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本日のご報告

� 不動産価格査定装置の開発の目的

� 不動産価格査定装置基礎的枠組み

　　　・ヘドニック・アプローチ

・推定モデル比較 -NN vs.OLS-
� 構造変化に対応した価格査定装置の開発

� 今後の課題と応用領域
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1.不動産価格査定装置の開発の目的

� 従来型の不動産評価技術

� 　　→不動産鑑定士による判断

� 改善が求められる不動産評価技術

� 　条件1.時空間調整問題
� 　条件2.市場性問題
� 　条件3.応答性問題
� →メンテナンス・コストの抑制

� →人間による評価の困難性(S&L破綻の教訓)
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市場性の欠如

� 信頼できる不動産価格情報の不在
調査名 調査機関 性格 周期 開始時点*

地価公示 国土交通省 鑑定 年1回 1970
地価調査 都道府県 鑑定 年1回 1975
相続税路線価 国税庁 査定 年1回 1963
固定資産税路線価 市町村 査定 3年ごと 1950

固定資産税・標準宅地鑑定価格 市町村 鑑定 3年ごと 1994
住宅市場価格調査 住宅金融公庫 売り出し 年2回(4月・10月) 1963
東京都地価図 (社)東京都宅地建物取引業協会 相場 年1回** 1968
大都市圏地価調査 (株)ミサワ総合研究所 相場 年1回 1979
地価分布図 (株)東急不動産 相場 年1回 1962
市街地価格指数 (財)日本不動産研究所 鑑定 年2回(3月・9月) 1955

RRPI:リクルート住宅価格指数 (株)リクルート ヘドニック指数 月次・四半期
*** 1989

地価相場 (株)住宅新報社 相場 年1回 1959
取引事例 各・不動産鑑定協会等 売買 - -

**1968年に開始し,第2回調査は,1972年。その後,1980年までは2年おき程度で実施。　1981年以降は年1回。
***地域的なサブマーケットの単位に応じて，月次指数・四半期指数に分けられる。また，参考指標としての週次インデックスがある。

*開始時点は，情報の入手可能時点であり，調査開始時点ではない。

出典:西村清彦・清水千弘(2002)「地価情報の歪み」西村清彦編著『不動産市場の経済分析』日本経済新聞社
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ID 周辺の土地の

利用の現況
区・町・村名

評価額

(1975)
地積
前面道路の

幅員
最寄り駅名

最寄り駅迄

の道路距離
容積率

評価率1975
(公示地価/推定値）

評価率1985
(公示地価推定値/取
引価格推定値）

評価率1999
(公示地価推定値/取
引価格推定値）

地点1
金融機関等の

建物が混在す
る小売店舗地

域

千代田区 1,250,000 163 27 神田 150 800 75.98% 58.63% 126.01%

地点2
店舗及び事務

所が混在する

商業地域

港区 1,270,000 133 10 表参道 60 700 71.02% 63.14% 115.56%

出典:西村・清水(2002)
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自動不動産価格査定装置

� データマイニングと不動産鑑定
� ①Federal Home Loan Mortgage Corporationの

Freddie Mac社によるシステム開発
� 　　→Loan Prospector 　　
� 　　by. HNC,Inc Neural Network
� ②IBM社のNeural Networkによるシステム開発
� ③回帰木(Regression Tree)
� 　　→Harrison and Rubinfeld(1978)のボストン　　　
　　住宅価格データ(SPSS テストデータ)
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画面イメージ

STEP1　「県」を選択

STEP2　「市・区」を選択
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STEP3　「町」を選択
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画面イメージ

STEP4　「丁目」を選択
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画面イメージ

STEP5　「マンション名」を選択
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画面イメージ

STEP6　「最寄駅、専有面積など」を入力

STEP7　市場価格を算出

STEP8　最終出力画面へ
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●ご依頼のマンション物件の緒元 ●広域地図

●周辺事例一覧（周辺物件のうち５物件の事例を表示。）
●周辺地図 単価（m²) 占有面積（m² ) 総額 建築年 成約日 マンション名 最寄り駅

1 21.9048 63 ¥1,380 2000年10月 2000/12/13 豊栄グランドシティ大宮 大宮
2 21.7262 67.2 ¥1,460 1983年12月 2000/8/23 豊栄グランドシティ大宮 大宮
3 22.4026 61.6 ¥1,380 1982年8月 2000/3/22 大宮吉敷町スカイハイツ 大宮
4 23.0880 69.3 ¥1,600 1983年7月 2000/9/20 豊栄グランドシティ大宮 大宮
5 22.6659 74.12 ¥1,680 1991年10月 2000/11/22 大宮東ダイカンプラザ 大宮

●駅別価格インデックス： 大宮駅
(過去１０年の駅周辺の平均地価を表示）
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副都心 都区部
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不動産の持つ特性不動産の持つ特性

　　　１．同質の財が存在しない
　　２．品質の変化速度が速い　
　　　　　　　　　（耐用年数が短い）
　　　

品質調整の必要性

ヘドニック価格法
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その他建物属性

総戸数

バルコニー面積

：築後年数

都心までの接近性

最寄駅までの距離

専有面積

マンション賃料中古マンション価格種類の住宅価格

2.不動産価格査定装置基礎的枠組み
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推定方法の選択

� Neural Network vs.OLS or GLS
� vs. Regression Tree

� 予測精度　と　安定性

� →予測精度　NNが○
� →安定性　　　OLS or GLS が○
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［入力層］ ［出力層］［中間層1］ ［中間層2］
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専有面積

駅距離

バルコニー

築後年数方位

物件階数

総戸数

0
0.2

0.4
0.6
0.8
1

1.2
1.4

数
値
軸

インデックス

評価対象物件

要因 Index 評価対象
物件

Hedonic
Parameter

専有面積 60 70 +0.89

駅距離 10 8 -0.25

バルコニー 10 20 +0.015

築後年数 10 5 -0.79

方位 南 東 +0.06

物件階数 5 1 -0.05

総戸数 100 50 +0.001

安定性　& 透明度の高い価格査定
Why 44万円/㎡???

　　　INDEX=40万円/㎡
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市場性問題＝市場の変化を適切に反映する＝RRPI
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時空間調整問題＝ヘドニックモデルの安定性

制約型:

非制約型:
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3.構造変化に対応した価格査定装置の開発
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インデックス運用上の実務的問題

� 制約型・非制約型指数の問題点
� 制約型:構造が変化しないことは想定しづらい
� 非制約型:パラメータが独立で変化することは想定しづ
らい

� 構造変化問題への対応+更新されるデータ
� 構造変化点の抽出問題

� 構造変化点が抽出された場合

� →その前後でモデルを分割してもいいのか???
� →モデルの連続性の問題

� 接続型モデルの提案-Rolling Regression-
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制約型モデルの推定結果
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構造非制約型指数の精度
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接続型指数の精度
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接続型指数のパラメータの安定性
-専有面積の場合-
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非線型構造への対応
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Dummy1 : 2 ≦ l 

Dummy2  :  l  ≦  m 

Dummy3  :  m ≦ 
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Market Segmentation
（地域）町丁目・駅コードによるAICによる空間検索
（タイプ）専有面積によるAICによる構造変化テスト

1）ワンルームタイプ ：専有面積40㎡未満
2）ファミリータイプ ：専有面積40㎡以上　

 12807.7
 12830.93
 12854.16
 12877.4
 12900.6
 12923.85
 12947.1
 12970.3
 12993.54
 13016.77
 above

マンション

z=13098.1-2.53*x-6.054*y+0.074*x*x-0.061*x*y+0.056*y*y

 17962.9
 18566.6
 19170.3
 19774
 20377.73
 20981.44
 21585.15
 22188.86
 22792.57
 23396.3
 above

3D鳥瞰図 (賃貸.STA 5v*231c)

z=25197.55-23.56*x-176.58*y+1.371*x*x-1.316*x*y+1.453*y*y

（中古マンション）

構造変化点：　45㎡　　85㎡

（賃貸マンション）

構造変化点：　25㎡　　75㎡
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今後の課題と応用領域

� 非線型構造への対応

� 不均一分散への対応

� 日本版:Freddie Mac Loan Prospector
� 　→住宅ローン債権の価格審査モデル

� 　→リスク管理システム

� 住宅系REITの開発支援
� 　→ボートフォリオ管理


