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１ 人口動態 

⑴ 区別単身世帯数・単身高齢世帯数の推移（H17-27） 

〇単身世帯数の増加率は，下京，右京，西京，上京区の順に高い。 

○単身高齢世帯数の増加率は，山科，西京，伏見，右京区の順に高い。 

○下京区においては，単身高齢世帯数の増加率が低く，65歳未満の単身世帯層が増加してい

る。 

■区別単身世帯数（出典：H27 国勢調査） 

 

■区別単身高齢世帯数（出典：H27 国勢調査） 
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⑵ 区別，年齢別の人口動態 

〇大学が多く立地する北，上京，左京区は大学就業時に転入超過。 

〇中京，下京区は，大きく転入超過。 

〇伏見，山科，西京区は，転出超過。 

■区別 5歳階級別転出数・転入数（出典：H27 国勢調査） 

北区 

 

上京区 

 

左京区 

 

中京区 

 

東山区 

 

下京区 

 

 ※表中の数字は，転入・転出の差（黒字：転入超過，赤字：転出超過）を示す。 
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南区 

 

右京区 

 

伏見区 

 

山科区 

 

西京区 
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⑶ 30 歳代の転出先上位 10 市と京都市の地価・マンション平均価格の比較 

〇転出の理由として住宅価格の影響をみるため，30 歳代の転出先上位 10市と京都市（各区），

大阪市，神戸市について，地価公示およびマンション平均価格の㎡単価の比較を行った。 

○京都市に比べ住宅価格が安価である傾向があるが，周辺区においては大きな差はない。 

なお，転出数と住宅価格には明確な相関は見られない。 

 

■30歳代の転出先上位 10 市と京都市，大阪市，神戸市の地価公示（住宅地）全地点の 

平均額（平成 28 年） 

 

 

■30 歳代の転出先上位 10 市と京都市，大阪市，神戸市のマンション平均価格の 

㎡単価（平成 28 年）（出典：全国マンション市場動向） 
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■京都市のマンション平均㎡単価の推移（平成 20～28 年）(出典：全国マンション市場動向） 
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２ 都市・市街地 

 ⑴ 平安京以降のまちの形成の推移 

 

■平安京俯瞰図（出典：平安建都 1200 年記念 甦る平安京） 

 
 

■平安京と現在の京都市街 

 

〇平安京は，794 年に唐の首都長安を模して，その 3 分の 1 の規模で造営されたもので，東西約

4.5 キロメートル，南北約 5.2 キロメートルに及ぶ方形の都城であった。 

〇その中央には，船岡山を北の起点として市街地を南北に貫く朱雀大路（現在の千本通，幅約 85

メートル）が設けられ，これによって都城は左京・右京に分けられた。 

〇京中はいわゆる条坊制によって構成され，40 丈（約 120 メートル）四方の町を基本単位とし，

4 町で 1 保，4 保で 1 坊とし，坊ごとに大路が通されていた。 
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■室町期の上の町・下の町 

 

■平安時代〜戦国時代の市街地の状況    ■近世初期の京都 

     

〇応仁の乱（1467 年）によって，京都は廃墟となったが，民衆の力で新しい京の町が造られた。 

〇町は，古代の条坊制とは異なり，道路を挟む両側の家々で構成されるとともに，御所の西側に発

達した商人町から西陣にかけての「上の京」と衹園会の鉾町を中心とする商人町「下の京」の 2

つの市街地が形成された。 

〇応仁の乱以降続いた戦乱後，豊臣秀吉が外敵防御と洪水対策を目的としたお土居（高さ 3 メー

トルほどの土塁と塀。）によって京都のまちを取り囲み，洛中と洛外を区分するとともに，京中

央に秀吉の居城たる聚楽第を営み，禁裏を北東に移して，京都のまちを城下町化した。 

〇また，平安京以来の正方形街区は，東寄りの縦長に変形しながら，南北道路を通して矩形街区と

し，土地利用の増進や家屋の整理を図るとともに，洛内に散在していた諸寺院を現在の寺町と寺

ノ内に集められた。 

〇こうした都市改造によって，京都の町は近世の城下町へと変化し，今日の市街地にも引き継がれ

ている。 
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 ⑵ 明治以降の市街地拡大の変化 

 

  ■明治以降に行われた主要道路の拡幅整備   ■京都土地区画整理事業概要（1935年の表紙） 

   

  

〇京都は，明治維新によって東京に首都が移され大きな衝撃を受けたが，1908（明治 41）年に第

二疏水，上水道建設，道路拡張（市営電気鉄道敷設）といった三大事業に着手し，短期間に大規

模な都市インフラの整備を一挙に成し遂げていく。 

〇1919（大正 8）年には，東京市区改正条例を準用して堀川通，烏丸通，河原町通，四条通など旧

市街地の骨格を成す 15 路線の京都市区改正設計街路が決定され，京都市における本格的な道路

事業がスタートした。 

〇また，明治末頃から急激な人口増加が進み，都市部への流入人口の受け皿として，周辺部の整備

が都市計画の課題となっていた。そこで，新設される北大路，西大路，九条，東大路，白川通の

一部に沿う形で，道路幅員の 10 倍に相当する区域を指定し，街路整備と同時に土地区画整理事

業が実施された。 
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■市街地の変遷 

 

〇1927（昭和 2）年には旧市街地を中心に 43 路線の都市計画道路が決定され，その後，右京区や

伏見区の郊外地及び近接都市と連絡する路線等の計画決定が順次行われ，1944（同 19）年には

都市計画道路の総数が 171 路線に達している。 

〇戦後は，疎開跡地を利用して，堀川通，五条通，御池通の 50 メートル道路が都心部の骨格道路

として建設された。1960 年以降は，急激な市街地の拡大と自動車交通の激増に伴って，市内幹

線道路の拡充と計画道路の追加がされていった。 

〇昭和 30 年代から進められた新市街地での住宅地・工業地の区画整理によって，市街地が拡大し

ていった。 
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    ■土地区画整理事業 施行位置図 
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■古地図に見る市街地の状況（出典：朝倉書店「日本図誌大系」） 

（明治 22 年） 
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■古地図に見る市街地の状況（出典：朝倉書店「日本図誌大系」） 

（昭和 6 年） 
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■古地図に見る市街地の状況（出典：朝倉書店「日本図誌大系」） 

（昭和 42 年） 
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⑶ 山間部の状況 

〇地形的要件から，面的に広がる市街地は限定的であり，特に北部の山間部においては谷筋や

道路に沿い，線状に居住地区が形成されている。 

■市街化区域および市街化区域外における居住地区 

 

 

  

凡例 

      京都市域 

市街化区域 

      市街化調整区域 

      人口密度あり 
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３ 都市活動 

⑴ 観光客の行動 

〇日本人観光客の訪問地をみると，京都の玄関口となる京都駅周辺と，繁華街と観光地が混在

する祇園・清水において，訪問者の割合が 50％を越えて突出している。 

○嵐山，金閣寺，銀閣寺，伏見稲荷など，著名な史跡を有する地域が 27％～12％と続く。 

 

■日本人観光客の訪問地（出典：京都市「平成 28年京都観光総合調査」） 

図中の数値は，日本人観光客が訪問した割合（重複回答を含む） 
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〇外国人観光客の訪問地は，清水寺，二条城，祇園へ訪問する人の割合が 50％を越えており，

金閣寺，伏見稲荷，嵐山周辺が 40％超と続く。京都駅周辺が 36％に留まり，国内観光客と

比べると少ない。 

〇外国人観光客は一回の旅行で，多数の史跡を訪問する傾向があると考えられる。 

■外国人観光客の訪問地（上位 25位）（出典：京都市「平成 28年京都観光総合調査」） 
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⑵ 宿泊施設の立地状況 

〇宿泊施設の分布をみると，下京，中京，東山区に集中しており，これら 3区で市全体の 58％

を占める。100 室以上のホテルに限定すると，下京，中京，南区に集中しており，これら 3

区で 85％を占めている。 

〇20室未満の宿泊施設は，山科区と西京区が少ないが，その他の区では広く分布している。 

○約 1,900 施設のうち約 1,500 施設（約 7割）が，2013 年以降に旅館業許可を取得しており，

小規模施設が近年，急速に増えていることがうかがえる。 

■宿泊施設の分布（出典：旅館業許可台帳） 
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行政区別　旅館業許可件数（許可日　平成29年6月30日時点）

100室以上
20室以上～
100室未満

20室未満

北区 1 2 74 77 3% 437 1%
上京区 2 11 190 203 9% 1,322 4%
左京区 3 24 153 180 8% 2,215 6%
中京区 24 40 281 345 15% 7,328 21%
東山区 5 32 443 480 21% 3,761 11%
山科区 1 3 8 12 1% 193 1%
下京区 37 49 410 496 22% 11,196 32%
南区 16 12 173 201 9% 5,215 15%

右京区 18 99 117 5% 1,104 3%
西京区 1 9 21 31 1% 503 1%
伏見区 1 31 89 121 5% 1,725 5%
計 91 231 1,941 2,263 100% 34,999 100%

客室数

施設数

計

行政区別　旅館業許可件数（許可日　平成25年以降）

100室以上
20室以上～
100室未満

20室未満

北区 1 52 53 4% 215 2%
上京区 2 153 155 11% 366 3%
左京区 1 1 72 74 5% 363 3%
中京区 8 13 226 247 17% 2,460 23%
東山区 1 9 298 308 21% 1,222 11%
山科区 6 6 1% 9 1%
下京区 9 18 296 323 22% 3,247 30%
南区 8 7 167 182 12% 2,285 21%

右京区 5 44 49 3% 241 2%
西京区 2 8 10 1% 106 1%
伏見区 5 60 65 4% 302 3%
計 28 62 1,382 1,472 100% 10,816 100%

施設数
客室数

計

行政区別　旅館業許可件数（許可日　平成24年以前）

100室以上
20室以上～
100室未満

20室未満

北区 2 22 24 3% 54 1%
上京区 2 9 37 48 6% 100 1%
左京区 2 23 81 106 13% 235 1%
中京区 16 27 55 98 12% 4,868 23%
東山区 4 23 145 172 22% 2,539 12%
山科区 1 3 2 6 1% 184 1%
下京区 28 31 114 173 22% 7,949 37%
南区 8 5 6 19 2% 2,930 14%

右京区 13 55 68 9% 863 4%
西京区 1 7 13 21 3% 397 2%
伏見区 1 26 29 56 7% 1,423 7%
計 63 169 559 791 100% 21,542 100%

施設数
客室数

計
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⑶ 空き家の状況 

〇京都市の空き家は，平成 5年の約 6.8 万戸から平成 25 年の約 11.4 万戸へと 20 年間で 

約 2倍近くに増加している。 

○他都市に比べ，市場に流通していない一戸建て・長屋建ての空き家の割合が多い。 

○高齢化率が高い地域は，空き家率も高い傾向となっている。 

■京都市の種類別の空き家数の推移（出典：京都市「京都市空き家等対策計画」） 

 

 

■京都市における空き家の種類（出典：京都市「京都市空き家等対策計画」） 
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■都道府県別のその他の空き家率と高齢化率の相関（出典：京都市「京都市空き家等対策計画」） 

 

 

■行政区ごとの空き家数，空き家率，高齢化率（出典：京都市「京都市空き家等対策計画」） 

  



22 

 

■京都市の空き家の分類（出典：京都市「京都市空き家等対策計画」） 
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〇京町家の空き家率（14.5%：H28）は，住宅全体の空き家率（14.0%：H25）より高い。 

○京町家の空き家率は，山科，南，伏見区において市平均を大きく上回っている。 

 

■行政区別の空き家率（京町家の空き家率との比較） 

（出典：住宅全体「平成 25 年住宅・土地統計調査」，京町家「平成 28 年度京町家まちづくり調

査」） 

 

 

15.3%

12.7%
13.9%

11.8%

22.9%

14.5%

15.1%
16.8%

11.5%

10.2%

15.2%

12.4%

13.8% 14.5%

12.6%

13.7%

26.1%

14.8%

23.2%

13.2%

4.6%

19.2%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

30.0%

北
区

上
京
区

左
京
区

中
京
区

東
山
区

山
科
区

下
京
区

南
区

右
京
区

西
京
区

伏
見
区

空
き
家
率

空き家率（住宅全体） 空き家率（京町家）

京町家の空き家率平均：14.5% 

住宅全体の空き家率平均：14.0% 


