
    

 

 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

平成２７年の初春をお慶び申しあげます｡ 

１.改正マンション建替え円滑化法が昨年１２月２３日施行､そのポイント｡ 

 

 
 

 
 
    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

平成平成平成平成１４１４１４１４年年年年にににに定定定定めためためためた旧法旧法旧法旧法のもとではのもとではのもとではのもとでは「「「「分譲分譲分譲分譲マンションのマンションのマンションのマンションの建建建建てててて替替替替えがえがえがえが全全全全くくくく進進進進ままままなななないいいい」」」」というというというという大大大大きいきいきいきい

課題課題課題課題をををを解決解決解決解決するするするするためためためため、、、、国会国会国会国会でででで昨年昨年昨年昨年６６６６月月月月１８１８１８１８日日日日にににに改正改正改正改正円滑化法円滑化法円滑化法円滑化法がががが成立成立成立成立、、、、先先先先月月月月のののの１２１２１２１２月月月月２３２３２３２３日日日日にににに

施行施行施行施行されされされされましましましましたたたた。。。。ポイントポイントポイントポイントはははは以下以下以下以下のののの通通通通りりりりですですですです。。。。    

①①①①耐震性耐震性耐震性耐震性がががが不足不足不足不足しているしているしているしているマンションマンションマンションマンションにおいてにおいてにおいてにおいて、、、、区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者（（（（分譲分譲分譲分譲マンションにおいてマンションにおいてマンションにおいてマンションにおいて、、、、各部屋各部屋各部屋各部屋

やややや敷地敷地敷地敷地等等等等のののの所有権所有権所有権所有権者者者者のことのことのことのこと））））のののの５５５５分分分分のののの４４４４がががが同意同意同意同意したしたしたした場合場合場合場合、、、、建物建物建物建物そのものとそのものとそのものとそのものと敷地敷地敷地敷地をををを売却売却売却売却できできできでき

るるるる。（。（。（。（大幅大幅大幅大幅なななな売却要件売却要件売却要件売却要件のののの緩和緩和緩和緩和））））    ※※※※旧法旧法旧法旧法ではではではでは区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員のののの同意同意同意同意がががが必要必要必要必要。。。。    

②②②②一定一定一定一定のののの要件要件要件要件をををを満満満満たせばたせばたせばたせば、、、、建替建替建替建替ええええのののの際際際際にににに利益利益利益利益をををを出出出出せるようせるようせるようせるよう、、、、容積率容積率容積率容積率によるによるによるによる戸数制限戸数制限戸数制限戸数制限をををを緩和緩和緩和緩和

しししし、、、、部屋部屋部屋部屋数数数数のののの増増増増設設設設をををを認認認認めるめるめるめる。。。。（（（（例外的例外的例外的例外的なななな容積率制限容積率制限容積率制限容積率制限のののの緩和緩和緩和緩和））））    ※※※※旧法旧法旧法旧法ではではではでは不可能不可能不可能不可能。。。。    

�大手企業大手企業大手企業大手企業をををを参入参入参入参入させさせさせさせ、、、、老朽老朽老朽老朽マンションのマンションのマンションのマンションの建替建替建替建替えとえとえとえと土地活用土地活用土地活用土地活用をををを推進推進推進推進するするするすることことことことがががが目的目的目的目的。。。。    

 

衆議院議員田中和德事務所 
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衆議院議員田中田中田中田中かずのかずのかずのかずのりりりり
 

 

謹賀新年謹賀新年謹賀新年謹賀新年！！！！    
 

平成平成平成平成 22227777 年年年年 1111 月月月月１１１１日日日日    

 

（（（（裏面裏面裏面裏面にににに続続続続くくくく））））    

ごごごご相談相談相談相談やごやごやごやご意見意見意見意見、、、、ごごごご要望要望要望要望のあるのあるのあるのある方方方方

はおはおはおはお気軽気軽気軽気軽にごにごにごにご連絡連絡連絡連絡くださいくださいくださいください    

旧年中旧年中旧年中旧年中はははは、、、、私私私私、、、、田中和德田中和德田中和德田中和德のののの政治活動政治活動政治活動政治活動にににに温温温温かいかいかいかいごごごご後援後援後援後援をををを賜賜賜賜りりりり心心心心よりよりよりより御礼申御礼申御礼申御礼申ししししああああげますげますげますげます。。。。        

特特特特にににに昨年昨年昨年昨年１２１２１２１２月月月月１４１４１４１４日執行日執行日執行日執行のののの衆議院総選挙衆議院総選挙衆議院総選挙衆議院総選挙でででではははは、、、、おかげさまでおかげさまでおかげさまでおかげさまで７７７７期連続当選期連続当選期連続当選期連続当選をををを果果果果たすことたすことたすことたすこと

ができましたができましたができましたができましたことことことこと、、、、重重重重ねてねてねてねて深深深深謝謝謝謝申申申申しあげますしあげますしあげますしあげます｡｡｡｡    

さてさてさてさて、、、、自民党自民党自民党自民党がががが政権政権政権政権にににに復帰復帰復帰復帰ししししてててて早早早早やややや２２２２年年年年がががが経過経過経過経過、、、、アベノミクスのアベノミクスのアベノミクスのアベノミクスの推進推進推進推進によりによりによりにより、、、、このこのこのこの間間間間にににに日経日経日経日経

平均株価平均株価平均株価平均株価がががが８８８８,,,,００００００００００００円台円台円台円台からからからから１１１１万万万万７７７７,,,,００００００００００００円台円台円台円台までまでまでまで上昇上昇上昇上昇、、、、雇用状況雇用状況雇用状況雇用状況もももも有効有効有効有効求人倍率求人倍率求人倍率求人倍率はははは００００．．．．８８８８

３３３３倍倍倍倍からからからから１１１１．．．．１２１２１２１２倍倍倍倍、、、、失業率失業率失業率失業率もももも４４４４．．．．２２２２％％％％からからからから３３３３．．．．５５５５％％％％までまでまでまで好転好転好転好転するなどするなどするなどするなど、、、、日本経済日本経済日本経済日本経済をををを長年長年長年長年苦苦苦苦しめしめしめしめ

てきたてきたてきたてきた円高円高円高円高・デフレ・デフレ・デフレ・デフレ状態状態状態状態からのからのからのからの脱却脱却脱却脱却はははは着実着実着実着実にににに進進進進んでいますんでいますんでいますんでいます。。。。    

しかししかししかししかしそのそのそのその一方一方一方一方、、、、まだまだまだまだ課題課題課題課題がががが多多多多くくくく、、、、実質賃金実質賃金実質賃金実質賃金もももも１７１７１７１７ヶヶヶヶ月連続月連続月連続月連続でででで下落下落下落下落するなどするなどするなどするなど、、、、経済回復経済回復経済回復経済回復のののの好好好好

影響影響影響影響がががが一般一般一般一般勤労者勤労者勤労者勤労者までまでまでまで浸透浸透浸透浸透していませんしていませんしていませんしていません。。。。もっともっともっともっと経済経済経済経済のののの好循環好循環好循環好循環をををを加速加速加速加速させさせさせさせるるるるためためためためにはにはにはには、、、、勤勤勤勤

労労労労者者者者のののの賃金賃金賃金賃金アップアップアップアップ、、、、そしてそしてそしてそして成長戦略成長戦略成長戦略成長戦略のののの一層一層一層一層のののの推進推進推進推進がががが必要不可欠必要不可欠必要不可欠必要不可欠でありでありでありであり、、、、私私私私もももも党組織運動党組織運動党組織運動党組織運動

本部長本部長本部長本部長としてとしてとしてとして「「「「日本再興日本再興日本再興日本再興」」」」にににに全力全力全力全力でででで取取取取りりりり組組組組んでんでんでんで参参参参りりりりますますますます。。。。    

大問題大問題大問題大問題のののの国国国国・・・・地方地方地方地方のののの今今今今のののの公債発行残高公債発行残高公債発行残高公債発行残高はははは総額総額総額総額９８０９８０９８０９８０兆円兆円兆円兆円、、、、国民一人国民一人国民一人国民一人あたりあたりあたりあたり約約約約８００８００８００８００万万万万円円円円のののの

借金借金借金借金となとなとなとなりりりり、、、、財政健全化財政健全化財政健全化財政健全化にににに向向向向けてけてけてけてののののプライマリーバランスプライマリーバランスプライマリーバランスプライマリーバランス黒字化黒字化黒字化黒字化のののの早期実現早期実現早期実現早期実現にににに努力努力努力努力しますしますしますします。。。。    

またまたまたまた、、、、私私私私はははは犯罪犯罪犯罪犯罪をををを減減減減じるじるじるじる党再犯防止特命委員長党再犯防止特命委員長党再犯防止特命委員長党再犯防止特命委員長もももも務務務務めておりめておりめておりめており、、、、２０２０２０２０２０２０２０２０年東京五輪年東京五輪年東京五輪年東京五輪までにまでにまでにまでに

「「「「世界一世界一世界一世界一のののの犯罪最少国家犯罪最少国家犯罪最少国家犯罪最少国家をををを実現実現実現実現するするするする」」」」とのとのとのとの政権公約政権公約政権公約政権公約をををを達成達成達成達成するためするためするためするため、、、、更更更更にににに頑張頑張頑張頑張りますりますりますります。。。。    

改正マンション建替え円滑化法が施行！ 

  国政報告第２３４号
    



    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

平成平成平成平成 27272727 年年年年 1111 月月月月 1111 日日日日    

    
    

①①①①甚大甚大甚大甚大なななな被害被害被害被害がががが出出出出たたたた大正大正大正大正１２１２１２１２年年年年のののの関東大震災関東大震災関東大震災関東大震災のののの教訓教訓教訓教訓からからからから、、、、翌大正翌大正翌大正翌大正１３１３１３１３年年年年、、、、建物建物建物建物のののの耐震基準耐震基準耐震基準耐震基準

がががが設設設設けられけられけられけられたたたた。。。。    

②②②②昭和昭和昭和昭和５６５６５６５６年年年年にににに耐震基準耐震基準耐震基準耐震基準をををを改定改定改定改定、、、、建物建物建物建物をををを建建建建てるてるてるてる際際際際ににににはははは、、、、よりよりよりより高高高高いいいい耐震性能耐震性能耐震性能耐震性能がががが必要必要必要必要となとなとなとなったったったった。。。。    

震度震度震度震度５５５５にににに耐耐耐耐ええええればいいればいいればいいればいい旧基準旧基準旧基準旧基準にににに対対対対しししし、、、、新基準新基準新基準新基準はははは震度震度震度震度６６６６やややや７７７７でもでもでもでも倒壊倒壊倒壊倒壊しないことがしないことがしないことがしないことが要件要件要件要件。。。。    

③③③③平成平成平成平成２５２５２５２５年度時点年度時点年度時点年度時点でででで、、、、全国全国全国全国にににに約約約約６０１６０１６０１６０１万万万万戸戸戸戸のマンションのマンションのマンションのマンションがががが存在存在存在存在しししし、、、、約約約約１１１１,,,,４００４００４００４００万人万人万人万人がががが居住居住居住居住。。。。    

そのそのそのその内内内内、、、、約約約約１１１１０６０６０６０６万万万万戸戸戸戸がががが昭和昭和昭和昭和５６５６５６５６年年年年のののの法改正以前法改正以前法改正以前法改正以前のののの旧基準旧基準旧基準旧基準のののの下下下下でででで建造建造建造建造されてされてされてされているいるいるいる。。。。    

����元々元々元々元々のののの耐震性能耐震性能耐震性能耐震性能がががが低低低低いいいい上上上上にににに、、、、築築築築３０３０３０３０年以上経過年以上経過年以上経過年以上経過したしたしたした老朽老朽老朽老朽マンションがマンションがマンションがマンションが多数存在多数存在多数存在多数存在。。。。    
    

④④④④下記下記下記下記のののの要因要因要因要因によりによりによりにより、、、、耐震性耐震性耐震性耐震性がががが脆弱脆弱脆弱脆弱でもでもでもでも分譲分譲分譲分譲マンションのマンションのマンションのマンションの建替建替建替建替ええええはははは遅々遅々遅々遅々としてとしてとしてとして進進進進ままままずずずず。。。。    

� 区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員のののの合意合意合意合意がががが必要必要必要必要なケースがなケースがなケースがなケースが大大大大半半半半をををを占占占占めめめめ、、、、合意形成合意形成合意形成合意形成ののののハードルがハードルがハードルがハードルが極極極極めてめてめてめて

高高高高いいいい。。。。    

� 建替建替建替建替えをえをえをえを推進推進推進推進するするするする団体団体団体団体のののの法的法的法的法的なななな位置位置位置位置付付付付けけけけ、、、、業務内容業務内容業務内容業務内容のののの指針指針指針指針、、、、そのそのそのその枠組枠組枠組枠組みみみみがががが法律上法律上法律上法律上

明記明記明記明記されていないためされていないためされていないためされていないため、、、、取扱説明書取扱説明書取扱説明書取扱説明書やややや手引書手引書手引書手引書のののの様様様様なものがなものがなものがなものが存在存在存在存在しないしないしないしない状況状況状況状況。。。。    

� 非常非常非常非常にににに煩雑煩雑煩雑煩雑なななな権利権利権利権利やややや登記登記登記登記関係関係関係関係のののの手続手続手続手続きをきをきをきを、、、、区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者がががが個別個別個別個別にににに行行行行うううう必要必要必要必要があるがあるがあるがある。。。。    

    

    

    

①①①①これらのこれらのこれらのこれらの問題点問題点問題点問題点をををを解決解決解決解決しししし、、、、分譲分譲分譲分譲マンションのマンションのマンションのマンションの建建建建替替替替えをえをえをえを促進促進促進促進するためするためするためするため、、、、平成平成平成平成１４１４１４１４年年年年１２１２１２１２月月月月にににに「「「「ママママ

ンションのンションのンションのンションの建替建替建替建替えのえのえのえの円滑化等円滑化等円滑化等円滑化等にににに関関関関するするするする法律法律法律法律（（（（マンションマンションマンションマンション建建建建替替替替ええええ円滑化法円滑化法円滑化法円滑化法）」）」）」）」がががが施行施行施行施行されたされたされたされた。。。。    

� 耐震性耐震性耐震性耐震性がががが新新新新基準基準基準基準をををを満満満満たさないマンションたさないマンションたさないマンションたさないマンションではではではでは、、、、区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者のののの４４４４分分分分のののの３３３３以上以上以上以上のののの賛成賛成賛成賛成をををを得得得得たたたた

場合場合場合場合、「、「、「、「マンションマンションマンションマンション建替組合建替組合建替組合建替組合」」」」をををを結成結成結成結成できできできできるるるる。。。。（（（（建替建替建替建替ええええ推進推進推進推進のののの枠組枠組枠組枠組みみみみ形成形成形成形成））））    

� 建替建替建替建替えにえにえにえに賛成賛成賛成賛成のののの区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者がががが組合員組合員組合員組合員となりとなりとなりとなり、、、、５５５５分分分分のののの４４４４以上以上以上以上のののの組合員組合員組合員組合員のののの賛成賛成賛成賛成でででで、、、、組合組合組合組合はははは

建建建建替替替替えにえにえにえに反対反対反対反対しているしているしているしている区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者のののの部屋部屋部屋部屋をををを時価時価時価時価でででで買買買買いいいい取取取取れるれるれるれる。。。。（（（（同意形成同意形成同意形成同意形成のののの緩和緩和緩和緩和））））    

� 建替組合建替組合建替組合建替組合にはにはにはには法人格法人格法人格法人格がががが与与与与えられえられえられえられ､､､､不動産不動産不動産不動産業者業者業者業者やややや銀行等銀行等銀行等銀行等とのとのとのとの取引取引取引取引、、、、建替建替建替建替ええええ後後後後のマンショのマンショのマンショのマンショ

ンへのンへのンへのンへの区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者のののの権利権利権利権利・・・・登記登記登記登記移行移行移行移行手続手続手続手続きききき等等等等をををを一括一括一括一括してしてしてして行行行行えるえるえるえる。。。。（（（（手続手続手続手続きのきのきのきの簡略化簡略化簡略化簡略化））））    
    

②②②②しかししかししかししかし、、、、このこのこのこの法律法律法律法律にもにもにもにも様々様々様々様々なななな課題課題課題課題がありがありがありがあり、、、、建替建替建替建替ええええ件数件数件数件数はははは依然依然依然依然としとしとしとし全全全全くくくく進進進進まないまないまないまない。。。。    

� 円滑化法円滑化法円滑化法円滑化法はははは区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者がががが建替建替建替建替ええええ後後後後もももも同同同同じじじじ権利権利権利権利をををを保有保有保有保有しししし続続続続けるけるけるけることことことことがががが前提前提前提前提でででで、、、、マンションマンションマンションマンション

のののの建物全体建物全体建物全体建物全体やややや敷地敷地敷地敷地をををを売却売却売却売却するするするする際際際際はははは、、、、従来通従来通従来通従来通りりりり区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員区分所有者全員のののの同意同意同意同意がががが必要必要必要必要。。。。    

� 仮仮仮仮にににに区分所有者区分所有者区分所有者区分所有者たちたちたちたちがががが自力自力自力自力でででで建替建替建替建替えをえをえをえを行行行行うううう場合場合場合場合、、、、費用費用費用費用のののの調達調達調達調達にににに苦労苦労苦労苦労するするするする。。。。    

建替建替建替建替えのえのえのえの際際際際にマンションのにマンションのにマンションのにマンションの戸数戸数戸数戸数をををを増増増増やしやしやしやし、、、、売却益売却益売却益売却益をををを得得得得ることもることもることもることも容積率容積率容積率容積率のののの関係関係関係関係でででで不可能不可能不可能不可能。。。。    

� 売売売売りりりり払払払払うことはうことはうことはうことは実質実質実質実質無理無理無理無理。。。。建替建替建替建替えるのもえるのもえるのもえるのも金集金集金集金集めがめがめがめが難難難難しいしいしいしい上上上上にににに、、、、メリットメリットメリットメリットがががが少少少少ないないないない。。。。    

� 円滑化法円滑化法円滑化法円滑化法制定後制定後制定後制定後のののの建替建替建替建替ええええ件数件数件数件数はははは、、、、旧基準旧基準旧基準旧基準のののの全国全国全国全国１０６１０６１０６１０６万戸万戸万戸万戸のうちのうちのうちのうち僅僅僅僅かかかか１８０１８０１８０１８０戸戸戸戸。。。。    

    

    

    

①①①①日本日本日本日本はははは世界有数世界有数世界有数世界有数のののの地震大国地震大国地震大国地震大国、、、、世界世界世界世界でででで起起起起こるこるこるこる地震地震地震地震のののの１０１０１０１０％％％％がががが日本国内日本国内日本国内日本国内でででで発生発生発生発生。。。。    

②②②②政府機関政府機関政府機関政府機関であるであるであるである地震調査研究推進本部地震調査研究推進本部地震調査研究推進本部地震調査研究推進本部のののの最新最新最新最新予測予測予測予測ではではではでは、、、、今後今後今後今後３０３０３０３０年以内年以内年以内年以内にににに震度震度震度震度６６６６以上以上以上以上

のののの地震地震地震地震がががが起起起起こるこるこるこる確率確率確率確率がががが東京都庁付近東京都庁付近東京都庁付近東京都庁付近でででで４６４６４６４６％、％、％、％、横浜市役所付近横浜市役所付近横浜市役所付近横浜市役所付近がががが７８７８７８７８％％％％にににに上昇上昇上昇上昇。。。。    

����耐震性耐震性耐震性耐震性のののの低低低低いいいいマンションのマンションのマンションのマンションの建替建替建替建替ええええはははは、、、、多多多多くのくのくのくの国民国民国民国民のののの生命生命生命生命とととと資産資産資産資産にににに直結直結直結直結するするするする喫緊喫緊喫緊喫緊のののの課題課題課題課題。。。。    

    

今回の改正に至る。今回の改正に至る。今回の改正に至る。今回の改正に至る。    

３.旧マンション建替え円滑化法（平成１４年１２月施行）の制定と､その問題 

２．危険な耐震性不足・老朽化マンションの急増 

（（（（表面表面表面表面よりごよりごよりごよりご覧下覧下覧下覧下さいさいさいさい））））    

OOOOmmmm    

４.更なる実効性のある法制度の整備が必要不可欠  


