
 

 

 

 

 

2010 年度 修 士 論 文 

 

 

住環境の経済的価値分析 ‐神戸近郊の事例 

Analysis of Economic Value of Urban Residential Environment: 

A Case Study of the Kobe Area 

 

 

土居  正樹 

Doi, Masaki 

 

 

 

 

東京大学大学院新領域創成科学研究科 

社会文化環境学専攻 



1 

 

目次 

第１章 序論 ........................................................................................................................ 3 

1.1 背景と目的 ................................................................................................................ 3 

1.2 分析方法 ................................................................................................................... 3 

1.3 ヘドニック分析について .......................................................................................... 5 

従来のヘドニック分析 ................................................................................................... 5 

本研究独自に利用した変数 ........................................................................................... 6 

本研究独自に利用した変数の基本統計量 ...................................................................... 6 

1.4 データ ....................................................................................................................... 8 

RMM21（Rits Marketing Map 21） ........................................................................... 8 

ZmapTownⅡ ................................................................................................................. 8 

国勢調査地図データ（Shape 形式）データセット ....................................................... 8 

CAMEO JAPAN ........................................................................................................... 8 

第２章 緑視率の変数利用 ................................................................................................... 8 

2.1 緑視率とは ................................................................................................................ 8 

2.2 緑視率の作成 ............................................................................................................ 8 

緑視率を作成した対象 ................................................................................................... 8 

緑視率の算出方法 ........................................................................................................ 11 

本研究で行った緑視率の算出 ...................................................................................... 12 

2.3 緑視率を用いた分析 ............................................................................................... 13 

緑視率を用いたヘドニック分析① ............................................................................... 13 

緑視率を用いたヘドニック分析② ............................................................................... 14 

第３章 地域のブランド力の変数利用 ............................................................................... 17 

3.1 CAMEO G-code とは ............................................................................................. 17 

3.2 CAMEO G-code のダミー変数化（「とても豊かな地域ダミー」の作成） ............ 20 

3.3 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析（N=93 のモデル） ......................... 20 

3.4 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析（N=1654 のモデル） ..................... 21 

第４章 回帰式から推測する地域のブランド力 ................................................................ 24 

4.1 推測の方法 .............................................................................................................. 24 

4.2 ポテンシャル算出の結果（N=1654 のモデル） ..................................................... 25 

4.3 ポテンシャル算出の結果（N=3004 のモデル） ..................................................... 32 

4.4 实際の地域性との比較 ............................................................................................ 37 

アンケート等との比較 ................................................................................................. 37 

CAMEO G-code との比較 ........................................................................................... 43 

まとめ .......................................................................................................................... 44 



2 

 

第５章 結論 ...................................................................................................................... 44 

5.1 緑視率を用いた分析について ................................................................................. 44 

5.2 「とても豊かな地域ダミー」を用いた分析について ............................................. 44 

5.3 ポテンシャルによる推測について .......................................................................... 44 

5.4 総括 ........................................................................................................................ 44 

謝辞 .................................................................................................................................... 45 

参考文献 ............................................................................................................................. 46 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



3 

 

第１章 序論 

1.1 背景と目的 

近年、日本のまちづくりにおいて、住環境を守り育てる事を目的に地区計画や区別計画

等が制定されるケースが増えてきている。 2005 年に景観法が全面施行された事をとってみ

ても、良好な街並みや住環境を保全・改善する動きが国内において高まってきている事が

分かる。本研究では、定量的な評価が困難であるとされる都市の景観要素や地域性等も勘

案して、都市住環境の経済的価値の分析を試みる。特に、既往研究で扱われることの尐な

かった「緑視率」と「地域のブランド力」に着目し、それらが分譲マンション価格に与え

る影響の分析を行う。 

対象地域は、2008 年にユネスコにデザイン都市として認定されている神戸市の近郊の住

宅地を選定した。マンション価格を従属変数とし、住環境要素の各々を資本化仮説（環境

の便益が地価を含む資産価値に帰着するという仮説）に則した独立変数として用意し、重

回帰分析を試みる。この住環境要素を定量的・定性的な指標で表現し、分析を通じて、住

環境要素がマンション価格に与える影響について考察する。 

 

1.2 分析方法 

価格を持たない財の経済的価値分析に一般的に用いられる手法には、ヘドニック分析、

仮想市場評価法、コンジョイント法、代替法、旅行費用法、産業関連分析等がある（表 1）。 

 

表 1 価格を持たない財の経済的価値分析に用いられる手法 

手法 概要 長所 短所 

ヘドニック法 景観形成による効

果・影響を、定量的・

定性的な指標で表現

し、その指標と地価

との関係を分析。 

• 要素別の計測が

可能 

• 便益の地域的な

分析を計測可能 

• 豊富な地価デー

タが必要。 

• 存在価値等の日

理用計測困難。 

CVM（仮想市場評価

法） 

景観形成の有無のシ

ナリオを提示し、景

観形成に対する支払

意思額を把握。 

• 効果・影響を一

括計測。 

• 計測対象に関し

て制約が尐な

い。 

• 景観要素別の分

離は困難。 

• 質問方法やサン

プル特性によっ

てバイアスが生

じる可能性があ

る。 

• 調査機関・費用

がかかる。 
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コンジョイント分析 景観形成による効

果・影響を定量的・

定性的な指標（要素）

で表現し、その指標

によって表現した景

観形成のシナリオを

提示し、景観形成に

対する支払意思額を

指標（要素）別に把

握。 

• 景観要素別に計

測可能。 

• 計測対象に関し

て制約が尐な

い。 

• 1 回の調査で複

数の代替案の評

価が可能。 

• 計算は CVM よ

り煩雑なため、

慎重な調査設計

が必要。 

• CVM と同様、バ

イアスが生じる

可能性がある。 

• 調査期間・費用

がかかる。 

代替法 景観形成と同じ効果

をもたらす他の市場

財を想定し、その財

（代替財）の費用を

もとに便益を計測。 

• 直観的に理解し

やすい。 

• データ収集が比

較的容易。 

• 経済理論的裏付

けが希薄。 

• 適切な代替財が

設定できない場

合は計測できな

い。 

• 景観形成全体を

表現する事は困

難 

旅行費用法 対象地区を訪れる人

が支出する交通費や

費やす時間をもとに

便益を計測。 

• 基本的に実観デ

ータを用いる方

法で恣意性が尐

ない。 

• 観光地のよう

に、訪問する価

値の計測に適す

る。 

• 存在価値等の非

利用価値は計測

困難。 

産業連関分析 来訪者の増加等によ

る地区内生産の変化

をもとに、産業連関

表を用いて波及効果

を計測。 

• 地区内生産の変

化（観光収集増

等）が明らかな

場合に適用可

能。 

• 産業連関表は主

に県レベルで作

成されているた

め、市町村レベ

ルの景観形成の

影響の計測は困

難。 
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この内、ヘドニック分析は住環境要素別に便益が計測可能であり、また、便益の地域的

な分布を計測する事ができる。そのため本研究に最も適していると考え、採用した。ヘド

ニック分析とは、「良好な住環境はその地域の住宅価格や土地価格を高くする」という考え

方を基本とし、環境条件の異なる地点の住宅価格や地価を比較する事によって環境の価値

を計測する分析手法である。ヘドニック分析の理論的基礎については、金本（1997）等が

詳しく説明している。 

関連する既往研究には、「景観形成の経済的価値分析」（国土交通省、2007）がある。こ

の報告書にある手法を用いて、野々垣（2008）らが名古屋市内の住宅地においてヘドニッ

ク分析を試みた分析をしている。この分析では、地価や相続税路線価を従属変数とし、「門・

塀の比率」「駐車場露出の比率」「圧迫感」など、独自の変数を住環境要素として組み込ん

でいる。 

 

1.3 ヘドニック分析について 

ヘドニック分析とは、住宅価格を従属変数、建物面積等の住宅の価値に関わるもの（住

環境の要素）を独立変数として、以下の様な式(1.1)で表される。 

 

                      
...3322110 xaxaxaay 
                (1.1) 

 

y：住宅価格、地価等 

ia ：係数 

ix ：変数（築年数、駅からの距離、地積等） 

 

この式は数学的には、 

                         

2)(

1

)(min kTk
n

k

k xayw 
                       (1.2)

 

を最小化する ia を求める事となる。 

また、ヘドニック分析は重回帰分析の一種である。重回帰分析ではすべての変数が意味

を持つとは限らない。分析の結果得られた回帰式の係数や t 値等を見て独立変数である住環

境要素の従属変数への影響度を考察し、適宜変数を選択・除去する事がヘドニック分析の

重要な意義となる。 

 

従来のヘドニック分析 

ヘドニック分析に用いられる一般的な変数としては、以下の表 2 に示す様に、従属変数

に「地価」、「相続税路線価」、「住宅価格」、「単位面積当たりの平均マンション価格」、独立
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変数に「最寄駅までの時間距離」、「都心までの直線距離」、「容積率」、「建ぺい率」、「道路

幅員」、「下水道ダミー」、「最寄沿線ダミー」等がよく見られる。 

 

表 2 ヘドニック分析に用いられる一般的な変数 

従属変数 
地価、相続税路線価、住宅価格、単位面積（1m2）当たりのマンション

平均価格 

独立変数 
最寄駅までの時間距離、都心までの直線距離、容積率、建ぺい率、階高、

道路幅員、壁面後退、地積、下水道ダミー、最寄沿線ダミー 

 

本研究独自に利用した変数 

景観や住よさや良好な街並みなどに関わる住環境の定量的・定性的な指標として、本研究

で最初に注目したのは、「緑視率」と「地域のブランド力」である。「緑視率」は人が目に

する緑の量を表すもので、近年自治体などで政策の基準などにも利用されている。従属変

数に「地価」を用いた重回帰分析を試みた研究はなされているが、「マンションの単位面積

当たりの平均価格」を用いて分析した研究はあまり見られない。また後者の方が、ポイン

ト間の距離が近く、都心の場合同面積当たりのサンプル数も多いため、「緑視率」を自作す

るに当たり作業上適していたため利用した。 

また、地域の知名度や地域性などに付加価値（以降「地域のブランド力」と記述する）

があることが考えられる。しかし、「地域のブランド力」を分析した論文はあまり見られな

い。そこで、都心からの距離や容積率などの様に、目で確認できない「地域のブランド力」

が、住環境要素の一つとして存在するのではないかと考え、分析した。 

本研究のヘドニック分析に使用した従属変数はすべて「単位面積あたりのマンション平

均価格（万円/m2）」である。これは、後述する RMM（Rits Marketing Map 21）マンショ

ンデータセットの「平均価格」を「平均面積」で割った値である。 

 

本研究独自に利用した変数の基本統計量 

 本研究では、神戸市都心部（神戸市都心から半径 3,500m 圏域、N=93）、神戸市全体

（N=1654）、神戸広域エリア（神戸市都心から半径 20km 圏域、N=3004）の三種類のエリ

アでヘドニック分析を行った。ここで、神戸市都心は、三宮駅とした。それぞれの分析で

用いた変数の基本統計量を以下の表 3 に示す。 
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表 3-A 神戸市都心部（N=93）のヘドニック分析で用いた変数 

 

 

表 3-B 神戸市全体（N=1654）のヘドニック分析で用いた変数  

 

 

表 3-C 三宮駅から半径 20km 圏（N=3004）のヘドニック分析で用いた変数 

 

 

変数 平均 標準偏差 最小 最大 標本数

マンション単位面積あたり平均価格 54.606 11.524 31.136 81.682 93
最寄駅までの道路距離 615.484 384.257 80.000 3400.000 93

最寄駅までの時間距離 12.355 3.147 6.000 20.000 93
都心（三宮駅）までの直線距離 1906.983 927.662 533.514 3440.965 93
容積率 224.834 66.798 0.000 400.000 93
建ぺい率 63.623 23.109 0.000 200.000 93
敷地面積 2164.078 4548.190 275.520 29354.778 93
初月売率 65.464 25.949 10.000 100.000 93
SRCダミー 0.129 0.337 0.000 1.000 93
緑視率 23.228 12.378 2.078 63.516 93
とても豊かな地域ダミー 0.699 0.461 0.000 1.000 93
神戸市営地下鉄ダミー 0.355 0.481 0.000 1.000 93
階高 7.863 3.416 3.000 17.000 93
駐車場率 0.323 0.352 0.000 1.053 93

変数 平均 標準偏差 最小 最大 標本数

マンション単位面積あたり平均価格 49.484 12.166 27.784 106.659 1654
最寄駅までの時間距離 11.739 4.302 6.000 37.000 1654

都心（三宮駅）までの直線距離 6810.528 4521.217 204.690 23379.227 1654
容積率 273.864 143.320 0.000 800.000 1654

ＳＲＣダミー 0.186 0.389 0.000 1.000 1654
敷地面積 4560.239 7034.793 132.200 63600.390 1654

神戸市営地下鉄ダミー 0.194 0.396 0.000 1.000 1654
とても豊かな地域ダミー 0.472 0.499 0.000 1.000 1654

建築面積 1599.954 1858.650 0.000 9373.790 1654
建ぺい率 66.823 34.595 0.000 690.000 1654
初月売率 68.348 27.268 2.500 100.000 1654
駐車場率 0.221 0.258 0.001 1.250 1654

変数 平均 標準偏差 最小 最大 標本数

マンション単位面積あたりの平均価格 50.228 11.878 26.804 151.918 3004

最寄駅までの時間距離 7.780 5.071 1.000 37.000 3004
都心までの直線距離 10873.871 5945.375 204.690 19992.609 3004

容積率 250.492 128.073 0.000 800.000 3004
建ぺい率 64.270 29.072 0.000 690.000 3004
駐車場率 0.461 0.433 0.000 2.000 3004
SRCダミー 0.162 0.369 0.000 1.000 3004
敷地面積 4430.661 7111.036 132.200 63600.390 3004
建築面積 1533.212 1762.759 0.000 13178.360 3004

住みたい駅ダミー 0.281 0.450 0.000 1.000 3004
初月売率 68.049 26.847 0.000 100.000 3004
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1.4 データ 

RMM21（Rits Marketing Map 21） 

リッツ総合研究所が提供する、2009 年度のマーケティング用データセットの分譲マンシ

ョンデータを利用した。 

 

ZmapTownⅡ 

 ゼンリン社の住宅地図の GIS 版である。主に街区、建物、道路、鉄道、大字、水の分布

データを背景地図として利用した。 

 

国勢調査地図データ（Shape 形式）データセット 

「平成 12 年度国勢調査 統計地図データ（Shape 形式）」を背景地図として利用した。 

 

CAMEO JAPAN  

GMAP 社が提供する顧実プロファイリング、セグメント分析、ターゲティング用に開発

されたジオデモグラフィックス（消費者セグメント）データベースである。主に第３章、

第４章に記述する分析に利用した。データの詳細は第３章に記述する。 

 

第２章 緑視率の変数利用 

2.1 緑視率とは 

住宅地の景観評価において、植生がもたらす緑としての好ましい影響が報告されて 20 年

になる。以来、多くの研究が市街地景観で行われ、視野内に占める緑葉の被率（緑視率）

の有効性について定量的な分析が幾度かなされ、造園学会を始めとする学問分野で認めら

れるようになった。緑視率とは緑の量を表す代表的な指標であり、特に人間の視界に入る

緑の量を表す指標である。従って、通常カメラ（魚眼レンズを用いるケースもある）で撮

影した写真を元に値を算出する。緑の量を表す代表的な指標に緑被率もあるが、こちらは

ある地域又は地区における緑地（被）面積の占める割合であり、平面的な緑の量を把握す

るための指標で都市計画などに用いられる。 

本研究では街を歩いている人がどの位緑を目にするかを指標とする事が目的であるため、

緑の量を表す指標に緑視率を用いる。 

近年では地方自治体（大阪府等）でも環境水準や政策における指標として、緑視率は利

用されている。 

 

2.2 緑視率の作成 

緑視率を作成した対象 

RMM のマンションデータセットのマンション 93 件に対して緑視率を作成した。マンシ
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ョンの分布を以下の図 1 に示す。単位面積当たりのマンション価格別にポイントを色分け

している。 

 

 

図 1 神戸市都心部の分析対象マンション（N=93）の分布 

 

この 93 件は、RMM のマンションデータセット内において神戸地域の都心である三宮駅

（阪急会館前）から半径 3500m 以内に位置し、かつ用途地域が住居地域（具体的には「住
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居地域」「第一種住居地域」「第一種住居」「第一種住専」「第一種中高層住居専用地域」「第

二種住居地域・近隣商業地域」「第二種住居地域」「第二種住居」「第二種住専」「第二種中

高層住居専用地域」）に該当するマンションの数である。 

緑視率の作成には实地調査が伴うので、作業として完遂可能なサンプル数でありかつヘ

ドニック分析を試みるにあたり最低限程度のサンプル数となっている。具体的な方法は、

「景観形成の経済的価値分析に関する報告書」（国土交通省、2007）における方法（図 2）

を参考にして、マンション 1 件に対して写真を 8 ショット撮影して集計し、その平均値を

そのマンションの緑視率とした。図 2 中には 9 ショットあるが、①のショットはマンショ

ンによっては歩道から玄関の距離が極端に近く、緑を含まず玄関のみの写真になってしま

うケースが多かったため、省いている。そのため、本研究ではマンション 1 件に対して 8

ショットを撮影した。 

撮影は平成 22 年 8 月中の晴天の日の日中に、三脚「cx 200」（Velbon 社）、デジタル一眼

レフカメラ「kiss x3」（canon 社）を用いて行った。 
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図 2 マンション１件に対する写真の撮影方法（ショットの方向） 

 

緑視率の算出方法 

写真を撮影した後、緑の量を数値化する際に一般的に用いられる方法としては、グリッ

ド法とフォトモンタージュ法がある。 

グリッド法とは、写真にグリッド線を付与し、植生の緑や木の幹を含む升の数を数え、

全升数に対する割合を算出する方法であり、既往研究では 1152 升、2735 升等の升数が報

告されている。短所として、ひたすらマスの数を数える単純作業となる、という点が挙げ

られる。 

フォトモンタージュ法とは、画像解析ソフトにおけるヒストグラム機能等を用いて，葉
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の色である緑の使用量の面積を求めこれを緑視率とする方法である。短所として、植生と

関係ない緑も緑視率として認識してしまう可能性、或いは植生の緑でも陰影部や輝度の高

い部分の緑を写真毎に補正しなくては平等に緑の量を算出できない点などが挙げられる。  

本研究では、フォトモンタージュ法を試みたが補正する作業に時間がかかりそうだった

ため、グリッド法を用いた。総マス数が 1600 升（40×40）となるグリッドを用いて算出し

た。 

 

本研究で行った緑視率の算出 

グリッド法を用いて实際に撮影した写真をマス割りし、緑視率を算出した。实際の作業

は画像解析ソフト「GIMP2.6」を利用して行った。GIMP2.6 内ではグリッドを作成する事

ができるので、ソフト内で 1 枚の写真を 40×40=1600 マスとなる様に設定して、緑視率の

計上に利用した。図 3 にこのグリッドを計上対象の写真上に付与した様子を示す。 

 

 

図 3 GIMP2.6 内で作成した 1600 マス（40×40）のグリッドを付与した写真 

 

このグリッドを用いて、緑視率の算出に必要となる「緑を含むマスの数」の計上を以下

のルールに則って行った。 

 

 原則的に作業は「マスの中に植生の緑を含んでいるマスの数を数える事」とした。

後に得る緑視率の数値も、このマスの数を 1600（総マス数）で割って得られる値と

した。 
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 「植生の緑」とは、道路に生えている雑草やベランダや玄関等にある個人的な植木

や山肌なども含むものとした。影で黒くなっていても、光で白くなっていても植生

の緑は全てカウントし、逆に看板や車の塗装の緑色などは植生ではないのでカウン

トしていない。 

 木の枝・幹については、緑の量としてカウントすべきかどうかについては、以下を

ルールとして計上した。 

 葉のついていない木の枝・幹 

 カウントしない 

 葉のついている木の枝・幹 

 カウントする 

 

2.3 緑視率を用いた分析 

緑視率がマンション単位面積当たりの平均価格に対してどの程度影響を及ぼしているの

かを確認するために、複数の分析を試みた。 

 

緑視率を用いたヘドニック分析① 

以下の表 4 に示す変数を用いてヘドニック分析を試みた。この分析では、緑視率を作成

したマンション（N=93）を分析対象とした。 

 

表 4 緑視率を用いたヘドニック分析① 

従属変数 単位面積当たりの平均マンション価格（万円/m2） 

独立変数 都心*までの直線距離、最寄駅までの時間距離、容積率、緑視率 

*三宮駅（阪急会館前） 

 

この分析の結果を以下の表 5 に示す。 

 

表 5 緑視率を用いたヘドニック分析①の結果 

 

(a)回帰統計 

 

回帰統計
重相関 R 0.407
重決定 R2 0.165
補正 R2 0.128
標準誤差 10.764
観測数 93
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(b)分散分析表 

 

 

(c)回帰式の係数と t 値、p 値と 95%信頼区間 

 

 

(d)変数間の相関 

 

この分析では、住環境のヘドニック分析において頻繁に用いられるコア変数「最寄駅ま

での時間距離」「都心までの直線距離」「容積率」と共に「緑視率」を変数として用いた。

分析の結果、係数が 0.014、t 値が 0.154 と他の変数と比べても小さな値をとり、従属変数

に対して有意でない事が分かった。 

他にも変数の組み合わせや数を変えてヘドニック分析を試みたが、「緑視率」が従属変数

「単位面積当たりのマンション平均価格」に対して有意である結果は得られなかった。む

しろこのサンプル数 N=93 のモデルでは、最寄沿線が「神戸市営地下鉄」である場合を 1

とする変数「神戸市営地下鉄ダミー」が従属変数に対してより有意であった。その事が顕

著に確認できた分析を以下の「緑視率を用いたヘドニック分析②」に示す。 

 

緑視率を用いたヘドニック分析② 

分析に用いた変数を以下の表 6、分析の結果を表 7 に示す。この分析も緑視率を用いたヘ

ドニック分析①と同様に、緑視率を作成したマンション（N=93）を分析対象とした。 

自由度 変動 分散 観測された分散比 有意 F
回帰 4 2021.19 505.30 4.36 0.003
残差 88 10196.05 115.86
合計 92 12217.23

係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0% 上限 95.0%
切片 61.148 8.248 7.413 0.000 44.756 77.539 44.756 77.539
最寄駅までの時間距離 0.434 0.371 1.171 0.245 -0.302 1.170 -0.302 1.170
都心までの直線距離 -0.005 0.001 -3.724 0.000 -0.007 -0.002 -0.007 -0.002
容積率 -0.016 0.018 -0.881 0.381 -0.051 0.019 -0.051 0.019
緑視率 0.014 0.092 0.154 0.878 -0.169 0.198 -0.169 0.198

Ｙ
マンション単位面積

あたり平均価格

Ｘ１
最寄駅までの

時間距離

Ｘ２
都心（三宮駅）ま
での直線距離

Ｘ３
容積率

Ｘ４
緑視率

Ｙ
マンション単位面積あたり
平均価格 1.000
Ｘ１
最寄駅までの時間距離 0.170 1.000
Ｘ２
都心（三宮駅）までの直
線距離 -0.371 -0.086 1.000
Ｘ３
容積率 -0.081 -0.230 -0.102 1.000
Ｘ４
緑視率 0.051 -0.053 -0.084 -0.126 1.000
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表 6 緑視率を用いたヘドニック分析② 

従属変数 単位面積当たりの平均マンション価格（万円/ m2） 

独立変数 
最寄駅までの時間距離、都心までの直線距離、容積率、敷地面積、SRC

ダミー、緑視率、神戸市営地下鉄ダミー 

 

表 7 緑視率を用いたヘドニック分析②の結果 

 

(a)回帰統計 

 

 

(b)分散分析表 

 

 

(c) 回帰式の係数と t 値、p 値と 95%信頼区間 

 

 

(d)変数間の相関 

回帰統計
重相関 R 0.565
重決定 R2 0.320
補正 R2 0.264
標準誤差 9.889
観測数 93

自由度 変動 分散 観測された分散比 有意 F
回帰 7 3904.365 557.766 5.703 0.000
残差 85 8312.868 97.798
合計 92 12217.233

係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0% 上限 95.0%
切片 56.844 7.684 7.398 0.000 41.566 72.121 41.566 72.121
最寄駅までの時間距離 0.384 0.344 1.116 0.267 -0.300 1.067 -0.300 1.067
都心までの直線距離 -0.003 0.001 -2.510 0.014 -0.006 -0.001 -0.006 -0.001
容積率 -0.016 0.016 -1.003 0.318 -0.049 0.016 -0.049 0.016
敷地面積 -0.001 0.000 -2.703 0.008 -0.001 0.000 -0.001 0.000
SRCダミー -3.447 3.197 -1.078 0.284 -9.803 2.910 -9.803 2.910
緑視率 0.105 0.099 1.060 0.292 -0.092 0.303 -0.092 0.303
神戸市営地下鉄ダミー 6.007 2.496 2.407 0.018 1.045 10.969 1.045 10.969

Ｙ
マンション単位面積

あたり平均価格

Ｘ１
最寄駅までの

時間距離

Ｘ２
都心（三宮駅）まで

の直線距離
Ｘ３

容積率
Ｘ４

敷地面積
Ｘ５

ＳＲＣダミー
Ｘ６

緑視率

Ｘ７
神戸市営
地下鉄ダ

ミー
Ｙ
マンション単位面積あた
り平均価格 1.000
Ｘ１
最寄駅までの時間距離 0.170 1.000
Ｘ２
都心（三宮駅）までの直
線距離 -0.371 -0.086 1.000
Ｘ３
容積率 -0.081 -0.230 -0.102 1.000
Ｘ４
敷地面積 -0.288 -0.046 0.040 -0.049 1.000
Ｘ５
ＳＲＣダミー -0.115 -0.167 -0.008 0.106 0.023 1.000
Ｘ６
緑視率 0.051 -0.053 -0.084 -0.126 0.413 0.195 1.000
Ｘ７
神戸市営地下鉄ダミー 0.415 -0.005 -0.412 0.093 -0.175 -0.017 0.181 1
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分析の結果、緑視率は係数が-0.019、t 値が-0.212 と他の変数と比べても小さな値をとり、

従属変数に対して有意でない事が分かった。神戸市営地下鉄ダミーは係数が 7.884、t 値が

3.175 となり、従属変数に対して最も有意な独立変数であるといえる。 

 神戸市営地下鉄ダミーが有意である理由としては次の様な事が考えられる。図 4 に示す

様に、中央区内を通る鉄道が 4 路線「神戸市営地下鉄」「阪急神戸線」「阪神本線」「JR 東

海道線」ある中、「神戸市営地下鉄」は唯一都心（三宮駅）を南西から北へ通過する路線（図

4 中の緑色の路線）となっている。そして、「三宮の北西に位置する六甲山麓の裾に近いエ

リア」に対して最寄の路線となっている。このエリアは「北野町・山本通りエリア」（図 4

中の水色の楕円部）と呼ばれるエリアで、1978 年に全国に先駆けて制定された「神戸市都

市景観条例」の頃から現在の『景観法（平成 16 年 6 月制定）』に至るまでずっと景観が保

全されてきた地域である。（現在は市の「景観計画区域」に指定されている）異人館等のあ

る観光地としても有名なエリアなので、地域にブランド力と呼べる要素（地域や地名その

ものに付加価値）があるのではないかと考えた。この住環境要素を経済的に勘案するべく

「地域のブランド力」という指標を設けて行った分析・考察について、次章以降に記述す

る。 
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図 4 北野町・山本通りエリアの位置関係 

 

第３章 地域のブランド力の変数利用 

3.1 CAMEO G-code とは 

CAMEO G-code の母体は、GMAP 社が提供している CAMEO JAPAN というテーブル形

式のデータセットで、消費者を大字町丁目単位でクラスタ分類したデータセットである。

以下の様な項目が分類の際の指標に使用されている。 

 

＜分類の際の指標＞ 

成人の年齢、子供の年齢、住居の所有形態、居住空間の広さ、住居のタイプ、 地域内の学

生割合、建物の階数、地理的地域区分、人口密度、就業上の地位、主要な産業分類、就労

タイプ、住宅地価公示価格 
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 図 5 に CAMEO CODE の分類例を示す。このデータセットは消費者のグループが 55 種

類に分かれていてしかも位置情報が入っているため、細かく分かれた消費者のグループが

どういう分布になっているかを確認する事ができる。 

 

 

図 5 CAMEO CODE の分類例 

 

また、55 のクラスタは 10 の主要グループに分類されている。この 10 の主要グループが

CAMEO G-code に対応している。図 6 に CAMEO G-code の分類を示す。 

 

図 6 CAMEO G-code と名称 

 

CAMEO JAPAN のデータセット内で CAMEO G-code が 1 と 2 に対応する地域を「とて

も豊かな地域」とするダミー変数を作成し、マンションデータと結合した。「とても豊かな

地域」に該当する兵庫県内のポイントを以下の図 7 に示す。 
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図 7 兵庫県における「とても豊かな地域」の分布 

 

 図 7 に注目すると赤点部が「とても豊かな地域」であるが、東海道沿い、主に神戸市の

都心（青色の星印）近辺～阪神地域にかけて「とても豊かな地域」が密集している（密度

が高い）事が分かる。 
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3.2 CAMEO G-code のダミー変数化（「とても豊かな地域ダミー」の作成） 

CAMEO G-code のデータ（緯度・経度情報の入ったデータ）を ArcGIS 内にテーブルと

して取り込み、XY データを与え、ポイントデータ化した。その後、RMM マンションデー

タセットと空間結合した。その際、RMM データセットのマンションのポイント属性テーブ

ルに最近接の CAMEO G-code のポイントデータの属性が追加される様に結合した。 

このテーブルを元にして、図 6 内のグループコード 1「とても豊かな都心部の単身二人世

帯地域」とグループコード 2「とても豊かなファミリー居住地域」に該当するマンションポ

イントを 1、そうでないマンションを 0 とする「とても豊かな地域ダミー」という変数を作

成した。 

 

3.3 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析（N=93 のモデル） 

 「とても豊かな地域ダミー」を含む以下の表 8 の様な変数を用いて、分析を行った。 

 

表 8 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析 

従属変数 単位面積当たりの平均マンション価格 

独立変数 
最寄駅までの時間距離、都心までの直線距離、容積率、SRC ダミー、

とても豊かな地域ダミー 

 

この分析の結果を以下の表 9 に示す。 

 

表 9 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析結果 

 

(a)回帰統計 

 

 

(b)分散分析表 

 

回帰統計
重相関 R 0.496
重決定 R2 0.246
補正 R2 0.203
標準誤差 10.287
観測数 93

自由度 変動 分散 観測された分散比 有意 F
回帰 5 3010.543 602.109 5.690 0.000
残差 87 9206.690 105.824
合計 92 12217.233
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(c) 回帰式の係数と t 値、p 値と 95%信頼区間 

 

 

(d)変数間の相関 

 

この分析の結果、「とても豊かな地域ダミー」の係数が 8.583、t 値が 2.904 と他の変数と

比べて大きな値をとった。従って、「とても豊かな地域ダミー」は従属変数に対して有意で

あり影響が大きいという結果が得られた。またこの回帰式の係数により、他の変数を一定

とするととても豊かな地域は、そうではない地域と比べて単位面積あたりのマンション価

格が 8.6 万円高いという解釈ができる。 

 

3.4 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析（N=1654 のモデル） 

 3.3 の分析結果が分析対象エリアを広げても再現性があるかどうかを確かめるべく、神戸

市全体のマンション（N=1654）を対象に分析を行ない、従属変数「マンション単位面積当

たりの平均価格」に対する「とても豊かな地域ダミー」の影響度を調べた。この分析にお

いては RMM データセットのマンションの内、神戸市内のマンション全てを抽出したマン

ションが対象となっている。この分析では統計解析ソフト SPSS を用いて重回帰分析を行

った。この分析に用いた変数を以下の表 10 に示す。 

 

 

 

 

係数 標準誤差 t P-値 下限 95% 上限 95% 下限 95.0% 上限 95.0%
切片 49.007 8.573 5.716 0.000 31.967 66.047 31.967 66.047
最寄駅までの時間距離 0.473 0.358 1.323 0.189 -0.238 1.185 -0.238 1.185
都心までの直線距離 -0.002 0.001 -1.359 0.178 -0.005 0.001 -0.005 0.001
容積率 -0.008 0.017 -0.491 0.625 -0.042 0.025 -0.042 0.025
SRCダミー -4.393 3.264 -1.346 0.182 -10.881 2.095 -10.881 2.095
とても豊かな地域ダミー 8.583 2.955 2.904 0.005 2.709 14.457 2.709 14.457

Ｙ
マンション単位面積

あたり平均価格

Ｘ１
最寄駅まで
の時間距離

Ｘ２
都心（三宮駅）ま
での直線距離

Ｘ３
容積率

Ｘ４
ＳＲＣダミー

Ｘ５
とても豊かな
地域ダミー

Ｙ
マンション単位面積あたり
平均価格 1.000
Ｘ１
最寄駅までの時間距離 0.170 1.000
Ｘ２
都心（三宮駅）までの直線
距離 -0.371 -0.086 1.000
Ｘ３
容積率 -0.081 -0.230 -0.102 1.000
Ｘ４
ＳＲＣダミー -0.115 -0.167 -0.008 0.106 1.000
Ｘ５
とても豊かな
地域ダミー 0.424 -0.015 -0.596 -0.020 0.113 1.000
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表 10 「とても豊かな地域ダミー」を用いての分析（N=1654 のモデル） 

従属変数 単位面積当たりの平均マンション価格 

独立変数 
最寄駅までの時間距離、都心までの直線距離、容積率、SRC ダミー、

とても豊かな地域ダミー 

 

これらの変数の中から SPSS 内で変数減尐法により取捨選択し、最も实測値に対応する

推定式（ベストモデル）を選んだ。分析の結果を以下に示す。 
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この分析の結果から、「とても豊かな地域ダミー」は係数が 1.924 と正の値をとり、t 値

が 3.379 と相対的に大きな値（絶対値）をとっているので従属変数に対して有意であると

言える。 

また、駐車場率の係数が-8.091 と負に大きな値をとり、t 値が-12.451 と大きな値（絶対

値）をとっていることも大きな特徴である。これは、駐車場の数が総戸数に対して尐ない

マンション程、建物密集地（=都心）にあり、単位面積当たりのマンション平均価格は上が

る為だと考えられる。 

 

3.3 と 3.4 の結果から、CAMEO G-code から作成した「とても豊かな地域ダミー」は従

属変数に対して有意である事が分かった。しかし、この CAMEO G-code は分類の際の指標

の一つに住宅地価公示価格が入っているので、その影響も考えられる。实際に表 8(d)変数

間の相関を見てみても、「単位面積当たりのマンション平均価格」と「とても豊かな地域ダ

ミー」は相対的に見てやや相関が高いという結果が出ている。 

マンションの価格とそのマンションがある地域に豊かな消費者が多い事に相関があるの

は、納得の行く話ではある。そこで他の方法を用いて、地域のブランド力が単位面積当た

りのマンション平均価格に影響を与えている可能性を探った。 

 

第４章 回帰式から推測する地域のブランド力 

4.1 推測の方法 

 Cameo G-code を用いた「とても豊かな地域ダミー」とマンション価格には内生的な関係

のある可能性があるため、「地域のブランド力」の存在を、重回帰分析の推定結果を元に推

測するというアプローチを試みた。このアプローチにおいては、まず、対象エリアを決定

し、被説明変数にマンション価格、説明変数にヘドニック分析で一般的に用いられる住環

境要素を用いた重回帰分析を行う。次に、ベストモデルの「实測値－推定値」（以後、ポテ
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ンシャルと記す）を算出し、ポテンシャルの空間分布を調べる。ポテンシャルが正に大き

い値のマンションが集積している地域に、「地域のブランド力」があるのではないか、とい

う推測を検証する。 

 

4.2 ポテンシャル算出の結果（N=1654 のモデル） 

ポテンシャルを算出するために、3.3 節、3.4 節と同じ神戸市全体のマンション（N=1654）

を対象としたヘドニック分析を行った。SPSS のステップワイズ法により、選択した変数を

以下に示す。 
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この分析の結果、以下の推定式を得た。 

 

65421 2.0187.0249.2001.0353.8218.62 xxxxxy   

 

y
：単位面積当たりの平均価格

 

1x ：駐車場率
 

2x ：都心までの直線距離
 

3x ：敷地面積（有効数字 3 ケタで係数が 0）
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4x ：SRC ダミー
 

5x ：最寄駅までの時間距離 

6x ：建築面積 

 

この推定結果を元にポテンシャルを計算し、そのポテンシャルをマッピングした図が以

下の図 8 である。 
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図 8 神戸市の対象マンションのポテンシャル（实測値－推定値）の分布（N=1654） 

 

 このマッピングの結果から、ポテンシャルが大きな正の値をとったマンション群（赤や

黄色の点が多いエリア）が神戸市の灘区（背景地図：薄桃色）～東灘区（背景地図：薄紫

色）にかけての帯状にできている事がわかる。この辺りは、三宮の大阪サイドのエリアで、

六甲、岡本、御影などの人気のエリアと対応する。また实際の地域性を踏まえると、この

帯は大阪方面へ続く芦屋・西宮方面にも伸びている事が予測される。その事を対象エリア
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を拡大して確認した。4.3 節に記述する。 

 

4.3 ポテンシャル算出の結果（N=3004 のモデル） 

対象を神戸広域エリアのマンション（N=3004）に広げて、4.2 節と同様の手順でポテン

シャルを算出した。まず、SPSS の変数減尐法により、変数を選択した（下図参照）。 
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この結果を踏まえ、独立変数に最寄駅までの時間距離、都心からの直線距離、容積率、

建ぺい率、駐車場率、SRC ダミー、敷地面積、建築面積を用いて以下の推定式が得られた。 

 

876

54321

00041.000029.074449.1

19433.802848.000981.000019.033842.023386.65

xxx

xxxxxy




 

 

y
：単位面積当たりの平均価格

 

1x ：最寄駅までの時間距離
 

2x ：都心までの直線距離
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3x ：容積率
 

4x ：建ぺい率
 

5x ：駐車場率 

6x ：SRC ダミー 

7x ：敷地面積 

8x ：建築面積 

 

但し、係数を10万分の1まで算出するために、SPSSにより変数を決定した後にMicrosoft 

Excel でこの推定式を得た。そのため SPSS の分析結果の係数と若干値が異なる。この推定

式を元にポテンシャルを計算し、ArcGIS によりマンションポイントデータをマッピングし

た図が以下の図 9 である。 
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図 9 神戸広域エリアの対象マンションのポテンシャルの分布 

 

 青い点がポテンシャルの大きかったマンション群であるが、三宮から東方向に帯状に青

い点の塊が確認できる。どの程度实際に地域のブランド力のある地域と対応しているかを

次節に考察する。 
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4.4 実際の地域性との比較 

アンケート等との比較 

 ポテンシャル（「实測値－推定値」）の値の大きい順に並べた上位 300 のマンションポイ

ントの最寄駅の種類と数を以下の表 11 に示す。また、株式会社「長谷工アーベスト」、株

式会社「マクロミル」のアンケートによる「住みたい駅ランキング」、「住んでみたい駅ラ

ンキング」のアンケート結果を表 12、表 13 に示す。 

 

表 11 ポテンシャル（N=3004 のモデルより算出）上位 300 のマンションの最寄駅別頻度 

（表 12、表 13 内にもでてくる駅・街を水色でハイライトにしている） 

駅名 件数 駅名 件数 

芦屋 29 武庫之荘 5 

阪急御影 27 魚崎 4 

苦楽園口 23 三宮 4 

阪急六甲 23 仁川 4 

夙川 22 西宮北口 4 

住吉 20 アイランドセンター 3 

三ノ宮 18 甲子園 3 

摂津本山 17 甲東園 2 

甲子園口 15 香櫨園 2 

岡本 9 阪神三宮 2 

新神戸 9 神戸 2 

芦屋川 8 兵庫 2 

元町 7 王子公園 1 

甲南山手 7 花隈 1 

阪神元町 7 甲陽園 1 

県庁前 5 西元町 1 

阪神芦屋 5 宝塚南口 1 

阪神御影 5 有馬温泉 1 
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表 12 住みたい駅ランキング*(N=1068)結果 

（株式会社長谷工アーベスト 2010） 

 

*関西圏居住の居住者の web アンケートと長谷工アーベストの来訪者による集計結果 
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表 13 「住んでみたい街ランキング」関西版（株式会社マクロミル） 

 

*集計・分析対象は、20～59 才の関西地区居住者（大阪府・京都府・兵庫県）2840名。 

 

 大阪や京都方面も含めた表 12、表 13 のアンケート対象に対して、ランクインしている兵

庫の駅、岡本、夙川、西宮北口、芦屋川、三宮、御影、六甲、芦屋、新神戸が表 11 の方（表

内水色部）でも確認できる。この事から 4.3 節で計算したポテンシャルが大きい値をとった

マンションが实際に地域のブランド力があるエリアと対応している事がわかる。ここには

載せていないが、表 12、表 13 以外の同様の web 調査やアンケート結果でも表 11 内の駅名

が上位に散見されている。 

 また、このアンケート結果の表にのっていた駅についてダミー変数「住みたい駅ダミー」

（表 12、表 13 にのっている駅が最寄駅である：1、そうでない：0）を作成して、SPSS を

用いて変数減尐法によりヘドニック分析を試みた所、以下の様な結果が得られた。 
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 この結果から、住みたい駅ダミーの係数が 9.259、t 値が 23.011 と大きく有意である事が

分かった。このアンケートによって社会に「住みたい駅」「住んでみたい駅」と認められて
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いる駅近辺にあるマンション（地域にブランド力があるエリア内のマンション）は単位面

積当たりのマンション平均価格も高い傾向にあるという事が分かった。 

 

CAMEO G-code との比較 

 同じエリアの「とても豊かな地域ダミー」変数の分布を以下の図 10 に示す。 

 

 

図 10 神戸広域エリアの「とても豊かな地域」 

 

 こちらともポテンシャルの大きいエリアは対応しているが、「とても豊かな地域」とされ

ているエリアがやや広範囲に渡るため、精度に欠ける。特に三宮駅の西部がポテンシャル
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は負の値をとっているが、図 10 においては「とても豊かな地域」となっている点は気にな

る。今後の課題として、豊かな地域と認められるエリアの数を尐なくする様な工夫が挙げ

られる。 

  

まとめ 

实測値と推定値の差により地域のブランド力のあるエリアを予測するというアプローチ

によって、ポテンシャルが大きな値をとっているエリアが地域のブランド力があるエリア

（知名度、人気の高いエリア）と対応していた事を確認できた（予測に見合う結果を得た）。 

 

第５章 結論 

5.1 緑視率を用いた分析について 

 緑視率のデータを、写真の撮影から数値化まで自身で作成した。ヘドニック分析に 1 つ

の変数として加えてみたが、「単位面積あたりのマンション価格」に対しては有意ではなく

大きな影響を与えるとは言えない結果となった。一方、神戸市都心部のマンション価格に

は、「最寄り沿線が神戸市営地下鉄である」という環境要素が大きく影響していた。 

 

5.2 「とても豊かな地域ダミー」を用いた分析について 

 CAMEO G-code から「とても豊かな地域ダミー」という変数を作成し、マンション価格

に与える影響を分析した。その結果、神戸市都心部では大きく正に有意であり、神戸市全

体でもある程度正に有意である、という結果が得られた。しかし CAMEO G-code の作成過

程で「住宅地価公示価格」が用いられているため、マンション価格と「とても豊かな地域

ダミー」の間には内生的関係がある可能性がある。そのため、他のアプローチを考える必

要があると考えた。 

 

5.3 ポテンシャルによる推測について 

 重回帰分析の結果を用いて「实測値－推定値」（ポテンシャル）を計算し、そのポテンシ

ャルが大きく正の値をとるマンションが集積しているエリアが、ブランド力があるのでは

ないかというアプローチを検証してみた。实際にアンケートによって住みたい街（駅）、住

んでみたい街（駅）とされているエリアのマンションが、ヘドニック分析を元に算出した

ポテンシャルが大きい値をとっている事と対応している事が確認できた。 

  

5.4 総括 

ヘドニック分析で一般的に用いられる変数に加えて、「緑視率」と「とても豊かな地域」

という新しい環境要素を作成し、それらの価値を分析した。その結果、神戸地域のマンシ

ョン価格に対して、緑視率の影響は相対的に小さく有意ではなかったが、「とても豊かな地
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域」の影響は大きく、有意であることがわかった。しかし「マンション価格」と「とても

豊かな地域」の変数の間には、内生的な関係がある可能性があるため、ポテンシャルによ

る推測という本研究独自の手法によって、「地域のブランド力」を検証した。その結果、「地

域のブランド力」があると考えられるエリアが、实際に住環境が良いとされている地域と

対応しており、住環境のヘドニック分析に対して新たなアプローチを示すことができた。

今後は、「地域のブランド力」の価値を測る手法の精緻化や、「地域のブランド力」の価値

を神戸地域以外でも検証することを課題としたい。 
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