
１．はじめに

分譲マンションの管理不全は、建物の老朽化を引き起

こし、外壁等の剥落や巨大地震による倒壊の危険性があ

るなど、周辺地域の問題となっている。特に管理組合が

機能していないマンションにおいては、マンションの修

繕等を決議する場もなく、ただただ老朽化を待つばかり

で、空き住戸も増え、区分所有者に連絡すら取れない。

最終的には、行政代執行等による解体など、行政の力に

頼らざるを得ず、その解体費用の多くは、回収できない

という問題にまで発展している。近年において、地方自

治体等は、マンション管理のアドバイスや支援制度に力

を入れているが、既に管理組合が消失して数十年たつマ

ンションに至っては、区分所有法等の現行の制度におい

て、改善策が見いだせない状況にある。 

本稿では、このような管理組合の消失または機能しな

くなった深刻な大阪府下のマンションを対象に、外観調

査、登記簿調査、区分所有者等権利関係者へのアンケー

ト・聞き取り調査、自治体への聞き取り調査などから得

たマンションの管理不全の実態と再生を妨げる要因を

一例として挙げるものである。また、現状の法制度では

早期解決手段が見いだせないため、今後の施策の基礎資

料となることを目指している。 

なお、本論における管理組合とは、「管理規約等の一

定のルールが明文化されており、定期的に総会、定例会

議等話し合いの場が機能しているもの」と定義し、管理

不全とは、これらのことが、一つでも機能していないた

め、建物を健全な状態にできないことをさす。 

また、既往の研究においては、渡辺・小林氏の管理不

全マンションにおける解消の研究（文１）、田中・斉藤

氏の横浜市における管理不全マンションの実態と課題

の研究（文２）、宮城・小野氏の沖縄の高経年マンショ

ンの管理実態に関する研究（文３）などがある。これら

論文の調査方法を参考しつつ、本稿では大阪府下で調査

を進め、既往研究と同様、管理不全の実態を記録するこ

とに努めた。管理不全マンションの調査は、健全な建物

の調査に比べて、倒壊、外壁等の落下、剥落などで事故
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にあうྍ能性、ス࣒ࣛ化により事௳にᕳき㎸まれるྍ能

性があり、調査ᅔ㞴である。事例を調査・記録し、බ㛤

することに本稿のព義がある。 

 
㸰．ㄪᰝの᪉ἲ 
調査を行った高経年マンションは、௨下の 7 Ჷであ

る。大阪府下においてձ管理組合が機能していない、ղ

修繕✚❧金がない、ճ長期修繕ィ⏬がない、のいずれか

にヱᙜするマンションをᢳฟするため、ं 既往調査、ः

関係者のࣄアࣜンࢢ、ऄ現地調査、अ不ື⏘᝟ሗ・ὶ㏻

᝟ሗ、आ⯟空෗┿、ストࣜートࣗࣅーの㸳つの方法を用

いて調査対象を᳨ウした（ὀ 1）。その⤖ᯝ、ࣁード（建

物劣化がⴭしい等）不㐺ṇマンションୖ఩ 3 例（A,B,C

マンション）、➹者らが特に問題とᛮࢃれるマンション

1 例（D マンション）、ࣇࢯト（分譲᫬の規約の問題等）

不㐺ṇマンションୖ఩ 2 例（E,F マンション）、を定め、

調査対象としたものである（⾲ 1）。 

 

⾲１ ㄪᰝᑐ㇟の高経年マンション一ぴ 
調 査 マ ン

ション 

建⠏年 㝵数 住戸数 ᵓ㐀 EV の

有↓ 

A 1975 年 5 㝵 22 戸 RC 㐀 ↓ 

B 1976 年 6 㝵 15 戸 RC 㐀 有 

C 

 (a㤋・ 

b 㤋) 

1975 年 3 㝵 A 㤋: 

14 戸 

B 㤋: 

14 戸 

S 㐀 ↓ 

D 1973 年 5 㝵（1

㝵 : 㥔

㌴場） 

36 戸 S 㐀 ↓ 

E 1973 年 3 㝵 12 戸 RC 㐀 ↓ 

F 1982 年 5 㝵 9 戸 RC 㐀 有 

 

まず、管理不全の現状をᢕᥱするために、それࡒれの

マンションの現地調査を実施し、外観の劣化ල合、ྛ 住

戸ᒃ住の有↓、周ᅖの状況などを調査した。なお、A・

B マンションは、4 年๓に᪥本建⠏学会近␥支㒊建⠏経

῭㒊会で調査を行ったもの（文㸲）であったため、4 年

๓と本調査᫬の外観と比㍑した。 

 ḟいで、これらマンションの現ᅾの所有およࡧᴫ要を

調べるため、建物の登記事㡯ド明᭩を入手し、区分所有

者ᐄてに、マンションの管理に関するアンケートを㏦௜

した（ὀ２）。アンケートの㏉㏦があった住戸や、現地

調査では実態が十分☜ㄆできなかった建物へ再度ゼ問

し、区分所有者やᒃ住者に聞き取り調査を行った。調査

期㛫は 2020 年 12 ᭶㹼2022 年 3 ᭶である。 
㸱．管理不全マンションの⌧≧に࠸ࡘて 
㸦１㸧┠どにࡿࡼᘓ≀ຎ化≧ἣㄪᰝ 

まずは建物の現状をᢕᥱするため、目ど調査により☜

ㄆできた管理不全による不ල合等を♧す（⾲ 2）。 

 

⾲ 2 እほㄪᰝにྛࡿࡼマンション管理不全の≧態 

ㄪᰝマンション A B C D E F 

እ⿦ᮦの๤ⴠ ᭷ ↓ ᭷ ᭷ ↓ ↓ 

 ↓ ↓ ⿣ ᭷ ᭷ ᭷ ᭷⇿ࠊ➽㟢ࠊࢀ๭ࡧࡦ

እ⿦ᮦのᾋࠊࢀ⬽࣭ࡁ㞵₃

 ⑞ࡾ
᭷ ↓ ᭷ ᭷ ↓ ↓ 

㕲㒊の㗵࣭⭉㣗 ᭷ ᭷ ᭷ ᭷ ᭷ ᭷ 

 の௚不ලྜࡑ

1 2ࠊのᩓ஘࣑ࢦ 㞟ྜ࣏ࢫ

3ࠊシᩓ஘ࣛࢳのࢺ ᙇࡾ⣬

のᩓ஘4ࠊタഛの◚ᦆ 

1, 

2, 

3, 

4 

2, 

3, 

4 

1, 

2, 

3, 

4 

1, 

2, 

3, 

4 

4 4 

 

A マンションは、㸲年๓の調査᫬と比㍑するとᱱ、壁

の劣化も進ࢇでおり、修繕の様子はない（ᅗ 1）。また、

4 年๓にはႠᴗしていた㓇ᒇも㏥ཤしており、シࣕࢵタ

ーには落᭩きもࡳられた。B マンションにおいては、4

年๓にあった外観のⶬにኚ化はなく、外壁を修繕した様

子は見られない。4 年๓は、ඹ用㝵段に㊊の㋃ࡳ場のな

い࡯どの⢒大࣑ࢦがᩓ஘していたが、現ᅾは改善してい

る。また、1 㝵ඹ用ᗯ下には、௨๓は見られなかったྛ

ᒃᐊの㥔㍯場所を♧すᙇり⣬がある。さらに௨๓から不

調であった EV は、さらに状態がᝏ化しており、EV がṆ

まる᪨を♧したᙇり⣬が EV ᡬに㈞られている。C マン

ションは A 㤋、B 㤋とูれているが、ᵓ㐀㌣体として一

体である。外壁㠃のࣅࣄ・剥㞳や、㞵₃りの㊧（ᅗ 2）、

A 㤋Ὑ℆ᐊのኳ஭が◚れて㗵ࡧたᵓ㐀㌣体がࡳられる

など、劣化が⃭しい。D マンションにおいては、特に外

⿦ᮦの剥落が⃭しく、剥落したがれきが 1 㝵㒊分にᨺ⨨

されていたり（ᅗ 3）、⢒大࣑ࢦがᩓ஘したりするなど、

管理不全がⴭしい状況にある。 E マンションは、ඛの

A㹼D マンションに比べると比㍑的、外壁等の劣化はᑡ

ないが、手すりやᡬ等、㕲㒊のሬ⿦はがれや㗵がある（ᅗ

4）。また、㜵ⅆ戸とᛮࢃれるᡬにᡴ᥃㘄がある、ሬ⿦し

なおされた⋞関ᡬのⰍがྛ住戸␗なるなど、管理体制に

␲問がある。F マンションも E マンションと同様、ᡬ、

手すりの㕲㒊の㗵が見られる。また、㑊㞴ㄏᑟⅉに◚ᦆ

が見られた（ᅗ 5）。 
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ᅗ 1 እቨのࡧࡦ๭ࢀ㸦A マンション 4 年๓㸦ᕥ㸧ࠊ⌧ᅾ㸦ྑ㸧㸧 

   

ᅗ 2 እ⿦ᮦのᾋࠊࡁ㞵₃ࡾ⑞    ᅗ 3እ⿦ᮦの๤ⴠ    

  

ᅗ 4 㕲㒊の㗵࣭⭉㣗    ᅗ 5 ㄏᑟⅉの◚ᦆ 

 
㸦㸰㸧༊分ᡤ᭷⪅࣭㈤೉ே➼の࢔ンࡾྲྀࡁ⪺࣭ࢺ࣮ࢣㄪ

ᰝࠊ全㒊஦㡯ド᫂᭩ࡽ࠿ᚓたマンションのᡤ᭷࣭管理≧

ἣに࠸ࡘて 
 ྛマンションの全㒊事㡯ド明᭩から、区分所有者を特

定し、管理状況や不ල合を問うアンケートを㒑㏦または

࣏ス࢕ࢸンࢢし、㏉㏦されたアンケートを基に聞き取り

調査を行った。ྛ マンションのアンケート㏦௜数と回収

数、聞き取り対象者とその回⟅者のマンションにおける

❧場は⾲ 3・4 の㏻りである。 

これらのアンケート調査、聞き取り調査などから、そ

れࡒれのマンションにおいて、現ᅾの所有・管理状況や

有力な᝟ሗを得られたものを♧す。 

１㸧ᴗ⪅にࡿࡼᘓ࣭᭰࠼ಟ⧋の᳨ウに࠸ࡘて 
A マンションについては、アンケートの回収ができな

かったが、全㒊事㡯ド明᭩から、所有・管理状況をㄞࡳ

解くと、ᴗ者 2 ♫が全 22 戸中 17 戸所有していること

が☜ㄆされた。これは、❧地が大阪の中ᚰ㒊でもあり、

ᅵ地の資⏘౯್が高いため、お஫い༠力して全戸所有し、

建᭰えを᳨ウしているものと᥎ する。しかし、ṧり 1

௳が᪥本人（1 㝵㈚ᗑ⯒を経Ⴀ）、4 ௳が中ᅜ人所有のた

め、❧地の資⏘౯್などから、኎㈙が㞴⯟していると᥎

 する。 

⾲ 3 ㄪᰝマンションの࢔ンࢺ࣮ࢣ㏦௜ᑐ㇟⪅ᩘとᅇ཰ᩘ 
 

住 戸

数 

㏦௜数 回収数 ഛ考 

A 22 戸 3 0 ᴗ者 2 ♫が」数所有 

B 15 戸 12 3 ᴗ者 2 ♫、ಶ人 1 人が」数

所有 

C A 㤋: 

14 戸 

B 㤋: 

14 戸 

A 㤋: 

13 

B 㤋: 

14 

A 㤋: 

2 

B 㤋: 

1 

A 㤋：ಶ人 1 人が」数所有 

 

D 36 戸 21 0 ᴗ者 2 ♫、ಶ人 1 人が」数

所有 

E 12 戸 13 0 所有者と賃借人に㏦௜ 

F 9 戸 9 0  

 
⾲  ㄪᰝᩘとྛマンションᅇ⟅⪅の❧ሙࡾྲྀࡁ⪺ 4
 

住 戸

数 

聞き取

り数 

回⟅者の❧場 ഛ考 

A 22 戸 0 㸫  

B 15 戸 2 区分所有者 2 人 ෆ 1 人はアンケー

ト回⟅者 

C A 㤋: 

14 戸 

B 㤋: 

14 戸 

A 㤋: 

2 

B 㤋: 

2 

A 㤋：区分所有

者 2 人 

B 㤋：区分所有

者 2 人 

ෆ A 㤋 1人、B㤋 2

人はアンケート回

⟅者 

D 36 戸 2 区分所有者 1

人、賃借人 1 人 

 

E 12 戸 2 区分所有者 2 人  

F 9 戸 2 区分所有者 2 人 ෆ 1 人は管理人 

  

B マンションでは、アンケートの回⟅において、Ba 区

分所有者（ᴗ者）は、管理組合有りと回⟅し、Bb 区分所

有者（㠀ᒃ住）は管理組合↓しと回⟅され、管理組合の

有↓の回⟅に┦㐪が見られたため、現地調査で事実☜ㄆ

を行うこととした。 

現地調査において Bc 区分所有者（ᒃ住）の聞き取り

から、「管理組合ができたという事実はなく、管理費も

ඹ┈費だけで 1000 ෇ࡄらい、౑用用㏵は EV 等の㟁Ẽ

だけ」とのことであった。なお、この Bc 区分所有者か

ら Bb 区分所有者（㠀ᒃ住）が B マンションの近くでႚ

Ⲕᗑを経Ⴀしており、B マンションの実態をよくᢕᥱし

ているとの᝟ሗを得たため、Bb 区分所有者（㠀ᒃ住）に

聞き取りを行った。そのෆᐜを௨下に♧す。 

「2020年 8᭶に Ba区分所有者(ᴗ者)ྵࡴ不ື⏘ᴗ者

3 ♫から、マンション修繕のために、管理組合のタ❧と

修繕見✚、その㈇ᢸ金㢠 300୓෇を全区分所有者にᣢࡕ

᥃けられた。さらには、300 ୓෇ᡶえない場合は、400

୓෇で住戸を኎ってฟていくか、もしくは住戸をᢸಖに

300 ୓෇借りる᮲௳の話があった。修繕ෆᐜが外⿦と࢚

ࣞ࣋ーターの修繕だけで、ྛ 住戸でᅔっている㞵₃りの
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修繕でなかったこと、また、300 ୓借りたとしても、㏉

せなければ、住ࡴ場所がなくなること、400 ୓෇でูの

場所に⛣ったとしても数年でそのお金がなくなること

など、区分所有者の多くは、ᙉ引なやり方に㈶同できず、

管理組合タ❧のための総会に区分所有者の࡯とࢇどは

ฟᖍしなかった。おそらく、Ba 区分所有者(ᴗ者)はマ

ンションの見かけの資⏘౯್をୖげ、現ᅾ所有している

住戸の㌿኎を目論ࢇでいたとᛮう。」 

௨ୖこの Bb・Bc 区分所有者の聞き取りから᥎ する

と、Ba 区分所有者（ᴗ者）が௚の不ື⏘ᴗ者と༠力し、

マンションの管理組合をసって資⏘౯್をୖげるため

改修のᥦ᱌を行ったが、改修ෆᐜが外⿦ཬࡧ EV のタഛ

であったため、௚の区分所有者のồめる改修（㞵₃り等

のᒃ住⎔ቃ改善）との┦㐪があり、管理組合タ❧のため

の決議ができなかったと᥎ する。また、Ba 区分所有

者（ᴗ者）の所有する住戸の全㒊事㡯ド明᭩から、現ᅾ

の所有権⛣㌿状況を☜ㄆすると、資⏘౯್ྥୖ後の㌿኎

を᩿ᛕし、自㌟が所有している住戸を現状のまま中ᅜ人

に኎るなど、᧔㏥をᅗっていると考えられる。 

㸰㸧不ᅾ༊分ᡤ᭷⪅にᑐࡿࡍᝎࡸࡳ༊分ᡤ᭷⪅ࢀࡒࢀࡑ

の஦᝟に࠸ࡘて 
 C マンションについては、それࡒれ事᝟の␗なる 4 名

の区分所有者（うࡕアンケート回⟅者 3 名）に聞き取り

できたことを♧す。 

ձ A 㤋 1 㝵区分所有者（アンケート回⟅者、㠀ᒃ住、

C マンション１㝵ႚⲔᗑ経Ⴀ） 

「40 年๓から、この場所を所有しているが、その᫬か

らすでに管理組合はなかった。最近、㞵₃り௚、ᥭỈ࣏

ンࣉの不ල合等、マンション全体に様ࠎな不ල合が起き

ており、自治体にマンションの修繕についての┦ㄯ会に

行ったが、管理組合がᚲ要とのアドバイスがあった。し

かし今᭦、管理組合をసࢁうにしても、実㝿住ࢇでいな

い区分所有者が多数で、連絡もᅔ㞴である。また、マン

ション๓が㏻学㊰にもなっているので、⏫ෆ会からもマ

ンションの老朽化について、ఱとかして࡯しいとの話も

ある。୓が一、外壁落下で子౪が᛹ᡃすることになれば、

区分所有者全員に㈐௵がかかる。」 

ղ A㤋 2㝵区分所有者の┦⥆人（アンケート㠀回⟅者、

㠀ᒃ住） 

「⚾の∗（A㤋 2㝵区分所有者）が᫖年ஸくなったため、

この住戸を┦⥆した。この住戸が今、㞵₃りをしていて、

バケࢶにたまったỈをᤞてに᮶る（ᅗ 6）。෤は 2 か᭶

に 1 回ࡄらいだがኟ、特にᱵ㞵᫬期は 2 㐌㛫に 1 回ࡄ

らいに᮶ないとバケࢶのỈがあࡩれてしまう。A 㤋 3 㝵

にᒃ住者がいればࣞࢡー࣒等をゝえるのだが、住ࢇでい

る様子はなく、A㤋 3㝵区分所有者にも連絡が取れない。

この㞵₃りはおそらく数年๓の大ᆺྎ㢼の᫬に 3 㝵࣋

ࣛンࢲの㐪法増⠏のᒇ᰿が㣕ࢇだと聞いており、それが

ཎ因でୖ㝵から㞵₃りしているのではないかとᛮࢃれ

る。このような状態で、この住戸をฎ分したいとᛮうが、

方法がないのでᅔっている。㑇⏘┦⥆のときに、௚の㑇

⏘もあり、ᨺᲠできなかった。このような㞵₃りをして

いる状態では、㈙い手もつかない。」 

ճ B 㤋 2 㝵区分所有者（アンケート回⟅者・ᒃ住） 

「20 年๓の入ᒃᙜึから管理組合はないが、B 㤋のỈ㐨

代（ව㟁Ẽ代）は、B 㤋 3 㝵区分所有者と༠力して、ᚩ

収して支ᡶいをしていた。その区分所有者がஸくなられ

てからは、⚾だけになった。Ỉ㐨代を⁫⣡している住Ẹ

がいて大ኚᅔっている。⚾自㌟高㱋で㊊⭜も不自⏤なの

で、取り❧てにも行けない。᪥ᖖの生άについて、ࢹイ

スの人がẖᮅ㏄えにࣅーࢧイࢹ、スに㏻っておりࣅーࢧ

᮶る。この㒊ᒇは㢼࿅↓しだが、ࢹイࢧーࣅスでお㢼࿅

も入れてもらうので、特にᅔったことはない。௨๓は近

くに㖹、りおてっなくなどࢇと࡯もれそ、がたっあも‮

㢼࿅↓しでは、入ᒃ者も期待できない。高⨨ỈᵴはὙί

されておらずᛧいので㣧ࡳỈは生༠で㈙っている。その

௚、生ά用ရ、㣗べ物も生༠に頼ࢇでᣢってきてもらっ

ている。」 

  

 

ᅗ 6 ᐊෆ㞵₃ࡾの≧ἣとࡑのሙᡤ 

雨漏りの箇所 
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մ B 㤋 3 㝵区分所有者の┦⥆人（アンケート回⟅者、

ᒃ住） 

「この住戸は、トータルで 20 年住ࢇでいる。⚾が子౪

のこࢁから15年ᒃて、⊂❧して3年࡯どฟて行ったが、

ẕ（B 㤋 3 㝵区分所有者）がஸくなってᡠってきて 5 年

らいになる。6ࡄ 年๓までは、ẕが自୺管理していたよ

うだが今はࢃからない。管理もできていない状態なので、

ỈはἛ㦐して㣧ࢇでいる。管理ィ⏬を❧てるのに関ᚰは

あるがやり方がࢃからない。このᒃᐊも 3 㝵࣋ࣛンࢲ㒊

分に増⠏があり㢼࿅になっている。また、㒊ᒇの㛫取り

も 2 住戸の⏺壁を取りᡶって 1 住戸となっている（⋞

関ᡬ 2 つあるが∦方はྎ所でࡩさがって౑用できない）。

いつからこの状態かはࢃからない。子౪の᫬にはすでに

この状態だった。ኳ஭にࡧࡦ๭れがあるが、そこからの

㞵₃りはない。࣋ ࣛンࢲ㒊分や増⠏の㢼࿅場からのỈ₃

れは、下の㝵に人が住ࢇでいないのでࢃからない（ᅗ 7）。

ここに住ࡴのに特にᅔっていないが、ࣛ イࣛࣇイン（㟁

Ẽ、࢞ ス、Ỉ㐨）のどれかが౑用できなくなると住めな

くなるだࢁうとᛮう。」 

 ௨ୖの聞き取りෆᐜから、管理組合タ❧や建物修繕を

したくても不ᅾ区分所有者に連絡を取ることができな

いこと、費用㠃や今後の生άを考えると、┤ࡕに住᭰ࡳ

えるᚲ要性が↓い区分所有者が要ることなどの事᝟を

ᢪえ、ពᛮ決定の⤫一もᅔ㞴であることが☜ㄆされた。 

 

  

 
ᅗ 7 ቑ⠏ෆእཬࡧఫᡞෆのᵝᏊ 

 

㸱㸧⮬἞యのྲྀࡳ⤌ࡾཬࡧఫẸのព㆑に࠸ࡘて 
D マンションにおいては、アンケート調査において回

⟅はなかったが、周ᅖからも☜ㄆできる࡯どの劣化状況

が深刻なため、まずは、自治体への聞き取り調査を行い、

D マンションの管理不全に対する取り組ࡳをᑜࡡたと

こࢁ௨下の回⟅を得た。 

「㝵段ᐊの外壁が落下した᫬に、近ᅾから自治体へ危険

だからฎ⨨して࡯しいとࣞࢡー࣒があったので、それか

らኚ化がないか☜ㄆしている。それとともに、区分所有

者へ不定期に、建物の危険性、区分所有者の㈐௵を♧す

文❶を㒑㏦している。その㒔度、区分所有者にኚ᭦がな

いか登記事㡯ド明᭩で☜ㄆして住所録をసᡂしている。

また、登記事㡯ド明᭩から区分所有者の一人が、住戸を

㈙い増していることを☜ㄆしている」との話があった。 

このことをᛕ㢌に現地聞き取りを行い、現地ᒃ住の

Da 区分所有者のጔ、Db 賃借人に聞き取りすることがで

きた。 

Db 賃借人からは、「㞄組合から建物の危険性へのࣞࢡ

ー࣒があるが、お金がないために修繕できない。市から

も対ᛂをᨺ⨨されている」という回⟅を得た。 

また、建物管理状について、Da ᒃ住区分所有者のጔ

から、「୺人（Da ᒃ住区分所有者）が 40 年௨ୖ๓に入

ᒃした᫬には管理組合があり、住まい方の取り決めもあ

ったと聞いている。しかし 20 年๓に⤖፧して同ᒃしฟ

した᫬には、管理組合も住まい方ルールもなくなってい

た。現ᅾでは、ඹ┈費のᚩ収、࣑ࢦฟし等、生άにᚲ要

最小㝈のことは、Dc 区分所有者によって管理されてい

る。⤥᤼Ỉ管は機能しており、౑ࢃれているが、高⨨Ỉ

ᵴのΎᤲは 2 年๓からඹ┈費等の不㊊のためにしてい

ない。Ỉ㐨代とඹ┈費も現ᒃ住者 14 戸のうࡕ 10 戸が

⁫⣡している。㝵段の㟁⌫も㛫引きしているのか、㟁⌫・

㓄⥺の故㞀なのか分からないが、3 㝵よりୖ㝵のඹ用ᗯ

下・㝵段の↷明はⅬⅉしない。」との回⟅を得た。なお、

D マンションをᚲ要最小㝈管理している Dc 区分所有者

のアンケートཬࡧ聞き取りの༠力は得られなかった。 

௨ୖのことから、自治体ഃとしては、ಶ人の資⏘のた

め、区分所有者で解決して࡯しいとのᛮいがあり、区分

所有者や賃借人ഃとしては、費用の㠃や、管理組合が↓

く、空きᐙも増え、連絡の取れない不ᅾ区分所有者がい

ることなどで、どうすることもできないとの理⏤で、現

状では建物の劣化修繕の手段が見いだせないことが☜

ㄆされた。 

㸲㸧分譲᫬ᙜึのၥ題に࠸ࡘて 
E マンションにおいて、アンケートから回⟅が得られ

なかったが、現地の聞き取り調査において、区分所有者

から☜ㄆできたことを♧す。 

「管理㐠Ⴀ方法について、管理組合も管理規約もないが、

ଁ஛෨෾ 
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れ A㹼D マンションのように、より深刻な不ල合を生ࡌ

るྍ能性がある。 

また、アンケート・聞き取り調査等において、管理不

全の実態と再生を妨げる要因を☜ㄆした（⾲ 5）。 

まず、不ᅾ区分所有者がఱよりのࢡࢵࢿとなって、管

理組合を⤖ᡂしたくても、不ᅾ区分所有者に連絡も取れ

ない。登記事㡯ド明᭩を㏣っても、住所の登記ኚ᭦して

いない区分所有者もいることが、大きな問題である。な

お、2024 年 4 ᭶から、┦⥆登記や住所ኚ᭦登記等の義

ົ化が㛤ጞされるが、後㏙する区分所有者のព㆑をኚえ

なければ、マンションの管理不全解消はᅔ㞴とண する。 

ḟに区分所有者の建物改善に対するព㆑のపさや修

繕費の᤬ฟᅔ㞴な区分所有者が一定数おり、管理組合を

⤖ᡂしたくてもできないことが問題である。 

さらには、分譲᫬からᩜ地権のない区分所有者がいる

等の分譲ᙜ᫬の問題も再生を妨げる要因である。 

 

⾲ 5 管理不全の実態と෌⏕をጉࡿࡆせᅉ 
 

A B C D E F 

不ᅾ区分所有者の㡢ಙ不㏻ 有 有 有 有 有 有 

建物改善に対するព㆑のపさ 

修繕費の᤬ฟᅔ㞴 

不

明 

有 有 有 ↓ 有 

所有権・ᩜ地権の問題 ↓ ↓ ↓ ↓ 有 有 

 

௨ୖ、マンションの管理不全の実態には様ࠎな要⣲が

絡ࢇでおり、今後これらマンションがどのような終ࢃり

方をしていくのか調査していくことを今後の課題とし

たい。 

 

ͤ本稿は、文 5、6、7、8 をຍ➹修ṇしたものである。 

ㅰ㎡ 

調査のෆᐜは、事例 D を㝖き大阪府のጤクᴗົの一㒊として実施し

たものであり、ࢹータのᥦ౪・౑用チྍをいただきました大阪府およ

 。関係者のⓙ様にお♩⏦しୖげますࡧ

ὀ 

ὀ１）管理不全マンションの調査対象のᢳฟについて、ं既往調査に

よるᢳฟでは、大阪府下自治体・マンション実態調査実施自治体例が

大阪府の既往調査資料としてあり、そこからᢳฟしている。ः関係者

、によるᢳฟでは、分譲マンションの管理等に係る事ᴗ者ࢢアࣜンࣄ

を実施したが、管理不㐺ṇマンションࢢアࣜンࣄー等へのࣃࢵࣟ࣋ࢹ

のಶู᝟ሗは得られなかった。ऄ現地調査によるᢳฟでは、マンショ

ン学会の「解消制度特ูጤ員会」ጤ員（2014 年㹼2018 年）のሗ࿌で

まとめた（文 4）からᢳฟしている。अ不ື⏘᝟ሗ、ὶ㏻᝟ሗによるᢳ

ฟでは、マンション౯᱁᝟ሗ不ື⏘ࢵࢿ࢝ࢪトからప౯᱁マンション

10 ୓෇㸭੍௨下）のᢳฟおよࡧ、不ື⏘ὶ㏻᝟ሗ・Ꮿ建༠会のࣞイン

から府ෆのప౯᱁マンション（100 ୓෇௨下）をᢳฟしている。最ࢬ

後にआ⯟空෗┿、ストࣜートࣗࣅーによるᢳฟでは、ं㹼अのೃ⿵と

してされたマンションについて、外観᳨ドを行っている。 

ὀ 2）マンションの管理に関するアンケート㡯目において୺なものを

௨下に♧す。 

ձ管理組合άື・管理規約について（管理組合・総会・規約の有↓、

住まいのルールなど） 

ղ管理会♫へのጤクの有↓（㐣ཤ・現ᅾ） 

ճ管理費・修繕✚❧金等について（ᚩ収の有↓、金㢠、⁫⣡の有↓等） 

մ大規ᶍ修繕工事について（実施の有↓、回数、ィ⏬の有↓など） 

յ建て᭰え᳨ウの有↓ 

նඹ用㒊分や近㞄へのᅔりࡈとの有↓・ෆᐜ（入ᒃ者・近㞄トࣛࣈル、

空きᐙ、建物・施タ老朽化による支㞀など） 

շඹ用㒊分（建物・タഛ）の劣化（外壁劣化、㞵₃り、Ỉ㐨㉥㗵、EV

故㞀など） 

ո住戸ෆの不ල合（ෆ⿦劣化、࣋ࣛンࢲやኳ஭の㞵₃り・Ỉ₃れ、Ỉ

㐨㉥㗵、トイࣞ、㢼࿅等の₃Ỉなど） 

չ回⟅者᝟ሗ（ᒃ住年、管理組合ᙺ職、ᒃ住者・ୡᖏ数など） 
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住まい方の取り決めがあり、年に１回総会を㛤ദしてい

る。年 1 住戸ずつ賃借人もྵめて全戸㡰␒にᢸᙜ者を決

めて、管理費 5,000 ෇/᭶・戸とู㏵Ỉ㐨代をᚩ収して

いる。不ල合があるときに、ᒇ᰿㜵Ỉ、㕲㒊ሬ⿦、ᗯ下

ᗋሬ⿦が実施され、ཷỈᵴのΎᤲは年 1 回実施してい

る」との回⟅を得た。 

また、現地調査において、⋞関ᡬはྛ自がዲきなⰍに

ሬ⿦した住戸と、していない㗵ࡧだらけの住戸が見ཷけ

られるなど、⊂自のルールがあると᥎ する。なお、㞟

合࣏ストには、管理人をᙜ␒制で決めている᪨がࢃかる

ᥖ♧があり、管理人を特定することができた（この管理

人からはアンケート・聞き取り調査の༠力は得られなか

った）。 

また、全㒊事㡯ド明᭩の調査から、本建物は、1983 年

の区分所有法改ṇ௨๓の建物であることにより、ᩜ 地権

登記と区分所有権登記がูになっていることが☜ㄆさ

れ、ᩜ 地権の 2 分の 1 がもとの分譲୺にあり、資⏘౯್

や、኎㈙のὶື性に問題をᢪえることも☜ㄆされた。 

ḟいで F マンションも同様に、アンケートから回⟅が

得られなかったが、現地の聞き取り調査で区分所有者

（管理人）に☜ㄆできたことを♧す。 

「管理費は、1 㝵 7,000㹼その௚ 10,400 ෇/戸㺃᭶と場

所と住戸㠃✚で␗なる。ᒇ᰿㜵Ỉ、㜵ⅆタഛ工事の大規

ᶍ修繕は実施しているが、࢚ ࣞ࣋ーターにおいては、老

朽化により࣓ンࢼࢸンス会♫からはⅬ᳨㺃修繕を᩿られ

ている。1 㝵機Ეᐊからきしࡴ㡢がしているが、区分所

有の高㱋者は౑用せざるを得ない状態である。1 㝵はも

ともとの分譲୺が所有し、2 㝵の 1 住戸は建物の施工者

が所有している。区分所有者でᒃ住しているのは 3 住戸

で 1 区⏬は不明である。分譲᫬ᙜึの管理は、分譲者と

施工者の 2 者で行っており、㐺ṇな管理組合のάືがᙧ

ᡂできているのか不明である。現ᅾは⚾が管理人をして

いるが、௚の区分所有者でなり手がおらず、⥆けている。」 

 このことから、分譲᫬ᙜึの管理が分譲୺と施工者の

2 者㛫のࡳで行っていたが、現ᅾはูの区分所有者がや

を得ず管理人をົめており、管理人等を決める規約等ࡴ

を㐺ษに定める管理組合の話し合いの場がなかったと

᥎ される。 

 
㸲．管理⤌ྜ⤖ᡂのື向 

C マンションにおいては、管理組合を⤖ᡂしたい Ca

区分所有者（௨下、管理❆ཱྀ人とする）のពᛮがうかが

えたため、➹者が自らアドバイス等を行うことにした。

ጞまったばかりで解決の⣒ཱྀはまだ見えないが、管理組

合⤖ᡂへྥけた区分所有者らのືྥを௨下に♧す。 

➹者が 2021 年 3 ᭶自治体へマンション管理士のὴ㐵

を౫頼したとこࢁ、「管理組合がないので理事長からの

ὴ㐵౫頼の⏦ㄳができないからὴ㐵不ྍ」と回⟅があっ

た。しかし、自治体の⤂௓による࣎ࣛン࢕ࢸアのマンシ

ョン管理士が、同年 5 ᭶ 23 ᪥に一度、現地ゼ問し、管

理不全マンションの再生方法のㄝ明、目ᶆをㄝ明してい

る。 

同年 9 ᭶ 17 ᪥、➹者が C マンションをゼ問し、管理

❆ཱྀ人から、「㠀ᒃ住やᒃ住している区分所有者へ㞟会

を࿧ࡧかける文❶をసᡂしてḧしい」という要ᮃがあっ

た。その後、➹者が自治体をゼ問し C マンションの現状

ሗ࿌を行った。同᭶ 27 ᪥に管理❆ཱྀ人へ、要ᮃのࠗ管

理組合タ❧‽ഛ会࿧ࡧかけ文࠘を手渡した。 

同年 10 ᭶ 15 ᪥に➹者は、㟁話でࠗ 管理組合タ❧‽ഛ

会࿧ࡧかけ文 の࠘཯ᛂを☜ㄆした。管理❆ཱྀ人から、地

区の自治会長、▱人の区分所有者、ᒃ住区分所有者へ連

絡して手渡したとのこと。関ᚰをᣢった区分所有者から、

行方方不明者を᥈⣴するために▱人のᘚㆤ士を᥈すと

㏉事があった。再度同᭶ 22 ᪥、➹者は㟁話で௚の区分

所有者の཯ᛂをゼࡡると、「ࠗ 管理組合タ❧‽ഛ会࿧ࡧか

け文 へ࠘の཯ᛂはなく、ある区分所有者の໅め人は、㏉

事だけで㞟まりにฟてこない」とのこと。 

2022 年 2 ᭶ 25 ᪥に➹者が㟁話すると、管理❆ཱྀ人か

ら、近ᅾの再㛤発ᴗ者が C マンションにゼࡡてきていた

との話があった。マンション用地としては、ᙜヱマンシ

ョンのᩜ地はᴟ小とᛮࢃれるが、一戸建て用地に㐺して

いるようだ。管理組合を❧ୖࡕげることが、再生への➨

一Ṍと考えるが、区分所有者でᒃ住しているのは 2 人で

あり、28 戸中 23 戸の区分所有者に連絡が取れない・཯

ᛂが↓いことが➨一のࣁードルである。 

 
㸳．ࡾࢃ࠾に 

本稿では、大阪府下の高経年マンションから、管理不

全がより深刻なものを対象に、建物劣化等の状態と管理

状況を調査した。 

建物劣化等の状態について、外⿦ᮦの剥落、外壁等の

๭れ、㞵₃り⑞、㕲㒊の㗵・⭉㣗などが目どによりࡧࡦ

☜ㄆされ、その௚不ල合として、࣑ࢦのᩓ஘、㞟合࣏ス

トのࣛࢳシᩓ஘、ᙇり⣬のᩓ஘、タഛの◚ᦆも見られた。

E・F マンションにおいては、比㍑的、建物劣化はᑡない

状態であったが、管理組合がᏑᅾしない状態では、いず
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れ A㹼D マンションのように、より深刻な不ල合を生ࡌ

るྍ能性がある。 

また、アンケート・聞き取り調査等において、管理不

全の実態と再生を妨げる要因を☜ㄆした（⾲ 5）。 

まず、不ᅾ区分所有者がఱよりのࢡࢵࢿとなって、管

理組合を⤖ᡂしたくても、不ᅾ区分所有者に連絡も取れ

ない。登記事㡯ド明᭩を㏣っても、住所の登記ኚ᭦して

いない区分所有者もいることが、大きな問題である。な

お、2024 年 4 ᭶から、┦⥆登記や住所ኚ᭦登記等の義

ົ化が㛤ጞされるが、後㏙する区分所有者のព㆑をኚえ

なければ、マンションの管理不全解消はᅔ㞴とண する。 

ḟに区分所有者の建物改善に対するព㆑のపさや修

繕費の᤬ฟᅔ㞴な区分所有者が一定数おり、管理組合を

⤖ᡂしたくてもできないことが問題である。 

さらには、分譲᫬からᩜ地権のない区分所有者がいる

等の分譲ᙜ᫬の問題も再生を妨げる要因である。 

 

⾲ 5 管理不全の実態と෌⏕をጉࡿࡆせᅉ 
 

A B C D E F 

不ᅾ区分所有者の㡢ಙ不㏻ 有 有 有 有 有 有 

建物改善に対するព㆑のపさ 

修繕費の᤬ฟᅔ㞴 

不

明 

有 有 有 ↓ 有 

所有権・ᩜ地権の問題 ↓ ↓ ↓ ↓ 有 有 

 

௨ୖ、マンションの管理不全の実態には様ࠎな要⣲が

絡ࢇでおり、今後これらマンションがどのような終ࢃり

方をしていくのか調査していくことを今後の課題とし

たい。 

 

ͤ本稿は、文 5、6、7、8 をຍ➹修ṇしたものである。 

ㅰ㎡ 

調査のෆᐜは、事例 D を㝖き大阪府のጤクᴗົの一㒊として実施し

たものであり、ࢹータのᥦ౪・౑用チྍをいただきました大阪府およ

 。関係者のⓙ様にお♩⏦しୖげますࡧ

ὀ 

ὀ１）管理不全マンションの調査対象のᢳฟについて、ं既往調査に

よるᢳฟでは、大阪府下自治体・マンション実態調査実施自治体例が

大阪府の既往調査資料としてあり、そこからᢳฟしている。ः関係者

、によるᢳฟでは、分譲マンションの管理等に係る事ᴗ者ࢢアࣜンࣄ

を実施したが、管理不㐺ṇマンションࢢアࣜンࣄー等へのࣃࢵࣟ࣋ࢹ

のಶู᝟ሗは得られなかった。ऄ現地調査によるᢳฟでは、マンショ

ン学会の「解消制度特ูጤ員会」ጤ員（2014 年㹼2018 年）のሗ࿌で

まとめた（文 4）からᢳฟしている。अ不ື⏘᝟ሗ、ὶ㏻᝟ሗによるᢳ

ฟでは、マンション౯᱁᝟ሗ不ື⏘ࢵࢿ࢝ࢪトからప౯᱁マンション

10 ୓෇㸭੍௨下）のᢳฟおよࡧ、不ື⏘ὶ㏻᝟ሗ・Ꮿ建༠会のࣞイン

から府ෆのప౯᱁マンション（100 ୓෇௨下）をᢳฟしている。最ࢬ

後にआ⯟空෗┿、ストࣜートࣗࣅーによるᢳฟでは、ं㹼अのೃ⿵と

してされたマンションについて、外観᳨ドを行っている。 

ὀ 2）マンションの管理に関するアンケート㡯目において୺なものを

௨下に♧す。 

ձ管理組合άື・管理規約について（管理組合・総会・規約の有↓、

住まいのルールなど） 

ղ管理会♫へのጤクの有↓（㐣ཤ・現ᅾ） 

ճ管理費・修繕✚❧金等について（ᚩ収の有↓、金㢠、⁫⣡の有↓等） 

մ大規ᶍ修繕工事について（実施の有↓、回数、ィ⏬の有↓など） 

յ建て᭰え᳨ウの有↓ 

նඹ用㒊分や近㞄へのᅔりࡈとの有↓・ෆᐜ（入ᒃ者・近㞄トࣛࣈル、

空きᐙ、建物・施タ老朽化による支㞀など） 

շඹ用㒊分（建物・タഛ）の劣化（外壁劣化、㞵₃り、Ỉ㐨㉥㗵、EV

故㞀など） 

ո住戸ෆの不ල合（ෆ⿦劣化、࣋ࣛンࢲやኳ஭の㞵₃り・Ỉ₃れ、Ỉ

㐨㉥㗵、トイࣞ、㢼࿅等の₃Ỉなど） 

չ回⟅者᝟ሗ（ᒃ住年、管理組合ᙺ職、ᒃ住者・ୡᖏ数など） 
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