
②マンション断熱改修
Ｑ＆Ａ
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※事務局に寄せられたご質問、交流
会・拡大講座でのご質問などから、
多くの方に関係しそうな質問を
ピックアップしました。
（時間に限りがありますので、
ご了承ください。）
また、ご質問へのお応えは、経験を
ふまえた個人的な考え方になります。
ご参考にしていただきますよう、
お願いいたします。
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Ｑ１：
住民からの「断熱改修工事は費用
対効果が合うのか？」という問い
合わせには、どう答えれば良い
のでしょうか？
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断熱改修工事の

費用

光熱費の
低減

高断熱住宅としての
売買・賃貸価格

の向上

断熱・遮音
（快適な暮らし）

〔費用対効果の考え方〕
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「快適な暮らし」の感じ方は
生活スタイルにもよるので、

人それぞれだが…

〔費用対効果の考え方〕

「戸建て」ではなく、様々な人が
集まって住んでいるのが「集合住宅」
であり、個人の立場を超えて、全体
や他の住民のことも考えなければ
ならないこともあるという基本を
再確認。
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Ｑ２：
大規模修繕時・断熱改修
以前に、戸別に内窓などの断熱
改修工事を実施していた場合は
どうすればいいのでしょうか？

先行した個別改修の性能が、
全戸改修時の性能と合致して
いなかった場合、どう対応すれば
いいでしょうか？
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Ｑ２（続き）：
また、一部住戸で個別改修を
実施した後の、大規模修繕時・
断熱改修は、どう考えれば良い
のでしょうか？
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全内窓改修費用を戸数で割った
金額を、他の断熱効果のある
工事に振り替える。

性能が低い場合は、他と同じ
性能のものに入れ替える。

※戸別改修が先行している場合
も同様の考え方。

大規模修繕・断熱改修前に
個別に断熱改修を実施していた場合
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Ｑ３：
内窓は「共用部」にあたる
のでしょうか？ それとも「専有
部」にあたるのでしょうか？
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●ケース１（大規模修繕時・
断熱改修工事）
窓の一部＝専有に供する「共用
部」と位置づけ、大規模修繕の
対象とする。

●ケース２（戸別断熱改修工事）
「専有部」として位置づけ、
管理組合に所定の手続きをすれ
ば、戸別工事が可能とする。
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参考：
国土交通省・マンション標準管理規約
第5章 管理 第1節 総則

(窓ガラス等の改良)
第22条 共用部分のうち各住戸に附属する窓枠、
窓ガラス、玄関扉その他の開口部に係る改良工事
であって、防犯、防音又は断熱等の住宅の性能
の向上等に資するものについては、管理組合が
その責任と負担において、計画修繕としてこれ
を実施するものとする。
2 管理組合は、前項の工事を速やかに実施でき
ない場合には、当該工事を 各区分所有者の責任
と負担において実施することについて、細則を
定めるものとする。



11

Ｑ４：
マンション築年数と、
断熱改修方法の関係について、
教えてください。



12

新築〜 10年目〜 20年目〜 30年目〜 40年目〜

●第１回
大規模修繕

●第２回
大規模修繕

●第３回
大規模修繕

●…

まだ窓枠・窓サッシが
劣化していないので

内窓の設置

窓枠・窓サッシの
取り替え

（断熱性能の高い窓枠・
窓サッシへ）

※遮音性能も高くなる。

※内窓設置マンションのその後
劣化してきた、窓枠・
窓サッシを取り替え
→「高性能窓枠・窓サッシ
＋内窓」の状態に

築浅マンションでも
窓枠・窓サッシの

断熱性能は低い場合も
多い。
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Ｑ５：
大規模物件の場合、大人数
の住民総会で、理解を得ること
ができるかどうか、不安なの
ですが…？



理事会内合意
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●住民合意のための「推進のコア」と
なる理事会内で、まず十分な理解・
合意を得ることで、ブレのない推進を
していくことが重要。

理事会から住民への説明・
合意形成

理事会内での説明・
合意形成

住民説明会・
通常総会での承認

総会の前
にやって
おくこと



理事会内合意
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●理事会内で理解を得た点・議論した点。

・資産価値を高めるスタンス
・今後のエネルギー高騰への対応
・マンションにとっての開口部問題
・健康効果、結露＆カビ、すきま風
・経済メリット整理
・専有部立ち入り調査＆工事→十分な
住民説明が必要

※理事会メンバーも住民であり、ここでの疑問

は徹底的に検討しておく必要がある。



理事会内合意
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※口頭ではなく、各理事が十分に理解
し他にも説明できるように資料で説明。



理事会から住民への発信
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●住民向けの定期連絡資料など通じた、
こまめな情報発信・情報共有。



※現状の不満の収集・発信
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●住民アンケートで、現状の不満を
収集・共有。

〔住民アンケートで収集した情報〕
…冬の暖房の体感効果
…夏の冷房の体感効果
…冬の部屋・廊下間の温度差
…暖房時の結露の有無
…窓ワク周辺などのカビ発生の有無
…窓・玄関などに関わるその他の問題
（自由回答）



※質問への対応とＱ＆Ａの共有・発信
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●住民からの様々な質問には、理事会
は一貫したスタンスで対応（想定Ｑ＆Ａ
を事前に作成）

●様々な場面（口頭、電話、メール、
説明会…）で個別に交わされるＱ＆Ａ
をその場で対応するだけでなく集約し、
住民全員に共有。



大規模なマンションの場合、理事
だけでも大人数になる場合がある。

↓
だからこそ、共通の関心事であり、
あまり異論の出ない「経済的な
メリット」による合意形成。
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Ｑ６：
合意形成にあたって、経験上
重要と思われるポイントについて、
教えてください。



①資産価値向上という抽象的な
目標を、快適性・エネルギーコスト
という視点から具体化したこと。

②断熱改修工事を、大規模修繕
メイン工事と切り離して、専門性
の高い事業者に分離発注したこと。
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ポイント



管理組合
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元請け
（一般工事）

断熱改修
事業者

コンサル



③丁寧な合意形成。
工事は２分の１の賛成で押し切れ
るが、断熱改修工事は専用部に
立ち入る工事・専用部の住み心地
に関わる工事であることから、
意を尽くして説明し、なんとか
「消極的だが賛成」という層まで
の合意を形成する。
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ポイント



25

理事会への委任層
（とは言え十分な理解を得ておく必要は

あり）

消極的賛成層
（絶対反対ではないものの、

完全に納得しているわけでもない）

絶対反対層
（どんな根拠を示されても、

とにかく反対）

積極的賛成層
（理事会による説明だけで納得） 数値で示す

必要がある場合
エネパス活用

数で押し切れる
場合でも

十分な説明は必要。

合意を
形成して
おきたい層
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Ｑ７：
戸別改修をする場合、改修
の仕様は管理組合で決めるの
でしょうか？
その場合、どのように仕様を
決めるのでしょうか？
仕様を決定するにあたり注意する
点はありますか？
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・戸別改修の場合、内窓＝専有部という
考え方。
区分所有者から提案があって、それを
管理組合が承認するスタンス。

・ただし個人だと情報収集も十分にでき
ないので、断熱改修希望者をとりまとめ
専門事業者などに情報提供・サポート
などを要請。

・住民への断熱改修そのものの情報提供
は管理組合として行う。
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Ｑ８：
断熱改修に使える補助金には
どういうものがあるのか、教えて
ください。
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平成26年度補正
住宅・ビルの革新的省エネルギー技術導入促進事業費補助金
既築住宅・建築物における高性能建材導入促進事業

申 請 者
①分譲住宅の所有者。＊常時居住していること。
②賃貸住宅の所有者＊１戸からでもOK
③分譲住宅の管理組合＊原則として全戸を改修すること。

対 象 工 事

工 事 要 件
全ての窓の断熱改修
＊換気小窓、300×200mm以下のガラスを用いた窓、ルーバー窓は改修し
なくてOK

補助金執行省庁 経済産業省

補助金執行団体 一般社団法人 環境共創イニシアチブ （略称：ＳＩＩ）

内窓の取付け ガラス交換 カバー工法

真空ガラス
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