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管理不全マンションゼロを目指して基本目標４

1  管理不全マンションゼロを目指しての現状と課題

本区では、近年、集合住宅の割合が急激に高まっています。建物が建っている面積で

みると、近年では、集合住宅は独立住宅（戸建て住宅）よりも多くなっています。

また、築40年を超える高経年マンションの棟数は、20年後には現在の約３倍となるこ

とが推計されており、今後増加していく高経年マンションへの対応は、早期に取り組む必

要のある課題となっています。 

一方で、こういった課題に、行政だけで対応できることには限界があります。そのため、

マンションにおいて良好なコミュニティを形成し、居住者や管理組合３2）が主体となった適

正な維持管理を推進する必要があります。分譲マンションの居住者の22.8％が将来の

建替えや大規模修繕ができるかを心配しています。マンションが管理不全に陥る前に、専

門家による相談体制を充実することで、管理不全を未然に防ぐことが求められています。

32）管理組合

区分所有建物の共用部分の維

持管理と、区分所有者間の権利

義務を調整するため、区分所有

者で構成される団体

独立住宅（戸建て住宅）と集合住宅の建築面積の割合

資料：土地利用現況調査（平成28年度）

独立住宅 集合住宅

全体 49.6% 50.4%

堤通・墨田・八広地域 64.0% 36.0%

向島・京島・押上地域 57.7% 42.3%

東墨田・立花・文花地域 50.2% 49.8%

吾妻橋・本所・両国地域 37.3% 62.7%

業平・錦糸・江東橋地域 27.3% 72.7%

緑・立川・菊川地域 30.4% 69.6%
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高経年マンションの棟数の推移の推計

マンション居住者の困りごと

資料：墨田区資料

注：区条例に該当するマンションのうち、竣工年の確認ができるマンションから算定（令和４年３月30日時点）

築50年～築40年～50年未満築30年～40年未満
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令和３年度末
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179棟17棟

５年後
令和８年度末

463棟

193棟

217棟
53棟

10年後
令和13年度末

606棟

234棟

176棟

196棟

20年後
令和23年度末

972棟

366棟

234棟

372棟

築40年超
（昭和57年 以前築）
196棟

築40年超
（昭和62年 以前築）
270棟

築40年超
（平成４年 以前築）
372棟

築40年超
（平成14年 以前築）
606棟

資料：墨田区住まいに関するアンケート調査（令和３年）

0% 10% 20% 30% 40%

29.3%地震でエレベーターや水道が止まることが不安
25.9%居住者が入れ替わり顔も知らない人が増えている

23.9%水害によりマンションが冠水し暮らせなくなることが不安
22.8%将来の建替えや大規模修繕が出来るのか心配
22.8%駐輪場が足りない

20.1%ごみ出し、騒音など、生活ルールを守らない人が増えている
17.0%管理費や修繕積立金の支払い

11.2%管理組合や自治会の役員になった場合の負担が大きい
8.1%駐車場が足りない

6.2%管理組合の活動が活発でない
5.4%マンションの管理について自分の意見が反映されにくい

4.2%管理組合の意見が一致しにくい
3.1%地域との関係が弱いため行政情報などが入ってこない
2.3%共用部分の清掃や修繕が不十分

7.3%その他
16.6%無回答 （n=259）
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2  目指す2030年代の姿

区内には多種多様なマンションが立地し、ライフスタイルに合わせて住まいを選ぶこと

ができるようになっています。高経年マンションはビンテージとして価値を保ち、新しい

マンションは機能性の高い住宅としての魅力を発信しています。

古くからあるマンションが良好に管理され、それぞれの住戸が新たな世帯に引き継が

れ、新しい居住者と古くからの居住者が良好なコミュニティを形成し、居住者や管理組

合が主体となった適正な維持管理が行われ、良質なマンションが長く使われています。

通常の維持管理では良好な居住環境の確保が困難な老朽化したマンションでは、改

修や建替え等により、適切な再生が図られています。

区内のマンション管理組合同士が連携して、それぞれのマンションの困りごとに協力して取

り組み、地域の特性に応じた安全で良質なマンションストックが形成されています。

３3）マンション管理アドバイ

ザー制度

マンション管理士等の専門家を

派遣して、アドバイスを行う制度

 コラム

分譲マンションの健康診断

今までは、自分たちでなんとかやっていたけれど、居住者もみんな高齢化してきて、
マンションも老朽化してきたので、このままではいけないとは思っているけれど、何をど
うしたらよいのか、いくらお金がかかるのか全くわかりません。

区では、皆さんが分譲マンションを適正に管理できるように、専
門家を派遣して分譲マンションの現状と改善すべき内容を診断す
る「マンション管理健康診断」と、マンション管理健康診断の結果

に基づき改善に向けたサポートを行う「マンション管理ドクター派遣」を新しく実施します。
また、共用部分リフォームローン償還助成や、計画修繕調査支援制度、住宅金融支援機構と
連携した融資制度など、様々な支援を行っています。

東京都でも、「分譲マンション総合相談窓口」の開設や「マンション管理アドバイザー制
度３3)」の実施など、様々な支援を行っています。

まずは、区役所で行ってい
る、東京都マンション管理士会
墨田支部による無料相談会に
参加してみるなど、お気軽にご
相談ください。

分譲マンションの管理や建替え、改修について
お気軽に御相談ください！お気

大規模修繕工事の準備は
どのように進めればいい？

災害時に備え、
居住者名簿を作りたいけど

注意すべき点は？

管理費を滞納している
区分所有者への対応は？

東京におけるマンションの
適正な管理の促進に関する条例の

管理状況届出制度について
知りたい

午前 9 時～午後 5 時（水曜日は午後 7 時まで※）  ※受付は午後 6 時まで

月曜日～金曜日、第 1 土曜日及び第 3 日曜日
（祝日、年末年始を除く。）

分譲マンション総合相談窓口の御案内

03-6427-4900
メール
所在地

mansion-soudan@tokyo-machidukuri.jp
新宿区西新宿 7-7-30 小田急西新宿O-PLACE　2階

分譲マンションの管理や建替え、改修について分譲マンションの管理や建替え 改修について
相談料
無料

！
マンションに関する
助成制度は？

合意形成はどのように
図っていけばいい？

オンライン会議システム「Zoom」によるWeb相談も開始しました！
申込方法は裏面を御覧ください

相談日の詳細などはホームページから御確認ください。

ホームページは
こちらから

マンションアドバイザーのご案内  　　　　令和4年8月発行
　　　　　　　　　
編集・発行　　東京都住宅政策本部民間住宅部マンション課　
　　　　　　　東京都新宿区西新宿二丁目8番1号　　
　　　　　　　電話03-5320-5004

印刷　　有限会社雄久社
　　　　東京都世田谷区世田谷1-24-7
　　　　電話 03-5451-7030

登録番号　（4）12

≪区市による耐震アドバイザー派遣支援≫

担当窓口一覧

≪耐震化に関する一般的な相談≫
東京都の耐震化総合相談窓口（相談料無料）
電話相談、来所にて専門家が無料で相談をお受けします。
混雑することもありますので、できるだけ事前に電話にて
予約の上、ご来所ください。
TEL：03-5989-1470
FAX：03-5989-1548
メールアドレス：taishin＠tokyo-machidukuri.jp
相談日：月～金（祝日、年末年始休業）
相談時間：９時～17時、水曜日は19時（受付は18時まで）
所在地：新宿区西新宿7-7-30　小田急西新宿O-PLACE 2F

担当窓口 担当窓口

　耐震化に関する相談を希望する旧耐震基準の分譲マンションの管理組合等に、区市が耐震アド
バイザー派遣の支援を実施しています。支援内容は区市によって異なりますので、下記担当窓口
にお問い合わせください。
　下記一覧に担当窓口の記載がない場合は、ページ下段の「東京都の耐震化総合相談窓口」にて
ご相談にお応えします。

令和4年4月現在

マンションの管理や再生に役立つ情報を掲載しています。

東京都マンションポータルサイト

区市名

　

区市名

　建築指導課
建築課
建築課
防災都市づくり課
地域整備課
住宅課
防災まちづくり課
建築調整課
建築課
建築課
防災まちづくり課
防災街づくり課
木密・耐震整備課
市街地整備課
住宅課

建築課
住まい街づくり課
建築安全課
防災まちづくり課
建築課
建築指導課
住宅政策課
住宅対策課
住宅課
住宅課
住宅課
都市計画課
まちづくり推進課
都市計画課
住宅課

03-5211-4310
03-3546-5459
03-3578-2866
03-5273-3829
03-5803-1846
03-5246-9028
03-5608-6269
03-3647-9764
03-5742-6634
03-5722-9490
03-5744-1349
03-6432-7177
03-3463-2647
03-3312-2111
03-3981-1385

03-3908-1240
03-3802-4303
03-3579-2554
03-5984-1938
03-5654-8553
03-5662-6389
042-620-7260
0422-60-1976
042-335-4173
042-481-7545
042-724-4269
042-514-8371
03-3430-1359
042-338-6817
042-438-4052

北区
荒川区
板橋区
練馬区
葛飾区
江戸川区
八王子市
武蔵野市
府中市
調布市
町田市
日野市
狛江市
多摩市
西東京市

千代田区
中央区
港区
新宿区
文京区
台東区
墨田区
江東区
品川区
目黒区
大田区
世田谷区
渋谷区
杉並区
豊島区

新宿駅

南口

至大久保

至渋谷

北口

〶
西武新宿駅西武新宿駅

新大久保駅新大久保駅大久保駅大久保駅

西新宿駅西新宿駅 常泉院常泉院

新宿警察署新宿警察署

小田急ハルク小田急ハルク

郵便局郵便局都税事務所都税事務所

新宿西口駅新宿西口駅

三菱UFJ銀行

E8
D5

（公財）東京都防災・建築
まちづくりセンター

小田急西新宿 O-PLACE  2F、3F

駐車場はありません。

最寄り駅
・新宿駅（JR、小田急、京王、メトロ、都営）
　　　　　　　　　　　　　　徒歩約10分

・大久保駅（JR 総武線）　南口 徒歩約 5 分
・西武新宿駅（西武新宿線）北口 徒歩約5分
・西新宿駅（丸の内線）E8   出口 徒歩約8分

小滝橋通り

職安通り

靖国通り

青梅街道

甲州街道

新宿駅

東京都庁東京都庁

N

東京都では、専門家が管理組合等に、マンションの良好な維持管理や建替え・改修に向けた
情報提供・アドバイスを行う「マンション管理アドバイザー制度」、「マンション建替え・改修
アドバイザー制度」を実施しています。

また、分譲マンションの耐震化を検討する管理組合等には、区市において専門家派遣の支援
を実施しているほか、東京都においても相談窓口を設置しています。

マンションの管理や、建替え・改修、耐震化の検討に当たって是非ご活用ください。

建替え
改修

耐震管理

東京都　「分譲マンション総合相談窓口（パンフレット）」
東京都　「マンションアドバイザーのご案内」（2022（令和４）年８月）
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3  施策展開

東京都　「東京 マンション管理・再生促進計画」（2022（令和４）年３月改定）

4-1 維持管理の適正化

管理不全の兆候にあるマンションを把握し、専門家による相談体制を充実することで、

管理不全を防ぎます。

また、マンション管理計画認定制度３4）における優良なマンションを増やし、管理水準の

維持を目指します。

分譲マンションの適正管理の推進★

墨田区分譲マンションの適正管理に関する条例３5）に基づき、適正管理を徹底し、安

全で良質な住環境を形成します。
新 分譲マンション管理の健康診断★

専門家が、分譲マンションの管理状況を診断し、問題点及び改善策を示します。
新 分譲マンション管理ドクターの派遣★

専門家が、マンション管理健康診断の結果に基づき、改善に向けたサポートを行います。
新 分譲マンション管理計画の認定★

一定の基準を満たした分譲マンションの管理計画を認定することにより、管理水準

の継続性を担保します。

分譲マンションアドバイザー利用の支援 

公益財団法人東京都防災・建築まちづくりセンターが実施している「マンション管理アド

バイザー制度」及び「マンション建替え・改修アドバイザー制度３6）」の活用を支援します。

分譲マンションネットワーク化の支援

分譲マンションの適正な管理を促進するため、分譲マンションのネットワーク化を進

めます。

分譲マンション管理相談会の実施

専門家によるマンション管理に関する無料相談会を支援します。

３5）墨田区分譲マンションの

適正管理に関する条例

分譲マンションの良好な管理を

推進するために、取り組むべき

事項について定めた条例

３6）マンション建替え・改修アド

バイザー制度

分譲マンションの円滑な建替

え・改修を支援する制度

３4）マンション管理計画認定

制度

管理組合がマンションの管理計

画を提出し、一定の基準を満た

す場合認定を受けることができ

る制度

 コラム

東京 マンション管理・再生促進計画
東京都は、マンション管理条例に基づき「東京ママンション管理・再生促進計画」を2020（令

和２）年３月に策定しました。この計画では、マンション管理条例の目的の実現と老朽マンション等

の円滑な再生の促進に向けて、2040年代を見据えた目指すべき東京のマンション居住の将来

像を描き、施策展開を示しています。2022（令和４）年３月に、マンション管理適正化法の改正や

新たな住宅マスタープランの策定等を踏まえた改定を行い、同年４月からマンション管理計画認

定制度が始まりました。本区でも2023（令和５）年から、管理計画の認定制度を実施します。

東京 マンション管理・再生促進計画
令和４（2022）年３月改定

p.88

p.88

p.88

p.88

★ 特に取り組む必要が
    ある取組
新 新規掲載
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4-2 安全性確保の促進

旧耐震基準３7）マンションをはじめ、マンションの耐震化を効果的に支援し、耐震性が不

十分なマンションの解消に努めます。 

また、マンションの防災性能や省エネルギー性能の向上に向けて、事業者や管理組合

が活用可能な補助制度等の周知を図ります。

民間建築物耐震診断の助成

民間建築物の耐震性の向上を図るため、耐震診断の実施を支援します。

特定緊急輸送道路沿道建築物３8）耐震化促進の補助

特定緊急輸送道路３9）の沿道建築物の耐震性の向上を図ります。

分譲マンション・緊急輸送道路40）沿道建築物等耐震化促進の補助

分譲マンション及び緊急輸送道路等の沿道建築物の耐震性の向上を図ります。

防災意識の啓発

住民の防災への意識啓発に取り組みます。

37）旧耐震基準

1981（昭和56）年６月１日の

建築基準法の耐震基準の見直

しよりも前に用いられていた耐

震基準

３8）特定緊急輸送道路沿道建

築物

特定緊急輸送道路に敷地が接

する旧耐震基準建築物のうち、

一定の高さを超える建築物

３9）特定緊急輸送道路

緊急輸送道路のうち、特に耐震

化を推進する必要がある道路

40）緊急輸送道路

国道等と防災拠点を相互に連

絡する道路

 コラム

マンションの改修事例
建築後、年数の経過につれ、マンションの劣化や陳腐化が進みます。マンションの居住環境を良好な状態に改善し、そ

の資産価値を維持していくためには、修繕を計画的に行い、マンションの水準をその時代に求められる性能・機能に見合

うようグレードアップすることが必要です。

耐震補強の事例　１階のピロティ部分の鉄骨ブレース補強（工事中）

共用施設及び屋外環境の整備の事例　自転車置き場の増設及びデザインのグレードアップ

国土交通省　「改修によるマンションの再生手法に関するマニュアル」（202１（令和３）年９月改訂）
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4-3 修繕及び建替え支援

管理状況届出制度によって把握した情報等を活用して、管理組合による改修や修繕

の計画的な実施ができるように支援を行います。

また、建替えの検討が必要な場合に、効果的な再生方策の検討を進めます。

分譲マンション計画修繕調査の支援

計画的な修繕の円滑な実施を図るため、分譲マンション計画修繕調査等を支援し

ます。

分譲マンション共用部分リフォームローン償還の助成

独立行政法人住宅金融支援機構のマンション共用部分リフォームローンの償還を

支援することにより、良好な居住環境の形成を促進します。

分譲マンションアドバイザー利用の支援

公益財団法人東京都防災・建築まちづくりセンターが実施している「マンション管理アド

バイザー制度」及び「マンション建替え・改修アドバイザー制度」の活用を支援します。

４１）区分所有者

分譲マンション等の区分所有

建物の専用部分を所有してい

る者

４２）マンション管理士

管理組合や区分所有者などの

相談に応じて、適切な指導や助

言、援助を行う専門家

 コラム

東京都「マンション管理」「マンション再生」ガイドブック
東京都では、2019（平成31）年３月に、「東京におけるマンションの適正な管理の促進に関する条例」を制定

し、2020（令和２）年３月には、条例に基づき「東京ママンション管理・再生促進計画」を策定しました。各種パンフレットや

マンションポータルサイトの充実を図り、マンションの適正な管理と老朽マンション等の再生の促進を進めています。

「東京におけるマンションの管理の適正化に関する指針」

（2019（令和元）年10月）を詳細に解説したガイドブックです。

「IⅠI管理組合編I」でマンションを適正に管理していくために、

管理組合や区分所有者４１)が取り組むべき事項、「IⅡIマンション管

理士４２)編I」「IⅢIマンション管理業者編」「IⅣIマンション分譲事業者

編I」では、マンション管理士、マンション管理業者、マンション分譲事

業者等の方々が実施することが望ましい事項を紹介しています。

改修や建替え、マンション敷地売却により、分譲マンションの再生

に取り組む際、管理組合や区分所有者として知っておくべきことや、

合意形成を円滑に進めるためのポイントなどを紹介しています。

第１章では、マンションの再生に向けた準備や検討の進め方、第２

章から第４章では、マンションの再生を実際に計画し、実施する段階

における合意形成の進め方や必要な手続などについて再生手法ご

とに説明しています。

（2020（令和２）年３月版）

（2022（令和４）年３月版）

第4章 住宅施策の目標と具体的な施策展開　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　


