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３ 日本の土地（都市）問題 
 ２章では日本の住宅問題を経済学的に検討したが，３章では土地や都市に関する問題を経済学的に検討する． 

 ２章でも述べたように，市場の失敗の例として，①不動産における外部性による市場の失敗，②公共財の供給の失敗，③規模の

経済による市場の失敗，を学び，最後に土地税制の中立性に関する検討を行いましょう． 
 
３-１ 不動産における外部性による市場の失敗 
 
(1) 外部性とは 

 外部不経済の問題は，既に『不動産のためのミクロ経済学』（レジュメ NO.8 参照）で学んでいます．ここでは，簡単に外部性を

復習して，不動産における外部性の対応策等を検討していきましょう． 
 家計や企業などの活動は市場メカニズムを通じて影響しあい，企業の生産効率性の上昇は，供給曲線を右へシフトさせて市場均

衡価格を引き下げ，消費者はその財を以前よりも安い費用でより多く消費することができるようになります．このように，ある変

化が起きれば，市場における自由な取引を通じて価格に反映されて，市場に参加しているすべてに影響を与えます．そして，市場

が完全競争的であれば，社会的総余剰は最大になっていて，資源配分は効率的になっています． 
 このような市場メカニズムを通じた影響とは異なり，ある経済主体の経済活動が市場メカニズムを通さずに別の経済主体に影響

を与える場合があります．不動産では，別の経済主体に悪い影響を与える場合と，良い影響を与える場合があります． 
 まず，図 3- 1 の左側の閑静で景観の良い高級住宅地にマンションを建設する場合を考えてみましょう．戸建て住宅地に大型のマ

ンションが建設されれば，景観を破壊し，日照を遮るなどのさまざまな被害を近隣住民に及ぼします．このようなマンション・デ

ィベロッパー（マンションを建築する業者）によるマンション建設は近隣住民に悪影響を与えるため，外部不経済が発生している

と考えられます． 
 次に，図 3- 1 の右側の，庭の植木を考えてみましょう．戸建て住宅の庭の植木は，その家に住んでいる人々の効用を上げますが，

通行人達の心を癒したり，CO2 の削減に寄与しますので，その家の住民以外に外部経済を発生していると考えられます． 
 このように，ある経済主体の経済活動が，市場メカニズムを通さずに他の経済主体に影響する場合には外部性が発生すると言い

ます．外部性が発生するとき，影響を受ける他の経済主体の便益や生産性を向上させる場合には外部経済が発生するといい，逆に，

便益や生産性を減少させる場合には外部不経済が発生すると言います．  
 

図 3- 1 外部不経済と外部経済 

 
 
(2) 外部不経済がある時の市場分析 

 まず，図 3- 1 の左側の外部不経済がある場合の市場分析を行いましょう． 
 外部不経済がある場合は，供給曲線（私的限界費用）に注意をしましょう．各マンション・ディベロッパーは，マンションを建

設するため，土地を購入したり，建物を建設したりとさまざまな支出を行っています．このようにマンション・ディベロッパーが

建設に関して支出した費用を私的費用といい，生産量を１単位（部屋数を一部屋）追加的に増加させるときにかかる私的費用を私

的限界費用と言います．次に，外部不経済によって生じる費用を考えます．マンションが建てられると，近隣の住宅が日陰になる

ことで照明費用がかかるし，乾燥機も必要になり，その他心理的にも影響を受けるはずです．これらをすべて金銭換算したものが

外部費用となります． 
 マンションを建てるという行為で影響を受ける人（ここでは，マンションに住む人，作る人，マンションから影響を受ける周辺

の住民）すべての費用を考慮したのが社会的限界費用ということです． 
 ということは，マンション１戸を建設して供給するための費用は，マンション・ディベロッパーが負担している私的費用と近隣

住民が負担している外部不経済の費用である限界外部費用をあわせたものに等しく，これを社会的限界費用といいます．したがっ

て， 

（社会的限界費用）＝（私的限界費用）＋（限界外部費用：追加的な１戸供給による外部不経済の金銭価値） 
 
 図 3- 2 にはマンション市場の需要曲線と供給曲線（私的限界費用曲線）が描かれています．外部不経済が発生しているため，マ

ンションを供給するのに要する社会的限界費用は，私的限界費用よりも外部不経済の金銭価値分だけ大きくなります．すなわち，

図中の社会的限界費用曲線はマンション供給に要する社会的な費用を表しており，私的限界費用曲線から外部不経済の金銭価値（限

界外部費用）だけ乖離していることになります． 
 各マンション・ディベロッパーはマンション供給に要する私的費用を負担しなくてはなりませんが，近隣住民に与える外部不経

済の費用の負担は求められていません．すなわち，各マンション・ディベロッパーは私的費用だけを考えてマンション建設を考えるというこ
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とです．このとき，どれだけのマンションが供給されることになるのかを考えてみましょう． 
 市場価格が与えられると，各マンション・ディベロッパーは自分の利益が最大になる私的限界費用が市場価格に一致するまで供

給します．そのため，市場供給曲線は私的限界費用曲線で表されます． 
 一方，マンションの需要曲線はマンション購入者（消費者）にとってのマンションの価値を反映し，その価値はマンションに対

する支払許容額で表されています．したがって，市場価格が与えられると，支払許容額が市場価格に一致する消費者までマンショ

ンを購入することになります． 
 規制などの政府の介入がなければ，マンション価格は，その需要と供給が釣り合うように調整されて，市場均衡価格は PAに，均

衡取引量は QAとなります．しかし，このとき，以下で説明するように市場の失敗が生じています．市場の失敗とは，市場の自由な

取引では社会的総余剰が最大にならない状態，言い換えれば，死荷重が発生している状態のことです．この外部不経済が発生して

いるマンション市場にも死荷重が発生しているのでしょうか？以下で余剰分析を行いましょう． 
 
 市場メカニズムに任せた場合 
 まず，市場メカニズムに任せた場合を考えて見ましょう．達成される市場均衡は A 点で表され，そのときの均衡価格は PAで均衡

取引量は QAで表されます．ここで，これまで何度も使ってきた余剰分析で考えてみましょう．消費者が獲得するお得（便益）は消

費者余剰で計ることができ，図の△EPAA の面積で表すことができます．一方，生産者が獲得するお得は生産者余剰で計ることがで

き，図の△FPAA の面積で表されます．したがって，これまでのように社会的総余剰は消費者余剰と生産者余剰の和である△EFA（＝

△EPAA＋△FPAA）で表すことができるのでしょうか．いいえ，消費者余剰と生産者余剰を足し合わせただけでは不十分です．社会

全体で発生している費用は，各マンション・ディベロッパーが負担する私的費用の合計である□FOQAA だけでなく，近隣住民が負

担している被害額（外部不経済の金銭価値）△CFA も含まれなくてはならないからです．つまり，社会的総余剰は私的費用だけで

なく，外部不経済の金銭価値も考慮されていなければなりません．ここで，社会全体で純粋にどれだけの余剰が発生しているのか

は，消費者余剰と生産者余剰の和から，外部不経済の金銭価値を差し引いた△EFA－△CFA（これは△FBA が重なっていますから

引きます）＝△EFB－△ABC（前述のように重なっている部分がないように記述しましょう．それ以外は減点）で表すことができます． 

（社会的総余剰）＝（消費者余剰）＋（生産者余剰）－（外部不経済の金銭価値総額） 

図 3- 2 外部不経済がある場合の市場分析（１点×14） 
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 社会的に「望ましい」場合 
 では，社会的に「望ましい」，つまり社会的総余剰が最大となるのはどのような場合でしょうか．需要曲線と社会的限界費用曲線

の交点である B 点に着目してみましょう．市場価格が PBで，均衡取引量が QBで表されます．このとき社会的限界費用と限界便益

は釣り合っていて，社会的に「望ましい」状態となっています．この場合の消費者余剰，生産者余剰，外部費用の総額，社会的総

余剰それぞれは上の図のどこに相当しますか？上の表を埋めてみましょう． 
 さて，市場メカニズムに任せた場合と比較してみると，市場メカニズムに任せた場合の方が△ABC の面積分だけ社会的総余剰が
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少ないですね．ということは，外部性が存在する場合には，市場メカニズムに任せると死荷重が発生することがわかります． 
 外部不経済があると，死荷重が発生すると同時に，最適な均衡取引量以上の取引が行われていることに注意しましょう．また，最

適な均衡取引量でも外部費用（ここでは，隣の戸建て住宅に住んでいる人の費用）が発生していると言うことにも注意しましょう．隣人

に費用を全くかけない取引量はマンション建設０の時ですが，これは社会的総余剰も０です． 
 

(3) 不動産市場での外部不経済への施策 

 上記のような外部不経済に対する施策として，日本では用途規制や，日影規制（“にちえいきせい”と読みます．これも不動産学部の

常識），斜線規制などが採られています． 
 
 用途規制 
 用途地域は，住居，商業，工業など市街地の大枠としての土地利用を定めるもので，12 種類あります．用途地域が指定されると，

それぞれの目的に応じて，建てられる建物の種類が決められます．地域の目指すべき土地利用の方向を考えて，いわば色塗りが行

われるわけです．また，地区別に容積率や建ぺい率も決められています． 
表 3- 1 用途地域 

第一種低層住居専用地域 第二種低層住居専用地域 第一種中高層住居専用地域 

低層住宅のための地域です.小規模なお店や事務所

をかねた住宅や,小中学校などが建てられます. 
主に低層住宅のための地域です.小中学校などのほ

か,150 ㎡までの一定のお店などが建てられます 
中高層住宅のための地域です.病院,大学,500 ㎡まで

の一定のお店などが建てられます. 
第二種中高層住居専用地域 第一種住居地域 第二種住居地域 

主に中高層住宅のための地域です.病院,大学な

どのほか,1,500 ㎡までの一定のお店や事務所な

ど必要な利便施設が建てられます. 

住居の環境を守るための地域です.3,000 ㎡まで

の店舗,事務所,ホテルなどは建てられます. 
主に住居の環境を守るための地域です.店舗,事
務所,ホテル,カラオケボックスなどは建てられ

ます. 
準住居地域 近隣商業地域 商業地域 

道路の沿道において,自動車関連施設などの立

地と,これと調和した住居の環境を保護するた

めの地域です. 

まわりの住民が日用品の買い物などをする地

域です.住宅や店舗のほかに小規模の工場も建

てられます. 

銀行,映画館,飲食店,百貨店などが集まる地域で

す.住宅や小規模の工場も建てられます. 

準工業地域 工業地域 工業専用地域 

主に軽工業の工場やサービス施設等が立地する地域です.
環境悪化が大きい工場のほかは,ほとんど建てられます. 

どんな工場でも建てられる地域です.住宅やお店は建

てられますが,学校,病院,ホテルなどは建てられません.
工場のための地域です.どんな工場でも建てられます

が,住宅,お店,学校,病院,ホテルなどは建てられません 
 

 日影規制と斜線規制 
 日影規制（にちえいきせい）とは，近隣の敷地の日照を確保するために設けられた建築物の高さを制限する規制のことです．日

照は住環境において必要とされ，中高層建築物が落とす日影の時間を一定時間内に抑えて，近隣の日照を確保するための建築基準

法上の規制のひとつです．日影規制の規制時間は，建築基準法により冬至日の真太陽時による午前８時から午後４時までの８時間

以内で一定の数値が与えられています．そのいずれかを採用するかは地方自治体の条例で決めることになっています． 
 斜線制限とは，都市計画区域内で建物を建てる時に，市街地の環境の確保を図るため，一定の勾配面によって建築物の高さ，位

置などの形態を制限する規制のことで，道路の上空を一定の角度で確保し，向かい合う建築物や道路面の日照・通風・開放感を確

保するための道路斜線制限，隣り合う建築物同士の採光や日照などを確保するための隣地斜線制限，北側に接する敷地の環境を保

護するための北側斜線制限があります． 
 その他，建築基準法では，原則として幅員 4m 以上の道路と接していなければいけないなどの制限もあります． 
 上記の，日影規制や斜線規制などによって，実際の建ぺい率や容積率が用途規制で決められてより小さくなる場合が多くなり，

建築基準法を守るインセンティブは一層小さくなります． 
 
(4) 東京の容積率 

 都市計画法で商業地の容積率の制限も厳しく，ニュー

ヨークと比較すると東京の容積率は非常に低く，２回目

の講義で学んだように，高度利用が出来ていない状況で

す． 
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(5) 外部経済がある時の市場分析 

 さて，図 3- 1 の右側の外部経済がある庭の植木の場合はどうなるでしょうか．ここでも，植木数が増えると通行人や周囲の人々

の便益＝外部便益が徐々に増加すると考え，私的限界便益と外部便益を加えたものを社会的限界便益としています．外部便益は通

行人や周囲の人の余剰ですから，社会的総余剰は下記のように，外部経済の金銭価値総額を加える必要があります． 
 さて，図 3- 3 の余剰分析を行いましょう．社会的に望ましい状態を達成するのは難しいのですが，ここでは供給者（庭を持って

いる人）に植木一本につきＢD 分の植木補助金を与えることにします．すると，庭の持ち主の供給曲線は補助金によって図中の一

点破線のように，補助金分だけ下にシフトします．このように，供給曲線がシフトすると，庭の持ち主はシフトした私的限界費用

と，私的限界便益曲線が交わるところまで庭木を供給するはずです．社会的総余剰は，下式のように，均衡点での均衡取引価格を

基準とした消費者余剰と，生産者余剰と，通行人や近隣の人々の外部経済の金銭価値総額を加え，補助金を引いたものになります．

補助金は他の人からの税金で賄われるので，その分の余剰は減少すると考えるのです．ここで，補助金総額を示す長方形がどこか

の平行四辺形と同じ面積になるので社会的総余剰はきれいな三角形になります． 
 

（社会的総余剰）＝（消費者余剰）＋（生産者余剰）＋（外部経済の金銭価値総額）－（補助金） 

 
図 3- 3 外部経済がある場合の市場分析（１点×１６） 
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と比較して量，価格，余剰，死荷重などでどんな違いがあるでしょうか？）．（５点） 
 

 
(6) 外部経済への施策 

 外部経済に対する補助制度はそれほど多くありません．強いて上がるなら，屋上緑化等に関する支援制度ぐらいでしょうか．上

記のように補助制度だと，消費者余剰や生産者余剰も増えてしまうので，支援の根拠が薄いということと，外部経済がどの程度あ

るか検証が難しいことが原因でしょう．  
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３-２ 公共財の供給 
 
(1) 公共財とは？ 

 公共財に関しては，今まで習っていないと思いますし，経済学で考える公共財は，一般的に言われている公共財や公共性とかなり

異なっているので，公共財の定義から学びましょう（詳しくは『政府と市場』で習うはずです．）． 
 経済学では，公共財を財の競合性と財の排除可能性によって定義します． 
 財の競合性とは，ある財をある消費者が消費あるいは利用した場合，他の消費者の便益が減少するかどうかという性質で，減少

しない場合を，非競合性を持つといいます．例えば，ビールは誰かが飲んでしまうと，他の人はこのビールを飲むことができない

ので競合性を持っていますが，混雑が生じていない道路では一人が道路を利用しても，他の通行人の便益を下げませんので非競合

性を持っています．ただし，道路が混雑してくると，他人の便益が下がりますから競合性を持ってきます．このような非競合性を

持っている場合，消費者が増えても誰かの便益が減少する（費用の発生）わけではないから，追加的な消費者を拒む理由はなくな

ります． 
 財の排除可能性とは，価格を支払おうとしない人を消費から排除できるかどうかと言う性質です．価格づけによって対価を支払

わない者を便益享受からこのように排除できないときには，その財が排除不可能性という性質をもつといいます． 
 経済学で考える公共財は，この非競合性と排除不可能性を持った財サービスのことです． 
 この狭義の公共財を，広義の公共財と区別するために純粋公共財と言う場合もあります．いずれにしろ，この公共財の定義は程

度の問題であり，公共性があるかを検討する性質であると考えましょう． 
 
 公共財の典型的な例としては，よく政府による外交や国防が挙げられます．国民の内の特定の集団が政府の外交政策や国防の利

益を受けないように排除することが困難で（排除不可能性を持つ），また，集団を排除しなくてもそれによって追加的な費用が発生

しません（非競合性を持つ）． 
 
 厳密には（純粋）公共財ではないが，それに近い性質を持つ財として準公共財やクラブ財というものも存在します．1 
 前述のように，公共性は程度の問題で，一般道路や公園などは，排除をしようと思えば出来ますが，利用者全員に課金するため

のコストが高く（排除可能性が低くなります），ある程度までであれば（混雑しなければ）利用者が増えても，他の利用者の便益は

減りません（競合性は低い）．ところが，高速道路は排除可能性がありますし，一般道路でも混雑すれば競合性は高くなります． 
 

図 3- 4 公共財と私的財 

 
 

(2) フリーライダー問題 

 フリーライダーとは財やサービスから便益を受ける人が，その支払いを避けようとすることを言います．ただ乗りってことです．

特にこの問題は，公共財の供給時に発生します．通常，外交や警察サービスなど公共財は政府によって供給されています．そして，

この時にかかる費用は皆さんから徴収された税金によってまかなわれています．例として，政府が警察サービスを供給するときに

かかる費用を，サービスを享受する国民すべてからの募金でまかなっている場合を考えてみましょう．ただし，政府には国民に対

して罰則を科す権限は無いものとします．通常，警察サービスという市場は存在しないため，政府は国民一人一人に警察サービス

に対して支払っても良いと考える支払い意思額を聞き出して，その合計金額（国民全体の支払い意思額）に合った警察サービスを

提供します（こうした状況を応益主義と呼びます！）．この時，国民は正確な支払い意思額を表明せず，実際よりも安い金額を，政

府に伝えようとします．なぜならば，合理的な国民はウソをついても政府に罰せられないことを知っており，支払い意思額を実際

よりも安く申告するインセンティブを持つことになります．つまり，日々の安全な生活という便益を警察サービスから得ているに

                                                                 
1 非競合性あるいは非排除性のいずれかを有する広義の公共財を準公共財と呼び，非競合的かつ排除的な財をクラブ財と呼ぶ． 
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もかかわらず，その分の支払いを出来るだけ避けようとフリーライドしてしまうのです．その結果，政府は社会的に必要な警察サ

ービスよりも少ないサービスしか供給しなくなり（社会的総余剰は 大にならない），社会全体の治安は悪化する可能性があります．

よって，このフリーライダーの可能性があると私的に最適量を供給すること（社会的総余剰を最大にするよう供給すること）は難

しくなります． 
 以上のフリーライダー問題は，土地や住宅関連ではどういった問題として発生するでしょうか？ここでは，賃貸マンションにお

ける太陽光パネルの新規設置のケースで考えてみましょう．2012 年 7 月 1 日から，太陽光パネルによって作られた電力はすべて電

力会社が固定価格（42 円/kWh）で買い取ることが義務付けられました（再生可能エネルギーの固定価格買取制度）．この制度は太

陽光や風力といった自然・再生可能エネルギーの促進を目的としているため，この買取価格は市場価格に比べ高く設定されており，

発電した電力を売ることでかなりの収益を得ることができます．そこで，マンション Aでも住民皆で費用を持ち寄って太陽光パネ

ルを屋上に設置して，その収益でマンション管理修繕費をまかなおうと考えたとします． 
 
 例えば，マンションに設置した太陽光パネルの設置費用が 150 万円とします．これまでマンション内の共有設備サービス（例；

廊下の照明，エレベーターなど）の費用はマンション管理修繕費として，住民皆で負担しています．しかし，これからは太陽光パ

ネルによる売電収益（=200 万円とする）で，このマンション管理修繕費をまかなおうと考えたとします．この場合，住民の 1 人で

ある A さんの太陽光パネル設置によって得る便益は他の住民 B さんの便益を減らすことは無い（例；売電によってまかなわれてい

る廊下の照明サービスを A さんが利用しても B さんの利用量に影響を与えることは無い）ので，太陽光パネルは非競合性を持って

いると言えます．また，マンション住民の全員は太陽光パネル設置の恩恵を受けることができるので，太陽光パネルは非排除性を

持っていると言えます．ただし，住民以外は恩恵を受けることができないので排除性があります．このため，マンションに設置し

た太陽光パネルは公共財に近い性質を持つクラブ財といえます． 
 社会的な純便益は便益（200 万円）から費用（150 万円）を引いた 50 万円です．では，マンション住民の誰かが太陽光パネルを

独自に設置することはあるでしょうか？マンション住民らにとっては，太陽光パネルが非排除性を持っており（費用を負担しない

マンション住民らを太陽光パネル設置の恩恵をうけないようにできない），非競合性を持っているため，誰かが費用を負担して太陽

光パネルを設置してくれれば，他の人は効用を得られることになります．供給さえしてくれれば，設置費用を負担せずに効用を得

ることができるため，費用を負担しない住民らが出てくるはずです．これがフリーライダー問題です． 
 
 では，簡単な数値例で公共財のフリーライダー問題を考えてみましょう．いま，非競合性と非排除性を持った公共財（太陽光パネ

ル）をアサダとタクマの二人が居るマンションで供給する場合を考えます．費用負担は互いの評価（効用）に応じて払う（応益主

義）として，例えば太陽光パネル１枚の時のアサダの支払いは（供給費用×（アサダの評価／二人の評価の合計））として 6.7 支払

うことにします．この公共財の場合での最適供給量は，社会的利得が最も大きくなる（    ）枚ですね（各自，記入しよう．2
点）． 

 

表 3- 2 公共財のフリーライダー問題（１．まじめパターン） 

公共財（太陽光パネル）の供給量 １枚 ２枚 ３枚 ４枚 

アサダの評価(a) 10 30 45 55 

タクマの評価(b) 20 40 48 55 

供給費用(c) 20 35 55 75 

社会的利得(a)+(b)-(c) 10 35 38 35 

アサダの支払い 6.7 15 26.6 37.5 

タクマの支払い 13.3 20 28.4 37.5 

 

 さて，アサダもタクマも上記の評価＝効用をちゃんと報告するでしょうか？例えば，アサダが表 3- 3 のように嘘の評価をしたら

どうなるでしょうか？空欄を埋めてください． 

 

表 3- 3 公共財のフリーライダー問題（２．不真面目パターン，12×1点，小数点２桁目を四捨五入） 

公共財（太陽光パネル）の供給量 １枚 ２枚 ３枚 ４枚 

アサダの嘘評価(a) 0 16 30 40 
タクマの評価(b) 20 40 48 55 
供給費用(c) 20 35 55 75 

社会的利得（嘘評価による）(a)+(b)-(c)     

アサダの支払い（嘘評価による）     

タクマの支払い（嘘評価による）     

 

 アサダが偽の評価を提示しても，社会的利得が最も大きくするように供給すると，供給量は（    ）枚になります．ところ

が，まじめに評価した時のアサダの支払いは（    ）で，偽評価したときの支払いは（    ）ですから，偽評価した方が

（    ）だけ得することになりますね（各自，数値を記入しよう．1 点×4）． 
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 このようなフリーライダー問題を解決する方法は多数決など様々ありますが，それらは『法と政策の経済分析』で学び，以下で

は不動産に関連する公共財供給問題を概観します． 

 
(3) 公共財の設置義務，開発要綱 

 上記のように，公共財の最適供給は非常に難しいため，条例等で開発者に公共財の供給義務を課している地方公共団体が多い． 
 例えば，自動車の駐車需要の多い地域では，一定規模以上の建築の新増設には駐車施設の付置義務を課しており，東京都区部の

駐車場整備地区の例で見ると，特定用途（事務所系，商業系，ホテル系，スポーツレジャー系）の床面積が 1500 ㎡以上で付置義務

対象となり，床面積 300 ㎡に１台（百貨店，その他の店舗では 250 ㎡に１台）の駐車台数が必要となります．住宅系の用途に対し

ても，「集合住宅駐車施設付置要綱」などで付置義務を課している自治体があります． 
 また，大規模住宅開発などで，宅地等指導要綱（これも不動産業界へ進みたい人の常識です．）を策定し，開発業者に公共財供給のための

費用負担や寄付金を課している自治体が多くあります．このような指導に従わない開発業者に対して上下水道の協力を行わないな

どの措置が取られています． 
 公共財は非排除性を持ちますので，これら大規模住宅ができる前の住民もその公共財を享受することができます．すると，この

制度は新しい住民から既存の住民に対する補助と言うことになります．これは公平性の観点からどうでしょう．なお，このような

制度は米国の諸州でみられます． 
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３-３ 土地課税の経済学的分析 
 レジュメ NO3 で住宅に関する補助金や税の問題を取り上げましたが，ここでは土地に対する課税が不動産市場にどのような影響

を与えるかを経済学的に検討してみましょう．より詳しいことは３年前期の『法と政策の経済分析（税の経済分析）』で学びます． 
 土地に課されている税は，（3）で述べるように固定資産税や都市計画税，譲渡所得税など様々有ります．まず，土地保有に課税

した場合の資源配分を考えてみましょう． 
 
(1) 税の中立性と土地保有税 

 土地の需要曲線 D0は右下がり（１㎡あたりの地価が低下すると人々が土地を購入しようとしますので，一般的な財と同じく右下

がり）で，供給曲線は S0 土地が一定のため垂直（非弾力的）となります．土地保有税がない場合は，地代が R*，利用土地面積が

L*となります．ここで，１㎡あたり t 円の土地保有税を課税してみましょう．この土地保有税を地主が借地人（土地使用者）に全

額転嫁（支払わせる）して地代を Rt
1＝R*+t にしようとしたとします．土地市場では Rt

1では fL*分の超過供給が発生しますので，税

込地代は低下し，超過供給がない E が均衡点になります．このため，税込地代は R*となり，税抜き地代（利用者が支払う地代）が

Rt
2 に低下してしまいます．その結果，保有税 t 円は全て土地保有者が支払うことになります．これを土地保有税の非転嫁命題と言

います．この時，課税後も土地利用量は L*で非課税時と同じで，社会的総余剰も aEL*o ですから死荷重もありません．このように，

資源配分が課税しても変わらないこと（＝死荷重がない）を資源配分に中立的な税（中立税制）と言います．中立税制は資源に配

分が変わりませんので効率的であるといえます． 
 

図 3- 5 土地保有税の中立性 

 
 実際には，明海大学の校舎のように土地は造成できますので，供給曲線は非弾力的ですが垂直ではありません．では，以下の完

全非弾力的でない供給曲線を持った土地市場での土地保有税の余剰分析をやってみましょう． 
 

図 3- 6 完全非弾力的ではない供給曲線の場合の土地保有税の影響（16 点） 
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(2) 低減税率による中立性の阻害 

 (3)で述べるように，実際の固定資産税は用途によって実効税率が異なっています．このような低減税率の土地市場への影響をを

用いて検討しましょう． 
 土地市場全体の面積を OAOH として，左から見たものが農地としての利用面積，右から見たものが宅地としての利用面積です．

左から見て，農業地代が高ければ，農地の需要は減少するので課税していない場合の農地の需要曲線は AoA’o となります．同様に，

右から見て宅地の需要曲線は HoH’o となります．土地保有税がかかっていない土地市場では均衡は Eo となります．Eo より右であ

れば宅地に対する支払許容額が農地のそれより高いので宅地に変換され Xo に向かいますし，Eo より左であれば，農地に対する支

払許容額が宅地のそれより高いので農地に変換され Xo に向かいます．非課税の場合の余剰分析は下表の通りである． 
 ここで，農地にも宅地にも to だけ課税された時を考えよう．to を課税されると，農地への支払許容額が to だけ低下するので農地

の需要曲線は to だけ下にシフトして A1A’1 となる．同様に宅地の需要曲線も H1H’1 と下にシフトする．同額だけ下にシフトしてい

るので新しい均衡は E1 となり，農地使用量も宅地使用量は同じになる．この時，農地の余剰と宅地の余剰は減少するが，その分と

同額だけ土地保有税として税収となるので社会的余剰は全く同じになります． 
 しかし，実際には農地への課税は宅地への課税と比べると非常に軽い（(3)で述べるようにほとんど課税されていない状態）ので，

中立的ではなくなります．では，で農地には非課税で，宅地にだけ課税した場合の余剰分析を行ってください． 
 

図 3- 7 低減税率が土地市場に及ぼす影響（33 点） 
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(3) 土地保有税 

 土地保有税には，固定資産税や都市計画税などがあるが以下のような問題点があります． 
 
(ア) 固定資産税 

 固定資産税は，土地や家屋，償却資産に課税される市町村税で，課税標準額（税額は適正な時価）×標準税率で算出され，標準

税率は 1.4％となっていますが，2.1％が上限となっています． 
●問題点 

①不透明な課税標準 
・負担調整措置：課税標準額（適正な時価）が３年ごと評価替えをしますので地価高騰期は実効税率を軽減する効果が働き，地

価の一層の上昇を招き，逆に地価下落時には一層の下落を招く結果になります． 
②用途による課税率の違い 
・小規模宅地の軽課措置：1973 年の高騰期から小規模宅地に軽課措置が取られ，住宅地は商業地の 1/2 ですが，200 ㎡以下にな

ると商業地の 1/4 になります．これは中立課税ではなく，小規模住宅を多く造ろうとして，資源配分を歪めます． 
・市街化区域内農地の固定資産税軽課と長期営農継続農地制度 

市街化区域は都市計画法によると市街化すべき区域とされていますが，その中の農地は特別に軽減されて，農地の課税標準

額＝（宅地の課税標準額－土地造成費）と計算するため，実効税率は宅地の 5/100～10/100 となっています．その結果，(2)で検

討したように中立課税ではなく，資源配分を歪めています．1991 年に生産緑地法が改正され，三大都市圏の特定市の「宅地化

する農地」（特定市街化区域農地）には固定資産税・都市計画税の宅地並み課税が適用されるようになりました． 
③建物の固定資産税 

建物の供給曲線は明らかに右上がりで，中立的ではなく，これに課税すると 適な供給量は達成されません． 
 
(イ)都市計画税：都市計画税は土地家屋に課税する市町村目的税です．上限は0.3％で，固定資産税と同様な課税体系ですので問題

点も同じです． 
(ウ)特別土地保有税：1973年設定され一定以上の土地の「保有」と「取得」に課税する市町村税です． 
(エ)地価税：1991年に，1980年代の過剰な土地投機取引による異常な地価高騰を抑制する目的で導入された国税です．その後，バブ

ル経済の崩壊により，1998年度より「当分の間」課されないこととされています．大規模な土地にだけしかかからない保有税で

す． 
 
 
(4) 土地の売買譲渡に関わる課税 

(ア)土地譲渡所得税：土地の売却時に値上がり益（売却価格－取得価格）に課税する国税です． 
●問題点 

①土地保有に対する譲渡所得税は，金融資産に比較して非常に重く，短期保有は長期保有より重課されますので，中立性を阻害

しています． 
②税率は頻繁に変更されています．地価の抑制に使うため，頻繁に制度を変えており，譲渡時期が合理的に設定できません． 
③1973-92 年大都市圏近郊農地で特例により税率が引き下げられ，土地保有税と同様中立性を阻害しています． 
④売却時に課税しますので凍結効果（売り惜しみ）が発生する可能性があります．  

(イ)相続税：路線価を基準に各宅地の事情を加味して課税しています．1992年までは公示価格の7割程度と言われていましたが，そ

れ以降は8割程度になっています． 
●問題点 

①公平なのかな？：基礎控除が大きくほとんどの人は相続税を払っていない．税金を払っているのは５％程度ですが，払ってい

る人の税率は世界的に見て高税率です． 
②農家の資産の優遇：相続税でも農地が優遇され中立性を損なっています． 
③金融資産の評価との歪み：土地の評価は他の金融資産と比べて低くなっているので，相続税対策で土地を持つ人が多くなって

います．  
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３-４ 規模の経済による市場の失敗 
(1) 規模の経済とは 

 規模の経済（economies of scale）とは，生産のために用いる各生産要素をすべて一定割合で変化させた場合の生産量の変化を表し，

一般的には収穫
しゅうかく

逓増
ていぞう

の場合に規模の経済といいます． 
 
 規模に関して収穫逓増： 各生産要素を n 倍投入すると生産量が n 倍より大きくなる場合  
 規模に関して収穫一定： 各生産要素を n 倍投入すると生産量が n 倍になる場合 

 規模に関して収穫
しゅうかく

逓減
ていげん

： 各生産要素を n 倍投入すると生産量が n 倍未満になる場合 
 
 一般的には，一定水準の生産量までは規模に関して収穫逓増ですが，それ以上生産する場合は収穫逓減であると考えられていま

す．一般的に，収穫逓増の場合には平均費用は低下し，収穫逓減の場合は平均費用が増加します． 
 規模の経済があると，市場に任せておくと自然独占になり，価格は市場競争下での均衡価格より高く，均衡取引量は市場競争下

での均衡取引量より少なくなり，死荷重が生じます（独占市場の分析は応用ミクロの範囲外なのでここでは詳細には分析しません．

下波線の所だけ覚えておいてください）． 
 規模の経済は初期投資が莫大な産業で起こります．ミクロ経済学の教科書では鉄道会社や電力会社が自然独占の代表的な例とし

て挙げられますが，都市開発にも莫大な初期投資（土地買収や道路，鉄道などインフラ整備なので莫大な投資が必要です）がかか

りますので，上記（下波線部）のような問題が生じます． 
 特に問題になるのは，市場に任せておくと最適な都市開発水準（社会的総余剰が最大になる水準）より少ない開発しか行われな

いと言うことです．これを是正するために，政府や自治体が都市再開発，住宅団地や工業団地の開発を行っていると考えられます． 
 例えば，下記のような二つの開発があるとします．開発Ａも開発Ｂも可変費用は同額ですが，初期投資（固定費用）が開発Ｂよ

り開発Ａが大きいとします．この場合の両開発の平均費用と限界費用，総費用を計算してみましょう．費用の概念を忘れた人は章

末の不動産のための応用経済レジュメを見てください． 
 

表 3- 4 固定費用がある場合の規模の経済（5点／列×6列=30 点） 

生産量 
共通 開発Ａ（固定費用＝５００） 開発Ｂ（固定費用＝１００） 

可変費用 総費用 限界費用 平均費用 総費用 限界費用 平均費用

0 0  - - - - 

1 200   

2 420   

3 660   

4 920   

5 1,200   

6 1,500   

7 1,820   

8 2,160   

9 2,520   

10 2,900   
 
 表 3- 4 から開発Ａでは生産量が（   ）個までが収穫逓増で規模の経済があり，生産量が（   ）個以上だと収穫逓減にな

っている．開発Ｂでは生産量が（   ）個までが収穫逓増で規模の経済があり，生産量が（   ）個以上だと収穫逓減になっ

ている．（（ ）内に数値を入れてください．2 点×4） 
 
(2) 集積の経済とは 

 広義の規模の経済の中に，不動産業にとって重要な集積の経済という経済性があります． 
 企業間における取引・情報交換・サービス供給などは，労働者らの対面的接触（フェーストゥフェース）によってなされる場合

が多い．したがって，与えられた企業の立地点周辺にその顧客企業が多数集まることは，この企業の労働者の対面的接触に費やす

移動時間費用を節約し，業務効率を改善します．オフィスが立地する地区や周辺地区の雇用密度が高まると，このオフィスの生産

性が上昇していきます．これを集積の経済といいます．集積の経済があると，同じ事務所（工場）でも，立地が違うと生産性が異

なり，生産量が変化することになります．このような集積の経済を求めて，集積の経済が大きい業種（フェーストゥフェースの情

報交換が重要な業種）では都心に集中することになります． 

 消費者側から見た集積の経済もあります．図 3- 8 のように，集中していないミサキ商店街と集中しているアケミ商店街があると

します．ここで，ミサキ商店街は店が点在するため，商品を探す探索費用は 1000 円（機会費用だよね）かかるとします．対して，

集中しているアケミ商店街は探索費用が 500 円とします．すると，当たり前ですが消費者は探索費用が安い商店街に行くよね．同

じパン屋が 2 軒あっても，このような集積の経済によって顧客が 2 倍以上になれば，隣接した方が良いということになります． 
 これはコンビニにも応用できます．コンビニの商品は個々の商品では安くありません．商店街で安い牛乳やパン，お弁当は売っ
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ています．ところが，商店街で牛乳屋，パン屋，弁当屋を探す探索費用は大きいので，個別の価格は高くてもコンビニで買うこと

になります．これがワンストップショッピングの良いところです． 
 

図 3- 8 消費者からみた集積の経済 

 
 
 このような集積の経済が発揮されている街としては，秋葉原の電気店，原宿の美容院，神田の古本，・・・・など様々ですね． 
 
 
(3) 集積の経済がある場合の市場の失敗 

 この集積の経済はある企業の行動が他の企業の収益に影響を及ぼすので，正の外部性（外部経済）を持つことになります．例え

ば，図 3- 9 のようにＡ社とＢ社が今は離れているとします．この両社は取引が多いため，隣接するとその生産性は上昇すると考え

られます．ここで，隣接することによる利益（転居利益）は各々5 億円，合計 10 億円で，転居費用は 8 億円だとします．さて，Ｂ

社はＡ社の近隣に引っ越すでしょうか？ 
 Ｂ社から見ると転居利益が 5 億円，転居費用が 8 億円ですからＢ社はＡ社の隣に転居するインセンティブ（誘因）はありません．

社会的に見ると，Ｂ社はＡ社の隣にある方が，社会的純便益（転居利益－転居費用）が大きいのに，市場に任せておくとＡ社とＢ

社は隣接しませんので，市場の失敗が起こります．なお，ここの転居利益が転居費用より大きい企業は隣接していますので，企業

集積は起こっています．しかし，転居費用が転居利益より大きい企業は転居しないため，都心の企業集積は過小になっている可能

性があります． 
 

図 3- 9 集積の経済がある場合の市場の失敗 

 
 
(4) 市場の失敗の是正策 

 上記のような市場の失敗は本当に起こるのでしょうか？『不動産のためのミクロ経済学』で学んだコースの定理を用いると，Ａ

社とＢ社が話し合って，Ａ社がＢ社の転居費用のうち３億円以上払えばＢ社の転居費用は５億円以下になり私的転居便益がプラス

になりＡ社の隣に引っ越すはずです．このとき，Ａ社はＢ社に５億円未満の転居費用を出しても私的転居便益はプラスですから，

転居費用を出すインセンティブもあるはずです．しかし，実際にはＡ社と取引のある企業は非常に多く，補填する移転費用も３億

円以上５億円未満のどこで決着するかという交渉にかかる費用（交渉費用）が莫大になりますので最適な立地にはなりません． 
 規模の経済の是正策と同じように，政府や地方自治体が工業団地や駅前の再開発などを行うのは集積の経済による資源配分の歪

みの是正といえます．また，森ビルの六本木開発や鉄道会社が行う沿線開発は，これら集積の経済による開発利益を得るために行

われるものです．  

集中していないミサキ商店街

集中しているアケミ商店街

探索費用（サーチコスト） 1000円

探索費用（サーチコスト） 500円

同じ価格ならどちらを選択する？

集中していないミサキ商店街

集中しているアケミ商店街

探索費用（サーチコスト） 1000円

探索費用（サーチコスト） 500円

同じ価格ならどちらを選択する？

Ａ社 Ｂ社現在引っ越し後Ｂ社Ａ社 Ｂ社現在引っ越し後Ｂ社
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 外部性を考える前に，準備として，喫茶店パクを例にして「費用」について少し整理します．ここでいう「費用」が機会費

用（忘れた人はミクロ経済学レジュメ NO4 の４頁を見よう）を考慮に入れたものであることに注意してください． 
 下表は喫茶店パクで生産されるコーヒー杯数の１時間あたり０～10 杯までの範囲の様々な費用をまとめたものです．コーヒ

ーの生産にかかった総費用は２種類に分けることができ，生産量が変化しても変わらない固定費用と生産量の変化につれて変

化する可変費用からなります．したがって， 
 

（総費用）＝（可変費用）＋（固定費用） 
 
となります． 
 喫茶店パクの固定費用は，喫茶店の家賃や冷蔵庫やコーヒーを入れるための器具などのレンタル料などがあり，この費用は

コーヒーを何杯入れようとも関係なく一定となります．喫茶店パクの固定費用は，１時間あたり 1,500 円です．また，可変費用

は，コーヒー豆と砂糖，ミルクの費用があり，より多くのコーヒーを淹れるためには，より多くの材料を購入する必要があり

ます．このため，この費用はコーヒーの生産量に応じて増加します．同じように，より多くのコーヒーを淹れるためにバイト

さんを雇う必要があれば，バイトさんの給料も可変費用となります．もしもコーヒーを淹れなければ可変費用は０となり，１

杯淹れるためには 100 円，２杯淹れるためには 250 円です． 
 

 
 
 
 もう一つの費用のとらえ方は生産量１単位あたりの費用で整理できます．コーヒー１杯を淹れるのにどれだけの費用がかか

るのかを考えてみます．喫茶店パクでは１時間にコーヒーが５杯生産されているとすると，その時の総費用 2,500 円を生産量５

杯で割った 500 円／杯（＝2,500 円÷５杯）がコーヒー１杯あたりの費用となります．このように総費用を生産量で割った生産

量１単位あたりの費用を平均費用といいます． 
 続いて，コーヒーの生産量を１杯増やすためにはどれだけの費用が必要となるのかを考えてみます． 
 コーヒーの生産量を５杯／時間から６杯／時間に増加させたとき，総費用が 2,500 円から 2,850 円になっているため，追加的

なコーヒー生産には 350 円の費用が必要となることが分かります．このように生産量を１単位増加（減少）させたときにかか

る追加的な（節約できる）費用を限界費用といいます． 
 では，なぜ限界費用という考え方が必要なのか，喫茶店パクの経営者になったつもりで考えてみましょう．経済学では，「も

うけ」のことを利潤（りじゅん）といいます．利潤は，総収入から生産にかかった総費用を除いて表すことができ， 
 

（利潤）＝（総収入）－（総費用）＝（生産量１単位当たりの価格）×（生産量）－（総費用） 
 
と表すことができます． 
  

コーヒーの量 総費用 固定費用 可変費用 平均費用 限界費用

0 －015001500
1 1600 1500 100 1600
2 1750 1500 250 875
3 1950 1500 450 650
4 2200 1500 700 550
5 2500 1500 1000 500
6 2850 1500 1350 475
7 3250 1500 1750 464
8 3700 1500 2200 463
9 4200 1500 2700 467

10 4750 1500 3250 475

100
150
200
250
300
350
400
450
500
550
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 いま，コーヒーの市場価格が１杯 500 円であるとしましょう．このとき，喫茶店パクの総収入と利潤はどのようになるでし

ょうか．次の表を埋めてみましょう． 
 

一杯５００円の時の利潤 

コーヒー 総収入 総費用 利潤 

０  1500  

１  1600  

２  1750  

３  1950  

４  2200  

５  2500  

６  2850  

７  3250  

８  3700  

９  4200  

10  4750  

 
 
 さて，喫茶店パクの利潤が最大となるのはコーヒーを何杯生産するときでしょうか．そうです．８杯から９杯のときですね．

さて，前のページの表を見てください．生産量を８杯から９杯に増やしたときの限界費用はいくらでしょうか？500 円です．な

んと，500 円，つまり市場価格と限界費用が等しいですね．これは偶然ではありません．じつは，企業にとって，市場価格と限

界費用が等しくなるように生産量を決めると，利潤が最大になるのです．なぜそうなるのでしょう？  
 
 一般的には，限界費用は徐々に上昇しています．すると， 
（１）（市場価格）＞（限界費用）のとき：上表では０杯から８杯まで 
もう１単位生産すると，  追加的な収入（限界収入）＝（市場価格）＞追加的な費用（限界費用）  なので，もう１単

位生産したほうが儲かることになります．つまり，もう一杯作った場合の追加的利潤はプラス（例えば，８杯目の追加的費用

は 450 円で，収入は 500 円なので，追加的利潤は 50 円）ですから，利潤を最大化する企業なら８杯目を作るはずです． 
 

（２）（市場価格）＜（限界費用）のとき：上表では 10 杯以上の場合 
 １単位生産を減らすと，  失われる収入（限界収入）＝（市場価格）＜節約できる費用（限界費用）  なので，生産量

を減らした方が儲かることになります．もう一杯作った場合の追加的利潤はマイナス（例えば，10 杯目の追加的費用は 550 円

で，収入は 500 円なので，追加的利潤はマイナス 50 円）ですから，利潤を最大化する企業なら 10 杯目を作ならいはずです． 
 

 このように見ていくと，もうけすなわち利潤が最大となるのは，（市場価格）＝（限界費用）となるときであること

がわかります． 
 

 さて，ここで喫茶店パクが利潤を最大にするように生産すると，市場での供給量はどうなるでしょうか．市場で価格が決ま

ると（価格を与えられると＝競争的市場の条件），利潤を最大にするために市場価格と限界費用とが等しくなるまで生産するは

ずです．前期の講義で，供給者（生産者）は利潤を増やすために，市場価格が上がるとたくさん生産すると簡単に記しました

が，実はこのように市場価格と限界費用と一致するまで生産するためだったのです．このようにして，限界費用曲線が供給曲

線となるのです．ただし，限界費用曲線が供給曲線となるのは，市場が競争的な場合のみで，レジュメ NO３の２頁で書いたよ

うに，独占市場や，製品が差別化されている場合のように，自分である程度価格が決められる（価格支配力がある）場合は，

限界費用曲線が供給曲線とはなりません． 
 このことを，これまでミクロ経済学で学んできた需要曲線と供給曲線などで表される市場で考えてみましょう． 
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