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1981年6月以降に、確認申請が認可のマンションは現行の耐震基準を満たしています。
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この時代は、以下のような課題も多くありますが、これらの解決には、リフォーム工事を建築的に考えるだけでは難しくなっています。

この時代は、共用部分との関連性を考慮することやマンション毎の管理規約やリフォーム細則などとの関係も整理することが必要となっ

ており、優良なリフォーム推進のための大事な要素となっています。
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【耐火対応】
防火区画から１ｍ以内は、耐火二層管や耐火塩化ビニル管で施工

耐火二層管
径が大きい

耐火塩化ビニール管
（耐火VP）径が大きい

◎給水給湯管を一部でも更新した場合は水圧試験等の圧力検査

を行い、漏水の有無を確認する



①給水メーターまでは共用部分
②メータ及び給湯器から室内側が専有部分

③排水管は専有部分を通る
④排水周りは、道連れ工事発生

共用部分不具合

専有部分不具合

地下ピット
不具合
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【コート継手の問題点】

亜鉛メッキ鋼管の内面に塩

化ビニルをライニング下配管。

継手は樹脂をコ―ティングして

あるが管端部の錆劣化対策は

施されていない。耐用年数は

15年程度であり、腐食事例が

多い。その為、1980年代には、

管端挿入コアが採用されるも

挿入の状況で腐食が発生する。

1990年代に管端防食継手の

利用まで、腐食の危険がある。
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➀給水方式の変化と給水方法改修工事について

②排水方式の変化について

※1980年代までは、通気等の関係で、縦管が多く、通気管の結露による腐食もあり、改修の可能性が高い
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①②③ 塩ビの接着不良

腐食事例

管端防食継手の出現
（1990年代）
端部までの腐食防止

④⑤⑥管端コア継手の腐食

⑦亜鉛メッキ鋼管腐食
⑪銅管ピンホール
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腐食事例

③排水用炭素鋼管の腐食
（配管・通気管）

④排水用アルファ鋼管とソベント継手の腐食
（アルファ鋼管 ソベント継手）

⑤鋳鉄管の腐食
（汚水管・厨房配管）

④ＭＤ継手の腐食
（配管・通気管）

縦管 鋳鉄管 塩ビ管
軽い
腐食なし

横引き 耐火二層管 耐火塩化ビニル
≪重い・太い≫ ≪軽い・細い≫

新しい配管 耐火ＶＰの出現（2010年代）
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ワンタッチ
水栓

スライド
ストッカー

耐震ラッチ

ガラストップコンロ

ステンレス

スライドストッカー（踏込みまでたっぷり収納）

（清掃性の向上）

●耐震ラッチ付吊戸棚
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節湯水栓

保温浴槽

壁パネル・浴槽のデザインや素材は多様化
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（１回の洗浄水使用 1980年代 13リットル⇒現在：6リットル以下）

タンクレス便器・手洗い器の組合せ
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節湯水栓
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ダクト設置事例

ダクト排出口

←ダクト
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結露対策には、真空断熱や調質建材の利用
◎真空断熱材（左）は既存壁に上貼りの簡単リフォーム
◎調湿建材の利用は、デザイン性と調質効果の両面

真空断熱材 調湿建材



- 23 -

①既存直床 ：遮音フローリングの施工
②既存木根太：遮音用の置床の施工

（木根太下地に遮音フローリング不可）

（遮音用の置床）

石貼やタイル貼は、
音の問題があり、置床を使用する
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●真空断熱材の既存壁への上貼も有効（P20,28に記載）
liXIL社商品（環境省の補助金認定品）下記URL参照

https://www.lixil.co.jp/lineup/construction_method/cocoeco/

インナー
サッシ

◎ガラス交換時に管理規約で届出が必要な場合及び不可の場合がある。

https://www.lixil.co.jp/lineup/construction_method/cocoeco/
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◎間取り変更で、壁を撤去する等により、エアコンやスイッ

チ・コンセントが 設置できなくなる事に注意が必要
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◎火災報知器やスプリンクラーの移設、増設の必要性に注意

◎居室の満席が増えたり、中居室になったりすると、建築基

準法、採光および換気不足の為「居室」表示ができず、

「納戸（サービスルーム）」表示となる場合がある。例え

ば３LDK表示ができず、２LDK＋S表示となり、将来的な

売却の際不利になる場合がある事を施主に伝えておく。

（居室として使用が明らかな場合は法規制を満足させる）
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異なる金属配管の一斉交換のススメ
配管更新は、異なる金属管ごとの対応が多いが、樹脂への一斉更新する

ことにより、超長期の一斉更新周期に変更ができコストが抑えられます。

）

リフォームトピックス
◎省エネ性能と耐震性能を満たせば排水管の更新工事は

長期優良住宅化リフォームで補助金が利用できる可能

性があります。（28ページに補助事業の概略）

◎その場合特定性能工事の対象としての検討となります

が、地下ピットがある事・掃除口を規定通りに設置す

るなどの条件があります。

◎なお、この場合、大規模修繕工事と同時施工とすると

大規模修繕工事もその他性能として対象が拡大します。
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国土交通省減税サイト
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukent
iku_house_tk4_000251.html

国土交通省ガイドブック
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutaku
kentiku_house_tk4_000249.html

マンションのリフォームの補助金や減税に関するサイトのご紹介
補助事業・リフォーム減税の概要
近年、国土交通省のサイトに、リフォームの支援制度のダガイドブックやリフォーム減税の紹介サイトがUPしています。

リフォームをすることで、得をする制度です。特に、補助事業は色々あります。下記のガイドブックなどをご参照ください。

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000251.html
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000251.html
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000249.html
https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000249.html
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【ダブルトラップの説明】

独法）住宅金融支援機構ホームページより

例えば、長期固定金利で利用できる住宅金融支援機構の融資で、中古住宅の購入とあわせて一定の要件を満たすリフォームを実施する
ことで、一定の基準を設け金利を引き下げるなどの制度があります。

①在来浴室配管以外
スラブ上配管に変更
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