
中長期修繕計画の策定と工事発注の支援
施工費抑えつつビルのＰＭも提案可能

既
存
大
型
ビ
ル
を
中
心
に

昨
今
管
理
棟
数
が
増
加

平成ビルディング
取締役専務執行役員

川上　眞二氏
開発部　開発部長

オ

ナ

の
抱
え
る
課
題

ワ
ン
ス
ト

プ
で
提
供

１
年
間
の
調
査
結
果
も
と
に

管
理
費
等
の
見
直
し
実
現
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　建築業界の問題がビル
の管理業務にまで波及し
ている。対応できる管理
会社は限定されることか
ら、ビル業界で緩やかに
管理会社の見極めと変更
が進んでいるようだ。

▶
調
査
報
告
書
の
作
成
・
提
出
も
得
意

　
ビ
ル
総
合
マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
会
社
の
平
成
ビ
ル
デ


ン
グ︵
東
京
都
千
代
田
区
︶

は

昨
今
既
存
大
型
ビ
ル

を
中
心
に
管
理
棟
数
を
増

や
し
て
い
る

背
景
に
は

建
設
業
界
の
人
出
不
足
や

建
築
費
・
資
材
費
の
高
騰

な
ど
を
受
け
て

既
存
ビ

ル
の
改
修
・
リ
ニ


ア

ル
需
要
へ
上
手
く
応
え
て

い
る
こ
と
も
１
つ
の
要
因

に
な

て
い
る


　
み
ず
ほ
信
託
銀
行
の
親

密
会
社
で
あ
る
平
成
ビ
ル

デ

ン
グ
は

Ｐ
Ｍ
業
務

︵
ビ
ル
オ

ナ

代
行
︶

や
設
備
点
検
・
清
掃
業
務

な
ど
の
Ｂ
Ｍ
業
務

テ
ナ

ン
ト
リ

シ
ン
グ
業
務


リ
ニ


ア
ル
工
事
お
よ

び
建
物
診
断
や
Ｃ
Ｍ
業

務

建
物
調
査
な
ど
の
不

動
産
デ


デ
リ
ジ

ン

ス
業
務

省
エ
ネ
な
ど
専

門
的
な
コ
ン
サ
ル
テ

ン

グ
等
も
展
開
し
て
い
る


工
事
ニ

ズ
へ
の
対
応
の

ほ
か

周
辺
地
域
の
マ


ケ

ト
や
競
合
ビ
ル
等
を

徹
底
的
に
リ
サ

チ
し
て

提
供
す
る
﹁
リ

シ
ン
グ

レ
ポ

ト
﹂
や
保
有
物
件

の
﹁
建
物
等
劣
化
状
況
調

査
報
告
書
﹂
な
ど
も
好
評

で

ワ
ン
ス
ト

プ
で
オ


ナ

の
ビ
ル
経
営
を
様

々
な
面
か
ら
サ
ポ

ト
す

る
こ
と
で

順
調
に
管
理

棟
数
を
増
や
し
て
き
て
い

る

２
０
２
４
年

月
末

時
点
で
の
同
社
の
管
理
棟

数
は
約
３
０
０
棟

内
２

３
０
棟
弱
が
首
都
圏
や
関

西
圏
に
立
地
す
る
オ
フ


ス
ビ
ル

中
で
も
既
存
大

型
ビ
ル
か
ら
の
依
頼
が
増

え
て
い
る


　
現
在
都
心
５
区
を
中
心

に
主
要
な
オ
フ

ス
エ
リ

ア
で
は

大
規
模
再
開
発

プ
ロ
ジ

ク
ト
が
進
行

中

一
昨
年

昨
年
と
大

規
模
新
築
ビ
ル
の
竣
工
が

続
き

今
後
も
継
続
し
て

各
エ
リ
ア
に
供
給
さ
れ
る

見
通
し
だ

こ
れ
ら
新
築

ビ
ル
と
既
存
の

大
型
ビ
ル
は
リ


シ
ン
グ
力
な

ど
を
は
じ
め


様
々
な
面
で
競

争
し
な
け
れ
ば

な
ら
な
い

競

争
力
低
下
を
防

ぐ
た
め
に

定

期
的
な
修
繕
・

営
繕
工
事
や
バ

リ


ア

プ

も
兼
ね
た
リ
ニ



ア
ル
工
事
が
必
要

と
な
る

竣
工
か
ら




年
経
過
し
た
既
存

ビ
ル
で
あ
る
と

建
物

の
現
状
を
診
断
し
た
上

で
の
中
長
期
修
繕
計
画
も

求
め
ら
れ
る


　
し
か
し
建
設
業
界
で
は

現
在
人
出
不
足
が
顕
著


大
手
ゼ
ネ
コ
ン
を
中
心

に

現
状
抱
え
て
い
る
案

件
以
外
の
仕
事
は
人
出
不

足
か
ら
受
け
る
こ
と
は
で

き
な
い

ビ
ル
オ

ナ


か
ら
元
施
工
の
ゼ
ネ
コ
ン

へ
保
有
物
件
の
大
規
模
リ

ニ


ア
ル

ま
た
は
部

分
的
な
改
修
工
事
を
依
頼

し
て
も
﹁
現
状
対
応
で
き

な
い
﹂
と
断
ら
れ
る
事
例

が
急
増
し
て
い
る

こ
の

改
修
・
リ
ニ


ア
ル
需

要
へ
代
わ
り
に
応
え
て
い

る
の
が

平
成
ビ
ル
デ


ン
グ
の
よ
う
に
改
修
・
リ

ニ


ア
ル
専
門
の
部
署

を
持
つ
ビ
ル
管
理
会
社


特
に
同
社
は
社
内
に
コ
ン

ス
ト
ラ
ク
シ

ン
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
︵
Ｃ
Ｍ
︶
の
部
署

も
持
つ

コ
ン
ス
ト
ラ
ク

シ

ン
マ
ネ

ジ


が

い
る
こ
と
で

工
事
の
工

程
管
理
や
コ
ス
ト
管
理
な

ど
も
発
注
者
目
線
で
実

施

昨
今
高
騰
し
て
い
る

建
築
費
・
資
材
費
の
影
響

も
あ
り

コ
ス
ト
管
理
の

視
点
か
ら
オ

ナ

に
選

ば
れ
る
こ
と
が
多
い


　
取
締
役
専
務
執
行
役
員

で
あ
り

改
修
・
リ
ニ



ア
ル
工
事
に
専
門
で
対

応
す
る
開
発
部
の
川
上
眞

二
開
発
部
長
は
次
の
様
に

述
べ
た

﹁
現
在
開
発
部

に
は

名
が
在
籍
し

半

数
は
元
ゼ
ネ
コ
ン
の
出
身

者
で
す

建
物
の
空
調
や

電
気
設
備

構
造

意
匠

と
い

た
各
分
野
に
詳
し

い
社
員
を
複
数
人
抱
え
て

お
り

改
修
・
リ
ニ



ア
ル
の
提
案
と
一
緒
に
建

物
の
現
状
把
握
が
可
能
で

す

当
社
の
提
供
し
て
い

る
﹃
建
物
等
劣
化
状
況
調

査
報
告
書
﹄
を
踏
ま
え
た

中
長
期
修
繕
計
画
の
提

案

旧
耐
震
ビ
ル
で
あ
れ

ば
耐
震
診
断
や
耐
震
補
強

工
事
も
一
緒
に
で
き
ま

す

特
に
ゼ
ネ
コ
ン
出
身

者
が
多
い
こ
と
も
あ
り


耐
震
診
断
や
耐
震
補
強
工

事
は
注
力
し
て
い
ま
す


躯
体
の
強
度
が
一
定
の
水

準
に
な
い
と

耐
震
補
強

工
事
が
困
難
な
ケ

ス
も

あ
る
た
め

オ

ナ

に

は
早
期
の
耐
震
診
断
実
施

を
提
案
し
て
い
ま
す

ま

た
昨
今
の
ビ
ル
オ

ナ


は
建
替
え
を
選
択
せ
ず


も
う
少
し
長
い
期
間
で
の

運
用
を
想
定
し
た
経
営
計

画
を
立
て
る
こ
と
が
増
え

て
い
ま
す

当
社
で
あ
れ

ば

オ

ナ

と
同
じ
目

線
で
ビ
ル
経
営
に
お
け
る

﹃
並
走
﹄
が
で
き
ま
す
﹂

　
築

年
以
上
経
過
し
た

テ
ナ
ン
ト
ビ
ル
の
総
合
管

理
業
務
を
請
け
負

た
事

例
が
あ
る

最
初
は
耐
震

診
断
の
依
頼
が
来
た
こ
と

で
関
わ
り
が
ス
タ

ト


診
断
結
果
も
踏
ま
え
て
オ


ナ

に
今
後
の
ビ
ル
経

営
に
対
す
る
プ
ラ
ン
を
ヒ

ア
リ
ン
グ
し
た
と
こ
ろ


﹁

年
は
引
き
続
き
維
持

し
た
い
﹂
と
の
回
答
が
あ


た

建
物
の
資
産
価
値

を
維
持
・
継
続
し
て
い
く

た
め
に
は

現
状
同
ビ
ル

の
抱
え
る
課
題
の
抽
出
や

状
態
把
握
が
必
要

そ
れ

も
短
期
的
な
調
査
結
果
で

は
な
く

長
期
に
わ
た


て
調
査
し
た
詳
細
な
診
断

結
果
と
そ
の
結
果
を
元
に

作
成
し
た
中
長
期
修
繕
計

画
が
必
要
と
な
る

老
朽

化
し
た
箇
所
が
複
数
散
見

さ
れ
た
こ
と

オ

ナ


も
費
用
対
効
果
を
気
に
し

て
い
た
こ
と
が
あ
り

長

期
的
な
調
査
・
診
断
を
行

う
こ
と
と
な

た


　
平
成
ビ
ル
デ

ン
グ
で

は
管
理
受
託
後
の
約
１
年

間

各
種
設
備
な
ど
の
点

検
作
業
や
既
存
管
理
業
務

・
管
理
費
の
見
直
し

警

備
・
清
掃
業
務
の
見
直
し


入
居
テ
ナ
ン
ト
へ
の
ア
ン

ケ

ト
調
査
な
ど
も
実

施

毎
月
報
告
す
る
月
間

報
告
書
と
は
別
に

１
年

間
の
調
査
報
告
書
を
作
成

・
提
出
し
た

川
上
氏
は

﹁
１
年
間
の
調
査
・
診
断

結
果
に
よ

て

管
理
業

務
の
修
正
・
変
更
と
管
理

費
︵
コ
ス
ト
︶
の
見
直
し

に
つ
な
が
り
ま
し
た

総

合
管
理
業
務
や
改
修
・
リ

ニ


ア
ル
工
事
な
ど

は

適
し
た
や
り
方
や
方

法
を
選
択
す
れ
ば
コ
ス
ト

の
圧
縮
が
可
能
で
す

従

前
の
管
理
会
社
は
コ
ス
ト

圧
縮
の
方
法
を
把
握
し
て

い
な
か

た

ノ
ウ
ハ
ウ

を
持

て
い
な
か

た
た

め

管
理
費
も
高
額
で
あ


た
と
推
測
さ
れ
ま
す


　
そ
の
点
が
当
社
と
の
大

き
な
違
い
で
し
た

ま
た

オ

ナ

も
工
事
内
容

︵
発
注
内
容
︶
を
細
か
く

把
握
し
て
い
る
わ
け
で
は

あ
り
ま
せ
ん

﹃
ビ
ル
の

総
合
管
理
に
詳
し
い
﹄
や

﹃
費
用
面
も
踏
ま
え
て
提

案
で
き
る
﹄
企
業
と
組
ま

な
い
と

知
ら
な
い
内
に

工
事
費
な
ど
を
高
い
金
額

で
発
注
す
る
こ
と
と
な
り

ま
す
﹂
と
語

た


　
改
修
・
リ
ニ


ア
ル

や
耐
震
補
強
工
事
等
の
依

頼
を
経
て

後
に
同
社
へ

建
物
管
理
業
務
︵
Ｂ
Ｍ
・

Ｐ
Ｍ
︶
も
依
頼
す
る
オ


ナ

が
増
え
て
い
る

好

ま
れ
る
要
因
は
改
修
だ
け

で
な
く

オ

ナ

が
抱

え
る
課
題
や
需
要
に
対
し

て
ワ
ン
ス
ト

プ
で
提
供

で
き
る
た
め

空
室
が
あ

れ
ば
リ

シ
ン
グ
レ
ポ


ト
を
踏
ま
え
た
Ｌ
Ｍ
や
リ


シ
ン
グ
に
寄
与
す
る
改

修
提
案
が
で
き
る

建
物

の
陳
腐
化
や
劣
化
が
目
立

て
ば

同
社
の
診
断
お
よ

び
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
コ
ス

ト
を
意
識
し
た
ラ
イ
フ
サ

イ
ク
ル
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

︵
Ｌ
Ｃ
Ｍ
︶
や
エ
ン
ジ
ニ

ア
リ
ン
グ
レ
ポ

ト
な
ど

も
受
け
る
こ
と
が
で
き

る

中
長
期
的
な
目
線
で

建
物
の
総
合
サ
ポ

ト
が

で
き
る
点
は
強
み
だ


　
平
成
ビ
ル
デ

ン
グ
で

は
豊
富
な
専
門
技
術
と
専

門
資
格
・
経
験
な
ど
を
有

す
る
﹁
人
財
﹂

Ｐ
Ｍ
・

Ｂ
Ｍ
・
Ｃ
Ｍ
・
Ｌ
Ｍ
と
い


た
オ
フ

ス
ビ
ル
に
必

要
な
機
能
全
て
を
兼
ね
備

え
て
い
る
﹁
技
術
力
﹂


さ
ら
に
専
門
家
に
よ
る
建

物
診
断
や
不
動
産
デ



デ
リ
ジ

ン
ス
と
い

た

﹁
品
質
﹂
の
３
つ
を
組
み

合
わ
せ
て

ビ
ル
の
総
合

的
な
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
が
で

き
る

前
述
の
総
合
サ
ポ


ト
に
つ
な
が

て
お

り

今
後
も
現
状
の
人
出

不
足
や
建
築
費
高
騰
の
影

響
か
ら
需
要
は
益
々
高
ま


て
い
く
だ
ろ
う

今
後

も
求
め
ら
れ
る
管
理
会
社

は

ワ
ン
ス
ト

プ
で
様

々
な
サ

ビ
ス
を
提
供
で

き
る
企
業
の
み
と
思
わ
れ

る
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