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1． 研究の概要  

(1) 研究目的 

本研究では QGIS を用いて、広島県尾道市における空

き家分布と特徴的な地形的要素(坂・階段・幅員)や社会的

要素(高齢化・築年数)、文化的要素(歴史的な街並み・建

築物の保全)の関係を可視化し、空き家の分布に影響を与

える特性の抽出を行うことを目的とする。 

(2) 研究の背景と研究対象地域 

図 1 は尾道市の総住宅数と空き家率の推移を合したも

ので、右肩上がりの状況が続いている。数値で見ると平

成 5 年(10.0%)から令和 5 年(21.9%)へ、約 30 年間で空き

家率が 2 倍以上に上昇している。空き家数は 4920 件か

ら 15260 件と約 3 倍に増加している。尾道市では空き家

問題が長期的に進行していることが分かる。 

研究の対象地域である広島県尾道市の中心市街地は、

坂道を有する観光地であり、このような地域は全国に存

在しており、共通して斜面地のアクセス性や空き家増加

の問題を抱えていることが多い。また私自身の地元であ

り、土地勘があるため研究を進めるにあたってスムーズ

になると考え、この場所を本研究の対象地域とした。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図１：尾道市の総住宅数及び空き家率の推移 出典：尾道

市空き家等対策計画概要版文1) 

(3) 研究方法 

 研究の流れを図 2 に示す。予備調査で尾道市の空き家

に関する現状を把握し、『尾道空き家バンク』による資料

収集、実地調査を通して最終的に行う多変量解析に使用

する変数の収集と選定を行う。最後に分析、結論で考察

と今後の展望を行うという手順である。 

 
図 2 研究の流れ 

2． 空き家レベル 

 
図 3 左から空き家レベル 1~5 の物件 

図 3 は『尾道空き家バンク』が独自に定める『空き家

レベル(1~5)』別に示したものになる。レベルが高いほど

状態が良く、低いほど劣化が見られる。 

ベル 5(59 件)では、建物の損傷はほとんどなく、外壁

の劣化も見られない。レベル 4(69 件)の物件は。建物の

損傷も、レベル 5 の物件とそれほど差はなく、管理がき

ちんとされてあるようにうかがえる。老朽化による差が、

レベルを分けている要因と考えられる。レベル 3(106 件)

は最も物件数が多く、物件によって外壁の損傷が見られ

る。レベル 2(35 件)からかなり様子がこれまでと違って

おり、壁の損傷も大きく劣化している。管理状態が悪く、

ツルが外壁を覆うように伸尾田物件もある。レベル 1(2

件)は物件としての原型が無い物件もある。 

なお、本報 3 章の表と図７,9,11,13 並びに４章の多変量解

析では『新空き家レベル(1~4)を新たに設定して使用する。

これは、レベル 1 の物件数が非常に少ないため、レベル

1、2 を合わせたものである。 
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3． 地図から見た空き家分布 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

図 4 空き家レベル(1~5)別分布図  
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図 6 取引種別別の分布図 
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図 8 契約状況別の分布図 

 

53 

54 

55 

56 

57 

58 

59 

60 

61 

62 

63 

64 

65 

66 

67 

図 5 空き家レベル別の物件数比較 
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図 7 取引種別の新空き家レベル 

(1~4)別物件数比較 
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図 9 新空き家レベル(1~4)別の契約

状況比較 
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図 10 前面道路のアクセス性別の物件分布図                
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図 12 築年数別の物件分布図 
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図 14 古寺めぐりコース寺院周辺(100ｍ圏)の物件分布図 
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図 11 新空き家レベル別のアクセ          

ス性の比較 
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図 13 新空き家レベル別の標高比較       
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        図 15 半径 100ｍ圏の標高比較 

 



  

(1) 空き家レベル 

図 4・5 より、線路より北側で空き家レベルの高い物件

が多く、南側では物件数が少ないうえに低いレベルの物

件が多い。これは、南側は商店街があり立地条件が良さ

から、空き家バンクに登録せずとも市場で流通しやすい

と考えられる。これに対して北側では利便性が低く、売

れ残りやすいため登録物件が多い。 

(2) 取引種別 

図 6・7 より、線路より北側では売買物件が多く、特に

千光寺山南側麓に集中する。一方、南側では賃貸物件が

多い。北側には古寺めぐりコースを中心に様々な観光資

源が集まり、購入して活用しようとする需要が高いため

売買契約が多いと考えられる。対して南側は商店街が広

がっており地価上昇を見込んでか、賃貸物件が多い。 

(3) 契約状況 

未契約物件は長江一丁目と、西久保町エリアに集中し

ている。どちらも両側の山に挟まれた谷地形が共通点で

ある。地形的制約が要因だと考えられる。(図 8,9 参照) 

(4) 前面道路のアクセス性 

図 10 より、徒歩でしかアクセスがない物件が最も多

く(161 件)、千光寺山の斜面地に集中する。バイク(82 件)

は広範囲に分布し、車が入れない路地でも使用可能なの

で重要な移動手段となっている。自動車(28 件)は県道や

国道沿いに限られ、坂の多い尾道において主要道路以外

では車での移動が難しいことが背景にある。これらは歴

史的景観が残る街並みによる、徒歩前提の道路網が現在

まで使われ続けているということを示唆する。 

(5)  築年数別の物件分布 

図 12 では、緑が標高、赤が築年数を示す。築年数を見

ると、標高に関係なくどの年代の物件も均等に分布して

おり、築年数が空き家化の主な要因ではないことがうか

がえる。また図 13 より、斜面市街地に集中する物件は

10~89m の広い範囲で分布しており、標高差の大きい「坂

道を有する観光地」という地理的特徴をうまく可視化し

た結果である(標高別の分布図は紙面の関係で省略)。 

(6)  古寺めぐりコース寺院周辺(100ｍ圏)の物件分布 

図 14・15 は観光資源と物件との近接性に関する分布

で、寺院ごとに範囲内の物件(赤)の密度が異なっている。

これは斜面市街地の拡大中に、寺院の参道が生活道路と

して転用された時、積極的に宅地化された寺院の敷地と

そうでない寺院の敷地があるということである。 

 

4. 空き家発生への影響度合い 

(1) 解析前の説明 

 『契約状況』を目的変数として、空き家レベル・標

高・取引種別・古寺めぐりコース・土砂レベル・前面道

路幅の 7 つのデータから説明変数を作成する (紙面の都

合上、土砂災害は表から除外。築年数はデータ数が限ら

れるため不採用)。表 6 は各説明変数の偏相関係数示

し、表 7 は各説明変数の詳細とそのスコアである。ま

た、解析の精度向上のためカテゴリを再編した。その変

更に応じて説明変数の名称も新たに設定した。 

  表 6 偏相関係数表   表 7 カテゴリ別スコア  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

(2) 解析結果 

表 6 より『新空き家レベル』『標高レベル』、『取引種別』

の順で、『契約状況』の判別に強く影響していることが分

かる。表 7 では、『新空き家レベル(カテゴリ 4)』『取引種

別(カテゴリ 3)』の順で『契約済み』に寄与し、逆に『標

高レベル(カテゴリ 1)』『新空き家レベル(カテゴリ 2)』の

順で『未契約』側に働く傾向が示された。一方、『古寺レ

ベル』『土砂レベル』『前面道路』はスコアが小さく、主

要の 3 変数に比べて『契約状況』への影響は小さい。 

 

5. まとめ 

 空き家の発生には、空き家の状態が良いほど契約され

やすいという一般的な傾向が本研究でも示されたととも

に、標高が高いほど契約されやすいという本研究の対象

地域ならではの結果も確認された。これは“坂道を有す

る観光地”という“見晴らしの良さ”が背景にあると考

えられる。ただしこれは、物件の価格が指標に入ってい

ないので一概には言えない。これに対して、観光資源（古

寺レベル）、災害リスク（土砂レベル）、前面道路幅（ア

クセス）は影響が小さく、坂道や観光資源との関係性は

明確にはならなかった。これは空き家バンクのデータの

みを用いたことが一因であると推測でき、今後は他の不

動産データを併用し、標高の高い物件を入手する人の特

徴をより明確にすることで、“見晴らしの良さ”の影響を

検証することが課題となる。 
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