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意
見
で
は
、
役
員
を

外
部
の
専
門
家
に
委
任

す
る
、
い
わ
ゆ
る
「
第

三
者
管
理
」
を
想
定
し

た
改
正
と
し
て
は
「
お

お
む
ね
適
切
な
内
容
」

と
一
定
の
評
価
を
与
え

た
が
、
区
分
所
有
者
に

よ
る
理
事
会
・
総
会
方

式
で
管
理
を
行
う
一
般

的
な
マ
ン
シ
ョ
ン
を
対

象
に
し
て
い
る
箇
所
は

「
管
理
実
態
を
踏
ま
え

て
い
な
い
」
と
批
判
。 

報
告
書
で
示
さ
れ
た

内
容
は
「
委
任
型
標
準

管
理
規
約
」
と
し
て
位

置
付
け
る
か
、
一
般
的

な
マ
ン
シ
ョ
ン
を
対
象

に
す
る
場
合
は
「
管
理

実
態
に
即
し
て
大
幅
に

見
直
す
」
よ
う
求
め
た
。 

一
般
的
な
マ
ン
シ
ョ

ン
に
適
用
す
る
場
合
の

問
題
点
と
し
て
、
ま
ず

報
告
書
が
管
理
組
合
を

「
財
産
管
理
団
体
」
と

強
調
し
て
い
る
点
を

「
偏
っ
た
法
的
理
解
」

と
批
判
。
管
理
組
合
に

は
「
物
的
価
値
の
み
な

ら
ず
居
住
価
値
の
維

持
」
と
い
う
両
面
の
役

割
が
あ
り
、
後
者
の
重

要
さ
を
強
調
し
た
。 

 
 
 

 
 
 

 
外
部
専
門
家
活
用
で

は
、
本
来
役
員
の
な
り

手
不
足
対
策
と
し
て

「
持
ち
回
り
、
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
ー
形
成
、
責
任

の
軽
減
、
管
理
会
社
の

役
割
等
」
の
観
点
か
ら

の
工
夫
が
重
要
だ
と
し

て
、
報
告
書
は
「
そ
の

視
点
が
決
定
的
に
欠
落

し
て
い
る
」
と
批
判
し

て
い
る
。 

利
益
相
反
行
為
は
問

題
意
識
に
理
解
を
示
し

つ
つ
「
集
団
の
意
思
決

定
の
中
で
解
決
す
る
問

題
」
だ
と
結
論
付
け
た
。

報
告
書
の
「
過
度
に
誇

張
」
し
た
内
容
で
は
理

事
の
活
動
を
委
縮
さ
せ

「
理
事
や
委
員
の
辞
退
に

つ
な
が
る
懸
念
」
が
あ
る

と
し
て
、
規
約
改
正
で
は

な
く
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
で

の
対
応
を
求
め
た
。 

理
事
会
の
親
族
に
よ

る
代
理
出
席
を
否
定
し

て
い
る
点
は
「
行
き
過

ぎ
」
で
、
不
要
な
混
乱

を
引
き
起
こ
す
と
危

惧
。
株
式
会
社
の
役
員

会
と
管
理
組
合
の
理
事

会
を
同
一
視
す
る
発
想

は
「
不
適
切
」
だ
と
し

て
い
る
。 

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
条

項
で
は
、
報
告
書
の
記

述
に
「
誇
張
」
が
含
ま

れ
、
援
用
す
る
法
律
論

は
「
偏
り
が
あ
り
、
不

適
切
」
と
指
摘
、
２
０

０
７
年
９
月
２
０
日
の
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管理ルール検討会 報告書に意見 
年版 

「
『
標
準
』の
基
本
を
逸
脱
」 

大
幅
な
見
直
し
を
要
望 

マンション学会 

一
般
社
団
法
人
日
本
マ
ン
シ
ョ
ン
学
会
（
梶
浦
恒
男
会
長
）
は
６
月
２
２
日
、
国
土
交
通
省
が
５
月
８
日

に
公
表
し
た
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
新
た
な
管
理
ル
ー
ル
に
関
す
る
検
討
会
報
告
書
」
に
対
す
る
意
見
を
発
表
し

た
。
外
部
専
門
家
活
用
や
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
条
項
等
に
関
す
る
報
告
書
の
記
述
を
「
不
適
切
」
と
指
摘
。
報

告
書
記
載
の
標
準
管
理
規
約
パ
ブ
リ
ッ
ク
コ
メ
ン
ト
素
案
の
内
容
で
は
「
標
準
と
い
う
名
が
つ
く
管
理
規
約

の
基
本
を
逸
脱
」
す
る
と
し
、
１
１
項
目
に
わ
た
り
大
幅
な
見
直
し
を
求
め
て
い
る
。 

東
京
高
裁
判
決
等
で
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
活
動
の

必
要
性
は
認
め
ら
れ
て

お
り
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー

活
動
を
行
う
管
理
組
合

を
違
法
と
認
め
た
判
決

は
な
い
こ
と
に
触
れ
、
コ

ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
条
項
削

除
案
の
撤
回
を
求
め
た
。 

そ
の
他
駐
車
場
使
用

方
法
は
「
特
定
の
方
法
を

推
奨
す
る
よ
う
な
書
き

ぶ
り
は
不
適
切
」
だ
と
指

摘
。
占
有
部
分
修
繕
や
共

用
部
分
保
存
行
為
に
つ

い
て
は
マ
ニ
ュ
ア
ル
検

討
の
必
要
性
に
言
及
し

た
。
（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞 

第9
7
7

号
よ
り
） 

５
割
が
使
い
勝
手
に
不
満 

「
出
し
入
れ
し
に
く
い
」 

駐

輪

場 

ア
ン
ケ
ー
ト 

つなぐネット 

駐
輪
場
に
半
数
が
不

満
―
。
つ
な
ぐ
ネ
ッ
ト
コ

ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
ズ

が
６
月
１
５
日
に
発
表

し
た
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
駐

輪
場
に
関
す
る
ア
ン
ケ

ー
ト
」
結
果
で
、
居
住
者

の
半
数
が
不
満
を
持
っ

て
い
る
現
状
が
明
ら
か

に
な
っ
て
い
る
。 

不
満
の
理
由
は
「
１
台

分
の
ス
ペ
ー
ス
が
狭
く

出
し
入
れ
し
に
く
い
」
と

「
２
段
式
の
た
め
出
し

入
れ
し
に
く
い
」
が
突

出
し
て
多
く
、
使
い
づ

ら
さ
が
ト
ッ
プ
２
を
し

め
て
い
る
。
自
由
回
答

で
も
「
電
動
ア
シ
ス
ト

自
転
車
の
利
用
が
増
え

て
お
り
、
２
段
式
の
場

合
、
上
段
の
利
用
は
重

量
等
で
困
難
」
や
、
下

段
で
も
「
後
部
に
買
い

物
か
ご
が
つ
い
た
自
転

車
が
置
け
な
い
」
な
ど

が
挙
が
っ
て
い
る
。 

（
次
頁
に
続
く
） 
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編集後記：多くの管理組合の輪番制により役員は１年でそっくり交代となっています。その為、マンション抱える 

諸課題がどうしても先送りになって解決することが難しくなっているのが現状です。 また、約９割の分譲マンション

ではマンションの管理業務を管理会社に委託となっていますが、管理会社任せ、頼り切りになって、真に必要で適正な

管理（コスト、サービスレベル）となっているかを評価、チェックされていない管理組合も見受けられます。そこで、

仕事を持って中々時間を割けない管理組合の役員の方々の負担軽減のためにも、第三者的立場で助言、サポートしてく

れるマンション管理士等の外部の専門家の活用することが、結局は適正なマンション管理のためには近道と思います。

（吉田） 

 

落
下
物
に
よ
る
事
故

は
、
か
な
り
以
前
か
ら

あ
る
。
１
９
９
５
年
に

は
大
阪
の
分
譲
マ
ン
シ

ョ
ン
の
１
８
階
か
ら
落

下
し
て
き
た
消
火
器
が

当
た
り
女
児
が
死
亡
す

る
事
件
が
起
き
て
い

る
。
消
火
器
を
落
と
し

た
の
は
小
学
生
。
今
回

の
事
件
も
犯
人
は
未
成

年
だ
っ
た
。
あ
る
管
理

会
社
は
、
今
回
の
事
件

を
「
う
ち
の
マ
ン
シ
ョ

ン
で
も
十
分
に
起
こ
り

得
る
」
と
事
件
を
受
け

止
め
て
い
る
。 

都
内
の
管
理
会
社
は

タ
ワ
ー
型
と
な
る
と

「
下
か
ら
見
上
げ
て
も

様
子
が
分
か
ら
ず
、
状

況
の
把
握
が
困
難
」
と
、

特
有
の
「
死
角
」
を
指

摘
す
る
。
管
理
会
社
で

は
「
ご
み
の
投
げ
捨
て

は
危
険
な
の
で
や
め
て

く
だ
さ
い
」
な
ど
文
章

を
掲
示
し
、
落
下
物
対

策
を
し
て
い
る
。
ま
た
、

掲
示
板
だ
け
で
な
く
、
エ

レ
ベ
ー
タ
ー
内
に
も
張
っ

て
い
る
管
理
会
社
や
、
役

員
と
不
法
投
棄
対
策
を
兼

ね
て
見
回
り
を
し
て
い
る

管
理
会
社
も
あ
る
。 

落
下
物
対
策
で
有
効
な

の
は
防
犯
カ
メ
ラ
で
あ

る
。
落
下
物
は
、
目
撃
で

き
な
い
限
り
、
マ
ン
シ
ョ

ン
か
ら
落
ち
て
き
た
物
な

の
か
、
通
行
人
が
置
い
た

物
な
の
か
を
正
確
に
判
別

す
る
の
が
難
し
い
か
ら
で

あ
る
。 

も
し
、
誰
が
落
と
し
た

か
分
か
ら
な
い
場
合
、
け

が
を
し
た
人
が
管
理
組
合

に
損
害
賠
償
な
ど
を
求
め

て
き
た
場
合
ど
う
な
る
の

か
。
管
理
組
合
の
責
任
に

つ
い
て
折
田
泰
宏
弁
護
士

は
「
負
わ
な
い
で
し
ょ
う
。

建
物
が
原
因
で
は
な
く

て
、
個
人
の
行
為
で
あ
れ

ば
、
管
理
組
合
は
関
係
な

い
」
と
解
説
。 

「落
下
物
」、
ど
う
対
処 

管
理
組
合
も
責
任
追
及
さ
れ
る
？ 

６
月
１
０
日
に
東
京
都
中
央
区
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
ペ
ッ
ト
ボ
ト
ル
を
落
下
さ

せ
、
通
行
人
に
け
が
を
さ
せ
た
と
し
て
、
住
人
の
高
校
生
が
逮
捕
さ
れ
る
事
件

が
あ
っ
た
。
現
場
は
３
２
階
建
て
の
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
で
、
地
上
か
ら
数
十

メ
ー
ト
ル
の
高
さ
に
あ
る
自
宅
か
ら
落
下
さ
せ
た
と
み
ら
れ
て
い
る
。
タ
ワ
ー

型
で
は
、
よ
り
危
険
性
が
高
く
な
る
た
め
、
落
下
物
で
通
行
人
な
ど
の
第
三
者

が
け
が
を
し
た
場
合
、
管
理
組
合
の
管
理
責
任
が
追
及
さ
れ
る
可
能
性
も
、
ゼ

ロ
と
は
言
い
切
れ
な
い
。 

落
下
物
が
相
次
い
で

い
る
こ
と
を
知
っ
て
い

な
が
ら
、
何
の
対
策
も
取

っ
て
い
な
か
っ
た
場
合

は
ど
う
な
る
の
か
。「
責

任
を
負
う
事
も
あ
り
得

る
が
、
そ
こ
ま
で
は
常
識

的
に
考
え
に
く
い
」（
折

田
弁
護
士
）。
中
村
仁
弁

護
士
は
「
落
と
し
た
人
が

悪
い
の
で
、
管
理
組
合
に

過
失
あ
り
と
は
言
え
な

い
で
し
ょ
う
」
と
話
す
。 

濱
田
卓
弁
護
士
は
、
ベ

ラ
ン
ダ
に
つ
い
て
は
同

様
だ
が
、
吹
き
抜
け
の
内

廊
下
は
「
ネ
ッ
ト
を
張
る

の
は
難
し
く
な
い
し
、
物

が
落
ち
て
き
た
ら
危
な

い
の
も
容
易
に
分
か
る

か
ら
、
ネ
ッ
ト
が
な
い
か

ら
瑕
疵
が
あ
る
と
言
わ

れ
た
ら
、
瑕
疵
あ
り
と
い

う
判
決
が
出
る
可
能
性

は
ゼ
ロ
で
は
な
い
」
と
指

摘
す
る
。 

山
上
知
裕
弁
護
士
は

「
微
妙
。
管
理
組
合
が
責

（
前
頁
か
ら
の
続
き
） 

自
転
車
を
所
有
し
て
い

る
の
は
７
６
・
８
％
、
所

有
台
数
で
は
、
１
台
が
３

９
・
２
％
、
２
台
が
３
５
・

４
％
、
３
台
が
、
１
６
・

９
％
、
４
台
以
上
が
８
・

６
％
と
複
数
台
を
所
有
し

て
い
る
世
帯
が
６
割
を
超

え
て
い
る
。 

所
有
者
の
９
割
以
上
が

駐
輪
場
を
利
用
し
て
い
る

が
、
使
い
勝
手
な
ど
の
満

足
度
は
「
や
や
不
満
」（
３

６
％
）
と
「
と
て
も
不
満
」

（
１
４
・
１
％
）
で
、
不

満
を
感
じ
る
人
が
５
割
を

超
え
た
。 

調
査
は
、
今
年
１
月
に

マ
ン
シ
ョ
ン
に
居
住
し
て

い
る
「
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ラ

ボ
」
リ
サ
ー
チ
会
員
を
対

象
に
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で

実
施
。
有
効
回
答
数
は
２

８
１
１
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
新
聞 

第9
7
6

号
よ
り
） 

Report 東京のタワーマンションではペットボトルで通行人がけが 

任
を
問
わ
れ
る
可
能
性

は
乏
し
い
が
、
こ
れ
か

ら
起
こ
り
得
る
か
も
し

れ
な
い
」
と
話
す
。 

湖
海
信
成
弁
護
士
も

「
被
害
者
が
マ
ン
シ
ョ

ン
の
ど
こ
か
ら
落
ち
た

と
い
う
の
は
証
明
し
な

い
と
い
け
な
い
で
し
ょ

う
が
、『
マ
ン
シ
ョ
ン
の

管
理
に
不
手
際
が
あ
っ

た
』
と
主
張
し
な
い
と

被
害
者
か
ら
す
れ
ば
前

に
進
め
な
い
」
た
め
、

管
理
会
社
と
管
理
組
合

の
両
方
を
訴
え
る
可
能

性
も
あ
る
と
い
う
。 

け
が
を
し
た
人
が
管

理
組
合
に
「
犯
人
捜
し
」

を
求
め
て
き
た
場
合
は

ど
う
だ
ろ
う
。 

管
理
組
合
の
協
力
義

務
は
「
法
的
に
は
な
い
。

警
察
か
ら
あ
っ
た
場
合

も
法
的
義
務
は
な
い
」

（
折
田
弁
護
士
）
よ
う

だ
。 管

理
会
社
に
協
力
を

求
め
て
き
た
場
合
、
あ

る
管
理
会
社
は
「
理
事

会
に
報
告
す
る
が
、
探

す
義
務
は
な
い
か
ら
、

し
な
い
の
で
は
な
い

か
」
と
話
す
。 

◇ 

落
下
物
に
つ
い
て

は
、「
大
事
故
に
直
結
す

る
」「
損
害
賠
償
責
任
を

負
っ
た
り
、
逮
捕
さ
れ

る
可
能
性
も
あ
る
」
と

い
っ
た
警
告
も
含
め
、

抑
止
に
努
め
る
必
要
が

あ
る
。
管
理
会
社
と
一

体
に
な
っ
た
粘
り
強
い

取
り
組
み
が
求
め
ら
れ

る
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞 

第9
7
7

号
よ
り
） 


