
2024(令和6)年度

第2回ウェルシー委員会資料

2024/9/14
委員⻑ 伊與⽥哲男

1. 業務計画案（本⽇の検討内容を確認）

2. 【諮問】団地管理組合規約の改正に関する対応⽅法の検討

3. 【諮問】答申済みの⻑期修繕計画改定案について

4. 次回以降の進め⽅について
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1.業務計画案（本日の検討内容を確認）

◆ 本⽇の確認・検討対象は、全て配布資料をベースにします。
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本日はこれらを
検討します

本日はこれらを
確認します

直近の答申後の検討内容と事前
配布資料の誤植訂正を含みます

答申案および答申後の検討内容
に含まれてしまっていた計算ミ
スの訂正を含みます

審議依頼に基づく
検討事項無し
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2. 【諮問】団地管理組合規約の改正に関する対応方法の検討

(資料#1:20240810_ウェルシー委員会事前配布資料の参照スライド番号を記載する）

(A)これまでの経緯確認（否決経緯の分析）
P3:2-A. 【規約改定】これまでの経緯まとめ
P5:2-C. 【規約改定】臨時総会の結果（規約本⽂のみ）
P20:A4.これまでの総会における⽋席組合員数の経緯
P21:A5.これまでの総会における採決状況

(B)標準管理規約改定内容の確認
P17:A1.標準管理規約等の改定（R060607)

(C)答申案の取扱状況
P7:2-E. 【規約改定】議論の⽅向性について

 今後の進め⽅
以上の確認・認識に基づいて、上記(C)に⽰した⽅向性による10⽉・11
⽉の討議をへて、今回の答申案をとりまとめていく。
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2-A

2-C

A4

A5

A1

2-E

3. 【諮問】答申済みの長期修繕計画改定案について

(A) 資⾦計画の調整
① ⻑期修繕計画案のスタート時点を2025年に変更し、そ

の時点の修繕維持積⽴⾦を推計して出発⾦額とする。
② ⼤規模修繕⼯事の実績値を採⽤する際の値上がり想定

を+16%から、現状ベースで⾒直す。
(B) 項⽬の確認

① 2024年度に計画されていた項⽬についての調整を⾏う。
(C)4年後の資⾦状況確認（保険対応）
 これで、⻑期修繕計画V9.12の説明と論点の紹介が終わっ

ている。次回には、詳細な詰めを実施後に、答申案を採決
したい。
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A2-9

A2-7

3-C

3-B

3-D
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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10月12日土曜日 を予定します。

◇規約改正について：10月、11月の委員会において、必要な全ての議案内容に関す

る要確認ポイントについて討議の上で結論を出し、答申案にまとめ上げることを

目指します。

◇長期修繕計画見直し：10月には、時期が変わった事に応じた事項を討議して結論

を出し、答申案を採決することを目指します。
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5. 前田委員からの審議要請に関する検討結果
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Appendix

参照ページのみピックアップ（スライド番号は事前配布資料と相違してい
る）
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2-A. 【規約改定】これまでの経緯まとめ
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◆ 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。

20240810_事前配布資料
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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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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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A5. これまでの総会における採決状況
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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. 「長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。
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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

20240810_事前配布資料
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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

20240810_事前配布資料

3-C. 【長期修繕計画】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長期修繕計画表を
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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A2-7. 長期修繕計画Ver9.1の積立金初期値推計
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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。
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◆ 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）

20240810_事前配布資料
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3-B. 【長期修繕計画】 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

20240810_事前配布資料

3-D. 【長期修繕計画】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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