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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。 
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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 

 

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

歴史的価値 文化的価値 街づくり上の価値

重
要

度

男性

女性
0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.50

歴史的価値 文化的価値 街づくり上の価値

重
要

度

20代

30代

40代

50代

60代

70代以上

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

歴史的価値 文化的価値 街づくり上の価値

重
要

度

1人

2人

3人

4人

5人

6人以上

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

0.70

歴史的価値 文化的価値 街づくり上の価値

重
要

度 ①

②

③

④

①と②

0

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

0.6

歴史的価値 文化的価値 街づくり上の価値

重
要

度

①

②

③

①と②

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

歴史的価値 文化的価値 まちづくり上の価値

重
要

度

観光 建築 まちづくり



- 64 -

- - WTP

11 62

- - WTP

11 62 20 70

- - WTP

12 61

- - WTP

11 62

500

- - WTP

24 49

- -

- - - -

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%



- 65 -

- - - -

- - - -

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%



  

- 66 - 
 

 

 

(1)  

 

3 7  

 

 

 

 

(2)  

 

  

  

  

CVM

 

2  

2  

2  

 

 

(WTP)  

 

 

 

 

 

 



  

- 67 - 
 

- -

 

 

 
- -   

 

(3)  

2008 1 25 1 28

1,014 350 35  

 

 

 

a. 2  

- - 27 323

92  

 



  

- 68 - 
 

- -   

     

1 

 

 0 

 0 

 0 

2 

0.1

 

 

27  

 

3 

 

 0 

 0 

 0 

 27 

 

2 27 323

- -  

 

- -   

       

 

73 149 
70 

23 8 
 

222 31 

 

41 119 
76 

77 10 

 160 87 

 

17 75 
86 

129 16 

 92 145 

 

b.  

- -

 

 

 

- -   

 

c. 2  

- - 4 346

99  

 

 



  

- 69 - 
 

- -   

     

1 

 

  1 

 1 

 2 

 2 

  2 

 2 

 4 

 3 

  2 

 2 

 2 

 2 

 4 

 

 

- -

 

- -

 

 

 

 

- -

 

 

  

 

- -   

 

 

029 3 2 2220 52 19 19

4

41 34 84 78 70 28 7 2 2

106 171

5 2 22 31 57 116 93 16

7 8 9

0 0 1 2 20 17 29
3 4 5 61 2



  

- 70 - 
 

- -   

 

 

- -   

 

 

d. 2  

2

 

AHP - -

4 346  

2

2

319 - -  

     
 

 

  
 

   
 

 

 

  
    

   X11 X12 X13     W1       Y1  

   X21 X22 X23     W2       Y2  

   X31 X32 X33     W3       Y3  

   X41 X42 X43         Y4  

 

     
 

 

  
 

   
 

 

 

  
    

   0.54 0.51 0.46     0.41       0.50  

   0.26 0.26 0.27     0.27       0.26  

   0.13 0.14 0.16     0.32       0.14  

   0.07 0.08 0.11         0.09  

1 2 3 4 5 6 7 8 9

0 1 1 0 32 30 48 97 137

9 3 14 29 71 114 88 15 3

41 32 80 62 83 31 12 4 1

210 39 20 22 42 4 5 3 1

1 2 3 4 5 6 7 8 9

0 1 1 7 51 42 63 79 102

9 3 11 25 75 111 77 28 7

33 25 52 40 120 51 18 6 1

159 36 21 24 77 16 4 7 2



  

- 71 - 
 

- -   

     

 0.54 0.51 0.46 

 0.26 0.26 0.27 

 0.13 0.14 0.16 

 0.07 0.08 0.11 

 

- -   

    

0.50 0.26 0.14 0.09 

 

e.

 

 

2

 

0

0  

1.  
2.  
3. 0  
4.  
5.  
6.  

1 2 0 3 4

0 5 6

6  

 
 

 
 

 
4 0  

 WTP  

- -

WTP 20 330

1,097 1 50

1,672 1  

- -

2 WTP 47 303



  

- 72 - 
 

1,067 1 50 1,669

1  

 

 

- -   

 

 

- -   

 

f.

 

 

2 2

 

0

0  

1.  
2.  
3.  

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 50 10
0

20
0

30
0

40
0

50
0

60
0

70
0

80
0

90
0

10
00

20
00

30
00

40
00

50
00

60
00

70
00

80
00

90
00

10
00

0

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0 50 10
0

20
0

30
0

40
0

50
0

60
0

70
0

80
0

90
0

10
00

20
00

30
00

40
00

50
00

60
00

70
00

80
00

90
00

10
00

0



  

- 73 - 
 

4. 0  
5.  
6.  
7.  

1 2 3 0 4 5

0 6 7

 

 
 

 
 

 
 

 
1 0  

WTP

WTP WTP  

- -

WTP 35 315

1,300 1 50

2,390 1  

- -

2 WTP 62 288

1,200 1 50 2,416

1  

 

 

- -   

 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0

5
0

1
0
0

1
5
0

2
0
0

2
5
0

3
0
0

3
5
0

4
0
0

5
0
0

6
0
0

7
0
0

8
0
0

1
0
0
0

1
1
0
0

1
2
0
0

1
3
0
0

1
5
0
0

2
0
0
0

2
5
0
0

3
0
0
0

3
5
0
0

4
0
0
0

5
0
0
0

5
1
0
0

5
5
0
0

6
0
0
0

7
0
0
0

8
0
0
0

9
0
0
0

1
0
0
0
0

1
2
0
0
0

1
3
0
0
0

1
5
0
0
0

1
9
0
0
0

2
0
0
0
0



  

- 74 - 
 

 

- -   

 

g.  

 

- - - -

2 4 3 7  

- - - -

2 6 2

8 5 2 5 3  

 

- -  1  

  

1  
 

H20.1.1  

 

 

    

 1,097 
221,300 

242,766,100 

 1,672 370,013,600 

 

- -  1  

  

1  
 

H20.1.1  

 

 

    

 1,067 
221,300 

236,127,100 

 1,669 369,349,700 

 

- -  1  

  

1  
 

H20.1.1  

 

 

      

 1,300
221,300 

287,690,000 

 2,390 528,907,000 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

0
10

0
20

0
30

0
40

0
60

0
80

0
11

00
13

00
20

00
30

00
40

00
51

00
60

00
80

00

10
00

0

13
00

0

19
00

0



  

- 75 - 
 

 

- -  1  

  

1  
 

H20.1.1  

 

 

    

 1,200 
221,300 

265,560,000 

 2,416 534,660,800 

 

h.  

CVM

AHP  

- - 246  

- - 2

- - - -  

 

 

 
1 1 4

 

 

4 1 3

 

- -

7 5 6

4 3 3  

 

- -     

     

1  20 

2 2  27 

3  4 

4 
 

38 

5 

 
25 

 104 



  

- 76 - 
 

- -   

   

0.41 0.26 0.33 

 

- -   

     

 0.55 0.53 0.49 

 0.26 0.26 0.28 

 0.13 0.14 0.15 

 0.06 0.07 0.08 

 

- -   

    

0.52  0.27 0.14 0.07 

 

- -   

/ 1  

     

 576 341 461 1,378 

 303 161 229 693 

 84 66 81 231 

 

i.  

- - - -

5

30 40 50 70  

- -  

 

 

  

  

- -   

 

42%

58%

10

3%

20

13%

30

46%

40

24%

50

10%

60

3%

70

1%



  

- 77 - 
 

  

 

17   

- -   

 

  

  
  
  
  
  
  

 

 

  

 

- -   

 

 

 

2

WTP 47 303  

- -

47%

53%

6%

15%

17%

15%

17%

14%

16%

15%

20%

28%

21%

10%

6%

4%
9%

46%

39%

2%

79%

21%



  

- 78 - 
 

 

- - - - WTP

WTP

 

 

 

- -   

 

- -  ( WTP ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

13.5  16 0.633    

 

- -  WTP  

 
   **:1%  *:5%  

2       

20.1  16 0.217    

 

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0

50-500

600-1000

2000-5000

6000-10000

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

0 2 10 13 13 8

50-500 9 23 25 24 16

600-1000 3 18 20 31 22

2000-5000 3 10 14 15 13

6000-10000 2 1 5 2 1

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

0 21 13 10 1 1

50-500 22 23 9 1 0

600-1000 38 33 19 7 0

2000-5000 3 3 4 0 1

6000-10000 38 39 10 4 3



  

- 79 - 
 

- -  WTP  

 
   **:1%  *:5%  

2       

15.7  16 0.473    

 

 

2 2

27 323  

- -

- - - -

 

- -

60

- - - -

 

- -

- -

- -

 

- -

- - - -

 

- -

- - - -

1%

5%  

 

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

0 14 9 11 11 1

50-500 22 10 11 10 2

600-1000 21 28 24 19 5

2000-5000 3 2 5 1 0

6000-10000 30 29 14 18 3



  

- 80 - 
 

 
 

- -   - -   

  

  

- -  

 

- -  

 

  

 

- -   

 

 

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

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

0.00

0.05

0.10

0.15

0.20

0.25

0.30

0.35

0.40

0.45



  

- 81 - 
 

- -  ( ) 

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

 14 27 35 33 24 

 8 39 49 58 36 

   **:1%  *:5%  
2       

5.5  4 0.237   

 

- -  ( ) 

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

 45 33 33 11 11 

 75 44 52 14 5 
   **:1%  *:5%  

2       

6.1  4 0.195   

 

- -  ( ) 

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

 37 30 31 27 141 

 55 47 39 45 194 
   **:1%  *:5%  

2       

1.0  4 0.912   

 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

28.9  24 0.225   

 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

29.5  24 0.201   

 

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

1 3 2 3 1

1 15 7 14 6

13 31 34 41 29

5 8 25 25 16

2 8 14 6 4

0 0 2 2 3

0 1 0 0 1

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

4 3 2 2 0

24 17 1 1 0

61 50 25 13 3

31 32 15 6 0

7 12 11 2 2

2 3 2 1 0

1 1 0 0 0



  

- 82 - 
 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

36.3  24 0.051   

 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

15.5  20 0.749   

 

- -  ( ) 

 

   **:1%  *:5%  
2       

12.8  20 0.887   

 

- -  ( ) 

 

   **:1%  *:5%  
2       

16.4  20 0.692   

 

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

3 2 1 3 1

7 12 9 13 2

45 38 23 36 6

20 23 24 9 3

13 4 13 4 0

3 4 0 0 0

1 0 0 1 0

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

2 10 12 10 10

4 14 21 12 13

7 19 19 32 17

7 8 18 24 12

1 9 8 9 5

1 6 6 4 3

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

13 16 10 4 1

25 22 13 3 1

41 35 13 2 3

28 25 13 3 0

14 14 3 1 0

9 6 4 1 0

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

19 8 9 6 2

16 17 16 14 1

31 24 17 18 4

16 21 18 12 2

7 8 5 10 2

3 5 5 6 1



  

- 83 - 
 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

18.9  16 0.273   

 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

15.2  16 0.508   

 

- -  (

) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

15.5  16 0.486   

 

- -  ( ) 

 

   **:1%  *:5%  
2       

28.3  4 0.000 ** 

 

- -  ( ) 

 
   **:1%  *:5%  

2       

12.1  4 0.017 * 

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

1 1 6 2 2

1 4 10 4 7

10 24 39 44 31

9 35 28 39 17

1 2 1 2 3

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

3 3 5 1 0

9 7 8 1 1

59 62 20 5 2

56 43 21 6 2

3 3 2 1 0

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

2 1 6 2 1

9 7 6 2 2

47 38 29 31 3

31 34 27 30 6

3 3 2 1 0

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

14 40 66 78 57

8 26 18 13 3

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

104 101 38 19 2

26 17 18 6 3



第Ⅰ部 歴史的建築物の価値評価手法の開発 

- 84 - 
 

 

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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歴史的建築物に関心がない 19 1 6 3 1 0 8 0

1000円 2000円 3000円 5000円 6000円 7000円 9000円 10000円

歴史的建築物に関心がある 59 11 20 23 1 1 1 6

歴史的建築物に関心がない 15 1 3 2 0 1 0 1
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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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4 4C2=6

24 276

G1 1 3000

10 0

21 0

24 1000

G2 3 1000

8 1000

19 1000

22 3000

G3 5 0

6 3000

17 3000

20 500

G4 4 500

7 500

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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192 24

1 3000

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

No.
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  ( ) (-)

( )  

)WTP (-) ( )  

P ( )  

* P <0.05 5% ** P <0.01 1%  

*** P <0.001 0.1%  

 

 

X11 11 1.896180 0.000 *** 1.972660 0.000 *** 2.456750 0.000 ***

X12 12 0.840941 0.009 ** 1.731550 0.000 *** 2.128760 0.000 ***

X13 13 0.373681 0.228 0.714970 0.000 *** 1.424240 0.000 ***

X21 21 -0.636455 0.002 ** -0.443760 0.001 *** -0.622934 0.003 **

X22 22 -0.028275 0.892 0.055498 0.707 -0.267284 0.282
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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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