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都市の土地利用構造は？

• 都市の土地は、様々な用途に利用されている
• どうして，このような土地利用構造になるのか？
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地代（円/㎡）

距離

商業施設（百貨店等)

オフィス・高層住宅

住宅地A

住宅地B

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．土地における
家賃のこと
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� レジュメNo3 → 付け値付け値付け値付け値地代地代地代地代：R(x) を検討
� 付け値地代：

� 付け値地代 ≠
� 市場地代は、 (需要側・供給側)の関係で決定する

� 市場地代は、 とは異なる

� 市場には多様な個人（所得・家族構成・嗜好は様々）
� .

� では、どこに誰が居住するのか？土地の利用構造に影響するの
か？
� .

� 「高所得者」，「低所得者」，「農家」の３種類の個人がいる場合の
土地利用構造について検討

土地の利用構造について検討

を最大化させるために個人が提示する地代

市場で決定される市場で決定される市場で決定される市場で決定される「「「「 」」」」ではないではないではないではない

「付け値地代」は人により異なる

「市場地代」から、 について検討「土地の利用構造」「土地の利用構造」「土地の利用構造」「土地の利用構造」
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所得の異なる家計で検討

� ３種類の個人を想定→「高所得者」，「低所得者」，「農家」
� ただし、農家は都市内において を提示
（仮定：土地の生産性に /作物の ）

� 地主の行動原理：『土地をできるだけ高い価格で貸し出したい！』

� 高所得者と低所得者はどこに住む？（どのような土地利用構造になる？）
� 一方の家計の付け値地代が全ての地点で高い場合

→ 両タイプの家計が立地することは → これは非現実的！これは非現実的！これは非現実的！これは非現実的！

：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

全ての距離帯で、
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� ２種類の家計が居住できる土地利用構造は？
� (i) 都市内のある地域では高所得型家計の付け値地代が ，

また他の地域では低所得型家計の付け値地代が なるような
土地利用
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：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

各家計が居住可能なケース（ⅰ）

（ⅰ）付け値地代の高低が入れ替わる場合

の付け値が高い

の付け値が高い
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� ２種類の家計が居住できる土地利用構造は？
� (i) 都市内のある地域では高所得型家計の付け値地代が，また他の地

域では低所得型家計の付け値地代が最も高くなるような土地利用

� (ii) 都市内の で高所得型家計と低所得型家計の
付け値地代が 土地利用

� ２種類の異なる家計が同じ都市内に居住するためには、２種類の異なる家計が同じ都市内に居住するためには、２種類の異なる家計が同じ都市内に居住するためには、２種類の異なる家計が同じ都市内に居住するためには、

（（（（ⅰⅰⅰⅰ）か（）か（）か（）か（ⅱⅱⅱⅱ）のどちらかの）のどちらかの）のどちらかの）のどちらかの土地利用構造に土地利用構造に土地利用構造に土地利用構造になるはず！なるはず！なるはず！なるはず！

付け値地代（円/㎡）
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：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

各家計が居住可能なケース（ⅱ）

（ⅱ）付け値地代が全く同じ場合

両者両者両者両者のののの



土地の利用構造はどちらになるか？

• 土地の利用構造はどちらのパターン？

• （ⅰ）か（ⅱ）のどちらになるか検討する
– X地点：両パターンにおいて、各家計の .

【X地点以外での各家計の付け値地代を比較する】
– X地点より遠い場所

(ⅰ)各家計の付け値地代は 。ただし、付け値地代に .

(ⅱ)各家計の付け値地代は 。ただし、付け値地代に .
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X X

(ⅰ)付け値地代が入れ替わる (ⅱ)付け値地代が同じ

X+⊿ｘ X+⊿ｘ
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� 所得Y円/月，交通費単価k(x)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（Qr
(x)㎡）と合成財（Qc個）を消費しているとする．

予算制約線：

� 高所得型家計Ｈ（35万円/月）と低所得型家計Ｌ（25万円/月）を比
較

� 両者は、CBDからX（＝20km）地点に同時に立地しているとする
（交通費は5千円/km）

� すなわち、すなわち、すなわち、すなわち、XXXX地点（地点（地点（地点（20202020㎞㎞㎞㎞）では）では）では）では地主は両タイプに土地を貸地主は両タイプに土地を貸地主は両タイプに土地を貸地主は両タイプに土地を貸
しているしているしているしている．

付け値地代を比較して検討

Y= Qc + R(x)×Qr + K(x)
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� 20㎞地点では地主は両タイプに土地を貸している．
� このとき予算制約線を図に書くと・・・

付け値地代

敷地面積

X地点（20㎞）での付け値地代の関係
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20㎞地点： .

U２

.

.

EH

EL

所得差

【【20ｋｍ地点】

高所得者の と

は、低所

得者よりも大きい．

ただし、 は同じ

他の場所ではどうなる？

付け値地代 ：
敷地面積 ：



Xより遠い場所（40㎞）での付け値地代

• 40404040㎞㎞㎞㎞地点地点地点地点での付け値を比較

– 予算制約線がそれぞれ移動 （交通費：40㎞×5千円＝20万円）

– 付け値の変化：

– 両者を比較 : .

– 40㎞： が土地を借りられる
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U２U１
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20㎞地点：ＲＨ＝ＲＬ

40㎞地点：

RHは 、 RLは に変化

大小関係は？図をみると・・・



Xより近い場所（5㎞）での付け値地代

• 中心から中心から中心から中心から5555㎞㎞㎞㎞のののの場所場所場所場所での付け値を比較

– 予算制約線がそれぞれ移動（交通費：5㎞×5千円＝2.5万円）

– 付け値の変化：

– 両者を比較： .

– 5㎞： が土地を借りられる
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5㎞地点：

RHは 、 RLは に変化

大小関係は？図をみると・・・
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� 高所得型家計，低所得型家計，農家の付け値地代曲線は下図

� このときそれぞれの地点は誰に貸し出されるのか？

� 地主の行動原理：高く貸したい！

� Xより内側： .

� Xより外側： .

� 土地利用構造： .
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：低所得型家計の付け値曲線
：高所得型家計の付け値曲線

：農業地代曲線

※付け値地代とは異なる！

土地の利用構造と市場地代

付け値地代は .

20㎞では同じ地代を払う。

【付け値地代の大小は？】
20㎞より遠い場所： .

20㎞より近い場所： .

【60㎞以降】

が最も高いの
で、 利用する
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� 現実の社会では、様々な付け値地代を持つ家計/企業がある
� それぞれの地点で最も高い付け値地代を提示したものがその

土地を利用する
� 都市内の土地利用構造が決定されることになる
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：付け値曲線1

：付け値曲線2

：付け値曲線3

：付け値曲線4

：市場地代曲線

市場地代と付け値地代

複数の付け値地代があるときの市場地代



日本の都市における土地利用構造

• 日本の都市構造
– 中心部に高所得者、郊外に低所得者が住むことがある
– どのように説明できるのか…？

• 交通費（＝移動費用）が異なる可能性あり
– 移動費用＝交通費+ .

• 移動の機会費用： 、 、移動手段の
相違（車vs電車）

• 居住に伴うその他の費用が生じている可能性あり
– の良否
– の良否
– 騒音・大気汚染・光害などの .
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