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概要： 
本研究では，日本の沿岸全域の砂浜周辺のホテルについて，宿泊価格にヘドニック法を適用し，通常最

小二乗法（OLS）に加えて地理的加重回帰（GWR）を行うことで，ビーチフロントの立地が与える限界

効果の地理的変動を測定し，日本におけるホテルの立地を用いた砂浜の価値評価手法の開発を試みた．そ

の結果，砂浜への近接性を表す説明変数の回帰係数が統計的に有意な範囲は，沖縄県とその周辺に限られ，

これらの地域では砂浜への近接性が平均宿泊価格を引き上げる可能性が示唆された． 
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１．はじめに 

 近年，海岸での人為的な環境の変化や気候変動に伴う

海面上昇を原因として，日本各地の砂浜侵食が懸念され

ている．砂浜が重要な観光資源となっている地域も多く，

今後砂浜の侵食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． 

 現時点において，海面上昇による砂浜への影響は不明

であるが，少なくとも高度経済成長期における国土開発

に伴う人為的な環境変化は砂浜侵食の一大要因であると

考えられる．砂浜侵食対策としては，養浜とともに離岸

堤や突堤といった構造物の設置などが行われてきている

ものの，今後海面上昇に伴い日本全国で侵食リスクが高

まった場合，砂浜の減少が予想されるすべての砂浜に予

算を投入し，これらの事業を行うことは現実的ではない．

予算の最適な配分を実現するためには，砂浜価値を定量

化し，砂浜侵食の経済損失について評価する必要がある

ものの，この評価手法については研究の進展が十分でな

い． 

本研究では，日本の沿岸全域の砂浜について，その周

辺のホテルを対象として通常の最小二乗法（OLS）に加え

て地理的加重回帰（GWR）に基づくヘドニック法を適用し，

これによる砂浜価値の評価手法を開発することを目的と

する． 

２．研究方法 

(1) 通常最小二乗法（OLS）と地理的加重回帰（GWR） 

 Rigall-I-Torrentら（2011）1)や Somphongら(2022)2)

は砂浜への近接性が宿泊価格に影響を与えると報告して

おり，底質粒径の大きさや海岸構造物の有無といった各

砂浜がもつ属性を同時に考慮することで，砂浜への近接

性による影響をより良く推定できるとしている．本研究

では，これらの研究を参考とし，砂浜への近接性ととも

に砂浜の属性を説明変数として与え，重回帰分析を行う

こととした．ホテルの宿泊価格Piは以下の式で表される． 

𝑃𝑃𝑖𝑖 = 𝑓𝑓(𝐻𝐻𝑖𝑖 , 𝐿𝐿𝑖𝑖 ,𝐵𝐵𝑖𝑖 ,𝑊𝑊𝑖𝑖) (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，立地，砂浜，気象に関する変数を表す．

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と結果の解釈の容易さか

ら片対数モデルを用いていることから，本研究でもこの

モデルを用いることとする． 

𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑃𝑃𝑖𝑖 = 𝛼𝛼 + � 𝛽𝛽𝑗𝑗𝑋𝑋𝑖𝑖𝑖𝑖
𝑘𝑘

𝑗𝑗=1
+ 𝜀𝜀𝑖𝑖 (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．

通常最小二乗法（OLS）により，残差項の二乗和を最小化

することで，各回帰係数を導出した． 

 この式では，各説明変数が目的変数に与える影響は調
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査地域内で一律に与えている．しかし，この影響の大き

さは空間的に偏在している可能性があり，これを考慮す

るために地理的加重回帰（GWR）を用いることとした．GWR

では，次式で示すように地点毎に固有の回帰係数βij を

算出する． 

𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑃𝑃𝑖𝑖 = 𝛼𝛼𝑖𝑖 + � 𝛽𝛽𝑖𝑖𝑖𝑖  𝑋𝑋𝑖𝑖𝑖𝑖
𝑘𝑘

𝑗𝑗=1
+ 𝜀𝜀𝑖𝑖 (3) 

なお，βij の推定値は次式の重み付き最小二乗法の解と

して得られる． 

min
𝛽𝛽𝑖𝑖𝑖𝑖

� 𝑤𝑤𝑖𝑖𝑖𝑖 �𝑙𝑙𝑙𝑙 𝑃𝑃𝑙𝑙 −𝛼𝛼𝑙𝑙 −� 𝛽𝛽𝑖𝑖𝑖𝑖𝑋𝑋𝑙𝑙𝑙𝑙
𝑘𝑘

𝑗𝑗=1
�
2

𝑙𝑙
(4) 

ここで，重み関数wijは次のガウス型関数を用いた． 

𝑤𝑤𝑖𝑖𝑖𝑖 = exp (−𝑑𝑑𝑖𝑖𝑖𝑖
2 𝜃𝜃2⁄ ) (5) 

ここで，𝑑𝑑𝑖𝑖𝑖𝑖は地点 𝑖𝑖 と 地点𝑙𝑙 との間の距離，𝜃𝜃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． 

 (2)使用データ 

図1に解析対象としたホテルの位置を示す．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を用いて収集した．オンライン予約サイ

トの選択にあたっては，先行研究を参考にした．  

宿泊価格のデータは，2 名 1室利用で，同一ホテル内

で最も宿泊価格の低い部屋という条件のもとで，2023年

8/13（日）～8/20（日）に宿泊可能な部屋について収集

した．なお，この期間は北半球においてビーチツーリズ

ムのハイシーズンであるとともに，日本においてはお盆

の期間に当たることから，ビーチツーリズムを目的とし

た宿泊が増加すると予測することができる．宿泊価格デ

ータは2022年12月に収集した．データ収集中の価格変

動を最小限とするため日本全国のホテルについて 12 時

間以内に収集した． 

砂浜への近接性を表す説明変数は，Somphong ら

(2022)2)と同様に，ホテルが砂浜から 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ることとした

（以降，ビーチフロント変数と呼ぶ）．砂浜の属性を表す

説明変数は，データの取得が可能であり，かつSomphong

ら(2022)2)でも考慮された海岸構造物の有無について与

えた．ホテルから最も近い砂浜に海岸構造物（離岸堤，

突堤，護岸，堤防）がある場合1とするダミー変数，お

よび同じ定義で構造物の種類ごとに分けたダミー変数の，

計5変数を用意した．これらの変数は，国土交通省が提

供する海岸保全施設データ 3)と上述の砂浜ポリゴンデー 

表-１ OLSと GWRによる重回帰分析の結果 

 
 

タ，およびBooking.comから得られた各ホテルの座標を

用いて作成した． 

説明変数として用いる砂浜データは環境省による沿岸

海域変化状況調査（平成 22 年度～平成 29 年度）4)およ

び，東北地方太平洋沿岸地域自然環境調査（平成 26 年

度）5)の結果を用いた． 

気象に関する説明変数は，解析対象の期間である8月

における平均気温と日照時間のそれぞれ平年値を変数と

して与えることとした．変数の作成には，国土交通省が

提供する平年値メッシュデータ 6)と Booking.comから得

られた各ホテルの座標を用いた． 

なお，本研究では生態系（サンゴ，マングローブなど）

の砂浜価値への影響についても計測することを想定し，

これらのデータを収集した．しかし，結果として，これ

らを変数として考慮した場合に妥当な砂浜価値モデルが

得られなかったことから，ここではこれに関する記載を

割愛する． 

３．研究結果 

 OLSおよびGWRを用いた回帰分析の結果を表-1に示す．

本研究ではSomphongら(2022)10)と同様に，砂浜の海岸構

造物の有無を表すダミー変数を与え回帰分析を行った

（モデル1）．その結果，海岸構造物変数の宿泊価格への 
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図-2 ビーチフロントの係数の分布  

 

有意な影響が認められなかったことから，海岸構造物の

種類毎のダミー変数を与え回帰分析を行った（モデル2）．

離岸堤変数が宿泊価格に有意に正の影響を与え，

Hamilton(2007)15)やSomphongら(2022)ら 10)とは，整合し

ない結果が得られた．ビーチフロント変数については，

モデル1とモデル2どちらにおいても宿泊価格に有意に

正の影響を与えることが確認された．  

8月の平均気温の平年値を与えた場合（モデル3）と8

月の日照時間の平年値を与えた場合（モデル 4）を，気

象に関する変数を与えていない場合（モデル 2）と比較

した結果，平均気温は有意な影響を与えなかったものの，

日照時間は有意に正の影響を与えることが認められた． 

４．おわりに 

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．今後，これらの課題につ

いて検討し，モデル改良を行う予定である． 
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