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研究成果の概要（和文）：本研究課題の目的は、既存の政府統計や、数値データでは把握困難な都市の特徴につ
いて、古地図やGoogle Street View、および衛星画像などに代表される画像データ、および、近年発展著しい機
械学習による画像解析技術によって、都市内構造、およびその発展の理解の刷新をめざすものであった。まず、
古地図の電子化によって把握した、江戸の大名屋敷の立地データを用いて、それが現在の東京の経済活動に与え
る影響について分析を行った。また、衛星画像データによって、建物の高さについての情報を得ることで、土地
利用規制が地価に与える影響についての分析を行った。

研究成果の概要（英文）：The purpose of this project is to renew our understanding of urban 
structures and development by using image data such as historical maps, Google Street View, and 
satellite images, as well as image analysis technology based on machine learning, which has been 
rapidly developing in recent years, to understand urban characteristics that are difficult to grasp 
using existing government statistics. First, using data on the location of daimyo's estates in Edo 
obtained from digitized historical maps, we estimate their impact on the current economic activities
 in Tokyo. Second, building heights captured by satellite imagery data is also used to analyze the 
impact of land use regulations on land prices.

研究分野：空間経済学

キーワード： 画像データ　集積の経済　歴史データ

  １版

令和

研究成果の学術的意義や社会的意義
本研究課題では、衛星画像や歴史的地図の電子化によって得られた画像データによって、伝統的なデータでは答
えることができない問いに回答を与えられるという可能性について示すことができた。本研究課題では、衛星画
像や古地図の電子化データによって、現実の都市政策、特に土地利用政策に対して実証的知見を当たることがで
きた。本研究課題で推進したいずれの研究も、政策的にも重要な問いを対象としたものであり、学術的のみなら
ず社会的にも大きな意義を持つ研究成果である。

※科研費による研究は、研究者の自覚と責任において実施するものです。そのため、研究の実施や研究成果の公表等に
ついては、国の要請等に基づくものではなく、その研究成果に関する見解や責任は、研究者個人に帰属します。
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１．研究開始当初の背景 
 
経済活動の中心は都市であり、都市内の経済構造は、都市住人の利便性、企業の生産性に大きな
影響を与える。このような都市構造についての実証的検証が進んできた。このような、既存研究
では、政府統計の個票データなどを用いた研究が主に行われてきた。 
 
しかし、既存の政府統計等の情報で把握できる都市の特性は非常に限られている。例えば、道路
の形状は使用可能な区画の形状、広さを決定づけ、それは土地利用のあり方を決定づける。しか
し、このような道路や土地の形状についての情報を、既存の統計情報から把握することは困難で
ある。あるいは建物の建築年数、高さ、美観、形状、構造などはその建物の不動産価値を決定づ
ける重要な要素であるだけでなく、各区画における土地開発の速度、不均等度、土地の高度利用、
などの度合いを示す重要な情報を含んでいる。しかし、このような情報を把握した、網羅的かつ
利用可能なデータベースは存在しない。さらには、日本の近代的経済発展の中心である東京は、
江戸の都市構造の残滓を認めつつも、その姿を大きく変えてきているとされる。このような過去
の都市構造が現代の都市に与える影響を分析する上では、過去の経済活動の空間分布や土地利
用のあり方をデータ化する必要がある。しかしながら、それらの情報を政府統計やその他統計情
報から入手することは困難であるため、長期の都市構造の変化およびその近代的経済発展との
関わりについての理解は極めて乏しい。 
 
近年、レビューサイトの web スクレイピングデータ（e.g., Davis, Dingel, Monras, and Morales, 
2019）や衛星画像データなどの（Marx, Stoker, and Suri, 2019）政府統計とは異なる新たなデ
ータが使われ始めているが、これらのデータでは、都市構造の長期的なダイナミクスを把握する
ことは困難であり、未だ都市経済学の革新にまでは至っていなかった。 
 
 
２．研究の目的 
 
 
上記の背景のもと、本研究は、既存の政府統計の枠組みにとどまらない、新しく、かつ長期的な
データから、都市構造のダイナミクスの理解を通じて都市経済学の新たな潮流を生み出すこと
を目的とするものである。具体的には、既存の政府統計や、数値データでは把握することのでき
なかった都市の特徴について画像データで把握することによって、都市の構造、およびその発展
の理解の刷新をめざす。特に、既存のデータで把握することが困難であった、以下の点について
重点的に行うものである。 
 
(1) 現在の政府統計では十分に把握することができない情報を持った高解像度データ 
(2) 政府統計等が十分に整備されていない歴史データ 
 
 
３．研究の方法 
 
政府統計では十分に把握することができない、高解像度データ: 経済活動の空間分布を把握す
る上で、その基礎となる土地や建物の情報を把握することは極めて重要である。例えば、建物の
建築年数、高さ、美観、形状、構造などはその建物の不動産価値を決定づける重要な要素である
だけでなく、各区画における土地開発の速度、不均等度、土地の高度利用、などの度合いを示す
重要な情報を含んでいる。これらについて、Google Street View や衛星画像データなどによっ
て、建物の情報を得ることが可能である。このような外観情報から得たデータによって都市政策
について検証する。 
 
政府統計等が十分に整備されていない歴史データ:日本の近代的経済発展の中心である東京は、
江戸の都市構造の残滓を認めつつも、その姿を大きく変えてきているとされる。このような過去
の都市構造が現代の都市に与える影響を分析する上では、過去の経済活動の空間分布や土地利
用のあり方をデータ化する必要がある。そこで、過去の地図および航空写真等の利用、機械学習
による分析によって、当時の経済活動の空間分布、および土地利用のあり方を把握することで、
過去の都市構造が現代の東京の経済活動に与える影響について分析する。 

  



 
４．研究成果 
 
(1) 政府統計では十分に把握することができない高解像度データ： 
 
これについては、主に衛星画像によって把握する建物高さデータを用いた分析を中心に行った。
具体的には、Google Earth から取得可能な建物高さデータを用い、それによって土地利用規制
が地価に与える影響について分析した。一般に土地利用規制の強度はその土地の需要の拡大に
よって緩和がなされるなど、内生性の問題から、土地利用規制が地価に与える効果を推定するこ
とは困難であった。それに対し本研究では、航空法によって、航空機の安全な離着陸のために外
生的に決定される建物高さ規制を利用することで、それが地価に与える影響についての因果効
果を検証した。航空法による建物高さ規制が実際の建物の建設状況にどのような影響を与えて
いるのかについて、建物高さデータを用いることで検証し、実際に規制が制約的であることを示
した。さらに、この建物高さ規制によって、地価の低下が見られること、その効果は集積の経済
効果の存在を示唆する大きさであること等が示された。 
 
これらの結果は、国内外の学会において報告され、「Estimating the Impact of Land Use 
Regulation on Land Price: At the Kink Point of Building Height Limits in Fukuoka」と
してディスカッションペーパーの形で公表された。さらに分析の精緻化を行った上で、英文査読
誌に投稿を行っている。 
 
既存のデータでは網羅的に把握することが困難な建物高さについて、画像データから取得する
ことで、重要な政策課題についての評価を行ったという点で、学術的にも社会的にも意義ある研
究であると言える。 
 
(2) 政府統計等が十分に整備されていない歴史データ: 
 
これについては、江戸時代における江戸の地図の電子化を行い、それによって江戸時代の土地利
用状況が現在の東京の経済活動に与える影響についての分析を行った。 
 
現代の都市における集積の経済を支えるのは高層ビルであり、Liu et al. (2020)にも示される
とおり、高層ビル内においても大きな集積の経済が働くことが知られている。一方で、高層ビル
の建設のためには大きな区画が必要であり、土地の区画が細分化されたエリアでは、たとえ高層
ビルへの需要が大きくとも、多くの地権者の同意を得ることは困難であり、さらにホールドアッ
プ問題がその問題を深刻化させる。この土地の取りまとめに関わるコストは高層ビルの建設に
おいて大きな制約になっている可能性があるが、土地の区画の決定は選択的であり、その因果的
効果を推定することは困難であった。 
 
江戸時代の東京には広い区画をもつ大名屋敷が存在していたが、明治維新によってこれらの大
名屋敷は民間に払い下げられた。これは、東京に外生的に広い区画の土地を提供するものであっ
た。従って過去に大名屋敷があったエリアは、その後も広い区画のまま土地が利用されていた可
能性があり、その価値は、技術的に高層ビルの建設が可能になり、広い区画への需要がより高ま
る現在においてより高くなっている可能性がある。 
 
このような背景のもと、我々は江戸切絵図とよばれる江戸時代の地図を電子化し、過去に大名屋
敷があった区画を同定することで、大名屋敷がもたらした広い区画の価値を推定した。 
 
図 1は実際に我々が使用した江戸切絵図である。家紋があるのが大名屋敷であり、広い区画を有
していることがわかる。また、図 2は、現代の土地の区画を示したものである。赤で塗られたエ
リアは、大名屋敷があったことを示している。大名屋敷が過去にあったエリアは現在でも大きな
区画を有していることがわかる。 
 
このようなデータを用いることで、我々は、過去に大名屋敷があったエリアでは、現在における
土地の区画が広いこと、そこに建設された建物の高さが高いことを示した。さらに、過去に大名
屋敷があったことは現代の地価には正の影響を持つが、高層ビルの時代（1980 年代以降）以前
においては影響がないか、むしろ負の効果を持つことなどが示された。これらの結果は、高層ビ
ル建設のために必要な広い区画を形成する上での土地の取りまとめコストの高さを示唆するも
のである。 
 



 

図 1 江戸切絵図 

 

 
図 2 現代の区画 
 
分析の結果は国内外の学会において報告された。特に 2021 年のアメリカ不動産学会においては、
最優秀論文賞（Homer Hoyt Award）を授賞するなど、非常に高い評価を得ている。この予備的成
果は「From Samurai to Skyscrapers: How Historical Lot Fragmentation Shapes Tokyo」と
してディスカッションペーパーとして公表した。また、現在分析の精緻化を進め、英文査読誌へ
の投稿準備を進めている。 
 
また、江戸切絵図以外にも過去の地形図の電子化を並行して進め、長期間にわたって過去の地形
図の電子データが利用可能なデータベース構築を進めた。 



 
以上の通り、本研究課題では、衛星画像や歴史的地図の電子化によって得られた画像データによ
って、伝統的なデータでは答えることができない問いに回答を与えられるという可能性につい
て示した。本研究課題で推進したいずれの研究も、政策的にも重要な問いを対象としたものであ
り、学術的のみならず社会的にも大きな意義を持つ研究成果であると考えられる。 
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