


第２　現状及び課題
１　全ての住宅確保要配慮者に共通する居住支援
　民間賃貸住宅の賃貸人（全国）へのアンケートでは、高齢者、障がい者、ホームレス、外国人などの入居を制限しているとの回答がありました。
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賃貸人が募集時に入居制限をする理由としては、「家賃の支払いに対する不安」「他の入居者・近隣住民との協調性に対する不安」などが挙げられ、入居に対しての不安解消のために必要な取組みとしては、「家賃債務保証の情報提供」「入居トラブルの相談対応」などが挙げられています。
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　大阪府人権問題に関する府民意識調査において、障がいのある人、日本に居住している外国人、性的マイノリティに関して賃貸住宅などへの入居等について、人権侵害や問題などがあると思うか尋ねた結果は以下のとおりです。
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（１）住宅セーフティネット制度
　　平成29年10月施行の住宅セーフティネット法改正により、高齢者や障がい者等の住宅確保要配慮者の入居を拒まない賃貸住宅（以下「セーフティネット住宅」という。）の登録制度の創設等を柱とした、新たな住宅セーフティネット制度が示されました。
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出典：令和２年度都道府県等高齢者住宅担当課長会議資料（国土交通省）
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出典：居住支援法人制度の概要（国土交通省）


大阪府では、高齢者や障がい者等の入居を受け入れる賃貸住宅の登録制度である「大阪あんしん賃貸支援事業」を平成19年に創設し、平成29年３月には耐震性等を確保した住宅を登録する「大阪あんぜん・あんしん賃貸住宅登録制度」に移行するなど、平成29年の住宅セーフティネット法の改正に先立ち、高齢者や障がい者等の住まいの確保に対する取組みを行ってきました。また、住宅セーフティネット法改正後も、法に基づく登録住宅を従前どおり「あんぜん・あんしん賃貸住宅」としています。
　　
　また、平成29年12月に策定した「大阪府賃貸住宅供給促進計画」において、住宅確保要配慮者の範囲を次のように定めています。
	① 法で定められた者
・低額所得者
・被災者（発災後3年以内）
・高齢者
・身体障がい者、知的障がい者、精神障がい者、その他の障がい者
・子ども（高校生相当以下）を養育している者（妊婦がいる世帯も含む）
② 規則で定められた者
・外国人
・中国残留邦人
・児童虐待を受けた者
・ハンセン病療養所入所者
・ＤＶ（ドメスティック・バイオレンス）被害者
・北朝鮮拉致被害者等
・犯罪被害者等
・生活困窮者
・更生保護対象者　　　　
・東日本大震災による被災者
・供給促進計画で定める者
　③基本方針に示されている者
・海外からの引揚者
・新婚世帯
・原子爆弾被爆者
・戦傷病者
・児童養護施設退所者
・LGBTをはじめとする性的マイノリティ
・UIJターンによる転入者
・住宅確保要配慮者に対して必要な生活支援等を行う者




（２）セーフティネット住宅
　住宅セーフティネット法においては、セーフティネット住宅の登録申請にあたって、賃貸人は入居を拒まないこととする住宅確保要配慮者の範囲を定めることが可能となっていますが、大阪府では、「大阪府賃貸住宅供給促進計画　平成29年12月」において、高齢者専用などの住宅確保要配慮者専用賃貸住宅（以下「セーフティネット専用住宅」という。）とする場合を除き、「対象となる住宅確保要配慮者の範囲を限定しない」こととし、入居拒否・入居差別の解消に向けて取り組んでいます。
　また、大阪府賃貸住宅供給促進計画において、住宅セーフティネット法に規定する住宅確保要配慮者に対する賃貸住宅（セーフティネット住宅）の供給目標を令和７年度末までに府域全体で２万戸として設定しましたが、令和２年度中に達成しました（35,428戸（うちセーフティネット専用住宅は2,345戸）　令和３年３月末時点）。
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　　セーフティネット住宅の登録は、大阪市内及び堺市内の戸数が多く、地域（高齢者福祉圏域）別に民間賃貸住宅戸数と比較すると泉州地域及び南河内地域のセーフティネット住宅割合が高い状況です（令和３年３月末時点）。
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（３）居住支援法人
　住宅確保要配慮者の賃貸住宅への円滑な入居を促進するため、住まい探しの相談対応や情報提供、家賃債務保証、見守りなどの生活支援、家財処分など様々な支援を行う法人を、住宅セーフティネット法に基づき、居住支援法人として知事が指定しています（令和３年３月末時点）。
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　居住支援法人の主な活動エリアについては、大阪市が過半となっています（令和３年３月末時点）。
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　一方、大阪府内全域を活動エリアとする居住支援法人も多く、府内全市町村において、20を超える居住支援法人が活動しています（令和３年３月末時点）。
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　大阪府内では、住宅確保要配慮者の全ての属性に対して、支援できる居住支援法人は一定数あります（令和３年３月末時点）。
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（４）協力店・相談協力店（不動産店）
　大阪府独自の取組みとして、不動産関係団体等の協力のもと、セーフティネット住宅の紹介など住宅確保要配慮者の住まい探し相談に応じる不動産店を「協力店」として登録しています。（令和３年３月末時点）
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　協力店のうち、市役所等で行われる住まい探し相談会において出張相談に応じるなど、特に積極的な相談対応等に取り組む不動産店を「相談協力店」として知事が指定しています。協力店がない市町村もありますが、地域（高齢者福祉圏域）別には一定数の協力店、相談協力店があります（令和３年３月末時点）。
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（５）居住支援協議会
　住宅確保要配慮者への支援等を行うため、行政、不動産関係団体、居住支援法人等が連携し、住宅確保要配慮者居住支援協議会（以下「居住支援協議会」という。）を設置することができます。行政が参画している大阪府内の居住支援協議会としては、大阪府全域の居住支援協議会であるOsakaあんしん住まい推進協議会のほかに、豊中市居住支援協議会、岸和田市居住支援協議会があります（令和３年３月末時点）。
平成30年度に実施した府の居住支援体制整備促進事業をきっかけに居住支援法人を中心とした勉強会などを行っている地域もあり、大阪府も参加して居住支援協議会の設立に向けた助言を行っています。また、居住支援協議会設立に向けて、Osakaあんしん住まい推進協議会が勉強会などの資料作成等を支援しています。

【大阪府内の居住支援協議会数　３協議会（府、豊中市、岸和田市）】
　　・Osakaあんしん住まい推進協議会（府協議会）　平成27年３月25日設立
　　　入会している市町村数　40市町村（未入会：能勢町、豊能町、忠岡町）
※令和３年９月末時点
　　・豊中市居住支援協議会　平成30年11月２日設立
　　・岸和田市居住支援協議会　令和元年８月28日設立
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出典：Osakaあんしん住まい推進協議会
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２　住宅確保要配慮者の属性ごとの居住支援
（１）高齢者世帯
１）高齢者向け住宅の供給
　サービス付き高齢者向け住宅、高齢者向け優良賃貸住宅、シルバーハウジング、有料老人ホーム、軽費老人ホーム、養護老人ホーム等（以下「高齢者向け住宅」という。）については、高齢者（65歳以上。以下同じ。）人口の４％を目安として、令和７年度末までに10万戸の供給をめざしており（大阪府高齢者・障がい者住宅計画　平成29年３月）、令和３年３月末時点で96,025戸（達成率96.0％）と順調に供給が進んでいます。
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高齢者向け住宅が所在する市町村には偏りがありますが、地域（高齢者福祉圏域）別に高齢者人口と比較すると、どの地域においても一定量が供給されています。
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　介護保険施設等の整備についても、大阪府高齢者計画で定めた目標に対し、おおむね順調に進んでいます。
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※令和2年度末実績値は集計中


２）サービス付き高齢者向け住宅の供給
サービス付き高齢者向け住宅の供給量
サービス付き高齢者向け住宅は、所在する市町村には偏りがありますが、地域（高齢者福祉圏域）別に高齢者人口と比較すると、どの地域においても一定量が供給されています。
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サービス付き高齢者向け住宅の立地特性として、阪神間や京都を中心に平均要介護度の低い施設が分布しています。
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大阪府では、サービス付き高齢者向け住宅への入居を検討する高齢者等の多様なニーズに対応するため、自律型サービス付き高齢者向け住宅、併設施設地域開放型サービス付き高齢者向け住宅の登録を進めていますが、ともに登録件数は伸びていない状況です。
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サービス付き高齢者向け住宅の入居率
サービス付き高齢者向け住宅の入居率は、国土交通省の調査によると開設後２年を経過すると安定するとされています。
大阪府の定期報告によると、平均入居率は87.6％、開設後２年未満を除くと89.1％となっています（令和３年９月末時点）。
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サービス付き高齢者向け住宅の事業採択における市町村意見
サービス付き高齢者向け住宅整備事業は、高齢者世帯や要介護者等の増加に対応し、高齢者が安心して生活することができる住まい・住環境の整備により、その居住の安定確保を図ることを目的として事業が行われています。サービス付き高齢者向け住宅の供給が適切かは地域の実情によるため、事業採択にあたっては、地域の実情をよく知る市町村の意見を聞いています。
国土交通省のサービス付き高齢者向け住宅に対する整備事業の採択時には、市町村が意見する機会が２段階で設けられています。補助金交付申請に際して意見聴取手続きを必要とするか否かをあらかじめ定め、必要とする場合には個別物件ごとに意見を回答することができます。個別物件ごとの意見聴取において、市町村がサービス付き高齢者向け住宅の整備に反対する場合には、国土交通省が整備事業の採択を行わないとする運用がなされています。
大阪府内で意見聴取を必要としているのは19市町、不要としているのは24市町村です（令和３年４月時点）。意見聴取を必要としている市町においても、多くの場合は個別物件ごとの意見聴取の際に「意見無し」と回答していますが、「意見聴取のあったサービス付き高齢者向け住宅を開設しても、市の高齢者人口当たりの高齢者向け住宅の割合が３％～５％の範囲内であり、市では適正な供給となっている」や「入居者の介護の重度化や医療処置が必要となった場合に備えて、必要なサービスが提供されるよう医療機関・介護施設との適切な連携体制を整備すること」と回答している例もあります。
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既存ストックを改修したサービス付き高齢者向け住宅の整備
国土交通省によると、空き家等の既存ストックの改修によるサービス付き高齢者向け住宅の供給は、６％弱（令和２年３月31日時点）にとどまっています。改修の課題について、用途変更しやすい既存ストック（寄宿舎、有料老人ホーム、病院など）が少なくバリアフリー基準適合などに費用がかかる、スプリンクラー設置費用がかかる、改修工事において予期しない追加が発生するリスクがあることが挙げられています。
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サービス付き高齢者向け住宅と連携している介護保険サービス
サービス付き高齢者向け住宅における賃貸住宅事業と、連携している介護保険サービス事業が、それぞれ独立して採算が合う事業となることが、適正な事業運営につながると考えられます。しかしながら、サービス付き高齢者向け住宅や住宅型有料老人ホームにおいては、利用者本位ではない過剰な介護保険サービスの提供がなされているといった事例も見受けられます。
このため、国土交通省の整備費補助金の審査において、令和３年度からは、要介護度別の家賃等の設定を行う住宅は補助対象としないことになりました。また、これまで整備費補助を受ける場合を除き任意に公開されていた医療機関連携や看取りなどの運営情報が、令和３年度から登録事項として順次情報公開されることとなっています。医療やケアについて、入居時に、アドバンス・ケア・プランニング（ＡＣＰ）の説明を行うサービス付き高齢者向け住宅もあります。

＜参考＞アドバンス・ケア・プランニング（ＡＣＰ）についてもしものときのために、自分が望む医療やケアについて前もって考え、家族等や医療・ケアチームと繰り返し話し合い、共有する取り組みを「ＡＣＰ：アドバンス・ケア・プランニング」といいます。厚生労働省では、その愛称を「人生会議」に決定し、普及・啓発を行っています。




出典：厚生労働省ホームページ
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入居者にサービス選択の自由を説明せず併設事業所だけがサービスを提供している、いわゆる「囲い込み」に関して、大阪府では、大阪府高齢者・障がい者住宅計画（平成29年３月）において、高齢者住まい法第７条第１項第９号の規定によるサービス付き高齢者向け住宅の登録の基準を追加して、「入居契約前の書面説明による状況把握・生活相談サービス以外の外部サービスの選択性の確保」を定めています。

整備費補助金の審査に加え、高齢者住まいの入居者に焦点をあてたケアプラン点検の手法等について検討する等、利用者にとって真に必要なサービスが提供される仕組みづくり等の検討が必要です。大阪府高齢者計画2021（介護給付適正化計画）において、ケアプランの点検等の市町村支援に取り組むとしています。 






○大阪府高齢者計画2021（介護給付適正化計画）
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出典：大阪府高齢者計画2021（介護給付適正化計画）


サービス付き高齢者向け住宅の登録の10年目更新
サービス付き高齢者向け住宅は新規登録した後、５年ごとの登録更新が必要です。大阪府では、確実な登録更新のため、更新期限の３か月前までに事業者へ事前通知しています。大阪府内には、令和３年12月以降、10年目更新の対象となるサービス付き高齢者向け住宅があります。
国土交通省の整備費補助金が、サービス付き高齢者向け住宅として10年以上登録・運営することを要件としているため、この10年間を経過した後、サービス付き高齢者向け住宅の登録を更新しない事業者があることも想定されます。
大阪府内の９割以上のサービス付き高齢者向け住宅は、食事や介護サービスの提供等を行っているため、老人福祉法（昭和38年７月11日法律第133号）に規定する有料老人ホームに該当しています。有料老人ホームに該当する住宅が、サービス付き高齢者向け住宅の登録を更新しない場合には、有料老人ホームとしての届出が必要となります（サービス付き高齢者向け住宅の登録を受けている場合は、特例として有料老人ホームの届出は不要）。
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（２）障がい者世帯
１）公営住宅における車いす常用者世帯向け住宅の供給
　公営住宅における車いす常用者世帯向け住宅の供給について、「車いすを使用している身体障がい者を含む世帯」「借家に居住する世帯」「最低居住面積水準未満である世帯」「収入分位が40％以下である世帯」の４条件全てに該当する世帯数を基に、平成28年度から令和７年度の10年間に1,600戸の供給を目標としています（大阪府高齢者・障がい者住宅計画　平成29年３月）。令和２年度末時点で974戸と計画通りに供給が進んでいます。
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２）公営住宅の障がい者グループホームとしての活用
　公営住宅の障がい者グループホームとしての活用については、大阪府障がい者計画で定めた目標量を上回って推移しています。
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（３）子育て世帯
　大阪府子ども総合計画 後期計画（令和２年３月）や第四次大阪府ひとり親家庭等自立促進計画（令和２年３月）などにより、地域の見守りや支援につなぐ取組み、ひとり親家庭等日常生活支援事業やファミリー・サポート・センター事業の活用等による生活面の支援、配偶者等からの暴力への対応などが行われています。
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出典：子ども総合計画　後期計画（令和２年３月）の概要



○子ども総合計画　後期計画（令和２年３月）
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出典：子ども総合計画　後期計画（令和２年３月）
[image: ]出典：第四次大阪府ひとり親家庭等自立促進計画（令和２年３月）の概要

子どもの貧困や児童虐待の世代間連鎖を断ち切るため、まずは衣食住の確保が必要ですが、それに加えて、子どもを守るだけでなく親の課題も含めて支援する「滞在型親子支援」により、各種法制度のはざまに対応し地域で見守っていく取組みも民間の支援団体において行われています。

（民間の活動事例）
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[image: ]特定非営利活動法人　西成チャイルド・ケア・センター　HPより



（４）外国人世帯
　外国人の住居形態については、在留資格別に大きな違いがあります。
[image: ]


過去５年間に住居探しの経験がある外国人に、住居探しの方法を調査したところ、「外国語が話せる日本の不動産業者以外の日本の不動産業者で探した」「家族や知り合いや友達が探してくれた」「会社や学校が探してくれた」などの回答がありました。
[image: ]


　また、外国人が住居探しで困難であったことを調査したところ、「日本人の保証人がいないので入居を断られた」「公営住宅に申し込む方法がわからなかった」「外国人なので入居を断られた」「「外国人お断り」と書かれた家を見たので、入居をあきらめた」といった回答がありました。
[image: ]

　国土交通省は、外国人の民間賃貸住宅入居円滑化ガイドライン、部屋探しのガイドブック等を作成しホームページで公表しています。
Osakaあんしん住まい推進協議会（大阪府居住支援協議会）では、国が公表しているガイドライン等を印刷配布したり、各種広報資料等を作成し、市町村や協力店等に配布しています。また、外国人の方への住まい探しから入居にあたってのアドバイス等を14言語で協議会ホームページで紹介したり、相談窓口である大阪府住宅相談室において、外国人からの電話相談に対し、公益財団法人大阪府国際交流財団と三者通話で対応できるよう連携するとともに、対面の相談には自動翻訳機を使用して対応できるように環境を整備しています。
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（５）性的マイノリティ及びその他の住宅確保要配慮者
　性的マイノリティは所得階層が様々であり、公営住宅の所得要件に合わない人も多い一方、公営住宅を希望する人からは、「パートナーシップ制度がないと公営住宅に入居できない」「公営住宅は家族が基本なので地域の目が気になる。民間賃貸住宅をうまく活用することも検討してほしい」などの意見があります。また、住宅探しに際して、不安やストレスを感じるとの回答が多くあります（セクシャルマイノリティの住まいの問題に関するアンケート調査　追手門学院大学　葛西リサ准教授）。
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出典：追手門学院大学　葛西リサ准教授　提供資料


また、その他の住宅確保要配慮者については、民間賃貸住宅の賃貸人（全国）へのアンケートによると、ホームレス、ＤＶ被害者、刑務所出所者などの入居を制限しているとの回答がありました（令和２年度居住支援活動等の普及・促進に関する調査・検討業務報告書（国土交通省））（再掲）。
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　大阪府では、宅地建物取引の場における人権問題への取組みの基本として、「宅地建物取引業における人権問題に関する指針」（平成５年３月策定、平成29年４月改定）を策定し、大阪府、業界団体及び宅地建物取引業者の役割分担を明確にして、各々の「責務」という形で定め、業界団体や宅地建物取引業者の方々とともに、人権意識の高揚と普及啓発に努めています。また、宅地建物取引業者の人権意識の向上を図るための宅地建物取引業人権推進員制度の推進を行っています。
　入居差別に対する指導監督については、宅地建物取引業者及び宅地建物取引士によるコンプライアンス向上の取組みを促進し、違反行為及び適正を欠く行為の未然防止を図るため、「宅地建物取引業法に基づく指導監督基準」を策定しています。この基準において入居差別に関する規定を設け、賃貸住宅の入居申込者が高齢者又は障がい者、母子（父子）家庭、外国人であるという理由だけで、宅地建物取引業者が入居申込みを拒否する行為は指導等の対象にしています。
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【市町村別居住支援法人の活動エリア】

法人数／64法人（R3年3月末時点）
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