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１．区分所有者の高齢化 61%

２．修繕積立金の不足 33%

３．役員のなり手不足 31%

★ 管理組合の三大不安

＊2023年国土交通省マンション総合調査結果より

2024年浦安市分譲マンション実態調査より
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１．現在のマンション政策および法令等（全体像）

２．長期修繕計画作成 と 修繕積立金の
各ガイドラインについて

３．マンション管理計画認定制度とは

４．今後の国のマンション政策の方向性

外部管理者方式ガイドライン と 区分所有法の改正
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（建替え決議以降の事業の進め方）

マンション建替え円滑化法

（地震への対策）

耐震改修促進法 被災マンション法

（参考）

区分所有法

（基本的事項だけを決めている） 管理組合
（当然に成立）

共用部分の管理

管理規約
使用細則

（管理組合の自主ルール）

管理委託契約
マンション管理適正化法

マンション
標準管理規約
管理規約のモデル

建替えの規定
建替え決議まで

マンション管理会社

★ マンション管理・再生に係る法律やルールの全体像

マンション管理士（詳細は規約に委任）
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マンション政策の方向性

新築 管理 修繕・改良 建替え

敷地売却
管理組合の活動
（修繕計画見直しなど）

適時適切な時期に
計画修繕を実施

建替えにより新たな
マンションを建設

売却により更地化

修繕・改良が
困難な場合

耐震性不足
老朽化 等

• 地方公共団体による管理計画認定制度
⇒ 個々のマンションを対象とした認定制
度を通じた管理水準の維持向上

• 地方公共団体による勧告制度
⇒ 管理不全マンションの管理水準

 引上げ

• 長期修繕計画作成ガイドライン、
 修繕積立金ガイドライン改訂
⇒ 適正な修繕工事等の実施に
向けた環境を整備

※ ガイドラインの内容を管理計画の認
定基準に連動

管理・修繕の適正化の推進 再生の円滑化の推進

マンションのライフサイクルと段階ごとの主な施策

※新たに建替え等を円滑化するマンション
・火災安全性不足 ・外壁等剥落危険性
・配管設備腐食等 ・バリアフリー不適合

＜R２年法改正事項・R４年４月施行＞ ＜R２年法改正事項・ R４年４月全面施行＞

• マンション敷地売却制度や容積率緩和制度の
対象を耐震性不足マンション以外にも拡充
⇒ 老朽化マンション※の建替え等を円滑化

• 団地における敷地分割制度の創設
⇒ 団地における建替え等を円滑化

○  適正な管理・修繕の推進を通じ、マンションを長く使う（ストックの長寿命化を図る）。

○  修繕等では機能の回復が困難なマンションは、建替え等による再生の円滑化を推進する。

長寿命化

• 長寿命化促進税制の創設
⇒ 必要な積立金の確保や適切
な長寿命化工事の実施に向
けた合意形成を促進

★ 現在のマンション政策の全体像
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＜マンション管理適正化法の改正＞ ＜マンション建替え円滑化法の改正＞



改修によるマンションの再生手法に関する
マニュアル（国土交通省）より

修繕・改良（改修）の重要性
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改修によるマンションの再生手法に関する
マニュアル（国土交通省）より

長期に
渡って計画
することが
必要になる
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2021長期修繕計画作成ガイドライン

長期修繕計画は将来予想される改修工事を計画し、必要な費用を算出し、
月々の修繕積立金を設定するために作成するもの

（目的）

(1) 将来見込まれる改修工事の内容、おおよその時期、概算の費用等を明確にする

(2) 計画修繕工事の実施のために積み立てる修繕積立金の額の根拠を明確にする

(3) 改修工事に関する長期計画について、あらかじめ合意しておくことで、計画修繕

  工事の円滑な実施を図る
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国土交通省が ２００８年６月に策定
 ２０２１年９月に改訂
 ２０２４年６月に一部追加
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★１９工事項目について記載

収入累計 ＞ 支出累計
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収支計画グラフ(３０年)

★@276円/㎡・月

@100円/㎡・月

マンション管理センターホームページに添付のサンプルより

窓サッシ等

給排水管
ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

外壁、防水等
外壁、防水等



（改訂前）
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2024年浦安市分譲マンション
実態調査より



国土交通省作成資料より

改訂前
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５年程度ごとに行い７年以内
には見直しを完了する

長期修繕計画の見直しサイクル

13

2024年浦安市
実態調査より



修繕積立金は将来予想される改修工事に要する費用を、長期間にわたり
計画的に積み立てていくもので、長期修繕計画に基づいて設定される

2021修繕積立金に関するガイドライン
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国土交通省が ２０１１年４月に策定
 ２０２１年９月に改訂
 ２０２４年６月に一部追加

2024年浦安市分譲マンション実態調査より



修繕積立金に関するガイドラインより
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修繕積立金に関するガイドラインより
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２０２４年６月に追加された事項
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令和７年５月２７日時点の認定実績は２３６３件。
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浦安市：1４件
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２年延長が決定！



計１６項目
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21
各ガイドラインに沿って計画、設定することが肝要



認定制度を

認定制度を

2024年浦安市分譲マンション
実態調査より
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24
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26５月２３日可決・成立
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②～⑦は特別決議で3/4の賛成が必要

＊規約でこれを上回る割合を定めることを可能とするものとする

28



34

令和８年（2026年）４月１日施行予定
＊標準管理規約も改定の見込み！ 29



30

ご清聴ありがとうございました


	スライド 1: マンション管理をめぐる最近の動向
	スライド 2
	スライド 3
	スライド 5
	スライド 6: マンション政策の方向性
	スライド 7
	スライド 8
	スライド 10
	スライド 11
	スライド 12
	スライド 13
	スライド 14
	スライド 15
	スライド 16
	スライド 17
	スライド 18
	スライド 19
	スライド 21
	スライド 22
	スライド 23
	スライド 24
	スライド 25
	スライド 28
	スライド 29
	スライド 30
	スライド 31
	スライド 32
	スライド 33
	スライド 34
	スライド 35

