
リノベーションと住まいの幸せ
アンケート調査分析 ❷

「A. 分析の詳細」を本報告書 WEB版で公開しています。

https://www.homes.co.jp/souken/report/202409/

人の幸せは主観的なものであり、主観的であるという意味では

頼りがいのないものだが、さりとて私たちは幸せを目指して生き

ている。近年、幸せを実証的な科学の対象とする動きがあり、科

学の対象としての幸せはウェルビーイングと呼ばれている。ウェ

ルビーイング（Well-Being）は、人生における良好な（Well）状態

（Being）を意味し、幸せはウェルビーイングの主観的な側面とし

て位置付けられる。幸せの条件や基準は各人によって様々であり、

家庭や仕事の環境が違うだけでも、幸せの質は違ってくる。そも

そも、私たちはDNAという身体的な設計図からして他者とは異

なるのであり、幸せの形が同じであるはずはない。それでも、「あ

たなは今どのくらい幸せですか」といった問いかけは、万人に問う

ことができ、共通の尺度を使って定量化することができる。人々

の幸せを幸福度として定量化することで、多くの人たちに共通す

る幸せの要因や、幸せを規定する要因の集団ごとの相違など、私

たちが幸せを追求するうえでヒントになる知見がウェルビーイング

の研究を通じて少しずつ解明されつつある。

仕事や家族、お金から健康の問題を含めて、私たちの幸せは

様々な要因に左右されるが、「住まい」も幸せを左右する要因の

一つである。住まいに関わる幸せを「住まいの幸せ」と呼べば、私

たちは住まいの幸せを目指して住居を選択しているはずである。

もちろん、自身の幸せにおいて住居という問題が占めている割合

や、良い住居の条件は人によって様々に異なるはずである。それ

でも、住まいを通じて不幸になることを目指して住居を選択する

人はいない。誰しもが住まいの幸せを求めて住居を選択している

のである。

とは言え、どのような住居を選択すれば住まいの幸せが手に入

るのか、その答えを事前に知ることは難しい。実際のところ、ど

ういった住居を選択した人たちが住まいの幸せを手にしているの

だろうか。ウェルビーイングの研究で人生における幸せの条件が

問われるように、住まいの幸せについても同じ問いを立てて研究

してみてもよいだろう。実証的な知見は、私たちが住まいの幸せ

を求めて住居を選択するうえで何らかのヒントになるに違いない。

本稿の目的は、住まいの幸せの観点から住居の選択について考察

することにある。特に、リノベーション住宅を含む住居タイプごと

の住まいの幸せを調査データから分析を試みたい。

一概に「幸せ」とは言え、そこには様相が異なる様々な種類が

ある。近年のウェルビーイングの研究では、幸せ（主観的ウェルビー

イング）をいくつかの領域に分けて、各領域で測定がなされている。
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代表的な定式化の一つに経済開発協力機構（OECD）［1］によって

定められたものがあり、主観的なウェルビーイングが「満足（評価）」

「感情」「エウダイモニア」と呼ばれる3領域で分類される。「満足」

とは、人生の全体や特定の領域（例えば仕事、ないし住居）に対

する認知的な満足の程度であり、「あなたは自身の人生にどのく

らい満足していますか?」といった問いで測定される。「感情」の

領域は、日々、時々刻々と経験される情動の状態である。時々刻々

の経験の全てを測定することは叶わないため、一般的なアンケー

ト調査では、昨日や過去一週間における感情が「昨日に楽しさを

感じましたか?」「昨日にストレスを感じましたか?」といった問い

で測定される。「エウダイモニア」は定義するのが最も難しい領域

だが［2］、自己実現や生きる意味の実感など、単に「満足」や「感情」

では捉えが難い人生の良好な精神状態が意味される。日本語で

は「生き甲斐」などが、エウダイモニア的な幸せを表す概念である

と考えてよいだろう。

人生における幸せと同様に、住まいの幸せにも質的に異なる

種類があるに違いない。住まいの幸せを実証的に測定するうえ

でも多様な幸せの質を考慮することが好ましい。筆者も参画し

たLIFULL HOME’S 総研の『住宅幸福論 Episode 3』［3］では、

OECDによる幸せ（主観的ウェルビーイング）の定義を基に、住

まいの幸せを「家の満足」「家での感情」「家がもたらすエウダイモ

ニア」の3領域で定義して測定を試みた。「家の満足」は家に対

する認知的な評価を、「家での感情」は家において経験される情

動の状態を意味する。また、「家がもたらすエウダイモニア」は家

での暮らしを通じて得られるエウダイモニア的な幸せである。こ

れら住まいの幸せの3つの領域は、人生全般の幸せの各領域を住

まいの問題へと変換して定義されたものである。本調査でも同様

のアプローチを採用して、住まいの幸せを3つの領域で測定して

いる。調査で使用した住まいの幸せを測定するための尺度を表1

に示す。「家の満足」「家での感情」「家がもたらすエウダイモニア」

の得点は各領域で3項目の平均値として算出した。また、全9項

目の平均値を「家の幸福度（総合）」として分析で使用する。

表 1　住まいの幸福度の尺度

『住宅幸福論 Episode 3』で得た住まいの幸せに関する知見を、

ここで少しばかりおさらいしておこう。住まいの幸せは各領域で異

なる住居の特徴や暮らし方と関係性があり、「家の満足」は「広さ」

や「設備」を中心とする家のハード面からの影響が強い領域であ

る。「家での感情」は、プライバシーに関する家のハード面や、日照・

通風や温熱環境などの感性的（感覚的）な家のハード面からの影

響が強い領域である。また、「家での感情」は交流に関わる要素

との関係性も強い。「家がもたらすエウダイモニア」の領域は、家

のハード面に加えて、インテリアへのこだわりなど主体的な暮らし

方との関係性が強い領域である。住まいの幸せを多角的に評価す

ることで、住まい手の幸せに寄与する住居の特徴や暮らし方をよ

り詳細に分析することが可能となる。住まいの幸せの尺度や考

え方についてより詳しく知りたい方は既報［4］の参照を願いたい。

それでは、調査のデータから住まいの幸せを分析した結果を見

ていこう。リノベーションと住まいの幸せの関係性を明らかにす

ることが本分析の課題である。また、持家の人たちが対象者であ

る点も本分析の特徴である。続く「2.リノベーション住宅の幸福

度」では、住居タイプ（注文住宅、リノベーション住宅など）ごとの

住まいの幸福度について報告する。「3.リノベーション住宅にお

ける幸せの質」ではリノベーション住宅における幸せがどういった

質のものであるのかを実証的に探りたい。リノベーションが住ま

いの幸せと関係しているのなら、その幸せはどういった住まいの要

素や暮らし方からもたらされるのかを分析する。「4. 自分でリノ

ベーションという選択」では、どのような人がどういった住居タイ

プを選択する傾向にあるのかを分析する。住居タイプの選択につ

いての知見は、住まいの供給者の側にとっても有用だろう。最後

の「5.まとめ：リノベーション住宅における幸せ」では本分析で得

られた知見を要約する。
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それでは、上述した住まいの幸福度の尺度で測定した、住居タ

イプごとの住まいの幸福度を確認してみよう。本分析の対象者は、

日本全国で持家を所持（5年以内に住替え）する社会人1717

人（男性1001人、女性716人）である注1。住居のタイプは「注

文・建替えの戸建て（サンプル数 n=150）」「分譲の戸建て・マン

ション（n=200）」「中古そのまま（n=200）」「再販リノベーション

（n=300）」「自分でリノベ-ション（n=867）」で区分した注2。なお、

本調査ではリフォームとリノベーションは区別せずに「リフォー

ム・リノベーション」として質問しており、「自分でリノベーショ

ン」はリノベーションに要した費用でその意味合いが異なるもの

と推察される。そこで、リノベーションに要した費用でマンション

は600万円以上、戸建ては700万円以上の層を「自分でリノベー

ション（高価格）（n=196）」層として分析で考慮する。図1は、住

居タイプごとの住まいの幸福度の平均値である。平均値で比較

すると、住まいの幸福度は「注文・建替えの戸建て」が最も高く、

家の幸福度（総合）は3.73である。次に高いのは「自分でリノベー

ション（高価格）」であり、家の幸福度（総合）は3.68であり、家

がもたらすエウダイモニアの領域は「注文・建替えの戸建て」以上

の最も高い3.55である。「自分でリノベーション」と「分譲の戸

建て・マンション」の住まいの幸福度は同程度であり、家の幸福

度（総合）はそれぞれ3.52と3.48、「家の満足」以外は「自分でリ

ノベーション」の住まいの幸福度の方がやや高い。「再販リノベー

ション」と「中古そのまま」の住まいの幸福度も同程度であり、家

図 1　住居タイプと住まいの幸福度

図 2　住居の特徴と住まいの幸福度

リノベーション住宅の幸福度2
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図 3　住居タイプごとの住居の特徴

の幸福度（総合）は3.35と3.34である。中古住宅の取得後に自

身でリノベーションした人たちの住まいの幸福度は、高価格なリ

ノベーションを実施すれば新築の注文住宅と同程度であり、また

同じリノベーション住宅であっても、業者による再販リノベーショ

ンと自ら家づくりに参加した人たちでは住まいの幸福度が大きく

異なることが確認できる。

住まいの幸福度には住居の様々な要因が関係するが、取得費

用や延床面積など、基本的な住居の特徴によっても大きく左右

される。そこで、「取得費用」「延床・専有面積」及び「（取得時の）

築年数」注3と住まいの幸福度の関係性を確認しておこう。図2は、

それぞれの住居の特徴ごとの住まいの幸福度の平均値である。住

居の取得費用が高いほど、住まいの幸福度も高くなる。面積も

大きくなるほど住まいの幸福度は高くなるが、90平米以上になる

と大きな増加は見られず、200平米以上ではやや低下する。築年

数も長くなるほど住まいの幸福度は低下する傾向にあるが、築年

数5年以上から30年未満の間の変化は小さく、30年や40年を

超えると住まいの幸福度は全般的に低下する傾向にある。

次に、住居タイプごとの住居の特徴についても把握しておきた

い。図3は住居タイプごとの「取得費用」「延床・専有面積」および

「築年数」の平均値である注3。取得費用は「注文・建替えの戸建て」

が最も高く、平均して4537万円であり、次いで「分譲の戸建て・

マンション」が4348万円と高い。これに対して、「中古そのまま」

「再販リノベーション」「自分でリノベーション」の取得費用はそれ

ぞれ3482万円、2656万円、2815万円であり、新築全体と比較

すれば平均値はかなり小さい。「自分でリノベーション」層の住ま

いの幸福度が「注文・建替えの戸建て」に次いで高い事実と合わ

せれば、自分でリノベーションをする選択肢は住まいの幸せの観

点からはコストパフォーマンスに優れていることがうかがえる。延

床・専有面積は、「分譲の戸建て・マンション」の平均値が最も大

きく158平米、次いで「注文・建替えの戸建て」と「再販リノベー

ション」も139平米と128平米と大きい。取得時の築年数は「再

販リノベーション」や「自分でリノベーション」が大きく、平均値

で25年以上となっている。一般的に、住まいの幸福度は「築年数」

に大きく左右されるが、サステナビリティの観点からは住居はで

きるだけ長く使用されることが望ましい。リノベーション住宅の

普及はサステナブルな脱炭素社会の実現にとって重要な課題であ

る。

図1で示した住居タイプと住まいの幸福度の関係性は、個人の
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属性や住居の特徴など、様々な要因が複合的に関係した結果で

ある。私たちが気になるのは、詰まるところ、リノベーション住宅

は住まいの幸福度を高めるのかどうか、という疑問である。この

問いに答えるため、住居タイプが住まいの幸福度に与える影響度

を重回帰分析で評価してみよう。重回帰分析では、様々な要因

の影響を同時に考慮したうえで、各説明変数の目的変数に対す

る影響度を評価することができる。目的変数に住まいの幸福度

を、年齢や所得などの個人属性、及び取得費用と延床・専有面積

の住居の特徴を統制変数として考慮して、住居タイプ（「中古そ

のまま」を基準）を説明変数とする重回帰分析を実施した。図4

に住居の各タイプが住まいの幸福度に与える影響度（標準化偏

回帰係数）を示す（詳細は「A. 分析の詳細」表A1を参照）。「注文・

建替えの戸建て」の選択は、住まいの幸福度に対して全般的に強

い正の効果があることが確認できる。次に、「自分でリノベーショ

ン」も住まいの幸福度に対する正の効果が見られ、特に「家がも

たらすエウダイモニア」に対して強い正の効果がある。一方で「再

販リノベーション」と「分譲の戸建て・マンション」の選択は、住

まいの幸福度を高める統計的に有意な効果は見られない。住ま

いの幸せという観点からは、自分でリノベーションする住まいでの

暮らしは有効な選択肢であると言えるだろう。

自らリノベーションした住まいでの暮らしは、コストとサステナ

ビリティの両観点で住まいの幸せを実現するための優れた選択肢

であると言える。特に、エウダイモニア的な住まいの幸せを手に

するうえでは最も賢い選択である。それでは、自分でリノベーショ

ンした住まいの幸せの高さは、どのような要因によってもたらされ

る結果なのだろうか。

住まいに対する主体的な関与は、自分でリノベーションした住

まいにおける幸せの源泉の一つであると推察される。「自分でリ

ノベーション」層で特に高い「家がもたすエウダイモニア」の領域

は、主体的な住まい方からの影響の強い住まいの幸せであるから

である。本アンケート調査では「簡単な補修やメンテナンスは自

分でやっている」や「家具やインテリアのデコレーションにこだわっ

ている」など、現在の住まいへの手入れの状況（関与）に関する設

問注4が含まれるため、住居タイプごとその実践割合を確認してみ

よう。図5は住居タイプごとの住まいへの関与の実践割合である。

「自分でリノベーション」のグループでは、「気に入らない部分をリ

フォームした」をはじめ、「中古そのまま」や「再販リノベーション」

のグループと比較して「こまめに掃除している」や「インテリア用

に観葉植物や花を飾っている」など、関与の実践割合が比較的高

いことが確認できる。しかし、「注文・建替えの戸建て」や「分譲

の戸建て・マンション」と比較して、「自分でリノベーション」層の

実践割合がそれほど高いというわけでもない。この結果は、2014

年『STOCK & RENOVATION』［5］の頃とはやや傾向が異なって

おり、10年前の調査時は「自分でリノベーション」のグループで

は「絵画やポスター、オブジェなどアート作品を飾っている」や「家

庭菜園やガーデニングを楽しんでいる」、「家具やインテリアのデコ

レーションにこだわっている」などの高さが特徴的であった。「自

分でリノベーション」という選択肢がより一般的なものとなり、住

まいへの手入れに特別に関心が高いわけではない人たちにも選

択肢が広がっている傾向が反映された結果であるのかもしれない。

いずれにせよ、「自分でリノベーション」のグループにおける住まい

の幸福度の高さは、住まいへの関与の実践割合だけで説明できる

ものではないらしい。

ただし、同じ住まいへの関与であっても、その意味するところ

は住居タイプごと異なる可能性はある。同じ住まいへの関与で

あっても、住居のタイプが異なれば住まいの幸せに対する効果が

違ってくるかもしれない。そこで、住居タイプごとに回答者を分

けて、各グループで住まいへの関与が住まいの幸福度に与える影

響度を重回帰分析で評価して、それぞれの影響度を比較してみよ

う。住まいの幸せのうち、「自分でリノベーション」という選択の

影響が強い「家がもたらすエウダイモニア」を目的変数とする。サ

ンプル数の都合もあり、住居タイプは「注文・建替えの戸建て」と

「分譲の戸建て・マンション」を合わせた「新築全体」の区分を作

成して、「中古そのまま」「再販リノベーション」そして「自分でリ

ノベーション」の4つのグループで結果を比較する。図6に住居タ

イプごとの住まいへの関与が住まいの幸福度に与える影響度（標

リノベーション住宅における
幸せの質 3

図 4　住居タイプの住まいの幸福度に対する影響度
（標準化偏回帰係数）

（表A2に記載のモデル 1a~1d）
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図 5　住居タイプごとの住まいへの関与の実践割合

図 6　住まいへの関与が家がもたらすエウダイモニアに与える影響度（標準化偏回帰係数）
（表A3に記載のモデル 2a~ モデル 2d）
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準化偏回帰係数）を示す（詳細は「A. 分析の詳細」表A3を参照）。

「自分でリノベーション」のグループでは、ほとんど全ての関与が

住まいの幸福度を高める正の効果があることが確認できる。統

計的に有意な効果がある関与としては、「家具やインテリアのデコ

レーションにこだわっている」や「インテリア用に観葉植物や花を

飾っている」、「こまめに掃除している」や「簡単な補修やメンテナ

ンスは自分でやっている」の効果が強い。「自分でリノベーション」

層の人たちにとっては、住まいへの関与が住まいの幸せの源泉に

なっていることが確認できる。

その他の住居タイプでは、住まいへの関与が住まいの幸福度に

与える影響の傾向は異なっていることが見てとれる。例えば、そ

の他の住居タイプでは「簡単な補修やメンテナンスは自分でやっ

ている」の効果が負の向きとなっており、「自分でリノベーション」

層の人たちのように住まいの幸せを高めていない。反対に、「傷

みや不具合がないか定期的に点検を受けている」は、「自分でリノ

ベーション」のグループでは正の効果は見られないが、その他の住

居タイプのグループでは住まいの幸せに対して強い正の効果があ

る。また、「今売ったらいくらになるか、周辺の不動産相場をチェッ

クしている」や「将来家に手を入れるアイディアを考えている」は

「自分でリノベーション」層の人たちとその他の住居タイプでは効

果の向きが反転している点なども興味深い。「再販リノベーショ

ン」層に着目すると、「絵画やポスター、オブジェなどアート作品を

飾っている」の住まいの幸福度に対する正の効果が確認でき、「た

くさん人を招いて自宅をお披露目している」も「自分でリノベー

ション」層と同様に統計的に有意な効果がある。住まいへの関与

と住まいの幸福度の関係性からも、住居タイプごとに住まいの幸

せの形は異なっていることが確認できる。

自分でリノベーションを実施する際、どういったことを目指し

てリノベーションに取り組めば、住まいの幸せが得られるのだろ

うか。本アンケート調査では「自分でリノベーション」層に対し

て、「古びた見た目をきれいにすること」や「自分のライフスタイル

に合わせた間取りや設備にすること」などのリノベーションをする

にあたって目指したことの設問注5が含まれるため、「リノベで目指

したこと」が住まいの幸福度に与える影響を重回帰分析で評価

してみよう。図7にリノベで目指したことが住まいの幸福度に与

える影響度（標準化偏回帰係数）を示す（「A. 分析の詳細」表A4

を参照）。住まいの幸福度は領域ごとリノベで目指したことの影

響度は異なるが、「古びた見た目をきれいにすること」や「不具合、

故障箇所が出そうなところをケアすること」などの基本的な性能

を目指すことは、住まいの幸福度に対して全般的に正の効果があ

る。注目すべき効果として、「自分らしいこだわりや趣味性が表

れる家にすること」は住まいの幸福度のいずれの領域に対しても

強い正の効果があることが確認できる。「自分のライフスタイル

に合わせた間取りや設備にすること」も「家の満足」や「家での感

情」に対する正の効果がある。一方で、「将来売却や賃貸に出し

やすい家にすること」や「資産価値を高めること」といった他者に

とって良いとされる住居を目指すことに住まいの幸福度を高める

効果は見られない。自分でリノベーションをする場合、基本的な

住居の性能の回復に努めるとともに、個性を重視した住まいを目

指すことが住まいの幸せに繋がりやすいようである。他者の価値

観ではなく、自分らしい暮らしの追求がリノベーションを通じて

住まいの幸せを手にするためには大切であるようだ。

住まいの幸せを求めている点では皆同じでも、住居タイプの最

終的な選択は人それぞれである。住居タイプの選択は、予算や家

族構成など様々な要因に左右されるはずだが、住まいに対する価

値観も選択を左右する要因の一つであると考えられる。住居タ

イプの選択を左右する住まいの価値観の一つに、希望の住まいに

対するイメージが挙げられるだろう。本アンケート調査では「不特

定多数向けに作られた家にそのまま住みたくない」や「傷ひとつな

い完璧な家を買いたい」などの「希望の住まいのイメージ」注6を調

査しているため、これら住まいの価値観が住居タイプの選択に与

える影響を分析してみよう。

住宅タイプの選択を「注文・建替えの戸建て」と「分譲の戸建

て・マンション」を合わせた「新築全体」、及び「中古そのまま」「再

販リノベーション」「自分でリノベーション」で区分すれば、4値の

カテゴリー変数となる。このカテゴリー変数を目的変数とする回

帰分析を実施すれば、各要因として考慮された説明変数が住居タ

イプの選択に与える影響を評価できる。住居タイプのような順序

性のないカテゴリー変数を目的変数とする回帰分析の手法とし

て、ここでは多項ロジスティック回帰分析を採用した（解説は「A．

分析の詳細」参照）。多項ロジスティック回帰分析では、基準とな

るカテゴリーに対してあるカテゴリーが生じる確率（オッズ）に着

目して、その確率に対する説明変数の影響が評価される。住居

タイプの選択（4値のカテゴリー変数）を目的変数として、年齢や

所得などの個人属性、及び希望の住まいのイメージを説明変数と

する多項ロジスティック回帰分析を実施して、各説明変数の影響

度を偏回帰係数（対数オッズ比）の推定値で評価する。

図8は多項ロジスティック回帰分析の結果のうち、希望の住ま

いのイメージが住居タイプの選択に与える影響度（偏回帰係数）

を示した結果である（「A. 分析の詳細」表A5を参照）。分析では

「新築全体」を住居タイプの基準カテゴリーとしたため、結果は「新

築全体」の選択に対する比率としての影響度である点に注意して

自分でリノベーションという選択4
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ほしい。住居タイプの選択に最も強く影響する希望の住まいの

イメージは「傷ひとつない完璧な家を買いたい」であり、このイメー

ジのある人は「新築全体」を選択する確率が高く、リノベーション

住宅を含めて中古住宅を選択する確率が低くなる。住居タイプ

の選択を次に左右する希望の住まいのイメージは「住み始めてか

らもD I Yやリフォームして家を進化させたい」であり、このイメー

ジが強い人では「自分でリノベーション」を選択する確率が1.39

倍ほど高くなる（オッズ比は1.39、解説は「A. 分析の詳細」参照）。

また、「自分が好きなもの・心地良いものだけに囲まれて暮らした

い」というイメージがある人たちは「再販リノベーション」と「自分

でリノベーション」を選択する確率がそれぞれ1.35倍と1.20倍

ほど高い。また、「不特定多数向けに作られた家にそのまま住み

たくない」や「自分も家づくりの工事に参加したい」という希望の

住まいのイメージのない人たちが「再販リノベーション」を選択す

る傾向にある。その他、「家選び・家づくりにあれこれ心配や悩み

はしたくない」という希望の住まいのイメージがある人たちは「中

1 5 5

図 7　リノベで目指したことが住まいの幸福度に与える影響度（標準化偏回帰係数）
（表A4に記載のモデル 3a~ モデル 3d）



古そのまま」と「再販リノベーション」を選択する確率がそれぞれ

1.45倍と1.25倍ほど高い傾向にある。

住まいの幸せを手にするうえでコストとサステナビリティの両面

で優れている「自分でリノベーション」の選択肢に着目すれば、「住

み始めてからもD I Yやリフォームして家を進化させたい」という

積極的な希望の住まいのイメージのある人たちが選択している傾

向はあるものの、むしろ「傷ひとつない完璧な家を買いたい」や「家

選び・家づくりにあれこれ心配や悩みはしたくない」といった、そ

の他の住居タイプを選択する理由のない人たちにとって選択肢と

なるようである。

また、本アンケート調査では「リノベーションする人の印象」と

いう面白い設問注7が含まれている。本稿の最後に、リノベーショ

ンする人の印象が、「自分でリノベーション」という選択に与える

影響を分析してみたい。ここでは二項ロジスティック回帰分析と

いう手法を採用した（解説は「A．分析の詳細」参照）。住居タイ

プの選択を「自分でリノベーション」とそれ以外のカテゴリーに区

分して、リノベをする人の印象が「自分でリノベーション」の選択

に与える影響を評価した。

図9に二項ロジスティック回帰分析の結果のうち、リノベをす

る人の印象が「自分でリノベーション」の選択に与える影響度（偏

回帰係数）を示す（「A. 分析の詳細」表A6を参照）。先ず、「ご

く普通の人」という印象を持つ人ほど、「自分でリノベーション」

を選択する確率（オッズ）が約1.77倍ほど高くなることが確認で

きる。また、「古いもの・レトロなものが好きな人」という印象を

持つ人ほど、「自分でリノベーション」を選択する確率は低くなる

（約0.62倍）。また、「自分でリノベーション」を選択している人

たちほど「自分のセンスに自信がある人」という印象も持っていな

いことが確認できる（約0.73倍）。リノベーションはセンスに自信

がある人がするものという印象は全体で22%、古いものやレトロ

なものが好きな人がするという印象は14%あるが、実際にはそう

図 8　希望の住まいのイメージが住宅タイプの選択に与える影響度（偏回帰係数）
（表A5に記載のモデル 4a）
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した印象を持っていない人たちが自分でリノベーションをしてい

ることが分かる。「自分でリノベーション」の選択に正の効果が

見られるのは「家にいる時間が長い人」や「何事にもこだわりの強

い人」といった印象である。また、「モノ作りが好きな人」という

印象も、「自分でリノベーション」を選択している以外の人たちが

持っている印象であり、実際のところ自分でリノベーションをした

人たちは必ずしもそうした印象を持ってはいない。

要約するに、自分でリノベーションをする人たちは他の住居タ

イプを選択した人たちが思っているほど、「自分のセンスに自信が

ある人」や「古いもの・レトロなものが好きな人」ないし「モノ作り

が好きな人」という特別な人たちではなく、リノベーションを「ご

く普通の人」がするものと考えている人たちなのである。社会全

体での住まいの幸せをサステナブルなかたちで追求していくために

は、リノベーションが特別な人たちの選択肢であるという誤った

認識を変えていく必要がありそうである。

本分析では、持家の人たちを対象に住まいの幸福度を測定し

た。特に、住居タイプに着目して、自分でリノベーションすること

の住まいの幸福度に対する影響や、リノベーションによる住まい

の幸せの質を分析した。また、希望の住まいのイメージやリノベー

ションする人の印象が、住居タイプの選択に与える影響について

も分析した。本分析で得られた主な知見を以下に要約する。こ

れらの実証的な知見が、住まいの選び手と住まいの供給者の双

方にとって何かしらのヒントになれば幸いである。

❶ 住居タイプごとの住まいの幸福度の平均値は、「注文・建替

えの戸建て」「自分でリノベーション」「分譲の戸建て・マン

図 9　リノベをする人の印象が「自分でリノベーション」選択に与える影響度（偏回帰係数）
（表A6に記載のモデル 4b）

まとめ：
リノベーション住宅における幸せ5
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ション」「再販リノベーション」「中古そのまま」の順に高い。

所得などの個人属性と取得費用など住居の特徴を統制した

場合、「自分でリノベーション」という選択が住まいの幸福度

に与える影響度は「注文・建替えの戸建て」の効果に次いで

大きく、特に「家がもたらすエウダイモニア」に対して強い効

果がある。

❷ 「自分でリノベーション」層の住まいへの関与の実践割合は、

その他の住居タイプの人たちと比較してそれほど高いわけで

はないが、「自分でリノベーション」した人たちでは住まいへ

の関与が住まいの幸せに繋がりやすい。例えば、「簡単な補

修やメンテナンスは自分でやっている」や「将来家に手を入

れるアイディアを考えている」は「自分でリノベーション」層

では住まいの幸福度を高める効果が見られるが、その他の住

居タイプでそうした効果が見られない。

❸ 自分でリノベーションする場合、「古びた見た目をきれいに

すること」などの基本的な住居性能の回復に努めるとともに、

「自分らしいこだわりや趣味性が表れる家にすること」や「自

分のライフスタイルに合わせた間取りや設備にすること」な

ど個性を重視した住まいを目指せば住まいの幸せが得られ

やすい。

❹ 「自分でリノベーション」を選択している人たちは「住み始め

てからもDIYやリフォームして家を進化させたい」という希

望の住まいのイメージのある傾向にあるが、むしろ「傷ひとつ

ない完璧な家を買いたい」や「家選び・家づくりにあれこれ心

配や悩みはしたくない」といったその他の住居タイプを選択

する理由のない人たちが「自分でリノベーション」を選択し

ている。「傷ひとつない完璧な家を買いたい」というイメージ

がある人たちは「分譲の戸建て・マンション」「注文・建替え

の戸建て」を選択しており、「家選び・家づくりにあれこれ心

配や悩みはしたくない」というイメージのある人たちは「中古

そのまま」や「再販リノベーション」を選択している。

❺ 自分でリノベーションをしているのは、「自分のセンスに自信

がある人」や「古いもの・レトロなものが好きな人」ないし「モ

ノ作りが好きな人」という特別な人たちではなく、リノベーショ

ンを「ごく普通の人」がするものと考えている人たちである。

［注釈］
注1 ： 政令指定都市と東京都23区、及び県庁所在地の52都市の在住者であり、地域区分ごとのサンプル数は関東地方で732人、近畿地方340人、中部地方190人、九州沖
縄地方127人、北海道地方（札幌市）110人、東北地方95人、中国地方80人、四国地方43人である。
注2 ： 調査票で住居タイプはより詳細に分類しており、「戸建て・分譲（新築）（n=100）」「戸建て・注文（新築）（n=50）」「新築マンション（n=100）」「リノベ済み戸建て（ま
ま）（n=150）」「リノベ済み戸建て（取得後リノベ）（n=117）」「リノベ済みマンション（まま）（n=150）」「リノベ済みマンション（取得後リノベ）（n=150）」「中古戸建て（まま）
（n=100）」「中古戸建て（取得後リノベ）（n=227）」「中古マンション（まま）（n=100）」「中古マンション（取得後リノベ）（n=373）」「建替え戸建て（n=100）」の選択肢で回
答させた。「戸建て・注文（新築）」と「建替え戸建て」から「注文・建替えの戸建て」、「戸建て・分譲（新築）」と「新築マンション」から「分譲の戸建て・マンション」、「中古
戸建て（まま）」と「中古マンション（まま）」から「中古そのまま」、「リノベ済み戸建て（まま）」と「リノベ済みマンション（まま）」から「再販リノベーション」、「リノベ済み戸
建て（取得後リノベ）」「リノベ済みマンション（取得後リノベ）」「中古戸建て（取得後リノベ）」「中古マンション（取得後リノベ）」から「自分でリノベーション」の区分を作成
した。また、「戸建て・注文（新築）」「建替え戸建て」「戸建て・分譲（新築）」「新築マンション」から「新築全体」というカテゴリーも作成して分析で使用した。
注3 ： 「取得費用」は「土地・建物・入居前後のリフォーム代金をすべて合わせて、今回購入された住宅の総費用はいくらですか。※ただし、仲介手数料や税金など諸費用は
含めずにお答えください（単位は約万円）」という設問で回答させた。「延床・専有面積」は「あなたが現在お住まいの住居の面積はどれくらいですか。一戸建ての方は建物
の延べ床面積、マンションの方は専有面積をお答えください（単位 m2）」という設問で回答させた。「（取得時の）築年数」は「あなたが現在お住まいの住居は、あなたが取
得した時点で築何年でしたか（単位は年）」という設問で回答させた。なお、住居の特徴の住居タイプごとの平均値の算出では、「取得費用」の上限値を50,000万円、「延床・
専有面積」の上限値を50,000m2に設定して、上限値を超えた値は除いて算出した。
注4 ： 「現在の住まいを購入・取得されてから、住まいのためにどのようなことをしていますか」という設問に対して図6に記載の選択肢を選択させた。選択されたら1、そう
でない場合は0の二値（ダミー）変数として「住まいへの関与」を分析で考慮した。
注5 ： 「今回のリフォーム・リノベーションにあたっては、どのようなことを目指しましたか」という設問に対して図7に記載の選択肢を選択させた。選択されたら1、そうで
ない場合は0の二値（ダミー）変数として「リノベで目指したこと」を分析で考慮した。
注6 ： 「以下の住宅や住まいに関する項目は、あなたが家探しをしている時の考え方やお気持ちにどの程度あてはまりますか」という設問に対して図8に記載の項目を「まっ
たくあてはまらない」から「とてもあてはまる」までの5段階で回答させた。「まったくあてはまらない」を1、「とてもあてはまる」を5とする5段階で「希望の住まいのイメージ」
の各項目を得点化した。
注7 ： 「中古住宅を買って本格的なリノベーションをする人は、どんな人だと思いますか」という設問に対して図9に記載の選択肢を選択させた。選択されたら1、そうでな
い場合は0の二値（ダミー）変数として「リノベする人の印象」を分析で考慮した。
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分析の詳細

統計モデル
本稿で実施した重回帰分析とロジスティック回帰分析におけるモデルの一覧を表A1に示す。

A.
A.1

（ 1）



モデルの推定結果
本分析で実施されたモデルの推定値を表A2から表 A6に示す。

A.2

（ 2）



（ 3）



（ 4）



（ 5）



（ 6）


