
『家計はどのくらいの広さの不動産
に住むのか？』

都市の経済学

明海大学不動産学部 宅間
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家計（独身のフクシマ君と奥さんと子供がいるアサダ
君）が，どれだけの広さの部屋（住宅サービス）を借
りようとするのかを考えます

単純にするため，「住宅サービス」と「それ以外の財・サー
ビス」の２種類の財・サービスで考えます．このとき，
注目している「住宅サービス」以外の財・サービスを
福袋みたいにまとめたものを『合成財』といいます．

この合成財は，１個あたり価格を１円とします（こん
な財は現実的には存在しませんけど^^;）ですから，

予算総額＝合成財の購入可能な量
になります．

家計が消費する財とサービスとは？
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今，合成財が1円/個で10万個，住宅の広さが40㎡ある住居を
選んでいるとしましょう。ここで，同じ満足度で合成財20万
個なら、住宅の広さはどの程度まで減らしてＯＫ？
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を無差別曲線
と言います

消費者の住まいに対する好みは･･･
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限界代替率（MRS）
消費者が広さ１単位を合成財と交換
してもよいと思う比率
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①右上にある無差別曲線
の満足度（効用水準）が
高い

②無差別曲線は右下がり

③同じ人の無差別曲線は
交わらない

④無差別曲線は原点から
見て内側にふくらむ

無差別曲線の４つの特徴
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独身のフク
シマ君の
無差別曲線

家族のいる
アサダ君の
無差別曲線

フクシマ君とアサダ君の無差別曲線の形は？
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今から説明する予算制
約線を使って考えます

フクシマ君は，たくさん食べて，いい服きて，めち
ゃくちゃ広い部屋に住めるのだろうか？

フクシマ君の給料は決まっているので，際限なく消
費できない．これを，『予算制約』といいます．

フクシマ君は，与えられた価格の下で，買いたい（借り
たい）と思い，かつ，買うことができる（借りられる）だけ
の合成財と住宅サービスを購入しようとします．この
購入量を需要量（ｄｅｍａｎｄ）といい，フクシマ君のこ
とを消費者と呼びます．

無差別曲線を使
って考えます．

どのくらいの広さの部屋に住もうとするのか？
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ｃ

月給20万円のフクシマ君が部屋を探しています．

不動産屋さんで，フクシマ君は部屋を5000円/㎡で借りて，1円
/個の合成財を消費しようと考えています．このときの予算制約

は下図の赤線で表されます．

予算制約線上のＣ点もぴったり使い切っている
１円/個×10万個＋5000円/㎡×20㎡＝20万円
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月給20万円のすべてを使っ
て，合成財を買った場合の購
入量：20万個

月給20万円のすべてを使っ
て，部屋を借りた場合の部屋
の広さ：40㎡

フクシマ君の予算制約を考えてみよう
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合成財価格は１円/個のままで，家賃(円/㎡)が2500円/㎡に値下

がりしたら，このときの予算制約は青線

予算:Ｙ＝１円/個×合成財量:Ｘ１＋25００円/㎡×広さ:Ｘ２

家賃が安くなると予算
制約線は反時計回りに
回転する

20万円 2500円/㎡

１円/個 １円/個
合成財量:Ｘ１＝ － ×広さ:Ｘ２

予算制約線の傾きは，合
成財と家賃の相対価格

月給20万円のすべてを使っ
て，部屋を借りた場合の部屋
の広さ：80㎡

家賃(円/㎡)が安くなるとどうなるか？



9

領域Ａ

領域Ｂ

ｃ

ｂ

ａ

お金が不足する
合成財と住宅サ
ービスの消費組
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予算制約線は，合成財と住宅サービスが購入可能な消費組み合
わせかどうかを判断するツール

ぴったり購入
する消費組み

合わせ
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予算制約線が持つ意味とは？
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U3

合成財と住宅サービスの買うことができる組み合わせを表す予
算制約線と，買いたいと思う組み合わせを表す無差別曲線を扱
って考えます．
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この無差別曲線は，効用水準
（満足度）は高いですが，予
算制約線の領域Ｂにあるため
，お金が不足して購入できな
い組み合わせです．

フクシマ君は何㎡の部屋を借りるのか？
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U3

U1

それでは，U1＜＜ U3となる効用水準U1の無差別曲線で考えてみる
とどうでしょうか？
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ＣやＣ’点はお金はちょうど
使い切っているけど，同じ効
用水準（満足度）はＣ”点の
消費で達成できるので，お金
の使い方が下手なんですね．

そして，Ｃ”点はお金が
余っているので，もっと
効用水準（満足度）をあ
げることができますね

U1＜＜ U3
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U1
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それでは，U1＜ U2＜ U3となる効用水準U2の無差別曲線ではどうで
しょうか？

U3

U2

Ｂ

U1 ＜ U2＜ U3

Ｂ点はお金はちょうど使い切っていて，
効用水準（満足度）も 大になっている
．これ以上，右上の無差別曲線だとさっ
きのＵ３とおなじになるから，これが
適な消費になりますね．

消費の 適点

すなわち，フクシマ君
は20 ㎡の部屋に住み

，10万円の消費活動を
行うという 適な消費
活動を行います．
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価格が一定で，フクシマ君の給料が30万円に増えたら？

予算が増加するにつれて消費が増える財を正常財（normal 
goods）といい，逆に予算の増加とともに消費が減少する財を
下級財（劣等財，inferior goods）といいます．
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財価格は一定で
予算の増加後の
消費の 適点

Ｄ

住宅サービス（広さ㎡）ってどんな財？
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家賃が安くなったらどうなるのか？ Ｂ点→Ｄ点

価格変化は代替効果と所得効果の２つの効果を通じてＢ点から
Ｄ点へ消費の最適点を移動させます．
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家賃が安くなった
あとの消費の 適点

Ｂ’

Ｄ

財の相対価格
は変化するが，
効用水準は変
わらない消費
組み合わせの
変化を代替効
果といいます．
この変化は，も
との無差別曲
線上の動きで
表されます．

家賃が低下したとき，同じ効用
水準を維持するためには，少な
い給料で達成できる．この給料
がもとの水準にもどるとしよう
．このときのＢ’点からＤ点への
変化が所得効果と呼ばれます

ちょっと難しい・・・代替効果と所得効果
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所得補助政策とは，どのような財・サービスに消費し
てもよい補助金の政策であり，家賃補助政策とは，家
賃支出のみに消費の仕方が限定されている補助金の政
策のことをいいます．

所得補助政策 家賃補助政策

所得補助政策と家賃補助政策の経済分析
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所得補助金として10万円が補助されると，フクシマ君の予算総
額は 20＋10＝30万円 となる．合成財や住宅サービスの価

格が変化しないとすると，新しい予算制約線は青線
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財価格は一定なので
相対価格（予算線傾き）
は変わらない

Ｄ

U3

補助金
（10万円）

10万円/月の所得補助をもらったフクシマ君で考えてみよう．

所得補助をもらった
あとの消費の 適点

所得補助をもらった場合は？
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1㎡あたり3000円の家賃補助をもらったフクシマ君で考える．

家賃補助は，所得補助と違って，補助金の使い方が「家賃のみ
」に限定されている．このため，財価格（家賃5000/㎡）が一

定とすると，フクシマ君の実質的な家賃負担は，2000円/㎡に
値下がりしたのと同じになる．

予算:Ｙ＝１円/個×合成財量:Ｘ１

＋（5000円/㎡ー家賃補助）×広さ:Ｘ２

20万円 5000円/㎡ー家賃補助

１円/個 １円/個
合成財量:Ｘ１＝ － ×広さ:Ｘ２

市場家賃から，補助金を差
し引いたものが自己負担分

フクシマ君の家賃負担は家賃補助だけ小さくなる．
→予算制約線は切片を中心にして，反時計回りへシフト

家賃補助をもらった場合は？
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補助金
（約12万円）

フクシマ君の実質的な家賃負担は， 1㎡あたり3000円の家賃
補助をもらっているので，5000－3000＝2000円/㎡ となる．

したがって，合成財や住宅サービスの価格が変化しないとする
と，新しい予算制約線は青線

家賃補助をもらった
あとの消費の 適点

U3

Ｄ

100

実質的な家賃負担額の
相対価格（予算線傾き）
で描いた予算制約線

傾き＝（5000ー家賃補助）/1
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所得補助政策では，フクシマ君の効用水準U3を達成させるため

に必要な補助金は１０万円．

家賃補助政策では，フクシマ君の効用水準U3を達成させるため

に必要な補助金は約１２万円．

すなわち，所得補助のほうが，フクシマ君の効用水準を効率的
に（少ない税金で）高めることができるってことです．

さて，皆さん，就職すると家賃手当を会社からもらえるように
なりますが，それってどう思います？

所得補助と家賃補助はどちらの政策いいのか？


