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「長期空き家」の負の外部性

◼経済価値に基づく定量的なエビデンスは限られる
自治体・住民の方へのアンケート調査が中心であった
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出典：国土交通省資料「空き地・空き家等外部不経済対策について」
https://www.mlit.go.jp/common/000042301.pdf



東京圏外縁部の人口減少都市：神奈川県横須賀市

◼人口は、1990年のピーク時から2015年にかけて6.2%減少

◼活用されず市場にも出されない「その他空き家」は、2003年
から2018年にかけて2.5倍に増加
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谷戸地域：山地・丘陵が宅地化さ
れ、車の横付けができず階段での
アクセスとなる住宅も多い

整備された住宅地域：良好な居住
環境、車の横付けが可能で利便性
も高い住宅地も存在

出典：横須賀市資料「子育てファミリー等応援住宅バ
ンク補助金」https://www.city.yokosuka.kanagawa.jp/4821/t

okei/danti/documents/kosodatetirasi.pdf

出典：東洋経済ONLINE「横須賀市で限界集落が生まれた理由」
2014/08/19

https://toyokeizai.net/articles/-/45714



空間分布
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長期空き家
ゼンリン空き家コンテンツ（住宅地図の
更新過程で調査）：2016~2019年の4年間
にわたり空き家と判断された住宅

成約物件
東日本レインズ：
新築・中古戸建住宅1,136件

出典：Suzuki, Hino, and Muto (2022)



地域のイメージ
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谷戸地域 整備された住宅地域

長期空き家

50m

成約物件

• 成約物件の周辺50mには平均1.5軒の長期空き家が存在する
• 谷戸地域で長期空き家が多く（平均2.2軒）、整備された住宅地域では

少ない（平均1.1軒）

出典：Suzuki, Hino, and Muto (2022)をもとに作成



ヘドニック法による長期空き家の外部性の推計

lnPi = β0 + β1LVHi
50m + ∑k βkXki + Tt + Dj + ui
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長期空き家数
(50 m圏内)

築年数、面積、都心・最
寄り駅アクセス、取引時
点、町丁目など

成約価格
（対数値）

全域：ー0.0267** (0.0121)

谷戸地域：ー0.0077 (0.0163)

整備された住宅地域：ー0.0287** (0.0146)

推計結果

係数（標準誤差）
**：係数が5%有意

※推計方法の詳細は、Suzuki, 

Hino, and Muto (2022)を参照



ヘドニック法による長期空き家の外部性の推計

◼ 50m以内の長期空き家（4年以上にわたり空き家状態が継続）
数が1軒増えるごとに、周辺の住宅の取引価格が約3%低下す
る

◼近隣に長期空き家が少ない地域ほど、長期空き家の存在が際
立ち、負の外部性が観察されやすい

◼近隣に長期空き家が少ない地域において、長期空き家数を抑
制する政策をとることで、住環境の悪化を軽減する効果が高
い可能性がある
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住環境悪化に伴う外部性

◼少なくとも4年間（2016~2019）にわたる長期空き家
 2015年以前も空き家であった可能性が高く、より長期にわ
たる空き家の代理指標となっていると考えられる

◼空き家期間に基づく空き家の類型

9空き家（〇）・非空き家（－）

年次 2016 2017 2018 2019

長期空き家 〇 〇 〇 〇

－ 〇 － －

－ － 〇 －

2年空き家 － 〇 〇 －

空き家化直後の3年空き家 － 〇 〇 〇

解消直前の3年空き家 〇 〇 〇 －

1年空き家



住環境悪化に伴う外部性

◼ 1～2年以内に解消される空き家からは外部性はみられない
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1年空き家 2年空き家

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20%

空き家化前年

空き家1年目

空き家解消後

空き家1件あたりの外部効果

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20%

空き家化前年

空き家1年目

空き家2年目

空き家解消後

空き家1件あたりの外部効果

※エラーバーは±1標準誤差を示す
出典：鈴木・樋野(2023)



住環境悪化に伴う外部性

◼ 3年以上にわたり空き家状態が継続している物件では、空き
家化して3年目から外部性がみられ、空き家状態が解消され
ると外部性もみられなくなる
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3年空き家（空き家化直後） 3年空き家（解消直前）

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20%

空き家化前年

空き家1年目

空き家2年目

空き家3年目

空き家1件あたりの外部効果

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20%

空き家解消3年前

空き家解消2年前

空き家最終年

空き家解消後

空き家1件あたりの外部効果

※エラーバーは±1標準誤差を示す出典：鈴木・樋野(2023)



まとめ

◼ 東京圏の人口減少都市において、外観調査に基づく住戸レベルの
空き家データを用いて、周辺の長期空き家の存在と取引価格との
関係を分析

◼ ①数年（４年以上）にわたり継続している長期空き家の外部性は、
約50ｍの範囲に及び、50m以内の長期空き家数が1軒増えるごとに
周辺の住宅の取引価格が約3%低下する

◼ ②外部性の少なくとも一部は、市況の影響よりも、住環境の悪化
によると考えられる
 1～2年以内に解消される空き家からは外部性はみられない
積極的には住宅市場に出されていないと考えられる、3年以上に
わたり空き家状態が継続している物件では、空き家化して3年目
から外部性がみられ、空き家状態が解消されると外部性もみら
れなくなる

◼ ③近隣に長期空き家が少ない地域ほど長期空き家の存在が際立つ
ために、外部性が観察されやすい

◼ これらの結果は、周辺において未だ衰退が著しくない地域におい
て、長期空き家数を抑制する政策をとることで、住環境の悪化を
軽減する効果が高い可能性を示唆するものである 12
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