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経済学研究 52-1

北海道大学 2002.6 

<研究ノート>

環境アメニティ評価手法としての

ヘドニックアプローチ

森

1 .はじめに

環境問題に対する関心の高まりとともに，環

境評価手法等の経済的側頭にも多くの関心が寄

せられている。このことは，一つの調査研究と

いう段階から，国や地方自治体の政策決定に影

響を及ぼすまでになっている。環境の経済的価

値を測定する研究は 1970年代から行われてい

たが，環境の経済的評価額への関心が高まった

一つのきっかけは， 1989年 3月に起きたアメ

リカ・アラスカ沖でのエクソン社のタンカー

『パルデイーズ号jの原池流出事故といわれて

いる。この事故により，多くの海洋生態系がダ

メージを受けたため，エクソン社に対して失わ

れた環境資源への賠償糞任を追求するかどうか

が問題となった。そのような中， CVM (Contin-

gent Valuation Me仕lod)1)による生態系破壊の

損害額の評価が行われたところ，その調査結果

の妥当性をめぐり研究者間で数々の議論が戦わ

された。その結果， 1989年のオハイオナi'Iにお

ける裁判にて，アメリカ苛法当局がCVMを環

境に対する損害賠償額の算定の方式として有効

だと認めたこと， 1992年にアメリカ商務省海

洋大気管理局 (NOAA)がノーベル経済学賞受

賞者であるアローやソローを集め， CVMに関

1) CVM は，仮想、市場法・仮想、評価法・仮想的市場評

儲法等，研究者によって邦訳が使い分けられてお

り，統ーした単語は存在しない。 CVMという単語

が普及してきたこともあり，本穏では以下CVMで

統一する。

邦恵

する調査指針を NOAAパネルという形でまと

めたこともあり，以後米国で盛んに CV討が用

いられるようになった。

これを受けて，日本でも 1990年代から，環

境評価が盛んに行われるようになってきた。米

田と向様，わが閣でも CVMを利用した研究が

環境経済学において一つの流れを作ったといえ

るであろう。現在では，研究者間でのCVMの

具体的手法に関する議論の一応の収束をみて，

官公庁が政策決定の前段階でCV担を用いた調

査を行うようにもなってきた2)。

また，これとは別にヘドニックアプローチ

(Hedonic Approach)を中心とする顕示選好法

に基づいた環境の価値の澱定が，多くの研究者

によってなされている。市場を持たない非市場

財である環境は，市場データから直接的な実証

分析をすることが難しいとして，一時期CVM

の潮流にのまれた形であったが，現在では，代

理市場の設定の工夫，そして情報公開法の制定

や GIS(Geographic Information Systems)の利

用によるデータの充実がみられ，また，ヘドニ

ックアプローチを CVMやコンジョイント分析

(Conjoint Analysis)と組み合わせた調査研究

も行われるようになってきている。

本稿では，このように最近著しい展開を見せ

2 )例えば，環境経済評価研究会訳 (2001)などは，国

土交通省が中心、となって研究会を立ちょげ， CVM 

に関するマニュアル本を訳したものである。その他

にも，国や各地方自治体が中心となった調査研究は

多数存夜する。
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ているヘドニックアプローチを取り上げ，その

研究内容及び最近の研究動向について紹介す

る。また，ヘドニツク・アプロ…チを利用した

研究は多数あるが，特に 1990年代に臼本国内

で盛んに行われた農村の公益的機能に関する研

究を 1つの具体例として説明する。

2.環境評価手法

2 -1.環境と環境評価

はじめに，環境評価を行う目的や手法につい

て論ず、る前に，評価すべき環境の概念について

簡単に考祭する。

我々がここで評価対象としている環境とはそ

もそもどういう性質を有するものであろう

か3)。一般的に，経済学で扱う慰・サービスに

ついては，市場財および非市場財とに分類され

る。環境は，このうち非市場財に分類され，

非競合性 (Non-riv誼γ)と非排徐性 (Non凹

巴xcludability)を満たしている。更に，非競合

性および非排除性が極めて大きい財・サービス

を純粋公共財(PurePublic Goods) ，地域規定

的な貯・サーどスを地方公共財 (Loca1Public 

Goods)と区別することがある。純粋公共財は，

天然記念物である動植物や大気等を指し，地方

公共財は特定の河川における水質や道路(或い

は道路が存在することによって伴う騒音や振

動)等を指す。環境評価に関する研究は，地方

公共財について評価している研究が一般的だ

が， CVMの利点を生かして純粋公共財を評価

している研究もある。

次に， r非市場財である環境を評価するjと
したとき，環境のどのような性質について評価

が可能なのかを簡単に説明しておこう。環境の

内容は非常に広い意味を持っている。環境経済

学の分野では，非市場財はまず，貯の{函値が本

3)詳織については，栗山(1998)，鷲沼(1999)，鷲悶

・栗山・竹内(1999)，林UJ(1999)等を参照。

人の利用を前提とすることによって発生する利

用価値 (useva1ue)と，本人の利用を前提とし

なくても発生する非利用価値 (non-useva1ue) 

に分類される。利用価値は，更に直接的利用価

値 (directuse va1ue) ，照接的利用価値 (indirect

use value) ，オプション価値 (optionva1ue)に

区分され，非利用鍛億は遺産価値 (bequest

va1ue) ，代位価値 (vicariousva1ue) ，存在価

値 (existenceva1ue)に分類される 4)。

栗山(1998)の説明によると，産接的利用価

値は消費可能な生産物として得られる価値であ

り，間接的利用価値は消費的な利用は出来ない

ものの，間接的に利用することで得られる倣値

であるとし了ぐいる。オプション価値とは，現在

は利用していないが将来利用する可能性がある

という前提をもとに発生する価値である。

遺産価値は，本人は利用しないが次世代にそ

の財を残したいという動機から得られる価債で

ある。存在価値は，財が存殺するという情報か

ら発生する価値である。林山 (1999)で採用さ

れている代控価値は，本人は利用しないが，他

の人が将来利用するであろうという動機から得

られる価値である。

それぞれの価値に具体的な例をあてはめる

際，研究者によって見解が異なることがある。

部えば栗山(1998)では，森林の偲値を例にし

て，産接的利用価値は森林の木材生産機能や食

料生産機能に該当し，間接的利用価値は人々が

森林それ自体を消費するというより利用してい

るという意味で，レクリェーション機能や国土

保全機能が該当するとしている。他方で，林山

(1999)をみると，産接的利用価僚は本人が誼

4 )林山(1999)によると，非市場Mの儲債を分類する

にあたり，本人だけではなく将来世代を含めて人々

が利用するという意味で，遺産価値と代伎鑑債を利

用価値l二分類する考え方も可能だという。しかし，

本人という意味を厳密に考慮すると，遺産筒イ直及び

代位{制度は第 3者に与える儲伎であるので，一紋

的には券利用仮f直に分類される。
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ι 夜接的利用f密儀直接的な利用により発生する価値
実際の利用価値;

利用儲値 I /~""-'， m~ ，~，= I跨接的利用{制直間接的な利般により発生する価値
オプション価値|将来の利用を前提として発生する価値

遺産飯イ直

非利用儲値匝並

存在価値

*林山(1999)より51用

次世代に非市場財を残したいという動機から発生する侭儀

他人が将来利用するであろうという動機から発生する儀債

券市場財が存在するという情報から発生する価鍍

接的に利用することによって発生する価値であ

り，間接的利用価値は本人が写真や映像鑑賞等

の間接的な手法を用いて利用したときに発生す

る俄値であるとしているので，栗山(1998)で

潤接的利用価値とされたレクリェーション機能

は，消費的な利用をしているかどうかはともか

く，本人が直接森林を訪ねて得られる価値であ

るので，直接的利用価値とも言えなくは無い。

環境経済学の分野では，それぞれの価値の内容

について明確な学説は示されていないようであ

る。

なお，以上の点をまとめたものとして表 l

を示す。これは，林山 (1999)からの引用であ

るが，柴山(1998)やその他の環境経済学の文

献と分類方法が大きく異なるものではない。

2 -2.環境評価手法の分類

2 -1で説明したように，非市場長すである

環境の内容(価値)は多岐にわたる。そのため，

環境の価債を評価しようとする手法も様々なも

のが提案されている。主な評価手法として，代

替法 (EnvironmentalSurrogates Meめods)， ト

ラベルコスト法 (TravelCost Method) ，ヘド

ニツクアプローチ (HedonicApproach) ， CVM 

(Contingent Valuation Method) ，コンジョイ

ント分析 (ConjointAnalysis)がある。このう

ち，代替法， トラベルコスト法，ヘドニックア

プローチの 3つは代理市場法及び顕示選好

(Revealed Preference)に基づく評価手法，そ

して CVM，コンジョイント分析は擬制市場法

及び表明選好 (StatedPreference)に基づく評

価手法，と区分することができる。

代理市場法とは，非市場財である環境財を，

実際に市場で取引されている他の市場立すによっ

て代理させて分析する手法であり，顕示選好デ

ータを用いている。顕示選好とは，人々の市場

財に対する経済活動の中には，間接的に非市場

財に対する顕在的な選好が含まれているという

意味である。

これに対して擬制市場法は，研究者が任意に

環境財の市場を設定し分析する手法である。そ

のため，分析に用いられるデータは，人々の非

市場財に対する選好を直接的に尋ねて得るので

あって，このようにして得られたデータを表明

選好データという O

以上のような特徴をもった代理市場法(顕示

選好)と擬制市場法(表明選好)の区分を整理

したのが表 2である。代理市場法は，非市場

財の代海市場が見つからなければ利用すること

ができない。一般的に，経済学で想定されてい

るのは，人々がその財を利用するために市場に

参加しているという状況である。人々が利用し

ない貯の市場が存在しているということは考え

にくい。そのため，代理市場法では，非市場財

の非利用価値に関しては分析することができな

い。その点，擬制市場法は，実際に存在しない

市場を任意に設定するので，非市場立すのすべて

の{剛直に関して分析することが可能である。但

し，擬制市場法は表明選好データを用いるた

め，アンケート調査特有の様々なバイアスがデ
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環境評価手法に関する分類

代理市場法 顕示選好

擬制市場法 表明選好

*林山 (1999)より51用

ータに含まれている O よって，擬制市場法で導

出された評価は代理市場法に比べ信頼性が低い

と言われている。

一方，代理市場法も，研究者が非市場財を代

理していると考えられる市場を伝意に設定する

うえ，実際には分析に利用するデータが限られ

ていることから，その意味でバイアスが含まれ

ているという指摘もある。しかし現在では，非

市場立すの利用価値に関しては代理市場法を，代

理市場が設定できない非利用価値に関しては擬

制市場法を用いる傾向があるように見受けられ

るO

次に，それぞ、れの手法について衛単にみてお

こう。なお，ヘドニツクアプローチに関しては

第 3章にて詳しく説明する。

(1) 代替法

代替法とは，非市場財をそれに対応すると考

えられる市場殿で置き換えた場合の費用をもと

に非市場財の評価を行うものである。環境評価

では初期の段階から見られた手法である O 環境

への適用としては，森林の水源j函養機能や水田

の洪水防止機能を，ダムの持つ機能で代替し，

ダムにかかる費用(建設費やその維持費等)で

評価するという例がある。直感的でわかりやす

い手法ではあるが，分析対象とする券市場財の

代理市場が存在しなくてはならないこと，非市

場財と市場財が完全に代替関係にあるのか苔か

という問題がある。また，環境に関して言うな

らば，自然環境の機能(例えば水回はどれだけ

将ノ殿翼手鎖織{が議湾l総、要な事手讃UI話滋線〉綴

O × 

ヘドニック O × 

代替法 O × 

CVM O O 

|コンジョイント O ム

の洪水を防いでいるのか)を正確に把握するこ

とは難しく，時間の経過に伴って変化しやすい

性質を持つ財では，市場貯との代替関係は必ず

しも安定的ではないという指摘もある O

(2) トラベルコスト法

トラベルコスト法は，非市場財のうち，特に

レクリェーション機能に注告し評価を行うもの

である O タuえば，公霞や森林，浜辺などのレク
リェーション施設の価値を，そこへ訪問するた

めの費用(時罰的な費用も含まれる)と訪問回

数(または訪問率)からレクリェ…ションの需

要関数を推定し，その上でMarshallの消費者

余剰の変化分を計測するものである。分析の際

には，レクリェーション施設を訪問している人

々に，対象施設への年間訪問回数，居住地，旅

行方法や費用，時間，さらには個人特性等を尋

ねるアンケート調査を行ってデータを作成し，

これを利用して需要関数を推定する 5)。

しかし， トラベルコスト法には，以下のよう

な問題があることが指摘されている。

5) Iアンケート調査を行ってデータを作成する手法を
表明選好法というJとする説明もまれに見受けられ
るが，必ずしも正確な表現ではない。その説明では，

トラベルコスト法も表明選好法に含まれてしまう。

表碗選好という意味は，あくまで f人身に，直接的
に貫主の悩伎の評飯額を表現してもらうjことであ

る。 トラベルコスト法は， IUま接的にJIIきの{儲イ直を
尋ねておらず，訪問回数や個人特性などを尋ねて得

たデータから 11笥接的に」財の価値を評イ隠している
という点で，表明選好とは言えない。
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第 1に，調査対象となる回答者を施設へ訪

れる人だけに限定すべきか否か。第 2に，旅

行やレクリェ…ションに参加する際には，その

呂的地への移動方法として自動車などを購入す

る，あるいは目的地の近隣に住宅を購入すると

いう行動が考えられるが，この行動を分析上ど

う扱うか6)。これは，移動費用をもとにレクリ

ェ…ション価値を測定するトラベルコスト法の

手法の性費に大きく関わってくる。第 3に，

一面の旅行において複数の自的地を含んでいる

場合である。すべての旅行にかかった費用を，

理論的に一つ一つの呂的地ごとに分解し，その

費用配分の正当性を主張することは困難で、ある

といわれている O 第 4に，レクリェーション

施設を利用する襟に発生する費用の概念の中に

は，その施設に着くまでの時間などの機会費用

も金額に換算して加えるべきだが，具体的にそ

の機会費用をどのように計算するかについては

必ずしも統ーした見解が示されていない。

(3) CVM (Contingent Valuation Method) 

CVMは，アンケート調査などにより，非市

場財の質が向上した場合に支払ってもよい金額

(支払意思額 (WTP:Willingn田 sto pay) ) ， 

或いは，非市場財の質が悪化した場合に以前の

効用水準を補償してもらう際に必要な金額(受

取補償額 (WTA: Willingness to accept corrト

pensation) )を，人々に直接に尋ねる手法であ

6)自動率に関していうならば，他の目的地においても

利用が可能であるために，分析対象とするレクリェ

ーション目的の支出から， 1:3動車の購入価格や維持

価格を分離させることは難しい。また，住宅購入の

哲uに穏しでも，その施設の近くに居住している人に
とっては， トラベルコスト(移動費用)は小さいが，

住宅の購入などによって実質的には高い費用を支出

していることになる。近隣の入がほとんど費用をか

けずにその施設を訪問している場合， トラベルコス

ト法ではこのような人々は除外されたり，費用ゼロ

と評価されたりするが，実際には，これらの人々に

とってその施設は高い価値を持っているといえよ

っ。

る。

関頭でも紹介したとおり，近年，環境評価で

このCV前適用例が数多くみられるように環

境経済学の分野で発展した手法である O その理

由としては，環境のように市場での価格付けが

関難なケースに対して，金額での具体的評価が

できることにある O そのうえ，擬制市場法の特

徴でもあるように， CVM は利用価値，非利用

価値を問わず，非市場財のあらゆる価値を評価

することが可能である。また，ヘドニックアプ

ローチやトラベルコスト法と比較してアンケー

ト調査という手法が藍接的であり，多数の市民

の意見を直接皮映できる点が，政策的にも好ま

れる手法である7)。

このように，評価対象に関して制約がほとん

どない CVMではあるが，アンケート調査によ

って評価額を導出するという方法のため，費問

方法や回答者の選出に問題がある場合には，回

答額に歪みが生じ評価結果の信頼性が抵下す

る8)。また，環境を評価対象にする場合，人々

が表明する選好に揖情効果 (w訂m glow)ある

いは倫理的満足 (moralsatisfaction)が含まれ

ていることも指摘されている。 i星情効果(倫理

的満足)とは，とにかく環境保護などの一般的

には良いこととされる事柄に，人々はただお金

を払うことで満足感を持つというものである。

この境情効果(倫理的満足)が支払意思額にど

れだけ影響を及ぼしているか，正確に測定する

7l特定の環境が人々に与える満足感は，その濁辺住民

が利用する満足感だけではなく，遠く離れた地域の

人々にもという直接利用しない満足感を与えている

かもしれない。代理市場法では評価できない後者の

ような人々 を，言干儲対象に組み入れることが出来る

ことも擬昔話市場法の特徴である。

8) CVMの信頼性を篠保するため， NOAAパネルでは

調査主体が注意すべきガイドラインをまとめてお

り，現在ではこのガイドラインが世界的に最も権威

あるものとされている。しかし，すべての調査対象

に関して適用可能ではなく，個々の調査内容ごとに

適切な対応を行う必要があることが指摘されてい

る。
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ことは難しい。

ただ，信頼できる評価額を得るため，バイア

ス国避を毘的とした多くの研究が行われ，様々

な工夫が現在までなされてきている。温情効果

による多少の影響はあるにしても，適切な手順

によって行われた CVMの評価額は信頼できる

ものであるという見解もある。

(4) コンジョイント分析

コンジョイント分析は， 1960年代に計量心

理学と統計学の分野で開発され， 1970年代に

入り製品開発の際の製品評価手法として主にマ

ーケテイング・リサ…チの分野に適用され発展

してきた。環境経済学への正、用は， 1990年代

に入って行われるようになった。コンジョイン

ト分析とは，人々が効用を感じるのは一つの総

体としての財に対してだけではなく，長すが持っ

ている各機能などの特性に対しても効用を感じ

ていると想定し，財の持つ特性を評徹したうえ

で敗全体を評価する方法である。財の持つ特性

を評価するという意味で，コンジョイント分析

はヘドニックアプローチその分析手法に共通し

た側蕗を持つ9)。

環境を評価する手法としてのコンジョイント

分析は，擬制市場法の 1穫であり，その点で

CVMと類似点がある O しかし，コンジョイン

ト分析と CVMの大きな相違点は， CVMが環

境全体あるいは環境に含まれるー特性の評価儀

値を計算する手法なのに対し，コンジョイント

分析は環境の特性ごとの評価を導出することを

目的にしているという点である。もし，環境を

全体としてみたものが，単に各特性を足し合わ

せたものとしてあると考えるならば，コンジョ

イント分析で得た部分的な特性の評価額の和が

9)コンジョイント分析では，各庶l笠環日を明記した調

重量禁を提示するので，回答者iま各特性のことをほぼ

正確に意識したうえで財やサービスを選択するが，

ヘドニックアプローチでは，直接消費者に財やサー

ビスについての情報認識は求めていない。

環境全体の評価額となり，その評価額がCVM

で得られた評価額と一致する可能性もあるlヘ
以上のような特徴を持ったコンジョイント分

析であるが，環境等の評価の手法として用いる

場合には問題がある。製品開発等に応用され発

展してきたマーケテイング・リサーチの分野と

異なり，環境等を評価する分野でコンジョイン

ト分析を用いた併は CVMと比べてわずかに過

ぎない。そのため，コンジョイント分析を行う

際に発生するバイアスの種類とその回避方法，

また分析手法自体も CVMほど明らかになって

いない。さらに，環境の持つ各特性を足し合わ

せると環境全体になるという見方はあまり一般

的ではないと言われている。この意味は，森林

や公園の価値は全体として意味を成すものであ

って， JIIの水がどのくらい透明か，樹木がどれ

だけ植えられているか等の各特性に分割できる

ものではない，という指摘である。そのため，

特性に分割できない非市場財の非利用価値は，

コンジョイント分析では不可能であるとして，

表 2ではム印をつけている。しかし，分析手

法に共通した側面を持つヘドニックアプローチ

の存在により，コンジョイント分析で導出され

た評価額とヘドニックアプローチの評価額が比

較可能となるので，その点では興味深い手法で

あると考える。

3.ヘドニックアプ口ーチ

ヘドニックアプローチとは，市場で取引され

ている財・サービスをそれ自身がもっ特性に分

解して，それぞれの特'投がどのくらい貯やサー

ビス全体に影響を与えているかを分析する手法

10) CVMの場合は，ある特定の評価対象についての評

価額を導出すると，それはまさにその対象のみにい

えることであった。しかし，コンジョイント分析の

場合は，対象を特性という単位に分解して喜子徹する

ために，同じ特性を含む異なった対象に対しでもそ

の特性の評f簡を共有することができる，という可能
性を持っている。
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である。

環境経済学におけるヘドニックアプローチ

は，環境変化11)に対する支払意思額 (WTP)を

推定する為に利用される。また，ヘドニックア

プローチは代理市場法であるため，市場で取引

されている財が，財の特性に環境を含んでいる

と想定される場合に適用することができる。

具体的には，キャピタリゼ…ション (capitali-

zation)仮説12)に基づき，住宅市場や労働市場

が代理市場として利用される。これは，住宅市

場における地価や住宅価格，労働市場における

賃金が，各々の市場で決定される要素に環境特

性を含んでいるという意味であるお)。日常の経

済活動での地価や住宅備格，賃金に対する人々

の選好は，土地や住宅，労働自体への選好に加

え，近隣に存在する環境に対する選好も含んで

いるといえる14)。このように，ヘドニックアプ

11)環境変化という意味には 2通りの考え方がある。

一つは，何一地点において異なる持点、の環境の差異

を指すというもの，そしてもう一つは，向一時点に

おける異なる地点の差奥を指すというものである。

透常，ヘドニックアプローチが与えている環境評級

とは後者の差異によって減られている。

12)キャピタリゼーション仮説とは，非市場財である環

境アメニティの価格が，市場で評価される財やサー

ビスの錨億，特に土地や住宅の資渡価格や賃金水準

に反映されている(資本化されている)という仮説

である。

13)労働市場を代理市場』こする場合，都市閣の自由な人

口移動を仮定して，都市鶴で労働の需給均衡が成り

立っているとする。それは，環境を含めすべてのア

メニティ水準の低い都市では，高い都市に比べてそ

の分だけ高い賃金で補償される必要があるという考

え方である。住宅市場を代滋市場にする場合には， 1 

つの都市豊富内の住宅市場において，住宅{海格や地価

に，その住宅の諸特性や環境の諸特性の水準が反映

されるとする。都市にとって臨有のアメニテイや都

市の規模に依存するアメニティを評価する場合，い

わゆるマクロデータによる比較分析としては労働市

場を想定することが望ましく，都市内の立地点によ

って異なるようなアメニティを評価する場合，いわ

ゆる都市内各立地点のミクロデ…タによる分析に

は，住宅市場で代壊させることが有効である。中村

・団訴U(1996)参照。

14)農業分野に隠しては，隣接する農業や農業資源のも

ローチでは，環境をその特性の一部に含んでい

ると考えられる財を用いて環境の価値を計測す

る。つまり，対象とする財の価格にその財のも

つ特性を間婦させ，環境の変化に対する人々の

評価額を推定する手法である。

ヘドニックアプローチは， Lancaster (1966) 

やGrilliches(1971)などの消費者側からのア

プローチを端緒とし，消費物価指数への応用を

経て， Rosen (1974)により，ヘドニック鏑務

関数が市場における均衡解の集合として示され

ることによってその理論的な表基礎が確立され

た。その後， Roback (1982)により家計と労

働市場を組み込んだ一般均衡モデルが開発さ

れ，今日までこれがヘドニックアプローチを用

いた環境評価手法の基本的共通枠組みとなって

いる。本館では， Rosenモデルと Robackモデ

ルについて簡単にその要点を示しておこう。

(1) Rosenモデル

人々は，例えば住宅を購入するときに，住宅

自体に関わる要因(敷地面積，住宅の大きさ等)

の他に，住宅が立地している周辺環境の要国(公

共施設の有無，交通手段の便宜，緑地の有無な

ど)を考麗しているであろう。そこで，これら

の要閣が住宅価格に影響を与えているという状

況を表現するために，要因(特性)を価格に反

映させたヘドニック価格関数を考える。このヘ

ドニック価格関数によって，ある環境の要因が

1単位変化したときの住宅価格の変化額を知

ることカ宝できる。

まず，完全競争市場における財を考える(こ

こでは住宅市場)。その財はn偲の特性を保有

たらす公主主的機能を評価していると考えられるが，

ここで「近隣Jとはどの程度の範屈を指すのかとい
うことがその機能の評価を正確に行う上で非常に霊主

要である。というのも，実際に実証分析を行う場合，

どの機能に着gして評価額を算出するかで，近襲撃の

範劉の捉え方が異なり，さらには捻定結果において

は全く逆の結巣を生じることになるからである。詳

細については，第 4重量を参照。
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し(床面積，高さ等の住宅に関する特性だけで

はなく，閣辺環境を表わす特性も含まれる)， 

その特性ベクトルを S= (s1，S2，・ー，Sn)と表すo

Mに対して市場では錨格がつけられている。倣

格とこの特性ベクトルの関係は，市場価格関数

p(S)によって，以下のように表現することが

できる。

p(S) p(Sl，Sゎ・・・，Sn) 

Rosen (1974)は，このヘドニツク価務方程

式を需要側(消費者)と供給側(企業)の市場

均衡価格の経路として示したへ

特性の評価額は，評価したい特性らによる

p(S)の偏微分(θIpjδSm)が，特性 Smが 1単位

変化したときの価格(住宅価格)の変化額とし

て示される。また 1家計が住宅を利用して

いる量R (実際の分析では，住宅地平均敷地

面積などが用いられる)を掛け合わせることに

よって得られたR. (θ'pjθSm)は 1家計の特

性Sm1単位に対する評価額になる。さらに，

観測データ地域内における世帯数や特性Smの

を利用すると，観測地域内全体での特性

Smの評倍額が導出できる。

(2) Robackモデル

基本的な設定は Rosen(1974)と同じである

が，労働市場を組み込み一般均衡モデルにした

ところに Robackモデルの特徴がある。まず，

住宅市場と労働市場を想定し，住宅倒格や賃金

15)だが，住宅市場に関して言えば，消費者の望む特性

の組み合わせが常に存在している一紋的な差別化さ

れた製品と異なり，実際には住宅の特性量は消費者

の購入前に既に決定されている。さらに，住宅特性

の蚤に応じて費用は変化している。これは， 11鐙格均

衡経路は完全に需要に左右されていることを意味す

る。よって，環境経済学の分野ではほとんどの研究 t

が供給側のことに関して考慮を行っていない。つま

り，消費者は，完全競争市場下でのprice-taker(個
人の行動によって価格が影響を受けない)として存

在していることになる。

の決定要因に含まれる特牲を Sとする。 xは集

計された消費財であり，これをニュメレール財

とする。人々は，居住している土地において財

の特性 Sが所与であるならば，消費財xと居

住する土地の量ICを，以下の予算制約式を満

足するように選択する。

max U (x ， 1 C ; s) 

S.t. w十I=x+lcr
(1) 

ここで，

w 賃金，r 地代，1 不労所得

である。

(1)式から，間接効用関数Vを作成する。

V(w， r;s) = k (const) (2) 

このとき均衡状態では，賃金と地代はすべての

所有されている立地において効用が等しいよう

に諦整されている。

(2)式を会微分すると，

θV dr θV dw θV 
一…・一+ ・ 十一 =0
θr ds δw ds δs 

θV 
となる。これを 7ーで割ると，

aw 

dr dw θV/θs 
一一÷一一十一ーム一一

δVjθw ds ds θVjδw 

V， dr dw V. 
z ーム.ゃー+一一+ーと=0
Vw ds ds Vw 

すなわち，

Vs Vr dr dw 

Vw Vw ds ds 

である oRoyの恒等式により ，1 C ー与を用

いて次式が導出される。 川

VS ，C dr dw 
352t 瓦 ds (3) 
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(3)式の左辺は， sの限界効用を貨幣換算した

ものであるので，家計の sに対する評価額を示

していると考えることができる。 sが望まれる

環境特性(望まれない環境特性)である場合に

は， (3)式の右辺は正(負)の符号となる。

実際に分析を行う襟には，以下の賃金方程式

と地代方程式，

r口 r(S1， S2γ ・" Sn) 

W = W(Sl， S2，"'， Sn) 

を推定した後， (3)式に従って各環境特性sに対

する評価額を求める。

以上で示したとおり， Rosenモデルが環境評

価を行う際に用いられるときは，土地の環境特

性が不動産偲格である地価や住宅価格に反映さ

れているとして，地代方程式に回帰しその評価

額を求めるのに対し， Robackモデルは，住宅

環境の特性が不動産価格に反狭されるだけでは

なく，勤務地の環境の違いが地域簡の賃金格差

を生じさせていると考え，賃金方程式も環境特

性に臨帰させ向持に推定している。これより，

良好な(劣悪な)環境を得ょうとするなら

ば，どのくらい賃金を低くすることを受け入れ

ることができるのか(賃金を高く補償されなけ

ればならないのか)ということも分析すること

が可能となる。実際には，環境の違いによる賃

金差額は同一地域内では生じにくいことから，

Robackモデルは地域開の環境の差異を分析す

るために用いられているようである16)。

このように，ヘドニックアプローチは，地価

や賃金などの市場データと環境特性の情報を収

集することによって環境アメニティの貨幣価値

を算出できる。このため， CVMのような表明

選好法とは異なり，アンケート調査を使わずに

16)例えば，佐藤 (1999)では労働市場をデータj二の総
約から捨象している。

計測が出来，研究者の恐意性を極力排除するこ

とが出来る。

4.ヘドニックアプローチを用いた研究例

百本の農業分野における適m

ヘドニック・アプローチは，環境経済学の分

野で数多くの研究がなされている。本節で

は， 1990年代初期に国内で盛んに行われた『農

村の公益的評価iに関する研究について説明す

る。

日本国内の特機的な風土や文化から，農業や

それに付随する農業資源がもたらす環境保護機

能や景観に対して，以前から強い関心がもたれ

ていた。特に 1990年代には，農業や農業資源

がもたらす多種多様な機能について，農業経済

学の分野では実に様々な実証分析が行われてい

る。それまで，農業・農業資掠が社会にもたら

す多様な公益的機能川こ対する評価として，人

々の跨にある程度の共通認識はあるということ

は理解されていても，具体的にどの程度の評価

をもっているのかということはあまり把握され

ていなかった。というのも，農業などがもたら

すさまざまな機能の多くは市場財ではないため

に1ぺ人々がその機龍からどのくらい効用を得

ているか数量的に評価することが行われていな

かったためである問。しかし，三菱総研(1991)， 

西津・吉田・加藤(1991)において，

村のもつ機能を積極的に評価しようという試み

が行われ，この研究にて水田の環境的評価額が

提示されたことがきっかけとなり，この分野に

おける計量的な議論が活発に行われるようにな

17)農業・農村の公益約機能の種類とその分類わけにつ

いては嘉忠(1996)を参照のこと。
18)市場では評価されないという外部経済効果として，

農業・農村の公益約機能の多くが生じており，何ら
かの政策介入を施さない綬り，効事的な資源配分は
達成できない。
19)農業・農村がもっ公益約機能の種類の多さが各機能
個々 について，正確に評徹することを妨げていると
もいえる。
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った。それは，ヘドニックアプローチでの機能

の評価額を推定する間接的な手法と， CVMで

直接機能の評価額を推定する手法との是非を問

う議論が中心をなしているようである。

日本における農地の外部効果の評価を試みた

マクロレベルの研究(三菱総研 (1991)，西i事

・吉田・加藤(1991)，浅野・出中(1996)等)

は， Robackモデルを用いている。しかし，丸

山・杉本・菊地 (1995)では，このとき既往の

マクロレベルでのデータを掠用することに疑問

を持ち，ミクロデータで、の実誌を行っている。

理由は， Robackモデルでのマクロレベルのデ

ータでは，集計レベルが高すぎるという点であ

る。なぜ、なら，一般的に，農地は農村景観のも

っとも重要な要素であり，それが都市に住む人

々に正の効用を与えていることは杏定できない

が，観光資源としての農村景観と，住宅地の近

燐に存在する農地は，同じレベルの効用を人々

に与えるとは考えにくい。 localizedextemality 

(地域限定外部性)を考醸した場合でも，住宅

地にとって農地は環境アメニティの一種である

のか，つまり住宅環境の中で農地は狭義の緑地

と向様の特性を持つと考えてよいのか，という

難問が生じる。

そして，これらの疑問に答える形でミクロデ

ータを利用した研究が行われた。

まず，農政 .i知事 (1992)は札幌市の 500m
メッシュを用いた分析を行った。麗政・深津

(1992)による計測では，様々な関数形の計測

を試みたよで適切な関数を選択し，特に大気質

に関する変数については，地価と NOx排出量

との関係が 2次関数に近いことが確認されて

いるので， NOxの項を 2次関数としてい

る却)。結果は，農地と公醤・樹林地等狭義の緑

地を合体した「縁地jの線界評備が，札幌市の

平均値および札幌市の 80%の地域において負

20)また，宅地の価格形成には多くの要因が考えられる

として，溺土庁土地局地価調盗部発行の「土地仮格

比較表」から，①街路条件，②交通・接近条件，③

であることを示している。つまり，札幌市にお

ける農地は，環境財とは必ずしも言えず，この

ことがlocalizedextemalityの局地性によるも

のか，都市計部区域内や周辺部に緑地が多いこ

とによるのか，札幌市独自の結果であるのか判

断することはできないとしている O

さらに丸山・杉本・菊地(1995)では，緑地

と区別されたものとしての純然たる農地の住宅

地環境要因としての外部効果を検討することを

基本的課題として設定し，その課題に対して，

低い集計レベルのデータを用いたヘドニックア

プローチにより研究を行っている。その際，環

境要閣のlocalizedextemalityに注自し，ミク

ロレベルの分析を意図するために Rosen

(1974)のモデルを採用するとしている。環境

要因のlocalizedextemalityを適切に考癒する

ために?サンプルは比較的等質である眼定され

た住宅地域内から取られており， Robackモデ

ルは適用できない。なぜ、なら，そこに住んでい

る住民のほとんどが地域外の勤務地に通勤して

いるような限定された住宅地の内部では，賃金

調整効果は観察されえないとの考えからであ

る。また，丸山・杉本・菊地(1995)では，環

境要国としていかなる変数が含められているか

という特定化の問題については，その選択に恐

意性が含まれることに留意しつつも，重要度の

低い環境要閣が分析から除外されても，重要度

の高い要国の係数計測結果に大きな影響を与え

ないことが既往の研究で明らかになっていると

い任意に重要と恩われる環境要因について採

用している。

以上，康政・深津 (1992)，丸山・杉本・菊

地(1995)のRosenモデルのヘドニック価格

環境条件， (互行政的条件，⑤画地条件という要閣に

まとめたものと，住宅地の需婆者がその土地に対し

て求めるものとして住宅地の効用を挙げ，①「生活

利使↑生J，②「快適性J，③「爾地の利用効率」を効
用の義本的分類とし，効F詰を評価ーしたものとして宅
地儲格が形成されるとしている。
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関数の計測結果は，対象住宅地域において「農

地Jと「縁地jは別僚に取り扱われるべき環境
要問であり，農地は負の臨界評価を，縁地は正

の限界評価をもつことを示している。つまり，

首都圏あるいは札幌市のような大都市の住宅地

において，農地の存在は住民にとって正の外部

性を持つものではないという事実を示唆してい

る。これは，農地に正の外部性を見出す集計レ

ベルの高いデータを用いた三菱総研(1991)， 

西海・吉a.加藤(1991)の結果と対照的な結
果であることに着目したい。集計レベルの高い

研究がRobackモデルを採用したものであるこ

とに留意しなければならないが，この結果は

Robackモデルを用いた研究においても，住宅

地の環境要因としての農地や緑地の外部性を評

備するには，それら要閣のlocalizedextemality 

を適切に考癒しうる観祭単イ立を選択する必要が

あることを示唆している。

このように，メッシュデータ等のミクロデ…

タと，都道府県レベルのマクロデータでは，そ

れぞれ結果が異なる。都道府県や市町村ごとの

平均地価データなどを用いたマクロデータを利

用した分析においては，水田をはじめとする農

用地は全て周辺地域の人々に正の効用をもたら

しているという結果が導出されているが，特定

の地域に焦点を当てて分析を行ったミクロデー

タによる分析においては，周辺地域に負の効用

をもたらしていることが示されている。この点

について，以下の様に解釈することができよ

つ。
農村の公益的機能は，景観がよい，洪水防止

機能などの外部経済効果とともに，家畜の糞尿

や化学肥料などによる土壌汚染などの外部不経

済も向じに存在している。公益的機能の性格に

よって，人々に影響を及ぼす範囲や程度は異な

っていると考えられる。その上で，外部経済を

与える範囲を考えてみると，景観というのはそ

の環境を求めて観光客がくるということを考え

ても，特に範囲が広く影響を及ぼす要素である

ことは間違いないといえる。これに対して，土

壌汚染など外部不経済を与えている公益的機能

は，その影響範閤は近隣に強く出現するという

ことも想像がつきそうである。そうすると，都

道府県単位という大きな枠組みでの環境を考え

たときには，近燐に与える負の効果を打ち消す

形で景観などの正の効用をもたらす機能が強く

結果として提示され，ミクロデータの場合に

は，遠くから正の評価を与える人々の母集団が

除かれるために，近隣に強く影響を与えている

負の効用が強調される形となって結果に表れる

のである。つまり，集計されたマクロデ…タで

は農村の公益的機能を地域内に均一の影響を与

える地方公共財として解釈され，ミクロデータ

では住宅地の器住環境に影響を与える一特性と

して捉えられていると考えることができる。

一方，統計的な手法を用いて三菱総研(1991)

の結果を検討した研究もある。浅野・問中

(1996)は，ブーストラップ法を用いて信頼性

の評価を行っている O結論は，三菱総研(1991)

の結果はやや過大評価である可能性があるが，

水田に正のアメニテイ機能があるとする三菱総

研(1991)の結果は，統計的に否定できないと

している。また， i荷出・浅野(1993)では，ヘ

ドニック価格関数の特定化に注呂し，セミパラ

メトリックアプローチにてネ食言すをぞ?っている。

但し，浦出・浅野 (1993)の研究は，評価額を

導出する際に理論的な間違いをおかしているこ

とが，浅野(1998)によって指摘されている。

以上についてまとめると，ヘドニックアプロ

チを利用した環境評価は，日本では水田等の

農業の外部効果を測定する研究が，農業経済学

を中心として 1990年代に多く行われた。その

結果については，概ねマクロデータを利用した

ものについては農業の公益的機能は正のアメニ

ティとして，ミクロデータを利用したものにつ

いては，都市を分析対象にしているという点は

あるものの，農地や水田は負のアメニティにな

ることを示している。この他にも，三菱総研

(1991)の結果の信頼性を問うべく，統計的な

手法を用いた研究もされている。ここでは紹介
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できなかったが，もちろん評価手法を CVMに 識別可能性の問題とは，推定したヘドニック

変えて，農村の公益的機能についての評価額を 価格関数と需要関数を区別しなければならない

導出した研究も多くなされている。 問題である。多くの研究は，ヘドニック価格関

5.ヘドニックアプローチに関する研究傾向

環境アメニティを評価対象としヘドニックア

プロ}チを利用した研究は，現在まで盛んに行

われている。多岐にわたる研究内容は，大きく

分類して 3つの特徴から捉えることができよ

つ。
まず，評価対象として採用する環境アメニテ

イの内容が多様化している点である。環境経済

学における初期の研究では，大気汚染や水質問

題に関して分析が行われていたが2ヘ近年では

，振動詑地震リスクベ廃棄物処理場や

原子力発電所制などを対象とする研究などが見

られる。

次に，ヘドニツクアプローチが抱える問題点

を解決する試みが多くなされている点である O

3節で説明したようなメリットをもっヘドニ

ツクアプロ…チではあるが，いくつかの課題も

指摘されている。このうち，識別可能性の問題

とへドニック価格式の関数型の特定化について

みておこう 2九

21)近年における大気質を評価する研究は，環境アメニ

ティのーっとして大気質を被足的に採用する傾向が

ある。 Palmquist(1999)によると，その理由とし

て考えられるのは，大気汚染による環境変化は現在

では多くの地域で発生し，研究も多くなされている

ため，実証結果に特に新たな発見が見つかりにくい

こと，そして大気汚染は以前のように一部の地域の

跨題ではなくなってきているので，限界支払意思、額

を決めるための推定が必要となってきた為である。

だが，大気質に対するヘドニックの研究が全く無い

わけではない。最近では， Smith and Huang 

(1993， 1995) I土地代に対する大気汚染の影響を，

meta句analysisという新たな手法を使って大気紫の

価値を測定しているo

22)肥図聖子・林山・井上 (1996)など。

23) Brookshire et a1. (1988)など。

24)詳しい文献については加藤・森 (2000)参照。

数の誰定のみで，環境の価値を推定している。

というのは，ヘドニック価格式を推定する手法

として Rosen(1974)が提案した 2段階推定

法が広範に利用できない可能性があるためであ

るoRosen (1974)の 2段階推定とは 1段

階自はヘドニック価格関数p(z)を推定して特

性zの臨界価格pzを導出し 2段階自で特性

zの限界価格pzを消費者の特性に回帰して付

け億関数を推定する手法である。この手法の

2段階自の推定時に識別可能性の開題が発生

する o 2段階自の推定は，異なる市場(或い

は地域)からデータを集めることで解決可能と

されているが，データの制約によって推定がで

きないことが多い。そのため 1段暗呂のヘ

ドニツク価格関数のみから支払意思額を導出せ

ざるを得ないのである。しかし，理論上人々の

環境変化に対する支払意思額は，消費者の選好

を表わす付け値関数から求めなくてはならず，

ヘドニック価格関数を用いて推定すると推定値

が過大評価となることが知られている。このよ

うな過大評価を屈避するには，家計が同質であ

り付け健関数とヘドニック価格関数がひ。ったり

と一致しているか，または環境変化が小さいか

のいずれかの仮定が必要となる。例えば，廃棄

物処理場などの施設や高速道路からの騒音，振

動などの localizedextemality (地域眼定外部

性)の場合には，これらの環境が及ぼす範囲は

狭く特定され，市場における家計が間賞である

という条件が満たされている可能性が高い。よ

って，ヘドニツク価格関数のみで支払意思額を

推定できるといわれている。

25)その他にも，理論的な問題として，代理市場が完全

競争市場であるという仮定や，わが留において Ro-

back (1982)で想定しているように取引費用をゼロ

にするという仮定は現実にあり得るのか，という問

題が指摘されている O
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また， Rosen (1974)の理論ではヘドニック

価格関数は市場取引の結果として表れるので，

望まれる(プラスの)特性に対して単調増加関

数だということ以外，特に関数型については定

式化していない。このため，関数型の特定化に

関する研究も多く行われてきた。初期の研究で

は，線型， semi-Iog型などが主流であった

が， 1980年代より Box-Cox変換を利用した関

数型の特定化が行われるようになった。だが，

Box-Cox変換を利用しでも得られた結果は通

常の線形関数を用いた場合とあまり変わらない

とする研究や，重要な説明変数が欠落したなど

定式化に誤りがある場合に FlexibleQuadratic 

Box-Cox関数型などの 2次項を含む関数型は

必ずしも有効ではないこと示した研究部また

水費などの特定な環境要因の場合には，その特

散をよく捕捉するように研究者が任意に設定し

た方が整合性はあると主張する研究却などもあ

り，関数型については，現在のところ研究者に

よって意見が分かれているようである。

その俄にも，計量経済学に関連して 1つ

の財の特性を全て取り上げることで非常に多く

の説明変数を諜用するために生じる多重共線性

や，デ…タの制約によって採用できない説明変

数がすべて誤差項に含まれる可能性があるので

誤差項の分布型に関する問題がある。多重共線

性については，初期の研究では単純に有意では

ない変数を落とす手法が取られていたが，近年

では主成分分析等のより計量的な手法が用いら

れ，誤差項の不均一分散性についても検討され

ている研究もあるO

最後に，よりよい実証を行う為に新たな工夫

26)例えば， Cropper， Deck， and McConnell (1988)な
と守0

27) Michael， Boyle and Bouchard (2∞0)では，水質
に隠してsemi-Iog~という仮定をあらかじめ設定
した。その玉里由は，消費者の水質改善に対する支払
意思額は，高いレベルで環境貿が改善された場合よ
りも，低いレベルで環境質が改善された場合の方
が，高額であることも一般的には想定されるためで

を行っている研究があるという点である。ま

ず，説明変数自体の特徴がより良く反映される

ようにしている研究がある O 例えばMichael，

Boyle， and Bouchard (2000)ではこの点に関

して 2つの興味深い試みがなされている。 1

つは，水質に関して異時点の変数を考慮、してい

る点である。具体的には，長期・短期の将来，

現在，過去の区分を行っている。水質に関する

研究は，水震に関して同一時点でのデータを採

用，或いは過去の一部についてのみ検討を行っ

ているのが一般的である。しかし，実際の水質

を想定した場合，消費者がどの時点での水質を

評価しているかは，単純に現時点やその付近の

時点とは言い切れない。また，現段階で向じ水

質レベルでも，過去から改善した状況と過去よ

り悪化している状況では，消費者の選好は大き

く異なるはずである。環境という不安定な要素

に関しては，このように異時点関を考癒した説

明変数の設定を行うことは，有効な手段である

といえる。 2つめは，消費者の選好について

研究者が任意の変数を設定するのではなく，ア

ンケート調査を行い，水質の代理変数を採用す

る際の根拠としている。 Michael，Boyle， and 

Bouchard (2000)では，人々は水笠の良さを実

j療に見える景色，つまり「水の透明度」によっ

て水質の良さと判断していた。この意味は，消

費者が環境を認識する場合，実際の科学的な根

拠に基づいた数植ではなく，景観上の意識が強

い挙がわかる O 消費者の意識調査を並行して実

施することは，住宅市場において消費者は price

-t成ぼであり，消費者が環境アメニテイに対し

てどのような評{簡を行っているかをヘドニック

ある。よって彼らは，この現象をよりよく捉えるた
めに水質を表わす変数に対数変換を行っている。同
時に，この対数変換の設定は，水質の良さを表わす
一般的な数値と住宅価格や地備には直接的な関係が
見られないことを意味する。つまり，そのまま水質

の良さを表わす数伎をヘドニック価格関数の中に入
れて剖僚を行っても，それは消費者の選好を捉えて
いるとは必ずしも替えないことを指摘している。



140(140) 経済学研究 52-1 

アプローチでは測定している，というヘドニッ てきた。また，ヘドニックアプローチは，擬制

クアプローチの特徴に則したものである。 市場(表明選好)法のコンジョイント分析と比

その他，地偲や住宅価格への負の影響を与え 較研究できる可能性があり，互いの分析結果に

るタイミングを注意深く推定しているものもあ

る。Kieland McClain (1995)では，負のアメ

ニテイである焼却ごみ処理場がどの段階で人々

に認識されているのかを詳細に研究してい

る制。

さらに，表明選好法と顕示選好j去を組み合わ

せた研究が行われてきていることも新しい傾向

であろう。(例えば， Adamowicz， Louviere and 

Williams (1994)， Adamowicz et a1. (1997))。

これは，研究者の主張する選好法のみの手法を

用いて環境評価を行う傾向から，それぞれの手

法のメリットを生かして，より環境評備を適切

に測ろうとする傾向の表れと考えられる。

6.おわりに

本論文では，ヘドニックアプローチを中心と

した環境評価手法についてみてきた。 CVMな

どの擬制市場法(表明選好法)は，評価する財

の市場価値(価格)を寵接的に開き出すことに

よって環境評価の値がわかるのに対し，代理市

場法(顕示選好法)であるヘドニックアプロー

チは環境を反映していると考えられる市場を探

し，その市場価格が環境財の特性の評価を代理

したものとして評価を行う。非市場財の持って

いる様々な価値のうち，地域公共財の性質を持

つものしか計測ができないという制約はあるも

のの，明確な経済学理論に基づいた手法であ

り，研究者の恐意性がすべての評価手法の中で

最も少ないとされるため， CVMを中心とした

環境評価手法が盛んになるや，表明選好法の適

用だけに偏重的になることに対し警鐘をならし

28)影響が与えられるのは，計画前，計画発表による風

評段階，建設段階，開始段階，操業段階のどの段階

かを了寧に調査している。

対してチェック機能が働く点は非常に有効であ

る。

今後の展開としては，第 5章で紹介した推

定に伴う問題の解決手法の洗練化とともに，表

明選好法と組み合わせた分析などの新しい視点

からの分析研究が期待される。さらに，本論文

で紹介した環境評儲手法以外にも， meta-

ana1ysisという多数の先行研究結果を統計的に

分析してそれらの共通点を明らかにする方法が

紹介されるようになってきた制。この meta-

ana1ysisの利用もこれからの環境経済学におけ

る課題といえよう。

自製 霊平

本ノートの執筆にあたっては，北海道大学大学滋経済

学研究科内沼和男教授の御指導を賜った。この場を借り

て，深く感謝申し上げたい。

29)例えば， Smith and Huang (1993， 1995)を参照。
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