
「建築会社から見た高齢者向け住宅の市場動向」

2011/02/25
積水ハウス㈱

医療介護推進事業部
天野 武
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2,001,722

各年 1月末日時点

2010年1月末時点で
累積建築実績 200万戸を達成

建築実績積水ハウス㈱ 建築実績



戸建て住宅・一般賃貸住宅以外の
高齢者向け住宅・介護施設および医療施設の

受注を推進するセクション

高齢者
介護
医療

事業者

土地
オーナー

高齢者住宅の
絶対的不足の解消

初期投資を抑えた
スムーズな事業拡大

長期安定事業と
高い社会貢献性

医療・介護推進事業部の役割

WIN WIN WIN

医療介護推進事業部の役割
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高齢者向け住宅が求められる背景 ①
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空家率

賃貸住宅のおける空家率はH20年においては、過去最高の18.7％

資料：Ｈ20年 住宅・土地統計

高齢者向け住宅が求められる背景 ②
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資料：国立社会保障・人口問題研究所
日本の将来推計人口（平成18年12月推計）

年齢各歳別人口:出生中位(死亡中位)推計

人口構成の変化

年齢

単位：千人

高齢者向け住宅が求められる背景 ③



高齢者向け住宅が求められる背景 ③
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2,944万人の減少

1,231万人の増加

人口構成の変化がもたらす 人口ボリュームの移動

（2035年人口 － 2005年人口）

年齢

単位：千人

資料：国立社会保障・人口問題研究所
日本の将来推計人口（平成18年12月推計）

年齢各歳別人口:出生中位(死亡中位)推計



高齢者向け住宅が求められる背景 ④
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世帯主75歳以上（再掲）

高齢者単身世帯数の増加

資料：国立社会保障・人口問題研究所
『日本の世帯数の将来推計（全国推計）』（2008年3月推計）
世帯主65歳以上・75歳以上の世帯の家族類型別世帯数



高齢者向け住宅が求められる背景 ⑤
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単身世帯

夫婦二人世帯

二世代世帯

三世代世帯

「心配ごとがある」者の内、その内容（複数回答）

資料：内閣府「高齢者の地域社会への参加に関する意識調査」（平成20年）

（注）調査対象は、全国60歳以上の男女

単身世帯で高まる心配事や悩み事



社会貢献性への意識の高まり
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（注）全国20歳以上の男女が対象
資料：内閣府「社会意識に関する世論調査」

高齢者向け住宅が求められる背景 ⑥



地域社会に貢献できる
土地活用は？

貸家の
空室が心配・・・

事業の収益性は？

事業の安定性は？
マーケットは？

頼れるパートナーは？

時代は少子高齢化

高齢者向け住宅が求められる背景（オーナー視点）



高齢者・介護系事業による土地活用
提言

地域社会への貢献度
の高い事業

社会から求められる事業
として、地域ニーズに応え
ることになります。

高齢社会のニーズ
に合致した事業

超高齢社会において、

今後の需要が見込める

事業の一つと言えま

す。

長期で安定した収支
が見込める事業

一括貸しの長期契約を
結ぶことで、安定した家
賃収入が得られます。

オーナー様の諸問題に対する
ソリューション

建築会社からみた 高齢者向け住宅



不動産
会社

積水ハウス

土地
オーナー

賃貸借
契約

請負
契約

運営者

土地情報土地紹介

■介護事業者

■医療法人

■社会福祉法人

■開業医

＝

事業スキーム



高齢者向け住宅事業 運営者・土地オーナーのメリット

運営者

のメリット

○初期投資を抑えられスムーズな事
業拡大が可能
○土地活用事業と絡むことで良質な
土地情報が入手できる
○良質な建物による運営が可能

土地オーナー

のメリット

○需要が見込める事業
○長期安定事業
○社会貢献性のある事業
○税制メリットのある事業

（所得税・相続税等）

積水
ハウス

事業拡大ニーズ 資産活用ニーズ



事例紹介



医療依存度の高い方を
対象とした病室の様なタイプ

医療型自立型 介護型

今は元気だが、独居、虚弱、慢
性疾患などで将来が
不安な方用のタイプ

要支援・要介護者を対象とし
た中・重度の方まで診られる
介護サービス付きのタイプ

高齢者向け住宅について

高齢者向け住宅に付随するサービス

各戸 25㎡以上タイプ 各戸 18㎡以上食堂・浴室共用タイプ

生活支援 介護サービス 介護サービス 介護・医療サービス



■1LDK+納戸（44.00㎡） ■1LDK+納戸（60.00㎡）

ベッドを寄せて
スペース確保

自立度が高い高齢者がターゲット

・共用ラウンジが有り、管理人が常駐
・住戸は一般の賃貸住宅。お風呂、厨房、トイレを設置
・段差なし、手すりの設置など生涯住宅仕様
・暮らしに便利なサービス・生きがいにつながるサービスの提供
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共用トイレ

住戸

住戸

共用部
厨
房

EV

階段

廊
下

エント
ランス

階段

管理室

参考PLAN

自立型

今は元気だが、独居、虚弱、慢
性疾患などで将来が
不安な方用のタイプ

自立型タイプの参考プラン



要介護者、医療依存度が高い方がターゲット

・共用はＬＤＫ、浴室、ＷＣ、管理室を設置
・機械浴室が必要
・各住戸にはＷＣ、洗面、収納
・段差なし、手すりの設置など生涯住宅仕様
・食事サービスは必要
・医療、介護サービスの充実させる
・デイサービス・訪問介護などの併設タイプが多い

共用
ＬＤＫ

廊下

エント
ランス

階段
ＥＶ

浴室
脱衣・ＷＣ

管理室

倉庫

住戸

住戸

参考PLAN

介護・医療型タイプの参考プラン

医療依存度の高い方を対象とした
病室の様なタイプ

医療型介護型

要支援・要介護を対象とした
中・重度の方まで診られる
介護サービス付きのタイプ

■1Ｒ（18 ㎡）



早目の住み替え

訪問看護ステーション
訪問介護ステーション

高齢者専用賃貸住宅

グループホーム

介護付き
有料老人ホーム

デイサービス

ショートステイ

小規模多機能型居宅サービス

介護が必要になって
からの住み替え

認知症になって
からの住み替え

訪問サービス

通いサービス

通いサービス
宿泊サービス

宿泊サービス

高齢者

クリニック

通院 訪問
医療サービス

地域の社会資源としての土地活用
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