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はじめに

• コロナ禍による東京23区賃貸市場への影響を分析

• 流動性と価格弾力性をCox回帰モデルで測定

• 時空間変動をモデル化



流動性

ある物件をどれくらいの期間で成約させられるか。

成約のしやすさの度合いを表す

価格弾力性
価格の変動によってある物件の需要が変化する度合いを示す。

例えば、ある物件の価格を10％値上げしたときに、

需要が5％減少したとすると、価格弾力性は0.5となる



データ



Cox回帰モデルを時空間に拡張

Cox回帰モデル
log ℎ 𝑡𝑗 = log ℎ0 𝑡𝑗 + 𝛽 log賃料𝑗 , 𝑗 = 1,⋯ , 𝑛.

1. 時間変動: 状態空間モデル、カルマンフィルタ、自由な時間更新設定

2. 地域変動: 
𝛽 → 𝛽0 + 𝛽1𝜑1 𝑠 +⋯+ 𝛽𝑝𝜑𝑝(𝑠)

log ℎ0(𝑡𝑗) → log ℎ0 𝑡𝑗 + 𝛾1𝜓1 𝑠 + ⋯+ 𝛾𝑞𝜓𝑞(𝑠)
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東京23区賃貸インデックス(2019/4/1-2021/8/8週次更新)
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2020正月

2020/3/2:臨時休校

2020gw
2020お盆

2021正月

2/102019/11/4

流動性インデックス

価格弾力性インデックス

2020/6/15
東京五輪



流動性map(四半期更新)
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価格弾力性map(四半期更新)



Demonstration



コロナ禍における東京23区賃貸市場の時空間トレンド

時間的特徴：

• 流動性は2020/2を前後に低化がはじまる(25% -> 15%)

• 価格弾力性は2020/6を前後に低下がはじまる

地域的特徴：

• 流動性の高い地域は2020/6を前後に都心から周辺部へ移動

• コロナ禍にかかわらず、価格弾力性は中心部で高く周辺部で低い

• 浅草近辺の弾力性が定常的に高い

• 2020/6を前後に周辺部の弾力性が上昇している

コロナ禍による住宅需要の郊外シフト

リアルタイム分析



最後に：”data science hill”を仙台に

データ科学による産業集積拠点

• 東北大学「サイエンスパーク事業」

• 仙台市 x 東北大学「スーパーシティ構想」

サービス・データ科学研究センター@経済学研究科

http://www2.econ.tohoku.ac.jp/~DSSR/

知の創出センター「未来社会デザインプログラム」


