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１．サービス付き高齢者向け住宅の登録制度の概要 

超高齢社会が急速に進む中で、高齢の単身や夫婦

のみの世帯が増加している。このため、高齢者の居

住の安定を図ることを目的に、「サービス付き高齢

者向け住宅」の都道府県知事への登録制度が創設さ

れた（平成23年10月20日）。同制度は、住宅のハー

ド（住戸面積原則25㎡以上、便所・洗面設備の設置、

バリアフリー）及びサービス（職員が日中常駐し安

否確認・生活相談サービスを提供）に係る一定の基

準を満たすものを登録し、事業者には入居契約の適

正化、行政には住宅管理やサービスに関する指導監

督等を義務づける一方で、供給促進に向けて国によ

る補助・税制・融資の支援を行うものである。 

２．計画手法の検討の目的 

サービス付き高齢者向け住宅の登録基準は、登録

上確保しなければならない最低限の基準である。高

齢者の居住の安定を長期にわたって確保するために

は、高齢者の心身状態や生活ニーズ等に応じて、ハ

ード計画や生活支援サービスの提供等に関して、登

録基準以外にも様々な計画上の工夫が求められる。 

このため、ハード及びソフトの総合的な観点から

計画手法に関する検討を行い、計画の基本的考え方、

ポイントや留意点、確保することが望ましい水準等

の技術情報を総合的・体系的に提示した。 

３．計画手法の提案のポイント 

サービス付き高齢者向け住宅は、表に示す点が大

きな特徴である。このため、計画手法の検討にあた

っては、「リスクマネジメント」と「入居者の心身

状態の変化への対応」を最重要視し、「安全性の高

い建築・設備設計」、「安定性の高い生活支援サー

ビス」と、「リスクマネジメントを基礎としたサー

ビス管理実務」の観点から取りまとめた（図）。 

表 サービス付き高齢者向け住宅の特徴（特異性） 

①入居者が身体機

能の低下した高齢

者である 

・入居後の加齢に伴い、要介護

度・医療依存度が変化し、日常

生活での事故リスクが高まる。 

 

②サービスと一体化

した住まいである 

・制度改正や労働市場等の外部

環境の影響を受けやすい。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

４．成果の公表及び普及 

成果は、国総研研究報告として公表するとともに、

事業者向け講習会の開催等を通じて普及を図る。 

写真 

（写真ﾃﾞｰ

ﾀの貼り付

けは不要） 

(博士(工学)) 

高齢者住宅事業の特質（特殊性） 

「リスクマネジメント」と「入居者の心身状態の変化への対応」 

 

Ⅰ．安全性の高い 

建築・設備設計  

〈立地計画〉 

・安全性と利便性の

確保 

〈建築設備設計〉 

・防災・防犯安全性 

・日常生活の安全性 

・ＱＯＬ向上への配慮 

Ⅱ．安定性の高い生活支援サービス  

〈安心を支える必須サービス〉 

・状況把握サービス 

・生活相談サービス 

〈身体状態の変化への対応サービス〉 

 ・食事サービス 

 ・看護介護サービス、医療サービス 

〈暮らしを充実させるサービス〉 

 ・フロントサービス、アクティビティ等 

１．「経営の安定性」の確保  

・商品設計（企画設計）、事業計画、経営管理体制 

２．「サービス提供の安定性・安全性」の確保 

・サービス管理・評価体制、人材管理・労務管理 

３．「情報開示の透明性」の確保と「コンプライアンス」の実践  

・コンプライアンス、情報開示、契約と入居者の権利擁護 

「事業計画・経営計画」の視点 

１．入居者が高齢者である 

・身体機能・免疫力などの低下した高齢者が対象 

・加齢による要介護状態、医療依存度等のニーズが変化する 

２．サービスと一体となった住まいである 

・外部の経営環境の変化（制度、労働市場等）を受けやすい 

・生活支援サービスが複合的・一体的に提供される 

「商品設計（建築・設備設計及びサービス設計等）」の視点 

Ⅲ．リスクマネジメントを基礎としたサービス管理実務  

・リスクマネジメントの基礎となる情報提供・事前説明 

・安全・安定した生活を支えるサービス管理（サービス管理・連携

連絡体制、スタッフ教育、防災・防犯、事故防止、クレーム・トラ

ブル対応、感染症・食中毒対応） 

図 サービス付き高齢者向け住宅の計画手法の構成 
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１．はじめに 

住生活基本計画（全国計画・平成23～32年）に基

づき、「豊かな住生活の実現」の実現に向けた諸政

策が推進されているが、昨今の財政状況を踏まえる

と、効果的な住宅施策を重点的に実施することが不

可欠である。このため、平成26年度から3カ年の計画

で、世帯属性ごとの住生活の豊かさに対する満足度

（以下「住生活満足度」という。）の評価構造の解

明に取り組んでいる。平成26年度は、ウェブ調査に

より、基礎的なデータ収集及び分析を実施した。 

２．住生活資源項目の設定 

住生活満足度は、各世帯が保有する「住生活資源」

の量と質に規定されると仮定し、住生活満足度を規

定すると考えられる「住生活資源」項目を設定した。

関連文献の収集整理、有識者ヒアリングにより項目

を仮設定し、その上でウェブプレ調査を通じて、住

環境、住宅、コミュニティ、住宅改善容易性の観点

から計34項目を設定した。 

３．住生活満足度に影響する住生活資源項目の抽出 

ウェブ本調査により、住生活満足度の総合評価、

各住生活資源項目の重要度及び満足度について調査

した。世帯型（高齢者単身・夫婦、高齢者以外単身・

夫婦、子育て）別に、地域４類型（大都市圏中心部・

郊外部、地方圏中心部・郊外部）毎に分析可能なサ

ンプル数を確保しつつ全6,138サンプルを得た。 

地域別かつ世帯型別に、住生活満足度の総合評価

を目的変数、各住生活資源項目の満足度を説明変数

として重回帰分析を行い、各説明変数の標準偏回帰

係数に基づいて、住生活満足度の総合評価に影響を

及ぼす項目を抽出した。大都市圏・中心部及び地方

圏・郊外部の高齢単身世帯と子育て世帯について、

住生活満足度に影響を及ぼす住生活資源項目を抽出 

表 住生活満足度に影響を及ぼす住生活資源項目 

大都市圏・都心部 地方圏・郊外部  

高齢単身 

457サンプル 

子育て 

758サンプル 

高齢単身 

412サンプル 

子育て 

1,051サンプル 

住環境 ・ 交 通 事 故

の安全性 

（0.06） 

・治安の良さ 

 （0.16） 

・バス停まで

の距離 

 (0.12) 

・ｽｰﾊﾟｰﾏｰｹ

ｯﾄの利便 

  (0.14) 

 

・ 交 通 事 故

の安全性 

（0.08） 

・治安の良さ 

 (0.06) 

・住環境を悪

くする施設

がない 

(0.11) 

・鉄道駅まで

の距離・利

便性 

（0.13） 

・ｽｰﾊﾟｰﾏｰｹ

ｯﾄの利便 

(0.07) 

・銀行・郵便

局の利便 

（0.13） 

・治安の良さ 

 （0.06） 

・ 緑 や 自 然

の豊かさ 

 （0.06） 

・バス停まで

の距離 

 (0.07) 

・ｽｰﾊﾟｰﾏｰｹ

ｯﾄの利便 

  (0.15) 

 

・ 緑 や 自 然

の豊かさ 

 （010） 

・車移動のし

やすさ 

(0.10) 

・ｽｰﾊﾟｰﾏｰｹ

ｯﾄの利便 

  (0.16) 

 

住宅 ・気密性・断

熱性 

（0.14） 

・広さや間取

りの良さ 

（0.20） 

・耐震性 

（0.07） 

・広さや間取

りの良さ 

 （0.16） 

・家事のしや

すさ（0.15） 

・耐震性 

 （0.14） 

・気密性・断

熱性 

（0.11） 

・広さや間取

りの良さ 

 （0.23） 

・日当たりや

風通し 

（0.12） 

・遮音性 

 (0.12) 

・広さや間取

りの良さ 

  (0.21) 

ｺﾐｭﾆﾃｨ ・子の住まい

に近い 

 (0.13) 

・ 挨 拶 や 会

話をする人

がいる 

(0.20) 

・親の住まい

に近い 

 （0.11） 

・自治会がし

っかりして

いる 

 （0.19） 

・友人の住ま

いに近い 

 (0.08) 

・自治会がし

っかりして

いる  

（0.13） 

 

した結果を表に示す。住生活満足度の総合評価への

影響度が、居住地や世帯型によらず共通的に大きい

項目や、居住地や世帯型によって異なる項目を具体

的に明らかにすることができた。 

４．今後の予定 

得られたデータについて詳細な分析を行うととも

に、具体の地区を対象に調査分析を継続し、住生活

満足度の評価構造の解明に取り組む。 

住生活の豊かさの実現に向けた 
住生活満足度の評価構造の調査分析 
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写真 

（写真ﾃﾞｰ

ﾀの貼り付

けは不要） 

(博士(工学)) 

※ 括弧内は標準偏回帰係数で、各項目の相対的な影響度を示している。数字が大きい項目

ほど、住生活満足度の総合評価への相対的な影響度が大きい。 
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