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研究成果の概要（和文）： 

我が国の地方都市では，郊外への大規模商業立地に起因する都心商店街の空洞化が喫緊の問題
となっている．都心空洞化が効率性の観点から問題となるのは，市場の失敗がある場合に限ら
れる．空洞化する都心商店街を再活性化させるための都市・交通政策の計画に資するために，
商業に関する市場の失敗をもたらす４つの要因 a) 空間立地価格競争，b) 独占的価格競争，c) 

一度の買い物で多くの財を購入，d) 財の質に関する情報の非対称性を明示的に考慮した商業立
地モデルを構築し，厚生分析を行うことを目的とする． 

 
研究成果の概要（英文）： 
Concentration or hollowing-out of retail stores are the results of market interactions. 
Since shopping behavior involves market failures, the spatial location of retail stores is 
not socially optimal. Our objective is to analyze how market failure affects consumers’ 
welfare through the change in retail store location, which is caused by urban policies 
including transportation planning. We consider four types of market failures in 
commerce: a) spatial price competition of commercial location, 2) imperfect competition 
among retail stores, 3) shopping externality caused by multipurpose (one-stop) 
shopping and 4) asymmetric information on the quality of goods. 
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１．研究開始当初の背景 

我が国の地方都市では，郊外への大規模商業
立地に起因する都心商店街の空洞化が喫緊
の問題となっている．この背景として，90

年から段階的に行われた大規模小売店舗法
の規制緩和に加え，郊外道路網整備や市街地
の郊外化があげられる．空洞化した都心商店
街の再活性化のために，中心市街地活性化法
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が 98 年に制定され，都市・交通基盤整備事
業が推進されている． 

 そこで，都心再活性化策としての都市・交
通政策（代表例は基盤整備や料金・補助金政
策，大規模商店立地規制等）の評価が急務で
ある．評価には，効率性と公平性の観点が必
要である．しかしながら，都心空洞化で強調
されるのは商店街の「シャッター街化」や「売
上げ激減」などの都心商店街自体の問題であ
る．これは，主として公平性の観点からの問
題である．一方，都市全体の効率性の観点か
らみると，郊外の大規模商業施設の利便性は
高く，都心空洞化を単純に問題であると断定
できない． 

都心空洞化が効率性の観点から問題とな
るのは，市場の失敗がある場合に限られる．
商業には，市場の失敗をもたらす独特な要因
がある．従来研究が扱ってきた商業に伴う市
場の失敗の要因は，a) 空間立地価格競争，b) 

独占的価格競争，c) 一度の買い物で多くの財
を購入，d) 財の質に関する情報の非対称性の
4 つである．なお，4 つとも以下に示す【関
連研究】でその内容を詳述する．  

これらの市場の失敗を扱った従来研究で
は，都市構造（都心と郊外の区別や交通網）
を考慮しておらず，都心空洞化を分析できる
枠組みとなっていない．また，これらの市場
の失敗要因は個別に扱われている．しかし，
現実の都市にはこれら４つとも存在してお
り，包括的な分析が必要である． 

 

２．研究の目的 

本研究は，空洞化する都心商店街を再活性化
させるための都市・交通政策の計画に資する
ために，商業に関する市場の失敗をもたらす
４つの要因 a) 空間立地価格競争，b) 独占的
価格競争，c) 一度の買い物で多くの財を購入，
d) 財の質に関する情報の非対称性を明示的
に考慮した商業立地モデルを構築し，厚生分
析を行うことを目的とする． 

 

３．研究の方法 

これらの商業に関する市場の失敗要因を明示
的に取り扱い，本研究では，分析1) 都市・交
通基盤整備政策が都心と郊外それぞれの商業
立地に与える影響とその厚生評価，分析2) 商
業に伴う市場の失敗を考慮した都市・交通基
盤整備政策の費用便益分析手法の提案，分析
3) 社会的最適との比較から市場均衡点の性
質（例：都心商業規模は過小か？等）の解明，
の３点を行う． 

分析結果の実用例として，分析1)により，
基盤整備計画案が実際に都心を活性化させる
か？また，都心活性化が厚生改善と一致する
か？を明らかにできる．分析2)により，商業
関連の市場の失敗を考慮した便益計測が可能
になる．分析3)により，都心空洞化について

効率性の観点から評価ができる． 

 
４．研究成果 
商業に伴う市場の失敗を考慮した都市・交通
政策の費用便益分析手法の導出を行なった． 
また，分析 1) 都市・交通政策が都心と郊外
の商業に与える影響とその厚生評価におい
て，順当な結果やパラドキシカルな結果の解
析的条件が得られた．さらに，数値計算を用
いて結果をシミュレーションして，そのメカ
ニズムを理論だけでなく数値を用いて明ら
かにした． 

a) 空間立地価格競争，b) 独占的価格競争，
c) 一度の買い物で多くの財を購入の要因す
べてを持つモデルを構築し，その理論分析お
よび数値計算を用いて結果をシミュレーシ
ョンして，そのメカニズムを理論だけでなく
数値を用いて明らかにした．また，d) 財の
質に関する情報の非対称性を明示的に考慮
した商業立地モデルを構築し，生じうる立地
パターンとその時の均衡価格について分析
を行った． 
最終的に，モデルの空間構造としては，・

放射線と環状線を含む都市における商業立
地分析，・都心と郊外の商業立地モデルにお
ける交通施設整備の効果，・都心と郊外にお
いて商品の質に関する情報の非対称性のあ
るもとでの商業立地モデルの開発の３モデ
ルについて分析結果を論文としてまとめて
いる． 
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