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３D都市モデルを用いた東京都区内の賃貸住戸からの眺望価値の推計 

  西阪 穂香 

１． はじめに 

１．１ 背景 

今日、眺望の重要性は広く認知されている。眺望の権利

が、日照権のように「眺望権」として法律で規定されてい

るわけではないが、これまでも眺望は裁判の争点として

扱われてきた。また近年、タワーマンションが都市部を中

心に増加している１）。眺望が良い、日照時間が長い、充実

した設備を有するといった特徴があり、棟数の増加とと

もに眺望の価値も身近なものになってきた。さらに眺望

は、階層別効用比に大きな影響を与える要素の一つであ

る。建物の各階層で異なる快適性、収益性、機能性等の効

用差を指数として表したものを階層別効用比といい２）、一

般に階層別効用比は階数が上がるにつれて高く設定され

る。これにより同じ間取り、広さ、設備の住戸でも階層に

よって価格に差が生まれるが、住戸の購入者や入居者は、

眺望、防犯性、通風などに価値を見出し、その価格差に同

意して購入、入居を決める。 

図１ 圏域別タワーマンション累積棟数の推移１） 

一方、近年、フィンランドの「ヘルシンキ 3D プラス」

やシンガポールの「バーチャル・シンガポール」など、3D

都市モデルが世界的に注目されている。シンガポールを

例に挙げると、同国は人口密度が高く都市開発が盛んな

ため、交通網の渋滞が課題とされている。そこでバーチャ

ル・シンガポールの3Dモデル上で道路やビルを新設した

場合の車の流れの変化をシミュレーションすることによ

り、渋滞緩和策の立案や工事の効率化を可能にしている。

このように世界では、民間ではなく国家・都市レベルで3D

都市モデルの整備が進められており、日本でも2020年に

国土交通省が主導するプロジェクト「PLATEAU」がスター

トした。日本における大規模なデータ整備は今回が初の

試みであり、国土交通省が主導しているためデータの品

質が保証されているという特徴がある。また整備するだ

けではなくオープンデータとして公開されており、誰で

も自由に都市のデータを活用できるため、民間のサービ

スが生まれることが期待されている。 

図２ PLATEAU VIEW（東京都中央区付近）３） 

１．２ 既往研究の整理 

 眺望の価値に関する研究として、吉田４）らは、住人への

アンケートを通じ、超高層マンションについて、眺望価値

の対象となる要素や、眺望価値を含む階層別効用比の構

造を解明しようとした。しかしアンケートの有効回答数

が 241 件と少なく、眺望価値の回帰式において信頼性の

高い結果が出ていない。また調査対象の超高層マンショ

ンは立地特性をもとに選ばれており、データに基づいて

選定されていない。 

次に伊藤５）は、世界遺産である宮島を望むことができ

る住居地域において、住宅購入価格を指標とすることで、

宮島を対象とした眺望価値を定量化しようとした。しか

しこの研究もアンケートの有効回答数が266件と少なく、

住宅価格の購入モデルについて信頼性の高い結果が出て

いない。また調査対象地域の選定には、3DGISの「見通し

領域解析」を用いているが、構造物の高さが曖昧に定義さ

れたデータを使用して解析している。そのため見通し領

域解析とアンケートの結果を比較すると、的中率は 6 割

にとどまっている。 

１．３ 本研究の新規性と目的 

 このように眺望価値の定量化に関する研究は以前から

行われているが、データの少なさや不正確性が課題とし

て挙げられる。そこで本研究では、扱う範囲と住戸数の規

模を拡大し、精度の高いデータを活用することにより、眺

望価値の定量化をより正確に行うことを目的とする。具

体的には、東京23区全体の集合住宅を対象とし、実際に

住宅情報サイトに掲載された賃貸住戸のデータや、

PLATEAUに含まれる標高や建物のデータを用いる。これに
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より、既往研究で不正確だった住戸の価値、視点高さ、可

視解析の精度を高めることができると考える。本研究で

は、ランドマークとして広く認知されている東京タワー

が見えることがどれほど賃料に影響するのか分析するこ

とで、眺望の価値を推計する。 

加えて、PLATEAUは前述のとおりオープンデータとして

公開されている。2020 年から新たにスタートしたプロジ

ェクトの一つの活用事例となることも本研究の目的であ

る。 

２． 研究方法 

本研究では、次の手順で分析を進める。 

（１） 分析に使用する住戸の抽出

（２） 可視解析

（３） 眺望価値の推計

２．１ 分析に使用する住戸の抽出 

まず不動産・住宅情報サイトLIFULL HOME'Sに掲載さ

れた賃貸・売買物件の月次データ（2015年7月～2017年

6月、24ヶ月分)（①）から、東京23区内の居住用賃貸の

うち集合住宅（マンション、アパート）のデータ（②）を

抽出する。次に同一住戸で月次データが複数存在してい

る場合は、最も新しい日付の情報だけを抽出（③）して

ArcGIS上にプロットする。③とPLATEAUに含まれる東京

23区の建物情報とを、ArcGIS上で緯度・経度の情報を使

ってマッチング（④）する。本研究では、東京タワーから

半径8㎞の範囲（⑤）と半径4kmの範囲（⑥）の住戸につ

いて分析する。 

表１ 絞り込み過程における住戸数の推移 

番号 戸数 

① 66366032 

② 9236544 

③ 3319799 

④ 2427366 

⑤ 840294 

⑥ 207866 

図３ 最も新しい日付に絞った住戸のプロット（③） 

図４ 東京タワーから8㎞の範囲の住戸のプロット（⑤） 

図５ 東京タワー周りに生成した観測点の位置 

図６ 生成した可視線分（上から2D表示8㎞範囲、 
2D表示4km範囲、3D表示東京タワー周り） 

２．２ 可視解析 

 上述④の住戸について、建物の輪郭線上に2mごとに点

を発生させる。次に輪郭線を頂点で分割し、傾きを計算す

トップデッキ 

（地上245m） 

メインデッキ 

（地上145m） 
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る。その線の傾きと月次データの住戸の向き（8方位）が

マッチングした線上にある点を観測点とする。最後に月

次データ内の建物階数と部屋階数、PLATEAU 内の建物高

さの情報から、観測点の高さを設定する。また、東京タワ

ーについて、大竹ら６）は地上145mのメインデッキが見え

れば東京タワーだと認知できると明らかにした。本研究

では、図５のようにメインデッキに加えて地上245mのト

ップデッキの周囲にも8点ずつ、計16点の観測点を生成

する。 

研究室で開発したプログラムにより、東京タワーと住

戸の観測点を端点とする線分のうち、PLATEAU に含まれ

る建物（LOD1/2）や地盤モデルと交差しない線分を、可視

線分として生成する（図６）。最後に、人間が特定の対象

を否検索的に眺める場合の視野について定説となってい

る 60°コーン説７）に基づき有効な可視線分を制限する。 

２．３ 眺望価値の推計 

表２ 重回帰分析で使用した住戸数 

8㎞範囲 4㎞範囲 

部屋
数 

戸数 
欠損を 
除く戸数 

部屋
数 

戸数 
欠損を 
除く戸数 

1 790092 583918 1 197002 151954 

2 89882 68765 2 20541 15402 

3 24324 18801 3 6262 4507 

4 1789 - 4 630 - 

5 58 - 5 12 - 

6 17 - 6 14 - 

12 2 - 12 0 - 

計 906164 666484 計 224461 171863 

表３ 重回帰分析に用いた説明変数 

area 専有面積（m2） 

angle 住戸の向き（8方位） 

E145 メインデッキの可視強度 

E245 トップデッキの可視強度 

housekaisuu 建物の総階数 

kentikudate 築年月 

ku_name 区 

madori_katati 間取りの種類（LDKなど） 

passenger 2016年の最寄り駅の乗降客数 

roomkaisuu 部屋の階数 

tika 2016年の地価のクリギング（円/m2） 

walkdistance 最寄り駅までの距離（m） 

可視強度E E＝(r-avelength)/r*prob 

r 
prob 

avelength 

{8km, 4km} 
観測点のうち有効な可視線分が 1 本以上あ
る観測点の比率 
有効な可視線分の平均長さ（km）。可視線分
が無ければr 

 部屋数が1～3の住戸がほぼ全体を占めたので、本研究

ではこれらを対象とする。なお月次データには部屋階数

など欠損のあるデータが含まれるためそれらを除外し、

実際に解析した住戸数を表２に示す。8km範囲、4km範囲

に分け、部屋数1～3の住戸について統計ソフトEZRを使

用し、賃料を目的変数、表３に示した12の要素を説明変

数として重回帰分析を行う。その際、賃料と専有面積につ

いてSmirnov-Grubbs検定を用いて外れ値を検出し、除外

する。 

３． 結果と考察 

３．１ 重回帰分析の結果と考察 

可視強度のt値と p値を表４に示す。多くの場合にお

いてt値が正かつp値が有意である、つまり可視強度が

大きくなれば賃料が高くなることが示された。例外とし

て、8㎞範囲にある部屋数2の住戸において、メインデッ

キの可視強度 E145 が賃料に強い負の影響を与えている。

したがって全体的には、メインデッキよりトップデッキ

が見えることの方が、賃料に正の影響を与えていると言

える。また、東京タワーからの距離が遠くなるにつれて認

知性は下がると考えられるが、本研究では 4km 範囲より

8 ㎞範囲の住戸における可視強度が賃料に強い正の影響

を与えていることが示された。その理由の一つとしては、

東京タワーは高級住宅街としても知られる港区に位置し

ているため、東京タワーから4kmの範囲では、区の名前・

地価を含め他の要素の影響が強く、可視強度の影響が賃

料に反映されづらい住戸が多いことが考えられる。 

表４ 重回帰分析における可視強度の結果 

r 
部屋

数 

E145 E245 調整済
み決定
係数 t値 p値 t値 p値 

8

k

m 

1 24.96 <0.001 6.031 <0.001 0.883 

2 -19.70 <0.001 18.40 <0.001 0.857 

3 3.387 <0.001 4.498 <0.001 0.819 

4

k

m 

1 7.879 <0.001 0.667 0.505 0.880 

2 -1.071 0.284 -0.757 0.449 0.814 

3 -1.809 0.071 3.335 <0.001 0.815 

３．２ 可視強度の説明力 

 表５は、8km範囲にある部屋数1の住戸において、重回

帰分析で用いた説明変数のｔ値を絶対値に関して降順に

並べたものである。angle、ku_name、madori_katatiの3

要素は名義変数のため、t値の平均値をそれぞれのt値と

している。表より可視強度E145、E245はそれぞれ、間取

りの種類や住戸の向きと同じ程度の影響を賃料に与えて

おり、眺望は住戸の価値を高める要素であることが分か

る。 
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表５ 8㎞範囲にある部屋数1の住戸における 
重回帰分析の説明変数とそのt値の絶対値 

説明変数 t値の絶対値 

area 909.9 

kenchikudate 371.3 

tika 217.3 

roomkaisuu 101.2 

walkdistance 96.7 

housekaisuu 93.9 

ku_name 59.0 

passenger 35.0 

E145 25.0 

madori_katati 22.4 

E245 6.0 

angle 4.6 

３．３ 可視強度が賃料に強い影響を与えている建物 

 東京タワーから北へ430mほどの場所に位置する「建物

Ａ」の部屋数1、占有面積18.91（m2）の住戸160戸につ

いて分析する。表６より、8階より上層階ではトップデッ

キが見え、10 階より上層階ではメインデッキも見えるこ

とが分かる。部屋階数と賃料の散布図（図７）を見ると、

3-8階と比べ、8階以上は急激に賃料が増加しており、明

らかに東京タワーが見えるという眺望の価値が賃料に反

映されていると考えられる。 

４．まとめ 

本研究では、東京23区内に位置する居住用賃貸のうち

集合住宅(マンション、アパート)を対象に、東京タワーが

見えるという眺望の価値がどれほど賃料に影響を与える

かを分析することで、眺望には間取りの種類や住戸の向

きと同等の価値があり、住戸の価値を高める一つの要素

であることを明らかにした。しかし半径 8 ㎞範囲にある

部屋数 2 の住戸において、メインデッキの可視強度が賃

料に強い負の影響を与えている理由は分かっておらず、

その解明が本研究の応用に繋がると考える。また本研究

では、東京タワーはランドマークとして人々に広く認知

されていることから、眺望の価値を「東京タワーが見える

こと」だと定義した。しかし吉田ら４）は眺望の対象として

評価の高いものに、夜景・高層ビル群といった都心ならで

はの要素、海・川・山・緑といった自然的な要素が挙げら

れ、反対に眺望の対象として評価の低いものに、目前の建

物・工事現場・ゴミ収集場が挙げられることを明らかにし

ている。したがってランドマークが見えること以外の眺

望の要素についても研究を進めることで、より正確な眺

望価値の推計に繋がると考える。 

表６ 建物Ａの部屋階数と可視強度の関係 

roomkaisuu 住戸数 E145 E245 

3 21 0 0 

4 9 0 0 

5 1 0 0 

6 36 0 0 

7 1 0 0 

8 6 0 0.947 

10 4 0.949 0.947 

11 18 0.949 0.947 

12 2 0.949 0.947 

13 1 0.949 0.947 

14 61 0.949 0.947 

図７ 建物Ａの部屋階数と賃料の散布図 
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