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高齢者等の居住の需要動向（マーケット）・階層性（セグメント）と
福祉分野の制度設計

２１世紀のイノベーション

2010.4.13 園田眞理子（明治大学）

東京の住宅マーケットの近未来
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郊外へ←都市の拡大→郊外へ
（’60年代～90年代前半）

郊外の世代交代
（開発順）

世代交代完了
（’95年～’05年）

郊外の世代交代
（開発順）

人口減
（需要減）

人口減
（需要減）

住宅地年齢 開発 ⇒10年 ⇒20年 ⇒30年 ⇒40年 ⇒50年････世代交代

義務教育期 高等教育期 熟年期 引退期 老後
(虚弱)期

世帯主年齢 35歳 ⇒45歳 ⇒55歳 ⇒65歳 ⇒75歳 ⇒85歳････世代交代

「都市の拡大」に対する「世代交代」の図式

今後、市部、多摩川以西で猛烈な高齢化が進む

住宅地のライフサイクル
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東京の高齢者居住のマーケット
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第一の要援護層：借家単身世帯
保護されたアパート（経済保障）と見守り（社会関係保障）

専用住戸：25㎡～ 共用空間：サロン

＜現行類似制度＞→経済保障（家賃保証）
低家賃住宅
・公営住宅、UR・公社賃貸住宅

低家賃・見守付き住宅
・シルバーハウジング、シルバーピア
家賃減額補助・緊急通報付き住宅
・高齢者向け優良賃貸住宅（家賃減額補助）
多くの者は民間借家の生活保護対象

＜需要層＞退職後の単身世帯（特に男性）：家賃不安、見守り不安

9万世帯は低家賃の公的借家に居住（公営住宅6万、UR/

公社3万）。ただし、EVなし、バリアフリーでない住宅で、見守
りのないことが問題→孤独死
11万世帯は民間借家に居住。そのかなりは生活保護対象
層。心身弱化が、即、退去に→たまゆら予備軍

＜必要な対応＞
経済的な支援（家賃補助）による居住の場の確保が
まず必要。
見守り支援（孤立防止、心身変化への対応）、地域
単位の「見守りネットワーク」に組み入れることによっ
て、本人の関係資本を強化することが必要
心身が弱化した場合の受け皿づくりが必要

・低家賃住宅
・地域の「見守り
ネットワーク」に

位置づけられて
いること
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集会室

一般住宅

民生委員
地域ボランティア

等

見守り推進員派遣

＜バックアップ体制＞
・緊急時の対応
・夜間・不在時の体制
・各種事業の協力
・助玄・指導

高齢者自立支援拠点
あんしんすこやかルーム

・見守り推進員等
・平日の日中 週3日程度

団地自治会

区社会福祉協議会
＜バックアップ体制＞
・各種事業の助言・指導

・研修
・関係機関との連絡調整

あんしんすこやか
センター

・見守り推進員等
・時間外・土日電話対応

連携

連携

連携

同団地内他住宅（一般住宅） 拠点住宅

集会所を活用して
見守り推進員等が地域住民等と協力または支援して次のような
事業を行う

）仲間づくり・交流事業
）ミニデイサービス、ふれあい喫茶など
）会食サービスなど
）健康づくり教室・健康相談など
）栄養教室・栄養相談など

拠点（ルーム）を活用して
）滞在型・巡回型見守り活動を行う

）保険・福祉相談を行う
）支援者との連絡会等を行う
）緊急時の対応を行う
）コミュニティづくり支援（ご近所関係づくり）や健康
づくり（介護予防）などを行う

一般住宅

見守り推進員が相談等を受
けている住戸

見守り推進員が見守りをし
ている住戸

地域見守りの実例：神戸市「高齢者自立支援拠点づくり事業」

低家賃・見守り付き高齢者アパートの実例
高齢者向け優良賃貸住宅：ビバース日進町（川崎市）

8

介護療養型病床
（８５床）

いきいき広場
（集会室）

高齢者向け優良賃貸住宅
5F-11F(55戸）

屋上庭園

デイケアセンター: 4F

小庭園玄関

住戸； 42.18㎡
２K
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＜需要層＞虚弱期(特に女性75歳前後）：見守り・食事・介護不安

持家単身世帯は23万世帯。加齢が進み、心身弱化が顕在
化してくると、居住継続が困難になる。

介護以前に、食事や見守りの生活支援がまず必要
居住用資産を有しており、厚生年金（遺族年金）受給者であ
れば応分の経済的な負担は可能。親族の負担可能性も大
＜必要な対応＞

新しい居住形態として「高齢者ペンション」を提案
最初は泊まって、そのうち転居して、居住継続
ペアレント的に食事（1食/日）と生活支援を提供

年金（ペンション）で費用負担が可能

民間資金で建設できるような仕組みが必要（営利目的では
ない小さな資本をとりまとめるファンド（例えば、「高齢者安心

居住ファンド」）作りが必要。
可能な限り、介護保険で在宅継続を図る。ただし、２４時間
介護が必要になった場合の受け皿は必要

＜現行類似制度＞
・グループリビング（旧厚生省）
・生活支援ハウス
・適合高齢者専用賃貸住宅（共同居住型）

＜空間イメージ＞
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専用住戸：18㎡～ 共用空間：共同リビング・食堂・台所

××
要支援～要支援～
要介護要介護11～～22

合計：合計：77～～1010％％

第二の要支援層：持家単身世帯（有資産）
見守り、食事の保障（生活支援）と介護不安への備え

・適正家賃
・見守り、食事付き

高齢者ペンションの例 試設計：（川崎市多摩区）
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高齢者ペンションの類例
高齢者専用賃貸住宅：テラスつどいの家（川崎市）

家賃：7.3～11.8万円＋管理費9500円
＋オプションサービス（有料）

12

難問：居住の連続性の保障と
介護コストの軽減

心身の虚弱化への対応

高齢者アパート（見守り付） 高齢者ペンション（見守り・食事付） 高齢者ホーム（見守り・食事・介護付）


