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1. 委員会の活動計画案
2. 規約改定

A) 【規約改定】これまでの経緯まとめ
B) 【規約改定】委員会からの答申内容
C) 【規約改定】臨時総会の結果
D) 【規約改定】環境変化について
E) 【規約改定】議論の⽅向性について
F) 【規約改定】配布資料について

3. ⻑期修繕計画
A) 【⻑期修繕計画】これまでの経緯まとめ
B) 【⻑期修繕計画】 2024年度計画内容に関する調整案
C) 【⻑期修繕計画】資⾦計画の修正案
D) 【⻑期修繕計画】マンション総合保険更新に係る経費等
E) 【⻑期修繕計画】マンションすまい・る債との関係の検証

4. 次回以降の進め⽅

1. 業務計画案

◆ 8⽉は委員会開催無し、資料配付のみの予定
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2-A. 【規約改定】これまでの経緯まとめ

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

3

◆ 答申①≃R4年度臨時総会の3議案
◇ 様式集の取扱に瑕疵あり。会計構造改⾰案は現下の情勢では不可能かつ無意味。
◇ 使⽤細則等改定案は可決したが、その後の検討でさらなる改定案が得られている。

◆ 答申②とR5年度臨時総会議案との関係は不明
◇ 多数条項で相違があるが、検討の経緯が記録されていないため、議論の経緯・根拠が確認できず、今後

の検討に活かすことが出来ない。

2-B. 【規約改定】委員会からの答申内容
◆ 答申①（規約本⽂の改定案は2022/10/15定例理事会へ答申）

◇ 答申内容は、WEB上で役員限定で公開したものが、今でも参照可である。
https://www.wealthy333.net/HOA/YakuinFiles/index.html

◇ 本⽂・別表・資料・様式は2022/10/8の⾏、細則は2022/12/10の⾏から閲覧できる。（こ
こでの答申2⽂書は会計構造改⾰案であり、今後使⽤しない）

◇ 2022年12⽉に、答申内容に関する説明会開催へ向けた事前検討として、理事会メンバー
への説明資料が準備された。細則改定案は可決され、会計構造改⾰案は実現不可となっ
たため、説明資料のうちの規約本⽂改定案に関する部分を⽤いて、今後の検討のベース
として理解するため、Appendix-1に本⽂関連の部分を中⼼に抜粋して掲載する。

◇ 答申①（規約本⽂改定案）の概要は、A1-1. 今回の規約改定案の全体像のページを参照し
てください。

◆ 答申②（2023/12/16定例理事会へ答申）
◇ 臨時総会での否決を受けて、議案の不備などへの対応も含めた再検討が⾏われ、本⽂

（第8章を除く）・別表・書式、細則/別紙様式、第8章の3本建ての議案構成と、それぞ
れの細かい改善案を含めて答申している。今でも委員会の討議資料としてＷＥＢ上で限
定公開されているので、参照可である。
https://www.wealthy333.net/HOA/Wealthy-Iinkai/files2023/20231209_Doc2.pdf

◆ 今回の諮問
◇ R5年4⽉の臨時総会で、規約本⽂の改定案が否決されたことから、取り組み⽅から⾒直す

諮問となっている。答申①、答申②をベースに、最新の環境変化や取り組み⽅⾒直結果
などを取り⼊れた再検討を⾏って、年度中の規約改定を⽬指したい。
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◆2022（令和4）年度臨時総会、議案第１
号：団地管理組合規約本⽂の改定につい
ての採決結果表は右表のとおり。
◇ 正式議事録発⾏時点では、⽋席数が抜けてい

たが、採決表マクロでは正しく算出されてお
り、右表のようになっていた

◇ 否決の要因は、ビラ配布等による反対数40票
と、投票集めの不徹底による⽋席49票の2点
であると考えられる。

◆2023(令和5)年度臨時総会の正式議事録に
掲載されている採決結果表は右の通り。
⽋席数が抜けているが、合計から⾒て55
票と⾒られる。
◇ 否決の第1の要因は⽋席数55票であるが、反

対＋無効で29票となっているので、反対数も
有意であったと思われる。

◇ 過去の例では、⽋席が63でも可決した例もあ
り、内容に依存する部分もありそうだ。

2-C. 【規約改定】臨時総会の結果（規約本⽂のみ）
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2-D. 【規約改定】環境変化について
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◆ 標準管理規約の改正
◇ R6/6/7に国⼟交通省はマンション標準管理規約の改正を発表した。

◆ 区分所有法の改正
◇ 法制審議会の答申からパブリックコメントを経て、R6年度通常国会へ法案提出

を⽬指している。出席者多数決による決議要件の緩和が注⽬される。
◇ 施⾏時期が予測出来ないが、改正後には対応が必要だろう。

◆ 物価上昇
◇ 第2回⼤規模修繕⼯事の時期から注視している建築物価（集合住宅）の指標は、

竣⼯後も継続的に上昇している。
◇ 管理費の観点からは、今年

10⽉の⽕災保険値上げ（全
国平均13%アップ）の動きな
どが懸念される

◇ 両会計の今後の在り⽅を検討
しておく必要がありそう。

⼤規模修繕

答
申
①

答
申
②
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2-E. 【規約改定】議論の⽅向性について
◆ 答申等の内容に関する位置づけの整理

◇ 上記の（Ｃ）と（Ｄ）について必要な精査を加えて、新たな答申案
（総会議案）を12⽉までにまとめる。

◇ R5年度臨時総会の議案内容は、討議経過の資料が無い事などから、今
回の検討に活かすことが難しいが、記録に残る主な論点については討
議対象としたい。
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答申①1 本⽂・別表・資料・様式
答申①2 使⽤細則等
答申①3 会計構造改⾰案

答申②1 本⽂(第8章除く)・
別表・書式

答申②2 使⽤細則等(答申①
から少し改定)・別紙様式

答申②3 第8章

否決
可決
否決 状況変化により不可・不要

(B) 別紙様式を要改正

(C) (A) から第8章を除き、細
かい修正有り

未提出

(A) 本⽂・別表・資料を要改正

未提出

来期に予定 年度後半に広報施策を検討予定

(D) (B)別紙様式+可決した使
⽤細則等に細かい修正有り

2022/10/15

2023/12/16

2-F. 【規約改定】配布資料について
◆ 配布資料は2つの議案のベースとなる資料群である。関連する論

点整理などをAppendixにまとめた。

◇ R6.4.7臨時総会の議案に含まれる資料等は、検討の経緯が全く不明（公式には
全く存在しない）のため、取り扱わない。

◇ 第8章関連の資料は検討時期が先になるため、今回の配布では取り上げない。
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確認ポイント編集のポイント配布資料資料群
穿孔対応以外の追加
は無い？

答申②の内容（穿孔対応を含む）別紙様式(D) 別紙様式+
細則修正点
（臨時総会の議
案第1号と想定し
ている）

答申②の内容（穿孔対応を含む）使⽤細則等の
修正点

R6.4.7臨時総会の議
案からの検討3点

1. 答申①に答申②の追加改定を適⽤
2. 第8章の削除
3. R6.4.7臨時総会の議案から

規約本⽂(C) 本⽂・別
表・資料等
（臨時総会の議
案第2号と想定し
ている） 答申①からの変更無し（そのまま添付）別表・資料

参照条⽂番号のみの
修正である

使⽤細則等の⼀部に関する条項の改定条⽂番号変更
への細則対応

もっとまとめても良
いだろうか

理由が多数に及ぶため5分類に取りまと
めてみた表を、説明⽂案として提案する

改定理由表

58
59
60

54 55 56 57

秦野南が丘もくせい西住宅管理組合　2024(令和6)年度第２回ウェルシー委員会事前配布資料 2024/8/10

4 / 35



3-A. 【⻑期修繕計画】これまでの経緯まとめ
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◆ R3.6.19諮問から検討を開始
◇ R3年度：⻑期修繕計画v8.2の検討、管理会社からの資料（総合点検結果および

⻑期修繕計画案）を提⽰し、コロナ禍により検討を中⽌。
◇ R4年度：【R4.2.19再諮問】ビジョンの検討、項⽬の精査などを丁寧に進め、

改定案のたたき台として⻑期修繕計画Ver9.0案（たたき台）を作成した。
◇ R5年度：

◆ 7⽉：⻑期修繕計画Ver9.0(案) （均等値上げ+64%となる内容）を配布し、⾦
額・⽀出の⼭を下げられる提案を求めた。

◆ 9⽉：管理会社からの情報・問合せへの回答を検討して妥当なものを取り⼊れ。
提案の⽅法で⼭を下げて「⻑期修繕計画Ver9.0案20230909k4.1」を得た。

◆ 11⽉：直接架設の費⽤も実績値・2年度分割により「⻑期修繕計画Ver9.0案
20231014k1」を得た。

◆ 付加価値的な項⽬の再検討、規約第22条対応を検討して取り⼊れた「⻑期修繕
計画Ver9.0案20231014k2」を得た 。

◆ 4千万円繰⼊無しを選択し、12.1%値上げによる資⾦計画を提案。→答申③

◆答申③：2024.1.20理事会へ答申され、放置されている。

A2-1〜A2-4を参照してください

WEB上の資料を参照してください（https://www.wealthy333.net/HOA/Wealthy-Iinkai/files2024/20240120_Doc1.pdf）

3-B. 【⻑期修繕計画】 2024年度計画内容に関する調整案

◆ 答申案は未承認であり、実施に関する調整は不要だが、計画にお
ける再計上の調整が必要。

◆ 答申案にある2024年度の計画内容は下表のように3種あり、それ
ぞれに実施および計画検討における調整が必要である。すでに理
事会に説明済み。
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調 整 案計 画 内 容項 ⽬
管理会社に打診調査費⽤(*)⾮常警報器具改修消防設備3件
既に実施中（設計費は
500万円承認されている
が未使⽤の⾒込み）

調査費⽤(*)

設計費(\1,576k)住宅情報盤改修

管理会社に打診調査費⽤(*)住宅⽕災感知器改修 共⽤部
計画検討において、
2025年度に管体調査
とその調査費⽤を再
設定する

調査費⽤(*) 

合計(\3,400k)
屋内給⽔管改修(VB)
屋外給⽔管改修(VD)
屋内排⽔管
（台所・浴室系統）(DVLP/VP)
屋内排⽔管
（便所・浴室系統）(SGP-TA/VP)

給排⽔管の
管体調査4件

1年ずらして計上する整備費⽤(\1,009k)1台/年の1年⽬にあたる給⽔ポンプ整備
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3-C. 【⻑期修繕計画】資⾦計画の修正案

◆ 計画の初年度を2025年度に変更するにあたっての、
要調整項⽬は以下の3点となる

1. 前ページにある8項⽬の調整（管体調査・調査費⽤の1年延期、給⽔
ポンプ整備計画の1年延期、住宅情報盤改修⼯事の⼯事監理費を実績
値で再計上）を実施する。

2. スタート時の修繕維持積⽴⾦額を2024年度予算から推計する。
3. 計画期間30年を維持するため、2054年度を計画期間内に⼊れるが、

2054年度には費⽤計上が無いため、作図だけの問題となり、資⾦計
画に影響は無い。

4. ⼤規模修繕⼯事の実績値を活⽤するための想定値上がり幅を、時期が
ずれた事により再計算する。

◆ 上記を勘案して⾦額等を調整した⻑期修繕計画表を
Ver9.2とし、以後の検討の叩き台とする（紙で配付予定）
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3-D. 【⻑期修繕計画】マンション総合保険更新に係る経費等

◆ マンション総合保険の値上がりにより、管理費会計に
おける余剰⾦が⽬減りしていくと想定される。
◇ 5年後の保険更新にあたり、修繕維持積⽴⾦会計からの前払い

が可能であるとの保証は無い。前払いをしてしまうと、その分
の現⾦による保険が消えるようなもの。

◇ 前払いが出来ない可能性を評価して、必要であれば早期に管理
費を値上げして、管理費会計に積み⽴てておくべきではないか。
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① 年度⽀出の保険以外に年3%のインフレ想定
② 年度⽀出の保険増分500万円が2029年以降、どこまで

上がるのかは読み切れない。

① マンション管理計画認定を受けるた
めに、この⽅法を避けるためには、
2029年度の管理費会計に同程度の
資⾦余裕が必要。
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3-E. 【⻑期修繕計画】マンションすまい・る債との関係の検証

◆ 修繕維持積⽴⾦の残額に関する年度推移を検証すれば良い。
◆ 必要な値上げ後の推移では2037年に3億円と予想される。運⽤を検討するべき期間

を次の⼤規模修繕⼯事までと考えれば、2037年の3億円を⽬処に検討すれば良い。
◆ 年々の実績値で追いかけて、リスク回避をし続ける必要があるだろう。
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4．次回以降の進め⽅について
◆ 次回委員会は 2024年9⽉14⽇⼟曜⽇ を予定します。

◆ 本配布資料とは別に、委員会での討議⽤の資料を別途配布します
が、本配布資料も併せてご持参ください。
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End Title

Appendix
A1. 標準管理規約等の改定（R060607)
A2. 区分所有法制の⾒直し
A3. 法制審議会第196回会議
A4. これまでの総会における⽋席組合員数の経緯
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A1. 標準管理規約等の改定（R060607)
◆ 国⼟交通省はR6/6/7に3件のガイドライン等改定を報道発表した。
1. マンションにおける外部管理者⽅式等に関するガイドラインの策

定について
◇〜外部管理者⽅式等の適正な運営に向けた留意事項を整理しました〜

2. 「⻑期修繕計画作成ガイドライン・同コメント」及び 「マン
ションの修繕積⽴⾦に関するガイドライン」の改定について

◇〜「段階増額積⽴⽅式における適切な引上げの考え⽅」〜
3. 「マンション標準管理規約」の改正について
◇〜所在等不明区分所有者への対策や管理情報の⾒える化等に向けた改

正を⾏います〜
◆ 標準管理規約改定の概要は下記7点としている。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2. 所在等が判明しない区分所有者への対応1. 組合員名簿・居住者名簿の作成、更新の仕組み
4. 総会・理事会資料等の管理に関する図書の保管3. 修繕積⽴⾦の変更予定等の⾒える化
6. 宅配ボックスの設置に係る決議要件の明確化 等5. EV（電気⾃動⾞）⽤充電設備の設置の推進

7. 「置き配」に関して使⽤細則を策定する際の参考

A2.区分所有法制の⾒直し

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A3. 法制審議会第196回会議

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A4. これまでの総会における⽋席組合員数の経緯

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A5. これまでの総会における採決状況

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A6. 諮問対応のスケジュール感

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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(1) 規約本⽂・別
表の検討・答申

臨時総会
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2025年度（4⽉〜3⽉） 2026年度2023年度

2024 (令和6)年 2025 (令和7)年 2026 (令和8)年
2024年度（4⽉〜3⽉）

(2) 第８章棟総会の検討
計画・広報作成

理
事
説
明
会

答
申

委
任
状
の
件

理
事
説
明
会

(4)⻑期
修繕計
画案 今
年度実
施事項
の検討

報
告

(3)⻑期
修繕計画
案の答申
内容の調
整・検討

答
申

住
⺠
説
明
会

(5) 
対応
検討

報
告

(2ʼ) 第８章棟総会
の改定議案作成

住
⺠
説
明
会

(臨時)棟総会

理
事
説
明
会

答
申広

報

住
⺠
説
明
会 規約改定検討計画についての考え⽅

 区分所有法改正を活⽤しやすいように、議案を調整する。そ
のため、規約の改定を3種類に分けてそれぞれ議案化して、
段階的に順次、採決･施⾏する⽅法を提案する。
①法令対応・誤植訂正等
②標準管理規約への準拠条項
③提案内容

 2024年度は、第８章棟総会について、これまでの経緯と区分
所有法による強⾏規定内容を、必要最低限なレベルでしっか
り読んでいただけるような広報を実施する。

 2025年度に、第8章の改定のための棟総会を実施して、規約
改正を完了させることを⽬指す。
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Appendix-1

A1-1. 今回の規約改定案の全体像
◆ 規約本⽂等の改定案全体としての概要は下表のようになる。全体として、標準管理

規約に近づくことから、次回の検討時により取り組み易くなり、間違いが抑⽌され
ると期待される(準拠しない点の理由も有意義であろう) 。表記形式に関する変更も実施する。

◆ 総合的には、①現⾏運⽤状況の規約根拠が明確化する、②全棟⼀括管理・全棟⼀括
経理の整備が進む、③現状の運⽤課題に対応する、という内容になっている。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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総合的
意義組合員への影響組合運営上の影響主な改定ポイント改定対象

③管理組合に防災をより期待出来る災害時の応急対応が可能となる災害対応

規約本⽂

②特に無し⼀括管理が補強される棟別管理への対応
①現⾏の運⽤通り変更無し？現⾏の運⽤が明確化される専⽤使⽤部分関連

①②特に無し現⾏の運⽤がルール通りとなる新年度会計

①• 法改正対応が明確になる
• 細則の取扱が標準通りで問題無し

電磁的⽅法について準備がやり
やすくなる

電磁的⽅法の導⼊、法改正
対応、使⽤細則

①②⾨扉が共⽤部分、網⼾が専⽤使⽤部分と、
運⽤通りに規定される

棟別となる案件での厳密な取扱
が可能・必要になる

団地・棟別の分離別表類

①③

• リフォーム申請が明確化され⼀部は便利
になる

• 資料閲覧の⼿続きが⾯倒になるが、閲覧
対象がはっきりし、実質的に広がる

• リフォーム、閲覧申請対応、賃
借管理などが明確化される

• 管理⼈の事務に変化あり
• ⽂書管理の必要性が増す

• ⽇付の⻄暦化
• リフォーム申請4分割
• 賃借時の書式整備
• 閲覧申請を整備
• 占有者リフォーム整備

資料・
別紙様式

①③
• サイズ超の⾞両を置けなくなる
• 役員選挙の投票⽤紙に住⼾タイプが併記

される

• 駐⾞場契約時の確認事項が増え
る

• 役員選挙の開票事務が変化

• 現状の運⽤を反映
• 駐⾞⾞両のサイズ規定
• 防犯カメラ閲覧に共同利益

に反する⾏為を追加
既存細則

56

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-2. 規約等改定案の検討経緯
まとめ内容検討の場⽇時

令和3年度中
① 規約の全⾯改定に着⼿した。
② 委員会での検討が進⾏したが、

コロナ禍もあり、規約本⽂の
検討も完了しなかった。

③ 内容を精査して、次年度に
しっかり取り組む事を意識し
た修正諮問を⾏った。

計画議案の第3項「団地管理組合規約等の改定に関し
て」が承認されました。

第30回定期総会2021/05/30

規約改定検討の諮問案を討議・可決しました。第1回定例理事会2021/06/18
規約改定検討を諮問しました。第1回ウェルシー委

員会
2021/07/10

コロナ禍対応もあり、7回の委員会開催にとどまり、規
約本⽂の検討が終了せず。

ウェルシー委員会2021年度中

検討内容が質量ともに膨⼤であることや、コロナ禍に
よる検討スケジュールの遅延、住⺠周知・意向反映の
時間確保などの観点から、拙速を避けてより良い検討
結果を⽬指す意図から、規約検討の諮問内容を追加・
修正しました。

第9回定例理事会2022/02/19

計画議案にて、諮問時点でのスケジュールを⾒直し、
新たな観点を加えて規約検討の継続をご承認いただき
ました。

第31回定期総会2022/05/29

令和4年度途中まで
① 規約本⽂等が委員会承認され、

答申された。
② 細則改定案と会計構造改⾰案

の検討進捗が報告されている。

ほぼ同じメンバーでのウェルシー委員会において、規
約本⽂、別表、書式・様式を対象にさだめ、全⽂の改
定案検討を進めました。

ウェルシー委員会2022年度中

規約本⽂等の改定案が承認されました。第4回ウェルシー委
員会

2022/10/08

規約本⽂等の改定案が答申されました。第5回定例理事会2022/10/15
細則改定案（⼀部を除く）がまとまりました。細則税
対と会計改⾰案の検討・採決が残っています。

第5回ウェルシー委
員会

2022/11/12

上記の状況が報告されました。第6回定例理事会2022/11/19
3案の内容を理事に説明する場を設けた。規約改定案説明会2022/12/04

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

25

15

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-3. 規約本⽂の改定アプローチ
◆諮問を受けて、最新の団地型標準管理規約(2021/6/22版)を参考にし、(ア)前回の規約改定（2005/3）時の残課

題、(イ)状況変化・業務課題、(ウ)標準管理規約の変遷の3つの観点から、合わせて11件の課題について、検討に
取り上げるか否かの議論から始めた。結論として以下の3点を得て、議論を開始しました(2021年8⽉）。
1. 規約・細則での対応がふさわしくない観点を除く
2. (ア) (イ)については主に既存細則の改定で対応する
3. (ウ)の標準管理規約をベースにした検討でほとんどの観点に対応する。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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34

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-4. 規約本⽂の改定案概要
◆最新の団地型標準管理規約(2021/6/22版)を参考にしながら、全82条⽂について2度に渡って精査した。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

27

検討の観点対応条⽂検討のポイント判断

標準管理規約とおりであり変更無し
（全⽂検討時に追記・変更ありの条⽂有り）

1,4,5,8,9,10,11,20,24,32,
33,36,41,47,52,57,58,61,64,
68,70,75,76,77,78,79,80,81

変更無しの28条⽂

準
拠
し
な
い

現状、存在しないため、削除した 第2条（定義） 第8条（共⽤部分の範囲）2,8公正証書の記述
現⾏規約以前に検討・改定の経緯があり、その際の趣旨を尊重し、個別に検討
した結果を採⽤した

12,15,192,33,34,44,46,53,
62,63,66検討済み条⽂

現時点では外部役員を想定しない判断となり、規約の対応討議の結果、条項単
位での変更を導⼊しない。ただし、利益相反、利害関係に関連する条項は取り
⼊れることとした。 39条の２（利益相反取引の防⽌）

37,39-2,40,42,43,53,54,55,
56外部役員対応

棟別での災害復旧、建替え、分割、清算などへ備えるかどうかを討議の結果、
導⼊しないとした。29条をほぼ空っぽにして、棟別修繕積⽴⾦に関する記述を
全⽂に渡って削除した。

25,29,30,31,20,65,67棟別管理

条⽂は錯誤、訂正した意味合いは不要になるので削除する 第50条（議決事項）現⾏第50条⼗五項
標準管理規約との
差分から改廃の検
討を実施したもの

準
拠
す
る

団地建物居住者の権利を損なう違法性のおそれがあるので、削除する現⾏第62条七項
法令によって設置が義務づけられており、必要経費の⽀払いを管理費の使途条
項の⼀項⽬に規定すれば充分であり、削除する。現⾏第25条防⽕管理者

第36条:役員の⼀項⽬として、細則によることを⽰せば良いので、削除する。現⾏第37条役員選挙
前回改定時の検討漏れであり、準拠する51,52条⽂順序の変更
電磁的⽅法の導⼊を可能としておく45,48,49,52,69,71,82電磁的⽅法の導⼊

各種法令改正に対応した変更点と明記されているものは、そのまま準拠とした29,45,46,49,50,52,69,72,73,74,8
2法改正対応

諸細則という表記を削除し、使⽤細則と議決事項による表現に準拠とした3,13,18,19,39使⽤細則
2011年版標準管理規約で提唱されているもの。4，5⽉の定例業務への対応に配
慮したもの第60条（収⽀予算の作成及び変更）新年度会計

2016年版標準管理規約で提唱されているもの。災害時の緊急対応に配慮したも
の第23条 第56条災害対応

法令改正との明記が無いが、意味合いとして法令を意識した趣旨のもの2,6,7,16,26,38-2,59表記の差
議論の結果を受けて別表（区分）を修正、窓ガラス細則の導⼊は⾒送り、ほぼ
準拠となった14,17,21,22,別表５専⽤使⽤部分関連

16

17
18

19

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-5. 別表類改定案の概要

◆ 上記の4点について変更がある。それぞれの変更点についてご理
解いただきたい。
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等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-6. 書式・様式改定案の概要

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

29

24

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-7. 準拠していない事項
◆現⾏の標準管理規約に準拠していない主な事項は以下の2点である。
1. 棟別管理
 当団地では、区分所有法第65条に定められた団地建物所有者の団体構成の条件を満たし、

2005(H17)年3⽉27⽇開催の臨時総会における議案第1号の可決により、団地管理組合規約
を定めた。その際、第8章棟総会の条項は準拠して取り⼊れたが、棟別修繕積⽴⾦は設けず、
棟別共⽤部分などの規定はなかった。

 別表などで、団地・棟別の分離などを今回の検討で進めた。
 棟別修繕積⽴⾦を設けないとすることによる波及事項について、対応案を検討した（団地

修繕積⽴⾦によるとする条項とした72条6項、73条2項三号等）。
 棟総会の実運⽤の準備が必要と考えられるが、検討していない。建替え、敷地分割、清算

などの対応において、棟別修繕積⽴⾦を設けない事の問題点を検討したが、明確な課題は
⾒いだせなかった。

2. 外部役員
 現⾏の標準管理規約では、外部専⾨家活⽤の3パターンを紹介し、それぞれにおいて役員関

連の条⽂に追加・変更条項を⽤意している。
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外部専⾨家対応の条項例
 委員会の討議の結果、当⾯、外部役員を置く

考えが無いとの結論に⾄り、関連の追加・変
更条⽂を取り⼊れない事とした。

 利益相反などの改定は、現状においても有意
義と判断し、取り⼊れるとの判断となった。
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標準管理規約への準拠の主なポイント

A1-8. 電磁的⽅法の導⼊/法改正対応
◆ 電磁的⽅法の導⼊

◇ 電磁的⽅法・WEB会議システムとは何かについて、標
準管理規約の令和3年改正で導⼊された第2条10・11号
に定義された。

◇ 以前の版では数条に留まっていたが、15条に渡って導
⼊された。

◇ 今回の改定検討では、全て標準管理規約通りに導⼊し
ている。

◆ 法改正対応
◇ ⺠法（時効制度の変更）
◇ 区分所有法（議事録への押印不要、電磁的⽅法による

買取請求・建替え参加の回答催告への回答）
◇ マンションの管理の適正化の推進に関する法律（管理

計画認定制度の新設）
◇ マンションの建替え等の円滑化に関する法律（要除却

認定の対象拡⼤、団地における敷地分割制度の創設）
◇ デジタル社会の形成を図るための関係法律の整備に関

する法律（押印の廃⽌）
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2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

標準管理規約への準拠の主なポイント

A1-9. 新年度会計
標準管理規約（団地型）のコメント（第60条）には以下の様に記

述されている。
①通常総会は、第42条第3項で新会計年度開始以後２か⽉以内に招

集することとしているため、新会計年度開始後、予算案の承認を
得るまでに⼀定の期間を要することが通常である。第3項及び第4
項の規定は、このような期間において⽀出することがやむを得な
い経費についての取扱いを明確化することにより、迅速かつ機動
的な業務の執⾏を確保するものである。なお、第4項の規定につ
いては、公益法⼈における実務運⽤を参考として、⼿続の簡素
化・合理化を図ったものである。

②第３項第⼀号に定める経費とは、第27条各号に定める経費のうち、
経常的であり、かつ、第1項の承認を得る前に⽀出することがや
むを得ないと認められるものであることから、前年の会計年度に
おける同経費の⽀出額のおよその範囲内であることが必要である。

③ 第3項第⼆号に定める経費とは、総会の承認を得て実施している
⼯事であって、その⼯事の性質上、施⼯期間が⻑期となり、⼆つ
の会計年度を跨ってしまうことがやむを得ないものであり、総会
の承認を得た会計年度と異なる会計年度の予算として⽀出する必
要があるものであって、かつ、第1項の承認を得る前に⽀出する
ことがやむを得ないと認められるものであることが必要である。

④第5項は、第56条第1項第⼗号の決議に基づき、理事⻑が⽀出を⾏
うことができることについて定めるものである。

⑤第6項は、第21条第6項の規定に基づき、災害等の緊急時において
敷地及び共⽤部分等の保存⾏為を⾏う場合に、理事⻑が⽀出を⾏
うことができることについて定めるものである。
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⻑期の施⼯期間へのやむを得ない対応を
規定
災害等で総会開催が難しい場合、理事会

決議での⽀出対応
災害等の緊急時に総会・理事会開催を待

たずに理事⻑が必要な⽀出を⾏うもの
 第５６条第１項第⼗号の決議とは、「災害等により団地

総会の開催が困難である場合における応急的な修繕⼯事
の実施等」

 第２１条第６項の規定とは、「６ 理事⻑は、災害等の緊
急時においては、団地総会⼜は理事会の決議によらずに、
⼟地及び共⽤部分等の必要な保存⾏為を⾏うことができ
る。」
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標準管理規約への準拠の主なポイント

A1-10. 災害対応
 23条の⽴⼊については、多くの判例により⽴⼊拒絶や拒絶によ

る損害の賠償など、管理組合側の請求が肯定されている。コメ
ントには以下の様に記述されている。

①第４項の緊急の⽴⼊りが認められるのは、災害時等における共⽤部分に係る緊急的
な⼯事に伴い必要な場合や、専有部分における⼤規模な⽔漏れ等、そのまま放置す
れば、他の専有部分や共⽤部分に対して物理的に⼜は機能上重⼤な影響を与えるお
それがある場合に限られるものである。

②第４項の規定の実効性を⾼めるため、管理組合が各住⼾の合い鍵を預かっておくこ
とを定めることも考えられるが、プライバシーの問題等があることから、各マンシ
ョンの個別の事情を踏まえて検討する必要がある。

 56条第1項第⼗号および第2項について
①第１項第⼗号の「災害等により団地総会の開催が困難である場合における応急的な

修繕⼯事の実施等」の具体的内容については、次のとおりである。
A) 緊急対応が必要となる災害の範囲としては、地震、台⾵、集中豪⾬、⻯巻、落雷、豪雪、

噴⽕などが考えられる。なお、「災害等」の「等」の例としては、災害と連動して⼜は単
独で発⽣する⽕災、爆発、物の落下などが該当する。

B) 「団地総会の開催が困難である場合」とは、避難や交通⼿段の途絶等により、組合員の団
地総会への出席が困難である場合である。

C) 「応急的な修繕⼯事」は、保存⾏為に限られるものではなく、⼆次被害の防⽌や⽣活の維
持等のために緊急対応が必要な、共⽤部分の軽微な変更（形状⼜は効⽤の著しい変更を伴
わないもの）や狭義の管理⾏為

◇ （変更及び保存⾏為を除く、通常の利⽤、改良に関する⾏為）も含まれ、例えば、給⽔・
排⽔、電気、ガス、通信といったライフライン等の応急的な更新、エレベーター附属設備
の更新、炭素繊維シート巻付けによる 柱の応急的な耐震補強などが「応急的な修繕⼯事
」に該当する。また、「応急的な修繕⼯事の実施等」の「等」としては、被災箇所を踏ま
えた共⽤部分の使⽤⽅法の決定等が該当する。

◇ なお、理事会の開催も困難な場合の考え⽅については、第２１条関係⑪を参照のこと。
② 第２項は、応急的な修繕⼯事の実施に伴い必要となる資⾦の借⼊れ及び修繕積⽴

⾦の取崩しについて、第５０条の規定によれば団地総会の決議事項であるところ
、第１項第⼗号の決議に基づき実施する場合には、理事会で決議することができ
るとするものである。
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標準管理規約への準拠の主なポイント

A1-11. 専⽤使⽤部分関連
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（別表5）

専 用 庭 専 用 テ ラ ス ルーフバルコ

ニ ー

サービスコー

ト

バ ル コ ニ ー

玄 関ポ ーチ

玄 関 扉

サ ッ シ

窓 ガ ラ ス

集合郵 便受 駐 車 場

バ イ ク 置 場

自転車 置場

位 置 １階各専有部

分に接する庭

各 専 有 部分

に接するテラ

ス

各 専 有 部分

に接するルー

フバルコニー

各 専 有 部分

に接するサー

ビスコート

各 専 有 部分

に接するバル

コニー，玄関

ポーチ

各 専 有 部分

に付属する玄

関 扉 ， サ ッ

シ，窓ガラス、

網戸

１階入り口に

設置された集

合郵便受

敷 地 の 一部

に設置された

駐車場，バイ

ク置場，自転

車置場

用 法 使用細則によ

る

通常の用法

に従う
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左

使用細則によ

る

専 用 使 用者 当該専有部

分の区分所

有者

同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　上

期 間 区分所有権

存続中
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　上

条 件 有償 同　左 同　左 同　左 無償 同　左 同　左 有償

通 常 管 理の

費 用
当該専用使

用者
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 管理組合

バルコニー等の専用使用権

注記案：
(*1) ダイヤル錠を含む構造・機能に関わる故障については、

管理組合負担での管理とする。

(*1)
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標準管理規約への準拠（別表）の主なポイント

A1-12. 別表2：団地と棟別に分離
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現⾏規約の別表2 規約改定案の別表2

団
地
と
棟
別
に
分
離

7

27

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

標準管理規約への準拠（別表）の主なポイント

A1-13. 別表3：共⽤部分の共有持分を壁芯計算へ
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現⾏規約の別表3/4 規約改定案の別表3

標
準
管
理
規
約
を
参
考
に
精
査

 定義内容と数値に変更は無い。
 ⾔葉遣いの問題を修正し、標準管理規

約の形式に整えておくことで、以後の
適⽤・検討に資する事が出来る。

分離

←7
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標準管理規約への準拠（別表）の主なポイント

A1-14. 別表4：専⽤使⽤権の区分検討
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現⾏規約の別表5 規約改定案の別表4

 専⽤使⽤部分の在り⽅について標準管理規約の考え⽅を参考に検討した。

←7
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標準管理規約への準拠（別表）の主なポイント
A1-15. 別表6：棟総会の議決権割合を併記
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現⾏規約の別表7 規約改定案の別表6

棟
別
を
併
記

 全棟⼀括管理を選んだ団地においても、団地関係に準⽤されない事項を議決するた
めに、棟別集会は必須である。そのため、団地総会の中で棟別決議するためにも、
棟総会における議決権割合が必要であることがはっきりした。

 そのため、定義に基づき、壁芯計算の専有⾯積按分での棟別の議決権を算出し、議
決権表に併記することとした。
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A1-16. 書式・様式改定案の詳細
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◆ 運⽤中の様式は他にも多数あるが、規約・細則中に関連する記載が無いものは、今回の検討で
は取り上げなかった。棟総会についても準備していない（下記注釈参照）。

◆ 全ての書式・様式で、以下の改定を実施した。
◇ 記⼊する⽇付を⻄暦に統⼀した（元号の変化のみでの書

式・様式の改定⼿続きを不要とした）
◇ 個⼈情報管理細則に基づく注記を記載した。

◆ リフォーム承認申請を4種類に分け、それぞれ添付
書類などを必要なもののみに整備した。提出納期を
着⼯５週間前に揃えた。

◆ 規約66条に基づく閲覧申請の初めての運⽤があっ
たこともあり、条⽂に沿って閲覧申請の資料2種を
新設した。

◆ 要望書や総会関連の様式は取り上げなかった。

(*1) 規約中、管理組合とは、団地管理組合のことを指しており、
第６９条における届け出は、団地管理組合に対する組合員資格
変更届の提出のことを指すと考えられる。棟総会の招集者は、
団地管理組合の理事⻑とは限らないが、その招集にあたって、
当該棟の区分所有者の団地建物所有者としての申請情報である
個⼈情報を、棟総会の招集者に提⽰する事になる規定となって
いる。理事⻑以外の招集者の場合に、問題となる可能性がある。

(*2)棟総会は開催の事例が無く、出席票・委任状・議決権⾏使書を
作成・運⽤した実績が無い。ここでの出席票・委任状・議決権
⾏使書が適切に作成され、運⽤されることは望ましいとはいえ、
保証が無いことを理解しておく必要がある。団地管理組合規約
に、確認のために規定するとしても、各番館での実務の状況は
想定出来ない。管理会社との管理業務委託契約において、棟総
会まで対象とは出来ていない。

←8
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A1-17. 専⽤使⽤部分の区分について
◆ 前回の検討により、専⽤使⽤部分の区分についての検討が課題と

なった。（専有部分と共⽤部分の区分では無い）
◇「専⽤使⽤部分」は共⽤部分でありながら特定の所有者が専ら使⽤できる、とい

う部分である。専⽤の根拠・理由として、専有部分との位置関係が重要だろう。

◇現状の規定では、駐⾞場のように契約によるものや集合郵便受けのように法令に
より設置されるものを除けば、専有部分に接する・附属するという部分である。

◇専⽤庭・専⽤テラスを区分するフェンスや⽞関ポーチを区分するアルミフェンス
は、専有部分に接していないので、他所への波及の点からも、「専⽤使⽤部分」
とするには無理があるだろう。
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検討対象？現⾏の規定（別表５）区分の種類

外部コンセント、散⽔栓、給湯器駐⾞場・バイク置場・⾃転⾞置場契約・細則

量⽔器、電気メーター、
ガスメーター、インターホン集合郵便受け法令による

１階⼊り⼝に設置

無し？専⽤庭・専⽤テラス・ルーフバルコニー・
サービスコート・バルコニー・⽞関ポーチ専有部分に接する

給排⽔管、電⼒配線、通信配線⽞関扉，サッシ，窓ガラス、網⼾専有部分に付属する

←222022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-18. (別表２）共⽤部分の範囲の改訂案

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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現⾏規約における「(別表２)共⽤部分の範囲」を、
棟の共⽤部分と団地共⽤部分に分ける形に改訂する案

議論ポイント
1. 植栽は全て団地共⽤か？
2. 給⽔・排⽔の分界点を盛り込むか？
3. 屋根付き駐⾞場は？
4. モニュメントは？
5. 「塔屋」はあるか？

現⾏規約
改訂案

←202022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-19. 第14条 専⽤使⽤権

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

42

 規約変更による専⽤使⽤権の設定変更は可能とはされているが、特別の影響を受ける
区分所有者の承諾が必要になるため、現状からの⼤きな変更は実質的に難しい。

出典：マンション標準管理規約の解説【４訂版】59〜61

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-20. 専⽤使⽤部分の劣化管理：４条⽂の精査(1/3)

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

43

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-21. 専⽤使⽤部分の劣化管理：４条⽂の精査(2/3)

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-22. 専⽤使⽤部分の劣化管理：４条⽂の精査(3/3)

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

45

（別表5）

専 用 庭 専 用 テ ラ ス ルーフバルコ

ニ ー

サービスコー

ト

バ ル コ ニ ー

玄 関ポ ーチ

玄 関 扉

サ ッ シ

窓 ガ ラ ス

集合郵 便受 駐 車 場

バ イ ク 置 場

自転車 置場

位 置 １階各専有部

分に接する庭

各 専 有 部分

に接するテラ

ス

各 専 有 部分

に接するルー

フバルコニー

各 専 有 部分

に接するサー

ビスコート

各 専 有 部分

に接するバル

コニー，玄関

ポーチ

各 専 有 部分

に付属する玄

関 扉 ， サ ッ

シ，窓ガラス、

網戸

１階入り口に

設置された集

合郵便受

敷 地 の 一部

に設置された

駐車場，バイ

ク置場，自転

車置場

用 法 使用細則によ

る

通常の用法

に従う
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左

使用細則によ

る

専 用 使 用者 当該専有部

分の区分所

有者

同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　上

期 間 区分所有権

存続中
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　上

条 件 有償 同　左 同　左 同　左 無償 同　左 同　左 有償

通 常 管 理の

費 用
当該専用使

用者
同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 同　左 管理組合

バルコニー等の専用使用権

削除する案もあったが、
結果として削除しない

注記案：
(*1) ダイヤル錠を含む構造・機能に関わる故障については、

管理組合負担での管理とする。

(*1)

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-23. 別表２の変更について

2024/8/10 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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これは設備？
⼤和(株)は屋上傾斜柱型モニュメントと呼んだ

塔屋は無いかな

モニュメントは３つ

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-24. 区分所有法で団地に準⽤されない規定

◆ 今回の団地管理組合規約改定案には、下表に⽰すように、区分所有法において団地
関係に準⽤されない5つの規定に関わる改定条⽂が1件存在する。

◆ また、第8章棟総会（第68条〜第76条）は全てが準⽤されない内容であり、69,71, 
72,73,74条および別表6については改定内容がある。

◆ これらの部分(69,71, 72,73,74条および別表6)は団地総会の決議では改定出来ず、棟総
会における決議が必要となる。前回の全⾯改定時と同様に、団地総会の招集時に、
全棟の各棟総会を兼ねて開催し、準⽤されない規約改正案について、棟別の採決を
⾏うことを告知した上で、開催・採決する必要がある。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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改定案の状況規約改定案の関連条⽂法の規定条⽂
変更無し第4条（対象物件の範囲）および別表1

（対象物件の表⽰）
① 規約敷地を定める規約に関する法5条

1項
変更無し第11条（分割請求及び単独処分の禁⽌）② 敷地利⽤権に関する法22条〜法24条

変更無し第72条1項⼆号③ 管理所有に関する法27条

変更無し第76条（義務違反者に対する措置）④ 義務違反者に対する措置に関する法
57条〜法60条

円滑化法による追記有り第72条5項⑤ 復旧、建替えに関する措置に関する
法61条〜法64条

2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-25. 標準管理規約の改定経緯

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A1-26. 団地管理組合規約の改定経緯

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-27. 規約の適正化および規約事項について
1. 区分所有者が規約の設定・変更・廃⽌出来るのは、区分所有法第30条に基づいてい

る。
1項：規約で定めることが出来る事項は、建物⼜はその敷地若しくは附属施設の管理⼜は使

⽤に関する区分所有者相互間の事項に限られる。
3項：専有部分若しくは共⽤部分⼜は建物の敷地若しくは附属施設（建物の敷地⼜は附属施

設に関する権利を含む。）につき、これらの形状、⾯積、位置関係、使⽤⽬的及び利⽤状況
並びに区分所有者が⽀払つた対価その他の事情を総合的に考慮して、区分所有者間の利害の
衡平が図られるように定めなければならない。

2. 衡平の要請：管理経費の負担割合を専有⾯積を基準に定めるなど、以下の3点に留
意して検討する必要がある。
①形状、⾯積、位置関係、使⽤⽬的、利⽤状況、②区分所有者が⽀払った対価、③その他の

事情
これらの観点から、規約改正案が衡平の要請を満たしていることを確認する必要がある。
今回の規約改正案で、衡平性を損なう変更点は無い。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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有効性規約事項の分類

有効①区分所有法が規約での定めを個別
に認めている事項

有効②区分所有法の⼀般原則を具体化す
る事項

無効③区分所有法に抵触する規約事項
⾃主

ルール
④区分所有法では触れられていない

事項

3. 規約事項：区分所有法との関係で4種に分類される。
③にあたる事項や、④のうち区分所有法第30条1項に反す

る事項などが、規約改正案に含まれているかどうかを確
認する必要がある。
今回の規約改正案で、新たな議決事項など、④に含まれ

うる内容の追加・変更点は無い。

出典：「区分所有法の解説【7訂版】」第5節規約及び集会,p214〜241、著者：渡辺晋、久保⽥理広、発⾏：(株)住宅新報出版、発⾏⽇：令和3年8⽉18⽇

←132022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋
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A1-28. 標準管理規約との差異がある条項

◆ 形式的な差分の除くと、⻩⾊くマークした条項が意味合いとし
て独⾃となっている条項となる。

◆ これらの条項を精査することで、規約としての問題があるかど
うかが確認出来る事になる。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

A1-29. 規約改定検討結果 表⽰URL
第1条（⽬的）
第2条（定義）
第3条（規約及び団地総会の決議の遵守義務）
第4条（対象物件の範囲）
第5条（規約及び団地総会の決議の効⼒）
第6条（管理組合）
第7条（専有部分の範囲）
第8条（共⽤部分の範囲）
第9条（共有）
第10条（共有持分）
第11条（分割請求及び単独処分の禁⽌）
第12条（専有部分の⽤途）
第13条（⼟地及び共⽤部分等の⽤法）
第14条（バルコニー等の専⽤使⽤権）
第15条（駐⾞場等の専⽤使⽤権）
第16条（共⽤部分等の第三者の使⽤）
第17条（専有部分の修繕等）
第18条（使⽤細則）
第19条（専有部分の貸与）
第19条の2 （暴⼒団員の排除）
第20条（団地建物所有者の責務）
第21条（⼟地及び共⽤部分等の管理に関する貴任と負担）
第22条（窓ガラス等の改良）
第23条（必要箇所への⽴⼊り）
第24条（損害保険）
旧第25条（防⽕管理者）
第25条（管理費等）
第26条（承継⼈に対する債権の⾏使）
第27条（管理費）
第28条（修繕維持積⽴⾦）
第29条（各棟修繕積⽴⾦）
第30条（区分経理）

第31条（使⽤料）
第32条（組合員の資格）
第33条（届出義務）
第34条（業務）
第35条（業務の委託等）
第36条（専⾨的知識を有する者の活⽤）
第37条（役員）
旧第37条（役員選挙細則）
第38条（役員の任期）
第38条の2（役員の⽋格条項）
第39条（役員の誠実義務等）
第39条の２（利益相反取引の防⽌）
第40条（理事⻑）
第41条（副理事⻑）
第42条（理事）
第43条（監事）
第44条（団地総会）
第45条（招集⼿続）
第46条（組合員の団地総会招集権）
第47条（出席資格）
第48条（議決権）
第49条（団地総会の会議及び議事）
第50条（議決事項）
第51条（議事録の作成、保管等）
第52条（総会の決議に代わる書⾯による合意）
第53条（理事会）
第54条（招集）
第55条（理事会の会議及び議事）
第56条（議決事項）
第57条（専⾨委員会の設置）
第58条（会計年度）
第59条（管理組合の収⼊及び⽀出）

第60条（収⽀予算の作成及び変更）
第61条（会計報告）
第62条（管理費等の徴収）
第63条（管理費等の過不⾜）
第64条（預⾦⼝座の開設）
第65条（借⼊れ）
第66条（帳票類の作成、保管）
第67条（消滅時の財産の清算）
第68条（棟総会）
第69条（招集⼿続）
第70条（出席資格）
第71条（議決権）
第72条（議決事項）
第73条（消滅時の財産の清算）
第74条（議事録の作成、保管等）
第75条（書⾯⼜は電磁的⽅法による決議）
第76条（義務違反者に対する措置）
第77条（理事⻑の勧告及び指⽰等）
第78条（合意管轄裁判所）
第79条（市及び近隣住⺠との協定の遵守）
第80条（細則）
第81条（規約外事項）
第82条（規約原本）
附則

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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A1-30. 2022(令和4)年度 規約改定検討結果 別表・書式・様式（表⽰⽤）

資料1 賃借⼈の誓約書 資料2 組合員資格変更届出書

資料3 閲覧申請書１ 資料4 閲覧申請書２

資料5 代理⾏使容認 誓約書 資料6 借⽤・使⽤許可願い

様式1 集会室使⽤申請 様式2 ⽴候補届

様式3-1 住宅リフォーム 様式3-2 リフォーム・共⽤部分など

様式3-3 リフォーム・アンテナなど 様式3-4 専⽤庭 維持管理

様式4 リフォーム誓約書 様式5 リフォーム承諾書

様式6 リフォーム確認書 様式7 理事：代理⼈への委任状

様式8 防犯カメラの閲覧申請 様式9 防犯カメラの閲覧申請の適否通知

様式10 ⼯事届出書 様式11 転出届

様式12 専⽤使⽤変更届出書 様式13 占有者リフォームについての承諾書

改訂案
変更無し別表１

団地と棟別に分離別表２

標準規約の形式で併記した
共有持分の表（壁芯計算）別表３

検討結果に沿って変更別表４

変更無し別表５

棟総会の議決権割合を併記
した表（内壁計算）別表６

変更無し付表

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810 ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2022/12/4：団地管理組合規約
等の改定案説明会資料の抜粋

2. 【追加検討事項】エアコン配管カバーの施⼯について
A1-31. 案１：リフォーム細則第３条への追記第３項

◆ 住宅等の改造、模様替え及び修繕等に関する細則の第３条（承認事項）
に、第３項を下記の様に追記することで課題に対応する。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx
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2. 【追加検討事項】エアコン配管カバーの施⼯について
A1-32. 案２：別紙様式への追記(1/3)

◆ 案２は、住宅等の改造、模様替え
及び修繕等に関する細則の第３条
（承認事項）に第３項を追記する
ことに対応して、別紙様式３（専⽤
庭改良⼯事を除く５つの別紙様式）に、
穿孔図の添付を追加する案である。

◆ この別紙様式の運⽤について、理
事会が判断基準を理解出来る様な
説明を追記することも考えられる
が、細則に明記してあるので不要
と考える。

◆ 管理会社（管理⼈）に対する改定
主旨の説明が必要だろう。
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2. 【追加検討事項】エアコン配管カバーの施⼯について
A1-33. 案２：別紙様式への追記 (2/3)
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2. 【追加検討事項】エアコン配管カバーの施⼯について
A1-34. 案２：別紙様式への追記 (3/3)
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A1-35. R6.4.7臨時総会議案について(1/3)第40条
◆ R5年度臨時総会議案1号における答申案②とは異なる部分について、取

り上げて議論する余地がある3条⽂について考察する。第40条については、
第4項と第6項についての準拠を新たに提案する。
◇ 【第4項準拠】報告は実情に合わせるだけでデメリットは無く、外部役員で無い場合において

も、万⼀怠慢な理事⻑が現れた場合の押さえと出来る条⽂である。
◇ 【第6項準拠】外部役員で無い場合でも、利益相反のリスクはあり得るものであって、規定し

ておくべき条⽂である。委員会の議論でもそのように発⾔した覚えがあるが、反映出来てい
なかった。対応した理事会運営細則への追記を検討したほうが良い。
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A1-36. R6.4.7臨時総会議案について(2/3)第43条
◆ 第43条については、答申②通りとすることを改めて提案する。

◇ 外部役員で無い場合に4項⽬の条⽂追加を⾏うことのメリット・デメリットの議論はきちんとは⾏われていないが、デ
メリットについては現役の監事から、何度かにわたって意⾒が表明されている。

◇ 第2項の調査権については監事は当然持っている権限であり、現⾏規約においても実施出来る事を明⽂化しただけであ
る。監事に就任する素⼈に対する⼤きなプレッシャーになることは現役監事からの指摘もあり、なり⼿不⾜の⼀因とな
りかねないというデメリットを検討するべきだろう。

◇ 第5項から第7項は、不正⾏為およびそのおそれを察知した場合の対応として、理事会へ報告することを定めているが、
これも現⾏規約においても実施出来る事を、明⽂化しただけである。臨時総会を招集出来る事に加えて、毎⽉開催され
ている定例理事会以外に臨時理事会を⾃ら招集する権限にメリットがあるだろうか？

◇ 明⽂化することによる上記デメリットとの⽐較考量をした上でのしっかりとした議論をせずに、準拠すれば良いといっ
た安易な判断は、管理組合業務に混乱をもたらすだけになるだろう。
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A1-37. R6.4.7臨時総会議案について(3/3)第53条
◆ 第53条（理事会）について
◇ 第2項 理事会の職務を明⽂化することについては、委員会での議論の結論として、取り⼊れないとの結論を

得ているが、改めて議論しても良いだろう。
◆ 第2項⼀号 業務執⾏については、本来の役割なので、明⽂化するまでも無い。
◆ 第2項⼆号 理事の職務執⾏を、理事会がどうやって監督するのでしょうね。各役割の業務報告が毎⽉⾏われている実

情を考えれば、明⽂化するまでも無いとも⾔えます。
◆ 第2項三号 理事⻑、副理事⻑および会計担当理事の選任および解任については、現⾏規約第37条の2項および3項で、

総会決議での理事の選任と、理事⻑、副理事⻑及び会計担当理事の互選が決まっていますが、実情としては、総会議
案にそれらの役職込みで議案として承認する慣⾏が出来ているため、ここで解任まで含めて互選を明⽂化することは、
混乱の元となるでしょう。きちんとした議論も無しに、無批判に準拠を主張するのは、誠実な態度とは⾔えないで
しょう。

◇ 理事会の議⻑を理事⻑に限定するのも、現実的では無いですね。理事⻑・副理事⻑が⽋けていると、理事会が
開催出来なくなってしまいます。災害時などに混乱してしまうのではありませんかね。
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Appendix-2

A2-1. 【答申までの経緯】R3〜R5年度の委員会における検討の経緯
A2-2. 【R3〜R4年度の経緯】委員会における検討の経緯
A2-3. 【R5年度の経緯】⻑期修繕計画検討経緯
A2-4.  答申案「⻑期修繕計画Ver9.0案20231014k2」における資⾦計画
A2-5.  マンションすまい・る債について
A2-6.  ⻑期修繕計画作成の⽬的・考え⽅
A2-7.  ⻑期修繕計画Ver9.1の積⽴⾦初期値推計
A2-8.  第2回⼤規模修繕の実績値活⽤時の値上がり想定幅について
A2-9.  第2回⼤規模修繕実績値活⽤時の値上がり想定幅の⾒直しについて

A2-1. 【答申までの経緯】R3〜R5年度の委員会における検討の経緯
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結果検討状況諮問概要諮問時期・納期
規約改正の検討
およびコロナ禍
のため、再計画
となった。

◆現⾏の⻑期修繕計画v8.2の検討、管理会社からの
資料（総合点検結果および⻑期修繕計画案）の提
⽰までを実施し、それ以降の検討を休⽌した。

① 第2回⼤規模修繕⼯事の結果を分析・勘案して、
現⾏の⻑期修繕計画v8.2について検討し、改定
案を策定すること

② （⼀社）かながわ⼟地建物保全協会からの⻑期
修繕計画案が提⽰された場合は、検討の参考に
取り⼊れること

R3年度
R3.6.19諮問 (*1)

納期：2022（令和4）
年10⽉定例理事会まで

次年度の委員会
活動計画を含む
中間報告を理事
会に提出した。
(*2)

◆第６回以降、ビジョンの検討、項⽬の精査などを
丁寧に進め、改定案のたたき台として⻑期修繕計
画Ver9.0案（たたき台）を作成した。

◆第８回委員会において、Ver9.0案（たたき台）の
検討課題案を討議し、実質的に、次年度の委員会
活動計画となる今後の検討計画案を策定した。

① 同上
② 保全協会からの⻑期修繕計画案が提⽰される

⾒通しとなり、検討の参考とすること

R4年度
R4.2.19諮問（追加お
よび修正）
納期：2023（令和5）
年12⽉定例理事会まで

答申案として、
⻑期修繕計画の
体裁に整えて討
議。

◆7⽉：⻑期修繕計画Ver9.0(案) （均等値上げ+64%となる内容）を配布し、⾦額・
⽀出の⼭を下げられる提案を求めた。

◆9⽉：管理会社からの情報・問合せへの回答を検討して妥当なものを取り⼊れ。提
案の⽅法で⼭を下げて「⻑期修繕計画Ver9.0案20230909k4.1」(*3)を得た。

◆11⽉：直接架設の費⽤も実績値・2年度分割により「⻑期修繕計画Ver9.0案
20231014k1」(*4)を得た。付加価値的な項⽬の再検討、規約第22条対応を検討し
て取り⼊れた「⻑期修繕計画Ver9.0案20231014k2」(*5)を得た 。

同上R5年度
同上

(繰⼊有り)

秦野南が丘もくせい西住宅管理組合　2024(令和6)年度第２回ウェルシー委員会事前配布資料 2024/8/10

31 / 35



A2-2. 【R3〜R4年度の経緯】委員会における検討の経緯

R4年度の長期修繕計画検討の状況

◆第６回以降は長期修繕計画の見直し検討を進めた。ビジョンの検討、項目の精査などを丁寧に進め、基本的な考え方を整理した上で、改定案

のたたき台となるVer9.0案（たたき台）を策定出来る状態となったので、少し時間を掛けて長期修繕計画Ver9.0案（たたき台）を作成した。

◆第８回委員会において、Ver9.0案（たたき台）における検討課題案を討議し、いくつか追加・修正を行った上で、今後の検討計画案を了承した。

実質的に、次年度の委員会活動計画となるので、これを含む活動概要を、諮問時に要求されていた中間報告として、理事会に提出した。

◆長期修繕計画の見直しは、中間報告に記載したように、令和5年度の業務計画として引き続き行う。
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1 .  R3 .6 .19諮問

2021/8/14 秦野南が丘もくせい西住宅管理組合 2021(令和3）年度第2回ウェルシー委員会資料 12

R3.6.19諮問
2. ⻑期修繕計画の⾒直し作業を⾏い、改定案を答申すること

① 第2回⼤規模修繕⼯事の結果を分析・勘案して、現⾏の⻑期修繕計画v8.2について検討
し、改定案を策定すること

② （⼀社）かながわ⼟地建物保全協会からの⻑期修繕計画案が提⽰された場合は、検討
の参考に取り⼊れること

③ 下記納期を意識した検討計画を策定し、対計画の形で進捗報告を⾏うこと
④ 2022（令和4）年3⽉定例理事会において、まとまった中間報告を⾏うこと
⑤ 2022（令和4）年10⽉定例理事会までに答申すること

R3年度の長期修繕計画検討の状況

◆現行の長期修繕計画v8.2の検討、管理会社からの資料（総合点検結果および長期修繕計画

案）の提示までを実施し、それ以降の検討を休止した。

R4.2.19諮問（追加および修正）
2. ⻑期修繕計画の⾒直し作業を⾏い、改定案を答申すること

① 第2回⼤規模修繕⼯事の結果を分析・勘案して、現⾏の⻑期修繕計画v8.2について検討し、
改定案を策定すること。

② （⼀社）かながわ⼟地建物保全協会からの⻑期修繕計画案や、総合点検結果が提⽰され
る⾒通しなので、検討の参考に取り⼊れること。

③ 前項の提⽰後の着⼿を想定して、検討計画を策定したうえで、⾒直し作業を進めること
④ 「2022（令和4）年10⽉定例理事会まで」にとしていたところ、

2023（令和5）年12⽉定例理事会までに答申すること。

A2-3. 【R5年度の経緯】⻑期修繕計画検討経緯

◆ 7⽉：前回までの検討結果をまとめ⻑期修繕計画Ver9.0(案)を作成・印刷・配布
（均等値上げ+64%となる内容）した。⾦額・⽀出の⼭を下げられる提案を求めた。

◆ 9⽉：管理会社からの情報・問合せへの回答を検討して、妥当なものを取り⼊れ。
提案の⽅法で⼭を下げて、「⻑期修繕計画Ver9.0案20230909k4.1」 を得た。

◆ 11⽉：直接仮設の費⽤も実績値を⽤い、2年度に分割する案により「⻑期修繕計画
Ver9.0案20231014k1」 を得た。

◆ さらに、付加価値的な項⽬の再検討、規約第22条対応を検討して取り⼊れた「⻑
期修繕計画Ver9.0案20231014k2」を得た 。
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諮問2 ⻑期修繕計画

(繰⼊有り)
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A2-4. 答申案「⻑期修繕計画Ver9.0案20231014k2」における資⾦計画

◆ 「⻑期修繕計画Ver9.0案20231014k2」の特徴は、以下の様にまとめられる。
1. ビジョンの検討、項⽬の精査などを丁寧に進め、基本的な考え⽅を整理した上で、改定案のたたき台とな

るVer9.0案（たたき台）を策定した。
① 2回計画の⼤規模修繕の⽀払い5億円を2年に分け、翌年に移動し⽀出の⼭を下げる。
② 2028年の外柵整備2100万円を2040年以降に移動。
③ 2036年の⾃転⾞置場取替2900万円を2040年以降に変更。 2052年の通路補修を2052年まで掛かる第4回⼤規模

修繕後の2055年以降に移動
④ 屋内外の給⽔管、配⽔管改修を2024年の調査結果を基に2045年以降に移動
⑤ 2回計画の⼤規模修繕⼯事における直接仮設の費⽤について、第2回⼤規模修繕⼯事の実績値（＋16%の値上が

りを想定）に変更し、さらに2年度⽀払いに分割する。
2. 防犯カメラの設置を検討するべく、概算を計上する。
3. ⽞関扉（防犯、断熱、防災機能に関する性能向上が期待出来る内容である）について、概算を計上する。

◆ 修繕費合計17.9億円を賄える資⾦計画として以下の2案を提案する。
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討議の結果、案①が選択され
た場合は、前回配布した答申
⽂書中の9.0%値上げ（2箇所）
を、12.1%と修正する。

答申としての採決対象は、答
申 ⽂ 書 全 体 （ 「 ⻑ 期 修 繕 計 画
Ver9.0案20231014k2」を含む）で
ある。

A2-5. マンションすまい・る債について
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住宅⾦融⽀援機構
https://www.jhf.go.jp/loan/kanri/smile/index.html
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A2-6. ⻑期修繕計画作成の⽬的・考え⽅
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◆ 上記のロジックを遵守することが重要である。

◆ そうでないと、項⽬・費⽤・時期に関する判断が恣意的なもの
になったり、合意形成における判断が無責任なものになりかね
ない。最初に決めたビジョンに添った検討が重要だ。

◆ 当団地の積⽴⾦⽔準（秦野市内でも最低レベル）から考えても、
値上げ無しを前提に上記ロジックを反転させる必要性は無い。
意味のあるロジックでの合意形成が必須である。

将来の劣化等に対応し
て必要になる補修⼯事
等を精査して必要とな
る項⽬・費⽤・時期を
ガイドに沿った形で、
「⻑期修繕計画」の形
で策定する。

将来必要になる補修
⼯事等の項⽬・費
⽤・時期について
「⻑期修繕計画」の
形で合意形成を⾏う

「⻑期修繕計画」
によって必要とな
る資⾦確保の⽅法
について合意形成
を⾏う

A2-7. ⻑期修繕計画Ver9.1の積⽴⾦初期値推計
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A2-8. 第2回⼤規模修繕の実績値活⽤時の値上がり想定幅について

◆ 第2回⼤規模修繕⼯事の⼊札は、2019年11⽉5⽇付けで⾒積依頼書が発送
され、2019年12⽉7⽇に開封されている。従って、この⼯事の単価は、
2019年11⽉時点の⼯事原価（指数119.8）をベースにしていると考えられ
る（建設物価調査会2022/12/12版建築費指数から）。

◆ 指数が得られているのは、2022年12⽉（指数140.3）までであり、その後
の円レートの変動による資材費の値下げ分を⾒込んだとしても、コロナ
禍後の需要回復による値上がりは継続的にあるものと想定され、消費者
物価の上昇基調（年率4.0%）からみて、⼈件費の値下がりは全く期待出
来ない。また、この情勢が向こう15年間続くとも考えにくい。

◆ 上記指数間の値上がり率は+17.1％となる。第2回⼤規模修繕⼯事の実績
値を⻑期修繕計画に⽤いるに際して加味すべき値上がり幅として、
+16％と仮定する。

◆ 現時点で向こう15年間続く安定したインフレ率は想定出来ないため、継
続的なインフレ率の設定は⾒送り、⻑期修繕計画の⾒直し時に単価を再
検討することで、対応していくことを提案する。

2023/1/14 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2022(令和4）年度第7回ウェルシー委員会資料
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2023/1/14：第７回ウェルシー
委員会資料p45

A2-9. 第2回⼤規模修繕実績値活⽤時の値上がり想定幅の⾒直しについて

◆ 前回と同様に、（⼀社）建設物価調査会の建築費指数のページを
参照して、指数間のアップ率から値上がり推定幅を導き出す。
https://www.kensetu-bukka.or.jp/business/so-ken/shisu/shisu_kentiku/
（東京地区の建築種類2 集合住宅（ＲＣ造）における、⼯事原価の動向データから）

◆ 基準年が2011年から2015年に変更になっているため厳密に同⼀
の算出は不可能だが、同じ考え⽅で算定すると下表のようになる。

2024/8/10 秦野南が丘もくせい⻄住宅管理組合 2024(令和6)年度
20240810_ウェルシー委員会事前配布資料.pptx

70

◆ 本⾒直しによる値上げ率の算
定結果は、右表のようになる。
（答申案では、値上がり想定にほぼ今
回の⾒直し値を⽤いてしまっていた）
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