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商品属性の評価

 人々はしばしば様々な属性がパッケージになっ
ている商品を購入する。

 属性をひとつづつ選択し商品を購入することが
できるならば、各属性がどれ位の価値を持つの
かを知ることができるが、そうした事が許されな
い場合が多い。
 例えば、携帯電話の契約時にも、様々なオプションが

自動的につけられている。

 ラーメンを頼むと、ナルトやシナチクが勝手に盛り付
けられてくる。
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ヘドニック価格法

 それぞれの属性の価格を直接調べることができなくても、
複数の商品の価格を見比べることができれば、それぞ
れの属性にどれ位の価値があるかを調べることはでき
る。

 属性の価値を評価する方法として、ヘドニック価格法は
しばしば利用される。

 ヘドニック価格法は住宅市場の分析に頻繁に用いられ
るため、資産価値モデルともよばれる。

 環境経済学の分野では住宅のアメニティーの価値を評
価するために利用されることが多い。



2016/6/7 環境経済学１ 松本茂 4

ヘドニック価格法によるアメニ
ティーの評価
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住宅市場の分析

 住宅は複数の属性を備えた商品である。

 売主はそれぞれの属性を評価し売値を考える。

 同様に、買主もそれぞれの属性を評価し買値を
考える。

 両者の評価が一致した時、売買契約が成立する。

 もし、評価が異なっているようなら、売買契約は
成立しない。
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住宅特性

 住宅がn種類の属性で特徴づけられるとする。

 Ｚ =（z1, ---, zi,---, zn）

 例えば、 z1は土地の面積、 z2は家の建坪など

 これらのうちの一つの属性がアメニティーとなる。
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付け値関数

 住宅購入者（買主）の住宅特性 zi に対する評価を示すために付け値関
数θを考える。

 この関数は住宅購入者の効用水準を一定に維持した状態で、住宅特性
の増加に対し住宅購入者が支払っても良いと考える金額をプロットしたも
のである。

 住宅特性の消費量が増加するに連れ、住宅特性の単位あたりの便益
(限界便益）は低下するので付け値関数は上図の様な形状となる。

iz

金額


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提供関数

 住宅提供者（売主）の住宅特性 zi に対する評価を示すために提供関数φ
を考える。

 この関数は住宅供給者の利潤を一定に維持した状態で、住宅特性の増
加に対し住宅提供者が要求する金額をプロットしたものである。

 住宅特性の供給量が増加するに連れ、住宅特性の単位あたりの供給費
用 (限界費用）は増加するので提供関数は上図の様な形状となる。

iz

金額 



2016/6/7 環境経済学１ 松本茂 9

市場均衡

 住宅供給者と住宅購入者の間で全ての特性に対する評価が一致した場
合に取引が成立する。もし評価が異なる様なら、どちらかが割に合わな
いと感じて取引は成立しないはずである。

 市場取引は次の様に示すことができる。

 取引が成立した点は青丸や赤丸の様に示される。これらを結びつけた関
数Ｐ がヘドニック価格関数とよばれ、データを集めてこの関数を推計する
こととなる。

iz

金額

1

1

2

2

P
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ヘドニック価格法の分析手順

 仮説の設定
 環境条件の変化により、地価や家賃がどのような影響を受けて

いるかを仮定する。

 例： アメニティーの増加により、地価は上昇する。

 データの収集
 資産価値指標 例： 地価公示、取引事例、家賃

 環境指標 例： 近隣の公園面積

 住宅指標 例： 敷地面積、最寄駅からの距離

 統計分析
 環境・住宅指標と資産価値指標の関係を調べる。統計分析の

結果を利用し、環境の価値を推計する。
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ヘドニック価格法 事例１
推計モデル

 地価に与えるアメニティーの価値

 都市内緑地は、アメニティーとして住宅地の地価形成
にポジティブな影響をもつが、市街化区域内農地も同
様な影響をもつか。
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ヘドニック価格法 事例１
推計結果

変数 T値 中点価格弾力性

定数 0.833
池袋駅までの時間 分 -0.10458 e-03 -4.8215 -1.0213
全面道路幅 m 0.97977 e-04 2.9019 0.44238
建蔽率 % 0.18238 e-03 2.40094 2.0667
容積率 % -0.11555 e-03 -3.0748 -1.6141
都市ガス完備 ダミー 0.85758 e-04 3.9564 0.21891

農地面積　135m2 -0.27156 e-05 -2.3081 -0.0199912

重相関係数 0.7905
λ -1.2

係数

出所： 松本茂, 地価に与える都市内農地の効果に関する考察,
1992, 筑波大学
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ヘドニック価格法 事例２
推計モデル
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ヘドニック価格法 事例２
推計結果
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ヘドニック価格法の良い点と問題
点

 良い点

1. 既存のデータを用いて便益の評価が可能であり、調
査費用が安価である。

2. 分析結果の信頼性が高い。

 問題点

1. 対象地は都市部の住宅地に限定される。

2. 支払い意志額を導出するためには付け値関数を推
計する必要があるが、それは大変困難である。
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アメニティーへの支払い意思額





iz

金額

P

ヘドニック価格関数による便益

付け値関数による支払い意思額


