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ウェルブ六甲道5番街1番館管理組合

第24期通常総会議事録
日時 2025年6月28日(土) 午後3時45分~午後5時30分催日時

開催場所
組合員総数

ウェルブ六甲道5番街1番館、4階集会室
(住宅82名・施設 20名) 100名 議

(会場内出席 19名) 80名 決権総数

出席組合員数 住宅:会場内出席18名 議決権 数

施設:会場内出席 1名
関係者:指定管理者 樽氏
議題(開会の辞)

グローバルコミュニティ(株) 担当  大國氏、六路木氏、道上氏

(住宅 550  議決・施設584 議決) 1,134 議決
(委任726·議決権行使 109 含む) 961 議決

住宅:委任225 議決権行使106 含む
施設:委任501 議決権行使 3含む

第1号議案

第2号議案
第

第3号議案
第4号議案

第24期事業報告に関する件(2024年4月1日~2025年3月31日)

第24期収支決算報告及び監査報告に関する件 (2024年4月1日~2025年3月31日)
管理委託契約締結に関する件

機械警備業務の値上げに伴う再締結に関する件

第5号議案  管理費・修繕積立金に関する件(全体・施設・住宅 特別決議)
第6号議案 西棟修繕工事実施に関する件

第7号議案第1  議 鳩被害防止策に関する件

第8号議案

第9号議案

第10号議案

電気メーター取替工事に関する件

地下湧水排水経路清掃工事に関する件

一般会計から特別会計への振替に関する件

第11号議案  第25期事業計画案に関する件(2025年4月1日~2026年3月31日)
第12号議案 第25期収支予算案に関する件 (2025年4月1日~2026年3月31日)
第13号議案 管理組合役員改選に関する件
第14号議案  本総会各議案に関し、全体管理組合集会による決議を要しないことに関する件
その他事項

(閉会の辞)

(開会の辞)

定刻、管理規約に基づき、鵜澤理事長 (805)  が議長となり、議決権総数の半数以上を有する組合員の出席が確認
されたことから、本総会が適正に成立した旨を宣し、次に議事録署名人として松田氏 (705) 及び林氏(206) を指
名し、議案の審議に入った。

【議事内容】

(第1号議案) 第24期事業報告に関する件(第1分 茶)
議長の指名により、グローバルコミュニティ(株担当者より、事業報告の説明があった。審議の結果、出席組合
員の議決権の過半数をもって承認に至った。

(第2号議案)  第24期収支決算報告及び監査報告に関する件
鉄のタント
議長の指名により、グローバルコミュニティ (株担当者より、収支決算報告書の説明があった、又、武監事
北山車に上る合計の新里 収支  皆知生の大米来日高めた。
北山監事による会計監査の結果、収支決算報告の内容が正確且つ適正である旨の署名・捺印が監査報告書にな
された事の超出が法人  山める者
された事の報告があった。審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。

(第3号議案) 管理委託契約締結に関する件
議長より、管理会社グローバルコミュニティ(株)との管理委託契約締結について説明がなされ、審議の結果、
席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。

出



<決定事項> [同一条件でない契約]
◆委託契約期間: 2025年10月1日~2026年9月30日
(1) 従来からの変更点

◆月額委託費:1, 122,803円(税込 10%)
1.  管理員業務費の増額(管理員業務費:月額税抜 297,000円→ 月額税抜 319,000円)東杀伤
2.  会計方式の変更
(2) 契約書リニューアルに伴う主な変更点
1. 全受託項目について「第三者への再委託の有無」を記載
2.

3.

4.

5.

6.

精算方法の明記

有害行為(カスタマーハラスメント等)への対応
高齢化への対応

通知義務について

電磁的方法による管理規約等の提供等及び宅地建物取引業者への開示

7.  個人情報保護に関する規定の充実
8.  感染症のまん延等への対応
9.  双方申出が無い場合の契約終了
10.  書面の電子化及びITの活用等DXへの対応
11.  専有部分サービス等の提供業務の拡充
12.  預金通帳等の保管状況の明記
13.  休日の明確化
14. 図書の保管

※(1) 1.  定額委託業務費の内訳

@184 /m@184円/㎡

(第5号議案)  管理費・修繕積立金に関する件(全体・施設・住宅 特別決議)
議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、建物の機能・美観・資産価値の維持を目的等の方針及
び計画等の説明があり、審議の結果、組合員総数及び議決権総数の各4分の3以上の賛成をもって本議案は承
認された。

○賛成議決権数:961 議決(議決権行使109 議決、委任726 議決含)
○賛成組合員数:80名(議決権行使17名、委任44名含)

<決定事項>

施設管理費
成理食

請求項目 改定前

反対議決権数:0 議決
反対組合員数:0名

改定後
以走

備考

8150.680円/m@195.886 円/㎡
施設管理費 (111 208)成理

@196円/㎡@196 4/m @207.886 円/㎡0207.886 /m
住宅管理費
正理 @139円/㎡

139円/m @150.886円/㎡

駐車場管理費 @330円/㎡ @363,000円/㎡ 10%アップ

施設特別修繕費
取材別格

@78円/㎡ @148,000円/㎡ @70円/㎡アップ

施設特別修繕費(111 208)
施放特別修格

078円/㎡ @148,000円/㎡ 070円/㎡アップ
住宅特別修繕費 @84円/㎡ @154.000円/㎡ 070円/㎡アップ
駐車場特別修繕費 @194円/㎡ @213.400円/㎡ 10%アップ

看板使用料 (111 208) 92,920円 102,210円
10%アップ

26,900円 29,590円

機械式(下) 16,000円 機械式(下) 17,600円
駐車場使用料 機械式(上) 18,000円 機械式(上) 19,800円 10%アップ

平面式 20,000円 平面式 22,000円

【事務管理業務費事務官理業務貨

変更前 変更後 差異
俊

100, 000100, 000 100, 000

■管理員業務費 270, 000 290,000290, 0001 20, 000

清掃業務 402, 900 402.900402, 900
・日常清掃 291, 400) 291, 400)

·定期清掃 66,000) 66, 000)

·特別清掃 45, 500) 45, 500)

建物・設備等管理業務費 227, 830 227,830

・建物設備点検 45, 000) 45, 000)

・エレベーター設備点検 80, 000) 80, 000)

・エレベーター設備点検 34, 500) 34, 500)

・消防設備法定点検 43, 330) 43, 330)

·植栽管理 25, 000) 25, 000)

小計 1, 000, 730 1,020, 730 20, 000

消費稅額等 100,073 102, 073 2,000

合計(消費税額等込) 1,  100,803 1, 122, 803 22.000

(第4号議案) 機械警備業務の値上げに伴う再締結に関する件

議長の指名により、グローバルコミュニティ(株担当者より、自動火災報知設備・給水ポンプ等の異常発報によ

る警備員出動及び深夜の閉館業務に関して、警備業務委託契約の概要について記載した書面 (契約締結前書面)
の説明等、本議案の説明があり、審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。
<決定事項>
◆契約期間:2025年10月1日~2026年9月30日

◆月額機械警備業務料:170,500円(税込 10%) ※同一内容で更に1年更新され、以降についても同様

・従来からの変更点 月額機械警備業務料の増額(税込152,900円→ 税込170,500円)

※2025年10月分(9月29日引落し)より実施予定
※タイプ別管理費等月額改定表・賃貸駐車場改定表を参照

<参考>

背景:2013年に第1回の大規模修繕工事を実施し、当初の計画では2026年度に18千万円 (税抜)での工事を
予定していた。しかし、消防設備の修繕や予防措置の追加、建設物価の上昇、建物の経年による設備改
善(一括受電、防災センター新設など)により、計画に離語が生じている。

方針

※議案書に添付の長期修繕計画表(従前・改定案)を参照

このため、修繕計画を全面的に見直し、改定案による建物の機能・美観・資産価値の維持を目的とした措
置(2041年・築40年・防水性能の年限まで)を以下の方針で進めることを提案する。

なお、事前に開催した説明会 (2025年3月15日開催) で配布した資料に経緯や詳細が記されている。
40年後に予定される防水工事を含む大規模修繕に資金不足が生じず、翌年度の設備更新も継続的に維持できる
ことを前提として算定する。算定方法は定額制を採用し、段階的な値上げや一時金の徴収は行わない。
また、資金調達において借り入れは実施しない方針として算定する。

物価上昇率は年間2%、管理費については年間5%の上昇を想定。なお、駐車場などの使用料は需要に応じて適
宜見直しを行うものとする。

補足事項

机上計算では、現在の支出計画ベースで年間 2.5%の上昇率であれば2040年までプラス決算が可能。
ただし、物価上昇率がこれを超えると赤字に転落する。さらに、期間内に予期しない設備補修や災害による支
出増加も考慮する必要がある。そのため、管理費会計の剰余金や使用料の増額を含め、年間3%以上の物価上昇
に備えた定期的な検証を実施する。
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*一円単位を四捨五入しております。

賃貸駐車場使用料改定表

年10月分(9月27日 「落し)より実施フェルブ六甲道5番街1番館

駐車場使用料 駐車場使用料 差額フロア 区画番号 分 ・賃貸 種類

20,000 22,000 2,000地下2階 實貨 平面式

地

地下2階

地下2階
地下2階

2階

15

賃貸

12 賃貸 機械式 下段 16,000 7,600 1,600
180018.000

18,000

14 機械式 下段 16,000 600 1,600

賃貸 機械式 上段 18,000 9,800 1,800

機
賃貸 機械式 段 18,000 19,800 1,800

賃貸 機械式 下段 16.000 17,600 1,600

18,000 500機械式
機械式 下段 6,000 500 1,600

20

000 8

200機械式 上段

質貨 6,000 17,600 1,000機械式
機械式 8,000 19,800 1.800

地地地地地
地地地

下段 6000

機械式 8,000 800上段

機械式 下段 16,000 600

地

地地

地

實質

35 30

地地

ລ
ສ

33 
3

L
段 18.000

18'000
平面式
平面式

平面式
平面式

20,000
20,000

20,000

2,000

000

20.000平面式

20,000 22,000 2,000平面
2,00020,000

機 下段 16.000
re

機
上段 18,000 9,800 1,800
下段 16,000 500 1.600

下 16,000 600 1,600

E
上段 18,000 800 1,800

1,800上段 18,000
S

下段 16,000 17,600 1.600

1,8018,000
下段 16,000 ,600 1,600

地地地地地地也
28000 300 180上段EX

機械 NE 16,000 7,600 1,60

機械式 18,000 9,800 1.80
16.000 7.600
10,000

機械式 上段 18,000 1,80
2,0020,000

2階

平面式

平面式

平面式

20.000

20,000

20,000

2.0020,000平面式
平面式 20,000

地下2
地下2階

2

下2階

地下2階
地下2階

地下2階

地下2階

地下2階

地下2階

地下2階

地下2階

地下2階

64
65

67

70

賃貸

卡国

000,02

平面式 20,000 22.000 2.000

20.000

平面式 20,000 2,00

62 賃貸 平面式 20,000 2,000

20.000

賃貸 機械式 下段 16,000 600

機械式 上段 18,000 800 1,800

16,000影影

機械式 18,000 19,800 1,800

平面式 20.000 22.000 2.000

20,000 2,000

賃貸 平面式 20,000 2.000 2,000

20,000 2 00
地下2 21

賃貸 平面式 20,000 2,000

地下2階 73 賃貸 平面式 20,000 220 2,000

20 000

地下2階 75 賃貸 平面式 20,000 2,00

月額合計 1,192,000 311,200 119,20

1430 400



(第6号議案) 西棟修繕工事実施に関する件
議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、調査の結果タイル浮き等による剥落が見受けられ一部

に剥落落下事故があったことと、建設コストが年々上昇していることから、予定を繰り上げし本年度に支払い
範囲内である西棟(東棟は次年度)の外部足場を要する部位についての修繕工事をおこなうことについての説
明があり、審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。
<決定事項>

工事概要:  シーリング、外壁塗装、タイル補修を目的とした中規模修繕工事
2005年 日後半~11日2025年8月後半~11月上旬予定工事期間

工事費等 ①本体工事費

実施業者 株式会社テイク

CM組込 シーリング工事 凰建(富田林市)
塗装工事 聖建装工業(柏原市)

(第9号議案) 地下水排水桂路清掃工事に関する件(第9号議案) 地下湧水排水経路清掃工事に関する件
議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、地下水の浸水や湧水が多数発生しており、先般、駐車議長の指名により、指定管理有より、香をもとに、地下水の校
車両への汚染があった事を踏まえて、一層の調査と揚水ポンプの保全並びに排水孔の洗浄等の予算化の説明が車間への楽があった事を踏まえ、一層の調査と場示ホンクの
あり、審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。
<決定事項>

調査及び洗浄 300,000円(税込・10%) 施工者-KIS を予定
2台自動交互運転 施工者-未定地下湧水ピット揚水ポンプ取替 1,200,000円(税込・10%)

(第10号議案) 一般会計から特別会計への振替に関する件
議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、前年度総会議5号議案による改修予算 (18,249,000円)
は昨年度末にお知らせで報告した通り、以下になることについて説明がなされた。

住宅管理組合負担 73.95% 23,332,100円 略号 工事名 概要 金額(税込)
施設管理組合負担 26.05% 8,219,090円

合計  31,551,190円(税込・10%)
※各組合の負担割合は前回工事の施設・住宅の各々積み上げ額にて案分した
※支払条件 工事出来高による後払い

TR-1 東棟階段シート他改修工事 階段シート貼替・植栽・網戸交換等 ¥3,814,800

TR-2 なし

TR-3 店舗ポスト入れ替え工事 ¥988.900

②監理費 TR-4 地下駐車場管理室漏水改修工事 EXP.Jからの漏水 床嵩上げ等による改修 ¥4.301,000

委託先 未定
未定 TR-5 地下駐車場感知器交換工事 未改修であった高経年の感知器を交換 ¥1,006.500

住宅管理組合負担 73.95%任七官理組合 1.5590CMr  (コントラクトマネージャー) 工事費の2% 631,000円(税込・10%)
466,500円

TR-6 西棟2階天井漏水補修工事 漏水による天井材の取り換え等 ¥481,800

施設管理組合負担 26.05%
施教官理組合貝 20.05% 164,500円 TR-7 地下駐車場ビット湧水調査 ¥151,800

※支払条件 業務完了後 TR-8 同上、揚水ポンプ入れ替え工事 故障により取り換え及び配管類の防錆工事 ¥1,175,900

小計 ¥11,920,700
備考 見積りにおいてはタイル量に対して必要な補修量を見込んでいるが、施工時の打診点検による

N/A ウェブカメラ増設工事 ゴミ置き場・西棟2階に増設 録画機入替等 ¥935,000

(第7号議案) 鳩被害防止策に関する件 小計 ¥935.000

当該室

合計 ¥12,855,700

実数とはおのずと開きがあるため、補修数量については実積算により後日清算となる。

議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、東棟店舗室外機置場内にて鳩の巣が確認され、
外機には侵入防止策を講じたが、他の部位についても措置出来るよう予算計上を行うことについて説明があり、

審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。なお、他の室外機への実施については被害

発生に応じて適時に行うものとする。
<決定事項>
施工名 : 室外機置場ハト侵入防止対策施工
施工場所:東棟、南面店舗前上部 室外機置場(13箇所)

見積金額

(会計区分)

1,058,200 円(税込 10%)

修繕積立金会計 施設部会
(第8号議案) 電気メーター取替工事に関する件

見積会社 アペックス(株)

議長の指名により、指定管理者より、議案書をもとに、計量法により一般的な電気メーターの有効期間等の到
来・超過に伴い、交換に関する説明に併せて、交換に関する注意事項の説明があり、審議の結果、出席組合員
の議決権の過半数をもって承認に至った。

金額 11,913,000円(税込・10%)
<決定事項>

施工者

期間

備考 :

11,918,000円(税込
株式会社テイク

中規模修繕工事に併せて実施

日程や営業上の理由で管理組合の日程で取替えが出来ない場合は旧型のままで検針を行い、交換
林  白木住用、2日様、取育んが山木は、日
機器並びに結線図等資料を配布し、各自の都合で電気主任技術者にて交換を行い、報告して頂く

よう依頼する。

また、以降に発生した改修・修繕工事は事前に計画されていないため、一般会計から拠出され、内容は以下の

通りであることについて説明があった。

3/20  地下1階駐車場ピット排水管洗浄及び塗装工事 399,300円(実施済)

253,000円(実施済)地下1階出口周り漏水調査及び排水孔閉塞及び側溝エフロ除去工事4/04

4/13 東棟住宅バルコニー天井漏水(未実施)

4/23  東棟住宅タイル剥落調査及び復旧工事 383,900円(実施済)

5/26 西棟植栽工事 391,336円(実施中)
以上、一般会計が電気代高騰などでひっ迫しており、修繕に関わることでもあるため、一般会計より特別会計
に適時振替えをおこなうことについての説明があり、審議の結果、出席組合員の議決権の過半数をもって承認

に至った。

(第11号議案) 第25期事業計画案に関する件
議長の指名により、グローバルコミュニティ (株担当者より、事業計画案について説明があり、審議の結果、出議長の指名により、クローレミューディ
席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。

(第12号議案) 第25期収支予算案に関する件
議長の指名により、グローバルコミュニティ(株担当者より、収支予算案について説明があり、審議の結果、

部修正した内容にて、 出席組合員の議決権の過半数をもって承認に至った。
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修正予算(箇所:住宅原動機付自転車使用料 192,000円→19,200円)
2025年度住宅管理組合・施設管理組合管理費会計収支予算案

自2025年04月01日

(第25期)

至2026年03月31日
単位(円)

項目 合計 合計
住宅部会 施設部会 住宅部会 施設部会

【収入の部】
非住宅管
在正名注業

2, 675, 316 2, 0r0, 316 2, 761, 704 2, 761, 704
住宅管理費 10.530. 360 10,530, 360 10, 980, 240

10, 932, 972 10, 932, 9710 029 079

2.646. 15 2.646.

フィットネス・2階店舗管理費

駐車場管理費

住宅平面・機械式駐車場使用料

住宅自転車使用料

住宅原動機付自転車使用料
住宅原動機付自転車使用料
住宅自動二輪車使用料

電気使用料

雑収入

修繕積立金から振替 (シャッター)
3.445.560

7,497, 697

2,  646,156
3, 445, 560

181,80
19.2019,200

3,450,000

181,800

19.20019, 200

11, 264, 472
2.778.456

10, 980, 240

11, 264, 472
2.778. 4562, 778, 456
3, 450, 0

181,800

19.20019,200

181,800

19.200
15,200

72.000 72,000

41, 985, 628 49, 483, 32 7,500,000 42,000, 000 49, 500, 000
98. 98.605

72.000

183 295
72,000

(第14号議案)  本総会各議案に関し、全体管理組合集会による決議を要しないことに関する
議長の指名により、グローバルコミュニティ(株担当者から、管理規約第
議長の指名により、グローバルコミュニティ (株担当者から、管理規約第 117条「全体集会に関する特例」によ
り、「住宅管理組合、施設管理組合において、別途、全体集会の決議を要しない旨の決議が承認され、かつ駐車
場の区分所有者全員(共有の場合はその代表者)の書面による合意があった場合においては、両集会の決議及

所有者員(大の物はての家)の香面による日息がめに物には、栄の大戦
び当該合意書面を併せて全体集会の決議があったものとみなす。」ことから本総会上程議案に関して、住宅及び
政面をし、土件のがあったものとみなす。」ことから不能ズ上性限宋にし、

施設それぞれの管理組合の決議があったものとみなすことについて説明があり、審議の結果、出席組合員及び

その議決権の各過半数をもって承認に至った。

(その他事項

・入居者名簿(緊急連絡先) について
連絡先等が変更になった場合は、管理組合まで知らせして欲しいと、議案書に記載があった。

<閉会の辞)

以上の議案をもって本日の議事が全て終了したので、議長は閉会を宣した。

以上、本総会の議事の経過及び要領並びにその結果が正
議事録署名人はこれに署名捺印する。

であることを証するため議事録を作成し、議長及び

収入の部合計 21, 845, 222 58, 240, 072 80, 085, 294 22, 203, 240  58, 804, 632  81, 007, 872 2025年7月23日

ウェルブ六甲道5番街1番館管理組合
(第13号議案) 管理組合役員改選に関する件

議長から、任期満了に伴い、役員予定者の報告があり、審議の結果、

認に至った。

出席組合員の議決権の過半数をもって承

入江孝

柳川 初江

<決定事項>

役員(住宅部会)
役職 部屋番号 氏名(敬称略)

理事長 1305

副理事長 706

会計担当理事 503

1005

理事 408

監事 805

奥村 こと
中野 光隆
十元
森キク

澤隆史

※)  理事の役職は、総会終了後に互選にて決定し、各位その就任を承諾しまし
※)  役員任期:1年(次期役員の就任時まで)
役員(施設部会)

役職

理事長(全体代表)

副理事長

会計担当理事

理事

理事

監事

部屋番号

208

112

206

103

121

123

=
107

備考 (引継ぎ)
留任(任期残1年)I xДACTITIB

新任(任期残2年)(178466

新任(任期残2年)(17466

新任(任期残2年)
正(24)
留任(任期残1年)
(1)

留任(任期残1年)
留士(士期成1年)

したのでご報告いたします。

氏名(敬称略)

株式会社セオ・コーポレーション
代表取締役 大西 隆治

高井敏之
IAT BAR
林良忠

高橋 隆宏
黄承義

上村悟

備考(引継ぎ)

留任 ※理事長印
留任

留任 ※銀行出納印
留任

留任

留任

留任北山 圭子
※)  理事の役職は、総会終了後に互選にて決定し、
※)  役員任期:1年(次期役員の就任時まで)

各位その就任を承諾しましたのでご報告いたします。
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議 長 鵜澤隆史

議事经署名人 松田直樹
新版好展名人 林良忠


