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1. はじめに 

不動産価格は様々な要因で決まるが、す

べての要因をピックアップすることも不可

能である上に、そもそも真値などがあり得

ない市場価格できまる。価格がないわけで

なく、平均的な価格が重要である。その平

均的な価格がどのような要因で決まるの

か。都市圏であれば、都心部の主要ターミ

ナルからの距離が大きな要因であろう。具

体的に中央線の新宿から八王子に向かって

価格が低下するが、吉祥寺付近で増加に転

じるなど必ずしも一定でない。この研究で

は、各路線価格を GMDHまたは多変量解析

で同定し、同定パラメータを特徴として分

類することで、路線の特徴を見出す。 

 

2.GMDHとは 

GMDH（Group Method of Data 

Handling）は数学的モデリングのための帰

納的アルゴリズムのファミリーである。近

年、環境問題、交通問題等の、その物理的

構造が明確でなく、かつそれに関する情報

量が少ない、複雑な構造をもった非線形シ

ステムに対して，入出力データから発見的

自己組織化 (Heuristic self-

organization) の原理にもとづいてモデリ

ングを行なう GMDHは非常に有効な方法で

ある。 

 

 

3.解析手法 

GMDH,多変量解析により、東京中央線快

速の停車駅（東京～八王子）の各駅につい

ての接続本数、平均年収などのデータから

土地の価格を推定する。東京駅は外れ値と

する。 

 

4.解析結果 

ポスターの発表時に掲載する。 

 

5.今後の課題 

より信憑性を増やすためデータ数を増や

す。また、今回得られた中央線の同定パラ

メータを他路線でのデータで適用したとき

の誤差を求める。そして、モデルが適合し

ているかを考察し、その上で、分類を行

い、特徴を捉える。 
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