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１． 目的 

 日本は世界的にも長大な海岸線を有しており，日本各地に

は多くの砂浜海岸が存在する．砂浜が重要な観光資源となっ

ている地域もあるものの，今後気候変動に伴う海面上昇により，

これら地域に大きな経済的損失を与える可能性がある．そこで，

砂浜侵食に対する適応策の評価のために，砂浜の観光価値

を定量化する必要がある．本研究では，日本沿岸のホテルの

宿泊価格にヘドニック法を適用することで，砂浜への近接性や

海岸構造物の有無がホテルの宿泊価格に与える限界効果を

測定した．さらに地理的加重回帰（GWR）を行うことで，限界効
果の地理的な変動を調査し，ホテルの立地を用いた日本沿岸

における砂浜の観光価値の評価の可能性を探った． 
 
２． 手法 

 ヘドニック法は，ある財の最終価格がその財を構成するさま

ざまな属性により説明されるという考えに基づいた手法であり，

市場を介して取引されない財の暗黙の価格を評価するために

用いられてきた．本研究は，このヘドニック法をホテルの宿泊

価格に適用したものである． 
 ホテルの宿泊価格は，部屋の等級や食事の有無，ホテル周

辺の環境といった属性を反映していると考えることができる．こ

れら属性を説明変数として与え，宿泊価格を目的変数にとっ

たモデルを用いて重回帰分析を行うことで，各属性が宿泊価

格に与える影響を評価することができる．Rigall-I-Torrentら
（2011）［5］やSomphongら（2022）［6］は砂浜への近接性や海
岸構造物の有無などの属性を説明変数に追加し，砂浜がホテ

ルの宿泊価格に与える影響を評価した．本研究では，これら

の砂浜に関する属性とともに，日本国内で気候が大きく異なる

ことを考慮し，気象に関する属性をモデルに追加して，各ホテ

ルの宿泊価格𝑃𝑖を式（1）のような関数として表せるとした． 
𝑃𝑖 = 𝑓(𝐻𝑖 , 𝐿𝑖 , 𝐵𝑖 , 𝑊𝑖) (1) 

ここで，𝐻𝑖，𝐿𝑖，𝐵𝑖，𝑊𝑖はそれぞれ，地点𝑖のホテルにおける施

設/部屋の属性，立地の属性，砂浜の属性，気象の属性を表
す． 
 ホテルの宿泊価格にヘドニック法を適用した先行研究の多く

は，モデルの適合度の高さから式（2）で示す片対数モデルを
用いており［1,2,3,4,5,6］，本研究においても，このモデルを用
いることとした． 

𝑙𝑛 𝑃𝑖 = 𝛼 +∑ 𝛽𝑗𝑋𝑖𝑗
𝑘

𝑗=1
+ 𝜀𝑖 (2) 

ここで，𝛼は切片項，𝑋𝑖𝑗は地点𝑖のホテルにおける各説明変数，

𝛽𝑗は𝑋𝑖𝑗に対する回帰係数，𝜀𝑖は残差項を表す．  
 式（2）のモデルを用いて通常最小二乗法（OLS）により重回
帰分析を行うとき，各説明変数が目的変数に与える影響は調

査地域内で一定と仮定している．しかし，この影響の大きさは

地理的に偏在している可能性がある．この問題に対処するた

めに地理的加重回帰（GWR）が考案されている．GWRでは式
（3）に示すように局所的な，つまり地点ごとに固有な回帰係数
𝛽𝑖𝑗を算出する． 

𝑙𝑛 𝑃𝑖 = 𝛼𝑖 +∑ 𝛽𝑖𝑗𝑋𝑖𝑗
𝑘

𝑗=1
+ 𝜀𝑖 (3) 

ここで，式（3）で推定される係数𝛽𝑖𝑗は，説明変数𝑋𝑗が目的変数

𝑙𝑛 𝑃𝑖に与える影響の大きさを表しており，𝑋𝑗が連続変数の場合

は(𝛽𝑖𝑗)*100，𝑋𝑗がダミー変数の場合は(exp(𝛽𝑖𝑗)-1)*100と変換
することで，𝑋𝑗の1単位の変化に対する宿泊価格𝑃𝑖の変化率，

つまり限界効果を算出することができる．（式（2）の𝛽𝑗に関して

も同様である．） 
なお，𝛽𝑖𝑗の推定値𝛽𝑖𝑗̂は式（4）に示した重み付き最小二乗法の
解として得られる． 

min
𝛽𝑖𝑗

∑ 𝑤𝑖𝑙 (𝑙𝑛 𝑃𝑖 −𝛼𝑖 −∑ 𝛽𝑖𝑗𝑋𝑖𝑗
𝑘

𝑗=1
)

2

𝑙
(4) 

式（4）の計算を全ての地点について繰り返すことで局所的な
回帰係数の地理的分布を得る．ここで，重み関数𝑤𝑖𝑙は式（5）
で示すガウス型関数を用いた． 

𝑤𝑖𝑙 = exp⁡(−𝑑𝑖𝑙
2 𝜃2⁄ ) (5) 

ここで，𝑑𝑖𝑙は地点 𝑖 と 地点𝑙 との間の距離，𝜃は推定に利用
する地理的範囲を制御するパラメータであり，バンド幅と呼ば

れる．バンド幅は，𝜃を変化させたときに式（３）で示したモデル

の当てはまりの度合いが最も高くなるよう選定された．具体的

には，式（4），（5）から，𝜃がある値をとったときの回帰係数の行
列𝛽を算出し，𝛽を式（3）に代入してモデルの修正AIC（AICc）
を計算する，という過程を𝜃を動かしながら繰り返し，AICcが最
小となるものをバンド幅𝜃として決定した．局所的な回帰係数の

算出とバンド幅の決定にはGWR4（バージョン4.09）を用いた． 
 
３． データ収集 

本研究で用いたホテルのサンプルはオンライン予約サイトで

あるBooking.comから入手した．図-1に解析対象となったホテ
ルの位置を示す． 

 

 
図-1 解析対象のホテルの位置 
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表-1 変数の定義 

 
 

表-2 OLSとGWRによる重回帰分析の結果 

 
 
ホテルのサンプルは，日本沿岸のホテルにヘドニック法を適

用したBhattacharyaら（2021）［1］と同様に，海岸線から3km以
内に立地するものに限定した．宿泊価格データは2023年8/13
（日）～8/20（日）に宿泊可能な部屋について収集された． 
施設/部屋の属性と立地の属性を表す説明変数は，複数の先
行研究［1,2,4,5,6］を参考に収集した（表-1参照）．砂浜の属性
を表す説明変数はSomphongら（2022）［6］と同様に収集してお
り，本解析において重要となる砂浜への近接性については，

砂浜から100m以内に立地，あるいはBooking.comにおいてビ
ーチフロントと記載のある場合に1とするダミー変数として与え
た．気象の属性を表す説明変数は，ビーチレクリエーションへ

の影響を考え，8月の平均気温と日照時間のそれぞれの平年
値で与えた．なお，施設/部屋の属性を表す説明変数（以降，
ホテル変数）は27あるが，紙面の関係上記載を省略している． 
表-1に示した各説明変数の導出には総務省が提供する

2020年国勢調査，国土交通省が提供する国土数値情報（空 

 
図-2 ビーチフロントの係数の分布  

 
港データ，土地利用3次メッシュデータ，用途地域データ，海
岸保全施設データ，平年値メッシュデータ），環境省が提供す

る沿岸海域変化状況調査を用いた． 
ホテル変数と立地変数については，目的変数との無相関検

定を行い，有意な相関がみられた変数のみを解析に用いた． 
 

４． 結果・考察 

 表-2に通常最小二乗法（OLS）と地理空間加重回帰（GWR）
による重回帰分析の結果を示す．平均気温変数と海岸構造物

変数は多重共線性の問題を回避するためにモデルから外され

ている．なお，これらの変数が宿泊価格に有意な影響を与えこ

とを，異なるOLSモデルを実行することで確認した． 
ビーチフロント変数について，GWRの結果から10%の水準

で有意であった係数のみを抽出し，図-2にその分布を示す．
OLSの結果ではビーチフロントの係数は有意に正の値をとった
が，GWRの結果により，強い影響を与えていたのは沖縄県と
その周辺のみであったことが分かった．これら地域ではビーチ

フロントの立地が宿泊価格をおよそ13~28%引き上げることが
示された． 
 
５． まとめ 

本研究では日本沿岸のホテルの宿泊価格にヘドニック法を

適用し，地理空間加重回帰（GWR）を行うことで，砂浜への近
接性がホテルの宿泊価格に与える影響と，その地理的な分布

を調査した．その結果，正の影響を与えることが確認されたも

のの，有意な範囲は沖縄県とその周辺に限られた． よって，こ
れらの地域ではビーチフロントの立地を用いた砂浜の観光価

値の評価が可能であるものの，それ以外の地域においては，

この手法による評価に課題があることが分かった． 
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