別紙資料6 
保守管理業務マニュアル

保守管理業務の実施にあたっては、各町営住宅等の受水槽の満・減水、高架水槽の満・減水、ポンプ設備、防災設備、エレベーター設備等の警報にリアルタイムで対応できる体制を指定管理者が自ら整え、専門業者に速やかに連絡が取れる体制にする。
保守管理業務にあたり、軽微な修繕が生じた場合は、「1 町営住宅等の維持修繕に関する業務(2)経常的修繕(ウ)その他修繕」として行う。

1  エレベーター法定点検及び保守点検                             
1) 目的
エレベーターの日常管理と定期的な保守業務によって安全で決適な性能維持を目的とする。 
2) 対象町営住宅等
	
	住宅名
	号機
	積載荷重
(㎏)
	定員
(名)
	速度
(ｍ/分)
	停止階
	用途
	備考
	メーカー

	1
	屋良町営住宅
	1
	750
	11
	90
	9階床
	乗用
	
	フジテック
株式会社

	2
	水釜高層町営住宅
	1
	600
	9
	60
	10階床
	乗用
	
	三菱

	3
	嘉手納町民住宅
	1
	600
	9
	60
	6階床
	乗用
	MELD（停電時自動着床装置）
EER（地震時管制運転装置）
FER（火災時管制運転装置）
	三菱

	4
	嘉手納町再開発住宅
	
	
	
	
	
	
	
	

	（1）
	新町1号館住宅
	1
	600
	9
	60
	3階床
	乗用
	MELD（停電時自動着床装置）
EER（地震時管制運転装置）
FER（火災時管制運転装置）
	三菱

	（2）
	ロータリー2号館住宅
	1
	600
	9
	60
	3階床
	乗用
	
	三菱

	5
	嘉手納町都市再生住宅
	1
	750
	11
	60
	6階床
	乗用
	MELD（停電時自動着床装置）
EER（地震時管制運転装置）
FER（火災時管制運転装置）
	沖縄日立


3) 点検項目及び点検内容
点検項目及び点検内容については、国土交通省大臣官房官庁営繕部監修「建築保全業務共通仕様書」最新年版の該当項目により行う。
4) 業務内容
①点検・手入れ保全(月1回) 
・点検、手入れ保全(給油、調整、清掃等) を実施し、作業報告書を提出する。
・点検項目は、「建築保全業務共通仕様書」の周期によるものとする。
②遠隔点検及び異常監視
・対象設備の運行状態の記録と運転機能の点検。
・変調発生後の処理と作業報告を行う。
・遠隔点検で点検できない項目については、定められた周期で現地点検を
行い報告する。
③消耗品の供給
機器類を適切な状態に維持するため、必要な消耗品 (油脂類等)の供給を行う。
④維持修繕
機器の損耗・劣化等のおそれがある場合は、構成部品の修理、取替を維持修繕業務として行う。
⑤品質検査(年1回)             .
総合的な機能確認を行い、結果を報告する。
⑥緊急時の対応 (24時間対応可能な連絡体制とすること) 
⑦法令等に基づく定期点検報告書作成
法令等に基づく定期点検報告書を作成し提出する。
⑧法令等に基づく検査の立会い
法令等に基づく検査の立会いも本業務に含む。 

2  給排水設備保守点検・清掃・水質検査
1) 目的
給排水施設の機能を十分に発揮させ、衛生的環境を確保することを目的とする。なお、点検内容及び回数については水道法、下水道法等関係法令の定めるところにより実施する。　
2) 対象町営住宅等
業務区域内の全ての町営住宅。
3) 点検項目及び点検内容
点検項目及び点検内容については、国土交通省大臣官房官庁営繕部監修「建築保全業務共通仕様書」最新年版の該当項目により行うものとする。
4) 給水設備清掃等の内容
①清掃(年1回以上) 
建築物における衛生的環境の確保に関する法律施行規則第4条第1項第7号に定めるところにより行う。
・受水槽、高架水槽の設置状況
	
	住宅名
	棟番号（号数）
	受水槽
	高架水槽
容量(㎥)
	備　考

	
	
	
	槽
	容量(㎥)
	
	

	1
	屋良町営住宅
	(1～78）
	2
	50
	8
	

	2
	水釜高層町営住宅
	(1～60）
	1
	44
	6
	

	3
	水釜第二町営住宅
	A棟1(1～8)
	
	
	5.3
	

	
	
	A棟2(9～16)
	
	
	5.3
	

	4
	
	B棟1(17～24)
	
	
	5.3
	

	
	
	B棟2(15～32)
	
	
	5.3
	

	5
	
	C棟1(33～40)
	
	
	5.3
	

	
	
	C棟2(41～48)
	
	
	5.3
	

	6
	
	D棟1(49～56)
	
	
	5.3
	

	
	
	D棟2(57～64)
	
	
	5.3
	

	7
	嘉手納町民住宅
	18
	4
	

	8
	嘉手納町再開発住宅
	
	
	

	（1）
	新町1号館住宅
	－
	16
	

	（2）
	ロータリー2号館住宅
	－
	13
	

	9
	嘉手納町都市再生住宅
	―
	9
	



②点検及び水質検査
建築物における衛生的環境の確保に関する法律施行規則第4条第1項第3号に定めるところにより行う。
・受水槽及び高架水槽点検
・加圧ポンプ設備、揚水ポンプ設備点検
・飲料用水質検査
・残留塩素測定
③水道法第34条の2第2項簡易専用水道施設検査の立会
・施設の外観検査 : 受水槽の周辺や内部等の施設検査
・水質検査: 臭気、味、色及び濁り等の状況
・記録の保存: 水槽の管理記録等の整理保存
5) 排水設備清掃の内容
①共用部分の排水管のつまり清掃実施する箇所は、予算の範囲内で町が指示する。
②住戸部分の排水管のつまり清掃
入居者からの通報等に基づき、指定管理者の判断で実施する。
③その他排水溝の清掃
実施する箇所は、予算の範囲内で町が指示する。
3  防災設備保守点検
1) 目的
防災設備の適正な維持管理を目的とする。なお、点検は消防法第17条の3の3に規定する保守点検とする。(任意設置設備を含む) 
2) 点検対象設備
①消火器具
②誘導灯及び誘導標識
③消防用水
④屋内消火栓設備
⑤粉末消火設備
⑥屋外消火栓設備
⑦自動火災報知設備
⑧非常警報器具及び設備
⑨避難器具
⑩排煙設備
⑪連結送水管
⑫その他
[bookmark: _GoBack]3) 点検項目及び点検内容
点検項目及び点検内容については、国土交通省大臣官房官庁営繕部監修「建築保全業務共通仕様書」最新年版の該当項目により行うものとする。
4) 業務内容
①外観・機能及び総合点検(年2回: 6月、12月) 
②避難器具等の機能点検
5) 点検報告
点検結果については、消防法第17条の3の3により、定期に消防署及び町に報告する。 

4  定期的な町営住宅等の巡回点検
1) 目的
町営住宅等及び町営住宅用地を定期的に巡回し、目視あるいは手の届く範囲での部分打診により維持管理状態の確認を行い、迅速に対応、措置することにより、安全で快適な住環境を維持することを目的とする。
また、次の事項を発見したときは、適切な指導及び措置をした上で速やかに町に報告する。
① 町営住宅等がき損又は破損するおそれがあるとき
② 入居者が無断で増築又は模様替えをしているとき。（パラボラアンテナ等の設置等）　
③ 町営住宅の敷地を無断で使用しているとき。(看板・ポスター等の設置) 
④ 町営住宅敷地内に不法に放置した車両を確認したとき。
⑤ その他町営住宅等の管理上支障があるとき。
2) 主な点検対象
①建物関係: 屋根、外壁、建具、庇、とい、軒天井、床、階段、廊下、バルコニー、付属設備等
②共同施設関係: 遊具、駐車場、フェンス、擁壁、通路、排水、外灯、高架水槽、付属設備等
③隣接地関係: 傾斜地、崖地等
4) 点検内容
①巡回点検(月1回) 
目視や軽微な道具により、点検を行う。
②遊具の定期点検 (年1回) 
遊具の点検については、「都市公園における遊具の安全確保に関する指針」(国土交通省最新年版) に基づき実施する。
③廊下灯、階段灯、外灯の電球の取替え
④不法投棄廃棄物の処分                                             	

