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1．はじめに  が成立するとき，共変量訂の効果は比例ハザードモデルに従  

うという．ここで，入0（y）はベースラインハザード，γ（訂）は  

相対危険度関数と呼ばれる．通常，相対危険度関数は対数線  

形性を仮定して  

r（諾）＝eXP（〆㌦）  
（3）  

とすることが多い．Cox回帰法においてもβは回帰係数と呼  

ばれ，価格形成要偶に依存した列ベクトルである．これを用  

いると式（2）は  

公正かつ適正な課税という社会的要請への対応が課題となっ  

ている現在において，客観的に妥当な固定資産税路線価式評  

価法を確立することは重要である【1，2ト路線価式評価法で  

は，標準地の鑑定評価額に基づいて路線価を算定し，さらに  

路線価から画地計算法を適用して固定資産税の評価額を求め  

る．特に，価格形成要因と路線価の関係を表現した土地価格  

比準表は路線価式評価法の成否を左右する重要な指標であり，  

土地価格比準表を価格形成要因データと標準路線価データか  

ら算出する手続きについては様々な試みがなされてきた．   

従来までに，価格形成要因デ⊥タが街路区分，都市計画用  

途といった定性データとして考えられる場合，数量化理論Ⅰ  

類国を用いて各要因に対するカテゴリスコアを計算し，それ  

に基づいて格差率並びに土地価格比準表を求める手法が採用  

されている川・一九数量化理論Ⅰ類では道路幅見駅や店  

舗までの距離といった定量データも0－1変数として取扱うた  

め，価格形成要凶データに関する情報量の圧縮が危惧される．  

このような場合，数量化理論Ⅰ類の代わりに重回帰分析を用  

いて格差率並びに土地価格比準表を求めることが行われてい  

る【1ト   

本稿では比例ハザードモデル【31に基づいた固定資産税路線  

価式評価法に着日する・この方法の利点として，（i）路線価分  

布の確率的性質を詳細に調べることができるので，区間推定  

や価格の信頼限界などを算出することが可能である，（ii）固定  

資産税路線価式評価法に限らず，任意の路線価の推定値を期  

待値として算定することができる，などが挙げられる．実際，  

価格形成要因データが定性データの場合には，比例ハザード  

モデルが他の方法よりも正確に固定資産税宅地評価額を見梯  

もることがすでに示されている【5】・本研究では，以上のよう  

な路線価評価モデルを基に，汎用的な作業環境での評価が可  

能なシステムの開発を目的とし，表計算ソフト上で実行可能  

なシステムの構築を行う．  

2．Cox回帰分析に基づいた路線価式評価法   

入（由）＝入0（y）exp（βT訂）  （4）  

と書くことができる．比例ハザードモデルの特徴として，各  

路線間のハザード関数の比が路線仙こ依存しないことが挙げ  

られる．つまり，  

入（仇lごi） exp（βT昔i）  
（5）  

）‾exp（βT〇j）   入（yj】ェj  

となり，ベースラインハザードに依存せず，旦佑，：仇の値と無  

関係であることがわかる．このことは，ベースラインハザー  

ドに特定の分布を仮定することなく共変量の効果が推定可能  

であることを示唆している．特に本稿では，ベースラインハ  

ザード入0（y）の形状を仮定することなくβを推定する方法  

をセミパラメトリック法，入0（y）に適当な理論分布をあては  

め，回帰係数βとベースラインハザードの未知パラメータの  

推定値を段階的に算出する方法をパラメトリック法と呼ぶ．   

回帰係数を推定するための方法としてCox匝I帰法【3】と呼  

ばれる部分尤度による方法を用いる．部分尤度ムは，エ＝  

nニ1いこよって表現される・ここで，  

exp（βT三Ei）  
ん   

（6）  

∑j∈RieXP（βr訂j）   

いま．価格形成要因（共変畳）ごが与えられた条件下にお  

いて，路線価を確率分布関数ダ（も座）に従う非負の確率変数  

yIごで表現する．このとき，ハザード関数を  

であり，凡は路線価研より価格の高い路線価の集合である．  

これより．部分尤度は  

JV  

エ（β）＝m  

i＝1  

孟ダhl宕）  exp（βγ〇i）  
入（yl〇）＝   （1）  （7）  

1－ダ（yl訂）  ∑j∈月y王eXp（βTぉj）   

と定義する．上記のハザード関数に対して，関係式  

入（ylェ）＝入0（甘）γ（〇）   

によって表現される．この部分尤度を最大にするよう回帰係  

数βを決定する．  
（2）  
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●重回帰モデル  

●Cox回帰モデルーセミパラメトリック法   

●Cox回帰モデル一正規分布   

●Cox匝】帰モデル一対数正規分布   

●Cox匝Ⅰ帰モデル一口ジスティツク分布   

●Cox回帰モデル一対数ロジスティック分布   

●Cox匝l帰モデルーワイプル分布   

●Cox匝I帰モデル一極値分布   

である．それぞれのモデルの回帰係数推定はDLLにより，高  

速に推定を行うことが可能である．モデルの評価は，平均絶  

対誤差（MSE），対数尤度（LLF），AIC，BICに基づいて  

行う．   

3．4使用方法   

本システムの基本的な使用方法は，（i）データの作成，（ii）  

モデルの選択と推私（iii）データの出九（iv）変数選択法とい  

う手順である．以下ではそれぞれの手順を具体的に説明する．  
（i）データの作成：実際に与えられる路線価データのほとんど  

がExcel上で作成されたものであることを鑑み，本システム  

でのデータ作成はExcelによって行う．また，データの読み  

込みはExcel上のデータを取り扱うことが可能なExcelマク  

ロのRefEdit機能によって行われる．  

（ii）モデルの選択と推定：モデルの選択は．データ入力フォー  

ムと同じフォーム内で選択する．推定結果はモデル選択と同  

一r・のフォーム内に表示され，MSE，LLF，AIC，BICでの評  

価が同時に可能である．  

（iii）レポートの出力ニレポート出力は，フォームのTReport」  

ボタンをクリックするとシート名入力フォームが表示される．  

シート名入力後，別シートに推定したモデルのMSEやLLF  

などが出力される．また，重回帰モデルとCox回帰モデル  

における回帰係数などの詳細な推定結果を出力することが出  

来る，  

（iv）変数選択法：推定した結果を基に変数選択法を行うこと  

が可能である．推定結果から変数選択法に使うモデルと選択  

基準を選択すると，それぞれの価格形成要因について変数選  

択法が実行される．最終的に基準を満たす変数が見つかった  

時点で，その変数が削除された価格形成要因データが新しい  

シートに出力される．  
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3．固定資産税路線価式評価システム   

路線価を評価するための様々な手法が提案されているが，  

最終的に路線価を決定する手法は一つであることが望ましい．  

しかし，実際には路線価評価は評価する主体によって異なっ  

た手法が適用されているので，正確な路線価が算定されてい  

るとは言い難い．そこで汎用的な作業環境で同一－－な路線価評  

価が可能なシステムを構築する必要であると考えられる．  

3．1要件定義   

開発すべきシステムの要件としては，（i）汎用的な作業環境  

で動作可能なシステムであること，（ii）標準地路線の鑑定価格  

データと価格形成要凶データから最適な路線価推定が可能で  

あること，（iii）回帰係数の算出が可能で，標準地路線以外の  

路線価の算定が可能であることが挙げられる．   

要件（i）については，実際の路線価評価実務の問題点の1  

つとして，路線価評価を行う環境が評価する人によって大き  

く異なる，ということが挙げられる．よって，作成すべきシ  

ステムは汎用的な作業環境で同一な路線価評価が可能である  

ことが求められる．   

要件（ii）については，最適と考えられる路線価を推定する  

ための価格形成要凶決雇が行える必要がある．要件（iii）につ  

いては，標準地路線以外の路線価は1選択した統計モデルから  

算定された回帰係数を基に決定されるため，回帰係数の出力  

とそこから他の路線価を決定するアルゴリズムが必要である．   

3．2設計仕様   

本システムはExcelマクロで構築された部分と動的リン  

クライブラリ（以下DLL）部分から構成される．DLLは，  

MicrosoftWindowslシステムにおいて，プログラムの実行  

時にリンクされる外部プログラムであり，推定などの計算処  

理をDIJL内で行うことによって，より高速な数値計算を可  

能にしている．軌 DLLの開発にはMicrosoftVisualC＋＋  

2を使用した．   

基本的なシステムめ機能は，以下のようになる．  

（i）Excelシートによるデータの作成・  

（ii）Excelマクロフォーム上でのモデルの選択と推定・  

（iii）Exceliクロフォーム上での変数変換．  

（iv）モデル推定後に行う変数選択軋  

（Ⅴ）Excelシートヘのレポートの出九  

8．3機能概要   

今回作成したシステムの特徴を次のように整理する．  

（i）MicrosoftExce13マクロのフォーム機能によるエーザイン  

ターフエースを有する．  

（ii）外部プログラムにより高速な数値計算が可能・  

（iii）変数変換により，定量データから定性データへの変換が  

可能．  

（iv）変数選択法により，不要な変数の削除が可能・  

（Ⅴ）レポート出力機能により，回帰係数やカテゴリスコアなど  

の詳細な出力が可能．   

路線価評価を行うために本システムで用意したモデルは，  

1Microsoft，MicrosoftWindowsは，米国MicrosoftCorpora－  
tionの商標または商標登録である．   

2Microsoft，MicrosoftVisualC＋＋は，米国MicrosoftCorpo－  
rationの商標または商標登録である．   
3Microsoft，MicrosoftExcelは，米国MicrosoftCorpora，tion  
の商標または商標登録である．  
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