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１．はじめに 

 専攻科での特別研究では空間統計学に基づく

分布推定手法の 1つである Dual Krigingを用いて
地価の統計的分析を行う．この前段階として本研

究ではデータの特徴を整理する目的で重回帰分

析を行う．対象は平成 25 年度の公示地価であり，
属性項目間の相関係数を計算し統計的分析を行

う． 
２．研究に使用するデータの概要 

 本研究では国土交通省の公示地価データ[2]を
使用する．利用する属性項目を表 1 に示す．公示
地価は 1𝑚2当たりの値段，地積は調査点の敷地

面積𝑚2で与えられる．水道供給の有無，ガス供給

の有無，下水供給の有無は TRUE と FALSE で表
される．距離は調査点から駅までの直線距離であ

り単位はmである．建ぺい率は敷地面積に対する

建築面積の割合，容積率は敷地面積に対する延

べ床面積での割合である．どちらも百分率で表

す． 
表 1．検証に利用した要素一覧 
要素名 単位 

公示価格 円/𝑚2 
地積 𝑚2 
水道供給の有無 FALSE・TRUE 
ガス供給の有無 FALSE・TRUE 
下水供給の有無 FALSE・TRUE 
距離 m 
建ぺい率 % 
容積率 % 

 今回使用するのは東京都内の公示地価のみで，

全国 25983調査点中の 2606地点である． 
３．重回帰分析の結果 

 公示地価，地積，距離，建ぺい率，容積率につ

いての相関係数を計算した結果を表 2 に示す．公
示地価に対しては距離と建ぺい率に弱い相関が，

容積率に中程度の相関がみられる．また，距離に

対しては建ぺい率と容積率ともに中程度の相関が

みられる．建ぺい率と容積率はお互いに高い相関

がみられる． 
表 2．相関係数一覧 

 公示地価 地積 距離 建ぺい率 容積率 
公示地価 1.000 0.065 -0.209 0.311 0.584 
地積 0.065 1.000 0.026 0.003 0.035 
距離 -0.209 0.026 1.000 -0.501 -0.431 
建ぺい率 0.311 0.003 -0.501 1.000 0.814 
容積率 0.584 0.035 -0.431 0.814 1.000 

 公示地価への重回帰分析と，回帰式に対しての

検証結果を表 3に示す． 
 

表 3．重回帰分析結果 
要素名 係数 標準誤差 t値 

切片 2081800.1 167710.8 12.4 
地積 17.656 7.8 2.2 
距離 -80.3 33.2 -2.4 
建ぺい率 -60827.0 3218.9 -18.8 
容積率 9232.4 242.9 38.0 

 
 表を見ると，建ぺい率と容積率の係数は他の要

素に比べて大きく，公示地価の価格決定には大き

な影響を与えていることが分かる．標準誤差を見る

と容積率は標準誤差が小さい．これは都心ほど地

価が高く，狭い敷地に多くの延べ床面積をとろうと

するために高層ビル化していく傾向を示している．

一方で建ぺい率は場所に関係なく敷地面積に対

していっぱいに建物を建てるのでばらつきが大き

い． t 値からは地積と距離は正規分布の傾向があ
ると判断される． 
 本回帰式の決定係数は 0.4246 であり，説明力は
あまり高くないことが分かった．これらの結果から，

正規分布を仮定した分析では限界があると思われ

る． 
 
４．まとめと今後の課題 

 本稿では，相関係数と重回帰分析から，建ぺい

率と容積率が公示地価の価格決定に対して大きな

要因となっていることがわかった．回帰式の結果か

ら，建ぺい率と容積率の標準誤差や t値の大きさ，
決定係数から，容積率と建ぺい率の影響はある程

度認められる． 
 本研究では，公示地価点における属性値のみの

分析であり，その周辺の土地利用状況や交通状況

の分析までは行えていない．観測地点からの距離

の関数になると考えられるが，空間特性について

の分析も必要だと考えている． 
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