
2017年6月発行

編集・発行／編集委員会（事務局／江戸川区住宅課計画係〉

ノ 巻頭吉管理組合ぬ後進ぬために ノ

組合活動への理解を

マンション居住者の世代交代が進むにつれ、管

理組合の活動に対する関／~＼が薄れ、他人任せにし

たきりになる傾向があるようです。

自分たちの資産は自分たちで守るという意識が

あってこそ、 管理組合が成り立っているわけです

から、区分所有者二組合員全員の理解を高める必

要があります。

そのための試みに、新入居者を集めてルールの

説明会、肩の凝らない案内講座や様々な歓迎イベ

ント、建物・設備の男学会、そして広報紙や張り

紙類ち色彩豊かにレイアウ卜するなど、皆さんの

関／~＼を昭び起こすよう工夫してみて、自分たちの

住まいに愛着をはぐくんでちらいましょう。

活動記録をしっかり残をう

管理組合員の世代交代では、役員のなり手不足

どころか、理事長候補すら輪番制やくじ引きで決

めなければならない事態ち珍しくないようです。

そして、しぶしぶなった役員たちが活動の指針

にするのは、規約以下のルール、それに先例とな

る活動記録でしょう。

後進のためのルールづくりといっても、詳細に

わたる規定の整備までは煩わしいものです。 すべ

て文書化せずとも、現在では案文やメモ書きのよ

うなものまでパソコンに保害して置けるように

なっています。編集の手を加えておけば、立派な

記録集になります。

。 巻頭言管理組合の後進のために
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個人情報ぬ取り扱いを見直営う⑨法令編

グ 全管理組合が個人情報保護法ω対象にグ
去る5月 30日、個人情報保護に関する改正法

令が施行され、これまで除外されてきた 5 千人以

下の個人情報取扱事業者まですべて同法の対象と

なりました。

そのため、地域の自治会・町内会からあらゆる

管理組合まで、すべて個人情報保護法に基づく事

業者として、法令上の規定を守るようにしなけれ

ばなりません。

この機会に、各組合は区分所有者リスト二組合

員名簿・居住者名簿の取り扱いについて見直すよ

うにしてみましょう。

個人情報保護法ぬポイント：目的と取得

個人情報取扱事業者として注意すべきポイン

卜は、次の通りです。

第 15 条個人情報利用目的の特定

個人情報の利用目的をできるだけ特定しなけ

ればならない。

第 16 条目的外利用の禁止

特定した利用目的の達成に必要な範囲を超え

個人情報の取り扱いをしてはならない。

第 17 条適正な取得

偽りその他不正な手段により個人情報を取得

してはならない。
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# 個人情報c,)定義と理念
同法第 2 条によると、個人情報とは次の 3 要素

に規定されています。

「生寄する個人に関する情報」

「特定の個人を識別することができるちの」

「他の情報と容易に照合することができるちのJ

そして、個人情報の基本理念として同法第 3 条

には、

「個人の人格尊重の理志の下に慎重に取り扱わ

れるべきちのである」

と規定レています。

マンションの管理組合は、集合住宅の建物・設

備を主苅象として業務を行っていますが、その過

程で各住戸の区分所有者や居住者に接することが

多く、個人情報ち自然と入ってきます。その取り

扱いには、 j去の精神をよく理解したうえで処理し

なければならないことになります。

個人情報保護法ぬポイント：保管と提供

第 19 条データの正確性確保

利用目的の達成仁！必要な範囲内で個人データを正

確かつ最新の内容に保つよう努めなければならな

し，0

第 20 条安全管理措置

個人データの漏洩や滅失等を防ぐため！必要かつ適

切な安全管理措置を講じなければならない。

第 23 条第三者提供の制限

次の揚合を除きあらかじめ本人の同意を得ないで

本人以外の者（第三者）に個人データを提供しては

ならない。

・法令に基づく場合

・人の生命、身体または財産の保護に必要な揚合

・公衆衛生、児童の健全育成に特に必要な揚合

・国等に協力する揚合

個人情報c;)取り扱いを見直営う⑧名簿編

# 組合員名簿と居住者名簿 # 
マンショジ管理組合の組合員名簿は、全住戸の

区分所有者リストでちありますが、日常の管理業

務上それだけでは不十分で、居住者全体の把握が

必要です。別個に居住者名簿を作成するのは問題

になりかねませんので、組合員名簿に居住者全員

を組み入れるようにします。

なお、標準管理規約では第 64 条に「理事長は

組合員名簿を作成、保管する」との規定がありま

すので、その細部については各組合が細則などで

決めておく必要があります。

# 名簿各欄と更新時期
。

組合員・居住者名簿の書式としては、まず、

「住戸番号・区分所有者の氏名・電話・入居年月」

欄を設けて、そしてその下に、

・「区分所有者でない揚合の占有者の氏名・電話」

・「家族（本人をさむ）・同居人の氏名・年齢・続柄・

電話」

・「緊急連絡先の氏名・電話・続柄」

の各欄を設けておき、全住戸に用紙を配布して書

き込んで提出してもらうようにします。

名簿の更新について、これまでは入退去があつ

だ都度に個々で更新してきだところが多いと思わ

れますが、「個人データはできるだけ最新に」とす

る個人情報保護法の趣旨に基づき、定期的に更新

の必要がありそうです。

毎年度の組合総会の開催通知をする際に名簿用

紙ち配布し、皆さんに協力を呼びかけたらいかが

でしょう。必要ならば、現状確認の労を惜レむこ

となく、名簿の空白やデータが古びたままにして

おかないようにしまレょう。
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# 異常空室対策ぬために

マツション居住者の高齢化に伴い、一人暮らし

のお年寄りが目立つようになっています。それと

とちに、起居が不自由になりはしないか、介護施

設に移って不在か、孤独死の恐れはないか、気に

かかります。

居住者の世話の類は管理組合の仕事ではありま

せんが、組合員に異変があって管理費・積立金の

滞納にまでなると組合の運営に響きます。すぐ実

情を把握し、特定承継人を立でなければならない

状況であれば、相続人と思われる人たちに連絡し

なければなりません。

漫然と月日の徒過を見送っていては管理費等の

滞納額が膨らみ、最悪の揚合は住戸の資産価値を

超える債務超過となり、相続放棄が相次ぐ事態に

陥りかねません。それを避けるためにも組合員名

簿の年齢欄、緊急連絡先欄を重視しましょう。

# 閲覧についτω注意
。

組合員・居住者名簿は個人情報そのものですか

ら、外部に流出、漏えいしないよう慎重に取り扱

うのは当然のことで、標準管理規約第64条にも

そのように規定されています。

名簿閲覧の請求は、理由を付した書面によって

行うことになっていますので、閲覧目的を確認し、

その可否を判断したうえで、閲覧条件を付けて認

めることにすればいいでしょう。

組合員名簿は管理組合業務のために作成してい

るものですから、それ以外の用途については限定

的に取り扱い、必要な範囲に限り閲覧に供するこ

とができるとのルールにするのが妥当と考えます。



江戸川区マンショシ管理組合台ミナ－c;)報告⑨

平成 29 年 3 月 20 日（月・祝〉タワーホール船

堀にある産業振興セッターで、東京都マンション

管理士会城東支部、江戸川建築設計協同組合、江

戸川区内マンション協議会の3団体共催によるセ

ミナーが開催され、約 50 名の方が参加しましたo

A H 講演「民泊問題』
内田耕司弁護士を

迎え、最新の民泊情勢

と管理組合としての

かかわり方について

の講演がありました。

民泊とは、住宅の全

部又は一部を活用し

て、宿泊サービスを提

供することです。宿泊料を受けて人を宿泊させる

事業は旅館業法にあたり、許可が必要です。

A 第二田子一令IL号ィス11"1ション

手ーマ民泊問題と管理続鈎

c;)疎:iE .加者： 16 名

報告者：なぎさニュータウン村瀬達海

最初にこの問題に取り組み、規約内容を公にし

ているマンションの規約内容についての問い合わ

せがあり、内田弁護士からは「シ工アハウス禁止

が中山の規約であり、今回の新法では一部合わな

くなる点が出る」との意見が出されました。

現在、規約・細則等の条文を検討中のマンショ

ンがいくつかあり、具体的な条文案を示して判断

を求める例ちありました。

また、高齢者が増えているのでできるだけ簡単

にわかりやすくしたいといったところもありまし

だが、あまり簡単にすると不備な点が出てくるだ

め、できるだけ当日示された例文通りが望ましい

との意見でした。

マンションによっては民泊をやりたい住民がい

場合もあり、規約改正の前にアンケー卜を取った

り、説明会を聞いだりしてしっかりと意見交換を

行い、管理組合内部で一致した苅応ができるよう

にすることが大切です。苅応が遅れるとすでに民

泊を行っている住民の承認を得なければならない

といった事態になるため、なるべく早期に民泊へ

の態度を明確にする必要があることが強調されま

レた。

テーマ管理組合運営

審加者： 8名

報告者；なぎさニュータウン山崎辰彦

1 .理事・役員の交代・選出方法

役員の成り手がいない・不足という問題が提起

された。

・3年前まで自主管理を行ってきたが、今は管理

会社を入れている。いわゆる「自主管理疲れ」

が起きている。

＠元々管理会社任せであったが、 3年前から自主

管理的な動きを始めた。

φ小規模なマンションのため、役員となる人材が

大規模マンションに比べて一般的に不足して、

管理組合がうまく機能していない。

＠管理会社が言われたことしかやってくれない。

2. 水害時の対応

2010年頃、区よりゼロメートル地区の中高層

のマンションに、緊急避難暗に避難場所として解

放してくれるかとの聞い合わせがあった。区では

現在水害への対応が焦点となっている現状から、

他の管理組合はどう対応しているのか、どういっ

た対策を取ろうとしているのか知りたい。〈参加し

疋マンションでは、そのような問い合わせがあっ

たのか確認できず〉

防災防犯は、管理組合と自治会機能の接点にあ

り、行政との接点は自治会となるので、自治会と

いう組織を持だない共同住宅は、地域の町内会に

溶け込む方法を取らざるを得ないことの認識が薄

い印象を受けた。
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江戸川区マンション管理組合セミナーぬ報告⑧

テーマ大規模修繕

.加告：ゐ名

一級建築士滝沢正博

なぎさニュータウン永田孝

＠長期修繕計画を立てていても、延ばせるものは

延ばす、逆に予定よりち早く工事しなければな

らないケースもある。慎重に検討することが大

事。予算額よりも、実際に行う工事の金額は安

くなるケースが多く、工事の時期は一般的な

ケースを想定している。実施する時期は、個々

のマンションごとに調査した万が良い。

＠鉄部の塗装は 4 年に 1 回くらいは必要。防水の

シーリングは、 15 年を超えると目には見えな

いが内部で漏水が発生する司能性がある。エレ

ベーターも 1 基あたり 1,000 万円の費用がか

かる。階数が多くてもあまり変わらない。スロー

プを付けるだけでも大きな金額がかかる。イン

ターフォンち個別なら安くできるが、カメラ付

き（録画機能付き〉のものを工ントランスに繋

ぐようであれば、配線工事ち含めて相当な金額

がかかると思う。

＠玄関ドアは、軽量の物は板が薄＜中にコアが

入っていて劣化が始まると傷みが早く、修理ち

難しいので不具合が出れば交換するしかない。

φ大規模修繕はコンサルタントを入れだ方が良い。

コンサルタン卜の選定にち留意。選定にあたり

口コミ、セミナー等を活用することが有刻であ

るD コンサルタント担当者に有償にしてでも、

管理組合に苅してセミナーを聞いてもらうと、

選定の良い判断材料となる。業務費だけで決め

ないこと。ある程度足回りの良い（距離的に近

しりところを選ぶのも肝／~＼。

＠緑地の面積が広いので、年間の維持管理に

1,500 万円かかる。きちんと年間の計画を立て

る必要がある。

＠不人気だった機械式駐車場を、車高の高い車を

停められるタイプに交換したり、平置きに変え

報告者：

たら、利用者が増えた。

＠現実にリフォームの現場を確認すると、配管の

付け方が間違っていたり、適正な勾配が取れて

いない等のケースがみられる。給排水管等は共

用部の更新時に、専有部分の更新工事ち区分所

有者から募り、併せて行うと、戸当たり単価が

下がって良い。

テーマ耐震被修

§加者： 5名

報告者：一級建築士武内俊幸

1 .耐震診断の進め方について

昭和58年完成のマンション〈総戸数293戸〉

において新耐震基準であると思っていたが、専門

家に調べてもらったところ、旧耐震基準である事

が判明した。理事長としては耐震診断を行うよう

に理事会で働きかけているが、直近で大規模修繕

工事を行い修繕積立金が減少していることや住宅

ローン控隙の関係ちあり、賛同者が居ない状況で

ある。今後どの様に進めていったらよいか意見を

聞きたい。

耐震性の問題は、人命に関わる重要な事項であ

り、まずは住民（理事会〉に苅して当該マンショ

ンが旧耐震基準で建設されていた事実を周知する

必要〈義務〉がある。江戸川区の耐震アドバイザー

制度等を利用し、住民説明会等を開催レて、耐震

診断を行うことに対して理解を得るしかない。時

間をかけてでも周知して、賛同者を増やしていく

ことである。

2. マンションの防災について

マンション単独で防災計画を作成し、被災時に

実践できるよう訓練ち行っている。但し単独の苅

策では限界があり、地域連携の！必要性を感じてい

る。今後、区の危機管理課や自治会及び各マンショ

ンが防災面で連携できるように、マンション通信

を利用レて定期的に防災苅策に関する情報発信が

出来ないかと考えている。
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8認も マンショシ前歩道G放置自転車につい乞
～放置自転車対策あるマンショシ（；）事例～ ♂語ら

マンション敷地内や周辺の放置自転車対策

は、どの管理組合にとっても悩ましい問題の

一つです。 マンション内で解決を図った事例

を紹介します。

今年に入って、近隣からマンション前の歩道（公

道〉の放置自転車を指摘された。 ただし、この放

置自転車は、マンションの住人が一時的に止めて

しまったちのちあれば、乗り捨てられている自転

車ちある。 まずは、マンションの住人に本来の駐

輪場所に移動または処分するように文書で掲示

（各個に配布含〉 しだ。 その際、期限を明記して

残された自転車は処分するとした。 そして6台が

放置されたままとなった。

この6台には、「処分予定」の張り紙をした後、

廃棄することにしていた。 しかし、勝手に処分し

ていいものだろうかと疑問が残る。 盗難自転車

だった揚合は、どうなるのだろう。 そこで、 警察

署に電話をして、どのようにしたらよいのか聞い

てみることにした。

放置自転車というのは、敷地内と敷地外（歩道

ち敷地外〉で管轄が遣うということだった。 敷地

内は土地所有者、 敷地外は区道なら江戸川区の扱

いだ。 事前の知識として、 江戸川区に撤去を依頼

すると2週間の放置期間（撤去予定の札を付けて

からの期間〉が必ず必要になることは知っていた。

しかし、 マンション前の歩道は、小中学生の通学

路になっている。 こみ収集揚所ち確保するため、

放置自転車を二重駐輸することになるのだ。

そこで、警察署の方に、これまでの経緯を話し、

盗難自転車なのかどうかを確認してもらった。 6

台全部、 盗難届は出ていないとのことだ、った。

歩道に放置された自転車なので、江戸川区にち

聞い合わせる必要がある。 レかレ、 2週間の＝重

駐輪は困る。警察署の方仁、通学路をふさぐのは

危ないため、マンション敷地内の一角に違法駐輪

自転車を移動させていると話したところ、 警察の

立場としては子どちの安全が第ーなので移動させ
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ても問題ないとのことだつだ。 だだし、管轄は江

戸川区なので区の了承が取れればとの条件付き

だった。

次に江戸川区の駐輪苅策係に電話をした。 事情

を説明したが、やはり、規則のため歩道での放置

期聞が必要だということで断られてしまつだ。

困った。 どうしたものか。 敷地内に移動させた

放置自転車は持ち主が来れば気付くような位置に

置いてあるが、このまま敷地内にいつまでち置い

ておくわけにもいかない。 かといってまた歩道に

戻すわけにちいかない。 小学校の PTA の役員の

経験から通学路の安全確保がいかに大切なことか

は痛感している。 私としてはマンション居住者の

放置自転車でないことは確認したがどうしたもの

か。

なぜ今回のような放置自転車がマンションの前

に乗り捨てられたのか。 おそらくマンション居住

者が、安易な気持ちでほんの少しの聞とめておこ

うという気持ちでとめた最初の自転車が、次の自

転車を呼び込み、さらに次の放置自転車へと連鎖

していったのだと思う。 こう考えると私たちマン

ション居住者に責任がないとち言えない。

残った6台については、理事会で話し合い、最

初の方針通り「2週間後に処分予定」の張り紙を

して廃棄することにした。 管理会社の担当者に相

談して、無料で廃棄してくれる業者を理事会で選

定し廃棄した。 その後、持ち主からの問い合わせ

などちなく、一件落着となった。

今回は経験のない中、歩道の安全確保と近隣住民

への配慮から、このような対応をとったが、ちし歩

道上の放置自転車をマンションの組合運営費で処

分することになっていたら、 組合運営上いかがなも

のか。 最初から江戸川区に任せた方が無難ではな

かったか、という課題が残った。

居住者には、安易な気持ちで自転車をマンション

前に放置することは、 今回のような事態に発展する

ことを肝に銘じて、厳に慎むようお願いした。

（ライオンス、ガーデン署西理事長長峰深雪）

三度目c;)大規模修繕体験記～を（；）4～

~ いろいろ惨ところに11'1がくる 白
築年数 35 年を過ぎるとマンションの不具合が

頻発するという「35 年の壁」。 まさに当マンショ

ンにひ。ったり当てはまる〈『マンション通信』第

57 号をご参照くださし＼）。

そんなこととはつゆ知らす、、わたくしは第 36

期管理組合理事長に就任していた。第何代などと

相撲の横綱でちあるまいし、とは思っていたのだ、

が、その気になって見回すと、たしかにいろいろ

錆びていたり、壊れていたり【写真参照】。

専用庭フェンス錆び （2016 年 6 月撮影）

日常では目に触れない設備部分ち、まさにそれ

ぞれに傷みが生じるお年頃真只中なのである【8

項図参照】。

E 高経年マンションに立ち，毒だかる壁 白
建物ち設備ち傷んでくるということには、別の

側面がある。

マンション老朽化による給排水管からの漏水事

故の増加に伴い、多くの保険会社ではマンション

総合保険の保険料が高騰している。しかしそうし

た中、日本マンション管理士会連合会の診断マン

ション管理士による診断結果にちとづき、築年数

にかかわらず「良い管理」がなされていれば保険

料を割り引くという保険がある。実はこれも先述

した江戸川区内マンション協議会〈『マンション通
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信』 第 57 号をご参照くださしりによって得た情

報であり、同会には深＜感謝している。人間でも、

最近は「健康な人には保険料を割り引く」「非喫

煙者割引保隙」等が売り出されている。

前任理事長によりこの診断（無料）を受けた当

マンション理事会では総会決議に基づき、 2016

年9月満期を迎えたマンション総合保険を切り替

えた。 実を言えば、 S、 A、 B という三段階の評価

の中で、当マンションは二番の判定であった。 定

められた要件を満たす給排水管の更新を行ってい

れば S判定がもらえ、もっと割安な保険料で保隙

契約が締結できたのだった。

管理会社の対応に不満を持ち、管理会社を変更

する管理組合もある。 ところが、大手デベロッパ一

系の管理会社には「築年数 40 年以上のマンショ

ンの管理は、新たに引き受けない」ところがある

という、まことしやかな噂がある。 いろいろと手

間暇がかかり採算に合わないという。 その真偽は

さておき、 築年数が経過してくるといくっちの局

面で、マンションに係る費用が割高になったり、

選択が狭まったりしてくるのだ。

白 乏し乞居住者志 白
当管理組合の理事は輪番制である。 しかしこの

ところ、かなりの割合で理事就任を辞退レてくる

お宅が出現している。 高齢化である。 理事のなり

手不足のみならず、孤独死の危険性ち増加してい

るといわれる。

三度目の大規模修繕は、一度目、二度目と比較

してはるかに金額がかさむ。さらに排水管の更新

のように、各戸に入室して数日間は一定時間の排

水ができないといった居住者に負担を強いる工事

ち発生するため、きめこまかな合意形成が重要で

ある。 高経年マンションの最大の問題は、その大

事な時期なのに、高齢の居住者が増加しているこ

とである。

〈つづく〉
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＜設備類の改修時期（目安〉＞

大規模修繕l

乎笠立
大規模修繕2

2色立
• 24年

年
ーす

←昨
年
圃

金盆主笠並立型空宣董壬主筆金金！ヰによる）
2埜主笠2竺型空笠企巨主る）

③屋外埋設ガス管 1 5～24年 ③屋内ガス管 30～40年
守 ④エレベごF五二百享一

⑤電気（幹線ケーブル） 25～ 30年
官芹~英聴設構（同軸ケーブル） 24～32年

設備類の
改修時期
（目安）

大規模修繕4

立！！
48年 ’

大規模修繕S

立竺
・－

左のラインは、①～⑥の設備の
改修時期の目安を示しています。
使用材料、使用等によって、こ
の範囲ではないケースもあります
が、建物の寿命を考えると、ライ
フラインを含めた設備の多くが築
後40年前後までには、改修を必
要としていることがわかります。

※マンションNp O 「設備のきほん」より抜粋

下記のお問い合わせ先・申込先：都市開発部住宅課計画係

電話： 03-5662-6387 C直通〉

マンショシ管理士

による無料相議会

相談日時：毎月第4土曜日

1 3日寺～ 1 6時

〈受｛寸は 1 5時まで〉

相談揚所：グリーンパレス

2F 相談室

（グリーンパレスへの問い合わせは

ご遠慮ください。〉

定 員： 5組（予約優先・当日

受付司〉

※ 3営業日前までにご予約くだ

さい。

江戸川区肉

マンショシ爽続支援

専門家漏遺制康

複数の管理組合が合同で実施

する勉強会・交流会に講師とし

て専門家を招く揚合、区が謝礼

を負担します。限度額は、一人

一回につき3万円です。代表者

を決めて、開催日の 3週間前ま

でに申請してください。

分譲マンション

専門相談

東京都では、分譲マンションの

維持・管理に関して、弁護士・

一級建築士による専門相談を

実施しています。専門相談会揚

は、東京都庁第二本庁舎 20 階

南となります。 1 回 20 分程度

です。

ご希望の方は、住宅課計画係ま

でご連絡ください。

....砂田舎 ご意見をお寄せください ＋・＋・e

住宅課計画係 TEL 5662 一 6387

FAX 5662-1118 

【編集委員〕酒井雅子〈中葛西〉

中村公雄（清新町〉

争目・4険 こちらもご覧ください ＋・’
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