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①はじめに（背景と目的）

【県内の状況】
• 群馬県内には、令和2年度時点で307棟22,867戸（町村部は40棟7,703戸）のマンションが立地している。

 中核市である前橋市は94棟、高崎市は118棟と全体の7割弱を占めている。
 町村部マンションのうち、県北部の観光地（草津町等）に立地するマンションはいわゆるリゾートマンションとなっている。

• 新型コロナウイルスによる地方移住ニーズの増加等により、東京へも通勤可能な前橋市や高崎市のマンション需要は増加傾向に
ある。

棟数 戸数

前橋市 ９４ ４，９７４

高崎市 １１８ ７，６２９

郡部（町村部） ４０ ７，７０３

その他の市 ５５ ２，５６１

合計 ３０７ ２２，８６７

：調査対象市町村

13%

18%

38%

31%
前橋市

高崎市

町村部

その他
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①はじめに（背景と目的）

【公社事業について】
• 群馬県住宅供給公社では、マンション管理組合の方々を対象とした「マンション管理セミナー」やマンション管理
士や弁護士、建築士などの専門家によるマンション管理などの「無料相談会」を定期的に開催しているが、適切
に管理されていないマンションの存在や管理に関する課題が浮き彫りになってきている。

【本事業の目的】
前述の背景等を踏まえ、本調査では下記を目標として事業を行う。
• 前橋市、高崎市、町村部に立地する各マンションの管理状況や実態を把握する。
• リゾートマンション独自の課題を把握し、都市部（居住目的）と観光地（リゾートマンション）の課題の違
いを明確にする。
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②補助事業の概要

1） 調査の構成
• 本調査は、アンケートによる一次調査、ヒアリング等による二次調査、外観調査による三次調査の3段階で実施する。
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②補助事業の概要

2） 一次調査について

• マンションの管理状況や修繕計画の策定状況等に関する
アンケート調査等の実施

（アンケート調査項目）
• 戸数 ・ 築年数 ・ 用途（自己居住用、賃貸用）
・ 空き住戸の戸数

• 管理状況（管理者の有無、管理規約の有無、総会開
催の有無及び年間当たりの回数、⾧期修繕計画の有
無・内容、大規模修繕工事の実施状況、滞納への対策、
区分所有者名簿・居住者名簿作成状況 等）

• 管理者及び委託管理会社の氏名・名称及び連絡先等
• マンション管理関連支援制度の認知状況 等
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②補助事業の概要

3） 二次調査について

• アンケート未達のマンションへは、現地訪問し手交を実施。併せて、未達の原因を可能な範囲で調査。
• アンケート未回答については、「旧耐震基準（1981年以前建築）」のマンションへ現地訪問し手交を実施。

なお、全数ではなく対象を絞った経緯としては、築年数の古い物件の方が抱えている課題が大きいと想定したことによる。
• アンケート回答者については、重要度の高い質問項目※について、望ましくない回答があった場合に、電話やメール等で追加のヒアリ

ング調査を行った。
• リゾートマンション独自の課題を把握することを目的にしていることから、アンケート回答のあった町村部に立地するマンションにはヒアリ

ングを依頼した。

※重要度の高い質問項目（下記参考資料などを基に設定）
 管理者（理事）等が定められていない （アンケート 問２－（２））
 管理規約が存在しない （アンケート 問２－（６））
 理事会が開催されていない （アンケート 問２－（８））
 集会（総会）が開催されていない （アンケート 問２－（９））
 修繕積立金が積み立てられていない （アンケート 問３－（１））
 管理費と修繕積立金の区分経理がされていない （アンケート 問３－（２））
 ⾧期修繕計画が定められていない （アンケート 問４－（１））
 ⾧期修繕計画が10年以内に見直されていない （アンケート 問４－（１）－イ）
 大規模修繕工事が15年以内に一つも実施されていない （アンケート 問５－（１））

参考資料:「マンションの管理の適正化の推進を図るための基本的な方針（概要）」 ＜国土交通省＞
https://www.mlit.go.jp/report/press/content/001425604.pdf
「マンション管理組合実態把握調査 要支援マンションの選定」 ＜横浜市＞
https://www.city.yokohama.lg.jp/kurashi/sumai-kurashi/jutaku/sien/manshon/chousahyou.html
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②補助事業の概要

4） 三次調査について

下記項目のいずれかに該当するマンションを調査対象とし、承諾を得られたマンションについては、調査様式を基に外観調査を実施。
なお、リゾートマンション独自の課題を把握することを目的にしていることから、町村部に立地するマンションは下記項目に該当するかどうか
問わず、全物件対象とした。

• 一次調査で、「アンケート未達」のマンション
• 一次調査で、「未回答且つ旧耐震基準」のマンション
• アンケート回答者のうち、重要度の高い質問項目※について、望ましくない回答があった場合
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③一次調査の結果
1）調査対象と回収状況

• マンション台帳として整理した253施設を対象にアンケートを送付した
• 「群馬マンション管理組合連絡会」の会議に出席し、調査への協力を求めた
• 45施設から回答を得たものの39施設がアンケート未達、171施設が回答なしであった
• アンケート未達の施設に対しては、調査票を管理人への手渡しやポスティングなどを行い、再度調査協力を依頼した
• 回答の得られなかったもののうち一部の施設についても同様に再度の協力依頼を行った
• 結果として62施設より回答を得られた

市町村による調査データ 登記簿謄本、建築計画概要書等の調査

回答あり アンケート未達

現地へ赴き、管理人・区
分所有者等に手渡しし

て再依頼
ポスティングにて再依頼

協力依頼
できず※

マンション台帳 253施設

回答
あり

回答
なし

45施設

回答なし

現地へ赴き、管理人・区
分所有者等に手渡しし

て再依頼

12施設 30施設12施設4施設 3施設1施設 127施設19施設

回答
あり

回答
なし

回答
あり

回答
なし

再依頼
なし

・宛名不十分
・あて所に訪ねあたりません

調査対象
の整理

調査票
の郵送

未達・未回答に
再依頼

計62施設より回答  廃屋状態で入居者なし
 周辺を探すも物件が見当たらない など

※協力依頼できなかったものの例
 管理組合ポスト無し
 不動産会社所有で賃貸として貸出し

新耐震旧耐震等
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③一次調査の結果 1）調査対象と回収状況

• 回答件数は高崎市で最も多く28施設であり、次いで草津町の12施設であった
• 一方で高崎市は回収率では低く24％であり、下から3番目の低さであった
• その他前橋市も回収率が低く、12%にとどまった

11
28
0
3

12
1
4
2

83
91

5
0

9
0
3
1

0 50 100 150

前橋市
高崎市

⾧野原町
嬬恋村
草津町

東吾妻町
みなかみ町

玉村町

回答数（件）

回答件数 回答なし

12%
24%
0%
100%
57%
100%
57%
67%

■市町村別の回答件数 ■回答の得られたマンションの立地

凡例
竣工年
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③一次調査の結果 1）調査対象と回収状況

• 前橋市、高崎市では新しいマンションは中心部に集中しており、古いマンションは郊外に分
散して立地する傾向がみられる。

■回答の得られたマンションの立地

（前橋市、高崎市） （⾧野原町、嬬恋村、草津町、東吾妻町）

（みなかみ町）
凡例

竣工年
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③一次調査の結果
2）主な調査結果

一次調査結果のポイント
（竣工年代別の空き家発生の状況）
• 竣工年の古いマンションほど空き家率が高く、区分所有者の所在地不明のケースの割合も高い。

（竣工年代別の管理状況の特性を分析）
• 竣工年の古いマンションほど管理者が高齢化している。
• 一方で、古いマンションほど⾧期修繕計画の策定割合が低く、策定されている場合も定期的に見
直されてる割合が低い。

• 関連して、古いマンションでは⾧期修繕計画における必要額に対して、修繕積立金が不足してい
る状況がうかがえる。

• であるにも関わらず、古いマンションほど修繕積立金の管理が徹底されておらず、修繕積立金を他
の予算へ充当したことがあると答えた割合が高く、滞納の徴収も徹底されていない。

• 以上より、竣工年の古いマンションほど計画的な修繕に対する意識が低く、修繕積立金の徴収・
管理が徹底されていないと考えられる。

（立地市町村別の特性を分析）
• 町村部のマンションは大規模なリゾートマンションが多く、集会への出席率が低いことから、管理や
修繕に関する意思決定が難しくなっていると考えられる。
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2.8%

0.8%

0.5%

18%

3%

2%

1%

4%

1970年代(N=9棟、715戸)

1980年代(N=12棟、1,128戸)

1990年代(N=25棟、3,776戸)

2000年以降(N=9棟、668戸)

全体(N=55棟、6,287戸)

空き家の戸数割合(%)
うち、所有者不在・連絡先不通のもの

③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 竣工年の古いマンショ
ンほど空き家率が高く、
1970年代竣工のもの
は特に空き家率が高
い。

• 1970年代竣工のもの
は、区分所有者の所
在地不明のケースの
割合も高く、1980年
代竣工のものの空き
家割合に匹敵する割
合である。

（竣工年代別の空き家発生の状況）

古いマンションほど空き家の割合が高い

■空き家戸数の割合

設
問

結
果
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30%

69%

73%

89%

10%

23%

20%

11%

60%

8%

7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

⾧期修繕計画を策定している割合（％）

計画を策定してある 現在、計画を策定中 策定していない 不明・無回答

竣
工
年

68% 18% 15%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

全体(N=62棟)

⾧期修繕計画を策定している割合（％）

計画を策定してある 現在、計画を策定中 策定していない 不明・無回答

設
問

結
果

【竣工年代別】

【対象マンション全体】

③一次調査の結果 2）主な調査結果
（竣工年代別の管理状況の特性分析）

古いマンションほど長期修繕計画を策定している割合が低い

• 古いマンションほど⾧期修繕
計画を策定している割合が低
く、70年代のものは策定して
いる割合が30%にとどまる。
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53% 19% 13% 15%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

全体(N=62棟)

⾧期修繕計画を定期的に見直し（予定）ている割合（％）

定期的に見直している 不定期に見直している 見直しはしていない 不明・無回答

10%

31%

67%

89%

30%

31%

17%

20%

23%

7%

11%

40%

15%

10%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

⾧期修繕計画を定期的に見直し（予定）ている割合（％）

定期的に見直している 不定期に見直している 見直しはしていない 不明・無回答

竣
工
年

③一次調査の結果 2）主な調査結果
（竣工年代別の管理状況の特性分析）

古いマンションほど長期修繕計画の定期見直しがされていない

• 古いマンションほど⾧期修繕
計画を定期的に見直している
割合が低く、70年代のものは
10%にとどまる。

設
問

結
果

【竣工年代別】

【対象マンション全体】
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52% 39% 5%5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

全体(N=62棟)

修繕積立金の積立額を⾧期修繕計画と比較したときの割合（％）

計画どおりに積み立てられている（余剰がある）
計画に比較して不足している
その他
不明・無回答

20%

54%

47%

100%

50%

38%

47%

10%

7%

20%

8%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

修繕積立金の積立額を⾧期修繕計画と比較したときの割合（％）

計画どおりに積み立てられている（余剰がある）
計画に比較して不足している
その他
不明・無回答

竣
工
年

③一次調査の結果 2）主な調査結果
（竣工年代別の管理状況の特性分析）

古いマンションでは修繕積立金が不足している

• 1970年代のマンションでは⾧
期修繕計画における必要額
に対して、修繕積立金が計画
通りに積み立てられている割
合が低い。

設
問

結
果

【竣工年代別】

【対象マンション全体】
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50%

46%

57%

100%

40%

38%

40%

10%

3%

15%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

管理費等の滞納対応についての割合（％）

1 カ月分でも滞納があれば、督促をしている 3 カ月分程度の滞納が続いたら、督促をしている
6 カ月分以上の滞納が続いたら、督促をしている 特に対応していない（対応できていない）
その他

竣
工
年

60%

62%

90%

100%

30%

15%

7%

10%

23%

3%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

修繕積立金から管理費等他の会計へ充当している割合（％）

他の会計へ充当したことがない 他の会計へ充当したことがある
常に充当している 不明・無回答

竣
工
年

③一次調査の結果 2）主な調査結果
（竣工年代別の管理状況の特性分析）

古いマンションほど修繕積立金の管理が徹底されていない

• 1980年代以前のマンションでは修繕積立金を他の予算へ充当したことがあると答
えた割合が1990年代以降のマンションと較べて高い。

• 1990年代以前のマンションでは1か月の滞納で督促する割合が2000年以降の
マンションと較べて低い。

結
果

設
問

【竣工年代別】【竣工年代別】 結
果

設
問
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90% 10%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

全体(N=62棟)

監事を選任している割合（％）

選任している 選任していない

70%

85%

97%

100%

30%

15%

3%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

1970年代(N=10棟)

1980年代(N=13棟)

1990年代(N=30棟)

2000年代(N=9棟)

監事を選任している割合（％）

選任している 選任していない

竣
工
年

問2の集計結果

• 90%のマンションで監事を選任
しているが、古いマンションほど監
事を選任している割合は低くな
る傾向がみられる。

• 古いマンションほど管理費や修
繕積立金の管理が徹底されて
いないと考えられる。

設
問

結
果

【竣工年代別】

【対象マンション全体】

（竣工年代別の管理状況の特性分析）

古いマンションほど管理組合の監事が選任されている割合が低い
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③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 町村部のマンションは1
棟当たりの戸数が多く、
大規模なマンションが
多いことが窺える。

（立地市町村別の特性を分析）

町村部のマンションは空き家率や所有者不明の割合も高い

設
問

結
果

【市町村別】

49.6

74.8

182.2

109.1

前橋市(N=11棟、546戸)

高崎市(N=28棟、2,093戸)

その他町村(N=22棟、4,008戸)

全市町村(N=62棟、6,763戸)

1棟当たりの戸数（戸/棟）

所
在
地

※匿名により所在地不明のもの1件
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1.1%

0.8%

0.3%

0.5%

16%

7%

1%

4%

前橋市(N=10棟、528戸)

高崎市(N=23棟、1,642戸)

その他町村(N=21棟、4,008戸)

全市町村(N=55棟、6,178戸)

空き家の戸数割合(%)
うち、所有者不在・連絡先不通のもの

所
在
地

③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 前橋市のマンションで
は空き家の割合が高く、
同じ都市部である高
崎市と較べても9ポイン
ト高くなっている。

（立地市町村別の特性を分析）

町村部のマンションは空き家率や所有者不明の割合も高い

設
問

結
果

【市町村別】

※匿名により所在地不明のもの1件
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1,543

2,491 859

2,655

2,672

0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000 7,000

前橋市(N=11棟)

高崎市(N=28棟)

その他町村(N=22棟)

全市町村(N=62棟)

居住状況（戸）

区分所有者が自ら、常時居住している住宅
賃貸住宅
リゾートマンション（別荘）としてシーズン期間中のみ利用している住宅

所
在
地

③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 町村部のマンションは、
その多くがリゾートマン
ションとして利用されて
いる。

• 一方で前橋市、高崎
市にはリゾートマンショ
ンとして利用されている
住戸はほとんど存在し
ない。

（立地市町村別の特性を分析）

町村部のマンションはリゾートマンションとして利用されているものが多い

設
問

結
果

【市町村別】

※匿名により所在地不明のもの1件
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③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 町村部のマンションは
集会への出席率が低く、
管理や修繕に向けた
意思決定が行いにくく
なっていると考えられる。

（立地市町村別の特性を分析）

町村部のマンションでは集会への出席率が低い

設
問

結
果

【集会への出席率の平均】

※匿名により所在地不明のもの1件

70%

73%

50%

65%

前橋市

(N=11棟)

高崎市

(N=28棟)

その他町村

(N=22棟)

全市町村

(N=62棟)

平均出席率

※物件ごとの出席率の平均値を算出（戸数による加重平均ではない）
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③一次調査の結果 2）主な調査結果

• 町村部のマンションで
は管理費や修繕積立
費の滞納者が多く、1
物件につき7人前後の
滞納者がいる。

（立地市町村別の特性を分析）

町村部のマンションでは管理費・修繕積立金の滞納者が多い

設
問

結
果

※匿名により所在地不明のもの1件

【滞納人数の平均】

1.4

1.7

6.8

3.1

1.3

1.2

7.3

2.7

前橋市

(N=11棟)

高崎市

(N=28棟)

その他町村

(N=22棟)

全市町村

(N=62棟)

人/棟

管理費

修繕積立金
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③一次調査の結果 2）主な調査結果

【リゾート/都市部 共通の課題】
• 区分所有者の相続（相続手続きの
不履行、所有法人が閉鎖し連絡先不
明、外国人の相続）

• 修繕費用の見積もりの妥当性が組合
では判断困難

• 専有部の水道管老朽化による漏水

【リゾートマンション固有の課題】
• 居住者が少ないうえに、高齢化しつつ
あり、輪番制が困難

自由記入では建物管理、入居者管理について様々な面から課題が挙げられた

（選択肢にあるものは除く）

【その他の課題】
• 電波障害対策工事で多額の負担
• 反社会的団体が入居
• 複合型で、管理組合が住宅・店舗・全体
の3組合あり、権利関係や管理区分、会
計や規約が非常に複雑

以下設問の自由記述より抜粋
• 管理組合運営上の課題についてーその他（自由記入）
• その他マンション管理でお困りのこと（自由記入）
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④二次調査の結果
1）調査対象

• 二次調査は一次調査の回答において管理状況に関する懸念事項が見受けられた施設か
ら29施設を選定し、ヒアリング調査を行った。

件数
前橋市 5
高崎市 9
嬬恋村 2
草津町 7
みなかみ町 4
玉村町 2

市町村別対象件数

計29件
件数

管理規約が存在しない（存在するかがわからない） 2
集会（総会）が開催されていない 2
理事会が開催されていない 4
⾧期修繕計画が定められていない 7
⾧期修繕計画１０年以内に見直されていない 4
大規模修繕工事が１５年以内に一つも実施されていない 3
直近の管理費及び修繕積立金の滞納合計額が100万円～300万円未満（滞納人数は問わない） 10
直近の管理費及び修繕積立金の滞納合計額が300万円以上（滞納人数は問わない） 3

調査対象選定理由

計29件
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④二次調査の結果
2）主な調査結果

• 理事会で出た問題に対処。⾧期修繕計画と
は何かが分からない【高崎市】

• 漠然とした計画はあり、積立金の範囲で実施。
直近では、給水管更新工事等修繕に関する
ものに使用。【高崎市】

• 理事会でつど対応。積立金は防犯カメラや
LED照明等総会で決定し使用。【高崎市】

【⾧期修繕計画を10年見直しなし】
• 理事が設計事務所を営み、修繕の必要性を
随時判断【前橋市】

【大規模修繕が16年以上なし】
• 目視で必要を感じていない【前橋市】

【理事会が開催されず】
• 理事がいないため。でも支障なし。【町村部】

【管理者を選任せず】
• 管理会社に一括管理を依頼し、現時点で問題
は生じていない【町村部】

• 全10戸中9戸を不動産会社が所有。共用部
分の管理や消防点検、修繕等は同社が行い、
別の所有者に都度通知し協議。管理組合は恐
らく無し。【町村部】

【⾧期修繕計画なし】
• 修繕積立金の値上げが理事会から拒否【前橋
市】

• 指定道路である国道17号沿道のため、耐震診
断の要請をうけ調査発注済。【高崎市】

長期修繕計画の必要性や役割が正しく認知されていない場合がある
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【管理費・修繕積立金の滞納額100万円以上】
• 相続登記無し、引越＋離婚で連絡取れず
【前橋市】

• 管理会社の法務部門を通じ対応して改善
【前橋市】

• 滞納者本人死亡のため弁護士に一任【高崎
市】

• 毎月督促状発送。過去に1回訴訟も経験。
【高崎市】

• 1人和解も、2人係争中。組合活動に少なか
らず影響あり。【高崎市】

• 1人係争中【町村部】
• 滞納により組合活動に金銭面で支障あり。競
売等を検討中【町村部】

• 1件は100万円程度で売却し回収。1件は
逆ザヤになるので訴訟取りやめ。債権は債権
回収会社に移っている状態。【町村部】

• 1回訴訟し和解。その後も滞納が出て困って
いる【町村部】

• 月毎に書面・半年毎に内容証明郵便。係争
中【町村部】

• 月毎に請求。３カ月毎に内容証明郵便。弁
護士による督促状を送付。【町村部】

④二次調査の結果
2）主な調査結果
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⑤ 三次調査の結果
1） 調査対象

下記項目のいずれかに該当し、調査の承諾を得られたもの
• 一次調査で、「アンケート未達」のマンション
• 一次調査で、「未回答且つ旧耐震基準」のマンション
• アンケート回答者のうち、重要度の高い質問項目※について、望ましくない回答があった場合
• 町村部に立地するもの

※重要度の高い質問項目（下記参考資料などを基に設定）
 管理者（理事）等が定められていない （アンケート 問２－（２））
 管理規約が存在しない （アンケート 問２－（６））
 理事会が開催されていない （アンケート 問２－（８））
 集会（総会）が開催されていない （アンケート 問２－（９））
 修繕積立金が積み立てられていない （アンケート 問３－（１））
 管理費と修繕積立金の区分経理がされていない （アンケート 問３－（２））
 ⾧期修繕計画が定められていない （アンケート 問４－（１））
 ⾧期修繕計画が10年以内に見直されていない （アンケート 問４－（１）－イ）
 大規模修繕工事が15年以内に一つも実施されていない （アンケート 問５－（１））

• 三次調査は以下の条件に当てはまる92施設を対象に外観調査を行った
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はい いいえ はい いいえ

立地 1
斜面（がけ）に隣接している、河川沿いに立地してい

るなど土砂災害等の危険性がない
81 10 89% 11%

植栽 2 植栽や花壇が剪定・雑草が処理されている 65 10 87% 13%

3 空地や駐車場等の敷地に雑草が繁茂していない 78 10 89% 11%

駐車場 4 区画線や区画番号が明確になっている 57 16 78% 22%

5
舗装部分に事故の原因となるような陥没やクラックが

ない
63 9 88% 13%

6
（機械式駐車場の場合）利用者が機械に挟まれないよ

うな措置がされているか
5 1 83% 17%

自転車置き場 7 専用の駐輪場（駐輪スペース）が設けられている 51 21 71% 29%

8 駐輪場以外へ駐車されていない 73 12 86% 14%

9 不用自転車等が排除されている 52 1 98% 2%

ゴミ置き場 10 ゴミステーションが設置されている 69 21 77% 23%

11
ゴミ置き場や敷地内に、粗大ごみや処分できないゴミ

が放置されていない
77 8 91% 9%

管理員室等 12 管理員室がある 53 36 60% 40%

13
管理員室がある場合、常駐時間や不在時の連絡先がわ

かるようになっている
51 12 81% 19%

14
破れたり、期限切れになっている掲示物が放置されて

いない
64 6 91% 9%

分類 項目
回答数 割合外観調査の結果（1/2）

• 外観による調査より、管理員
室、管理組合のポスト、管理
規約の保存場所の明示がな
いものの割合が他の項目と較
べて高いことから、調査対象と
したマンションでは管理組合の
運営基盤が十分でない可能
性が窺える。

• 項目１「土砂災害等の危険
性がない」については、あくまで
立地のみで判断しているため、
具体的な危険性についてはよ
り詳細な調査を行う必要があ
る。

⑤ 三次調査の結果
2） 主な調査結果

赤枠:「いいえ」の割合上位3の項目
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はい いいえ はい いいえ

共用部 15 規約の保管場所について掲示されている 41 30 58% 42%

16 エレベーターの定期点検がきちんとなされている 53 1 98% 2%

17 エレベーターは全て稼働している 55 1 98% 2%

18 あふれている集合ポストがない 52 18 74% 26%

19 管理組合ポストが設けられている 27 62 30% 70%

20
共用部にゴミや放置物等がなく全体的に清掃されてい

るか
77 10 89% 11%

21
バルコニーを物置化、室内化して、避難に支障がある

部屋がないか ※目視可能範囲による
78 7 92% 8%

22
（テナントスペースがある場合）

店舗等テナントの入居がある
23 8 74% 26%

23
（該当施設がある場合）

共用の温浴設備が利用できる状態になっている
28 0 100% 0%

劣化、維持管理 24
建物の維持に支障を与えるような外壁の劣化がない

（構造クラック等の有無）
89 2 98% 2%

25
建物の維持に支障を与えるような外壁の劣化がない

（タイルの浮きや剥がれ）
83 9 90% 10%

26
鉄部の半分以上が錆びてしまっているなど、美観に悪

影響を及ぼす程度で放置されていない（バルコニー手
74 18 80% 20%

分類 項目
回答数 割合

• 建物の維持に支障が生じるよ
うな部分に劣化がある建物は
ほとんど見られないが、鉄部の
錆等の構造に問題がない程
度の劣化は放置されている建
物が20％見られた。

赤枠:「いいえ」の割合上位3の項目

⑤ 三次調査の結果
2） 主な調査結果

外観調査の結果（2/2）
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⑥ 結果のまとめ

<マンション管理に関する現状>
 竣工年の古いマンションほど空き家率が高く、区分所有者の所在地不明のケースの
割合も高い。

 町村部のマンションは大規模なリゾートマンションが多く、集会への出席率が低いこと
から、管理や修繕に関する意思決定が難しくなっていると考えられる。

 リゾートマンションでは年間を通して居住している区分所有者が少ないことから、組合
の合意形成や理事・監事の選任が困難である可能性がある。

 計画的な修繕に対する意識が低く、マンションによっては建物の維持に支障がない劣
化や軽微な修繕は後回しにされている可能性がある。また、修繕積立金の徴収・管
理が徹底されていないと考えられる。

 ⾧期修繕計画を策定していない、管理費・修繕積立金の滞納額が大きいなど運営
支障が生じていると思われる物件について、個別の事由等をヒアリングにて把握。

 一部のマンションで、外観目視により外構や共用部や管理状態、管理組合の活動
状況についても把握。
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⑦ 分析上の課題

<さらなる分析に向けて>
 マンションの維持・管理実態の特性や課題を把握するため、さらに多角的に分析していくことが必要である。
（行政区域ではなく立地面からの分析や、リゾートマンションに着目した分析など）

 不動産会社の看板が掲げられているマンションについては、マンションの管理の適正化の推進に関する法律
に定義されるマンションに該当するかの調査や管理組合活動についての実態を調査する必要がある。

 行政の把握しているデータと実態の整合性をはかる必要がある。
（名称違い、地番違い、目視では廃屋状態のマンション、現地確認できなかったマンションの調査等）

○ 分析の仮説イメージ
 前橋市内、高崎市内に一部存在する賃貸用の住戸では、区分オーナーの関心が低い。そのため、修
繕積立金はたまっているが⾧期修繕計画通りに修繕がされていなかったり、計画が見直されていないま
まとなっている。

 草津町などに集中しているリゾートマンションは空き家、所在地不明者が多く、修繕等に向けた合意形
成が難しい。また、地域の業者数が減少傾向にあることから、修繕積立金の設定に影響がでている。
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⑦ 分析上の課題

<さらなる分析に向けて（調査手法の改善）>
 本調査ではアンケート回答数が少ない結果となった。一次調査の回答を見ると「当公社が主催するセミナー
の案内が届いていない・知らなかった」という回答が一定数あったことからも、郵送を中心とした案内だけでは
周知不足だと考えられる。

 「アンケートは届いているが回答がなかった」というマンションが多数を占めている。調査に協力いただけない場
合には、「なぜ協力いただけないのか」という理由も収集していく必要がある。

 回答が少なかった原因は本調査では明確になっていないが、回答者の目線としては「管理組合の直接的な
活動以外の業務」となってしまい、負担になってしまっていることが考えられる。

 県内全体の状況を把握するためには回答数を増やすことは不可欠である。そのため、下記のように調査手
法や依頼方法を見直していく必要がある。

（見直しイメージ）
調査手法の見直し…インターネット上での回答を可能にするなどで、回答者の負担を軽減する。
依頼方法の見直し…手交を全てのマンションに対して行うなど、調査主旨や必要性をわかりやすく伝える。


