
ダウンゾーニングに伴う
既存不適格マンションの発生に関する考察

米野　史健（東京工業大学）

ダウンゾーニング
　　→既存不適格建物が生じる可能性
　　　建替の際に従前容積が確保出来なくなる

特に分譲マンションでの問題が大きい
　　 建替時に床面積減少または多額の費用負担
　　　　　→区分所有者の合意形成が困難に
　　　規制強化の影響を最も受けやすい

規制の目的を果たしつつ更新を実現させるため
何らかの対応が必要となるのではないか

…
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不適格部分

規制の強化
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規制：
新規の開発抑制

不適格救済：
既存の居住権の保障

両方とも必要との認識
（行政･住民共通）

面的な対応
より本質的だが
整合が困難

ﾏﾝｼｮﾝ以外への影響

点的な対応
比較的容易だが
適用に限界

規制との整合が問題

1)両立し整合する
規制手法の検討

2)個別特例を
認める措置

不適格でも対応出来る
一般的な制度が必要？



現在の検討方向のイメージ

現行の規制内容 早期に規制変更
ﾏﾝｼｮﾝ建替が

必要になった時点

第第第第2222種種種種 15m
高度地区
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150%

第第第第1111種種種種 15m
高度地区

200%

150%

第第第第1111種種種種 15m
高度地区

例外
許可

高度地区を強化し
ﾏﾝｼｮﾝ建設を抑制
良好な居住環境の形成

不適格への対策がない場合
容積を緩和した上で、従前居
住者分についてのみ例外許可


