2008

Sampling data bias in economic values of living environmental
factors by hedonic approach

Sawazaki, Takumi
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SPSS

5 VIF

3

3.1, =<
(2006)

nij

2 >
50 69| 70 99 | 100 149 | 150

1970 227 104 74 29 434
1980 440 262 167 82 951
1990 206 332 354 406 1298
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2000 101 417 315 355 1188
2010 31 171 67 38 307
1005 1286 977 910 4178
N,
3 >
50 69 70 99 |100 149 | 150
1970 81500 67300 60500 32500 241800
1980 58900 58400 54800 25000 197100
1990 43100 54700 65700 43500 207000
2000 27100 67200 71800 45300 211400
2010 6600 23300 20000 8400 58300
217200 270900 272800 154700 915600
w
4
Wij 50 69| 70 99 |[100 149 | 150
1970 461 615 713 703
1980 140 228 319 272
1990 141 159 207 127
2000 166 163 237 147
2010 159 155 280 212
N/n
5 >
50 69| 70 99 [ 100 149 | 150
1970 2.10 2.81 3.26 3.21
1980 0.64 1.04 1.46 1.24
1990 0.64 0.73 0.95 0.58

21



2000 076 | 074 1.08 0.67
2010 0.73 0.71 128 0.97
W,
. #of ij oo
min > w,y;" —b'x; )

ij K
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111 52
6
(@) [
B 95%
B VIF
100 ) 15.46 025 62.77 000 1497] 1504
012 002 008 7.56 000 009 015 032 012 005 036 2.78
003 001 002 184 007 000 006 -008 003 001 057 174
-0.04 002 -001] -102 005 -0.09 000 -002[ -003] -001 080 124
-0.10 003 -002] -3.09 000 -016] -004] -002] -005] -002 072 1.40
-0.07 002 -003] -375 000 -0a1] -003] -021] -006] -002 059 170
-0.15 006 -002] -2569 001 -026] -004] -007] -004] -002 090 112
0.30 002 013] 1978 000 027 033 017 031 012 095 1.05
3 -0.16 001 -010] -12.86 000 -019] -014 017 -021] -008 070 142
500 0.02 001 001 201 004 000 004] -0.01 003 001 086 117
100 -0.09 002 -003] -405 000 -014] -005] -003] -007] -003 064 157
100 002 001 001 1.37 017[ -0.01 005[ -003 002 001 063 159
250 -0.05 002 -002] -292 000 -008] -002 000 -005] -002 060 1.66
100 -0.02 001 -002] -2.08 004] -005 000] -030[ -003] -001 067 150
In 1.01 001 071] 10133 000 099 103 081 086 063 078 1.28
In -0.06 001 -005] -6.80 000 -008] -005] -013] -041] -0.04 075 1.33
In -0.19 001] -015] -2136 000 -021] -018] -033] -033] -013 082 122
In -0.24 003 -011] -929 000 -020] -019] 021 -015] -006 027 372
-0.11 002 -003] -468 000 -015] -006] -017] -008] -003 078 1.28
004 003 002 1.69 009 -0.01 010 -006 003 001 043 231
0.06 003 002 213 003 000 011 004 003 001 060 167
-0.07 003 -002] -236 002  -043] -001 003]  -004] -001 081 124
013 003 003 379 000 006 020 013 006 002 072 1.40
007 004 001 198 005 000 014 011 003 001 084 119
0.09 003 002 2.78 001 003 015 017 005 002 074 1.36
-0.25 005] -003] -476 000 -035] -015] -006[ -008] -003 078 1.29
-0.25 009] -002] -272 001 -043] -007] 003 -004] 002 091 110
012 008 001 1.47 014] -0.04 027 001 002 001 091 110
-0.20 004] -004] 521 000 -027] -012 000 -008] -003 084 1.20
-0.07 003 -002] -235 002] -013] -001| -008] -004[ -001 075 1.34
-0.07 003 -002] -261 001 -012] -002] -012] -004] -002 082 121
-0.22 011 -001] -107 005 -043 000 -005[ -003] -001 098 1.02
-0.46 029 -001] -158 011] -1.03 011 001] -003] 001 099 1.01
0.16 003 004 583 000 011 021 010 009 004 078 1.29
015 003 004 4.69 000 009 021 007 008 003 060 1.66
-0.06 003 -001] -189 006] -012 000] -004] -003] 001 0388 113
-0.08 004 -001] -210 004 -016] -001] -009] -003] -001 0386 116
030 014 001 222 003 003 057 0.03 004 001 090 111
022 012 001 1.92 005 000 045 004 003 001 088 114
063 005 009[ 1201 000 053 073 014 019 007 065 154
023 004 005 641 000 016 031 0.06 010 004 0.64 156
031 004 0.06 7.46 0.00 023 039 007 012 005 067 150
040 004 008[ 1073 000 032 047 003 017 007 077 1.29
047 003 011] 1474 000 040 053 0.15 023 009 073 137
043 003 015 1704 000 038 048 010 027 011 051 1.95
048 002 021] 2029 000 043 053 030 032 013 035 284
0.58 004 010] 1421 000 050 066 0.15 023 009 071 1.40
017 003 005 528 000 011 023 001 009 003 050 201
027 003 010 950 000 021 033 011 015 006 036 2.79
018 003 004 529 000 011 024] -004 009 003 070 1.44
0.09 002 003 4.07 000 005 014 -014 007 003 060 168
021 003 0.09 754 000 015 026 -0.07 012 005 0.26 384
a .In
(b)
R2
R2 R2 F F Durbin-Watson
R 1 2
1 |.925(a) | .857 854 | .2884436108 857 | 420.329 | 53| 3732 .000 1.968
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) 3 , . , 250 , 100
) ) ,In
b In
F
1 1853.476 53 34971 420.329 .000(a)
310.501 3732 .083
2163.978 3785
a ) , ,
: , 500 , , , )
, ,In , , : : ,
) ,In ,In
3 , , ) ) 250 , 100
, ,In
“n
10
5%

100

100
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(@b) [ [
B__ 95%
B VIF
100 ) 1571 026 60.57 000 1521 1622
014 002 009 8.31 0.00 011 018 031 013 006 036 2.78
0.05 002 003 345 000 002 009 -005 006 002 058 173
-0.03 002 -001] -114 025 -0.08 002 -002[ -002] -001 080 125
-0.12 003  -003] -381 000 -048] -006] -004] -006] -003 065 154
-0.07 002 -003] -357 000 -0a1] -003] 021 -006] -002 057 174
-0.09 006 -001] -143 015[ -021 003] -008[ -002] -001 090 111
033 002 015] 2163 0.00 030 036 019 033 015 093 107
3 -0.16 001] -009] -11.14 000 -019] -013 018 -018] -008 071 141
500 002 001 001 182 007 000 004] -001 003 001 085 117
100 -0.10 002 -004] -427 000 -015] -006] -003[ -007] -003 065 154
10 003 002 002 1.88 0.06 0.00 006 -002 003 001 063 158
250 -0.05 002 -003] -2.04 000 -009] -002 000 -005] -002 058 173
100 -0.03 001 -002] -255 001 -006] -001] 030 -004] -002 066 151
In 1.00 001 067] 8825 0.00 098 102 0.78 082 060 078 128
In -0.06 001 -005] -643 000 -008] -005] 011 -010] -004 074 134
In -0.21 001 -017] -2172 000 -023] -019] -037[ -033] -015 076 131
In -0.26 003  -043] -976 000 -031] -021] -047] -016] -007 026 382
-0.12 002] -004] 407 000 -047] -007] -016] -008] -003 078 128
0.09 003 003 313 000 003 014 -005 005 002 044 2.25
009 003 003 308 000 003 015 005 005 002 061 164
-0.03 003 -001] -106 029] -0.10 003 003 -002] -001 079 1.26
015 004 003 387 000 007 022 012 006 003 072 138
004 004 001 0.96 034 -0.04 012 010 002 001 0383 121
0.04 004 001 118 024 -0.03 011 0.16 002 001 077 130
-0.28 005] -004] -526 000 -039] -018] -004] -009] -004 075 134
-0.32 010 -002] -321 000 -052] -013] -003[ -005] -002 092 1.09
018 007 002 2.75 001 005 031 001 004 002 087 115
-0.17 004 -003] -390 000 -025] 008 000 -007] 003 085 117
-0.09 003 -002] -203 000 -015] -003] -010] -005] -002 076 132
-0.05 003 -001] -155 012 -0.10 001 -012[ -003] -001 084 119
-0.28 012] -002] -237 002  -051] -005] -006] -004] -002 098 102
-0.42 018 -002] -238 002] -076] -007 003] -004] 002 096 104
015 003 004 533 000 010 021 010 009 004 078 128
021 003 005 6.30 0.00 015 028 0.10 0.10 004 062 162
-0.10 003 -002] -2.89 000 -047] -003] -006] -005] -002 088 113
-0.08 004 -001] -1.89 006] -0.16 000] -010[ -003] -001 087 115
0.25 012 001 1.98 005 000 049 004 003 001 085 117
0.20 011 001 1.85 007] -001 041 0.03 003 001 085 118
0.55 006 008 953 000 044 066 013 015 006 069 144
0.25 004 005 6.36 000 017 032 006 010 004 063 159
0.27 004 005 6.05 0.00 018 035 0.05 0.10 004 069 146
038 004 007 9.49 0.00 030 046 004 015 006 077 131
045 004 010] 1273 000 038 052 016 020 009 074 135
044 003 015] 1580 0.00 039 050 0.10 0.25 011 052 193
0.50 003 022] 1971 000 045 055 029 031 013 038 264
057 005 010] 1234 000 048 066 014 020 008 075 134
015 003 004 452 000 009 022 004 007 003 050 202
025 003 009 8.35 000 020 031 012 014 006 037 2.74
019 003 005 558 000 013 026] -004 009 004 070 144
009 002 003 373 000 004 013[ -015 006 003 059 168
020 003 009 6.80 0.00 014 025] -006 011 005 026 391
a .In
|E 2 (
(b,c)
R2
R2 R2 F F Durbin-Watson
R 1 2
910(a) | .829 827 3091832500 829 | 354.944 | 51| 3734 .000 1.966
a C ) , , , , : ,
, , , , 500 , , , ,
,In 100
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100

100 250
n
tIn
2 (
(bc)
F
1730.459 51 33.931 354.944 .000(a)
356.949 3734 .096
2087.408 3785
)
500
. In 100
In . In 100
100 250
. In
tIn
2 (
) 0.00 0.00
0.00 0.00
0.07 0.00
0.05 0.25
0.00 0.00
0.00 0.00
0.01 0.15
0.00 0.00
3 0.00 0.00
500 0.04 0.07

27



100 0.00 0.00

100 0.17 0.06

250 0.00 0.00

100 0.04 0.01

In 0.00 0.00
In 0.00 0.00
In 0.00 0.00
In 0.00 0.00
0.00 0.00

0.09 0.00

0.03 0.00

0.02 0.29

0.00 0.00

0.05 0.34

0.01 0.24

0.00 0.00

0.01 0.00

0.14 0.01

0.00 0.00

0.02 0.00

0.01 0.12

0.05 0.02

0.11 0.02

0.00 0.00

0.00 0.00

0.06 0.00

0.04 0.06

0.03 0.05

0.05 0.07

0.00 0.00

0.00 0.00

0.00 0.00

0.00 0.00

0.00 0.00
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0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
8
(@ |
t B 95%
B VIF
1.00 |( ) 15.50 0.24 65.43 0.00 15.03 15.96
0.11 0.01 0.07 8.25 0.00 0.09 0.14 0.32 0.13 0.05 0.50 2.00
-0.08 0.03 -0.02 -2.60 001 -0.14 -0.02 -0.02 -0.04 -0.02 0.80 125
-0.08 0.02 -0.03 -4.40 0.00 -0.11 -0.04 -0.21 -0.07 -0.03 0.74 135
0.30 0.02 0.13 19.83 0.00 0.27 0.33 0.17 031 0.12 0.96 1.04
3 -0.17 0.01 -010| -1321 0.00 -0.19 -0.14 017 -021 -0.08 071 140
500 0.02 001 001 168 0.09 0.00 0.04 -0.01 0.03 001 0.87 115
100 -0.09 0.02 -0.03 -3.96 0.00 -0.14 -0.05 -0.03 -0.06 -0.02 0.64 1.56
100 0.02 0.02 0.01 146 0.14 -001 0.05 -0.03 0.02 0.01 0.63 159
250 -0.04 0.02 -0.02 -2.55 0.01 -0.07 -0.01 0.00 -0.04 -0.02 0.62 162
100 -0.03 0.01 -0.02 -2.74 0.01 -0.05 -0.01 -0.30 -0.04 -0.02 0.68 1.46
In 101 0.01 0.71 101.43 0.00 0.99 103 0.81 0.86 0.63 0.79 127
In -0.06 001 -0.04 -6.17 0.00 -0.08 -0.04 -013 -0.10 -0.04 0.78 129
In -0.20 001 -015| -2157 0.00 -0.22 -0.18 -0.33 -0.33 -0.13 0.83 121
In -0.25 0.02 -0.11 -9.98 0.00 -0.29 -0.20 -0.21 -0.16 -0.06 0.29 3.39
-0.09 0.02 -0.03 -4.16 0.00 -0.14 -0.05 -017 -0.07 -0.03 0.85 118
0.05 0.03 001 179 0.07 0.00 0.10 0.04 0.03 001 0.70 143
0.13 0.03 0.03 3.98 0.00 0.07 0.20 0.13 0.06 0.02 0.75 133
-0.25 0.05 -0.03 -4.88 0.00 -0.36 -0.15 -0.06 -0.08 -0.03 081 124
-0.25 0.09 -0.02 -2.70 001 -0.43 -0.07 -0.03 -0.04 -0.02 0.92 1.08
-0.19 0.04 -0.03 -4.96 0.00 -0.26 -0.11 0.00 -0.08 -0.03 0.86 117
-0.07 0.03 -0.02 -250 0.01 -0.13 -0.02 -0.08 -0.04 -0.02 0.76 132
-0.19 011 -0.01 -175 0.08 -041 0.02 -0.05 -0.03 -001 0.98 1.02
0.16 0.03 0.04 5.76 0.00 0.10 0.21 0.10 0.09 0.04 0.79 127
0.15 0.03 0.04 491 0.00 0.09 0.21 0.07 0.08 0.03 0.64 156
0.28 0.14 0.01 204 0.04 001 054 0.03 0.03 001 0.92 1.09
0.66 0.05 0.10 1297 0.00 0.56 0.76 0.14 021 0.08 0.69 144
0.25 0.04 0.05 7.08 0.00 0.18 0.32 0.06 0.11 0.04 0.68 148
032 0.04 0.06 792 0.00 024 040 0.07 013 0.05 0.70 143
0.42 0.04 0.08 11.69 0.00 035 049 0.03 0.19 0.07 0.82 122
0.49 0.03 0.11 15.80 0.00 043 0.55 0.15 0.25 0.10 0.77 1.30
0.44 0.02 0.15 17.90 0.00 0.39 0.49 0.10 0.28 0.11 0.55 181
052 0.02 0.23 25.70 0.00 048 056 0.30 039 016 049 203
0.58 0.04 0.10 1455 0.00 0.50 0.66 0.15 0.23 0.09 0.75 133
0.20 0.03 0.05 6.54 0.00 0.14 0.26 001 0.11 0.04 0.56 178
0.28 0.03 0.10 1046 0.00 023 033 011 017 0.07 041 243
0.21 0.03 0.05 6.39 0.00 0.15 0.27 -0.04 0.10 0.04 0.74 135
0.12 0.02 0.04 5.58 0.00 0.08 0.16 -0.14 0.09 0.03 0.65 154
0.25 0.02 011 1145 0.00 021 0.29 -0.07 018 0.07 041 244
la .In
()
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R2
R2 R2 = = Durbin-Watson
R 1 2
.924(a) | 854 853 | .2903411471 854 | 576.936 | 38 | 3747 .000 1.964
( ) , ) , , 500 , ; ,
,In , , , , 100 , ,
) ) ) , ,In ,In , :
, 3 , 100 , , , 250 , 100 ,
. In
In
(b)
F
1848.113 38 48.635 576.936 .000(a)
315.865 3747 084
2163.978 3785
( ) 500
,In 100
,In .In
3 100 , , 250 100
. In
In
0.25ha 100m
lha 500m 0.25ha 1ha
100m
0.71
3
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N =3786

31



(a.b) [ [
B 95%
B VIE
1000 ) 15.78 0.25 64.01 0.00 15.30 16.26
0.12 0.01 0.08 8.24 0.00 0.09 0.15 031 0.13 0.06 049 2.03
~0.10 003 -0.03 -354 0.00 -0.16 -0.05 -0.04 ~0.06 -002 0.75 133
-0.09 0.02 -0.04 511 0.00 -0.13 -0.06 -021 -0.08 -003 073 138
033 0.02 0.15 2152 0.00 0.30 0.36 0.19 033 015 0.94 1.06
3 -0.16 0.01 -009| -1125 0.00 -0.19 -0.13 0.8 -0.18 -0.08 0.72 139
504 0.02 001 0,01 143 0.15 -001 0.04 -001 0.02 001 0.86 116
100 -0.10 0.02 -0.04 -4.17 0.00 -0.15 -0.05 -0.03 -0.07 -003 0.65 153
10( 0.03 0.02 0.02 2.09 0.04 0.00 0.06 -002 0.03 001 064 157
250 -0.05 0.02 -0.02 -2.65 0,01 -0.08 -0.01 0.00 -0.04 -002 059 1.69
100 -0.04 001 -0.03 -3.38 0.00 -0.07 -0.02 -030 -0.06 -0.02 068 147
In 1.00 001 068 88.58 0.00 0.98 1.02 0.78 082 0.60 0.80 125
In -0.06 001 -0.04 571 0.00 -0.08 -004 —011 -0.09 -004 077 129
In -021 001 -017| -2210 0.00 -023 -0.19 -037 -0.34 -015 0.77 1.30
In -0.27 0.03 -013| -1056 0.00 -032 -0.22 -017 -0.17 -007 0.30 3.39
—0.411 0.02 -0.03 —4.56 0.00 -0.16 ~0.06 -0.16 -0.07 -003 0.85 118
0.06 0.03 0.02 2.10 0.04 0.00 0.11 0.05 0.03 0.01 0.72 140
0.15 0.04 003 391 0.00 0.07 0.22 0.12 0.06 003 0.76 131
-0.26 0.05 -0.04 -5.00 0.00 -037 -0.16 -0.04 -0.08 -003 0.78 128
-0.30 0.10 -0.02 -3.00 0.00 -050 —0.11 -003 ~0.05 -002 093 1.08
-0.15 0.04 -0.03 -354 0.00 -023 -0.07 0.00 -0.06 -002 087 115
-0.10 0.03 -0.03 -321 0.00 -015 -004 -010 -0.05 -0.02 0.76 131
-0.25 012 -0.01 217 003 -048 -0.02 -0.06 -0.04 -001 0.98 102
0.14 0.03 0.04 503 0.00 0.09 0.20 0.10 0.08 0.03 0.80 1.26
0.20 0.03 0.05 6.24 0.00 0.14 0.27 0.10 0.10 0.04 0.66 151
0.22 0.12 001 177 0.08 -002 0.46 004 0.03 001 0.88 114
0.60 0.06 0.08 1056 0.00 0.49 0.71 013 0.17 0.07 073 137
0.27 004 0.06 7.01 0.00 019 0.34 0.06 0.11 0.05 067 149
0.28 0.04 0.05 651 0.00 0.20 037 0.05 0.11 0.04 0.72 139
0.40 0.04 0.08 10.16 0.00 032 047 0.04 0.16 0.07 083 121
0.47 0.03 0.10 1347 0.00 0.40 053 0.16 0.21 0.09 0.77 129
043 0.03 0.15 1594 0.00 0.38 0.49 0.10 0.25 011 056 179
053 0.02 0.23 23.86 0.00 048 057 0.29 0.36 0.16 051 195
0.56 0.04 0.10 1255 0.00 048 0.65 0.14 0.20 0.09 0.79 126
0.20 0.03 0.06 6.16 0.00 0.13 0.26 0.04 0.10 0.04 057 176
0.27 0.03 0.10 952 0.00 021 033 0.12 0.15 0.06 043 2.34
0.23 0.03 0.05 6.82 0.00 017 0.30 -0.04 0.11 0.05 074 135
0.12 0.02 0.04 523 0.00 0.07 0.16 -0.15 0.09 0.04 0.65 154
0.26 0.02 012 1122 0.00 022 031 -0.06 0.18 0.08 0.39 255
a In
|T3 2 (
(be)
F
1724.295 38 45376 468.241 .000(a)
363.113 3747 .097
2087.408 3785
a ( ) . 500 : :
: : : : 100 ,In ,
, : ,In ,In
, 3 100 : : . 100 , 250
. ,In
b “n
c 2
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10 3

(
C ) 1550 0.00 0.00 1.00
0.11 0.00 0.00 1.00
-0.08 0.00 0.01 099
-0.08 0.00 0.00 1.00
0.30 0.00 0.00 1.00
3 -0.17 0.00 0.00 1.00
500 002 015 0.09 077
100 -0.09 0.00 0.00 1.00
100 0.02 0.04 0.14 0.82
250 -0.04 0.01 0.01 098
100 -0.03 0.00 0.01 099
In 101 0.00 0.00 1.00
In -0.06 0.00 0.00 1.00
In -0.20 0.00 0.00 1.00
In -0.25 0.00 0.00 1.00
-0.09 0.00 0.00 1.00
0.05 0.04 007 0.89
013 0.00 0.00 1.00
-0.25 0.00 0.00 1.00
-0.25 0.00 0.01 0.99
-0.19 0.00 0.00 1.00
-007 0.00 0.01 0.99
-0.19 0.03 0.08 0.89
0.16 0.00 0.00 1.00
0.5 0.00 0.00 1.00
0.28 . . 0.08 0.04 0.89
0.66 0.60 0.90 0.00 0.00 1.00
025 027 1.05 0.00 0.00 1.00
032 0.28 087 0.00 0.00 1.00
042 0.40 095 0.00 0.00 1.00
0.49 047 095 0.00 0.00 1.00
044 043 098 0.00 0.00 1.00
052 053 102 0.00 0.00 1.00
058 056 097 0.00 0.00 1.00
0.20 0.20 1.00 0.00 0.00 1.00
0.28 027 097 0.00 0.00 1.00
0.21 0.23 | 0.00 0.00 1.00
0.12 0.12 098 0.00 0.00 1.00
0.25 0.26 1.04 0.00 0.00 1.00
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5x4
12

<44

Zwijk N = Z Nijk
1 1

Zwijk N = Z Nijk
j j

Zwijk Nij = Z Nijk
K K

a=1



URY)
nijk (Wijk _N)

G (W, dy ) ZZR n

N
nijk
11 > >
69 99 149 150
1970 32 18 7 7
1980 83 45 15 13
1990 28 37 30 32
2000 21 66 29 31
1970 45 20 9 4
1980 76 44 19 10
1990 41 45 41 54
2000 29 98 61 49
1970 20 13 18 8
1980 31 10 9 14
1990 10 24 30 35
2000 8 43 34 37
1970 44 15 16 3
1980 122 55 43 16
1990 62 95 83 85
2000 39 157 85 77
1970 86 38 24 7
1980 128 108 81 29
1990 65 131 170 199
2000 34 224 173 199
Wij
12 > >
un69 un99 unl49 up150
unl970 553 630 709 624
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un1980 202 277 356 271
un1990 133 206 287 203
un2000 147 221 302 218
unl970 572 648 728 623
un1980 220 296 376 290
un1990 152 225 306 222
un2000 167 240 322 236
unl970 529 606 687 600
un1980 180 251 332 247
un1990 108 183 264 179
un2000 123 197 279 194
unl970 496 573 654 556
un1980 146 219 301 214
un1990 75 150 231 146
un2000 91 164 245 160
unl970 455 529 608 526
un1980 104 178 258 174
un1990 34 109 190 104
un2000 50 123 204 119
13 > >
69 99 149 150
1970 2.53 2.88 3.24 2.85
1980 0.92 1.27 1.63 1.24
1990 0.61 0.94 131 0.93
1990 0.67 1.01 1.38 0.99
1970 2.61 2.96 3.32 2.85
1980 1.00 1.35 171 1.32
1990 0.70 1.03 1.40 1.02
1990 0.76 1.10 1.47 1.08
1970 241 2.77 3.14 2.74
1980 0.82 1.15 1.52 113
1990 0.49 0.84 121 0.82
1990 0.56 0.90 1.27 0.89
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1970 2.26 2.62 2.99 2.54
1980 0.66 1.00 1.37 0.98
1990 0.34 0.68 1.05 0.67
1990 041 0.75 1.12 0.73
1970 2.08 241 2.78 2.40
1980 0.48 0.81 1.18 0.79
1990 0.15 0.50 0.87 0.48
1990 0.23 0.56 0.93 0.54

14

LN

500

100

100

100

250
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250

100

100

100

100

250

100

(300

250

500
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15

0.00 0.00

0.08 0.00

0.00

0.01 011

0.00 0.00

3 0.00 0.00

500 0.05 011

100 0.00 0.00

100 0.17 0.05

250 0.00 0.00

100 0.04 0.03

In 0.00 0.00
In 0.00 0.00
LN 0.00 0.00
LN 0.00 0.00
0.00 0.00

0.10 0.00

0.03 0.00

0.04 0.56

0.00 0.00

0.01 0.00

0.02 0.27

0.00 0.17

0.00 0.00

0.01 0.00

0.14 0.01

0.00 0.00

0.02 0.00

0.00 0.01
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0.04 0.01
0.12 0.04
0.17 0.04
0.00 0.00
0.00 0.00
0.06 0.00
0.05 0.04
0.24 0.10
0.02 0.02
0.05 0.05
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.00 0.00
0.17 0.03
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16 > x
B 95
VIF

( ) 1548 0.24 65.38 0.00 15.01 15.94
011 001 0.07 811 0.00 0.08 0.14 0.32 0.13 0.05 0.50 201
-0.08 0.03 -0.02 -2.72 001 -0.14 -0.02 -0.02 -0.04 -0.02 0.80 125
-0.08 0.02 -0.03 -4.54 0.00 -0.11 -0.04 -0.21 -0.07 -0.03 0.74 1.36
0.30 0.02 0.13 19.91 0.00 0.27 0.33 0.17 0.31 0.12 0.96 1.05
3 -0.16 001 -010] -1290 0.00 -0.19 -0.14 0.17 -0.21 -0.08 0.71 141
50 0.02 0.01 0.01 181 0.07 0.00 0.04 -0.01 0.03 0.01 0.87 116
100 -0.09 0.02 -0.03 -3.99 0.00 -0.14 -0.05 -0.03 -0.07 -0.02 0.64 1.56
10 0.02 0.02 0.01 140 0.16 -0.01 0.05 -0.03 0.02 0.01 0.63 159
250 -0.04 0.02 -0.02 -2.39 0.02 -0.07 -0.01 0.00 -0.04 -0.01 0.61 1.63
100 -0.03 0.01 -0.02 -2.60 0.01 -0.05 -0.01 -0.30 -0.04 -0.02 0.68 147
In 101 001 071 101.19 0.00 0.99 103 0.81 0.86 0.63 0.79 127
In -0.06 0.01 -0.04 -6.27 0.00 -0.08 -0.04 -0.13 -0.10 -0.04 0.77 129
LN -0.20 0.01 -015] -2156 0.00 -0.21 -0.18 -0.33 -0.33 -0.13 0.83 121
LN -0.24 0.02 -0.11 -9.82 0.00 -0.29 -0.19 -0.21 -0.16 -0.06 0.29 3.40
-0.10 0.02 -0.03 -4.45 0.00 -0.15 -0.06 -0.17 -0.07 -0.03 0.82 122
0.05 0.03 0.01 1.80 0.07 0.00 0.10 0.04 0.03 0.01 0.70 143
014 0.03 0.03 411 0.00 0.07 0.20 0.13 0.07 0.03 0.75 133
0.07 0.03 0.02 2.37 0.02 0.01 0.14 0.19 0.04 0.01 0.65 153
-0.25 0.05 -0.03 -4.77 0.00 -0.35 -0.15 -0.06 -0.08 -0.03 0.80 124
-0.24 0.09 -0.02 -2.62 0.01 -0.42 -0.06 -0.03 -0.04 -0.02 0.92 1.09
-0.18 0.04 -0.03 -4.84 0.00 -0.26 -0.11 0.00 -0.08 -0.03 0.85 117
-0.08 0.03 -0.02 -2.53 0.01 -0.13 -0.02 -0.08 -0.04 -0.02 0.76 132
-0.05 0.03 -0.01 -1.98 0.05 -0.10 0.00 -0.12 -0.03 -0.01 0.84 119
-0.20 011 -0.01 -181 0.07 -0.42 0.02 -0.05 -0.03 -0.01 0.98 1.02
0.16 0.03 0.04 5.87 0.00 0.11 0.21 0.10 0.10 0.04 0.78 128
0.15 0.03 0.04 4.96 0.00 0.09 0.22 0.07 0.08 0.03 0.64 1.56
0.29 0.14 0.01 212 0.03 0.02 0.55 0.03 0.03 0.01 0.91 1.09
0.66 0.05 0.10 12.86 0.00 0.56 0.76 0.14 0.21 0.08 0.69 145
0.25 0.04 0.05 6.95 0.00 0.18 0.32 0.06 0.11 0.04 0.67 148
0.32 0.04 0.06 7.76 0.00 0.24 0.40 0.07 0.13 0.05 0.69 145
041 0.04 0.08 1140 0.00 0.34 0.48 0.03 0.18 0.07 0.81 123
044 0.04 0.10 1219 0.00 0.37 0.51 0.15 0.20 0.08 0.57 1.76
0.42 0.03 0.15 16.93 0.00 0.38 0.47 0.10 0.27 0.11 0.53 1.89
0.50 0.02 0.22 24.48 0.00 0.46 054 0.30 0.37 0.15 0.47 213
0.57 0.04 0.10 1427 0.00 0.49 0.65 0.15 0.23 0.09 0.75 134
0.19 0.03 0.05 6.28 0.00 0.13 0.25 0.01 0.10 0.04 0.55 181
0.27 0.03 0.10 10.05 0.00 0.22 0.32 0.11 0.16 0.06 0.40 2.49
0.20 0.03 0.04 6.13 0.00 0.14 0.27 -0.04 0.10 0.04 0.74 1.36
011 0.02 0.04 5.09 0.00 0.07 0.15 -0.14 0.08 0.03 0.63 1.60
0.24 0.02 011 10.82 0.00 0.20 0.29 -0.07 0.17 0.07 0.39 2.55
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17 >
t B 95%
B VIE
( ) 15.83 0.24 65.30 0.00 15.36 16.31
0.12 0.02 0.07 7.88 0.00 0.09 0.15 0.29 0.13 0.05 0.52 1.94
-0.10 0.03 -0.03 -340 0.00 -0.15 -0.04 -0.03 -0.06 -0.02 0.76 131
-0.09 0.02 -0.04 -5.05 0.00 -0.12 -0.05 -0.21 -0.08 -0.03 0.73 1.38
0.34 0.02 0.16 22.95 0.00 0.32 0.37 0.20 0.35 0.16 0.94 1.06
3 -0.16 0.01 -0.09 -11.09 0.00 -0.18 -0.13 0.21 -0.18 -0.08 0.69 1.46
504 0.01 0.01 0.01 1.28 0.20 -0.01 0.04 -0.02 0.02 0.01 0.86 1.16
100 | -0.11 0.02 -0.04 -4.28 0.00 -0.15 -0.06 -0.02 -0.07 -0.03 0.66 1.52
10( 0.03 0.02 0.02 2.10 0.04 0.00 0.06 -0.02 0.03 0.01 0.64 1.56
250 -0.04 0.02 -0.02 -2.25 0.02 -0.08 -0.01 0.02 -0.04 -0.02 0.60 1.66
100 -0.04 0.01 -0.03 -3.09 0.00 -0.06 -0.01 -0.29 -0.05 -0.02 0.68 147
In 0.99 0.01 0.68 87.21 0.00 0.96 1.01 0.77 0.82 0.60 0.78 1.29
In -0.06 0.01 -0.04 =577 0.00 -0.07 -0.04 -0.11 -0.09 -0.04 0.78 1.28
LN -0.22 0.01 -0.18 -22.52 0.00 -0.24 -0.20 -0.39 -0.35 -0.15 0.75 1.34
LN -0.27 0.02 -0.13 -10.69 0.00 -0.31 -0.22 -0.19 -0.17 -0.07 0.30 3.34
-0.10 0.02 -0.03 -4.55 0.00 -0.15 -0.06 -0.16 -0.07 -0.03 0.83 121
0.06 0.03 0.02 1.97 0.05 0.00 011 0.06 0.03 0.01 0.74 1.36
0.16 0.04 0.03 3.90 0.00 0.08 0.24 0.12 0.06 0.03 0.78 1.28
0.12 0.04 0.03 3.25 0.00 0.05 0.19 0.19 0.05 0.02 0.67 1.50
-0.22 0.05 -0.04 -4.46 0.00 -0.32 -0.12 -0.04 -0.07 -0.03 0.76 1.32
-0.27 0.09 -0.02 -2.97 0.00 -0.44 -0.09 -0.03 -0.05 -0.02 0.91 1.10
-0.13 0.04 -0.02 -3.25 0.00 -0.21 -0.05 0.00 -0.05 -0.02 0.87 114
-0.09 0.03 -0.03 -3.26 0.00 -0.15 -0.04 -0.10 -0.05 -0.02 0.75 1.34
-0.03 0.03 -0.01 -1.27 0.20 -0.09 0.02 -0.11 -0.02 -0.01 0.86 1.16
-0.25 0.11 -0.02 -2.33 0.02 -0.45 -0.04 -0.06 -0.04 -0.02 0.98 1.02
0.15 0.03 0.04 5.46 0.00 0.10 0.21 0.10 0.09 0.04 0.79 1.26
0.21 0.03 0.05 5.96 0.00 0.14 0.28 0.10 0.10 0.04 0.68 1.46
0.24 0.12 0.01 1.99 0.05 0.00 0.48 0.04 0.03 0.01 0.89 1.13
0.61 0.05 0.09 11.22 0.00 0.50 0.71 0.15 0.18 0.08 0.72 1.40
0.26 0.04 0.06 7.10 0.00 0.19 0.33 0.07 0.12 0.05 0.67 1.50
0.29 0.04 0.06 6.94 0.00 0.21 0.37 0.06 0.11 0.05 0.71 1.40
0.38 0.04 0.08 10.07 0.00 0.30 0.45 0.04 0.16 0.07 0.82 1.22
0.39 0.04 0.08 9.50 0.00 0.31 047 0.16 0.15 0.06 0.60 1.66
0.41 0.03 0.14 14.85 0.00 0.35 0.46 0.09 0.24 0.10 0.55 181
051 0.02 0.21 22.64 0.00 0.47 0.56 0.28 0.35 0.15 0.54 1.85
0.54 0.04 0.09 12.23 0.00 0.46 0.63 0.14 0.20 0.08 0.80 1.25
0.21 0.03 0.05 6.23 0.00 0.14 0.27 0.05 0.10 0.04 0.60 1.66
0.26 0.03 0.09 9.06 0.00 0.21 0.32 0.11 0.15 0.06 0.46 217
0.23 0.03 0.06 6.98 0.00 0.16 0.29 -0.03 0.11 0.05 0.73 1.36
0.11 0.02 0.04 5.18 0.00 0.07 0.16 -0.15 0.08 0.04 0.63 1.59
0.27 0.02 0.12 1113 0.00 0.22 0.31 -0.04 0.18 0.08 0.42 2.38
(LN
2 2
18 >
() 15.48 15.83 1.02 0.00 0.00 1.00
011 012 1.09 0.00 0.00 1.00
-0.08 -0.10 1.14 0.01 0.00 0.99
-0.08 -0.09 1.09 0.00 0.00 1.00
0.30 0.34 1.15 0.00 0.00 1.00
3 -0.16 -0.16 0.95 0.00 0.00 1.00
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500 0.02 0.01 0.76 0.07 0.20 0.74

100 -0.09 -0.11 115 0.00 0.00 1.00

100 0.02 0.03 1.58 0.16 0.04 0.81

250 -0.04 -0.04 1.07 0.02 0.02 0.96

100 -0.03 -0.04 1.26 0.01 0.00 0.99

In 1.01 0.99 0.97 0.00 0.00 1.00
In -0.06 -0.06 0.96 0.00 0.00 1.00
LN -0.20 -0.22 111 0.00 0.00 1.00
LN -0.24 -0.27 110 0.00 0.00 1.00
-0.10 -0.10 1.04 0.00 0.00 1.00

0.05 0.06 1.25 0.07 0.05 0.88

0.14 0.16 115 0.00 0.00 1.00

0.07 0.12 1.59 0.02 0.00 0.98

-0.25 -0.22 0.89 0.00 0.00 1.00

-0.24 -0.27 112 0.01 0.00 0.99

-0.18 -0.13 0.72 0.00 0.00 1.00

-0.08 -0.09 124 0.01 0.00 0.99

-0.05 -0.03 0.67 0.05 0.20 0.76

-0.20 -0.25 1.23 0.07 0.02 091

0.16 0.15 0.94 0.00 0.00 1.00

0.15 0.21 135 0.00 0.00 1.00

0.29 0.24 0.84 0.03 0.05 0.92

0.66 0.61 0.92 0.00 0.00 1.00

0.25 0.26 1.05 0.00 0.00 1.00

0.32 0.29 0.90 0.00 0.00 1.00

0.41 0.38 0.91 0.00 0.00 1.00

0.44 0.39 0.89 0.00 0.00 1.00

0.42 041 0.96 0.00 0.00 1.00

0.50 0.51 1.02 0.00 0.00 1.00

0.57 0.54 0.95 0.00 0.00 1.00

0.19 0.21 1.07 0.00 0.00 1.00

0.27 0.26 0.97 0.00 0.00 1.00

0.20 0.23 114 0.00 0.00 1.00

43




0.11 0.11 1.02 0.00 0.00 1.00
0.24 0.27 1.10 0.00 0.00 1.00
- LN
19
3
( ) 1.02 1.00 1.02 1.00
1.09 1.00 1.09 1.00
1.29 0.99 1.14 0.99
1.23 1.00 1.09 1.00
1.09 1.00 1.15 1.00
3 0.96 1.00 0.95 1.00
500 0.92 0.77 0.76 0.74
100 1.13 1.00 1.15 1.00
100 152 0.82 1.58 0.81
250 1.13 0.98 1.07 0.96
100 1.32 0.99 1.26 0.99
In 0.99 1.00 0.97 1.00
In 0.99 1.00 0.96 1.00
In 1.07 1.00 1.11 1.00
In 1.09 1.00 1.10 1.00
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NTT

45



(1991)

(1994)
(2000)
2002
2007
2001
(2006)
55
(2006) 19 4
(2007)
2007
Leslie Kish,(1990)Weighting: Why, when, and how?
(2003) 43
(2006)
36 1

Jean-Claude Deville , Carl-Erik Sarndal (1992)Calibration Estimators in Survey
Sampling ,Journal of American Statistical Association June Vol87 N418 Theory and
Methods pp376-382
Aleksandras Plikusas (2006 )Nonlinear Calibration ,
G. Donald Jud ,Terry G .Seaks (1994) Sampling Selection Bias in Estimating Housing
Sales Prices, The Journal of Real Estate Research Volume9 Number3 pp289-298
George R.Parsons(1990) Hedonic Prices and Public Goods :An Argument for Weighting
Attributes in Hedonic Regressions by Lot Size,Journal of urban economics 27, 308-321
Xiaolu Gao, Yasushi Asami (2005) Influence of lot size and shape on redevelopment
projects, Land Use Policy 212-222

1997

2007
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500

100
100
100
250
250
250
100
100
100
100

17.7
69
.08
37
.02
23
01
16
01
.00
.05
.03
A1
01

195.23
.88
27
40
25
52
28
07
19
.02
.08
31
A7
43
01
12
29

462
270
484
126
422
092
365
092
063
224
172
315
.089
92978
.320
445
490
432
500
451
258
396
144
269
464
372
496
111
326
453

3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786

a7



250
100

07
04
4.62
4.62
3.01
9.24
.00
.06
.00
.05
.08
.00
.05
.03
.03
.05
04
.00
.02
.03
.03
01
01
01
.00
.00
.03
01
02
.03
.03
.00
01
.02
.03
04

250
194

.53
57
57
.35
.03
23
57
22
27
.03
22
17
.16
21
18
.07
14
18
.16
07
12
.10
.05
.06
17
.10
13
.16
18
.05
11
13
18
20

3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786

48



.00
.00
.03
.00
.00
.00
.00
.00
.00
04
.00
04
.02
02
01
04
01
02
02
.00
.00
.00
.00
01
.03
.02
01
02
01
02
.03
.07
13
.02
04
.08

.04
.02
17
.03
.07
.02
.06
.04
.02
19
.05
19
15
14
.09
.20
.10
14
12
.05
.03
.04
.04
11
.16
14
11
15
12
14
17
.26
.33
14
21
.28

3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
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(300

250
500

.03
.03
.02
.08
13
.08
.05
13

67

32
78

17
17
13
27
34
27
22
.33

AT

47
41

3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786
3786

3786

3786
3786

Data
30 49 50 70 100 149 | 150
69 99
1960 12 14 13 13 6 58
1970 87 114 91 61 23 376
1980 121 319 262 167 82 951
1990 55 151 332 354 406 1298
2000 8 93 417 315 355 1188
2010 5 26 171 67 38 307
288 717 1286 977 910 4178
N,
30 49 50 69 |70 99| 100 149 | 150
1960 14,000 24,400 | 29,700 26,300 15,300 109,700
1970 14,500 28,600 | 37,600 34,200 17,200 132,100
1980 14,800 44,100 | 58,400 54,800 25,000 197,100
1990 11,600 31,500 | 54,700 65,700 43,500 207,000
2000 6,200 20,900 | 67,200 71,800 45,300 211,400

50



2010 1,800 4,800 | 23300 | 20,000 8,400 58,300
62,900 | 154,300 | 270,900 | 272,800 | 154,700 | 915,600
W,
30 49 50 70 100 149 | 150
69 99
1960 1702 1859 | 1956 1997 1978 1,891
1970 216 305 | 407 498 485 351
1980 118 155 | 227 312 265 207
1990 124 158 | 161 204 125 159
2000 208 171 165 234 145 178
2010 179 164 | 157 276 208 190
218 215 | 211 279 170 219
B
( ) 15.34 15.72 1.02
0.11 0.10 0.95
-0.06 -0.11 1.83
-0.12 -0.22 1.92
-0.10 -0.12 111
-0.20 -0.17 0.86
0.30 0.33 113
3 -0.16 -0.15 0.92
500 0.02 0.03 1.73
100 -0.07 -0.07 1.01
250 0.02 0.06 2.55
250 -0.04 -0.07 157
100 -0.03 -0.05 1.78
In 1.01 0.98 097
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In -0.06 -0.08 1.25
In -0.20 -0.22 112
In -0.22 -0.24 1.08
-0.08 -0.07 0.90
0.14 0.19 135
0.10 0.14 142
0.10 0.11 117
0.11 0.10 0.88
-0.23 -0.21 0.94
-0.23 -0.25 1.09
-0.19 -0.15 0.76
-0.03 -0.07 2.23
-0.09 -0.10 1.06
-0.23 -0.36 157
0.16 0.20 127
0.14 0.25 177
-0.07 -0.12 1.64
0.30 0.23 0.77
0.63 0.48 0.76
0.22 0.27 123
0.28 0.13 0.47
0.36 0.33 0.92
0.38 0.34 0.90
0.38 0.36 0.95
041 0.42 101
0.54 0.50 0.94
0.17 0.17 101
0.23 0.18 0.79
0.16 0.26 161
0.19 0.22 114
-0.07 -0.06 0.97
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