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㸯 ࡟ࡵࡌࡣ

㸯㸫㸯 ◊✲の⫼ᬒ࣭┠ⓗ

ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩは、୺に㒔市㒊においてなくてはならない୺要なᒃఫᙧែである。現ᅾ、ศㆡ࣐ࣥࢩ

ࣙࣥをྲྀりᕳく኱ࡁなㄢ㢟として、建物の⪁ᮙ໬、ᒃఫ者の高㱋໬というࠕ� つの⪁い 㸦ࠖこれに⟶⌮⤌

合の高㱋໬を合わࡏてࠕ� つの⪁いࠖということࡶある。㸧がᛴ㏿に㐍行している。ᡞ建ఫᏯとは␗なり、

、は、権฼㛵ಀが」㞧໬して合ពᙧᡂが㞴しくࣥࣙࢩとつの建物をከくのேが༊ศᡤ᭷するศㆡ࣐ࣥࡦ

また、建物の規ᶍࡶ኱ࡁいこと࠿ら、㐺ษな⥔ᣢ⟶⌮・再⏕がࡉれなけれࡤ、ᒃఫ⎔ቃのᝏ໬や㈨⏘価

値のపୗのࡳならࡎ、࿘㎶市⾤地࡬ᝏᙳ㡪をཬࡰすおࡑれࡶあり、᪩ᛴなᑐᛂがᚲ要となࡗている。 

ᅜにおいては、こうした状ἣにᑐᛂするため、⟶⌮・ಟ⧋の㐺ṇ໬や再⏕の෇⁥໬の観Ⅼ࠿ら௒ᚋ

㐍めるࡁ࡭政⟇について、ᖜᗈく᳨ウすることを┠ⓗとして、᭷㆑者等にࡼるࠕ௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩ政

⟇のあり᪉に㛵する᳨ウ఍ࠖを ���� ᖺ �� ᭶に設⨨し、���� ᖺ � ᭶にྲྀりまとめをබ⾲、௨㝆࣮࣡ࡶ

であり、また、ἲ制ᑂ議ࢁ合ⓗなᑐ⟇を᥎㐍しているとこ⥲、࡝る᳨ウを㐍めるなࡼにࣉ࣮ࣝࢢࣥ࢟

఍༊ศᡤ᭷ἲ制㒊఍では、༊ศᡤ᭷建物の⟶⌮・再⏕の෇⁥໬等にྥけて、���� ᖺ � ᭶にࠕ༊ศᡤ᭷

ἲ制のぢ┤しに㛵する要⥘᱌ࠖをỴ定した。 

名古屋市においては、���� ᖺ � ᭶の࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮の㐺ṇ໬の᥎㐍に㛵するἲᚊのᨵṇをཷけ、

���� ᖺ � ᭶にࠕ名古屋市࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮㐺ṇ໬᥎㐍計画ࠖを⟇定、ࠕ名古屋市࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮の㐺ṇ

໬の᥎㐍に㛵する᮲౛ࠖの制定を行い、ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮状ἣをᢕᥱし、⟶⌮ᐇែに༶した㐺ษ

なᨭ᥼をすることを┠ⓗに、���� ᖺ �� ᭶に政௧ᣦ定㒔市でึとなる⟶⌮状ἣのᒆฟの義ົ໬を㛤ጞし

たとこࢁである。 

௨ୖを㋃ま࠼、ᮏ◊✲は、名古屋市におけるศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの現状・ㄢ㢟を᫂ら࠿にするととࡶに、

௒ᚋのศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮ཬࡧ再⏕にྥけた᪋⟇஦ᴗの᪉ྥᛶを♧すことを┠ⓗとする。 

㸯㸫㸰 ㄪᰝ◊✲の㐍ࡵ᪉

名古屋市におけるศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩのᐇែのᢕᥱのために、名古屋市ఫᏯ㒔市ᒁ࠿ら名古屋市ෆのศ

ㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩのᡤᅾ地、建設ᖺཬࡧᡞᩘを཰㘓したࢫ࣮࣋ࢱ࣮ࢹ㸦���� ᖺ � ᭶ �� ᪥᫬Ⅼ㸧ཬࡧศㆡ࣐

����㸦ࢫ࣮࣋ࢱ࣮ࢹ状ἣᒆฟの⌮⟶ࣥࣙࢩࣥ ᖺ � ᭶ �� ᪥᫬Ⅼ㸧のᥦ౪をཷけ、ࢱ࣮ࢹをά⏝した㞟計

ศᯒを行ࡗた。なお、౑⏝ࢱ࣮ࢹは㞟計ศᯒのᚲ要にᛂࡌて୍㒊⿵ṇをしている。 

᳨ウにあたり、Ꮫ㆑者、名古屋市㛵ಀ㒊ᒁの⫋ဨでᵓᡂする◊✲఍を㛤ദしながら議論を῝めた。

また、ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩをྲྀりᕳくᐇ᝟のᢕᥱ等のために、名古屋市࣐ࣥࣥࣙࢩ再⏕࣮ࢨ࢖ࣂࢻ࢔ὴ㐵

の再⏕࣮ࢨ࢖ࣂࢻ࢔ᅋయの୍㒊ᅋయ࡬のࡶࢢࣥࣜ࢔ࣄ行ࡗた。 

௨㝆、特に᩿りのない㝈り、ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩをࠖࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕとグ㏙する。 
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㸰 ྡྂᒇ市ࣥࣙࢩ࣐ࣥࡿࡅ࠾࡟の⌧≧࡜ㄢ㢟

㸰㸫㸯 ྡྂᒇ市の࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの⌧≧

名古屋市ෆの࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの᥎⛣をᅗ � ཬࡧᅗ � に♧す。なお、ᮏ◊✲において、ࠕᪧ⪏㟈ࠖ

は ���� ᖺまでに建設ࡉれた࣐ࣥࣥࣙࢩとする。 

図 1 ྡྂᒇ市ෆの࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの᥎⛣㸦Ჷᩘ㸧 

図 � ྡྂᒇ市ෆの࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの᥎⛣㸦ᡞᩘ㸧 
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2023 ᖺ 3 ᭶ᮎ᫬Ⅼで、名古屋市ෆには࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩが⣙ 6,000 Ჷ、⣙ 22.7 ୓ᡞあり、᭱ࡶ古

い࣐ࣥࣥࣙࢩは 1961 ᖺに建設㸦⠏ 62 ᖺ㸧、1983 ᖺまでに建設㸦⠏ 40 ᖺ௨ୖ㸧ࡉれた࣐ࣥࣥࣙࢩは

1,685 Ჷ㸦27.8㸣㸧である。⤒ᖺⓗにࡳると、1980 ᖺ௦๓༙㡭と 1990 ᖺ௦ᚋ༙࠿ら 2000 ᖺ௦๓༙に

くῶᑡしている。┤㏆ࡁがあるが、௨㝆の᪂規建設Ჷᩘは኱ࢡ࣮ࣆけて建設の࠿ 5 ᖺ間においては、

Ჷᩘ࣮࣋ࢫではࢡ࣮ࣆ᫬の⣙ 3 割⛬ᗘとなࡗているが、ᡞᩘ࣮࣋ࢫではࢡ࣮ࣆ᫬の⣙ 6 割⛬ᗘとなࡗ

ており、࣐ࣥࣥࣙࢩの኱規ᶍ໬のഴྥがࡳられる。また、㏆ᖺにおいては౪⤥ᡞᩘに⦆や࠿なቑຍの

ഴྥがࡳられるが、ᖺࡈとに౪⤥ᡞᩘにࡤらつࡁがあることと、᪂ᆺࢫࣝ࢖࢘ࢼࣟࢥឤᰁ⑕㸦Covid-

19㸧のᙳ㡪の཯ືቑとなࡗているྍ⬟ᛶࡶあることにὀពするᚲ要がある。

ḟに、ᅜໃㄪᰝࡼࢱ࣮ࢹり、名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩにᒃఫするୡᖏᩘཬࡧୡᖏேཱྀの᥎⛣につい

て、ᡞ建ఫᏯとのẚ㍑とేࡏて⾲ 1 に♧すὀ(1)。またཧ⪃として、2020 ᖺのᮾி㒔特ู༊、ᶓ὾市、኱

㜰市のࡶのࡏేࡶて♧す。

⾲ 1 ྡྂᒇ市のఫᏯ㸦ᣢちᐙ㸧のᘓ࡚᪉ูୡᖏᩘ࣭ୡᖏேဨの᥎⛣

㸦༢఩㸸ୡᖏࠊே㸧

ᖺ ୡᖏᩘ

ୡᖏᩘ ୡᖏᩘ๭ྜ

ேཱྀ

ୡᖏேဨ ୡᖏேဨ๭ྜ

ඹྠఫᏯ

ᣢちᐙ

୍ᡞᘓ࡚

ᣢちᐙ

ඹྠఫᏯ

ᣢちᐙ

୍ᡞᘓ࡚

ᣢちᐙ

ඹྠఫᏯ

ᣢちᐙ

୍ᡞᘓ࡚

ᣢちᐙ

ඹྠఫᏯ

ᣢちᐙ

୍ᡞᘓ࡚

ᣢちᐙ

1980 705,323 29,721 237,751 4.2% 33.7% 2,087,902 92,093 908,409 4.4% 43.5%

1985 730,666 47,149 250,641 6.5% 34.3% 2,116,381 146,256 923,227 6.9% 43.6%

1990 792,080 61,948 258,027 7.8% 32.6% 2,154,793 188,072 899,446 8.7% 41.7%

1995 841,083 75,393 264,641 9.0% 31.5% 2,152,184 219,128 870,221 10.2% 40.4%

2000 897,932 100,478 283,036 11.2% 31.5% 2,171,557 279,879 870,586 12.9% 40.1%

2005 955,851 129,140 297,480 13.5% 31.1% 2,215,062 340,508 875,032 15.4% 39.5%

2010 1,021,227 151,869 314,622 14.9% 30.8% 2,263,894 378,900 883,248 16.7% 39.0%

2015 1,058,497 163,560 331,132 15.5% 31.3% 2,295,638 400,080 913,233 17.4% 39.8%

2020 1,122,103 173,988 349,139 15.5% 31.1% 2,332,176 406,328 930,557 17.4% 39.9%

(ཧ⪃)

≉ู༊ 5,215,850 1,064,243 1,129,014 20.4% 21.6% 9,733,276 2,302,768 2,783,972 23.7% 28.6%

ᶓ὾市 1,753,081 403,801 602,676 23.0% 34.4% 3,777,491 945,201 1,564,557 25.0% 41.4%

኱㜰市 1,469,718 269,128 315,731 18.3% 21.5% 2,752,412 608,057 775,822 22.1% 28.2%

⾲ 1 ࡁにᒃఫする割合がᣑ኱してࣥࣙࢩ࣐ࣥ、にࡶୡᖏᩘのቑຍととࡧらは、名古屋市のேཱྀཬ࠿

ていることがศ࠿る。このこと࠿ら、࣐ࣥࣥࣙࢩは名古屋市のேཱྀቑຍに୍定ᐤ୚してࡁており、市

ෆᒃఫのཷけ─として重要な役割をᯝたしているとい࠼る。୍᪉で、ᮾி㒔特ู༊、ᶓ὾市、኱㜰市

とẚ࡭ると࣐ࣥࣥࣙࢩにᒃఫするୡᖏ・ேཱྀの割合がపく、名古屋市はᡞ建てᚿྥが高い地ᇦである

ことがう࠿が࠼る。

また、名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼再⏕の状ἣについては、࣐ࣥࣥࣙࢩ再⏕༠議఍࢙࢘࢖ࢧࣈ

るとᐇ⦼はࡼにࢺ 5 ௳であり、ᮾி㒔特ู༊ 234 ௳、ᶓ὾市 14 ௳、኱㜰市 15 ௳㸦඲ᅜ 440 ௳㸧とẚ

。なりᑡないὀ(2)࠿ると࡭

㸰㸫㸰 ྡྂᒇ市ෆの࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩのศᕸ

名古屋市ෆの࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩのศᕸについて、行政༊ูの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘを᪂しいࡶの࠿ら 10

ᖺࡈとに༊ศして⾲ 2 に♧す。なお、ࠕ㥐ࠖࡤࡑは現ᅾの㕲㌶㐨㥐࠿ら 800m ᅪෆにある࣐ࣥࣥࣙࢩと

する。また、⠏ᖺᩘู・ᡞᩘูの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘを⾲ 3に、ศᕸ状ἣをᅗ 3に♧す。
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⾲ 2 ⠏ᖺᩘ࡜ࡈの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘ㸦⾜ᨻ༊ู࣭㥐ࡤࡑ㸧

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ 50 ᖺ௨ୖ ⠏ 40㹼49 ᖺ ⠏ 30㹼39 ᖺ ⠏ 20㹼29 ᖺ ⠏ 10㹼19 ᖺ ⠏ 10 ᖺᮍ‶

ィ

ᪧ⪏㟈

ࡽ࠿ 㸫 1974 ᖺ 1984 ᖺ 1994 ᖺ 2004 ᖺ 2014 ᖺ 㸫

ま࡛ 1973 ᖺ 1983 ᖺ 1993 ᖺ 2003 ᖺ 2013 ᖺ 㸫 1981 ᖺ

༓✀ 80 179 94 190 110 50 703 217

ᮾ 10 77 72 81 53 65 358 55

໭ 11 46 73 96 43 21 290 45

す 6 30 61 91 54 37 279 27

୰ᮧ 9 25 52 49 27 32 194 31

୰ 12 150 84 73 59 117 495 125

᫛࿴ 9 91 93 130 66 46 435 70

⍞✑ 8 75 76 85 62 41 347 68

⇕⏣ 8 35 46 55 26 19 189 30

୰ᕝ 7 45 66 98 35 14 265 42

  6 30 64 77 34 7 218 31

༡ 11 51 77 63 21 8 231 55

守ᒣ 37 70 85 115 40 8 355 93

⥳ 96 118 114 159 62 21 570 191

ྡᮾ 44 129 89 166 74 37 539 139

天ⓑ 36 144 162 163 58 21 584 111

ྜィ 390 1,295 1,308 1,691 824 544 6,052 1,330

㥐ࡤࡑ 225 826 802 995 607 485 3,940 812

㠀㥐ࡤࡑ 165 469 506 696 217 59 2,112 518

⾲ 3 ⠏ᖺᩘู࣭ᡞᩘูの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘ

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

ᡞᩘ ⠏ 50 ᖺ௨ୖ ⠏ 40㹼49 ᖺ ⠏ 30㹼39 ᖺ ⠏ 20㹼29 ᖺ ⠏ 10㹼19 ᖺ ⠏ 10 ᖺᮍ‶ ィ ᪧ⪏㟈

10 ᡞᮍ‶ 83 155 125 45 3 0 411 208

10㹼19 ᡞ 83 403 421 452 74 28 1,461 337

20㹼29 ᡞ 91 251 320 479 198 97 1,436 257

30㹼49 ᡞ 66 270 237 438 260 151 1,422 279

50㹼99 ᡞ 49 155 167 238 218 193 1,020 183

100 ᡞ௨ୖ 18 61 38 39 71 75 302 66

ィ 390 1,295 1,308 1,691 824 544 6,052 1,330

名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩのうち 65.1㸣が㥐ࡤࡑᅪෆに❧地している。⤒ᖺⓗにࡳると、࣐ࣥࣥࣙࢩ

建設のึᮇの㡭は、୰༊やぬ⋤ᒣ㥐࿘㎶をはࡌめとした地ୗ㕲ᮾᒣ⥺ἢ⥺のᰤ௨ᮾ、地ୗ㕲㭯⯙⥺

㸦1977 ᖺ 3 ᭶にఅぢ-ඵ஦間で㛤ᴗ、1978 ᖺ 10 ᭶にඵ஦-㉥ụ㛤㏻㸧ἢ⥺を୰ᚰに、規ᶍとしてはᑠ

㹼୰規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩがከく建設ࡉれ、1980 ᖺ௦࠿らは、㕲㐨ἢ⥺እの市༡す㒊、༡ᮾ㒊をྵࡴᗈ⠊

に建設がᗈがり、ᚎࠎにᑠ規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩの割合がῶᑡ、1994 ᖺ௨㝆㸦⠏ 30 ᖺᮍ‶㸧は 10 ᡞᮍ‶

の࣐ࣥࣥࣙࢩの割合が኱ࡁくῶᑡしている。㏆ᖺは、再ࡧ㥐ࡤࡑᅪෆ、特に㒔ᚰ㒊に建設が㞟୰して

おり、᪂規建設のᲷᩘがῶᑡするな࠿、ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩがῶᑡ、኱規ᶍ໬するഴྥがࡳられる。20

ᡞᮍ‶の࣐ࣥࣥࣙࢩのうち 67.9㸣は 1993 ᖺまでに建設ࡉれた⠏ 30ᖺ௨ୖのࡶのである。
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す 6 30 61 91 54 37 279 27

୰ᮧ 9 25 52 49 27 32 194 31

୰ 12 150 84 73 59 117 495 125

᫛࿴ 9 91 93 130 66 46 435 70

⍞✑ 8 75 76 85 62 41 347 68

⇕⏣ 8 35 46 55 26 19 189 30

୰ᕝ 7 45 66 98 35 14 265 42

  6 30 64 77 34 7 218 31

༡ 11 51 77 63 21 8 231 55

守ᒣ 37 70 85 115 40 8 355 93

⥳ 96 118 114 159 62 21 570 191

ྡᮾ 44 129 89 166 74 37 539 139

天ⓑ 36 144 162 163 58 21 584 111

ྜィ 390 1,295 1,308 1,691 824 544 6,052 1,330

㥐ࡤࡑ 225 826 802 995 607 485 3,940 812

㠀㥐ࡤࡑ 165 469 506 696 217 59 2,112 518

⾲ 3 ⠏ᖺᩘู࣭ᡞᩘูの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘ

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

ᡞᩘ ⠏ 50 ᖺ௨ୖ ⠏ 40㹼49 ᖺ ⠏ 30㹼39 ᖺ ⠏ 20㹼29 ᖺ ⠏ 10㹼19 ᖺ ⠏ 10 ᖺᮍ‶ ィ ᪧ⪏㟈

10 ᡞᮍ‶ 83 155 125 45 3 0 411 208

10㹼19 ᡞ 83 403 421 452 74 28 1,461 337

20㹼29 ᡞ 91 251 320 479 198 97 1,436 257

30㹼49 ᡞ 66 270 237 438 260 151 1,422 279

50㹼99 ᡞ 49 155 167 238 218 193 1,020 183

100 ᡞ௨ୖ 18 61 38 39 71 75 302 66

ィ 390 1,295 1,308 1,691 824 544 6,052 1,330

名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩのうち 65.1㸣が㥐ࡤࡑᅪෆに❧地している。⤒ᖺⓗにࡳると、࣐ࣥࣥࣙࢩ

建設のึᮇの㡭は、୰༊やぬ⋤ᒣ㥐࿘㎶をはࡌめとした地ୗ㕲ᮾᒣ⥺ἢ⥺のᰤ௨ᮾ、地ୗ㕲㭯⯙⥺

㸦1977 ᖺ 3 ᭶にఅぢ-ඵ஦間で㛤ᴗ、1978 ᖺ 10 ᭶にඵ஦-㉥ụ㛤㏻㸧ἢ⥺を୰ᚰに、規ᶍとしてはᑠ

㹼୰規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩがከく建設ࡉれ、1980 ᖺ௦࠿らは、㕲㐨ἢ⥺እの市༡す㒊、༡ᮾ㒊をྵࡴᗈ⠊

に建設がᗈがり、ᚎࠎにᑠ規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩの割合がῶᑡ、1994 ᖺ௨㝆㸦⠏ 30 ᖺᮍ‶㸧は 10 ᡞᮍ‶

の࣐ࣥࣥࣙࢩの割合が኱ࡁくῶᑡしている。㏆ᖺは、再ࡧ㥐ࡤࡑᅪෆ、特に㒔ᚰ㒊に建設が㞟୰して

おり、᪂規建設のᲷᩘがῶᑡするな࠿、ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩがῶᑡ、኱規ᶍ໬するഴྥがࡳられる。20

ᡞᮍ‶の࣐ࣥࣥࣙࢩのうち 67.9㸣は 1993ᖺまでに建設ࡉれた⠏ 30ᖺ௨ୖのࡶのである。
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㸰㸫㸱 ㏆ᖺの᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩの౪⤥ືྥ

௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮・再⏕にྥけた᪉⟇を᳨ウする๓ᥦとして、㏆ᖺの࣐ࣥࣥࣙࢩ౪⤥のືྥに

ついて、この 10 ᖺ間㸦2014 ᖺ௨㝆㸧を୰ᚰに᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩの౪⤥のືྥとࡑの⫼景、ᙳ㡪等につい

てᩚ⌮、ศᯒをする。

まࡎ、ᅗ 3 に♧した⠏ᖺᩘูの࣐ࣥࣥࣙࢩのศᕸのうち、2014 ᖺ௨㝆をࡉらに 5 ᖺࡈとに༊ศした

のをᅗࡶ 4に、ᡞᩘูの࣐ࣥࣥࣙࢩᲷᩘを⾲ 4に♧す。

図 4 ྡྂᒇ市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩのศᕸ

㸦ᕥ㸸2014㹼2018 ᖺྑࠊ㸸2019 ᖺ௨㝆㸧

ᅗ 4 ཬࡧ⾲ 3 り、特に┤㏆のࡼ 5 ᖺ間において、ၟᴗ

地ᇦ等がᣦ定ࡉれᣦ定ᐜ✚⋡が高く、高ᗘ地༊のᣦ定の

ない名古屋市୰ᚰ㒊に࣐ࣥࣥࣙࢩの᪂規建設がࡼり㞟୰

し、ేࡏて኱規ᶍ໬が㐍ࢇでいることがศ࠿る。

の価᱁については、ᅜᅵ஺㏻┬がබ⾲するࣥࣙࢩ࣐ࣥ

୙ື⏘価᱁ᣦᩘの᥎⛣㸦ᅗ 5㸧をࡳると、2013 ᖺ㡭࠿ら

。る࠿の価᱁がⴭしく高㦐していることがศࣥࣙࢩ࣐ࣥ

௨ୖを㋃まࣥࣙࢩ࣐ࣥ、࠼の価᱁をᵓᡂする要⣲㸦ᕤ

஦㈝、ᅵ地価᱁㸧に╔┠して⫼景をᩚ⌮する。

図 5 ୙ື⏘౯᱁ᣦᩘ㸦ឡ▱┴㸧の᥎⛣
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ᆅ⌮㝔ࣝ࢖ࢱをຍᕤし࡚సᡂ
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とにしࡶるᕤ஦㈝について、ᅜᅵ஺㏻┬の建⠏╔ᕤ⤫計ㄪᰝఫᏯ╔ᕤ⤫計を࠿建設に᥃ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

た、ᆤᙜたりのᕤ஦༢価ὀ(3)の᥎⛣をᅗ 6 に♧す。ᮌ㐀ᡞ建てఫᏯにᑐして、࣐ࣥࣥࣙࢩのᕤ஦༢価は

ⴭしくୖ᪼しており、2013 ᖺ࠿らの 10 ᖺ間で⣙ 1.7 ಸとなࡗている。⫼景としては、建⠏㈨ᮦの高㦐、

ேᮦ୙㊊、෇Ᏻな࡝ᵝࠎなࡶのがᙳ㡪しているが、2024 ᖺ 4 ᭶にാࡁ᪉ᨵ㠉㛵㐃ἲにᇶづく᫬間እປ

ാのୖ㝈規制が建設ᴗにᑟධࡉれたことで、ᕤᮇのᘏ㛗や建物価᱁のୖ᪼がᠱᛕࡉれており、௒ᚋ、

ᕤ஦༢価がୗがることは現᫬Ⅼでは⪃࠼にくい。なお、ᅗ 6 の༢価はឡ▱┴ෆのࡶのであり、名古屋

市ෆにおいては、᪋ᕤ᮲௳の㐪いや建物の高層໬が㐍ࢇでいることにࡼり、ࡉらに高い༢価となࡗて

いると⪃࠼られる。

名古屋市ෆの୺な行政༊ูのఫᏯ地の地価බ♧の᥎⛣はᅗ 7 のとおりである。ᅵ地の価᱁について

ഴྥが⥆いており、2013᪼ୖࡶ ᖺ࠿らの 10 ᖺ間で、名古屋市඲యでは⣙ 1.3 ಸ、ᮾ༊では⣙ 1.7 ಸ、

୰༊では⣙ 2.5 ಸとなࡗている。௧࿴ 5 ᖺ地価බ♧のⓎ⾲㈨ᩱ㸦ᅜᅵ஺㏻┬㸧では、ࠕ市୰ᚰ㒊では、

高ᐜ✚⋡を⫼景に࣐ࣥࣥࣙࢩ㛤Ⓨ㟂要がሀㄪࡔが、㛤Ⓨ⣲地の౪⤥がᑡないため኱ࡁく地価がୖ᪼し

ている。ࠖ とᣦ᦬ࡉれている。

ᕤ஦㈝やᅵ地価᱁がୖ᪼すれࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡤ建設のࢺࢫࢥにᛂࡌてศㆡ価᱁᪼ୖࡶしていくことに

なるが、ᅵ地฼⏝の規制等にࡼり高価᱁設定や୍ᣓ኱㔞ศㆡがでࡁない࢚ࣜ࢔では、ᡞᙜたりのศ 

ㆡ価᱁がୖがりすࡂて஦ᴗがᡂ❧しにくくなり、ࡑの⤖ᯝとして、名古屋市඲యでは࣐ࣥࣥࣙࢩ᪂⠏ 

Ჷᩘがῶᑡするな࠿で、㒔ᚰ㒊࡬の㞟୰、高層໬が㐍ࢇでいると⪃࠼られる㸦ᅵ地価᱁が高くてࡶ、 

ᡞᩘをከくศㆡすることがでࡁれࡤ、建設ࢺࢫࢥのうちᅵ地ྲྀᚓ㈝⏝は┦ᑐⓗにᑠࡉくなる㸧。また、 

 ࣥࣙࢩ࣐ࣥ、しており᪼ୖࡶの㟂要をཷけてᅵ地の価᱁ࡑ、では࢔の஦ᴗがᡂ❧する࢚ࣜࣥࣙࢩ࣐ࣥ

価᱁のࡉらなる高㦐につながࡗているというഃ㠃ࡶある。୍᪉で、価᱁の高㦐にᑐしてᐇ㝿に࣐ࣥࢩ 

ࣙࣥの㉎ධがࡉれるのは、ᒃఫ地としてのホ価が高く、ேẼのある࢚ࣜ࢔が୰ᚰとなること࠿ら、現 

ᅾの名古屋市ෆでは、࣐ࣥࣥࣙࢩ஦ᴗがᡂ❧する࢚ࣜ࢔は㝈定ⓗになりつつあると⪃࠼られる。いわ 

 においては、高層㝵を高価᱁でศㆡし、ప層㝵のᒃᐊを⊃くしてప価᱁でศㆡࣥࣙࢩ࣐࣮ࣥ࣡ࢱるࡺ

するࡼうなᙧែがከいࡶのの、࣐ࣥࣥࣙࢩ価᱁඲యがୖがࡗていくことで、市ෆの᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩの 

㉎ධのࣝࢻ࣮ࣁはࡼり高くなることが᝿定ࡉれる。

また、建設ࢺࢫࢥのୖ᪼のᙳ㡪として、࣐ࣥࣥࣙࢩ建᭰࠼再⏕஦ᴗにおいてࡶ、஦ᴗᛶの☜ಖがࡼ 

りᅔ㞴になることが᝿定ࡉれる。

図 6 ᆤᙜたりᕤ஦༢౯㸦ឡ▱┴㸧の᥎⛣ 図 7 ྡྂᒇ市ෆのᆅ౯බ♧㸦ఫᏯᆅᖹᆒ౯᱁㸧

の᥎⛣
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㸰㸫㸲 の㞟ィศᯒࢱ࣮ࢹἣᒆฟ≦⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

㸦㸯㸧ไᗘのᴫせ

名古屋市では、࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮の㐺ṇ໬に㛵し、市等の㈐ົを᫂ら࠿にするととࡶに、࣐ࣥࣙࢩ

ࣥの⟶⌮の㐺ṇ໬を᥎㐍するためのᥐ⨨をㅮࡎること等にࡼり、Ⰻዲなᒃఫ⎔ቃのᙧᡂをᅗり、ࡗࡶ

て市民⏕άのᏳ定ཬୖྥࡧ୪ࡧに市⾤地の⎔ቃのྥୖにᐤ୚することを┠ⓗとするࠕ名古屋市࣐ࣥࢩ

ࣙࣥの⟶⌮の㐺ṇ໬の᥎㐍に㛵する᮲౛ࠖを 2022 ᖺ 3 ᭶に制定し、᮲౛にᇶづࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡁの⟶⌮

ᐇែをᢕᥱし、⟶⌮状ἣにᛂࡌたຓゝ等を行うためにࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ⟶⌮状ἣᒆฟ制ᗘࠖをྠᖺ 10 ᭶࠿

ら㛤ጞした。᮲౛にࡼるᒆฟの義ົ໬は政௧ᣦ定㒔市ではึめてのࡶのとなる。

ᑐ㇟となる࣐ࣥࣥࣙࢩはఫᡞᩘが 6 ᡞ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩὀ(4)で、⟶⌮⤌合で㑅௵ࡉれた⌮஦㛗等がᒆ

ฟの義ົ者となࡗている。

ᒆฟ஦㡯は、࣐ࣥࣥࣙࢩのᴫ要㸦名⛠・Ჷ名⛠、ᡤᅾ地、⏝㏵、ᡞᩘな࡝㸧、⟶⌮⤌合の㐠Ⴀ状ἣ

㸦⟶⌮ᙧែ、⟶⌮規⣙の᭷↓な࡝㸧や建物のಟ⧋に㛵する計画㸦㛗ᮇಟ⧋計画の᭷↓、ಟ⧋✚❧㔠

㢠・✚❧᪉ἲな࡝㸧等であり、ᵝᘧはᅗ 8のとおりであるὀ(5)。

8

図図 88 ࣐ン࣐ࣥࢩシࣙࣥ⟶ࣙン⟶⌮⌮≧ἣ状ἣᒆฟ᭩㸦ᒆ出᭩（20232023ᖺ年 33᭶᭶ 3311 ᪥᪥᫬点）᫬Ⅼ㸧

㸦㸰㸧ᒆฟ≧ἣ

2023 ᖺ 3 ᭶ 31 ᪥᫬Ⅼの࣐ࣥࣥࣙࢩの⠏ᖺᩘู・ᡞᩘูに⟶⌮状ἣᒆฟ᭩のᥦฟ状ἣを⾲ 5 に♧す。 

඲యのᥦฟ⋡は 83.6㸣㸦5,060 Ჷ㸧と高いỈ‽であり、ᡞᩘがከい࣐ࣥࣥࣙࢩの᪉がᥦฟ⋡が高くな

るഴྥがࡳられる。
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て市民⏕άのᏳ定ཬୖྥࡧ୪ࡧに市⾤地の⎔ቃのྥୖにᐤ୚することを┠ⓗとするࠕ名古屋市࣐ࣥࢩ

ࣙࣥの⟶⌮の㐺ṇ໬の᥎㐍に㛵する᮲౛ࠖを 2022 ᖺ 3 ᭶に制定し、᮲౛にᇶづࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡁの⟶⌮

ᐇែをᢕᥱし、⟶⌮状ἣにᛂࡌたຓゝ等を行うためにࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ⟶⌮状ἣᒆฟ制ᗘࠖをྠᖺ 10 ᭶࠿

ら㛤ጞした。᮲౛にࡼるᒆฟの義ົ໬は政௧ᣦ定㒔市ではึめてのࡶのとなる。

ᑐ㇟となる࣐ࣥࣥࣙࢩはఫᡞᩘが 6 ᡞ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩὀ(4)で、⟶⌮⤌合で㑅௵ࡉれた⌮஦㛗等がᒆ

ฟの義ົ者となࡗている。

ᒆฟ஦㡯は、࣐ࣥࣥࣙࢩのᴫ要㸦名⛠・Ჷ名⛠、ᡤᅾ地、⏝㏵、ᡞᩘな࡝㸧、⟶⌮⤌合の㐠Ⴀ状ἣ

㸦⟶⌮ᙧែ、⟶⌮規⣙の᭷↓な࡝㸧や建物のಟ⧋に㛵する計画㸦㛗ᮇಟ⧋計画の᭷↓、ಟ⧋✚❧㔠

㢠・✚❧᪉ἲな࡝㸧等であり、ᵝᘧはᅗ 8のとおりであるὀ(5)。

図 8 ἣᒆฟ᭩㸦2023≦⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ ᖺ 3 ᭶ 31 ᪥᫬Ⅼ㸧

㸦㸰㸧ᒆฟ≧ἣ

2023 ᖺ 3 ᭶ 31 ᪥᫬Ⅼの࣐ࣥࣥࣙࢩの⠏ᖺᩘู・ᡞᩘูに⟶⌮状ἣᒆฟ᭩のᥦฟ状ἣを⾲ 5 に♧す。

඲యのᥦฟ⋡は 83.6㸣㸦5,060 Ჷ㸧と高いỈ‽ではあり、ᡞᩘがከい࣐ࣥࣥࣙࢩの᪉がᥦฟ⋡が高く

なるഴྥがࡳられる。

9 

⾲ 5 ἣᒆฟ᭩のᥦฟ≧ἣ≦⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ᡞᩘ ⠏ 50 ᖺ௨ୖ ⠏ 40㹼49 ᖺ ⠏ 30㹼39 ᖺ ⠏ 20㹼29 ᖺ ⠏ 10㹼19 ᖺ ⠏ 10 ᖺᮍ‶ ィ

10 ᡞᮍ‶ 60.2% 81.9% 70.4% 51.1% 100.0% - 70.8%

10㹼19 ᡞ 79.5% 74.9% 77.2% 80.1% 85.1% 78.6% 78.0%

20㹼29 ᡞ 85.7% 87.3% 80.6% 83.5% 87.9% 92.8% 84.9%

30㹼49 ᡞ 89.4% 87.8% 78.9% 85.2% 88.8% 89.4% 85.9%

50㹼99 ᡞ 87.8% 90.3% 82.0% 87.8% 90.4% 96.4% 89.4%

100 ᡞ௨ୖ 88.9% 93.4% 86.8% 89.7% 91.5% 93.3% 91.4%

ィ 80.0% 83.6% 78.6% 82.9% 89.0% 92.5% 83.6%

㸦㸱㸧ࢱ࣮ࢹ㞟ィศᯒ

名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮状ἣについて、࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮状ἣᒆฟࢱ࣮ࢹを㞟計して௨ୗに♧

す。なお、⠏ᖺᩘの༊ศは㸰㸫㸰とྠࡌであり、また、⟶⌮状ἣᒆฟにおいてᮍグධの㡯┠があࡗた

り、グ㍕ෆᐜに▩┪があるࡶのやᩘ値が␗常とㄆめられるࡶのは㝖いて㞟計しているため、඲ᩘとෆ

ᩘの合計が୍⮴しないことがある。

㸯㸧⟶⌮୙඲の඙ೃ

れእቨの๝ⴠ等のእ㒊୙⤒῭のⓎࡎい、ࡤれなけれࡉの⟶⌮ୖにㄢ㢟があり、ᨵၿがなࣥࣙࢩ࣐ࣥ

⏕等につながるྍ⬟ᛶのある࣐ࣥࣥࣙࢩをホ価するᣦᶆとして、ḟの 5㡯┠を設定した。

・⥲఍なし 㸸⥲఍をᖺ 1ᅇ㛤ദしていない

・⟶⌮規⣙なし 㸸⟶⌮規⣙がない

・ಟ⧋✚❧㔠なし 㸸ಟ⧋✚❧㔠をᚩ཰していない

・኱規ᶍಟ⧋ᮍᐇ᪋ 㸸኱規ᶍಟ⧋をᐇ᪋していない、࠿つ、ᐇ᪋ண定ࡶない㸦⠏ 15 ᖺᮍ‶

の࣐ࣥࣥࣙࢩを㝖く㸧

・኱規ᶍಟ⧋๓ᅇ 15 ᖺ㉸ 㸸኱規ᶍಟ⧋をᐇ᪋して࠿ら 15 ᖺ⤒㐣、࠿つ、ᐇ᪋ண定がない㸦⠏ 15

ᖺᮍ‶の࣐ࣥࣥࣙࢩを㝖く㸧

⾲のをࡶの⠏ᖺᩘูに⟶⌮୙඲の඙ೃを㞟計したࣥࣙࢩ࣐ࣥ 6 に♧す。ᒆฟのあࡗた࣐ࣥࣥࣙࢩの

うち、⟶⌮୙඲の඙ೃが 1 つ௨ୖࡳられた࣐ࣥࣥࣙࢩは 453 Ჷで඲యの 9.0㸣であࡗた。このうち、ಟ

⧋✚❧㔠のないࡶのが 71 Ჷ、኱規ᶍಟ⧋のᮍᐇ᪋または๓ᅇᐇ᪋࠿ら 15 ᖺ⤒㐣したࡶのが 364 Ჷと、

኱規ᶍಟ⧋にㄢ㢟をᢪ࠼ているࡶのがከい。

⠏ᖺᩘูにࡳると、⠏ 30 ᖺ௨ୖ㸦1993 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて、⟶⌮୙඲の඙ೃあり

の割合が高くなり、このうち、⠏ 30㹼39 ᖺ㸦1984 ᖺ࠿ら 1993 ᖺに建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいては、

኱規ᶍಟ⧋࠿ら 15 ᖺを⤒㐣したࡶのが⣙ 77.6㸣であࡗた。ࡉらに、⠏ 30 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩにおけ

る⟶⌮୙඲の඙ೃをᡞᩘูにᩚ⌮すると⾲ 7 のとおりで、ᡞᩘ 20 ᡞᮍ‶のᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて、

⟶⌮ୖのㄢ㢟をᢪ࠼ているࡶのがከいことがศ࠿る。

たࡔし、⟶⌮୙඲の඙ೃのᣦᶆにヱᙜしていてࡶ、現᫬Ⅼでは、࣐ࣥࣥࣙࢩෆのࢽ࣑ࣗࢥテ࢕がⰋ

ዲである場合な࡝、೺඲な࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮㐠Ⴀがなࡉれている場合は、ᐇែとして࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮

にၥ㢟が㉳こࡗていないことࡶありうることにὀពするᚲ要がある。
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⾲ 6 ⠏ᖺᩘูの⟶⌮୙඲の඙ೃ

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ

⟶⌮୙඲の඙ೃ ඙ೃ࠶り

⥲఍

し࡞

⟶⌮

つ⣙

し࡞

ಟ⧋

✚❧㔠

し࡞

኱つᶍಟ⧋

Ჷᩘ ๭ྜ
ᮍᐇ᪋

๓ᅇ

15 ᖺ㉸

⠏ 50 ᖺ௨ୖ 308 8 6 5 14 14 41 13.3%

⠏ 40㹼49 ᖺ 1079 20 12 52 29 89 174 16.1%

⠏ 30㹼39 ᖺ 1026 9 4 13 18 118 152 14.8%

⠏ 20㹼29 ᖺ 1388 0 0 1 18 33 52 3.7%

⠏ 10㹼19 ᖺ 728 0 1 0 30 1 31 4.3%

⠏ 10 ᖺᮍ‶ 531 3 1 0 0 0 3 0.6%

ィ 5060 40 24 71 109 255 453 9.0%

⾲ 7 ᡞᩘูの⟶⌮୙඲の඙ೃ㸦⠏ 30 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩ㸧

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

㸰㸧㠀ᒃఫ໬

の⠏ᖺࣥࣙࢩ࣐ࣥ、にᐇ㝿には༊ศᡤ᭷者がᒃఫしていない、非ᒃఫ໬の状ἣについてࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ᩘูの✵ᐊ⋡を⾲ 8 に、㈤㈚໬⋡を⾲ 9 に♧す。✵ᐊ⋡は⠏ 40 ᖺ௨ୖ㸦1983 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࢩ

ࣙࣥにおいて、㈤㈚໬⋡は⠏ 30 ᖺ௨ୖ㸦1993 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて、ࡑれࡒれ割合が

高くなࡗている。࣐ࣥࣥࣙࢩの非ᒃఫ໬が㐍行することにࡼり、⟶⌮⤌合のᢸいᡭ୙㊊や、⥲఍の㛤

ദや⟶⌮等に㛵する議Ỵ࡬のᙳ㡪、࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮やಟ⧋にᑐするព㆑のࣉࢵࣕࢠが⏕ࡌることな

。れるࡉがᠱᛕ࡝

⾲ 8 ⠏ᖺᩘูの✵ᐊ⋡

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ
✵ᐊ⋡ ๭ྜ㸦✵࠶ࡁり㸧

0% 㹼10% 㹼20% 㹼30% 30%㉸ ✵ᐊ࠶りィ り࠶ࡁ✵ 20㸣㉸

⠏ 50ᖺ௨ୖ 308 87 87 83 8 15 193 62.7% 7.5%

⠏ 40㹼49 ᖺ 1079 446 411 96 22 14 543 50.3% 3.3%

⠏ 30㹼39 ᖺ 1026 523 322 44 12 9 387 37.7% 2.0%

⠏ 20㹼29 ᖺ 1388 850 285 18 3 4 310 22.3% 0.5%

⠏ 10㹼19 ᖺ 728 442 106 12 0 3 121 16.6% 0.4%

⠏ 10ᖺᮍ‶ 531 297 88 5 7 12 112 21.1% 3.6%

ィ 5060 2645 1299 258 52 57 1666 32.9% 2.2%

ᡞᩘ Ჷᩘ

⟶⌮୙඲の඙ೃ ඙ೃ࠶り ⟶⌮୙඲の඙ೃᩘูᲷᩘ

⥲఍

し࡞

⟶⌮

つ⣙

し࡞

ಟ⧋

✚❧㔠

し࡞

኱つᶍಟ⧋

Ჷᩘ ๭ྜ
඙ೃᩘ

1 

඙ೃᩘ

2 

඙ೃᩘ

3 

඙ೃᩘ

4 ᮍᐇ᪋
๓ᅇ

15 ᖺ㉸

10 ᡞᮍ‶ 259 15 6 28 18 15 65 25.1% 50 14 0 1

10㹼19ᡞ 700 16 12 19 17 70 115 16.4% 98 15 2 0

20㹼29ᡞ 550 3 4 18 11 57 88 16.0% 84 3 1 0

30㹼49ᡞ 482 2 0 3 8 50 60 12.4% 58 1 1 0

50㹼99ᡞ 316 1 0 1 5 26 33 10.4% 33 0 0 0

100ᡞ௨ୖ 106 0 0 1 2 3 6 5.7% 6 0 0 0

ィ 2413 37 22 70 61 221 367 15.2% 329 33 4 1
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⾲ 6 ⠏ᖺᩘูの⟶⌮୙඲の඙ೃ

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ

⟶⌮୙඲の඙ೃ ඙ೃ࠶り

⥲఍

し࡞

⟶⌮

つ⣙

し࡞

ಟ⧋

✚❧㔠

し࡞

኱つᶍಟ⧋

Ჷᩘ ๭ྜ
ᮍᐇ᪋

๓ᅇ

15 ᖺ㉸

⠏ 50 ᖺ௨ୖ 308 8 6 5 14 14 41 13.3%

⠏ 40㹼49 ᖺ 1079 20 12 52 29 89 174 16.1%

⠏ 30㹼39 ᖺ 1026 9 4 13 18 118 152 14.8%

⠏ 20㹼29 ᖺ 1388 0 0 1 18 33 52 3.7%

⠏ 10㹼19 ᖺ 728 0 1 0 30 1 31 4.3%

⠏ 10 ᖺᮍ‶ 531 3 1 0 0 0 3 0.6%

ィ 5060 40 24 71 109 255 453 9.0%

⾲ 7 ᡞᩘูの⟶⌮୙඲の඙ೃ㸦⠏ 30 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩ㸧

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

㸰㸧㠀ᒃఫ໬

の⠏ᖺࣥࣙࢩ࣐ࣥ、にᐇ㝿には༊ศᡤ᭷者がᒃఫしていない、非ᒃఫ໬の状ἣについてࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ᩘูの✵ᐊ⋡を⾲ 8 に、㈤㈚໬⋡を⾲ 9 に♧す。✵ᐊ⋡は⠏ 40 ᖺ௨ୖ㸦1983 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࢩ

ࣙࣥにおいて、㈤㈚໬⋡は⠏ 30 ᖺ௨ୖ㸦1993 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて、ࡑれࡒれ割合が

高くなࡗている。࣐ࣥࣥࣙࢩの非ᒃఫ໬が㐍行することにࡼり、⟶⌮⤌合のᢸいᡭ୙㊊や、⥲఍の㛤

ദや⟶⌮等に㛵する議Ỵ࡬のᙳ㡪、࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮やಟ⧋にᑐするព㆑のࣉࢵࣕࢠが⏕ࡌることな

。れるࡉがᠱᛕ࡝

⾲ 8 ⠏ᖺᩘูの✵ᐊ⋡

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ
✵ᐊ⋡ ๭ྜ㸦✵࠶ࡁり㸧

0% 㹼10% 㹼20% 㹼30% 30%㉸ ✵ᐊ࠶りィ り࠶ࡁ✵ 20㸣㉸

⠏ 50ᖺ௨ୖ 308 87 87 83 8 15 193 62.7% 7.5%

⠏ 40㹼49 ᖺ 1079 446 411 96 22 14 543 50.3% 3.3%

⠏ 30㹼39 ᖺ 1026 523 322 44 12 9 387 37.7% 2.0%

⠏ 20㹼29 ᖺ 1388 850 285 18 3 4 310 22.3% 0.5%

⠏ 10㹼19 ᖺ 728 442 106 12 0 3 121 16.6% 0.4%

⠏ 10ᖺᮍ‶ 531 297 88 5 7 12 112 21.1% 3.6%

ィ 5060 2645 1299 258 52 57 1666 32.9% 2.2%

ᡞᩘ Ჷᩘ

⟶⌮୙඲の඙ೃ ඙ೃ࠶り ⟶⌮୙඲の඙ೃᩘูᲷᩘ

⥲఍

し࡞

⟶⌮

つ⣙

し࡞

ಟ⧋

✚❧㔠

し࡞

኱つᶍಟ⧋

Ჷᩘ ๭ྜ
඙ೃᩘ

1 

඙ೃᩘ

2 

඙ೃᩘ

3 

඙ೃᩘ

4 ᮍᐇ᪋
๓ᅇ

15 ᖺ㉸

10 ᡞᮍ‶ 259 15 6 28 18 15 65 25.1% 50 14 0 1

10㹼19ᡞ 700 16 12 19 17 70 115 16.4% 98 15 2 0

20㹼29ᡞ 550 3 4 18 11 57 88 16.0% 84 3 1 0

30㹼49ᡞ 482 2 0 3 8 50 60 12.4% 58 1 1 0

50㹼99ᡞ 316 1 0 1 5 26 33 10.4% 33 0 0 0

100ᡞ௨ୖ 106 0 0 1 2 3 6 5.7% 6 0 0 0

ィ 2413 37 22 70 61 221 367 15.2% 329 33 4 1
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⾲ 9 ⠏ᖺᩘูの㈤㈚໬⋡

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ
㈤㈚໬⋡ ๭ྜ㸦㈤㈚࠶り㸧

0% 㹼10% 㹼20% 㹼30% 30%㉸ ㈤㈚࠶りィ ㈤㈚࠶り 20㸣㉸

⠏ 50ᖺ௨ୖ 308 49 121 41 30 33 225 73.1% 20.5%

⠏ 40㹼49 ᖺ 1079 262 402 172 74 92 740 68.6% 15.4%

⠏ 30㹼39 ᖺ 1026 279 389 133 61 105 688 67.1% 16.2%

⠏ 20㹼29 ᖺ 1388 508 624 107 43 35 809 58.3% 5.6%

⠏ 10㹼19 ᖺ 728 189 361 67 18 23 469 64.4% 5.6%

⠏ 10ᖺᮍ‶ 531 126 216 44 27 45 332 62.5% 13.6%

ィ 5060 1413 2113 564 253 333 3263 64.5% 11.6%

㸱㸧⮬୺⟶⌮

⾲の割合を⠏ᖺᩘู・ᡞᩘูにࣥࣙࢩ合の⟶⌮஦ົをእ㒊にጤクしていない࣐ࣥ⤌⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

10 に♧す。⠏ 40 ᖺ௨ୖ㸦1983 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥ20、ࣥࣙࢩ ᡞᮍ‶のᑠ規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩにおい

て、⮬୺⟶⌮の࣐ࣥࣥࣙࢩの割合が高くなࡗている。特に高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩにおいては、ఫ民の高㱋

໬にࡼる⟶⌮⤌合のᢸいᡭ୙㊊等が௒ᚋᠱᛕࡉれる。

⾲ 10 ⠏ᖺᩘ࣭ᡞᩘูの⮬୺⟶⌮の࣐ࣥࣥࣙࢩ๭ྜ

ᡞᩘ ⠏ 50ᖺ௨ୖ ⠏ 40㹼49 ᖺ ⠏ 30㹼39 ᖺ ⠏ 20㹼29 ᖺ ⠏ 10㹼19 ᖺ ⠏ 10ᖺᮍ‶ ィ

10 ᡞᮍ‶ 34.6% 46.0% 14.8% 4.0% 0.0% - 31.0%

10㹼19ᡞ 32.4% 22.6% 16.6% 3.4% 3.0% 0.0% 13.9%

20㹼29ᡞ 44.0% 24.5% 5.5% 0.2% 1.2% 2.1% 8.7%

30㹼49ᡞ 28.6% 22.2% 4.2% 0.8% 0.0% 1.3% 6.6%

50㹼99ᡞ 22.0% 17.1% 1.5% 1.9% 1.0% 0.5% 4.6%

100ᡞ௨ୖ 37.5% 19.0% 3.1% 0.0% 1.6% 2.7% 7.6%

ィ 33.8% 24.7% 9.0% 1.5% 1.0% 1.3% 9.8%

㸲㸧㛗ᮇಟ⧋ィ⏬ཬࡧಟ⧋✚❧㔠

⠏ᖺᩘูの㛗ᮇಟ⧋計画のసᡂཬࡧኚ᭦の状ἣを⾲ 11 に♧す。㛗ᮇಟ⧋計画をసᡂしているとᒆけ

ฟた࣐ࣥࣥࣙࢩは 82.0㸣で、⠏ 30 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩ㸦1993 ᖺ௨๓に建設㸧において、㛗ᮇಟ⧋計

画をసᡂしている࣐ࣥࣥࣙࢩの割合がపୗしている。

⾲ 11 ⠏ᖺᩘูの㛗ᮇಟ⧋ィ⏬のసᡂ࣭ኚ᭦の≧ἣ

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

⠏ᖺᩘ Ჷᩘ
㛗ᮇಟ⧋

ィ⏬࠶り

సᡂ࣭ኚ᭦ ๭ྜ

5 ᖺ௨ෆ 5 ᖺ௨ୖ ィ⏬࠶り 5 ᖺ௨ෆ 5 ᖺ௨ୖ
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ィ 5060 4150 2661 843 82.0% 64.1% 20.3%

ಟ⧋✚❧㔠については、計画ᮇ間඲యにおけるಟ⧋✚❧㔠のᖹᆒ㢠の┠Ᏻがᅜᅵ஺㏻┬ࣙࢩ࣐ࣥࠕ

ࣥのಟ⧋✚❧㔠に㛵する࢞ࠖࣥ࢖ࣛࢻ࢖に♧ࡉれており、ྠᵝの༊ศで㞟計したࡶのを⾲ 12 に♧す。

඲యⓗに࢞ࡼࣥ࢖ࣛࢻ࢖りࡶపい㔠㢠となࡗており、࢞ࣥ࢖ࣛࢻ࢖にはࠕಟ⧋✚❧㔠の㢠がࠗ┠Ᏻ࠘

の⠊ᅖに཰まࡗていない࠿らといࡗて、┤ちに୙㐺ษであるとุ᩿ࡉれるヂではありまࢇࡏ。ࠖ とある

る㈝⏝はୖ᪼ഴྥにあるため、᫖௒のᕤ஦㈝のቑຍにᑐし࠿うにᕤ஦に᥃ࡼのの、㸰㸫㸱で♧したࡶ
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12 

て、኱規ᶍಟ⧋のᑐᛂが㞴しくなるおࡑれがある。

⾲ 12 ಟ⧋✚❧㔠のᖹᆒ㢠㸦ィ⏬ᮇ㛫඲య㸧

㸦༢఩㸸෇/੍࣭᭶㸧

ᆅୖ㝵ᩘ/ᘏᗋ㠃✚ ᖹᆒ್
3 ศの 2 ࡀ

ໟྵࡿࢀࡉᖜ

㸦ཧ⪃㸧࢞ࣥ࢖ࣛࢻ࢖

ᖹᆒ್
஦౛の 3ศの ࡀ2

ໟྵࡿࢀࡉᖜ

20 㝵ᮍ‶

5,000 ੍ᮍ‶ 223 135㹼300 335 235㹼430

5,000 ੍௨ୖ㹼10,000੍ᮍ‶ 198 115㹼275 252 170㹼320

10,000੍௨ୖ㹼20,000 ੍ᮍ‶ 183 115㹼255 271 200㹼330

20,000੍௨ୖ 192 85㹼240 255 190㹼325

20 㝵௨ୖ 245 150㹼330 338 240㹼410

㸳㸧⪏㟈デ᩿ཬࡧ⪏㟈ᨵಟ

ᪧ⪏㟈の࣐ࣥࣥࣙࢩの⪏㟈デ᩿ཬࡧ⪏㟈ᨵಟのᐇ᪋状ἣを⾲ 13 に♧す。㞟計の༊ศはḟのとおりで

あり、このうちࠕᮍᨵಟࠖとࠕデ᩿なし㸩ᮍᨵಟࠖのࡶのを⪏㟈ᛶにㄢ㢟のある࣐ࣥࣥࣙࢩとした。

・⪏㟈デ᩿あり   㸸 ⪏㟈デ᩿ᐇ᪋῭ࡳ

・⪏㟈ᛶあり    㸸 ⪏㟈デ᩿ᐇ᪋῭ࡳで⪏㟈ᛶあり

・⪏㟈ᛶなし    㸸 ⪏㟈デ᩿ᐇ᪋῭ࡳで⪏㟈ᛶなし

・ᮍᨵಟ     㸸 ⪏㟈デ᩿ᐇ᪋῭ࡳで⪏㟈ᛶなし、࠿つ、⪏㟈ᨵಟᮍᐇ᪋

・デ᩿なし㸩ᮍᨵಟ 㸸 ⪏㟈デ᩿をᐇ᪋していない、࠿つ、⪏㟈ᨵಟᮍᐇ᪋

⾲ 13 ⪏㟈デ᩿ཬࡧ⪏㟈ᨵಟのᐇ᪋≧ἣ㸦ᪧ⪏㟈の࣐ࣥࣥࣙࢩ㸧

㸦༢఩㸸Ჷ㸧

ᡞᩘ Ჷᩘ

⪏㟈

デ᩿

り࠶

デ᩿

し࡞

+ᮍᨵಟ

⪏㟈ㄢ㢟࠶り ⟶⌮୙඲඙ೃ࠶り

⪏㟈ᛶ

り࠶

⪏㟈ᛶ

し࡞
Ჷᩘ 㸦๭ྜ㸧 Ჷᩘ

⪏㟈ㄢ㢟

り࠶
㸦๭ྜ㸧ᮍᨵಟ

10 ᡞᮍ‶ 155 10 5 1 0 126 126 81.3% 48 40 83.3%

10㹼19ᡞ 255 61 40 4 2 152 154 60.4% 42 26 61.9%

20㹼29ᡞ 227 81 46 13 10 118 128 56.4% 41 24 58.5%

30㹼49ᡞ 238 74 34 17 12 144 156 65.5% 27 21 77.8%

50㹼99ᡞ 159 66 24 32 29 80 109 68.6% 14 10 71.4%

100ᡞ௨ୖ 62 33 13 14 9 26 35 56.5% 6 5 83.3%

ィ 1096 325 162 81 62 646 708 64.6% 178 126 70.8%

ᪧ⪏㟈の࣐ࣥࣥࣙࢩのうち⪏㟈デ᩿をᐇ᪋している࣐ࣥࣥࣙࢩは 29.7㸣であり、ࡑのうちの⣙༙ᩘ

が⪏㟈ᛶがあるとデ᩿ࡉれている。⪏㟈ᛶがない࣐ࣥࣥࣙࢩのうち、76.5㸣は⪏㟈ᨵಟをᐇ᪋してい

ない。୍᪉で、⪏㟈ᛶにㄢ㢟のあるとした࣐ࣥࣥࣙࢩは 64.6㸣であるが、ࡑのከくはࡶࡑࡶࡑ⪏㟈デ

᩿をᐇ᪋していないࡶのである。また、⟶⌮୙඲の඙ೃのある࣐ࣥࣥࣙࢩのうち、⪏㟈ᛶにㄢ㢟のあ

る࣐ࣥࣥࣙࢩは 70.8㸣であり、高⤒ᖺの࣐ࣥࣥࣙࢩでは、⟶⌮ୖのㄢ㢟と⪏㟈ᛶのㄢ㢟を重」してᢪ

。られる࠼⪄のがあるとࡶている࠼

㸰㸫㸳 ま࡜ࡵ࡜⪃ᐹ

㸦㸯㸧࣐ࣥ࡜ࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩ౪⤥ືྥ

名古屋市ෆには࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩが⣙ 6,000 Ჷあり、名古屋市のேཱྀ・ୡᖏのቑຍととࡶにࢺࢫ

のはࡶᒃఫするࣥࣙࢩた。市ෆのୡᖏのうち࣐ࣥࡁがቑຍしてࢡࢵ 15.5㸣である。1983 ᖺまで㸦⠏ 40

ᖺ௨ୖ㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩが඲యの 27.8㸣㸦1,685 Ჷ㸧を༨め、⣼✚する高⤒ᖺ࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの再
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⏕が௒ᚋの኱ࡁなㄢ㢟となࡗているな࠿、名古屋市ෆでは࣐ࣥࣥࣙࢩ建᭰࠼再⏕のᐇ⦼が࡯と࡝ࢇな

い。

୍᪉で、2000 ᖺ㡭࠿ら࣐ࣥࣥࣙࢩの建設Ჷᩘがῶᑡ、特に㏆ᖺは、ᕤ஦㈝のୖ᪼等を⫼景に、建設

が㒔ᚰ㒊に㞟୰、኱規ᶍ໬のഴྥにあり、特に㥐ࡤࡑᅪእ㸦㑹እ㒊㸧では࣐ࣥࣥࣙࢩ஦ᴗ㸦᪂規౪

⤥・建᭰࠼㸧がᡂ❧しにくい状ἣにあると⪃࠼られる。また、こうした状ἣのୗでは、࣐ࣥࣥࣙࢩの

建᭰࠼再⏕はࡼり㞴しくなࡗていくことがᠱᛕࡉれる。

なお、ᰴᘧ఍♫ᮾி࢝ࣥテ࢖がⓎ⾲したࠕ名古屋ᅪのఫᏯ市場をಠ▔するࠖをࡳると、名古屋市ෆ

の᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩは、㉎ධ価᱁がୖ᪼、ᑓ᭷㠃✚がῶᑡのഴྥにあり、市ෆの୰古࣐ࣥࣥࣙࢩ価᱁ࡶ

ྠᵝのഴྥにあることや、市እでは、市ෆとྠ等⛬ᗘの㈝⏝で、ࡼりᑓ᭷㠃✚のᗈい᪂⠏࣐ࣥࣙࢩが

㉎ධࡉれていることがศ࠿る。ឡ▱┴ෆの㏆ᖺの࣐ࣥࣥࣙࢩ建設のศᕸはᅗ 9 のとおりで、市ෆの࣐

がしやすࢫࢭࢡ࢔の࡬㉎ධの㑅ᢥ⫥として、名古屋市ࣥࣙࢩ᪂⠏࣐ࣥ、࠿価᱁が高㦐するなࣥࣙࢩࣥ

い市እの㕲㐨ἢ⥺に❧地する࣐ࣥࣥࣙࢩがẚ㍑ᑐ㇟となࡗていくྍ⬟ᛶがある。

図 9 ឡ▱┴ෆのᘓ⠏ᖺู࣐ࣥࣥࣙࢩ఩⨨図㸦2011㹼2020 ᖺ㸧

㸦㸰㸧࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮の≧ἣ

2023 ᖺ 3 ᭶ 31 ᪥᫬Ⅼの࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮状ἣᒆฟのᥦฟは 5,060 Ჷ㸦83.5㸣㸧。ᒆฟのあࡗた࣐ࣥࢩ

ࣙࣥのうち⟶⌮୙඲の඙ೃがあるࡶのは 453 Ჷ㸦9.0㸣㸧であるが、このうち、⠏ 30 ᖺ௨ୖ㸦1993 ᖺ

௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩが 367 Ჷであࡗた。高⤒ᖺ㸦⠏ 30 ᖺ௨ୖ㸧࠿つᑠ規ᶍ㸦ᡞᩘ 20 ᡞᮍ‶㸧

の࣐ࣥࣥࣙࢩは、ᒆฟのᥦฟ⋡が 78.3㸣で、5 てపい。ᮍᥦฟの࣐࡭ではあるが඲యにẚ⛬ࢺࣥ࢖࣏

ているྍ࠼では、⟶⌮⤌合が༑ศにᶵ⬟していないことや、⟶⌮に㛵するၥ㢟を₯ᅾⓗにᢪࣥࣙࢩࣥ

⬟ᛶがあると⪃࠼られる。

これらの高⤒ᖺ・ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩが⟶⌮୙඲となる要ᅉについては、ࢢࣥࣜ࢔ࣄ等ྵࡶめてᩚ⌮

すると、ḟの 2つがᣲࡆられる。

ձ࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮に㛵するἲ制ᗘ࡬のᮍᑐᛂ

る༊ศᡤ᭷ἲは、1962ࡺ建物の༊ศᡤ᭷等に㛵するἲᚊࠖいわࠕ、のᇶᮏである⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ ᖺに

ឡ▱┴࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮ᐇែㄪᰝሗ࿌᭩㸦R4.3 ឡ▱┴㸧をຍᕤ
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制定ࡉれ、࣐ࣥࣥࣙࢩのቑຍにకい、1983 ᖺに኱ᖜにᨵṇࡉれた。ᨵṇෆᐜには、༊ศᡤ᭷者が⟶⌮

のためのᅋయ㸦⟶⌮⤌合㸧をᵓᡂすることや、඲ဨྠព࠿ら特ูከᩘỴ࡬のኚ᭦等がᣲࡆられる。ま

た、1982 ᖺにはᅜᅵ஺㏻┬㸦ᙜ᫬は建設┬㸧が୰高層ඹྠఫᏯᶆ‽⟶⌮規⣙㸦現ᅾの࣐ࣥࣥࣙࢩᶆ‽

⟶⌮規⣙㸧を制定、1997 ᖺにはᶆ‽⟶⌮規⣙に㛗ᮇಟ⧋計画のసᡂを⟶⌮⤌合の義ົとして఩⨨௜け

るࡼうᨵṇしている。これらのἲ制ᗘのᨵ定等のὶれに༑ศにᑐᛂでࡁていない࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて、

⟶⌮୙඲の඙ೃが⾲れているྍ⬟ᛶがある。

ղ高⤒ᖺ・ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩにおける⟶⌮㐠Ⴀのᐇែ

高⤒ᖺ・ᑠ規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩには、⮬୺⟶⌮のࡶのの割合が高いが、特に、ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩにお

いては、ᒃఫ者がᑡないが࠼ࡺに、ᐤ合ᡤᖏで㐠Ⴀがでࡁていたことや、ᒃఫ者の୰にᙉຊな࣮ࣜࢲ

のࣥࣙࢩ࣐ࣥࡶり、⟶⌮⤌合の⤌ᡂや⥲఍の㛤ദ等が୙༑ศでࡼに࡝をとるேがいたことなࣉࢵࢩ࣮

⟶⌮㐠Ⴀがでࡁてࡁたࢫ࣮ࢣがある。また、等価஺᥮࣐ࣥࣥࣙࢩにおいては、ඖのᅵ地ᡤ᭷者が࣐ࣥ

うな場ࡼある。このࡶࢫ࣮ࢣていたࡗෆの୍定の༊ศᡤ᭷を༨め、ᐇ㉁ⓗな⟶⌮者の役割をᢸࣥࣙࢩ

合は、⟶⌮୙඲の඙ೃのᣦᶆにヱᙜしていてࡶ、ᐇែとしてၥ㢟は㉳ࡁていないࡶ࠿しれないが、௒

ᚋ、非ᒃఫ໬の㐍行やᒃఫ者のධれ᭰わりでᒃఫ者のᵓᡂがኚ໬した᫬や、┦⥆のⓎ⏕や኎༷等にࡼ

り⟶⌮㐠Ⴀの୰ᚰをᢸࡗてࡁたேがいなくなࡗた᫬に、⟶⌮୙඲に㝗ࡗてしまうྍ⬟ᛶがある。

௨ୖࡼり、特に⠏ 40 ᖺ௨ୖ㸦1983 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいて⟶⌮୙඲の඙ೃがࡳられる

のは、⤒ᖺⓗに࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮の状ἣがᝏ໬していࡗたというࡼりࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡶが建設ࡉれたᖺ௦

のᙳ㡪が኱ࡁいと⪃࠼られる。ᚑࡗて、⠏ 30 ᖺᮍ‶㸦1994 ᖺ௨㝆に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩは、࡯と࡝ࢇ

が⟶⌮㐠Ⴀをእ㒊ጤクしていることࡶ㋃ま࠼ると、ᖺᩘを⤒ることのࡳにࡗࡼて、⟶⌮୙඲࣐ࣥࣙࢩ

ࣥとなるということは⪃࠼にくい。たࡔし、⠏ᖺᩘがୖがれࡤ非ᒃఫ໬⋡がୖがり、ᒃఫ者の高㱋໬

。をⰋዲに⥔ᣢしていくことがᚲ要である࢕テࢽ࣑ࣗࢥෆのࣥࣙࢩ࣐ࣥ、でいくためࢇ㐍ࡶ

୍᪉で、⟶⌮୙඲の඙ೃがある࣐ࣥࣥࣙࢩのうち、ಟ⧋✚❧㔠のないࡶのが 71 Ჷ、኱規ᶍಟ⧋のᮍ

ᐇ᪋または๓ᅇᐇ᪋࠿ら 15 ᖺ⤒㐣したࡶのが 364 Ჷで、኱規ᶍಟ⧋にㄢ㢟のある࣐ࣥࣥࣙࢩがከいこ

とがศࡗ࠿たが、࣐ࣥࣥࣙࢩ඲యでࡳてࡶ⠏ 30 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩ㸦1993 ᖺ௨๓に建設㸧において、

㛗ᮇಟ⧋計画をసᡂしている࣐ࣥࣥࣙࢩの割合がపୗしていることや、ಟ⧋✚❧㔠の㔠㢠がᅜの࢞࢖

らにቑࡉがࣥࣙࢩら、௒ᚋ、኱規ᶍಟ⧋のᐇ᪋にㄢ㢟のある࣐ࣥ࠿てపいこと࡭の┠Ᏻにẚࣥ࢖ࣛࢻ

ຍしていくྍ⬟ᛶがある。また、ᪧ⪏㟈ᇶ‽㸦1981 ᖺ௨๓に建設㸧の࣐ࣥࣥࣙࢩで、⪏㟈ᛶにㄢ㢟の

ある࣐ࣥࣥࣙࢩは 64.6%であり、ࡑのከくは⪏㟈デ᩿をᐇ᪋していない。ᕤ஦に᥃࠿る㈝⏝がቑຍഴྥ

にあるな࠿で、࣐ࣥࣥࣙࢩがእ㒊୙⤒῭を㉳こࡉないࡼう、࡝のࡼうに⥔ᣢ⟶⌮していく࠿というこ

とࡶ኱ࡁなㄢ㢟であるとい࠼る。

㸦㸱㸧⪃ᐹ

㸯㸧࣐ࣥࣥࣙࢩ౯᱁㧗㦐のᙳ㡪

名古屋市はࠕなࡈや㞟⣙㐃ᦠᆺまちづくりࠖࣥࣛࣉにおいて、ᣐⅬ市⾤地ཬࡧ㥐ࡤࡑ市⾤地におい

て、බඹ஺㏻の฼౽ᛶをい࠿した୰高層ఫᏯのㄏᑟをは࠿り、㑹እ市⾤地においては、ప層ఫᏯ地の

ᣢ⥆等にࡼり、ࡺとりとうるおいのあるᒃఫ⎔ቃのᙧᡂをは࠿ることとしている。࣐ࣥࣥࣙࢩ建設ࢥ

ことで、市ࡴ኱規ᶍ໬のഴྥが㐍ࡧの㞟୰ཬ࡬建設の市୰ᚰ㒊ࣥࣙࢩ࣐ࣥ、のୖ᪼を⫼景としたࢺࢫ

୰ᚰ㒊௨እのᣐⅬ市⾤地ཬࡧ㥐ࡤࡑ市⾤地におけるᒃఫㄏᑟが㜼ᐖࡉれることがᠱᛕࡉれる。また、
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名古屋市ேཱྀの♫఍ቑをᨭ࠼ているのは୺に 20 ṓ௦で、ᢸ⛯ຊがあると⪃࠼られる 30㹼50 ṓ௦はὶ

ฟഴྥにあるため、市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩ価᱁の高㦐にࡼり、特に᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩの㉎ධពḧが高いと᝿

定ࡉれるⱝいᐙ᪘層にとࡗては、࣐ࣥࣥࣙࢩ㉎ධのࣝࢻ࣮ࣁがあがることで、ますます名古屋市がᒃ

ఫの地として㑅ࡤれにくくなるということ࠼⪄ࡶられ、ᑗ来の名古屋市のேཱྀ・ୡᖏᩘにࡶᙳ㡪をཬ

。れがあるࡑすおࡰ

ここで、࣐ࣥࣥࣙࢩの㉎ධ状ἣに㛵㐃するࢱ࣮ࢹを♧す。まࡎ、㉎ධしたୡᖏのᖺ㱋層については、

ᅜᅵ஺㏻┬のࠕఫᏯ市場ືྥㄪᰝሗ࿌᭩ࠖࡼり、࣐ࣥࣥࣙࢩをྲྀᚓしたୡᖏのୡᖏ୺のᖺ㱋の᥎⛣を

᪂⠏・୰古ูにᅗ 10 に♧す。このሗ࿌᭩は୕኱㒔市ᅪでの㞟計ではあるが、᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩでは 30㹼

40 ṓ௦のྲྀᚓの割合がపୗするഴྥがあり、ᖹᆒᖺ㱋がᚎࠎにୖがࡗている。୰古࣐ࣥࣥࣙࢩはᖺࡈ

とにᖺ௦のẚ⋡にࡤらつࡁがあるࡶのの、ᖹᆒᖺ㱋がᚎࠎにୗがࡗてࡁている。

図 10 ୡᖏ୺のᖺ㱋㸦ᕥ㸸᪂⠏࣐ࣥྑࠊࣥࣙࢩ㸸୰࣐ྂࣥࣥࣙࢩ㸧

ḟに、බ┈♫ᅋἲே୰㒊ᅪ୙ື⏘ὶ㏻ᶵᵓࠕᖺห市ἣレ࣏࣮࠿ࠖࢺら、名古屋市ෆの୰古࣐ࣥࣙࢩ

ࣥのྲྀᘬ状ἣを♧す。またཧ⪃として、࣐ࣥ࠿ࢫ࣮࣋ࢱ࣮ࢹࣥࣙࢩら᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩの౪⤥ᡞᩘと、

⾲の割合を⟬ฟしてࣥࣙࢩ඲యでの୰古࣐ࣥࣥࣙࢩ࣐ࣥ 14に♧す。

⾲ 14 ྡྂᒇ市ෆの୰࣐ྂࣥࣥࣙࢩのྲྀᘬ≧ἣ

ᖺ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

௳ᩘ

㸦௳㸧
2,149 2,224 2,210 2,184 2,230 2,509 2,479 2,382 2,431 2,590 2,653 2,736 2,596 2,804 2,544

౯᱁

㸦୓෇㸧
1,724 1,669 1,697 1,738 1,626 1,719 1,783 1,973 2,014 2,165 2,231 2,354 2,398 2,505 2,618

ᑓ᭷㠃✚

㸦੍㸧
73.56 73.51 73.05 73.67 72.74 73.63 73.91 75.04 73.36 73.47 72.31 73.48 73.98 73.39 73.05

⠏ᖺᩘ

㸦ᖺ㸧
17.65 18.34 18.94 19.66 20.28 20.77 21.6 21.31 21.87 21.97 22.4 23.13 23.58 24.04 24.64

㸦ཧ⪃㸧

᪂⠏

㸦ᡞ㸧
3,127 4,738 3,029 2,833 4,390 3,797 2,979 4,372 2,625 3,639 3,059 3,334 3,925 5,653 3,798

୰ྂ๭ྜ

㸦㸣㸧
40.7 31.9 42.2 43.5 33.7 39.8 45.4 35.3 48.1 41.6 46.4 45.1 39.8 33.2 40.1

୰古࣐ࣥࣥࣙࢩのྲྀᘬ௳ᩘは、2019 ᖺをࢡ࣮ࣆにᚤῶしている。࣐ࣥࣥࣙࢩ඲యで༨める割合はお

おࡡࡴ 40㸣๓ᚋで᥎⛣しており、㤳㒔ᅪのࡼうな୰古࣐ࣥࣥࣙࢩが᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩを㏫㌿する状ἣに

はなࡗていない。価᱁㠃では、2015 ᖺ௨㝆は୰古࣐ࣥࣥࣙࢩの価᱁᪼ୖࡶഴྥにある。ᑓ᭷㠃✚はお

おࡡࡴᶓࡤいࡔが、⠏ᖺᩘはୖがࡗていくഴྥがࡳられる。୰古࣐ࣥࣥࣙࢩ㉎ධの㝿にࡶẚ㍑᪂しい

の୰古ࡉで、市ෆで୍定のᒃᐊのᗈ࠿価᱁が高㦐するなࣥࣙࢩ࣐ࣥ、られるが࠼⪄のがዲまれるとࡶ
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 たためであると᥎ࡗていࡗの㉎ධがᗈが࡬ࣥࣙࢩಖするために、⠏ᖺᩘが⤒㐣した࣐ࣥ☜ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ᐹࡉれる。

௨ୖ࠿ら、名古屋市ෆの᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩ㉎ධのࣝࢻ࣮ࣁが高いな࠿、市ෆᒃఫをಁ㐍するう࠼では、

特に㥐ࡤࡑᅪෆにある୰古࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩのά⏝ࡶ重要であると⪃࠼られる。

㸰㸧࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮࣭෌⏕ࡅྥ࡟たㄢ㢟

ᪧ⪏㟈の࣐ࣥࣥࣙࢩや⠏ 40 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩは、ᒃఫ者ཬࡧ⟶⌮⤌合の高㱋໬や、ఫᏯࢡࢵࢺࢫ 

としての価値ࡶୗがࡗていることを㋃ま࠼ると、ᑐ⟇のᚲ要ᛶが特に高い。まࡎは、࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮ 

状ἣᒆฟ制ᗘにࡼる⥅⥆ⓗな⟶⌮状ἣのᢕᥱと、⟶⌮ᨵၿにྥけたྲྀり⤌ࡳを᥎㐍し、ᑗ来ⓗな࣐ࣥ 

 ࢩ࣐ࣥ。ることがᚲ要である࠼る⎔ቃをᩚࡁෆの議論・合ពᙧᡂがでࣥࣙࢩ再⏕にྥけて࣐ࣥࣥࣙࢩ

ࣙࣥෆのࢽ࣑ࣗࢥテ࢕がᔂቯすると、⟶⌮୙඲のࡳならࡎ、再⏕の᳨ウࡶでࡁなくなり、୙Ⰻࢵࢺࢫ 

 う、ᒃఫ者の状ἣや権ࡼれがあるため、非ᒃఫ໬が㐍行しないࡑ໬が㐍行してしまうお࣒ࣛࢫ、໬ࢡ

฼㛵ಀのᢕᥱ・ᩚ⌮をすることが重要である。

⠏ 30 ᖺᮍ‶のࡶのは、現ᅾの高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩが⟶⌮୙඲の඙ೃとなࡗた⫼景を㋃ま࠼ると、┤ち

に⟶⌮୙඲に㝗ることは⪃࠼にくい。௒ᚋࣥࣙࢩ࣐ࣥࡶ⟶⌮や኱規ᶍಟ⧋が㐺ษに⥆けられるࡼう、 

⥅⥆ⓗなྲྀ⤌ࡳを⥆けていくᚲ要がある。特に、ᕤ஦㈝のቑຍにᑐᛂして計画ⓗなಟ⧋がでࡁるࡼう

に、㛗ᮇಟ⧋計画やಟ⧋✚❧㔠のぢ┤しをするᚲ要ᛶが高い。

高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼再⏕については、建設ࢺࢫࢥがୖ᪼するな࠿で、஦ᴗᛶを࡝う☜ಖする 

 、なく࡝ࢇと࡯てవ๫ᐜ✚がࡗࡼでは、名古屋市ෆではᅵ地฼⏝の制㝈にࢢࣥࣜ࢔ࣄ。がㄢ㢟である࠿

ಖ␃ᗋを⏕ࡳฟすことが㞴しい場合ࡶከいため、࣐ࣥࣥࣙࢩ再⏕஦ᴗがᡂ❧しにくいとᣦ᦬ࡉれてい

るが、現状においては、規制がཝしいことࡼりࡶ、建設ࢺࢫࢥのୖ᪼の᪉がࡼりᙳ㡪が኱ࡁいと᥎ᐹ 

 のศㆡ価᱁が高㢠になると、現ᒃఫ者の㈇ᢸが㐣኱となることや、࿘㎶の࣐ࣥࣙࢩ࣐ࣥ⏕れる。再ࡉ

 再⏕が㞴࠼れるため、特に、建᭰ࡉ᝿定ࡶたことࡗて高㢠となり市場ᛶにḞけるとい࡭にẚࣥࣙࢩࣥ

しい、㥐ࡤࡑᅪእに❧地するᑠ規ᶍ࣐ࣥ࡬ࣥࣙࢩのᑐᛂがㄢ㢟である。

⣼✚した࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの再⏕には⭾኱なᮇ間・ࢺࢫࢥが᥃࠿るため、㒔市඲యで୰㛗ᮇⓗな 

ᑐ⟇がᚲ要であると⪃࠼る。୙Ⰻࢡࢵࢺࢫとなࡗた࣐ࣥ࡬ࣥࣙࢩのᑐᛂは、ᴟ論すれࡤ、඲ᡞが✵ࡁ 

ᐙとなࡗた場合には行政௦ᇳ行にࡼる㝖༷ࡔ⬟ྍࡶが、ࡑのྍ⬟ᛶはపく、ࡑこまでに᥃࠿るࢺࢫࢥ 

。る࠼⪄のとࡶ再⏕にᑐして行政として㛵୚するᚲ要ᛶはቑす・⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ると࠼㋃まࡶ

㸱 ྡྂᒇ市ࡿࡅ࠾࡟௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮࣭෌⏕の᪉ྥᛶ

㸰㸫５を㋃ま࠼、名古屋市ෆにおける௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮・再⏕の᪉ྥᛶཬࡧ᪋⟇についてᥦ 

᱌する。

㸱㸫㸯 ௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮࣭෌⏕の᪉ྥᛶ

ձ高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩが㒔市の୙Ⰻࢡࢵࢺࢫになることを㜼Ṇする

 る再ࡼれる状ἣにおいては、㝖༷にࡉていくことが᝿定ࡗり㞴しくなࡼ再⏕が࠼の建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

๢に議論、᳨ウする᫬ᮇが来つつある┿、ࡶけたㄏᑟについてྥ࡬こࡑ、現ᐇⓗな㑅ᢥ⫥でありࡶ⏕

のではない࠿と⪃࠼る。

まࡎは、ᒃఫ者⮬らが࣐ࣥࣥࣙࢩの状ἣを▱るう࠼でࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡶ⟶⌮状ἣᒆฟのᥦฟ⋡ྥୖと 

⪏㟈デ᩿のᐇ᪋のಁ㐍をᅗることがᚲ要である。ᕤ஦㈝のୖ᪼等にࡼり、高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼
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たためであると᥎ࡗていࡗの㉎ධがᗈが࡬ࣥࣙࢩಖするために、⠏ᖺᩘが⤒㐣した࣐ࣥ☜ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ᐹࡉれる。

௨ୖ࠿ら、名古屋市ෆの᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩ㉎ධのࣝࢻ࣮ࣁが高いな࠿、市ෆᒃఫをಁ㐍するう࠼では、

特に㥐ࡤࡑᅪෆにある୰古࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩのά⏝ࡶ重要であると⪃࠼られる。

㸰㸧࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮࣭෌⏕ࡅྥ࡟たㄢ㢟

ᪧ⪏㟈の࣐ࣥࣥࣙࢩや⠏ 40 ᖺ௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩは、ᒃఫ者ཬࡧ⟶⌮⤌合の高㱋໬や、ఫᏯࢡࢵࢺࢫ

としての価値ࡶୗがࡗていることを㋃ま࠼ると、ᑐ⟇のᚲ要ᛶが特に高い。まࡎは、࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮

状ἣᒆฟ制ᗘにࡼる⥅⥆ⓗな⟶⌮状ἣのᢕᥱと、⟶⌮ᨵၿにྥけたྲྀり⤌ࡳを᥎㐍し、ᑗ来ⓗな࣐ࣥ

ࢩ࣐ࣥ。ることがᚲ要である࠼る⎔ቃをᩚࡁෆの議論・合ពᙧᡂがでࣥࣙࢩ再⏕にྥけて࣐ࣥࣥࣙࢩ

ࣙࣥෆのࢽ࣑ࣗࢥテ࢕がᔂቯすると、⟶⌮୙඲のࡳならࡎ、再⏕の᳨ウࡶでࡁなくなり、୙Ⰻࢵࢺࢫ

う、ᒃఫ者の状ἣや権ࡼれがあるため、非ᒃఫ໬が㐍行しないࡑ໬が㐍行してしまうお࣒ࣛࢫ、໬ࢡ

฼㛵ಀのᢕᥱ・ᩚ⌮をすることが重要である。

⠏ 30 ᖺᮍ‶のࡶのは、現ᅾの高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩが⟶⌮୙඲の඙ೃとなࡗた⫼景を㋃ま࠼ると、┤ち

に⟶⌮୙඲に㝗ることは⪃࠼にくい。௒ᚋࣥࣙࢩ࣐ࣥࡶ⟶⌮や኱規ᶍಟ⧋が㐺ษに⥆けられるࡼう、

⥅⥆ⓗなྲྀ⤌ࡳを⥆けていくᚲ要がある。特に、ᕤ஦㈝のቑຍにᑐᛂして計画ⓗなಟ⧋がでࡁるࡼう

に、㛗ᮇಟ⧋計画やಟ⧋✚❧㔠のぢ┤しをするᚲ要ᛶが高い。

高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼再⏕については、建設ࢺࢫࢥがୖ᪼するな࠿で、஦ᴗᛶを࡝う☜ಖする

、なく࡝ࢇと࡯てవ๫ᐜ✚がࡗࡼでは、名古屋市ෆではᅵ地฼⏝の制㝈にࢢࣥࣜ࢔ࣄ。がㄢ㢟である࠿

ಖ␃ᗋを⏕ࡳฟすことが㞴しい場合ࡶከいため、࣐ࣥࣥࣙࢩ再⏕஦ᴗがᡂ❧しにくいとᣦ᦬ࡉれてい

るが、現状においては、規制がཝしいことࡼりࡶ、建設ࢺࢫࢥのୖ᪼の᪉がࡼりᙳ㡪が኱ࡁいと᥎ᐹ

のศㆡ価᱁が高㢠になると、現ᒃఫ者の㈇ᢸが㐣኱となることや、࿘㎶の࣐ࣥࣙࢩ࣐ࣥ⏕れる。再ࡉ

再⏕が㞴࠼れるため、特に、建᭰ࡉ᝿定ࡶたことࡗて高㢠となり市場ᛶにḞけるとい࡭にẚࣥࣙࢩࣥ

しい、㥐ࡤࡑᅪእに❧地するᑠ規ᶍ࣐ࣥ࡬ࣥࣙࢩのᑐᛂがㄢ㢟である。

⣼✚した࣐ࣥࢡࢵࢺࢫࣥࣙࢩの再⏕には⭾኱なᮇ間・ࢺࢫࢥが᥃࠿るため、㒔市඲యで୰㛗ᮇⓗな

ᑐ⟇がᚲ要であると⪃࠼る。୙Ⰻࢡࢵࢺࢫとなࡗた࣐ࣥ࡬ࣥࣙࢩのᑐᛂは、ᴟ論すれࡤ、඲ᡞが✵ࡁ

ᐙとなࡗた場合には行政௦ᇳ行にࡼる㝖༷ࡔ⬟ྍࡶが、ࡑのྍ⬟ᛶはపく、ࡑこまでに᥃࠿るࢺࢫࢥ

。る࠼⪄のとࡶ再⏕にᑐして行政として㛵୚するᚲ要ᛶはቑす・⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ると࠼㋃まࡶ

㸱 ྡྂᒇ市ࡿࡅ࠾࡟௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮࣭෌⏕の᪉ྥᛶ

㸰㸫㸲を㋃ま࠼、名古屋市ෆにおける௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮・再⏕の᪉ྥᛶཬࡧ᪋⟇についてᥦ

᱌する。

㸱㸫㸯 ௒ᚋの࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮࣭෌⏕の᪉ྥᛶ

ձ 高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩが㒔市の୙Ⰻࢡࢵࢺࢫになることを㜼Ṇする

る再ࡼれる状ἣにおいては、㝖༷にࡉていくことが᝿定ࡗり㞴しくなࡼ再⏕が࠼の建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

๢に議論、᳨ウする᫬ᮇが来つつある┿、ࡶけたㄏᑟについてྥ࡬こࡑ、現ᐇⓗな㑅ᢥ⫥でありࡶ⏕

のではない࠿と⪃࠼る。

まࡎは、ᒃఫ者⮬らが࣐ࣥࣥࣙࢩの状ἣを▱るう࠼でࣥࣙࢩ࣐ࣥ、ࡶ⟶⌮状ἣᒆฟのᥦฟ⋡ྥୖと

⪏㟈デ᩿のᐇ᪋のಁ㐍をᅗることがᚲ要である。ᕤ஦㈝のୖ᪼等にࡼり、高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼
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再⏕がྍ⬟な᮲௳は㝈定ⓗであり、ࢡࢵࢺࢫとしての価値がୗがࡗていることや、ᒃఫ⎔ቃが現௦の

は、⟶⌮ᨵၿࣥࣙࢩや⪏㟈ᛶ୙㊊の࣐ࣥࣥࣙࢩ៖すると、⟶⌮୙඲の࣐ࣥ⪄ࡶと合わないことࢬ࣮ࢽ

のう࠼で現ᒃఫ者がᏳᚰᏳ඲にఫࡳ⥆けられるࡼうにしつつࡶ、ᑗ来ⓗな㝖༷ࡶど㔝にධれた再⏕を

ಁすᚲ要がある。ࡑのためには、ಶࠎの࣐ࣥࣥࣙࢩの஦᝟やㄢ㢟にᛂࡌた、ࡁめ⣽࠿なࣗࢩࢵࣉᆺに

。るᨭ᥼のᙉ໬するᚲ要があるࡼ

ղ高⤒ᖺに⮳らない࣐ࣥࣥࣙࢩは、価値ྥୖをᅗりつつ、再⏕にྥけた᳨ウを㐍める

⠏ 30 ᖺᮍ‶の࣐ࣥࣥࣙࢩにおいては、㛗ᑑ࿨໬をᅗり、㉁の高い࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮を⥅⥆して、Ⰻዲ

なఫ⎔ቃを⥔ᣢすることがᇶᮏである。ࡑのな࠿で、኱規ᶍಟ⧋やᨵಟにేࡏてఫᏯとしての௜ຍ価

値を௜けるな࡝で、特にⱝいୡ௦の᪂たなධᒃのಁ㐍がᅗられることが望ましいと⪃࠼る。ຍ࠼て、

ᑗ来ⓗな࣐ࣥࣥࣙࢩ再⏕にྥけて、࣐ࣥࣥࣙࢩෆでの議論や㈨㔠の✚❧て等のྲྀ⤌ࡳをጞめるࡼうಁ

すᚲ要があると⪃࠼る。

ճ࣐ࣥࣥࣙࢩ᪂⠏᫬࠿らᑗ来の再⏕をぢᤣ࠼てྲྀり⤌ࡴ

名古屋市ෆの࣐ࣥࣥࣙࢩの኱規ᶍ໬・高層໬が㐍ࡴなࣥࣙࢩ࣐ࣥ、࠿の再⏕はᐜ᫆ではないという

ことを㋃ま࠼、᪂たな࣐ࣥࣥࣙࢩがᑗ来、⟶⌮୙඲や再⏕がᅔ㞴な࣐ࣥࣥࣙࢩとなࡗてしまうことが

ないࡼうに、ศㆡ᫬Ⅼ࠿ら再⏕までをぢᤣ࠼て࣐ࣥࣥࣙࢩを⟶⌮・㐠Ⴀすることがᚲ要である。㒔ᚰ

㒊でቑຍഴྥにある኱規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩについては、ẚ㍑ⓗ᪂しいࡶのがከいὀ(6)が、㛗ᮇⓗなどⅬで、

⟶⌮状ἣの᥎⛣をࡳていくᚲ要がある。

㸱㸫㸰 た᪋⟇のᥦ᱌ࡅྥ࡟⏕෌࣭⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ձ高⤒ᖺ࣐ࣥ࡬ࣥࣙࢩのᨭ᥼

⟶⌮状ἣᒆฟのᥦฟや⪏㟈デ᩿のಁ㐍について、ᑠ規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩにᑐして特に重Ⅼⓗにྲྀり⤌ࡴ

ととࡶに、⟶⌮୙඲࣐ࣥࣥࣙࢩや⮬୺⟶⌮࣐ࣥࣥࣙࢩにᑐするᨭ᥼の඘ᐇがᚲ要である。高⤒ᖺ・ᑠ

規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩで、⮬୺⟶⌮の࣐ࣥࣥࣙࢩについては、⟶⌮をእ㒊にጤクしࡼうとしてࡶ、ཷけᡭ

がいなࡗ࠿たり、⟶⌮㈝のቑຍにᑐᛂでࡁないことࡶあるため、いࡎれは࣐ࣥࣥࣙࢩが⮬❧して⟶⌮

㐠Ⴀでࡁるとこࢁを┠ᣦした、క㉮ᆺᨭ᥼がⰋいと⪃࠼る。名古屋市では、ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩእ㒊役ဨ

ὴ㐵஦ᴗ等のᨭ᥼制ᗘを᥎㐍しており、ࡉらなるᣑ඘にࡼるᑐᛂが⪃࠼られる。࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮ᒆฟ

制ᗘでは、ᒆฟがᚲ要な࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮状ἣ等について、5 ᖺࡈとに、᭩㠃にࡼるㄪᰝを行うことと

なࡗているので、⥅⥆ⓗな状ἣᢕᥱや、状ἣኚ໬にᛂࡌたࣉࢵ࢔࣮࢛ࣟࣇయ制のᵓ⠏がでࡁることが

望ましい。

ղ⥲合ⓗな࣐ࣥࣥࣙࢩ建᭰࠼再⏕᪉⟇の᳨ウ

ᅪෆにおける再⏕と、ᅵ地ࡤࡑ再⏕については、㞟⣙㐃ᦠᆺ㒔市を┠ᣦした㥐࠼の建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

の高ᗘ฼⏝の㞴しい㑹እ㒊における再⏕のࡑれࡒれにおいて、஦ᴗ᥇⟬ᛶのホ価や、஦ᴗᡭἲ、ある

いは規制のぢ┤しといࡗたことを᳨ウすることが求められるが、民間୺యの࣐ࣥࣥࣙࢩ஦ᴗという要

⣲ࡶᙉいこと࠿ら、஦ᴗ者と㐃ᦠした再⏕࣑ࣗࢩレ࣮ࣥࣙࢩや࢕ࢹࢱࢫࢫ࣮ࢣのᐇ᪋がᚲ要である。

す♧ࡶ៖して、ᩜ地኎༷のྍ⬟ᛶ⪄ࡶࢬ࣮ࢽᡤᅾ地のఫᏯ地としてのホ価やࣥࣙࢩ࣐ࣥ、の㝿にはࡑ

ᚲ要があると⪃࠼る。ࡑのな࠿で、ᒃఫ者にとࡗてᚲ要な㈝⏝の᫂☜໬や、࣐ࣥࣥࣙࢩゎయにྥけた

㈝⏝☜ಖの᪉⟇、⛣㌿した場合の⏕ά再建までの࢜ࣜࢼࢩといࡗたこと᳨ࡶウすることがでࡁれࡤ、
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りとㄝ᫂するこ࠿ࡗをしࢺࢵ࣓ࣜࢹ・ࢺࢵの࣓ࣜ࠼再⏕を᳨ウするᒃఫ者にᑐして、建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥ

とがでࡁるのではない࠿と⪃࠼る。

また、高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩではᒃఫ者の高㱋໬ࡶ㐍ࢇでいるため、࣐ࣥࣥࣙࢩの኎༷を㑅ᢥでࡁるࡼ

うにするためには、⛣㌿ඛの᩷᪕ᨭ᥼や市ႠఫᏯ等࡬のཷධれ、⏕άᨭ᥼⟇について᳨ࡶウがᚲ要で

ある。高㱋⚟♴᪋⟇との㐃ᦠがでࡁると望ましい。

ճ市ෆᒃఫのಁ㐍にྥけた᪤Ꮡ࣐ࣥࣥࣙࢩ価値のྥୖ

高⤒ᖺに⮳らない࣐ࣥࣥࣙࢩにおいては、㛗ᑑ࿨໬と合わࡏて、᪂たなධᒃをಁ㐍でࡁるࡼう、ᒃ

ఫࢡࢵࢺࢫとしての価値のྥୖにつながるྲྀ⤌ࡳがでࡁれࡤと⪃࠼る。౛ࣥࣙࢩ࣮࣋ࣀࣜ、ࡤ࠼の㝿

に、㥐ࡤࡑᅪෆ等の❧地᮲௳や㛗ᮇಟ⧋計画、ಟ⧋✚❧㔠の状ἣ等に୍定の᮲௳を௜したう࠼で、Ꮚ

⫱てୡᖏにྥけたᒃᐊ✵間にᨵ⿦する場合には、᪤Ꮡの制ᗘにᑐしてୖ஌ࡏຓᡂをするといࡗた制ᗘ

を、名古屋市⊂⮬のྲྀ⤌ࡳとしてᑟධでࡁれࡤ、࿘㎶㒔市とのᕪู໬ࡶᅗられ、名古屋市がᒃఫの地

として㑅ࡤれることにࡶつながると⪃࠼る。このࡼうなことは、ఫᏯ᪋⟇としてのࡳでは⪃࠼にくい

ࢁࡔらは、行政㛵୚のᚲ要ᛶやྍ⬟ᛶがあるのではない࠿しれないが、ேཱྀᑐ⟇や⚟♴᪋⟇の㠃ࡶ࠿

う࠿。非ᒃఫ໬の㐍ࣥࣙࢩ࣐ࣥࡴでは、高⤒ᖺ࣐ࣥࣥࣙࢩの建᭰࠼再⏕の㝿の仮ఫまいや、ᒃఫ者の

⛣㌿ඛとしてά⏝すること࠼⪄ࡶられる。

また、市ෆの୰古࣐ࣥࣥࣙࢩを㑅ᢥしてࡶら࠼るࡼうにするには、࣐ࣥࣥࣙࢩに㛵する᝟ሗをᗈく

ᥦ౪することࡶ重要である。࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮状ἣ等をホ価・බ⾲する௙⤌ࡳとしては、ᅜの࣐ࣥࢩ

ࣙࣥ⟶⌮計画ㄆ定制ᗘや୍⯡♫ᅋἲே࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮ᴗ༠఍の࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮㐺ṇホ価制ᗘがあるが、

これらホ価制ᗘ࡬のⓏ㘓をಁすととࡶに、⚄ᡞ市のࡼうに、࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮状ἣᒆฟの᝟ሗを㛤♧す

ることで、市場でのホ価につながるととࡶに、࣐ࣥࣥࣙࢩ⟶⌮にᑐするព㆑や⟶⌮の㉁のྥୖがᮇᚅ

でࡁる。

୍᪉で、୰古࣐ࣥࣥࣙࢩは᪂⠏࣐ࣥࣥࣙࢩにẚ࡭てᏳ価で㉎ධでࡁるࡶのの、⪏⏝ᖺᩘの㛵ಀୖࣟ

࣮ࣥが⤌ࡳにくいとこࢁがある。♫఍඲యで、୰古࣐ࣥࣥࣙࢩでࡶ⟶⌮状ἣやࣜࣥࣙࢩ࣮࣋ࣀにࡼる

մ୰㛗ᮇⓗな᳨ウㄢ㢟

㒔ᚰ㒊を୰ᚰにቑຍしている኱規ᶍ࣐ࣥࣥࣙࢩについては、現᫬Ⅼでは、⟶⌮㐠ႠがⰋዲになࡉれ

ており、ၥ㢟が㢧ᅾ໬していないが、ධᒃ者のᒓᛶのᕪにࡼる合ពᙧᡂのᅔ㞴ࡉな࡝の特᭷のㄢ㢟ࡶ

あるため、୰ᑠ規ᶍの࣐ࣥࣥࣙࢩにẚ࡭て再⏕஦ᴗのᡂ❧がࡼりᅔ㞴になることが᝿定ࡉれる。ᑗ来

の再⏕にྥけて、まࡎは、ᒃఫ者のධᒃや㌿ᒃの状ἣの᥎⛣や、ᒃఫのពྥをᢕᥱすることが᭷ຠで

あると⪃࠼る。

また、࣐ࣥࣥࣙࢩのࣛࣝࢡ࢖ࢧࣇ࢖の観Ⅼ࠿ら、࣐ࣥࣥࣙࢩの᪂⠏ศㆡ᫬࠿ら、再⏕がࡼり෇⁥に

㐍められるࡼう、ゎయや再⏕にྥけた㈨㔠☜ಖ、⟶⌮・ಟ⧋等の㐠Ⴀのあり᪉についての᳨ウや、༊

ศᡤ᭷者や㉎ධ者にᑐするᑗ来のഛ࠼のᚲ要ᛶのၨⓎがᚲ要であると⪃࠼る。

㸲 ࡟りࢃ࠾

名古屋市ෆのึのศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩ建設࠿ら 60 ᖺが⤒㐣した。高⤒ᖺศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの再⏕は඲ᅜⓗ

に኱ࡁなၥ㢟であるが、ᮏ◊✲を㏻ࡌて、名古屋市の現状は、建᭰࠼再⏕にとࡗてỴしてⰋい状ἣに

あるということではないということが᫂ら࠿となࡗた。ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩは市ෆᒃఫのための㈗重なࡶ

価値ྥୖをホ価でࡁるࡼうにኚ࠼ていけれࡤと⪃࠼る。 
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のではあるが、ศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの⟶⌮・再⏕はᒃఫ者やᡤ᭷者ࡔけでのၥ㢟でなく、ၥ㢟が῝้໬す

ると㒔市඲యにᵝࠎなᙳ㡪がἼཬすることがᠱᛕࡉれるため、市ෆで⡆༢にゎᾘでࡁないࢡࢵࢺࢫと

して⣼✚を⥆けてしまうࡼうな஦ែは㜼Ṇしなけれࡤならない。これ࠿らのศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩは、ྍ⬟ 

な㝈り㛗く౑い⥆けることを๓ᥦとして、ᑗ来にྥけて、ᒃఫ者やᡤ᭷者ࡔけでなく、஦ᴗ者や⮬἞ 

య୍ࡶ⥴に、⥲ຊをࡗࡶて᫬間を࠿けてᑐ⟇を㐍めていくことがᚲ要ࡔと⪃࠼る。

ᑐ⟇はまࡔまࡔこれ࠿らのとこࡶࢁከいࡶ࠿しれないが、ᮏ◊✲が、名古屋市における௒ᚋのศㆡ 

。ᖾいであるࡤの⟶⌮・再⏕にྥけた᪋⟇ᒎ㛤の୍ຓとなれࣥࣙࢩ࣐ࣥ

ㅰ㎡

ᮏ◊✲にあたࡗて、◊✲఍にࡈཧຍくࡗࡉࡔた୰㒊኱ᏛᕤᏛ㒊建⠏Ꮫ⛉のᯇᒣ᫂෸ᩍᤵ、名古屋

市ఫᏯ㒔市ᒁఫᏯ௻画ㄢをはࡌめとした㛵ಀ㒊⨫のⓙᵝ、ࢢࣥࣜ࢔ࣄにࡈ༠ຊくࡗࡉࡔた✚Ỉ࢘ࣁ 

 ᡤᵝ✲◊࠼建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥ♫ᰴᘧ఍ࢫࣥࢹࢪ஦ᴗ㒊ᵝ、᪫໬ᡂ୙ື⏘レࣥࣙࢩᰴᘧ఍♫名古屋࣐ࣥࢫ

にᚰࡼりឤㅰを⏦しୖࡆます。

【補注】
㸦1㸧 ᅜໃㄪᰝ⤖ᯝにはศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの༊ศがないため、ఫᏯのᡤ᭷の㛵ಀがᣢちᐙで、ఫᏯの建て᪉

がඹྠఫᏯのࡶのをศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩとࡳなし㞟計した。

㸦2㸧 2024 ᖺ 3 ᭶ 21 ᪥㜀ぴ。ࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ建᭰࠼෇⁥໬ἲにࡼる建᭰࠼஦౛ࠖとࡑࠕの௚の建᭰࠼஦౛ࠖ

を㞟計した。

㸦3㸧 建⠏╔ᕤ⤫計ㄪᰝఫᏯ╔ᕤ⤫計にはศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩの༊ศがないため、฼⏝㛵ಀがศㆡఫᏯ、ᵓ㐀

が㕲➽ࢺ࣮ࣜࢡࣥࢥ㐀、建て᪉がඹྠఫᏯのࡶのをศㆡ࣐ࣥࣥࣙࢩとࡳなし㞟計した。

㸦4㸧 6 ᡞᮍ‶の࣐ࣥࡶࣥࣙࢩᒆฟすることがでࡁる。㈤㈚࣐ࣥࣥࣙࢩはᑐ㇟እ。

㸦5㸧 2024 ᖺ 3 ᭶にᒆฟ᭩のᵝᘧをኚ᭦し、ᩜ地㠃✚や建⠏㠃✚の㡯┠㏣ຍ等を行ࡗている。

㸦6㸧 のうち、20ࢱ࣮ࢹ状ἣᒆฟ⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ 㝵௨ୖの࣐ࣥࣥࣙࢩで᭱ࡶ古いࡶのは、࣮ࣥࢩ・ࢨᚨᕝ

ᅬ㸦1990 ᖺ 12 ᭶㸧。

【参考文献等】  
等の෇⁥໬に㛵するᇶᮏⓗな᪉㔪ࠖ௧࿴࠼の建᭰ࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ・ 3 ᖺ 12 ᭶ 15 ᪥ᅜᅵ஺㏻┬࿌♧➨ 1523 ྕ

政⟇のあり᪉に㛵する᳨ウ఍とりまとめࠖᅜᅵ஺㏻┬㸦2023.3㸧ࣥࣙࢩ௒ᚋの࣐ࣥࠕ・

/https://m-saisei.infoࠖࢺ࢖ࢧࣈ再⏕༠議఍࢙࢘ࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ・

♧௧࿴㸳ᖺ地価බࠕ・ 48-5 名古屋ᅪ㸫ఫᏯ地ࠖᅜᅵ஺㏻┬

名古屋市㸦2022.8㸧ࠖࡁᒆฟ᭩のసᡂのᡭᘬ⌮⟶ࣥࣙࢩ名古屋市࣐ࣥࠕ・

ᅜᅵ஺㏻┬㸦2021.9㸧ࠖࢺ࣓ࣥࢥྠ・ࣥ࢖ࣛࢻ࢖㛗ᮇಟ⧋計画ᶆ‽ᵝᘧ、㛗ᮇಟ⧋計画సᡂ࢞ࠕ・

ᅜᅵ஺㏻┬㸦ࠖࣥ࢖ࣛࢻ࢖のಟ⧋✚❧㔠に㛵する࢞ࣥࣙࢩ࣐ࣥࠕ・

ᐇែㄪᰝሗ࿌᭩ࠖឡ▱┴㸦2022.3㸧⌮⟶ࣥࣙࢩ࣐ࣥ┴▱ឡࠕ・

名古屋市㸦2023.3㸧ࠖࣥࣛࣉや㞟⣙㐃ᦠᆺまちづくりࡈなࠕ・

௧࿴ࠕ・ 4 ᖺᗘఫᏯ市場ືྥㄪᰝሗ࿌᭩ࠖᅜᅵ஺㏻┬㸦2023.3㸧

2019ࠖࢺᖺห市ἣレ࣏࣮ࠕ・ ∧㹼2023 ∧、බ┈♫ᅋἲே୰㒊ᅪ୙ື⏘ὶ㏻ᶵᵓ
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