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(1) 動機：景観保全は規制や補助がつきものであるが，

その説明責任のためにも経済価値を調べることの

重要性が高まっている．景観まちづくりでは，何ら

かの形での規制が存在し，規制の厳しい方から順

に「伝建地区」→「景観形成地区」→「地区計画」な

どの手法が存在．しかし京都の景観論争等，都市

部ほど異論がでてくる可能性がある．その理由は，

市場経済的にみると，規制は，その財（不動産）の

未来の利用可能性をなんらかの形で制約する（た

とえば高層マンションを建てられなくなる）ので不動

産価値は減少．美しい景観がある場合は，選定さ

れた街区は，伝統的建造物が集積して一定の町

並み景観が保全され，その結果，規制により，地価

に負の影響をもたらすどころか，正の外部性を生み

だしているとみられ，こうした景観政策の場合，地

価などの不動産価値に対しては，①規制によるマ

イナス効果，②景観価値の向上によるプラス効果，

の両者が同時にはたらくと考えられ両者を足して正

になることが予想される． 
(2) 説明責任（アカウンタビリティ）：行政の補助などの

公共支援があり，その補助等の効果を本当はある

程度評価した方が，説明責任（アカウンタビリティ）

の面から望ましい． 
(3) 定量的評価の必要性：このように，景観価値を定量

的に評価できれば，公共政策の一つの根拠となる．

非市場財の経済効果測定の手法． 
(4) 今井町の地価を利用した効果計測（ヘドニック

法）：今井町を含む町丁目を単位とした 156 の街区

をサンプル設定し地価を目的変数．説明変数とな

るデータは，交通に関するものとして「最寄駅まで

の距離」など，建築に関するものとして「法定容積

率」，「建蔽率」など．景観に伴う変数としては，「歴

史的建築物面積」「ビル建築面積」「重伝建地区ダ

ミー」など．重伝建地区全体で，9405×17．4ha＝約

16 億 3650 万円相当の効果を推定．  
(5) 富田林寺内町の地価を利用した効果計測（ヘドニ

ック法）：まず，富田林市の中心市街地の地価デー

タ．目的変数となる地価データ数は，71 街区を設

定．次に，説明変数となる属性データは，「各街区

の前面道路幅員」，「最寄駅までの距離」，「歴史的

建築面積」，「法定容積率」，「商業施設が集積する

幹線道路までの距離」，「3 階建て以上の商業ビル

建築面積」，「重伝建地区ダミー」など．これらのデ

ータにより，地価関数型として回帰分析をおこなっ

たところ，重伝建地区に選定されている面積が 11．

2ha であることから，富田林寺内町の経済効果は，

約 7 億 900 万円相当の効果を推定． 
(6) 意義：空間的自己回帰を入れることにより，より精密

化できることが確認される． 
(7) 他との比較：足立（2012）は効果がみとめられない．

星野（2012）らは効果をみとめており，検討する．  
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図 1：奈良県橿原市今井町 図 2：大阪府富田林 

 


