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無駄を省く管理組合の経営改善を進めましょう！無駄を省く管理組合の経営改善を進めましょう！無駄を省く管理組合の経営改善を進めましょう！無駄を省く管理組合の経営改善を進めましょう！  NPO北海道マンションネット事務局北海道マンションネット事務局北海道マンションネット事務局北海道マンションネット事務局編集編集編集編集    

 

区分区分区分区分所有法の所有法の所有法の所有法の改正で改正で改正で改正でマンションマンションマンションマンションをををを建替え建替え建替え建替え易く易く易く易く 
    国は国は国は国は現在現在現在現在、、、、分譲分譲分譲分譲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建建建替え替え替え替えやややや区分区分区分区分所有関係の所有関係の所有関係の所有関係の解消解消解消解消のののの要件要件要件要件を緩和する検討を緩和する検討を緩和する検討を緩和する検討をををを行って行って行って行って

おり、おり、おり、おり、所有者の所有者の所有者の所有者の決議決議決議決議要件要件要件要件の引の引の引の引下げ下げ下げ下げをををを中心中心中心中心に区分所有法の改正をに区分所有法の改正をに区分所有法の改正をに区分所有法の改正を目指して目指して目指して目指しておりますおりますおりますおります。建。建。建。建替えや替えや替えや替えや

すくして老朽化マンションのすくして老朽化マンションのすくして老朽化マンションのすくして老朽化マンションの建替え建替え建替え建替えをををを促進促進促進促進するするするするのがのがのがのが狙い狙い狙い狙いですですですです。。。。見直しを検討する背景には、見直しを検討する背景には、見直しを検討する背景には、見直しを検討する背景には、

全国に点在する老朽化マンション全国に点在する老朽化マンション全国に点在する老朽化マンション全国に点在する老朽化マンションのののの増加増加増加増加問題があ問題があ問題があ問題がありますりますりますります。国土交通省の「マンション。国土交通省の「マンション。国土交通省の「マンション。国土交通省の「マンションに関すに関すに関すに関す

る統計・データ等」にる統計・データ等」にる統計・データ等」にる統計・データ等」によると、よると、よると、よると、２０２１２０２１２０２１２０２１年末時点で築年末時点で築年末時点で築年末時点で築３０３０３０３０年を超えるマンションが年を超えるマンションが年を超えるマンションが年を超えるマンションが２４９．２４９．２４９．２４９．

１１１１万戸あり、万戸あり、万戸あり、万戸あり、２０２０２０２０年後の年後の年後の年後の２０４１２０４１２０４１２０４１年には年には年には年には５８８５８８５８８５８８万万万万４４４４,,,,００００００００００００戸に達する戸に達する戸に達する戸に達する見込み見込み見込み見込みにににになってなってなってなっておりおりおりおり

ますますますます。その内。その内。その内。その内４４４４２５２５２５２５万万万万４４４４,,,,００００００００００００戸は築戸は築戸は築戸は築４０４０４０４０年以上年以上年以上年以上であり、建て替えの必要があるマンショであり、建て替えの必要があるマンショであり、建て替えの必要があるマンショであり、建て替えの必要があるマンショ

ンも相当数あると予想されンも相当数あると予想されンも相当数あると予想されンも相当数あると予想されていていていているるるるところですところですところですところです。。。。    

    

ただただただただマンションを建て替える際には、クリアマンションを建て替える際には、クリアマンションを建て替える際には、クリアマンションを建て替える際には、クリアするためのするためのするためのするための条件があ条件があ条件があ条件がありますりますりますります。。。。「建「建「建「建替え決議替え決議替え決議替え決議５５５５

分の分の分の分の４４４４要件」というルール要件」というルール要件」というルール要件」というルールですですですです。。。。区分所有法第区分所有法第区分所有法第区分所有法第６２６２６２６２条で以下のように規定条で以下のように規定条で以下のように規定条で以下のように規定されされされされてててておりますおりますおりますおります。。。。    

『『『『集会においては、区分所有者および議決権の集会においては、区分所有者および議決権の集会においては、区分所有者および議決権の集会においては、区分所有者および議決権の５５５５分の分の分の分の４４４４以上の多数で以上の多数で以上の多数で以上の多数で建物を取り壊し、か建物を取り壊し、か建物を取り壊し、か建物を取り壊し、か

つ、当該建物の敷地もしくはその一部の土地又は当該建物の敷地の全部もしくは一部を含むつ、当該建物の敷地もしくはその一部の土地又は当該建物の敷地の全部もしくは一部を含むつ、当該建物の敷地もしくはその一部の土地又は当該建物の敷地の全部もしくは一部を含むつ、当該建物の敷地もしくはその一部の土地又は当該建物の敷地の全部もしくは一部を含む

土地に新たに建物を建築する旨の決議をすることができる土地に新たに建物を建築する旨の決議をすることができる土地に新たに建物を建築する旨の決議をすることができる土地に新たに建物を建築する旨の決議をすることができる』』』』    

    

    然しながら然しながら然しながら然しながら、、、、建建建建替え費用の問題で反対する人に加え、相続を機に一部の所有者と連絡が取替え費用の問題で反対する人に加え、相続を機に一部の所有者と連絡が取替え費用の問題で反対する人に加え、相続を機に一部の所有者と連絡が取替え費用の問題で反対する人に加え、相続を機に一部の所有者と連絡が取

れないケースもれないケースもれないケースもれないケースも多い多い多い多い。連絡が取れない所有者は、反対。連絡が取れない所有者は、反対。連絡が取れない所有者は、反対。連絡が取れない所有者は、反対したしたしたしたとととと扱われるため、扱われるため、扱われるため、扱われるため、５５５５分の分の分の分の４４４４以上の以上の以上の以上の

賛成を得るのは難しく、老朽化マンションの建て替えが進まない要因の一つ賛成を得るのは難しく、老朽化マンションの建て替えが進まない要因の一つ賛成を得るのは難しく、老朽化マンションの建て替えが進まない要因の一つ賛成を得るのは難しく、老朽化マンションの建て替えが進まない要因の一つにににになっている。なっている。なっている。なっている。    

    

    そういったそういったそういったそういった問題を問題を問題を問題をクリアクリアクリアクリアするためにするためにするためにするために議決権の議決権の議決権の議決権の緩和では緩和では緩和では緩和では、、、、①①①①    区分所有者の人数や議決権の区分所有者の人数や議決権の区分所有者の人数や議決権の区分所有者の人数や議決権の

基準基準基準基準をををを５５５５分分分分のののの４４４４からからからから４４４４分の分の分の分の３３３３またはそれ以下またはそれ以下またはそれ以下またはそれ以下に引き下に引き下に引き下に引き下げげげげるるるる。。。。②②②②    耐震性能が不足して著しく耐震性能が不足して著しく耐震性能が不足して著しく耐震性能が不足して著しく

危険と思われる場合に引き下げる危険と思われる場合に引き下げる危険と思われる場合に引き下げる危険と思われる場合に引き下げる。。。。③③③③    所在不所在不所在不所在不明の区分所有者を除外して決議を行えるよう明の区分所有者を除外して決議を行えるよう明の区分所有者を除外して決議を行えるよう明の区分所有者を除外して決議を行えるよう

な仕組みづくりな仕組みづくりな仕組みづくりな仕組みづくり等等等等のののの検討検討検討検討ですですですです。。。。これが実現されれば分母の数が減るため、より基準をクリアこれが実現されれば分母の数が減るため、より基準をクリアこれが実現されれば分母の数が減るため、より基準をクリアこれが実現されれば分母の数が減るため、より基準をクリア

するハードルを下げることが期待できするハードルを下げることが期待できするハードルを下げることが期待できするハードルを下げることが期待できますますますます。。。。さらにさらにさらにさらに、、、、④④④④    居住して居住して居住して居住しているにもかかわらず総会いるにもかかわらず総会いるにもかかわらず総会いるにもかかわらず総会

などに出席せず、賛否を明らかにしない区分所有者などに出席せず、賛否を明らかにしない区分所有者などに出席せず、賛否を明らかにしない区分所有者などに出席せず、賛否を明らかにしない区分所有者をををを除外し除外し除外し除外し、出席者のみの多数決によって、出席者のみの多数決によって、出席者のみの多数決によって、出席者のみの多数決によって

決議決議決議決議可能と可能と可能と可能とするするするする。。。。⑤⑤⑤⑤    所有者不明や管理が困難になっている区分所有建物に特化した財産管所有者不明や管理が困難になっている区分所有建物に特化した財産管所有者不明や管理が困難になっている区分所有建物に特化した財産管所有者不明や管理が困難になっている区分所有建物に特化した財産管

理体制を構築する理体制を構築する理体制を構築する理体制を構築する等等等等のののの案も案も案も案も出てお出てお出てお出ておりりりり、かなり幅、かなり幅、かなり幅、かなり幅広広広広くくくく議論が議論が議論が議論が行われて行われて行われて行われているいるいるいるところですところですところですところです。。。。    

    

    我が国我が国我が国我が国では「住宅ローンの抵当権変換の取り扱い」「建物を取り壊した敷地をでは「住宅ローンの抵当権変換の取り扱い」「建物を取り壊した敷地をでは「住宅ローンの抵当権変換の取り扱い」「建物を取り壊した敷地をでは「住宅ローンの抵当権変換の取り扱い」「建物を取り壊した敷地を適正適正適正適正な価格な価格な価格な価格

でででで購入購入購入購入してしてしてしてくれる相手が見つかるくれる相手が見つかるくれる相手が見つかるくれる相手が見つかるののののか」か」か」か」等等等等のハードルが高いのハードルが高いのハードルが高いのハードルが高いことからことからことからことから、建、建、建、建替えありきの習慣替えありきの習慣替えありきの習慣替えありきの習慣

が根付いた背景があるようが根付いた背景があるようが根付いた背景があるようが根付いた背景があるようですですですです。今後、区分所有関係解消要件の緩和で建物・敷。今後、区分所有関係解消要件の緩和で建物・敷。今後、区分所有関係解消要件の緩和で建物・敷。今後、区分所有関係解消要件の緩和で建物・敷地の一括売地の一括売地の一括売地の一括売

却が日本でも増えるかどうかが注目される却が日本でも増えるかどうかが注目される却が日本でも増えるかどうかが注目される却が日本でも増えるかどうかが注目されるところですところですところですところです。。。。    

    

                                                                                                                    （（（（理事理事理事理事    佐藤佐藤佐藤佐藤    慎二慎二慎二慎二））））    



 

令和５年度令和５年度令和５年度令和５年度    

第第第第 5555 回回回回マンマンマンマンションネットションネットションネットションネットセミナーセミナーセミナーセミナー（（（（意見意見意見意見交換会交換会交換会交換会））））ののののお知らせお知らせお知らせお知らせ    
    

コロナコロナコロナコロナももももさるさるさるさることことことことインフルエンザインフルエンザインフルエンザインフルエンザ、、、、アデノウィルスアデノウィルスアデノウィルスアデノウィルスがががが流行流行流行流行中中中中とのこととのこととのこととのこと・・・・・・・・・・・・    

マンションマンションマンションマンション管理問題管理問題管理問題管理問題のののの「「「「二つの二つの二つの二つの老い老い老い老い」」」」はははは待ってくれません待ってくれません待ってくれません待ってくれません。。。。例えば例えば例えば例えば、、、、理事の理事の理事の理事の＜＜＜＜なりなりなりなり手手手手＞＞＞＞のののの

不足不足不足不足・・・・不在不在不在不在・・・・枯渇枯渇枯渇枯渇はははは「「「「2024202420242024年問題年問題年問題年問題」」」」としてとしてとしてとして早くから早くから早くから早くから指摘指摘指摘指摘されていされていされていされていましましましましたたたた。。。。いよいよいよいよいよいよいよいよ来年来年来年来年以以以以

降降降降のののの差し迫った差し迫った差し迫った差し迫った問題問題問題問題にににになってなってなってなってしまいましたしまいましたしまいましたしまいました。。。。    

流れは流れは流れは流れは外部外部外部外部理事理事理事理事・・・・外部外部外部外部管理者管理者管理者管理者へへへへのののの委託委託委託委託にににになりつつなりつつなりつつなりつつありますありますありますあります。。。。どのようなどのようなどのようなどのような方式があり方式があり方式があり方式があり、、、、

何が何が何が何が問題なのか問題なのか問題なのか問題なのか、、、、危険性は危険性は危険性は危険性は無いのか無いのか無いのか無いのか、、、、などなどなどなど多方面多方面多方面多方面からのからのからのからの検討検討検討検討とととと意見意見意見意見をををを出し合い出し合い出し合い出し合い、、、、自らの自らの自らの自らの

問題として問題として問題として問題として認識を認識を認識を認識を新たに新たに新たに新たにするするするする場に場に場に場にして戴きたいして戴きたいして戴きたいして戴きたいとととと思います思います思います思います。。。。    

    

＜開＜開＜開＜開    催催催催    要要要要    領＞領＞領＞領＞    

・ とととと    きききき    １１１１２２２２月月月月２２２２３３３３日（日（日（日（土土土土）１４時００分）１４時００分）１４時００分）１４時００分～１６時００分（受付：～１６時００分（受付：～１６時００分（受付：～１６時００分（受付：13131313 時時時時 30303030 分～）分～）分～）分～）        
・ ところところところところ    札幌市資料館（中央区大通西札幌市資料館（中央区大通西札幌市資料館（中央区大通西札幌市資料館（中央区大通西 13131313 丁目）丁目）丁目）丁目）    ２階２階２階２階    ・定員・定員・定員・定員        ３３３３０名０名０名０名        
・ 参加費参加費参加費参加費    会員無料会員無料会員無料会員無料    会員外は会員外は会員外は会員外は    500500500500 円円円円    
・ 申込み申込み申込み申込み    下記事務局へ下記事務局へ下記事務局へ下記事務局へ FaFaFaFaxxxx、又は、又は、又は、又はメールでお願いします。問い合わせは事務局まで。メールでお願いします。問い合わせは事務局まで。メールでお願いします。問い合わせは事務局まで。メールでお願いします。問い合わせは事務局まで。    
    

＜セミナー次第＞＜セミナー次第＞＜セミナー次第＞＜セミナー次第＞    
■■■■    挨拶挨拶挨拶挨拶                １４：００～１４：００～１４：００～１４：００～        NPO NPO NPO NPO 北海北海北海北海道マンションネット道マンションネット道マンションネット道マンションネット                    理事長理事長理事長理事長    狩野狩野狩野狩野    隆隆隆隆    

■ 講演講演講演講演     ――――    役員役員役員役員・・・・外部外部外部外部委託委託委託委託のののの問題問題問題問題点点点点についてについてについてについて    ーーーー        
１４：０５～１４：０５～１４：０５～１４：０５～    コーディネーターコーディネーターコーディネーターコーディネーター    マンションマンションマンションマンション管理士管理士管理士管理士        佐藤佐藤佐藤佐藤    愼二愼二愼二愼二    氏氏氏氏    

■■■■    休休休休憩憩憩憩                    １５１５１５１５：：：：００００００００～～～～１５：１５：１５：１５：1111５５５５        適宜・・・（換気タイム）適宜・・・（換気タイム）適宜・・・（換気タイム）適宜・・・（換気タイム）    

■■■■    質疑・交換質疑・交換質疑・交換質疑・交換    １５：１５：１５：１５：１５１５１５１５～～～～１６：００１６：００１６：００１６：００        

■■■■    閉閉閉閉    会会会会            １６：００１６：００１６：００１６：００                                

    

＜懇親会について＞＜懇親会について＞＜懇親会について＞＜懇親会について＞        懇親会は懇親会は懇親会は懇親会は感染対策感染対策感染対策感染対策等等等等でででで様子見様子見様子見様子見ですですですです。。。。    

    
令和５年度令和５年度令和５年度令和５年度    第第第第５５５５回セミナー回セミナー回セミナー回セミナー（（（（意見交換会意見交換会意見交換会意見交換会））））参加申込書参加申込書参加申込書参加申込書    

FaxFaxFaxFax    ０１１－６２４－６９４７０１１－６２４－６９４７０１１－６２４－６９４７０１１－６２４－６９４７    
    

マンション名マンション名マンション名マンション名    管理組合管理組合管理組合管理組合    

お名前お名前お名前お名前        

ネット会員区分ネット会員区分ネット会員区分ネット会員区分    □□□□    正会員（団体）正会員（団体）正会員（団体）正会員（団体）    □□□□    正会員（個人）正会員（個人）正会員（個人）正会員（個人）    □□□□    一般会員一般会員一般会員一般会員        

□□□□    会員外会員外会員外会員外    

連絡先℡連絡先℡連絡先℡連絡先℡        

                    

    ＊基本的に受＊基本的に受＊基本的に受＊基本的に受付完了通知は省略させていただいております。どうしても確認の必要の付完了通知は省略させていただいております。どうしても確認の必要の付完了通知は省略させていただいております。どうしても確認の必要の付完了通知は省略させていただいております。どうしても確認の必要の    

ある方は電話連絡下さい。ある方は電話連絡下さい。ある方は電話連絡下さい。ある方は電話連絡下さい。    

    

                    



 

共同購入について共同購入について共同購入について共同購入について        
    

●●●●LEDLEDLEDLED 照明器具他照明器具他照明器具他照明器具他    器器器器具取替、管球配送、具取替、管球配送、具取替、管球配送、具取替、管球配送、NPONPONPONPO には一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありません    
●●●●灯灯灯灯油共同購入油共同購入油共同購入油共同購入        価格交渉した割安灯油で管理組合対象に購入できま価格交渉した割安灯油で管理組合対象に購入できま価格交渉した割安灯油で管理組合対象に購入できま価格交渉した割安灯油で管理組合対象に購入できます。納す。納す。納す。納入業者入業者入業者入業者    

                                        ととととのののの直接契約。直接契約。直接契約。直接契約。当当当当 NPONPONPONPO には一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありませんには一切のマージン等はありません。。。。    

●●●●灯油地下タンクの点検・検査・洗浄・ライニング灯油地下タンクの点検・検査・洗浄・ライニング灯油地下タンクの点検・検査・洗浄・ライニング灯油地下タンクの点検・検査・洗浄・ライニング・取替・取替・取替・取替等等等等によるによるによるによる    

消防法対応が求められています消防法対応が求められています消防法対応が求められています消防法対応が求められています。。。。対応はお済みでしょうか？対応はお済みでしょうか？対応はお済みでしょうか？対応はお済みでしょうか？    

    

●●●●消火器共同購入消火器共同購入消火器共同購入消火器共同購入（令和（令和（令和（令和５５５５年度年度年度年度分分分分、、、、価格価格価格価格決定決定決定決定））））    
� 粉末粉末粉末粉末ABCABCABCABC        ３型３型３型３型            →→→→            ￥￥￥￥４４４４，，，，００００００００００００円円円円                    ４型４型４型４型        →→→→    ￥￥￥￥４，４，４，４，３３３３００００００００円円円円    

� 粉末粉末粉末粉末ABC ABC ABC ABC     ６６６６型型型型            →→→→            ￥４，￥４，￥４，￥４，５５５５００円００円００円００円                １０型１０型１０型１０型        →→→→    ￥４，６００円￥４，６００円￥４，６００円￥４，６００円        

� 粉末粉末粉末粉末ABCABCABCABC２０２０２０２０型型型型            →→→→    ￥￥￥￥１１１１４４４４，，，，５０５０５０５００円０円０円０円        （（（（10101010・・・・20202020型は昨年度単価据え置きです！型は昨年度単価据え置きです！型は昨年度単価据え置きです！型は昨年度単価据え置きです！））））    
((((上記は上記は上記は上記は    令和令和令和令和５５５５年度参考価年度参考価年度参考価年度参考価格です格です格です格です、物価変動によ、物価変動によ、物価変動によ、物価変動により変わることもありますり変わることもありますり変わることもありますり変わることもあります))))    
    

� お支払い方法：お支払い方法：お支払い方法：お支払い方法：現金引き替え払い現金引き替え払い現金引き替え払い現金引き替え払い、、、、１０本以上、無料配達（ただし各管理事務室まで）１０本以上、無料配達（ただし各管理事務室まで）１０本以上、無料配達（ただし各管理事務室まで）１０本以上、無料配達（ただし各管理事務室まで）    

� ※１）※１）※１）※１）蓄圧式は圧縮空気や窒素を使用しており自在に途中で止めることができ、蓄圧式は圧縮空気や窒素を使用しており自在に途中で止めることができ、蓄圧式は圧縮空気や窒素を使用しており自在に途中で止めることができ、蓄圧式は圧縮空気や窒素を使用しており自在に途中で止めることができ、    

かつ一般かつ一般かつ一般かつ一般的に低価格。耐用年数１０年的に低価格。耐用年数１０年的に低価格。耐用年数１０年的に低価格。耐用年数１０年    

� ※２）※２）※２）※２）税・配送料・旧消火器の引取・処理税・配送料・旧消火器の引取・処理税・配送料・旧消火器の引取・処理税・配送料・旧消火器の引取・処理料金を含みます｡料金を含みます｡料金を含みます｡料金を含みます｡    

但し、但し、但し、但し、引き引き引き引き取りは同型・同数量取りは同型・同数量取りは同型・同数量取りは同型・同数量でお願いします。処理数が増えた場合はでお願いします。処理数が増えた場合はでお願いします。処理数が増えた場合はでお願いします。処理数が増えた場合は666600000000円円円円////本本本本    の費の費の費の費

用が掛かります。なお、用が掛かります。なお、用が掛かります。なお、用が掛かります。なお、引き取り本数が少なくなっ引き取り本数が少なくなっ引き取り本数が少なくなっ引き取り本数が少なくなっても減額にはなりませんても減額にはなりませんても減額にはなりませんても減額にはなりません    。。。。    

    

� 消火器等の申込書消火器等の申込書消火器等の申込書消火器等の申込書    

� FaxFaxFaxFax    ０１０１０１０１１－６１－６１－６１－６２４－６９４７２４－６９４７２４－６９４７２４－６９４７    
マンション名マンション名マンション名マンション名    管理組合管理組合管理組合管理組合    

申申申申込み込み込み込み    □□□□    消火器消火器消火器消火器    

□□□□    LEDLEDLEDLED    

□□□□    灯油タンク灯油タンク灯油タンク灯油タンク    

消火器消火器消火器消火器    

本数本数本数本数    

ＡＢＣＡＢＣＡＢＣＡＢＣ            型型型型            本本本本    

ＡＢＣＡＢＣＡＢＣＡＢＣ            型型型型            本本本本    

会員区分会員区分会員区分会員区分    

担当者お名前担当者お名前担当者お名前担当者お名前    

□□□□    正会員（団体）正会員（団体）正会員（団体）正会員（団体）    □□□□    正会員（個人）正会員（個人）正会員（個人）正会員（個人）    □□□□    一般会員一般会員一般会員一般会員            

    

連絡先℡・連絡先℡・連絡先℡・連絡先℡・FaxFaxFaxFax        

    

特定非営利活動法人特定非営利活動法人特定非営利活動法人特定非営利活動法人    北海道マンシ北海道マンシ北海道マンシ北海道マンション管理問題支援ネットョン管理問題支援ネットョン管理問題支援ネットョン管理問題支援ネット    

住所：札幌市中央区北１条西１５丁目１番地３（大通ハイム７０７住所：札幌市中央区北１条西１５丁目１番地３（大通ハイム７０７住所：札幌市中央区北１条西１５丁目１番地３（大通ハイム７０７住所：札幌市中央区北１条西１５丁目１番地３（大通ハイム７０７号）号）号）号）    

    電話：０１１－６２４－６９６４電話：０１１－６２４－６９６４電話：０１１－６２４－６９６４電話：０１１－６２４－６９６４        FaxFaxFaxFax：０１１－６２：０１１－６２：０１１－６２：０１１－６２４－６９４７４－６９４７４－６９４７４－６９４７    

Ｅ-mail：mail@h-mansion-net.conohawing.com   
https://北海道マンションネット.online 


