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近年わが国では人口減少に伴い，全国のあらゆる地域で空き家が増加している．空き家増加の対策とし

て，国はその利活用を推奨しており課題の解決に取り組んでいる．特に我が国では観光を目的とした空き

家利活用の事例が多い．一方で，空き家の増加に伴う利活用事業の活発化により，利活用した観光資源に

対する利用者形態の把握が求められている．そこで本研究では，はじめに旅行情報サイトを用いて全国の

空き家利活用の観光スポット及び，その他のスポットの利用者データを抽出した．また各利用者が持つ特

性を，2 パターンに分けた基礎集計により明らかにした．さらに双方の利用者データを用いた 2 項ロジス

ティック回帰分析により，利用者が利活用スポットを選択した確率とその要因を明らかにした．  
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1. 本研究の背景と目的 

 

(1) 本研究の社会的な背景 

近年，わが国の人口は著しく減少しており，全国の市

町村自治体でも全体の約 82.4%で人口の減少が進んでい

る 1)．この動きに伴い，各地で空き家の増加が進んでお

り地域の重大な問題となっている．現在，全国における

空き家の数は約 849万戸，総住宅数に占める空き家率も

約 13.6%と共に過去最高の値となっている 2)．特に，管

理の不十分な空き家は，景観の悪化，衛生的な問題，家

屋の倒壊，治安の悪化など様々な問題を引き起こし，周

辺や地域に悪影響を与えている． 

このような状況下で， 2015年5月，「空き家等対策の

推進に関する特別措置法」が制定され，各自治体が空き

家の対策を進める上での骨組みが整備された 3)．また，

これに先立ち 2016 年，空き家等対策計画の実施等を支

援するために「空き家対策総合支援事業」を開始し，空

き家等の除去，利活用，関連事業など総合的な空き家対

策に取り組む自治体に対し支援を行う等，空き家の問題

解決の推進を図っている．特に利活用には，新築より費

用が安いこと，自治体の補助金制度が充実していること

等のメリットがあり，近年わが国では空き家の利活用に

対する取り組みが積極的に行われている．  

利活用の資源となる，古民家や古い住宅には我が国の

建築技術や居住習慣が具現化されており，文化的価値が

非常に高い．我が国の建築になじみのない都市圏の人々

や外国人にとってこの特徴は，新鮮さや懐かしさといっ

た魅力を感じさせている．そのため観光資源としても注

目されている．  

空き家の利活用の内，観光資源としての事例に関して

は，企業や歴史的資源に着目した内閣官房「歴史資源を

活用した観光まちづくり事例」4)により行われている事

例が存在するが，取り組み概要や組織形態等が整理され

ている一方で，利用者から見た事例の実態や一般的な観

光地との違い等，ユーザー目線での把握がなされていな

い．今後，急速な空き家の増加に伴う利活用事業が活発

化することが考えられることから，空き家を利活用した

観光資源に対する利用者の利用形態を把握しておく必要
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があると考えられる．  

 

(2) 本研究の目的 

わが国では，空き家の増加に伴う利活用事業が促進さ

れている．一方で，特に集客が見込める観光資源として

の空き家利活用事業はその全体把握がなされておらず，

ユーザー目線での実態を明らかにする必要がある．本研

究では，旅行情報サイトを活用して全国の観光スポット

の中から空き家が利活用された観光スポットと空き家が

利活用されていないその他の観光スポットの利用者デー

タをそれぞれ抽出し，利用者形態の特徴を明らかにする．

さらに前述するデータを用いて，利用者が空き家利活用

スポットを選択する確率とその要因を分析により明らか

にする．それにより，空き家利活用スポットを選択した

利用者の特徴を明らかにすることを目的とする．なお，

筆者らは，利活用施設の用途に着目した研究を実施して

おり，本研究では利用者視点での特徴の把握を目的とす

る． 

図-1の本研究の方針に示すように，はじめに，旅行情

報サイト「じゃらん net」に掲載されている観光スポッ

トの内，空き家の利活用に関するワードを検索し，ヒッ

トした観光スポットにおける利用者の口コミの投稿に関

する特定のデータを抽出する(Step1)．また，上記の観光

スポット以外の事例をランダムで抜粋し，同様の利用者

の口コミの投稿に関するデータを抽出する(Step2)．3章1

節以降で詳しく記述するが，じゃらん netは観光情報サ

イトとして広く普及しており，特定施設の利用者情報を

より具体的に理解することが可能である．その後抽出し

た利用者データの基礎集計を行い，データの特徴を把握

する(Step3)．前述する空き家利活用の観光スポットと空

き家利活用以外の観光スポットの各利用者データを組み

合わせて，2 項ロジスティック回帰分析を行い，観光ス

ポットにおける利用者データから，利用者が観光時に空

き家利活用スポットを選択する確率とその要因を明らか

にする． (Step4)．以上の工程により，観光スポットの利

用者データから，空き家利活用スポットを選択した利用

者の特徴を明らかにする． 

 

 

2. 既往研究の整理と本研究の位置付け 

 

本研究では旅行情報サイトを用いた空き家利活用の観

光スポットにおける利用者に関する基礎集計及び，利活

用事例の発生確率の要因分析と予測に関する研究であり，

同様に旅行情報サイトや観光地の空き家利活用施設に関

する研究はいくつか存在する．本章では本研究の位置付

けのために以下の 2点から既往研究の整理を行う． 

ⅰ. 空き家の利活用における全般的な現状分析 

ⅱ. 観光目的の利活用施設に焦点を当てた研究 

 

(1) 既往研究の整理 

はじめに，空き家の利活用における全般的な現状分析

の研究の整理を行う．金ら 5)は，選定都道府県へのヒア

リング調査により空き家利活用事例を収集し，14 事例

のマネジメント体制の類型化，可視化を行うとともに，

ケーススタディにより事業の実施主体と連携団体との関

係性を明らかにしている．中田ら 6)は，関東を中心とし

た 1都 9県の自治体や商工会等から 203件の古民家の事

例を収集し，基礎的な集計により古民家転用の現状と傾

向を明らかにすることで，課題と可能性を考察している． 

次に，観光を目的とした利活用施設の焦点を当てた研

究の整理を行う．溝口ら 7)は，滋賀県近江八幡市の歴史

的市街地を対象に，古民家利活用の流れを明らかにし，

その促進要因を探っている．対象地の利活用物件の事業

者のヒアリング調査を行い，物件成約，改修等の成立要

因明らかにするとともに，類型毎の典型例から経緯や成

立条件を明らかにしている．  

 

(2) 本研究の位置付け 

本研究の位置付けを行うため，前述する既往研究との

関係について述べる．まず，空き家の利活用における全

般的な現状分析であるが，金らの研究では事業のマネジ

メント体制や活動内容を明らかにし，適切な方針を考察

している．加えて中田らの研究では用途の分類をしてい

るものの，事業者へのヒアリングにより事業の実態を明

らかにしている．本研究では，観光情報サイトを用いて，

利用者視点からの空き家利活用の特徴に関する集計・分

析を行いその特徴を明らかにしており，既往研究と使用

データが異なる．また，溝口らの研究に見られるように，

観光地や歴史保存地区等に対象地域を絞り空き家利活用

の実態把握や将来性を検討している研究は多くみられる．

しかし本研究では観光目的の空き家利活用施設に関して，

全国に焦点を広げた実態の把握を行っている．筆者らが

 

図-1 本研究の分析の流れ 
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観光スポットの中から利活用
施設の利用者データを抽出
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利活用の観光スポットを選択す
る確率とその要因を抽出
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確認を行った限り，上記のような研究は存在しない． 

 

 

3. 利用者データの抽出と基礎集計 

 

(1) 旅行情報サイトを用いた利活者データの抽出 

本研究では全国の空き家を利活用した観光スポット及

び，それ以外の空き家を利活用していない観光スポット

を旅行情報サイト「じゃらん net」8)を用いて収集する．

図-2 に示すように「じゃらん net」は，国内の各旅行サ

イトの年間利用者数が最も多く，旅行や観光の情報源と

して広く活用されている 9)．当サイトを用いた研究には，

大川ら 10)の観光地のイメージを口コミからテキストマイ

ニングを用いて言語分析により明らかにした研究等があ

り，利用者の視点から観光施設の実態を明らかにする際

の分析のデータとして広く活用されている．本研究にお

いても，利用者から見た観光目的の上述した 2種類のス

ポットの特徴を把握するため，該当する施設を抽出した． 

まず空き家を利活用した観光スポットを抽出するため

に，当サイトに掲載されている約10.8万件の観光スポッ

ト 8)の内，「空き家」，「利活用」，「再利用」，「古

民家」，「リノベーション」の 5 つのワードを検索，

WebページのHTMLから情報を抽出するためのライブラ

リであるBeautiful Soupを用いてWebスクレイピングを行

った．抽出したスポットの内，本研究の目的と沿わない

施設を除いた 292件の事例を本分析のデータで用いる．

ここで「利活用施設」とは，「一度使われていた，又は

空き家として放置されていた家並びに施設が，以前とは

異なる用途として利用されている施設」と定義する．ま

た，抽出したスポットを訪れた口コミ投稿者（以下，利

用者）のデータを抜粋した．表-1に，利用者のデータの

内訳を示す．データの内訳として，利用者の 10 歳毎の

「年代（年齢）」に加え，「観光スポットでの滞在時

間」，「観光スポット訪問時の混雑具合」，「観光スポ

ットに対する満足度評価」といったデータが得られる． 

続いて，空き家を利活用していない観光スポットを抽

出する．じゃらん netに掲載される約 10.8万件の観光ス

ポットから，ランダムで 300件の観光スポットを抽出す

る．また前述した方法と同様に，各スポットの各利用者

データを抜粋する．図-3に空き家を利活用した観光スポ

ットと利活用していない観光スポットの利用者データの

データ数の割合を表記する． 

 

(2) 利用者データの基礎集計 

本節では「じゃらん net」から得られた各観光スポッ

トの利用者データに着目し，空き家を利活用した観光ス

ポットとその他の利活用していない観光スポットの利用

者の特徴を，基礎集計によりそれぞれ把握する． 

図-4に空き家を利活用した観光スポットと利活用して

いない観光スポットにおける，それぞれの利用者の年代

の内訳の集計結果を示す．利活用した観光スポットでは，

30 代，40 代，50 代の利用者の割合が多く占めている一

方で，利活用していない観光スポットでは，20 代，30

表-1 「じゃらんnet」から得たデータの概要 

 

 

 

図-3 収集した観光スポットの利用者数の内訳 

 

図-2 各旅行サイトの年間利用者数（2021年） 
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代，40 代の利用者の割合が多く占めている．全体的に，

利活用している観光スポットの利用者の方が，年齢層が

高めであることが分かる． 

図-5には，空き家を利活用した観光スポットと利活用

していない観光スポットにおける，それぞれの利用者の

訪問時の混雑具合の内訳の集計結果を示す．利活用した

観光スポットでは，「空いていた」や「やや空いていた」

と回答する利用者が全体の 6割以上を占める一方で，利

活用していない観光スポットでは，混雑さを回答する利

用者の割合も一定数存在している．利活用した観光スポ

ットの利用者の方が，スポットにおける混雑具合が軽い

と回答する割合が多いことが分かる． 

図-6に空き家を利活用した観光スポットと利活用して

いない観光スポットにおける，それぞれの利用者の滞在

時間の内訳の集計結果を示す．双方に大きな相違は見ら

れないが，利活用した観光スポットの利用者の方が，利

活用していない観光スポットの利用者よりも，比較的長

時間，スポットに滞在していることが分かる． 

図-7には，空き家を利活用した観光スポットと利活用

していない観光スポットにおける，それぞれの利用者の

満足度評価の内訳の集計結果を示す．利活用した観光ス

ポットの利用者の過半数が「大変満足」と回答している

一方で，利活用していない観光スポットの満足さを回答

する利用者は多いものの，前者と比較すると割合は少な

い．全体的に利活用した観光スポットの利用者の方が，

スポットに満足さを感じている割合が高いことが分かる． 

 

 

4. 利用者データを用いた利活用スポットの選択

の是非に関する分析 

 

前章(2)において，空き家利活用している観光スポッ

トとその他の利活用していない観光スポットの利用者デ

ータに関する基礎的な集計を行うことで，双方の利用者

形態の特徴を把握した．本章では，以上のデータを用い

た 2項ロジスティック回帰分析により，観光時に利用者

が空き家利活用スポットを選択した確率とその特徴を明

らかにする．  

 

(1) 2項ロジスティック回帰分析の概要と使用する変数 

本分析においては 3章で分類した利活用している観光

スポットの利用者データ（2,797 件）とその他の利活用

していない観光スポットの利用者データ（6,898 件）を

用いて，2項ロジスティック回帰分析を実施する．  

2 項ロジスティック回帰分析は，2 値の質的変数を目

的関数とし，その発生確率，説明変数との影響力を表す

ことができる多変量解手法 11)である．説明変数の発生確

率𝑝は式(1)によって表すことができる．なお，𝛽1，𝛽2，

𝛽𝑘は回帰係数，𝑥1，𝑥2，𝑥𝑘は説明変数である． 

𝑝 =
1

1 + exp⁡(−{𝛽0 + 𝛽1𝑥1 + 𝛽2𝑥2 +⋯+ 𝛽𝑘𝑥𝑘})
 

 

図-6 各観光スポット毎の利用者の滞在時間の内訳 

 

図-7 各観光スポット毎の利用者の満足度評価の内訳 

 

 

図-5 各観光スポット毎の利用者訪問時の混雑具合の内訳 

 

 

図-4 各観光スポット毎の利用者年代（年齢）の内訳 
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しているスポット

N=68981274

1796

523

1040

630

1957

309

1464

61

641

0% 20% 40% 60% 80% 100%

利活用している

利活用していない

空いていた やや空いていた

普通 やや混んでいた

非常に混んでいた

(件）

N=2797空き家を利活用
していないスポット

空き家を利活用
しているスポット

17

117

339

1031

678

1981

867

2000

584

1191

266

483

39

88

5

6

2

1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

利活用している

利活用していない

10代 20代 30代 40代 50代

60代 70代 80代 90代

(件）

N=2797

N=6898

空き家を利活用
していないスポット

空き家を利活用
しているスポット

(1) 
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本分析において 2項ロジスティック回帰分析に投入す

る変数を表-2に示す．目的変数は，利活用スポットの利

用是非のカテゴリーデータ（利活用スポットを利用し

た・他スポットを利用した）とした．説明変数は，口コ

ミ回答者の個人属性である，「年代（年齢）」に加え，

「観光スポットでの滞在時間」，「観光スポット訪問時

の混雑具合」，「観光スポットに対する満足度評価」の

合計 4変数とした．これらを目的変数，説明変数とし，

2項ロジスティック回帰分析を実施する． 

また，2 項ロジスティック回帰分析に使用する説明変

数の各相関関係を表-3に示す．「観光スポットでの滞在

時間」と「観光スポットに対する満足度評価」の変数間

で最も高い相関が得られ，相関係数は 0.222 であった．

また，「観光スポット訪問時の混雑具合」と「観光スポ

ットでの滞在時間」の間にも相関係数 0.216 の値が得ら

れたが，いずれも弱相関であることから，説明変数に採

用した． 

 

(2) 観光スポットにおける利用者の空き家利活用スポ

ットの選択に関する分析結果 

統計モデルを作成，統計的な検定を実行し，データを

分析するのに用いられる Statsmodelsという Pythonライブ

ラリを用いて，2 項ロジスティック回帰分析を実施する．

まず，変数を増減法により選択する．変数選択過程にお

ける各ステップの精度，及び変数選択の結果を表-4に示

す．本分析においては，モデル精度は AIC（Akaike Infor-

mation Criterion：赤池情報量基準）12)を用いて評価する．

増減法による変数選択の結果，「観光スポット訪問時の

混雑具合」，「観光スポットに対する満足度評価」，

「観光スポットでの滞在時間」，「年代（年齢）」の 4

変数が投入されたステップ 4のモデルで AICが 10815.93

となり，最も低い値になった．したがって，本研究にお

いて観光スポット利用者における空き家利活用スポット

の選択モデルは，上記 4変数のすべてが採用される結果

となった． 

また，表-5に本分析における 2項ロジスティック回帰

分析によって得られた各説明変数および定数項の偏回帰

係数，オッズ比，p 値を示す．尤度比検定の結果，p 値

が 0.01未満を示したため本分析で作成したモデルは有意

であると言える．また，算出された偏回帰係数から，本

分析で得られた利用者の空き家利活用スポットの選択モ

デルは以下の式(2)になった．なお，𝑥1は「観光スポッ

ト訪問時の混雑具合」，𝑥2は「観光スポットに対する

満足度評価」，𝑥3は「観光スポットでの滞在時間」，

𝑥4は「年代（年齢）」の説明変数である． 

ここで，オッズ比を見ると，「観光スポットに対する

満足度評価」が 1.390 であったため，観光スポットにお

ける利用者の空き家利活用スポットの選択確率に最も影

響を及ぼす変数であると言える．オッズ比が正の値であ

ることから，満足度評価が高いほど空き家利活用スポッ

トを選択した確率も高くなることを示している．また，

「観光スポットでの滞在時間」のオッズ比は 1.228 であ

ったため，滞在時間が長いほど空き家利活用スポットを

選択した確率も高くなることを示している．さらに，

「年代（年齢）」のオッズ比は 1.015 であり，わずかで

はあるが，年代が高いほど空き家利活用スポットを選択

した確率が高くなることを示している．これら 3つの説

明変数は，オッズ比の 95%信頼区間の下限値が 1以上で

あるため，有意な変数であると言える．一方，「観光ス

ポット訪問時の混雑具合」のオッズ比は0.629で，1未満

であった．これは，説明変数の設定より，混雑具合が小

さいほど，空き家利活用スポットを選択した確率が高く

なることを示している．この変数もまた，オッズ比の

 

表-4 変数選択結果 

 

表-2 本分析で使用する変数一覧 

 

 

表-3 説明変数間の相関関係 

 

変数選択の結果
除去した変数

変数選択の結果
投入した変数

AICステップ

なし
観光スポット訪問時

の混雑具合
-ステップ0

なし
観光スポットに
対する満足度評価

11099.62ステップ1

なし
観光スポット
での滞在時間

10937.22ステップ2

なし年代（年齢）10878.17ステップ3

なしなし10815.93ステップ4

データ例データタイプ項目

１：利活用している
０：利活用していない

質的データ
利活用スポット
利用の是非

目的変数

30（代）（10~90代まで）量的データ年代（年齢）

説明変数

１：空いていた
２：やや空いていた
３：普通
４：やや混んでいた
５：非常に混んでいた

質的データ
観光スポット

訪問時の混雑具合

１：１時間未満
２：１～２時間
３：２～３時間
４：３時間以上

質的データ
観光スポット
での滞在時間

１：不満
２：やや不満
３：普通
４：満足
５：大変満足

質的データ
観光スポット
に対する
満足度評価

観光スポット
に対する
満足度評価

観光スポット
での滞在時間

観光スポット
訪問時の
混雑具合

年代
（年齢）

-0.066-0.063-0.0691.000
年代

（年齢）

-0.0120.2161.000-0.069
観光スポット

訪問時の混雑具合

0.2221.0000.216-0.063
観光スポット
での滞在時間

1.0000.222-0.012-0.066
観光スポット
に対する
満足度評価
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95%信頼区間の上限値が 1 以下であるため，有意な変数

であると解釈できる． 

 

 

5. まとめと今後の課題 

 

本研究では，近年増加する空き家対策の一環としての

利活用事業に焦点を当て，観光を目的とした事例の利用

者データから，基礎的特徴と「利活用スポットを選択し

た」確率の要因を明らかにした．全国的な観光を目的と

したスポットのデータの収集を行うために，旅行情報サ

イトを用いて空き家の利活用スポットと，利活用してい

ないスポットの利用者データを Web スクレイピングに

より抽出した．続いて，それらのデータを前述する 2パ

ターンに分け，基礎集計により利用者形態を明らかにし

た．また，双方の利用者データを用いた 2項ロジスティ

ック回帰分析により，観光時に空き家利活用スポットを

選択した利用者の特徴を明らかにした． 

今後の課題として，本研究では旅行情報サイト「じゃ

らん net」を用いて，観光を目的とした空き家利活用施

設を抽出したが，観光という分野の中の事例のみに焦点

を当てた実態把握となった．今後はじゃらん net のグル

メスポットに関する空き家利活用施設や，アンケート調

査を用いた更なる空き家利活用事例に関しても集計を検

討する必要がある．加えて，空き家問題の解決策の観点

から，観光における空き家の利活用事例の需要や維持に

関して着目し，各事例で発生した課題や継続性に関して

も具体的なデータを取得し，現状の把握を行う必要があ

る．さらに本研究では利用者の形態に焦点をあてて事例

の実態把握を行っている．本研究では深く行わなかった，

事業の地理的特性や近隣住民の課題把握に関して，解決

に向けたアプローチを行っていく． 
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𝑝 =
1

1 + exp⁡(−{−2.166 − 0.463𝑥1 + 0.330𝑥2 + 0.206𝑥3 + 0.015𝑥4})
 

表-5 観光スポット利用者における空き家利活用スポットの選択に影響する要因 

 

判定P値

オッズ比の95%
信頼区間

オッズ比偏回帰係数

上限値下限値

＊＊0.0000.6550.6050.629-0.463
観光スポット訪問時の

混雑具合

説明変数

＊＊0.0001.4751.3101.3900.330
観光スポットに
対する満足度評価

＊＊0.0001.2911.1681.2280.206
観光スポットでの

滞在時間

＊＊0.0001.0191.0111.0150.015年代（年齢）

＊＊0.0000.1570.0840.115-2.166定数項

＊＊
回帰式の有意性

（尤度比検定による）

0.01未満：＊＊

(2) 
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ANALYSIS OF REGIONAL DISTRIBUTION AND FEATURE EXTRACTION OF 

FACILITIES UTILIZING VACANT HOUSES USING DATA OBTAINED FROM 

TRAVEL INFORMATION WEBSITES 

 

Aoto SASAKI, Yuma MORISAKI, Makoto FUJIU 
 

 

 In recent years, the number of vacant houses has been increasing in all regions of Japan as a result of 

population decline. As a countermeasure to the increase in vacant houses, the government has recom-

mended the utilization of vacant houses and is working to solve the problem. In Japan in particular, there 

are many cases of utilization of vacant houses for the purpose of tourism. On the other hand, the increase 

in the number of vacant houses has led to the activation of utilization projects, and there is a need to under-

stand the types of users of the utilized tourism resources. In this study, we first extracted user data for tourist 

spots utilizing vacant houses and other spots in Japan using a travel information website. The characteristics 

of each user were clarified through basic tabulation by dividing the data into two patterns. Furthermore, a 

binomial logistic regression analysis using both types of user data was conducted to clarify the probability 

that a user selected a spot for utilization and its factors. 
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