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ズームイン    広がるリノベーション 

 
 
 
 

不動産流通の活性化に向け住宅ストックの再生が不可欠との認識が広がるなか、既存住宅市場

のビジネスモデルとして近年リノベーションが着実に拡大しつつある。ここでは、リノベーショ

ンをめぐる最近の市場の動きや業界の取り組みなどについて紹介してみたい。 

１．リノベーションの現状 
●住宅ストックの増加とともに経年物件の取引も拡大しているが、こうした物件を単に仲介するだ

けでなく、再生することにより値頃感を高めるリノベーションが注目を集めている（図表１）。 

●リノベーションに明確な定義はないが、一般には既存建物の大規模改修や必要に応じた用途変更

などにより、新築時以上の機能・性能の確保を目指したものを言う。 

●リノベーションの認知度は約 4 割で、対象物件の 3 分の 2 は築 30 年以上。工事の平均受容額は

856 万円だが、新築を並行検討する顧客にとっては十分予算内に収まる可能性が高い。 
 
２．業界における取り組み事例 

●主なリノベーション企業は、高額物件を扱う電鉄・ハウスメーカー系から地方の中古戸建を中心

とする企業まで多彩だが、専有部分に特化できるマンションでは参入も多い。 

●中古マンションの代表的なリノベーション企業では、物件を仕入れてから販売するまでの期間を

短縮し、高い回転率を確保して収益を確保している。 

●中古戸建のリノベーション企業では、狭小で間口の狭い地域特性にも対応しながら、木造住宅の

耐震性や防火性能を向上させ、なおかつ地域材も利用する取り組みを行う例もみられる。 

●社宅をコンバージョンしマンション分譲している企業では、多彩な住戸改善プランを用意すると

ともに、敷地のゆとりを活かした付帯設備を設けて顧客ニーズに対応している。 

 
３．リノベーションを巡る課題 

●リノベーションは個別対応が求められるためスケールメリットが発揮しにくく、市場価格の変動

によるコスト管理が難しい。購入時のローンの利便性向上なども課題となっている。 
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[中古戸建住宅]
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図表１ 中古住宅の築年帯別成約件数シェア 
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１．リノベーションの現状 

 

住宅ストックの拡大や環境問題の広がりなどを背景に、既存住宅の

活用や流通市場の活性化が叫ばれている。国の住宅政策も、長期優良

住宅の供給とその適正な維持管理、中古市場での流通拡大を目指して、

住宅性能の確保や住宅履歴情報の整備などに力を入れている。しかし、

既存住宅の円滑な取引を促す上では、市場での適正評価を促す制度イ

ンフラなどの整備とともに、住宅本来の質の向上が重要なポイントに

なる。 

住宅の機能や性能向上

目指すリノベーション

ここ数年、業界でも既存住宅のリノベーションが急速な広がりをみ

せている。消費者の新築志向は依然として根強いが、一方で新築供給

の減少などから中古住宅を並行検討する顧客が増えている。特に、住

宅ストックの増加に伴い経年物件の取引も拡大（Ｐ１・図表１）して

おり、こうした物件を単に仲介するだけでなく、再生することにより

値頃感を高めた物件が注目を集めている。 

リノベーションに明確な定義はないが、一般には既存の建物に大規

模改修を施し、必要に応じた用途変更なども行った上で新築時以上の

機能・性能の確保を目指すものが多い。従来の仲介前後に行われるリ

フォームなどと異なり、構造面や機能性の向上まで踏み込んだビジネ

スモデルは、従来の新築販売や中古仲介と一線を画すものと言えよう。 

 

 図表２ リノベーションの認知度 
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 資料：「既存住宅流通活性化プロジェクト・2008年1月」㈱リクルート住宅総研

リノベーションという言葉も内容も知っていて関心があった

リノベーションという言葉も内容も知っていて関心はなかった

リノベーションという言葉は聞いたことがあるが内容は知らなかった

リノベーションという言葉は聞いたことがない

年代別

世帯別

検討・

希望

状況別
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 図表３ リノベーション物件の築年数・費用 

 

資料：「顧客アンケート」㈱ブルースタジオ

選んだ物件の築年数

35年以上
29%

10年以内
5%

11～24年
11%

25～29年
19%

30～34年
36%

リノベーションにかけた費用

1,500万円
以上
8%

1,200～
1,500万円

27%

900～1200
万円
45%

900万円
未満
20%

(平均45㎡)

(平均55㎡)

(平均73㎡)

(平均98㎡)

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

リノベーションの対象

築 30 年以上中心 

住宅購入者に聞いたリノベーションの認知度調査をみると、内容ま

で知っていたのは全体の 4 割弱で、関心があったのは 2 割弱となって

いる。年代別では住宅取得期に当たる 30 代後半の関心が最も高く、

ファミリーよりカップル、中古のみの検討者より新築も並行検討して

いる中古メインの検討者の関心が高い（図表２）。 

首都圏でリノベーション事業を手がける建築設計・デザイン事務所

が実施したアンケート結果をみると、リノベーションの対象物件の

65％は築 30 年以上で占められ、かなり古い物件を対象にリノベーシ

ョンが行われていることがわかる。リノベーションに掛けた費用は

900～1200 万円が 45％と最も多く、1200～1500 万円も 27％にのぼ

り、900 万円以上が全体の 8 割を占めている（図表３）。調査した企

業はデザイン性の高い物件を扱うため、リノベーション費用も相対的

に高額だが、リクルート住宅総研の調査によればリノベーションを検

討している意向者の平均受容額は 856 万円となっている。 

近畿圏での築 31 年以上の中古マンション平均価格は 914 万円で、

中古戸建でも 1,497 万円にとどまり、価格水準はかなり低い。このた

め、新築も並行検討している顧客にとって、1 千万円程度のリノベー

ション費用は十分予算の範囲に収まる可能性が高い。中古物件は新築

と違い、希望するエリアや利便性の高いエリアでも既存ストックの中

から選択でき、物件の構造やマンションの付帯設備や管理状況、周辺

環境なども比較検討できる。顧客のニーズに沿ったリノベーション物

件は、新築以上に納得感が得られる魅力の高い住宅になると言えよう。 

近畿2 府4 県でリノベーションの対象となりそうな 70 年代以前（築

30 年以上）の持家は、マンションだけで 23 万戸、戸建は 150 万戸に

達し、それぞれ持家ストック全体の 26％、44％を占めている。もち 
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ろん、この全てが流通し大規模改修が必要となる訳ではないが、潜在

的には持家ストックの 2～4 割程度はリノベーションの対象となり得

る可能性を秘めている。 

 

２．業界における取り組み事例 

 

リノベーション企業

の多様な商品構成 

実際にリノベーションを手がけている主要 15 社の供給戸数をみる

と、07 年度時点で 1 万戸弱となっている（図表４）。07 年度は全国

展開している供給戸数トップの企業の販売が減少し全体では横ばい

となっているが、首都圏を中心とするマンション特化型のリノベーシ

ョン企業などによる供給は拡大する傾向にある。 

 
図表４ リノベーション住宅の供給戸数の推移（主要企業 15 社の累計）  

資料：「2009年版中古住宅市場の徹底研究」㈱矢野経済研究所

4,271

6,425

9,392 9,235

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

10,000

2004年度 2005年度 2006年度 2007年度

（戸） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
主なリノベーション企業の事業内容をみると、商品構成は各社多様

だ。首都圏を中心に展開する東急電鉄のア・ラ・イ・エは、平均築

25 年で 8,000～9,000 万円と高額だが、新築価格が 1 億円以上する神

奈川県内の田園都市線沿線では、新築仕様の経年物件が割安感を持っ

て受け入れられている。旭化成ホームズのストックヘーベルハウスは

仲介物件として取り扱われているがリノベーションの結果、平均価格

は 4,700 万円となっている。 

一方、戸建では全国の地方都市を中心に展開するやすらぎが約

1,400 万円、大阪府内を中心とするフジ住宅が 1,700 万円弱と比較的

安価な設定でリノベーションを展開している。構造や維持管理状況が

比較的確認しやすく、専有部分の改修に特化できるマンションでは参

入企業が多いが、この分野で最大手の一つとされるインテリックスは

首都圏に特化し、平均築 19 年で 60 ㎡台の物件を 2,700 万円強で供

給している（図表５）。 
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図表５ 主要リノベーション企業の商品戦略 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

戸建 マンション 延床面積 築年数 販売価格

旭化成ホームズ ストックヘーベルハウス ○ 14年 4,700万円 首都圏、関西圏等

積水化学工業 再築システムの家 ○ 全国

東京急行電鉄 ア・ラ・イ・エ ○ 50坪以上 25年 8,000～9,000万円 東京、神奈川

やすらぎ ○ 100㎡ 18年 1,394万円 全国（地方中心）

フジ住宅 快造くん ○ 15～20年 1,682万円 大阪府南部

スター・マイカ ○ 68㎡ 17.6年 2,500万円 東京、神奈川、千葉等

インテリックス リノヴェックスマンション ○ 63㎡ 18.8年 2,740万円 東京、神奈川、千葉

アルデプロ セントエルモシリーズ ○ 52㎡ 18年 1,659万円 首都圏、広島、福岡

リビタ ○ 70㎡ 2,000～3,000万円前半 首都圏

ラ・アトレ ラ・アトレ ○ ○ 1,000～2,000万円 首都圏

ウイル ○ ○ 2,900万円 大阪府、兵庫、京都

ブルースタジオ ○ 60㎡ 3,000万円前半 首都圏

リヴァックス REISM (リズム) ○ 40～55㎡ 23～24年 3,700～3,800万円 東京23区

ノヴェル ノヴェルスタイル、他 ○ 50～60㎡ 4,000～5,000万円 東京区内、関西地区

ランド ○ 60～70㎡ 2,300万円 名古屋市内

大雄建設 ○ 20年未満 2,000～3,000万円前半 東京、神奈川

しあわせな家 RENON（レノン） ○ 東京、神奈川

出典：「2009年版中古住宅市場の徹底研究」㈱矢野経済研究所

中心販売エリア
取扱物件 1戸当たり平均

企業名 ブランド名

内装デザインは商品力を左右する重要なファクターとされるが、デ

ザイン性にこだわる一部の企業を除き、主要各社は不特定多数の需要

層をターゲットに比較的オーソドックスな仕様で施工体制を組む企

業が多い。参入企業のほとんどが耐震強度保証付きで販売するように

なっており、瑕疵担保保証の他に交換部品については最高 10 年間の

保証を付ける企業もある。近年はインスペクションを実施するケース

も増えており、全物件を建物診断済として販売する企業もある。 

 
高回転目指すマンション

リノベーション企業 

中古マンションのリノベーションで実績を積んでいるインテリッ

クス（本社・東京都渋谷区）は、首都圏に特化しながら年間 1,500 戸

を超えるマンション買取再生事業を展開している（図表６）。 

インテリックスのビジネスモデルは、物件を仕入れてから販売する

までの期間を短縮し、高い回転率を確保して収益を確保している。物

件は大手などの仲介会社を通じて主に個人から一戸単位で仕入れ、子

会社のインテリックス空間設計が内装工事を手がける。これを再度、

仲介会社を通して販売するほか、一部はグループ会社のインテリック

ス住宅販売が仲介する。同社の粗利は約 11％の水準とされるが、回

転率を高めることで利益を確保している。 

工事は、間取り変更や給配水設備の交換まで行い、使用建材はパナ

ソニック電工と提携。一括調達した部材を施工協力会社に提供するこ

とでコスト低減を図るとともに、大手建材メーカーのブランド力で信

頼性をアピールしている。商品に関しては、内装工事の内容を部位別

に明示した「内装工事説明書」と、最長 10 年（給排水管など）まで

の部位別アフターサービス保証書を発行している。なお、共有部の 
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 図表６ 中古マンションにおけるリノベーション事業例 

 
■㈱インテリックスのビジネスモデル

■リノヴェックス ネクストの内容

　　（システム化・定額パッケージ商品／最長10年までの部位別アフターサービス保証

出典：㈱インテリックス ホームページ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 付き）

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
リノベーションは、回転率の低下や瑕疵担保保証の拡大を招くため行

っていない。 

また、同社では新たにダブルインフィル工法という施工方式を展開

している。これは、スケルトン状態の専有部内にシステム化された専

用パネルで内箱を作る下地インフィルに、居住者のニーズに合わせた

仕上がりをセレクトできる表層インフィルを重ねたもの。下地や内装

ごとにグレードを選択することで、概算費用が明示されるリノベック

ス・ネクストと呼ばれる商品を販売。部材の自由な選択を可能にする

とともに、100 万円から 350 万円までのパッケージ商品も提供し、

様々な顧客ニーズに応えられるよう選択肢を増やしている。 
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モデル事業に採択され

た戸建リノベーション

中古戸建住宅でもリノベーションに取り組む企業は多いが、ゼロコ

ーポレーション（本社・京都市）は、国土交通省の超長期住宅先導的

モデル事業にも採択された京都型リノベーションシステムを展開し

ている。これは、京都市内の木造住宅の全面的な改修事業を提案した

もので、狭小敷地で間口が狭い地域特性に対応しながら、耐震性の向

上や維持管理の容易性確保と防火性能の向上を図るとともに、地域の

木材を可能な限り利用する取り組みなどが評価されたものだ。 

同社のリノベーションコンセプトは下図に示すとおりだが、木造軸

組工法のメリットを生かし、柱・梁等の劣化状況に応じて各部材を交

換。耐震性能や断熱性能、耐久性、維持管理の容易性、耐火性能を上

げることで、建築当時以上の建物性能を持たせ、さらに長期間の使用

に耐えられる住宅に再生している（図表７）。 

 
図表７ 中古戸建住宅におけるリノベーション事業例  

 
■㈱ゼロ・コーポレーションのリノベーションコンセプト

①リノベーション後の建物寿命が30年以上となる施工を目指す

②基礎、軸組みを可能な限り補修・補強し、住宅性能評価「構造」において、

　 耐震力、耐風力が「等級1」以上となる施工を目指す

③断熱材を使用し、住宅性能評価「温熱環境」において「等級2」以上となる

　 施工を目指す

④給水･給湯管、排水管、電気配線等の建物内部配管を新設し、住宅性能評価

　 「維持管理」において「等級2」以上となる施工を目指す

⑤2年以上雨漏りが起こらない施工基準を目指す

⑥床の水平など、各部屋ごとの精度が1000分の6以下（1000ミリの範囲で

　 6ミリの誤差まで）となる施工基準を目指す

⑦原則として、外壁は通気工法での施工を目指す

⑧原則として、建具には鋼製サッシを使用

⑨新築同様の外観、内装を目指す

⑩リノベーション後の建物について、構造を10年間保証

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ■㈱ゼロ・コーポレーションのリノベーション事例

［Before］ 　［After］

２軒であった家をつなげ、１軒にして使われていた住宅。途中で増築も行われ、構造が継ぎはぎの状態に

隣地との基礎の取り合い、増築部分の軸組みで天井高が低くなる等の問題で若干プラン変更したが、以前の建物形状を残し施工

出典：㈱ゼロ・コーポレーション ホームページ
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社宅コンバージョンに

よるリノベーション 

マンションのリノベーションでは個々の専有部分をリニューアル

するケースがほとんどだが、企業の社宅や寮などの物件を一棟仕入れ

て再生し、個々の専有部分を分譲販売するケースもある。 

吉富建設（本社・大阪市）は、大阪府内の企業社宅跡をコンバージ

ョンし、リノベーションマンションとして分譲している（図表８）。

その特徴は、住戸の改善プランにある。全てをリノベーション住戸と

するのではなく、顧客のニーズに合わせて「スケルトン」「リノベー

ション」「リフォーム」「リニューアル」の 4 つのプランを用意。 

 
図表８ コンバージョンによるリノベーション事業例  

 ■吉冨建設㈱のリノベーションシステム

出典：吉冨建設㈱
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例えば、3LDK（専有 84 ㎡）の場合、基本のマスター住戸は 1,400

万円台だが、リフォーム住戸ではクロスやフローリングの張替えメニ

ュー等により 50 万円と 99 万円の工事費プランがある。リノベーシ

ョン住戸では 2LDK に間取り変更でき、キッチンや浴室・トイレの

水廻り設備を入れ替えて 1,700 万円台で提供。さらに、スケルトン住

戸では 4LDK に変更した上で、水廻り設備の位置を自由に配置でき

るフリープランとし 1,800 万円台で販売している。土地造成や建築費

をカットできるため、ベースプランなら新築マンション価格の概ね

50％ダウンの水準にあり、周辺の中古マンション相場と比べても同程

度と割安感は強い。 

もう一つの特徴は、従前に社宅として整備されたため、敷地プラン

や住棟配置にゆとりがあり、コミュニティ施設や敷地内の児童公園な

ども確保されている点が挙げられる。共用部分も同時にリニューアル

したため、住戸単位のリノベーションでは難しい付加価値が実現され

ている。こうした一棟単位のリノベーションは、減損会計の導入を見

据えた 2000 年以降に事例が目立ったが、棟全体の統一コンセプトを

定めることができ、一度に大量の物件を分譲できるため、施工や営業

費用の効率化できる点が最大のメリットとなっている。 

 

３．リノベーションを巡る課題  

 

コスト管理やローンに

関する課題も 

新築と中古物件のメリットを併せ持つリノベーション物件だが、課

題も少なくない。リノベーションは基本的にオーダーメード事業であ

り、個別の住戸対応が求められるためスケールメリットを発揮しにく

い。現状のような下落局面は仕入れコストの低下に寄与するが、競合

する新築物件の下落や不動産価格が再び上昇するとコスト管理の巧

拙が問われることになる。また、企業が買取り再販する場合は消費税

が課税される上、買取り時の不動産取得税の軽減措置もなく、消費者

の負担が過大となっている。リノベーション物件に対する住宅ローン

の担保評価など、金融機関の融資姿勢をめぐる課題も残されており、

仲介型のリノベーションでは相対的に金利の高いリフォームローン

を利用するケースも出てくる。 

市場における流通物件は玉石混交の状態であり、住宅の質を反映し

た評価は進んでいない。大手ハウスメーカーや一部の在来木造メーカ

ーでは建築後のメンテナンスプログラムが充実しつつあるが、こうし

た維持管理状況を反映した価格査定の普及はこれからだ。リノベーシ

ョンは新築・中古間の市場価格差に着目したビジネスモデルだが、仕 
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入れと販売価格の適正評価が可能となって初めて、安定したコスト管

理が可能となる。 

買取り再販価格については、（社）住宅生産団体連合会が戸建住宅

に関する調査を行っているが、これをみると 1970 年代の平均的な物

件の買取価格は 1,652 万円で、再販価格は 3,650 万円と 2.2 倍に達す

る。再販物件の建物㎡単価は 18.8 万円で建物価格の割合は物件全体

の 5 割を超え、新築価格の 8 割に及ぶ（図表９）。つまり、古い物件

ほどリノベーションにかかるコストは膨大となっているが、適切な維

持管理とその情報提供が進めば、適正な仕入れ価格とかけるべき工事

費が把握しやすくなり、コストコントロールも容易となる。 

中古戸建のリノベーションでは柱を残してフルリフォームするよ

うな建替えに近いケースも少なくないが、構造上の安全性を確保した

上で過度なリノベーションを避ければ、建築廃棄物の削減にも寄与す

る。時代は「スクラップ＆ビルド」から「ストック＆リノベーション」

に移りつつある。リノベーションは、従来の中古住宅のイメージを大

きく変える可能性があるが、流通市場を通じて住宅ストックの質的向

上を促すツールとしても、着実な普及が進むことを期待したい。 

 
図表９ 買取再販物件の平均像（戸建住宅）  

 サンプル数

買取価格 16,519千円 販売価格 36,495千円

土地 174.87㎡ 建物 105.5㎡

6 建物㎡単価 8.3千円 建物㎡単価 187.6千円

建物割合 5.3% 建物割合 54.3%

買取価格 25,100千円 販売価格 44,798千円

土地 199.00㎡ 建物 120.02㎡

17 建物㎡単価 15.7千円 建物㎡単価 166.6千円

建物割合 7.5% 建物割合 44.6%

買取価格 37,861千円 販売価格 52,989千円

土地 202.81㎡ 建物 133.06㎡

24 建物㎡単価 70.1千円 建物㎡単価 170.8千円

建物割合 24.6% 建物割合 42.9%

買取価格 41,272千円 販売価格 51,914千円

土地 262.25㎡ 建物 121.66㎡

3 建物㎡単価 92.3千円 建物㎡単価 167.1千円

建物割合 27.2% 建物割合 42.9%

※新築価格(235千円/㎡)は、2006年戸建注文住宅の顧客実態調査(住団連)より

資料：「既存住宅を買取り再生し販売する事例の調査・2007年7月」 (社)住宅生産団体連合会

買取物件 再販物件

（買取価格の2.21倍）

（新築価格の約80％）

1970年代
（築28年以上）

1980年代
（築18～27年）

1990年代
（築8～17年）

2000年代
（築7年以下）

（買取価格の1.26倍）

（新築価格の約71％）

（買取価格の1.78倍）

（新築価格の約71％）

（買取価格の1.40倍）

（新築価格の約73％）
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