
　普通、バックミラーだけで車の運転はできない。不動

産市場に限らず、数多くの経済統計は過去の値であり、

それはバックミラーで見る道路のようなものである。例

えば、不動産の価格指数や各種データは、少なくとも

数か月のタイムラグを持って公表されている。また、

GDPは四半期毎に、かつ約1か月半遅れで公表されて

いる。つまり、これらの統計データは、いくら最新の公

表値であっても、フロントガラスから見える「現在」で

はない。

　そこで近年、現在予測（ナウキャスティング：

nowcasting）と呼ばれる手法が注目を集めている1）。

従来、リアルタイムに手に入るデータは、株価や為替な

どの金融市場のデータに限定されていたが、現在では

Twitterやブログ、ニュース記事などのテキストデータ

や、インターネット上の検索データなど、「ビッグデー

タ」とも呼ばれる膨大な情報が利用可能になってきてい

る。そして、これらのデータを活用して、多様な金融経

済指標の現在を予測する試みが数多く行われている。

　リアルタイムに入手可能なデータとして代表的なも

のには、ニュース記事やTwitterなどのテキストデー

タと、Googleなどの検索エンジンで検索されたイン

ターネット検索量2）がある。実際に、ニュース記事や

Twitterなどのテキストデータに基づいて、自然言語処

理やテキストマイニングの手法を使って「市場センチメ

ント」を定量化し、それに基づいてアルゴリズム取引を

行う投資ファンドなども存在する3）。また、各国の中央

銀行では、マクロ経済指標の現在予測として、インター

ネット上のリアルタイムな検索量を用いる検討が進めら

れている4）。特に、不動産市場に関しては、英国の中央

銀行であるイングランド銀行では、住宅価格とGoogle

上で不動産業者が検索される回数の関係に着目し、公表

にタイムラグのある住宅価格の現在を予測しようと試み

ている5）。これは、現時点においてGoogleで不動産業

者を検索する量が増えていれば、現在の不動産価格も上

昇しているだろうという関係に着目したものである。こ

れは不動産取引に対するリアルタイムの「関心度」とし

ても捉えられる。

　そこで、本稿では、不動産市場の雰囲気を示すものとし

て、筆者らが開発した「不動産市場センチメント指数」

と、「不動産アテンション指数」を簡単に紹介したい。

　まず、前者は、日経BP社が発行している「日経不動産

マーケット情報」という不動産業界の専門誌が、ウェブ上

で毎日配信しているニュース記事の全文データ（約10年

分）に基づいて、不動産市場のセンチメントを自然言語処

理やテキストマイニングの手法を使って指数化したもの

である。また、後者の不動産アテンション指数は、Google

で「不動産」というカテゴリーに属する検索クエリーが

行われた量を季節調整の上、月次に指数化したものであ

る。どちらも当然、タイムラグは存在しない。

　両者の詳しい算出方法は割愛するが、図表に示したの

が2006年1月から2013年3月末までの月次の不動産

市場センチメント指数と不動産アテンション指数の推移

である。比較のために、東京証券取引所が試験配信して

いる東証住宅価格指数（東京都）の値も示した。ここ

ビッグデータを用いた
金融経済分野の現在予測

不動産市場の市場センチメントや
関心度を定量化する

不動産市場は、公表情報にタイムラグが存在しているため、現在の市場動向が分からず、めまぐるしく変化
する「市場の雰囲気」の影響を受けやすい。ニュース記事や検索データなどのリアルタイムなビッグデータ
を活用することで、市場のセンチメントや関心度を定量化し、不動産市場の現在予測が可能になるだろう。

ニュース記事と検索データから予測する
不動産市場の「現在」
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からは、不動産市場のセンチメントが2005年後半か

ら高まり、2006年末にピークとなり、その後急速に

下落に転じた様子が見て取れる。また、この動きは、東

証住宅価格指数と比較して、かなり先行して動いている

ように見える。実際に、統計的に言えば、不動産市場の

センチメントと関心度と取引価格という3つの変数は、

長期的な均衡関係にあり、循環する因果関係を有してい

る。特に、市場センチメントがポジティブになれば、あ

る一定の期間をかけて不動産の取引価格を上昇させる効

果があることが示されている6）。

　そして、直近においては、市場センチメントが非常に

強い反発を描いていることが注目できるだろう。また、

不動産アテンション指数についても、直近の2013年

に入ってから急増している。つまり、不動産に対する市

場の心理状態や関心度が急速に高まっていることを示し

ている。また、東証住宅価格指数は約2ヶ月遅れで公表

されるため、直近の値は分からないが、このような市場

センチメントや関心度をリアルタイムに捉えることで、

まさに不動産市場の現在予測が可能になるだろう。

　現状、不動産市場の関係者は、数ヶ月遅れの過去の値

を見ながら、いわゆる勘と経験と度胸に基づいて足元の

市場環境を判断していないだろうか。そして、その判断

は、ニュース記事の論調や周囲の関心度など、不動産市

場の雰囲気に大きく左右されてしまっていないだろうか。

　従来、マーケットの「期待」を定量化するには、企業

や個人に対するアンケート調査によって把握するのが一

般的であった。しかし、このようなアンケート調査を定

期的に行うのは高コストであり、またリアルタイム性に

も欠けてしまう。本稿のように、リアルタイムなテキス

トデータや検索データを活用することで、市場の期待や

関心度もタイムラグなく定量化できる。

　現時点においては、不動産市場のセンチメントも関心

度も急上昇している。過去の例を見る限り、今後はファン

ダメンタルズも改善に向かう可能性が高いと言えるだろ

う。しかし、リアルタイムなビッグデータを活用し、市場

の雰囲気をタイムラグなく定量的に捉えることで、現時

点の盛り上がりが2007年前後の水準には未だ届いてい

ないことも定量的に判断できる。過信や不安に陥らず、冷

静な投資判断をする上でも、不動産市場の今の雰囲気を

定量化し、現在予測をすべきではないだろうか。

リアルタイムなビッグデータを活用し不動
産市場の現在予測（ナウキャスティング）を
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図表　不動産市場の心理状態と関心度の推移

（出所）�日経BP社「日経不動産マーケット情報」、Google「Google Trend」、東京証券取
引所「東証住宅価格指数」より野村総合研究所作成
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