
コロナ禍での排水管改修工事
と

管理組合の積立金会計の健全化

【物件概要】
■ 建物種別：分譲マンション（大阪市内）
■ 規 模：鉄筋コンクリート造 地上５階 79戸
■ 竣 工：1977年（築年数45年）
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背景（排水管改修工事の必要性）
1977年竣工（築45年）の旧耐震基準で建てられ、2016年に耐震改修工事を実
施しており、その工事金額を借入し返済中でありました。
共用部排水管は竣工当初のままでSGP管やCIP管それぞれ異なる管種でありい
わゆる鉄管が使用されておりました。
2019年に実施した排水管調査では経年劣化が著しく進行し、毎年実施している排
水管洗浄は事故を誘発する可能性が大きいと判断され実施を見送っている状態であり
ました。
排水管改修工事の実施は待ったなしの状況で改修しなければならないことは明らか
でした。
その為、実施するうえで最も重要となるのは資金繰りでした。
さらに2021年全世界で大流行となる、初めてのコロナ禍での工事など問題は山
積みでした。

配管の肉厚が厚く耐食性・耐震性・
耐火性に優れた配管。

耐用年数は一般に３０～４５年程度。

排水用鋳鉄管（CIP）配管用炭素鋼鋼管（SGP）
【共用部雑排水管（台所、洗面、浴室）】

内外面共に鉄製で耐食性に弱く、ネジ
接続で継手部が腐食しやすい配管。

耐用年数は一般に２０～２５年程度。

【汚水配管（便所）】
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①工事資金はどうするのか？
※2016年の耐震改修工事の借入が返済中である。

③コロナ禍での初めての工事。
※専有部に入室しての作業がある。

②排水管改修工事の必要性を理解してもらうこと。
※毎年実施の排水管洗浄を見送り出来ていない状況

工事の実施について

工事の検討を始める
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①調査（現状把握）
内視鏡カメラによる管内調査・目視調査

②工事進め方の検討（理事会または専門委員会）
改修方法や長期的な改修工事の見直しを検討、スケジュールを組む

③工事計画説明会（区分所有者及び居住者）
現況の説明～工事の必要性

改修工事計画・工事の資金計画・長期修繕計画

④臨時総会開催（本件についての議案上程）
排水管改修工事実施の件、工事費用に関する借入れの件

重要

工事の検討を始める



5

◆内視鏡カメラ調査

１階床下埋設排水管の状況

配管の一部が著しい腐食により無くなっている

◆目視調査（パイプスペース内）

配管のネジ部が腐食し接続部で
ズレ隙間が空いている

腐食による影響を受けやすい部分

※配管のネジ部分は肉厚が薄くなっています。

配管用炭素鋼鋼管（SGP）

ネジ接続で継手部が腐食しやすい配管

①調査（現状把握）
内視鏡カメラによる管内調査・目視調査
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②工事進め方の検討（理事会または専門委員会）
改修方法や長期的な改修工事の見直しを検討、スケジュールを組む

◆調査結果を基に改修方法を検討する

更新工事
（取替え）

軽量で施工が容易、耐食性・耐薬品性など、従来の塩ビ管と同等の優れた特長を併せ持ちます。
■国土交通大臣認定及び(財)日本消防設備安全センター性能評定品

集合管システムを採用

台所、洗面、トイレ
それぞれ異なる管種を

集合管システムで１本に集約

作業性アップ
コストダウン
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②工事進め方の検討（理事会または専門委員会）
改修方法や長期的な改修工事の見直しを検討、スケジュールを組む
◆長期的な改修工事の見直しを検討

■建物診断

長期修繕計画表で今後修繕工事が必要となる項目を洗い出し、直近の建物
診断で現状把握を行い、先延ばしできるものや、合わせることで削減でき
る等検討を行った。
■長期修繕計画表

※ポイント
最終のゴールを決め計画する。
（定期総会or臨時総会）

◆スケジュール表を作成し検討を進める

重要
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※住宅金融支援機構ホームページより引用（マンション共用部リフォーム融資のご案内）
https://www.jhf.go.jp

8ページ参照

排水管を取替（更新）場合
返済期間が最長20年適用可能

国のバックアップにより返済期間が緩和され返済しながら修繕積立金も貯めることができます。
従って月々の返済額を低くする為に特定の工事には返済期間20年（以前は10年）が適用されます。

①総会において排水管改修工事の決議が行われていること。
②排水管改修工事は更新工事方法であること。（返済期間20年適用の為）
③総会において住宅金融支援機構からの借入につき十分説明がなされたうえで借入の決議がされること。
④耐震改修工事の折り借入した残債を完済すること。←積立修繕金を取崩し完済が可能でした。

※住宅金融支援機構から借入するポイント

■工事資金は住宅金融支援機構から借入（低金利で返済期間２０年適用）

①ポイント工事資金はどうするのか？
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③工事計画説明会（区分所有者及び居住者）
現況の説明～工事の必要性

改修工事計画・工事の資金計画・長期修繕計画

◆工事の必要性を周知し、合意形成を図る

重要

②排水管改修工事の必要性を理解してもらうこと。
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◆これまで検討してきた内容をまとめ１議案として上程する。

【決議事項】

１、工事内容
２、施工業者
３、工事金額・支払条件
４、工事実施時期

見積書見積書見積書見積書

見積書見積書見積書工事資料

議案
書

議案書

④臨時総会開催（本件についての議案上程）
排水管改修工事実施の件、工事費用に関する借入れの件
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工事の実施について

②全戸室内調査（現状把握）
専有部内の工事範囲の確認及び居住者への説明

①工事説明会（全体工程表・専有部調査）
工事実施に向けて重要な説明（在宅要・規制など）

③工事実施（在宅４日間）
上下階の立管更新に伴う排水規制と在宅

④内装復旧工事
排水管更新に伴う内装復旧工事
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①工事説明会（全体工程表・専有部調査）
工事実施に向けて重要な説明（在宅要・規制など）

◎これから実際に工事を進めて行く重要な説明となります。
◆工事概要 ◆仮設計画 ◆全体工程表 ◆室内調査（全戸）
◆排水規制 ◆コロナ対策についてなど
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②全戸室内調査（現状把握）
専有部内の工事範囲の確認及び居住者への説明

◎工事実施前に以下の目的の為、全戸室内調査を実施します。

・共用部立管の位置を確認する。
・壁の解体部分および復旧範囲の確認。

これらを居住者へ説明する

住戸内調査結果報告書

※特に壁の解体及び復旧範囲について管理組合と協議のうえ決定する。
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③工事実施（在宅４日間）
上下階の立管更新に伴う排水規制と在宅

工事範囲
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在宅が連続して４日間必要



工事状況の写真
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コロナ対策と準備
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・毎日 朝と昼の２回の検温実施
・作業員の体調と検温結果を掲示
・入室前のアルコール消毒の徹底

③コロナ禍での初めての工事。



室内養生の状況

コロナ対策と養生
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・玄関から床、壁の全面養生を実施。

※ 室内作業の４日間
【あさ】作業前に養生
【夕方】作業後に養生撤去



便器取外し・壁開口
住戸内作業の状況
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更新前

台所用

トイレ用

洗面・浴室用

通気管 通気管

通気管

トイレ用

洗面・浴室用

台所用

住戸内作業の状況
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集合管・配管更新後

台所用

トイレ用

洗面・浴室用

集合管

←給湯配管（湯）

←給水管（水）

住戸内作業の状況

21



既設埋設排水管撤去

床下埋設配管の状況
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埋設既設雑排水管

床下埋設配管の状況
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床下埋設排水管更新床下埋設排水管更新

床下埋設配管の状況
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流動化処理土ポンプ車

流動化処理土打設

流動化処理土打設状況
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流動化処理土打設後



桜の木伐根

屋外排水管改修工事の状況
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竣工当初よりあった桜の木
小口径桝へ更新



撤去した配管の状況

27撤去排水管をケースに入れ集会室で展示しました。



寄贈した桜の木

・2020年８月検討開始
・2021年３工事計画説明会
・2021年３月臨時総会
・2021年５月工事着工
・2022年１月完工引渡し

検討開始から完工まで約１年７カ月
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マンションは一筋縄ではいかない複雑怪奇な建物です。先送りされてき
た問題が昨今露見されてきました。今や100年は建物を維持していこう
言う時代になりましたが、旧態依然として区分所有者は蚊帳の外に居り
ます。建物維持管理の継続性を如何に持たせるかが大きなテーマだと考
えます。この大きな問題をサポートできるのは継続性のある管理会社で
あると考えます。
貴社におかれましては今後も管理会社のパイオニアとして益々のご発展
をされますことをお祈りいたします。
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