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要旨

• SASによるWeb上のXMLデータの解析法を紹介し、例として不
動産バリュエーションマップを作成する。

• Webデータから不動産の価格とリスクを推定し、結果をGoogle 
Earth上に表示する。

キーワード：XML, Filename, Valuation Map, Google Earth
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背景

• 新統計法の施行などÎ分析可能なデータが膨大に開示。
• Web上のデータは凄まじい勢いで増加ÎWeb上のデータを有
効に利用・活用するフレームワークを構築することが重要になっ
てきている。

• Web上のデータをSASで扱う際の2つの問題
1. Web上のデータをどのようにしてSASで取り込んだらいいか
2. Web上のデータ形式をどのように扱ったらいいか

• Web上のデータの多くはXML(eXtensible Markup Language)で記述される。

3
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XML

• データの中にデータ構造や意味を示す情報(タグ)を含めるマー
クアップ言語の一つ

• 通信形式やファイルフォーマットの定義などに使われる
• XMLで記述されるWeb上のデータの例

– XHTML
– RSS
– Web API

4

XHTML

http://www.kanzaki.com/docs/html/xhtml1.html を基に作成

ウェブページに使用
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RSS

http://public.news.yahoo.co.jp/rss/
より抜粋

ニュースやブログのトピック配信
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Web API

http://itpro.nikkeibp.co.jp/article/COLUMN/20060925/248842/より抜粋

サーバー上のデータ
ベースを利用

7
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本発表のモチベーション

• Web上のデータをSASで扱う際の2つの問題
1. Web上のデータをどのようにしてSASで取り込んだらいいか?

2. Web上のデータ形式をどのように扱ったらいいか?
• Web上のデータの多くは、XMLで記述される。
• Web上のデータを扱うには、XMLの扱い方を知る必要がある。
• 現状のSASユーザーにとって、XMLは必ずしも馴染みがあるものではない。

8

不動産バリュエーションマップ:概要

• 「不動産バリュエーションマップ」：不動産のXML形式のデータか
ら、不動産の価格とリスクを推定し、高度な地球儀・地図アプリ
ケーション上に表示するフレームワーク

9
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不動産バリュエーションマップ：背景

1. 利用可能なWebデータの増加
– 従来、不動産のデータはごく一部の人しか利用できなかったが、最近では、Web
から誰もが利用できるようになった。

2. 強力な統計解析パッケージの必要性
– 最新のファイナンス理論に基づいて不動産価格とリスクを推定するには複雑なモ
デルが必要であり、SAS等の強力な統計解析パッケージが不可欠。

3. 高度なWebアプリケーションの登場
– 不動産データを表示する際、Google EarthやGoogle Mapsといった優れた地球儀・
地図アプリケーションを利用できるようになった。
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不動産バリュエーションマップ: 作成の3ステップ

1. Webデータの利用
– マンション情報サイト「スマッチ! (株式会社リクルートのWebサービス)」のAPIを利
用したXML形式のデータをSASに取り込み、分析可能なSASデータセットに変換

2. 統計解析
– ファイナンス理論に基づいた統計モデルに基づき、不動産の価格とリスクをSAS
によって推定 (不動産バリュエーション)

3. Webアプリケーションの活用
– SASによる分析結果という高付加価値を加えたKML(XMLの一種)ファイルを出力
し、Google EarthやGoogle Maps上に表示

11
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クラウド時代のSASの有効活用

• Web上で公開される膨大なオリジナルXMLファイルをSASに取
り込む

• 分析可能なSASデータセットに変換
• ファイナンス理論に基づいた統計モデルをSASによって分析
• SASによる分析結果という高い付加価値を加えたXMLファイル
を出力

• Web上で展開されるGoogle等の強力なツールと連携・利用

12
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Î Filenameステートメントを用いる

filename <データセット名> url ‘<URL>’ (オプション) ;

※ <URL>にデータが存在するURLを指定する。
(オプション)で、エンコード等を指定する。

Web上のデータの取り込み

14

リクルートWEBサービス

http://webservice.recruit.co.jp/smatch/ より抜粋 15
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スマッチ! 物件情報検索API

http://webservice.recruit.co.jp/smatch/reference.html#a1to より抜粋
16

物件情報データベース URL

http://webservice.recruit.co.jp/smatch/reference.html#a1to より抜粋

17
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物件情報
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Î Filenameステートメントを用いる
filename <データセット名> url ‘<URL>’ (オプション) ;

Web上のデータの取り込み

行 SASスクリプト コメント

1 options validvarname=any ; 変数の設定

2 filename junk url ‘「 URL」 ’ encoding="UTF-8"
termstr=LF debug lrecl=8192;

Filenameステートメント。「URL」にデータが存在する
URLを指定する。

3
4
5
6

data data1;
  infile junk length=len;
  input record $varying8192. len;
run;

Infileステートメントによりデータを読み込む。

7
8
9

10
11

data;
  set data1;
  file 'C:\mysasfiles\xml\in.xml' termstr=LF
encoding="UTF-8" lrecl=8192;
  put record;
run;

「C:\mysasfiles\xml\in.xml」に、取得したデータを
保存する。

スクリプト 2.1 19
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XMLが特定の3層構造の場合

行 XMLスクリプト コメント

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13

<?xml version=”1.0” encoding=”windows-1252” ?>
<TABLE>
  <CLASS>
    <NAME> Taro </NAME>
    <SEX> Male </SEX>
    <AGE> 25 </AGE>
  </CLASS>
  <CLASS>
    <NAME> Hanako </NAME>
    <SEX> Female </SEX>
    <AGE> 24 </AGE>
  </CLASS>
</TABLE>

構造：以下のような3層構造になっている。
TABLE
└CLASS
　└NAME
　└SEX
　└AGE

Obs AGE SEX NAME 

1 25 Male Taro 

2 24 Female Hanako 

スクリプト 3.2-1

21
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SASスクリプト(特定の3層構造)

特定の3層構造の場合はごくまれ。
【問題】Î一般的にはどのようにすればいいか?

行 SASスクリプト コメント

1 Libname trans xml ‘C:\mysasfiles\xml\basic.xml’; 読み込むXMLファイルを指定
2 Libname myfiles ‘C:\mysasfiles\xml’; ライブラリとするフォルダを指定

3
4
5

data myfiles.class;
  set trans.class;
run;

XMLファイルのCLASSに含むデータをSASデー
タセットとして読み込む。

スクリプト 3.2-2

22

XMLが様々な形式の場合

【答え】Î MAPファイルを用いる。

XMLの構造 SASデータセットの構造
results
└apartment
　└id
　　…
　└area
　　└name
　　…

APARTMENTS
└id

└areaname
…

MAP

表 3.3

23
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XMLスクリプトとMAPスクリプト
XMLスクリプト
<?xml version="1.0" encoding="UTF-8" ?>
<results xmlns="http://api.smatch.jp/">
  <api_version>1.0</api_version>
　…
  <apartment>
    <id>030990066142534</id>
　 …
    <area>
      <name>関東</name>
      <code>030</code>
    </area>
…
  </apartment>
  <apartment>
…
  </apartment>
…
</results>

MAPスクリプト
<?xml version="1.0" ?>
<SXLEMAP version="1.2">
<TABLE name="APARTMENTS">
  <TABLE-PATH syntax="xpath">
    /results/apartment
  </TABLE-PATH>
  <COLUMN name="id">
    <PATH>/results/apartment/id</PATH>
    <TYPE>character</TYPE>
    <DATATYPE>STRING</DATATYPE>
    <LENGTH>15</LENGTH>
  </COLUMN>
  <COLUMN name="areaname">
    <PATH>/results/apartment/area/name</PATH>
    <TYPE>character</TYPE>
    <DATATYPE>STRING</DATATYPE>
    <LENGTH>8</LENGTH>
  </COLUMN>
…
</TABLE>
</SXLEMAP>

Ïスクリプト 3.3-1 スクリプト 3.3-2 Î 24

SASスクリプト

• MAPファイルを用いれば、XMLがどのような形でも、上記スクリ
プトによりSASデータセットに変換することができる。

行 SASスクリプト コメント

1 filename RESULTS 'C:\mysasfiles\XML\in.xml' ; 読み込むXMLファイルを指定
2 filename MAP 'C:\mysasfiles\XML\in.map' ; 読み込むMAPファイルを指定
3 libname RESULTS xml xmlmap=MAP

xmlconcatenate=yes ;
MAPファイルの設定

4 libname MYFILES 'C:\mysasfiles\XML' ; ライブラリとするフォルダを指定

5
6
7

data MYFILES.APARTMENTS;
  set RESULTS.APARTMENTS;
run;

XMLファイルのAPARTMENTに含むデータをSAS
データセットとして読み込む。

スクリプト 3.3-3

25
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不動産の価格とリスクの統計モデル 1
• Box-Cox変換付き線形混合効果モデル

(1) 被説明変数: べき乗(Box-Cox)変換した不動産価格

(2)第1の説明変数: 属性量(延床面積、築年数、駅徒歩)
(2)’ 第1の係数: 属性単価(固定単価+変動単価という混合効果)

(3) 第2の説明変数: 不動産クラス(地域よるクラス)を表すダミー変数
(3)’ 第2の係数: 不動産クラスに応じた価格プレミアム(固定効果)

(4) 誤差: 正規分布に従う
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不動産の価格とリスクの統計モデル 2

• 不動産価格評価の理論
– 拡張されたヘドニックモデル(石島・前田, 2009)

• 理論価格の要件1: 「不動産価格は線形でなければならない」
Ð

動的一般均衡モデルに基づいた、完全競争下における均衡価格の条件

• 理論価格の要件2: 「属性単価は同じでなければならない」
Ð

一物一価の原則という条件。不動産に依らず共通した同一の属性単価である必要

28

不動産の価格とリスクの統計モデル 3

• 理論価格の要件1: 「不動産価格は線形でなければならない」
Ð原則

動的一般均衡モデルに基づいた、完全競争下における均衡価格の条件

Ðしかし

現実市場では、不動産価格は歪んでいる可能性がある

Ðそこで

• Box-Cox変換付き線形混合効果モデルによる対応
Î不動産価格にべき乗(Box-Cox)変換を施す:

~ 理論価格と市場価格とのギャップを捉える工夫 その1 ~
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log ( 0 )
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ij
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°  ¯

のとき

のとき

【 Oの解釈 】
O = 1 のとき
Î線形 = 理論価格

O ≠ 1 のとき
Î価格の歪みを表す
Î O=0のとき=対数価格

29
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不動産の価格とリスクの統計モデル 4

• 理論価格の要件2: 「属性単価は同じでなければならない」
Ð原則

一物一価の原則という条件。不動産に依らず共通した同一の属性単価である必要

Ðしかし

現実市場では、属性単価は不動産によって異なっている可能性がある

Ðそこで

• Box-Cox変換付き線形混合効果モデルによる対応
Î属性単価を混合効果モデルで表現する:

~ 理論価格と市場価格とのギャップを捉える工夫 その2 ~

{

} }
( ) ( ) ( )

1

K
k k k

ij i
k kk

x E Q
 

§ ·
¨ ¸�
¨ ¸
© ¹

¦ 1442443

固定単価 変動単価

属性 の単価属性 の量

属性kの単価を、
Î固定単価 = 不動産によらず共通
Î変動単価 = 不動産によって変動

に分けて推定する。
30

データと推定法

• 不動産データ
– スマッチ! (株式会社リクルートのWebサービス)より2010年4月初旬に取得
– 関東地区のマンションの募集価格と属性(延床面積、築年数、駅徒歩)のデータ
– 不動産データを地域によって、8つのクラス（不動産クラス）に分類
– 不動産クラス iに属する j番目の不動産価格(Hij)と、その属性 kの量( )に関
するデータ

• モデルの推定
– 統計モデル: 「Box-Cox変換付き線形混合効果モデル」
– 利用プロシージャ: PROC MIXED
– ただし、λの推定は、Gurka et al (2006)の方法で行った。

( )k
ijx

31
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推定結果

東京都心
3区

東京
都区部

東京都下 神奈川県 千葉県 埼玉県
その他
関東

41,624.73
( <.0001 )

39,704.78
( <.0001 )

39,375.93
( <.0001 )

38,992.04
( <.0001 )

39,216.69
( <.0001 )

38,593.43
( <.0001 )

36,738.00
( <.0001 )

69.07 78.78 64.82 73.00 57.44 68.87 72.20
( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 )

21.14 -3.21 -94.52 -246.52 -347.16 -346.69 -320.73
( 0.8385 ) ( 0.9662 ) ( 0.5295 ) ( 0.0245 ) ( 0.0200 ) ( 0.0100 ) ( 0.0280 )

-19.27 -20.40 -33.63 -49.42 -33.40 -31.73 -23.42
( 0.1709 ) ( 0.0106 ) ( 0.0267 ) ( 0.0012 ) ( 0.0205 ) ( 0.0329 ) ( 0.0852 )

8,552 4,856 3,940 3,945 3,518 3,458 2,581
( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 ) ( <.0001 )

価格インデック
ス
(万円)

東京都区部

ダミー変数

東京都下
ダミー変数

神奈川県
ダミー変数

千葉県
ダミー変数

埼玉県

ダミー変数

その他関東
ダミー変数

Box-Cox変換付き線形混合効果モデル (λ= -0.05)

東京都心3区
ダミー変数

延床面積
(平米)

築年数(年)

駅徒歩(分)

表 4
32
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XML形式のデータの出力
~ Google Earthへの出力例 ~

• 評価した不動産の価格とリスクを、Google Earth上に表示
ÎWeb
Î kml

34

図 5-1 35
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図 5-2
36
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ÎXMLファイルの出力
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38

KMLファイルの構造
行 KMLスクリプト コメント

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

(20)
21
22

<?xml version="1.0" encoding="utf-8"?>
<KML xmlns="http://earth.google.com/kml/2.1">
  <DOCUMENT>
    <STYLE ID="ICON3">
      <ICONSTYLE >…</ICONSTYLE>
    </STYLE>
    <STYLE ID="ICON4">
      <ICONSTYLE >…</ICONSTYLE>
    </STYLE>
    <PLACEMARK>
      <NAME> ガーラ・レジデンス浅草  </NAME>
      <STYLEURL> #ICON4 </STYLEURL>
      <DESCRIPTION> … </ DESCRIPTION>
      <POINT>
        <COORDINATES>
          139.799965,35.717301
        </ COORDINATES>
      </POINT >
    </ PLACEMARK >
    …
  </DOCUMENT>
</KML>

構造：以下のような構造になっている。
DOCUMENT
└STYLE （アイコンSTYLEの定義）
　└ICONSTYLE
└PLACEMARK
　└NAME
　└STYLEURL（アイコンSTYLEの呼び出し）
　└DESCRIPTION
　　（説明バルーンに表示される
　　　ユーザー定義コンテンツ）
　└POINT
  　└COORDINATES（経度、緯度）

また、KMLファイルは以下の3部に分けられる。
①header部分（アイコンSTYLE等の定義部分）
　　<PLACEMARK>の前
②物件データ部分
　　<PLACEMARK>の繰り返し
③footer部分（終了タグ）
　　<PLACEMARK>の後

②物件データ部分

①header部分

③footer部分 スクリプト 5-1

SASスクリプト: 物件データ部分

• SASデータセットに、KMLスクリプトのタグを文字変数として加え
る。

data  MYFILES.APARTMENTS;
  set MYFILES.APARTMENTS;
  keep id name … tag1 tag2 …;
  tag1 = '<Placemark><name>' ;
  tag2 = '</name><styleUrl>' ;
  …
 run;

data  MYFILES.APARTMENTS;
  set MYFILES.APARTMENTS;
  keep id name … tag1 tag2 …;
  tag1 = '<Placemark><name>' ;
  tag2 = '</name><styleUrl>' ;
  …
 run;
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SASスクリプト: Header, Footer部分
• Header部分、Footer部分を外部ファイルに記述しておく。

• Header部分、Footer部分をSASデータセットとして読み込む。

%LET kml_header_file="C:\mysasfiles\output\kml_header.csv";
%LET kml_footer_file="C:\mysasfiles\output\kml_footer.csv";
%LET kml_header_file="C:\mysasfiles\output\kml_header.csv";
%LET kml_footer_file="C:\mysasfiles\output\kml_footer.csv";

proc import datafile=&kml_header_file
  out=MYFILES.kml_header     replace;
  getnames=no;
run;
proc import datafile=&kml_footer_file
  out=MYFILES.kml_footer    replace;
  getnames=no;
run;

proc import datafile=&kml_header_file
  out=MYFILES.kml_header     replace;
  getnames=no;
run;
proc import datafile=&kml_footer_file
  out=MYFILES.kml_footer    replace;
  getnames=no;
run;

40

SASスクリプト: KMLファイルの出力
• 出力するKMLファイルを指定

• kml_header（①header部分）、APARTMENTS（②物件データ
部分）、kml_footer（③footer部分）の順に、SASデータセットを
結合しKMLファイルに出力する。

%LET kml_file="C:\mysasfiles \out.kml";%LET kml_file="C:\mysasfiles \out.kml";

data;
  set MYFILES.kml_header
  MYFILES.APARTMENTS MYFILES.kml_footer;
  file &kml_file termstr=LF encoding="UTF-8"
  lrecl=8192;
  put var1 tag1 name tag2 address …;
run;

data;
  set MYFILES.kml_header
  MYFILES.APARTMENTS MYFILES.kml_footer;
  file &kml_file termstr=LF encoding="UTF-8"
  lrecl=8192;
  put var1 tag1 name tag2 address …;
run;
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発表内容

• 本発表の要旨と背景
• Webデータの統計解析

– Web上のデータを取り込む
方法 (第2節)

– XML形式のデータの入力

(第3節)

• 応用例：不動産バリュエ
ーションマップ作成
– 不動産の価格とリスクを評
価する統計モデル (第4節) 

– XML形式のデータの出力: 
Google Earthへの出力例
(第5節)

• まとめ

SASデータ
セット
(物件データ)

XML
ファイル
(物件
データ)

SASデータセット
(物件データ)CSVファイル

( header )

CSVファイル
( footer )

SASデータ
セット
( header )

SASデータ
セット
( footer )

KML
ファイル
(XMLの
一種)

Google 
Earth

入力 出力SAS処理

Web

分析

File
name

Put
MAP
ファイル
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まとめ

• 本発表では、今後ますます重要だがその基礎が十分に浸透し
ているとは言い難い、Web上のXMLデータをSASに取り込む方
法と、SASにおけるXMLファイルの入出力を行う方法を示した。
要点は以下の3点である。

1. Web上のデータの取り込みには、Filenameステートメントを用いる。
2. 任意のXMLファイルをSASデータセットとして入力するにはMAPファイルを用いる。
3. SASデータセットからXMLファイルに出力する際には、XMLの「Header部分」「繰り
返し部分」「Footer部分」という構造に着目する。

• 応用例として不動産バリュエーションマップを作成した。
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