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研究成果の概要（和文）：　住み手自らのアイデアや労力による住戸改修をセルフ・リノベーション（SR）と定
義し、特質・意義と促進条件を解明した。1）SRは住まいの今日化、新たな生活スタイル、住戸の個性化を実現
し、住み手の住まいに対する満足感や愛着を高める。2）大規模なSRは入居後2週間以内で、小規模なSRは随時行
なわれる。3）SRは、計画と使用が直接的に連動した、即人的・即空間的・即時的な行為であり、自律性・多様
性・個別性を備えている。4）SRを通して、住み手は、より良き住環境づくりに向けての恊働者へと、位置づけ
を転換する。5）簡便な改修申請、入居前の相談と恊働改修、情報・技術・コスト面のサポートは活発なSRに繋
がる。

研究成果の概要（英文）：  Self-Renovation(SR), which can be defined as customizing a house  by 
tenants themselves, is focused in this research. 
  The characteristics and significance of SR are as follow. 1) SR realizes the modernization, 
brand-new way of living and personalization of dwelling unit and increases tenants' satisfaction and
 generates the feeling of achievement and attachments to a house. Also, SR would raise new 
philosophy and methodology on housing, such as human inclusion, maturity with time, sustainable 
living, and human transaction with an environment. 2) Intensive and major SR is performed within two
 weeks after move-in. Also, small SR is done at any time. 3) The characteristic of SR is autonomy, 
diversity, individuality and the bottom-up type. 4)The management method of SR on rental houses 
would be required to support tenants’ SR.　5) The simple and easy approval procedure, consultation 
with tenants and support system for SR promote active SR. 

研究分野：建築計画

キーワード： セルフ・リノベーション　現状回復義務　ボトムアップ型　住戸の個性化　事業性向上　サポートシス
テム　賃貸共同住宅

  ２版



様 式 Ｃ－１９、Ｆ－１９－１、Ｚ－１９、ＣＫ－１９（共通） 

１．研究開始当初の背景 
 持続型社会の構築を背景として、高度成長
期に建設されたマスハウジングの再生が求
められている。近年増加する共同住宅のリノ
ベーションの多くは、専門家が主体的に計画
づくりを進めるものであり、トップダウンの
計画によって住空間を画一的に効率よく現
代化することを目的としている。そのために、
マスハウジングからの脱却が求められる時
代にありながら、依然として「他律的・画一
性・標準解」の枠組みの中で単なる今日化を
目指すリノベーションに留まり、枠組み自体
の転換には至っていない。 
 これに対して、SR は、個別事情に応じた
住空間を実現し、暮らしながら必要に応じて
随時、継続的に住環境づくりを進める点にお
いて持続可能な住まいの本質に迫るもので
あり、「自律的・多様性・個別性」への枠組
みの転換を図るものである。その際、SR を
可能とし、継承・発展させる仕組みづくりが
SR の普及に向けた課題であり、現状回復義
務により SRが抑制されがちな賃貸住宅での
実現が課題である。SR 促進とあわせて住み
つぶしを防ぐ手法やカスタマイズされた住
戸を住み継ぐ手法などの仕組みを整備する
必要がある。SR を可能にする制度・空間条
件を整理し、SRの計画条件を確立できれば、
住み手と貸し手の双方にとって有意性・有用
性のある計画となりうる。 
 
２．研究の目的 
 持続型社会の要請に対して戦後大量供給さ
れた賃貸共同住宅のリノベーションが進む
中で、本研究は、「他律的・画一性・標準解」
の枠組みから「自律的・多様性・個別性」へ
の転換を図るために、住み手主導のボトムア
ップ型リノベーション（セルフ・リノベーシ
ョン 以下、SR）の手法・意義の確立を図る
ものである。そのために、SR を可能とし、
かつ継承・発展させる契約・空間条件として
の計画技術を解明する。また、取り組み実態
に焦点をあて、SR によって生成される住空
間、住意識の特性、住まいの社会性、事業性
などの面から SRの有意性・有用性を明らか
にし、住み手と貸し手の双方からみた SRの
効果を解明する。また、SR の計画技術と有
意性・有用性との関係性を明らかにし、賃貸
共同住宅に適用可能な SRの合理的・効果的
な実現手法について提起する。 
 
３．研究の方法 
 Web検索によって確認した SR可能な賃貸
共同住宅から公共・民間の区別や住戸面積に
よらず、SR を行なうための手続き方法の違い、
SR に関する入居前相談の有無、SR を支援す
る取組みの有無や内容といったソフトの設
定と、提供される住戸の原状や SR 可能な部
位のハードの設定に偏りがないよう配慮し
て抽出した 23事例を対象とする。 
 各貸し手に対するヒアリング調査を行な

い、SRに関する契約、SR許可に至る手続き、
SR 可能範囲、住戸の空間状態などのソフ
ト・ハードの設定を把握した。その上で、賃
貸システムのタイプ化を行ない、全てのタイ
プを含めるよう 13 事例を抽出し、40 世帯の
住み手に対して時系列的なSRの内容や目的、
住まいへの意識の変化に関するヒアリング、
住戸図面採集および SR 箇所の写真撮影によ
る戸別訪問調査を行なった。 
 
４．研究成果 
（1）SR の創出・発展的継承に向けた契約と
事業の特性 
 事業者にとって望ましい SR 賃貸のあり様
は、居住者によって住みつぶされずに自由で
活発なSRを促し、その状態で円滑に退去し、
退去状態のまま次の居住者へ貸し出すこと
を可能とするような契約・空間・住戸継承の
仕組みの構築である。 
 SR の促進は、改修申請を気軽に行える環境、
申請手段の簡便化、居住者の自由な SR を保
証するハードの条件（SR を動機付け促進する
余地のある空間計画・仕上げや設備の自律的
改変を促す幅広い SR 可能範囲の設定・改修
承認を得ずに行える部位の設定など）や SR
のサポートによって、これを図ることができ
る。加えて、申請内容に対する助言・指導や
SR 実践に対する技術・情報・金銭のサポート
を行うことで、施工の精確性や質的向上、次
の居住者への貸しやすさを担保することが
可能である。 
 改修承認の手続きにおいては、承認主体が
居住者の申請内容に対応して個別性を受容
しながらも、建物性能・法的適合性・安全性
を損なう内容は取り除くことが重要である。
さらには、たとえ未承認で行った SR であっ
ても住戸の付加価値を高める SR は残し、建
物性能・法的適合性・安全性などを損なう内
容には厳密に原状回復や補修費を請求する
などの判断を退去時にトラブルなく行うこ
とが必要である。そのためには、契約面では
「造作買取請求権の放棄」を設定することで、
居住者は円滑に退去でき、事業者は SR の価
値を下げずにそのまま次の居住者へ貸出せ
るよう促すことができる。また、改修申請を
フォーマット図面を用いて行うことや書面
による承認を行うことなどから承認記録の
正確性を高めれば、退去時に原状回復を求め
るか否かの判断をスムーズに行うことがで
きる。但し、これらを潤滑に行うためには、
改修承認など SR のプロセスを通じて事業者
と居住者の信頼関係をつくり出していくこ
とも重要である。以上の手続きによって質の
高い状態での退去を促し、次の居住者にその
まま貸出すことで良好な SR を蓄積するとと
もに、煩雑な入退去管理業務を軽減しながら
事業性を高めることが可能である。 
 上記の契約・空間・住戸継承の条件によっ
てなされる SR 賃貸は、結果的に異なる基準
を持った三者（事業者・居住者・次の居住者）



の希望する多様な SR の質を同時に高めてい
くことにつながる。SR の質とは、事業者にと
っては次への貸しやすさ（内装や設備の更
新・個性化、間取りの現代化など）、建物性
能（構造耐久性、持続性）・法的適合性・安
全性の維持や向上、事業性（家賃、入居率、
メンテナンスコスト）の向上などである。ま
た、居住者にとっては自由な SR が出来るこ
と、施工がしやすいことやスムーズな退去が
できることである。次の居住者にとっては借
りやすさや手の加えやすさなどである。この
ことは、原状回復義務を免除することにつな
がり、事業者と居住者の双方に対する SR の
効果を高めるものとなる。 
（2）SR 促進に向けて賃貸システムの類型化 
 入居前の SRを促す指標として「相談によ
る入居前改修の有無」と「時間面で SR をサ
ポートする取組みの有無」を用い、その組み
合わせによって［直接誘導型(D 型)］、［間接
誘導型(I型)］と［未誘導型(U型)］に分類す
る。また、入居後の SRを促す指標として「承
認不要で SR が可能な部位の設定の有無」、
「仕上げの SRを不可とする設定の有無」と
「技術面で SR をサポートする取組みの有
無」を用い、その組み合わせによって［誘導
継続型(F 型)］、［放任型(N 型)］、［限定型(R
型)］に分類する。［入居前-入居後］の型の組
み合わせのうち実際に確認された［D-F型］、
［I-F型］、［D-R型］、［U-F型］、［U-N型］、
［U-R型］の 6タイプに関して、空間状態の
タイプとの関係性や特色について考察する
(表 1)。 
・［直接誘導-誘導継続型（D-F 型）］：内装や設
備の老朽化したO型や躯体現しのRh型とい
った大掛かりな SRを受容するハードを提供
し、SR を直接的に誘導するソフトの仕組み
を用意することで、入居前後を通じて積極的

な SRを促す賃貸システムである。入居前相
談・改修により貸し手と住み手の両者の要望
を取り入れて陳腐化した間取りや老朽化し
た内装を大幅に現代化できること、住み手に
とっては入居前に SRを計画・実施する猶予
期間としてフリーレントが用意され、かつ貸
し手が改修費用を負担する等の手厚い支援
を受けての SRが可能になるなど、多重のメ
リットを享受する。 
・［間接誘導-誘導継続型（I-F 型）］：内装や設
備の状態が比較的良いO型やRh型などの大掛
かりな SR を受容するハードを提供し、入居前相
談はないものの、情報・技術・時間等のサポート
システムなどの SR を間接的に誘導するソフトの
仕組みを用意することで、入居前後に一貫して
SRを促す賃貸システムである。フリーレントを
設定することで改修にかかる費用や手間を
低減しながら SR を促し、住戸の個性化と Rh
型や一部下地状態の Rp 型住戸の未仕上げ部
分の補完を期待できる。 
・［直接誘導-限定型（D-R型）］： O型やRp型等
の SR を受容しやすいハードを提供し、セレ
クト型によって入居前改修を誘導し、入居後
の SR を指定部位のみに限定する仕組みを用
意することで、簡便な SR を促す賃貸システ
ムである。入居者が決まる前に行なっていた
原状回復のための補修を、入居者が決まった
後に協働で僅かな手間だけで行なうに留ま
る簡便な賃貸システムであり、入居後も SR
可能な部位・範囲・方法が限定されるため SR
の管理が容易である。 
・［未誘導-誘導継続型（U-F 型）］： Rh 型や全
ての部位が仕上げられたRf型住戸を提供し、
入居後の SR を技術面でサポートする仕組み
を用意することで、SR の実施を住み手の裁量
に委ねる賃貸システムである。・内装を概ね
仕上げることで貸しやすさを高め、・住み
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賃貸システムの分類

直接誘導-誘導継続型
［D-F型］

間接誘導-誘導継続型
［I-F型］

直接誘導-限定型
［D-R型］

未誘導-誘導継続型
［U-F型］
未誘導-放任型
［U-N型］

未誘導-限定型［U-R型］

*1) 【CN】【SD】は、住戸の空間状態によって「相談による入居前改修」の有無が異なる *2) 指定壁の全体または長押部分のみSR可
*3) 正確な住戸数は不明であるが【LE】では2万戸以上、【RM】では980戸以上 *4) 賃貸システムを特徴付ける分類指標のうち該当するものを、入居前は破線、入居後は一点鎖線で囲う

表１ ソフト・ハードの設定方法による賃貸システムの分類 



手の付加的な SR によって住まいの個性化、
利便性の向上や長期居住につながることを
期待でき、・住み手にとっては随時 SR を行な
える自由度の高い住まい方を実現できる。 
・［未誘導-放任型（U-N型）］：空間状態の良い
O型や Rf型住戸を提供し、SRを承認するソ
フトの仕組みのみを用意し、SR の実施を住み
手の裁量に委ねる賃貸システムである。［U-F
型］と類似した特色を示すが、SRをサポー
トする取組みが用意されていない点で SRを
促す効果が弱まり、どのような内容や方法(時
間の掛け方や使用工具等)でSRを行なうかは
住み手の裁量に委ねられる。 
・［未誘導-限定型（U-R 型）］： Rf 型住戸を提
供し、SR 可能範囲を指定部位のみに限定する
仕組みにより、SR を限定する賃貸システムで
ある。・内装を概ね仕上げることで貸しやす
さを高め、・SR 可能な部位が限定されるため
SR を管理しやすく、・住み手にとっては部分
的ではあるが随時 SR を行なえる住まい方を
実現できる、といった点にある。 
 内装・設備の老朽化が進んだハードの場合
には積極的な SRを促すようなソフトの仕組
みが用意され、また内装が完全に仕上げられ
た状態に近いハードほど SRを抑制するよう
なソフトの仕組みが用意されるなど、ハード
の設定とソフトの仕組みとが相補的に関係
づけられている。その中でも賃貸システムに
は 2つの傾向がみられ、［D-F型］や［I-F型］
では、貸し手と住み手の両者の経済的負担を
低減するように協働で SRを行ない、老朽
化・陳腐化した住戸を現代化することが重視
される。一方、その他 4つの賃貸システムで
は、貸し手が予め改修するなどした状態のよ
い住戸を用意しておき、どのような SRが行
なわれるかは住み手の裁量に委ねられてい
る。D型や I型といった入居前の段階で積極
的な SR を促す場合には、入居後にも継続的
にSRをサポートし促進していく(F型)傾向に
ある。 
 （3）事業面での SR賃貸の有効性      
 SR 導入による採算性や契約業務などの変
化を検証し、SR 賃貸の事業としての有効性を
考察する（表 2）。 
①事前改修への初期投資：リノベーションを事
業者が負担する一つとして初期投資がある。裸
貸しのRh型、部分仕上げのRp型、完全仕上げ
の Rf 型の事前改修では、住戸内改修のみとそ
れに加えて外装工事や防水工事も含めた建物
全体改修の場合がみられる。住戸内改修は1戸
から試行的に SR 賃貸を開始でき、入居状況を
確認した上で、空きが出る度に SR 賃貸の住戸
数を増やすことが出来る。Rh 型は内装を下地ま
でに留めているため、Rp 型や Rf 型に比べて初
期投資を低減でき、また SR の自由度を高めるこ
とが可能である。一方、原状通りの O 型は事前
改修を行わないため初期投資が不要であり、ま
た工事期間も必要としない。 
②家賃の変化：家賃の値上げが可能となる事例
が多い。Rh 型では建物全体改修を行い、SR 賃

貸開始時に 3万円程度の値上げを行っている。 
O 型では住戸継承の際、前住者の SR によって
仕上げや設備の個性化、間取りの現代化がみら
れた場合に居住者の入れ替わりに合わせて 1〜
2 万円程度の値上げを行っている。 
③入居率の変化：入居率の向上が確認された。
長い間空室だった事例や上質な壁紙・設備によ
る改修を行っても入居者が増えなかったものが、
SR 賃貸として募集することで入居率が向上する
だけでなく、入居期間が長くなることも確認され
た。また、SR が継承された住戸は嗜好の合う次
の居住者を呼び込む効果をもたらしている。 
④メンテナンスコストの変化：SR後の住戸継承の
経験がある4事例では、前居住者の退去状態の
まま次へ貸し出すため、補修などのメンテナンス
コストは低下する。反面、入居時の SR にかかる
費用や個性的な SR の復旧を大家が一部負担
する場合には、メンテナンスコストは高くなってい
る。また、設備の SR が可能な 5 事例では、居住
者の自律的な設備の管理・更新も期待でき、メ
ンテナンスコストを削減する効果を望める。 
 （4）SR の特質と意義（表３）         
①住み手は、個々の住要求に対して、機能的に
は自らに相応しい、意匠的には自らに好ましい
住環境づくりを目的として、SR を行なう。住み手
個々の住まい方、趣味嗜好、経済的事情、技術
や経験などの個別の条件の差異がSRの個性化
に直結する、計画と使用が直接的に連動した、
即人的・即空間的・即時的な行為である。 
②住み手は、自らの暮らしを起点として SR を行
なうにも関わらず、好き勝手に構造躯体に手を
加えるといった過剰な SR や不適切な SR を行な
うことはなく、SR の可能性や利点を活かすような
改修を行なう自律性を備えている。 
③SR は、他律的に計画された住戸の個別化、
陳腐化した間取りや内装の更新を自律的に行
ない、その質を高めるボトムアップ型のリノベー
ションである。SR は、住み手の考え方の直接的
な表現という意味で住まいの今日化である。 
④壁の撤去・新設、仕上げや設備の大幅な更新
等の大掛かりなSRは、契約から入居後2週間ま
での短期間に集中する。一方、棚や造付家具の
設置等の軽微な SRは、随時実践される。 
⑤SR を通じて住み手とハード・ソフトの集住環境

表 2 事業性 



との親密な関係性が築かれ、住まいに対する愛
着、アイデンティティ、関心が育まれる。そのこと
は、所有せずとも空間を使用し、住まいのメンテ
ナンスや集住コミュニティといった住環境づくり
にも主体的に関与する意識・態度を創出する。 
⑥従来は、貸し手からは不信の対象と捉えられ、
原状回復義務などによって管理されていた住み
手が SR 承認に至るプロセス（面接・相談・SR 申
請等）や日常会話を通じ、貸し手にとって信頼に
足りる存在になり、より良き住環境づくりに向けて
の恊働者へと、その位置づけを転換する可能性
がある。SR 賃貸においては、原状回復によって
維持管理を図るのではなく、持続的な SR をサポ
ートすることから住み手と貸し手が恊働で住環境

を維持、更新する管理の方法が生起する。 
 （5）賃貸システムと SR の実施状況との関係   
 賃貸住宅における SR を事業面でどのように位
置づけるかという貸し手の考え方に応じてソフト・
ハードの設定が相乗的に組み合わされ、賃貸シ
ステムが構築されている。6 タイプの賃貸システ
ムは、住まいの現代化・個性化につながる SR を
促す点で共通しているが、その方法には大きく 2
つの方向性が見出され、SR の取り組み実態もそ
れに対応した傾向がある。 
①老朽化や陳腐化の進むO型や仕上げの施さ
れていない Rh 型などのハードの場合には、積
極的な SR を促すソフトの仕組みが用意され、貸
し手と住み手との協働による住まいの現代化・個

直接誘導-限
定型［D-R型］

未誘導-誘導
継続型［U-F

未誘導-放任
型［U-N型］

未誘導-限定
型［U-R型］

O型(5) Rh型(3) Rp型(2) O型(10) Rh型(3) Rp型(6) O型(4) Rf型(3) Rf型(1) Rf型(3)
4 3 0 6 1 0 0 0 0 0

床・壁・天井すべて 4 2 0 5 2 1 0 0 0 0

床・壁・天井のうち2部位 1 1 1 5 0 1 0 1 0 0

床・壁・天井のいずれか 0 0 1 0 1 4 4 1 1 0
4 3 1 5 0 0 0 0 0 0
5 2 2 10 3 6 1 2 1 2

注1) 調査対象は、［D-F型］：YO,RA,ME,CN,SD,HG、［I-F型］：NI,HA,GB,CN,UR、［D-R型］：RM、［U-F型］：SD、［U-N型］：IH、［U-R型］：KM

SR内容
(戸)

表6  賃貸システムのタイプ別のSRの実施状況

間接誘導-誘導継続型
［I-F型］

直接誘導-誘導継続型
［D-F型］

空間タイプ(戸)

造作付加(釘・ﾌｯｸ・棚等)
設備変更(器具・配線変更等)

空間改変(壁の撤去・新設等)
仕

上
変
更

賃貸システムの分類 

SRの内容 

表 4 



性化が目指される。これに対応する［D-F 型］や
［I-F 型］のほとんど全ての事例において活発で
大掛かりな SR が入居前や入居当初に完了して
おり、そこには住み手の多様な住要求が直接的
に投影されている。個性的現代化を実現する貸
し手との協働型の賃貸システムである。 
②内装が完全に仕上げられた状態に近いRp型、
Rf 型や O 型のハードの場合には、セレクト型や
入居前相談・改修が実施されない等、SR を抑制
するようなソフトの仕組みが用意され、住み手の
裁量で、あるいは指定された範囲で限定的なSR
が行なわれることによって住まいが個性化される。
SR への関心を特にもたず、事前改修によって現
代化された空間に惹かれるなどして入居した住
み手が、軽微なSRによって住まいに個性を加え
るなど、簡便性の高い SR賃貸システムである。 
③賃貸システムは、方法は異なるものの、全体と
しては SR を契機とした住まいの現代化と個性化
を実現し、住み手の住まいへの愛着や満足度の
高まりを生起するように作用している。 
 （6）まとめ SR の普及に向けた要件      
 マスハウジング期に建設され老朽化・陳腐化
の進む大量の住戸が存在している今日、それら
住まいの現代化・個性化を進めることは大きな課
題である。その際、貸し手が単独・主導するより
も、住み手との協働によって SR に取り組む方法
には、住み手個々の多様な住要求の直接的な
反映が可能であり、個性的現代化を実現し得る
有意性が認められる。 
 協働によるSRの普及に向けては、積極的に大
掛かりな SR を行ないたいと考える住み手から壁
紙を選ぶ簡便な SR のみでよいと考える住み手
まで、SRへの多様な考え方に対応する賃貸シス
テムを構築する必要がある。そのための方法とし
て、相談による入居前改修を用意し、簡便でよ
いと考える住み手には貸し手が現代化を行なっ
たハードを提供した上でセレクト型とし、軽微な
SR からはじめて、多様なサポートシステムによっ
て徐々に継続的な SR へと誘導し、住まいの個
性化へと繋げていくことが考えられる。一方で、
積極的に SR を行ないたいと考える住み手に対
しては、保有するSRの知識・技術や時間的余裕
などの個別事情に応じて、大幅な改修を行なう
オーダーメイド型や DIY 型とすることで、住まい
の個性的現代化につながる。DIY 型で費用面・
計画設計面・施工面にわたって貸し手と住み手
が分担・協働で SR を行なうことは、オーダーメイ
ド型の採用が難しい場合でも個性的現代化の
実現を可能にする。とともに、協働による SRを行
なう際に求められる、SR を計画・実施する期間、
やりとりの手間、改修費用といった負担を低減す
る仕組み(時間面・費用面・技術面・情報面での
SR のサポートなど)を備えることが重要である。 
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