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に
あ
っ
た
比
較
が
可

能
に
な
っ
た
。 

工
事
周
期
は
、
鉄

部
塗
装
等
は
４
年
か

ら
６
年
、
電
灯
設
備
、

給
・
排
水
設
備
（
管

更
生
・
設
備
補
修
）

は
１
５
年
か
ら
２
０

年
に
見
直
し
。
給
・

排
水
設
備
（
管
交
換
）

は
３
０
年
か
ら
「
３

０
年
、
３
５
年
、
４

０
年
、『
取
り
換
え
な

し
』
」
の
中
で
選
択
で
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で
、
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ

ン
で
使
用
す
る
工
事
周

期
を
一
部
見
直
し
た
ほ

か
、
試
算
結
果
画
面
に

専
有
面
積
当
た
り
の
修

繕
積
立
金
月
額
を
表
示

す
る
よ
う
に
し
た
。 

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
で
は

計
画
の
内
容
・
積
立
金

の
チ
ェ
ッ
ク
方
法
の

一
つ
と
し
て
、
同
シ
ミ

ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
利
用

を
挙
げ
て
い
る
。 

ほ
か
で
は
、
こ
れ
ま

で
Ｐ
Ｄ
Ｆ
フ
ァ
イ
ル

だ
っ
た
試
算
結
果
の

「
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ

ー
表
」
を
エ
ク
セ
ル
フ

ァ
イ
ル
で
も
ダ
ウ
ン

ロ
ー
ド
で
き
る
よ
う

に
し
た
。
シ
ミ
ュ
レ
ー

シ
ョ
ン
結
果
か
ら
大

規
模
修
繕
工
事
の
時

期
を
調
整
す
る
、
と
い

っ
た
数
値
の
加
工
・
変

更
が
で
き
、
よ
り
実
態

ダ
ウ
ン
ロ
ー
ド
可
能
に 淀

川
区
の 

マ
ン
シ
ョ
ン 

き
る
。 

ま
た
「
１
～
１
０
０

戸
」
だ
っ
た
シ
ミ
ュ
レ

ー
シ
ョ
ン
の
想
定
戸

数
規
模
を
「
１
～
３
０

０
戸
」
に
拡
張
し
た
。

拡
張
に
際
し
て
は
機

構
以
外
の
外
部
の
工

事
費
デ
ー
タ
に
基
づ

き
、
工
事
費
の
算
定
式

を
一
部
補
正
し
て
い

る
。
（
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理

新

聞

１

１

８

６

号
）。 

大
阪
市
で
初
の
要
除
却
認
定 

今
年
６
月
に
取
得 

長
期
修
繕 

ナ

ビ 

一
部
機
能
を
改
良 

ユ
ー
デ
ー
コ
ン
サ
ル

タ
ン
ツ
（
本
社
大
阪
）

は
１
０
月
２
６
日
、
コ

ン
サ
ル
タ
ン
ト
を
し
て

い
る
大
阪
市
淀
川
区
の

「
新
大
阪
コ
ー
ポ
ラ

ス
・
八
光
ビ
ル
」（
築
４

９
年
、
１
４
３
戸
＋
事

務
所
）
の
管
理
組
合
法

人
が
マ
ン
シ
ョ
ン
建
替

え
円
滑
化
法
に
基
づ
く

敷
地
売
却
事
業
に
向
け

買
受
人
予
定
者
の
公
募

を
行
う
と
発
表
し
た
。

１
１
月
２
６
日
に
公
募

に
関
す
る
説
明
会
を
開

く
。 

同
社
に
よ
れ
ば
、
管

理
組
合
は
昨
年
６
月
に

敷
地
売
却
の
推
進
決
議

を
可
決
。
今
年
６
月
１

７
日
に
大
阪
市
内
で
は

第
１
号
と
な
る
同
法
に

基
づ
く
要
除
却
認
定
を

取
得
し
た
。 

買
受
人
予
定
者
の
決

定
は
来
年
３
月
ご
ろ
を

想
定
し
て
い
る
。
敷
地

売
却
決
議
の
時
期
に
つ

い
て
は
、
応
募
す
る
事

業
協
力
者
に
ス
ケ
ジ
ュ

ー
ル
な
ど
を
提
出
し
て

も
ら
い
検
討
す
る
。
市

の
買
受
計
画
の
認
定
を

経
て
「
見
立
て
で
は

２
０
２
３
年
春
ご
ろ

に
売
却
決
議
が
で
き

れ
ば
」（
同
社
）
と
し

て
い
る
。 

新
大
阪
コ
ー
ポ
ラ

ス
・
八
光
ビ
ル
は
１

９
７
２
年
竣
工
。
１

～
３
階
が
事
務
所
、

４
～
１
１
階
が
住
宅

で
住
戸
の
専
有
面
積

は
お
お
む
ね
２
２
～

４
２
平
方
㍍
。
既
存

不
適
格
で
「
建
て
替

え
が
難
し
い
」
（
同
）

た
め
、
敷
地
売
却
を

検
討
し
て
い
る
。 

応
募
形
態
・
資
格
は

企
業
単
独
ま
た
は
複
数

企
業
の
共
同
体
で
大
阪

市
内
に
本
社
・
支
社
・

支
店
か
営
業
所
が
あ

り
、
建
て
替
え
や
敷
地

売
却
等
の
実
績
が
あ
る

宅
地
建
物
取
引
業
の
免

許
を
持
つ
事
業
者
。 

◇ 

大
阪
市
住
宅
政
策
課

に
よ
れ
ば
、
同
法
に
基

づ
く
要
除
却
認
定
実
績

は
１
件
。
物
件
名
は
明

ら
か
に
し
て
い
な
い
が

「
今
年
６
月
１
７
日
に

認
定
し
た
」
と
し
て
お

り
、「
新
大
阪
コ
ー
ポ
ラ

ス―

」
で
間
違
い
な
さ

そ
う
だ
。 

同
法
を
使
う
ケ
ー
ス

と
し
て
は
０
９
年
２
月

に
建
て
替
え
事
業
が
終

了
し
た
阿
倍
野
区
の
旧

帝
塚
山
団
地
住
宅
に
続

き
２
件
目
。（
マ
ン
シ
ョ

ン
管
理
新
聞
１
１
８
７

号
）。 

 

住
宅
金
融
支
援
機

構
は
１
０
月
２
８
日
、

ウ
ェ
ブ
上
で
平
均
的

な
大
規
模
修
繕
工
事

費
用
や
今
後
４
０
年

の
修
繕
積
立
金
な
ど

が
試
算
で
き
る
「
マ
ン

シ
ョ
ン
ラ
イ
フ
サ
イ

ク
ル
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ

ョ
ン
～
長
期
修
繕
ナ

ビ
～
」
を
一
部
改
修
し

た
、
と
発
表
し
た
。 

国
土
交
通
省
が
作

成
す
る
『
長
期
修
繕
計

画
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
』
の

改
訂
を
受
け
た
措
置

 

エ
ク
セ
ル 

で

も 

出展：住宅金融支援機構ホームページの「マンションライフサイクルシミュレーション」
の参考資料「キャッシュフロー表の見方」より 
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編集後記：管理組合の主たる目的は、快適なマンション生活を送り、建物・設備の維持向上をすることにあります。 

その為に、分譲マンションでは計画的工事として大規模修繕工事が１０数年おきに実施することが一般的です。この事

業を成功裏に終えるためには、工事開始２～３年前から準備して実施する必要が有り、管理組合（理事会）の心理的、

ロード面の負担は相当なものがあります。管理会社に丸投げでは管理組合の立場に立ったものにはならず、自主的・主

体的に取り組むことが極めて大切ですが、この事業の立上げから専門的知識を持ったマンション管理士を活用すること

により結果的に管理組合・組合員にとって満足のできる透明性高い事業を完遂が可能となると思います。（吉田） 

 

 

変
更
箇
所
を
左
表

に
示
し
た
。
具
体
的

な
作
業
内
容
を
示
す

「
標
準
保
守
点
検
項

目
」
で
は
昇
降
搬
送

装
置
・
可
動
床
装

置
・
扉
の
ワ
イ
ヤ
ロ

ー
プ
に
つ
い
て
稼

働
年
数
・
回
数
、
運

転
年
数
が
基
準
以
内

か
確
認
す
る
項
目
を

新
設
し
て
い
る
。 

今
回
の
見
直
し
は

今
年
２
月
、
消
費
者
庁

の
消
費
者
安
全
委
員

会
が
消
費
者
安
全
法

に
基
づ
き
国
交
相
に

具
申
し
た
意
見
を
受

け
た
も
の
だ
。 

同
委
員
会
は
マ
ン

シ
ョ
ン
の
機
械
式
駐

車
場
を
使
用
中
に
自

動
車
が
落
下
し
た
事

故
に
つ
い
て
２
０
１

８
年
２
月
以
降
、
事
故

原
因
調
査
の
申
し
出

を
３
件
受
領
。
調
査
の

実
施
は
見
送
っ
た
が
、

検
討
で
得
ら
れ
た
事

故
原
因
な
ど
か
ら
再

発
防
止
策
を
ま
と
め
、

国
交
相
に
意
見
を
述

べ
て
い
た
。 

再
発
防
止
策
で
は

ま
ず
、
国
交
省
の
「
標

準
保
守
点
検
項
目
」
に

つ
い
て
「
不
具
合
の
発

生
が
生
命
身
体
事
故

の
要
因
と
な
る
こ
と

が
製
造
者
に
お
い
て

想
定
さ
れ
る
装
置
」
に

は
「
機
器
等
の
劣
化
状

況
を
示
し
、
交
換
を
促

進
で
き
る
よ
う
な
点
検

項
目
に
見
直
す
べ
き
」

と
指
摘
。 

具
体
例
と
し
て
、
電

動
装
置
の
ブ
レ
ー
キ
機

能
に
つ
い
て
「
当
該
機

構
部
品
へ
の
直
接
的
な

点
検
を
追
加
す
る
」
、
制

御
装
置
の
シ
ー
ケ
ン
サ

ー
・
イ
ン
バ
ー
タ
ー
の

機
能
点
検
に
つ
い
て

「
点
検
項
目
を
明
示
す

る
こ
と
」
と
し
て
い
た
。 

こ
の
指
摘
を
受
け
、

ブ
レ
ー
キ
装
置
は
「
ギ

ャ
ッ
プ
と
ラ
イ
ニ
ン
グ

の
摩
耗
を
点
検
す
る
」

 

、
シ
ー
ケ
ン
サ
ー
・

イ
ン
バ
ー
タ
ー
の
機
能

点
検
に
は
「
エ
ラ
ー
表

示
の
確
認
、
電
圧
の
測

定
」
な
ど
を
行
う
よ
う

に
し
た
。 

「
保
守
点
検
業
者
の

選
定
に
当
た
っ
て
留
意

す
べ
き
事
項
の
チ
ェ
ッ

ク
リ
ス
ト
」
は
、
協
力

会
社
の
社
員
を
有
資
格

者
と
し
て
従
事
さ
せ
る

場
合
「
協
力
会
社
の
資

格
取
得
者
数
と
そ
の
資

格
名
を
示
す
こ
と
」
と

し
た
。 

「
参
考
確
認
」
と
し

て
「
『
機
械
式
駐
車
設
備

の
適
切
な
維
持
管
理
に

関
す
る
指
針
』
を
承
知

し
て
い
る
」
を
、
チ
ェ

ッ
ク
リ
ス
ト
に
追
加
し

た
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞
１
１
８
４
号
） 

国
土
交
通
省
は
９
月
３
０
日
、
２
０
１
８
年
に
作
成
し
た
「
機
械
式
駐
車
設
備
の
適
切
な
維
持
管
理
に
関
す
る
指

針
」
を
一
部
見
直
し
た
、
と
発
表
し
た
。
指
針
に
示
す
「
標
準
保
守
点
検
項
目
」
の
点
検
内
容
、
保
守
点
検
事
業
者

の
選
定
に
際
し
て
留
意
す
べ
き
事
項
の
「
チ
ェ
ッ
ク
リ
ス
ト
」
の
確
認
内
容
な
ど
に
つ
い
て
追
加
・
変
更
を
行
っ
て

い
る
。 点

検
項
目 

内
容
追
加
も 

機

械

式 
駐
車
設
備 

「維
持
管
理
指
針
」見
直
し 

国交省 

変 更 点 

・別表２「保守点検事業者の選定に当たって留意す
べき事項のチェックリスト」 

保守点検事業概要の確認内容「保守点検従事有資格者の

人数」で、協力会社に在籍する作業員を有資格者として従

事させる場合、「協力会社の資格取得者数とその資格名を

示してもよい」としていた規定を「協力会社の資格取得者

数とその資格名を示すこと」に変更 

参考確認に「『機械式駐車設備の適切な維持管理に関す

る指針』を承知している」を追加 

・別表３「保守点検契約に盛り込むべき事項のチェ
ックリスト」 

点検項目３ 制御・操作盤関係の⑥～⑨を見直し。新た

に⑥「シーケンサー（ＰＬＣ）のエラー表示（自己診断機

能）の確認、電圧の測定・バッテリーの使用期限の確認を

する」を設け、旧⑥「ＰＬＣの機能を点検する」を「⑦Ｐ

ＬＣで設定したプログラムに従い作動しているか機能を

点検」に変更。旧⑦「インバーターの機能を点検する」を

「⑧装置の作動において、加減速および停止の状態からイ

ンバーターの機能を点検する」に変更。⑨として「インバ

ーターのエラー表示の確認（自己診断機能）、電圧の測定・

冷却ファンの作動状態の点検をする」を新設。旧⑨の「冷

却ファンの作動点検」に換気ファンを追加し、⑪とした 

点検項目４ 駆動装置関係「１ 電動装置 ｂ ブレー

キ装置」に「④ギャップと、ライニングの摩耗を点検する」

を追加。 ｄ 減速装置「②異常音、異常振動の有無を点

検」に「異常発熱の有無を点検」を追加 

点検項目５ 昇降搬送装置関係の「１ 昇降搬送装置 

ｄ ワイヤロープ」、点検項目１２ 可動床装置関係の「１ 

可動床装置 ｃ ワイヤロープ」、点検項目１３ 扉関係

の「１ 扉 ｃ ワイヤロープ」に、「ワイヤロープの稼

働年数・稼働回数・運転時間のいずれもが基準内か確認を

する」を、それぞれ追加 


