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1 はじめに

今回，実家の土地について，その場所や土地の使用方法

による税金のかかり方や価格があることを知る機会があっ

た．国が毎年発表している公示地価は国が選んだ不動産鑑

定士により決定されていることを知り，どのような地理的

要因や人的要因が作用することで地価が決められているの

かを疑問に思い，統計学を用いて分析することができない

か考えた結果，このテーマを選んだきっかけとなった．

2 データについて

各地価を目的変数として以下のようなアイテムを考え

た．なお，連続量は四分位点で 4 つのカテゴリーに分

けた．

2.1 公示地価，路線価

春日井市と守山区の 76ヵ所の宅地でデータを収集．

(1)「駅からの距離の 2乗」「区分なし，準住居地域，第二

種中高層住居専用地域，準工業地域，第一種住居地域，第

一種中高層住居専用地域，第二種住居地域，第一種低層住

居専用地域」「下水の有無」「不動産鑑定士 (14人)」

（2）「最寄りインターまでの距離」「前面道路の道幅」「最

寄りコンビニまでの距離」，「地域」，「小学校までの距離」

と「民家」，「商業施設（飲食，事業所等）」，「共同住宅（3

階以上）」，「共同住宅（2 階以下）」，「その他」，「道路に

接する建物」，「接する駐車場」，「接する田 or 畑」の度数

(Web[4][5][7]参照)　計 39のアイテムとする．

2.2 不動産販売価格

春日井市と守山区の 54ヵ所の宅地でデータを収集．

「区分なし，準住居地域，第二種中高層住居専用地域，準工

業地域，第一種住居地域，第一種中高層住居専用地域，第

二種住居地域，第一種低層住居専用地域」（Web[2][8]参照）

「駅距離 2乗」，「最寄りコンビニ」，「最寄り高速」，「地域」，

「道幅」，「方角」，「地積」と「隣接建物（民家，商業（飲

食、事業所等），共同住宅（3 階以上），共同住宅（2 階以

下），その他，道路に接する建物の数，接する駐車場，田

or畑）」，「高層東」，「高層西」，「高層南」，「高層北」の度

数（Web[4][6][7][10]参照）　計 31のアイテムとする．

2.3 都市の平均実勢価格

愛知県の市区町村の 62の都市のデータを収集．

「人口」，「外国人人口」，「一般世帯」，「高齢夫婦 (世帯)」，

「高齢単身（世帯）」，「就業者数」，「自市区就業」，「他市区へ

通勤」，「他から通勤」，「大型小売」，「百貨店」，「小売店」，

「飲食」，「公民館」，「図書館」，「幼稚園」，「小学校」「中学」，

「高校」，「老人ホーム」，「一般病院」，「一般診療所」，「歯科

診療所」，「児童福祉施設」，「保育所」の度数 (Web[9]参照)

　計 26のアイテムとする．

3 分析方法

AIC（赤池情報量規準）を用いた変数減少法での変数選

択を重回帰分析で行う．その後変数選択により残った変数

で数量化 I類を用いて分析を行った．（河口 [3]，有馬・石

村 [1] 参照)

4 分析結果と考察

紙面の関係上，不動産販売価格と路線価の分析以外につ

いては，詳細な結果を割愛する．

4.1 公示地価を目的とした分析結果

第一種住居地域，第一・二種中高層地域が正の相関を

持っていることから一軒家が多い地域とマンションや高層

ビル建築可能な土地で価格が上がっていることがわかる．

よって，一軒家やマンション等の住む場所での価値が上が

ることがわかる．公示地価は民家やマンションなど人の住

む場所への需要に目が向けられていると考えられる．

4.2 固定資産税路線価を目的とした分析結果

下記の表 1は紙面の関係上，重要だと考えられる変数の

みが残されている．表 1より，住環境よりも商業環境を重

視していると考える．隣接する建物が多ければ多いほど高

いのに対して，民家は少ないほど高くなっている．民家が

密集しているところよりも，商業施設や公園などの公共施

設が多いほうが路線価が高くなる評価をしていると考える

ことができる．中高層住居専用地域を重要視していること

から，開発途中よりも開発済みの地域を重要としていると

も考えられる．

表 1 路線価に関する結果

項目 偏相関係数 レンジ スコア

1 9567

民家 0.400 16984 2 3901

3 −6603

4 −7417

1 −8520

隣接建物 0.386 17704 2 −2874

3 3916

　　　　 4 9185

1 6684

駅距離２乗 0.585 15800 2 6530

3 −5349

4 −9116
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4.3 不動産販売価格を目的とした分析

表 2 不動産価格に関する結果

項目 偏相関係数 レンジ スコア

1 19647

最寄り高速 0.473 43591 2 3307

3 64

4 −23944

1 3432

道幅 0.351 47625 2 −33110

3 14514

　　　　 4 −19096

第一種住居 0.477 37984 0 −7034

1 30950

第二種住居 0.552 88685 0 −8212

1 80474

第一種中高層 0.507 46528 0 −7755

1 38773

近隣商業 0.496 63194 0 −4681

1 58513

1 15174

地積 0.344 28859 2 1081

3 −2684

4 −13685

高層東 0.337 55670 0 2062

1 −53608

高層西 0.344 21804 0 −4038

1 17767

上記の表 2は紙面の関係上，重要だと考えられる変数の

みが残されている．表 2より，最寄りの高速道路 I.C.が負

の相関であることと，道幅による影響があるため交通の便

利さが関わっているのではないかと考えられる．都市化計

画地域は様々残っているが，特に第二種住居地域のレンジ

が大きくなっている．住居が多くありながらも商業地域と

して人が集まるような土地になっている．商業施設などの

建てられる建物の種類の幅が多いことから様々な需要に当

てはまることが多く，住宅の需要が高くなり価格が上がる

ものと考えられる．

3 階以上の建物の方角として，西にあれば価格が上がる．

これは西日を嫌ってのことであると考えられる．それとは

逆にスコア上，特に東は朝日が好まれるため，高い建物が

あると価格が大きく下がる．

不動産価格全体として，その土地に住んだ時のことを具体

的に考えられる説明変数が残ったと感じる．住む際の移動

の利便性や，環境での住みやすさに重きを置かれている．

4.4 都市間の実働価格平均を目的とした分析結果

自市区就業，人口，高齢単身世帯などの家族内の構成や，

飲食などの商業施設や医療・教育機関が重要な要素だと考

えられる．これらの重要なアイテムによって，都市ごとに

価格差があり，家族構成やその家族の生活の仕方，住む人

の利便性などそれぞれの目的によって得られる需要により

値段が決められていると考えられる．また，それらの重要

なアイテムを求めて人々が移動することによって，土地価

格が上下していくものであると考えられる．

5 全体考察

地価に関わる 4つの分析で，都市計画地域が重要である

ということがわかった．これらは，建物の建築条件や種類

が関わっていると考えられる．そのほかにも，それぞれの

地価の用途ごとに違ったアイテムが重要であり，それぞれ

の特色が見られた．また，地域によって施設や利便性など

の差で，地域によって価格が上下する．

6 おわりに

今回のような応用としての現在の地価の予測だけでな

く，規制と施設の数や距離などで今後の地価の変動する土

地を予測することもできるのではないかと考えられるた

め，今後機会があれば変動についても調べてみたいと思う．
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