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「建物の区分所有等に関する法律」…(区分所有法 or マンション法）
分譲マンション等の区分所有関係と共同管理について、定めた法律です。

管理（共用部分等）とは…
保存行為>――財産の現状を維持するのに必要な一切の行為
利用行為>――集会室を時間貸し等、その性質を利用して収益をあげる等 普通決議………………………
改良行為>――物の性質を変えないで、その価値を高める 普通決議…………………………………………
変更行為>軽微変更――その形状又は効用の著しい変更を伴わないもの 普通決議…………………………

重大変更――その形状又は効用の著しい変更を伴うもの 特別決議………………………………

管理に関する決定方法は…
総会の決議で行うのが原則ですが、上記総会特別決議事項以外は、その決定方法等を管理規約で別に定
めること（理事会で決定等）ができます。

管理規約とは…
建物等の維持管理と円滑な共同生活のために区分所有者が自主的に定めるルールです。
建物・敷地・附属施設の管理又は使用に関する区分所有者相互間の利害に関する事項について規定する
ことができます。
その制定や改正のために参考となるものが国交省からの「マンション標準管理規約」（以下、「標準規約」
という。）であり、平成23年７月に改正されています。

総会とは…
マンションの最高意思決定機関であり、その決定は、代理人（委任状)や書面(議決権行使書)での議決権
行使者を含めた出席議決権の過半数で行います。（参考 標準規約）
ただし、法律で定められた事項は、強行規定である特別決議で行います。

（標準規約より関連部分を一部抜粋）
・組合員は、書面（議決権行使書）又は代理人によって議決権を行使することができる。
・組合員及び代理人は、代理権を証する書面（委任状）を理事長に提出しなければならない。
・総会の会議は、前条第１項に定める議決権総数の半数以上を有する組合員が出席しなければならな
い。

・総会の議事は、出席組合員の議決権の過半数で決する。
・次の各号に掲げる事項に関する総会の議事は、前項にかかわらず、組合員総数の４分の３以上及び
議決権総数の４分の３以上で決する。
一 規約の制定、変更又は廃止
二 敷地及び共用部分等の変更（その形状又は効用の著しい変更を伴わないものを除く。）

・建替え決議は、組合員総数の５分の４以上及び議決権総数の５分の４以上で決する。
・前４項の場合において、書面又は代理人によって議決権を行使する者は、出席組合員とみなす。

議決事項とは…
いわゆる総会議案であり、普通決議事項（議案）と特別決議事項（議案）があり、管理規約に総会での

講師
道マンション連合会

管理士 馬場 将史氏

マンション管理の基礎知識
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決議を経なければならない事項が掲げられています。（標準規約第48条）
総会議案は、一般的に理事会での決議を経て総会に提案されます。

理事会とは…
総会で決議された事項や管理規約に規定された事項を実施する管理組合の執行機関です。

理事会の役割とは…
① 総会決定事項の実施…(総会で決定した事業計画等）
② 保存行為の実施…(共用部分の破損したものや壊れそうなものの修繕等）
③ 管理組合の資金の管理…(収納・収支の確認、滞納対策）
④ 管理会社へ委託している業務の進捗状況の確認
⑤ 水漏れ・騒音・ペット問題等の組合員間のトラブル対応…(理事会の仲裁が必要）
⑥ 来期の事業計画の立案等…(事業計画に基づく予算案の作成）

理事長（理事会）の権限…

区分所有法第26条>［権 限］（参考…標準規約第38条第２項）
１ 管理者は、共用部分並びに第21条に規定する場合における当該建物の敷地及び附属施設（次項お

よび第47条第６項において「共用部分等」という。）を①保存し、②集会の決議を実行し、並びに
③規約で定めた行為をする権利を有し、義務を負う。

２ 管理者は、その職務に関し、区分所有者を④代理する。第18条第４項（第21条において準用する
場合を含む。）の規定による損害保険契約に基づく保険金額並びに共用部分等について生じた損害
賠償金及び不当利得による返還金の請求及び受領についても、④同様とする。

３ 管理者の代理権に加えた制限は、善意の第三者に対抗することができない。
４ 管理者は、規約又は集会の決議により、その職務（第２項後段に規定する事項を含む。）に関し、

区分所有者のために、⑤原告又は被告となることができる。
５ 管理者は、前項の規約により原告又は被告となったときは、遅滞なく、区分所有者にその旨を通

知しなければならない。この場合には、第35条第２項から第４項までの規定を準用する。
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１．目 的
◎ 快適で安全な住まいとして維持し、大切な資

産として価値を保つ
⑴危険防止
⑵不具合解消と予防
⑶耐久性延伸
⑷美観・快適性向上
⑸居住性・機能性向上
⑹資産価値向上

２．準 備
⑴発意
⑵余裕のあるスケジュール
⑶スムーズな合意形成を得るためのポイント
①明確な手続き
②情報の共有
③スムーズな合意形成のために

３．管理組合のやるべきこと
⑴修繕目的の明確化
⑵修繕の対象と範囲の明確化
⑶工事費用確保方法の明確化と総会決議
⑷区分所有法や管理規約との整合性の検討
⑸工事完了までの段取りとスケジュール化
⑹管理組合内部の組織の整備と役割分担
⑺パートナーの選定の基本方針の明確化
⑻施工会社の選定の基本方針の明確化
※不明確なことを明確にしてゆく

４．大規模修繕工事のすすめ方（例）
基本的な流れ>

企画→検討→説明・周知→合意→実行→確認・監査
⑴体制づくりとパートナー選び
①メンバーをそろえ、パートナーを探す
・体制つくりの例
・パートナーの選定・委託方法
・パートナーの条件
・パートナーとのつきあい方
・パートナーの業務構成要素
・パートナーの費用

②総会で方針を決定する
③必要に応じて長期修繕計画作成検討

⑵建物の現状把握
①診断と意見徴収

⑶区分所有者への周知
①報告会・広報

⑷基本計画の作成・検討
①工事範囲・仕様の検討
②概算費用の検討
③資金計画の意検討

⑸基本計画の決定・合意
①工事計画内容の決定
②資金計画の決定
③総会の議決

⑹実施設計
①実施設計の発注
②実施設計のチェックポイント

⑺施工会社を選定
①施工会社の選定方法
②施工会社選定の流れ
③リストアップ方法
④見積以来会社の絞込
⑤選定の留意点
⑥選定のポイント
⑦パートナーへのアドバイス依頼

⑻工事契約の締結
①総会決議
②工事請負契約の締結
③パートナーへの依頼内容

⑼工事の準備
①工事説明会
②工事準備
③工事用地の確保
④近隣挨拶

⑽工事の実施
①広報活動
②定例会議
・工事進捗状況の確認

工事の完了

新たな維持管理へ

―

大規模修繕工事の進め方
～その計画から着工まで～

講師 道マンション相談員 一級建築士 中田 繁一氏



24年４月 国土交通省が『昇降機の適切な維持管理に関する指針』（案）が公表されたマンションのエ

レベーターは居住者や来訪者、物荷などを輸送する設備であり、その構造等は建築基準法で定められて

おり所有者（管理組合）が管理するものであります。

１．維持するための基本的な考え方

管理組合、保守点検業者や製造業者が役割と責任を認識した上で、契約において責任の所在を明確に

する。

２．役割と責任

①必要な知識・技術力等を有する保守点検無業者を選定し保守点検に関する契約に基づき行わせること。

②保守点検業者は契約に基づき管理組合に文書等により報告しつつ、適切に保守・点検業務を行う。

③保守点検業者は必要に応じて、管理組合に対して維持管理に関する提案助言を行う。

④保守点検業者は安全な運行に支障が生じるおそれのある場合、又は欠陥の可能性がある場合にはすみ

やかに管理組合におよび製造業者に伝えること。

⑤管理組合は製造業者が部品等を、販売完了時から起算して耐用年数を勘案して適切な期間供給する責

任を有することを明確にしておくこと。

⑥管理組合は、定期監査報告書の写しを３年以上保存すること。

⑦管理組合は、維持管理に関する計画、長期修繕計画において、エレベーターに関する事項を盛り込み、

必要に応じて見直し、必要に応じて保守点検業者または製造業者の協力を求める。

３．保守点検契約のテエツク事項

①点検契約はどのような方式になっているか、仕事の範囲。

②保守点検業務内容の明細が明記されているか。

③緊急時・災害時における対応方法を明記されているか。

④点検契約の期間と、更新解約する条項があるか。

⑤契約当事者で責任範囲として、免責事項や賠償義務事項が明示されているか、特に災害の際の対応。

⑥勝手に第三者に業務の委託をさせることができないようになっているか。

フルメンテナンス契約（FM）とは

定期点検、調整、修理及び部品の取り替えを状況に合わせて行うことを内容とした契約である。

なお、乗場ドア及び三方枠の塗装、かご内の張物、塗装や床材の修理など、新規取り替え等は原則と

して含まれていないので計画修繕工事として行う。

パーツオイル＆グリース契約（POG）とは

消耗部品付き契約のことで、定期点検及び管理仕様範囲内の消耗品の交換を含み、それ以外の部品の

取り替え及び修理は、原則として含まれない契約である。

―

適切なエレベーター維持管理



― 建物の健康をお守りするビル・マンションの総合管理 ―

区北2条西13丁目1-12 IHS

カネ

曲
ボリ

堀 幸和産業株式会社
＊＊＊マンション総合管理・ビル設備点検管理・ビル内清掃

ビル環境衛生管理・駐車場管理＊＊＊
㈳高層住宅管理業協会会員 保証機構会員 ㈳北海道宅地建物取引業協会会員

札幌市中央
1-251-8725 FAX0

札幌ビル2号館1Ｆ
TEL01 11-251-8769

―

ますと安全な住環境をお届けし安心

営業品目
建築ガラス、網戸、樹脂製窓
防犯フィルム、各種フィルム

財団法人 北海道マンション管理組合連合会 賛助会員

〒003－0013 札幌市白石区中央３条３丁目１－39

電話（011）－811－1271

FAX（011）－811－1650

E-mail sk＠watanabe-agg.com



社団法人 北海道マンション管理組合連合会 賛助会員
社団法人 北海道建築技術協会会員
北海道住宅リフォーム事業者登録制度 登録事業者

本 社／札幌市豊平区西岡２条１丁目1-46
TEL(011)856-4622FAX(011)856-0130

旭川支店／旭川市豊岡２条１丁目7-10高嶋ビル
TEL(0166)35-0080FAX(0166)35-0090

ホームページ http://www.fukutaka.co.jp
 

E-mailアドレス info＠fukutaka.co.jp

―

IS O 9001：2000
認証登録番号03044
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平成24年７月19日(木) 午後１時30分～３時30分

場所：かでる２・７ 820研修室
主催：札幌市
共催：NPO法人シーズネット
後援：(社)北海道マンション管理組合連合会
パネリスト

連合会会員 阿部 豊 氏 ターミナルハイツ白石管理組合法人
連合会会員 平川登美雄 氏 サーム手稲管理組合法人
連合会会員 平野 恵一 氏 カルチェ・ド・札幌管理組合法人

福井 正継 氏 おおやちビレジ管理組合
コーディネーター 岩見 太一 氏 NPO法人シーズネット代表
司会者 木田 達子（あんしん住まいさっぽろ相談員）の開催発声で開始された。

主催者の三好俊也氏（札幌市保険福祉局高齢保険福祉部高齢福祉課生きがい支援担当係長）の開催挨拶
と岩見太一氏（NPO法人シーズネット代表）のコーディネーターの挨拶があり、パネリスト４名の
紹介後、「各マンションでの孤立防止策について」各自10分間の持ち時間で以下の発表をされた。

阿部氏（マンション概要：白石区、居住開始昭和51年、全戸数104戸
高齢者数（70歳以上）25戸、うち独居世帯数17戸)

緊急用通報装置の無償貸与（65歳以上）
各理事による支援。75歳以上の独居者及び要介護者に対する支援体制の確立。
管理員24時間勤務による常時状況の把握（ごみ出し状況、郵便ポストの確認）
緊急用通報装置を65歳以上の独居の方に無償貸与している
築後37年経過、高齢化と老朽化の両面と最近、居住者が賃貸での入居が増えたことでの対策として福祉
担当理事（男女２名）を置き、月１回茶話会実施、談話による情報収集など、医療関係機関からの講師
による講習会の開催で啓蒙活動をおこなっている。

平川氏（マンション概要：手稲区、居住開始昭和63年、全戸数50戸
高齢者数（70歳以上）24戸、うち独居世帯数11戸)

朝のごみステーションで「おはよう」のあいさつから見守り
管理組合理事は居住者交流の一環として、ごみステーションの分別整理と朝のあいさつでその日の見守
り声掛け確認がはじまります。
夕方は（時間帯は決めていない）新聞の取り込みや弁当等の後かたづけの様子を確認してみるようにし
ている。
個人情報の保護を理由に訪問活動を嫌がる方がいるが、「命より個人情報が大事か」と問うことがあった
が、個人情報に関する必要性と保管責任者の明確な説明により、全戸の、居住者名簿・緊急連絡簿の保
管管理を行っている。
また、町内会、福祉のまちづくりセンターとは常に交流を図り納涼盆踊り、文化祭、ミニ運動会、餅つ

―

シンポジウム「マンションでの孤立死を考える」

高齢者の孤立化を予防するために



き大会、各種サロン会に参加の呼びかけに賛同し役員をする元気な方もいる、そして電話機側や見やす
い処に貼れる様なＢ５サイズの緊急連絡カードに記入して置く運動にも参加している。
孤立死をゼロにすることは出来ないが、減らす活動は必要だ、そのための防止策は何よりもコミュニティ
が大事だと思う、マンションでは、お向かいさん、上下の住民の方々との人と人との言葉のかけ合いに
よるおつき合いが互いの見守こそ一番の情報効果だと思います。
私どものマンションでは、居住者間での全員挨拶・声かけ運動に３年かかりました、戸数の割に高齢者
が多いが小さな子供から高齢者（最高齢84歳）のおじいちゃんまで朝夕の挨拶はかかさない、なかのよ
いマンションだと思い暮らしております。

平野氏（マンション概要：西区、居住開始昭和49年、全戸数117戸
高齢者（70歳以上）42戸、うち独居世帯13戸)

ひまわり会の実施
15年前から居住者間の挨拶運動を実施し「おはよう」「今日は」「今晩は」と声をかけあうこととしてい
る。
各戸には全て表札を掲示されており、近所や同階の居住者が判りやすくしています。高齢者を対象マッ
プをつくり、各役員、有志の方違が支援しています。
管理員は昼間はむろん夜間は２名交代で９時～21時迄各階や駐車場を巡回し居住者の状況を把握してい
ます。
☆ ひまわり会の実施

高齢者対象として毎月第４水曜日に例会を開き在宅介護支援センター指導を受けて毎回15名から20
名は参加されています。

☆ コミュニティ形成のため高齢者を含めた諸事業を実施し賃貸人にも参加をよびかけ、旅行会を除い
てはすべて無料でおこなっています。

☆ 福利厚生事業の主なもの
初春会（毎１月、70名）、ウォーキング（５月、20～40名）、
夏のつどい、ふれあいカルチェド（７月末土曜日、140名）親睦旅行会（10月、30～40名）趣味の会
作品展示とピアノ演奏会、餅つき大会なども実施しています。

☆ 事業を推進する体制
入居当初より完全自主管理ですので管理は全て役員が中心で福利厚生事業についても、役員が企画
運営に携わり、実施は役員、元役員が協力して行われています。
役員任期２年ですが殆どが再任が多く、最低でも２期４年は努めており、平均年齢は68歳となって
います。

福井氏（マンション概要：厚別区、居住開始昭和59年、全戸数215戸
高齢者数（70歳以上）80戸、うち独居世帯数17戸)

独居高齢者の基礎調査の実施
安心できる老後のマンション暮らしのためのアンケート調査の実施
（平成22年４月実施）回答率53.1％
①入居者同士の人間関係について
②入居者どうしの見守り等ボランティア活動について
③入居者によるコミュニティ活動について
④突発的出来事に対する対応について。実施しました。
独居高齢者の把握と基礎調査の実施（平成22年２月、３月）
独居高齢者対策に関わるボランティアの募集
ボランティア会議の開催
イ、独居高齢者に対する担当者の配置（安心カードの配布、面談）
ロ、見守り安否確認方法について
ハ、異常発生時の連絡網について

高齢者によるコミュニテイ活動について
いきいきサークル、絵手紙教室、マージャン同好会、パークゴルフ同好会、ゴルフ同好会などを開催
しています。

―



―



特定建設業・一級建築士事務所

上原子塗装工業株式会社
〒062-0935札幌市豊平区平岸５条６丁目2-15

TEL823-5677 FAX823-5704

雨もり止めてみせます
ビル，マンション，屋上，倉庫，家の屋根などなんでもOK

価格と施工力に自信があります
朝日グループ

■株式会社朝日建物サービス・朝日防水工業 札幌市豊平区中の島１条３丁目６番19号

■朝日不動産・ビル，メンテナンス TEL 011-817-8861/FAX 011-814-6666
建設業許可 北海道知事許可（般－18）石第19191号／宅建業免許 北海道知事 石狩(1)第7356号

http://asahitatemono.sakura.ne.jp  E-mail：asahitatemono＠aroma.ocn.ne.jp
●防水・止水・耐震工事●内装リニューアル工事●不動産の総合管理●売買

―
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■■■「防犯カメラについて考える」■■■

最近防犯カメラの存在がクローズアップされた
事件・事故がテレビや新聞で多く報道されていま
す。そうなると分譲マンションでもそれとなく、
その設置や運用について話題になる機会が多くな
るものです。そこでこの度は「防犯カメラ」につ
いて考えてみたいと思います。

監視カメラ

主に公共の場等に設置してあるのは「監視カメ
ラ」であり、世界最大の監視カメラ大国はイギリ
スで420万台（2007年）が全国に設置されています
から、これは爆弾テロ等の確信的犯罪人の検挙に
有効だと言われています。日本では空港や東海道
新幹線車両に設置されるようになり、札幌でも中
心街の交差点や地下歩行空間等に相当数の設置が
なされていますが、これはどちらかと言うと防犯
的要素が強いものです。しかしその設置の理由の
如何を問わず、銀行やコンビニに設置されたカメ
ラで捕らえた映像が公開され、犯人検挙に大いに
貢献していることは周知の事実なのです。少し見
方を変えれば、あちらでもこちらでも皆さんの行
動が捉えられていると言うことです。その用途は
違いますが、車載カメラ（ドライブレコーダー）
も事故の検証には有効と言われ営業車を中心に普
及しています。

防犯カメラの設置

分譲マンションでの防犯カメラの設置は、最近
の新築では当然の如く取り付けられ、既存のマン
ションでもその設置率は年々高まっています。平
成20年のマンション総合調査（国土交通省）では、
67.8％が設置しているとの結果ですから、現在で
あればそれ以上であることがうかがい知れます。
ちなみに道マンション連合会の会員に対して行っ
たアンケート調査では、設置していると答えたの
はアンケートに回答した組合の約半数ですから、
全国と比較すると北海道は設置率がやや低いこと
になります。

設置の目的は防犯

駐車場での車上荒らしや駐輪場での盗難防止、
更には痴漢等の犯罪抑止を主な目的にしています
が、そうはいっても確信犯を抑止することはでき
ません。しかし事件が起きた時の証拠は録画され
ていることになりますので解決を早めることにな

ります。警察等への情報提供は可能であっても、
これを理事長等組合の関係者が検証しても証拠に
なる場面を探し当てるのは難しい作業になりま
す。仮にその事件の犯人らしき者が居住者等関係
者であれば、事後処理に一層の配慮が必要になり
管理組合の頭痛の種にもなるのです。そもそも防
犯カメラを居住者の監視カメラにすることは許さ
れません。

設置場所と費用

駐車場、駐輪場、敷地内通路、裏口を含めた共
用玄関等全ての出入口、ゴミステーション、エレ
ベーターホール、エレベーターの籠内等完全に網
羅するには、そのマンションの規模にもよります
が相当数の設置台数が必要になります。40戸の規
模で駐車場の死角をなくするためにカメラ８台を
設置した例もあり、これに各出入口をカバーする
ためには更に２台～４台のカメラが必要となりま
す。因みに200戸の規模で１万m の敷地内に16台
を設置していますが、共用玄関内やエレベーター
ホールに設置となれば、更に相当数が必要であり、
機器をリースあるいは買取りであっても、その設
置の経費とランニングコストを考えるとどこで妥
協すべきか迷うことになります。そこでダミーカ
メラを紛れ込ませて設置することで経費節減を目
指すことも一つの手法なのです。

運用細則

防犯カメラはその運用を一歩間違うと個人のプ
ライバシーを犯すことにもなりますので、設置と
運用にあたり総会で承認を得た運用細則が必要に
なります。そこには次の様な規定を設けるべきで
す。①管理責任者を理事長にすること、②機器の
増設・撤去は総会決議、③カメラの角度変更は理
事会決議、④モニター監視の有無、⑤常時録画だ
がその機器の性能と設定により決まるが、２週間
～３週間の保存期間とすること、⑥録画映像の再
生及び閲覧について、⑦再生記録簿について等で
あり、そもそも単に興味本位での閲覧は許されま
せん。なお、「防犯カメラ運用細則」のひな型はマ
ンション管理センターが公表しています。

(社)北海道マンション管理組合連合会
相談員 祝田 義男

相談室だより

―
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■■■「監事の役割」■■■
監事・監査に関する相談が少なくありません。
・監事が監査報告書に押印しない
・監査報告書に監事が押印せず、総会が開催できない。
・監査報告書はあるが、決算書に疑問がある。 等々

標準管理規約や一般的な管理規約には、「監事は、管理組合の業務の執行及び財産の状況を監査し、そ
の結果を総会に報告しなければならない。」と規定されており、監事は、（管理会社の作成した）毎年同
じ内容の監査報告書に署名・押印することが役割ではありません。
監事は、理事会での互選ではなく、総会の承認において、監事として、組合員から直接選任され、理

事会の業務執行及び管理組合の収入及び支出等について、総会で承認された予算案に基づいた会計処理
であるか等を監査し、その結果を総会に報告すること 並びに不正があると認めるときは、その報告の
ための臨時総会を招集することが役割です。

監事は、具体的には、以下の項目等を監査する必要があります。

業務監査項目>
総 会 関 係…①管理規約の規定通りに招集通知が発信されているか

②総会決議は、管理規約に規定されている決議要件に準拠しているか
③議事録が規約の規定通りに作成・保管されているか

理事会関係…①理事会の開催、理事会業務の実施行状況の確認
②理事会議事録が規約の規定通りに作成・保管されているか
③事業計画や総会で承認された事項が、適正に執行されているか
④建物・設備関係の点検や法定点検の実施状況及び法定各種届出の確認
⑤保管すべき資料（各種契約書・見積書・各種報告書等）の整理・保管状況の確認
⑥火災保険・損害保険の更新状況
⑦消防計画の実施状況（消防避難訓練等）

会計監査項目>
会 計 関 係…①理事長又は理事会は、管理会社からの月次収支報告書を確認しているか

②一般会計と修繕積立金会計に区分され、収支報告書と貸借対照表が作成され、計上金
額は、繰越金の一致等が適正か

③管理費、修繕積立金等が承認された予算に基づいた徴収及び支出・運用、また未達成
の科目がある場合、その原因の説明に正当性があるか

④現金・預金の通帳残高は、決算貸借対照表の計上金額及び金融機関発行の残高証明書
と一致しているか

⑤管理経費の支出は、請求書等に基づき、また領収書の発行がある場合は、金額の一致
また保管されているか

⑥貸借対照表の未収入金、前払金、未払金、前受金が内訳で把握され、未計上がなく適
正か

⑦預金に関して、その印鑑やキャッシュカードの保管状況は、適正か（保管ルールの遵
守）

⑧管理費等の滞納に対する督促状況または長期の場合には、所定の手続きが行われてい
るか

⑨滞納に関して、督促等の実施状況の記録があるか 等々

以下、あるマンションの監査報告書の記載文ですが、皆さんのところの監査報告書は…？
「一般会計並びに特別会計の収支報告に基づき関係帳簿、領収書綴り、残高証明書等について、監査し
た結果、適性かつ適法であることを確認しましたので、ここに報告申し上げます。」
上記は、業務監査結果がなく、また、記載文にも疑問を持ちます。

監査報告書は、監査方法とその結果（業務及び会計監査）についての記載が必要です。
監事の役割は、重要です、組合員の代表として、管理組合運営を見守っていただきたいと思います。

相談員 馬場 将史

―



■■■「議決権の取扱いの適正化」■■■

総会における議決権の行使は、出席して行うことが基本ですが、出席できない場合、区分所有法は、

書面及び代理人での行使を認めており、標準管理規約や一般的な管理規約に以下の規定があります。

・組合員は、「①書面」又は「代理人」によって議決権を行使することができる。

・組合員及び代理人は、「②代理権を証する書面」を理事長に提出しなければならない。

・書面又は代理人によって議決権を行使する者は、出席組合員とみなす。

上記①書面が「議決権行使書」であり、②代理権を証する書面が「委任状」です。

総会において、「議決権行使書」や特に、「委任状」の取扱いがトラブル要因となることからも平成23

年７月の標準管理規約の一部改正に議決権の取扱いの適正化として、関連条項のコメントが整理されま

した。

標準規約第46条（議決権）関係コメントより一部抜粋>

⑤ 書面による議決権の行使とは、総会には出席しないで、総会の開催前に各議案ごとの賛否を記載

した書面（いわゆる「議決権行使書」）を総会の招集者に提出することである。他方、代理人による

議決権の行使とは、代理権を証する書面（いわゆる「委任状」）によって、組合員本人から授権を受

けた代理人が総会に出席して議決権を行使することである。このように、議決権行使書と委任状は、

いずれも組合員本人が総会に出席せずに議決権の行使をする方法であるが、議決権行使書による場

合は組合員自らが主体的に賛否の意思決定をするのに対し、委任状による場合は賛否の意思決定を

代理人に委ねるという点で性格が大きく異なるものである。組合員の意思を総会に直接反映させる

観点からは、議決権行使書によって組合員本人が自ら賛否の意思表示をすることが望ましく、その

ためには、総会の招集の通知において議案の内容があらかじめなるべく明確に示されることが重要

であることに留意が必要である。

⑥ 代理人による議決権の行使として、誰を代理人とするかの記載のない委任状（いわゆる「白紙委

任状」）が提出された場合には、当該委任状の効力や議決権行使上の取扱いについてトラブルとなる

場合があるため、そのようなトラブルを防止する観点から、例えば、委任状の様式等において、委

任状を用いる場合には誰を代理人とするかについて主体的に決定することが必要であること、適当

な代理人がいない場合には代理人欄を空欄とせず議決権行使書によって自ら賛否の意思表示をする

ことが必要であること等について記載しておくことが考えられる。

上記は、標準管理規約の中に、初めて「議決権行使書」、「委任状」、「白紙委任状」と表現され、⑤に

おいては、総会に出席できない場合、組合員の意思を直接反映させるためには、議決権行使書を利用し

て、組合員自ら賛否の意思表示をすることが望ましく、そのためには、通知する議案は、組合員が判断

できる内容であることが重要である旨、コメントされています。

そして、⑥においては、「委任状」を利用する場合、代理人の指定のない「白紙委任状」とせず、代理

人を主体的に決定すること、また適当な代理人を指定できない場合は、「議決権行使書」を利用して、自

ら賛否の意思表示することが必要であり、委任状にこれらを記載する旨、コメントされています。

総会は、管理組合の最高意思決定機関であり、管理等に関することは総会で決定することが原則です。

総会に出席できない場合には、区分所有者としての権利行使を他人に委ねるのではなく、自らの意思

を明確にするよう議決権行使書を活用しましょう。

相談員 馬場 将史

―
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窓口相談（平成24年４月～７月)517件 相談員無料派遣事業 17組合
道マンション連合会の事業活動の大きな柱であ

る相談事業は、電話及び面接による相談をマン

ション管理士３名による一般相談と、一級建築士

６名による建物・設備についての技術相談を実施

しておりますが、平成24年４月から７月までの実

績は517件となっております。更に相談員を無料で

管理組合に派遣する事業は17組合となっておりま

す。

相談内容は別表のとおりとなっておりますが、

昨年同様「理事会・役員」が73件とトップを占め、

以下「管理組合の日常運営」「区分所有法・管理規

約」「総会」の順となっております。

発 行 (社)北海道マンション管理組合連合会

〒060-0005

札幌市中央区北５条西６丁目１－１北海道通信ビル３階

ＴＥＬ(011)232-2381 ＦＡＸ(011)232-3721

■編集後記
第89号の編集にあたり、今年の６月より連合会通信、連合会だよりの編集を担当することになりまし

た。数多くの業績活動の中から記事の選定をし報告の難しさの重責を痛感しつつ発行に挑みました。
事務局も昨年より重要課題の引き続きで社団法人から公益社団法人移行に挑み幾多の諸問題が山積み

課題とされ、行政の帳合に時間と労をついやし来年の４月から公益社団法人北海道マンション管理組合
連合会と称されるように臨時総会で決される運びとなりました。
また、連合会三役会も年間目標事業の進める中での１件に全管連と歩調を取りながら特に管理組合に

とって大事な規約に関する「管理ルール」の改正などに国土交通省に不具合部分の意見書の提出などに
積極的に活動され北海道に適した改正に成るよう努力されております。
最後になりましたが、各管理組合様の益々のご発展をご祈願申し上げ、今後とも連合会に一層のご支

援いただけますようお願いを申し上げます。

マンション連合会だより (第89号 夏季号)

発行責任者 会 長 瀬野尾 明
編集責任者 専務理事 平 川 登美雄

相談内容分析（2012年４月～７月)




