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Abstract: 量的需要が満たされた現代の日本においては，住宅整備に関しても，景観を含

む多様な側面への配慮が求められるようになった．そこで本研究では，ヘドニック・アプ

ローチによって住宅価格を分析することで，住宅の景観に対して評価を行う．対象地域は，

緑を活用しつつ良好な景観形成に力を入れてきた仙台市とする．建蔽率をはじめとする土

地利用指標，緑に関する指標や高層建築物などから景観を捉え，どのような景観要素が価

格に正，または負の影響を与えるのか明らかにする． 
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1. はじめに 

 日本では戦後，復興と高度経済成長を経て現在

の都市が出来上がった．その過程では質より量が

重視され，経済合理性のために地域固有の景観が

失われてきた．一方で，都市の大半は住宅地であ

り，そこに人々は暮らしている．そしてその景観

は彼らの生活環境を反映している． 

近年生活の質の向上や地域の個性が議論され

るようになり，良好な景観形成が求められている．

しかし，「良好な景観」像は人によって異なり，

また，景観は公のものであると同時に個人のもの

であるため，形成・保全が難しい．そのため定量

的・客観的な景観評価の指標が求められており，

研究蓄積の必要性が指摘されている．（国土交通

省，2007）． 

本研究では景観が住宅価格に与える影響を分

析する．対象地域は仙台市とする．対象地域は住

宅地，都心周辺部，農村など様々な景観を含む． 

 

2. 手法の概略 

2.1 ヘドニック価格法 

 景観は市場で取引されることはないため，その

価値や評価を直接知ることはできない．そこで，

不動産価格はそれの持つ特性や条件を反映して

いると考える，ヘドニック価格法を用いて景観の

価値を推定する．住宅価格は面積・広さなどの「内

部属性」，アクセシビリティや周辺環境からなる

「立地属性」と，景観に関する属性値である「景

観要素」の関数だと仮定する．本研究は，主とし

て景観要素が価格にどう影響するのかを回帰係

数によって判断する． 

2.2 対象地域 

 仙台市は面積788km2，うち179km2が市街化区域

である．人口は，2011年10月1日現在で1,045，

986人である．仙台市は「杜の都の風土を育む景

観条例」をはじめとする自主条例を制定し，都市

と自然が共存し調和する景観形成を進めている． 
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2.3 データ 

住宅価格データは不動産総合情報サイト at 

home webより 2012年 2月 24日に取得した，仙

台市内に位置する売り出し中のすべての中古戸

建て住宅物件データである．不動産情報からは価

格の他，住所（町丁目レベル），敷地面積，建物

面積，間取り，築年月などが得られる． 

 立地属性と景観要素のデータは，国土地理院数

値地図，ゼンリン Zmap，Landsat，国勢調査，事

業所・企業統計調査，環境省植生調査，仙台市

HPから得た（表-1）．不動産情報の住所が町丁ま

でしか公開されていないため，立地属性と景観要

素は町丁目単位の集計値である． 

2.4研究の流れ 

 住宅価格関数の関数形は理論的に明らかにな

っていないが，既往研究を参考に， 

LnP=α+β1X1+β2X2+…+ε 

P=価格 α=定数項 βn=偏回帰係数  

Xn=変数  ε=誤差項 

とした．最小二乗法による重回帰分析で係数を求

めた．住宅価格と，独立変数のうち歪度が 2以上

であったものは対数を使用した． 

 景観要素が価格に与える影響は，内部属性・立

地属性の変数のそれよりも小さいと予想される．

そのため，はじめに内部属性と立地属性の変数の

みを用いて住宅価格関数の「基本モデル」を推定

する．これに景観要素を追加することで，景観要

素の価格への影響を調べる． 

 坪井(1994)は，東京区部の第一種低層住居専用

地域における地区景観について研究を行った．従

属変数に，スライドによる景観評価実験によって

得られた景観評価を点数化したものを，独立変数

に，各種の土地利用指標を用いた重回帰分析によ

り，以下の関係を明らかにした． 

S=0.479X1+3.560X2+6.341X3+326.58 

S = 地区景観評価値(100≦S≦1100) 

X1 = 戸建平均敷地面積(m
2) 

X2 = 公園・緑地率(%) 

X3 = 地区建蔽率(%) 

重相関係数R2=0.885，F>3.34(5%水準で有意) 

Sの値は大きいほど評価が高い．そこで，仙台市

においてもこの関係が成立すると仮定し，評価値

Sを基本モデルに追加する．ただし，戸建平均敷

地面積は町丁のすべての建物の平均面積（平均建

物面積）で代替した． 

 さらに，その他の景観要素も基本モデルに加え

検討する．緑の存在する景観は好ましいと評価さ

れることが多い（青木，1993，Jim，2010）．そこ

で，NDVI（正規化植生指標）を用いる．この指標

は，植生被覆率か植生活性度が高いと大きな値を

とる．ただし，森林や農地のような住宅地の景観

と直接関係のない大規模な緑地の影響を排除す

るため，環境省第6回植生調査による分類が市街

地，工場地帯，造成地，緑の多い住宅地である場

所だけの NDVIを抽出して，町丁毎の平均値を算

出し，「市街地平均NDVI」とした． 

 高層住宅（ここでは国勢調査の定義により 11

階建て以上の共同住宅を指す）は日照，通風など

の面で周囲に影響を与えると共に，大規模な建造

物であること自体が周囲の景観に何らかの影響

を与えていると考えられる．よって，平成 22年

国勢調査より高層住宅に住む世帯の割合を算出

して「高層住宅率」とした． 

 また，仙台市は杜の都にふさわしいうるおいの



ある良好な市街地を形成していくために，地区計

画制度を積極的に活用している．地区計画制度と

は，地区の特性に応じた良好な市街地を形成して

いくために，住民の総意に基づき，施設の配置や

建築物の敷地面積，垣・柵の構造や建築物の形

態・意匠の制限等を，その地区のルールとして定

めることができる制度である．地区計画は調和，

ゆとり，緑の豊かさを形成しようとする規制を含

むので，地区計画のあるところでは良好な景観が

形成されている可能性が高い．そこで，地区計画

の存在する町丁を 1，存在しない町丁を 0とする

「地区計画ダミー」を設定した． 

 

3. 回帰分析結果 

3.1 変数の分布 

 不動産情報サイトより得た，303軒の戸建住宅

の基本統計量を表-2に示す．  

3.2 推定結果 

（ⅰ）基本モデル 

ステップワイズ法により，内部属性変数とアクセ

シビリティ属性変数からなる価格関数が推定さ

れた．表-3①に示す． 

 log敷地面積，log建物面積，年数，仙台駅か

らの距離，最寄り駅からの距離，最寄り駅乗客数，

従業者密度が採択され，調整済み決定係数R2は0．

737であった．すべての説明変数が想定される符

号条件を満たし，かつ5%水準で統計的に有意であ

った． 

（ⅱ）坪井(1994)による地区景観評価値 

 この変数は，基本モデルに含まれる従業者密度

と相関係数が高いため（相関係数0．484，1%水準

で有意），従業者密度をモデルから除外し，景観

評価値を投入した．結果は表-3②に示した通りで，

評価値Sは正の符号を示し，変数はすべて1%水準

で有意であった．東京区部の地区景観の分析に基

づく評価値 Sは仙台市においても有意であった．

ただし，この景観要素と高い相関のあった従業者

密度を基本モデルから取り除いたために，調整済

みR2は0.718となり，基本モデルよりも若干減少

した．  

（ⅲ）その他の景観要素 

 結果は表-3③に示した通りである．やはり，基

本モデルに含まれる従業者密度は，景観要素と多

重共線性があった．景観要素の住宅価格に与える

影響をみるために、基本モデルから従業者密度を

除いたものに，景観要素を投入した． 



結果は，市街地平均 NDVIが負，高層住宅率と

地区計画ダミーが正の符号を示した．市街地平均

NDVIと高層率は 1%水準で有意，地区計画ダミー

は 5%水準で有意であった．調整済み R2は 0.741

と，若干ながら基本モデルよりも改善した．  

3.4 考察 

 景観要素を住宅価格関数に含めることにより，

実際の住宅価格をより正確に予測することがで

きることがわかった．しかし回帰係数の符号は期

待されるものと逆であるケースが少なからずあ

った．まず，市街地平均 NDVIに有意な負の影響

が得られたことについて，その理由は2つ考えら

れる．1つ目は，本モデルが立地属性を十分に考

慮できなかったことである．つまり，アクセシビ

リティの優位性により地価が高いところでは，土

地を経済的に有効に利用したいため緑が少なく

なりやすい．すると，緑の少ないところで住宅価

格が高いという傾向が生まれる．2つ目は，用い

たLandsat画像の空間解像度が30mとあまり高く

なかったため，街路樹や戸建住宅の植栽のような，

景観に正の効果をもたらす緑が十分に値に反映

されなかったことである．次に，高層住宅率が有

意な正の影響を持つことについて，同様にアクセ

シビリティとの関係を推察することができる．ア

クセシビリティが高く需要の高い場所では，地価

が高い．このため高層住宅率が高くなり，住宅価

格が高くなるという関係が生じていると考えら

れる．あるいは高層住宅の立ち並ぶ都市的な景観

が一定の評価をされているとも考えられる． 

これらに対し，期待される符号の得られた景観

要素もあった．まず，坪井による地区景観評価値

Sが有意な期待される符号を示したが，この経験

的に定められた評価式は，敷地面積も建坪も大き

い地区で評価が高いことになる．これはつまり高

級住宅街であるから，住宅価格への影響が正であ

ることも納得がいく．次に，地区計画ダミーは正

の符号を示したが，地区のルールを作り遵守して

いこうとする行政と住民の努力が住宅価格に反

映されている，とみることができる．地区計画ダ

ミーの係数は 0.081であり（表 3③），exp(0.081) = 

1.0843であるため，地区計画の存在により住宅価

格は，8.4% 増加することがわかる． 

 

4. おわりに 

 本研究は，景観要素を含む住宅価格関数を推定

することで景観の評価を行った．景観要素は住宅

価格の予測精度をやや上昇させることがわかっ

た．平均戸建敷地面積，公園緑地率，地区建蔽率

が高いところ，高層住宅率が高いところ，地区計

画の存在するところは景観が価格を増加させ，緑

被の多いところでは価格を減少させることがわ

かった．このように，期待される符合とは逆の関

係が得られた景観要素もあるが，これは景観要素

と立地属性がトレードオフ関係にあり，多重共線

性が生じているためだと考えられる．今後は，構

造方程式モデリングなど，このトレードオフ関係

を明示的に考慮できる方法での分析が必要であ

る． 
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