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７-３ 地価による価値計測（ヘドニック・アプローチ） 
 前回の授業でも話しましたが，住環境には，さまざまな地方公共財があります．公園のように周辺によい効果（外部経済）をも

たらすものもあるし，道路騒音のように周辺に悪い影響（外部不経済）をもたらすものもあります．これら地方公共財の水準と地

代はどう関係しているのでしょうか． 
 地代や地価の決まり方については，「都市の経済学」で詳しく学びます．ここでは，ローゼンという経済学者が 1974 年に書いた

論文で示したヘドニック・アプローチの考え方を参考に，地方公共財と地代の関係についてみてみましょう．話を簡単にするために，

ここで考える地域では，土地の属性として，道路からの騒音レベルだけが異なるとしましょう．つまり，騒音がひどい土地や静か

な土地があったとして，その地代がどう決まるかという話です．次の状況を想定しましょう．これは，かなり現実的な想定でしょ

う． 
 ・騒音レベルには，きわめて多様な水準があり，土地によって異なる． 
 ・多くの土地の需要者（消費者）がおり，騒音レベルの評価は，需要者によって異なる．同じ大きさの音でも，ひどくうるさい

と感じる人や，さほど気にならないと感じる人がいて，人さまざまである．また，需要者によって，所得にも差がある． 
 
（１）付け値関数 
 ローゼンのヘドニック・アプローチでは，付け値関数が大事な役割を果たします．これは，個人ごとに決まる関数で，ある効用

水準（「幸せの程度」あるいは「満足度」のこと）を保つことを前提に，土地の属性の変化に対し，当該個人が最大限支払っても良

いと考える金額（支払許容額）を示します．例えば，土地の需要者である A 氏が次の図の付け値関数を持っているとしましょう．

ここで，A 氏の効用の程度は，利用する土地の騒音レベルと，その他もろもろの消費に利用可能なお金の量で決まっており，U と

いう効用水準にあるとしましょう． 
 付け値関数は，この効用水準 U のもとで騒音レベルの変化が A 氏にとって，いくら分のお金の価値に相当するか示しています．

例えば，騒音レベル Na の土地を使うために A 氏が払っても良いと考える金額と，より静かな騒音レベル Nb の土地のために払っ

ても良いと考える金額とでは，Pb－Pa だけの差があることがわかります．なお，付け値関数は，騒音に対する感じ方に応じて人に

よって異なります． 
 ところで，付け値関数の接線の傾きを限界付け値といいます．例えば，騒音レベル Na における A 氏の限界付け値は，接線の傾

きαで表されます．これは，騒音レベルを Na から 1 単位減少させることに対し，A 氏がどれだけの支払許容額を持つかを示しま

す．これを限界支払許容額といいます． 
 さて，付け値関数がわかれば，支払許容額や限界支払許容額がわかるので，道路騒音の評価ができます．しかし，大きな問題が

あるのです．それは，付け値関数は当人にしかわからず，外の人間からは観測できない点です．前回の授業で説明した CVM のよ

うにアンケートを使って尋ねる手もありますが，ここでは，実際に観測できるデータ（土地の属性と地代のデータ）だけに話をし

ぼりましょう． 
 

 
 
（２）需要者が土地を利用するには 
 話の簡単化のため，この地域の土地は，地域外に住む地主が持っており（不在地主の仮定），それぞれの土地は，いちばん大きな

付け値をつけた人が利用できるとしておきましょう．ただし，これは，ローゼンのもともとの設定とは異なります． 
 
（３）付け値関数とヘドニック価格関数 
 土地市場では，様々な需要者の付け値をもとに地代が決まります．これを図で書くと，次のようになります．赤い線は，地代の

ヘドニック価格関数です．これは，土地市場で決まる地代と土地の属性の関係を示します．この場合は，土地の属性として騒音レ

ベルを考えています．ヘドニック価格関数は，さまざまな土地の需要者の付け値関数を包み込むようになめらかに接しています．
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この状態を「ヘドニック価格関数は，付け値関数の包絡線（ほうらくせん）である」と表現します．「包絡線」は，もともとは数学の

言葉ですね．なぜこのようになるのでしょうか，それは，いちばん大きな付け値をつけた人がその土地を利用でき，その付け値が

地代になるという，上の設定によります．この設定のもとでは，ヘドニック価格関数が誰かの付け値関数と交差することはありま

せん．もし交差したとすると，実際の地代よりも高い地代を払える人がいるということになり，上の設定に反します．また，最大

の付け値が実際の地代になりますので，ヘドニック価格関数が付け値関数と１つも接しないということもありません．この結果と

して，ヘドニック価格関数は，もろもろの土地需要者の付け値関数の包絡線になります． 
 

 
 
 ここでのポイントは，直接観測のできない付け値関数と違い，ヘドニック価格関数は市場で観測できるということです．ヘドニ

ック価格関数を描くには，土地の属性とその地代がわかればよいのですが，このもとになる情報は，公示地価などの形で公的機関

から公開されています． 
 上の図で大事な点は，ヘドニック価格関数は，各土地需要者が現在使っている土地の属性を示す点で付け値関数となめらかに接

しているということです．例えば，図の A 氏の場合，実際に利用している土地の騒音レベルは Na ですが，ここでヘドニック価格

関数と接しています．この点では，A 氏の付け値関数の傾きとヘドニック価格関数の傾きが等しくなっています．さて，このレジ

メの前半でみたように，付け値関数の傾きは，限界付け値というのでしたね．すでに見たように．限界付け値がわかれば，注目す

る地方公共財の水準を 1 単位変化させたときに，当該人物が払っても良いと考える限界支払許容額がわかります． 
 したがって，地代についてヘドニック価格関数を求め，その傾きを計算すれば，当該の土地の所有者の限界支払許容額が算出で

きることがわかります．この値が得られれば，例えば，騒音レベルが現状から 1 単位改善したときに現状の土地利用者がどれだけ

の価値を感じるか，お金の単位で測ることができます． 
 さて，ここまでは，土地の属性として，騒音レベルだけを考えてきました．しかし，これは変ですね．土地を選ぶ際には，駅か

らの距離や日照の度合い，建ぺい率，容積率，治安のよさなども大事な要素です．また，土地の広さも問題ですね．ヘドニック・

アプローチでは，さまざまな土地の属性の変化を同時に考慮することで，各属性の変化にともなう効果を分離できるとされていま

す．このためには，「不動産のための計量分析」で習う回帰分析の手法を用います． 
 なお，ローゼンの論文では，市場の観察で得られたデータから付け値関数自体が推定できるとされていました．これが推定でき

れば，地方公共財の価値を測る上でとても便利です．例えば，1 単位などという細かい規模ではない，大きな規模の変化に対する

人々の価値の変化を知ることができます．しかし，ローゼンのもともとの論文には，推定のやり方について計量経済学的な誤りが

ありました．その後のいろいろな学者の研究の結果，ローゼンが提案した方法による付け値関数の推定は，通常，1 つの土地市場

のデータだけではできず，例えば，地理的に離れた（独立した）いくつかの土地市場のデータが必要になることがわかっています．

言い換えると，このようなデータがそろえば，付け値関数が推定でき，いろいろな地方公共財の価値を測る上で役立ちます． 
 
＜ヘドニック・アプローチの参考文献＞ 
 1) 環境と社会資本の経済評価，肥田野登，勁草書房 
   前半部分に，ローゼンの論文を含むヘドニック・アプローチの考え方の歴史についての説明あり．後半部分には，都市内の

公園など，いろいろな地方公共財の価値についての計測事例あり． 
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