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サービス付き高齢者向け住宅懇談会資料 2023年3月15日

高齢者向け住宅の質の向上を目指して
認定ＮＰＯ法人シーズネット理事長 奥田龍人

（一般社団法人北海道高齢者向け住宅事業者協会会長）
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施設・住宅の需要と供給・政令市
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なぜ北海道に「高齢者共同住宅」が多いのか？

○第１の要因
・積雪寒冷地
⇒戸建てでは、除雪が出来なくなる、外出・買い物が億劫になる
○第２の要因
・同居率の低さと家族関係のドライさ

⇒あまり子に頼る意識がない。子も在宅で親を介護するという意識
が薄い。

○第３の要因
・住み慣れた地域への愛着心の希薄さ
⇒明治期の開拓民によって切り開かれた土地
○第４の要因
・広大な行政区かつ過疎地域が多い
・従来は病院・施設に頼っていたがそれが出来なくなってきた
⇒北海道は病院死亡率第1位
⇒地元で暮らしていける社会資源に乏しい
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札幌市第8期介護保険事業計画



転入主因者が高齢者である世帯の市外からの転入の理由

札幌市高齢者支援計画2018より



サービス付き高齢者向け住宅に
関する懇談会

北海道における高齢者住まい相談

／情報提供の取り組み

1

令和5年3月15日（水）

一般社団法人 あんしん住まいサッポロ
代表理事 篠塚 正徳



１．高齢者向け住宅の情報提供と住み替え相談
①住み替え相談：月～金 10：00～16：00 要予約・相談無料 (1,123件）
＊居住支援協議会相談窓口「みな住まいる札幌」で相談業務を
担っています（令和２年４月～）

②「シニア住まい情報さっぽろ（第１０版）」（札幌市内５３０件掲載）
＊2021年2月に札幌市居住支援協議会発行・好評販売中

③各種出前講座：介護予防センター、社会福祉協議会、町内会など
④市民向けセミナー：年１～２回

２．自宅に関する相談：水・金 13：00～16：00 要予約・相談無料 （59件）
①自宅のリフォーム相談（バリアフリー・車いす対応・手摺など）
②自宅のトラブル相談
③住み替え後の自宅の売買・賃貸などの処分
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＜あんしん住まいサッポロの活動＞
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件数 件数 件数 件数 件数 件数 件数 件数

2015年度 2016年度 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度
2023年

1月末

高齢者 854 805 902 891 778 757 908 819

介護認定者 243 58 285 314 290 394 408 357

割合（％） 28.5% 7.2% 31.6% 35.2% 37.3% 52.0% 44.9% 43.6%
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＜高齢者の相談件数と介護認定者数＞
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件数 件数 件数 件数 件数 件数 件数 件数

2015年度 2016年度 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度
2022年度（１

月末）

本 人 446 475 535 485 416 515 718 777

配偶者・子供・親戚・その他 453 383 400 453 405 349 446 346

計 899 858 935 938 821 864 1,164 1,123
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＜相談者の属性＞
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＜相談件数 2021年度、2022年度(11月末）＞
（「みな住まいる札幌」に寄せられた住まい探しの相談）

住まい探しの理由 2021年度 2022年度

将来不安 ３８９ ３１３

自立困難 ６７ ７２

家族介助・介護困難 １１２ ８７

親族の呼び寄せ ７２ ４４

退院後の住宅確保 ６１ ３８

賃貸住宅の退去要求 ９６ １０８

家賃・施設費用が高い １０１ ８５

病院・買物が不便 １７ ２３

現高齢者向け住宅に不満 ５９ ２２

離婚・家庭不和・ＤＶ ６９ ５８

現在の住まいの問題（老朽化・除雪・寒さ等） １７０ １７７

その他 ２６９ ２２０

計 １,４８２ １，２４７

＜家賃・施設費用が高い＞
＊コロナ禍で収入が激減・退職
＊世帯の支え手が亡くなり、収入が減少
＊高齢者向け住宅の月額費用が高い

など
＜離婚・家庭不和・ＤＶ＞
＊夫からのＤＶ・娘や息子からのＤＶ
＊夫と折り合いが悪く建物内別居中
＊息子・娘夫婦と同居中だが折り合い悪い
＊夫の在宅勤務が長くなり、夫婦仲が悪化

など
＜その他＞
＊アパートや近くの住人とのトラブル
＊障害があるが、実家から独立希望
＊コロナによる失業で親元にいるが独立
＊地方（道内外）から札幌への転居
＊親・祖父母と同居中独立したい
＊事業が行き詰まり、自宅を手放し転居

など



＜住宅種別毎月額費用/入居一時金（有料老人ホーム)＞
＜月額費用＞

＊相談に来られた方の入居予算（月額費用／家賃・食費・共益費・支援サービス費）

月額費用 サ高住 住宅型 介護付 シニア 合計

１０万円未満 １５ ５７ ４ ４６ １２２

１２万円未満 ６０ １０２ １３ ２１ １９６

１２万円以上１６万円未満 １３２ ６９ ３８ ５ ２４４

１６万円以上２０万円未満 ３２ ８ １６ １ ５７

２０万円以上 ６ ０ ４ ０ １０

合計 ２４５ ２３６ ７５ ７３ ６２９

入居予算（月額費用） 2020年度 2021年度 2022年度

５万円～１０万円未満 １５７ １８１ １６８

１０万円～１５万円未満 １９９ １８６ １２０

１５万円～２０万円未満 ６８ ６６ ６７

２０万円以上 ３６ ４１ ３３

計 ４６０ ４７４ ３８８

（賃貸住宅）５万円未満家賃 ２６６ ４８６ ５４２ 7

２０２２．１１現在

＜月額費用（最低～最高）＞

サ高住／８８，５００円～３５１，３００円

住宅型／ ６１，２５０円～１８５，３５０円

介護付／ ８５，０００円～３６５，０００円

シニア賃貸／ ７９，０００円～１６３，５００円



＜サ高住への住み替えニーズについて＞
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サ高住 有料老人
ホーム

シニア向
け賃貸

一般賃貸
住宅

公的施設 その他

2021年度 ３１２ ２８８ ８０ ５２２ １１８ ８６

2022年度 ２２３ ２３２ ９９ ４１２ １３９ １４６

＊相談業務から見た住替え希望先（人数） 2022年度：2023年2月末現在

上表から見えてくるものは
①一般賃貸住宅入居希望が多い。現役世代を中心として、所得の低い人からの相談が多い。
両年度とも家賃（一般賃貸住宅）が５万円未満の希望者が５００件前後。（前ページ参照）

②高齢者については、サ高住・有料老人ホームへの住み替えニーズは依然として高いが、
月々の収入が低い高齢者は公的施設特にケアハウス・軽費老人ホームやシニア向け賃貸
住宅への住み替え検討となる。

＊サ高住で自立している方が入居可の物件数は？ （当社ホームページのデータより）
総物件数：２４９件 うち自立の方入居可の物件数：１６３件（居室が広く・月額費用が高い所が多い）

月当たりの収入が１０万円前後で自立の高齢者にとって、サ高住への入居は厳しい状況にあると言える。
したがって、サ高住よりも月額費用が低いケアハウスや有料老人ホームを選択せざるを得なくなる。



①運営母体の情報

運営母体の業種（医療系／福祉系／不動産系等）
運営者の理念 スタッフの入居者への対応
入居者の顔・表情 館内の雰囲気

②入居条件

自立・要支援・要介護 年齢 連 帯保証人の要否
身元引受人の要否 夫婦入居の可否 生活保護受給者入居の可否

③費用

月額定額費用(家賃・食費など） 入居時費用(敷金・一時金など）
冬期暖房費 火災保険料 入浴料 洗濯機・乾燥機使用料
介護外サービス費（病院送迎、買物同行、配膳下膳など)

④立地・環境

交通機関 最寄り駅 金融機関や商店までの所要時間
交通量 周辺の環境(騒音、景色等) 提携病院や近隣病院 9

＜後悔しないための住まい探し／10個のチェックポイント＞
（出前講座での資料より抜粋）



⑤居室スペース

広さ 家具の配置 日当たり 風通し 洗面所

トイレ 収納スペース 通報装置 車いす対応

⑥共用スペース

食堂 娯楽室 廊下 エレベータ 手摺り

浴室 機械浴 洗濯機・乾燥機 共用キッチン

⑦食事

調理は出来立て?作り置き? 食事は誰がつくる？

食事時間 自炊の可否 治療食・病人食

調理法 献立内容 試食

⑧介護医療体制

日中・夜間の職員体制 緊急時の通報や対応

併設の介護事業所 協力医療機関 看取りの対応
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⑨退去条件

退去すべき理由 その際の転居先の紹介は

介護度が上がった場合 認知症になった場合など

運営業者の倒産・譲渡などの場合？

提携施設や支援体制 退去時の返金(一時金・敷金）

⓾コミュニケーション

入居者同士の交流 季節行事 イベント 町内会 サークル活動

～更に、見学時のアドバイス！～
（１）出来るだけ「昼食時」に見学をする

入居者が食堂に集まっている→雰囲気が判る
（２）運営懇談会の記録を見せてもらいましょう。
（３）施設長に次の内容を質問しましょう

①虐待を防ぐには？②どんな事故が多い？③介護が進んだら？
④スタッフの定着率は？ ⑤入居率は？ などなど
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● 住み替えを考えるときの重要なポイント

①．入居時の健康状態は？ 自立系住宅それとも介護系住宅

②．月額費用の支払能力は？ 毎月使える金額の７０％を目途に

③．譲れない条件は？ １００％希望通りの住宅は無い。優先順位をつける

● 最終決定は本人の意思優先！ 少なくとも3件以上の見学（出来れば試食・宿泊も）

● 契約は慎重に！ （即決を避け、家族・身内と共に検討、書類の確認）

書類：契約書、重要事項説明書、管理規定、介護サービス一覧表

● 入居率が低い物件、できないことを云ってくれない物件は要注意！

＜ま と め＞

★複数の住宅を見学し、チェックポイントを参考に比較検討。
試食や体験入居もおすすめです。

★１年限りの見学ではなく、翌年・翌々年も見学することをお勧めします。

経営者が替わっているか？そのままか？→経営が安定しているか
12



＜相談業務の品質向上の取り組み＞
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１．高齢者向け住宅の見学
相談員（２～3名）による高齢者向け住宅の見学実施
見学後、見学報告書を作成し、全体ミーティングで発表⇒情報共有化

２．相談員全員参加によるミーティングを実施（毎月１回・日曜日）
①勉強会
高齢者をはじめとして、多種多様な人たち（認知症・生活困窮者・精神疾患の方・ＤＶ被害者・
シングルマザー・刑余者・離婚で家を出る方・ホームレス等）の住まい探し相談に係わるネット
ワークづくりを兼ね関係機関・団体を講師として招き、勉強会を実施している。（約1時間程度）

②高齢者向け住宅の見学報告
前記１．の高齢者向け住宅見学の報告。（2020年度からはコロナ禍のため、
見学受入れ先も少なく、激減している）

③相談事例の共有化
実際の相談経験から共有したい事例の発表（相談員からの発表）と論議
過去の相談事例をもとに、住まい探しにつながるグループ討論と発表

３．高齢者住まい事業団体連合会主催の各種セミナーへの参加

４．北海道高齢者向け住宅事業者協会主催セミナーへの参加
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