
ポイント

◉高齢者シングル層は増加し続ける。
賃貸住宅の有望な市場に

◉多様な高齢者の住まいの中で、サー
ビス付き高齢者向け住宅が急増

◉サ付住も、一部で募集苦戦や料金低
下も。慎重な市場調査が大切

◉「高齢者の入居を拒まない」で空室
対策。自治体等のサポートもあり。

増
え
続
け
る
高
齢
者
シ
ン
グ
ル
層

向
け
住
ま
い
が
求
め
ら
れ
て
い
る

　

人
口
減
少
社
会
に
入
り
、
賃
貸
住
宅

市
場
が
縮
小
す
る
な
か
で
、
今
後
の
有

望
な
市
場
と
し
て
注
目
さ
れ
て
い
る
の

が
、
高
齢
者
向
け
の
住
宅
で
す
。
高
齢

者
の
み
の
夫
婦
や
単
身
者
の
世
帯
は
既

に
１
０
０
０
万
世
帯
を
超
え
、
30
年
に

１
２
８
５
万
世
帯
に
達
す
る
と
予
想
さ
れ

て
い
ま
す
。
特
に
高
齢
単
身
者
世
帯
が
伸

び
て
い
き
ま
す
（
図
表
１
）。　
　

　

前
項
で
高
齢
者
は
持
ち
家
率
が
高
い
と

指
摘
し
ま
し
た
が
、
持
ち
家
か
ら
賃
貸
へ

の
住
み
か
え
需
要
も
あ
り
ま
す
。
高
齢
者

一
人
で
一
戸
建
て
に
住
む
の
が
難
し
い
と

判
断
し
、
持
ち
家
を
貸
し
て
高
齢
者
住
宅

や
施
設
に
移
る
ケ
ー
ス
が
増
え
て
い
る
の

で
す
。
介
護
や
生
活
支
援
の
必
要
な
高
齢

者
向
け
の
施
設
が
不
足
し
て
い
る
だ
け
で

な
く
、
今
は
元
気
で
も
い
ざ
と
い
う
と
き

の
サ
ポ
ー
ト
体
制
に
不
安
を
持
つ
ア
ク

テ
ィ
ブ
な
高
齢
者
も
い
ま
す
。
こ
う
し
た

幅
広
い
高
齢
者
層
が
安
心
し
て
暮
ら
せ
る

住
宅
が
求
め
ら
れ
て
い
る
の
で
す
。

サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅

の
供
給
が
急
増
。早
く
も
競
争
発
生

　

高
齢
者
向
け
の
住
ま
い
は
図
表
２
の
よ

う
に
多
岐
に
わ
た
り
ま
す
。
こ
の
中
で
、

急
速
に
増
え
て
い
る
の
が
「
サ
ー
ビ
ス

付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
」（
以
下
「
サ
付

住
」）
で
す
。
主
に
健
常
な
高
齢
者
や
要

介
護
度
の
低
い
高
齢
者
を
対
象
に
、
図
表

３
の
よ
う
な
ハ
ー
ド
と
ソ
フ
ト
の
両
面
の

条
件
を
ク
リ
ア
し
た
住
ま
い
の
こ
と
。
条

件
に
適
合
し
て
自
治
体
等
に
登
録
す
る
と
、

税
制
優
遇
、
建
設
・
改
修
費
の
補
助
、
低

利
融
資
な
ど
の
助
成
が
受
け
ら
れ
ま
す
。

２
０
１
１
年
10
月
に
ス
タ
ー
ト
し
、
供
給

貸
住
宅
に
適
用
で
き
る
と
は
限
り
ま
せ
ん
。

　

こ
れ
に
対
し
て
空
室
対
策
の
即
効
薬
も

あ
り
ま
す
。
従
来
は
、
家
賃
滞
納
へ
の
不

安
や
入
居
中
の
病
気
や
事
故
へ
の
対
応
の

問
題
な
ど
か
ら
、
高
齢
者
単
身
世
帯
に
対

し
て
入
居
制
限
を
設
け
て
い
る
オ
ー
ナ
ー

が
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た
。
そ
れ
を

「
高
齢
者
を
積
極
的
に
受
け
入
れ
る
」
と

頭
を
切
り
替
え
る
だ
け
で
す
。

　

実
は
、
高
齢
者
は
若
年
層
よ
り
も
滞
納

数
が
着
々
と
増
え
て
い
ま
す
（
図
表
４
）。

　

高
齢
者
向
け
の
場
合
は
、
人
口
が
流
入

す
る
大
都
市
圏
だ
け
で
な
く
郊
外
や
地
方

都
市
で
も
需
要
が
あ
り
ま
す
し
、
立
地
面

で
も
許
容
範
囲
が
広
い
と
い
わ
れ
ま
す
。

新
築
・
建
て
替
え
以
外
に
改
修
に
よ
っ
て

サ
付
住
に
す
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
か
ら
、

検
討
に
値
す
る
で
し
ょ
う
。

　

た
だ
し
地
域
に
よ
っ
て
は
急
激
に
増
え

す
ぎ
た
た
め
に
、
競
争
が
激
化
し
て
入
居

者
募
集
に
苦
戦
し
た
り
、
家
賃
や
サ
ー
ビ

ス
料
の
値
下
げ
に
踏
み
切
る
例
が
早
く
も

出
て
い
る
よ
う
で
す
。
や
は
り
正
確
な

マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
調
査
は
欠
か
せ
ま
せ
ん
。

高
齢
者
の
入
居
を
拒
ま
な
い
だ
け
で

膨
大
な
マ
ー
ケ
ッ
ト
が
開
け
る

　

サ
付
住
は
ハ
ー
ド
面
の
基
準
が
あ
る
上

に
、
介
護
事
業
所
の
併
設
や
医
療
機
関
と

の
連
携
な
ど
が
必
要
な
た
め
、
既
存
の
賃

有
望
な
高
齢
者
向
け
賃
貸
住
宅
マ
ー
ケ
ッ
ト
。

や
が
て
競
争
激
化
で
中
身
が
問
わ
れ
る
時
代
に

高
齢
の
夫
婦
世
帯
や
単
身
世
帯
の
増
加
に
比
べ
て
、
高
齢
者
住
宅
の
供
給
不
足
が
叫
ば
れ
て
い
ま
す
。

有
望
な
市
場
と
見
て
続
々
と
新
規
参
入
も
増
え
て
い
ま
す
が
。
果
た
し
て
そ
の
成
否
は
？

　

市
場
を
知
る

●
商
品
力
ア
ッ
プ

●
販
促
力
ア
ッ
プ

●
入
居
者
満
足
度
ア
ッ
プ
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2010年までは総務省「国勢調査」、
2015年以降は国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計」

高齢世帯総数（左軸）
高齢者のみ世帯割合※（右軸）※高齢者世帯全体に占める「単独＋夫婦のみ」の割合
系列3

推計
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サービス付き高齢者向け住宅情報提供サイトのデータを基に作成

11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9
’11 ’12 ’13

戸数（左軸） 棟数（右軸）

31,094

42,080

56,137

66,552

70,999

82,809

93,911

110,134

126,803

248

1,253

2,092

3,391

3,906

18,586

図表3　サービス付き高齢者向け住宅の主な登録基準

図表1　高齢者のみ世帯が大幅に増加

図表4　サービス付き高齢者向け住宅の供給推移（登録状況）

図表2　高齢者のための主な住まい

住宅系

サービス付き
高齢者向け住宅

バリアフリー化された住宅で介護・
医療サービスなどのソフト面の体制
が整うなど、一定の条件を満たして
自治体に登録された住宅

旧・高齢者円滑
入居賃貸住宅

高齢者の入居を拒否しない住宅。特
にハード面の規定はない、家賃債務
保証制度などを活用

分譲型ケア付き
マンション

生活支援サービスを付けた高齢者向
け分譲マンション

中間系 有料老人ホーム
　

介護付き、外部の介護サービスを利
用する住宅型、介護が必要な場合は
退去する健康型がある

施設系

グループホーム 認知症の高齢者が少人数でケアを受
けながら共同生活をする施設

ケアハウス 低額な費用で日常生活の支援を受け
られる公的機関が運営する福祉施設

介護保険施設
介護老人福祉施設（特別養護老人ホー
ム）、介護老人保健施設、介護療養型
医療施設

ハード

○バリアフリー構造（床段差なし、手摺り設置、
廊下幅の確保）

○居室の床面積が原則25㎡以上（共同利用の居
間、食堂、台所等に十分な面積がある場合は18
㎡以上）

○原則として各居室にバス・トイレ・キッチン・
収納設備があること（共同利用の台所、浴室、
収納設備が十分な場合は居室内になくても可）

サービス

○ケアの専門家が日中建物に常駐して、安否確
認サービスと生活相談サービスを提供すること

※その他、介護・医療・生活支援サービス（食事
提供、清掃・洗濯等の家事支援等）は任意

契約内容

○書面による契約（賃貸借または利用権方式）
で、長期入院などを理由に事業者から一方的に
解約できないなど、高齢者の居住の安定が図ら
れた内容であること

○家賃・サービスの対価・敷金以外の金銭を徴
収しない（権利金等は不可）

○前払金に関して入居者保護の措置が取られて
いること（金額算定方法・返還基準の明示、3 ヵ
月以内の契約解除時の返還義務、工事完了前の
受領禁止、保全措置等）

2010年までは総務省「国勢調査」、2015年以降は国立社会保障・人口問題研究所「日本の世帯数の将来推計」

サービス付き高齢者向け住宅情報提供サイトのデータを基に作成

率
が
低
く
、
い
ざ
と
い
う
と
き
に
相
談
で

き
る
地
域
の
福
祉
団
体
と
の
連
携
が
あ
れ

ば
ト
ラ
ブ
ル
も
少
な
い
の
で
す
。
高
齢
者

は
優
良
顧
客
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

　

し
か
し
、
こ
れ
ま
で
接
点
の
な
か
っ
た

高
齢
者
を
受
け
入
れ
る
に
は
、
新
し
い
募

集
チ
ャ
ネ
ル
が
必
要
で
す
。
自
治
体
の
中

に
は
「
高
齢
者
の
入
居
を
拒
ま
な
い
賃
貸

住
宅
」
の
情
報
登
録
閲
覧
制
度
を
設
け
、

高
齢
者
対
応
に
積
極
的
な
不
動
産
管
理
会

社
と
の
橋
渡
し
を
行
な
っ
て
い
ま
す
（
サ

付
住
に
吸
収
さ
れ
た
旧
・
高
円
賃
と
同
様

の
趣
旨
）。
東
京
都
の
「
シ
ニ
ア
円
滑
入

居
賃
貸
住
宅
」、
各
自
治
体
の
「
あ
ん
し

ん
賃
貸
支
援
事
業
」
な
ど
で
す
。
一
般
社

団
法
人
高
齢
者
住
宅
財
団
の
家
賃
債
務
保

証
も
受
け
ら
れ
ま
す
。
ま
た
公
益
財
団
法

人
日
本
賃
貸
住
宅
管
理
協
会
（
日
管
協
）

で
は
全
国
対
象
に
同
様
の
登
録
閲
覧
制

度
「
シ
ニ
ア
ス
テ
ー
ジ
」
を
運
営
し
て
い

ま
す
。
こ
う
し
た
制
度
を
検
討
し
て
み
ま

し
ょ
う
。

　

市
場
を
知
る
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