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概要 

古くからの都市や町の旧市街地には、大正時代や昭和初期に建てられた官公庁施設等の公共建

築が存在することが多く、こうした建築物の保存・再生の必要性は高く、官庁営繕をはじめとする国の

事業においても取り組んでいるところである。しかしながらこれまでの取り組みの多くは、特定の大規模

な建築物を対象にした、個別プロジェクト単位での保存・再生手法の検討にとどまっており、今後の対

象となる中小規模の建築物に際しては、共通的な技術開発課題を抽出・整理した上で、こうした課題

に対応する技術開発を一元的に实施し、適切な改修を支援する必要がある。 

こうした課題に対応するため、国土技術政策総合研究所ではプロジェクト研究「歴史的文化的価値

を踏まえた高齢建造物の合理的な再生・活用技術の開発」を平成 17 年度から平成 19 年度までの 3
箇年で実施したが、本報告書はこのプロジェクト研究での実施内容をとりまとめたものである。 
本プロジェクト研究では、本課題では、歴史的文化的価値を有する建築物について、その保全・再

生・活用にあたり必要となる社会的価値や安全性の評価、現行の基準に適合した安全性の確保、劣

化部材の修復等に関して共通の技術開発を行い、その価値に応じた適切な手段・費用により歴史的

建築物の活用を促すための研究開発を実施している。 
 

ｷｰﾜｰﾄﾞ ： 歴史的建築物、修復、改修、価値評価、技能調達 

 
Synopsis 
In old cities and towns, there are such numerous public structures as government buildings that were 
constructed in the Taisho era and early Showa era, and these act as core for the formation of regional 
scenery and bountiful communities.  From the perspective of enhancing the beauty of the national land 
and the true bountifulness of the citizens' life, preservation or renewal of such structures needs review. 
This research initiative has as its objective the development of technology for repairing degraded 
materials, technology for ensuring safety that conforms with the current standards, technology for 
evaluating the safety and social value required in using preserving, renewing and using the structures in  
order to support the appropriate use of historical structures of cultural value. 

 
Key Words ： Historic Buildings, Restoration, Improvement, Value Appraisal, Skill Procurement 
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を計測（CVM）し、さらにその価値を構成する要素の重要度を把握（AHP）する。 

 

表１-３-１ 歴史的建築物の間接効果の計測への適用性 

手  法 適用性 

CVM 
アンケート調査を用いて総価値を計測することが可能である。しかし、総価値を構成す

る要素までは計測できない。 

消費者余剰計測法 
消費者がある財やサービスを購入するとき、最大限支払ってもよいと考える額と実際に

支払った額の差分（市場ベース）を捉えられないと便益の算定が困難である。 

ヘドニック法 
評価対象財と相関する地価データがないと便益の算定が出来ない。また、調査は大量の

データ収集と解析を伴い、簡便な手法ではない。 

TCM 利用者の利用価値を示すデータがないと便益の算定が出来ない。 

コンジョイント分析 
計測対象財を構成する各要素を評価することができるが、アンケートで用いるプロファ

イルの作成等に技術的な経験や労力が必要である。 

代替法 便益の内容を代替できる市場財がない場合、便益の算定が出来ない。 

ＣＶＭ＋ＡＨＰ 
アンケート調査を用いて総価値を計測し、ＡＨＰを用いて総価値を構成する要素の大き

さを計測することができる。 

 

１）CVM の適用方法の検討 

(1)CVMで評価する対象 

アンケート調査における CVM の評価対象として、以下の条件（with ／ without）において、保

存補修工事を行ったこと（with）の価値を問うこととする。with の状態は、活用方法について以下

の 2ケースを設定する。 

・with ：全面保存し、活用するケース 

・without ：取り壊し、「一般的なオフィスビルとして建て替えた」ケース 

 

(2)WTPとWTAの検討 

アンケートにおける質問として WTP（支払意思額）と WTA（受取補償額）を問う方法がある

が、こうした建築物の場合 WTP を問うことになる。 

「外部経済評価の解説（案）」（国土技術総合研究所 2004年）によれば、人は一度手に入れた

ものを手放すことに対して、過大評価する傾向にあり、補償してもらえるのであれば、金額は多

い方が良いと考える。したがって、個人の事業に対する経済価値判断以外の部分が反映されるこ

とを排除する観点、またはＮＯＡＡガイドライン11

 

等にもある「ひかえめな評価」を尊重するとい

う観点からは、一般的にはＷＴＰを尋ねた方が良いとされている。 

(3)支払方法及び支払期間 

「環境と行政の経済評価―CVM(仮想市場法)マニュアル」（肥田野登編著 勁草書房 1999 年）

によれば、一般的に寄付金や支援金等は、一括払いが自然な支払方式とされている。 

年払いや月払いでは支払期間を設定する必要があり、耐用年数等から設定することとなる。本

業務の事業のように維持修繕を継続的に行っていくような場合、シナリオにより支払期間を限定

することは適さないと考えられる。そこで、本研究では、支払い方法は一括払いを基本とするこ

                                                
11 NOAA ガイドラインとは、CVM の信頼性を確保するために満たされるべき条件をまとめたものであり、1992

年に商務省国家海洋大気管理局（NOAA）が組織したパネルによって提示されたものである。NOAA パネルは、当

時 CVM に対する批判的な意見が産業界を中心にわき起こっていたのを受けて組織されたものである。同ガイドラ

インの中では、CVMが提示する損害評価額について十分信頼性があると結論づけている。 
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図 １-３-１ 残し方に関するイメージ図 12 

 

３）コンジョインと分析の適用方法の検討 

コンジョイント分析（Conjoint Analysis）とは、評価対象について、評価対象の各構成要素（こ

の中に負担金等金額も入れ込む）を様々な組合せにした仮想状態（プロファイル）をいくつも作

成し（図１-３-２）、各仮想状態に対する好みをアンケートして得られた選好順序等をもとに支払

意思額を推定しようとする方法である。 

また、ＣＶＭが単一もしくは複数の属性の総和で表現される環境状態の変化量に対する貨幣価

値換算手法であるのに対して、コンジョイント分析は属性毎の変化量に対して支払意思額の推定

が一度に可能である（図１-３-３）。 

 

 

出典：「外部経済評価の解説（案）」（国土技術政策総合研究所 2004 年）より抜粋 

図１-３-２ プロファイルの設定例 
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 2 章 実例による価値評価手法の検討 

 

２－１．実例による価値評価の試行の枠組み 

本章では、前章での整理をうけて、実例を元にした価値評価を実施した。 
実例の設定に当たっては、 

●建物用途と管轄 
●評価時点 
●立地する都市規模 
●対象者とアンケート手法 

について検討し、3 事例を設定した。実施した対象建築物の概要および、実施の視点を表２-１-

１に示す。 

 

表２-１-１ 実施した対象建築物の概要 

項 目 横浜税関本関庁舎 松山地方気象台 梅津会館 

建物用途 
税 関 
（現役） 

地方気象台 
（現役） 

郷土資料館 
（現役） 

管轄 国 国 常陸太田市 

評価時点 事後評価 
事前評価 
（改修計画あり） 

事前評価 
（改修計画無し） 

 
立地する都市の規模 
 
 
※人口・世帯数の調査時点 

神奈川県横浜市 
 
約 361 万人 
約 151 万世帯 
※2007 年 2 月 1 日時点 

愛媛県松山市 
 
約 51 万人 
約 22 万世帯 
※2008 年 1 月 1 日時点 

茨城県常陸太田市 
 
約 3.8 万人 
約 1.3 万世帯 
※2008 年 1 月 1 日時点 

対象者 
観光客 
市民 
専門家 

市民 市民 

アンケート手法 
WEB／郵送／ 
インタビュー 

WEB 郵送配布・回収 

便益と価値要素構造

の評価手法 
ＣＶＭ＋ＡＨＰ ＣＶＭ＋ＡＨＰ コンジョイント分析 

 
 以下本章では、上記の実例に対する試行結果について、横浜税関本関庁舎については全体像と

対象者別の概要と結果を、その後に松山地方気象台と梅津会館の概要と結果を述べる。 

 



- 30 -

) CVM

(1)CVM

12 15

CVM with

(2)WTP WTA

WTP WTA

WTP

(3)

(4)WTP

WTP 1

(5)WTP

WTP WTP

(6)

- -



- 31 -

- -

AHP

(1)

27

× 12

(2)

- -



- 32 -

- -

(3)

- -

- -

CVM

CVM

CVM AHP

         

         

         



- 33 -

CVM AHP - -

- - CVM AHP

CVM

- -

CVM

- -

(1)

2



- 34 -

(2)

CVM

(3)

a.

-
-

WTP

- -

- -



- 35 -

b.

- -

WTP
-

-

- -

c.

1 3

2 3

5

2 - -



- 36 -

WTP

- -

- -

(1)

a.

2007 2/3 2/4

98 - -

90

- -

1 1

2 0.1 8

9

b.

- -

( )

(
)

( )



- 37 -

- -

16 24
28

17 4

40 21

13 31
19

19 7

44 26

11 25
31

17 5

36 22

- -

1

- -

0.38 0.32 0.30

- -

133 1 50 881

1

- -

- - - -

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%



- 38 -

- -
/ 1 / 1

117

0.38 44

0.32 37

0.30 35

911

0.38 346

0.32 292

0.30 273

- -
/ 1 / 1

133

0.38 51

0.32 43

0.30 40

881

0.38 335

0.32 282

0.30 264

- -

2 14

- -

×

133
159

211,470,000

881 1,400,790,000

H15 H17 3

- -

- -

34%

66%

8%

29%

34%

13%

6%

7%
3%



- 39 -

- -

- -

5 1

0 200

0 100

0

- -

- -

15%

24%

16%

25%

14%

6%

36%

3%

2%
4%23%

2%

16%

8%

2% 4%

34%

5%
46%

15%
0%

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50



- 40 -

- - 20 28 30

32 40 12 10 50

- - 34

22 15 10

- -

5

- - - -

- - - -

WTP

WTP

- - 1,000 WTP

- - 20 28 30 32

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50



- 41 -

40 12 10 10

60 30 50

- - 34 22

15 10

2,000

- -

5

- - - -

- - - -

(1)

2007 2/9 2/13 318

- -

247 78

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000



- 42 -

- -

(2)

- -

- -

- -

- -

- -

34 70
60

66 17

104 83

36 69
53

59 30

105 89

18 71
64

74 20

89 94

- -

17 71
66

76 17

88 93

20 94
60

56 17

114 73

23 83
66

63 12

106 75

× × × × ×

×

× × × × × ×

1 3 1 0 0 0 0 2 0 1 0 1

2 0.1 23 26 16 15

71



  

- 43 - 
 

 

- -   
       

 
27 100 

89 
27 4  

127 31 

 
12 68 

75 
77 15  

80 92 

 
6 31 

73 
111 26  

37 137 

 

- -   
       

 
25 116 

83 
20 3  

141 23 

 
6 47 

85 
90 19  

53 109 

 
2 27 

73 
114 31  

29 145 

 

 

- -

 

1

 

 

 

 
- -   

 

 

 

WTP  

1 2  

0.35 0.33

0.34

0.36

0.27

0.34

0.31 0.37 0.39

0.32

0.35

0.26



- 44 -

1 2

1

- -

50 433 1 2,141

1

- -

463 1 2,220 1

- -

433 1 2,188 1

- - - -

- - 1

- - - -

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000 12,000 20,000 30,000 50,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000 12,000 20,000 30,000 50,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 100 200 500 1,000 2,000 5,000 10,000 12,000 20,000 30,000 50,000



- 45 -

- -
1

- -
2

- -
2

- -
2

7 32 33 - -

- -

- -

0.35 152 0.35 162 0.35 152

0.32 139 0.32 148 0.32 139

0.33 143 0.33 153 0.33 143

0.35 749 0.35 777 0.35 766

0.32 685 0.32 710 0.32 700

0.33 707 0.33 733 0.33 722

433

2,141

433

2,188

463

2,220

1

0.12 52 0.12 56 0.12 52

0.12 52 0.12 56 0.12 52

0.11 48 0.11 51 0.11 48

0.12 257 0.12 266 0.12 263

0.12 257 0.12 266 0.12 263

0.11 236 0.11 244 0.11 241

463

2,220

433

2,188

433

2,141

1

0.12 52 0.12 56 0.12 52

0.09 39 0.09 42 0.09 39

0.12 52 0.12 56 0.12 52

0.12 257 0.12 266 0.12 263

0.09 193 0.09 200 0.09 197

0.12 257 0.12 266 0.12 263

433

2,141

463

2,220

433

2,188

1

0.12 52 0.12 56 0.12 52

0.09 39 0.09 42 0.09 39

0.13 56 0.13 60 0.13 56

0.12 257 0.12 266 0.12 263

0.09 193 0.09 200 0.09 197

0.13 278 0.13 289 0.13 284

433

2,141

463

2,220

433

2,188

1

1

433
1,507,645

652,810,285
2,141 3,227,867,945

463
1,507,645

698,039,635
2,220 3,346,971,900

1 433
1,507,645

652,810,285
2,188 3,298,727,260



- 46 -

- - 10,000

50,000

- -

52%
48%

7%

14%

23%

23%

19%

10%
4%

15%

25%

24%

26%

7%
3%

0.3%

38.4%

3.5%

0.9%

3.8%

4.7%

25.2%

12.3%

7.2%

3.8%

16%

36%

6%

40%

2% 17%

16%

17%

50%

12%

6%

6%

17%

31%

28%



- 47 -

- - 1,000

3

- -

- -

0 100

0

0 100

0

- - - -

0 100

0

0 100

0

- - - -

- -

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0

100

200

500

1,000

2,000

5,000

50,000
0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0

100

200

500

1,000

2,000

5,000

50,000

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0

100

200

500

1,000

2,000

5,000

50,000
0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0

100

200

500

1,000

2,000

5,000

50,000



- 48 -

- -

- - 10

- - 10

10

- -

1

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- -

- - - -

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50



- 49 -

- - - -

- - - -

- - - -

- - - -

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50



- 50 -

- - - -

(2)

- -

- -

- -

1

- -

- -

- -

- - - -

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0
10
0

20
0

50
0

1,
00
0

2,
00
0

5,
00
0

10
,0
00

12
,0
00

20
,0
00

30
,0
00

50
,0
00

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0
10
0

20
0

50
0

1,
00
0

2,
00
0

5,
00
0

10
,0
00

12
,0
00

20
,0
00

30
,0
00

50
,0
00



２章 実例による価値評価手法の検討 

- 51 - 
 

 

 

 
①近くをよく訪れ、近くから建物を眺める ②近くをよく訪れ、町並みのの一部として建物
を眺める ③近くを訪れるが、建物を眺めることはない ④あまり訪れない  ④その他 

図２-２-４１ 職業とＷＴＰとの関係 図２-２-４２ 横浜税関本関庁舎との関わ

りとＷＴＰとの関係 

 

 
①中区 ②西区 ③南区 ④横浜市内のその他の区 

 
①中区 ②西区 ③南区 ④横浜市内のその他の区 ⑤横浜市外 ⑥通勤・

通学はしていない 

図２-２-４３ 居住区とＷＴＰとの関係 図２-２-４４ 通学・通勤地とＷＴＰとの関

係 

 

３）専門家アンケート調査概要 

(1)調査の概要 

横浜税関本関庁舎を現在の姿に保存したことに対する専門家の価値意識を貨幣価値に換算

するとともに、総価値を構成する各価値要素の重要度を算定する。また、レベル 2 及び文化

経済学分野の要素を評価軸として、各代替案の評価点を求める。さらに、レベル 2 を評価軸

として、各代替案の総合評価点を算定し、ＷＴＰと総合評価点の関係から代替案ごとに各価

値要素（レベル 2）の貨幣価値を求める（疑似コンジョイント分析）。 

 

(2)調査期間及び調査方法 

調査期間：2007 年 2月 13日（火）～2月 28日（水） 

アンケート表を各専門家に配布し、それぞれ記入により回答して頂く調査を行った。 

アンケート票は、参考資料を参照されたい。アンケート回収票数は 73票である。 

無効票として、表２-２-１９の基準に該当するものを集計データから排除する。これに該

当する回答は 10票である（有効回答は 63票）。整合性のある回答をしている回答者は約 86％

であることから、価値判断が若干難しかった可能性がある。 
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表２-２-３１ 地域学習の対象としての活用性 

 

表２-２-３２ 親しめるコミュニティの対象としての活用性 

 

表２-２-３３ 様々なビジネスの対象としての活用性 

 

表２-２-３４ 誇れる対象としての活用性 

 

表２-２-３５ 次世代へ継承する対象としての活用性 

 

 

f.レベル 2を評価軸とした代替案の評価 

ここでは、観光客アンケート及び市民アンケートと比較することができるように、レベル 2 を

対象とした代替案の評価点を算定する。本調査では一対比較によるアンケートを行っていないた

め評価点を直接的に算定することができない。したがって、得られた回答を、 
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関わりでは、いずれも似た傾向を示している。 

専門家属性と重要度（平均値）の関係は、図２-２-５６に示すとおりとなる。レベル 2で無

効票となった 25票を排除した 48票を対象とする。建築、まちづくりの専門家ともにまちづく

り上の価値の重要度が一番高い傾向を示しているが、観光の専門家は歴史的価値の重要度が一

番高い。 

 

  

図２-２-５１ 性別と重要度（平均値）の

関係 

図２-２-５２ 年代と重要度（平均値）の関

係 

 

  

 
① 近くを良く訪れ、近くから建物を眺める、②近くを良く訪れ、町並みの一部

建物を眺める、③あまり訪れない、④その他 

図２-２-５３ 世帯人数と重要度 

（平均値）の関係 

図２-２-５４ 横浜税関本関庁舎との関わ

りと重要度（平均値）の関係 

 

  
① 横浜税関本館庁舎が立地する、関内地区でのまちづくりや建築に関わった

ことがある、②歴史的建築物の保存・再生や、歴史的街並み保全に関わっ

たことがある、③その他 

 

図２-２-５５ 仕事上の関わりと重要度（平
均値）の関係 

図２-２-５６ 専門家の属性と重要度（平均
値）の関係 
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表２-３-３５ クロス集計結果(まちづくり上の価値における歴史的建築物への関心と重要度) 

 
独立性の検定   **:1%有意 *:5%有意 

χ2 自由度 乗値 Ｐ 値 判 定 

16.8  4 0.002 ** 

 

③回答者の属性とＷＴＰの関係 

回答者の属性とＷＴＰの関係について見ていく。ここでのＷＴＰは、レベル 2 の無効票を算

定対象に含めるケースを用いた。 

性別とＷＴＰの関係は、図２-３-１６に示すとおりである。WTPで無効票であった 20 票を無

効票として排除した 330 票が対象となる。ＷＴＰが 0 円を除くすべての価格において女性より

男性の方が賛同率が高い。また、χ２

年代とＷＴＰの関係は、図２-３-１７に示すとおりである。WTPで無効票であった 20 票を無

効票として排除した 330 票が対象となる。高齢の方が比較的WTPが高い。また、χ

値を用いた独立性の検定を行った結果、表２-３-３６に示す

とおり、“性別とWTPとの関係は関連していない”という帰無仮説は、有意確率 5%で棄却される。

したがって、両者は関連していると考えられる。 

２

世帯の人数とＷＴＰの関係は、図２-３-１８に示すとおりである。WTPで無効票であった 20

票を無効票として排除した 330 票が対象となる。特に世帯の人数とWTPには明確な関係は見られ

ない。また、χ

値を用いた

独立性の検定を行った結果、表２-３-３７に示すとおり、“年代とWTPとの関係は関連していな

い”という帰無仮説は、棄却されない。したがって、年代とＷＴＰは、関連していないと考え

られる。 

２

松山地方気象台との関わりとＷＴＰの関係は、図２-３-１９に示すとおりである。WTPで無効

票かつ、この設問で無効票であった 20 票を無効票として排除した 330 票が対象となる。近くを

よく訪れ、街なみの一部として建物を眺める人の方が、近くから建物を眺める人に比べて全体

的に賛同率が高い。また、χ

値を用いた独立性の検定を行った結果、表２-３-３８に示すとおり、“世帯の

人数とWTPとの関係は関連していない”という帰無仮説は、棄却されない。したがって、世帯の

人数とＷＴＰは、関連していないと考えられる。 

２

歴史的建築物への関心とＷＴＰと関係は、図２-３-２０に示すとおりである。WTPで無効票で

あった 20 票を無効票として排除した 330 票が対象となる。結果、歴史的建築物に関心がある人

の方が、関心のない人に比べて全体的に賛同率が高い。また、χ

値を用いた独立性の検定を行った結果、表２-３-３９に示すと

おり、“松山地方気象台との関わりとWTPとの関係は関連していない”という帰無仮説は、棄却

されない。したがって、松山地方気象台との関わりとＷＴＰは、関連していないと考えられる。 

２

0.140-0.232 0.233-0.324 0.325-0.416 0.417-0.508 0.509-0.60

歴史的建築物に関心がある 79 72 54 47 7

歴史的建築物に関心がない 13 11 16 25 5

値を用いた独立性の検定を

行った結果、表２-３-４０に示すとおり、“歴史的建築物への関心とWTPとの関係は関連していない”

という帰無仮説は、有意確率 5%で棄却される。したがって、両者は関連していると考えられる。 
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図２-３-１６ 性別とＷＴＰとの関係 

 

図２-３-１７ 年代とＷＴＰとの関係 

 

  

図２-３-１８ 世帯の人数とＷＴＰとの関係 

 

図２-３-１９ 松山地方気象台との関わりとＷ

ＴＰとの関係 

 

 

図２-３-２０ 歴史的建築物への関心とＷＴＰとの関係 
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表２-３-３９ クロス集計結果（松山地方気象台との関わりと WTP） 

 
独立性の検定   **:1%有意 *:5%有意 

χ2 自由度 乗値 Ｐ 値 判 定 

62.6 60 0.383   

 

表２-３-４０ クロス集計結果（歴史的建築物への関心と WTP） 

 
独立性の検定   **:1%有意 *:5%有意 

χ2 自由度 乗値 Ｐ 値 判 定 

27.9 15 0.022 * 

 

③活用方法とＷＴＰの関係 

活用方法の違いよるＷＴＰの相関分析を行った結果は、図２-３-２１に示すとおりである。 

両者の関係は、決定係数R２

 

で 0.88（相関係数R：0.94）と相関関係が高い。また、回帰係数

は、1.5、切片は 164 円であり、概ね地方気象台プラス地域に開かれた場所として活用すること

のＷＴＰは、地方気象台として活用することのＷＴＰの 1.5 倍程度である。 

 

図２-３-２１ 活用の違いによるＷＴＰの相関分析 
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表２-４-３ 抽出した 24 枚のプロファイル 

 

 

(3)プロファイルの組み合わせ(グルーピング) 

コンジョイント分析の質問方法は、表２-４-４に示すように 3 種類がある。このうち、本調

査では回答者の負担に配慮して回答しやすい方法を採用することとし、「ペアワイズ評定型」を

採用した。 

質問形式がペアワイズ評定型の場合、抽出した 24 枚のプロファイルから２つを組み合わせ

て一対比較させる。アンケートでは、１人の回答者に対してプロファイルの組合せを複数回示

して回答してもらうことになるが、24C2=276 通りで一人あたり 276 問を回答することは現実的

ではない。そのため、アンケート票の作成にあたっては、図２-４-５に示すように抽出したプ

ロファイルを 4 枚（一人当たりの質問数4C2

 

=6 問）×6 グループにグループ分けし、6種類のア

ンケート票を作成することで、様々なパターンの選択結果を収集することとした。グルーピン

グしたプロファイルの組み合わせを表２-４-５に示す。 

 

                                                                                                                                                   
出典：外部経済評価の解説（案）第２編・各手法の解説（国土技術政策総合研究所 2004 年） 

使用ソフト：EXCEL コンジョイント分析／ＡＨＰver.1.0 for Windows は株式会社エスミ 

保存方法 用途 まちづくり 負担金（円）
1 全面保存 地域交流館 周辺だけ 3000

2 全面保存 郷土資料館 現状維持 0

3 全面保存 観光案内ｾﾝﾀｰ 地域全域 1000

4 全面保存 地域交流館 一般的な街並み 500

5 全面保存 郷土資料館 周辺だけ 0

6 全面保存 観光案内ｾﾝﾀｰ 現状維持 3000

7 部分保存（外観） 地域交流館 地域全域 500

8 部分保存（外観） 郷土資料館 一般的な街並み 1000

9 部分保存（外観） 観光案内ｾﾝﾀｰ 周辺だけ 3000

10 部分保存（外観） 地域交流館 現状維持 0

11 部分保存（外観） 郷土資料館 地域全域 1000

12 部分保存（外観） 観光案内ｾﾝﾀｰ 一般的な街並み 500

13 部分保存（塔、玄関） 地域交流館 周辺だけ 0

14 部分保存（塔、玄関） 郷土資料館 現状維持 3000

15 部分保存（塔、玄関） 観光案内ｾﾝﾀｰ 地域全域 500

16 部分保存（塔、玄関） 地域交流館 一般的な街並み 1000

17 部分保存（塔、玄関） 郷土資料館 周辺だけ 3000

18 部分保存（塔、玄関） 観光案内ｾﾝﾀｰ 現状維持 0

19 全面建替 地域交流館 地域全域 1000

20 全面建替 郷土資料館 一般的な街並み 500

21 全面建替 観光案内ｾﾝﾀｰ 周辺だけ 0

22 全面建替 地域交流館 現状維持 3000

23 全面建替 郷土資料館 地域全域 500

24 全面建替 観光案内ｾﾝﾀｰ 一般的な街並み 1000

ﾌﾟﾛﾌｧｲﾙ
No.

評価要素
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21 0
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22 3000

G3 5 0

6 3000

17 3000

20 500
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15 500

18 0

G5 2 0

9 3000

13 0

16 1000

G6 11 1000

12 500

14 3000

23 500
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(4)適用方法の再検討 

以上のように検討した梅津会館アンケートへのコンジョイント分析の適用方法について、「歴

史的公共建築物の再生・活用に関する勉強会」及び学識者へのヒアリング調査等で意見を伺い、

指摘事項を踏まえて適用方法を再検討した。 

 

●第 2 回歴史的公共建築物の再生・活用に関する勉強会(2008 年 2 月 4 日) での指摘事項 

・ 歴史的建築物の保存・活用という規模の小さなシナリオとまちづくりという大きなシナリオ

が横並びで質問されることに対して、回答者が整理できない可能性がある。 

・ 回答者がまちづくりを計画する行政側の視点を想定する必要がある。 

・ 建物の保存・活用とまちづくりの 2 つのシナリオが混在している場合、最終的な評価の対象

が建物かまちづくりか、判別が難しい。 

・ まちづくりの要素は歴史的建築物の保存・活用と別立てにしてアンケートを構成することが

望ましい。 

 

●学識者ヒアリング(2008 年 2 月 14 日 筑波大学大学院 藤川昌樹教授)での指摘事項 

・ 周辺の街並みについて、「Ⅲ.歴史的建築物が点在する街並み」は現状に近い状態であり、「Ⅰ.

統一感のある歴史的な街並み」及び「Ⅱ.局所的に歴史的な街並み」は、常陸太田市がまち

づくりをする上で何らかのアクションや重点的な投資が必要となるだろう。一方、「Ⅳ.一般

的な建物の街並み」は、街が衰退する方向にあると考えられる。「Ⅰ」は伝建地区等をイメ

ージすることができるが、「Ⅱ」と「Ⅲ」の違いが回答者に理解して貰えるか疑問である。 

・ 回答者によって、梅津会館周辺の街並みの現状について、認識度に差があることが予想され

る。現状の街並みの状況と、街並み案によっては手を加える必要性があることをイメージし

やすいように提示することを踏まえると、「Ⅱ」は省いてもかまわないと考えられる。 

 

勉強会及び学識者からの指摘を受け、梅津会館のアンケートにおけるコンジョイント分析の

適用方法を再検討した。 

 

◆評価要素とレベルの変更 

まちづくりの要素は、コンジョイント分析の評価要素とは別立てとし、前提条件として「周

辺の街並み」は 3 パターンに再設定した（表２-４-６、図２-４-６）。 

 

表２-４-６  評価要素とレベルの変更 

 

初回案 最終版
要 素 4要素

(保存方法、建物用途、まちづくり、負担金）

3要素

（保存方法、建物用途、負担金）

レ ベ ル 4 × 3 × 4 × 4 4 × 3 × 4
ﾌ ﾟ ﾛ ﾌｧ ｲ ﾙ数 192枚 街並み1パターンあたり48枚

街並み

× 3ﾊﾟﾀｰﾝ
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2 0

3 1000

4 500

5 0

6 3000

7 500

8 1000

9 3000

10 0

11 1000

12 500

13 0

14 3000

15 500

16 1000

17 3000

18 0

19 1000

20 500

21 0

22 3000

23 500

24 1000
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(2)松山地方気象台 

■調査の視点 

○横浜税関本関庁舎での調査から得られた課題を受け、以下の点について確認を行う。 

・横浜税関本関庁舎で【事後評価】について試行した【CVM+AHP】による歴史的建築物の

評価手法を、【事前評価】に対して適用し、調査手法の適用可能性を確認する。 

・横浜税関本関庁舎に比較して、【知名度がより低く、受益範囲も狭小と考えられる施設】

を調査対象とし、横浜税関本関庁舎で試行した調査手法の適用可能性を確認する。 

○横浜税関本関庁舎調査で調査した「歴史的建築物の歴史的文化的価値の価値要素の重み

付け」について、同様の質問を配置し地域間での価値評価構造の違いの有無を確認する。 

○施設の活用シナリオとして、現状の利活用方法に加えて、別途活用シナリオを付与した

場合の WTP の変化状況を調査する。 

○保存方法に関する代替案の示し方のわかりやすさを確認する設問を配置し、アンケート

調査での回答者への情報の提示方法の妥当性を確認する。 

○歴史的建築物に対する関心の有無に関する設問を配置し、支払意思額との関係性につい

て確認する。 

■調査の成果 

○立地する自治体の規模が小さい歴史的建築物を対象とした場合に、「CVM＋AHP」による評

価手法が一定の妥当性および適用可能性を持つことを確認した。 

○調査方法として、松山市程度の自治体においては WEB 調査の実施にあたり大きな問題は

なく、効率的な調査が実施可能なことを確認した。ただし、WEB 調査の有意性の確認は

今後の課題である。 

○「歴史的建築物の歴史的文化的価値の価値要素の重み付け」について、概ね H18 年度の

調査結果と同様の傾向があることを確認した。（前述） 

○「活用シナリオ」を別途付与した場合、「現状どおりの活用」に比較して、約 1.5 倍程度

の支払意思額が提示される傾向が見られており（決定係数 0.88）、別のシナリオを付与

するアンケート調査が可能であることを確認した。 

○保存に関する代替案のわかりやすさについて、概ね 9 割前後の回答者が「よくわかった」

「大体わかった」を選択しており、本調査で示した図による示し方の妥当性を確認した。 

○「歴史的建築物に対する関心」と「支払意思額」の間には関心があると回答した場合、

高い支払意思額を回答する傾向が見られ、両者の関係性が示唆された。 

 

(3)梅津会館 

■調査の視点 

○横浜税関本関庁舎での調査課題を受け、以下の点について確認を行う。 

・被験者の設定にあたり、建築物周辺の地形を考慮して、「台地上」「台地下」「常陸太田
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２）調査結果 

築５０年以上の鉄筋コンクリート造建築物に対して行われた修復事例２２例を追跡調査し

た結果、修復の効果を示す評価軸として考えられるものを、次の３つに大別した。 

・ 修復に関わる新技術の開発 

・ 建物の歴史的文化的価値の保全に対する社会評価・認知度の向上 

・ まちなみ・まちづくりにおける周辺地域へ与えた輻射的効果 

 

(1)修復に関わる新技術の開発 

 ＲＣ造の歴史的建造物については、建築様式の豊富なバリエーションに対して修復事例の

数が今以て多くはない。したがって、修復技術についてはその現場ごとで状況判断し工夫し

なければならない場面も多い。その中で、表１-１-４のように、新工法や新技術、新材料の

開発なども試みられ、成功事例も数多く見られる。 

 

表１-１-４  修復事例における新工法や新技術、新材料の開発例 

・免震工法の新技術・炭素繊維補強（日本工業倶楽部会館） 

・建物を部分的に曳屋移転し保存する方法（BankART1929（横浜アイランドタワー）） 

・コンクリートの中性化防止策（大阪城天守閣） 

・外壁タイルの復原製作・全面張替えの手法（群馬県庁昭和庁舎、近三ビルヂング） 

・テラコッタレリーフの復原製作（大手町野村ビル） 

 

今後、このような、特徴ある構法・部位の開発、歴史的意匠にあわせた部品開発を重ねる

ことによって、ＲＣ造の歴史的建造物に対する修復の新技術が普及して応用発達されていく

ことが期待される。一般的な建築物に適用される、耐震補強工法、劣化修復工法、免進構法、

制震構法を歴史的建築物に適用する可能性について、表１-１-５から表１-１-７のように整

理できる。 

 

表１-１-５  耐震補強工法の歴史的建築物への適用性評価 

補強／ 

修復形式 

補強対象 

／目標 

一般名称 施工上の評価 

（従来技術に比べ） 

歴史的観点から見た評価 

（従来技術に比べ） 

部材補強 柱（独立

柱）のせ

ん断補強 

（従来技術） 

・鉄筋コンクリート巻き 

・鋼板巻き 

・炭素繊維シート巻き 

・アラミド善意シート

巻き 

・ガラス繊維シート巻

き 

・ポリエステル繊維シ

ート巻き 

・仕上げ材の撤去、下地処理

を行うため、騒音・振動が

発生する。 

・樹脂を用いて接着するため

臭気が発生する 

・仕上げ材を撤去して施工

することから意匠の保

存ができない。 

・接着に樹脂を用いるた

め、当初材料への影響が

考えられる。 

・炭素繊維成型板巻き ・仕上げ材の撤去、下地処理

を行うため、騒音・振動が

発生する。 

・一部のみ接着材を用いる 

・仕上げ材を撤去して施工

することから意匠の保

存ができない。 
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あったのかを正しく知るためには数値的な判断に頼らざるを得ないが、当事者への聞き取り

調査によって新たな評価手法を探ることも今後の課題である。 

 

３）現状追跡調査に関する今後の課題 

現状追跡調査における今後の課題としては、さらに多様な修復事例数を調査することによ

って、今回の２２件の調査で模索しイメージが出来つつある評価項目を精査し、再確認する

ことが必要である。また所有者、施工技術者、行政担当者など歴史的建築修復に携わった当

事者への聞き取り調査を行うことによっても、さらに踏み込んだ評価基準が得られることも

期待したい。 

 

１-２． 歴史的な鉄筋コンクリート建築物の修復・改修における技術選択の課題 

１）学識者への意見聴取と課題の抽出 

 歴史的な鉄筋コンクリート建築物の修復・改修における技術選択の課題について、表１-

２-１に示す学識者から意見聴取を行った。それぞれの立場から歴史的なコンクリート建築物

の評価手法や修復技術について意見を頂いた中で、以下の共通性のある課題を抽出し、技術

選択上の課題としてとりまとめる。 

 

 ・旧建築物の耐久性、耐震性評価の課題 

・鉄筋コンクリート建築物の一体性による当初材料の保存の困難性 

・設備更新と歴史的価値の両立 

・保存・活用技術の情報共有の課題 

 

表１-２-１  意見聴取を行った学識経験者（順不同、肩書きは意見聴取時点のもの） 

藤岡 洋保（近代建築史：東京工業大学大学院理工学研究科建築学専攻教授）  

吉田 鋼市（都市計画：横浜国立大学大学院工学部建築学コース教授） 

羽生 修二（近代建築史、保存修復：東海大学第２工学部建築学科教授） 

後藤 治 （日本建築史、保存修復：工学院大学建築都市デザイン学科教授） 

高村 功一（文化財保存：（財）文化財建造物保存技術協会広島支所長） 

寺本 英治（建築行政：国土交通省大臣官房審議官） 

西澤 英和（建築構造（鉄骨）：京都大学工学部建築学科講師）  

林 静雄 （建築構造（ＲＣ造）：東京工業大学大学院理工学研究科建築学専攻教授） 

坂本 雄三（環境工学、省エネ環境：東京大学大学院工学系研究科建築学専攻教授） 

近藤 照夫（建築材料、仕上げ：ものつくり大学教授） 

観音 克平（建築行政、建築計画：（株）構造計画研究所建築技術本部副本部長） 

 

２）課題ごとの論点整理 

(1)旧建築物の耐震（耐力）評価の課題 

 旧建築物の耐震（耐力）評価は、表１-２-２に示すような、建築物が建築された当時の構

造規定から竣工時の性能を満足する場合のおおよその構造安全性を推測する、あるいは、耐

震診断の手法に則り、現状の劣化度を考慮して評価することとなる。一般的には、日本建築
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1970（同 ４５）年         市役所分庁舎として使用開始 

1989（平成 元）年         都市景観条例に基づく「景観形成指定建築物」に指定 

1997（同  ９）年         保存活用計画の一環として耐力調査を実施 

2002（同 １４）年１１月   水道局等の移転により、一時閉鎖 

2003（同 １５）年     建物の現況調査を行い、建築意匠、電気設備、機械設備の詳細現況図を作成 

2004（同 １６）年  ３月   基本構想を策定 

2005（同 １７）年  １月   基本設計 

８月  実施設計 

１２月  工事着手 

2007（同 １９）年 ２月  竣工 

４月  供用開始 

 

２）修復・改修の経緯 

(1)基本構想 

 基本構想においては、①保存・活用の必要性、②保存についての基本的な考え方、③修復・

改修方法の方針、④活用についての基本的な考え方、⑤活用のテーマについて検討を行って

いる。当該建物の検討結果については、以下の通りである。なお、この時点において、簡単

な現状図と耐力度調査の結果が得られている。 

①保存・活用の必要性について 

 旧函館市末広町分庁舎は、西部地区における「都市景観形成指定地域」の入り口部に位置

し、地区を代表する建物となっていることから、地区のランドマーク的な存在である。また、

ＪＲ函館駅を基点とする西部地区への観光ルートの玄関口ともいえる立地条件から、新たな

まちの魅力を創造し、各種まちづくりや観光情報などを発信する、市民（定住人口）と観光

客（交流人口）の交流拠点としての役割を担う可能性を秘めている。 

当該建物は 1997（平成９)年の耐力度調査の結果、耐震安全性に問題があると診断された。

そのため、当該建物を再生・整備するにあたっては、「景観形成指定建築物等の外観の保全」

と「建物の耐震安全性の確保」の両立を図る必要があった。また、西部地区においては、定

住人口の減少、居住者の高齢化、また少子化の進行や未利用土地・建物の拡大などの課題を

抱えているが、一方では、西部地区には、その歴史的な発展経過から生まれた固有の特色や

魅力が存在する。 

これらの状況を踏まえ、地域の活性化を促すためには、西部地区への人の流れを生み出す

ことが重要であり、西部地区の持つ固有の特色や魅力を活かした、地域住民をはじめとする

市民や観光客の交流、市民活動の促進など、人と人のふれあいを大切にする施設として整備

を図り、もって賑わいと潤いを創出することが必要である。 

②保存についての基本的な考え方 

 当該建物の保存にあたり、「景観形成指定建築物等の外観の保全」と「建物の耐震性の確保」

の両立を図るため、外観、改修によって得られる床面積、耐震安全性、概算の工事費などを

総合的に評価するものとする。 

③修復・改修方法の方針 

建物の修復・改修について、上記の基本的考え方を踏まえ、現状での改修を含め、改修案

Ａ・Ｂ・Ｃを想定し、建物の外観、活用の基本となる改修によって得られる床面積、耐震壁
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(2)計画段階の検討プロセスの一般化 

既往事例分析でみられた計画段階における検討プロセスを一般化するため、全国的にみら

れる数種の保存・活用事例から、歴史的なコンクリート系建造物の修復や改修に適用する技

術や手法の選択時に考慮すべき観点を抽出整理し、既往事例の個別性や共通性等を配慮して、

計画段階の検討プロセスを一般化する。 

①事例の収集と選定  

事例の選定は、以下の条件により選定する。 

表２-２-１  事例選定のポイント 

・事例選定のポイント  

-類似事例のみではなく、多様な活用手法や適用技術がみられるような選定を行う 

-必要な詳細情報の得られやすいものとする 

-保存・活用が地域のまちづくり等に活かされている好事例を中心とする 

・事例選定の条件  

既往事例を選定するため、コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを主たる材

料とした築造方法におる構造）であるほか、規模、用途、修復・改修の内容などの要件を設定する。これら

要件を総合的に評価し、既往事例として選定する。 

建造物の所有者等 ： 国、地方公共団体およびその関連団体を中心とし、民間も含む 

建造物の築造年次 ： 築年数が約 50 年から 100 年を目安とする 

建造物の構造   ： コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを主たる材料と

した築造方法による構造）を中心とし、レンガ造・石造（木骨・鉄骨）も含む 

建築物の規模   ： 特に考慮しない 

建造物の用途   ： 公共性の高いものを優先するが、特に規定しない 

修復・改修の内容 ： 基本構想から実施計画（現況調査、基本設計、実施設計など）までが実施されたも

の。全体保存の事例を優先する 

修復・改修の経緯 ： 特に考慮しない 

重要文化財等の指定： 特に考慮しない 

その他特記事項  ： 必要に応じて別途考慮 

 

・選定した事例の概要 

選定した事例の概要を表２-２-２に示す。 

表２-２-２  選定事例の概要 

名称 
築年数 

(築造年次) 

用 途 

（旧用途） 
構 造 規 模 

日本工業倶楽部 

会館 

88 年 

（1920 年） 

事務所、倶楽部、店舗 

（集会所、事務所） 

SRC、RC 造（倶楽

部棟） 

建築面積： 1,877 ㎡ 

延床面積：14,384 ㎡ 

DN タワー21 
70 年 

（1938 年） 

事務所（事務所） SRC、RC、S 造 建築面積： 6,094 ㎡ 

延床面積：97,966 ㎡ 

BankART1929 

Yokohama 

79 年 

（1929 年） 

ｵﾌｨｽ、ｱｰﾄｷﾞｬﾗﾘｰ（銀行） S 造 

一部 SRC、RC 造 

建築面積： 2,283 ㎡ 

延床面積：44,114 ㎡ 

京都芸術センター 
77 年 

（1931 年） 

芸術センター（小学校） SRC 造（本館） 

RC 造（北・南校舎） 

建築面積： 1,910 ㎡ 

延床面積： 5,209 ㎡ 

新風館 
82 年 

（1926 年） 

物販飲食店（電話局） RC 造（既存棟） 

S 造（増築棟） 

建築面積： 3,381 ㎡ 

延床面積： 8,233 ㎡ 

カーニバル 

タイムズ 

85 年 

（1923 年） 

ﾚｽﾄﾗﾝ、ﾌｨｯﾄﾈｽｸﾗﾌ （゙電話

局） 

RC 造、屋根 S 造瓦

葺 

建築面積： --- 

延床面積： 2,499 ㎡ 

淀川製鋼所迎賓館 
84 年 

（1924 年） 

迎賓館（住宅） RC 造 建築面積：   359 ㎡ 

延床面積：   567 ㎡ 

地域交流 

まちづくりセンター 

85 年 

（1923 年） 

まちづくりセンター（百

貨店→市役所分庁舎） 

RC 造 建築面積： --- 

延床面積： 2,779 ㎡ 
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用の目的、保存・活用の場所、保存・活用の部位、保存・活用の体制、保存・活用の方法）

との対応を以下の表２-２-５に示す。 

 

表２-２-５  調査項目と選択する技術・手法の対応表 

○：調査　△：適宜確認

（５）-1
活用用途

（５）-2
構造補強

（５）-3
修復・改修

方法

○ ○ ○ ○

1.2.1まちづくりの方向性 ○ ○ ○ ○ ○

1.2.2既存建物の有効活用 ○

1.2.3住民の意向 ○ ○

1.3.1立地状況 ○ ○

1.3.2既存建物の現状 ○ ○ ○ ○ ○

1.3.3建物にかかる制約条件 ○ ○ ○

△ ○ ○ ○

2.2.1まちづくりの方向性 △ △ ○ ○ ○

2.2.2既存建物の有効活用 △

2.2.3住民の意向 ○ ○

2.3.1立地状況 △ ○

2.3.2既存建物の現状 △ ○ ○ ○ ○

2.3.3建物にかかる制約条件 ○ ○ ○

2.3.4コスト ○ ○

3.1.1立地状況 △ ○

3.1.2既存建物の現状 △ △ △ ○ ○

3.1.3建物かかる制約条件 △ △ ○

3.1.4コスト △ ○

適宜設定

３．１
建物の
概要調査

３
　
実
施
検
討

２
　
事
前
調
査

２．１　建物の価値に関する調査

２．２
まちづくり等の
ニーズ調査

２．３
建物の
概要調査

（５）保存・活用の方法
（１）

保存・活用
の目的

（２）
保存・活用

の場所

（３）
保存・活用

の部位

（４）
保存・活用

の体制

１．３
建物の
概要調査

１．１　建物の価値に関する調査

１
　
予
備
調
査

１．２
まちづくり等の
ニーズ調査

選択する技術・手法

調査項目
（チェックリストの項目）

 

 

実施にあたっては、調査種別ごとのチェックリストを活用することとし、各チェックリス

トの項目について、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査を行い、保

存・活用に関する基本方針を設定する。 

以下、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査項目の整理の基本的考

え方について、選択する技術・手法ごとに示した上で、チェックリストとして取りまとめる。 

 

(3)選択する技術・手法ごとの調査検討の考え方 

選択する技術・手法ごとに、予備調査、事前調査、実施検討の３段階の進度に応じた調査

検討の考え方についての解説を示す。 
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④保存・活用の体制（だれが保存するか：所有者、施設管理者、学識経験者、市民、その他

関係団体） 

保存・活用すべき歴史的建造物は、地域活性化の拠点としての役割を担うなど重要な地域

資源であるため、保存・活用にあたっては、できるだけ初期の段階に（予備調査段階が望ま

しいが、場合によっては事前調査段階も考えられる）建物の所有者・管理者を中心として、

地域住民、有識者等の専門家、各種関係団体、コンサルタント等の関係者を洗い出し、検討

組織（委員会、協議会等）を設置する。 

この組織では、保存・活用に関する調査、検討の評価や、進度に応じて適宜合意を図り、

建造物の修復・改修事業の意志決定を円滑に進めていく。 

 

建物所有者

地方自治体

都道府県

国

ＮＰＯ等
関連団体

地域の
建設関連事業者

民間企業地域住民

建物管理者

有識者等の
専門家

コンサルタント等

検討組織（委員会・協議会等）の設置
 

 

図２-２-１４  検討体制のイメージ 

 

⑤-1 保存方法（どのように保存するか）－建物用途（活用度） 

建物の活用用途の設定においては、現在の用途、建物の安全性、今後のまちづくりの方向

性等から、今後最も有効に活用できると思われる用途を総合的に判断して設定する。 

 

■保存方法-建物用途を検討する上での、主なインプット情報 

 建物の価値、まちづくりの方向性、住民の意向、既存建物の現状、建物にかかる制約条件、

コスト 
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２）予備調査 

(1)対象建造物の特徴 

建物の外観はタイル張りであり、南東角に角塔を持ち、正面に大アーチの車寄せを張り出

した本格的な庁舎建築である。 

 

  

写真２-３-１ 建物外観（左 現状、右 創建時） 

 

(2)立地と周辺状況 

周辺の市街地は江戸時代から昭和初期にかけて、棚倉街道の商業の集積地として繁栄し、

現在のその名残の土蔵などが点在している。現在は、商業の中心が郊外に移転し、空き店舗

が散在するなか、中心市街地の活性化のための取り組みが行われている。 

 

  

写真２-３-２ 周辺状況 

 

(3)現地調査の結果 

建物の現地調査と関係者のヒアリング調査を行った。その概要は以下のとおりである。 
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４）改修工事における設計内容変更の内容と検討結果の整理 

本項では、実際の改修工事の中で発生した設計内容変更の内容が、実施計画や実施設計段

階で設定した保存・改修の方針等の内容と乖離がないか等の適格性について検討、整理する。

また、工事の進捗と設計内容変更要因の発生時期との関係性について考察する。 

 

(1)設計内容変更項目の抽出および分類 

「設計内容変更」とは、実施設計と同程度の性能であるが異なる仕様で施工されたものを

示す。 

ここで取り上げる項目は、工事範囲の広さや金額の多寡および、当該建造物の修復・改修

目的に対する重要度が高いものを抽出する。 

 

①設計内容変更項目の分類方針 

既存の建造物が対象である改修工事の場合、施工の進捗によって実施設計段階では想定し

ていなかった状況が発見されることがある。今回の改修工事においてもこのような状況が多

数、確認され所期の目的を達成するために、さまざまな検討を行うことになった。 

一般に、設計内容変更の発生要因は非常に多岐にわたり、ひとつの変更要因が複数の変更

項目を発生させる場合もある。また、発生要因と実際の対処方法の設計分野（意匠、構造、

設備）が異なる場合も考えられる。 

今回の改修工事においても同様の傾向が認められたことから、設計内容変更の発生要因を

修復・改修の重要度の観点から、表３-１-１４に示す、「S: 耐震補強を含む構造上の改修」。

「L: 現行法規への適合」、「A: 意匠復原」、「Z: その他、以上に含まれないもの」の４つ

に分類し、実施内容の適用性を検証する。 

検証過程では、個々の設計内容変更の発生理由および検討内容、実施結果を明確にし、必

要に応じて状況写真や検討過程のわかる記録（施工図、協議記録など）を添付する。 

以下に、それぞれの分類の特徴および修復・改修に関わる重要性について述べる。 

 

S：耐震補強（構造） 

本建築物を継続使用させるための前提条件として、最も重要な項目である。 

一般的な建築物の主要構造部と異なり、耐震壁の形状・寸法、既存構造体との納まりの変

更が必要な場合、その都度、再検討をする必要がある。 

原則として、耐震補強およびこれに直接関係する要素については、他に優先して対処する。 

耐震補強以外の一般構造上の改修項目については、他の要素の状況を考慮し、総合的な判

断のなかで優先順位を決定する。 

 

A：意匠復原 

1934（昭和 9）年の部分は、ほぼ現状規模のまま復原することになるが函館市が買い取っ
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表３-２-５  標準プロセスの一般化するための参考事例収集の選定条件 

 ■事例選定・情報収集のポイント  

① 原則として全面あるいは、大部分が保存・修復の対象となっているものを採用する。 

② ①に伴う解体は、景観保存および内部保存の観点から容認できる範囲のもの 

  （例） ファサードおよびインテリアゾーンの主要部分を保存・修復とする場合 

③ 参考事例として適切と思われる事例を新たに発見した場合は、積極的にこれに加える。 

 

 ■事例選定の条件  

参考事例は、コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを主たる材料とした築

造方法におる構造）であるほか、規模、用途、修復・改修の内容などを選定の要件とする。 

1）建 造 物 の 所 有 者 等 ： 国、地方公共団体およびその関連団体を中心とし、民間も含む。 

2）建 造 物 の 築 造 年 次 ： 築年数が約 50 年から 100 年を目安とする。 

3）建 造 物 の 構 造 ： コンクリート系の躯体（鉄筋コンクリート造または、コンクリートを

主たる材料とした築造方法による構造）を中心とし、レンガ造・石造

（木骨・鉄骨）も含む。 

4）建 築 物 の 規 模 ： 特に考慮しない。 

5）建 造 物 の 用 途 ： 公共性の高いものを優先するが、特に規定しない。 

6）修 復 ・ 改 修 の 内 容 ： 実施設計、施工（改修工事）が実施されたもの。 

7）修 復 ・ 改 修 の 経 緯 ： 特に考慮しない。 

8）文 化 財 等 の 指 定 ： 特に考慮しない。 

9）そ の 他 特 記 事 項 ： 必要に応じて別途考慮。 

 

前記の条件により、表１-１-２の施工例を中心に、参考事例を３０例程度選定し、実施段

階において修復、改修に適用する技術や手法の選択時に特に考慮した事項について、施工報

告書等からその事項を抽出した。 

 

②参考事例から抽出した適用技術の概要 

参考事例から抽出した技術・手法を、前記４項目に分類する。 

 ■Ｓ：耐震補強 

① 耐震補強Ａ：耐震要素の新設（耐震壁の新設） 

② 耐震補強Ｂ：耐震要素の付加（既存部材の補強、開口部の閉塞、補助部材の付加） 

③ 免震工法、制震工法の採用 

④ 既存躯体の保護、機能回復：コンクリートの中性化防止、再アルカリ化等 

⑤ 既存躯体の補正：不同沈下の補正 

⑥ 地盤の改良：液状化防止措置 

 ■Ａ：意匠復原 

① 現状のまま保存：クリーニング、局部的な補修（欠損部、ひび割れ、浮きなど） 

② 既存部材の再使用：既存部材を取外し、洗浄・補修の後、元の位置に再び取付る。 

③ 部材の置換Ａ：損傷部材を撤去し、他の部分から同種部材を移設する。 

④ 部材の置換Ｂ：損傷部材を撤去し、同種の新規部材に置き換える。 

⑤ 部材の全面更新：健全な部材を含め、全面的に新規部材に置き換える。 

⑥ 新たな部材の付加：実際には存在しなかった部材を付加する。 

 ■Ｌ：現行法規への適合 
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現在（2007（平成 19）年）          1962（昭和 37）～1968（昭和 43）年頃 

写真３-３-１ 建物外観 

 

(3)内部の特徴 

層塔部分１階のホール周りに往時の意匠が見られる。ホール外周の４本の円柱の外側を木

製の廻り階段が囲んでおり、２階までの吹き抜けとなっている。 

柱・梁・天井はプラスター仕上げとなっており、柱頭および天井中央に装飾が施されてい

る。 

また、ホールのほか機械室の梁型および廻縁の装飾の保存状態も良好である。 

廊下および執務室は、後の改修により天井が張られている。 

 

  

機械室 梁型・廻縁                      ホール 天井見上げ 

写真３-３-２ 内部意匠 

 

(4)実施案の設定の基礎データ 

実施案設定に必要なデータは、前記、『平成１４年度 松山地方気象台保存活用検討基礎調

査業務』および『平成１６年度 松山地方気象台保存活用検討業務』の保存・改修計画関連

の部分を抽出する。 
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第III部  歴史的建築物に供される確保困難な 

技能の調達手法の検討 
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活用部位」という。）について、同施設

にふさわしい「和風の佇まい」を創出

するための条件をとりまとめ、設置目

的である「もてなしの心」の演出に資

することを目的として、2001 年に「京

都迎賓館（仮称）における伝統的技能

活用検討委員会」（委員長：中村昌生京都工芸繊維大学名誉教授）を設置した。 

委員会では３回の会合を経て「京都迎賓館（仮称）における伝統的技能の活用について」を

委員会提言としてとりまとめた。提言の概要は以下のとおりである。 

①「和風の佇まい」の創出には、特に伝統的技能活

用部位においてわが国の伝統的技能の粋を集める

必要があること。 

②伝統的技能活用部位の制作・施工に当たり、次に

示す１１分野の伝統的技能の条件を整理したこと。 

「（数奇屋）大工」「左官」「建具」「表具」「畳」「錺

（かざり）2

「截金（きりがね）

」「漆」 
3

③上記②の条件などを勘案し、工事発注に際して想

定される伝統的技能の担い手を選定したこと。 

」「庭園」「石造工芸」「竹垣」 

この提言は、これらの工種を含む第２回建築工事の

発注に際しての条件として活用された。さらに、本委

員会は 2002 年度以降も開催され、施工体制や実施計画の確認（2002 年度）、品質の確認（2003

年度）、品質の確認と維持管理計画（2004 年度）と引き続き、京都迎賓館の「もてなしの心」

の演出を確かなものとすることに寄与した。なお、本委員会のほかに、「調度備品に関する有識

者会議」「環境調査委員会」も設置され、多方面から有識者の知見を活用し、京都迎賓館の完成

度を高めている。 

 

(3)発注方法 

京都迎賓館の設計者は公募型プロポーザル方式によって選定され、1996 年度から基本設計が

始まった。実施設計完了後、2001 年度に工事が発注され、施工者は一般競争入札によって決め

られた。伝統的技能を含む２回工事の発注に当たっては、検討委員会の提言等を踏まえ、伝統

的技能を活用するため設計図書に詳細に仕様が記載された。 

                                                   
 

2 錺（かざり）：錺金物（かざりかなもの）とも言われ、釘隠、障子、襖の引手などに細工や刻印などを施し

美的にしたもの。 
3 截金（きりがね）：仏像の飾りとして伝わったもので、金箔、銀箔などを線状の装飾技法。繊細な模様で表

現されたほのかな光を放つ。 

京都迎賓館（仮称）における伝統的技能活用検討委員会 

名簿（当初） 

 

委員長   中村昌生 (京都工芸繊維大学名誉教授) 

委員（５０音順） 

尼崎博正（京都造形芸術大学副学長） 

上平 貢（京都市美術館長） 

河田 貞（帝塚山大学教授） 

藤田伊織（近畿地方整備局営繕部長） 

図１-２-１ 錺（かざり）の例 

（コミュニケーションレターより） 
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仏壇屋の彫物師が担当した。 

・アカンサスの葉飾 

現場で彫刻を進めるため、器用な大工を担当させている。彫物師は自分の仕事場で作業

を進める形をとっているため、現場での作成には適していない。 

 

(4) 木部塗装工事 

原材料は当時の職人が現地で自ら調合したの。オイルペンキであり、古典的塗料に属して

いる。職人たちは、気温・湿度など刻々と変化する状況によって調整を行う。 

このような経験をもつ職人は、いない状況である。 

 

(5) リノリウム敷き 

現在通常用いられている塩化ビニールシートの類と比べて、リノリウムは施工上の取り扱

いでも全く異なっている。 

リノリウム敷きの技能は、すでに需要が皆無にちかい状態であることから、既に失われた

と考えてもよい。この仕事に慣れた職人はすでに少なくなっている。 

少なくともリーダー的立場で参加する職人には、過去にリノリウムを多く手掛けた者をあて

るようにした。 

技能者による他の文化財のリノリウム施工例などの視察も行われた。また、実施にのぞん

で、かつてリノリウムを製造したメーカー側から、リノリウムに関する豊富な経験と知識を

備えた専門家も施工の指導にあたった。 

 

(6) 外壁石材装飾復原 

石材は国内産を用い、型見本により中国での装飾加工を行っている。型見本は現状装飾の

型取りを行い、石膏見本の製作を行う。型見本に基づいて石材加工を行っている。 

技能者を確保することは、年を減る毎に難しくなってきている。そのため、最低限の品質

を確保する上で、施工方針、施工手順、施工基準をあらかじめ設定し、試作、試施工を行う

ことが必要となってきている。 

 

３-２． 発注条件の公示方法 

１）事業実施手法 
 従来、公共工事の調達においては、価格による競争が原則とされてきたが、公共工事に関し

て談合や低価格入札が社会問題化し、工事中の事故や手抜き工事の発生、下請業者や労働者へ

のしわ寄せ等による公共工事の品質低下が懸念されていたことを背景として、2005 年４月に

「公共工事の品質確保の促進に関する法律」（以下「品確法」という）が施行されている。品確

法では、公共工事の品質は、「経済性に配慮しつつ価格以外の多様な要素をも考慮し、価格及び

品質が総合的に優れた内容の契約がなされることにより、確保されなければならない」と規定
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社より判断する必要がある。ホームページ

に掲載がある代表的な施工者としては、次

の社であり、全国的に展開している。 

 ・(有)四倉製瓦工業所 （宮城県石巻市） 

 ・東北天然スレート工業(株) 

 （宮城県登米市） 

 ・(有)ペルムアート （大阪府堺市） 

 

(2)建築板金 

 竪樋の銅製角樋の修理には建築板金の技

能者が必要である。    

 建築板金の技術者は、（社）日本建築板金協会ホームページの基幹技能者の検索機能を活用す

ることができる。愛媛県には、基幹技能者として５４名いることがわかり、個人名と所属会社

の情報を入手することができる。基幹技能者に必要な能力は、①熟達した作業能力、②技術の

進展等に対応した技術に関連する知識、③現場をまとめ、体系立った効率的な作業を実施する

ための管理能力である。なお、（社）全日本建築士会ホームページの「日本の匠」には建築板金

として愛媛県に１名登録されている。 

（参考）基幹技能者データベース http://coco.cococica.com/kg/ 

（参考）（社）全日本建築士会ホームページ http://www.smile-net.or.jp/ 

 

(3)木製建具 

 木製建具の製作に必要な技能としては、技能検定制度の「木製建具（木製建具手加工作業）」

「木製建具（木製建具機械加工作業）」がある。また、全国建具組合連合会という組織があるが、

愛媛県には、支部組織がなく状況が確認できていない。隣接する香川県には、会員各社の技能・

特徴が伺える支部のＨＰがある。 

 （参考）香川県アースリィウッド協同組合ホームページ http://www.earthly-wood.com/ 

 

(4)左官 

 天井のプラスター仕上げの塗り替え・修理に必要な技能者として、愛媛県には以下技能者が

いると想定される。基幹技能者については、建築板金と同じＨＰ内に検索画面があり活用でき

る。また、愛媛県には日本漆喰協会の会員が２社ある。 

・技能五輪全国大会（左官）金メダリスト 2 名 （中央職業能力開発協会 HP より） 

・左官基幹技能者 10 名（四国全体では 37 名、 近接する広島県は 25 名） 

・日本漆喰協会会員 2 社（四国全体では 12 社－高知県（土佐漆喰）が多い） 

 （参考）（社）日本左官業組合連合会 http://www.nissaren.or.jp/  

（参考）日本漆喰協会 http://www.shikkui.gr.jp/ 

図３-３-４ 天然スレート葺きの法務省赤レンガ棟 
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結-２． 今後の検討課題 

 

最後に、本研究成果を踏まえて発展させるための残された課題について述べて、結びとする。 

(1)コンジョイント手法の実用化に向けた技術課題の検討 

第Ⅰ部の歴史的建築物の価値評価手法の開発において行ったコンジョイント手法の検討につ

いては、本手法が様々な条件を設定できることから有力な手法の一つとして扱い、ケーススタ

ディにより実適用に向けた前提条件の整理を行った。しかしながら本手法は、統計処理に当た

って複雑な計算式を用いる必要があるなど、営繕事業や自治体の現場において担当者がそのま

ま用いるには限界があり、本研究においても分析・処理・解釈における技術的課題の明確化を

図るにとどまった。こうしたことから、研究成果を踏まえて引き続き簡便な手法の開発等の実

用化に向けて検討が行われることが望まれる。 

 

(2)歴史的建造物の価値を生かした官庁営繕ビジネスモデルの検討 

歴史的建築物の改修に関する官庁営繕事業については、財政制約の増大により停滞がみられ

る状況にある。本課題を開発した価値評価手法もいわば潜在的な価値を計測する手法であり、

その大小は直接に得られる事業収入を示すものではない。そこで、例えば PFI 等の手法を組み

合わせて民間資金を導入するなどにより、こうした価値を顕在化して歴史的建築物の改修とま

ちの活性化を進める手法の開発が望まれる。 

 

(3)歴史的建造物の保全・活用を生かしたまちづくり・中心市街地活性化 

近年、地方都市における集約型の都市構造の実現が、都市政策上の重要課題となっている。

そのため、その中心部において魅力と賑わいのある中心市街地の再整備が求められており、歴

史的建築物の活用が果たす役割が大きい。本課題では、基本的には単体建築の保全・活用を対

象として技術開発をおこなったが、こうした事業をまちづくりに積極的につなげる手法の検討

が望まれる。 

なお、2005（平成 17）年に施行された景観法では、市街地での良好な景観形成の推進が盛り

込まれ、同時に都市再生モデル事業においても歴史的価値を有するランドマーク的な建築物の

保存・改修に対する取り組みが行われるようになった。また、2008（平成 20）年には「地域に

おける歴史的風致の維持及び向上に関する法律」が成立し，地域における歴史的風致の維持及

び向上を図るため、主務大臣による基本方針の策定、市町村が作成する歴史的風致維持向上計

画の認定制度の創設と計画に基づく開発行為等についての関係法律の特例措置、都市計画にお

ける歴史的風致維持向上地区計画の制度の創設等の措置を講ずるなどの規程が盛り込まれた。

これにより、これまで国宝や重要文化財に指定された建物の解体修理や修復などのみが対象だ

った補助事業に対して、未指定の建造物でも市町村が定めた重点区域内にある重要な役割を果

たしているものについては「歴史的風致形成建造物」として復原や修理、買収などを補助事業
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歴史的文化的価値を踏まえた高齢建造物の

合理的な再生・活用技術の開発

武藤 正樹1・木内 望2・阪田 知彦3

1国土技術政策総合研究所 住宅研究部 住宅ストック高度化研究室（〒305-0802茨城県つくば市立原1）
2国土技術政策総合研究所 都市研究部 都市防災研究室（〒305-0802茨城県つくば市立原1）

2国土技術政策総合研究所 総合技術政策研究センター 建設経済研究室（〒305-0804茨城県つくば市旭1）

本課題は、歴史的文化的価値を有する建築物について、その価値に応じた適切な手段・費用

により歴史的建築物の活用を促し、それらを核とした地域づくりの推進に資するため、築50年
以上の鉄筋コンクリート造の公共建築物を主対象に、歴史的文化的価値の保全と合理的なコス

トが整合した改修を支援するための、社会的価値の評価手法、価値を損なわない修復技術の選

択プロセスの標準化、確保困難な技能の調達手法、に関する技術開発に取り組んだものである。

キーワード 価値評価手法，AHP，CVM，標準プロセス，技能調達

研究目的及び経緯

豊かなまちづくり、美しい景観形成、地域の活性化を

図るうえで、地域の歴史を象徴する歴史的文化的建造物

の活用は有効な手段である。このような公共建築物の内、

特に技術開発の遅れている近代期の鉄筋コンクリート造

建物の保全、再生、活用にあたって必要となる社会的価

値や安全性の評価技術、現行の基準に適合した安全性確

保技術、劣化部材の修復技術等を開発し、その価値に応

じた適切な手段、費用によりその活用を実現し、それら

を核とした地域づくりの推進に資することを目的とした。

本研究は、今後、築50 年以上の鉄筋コンクリート構
造の中・小規模の公共建築物が多数生じる中、その再

生・活用を検討するに当たり、これら建築物の有する価

値に応じて、どの程度の費用をかけて、どの部位につい

て、どこまで修復するのかという問題に対応するため、

①歴史的建築物の価値評価手法の開発

②技術選択に関する標準プロセスの開発

③確保困難な技能の調達手法の検討

の3要素で構成されている。それぞれの開発について、
事例調査とケーススタディを、表1の実際の歴史的な公
共建築物を対象として開発を実施した。

表１ 事例調査・ケーススタディの実施対象

建物名称
用途

(調査時点)

価値

評価

標準

ﾌ゚ ﾛｾｽ

技能

調達

市旧分庁舎 旧分庁舎 ○調査

税関本関庁舎 税関 ○事後

地方気象台庁舎 気象台 ○事前 ○実施 ○

市会館 資料館 ○事前 ○計画

歴史的建築物の価値評価手法の開発

(1)価値評価手法の建築物への適用の現況

環境価値の計測手法として、CVMやコンジョイント
といった表明選好法(アンケート)による価値評価手法が
存在するが、規模・用途・意匠が多様であり、復元保

存・部分保存・イメージ保存など保存手法もさまざまに

考えられる歴史的建築物を対象とした例はあまり見られ

ないため、本研究では価値評価の試行を行った。以下は

「地方気象台庁舎」の調査事例である。

(2)価値評価の調査方法について

歴史的建築物を「どう残す」かについての計測手法を

検討する上では、総価値を構成する各要素とその重みの

把握が必要となる。そこで、総価値を計測できるCVM
に加え、複数の代替案の相対的な重要度（優先順位等）

を定量的に計測する意志決定法であるAHP（階層分析
法）を組合せて評価対象財の貨幣価値をCVMにより計
測し、さらにその価値構成要素の重要度をAHPにより把
握する。

CVMにおいては、全面保存(別棟を増築)し気象台とし
て活用するケースと、それに加えて地域に開かれた施設

としての活用を見込むケースの2ケース(with)について、
一般的なオフィスビルとして建て替えるケース(without)
との比較で、1世帯当たりのWTPを、一括支払いの条件
で支払カード方式により聞いた。AHPにおける価値の構
成要素は、図1に示すような階層的な価値構成とし、本
調査では歴史性・文化性・まちづくり性に係るそれぞれ

の価値の重要度を聞いた上で、表2に示す全面保存、部
分保存、エレメント保存、一般ビルへ建て替えについて
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各価値がどの程度保存されるのかを問うことで、CVM
で得られる支払意志額における価値要素別の貨幣価値算

定を行った。
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図１ 歴史的建築物の価値構造(太枠:本調査の項目)

  
表２ 保存・活用に係る代替案

案1

案2

案3

案4

●建物をそのまま保存し、敷地
内に別棟を増築
●外観も内部空間も建設当時の
姿が保持される

●建物のうち、中央の塔部分を
そのまま保存し、その他につい
ては特徴的な要素のみを保存
●塔部分について、建設当時の
姿が保持される

●既存の建物を取り壊し、従前
のイメージを部分的に保存した
ビルに建て替える
●従前建物の象徴的な部分のみ
が保存される

●既存の建物を取り壊し、一般
的なビルに建て替える
●近代的なデザインの建物とな
る

●床面積の増加は、充分でない可能性
がある。
●旧建物部分における安全性・快適
性・機能性は改善しづらい
●松山の歴史的建築物の地域資源は、

そのまま継続される

●床面積の増加は、ある程度見込める
●安全性・快適性・機能性は、一部を
除き改善される
●松山の歴史的建築物の地域資源は、
部分的に継続される

●床面積の増加は、かなり見込める
●安全性・快適性・機能性は概ね改善
される
●松山の歴史的建築物の地域資源は、
一部継続される

●床面積の増加は、充分に見込める
●安全性・快適性・機能性は充分に改
善される
●松山の歴史的建築物の地域資源は損
なわれる可能性がある

効果・影響保存・活用の方法と概要
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●建物をそのまま保存し、敷地
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●外観も内部空間も建設当時の
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そのまま保存し、その他につい
ては特徴的な要素のみを保存
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●既存の建物を取り壊し、従前
のイメージを部分的に保存した
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が保存される

●既存の建物を取り壊し、一般
的なビルに建て替える
●近代的なデザインの建物とな
る

●床面積の増加は、充分でない可能性
がある。
●旧建物部分における安全性・快適
性・機能性は改善しづらい
●松山の歴史的建築物の地域資源は、

そのまま継続される

●床面積の増加は、ある程度見込める
●安全性・快適性・機能性は、一部を
除き改善される
●松山の歴史的建築物の地域資源は、
部分的に継続される

●床面積の増加は、かなり見込める
●安全性・快適性・機能性は概ね改善
される
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●床面積の増加は、充分に見込める
●安全性・快適性・機能性は充分に改
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●松山の歴史的建築物の地域資源は損
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効果・影響保存・活用の方法と概要

調査の対象者は、一般市民とし、Webを用いて質問画
面を提示し回答させるインターネット調査を実施した。、

調査会社の対象者1,014人に電子メールで依頼配信を行
い、350票を回収した（回収率約35％）。
(3)調査結果

AHPによる歴史的価値の重要度が表3の様に、また、
４つの代替案に対して、それぞれの価値がどの程度保全

されるかについて聞いた結果とから、各価値要素に対す

る代替案の評価点が求められた。

表３ 各価値要素の重要度

歴史的価値 文化的価値
まちづくり上の

価値

0.41 0.27 0.32

次に、代替案の評価点とレベル2の各価値要素の重要
度を用いて代替案の総合評価点を算定する。行列計算を

各個人の回答毎に行い、結果を用いて全体の平均値を求

め代替案の総合評価点とする。表4がその結果である。

表４ 代替案の総合評価点

1全面保存 2部分保存
3エレメント

保存
4一般ビルへ

建替

0.50 0.26 0.14 0.09

CVMにより、全面保存(別棟を増築)し気象台として活
用するケース（ケース1）と、それに加えて地域に開か
れた施設としての活用を見込むケース（ケース2）につ
いて、得られた結果を表5に示す。この結果は、概ね妥
当な数値であると認められた。なお、総便益の算定には、

当該地域の世帯数を乗ずれば、算定可能である。

ここでは、各価値要素の貨幣価値の算定には、コンジョ

イント分析を行うことが一般的であるが、CVMによる
総価値評価結果に対して、複数の代替案の相対的な重要

度（優先順位等）を定量的に計測するAHPを適用するこ
と（疑似コンジョイント手法）により、効率的かつ簡易

に各価値要素別の貨幣価値を算出する方法を試みた。

表５ 各ケースのWTP

ケース１
・WTPの中央値：1,067円／世帯（1回）

・WTPの平均値：1,669円／世帯（1回）

ケース２
・WTPの中央値：1,200円／世帯（1回）

・WTPの平均値：2,416円／世帯（1回）

※価値要素のAHP回答で矛盾する回答(無効票)を除いたもの

まず、「総合評価値の差＝代替案の変化の貨幣価値」

と設定して、各代替案の貨幣価値を図2の手順で算定し、
代替案4から代替案1～3に変化することの貨幣価値と総
合評価値の算定式から、Uiを各項の大きさで按分して、
各価値要素の貨幣価値を求める。表6はその結果である。
これより、保存・改修方法に対する便益の多寡が推定で

きこととなり、便益の面でより効果的な保存・改修方法

の合理的選択へと結びつけることが可能である。

図２ 代替案の変化の貨幣価値の算定方法

表６ 各価値要素の算定結果（ケース1）

(円/世帯(1回))

歴史的価値 文化的価値
まちづくり上の

価値
計

建て替え
→全面保存

576 341 461 1,378

建て替え
→部分保存

303 161 229 693

建て替え
→ｴﾚﾒﾝﾄ保存

84 66 81 231

※矛盾する回答等(無効票)を除いたもの

歴史的建築物の関心の度合いによって、価値要素の重

要度にやや異なる傾向が見られた他は、回答者属性と価

値評価結果には関係性が見られなかった。また、設問に

ついては、概ね判りやすいという評価であった。

【総合評価値1.0あたりの貨幣価値】= WTP*(E1-E4)-1

↓

・代替案4から代替案1に変化することの貨幣価値： U1

U1= WTP * (E1-E4)-1* (E1-E4) = WTP
・代替案4から代替案2に変化することの貨幣価値： U2

U2= WTP * (E1-E4)-1* (E2-E4)
・代替案4から代替案3に変化することの貨幣価値： U3

U3= WTP * (E1-E4)-1* (E3-E4)
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(4) 歴史的建築物の価値評価手法に係る考察とまとめ

CVMとAHPを組み合わせ、疑似コンジョイント手法
とする調査方法の実用性が、事業着手前の案件において

も実際の検証できた。また、Web調査を活用することで、
調査期間、費用の面でも効果的であることがわかった。

一方、AHPの手法の性格上、用途や、複雑な価値要素
等の、複雑な組み合わせに対しては、回答者への負担が

増し、適さない。従って、本手法は、保存・活用方策が

比較的確定した段階に適用するのが望ましいといえる。

技術選択に関する標準プロセスの開発

(1)標準プロセスの策定とツール化・適用性検討

歴史的価値を考慮する必要がある中小のRC建築物が
増える中で、インハウスの技術者が通常の業務の範疇で

対応を行うとすると、歴史的建築物に対する事業の進め

方や事業の進捗段階における検討内容の目安が必要とな

る。そこで、構想・調査・設計・施工といった事業の進

捗の各段階に求められる適用する技術・手法の流れにつ

いて、各段階で把握すべき建築物の状態や適用する技術

選択の目安を示すような流れを、「標準プロセス」とし

てまとめた。標準プロセスの取りまとめは、図3のよう
に、①具体事例の事業進捗に伴って選択する技術の変遷

を抽出し、②他の歴史的建造物の修復事例を参考にプロ

セスを標準化する手順で実施した。

①具体事例の技術変遷の整理

②技術選択過程の標準化＝｢標準プロセス｣の策定

図３ 標準プロセスの策定過程

具体事例である「市旧分庁舎」の構想、調査・診断段

階を経て竣工に至る間の技術選択の変遷を示している。

耐震・耐久性関係では、調査結果から部分解体による耐

震性確保の方針が決められ、「可逆性」を考慮した結果、

補強法として「柱梁部の繊維補強」、「後施工アンカー

を用いた耐力壁の増設」、耐久性向上で「電気化学的再

アルカリ化」を予定していたが、施工後、脆弱部の露見

などにより、「増し打ち」が余儀なくされ、コストの観

点から「塗布工法」への変更をしていたこと等が、打合

せ記録の分析より読み取れた。

次に、計画段階と実施段階の事業進捗過程、技術選択

の観点を表7の5つに分類し、各観点について、事業の進
捗度による技術選択の項目と、その内容の熟度について

整理した。この流れが「標準プロセス」であり、各項目

の判断基準について取りまとめることで、チェックシー

トを作成した。

表７ 事業進捗過程、技術選択の観点の定義

事業

進捗

計画段階
構想・予備調査・事前調査・実施計画・基本

設計

実施段階 実施設計・施工（変更含む）

技術選択の観点

①保存活用の場所

②保存活用の方針

③耐震性・安全性確保の手法

④平面計画

⑤外部・内部の意匠・材料の保存方法

標準プロセスの各段階で用いる
チェックシートと記載マニュアル（案）

図４ チェックシート(案)

チェックシートの体裁は、図4のようなもので、記載
シート部分と記載マニュアルから成り立つ。このシート

の運用性については、計画段階に該当する「市会館」と、

実施段階に該当する「地方気象台庁舎」を対象にケース
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各価値がどの程度保存されるのかを問うことで、CVM
で得られる支払意志額における価値要素別の貨幣価値算

定を行った。
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図１ 歴史的建築物の価値構造(太枠:本調査の項目)
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●近代的なデザインの建物とな
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が保存される

●既存の建物を取り壊し、一般
的なビルに建て替える
●近代的なデザインの建物とな
る

●床面積の増加は、充分でない可能性
がある。
●旧建物部分における安全性・快適
性・機能性は改善しづらい
●松山の歴史的建築物の地域資源は、

そのまま継続される

●床面積の増加は、ある程度見込める
●安全性・快適性・機能性は、一部を
除き改善される
●松山の歴史的建築物の地域資源は、
部分的に継続される

●床面積の増加は、かなり見込める
●安全性・快適性・機能性は概ね改善
される
●松山の歴史的建築物の地域資源は、
一部継続される

●床面積の増加は、充分に見込める
●安全性・快適性・機能性は充分に改
善される
●松山の歴史的建築物の地域資源は損
なわれる可能性がある

効果・影響保存・活用の方法と概要

調査の対象者は、一般市民とし、Webを用いて質問画
面を提示し回答させるインターネット調査を実施した。、

調査会社の対象者1,014人に電子メールで依頼配信を行
い、350票を回収した（回収率約35％）。
(3)調査結果

AHPによる歴史的価値の重要度が表3の様に、また、
４つの代替案に対して、それぞれの価値がどの程度保全

されるかについて聞いた結果とから、各価値要素に対す

る代替案の評価点が求められた。

表３ 各価値要素の重要度

歴史的価値 文化的価値
まちづくり上の

価値

0.41 0.27 0.32

次に、代替案の評価点とレベル2の各価値要素の重要
度を用いて代替案の総合評価点を算定する。行列計算を

各個人の回答毎に行い、結果を用いて全体の平均値を求

め代替案の総合評価点とする。表4がその結果である。

表４ 代替案の総合評価点

1全面保存 2部分保存
3エレメント

保存
4一般ビルへ

建替

0.50 0.26 0.14 0.09

CVMにより、全面保存(別棟を増築)し気象台として活
用するケース（ケース1）と、それに加えて地域に開か
れた施設としての活用を見込むケース（ケース2）につ
いて、得られた結果を表5に示す。この結果は、概ね妥
当な数値であると認められた。なお、総便益の算定には、

当該地域の世帯数を乗ずれば、算定可能である。

ここでは、各価値要素の貨幣価値の算定には、コンジョ

イント分析を行うことが一般的であるが、CVMによる
総価値評価結果に対して、複数の代替案の相対的な重要

度（優先順位等）を定量的に計測するAHPを適用するこ
と（疑似コンジョイント手法）により、効率的かつ簡易

に各価値要素別の貨幣価値を算出する方法を試みた。

表５ 各ケースのWTP

ケース１
・WTPの中央値：1,067円／世帯（1回）

・WTPの平均値：1,669円／世帯（1回）

ケース２
・WTPの中央値：1,200円／世帯（1回）

・WTPの平均値：2,416円／世帯（1回）

※価値要素のAHP回答で矛盾する回答(無効票)を除いたもの

まず、「総合評価値の差＝代替案の変化の貨幣価値」

と設定して、各代替案の貨幣価値を図2の手順で算定し、
代替案4から代替案1～3に変化することの貨幣価値と総
合評価値の算定式から、Uiを各項の大きさで按分して、
各価値要素の貨幣価値を求める。表6はその結果である。
これより、保存・改修方法に対する便益の多寡が推定で

きこととなり、便益の面でより効果的な保存・改修方法

の合理的選択へと結びつけることが可能である。

図２ 代替案の変化の貨幣価値の算定方法

表６ 各価値要素の算定結果（ケース1）

(円/世帯(1回))

歴史的価値 文化的価値
まちづくり上の

価値
計

建て替え
→全面保存

576 341 461 1,378

建て替え
→部分保存

303 161 229 693

建て替え
→ｴﾚﾒﾝﾄ保存

84 66 81 231

※矛盾する回答等(無効票)を除いたもの

歴史的建築物の関心の度合いによって、価値要素の重

要度にやや異なる傾向が見られた他は、回答者属性と価

値評価結果には関係性が見られなかった。また、設問に

ついては、概ね判りやすいという評価であった。

【総合評価値1.0あたりの貨幣価値】= WTP*(E1-E4)-1

↓

・代替案4から代替案1に変化することの貨幣価値： U1

U1= WTP * (E1-E4)-1* (E1-E4) = WTP
・代替案4から代替案2に変化することの貨幣価値： U2

U2= WTP * (E1-E4)-1* (E2-E4)
・代替案4から代替案3に変化することの貨幣価値： U3

U3= WTP * (E1-E4)-1* (E3-E4)
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(4) 歴史的建築物の価値評価手法に係る考察とまとめ

CVMとAHPを組み合わせ、疑似コンジョイント手法
とする調査方法の実用性が、事業着手前の案件において

も実際の検証できた。また、Web調査を活用することで、
調査期間、費用の面でも効果的であることがわかった。

一方、AHPの手法の性格上、用途や、複雑な価値要素
等の、複雑な組み合わせに対しては、回答者への負担が

増し、適さない。従って、本手法は、保存・活用方策が

比較的確定した段階に適用するのが望ましいといえる。

技術選択に関する標準プロセスの開発

(1)標準プロセスの策定とツール化・適用性検討

歴史的価値を考慮する必要がある中小のRC建築物が
増える中で、インハウスの技術者が通常の業務の範疇で

対応を行うとすると、歴史的建築物に対する事業の進め

方や事業の進捗段階における検討内容の目安が必要とな

る。そこで、構想・調査・設計・施工といった事業の進

捗の各段階に求められる適用する技術・手法の流れにつ

いて、各段階で把握すべき建築物の状態や適用する技術

選択の目安を示すような流れを、「標準プロセス」とし

てまとめた。標準プロセスの取りまとめは、図3のよう
に、①具体事例の事業進捗に伴って選択する技術の変遷

を抽出し、②他の歴史的建造物の修復事例を参考にプロ

セスを標準化する手順で実施した。

①具体事例の技術変遷の整理

②技術選択過程の標準化＝｢標準プロセス｣の策定

図３ 標準プロセスの策定過程

具体事例である「市旧分庁舎」の構想、調査・診断段

階を経て竣工に至る間の技術選択の変遷を示している。

耐震・耐久性関係では、調査結果から部分解体による耐

震性確保の方針が決められ、「可逆性」を考慮した結果、

補強法として「柱梁部の繊維補強」、「後施工アンカー

を用いた耐力壁の増設」、耐久性向上で「電気化学的再

アルカリ化」を予定していたが、施工後、脆弱部の露見

などにより、「増し打ち」が余儀なくされ、コストの観

点から「塗布工法」への変更をしていたこと等が、打合

せ記録の分析より読み取れた。

次に、計画段階と実施段階の事業進捗過程、技術選択

の観点を表7の5つに分類し、各観点について、事業の進
捗度による技術選択の項目と、その内容の熟度について

整理した。この流れが「標準プロセス」であり、各項目

の判断基準について取りまとめることで、チェックシー

トを作成した。

表７ 事業進捗過程、技術選択の観点の定義

事業

進捗

計画段階
構想・予備調査・事前調査・実施計画・基本

設計

実施段階 実施設計・施工（変更含む）

技術選択の観点

①保存活用の場所

②保存活用の方針

③耐震性・安全性確保の手法

④平面計画

⑤外部・内部の意匠・材料の保存方法

標準プロセスの各段階で用いる
チェックシートと記載マニュアル（案）

図４ チェックシート(案)

チェックシートの体裁は、図4のようなもので、記載
シート部分と記載マニュアルから成り立つ。このシート

の運用性については、計画段階に該当する「市会館」と、

実施段階に該当する「地方気象台庁舎」を対象にケース
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スタディを行い、その適切性を確認した。

(2)技術資料の蓄積

プロセスの各段階での検討項目において参照される、

・同年代建築物の目録

・歴史的価値の評価手法

・新機能付加に係る改修技術

・杭基礎の再利用技術

・建築物の補強・修復技術

等の技術情報について情報の蓄積を図った。標準プロセ

スと合わせて、実務上の手引きとなるような解説書とし

て取りまとめる予定としている。

確保困難な技能の調達手法の検討

(1)想定される状況と検討の前提

歴史的建築物に供される技能の調達については、技能

の特殊性により、技能保有者が少ないことが予想される。

しかしながら、必ずしも唯一ではないために、特命的な

調達が難しい現在において、公平性を確保しつつ、求め

る技能を調達・発注することが難しい状況が想定される。

現状においては、価格以外の競争性を求める発注方式

として「総合評価方式」が一般的であり、歴史的な中小

RC建築に典型的な部位とそこに求めるべき技能水準を
設定することにより、「総合評価方式」による技能調達

が出来るという前提の下、公示の方法や仕様書の記載の

方法について検討を行った。

(2)対象部位の選定と技能水準の設定

歴史的なRC建築物の改修工事記録などを調査し、対
象となりうるような部位を抽出した結果、屋根、左官、

木部、内装仕上げ、石等の工種を選定し、更に、それぞ

れの工種においてどのような技能選定をしているかを抽

出整理し、判断基準となる要素として、表8のようにま
とめた。

表８ 技能水準、調達基準の設定事例

技能水準、調達基準の設定事例 典型的な工種

①
材料の産地を限定する場合は、材

工を併せた調達・選定

屋根(天然ｽﾚー ﾄ)

内装仕上（ﾘﾉﾘｳﾑ敷き）

②
材料の加工と施工を分離する場合

は、生産体制の評価を実施

木部(木工、木部塗装）

石(外壁石材装飾復原)

③
技能が維持されている工種は、技

能士などの指定

左官(漆喰塗)

木部(木工、木部塗装）

④
材料の再現を含める場合は、旧の

製造者等の経験者の選定
内装仕上（ﾘﾉﾘｳﾑ敷き）

⑤
工法により技量に差が出る場合

は、技術(能)者の施工経験を問う
屋根(金属屋根)

(3)公示文・仕様書(案)の策定と調達可能性の検討

表8の技能水準、調達基準の設定事例を踏まえ、調査
実施済みである、「地方気象台庁舎」の改修保存計画

（案）を満たす内容の工事を想定した公示文、仕様書記

載事項について、図5のような案を作成した。

図５ 公示文・仕様書(案) (基準等の番号は、表８による)

公示文・仕様書(案)で求める技能者の調達可能性につ
いて職能団体の技能者情報等から検索したところ、複数

者の受注可能性があることが判明し、総合評価方式によ

る技能調達の可能性が示された。より確実な施行のため

には、技能に係る情報基盤の充実が求められる。

まとめ

本課題は、国土技術政策総合研究所プロジェクト研究

として、H17～19年度の3カ年実施されたものである。官

庁営繕部や、文化庁文化財部建造物課、建築研究所、大

学の研究者などと適宜協力関係の下で実施した。表9は、
成果の活用方針を含めた研究総括表である。概ね当初計

画通りの研究成果を得ており、今後は、成果公表、解説

書の作成等、研究成果の活用・普及に努める所存である。

表９ 研究総括表
研究の

成果目標
研究成果

研究成果の活用並びに

活用方針

歴史的建築

物の価値評

価手法の開

発

２事例でケーススタディを

行い、各保存等の代替案で

保存される価値を比較し、

改修案の選択の参考に出来

ることが分かった。

（CVM+AHP手法）

官庁営繕の事業評価の

見直し(B/C評価を主体

としない)との関係を

整理し、CVM等の手法

を実際に適用する場合

の解説書を作成

技術選択に

あたっての

標準プロセ

スの開発

事業の進捗段階毎に歴史

的・文化的価値に応じて修

復技術を選択するための検

討手順・考慮事項を整理

現場職員による活用を

想定した解説書を作成

確保困難な

技能の調達

手法の検討

総合評価方式を前提に適用

方法をまとめ、実用化する

上での情報基盤の整備など

の政策的課題を明確化

受注者側からの情報基

盤等のあり方について

検討を実施中
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スタディを行い、その適切性を確認した。

(2)技術資料の蓄積

プロセスの各段階での検討項目において参照される、

・同年代建築物の目録

・歴史的価値の評価手法

・新機能付加に係る改修技術

・杭基礎の再利用技術

・建築物の補強・修復技術

等の技術情報について情報の蓄積を図った。標準プロセ

スと合わせて、実務上の手引きとなるような解説書とし

て取りまとめる予定としている。

確保困難な技能の調達手法の検討

(1)想定される状況と検討の前提

歴史的建築物に供される技能の調達については、技能

の特殊性により、技能保有者が少ないことが予想される。

しかしながら、必ずしも唯一ではないために、特命的な

調達が難しい現在において、公平性を確保しつつ、求め

る技能を調達・発注することが難しい状況が想定される。

現状においては、価格以外の競争性を求める発注方式

として「総合評価方式」が一般的であり、歴史的な中小

RC建築に典型的な部位とそこに求めるべき技能水準を
設定することにより、「総合評価方式」による技能調達

が出来るという前提の下、公示の方法や仕様書の記載の

方法について検討を行った。

(2)対象部位の選定と技能水準の設定

歴史的なRC建築物の改修工事記録などを調査し、対
象となりうるような部位を抽出した結果、屋根、左官、

木部、内装仕上げ、石等の工種を選定し、更に、それぞ

れの工種においてどのような技能選定をしているかを抽

出整理し、判断基準となる要素として、表8のようにま
とめた。

表８ 技能水準、調達基準の設定事例

技能水準、調達基準の設定事例 典型的な工種

①
材料の産地を限定する場合は、材

工を併せた調達・選定

屋根(天然ｽﾚー ﾄ)

内装仕上（ﾘﾉﾘｳﾑ敷き）

②
材料の加工と施工を分離する場合

は、生産体制の評価を実施

木部(木工、木部塗装）

石(外壁石材装飾復原)

③
技能が維持されている工種は、技

能士などの指定

左官(漆喰塗)

木部(木工、木部塗装）

④
材料の再現を含める場合は、旧の

製造者等の経験者の選定
内装仕上（ﾘﾉﾘｳﾑ敷き）

⑤
工法により技量に差が出る場合

は、技術(能)者の施工経験を問う
屋根(金属屋根)

(3)公示文・仕様書(案)の策定と調達可能性の検討

表8の技能水準、調達基準の設定事例を踏まえ、調査
実施済みである、「地方気象台庁舎」の改修保存計画

（案）を満たす内容の工事を想定した公示文、仕様書記

載事項について、図5のような案を作成した。

図５ 公示文・仕様書(案) (基準等の番号は、表８による)

公示文・仕様書(案)で求める技能者の調達可能性につ
いて職能団体の技能者情報等から検索したところ、複数

者の受注可能性があることが判明し、総合評価方式によ

る技能調達の可能性が示された。より確実な施行のため

には、技能に係る情報基盤の充実が求められる。

まとめ

本課題は、国土技術政策総合研究所プロジェクト研究

として、H17～19年度の3カ年実施されたものである。官

庁営繕部や、文化庁文化財部建造物課、建築研究所、大

学の研究者などと適宜協力関係の下で実施した。表9は、
成果の活用方針を含めた研究総括表である。概ね当初計

画通りの研究成果を得ており、今後は、成果公表、解説

書の作成等、研究成果の活用・普及に努める所存である。

表９ 研究総括表
研究の

成果目標
研究成果

研究成果の活用並びに

活用方針

歴史的建築

物の価値評

価手法の開

発

２事例でケーススタディを

行い、各保存等の代替案で

保存される価値を比較し、

改修案の選択の参考に出来

ることが分かった。

（CVM+AHP手法）

官庁営繕の事業評価の

見直し(B/C評価を主体

としない)との関係を

整理し、CVM等の手法

を実際に適用する場合

の解説書を作成

技術選択に

あたっての

標準プロセ

スの開発

事業の進捗段階毎に歴史

的・文化的価値に応じて修

復技術を選択するための検

討手順・考慮事項を整理

現場職員による活用を

想定した解説書を作成

確保困難な

技能の調達

手法の検討

総合評価方式を前提に適用

方法をまとめ、実用化する

上での情報基盤の整備など

の政策的課題を明確化

受注者側からの情報基

盤等のあり方について

検討を実施中
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