
ストックを活用した多様な居住支援
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内 容

•人口動態から求められる高齢期の活躍

•施設的環境の利点と課題

•地域における居住支援の意義

• ストック活用の事例

•居住支援法人への期待



（出典）総務省「国勢調査」及び「人口推計」、国立社会保障・人口問題研究
所「日本の将来推計人口（平成24年1月推計）:出生中位・死亡中位推計」
（各年10月1日現在人口）、厚生労働省「人口動態統計」

人口減少社会

社会の変化：新築からストック活用、所有から賃貸へ

65歳以上
人口割合
の急増

65歳以下
人口の減
少



施設と住まいの歩み寄り

施設
すまい

（住み慣れた地域で住み続ける社会）

施設とすまいの歩み寄り



元気高齢者の増加

〇「現在の高齢者は１０～２０年前に比べて、５～１０歳は若
返っていると想定される」(日本老年学会)

■身体能力の変化
歩行速度男女とも11歳、握力は男性4歳、女性10歳ぶん
の向上
■知力の変化

60歳の成績が大きく伸びて50歳代に近づく。70歳代の人
は60歳代と同等に

→人生90年の時代に社会構造は人生60年時代のまま

→リタイア後の充実、社会の一員として充実感を得ながら,

活躍、挑戦できるコミュニティ



介護保険の「総合事業」

• 平成27年度に介護保
険制度の改正

• 従来の介護予防が介
護予防・日常生活支援
総合事業（以下、「総合
事業」）として再編され
た。

• 「総合事業」では、
NPOや民間事業所な
どがサービスの主体
となり、支え合いサー
ビスや、サロン活動な
ど、地域特性に応じた
多様なサービスが提
供可能



大東市の総合事業：時間貯金の取り組み

出典：大東市



大東市の総合事業：時間貯金の取り組み

出典：大東市



施設的環境の課題

就労 ケア

地域

住宅

専門的介護を受けられる一方，
行為の主体性，就労（役割）が課題



分析①
IADL

手段的日常生活動作
能力と実施状況の差

「IADLの能力と実施状況の差」×「認知症度」

有意な相関なし

しっかり→
している←認知症

←
差
が
大
き
い
＝
能
力
を
使
い
切
れ
て
い
な
い

能力を活かしているか否かは、
認知症の度合いと関係がない！

出典：辺 美礼:高齢者居住施設におけるハード・
ソフトの違いが入居者の生活行為に与える影響
～日常生活動作の能力と実施状況の評価を用
いて～,大阪市立大学生活科学研究科
修士論文，平成２７年２月



「IADLの能力と実施状況の差」×「介護度」

有意な相関なし

分析②
IADL

手段的日常生活動作
能力と実施状況の差

重度→←軽度

←
差
が
大
き
い
＝
能
力
を
使
い
切
れ
て
い
な
い

能力を活かしているか否かは、
介護度と関係がない！

出典：辺 美礼:高齢者居住施設におけるハード・
ソフトの違いが入居者の生活行為に与える影響
～日常生活動作の能力と実施状況の評価を用
いて～,大阪市立大学生活科学研究科
修士論文，平成２７年２月



分析③
IADL

手段的日常生活動作
能力と実施状況の差

「IADLの能力と実施状況の差」×「私物の持参量」

モノ：多い→←モノ：少ない

←
差
が
大
き
い
＝
能
力
を
使
い
切
れ
て
い
な
い

能力を活かしているか否かは、
私物の量とある程度関係がある！

出典：辺 美礼:高齢者居住施設におけるハード・
ソフトの違いが入居者の生活行為に与える影響
～日常生活動作の能力と実施状況の評価を用
いて～,大阪市立大学生活科学研究科
修士論文，平成２７年２月



(点)
施設

できる点数

している点数

しているIADLとできるIADLの差(施設ごと)分析④
IADL

手段的日常生活動作
能力と実施状況の差

有意差あり

ｐ<0.01

能力を活かしているかは、本人よりも、
施設・サービスの差が大きい！



分析⑤ 〈私物の持参量〉



施設では解決しない問題

就労 ケア

地域

住宅

例えば，ひとり親世帯は，
住まい，仕事，育児支援が合わさり，自律できる



ペアレンティングホーム高津

シングルマザーのシェアハウス

BLOG秋山立花 http://akiyamatachibana.blog70.fc2.com/blog-entry-
124.html



出典：葛西リサのページ https://kuzunishilisakenkyu.wordpress.com/

シニア同居型シングルマザーのシェアハウス

働くシングルマザーの支援．
夕食，送迎などの生活支
援サービスをシニアが提供



ペアレンティングホーム合掌苑（町田市）

シングルマザーのシェアハウスを社宅化
→住まいと生業をワンストップで提供

（社会福祉法人：合掌苑（町田市））

出典：ヘルプマンジャパン https://helpmanjapan.com/article/5651



出典：葛西リサのページ https://kuzunishilisakenkyu.wordpress.com/

マムハウス
（流山市）

1階に就労を支援する
クリーニング店
保育施設併設

母子シェアハウス



京都府住宅供給公社

堀川団地 再生（京都市）
アート（京都の伝統工芸）とのコラボ

セルフDIY
障がい者の就労支援事業との連携

リノベーション



エクスクラメーション・スタイル

（京都市）

障がい者の就労移行事業（カフェ）
デザインの優れた商品の企画販売



堀川団地の1階 通称まちカフェ「堀川京極」
運営：エクスクラメーション・スタイル

（京都市）

障がい者の就労移行事業（カフェ）
デザインの優れた商品の企画販売

地域会議室

• 「地域の気軽に相談ができる場所」
• 「商店街や住民の御用聞き」
• 「食の支援：店内メニュー＋食事のデリバリーや
お鍋セットなどの中間食の提供」

• 「商店街の他店舗の食材の持ち込み可能」
• 「既存商店街との連携」
• 「アートイベントの開催」
• 「障がいのある人、子育て中の母親の働き場の
提供」

「まちのコンシェルジュ」



カフェ

厨房

厨房

EV

会議室

歩道

チョコレート店

0 N1 2 3(m)

相談・会議

↓新設した耐震壁



おしゃれな店内



本気のチョコレート店



就労継続支援B型の収支（仮定の計算）
利用者（障がい者）20名・スタッフ常勤４名＋パート2名の想定
＜収入＞5850円（給付）×22日×20人＝257万円

合計＝257万円
+就労による利益

＜支出＞サービス提供責任者1名 35万円
職員3名 福利厚生込み25万円×3人=75万円
非常勤職員（パート）2人×20万円=40万円
合計=150万円

＜差し引き＞約100万円弱：ここから家賃・材料費等を捻出

・仮に利益が大きく出なくても、赤字になりにくい
・月40-60万円の利益で障がい者1名に月2-3万円支払える
→障害年金と合わせると自立に近づく



デザインの重要性

• デザインが、一般の人の持つ障がい者就労支援
拠点に対する印象を改善する可能性

• 特に、過去に障がい者カフェの利用経験がない
人に、心理的なバリアを低くする効果が期待でき
る

• 障がいを個性の一つとして受け入れ、誰もが活
躍できる社会を目指すうえで、デザインが果たす
役割は大きい



コクール垂水（神戸市）
障がい者の就労支援と連携した多機能型福祉マンション

障がい者の就労支援
放課後等デイサービス

障がい者・児のショートステイ
訪問医療・訪問介護

IiPADによるコールシステム

1階の事業所の収益で上階の家賃を抑え、障がい者年金＋就労での入居できるよう工夫



C-CORE東広島
（東広島市）
一般賃貸住宅

障がい者の就労移行事業（カフェ）
障がい者デイサービス
訪問介護、デイサービス

民間の理美容
20年で採算を取る発想



幼老統合ケア グループホーム＋学童保育

「ひかりの里」（三重県桑名市）



地域で連携する強み・課題

● ● ● ● ● ● ● ●

地域で解決するには，縦割りでなく，横ぐしが重要

均質 ⇒ 関係性の硬直化 ⇒ 施設責任 ⇒ 管理

人
商店

仕事・買い物・外出

● 〇 △ ● × □ ● ☆

多様性 ⇒ 住宅 ⇒ 自己責任 ⇒ 主体性



人口増加の時代（今まで） 人口減少の時代（これから）

役所・コンサルタント・学者（専門家） 住民（地域住民主体）
モノづくり・仕組みづくり・仕事 人づくり・まちづくり・生きがい・やりがい

法律・規則通り（当てはめ）、効率的に
一人一人を見る（融通無碍、自由にのびの
び）、手作り

義務感 達成感

困ったことはお金で解決 地域住民の話し合いで解決を目指す
行政にお任せ

→楽で快適だが疎遠
おせっかい
→煩わしいこともあるが絆・つながりがある

化学肥料、促成栽培的 天然酵母、無肥料、自然栽培的
・早くできる ・手間暇がかかる

・画一的 ・不揃い
・一カ所にまとめて ・分割ができる
・効率が良い ・マメさが必要
・年度予算向き ・単年度予算に合わない

・その場限り
早く目に見える 失敗、遠回りもある
参加者の数で評価 参加者の“汗の量”で評価
議事録を作って終わり（一人一人が説明
できない）

自分の言葉で語ることが出来る（物語があ
る）

人口減少社会の計画

長久手市 吉田一平市長



空き家の活用：泉北NT

「緑道下のシェアハウス」（堺市）

• 適当な空家を探して所有者を説得
• 大学教員・学生監修のリノベーション
• 高齢者＋母子世帯のシェアハウスを想定
• 建設会社が母体のNPOによる運営



横山旅館ss
（広島県庄原市）

元旅館を改修した小規模多機能



今後の取り組みの参考になる事例

新生湯（品川区）

銭湯＋
デイ＋

サ付住宅＋



デイハウス霜月
（大阪府豊中市）

自宅誘致型のデイサービス



母 屋

借 家

母 屋

デイサービス

約130㎡

○子どものいない老姉妹２名

○借家（貸事務所）のあった場所にデイサービスを誘致

○自宅の一部を削り、敷地を捻出（有料老人ホームに入居予定
の資金を使う）

○NPOがデイサービスを建設





高齢者居宅安心ネット

金ヶ崎花憩庵
（岩手県金ヶ崎町）
センターハウス＋クリニック＋

民家改修サテライトハウス（１６棟）



既存住宅
（オーナー）

既存住宅
（オーナー）

既存アパート
（オーナー）

事業所

借り上げ
（安価）

借り上げ
（安価）

借り上げ
（安価） 高齢者

転賃借

入居

地域ストックを活用した住宅供給

空

空



ほっとけないネットワーク
（堺市）

コミュニティレストラン
府営住宅のショートステイ利用

配食サービス



岐阜ボランティア協会（岐阜県）

旧雇用促進住宅を活用した住まい＋就労の支援
・障がい者のGH
・自立援助ホーム
・



△△ △△ △△ △△ △△ △△ △△ △△

△△ △△ △△ △△ △△ △△ △△ △△

△△ △△ △△ 食堂 食堂 △△ △△ △△

△△ △△ △△ △△ △△ △△ △△ △△

事務 食堂 事務 食堂 △△ △△ △△ △△

岐阜ボランティア協会による旧雇用促進住宅の活用（概念図）

LaLaの家＋シェルター利用
障がい者のGH利用

Ohanaの家

南側ベランダからアクセス
（北側階段は閉鎖）

北側階段室からアクセス
（一般住宅同様のアクセス）

自立援助ホーム
児童養護施設や里親家庭
から自立を応援



◎仕事
・ハローワークへ同行
・仕事体験の紹介
・仕事を続けるための支援

◎住まい
・住まい探しのお手伝い
・入居・退去手続きの支援
・緊急宿泊場所の提供

「Lalaの家」 児童養護施設や里親家庭から自立の応援

（6ヶ月以内の入居）

・虐待、医療少年院、矯正施設、養護施設等の退所者への住居
提供と支援

・いったん施設や家を出た際、つまづいた時に帰る所がなく、再
非行・再犯につながるケースが多い

・生活の立て直しの一歩として、住まいと食事、社会生活への戸
惑いのサポート

◎お金
・通帳作成やＡＴМの使い方の手助け
・年金、健康保険加入のアドバイス
・お金の管理に関する支援

◎生活
・親や友達との関係についての悩みごと相談
・勧誘トラブルの相談
・交流場所の提供

「Lalaの家」HPより http://lala.volavola.org/



「Ohanaの家」 自立援助ホーム

児童養護施設等を退所した自立困難な子どもたちや、家庭の
事情により行き場を失い一人で生活していかなければならな
い、義務教育を修了した１５歳から２０歳未満の子どもたちが
働くことにより、自立して社会に巣立つことを支える家

働くことを中心とした生活（経済的・精神的自立を目指します）
・１日の予定は自分で決めます。
・定期的にスタッフと面談（信頼関係を築きます）
・給料はスタッフと相談して精算します。（最低、月に一回）
・退居までの目標貯金額や退居後の生活設計などを相談します。
・ご近所や他の利用者の生活をおびやかさない（自立と自律ができるように）
・社会のルールを理解し、法律を守った生活をします。

１．自分のことは、自分で責任をもって行動します・
２．無断外出外泊は認めません。また、外部の人を部屋に入れません。
３．携帯電話、パソコンの個人使用は禁止します。
４．お金の貸し借りは、禁止します。
５．その他、大切な決まりがあります。

「Ohanaの家」HPより http://ohana.volavola.org/



自分も歳を取った。
今後、どうしたものか？

なつかしい田舎の家だけど

自分に相続が廻ってきたら
大変！

関わらないでおこう。

親父

子供

おじいさん、おばあさんが
施設にいた間は、処分で
きずに維持してきた田舎
の家。誰も住まないのに、
維持費がかさむ。

長男は損な役だなぁ

空き家の維持管理が親子の課題

親も子も避けて、塩漬けになる



改修費用と負担

• 当初の改修費用
床貼り替え、防虫、屋根塗装、襖、畳交換、シャワー
設置、洋式便器取り替え、ガス給湯器設置 255万円

• 追加工事
大黒柱補強、天井撤去、左官･････176万円

合計･････431万円

父親 200万円
負担 孫 50＋25＋25＝100万円

叔父 100万円
社会福祉法人 55万円



固定資産税相当で貸したら本当に損なのか？

• 貸さない場合
毎年、1年間、除草：18万円（3万×6回）
固定資産税：約８万円
台風時などの補修・・・・・随時
ご近所へのお歳暮：約２万円
現地への交通費：約５万円

• 貸した場合
毎年、1年間、除草：必要なし →0円
固定資産税：賃料で相殺 →0
台風時などの補修・・・・・随時
ご近所へのお歳暮：約２万円
現地への交通費：約５万円

必要経費として計上
確定申告で税金が戻る
約7千円～

年33万円の出費



貸す・貸さない場合のシミュレーション

-350

-300

-250

-200

-150

-100

-50

0

50

貸さない場合

貸した場合

10年間で
300万円以
上の違い！

もうからなくても、損にならない。役立てる楽しさ！

活用しなければ
累積では大赤字





耐震性は大丈夫か？台
風で近所に迷惑をかけ

ないか

耐震補強すれば住み
替え移住支援機構の仕
組みも利用もできます。

叔父

甥

相続して、20年，空家を維
持した。次の世代が引き

継げるか。

通風、除草どうし
たらよいか？

空き家の維持管理が兄弟間の課題

兄弟で議論しても結論が出ずも、塩漬けになる

叔父



改修費用と負担

• 離れの耐震改修＋母屋の傾きの補正
• 土間の復活
• 台所、風呂、洗面の水代りのリニューアル

･････ 780万円

• 耐震改修計画･････８０万円

課題：当初兄弟で500万円の予定が大幅に超過

⇒浴室のリニューアルなど断念して

500万円に収める





家主

不動産業者

借り手

資金

サポーター
（NPO,社会福祉法人等）

これからの不動産：住まい＋ケアの必要性

住まいへの投資
生活支援 見守り

居住支援協議会



出典：地域おこし協力隊クラウドファンディング



都市住宅学会 業績賞HPより

京都市粟田学区の町会主体の空き家活用の取り組み



再生前（Before）



再生後（After）京都旅庵 然



改修活用プログラム

• 綺麗だと7～8万で貸せる物件
• ２戸の改修費をそれぞれ800万、500万と見積もり、10
年で回収。回収費用を値引きして、1万円と4万円で募
集

• 最初、民間企業がゲストハウスを計画．利益追求姿勢
が強く途中でお断り

• 地域を尊重する活用者を面接・公募
• 30代の首都圏の医師が投資（建物2300万＋庭200万
＋備品500万＝3000万）

• 売り上げの20％がゲストハウスの運営事業者に入る
• 月30万の純利の予定（そこから5万円を家主に支払う）





居住支援協議会の概要①

※ 住宅確保要配慮者に対する賃貸住宅の供給の促進
に関する法律第10条第1項に基づく協議会

○ 住宅確保要配慮者の民間賃貸住宅へ
の円滑な入居の促進等を図るため
に、地方公共団体、不動産関係団
体、居住支援団体等が連携して、居
住支援協議会※を設立

○ 住宅確保要配慮者・民間賃貸住宅の
賃貸人の双方に対し、住宅情報の提
供等の支援を実施

概要概要

主な活動内容主な活動内容

・メンバー間の意見・情報交換
・要配慮者向けの民間賃貸住宅等の情

報発信、紹介・斡旋
・住宅相談サービスの実施
・家賃債務保証制度、安否確認サービ

ス等の紹介
・賃貸人や要配慮者を対象とした講演

会等の開催

新しい住宅セーフティーネット法

国交省資料



公営住宅を廃止して住宅協会を作ったイギリスの公的住宅

①カウンシルハウス：低所得等の場合、一切費用支出のない場合もあり

②インターミディエイト：家賃の上限設定あり
地区の平均家賃の8割以下など条件あり

③シェアードオーナーシップ：25－40％程度を購入
残りを家賃で支払う

④Right to buy（公的住宅の購入権利）：10年住むと購入可能。
公的住宅団地も経年変化で所有形態が多様化。

※テニュアブラインド：社会的住宅を分からなくする。
（例：ParkHill）



ブルータリズムの団地転用事例（シェフィールド）



イギリスの公的住宅

・イギリスでは公営住宅を建てないかわり、Planning
Application（日本の確認申請）に付随して、Section106と
いう法的取り決めによって、デベロッパーは行政からア
フォーダブル住宅設置やコミュニティ施設等の条件を付
けられる。

・自治体によっては、10％～40％のアフォーダブル住宅
の設置や相当する金銭の支払いを要請

例：テムズ川の高級マンション隣接のフォスター事務所設計によるアフォーダブル住宅

例：住宅開発で小学校の教室が不足する場合、小学校の建設資金の一部を義務付



海外から投資資金を得る民間デベロッパーのようなイギリスの住宅協会



海外から投資資金を得る民間デベロッパーのようなイギリスの住宅協会



ハウジングアソシエーションが開発した高齢者住宅（Rochester）





地域の担い手はみんな

これからはエリアでソリューションを考える時代


