
面向外籍商品房业主的
“日本住宅楼管理须知”

外籍业主管理日本房产的基础知识

本宣传册通俗易懂地介绍日本住宅楼管理的基本观

点和机制，以及物业所有权人对大家安居乐业应

尽的职责。

　　大家感觉如何？住宅楼管理是一项保障大家和睦相处的重要机制。在日本

社会，全体业主通过齐心协力遵守规则，保持舒适的居住环境。各国的文化、

生活习惯虽有差异，但是为了确保各种各样的居民在日本和睦相处，缴纳管理

费和维修基金、遵守管理规约等相关的礼仪，是维护所有人生活的基础。通过

正确理解所居住的住宅楼的管理规约等，并积极参与住宅楼的管理，可以建立

更好的社区。每个人都要采取正确的行动守护未来的家园。
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住宅楼管理的两大支柱
～管理规约和业主大会～

　　日本的住宅楼不仅是集合式住宅，而且是居民们齐心合力保持舒适居住环

境的“共生场所”。此外，商品房与租赁住房不同，商品房购买者被称为“建

筑物区分所有权人（区分所有者，以下简称业主）”，业主不仅要负责管理自

己所购买的专有部分，而且必须负责管理住宅楼的外墙、楼顶、电梯等共有部

分。

　　住宅楼管理相关的制度和规则因国家而异，就日本而言，由业主构成“管

理公会（管理組合，即业主委员会）”，以该组织为主体，制定住宅楼的各项

规则，进行管理和运营相关的决策，保持住宅楼的安全性和资产价值。外籍人

士也许有点不适应这项制度，但是了解并积极参与“管理公会”等住宅楼管理

机制，对于在日本安居乐业非常重要。

　　本宣传册通俗易懂地介绍日本住宅楼管理的基本观点和机制，以及业主对

居民安居乐业应尽的职责。

什么是管理规约？

　　每个住宅楼都制定了“管理规约”，作为管理和使用住宅楼的基本规则。

管理规约不仅适用于业主，而且适用于住宅楼的全体居民，也包括承租人，因

此被视为住宅楼的最高自治规范。

　　管理规约中规定的规则非常重要，必须事先仔细确认其内容。

什么是业主大会？

　　对于管理规约的内容、管理公会的项目计划、预算等议题，在“业主大会”

上进行表决，根据多数业主的意见进行决策。决策过程包括提交议案、审议、

表决等环节，业主的参与和建立共识至关重要。

　　此外，虽然每天的清扫、设备点检、维修处理等日常管理行为，往往由接

受管理公会委托的管理公司负责实施，但是委托给管理公司的业务的内容等，

应在业主大会上决定。

　　管理公会充分了解自有住宅楼，提高透明性和合作性，才能保持整个住宅

楼的资产价值和居住环境的质量。
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引言：
什么是日本住宅楼管理？

　　日本的住宅楼是私有财产的集合体，因此其管理主体既是由住宅楼的业主

构成的管理公会，也是其所有成员自身。因此管理公会的主要职责是尽可能努

力延长自有住宅楼的使用寿命，要自觉认识到自己的责任，必要时在专家的帮

助下妥善地进行管理。

　　这一点也是国家的方针，住宅楼的业主必须充分认识到自己作为管理公会

一员的职责，以及维修的必要性，要关心管理公会的运营情况，并积极参与其

中等，为适当履行自己的职责而努力。

02 管理公会（业主）的基本观点
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努力延长住宅楼的使用寿命！
～什么是长期维修计划和维修基金？～

日常生活
～关于邻里之间和睦相处的礼仪～

　　为了确保住宅楼的居住环境舒适整洁，并保持和提高资产价值，对老化的

建筑物等进行适时适当的维修工程等很重要。为此，管理公会必须事先编制“长

期维修计划”，明确预计的维修工程等的内容、时期、费用等，并以此为基础设定“维

修基金（即专项维修资金）”的金额，由业主交存。一般来说，日本的住宅楼会从

长远考虑，由全体业主有计划地交存维修工程等所需的费用。

什么是长期维修计划？

　　为了预防住宅楼的外墙剥落等事故，保持建

筑物的安全性、舒适性、资产价值，编制并定期

调整“长期维修计划”很重要。“长期维修计划”

是在 30 年以上的计划期内设定住宅楼的外墙、

楼顶、电梯等共有部分的维修工程等的内容、时期、

费用等（将在何时花费多少费用进行哪些工程）。

通过预先编制计划，并让全体业主事先了解，可以有条不紊地实施维修工程等。

什么是维修基金？

　　“维修基金”是全体业主为了实施预计的维修

工程等，根据长期维修计划，有计划地交存的费用。

如果必要的维修基金未能足额交存，维修工程费不

足，也可能会导致紧急征收一次性钱款、维修工程

等延期。如果维修工程等未能适时进行，建筑物等

的老化加剧，安全性也可能受损。保持住宅楼的安

全性、舒适性、资产价值，关键在于全体业主都要了解维修基金的必要性，齐

心协力，有计划地交存。

　　住宅楼里的居民为了和睦相处，在日常生活中遵守各个住宅楼制定的管理

规约、所在地区制定的条例，对于建立良好的邻里关系也非常重要。若不遵守

管理规约中规定的规则、地方政府制定的规则等，可能会引发邻里纠纷，因此

在日常生活中遵守规则很重要。

丢弃垃圾的礼仪

　　日本的住宅楼，丢弃垃圾的规则非常严格，按地区、

建筑物作出详细规定。这是保持清洁的环境、预防邻里

纠纷的一项重要机制。垃圾被分为“可燃垃圾、不可燃

垃圾、资源垃圾（金属罐、玻璃瓶、塑料瓶等）”等，

必须按分别规定的日期和时间丢弃到指定的场所。

　　很多地区的住宅楼，还要求居民在早晨 8点之前丢弃垃圾，禁止夜间丢

弃垃圾，因此必须确认所居住的地区和住宅楼的规定。如果不正确分类、不遵

守规则，垃圾可能会被拒收，或被贴上警告单。

　　日本社会重视“大家都遵守规则”，丢弃垃圾也是其中的一环。为了在住

宅楼里舒适地生活，大家要了解并配合这些规则。

避免噪音扰民

　　日本的住宅楼重视安静的生活环境，噪音会导致严重的邻里纠纷。夜间大

声喧哗、播放音乐、发出脚步声等，也会损害邻里之间的信赖关系。有些建筑

的墙壁结构很薄，稍有动静就会影响其他住户。

　　日本社会将“顾及周围人”视为一种重要的价值观，

在与其他居民共同生活的住宅楼里，这一点特别重要。

为了维护舒适的生活，居民要充分注意避免发出噪音。

　　保持良好的礼仪，有助于营造更好的社区。
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※长期维修计划：長期修繕計画、维修基金：修繕積立金
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A

能否在住宅楼经营民宿？

　　要利用自己购买的住宅楼的专有部分经营民宿时，必须确认管理规

约。管理规约禁止民宿时，不能经营民宿。管理规约没有明确规定能否经

营民宿时，需要向管理公会确认是否禁止经营民宿。

　　除此之外，还需要按照民宿相关的法律经营，包括《住宅住宿事业

法》和基于《国家特别战略区域法》的《旅馆业法》特例等，如果违反这

些规则，可能会受到处分或处罚，因此需要充分注意。

Q

A

在日本境内没有住所或居所的业主如何参与住宅楼管理？

　　在日本境内没有住所或居所的业主，包括以投资或用作别墅为目的的

海外业主等在内，可能难以亲自履行业主应尽的上述住宅楼管理相关职责。

在这种情况下，自 2026 年 4 月起，在海外居住的业主，可以选任在日本

境内有住所或居所的人士作为“日本境内管理人（国内管理人）”代替自己。

　　日本境内管理人可以代替业主，在业主大会上行使表决权，缴纳共有

部分的管理费等。通过选任能与管理公会或其他业主取得联系的人士（日

本境内的亲属、熟人、律师等）作为日本境内管理人，即使是间接的，也

能密切参与自己的住宅楼管理。

Q

维修工程等。

　　《住宅楼标准管理规约》只是管理规约的参考标准，请大家确认所在

住宅楼的管理规约，了解详情。

A

是否退还“管理费和维修基金”？

　　各个住宅楼是以国土交通省制定的《住宅楼标准管理规约》为雏形制

定管理规约的，其中规定，不得要求退还已缴纳的管理费和维修基金。这

项规定的目的在于稳定管理公会的会计，不影响其根据长期维修计划实施

Q

吸烟的礼仪

　　日本的住宅楼，可能会严格规定在共有部分吸烟的规则。特别是阳台也被

纳入到共有部分中，因此也必须注意在阳台上吸烟。在共有部分吸烟，烟雾、

异味会飘入其他住户，可能会导致健康受损、投诉。在有儿童、老年人的家庭，

容易引起严重的问题，可能会导致邻里纠纷。

　　吸烟是个人的自由，同时也伴随着对周围人的责任。大家要遵守在指定场

所吸烟的规定，配合营造舒适安全的居住环境。

A

“管理费”与“维修基金”有何区别？

　　“管理费”是日常管理行为所需的经费，包括日常的清扫、设备点

检、管理相关的人工费等，属于毎月支付的费用。这也可谓是保持居住环

境的质量所需的日常运营费。

　　而“维修基金”则是根据长期维修计划，为预计的维修工程等做准

备，毎月有计划地交存的费用。

　　住宅楼的业主负有向管理公会缴纳管理费和维修基金的职责。切实交

存日常的运营费和面向未来的维修基金，对于长期保持住宅楼的安全性、

舒适性和资产价值非常重要。

Q

06 常见问题解答 AQ &
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