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賃貸システムからみるセルフ・リノベーションの特性と課題に関する研究

A RESEARCH ON FEATURES AND PROBLEMS OF SELF-RENOVATION 
AS RENTAL SYSTEM

近年、空室対策の一つとして、居住者の嗜好や暮らしに合わせた改修ができるセルフ・リノベーショ

ン (SR) 賃貸住宅が増加している。SR 賃貸には、入居前に居住者の意向に合わせて事業者が改修を

行うものや、居住者が住まいながら SR を実施するものなどのタイプがみられる。それら SR 賃貸の

SR 実施に向けたのソフト・ハードの条件、事業性、SR の内容や評価、SR による有効性について賃

貸システムごとに特性と課題を明らかにし、SR 賃貸の普及に向けた一般化を図る。

In recent years, as one of the vacancy measures, self-renovation by tenants has been increase in rental 
apartment houses. Methods of self-renovation are that the building owner refurbishes apartment houses as 
the needs of the tenants before lend and that the tenants refurbish after the move. This study clarify 
characteristics of the conditions for carrying out self-renovation, feasibility, actual conditions of 
self-renovation and the effectiveness of self-renovation as rental system. And aim the spread of 
self-renovation by tenants in rental apartment houses.

第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。



表１ 調査対象

※：指定箇所のみ

第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。



表２ 住戸継承の仕組み　

○については１事例のみ確認された　※：指定されている SR 可能な壁のみ原状回復を実施

オーダー
メイド
維持型

セレクト
維持型

表４ SR のサポート　

表３ 住戸の空間条件　

▲については応相談　○については指定された壁のみ可能

第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。



表５　居住者の属性

第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。



第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。

表６ SR の実態

★：入居前 SR により業者が施工したもの　 ■：入居前 SR で居住者が施工したもの　 ●：入居後の SR　 ▼：入居後に業者に頼んだ SR　 ※黒の塗りつぶしは入居後 SR 不可の範囲

DIY 改変型　【URKa】 オーダーメイド改変型　【CHSa】 セレクト改変型　【CHSa】
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■オーダーメイドの内容
①壁の撤去
②土間
③浴槽の取り替え
④フロアタイル貼り
⑤照明のスイッチの変更
⑥壁仕上げ
　(構造用合板 )
⑧天井塗装 (白 )
⑨襖仕上げの変更
■入居後の SR の内容
⑩カーテンレールの撤去
⑪ロールスクリーン取付
⑫棚の取付
⑬本棚の作成
⑭トイレットペーパー
　 ホルダーの取替

■セレクトの内容
①壁紙貼り (緑色 )
②壁紙貼り (白色 )
③キッチン壁タイル貼り
④取っ手の取り付け
⑤靴箱の撤去 棚の取付
⑥玄関床タイル貼り
⑦建具塗装
⑧ペーパータオル
　ホルダーの取付
■入居後の SR 内容
⑩棚の取り付け
⑪靴箱の縮小
　(壁撤去・新設 )
⑫ｷｯﾁﾝｶｳﾝﾀｰの造作
⑬物干しレールの取付

■SR の内容
①解体（全ての床・壁・
　天井仕上げ、壁一部）
②天井塗装
③壁一面塗装（白）
④床タイル貼り
⑤ｺﾝｸﾘｰﾄﾊﾟﾈﾙ敷き
⑥壁面に開口設置
⑦壁の設置
⑧建具設置
⑨無垢フローリング貼り
⑩電気配線
⑭コンクリートブロック
　の腰壁設置
⑮壁付け鏡の設置
⑯真鍮製の上り框設置

図１ SR の内容



【夫婦の関係を良好に】共通の趣味なかったんですけど、主人と。こういうのでこう

いうのが良いとか、二人で。音楽の趣味も合わないですし、やっとこういうので同じ

趣味というか見つけれた感じですね。【URFu】

【イベントや日常的にもやり取りが多い】大家とは、イベントもそうだし、日常的に

やりとりをしていたからスカウトされたんですね。というのも日常的に視察にくるの

で、いくつかの部屋に依頼がくるのですね。私が住んでいる部屋も視察のルートに入っ

ていてよく連絡がきていたのですね。その視察が来る時に立ち会ったりもするのでや

り取りは多かったですね。【RAYo】

【所有者に要望を言いやすい】言いやすい雰囲気をつくってくれてるのもあるし、や

りたいことがあったらなんでも言ってくださいって初めから言われていたので。だか

らこっちも遠慮せずに言っちゃって。【HGTa】

【未完成なためこれからもやる】( カスタマイズとかされてもっとやりたいっていう

意欲みたいなのは湧きましたか？ ) あります。まだ未完成だと思ってるのでまだやり

ます。【RKHe】

【家具などは自分で作りたい】( カスタマイズでクロスを貼るときに施工も一緒に体

験しませんかとかなかったのですか？ ) それはなかったですね。でもそこにこだわり

はなくてやっぱりプロがやるに越したことはないので、そういうところはプロに任せ

て家具とか自分が使うものに対しては自分で手を入れたいなって思いますね。【RKHe】

【愛着】家がかわいいって感じ。子どもみたいっていうか。作品みたいな。趣味が家

みたいな。やったことというよりは、こうやっていろんな友達ができたことが良かっ

た。【CNKi】

【きれいに使う意識が生まれる】ロイヤルアネックスはどのお部屋行っても新築みた

いできれいですよ。普段から散らからないようにしようとしてます。丁寧に住むよう

になったかな。自分の好きな部屋なので奇麗に保ちたいなってのがあって、後はモノ

をあまり増やさないようにしています。【RAYo】

【クレームの減少】フロントで手間ひまを掛けて人間関係を構築しているから ( クレー

ムが減る )。あと空間を一緒につくるんだっていう。僕らが勝手にこしらえて住まい

手を受け入れるとほころびが見えるんだよね。それが引き渡しを受けた時に一緒に完

成させているし、完成品だと思ってなくて、その後も彼らには余白があった、住みな

がらどんどん魅力的にしていくみたいな気持ちを持ってくれたのはすごい大事【RA】

【手間暇がかかってる人ほど居住期間が長い】だから何人も相手にしてきたけど、結

果的に受け身にしちゃってる人は早い。結構女の子で自分の意思を表示するのが苦手

な子で僕が結構先導しちゃったとかは早いな。プロセス、手間ひまがかかっているほ

ど定着率が長いかな。【RA②】

【見てもらいたい気持ちが生まれる】( 自分の部屋を作られて人に見せようっていう

気持ちとかってありますか？ ) それはあるね。だから今日みたいにみんな見学来ても

いいよいいよって感じやし。団地でこのクオリティってなかなかないよ。【CHSa】

【SR のつながりを望む】この団地に DIY 住宅あるみたいで、7 か所くらいあるらしい。

知り合いになったりとかはなってないんですよそれが。見てみたいですね。【URKa】

【SR 住戸見学ツアー】もうカスタマイズが半分くらい埋まっているのですけど、住人

同士でカスタマイズの部屋を見に行くツアーみたいなのがあって、これすごいとかこ

れかわいいとか。ここにも来たことがありますし、私も見に行きました。【HGMa】

【やり取りが多い人はコミュニケーション量も多い】( やっぱり変わってきましたか？

人同士のつながりって。) 全然違う。オーダーメイドをやった人ほど、余白が多かっ

たっていうか、じっくりコミュニケーションを取った人ほど、そういうのを逆に返し

たいっていうか。部屋への愛着度はコミュニケーション量に比例するっていうか。そ

れは僕へのコミュニケーションが多かった人ほど、外へのコミュニケーション量も増

えてくる。【RA】

<1>

<2>

<3>

<4>

<5>

<6>

<7>

<8>

<9>

<10>

<11>

<12>

<13>

表７ SR の有効性に関する代表意見

第１章　はじめに

1.1　研究の背景と目的

　近年、空室対策や居住者のニーズの多様化への対応

から改修が可能なセルフ・リノベーション (SR) 賃貸

住宅が増加している。SR が可能な賃貸住宅 (SR 賃貸 )

での SR の手法としては、原状回復義務の免除により

居住者が改修を行うものや、事業者と居住者が入居前

に共同で改修の計画を行い、事業者の費用負担により

業者により改修が行われるものが確認される。これら

SR 賃貸は空室対策や居住者の満足度の向上として、今

後ますます求められる。

　賃貸住宅での SR を一般化するために、事業者及び

居住者の視点から合理的に SR 賃貸を供給する仕組み

を構築することが求められる。そこで、本研究では SR

を実施する賃貸システムごとに、SR の実現に向けた契

約や条件、事業性、SR の実態、SR による有効性を把

握し、賃貸システムごとの特性と課題を明らかにする

ことを目的とする。

1.2　セルフ・リノベーションの定義

　本研究では、SR の定義を『居住者が空間・生活のあ

りようや改変の仕方について考え、自らのアイデアと

手によって、あるいは自らのアイデアを元に業者や友

人などの手によって実現する改修』としている。その

ため入居前に居住者の仕上げや間取りなどの住戸への

要望を元に業者によって行われる改修についても SR

と定義し、SR を広義に捉え研究を行う。

1.4　調査方法

　本研究では、Web のキーワード検索によって確認し

た SR を可能とする賃貸共同住宅の中から、調査協力

が得られた事例を対象とした。事業者に対してヒアリ

ング調査を実施し、SR に関するソフト・ハードの条件、

事業性を把握した。居住者に対して住戸訪問調査によ

り、SR の実態や住まい方、SR の条件の評価を把握した。

第２章　SR を実現する賃貸システムと居住者の評価

2.1　SR を可能とする契約内容と条件

　SR の契約内容と条件について表１にまとめる。

⑴原状回復義務：全事例において原状回復義務がみら

れた。ただし、事業者に SR の申請を行い、許可をも

らうこと（SR 承認）により原状回復義務を免除される

もの（10/15 事例）、事業者が指定する箇所（壁）のみ

現状回復義務がないもの（3/15 事例）により SR が可

能となっている。また SR されたものに関して居住者

が所有者に所造作の買取を請求する権利を放棄する

「造作買取請求権の放棄」を設定している。

⑵SR の方法：事業者と居住者の入居前 SR の打ち合わ

せにより、「間取り、設備、仕上げ」に関する SR 内容

を決定し、事業者の費用負担により業者が施工する

『オーダーメイド型』、「仕上げ」に関する SR 内容を決

定し、業者が施工する『セレクト型』がある。これら

は特別な契約は行っておらず、工事後の状態を原状と

して契約されている。入居後は SR 承認や原状回復義

務が免除された箇所に対して SR が可能である。

　入居前 SR がなく入居後 SR が可能な『DIY 改変型』、

オーダーメイドによる入居前 SR を実施し、入居後 SR

が可能な『オーダーメイド改変型』、入居後 SR 不可能

な『オーダーメイド維持型』、セレクトによる入居前

SR を実施し、入居後 SR が可能な『セレクト改変型』、

入居後 SR 不可能な『セレクト維持型』に SR 賃貸のタ

イプを分類する。

2.2　事業者の費用負担による入居前 SR

⑴入居前 SR の実施理由：経年劣化し改修が必要な住

戸を対象に、入居者の要望を取り入れる目的でオー

ダーメイドが実施されている。セレクトは原状回復で

張り替えられていた壁紙などを入居者に選ばせること

で、入居者の嗜好にあった住戸を作る目的や DIY より

も簡易に SR できるために実施されている。

⑵入居前 SR のプロセス：オーダーメイドでは入居者、

建物所有者、企画者、建築家などとの数時間の打ち合

わせを 2〜8 回行い、間取り、設備、仕上げに関する

SR 内容を決めていく。定められた予算内であれば SR

が可能となっている。セレクトは入居者と所有者、仲

介業者などとの打ち合わせを 1〜５回行い、仕上げに

関する SR 内容を決定する。打ち合わせ参加者には、

デザイン力や費用等をコントロールする能力や仕上げ

の提案力が必要となる。

⑶入居前 SR のサポート：仕上げのショールームやモ

デルルーム、CG などによる完成イメージの提示、入

居者インタビューの掲載などによりサポートが行なわ

れている。オーダーメイドでは密な打ち合わせにより

個別の住要求に対応するため、サポートは少なく、セ

レクトでは実施されるサポートが多くなっている。

⑷入居前 SR の施工の主体：施工は全ての事例で、業

者施工となっているが、入居者が希望すれば、業者に

よる指導を受けながら入居者が施工を行え、それによ

り予算の削減や愛着の創出などが可能となる。

⑸居住者の評価：全事例で入居前 SR のプロセスに対

して居住者は負担感を抱いていない。ただしオーダー

メイドでは予算内に SR 内容を収めることに負担感を

感じており、予算を上げるか予算に合わせて入居者の

要望をうまくコントロールする必要がある。セレクト

では仕上げの範囲の拡張の要望がみられるが、間取り

までの要望はみられない。そのためセレクトの範囲を

広げることが求められるが、引っ越しまでに時間がな

い人にとっては負担となるため、入居者の状況に応じ

て範囲を変えることやアドバイスなどにより負担を減

らすことも必要である。施工については、指導を受け

ながら簡易なところは入居者で行いたいという意見が

みられ、居住者に余地を残すことも必要である。

2.3　SR 承認の仕組み

　SR 申請の方法としては、フォーマット図面や書面に

SR 内容を記載し申請する方法と口頭やメールなどによ

る説明する簡易な申請がある。オーダーメイド型とセ

レクト型では入居前 SR の打ち合わせにより入居者と

事業者の信頼関係が構築されるため、簡易な申請が多

くなっており、また SR のアドバイスも受けれ、SR の

行いやすさや質の向上につながる。

2.4　住戸継承の仕組み

　表２に次の入居者への住戸の貸し出す方法 ( 住戸継

承 ) についてまとめる。入居前 SR されたものや入居

後正しく SR されたものについては、そのまま退去す

ることが可能となっている。次への貸し方は、基本的

に退去したままの状態で次へと貸し出しされ (11/15

事例 )、次の入居者へと SR された内装が引き継がれ

ている。セレクト型の 3 事例では事業者が原状回復を

実施し貸し出されている。DIY 型では次の入居者も SR

可能とし、オーダーメイド型では入居前 SR なしで貸

し出すかセレクトが行われる。セレクト型では新たに

セレクトが行われる。

2.5　住戸の空間条件 

⑴初期状態の空間タイプ：入居前 SR を行う前や SR を

実施する前の住戸の状態 ( 初期状態 ) を分類する ( 表

３ )。契約前に事業者が事前改修を行い、仕上げのな

い状態を［Rh 型］、一部仕上げがない状態を［Rp 型］、

仕上げのある状態を［Rf 型］、事前改修なしで原状の

状態を［O 型］とする。

　DIY 型では O 型、Rh 型、Rf 型が確認され、O 型や

Rh 型では居住者の SR 必要性が高く、SR を促進する空

間条件となっている。オーダーメイド型やセレクト型

では、O 型が多く、Rh 型や Rp 型がみられるが、初期

状態の空間タイプが SR の内容に与える影響が少ない。

⑵SR 可能範囲：SR 可能範囲は、DIY 型で仕上げの変

更から間取りまでと広く設定されている。オーダーメ

イド型は SR 可能範囲が広く設定されている。しかし

【SI】では入居後の SR が禁止せれており、オーダーメ

イドした住戸の質を保持するという意図がみられる。

セレクト型では仕上げのみや【TD】【LE】では指定さ

れた壁のみ SR 可能と、範囲が限定され、【CL】【RM】

では入居後の SR は不可能と範囲が狭くなっている。

居住者の入居後の SR の要望は大きく、SR は入居前で

終わらせるのではなく、SR 可能範囲を広げ継続的に

SR を行える条件が必要である。

2.6　SR をサポートする仕組み 

　技術・情報・費用といった SR のサポートがみられ

た(表４)。DIY型ではサポートが多く実施されており、

SR の促進、質の向上を促そうとしている。オーダー

メイド型ではサポートが少なく、入居後の SR を促そ

うとはされていない。セレクト型で SR 可能範囲が広

い事例ではサポートが多く実施されている。居住者が

求めているサポートとして、DIY 型では工具の借り出

しや材料の置き場、SR について相談できる人などが

必要となっており、オーダーメイド型やセレクト型で

は事業者との相談がしやすく、また難易度の高い SR

を実施するのが少ないため求めるサポートは少ない。

第３章　SR 賃貸の事業性

3.1　入居者募集

　DIY 型では DIY に興味がある人に向けて、オーダー

メイド型では建築家や中古マンション購入者層など、

セレクト型では一般の人に向けて募集を行っている。

一般の不動産仲介では SR の説明などが難しいため、

SR賃貸を扱う不動産仲介や自社の不動産やホームペー

ジでの募集が多くなっている。

3.2　採算性

　初期投資は、DIY 型のうち事前改修を実施する場合

は数百万円、オーダーメイド型では数百万円、セレク

ト型では数十万円から範囲が狭いものでは数万円と

なっている。初期投資を多くかけているオーダーメイ

ド型では家賃を上げるなどで周辺相場よりも高く設定

できる。また SR 賃貸を扱う不動産などで正しく募集

を行うと、入居率の向上も望める。住戸継承毎にセレ

クト型などでは入居前 SR の費用がかかってくる。

第４章　SR の実態と特性

4.1　居住者の特性

　DIY 型やオーダーメイド型は SR できることが理由

で入居しているが、セレクト型は 3/6 事例で SR が目

的でない人が事業者の提案により入居している ( 表

５ )。DIY 型とオーダーメイド型では、建築系の職種

の人や住まいへの関心や意識が強い人が入居してい

る。オーダーメイド型は特に建築の知識を持った人が

多いことが特徴である。セレクト型では建築に関する

知識がない人が多い。オーダーメイド型は技術・経験

がある人が多くなっている。

4.2　SR の実態と特性 

　SR の実態と条件に関して表６と図１にまとめる。

⑴SR の内容

①壁の新設・撤去 ( 間取り )：オーダーメイド型では

オーダーメイドにより全事例で実施と多く、DIY 型で

は 3/5 事例で実施、セレクト型では 1/3 事例で実施さ

れている。

②設備の変更：オーダーメイド型では全事例で実施と

多く、DIY 型で 1/5 事例で実施、セレクト型では実施

されていない。

③壁・床・天井仕上げの変更：DIY 型では全事例で実

施と多く、オーダーメイド型、セレクト型では入居前

SR により実施され、入居後の仕上げの変更は少ない

のが特徴である。

④釘・フック・棚などの取り付け：全事例で実施が多

く確認され、住まいながら生じる不都合を SR により

解消している。

⑵施工の特性：オーダーメイドの内容で簡易なものに

関しては予算の削減を目的で、業者の指導で居住者に

よる施工が行われている。セレクトについては全事例

で業者施工となっている。入居後の SR に関しては、

DIY 型、オーダーメイド型で居住者による施工が多く、

セレクト型では入居前 SR の打ち合わせによりできた

業者とのつながりを利用し、業者施工で SR が実施さ

れている。

　施工の質に関しては、DIY 型では難易度の高い箇所

などは業者に頼むといったことにより、一定の質は確

保されているものの、中には質の悪いものもみられ、

SR の質を高めることが課題である。オーダーメイド

型では、業者による施工が大半のために、施工の質は

高く、また居住者による施工についても比較的簡単な

箇所の SR や業者による指導のために、質の低いもの

は DIY 型に比べ少ない。セレクト型はセレクトによっ

て実現した空間を保ちたいという意思がみられ、入居

後の SR は業者による施工により、質の高いものとなっ

ているのが特徴である。

第５章　SR による有効性

5.1　新たに形成される人間関係 

⑴人とのつながりの生成

　DIY 型、オーダーメイド型では、友人や同居人など

共同で SR を行ったことにより関係性の深まり <1> が

得られる。セレクト型では共同で施工が行われておら

ず、みられない。

⑵事業者と居住者の関係の構築

　入居前 SR の打ち合わせや SR 申請により、一般の賃

貸住宅ではみられない事業者との関係性の構築ができ

る。打ち合わせを密に実施したオーダーメイド型で大

きく、次いでセレクト型、DIY 型となっている。日常

的なやり取り <2> や要望を言いやすい <3> などの信頼

関係が築かれ、事業者も居住者のために共用部を豊か

にするといった取り組みも出てきている。

5.2　住意識の変化

⑴SR の意欲：DIY 型では SR を実施したことで、より

SRしたいというSRの意欲の向上がみられる。オーダー

メイド型では初めの完成目標に向けて継続的に SR を

行う意欲やセレクト型ではセレクトだけでは満足せず

に SR したいという意欲が生み出されている <4>。し

かしセレクト型で意欲が変わらない人もみられる。

⑵家具へのこだわり：家具についてもこだわりがみら

れ、家具を作ることやオーダーすることで住まいに

あった、機能性の高いものとなっている。セレクト型

で家具によって空間を変える傾向が強い <5>。

⑶愛着・我が家らしさの創出：全事例で SR を行った

ことで、住まいに対して愛着 <6> や我が家らしさが創

出されている。快適で満足のいく住まいが完成したこ

とで、家で過ごすことが長くなっている。

⑷メンテナンス意識の創出：SR を実施したことで理

想の住戸の状態を保とうという気持ちが生まれ、住戸

を綺麗に保とうというメンテナンス意識が生まれてい

る <7>。また、DIY 型では汚れても SR で対応すれば良

いと考え、住まいに対して寛大になっている。

⑸クレームの減少：オーダーメイド型やセレクト型で

事業者と居住者との関係が築かれたことにより、ク

レームが減少するという効果が出ている <8>。

⑹居住期間の長期化：SR を行ったことによって長期

間住もうという意識が生まれている。オーダーメイド

やセレクトでやり取りを密に行った人は長期的に住む

傾向がある <9>。

⑺既存の間取りにとらわれない住まい方の獲得：DIY

型やオーダーメイド型では、既存の間取りにとらわれ

ず SR により、ワンルーム化や土間の作成など居住者

の要望に合わせた住まいがつくられる。住戸内につい

ては作ることができるため、周辺環境を重視して入居

することがみられ、内装にとらわれない入居の仕方が

なされている。

⑻住まい開き：SR によって実現された住まいに対し

て愛着や自信から人に見て欲しいという気持ちが芽生

え、人を呼ぶことが増える <10> といった住まいを開

くことに寛容になっている。

5.3　コミュニティの活性化

⑴SR によるつながり：DIY 型では工具や材料の貸し借

りが行われている。SR された住まいを見るといった

交流は行われていないが、行いたいという人が多い

<11>。オーダーメイド型やセレクト型では、仲良くなっ

た事業者がイベントを開き、居住者同士のつながりが

できることで、SR された住戸を見るといった交流が

行われている <12>。

⑵コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型では活発なコミュニティがみられる。事業者と居住

者の関係が形成され、事業者によりイベントなどの交

流を生み出すきっかけにより、コミュニティが活性化

される。オーダーメイド型の居住者は、外に対して発

信したり、イベントを企画したりと外交的な人が多く、

良好なコミュニティをつくる可能性がある <13> が、

所有者などによるきっかけづくりが重要である。

第６章　結論

　DIY 型、オーダーメイド型、セレクト型といった賃

貸システムにより、SR の契約や条件、SR の実態、SR

の有効性に関する特性や課題についてまとめる。

①SR 申請：オーダーメイド、セレクトによって事業

者と居住者の関係性が構築され、簡便な申請となり、

SR の実施しやすさや SR の相談も行いやすく、質の高

い SR を生み出す契機になる。

②SR の条件：DIY 型は SR を促そうという意図から SR

可能範囲が広く設定され、SR のサポートも多い。そ

れに対しオーダーメイド・セレクト型は入居後の SR

を促す意図が少なく、SR 可能範囲が制限されており、

サポートも少ない。居住者の評価から入居後の SR が

求められており、入居前 SR で終わるのでなく、入居

後も SR を可能とすることが必要である。

③募集：SR 賃貸を取り扱う不動産や自社で募集する

などで、正しく募集することが求められる。また入居

前 SR ではデザインや仕上げの知識が必要である。

④居住者の属性：DIY 型やオーダーメイド型は建築の

知識を持った人や住まいへの関心が強い人に対する求

心力が有る。セレクト型は一般の人を取り込むことが

でき、SR の意欲を促す可能性がある。

⑤SR の内容：オーダーメイドにより居住者の SR では

難易度が高い間取りや設備の変更について実施される

が、オーダーメイド型とセレクト型では入居後の SR

の実施は少なく、フックや棚の取り付けといった簡易

なものに収まっている。DIY 型は住まいながら気分や

必要に応じて SR が進められる。

⑥施工の質：DIY 型よりオーダーメイド型やセレクト

型の方が SR の相談や業者施工により質の高い SR が行

われやすい。

⑦住まいの愛着・満足度：DIY やオーダーメイド、セ

レクトでも愛着や満足度が高い。セレクト型は部屋探

しで気に入った間取りの住戸に入居するため、間取り

への要望はみられず、仕上げのみでも満足している。

⑧コミュニティの形成：オーダーメイド型やセレクト

型で事業者と居住者の関係が近くなったことで、事業

者も居住者の満足度を上げようと、居住者間の交流を

生み出すきっかけづくりがなされ、良好なコミュニ

ティ形成へとつながる。

　入居前 SR により入居後の SR や有効性に大きく影響

を与えることが明らかとなった。入居前 SR により事

業者と居住者の協同性を高めることが、SR の有効性

を生み出している。そこで効果的な入居前 SR の計画

の要件を提起する。

⒈入居前 SR のプロセス：居住者の要望に合わせて適

宜アドバイスや SR を促すなど、居住者と事業者が密

にやり取りをすることで一般の賃貸住宅ではみられな

い信頼関係を築くことが重要である。

⒉入居前 SR の内容：オーダーメイド型では予算に合

わせて入居者の要望をコントロールすることやまとめ

提案力も必要である。セレクト型では選べる仕上げの

範囲の拡張が望ましいが、費用的に範囲を広げること

ができない場合は入居後に居住者による SR を可能に

することも効果的である。ただし範囲が広い場合は、

入居者の状況に応じてアドバイスの実施や範囲を狭く

するなどで負担を減らすことも必要である。

⒊入居前 SR の施工：簡易な SR の内容については業者

によって指導を受けながら入居者と協同で施工を行う

など、入居者に余白を残すことで、より住まいへの愛

着や関心の向上、入居後の SR のしやすさ、予算の削

減などにつながる。
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討議 

 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 
こういうことをするのはこのままでは借り手がつ

かないような古いような建物で行われているのです

か？ 
回答 
老朽化しているものが多数で、新築でも実施され

ているところもあります。借り手がつかないような

ところで SR を実施することで入居率を上げていま
す。 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 
入居率は上がるんですよね。賃料を上げるってこ

とはあるんですか？ 
回答 
	 賃料を上げるということも行われてまして、オー

ダーメイド型という所有者と一緒に間取りなどを決

めていくものは、特に上がっていて１、２万円賃料

を上げていたりします。 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 
入った人っていうのは長く住んでいるのですか？ 

回答 
	 始まってまだ年数がそこまでたってないので、具

体的な数値は得られていないのですが、居住者の意

見としてはできるだけ長く住みたいであったり、所

有者からも長く住んでくれているといった意見があ

り、長くなると思います。 
 
 
討議 [	 宮本 教授	 ] 
これ聞いてるといいことばかりしか書いてない気

がして、何か経済的な秘密があって、空き家が多い

辺鄙なところだからそれだけお金をかけないといけ

ないとか、本当の動機があるのではないかな。基本

的に工事費は所有者負担なの？ 
回答 
	 セレクトとオーダーメイド型では所有者負担にな

ってます。 
討議 [	 宮本 教授	 ] 
居住者がお金をかけた場合だとそんな家賃を上げ

て欲しくはないよね。今までの賃貸って入居者がど

んどん変わって敷金とか礼金が入ってくるシステム

だったでしょ。今は違うのかな？そのまま住み続け

てもらった方が貸し手側は嬉しいのか。 
回答 
	 空室期間が長くなるっていうリスクを避けるため

に長く住んでもらおうという傾向になってます。 

討議 [	 宮本 教授	 ] 
それほどまでに空き家が多いってことなのね。 

回答 
	 はい。それで所有者が費用を負担している物件で

は内装や設備などが老朽化していて改修が必要な物

件に対して行ってます。 
討議 [	 宮本 教授	 ] 
どうせお金をかけるのだからそのちょっとした差

額はってことね。そういうことを聞きたいのよ。 
回答 
	 はい。それによってお金をかける量とかも決まっ

てきています。 
討議 [	 宮本 教授	 ] 
なんか居住者は騙されているだけかもしれんな。

どうせやるはずだったものを恩着せがましくやって

あげてるみたいな。そういうところの本当のところ

を知りたかったのよ。 
回答 
	 セレクトのように壁紙を変えるだけの住戸とかは、

もともと壁紙を張り替えるのと費用も数万円ですの

で、それで入居が決まるならってことで結構実施さ

れています。おっしゃっているように居住者の人は

ちょっと踊らされているような感じはあります。 
 
 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 

UR とかも対象にしているの。無印とかがやって
いるのとかはありますか？ 
回答 
	 あれは対象ではなく、業者がリノベする物件なの

で、今回扱っているのは居住者が行うものなので対

象にはなってないです。この３つの事例は UR の物
件です。 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 
千里の方とかってある？石橋団地とかは。 

回答 
	 あります。違いますね。箕面とか北緑丘とかです。 
 
 
討議 [	 徳尾野 准教授	 ] 
ちょっと気になったのが出だしで空き家対策とし

てセルフリノベマンションが出てきているってなっ

てるんですけど、それも一つの要因やけど、住まい

方やインテリア空間に対するニーズが多様化してい

るっていう住み手の方の都合もあると思うので、最

終盤の方には供給側の都合だけではないってことを

書いといてね。 
回答 



 

	 わかりました。ありがとうございます。 
 
 
討議 [	 瀧澤 准教授	 ] 
しょうもない質問なのですけど、団地マニアみた

いな人が喜んで改修して住んでるとかってあるの？ 
回答 
	 今回見た物件ではいなかったのですけど、ネット

とかを見ているとそういう人もいました。 
 
 
討議 [	 藤本 准教授	 ] 
リノベーションするときに主体構造部分はどうな

ってるの？ 
回答 
	 そこはいじってはいけないという制限があります。 
討議 [	 藤本 准教授	 ] 
それは守ってるのやな。 

回答 
	 SRをする前に SRの申請するのでそこはいじらな
いように守られています。 
 
 


