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研究成果の概要（和文）：景観形成をめぐって，美を根拠とする社会的規制が行われるためには，

そのことが公共性を持っているという点での社会的合意が必要である．本研究では，私的空間

が，本来的に集合空間にその一部として影響を与える存在であり，その意味で社会的共通利益

性=公共性を有する存在であることを論証し，景観規制に対する社会的合意形成メカニズムを示

した. 加えて事例研究を通じて，建築･景観規制が一定の資産価値維持の効果を持つことを確認

した。 

 
研究成果の概要（英文）：Generally some social consensus is needed to apply landscape and 
building regulation. Our research demonstrates that each private plot has public 
character and showed the mechanism of achieving the social consensus. From that point 
of view, in addition, this research verified that landscape and building regulation has 
a substantial effect to maintain the value of property involved. 
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１．研究開始当初の背景 
第二次世界大戦後の日本の住宅供給は，都

市計画法や建築基準法によって一定の規制
がかけられてきたとはいえ，極めてルーズな
ものであった．ところが，この四半世紀の間，
地区計画や各種建築条例によって，日本でも
様々な形態と内容の建築・景観規制が発展し
てきた．こうした状況は，ストック型の居住
環境への転換を図る上で，建築規制や景観規
制のあり方が住宅市場全般のあり方に対し
てどのような影響を及ぼすかという問題の
理論的・実証的解明を要請している． 
住宅建設がフロー中心の時代には，そもそ

も建物価値の減価の速さ等の日本の住宅市
場の特質は，克服すべき課題としては提起さ
れてこなかった．右肩上がりの経済成長が終
焉して以降，ストック型社会への転換という
課題が政策の前面に登場するが，その場合で
も問題はしばしば品質の表示方法や不動産
鑑定評価のあり方として議論されてきた．あ
るいは，住環境に対するニーズの高まりを受
けて，景観などの環境が住宅価格にどのよう
な影響を与えるかという研究が発展した．し
かし，本研究が掲げる，住環境の安定化（時
系列的な安定性）―その必要条件としての建
築・景観規制の存在―が土地・住宅価格の維
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持に与える影響という課題は，ほとんど提起
されていない．これは，建築・景観規制の脆
弱性という日本の現実が，こうした問題意識
の顕在化そのものを阻害してきたからであ
る．しかし景観法の適用が課題となった今日，
寿命の長期化に特徴づけられるストック型
の居住空間形成にとって，この論点の解明が
不可欠である． 
 
２．研究の目的 
既述の状況を踏まえ，本研究は以下の二点

を目的・課題とする． 
(1) 建築・景観規制が社会的に許容される
上での根拠は，住宅の公共性(公共財・社会
財としての住宅)観念の発達である．経済学
の立場から，この点での理論的な解明を行う． 
(2) 実証的には，建築・景観規制の土地・
住宅価格へのインパクトの解明に焦点を当
てる．すなわち，建築規制や景観規制が強い
地域が，そうでない地域に比べて，建築物と
しての住宅価格及び地価トレンドが異なる
こと，したがってこのことが土地・住宅の資
産価値の維持と既存住宅市場の発展，ひいて
はストック型居住空間形成の条件となると
いう仮説に基づき，実態調査等を通じて検証
する． 
 
３．研究の方法 
 第１課題の達成に関しては,美意識と社会
的美意識の発展および景観美意識への発展
に関わる文献レビューを中心とした．第２の
課題については，統計資料等を用い, 建築規
制を行っている住宅地周辺の住宅価格およ
び地価の動向分析を行った． 
  
４．研究成果 
 2004年の景観法の制定は,景観という領域
での，美を根拠とする社会的規制をという性
格を持っている.景観形成をめぐって，この種
の社会的規制が行われるためには，そのこと
が公共性を持っているという点での社会的合
意が必要である. 以下（１）～（４）では，
まず公共性とは何か,美意識とは何かという
根底的な問題にも遡りながら，こうした社会
的合意の形成メカニズムを明らかにする.最
後（５）に，建築・景観規制の住宅地価格へ
の影響について言及する。 
 
(1) 公共性とは何か 
 資本主義という経済システムは，市場のみ
で成り立つわけではない.そのシステムを維
持するための共同業務・管理業務の実行主体
として，国家や自治体を必要とする.これら
の機関は，管轄区域における社会の構成員全
体を自らの構成員とし，これらのすべての
人々に対して租税徴収権や警察権をはじめ
とする包括的な統制・統治権限を持った管理

主体である.一方，構成員は，選挙等を通じ
てその管理に何らかの程度に参加する権限
を持ち，それを行使する.そのようなものと
して，これらの組織は当該社会の円滑な再生
産に社会的責任を負っている.こうした点で，
国家や自治体が公共性を持った存在である
ことに疑問の余地はない. というよりは，ま
さにこれらは「公共」そのものとして機能し，
認識されてきたのである.その意味では,国
家等＝「公共」が公共性を持つというのは，
同義反復である.したがって論理的には，何
らかの意味でこれらの機関が持つ固有の社
会的性格と同質の性格を持つ事柄が，国家や
自治体の外側にも存在しその社会的役割を
担うからこそ，公共「的」性格＝公共性とい
う概念が独自の存在意義を持ってくると考
えることができる. 
では，その性格とは何なのか.端的にいえ

ば，それは，所有または利用(管理)にかかわ
る社会的共通利益性という特殊な社会的関
係性にある.公共性という概念は「公共」以
外の領域，典型的には私的所有の領域におけ
る社会的共通利益性の発生に基づくもので
ある.したがって，土地空間における公共性
を考える場合には，私的所有一般とは異なる
土地所有の特殊性との関係において検討し
ていくことが求められる． 
土地所有を実体として見れば，個々の空間

はそれだけで存在することができず,土地空
間の物理的属性とそこから派生する社会経
済的属性そのものが，私的空間と集合空間と
の不可分の関係性を生み出す.その意味で，
私的空間は，本来的に集合空間にその一部と
して影響を与える存在であり，その意味で社
会的共通利益性=公共性を有する存在である.
しかし，実体がそうであるとしても，このこ
とはあくまで土地空間が公共性を持つこと
の客観的な基盤であり，形式的な可能性に過
ぎない.公共性という概念・観念は，客観的
実体とは相対的に独自的なひとつの社会的
意識である.そうした意識が潜在的なものに
とどまるか,どの程度顕在化するかは，集合
空間と個々の空間との関係が可視的な関係
として現れるような事態の発展に依存する. 
 
(2) 美意識とは何か 
人間と他の動物との区別は，なによりもそ

れが労働する存在であるという点にある.人
間労働は， 目的の下に手段を統合している.
これがさらに発展すると，手段の生産そのも
のを目的とする労働が外部化し， しだいに社
会的分業が広く深く形成されていく. 

この労働は，歴史的には単純な採取労働か
ら道具を使う労働へ，簡単な道具から複雑な
道具・機械を使う労働へと変化してきた.対象
への直接的な働きかけを特徴とする採取労働
の段階でもっとも人間が関心を持つのは，当



 

 

然のことながらその対象に対してである.こ
うした労働対象に対する関心の生成が美意識
形成の萌芽である. 
道具が発達してくると，こうした生産物へ

の関心はさらに発展し，目的意識においてそ
の形が本質的な内容をなす.形への関心の高
まりは，形象への満足感・感動となって現れ，
形象への愛着が生成し発展してくる.労働に
伴って生じる，対象に対する愛着の意識が美
意識の本質であり原点である. 
美意識とは， このような内実をもつものと

して，形象的認識を通じた感性的認識である.
悟性的認識・理性的認識と同様に，感性的認
識もまた蓄積され，伝承され得る.労働の発展
は，多様な対象に接し変革を進める行為を通
じて形象的認識を豊富化し深化させる. 
労働がますます複雑に分化するようになる

と，労働及び労働対象と美意識との関連性は
明確な直接性を失い， ヨリ間接的な性格を帯
びるようになる.さらに，こうした先進的な美
の創造活動に葦引されつつ，個人的美意識の
発展と並んで，形象の画定性を持った様式美
など，その時点その社会での一般的・普遍的
な美意識が形成されてくる.個人の美意識と
は区別されるこのような美意識を， ここでは
社会的美意識と呼ぶ． 
美意識はまた，末端の地域から国民国家に

至るレベルで多層的に形成される社会的意識
の構成要素として，社会的意識一般との相互
関係の中で多様に変化・発展するようになる.
労働生活・消費生活の多様化・高度化ととも
に，このようなものとして，人間の美意識と
美しさへの感動もまたその形態及び内容の両
面で同様に進化していく. 
 
（3） 景観美意識の発展と空間認識 

都市や農村における人工的な景観について，
人々の生活にとってもっとも日常的で一般的
な景観である住宅地を例に考える．景観を問
題にする以上，個々の住宅というよりは，そ
の集合としての街並みについての美意識発展
経路の解明がここでの課題である． 
既に指摘したように，一般的に，美は労働

すなわち実践の発展との関係において意識と
して生成・発展する.したがって論理的には，
個別の住宅ではなく，街並みを自らの実践の
対象として意識することができる立場が客観
的に存在することが必要である. 
一定の地域空間全体を自らの実践の対象と

して意識し管理する(できる)者ということで
は，例えば中世であれば領主がそうであろう.
あるいは19世紀のイギリスでいえば，工業村
は工場主・資本家が，そのような立場・観点
から作り出した街である.この場合，支配者で
ある上流階級が景観美創造の主要な担い手と
なる関係がそこにある.反面，この時代におい
てスラムに居住する住民が,景観美を自らの

実践的課題として意識できる状況はそこには
ない. 
しかし，それでも資本主義は，新興の都市

住民が街並みを意識する客観的な基盤形成の
準備を開始した.それは，資本主義社会におけ
る住宅供給の特殊歴史的なあり方にかかわる.
封建社会以前の時代とは異なり，工業資本蓄
積に牽引された資本主義における空間形成は，
それまでとは比べものにならない急激な都市
佑を特徴とした.それは，本源的蓄積期におけ
る農村人口の都市への移動を起点としつつ，
産業資本主義の発展がさらにその過程を急激
かつ持続的に推し進め，これに都市内部での
人口増加が加わるという，人類史未曾有の都
市膨張のプロセスであった. 
こうした事情は，資本主義以前の停滞的な

都市の場合と異なり，大量で継続的な新規住
宅供給を伴うものであった.このことは，伝統
的な住宅の維持・管理に代わって，新築住宅
の供給が建築行為の一大部分を占めることを
意味する.しかも，それが市場を介して，つま
り売り手たる建設業者等と買い手・借り手た
る都市住民との関係として展開するところに
その基本的な特徴がある.このことを前提と
して注目されることは，住宅供給が個別のそ
れとしてよりは，規模の格差こそあれ，一般
的に線あるいは面として一言い換えれば街並
みの供給として展開することである. 

資本主義が発展するに伴い， このような傾
向はますます明確になり，住宅供給はしばし
ば大規模な「地域開発」に牽引されたものと
して現れる.そこでは，住宅は団地として，さ
らには他の生活諸施設を備えたひとつの，な
んらかの程度に計画的なデザインを持った
“街”として供給されるようになる.ここで重
要なことは，大量の住宅建設という社会的実
践の小さくない部分が，住宅単体を対象とす
るだけではなく，程度の差はあれ近隣空間で
ある街の建設と不可分の関係において行われ
ることである.このことは，供給者が住宅単体
だけではなく，街並みをも常に計画・設計せ
ざるを得ない状況が生成しているということ
を意味する. 
では，需要者である都市住民はどうであろ

うか.結論的にいえば，供給がこのような形態
であれば，需要もまたそのあり方に規定され
る.つまり，居住者が第一義的に関心を示すの
は住宅単体であるとしても，それが近隣空間
とセットで供給される以上，街のあり方にも
多かれ少なかれ関心を持たざるを得ない. 
供給が需要を規定するとすれば，一方では

需要が供給を規定する.なぜなら，供給者は売
れるモノを作らねばならず，その限りで買い
手の噌好性が供給のあり方にも反映されるか
らである. この場合には，需要者である都市
住民が，買い手・借り手として住宅建設とい
う実践にかかわり，そのような仕方で参加し



 

 

ていることになる. 
今日の新築供給が明日の中古供給として繰

り返し市場に登場するプロセスを含みながら，
市場取引の形態において，供給者と需要者双
方の目的実現のための実践が絶えず，繰り返
されていく.さらに，住宅を住宅として使用す
る取引と取引の間の時期は，住宅を消費手段
として実現する時期である.住宅の維持・管理
を含めて，今度は居住実践の手段として住宅
と街並みが機能する. 
都市における居住スタイルの発展と定着，

例えば毎日の散歩という習慣が生活にとって
不可欠なものとなると，人は景観を初めとす
る街並みのあり方に強い関心を抱くようにな
る.言い換えればそのような内容において，自
分自身との利害関係を持つようになる.それ
とともに内向きに完結していたガーデニング
は，地域空間を意識したプレゼンテーション，
他者への働きかけに転化を始めることにもな
ろう．このような個々人にとっての日常生活
の変化は，その基盤の上に関連する各種の地
域活動やボランティア活動を派生させ，地域
景観の創造に対してもっと意識的で能動的な
住民活動としても現れるであろう.さらに，す
ぐれた景観を持った街並みを体験する機会の
増大も重要である.テレビ両面での鑑賞など
といった疑似体験を含めて，海外を含む美し
い都市景観事情を知る機会の増加といった諸
事情は，こうした街並み景観美に対する社会
的意識の発展を強く促進する役割を果たすこ
とになろう. 
こうした例を初めとして，実践の対象とし

ての居住空間に対する愛着と感覚的な形象的
認識としての美意識が，多様なプロセスを通
じて発展してくることは必然的である. 
しかし，資本主義時代における都市空間形

成は，このように景観意識の発展を促す一方
で，愛着のある住宅や街並みを絶えず破壊す
る傾向を持つ.供給単位の内部ではそのあり
方は計画的であり，個々の建築物と街並みと
の整合性が意識される状況が作り出される反
面で，市場はその本性において無政府的で，
無計画な建築行為を常態化する.内的には統
一性を保ったストリートや団地であっても，
その外側との関係性としては整合性を持たな
い.近年の身近な問題で例をあげれば，低層地
帯に隣接してあるいはその内部に，日照や景
観面で街並みとしての整合性をもたない中高
層建築物が建つことは日常茶飯事である. 
しかし，このような事態の発生も，ネガテ

ィプな作用を通じてではあるが,ある人が自
分の空間の問題だけを考えることを不可能に
する.言い換えれば，住環境や景観としては美
の裏面としての「醜」を具現させることを通
じて，個別の主体が地域空間との関係を認識
せざるを得ない関係が現れる. こうした場合
には街並みにおける「醜」をその反対物であ

る美に転換させることが，地域住民の実践的
な共通課題として現れ発展することになる. 
このように資本主義的市場関係の発展は，

一面では住民の需要とその水準の高まりを反
映しつつ，他国では住民生活に対する敵対的
な形態での都市空間・景観破壊を通じて，社
会の景観認識の発展を誘発していく. 

以上は，市場経済に通底する一般的傾向で
あるが,20世紀の資本主義は，さらに独自かつ
根本的な変革を準備した.まず注目されるこ
とは，資本主義自体の行き詰まりが，社会経
済に対する国家や自治体の広範な介入を必然
化したことである.いわゆる国家資本主義の
成立である.都市開発の領域においては，それ
を市場に委ねてきた結果としての都市問題の
深刻化を受けて，国家や自治体が計画管理主
体として登場する局面が現れた.都市計画へ
の要求がこうして必然化され，そのことは必
然的に何らかの程度の景観に対する社会的関
心を含まざるを得ない. 

ただし，この場合でも具体的なイメージを
伴って実践の対象となる空間的範囲は限定的
である.街並みや景観の創造的なデザインを
行うことがあるとしても，限定された空間が
その対象とならざるを得ない.都市空間の膨
張の中で，都市計画がその対象とする広域的
な空間では，どのような街並みを作るかとい
うよりは，むしろどのように居住環境の悪化
を防ぐかが課題となった.こうした中での都
市計画の役割は，スプロール化の抑制や周辺
と調和しない建築の規制といった，いわゆる
ネガティブ・チェックを主とするものか，あ
るいは戦争によって破壊された伝統的市街地
の再生という点にその主要な役割があった. 

この時代はまた，二度の世界大戦を通して
急速に民主主義が進展した大衆資本主義化の
時代でもあった. このことは，ヨリ多くの一
般住民が普通選挙権の行使等を通じて政治に
参加するプロセスであり，その限りで彼ら自
身もまた都市空間の管理主体としての一面を
持つに至ったことを意味する.しかし，当然の
ことながら，一般住民と国家や自治体の都市
計画担当者との実践形態，ゆえにまた意識レ
ベルには大きな開きがある.この形式がヨリ
住民の認識過程において実質的なものに転化
するためには，都市住民がさらに街並み管理
の直接的な担い手としての内実を持つことを
必要とする. 
この点で，都市計画や街づくり，タウンマ

ネジメント等への直接参加という住民の実践
が重大な意味を持ってくる.この段階におい
て，個々の建築物を街並み全体との不可分の
関係において認識し街並み全体の美をそれ自
体として意識できる感性=社会的美意識の発
展が，これらの結果あるいは原因として表裏
一体に進展する関係が生成し，発展を始める. 

重ねていえば， この種の美意識の内実は当



 

 

然のことながら多様であり，例人差も大きい.
しかし，その時々のある種一般的で平均的な
社会的美意識は形成されるし，個々の地域空
間においては関係する地域住民の参加と議論
を通じた景観作りに関する合意形成がこうし
た実践的基盤の上に模索されていく. 

こうした景観に対する美意識の広がりと深
まりは，やがて美しい都市，都市美の創造と
いう課題の提起を必然化するものである.実
際，そのような傾向は，すでに現実のものと
して現れつつある.この点，西村は次のように
指摘している. 
「欧州において再び『都市美』への関心が高
まってくるのは20世紀も末に近づいた頃であ
る.たとえば，イギリスでは1990年前後から建
築や都市のデザインに対する関心が高まって
きている.近代的都市計画の一応の成熟とと
もに，次なる課題として歴史的環境やモニュ
メントに依存した景観保全や広域的な風景の
保全だけでなく，クオリティの高いデザイン
やアクティビティの演出なども含めた多面的
な都市の魅力を増進すること，すなわち都市
のソフトパワーを高めることが総合的施策と
して決定的に有効であるということがいわれ
るようになってくる.それだけでなく，これこ
そ都市づくりの究極的な目的の一つであると
いうように認識されるようになってきたとい
える.」 [西村幸夫2005，『都市美』pp.242-3] 

労働と美意識との一般的関係，並びに景観
美の発展を概ね以上のように捉えた上で，次
に既述の公共性概念との合体を試みる. 
 
（4） 社会的美意識と公共性 

公共性の本質は，なによりも「所有または
利用(管理)にかかわる社会的共通利益性」と
いう社会的関係性にある. 
一般に景観は誰もが享受可能なものであり，

その意味では景観そのもの，また景観形成に
かかわる実践は無条件に公共性を有するよう
に見える.しかし，誰もが見えるということが，
即社会的共通利益性を意味するものではない.
景観の享受に自らの「利益」性を見いだすこ
とができなければならない.言い換えれば，そ
の対象となる自然や街並み等の景観に美を感
じ取ることが必要である.美意識は，既述のよ
うな意味において， このモノに実践の対象と
してかかわることによって定着・発展する.
逆にいえば，そのものは，こうした実践の対
象となることによって，単なる自然や建物で
ない「景観」になり，景観美を感じ取る対象
として認識・自覚され，したがってまた景観
及びその維持や創造という行為に公共性が発
生することになる.資本主義以前の社会にお
いては，都市景観・都市美創造そのものが支
配者=公権力の実践・管理の対象であり得たと
いう意味では，このような意味での景観が存
在することができた.そしてそれは，都市空間

全体を支配する公権力が管轄する対象である
ことによって，公共性を持つものであり得た.
しかし反面で，その公共性は，管理に関与で
きない多数者にとってのそれではない. 
これに対して，資本主義社会の成立と市場

メカニズムの支配は，まずは管理者としての
国家や自治体の介入排除を意味した.そのよ
うないわば管理者不在の下で，つまり都市景
観を創造する主体が解体した中で，都市はと
てつもないスピードで膨張を開始した.工業
村などの特殊なケースを除けば，限定された
空間範囲における街並み形成のレベルでのみ，
景観は実践の対象たり得たのである. 
しかし，20世紀に入るとこうした状況が大

きく転換する.第一次世界大戦から世界大恐
慌，第二次世界大戦へという資本主義社会の
大変動は，国家の社会経済全般にわたる介入
を必然化した.国家がケインズのいう「賢明な
管理」者としての役割を求められ，自由競争
資本主義は国家資本主義へと移行した.そし
て，課題に即して重要なことは，空間計画と
しての都市・農村計画が成立・発展する中で，
欧米先進諸国では，市場の自由に対する「建
築不自由の原則」が空間形成の一般原則とな
ったことである. 
都市計画と連動したこの種の建築諸規制は，

必ずしも美の基準によるものではないが，事
実上何らかの程度に美的観点を含んでいる.
問題は，こうした規制が，美を根拠とする景
観形成を明確に志向した社会的規制・制度と
して顕在化する経路である.鍵は，都市住民が
自らの実践の対象として，景観を認識できる
条件がどのように生成してきたかという点に
ある.こうした状況を質的に発展させる基本
的な契機は国家や自治体の公的介入，空間規
制という事態の進展である.ここでは，もっと
も間接的には選挙を通じた公的介入への住民
の関与が可能となり，さらに住民の直接参加
という事態が生み出された.今や住民は，自分
の居住する狭い範囲はもとより，ある場合に
は，都市全体を含めヨリ広い集合空間の形成
を考え実践する場への参加を，徐々にではあ
るが着実に現実のものとしつつある. 

人々の実践の場としてこのような諸条件が
満たされるならば，これに続いて問われるの
は景観(美)規制が建築規制一般から自立する
ことの可能性である.美意識というものが， 
どのような時にどのように変化するかという
法則はない.いえることは，住宅や街並み創造
のための実践の中で美意識が形成・発展し，
蓄積されていくということである.これが，あ
る水準の社会的美意識として定着した時，そ
の観点から景観美は人々の共通利益性の対象
として認識され，したがって対象となる景観
そのものとこれを維持・管理する景観形成行
為が公共性をもったものとして現れるのであ
る.こうしたことからわかるように，公共性は



 

 

必ずしもア・プリオリに存在するものではな
く，このような実践プロセスの中で社会的意
識として創造されるものである. 
公共性という視点からみるならば，一国や

地域の正常な再生産を実現していく上で公的
実践としての景観政策の必要性が浮上したと
いうことであり，そこにも景観問題が公共性
を持った課題として認識される客観的基盤が
生まれているということである.この場合，こ
れまで述べてきた住民参加による景観問題の
意識化がいわば「下」からの公共性認識だと
すれば，国家や自治体によるそれは「上」か
らのそれということができる.もちろん，政策
がその背後にある，いかなる政治経済的利害
関係を反映しているかによってこの性格付け
は変化するが，両者の問に多かれ少なかれギ
ャップが生じることは，この社会の常である.
こうしたギャップは，景観以外の多様な問題
においても生じるものであるが，とくに美観
という高度に感性的意識をめぐる関係におい
て上からの強制が行われるとすれば，民主主
義の実現にとって新たな問題性を孕むものと
言わねばならない. 
こうして，景観美の達成は，上下両面から

公共性を持った問題として意識されつつある.
したがってまた， このような意味内容におい
て景観形成は公共性を持つ問題として現れ，
日々発展しつつあるのである.重要なことは，
快適な生活空間の創出とこれを求める住民の
文化水準，社会的美意識の向上であり，これ
を民主的なプロセスを通じて進めていくこと
である. 

 
（5）建築・景観規制の価格変動への影響 

建築協定や地区計画などの諸規制が住宅
地の安定した街並みを維持させているもの
の、地価が全国的に下落傾向にあるなかで、
価格が上昇するという顕著な事例は見られ
なかった。しかし景観が長期にわたり安定し
て保持されている住宅地に関しては、地価の
下落幅が他と比較して小さいケースや小幅
ながら価格上昇をみせるケースが確認され、
地区計画等建築規制にも一定の資産価値維
持の効果が見られた。ただし、この点につい
ては、客観的指標等を用いてその効果を示す
ためには、定点観測等のヨリ中長期にわたる
検証が必要であること確認した。 
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