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平成２５年９月１１日 

第４７回管理運営問題部会 議事録 

 
開催日時 ２０１３年８月１８日（日）  １４：００~１６：２５ 
開催場所 ブリリア多摩センター 集会室 
出席者（敬称略・順不同） 
     常光、大山、小川、小幡、長谷川、内多、二宮、白石、村上、浅田、井口 

  以上１１名 
     

司会者  常光部会長  
  
議 題  
（第２０回）マンション標準管理規約及び区分所有法等の検討 
標準管理規約（単棟型）の読込み、第 6 章第４節総会（４６～４８条）担当、長谷川さん        

 
資 料 各自が国土交通省の HP からダウンロードし持参 
     ・新旧対照表 マンション標準管理規約（単棟型） 
     ・新旧コメント マンション標準管理規約（単棟型） 
     ・パブリックコメントにおける主な意見の概要とこれに対する国土交通省の考え方      

・届出書（様式）             長谷川氏提供 
・判例 （京都地裁Ｈ１３．１０．１６．他） 長谷川氏提供 

 １．予定の議題に入る前に部会長より 
・標準管理規約の見直しが国交省の検討会で進められている。６あるいは７月（当初は４月）に提

示される予定であったがまとまらず遅れている。理由は二つありその一つは第三者管理の採否に

ついてであって、採用する場合はどのような形で可能かの議論と、他の一つは既に平成２１年の

改正で、コミュニティーの形成についての条項が盛り込まれているが、今回はその充実・拡大に

ついてである。しかしコミュニティーに対する見解がまとまってなく、かつ区分所有法は建物・

設備の維持管理を主目的とする法として既に存在していて、この法律とは別に標準管理規約にコ

ミュニティに関する条項を盛り込むことは問題があるとの議論があり延伸している。 
・被災マンション法は改正された。その最大の変更点は共有敷地の売却を４／５決議で可能とした

ことである。従来は民法の規定により全員の合意が無いと敷地の売却は出来なかった。 
災害で建物が全壊すると区分所有権が消滅する。したがって上記の土地売却決議は残った土地の敷

地利用権を共有する者の集会としておこなわれる。この場合の集会等については区分所有法の該

当箇所が準用されている。すなわち指定された被災地の管理組合が４／５で処分できるとした民

法の特別規定である。 
 
２．議 題 （第２０回）「マンション標準管理規約および区分所有法等の検討」 
（1）マンション標準管理規約第４６条(議決権)第１項から６項まで(長谷川氏が読み上げと説明) 

１）長谷川氏より以下の追加説明があった。 
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①第１項は議決権の割合を規定したもので別表５に指定される。この値は区分所有法三十八条、十

四条に依拠して専有部分の床面積の割合で算出されるが、この値は非常に複雑となり実務に供し

難い。したがって一般的には規約で定めていて、ホームタウン諏訪１－７１では「組合員はその

有する住宅１戸につき１個の議決権を・・・・」としている。この団地はほぼ同じ床面積の住戸

を有し同一議決権数で問題は無い。なお、判例によれば１：１／３であっても議決権数１は有効

との判断が示されている。（配布資料 判例） 

・部会長より本件について出席者へのヒアリングがあった。その結果ではすべて１住戸１議決権

としている。 

コスモフォーラム多摩では住戸によって相当の床面積の差があるが二世帯住宅も含めて議決権

数は１としている。また、ホームタウン豊ヶ丘－２、鶴牧４・５では１：１／２弱の開きが存

在するが、議決件数はいずれも１としている。 
関連して、部会長より都心の民間マンションにおいて下層階は狭く、上層階の広い形態の場合

でも１議決権かどうか疑問が出された。 

・また部会長より住戸のみでなく、車庫等建物の区分所有者も議決権を有する旨追加説明があっ

た。 

②第２項は住戸を共有している場合の規定で、共有者を併せて１の組合員とするもの。配布資料「判

例」により３つの例が説明された。 

③第３項は共有者の内、議決権者を誰にするか理事長へ届出をする必要のあることを規定している。

区分所有法では第四十条にこの規定がある。この届出の様式として配布資料「届出書」によりホ

ームタウン諏訪１－７１の場合が紹介された。なお、この届出は変更届が無い限り継続されるも

のとしている。 

また、共有者中の中から議決権行使者を選出するに当たっては、民法に共有物の管理には法的価

値の過半数を有するもの、との条項があるので参考にできるとの追加説明があった。 

・議決権行使者の届けについてのヒアリング結果は以下の通り 

区分所有法四十条に基づき毎回届出（鶴牧４．５） 

最初（入居時）議決権行使者を届出、変更が無ければ継続 

（ホームタウン諏訪１－７１、ブリリア多摩センター） 

総会への出席票提出による（エステート豊ヶ丘２、アルテヴィータ） 

・共有者の確認について 

議決権行使者のほかに共有者も集会に出席可能であるが、疑念がある場合は登記簿謄本閲覧（有

料）で確認する方法がある。判例でも認められている。 

なお、採決時に議決権行使者ではない共有者の投票が混入しないよう注意を要する。 

共有者には一般に夫婦、親子という関係が多く議決権行使者を話し合いで決めることが通常と

のコメントが部会長よりあった。 

・議決権行使上の注意 

組合役員は組合員より選出することになっているが、規約で緩和して例えば‘同居の１親等以

内の親族、・・・・’の場合もある。この者が区分所有者でなく、かつ役員として採決に加わる

ならば委任状を要する。この点役員について毎年確認している組合がある。（愛宕２丁目、鶴牧

４・５） 

④議決権行使は議決権行使者が直接総会に出席しておこなうのが原則であるが、出席できない場合
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は書面または代理人によって行使できると第４項、５項、６項で規定している。これは区分所有

法三十九条２，３項に依拠したものである。 

議決権行使の方法をまとめると 

ⅰ）原則的な方法 

集会に出席して、議決権を行使する（直接行使）。 

ⅱ）代替的な方法 

イ）総会に出席しないで、書面投票あるいはこれに代わる電磁投票 

ロ）代理人が集会に出席（代理人による議決権行使） 

となる。 

代理人資格には法による制限は無いが、規約で制限をする場合がある。ちなみにホームタウ

ン諏訪１－７１では同居人、賃借人、他組合員もしくはその同居人とし、現住要件は求めてい

ない。ブリリア多摩センターでは前記と同じ制限を代理人資格に求めている。鶴牧４・５では

組合員か親族あるいは同居人で現住者とし賃借人は除外している旨報告があった。 

・部会長よりコメントとして、委任については白紙委任状が多くその是非の討議が前回の標準規

約改正時になされたが、条文化には至らずコメントに反映するに留まった、との説明があった。

なお、長谷川氏より最近の傾向として白紙委任状は少なくなっているとの説明があった。 

⑤コメント４６条関係 

・コメント②には議決権数に住戸数を基準とした数と専有面積を基準とした数を併用することも

できるとしているが、実例が少ない。（部会長） 

・コメント④は代理人の範囲に関するもので、鶴牧４・５では、居住者と非居住者では管理運営

に対する考えが異なり総会が混乱した経緯があって現住要件を含めた。 

・コメント⑥は白紙委任状に関する事項で、代理人の記名が無い場合トラブルになることがある

ので代理人を主体的に決定することが必要であること、代理人が決められない場合は議決権行

使書によって意思表示をすることを委任状の様式に記載しておくことが考えられるとしている。 

実状についてヒアリングの結果は下記の通り。 

◦指名なしの場合は理事長委任とする旨委任状の様式にあらかじめ記入している。（ホームタ

ウン諏訪１－７１） 他もほとんどがこの扱いとしている。 

◦白紙委任状は無効としている。（エステート聖ヶ丘－３） 

◦議長委任とする。（愛宕２丁目） 

この場合議長は採決に加わらないが委任状分は賛成票となる。 

部会長より議長委任の場合、賛否いずれの票とすべきかでトラブルが発生した組合があり、

ある基準で配分した例があって、その後議長委任は廃止したとの事例紹介があった。 

特定の人を指名して委任状を提出する場合、委任者は代理人として委任する旨を連絡している場

合もあり（愛宕２丁目）、入場受付で初めて自身が委任されていることを知る（鶴牧４・５、エス

テート聖ヶ丘－３）場合もある。いずれにせよ投票の正確を期すために議決権を示すカードを入

場時に代理人に委任の数だけ交付している。 

 

２）総会出席数と委任状の割合 

・出欠の回答、欠の場合の委任状あるいは議決権行使書の提出を総会前に確認し提出の促進を

図っている。（ブリリア多摩センター、鶴牧４・５） 
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・多くの組合は出席者が４０～６０人位（現役員及び次期役員候補を含む）。 

・委任状（理事長への委任）の割合が多く、また議決権行使も少数派で、執行部提案の議案は

大体可決されて来ている。 

このことは重要な案件については住民説明会を重ねることや理事会の動きを広報で周知する

とかあるいは評議員制度を設けて議案書のレビューを実施するなどの努力が払われているこ

とに負うといえる。本来組合は居住者の住環境の維持・向上を目的に施策を立案することにあ

るので、普段の日常生活に直接影響の無い案件については無関心（注）になりがちで委任状の

割合が多くなると想像される。しかし出席者による活発な討議により執行部提案の修正や再審

議してより改善を図った事例もある（ブリリア多摩センター、鶴牧４・５）。委任状依存から

の脱却が期待される。 

（注）大規模修繕等に関する臨時総会への出席者数は増加する傾向が見られる。建替え問題

などを議案とした場合には様相は一変することが予想される。（部会長、小幡氏） 

 

（2）前回保留のダストボックスの費用負担問題 

小川氏より以下の報告があった。 

平成１７年までは市が鉄製の収容箱を用意。平成１９年、有料化に伴い１回だけ市より支給。以

降更新の必要があるときは管理組合負担 

 

【付記】次ページに記載 

 

（記録 井口） 

 

次回 ９月２９日（日）１４：００～１６：００   

  場所 ブリリア多摩センター 集会室 
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【付記】データー  

この表は各項目について網羅的に調査した数値ではありません。討議中に出された値を取りまとめたも

ので、単位の不揃いや空欄の箇所の多いことをご了承ください。 

 

 

 

愛宕２丁目 ホームタウン

豊ヶ丘―２ 

ホームタウン

諏訪１－７１

ブリリア多摩

センター 

アルテヴィータ 鶴牧４・５ 

戸数 ４０２ ６０ ３０ ５３１ ３６８ ３５６ 

出席率 

委任状、議決権

行使書含む） 

 ９４％ ほぼ１００％ ほぼ１００％ ３０人棄権 ９８％ 

実出席者数 １２０～ 

１３０人 

６５％ ほぼ全員 ５０名 ４０人位 ５０～６０人 

大規模臨時総会

９０人 

委任状 ３００弱 ２０％  １００弱 ３５％ 理事長委任 

１００名位

特定者氏名 

１０名以下

白紙委任はなし

議決権行使書 使用せず １０％弱 使用せず 外の８０％位 ５４％ ６０～７０ 

備考     委任状は 

理事長への数 

 

 

 エステート 

聖ヶ丘―３ 

エステート 

豊ヶ丘－２ 

豊ヶ丘５－１   国交省調査 

Ｈ１７年 

戸数  １４０ ２８０    

出席率 

委任状、議決権

行使書含む） 

  ９４％ 

 

  ８０．４％ 

出席者数  ７０～８０人 ６７人   ３６．４％ 

委任状  上記外殆ど １７６人    

議決権行使書 ３０％  ２１人   

備考   Ｈ２５年度総会

本項は後日議事

録作成時に追記

  小川氏提供 


