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社内シンクタンク「 総研」 年調査研究報告書

『 』発刊
住宅購入もファスト化、タイパ・コスパを重視する消費者

年から 年間における日本の住まい・リノベーションを取り巻く変化が明らかに

事業を通して社会課題解決に取り組む株式会社 （本社：東京都千代田区、代表取締役社長：伊東祐司、

東証プライム： 、以下「 」）の社内シンクタンク「 総研」は、研究報告書

『 ＆ 』を 年 月 日に発刊しました。

総研は、 年に既存住宅流通とリノベーション市場の実

態を明らかにした調査研究『 』を発表し、リ

ノベーションによる既存住宅の流通活性化と、住まい選びでの住まい手の自由

の拡張について提案しました。

この 年で「リノベーション」は言葉として広く知られるようになりました

が、総務省による「住宅土地統計調査」では全国の空き家数は 万戸、全住

宅ストック数に占める空き家率はおよそ に達し、野村総合研究所による

と、今のトレンドが続けば、空き家数は早々に 万戸を突破し、 年

には空き家率は約 に上昇する見込みと予測されています。今回の調査は前

作からの 年後調査として、不動産市場の変化を整理することで現在地を改

め、これからの市場やリノベーションの方向性や展望を示します。

年 月 日

【 年調査研究『 』】

年以内の住宅購入者／市場の変化のまとめ

［ プロフィールの変化 ］

◉ 購入者の年齢層は上昇し、単身世帯、夫婦のみ世帯の割合が増加。

・住宅取得費用が上昇し、購入者の世帯年収も上昇。

［ 価値意識 ］

◉ 家を資産価値、もしくは災害などからの避難場所として考える人が増えた。同時に、家を交流の

場、家族との思い出を刻む場として考える人が減少した。

◉「みんなが買っているような普通の家が一番住みやすい」という意識も強くなった。

［ 取得住宅種類／リノベーションのシェア変化 ］

◉ 既存住宅が増加し、リノベーション物件も増えた。

・ ただし、増加したのは「リノベ済み物件にそのまま住む」パターン。

◉ 特にリノベ済み中古マンションが躍進。

・「「 既存住宅を取得後にリノベーションをする」市場規模は 年前から停滞。

報告書ダウンロード ：

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


■「住宅購入者の価値観の変化：

年以内の住宅購入者の住宅観（自分にとって家とはどういうものか）は、ほとんどの項目で回答が減少しています。

「休息場所」や「活動拠点」のような利用価値も、「友だちや仲間を招いて交流する場所」のような社会性価値も、

「家族の思い出を刻むもの」のような情緒的な価値も、「個性やライフスタイルを表すもの」のような自己表現価値

も軒並みスコアが低下する中、スコアが上昇したのは「災害や犯罪から身を守る避難場所」と「投資の対象となる資

産」の２項目だけでした。

それに伴って「家探しをしている時の考え方や気持ち」として尋ねた、希望する住まい方のイメージも希薄になって

います。ここでもほとんどの項目がスコアを低下させる中、「みんなが買っているような普通の家」や「大きなメー

カーや業者が作った家なら間違いがない」が伸びています。また、「家を買う費用は節約して家具や雑貨にお金を使

って住まいを楽しみたい」「家選び・家づくりにあれこれ悩みや心配はしなくない」も伸びておりコスパ・タイパ志

向も強くなっているようです。

  



■「住宅市場における既存住宅・リノベーションの市場シェア推移：リノベ済み物件が中古シフトを牽引 

年以内の住宅購入者全体において中古物件取得者の比率は 上昇しています。なお、リノベ済み物件購入や購

入後リノベーション実施などのタイミングに関わらず、何らかのリノベーション物件購入者（実施者）の比率も約

上昇。この 年間で伸びたのは、リノベ済み物件を購入後そのまま住むパターン（「リノベ済み物件（まま）」）

で、中古物件取得者ベースで約 増加がみられる一方、「取得後リノベ（リノベ済み取得含む）」は同約 の減

少でした。

■リノベーションユーザーの年齢構成：リノベ済みマンションを中心に 代以上のシェアが高まる

年から 年では、住宅購入者のうち 代〜 代の若年層の割合が減り 代以上の割合が増え、全

体的な年齢層の上昇は国交省の「住宅市場動向調査」からも明らかな傾向で、リノベーションユーザーの傾向も

全体市場と同様の傾向が見られます。「マンションリノベ」（→ ）は住宅市場全体の変化よりも中高年の割合が増

える傾向が強く、特に「リノベ済マンション」（ → ）は、住宅市場全体の傾向を大きく上回るかたちで中高年

のシェアが増えています。



リノベーションのカテゴリーごとに比べると「戸建て」（ 、 ）か「マンション」（ 、 ）かでは、マンションの

ほうが中高年の増え方が大きく、「リノベ済み」（ 、 ）か「取得後リノベ」（ 、 ）かでは戸建てもマンション

も、取得後のリノベよりもリノベ済み物件ほど 代以上の割合の増え方が大きい。

また、ユーザー層に占める 〜 代の割合が減り、 代以上の割合が増える傾向は、新築マンションでさらに

顕著な変化で 年の新築マンション購入者に占める 〜 代の割合は ％だったのに対して、 年調

査では ％まで減少し、 代・ 代が倍増しています。年代別でクロス集計すると 〜 代が建売戸建て

を選んだ割合は ％から ％へ大幅に増え、新築マンションは ％から ％と大幅に減少しています。

年で 〜 代の若い層は価格が高騰するマンションから相対的に値ごろ感のあった建売戸建てを選択した状

況がうかがえます。

 

■住まい選びの価値観マップ

 

次元 では、「新築マンション」と「中古戸建てリノベ」、「中古マンションリノベ」が左右反対側に位置し、完

成品としての「完璧さ」や「間違いのなさ」を求める心性と、住み始めてから進化させる「経年」への志向が現

実的な取得物件に反映されていると考えられます。次元 では、上側の「普通の家が一番」「心配や悩みはした

くない」などの「無難」な方向に、「リノベ済み中古戸建て」や「リノベ済み中古マンション」、「中古戸建て

（まま）」、「中古マンション（まま）」がプロットされているのに対し、「個性」や「プロセスの楽しさ」を

求める下側には「中古マンションリノベ」が位置しています。同じリノベ物件でも「リノベ済み」は「無難」側

にあり、「中古物件リノベ」は「個性」側にあります。



時系列の変化を組み合わせてみると、「注文住宅」を含むほとんどの住宅タイプが「完成品志向」「無難志向」

の方向へシフトし、前回の「建売戸建て」の付近に集まっていることがわかります。これは「 中古戸建てリノ

ベ」、「中古マンションリノベ」も同じ傾向です。唯一「新築マンション」だけが「経年進化 」側に動いていま

す。ところが、全体的な「完成品」シフトの中で「中古戸建てリノベ」の「高額帯」、「中古マンションリノ

ベ」の「高額帯」は、前回の「プロセス」や「個性」を重視する位置からあまり動かず、もともと「注文住宅」

があった位置に留まっています。ただし、これらの「高額帯」のボリュームは大きくなっていません。

■住宅タイプとウエルビーイング：高額帯のマンションリノベの幸福度は注文住宅をも上回る 

「満足度」「ポジティブ感情」「自己実現（エウダイモニア）」の 次元で家に関わるウエルビーイングを測定した

ところ、住宅タイプ別にもっとも高かったのは「注文住宅」でした。 年前と比べて「注文住宅」のシェアは大

きく低下していますが、建てた人の幸福度は完成品の分譲住宅に比べて優位性があります。リノベーションでは、

戸建て、マンションとも「リノベ済み」の購入者よりも「取得後リノベ」のほうが、全体的にウエルビーイング

が高くなる傾向が明らかです。出来合いの完成品を買うよりも自分で家づくりをしたほうが、ウエルビーイング

の実感には効果的なようです。特にリノベ費用に 万円以上かけた「中古マンションリノベ（高額層）」のウ

エルビーイングはほとんどの項目において「注文住宅」をも上回っていて、かけたコストを考えるとコスパ（ウ

エルビーイング／コスト）の高い選択肢と言えるでしょう。 

 

  



■中古住宅検討時の依頼先選定条件：ネットでの評判やメジャー感の重要性が高まる 

本調査で住宅購入者のうち、中古戸建てリノベ（リノベ済み取得含む）」層の依頼先選定条件で高い項目は、「信

頼できる担当者だった」、「費用が割安だった」でしたが上位項目は、 年と比較すると減少しています。時系

列で伸びているのは「インターネット等で会社の評判が良かった」です。また、中古マンションリノベ（リノベ

済み取得含む）」層の依頼先選定条件をみると「信頼できる担当者だった」が約 でトップ。時系列で伸びて

いるのは、「インターネット等で会社の評判が良かった」、「雑誌などマスコミに紹介されていて有名な会社だっ

た」、「大企業だから安心だった」などであったことから“ネットでの評判”や“ メジャー感” が依頼先の決め手とし

て有効になりつつあることがわかります。

■リノベーション脱落理由：戸建て・マンションともに「「 中古住宅の）性能不安」よりも「費用不安」「面倒さ」

が上回る

本調査でリノベーションを検討したが購入に至らなかった方のリノベーション脱落理由について調べたところ、

中古戸建てでの脱落理由は、「リフォーム・リノベーションするほど資金に余裕がなかったから」、「リフォーム・

リノベーションにどの程度費用がかかるかわからなかったから」、「総費用が新築住宅と比べてあまり安くなかっ

たから」などの、費用・資金面に関する理由が 割を超え、上位を占めています。「検討・判断することが多くて

面倒に思えたから」、「希望している地域に良い物件がなかったから」、「中古住宅の物件価格が妥当なのか判断で

きなかったから」などが 割程度で続きます。

また、中古マンションでのリノベーション脱落理由は、「リフォーム・リノベーションするほど資金に余裕がなか

ったから」、「検討・判断することが多くて面倒に思えたから」、「希望している地域に良い物件がなかったから」

などが 割前後で上位を占め、比率は 年から増加しています。

戸建て、マンションともに「費用不安＝面倒さ＞（中古住宅の）性能不安」という傾向が強くなっています。



■中古住宅を購入してリフォーム・リノベーションすることに対する不安：中古への不安感は薄れつつあるが、

「中古住宅はあと何年住めるか建物の寿命が不安」が依然トップ

今後 年以内の住宅取得意向のある方に「中古住宅を購入してリフォーム・リノベーションすることに対する不

安」について尋ねたところ、「中古住宅はあと何年住めるか建物の寿命が不安」がトップでしたが、上位を占めて

いる中古住宅の建物に対する不安に起因する項目は前回比で減少しています。その一方で、「不動産業者が信用で

きない」、「リフォーム・リノベーション業者が信用できない」といった業者に関する不安や「検討・判断するこ

とが多くて面倒そう」（面倒くささ）、「中古住宅を買ってリフォーム・リノベーションする手順がわからない」

（理解不足）など、総じてリノベーションの手間に起因する不安が大きくなっていることが分かりました。

＜調査概要＞

調査方法：インターネットリサーチ

調査時期： 年 月 日〜 月 日

調査対象： 都道府県の県庁所在都市（東京の場合は 区）＋政令指定都市に居住する 歳以上の男女（学

生を除く）。 年以内住宅取得者、もしくは 年以内に住宅取得を検討している者。

回収数：住宅取得者・計 ／取得意向者  

ウエイトバック集計（ 集計）を行っている。

※本調査研究で「リフォーム」と「リノベーション」定義の違いは考慮せず、既存住宅の改修を「リノベーション」として扱

っています。既存の建物を再生するという目的に照らし、工事規模によって「リフォーム」と「リノベーション」の線引をす

ることは難しいため、調査では回答者に「リフォーム・リノベーション」という表記で質問しています。

■ 総研所長 島原万丈からのコメント

前作『 』を発表して 年の間に、住

宅不動産市場の環境は大きく様変わりしました。大規模な金融緩和に

よって都市部の不動産価格が一貫して上昇する中で建設も高騰し、特に

新築マンションの価格も一般庶民には手を出しづらいところまで上昇

し、供給も絞り込まれています。そんな中で既存住宅へのシフトが進

みましたが、それを大きく牽引したのは買取再販物件であるリノベー

ション済みマンションです。リノベ済みマンションの市場規模は 兆円

を超えるものと推計されます。一方で、中古マンションや中古戸建て

を取得した後にリノベーションする請負系リノベの市場規模は、 年

前の調査で期待されたような伸びはなく停滞と言ってもいい状況で

す。

この要因として、不動産価格と工事費の高騰でリノベーションする予算が圧迫されている状況があります。それ



ともう一つ、住まいに対するこだわりの低下も大きいように思います。コスパ主義・タイパ主義という言葉に象

徴される合理化志向の波が住生活の領域にも押し寄せているのか、「住まいのファスト化」とでも言うべき状況

が住宅購入者の価値観の変化に表れています。そんな中でも既存住宅をオーダーメイドでリノベーションした層

は、新築分譲住宅やリノベ済み住宅など完成品を購入した層よりも、住まいに関わるウエルビーイングが高いと

いう分析結果が得られました。特に、リノベーションで家に自分らしさを表現することが、家による自己実現の

実感にとても効果的です。住宅不動産市場のコストトレンドはこの先も大きく変わることはないでしょう。中古

シフトはこれからが本番です。日本の住まいの幸福を高めていくためには、買取再販事業者においても請負系事

業者においても、リノベーションをより一層進化させていく必要があります。

＜プロフィール＞

年株式会社リクルート入社。 年よりリクルート住宅総研。 年 月同社を退社後、同年株式会社 （旧

株式会社ネクスト）で 総研所長に就任。一般社団法人リノベーション協議会設立発起人・エグゼクティブ

アドバイザー、リノベーション・オブ・ザ・イヤー審査委員長。東京大学大学院非常勤講師、内閣府地方創生推進アドバイザ

ーほか、国土交通省、地方自治体、業界団体の各種アドバイザー・委員を歴任。主な著書に『本当に住んで幸せな街 全国官

能都市ランキング』（光文社新書）がある。

▼ これまでの報告書 ※ ）内は発行年

・ （ ）

・ 官能都市 – 身体で経験する都市；センシュアス・シティ・ランキング（ ）

・寛容社会 多文化共生のために＜住＞ができること（ ）

・住宅幸福論 – 住まいの幸福を疑え（ ）

・住宅幸福論  幸福の国の住まい方（ ）

・住宅幸福論  ひとり暮らしの時代（ ）

・地方創生のファクター 〜寛容と幸福の地方論〜（ ）

・“遊び”からの地方創生 〜寛容と幸福の地方論 〜（ ）

・地方創生の希望格差 〜寛容と幸福の地方論 〜（ ）

※すべての報告書は、 総研の公式サイトよりダウンロードいただけます。 

■『 』の概要
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ロードも可能です。

※送料のみ着払い・宅配便にてご負担をお願いいたします。

総研公式サイト：
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は「あらゆる を、 に。」をコーポレートメッセージに掲げ、個人が抱える課題から、その

先にある世の中の課題まで、安心と喜びをさまたげる社会課題を、事業を通して解決していくことを目指すソー

シャルエンタープライズです。現在はグループとして約 の国と地域でサービスを提供しており、主要サービス

である不動産・住宅情報サービス「 」をはじめ、空き家の再生を軸とした「 地方創

生」、シニアの暮らしに寄り添う「 介護」など、この世界の一人ひとりの暮らし・人生が安心と喜びで

満たされる社会の実現を目指し、さまざまな領域に事業拡大しています。
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