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1は じめ に

立 地 論 の 分 野 に 於 て,集 積 の 概 念 に 関 す る 研 究 は,Weber[10],

Hoover[3],L6sch[6]及 びIsard[4]等 に よ って な され て きた。

Weberは,産 業 の 集 積 を 集 積 利 益 か らな る純 粋 集 積 と局 地 的 利 益 か らな

る偶 然 集 積 と に分 類 して い る。つ いで,Hooverは,集 積 が,規 模,地 域 特

化 及 び都 市 化 の 各 集 積 か ら成 り立 って い る こ とを示 唆 して い る。 さ ら に,

Isardは,Hooverの 都 市 化 の 経 済 に 着 目す る こ と に よ って,都 市 の 人 口 と

電 力 消 費 量 との 関 係 か ら都 市 化 の 集 積 経 済 の大 き さを計 測 しよ う と して い

る。一 方,Marcus[6]は,地 域 特 化 の 経 済 の観 点 か ら,集 積 に 関 す る計

測 的 方 法 を 提 案 して い る。 また,Baumo1[1]は,地 域 人 口 を 変数 とす る

指 数 タイ プの 単 純 な集 積 関 数 を提 示 して い る。 さ らに,そ れ を よ り発 展 さ

せ る こ と に よ って,Richardson[9]は,都 市 サ イ ズ に関 す る よ り一 般 的

な集 積 関 数 を構 築 して お り,社 会,家 計 及 び企 業 に対 す る集 積経 済 の 各 カ

テ ゴ リー につ い て も説 明 を加 え て い る。

最 近 で は,新 古 典派 的 ア プ ロー チ か らRabenau[7],Rabenauand

*本 論 文 は,JournalofUrbanEconomicsに 対 す る コ メ ン トを踏 ま え て 構 築 され て

い る。
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Hanson[8]等 は,集 積の経済効果を組み込んだ都市成長モデルを作成 し

ている。他にもDiamondandTolley[2]は,静 学及び時間的動学の両

面か らアメニティーの概念を収入関数及び費用関数に組み込んだ企業の利

潤最大化モデルを構築 している。

本研究では,上 記のHoover,Isard及 びRichardson等 の 「都市化の経

済」Dに着目することによって,ま ず 「CBD2)周 辺の小売 り商店に対する都

市化経済規模」を小売 り商店の収入関数に,ま た 「その小売 り商店周辺に

居住 している消費者に対する都市化経済規模」を小売 り商店の地代関数に

各々変数として組み入れた小売 り商店経営者の利潤最大化モデルを構築す

る。次いで,同 モデルの利潤最大化に基づいた均衡条件式か ら,「小売 り商

店に対する都市化の経済規模」と 「その周辺の消費者に対する都市化の経

済規模」との相対値を推計するための空間モデルを導出する。

皿 理論モデル

モデルの構築に際 し,っ ぎの諸仮定を設定する。

(1)小 売り商店経営者の収入関数は,「商品価格」,「小売 り商店に対する都

市化経済の規模」及び 「敷地面積」か らなる。また,敷 地面積は,売 り

場面積と駐車場面積との合計である。

(2)小 売 り商店の地代関数 は,「その小売 り商店の周辺 に居住 している消

費者に対する都市化経済の規模」及び 「敷地面積」か らなる。ここでの

敷地面積は,仮 定(1)と 同様である。 また,小 売り商店の単位当た り地

代とその周辺の単位当たり地代とは,ほ とんど同値である。

(3)小 売り商店に対する,ま た,そ の小売り商店の周辺に立地 している消

費者に対する各々都市化経済の規模は,「CBDか らの距離」の関数とし

て表される。前者に対する都市化経済は,CBDへ のアクセス及びCBD

に存在する企業との面と向か っての商談によって,小 売 り商店の経営に
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関する多 くの新 しい情報が素早 く得 られること(接 触の利益)や,CBD

から移動 してきた多種多様な企業の集中傾向によって商品の需要に対す

る変動が緩和されること(不 安定性の吸収),ま た生産や労働供給の面に

おける補完的機能の向上(相 互補完性)な どによって,も たらされる便

益を指す。一方,後 者に対する都市化経済は,CBDか らの路線上に建て

られた駅,ま た,CBDに 沿 って,ま たはCBDに 建て られたのと同質な

都市化による魅力的施設(例 えば,コ ンサー トホール,カ ルチャーセ ン

ター等)が,建 設されること(都 市アメニティーの存在)に よって,も

た らされる便益を指す。 ここでは,都 市化経済の規模は,都 市化経済の

水準かそのバスケットと見傲すことがで きる。なお,上 記にっいては,

以下の図に示されている通 りである。

距離
CBD CBD周 辺 地域

小売り商店に対する都市化経済一→収入に反映『
躍 る(欝 吸収)

i消費者 に対 す る都市化経済一 →地代 に反映

(都市 ア メニ ティーの存在)

(4)小 売り商店の労働賃金は,労 働市場で決定 される。

(5)小 売 り商店は,需 要を満たすに足る多 くの在庫を有 している。

上記の仮定の下で,小 売 り商店経営者の収入関数 は,次 のように表 され

る。

R=R(ρ,ノ 皇(t),α)

ここで,収 入関数を指数 タイプに特定化させると,
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R=A(t)pEa°

ただし,R:小 売 り商店経営者の収入

pl単 位当たり商品価格

a:小 売り商店の単位当たり敷地面積

t:CBDか らCBD周 辺にある小売 り商店までの距離

A(t):小 売り商店に対する都市化経済の規模

ε,α:p及 びdの 収入弾力性

小売 り商店経営者の予算制約式 は,次 のように表される。

M=m+r(B(t),a)+w

ただし,M:予 算

m:小 売 り商店の管理維持費用

r:小 売 り商店の地代

B(t>:小 売 り商店の周辺に居住 している消費者に対する

都市化経済の規模

w:賃 金

ここで,地 代関数を指数 タイプに特定化すると,

r=B(t)aQ

ただし,β:aの 地代弾力性

ここで,小 売 り商店の経営者が利潤を最大化するように行動することを

仮定すると,そ の利潤(π)は,次 のように表される。

π=R(A(t),p,a)-m-r(β(t),a)一 ω

1階 の最大化条件は,
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器 一eA(の が αα 一 〇(1A)

審 一dA(tdt)pEa・dB(t)dt・ ・-o(2)

霊 一aAa(t)pEa・ 一 会 β(t)a・-o(3)

こ こで,2階 の最 大 化 条 件 が満 た され て い る とす れ ば,(1)式,(2)式 及 び

(3)式か ら均 衡 条 件 式 は,

dB(t)dA(t)

ε=0(4)及 びdtβdt(5)

B(t)aA(t)

さ ら に,上 式(5)をtで 積 分 す る と,

logB(t)=alogA(t)
a

または,

l°gB(t)

logA(t)-a(6)

ただし,CBDの 半径を1と して,CBDに おけるA(1)及 びB(1)が 少な

くとも一単位存在するとすれば,A(1)=1及 びB(1)=1で ある。

ここで,(6)式 の左辺は,「小売 り商店に対する都市化経済規模(以 後商店

都市化経済規模 と呼ぶ)」に対する「その小売 り商店周辺居住の消費者に対

する都市化経済規模(以 後消費者都市化経済規模と呼ぶ)」の対数比を示 し

ている。 また(6)式は,上 記の利潤最大化条件の下で導出されたものである

から,こ の式を用いることによって,10gβ(t)/10g刃(t)を 推計するための手

法が,導 かれなければならない。そこで,ま ず収入関数を対数 タイプに変

形すると,

log」R・=lo9/1(t)十 ε109ρ 十 α109α(7)

た だ し,ε は 均 衡 条 件 式(4)か ら0で あ る こ と か ら,(7)式 は,次 の よ う に 書
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き換 え ら れ る。

logR=10gA(t)十aloga

ま た は,

logR‐logA(t)
=α

・.i

次 い で,地 代 関 数 を 対 数 タ イ プ に 変 形 す る と,

logy=・::(t)+C・_i

ま た は,

logy‐logB(t)
=β

・_i

さ ら に,(9)式 を(8)式 で 割 る と,

logr-・:S(t) _β

logR‐logA(t)a

α 及 び β を 消 去 す る た め に(6)式 を ⑩ 式 に 代 入 し て 整 理 す る と,

logy=l°gB(t)logRl
ogA(t)

10gβ(t),/10gン4(t)をSに 置 き換 え る と,qD式 は,

logyS=

10gR

(8)

(9)

qo)

⑪

q②

最終的には,CBDに おけるsが1で あるという仮定の もとで,Sは 収入

の地代弾力性 と関係 している。また,最 小二乗法を働式に適用することに

よって,Sを 推計することや 「CBDか らの距離」か らなるSの 関数を導出

す ることが可能となる。

一般 に地代は,収 入を越えることがないのでS>1の ケースは,ほ とん

ど見 られない。また,敷 地の収入弾力性 α及び敷地の地代弾力性 βが共に
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正であることか ら,Sは0と1の 間の値をとる。 したが って,も しSが1

に近ければ,「消費者に対する都市化経済規模」と 「小売 り商店に対するそ

れ」とがほぼ等 しく,も しSが0に 近ければ,「消費者に対する都市化経済

規模」が,「小売 り商店に対するそれ」よりも相対的にかなり小さいことを

示す。ただし,単 に弾力性に関する分析を試みる場合は時系列データが主

となるたあ,上 記のことについて考慮する必要はない。

皿 おわ りに

本研究では,地 代 はアメニティーに対するヘ ドニック(Hedonic)指 標3)

による総合的評価であることや,わ が国において商業地地価が住宅地地価

に影響を及ぼ している事実か ら,境 界狭域的,短 期的には小売 り商店の地

代 とその小売 り商店周辺の地代にはそれほど大きな差が見 られないこと,

また,都 市化経済が,「消費者に対する都市化経済」と 「小売 り商店に対す

る都市化経済」に分類され,そ れ らが共に 「CBDか らの距離」の関数とし

て表 されることなどを仮定 して,小 売 り商店経営者の利潤最大化による均

衡条件式からS(「 商店都市化経済規模」 に対する 「消費者都市化経済規

模」の相対的大 きさ)の 関数を導出 した。その結果,実 証的観点か ら,同

関数をCBD周 辺地域に応用することによって,最 も適合度の高いS関 数

が回帰分析手法を用いて推計され,CBD及 び都心部周辺地域の都市化経

済に関す る相対的動向が空間的に考察 されることが可能 となる4)。しか し,

本理論モデルは都市化経済が収入面にのみ影響を与えていることを示 して

おり,実 際には同経済が管理維持費用の逓減にも影響 していると考え られ

る。さらに,同 モデルが在庫を含まない短期モデルであることや,ミ クロ

モデルでありなが ら商品の性格(例 えば,最 寄 り品や買い回り品)を 考慮

に入れていないことなどか ら,集 積経済(主 として都市化の経済)を 考慮

した費用関数,小 売り商店種及び長期モデルに関する検討がなされなけれ
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ばな らない。 また,本 モデルにおけるデーターの入手可能性から実証分析

を行なうことは難 しい。 したがって,今 後,わ が国の都市計画区域で定め

られている用途地域制を考慮 しっっ,本 モデルの仮定に添うような地域ま

たは地区選択を行ない,可 能な限りそこでの各商店における収入(ま たは

販売額)及 び地代に関するデーターを収集 した上で実証分析を試みる必要

がある。

注

1)こ の 詳細 に つ い て は,川 嶋([11],pp.152-155)及 び山 田([12],pp.18-

20)を 参 照 せ よ。 な お,本 理 論 モ デ ル に お い て は,「 都 市 化 の 経 済 」 を 「都 市 化

経 済 」 と呼 ぶ 。

2)CBD(CentralBusinessDistrictの 略 称)は,わ が 国 に お いて,「 中心 業 務 地

区 」 と呼 ば れ て い る。

3)こ の 概 念 につ いて は,DiamondandTolley([2],pp.17-22)を 参照 せ よ。

4)な お,本 理 論 モ デ ルを わ が 国3大 都 市圏 に応 用 した研 究 にっ いて は,愛 知 大

学 経 営 総 合科 学 研 究 所 か ら出版 され る研 究 論 文集 に掲 載 予 定 で あ る。
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