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高齢者を安心して受け入れる知識と支援策
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豊島区居住支援協議会 オブザーバー

ハウスメイトグループに2000年入社。仲介店勤務を経て管理の現場に配属され
約800世帯の管理業務を担当。現在は不動産オーナーの資産承継・相続支援の部
署で働く。
高齢者の住まい問題に長年取り組み、公益団体の居住支援関連の研究会委員を
歴任。業界団体、行政等でのセミナー多数。
公認不動産コンサルティングマスター、1級FP技能士、CFP®
賃貸不動産経営管理士 上級相続支援コンサルタント 防災士
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高齢者の成約件数が「増加した」と回答した管理会社は3割弱
特に首都圏・関西圏以外のエリアで高齢者の「増加」比率が高い

全国 首都圏・関西圏を除くエリア

2023年度日管協短観

 高齢者の成約件数は、確実に増えている
 今お住まいの入居者も、いずれは高齢者になる

大家さんや賃貸管理を担う不動産会社にとって
高齢者対応は避けて通れない深刻な問題になっている︕
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賃貸管理を担う不動産会社や大家さんが
高齢者の入居受け入れに関して感じている不安

管理会社 大家さん

① 滞納対策として、家賃債務保証会社の審査が通るのか︖
② 入居者死亡後、賃貸借契約の解除や荷物の処分はできる︖
③ 孤独死があったら、事故物件になる︖特殊清掃代も高額に︖
④ 入居中に認知症になったり、生活上の問題が出たらどうする︖
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①滞納対策として家
賃債務保証会社の
審査が通るのか︖

③孤独死があったら
事故物件になる︖
特殊清掃代も高額に︖

④認知症や生活上の問題が
起きたらどうする︖

①〜④の不安を時系列に図にするとわかりやすい
①②③は「お金の悩み」で、これまで大家さんがリスクを負ってきた

管理会社 大家さん

②入居者死亡後の家賃は︖
契約解除できる︖
残った荷物処分は︖
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①滞納対策は、家賃債務保証会社が鍵を握る
原則個人の緊急連絡先が必要だが、頼めない場合がある

支援者が個人で
緊急連絡先にな
るのは難しい

法人で緊急連絡先
になれないものか

住宅セーフティネット法の改正
「要配慮者が利用しやすい家賃債務保証業者」を

国土交通大臣が認定

心ある大家さん不動産会社
社員

役所の
ケースワーカー

居住支援法人の
代表者

担当の
ケアマネジャー

入居申込を断るしかない 保証会社無しで大家さんが
リスクを取っている

解決策

保証会社無しで
入居させてと
頼まれちゃったよ
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今は家賃だけでなく、孤独死にまつわる多くのリスクを保証会社がカバー
「家賃債務保証会社の審査さえ通れば・・・」とよく言われるが・・・

保証会社が通ったから、
これで安心だ〜︕

管理会社 大家さん
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これまで大家さんが負っていたリスクが移転した結果、
家賃債務保証会社さんのリスクが膨大に︕︕︕

悩む家賃債務保証会社さんたち

制度の維持のためには、保証会社さんの
負担を減らす方法を考えていく必要があります
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②賃貸借契約の解除、荷物処分は
「残置物処理等のモデル契約条項」の受任者になる人が欲しい

＜大家さんのための＞単身入居者の受入れガイド（国土交通省）より抜粋
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住宅セーフティネット法の改正
終身建物賃貸借契約の認可手続きを簡素化
居住支援法人の業務に「残置物処理」を追加

解決策

管理会社
が受任者
になるのは
重荷



生活保護なら安心と言われがちですが、盲点がある
死亡・長期入院・施設入所時には解約の問題発生︕

介護施設に入所され
たので、住宅扶助は
打ち切りになります

個人情報なので、介
護施設の場所は教え
られないんです

賃借人の
解約の意思確認
どうしよう・・・

10
行政職員

不動産業者
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モデル契約を使いやすくするため、全宅連が
ガイドブックと報告書を出しているので参考に︕

高齢者等住宅確保要配慮者の居住支援のあり方に関する研究報告書（全宅連）
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入居相談時に使える意向確認書や、
残置物処理等に関する契約書の案も入っている

12高齢者等住宅確保要配慮者の居住支援のあり方に関する研究報告書（全宅連）

後で困らないように、契約時に確認しておくべきこと

 連絡の取れるご家族はいますか
 ご自身が亡くなった場合、賃貸借契約の

解除を希望しますか
 ご自身が亡くなられた後のお部屋の中のお荷物

（残置物）の扱いはどのようにお考えですか
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③事故物件化問題は「死の告知に関するガイドライン」の利用が進む
特殊清掃代は、早期発見のため見守りサービスが重要
しかし、通知を受ける人、現地に確認に行く人が必要となる

住宅セーフティネット法の改正
月に１回以上、訪問その他の方法により、心身及び
生活の状況把握を行う「居住サポート住宅」の創設

解決策
管理会社が通
知を受けるの
は重荷

見守り方法 見守りサービスの例 課題

センサー
見守り電球
モーションセンサー
センサー付き電気ポット

ライフラインの使用量 電気使用量の変化を検知

電話 電話の自動音声 週2回など、毎日の見守りが難しい

警備会社 緊急通報サービス
身内がいないと契約できない
比較的高額

異常の通知を受ける人が必要
通知があった際に現地に確認に行く人が
必要



死の告知に関するガイドラインは、認知度が上がり
利用が進んでいる様子
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宅建業者による単身高齢者への住宅斡旋の現状および斡旋を阻害する要因についてのアンケート調査
R５実施（全宅連）

 ガイドラインに沿って対応している 41.5％
 一律で告知している 34.0％



安価で特殊な工事の要らないセンサー式見守りサービス

私は一人暮ら
しの母宅に設
置し、朝トイ
レの電気が点
灯しないと通
知が来るよう
に設定してい
ます︕

株式会社R６５ 見守り電気 / ハローライト株式会社HP
15
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ごみの分別が
分からなくなる

室内で頻繁に
転倒するように

耳が悪くなり
テレビが大音量で

クレームに

幻視・幻覚で
誰かが侵入している、
物が盗られた等の訴え

コミュニケーションに
時間がかかる

鍋を火にかけてい
るのを忘れ焦がす

掃除・洗濯・洗い物
ゴミ出しが滞る

同じ話を繰り返す

視力低下で
ごみやほこりを
気にしなくなる

④認知症や生活上の問題への対応は、
賃貸管理を担う不動産会社や大家さんでは限界がある

解決策

鍵を頻繁に失くす

どう対応したら
いいのか分からない

住宅セーフティネット法の改正
生活・心身の状況が不安定化した時の福祉サービスへ

のつなぎを行う「居住サポート住宅」の創設



入居者の生活不安は、地域包括支援センターに相談可能
状況によっては介護認定に繋がることも

〇〇不動産ですが、
弊社の管理物件に、生活が
心配な一人暮らしの高齢者
がいるので、相談したくてご連
絡しました。
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〇〇不動産ですが、
弊社の管理物件に入居して
いる高齢者が認知症かもしれ
ないので、お電話しました。

 「入居している高齢者のため」という視点で
 忙しい部署なので節度ある問い合わせを
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既存の高齢入居者対応で今困っていることの解決方法を学べば
新規入居の高齢者の受け入れで困らない︕

管轄の地域包括支援
センターはどこか

賃貸借契約書は
あるか

行政の高齢者の暮らし支援
はどんなメニューがあるか

家族の連絡先は
複数わかるか

入居者の電話番号は
変わっていないか

健康状態はどうか
介護認定は
取っているか

緊急時に対応してくれる
近くの家族はいるか

そして、実はとても大切なのが、
福祉サービスについて勉強すること。
基礎知識があれば、支援につなげるのも
スムーズになります。
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高齢入居者の問題は、実は地域全体で考えるべき問題
相談先と繋がっていくことで悩みは軽減でき、

いざというときにも助けが得られます

ここの間をそっと見守り、
コミュニケーションをとり、
変化や異変があれば
行政や地域包括支援センターの
担当者と人間関係を作り、
情報連携しておくのが理想的です

弊社の高齢者専用住宅（見守り体制あり）
では、室内で亡くなる方は少なく、
万一亡くなっても早期に発見されています

社会福祉
協議会 行政の

高齢者福祉課

不動産
業者

行政の
住宅課

ケアマネジャー

訪問介護
訪問看護
ステーション

物件
オーナー

地域
住民

友人・
知人

民生委員

地域包括支援センター

家賃債務
保証会社
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やらねばならないなら、前向きに
出来ることから挑戦していきましょう


