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マ
ン
シ
ョ
ン
内
の
設
備

マ
ン
シ
ョ
ン
に
限
ら
ず
、
建
物

の
中
で
は
様
々
な
設
備
が
機
能
し

て
い
ま
す
。
電
気
が
灯
り
、
蛇
口

か
ら
は
水
が
出
る
、
ト
イ
レ
も
い

つ
で
も
使
え
る
、
そ
ん
な
当
た
り

前
の
生
活
の
陰
に
は
、「
建
築
設

備
」
が
活
躍
し
て
い
る
わ
け
で

す
。人

間
の
体
に
例
え
る
と
、
躯
体

は
骨
で
あ
り
、
筋
肉
で
あ
り
、
こ

れ
ら
は
体
を
支
え
る
大
切
な
も
の

で
す
。
そ
し
て
水
を
汲
み
上
げ
る

ポ
ン
プ
は
心
臓
で
あ
り
、
情
報
通

信
設
備
は
脳
神
経
で
あ
り
、
給

水
・
排
水
設
備
は
消
化
器
、
さ
ら

に
呼
吸
器
の
役
割
を
果
た
す
も
の

が
換
気
設
備
と
い
う
こ
と
に
な
り

ま
す
。

つ
ま
り
人
間
の
体
に
な
く
て
は

な
ら
な
い
存
在
で
あ
り
な
が
ら
、

皮
膚
や
筋
肉
に
覆
い
隠
さ
れ
て
し

ま
っ
て
い
て
、
な
か
な
か
病
気
を

発
見
し
づ
ら
い
臓
器
、
そ
れ
ら
が

建
築
設
備
で
あ
る
と
言
う
こ
と
が

出
来
ま
す
。

生
き
た
建
物
に
は
健
康
診
断
が�

必
要人

間
同
様
、
建
築
設
備
も
定
期

検
診
が
必
要
で
す
。
そ
し
て
病
気

に
か
か
っ
て
し
ま
う
前
の
早
め
の

対
策
を
す
る
か
ど
う
か
が
大
き
な

ポ
イ
ン
ト
と
な
り
ま
す
。
何
故
な

ら
水
も
電
気
も
な
い
建
物
は
、
た

と
え
新
築
の
ピ
カ
ピ
カ
な
部
屋
で

あ
っ
て
も
、
た
だ
の
廃
屋
同
然
だ

か
ら
で
す
。

正
し
い
設
備
診
断
を

こ
こ
で
設
備
診
断
の
正
し
い
手

法
に
つ
い
て
お
話
し
た
い
と
思
い

ま
す
。
皆
さ
ん
が
お
医
者
様
に
掛

か
る
と
思
っ
て
お
考
え
く
だ
さ

い
。
そ
う
す
る
と
…

①　

良
い
お
医
者
さ
ん
を
見
つ
け

る
。

②　

問
診
、
外
側
か
ら
の
検
診
か

ら
、
ス
テ
ッ
プ
を
踏
ん
で
診
察

→
治
療
へ
。

③　

適
切
な
金
額
で
治
療
を
。

如
何
で
し
ょ
う
か
？　

建
築
設

備
も
こ
の
よ
う
に
段
階
的
に
正
し

い
診
断
が
必
要
と
な
る
の
で
す
。

無
料
診
断
の
罠

決
し
て
無
料
が
悪
い
と
い
う
こ

と
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
し
か
し
お

医
者
様
に
き
ち
ん
と
診
て
も
ら
う

に
は
そ
れ
な
り
の
費
用
も
か
か
る

の
が
当
然
で
す
。
正
し
い
診
断
を

受
け
る
た
め
に
も
、
無
料
診
断
の

内
容
、
そ
し
て
診
断
結
果
は
充
分

に
自
ら
の
目
で
再
検
討
を
す
る
必

要
が
あ
り
ま
す
。
も
し
あ
な
た

が
、｢

無
料
人
間
ド
ッ
ク｣

あ
る

い
は
、｢

今
な
ら
人
間
ド
ッ
ク
三

割
引
と
言
わ
れ
た
ら
、
少
々
不
安

な
気
持
ち
に
な
り
ま
せ
ん
か
？

「
タ
ダ
ほ
ど
高
い
も
の
は
な
い
」

と
昔
か
ら
よ
く
言
わ
れ
て
い
ま

す
。
つ
ま
り
そ
の
よ
う
な
後
悔
の

な
い
よ
う
、
正
確
な
検
診
を
受
診

す
る
こ
と
が
重
要
な
の
で
す
。

コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン�

　

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
（
Ｃ
Ｍ
）
方
式�

と
は
？

既
に
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
い
う

言
葉
は
普
及
し
て
い
ま
す
。
皆
さ

ん
も
お
聞
き
に
な
っ
た
こ
と
が
あ

る
か
と
思
い
ま
す
。
と
こ
ろ
が
欧

マ
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模
修
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築
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２９
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催
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築
年
数
に
応
じ
た
修
繕
計
画
の
進
め
方

建
築
の
大
規
模
修
繕
サ
イ
ク
ル
は
1２
年
目
ご
と
に
行
っ
て
ゆ
く
の
が
一
般

的
で
す
が
、
２
回
目
、
３
回
目
と
な
る
と
周
り
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
と
く
ら

べ
、
陳
腐
な
感
じ
に
な
っ
て
ゆ
く
の
は
仕
方
の
な
い
こ
と
で
す
。
し
か
し
、

大
規
模
修
繕
ご
と
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の
性
能
を
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
し
、
今
日
の

住
宅
水
準
や
社
会
の
変
化
に
対
応
し
て
ゆ
く
こ
と
は
必
要
で
す
。
た
と
え
ば

バ
リ
ア
フ
リ
ー
や
防
犯
に
対
す
る
備
え
な
ど
は
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
工
事
と
し

て
採
用
し
て
ゆ
く
べ
き
で
し
ょ
う
。

そ
こ
で
長
期
修
繕
計
画
を
見
直
す
と
き
に
は
マ
ン
シ
ョ
ン
の
性
能
を
当
初

の
状
態
に
戻
す
修
繕
だ
け
で
な
く
、
改
良
（
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
）
の
費
用
を

見
込
ん
で
お
か
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
そ
れ
も
１
回
目
よ
り
も
２
回
目
、

２
回
目
よ
り
３
回
目
の
方
が
費
用
の
か
か
る
工
事
が
増
え
て
き
ま
す
。
当

然
、
初
期
性
能
を
維
持
す
る
た
め
の
修
繕
費
用
も
同
じ
よ
う
に
増
え
て
い
き

ま
す
。
ま
た
、
設
備
の
改
修
工
事
は
建
築
の
サ
イ
ク
ル
と
は
別
に
そ
の
工
事

項
目
ご
と
に
費
用
が
発
生
し
ま
す
。
こ
の
こ
と
を
踏
ま
え
も
う
一
度
ご
自
分

の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
長
期
修
繕
計
画
を
確
認
し
て
く
だ
さ
い
。

（
図
は
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
マ
ニ
ュ
ア
ル
よ
り
）
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米
で
は
こ
の
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ

が
更
に
発
展
し
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ

ン
グ
と
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
が
合
体
し

た
コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
と
い
う
方
式
が
広
く
普
及

し
て
い
ま
す
。

こ
の
方
式
は
施
主
の
単
な
る
ア

ド
バ
イ
ザ
ー
と
い
う
枠
を
超
え
、

技
術
的
な
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
ま
で
一

括
で
行
う
、
言
わ
ば
施
主
代
理
人

業
務
で
す
。
つ
ま
り
有
資
格
者
や

学
識
者
ら
が
こ
の
よ
う
な
業
務
に

携
わ
り
、
施
主
に
不
利
益
な
事
態

と
な
ら
な
い
よ
う
、
計
画
か
ら
監

理
ま
で
、
全
て
の
責
任
を
負
っ
て

実
践
し
て
ゆ
く
手
法
で
す
。

Ｃ
Ｍ
Ｒ
の
役
割

コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
を
担
う
も
の
を
コ
ン
ス
ト

ラ
ク
シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ
ャ
ー
（
Ｃ
Ｍ

Ｒ
）
と
呼
び
ま
す
。
Ｃ
Ｍ
Ｒ
は
各

専
門
技
術
分
野
に
お
い
て
の
技
術

評
価
と
し
て
、
Ｖ
Ｅ
（V

alue 
Engineering

）
や
Ｃ
Ｄ
（Cost 

D
ow

n

）
な
ど
を
行
い
、
よ
り
高

品
質
で
ロ
ー
コ
ス
ト
な
プ
ロ
ジ
ェ

ク
ト
を
立
案
し
て
い
き
ま
す
。

今
現
在
、
日
本
国
内
で
は
明
確

な
資
格
規
定
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、

各
管
理
組
合
の
皆
様
で
検
討
を
さ

れ
、
大
規
模
修
繕
の
際
に
は
、
建

築
専
門
技
術
者
を
代
理
人
と
し
て

立
て
、
全
て
を
業
者
さ
ん
任
せ
と

し
な
い
よ
う
に
す
る
こ
と
を
お
勧

め
し
ま
す
。

施
工
業
者
さ
ん
も�

一
級
建
築
士
さ
ん
も
被
害
者

世
を
あ
れ
だ
け
騒
が
せ
た
耐
震

偽
装
問
題
、
そ
し
て
悪
徳
リ
フ
ォ

ー
ム
業
者
の
問
題
、
こ
れ
ら
は
ご

く
一
部
の
心
無
き
業
者
や
技
術
者

の
不
正
で
あ
る
に
も
関
わ
ら
ず
、

建
築
業
界
を
大
き
く
悪
い
も
の
と

し
て
脅
か
し
て
し
ま
い
ま
し
た
。

言
わ
ば
真
面
目
に
取
り
組
ん
で
い

る
人
々
に
と
っ
て
は
大
き
な
被
害

と
な
っ
て
い
る
の
で
す
。

で
す
か
ら
皆
さ
ん
が
業
者
さ
ん

や
Ｃ
Ｍ
Ｒ
を
選
定
す
る
際
に
は
じ

っ
く
り
と
時
間
を
掛
け
て
く
だ
さ

い
。
そ
し
て
納
得
の
ゆ
く
修
繕
を

し
て
、
皆
さ
ん
の
大
切
な
積
立
金

を
無
駄
に
し
な
い
よ
う
に
、
今
一

度
修
繕
計
画
を
見
直
し
て
み
ま
し

ょ
う
。

排
水
管
の
更
新
工
法�

Ｄ
Ｒ
Ｅ
Ａ
Ｍ
工
法

劣
化
し
、
漏
水
し
て
し
ま
っ
た

配
管
を
新
品
に
全
て
交
換
す
る
に

は
、
大
変
な
費
用
と
時
間
が
か
か

り
ま
す
。
ま
た
「
居
な
が
ら
更

新
」
と
い
う
作
業
と
し
て
も
、
ど

う
し
て
も
水
が
使
え
な
い
期
間
が

長
過
ぎ
て
し
ま
い
、
弊
害
が
多

く
、
住
人
の
皆
さ
ん
の
同
意
を
得

ら
れ
な
い
と
い
う
の
が
現
状
か
と

思
い
ま
す
。

東
京
ガ
ス
で
は
、
ガ
ス
配
管
の

漏
洩
防
止
技
術
を
駆
使
し
、
Ｄ
Ｒ

Ｅ
Ａ
Ｍ
工
法
と
い
う
配
管
内
を
ラ

イ
ニ
ン
グ
す
る
方
式
で
排
水
管
に

延
命
措
置
を
行
っ
て
い
ま
す
。
配

管
の
内
部
に
ビ
ニ
ル
の
被
膜
を
形

成
す
る
手
法
で
、
簡
単
に
行
う
こ

と
が
出
来
ま
す
。

ま
ず
は
上
記
の
診
断
結
果
を
元

に
こ
の
よ
う
な
工
法
も
検
討
さ
れ

て
は
如
何
で
し
ょ
う
か
。
た
だ
し

こ
こ
で
気
を
付
け
な
け
れ
ば
い
け

な
い
の
は
、
適
切
な
診
断
を
行
わ

な
い
と
、
ラ
イ
ニ
ン
グ
工
法
の
方

が
高
く
つ
い
て
し
ま
っ
た
り
、
あ

る
い
は
ラ
イ
ニ
ン
グ
し
た
も
の
の

す
ぐ
に
ま
た
漏
れ
が
発
生
し
て
、

す
ぐ
に
配
管
の
交
換
を
せ
ざ
る
を

得
な
く
な
っ
て
し
ま
っ
た
り
し
て

は
い
け
な
い
と
い
う
こ
と
で
す
。

つ
ま
り
は
何
よ
り
も
「
正
し
い
診

断
」
が
大
切
だ
と
い
う
こ
と
で
す
。

劣化

補
修

補
修

経
年

今日の一般的住宅水準社会の変化等により
向上していく水準

初期性能 改
良

改
修

改
良

改
良

補
修 修

繕
修
繕

修
繕

改
修

改
修

3 回目の大規模修繕
(36 年目程度 )

1回目の大規模修繕
(12 年目程度 )

2回目の大規模修繕
(24 年目程度 )

※回数を重ねるごとに、改良の割合を大きくした改修工事とすることが重要

性
能

修繕：劣化した建物又はその部分の性能・機能を実用上支障のない状態まで回復させる工事

改良：建物各部の性能・機能をグレードアップする工事

改修：修繕及び改良（グレードアップ）により、建築物の性能を改善する変更工事

マンション再生マニュアルより


