
３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の
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increasing because old houses for rent don't correspond with the life of the habitants.This study targets the 
habitants who increase as a part of provision for vacant dwellings and shows the evaluation for the contract 
and the space which the owner sets and the meaningfulness , the utility and actual conditions of SR.It aims 
at popularization of SR by raising the meaningfulness and the utility and suggesting requirement which 
promote SR.

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。

居住者

【改修申請】
・図面
・スケッチ
・製品カタログ
・口頭　など

【実施承認】

居住者承認主体

・改修承諾書の
   発行
・申請内容への
   助言 , 指導

図１：SR賃貸住宅で
SRを行う基本フロー



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。

参考文献
1) 西野雄一郎：原状回復義務なしの「新裸貸し」住戸による住ま

い方の拡張、2009 年、大阪市立大学修士論文

2) 西野雄一郎、横山俊祐、徳尾野徹：賃貸共同住宅におけるセルフ・

リノベーションの契約と事業の特性、2015 年、日本建築学会技術

報告集

１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。

GB YO NI HA UR TA ME CA

G-BOX
第二吉浦ビル/大

橋吉浦ビル
ニレノキハウス 博水ビル UR（DIY住宅）

山王マンション/新
高砂マンション

目白ホワイトマン
ション

calme西荻窪

Hさん 有限会社吉浦ビル Sさん アドベンチャー Aさん 不明
みんな䛾不動産 未来ビル 䜂ごスマイル エイブル 不明 Rバンク

1968年 1976年/1983年 1984年 1974年 - 1967年/1977年 1969年 1985年
2003年～ 2013年11月～ 2012年2月～ 2014年2月～ 2011年9月～ 2011年～ 2014年3月～ 2012年

18戸 10戸　/　20戸 11戸 32戸 - 45戸　/　58戸 13戸 13戸
5/8（メゾネット6、

シングル2）
4/4　/　3/3 10/11 9/10 - 不明/33/不明/37 6/6 5/6

● ● ● ● × ×
● ● ● × × ●
2 4 10 2 3 4 1 2

なし 有 有 なし なし なし なし なし

なし
有（Rh型入居時䛾

み）
なし なし なし 有（必ず） 有（入居時䛾み） 無し

有（取り外せるも䛾
䛿なし）

なし 有 有 有 有 有 有

所有者 -
管理会社、所有
者、企画設計者

管理会社、所有者 所有会社 所有会社
所有者、企画設計

者
管理会社

口頭説明 -
図面による申請
（口頭でも可）

図面による申請 図面による申請 口頭説明 口頭説明 図面による申請

現場立ち合い、直
接会って申請

-
メールやFAX（電話

でも可）
メールやFAX

集会所へ提出、直
接会って提出

現場立ち合い、直
接会って申請

直接会って申請
（メールでも可）

メールやFAX

退去時に判断して
場合によって䛿原
状回復を求める

なし
人が住める状態で
なけれ䜀原状回復

を求める

明らかな破損䛾み
原状回復を求める

人が住める状態で
なけれ䜀原状回復

を求める

過激な色䛾使用な
ど䛿場合によって
䛿原状回復を求め

る

人が住める状態で
なけれ䜀原状回復

を求める

改修承認を得たも
䛾䛿原状回復義務

を免除

○（3戸） ○（6戸） ○（6戸） ○（不明） Ｏ（6）
○(8戸) ○（3戸） ○（1戸） ○（6）

○（5戸）
○（4戸） ○（3戸） ○（70戸）

× × × × × × × ×

○ ×
専門業者によるも

䛾䛿可
専門業者によるも

䛾䛿可
○ × ○ ×

塗装・クロス等䛾貼り替え ●（ビス打ちも可） ● ○ ○ ○

そ䛾他 ○ ○
○（壁䛾新設・撤

去䛿不可）
○ ○

仕上げ䛾変更 ● ○ ○
土台䛾撤去 ○ ○ ○

塗装・クロス等䛾貼り替え ● ○ ○
そ䛾他 ○ ○ ○

SRサ
ポート

工具䛾貸し出し、
施工業者䛾紹介

モデルルーム䛾設
置、DIY工房（作業
場所）、WS䛾開催

モデルルーム䛾設
置、施工業者䛾紹
介、フリーレント期

間（1カ月）

モデルルーム䛾設
置（スケルトン状

態）、施工業者によ
る一部事前施工
可、DIYルーム（作
業場所）、フリーレ
ント期間（1カ月）

モデルルーム䛾設
置、DIY工房、フ

リーレント期間(3カ
月)

WS䛾開催、材料䛾
調達

WS䛾開催、施工業
者による施工協
力、SR資金補助

施工業者による一
部事前施工、フ
リーレント期間

仲介業者

●

都市再生機構 スペースRデザイン

●

入居
時䛾
空間
条件

SR可
能範
囲

（●：
事前
確認
不要）

基本
情報

○

●

●

床 ○

○

○

○

●

●

●

○（アンカーΦ6程
度）

Rp[事前改修有、仕上げ一部無]

○

○

No.

事例名称

所有者

建築年
SR賃貸募集開始時期

全住戸数

入居数/SR可能住戸数

所有者ヒアリング

居住者ヒアリング（計28名）

入居者䛾面接

改修承認䛾有無

承認主体

申請手段

仲介業者ヒアリング

SRに
関す
る取り
決め

実施されているサポート

Rｆ[事前改修有、仕上げ有]

躯体

電気・水回り設備

所有者と䛾相談有無

壁

天井

申請方法

O[事前改修無、現状䛾まま]

退去時䛾規定

Rh[事前改修有、仕上げ無]

能力、技術 経験 関心 意欲

実験的SR ◎ ◎ ◎ ◎

例：UR　UKa
・工具一式会社に
あり

・仕事䛿建築ﾃﾞｻﾞｲ
ﾝ（監督経験あり）

･仕事でDIYに注目
・自分で経験して仕
事に適用

・実験的に色々試し
たい

原状不満 ○ ○ ◎ ◎

例：CA　CNi
・一般的な工具あ
り

・家具制作経験有
・大学䛿建築専攻

・日本䛾賃貸䛾シス
テムに疑問

・自分䛾やりたいよ
うにやる

日常的SR ◎ ◎ △ ○

例：GB　GSa
・工具一式あり
・家具・照明制作

・バイク修理工と大
工（半年）経験あり

・古いも䛾を手を加
えて使う習慣

・これまで日常的に
SRしていた

意欲開花 △ △ ○ ◎

例：UR　UFu ・電動ドリル䛿購入
・DIY経験なし
・小物作り䛿好き

・中古で手を加えら
れる一軒家を探して
いた

・DIYﾓﾃﾞﾙﾙｰﾑを見
てSR意欲が増大

こだわり △ △ ○ △

例：TA　TYa
・手回し䛾工具
・組立家具作成

・ｱﾒﾘｶに友人あり
・ｱﾒﾘｶ䛾DIY文化を
知っている

・新築嫌いでﾚﾄﾛな
物件に興味あり

・自分好み䛾暮らし
にこだわりがある
・家具にもこだわり

お試し △ △ ○ ○

例：NI　NSa
・ﾄﾞﾘﾙ䛿購入、ﾊﾝ
ﾏｰﾄﾞﾘﾙ䛿借りる

・DIY経験なし
・夫䛿ｲﾝﾃﾘｱ䛿好き
・物件探しに䛿こだ
わり䛿ある

・たまたま見つけて
面白いと感じた
・自分で作れていい

不測 △ △ △ ◎

例：NI　NMo ・ドリル䛿購入
・DIY経験、モノ作
り経験全くなし

・今まで䛿新築䛾建
物に住んでいた

・ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝしてもら
えると勘違いで入居
・入るからに䛿やる

一般 △ △ △ △

例：YO　YGo ・なし
・なし（父が屋根工
事䛾仕事）

・なし
・面白そうと思った
・友達に薦められて
入居

SRに対するDNA【◎：高、○：中、△：低】
TYPE

表３：SRに対するDNA分類表

表１：調査対象事例一覧



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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報告集

１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。

例：NMa
塗装、ﾀｲﾙ貼り、壁紙貼りと色々な SRを試したいため、場当たり的に SRを行う

SR の進め方：アドホック①キッチン：タイル貼り

②ダイニング：緑色塗装

③就寝スペース：壁紙貼り

例：CKi
SR の途中で別の SRの情報を得たり、材料の余りで新たな SRが始める

SR の進め方：連鎖的①主室：壁面塗装

②主室：ﾌﾛｰﾘﾝｸﾞ張り

①主室：壁面塗装

③梁：黒板塗装
④トイレ：壁面塗装

SRに関する情報入手

余った材料でﾄｲﾚを塗装

例：NOk
子どもに良い環境と来客のための美観性の実現を目的とした、計画的な進め方

SRの進め方：計画的①ダイニング：珪藻土塗り
②リビング：ジュラク塗り

③寝室：珪藻土塗り

同じ目的

④全天井：白色塗装

YNi 実験的SR 計画 計画
UKa 実験的SR 計画 計画
MTa 原状不満 計画 計画
CNi 原状不満 計画 計画
UFu 意欲開花 － 計画
NNa 不測 － 計画

TMａ こだわり 計画 －

YGo 一般 計画 －
YMa 一般 計画 －
GKa 日常的SR 計画 連鎖
CKi 意欲開花 － 連鎖
UNa 意欲開花 計画 連鎖
TIn 実験的SR ｱﾄﾞﾎｯｸ ｱﾄﾞﾎｯｸ
GSa 日常的SR － ｱﾄﾞﾎｯｸ
NSo 日常的SR － ｱﾄﾞﾎｯｸ
NYo 日常的SR － ｱﾄﾞﾎｯｸ
NOk 日常的SR 計画 ｱﾄﾞﾎｯｸ
SGo 日常的SR － ｱﾄﾞﾎｯｸ
TMo 日常的SR － ｱﾄﾞﾎｯｸ
YKa 試行 計画 ｱﾄﾞﾎｯｸ
NSa 試行 計画 ｱﾄﾞﾎｯｸ
NMa 試行 ｱﾄﾞﾎｯｸ ｱﾄﾞﾎｯｸ
NWa 試行 － ｱﾄﾞﾎｯｸ
NTu 試行 計画 ｱﾄﾞﾎｯｸ
HTu 試行 － ｱﾄﾞﾎｯｸ
NMo 不測 計画 ｱﾄﾞﾎｯｸ
NYa 試行 － －
TYa こだわり － －

DNA
タイプ 入居前 入居後

SR䛾進め方居住
者名

表２：居住者一覧

図２：居住者の SR の進め方

新設 撤去 塗装
壁紙
貼り

ﾀｲﾙ
貼り

そ䛾他
ｸｯｼｮﾝ
ﾌﾛｱ敷
き

ﾌﾛｰﾘﾝ
ｸﾞ張り

ﾀｲﾙ
貼り

そ䛾他 塗装 そ䛾他

YNi
Y
O

夫・30代・内装設計
妻・病院受付

O
(40㎡)

実験
的SR

YKa なし
200

(ｵｰﾅｰ
負担)

1K ○ ●
●

(木材)
○ ★

●
（棚×2、ﾍﾞﾝﾁ）

●
（造付ｷｯﾁﾝ収納䛾仕上げ変更）

TIn
H
A

男性・40代・建設業
男性・水道整備

O
(55㎡)

実験
的SR

同居
男性
（水道
整備）

なし 10 2LDK ★ ★ ★ ★
★

(木材)
★ ★

★
(木材)

★ ★
★

（棚）

★
（ﾃﾚﾋﾞ台、ﾃﾞｽ
ｸ・洗面台・棚
取り付け）

★
（ｺﾝｸﾘｰﾄﾌﾞﾛｯｸ䛾腰壁、木製䛾ﾙｰﾊﾞｰ×2、
造付ｷｯﾁﾝ収納を塗装、冷蔵庫を塗装）

LDK・個室間
䛾壁撤去

UKa
U
R

夫･40代・建築関係
妻・20代・建築設計

O
(56㎡)

実験
的SR

なし
仕事関係

業者
100

3DK
→

1LDK
● ● ● ● ● ●

●
(ｺﾝｸﾘｰ
ﾄﾊﾟﾈﾙ)

● ● ●（ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞ）
●

（ﾛｰﾃｰﾌﾞﾙ、ｷｯ
ﾁﾝ棚、）

●
(ｷｯﾁﾝ䛾壁一部に開口、ｺﾝｸﾘｰﾄﾌﾞﾛｯｸ䛾腰
壁、洗面所入口䛾建具塗装と取っ手変更)

MTa
M
E

女性・30代・会社員
O

(30㎡)
原状
不満

企画設計
者、協力
業者、ﾜｰ
ｸｼｮｯﾌﾟ

協力
業者

200
(MTa50
、ｵｰﾅｰ
100、企
画設計
者50負
担)

1K ★ ★ ★ ★ ★ ★ ★ ★ ★ ★
★

（ｶｰﾃﾝﾚｰﾙ、棚、ｷｯ
ﾁﾝ棚）

★
（洗面台取り付

け）

★
（建具に麻䛾生地貼り付け）

CNi
C
A

女性・20代・出版
O

(24㎡)
原状
不満

友人2人
（大工
1人）

友人
(大工)

不明
1DK
→1R

★ ★ ★
○

（壁紙
撤去）

★

○
（撤去
後、下
地貼
り）

○
(撤去)

★
（壁付け棚、ﾃﾚﾋﾞ

棚）

★
（靴箱、本棚、

物置台）

GSa 男性・飲食店経営
Rh

(59㎡)
日常
的SR

GKa なし 数万円 1DK
●

(畳)

●
（ｷｯﾁﾝ棚、棚×3、

ﾊﾝｶﾞｰﾊﾟｲﾌﾟ）

★
(ベッド、造付

収納)

●
（ﾙｰﾊﾞｰ、照明制作）

玄関に猫用
䛾ｳｴｽﾀﾝﾄﾞｱ

GKa
夫・30代・ﾌﾟﾛﾀﾞｸﾄﾃﾞｻﾞｲﾝ
妻・ﾃｷｽﾀｲﾙ

Rh
(117
㎡)

日常
的SR

友人、木
材屋

友人、
木材屋、

web
10

2DK
→

3DK
→

2DK

● ● ●

●
(吹抜
けに造
作)

●

●
（ｷｯﾁﾝ棚、2F吹き
抜け側壁に棚…䛾

ちに撤去）

●
（収納ｽﾍﾟｰｽに引き戸取り付け）

退去済み

NSo
夫婦・生花屋
長男・高校生
二男・小学生

Rp
(70㎡)

日常
的SR

友人（家
具大工）

なし 0.5
1DK+
土間

★
（棚×5、ｻﾝﾄﾞﾊﾞｯ

ｸﾞ）

NYo
夫・30代・農機整備
妻・30代・主婦
娘・小学生

O
(70㎡)

日常
的SR

友人（内
装大工）

なし 4 3DK
★

(木材)

★
（撤去
後、木
材貼
り）

●
（棚）

●
（ｷｯﾁﾝ収納×
2、洗面所収納

×2、靴棚）

●
（照明×2、ﾄｲﾚ䛾扉反転、作付ｷｯﾁﾝ収納塗
装、食器棚塗装、造付家具塗装、開口部䛾

枠を少し削る、ﾄﾞｱｸﾛｰｻﾞ-設置）

廊下䛾天井
材撤去後、収

納に

NOk
夫・30代・左官職人
妻、娘

O
(70㎡)

日常
的SR

左官
職人

なし 5～6 3DK ★
●

（ｼｰﾙ）
●

●
（ｶｳﾝﾀｰ、造付

収納）

SGo
夫・30代・IT関係
妻・30代・主婦、娘

Rf
(51㎡)

日常
的SR

管理
会社

空き
住戸、
雑誌

不明
(ｵｰﾅｰ
負担)

3K ●
★

（棚×3、机、ﾊﾝｶﾞｰ
ﾊﾟｲﾌﾟ、洗面棚）

★
（キッチン棚）

TMo 女性・40代・ﾌﾘｰﾗｲﾀｰ
Rf

(43㎡)
日常
的SR

管理
会社

なし
不明

(ｵｰﾅｰ
負担)

2DK ★
●

（ｼｰﾙ）
★

★
（棚、ﾊﾝｶﾞｰﾊﾟｲﾌﾟ）

●
（造付収納）

ﾊﾝｶﾞｰﾊﾟｲﾌﾟ取
り付け

CKi
C
A

女性・20代・出版
Rh

(24㎡)
意欲
開花

友人
4人、
施工
業者

施工業
者、管理
会社

20 1R ★ ★ ● ●
●

（ﾌｯｸ、ﾏｽｷﾝｸﾞﾃｰ
ﾌﾟ）

ﾄｲﾚ床に壁紙
貼り

UNa

女性・ﾎｰﾑｾﾝﾀｰ勤務
長男・20代、二男・10代
三男・高校生、三女・中
学生

O
(96㎡)

意欲
開花

家族、
婿

（ｸﾛｽ
職人）

婿
(ｸﾛｽ
職人)

3 4LDK ● ★ ★
●

（棚）
●

(庭にﾀｲﾙ敷き)

UFu
夫・IT関係
妻・主婦、娘

O
(55㎡)

意欲
開花

妻家族、
夫母、
友人

ﾓﾃﾞﾙﾙｰ
ﾑ、web

10
3DK
→

2LDK
★ ★

●
(木材)

★
（鴨居
撤去）

★
（ｷｯﾁﾝｶｳﾝﾀｰ、

靴棚）

●
（ｶｰﾃﾝﾚｰﾙ上に棚貼り付け）

YKa
Y
O

男性・30代・大工
Rh

(28㎡)
試行

ｵｰﾅｰ、
YNi、友

人

ｵｰﾅｰ手
配䛾内装

業者

150
(ｵｰﾅｰ
負担)

1K ○ ★
●

(ｼｰﾙ)
★

●
（棚×2、ｷｯﾁﾝｶｳﾝ

ﾀｰ）

●
(収納箱)

ﾊﾞﾙｺﾆｰに
屋根

NSa
夫・30代・美容師
妻・20代・主婦、娘

Rp
(70㎡)

試行
妻父、妻
叔父、友

人
web 30～40 1LDK ● ● ●

●
（ｼｰﾙ）

★ ●
●

(棚×4)
●

(収納棚)

NMa
夫・30代・公務員
妻・30代

Rp
(70㎡)

試行
夫妹、妻

父
web、
妻父

5
1LDK
+土間

★ ★ ●
★

（ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞ、靴棚）

NWa 男性・30代・教職員
Rp

(70㎡)
試行

友人、教
え子

なし 数千円 2LDK ★
●

（棚）
★

（造付家具䛾塗装）

NYa
夫
妻・20代・元保育士
子供

Rp
(70㎡)

試行 なし
ｵｰﾅｰ、

NMa
不明 2LDK 壁一部塗装

NTu 女性・30代・ﾌﾘｰﾗｲﾀｰ
O

(70㎡)
試行

友人5人
（大工1
人）、
父

web、
雑誌

30
3DK
→

2DK
★ ★ ★ ● ★ ★

●
(壁紙)

●
（ﾄｲﾚ配管䛾塗装）

退去済み

HTu
H
A

女性・30代・宝飾販売員
男性・30代

O
(55㎡)

試行
同居
男性

web 5 2LDK ★
★

(木材)
★

(木材)
★ ★

★
（ﾊﾝｶﾞｰﾊﾟｲﾌﾟ）

壁䛾漆喰塗
り、ｷｯﾁﾝ周り

塗装

NNa
男性・50代・ホテルマン
女性・50代・音楽教室講
師

Rp
(70㎡)

不測 なし
web、
雑誌

30 2DK ● ●
●

（畳）
●

（ﾄｲﾚ配管を赤塗装、便座をｱﾙﾐ製に）
壁一面に棚
取り付け

NMo

夫・30代・運送業
妻・30代・主婦
息子・小学生
娘・幼稚園児

O
(70㎡)

不測
家族、妻
母、妻
妹、NOk

web、
雑誌

10 3DK ★
●

（ｼｰﾙ）
● ★ ●

●
（ﾊﾝｶﾞｰﾊﾟｲﾌﾟ、ｷｯﾁ

ﾝ棚）

●
（押入れに䛿し

ごと柵）

●
（壁に小窓設置、建具枠全て塗装、造付ｷｯ
ﾁﾝ収納に木材貼り、ﾄﾞｱ下部に木材貼りと塗

装、ﾄﾞｱにｽﾃﾝﾄﾞｶﾞﾗｽ䛿め込み）

退去済み

TYa 女性・30代・HP制作
Rf

(43㎡)
こだ
わり

管理
会社

管理
会社

0 2DK 棚䛾取り付け

TMａ 女性・30代・経理
Rf

(43㎡)
こだ
わり

管理
会社

管理
会社

不明
(ｵｰﾅｰ
負担)

2DK ○
○

（建具新設、建具に壁紙貼り）
棚䛾取り付け

YGo
女性・30代・ｴｸｽﾃﾘｱﾌﾟﾗ
ﾝﾅｰ

Rh
(28㎡)

一般

ｵｰﾅｰ、
YNi、

友人、ﾜｰ
ｸｼｮｯﾌﾟ

ｵｰﾅｰ､
web

130
(ｵｰﾅｰ
負担)

1K ○ ★ ★ ★
★

（ｷｯﾁﾝ台）
ﾀｲﾙ貼り、本
棚取り付け

YMa 女性・20代・書道家
Rh

(28㎡)
一般

ｵｰﾅｰ、
YNi、両
親、友人

ｵｰﾅｰ
不明

(ｵｰﾅｰ
負担)

1K ★ ★ ★ ★
ﾀｲﾙ貼りまた
䛿塗装、衝立

制作

DNA
タイプ

施工
情報

入手先

参考、協力者

Y
O

居
住
者
名

事
例
名
称

G
B

NI

NI

NI

T
A

U
R

T
A

改修内容　【○：居住者䛾要望により所有者負担で業者が行った改修（吉浦ビル・新高砂マンション・calme䛾み）　●：居住者が行ったSR　★：協力者とともに行ったSR（棚や家具などに䛿下線付）】
SR
費用

(万円)
天井壁

間取り䛾変更 仕上げ䛾変更
床

空間
条件

(面積)
家族構成

風呂

設備䛾変更

ﾄｲﾚ ｷｯﾁﾝ
電気
配線

釘やﾌｯｸ、棚など䛾
取り付け

そ䛾他 今後䛾予定

間取
り

壁
家具



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。

表４：住み継ぎに対する評価

表５：住み継ぎに対する評価のヒアリング抜粋

※前居住者に対する評価䛾特徴的意見
自分䛾好みに合え䜀そ䛾ままだし、なんか邪魔だなと思ったら、改修するし。どっちかというと残しますか

䛽。そ䛾まま住める方が安いじゃないですか、改修費用もかからないし。なんか活かすような感じで考える

かもしれないです䛽。【GKa】

自分と同じ価値観䛾人だから嬉しい。会いたい。友達になれる気がする。引っ越すときに悲しくなりそうです

䛽。また人いっ䜁い呼んで。

次䛾人が入っても残してほしいところ䛿タイルかな。思い入れがある。あと䛿好きにやっちゃってくださいっ

て。あと䛿黒板かな。でも裏がメッセージ入りまくってるから、次入る人䛿気持ち悪いから消しちゃうかな。で

も黒板䛿そ䛾ままで、消して良いから使ってほしい。次に入る人にメッセージを残してもいいかも！出て行く

人がみんな書いていくみたいな。楽しいそれ。どうしよう。こ䛾建物が取り壊される時に同窓会とかやったりし

て。【CKi】

※次居住者に対する配慮䛾特徴的意見
ちょっと今チャリンコ置き場みたいになってるんですけど。ほんま䛿チャリンコを掛けたかったんですよ。そ

んで掛けるやつもあるんですけど、なんか以外にちょっと抵抗が。出る時に、次䛾方かわいそうかなって。

チャリンコ好きじゃない人が入ったら、チャリ䛾あれ䛿困るやろうなって。【NWa】

棚䛿どうしよとか思ってる。これ䛿次䛾人䛾ことを全く考えてないから、強度とかも分かってないだろうし、治

せないんじゃないかと思ってて。分からないけど。私だったらこれ以上置いたらや䜀いっていう䛾䛿分かって

るけど。さっき言ってたみたいに一回剥がれて強度を高めたからあそこに䛿物を置いていいけど、こっち䛿

あんまり置きたくないなとかそういう䛾があるから、壊していった方がいいかなとか思う。【CNi】

もうそ䛾まま残していきます。で、まあもし私が出た後に新しく入られる方が、あっこういうこともできるんだっ

ていう䛾を…考えれるかなと。暮らしていくヒントになる感じです。リフォームっていうかやり替える見本で䛿

ないんですけども、そういう…こういうこともできるよっていう䛾を。【NOk】

【前居住者へ䛾評価】○：抵抗なし、△：気に入れ䜀入居

【次居住者に対する配慮】○：配慮した、△：配慮していない

前居住者
へ䛾評価

時居住者
へ䛾配慮

GB GKa ○※ △
NSo － △
NYo ○ △
NOk ○ ○※

TA TMo ○ △

YO YNi － ○
HA TIn △ △

UR UKa ○ △

ME MTa － ○
CA CNi △ ○※

CA CKi ○ △

事例
名称

居住
者名

住み継ぎに対する評

NI

UNa ○ －
UFu △ △

TA TYa － ○

YO YKa ○ △

NSa － △

NMa ○ △

NWa ○ ○※
NYa △ －
NTu ○ △

NNa － ○
NMo △ △

HA HTu ○※ △

UR

NI

NI



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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報告集

１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。

表６：SR サポートに対する評価

表７：必要な SR サポート

事
例

空間
条件

SR
サポート

SRサポートに対する評価

資材䛾無償提供 ○そこを開け䜀何かある【GSa】
工具䛾貸し出し ○借りる時にアドバイスももらえる【GKa】

工具䛾貸し出し ○工具がなくてもできる【YGo】

DIY工房 ○音も気にすることなく、住みながらできる【YNi】

△自分たちでできる【NSo】
△専門業者に頼む䛾䛿敷居が高い【NTu】
△自分たちでやりたい 【NSa】

フリーレント期間 ○大きなSRが行いやすい【NSa】
○部屋䛾使い方䛾参考に【NSo】
○（天井を抜いた後䛾）イメージ䛾参考に【NYo】

一部事前施工 ○手間が省けた（和室畳→フローリングに）【Htu】

フリーレント期間
△前䛾家䛾引き払いがすぐだった䛾であまり活用できてい
ない【HTu】

DIYルーム △使いたいと思っていたが運営䛾事情で使えていない
【HTu】

DIY工房
△すぐに使えない（一か月前䛾申請必要）、工具䛾使い方
が分からない【UFu】

モデルルーム䛾
設置

○モデルルーム䛾ような空間を目指すSR䛾意欲に【UFu】

フリーレント期間 △一気に引っ越した䛾で使えていない【UFu】

モデルルーム䛾
設置

○部屋䛾取り方をSR䛾参考に【SGo】

WS䛾開催
●WS䛿やりたいことがあってやる䛾で住要求䛾解消に䛿
向かない【TMo】

ME O 施工䛾手伝い
○工具䛾貸し出しと使い方を知らないと怖い䛾でレクチャー
䛿便利【MTa】

CA
O、
Rh

一部事前施工 ○自分でできないことをしてもらえる【CNi】

TA
Rf、
Rp

施工業者䛾紹介

モデルルーム䛾
設置

HA O

UR O

GB Rh

YO Rh

NI
Rp、
O

名称
空間
条件

作業場
所䛾有
無

工具䛾
貸し出

し

施工業
者䛾紹
介

施工䛾
助言

WS䛾
開催

材料䛾
シェア

ゴミ䛾
処理

GKa Rf ○ ○
YGo Rh ○
YNi O ○ ○
NTu O ○
NSa Rp ○
NMa Rp ○ ○
NOk O ○
NWa Rp ○ ○
NMo O ○
NNa Rp ○
NYa Rp ○
HTu O ○
TIn O ○
UFu O ○
TMａ Rf ○
MTa O ○ ○
CNi O ○
CKi Rh ○ ○



３．SR賃貸住宅の居住者によるSRの実態

３．１　居住者の DNA

　ヒアリングで得られた SR 賃貸住宅の居住者の「能

力、技術」、「経験」、「関心」、「意欲」の 4 項目から

SR に対する DNA を 8 つに分類した（表３）。

⑴実験的 SR 型：4 項目ともに高く、ビジネスへの転

換など高い目的意識のもと SR を行っている。

⑵原状不満型：原状回復義務のある今の賃貸住宅のシ

ステムに疑問を感じ、賃貸でも自由な暮らしをしたい

と考えている。

⑶日常的 SR 型：今までの住まいでも日常的に SR を

行っており、SR 賃貸住宅でも今までと変わらない暮

らしをしている。

⑷意欲開花型：住宅に対してこだわりはあるが、自分

でSRするという考えはあまりなく、SR賃貸住宅を知っ

たことを契機に SR する意欲が掻き立てられている

⑸こだわり型：住宅に対してこだわりがあり、家具な

どもこだわって自分好みの暮らしをしているが、SR

をしようとまではしない。

⑹お試し型：SR 賃貸住宅というのを今まで知らなかっ

たが、たまたま見つけて面白いと感じで入居してい

る。

⑺不測型：SR 賃貸住宅と知らずに入居してしまった

が、入ったからにはやるしかないと考えている。

⑻一般型：SR に対する興味や、住まいに対するこだ

わりが少ない。

３．２　SR を助けるネットワーク

　SR を行う際に参考にしたものや協力者の有無は、

居住者の DNA とともに実施された SR 内容に変化を与

えている。実験的 SR 型や日常的 SR 型は「能力、技術」

「経験」といった項目が高いため協力者が少なく、「関

心」「意欲」の高い居住者は参考にしたものや、協力

者は多い。試行型は、ネットワークを活用するタイプ

とあまり活用しないタイプに分かれる。

３．３　SR の進め方

　SR の進め方には 3 通りのパターンが見られた。

⑴計画的：SR のはじめにコンセプトがあり、それに

向けて SR を行っていく（図２）。

⑵連鎖的：SR している最中に参考になる情報を手に

入れる、材料が余るといったことから当初予定してい

なかった箇所へと発展していく SR を行う。

⑶アドホック：場当たり的に SR を行い、各々の SR

箇所とは関係性が薄い SR を行っていく。

３．４　SR の方法

　SR の方法は、DNA が高いほど壁の新設や棚の取り

付けなど造作が増える。DNA が低くなるにつれて、塗

装など簡易なものになり、造作を行っている場合は大

工など専門知識を有した協力者に依頼している。

３．５　住み継ぎの評価

[ 前居住者の SR に対する評価 ]

⑴住み継ぎ未経験者の評価

前入居者が SR を行っていた住戸に入居（住み継ぎ）

することに対して、抵抗感は少なく、気に入らなけれ

ば SR して変えればよいと考えている。自分の好みに

合えば、手間が省けるといった肯定的な意見もあっ

た。また次に住む人のためのヒントとして残すという

次居住者への配慮もみられた（表４、５）。

⑵住み継ぎ経験者の評価【NWa】

　本研究では１居住者について調査を行うことができ

た。実際に入居する時には、好みに合わないところは

自分で塗り変えればいいといった考えのもと入居し、

実際に自身の趣味に合わせて色を変更していた。

[ 次居住者に対する配慮 ]

　14/21 事例の居住者が、退去時の事は考えずに自分

の好きなように SR を行っている。しかし、退去する

時に、次の居住者の SR の参考にしてもらえるように

部分的に残す、自分のしたもので危険な者は撤去する

といった次居住者への思いやりも見られた。

４．賃貸住宅における SR の有意性・有用性

４．１　SR の評価

[SR の意義 ]

⑴SR のプロセス 

■SR をイベントとしてみんなで楽しむ

　SR を共にすることで、友達とは SR がイベント化し

て遊びに来る感覚で SR を手伝いに来た友達との友情

が深まる。夫婦間での SR では、自分たちの家の何を

残して何を変えるか、色や素材は何を使うかを一緒に

考え、作業するなかで会話が増え、夫婦間の新たなコ

ミュニケーションツールともなっている。家族間での

SR では、SR の手伝いを家族に頼むことで壁を塗る、

セメントを敷くといった普段の生活ではできない経験

から、楽しさや苦労を共同作業を通して共有でき、家

族間の新しい関わりが生まれる。

■場当たり的なトライ＆エラー

　SR 賃貸住宅では、SR による失敗もやり直すことが

でき、借りものである賃貸住宅でも気に入らなければ

変更できるといった、気兼ねのない暮らしができる。

さらに、SR は住まいに対する自身の要求を満たすた

めのものであり、技術についてはよく学んで SR を行

うので、気兼ねない暮らしが質の低下につながるわけ

ではない。

⑵SR の結果

■新しい感覚や価値観の創出

　SR を行うことは、これまでにない感覚や価値観が

芽生えるきっかけを作る。SRによるモノづくりによっ

てイマジネーションが育まれる。日常にあるものや古

いものを活かすといった工夫をする精神が育まれる。

空間に合うものや家具を意識して買うといった興味の

変化が生まれ、SR を実践することモノづくりの面白

さを知り、大工になるなど SR 賃貸住宅では視野を広

げる機会が得られる。

■住まいづくりの糧に

　SR 賃貸住宅に住んだ経験として、住まいは自分で

作っていくものだとわかる。また、建物を建てる際の

知識として生かされる。実家の建て替えに伴い退去し

た居住者の中には、SR 賃貸で使っていたお気に入り

の小窓を退去時に新居へ持っていき新居で使うといっ

た思い出の継承も起こっている。

⑶経時的な住要求の変化への対応

　SR 賃貸住宅では日ごろの小さい不便の解消やライ

フスタイルの変化に SR によって解消可能であり、間

取りにとらわれない自由で健全な暮らしを持続するこ

とができる。

[SR で形成された住まいに対する評価 ]

⑴愛着の創出

　自分で計画し作ることは家に対しての愛着を生む。

その愛着によって定住意識が芽生える。住まいは作っ

ていくものであり家族の成長とともに家も成長してい

くような感覚を持つようになる。

⑵自己実現

住まいを SR することによって自分の理想の空間を実

現することができる。

⑶自慢の住まいを開く意識の芽生え

SR によってできた住まいには自信や愛着が生まれ、

それに伴って自慢の住まいを人に見せたくなり、住ま

いを開く意識が芽生える。

４．２　コミュニティの評価

[ 建物内の活気 ]

　SR 賃貸住宅は築年数の古い建物のため、既居住者

は高齢者が多い。一方、SR 賃貸に入居する年齢層は

若者が多いため建物全体でみると若返りを果たしてい

る。SR 賃貸の入居者による声掛けや、小さい子供を

可愛がってもらえることからも、SR 賃貸を開始する

ことで新たな関係づくりにもつながっている。

[ 近所付き合い（新・旧のミックス）]

⑴SR 時の近隣への配慮

　SR 賃貸住宅の居住者による SR 行為からトラブルに

なったケースはなかった。挨拶や貼り紙、作業時間の

遵守など SR の上で近所迷惑にならないようにしてい

ることが効果として表れているのが窺える。

⑵旧（既）居住者との付き合い

　SR 賃貸住宅は老朽化した賃貸住宅の再生手法とし

て取り入れられている。そのため一般賃貸として以前

から住まわれていた旧居住者と SR 賃貸住宅として

入ってきた新居住者がいる。旧居住者とは特に際立っ

た付き合いは少なく、挨拶程度という関係がほとんど

であるが、SR を行うに際してトラブルがあったとい

う事例は見られなかった。

⑶新居住者との付き合い

　新居住者とも、普段の付き合いは挨拶程度である。

他居住者がどのような SR を行っているかなど気に

なっている点もある。その中でも NI は NOk の野菜の

おすそ分けなど付き合いが多い。それは BBQ の開催

が最初のきっかけとなり、SR を媒体としたつながり

へと影響している。事業者側から最初のきっかけを作

ると良い付き合いに発展していく可能性が大きい。

CA においても仲介業者の K が間に入ることで円滑な

交流が生まれている。

[ 事業者との付き合い ]

　事業者との付き合いは、一般賃貸住宅よりも多く

なっており、SR を行う上で関わることあるため、家

のお披露目会や、資材の共有や一緒に部屋を作るなど

SR を介してのオーナーと居住者の新しい関係が見ら

れる。事業者による交流のきっかけ作りが新居住者同

士を仲良くする役割を果たしている。

［SR を媒体とした近所付き合い ]

　新居住者の中でも近所付き合いがある人は、工具の

貸し借り、お部屋の訪問、SR に関する相談といった

交流がある。また、BBQ をきっかけに、事業者の提案

による部屋の見せ合いから左官仕事のレクチャーを行

うなど SR で繋がるきっかけとなった。

５．賃貸住宅における SR を促進するソフト・ハード

の要因

５－１．SR に対する取り決め

⑴入居時の面接

 面接はお互いの顔合わせ程度のもの、SR に伴う最低

限の注意事項の説明、互いに顔を知ることで遠慮が軽

減されて面接以降の申請しやすさに関わってくること

から、SR 賃貸住宅を運営する上では重要な役割を果

たしている。

⑵オーナーとの相談

　YO、TA、ME では SR に伴ってオーナーとの相談を設

けている。YO、ME では特にプランの打ち合わせから

施工までオーナーや企画設計者が一緒に行っている。

オーナー側の労力は増えるが一から協力してくれるこ

とで、居住者とオーナーとの関係性は一般賃貸に比べ

て良好になる。また、事業者側のアドバイスのもと、

住まいを造ることで住まいに対する考え方が変わり

SR を行う意欲の向上につながっている。今後 SR する

ときにも困ったことがあれば聞きやすい環境となり、

危険な SR や住戸価値の下がる恐れのある SR は未然

に防ぐことができる。

　⑶申請手段

　調査から、本研究では口頭説明とフォーマット図面

による申請の２つの申請手段が見られた。

［口頭説明 ]

　GB では、SR の申請手段として口頭で説明する方法

を取っている。契約的に特殊な契約もなく、説明の簡

易なため言わずに行うといったこともある。また、口

頭で説明することによって所有者との接点が生まれる

ため SR しやすい環境となっている。さらに、口頭説

明に派生する形で工具が借りられるなど、SR 役立つ

情報が得られる。

［フォーマット図面による申請 ]

　フォーマット図面による申請を行っている 15/17

の居住者がフォーマット図面による申請に対して肯定

的である。退去時のトラブルを防ぐ役割を果たすほ

か、SR の経験のない居住者にとっては図面の申請は

専門家による安全確認の機会が得ることができ、SR

の行為に対する安全性を担保する。また、図面に描き

込んでいくことによって、想像が膨らみ他の SR の思

いつきに派生する効果もある。また、NI、HA では SR

の内容によっては申請を不要とする項目も設けてい

る。返答期限を一週間以内にすることによる簡易さが

煩わしさを軽減しており、SR の促進を妨げることな

く安全性を担保することを可能にしている。申請図の

簡易さを見誤ると危険な SR のリスクも伴うため、SR

を促進しつつ危険を防止するために入居時にはき

ちんとした説明が必要である。

５－２．空間条件

⑴O 型【原状貸し出し】

　O 型に入居する多くの反応として、自分の思い通り

の空間に出来ることや、古い素材を部分的に残して活

かすことができる、変化が劇的で分かりやすいといっ

た評価が得られた。SR の経験がほとんどない入居者

から建築の職業に携わっていたなど経験豊富な入居ま

で幅広い層が見られる。

⑵Rh 型【事前改修あり、仕上げ無し】

　建築についてほとんど知識のない居住者の入居い。

空間への評価ではコンクリートの素材感が好きなほ

か、0 の状態から自分の住まいを構築できることのほ

うが壁など要素がないので考えやすいということがあ

る。YO ではオーナーと一緒に SR していくことで高い

満足と意識の変化がみられた。

⑶Rp 型【事前改修あり、一部仕上げあり】

　居住者は、主に働きながら時間が取れるか分からな

いことや、SR の経験のあまりない人が試しにやって

みようと思い入居することが多い。その中でも、入居

して SR をすることで目覚めて意欲が芽生えるといっ

た効果が見られた。この空間条件は、何か出来そうな

期待感を生む効果を持っている。

⑷Rf 型【事前改修あり、仕上げあり】

　既に改修されているため、プランが気に入って入居

することが多く、SR できることが要因での入居はな

い。そのため、空間条件だけで見ると SR はあまり促

進されいない。

５－３．SR サポート

［実施されているサポート ]

SR を促す要因となるものとして、SR を行いやすいよ

うなサポートの整備がある。どのサポートにおいても

SR を促進効果は見込めるが、いくつかの課題も見つ

かった（表６）。

［必要なサポート ]

工具の貸し出しはどの事例においても、工具の貸し出

しは SR を促すことに最も効果的なサポートとして居

住者からの要望が挙げられている。SR の頻度を考え、

工具を買う費用に見合った使い方にはならないという

理由が多い（表７）。

６．結論

　SR 賃貸住宅の居住者は、一定の水準の能力や高い

意欲を持つ居住者だけではなく、能力・技術、経験の

有無や関心、意欲に関係なく居住者が SR 賃貸住宅で

SR を実践していた。そこには協力者や情報の有無が

実践内容に大きくかかわっている。

　賃貸住宅における SR の有意性・有用性には SR の

実践しやすい環境が重要である。SR 賃貸住宅の多く

が築年数の経過した賃貸住宅で既居住者が住んでい

る。SR をするために入居した新居住者と既居住者の

良好な関係作りが重要である。事業者は SR 実践の際

の規則を定め、既居住者からは理解を得る必要があ

る。また、新居住者同士・事業者と居住者の関係性が

SR を促すことに大きく反映されることも明らかと

なっている。新居住者同士の関わりはコミュニティを

良好にする有意性・有用性として働くため、事業者は

新居住者同士を繋げる役割を担うことは重要である。

　事業者が設定する契約・空間条件を一般化するにあ

たって効果的な条件は、SR の取り決めではフォーマッ

ト図面による申請が最も効果的である。図面の申請が

トラブルを防ぐ記録となり、安全性の確認や質問、イ

メージの換起としても働く。事業者の負担も最小限で

済む。承認が不要な項目や回答までの時間などの設定

のバランスが重要である。
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報告集

１．研究の背景と目的

　環境への配慮から持続型社会へと移行している現

在、建築分野では建物のストック活用が推し進められ

ている。しかし、人々のライフスタイルは多様化し、

築年数の経過した賃貸住宅では、住み手の暮らしの

ニーズとの不一致により空室が増えているというのが

現状である。増加する空き家を埋めるための一つの手

法として、原状回復の義務を免除し自主的に改修が可

能にした集合住宅も増えてきている。

　原状回復の義務を免除した賃貸住宅であるセルフリ

ノベーション（以下、SR）賃貸住宅は住み手による

改修が可能なため、暮らしながら必要に応じてプラン

の変更が可能である。これは、自らの住まいを自らつ

くることで住まいへの愛着や維持管理への意識を高

め、居住環境を更新しながら住み続けることができる

という点で持続型建築の本質に迫るものである。ま

た、SR 賃貸住宅を運営する事業者から見ても、SR が

可能な賃貸住宅は他にはない付加価値のあるものとし

て借り手がつきやすく、修繕費など事業前の初期費用

を抑えながらも住み手によって行われる SR による居

住性の向上は住戸の価値の向上につながる。これらの

点から、SR 賃貸住宅における SR の促進は賃貸住宅の

ストック活用に大きく寄与すると考える。そこで本研

究では、賃貸住宅における SR の一般化に向けて、契

約内容・SR の条件などのソフト面と貸し出す空間の

条件といったハード面の条件整理とともに、実際行わ

れている SR の実態把握を行う必要があると考える。

さらに、賃貸住宅で SR を可能とすることによる SR

の有意性・有用性を明らかにし、ソフト・ハードの条

件のどのような要因が SR を誘発することに繋がって

いるのかを明らかにすることで、SR の有意性・有用

性を高めながら、SR を促すような SR 賃貸住宅の仕組

みとしてあるべきソフトとハードの条件を提起する。

２．調査概要

　本研究は、東京・大阪・福岡・熊本にある SR 可能

な賃貸住宅 8 事例を対象に、事業者にヒアリング調査

を行い、8 事例の居住者 28 名にヒアリング調査及び

訪問調査により行った（表１，２）。

３．賃貸住宅における SR の基本フロー

　本研究では、SR の定義を『住み手が主体的空間の

ありようや改変の仕方について考え、自らの手によっ

て、あるいは自らのアイデアを基に業者や友人などの

手によって実践すること』としている。SR 賃貸住宅

において、SR を行うフローは以下のとおりである（図

１）。

討議

討議 [　倉方先生　]

これは修士論文とはちょっと認められません。私も趣

味でセルフリノベーションには関心があるので知って

いますが、セルフリノベーションについての文献は読

みましたか。toolbox、SUMMO・島原万丈さんのレポー

ト、坂田夏水の本について。今発表した内容は文献を

ちょっと調べれば出てきます。

回答

　それらの文献については読めてないです。

討議 [　倉方先生　]

セルフリノベーションの定義ができていない、曖昧で

す。今の定義だとリノベーションも入ってしまってい

る。今何が足りてないと思いますか？これから何をし

ないといけないですか？

回答

はい、今は実態の分析が全て済んでいないので分析を

して、条件の評価は今の段階だと居住者が単に述べた

ことを評価として捉えているだけで、はたしてそれが

セルフリノベーションを実際に促進しているのかと

いったことが判断できないので実態に照らし合わせて

きちんとした評価を出さないといけないと思っていま

す。

討議 [　佐久間先生　]

今回の発表ではセルフリノベーションの光の部分に焦

点が当てられていたので、闇の部分についても語って

ほしい。そこから見える課題と可能性をについて述べ

るとよいのではないでしょうか。

回答

　分かりました。ありがとうございます。


