
第 223 回定期講演会 講演録 
日時: 令和 7 年 6 月 19 日（木）
（Zoom によるオンライン開催）

「マンション施策の最近の動向について」

国土交通省 住宅局参事官（マンション・賃貸住宅担当） 杉田 雅嗣

 
国土交通省住宅局でマンション・賃貸住宅担当

の参事官をしております、杉田と申します。本日は

お時間をいただきましてありがとうございます。

私の方からは、今国会に提出をし、 月 日に成

立をいたしました「老朽化マンション等の管理及

び再生の円滑化等を図るための建物の区分所有等

に関する法律等の一部を改正する法律」の概要も

含め、マンション施策の最近の動向などについて

お話をさせていただければと思っております。

大きくパートを つに分けて考えておりまして、

まず前半では、データ面を含めたマンションの現

状などについて簡単に触れさせていただいた後、

マンション関係の法制度、特に国土交通省で所管

をしていますマンション管理適正化法及びマンシ

ョン建替円滑化法の概要をご説明した上で、最後

に、今回の改正法の中身について触れさせていた

だこうと思っておりますのでよろしくお願いいた

します。

まず、我が国におけるマンションの現状につい

てお話をさせていただきます。

我が国の分譲マンションのストック数の推移を

お示しをしたグラフですが、 年末時点で、マ

ンションのストック総数は 万戸を超える水準

まで増えてきております。特にこの棒グラフの真

ん中ぐらいのところですけれども、 年代から

年代ぐらいにかけましてマンションの供給戸

数が一番多かった時期を迎えておりまして、その

後、 年代以降では毎年 万戸前後の供給戸数

で推移をしているような状況になっております。

こうした中、最近のマンションを巡っては、いわ

ゆる「 つの老い」というようなことが課題として

指摘をされているところでございます。左側のグ

ラフですが、マンションは 年代から供給が始

まりましたけれども、だいぶ高経年のマンション

も増えてきているということでございまして、足

元のところでは、 年末時点で、築 年以上の

いわゆる高経年マンションが約 万戸存在して

おります。全体 万戸のうちの 万戸という

ことなので、割合にしてだいたい 戸に 戸が築

年以上のマンションになっております。先ほど

見ていただきましたように、 年代から 年

代ぐらいにかけてマンションの供給戸数がぐっと

増えておりましたが、この先 年後ぐらいから、こ

うした一番ボリュームゾーンにあったマンション

が築 年を迎えてくるということになりますので、

年後、 年後には飛躍的にこの高経年マンショ

ンの戸数も増えていくことになります。こうした

築年数が古くなっていくマンションについてどの

ように対応していくのかが課題かと思います。

また、こういった高経年マンションになればな

るほど、住んでらっしゃる方の高年齢化も進んで

おりまして、右のグラフですが、築年数が増えるに

従って、世帯主が 歳以上の住戸の割合も増えて

おります。先ほど見ていただいた築 年以上のマ

ンションですと、実に過半数が世帯主 歳以上と

いうことになっており、かなり高年齢化が進んで

いるような状況です。

築年数が増えることによって、当然、大規模修繕

工事を含めしっかりと管理をしていく必要性が高

くなる一方で、住んでらっしゃる方の高年齢化に

より、例えば修繕積立金を上げるということや、管

理組合の役員として活動していくというようなこ

ともなかなか難しくなっていきますので、今後、こ

ういった課題がどんどん顕在化していく恐れがあ

ると考えております。

また、修繕につきましても、ほとんどのマンショ
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ンでは長期修繕計画を作っていただいて、毎月修

繕積立金も積んでいただいておりますけれども、

実際にその修繕積立金がしっかりと、十分に確保

できていないマンションも増えてきております。

左の円グラフですが、現在の修繕積立金の残高が

長期修繕計画に対して不足をしていないというの

が 割弱ということでして、裏を返すと、残りの

割のマンションについては修繕積立金が不足をし

ている、もしくは把握ができていないというよう

な状況になっております。

また、大元になる長期修繕計画につきましても、

今のような建築資材の高騰が起こると、当初の計

画で想定していた工事建築費や積立金の金額では、

現実的には足りていないというようなことも大い

に考えられます。このため、国土交通省といたしま

しては、 年を目安に、定期的に長期修繕計画の見

直しをしていただくということを推奨していると

ころでございます。

こうした 年ごとの定期的な見直しを、 のマ

ンションではしていただいているところでありま

すが、残りの 割弱のマンションではそうした定

期的な見直しが図られていないということになり

ます。先ほど左の円グラフで見ていただきました

ように、現在の修繕積立金の残高が長期修繕計画

に対して不足していないというのが 割ほどでし

たけれども、そもそもの長期修繕計画自体が適切

に見直しがなされていないと、実際には不足をし

ているようなマンションが潜在的には多く存在す

る可能性があるということかと思っております。

長期修繕計画に基づいて適切に修繕を行ってい

ただくということが段々できなくなっていきます

と、いわゆる管理不全マンションが増えていくと

いった恐れがあります。かなり管理状況が悪いマ

ンションの事例を写真でも示していますけれども、

左の写真のような、 階の廊下部分が崩落をするぐ

らい劣化してしまっているようなマンションです

とか、右の写真のような、だいぶ前に区分所有者の

方々がそこにお住まいになられなくなってしまい、

長きにわたって管理不全状態が続いた結果、非常

に危険な状態になってしまい、区分所有者の方々

が自分たちの力で除却をするといったようなこと

もできなくなってしまったため、地方自治体が代

執行によりまして除却をするといったような事例

も国内で出てきている状況でございます。

やはり自治体さんからすると、こういったよう

な行政代執行をするとなるとかなりの費用負担が

生じるおそれがあり、この事例においても解体工

事費が 億を超えるということでかなり大きな負

担を自治体さんの方でもしていただいたというこ

ともありまして、管理不全マンションが増えてく

ると地方自治体における時間的・金銭的コストが

増大することが懸念されます。

このような管理状況が非常に悪いマンションや、

また古いマンションで見られるような間取りや設

備が陳腐化したマンションについては、修繕だけ

では対応ができないといったようなケースもでて

きており、解体もしくはマンションの建替えとい

ったような形で再生を図っていく必要があるマン

ションが、今後益々多くなってくるだろうと見込

まれております。

一方で、こうしたマンションの建替えや売却が

どのぐらい実態として行われているかというと、

マンションの建替えについては 件ということ

で、 件にも至らないぐらいの実績しかなく、ま

だまだ限定的な状況と考えております。また、平成

年にマンション建替円滑化法の改正で創設され

ましたマンション敷地売却につきましても、今の

ところ 件ということで、こちらも少しずつ件数

は出てきているところではありますけれども、ま

だまだ十分な規模ではありませんので、今後、高経

年マンションがさらに増えていく中、こうした建

替えを含めたマンションの再生を円滑に進められ

るような手立てをより一層講じていく必要がある

のではないかと考えております。

こうした建替えがなかなか難しくなっている背

景の１つとして、建替えをするにあたっての区分

所有者お一人当たりの負担額が増大の傾向にある

という点がございます。割と古めのマンションで

すと容積率に余裕がある形で建っているマンショ

ンもあったりしますので、そうしたマンションが

建替えをする際には、なるべく容積率をいっぱい

に使った形でマンションの建替えをして、保留床

をできる限り多く生み出すことによって、その売

却益を建替え費用に充てて、区分所有者の方々の

一人当たりの負担額をなるべく小さく抑えるとい

ったことが、比較的できやすい環境にあります。一

方、最近建ったマンションになればなるほど、余剰

の容積率が少ないマンションも増えてきており、

先ほど申し上げたような建築資材の高騰などの社

会情勢の変化も相まって、お一人当たりの平均負
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担額がかなり高くなってきている状況です。足元

のところですと、お一人当たりの平均負担額が

万円弱という水準ですので、建替えをするに

してもかなりの費用負担が伴うということもあっ

て、なかなか合意の形成が容易ではないというよ

うな状況が続いております。

ここまでのところで、マンションの最近の状況

について見ていただきましたが、次に、マンション

に関する法制度について簡単に触れさせていただ

きます。

大きくマンション関係の法律が つございます

けれども、１つは、マンションの権利義務関係や管

理などの基本的なルールを定めています法務省所

管の区分所有法。それから、冒頭にも申し上げまし

た国土交通省所管の法律として、特にマンション

の管理を支援するようないろいろな仕組みを設け

ているマンション管理適正化法、それから、建替え

を含めマンションの再生を円滑に進めるために作

られているマンション建替円滑化法という、この

つの法律が組み合わさって、マンション関係の法

体系が出来上がっていると考えております。

まず、マンション管理適正化法の概要ですが、平

成 年に議員立法によりできた法律でございます。

法律ができた当時は、管理組合の自主的な運営を

サポートするための仕組みということで、マンシ

ョン管理士という資格制度と、マンション管理業

者の登録制度という つの制度を規定した法律と

いうことで成り立っておりました。

管理組合をいろいろな面で助言をしながらサポ

ートするマンション管理士、また、日常のマンショ

ンの管理業務を発注する際に受ける側の管理業者

が適切に業務を行えるようにするための管理業者

の登録制度といったようなものを、マンション管

理適正化法の中で規定していたところでございま

すが、その後、時代が変遷していく中で、地方公共

団体がマンション政策に積極的に乗り出してきて

いるような状況も踏まえまして、令和 年にマン

ション管理適正化法を改正し、マンションの管理

に対して地方公共団体がいろいろな働きかけや関

与ができるようにするための仕組みを設けたとこ

ろでございます。

具体的には、右上のところに地方公共団体とい

う黄色い枠囲いがありますけれども、地方自治体

としてマンションに関する取組をしっかりと進め

ていくために、自治体ごとに推進計画を策定でき

るというようなことや、次のページで詳細をご説

明しますが、マンション管理計画の認定ですとか、

管理の状況が悪くなっているマンションに対する

助言指導などの規定を、令和 年の改正時に設け

ているところでございます。

このマンション管理計画認定制度という制度で

すけれども、先ほど申し上げましたように、マンシ

ョンの管理は誰が主体となって行っていくのかと

いうことについては、一義的には管理組合や区分

所有者の方々が自分たちのマンションをしっかり

管理していくということが必要と考えております。

一方で、実際にマンションの区分所有者や管理組

合が十分に管理できているかというと、なかなか

それが行き届いていないというような状況もござ

いましたので、今一度、管理組合の方でも、自分の

マンションの管理状況がどうなっているのかをし

っかりと確認・把握していただいた上で、適切な水

準までその管理水準を引き上げていただくという

ようなことが、より管理組合が主体になって進め

られるようにするために、こうした認定制度を設

けることとしたものです。

まず、管理組合の方で、自分たちのマンションの

管理状況を確認していただきまして、左下に記載

している基準に達しているかどうかをしっかりと

把握をしていただく。その上で、そういった基準に

達していない場合には、管理組合の中で話し合い

をしていただきながらその水準を高めていただき、

基準を満たしている状態になってから管理計画を

地方自治体に申請していただいて、自治体の方で

確認をした上で認定を出してもらうというような

制度でございます。

令和 年 月からこの認定制度はスタートして

おりまして、直近の令和 年 月末時点で、

件の認定実績が上がってきているというところで

ございまして、毎月コンスタントに申請・認定が行

われている状況です。もともとこの管理計画認定

は、管理組合側の自主的な取組がしっかりと進め

られるようにするためという趣旨でスタートした

制度でございますけれども、やはりこういった認

定を取っていただくインセンティブを設けること

によりまして、なるべく管理組合におきましても

認定を受けるメリットを分かりやすく感じていた

だくことも重要であると考えており、いくつか制

度的なインセンティブも設けているところでござ

います。
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成 年に議員立法によりできた法律でございます。

法律ができた当時は、管理組合の自主的な運営を

サポートするための仕組みということで、マンシ

ョン管理士という資格制度と、マンション管理業

者の登録制度という つの制度を規定した法律と

いうことで成り立っておりました。

管理組合をいろいろな面で助言をしながらサポ

ートするマンション管理士、また、日常のマンショ

ンの管理業務を発注する際に受ける側の管理業者

が適切に業務を行えるようにするための管理業者

の登録制度といったようなものを、マンション管

理適正化法の中で規定していたところでございま

すが、その後、時代が変遷していく中で、地方公共

団体がマンション政策に積極的に乗り出してきて

いるような状況も踏まえまして、令和 年にマン

ション管理適正化法を改正し、マンションの管理

に対して地方公共団体がいろいろな働きかけや関

与ができるようにするための仕組みを設けたとこ

ろでございます。

具体的には、右上のところに地方公共団体とい

う黄色い枠囲いがありますけれども、地方自治体

としてマンションに関する取組をしっかりと進め

ていくために、自治体ごとに推進計画を策定でき

るというようなことや、次のページで詳細をご説

明しますが、マンション管理計画の認定ですとか、

管理の状況が悪くなっているマンションに対する

助言指導などの規定を、令和 年の改正時に設け

ているところでございます。

このマンション管理計画認定制度という制度で

すけれども、先ほど申し上げましたように、マンシ

ョンの管理は誰が主体となって行っていくのかと

いうことについては、一義的には管理組合や区分

所有者の方々が自分たちのマンションをしっかり

管理していくということが必要と考えております。

一方で、実際にマンションの区分所有者や管理組

合が十分に管理できているかというと、なかなか

それが行き届いていないというような状況もござ

いましたので、今一度、管理組合の方でも、自分の

マンションの管理状況がどうなっているのかをし

っかりと確認・把握していただいた上で、適切な水
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ようなことが、より管理組合が主体になって進め
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います。

 

例えば、住宅金融支援機構が提供しているフラ

ット やマンション共用部分リフォーム融資につ
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一方で、いろいろな契約行為についての発注者た

る管理者の立場の方が受注者である管理業者の立

場も兼ねているというようなことにもなりますの

で、いわゆる利益相反的な取引が行われる危険性

もあることから、こうした管理方式を取る際には

いろいろな点で注意が必要であると考えておりま

す。

このような管理業者が管理者を兼ねる場合の注

意点について、昨年の 月にガイドラインを取り

まとめてございます。

結構分量が多いガイドラインになっております

ので、ここではそのエッセンスだけをご紹介させ

ていただきます。

赤字の部分でございますけれども、左側の記載

にありますように、この管理者としての業務と、管

理業者としての業務は当然別の業務になりますの

で、それぞれ契約書を分けるですとか、同じ会社が

その両業務を行うにしても担当者を分けるといっ

たようなこと、またこの管理者業務も、同じ会社に

長い期間、ずっとやらせるというよりは、 年ぐら

いを目途に必要に応じて更新を取っていただくと

いうようなやり方が望ましいものと考えています。

また、右側の記載にありますように、基本的に管

理者の選任は普通決議で決められるわけなのです

けれども、管理業者管理者方式を採用している新

築マンションでは、管理者名を管理規約上に固有

名詞として記載をしてしまっているようなものが

一部見うけられます。こうしたマンションについ

ては、本来であれば管理者の変更は普通決議で出

来るにもかかわらず、管理規約の変更のための特

別決議として 分の 以上の賛成が必要となって

しまい、管理者を変える際のハードルが高くなっ

てしまうということもありますので、管理規約に

は固有名詞を記載しないことが望ましい旨を謳わ

せていただいております。

それから、その下ですが、先ほど申し上げたよう

に管理業者イコール管理者の場合、利益相反的な

取引が出てくる可能性もありますので、例えば、一

定金額以上の支出を伴うような取引であったり、

自己取引やグループ会社との取引については、総
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会においてしっかり承認を得るといった手続き面

での留意点も書かせていただいております。

また、特に金額が大きくなることが見込まれる

大規模修繕工事につきましても、別途、修繕委員会

を立ち上げて、そこで検討を行うなど、管理業者に

丸投げするのではなく、区分所有者が主体となっ

て自らしっかりと検討することが望ましい旨も示

させていただいているところでございます。

これらはガイドラインというで、あくまでこう

した方がいいですよといったような望ましいあり

方をお示ししているわけですけれども、これらの

中でも特に重要なものについては法規制も含めた

措置を講じる必要があるのではないかといったご

指摘もいただいていたことから、今回の法改正の

中で、一部の項目については新たに義務付けをさ

せていただいているところでございます。

続きまして、もう１つの国土交通省が所管して

いるマンション関係の法律であるマンション建替

円滑化法の概要です。

先ほど見ていただいたように、マンションの最

後の出口、マンション再生を図っていく上で、その

中心的な手法となっているのがマンションの建替

えという手法です。このマンションの建替えを行

うに当たっては、民法の原則に従えば、所有権の処

分にあたる行為なので全員の合意が必要なところ、

全員合意だとなかなかそういった建替えも進まな

いだろうということもありまして、区分所有法の

特例として、この建替えの決議については全員合

意ではなく 分の 以上の多数決決議でできます

よといった規定が設けられています。

一方で、区分所有法の中ではこの建替決議のと

ころまでの規定はあるものの、その決議があった

後の具体的なマンションの建替えに関する手続規

定がありませんので、実務面において実際にどの

ように建替えを行ったらいいのかが分からないと

いうこともあったことから、この建替決議後の事

業手続について定めているのがマンション建替円

滑化法という法律になっております。

真ん中の図にありますように、区分所有法では

事業の検討から決議までのところの要件、手続き

等について定めており、そこから先の、具体的にど

のように建替えを進めていくかという事業実施段

階の事業手法については、マンション建替円滑化

法の中で規定を設けているところでございます。

各区分所有者がそれぞれ契約行為を行ったり、手

続きをするといったようなことだと非常に煩雑で

すし、また１人でも反対者もしくは手続きが滞っ

ている方が出てきてしまいますと全体の事業進捗

にも影響が及んでしまうというようなこともござ

いましたので、マンション建替円滑化法では、事業

組合を設立し、この事業組合が建替事業全体の手

続きを進めていくという仕組みにするとともに、

現在建っているマンションから建替え後のマンシ

ョンに所有権等を移し替えるための権利変換手続

などの特例規定も設けているところでございます。

また、法律制定当初は、左の図にあるようなマン

ションの建替事業のみを対象とした法律だったの

ですが、その後、建替え以外の手法として、例えば

真ん中の図にありますとおり、マンションの建物

と敷地を一括してデベロッパーに売却をして、デ

ベロッパー側でこのマンションを除却した上で、

その敷地を活用して新しくマンションや商業ビル

を建てるといったような、区分所有者側で建替え

をするのではなくデベロッパーに売却をしてそち

らの側で再生を図っていただく手法ですとか、右

の図にあるような団地型のマンションでは、敷地

が全区分所有者の共有になっている場合がありま

すので、この敷地を分割して一部の棟の建替えが

しやすくなるようにして欲しいといったニーズも

高まってきました。こうしたマンション敷地売却

や敷地分割については、区分所有法上の特例規定

はないため、本来であれば区分所有者の全員合意

が必要となるところを、マンション建替円滑化法

の中に特例規定を設けることによりまして、耐震

性不足などの除却が急がれるようなマンションを

対象に、全員合意ではなく 分の の同意ででき

るようにするとともに、併せてこれに連なる事業

手続きも整備をいたしました。

このように、現行のマンション建替円滑化法で

は、建替え事業以外にも、一部のマンションについ

てはマンション敷地売却や敷地分割もできること

になっているのですが、基本法である区分所有法

の方で、建物敷地売却をはじめとする様々な再生

手法についても 分の 決議で行うことができる

ような措置が今回の改正の中で講じられることと

なりました。後ほど詳しく説明をさせていただこ

うと思います。

ということで つ目のテーマでございますけれ

ども、マンションの管理・再生の円滑化等のための

改正法の概要です。
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まず、改正法の背景ですが、先ほど見ていただい

たデータと同様のものではありますが、高経年マ

ンションの急増や高齢世帯主の増加に伴って様々

なマンションの管理上、再生上の課題が顕在化し

てきており、しっかりとその対応を図っていく必

要がございます。

特に、マンションの管理の途中段階から、例えば

修繕積立金を引き上げましょうですとか、管理を

しっかりやっていきましょうということで合意形

成を図ろうとしても、それには非常に大きな労力

やパワーが必要になってきますので、できる限り

新築の段階からしっかりとした管理がスタートを

切れるようにするためにも、新築から再生までの

全体を見通した上で、管理・再生の円滑化等を図っ

ていくための方策が必要だろうという問題認識の

もと、今回の法改正を行ったものでございます。

改正法の概要をまとめておりますけれども、細

かい内容は次のページ以降で触れさせていただき

ますので、ここでは大きく、 つの柱で改正法の中

身が構成されているということをまずは押さえて

いただければと思います。

つ目は、適正な管理を促す仕組みの充実など管

理の円滑化を推進するための措置。 つ目は、いろ

いろなニーズに対応した再生の円滑化のための措

置。それから つ目といたしまして、冒頭でも少し

触れましたが、地方公共団体の役割が非常に大き

くなってきているということもございますので、

地方公共団体の取組の充実が図られるような措置。

この 本柱で今回の改正法は構成されているとこ

ろでございます。

まず つ目の「管理の円滑化等の推進」をご覧く

ださい。

左側の「①適正な管理を促す仕組みの充実」でご

ざいますけれども、先ほども申し上げましたよう

に、例えば適切に大規模修繕をやっていただく上

で、途中の段階になってから修繕積立金の額を引

き上げるために住民の方々で合意形成をしていく

といったことも必要になってくるわけですが、や

はりなかなか合意形成が容易に進まないというよ

うなこともあったりしますので、新築の段階から

しっかりと長期的なマンション修繕について考え

ていただいた上で、長期修繕計画や修繕積立金の

額を設定し、適切な管理がスタートできるような

環境整備が必要であると考えております。

そのため、先ほどもご説明をいたしました管理

計画認定制度について、新築の段階から管理計画

を作れるようにするための措置を今回の法改正の

中では講じているところでございます。現行の管

理計画認定制度では、管理組合が認定の申請をす

るといったような法律上の建て付けになっていた

ため、特に新築時のような、すぐに管理組合の運営

がスタートできないような新築マンションでは、

新築時から管理計画を作成して申請をするといっ

たことが法律の規定上難しいということがありま

したので、今回の法改正の中でこの管理計画の申

請主体について、分譲事業者も認定の申請をする

ことができるという形で対象者を広げることによ

りまして、新築のマンションでも管理計画認定の

申請ができるようにするような仕組みを設けてい

るところでございます。

また、先ほど、管理業者が管理組合の管理者を兼

ねるというような方式が出てきている中で、利益

相反の懸念があるといったことをご説明させてい

ただきました。これに対し、ガイドラインで様々な

留意事項や望ましい体制についてお示しをしてい

るところでございますけれども、その中でも特に

重要な部分として、利益相反となる恐れの高い自

己取引やグループ会社との取引については、今回

の法改正の中で、そういった自己取引等を行う際

には、区分所有者に事前説明をすることを義務付

けることとしております。事前にしっかりと説明

をしていただき、メリット・デメリットもよく理解

をしていただいた上で、総会で意思決定を図って

いくというような流れがしっかりできるようにす

るために、こういった義務化を図っているところ

でございます。

次に、右側に移りまして「②集会の決議の円滑化」

についてです。こちらは区分所有法の改正内容と

なっております。現行の区分所有法では、管理組合

が決議をする際、総会に出席しなかった方につい

ても決議の多数決の母数に含まれることとしてい

ますが、このような決議に参加しない区分所有者

ですとか、もしくは所在がわからなくなってしま

った区分所有者が増えてきますと、決議の母数に

そういった方々も含まれてしまうため、今後ます

ます意思決定が行いづらくなるのではないか、と

いった懸念の指摘をいただいておりました。この

ため、今回の区分所有法の改正では、修繕などの通

常の決議については全区分所有者を母数とするの

ではなく、集会の出席者を母数とする多数決によ
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ることとするといったような形での改正が図られ

たところでございます。

また、所在が不明な方については、今後も集会に

出席するということがおよそ期待できないという

こともございますので、裁判所の認定手続きを取

っていただいた上で所在不明者を全ての決議の母

数から除外することができるといった措置も併せ

て講じているところでございます。

その下の図で例を示していますが、ちょっと極

端な事例ではありますけれども、例えば、 人の区

分所有者がいるマンションで 人欠席者が出てし

まいますと、出席者 人のうち 人でも反対をし

てしまうと、現行法のルールでは 人中 人が賛

成、 人が反対ということになり、普通決議も否決

をされてしまうというようなことになります。こ

れが改正後は、出席者の中で多数決を取ってもら

えばいいということになりますので、欠席の方は

分母から外れ、出席者 人中 人が賛成というこ

とで過半数の合意が得られたことになり可決でき

るようになるということで、集会決議の円滑化が

図られるのではないかと考えております。

最後に、右下の「③マンション等に特化した財産

管理制度」についてです。先ほど申し上げたような

所在のわからない区分所有者が出てきたり、もし

くは住んでいる方はいるのですけれどもしっかり

と専有部分や共用部分の管理がなされていないこ

とによって、そのマンションの居室や共用部分の

管理状況が悪くなってしまっているような状況が

出てきた場合に、利害関係人の申立てにより、裁判

所で管理人の選任をしていただいて、その方が区

分所有者に代わって専有部分や共用部分の管理を

行うことができるといった財産管理制度を新たに

設けることとしてございます。

続きまして、 つ目の「再生の円滑化等の推進」

をご覧ください。

左側の「①新たな再生手法の創設等」についてで

す。先ほど少し触れましたが、建替えについては、

全員合意ではなく 分の の多数決決議でできる

といった規定が現行の区分所有法にはありますが、

一方で、それ以外の手法、例えばマンションと敷地

の一括売却ですとか、一棟リノベーションと言わ

れるような躯体部分を維持したまま専有部分すべ

てを更新する工事ですとか、もしくはマンション

の除却といったものについては、一部例外はある

ものの、原則としては全員の合意が必要というこ

とでありましたので、なかなかこういった手法を

実際に採用するのが難しいという状況でございま

した。

一方で冒頭でも見ていただきましたように、今

後再生を図っていかなければならないマンション

が増えていく中で、建替え以外の手法についても

選択ができるようにする必要性が一層高まってい

くということもありまして、今回、区分所有法の改

正の中で、今見ていただいたようなマンション敷

地の一括売却や一棟リノベーション、除却などに

ついても、建替えと同様に、全員合意ではなく 分

の 以上の多数決決議で行うことができるように

措置したところでございます。

また、この 分の という多数決割合につきま

しても、やはり全体の 割の合意を取るのはなか

なか大変だというような現場からの声もございま

したので、耐震性不足などの除却が急がれるよう

なマンションについては少し要件を引き下げまし

て、 分の 以上の同意でできることとし、また、

政令指定災害で被災をしたマンションにつきまし

ては、さらに引下げをいたしまして 分の 以上

の同意でできるといった要件の緩和も併せて講じ

ているところでございます。

更に、こうした区分所有法の多数決決議の見直

しに伴いまして、その後の事業手続きにつきまし

ても建替え事業と同様にしっかり手続きを設けて

いくことが必要だろうということもございまして、

マンション建替円滑化法、今回の改正でその名称

を「マンション再生円滑化法」に改めますが、この

法律の中でそれぞれの決議に対応した事業手続き

につきましても整備をしているところでございま

す。

次に、右側の「②多様なニーズに対応した建替え

等の推進」についてです。今回の改正で様々な再生

手法が追加されますが、とはいえ建替えが再生手

法として今後も引き続き、かなり活用されるだろ

うということを念頭に、建替えについてもより行

いやすくするような環境整備が必要だろうと考え

ております。

特に、先ほども申し上げましたように、マンショ

ンの建替えをしていく際に、区分所有者の負担を

なるべく抑えていくということが、合意形成を図

っていく上では重要になってくるわけですけれど

も、そうした区分所有者の方々の負担を軽減する

ためには、なるべく多くの保留床を生み出すこと
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ることとするといったような形での改正が図られ

たところでございます。

また、所在が不明な方については、今後も集会に

出席するということがおよそ期待できないという

こともございますので、裁判所の認定手続きを取

っていただいた上で所在不明者を全ての決議の母

数から除外することができるといった措置も併せ

て講じているところでございます。

その下の図で例を示していますが、ちょっと極

端な事例ではありますけれども、例えば、 人の区

分所有者がいるマンションで 人欠席者が出てし

まいますと、出席者 人のうち 人でも反対をし

てしまうと、現行法のルールでは 人中 人が賛

成、 人が反対ということになり、普通決議も否決

をされてしまうというようなことになります。こ

れが改正後は、出席者の中で多数決を取ってもら

えばいいということになりますので、欠席の方は

分母から外れ、出席者 人中 人が賛成というこ

とで過半数の合意が得られたことになり可決でき

るようになるということで、集会決議の円滑化が

図られるのではないかと考えております。

最後に、右下の「③マンション等に特化した財産

管理制度」についてです。先ほど申し上げたような

所在のわからない区分所有者が出てきたり、もし

くは住んでいる方はいるのですけれどもしっかり

と専有部分や共用部分の管理がなされていないこ

とによって、そのマンションの居室や共用部分の

管理状況が悪くなってしまっているような状況が

出てきた場合に、利害関係人の申立てにより、裁判

所で管理人の選任をしていただいて、その方が区

分所有者に代わって専有部分や共用部分の管理を

行うことができるといった財産管理制度を新たに

設けることとしてございます。

続きまして、 つ目の「再生の円滑化等の推進」

をご覧ください。

左側の「①新たな再生手法の創設等」についてで

す。先ほど少し触れましたが、建替えについては、

全員合意ではなく 分の の多数決決議でできる

といった規定が現行の区分所有法にはありますが、

一方で、それ以外の手法、例えばマンションと敷地

の一括売却ですとか、一棟リノベーションと言わ

れるような躯体部分を維持したまま専有部分すべ

てを更新する工事ですとか、もしくはマンション

の除却といったものについては、一部例外はある

ものの、原則としては全員の合意が必要というこ

とでありましたので、なかなかこういった手法を

実際に採用するのが難しいという状況でございま

した。

一方で冒頭でも見ていただきましたように、今

後再生を図っていかなければならないマンション

が増えていく中で、建替え以外の手法についても

選択ができるようにする必要性が一層高まってい

くということもありまして、今回、区分所有法の改

正の中で、今見ていただいたようなマンション敷

地の一括売却や一棟リノベーション、除却などに

ついても、建替えと同様に、全員合意ではなく 分

の 以上の多数決決議で行うことができるように

措置したところでございます。

また、この 分の という多数決割合につきま

しても、やはり全体の 割の合意を取るのはなか

なか大変だというような現場からの声もございま

したので、耐震性不足などの除却が急がれるよう

なマンションについては少し要件を引き下げまし

て、 分の 以上の同意でできることとし、また、

政令指定災害で被災をしたマンションにつきまし

ては、さらに引下げをいたしまして 分の 以上

の同意でできるといった要件の緩和も併せて講じ

ているところでございます。

更に、こうした区分所有法の多数決決議の見直

しに伴いまして、その後の事業手続きにつきまし

ても建替え事業と同様にしっかり手続きを設けて

いくことが必要だろうということもございまして、

マンション建替円滑化法、今回の改正でその名称

を「マンション再生円滑化法」に改めますが、この

法律の中でそれぞれの決議に対応した事業手続き

につきましても整備をしているところでございま

す。

次に、右側の「②多様なニーズに対応した建替え

等の推進」についてです。今回の改正で様々な再生

手法が追加されますが、とはいえ建替えが再生手

法として今後も引き続き、かなり活用されるだろ

うということを念頭に、建替えについてもより行

いやすくするような環境整備が必要だろうと考え

ております。

特に、先ほども申し上げましたように、マンショ

ンの建替えをしていく際に、区分所有者の負担を

なるべく抑えていくということが、合意形成を図

っていく上では重要になってくるわけですけれど

も、そうした区分所有者の方々の負担を軽減する

ためには、なるべく多くの保留床を生み出すこと

 

が必要となります。そのために色々な取り得る手

法があるかと思うのですけれども、例えば、今建っ

ているマンションの隣に空き地や駐車場があった

場合に、その隣接地も取り込んだ形で敷地を広げ

ることによって、建替え後のマンションを大きく

するといったような手法もニーズとしては非常に

高いのかなと考えております。

ただ、現行の制度では、そのような隣接地を巻き

込んで建替えをしようとした場合に、その隣接地

の所有者の方が引き続きその土地に住み続けたい

ので、建て替わったマンションの区分所有権が欲

しいといった際に、この隣接地の所有者は権利変

換の対象に含まれていないことから、もし建替え

後のマンションに入居したいのであれば、他の一

般の方々と同様にそのマンションを購入していた

だいて、場合によっては抽選で部屋を購入してい

ただくというようなことになってしまうため、ご

自身が望んだ形での区分所有権の取得ができない

といったようなこともありました。このため、今回

少し制度の見直しをいたしまして、この隣接地の

所有権などについても、建替え後のマンションの

区分所有権に権利変換をすることができることと

しまして、権利変換手続の中で隣接地の所有者の

方も含めていろいろ調整ができるように措置した

ところでございます。

それから、その下でございますけれども、この保

留床を生み出していくための制度といたしまして、

マンションを大きく建替えができるようにするた

めの容積率の緩和特例が現状もありますが、一方

で、容積率の緩和を活用しようとしても高さ制限

がネックになるケースもあるといった指摘をいた

だいてございました。

特に古いマンションになってきますと、建築基

準法の高さ制限の適用を受ける前から建っている

ものも多く存在していることから、容積率が余っ

ていたとしても現行の高さ制限に引っかかってし

まって、建替え後のマンションが今の規模を維持

できないといった問題も生じているというような

声がございましたので、今回、従前の容積率緩和に

加えて、特定行政庁の許可によって高さ制限につ

いても緩和をすることができるといった特例を設

けることといたしました。

最後に、 つ目の「地方公共団体の取組の充実」

をご覧ください。

左側の「①危険なマンションへの勧告等」につい

てです。マンションは規模的にも非常に大きな建

造物になりますので、しっかりとした管理がなさ

れずに、例えば外壁の剥落などが起こり始めてし

まいますと、住んでいる住民はもちろんのこと、周

辺の住民も含め周囲に対する危険が及びかねない

ということもありますので、そのような管理不全

状態に陥らないように、もしくはそういう状況に

なってしまった場合には、なるべく早くに対処し

ていただく必要があろうかと思っております。

そうした際に、区分所有者や管理組合の自主的

な取組で改善を図っていただくということが難し

い場合には、地方公共団体の方から、様々な手段を

講じて管理の適正化の支援をすることや、場合に

よっては除却をしてもらうための働きかけをして

いくといったことが必要となる場面も想定されま

す。

実際に地方公共団体の皆様からも、そういった

能動的な働きかけが可能となるような制度的な措

置についての要望を多数いただいていたことから、

今回の改正の中で、管理組合の運営が十分ではな

いマンションや、非常に危険な状態にあるマンシ

ョンに対して、報告徴収や助言・指導・勧告、専門

家の斡旋など自治体の方から能動的に働きかけが

できるような措置を設けたところでございます。

また、「管理の円滑化等の推進」の「③マンショ

ン等に特化した財産管理制度」でご説明をいたし

ました財産管理人の選任について、本来であれば

利害関係人から選任の申立てをしていただく必要

があるのですが、利害関係人のほか、地方公共団体

から申立てを行うといったニーズも出てくるだろ

うと考えまして、地方公共団体も財産管理制度の

申立てができるといった特例も併せて講じるいる

ところでございます。

最後に、右側の「②民間団体との連携強化」につ

いてです。地方公共団体におきましても、マンショ

ン政策に非常に熱心に取り組んでいただいている

ところですが、一方で、自治体の中でマンション政

策の専任担当者が十分に確保できているかといい

ますと、必ずしもそうではなく、人員配置上も十分

な体制が取れていないような地方公共団体も多数

ございます。マンション政策を考えていく上で、自

治体の果たす役割は非常に重要であり、官民連携

のもとで、マンションを抱えている地域全体で管

理組合の支援を行うような体制が構築できるよう

にするための手立ても必要であると考えておりま
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す。

そこで、今回の改正では、例えばマンションの適

正な管理を促していくですとか、除却、建替えも含

めたマンションの再生を進めていただくために、

区分所有者に寄り添いながら意向の把握や合意形

成の支援などのいろいろな取組を行っている民間

の支援団体が、地方公共団体とタッグを組んで取

組が進められるようにするための民間団体登録制

度を設けることとしてございます。実際に、管理組

合を運営していた方々の で組織をされている

法人ですとか、マンション管理士の団体ですと

か、こういったいろいろな民間団体の方々が、現に

各地の地方公共団体と一緒になって取組を進めて

いるといったような事例も徐々に出てきておりま

すので、このような民間団体の取組がより進めや

すくするように、また、こういった取組がまだ行わ

れていない自治体においても、こうした好事例を

参考に取組が進められるようにするための制度的

な枠組みとして、この登録制度を設けたところで

ございます。

最後に、改正法の施行日についてです。

区分所有法関係の改正規定や、これに関連する

マンション管理適正化法、マンション再生円滑化

法の規定など、大部分の規定については、令和 年

月 日の施行となっております。

ただし、一部の規定については、それより少し早

い公布日から ヶ月以内の政令で定める日の施行

のものと、公布日から 年以内の政令で定める日

の施行のものもございますので、その点だけ補足

をさせていただきます。

まず、公布日から ヶ月以内施行のものですが、

つ目の「地方公共団体の取組の充実」に関する規

定が ヶ月以内施行となっております。

それから、公布日から 年以内施行のものにつ

きましては、 つ目の「管理の円滑化等の推進」の

「①適正な管理を促す仕組みの充実」のうち、管理

計画認定の拡充に関する規定が 年以内施行とな

ってございます。こちらについては、地方公共団体

の方で、管理計画認定にあたっての体制の整備で

すとか、自治体で策定をしていますマンション管

理適正化推進計画の見直しなども行っていただく

必要があることから、少し時間的な猶予を設け、施

行に向けた準備が整えられるように長めの期間を

とっているところでございます。

これ以降のところでは、区分所有法等の改正に

関する資料も付けておりますので、参考としてご

覧いただければと思います。

私の方からは以上になります。どうもありがと

うございました。
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それから、公布日から 年以内施行のものにつ
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すとか、自治体で策定をしていますマンション管
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必要があることから、少し時間的な猶予を設け、施
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覧いただければと思います。

私の方からは以上になります。どうもありがと

うございました。

1

１．我が国におけるマンションの現状等

２．マンションに関する法制度

３．マンションの管理・再生の円滑化等のための改正法

Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism

マンション施策の最近の動向について

国土交通省
住宅局 参事官（マンション・賃貸住宅担当）

令和７年６月19日
第223回定期講演会（土地総合研究所）

土地総合研究 2025年夏号 107



分譲マンションストック数の推移
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戸
数

※ 新規供給戸数は、建築着工統計等を基に推計。
※ ストック戸数は、新規供給戸数の累積等を基に、各年末時点の戸数を推計。
※ ここでいうマンションとは、中高層（３階建て以上）・分譲・共同建で、鉄筋コンクリート造、鉄骨鉄筋コンクリート造又は鉄骨造の住宅をいう。
※ 1968年以前の分譲マンションの戸数は、国土交通省が把握している公団・公社住宅の戸数を基に推計した戸数。

○ 現在のマンションストック総数は約704.3万戸（2023年末時点）。
○ これに令和２年国勢調査による１世帯当たり平均人員2.2人をかけると、約1,500万人となり、国民の１割超が居住している
推計となる。
（万戸）

新
規
供
給
戸
数

旧旧耐耐震震基基準準スストトッックク
約約１１００３３万万戸戸

新規供給戸数
［左目盛り］

ストック戸数
［右目盛り］

3

１．我が国におけるマンションの現状等

2
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修繕積立金の不足と長期修繕計画の見直し時期

5

長期修繕計画の見直し時期(n=1,404)

現在の修繕積立金の残高が
計画に対して不足していない

39.9%

不明
23.5%

現在の修繕積立金の残高が
計画に対して不足している

36.6%

修繕積立金の積立状況（n=1,402）

５年を目安に
定期的に見直している

63%修繕工事直前に
見直している
９%

修繕工事直後に
見直している

10%

その他
９%

見直していない
４%

不明
５%

【出典】令和5年度マンション総合調査 【出典】令和5年度マンション総合調査

○ 長期修繕計画を定めて修繕積立金を積み立てているマンションのうち、「現在の修繕積立額の残高が、長期修繕計画の予定積
立残高に対して不足していない」と回答したマンションは約40％にとどまる。

○ 長期修繕計画について、定期的（５年ごと）を目安に見直しされているマンションは約63％であり、約37％は定期的に見直し
がされていない。

マンションを巡る２つの老い
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築10年未満 築10年以上
20年未満

築20年以上
30年未満

築30年以上
40年未満

築40年以上

マンションにおける世帯主が70歳以上の住戸の割合（完成年次別）

○ 築40年以上のマンションは、現在（2023年末）の約136.9万戸から、10年後には約2倍、20年後には約3.4倍に増加する
見込み。また、築40年以上のマンションでは、世帯主が70歳以上の住戸の割合が5割を超えている。

○ こうした「2つの老い」が進行したマンションでは、総会運営や集会決議の困難化、管理組合役員の担い手不足、修繕積立金の
不足等の課題が顕在化していくおそれがある。

築40年以上のマンション数の推移

【出典】令和5年度マンション総合調査
※ （）括弧内は築40年以上となるマンションの築年を示す。
※ 建築着工統計等を基に推計した分譲マンションストック戸数及び国土交通省が把握している除却戸数を基に推計。

41.5万戸

274.3万戸

136.9万戸

463.8万戸

高経年マンションが急増

高経年マンションほど
高齢世帯主の
住戸割合が増

4
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マンション建替え等の実施状況

7
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マンション建替円滑化法によらない建替え

マンション建替円滑化法による建替え

マンション建替円滑化法によるマンション敷地売却等

※ 国土交通省による、地方公共団体等向けの調査をもとに国土交通省が集計
※ マンション建替円滑化法による建替え：建替え後のマンションの竣工

マンション建替円滑化法によらない建替え：建替え後のマンションの竣工
マンション建替円滑化法による敷地売却等：マンション及び敷地の売却（マンション建替円滑化法による事業：9件、マンション円滑化法によらない事業：2件）

※ 2004年、2005年は2月末時点、2006年、2007年は3月末時点、他は各年の4月1日時点の件数を集計
※ 阪神・淡路大震災、東日本大震災及び熊本地震による被災マンションの建替え（計115件）は含まない

○ マンションの建替えの実績は累計で297件（約24,000戸）（2024年4月1日時点）。近年は、マンション建替円滑化法によ
る建替えが選択されているケースが多い。

○ マンション建替円滑化法にもとづくマンション敷地売却等の実績は累計で11件（約700戸）（2024年4月1日時点） 。

（年）

（件）

管理不全マンションの発生

6

■ 1972年竣工 鉄骨造／地上３階・９戸
2010年 建築基準法に基づく勧告
2013年 所有者に改善指導書送付
2018年 空き家対策特別措置法の特定空き家に指定
2019年 所有者に対して解体命令
2020年 行政代執行（解体工事費1.18億円）

マンションの２階廊下部分が崩落した事例

建物の傷みが著しく外壁の剥落、鉄骨の露出などが見られる事例

＜外観＞ ＜1階廊下天井＞ ＜外観（妻側）＞ ＜外観（平側）＞

＜外観＞ ＜内観＞

〇 適切な管理・再生が行われず、居住者・近隣住民等の生命・身体に危険を生じるマンションが発生。
〇 管理不全マンションへの対応には、多大な時間的・金銭的コストを要するおそれ。

＜行政が代執行により除却した事例＞
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２．マンションに関する法制度

9

建替えに際しての区分所有者の負担額の増加

8

【出典】 平成28年度マンションの再生手法及び合意形成に係る調査（2016年まで）
国土交通省が把握している建替事例等をもとに作成（2017年以降）
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建替後のマンションの利用容積率を100としたときの建替前
のマンションの利用容積率
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○近年のマンション建替事業では、事業にあたって新たに利用できる容積率が小さくなっている傾向がみられ、建替後のマンションで
新たな入居者に販売をすることができる住戸の面積が減少している。

○ その結果もあり、マンション建替事業の実施にあたって必要となる区分所有者の負担額は近年増加傾向にある。

■ マンション建替事業の実施年代別
建替後の利用容積率に対する建替前の利用容積率

■ マンション建替事業の実施年代別 区分所有者の平均負担額

【出典】 国土交通省が把握している建替事例等をもとに作成

区分所有者の
平均負担額は
年々増加傾向

N=139

建替えによって
新たに生み出された

床の部分

（%）
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マンション管理適正化法の概要 （平成12年12月成立、平成13年８月施行）

主な概要

国によるマンションの管理の適正化に関する
基本方針
地方公共団体による管理適正化の推進

（推進計画作成、管理計画認定、助言・指導等）

管理組合等による自主的な適正管理への
努力義務規定
マンション管理士制度
マンション管理業者の登録制度
マンション管理適正化推進センターの指定

目的
○ 土地利用の高度化の進展その他国民生活を取り巻く環境の変化に伴い、多数の区分所有者が居住するマンションの
重要性が増大。

○ マンションの管理の適正化を推進するための各種措置を講じ、マンションにおける良好な居住環境の確保を図る。

11

販売 管理（居住・修繕・改修） 再生（建替え・除却）

宅

建

業

法
マンション管理適正化法（平成13年8月施行）
・国によるマンション管理適正化に関する基本方針
・管理計画認定制度
・地方公共団体による助言・指導・勧告制度
・マンション管理士制度
・マンション管理業者の登録制度

区分所有法（昭和38年4月施行、民法の特例）
・区分所有建物に係る権利義務関係
（共有部分・専有部分）

・区分所有者の団体の基本ルール
（管理規約、管理者、集会決議(共用部分の変更等)）

マンション建替円滑化法
（平成14年12月施行)

・マンション建替事業
（建替組合の設立、権利変換等の
建替決議後の手続）

・要除却認定

・マンション敷地売却事業
（敷地売却決議、敷地売却組合の設立、分配
金取得計画等）

・敷地分割事業
（敷地分割決議、敷地分割組合の設立、 敷
地権利変換計画等）

※ 大規模な火災、震災その他の災害により、全部またはその一部が滅失した区分所有建物に対する特別の措置については被災区分所有法に規定

○ マンションの権利義務関係や管理・再生に関する基本ルールは区分所有法で定めている。
○ マンションの管理水準の向上に向けた政策誘導の仕組みがマンション管理適正化法、建替え事業の合意形成の促進に
向けた特例や、建替え事業やマンション敷地売却事業等の事業手続きがマンション建替円滑化法において設けられてい
る。

マンションに関する法体系

・建替え決議

10
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管理計画認定制度のインセンティブ

フラット３５及びマンション共用部分リフォーム融資の金利引下げ

管理計画認定マンション等において、長寿命化に資する大規模修繕工事※が実施された場合に、その翌年度に課される
建物部分の固定資産税額を減額する。
減額割合は、1/6～1/2の範囲内（参酌基準:1/3）で市町村の条例で定める。

金利引下げ幅
（借入金利から）金利引下げ期間

年▲0.2％全期間

金利引下げ幅
（【フラット３５】の借入金利から）金利引下げ期間

年▲0.25％当初５年間

管理計画認定マンションの取得等にあたって、住宅金融支援機構融資の【フラット35】及びマンション共用部分リフォー
ム融資の金利引下げを実施する。

フラット３５ マンション共用部分リフォーム融資

※ 長寿命化に資する大規模修繕工事：外壁塗装等工事、床防水工事及び屋根防水工事の全ての工事を実施する必要がある。

マンション長寿命化促進税制（固定資産税額の減額）

マンションすまい・る債※における利率上乗せ
管理計画認定マンションの管理組合である場合に、マンションすまい・る債の利率を上乗せする。
※ マンション管理組合が行う修繕積立金の計画的な積立てや、保管・運用をサポートするため、住宅金融支援機構が発行している債券。

【参考：試算例】

（参考）管理計画認定を受けて
いないマンション管理計画認定マンション

0.500％0.550％

■債券の利率（10年満期時の年平均利率（税引前））

（管理計画認定を受けていないマンション）

約250万円 約275万円
（管理計画認定マンション）

5,000万円を購入した場合、10年経過時の受取利息（税引前）

＋約25万円
※ マンションすまい・る債を一括で5,000万円を購入した場合又は500万円を10年間継続購入した場合。
※ 継続購入する場合の毎年の利率は、管理計画認定マンションは0.550%、管理計画認定を受けていないマンションは0.500%と想定。

＊

13

マンションの管理計画認定制度

令和４年４月より、マンション管理適正化推進計画を作成した地方公共団体※において、一定の基準を満たすマ
ンションの管理計画の認定が可能となる「管理計画認定制度」が開始。
※市区。町村部は都道府県。

令和７年４月３０日時点における認定実績は２，270件 （国土交通省が把握しているもの）。

令和４年４月より、マンション管理適正化推進計画を作成した地方公共団体※において、一定の基準を満たすマ
ンションの管理計画の認定が可能となる「管理計画認定制度」が開始。
※市区。町村部は都道府県。

令和７年４月３０日時点における認定実績は２，270件 （国土交通省が把握しているもの）。

（１）修繕その他管理の方法
• 長期修繕計画の計画期間が一定以上あること 等

（２）修繕その他の管理に係る資金計画
• 修繕積立金の平均額が著しく低額でないこと 等
※修繕積立金ガイドラインで示す水準以上

（３）管理組合の運営状況
• 総会を定期的に開催していること 等

（４）その他
• 地方公共団体独自の基準に適合していること 等

主な認定基準主な認定基準

マンション管理組合の
管理者等

事前確認依頼

認定申請

地方公共団体

事前確認適合証の発行

認定通知書の発行

（公財）マンション管理センター
【管理計画認定手続支援サービス】

※申請の流れの一例（事前確認をマンション管理センターに依頼するケース） 管理計画認定制度のメリット管理計画認定制度のメリット

メリット１:マンション管理の適正化
•管理計画認定制度を通じ、管理組合による
管理の適正化に向けた自主的な取り組みが
推進される

メリット２:マンション市場における適切な評価
•認定を受けたマンションが市場で高く評価され
ることが期待される

メリット３:認定マンションに関する金融支援
•住宅金融支援機構の【フラット３５】及びマン
ション共用部分リフォーム融資の金利引下げ
が実施される
•住宅金融支援機構が発行するマンションすま
い・る債の利率上乗せが実施される

メリット４:固定資産税額の減額
•認定を受けたマンションが一定の要件を満た
す場合に固定資産税額が減額される

12
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一般的な管理組合方式と管理業者が管理者になる方式の比較（イメージ）

総会（意思決定機関）総会（意思決定機関）

理事会

組合員

事業者

一般的な管理組合方式のイメージ（理事会あり） 管理業者が管理者になる方式のイメージ（理事会なしの場合）

※管理業務

理事長

理事

＝≠
(区分所有者)(管理業者) (管理業者)(管理業者)

＝事業者

理事会なし

管理組合管理組合

総会で意思決定。
管理者による方針
に対して決議

総会の決議案 総会の決議案

※管理業務

※管理組合の代表で
ある管理者と、管理
業務を行う者が同一

管理者

(区分所有者)

監事 ※管理組合の業務の執行
及び財産の状況を監査

総会で意思決定。
理事会での方針
に対して決議

(区分所有者)

(区分所有者)

(区分所有者や外部専門家)

○ 理事会がある場合、総会に諮る議案は事前に区分所有者で構成される理事会で審議・決定された後、総会に上程
され、管理組合としての意思決定がなされる。

○ 一方で、理事会がない場合は、管理者（＝管理業者）が決めた方針が総会決議の対象となる。

※管理者業務 ※管理者業務

(区分所有者)

組合員

監事 ※管理組合の業務の執行
及び財産の状況を監査

(区分所有者や外部専門家)

管理者

15

外部専門家等の活用のあり方に関するＷＧ

ＷＧの目的

○ 近年、管理業者が管理者となるケースが増加している現状を踏まえ、「今後のマンション政策のあり方に関する検討会とりまとめ（2023年
８月）」にもとづき、こうした管理形態における留意事項を示したガイドラインの整備に向けた検討等を行うことを目的とする。

ＷＧ委員等

主な論点

〈WG委員〉
座長 鎌野 邦樹 早稲田大学大学院法務研究科 教授
委員 伊藤 智恵子 NPO法人全国マンション管理組合連合会

戎 正晴 弁護士・明治学院大学法学部客員 教授
香川 希理 弁護士
小西 英輔 （一社）マンション管理業協会専門委員
齊藤 広子 横浜市立大学国際教養学部 教授
瀬下 義浩 （一社）日本マンション管理士会連合会
出口 健敬 （一社）不動産協会事務局長代理

スケジュール

2023年 10月26日 第１回 論点の提示、今後の進め方
2023年 11月17日 第２回 各論点に関する検討
2023年 12月26日 第３回 各論点の今後の方向性について
2024年 11月26日 第４回 ガイドラインの文言案について
2024年 13月26日 第５回 ガイドライン（案）のとりまとめ

① 既存マンションにおける導入プロセス
② 新築マンションにおける説明
③ 管理のあり方（管理者権限、区分所有者の役割等）
④ 通帳・印鑑の望ましい保管のあり方
⑤ 終了する場合のプロセス
⑥ 日常の管理での利益相反取引における情報開示のあり方等
⑦ 大規模修繕工事等におけるプロセス等
⑧ 監事の設置と監査のあり方

〈オブザーバー〉
（一社）マンション計画修繕施工協会
（公財）マンション管理センター
法務省民事局

検討会の位置づけ・開催方針

○ ＷＧは、今後のマンション政策のあり方に関する検討会の下に設けるもの。
○ 各回は、公開（傍聴可能）で行う（会議資料は当日、議事要旨は後日HPで掲載）。オンラインと対面開催のハイブリット方式で開催。

〈事務局〉
国土交通省不動産・建設経済局参事官付
国土交通省住宅局参事官（マンション・賃貸住宅担当）付
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マンションにおける外部管理者方式等に関するガイドライン

ガイドライン第３章の概要

○ ガイドラインでは、マンション管理業者による外部管理者方式（管理業者管理者方式）の適正な運営を担保し、管理組合に不
利益が生じることを防ぐ観点から、管理業者管理者方式において留意するべき事項や望ましい体制について規定。

既存マンションにおいて
管理業者管理者方式を
導入する場合のプロセス

• 管理業者管理者方式を導入する場合、管理組合の運営に大きな
影響を与え得るため、管理業者は、説明会などの場において、
少なくとも③～⑧に関する事項について区分所有者に対し説明
することが望ましい。

新築マンションにおいて
管理業者管理者方式が
導入される場合の
説明のあり方

管理組合運営の
あり方

（管理者権限の範囲等）

管理業者管理者方式に
おける通帳・印鑑の
望ましい保管のあり方

• 管理者業務と管理業務の委託契約書は別々に分けるべき。
• 管理者業務と管理業務の担当者を分けるべき。
• 管理者の任期は原則１年程度とすることが望ましい。
• 区分所有者の意思反映のための環境整備（例として、管理
評議会といった区分所有者から構成される組織の設置、管理
者がアンケートにより区分所有者の意見を集約する環境の整備
等）が必要。

• 議決権行使は、管理者や外部専門家である監事への議決権
付与（委任状交付）ではなく、出席又は議決権行使書に
よることが望ましい。
※その他、欠格条項、総会決議事項、管理者の権限等規定。

①

②

③

④

論点
№

管理業者が管理者
の地位を離れる
場合のプロセス

日常の管理での
利益相反取引等に
おけるプロセスや

区分所有者に対する
情報開示のあり方

大規模修繕工事に
おけるプロセスや

区分所有者に対する
情報開示のあり方

監事の設置と監査
のあり方

• 監事のうち少なくとも１名は外部専門家から選任し、
加えて、区分所有者からも監事を選任することが望ましい。
※例外的に、小規模マンションであり、かつ経済的な理由等により外部専門家を
選任しないこともやむを得ないと考えられるときは、

➀区分所有者に対する定期的な報告（月１回程度）が実施され、
②区分所有者の意思を反映する仕組みが整備されている
場合に、区分所有者からのみ監事を選任することも考えられる。

⑤

⑥

⑦

⑧

論点
№

• 管理組合財産を管理する預金口座は、管理組合に帰属する
財産であることが一見して明らかとなる名義とするべき。

• 通帳と印鑑等の同一主体による保管を避けるため、管理組合
財産を管理する口座の印鑑等は監事が保管することが望ましい。

• 大規模修繕工事は、修繕委員会（区分所有者及び監事から
構成）を設置し、これを主体として検討することが望ましい。
※例外的に、小規模マンションであり、かつ修繕委員会の設置に向け適切な募集
期間を確保し、公平な立候補機会を確保したものの、候補者を確保できなかった
ときは、

➀設計コンサルタントやマンション管理士等の利用について検討したうえ、
②大規模修繕工事の過程について、区分所有者に対する透明性を確保する
ための措置を講じると共に、監事に対する定期報告を充実させる
場合に、修繕委員会を設置しないことも考えられる。

• 総会で承認を得た金額以上の支出を伴う取引や、
自己取引及びグループ会社との取引等については、総会に
おいて承認を得る必要がある。

• グループ会社の定義について、管理業者の親会社、子会社、
関連会社、管理業者を関連会社とする会社を総称したもの
として整理。

• 規約には、管理者の固有名詞を記載しないことが望ましい。
• 管理者の退任が決まった後の新管理体制への移行手続は、
監事が担うことが望ましい。

• 具体的には新規約の調整、新管理者の選任を議案臨時総会
• の招集通知を、旧管理者の退任決定日から1か月（より長くす
ることも考えられる）以内を目途に発出し、新管理体制を
整備することが望ましい。

• 管理業者管理者方式を採用する場合、購入希望者が購入時
点までに検討を行うことが必要となるため、分譲業者は、少なくと
も③～⑧に関する事項について購入希望者に対し情報提供す
ることが望ましい。

• 必要に応じて（購入希望者から質問を受け、分譲業者では必
要十分な情報提供が困難な場合など）、管理業者から購入希
望者に対して直接説明を行うことが望ましい。
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2020年
(n=335)

2021年
(n=325)

2022年
(n=333)

2023年
(n=331)

2024年
(n=327)

管理業者による第三者管理の受託状況

受託している 今後受託を検討している

126社

159社
145社

管理業者が管理者となる管理形態（管理業者管理者方式）の状況

【出典】マンション管理業協会「マンション管理トレンド調査」2020～2024年度をもとに国土交通省が作成。

（社）

○ 「マンション管理トレンド調査（（一社）マンション管理業協会）」によれば、2024年時点で管理者業務を「受託し
ている」、もしくは「今後受託を検討している」と回答した管理業者は173社となっており、2020年と比べて約4割増
加している。

○ また、管理者業務を受託する管理業者のうち、理事会を設置しない方式を採用している管理業者が約７割存在
している。

※ 管理者業務を受託している管理業者による回答件数。ただし、「理事会あり」と
「理事会無し」 のどちらも受託している場合、上記グラフの「理事会あり」と「理事
会無し」の件数に対して、それぞれ1件ずつをカウントして集計。

167社

理事会無し
129件

理事会あり
63件

管理業者が管理者となる場合の理事会の有無

理事会無し 理事会あり

n=173
173社
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事業実施段階事業検討段階～決議段階分類所管法律

民事法法務省区分所有法

行政法
（事業法）国交省マンション建替円滑化法

○ 区分所有法は建替え決議についてその要件、手続き等を定める一方、決議後、建替えをどのように進めるかは、建替え合意者間の同意に
委ねている。

○ マンション建替円滑化法制定以前においては、建替え事業の遂行についての意思決定の方法が不明確であること、区分所有建物の取壊
しに伴い、区分所有権や抵当権等が消滅するところ、建替え後の区分所有建物における権利設定について、多数の者からの同意を得る
のが困難であることなどの課題があった。

→ マンション建替円滑法では、①組合設立、②権利変換等の事業手続について措置することにより、建替えの円滑な実施等に寄与している。

建替え
決議

工事（除却・建築）組合
設立

権利
変換

■マンション建替円滑化法整備前の主な課題と法整備による主な効果

• 建替え同意者のグループで、工事請負・
資金借入れ（資金調達）等の契約主
体となれない

■区分所有法とマンション建替円滑化法の関係性について

事業手続き

事業主体の
法的安定性
確保

• 関係する権利（区分所有権・敷地利
用権、借家権等）の調整を個別に行う
必要があるため、手続きが困難かつ煩雑

建替組合に法人格が与えられた
建替組合が主体となって工事請負・資金借入等の
契約を締結することが可能

権利変換手続により円滑な権利移行が可能となった
基準日において、関係権利が一斉に建替え後のマン
ションに移転

抵当権者から合意を得やすくなった
従前のマンションに対する抵当権は権利変換計画に
従い建替え後のマンションに移行

権利変換手続
による円滑な
権利調整

関係者の権利
の円滑な移行

• 建替え前のマンションを除却するにあたり、
抵当権を一時的に解消する必要があるた
め、抵当権者（金融機関等）の合意が難しい

建替え検討

法整備前 法整備後

事業主体が
法的に不安定

区分所有者間
の合意形成が
難しい

関係者権利者
との合意形成が

難しい

行政認可
法人格の付与

行政認可
円滑な権利の移行

事業
完了

？

BANK

マンション建替円滑化法により事業手続きが整備されたことにより、マンションの建替えを円滑に実施することが可能となった。

※事業の一定の段階（組合設立等）において行政の認可により、着実な事業推進が可能。

19

マンション建替円滑化法の意義（事業手続きの必要性）

マンション建替円滑化法の概要 （平成1４年成立、同年施行）

マンションにおける良好な居住環境の確保、地震によるマンションの倒壊や老朽化したマンションの損壊等の被害から国民の生命、
身体及び財産を保護するための事業制度及び特例措置について定めたもの。

目的

概要

区分所有法に基づく建替え決議後に、法人格を持つマンション建替組合を設立し、組合が主体となって権利変換手法により
建替えを実施。
・事業者等が区分所有者等の同意を得たうえで、個人施行とすることも可能
・要除却認定を受けてマンション建替事業を実施することで、特定行政庁の許可により容積率緩和特例を受けることも可能

〇 要除却認定（耐震性、火災安全性、外壁等剥落危険性、配管設備腐食等、バリアフリー基準不適合による認定）
国土交通大臣が定める基準に適合しないと認められるとき“除却が必要なマンション”として特定行政庁が認定
〇 建替時の容積率緩和特例
要除却認定を受けたマンションについて、建替え後に建設されるマンションにおける公開空地の面積、立地、地域の
防災や環境等への貢献に応じて、特定行政庁の許可を受けて容積率を緩和

特定要除却認定（耐震性、火災安全性、外壁等剥落危険性による認定）を受けたマンションの建替え等のための事業制度

マンション敷地売却事業

敷地分割事業

・・・ マンションと敷地を一括でデベロッパーに売却。
マンションの除却や代替建築物の提供等は買い受けたデベロッパーが実施。

・・・ 団地建物所有者で共有されている団地型マンションの敷地を分割。
分割後はマンション建替事業やマンション敷地売却事業等を実施。

マンション建替事業

＜除却する必要のあるマンションに係る特別の措置＞

18
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３．マンションの管理・再生の円滑化等のための改正法

21

マンション建替円滑化法に基づく事業イメージ

・原則として、建替前のマンション等の所有権は、建替組合に
一旦移転した後に、建替後のマンション等の所有権へ権利を
変換（＝権利変換）
・ただし、建替後のマンションの所有権取得を希望しない者は
転出することも可能（＝転出者）

マンション建替事業 マンション敷地売却事業 敷地分割事業

区分所有法に基づく建替え決議後に、法人格
を持つマンション建替組合を設立し、組合が主
体となって権利変換手法により建替えを実施。

○ 老朽化したマンションを再生する事業としては、建替え又は敷地売却という選択肢がある。
○ 令和２年法改正により、団地型マンションにおける事業の円滑化を図る制度として、敷地分割制度を創設。

建替後マンション等

建替前マンション等（マンション及び敷地）

除却

新築

売却前マンション敷地

敷地

除却

買受人が当該敷地において
新たに土地活用を実施

団地型マンション敷地

マンションと敷地を一括で買受人（デベロッパー
等）に売却。
マンションの除却や代替建築物の提供等は買
受人が実施。建替えと異なり、建物除去後の
土地利用について自由度が高い。

団地建物所有者で共有されている団地型マン
ションの敷地を分割。
敷地分割後は、マンション建替事業やマンショ
ン敷地売却事業等を実施。

分割実施敷地等において
老朽化マンションの再生

敷地売却

建替え

・原則として、売却前のマンション敷地の所有権は、敷地売却
組合に一旦移転した後に、最終的には買受人に移転。
（建替前のマンションの所有者は、分配金を取得し、売却後
の敷地を活用した建物等の所有者にはならない。）
・ただし、事業への参加を希望しない者は転出することも可能
（＝転出者）

一部棟が
特定要除却認定

敷地売却建替え
敷地分割

令和4年４月
施行

令和4年４月
施行

・敷地分割事業は、建替前のマンションに係る専有部
分及び建物共用部分に係る権利に変動は生じない。
・ただし、敷地分割により、土地の持分移転が生じる。

決議要件
5分の４

全員同意
↓

5分の４

全員同意
↓

5分の４

特定要除却認定

20
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概 要

改正法の概要

１. 適正な管理を促す仕組みの充実など管理の円滑化等
〇 現行の管理計画は既存マンションが対象。
新築時から適切な管理や修繕を計画しておく必要

新築時に分譲事業者が管理計画を作成し、管理組合に
引き継ぎ

自己取引等につき、区分所有者への事前説明を義務化

２. 多様なニーズに対応した再生の円滑化等
〇 建替えだけでなく、様々な手法で老朽化
マンションの再生を進めていく必要

建物・敷地の一括売却等、建替え以外の再生等も
多数決決議で可能とし、各決議に対応した事業手続を創設

〇 合意形成の促進や容積確保により、建替え
を進めやすくする必要

隣接地の所有権等についても、権利変換を可能に

３. 適正な管理と円滑な再生等に向けた地方公共団体の取組の充実

修繕等の決議は、集会出席者の多数決による 現行：
全区分所有者の多数決

管理不全の居室等を裁判所選任の管理人が管理

耐震性不足で建替え等をする場合の高さ制限の特例

〇 マンションの外壁が剥落等すれば周辺にも危険。
早めの能動的な働きかけが必要 外壁剥落等の危険なマンションへの報告徴収、勧告等

〇 地方公共団体だけで取り組むには限界。
官民で連携し地域全体で支援を行う体制が必要

〇 決議に参加しない無関心な区分所有者等の
存在が円滑な管理を阻害

区分所有者の合意形成支援等を行う民間団体の登録

〇 管理業者が管理組合の管理者（代表者）を兼ね、
工事等受発注者となる場合、利益相反の懸念

23

改正法の背景

背 景
〇 マンションは国民の１割以上が居住する重要な居住形態
〇 建物と居住者の「２つの老い」が進行しており、外壁剥落等の危険や集会決議の困難化等が課題

0

100

200

300

400

500

10年前 現在 10年後 20年後

（万戸）

現在
〈2023年末〉

10年後
〈2033年末〉

20年後
〈2043年末〉

10年前
〈2013年末〉

464万戸

274万戸
137万戸

41万戸

築40年以上のマンションストック数の推移 世帯主が70歳以上の住戸の割合

築10年
未満

築10年
以上

築20年
以上

築30年
以上

築40年
以上

高経年マンションほど
高齢世帯主の
住戸割合が増

55%

35%

19%
15%

9%

0%

20%

40%

60%
高経年マンションが急増

10年で２倍、20年で3.4倍に

新 築 適正管理
これ以上の
長寿命化が
困難

躯体損壊等

長寿命化

再 生修繕・改良

管理不全

新築から再生までのライフサイクル全体を見通して、管理・再生の円滑化等を図ることが必要

一部で外壁剥落 22
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２. 再生の円滑化等の推進

建替え以外の再生等も多数決決議（4/5）で可能に

①新たな再生手法の創設等

※耐震性不足等の場合は3/4に、政令指定災害による被災の場合は2/3に緩和

【区分所有法・被災区分所有法・マンション再生法・住宅金融支援機構法】

更新（一棟リノベーション）：躯体の補強と全専有部分の改良

（イメージ）

（Before）

（Before）

《除 却》
マンション除却：マンションの取壊し（定期借地権型マンションの解体等）

②多様なニーズに対応した建替え等の推進

〇 容積確保のため隣接地等の取り込みを目指すも、
その地に住み続けたい権利者との合意形成が課題

隣接地の所有権等について、建替え・再建後の
マンションの区分所有権への権利変換を可能に

（イメージ）

〇 容積緩和の活用に高さ制限がネックになる場合あり

耐震性不足等で建替え・更新をする場合、
特定行政庁の許可による高さ制限の特例
※周辺の日照確保等に十分配慮して許可

※建築基準法における建物の斜線制限等

※下記：主な手法

等

上記決議に対応した事業手続等を整備
※組合設立、権利変換計画、分配金取得計画等

※併せて、賃貸借の終了請求等の仕組みや団地における多数決要件の緩和等の措置を講じる

《再 生》

マンション敷地売却：マンションと敷地を一括して売却
※今般、全てのマンションに対象を拡充

（管理組合） （デベロッパー等）

《売 却》

（撮影）上田宏

25

1. 管理の円滑化等の推進

分譲事業者が管理計画を作成し、管理組合に引き継ぎ
〇 新築時から適切な管理や修繕を計画しておく必要

①適正な管理を促す仕組みの充実

〇 管理業者が管理組合の管理者(代表者)を兼ね、
工事等受発注者となる場合、利益相反の懸念
自己取引等につき、区分所有者への事前説明を義務化

②集会の決議の円滑化

管理組合の
管理者を選任分譲（新築）建築確認後

管理者
認定申請

①分譲事業者
認定申請

②分譲事業者と
管理組合で共同変更

《
現
行
》

※併せて、認定に係る表示制度を創設

〇 決議に参加しない無関心な区分所有者等の存在が課題
修繕等の決議は、集会出席者の多数決による

裁判所認定の所在不明者を決議の母数から除外

■出席者の多数決による普通決議（過半数）の例

出席

無関心 所在不明

欠席

現行法：賛成 2/5で否決

改正後：賛成 2/3で可決

③マンション等に特化した財産管理制度

管理不全・所在不明者の居室等を裁判所が選任す
る管理人に管理させる制度を創設

【マンション管理法・区分所有法】

（分譲事業者と管理組合で共同変更） （現行：全区分所有者の多数決）

※併せて、共用部分の変更決議の多数決要件の緩和等の措置を講じる

※その他、共用部分に係る損害賠償請求権等の行使の円滑化などの措置を講じる

《
拡
充
》

管理業者が管理組合の管理者を兼ねる場合

管理組合

＝管理業者
※管理組合の代表である管理者と管理業者が同一

管理者

・ 自己取引等の前に説明会
を開催し、
・ 取引相手や取引内容等
を丁寧に説明

理事会なし

区分所有者に対して、

総会（意思決定機関）
区分所有者

24
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改正法の施行日

27

○ 公布日から６月以内

○ 令和８年４月１日

○ 公布日から２年以内

３．地方公共団体の取組の充実
① 危険なマンションへの勧告等
② 民間団体との連携強化

１．管理の円滑化等の推進
① 適正な管理を促す仕組みの充実（管理業者管
理者方式に限る。）

② 集会の決議の円滑化
③ マンション等に特化した財産管理制度

２．再生の円滑化等の推進
① 新たな再生手法の創設等
② 多様なニーズに対応した建替え等の推進

１．管理の円滑化等の推進
① 適正な管理を促す仕組みの充実（管理計画認
定の拡充に限る。）

３. 地方公共団体の取組の充実【マンション再生法・マンション管理法】

①危険なマンションへの勧告等

〇 マンションの外壁が剥落等すれば、周辺にも危険。

外壁剥落等の危険な状態にあるマンションに対する
報告徴収、助言指導・勧告、専門家のあっせん等

保安上危険な状態として
行政代執行した事例

外壁剥落等の危険な状態

財産管理制度（１.③）について地方公共団体による
申立ても可能に

②民間団体との連携強化

〇 官民で連携し、地域全体で支援を行う体制が必要
※マンションストック数の約８割を占める177団体中、専任担当者を配置している割合は約18％

区分所有者の意向把握・合意形成支援等を行う
民間団体の登録制度

①東北マンション
管理組合連合会
（NPO）

・組合運営に係る提案等

②東京都マンション
管理士会
（一社）

・規約の作成援助等

地方公共団体

申請 登録

管理組合

区分所有者の意向把握

・ 地方公共団体のマンション計画
の作成等の提案

（イメージ）

民間団体

※再生等にも協力

民間団体の取組例

・ 財産管理制度の活用の要請

合意形成支援など

空家化し、除却等の行政代執行が必要とならないよう、
早めの能動的な働きかけが必要

26
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区分所有法制の見直しに関する諮問第124号

老朽化した区分所有建物の増加等の近年の社会情勢に鑑み、区分所有建物の管理の円滑化及び建替えの実施を始めと

する区分所有建物の再生の円滑化を図るとともに、今後想定される大規模な災害に備え、

大規模な災害により重大な被害を受けた区分所有建物の再生の円滑化を図る等の観点から、区分所有法制の見直しを行

う必要があると思われるので、その要綱を示されたい。

区分所有建物の管理の円滑化 区分所有建物の再生の円滑化 被災区分所有建物の再生の円滑化

○ 集会の決議を円滑化するための

仕組み

○ 区分所有建物の管理に特化した

財産管理制度

○ 共用部分の変更決議を円滑化する

ための仕組み

○ 専有部分の管理を円滑化する

ための仕組み

○ 建替えを円滑化するための仕組み

○ 区分所有関係の解消・再生のため

の新たな仕組み

○ 団地の再生を円滑化するための

仕組み

○ 建替え・建物敷地売却決議等の
多数決要件の緩和

○ 大規模一部滅失時の決議可能期間
の延長

など など など

中間試案
取りまとめ

区分所有法制部会
における調査審議

法制審議会
へ諮問

令和4年9月 令和5年6月

法制審議会
要綱答申

パブコメ※を踏まえた検討
※提出意見数 131件
（うち団体 36件）

7月～令和6年1月 2月
速やかに
法案提出

区分所有法制の見直し

29

（参考） 区分所有法等の改正
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○ マンションの管理に関する決議について、集会に出席した区分所有者及びその議決権の多数決により決することとなる
（当該集会に出席していない人は決議の分母から除外される）。

○ 区分所有権の処分を伴うものを含む全ての決議（マンションの管理及び再生に関する決議）について、所在等不明区
分所有者が決議の母数から除外される（裁判所による除外決定が必要）。

注：出席には、物理的に総会に出席する場合のほか、議決権行使書の提出、委任状又は代理人による意思表示（書面等による意思表示）を行うことも含まれる。
※ 「一定の客観的な事由」とは、①地震に対する安全性不足、②火災に対する安全性不足、③外壁剥落の危険性、④給水排水その他配管設備の損傷等、⑤バリアフリー基準不適合を想定。

特別多数決議（決議が成立するためには、4分の3(75％)以上の賛成が必要となる）
（例：共用部分の変更（その形状又は効用の著しい変更を伴わないものを除く。）、規約の変更等）決議内容

改正後現行

賛 成

反 対

欠席者

所在等
不明

810分母（数）

87.5%70.0%賛成率

成立不成立決議の結果

建替え決議（決議が成立するためには、5分の4(80％)以上の賛成が必要となる。 ）
なお、一定の客観的な事由※がある場合は、 4分の3(75％)以上の賛成に要件が緩和される。

改正後現行

1012

80.0%66.6%

成立不成立

除外

除外

除外

マンションの管理に関する決議（一例） マンションの再生に関する決議（一例）

(8/10)(8/12)(7/8)(7/10)

7 7 ８ ８

１ 1

１ 1

2 2

１

１

１１

１

１

【参考】 区分所有法における集会の決議を円滑化する仕組みによる効果
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区分所有建物の管理の円滑化を図る方策

1.集会の決議の円滑化 2.区分所有建物の管理に特化した財産管理制度※

※裁判所が管理人を選任して管理させる仕組み

○所在等不明区分所有者を決議の母数から除外する仕組み

● 所在等不明の区分所有者の存在が円滑な決議を阻害

裁判所の関与の下で、所在等不明区分所有者を決議の母数
から除外する制度を創設

○出席者の多数決による決議を可能とする仕組み

● 決議に参加しない無関心な区分所有者の存在が円滑な決議を阻害

出席者の多数決による決議を可能とする制度を創設

○所有者不明の専有部分の管理制度

● 所在等不明区分所有者の専有部分は適切に管理されず、建物の
管理に支障

所在等不明区分所有者の専有部分の管理に特化した新たな
財産管理制度を創設

○管理不全の専有部分・共用部分の管理制度
● 専有部分や共用部分が適切に管理されないことによって危険な
状態になることも

管理不全状態にある専有部分や共用部分の管理に特化した
新たな財産管理制度を創設

4.共用部分の変更の円滑化

○共用部分の変更決議の要件緩和

● 共用部分の変更決議の多数決要件（4分の

3）を満たすことは容易でなく、必要な

工事等が迅速に行えない

共用部分の設置・保存に瑕疵がある

ことによって他人の権利を侵害する

おそれがある場合やバリアフリー化

のために必要となる場合には、多数

決割合を3分の2に引き下げる

3.専有部分の管理の円滑化

○配管の全面更新等

国外居住の区分所有者が専有部分の
管理のための国内管理人を選任できる
制度を創設

専有部分の工事を伴う配管の全面更新
等を一定の多数決で行うことができる
制度を創設

○国内管理人

規約の閲覧方法のデジタル化や、建物が
全部滅失した場合の敷地等の管理の円滑化
を図る制度を創設

5.その他の管理の円滑化

○管理事務の合理化

○共用部分に係る損害賠償請求権等
の行使の円滑化

共用部分について損害賠償請求権等が発生
した後に一部の区分所有権が転売されても
管理者が請求権を代理して行使できる制度
を創設

○区分所有者の責務

区分所有建物の管理に関する区分所有者
の相互協力義務を明記

● 専有部分の工事を伴う配管の全面更新を
多数決によって行えるかは現行法上不明確

● 区分所有者が国外に居住する場合には、
専有部分の管理が困難になりがち

※ 建替え決議など区分所有権の処分を伴う決議については対象外
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区分所有建物の再生の円滑化を図る方策

1.建替えの円滑化

○建替え決議の要件緩和

● 建替え決議の多数決要件（5分の4）を満たすのは容易でなく、

必要な建替えが迅速に行えない

所在等不明区分所有者の決議の母数からの除外に加え、一

定の客観的事由※がある場合には多数決割合を4分の3に

引き下げる

① 耐震性の不足

② 火災に対する安全性の不足

③ 外壁等の剝落により周辺に危害を生ずるおそれ

④ 給排水管等の腐食等により著しく衛生上有害となるおそれ

⑤ バリアフリー基準への不適合

下の①～⑤のいずれかに該当

※客観的事由

2.区分所有関係の解消・再生のための新たな仕組み

○多数決による建物・敷地一括売却や建物の取壊し等

● 建物・敷地一括売却や建物の取壊し等を行うには、区分所有者

全員の同意が必要であり、事実上困難

建替えと同等の多数決による

①建物・敷地の一括売却

②建物の取壊し

③建物を取り壊した上での敷地売却

を可能とする制度を創設

○多数決による一棟リノベーション工事（建物の更新）

● 既存躯体を維持しながら全ての専有部分を含む建物全体を更新
して、実質的な建替えを実現する「一棟リノベーション工事」
が技術的に可能になっているが、区分所有者全員の同意が必要
であり、事実上困難

建替えと同等の多数決による一棟リノベーション工事

（建物の更新）を可能とする制度を創設

※ 区分所有建物が全部滅失した場合の敷地等の管理の円滑化を

図る制度（P3の5.）として設ける敷地共有者等の集会において

も、5分の4の多数決による建物の再建・敷地売却を可能とす

る制度を創設

○建替え決議がされた場合の賃貸借等の終了

● 建替え決議がされても、賃借人の同意がない限り専有部分の

賃貸借等は終了しないため、建替え工事の円滑な実施を阻害

建替え決議がされた場合に、金銭補償により賃貸借等を

終了させる制度を創設

（参考）

○マンションストック総数：約700万戸

○耐震性不足のおそれがあるマンションストック数：約103万戸※1

○共同住宅（持ち家）の共用部分の非バリアフリー化率：約59％※2

（建築着工統計、平成30年住宅・土地統計調査等から推計）

※1 「旧耐震基準」で建築されたマンションストック数
※2 「道路から玄関まで車椅子で通行可能な住宅ストック」以外の住宅ストック比率
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○ 区分所有法制の見直しに関する要綱では、区分所有建物の管理に特化した、裁判所の関与による財産管理制度
（所有者不明の専有部分、管理不全の専有部分、管理不全の共用部分について、利害関係人の申立てにより、各
管理人による管理を命ずる処分）を創設することが予定されている。

【参考】区分所有法の財産管理制度

選任

例）所有者不明専有部分管理人の選任（イメージ）

所有者不明
専有部分管理人

弁護士等

○○マンション

裁判所

地方裁判所

利害関係人

管理組合等 ①

②

③

所在等不明区分所有者が存するマンション
（イメージ）

所在等不明
区分所有者

財産管理制度 申立権者

所有者不明専有部分
管理制度

管理不全専有部分
管理制度

管理不全共用部分
管理制度

利害関係人

利害関係人

利害関係人
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決議要件区分所有法で定める客観的要件に該当する場合

区分所有者及び
議決権の

４４分分のの３３
以以上上

➀耐震性不足
地震に対する安全性に係る建築基準法等の基準に適合していないこと

➁火災安全性不足
火災に対する安全性に係る建築基準法等の基準に適合していないこと

③外壁等剥落のおそれ
外壁、外装材その他これらに類する建物の部分が剥離し、落下することにより周辺に危害
を生ずるおそれがあること

④配管設備腐食等
給水、排水その他の配管設備の損傷、腐食その他の劣化により著しく衛生上有害となる
おそれがあること

⑤バリアフリー基準不適合
高齢者、障害者等の移動等の円滑化の促進に関する法律に規定する建築物移動等円滑化基準
に準ずる基準に適合していないこと

【参考】 区分所有法・被災区分所有法における建替えの決議要件の緩和

○ 区分所有法制の見直しに関する要綱では、マンションを含む区分所有建物について、①耐震性不足、②火災安全性不足、③外
壁等剥落危険性、④配管設備腐食等、⑤バリアフリー基準不適合のいずれかの事由が認められる場合には、決議要件を区分所
有者及び議決権の各５分の４以上から、各４分の３以上に緩和するとされている。

○ また、政令指定災害により区分所有建物の一部が滅失した場合は、決議要件を区分所有者及び議決権の３分の２以上に緩和。

決議要件政令指定災害が発生した場合

区分所有者及
び議決権の

３３分分のの２２
以以上上

政令指定災害によって、区分所有建物の一部が滅失した場合は、
決議要件を大幅に緩和。

現行法

区分所有者及び
議決権の

５分の４
以上
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＜建物敷地売却＞
• 区分所有者及び議決権の一定の多数決により、区分所有建物及び敷地利用権を一

括して売却することを可能とする制度

＜建物取壊し敷地売却＞
• 区分所有者及び議決権の一定の多数決により、区分所有建物を取り壊した上で、敷

地を売却することを可能とする制度

＜取壊し＞
• 区分所有者及び議決権の一定の多数決により、区分所有建物の取壊しを可能とする

制度

＜再建＞
• 区分所有建物の全部が滅失した場合には、敷地共有者等の議決権の一定の多数決

により、その敷地での区分所有建物の再建を可能とする制度

＜敷地売却＞
• 区分所有建物の全部が滅失した場合には、敷地共有者等の議決権の一定の多数決

により、その敷地の売却を可能とする制度

＜建物更新（一棟リノベーション）＞
• 区分所有者及び議決権の一定の多数決により、共用部分の変更及び全ての専有部

分の更新工事を行う工事

＜（参考）建替え（区分所有法）＞
• 区分所有者及び議決権の各４／５以上の決議により、建物を取り壊し、かつ、当該

建物の敷地に新たに建物を建築する制度

＜（参考）マンション敷地売却（マン建法）＞
• 特定要除却認定を受けたマンションについて、区分所有者、議決権及び当該敷地利

用権の持分の価格の各４／５以上の決議により、マンション及び敷地を一括して売却
し、買受人が除却する制度

区分所有関係の解消・再生のための新たな仕組み（区分所有法制の見直しに関する要綱）
売買等による
所有者の変更

建替え等による
新たな建築物

【参考】 区分所有関係の解消・再生のための新たな仕組みのイメージと事業手続きの検討

○ 区分所有法制の見直しに関する要綱では、区分所有関係の解消・再生のため様々な制度（決議）を設けるとされている。
○ これを踏まえ、マンション建替円滑化法においても、新たに設けられる制度（決議）に対応した事業手続きを創設することを検討。
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マンション標準管理規約や各種ガイドライン、マンション政策に関する最新情報は、
国土交通省のWEBサイトに掲載しております。
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国土交通省 マンション政策 検索

ご清聴ありがとうございました

団地・被災区分所有建物の再生の円滑化を図る方策

被災区分所有建物の再生の円滑化

多数決割合をいずれも3分の2とする 決議可能期間を3年に延長し、場合によっては再延長
も可能とする

○建替え・建物敷地売却決議等の多数決要件の緩和

● 被災した区分所有建物の建替え決議等の多数決要件は5分の4、

変更決議等の多数決要件は4分の3とされ、必要な行為を迅速に

行うことができず、早期の復興を阻害するおそれ

団地の再生の円滑化

○一括建替え決議の要件緩和

各棟要件の緩和

○一部建替え承認決議の要件緩和

○団地内建物・敷地の一括売却

一括建替えと同等の多数決による団地
内建物・敷地の一括売却を可能とする
制度を創設

● 団地内建物・敷地の一括売却のためには、
団地内の区分所有者全員の同意が必要で、
事実上困難

全体要件の緩和

全ての建物について一定の客観的事由
がある場合には全体の4分の3に引き
下げる

○被災区分所有法に基づく決議可能期間の延長

建替え対象の建物について一定の客観
的事由がある場合には3分の2に引き下
げる

A棟 B棟 C棟

団地の敷地全体をA棟～C棟の区分所有者全員で共有

団地関係のイメージ

区分所有者：
a1、a2、a3、a4…

区分所有者：
b1、b2、b3、b4…

区分所有者：
c1、c2、c3、c4…

いずれかの棟で建替えに反対する者が
3分の1を超えない限り、一括建替え
ができることとする

○団地内建物が一棟以上滅失した場合
における団地の管理の円滑化

● 被災した区分所有建物の建物敷地売却決議・建物取壊し敷地売

却決議・取壊し決議の決議可能期間が1年とされているのは短す

ぎ、準備が困難

● 団地内建物が老朽化等により一棟以上
滅失した場合、現行法の下では、集会に
よる意思決定が困難になることも

滅失後も引き続き集会を開くことが
できる制度（全棟滅失の場合には敷地
売却決議も可能）を創設

● 団地内建物の一括建替え決議の全体要件
（団地全体の5分の4）・各棟要件（棟ごと
の3分の2）を満たすのは容易でなく、必
要な一括建替えが迅速に行えない

● 団地内の一部建物の建替えの際の敷地共
有者による建替え承認決議の要件（4分の

3）を満たすのは容易でなく、必要な建替
えが迅速に行えない

36

土地総合研究 2025年夏号 125


