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都市の公共施設や市街地整備の実現方法については、需要予測と必要容量などをもとにした施設の整備

計画に基づき順次進められていたが、社会情勢の変化により、都市経営の視点や住民ニーズの多様性に対

応した効率性、合理性やアカウンタビリティが求められている。 

同じ都市像を実現する際にも、それに至る手段が異なれば、権利者等の生活や事業後の都市活動、周辺

への効果も異なり、結果として投入した費用の有効性が左右されることになる。 

そこで、本研究は、これまでの都市の公共施設や市街地整備の事業制度や手法の選択について把握し、

その問題点を改善した方法のあり方を検討し、その具体的方法を開発することを目的として行った。 

本研究では、事業の実現手段の選択方法という、あまり研究の対象とされなかった分野において方法論

を開発し、選択理由を説明可能にした。また、数値化して比較されることがなかった手法間の比較を行い、

合理的に選択することを可能とした。そのため、現在のパッケージ化された事業制度に対してツールセッ

トという新たなコンセプトを導入し、きめ細かくかつ必要 低限の機能を有した事業が行えることとした。

また、権利者の効用の数値化や可視化を行い分布の把握や事業地区の設定にも役立つものとなった。 

 

この研究に用いた調査分析の手法は以下の通りである。まず、事業制度に関する分析は、主に事業法や

制度要綱等の文献研究によって行い、市街地整備基本計画の策定状況に関する事実の把握は毎年県に対し

て行われる国土交通省調査のデータ分析によって行った。市街地整備基本計画に関する意識は 44 都道府

県からのアンケート調査、既存計画における選択指標の傾向の把握は収集できた 82 冊の市街地整備基本

計画からの指標の抽出と類型化により行った。事業地区調査は、47 地区を対象に地区事情を知る担当者

からのヒアリングと事業計画の内容分析により行った。評価の方法論の検討は、現在行われている国の補

助事業採択等や政策評価等のの文献分析から考察を行い、課題を抽出することにより行った。 

権利者のツールセットに対する効用の推定は、従前敷地条件と権利者の属性とツールセットの関係を探

るため、２地区、213 世帯の権利者の敷地の状況を現地調査するとともにアンケート調査を行い、コンジ
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ョイント分析により効用関数を同定した。また、事業への反対期間の推定は、県を通じた市町村アンケー

トの各事業 300～1000 地区の回答をもとに反対者と遅延期間の二次回帰近似式を作成した。社会的経済性

を計る分析方法はヘドニックアプローチを用い、財務的健全性に関しては割引計算により税収を現在価値

化し事業費の回収年を求めた。各権利者の効用の可視化は、誰にも使いやすいよう表計算ソフトを用いた

セルの着色により行った。 

 

市街地整備基本計画の中の指標別の頻度から、都市の公共施設や市街地の整備手段は、主に整備履歴や

事業の採算性で決定されていたことがわかった。また、公共団体等へのヒアリングによると、同計画によ

らない場合は、担当者により補助金の有無や住民の反対の多さなどを複合的に判断し決定されていた。 

決定された手段は、国庫補助対象事業の場合は、新規採択時の費用便益分析を行うことが求められ、B/C

などが一定値以上でなければ補助対象とならず、同時に事業推進もあきらめることとなる。 

実際には、これらの方法で決定されている事業地区は未着手や、着手しても破綻してしまう地区などが

多く見られるようになった。本研究における破綻事業地区調査によると、その理由は、住民の理解が得ら

れないこと、事業費の増大や宅地需要の鈍化などに対応できない事業計画の見誤りであった。 

これらの事業手段とその決定方法は、既成市街地における権利者意向にきめ細かく対応できる説明可能

なものとなっていないことがわかった。 

そこで本研究では、今後の社会における都市の公共施設や市街地の整備のあり方は、既成市街地での多

様な地区事情に対応できるよう、1)これまでの事業制度のように画一化された都市像と市街地拡大を想定

してパッケージ化されたものではなく、地区事情にきめ細かく対応できるもの、 

2)多くの権利者がい

ることを踏まえた多様

な意向に合った事業手

法と選択、3)複数の選択

肢から も適した事業

手法を選択しなければ

ならない、とした。また、 

4)選択根拠は誰もが納

得できる視点で行われ、

根拠が明確で、できる限

り数値化され、公正で、

効率的、効果的な手法と

選択方法でなければな

らない。 

本研究ではこれらの

方針をもとに、きめ細か

い事情に対応できる複

数の選択肢を用意する

ために、パッケージ化さ

れた事業制度を分解し

て必要に応じて組み合

わせること(図－１ 右

中段)を、ツールへの分

解とツールセットの作

成として提案した。

これまで これから 
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図－１ ツールセット･デザインのしくみの提案 
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さらに、権利者の意向による影響を加味し、納得が得られる視点に基づいて適したものを提示された複

数のツールセットから、選択する作業をツールセット･デザインとよび、今までの選択方法への改善案と

して提案した。(図－１ 右下段)  

ツールセット・デザインの具体的方法として、視点の

明確化、各視点での選択指標の設定を行った。視点は、

社会的経済性、財務的健全性、公平性の 3 つとし、これ

までのあいまいな視点、都市拡大型の視点などを改善す

るものとして提示した。 

 

まず、権利者の意向による影響のもととなる複数の

ツールセットに対する選好性を効用で表すこととした。 

属性や従前の立地などに基づき、各権利者の各ツー

ルセット導入による市街地の変化に対する反応を評点

づけしてもらい、コンジョイント分析を行って、表-1

の効用関数のパラメータを得た。 

第 1 の視点の社会的経済性では、事業制度ごとに異

なるため手法間での比較が行えなかった費用便益分析

をヘドニックアプローチに統一し、既成市街地では多

くの権利者がいることにより事業未実施の地区が多い

ことなどを踏まえて、反対者による遅延期間の影響を

加えて比較し評価する方法を開発した。 

反対者数は、提案した効用の推定モデルにより求め

た効用がマイナスの権利者数、遅延期間は県アンケー

トによる約 300 地区のデータから得た反対者と遅延期

間の二次回帰式により近似した。遅延期間は便益発現

の遅れと費用の割引に影響した。 

第 2の視点の財務的健全性では、事業が成立するか、

破綻しないかどうかを整備後のビルトアップによる固

定資産税などの増収により事業費が も短期に回収で

きる手段を選択する方法を開発した。これまで行って

いた事業収支による採算性は、土地や床の新たな創出

が社会的命題でなくなった今後においては、開発事業

者などの個別ニーズと個別責任で自由に行うべきで、

今後必要とされる既成市街地における事業費投入は、

税収によって回収できるかどうかを基本に考えること

とした。その際、移転対象の建物が除却後ビルトアッ

プするかしないかは、権利者が補償による建て替えを

望んでいるかどうかを効用の値を用いて推定し、算入

することとした。 

第 3 の視点の公平性では、権利者に各ツールセット

を適用したときの効用のバラツキが少ないものを不公

平感が少ないものとして選択する方法を開発した。 
反対

(空地)

○

敷地再編

基盤整備

○

○

(空地)

賛成

どちらとも
いえない

権利整理

共同化

転出

減歩

一部買収

位置移動

図－２ アクセプタンス・マップ 

推定値 標準誤差 ｔ値
α11 0.444457 0.209645 2.12004
α12 0.225025 0.149969 1.50047
α13 -0.252444 0.166845 -1.51305
α14 -0.081615 0.145471 -0.561039
α15 -0.09009 0.143291 -0.628721
α21 0.388085 0.157775 2.45974
α22 0.201991 0.125271 1.61243
α23 -0.56196 0.126337 -4.44811
α24 0.053939 0.115679 0.466277
α25 -0.137273 0.115054 -1.19311
α31 0.000909696 0.000488097 1.86376
α32 0.000122933 0.000366908 0.335051
α33 -0.000354461 0.00039605 -0.894991
α34 0.000152019 0.00035224 0.431577
α35 -0.000114538 0.00034649 -0.330567
α41 -0.37136 0.167867 -2.21222
α42 -0.501765 0.118322 -4.24067
α43 0.42781 0.126914 3.37087
α44 -0.243959 0.11191 -2.17995
α45 0.243105 0.110442 2.2012
α51 -1.49247 0.180399 -8.27319
α52 -1.31012 0.128924 -10.162
α53 1.47514 0.137874 10.6992
α54 0.599161 0.124118 4.82734
α55 -0.176285 0.121121 -1.45544
α61 -1.37938 0.2336 -5.90486
α62 -0.178708 0.212449 -0.841181
α63 1.18112 0.194517 6.07207
α64 0.064693 0.182147 0.355166
α65 -0.119854 0.180575 -0.663734
α71 -0.086586 0.086555 -1.00036
α72 -0.013854 0.073037 -0.189689
α73 0.058576 0.071834 0.815435
α74 0.043406 0.068255 0.635939
α75 0.013593 0.067294 0.201995
α81 -0.044265 0.07597 -0.582664
α82 -0.019397 0.061946 -0.313127
α83 0.054943 0.061384 0.895065
α84 0.02704 0.056212 0.481029
α85 0.035654 0.055019 0.648034
α91 0.0082732 0.00932171 0.88752
α92 -0.00422236 0.00687459 -0.614197
α93 0.00564615 0.00744957 0.757916
α94 0.00774757 0.00675499 1.14694
α95 0.00516604 0.00664454 0.777487
α101 -0.189562 0.179997 -1.05314
α102 -0.012048 0.143482 -0.083971
α103 -0.017905 0.148643 -0.120454
α104 0.033698 0.130199 0.25882
α105 -0.09169 0.128677 -0.712558
α111 0.234291 0.245092 0.95593
α112 -0.170754 0.186345 -0.916331
α113 -0.221879 0.197991 -1.12065
α114 0.027179 0.183179 0.148376
α115 0.21881 0.181999 1.20226

パラメータ 対数尤度＝-4314.61
完全プロファイル評定型２

α121 0.038376 0.20643 0.185904
α122 0.121969 0.160972 0.757709
α123 0.035519 0.164199 0.216314
α124 -0.117068 0.150598 -0.777357
α125 -0.12699 0.147116 -0.863192
α131 0.000200322 0.000300779 0.666009
α132 1.05627E-05 0.000214638 0.049212
α133 0.00037694 0.000229983 1.63899
α134 -0.000295358 0.000207133 -1.42594
α135 0.000148915 0.000203397 0.732136
α141 -0.139813 0.165539 -0.844594
α142 -0.328772 0.127341 -2.58183
α143 0.106442 0.130339 0.816654
α144 -0.044765 0.117408 -0.38128
α145 0.023818 0.115444 0.206314
α151 -0.908135 0.777195 -1.16848
α152 1.28835 0.596155 2.16109
α153 -0.964715 0.628653 -1.53457
α154 0.07986 0.574937 0.138903
α155 -0.212278 0.566442 -0.374756
α161 0.000370808 0.00249848 0.148414
α162 -0.00336853 0.00196228 -1.71665
α163 0.000877523 0.0020189 0.434654
α164 -0.00203548 0.0018309 -1.11174
α165 0.00273389 0.00182493 1.49808
α171 0.00157842 0.00280177 0.563365
α172 0.00398096 0.00203881 1.95259
α173 0.000934402 0.00219564 0.425572
α174 -0.00262662 0.00195675 -1.34234
α175 -0.00114801 0.00191394 -0.599814
α181 -0.00135604 0.00349082 -0.388459
α182 -0.00237402 0.00263241 -0.901841
α183 0.00194031 0.00278209 0.697429
α184 0.00268704 0.00252914 1.06243
α185 -0.00257518 0.00246477 -1.0448
α191 0.436877 0.184666 2.36576
α192 0.119961 0.138301 0.867387
α193 -0.278519 0.141995 -1.96147
α194 -0.029541 0.128513 -0.229867
α195 -0.029903 0.128422 -0.232848
α201 -0.279289 0.081685 -3.41909
α202 -0.192047 0.062617 -3.06703
α203 0.038469 0.064809 0.593578
α204 0.023187 0.059646 0.388744
α205 -0.023436 0.058989 -0.397293
c * * *
β5 * * *
β4 * * *
β3 * * *
β2 1.15663 0.08564 13.5057
β1 0.109875 0.086069 1.2766
β0 -0.334573 0.085926 -3.89373
β-1 -0.649933 0.087928 -7.39164
β-2 -0.9336 0.088899 -10.5018
β-3 -1.62287 0.093597 -17.339

表－１ 権利者の効用関数のパラメータ 



 4

 

効用のばらつきは本研究で明らかにした効用関数の標準偏差で算定できると同時に、図２に示すようなア

クセプタンス・マップを開発し、簡易に可視化することにより、エリア内の効用の分布も把握できるように

なった。この際、ばらつきの少なさだけでは、大きなマイナス効用ばかりで数値が似通っている場合も考え

られるため、この際の前提として効用の合計が大きいこと、効用がマイナスの権利者がほとんどいないこと

を条件とし、地区の権利者に も受け入れられるツールセットを選択することとした。 

 

このツールセット・デザインの方法を、市の決定により土地区画整理事業が 30 年以上前から取り組ま

れているものの部分的な反対により事業着手できていない栃木県宇都宮市小幡清住地区において試した。

社会的経済性および公平性の 2種類の視点で、現在進められている既存パッケージのツールセットは高く

ならず、現在行っていない「買収･区画道路」ツールセットが高い値となった。これは区画整理に対する

根強い反対のある地区の事業推進の現状とあてはまる。市の財務的健全性に関しては、既存パッケージで

いうと「沿道区画整理型街路事業」という制度がもっとも評価が高くなった。これは、沿道の一部で区画

整理事業推進意向者が集積している地区の状況とあてはまる。今回、潜在的に権利者が望んでいることが

新たに発見できたことで、権利者の意向にきめ細かく対応する方策を見出すことができた。 

このように、ツールセット・デザインの考え方と方法論を検討し、事例地区でも実態に即した結果が得

られ、ツールセット・デザインを取り入れない場合とは全く異なることとなった。 

ツールセット・デザインは整備手段選択の根拠となることがわかったが、費用便益に影響を与える要因

は事業開始の遅延のみではないこと、遅延も反対者のみに起因するものではないことは改善が必要と考え

る。また、事業後の建物のビルトアップの率と進捗度については地区のポテンシャルなどに左右されるこ

とも本研究ではカバーできていない。さらに、減歩では利益還元するが買収の反射的利益は還元しなくて

よいことに関する公平性の議論は今後必ず行わなければならない。 

今後の課題としては、事業制度の見直しが挙げられる。パッケージ化された事業制度のツールセットに

は、個別の法律や補助制度などが存在し、税制の優遇、強制力の付与、補助金などが備えられることとな

っている。多くの候補から も適した手段を選択するには、手段に関わらず得られるアウトカムに即して

行うよう検討が必要である。 

 

以上 
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