
 

 

神戸海岸通ハーバーフラッツウエスト管理組合 
理事会議事録 

 

（敬称略） 

名称 2026 年度 (令和８年度) 第１回理事会 

開催日時 2026 年 8 月 8 日（土）（13：00～16：50） 

場所 集会室 

出席者 10 名 

清水(理事⾧)、久保(副理事⾧・自治会)、竹林(会計)、会)、 

大福(建物・設備)、佐々木(建物・設備) 、 

金丸(防犯・防災・防火管理者)、 

藤岡(植栽・環境)、大石(植栽・環境)、 

佐原(広報・書記)、伊藤(広報・書記) 

欠席者 2 名 

トウ（防犯・防災）、曽田(自治) 

監事 ⾧野、白井 

アドバイザー 平川 

管理会社 清水(近鉄住宅管理)、池袋、福井，池本，唐木（以上、同・管理事

務所） 

その他 神戸まちづくり研究所 ノザキ、ハギワラ 

 

 

■１．神戸まちづくり研究所ご挨拶 

神戸まちづくり研究所の方の理事会への同席を以下の議論の後採決した：賛成-10 、反対-0 

神戸まちづくり研究所様より、神戸市中央区の委託事業である「マンションコミュニティアド

バイザー」について説明があった。 

アドバイザーには一級建築士、マンション管理士等が在籍している。 

コンサルタントではなく、コミュニティ形成が目的。 

情報提供、事例紹介は可能。 

 



 

 

[質疑応答] 

・エレベーター更新時について 

 施工者による説明だけでなく、理事会と施工者が協力して対応する必要がある。 

  高齢者、要介護者、難病者等に対しては、掲示だけではなく全戸配布による周知も必要。 

・費用について 

 中央区との委託契約の範囲内で実施するため、管理組合に費用負担を求めるものではない。 

 

神戸まちづくり研究所のアドバイザーに、今後も理事会へ同席していただくことについて了

承。機密保持に関する資料を提出していただく。 

 

■２．理事自己紹介 

第 1 回理事会であるため、理事、監事、管理会社担当者、管理員等が自己紹介を行った。 

理事より自己紹介の中で下記の意見、要望もあり。 

 仕事や家庭との両立が必要であること 

 IT ツールに不慣れな理事もいること 

 紙での資料提供も必要であること 

 横文字や専門用語を避け、分かりやすい説明をしてほしいこと 

＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝＝ 

【審議事項】 

 

■３．理事会の心構え 

資料：理事としての心構え 20260808－1.pdf 

理事⾧から、理事会の役割はマンションの資産価値を維持・向上させることである。 

また、理事会のレベルアップも必要。理事会や団地総会について「住民の会」というより、区

分所有者・オーナーの立場からマンション全体を考えて判断してほしい。 

 

・管理会社との関係 

管理会社の提案をそのまま採用するのではなく、理事会自身が判断し、必要に応じて第三者か

らも助言を受ける。 

 

・理事会運営 

理事会は可能であれば 2 時間程度で終了できるようにし、LINE WORKS 等を利用して事前に

意見交換し、理事会当日には賛否を判断できる状態に近づけたい。 

 



 

 

・監事の役割・理事会の意思決定について 

監事から、理事⾧は何でも自由に決定できる立場ではなく、基本的には理事会で可決された事

項を執行する立場である。 

また、総会で予算等が承認されていても、具体的な実施方法については理事会で検討・判断す

る必要がある。 

 

・議事録の作成・公開方法について 

議事録の作成・公開を一本化することについて以下の議論の後採決した：賛成-10 、反対-0 

理事⾧から、書記担当の負担軽減と情報の透明性向上のため、議事録を一本化したいとの提案

があった。（従来は正式版と住民向け簡易版） 

 

監事より下記についての問題提起があった。 

 管理規約上の議事録の取扱い 

 個人情報 

 管理費等の滞納情報 

 プライバシー 

 名誉毀損 

 守秘義務 

 ホームページでの公開方法 

議事録に監事が確認した旨記載するようにする。 

 

議事録の作成・公開を一本化することについては採決された。ただし、公開に際して規約に抵

触する懸念点があるため、当面の運用については理事⾧にて検討し後ほど担当理事に連絡す

る。 

 

・未収入金・遅延損害金への対応 

管理費等は前払いであるが、未収入金が発生しているとの説明があった。100 万円を超えた時

期もある 

管理規約には、未払い金額に対して年 12.4％の割合で遅延損害金を加算して請求できる旨が

規定されている。 

また、管理委託契約上、管理会社が一定期間督促を行い、その後は管理組合・理事会側で対応

する。 

 

管理会社から、未収納者には毎月書面を送付しているが、遅延損害金については管理組合の判



 

 

断がないと請求できない。 

3 か月以上滞納している者が 2 件あるとの発言もあった。 

 

議論の中で示された対応案 

2 か月目の滞納段階で、次の引き落としができなければ遅延損害金が発生する旨を事前通知

し、3 か月の滞納となった場合に遅延損害金を含めて請求するという案が示された。 

また、支払いしやすい工夫も必要との意見も出た。 

 

上記の案について採決を実施した：賛成-10 、反対-0 

 

・管理委託契約書・印紙代について 

印紙代の半分の額：10,000 円の管理費での支出を以下の議論の後採決した：賛成-10 、反対-0 

近鉄住宅管理との管理委託契約書について、契約書原本の保管方法と印紙代について説明があ

った。 

契約書を 2 通作成して双方が原本を持つ場合の印紙代について議論された。 

 

 契約社会である以上、管理組合も原本を保有した方がよい 

 印紙代は必要経費としてやむを得ない 

 今後、電子契約を導入すれば印紙代を削減できるのではないか 

 

来年度以降、電子契約を導入できるよう近鉄住宅管理に今後検討を求めた。 

管理会社からは「前向きに検討する」との回答があった。 

 

■４．第 4 号議案：エレベーター更新工事の発注に関する件 

資料：【日立ビルシステム様向け注文書・請書(８-11 番館).xlsx、ELV 更新工事見積書.pdf（各

番館ごと）、民間(七会)連合協定工事請負契約約款.pdf 

エレベーター更新工事の発注に関して以下の議論の後採決をした：賛成-10 、反対-0 

エレベーター更新工事について、翌年 8 月から 10 月を予定している。 

8 番館から 11 番館までの総額について、発言上、税抜約 1 億 1,300 万円。 

全面的にすべてを交換するのではなく、部分的なリニューアル。 

実働 14 日程度で、各棟の工事期間中はエレベーターを使用できない。 

1 棟に 1 基しかエレベーターがないため、工事中は非常階段を利用する必要がある。 

 工期を短縮できないか 

 短縮した場合のコストはどうなるか 



 

 

 追加費用が生じないか 

 今後の部品供給・保守はどうなるか 

 更新しなかった場合のリスクは何か 

等について質問があった。 

工期短縮については検討したが、コストアップが大きいため難しい。 

また、今年エレベーターの故障による閉じ込めがあったとの発言もあった。 

 

この金額での契約のためには 8/21 までに発注する必要がある。 

交換する部品の供給期限は今年末まで。 

 

・高齢者等への対応 

工事期間中の高齢者、要介護者、リハビリ通院者等への対応について議論された。 

 工事日程確定後に関係機関と連携する 

 ケアマネジャーに相談するよう案内する 

 掲示だけではなく全戸配布を行う 

 支援を必要とする人から相談を受けられるようにする 

等の意見が出された。 

 

■５．第５号議案：屋内機械式駐車場一部平面化工事 

資料：【サンキン見積書】 .pdf(各段階ごと、合計)、【注文書・請書(サンキン様向け、駐車場

平面化工事)】.pdf、サンキンへの支払額と時期(確定版).pdf 

屋内機械式駐車場一部平面化工事の発注を以下の議論の後採決した：賛成-9 、反対-1 

 

平面化工事のサンキン（株）への発注について採決した。 

 

現在の機械式駐車場を同じ仕様で更新すると費用が高くなるため、費用を抑えながら大型車両

に対応できる区画を増やす目的で平面化を行う。 

会計は番館ごとだが、9 番館については、竣工後の支払い時に資金が一部不足するため、共用

部分の資金から一時的に借りて支払う。 

 

■６．第１０号議案：地下駐車場防火扉(西側及び北東側)補修工事 

資料：【甲南防災_防火扉補修(西側・北東側)】20260622_MY25-142-01_見積書.pdf、【甲南防

災様向け注文書・請書(西・南東防火扉補修).pdf 

防火扉補修工事の発注について以下の議論の後採決した：賛成-10 、反対-0 



 

 

 

防火扉補修工事の甲南防災（株）への発注について、採決した。 

 

地下駐車場にある大型防火扉 3 枚のうち 2 枚について、ヒンジ部分の経年劣化等により扉が下

がり、正常に閉まらない状態となっている。 

現在はブロック等を使用して動かないようにしている。 

約 10 年前にも補修したが、再び不具合が生じている。 

防火設備であり、火災時に正常に閉鎖できない場合は延焼の危険があるため修繕が必要。 

 

より安価な業者もあるが、必要な電気工事まで対応できない。 

補修部分については 2 年間の保証がある。 

 

■７．館內不具合箇所の対応方について（近鉄住宅管理様） 

・消火栓ボックス上への空き缶等の放置 

一度なくなっても再び置かれるなど、同様の状態を繰り返している。 

対象者は分かっており、掲示して静観する。 

 

・自転車へのいたずらについて 

8 番館の自転車置場で、自転車後輪のタイヤが裂かれているとの申出があった。 

所有者は⾧期間自転車を使用しておらず、いつ被害を受けたかは不明とのこと。 

以前にも自転車へのいたずらがあり、所有者から防犯カメラを確認したいとの要望があった。 

掲示板で注意喚起を行った。 

 

・その他：住民からの意見書について 

住民から、 

 総会資料等を PDF 等の電子データで閲覧できるようにしてほしい 

 過去の資料等もホームページ等から確認できるようにしてほしい 

 総会前に提出された質問について、総会より前に回答してほしい 

等の要望があった。 

 

質問に対する回答について、すべての回答がそろうまで待つのではなく、回答できるものから

先に返し、残りをいつまでに回答するか示す方法でもよかったのではないかとの意見があっ

た。 

 



 

 

[理事⾧より提案] 

組合関係書類を電子化して理事会活動の効率化を図ってはどうかとの提案があった。 

書類の保管、居住者への開示は管理規約により定められているためそのままの運用とし、理事

会内の連絡や議論用には電子データによる写しを用いて個人認証が行われる専用のコミュニケ

ーションツールを用いることで実施することとした。 

 

管理会社が作成した資料についてはデータで提供(理事⾧宛て)できるものもあるが、管理組合

が直接契約した業者等から紙で提出された資料については、管理会社からそのまま電子データ

として提供することは難しい。 

 

紙の原本を保管しつつ、可能な資料については電子データを併用する。 

 

[継続事項] 

電子データの保存・共有・アクセス権・セキュリティ等の具体的ルールについては、次回以降

に検討することとなった。 

 

■８．1 年間の活動タイムスケジュール)案 

資料：1 年間の活動計画(2026 年度理事会).xlsx 

団地総会で示された年間活動計画を基に、各担当が 1 年間のおおまかなスケジュールを作成す

るよう依頼があった。 

理事⾧から、翌年 1 月に餅つき大会を実施したいとの意向が示され、理事・住民の協力を求め

る発言があった。 

 

各担当で記載し、次回理事会で発表する。 

 

■９．脇の浜地区防災計画の策定に向けたアンケートご協力のお願い 

資料：SCN_0005.pdf 

地域から、防災計画策定に向けたアンケートへの協力依頼があった。 

現在このマンションにはアンケートの前提となるような防災組織が十分に整備されていないた

め、回答が難しい項目もあるとの説明があった。 

一方で、理事自身に地域防災や連携について知ってもらうことも目的として、各理事に回答し

てほしいとの依頼があった。 

 

マンション全体で一つの組織を作るのは難しいため、棟単位で取り組んではどうかとの意見が



 

 

あった。 

9 番館では、賛同者による懇親会を年 2 回開催しており、そのような顔の見えるつながりが災

害時の「共助」にもつながるとの説明があった。 

全住民を強制的に参加させるのではなく、まず賛同者から活動を始める方法も示された。 

 

また、災害時に誰が不在なのか、誰が救助を必要としているのか把握できない現状についても

問題提起があった。 

一方、住民名簿等については個人情報の問題があるとの意見もあった。 

 

[対応] 

各理事が可能な範囲でアンケートに回答し、取りまとめて提出する。 

 

■１０．駐車場の空き状況の掲示 

駐車場の空き状況を掲示板に掲示してはどうかとの提案があった。 

 

近鉄住宅管理様より、空き状況は頻繁に変化するため、掲示内容を常に最新状態に保つには大

きな事務負担がかかる。希望者から問い合わせがあった場合には、空き状況を案内できるとの

説明があった。 

 

駐車場の空き状況を常時掲示しないことについて採決した：賛成-9 、反対-0  (途中退席-1) 

 

■１１．自動販売機横のゴミ箱 

自動販売機業者から、現在の条件のままではゴミ箱の回収作業を継続することが難しいため、 

 ゴミ箱を撤去し、従来の手数料を維持する 

 ゴミ箱を残し、管理組合への手数料を減額する 

という選択肢が示された。 

 

ゴミ箱を残すことについて採決した：賛成-6 、反対-3  (途中退席-1) 

 

■１２．機械式駐車場のチェーンの安全対策 

機械式駐車場のチェーンが適切に掛けられていない状態で設備を動かしたことにより、チェー

ンが車両に当たり、ボンネットを傷つける事象が発生した。 

現在もチェーンが外れた状態になっている箇所があるとの指摘があった。 

 



 

 

対策として操作ボタン付近に注意喚起シールを貼ることについて採決した：賛成-9 、反対-0  

(途中退席-1) 

 

■１３．平面化工事後の駐車区画決め 

資料：20260729_駐車場利用状況_神戸海岸通 HFW.pdf、駐車場区画決めについて Vol.2.pdf 

理事⾧より、今回は決は採らない。説明のみとするとのこと。 

 

■１４．バス路線見直し 

今月 18 日午後 1 時から、地域のバス路線見直しに関する説明会が開催されるとの情報提供が

あった。 

当初は意見を聞く場として案内されていたが、その後は「説明会」という位置づけになってい

るとの説明があった。 

 

 

 

■監事意見 

今回の議論を通じ、現在の Web サーバを用いた情報公開の仕組みにセキュリティリスクの懸

念があるため、運用状況について調査を実施する旨と  担当理事へのヒヤリング協力依頼が

あった。 

 

 

 

以上 


