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本稿の目的は

を用いたものに

に

１

，大気質を中心とした環境質

ついて俯瞰し，その歴史的経

．はじめに

の経済的評価に関する研究，

緯，今後の方向性，課題など

なかでもヘドニック法

を取りまとめることで

ある。

ここで用いら

に関するアメニ

のを指す。前述

り，アメリカで

汚染源，被汚染

決定し難いこと

と，現存の研究

れている環境質とは，大気・

ティを代表例とする外部性の

の多様な環境質を経済的に評

は環境省がデータベース化す

源をもち，汚染水準ごとのコ

，その影響が甚大であるにも

成果も政策決定の判断材料と

水質汚染，騒音などの公害や

総称である。大気質はその中

価する研究は， 年代初頭か

るほどの蓄積がある。なかで

スト・ベネフィットが計測し

かかわらず，十分な政策的対

なるには到っていないことな

，眺望や景観等の生活

でも大気にまつわるも

らさかんになされてお

も大気質は，広範囲な

づらく，最適な水準が

応がなされていないこ

どから注目すべき評価

対象であるとい

この，大気質

法である。この

顕示選好法の一

評価を直接問う

える。

の経済的評価に関して，大き

手法は経済主体が実際に取り

種であり，客観性，信頼性に

表明選好法（ ，コンジョ

（ ）

な役割を果たす可能性を持っ

引きした財の価格から間接的

優れている。アンケート調査

イント分析など）は高い汎用性

ているのがヘドニック

に環境の価格を求める

によって環境の経済的

を持つが，ヘドニック



法ほどの客観

ヘドニック

経済的に評価

「ヘドニック法による環境質の

性がなく手法上のミスが大き

法は，ある財を多様な属性

する。パソコンを例に取ると

評価 大気質を中心としたサーベ

なバイアスを生みやすい。

（快適性，利便性など）の集合体

，パソコンは演算能力，グ

イ」（藤井）

と考え，それらの属性を

ラフィック表示能力，商品

デザイン等の

ヘドニック法

歴史を持ち，

ヘドニック

れらの中に含

等の，多様な

の地域の環境

属性が組み合わさってできた

を用いて，市場財・非市場財

多くの適用例がある。

法を環境評価に適用する場合

まれる環境の経済的価値を計

サービスの複合財であると捉

の価値であると考える。

財であると考えて，その中

のもつさまざまな特質を経

，地価・住宅価格・家賃な

測する。住宅は，居住性，

え，その中から環境の価値

から個別要因の価値を測る。

済的に評価した研究は古い

どのデータを利用して，そ

安全性，そして地域の環境

のみを取り出す。それがそ

このような

においては地

現にヘドニッ

用されている

また，ヘド

である。大気

の問題を鑑み

客観的に比較

研究においては，地価および

価・環境質データが豊富に存

ク法は，環境質データが入手

。

ニック法で計測した大気質に

質の問題は，近年の二酸化炭

ても，地球規模の環境問題で

可能な尺度が必要である。

環境質のデータが豊富であ

在するため，ヘドニック法

しやすい状況下においては

関する環境の価値は，地域

素による地球温暖化や窒素

ある。そういう問題に分析

ることが肝要である。日本

が活用できる範囲は広い
）
。

，さまざまな環境問題に適

間や異時点間で比較が容易

・硫黄酸化物による酸性雨

のメスを入れるためには，

これらの特

本稿の構成

る。 では

ドニック法を

の実証結果の

ドニック法の

最後にこれら

徴を認識した上で，ヘドニッ

は以下の通りである。まず

ヘドニック法を適用した実証

用いた大気質（騒音なども含

評価をする。 では，先行

理論的展開について論じ，

を集約しまとめとする
）
。

ク法による大気質の価値評

では，ヘドニック法の理

分析の留意点について簡単

む）の研究を統計的な視点か

研究について筆者が問題とす

ではその適用方法の展開に

価に関するサーベイを行う。

論的な枠組みを明らかにす

にまとめる。 では，ヘ

ら概観し， ではそれら

る点を挙げたうえで，ヘ

ついて述べる。そして，

ヘド

ヘドニッ

げた。商品の

２．へドニック法の

ニック法の理論的フレームワ

ク法の概念を用いた回帰分析

価格はさまざまな品質や特性

理論的モデルと実証分析へ

ーク

は （ ）や

の関数であると考え，多様

の適用

（ ）によって発展を遂

なモデルで回帰式を組み立

てた。このよ

たのが

した。その

た。また，そ

遂げた。

この節では

うな形の実証分析を，生産者

（ ）である。この研究に

後， モデルは

れらのモデルは多くの研究者

理論的な根幹を成す

（ ）

，消費者の双方を視野に入

よってヘドニック法の基本的

（ ）によって労働市場が組

によって時間の概念などが

モデルと，その派生であるい

れた均衡論の形で理論づけ

なフレームワークが完成

み入れられて一般化され

付加され，さらなる発展を

くつかのモデルについて，



理論的な枠組み

モデル

この章では，
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を明らかにする
）
。

ヘドニック法の理論的な基礎
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を完成させた （ ）のモデルを提示する。

ヘドニック法

されていると考

時，商品の価格

れらの属性の異

直面していると

において商品は，快適性，利

える。商品を構成するこれら

で表すことができる。商品

関数は と表される

なった組み合わせを自由に選

考えられる。

便性，デザインなどのさまざ

の特性を とすると

が持つこれらの特性は市場で

。消費者は，価格に関する完

択できるものとする。つまり

まな属性によって構成

，商品は特性ベクトル

価格付けされる。その

全な情報を前提に，こ

消費者は以下の問題に

ここで は他

めの一階の条件

ここで，

効用水準上で，

関数は以下の形

のすべての消費財（価格は１

を導出すると以下のようにな

は付け値関数（

異なる の水準に対して消

で表される。

）， は所得を表す。 ， 式

る。

）という概念を導入した。こ

費者が支払える最大価格を表

より，効用最大化のた

の関数は，ある一定の

す関数である。付け値

以外の特性

に示す図１であ

は一定であるという条件の下

る
）
。

で，付け値関数を ， 平面に描いたものが，以下

市場価格曲線

図１ 市場

と付け値価格曲線が接する最

価格関数と付け値関数

適解では，以下の関係が成り立つ。

式は，限界

は見られない。

の付け値は

け値の変化とな

的な付け値が市場価格と一致

図１において，環境質 が

で表される。しかし，市

る。つまり，市場価格を付け

（ ）

することを表す。非限界的な

から に変化したとしよ

場価格は であらわされ

値として用いると過大評価と

場合はこのような一致

う。この場合，消費者

，市場価格の変化 付

なる。

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 



また，図１

水準が低く，

書かれている

「ヘドニック法による環境質の

には効用水準の異なる付け

下方に描かれた は効

ものと同じ水準の環境質を得

評価 大気質を中心としたサーベ

値関数も描かれている。上方

用水準が高い。下方に描かれ

つつ低い付け値を支払って

イ」（藤井）

に描かれた は効用

た付け値関数は，上方に

いるので，より高い効用が

得られる。

図１の

は という

な消費者の付

商品を供

であらわ

条件―技術な

と は，嗜好と所得の異なる

変数で表現されている。図１

け値関数の包絡線となる。

給する側の行動も類似した手

され，その費用が

どを表す）。ここで，利潤関数

消費者の付け値関数を表して

に明らかなように，市場価格

法で表現できる。特性ベクト

で表されるとする（ここで

を

いる。数式において嗜好

関数は市場における多様

ル の商品の供給数が

ベータは各企業が持つ固有の

最大化する と の最適

水準は以下の

ここで，消

定の利潤と

ファー関数は

オファー

式を満たす。

費者側の理論と同様に，供給

各社がもつ技術条件の下で，

以下の形を取る。

関数と市場価格関数が接し，

者側にオファー関数を設定

異なる水準の に対し提示で

実現可能な価格 と供給者の

する。オファー関数は，一

きる最低金額を表す。オ

オファー価格 が一致す

る状況下で供

これを図で

絡線となる。

給者は利益を最大化する。こ

表すと以下のようになり，市

のとき，以下の式が成り立

場価格関数は，オファー関

つ。

数と付け値関数の双方の包

以上がヘド

宅や土地等を

性によって構

る。

住宅に適用

図２ オフ

ニック法の理論的なフレーム

適用対象とすることが多い。

成されていると考え，環境に

した場合の具体的な推定方程

（ ）

ァー関数と市場価格関数

ワークである。これを環境

住宅はアメニティ，アクセ

関する属性の付け値によっ

式の例として， 式のヘド

評価に適用する場合は，住

シビリティ，環境などの属

てその地域の環境を評価す

ニック価格関数を線形で特

 

 



定化したケース

ここで，添字
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を以下に挙げる
）
。

は地域番号， は時間を表

学（第 巻・第４号）

す。 はパラメータ， はそれぞれ

住宅価格（もし

化しない住宅属

項である。推定

定式の当てはま

な形もしばしば

モデル

モデル

くは住宅の賃貸料や維持コスト

性，汚染水準をあらわす。

方程式は 式や対数線形のよ

りをよくするために

用いられる。

の派生

で住宅に関するクロスセクシ

），時間によって変化する住宅

は観測しにくい個人的な変

うな単純な関数形をとるケー

変換し，いくつかの変数の

ョンデータを取り扱う場合，

属性，時間によって変

数， は確率的な誤差

スばかりではない。推

みが対数値をとるよう

観測しづらい消費者の

個人的な変数が

スを緩和する方

数を「ある一時

る。そうするこ

決する。

ここで は

がモデルか

他の変数と相関を持ち，

法の一つとして，ファースト

点での変数の値」ではなく，

とによって，時間によって

とすると，ファーストディ

期と 期の差分をあらわす

らなくなったことに留意され

推定値がバイアスを持つこ

ディファレンスモデルがある

「変数が時間にともなって変

変化しない を変数から取り

ファレンスモデルは以下の

。

たい。なぜなら， はどの時

とがある。このバイア

。このモデルでは各変

化した量」に置き換え

除き，上記の問題を解

ようになる。

点でも不変だからであ

る。この結果，

住宅の特性を

ィファレンスモ

（ ）らによっ

を評価した。リ

られ，ファース

と他変数の相関によって生

分析する文献においてよく用

デルを単純化したものであ

て用いられ，なかでも

ピートセールスモデルにおい

トディファレンスモデルは以

じるバイアスの問題は解決さ

いられるリピートセールスモ

る。このモデルは，

（ ）はこのモデルによ

ては，切片を除くすべてのパ

下のように単純化される。

れる。

デルは，ファーストデ

（ ），

って環境の変化の影響

ラメータは一定と考え

パラメータが

ない住宅・近隣

推定も容易であ

変化が必要にな

いるため，理論

異時点間で変化

異時点間で一定であるという

属性は不要となる。よってこ

る。リピートセールスモデル

ることである。しかし，リピ

的な要請を満たす時期のデ

（ ）が指

するときバイアスを生じる。

仮定によって， のような

のモデルは，標準的なモデル

の問題点は，異時点間におけ

ートセールスモデルは一部の

ータは価格の変化に乏しくな

摘したように，リピートセー

これらの問題点が，リピート

，時間によって変化し

ほど情報を必要とせず，

る外生的な汚染価格の

係数を不変と仮定して

りがちである。また，

ルスモデルは，係数が

セールスモデルの信頼

性を低めている

ドニック法とい

ヘドニ

この節では，

問題に着目する

。さらに付け加えると，ファ

えないことに留意しておく必

ック法を用いる際の留意点

（ ）の提唱した理

。過去の研究で問題になった

（ ）

ーストディファレンシャルモ

要性がある。

論を実証分析に適用する上で

点を以下に列挙する。

デルは純粋な意味でヘ

生じた計量経済学上の



データのサ

ヘドニック

必要

「ヘドニック法による環境質の

ンプリングと加工

価格関数の推定において，デ

な変数を網羅すること。

評価 大気質を中心としたサーベ

ータに要求される条件をま

イ」（藤井）

とめると以下のようになる。

新規

デー

複数

各汚

このうち

ない地域限定

に関して

住宅市場と中古住宅市場のデ

タに十分な変動が見られるこ

の独立した地域からデータを

染変数の多重共線性に対処す

に関しては，変数の精度を上

の影響がある場合はデータを

は，本来は更地のデータを用

ータを混在させないこと。

と。

取ること。

ること。

げる，適切なダミー変数を

取る範囲を狭めるなどの操

いることが最も望ましい。

用いる，ダミーで処理でき

作が必要となる。

しかし，現実的には更地の

みで大量のデ

用いるしかな

住宅市場でも

に関して

間での変動が

は とも関連

に関して

った場合で異

ータを収集することは困難で

い。住宅付きの土地のデータ

，複数回売られた住宅とそう

は，汚染水準の変動幅が小さ

ない場合は，地域間で汚染水

し，複数の都市を選択する際

は，複数市場からデータが得

なる配慮が必要になる。前者

ある。よって，住宅が建て

を扱う場合は，新規・中古

でない住宅を区分する必要

い時期の分析をする場合に

準に幅を持たせるサンプリ

の基準の一つとなる。

られた場合と，単一市場か

の場合，データの区分けに

られている土地のデータを

の区分だけではなく，中古

がある。

配慮が求められる。異時点

ングが望ましい。この点で

らしかデータが得られなか

際して，環境特性や地域特

性が同質な地

ク関数を推定

満足すべき結

じること，非

題を解消する

うな制約をお

ていたように

域ごとにデータを区分けする

すると，定数項に現れるべき

果が得られない。単一市場を

限界的な の評価が不可

ためには，関数形に制約をお

いておらず，推定結果にバイ

，複数市場からデータを入手

必要性がある。異なる地域

地域間の差が，推定すべき

データセットとして推定を

能になることなど，より多

くなどの対処が必要になる

アスを生じさせる危険性が

することが最良である。

を一まとめにしてヘドニッ

パラメータに影響を及ぼし，

行う場合は，識別問題が生

くの問題が生じる。この問

が， は理論上そのよ

ある。 自身が強調し

の問題

だけと

を作

数は当該汚染

ック関数に

く， や

（粉塵）の影

を解消するためには， （

いうように単一の汚染物質を

成する方法がある。前者の方

物質の影響のみを表してい

含めたとする。その場合，

などを含めた，全体的

響のみに注目する場合は他の

粉

変数としてあつかう方法と，

法の問題は，単一の汚染物質

るとはいえないことである。

（粉塵）の係数は の影

な大気の汚染の影響を表すも

変数の影響を取り除く必要が

塵）なら なら

複数の汚染物質から汚染

を変数としても，その係

例えば のみをヘドニ

響のみを表すものではな

のとなってしまう。

ある。また，一汚染源を

大気汚染の代

重に選択する

関数形

ヘドニッ

変換を用いた

いかについ

表として考える場合は，どの

必要がある
）
。

ク価格関数の関数形には，線

関数形などが採用されてきた

て明白な結論はまだ出されて

（ ）

汚染源が最も大気汚染とし

形，対数線形， ，ト

。この中からどの関数形を

いない。環境質の推定に関し

て代表的なものなのか，慎

ランスログ型，

用いるのがもっとも好まし

ては



（ ）は，

形を用いたほう

付け値関数の
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関数の当てはまりよりも汚染

が好ましいという結果を導出

推定

学（第 巻・第４号）

変数のパラメータが重要なの

している。

であれば，単純な関数

付け値関数の

要求される。

例えば，単一

に特定化できな

らである。

複数市場から

る。汚染の限界

推定に際しては，ヘドニック

市場のデータから線形のヘド

い。この場合，ヘドニック価

データを取った場合において

価格関数が一定でない場合，

価格関数の推定と理論上の整

ニック価格関数を推定したと

格関数と付け値関数が完全に

も，付け値関数の推定には幾

消費者は各特性の価格と量を

合性を持たせることが

き，付け値関数は線形

一致することになるか

つかの注意が必要とな

同時に決定する必要が

あり，

よる推定が望ま

稠密な推定が期

以上が主要な

してきたかにつ

関数の による推定は妥

しい。付け値関数の変数と相

待できる。

推定上の留意点である。現在

いては， で詳述する。

３．へドニック

当性を持たなくなる。このよ

関を持たない変数を操作変数

までの実証研究が，どこまで

法による実証研究の結果

うな場合には に

として用いれば，より

これらの問題点に対処

（

（

ヘドニ

ヘドニック法

表１ アメリカ

データ年

）

）

ック法による環境質評価の概

によって大気質の評価をした

における大気質の評価結果

環境質 対象地域 関数

硫黄

粉塵

観

研究は，アメリカだけで を

形 パラメータ 値

５％有意

％有意

超える。大気質の環境

（

（ ）

（ ）

）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

粉塵

粉塵

粉塵

粉塵

粉塵

（

（

（

（

（ ）

（ ）

※＊印は５％有意で，

（ ）

）

）

）

）

かつ符号条件を満たしているものである。

（ ）

線形

線形

線形

粉塵 線形

オゾン 線形

対数線

粉塵 対数線

形

形



評価に関する

上記の推定

表では，各論

「ヘドニック法による環境質の

代表的な研究結果は表１，２

結果は，本稿で取り上げた論

文の著者が推定したモデルの

評価 大気質を中心としたサーベ

に記したとおりである
）
。

文の，環境評価に関する部

中で，最も当てはまりの良

イ」（藤井）

分の推定結果である。この

い結果のみを抜き出してあ

る。この表で

この結果は

件を満たし

定式のうち

（表中では研究

（

把握できる傾向は，以下のと

（

ていないものが多く見られる

，汚染に関する係数が 値と

結果の一部のみを掲載した）。

表２

著者

）

おりである。 関数形は単

）のものと斉合的である。

。例えば （

符号条件を満たしていたケー

（粉塵）に対する
）

データ年 場所

純なものが主になっている。

推定結果は， 値や符号条

）が推定した 通りの推

スは ％ほどに過ぎない

最低値 最高値

（

（

（ ）

（ ）

（

（

（

）

）

（ ）

）

）

）

都市

都市

都市

等４都市

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（ ）

（

（

（ ）

）

（ ）

（ ）

（ ）

）

（ ）

アメリカ

を表

各計測結

の結果によ

ドル，

の研究では， （粉塵）を

にした。この表は の

果が大きなばらつきを持つこ

ると， を超える推定結果の

中央値は平均値の５倍近い値

（ ）

対象にしたものが多いため，

最低額で昇順にソートしたも

とは一瞥して明らかである。

四分位点は０から ドルに

の ドルとなっている。

ここでは に対する

のである。

（ ）

わたっている。平均値は

また，



（ ）は

かにした。ヘド

のいずれかを選

立命館経済

の係数を推定する際に以下の

ニック価格関数内の変数の

択した場合，汚染変数の係

学（第 巻・第４号）

条件を満たすことで係数の値

数を増やし，関数形に線形，

数は過大に評価される傾向が

が変化することを明ら

対数線形， 形

ある。逆に， 観測

値の第二最高値

森杉・宮

岩田・浅

岩田・浅

金本・中

金本・中

が高く， で回帰をすれ

表３ 日本にお

データ年

武・吉田（ ）

田（ ）

田（ ）

村・矢澤（ ）

村・矢澤（ ）

ば，係数は低く評価される。

ける大気質の評価結果
）

環境質 対象地域 関数形 パ

騒音 伊丹市等 線形

騒音 伊丹市等 対数線形

騒音 伊丹市等

東京都

東京都

ラメータ 値

山崎（

矢澤・金

矢澤・金

肥田野・

肥田野・

※ 表中の
※ 金本，
※ ＊印は

）

本（ ）

本（ ）

林山・井上（ ）

林山・井上（ ）

「大気質」はアンケート結果によって得られ
中村，矢澤（ ）のパラメータについては
５％有意で，かつ符号条件を満たしているも

騒音 環７沿道 対数線形

大気質 川崎市 線形

騒音 川崎市 線形

振動 世田谷区

騒音 世田谷区

た値を元にした予測値である。
，一次項のものを掲載した。
のである。

日本の研究と

を対象としたも

こと，多くの係

日本，アメリ

という事実であ

研究結果によっ

比較してみよう（表３）。日

のがない。よって比較対象と

数が符号条件や 値を満たし

カに共通していることは，デ

る。データの収集に際して

て明白である。

本の研究はアメリカと比較し

しては十分ではないが，推定

ていないことなどは共通して

ータの対象地域が狭い場合，

は，その精度が重要であるこ

て数少なく，また

値にばらつきが大きい

いる。

パラメータが安定する

とが肥田野（ ）らの

ヘドニ

この節では，

ていったかを，

分析との乖離を

データのサ

第一章第二節

必要な変

ック法を用いた先行研究の評

過去の実証研究が，いかにし

評価の主眼とする。具体的に

見る。

ンプリング。

で指摘した，データ収集に際

数を網羅すること。

価

て （ ）の提唱した

は，第一章で指摘した理論上

して要求される事項を再掲す

理論と整合性を持たせ

の要請と，現実の実証

る。

新規住宅

データに

複数の独

各汚染変

に関しては

するデータを用

市場と中古住宅市場のデータ

十分な変動が見られること。

立した地域からデータを取る

数の多重共線性に対処するこ

，アメリカの研究であれば

い，変数の数は少なくとも

（ ）

を混在させないこと。

こと。

と。

， （

を超える。日本の研究に関し

）などが公表

てもそれは同様である。



ただし，デー

宅価格に所有

回帰式の定数

「ヘドニック法による環境質の

タの選別には問題が見られる

者の評価額を用いている。所

項にしか影響を与えないため

評価 大気質を中心としたサーベ

場合もある。例えば，アメ

有者の評価に付きまとう誤

，実際の取引価格と評価額

イ」（藤井）

リカの研究の何例かは，住

差は相殺されがちであり，

には大きな差異がないと言

えるかもしれ

論的な整合性

タの精度に関

ビリティ指標

重要であろう

肥田野（

に関し

ない。しかし，インプリシッ

を満たさないことは事実であ

しても一定の配慮が必要で

に時間・費用等の概念を導入

。アメリカの研究では，デー

）のような例は見当たらない

ては，多くの研究で様々な配

トな価格が 式の予算制約

り，データ選別に一層の配

ある。例えば肥田野（ ）が

するなど情報量をふやし，

タの精緻化のために実際に

。

慮が為されている。例えば

式内に含まれることが，理

慮が望まれる。また，デー

述べたように，アクセシ

データを精緻化することは

研究者がデータを計測した

（ ）では，住宅に

関するアンケ

規と中古住宅

について

しい 年初

年代以降のデ

どなく，経時

に関し

究で条件が

ート結果を変数に組み入れ，

の区別問題を軽減している。

は，表 に示されるように

頭のデータが採用されている

ータを取っている研究が多

的な影響については研究が進

ては， （ ）がその論

満たされていない。表２にお

住宅特性を従来の研究より

，アメリカの多くの研究にお

。一方日本では，比較的汚

い。両国とも異時点間の

んでいない。

文中において強調しているに

いて，複数市場をデータセ

も強く反映させることで新

いて汚染水準の変動が激

染水準が安定している

を計測した例はほとん

もかかわらず，多くの研

ットとしているのは

（ ）と

て推定を行う

理由の一つが

日本では金

が記している

変数の地価に

は比較的小さ

（ ， ， ）のみで

場合には推定結果にバイアス

，このサンプリングの問題で

本・中村・矢澤（ ）が東

ように，東京北部と東京西部

対するパラメータは正になっ

いものと思われる。いずれに

ある。前述したように，単

が生じ易くなる。表２の結

あると考えられる。

京の複数の地域を対象に推定

の汚染データを同一市場と

ている。同一市場とみなす

せよ，国内外を問わず，複

一市場をデータセットとし

果に大きなばらつきがある

を行っている。著者自身

して計測することで，汚染

ことができる地域の区分け

数市場の条件を満たす研究

は数少ない。

の問題は

と，汚染物質

かについて，

最もパラメー

んどである。

例である。

，第一章第二節に述べた二

を組み合わせて汚染水準を

明確な結論が得られていない

タの有意性が高いもの，変数

日本の研究例では，肥田野

つの解決方法―単一の汚染物

示す指標を作成すること―の

。現実的にはいくつかのパ

として当てはまりが良いも

・林山・井上（ ），山崎（

質を変数として用いるこ

どちらがより優れている

ターンを試した結果のうち，

のを用いている場合がほと

）などがその代表的な

関数形

多くの実

な関数形で

タ（特に汚染

関数形の特定

また，ヘド

証研究で，最も望ましい結果

ある。この事実に関しては日

変数に関して）は分散が大きく

化に関しては複雑化を避ける

ニック価格関数に関しては特

（ ）

を示しているのは

米に差異はない。 変

なっているという

方向性でまとまっている。

定化の影響を強く受けるが

や といった単純

換をした変数のパラメー

（ ）の研究結果から，

，付け値関数は特定化の影



響をほとんど受

付け値関数の

前述したよう
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けないという

推定

に，単一市場からデータを得

学（第 巻・第４号）

（ ）の研究があ

た場合，関数形には強い制約

る。

が課せられる。この場

合，理論的整合

していない。

る
）
。

先行研

（

性から付け値関数には

（ ）， （

（ ）と （

究の問題

）の提示した理論を，住宅や

を用いることはできない。

）らの研究は，いずれにおい

）などの少数の論文のみが

土地に代表される，長い期間

（ ），

てもこの整合性を満た

この条件を満たしてい

かけて購入するような

財にそのまま適

ヘドニック法の

モデル中の

の所得を前提と

や地代などを用

制約式を設定す

宅価格・地価に

ヘドニック法の

用することは困難である。先

耐久財への適用は以下に示す

式の予算制約線は静学的なも

して予算制約式を構築するの

いるべきであるし，住宅価格

る必要がある。その意味で

適用して推定することは，理

適用例やリピートセールスモ

行研究の多くはこの点に関し

問題点への留意を要する。

のであり，フローの所得を前

であれば，住宅や土地の価格

や地価をそのまま用いるので

，静学的な のモデルを

論的な裏付けをもたない。こ

デルと同様，住宅価格や地価

て配慮が見られないが，

提としている。フロー

ではなくローン支払額

あれば，動学的な予算

耐久財の価格である住

のような推定は初期の

を各属性で回帰したも

のに過ぎない。

静学的なモデ

年度の住宅維持

期に住宅を

る。

ここで， は

商品がさまざまな属性によっ

ルを前提にして推定する場合

費用に変換することがのぞま

購入した場合， 期から

住宅ローンに対する所得税控

て成り立っていることを表し

は，中村（ ）が提示した

れる。以下に中村の手法を挙

期までに住宅を保有する費用

除率， は住宅ローンにかか

ているだけである。

ように，住宅価格を各

げる。

は以下のように表され

る利子率， は資本減

耗に関する維持

の比率を表す）。

式において

需要する家計は

の式が導かれる

管理費， は固定資産税を

一方，住宅を保持することの

， は住宅サービスの貨幣

均衡状態において費用と便益

。

表す（ は各費用が住宅の価

便益は，以下の式で表される

評価額， は住宅価格の期待

が一致するように行動すると

値に比例すると考えた場合

。

上昇率を表す。住宅を

考えられるので，以下

式にインフ

式において

もインフレ率を

スの貨幣評価額

うな，モデル内

レ率 を導入すると，以下

は，金利が物価上昇率を考慮

差し引いた形に変形された

が求められる。この値を用い

での時間概念の混同はなくな

（ ）

のように変形される。

した形になったと同時に，住
）
。 式によって，住宅価格か

ることで，耐久財があたかも

る。ただし，中村自身はヘド

宅のキャピタルゲイン

ら各年度の住宅サービ

単年度で購入されるよ

ニックモデルをストッ



クの価格（住

デルの時間軸

耐久財の価

「ヘドニック法による環境質の

宅価格）にもフローの価格（

をどちらに設定するかについ

格が静学的な予算制約に組み

評価 大気質を中心としたサーベ

単年度の住宅維持費用）にも適

ては詳述していない。

入れられることを問題視し

イ」（藤井）

用できると記しており，モ

，へドニック法の動学化を

試みたもの

質の劣化等を

（

とを表す）。

として （ ）の手法が

（ ）などの手法を発展

考慮した動学的な予算制約式

）の理論の要点のみを述べる

ある。 （ ）は，

させ，耐久財である自動車の

を用いて，上記のような問

と以下のようになる（以下，

（ ），

ヘドニック価格分析に品

題を解決しようとしている。

添字 は 期の変数であるこ

ここで は

という指標

（乗車時間等）

における価値

等の法則が成

もつ特性

ここで は

耐久財 の価格である。 は

である。たとえば，車のデザ

を とすれば，

である。消費者が各属性の消

り立ち，どの属性に関して

の関数であると仮定し，対数

， によって割り引かれた（

耐久財 のある属性がどれだ

インに感じる満足の金銭的価

となる（ は減価

費について最適化をはかる

も一定の が得られる。ここ

をとると以下の式が導かれる

品質によって調整を受けた）財の

けの金銭的な満足を生むか

値を ，その車の使用量

償却率）。 は各属性の 期

とすれば，加重限界効用均

で， を 期に耐久財 が

。

価格の対数値を表し，

は が特定化

式によっ

として捉え

れる。 式

することと手

である。例え

付けをもたな

された関数形をあらわし，

て，耐久財価格を属性で回帰

れば， （ ）の手法は

を回帰することは，単に

法上の差異はないが，変数に

ば定数項の持つ意味はまった

かったが，このモデルでは品

は誤差項を表す。

することに対する理論付け

住宅価格のヘドニック分析に

モデルを住宅に適用し，関

対する解釈などに大きな差

く異なる。従来の研究にお

質によって調整された価格

がなされた。住宅を耐久財

も適用可能であると思わ

数形を に設定

異があることに留意すべき

いて，定数項は特定の意味

を表している。単なる住宅

価格の属性に

いて が極

今後

この節では

方向性を示す

適用対象の

対する回帰においては，定数

端な値を取ることは理論上の

のヘドニック法の展開

，ここまでに述べてきた先行

。

拡大

項に何の条件も課せられな

要請を満たさないといえる。

研究の到達点・問題点を考

かったが，このモデルにお

慮した上で，今後の研究の

従来のヘド

る。日本にお

る評価額を推

とになる。

この結果を

ような例がそ

ニック法を用いた先行研究で

ける地価や環境質データの豊

定することは，過去の研究の

基にして政策の妥当性に関す

れに当たる。日本における

（ ）

は，比較的狭い地域を対象

富さを利用し，複数の都市

検証となる上に，理論に沿

る研究をより詳細に進める

汚染物質の排出基準は地域に

としたものがほとんどであ

を対象にした環境質に関す

った方向での推定を行うこ

ことが可能となる。以下の

よって異なっている（ 値



規制など）もの

地域によって変

また，環境の
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とそうでないものがある。日

更すること自体の是非などを

変化に応じた意識の変化につ
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本で設定されている数値の経

検証し，経済的に最適な規制

いても分析する必要性がある

済的な妥当性，数値を

水準・方法を提示する。

。環境規制が厳しいに

もかかわらず高

が環境に対する

その被害を受け

を検証すること

あげられる。

データの精緻

どのような差異

い汚染水準の地域と環境規制

経済的評価に与える影響を考

る地域とで環境に対する経済

，時点間における環境意識の

化という観点からは，新築の

が生まれるか，もし差異が生

が緩やかで汚染水準が高い地

察すること，騒音などの汚染

的評価がどう変化するかを計

変化に関する考察などが研究

住宅，中古の住宅，賃貸の住

じるならばその決定要因は何

域を比較し，環境規制

物質を排出する地域と，

測し，理論との整合性

の進展の方向性として

宅などで，環境評価に

かを分析することも興

味深い。従来の

理論との整合

上述したよう

した静学的なモ

まず，モデルを

要であろう。ま

ない研究につい

また，ヘドニ

研究では新築・中古市場のデ

性

に，過去のヘドニック法によ

デルと地価や住宅価格を元に

構築する上での差異がどのよ

た，住宅のような耐久財を線

ては，追試を行うべきである

ック法は，その手法自体が十

ータの区分が厳密でない。

る環境評価の研究は，地代や

した動学的なモデルの差異に

うな結果の差異を生むかにつ

形で回帰するような，動学的

と思われる。

分な統計的分析を受けている

住宅維持コストを元に

注意を払っていない。

いての比較・検討が必

モデルと整合性を持た

とは言い難い（ と

の対比）。例え

（ ）

得られた推定値

必要である。日

ドニック法の適

ば によってヘ

が挙げられる程度である。そ

と モデルによって得

本の研究に関しては，数が少

用例の増加とともにこのよう

ドニック法を統計的に分析

の研究もファーストディファ

られた推定値を同一視してい

ないこともありこのような分

な研究が必要とされるだろう

は数少なく

レンスモデルによって

る問題があり，追試が

析が存在しないが，ヘ

。

本稿はヘドニ

た。

先行研究にお

多い。また，推

に推定手法やデ

４

ック法による環境の経済的評

いて推定された結果は，統計

定結果は各研究間で大きな差

ータのサンプリングが理論

．おわりに

価についてサーベイし，その

的な有意性や理論的な要請を

異をもつ。その理由として考

的な要請を満たしていないこ

結果，以下の結論を得

満たしていないものが

えられることは，第一

と，第二に，静学的な

モデルを

れらの問題点を

ヘドニック法の

謝辞 本稿の作

トをいただいた

そのまま耐久財に適用してい

解消し，理論的にも統計学的

適用範囲が拡大されることで

成に当たり，指導教官である

。また，平田純一教授，大川

（ ）

ることである。今後の研究に

にも矛盾の無い形でヘドニッ

ある。

本学経済学部井澤裕司教授か

隆夫助教授にも，いくつかの

要求されることは，そ

ク法が適用されること，

ら多くの有益なコメン

改善点を指摘していた



だいた。この

る。

「ヘドニック法による環境質の

場を借りて深く感謝申し上げ

評価 大気質を中心としたサーベ

たい。なお，ありうべき誤

イ」（藤井）

謬はすべて筆者の責任であ

） 日本

本法成

） 本稿

できる

（

）

模で集

では，複数年にわたる多種多様

立以降の観測データが容易に入

はヘドニック法についてのサー

価値のみを取りあげる。また

）かといった問題に

モデルについては本稿では

計されたデータを用いざるをえ

注

な地価データが公表されている。

手できる。

ベイを目的とする。それゆえ，こ

，推定すべきは （

も触れない。この類の問題に関

取り扱わない。 モデルは

ず，大気質の影響のみを各住宅規

大気汚染に関しても，環境基

の節ではヘドニック法が計測

）か，

しては鷲田（ ）等を参照。

その性質上，比較的大きな規

模で正確に評価するような分

析には

） 本稿

えたも

） この

）

な汚染

） なお

タの集

単純比

向かない。その点において本稿

の図１は中村（ ）の図１と

のである。

モデルは （ ）のモデル

（粉塵）はその可視性から最も

物質であることは無関係である

，これらのデータには

計を必要とする モデル

較することは不可能と考えられ

の対象からは逸脱する部分が大き

（ ）の を筆者が

を筆者が簡略化したものである

代表的な汚染物質として考えら

という （ ）の指摘

モデルで推定された値は含まれて

と，住宅１つ１つを単位とする

るからである。

い。

組み合わせ，変数の表記を変

。

れがちだが，可視性と代表的

がある。

いない。市町村単位でのデー

モデルで得られた値を

） 表は

） 複数

を抜き

）

る 都

とに問

） ここ

控除が

（ ）を元

の回帰式を推定している場合，

出した。

（ ）と （ ）

市全てに線形の特定化をし，

題がある。

では住宅ローン支払いに対して

無い場合は，

に， 年以降のデータを筆者が

その論文の著者が最も良い推定と

は，ほぼ理論的に瑕疵はないが，

（ ）はインプリシットな

所得税の控除があるケースについ

となる。詳細は中村（ ）

追加し，並べ替えた。

判断した結果からパラメータ

は推定の対象であ

価格を被説明変数に置いたこ

て論じている。日本のように
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