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誰も知らない
京都不動産投資の魅力

１ 投資家にとって有利な
　 京都特有の建築制限
２ データが語る、京都不動産の真実
　 アンバランスな需要と供給
３ 最新の京都不動産事情

本日の講演内容

１ 投資家にとって有利な

　京都特有の建築制限
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京都市景観政策　基本コンセプト
“50 年後、100 年後の京都の将来を見据えた

歴史都市・京都の景観づくり”

優れた街なみを守るための、高さ規制

日本一厳しいといわれる
京都の景観政策。その狙いとは？

１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限

１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限
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京都のブランド戦略を支える、
デザイン規制

眺望景観保全
世界遺産に登録されている十四社寺を含む三十八カ所からの
眺望・景観を保全するため、
境内や庭園、水辺など八種に分けた「視点場」を設け、
そこからの眺めを阻害する建築物の高さやデザインを規制する。

最高 31ｍの高さ制限
平成 19 年に高さ制限が改正され、
他都市に類をみない
“最高 高さ 31ｍ”の制限が京都市街地全域に誕生。
新景観条例施工前は 10m、15ｍ、20ｍ、31ｍ、45ｍの
5段階の指定だったが、施工後は
10ｍ、12ｍ、15ｍ、20ｍ、25ｍ、31ｍの
6段階　16 種類の指定となった

京
都
市
中
心
部
高
さ
制
限
図

１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限

１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限
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１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限

屋外広告物制限

美観地区・修景地区の指定

歴史的建造物と繁華街が混在する京都市では、
規制対象地は有名チェーン店の看板も規制の
色彩に合わせなければならない。
住宅においては、外壁の色彩・素材にも規定が
あり、地区類型ごとの制限を受ける。

ベラジオ京都鴨川Ⅱにおける意匠設計の制限（岸辺型美観地区）

○２階の外壁に軒庇
　⇒軒の出　60cm以上

○屋根に特定勾配屋根
　⇒軒の出　60cm以上
○屋根材は、日本瓦、金属
　板又はこれと同等の風情
　を有するもの
○外壁は圧迫感の低減及び
　水平方向を強調する意匠
○外壁色は自然景観と調和
　する色彩

古都ゆえの制限
京都市は土地の高度利用を抑制する考え方のため、
市街地（商業地域）でも容積率制限が厳しい。
さらに、京都市内は古くからの道が現存しており、
幅員が狭い道路が多いため、容積率は更に削られる。

例）前面道路が 6ｍ　商業地域の場合
　➡6×6/10＝36/10（360％）

京　都　市 東　京　都

工
業
系

商
業

系

近　隣　商　業　地　域

商　 　業　 　地　 　域

準 　 工 　 業　 地　 域

8 0

8 0

6 0

6 0 - 8 0

なし

5 0 - 8 0

2 0 0 - 3 0 0

4 0 0 - 7 0 0

2 0 0 - 4 0 0

1 0 0 - 5 0 0

2 0 0 - 1 3 0 0

1 0 0 - 5 0 0

建 蔽 率 制 限 容 積 率 制 限 建 蔽 率 制 限 容 積 率 制 限

１ 投資家にとって有利な京都特有の建築制限
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１ 投資家にとって有利な

　京都特有の建築制限

行政のまちづくりによって、
厳しい建築規制がある。

供給戸数が抑制される。
マンションの希少性が担保される。

２ データが語る、京都不動産の真実

　アンバランスな需要と供給
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２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

供給戸数 分譲マンション全般

平成24年 平成25年 平成26年 平成27年 平成28年

1 9 , 3 9 8 2 8 , 3 4 0 2 0 , 7 7 4 1 8 , 4 7 2 1 4 , 7 6 4

1 , 8 0 2 2 , 3 0 1 2 , 6 8 7 2 , 3 1 7 1 , 8 9 3

東京都

京都府

株式会社不動産経済研究所調べ

以下

東京と比べ

■ 東京都
■ 京都府

8
1

H28年

H27年

H26年

H25年

H24年

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000

供給戸数 面積 40 ㎡以下のシングルマンション

■ 東京都
■ 京都府

平成24年 平成25年 平成26年 平成27年 平成28年

9 , 9 3 9 9 , 9 6 6 6 , 7 2 8 1 0 , 3 0 7 1 0 , 5 9 2

3 1 2 3 7 2 1 9 0 3 6 4 3 1 3

東京都

京都府

調べ

単身者用マンションの
供給戸数は

京都市内で、

極端に少ない！

H28年

H27年

H26年

H25年

H24年

0 2,000 4,000 6,000 8,000 10,000 12,000
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２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

足りない　単身者用の住まい

人口の規模（平成 27 年国勢調査）

20 代ひとり暮らしランキング

1,475,183 人

9,272,740 人

127,094,745 人

京都市

東京都23区

全国

単身世帯率（同左）

45.3％

50.5％

34.5％

京都市

東京都23区

全国

１位　東京都　37.22 人
２位　京都府　28.36 人
３位　北海道　27.45 人

１位　東京都　37.22 人
２位　京都府　28.36 人
３位　北海道　27.45 人
全国平均　　　22.76 人

（参考／都道府県別統計とランキングでみる県民性）
（単位：20 代 100 人あたり）

ンスな需要と供供給供給
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２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

２ データが語る、京都不動産投資の真実　アンバランスな需要と供給

京都市の学生比率

京都市人口総数　1 , 4 7 5 , 1 8 3 人（平成 27年 国勢調査 )
学生数総数　 　　  1 4 5 , 3 6 7 人（平成27年 学校基本調査)

9.8％
（東京都 23 区　5 .6％　全国平均　2 . 2％）

学生数の推移

学生数

留学生数

平成２１年度

139,237

5,065 5,592 5,755 6,432 6,730 6,801

140,016 139,270 139,499 146,528 146,733

平成２２年度 平成２３年度 平成２４年度 平成２５年度 平成２６年度

6,980

145,367

平成２７年度

京都市内の大学生・短期大学生数及び留学生数（京都市統計ポータル　学校基本調査より※学生数＝大学生・短期大学生数）

0

30

60

90

120

150

0
1
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6
7

( 学生：千人 ) ( 留学生：千人 )

平成 21 年度 平成 22 年度 平成 23 年度 平成 24 年度 平成 25 年度 平成 26 年度 平成 27 年度

人口減少がいわれるなか、
京都市内の学生数は安定している

■ 学生　■ 留学生

ンスな需要と供供給供給
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北陸新幹線　福井‐ 京都　間
平成 35 年　開業予定

３ 最新の京都不動産事情

３ 最新の京都不動産事情

京都市立芸術大学移転整備基本構想

京都駅　北から南側に開発シフト

京都駅の東部エリアに、
京都市立芸術大学の
移転構想案が進行中。
総敷地面積　約 38,000㎡
供用開始　平成 35 年予定
( 出典：京都市情報局）

京都市営地下鉄増客　官民で連携
大学誘致、沿線催しなどの
利用促進策が奏功し、
2016 年度は 1日の平均乗客数が
37 万 9000 人に上った。
市が自ら掲げた目標を
2年前倒しで達成したことになる。
（参考：平成 29 年 9 月 3 日　読売新聞）

これまで京都駅を使う人の流れは北側に集中していたが、
ホテル不足の深刻化をうけ、まとまった少ない駅北側から南側に開発がシフトしている。
JR西日本が 2019 年春に 2棟で 900 室規模の宿泊特化型ホテルを建設するほか、
京阪ホールディングスが同年に 200 室規模ホテルを開業する。

京都駅
●移転予定地

七条通

烏
丸
通 河

原
町
通

塩小路通

鴨
川堀

川
通

●土地利用イメージ図

計画・建設中 開設済み

京都駅

リーガロイヤル
ホテル京都

堀
川
通
り

京都第２
タワーホテル
（建て替え中） 

ホテルクランヴィア
京都

新・都ホテル新・都ホテル 竹
田
街
道

ホテル京阪
京都グランデ
ホテル京阪
京都グランデ

イオンモール
京都
イオンモール
京都

JR西ホテル
２棟

東寺通り ホテル
エムズ

京都 JA会館

ホテル京阪ダイワロイネット
ホテル京都八条口

京都
センチュリー
ホテル

京
都
駅
南
側
で
ホ
テ
ル
新
設
が
相
次
ぐ

▲ホテル建設計画が相次いでいる京都駅南側周辺

▲首都圏から新幹線で京都に訪れる訪日客も多い。

（参考：平成 29 年 11 月 7 日　日本経済新聞）
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■京都市バス、地下鉄の
　１日あたりの乗客推移

（万人）

2009 10 15 16 19年度

地下鉄
37.9

36.3バス

地下鉄
37.9

36.3

80万人

バス

74.2
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ベラジオシリーズ　特徴

●ベラジオシリーズ入居率（全1,618 室）
H28年12月 H29年1月 2月

9 9 . 5 % 9 9 . 7 % 9 9 . 9 % 9 9 . 9 %

3月

9 8 . 9 %

4月

9 8 . 5 %

5月

9 8 . 6 %

6月

9 8 . 1 %

7月

9 8 . 4 %

8月

9 9 . 5 %

9月

9 9 . 4 %

10月 11月

9 9 . 3 %

※最新の入居率については、弊社ホームページでも公開しています。

ベラジオシリーズ　コンセプト
“都市の美しきくつろぎ”

▲ベラジオ京都壬生ウエストゲート　アプローチ／ベラジオ烏丸三条Ⅱ　アプローチ／ベラジオ烏丸三条　室内（１LDK）／ベラジオ京都壬生ウエストゲート　キッチン

入居される方からも非常に評価が高い
「ベラジオ」ならではの快適性。

今、本当に狙い目のエリアとは？

NIHON HOLDINGS32

NIHON HOLDINGS33










