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概要 本稿 ，個別的・結果的 使用制限故 成立 絶対地代，意図的・協同的 使用制限故

成立 独占地代等 筆者 地代規定 踏 ，1980年代以降 地価変動 理論的 分析

。180年代前半，東京都心商業地 賃料 低下 状態 建物 高層化 一原

因 地価上昇 生 。 賃料 維持 ，容積率規制緩和 独占地代 減少 ，

需要増大 差額地代 増大， ，従来 地代額等提示故 絶対地代 増大 補塡

考 。280年代後半 投機的 地価上昇 ，地代・地価上昇予想 自己実現

絶対地代増大 作動 考 。390年代以降 地価下落 ，地価上昇 原

因・結果 建物 高層化等 供給面積増大 下，貸 限 地代 得

土地所有 外的 力 質的限界 故 絶対地代低下圧力 一要因 生 考 。
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はじめに

本稿 ，1980年代以降 地価変動 対

原理論 的分析，地代 原理 80年代以降

日本 特殊歴史的場所的現 実 状 態

現 方 分析

。80年代以降 日本経済，地価

変動 ，多 論 。
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1 本稿 立論 ，筆者 青才 的 ，絶対地

代・独占地代 規定 前提 。

，青才 地代論 再構成 上 ――

絶対地代論 中心 ―― 1993年，13-57頁 ，

地代論 再構成 下 ――独占地代 絶対地代

―― 1998年，１-46頁 参照 以下，前稿上，

前稿下 略記 。 ， 意味 ，本稿 ，

前稿 部分的 述 ，行間 匂

詳論 性格 持 。

ａ 文献 ，青才［1993］等 形 表示 。

出所等 ，論文末 文献

参照 。 ，本文 言及 際



故 ，本稿 課題 ，事実 発掘 ，

， 原理論 照射

与 。

1980年代後半 平成 景気 ，資産価格

的上昇 特徴 。

資産価格 上昇，地価・株価 上昇 ，85年９

月 合意以後 金融緩和 主要 要因

，本格化・ 化 ， 言 。

，株価 上昇 合意以後 言

，地価 上昇， 的 要素 胚

胎 地価 上昇 ， 以前

。全国的 地価 鎮静化 言

82・83年頃，東京都心三区 千代田区，中央区，

港区 商業地 一部 ，地価 ２桁以上

上昇 示 。後 経過 見 ，

地価 的上昇 開始 見

。

，80年代前半 東京商業地 開始

地価上昇 ，東京 大阪圏・名古屋圏，

，地方中心都市 ， ，商業地 住

宅地， 山林原野 波及 ，全国

地価上昇 地価上昇 呼 投機的 再帰的

地価 巻 込 行 。 ，地価

上昇 株価上昇 相互進展 平成 景気

突入 行 。［地価変動 具体

的数値 ，後掲 表：公示地価 推

移 参照］

，90年代初頭 崩壊以後，日本経

済 失 10年 ，平成大不況 苦

。 ， 間，資産価格

下落・低迷 続 。特 ，地価 ，

2005年頃 下落 続 ， 開始以前 価

格水準 低落 。

本稿 ， 地価変動 対 地代理論

分析 加 。

前 ，本稿 分析視角 特徴 顕揚

点 主眼 置 ，本稿 概要 述

。

第１節 ，80年代 地価 上昇

述 。 ，⑴後 絶対地代上昇 機

構 支 ，地代・地価 下 観

念 存在 地価上昇 一般的背景 ，⑵

容積率規制 緩和等 80年代前半 地

価上昇 開始 契機 ，民活，規制緩

1980年代以降 地価変動 地代理論

，論文名， ， 一部等 揚

方 読者 理解 容易 判断

場合 ，論文名等 揚 場合

。

2 80年代以降 日本経済 動向 ，芳賀

健一 ［1993］，星野富一

［2008］，栗田康之 長期不況

［2008］，田中史郎 90年 代

［2008］等 参照。

3 筆者 ，資本主義経済 原理 現 問題

限 ，本稿 原理論 theory of
 

principles of political economy 論文

考 。 ，単 ，80年代以降 地価

変動 原理論 的 分析 ，

。同時 ，絶対地代

単 量 考

等 ，筆者 前稿 述 絶対地代等 原理的

規定 ， 確
・
証
・

意味

。 ， 現実 地価変動 分

析 通 ，地価上昇 売 惜 地価上

昇 招 等 現実 資本主義 原理的法則 作動

限 ，絶対地代 単

規定 等，地

代・地価・土地所有等 関 原理的 規定

発
・
見
・

与 場合 ， 意味

。

ａ 経済原理論 経済原論basic theory

用語 使 分 ，青才

株式資本論 再構築 ［2003］250-251頁

参照。因 ，筆者 ，経済原論 経済

原理論 用語上最初 区別 ，青

才 株式資本論 ［1992］247頁

。

4 『資本論』第３巻，MEW 版 引

用 ，Ｋ．Ⅲ，Ｓ．758， 略記 。

5 引用文中 ［ ］ ，特 断 限 ，

筆者［青才］ 挿入・追記等 。 ，引用

文中 含 ，本稿 強調符 ，特 断

限 ，全 筆者 付 。 ，

引用文中 ， ／ 改行 意味

，文意 変 等 場合 ， 改行

省略 箇所 。 ，原文 縦書

漢数字表現 箇所 数字表記 変

箇所 。 ，引用 内部 引用符

等 ，文意 損 恐 ，『 等

，原文 等 表記 。

― ―26



和，中曽根 ・ 計画等 地

価上昇 特殊的要因 問題 。

第２節 ，特 80年代前半 地価上昇

容積率規制 緩和 高層化 生

地代理論的側面 明 。

，同時 ，地代・地価 下落

観念 従来 地代額等 提示

形 土地所有者 行動 支配 ，

，高層化等 供給量 増

大， 故 差額地代・独占地代低下圧力

拘 ， ・土地 不使用部分 増大

絶対地代 成立 増大 ，地価

維持 上昇 面 指

摘 。

第３節 ，80年代後半 土地 投機的

再帰的 上昇 問題 。 ，

絶対地代増大 作動 ，地

価上昇 予想 再帰的 地価上昇

明 。

第４節 ， 90年代以降 地価下落 問

題 。 ，一旦地価下落 始 ，

土地 貸 限 地代 得

土地所有 外的 力 質的限界 故 要

求地代額引 下 競争 絶対地代低下圧力

， ， 絶対地代 減少

地価下落 明 。

第１節 地価の上昇

Ａ．地価上昇の一般的背景

日本 地価 ，第二次大戦後，田中角栄 列

島改造 破綻 1974年中
・

年中
・

強

調符 意味 注9 表：公示

価値 推移 備考 参照 地価下落 唯一

例外 上昇 続 。固有 意味

地価上昇 ，物価上昇以上 地価 上昇

指 ，戦後 日本

意味 地価上昇 支配的傾向 。

，地価 上昇

観念 成立 。80年代， 観念

強固 ，地価上昇 原因 地価

上昇 結果 地価 駆動 開始 一

信州大学経済学論集 第60号 2009青 才 高 志

6 以下述 地価上昇 実
・
際
・
，特 地価上昇

特
・
殊
・
的
・
要因 本節Ｃ 関 ， 特殊的実

際 臭 伝 ，特殊 文献 ，

田原総一郎『平成・日本 官僚』 国土庁 狂乱地

価 首都改造計画 因果関係 ［1993，初

出1989］［以下，田原［1993］ 表記］，清水達雄

『 現象 土地・住宅政策』［1994］ 参照

。田原［1993］ ，89年後半 『週刊文春』

連載 90年 加筆 上単行本化 93年

文庫化 ， 国土庁 章 ，

副題 ， 狂乱地価 ［85年国土庁策定

］ 首都改造計画 因果関係 問題

。地価上昇・ 問題 80年代 ，

建設省官房政策課長，建設省建設経済局長，国土

庁官房長，国土庁次官 歴任 ，書名

， 現象 土地・住

宅政策 関与 立場 清水 ， 82年

中曽根総理 ［ ］規制緩和 指令 清

水［1994］17頁 史上稀 現象 12

頁 嚆矢 振 返 。

7 実
・
質
・
的 地価上昇 ，名

・
目
・

物価 ，最 適当 指標 GDP

上昇以上 地価上昇

。時折，株価 変動，地価 変動等

，名目GDP 書 込

場合 。 社会全体 総資本 内 占

株式現実資本 比率 変化 ， ，利潤率・

内部留保割合 ＝蓄積率 一定 ，株価

，拡大再生産 率 GDP成長率 同

割合 上昇 青才 株式資本論 再構築

［2003］242頁 故 ，株価 場合 ，名目

GDP上昇率等 比 意味 。 ，地

代・地価 場合 。実質 上昇

， ，単 名目 上昇 等，地

価変動 物価上昇率 比 確 意

味 。 故 ，物価指数等 地価変動

書 込 意味 。 ，GDP成長率

比 意味 。地代・地価 変動 拡大

再生産 率・GDP成長率 間 ，現実的

因果関係，相関関係 。1980年代

以前 場合 ，成長 土地 需要増大要因

，戦後 時期 総人口 増大率 大

時期 等々，地価変動 趨勢 名目

GDP 上昇 間 数値的相関 知

。 ，農業 技術進歩 ，経済成長率 上

昇 土地生産性 上昇双方 結果 ，経済成長率

上昇 地代・地価 低下 同時 生

知 等，単 数値的 相関 両者 現実事態

的 相関 意味 訳 。
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般的前提 。 ， 地価

上昇 当然 解 観念 背後 ，日

本経済 対 自信――今 過信

自信―― 存在 。

日本経済 ，70年代後半

ME化 進展 第二次石油

軽微 乗 切 ，80年代，繁栄 謳歌

。 ，巷間 ， ・ ・

［1979］ ・ 次

時代 ， ・ 等，日本経済

強 対 称賛 声 満 溢 。

会社主義 論 日本経済・日本的生産

礼賛合唱団 一員 役割 担

。日本経済 強 対 自信，日本経

8 日本経済 対 毀誉褒貶 ，80年代 90年代

大 反転・逆転 。河村哲二 日本型生

産 ME情報革命 ［1996］ ，

非常 早 ，当然 失 10年

言葉 95年 時代

幕開 固有 意味 IT 革命 以後 意味

IT 化 直後 ――原稿執筆 考

後 限 ， 以 前 構想等

――96年 ，80年代的 ME情報

革命 ME化 ，日本的労使関係・ 日本型生

産 ・日本的経営 親和性 持

， ， 同時 ， 日本的労使

関係等 変容 明

。

例 ，OJT 企業特殊的熟練 習得 根

拠 有 年功賃銀 ， 的 職務給

職能給， 故 配置転換 FA化

少人 化 人 ，工場 営業支店 移

動等 容易 ， 正社員 長期雇用等，日本的

労使関係 ，工場 ME化 FA化， 工

場化 ・企業 ME化 親和性 持 。

， ME化 ，CNC工作機械，

・ ，産業用 存在 一

見 ，

等Off-JT 重要度 増大，OJT 役割 低

下等々，総 ，企業特殊的熟練 後退 意味

故 ， 同時 ，日本的労使関係

変容 。

生産 代表 生産方

式 ， ME化 親和性 持 。JIT

，単 工場内・企業内

企業間 ，LAN，

通 高次化 。 ，

情報化 化 ，同

時 ――現時点 2009年 振 返 見 容

易 言 ，河村 96年

予想 眼 思 ――，

企業 逆 可能

。注文生産等 引 張 方式 ，

在庫圧縮等 生産方式 ，

ME化・ IT 化 通 良 実現 ，

，IT 先進国 80年代後半以

後 逆 可能

意味 。 ， 的生産

・ 的経営 ，従来 70・80年

代 ，営業・生産・開発・経営 行 過 分

業 問題 。 ，LAN化・

化 ， 行 過 分

業 情報化 通 是正 。

総 ，ME化・ IT 化 ，日本的

変容 面 ， 的

親和性 持 。

宮嵜晃臣 ，上述 河村説 学 ， ， 商

品 設計

型 型 相違，企業間関係
・
型 型 相違等藤本隆宏

［2003・2004］説 学 ， ， 失

10年 経 2006年 時機 得 ，柴垣和

夫 書評［2007］ 白眉 ， 見事 裁断 87・

88頁 評価 ME・ IT 位相差 企業

変容――日本型経営 毀誉褒貶 念頭

―― ［2006］ ，80年代等 ME 単体的，工場

内的，企業内的 情報化 ，90年代後半以後

IT ICT， 通 Ｂ２Ｂ，企

業 経済主体間関係 情報化 位

相差 明 ，80年代 90年代

日本型経営 毀誉褒貶 反転・逆転 関 ，

問題提起的 叙述 。
・・・・

自動車

場合 強 型 ・

型 ，
・・・・

IT 化以後満面開花

， 型 ・ 型 区別

問題 ，日本企業 ・

型 強 故 80年代 繁栄 謳歌

， ， 繁栄 余韻 故 ，電子・電機

産業 中心 ・ 型

隆盛 下90年代 優位性 低 側

面 見 。

橘川武郎 ，『 失 10年 超 ［Ⅰ］』

［2005］内 諸章 序・１・３・終章 ，日本経

済 対 毀誉褒貶 変化・逆転 ， ， 頑

強 生産 脆弱 金融

問題 。 ，ME化・ IT 化

問題，藤本言 ・

型 ・ 型 相違

問題等 考察 歩 進 良

。
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済 将来 続 繁栄 想定 ，日本

地価 上昇 当然・必然 事象 見 。

， ，土地 値上

神話 大 支 。

80年代 日本経済 繁栄 対 自信 ，実

需 増大， ，仮需 増大 結果 ，後

述 高層化 地価上昇 絶対

地代増大 作動 前提

条件 地価上昇観念 支

故 ，地価上昇 一般的要因

。

Ｂ．地価上昇の開始

田原［1993］ ， 83～84年 ，実 東京

地価 沈静， 下 出 。

84年 ， 新聞 ， 東京圏，

住宅地，商業地 一段 沈静 日経，84

年10月１日 記事 目 。

203頁 言 80年代前半，東京都心部

商業地 一部 地価上昇 始 。東

京都区部商業地地価 年最高上昇率 ，82年

14.0％，83年29.6％，84年38.2％ 値

国土庁編85年版『国土利用白書』40

頁 。 ，東京都心部 千代田区，中央区，

港区板橋地区 商業地全体 ，地価上昇率 ，

82年8.8％ 因 卸売物価上昇率 1.4％ ，

83年22.0％，84年30.8％， 率

同，41頁 。 合意 85年９月 以前

， ，田原 ， 地価急暴騰

仕掛 位置 国土庁 首都改

造計画 203-204頁。但 ，重引 含 発

表 85年５月 以前 ，東京都心三区 地価

驚異的 上昇率 示 点 注意

。

80年代前半 地価上昇 要因 ，

次 言 。

新首都問題懇談会 会長・金丸信 事務局長

村田敬次郎 説明 ，［以下 ⑴等

，青才 挿入］ ⑴ ，高度情報化時代

企業 東京 集中 始 ［

本社 東京移転 含 ］，⑵OA化

必要面積 飛躍的 拡大 ，

⑶ 東京 世界 経済 外

国企業 殺到 原因 重

田原［1993］203頁 。 ，田原 ，

，後
・
付
・・

理由

業界 裏事情 詳 桃源社社長 佐々

木吉之助 発言 肯定的 引用

203頁 。85年版『白書』中 ２．東京都心

部 地価上昇 背景 42-49頁 ，⑴

東京都心部 業務機能 集中 ，⑶ 国際

化 進展 伴 外資系企業 増加 ，⑵ １人

当 事務所面積 ， 大型

事務用機器 導入 増大化

傾向 等 示 数値 見 ，80年代前半 地

価上昇 背景 ⑴⑵⑶等 要因

否定 。

，国土庁 要因 指摘

85年５
・
月
・

， 首都改造

計画 発表 85年５
・
月
・

後
・

付
・

・
， 後

・
付
・・

理屈

正 。

，次項Ｃ 述 ，80年代 地価上昇

理由 上記⑴⑵⑶等 純経済的 要因

求 ， 政策 的要因 大

関連 ， 田原 指摘自身 正

言 。 問題 ，事実 問題，

政策 的要因 初動 何 ，

， 時期 何時 ， 点

。

， 政策 的要因 何 。

⑷地価上昇 背後 ，中曽根民活，東京再開

発計画等，政治・政策的 意味合 持 ，

地価上昇 特殊的要因 。 ，

9 地価 公示価格 対前年変動率 ，『白書』 ，

例 83年14.0％， 表示 。 ，

数値 ，83年１月１日公示価格 82年１月１日

公示価格 対 変動率 ，実際 ，82年

中
・

14.0％上昇 意味 。以下，

点 考慮 ，83年１月１日時点 対前年変

動率 82年 変動率 表現 。 断

，以下 同様。
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要因 ，田原 言 早 ，82・83

年頃 作動 開始 ［

特殊的要因 ，次項Ｃ 述 ］。

，上記⑴～⑷ 重合 ，80年代前
・
半
・
都
・

心
・
商
・
業
・
地
・

地価上昇 対 最 大 意味 持

思 ，⑸高層化 ，地価上昇要因

作動 ［ 点 ，

次第２節 詳論 ］。

Ｃ．地価上昇の特殊的要因

中曽根民活，規制緩和 ，建設省官

僚 土地・建設政策 近 清水達雄

次 述 。現場 空気 伝

少 長 引用 。 中曽根総理 規

制緩和 指令／［昭和］58年［1983年］２月 ，

建設省 官房政策課長 筆者［清水］ ，

事務次官 丸山良仁 一緒 官邸執務室

呼 ，中曽根総理 規制緩和

指示 受 。／総理 指

示 東京都心 商業地 建

。 都心部 建築規制 緩和 高

建物 立 。山

手線 中 全部五階建 建

。／ 規制緩和，

国公有地活用 動 。国公有地

活用 副都心建設

。／同時 ，建設，不動産業界 内需拡大

雰囲気 出 。

17-18頁 。 規制緩和 焦点 ， 高 建物

立 等，容積率規制 緩和

点 注意 。

規制緩和 指令 ，83

年２月 ，中曽根 周辺 ，容積率

規制 緩和 構想 当然 以前 。

例 ，中曽根 ，82年11月27日 首相 就任

前，80年７月17日 鈴木内閣 行政

管理庁長官 勤 ， 中曽根 大

関与 臨時行政改革推進審議会 ，

［昭和］57年［1982年］７月 当面 行政改

革推進方策 関 意見 出

国公有地 活用・規制緩和等 通 ，

都市整備 他 分野 民間活力，民間資金

積極的 活用 答申

清水［1994］33頁 。 答申 82年

７月 ，当然 審議・検討内容

不動産業者等 関係者 以前 知

意味 。 ，

答申 国公有地 活用・規制緩和等

通 ，83年８月 新宿 西戸山

公務員住宅 再開発 計画決定 際，容

積率 300％ 特定街区 特定街区

意味 後掲注10参照 350％ 上

29-30頁 ，86年１月 ， 跡地 高級

建設用 民間 払 下

，容積率規制 緩和

枢要 構成要素 含

。

，先 83年２月 中曽根総理

規制緩和 指令 受 ，83

年７月，地価上昇 特殊的要因 構成 要素

集大成 言 規制 緩和等

都市開発 促進方針 旧 建設省 出

清水［1994］24-26頁，参照 。 民間活

用 規制 緩和 等 文字 踊 ， 用途

地域指定 変更 最高限度高
・
度
・

指定 見直 ， 高
・
容
・
積
・
率
・

指定

地区，土地 高度利用［＝高層利用?］ 図

日照規制 変更 ， 容
・
積
・
率
・

大幅 割

増 認 市街地総合設計制度 積極的 普

及・活用 ， 特定街区制度 関 容
・
積
・
率
・

割増率 改善 検討 等々，筆者 青才 強

調箇所 ，焦点 容

積率 上昇 合 。

述 指令 答申 方針

10 建築基準法第52条 書 ， 用途地

域指定 ，都市計画等 容積率 上限

決 。容積率 全般的 規制緩和 ，小泉政権

下02年 建築基準法 改正 。

， 以前 ，以下 例外 ，＜容積

率 移転＞ 発想 特定 条件 満

容積率 割増 認 諸制度 。

・特定街区制度 1961年創設 。 街区 単位
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前後 ，清水［1994］ 言 ， 東京

圏 地価上昇 ，昭和58年［1983年］頃 都

心［ 三区 千代田，中央，港 ］ 商業地

再開発 伴 地上 発端 始

11頁，18頁 。 地上 用語 注意

。 地上 ，特定街区制度・総合

設計制度・市街地住宅総合設計制度等 適用

容積率 割増，高層 建設 ，暴

力団等 力 借 ，平屋・２階建 等 低

層住宅・商店等 土 地 買 上 ，制

度適用 条件 広 敷地面積 確保 目指

。 土地問

題 ， 当初，80年代前半 ，

地価上昇問題 前 地上 問題

。

，田原 ［1993］204-205頁 不動

産業界 情報通 説明 ， 国土庁

，東京 地価 急暴騰 決定

的 役割 果 首都改造計画

，85年５月 発表 。 ，

国土庁 ， 2000年 東京圏 人口 3450

万人 増 ，23区内 少 5140

新規事務所面積 必要 。 強調

。 5140 霞 関

約250棟分 ， 2000年 ，毎年霞 関

13棟 建設

計算 ， 数字 ，国土庁

自身 ［地価上昇 社会的問題 ］ 87

年５月 新規需要1100 ４分

１ 訂正，縮小 ，

田原 過大 。 ，

田原 ， 首都改造計画 数字 性

格 ， 事情通 ， 中曽根民活

［“増税 財政再建” 妙手，国鉄 赤字

公社再建 秘策 宣伝 ］

，国土庁 水増 需要 原因 言

205頁 。田原 事情通 口

借 述 認識 正

。 ，田原 言 ，

首都改造計画 ――

［東京］一極依存構造 多核型 構造

変換 分散 ――，文章表現上

第三次全国総合開発計画 77年11月閣議決

定 首都機能 地方分散 矛盾

見 ，実 ， 逆方向 ，

， 東京拡大計画 ，立川・ 王子，横

浜，千葉幕張，埼玉等 業務核都市

一部 位置 大東京建設計画 中

曽根 ・ 計画

207-208頁 。田原［1993］ ，鎮静化

地価 ， 国土庁

仕掛 急暴騰 認識

203頁 不正確 言 。 ，

，開始 地価上昇 油

注 仕掛 ，

，規制緩和・国有地 民間 払下 等

中曽根民活 深

菅直人 206頁 ，

周辺 空地 作 条件 容積率 割増。

霞 関 ，新宿住友 新宿副都心 等 ，

特定街区 制度 適用 可能

。

・総合設計制度 70年創設 。 一定 公開空地

確保 条件 容積率 割増。

・市街地住宅総合設計制度。 住宅 用途 供 部

分 床面積 合計 建物 延 面積 三分

二以上 建築基準法 条件

容積率 割増。 制度 ，83年２月３日

新設 。

・一団地認定制度。特定 条件 満 場合 ，

複数 建物 一団地 内 認定

，余剰容積率 移転 容易 容積率 割増

図 。

・後 05年 創設 ，特例容積率適用地区

制度。隣接 複数 建築敷地間 容積率

移転 容積率割増。 ， 制度 最初

適用 ，竣工07年４月 新丸 内 。

11 前注10 ，容積率割増 可能 法・制

度 変更・創設 述 ，許容容積

率 ，本文 述 都市開発 促進方針 83年

７月 ， 用途地域指定 変更 指定

見直 ， 日照規制 変更 ， 市街地

総合設計制度 積極的 普及・活用 等々 言

回 ，実際 ，制度 運用，

例 ，監督官庁・自治体等 許認可 有 様

大 変 。 意味 ，

促進方針 ，規制緩和，容積率 上昇

大 促進 。
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正 言 。

民間活力 利用，規制緩和，内需拡大 85年

９月 合意，86年４月前川 等々

言葉 踊 ，――国鉄分割民営化

国鉄用地等 民間払下 含

民間活力 利用 ，土地政策 容

積率 緩和 焦点 規制緩和 ，高層

化・都市再開発 内需拡大 叫

――，83年以降声 唱 中曽根

・ 都市再興 計画 ，

高層 建 ，道路 東京湾

等 作 方向 偏 形 ， 故

地価上昇 前提 結果

形 ，遂行 。以下

例 見 。

・横浜 21：89年横浜

開通，93年横浜 開業。

，以前同所 国鉄用地 点 注意。

・海浜幕張：89年 現 幕張 開業。

・新東京都庁：90年 新宿副都心

71年京王 建設 一角 完成。

・東京臨海副都心：93年 開

通，00年 開業。

・東京 ：97年12月18日開通。

・ ：東京都港区赤坂，86年竣工。

， 間 空室

埋 。 面積 ３分 １

， ・ 外資系企業

占 。 日本経済新聞社編［2000］34

頁 。 成功 踏 ，森

，直 ，次 六本木

向 走 出 。

注意 ， ，1 決定，

， 先行 検討 ，中核的 施設

等 完成・供用 大 先 点

。 ， 成立過程

情報 漏 ・宣伝 含 ，実際 建設，

実現 土地取得以前 ，予

想・期待 込 地価上昇 惹起

。2 ， 種

，巨大 固定資本 有 鉄

鋼業等 比 長 懐妊期間 要

。 ， ，第３節 述 ，

地価上昇時 上昇 加速 ， ，第４

節 述 ，地価下落時 下落

加速 。3 ，上述

， 建設等 除

―― ， 建設

木更津出店等木更津 建物 高

層化 容積率 上昇

――，高層 例 ，93年竣工

，横浜 高 ，地上70

階， 日本一 高 ，295.8

林立 姿 。

次第２節 述 ，地価 大 影

響――80年代 地価 上昇 結果

影響―― 及 。以下，次節 ，

高層化 地価上昇 及 影響 ，

地代理論的側面 見 。

第２節 高層化と地価上昇

東京都心商業地 需要 増大，首

都圏再開発 ， 高層化 結果 。

言 ，前節Ｃ 地価上昇 特殊的要因

示唆 ，土地利用 高
・
度化 文字通

高
・
層化 意味 ， 再開発

高層化 同義 。以下，高層

化 地価 影響 見 。

Ａ．容積率と地価

単純化 地代 地価 上昇 影響

考 ，地価＝地代÷ 長期 利子率

。時折，商業地 地価 ， 賃料÷利

子率， ， 理論地価，

決 。 ，

異 場所 例 ，日本 ・異

時点 例 ，80年代半 00年代半

賃料 相違 ， 地

代 地価 相違 指標 言

辞 目 。 ， 賃料
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地代 同一視 。

， 賃料 ，床面積当 賃

料 意味 賃料 ，

，建築費 減価償却分 建築費 対 利

潤 入 問題 。以下， 面 無

視 ， 賃料 問題 。80年代

地価変動 分析 重要 ，当

該建築物 何階 ，地代

賃料 関連 異 ， 点 。単

純化 賃料 各階同額 仮定 ，

地代＝ 賃料×容積率， 。 ，

地価， 賃料 下

観念 存在 ， 賃料

賃料 ， 前提 設定

限
・・

，建築物 高層化 ， 賃料不変

容積率 上昇 応 地代 上昇 結果

。 ，正確 実際

容積率 規定 実際 地代 ，

法
・
定
・
許容容積率 規制 地代 転

化 超過収益 ［以下， 意味 地代

単 地代 ］ ， 上昇

地代 ，利子率 資本還元 地価

決 ，容積率 上昇等 地価 上

昇 結果 。

前々文 限 強調符 傍点 部分

注意 。 等 高層化 ，

自体， 床面積 供給増大 意味

故 ， ， 賃料・ 賃料

低下要因，引 ， 全国平均 地価 低

下要因 。事実，地価上昇

問題視 80年代後半 ，地価対策

，土地利用 高度化 高層化 繰 返 提

言 。 ， 賃料維

持 上昇 下 高層化 ， 容積

率上昇分 地代 ・ 地価 上昇

結果 。

Ｂ．高層化

以下，80年代 建物高層化・建築容積率上昇

持 経済的意味 ，地代理論 照射

加 。

Ｂ―ａ 収穫 上昇

耐震強度大 作 技術 無 時代 ，

例 36階 霞 関 建築

不可能 。 ，極端 例 ，

無 時代 ，３階・４階 利用

等，高層化 一般的 投資増大分

収穫低
・
減 結果 。 ，建築技術

進歩，施設整備 ，例

，彼 自身 多 少 気

， 非現実的 想定 。 前稿

上16頁 。

生産方法 相違等資本 側 問題 起因 生

産条件 相違 ，土地 自然的生産条件

相違 問題 地代論 展開 ，当

然 追
・
加
・
投
・
資
・

収穫低減 想定

。 ， 追
・
加
・
投
・
資
・

収穫低減 意味

誤解 ， 結果，地代論 限界原理

妥当 誤解 人 ，

市場価値論 正 市場生産価格論

睨 ，追
・
加
・
投
・
資
・

収穫低減 措定 ，

限界原理 妥当 意味

，２点 指摘

。

⑴新古典派 理論 ， 出自

示 限界革命 用語 象徴 ，

理論構築 基礎 ，限界生産力 低減，

短期 問題 ，固定設

備一定 下 一単位生産 変動費用 増大 伴

12 収穫 用語 ， 穫 禾偏

存在 ，禾本科 小

麦 象徴 農産物 彷彿 用語 。

， 収益 用語 ，産出量 価格

収益 額
・

， ，付加価値

ｖ＋ｍ ，利潤，超過利潤等 意味 。

故 ，不自然 表現 ，生産量，商業

売上量，居住 効用 等 ，収穫量 表

現 。 ， 言 回

理由 一 ，地代 一般理論

小麦生産 例 述 点 考慮 ，

容易 ，

， 論 対 理解 容易

意図 。

13 収穫低減 逓減 ，新古典派経済学

限界原理 限界生産力逓減 法則

彷彿 。 ，前稿下 補論Ⅱ

投資単位 問題 関連 43-46頁 述

， 収穫逓減 法則 成立 。新古

典派経済学 自己 理論 守 想定

― ―33信州大学経済学論集 第60号 2009青 才 高 志



高層最上階 賃料 一番高 等，資本

投下量 増大 伴 ，収穫低減度 低下 場

合， ，収穫上昇 場合 生

。製造業・農業 場合 ， ，工業

地・農地 場合 ，高層化 収穫 上昇

困難 ，商業，金融業，

業，一部住居 等 等 ，

総 商業地 ，高層化 収穫上

昇 可能 。

， 高層化 収穫上昇，一般

的 言 投資増大 生産性 上昇 ，小

麦生産 例 地代理論 接近 明確

，投資 生産性 上昇→［投資額

当 小麦供給増大，個別的生産価格低下］

→［小麦 市場価格低下，最劣等条件 格上

＝旧来 最劣等条件 投資引上 ］→

地代 転化 超過利潤総額 減少→地代低

下・地価低下，等々，一般的 ，地代・地価

低下要因 。

，80年代前半 ，都心商業地

地価上昇 生 ， 他 土地

含 地代低下・地価低下 生 訳

。 ， ，建物高層化

収穫 上昇 ，――単純化 仮

定 ， 賃料同額 ――地代

地価 上昇 ，

，⑴収穫増大分以上 仮 需要 含

需要増大 最劣等条件 同

収穫 限界生産力 低減 形 与

。 ，資本 行動 問題

，固定資本部分 含 投資 生産性 収

穫 問題 。 ， 場合 ，農業

，本稿 高層化 場合

，当然，固定資本部分 含 投資量

増大 ，収穫 上昇 場合 ，

，下降 場合 ， 。宇

野弘蔵［1964］ ， 元々，市場価値 商品 需要

対 供給 ，市場価格 騰貴 増加 ，

低落 減少 価格 運動 中心

，需要供給 均衡 基礎 決

定 ， 変動 過程

供給 増加 生
・
産
・
条
・
件
・

生産 商品

行 。 115-

116頁 言 。宇野 生産条件

用語 用 点 注意 。 生産条件

相違 ，新旧 生産方法， 資本 大小 ， 自

然 的生産条件等々 規定 114頁

， 中位的 生産条件 115頁

表現 使 ， 供

給 増加 生産条件 ，最終限

界生産物一単位 生産 問題

，他部門 移入，蓄

積 際 採用 生産条件，当然 固定資

本部分 含 。 供給 増加

生産条件 宇野 市場価値 市場生

産価格 動態的規定 ， 限界原理

似 非 文章上 似 ，内容上 非

。

⑵問題 投資量 問題

， 投資 単位 ， 問題

。大内力・日高普等 ，実質的 投資単

位 同額 気 参照，

前稿下44-45頁 ，投資単位 便宜 500円等

同額 。 ，第一次投資 ，最初

最適投資 ，土地 額 相違

。 ，第二次投資 ，次

追加 投資 第二次投資量＝次 最適投資量―

第一次投資量 ， 土地 異 ，

，第一次投資 同額 必然性 全 。

従来 地代論 ，投資単位 便宜的 一

律・同額 ，理論内容 自体

拘 ，500円投下 時 比

1000円投下 時 収穫 低減 等，

限界原理 妥当 誤 解

場合 。確 ，我々 ，地代 原理 明

場合 ， 追
・
加
・
投
・
資
・

収穫低減 想

定 。 ， 投資 下降序列 ，

生産量 増大 限界生産物生産 変動費用

増大 ，最 生産

性 高 最適投資 第一次投資 後 ，

次 追加 投資 第二次投資 ，

追加 投資 必 最適投資 第一次投資

生産性 低 ，至極当 前 想定

。

［ ，上記 ，追加投資 ，経済

学的 ，次 最適投資量 例 ，ａ＋ｂ ―

第一次投資量 ａ ＝ｂ， 場合 ，投資量

ｂ 追加投資 規定 。

，投資量ａ 生産条件 上 文字通 追加

ｂ 投資 意味 訳

，投資 重要 構成要素 固定資本 入

考 当然 ，投資量ａ

生産条件 廃棄 場合 含 。

持 意味 ，後掲注23 参照。］

14 80年代前半 ， 高層化［投資増大］

収穫上昇 ，東京都心商業地 地代

， 故 地価 上昇 。小麦生産

言 ，耕作地 既耕地
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，⑵ 本来 最劣等条件 格上

伴 差額地代 減少 絶対地代 増大 補

賃料 同 ，

，⑴⑵双方 要因 重合 働 ，

。 ， 賃料 同

，高層化 分 ，地代・地価 上昇

。

高層化 ，技術的発展 採算 合

，容積率規制

緩和 可能 ，市場機構

的 同様 結果 。本稿 課題

重要 後者 容積率規制 緩和

問題 ，上記⑴需要増大故 賃料不

変，⑵絶対地代増大故 賃料不変等

詳論 ，補論 絶対地代 論

後，次々項Ｂ―ｃ 容積率規制 緩和

行 ， ⑴⑵ 内容 ，本

項Ｂ―ａ ⑴⑵ 意味 ，ａ⑴・ａ⑵ 表

現 ，次々項 問題 。

Ｂ―ｂ 補論 絶対地代

本稿 ，地代理論 地価変動分析

，筆者 地代理論 絶対地代論

前提 。 ，前稿下 述

大内氏 絶対地代 事実上地代

型独占地代 点 考 見 ，

絶対地代 独占地代 種差的区別 与

，容積率規制故 地代増分 独占地代 考

筆者 ，次項 容積率規制 緩和

論 前 是非述 必要

。 故 ， 地代理論 沈潜

補論 表現 ，前稿

上下全体 通 論 筆者 絶対地代論 内

容 述 。

ａ 絶対地代 ，価値 生産価格 差額

一部 ， ， ，宇野

弘蔵等 絶対地代規定 成立 。 点

，大内・日高 批判 決着

。 ， ，『資本論』

第３巻第45章 絶対地代 絶対地代 導 出

部分 Ｋ．Ⅲ，Ｓ．756-766 執筆時 ，

土地所有 力 介入 小麦価格 価値

生産価格 低下 阻止 結果絶対地代

成立 言 ，土地所有 力 介入

小麦 市場価格 生産価格以上 値

結果絶対地代 成立 言 故 ，

投資 増大 地代・地価 上昇

。 故，筆者 一時 事態 ，差額地代第

二形態的
・
地代 地価 上昇 呼 。

，的
・

強調符 打 ， 差額

地代第二形態 ， 含意

。 ， 表現 ，

耕作 拡大 投資 増大 伴

生 差額地代 第一形態 ，同一耕作地

投資 増大 投資 増大 伴

生 差額地代 第二形態 ，

通俗的 誤 規定 彷彿

故 ，現在 表現 使用

考 。 高層化 投資増大

故 地代 増分 差額地代第二形態 理由

，以下 点 。⑴差額地代第二形態 ，

耕作地 投資 増大 生 地代

，日高普［1974］ 明確 規定 ，最

劣等投資 耕作地 追加投資 場合 成立

地代 。 ，都心三区商業地 高層化

地代 上昇 場合， 高層化 最劣等投

資 言 。⑵差額地代

第一形態 第二形態 区別 ， 投資 土地所有

者 拒否 人為 制

約性 投資 余地 自然的制約性

状態 成立 一般的 差額地代

構造 区別，最劣等投資 最劣等地

第一次投資 場合 耕作地 追加投資

場合 区別 。 故 ，前稿上

17頁 述 ，人為 制約性

絶対地代等 生 局面 ，単 差

額地代 ，差額地代 第一形態，

第二形態 区別 問題 。80年代前

半，人為 制約性 絶対地代等 存在

故 ， ，後 説 ， 高層

化 都心商業地 地代上昇 場合 地

代 増分 絶対地代 側面 故 ，

差額地代 第二形態

。

15 絶対地代 ，特定額未
・
満
・・

地代 ，最劣等

地
・
限
・・・

土
・
地
・・

，貸
・・・・

個
・
々
・・

土地所

有者 土地所有 外的 力 発揮 結
・
果
・
的
・

・
生
・・・

地代 。 筆者 ――一見

分 知 ，前文

強調符 含意 読 特異 ――絶対地代規定

， 補論絶対地代 詳論 。
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実
・
質
・
的
・・・

，上述 1861-63年草稿 時

規定――絶対地代 価値 生産価格 差額

一部 規定―― 変更 方向

。大内・日高絶対地代論 ，

『資本論』 方向性 延長

位置 。

ｂ 従来 気

―― ，前稿公表以後

知 ――，大内・日高説等

表現 多用 拘 ，大内 日高 間 ，

絶対地代成立 機構 考 点

関 重大 相違 。大内 絶対地代論 ，

土地所有者 絶対地代 要求 土地所有

力 発揮 → 額 小麦 市場価格

上昇→当該土地所有者 額 絶

対地代 取得， 対 ，日

高 絶対地代論 ，特定地代額未満 貸

土地所有 外的 力 発揮 土地

耕作拒否→ 故 小麦供給 削減→需給関係

小麦 市場価格 上昇→土地 貸 土

地所有者 市場価格上昇分 絶対

地代 取得， 。約言

，相違 ，大内 場合 ，土地所有 力

発揮 土地所有者 絶対地代 取得

対 ，日高 場合 ，土地所有

外的 力 発揮 土地所有者 土地

貸 地代 取得 ，

点 。前稿下第五節 絶対地代

［大内・日高］論争 22-43頁 文

字通 詳論 ，真理 ，日高説 側

。

ｃ 日高説 正 ，日高 土地

所有 力 日高『地代論研究』

［1974］420頁，前稿上37頁注 引用

表現 問題 ， 土地所有 外的 力

質的限界， ，矛盾 問題

。以下， 土地所有 外的 力 質的限

界， ，矛盾 含意 述

前稿上36-37頁参照 。

土地所有 外的 力 発揮 ＝耕作制限・

投資制限・ 小麦 供給制限 ，

存在 絶対地代 創造 行動

土地所有者本人 ，土地 貸

，何 地代 得 。 対 ，

土地 貸 土地所有者，土地所有 外的

力 発揮 土地所有者 方 ，土地

所有 外的 力 果実 成果 絶対

地代 得 。 ， 矛盾 ，土

地所有 外的 力 矛盾 。 土地所有

外的 力 矛盾 ，土地所有 外的 力 対

， 力 発揮 限 地代 得

形 質的 限界 課

故 ，土地所有 外的 力 質的限界

規定 。

土地所有 外的 力 矛盾・質的限界 ，

土地 貸 限 地代 得 故 要

求地代額 下 借 要

求地代引 下 圧力 37頁 生 ，

圧力 ，要求地代額 引 下 →借地契約

成立面積 増大→耕作面積 増大→小麦供給

増大→小麦 市場価格 低下→絶対地代 減少，

等々，絶対地代低下圧力 。

， 絶対地代低下圧力 存在 ，

必 絶対地代 実際

， 絶対

地代 額 極 小

日高『経済原論』［1983］209頁，前稿上37頁

引用 意味 訳 。

筆者 ，前稿上 37-38頁 ，土地所有 外

的 力 質的限界故 絶対地代低下圧力 ，最

大限，従来言 以上 強調 後，

39-40頁，57頁 ， 借地期間 問題

考 合 絶対地代

値 限 ，小麦価格 上昇 故

地代 上昇 予想 支配的 場合

，要求地代額 引上 →不耕作面積 拡大→

小麦供給 減少→小麦 市場価格上昇→地代上

昇→要求地代額引 上 競争 ，等，絶対地

代増大 作動 明

。

ｄ 筆者 ， ，上記ｂ 述 ，大

内説 対質 日高説， 論理的 延長
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，1優等地 耕作拒否

絶対地代，2耕作地 追加投資 上限

画 絶対地代，等 概念 定

立 。本稿第３節 ，絶対地代増大

作動 地価 投機的 再帰的 上

昇 問題 ， ，1’最劣等地

優等地 使用制限 売 惜

，2’地代 ＝地価 上昇率 ２桁

達 等，上記 12 前提 初 言

。

ｅ 上記ｃ 述 絶対地代

量 限 点， ，

上記ｄ 優等地 耕作拒否 絶対地代

成立，等 筆者 絶対地代論 ， ①借地期間

存在 重視，②土地所有者 間 地代要求額

想定，③社会的欲望 大

［小麦 対 ］需要 力 ，価格

相関 変化 需要 量 区別，④

実際 地代 地代 転化 超過利

潤 区別 前稿下冒頭１頁。①②③

前稿上冒頭13頁 指摘 諸論点

生 。

，1980年代・90年代 地価 変動

問題 場合 当然 諸前提 。①土

地 売 ，土地 借地期間 無限大 貸

。 ， 場合 ，

絶対地代増大 強 作動 ，地価

大 上昇 。②自己 所有地

豊度等 対 人々 様々 判断 故 ，

理論地価 同一 土地 土地 提示売

値 。投機的， 故，高位

場合 。③ ・土地 対

需要 需要 力 同 ，実際 需要

量 ， 賃料・地価 異

量 需要 力 需要 量

概念的区別， ， 持 意味

，前稿下35-39頁参照 。④ 地価

， 実際 地 価 ， 実際 地

代 地代 転化 超過利潤

資本還元 求 理論地価

［ Sollen 地価］ 異

値 取 ， 高 ， 。

ｆ 上記ｃ 述 ，ｄ ｅ 述

筆者 絶対地代論， ， 踏

本稿 地価変動分析等 基礎的前提

。 ，上記ｃ 述 ，

，絶対地代 無限 近

量 限 ，

言 ，ｄ ｅ 等 言

， 故 ，地価 絶対

地代増大 作動 一原因

等 言 。 故 ，

再度別 視角 絶対地代 論 不成立論，

，無限 近 論 批判

。

市場 ， 在庫 商品在庫， ，労働力 商

品 在庫［失業］ 存在 常態 参照，

小幡［1990］12頁・21頁 。 ， 意味

，新古典派 異 経済学 特質

， 在庫 経済 問題 点

。 ，

価値形態論 ，相対的価値形態 等価形

態 両極性 指摘 。 ， ，商

品 売 ， 売

売 ，

商品 命懸 飛躍 存在，商品 販売

貨幣 購買 通 ，

意味 。 ， ，

新古典派的想定 異 ，商品 売買 瞬

時 価格 調整 価格

売買 ，

意味 。 瞬時 売買 訳

， ，商品 流通期間

， 故 ， 流通

期間 間商品 在庫 意

味 。 法則 定義 色々

， 定義 ， 法則 成立 ，流通

期間 ，在庫 意味 。

，流通期間 存在，在庫 存在 認

， 流通期間 長短 変動，在庫

増減 変動 認 ，

結果，供給量＝需要量， 場合
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認 。

意味 ，在庫 ，一物一価 需給均衡価

格 商品売買 想定 完全競争市場 ，

法則 成立 世界，

。

絶対地代 ，絶対地代 無限

近 ， 説 ，事実上，完全競争

市場 ， ，在庫 世界 想定

。土地 貸 ， 土地 一定期間

使用価値 商品 売

。 ， 一定期間 借地期間

。 ， ，借地期間

存在 考 ，貸 地代 地

代 極 小 貸 地代 得

方 得 発想 限 。例 ，

10年 借地期間 存在 考 ， 例 ，

［40円 地代 借 手 拘 ，］

55円未満 地代 耕作 拒否 ， 結果，

２年間 何 地代 得 ，

需給関係 変化等 故 ３年目 地代55円

契約 ，続 ８年間 毎年55円 地代

取得 場合 ，40円 地代 10年間貸

場合 有利 前稿上28頁 故

，土地所有者 ，土地所有 外的 力

矛盾・質的限界 耐 高 地代 取得

目指 今期 貸 地代

行動 ，十分現実的 。

上述 例 土地 ２年間貸 訳 ，

， 土地 一定期間 使用価値

商品R 在庫期間 ２年

意味 。完全競争市場 ，在庫

市場 問題 ，当然，商品

Ｒ 関 在庫 認 。

，埋 立 等純然 土地造成 抜

場合商品Ｒ 供給増大 ，商品Ｒ

在庫増大 ， 土地 小麦生産 使用

場合 ，小麦耕作面積 減少→小麦 市

場価格 上昇→絶対地代 上昇， 意味

。在庫 認 ， 増

減 認 。 ，土地

貸付 商品 商品Ｒ 需要 応 供給

困難 商品 ，市況 予想如

何 ，絶対地代増大 作動

，最
・
劣
・
等
・
地
・

絶対地代 地価 上昇

。

今 ，日高 想定 従 最劣等地

耕作拒否 問題 。優等地

，１ 当 差額地代 40万円

拘 50万円 地代 要求 ， 地

代 貸 等，土地所有 外的 力

発揮 考慮 入 ，事態

鮮明 。土地 貸借，

貸借，土地 売買等 考 時， 地代，

賃料，地価等 ，借 手・買 手 側 言

値 決 人

。借 手・買 手 ，完全競争市場

純粋 合理的経済人 ，

言 値 差額地代等 意味

。 ，地代等 交渉 決 ，差

額地代 40万円 拘 50万円 要

求 年 貸 無地代 状態 耐

土地所有者 居 。以前

土地 50万円 貸 ， ，

近 同 地質 人 勝手 思 込

土地 50万円 貸 ， 完全情

報 世界 住 訳 土地所有者，

故 ， 差額地代

絶対地代 知 土地所

有者 ，差額地代40万円 50万円 地代

要求 ， 結果契約 成立

。 ，彼 取

得 ，当該土地 使用制限 故 他

借地契約 成立 土地 絶対地代 成立

。差額地代40万円 土地 在

庫 ， 結果，絶対地代 成立

。

述 ，商品 在庫 認

絶対地代 成立 認

，同義 。 ， 完全

競争市場 世界 去 ，絶対地代 現

実世界 入 。
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Ｂ―ｃ 容積率規制 緩和

1980年代 建築物 高層化 ，前項Ｂ―ａ

述 ， ，資本量増大 収穫

上昇 高層化 採算 合

故 生 。 技術的

発展 当然 前提 ，実際 ，前

第１節Ｃ 特殊的要因 述 ，政府 介入，

政策 変更， ，容積率 関 規制

緩和 意味 方 大 。

容積率 関 規制 ， 規制 緩和

高層化 地価上昇 伏線

，筆者 ，前稿下 次 述 。 公

的規制 ，地代， ，地代 捉

土地所有者 所得等 様々 影響

。 ，市街化調整区域等 土地 用途

規制［ 容積率 関 規制 ］，

建物 容積率 制限等々。 ，

土地所有 力 独占的 発揮故 独

占地代 位置 点 ，

様々 判断 。 ， 一部

独占地代 位置 場合 ， ，基本

的 ，筆者 本稿［前稿下。 ，最初

指摘 ，青才［1984］］ 述 ［四 ］独

占地代 亜種・変種・複合型等 捉

。 前稿下19-20頁，注20 。

筆者 独占地代規定 ，他 多 論者

異 ，以前 ［前稿上18頁，前稿下

第四節独占地代 １-22頁 ］述 規定

再述 。筆者 ，青才［1984］ 独占

地代 ――絶対地代 ――

，日高普 規定 多 人

土地 生産 極上質

日高［1983］210頁 生産 場合

成立 地代 独占地代 規定 ，

， 生産 自然的制約性

成立 地代 限 ，差額地代，

特殊 差額地代 日高 過渡的差額地代

内 一 含 特殊的差額地代

批判 ， 意味 原義 戻

前稿下７-11頁参照 ，独占地代 次

規定 。 土地所有者［例 ，

OPEC］ 協同的 土地所有 力 発揮

意図的・協同的 故 ，独占的 供

給制限 行 ，［例 ，石油 ］市場価格

， 人為的 供給制限 引 上

価格， ，独占価格 。独

占地代 ， 独占価格故 超過利潤 ＝独

占利潤 地代 転化 。 前稿

上18頁 。独占地代 ， 土地所有 力

独
・
占
・
的
・

意図的，協同的 規制・制限故

成立 地代 ――特定 地代額以下

土地 貸 土地所有 力 個別

的・結果的発揮故 成立 絶対地代 区別

――規定 。

独占地代 ， 独占的規制 有 様 応

様々 形態 。以下，本稿 課題 睨

，独占地代 四 類型 挙

前稿上18頁，下15-21頁参照 。1地代

型独占地代。土地所有者 地代 関

結 土地所有者間 貸出競争 制限

成立 地代。 公的権力 介入

減反政策等 ， 地代

維持 ，全 参加

，自分 土地 一定割合 耕作 拒否 ，

土地所有 外的 力 矛盾 分有

場合 16頁 ， 地代 型独占

地代 一変種 考 。

2 型独占地代。土地所有者 ，商品

特定価格以上 販売， ，特定量以下

生産等 土地 貸出条件 ，

投資増大等 制限 場合 成立 地代。日

高 例 異 ， 極上質 産

土地 所有者 極上質

市場価格 高 意図的 生産制限 投

資制限等 場合 ， 型

独占地代 一形態 見 。

3穀物関税型絶対地代。例 ，

小麦 輸入 ，関税，国内小麦価格 最低価格

16 館山豊 ， 石油危機 地代論 ［1999］

，青才［1984］ 参照 求 ， 独占地代

概念 新 意味 付与 青才 氏 問題

提起 97頁 評価 。
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指定，輸入数量制限等 ，国家的

公的 制限 生 地代。4

型独占地代。例 ， 極上質

酒 仮 ・

，特定 地方 生産

幻想 社会的 普及

場合， ， 特定 地方 生産

醸造 酒以外

・ 呼 商

標 成立 場合等 ， 特定 地方

生 地代。

以下， 述 筆者 独占地代規

定 踏 ，容積率 規制， ， 緩和

問題 考察 。

用途規制，高 制限，容積率 規制

，土地利用 対 意図的・人為的 制約

問題 。 故 ， 容積率規

制等故 生 地代 増分 差額地代

。 ， ，協同的規制

問題 。 限 ， ，

特定額以下 土地 使用 個
・
々
・

土地所有者 土地所有 外的 力

個
・
別
・
的
・
発揮 結

・
果
・
的
・

生 絶対地代

成立 機制 異 。結局，例

，景観 ，日照権等 住環境 保護

規制 独占的 規制 表現 ，

確 違和感 ， 成立 機制

，投資等使用 対

単 個別的 人
・
為
・・・・

制限

， 意図的・協同的 人
・
為
・
的
・

制限 問題

限 ，独占地代 同類 地代

考 。

，容積率 規制 ，高層化

収穫 増大 制限 ，

，土地所有者 国家・自治体

――日本領土等 表現 ，国

家等 広 意味 土地所有 主体 側面

土地 近代的所有 私的所有 成立 後

実
・
体
・

持 続

――公的 容積率 規制 高層化・投資増大等

制限 ， 故 生 地

代 増分 ，基本的 ，筆者 独占地代

四類型 内 2 型独占地代 一

変
・
種
・
形態 位置 。 ，用途

規制，容積率規制，高 制限等 ――

諸国 自己 所有地 課 制限 同様 意味

――土地所有者達 地代 増大 自
・
己
・

土地 課 規制 故 ， ，

規制故 地代 増分 規制 土地 ，

利用度 規制以下 土地 生 故 ，一

面 ，四類型 内 3穀物条例型独

占地代 同様 側面 持 。 故 ，容積

率 規制故 生 地代 増分 ， 型

独占地代 穀物条例型独占地代 複合型

。 ，容積率 規

制故 生 地代 増分 独占地代

究 本稿 課題

。本稿 重要 ，容積率 規制

等 独占地代 結果 ， 規制

緩和 地代 地価 対 影響

及 点 分析 。以下，

点 問題 。

容積率等 規制 独占地代 成立

状況 ， 規制 緩和 単純化 撤

廃，制限 変

化 ， 対 需要力
・
一定，絶対

地代 仮定 考 。

ａ 容積率規制 投資増大規制 土地

Ａ 規制 土地Ｂ ，規制 緩和

可能 Ａ 投資増大 収穫

現在 Ａ Ｂ 最劣等投資 収

穫 小 場合 ，規制 緩和 Ａ

投資増大 故 ，規制 緩和

何 変 。 ， ，規制

独占地代 成立

意味 故 ， 問題

。

ｂ 規制故 不可能 Ａ 投資増大

収穫 Ｂ 最劣等投資 収穫 大

17 人為的 用語 人為 用

語 区別 ，前稿上18頁，下３頁 参

照 。
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場合。 場合 ，規制 時点 ，

Ａ 投資増大 対 人為的・協同的制限

，土地Ｂ ，Ａ 投資増大分 Ｂ

最劣等投資 収穫 差額 分

独占地代 生 訳 。容積率等 規

制緩和 直接的結果 明 。規制 緩

和 土地Ａ 投資増大 ，

需要 充 ――Ｂ Ａ 移

動・摩擦費用 考 ――， Ｂ

空室 ， 土地所有 力 介入

考 Ｂ 以前 最劣等投資

引 上 。 ，最劣等

条件 格上 生 ，小

麦生産 例 ，小麦生産 最劣等投資

個別的生産価格 低下，小麦 市場価格 低下

生 。 場合，土

地Ａ 建物 高層化 ，Ａ自体 地代 ，

規制緩和 可能 投資増大分 高

層化 帰属
・・・

賃料

増大 増大
・・・

，最劣等条件

格上 平均 賃料 低下

故 ，Ｂ 地代 故地価 低

下 ，超過利潤総額 意味 ，

Ａ＋Ｂ， 地代総額 故，地価総額 低

下 。 ，数値如何 ，規制

緩和 高層化 Ａ 地代低下 可能性

。

土地Ａ 都心三区商業地，土地Ｂ 都心三区

以外 東京商業地 単純化 ，Ｂ 地価

80年代前半変化 仮定 解 場合，00

年代前半 ，六本木 ・品川

等Ａ
・
的
・
土地 他 東京商業地等Ｂ

・
的
・
土

地 移転 ，Ｂ
・
的
・
土地

地価 下落 ，80年代前半 場合

。Ａ 地価 上昇 ，Ｂ 地価

下落 。 理由 ，

， 対 需要力
・
一定，絶対地代

， 仮定 外 考 。

⑴ ， 対 需要力 大 ，

結果，Ａ 地価 上昇 Ｂ 地価 同 ，

考 。 場合 ，需要増

大 故 ，Ｂ 最終 投資 相変 最劣

等投資 ， 平均 賃料 変化

。 ，独占地

代 状況 ，需要 増大 故 ，Ａ

差額地代 増大 ，Ｂ 独占地代 差額地

代 転換 生 ， 。

⑵需要不変 仮定 ， 一 可能性 考

。前第１節Ａ 地価上昇 一般的背

景 述 ，80年代 ，地代・地価

上昇 観念 人々 行動

支配 。 ，実際

， 観念 提示 賃料 維持

引上 形 現 。

場合，経済 深部・実態 ，規制緩和

面積供給量 増大， 本来 最

劣等条件 格上 事態 生

，土地所有者 ， 賃料 引 下

，地代 引 下 ，販売地価 引 下

行動 。 結果， 賃料

単純化 不変，Ｂ 地代 地価 不

変，Ａ 地代 地価 上昇 事態 生

。土地所有者 以前 地代額

， 賃料 以下 使用

土地所有 外的 力 発揮故 空室・

空地 増大 故 ，絶対地代 成立

。小麦生産 例 述 ，

市場状況 変化 拘 従来 地代額 提

18 ， 収穫 差額 場合

差額 ，差額地代 実体 差額 同

意味 差額 ， ，小麦生産 例

，Ｂ 最劣等投資 個別的生産価格， ，Ａ

投資増大分 個別的生産価格， 差額 Ｘ

。 故 ， ｂ 場

合 ，規制 時点 ，土地Ｂ ，

差額 Ｘ×Ｂ 最劣等投資 生産量

全生産量， 独占地代 成立 ，

土地Ａ ， 差額 Ｘ×Ａ 規制緩和後初

可能 投資増大 生産量 除 全生産量，

独占地代 成立 。 ，

差額 地代等 規定 ，収穫量 差

， ，超過利潤額
・

差 ，

個別的生産価格 差 問題 点

，前稿上28頁，下44-46頁 参照。
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示→契約 成立 当該土地 使用 →

供給 制限→供給制限 故 市場価格

従来 下落 → 供給制限

引 上 市場価格― 本来 一般的

市場価格， 絶対地代 成立 前稿上27頁，

下17頁，24-25頁等参照 ， 生

。規制緩和 土地Ａ 高層化 増

大 同面積 ，空室・空地

増大 供給制限 削減 結果，

実際 契約締結 面積・ 賃料 同

，規制緩和以前 独占地代 今 絶対地

代 転換 。

前Ｂ―ａ 収穫上昇 ⑴⑵ 本Ｂ―ｃ 規

制緩和 ⑴⑵ 集約 。ａ⑴

ｃ⑴ ，土地Ａ 地価上昇，土地Ｂ 地価下

落 ， 事態 ，需要 増大故 生

。需要増大故 ，ａ⑴ 差額地代 増

大 生 ，ｃ⑴ 独占地代 差額地代 転

換 ，差額地代 増大 変

生 。 対 ，ａ⑵

ｃ⑵ ，絶対地代 問題 。

ａ⑵ 差額地代 絶対地代 転換 ，ｂ⑵

独占地代 絶対地代 転換 問題

。

，80年代前半 都心商業地 地価上昇

関 ，⑴需要増大⑵使用制限 要因

内， 大 作用 考

。 当時 ，土地所有者

貸付拒否， 意味 借地期間無限大

貸付 土地売却 拒否 売 惜

等 ， 目 見 含

空地・空室 増大 生 ，⑵使

用制限 要因 働 。

，第１節Ｂ 地価上昇 開始 述 要因，

1 企業 東京集中 2 OA化 3 世

界 経済 東京 田原［1993］203

頁 要因 重視 ，⑴需要増大要因

方 大 働 。⑴

需要増大 ⑵使用制限 重合 働

無難 ，絶対地代増大

作動 80年代後半 地価 投機

的 再帰的 上昇 対比 ，⑵ 側面

小 言 。 ，需要

増大故 土地Ｂ 地価等不変 場合 次

諸点 注意 必要 。

1需要増大 場合， ，値上

期待 需要，転売目的 需要，仮 需要

。土地 値上 期待 売買 土

地転 間 ， 土地 対

需要・購入 実際 等 供給

。 ，実際 建

業者等 売却 以前不動産業者等 所持

段階 ，⑵ 絶対地代 成立・増

大 使用制限 位置

。

2実需，大型 建築

。 ，実際

供給 長 懐妊期間 。 地

上 ，更地 建築開始，建物完成，

，賃貸契約成立等，実際 使用

長 期間 。 間， 地

上 以前 地所 供

給 削減 。

3 ，80年代後半 地価 繫

問題 ，80年代前半 地価 動 単純化 ，

都心商業地 土地Ａ 地価上昇， 他 土

地 土地Ｂ 地価 同 ， 仮定 内 胚

胎 ， 問題 。80年代前半

，地価下落 観念

人々 行動 支配 ，少 地代等 下落

観念 ，従来

地代額等提示故 契約不成立 絶対地代

成立 言 。 ，今 ，

土地Ａ 地代 顕著 上昇 呈 。

19 企業 東京集中 内 含 大阪本社

東京 移転等 ，単独 直接的結果 ，

東京 地価上昇，大阪 地価下落 結果 。

，実際 ， 当時，大阪 地価下落 起

訳 。 ，東京商業地 地価上昇

引 ，大阪商業地 地価 上昇 向

。
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， 地価上昇 ，次第３節 詳論

， 絶対地代増大 作動

。

第３節 地価の投機的（再帰的）上昇

Ａ．地価上昇の波及

1982・83年頃都心三区 千代田，中央，港

区 商業地 開始 地価上昇 ，地方商業

地 ， ，住宅地 波及 。以

前 述 ，東京商業地地価 年最高

上昇率 ，82年14.0％，83年29.6％，84年38.2

％， ，都心三区商業地全体 ，地

価上昇率 ，82年8.8％，83年22.0％，84年

30.8％， 85年版『国土利用白書』40-

41頁 ， ， 表：公示地価 推移

，商業地公示地価 ，東京圏全体 ，

83年5.5％，84年7.2％，85年12.5％， ，

86年48.2％，87年61.1％ 狂乱地価

状況 呈 。

，地価上昇 ，一方 ，東京商業地

大阪，名古屋， 地方中核都市 広

。大阪圏商業地公示地価 年上昇率

86年13.2％，87年37.2％，88年35.6％，89年

46.3％ 記録 ，名古屋圏商業地 87年16.8

％，88年21.0％，89年22.4％ 。

他方 ，地価上昇 商業地 住宅地

波及 ，例 ，東京圏住宅地 年地価上昇

率 ，86年21.5％，87年68.6％ 驚異的値

記録 。 ， 地価公示

，全国商業地・住宅地 ，90

年 上昇 続 。

85年9月 合意後，米国 急激

資金流出 暴落回避 米国

金利差 保 必要 ，日銀 ，低下

金利 下 。公定

歩合 ，85年 ５％ 87年２月 史

上最低 ， 時点 史上最低

2.5％ 。 金融緩和 ，地価・株価等

資産価格 上昇 呼 ，急激 円高 85年９月

１ 240円台，87年後半 ２倍 120円

台 生 円高不況 86年６

月～86年11月 軽微 ，86年11月

景気 始 。

80年代後半 景気 特徴 ，

・地価上昇→担保価値 増大→土地 担保 借

入増大→借入資金 株購入・土地購入→株

価・地価上昇

・株価・地価上昇→企業 含 資産 時価―簿

価 増大→株価上昇

・株価上昇→転換社債・ 債発行 含

・ →調達余剰資

金 財 →株価上昇

・株価上昇→ ・ →大企

業 銀行離 →銀行 不動産

関連融資拡大→地価上昇

等々，地価上昇 株価上昇 相互進展，

， 結果 地価・株価等資産価格

的上昇 。

前述 地価上昇 ， 合意以後 金融

緩和 促進 ， ，

開発等 景気 需要増大

地価上昇要因 確 。

，株価上昇 ，地価上昇

合意以前・ 景気 以前 始

点， ，地価上昇 80年代後

半 活況 大 支 ， 活況

点 注意 必要 。

Ｂ．絶対地代増大メカニズムの作動

以下，前稿上57頁 述 ，1980年代後半

地価 絶対地代増大 関連

見 。

地価・地代・ 賃料 下

観念 支配 時，借 手・買 手 見

賃料等 下 行動

取 。 ， ，旧来 地代額

提示故 絶対地代 成立 増大 生

20 ・ ，単

的 経済 語 ， 様相 起

因 企業 資本 運動 通 総体 語

芳賀［1993］ 参照。
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。

今 ，単 地代等 下

観念 ，地代・地価 上昇

観念 人々 支配 至 。地価 上

昇 誰 目 鮮 焼 付 最初 ，

，84年３月 ，港区品川 貨物

跡地 ，3.3平方 １坪 当 725万

円 払 下 時 。 725万円

地価 ，85年８月 旧司法研修所跡地払

下 遊休国有地 払 下 第１号 際

地価 ，3.3平方 当 2800万，87年

３月 蒲田駅貨物 跡地 地価 ．3.3平

方 当 4480万円 比

低 目立 田原［1993］206頁 。

， 725万円 地価 ，公示価格

約４倍 値 ，世間 地価上昇

公示 。

地代等 顕著 上昇 ，絶対地代増大

作動 。小麦生産 例

述 。小麦価格 上昇予想 支配的

，小麦価格 上昇 予想 ＝地代 上

昇 予想 → 未満 地代額 貸

要求地代額 引 上 →不耕作面積 増大

→小麦生産・供給 減少→小麦価格 上昇［＝

地代 上昇，地価 上昇］等々，小麦価格上昇

予想 実際 小麦価格上昇 ，地代上昇予想

実際 地代上昇 結果 予言充足的予

言 実現 予言 自己実現 生

。 ， 賃料 上昇 地価 上昇

， 高 賃料 貸 ，

高 価格 売 行動 支配的

，絶対地代増大 作動

。

，借地 貸借 期間 長期

強 作動 。［以下，

論 必要 限 ，前節 補論 絶対地

代 述 援用 述

。］

絶対地代 ，特定額未満 地代 耕作 使

用 拒否 土地所有 外的 力

発揮 成立 地代 。 故 ，

土地 貸 土地所有者， 土地所有 外的

力 発揮 土地所有者 ，土地 貸

一銭 地代 得 。

，土地所有 外的 力 質的限界

課 ，提示地代額 引 下

土地 借 ， 要求地代

額引 下 競争 生 ，地代低下圧力 。

契約借地期間等 極 短 ，例 ，

賃貸 場合 一日，小麦生産 場合

一年等 ，極僅 賃料・地代

貸 方 ，貸 今期 収入

有利 ， 絶対地代低下圧力 強

作用 ， 圧力 絶対地代 差額地

代 土地 地代 低下

圧力 意味 。 ，賃貸

契約 ３ 月， 賃貸 場合

１年，農場賃貸 場合 10年等々，契約賃貸

期間 極 短期 場合 多 。

，低 地代 12 月貸 ２ 月 借

後 10 月高 地代 貸 方

有利 等々，絶対地代低下圧力 抗 使

用制限 大家 土地 建物所有者

存在 想定 ， ， 賃

料，地代 上昇 予想 ，絶対地代

増大 作動 。契約賃

貸期間 12 月 場合 例示

，契約賃貸期間 長 長 ，土地所

有 外的 力 質的限界 耐 使用制

限 増 ，絶対地代増大

強 作動 。 ，

契約賃貸期間 無限大 時，

作動 最大 ， ， 場合

無限大 大 。先 述

土地 売 土地 無限大 借地期

間 貸 ，概念化 。

， 場合，地価 ， 無限大 借

地期間 地代 時間 割引 計

算 入 最初 契約 時点 全

一括 取得 ，概念化

。使用 採算 合 土地 一年

間 使 隣人 使
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慈善的 Ｋ．Ⅲ，Ｓ．758 土地所有者

知 。 ， 劣等地

，隣人 呉 土地所有者

。

，土地 売買 問題 際 ，

絶対地代増大 大 作動

。 ， 地価 投機的上昇

場合 ，地価 上昇予想→土地 売 惜

→ 場合 比 土地需給 逼迫→

故 地価 実際 上昇，

働 前稿上57頁 。

， 実際 地価 上昇 出発点

地価 上昇予想 裏付 ，

地価上昇予想 等々，地価

投機的上昇 ，地価上昇 地価上昇 再帰

的 呼 地価 上昇 生

。

含 住居 関 ， 日本

多 場合，貸借 売買 問題 。

土地 借 上 工場 ， ，

賃貸 建 等 ， 土地

合体資本 巨額 避 ，例 ，

工場建設 通常 敷地 購入 含

。 賃貸， 賃貸等

問題 際 ， 前 元 土地所有者

貸 業者等 間 土地 貸借

売買 問題 。

絶対地代 人
・
為
・・・・

使用制限故 生 地

代 。 故 ，需要側 動 同

場合，絶対地代 増大 使用制限 量 増

大，例 ，空室，空家，空地 増大 意味

。 ，将来高 価格 売

更地状態 ，駐車場等 形態 使

用・賃貸 場合等 ， 空地

実質同 性格 ，使用制限

例 ，50階 高

度 使用 可能

。 ，転売目的

買 場合，賃貸目的

買 未 賃貸 場合等 ，

統計上 空室 ，経済的

空室 ，使用制限 考

。

絶対地代 土地所有 外的 力

発揮 ，貸 限 地代 得

質的限界 ，他 小麦 供給量

増大 ， 小麦価格 ， ， 地代

低下 量的制限 参照，

前稿上40-45頁 。 ，土地所有 外的 力

発揮 ， ・土地 使用制限， 故 ，

供給制限 ， 在庫・土地在庫 増

大 ， ・土地

供給 方 。買

占 ・売 惜 高価格 販売

思惑 speculation，投機 ，一般 工業製

品等，価格上昇 生産拡大 容易 結果 商

品 関 困難 。 対 ，小麦等

一年 一度 収穫 季節的 制約 農産

物 場合 ，投機 対象 易 。 ，

成功 別 ，長期 売 惜

状態 続 穀物 等 存在

。 ，小麦 場合 ，次期 世界市

21 本 述 借地期間 絶対地代 問

題 ， 一言述 。日高 ，問

題 所在 知 ，

契約期間 特
・
別
・・

長
・・

場合 別 普通絶対

地代 極
・・・

小
・・・

抑

。 『地代論研究』423頁 言 。前稿

上39-40頁 述 ，筆者 本稿

展開 ，上記 日高 叙述 表現

，以下 。 契約期間 特
・
別
・・

［短
・

・
］場合 別 絶対地代 極 小

抑 ［ 限 ］。 ， 契

約期間 特
・
別
・・

［長
・・

，無限大 場合］ ，

絶対地代 極
・・・

［大
・・・

］

。

22 土地所有論 ， 借地期間

土地資本 ［恒久的土地改良 土地合

体資本］ 関連 ，鉱山 通常産業資本

家 買 取 ，工場敷地

等，土地持 資本家発生 根拠 明

。 ， 通 ，経済学的

三階級 ，現実 二・

五階級 二大階級 根拠 明

。 青才［1984］258頁 。
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場 ，南半球 北半球 存在 考 半年

後 供給増大 調整 動 始

。今問題 ・土地

供給 場合 ， 。 ，

1高層化 面積供給 増大 ，

2臨海副都心等埋 立 土地

供給増大 可能 ，3新 鉄道線路，地

下鉄 開通等 ， 恒久的土地改良

，土地面積 増大 ，

実質，土地 使用量 効率 増大 意味 ，

等々，供給 増大 訳 。 ，後

述 ，123等 ，実際

面積等 供給増大 ，

90年代 供給増大 絶対地代低下

圧力 強化要因 。 ，23

1 高層化 面積 供給増大

時間 。現在２階建 建物

立 土地 50階建 建

企画 ，現在

２階建 木造建物 上 48階分 上乗

追加 ，

現在 ２階立 建物 壊 更地 等々，

完成 ，先 第２節Ｂ

―ｃ 述 ，長 懐妊期間

。 ， 間，以前 ２階分

供給 削減 。 ，

123 ，80年代 ，将来 賃

料上昇・地価上昇予想 鼓吹 ，絶対地

代増大 作動 結果 ，

，供給増大要因 前 ，売

惜 投機的在庫増大 等供給減少要因，

，仮需 土地転 ，投機的需要 等需要

増大要因 。総 ，123 ，80年代

特 ， 後半 ，地価上昇要因

。

地価上昇 継続 限 ，地代・地価 上昇

観念 裏付 獲得 ，

絶対地代増大 作動 。 ，

特 地価 関 ， 上昇度 一定

値以上 再帰的上昇 質的変容

生 。教科書的 規定 地

価 次 決 。地価 地代 Ｒ 利

子率 ｉ 資本還元 決 ，

地代 年々ｇ growth率 上昇

仮定 ，地価 ， ｉ－ｇ ≦0， 場合

除 ，Ｒ ÷ ｉ－ｇ ， ［Ｒ 初年

度 地代，ｉ・ｇ一定 仮定］。 場合 ，

80年代後半 ，ｉ 利子率 低 ｇ 地代

23 先 注13 述 ，本稿

第一次投資 ， 追加投資 例 ，第二次投

資 ―― ，地代論 規

定 ――，多

人々 非経済 学 的・物理的規定 異 ，

，最初 最適投資量 投資，［次 最適投

資量―第一次投資量］ 投資， 意味

。 ，現実 ―― 現実 反映

理論的 ――，追加投資 第一次投資 上 文

字通 追加 訳 。区別 経済

的 分離可能性 ，技術的・物理

的 分離可能性 想定 訳

。第一次投資 1000万円，追加投資 4000万

円 場合，例 ，最初 最適生産方法

1000万円 資本 投下 耕運機 使

小麦生産，次 最適生産方法 5000 1000＋

4000 万円 資本 投下

使 生産等々 ，

使 生産 耕運機 使 生産 排除

，耕運機 使 生産 追加

使 生産 訳 。

［以上述 点 ，前稿下43-44頁，特

44頁注40 参照。］

技術的 一体 経済的 分離可能

問題 ，本稿 地価 問題 関 問題

。上記 小麦生産 場合，小麦 対 需

要力 減少 小麦 市場価格 低下 場合 ，

採算 合 生産 止 耕運機

生産 切 換 行 。追加

投資 引 上 ， 事態 指

。 ，小麦供給 ， 追加投資 生産

量 減少 。 ，

供給 場合 ， 賃料 低下

言 50階建 壊 ，―― 最適

投資 ――２階建 建物 新築

， 土地合体資本 巨額

故 ，技術的 知 経済的 極

困難 。 ，90年代

， 高層化 供給増大

継続， ， 故 賃料低下 ，

続 。
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上昇率， 同時 地価上昇率

大 ， ｉ－ｇ 小 地価 高位

。 ， ｉ－ｇ ≦0， ，地価

無限大 。地価 無限大

， 高価格 安過 土

地 売 方 得 ， 意味

。無限等比数列 和 計算

，地価上昇率 利子率 大 場合 ，

土地 販売 代金 預金等 土地

売 方 得 ， 考

，計算上価格無限大 現実

形 現 見

。 ，80年代後半 ，至 ，

利子率 地価上昇率 大 状況

。 ，絶対地代増大

強 ， 無限大 強 作動

。

，地価上昇 絶対地代増大

作動 ，土地等 供給削減要

因 述 ， 地価上昇，特

利子率以上 上昇 ，需要増大要因 。地

価 上昇率 利子率 大 限 ，資金

借 土地 買 地価上昇分

取得 行動 広

。 ， 地価上昇局面 ，転売目的

仮需 ，特殊 含 使用目的

実需 増大 。1投機

，思惑 的実需。地価 上昇 ，

定年後 住宅 建 土地 今 内

手 届 価格 高 前 買

等々。2資産効果。田園調布 自宅

地価 超高値 ，夏別荘 冬別荘 ，

信州軽井沢 南伊豆 買 等々。3

的 使用 実需。日本経済 今

後 繁栄 謳歌 ，給料 増 ，

人口 増大 ， 予想 ，

場， 開発等々， 浮

土地購入 増大 。

地価上昇 ，一方 ，絶対地代増大

作動 供給削減要因 ， 他

方 ，仮需 含 需要増大要因 。

，80年代後半 ，地価上昇 再帰的

地価上昇 原因 地価上昇 結果 ，地

価 投機的・再帰的上昇 生 。

，絶対地代増大 作動 ，

在庫・土地在庫 増大 可能

故 ， 地価 的上昇

，一旦地価上昇 止 破裂 時限

爆弾 蓄積 意味 。

，90年代，地価 下落，多 場合，

開始 83年 考 85年 考

， 以前 価格以下 下落

。

第４節 1990年代以降の地価下落

Ａ．地価下落

地価上昇 対 国民 批判 ，政

府・日銀 ，1989年５月 ，金融引 締

転 。 ， ・ 87

年10月19日 対処 ， ，

・ ，引 世界経済 守

仕方 言 ，

遅 金融引 締 。 遅 ，

大 ， ，

急激 引 締 公定歩合，89年５月

2.5％，91年７月 ６％ 必要

。 故 ， 崩壊

大 。株価 ，

89年末 大納会 ３万8915円 天井 打

後，90年 大発会 下落 始 ，92年８月

18日 ，半分以下 １万4309円 記録

， ，

小泉・竹中時代 2003年４月 ， 崩壊

24 87年総合保養地域整備法 通称， 法

施行 ，地方 ，山林原野 ，地価

広 。因 ，宮崎県

，長崎県 ， 優遇税制，

低利融資等 法 適用 作

。
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以後 最安値，7603.76円 記録

。 ，地価 ，90年４月

不動産融資 総量規制 大 転機 下落

方向 歩 進 ，以後，

平成大不況 失 10年 因 果

，長 下 坂 歩 。

日本不動産研究所 HP ，毎年２

回，３月末・９月末時点 地価 見 ，東

京23区商業地 87年９月末 ，六大都市全用途

平均 90年９月末 ， ，全国全用途平均

91年９月末 打 ， 以後低下

。 ，全国全用途平均地価

現在 2009年 低下 続 ，六大都市

全用途平均地価 05年９月末 上昇

転 ， 発世界金融危機 影響

故 ，2008年９月末 再 2.9％ 前期

2008年３月末 比 転 六

大都市商業地 大 前期比4.2％

，東京区部商業地 6.2％ 。

， 地価下落， ，2000年頃

賃料下落 原因 一 ，長期

不況 ， ・土地 対

需要 減少 。 ，単 不況

特殊 下落要因 問題

。 ，前第２節・第３節

問題 ， ，Ｂ．長 懐妊期

間 問題，Ｃ．高層化 問題，Ｄ．絶対地代

低下圧力 問題， 。以下， ，

Ｂ・Ｃ・Ｄ項 問題 。

Ｂ．長い「懐妊期間」の後の供給増大，それに

よる差額地代の減少

［1910］ ，『金融資本論』

第11章 ，鉄鋼業等固定資本 巨大 懐妊期

間 長 部門 ，好況末期 供給

遅 製品価格 大 上昇 生

， ，設備 稼働 製品 供給

時点 景気 下方 転換

，不況下 製品価格 低下

大 ， ， ，

固定資本 巨大 産業 ・独

占 傾向 強 指摘 。

本稿 問題 供給 関 ，

独占 傾向 指摘 除 ，

指摘 強 妥当 。80年代，

賃料・地価 上昇 踏 ，

建築，農地転用 宅地造成， ，

埋 立 土地造成 進 。 ，

， ・宅地・土地 実際 供給

長 期間 要 。 ， 間，地

価等 上昇 続 。 ，

供給 現実化 90年代 入 ， 時

景気 反転 場合 多

。事実，以下述 ，第１節末 挙

様々 都市開発 内，一部 90

年代 実現 。

横浜 21 象徴 横浜

開業 93年 。 海浜幕

張 高層 建築 ，89年 現 幕張

竣工以後 続 。 東京臨海副都

心 計画 至 全

崩壊以前 実現 見 。 以下述

， 端緒 崩壊以前

，90年代・00年代 日 目 見

続 。

・六本木 ：03年六本木 森

地上54階地下６階 開業。

・品川 ：03年品川

地上32階地下３階 開業。

・汐留 ：03年汐留

地上43階地下４階 等開業。

偶然 産物 ，上述 ３

主要施設， ，六本木 森 ，

品川 ，汐留

等 開業 ， 2003年 。

， ，東京圏 賃料低下

2003年 大量 供給 増大

， 2003年問題

。 要因 ，景

気 政府 判断 02年１月 好転 ，

株価 03年４月28日 底 上昇 ，
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東京圏 賃料 ，04年９月 低下 続

参照，日本不動産研究所

HP 。90年代後半 00年代前半，首都圏

，六本木 等 新規開業高層

，他地域 中小 古

移動 目立 。 ，情報化 進展

広 ，IT対応 新

求 建物設備的 要素

， 集積・商業集積 故 収穫

上昇， ， 集積 原因 結果

交通利便性 向上 地下鉄開通等 故

収穫 上昇等々，新規高層 地区 土
・
地
・・

収穫 上昇 要素 考 。

，全体的 言 ， ，優等条件

供給増大 最劣等条件 格

上 意味 故 ，差額地代部分

減少 ， ， 反映 地価 低下

意味 。［ 念 言

，実際 地価 低下 ，

地代＝差額地代＋絶対地代＋α， 故 ，

絶対地代 動向 依存 。 絶対地代 動

向 関 ，本節Ｄ 問題 。］

Ｃ．高層化によるフロア供給増大，それによる

差額地代の減少

前Ｂ項 述 ，高層 長 懐妊期間

経 後 竣工・開業 供給 増大

問題 ――高層 竣工以前 純

然 土地造成 埋 立 限 少

零階 供給 訳

， ――，高層化 供給増

大 概念化 。80年代 通 ，

規制緩和 故 高層化 進 。

賃料一
・
定
・・

下
・・・

高層化 地代 上昇 ，

，地価 上昇 結果 。 ，地価

高 土地 低 平屋 建 大変 贅

沢 ，地代・地価

高 ， 土地 高層化 強制

。例 ，高 地代 ａ・Ｘ 土地

借 ，貸 業 営 資本 ，

賃料 Ｘ 各階同 仮定 場合，ａ階

建物 建 全 賃貸

地代 回収 。法律

的・技術的 ａ階 建物 建 可能

拘 ， ， 空室

予想 拘 ，平屋等ａ

階未満 建物 建 行為 ，経済的

不合理 行為 。

80年代前半 地価上昇 開始 告 都心三

区 容積率 変化 見 以下，参照，

東京都庁HP， 東京 土地 各年 土地関係

資料集 。1981年 1990年，10年間 比

，千代田区 ，容積率386.1→482.7，25.0

％ 上昇。中央区 ，333.1→383.4，15.5％

上昇。港区 ，172.7→219.9，27.3％ 上昇。

例 港区 見 場合，27.3％ 容積率 上昇

面積供給 増大 意味

。 ， 両時期 比 ，

空地 含 空 増大 ， ，

賃料 変化 ， 10年間

27.3％ 需要 増大

， 。25％ 上回 需

要 増大 大変 数値 。 ，他

地域 港区 需要 移動

。 ， ， 移

出元 空 増大 意味

。 ，都心三区 他

地域 高層化 進 ， ，

都心三区等 上記 90年以降 高層化 進

。 高層化 供給面

積 増大 ， 収穫 高 高層化

進 考

，優等条件 供給増大，

最劣等条件 格上 ， 故 ，

故 ，港区 例 場合，1981年 始

10年間 27.3％ ，地価下落 時期

1990年 始 10年間 36.3％ 方 ，容積

率 上昇度 大 。

25 1990年 1999年，次 10年間 比 ，

例 港区 ，219.9→299.8，36.3％ 上昇，東

京区部総計 ，同時期104.0→131.1，26.1％

上昇， 。前項Ｂ 述 懐妊期間
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差額地代 減少 意味 。

Ｄ．絶対地代低下圧力による地代の減少

実際 ， 対 需要 ，80年代

増大 90年代 減少 思 ，理

論的含意 鮮明 ，

対 需要 変動 仮定 立

論 。 ，本項 ，本論文全体 主要論

点 総括 意味 併 持 故

，若干 繰 返 叙述 織

。

80年代，特 後半，地価 上昇 。

時期，地価上昇 促迫 ，高層

地区 開発，建物 高層化 進

， 物理的 意味 供給面積 増

大 大 。需要増大

仮定 ， 賃料 上昇 80年代

後半 ， 供給量 物理的 増

大 上回 ， 供給量 人為 削

減 。80年代後半 ，

第３節 述 ，絶対地代増大

［地代・地価 上昇予想→ 高 地代・地

価 提示→使用制限 増大→地代・地価 上

昇］ 作動 。 ，差額地

代 減少分 絶対地代 増大分 補 ，

，地代 ・地価 上昇 ，

絶対地代 以上 増大 地代全体 増大

。

， 絶対地代増大 作動 ，

定義 自体 ，

供給削減量 増大 意味 。 ，

絶対地代増大 作動 地代等

上昇 ， ，高層 地区 開発，建物

高層化 ， 供給面積 増大 結果

。 ，地代・地価 上昇 ，

部屋 貸 賃料 得 ，

土地 貸 地代 得 ，土地

売 無限大 期間 土地貸与

地価 無限 借地期間 間 地

代 得 ，土地所有 外的 力

矛盾 質的限界 耐 使用 拒否

土地・ 面積 増大

。 ，80年代後半， 的

実需等 含 需要 増大 。

，90年前後 目立 販売 備 更地

土地 存在等 見 ，地価下落以前 地

価上昇 一因 絶対地代増大 作動

故 生 。

地域 地価下落 転 時期 異 ，

80年代 崩壊 過程 ，株価

場合 上昇角度 上 角度

下落 暴落 ，地価 上昇

下 角度 下落 転 参照，田

中［2008］143頁 。 ，多 場合，地価

下落 直前 一定期間，地価 上昇

状況 土地 売 状況

呈 。価格 変動 場

合 商品 価格

， 地価 ， 価格

売 土地 提示価格 売

買契約 成立 土地 販売価格 。

故 ， 土地 商品 売 行 芳

状況 ，価格 地価 ，

上昇・ 高位 現象 呈 。

，土地 場合 ，他 一般商品 場合

以上 ， 状況 価格高位 販売困難

状況 長 続 。 理由 ，以

下 点 思 。

1土地 商品 特殊性。土地 場合 ，

他 商品 異 ，全 同 使用価値 地所

存在 。綿糸 顕

微鏡 見 全 同一

。 ，特定 規格 綿糸 例 ，20番

手 ，不良品等 限 ，社会的 同一

点 ，青才［2007］ 好況末期 特

殊 資本過剰［故 商品過剰］ 金兌換増大

参照。

26 原理論的 景気循環 考 場合，好況末期

，労働力 対 資本過剰故 特殊

商品過剰 価格高位， ，販売困難 生
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使用価値 。 対 ，完全

同 緯度・経度 地所 ， 故 ，同

日当 同 景観 地所 等々，土

地 場合 ， 同 使用価値 地所

存在 代替性 地所 。

，山口重克 生産 確定性

流通 不確定性 区別 山

口［1976］参照 言 ， 地所 確定

性 生産 ――小麦等 生産

場合 ――，生産費用 相違 豊度

差，原料・製品 運輸費用 相違 結果

位置 situation  location 差等，

代替性 基準 ，

地所 ， 確定性 業務・金

融・商業等 場合 ，

収益 住居 使用

等 場合 ， 代

替性 主観性 強 。

駿河湾越 見 富士山 価値

見積 人 違 。

場合，異 使用価値 地所 異

価格 当然 ，特定 地所 売買価

格 社会的全体的状況 偏差 大 言

。 故 ， 土地転

対象 東京千代田区商業地 特定地所

買 時 安 売 情

報 得 ，信州松本 住宅地 売買

場合 入 限 。

2地代・地価 低下 観念

存在 作用。地価等 低下

観念 支配 人々 ，東京圏商業地

地価下落 知 ， 地価上昇

異常 故 生 異常 解

，自己 土地 提示地代，提示地価 下

行動 取 。従来 地

代額等 提示 借 手 ，

生 絶対地代 成立 生

。 ，差額地代 減少分 絶

対地代 増大分 補 ，地代額 ・地価水準

下落 状態 続

。

，貸 限 賃料 得

，地代 得 ， 土地所有 外的

力 質的限界 ， 耐

。 状態 耐 ， 高

貸 ・ 高 売 期待

，一旦， 賃料低下・地代低下・

地価低下 事態 支配的 ， 予

想 行動 ，絶対地代低

下圧力 作動 。土地所有 外的

力 質的限界 ――土地所有 外

的 力 発揮 土地 貸 限 地代 得

――，要求地代額 下 借 手 見

地代引 下 競争 乗 出 ，

結果，土地 使用面積 増大 ，

絶対地代 低下 。今 ，

土地所有者，土地 貸 手・売 手 側 事

態 見 ，土地 借 手・買 手 側 行

動 変容 生 。地価 上昇

時 ，早 買 手 届

高 買 急 ，

地価 下落 始 ， 少 待 安

知 買 控 行動

多 。 ，売 手 ，売

価格 下 行動

。 ， 結果，地価下落

地価下落 生 。

80年代 通 ，旧来程度 地代額提示等

絶対地代 成立， ， 高 地代額提

示等 絶対地代増大 作動

，不使用状態 ・土地 多

多 ， ， 地価上昇

促進 ，高層 地区 開発，高層

化等 供給量 増大 多 多 ，

絶対地代低下圧力 強 作動 ， 絶対

地代 減少 ，地価 下落 。

，多 地域 ，地価 ，地価

開始 83年 考 ，85年

考 以前 水準 下落

。名目地価

，実質地価 以上 下

落 呈 。 ，80年代半
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00年代半 比 ，経済 活況度 低下，人

口 減少傾向，農地需要 減少等々 ，

地価低下 原因 一 ・土地 対

需要 減少 側 求 。

，絶対地代増大 作動

90年代 ，80年代 通 建物高層化

供給量 増大 ， ，

最劣等条件 格上 ，地代・地価

低下 一要因 。

本稿 終 際 ， 1980年代以降 地価

変動 地代理論 関 ，強調点 再述

。180年代前半 ，地価 下落

観念 支配 下，従来 地代額等提示

故 絶対地代 成立 増大 一要因 建

物 高層化 東京都心三区商業地 地価上

昇 生 ，280年代後半 ，地価上昇予想

支配 下，絶対地代増大 作動

地価 的上昇 生 ，390年代以降，

地価上昇 原因・結果 建物 高層化等

供給面積 過剰在庫 下，絶対地代低下圧

力 一要因 地価下落 続

。
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27 査読者 丁寧・詳細 頂 。本

稿 改善 資 大 ，記 感

謝申 上 。
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