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日本の国土の区域区分日本の国土の区域区分

都市計画区域
・市街化区域

→市街化を促進する区域

・市街化調整区域

→市街化を抑制する区域

・非線引都市計画区域

→上記に属さない区域

都市計画区域外
•準都市計画区域

•準都市計画区域外

市街化区域

市街化調整区域

非線引き

都市計画区域

本研究での対象区域

背景背景
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対象区域の特徴対象区域の特徴

市街化調整区域

– 市街化の抑制が目的

– 開発には許可が必要

非線引き区域

– 区分がなされていない区域

出典: 「高木任之」：『イラストレーション都市計画法』より

市街化調整区域は、開発行為を規制

• 開発行為の規制の為、土地の資産価値が低い

• 市街化調整区域に関する情報もあまり必要

とされてこなかった

従って市街化区域外を対象とした研究は少ない

背景背景
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対象区域の開発行為に対する規制緩和対象区域の開発行為に対する規制緩和

規制緩和に向けて動く自治体

– 岩手県盛岡市
規制緩和に向け、条例改正

2009年4月施行予定

– 愛知県

不足する工業用地

→市街化調整区域での立地規制の緩和

早ければ2008年中に施行予定

今まで開発ができなかった対象区域での開発の可能性

背景背景
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対象区域の地価へのニーズ対象区域の地価へのニーズ

• 実務では市街化区域外の地価の情報が必要

– 固定資産税の評価

– 融資の際の担保額の評価

– 詳細な価格でなく、数百万円単位で知りたい

• 専門家による地価の鑑定

– 詳細な価格→不動産鑑定士に鑑定依頼

→一件につき最低約15万円～(面積・用途により変化)
以上のような背景から、専門家の鑑定よりは安価で、

大まかな価格の情報が必要とされている

背景背景
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目的目的

• 学術的な背景

市街化区域外の土地利用難→研究が行われない

→今まで扱われなかった地域を本研究の対象とする

• 実務としての背景

市街化調整区域の規制緩和

市街化区域外の地価の情報を安価に欲しい

安価とは言いつつも、高精度な推定方法を
統計的手法を用いて開発

目的目的
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使用データ使用データ
使用データ

平成19年度 公示地価

対象地域:茨城県 市街化調整区域,非線引き区域

サンプル数:159(欠損値除去)

備考：観測地点数(茨城県内)
市街化区域 500地点

市街化調整区域 105地点

非線引き区域 62地点

分析手法について分析手法について
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分析の概要分析の概要

• 最小二乗法(OLS)による分析

1. 地価公示から得られるデータを使用した地価推定

2. 新たに変数を追加して行う地価推定

• Spatial lag modelによる分析

1. 空間的自己相関を考慮したモデルを用いた地価推定

2. OLSと比較し、推定精度の高いモデルを選択

分析手法について分析手法について
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モデルの説明モデルの説明

• OLS(ordinary leasted square)

最小二乗法

統計的なデータを線形の

モデル式で表すための手法

右図の残差Lが、すべての

統計サンプルに対して最小

となるようにβの値を求める

εβ += XY

β
ε

L

誤差項ε

説明変数

被説明変数

:
:
:

X
Y

分析手法について分析手法について



9

分析に用いる変数分析に用いる変数

非説明変数:Y
• 価格(円/m2)
説明変数:X
• 最寄り駅距離(km)
• 容積率(/100%)
• 前面道路_幅員(m)
• インフラダミー(都市ガス,水道,下水)
• 人口密度(1000人/m2) 
• ダミー変数(コメント)
• 水戸駅・東京駅までの距離(km)

→新たに追加した変数

→地価公示から

得られる情報

分析手法について分析手法について
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追加された変数について追加された変数について

地価公示から得られる情報で行った分析結果

決定係数 0.335
→推定精度が低いため、変数を追加・再度分析

• 人口密度

人口データ･･･国勢調査より収集

GISを用いて結合し、人口密度データとする

• 東京駅・水戸駅までの距離
GISにより算出し、結合する

分析手法について分析手法について
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追加された変数について追加された変数について

• ダミー変数(コメント)について

公示地価データには地点の周囲の土地利用状況を

コメントする欄が存在。

→コメントの情報の内、共通するものを抽出

分析手法について分析手法について
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対象区域の地価モデル対象区域の地価モデル

• モデル式

分析結果から有意でないものを除外

最終的に次の変数、係数を以ってモデルとする

係数 標準誤差 t値 解説

(定数) 24388 1323 18.428
人口密度 2473 555 4.459 地点の人口密度
区画化ダミー 5783 2503 2.311 周辺に区画化された地域があるとき1,無いとき0
商業地域ダミー 7685 2760 2.784 地点周辺が商業地域であるとき1,無いとき0
農家ダミー -8571 1208 -7.098 周辺に農家があるとき1,無いとき0
店舗ダミー -4605 1739 -2.647 周辺に店舗があるとき1,無いとき0
最寄駅_距離 -484 118 -4.088 最寄り駅からの距離
下水ダミー 2678 1084 2.471 地点に下水道が整備されているとき1,無いとき0
従属変数: 価格 決定係数 0.574

下水ダミー距離最寄駅店舗ダミー農家ダミー　　

商業地域ダミー区画化ダミー人口密度

2678_48446058571
76855783247324388

+−−−

+++=Y

分析手法について分析手法について
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OLSOLSによる分析結果・考察による分析結果・考察

• 周辺に農家住宅のある地域や、店舗は地価
に対して負の影響を与える

• 最寄り駅から距離が離れるほど、地価は低下

• 新たな変数の追加により推定精度が上昇

決定係数 0.335→0.574

分析結果分析結果
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空間データについて空間データについて

モデルに空間的自己相関がある可能性を検討

空間的自己相関があるデータをOLSにより

推定した場合、正しく推定されない恐れがある

空間的自己相関を考慮に入れ、再度分析

分析手法について分析手法について
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空間的に近い地点の観測値は類似した傾向を示す性質

ex.)隣接した土地などは・・・

土地の標高、人口の分布、土地利用等の傾向が類似

地域から地域への双方向性の影響を及ぼす

この性質を示す例
• 人口分布

• 地価

空間的自己相関とは空間的自己相関とは

1X

2X

3X

分析手法について分析手法について
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空間的自己相関の有無空間的自己相関の有無

Moran‘ I統計量

空間的自己相関の有無を判定
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Ｉが大きければ（１に近ければ）空間的自己相関を持つ

：重み行列Ｗの全要素の和∑∑=
i j ijwS
n ：サンプル数

分析手法について分析手法について
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MoranMoran’’II統計量の検定法統計量の検定法

□Moran’ I統計量を平均０、分散１の標準正規分布に変換
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96.1≥IZ ならば有意確率５％で空間的自己相関がある

分析手法について分析手法について
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結果

|Zi|>1.96
従って、構築したモデルには空間的自己相関が存在

→空間的自己相関を考慮に入れたモデルの中で、

代表的なモデルである”Spatial lag model”を用いて

分析を行う

MoranMoran’’s I Test s I Test 結果結果

Moran_I_統計量 0.264

Moran_I(Zi) 5.348

分析手法について分析手法について
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周辺地域の
Y値からの
推定値Y

影響の
受け

やすさ

周辺地域
からの

影響の量
=

考え方

• 各地域の変数Yは、それぞれの周辺地域のY値の影
響を受ける

定式化

ερ ++= XWYY β

Spatial lag modelSpatial lag model

),0(~ 2IN σε

残差× +

この値（ρ）が大きい ＝ 正の空間的自己相関がある

+ 周辺地域の
従属変数の

関数

分析手法について分析手法について
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分析の概要分析の概要

• spatial lag model によってモデルを構築

• 推定結果をAICによって比較

• より推定精度の高いモデルを選択する

分析手法について分析手法について
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AICAICとはとは

地価関数の推定精度について、AICによって判定

AIC(Akaike’s information critation)
– 統計モデルの当てはまりの良さを示す基準のひとつ

kLAIC 2)ln(2 +−= L→最大尤度

k→自由パラメータの数

– AICの値が小さいほど、当てはまりがいいモデルといえる

出典：『A・C・ハーベイ著』：『時系列モデル入門』pp21より

分析手法について分析手法について
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OLS spatial lag model

推定値 t値 推定値 Z値

定数 24388 18.428 定数 14947 7.3174
人口密度 2473 4.459 人口密度 1863 3.7661
区画化ダミー 5783 2.311 区画化ダミー 6188 2.8072
商業地域ダミー 7685 2.784 商業地域ダミー 8036 3.309
農家ダミー -8571 -7.098 農家ダミー -7276 -6.6909
店舗ダミー -4605 -2.647 店舗ダミー -3356 -2.1853
最寄駅_距離 -484 -4.088 最寄駅_距離 -296 -2.7334
下水ダミー 2678 2.471 下水ダミー 1631 1.697

ρ 394

AIC 1059.0 AIC 1033.7

分析結果分析結果

Spatial lag model のAICが小さい

Spatial lag modelを選択

分析結果分析結果
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分析結果分析結果

• AICを比較

最適なモデルとしてspatial lag modelを選択

推定の結果、モデル式は以下のようになる

･･･空間重み行列W

下水ダミー距離最寄駅　　

店舗ダミー農家ダミー商業地域ダミー　　　

区画化ダミー人口密度

1631_296
335672768036

6188186314947394

+−

−−+

+++= WYY

分析結果分析結果
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残差の視覚化・比較残差の視覚化・比較
残差の比較(絶対値)

図より、赤丸で囲んだ地点の
残差が減少していることがわ
かる

地点が密集する地点で特に
推定結果が良くなっているこ
とがわかる
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結果・考察結果・考察

• 市街化区域外の地価推定に関して、既存の
データによる分析では、推定精度が上がらな
いことから、新たにデータを入れて分析するこ
との必要性がわかる

• 空間的自己相関を考慮したモデルを用いるこ
とによって、推定精度が上昇した

結果・考察結果・考察
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結果・考察結果・考察

推定された価格を元に

空間内挿手法である

クリギングを行い、

地価分布図を作ることが

可能である

結果・考察結果・考察
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目的

安価と言いつつも、高精度な推定方法を

統計的手法を用いて開発

工夫した点
• 地価公示で得られる情報の他に新たに変数を追加し、OLSに

よって分析を行った

• 空間的自己相関を考慮したモデルを用いて分析を行い、より
適したモデルを選択した

成果
以上の工夫により、モデルの決定係数が0.335→ 0.574まで上昇

Spatial lag model を使用し、地価を推定

残差を減少させることができた

まとめまとめ結果・考察結果・考察
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