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1．はじめに

1－1．研究背景 

住居は、人々が一日の生活の概ね半分を過ごす場所で

あり、日々の生活の栄養源を補給し、日中の心身の疲れを

癒す、人生で不可欠な場所である。よって物件探しはとて

も重要であると考える。また、多くの一般ユーザーは物件

探しに住み心地や開放感などを求めているが、それらを

数値的なデータではなく感覚的に捉えている場合が多い。

このように、一般ユーザーが間取りだけを見てそこでの

暮らしを想像するのは難しいと考える。それにより、物件

探しの際に思い描いていた理想と、実際暮らしてみてか

ら分かる現実との差が生まれるという問題が生じている。

そのため間取りの暮らしやすさを一般ユーザーにも分か

りやすくなるようにする必要があった。間取りの暮らし

やすさについて考えるのに、各部屋同士の繋がりを考え

る必要がある。 

しかし一般的な不動産評価モデルでは、3LDK といっ

たステレオタイプでしか間取りを評価できていなかった。

瀧澤ら1)は，阪急京都線沿線の3LDKの賃貸マンション

約 1000 件の、図 1 のような空間のつながりを示すアク

セスグラフを整理し、グラフマイニングと呼ばれる手法

を使って、賃料に影響を与えうる部分グラフを抽出し、賃

料推計モデルに組み込むことで、従来のモデルの精度向

上などを図った。この研究はアクセスグラフのデータ化

がボトルネックなことと、部分グラフの網羅性の少なさ

が問題となっていた。 

図1 間取りのアクセスグラフの例 

間取り図はその作成者や作成方法が様々であるため表

記ゆれが大きく、間取り図からアクセスグラフを直接抽

出することは困難であった。しかし、国立情報学研究所か

全国の約533万件の物件データを収録したLIFULL HOME'S

データセットが公開されると、山田らは深層学習により、

間取り図から自動でアクセスグラフを生成する手法を開

発した 2)。瀧澤らはこれらのデータと技術を用いて，大阪

府内の3LDKの住宅系不動産の大量の間取り画像からアク

セスグラフを自動的に抽出し、ネットワーク分析等を行

った。さらに、グラフ畳み込みネットワークと呼ばれる深

層学習の技術を用いて、今まで感覚的にしか捉えること

ができなかった間取りの価値を抽出して数値化すること

に成功した 3)。その一方でアクセスグラフの抽出精度が

あまり高くない状況下で研究が行われていたことが問題

として残った。 

一方この研究の流れとは別に、間取り図から住みやす

さを主観評価して、間取り図と対応させてデータ化 4)す

る研究も行われている。この研究では、設問数9、間取り

図1000枚、被験者3128名で大規模なアンケートを行い、

被験者が魅力的だと感じる間取り図は世代等の属性の違

いによって異なることなどを明らかにした。しかしこの

研究は大規模な実施が必要でコストがかかること、間取

り図は多様なので、どのようなサンプルを提示するかに

結果が依存する可能性があることなどが課題となってい

る。 

1－2．目的 

今回の研究では、アクセスグラフの抽出精度を高めた

上で再度不動産価値の推計を行って、大阪府内の3LDKマ

ンションの間取り価値を推計する。そしてそれらの物件

の中からサンプリングを行って、間取り図からみた住宅

の住みやすさの主観評価実験を行う。そして両者の結果

を比較し、間取り価値が主観評価のどのような項目と関

連性が深いのか、間取り価値が住宅の魅力度を示す指標

として代替しうるものなのかといったことを把握する。 

2．研究方法 

本研究で使用している間取り図の抽出手法を図 2 に示

す。先行研究の改善点として、「アクセスグラフの精度が

あまり高くない」、「独立クローゼット以外の収納を認識

させていない」という２つの問題点があった。基本的には

Step1のセグメンテーションに失敗すると、アクセスグラ

フの抽出も失敗するので、セグメンテーションが失敗し
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たデータをサンプリングして、図 3 のように人力で修正

し、修正したものを再度学習させることで、アクセスグラ

フの精度を高めることを考えている。そのほかにStep2の

前後で可能な修正を施し、抽出精度を高める。 

この作業と同時進行で、人々が実際暮らしやすいと感

じる間取りを調べるためのアンケートを作成する。今回

は18～25歳の男女をターゲットにし、将来家族4人と住

むという設定でアンケートに答えてもらうようにする。

今回は暮らしやすさの指標として、開放感、家事動線など

の生活動線、収納スペース、プライバシーの 4 項目につ

いて☆を使い、7段階でアンケートを取った。そしてアン

ケート結果から、各項目と間取り図の相関関係を調べた

り、主観評価からグラフ畳み込みネットワークを用いて、

その推計モデルを構築し、評価に影響を与える要素など

を調べる。 

 

 

図2 アクセスグラフの抽出手順 

 

図3 セグメンテーション画像の修正例 

 

3．研究結果 

3－1．アクセスグラフの精度向上 

抽出手法の改良については、セグメンテーション以外

の改良を研究室で行ったので、それを今回は用いること

にした。2022年の建築学会の梗概の研究 3）を改良し、精

度を高めた方法で、室内のクローゼットを含むアクセス

グラフの抽出を行った。表１より、アクセスグラフの抽出

率は、19998／46466＝0.43 であった。これらの物件から

200件をランダムサンプリングし、アクセスグラフが正し

いかどうかを目視で判定した正解率を調べると、改良前

が0.42、改良後が0.81となった。また、同型グラフの種

類数は改良前の 4053 個から 7970 個と大幅に増えたが，

これはクローゼットを全面的に抽出対象にしたことによ

る。図 4 はこのデータセットで作成した間取り価値の偏

差値のヒストグラムである。 

 

表1 アクセスグラフの抽出結果 

手順 内容 物件数 同型グラフの

種類 

1 

LIFULL 

HOME'Sデータ

セットから該当

物件を抽出 

46466 - 

2 

間取り画像から

アクセスグラフ

の抽出・絞り込

み 

19998 - 

3 
アクセスグラフ

の同型性判定 
〃 7970 

4 

抽出されたアク

セスグラフのう

ち，表形式デー

タで使用する属

性 8 種が揃って

いる物件の絞り

込み 

15323 7865 

 

 

図 4 7865 件のアクセスグラフの間取り価値の偏差値の

ヒストグラム 

 

3－2．主観評価値と間取り価値の相対関係 

間取り価値とアンケートで調べた評価値の各平均との

積率相関関係について求めた。各項目の相関関係は表2の

ようになった。生活動線以外は有意な相関が認められた。 

間取り価値の偏差値
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表2 間取り価値と各使いやすさの相関 

項目 相関係数 ｐ値 

開放感 0.377 <0.001 

生活動線 0.070 0.322 

収納スペース 0.294 <0.001 

プライバシー 0.372 <0.001 

 

3－3．間取り価値と主観評価値の差異 

この相関図を以下のように平均値によって４分割して、

それぞれのグループで代表的な間取りを調べ、間取りの

特徴を把握する。 

・間取り価値：4.088 

・開放感の主観評価：4.518 

・生活動線の主観評価：4.104 

・収納スペースの主観評価：4.178 

・プライバシーの主観評価：4.349 

A：間取り価値=高い×各使いやすさ=高い 

B：間取り価値=低い×各使いやすさ=高い 

C：間取り価値=低い×各使いやすさ=低い 

D：間取り価値=高い×各使いやすさ=低い 

これらの間取りを、主観評価、間取り価値の２方向から

分析し、これらがどの程度乖離、一致しているのかを調べ

ていく。一例として、開放感、生活動線、プライバシーの

主観評価値と間取り価値の分析の例をそれぞれ挙げる

（図5～図7）。 

 

図5 開放感のABCDの代表的な間取り 

 

開放感の主観評価値：A,Cの間取りは、評価が高かった

間取り図である。バルコニーが２方角に展開しており、室

内に光を取り込みやすい間取りとなっている。これらの

間取りは、ＬＤＫの広さ、バルコニーの有無、窓の大きさ

などの特徴があり、これらの特徴が開放感に繋がってい

ると考えられる。B,Dの間取りは、評価が低かった間取り

図である。どちらの間取りもLDKに外への開口部がない。

これより住宅全体の開放感は LDK の採光に依存する部分

が大きいと考えられる。 

開放感の間取り価値：A,Dの間取りは、間取り価値が高

い間取りである。どちらも広々とした LDK で開放感が感

じられる。また、Aの間取りは、バルコニーが広く開口部

も多いため、採光が取りやすくなっている。Dの間取りは、

バルコニーと繋がってはいるものの開口部はそこまで広

くない。しかし、バルコニーが２つ付いているため、部屋

同士の繋がりで間取り価値が高くなったと考える。B,Cの

間取りは、間取り価値が低い間取りである。一般に和室は、

現代では人気がなく、襖が多くなるため他の部屋と繋が

る間取りであるのと、プライバシーが極めて乏しくなる

ため、間取り価値を下げる傾向にある。和室から２方面に

移動でき、個人の部屋と繋がっているため、これらの間取

り価値が低くなったと考えられる。 

 

 
図6 生活動線のABCDの代表的な間取り 

 

生活動線の主観評価値：A,Cの間取りは生活動線につい

て評価が高かった間取りである。これらの間取りは、どち

らも洗面所（洗濯機）、キッチン、バルコニーが一直線上

に配置してあるという特徴がある。キッチンからバルコ

ニーに繋がる扉をつけると家事動線が良くなるのではな

いかと考えた。また評価が高かった間取りは、それぞれ生

活の用途別に部屋が固まっており、そこが生活動線の良

さに繋がっていると考えた。B,Dの間取りは生活動線につ

いて評価が低かった間取りである。これらの間取りは、

LDK からバルコニーに行くのに個人の部屋を通る必要が

ある。そのためこの要素が動線を妨げていると考えられ

A B 

D C 

A B 

C D 
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る。 

生活動線の間取り価値：A,Dは間取り価値が高い間取り

である。２つの間取りは LDK に大きな開口部があるとい

う特徴がある。Dの間取りは、LDKとバルコニーが繋がっ

ていないが、LDKに採光が入るようになっていたり、廊下

に繋がる独立クローゼットがあるため、間取り価値が高

くなったと考えられる。B,Cは間取り価値が低い間取りで

ある。Bの間取りは開口部が少し小さくなっており、Dの

間取りは、各個人の部屋が LDK と直結しているため、家

族間のプライバシーがなくなり、間取り価値が低くなっ

たと考えられる。 

     

       

図7 プライバシーのABCDの代表的な間取り 

 

プライバシーの主観評価値：A,Cの間取りは、プライバ

シーについて評価が高かった間取りである。最も評価が

高かった間取りは、間取りの形がいびつであり、4.5畳の

部屋が孤立している。よってそこの部屋はプライバシー

が高いといえる。また、これらの間取りはそれぞれ、各個

人の部屋と LDK が離れており、かつ廊下に挟まれている

ため、家族間のプライバシーが確保しやすいのではない

かと考えた。B,Dの間取りは、プライバシーについて評価

が低かった間取りである。これらの間取りは、LDKと各部

屋が直接繋がっているため家族間のプライバシーがなく

なったと考えられる。 

プライバシーの間取り価値：B,Cの間取りは、間取り価

値が低い間取りである。和室はプライバシーが乏しくな

るため、間取り価値が低くなっている。 

 

4．考察 

開放感については、広いバルコニーとＬＤＫがある間

取りは間取り価値と主観評価値どちらも高い結果となっ

た。しかしＬＤＫに開口部が少なく採光が取りにくい間

取りは主観評価で低い結果となった。また、間取り価値は

一般に和室を、プライバシーが乏しいためマイナス要素

として換算するが、主観的には開放的であると感じるこ

とが分かった。プライバシーと開放感は表裏一体である

と考えた。また、生活動線については、間取り価値と主観

評価値の間に相関関係がないため、両者の関係を把握す

ることが出来なかった。生活動線でループになっている

部分は、グラフ畳み込みネットワークでは把握できない

ため、このような結果になったと考える。収納スペースに

ついては、間取り価値、主観評価値ともに独立クローゼッ

トがある間取りは高く評価していた。プライバシーにつ

いては、和室は現代ではあまり人気がないのと、襖など室

内への開口部が大きくなるため、間取り価値と主観評価

値ともに低くなっていた。しかし、一部の間取りでは、間

取り価値が低くても１部屋のみのプライバシーが高けれ

ばよいと感じる主観評価値も出ていたため、部分的なプ

ライバシーを求めるには、間取り価値は指標となりえな

いといえる。 

 

5．まとめ 

 本研究では、既往研究のアクセスグラフの抽出精度を

高めた上で再度不動産価値の推計を行って、大阪府内の

3LDK マンションの間取り価値を推計した。そしてそれら

の物件の中からサンプリングを行って、間取り図からみ

た住宅の住みやすさの主観評価実験を行い、間取り価値

との相関関係を調べた。項目によって弱い相関が見られ

たものや、相関が見られなかったものもあるため、間取り

価値のみを暮らしやすさの指標にするのは難しいと感じ

た。その原因として、和室などを開放感があると捉えるか、

プライバシーが乏しいと考えるか、主観によって異なる

部分があったことなどが挙げられる。今後は、間取り価値

の定義を整理し、主観評価との擦り合わせの精度を上げ

ていくことが課題として残った。 
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