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In this study, I collected date of the leasehold property information from SUUMO and the data each municipality. 

So, I suggest model types discovering the most suitable for the leasehold property price using a multivariate analysis 

in 12 areas. The predictive precision of the average of 12 areas exceeded 80%. 

 

1. 緒 言 

近年はインターネットが普及し, 多くの人がイ

ンターネット上にある物件情報サイトを利用し, 

賃貸物件の検索や内見の予約を行っている. だが

実際に賃貸契約で後悔したという結果のアンケー

トがある[1]. そこで本研究では, 物件情報サイト

である. 全国の賃貸物件情報のデータを対象にし

た. また人口が密集している地域の家賃は高い傾

向にあるため, 物件の家賃に人口密度や転入が大

きく影響していると考えため市町村の人口や人口

密度のデータを加えて重回帰分析と数量化理論 I

類の混合を用いて分析を行う. その結果から 12

地域別の賃貸価格の予測モデルを作成し, 実際の

賃貸価格とのデータを比較して評価を行う. 

 

2. 重回帰分析と数量化理論 I類の混合 

重回帰分析と数量化理論 I類の混合とは予測の

ための手法であり, 目的変数に対してどの程度影

響しているのかが分かる. 重回帰分析も数量化理

論 I 類も複数の説明変数から１つの目的変数を予

測するという点では同じだが, 説明変数の種類に

よって異なる. 重回帰分析と数量化理論 I 類の混

合では目的変数が定量データ, 説明変数が定量デ

ータと定性データの時に利用する. 

 

3. 賃貸物件情報のデータ分析 

3.1 データの収集 

本研究では「SUUMO」に掲載されている賃貸

物件情報の家賃や築年数などのデータを分析の対

象とした. また, 物件の家賃に人口密度や転入(他

の市区町村から移り住む人数)が大きく影響して

いると考えた. そのため各市町村から人口, 市の

面積, 人口密度, 転入, 転出のデータを分析の対

象に加えた. 

3.2 スクレイピングを用いたデータの収集[2] 

 今回のデータ分析に使うデータ数が膨大なため

効率的にデータ収集行うためにスクレイピングを

行った. 集めた情報とその使用用途を下記に記す. 

目的変数 

・賃貸物件の家賃 

説明変数 

・築年数 ・床面積 ・構造(階建) ・階数 ・管理

費 ・敷金 ・礼金・人口・面積・人口密度・転

入・転出・間取り(1LDK, ワンルームなど) 

 

4. データ分析の結果 

表 1  都心・副都心の分析結果の一部 

 

表 1 はデータ分析の結果の一部の表である. 敷

金の影響度が大きく, それに続いて築年数と床面

積の影響度が高い.築年数度の偏回帰係数がマイ

ナスになった. 残差標準誤差が 2.185 なので, 実

際の価格と予測した価格の平均的な誤差が 2.185

万円となる. 

全ての地域で共通して影響度が大きいのは床面

積, 築年数だった. 管理費, 市の面積の説明変数

は影響度が小さい傾向にあった. 

 



5. 予測モデルの作成・評価 

5.1 予測モデルの作成 

表 1 都心・副都心の分析結果を参考に最適価格

を求める式を作る.  

𝐵(𝑥𝐼):賃貸物件の最適価格 

𝑥𝑖:評価する物件 

 𝐬(𝑥𝑖):評価する物件の𝑥𝑖の定量データ 

  𝐬(𝑥𝑖) = (𝑠0(𝑥𝑖), 𝑠1(𝑥𝑖), 𝑠2(𝑥𝑖), 𝑠3(𝑥𝑖), 

                 𝑠4(𝑥𝑖), 𝑠5(𝑥𝑖), 𝑠6(𝑥𝑖), 𝑠7(𝑥𝑖), 𝑠8(𝑥𝑖)) 

ここで評価する物件𝑥𝑖において,  

 𝐬(𝑥𝑖) = 𝑠0(𝑥𝑖):定数項 𝑠1(𝑥𝑖):築年数 𝑠2(𝑥𝑖):階数 

𝑠3(𝑥𝑖):管理費 𝑠4(𝑥𝑖):敷金 𝑠5(𝑥𝑖):礼金 𝑠6(𝑥𝑖):床面

積 𝑠7(𝑥𝑖):人口密度 𝑠8(𝑥𝑖):転入 

𝐚:偏回帰係数ベクトル  

 𝐚 = (𝑎0, 𝑎1, 𝑎2, 𝑎3, 𝑎4, 𝑎5, 𝑎6, 𝑎7,𝑎8,) 

𝐛:偏回帰係数ベクトル  

𝐛 = (𝑏1, 𝑏2, 𝑏3, 𝑏4, 𝑏5, 𝑏6, 𝑏7, 𝑏8, 𝑏9, 𝑏10, 𝑏11, 𝑏12, 𝑏13, 

          𝑏14𝑏15, 𝑏16, 𝑏17, 𝑏18, 𝑏19, 𝑏20, 𝑏21, 𝑏22, 𝑏23, 𝑏24) 

ここで,𝑏1:1DK 𝑏2:1K 𝑏3: 1LDK 𝑏4:1LK 𝑏5:1SDK 

𝑏6: 1SK 𝑏7: 1 SLDK 𝑏8: 2DK 𝑏9: 2K 𝑏10: 2LDK 

𝑏11: 2SDK 𝑏12: 2SK 𝑏13: 2SLDK 𝑏14: 3DK 𝑏15: 3K 

𝑏16: 3LDK 𝑏17: 3SDK 𝑏18: 3SLDK 𝑏19: 4D 

𝑏20: 4K  𝑏21: 4LDK 𝑏22: 4SLDK 𝑏23 5LDK 𝑏24:ワン

ルームと定義する. 

𝐲(𝑥𝑖):サンプル𝑥𝑖における間取り 

𝐲(𝑥𝑖) =  (𝑦1(𝑥𝑖), 𝑦2(𝑥𝑖), ⋯ , 𝑦23(𝑥𝑖), 𝑦24(𝑥𝑖)| 

                    𝑦𝑗(𝑥𝑖) ∈ {0,1}, 𝑗 = 1, ⋯ ,24) 

ここで𝑦𝑗(𝑥𝑖)はサンプル𝑥𝑖の示す間取りが 1,そ

れ以外は 0 とする 2値変数である。 

𝐴(𝑥𝑖):サンプル𝑥𝑖における定量データの部分の予

測値の合計 

 𝐬𝐓 (𝑥𝑖)を𝐬(𝑥𝑖)の転置ベクトルとすると𝐴(𝑥𝑖)は

次式(1)で求められる. 

      𝐴(𝑥𝑖) =  𝐚 𝐬𝐓 (𝑥𝑖)             (1) 

𝐶(𝑥𝑖):サンプル𝑥𝑖における曜日による予測値 

 𝐲𝐓 (𝑥𝑖)を𝐲(𝑥𝑖)の転置ベクトルとすると𝐶(𝑥𝑖)は

次式(2)で求められる. 

      𝐶(𝑥𝑖) =  𝐛 𝐲𝐓 (𝑥𝑖)             (2) 

以上により,サンプル𝑥𝑖の販売数は次式(3)で求め

られる. 

𝐵(𝑥𝑖) = 𝐴(𝑥𝑖) + 𝐶(𝑥𝑖)        (3) 

5.2 モデル式の評価 

間取り毎にMAD 値を求めて予測式の精度確認

を行う. まずはMAD 値を求めるのに必要な相対

誤差の求め方を次の式(4)に記す. 

相対誤差 =
予測値−実測値

実測値
                         (4) 

求めた相対誤差の絶対値の平均がMAD 値をな

る. 表 2 は 12 地域別にMAD 値を求めた結果であ

る. 

表 2  12 地域別のMAD 値比較 

 
 最も予測精度が高かったのは都心・副都心の地

域でMAD 値が 0.134となった. これは 13.4％の

誤差という結果になる. 反対に最も予測精度が低

かったのは中国・四国の地域であった.予測精度

が 12 地域の平均の実際の価格と予測した価格の

誤差は 16％という結果となった.  

 

6. 結 言 

80％以上の精度で予測できているので, 賃貸物

件の選択の際に参考にするには. 十分な精度だと

考えられる. しかしサンプル数が少ない間取りで

は誤差が大きくなった. サンプル数が少ない他, 

既存の説明変数では説明しきれなかった要因があ

ると考えられる. 

今後の課題は新たに説明変数に加えることで, 

回帰式の予測精度を上げることができると考えら

れる. また本研究では 12地域別に分析を行った

が間取りを単身向けの物件や 4 人家族向けの物件

などに層別して分析を行うことで定量データの説

明変数のみで予測でき, モデル式が使いやすく実

用的なものになると考えられる.  
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