
『土地利用の決定について経済学的
に考えてみよう』

都市の経済学

明海大学不動産学部 宅間
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公示地価（１月１日の
１㎡あたり土地価格）
は郊外に向かうにつれ

て低くなる．

敷地面積（１戸あ
たり平均畳数 ）は
郊外に向かうほど

広くなる．
１畳＝1.65㎡

敷地面積と地価の関係
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地代（円/㎡）

距離

オフィス・業務地区

百貨店・商店街・
高層マンション

住商工の混在地域

戸建て住宅地

一般的に，都市の土地利用は・・・

どうして，このような土地利用構造になるのか？

地代(rent)は一定
期間，土地を利用
するための（１㎡
あたり）レンタル
料のこと．家賃の
土地版ですね！

価格（地代）は市
場で決定されるの
は，ミクロ経済学
で習ったよね？

都市の土地利用構造は？
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地
代
（
円/

㎡
）

距離

各距離帯別の土地市場
で，距離帯別に地代が
決定される

同じ属性の土地は存在しないけど，土地も，ミクロ経済学で学
んだように一つの市場で表してもいいの？

例えば，(i)駅からの距離，(ii)上下水道やガスなどの公共インフラの有無，(iii)コンビニや
商店街までの距離，(iv)日当たりの程度や(v)地形，等々，まったく同じ属性の土地はない．

（仮定１）都市は，同質で特徴のない平野に形成される．

（仮定２）都市は円形で，その中心地点に中心業務地区（ＣＤＢ）があり，ＣＢＤから全て
の方向に放射状にのびた都市内交通が利用可能である．

（仮定３）同質な都市住民はすべてＣＢＤまで通勤して働く．

それぞれの土地の
違いはＣＢＤからの

距離のみ

土地市場
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土地は，(i)自分で使用，(ii)誰かに貸し出す，(iii)空き
地，の３つの利用

空き地でもコスト（固定資産税等）が発生

だったら，できるだけ損しない（儲けがでる）ように貸
し出すよね？

すなわち，できるだけ高く借りてくれる人に貸し出す
ことが，地主の合理的な行動．

（仮定４）都市内の土地は，すべて都市以外に居住する地主が所
有する．

（地主の儲け）＝（地代収入）－（コスト）

地主（供給者）は土地をどうするのか？
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土地サービスと合成財を消費して効用水準を最大化

土地を借りられなければ（土地サービスを購入できなけれ
ば），効用を得ることができない．

→ 家計は，どうにかして土地を借りたい．

すなわち，家計は効用水準を損ねないようにしつつ，
地主の行動原理を考えて土地をかりるために，支払
うことができる最大の地代（Ｒ円/㎡）（これを，『付け
値地代：ｂｉｄ ｒｅｎｔ』という）を申し出る．

すなわち，土地の使用権利のオークションが開
かれているようなもの．勝ち取るためには，支払

うことができる最高値で入札するよね？

家計（土地需要者）はどう行動するのか？
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家計は，交通費２万円/月を支払ってCBDに通勤し，
月々22万円の所得（ｙ円）を稼いで，土地サービス（ｑ
㎡）と合成財（ｚ個）を消費して生活．

地代が4000円/㎡ （Ｒ円/㎡），合成財価格を１円/
個とすると予算制約線は・・・

（万円）（㎡）㎡）（円（個）個）（円万円

（支出）（収入）

2//122 +×+×=

=

qRz

qz ×+×=−
+=

40001222 万万

（土地サービス支出）（合成財支出）（可処分所得）

家計はどこに引っ越しするのか？
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5万

0

10万

15万

20万

25万

30万

5025 75 100 土地（㎡）
ｻｰﾋﾞｽ

合成財量（個）

交通費２万円の予算制約線Ａ

交通費５万円の予算制約線Ｂ

もし地代が同じ4000円ならば，家計は，交通費が２万
円/月の場所から，５万円/月の郊外に引っ越しをする
だろうか？

逆に，交通費２万円の
ところに人が集まるよ
ね．そうなると，その
地点の地代はどうなる
のだろうか？・・・・・

右上の無差別
曲線が効用水
準は大きいか
ら，郊外（交通
費５万円）には
引っ越さない

qz

qz

×+×=−
×+×=−

40001522

40001222

万万

万万

すなわち，土地市場
の均衡は，引っ越し
が生じない状態．

そのとき，家計は，
どこに立地しても同
じ効用水準になる！
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U１００
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10万

15万

20万
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30万

5025 75 100 土地（㎡）
ｻｰﾋﾞｽ

合成財量（個） 効用水準が１００の無差別曲線

ＲＡ

EA

EA’

予算制約線Ａ

EB

ＲB

予算制約線Ｂ

ＲＣ

予算制約線Ｃ

都市のどこに立地しても同じ効用水準（＝100）

家計は効用水準を維持しつつ，土地を借りるために
支払う付け値地代 Ｒ（円/㎡）を探し出せばよい．

お金をうまく使うと，
効用水準１００を達
成しつつ，もっと高い
地代を払えるよね？

付け値が高す
ぎるため，効用
水準１００の消
費活動ができ
ませんね．

効用水準１００を達
成しつつ，お金をぴっ
たし使い，最も高い
地代を払っているよね．

家計は，ＲＢ（１㎡あたり４
０００円）の付け値地代を
支払って，土地サービスは
２５㎡，合成財は１０万個
を消費する．

結局，家計はいくらの地代を支払うのか？
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U１００
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ｻｰﾋﾞｽ

合成財量（個）

17万

12万

都市のどこに立地しても同じ効用水準（＝１００）

CBDから，10km，25km，50km地点の場合をそれぞ
れ考えてみよう（所得22万，交通費は2千円/km）

付け値地代の大小関係はどうなるか？

土地サービスの最適な消費量はどうなるのか？
Ｒ(10) ＞Ｒ(25) ＞Ｒ(50)
ｑ(10) ＜ｑ(25) ＜ｑ(50)

B

Ｒ(10)

ｑ(10)

C
Ｒ(25)

ｑ(25)

A

Ｒ(50)

ｑ(50)

郊外に向かうにしたがっ
て，付け値地代は小さ
くなり，逆に，敷地面積
（土地サービス消費量）
は広くなる．

異なる立地点の付け値地代と敷地面積
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付け値地代/敷地面積とＣＢＤ距離の関係
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U１００
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0
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15万

20万

25万

30万

5025 75 100 土地（㎡）
ｻｰﾋﾞｽ

合成財量（個）

EB

ＲB

予算制約線Ｂ

ＲD

ED

予算制約線Ｄ

U２００

効用水準が100から200へ上昇した場合で考えてみ
よう（それに対応した無差別曲線で考ええてみよう）

このとき，CBDから10km地点に立地する家計はいく
らの地代を支払うことができるだろうか？（所得22万，
交通費は2千円/km）

ＲB(10) ＞ＲD(10)

ｑB(10) ＜ｑD(10)

効用水準が上昇すると，
同じ地点の付け値地代
は小さくなり，逆に，敷
地面積（土地サービス
消費量）は広くなる．

効用水準が高くなるとどうなるのか？
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Ｕ１００からＵ２００への変化
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D

付け値地代と効用水準の関係
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高所得者，低所得者，農家の場合の土地利用構造について考
えてみる

２種類の家計と農家の場合について説明するが，オフィスや商
業施設などの場合も以下で説明するように付け値地代曲線で
土地利用決定を考えることができる．興味があれば，以下の
参考文献を読んでほしい．

佐々木公明・文世一，「都市経済学の基礎」，有斐閣アルマ，2000．
中村良平・田渕隆俊，「都市と地域の経済学」，有斐閣アルマ，1996．

土地利用構造はどうやって決まるのか？
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アサダ型家計（27万円/月）とフクシマ型家計（22万円/月）
が，CBDから10km地点に同時に立地している状況（交通費は2
千円/km）

この地点では地主は両タイプに土地を貸している．すなわち，
両タイプの付け値地代が等しい．予算制約線は・・・
予算制約線BとAの差は，すでに学んだ所得効果と同じように
解釈できる．ということは，効用水準はどちらのタイプが大き
いのだろうか？
正常財である土地サービスの消費量はどうなるのか？

U１００

5万

0

10万

15万

20万

25万

30万

5025 75 100 土地（㎡）
ｻｰﾋﾞｽ

合成財量（個）

ＲB

予算制約線Ｂ

EB

ＲＡ

予算制約線Ａ Ｘ地点：ＲB＝ＲＡ

所得差

EＡ

U２００

１０ｋｍ地点では，高所
得者のほうが効用水準
や土地サービスが大き
い．効用水準は，都市内
の他の地点ではどうだ
ろうか？

アサダ型家計とフクシマ型家計では何が違うのか？
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【確認】地主の行動原理は，『土地をできるだけ高い地代で貸
し出したい』
もしも片方の家計の付け値地代が全ての地点で高ければ・・・
→両タイプの家計が立地できなくなる．

：家計タイプ１の付け値曲線
：家計タイプ２の付け値曲線
：農業地代曲線



17
60

2000

0 20

4000

6000

8000

10000

12000

80 100 距離（㎞）

付け値地代（円/㎡）

40 505010

X

Xf

【確認】地主の行動原理は，『土地をできるだけ高い地代で貸
し出したい』
もしも片方の家計の付け値地代が全ての地点で高ければ・・・
→両タイプの家計が立地できなくなる．
と言うことは，考えられる土地利用構造は，

(i) 都市内のある地域ではアサダ型家計の付け値地代が，また他の地
域ではフクシマ型家計の付け値地代が最も高くなるような土地利用

：家計タイプ１の付け値曲線
：家計タイプ２の付け値曲線
：農業地代曲線
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【確認】地主の行動原理は，『土地をできるだけ高い地代で貸
し出したい』
もしも片方の家計の付け値地代が全ての地点で高ければ・・・
→両タイプの家計が立地できなくなる．
と言うことは，考えられる土地利用構造は，

(i) 都市内のある地域ではアサダ型家計の付け値地代が，また他の地
域ではフクシマ型家計の付け値地代が最も高くなるような土地利用
あるいは，(ii)都市内のすべての地点でアサダ型家計とフクシマ型家計
の付け値地代が一致する土地利用，のどちらの土地利用構造になる

：家計タイプ１の付け値曲線
：家計タイプ２の付け値曲線
：農業地代曲線
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所得Y円/月，交通費単価k円/㎞，地代R(x)円/㎡，合成財価
格１円/個のとき，Ｘ㎞地点に立地する家計は，土地サービス
（q(x)㎡）と合成財（z個）を消費しているとする．このときの予
算制約式は，

式変形すると，付け値地代は，

となり，１単位距離の変化に対して，交通費単価ｋだけ変化す
る．

xkxqxRzY ×+×+= )()(

)(
)(

xq

zxkY
xR

−×−
=
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付け値地代：

高所得者と低所得者が同時に立地しているＸ地点では，高所
得者の土地サービス消費量q(x) が低所得者のそれよりも大き
いため，１単位距離変化するときの地代変化には，次式の関
係が成立．

すなわち，Ｘ地点から微少な距離だけCBDから離れるとき，低
所得者の地代減少幅が高所得者の地代減少幅よりも大きい．

上の関係式から，都市は，すでに説明した(ii)の全ての地点で
高所得者と低所得者が混在するような土地利用構造のケース
はありえない．

低所得者高所得者 )()( xq

k

xq

k
<

)(
)(

xq

zxkY
xR

−×−
=
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ＲＡ

EＡ

ＲB

高所得者の予算制約線Ａ

低所得者の予算制約線Ｂ

U２００EB

Ｘ地点：ＲA＝ＲB

Ｘ地点より外側：
ＲＡ’＞ＲB ’

EB’

ＲB’

EＡ’

ＲＡ’

交通費の変化
は同じ．

X地点のすこし外側の地代減少の大きさは，

したがって， X地点より外側では，高所得者の付け値地代が低
所得者のそれよりも大きくなる．X地点より内側では逆の関係
となる．

低所得者高所得者 )()( xq

k

xq

k
<
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アサダ型家計，フクシマ型家計，農家の付け値地代曲線は下
図のようになる．
このとき，地主の行動原理から，それぞれの地点は誰に貸し出
されるのかを考えてみよう．
すなわち，(i)の土地利用構造のケースで，都市の内側に低所
得者が立地し，外側に高所得者が立地するような土地利用構
造になる．

フクシマ型
が立地

アサダ型
が立地

農家が立地

：フクシマ型家計の付け値曲線
：アサダ型家計の付け値曲線
：農業地代曲線

市場地代（市場で実現する地代．
付け値地代とは違うよ）


