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マンション共用部排水立て管漏水事故への取組み

（1）漏水対策委員会の活動、ヒアリング

（2）排水設備の内容把握

（3）現地調査「排水設備の全貌を把握」

（4）排水立て管の劣化診断調査 ― 「抜管」調査が全てを語る

（5）住戸内パイプシャフト廻りのリフォーム状況 ー 「アンケート調査」

（6）アンケート調査より住戸内リフォーム状況スケッチ「図面作成」

（7）排水設備改修工事「基本設計」「実施設計図書」作成

（8）排水設備改修工事

（9）総括
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（1）漏水対策委員会の活動ヒアリング

・漏水事故にあった住戸への対応 「排水立て管更新」

・管理会社 委託業務対応 「漏水事故の排水立て管を廃棄」

・デベロッパー 建設会社 排水システムメーカーヒヤリング、原因究明
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（2）排水設備の内容把握
・設計図書類の保管 「設計図面」 「竣工図面」

・排水立て管に「エルライトパイプ」使用、集合管継手「粉体ライニング塗装」

・住戸タイプ 14プラン、1住戸に3本又は2本の排水立て管施設

・屋上通気設備

・設計図面のデーター化必要
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（3）現地調査 「排水設備の全貌」を把握

①住戸内 ： 排水PS（パイプシャフト）と設備機器の納まり

排水立て管の管材「鋳鉄管の仕様確認」 ー エルライトパイプ使用

②1階床下： 脚部継手 ー 排水横引管 ー 排水横主管 ー 点検、掃除口

未設置

③屋上 ： 通気設備と防水継手の劣化状況 ー ベンドキャップの腐食落下

排水を円滑に流下させるためには、排水管内に空気の取入が必要

④屋外 ： 排水桝と横主管の接続（地中埋設部）
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（3）ー①住戸内 ： 排水立て管の管材「鋳鉄管の仕様確認」 ー エルライト
パイプ使用
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（3）ー②１階床下
脚部継手、排水横引管、排水横主管

（3）ー②１階床下
脚部継手、排水横引管、排水横主管

排水横引管排水横引管

掃除口が1ヶ所だけ設置されているだけ掃除口が1ヶ所だけ設置されているだけ

脚部継手脚部継手
排水横主管排水横主管

（耐火二層管）（耐火二層管） （耐火二層管）（耐火二層管）

点検口・掃除口が各立て管ごとに未設置点検口・掃除口が各立て管ごとに未設置
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通気ベンドキャプ
通気立て管ネジ部 穴あき 補修提案無し

通気ベンドキャプ
通気立て管ネジ部 穴あき 補修提案無し

防水継手
劣化により一部破損

防水継手
劣化により一部破損

（3）ー③屋上 ： 通気設備と防水継手の劣化状況
ー ベンドキャップの腐食落下

通気ベンドキャプ通気ベンドキャプ

防水継手
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（4）排水立て管の劣化診断調査 ー 「抜管」調査が全て
を語る

3次診断 破壊検査

①排水立て管の漏水事故「立て管の割れ」は下層階で起こっている

・1～14階排水立て管を上・中・下層階に分けて4住戸の立て管診断

③集合管継手の劣化診断調査

④通気設備の劣化状態について
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（4）ー①排水立て管の漏水事故「立て管の割れ」は下層階で起こって
いる

1～14階排水立て管を上・中・下層階に分けて４住戸の立て管診断
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抜管診断方法

　　　ように注意、内面写真撮影

140 〃　　〃 〃　　140

残存肉厚の測定

　　①各ピースの最大浸食個所を計測

　　　内部錆こぶ、府付着物が落ちない

　　　　　2分割後、両ピースの管内を高圧水

　　　　で洗浄後、塩酸にて酸洗いする

　　　　酸洗い後、目視、写真撮影

約５６０ℓ 　　１層分の直管長は　約２２，２５０ｍｍ

　　４等分する

　　　　等分後の配管を長辺方向２分割、

　　　　・抜管は、③のピースを切り取り。

　　　　　その上下配管を取外し、４分割し、

　　　　　全てを工場に持ち込む。

　　　　　（１ピース　約５６０ℓ）

　　　　・抜管調査は、直管を４分割して行う。

    鋳鉄管　（直管）　　約２，２５０ℓ

抜管調査要領抜管調査要領
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劣化診断調査（抜管調査）サンプリング管 412号室台所系統
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劣化診断調査（抜管調査）測定結果表 412・1012号室
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劣化診断調査（抜管調査）結果からの考察①
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劣化診断調査（抜管調査）結果からの考察②
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（4）ー③集合管継手の劣化診断調査

目視調査

・管継手

内部を高圧洗浄機にて清掃

・外観

塗装剥離，受口部ワンタッチパッキンの劣化

漏水跡のだれ確認

割れの確認

・内部

旋回羽根の腐食による錆

内部空間焼付塗装の剥がれ

受け口受け口

差し込
み口

差し込
み口

旋回羽根旋回羽根
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集合管継手の劣化状態について
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（4）ー④通気設備の劣化状態について
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（5）住戸内パイプシャフト廻りのリフォーム状況
ー アンケート調査

2021年10月

・ アンケート住戸数 ： 298戸

・ アンケート回収率 ： 80.8%
・ リフォーム実施住戸数 ： 134戸 44.9%
・ リフォーム内容

台所・ユニットバス・大便器の3点リフォーム 44戸 14.7%
キッチンのみリフォーム 64戸 21.4%
ユニットバスのリフォーム 100戸 33.5%
大便器のリフォーム 89戸 29.8%
納戸のリフォーム 12戸 4%
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（6）アンケート調査より住戸内リフォーム状況アンケート
スケッチ「図面作成」

・パイプシャフト内排水立て管工事に必要な開口部位置、開口寸法、内装

仕上げ等図面作成



（7）排水設備の改修工事の取組みについて

P-20

①当マンションの排水設備の改修箇所を部位ごとに

検討する

②専用部内の排水立て管とPS（パイプスペース）の位置

③屋上通気設備
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当マンションの排水設備の改修箇所を部位ごとに検討する

P-18

防錆塗装欠損個所下地補修
グラスファイバー等

防錆塗装欠損個所下地補修
グラスファイバー等

合成ゴム（既設同材）合成ゴム（既設同材）

塩ビ管
+

耐火遮音被覆材巻

塩ビ管
+

耐火遮音被覆材巻

合成ゴム（既設同材）合成ゴム（既設同材）

（TVカメラ挿入口）（TVカメラ挿入口）
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