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大
規
模
修
繕
工
事
成
功
の
秘
訣

�

マ
ン
シ
ョ
ン
問
題
総
合
研
究
所

�
常
務
理
事　

青
山
和
憲

⑴
大
規
模
修
繕
工
事

１
．
建
物
維
持
保
全

①�

美
観
維
持　

汚
れ
、
色
褪
せ

対
応

②�

建
物
の
延
命　

ひ
び
割
れ
、

タ
イ
ル
の
浮
き
、
剥
離
処

置
等

③�

時
代
に
合
せ
る　

防
犯
、
バ

リ
ア
フ
リ
ー
対
策

２
．
大
規
模
修
繕
工
事

材
料
や
部
位
に
よ
り
経
年
劣
化

の
進
度
は
違
う

①�

工
事
を
ま
と
め
て
行
い
足
場

架
設
の
無
駄
を
省
く
。

②�

工
事
を
ま
と
め
て
行
い
工
事

中
の
不
便
を
短
縮
す
る
。

③�

工
事
を
ま
と
め
て
行
う
こ
と

に
よ
る
ス
ケ
ー
ル
メ
リ
ッ

ト
に
よ
り
工
事
費
を
削
減

す
る
。

④�

工
事
を
ま
と
め
て
行
う
こ
と

に
よ
り
発
注
の
手
間
を
軽

減
す
る
。

⑤�

10
年
～
15
年
周
期
で
ま
と
め

て
行
う
大
規
模
な
工
事

⑥
工
事
の
対
象

足
場
架
設
を
伴
う
工
事

・�

躯
体
の
補
修
、
ひ
び
割
れ
、

浮
き
、
爆
裂
等
・
タ
イ
ル
仕

上
げ
壁
の
補
修
・
外
壁
塗

装
・
鉄
部
塗
装
・
防
水
・
シ

ー
リ
ン
グ

そ
の
他

・�

給
水
管
・
排
水
管
の
延

命
・
更
新
等

⑵
事
前
準
備

１
．
修
繕
工
事
費
の
確
保

①
修
繕
積
立
金

②
修
繕
積
立
金
＋
借
入
金

③
修
繕
積
立
金
＋
一
時
金
徴
集

ポ
イ
ン
ト
～
長
期
修
繕
計
画
と
資

金
計
画
を
策
定
し
修
繕
積
立
金
の

確
保
が
必
要
。
無
駄
な
工
事
を
し

な
い
。

・
防
水
保
証
期
間
の
確
認

２
．
不
具
合
箇
所
の
把
握

①
建
物
の
不
具
合

②
使
用
上
の
不
具
合

③
改
善
要
望

ポ
イ
ン
ト
～
大
規
模
修
繕
工
事
の

実
施
時
期
が
近
づ
い
た
ら
必
要
不

可
欠
な
緊
急
工
事
を
除
き
工
事
の

発
注
を
押
さ
え
て
大
規
模
修
繕
に

ま
と
め
る
。

３
．
発
注
方
式
を
決
定

①
管
理
会
社
一
任
方
式

②
施
工
会
社

③�

設
計
・
監
理
方
式
（
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
方
式
）

４
．
居
住
者
の
確
認

①
賃
借
居
住
者
の
把
握

②�

外
部
オ
ー
ナ
ー
へ
の
連
絡

③�

賃
貸
仲
介
不
動
産
会
社
と
の

連
絡

５
．
図
書
の
整
備

①
竣
工
図

②
修
繕
履
歴

⑶
設
計

１
．
設
計
図
書

①
見
積
要
項

②
仕
様
書
・
設
計
図

③
参
考
数
量
表

＊
見
積
要
項

１
─
工
事
期
間

２
─
各
工
事
の
保
障
期
間

３
─
支
払
い
条
件

・�

契
約
時
・
完
成
時
・
３
ケ

月
点
検
終
了
後

ポ
イ
ン
ト
～
工
事
完
成
後
の
３
ケ

月
点
検
手
直
し
完
了
時
を
最
終
支

払
い
と
す
る
。

＊
数
量
表

１
─�

修
繕
工
事
の
部
位
・
範

囲
・
仕
様
を
網
羅
的
に

数
量
で
示
し
た
表
見
積

参
加
者
は
単
値
を
入
力

す
る
と
工
事
費
が
自
動

的
に
算
出
さ
れ
る
。

２
─�

原
則
的
に
各
社
の
見
積
内

容
は
統
一
さ
れ
る
た
め
、

工
事
費
だ
け
を
比
較
で

き
る
。

３
─�

壁
の
ひ
び
割
れ
な
ど
設
計

時
点
で
不
明
な
数
量
は

精
算
項
目
と
し
て
取
り

扱
う

・
精
算
項
目
の
査
定
が
重
要

⑷
施
工
会
社
の
選
定

１
．
施
工
会
社
選
定
の
手
順

①
見
積
依
頼
先
の
選
定

新
聞
公
募
（
建
通
新
聞
、
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
新
聞
等
）⇒

６
社
程
度
に
絞
る

②
見
積
あ
わ
せ

見
積
要
項
・
仕
様
書
・
数
量

表
に
よ
る
見
積
あ
わ
せ⇒

３

社
程
度
に
絞
る

③
施
工
会
社
選
定

ヒ
ア
リ
ン
グ⇒

１
社
選
定

ポ
イ
ン
ト
～
大
き
な
お
金
が
動
く

⇒

施
工
会
社
選
定
時
の
透
明
性
の

確
保
が
重
要
。
ヒ
ア
リ
ン
グ
は
公

開
で
。

⑸
総
会
決
議

１
．
承
認
事
項

①�

工
事
内
容
（
目
的
及
び
経

過
、
工
事
の
範
囲
や
種
目
、

工
期
）

②�
予
定
工
事
費
と
資
金
計
画

（
予
備
費
を
含
む
）

③�

施
工
会
社
と
選
定
過
程
の
報

告
④�

管
理
組
合
に
お
け
る
工
事
実

施
体
制
や
工
事
監
理
者
の

設
置

⑤
修
繕
積
立
金
の
取
り
崩
し

⑥�

理
事
会
や
修
繕
委
員
会
に
一

任
す
る
事
項

・�

工
事
の
実
施
段
階
で
の
や

む
を
え
な
い
工
事
範
囲
及

び
仕
様
の
変
更
追
加
工
事

減
額
工
事

・�

色
彩
計
画
・
減
額
が
出
た

場
合
の
積
み
残
し
工
事
の

実
施

ポ
イ
ン
ト
～
色
彩
は
カ
ラ
ー
シ
ュ

ミ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
数
案
提
示
し
ア

ン
ケ
ー
ト
を
行
う
場
合
が
多
い
。

文
書
に
よ
る
ア
ン
ケ
ー
ト
結
果
は

総
会
決
議
と
な
ら
な
い
た
め
理
事

会
一
任
を
決
議
し
て
お
く
。

⑹
大
規
模
修
繕
工
事

１
．�

居
住
者
に
対
す
る
工
事
説
明

会
（
施
工
業
者
主
催
）

２
．
色
彩
計
画
ア
ン
ケ
ー
ト

・
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
主
導

・�

理
事
会
で
色
彩
の
方
向
性
を

決
め
て
お
く

３
．�

三
者
定
例
会
議
（
管
理
組

合
、
監
理
者
、
施
工
業
者
）

４
．
中
間
検
査
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５
．
バ
ル
コ
ニ
ー
ア
ン
ケ
ー
ト

６
．
足
場
撤
去
前
検
査

７
．
竣
工
検
査

８
．
完
成
引
渡
し

９
．
工
事
費
精
算

ポ
イ
ン
ト
＊
竣
工
図
書
に
工
事
費

精
算
記
録
を
残
す
。

10
．
３
ケ
月
点
検

11
．
最
終
支
払
い

「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
運
営
の

�

ポ
イ
ン
ト
」

管
理
組
合
運
営
の
仕
組

区
分
所
有
法
で
は
、
管
理
組
合

運
営
の
仕
組
み
を
「
総
会
」「
管

理
規
約
」「
管
理
者
」
と
い
う
三

点
で
構
成
し
て
い
ま
す
。
一
般
的

に
は
、
役
員
を
選
任
し
、
理
事
会

を
構
成
し
、
総
会
決
議
で
業
務
の

執
行
を
行
う
理
事
会
方
式
は
、

「
標
準
管
理
規
約
」
が
定
め
た
管

理
組
合
運
営
の
仕
組
み
で
す
。
標

準
管
理
規
約
が
予
定
す
る
管
理
組

合
運
営
の
仕
組
み
を
見
な
が
ら
活

用
方
法
を
考
え
て
み
ま
す
。

「
役
員
に
つ
い
て
」

理
事
及
び
監
事
は
、
理
事
会
を

構
成
す
る
（
理
事
長
、
副
理
事

長
、
会
計
担
当
理
事
）
と
監
事
を

総
会
で
選
任
し
ま
す
。

①�

理
事
及
び
監
事
の
資
格
要
件
は
、

「
マ
ン
シ
ョ
ン
に
居
住
す
る
組
合

員
の
内
か
ら
選
任
す
る
」
と
し
、

区
分
所
有
者
で
あ
る
こ
と
と
居

住
者
で
あ
る
こ
と
を
資
格
要
件

と
し
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
マ

ン
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
は
、
組
合

員
の
配
偶
者
や
賃
借
人
に
も
協

力
し
て
貰
わ
な
い
と
理
事
会
の

運
営
が
難
し
い
場
合
が
あ
り
ま

す
。
曖
昧
な
運
営
を
し
な
い
で

規
約
を
改
正
し
、
役
員
資
格
を

広
げ
る
見
直
し
が
必
要
に
な
る

で
し
ょ
う
。（
第
３5
条
２
項
）

②
役
員
の
選
任
方
法

（
第
３5
条
２
・
３
項
）

理
事
及
び
監
事
は
総
会
で
選
任

し
ま
す
が
、
理
事
長
を
含
め
た
理

事
の
役
職
は
、「
理
事
の
互
選
に
よ

っ
て
選
任
す
る
」
と
な
っ
て
い
ま
す
。

一
方
（
第
３8
条
２
項
）
で
「
理

事
長
は
、
区
分
所
有
法
に
定
め
る

管
理
者
と
す
る
」
と
規
定
し
て
い

ま
す
が
、
区
分
所
有
法
で
は
、
規

約
に
別
段
の
定
め
が
無
い
限
り
、

管
理
者
は
総
会
で
選
任
す
る
、
と

な
っ
て
い
ま
す
（
第
２5
条
）。
標
準

管
理
規
約
は
、
別
段
の
定
め
と
し

て
理
事
＝
管
理
者
の
選
任
を
「
理

事
の
互
選
と
し
て
い
る
訳
で
す
」。

役
員
の
交
代
を
円
滑
に
行
う
こ

と
は
、
極
め
て
重
要
で
標
準
指
針

で
も
「
理
事
会
の
業
務
、
帳
票
類
、

懸
案
事
項
等
の
引
継
ぎ
を
実
施
し

て
い
る
」
こ
と
が
望
ま
し
い
対
応

と
な
っ
て
い
ま
す
が
、
役
職
が
決

ま
ら
な
い
と
理
事
同
士
の
引
継
ぎ

も
出
来
ま
せ
ん
。
特
に
毎
年
い
っ

せ
い
に
役
員
を
交
代
す
る
管
理
組

合
で
は
、
役
員
候
補
の
選
定
と
同

時
に
、
役
職
案
も
検
討
し
総
会
に

諮
る
の
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

③
役
員
の
任
期
（
第
３6
条
）

「
役
員
の
任
期
は
○
年
と
す
る
。

但
し
、
再
任
は
、
妨
げ
な
い
」
と

し
て
い
ま
す
。

コ
メ
ン
ト
で
は
、「
任
期
は
組

合
の
実
情
に
合
わ
せ
て
１
～
２
年

で
設
定
す
る
事
と
し
、
選
任
に
当

た
っ
て
は
、
就
任
日
及
び
任
期
の

期
限
を
明
確
に
す
る
」
と
補
足
し

て
い
ま
す
。
役
員
の
任
期
は
総
会

か
ら
総
会
ま
で
と
考
え
る
の
が
一

般
的
で
す
が
、
そ
の
場
合
「
期
」

と
の
関
係
は
ど
う
な
る
か
？

「
期
」
と
言
う
の
は
、
規
約
で

定
め
ら
れ
た
会
計
年
度
と
考
え
る

と
、
総
会
は
会
計
年
度
が
変
わ
っ

て
か
ら
２
ケ
月
後
に
な
り
、
し
か

も
年
に
よ
っ
て
は
、
開
催
日
が
異

な
り
ま
す
。

「
理
事
会
役
員
」
の
任
期
は
、

い
つ
か
ら
い
つ
ま
で
か
と
い
う
こ

と
は
、
実
に
曖
昧
で
す
。

＊
方
策

㈠�

役
員
の
任
期
を
会
計
年
度
と
同

じ
に
す
る
。

・�

任
期
が
終
わ
っ
て
も
総
会
で
次
の

役
員
が
決
ま
る
ま
で
旧
役
員
が

実
質
的
に
役
員
を
勤
め
る
と
い

う
考
え
方
が
出
来
ま
す
。
厳
密

に
運
用
す
る
た
め
に
は
、
通
常

総
会
を
年
２
回
と
し
、
決
算
前

の
総
会
で
時
期
役
員
を
選
出
し

て
い
る
管
理
組
合
も
あ
り
ま
す
。

㈡�

新
会
計
年
度
よ
り
２
ケ
月
後
を

就
任
日
と
す
る
。

・�

会
計
年
度
と
役
員
の
任
期
が
２

ケ
月
ず
れ
る
こ
と
に
な
り
、
就

任
日
が
明
確
に
な
る
上
、
余
裕

を
持
っ
て
引
継
ぎ
が
出
来
る
合

理
的
な
方
法
で
す
。

㈢�

総
会
終
了
直
後
の
引
継
ぎ
を
以

っ
て
就
任
と
す
る
。

・�

こ
の
方
法
が
も
っ
と
も
一
般
的

な
交
代
方
法
で
す
が
、
役
職
が

決
ま
っ
て
い
な
か
っ
た
り
事
情

が
あ
っ
て
引
き
継
ぎ
が
遅
れ
る

と
い
う
こ
と
も
少
な
く
あ
り
ま

せ
ん
。
そ
の
場
合
、
就
任
が
曖

昧
に
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

具
体
的
に
い
つ
新
役
員
に
交
代

す
る
か
を
、
総
会
で
明
確
に
し
て

議
事
録
に
残
す
よ
う
に
す
る
の
が

よ
い
で
し
ょ
う
。

㈣
理
事
長
の
解
任

・�

区
分
所
有
法
に
お
い
て
別
段
の

定
め
が
無
い
限
り
総
会
の
決
議

と
さ
れ
て
お
り
ま
す
。

標
準
管
理
規
約
で
も
定
め
は
、

あ
り
ま
せ
ん
が
、
選
任
が
理
事
会

で
の
互
選
な
の
で
、
解
任
も
理
事
会

決
議
で
出
来
る
と
解
釈
さ
れ
ま
す
。

但
し
、
理
事
長
を
解
任
さ
れ
理
事

と
な
っ
た
役
員
を
解
任
す
る
に
は
、

総
会
の
解
任
決
議
が
必
要
で
す
。

な
お
、
理
事
長
は
、
管
理
者
と

な
り
ま
す
か
ら
、
総
会
で
管
理
者

と
し
て
の
理
事
長
及
び
役
員
と
し

て
の
理
事
を
解
任
す
る
こ
と
が
出

来
ま
す
。�

（
事
務
局
）

※
ア
ン
ケ
ー
ト
に
ご
協
力
く

だ
さ
い

「
マ
ン
シ
ョ
ン
に
お
け
る
地

上
デ
ジ
タ
ル
放
送
へ
の
対
応

状
況
に
関
す
る
実
態
調
査
ア

ン
ケ
ー
ト
」
を
1２
月
に
送
付

い
た
し
ま
し
た
。
お
手
数
を

お
か
け
し
ま
す
が
、
ご
回
答

く
だ
さ
い
ま
す
よ
う
お
願
い

申
し
あ
げ
ま
す
。（
平
成
２1

年
１
月
２0
日
締
切
）

管
理
組
合
理
事
長
様
並
び
に

管
理
人
様


