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集客施設を核にした地域活性化

～ディズニーリゾート周辺地域を例に挙げて～



集客施設

・テーマパーク
・ライブ エンタメ
・スポーツ

・ホテル
・教育
・飲食
・公共交通機関

地域活性化に
つながるのでは
ないか？



地域活性化の評価方法

・県民所得
・県民総生産

・人口

・昼間人口

・夜間人口

・就業者数

・店舗数

・観光客数

などの変化により、評価されることが多い



ヘドニックアプローチの考えを用いて

「地価の上昇＝地域活性化」



リサーチ
クエスチョン1

ヘドニックアプローチを用いて、

集客施設を核にした地域活性化の
要因は何か



ここでの財を土地とし、地価の変化によって、地域活性化を評価する。

「ヘドニック法は、非市場財の価格が市場で評価される財やサービス
の価値、特に土地や住宅の資産価格や賃金水準に反映されているとい
うキャピタライゼーション仮説をベースとしている。」
林 勇貴(2013) ヘドニック法による芸術・文化資本の便益評価 関西学院経済学研究44号 P.64

今回は以下の論文をもとに考えを展開する

財の価格がその機能や性質によって
説明できると考える手法。



集積の経済と地価の変化



集積の経済…比較優位、規模の経済、公共財以外の要因で、
様々な経済主体が空間的に集中することで発生する
外部経済の総称

↳ ①地域特化の経済：同一産業内にある企業が特定の地域に集中して立地
→利益

②都市化の経済：様々な産業が特定地域に集中して立地→利益の総称

地価の上昇

参考文献：佐藤泰裕(2014) 都市・地域経済学への招待状 有斐閣ストゥディア P.61



地価上昇のメカニズム



財・サービスの多様化（多様性）

𝑛種類の財 それぞれの財の消費から得られる部分効用𝑢𝑖 = 𝑢(𝑐𝑖) 𝑐𝑖は財𝑖(𝑖 = 1,2, … , 𝑛)の消費量

⇓
𝑢1 + 𝑢2 +⋯+ 𝑢𝑛 = 𝑢 𝑐1 + 𝑢 𝑐2 +⋯+ 𝑢(𝑐𝑛)

効用水準 𝑢1 + 𝑢2 +⋯+ 𝑢𝑛 = 𝑢 + 𝑢 +⋯+ 𝑢 = 𝑛𝑢

消費可能な財の種類が倍になり、2𝑛種類になったとすると… （財の価格は変わらないとする）

それぞれの財を
𝑐

2
だけ消費しても、必要な支出は変わらないがそれぞれの財から得られる効用は𝑢𝑖 = 𝑢′

⇓
達成される効用水準 2𝑛𝑢′
図のような部分効用関数を想定している以上 2𝑢′ > 𝑢 だから 2𝑛𝑢′ > 𝑛𝑢 より支出変わらず効用水準上昇

大都市→多くの財・サービスがある→同じ所得でも高い効果を得られる

参考文献：佐藤泰裕(2014) 都市・地域経済学への招待状 有斐閣ストゥディア P.68

集積の経済 地価の上昇



集客施設①
テーマパーク・遊園地

様々な産業が特定地域に集中して
立地している場所



過去50年間のテーマパーク＆遊園地

東京ディズニーリゾート・ユニバーサルスタジオジャパン・
ハウステンボス・サンリオピューロランド・・・

富士急ハイランド・ナガシマスパーランド・よみうりランド・・・

※テーマパーク⇒非日常なテーマの空間そのものを売りにしている＝『ソフト』を売りにしている。
遊園地⇒ジェットコースターや観覧車などの乗り物を売りにしている＝『ハード』を売りにしている。

テーマパーク

遊園地



東京
ディズニーリゾート



公示地価のデータを
MANDARA（地理情報分析支援システム）
を用いて地図化する

・公示地価のデータを、MANDARAを用いて
地図化する。

・地価が高いほど円の色は濃く、
地価が低いほど円の色は薄い。



千葉県浦安市（東京ディズニーリゾート）の地価

開園した年 開園から17年 現在
1983年（昭和58年） 2000年（平成12年） 2021年（令和3年）



東京ディズニーリゾート周辺の地価
(1983年～2019年)

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

※1983年以前はデータなし

ディズニーランドが
開園された1983年から
周辺地価の平均価格が
大幅に上昇し、
バブル崩壊後下落。
しかし、近年は上昇している。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


被説明変数：

集客施設付近の公示地価

説明変数：
①定住人口

②ホテル数（2km圏内）

③入場者数

④公共交通機関の乗降者数

集積の経済を発生させるには、
人口の集中が必要。

①安定して存在する人口
②ホテルを利用する人の数
③集客施設の規模
④公共交通機関の充実度

以上の4つが地価の決定要因であると
考えたため。

集積の経済を評価する要因を
地価の決定要因とする



ディズニー付近の公示地価と浦安市の人口、ホテル数、入場者数、
乗降客数 （1993年～2019年）

①人口、ホテルで有意な値が見られる
②地価に対して、
人口→正の効果
ホテル数→負の効果 を及ぼしている
⇒人口が増えると地価は上昇し、ホテルが増える
と地価は下落する
⇒説明変数やデータ数が少ないため、精度の低い
結果となった



ユニバーサル
スタジオジャパン



大阪府大阪市此花区
(ユニバーサルスタジオジャパン)の地価

1995年(平成7年) 2006年(平成18年) 2019年(平成31年)

開園6年前 開園5年後 現在



ユニバ―サルスタジオジャパン周辺の地価
(1995年～2019年)

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

※2014年、2015年データなし

ユニバーサルスタジオジャパン
が開園する前の1990年代から、
開園した2001年以降も
地価が下落し続けている。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


ユニバーサルスタジオジャパン付近の公示地価と人口、
乗降者数、ホテルの数、入場者数 (2001年～2019年)

①全ての項目で有意な値が見られなかった
②ユニバーサルスタジオジャパン周辺の
地価を決める要因は他にある



大阪市の地価が下落した理由

バブル経済で地価が高騰

↓

・監視区域制度の創設（大阪の条例）

・土地譲渡益超短期重課制度（大阪の条例）

・土地基本法

・地価税法 など

↓

バブル経済が崩壊

平成4年～平成17年
まで地価が下落

出典 大阪市都市計画局toti2019.pdf (osaka.lg.jp)(2021年5月20日アクセス)

市独自の
土地政策の実施

https://www.city.osaka.lg.jp/toshikeikaku/cmsfiles/contents/0000370/370122/toti2019.pdf


ナガシマ

スパーランド



1983年（昭和58年） 2001年（平成13年） 2019年（平成31年）
開園17年後 開園35年後 現在

三重県桑名市長島町
（ナガシマスパーランド）の地価



ナガシマスパーランド周辺の地価
(1983年～2019年）

※1992年、1993年データなし

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

バブル期に地価が上昇し、
バブル崩壊後は
下落し続けている。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


ナガシマスパーランド付近の公示地価と人口、
乗降者数 （2005年～2019年）

※ホテル数、入場者数のデータなし

①全ての項目で有意な値が見られなかった
②ナガシマスパーランド周辺の地価を決める要因は
他にある



ナガシマスパーランド
・2018年 世界テーマパーク入場者数ランキング
世界第18位（590万人）など

なぜ地価が減少し続けているのか…

① 東日本大震災の影響により、沿岸部での住宅建設の減少
② 三重県全体の公共事業の減少（2019年の公共事業費は2002年と比べて50％に減少）
③ バブル崩壊による慢性的な地価の下落

これらの要因が、長島という土地の地価を下落させ続けているといえる



集客施設②

ドーム

野球やサッカー、コンサートで年に50％ほどが
稼働しており、多くの観客を集客している
野球やサッカー、コンサートで年に50％ほどが
稼働しており、多くの観客を集客している



PayPayドーム



福岡県福岡市中央区（PayPayドーム）の地価

1983年（昭和58年） 2003年（平成15年） 2019年（平成31年）
開業10年前 開業してから10年 現在



PayPayドーム周辺の地価
（1993年～2019年）

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

バブル崩壊で下落して
いた地価も、近年上昇

傾向にある。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


PayPayドーム付近の公示地価と人口、乗降者数、
入場者数、ホテルの数 (1997年～2019年)

①人口、乗降者数、ホテル数に有意な値がみられた
②人口→ほぼ正の効果
乗降者数→正の効果
ホテル数→負の効果 を及ぼしている
⇒ホテル数については、あまり増減が見られなかった
ため、このような結果となった。



札幌ドーム



北海道札幌市豊平区(札幌ドーム)の地価

1986年(昭和61年) 2006年(平成18年) 2019年(平成31年)

開業15年前 開業5年後 現在



札幌ドーム周辺の地価
（2001年～2019年）

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

開業当初と比較すると、
地価は上昇している。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


札幌ドーム付近の公示地価と人口、ホテルの数、
乗降者数、入場者数 (2001年～2019年)

①全ての項目で有意な値が見られなかった
②札幌ドーム周辺の地価を決める要因は
他にある（次のスライドの※１）



大型会場と公共交通機関

paypayドーム（開業1993年）付近の公共交通機関の開業した年

・地下鉄空港線 1981年

・西鉄天神大牟田線 1924年

・地下鉄七隈線 2005年

・地下鉄箱崎線 1982年

札幌ドーム（開業2001年）付近の公共交通機関の開業した年

・札幌市営地下鉄東豊線 1988年

（駅から徒歩約30分と距離がある）※１

公共交通機関の利便性が高
い方が、地価に大きく影響
を与えている。



集客施設③
音楽フェス会場

年に1度多くの人が集まるイベントは
地価に影響を与えるのか？



滋賀県草津市で年に1回（9月に2日間）
行われる西日本野外音楽イベント。
年に1度多くの人が集まるイベントが地
価に与える影響を見るため。

イナズマロックフェス



滋賀県草津市
(イナズマロックフェス)の地価

1999年（平成11年） 2009年（平成21年） 2019年（平成31年）
開催の10年前 初開催の年 現在



イナズマロックフェス会場の周辺地価
(1999年～2019年)

出典 国土数値情報 https://nlftp.mlit.go.jp/ksj (2021年8月31日アクセス)

イベントを開催しても地価
の上昇は見られなかった。

https://nlftp.mlit.go.jp/ksj


イナズマロックフェス開催地付近の公示地価と
人口、乗降者数、観客動員数の重回帰分析(2010年～2019年)

①人口で有意な値が見られた
②人口→ほぼ正の効果
を及ぼしている
⇒ほとんど地価に影響を与えない

※ホテル数は一時的な開催であるため、考慮しない



以上のことから
・テーマパーク、遊園地などの1年中利用できる施設

地価が上昇している場所では、人口が正の効果を及ぼしている

・ドームのような約半年利用できる会場

地価の上昇が見られた

公共交通機関の充実度が大きく影響している

・年に1度しか行われないイベント会場

地価の上昇は見られなかった



リサーチ
クエスチョン２

集客施設の規模だけではなく、

周辺の環境が地域活性化に

影響を及ぼしているのではないか



カリフォルニアディズニーをアナハイムに
建設した理由

「プライスは、南カリフォルニアの人口の中心が南と東
に移動している事実に注目し、さらに高速道路がアナハ
イムを通っていたし、百五十エーカー以上まとまって入
手できそうな土地が二十か所もあった。なかでも最高の
場所は、高速道路とハーバー通りが交差する地点のオレ
ンジ畑百六十エーカーであるとスタンフォード総合研究
所は判断を下した。」

ボブ・トマス(1983) ウォルト・ディズニー ー創造と冒険の生涯ー 講談社

p.266

アメリカのディズニーリゾートでも
周辺環境が重要である



これまでの分析をもとに、より深く分析を
行うため、東京ディズニーリゾートに着目
して検証する

理由①
東京ディズニーリゾート開園後周辺の地価の上昇が
見られたから

理由②
分析可能なデータ量が豊富にあったため



1983年～2019年の
東京ディズニーリゾート周辺の地価の変化

距離（km）

公
示
地
価
（
円
）

テーマパークの建設は
周辺地域に正の便益
（地価の上昇）を与え、
その便益の大きさは距
離が離れるにつれて縮
小する。



このことから…

①東京ディズニーリゾートの建設は周辺地域の地価を
上昇させた

②その効果は東京ディズニーリゾートから離れるにつ
れて減少する

周辺地域の環境を整えることで

さらに地域活性化が見込める



回帰分析
被説明変数：1994年～2019年の公示地価

説明変数：

①定住人口

②ホテル数（2km圏内）

③入場者数

④公共交通機関の乗降者数

⑧売上 ⑨資本金 ⑩従業員数
入場者数ではわからなかったディズニーリゾート
（株式会社オリエンタルランド）の規模を、
説明変数として取り入れ考慮するため

⑤世帯数
定住人口だけでなく、世帯の数も地価の決定要因になるから

⑥浦安市内の病院の数 ⑦浦安市内の小学校の数
定住人口を集めるためには、病院や小学校の充実度が
関係していると考えられるため



パネルデータによる回帰分析のまとめ サンプル数 1994年～2019年
130

この組み合わせで回帰
分析を行った理由

人口、ホテル数、入場
者数、乗降者数、世帯
数、病院数、小学校数

→ディズニーの規模以
外の要因が地価にどう
影響を与えているのか

を知るため

人口、乗降者数、世帯
数、病院数、小学校数

→ディズニーと直接関
係のない、周辺の環境
のみがどのように地価
に影響を及ぼしている

のかを知るため



千人当たりのマンション戸数

乗降者数の係数がマイナス
である理由

浦安市はマンション戸数が多い

⇒1人当たりの地価は下落
マンションに住む人が多くなる

⇒乗降者数が増加

浦安市分譲集合住宅実態調査報告書
https://www.city.urayasu.lg.jp/_res/projects/default_project/_page_/001/002/871/jittaicyousa.pdf(2021年10月10日アクセス)



結果から…

・全体の重回帰分析で有意だったもの→病院数(正)
・資本金、売上、従業員数といった、ディズニーの規模に関す
る説明変数が地価に与える影響を考慮しないとき
→ホテル(正)、入場者数(正)、乗降者数(負)、病院数(正)

・周辺の環境（人口、乗降者数、世帯数、病院数、小学校数）
が、地価に影響を及ぼすと仮定したとき
→人口(正)、乗降者数(負)、世帯数(負)、病院数(正)、
小学校数(正)

ディズニーの規模より、
周辺の環境の方が地価に大きく関係している



人口(正)、乗降者数(負)、世帯数(負)、病院数(正)、小学校数(正)

→有意

ディズニーという集客施設だけでは地域活性化は図れない

周辺の環境（小学校、病院など）を整えることで、
人口が増えてさらに地域活性化が見込める。
アメリカのディズニーリゾートと同様に、周辺の環境は
重要視しなくてはならない。



結び

①集客施設単体の規模だけでは地価の上昇は見られない

②周辺環境の充実度が大きく関係している

③定住人口が地価に影響を及ぼしている

集客施設を建設するだけでなく、

周辺地域の環境を整えることで地域活性化を図ることができる



データ元
東京ディズニーリゾート
人口、世帯数：
https://www.city.urayasu.lg.jp/_res/projects/default_project/_page_/001/002/268/jinkoudoutai0309matu..xls

浦安市公式サイト 10月29日アクセス
乗降者数：http://www.pref.chiba.lg.jp/toukei/toukeidata/nenkan/ 千葉県統計 10月29日アクセス
資本金、売上、従業員数：http://www.olc.co.jp/ja/ir/library/securities.html 10月29日アクセス

株式会社オリエンタルランド有価証券報告書

ユニバーサルスタジオジャパン
人口：https://www.city.osaka.lg.jp/shimin/page/0000006893.html 大阪市統計 8月15日アクセス
乗降者数：https://www.pref.osaka.lg.jp/toukei/nenkan/index.html 大阪府統計 8月15日アクセス

ドーム
人口：https://www.city.fukuoka.lg.jp/soki/tokeichosa/shisei/toukei/jinkou/jinnkousokuhou.html

福岡市統計 9月28日アクセス
乗降者数：panf_hito.pdf (fukuoka.lg.jp)

入場者数：https://baseball-freak.com/audience/hawks.html 福岡ソフトバンクホークス 9月28日アクセス

札幌ドーム
人口：https://www.city.sapporo.jp/toukei/jinko/juuki/juuki.html 札幌市統計 8月21日アクセス
乗降者数：https://www.city.sapporo.jp/sogokotsu/kotsutaikei/chikatetsu/documents/p050-051jousyajinin.pdf

札幌市統計 8月21日アクセス
入場者数：https://baseball-freak.com/audience/fighters.html 日本ハムファイターズ 8月21日アクセス

https://www.city.urayasu.lg.jp/_res/projects/default_project/_page_/001/002/268/jinkoudoutai0309matu..xls
http://www.pref.chiba.lg.jp/toukei/toukeidata/nenkan/
http://www.olc.co.jp/ja/ir/library/securities.html
https://www.city.osaka.lg.jp/shimin/page/0000006893.html
https://www.pref.osaka.lg.jp/toukei/nenkan/index.html
https://www.city.fukuoka.lg.jp/soki/tokeichosa/shisei/toukei/jinkou/jinnkousokuhou.html
https://subway.city.fukuoka.lg.jp/subway/about/pdf/panf_hito.pdf
https://baseball-freak.com/audience/hawks.html
https://www.city.sapporo.jp/toukei/jinko/juuki/juuki.html
https://www.city.sapporo.jp/sogokotsu/kotsutaikei/chikatetsu/documents/p050-051jousyajinin.pdf
https://baseball-freak.com/audience/fighters.html

