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今日も90分間お付き合いください

＜30分＞
住み替える場合の選択肢と実現のポイント

一般社団法人高齢者住宅協会

＜40分＞
住み続けるための改修のポイント

１
０
分
休
憩
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第1回のおさらい 将来はどんな暮らしをイメージしますか︖
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介護になってから
サ高住≒有料老人ホーム、有料老人ホーム

早めにサ高住≒一般賃貸・自宅

介護が必要となる前から住み替え。
介護が必要となったら、地域の介護サー
ビスを利用しながら住み続ける。
都市部に多い。

介護が必要となってから、住み替える。

早めのリフォーム派

介護が必要となっても住み慣れた
自宅に住み続けたい人が７割

成り行き任せは避けましょう︕
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第1回のおさらい
現状維持バイアスにとらわれず、早めに住まいの備えを︕

• 今のままの方がいい と思いがち
• 変化をすることはリスクがある
と思いがち

6

でも･･･ 家が原因で要介護となる高齢者もいる
家が原因で介護の負担が増える家族もいる

★誰もが高齢期を迎え、心身機能が変化する。
★×遠い未来 ○今備えるべきこと ＝自分事として考えるのは、早ければ早いほど良い。

今日をきっかけに 早めに住まいの備えを︕

もしかしたらより良いのかもしれ
ないが、失敗のリスクを考えて、
現状を変えたくない、今のまま
でいいと判断してしまいます。
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早めの住まいの備えをするための実現方策を考えていきます

• 住まいのことを考えるにしても、先立つものが心配なものです

7
ここからは、こちらの冊子を使ってご説明いたします。
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ライフビジョンシートを書いてみましょう︕

• 今の暮らしと、将来の
ビジョンを見える化

8

将来の暮らし方をイメージ︖

①ご自身のお名前を記入
②ご自身のご年齢を記入
③１０年後の年齢を記入
④２０年後、３０年後、、、
⑤５年後の年齢を記入
⑥１５年後、２５年後、、、
⑦パートナー
ご家族（親、子、孫）
ペット等について、①～⑥を繰り返す

⑧おおむね５年単位で、分かっているできごとを記入
ライフイベント：退職、子の独立・結婚・孫育て
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ライフビジョンといっても、何歳まで備えたらいいでしょうか︖
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図 性・年齢別死亡数（人口１０万人あたり）

男 女

女性死亡ピーク

93歳

男性死亡ピーク

87歳

資料：厚生労働省「令和４年簡易生命表」より高齢者住宅協会にて作成

平均寿命を超えて生きる方が多いです

女性平均寿命

87.09年

男性平均寿命

81.05年
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ライフビジョンといっても、何歳まで備えたらいいでしょうか︖

男性95歳、女性100歳までのビジョンを︕
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図 簡易生命表に基づく10万人あたり生存率

男 女

女性８割死亡

96歳

男性死亡ピーク

87歳

女性9割死亡

99歳

男性8割死亡

91歳
男性9割死亡

95歳
男性平均寿命

81.05年

女性死亡ピーク

93歳
女性平均寿命

87.09年

資料：厚生労働省「令和４年簡易生命表」より高齢者住宅協会にて作成

• 平均寿命を超えてお亡くなりになる方は６割以上
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ライフビジョンといっても、何歳まで備えたらいいでしょうか︖

• お亡くなりになる場所も変化してきています。

11
病院⇒ご自宅または施設へ
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• 男女ともに90歳を超えると、施設で最期の傾向が
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ライフビジョンといっても、何歳まで備えたらいいでしょうか︖

資料：厚生労働省「令和４年人口動態調査 中巻 死亡 第８表 死亡数，年齢（５歳階級）・性・死亡の場所別」より高齢者住宅協会にて作成

図 男女年齢階級別死亡場所（左男性、右女性）
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医療や介護が必要になったときの暮らし方をイメージしてみる

• 以下のような病状となったときに医療・ケアはどこで受けたいですか︖
最期はどこで迎えたいですか

・暮らし方のイメージに、一般の人と専門職のギャップが︕
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出典：厚生労働省「令和４年度人生の最終段階における医療・ケアに関する意識調査」（報告）



一般社団法人
高齢者住宅協会

医療や介護が必要になったときの暮らし方をイメージしてみる

14

出典：厚生労働省「令和４年度人生の最終段階における医療・ケアに関する意識調査」（報告）

専門職は、一般国民よりも、ご自宅を志向
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医療や介護が必要になったときの暮らし方をイメージしてみる
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出典：厚生労働省「令和４年度人生の最終段階における医療・ケアに関する意識調査」（報告）

専門職は、一般国民よりも、介護施設を志向
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将来はどんな暮らしをイメージしますか︖

16

医療や介護が必要になってから
サ高住≒有料老人ホーム
民間だと月２０万円～

早めにサ高住≒一般賃貸・自宅早めのリフォーム派

医療や介護が必要となるまでの期間、
より長く健康でいることを考える︕
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キャッシュフロー表をつくると将来の不安が可視化されます
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キャッシュフロー表
を作成すると、将
来の収支が明確
になり、 計画が実
現できることがわか
ります

興味のある方は
プロへご相談ください
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資産をリスト化︓バランスシートを作ると家計の健康度が分かります

18

家計には貯畜だけでなくマイホーム・保険など換金計算できる「資産」があります。
マイホーム・保険などの資産も、今現金化したらいくらになるかの時価を計算してみ
ましょう

興味のある方はプロへご相談ください
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7-８ページ 住替えの費用はどう考えたらいいでしょうか
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預貯金を残しつつ住み替え資金を捻出する方法も︕

• 将来の収支の見通しをたててみましょう。
長期でも、累積収入を増やして、
累積支出を減らすことが基本。
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リバースモーゲージ型住宅ローンってご存知ですか︖
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取り扱う金融機関によって内容が異なります

詳しくは、、、グリーン住宅ポイントリ・バース60

画像出典：住宅金融支援機構「リ・バース60」HP20231109閲覧
https://www.jhf.go.jp/loan/yushi/info/yushihoken_revmo/

都市部では、
新築マンションの購入や
既存住宅ローン借換えの用途
に活用されています

毎月のお支払は利息のみで､元金は､ご契約者さまが亡くなら
れたとき(※)に､相続人の方から一括してご返済いただくか､
担保物件（住宅および土地）の売却によりご返済
⇒
一般の住宅ローンよりも毎月の支払の負担が少なく、

例えば、年金収入の方にもご利用いただいています。

https://www.jhf.go.jp/loan/yushi/info/yushihoken_revmo/
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自宅を賃貸化して住替え資金にすることもできます
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相人が残った債
務を返済する必
要がないタイプ
【ノンリコース型】 出典：移住・住みかえ支援機構HP（2021.4.1）

https://www.jt-i.jp/

詳しくは、、、グリーン住宅ポイント移住・住みかえ支援機構

一般社団法人 移住・住みかえ支援機構（JTI）の「マイホーム借上げ制度」は、
シニアの皆さま（50歳以上）のマイホームを借上げて転貸し、
安定した賃料収入を保証するものです。
自宅を売却することなく、住替えや老後の資金として活用することができます。

条件が様々あります

https://www.jt-i.jp/
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9-10ページ リフォームの費用はどう考えたらいいでしょうか

• リフォームする場合の資金はど
うでしょう。

• 基本的な考え方は、住替えの
資金計画と同じです。

22
預貯金を残しつつリフォーム資金を捻出する方法も︕
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リフォームローンを利用すれば、預貯金を残しながら今すぐリフォームができます
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図 住宅ローン金利の長期推移

• 平成11年2月以降はほぼ一貫して低金利水準が続いてい
ます。

金利が高かった時
代に借りた住宅ロ
ーンの残債を、
リフォームと合わせ
て借り換えたら、
月々の返済額が
安くなった事例も
ありました︕

リフォーム会社に提携ローンがあるか
確認してみてはいかがでしょうか。

H3（1991）年
＝３０年前
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リフォームローンの主な商品

• 裏表紙をご覧ください

24

• 60歳以上で、持家があって、その物件を誰かに相続させる必要がない人には、
リバースモーゲージ型リフォームローンという選択肢があります。

• 今の家を担保にしてリフォーム工事費を借りて、元本は据え置きで利息のみ返済
します。

• 月々の支払いは金利だけ。自宅に住み続けることができ、利用者が亡くなられた
後に、元本を一括で返済するという仕組みです。

• 『高齢者向け返済特例』制度では、500万円の融資を受けても、月々１万円
程度（2021年1月時点）の返済となる場合もあります。

• 固定費の見直しや「ラテ・マネー」︓一日１杯のカフェ・ラテ代の節約でリフォー
ムが実現できて、高齢期に適した安心な住まいとすることができます
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グリーンリフォームローンってご存じですか︖
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2022年10月よりスタート
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住み替えの選択肢︓墨田区の住み替え先事例
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出典：墨田区住宅マスタープラン2023

公的 民間

公的

公的

公的

民間

民間

民間

民間

民間

認知症のある方限定

障害のある方限定

要介護３以上限定

自立～要介護

自立～要支援

自立～要支援

主に要介護

主に要介護

注：右列「公的」「民間」は高齢者住宅協会が下記により整理した
「公的」＝設置主体が主に社会福祉法人や医療法人で、利用料は事業者が自由に定められるものではなく、利用料に所得に応じた減免

措置等がある施設等
「民間」＝設置主体が主に株式会社や社会福祉法人で、利用料は事業者が自由に定められる施設等
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1 そんぽの家Ｓ東墨田ヒカリ
2 リリィパワーズレジデンスすみだ向島 別館
3 東向島サービス付き高齢者向け住宅 スマイル・
メゾン曳舟

4 グランドマスト墨田文花
5 リリィパワーズレジデンスすみだ向島

1 ReHOPE 墨田

1 まどか押上
2 ライフ髙石
3 ファミニューすみだ文花
4 ニチイホーム墨田
5 グランヴィ歳王
6 すみだ明生苑
7 向島明生苑
8 エスケアリビング墨田
9 介護付有料老人ホーム プレザンメゾン墨田立花
10 SOMPOケア ラヴィーレ錦糸町

介護付き有料老人ホーム介護付き有料老人ホーム

住宅型有料老人ホーム住宅型有料老人ホーム

民間の高齢者向け住まい等 （有料老人ホーム・サービス付き高齢者向け住宅）
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サービス付き高齢者向け住宅サービス付き高齢者向け住宅
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住み替え先の考え方
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駅近のマンションに
住替える

地域の介護サービスを利用

暮らし続ける

地域の介護サービスを利用
しながら

暮らし続ける

ご自宅に住み続ける
地域の介護サービスを利用

暮らし続ける

地域の介護サービスを利用
しながら

暮らし続ける

住まいから提供される介護
サービスを受けながら暮らし

続ける

介護サービスの付いた老人
ホームや

サービス付き高齢者向け住
宅へ転居する

シニア向けの住宅に住替え
（介護サービスはアリ）

住み
続け

住み
替え

シニア向けの住宅に住替え
（介護サービスはナシ）

【事例④エデンの園（浦安）】・・・介護保険制度以前からあるタイプ

【事例①ヘーベルヴィレッジ京成八広】
【事例②グランドマスト墨田文化】

医療や介護が必要になってからお元気なときから

【事例③銀木犀西新井（足立区）】
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物件名称 ヘーベルヴィレッジ京成八広

所在地 墨田区八広4-19-2

アクセス 京成押上線 八広（南出口）[徒
歩5分]

開設 2021年10月

住戸規模 43.25㎡～59.36㎡

建築規模 鉄骨ALC造地上3階建て

費用 入居時 46万～62.8万円
月額 14.1万～18.3万円

事業者 旭化成ホームズ株式会社

出典：同住宅HP （https://www.asahi-
kasei.co.jp/hebel-senior/bukken/yahiro/）より

■バリアフリーで「適度な生活支援」「暮らし見守
りサービス」を備えた、元気なシニアのための賃
貸住宅。運営戸数は首都圏で1700戸を超える。

■健康長寿の秘訣｢外出を楽しむ｣｢交流を楽し
む｣｢しっかり食べる｣に配慮された住まい。

■暮らしや健康をサポートする「月1回の生活・健
康相談サービス」とALSOKによる「24時間365日
の駆けつけサービス」が提供される。

住替え先事例①元気なシニア向け「ヘーベルヴィレッジ京成八広」

1LDK43.94m2

29

https://www.asahi-
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■自立した生活を望むアクティブシニアの方々
に、これからの暮らしがより安心で快適な毎日と
なるよう、魅力的なサービスが揃った賃貸住宅。

■バリアフリー・温熱環境など高齢者に適した設
備をはじめ、緊急時対応、生活相談、食事サー
ビス、交流イベントの企画・開催など、生活の質
を高める環境を提供。

■日中はリビングアテンダーが常駐、夜間は警備
会社の駆けつけサービス」が提供される。

住替え先事例②元気なシニア向け「グランドマスト墨田文花」

1LDK46.43m2

物件名称 グランドマスト墨田文花

所在地 墨田区文花2-9-13

アクセス 電 車： 東武亀戸線 小村井駅
徒歩3分

開設 2019年 2月

住戸規模 35.84㎡～61.60㎡、40戸

建築規模 鉄骨ALC造地上3階建て

費用 入居時 10.8万円～22.6万円
月額 19.3万円～31.1万円

事業者 積水ハウス不動産東京株式会社

30
出典：サービス付き高齢者向け住宅情報提供システムHP
（ https://www.satsuki-jutaku.jp/search/op_detail.php?house_id=100362 ）より

https://www.satsuki-jutaku.jp/search/op_detail.php?house_id=100362
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物件名称 銀木犀＜西新井大師＞
（サービス付き高齢者向け住宅）

所在地 東京都足立区栗原４－１３－１５

アクセス 電 車： 東武大師線 大師前駅から徒歩10分

開設 2015年 4月

住戸規模 48戸／18.21m²～28.52m² 築９年

建築規模 薄板軽量形鋼造3階建

費用 入居時：0円
月 額：10.8万円～18.3万円（食費5.8万円別）

事業者 株式会社シルバーウッド

■駄菓子屋を併設し、地域の子供が自由
に出入りをする。入居者が店番を務め、
住民との交流活動を積極的に実施する。

■自立支援・重度化防止に取り組むととも
に、医療機関と連携した看取りを実施。

住替え先事例③要介護になってから「銀木犀＜西新井大師＞」

併設介護事業所：居宅介護支援事業所、訪問介護

31

出典：サービス付き高齢者向け住宅情報提供システム
（https://www.satsuki-jutaku.jp/search/op_detail.php?house_id=29274）より

https://www.satsuki-jutaku.jp/search/op_detail.php?house_id=29274
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住替え先事例④自立で入って最期まで「浦安エデンの園」
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■入居時自立の介護付き有料老人ホーム
■医療介護分野で90年の実績がある聖隷福祉

事業団が運営。医療支援環境に裏づけられた
健康管理・介護支援体制を整えられている。

■入居時自立のため、元気な高齢者が多く暮ら
しており、行事やサークル活動が活発に行わ
れている。介護が必要になったら、介護居室に
移り住むことで、必要なサービスを受けることが
できる。

一般居室は36㎡～。台

所・浴室・トイレ・洗面完
備。

緊急連絡装置、生活リズ
ムセンサー設置

Eタイプ洋室（モデルルーム）

浦安エデンの園上空より
撮影（2013年7月）

出典：同住宅HP （https://www.seirei.or.jp/eden/urayasu/）と重要事項説明書より。

物件名称 介護付きホーム 浦安エデンの園
（特定施設入居者生活介護）

所在地 千葉県浦安市日の出 1-2-1

アクセス JR京葉線 新浦安駅より徒歩14分

開設 2007年7月1日

住戸規模 ２２４室 (一般室 36.00㎡～76.04㎡、介

護室 23.83～28.97m) 築16年

建築規模 鉄骨鉄筋コンクリート造(一部RC)
10階建

費用 入居時: 238.56万円～7,504万円
月 額:12.85万円～22.13万円
<利用権方式>

事業者 社会福祉法人聖隷福祉事業団

https://www.seirei.or.jp/eden/urayasu/
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高齢期の住替えのポイント〜間取りの例〜
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【有料老人ホーム】

一部の【サービス付き
高齢者向け住宅】

一部の
【サービス付き高齢者向け住宅】

図出典：東京都「あんしん なっとく 高齢者向け住宅の選び方」H31.3」
https://www.fukushihoken.metro.tokyo.lg.jp/kourei/koho/sumai_sasshi.html

専用部分に、トイレ・洗面
の他、キッチン、浴室、収
納設備等を備えている住宅

専用部分には、トイレ・洗
面。キッチン、浴室は共同
して利用している住宅

居室13～18㎡

居室25㎡～

https://www.fukushihoken.metro.tokyo.lg.jp/kourei/koho/sumai_sasshi.html
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サービス付き高齢者向け住宅28万戸の内訳

34

（n＝284,154）

実数 割合
13㎡以上18㎡未満* 470 0.2%
18㎡以上20㎡未満 185,075 65.1%
20㎡以上25㎡未満 38,798 13.7%
25㎡以上30㎡未満 34,039 12.0%
30㎡以上40㎡未満 14,084 5.0%
40㎡以上 11,688 4.1%
※高齢者居住安定確保計画に基づき登録基準を緩和したもの。

・専用部分の床面積は、25㎡以上は21.0%で、25㎡未満が79.0％である。
・専用部分の設備は、便所・洗面・収納はほぼすべてに設置されている。台所・浴室も含めて完備されてい
るのは約2割である。

（n＝284,154）

実数 割合
便所 284,154 100.0%
洗面 283,952 99.9%
浴室 57,143 20.1%
台所 100,440 35.3%
収納 278,084 97.9%
５点すべて完備 54,558 19.2%

■専用部分の面積

■専用部分の設備

平均床面積21.9㎡

R5.8月末時点
0.2%

65.1%

13.7%

12.0% 5.0%

4.1%

13㎡以上18㎡未満*

18㎡以上20㎡未満

20㎡以上25㎡未満

25㎡以上30㎡未満

30㎡以上40㎡未満

40㎡以上

19.2%

97.9%

35.3%

20.1%

99.9%

100.0%

0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0% 100.0%

５点すべて完備

収納

台所

浴室

洗面

便所

※グラフの数値は、計算上割り切れないため小数点以下2桁で四捨五入しております。 そのため、合計値に誤差が生じております。

出典：一般社団法人高齢者住宅協会「サービス付き高齢者向け住宅の現状と分析」令和５年８月末
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地域資源を調べたい〜身近な相談窓口を活用してください

• 墨田区「どこに相談してよいかわからないときは、
最寄りの高齢者支援総合センターへ」
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いつから、住まいと暮らしを考えることが必要なのでしょう︖

自己決定できる力を持っている今こそ、
住まい方の自己決定をすべき

36

変化を好まない「今のままで大丈夫」

介護が必要になった時に考えればよ
いと思いがち。

情報収集や

比較といったこ
とが苦手にな
るかも、、、

例えば、
月20万円の
介護施設に５年
240万円×５年
＝１２００万円

より早く備え始めることで、

快適な環境で過ごす時間が長くなり、

より健康な高齢期に


