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1.1 本研究の背景

既存研究
公示地価を対象にヘドニック・アプローチを実施
候補変数が少ない

ヘドニック・アプローチの概要と課題
物品・サービスの価格を特性ごとに分解し，市場価値を評価
多重共線性：説明変数の高相関が推定を不安定に
欠落変数バイアス：要因の見落としによる誤推定
交互作用・非線形効果を十分に考慮できていない
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1.2 本研究の目的

不動産の実勢価格を対象に分析
一次項，二次項，交互作用項を含め多数の変数を候補に
AEN（Adaptive Elastic Net）を用いて説明変数の絞り込みを行う.

AENは，L1・L2正則化を組み合わせることで，多重共線性に対応しながら重要変数
を選択する手法である.

適応的な正則化パラメータを導入することで，非線形性や交互作用効果を考慮する
ことが可能である.

AENを使用した後，不動産価格形成要因の分析を行う.
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2.1 多様な要因を考慮したデータセットの作成

サイバー空間からの多様なデータの取得
空き地の面積や，金融機関までの距離など，地理的な特徴を表すデータを，地図画像
や地図情報サイトから取得する．
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2.2 データセットの前処理

データセットの前処理
土地価格の予測モデルを構築するためには，多くの説明変数を考慮する必要がある.

生データには欠損値や外れ値が含まれていることが多く，モデルの精度を低下させる
恐れがある．
データセットの内容を把握し，必要な前処理を行うことが不可欠．
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2.3 説明変数の選定手法

説明変数の選定手法
説明変数選定は，回帰モデルや機械学習モデルの性能を最大化するために欠かせない工程
である.以下のポイントが重要である

モデルの精度向上: 適切な説明変数を選ぶことで，モデルの予測精度が向上し，過剰
適合（オーバーフィッティング）を防ぐことができる.

データ理解の深化: 説明変数の選定はデータの理解を深めるプロセスであり，モデル
の解釈性を高めることができる.

計算効率の向上: 不要な変数を排除することにより，計算効率が高まり，モデルが解
釈しやすくなる.

適切な手法選択: 各手法はデータや目的に応じて使い分けるべきであり，変数選定が
適切に行われることが良い予測モデルを作成するための鍵である.
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3.1 ヘドニック法とその問題点

ヘドニック法とは
製品の価格に対する特性の影響を定量化する手法.

不動産市場などで広く用いられる.

数式：P = θ0 +
∑k

i=1 θiXi + ϵ

問題点
多重共線性: 説明変数間の高い相関により回帰係数の推定が不安定になる．
欠落変数バイアス: 重要な変数が欠落すると回帰係数の推定に歪みが生じる．
交互作用の存在: 複数の変数が同時に影響を与える場合に交互作用項を導入すること
で，より精緻なモデルが可能になる．
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3.2 スパース推定の手法

Lasso回帰: 目的関数に L1正則化項を加え，不要な変数の係数を 0にする手法．変
数選択が自動的に行われ，モデルの解釈性が向上する．
Ridge回帰: 目的関数に L2正則化項を加える手法で，係数を小さく抑制するが，0
にはしない．多重共線性を緩和し，過学習を防ぐ．
Elastic Net: Lassoと Ridgeの正則化項を組み合わせた手法．両方の効果を取り入
れ，変数選択と多重共線性の問題に同時に対処できる．
Elastic Netは，相関の強い変数間でパラメータの差を小さくし，変数選択とパラ
メータ推定を安定化させる．
スパース推定は，変数選択と係数推定が一致し，漸近的に正規分布に従うことを保
証するオラクル性を持つ．
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3.3 Foliumを用いたWeb-GISの開発

Web-GIS とは，html 形式で記述され，World Wide Web 上でアプリケーションとして動
作する GIS の総称．また，Web-GIS における html は直接手書きで作成するほかプログ
ラミング言語で自動的に生成も可能．Web-GIS を記述する Python のモジュールを
Folium と呼ぶ．
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4.1 データセットの作成

本研究では，富山市の不動産取引データを用いて，不動産価格に影響を与える要因を分析
するためのデータセットを作成する．

e-Statの統計データをグリッドセル単位に変換
NAVITIMEから施設の最短距離と立地数を取得
Mapbox APIを利用し土地利用の比率を計算
道路ネットワークを抽出し密度や平均次数を算出

これらのデータを統合し，不動産価格形成要因の分析を行う．
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4.2 AENによる変数選択

AEN（Adaptive Elastic Net）は，LASSOと Ridge回帰を組み合わせた手法．
L1正則化により変数選択を行い，L2正則化で多重共線性を抑制．
ハイパーパラメータ α（L1と L2のバランス）と λ（正則化強度）が重要．
交差検証により最適な αと λを選定．
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4.3 不動産価格形成要因の分析とGISによる可視化

ヘドニック・アプローチに基づき，一次項，二次項，交互作用項を含む回帰分析を行い，
回帰係数の有意性を検定した後，得られた結果をWeb-GISで可視化し，地域ごとの不動
産価格形成要因を視覚的に表現する．
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5.1 数値実験の概要（1）

動画で数値実験の流れをお見せします．
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5.1 数値実験の概要（2）
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5.2 実験結果と考察（1）
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5.2 実験結果と考察（2）



1. はじめに

3. ヘドニック・ア
プローチによる不
動産価格形成要因
の分析

4. 提案手法

5. 数値実験並び
に考察

6. おわりに

27/27

6. おわりに

まとめ

今後の課題


	1. はじめに
	3. ヘドニック・アプローチによる不動産価格形成要因の分析
	4. 提案手法
	5. 数値実験並びに考察
	6. おわりに

