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工場用地獲得のための入札

千住鎮雄杏林大学
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世の中には，問題そのものがとらえにくく，かなり高

度の理論を使わないと分析できないものがある.入札価

格を決める問題の中にもそのようなものが多く，すでに

多くの研究がなされているが，問題によっては，たとえ

高度の理論を知らなくても適当な図の助けをかりながら

考えてみると，かなりの所まで分析できるものがある.

ここでは，そのような問題について考えてみたい.

問題

X , Yの 2 社がまったく等額の債権をもっている会社

Zが倒産したので， Z社のもっていた土地Cの所有権を

X , Yの両社が共有することになった.

X も Y も，生産量の増大にともなって新しい工場敷地

がほしいので，うまい取引きによってそれを自社の土地

にしたいと考えている.ところがうまい解決法がみつか

らなかったので以下の方法で結着をつけることにした.

「両社が入札をする.高い値段をつけた会社(“勝った"

会社)がその金額を相手に払って土地Cを入手する.入

札金額が同額になったさいには，サイコロで勝ち負けを

決める.J 

Xは土地購入に使える資金を20億円もっている.もし
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図 1 問題の概要

土地Cが入手できなかったならば， 30億円で他の土地A

を購入する予定である.Xにとって A も C も利用価値は

同じである. (もしもXにとって土地AがCに比べて有

利ならば，将来にわたるその有利な金額の現在価値だけ

Aの価格が安いと考えればよ L 、)

Yは25億円の余裕資金をもっている.代替案として土

地Bを24億円で購入する案もある.YにとってB も C も

利用価値は一応同じとしよう.土地Cを第三者に売払っ

てその金額を半々にわけるということはしばらく除くこ

とにしよう. またお互いに， 相手が考えている代替地

(A と B) の価格は推測できるものとする

このような条件の下で，もしもあなたがXの担当者で

あったら入礼金額をいくらにしたら L 、 L 、か，とし、う問題

を考えてみよう. (図 1 参照)

無意味な入札価格を排除

X , Yの入礼金額をそれぞれX ， Y とする.かりに z

=16億円としたとき，百 <16億円だとXが勝つけれど，

あとに残る金額は 4 億円になる.もし y>16億円だとX

は負けるので土地Aを購入することになるが，購入のあ

とに (20+ y -30) 億円が残る(ただし y>16億円).こ

の様子は図 2 の 1 点鎖線で示されている. (この場合，

Xは負ける方が得である.)

同様に x=15億円とした場合， Xが土地(Aまたは C)

を入手した後に残る金額と v の値との関係が同図の実線

で示されている.

これら 2 本の線を比較してみると x=16億円という

手(以下Sx (1 6) と記す)は， 百の値がL 、くらであろうと

Sx(15) に比べて損することはあっても得することはな
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い. (8.r(1 6) は 8.r (15) にドミネートされてい

る.)一般に 8.r (x>15) は 8.r(l 5) にドミネー

トされているので入札価格の候補から除外しで

もよ~'. 

しかし ， x<15億円のときには違う.たとえ

ば 8.r(l 4) は，同図の 2 点鎖線のように， y の値

いかんによって 8.r(1 5) より有利な場合も不利

な場合もあるので，候補から外すわけにはいか

ない.

同様にして， Xが相手側Yの立場で考えてみ

ると ， Yにとって 8v (y>12) は 8v (12) によっ

てドミネートされていることがわかる.

噂によると Yの担当者は非常に“切れる"し，

ドライに割切る人だとのことなので， y>12億

円にはしないだろうとXの担当者は思った.そ

こでXは12億円に多少の色をつけて x =12.4億

円にしたとしよう.
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さて ， YはXの予想に反して百 =13億円にし

た.その結果， Yが勝って土地Cを入手したけ

れど， Yの手もとには 12億円しか残らない.も

しも (Xの予想どおり )Yが y=12億円にして

Xに負けていれば， Yは土地Bを購入すること

になるが， Yの手元には 13.4億円も残ったであ

ろうに， と思ってXはYの行動に合点、がL 、かな

直線A:Xが故必条件で負け，その後C を Yから 30億円で購入した場合

直線D:Xが最悪条件で負け，その後Cを Yから 24億円で購入した場合

直線 1 : Xが勝って C を入手した場合

カミった.

ところが翌日 ， YからXに電話があって「土地Cを28

億円で貴社に売ってもし、L 、が買いませんか」との提案が

あった.確かに入札は終ったけれど双方がその後の交渉

をやめる必要はない.双方にとって有利でありさえする

なら成り立つだろう.

Xは予想が狂って負けてしまったのでう0億円で土地A

を買わざるを得なくなり， Xの手元には 3 億円しか残ら

ないことになる.このさい Yの提案を受ければXは土

地Cを入手したあとに 5 億円は残ることになる.シャク

にはさわるがY社の提案をのむ方がL、い.あまり欲ばら

ないでx=14億円にしておいたら 6 億円は残ったのに，

と悔んでももう遅い.

あるいは逆に入札のあとでXの方から「土地Cを26億

円で買っても L 、 L 、ですよ」と話を切り出しでもよい.Y

がCをこの値段で売って土地Bを買えば 2 億円得するの

だからドライに考えればこの商談は成立するだろう.

つまりこのような問題は入札問題とその後の再取引き
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図 3 入札，再取引後のXの残金

の問題とを一緒にして分析すべきであったのである.

Xの立場での分析

そこでもう一度Xの立場にもどろう.もし x=13億円

としたときXが最悪条件 (y=13億 1 円)で負けると，

土地Aの購入後に 3 億 1 円しか残らない(図 3 の点P).

そこで， XあるいはYから再取引きの話が出たとしよ

う.そのさい YがXに土地Cを売渡すときの取引き価

格が22億円より安ければYが同意しないし， 30億円以上

ならばXが同意しないことは明らかであろう.かりに25

億円でXがYから土地Cを買いとることになれば， Xの

手元には 8 億 1 円(点Q) が残り， 29億円でまとまれば

4 億 1 円(点R) が残る.入札に続くこのような再取引

の場合には，両社の力関係やかけひきの技術などで現実

には結着することであろう.

したがって理論的には扱いにくいが，いずれにしても

x=13億円， 官 =13億 l 円でXが負けた場合には，再取

引きのあとでXに残る金額は図 3 の 2 点P と S の間に落

着くことになろう . x=14億円としたとき 1 円違いで負
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けた場合(非現実的な仮定ではあるが)には，再取引き

のあとでは 2 点P' と S'の聞に落着くだろう.

一般にz の値がL 、くらであろうと， Xが最悪の条件で

( 1 円の差で)Yに負けたとき，再取引きのあとでXの手

元に残る金額は右上りの 2 直線A と Dの聞の点になる.

かりに両社の聞で合意が成り立ち 6 億円の交渉幅の

中央で再取引きの問題が結着するならば T および T'

を通る直線 2 の上に落着くことになる.これと直線 l と

の交点をもとめると x=13.5億円が 1 つの目安(勝って

も負けても比較的安全だとし、う意味で)として浮びあが

る.

つまり，土地Cに対するX， Yの評価額の平均値 (27

億円)の半額でXがYから Cを買いとるという形になろ

う .X と Yが互いにここまで相手の立場を読みとるなら

ば，入札をせずに上述の方法で解決することが考えられ

る. 1 つの解決策であるかも知れない.

もしも上述のような話合いでまとまらなければいよい

よ入札をせざるを得ない.そのさ L 、， Xの立場で考えて

みると x=13.5億円にどの程度の意味があるだろうか.

図 3 の直線 1 は確かにその金額を相手に渡すと L 、う意味

で事実を反映しているが，直線A とDは(したがって直

線 2 も)Xが 1 円の差で‘入札に負けた場合を前提として

ヲ 11.、た線で現実味に乏しい . x=13億円としても y=14

億円でXが負けた場合には，そこから(点Rのところか

ら)上方に向って幅 6 億円の間で再取引きの交渉が行な

われるからである.

このようなことを考えると直線 2 は多少上方にずれ，

Xの入札価格は13.5億円より多少低くてもよいように思

われる.しかし， X と Yの立場の強弱，かけひきの巧拙

によっても直線 2 は上下する.

再取引のさいにXがYに対して強い立場に立ち得ると

いう自信があるならば，再取引きにもち込む方(入札で

Yに勝たせる方)が有利だから入札価格は低め(たとえば

13億円程度)にする方がし、L 、が，もしもその逆の立場な

らば入札価格を高め(たとえば 14億円前後)にして一度

で勝負を決める方がよかろう.入札でXが勝てば再取引

きの問題は生じない.なぜなら， Xは入手した土地Cを

30億円以下でYに売る気はないし，逆にYは24億円以上

も出して土地Cを買取るのは損だからである.

話合い解決のときに出てきた 13.5億円が，両者の代替

地 (A と C) の平均価格の半分であることを思い出せば，
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解決するために入札をしようとやめようと， Xにとって

有利なことは土地Aの価格を現実より安く吹聴するか，

本当に安い代替地 A' を探すか Y 社に適した安い代替

地B' を探してやるかするのがよい.

また，たとえ土地Cを高額(たとえば32億円)で買い

とるという第三者がL 、て ， Yが熱心に売ることを勧めて

も， Xの立場で考えれば売らない方がよい.もし売ると

rx と Yが対等の権利J と言う限り 2 等分に(16億円

ずつに)わけざるを得ないだろう.その結果は， XがY

から土地Cを 13.5億円で買いとるのに比べてXは丸 000

万円の損になる (Yは2.5億円の得になる.)売却金額を

半々にわけるという考え方は，一般にXにとっては損，

Yによっては得な解決策である.

したがってYの立場で考えれば，土地Cの貿手を探す

ことが有益であるが，たとえ買手が確定していなくても

その候補者がL、ることをちらつかせるだけでも，再取引

きにおける Yの立場を強くできるかも知れない.もっと

も，そのような買手をもしも Yが探したならば， Y~ì高

めの入札価格をつけていちどCを入手し，あとでその買

い手に直接Cを売りつける方が得であろうが...・

このように問題が多少複雑な場合に，適当な図を使う

と問題の構造がはっきりすることが多い.そうなればま

た，いろいろの作戦を思いつくものである.そのさい，

ひとをだますことはよくないけれど，だまされないよう

に注意することは必要であろう.
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