
『高齢者住宅への住替えに見る現状と課題』 
 

 
 

【 一般社団法人家財整理相談窓口 社員定時総会 ２０１８．１．１９ 】 



2050年には？ 

※ 国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来推計人口」によるデータから作成 

１００歳以上 

６０万人 

全人口平均 

６０歳 

今から３３年先は？ 
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高齢者・障害者・妊婦・ 
乳幼児連れ（ベビーカー含む）優先 

現在 

未来 

一般席が高齢者専用 

 お話に入る前に～ 
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H29年9月9日／日本経済新聞掲載記事 
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H29年7月28日／日本経済新聞掲載記事 
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内閣府／単身ご高齢者が病気等の場合に頼りにする相手 
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老々介護 認認介護 

多重介護 老孫介護 

 「問題になってきた４つの介護」 
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 『最近の動向を知ろう！』       

～高齢者住宅を取り巻く３つの動き！～ 

 

きょうの説明内容 

目 次 

『家財整理業との連携！』 

～生前整理・遺品整理・空き家整理の場面で～ 

 はじめに ～マザアス社の事業概要～ 

「郊外型モデル」と「都市型モデル」 
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     株式会社マザアスの会社概要 
介護の運営会社 
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トヨタ自動車グループ 

プラグインハイブリッド車 

ゼロエネルギー住宅 
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総合ユニコム12月号 ミサワホームグループ8位 
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【マザアス版／柏・流山エリアでの地域包括ケアモデル】 １９９３年～２０１７年 
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【マザアスコート南柏駅前】 

【マザアス南柏】  

【マザアスホーム憩・酒井根】 【マザアスホーム憩・増尾台】 【マザアスデイサービスセンター】 

マザアス版／地域包括ケアモデル① 【自立～要介護迄、住み慣れた地域で暮らし続ける為に！】 

退 院 

【だんらん松戸】 

【だんらん柏・増
尾台】 

【だんらん流山】 【だんらん柏・酒
井根】 

移り住み 

【福祉用具】 【訪問介護】 

【居宅介護】 

【認知症対応】 

【中～重度の要介護者対応】 

【がん末期等のホスピス対応】 

【自立高齢者対応】 
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「マザアス版／都市型地域包括モデル②」 2005年～2017年 
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【都市型／地域包括ケアモデル】 ２００５年～２０１7年 

◆総工費 52億円品川区発注事業／施工飛島建設 

 （内、高齢者住宅部分26億円） 
 

◆６社の提案競技でミサワホームが設計コンサ
ル、マザアス社が運営受託（平成16年） 

 
◆国内初の「新型ケアハウス」として、自治体、
公益法人、民間企業の３者連携事業 
 
◆総戸数２２２戸（賃貸98戸・高齢者124戸） 
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マザアス版／地域包括ケアモデル② 【若者～要介護迄、住み慣れた地域で暮らし続ける為に！】 

さくらハイツ西五反田 

ケアホーム西五反田 
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【地方都市型／地域包括ケアモデル】ＪＲ北海道/ミサワグループ 
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マザアス版／地域包括ケアモデル③【駅前集住コンパクト化、住み慣れた地域で暮らし続ける為に！】 

ブランＪＲ 

マザアス札幌 
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元 気 

65～74才 

介 護 介 助 

75～84才 85才～ 

 「住み替え時期３つのポイント」 

10％ 20％ 70％ 
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 「住み替えパターン5つのケース」 

自立型ホーム 

自立型ホーム 介護型ホーム 

介護型ホーム 自 宅 

 特養ホーム 自 宅 

自 宅 
在宅介護 

3. 

4. 

2. 

1. 

5. 
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0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

その他 自宅 老人ホーム 介護老人保健施設 診療所 病院 

 死亡の場所（年次推移） ～人口動態調査～ 

自
宅 

病
院 

病
院 

自
宅 
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 介護が必要になった場合の介護の希望 

自宅で 74％ 病院・施設で 26％ 
資料出所：「介護保険制度に関する国民の皆さまからのご意見募集（結果概要について）」平成２２年５月１５日厚生労働省老健局 
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 空き家を所有する高齢者住宅の入居者意向調査 

空き家を所有等するサービス付き高齢者向け住宅等 
入居者の意向調査 

 
一般社団法人 高齢者住宅推進機構 

1.事業の目的 

2.事業の概要 
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資料出所：「空き家を所有する高齢者住宅の入居者意向調査（結果概要について）」 平成２５年～高齢者住宅推進機構～ 

 住み替え前の住まいの状況調査 

25 

18.9％ 36.3％ 25.5％ 

子供や親族が住んでいる 

空き家等にしている 

売却等をしている 

その他 



37％ 動き有り 32％ 

 住み替え前の住まいの状況調査 

今後も売却・賃貸の検
討、購入者・入居者の募

集を続ける 

12.7％ 

 

今後、売却の検討、購入
者の募集を始める 

8.6％ 

 

今後、賃貸の検討、入居
者の募集を始める 

2.2％ 

 
今後、解体の
検討をする

4.3％ 

 

今のままの荷物置き場・空き家の
状態を続ける 

24.7％ 

 

空き家等が解消す
る可能性がある 
30件（32.3％） 

特に考えていない 

12.9％ 

 

わからない 

5.4％ 

 

その他 

4.3％ 

 

不明 

20.4％ 

空き家等が続く 
35件（37.6％） 

そのまま 
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200万戸×20％＝40万戸 〈 
16万 

12万 
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～タムラプランニング作成資料～  16種類の高齢者住宅と供給状況 



ご高齢者の本音 
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 住み替え前の住まいの状況パターン① （荷物置場） 
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 住み替え前の住まいの状況パターン② （賃 貸） 

30 



 住み替え前の住まいの状況パターン③ （売 却） 
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32 
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 「入居を決めた３つ理由」 
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：1 
… ：1 

 「入居した後、後悔した３つ理由」 
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最近の新聞報道から見る高齢者住宅 ３つの動向！ 

•『民法改正』に関する動き！ 

・ 『身元保証』 に関する動き！  

•『情報開示』に関する動き！ 
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毎日新聞記事抜粋 【国会成立/2017.5.26  2020年施行予定】 
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日経新聞記事抜粋 【消費者保護の重視】  
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「民法改正の動き」の先にあるもの？ 

•例）３００万保証願います！ 

・保証型ビジネスの増加～！  

•ご家族側の躊躇が増加～！ 
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H29年5月7日 朝日新聞記事抜粋  
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日本経済新聞掲載記事 
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・①注意喚起情報５項目サイン～ 
 （入居前） 
        

  『情報開示』の先にあるもの～？ 

・②運営トラブル回避3項目サイン～ 

  （入居中） 

・③介護事故トラブル回避８項目～ 

  （医療機関事例） 
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国民生活センター相談記録分析～高齢者住宅推進機構資料より 
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国民生活センター／サ高住相談記録～高齢者住宅推進機構資料より 
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入居契約に際しての重要事項（注意喚起情報５項目） 
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「内閣府／消費者委員会」【身元保証事業３つの建議2017.1.31】 

•指導監督機関の明確化！ 

・各サービス選択の周知活動！  

•病院.介護施設の身元保証！ 
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Ｑ：「入居に際して、身元引受人等が必要ですか？」 

成年後見センター・リーガルサポート調査（Ｈ26年10月） 

【施 設】 【病 院】 

Ｎ：462/506 Ｎ：93/97 

業界アンケート調査 

Ｎ：98/110 
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「記名の仕方」はどこまで求めていますか？ (業界アンケート) 

記名のみ 8％ 

記名・捺印  

10％ 

実印で押印  

25％ 

印鑑証明書添付 

26％ 

住民票も添付 

26％ 

戸籍謄本も添付 

6％ 
記名のみ 8％ 

記名・捺印 10% 

実印で押印  25% 

印鑑証明書添付 26% 

住民票も添付 26% 

戸籍謄本も添付 6% 
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身元引受人の役割は何ですか？（複数回答可） 

有料老人ホーム サ高住 

連帯債務者 57% 50% 

連帯保証人 54% 61% 

返還金受取人 54% 50% 

遺留品引き取り 97% 78% 

手術同意・治療方針 77% 83% 
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参考条文 

（身元引受人）参考条文 

第○条 

身元引受人は、事業者が定めるところに従い、事業者と協議し、必要なときは入居者の身柄を引き取るものとし

ます。 

２ 事業者は、入居者の日常生活に関して必要に応じ、身元引受人と連絡・協議等に努めるものとします。 

３ 事業者は、入居者の日常生活及び健康の状況並びにサービスの提供状況等を定期的に身元引受人に連絡

するものとします。 

４身元引受人は、入居者が死亡した場合の遺体及び遺留金品の引き受けを行うものとします。 

  

（連帯保証人）参考条文 

第○条 

 契約者は、本契約に係る契約者の債務に関する「連帯保証人」として最低1 名を定めて本契約に参加させるも

とします。 

２ 前項の連帯保証人は、この契約に基づく契約者の事業者に対する一切の債務について、契約者と連帯して履

行するものとします。   ⇒ 【債務について、極度額を５００万と定め、連帯して履行するものとします。】 
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入居契約書に記名するのは誰ですか？ (業界アンケート) 

  

「その他」って何？ 

返還金受取人・代理人・契約代理人・署名代理人・署
名代行・立会人・保証人・同居の第三者・身元引受人
候補者 
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ご本人の意思判断からみてサインできない時は？ 

・ご家族に入居意思を確認して代筆 （Ｏ社） 

・一部、立会人として代筆してもらっている（Ｋ社） 

・連帯保証人に代筆してもらう  （Ｃ・Ｍ社） 

・誰が代筆したか書き添えてもらう  （Ａ社） 

・署名代行人として記載してもらう  （Ｓ社） 

・後見制度を促した上で代筆  （Ｕ社） 

 弁護士コメント 

過去、入居契約の成立や特約事項等が争点になる場合があり、 
署名代行 ⇒ 理解してなかった！  署名代理 ⇒ 代理権があるの？  
無権代理人の責任（民１１７）  
⇒ 同じ筆跡で署名代行を設け、身元引受人を信用して進める 
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契約書を誰と交わすのですか？  (業界アンケート) 
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•保証人がなく契約できない～ 
 （身寄り） 

・紹介されたが大丈夫か～？ 
  （信頼性）  

•亡くなった後が心配～！ 
 （死後事務） 

 

  『身元保証』の先にあるもの～？ 
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身元保証、身元引受の８つの具体的な内容 

①緊急の連絡先 

②入院費、利用料   
 の支払い代行 
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③責務の保証 
 （入院費、施設利用料、損害賠償） 

④本人生存中の退所  
 の際の身柄引き受け 

身許保証、身元引受の８つの具体的な内容 
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⑤退去時の居室の空け渡し、 
  原状回復義務の履行 

身許保証、身元引受の８つの具体的な内容 

⑥遺体、遺品の引き取り、  
 葬儀等 
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⑧医療行為の同意 
 （手術、延命治療等の同意） 

 

身許保証、身元引受の８つの具体的な内容 

⑦入院計画書や 
 ケアプラン等の同意等 
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６つの高齢者支援サービス分類 

家賃債務保証 

サービス 

 

身元保証 

サービス 

 

生活支援 

サービス 

 

見守り 

サービス 

 

金銭・財産管理 

サービス 
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葬儀・家 

財整理等に関する 

サービス 

 

６つの高齢者支援サービス分類 
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今後の検討課題！ 

①連帯保証人、身元引受人の必要性 
（サインを求めていた意味が問われる時代へ！） 
  

③ご入居時自立の場合として 
（連帯保証人・身元引受人を求めない！） 
  

②ご入居時要介護の場合として 
（ご本人契約の蓋然性検討！） 
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家財整理業との連携（業界団体相互交流） 

・全国有料老人ホーム協会（有老協）        

・介護付きホーム協会（介ホ協）        

・サービス付き高齢者向け住宅協会（サ住協）        

・高齢者住宅推進機構（推進機構）        

・高齢者住宅経営者連絡協議会（高経協）        
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家財整理業との連携（コラボレーション） 

生前整理 遺品整理 空家整理 

・終活の一環で整理 

・高齢者施設へ入所す
る際の残存家財の整理 

・亡くなった方の住まい
の整理 

・長年誰も住んでいない
家の整理 

× 
入居相談 入居契約 生活相談 

・住み替え検討 

・見学対応 

・紹介センター 

・契約説明 

・管理規定 

・重要事項説明 

・日中常駐 

・請求書 

・懇談会 
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 「きょうから準備しておくこと～この袋は？」 
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 「袋の中身は～？」 
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【 家財整理相談窓口 社員定時総会 】 


