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式
（
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設
計
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

業
者
の
発
注
先
の
選
定
方

法
は
「
見
積
り
合
わ
せ
方

式
」
が
５
３
・
３
％
で
最

多
。「
特
命
随
意
契
約
方
式

（
リ
ピ
ー
ト
受
託
）」
は
１

０
・
５
％
だ
っ
た
。 

戸
数
別
で
は
極
端
に
大

き
な
差
は
み
ら
れ
な
い
。

「
見
積
り
合
わ
せ
方
式
」

の
最
多
は
３
０
１
戸
以

上
」
で
５
７
・
６
％
。「
２

０
戸
以
下
」
の
４
５
・
０
％

が
最
も
低
い
。 

施
工
業
者
の
選
定
方
法

は
「
見
積
り
合
わ
せ
方
式

（
条
件
提
示
型
）
」
が
６

１
・
６
％
で
最
多
。「
競
争

入
札
方
式
（
総
合
評
価

型
）
」
が
１
７
・
６
％
で
続

い
て
い
る
。
回
数
別
で
は

１
回
目
・
２
回
目
で
極
端

な
差
は
な
い
。
３
回
目
以

上
で
は
「
見
積
り
合
わ
せ

方
式
（
条
件
提
示
型
）」
が

５
３
・
９
％
に
と
ど
ま
る

一
方
、
「
競
争
入
札
方
式

（
総
合
評
価
型
）
」
が
３

０
・
５
％
と
、
１
回
目
・

２
回
目
の
２
倍
以
上
だ
。 

戸
数
別
で
は
「
２
０
戸

以
下
」
で
「
見
積
り
合
わ四

会
連
合 

協

定 

診
断
、
業
者
選
定
補
助
も 

四
会
連
合
協
定
建
築

設
計
・
監
理
等
業
務
委
託

契
約
約
款
調
査
研
究
会

は
『
四
会
連
合
協
定 

マ

ン
シ
ョ
ン
修
繕
設
計
・
監

理
等
業
務
委
託
契
約
書

類
』
を
作
成
し
４
月
１
日

か
ら
販
売
を
始
め
た
。
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
大
規
模

修
繕
工
事
に
特
化
し
た

設
計
・
監
理
業
務
契
約
書

類
の
作
成
は
こ
れ
が
初

め
て
。 

契
約
書
類
は
業
務
委

託
契
約
書
、
委
託
契
約

約
款
、
業
務
委
託
書
（
契

約
業
務
一
覧
）
等
で
構

成
。
一
部
は
同
研
究
会

ホ

ー

ム

ペ

ー

ジ

（h
ttp

://w
w

w
.n

jr.o
r.

jp
/y

o
n

k
a
i/1

1
0
/

）
か
ら

ダ
ウ
ン
ロ
ー
ド
で
き

る
。
書
類
の
一
部
を
構

成
す
る
建
築
士
法
上
の

重
要
事
項
説
明
書
な
ど

は
ダ
ウ
ン
ロ
ー
ド
の
み

の
対
応
と
な
る
。 

契

約

業

務

は

①

調

査
・
診
断
②
改
修
（
修
繕

お
よ
び
改
良
）
設
計
③
耐

震
診
断
・
補
強
設
計
④
工

事
施
工
業
者
選
定
補
助

⑤
工
事
監
理
を
含
む
監

理
⑥
そ
の
他―

と
し
た
。

①
に
は
長
期
修
繕
計
画

の
作
成
・
見
直
し
も
提
示

業
務
委
託
契
約
書
類
を
作
成 

（
価
格
競
争
型
）
」
が
１

２
・
０
％
。
「
３
０
１
戸

以
上
」
「
２
０
０
戸
超
３

０
０
戸
以
下
」
で
は
「
見

積
り
合
わ
せ
方
式
（
条
件

提
示
型
）
」
が
そ
れ
ぞ
れ

７
５
．
６
％
、
７
２
．
２
％

に
達
し
て
い
る
。
「
７
５

戸
超
１
０
０
戸
以
下
」
で

は
同
方
式
が
５
０
．
０
％

止
ま
り
だ
が
「
競
争
入
札

方
式
（
総
合
評
価
型
）
」

は
２
７
．
９
％
も
占
め

た
。 選

定
方
法
の
採
用
理

由
と
し
て
は
「
工
事
金
額

を
重
視
し
た
た
め
」
が
４

４
．
３
％
で
最
多
。
無
回

答
（
２
８
．
８
％
）
を
除

け
ば
「
施
工
業
者
の
実
績

を
評
価
し
た
」
が
１
１
・

１
％
で
続
い
て
い
る
。
回

数
別
で
も
「
工
事
金
額
を

―

」
が
ト
ッ
プ
で
、
２
回

目
が
５
０
．
７
％
と
最

多
。
３
回
目
以
上
で
は

「
工
事
金
額
を―

」
（
３

９
．
３
％
）
に
次
い
で
「
そ

の
他
」
（
２
３
・
８
％
）

が
多
い
。 

施
工
業
者
を
決
定
し

た
際
の
評
価
事
項
も
「
工

事
金
額
」
が
６
３
・
１
％

で
最
も
多
い
。
「
施
工
業

者
の
実
績
」
（
５
８
・

３
％
）
、「
現
場
代
理
人
予

定
者
の
実
績
」
（
３
９
・

３
％
）
の
順
に
続
く
。 

回
数
別
で
は
１
回

目
・
２
回
目
の
ト
ッ
プ

３
は
同
じ
。
２
回
目
の

「
工
事
金
額
」
に
つ
い

て
は
７
３
・
９
％
と
７

割
を
超
え
て
い
る
。 

３
回
目
以
上
は
「
施

工
業
者
の
実
績
」
が
５

５
・
７
％
で
最
多
。「
工

事
金
額
」（
５
２
・
５
％
）

を
上
回
っ
た
。
３
位
は

１
回
目
・
２
回
目
と
同

様
「
現
場
代
理
人
予
定

者
の
実
績
」
。
（
マ
ン
シ

ョ
ン
管
理
新
聞
１
２
０

８
号
） 

業
者
選
定
、
評
価
は
「金
額
」 

大
規
模
修
繕 

実

態

調

査 

２
回
目
で
は  

・９
％ 

し
て
い
る
。 

業
務
委
託
書
に
は
各

業
務
の
業
務
項
目
を
明

示
し
た
ほ
か
、
項
目
に
応

じ
業
務
内
容
に
つ
い
て

委
託
前
に
管
理
組
合
が

検
討
す
る
事
項
・
受
託
者

が
実
施
す
る
事
項
を
整

理
し
、
ま
た
業
務
委
託
前

と
委
託
後
に
管
理
組
合

が
対
応
す
る
内
容
を
示

す
な
ど
、
大
規
模
修
繕
設

「特命随意」が１割超 設 計 コ ン サ ル 
リピート受託は 

国
土
交
通
省
の
２
０
２
１
年
度
マ
ン
シ
ョ
ン
大
規
模
修
繕
工
事
実
態
調
査

結
果
報
告
書
か
ら
、
発
注
先
の
選
定
方
法
を
紹
介
し
ま
す
。
施
工
業
者
を
決
定

し
た
際
の
評
価
事
項
で
は
「
工
事
金
額
」
が
６
３
・
１
％
と
最
多
で
、
工
事
回

数
２
回
目
で
は
７
割
を
超
え
て
い
ま
す
。 

大
規
模
修
繕 

設
計
・
監
理 

計
・
監
理
業
務
の
知
識
が

な
い
管
理
組
合
も
業
務

内
容
を
確
認
・
把
握
で
き

る
よ
う
に
し
た
。 

管
理
組
合
が
委
託
し

て
い
る
業
務
項
目
に
は

チ
ェ
ッ
ク
を
入
れ
ら
れ

る
よ
う
に
し
て
い
る
。 

契
約
約
款
に
は
、
設

計
・
監
理
コ
ン
サ
ル
業
者

が
受
託
業
務
ま
た
は
工

事
に
際
し
「
第
三
者
か
ら

社
会
的
儀
礼
の
範
囲
を

超
え
て
利
益
の
供
与
を

受
け
た
と
き
」
は
管
理
組

合
が
催
告
な
し
で
契
約

を
解
除
で
き
る
旨
を
規

定
す
る
な
ど
、
い
わ
ゆ
る

「
不
適
切
コ
ン
サ
ル
」
を

意
識
し
た
条
項
も
設
け

た
。 

（
２
面
へ
続
く
） 

国交省 

７３ 
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編集後記： 

分譲マンションの管理には自主管理、委託管理、一部委託管理等の管理方式があります。自主管理では管理会社

に管理を委託せず区分所有者の皆さんが管理運営しています。一方、委託管理では管理会社にお金を払って委託

をすることで管理面の負担を軽減しています。しかしながら、自主管理、委託管理ともメリット、デメリットが

ありますのでどの方式が良いかは組合内でよく検討することが必要です。他のマンションの情報はなかなか入手

が難しいことから、検討に当たってはマンション管理士にアドバイスを求めることも大切と考えます（吉田） 

 

判
決
文
な
ど
に
よ
れ
ば

改
修
を
行
っ
た
の
は
協
栄

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
シ
ス
テ
ム

（
本
社
東
京
）。
２
０
２
０

年
１
０
～
１
１
月
、
都
内

４
マ
ン
シ
ョ
ン
で
テ
レ
ビ

共
聴
施
設
の
新
４
Ｋ
８
Ｋ

対
応
工
事
を
実
施
し
た
。 

こ
の
４
マ
ン
シ
ョ
ン
は

い
ず
れ
も
ジ
ェ
イ
コ
ム
東

京
（
本
社
同
）
と
契
約
し

同
社
の
サ
ー
ビ
ス
に
よ
る

地
上
デ
ジ
タ
ル
放
送
を
利

用
。
ほ
か
に
も
同
社
の
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
接
続
や
電

話
等
の
双
方
向
通
信
サ
ー

ビ
ス
を
利
用
し
て
い
た
。 

同
サ
ー
ビ
ス
は
、
各
住

戸
の
テ
レ
ビ
端
子
か
ら
ジ

ェ
イ
コ
ム
の
放
送
施
設
に

向
か
っ
て
送
ら
れ
る
「
上

り
信
号
」
を
利
用
し
て
通

信
を
行
っ
て
い
る
が
、
新

４
Ｋ
８
Ｋ
対
応
に
伴
い
増

幅
器
を
交
換
し
た
た
め
ト

ラ
ブ
ル
に
な
っ
た
。 

増
幅
器
を
交
換
す
る
と

「
上
り
信
号
」
の
レ
ベ
ル

が
従
前
と
変
化
す
る
た

め
増
幅
器
の
信
号
レ
ベ

ル
が
正
常
値
か
ら
外
れ
、

ノ
イ
ズ
が
混
入
し
通
信

機
能
に
障
害
を
生
じ
さ

せ
る
可
能
性
が
あ
る
か

ら
だ
。 

実
際
、
協
栄
に
よ
る
増

幅
器
の
交
換
で
通
信
障

害
が
生
じ
、
そ
の
復
旧
の

た
め
増
幅
器
の
レ
ベ
ル

調
整
作
業
費
と
し
て
ジ

ェ
イ
コ
ム
が
２
７
３
万

３
５
０
０
円
を
見
込
み
、

同
費
用
を
協
栄
に
請
求
、

最
終
的
に
今
回
の
裁
判

と
な
っ
た
。 ◇ 

裁
判
で
ジ
ェ
イ
コ
ム

は
、
協
栄
は
管
理
組
合
側

に
ジ
ェ
イ
コ
ム
の
有
料

サ
ー
ビ
ス
を
適
正
に
利

用
す
る
に
は
調
整
作
業

が
必
要
な
こ
と
を
説
明

し
、
同
作
業
を
ジ
ェ
イ
コ

ム
に
委
託
す
る
な
ど
し

て
サ
ー
ビ
ス
提
供
に
支

障
が
生
じ
な
い
よ
う
同

作
業
を
行
う
義
務
が
あ

っ
た
が
「
こ
れ
を
怠
り

（
ジ
ェ
イ
コ
ム
の
）
利
益

を
侵
害
し
た
」
と
訴
え

た
。 堀

田
裁
判
官
は
、
新
４

Ｋ
８
Ｋ
対
応
工
事
は
調

整
作
業
が
内
容
に
含
ま

れ
て
い
な
い
こ
と
を
前

提
と
し
て
受
注
し
た
、
ま

た
管
理
組
合
が
調
整
作

業
の
不
履
行
を
問
題
と

し
て
作
業
の
実
施
を
協

栄
に
求
め
て
い
な
い
点

な
ど
か
ら
、
「
契
約
に
基

づ
く
（
協
栄
の
）
債
務
と

し
て
調
整
作
業
が
含
ま

れ
て
い
た
」
と
は
認
め
ら

れ
な
い
と
判
断
。
ジ
ェ
イ

コ
ム
の
「
調
整
作
業
を
行

う
義
務
を
負
っ
て
い
た
」

と
の
主
張
を
退
け
た
。 

対
応
工
事
で
双
方
向

サ
ー
ビ
ス
の
利
用
に
支

障
を
来
す
可
能
性
が
生

じ
た
以
上
、
工
事
は
「
ジ

ェ
イ
コ
ム
の
営
業
権
、
利

用
者
の
サ
ー
ビ
ス
を
受

作
業
を
実
施
す
る
義
務
が

あ
る
と
は
認
め
る
こ
と
は

で
き
な
い
」
と
結
論
付
け
、

ジ
ェ
イ
コ
ム
の
請
求
を
棄

却
し
た
。 

協
栄
側
は
判
決
に
つ
い

て
「
当
然
の
結
果
と
受
け

止
め
て
い
ま
す
」
と
コ
メ

ン
ト
し
た
。 

裁
判
で
同
社
は
「
管
理

組
合
の
善
意
で
管
理
組
合

所
有
の
設
備
（
増
幅
器
等
）

を
無
償
で
利
用
し
て
い
る

以
上
、
調
整
費
用
は
ジ
ェ

イ
コ
ム
が
負
担
す
べ
き
」

と
主
張
し
て
い
る
。 

こ
の
主
張
に
対
す
る
ジ

け
る
利
益
を
侵
害
す
る
行

為
」
だ
と
認
定
し
た
。
だ

が
管
理
組
合
が
了
承
し
工

事
を
実
施
し
て
い
る
、
契

約
に
基
づ
く
債
務
と
し
て

調
整
作
業
が
含
ま
れ
て
い

な
い
点
か
ら
、
工
事
の
実

施
が
「
不
法
行
為
上
違
法

で
あ
る
と
い
う
こ
と
は
で

き
な
い
」
と
結
論
付
け
た
。 

ジ
ェ
イ
コ
ム
は
「
調
整

作
業
を
行
わ
ず
に
放
置
す

る
こ
と
が
管
理
組
合
の
財

産
的
利
益
を
侵
害
す
る
か

ら
調
整
作
業
を
行
う
注
意

義
務
が
あ
る
」
と
も
主
張

し
た
。 

こ
の
点
に
つ
い
て
判
決

は
、
工
事
に
際
し
て
は
「
調

整
作
業
を
実
施
し
な
け
れ

ば
有
料
サ
ー
ビ
ス
の
利
用

者
に
不
利
益
が
生
じ
る
恐

れ
が
あ
る
こ
と
を
管
理
組

合
に
説
明
す
る
義
務
が
あ

る
」
と
認
定
。 

た
だ
、
協
栄
が
「
ジ
ェ

イ
コ
ム
に
委
託
し
て
協
栄

の
費
用
負
担
の
下
、
調
整

増
幅
器
交
換
で 

調

整

必

要

に 

Ｃ
Ａ
Ｔ
Ｖ
事
業
者
が
提
訴 

（
１
面
の
続
き
） 

 

同
研
究
会
事
務
局
の

一
般
社
団
法
人
日
本
建
築

士
事
務
所
協
会
連
合
会

（
日
事
連
）
は
「
一
部
の

設
計
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会

社
に
よ
る
利
益
相
反
行
為

等
が
社
会
問
題
化
し
て
い

る
こ
と
や
、
マ
ン
シ
ョ
ン

の
大
規
模
修
繕
工
事
の
設

計
・
監
理
に
対
応
し
た
契

約
書
類
が
な
い
こ
と
が
課

題
と
な
っ
て
い
た
」
と
契

約
書
類
を
作
成
し
た
背
景

を
説
明
す
る
。 

契
約
書
類
の
価
格
は
一

般
税
込
み
１
３
２
０
円
。

日
事
連
、
公
益
社
団
法
人

日
本
建
築
士
会
連
合
会
等

で
販
売
し
て
い
る
。 

作
成
に
当
た
っ
て
は
マ

ン
シ
ョ
ン
修
繕
設
計
・
監

理
業
者
契
約
約
款
作
成
協

議
会
が
編
集
協
力
を
行
っ

た
。
同
協
議
会
の
参
加
団

体
は
左
記
の
通
り
。 

一
般
社
団
法
人
マ
ン

シ
ョ
ン
改
修
設
計
コ
ン

サ
ル
タ
ン
ト
協
会
・
同
マ

ン
シ
ョ
ン
大
規
模
修
繕

協
議
会
・
同
マ
ン
シ
ョ
ン

リ
フ
ォ
ー
ム
技
術
協

会
・
Ｎ
Ｐ
Ｏ
法
人
リ
ニ
ュ

ー
ア
ル
技
術
開
発
協

会
・
建
物
診
断
設
計
事
業

協
同
組
合
・
マ
ン
シ
ョ
ン

リ
フ
ォ
ー
ム
協
同
組
合
。 

※
四
会
＝
一
般
社
団

法
人
日
本
建
設
業
連
合

会
・
同
日
本
建
築
士
事
務

所
協
会
連
合
会
・
公
益
社

団
法
人
日
本
建
築
家
協

会
・
同
日
本
建
築
士
会
連

合
会 い

ず
れ
も
五
十
音
順

（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
新

聞
１
２
０
６
号
） 

ェ
イ
コ
ム
側
の
反
論
が

不
採
用
に
な
っ
た
点
か

ら
「
結
果
的
に
弊
社
の
主

張
が
認
め
ら
れ
た
も
の

と
認
識
し
て
い
る
」
と
の

見
解
も
示
し
「
今
後
管
理

組
合
が
設
備
の
更
新
を

す
る
際
に
調
整
作
業
の

費
用
負
担
が
不
必
要
に

な
る
判
決
だ
と
受
け
止

め
て
い
る
」
と
し
て
い

る
。 ジ

ェ
イ
コ
ム
側
は
期

日
ま
で
に
回
答
が
な
か

っ
た
。
（
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
新
聞
１
２
０
７
号
） 

４Ｋ８Ｋ対応工事で 
双方向サービスに支障 

改
善
作
業
費
用
「負
担
を
」 

新
４
Ｋ
８
Ｋ
対
応
工
事
を
実
施
し
た
影
響
で
「
ケ
ー
ブ
ル
テ
レ
ビ
等
の
事
業
が
妨
害
さ
れ
、
提
供
す
る
サ

ー
ビ
ス
品
質
の
劣
化
を
招
き
営
業
権
を
侵
害
さ
れ
た
」
な
ど
と
し
て
ケ
ー
ブ
ル
テ
レ
ビ
事
業
者
が
、
工
事
を

行
っ
た
業
者
に
不
法
行
為
等
に
基
づ
く
損
害
賠
償
と
し
て
、
改
善
の
た
め
自
ら
が
実
施
す
る
増
幅
器
調
整
作

業
負
担
相
当
額
を
求
め
た
裁
判
の
判
決
が
６
月
９
日
、
東
京
地
裁
で
あ
っ
た
。
堀
田
秀
一
裁
判
官
は
改
修
業

者
の
不
法
行
為
責
任
を
認
め
ず
、
ケ
ー
ブ
ル
テ
レ
ビ
事
業
者
の
請
求
を
棄
却
し
た
。 


