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	改正法の目的
	改正前の不動産特定共同事業法（以下「不特法」といいます。）の下では、不動産特定共同事業（投資家から出資を受けて、現物不動産の取引を行い、その収益を投資家に分配する事業）を営もうとする者は、主務大臣又は都道府県知事の許可を得る必要がありました。許可を得るためには、最低資本金要件、人的要件等の厳格な要件を充たすことが求められました。
	また、かかる許可を受けた場合であっても、不動産特定共同事業とその他の本体事業は区別されないため、　投資家は対象となる不動産の運用から生じるリスクのみならず、許可を受けた主体が営むそれ以外の事業から生じるリスクを考慮しなければなりませんでした。
	一方で、不動産投資においては、投資リスクを投資対象の不動産に関するリスクに限定するため、特別目的　会社（SPC）を利用した倒産隔離型のスキームを利用することが一般的であるところ、このようなSPCが上記の厳格な要件を充たすことには困難が伴いました。このため、不特法の適用をなるべく回避するのが実務の傾向でした。
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