
本
号
で
は
当
協
議
会
の

歴
史
と
活
動
方
針
・
内

容
等
を
紹
介
し
ま
し
た
。

こ
の
目
的
の
た
め
上
記

少
数
六
名
の
役
員
で

日
々
奮
闘
し
て
い
ま
す
。

こ
の
活
動
に
興
味
を
持

た
れ
て
い
る
方
、
是
非

私
た
ち
と
共
に
よ
り
良

い
マ
ン
シ
ョ
ン
ラ
イ
フ

の
た
め
の
情
報
提
供
活

動
に
参
加
し
て
頂
け
ま

せ
ん
か
！

役
員
と
し
て
活
動
し
て

み
よ
う
か
と
お
考
え
の

方
是
非
ご
連
絡
く
だ
さ

い
。

（
Ｏ
）

１ 川口市マンションコミニテイ連絡協議会

の歩みとこれから

２ マンションにおける漏水事故への対応

３ 管理会社の動向を考え、管理組合の傾向と

問題点

４ 災害時の備えたいグッズ

4 総会と理事会の報告/会員募集

 

川口市マンションコミュニティ連絡協議会 URL http://kmc-rk.org/ Page-１

会費：無 料

川口市マンションコミュニティ連絡協議会
●マンション管理組合 会員（団体会員）
●マンション居住者等 会員（個人会員）
お問合せ （随時受付 月曜休館）

川口市川口1-1-1 キュポ・ラ本館M４階
かわぐち市民パートナーステーション
TEL: 048--227-7633  / FAX:048-226-7718
E-MAIL:volun@city.kawaguchi.saitama.jp
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「携帯からホームペー
ジが表示されます。」

マンション協議会だより
～  マンションの課題あれこれ ～

川口市マンションコミュニティ連絡協議会

川口市マンションコミュニティ連絡協議会の活動

協議会では安心・安全・快適なマンションライフに役立てて頂くためのセミナーやフォーラムといった、新しい情報等の発
信、愉しく癒やされるようなベランダを使用しての野菜育生、参加者による問題等の情報交換会、このような３本を柱にし
て、皆様への広報（協議会だより・ホームページ）を作成し情報提供を行っております。

《令和７年度スケジュール》 令和 ７年７月～８年３月

◇ ７月１３日（日）１４時～  マンション管理セミナー
『管理組合の考え方と問題等』

◇ ８月１６日（土）１８時～  情報交換会「組合の滞納問題」
   ◇ １０月１８日（土）１８時～ 情報交換会
◇ １２月２０日（土）１８時～  情報交換会
◇ １月１８日（日）１４時～ マンションフォーラム
◇ ２月２８日（土）１８時～ 情報交換会

● 第１７期通常総会について

◎川口市マンションコミュニティ連絡協議会総会
◎開催日：令和７年５月１４日（水）
◎時 間：１４時～１４時３０分
◎会 場：かわぐち市民パートナーステーション会議室

今期の議案について下記の通り決議されました。
会員構成数１５４名に対し出席総数４４名（出席9名・委任
29名・議決権6名）で規約の定足を満たしたので開催し、
全議案は満場一致賛成で承認となりましたことをここでご
報告をいたします。
尚、役員の役職は理事会にて決議致します。

● 第１８期理事会の報告

会 長
副 会 長
副 会 長
幹事会計
幹事監査
幹 事

協議会の概要
平成２０年（２００８年）川口市マンションコミュニティ連絡協議会
発足、川口市との「協働」事業としてスタートしました。

◎目 的
マンションに関わる管理組合・自治会・市民団体・居住者などが情報
交換や問題を話し合うことで、マンション内の及び地域のコミュニティ
の情勢と円滑運営に寄与すること。
◎事 業
・情報交換会・研修会・講演会・相談会などを開催
・マンションコミュニティに関わる調査、研究
・マンションコミュニティ促進に関わる啓発
・その他協議会で決定した事業

当初の事業内容には、マンションコミュニティのセミナーやフォーラム、管理組合役員の為の基礎講座、分科会（会員交流
会）、広報誌（年２回発行）、そして少し楽しい事業としてベランダ菜園講習などがあります。
セミナー・フォーラムでは 「マンションと防災」「長期修繕計画と大規模修繕」「マンション自治会設立の経緯」「マンション

管理組合の役割と課題」「新米理事・奮闘記」「自治会組織づくり」「管理組合で女性を生かす」また、基礎講座では「まさかの
時に備えた管理組合の組織づくり」「高齢化するマンションで出来ること」を開催しました。
分科会では「協議会会員交流会」「広報誌（当初（Title）から201６年７月に（協議会だより）に名称変更）年２回発行」その他
の事業としてはベランダ菜園講習会（春夏野菜・秋冬野菜の育成）・マンションコミニティフェスタを開催し、ボランティア見本
市にも参加しました。研究会の内容は、「管理不全マンション（管理組合ポストがなく封書が届かない）」「垂直避難（水害時
の市民対応）」等の対応についてでした。
最近のセミナーでは、「マンション管理セミナー」「マンションフォーラム」「情報交換会」を軸にした形でセミナーではマン

ション管理に関わる講演・講話をしています。また、フォーラムでは防災関連とコミュニティ作りを中心にした講演・講習を開
催しています。その他情報交換会は会員だけに絞らず、川口市のマンション住民を対象にして参加を頂くような案内にしまし
た。この様な内容は埼玉県内では珍しく、他市や都内の方も参加をしています。交換会の内容は、テーマについて参加者の
方から話しを聞き、その内容に対して、解決をした例など、参加者が一つでも参考になればと言う思いで意見交換をしていま
す。また、参加者アンケートを基に話し合いも行います。
なお、これからの情報交換会では少しでも参加者に伝えたい内容をミニ情報として、解説してから、参加者の情報（問題）

等を話し合います。なるべく多くのマンション居住者に伝え、少しでも問題を減らしていければと言う思いで進めて参ります。
立ち上げ当初「川口市にマンション管理に取り組む部署は無かった」のですが、令和４年４月よりマンション管理適正化推

進条例が施行されて、マンション管理の問題を取り組む部署「川口市 都市計画部 住宅政策課」が出来ました。マンション
管理相談・マンション管理士派遣制度・防災体制認定マンション制度等、詳しくは住宅施策課へ連絡して下さい。当協議会で
も相談等、受けております。

災害時に持っていると便利な物を家族で決めておくこと
「いつ」「どこで」被災するか判りません。そんなときにあれ
ば役立つ災害便利として、２月のマンションフォーラムで
桜井氏に教えていただいた透明ゴミ袋７０㍑（２枚）・携帯
濾過浄水器（ストロー式）この２点があると様々な面で助
かります。水害時にはゴミ袋に足を入れて靴を履く・火災
時の煙よけに頭にかぶる・寒いときには手と頭部を切って
防寒着代わり・空気を入れて浮き袋・飲料水を入れる袋な
どに代用できます。携帯濾過式浄水器は自宅でも風呂の
水を飲料用にできる他、外出時でも溜まっている水や川
の水が飲めます。
そして、外出時避難場所と連絡先「１７１」使用法を家族で
共有しておくことも大切です。

災害時に重要なことは自助（自分が助かる事）の他にそ
れぞれの事情に合わせた備蓄品（飲食・排泄・避難等）を
選択する必要があります。

臨海 美和
吉澤 康博
尾市 守弘
畑中 博司
森 一六正
塩津富久郎

災害時の備えたいグッズ

『総会のご報告』
総会後に理事会を開催し、
総会で決議した下記役員
は、互選にて下記の役職
が決まりましたのでご報告
致します。
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マンションにおける漏水事故への対応

＜マンションで水漏れが発生した場合＞

まず漏水箇所を調べて被害の拡大を防止することが最優先
①漏水箇所が目視等で判明した場合。
・原因に応じた対応の実施
②漏水箇所が目視等では判明できない場合。
・専門業者、管理会社等に連絡し漏水箇所を調査し応急手当をしてもらう。
・業者に支払う漏水原因調査費用はマンション保険が適用可
（多くの場合は１年毎に１００万円が限度・・契約内容の確認）

＜漏水事故の責任＞
水漏れの原因が専有部分であれば専有部分の所有者が責任を負い、共用部分であれば区分所有者全員（管理組合）で
責任を負うことになりますが、漏水の原因が専有部分か、共用部分かがはっきりしない場合はどうなるのでしょうか。
この点について区分所有法９条は「建物の設置又は保存に瑕疵があることにより他人に損害を生じたときは、その瑕疵
は、共用部分の設置又は保存にあるものと推定する」と規定しており、マンションにおいて水漏れが発生すれば、その原
因は共用部分にあると推定されるのです。従って、その漏水の原因が専有部分にあることを証明しない限り、管理組合
が水漏れに関する責任を負うことになります。そして、このような推定規定があるということは水漏れの原因を調査する
義務も管理組合に課せられていると考えるべきとされています。

＜保険の適用範囲＞・・契約内容で違いがあるため必ず保険会社に確認のこと。

１）漏水箇所が専有部分（給排水管・給湯管を含む）の場合
①漏水箇所の修理や専有部分内の復旧費用は本人の負担です。 ・マンション保険の適用はありません。
②下階等に被害を与えた場合は損害賠償責任が発生します。 ・個人賠償特約での保険適用が可能です。

２）漏水箇所が共用部分で給水管・排水管等の場合。
①漏水箇所の修理や共用部分の復旧費用は管理組合負担（保険適用無し）
②専有部分に被害を与えた場合は管理組合に損害賠償責任が発生。
・施設賠償特約での保険対応が可能です。
（※電気的または機械的事故が漏水の原因であった場合・・設備損害補償保険の適用あり）

３）漏水箇所が共用部分で外壁や屋上などからの雨水侵入の場合。
①漏水箇所の修理や共用部分の復旧費用は管理組合負担（保険適用無し）
②専有部分に被害を与えた場合は管理組合に損害賠償責任が発生。
・雨水の侵入による損害賠償責任には保険適用はありません。

４）漏水原因が専有部分なのか、共用部分なのか特定できない場合。
①漏水箇所が特定できないため漏水箇所の修理費用の発生はない。
②専有部分に被害があった場合は法９条により管理組合に賠償責任が発生（施設賠償特約での保険適用が可能）

＜管理組合が保険に未加入の場合＞
ここで問題になるのは漏水原因の調査が必要な場合その費用を誰が負担するのかです。
今までの説明のように管理組合が保険に加入していれば問題ありませんが保険未加入の場合、誰の責任
なのかわからない段階で、その調査費用を出そうという人はいません。誰も調査費用を出したがらなけ
れば、いつまでたっても原因は究明されません
この点で上階・下階の専有部分を開口可能な範囲で調査しても判明しない場合には、区分所有法第９条
の共用部分の瑕疵規定を根拠として、管理組合が調査を行うことが適当ではないかと思われます。しか
し更なる問題は調査の結果、漏水が専有部分に原因があった場合にその調査費用を区分所有者に請求で
きるのかということですが、多くの識者は「相当な範囲」で原因者である区分所有者に請求できるとし
ていますが、全額請求についてはケースバイケースというのが多数意見です。ここは請求者、被請求者、
それぞれの立場で考えるとなかなか難しい問題だと理解できると思われます。
結局、マンション内での紛争の防止のためにも管理組合の保険加入は必須ですし、どうしても加入でき
ない場合は（特に高経年マンションでは）「転ばぬ先の杖」として予め管理規約等において漏水事故に
おける原因調査費用の負担義務に関する規定を整備しておくことをお勧めします。

（塩津）

管理会社の事情（生産性向上）
１．人件費・経費削減及び人材の確保・管理組合との対応（サポート）について。

・会社方針では人員不足もあって、収益性の悪いマンションは切り離す。（管理会社のマンションの
耐用年数を築６０年と考えると維持管理方向で管理組合とのギャップが生じる）
・人材不足により、事務担当（フロントマン）及び管理人の定着率（継続年数）の低下が課題となっ
いる。最近では女性社員を起用する会社もある。
・事務担当者の提案内容を管理組合が理解出来ない。人材不足による説明（熟練度）内容が組合側
に伝わらない。（管理組合側の理解度にも問題）
※管理会社では様々な課題（社内体制・収益・管理組合の対応）求められている。

管理組合の事情（課題・問題）
２．管理組合の役員には、大きく分けて二つの特徴が見受けられます。

１）何年も同じ方が理事や理事長を務める固定型の組合や数年で直ぐに理事が回ってくるよう組合
などで、同じ考え方の管理組合の固執した実務が集中する組合。この様な組合は、マンションの
長期計画や短期修繕が総会で周知することがしやすい。
注意点：その内容について十分に検討する必要あり、経過年数・住民ニーズ等の変化も考える。
２）毎年、役員や理事長が入れ替わる組合。この様な組合は、事業内容の引継ぎや管理組合のミッ
ション（考え・方針）を充分に引継ぎを継承（３年前、５年前の問題や課題）ができていない。
多くの管理組合が、似たような状況ではないかと思われます。
注意点：長期修繕計画やその他修繕等、管理会社や事務担当の提案を受入れる（言いなり）。こ
のタイプの管理組合は、あとから見ると、視点（何を節約し、何処にお金をかける等）が定まっ
ていないように思えます。
※マンション維持管理は、長期間の視野と時間感覚等を十分に必要とする業務です。今から20年
前に、ある専門家から受けたアドバイスでは長期修繕計画を考えるとき、自分の役員の年度と
６０年間を一巡とした線引を検討し、短期と長期を意識する。特に中間点を過ぎるマンション
では「長期を意識・認識し始めた時には、その内容を短期化・平準化・効率化を含めた」意識
で検討が必要と思われます。

３．管理組合としての課題点。
① 多くのマンションが事務担当者の提案内容を理解せずに区分所有者へ伝えつつある。
② 長期修繕計画は、マンション独自の物になっているのか疑問。（課題もあるかと思われます。）
③ 区分所有者は自分たちのマンションの方向性を考えているのか。
④ 各課題に対して、管理会社のかかわり方に変化も生じ、自分のマンションでは如何にするのか
を、問われている。

４．修繕計画や維持管理を管理組合はどのように決定しているのか？
①

②

③

ご注意：最後にマンション管理組合の修繕や管理は、長期の建物で費用も多額。皆様方も、４項の①～③の
中に、似ている傾向があれば、一度、マンションの将来を総会や会合で、検討することをお勧めし
ます。「真剣に対応しないと、時間が経過してから内容を変更することは、全区分所有者（管理組
合としての経費・時間・解決能力）が考えるのは本当に難かしいことと言うことです。」

管理会社の動向を考え、管理組合の傾向と問題点

理事長が単独で計画をする？（対応する人がいないので理事長が検討する。短期的にそうせ
ざるをえないかもしれませんが、長期・中期も考える必要があると思います。）
管理組合の計画（管理会社・理事の一部が検討した内容）。多くのマンションではこの様に
考える。しかし、実際は③の状況になってしまいます。
総会で、毎年検討を重ねているが、理事会役員は、長くても２年程度で、管理組合主体の継
続組織を形成されていない。継続の課題や毎年の期毎に組合としてのミッション等が確立し
ていない場合。

最近の社会情勢の変化に伴い私たちのマンションにも少なから
ず影響を及ぼしています。多くの管理会社は、今後の管理につい
て、人材不足・経費削減といった効率性を重視して行くような動
向があります。現在の社会情勢では政府指導による企業の人件費
向上、それに物価上昇を考えれば管理会社もこれまで以上に他の
企業同様に生産性（効率と収益）向上の必要性が求められていま
す。今までとは異なり、管理組合は管理会社との関係と自身のマ
ンション経過築年数を考慮することが求められています。これが
管理組合や理事会役員の課題となっています。
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