
孤独死物件の現場から 
 

孤独死・孤立死の現実 
原状回復とは？ 

万が一の対策について 

東京都不動産協同組合 練馬支所 
2017年10月5日（木） 
練馬区役所20階 会議室（東京都） 



社団概要 

主たる事務所    東京都新宿区大久保3-8-2 新宿ガーデンタワー13階 
 
設立        2015年2月12日 
 
代表理事      神野 敏幸 
 
設立目的      消費者に対する家財整理業に係る適切な広報を行うとともに家財整理にまつわる相談受付窓口 
          として機能する事、また、参加する家財整理業者へ情報提供、講座・セミナーなどを開催し、 
          あわせて調査研究、業務品質を確保する為の指導体制を持つことにより、家財整理業界の健全な 
          発展を支援し、地域経済の振興を図り引いては国民経済の発展に寄与を図り社会貢献を行う事を 
          目的とします。 
 
活動内容      ①消費者向けセミナー・講座開催 

        家財整理にまつわる広報、情報提供、認定業者の紹介 
 
          ②家財整理にまつわる相談窓口 

        消費者からの相談、関連団体からの相談、問合せ関連団体への相談、問合せ、折衝 
        ※関連団体（行政組織、葬祭関連団体、消費者団体、不動産関連団体等） 
 

          ③加盟企業向けセミナー 
        家財整理業界の健全化と品質向上のための講座・セミナーの開催技術講習、法令について等 
 

          ④加盟企業への指導 
        消費者からの相談、苦情などを元に加盟企業への指導を行い家財整理業の健全化を図って行く 
 

          ⑤上記前号に関する付随業務全般 
 
          ⑥各号に掲げる内容をもとにマスコミ等に正確な情報提供 
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孤独死・孤立死の現実 

孤独死・孤立死が発生すると… 

• 管理物件にて孤独死・孤立死が発生し、死後発見までに日数が経過してしまうと、      
ご遺体の腐敗が始まり、傷口もないご遺体から血液・体液が流れ出てしまい、その
後蛆虫の発生・ハエの大量発生となります。 

孤独死・孤立死の発見は、ハエの大量
発生と死臭により、近隣住民の方の苦
情から発見されるケースが大半を占め
ます。 
 
悲しい事に、全国的にも身内の方によ
る発見はごく稀なケースとなります。 

この段階で、室内は凄惨な状態と
なっております。 
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孤独死・孤立死の現実 

孤独死の発見からご遺体を搬送後の室内は… 

2月発見 
炬燵内で発見 

9月発見 
ユニットバス内で発見 

10月発見 
居室内で発見 

6月発見 
居室内で発見 
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孤独死・孤立死の現実 

特殊清掃の基本的な流れ 

• 警察によりご遺体を搬送後の室内の状態は、想像を絶する状態の場合もあります。  
血液・体液が室内全体に広がってしまっている場合や、壁から床下まで流れ込んで
しまっている場合もあります。 

ご遺体搬送後 CF撤去後 

ベニア板撤去後 流れ込んだ血液・体液 

赤黒い線が入っています。 
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孤独死・孤立死の現実 

被害は該当の室内のみではない… 

• 孤独死が発生した場合、該当の室内のみの被害では収まらず、階下・隣室への被害も
発生します。                                  
蛆虫は1㎜の隙間から様々な場所へ移動しハエになります。             
階下の照明に大量のハエが発生したり、ベランダから隣室へ侵入する場合もあります。  

 お風呂場で発見された場合、排水溝から階下全てのお部屋に死臭が広がります。 
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初期消臭  

除菌 

•室内入室時には、死臭・害虫・雑菌が充満しておりますので、初期消臭・除菌に効果のある薬剤を噴霧します。 

汚染部撤去2次

除菌 

•汚れてしまっているCF・フローリング等を撤去し、床材へ除菌剤を噴霧していきます。 

クロス剥し 

•害虫が飛び回り、血液体液をクロスに付着させておりますので、クロスを全面的に剥がしていきます。 

床材汚染部  

撤去 

•床材へ血液・体液が染み込んでいる場合は、該当の個所のカットを行います。 

床下の清掃 

•床下へ入り込んでいる害虫や汚れを取り除いていきます。 

室内の清掃 

•建具や窓など、室内を全体的に清掃していき、血液・体液を取り除いていきます。 

消臭作業 

•全体の清掃が完了したら、室内の湿度を上げ、オゾン消臭機にて最終消臭をします 

原状回復とは？ 

特殊清掃とは何をするのか？ 

• 特殊清掃では、血液・体液によって汚れてしまった部分の清掃のみではなく、
死臭の除去も行います。                            
また、清掃・消臭するにあたって諸工事（解体）も、必要になってきます。 
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孤独死・孤立死の現実 

実際の現場の動き 

① ② ③ ④ 

⑤ ⑥ ⑦ ⑧ 

• 作業工程に基づき画像で見ると、実際の作業では細かく室内の          
確認と状況判断と、きめ細かな清掃が必要になります。 
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遺品整理参考費用 

基本的な料金 
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特殊清掃参考費用 

基本的な料金 
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孤独死・孤立死の現実 

特殊清掃実例１ 

間取り 1LDK（2DK）1階 

作業時間 3日（消臭作業含む） 

作業員数 3名 

撤去物量 10㎥ 

作業料金 
325,400円 

初期消臭・遺品整理 
特殊清掃・消臭含む 

近隣住民から悪臭のクレームが管理会社へ入電。 
警察立会いの下、入室したところ、腐敗された住人を発見。 
見積り後、即汚物の撤去と初期消臭を行った。 
 
全作業を終え、オゾン消臭器を2日間稼働。 
その後、室内全体の消毒作業。 
 
お引渡し時には、近隣住民の方も管理会社も耐えれないほどの
悪臭が無くなっていることに驚かれていた。 
 
室内より発見した貴重品については、管理会社経由で遺族へ 
渡していただいた。 
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孤独死・孤立死の現実 

特殊清掃実例２ 

間取り 1K 7階 

作業時間 2日（消臭作業含む） 

作業員数 2名 

撤去物量 4㎥ 

作業料金 
200,000円 

初期消臭・遺品整理 
特殊清掃・消臭含む 

近隣住民から害虫発生によるクレームが管理会社へ 入電。 
物件周辺を確認するとウジ虫が大量発生。 
管理会社がどの部屋から確認すると、1つの部屋から 死臭ら
しき臭いを感じた為、警察を呼び入室、府腐敗された入居者の
発見となった。 
 
全作業を終え、消臭作業前に全ての開口部を養生し、オゾン 
消臭器を1日間稼働。 
残臭確認を行い、室内全体の消毒作業。 
 
開口部などから階下にまでウジ虫が入り込み、ハエが発生して
いた為、階下の入居者へ了承を頂き、害虫駆除作業を行った。 
 
室内より発見した貴重品については、管理会社経由で遺族へ 
渡していただいた。 
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ごみ屋敷の現実 

ごみ屋敷実例１ 

間取り 1DK 2階 

作業時間 1日（害虫駆除作業含む） 

作業員数 4名 

撤去物量 4㎥ 

作業料金 
200,000円 
生前整理 

害虫駆除含む 

隣の住人より害虫発生のクレームが管理会社へ入り、訪問した
ところ、室内がごみ屋敷となっていることが判明。 
 
室内のごみを指定の期日までに撤去しなければ、退去命令が出
てしまい、ご依頼頂きました。 
 
当案件については、費用を一括で支払うことが困難であるとの
事から、数回に分けて銀行の自動送金による支払いにて対応さ
せて頂いた。 
 
一度、全ての家財を搬出し、害虫駆除後に必要な家財道具を室
内へ戻させて頂きました。 
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ごみ屋敷の現実 
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孤独死・孤立死の現実 

管理会社様・オーナー様が求める原状回復 

• 原状回復で一番トラブルになりやすいものは、害虫駆除・死臭の除去です！     
孤独死物件での害虫とは、基本的に蛆虫・ハエとなります。            
特殊清掃作業工程において、血液・体液の清掃は勿論ですが、害虫駆除を行わなけ
れば、死臭も消えません。  

• 「安い！早い！」では、完全な原状回復は求めれません！ 

• 表面の清掃をすれば原状回復ではない事と、死臭の根源を取り除かない事には、 
一時的な死臭は消えても、再度臭いは復活してしまいます。        

CF・フローリング・石膏ボード内部
にまで蛆虫は侵入します！ 
 
徹底的に駆除しなければ、蛆虫の
発生→ハエの発生のサイクルとなり
ます。 
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孤独死・孤立死の現実 

オゾン消臭機 オゾンショックトリートメント法 

• 特殊清掃作業において、オゾン消臭機を用いて消臭していく事は、ごく普通の作業と 
なりますが、前工程をしっかり行わなければ、どれだけ高性能な機械を用いても、 
死臭を取り除くことはできません。 

+ 

㈳日本除菌脱臭サービス協会HP引用 

温度・湿度を上げる事が 
ポイントです。 
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孤独死・孤立死の現実 

死臭を完全に消臭し、修繕に入ります。 

• 死臭を完全に消すためには、2～3日ほど室内を放置し、再入室時に死臭が残っていな
いかの確認をします。                            
消臭できている場合は、修繕工程へと進みます。（死臭が残っている場合は再稼働） 

 

• オゾン臭の残っている状態でのお引渡しは、死臭が完全に消臭されているか確認でき
ない為に、しっかりと換気を行わなければいけません。 
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万が一の対策について 

業者選びのポイント 

• ホームページに実際の写真ではなく、無料素材写真ばかりを使用している会社は？ 

• ホームページにスタッフ写真を載せていない会社は？ 

• 見積り時（現調）に、皆様からの質問に明確に答える事のできいない会社は？ 

• ご遺品の取扱いやご不要になられた物の処理方法の説明が明確であるか？ 

• 廃棄物処理法について、理解している会社であるか？ 

• 一般廃棄物収集運搬業許可若しくは古物業の許認可を取得している会社であるか？ 

• 消臭・害虫駆除についての施工方法を説明してくれるのか？ 

 

 

 

費用 作業内容 会社規模 作業の速さ 

皆様の管理されている物件を任せれる業者であるのか？ 
家財整理相談窓口加盟事業者は業者が認めた業者の集団であります。 
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ご清聴有難うございました。 

一般社団法人 家財整理相談窓口 
代表理事 神野 敏幸 


