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商品を売った従業員さんは、その給料でご飯を食べます。同じよ
うに、土地建物の所有者は、例えば賃料を蓄えて、新しい別の土
地・建物を買ったりします。お金の裏付けのある需要が認められ
ます。これが有効需要です。

都市形成・交通経済循環　人の生活活動循環　　～不動産の価値が見い出される枠組み～

　・・・・・・

快適性や利益や能力の向上・健康増進といった付加価値は、その付加価値を作
り出した人や物に分配されます。住宅・店舗・工場・学校・病院のどれを取って
も、土地と建物という不動産が生活活動の基盤となっていますね。不動産も付加
価値の生成に貢献しているわけです。したがって、付加価値の一部は不動産に
分配されるわけです。

付加価値の分配

開発行為により人が住んだり、活動したりする土地を広げることができます。ど
のくらいの規模で開発行為が行われるのかは、どれだけの人がそこに集まるの
かの予測と、どれだけのお金を投じることができるのかによって決まります。ここ
の部分は、行政が都市計画によって青写真を作ったりします。

人が住んだり、活動したりできるためには、道路や鉄道といった交通基
盤施設が必要となります。

人が住むための住宅が建てられたり、人が業務活動を行うための店舗
や工場が誘致されたりします。学校や病院などの人の生活・活動に必要
な施設も立てられます。ただ、住宅の隣に工場ができたりすると快適な
生活ができなくなって利するので、行政によって規制が行われます。

人が住宅に住んだり、店舗で商品を売ったり、工場で製品を作ったり、
学校で教育サービスを提供したり、病院で医療サービスを提供したりし
ます。不動産鑑定評価基準の第１章で登場する「不動産のあり方」と
は、人の生活・人の業務活動となって現れるわけです。

人が住宅に住むことによって快適性が生み出されます。店舗で商品を
売ったり、工場で製品を作ったりすることで利益が生み出されます。学校
での教育サービス・病院での医療サービスにより能力の向上・健康増進
が生み出されます。

可住地の存在・人口動態・有効需要

交通基盤施設の整備

生活基盤施設・業務活動基盤施設の整備

人の生活・人の業務活動

右でみたように、人の生活・活動に
より付加価値が生成され、それが
貢献した人や物に適切に分配され
る好循環が認められるケースで
は、より大きな付加価値の生成・分
配・支出を求めて、その基盤となる
土地や建物を求る動きが出てきま
す。その動きは、グルグルと拡大す
る方向へ循環しています。これが都
市形成・交通循環、生活・活動循環
です。日本の高度経済成長期は、
正にこの循環の真っただ中にあり
ました。ところが、現在はどうでしょ
うか？人口は減少し、国際競争の
中で薄利の業務活動が行われる結
果として付加価値の生成も弱いた
め、その分配額も小さくなり、支出
できるお金も限られてしまっていま
す。そうすると、新たに土地や建物
を取得しようという動きも全体として
みれば弱くなってしまうわけです。
そういった中で、高い付加価値の
生成が期待できる限られた土地・
建物に人々が集中するので、そう
いった土地・建物の価格は高騰し
ていきます。東京の都心３区の土
地建物がその例です。そうではな
い土地・建物は見向きもされず、価
格がズルズルと下落していきます。
このようにして、競争力のある土
地・建物とそうではない土地・建物
との二極分化が進んでいきます。こ
れが現在の日本国内の土地・建物
が置かれた状態といえます。

付加価値の支出

付加価値の生産


