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[有料老人ホームの破綻] 税滞納で建物等物件の差し押さえ

出典：2009年9月16日 朝日新聞夕刊、聞き取り調査出典：2009年9月16日 朝日新聞夕刊、聞き取り調査

兵庫県芦屋市にある全国最大規模の有料老人ホームを所
有する会社（芦屋シニアレジデンス）が、固定資産税や不動
産取得税計約１億円を滞納し 芦屋市と兵庫県にホームの産取得税計約１億円を滞納し、芦屋市と兵庫県にホ ムの
敷地と建物を差し押さえられていたことが判明。
高齢者福祉施設を自治体が差し押さえるのは異例。

公売や競売で買い手がつけば、入居者は新たな所有者と公売や競売で買い手がつけば、入居者は新たな所有者と
の間で契約を結び直さなければならず、（利用権などに関
し）条件が悪化する 可能性がある。

問題のホームは、老人福祉施設を展開する東証１部上場の展
ゼクス（東京都港区）が、０７年３月にグループで開業した
「チャーミング・スクウェア芦屋（ＣＳ芦屋）」。５７８戸。
ホーム運営企業名：ゼクスアクチブエイジ（ゼクス子会社）

関係者によると、ゼクスは経営が悪化し、事実上、銀行管理の状態。重荷になっていたＣ
Ｓ芦屋を経営から切り離すため昨年８月、名古屋市に資産流動化法に基づく特定目的会
社（ＳＰＣ：芦屋シニアレジデンス）を新設。このＳＰＣが同９月、銀行の融資などでＣＳ芦屋
の土地・建物を１１５億円で買い取った。従って、このＳＰＣがホームの大家となる。

２４階建てビルなど３棟からなる豪華ホームで、入居者は約２千万円～約９千万円（一人
分）の入居一時金を支払い、さらに毎月約１０万円の管理費を支払って生活している。

＜10月18日に電話確認：平均的には、７８～６１㎡で約４千万円。 景気の影響で入居率
１５％。０９年６月よりシニアハウス（高齢者専用住宅）より有料老人ホームに切り替え＞



介護サービス提供企業の財務分析 出典：介護経営白書２００９年

単位：百万円

区
分

企業名 決算期 介護事業 グループ企業全体

売上高 営業利益 利益率 売上高 営業利益 利益率

Ａ ツクイ ０８／０３ ３０，０２９ １，２３５ ４．１ ３０，０２９ １，２３５ ４．１

０９／０３ ３６，１７９ １，６３６ ４．５ ３６，１７９ １，６３６ ４．５

Ａ メッセージ ０８／０３ ２３，０７１ ３，９２８ １７．０ ２３，０７１ ３，９２８ １７．０Ａ メッセ ジ ０８／０３ ２３，０７１ ３，９２８ １７．０ ２３，０７１ ３，９２８ １７．０

０９／０３ ２７，０９９ ３，６０３ １３．３ ２７，０９９ ３，６０３ １３．３

Ｂ ニチイ学館 ０８／０３ ７９，６３１ １９０ ０．２ １９９，７９７ ２，１７１ １．１

０９／０３ ９９ ７０２ －７５８ － ２１３ ６０１ １ ０１３ ０ ５０９／０３ ９９，７０２ －７５８ － ２１３，６０１ １，０１３ ０．５

Ｂ ベネッセ ０８／０３ ３７，１３０ ２，６６３ ７．２ ３８４，５１４ ３４，８８２ ９．１

０９／０３ ４０，３５４ ２，６３５ ６．５ ４１２，７１１ ３９，１２５ ９．５

タ ／Ｂ ワタミ ０８／０３ １０，５１８ １，３３２ １２．７ １０４，２３１ ４，９７９ ４．８

０９／０３ １４，６８８ ２，０５２ １４．０ １１１，２９１ ６，０４５ ５．４

日本老人福祉
財団

０８／０３ ８，７１８ ６４４ ７．４ ＜注記＞
Ａ 介護事業が中心の企業グル プ

参

考

財団 Ａ 介護事業が中心の企業グループ
Ｂ 他に主要な事業をもつ企業グループ

参考：全国有料老人ホーム協会の調
査 或いはインタ ネット検索等に

０９／０３ ８，６２７ ４７７ ５．５

生活科学運営 ０８／０３ ６，４９９ １４７ ２．３

０９／０３ ７，１４９ １２４ １．７
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考 査、或いはインターネット検索等に
より作成したもの。ゼクスアクチブ

エイジ
０８／０５ １，９４５ －１，３０９ ー

？ ０８年度以降は業績の公開はない



（ゼクス・アクティブ・エイジ）損益計算書

科 目 平成１９年度 備 考（入居率 09 11 07 調査）

単位：千円

科 目 平成１９年度 備 考（入居率 09-11-07 調査）

売上高 １，９４４，８００
平成１３年（２００１）４月１９日設立売上原価 ２ ９００ ０３８

運営するホーム（戸数、設立年、入居率）
本郷（ ７９：2004-08-31）
舞子（ ）

売上原価 ２，９００，０３８

売上総利益 －９５５，２３８

販売費・一般管理費 ３５３，８８８
舞子（２５７：2004-12-05） 60%
芦屋（５７８：2007-03-01） 15%
白金（１６０：2008-03-06）
豊洲（１５０ 2008 05 24）

営業損益 －１，３０９，１２６

営業外収益 １，３９３，０８８
豊洲（１５０：2008-05-24）
合計：１，２２４

販売費・ 般管理費の内訳：

営業外費用 １６９，８７７

経常損失 ８５，９１５

特別損失（貸倒引当金繰入等） ８４８ ２６７ 販売費・一般管理費の内訳：

人件費 ４０，７０６
支払手数料 １０８，６０２

特別損失（貸倒引当金繰入等） ８４８，２６７

匿名組合損益分配額 １，０７４，７８９

税前純利益 １４０ ６０７
地代・家賃 ７７，９８８
償却費 １５，４７８
その他 １１１，１１４
合計

税前純利益 １４０，６０７

法人税等 ３３５，７２５

当期純損失 １９５，１１８
合計 ３５３，８８８

当期純損失 ，

注記：５月決算 （平成２０年度？） 累積損？



（㈱ゼクス・アクティブ・エイジ） 貸借対照表 単位：千円

大科目 科目 平成１９年度 備 考 （ホームまでのアクセスなど）大科目 科目 平成１９年度 備 考 （ホ ムまでのアクセスなど）

流動資産 現金預金その他 ５，８１７，４９１

固定資産 建物・構築物ほか ６６，７８３

什器・備品 １５，７７６什器 備品 １５，７７６

保証金 ３，１４０，６０７

その他 １，１９１，０９９

合計 ４，４１４，２６５

資産合計 １０，２３１，７５６

流動負債 未払金 ８５，５４０

その他 ５３４，８８４

短期借入金

合計 ６２０，４２４

固定負債 長期未払金 ６，４８６

← 一時入居金か？前受収益 ９，１７１，３６７

長期預り保証金 １，４０５

合計 ９，１７９，２５８

負債合計 ９，７９９，６８２

純資産 資本金 ４００，０００

資本剰余金 ３３７，０００

利益剰余金
ＪＲ神戸線「芦屋」駅より阪急バス18分（約4.2㎞）

利益剰余金 －３０４，９２６

純資産計 ４３２，０７４

負債及び純資産合計 １０，２３１，７５６

ＪＲ神戸線 芦屋」駅より阪急 ス18分（約4.2㎞）
「浜風大橋南」バス停徒歩1分（約40m）

介護体制： ３：１ （介護体制は十分ではない）



有料老人ホーム等運営企業などの業績公開 と 実態
主要項目 内 容主要項目 内 容

運営団体の形態 社会福祉法人、財団法人、一般企業、住宅供給公社等。

なお、大手一般企業の中で、事業として未成熟なこと？から分社
化せず 部門として扱 ている例も多い（例 オリ クス）化せず、一部門として扱っている例も多い（例：オリックス）

意外だったのは、地方自治体の神奈川県住宅供給公社が取り組
んでいることで、ホーム自体の運営は民間企業に委託。

業績公開 大半の運営団体が非上場で中小規模ということもあり、業績は非
公開の状態の様子。

ただ、介護保険制度スタート前から取組み、それなりの規模に
な たと ろは情報公開を行 き る団体もあるなったところは情報公開を行ってきている団体もある。

例えば、日本老人福祉財団（ゆうゆうの里でＣＭ）、社会福祉法
人聖隷福祉事業団（エデンの園）、ロングライフ・ホールディング
（元聖隷福祉事業団出身者が幹部に 日本ロングライフが運営）（元聖隷福祉事業団出身者が幹部に。日本ロングライフが運営）

注目したい団体の事
例紹介

病院、保育園、有料老人ホームなど幅広く運営。
有料老人ホーム：直営 ５ケ所、提携 ３箇所。

（聖隷福祉事業団） 部門別（病院等）に財務情報を公開している。
平成２２年４月に「横浜エデンの園」開設予定。定員 ５０名。
平成２３年春に「藤沢エデンの園」開設予定。介護付５０名ほか。

業績公開の事例 日本老人福祉財団（ゆうゆうの里、東京都中央区日本橋人形町）。
ネット上で詳細内容の公開。次頁以降で紹介。 8



ゆうゆうの里 運営状況概要 （平成２０年度基準）
戸月当り 収益 経費 対比表 ［単位］千円０９年１１月調査

施設名 契約数 最大戸数 開設時期

神戸 ３５３ ３７１ Ｓ５８／０９

大阪 １７１ １７１ Ｓ６０／１０

収益 金額 構成
比％

所要経費 金額 構成
比％

一戸月当り 収益 経費 対比表 ［単位］千円０９年１１月調査

大阪 １７１ １７１ Ｓ６０／１０

京都 ３５５ ４１２ Ｈ０９／１０

浜松 ２４１ ２６１ Ｓ５１／０６

入居金 １４４ ４１ 人件費 １５１ ４６

管理費 ６２ １８ 諸経費 １２６ ３８

伊豆高原 ３０４ ３１０ Ｓ５４／０５

湯河原 ２７０ ２７７ Ｓ５８／０９

佐倉 ３７５ ３７９ Ｓ６３／０５

介護保険 ５８ １７ 減価償却費 ５１ １６

その他 ８３ ２４

合計 ３４７ １００ 総合計 ３２８ １００佐倉 ３７５ ３７９ Ｓ６３／０５

合計 ２,０６９ ２,１８１ 入居率９５％

平均入居者総数 ２,４２１ 期首期末平均

合計 ３４７ １００ 総合計 ３２８ １００

その他の
内訳

食堂収益 ３７
診療収益 ２１

入居者平均
年齢

大凡８１．５
歳くらいか

一戸当り入居者 １．１ １室２名が１０％

一戸当り投資額 ２７百万円（付帯設備込）

平均介護
度

約２．２程度
か

新規入居者
（自立者）

７５歳前後

注記： 介護保険収入だけでは、明らかに運営不可
推定総投資額 ５９４億円
＜内訳＞
建物、建物付属設備、構築物、付属備品
の取得簿価 減価償却費（累計）

注記：

全国有料老人ホーム協会傘下のホームでは、概して
約７０％程度の入居率と言われる。

ゆうゆう 場合 背景 助会的な精神が根底
の取得簿価、減価償却費（累計）
土地の簿価
以上 ５９,４０２百万円（取得簿価ベース）

ゆうゆうの里の場合、背景に互助会的な精神が根底
にあるように見受けられ、医療施設などの整備をス
ケール・メリット追求で実現しているとみられる。 9



ゆうゆうの里 正味財産増減計算書

科 目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度

単位：百万円

科 目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度

入居金収益 ３,１６１ ３,４８６ ３,５８３

管理費収益 １ ４６１ １ ４９９ １ ５２７
内訳として大きいもの
は 食堂収益とか管理費収益 １,４６１ １,４９９ １,５２７

介護保険収益 １,３７２ １,４０３ １,４４４

その他収益 ２,０５０ ２,３３０ ２,０７３

は、食堂収益とか、
診療収益などがある。

例えば、Ｈ２０年では
食堂 ９２７、診療

経常収益計 ８,０４４ ８,７１８ ８,６２７

人件費 ３,４２７ ３,５２１ ３,７４９
年間修繕費約４億円

食堂 ９２７、診療
５２８［百万円］

諸経費 ２,９９３ ３,２８１ ３,１３３

（うち支払利息） （７４） （６２） （１３４）

減価償却費 １ ２４６ １ ２７２ １ ２６８

年間修繕費約 億円
含む。

毎年、計画的に各施
設の修繕を実施。

減価償却費 １,２４６ １,２７２ １,２６８

経常費用計 ７,６６６ ８,０７４ ８,１５０

当期経常増減額 ３７８ ６４４ ４７７法人税 事業税当期経常増減額 ３７８ ６４４ ４７７

当期経常外増減額 －１０２ －３６ －３３

法人税等 －４０ ５７ １３９

法人税、事業税、
その他諸税を含めて
約３３％のレベル

当期一般正味財産増減額 ３１６ ５５１ ３０５

10



ゆうゆうの里 正味財産増減計算書（分析）

科 目 平成２０年度 構成比 注 釈

単位：百万円

科 目 平成２０年度 構成比 注 釈

入居金収益 ３,５８３ ４１．６ 一時入居金への依存度が高い

管理費収益 １ ５２７ １７ ７管理費収益 １,５２７ １７．７

介護保険収益 １,４４４ １６．７ 意外に比率は少ない（自立者が
多いため）

その他収益 ２,０７３ ２４．０ 比率として高い。詳細は別紙

経常収益計 ８,６２７ １００．０

人件費 ３ ７４９ ４６ ０ 経費の中で半分近くを占める人件費 ３,７４９ ４６．０ 経費の中で半分近くを占める

諸経費 ３,１３３ ３８．４

（うち支払利息） （１３４）（うち支払利息） （１３４）

減価償却費 １,２６８ １５．６ 償却方法、償却年数等

経常費用計 ８,１５０ １００．０

当期経常増減額 ４７７

当期経常外増減額 －３３

定額法。

建物、構築物、機械・設備等
法定耐用年数表にもとづき計算

法人税等 １３９

当期一般正味財産増減額 ３０５

法定耐用年数表にもとづき計算

11



ゆうゆうの里 貸借対照表 単位：百万円

大科目 科目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度 対前年増減大科目 科目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度 対前年増減

流動資産 現金預金その他 ５,２５９ ５,２９２ ６,５０７ １,２１５

固定資産 定期預金 １,３２９ １,５６１ １,５６８ ７

建物・構築物ほか ４８,６７３ ４８,９３９ ４９,２８４ ３４５各施設に医療

耐震は新建築基
準法に準拠。

浜松、伊豆高原建物 構築物ほか ４８,６７３ ４８,９３９ ４９,２８４ ３４５

減価償却費累計額 －２１,０９１ －２２,２７９ －２３,４６９ －１,１９０

土地その他 １２,４２６ １０,６６５ １０,７２８ ６３

合計 ４１,３３７ ３８,８８６ ３８,１１１ －７７５
聖隷福祉事業団
との施設（浜松、

各施設に医療
施設を併設。
但し、浜松は
隣接する聖隷
病院を利用

浜松、伊豆高原
は改善準備中。

資産合計 ４６,５９６ ４４,１７８ ４４,６１８ ４４０

流動負債 未払金 ７９８ ７２８ ７６２ ３４

その他 ３６５ ４４０ １,０７８ ６３８

との施設（浜松、
湯河原、佐倉）
譲渡契約解除の
ため返済資金借
り入れ

（短期借入金） （６４０）

合計 １,１６３ １,１６８ １,８４０ ６７２

固定負債 銀行借入金 ６１８ ４,１９８ ２,９５９ －１,２３９

り入れ

ブ

早期退去者への
支払積立金

福祉医療機構借入金 １０,３９７ １０,３３７ １０,３３７ ０

退職給与引当金ほか ７,６８５ ２９４ ３２６ ３２

入居前受金 ２１,７７７ ２２,５９４ ２３,２３９ ６４５

バブル時代に米
国への不動産投
資の失敗で多額
の負債（約３５億
円）。聖隷及び厚
生労働省 銀行 返済保証金 ７６１ ９８０ １,１２６ １４６

長期預り金 ２,５３３ ２,３９４ ２,２７３ －１２１

合計 ４３,７７１ ４０,７９７ ４０,２６０ －５３７

負債合計

生労働省、銀行
の協力で漸くこれ
を乗り切った。当
時、借入金残は４
００億円にも。

基本財産（＝資
本金相当）の
約６億円を含む

負債合計 ４４,９３４ ４１,９６５ ４２,１００ １３５

正味財産 寄付金、一般正味財産 １,６６２ ２,２１３ ２,５１８ ３０５

負債及び正味財産合計 ４６,５９６ ４４,１７８ ４,４６１８ ４４０12



ゆうゆうの里 貸借対照表（分析） 単位：百万円

大科目 科目 Ｈ１９年度 Ｈ２０年度 増減 注 釈大科目 科目 Ｈ１９年度 Ｈ２０年度 増減 注 釈

流動資産 現金預金その他 ５,２９２ ６,５０７ １,２１５ 推定される総投資額 ５９,４０２百万円
（Ｈ２０ベース。但し、償却後、３５,９３３）

この投資に際し

固定資産 定期預金 １,５６１ １,５６８ ７

建物・構築物ほか ４８ ９３９ ４９ ２８４ ３４５ この投資に際し
銀行借入金、福祉医療機構借入金、
入居前受金、長期預り金、減価償却費
などで調達している。

特に無利息の入居前受金の存在が大きい

建物 構築物ほか ４８,９３９ ４９,２８４ ３４５

減価償却費累計額 －２２,２７９ －２３,４６９ －１,１９０

土地その他 １０,６６５ １０,７２８ ６３

合計 ３８ ８８６ ３８ １１１ －７７５ 特に無利息の入居前受金の存在が大きい。

例えば、入居前受金 ２３,２３９百万円を
福祉医療機構借入金の借入利率並みの
１．５％（推定）で調達すると

合計 ３８,８８６ ３８,１１１ ７７５

資産合計 ４４,１７８ ４４,６１８ ４４０

流動負債 未払金 ７２８ ７６２ ３４

その他 ４４０ １,０７８ ６３８
２３,２３９百万円×１．５％＝３４９百万円

この結果、当期の正味財産増加額（利益）
が軽く吹っ飛んでしまうことになる。

その他 ,

（短期借入金） （６４０）

合計 １,１６８ １,８４０ ６７２

固定負債 銀行借入金 ４,１９８ ２,９５９ －１,２３９

（注記：実際にはこれを下回る利率で借入）

要は、ビジネスモデルとしてこの入居一時
金の仕組みがビルトインされているものと
想定される

福祉医療機構借入金 １０,３３７ １０,３３７ ０

退職給与引当金ほか ２９４ ３２６ ３２

入居前受金 ２２,５９４ ２３,２３９ ６４５
想定される。

返済保証金 ９８０ １,１２６ １４６

長期預り金 ２,３９４ ２,２７３ －１２１

合計 ４０,７９７ ４０,２６０ －５３７

負債合計 ４１,９６５ ４２,１００ １３５

正味財産 寄付金、一般正味財産 ２,２１３ ２,５１８ ３０５

負債及び正味財産合計 ４４,１７８ ４,４６１８ ４４０
13



ゆうゆうの里：コンセプト と 運営上の課題
元気なときから生涯にわたる安心の提供！

自立期 要支援期 要介護期 終末期コンセプト

元気なときから生涯にわたる安心の提供！

経営の不安定性を招いている。
コスト面で不透明性が残る。

課 題 ＴＶ
ＣＭ

自社投資に
よる施設開

一時入居金に依
存した仕組み

自立型重視
か要介護型

発重視
存した仕組み か要介護型

重視か５年間で償却
施設の
陳腐化

ビジネス
大規模開発型（医療施設）。
高コスト負担になっている

自立型の場合、高付
加価値追求志向に

陳腐化

モデルの
脆弱性

高コスト負担になっている。
投資の回収に４０年以上。

施設の陳腐化に対応出来
ていない（人気に影響も）

加価値追求志向に。

このため、高コスト体
質になりがちで、広
範 な安定 た支持ていない（人気に影響も）。

資金繰りを圧迫。
範囲な安定した支持
層は得られ難い。



＜メッセージ＞ 主要な連結経営指標等の推移

決算期 単位 第８期 第９期 第１０期 第１１期 第１２期

年月 Ｈ１７．３ Ｈ１８．３ Ｈ１９．３ Ｈ２０．３ Ｈ２１．３

営業収入 百万円 １０,６７２ １４,６５１ ２０,０７５ ２３,０７１ ２７,１００

経常利益 百万円 １，２８７ １，７５４ ３，１４５ ３，７１１ ３，４９４

当期純利益 百万円 ６５９ ９６１ １，８４７ １，９９０ １，８９４

自己資本比率 ％ ６８．９ ６６．１ ６４．０ ７２．９ ５２．９

自己資本利益率 ％ １８．３ １３．９ ２２．６ １７．９ １３．６

従業員数

（他、平均臨時雇）

人 １，３２９ １，８５６ ２，１９６ ２，４０１ ２，９２８

人 ５９３ ７４１ １，０７０ １，２１０ １，７０５

注記 同社ホームページより入手。平成９年５月２６日設立。

メッセージ社 及び連結子会社５社及び関連会社で構成メッセ ジ社、及び連結子会社５社及び関連会社で構成。

介護サービスは介護保険法上の「居宅サービス事業者」



メッセージ：コンセプト と 運営上の特性
要介護からの入居！ 課題： ニーズの多様化には対応していないか

要介護期 ～コンセプト

要介護からの入居！

自立者への対応はしていない

課題： ズの多様化には対応していないか

特 性

一時入居金ゼロ

自立型で入居したいニーズは満たしていない！ 介護体制 ３：１

年金で住める

賃借による
施設開発

一時入居金に依
存しない仕組み

要介護型重
視か(介護保険

時入居金ゼロ 年金で住める
ホーム目指す

重視か
存しない仕組み 視か(介護保険

料収入狙い？）

ビジネス
デ

・約２０年の賃借物件

最近では、品揃えの幅
を拡充しているように

モデル
の特性

約２０年の賃借物件
・最近では、一部に自社投

資物件も散見される！

見られる。
①アミュー（風呂なし）

②アミュー・レジデンス②アミ ジデン
③Ｃアミュー（高専賃）

入居率は１００％近い



運営方式の実態
比較項目 ゆうゆうの里（湯河原） アミュー（鴨宮：小田原）比較項目 ゆうゆうの里（湯河原） アミュ （鴨宮：小田原）

開業時期 Ｓ５８年（１９８３）９月～ Ｈ１９年（２００７）年７月～

入居条件 自立（約３０％前後が要支援・要介護） （介護度）要支援！～要介護５

物件の状態 自社保有 賃借（２０年。以降３年毎更新）

部屋（一人当たり） 部屋総数：２７７ 部屋総数：５０

広さ（㎡） ３９ １ １８広さ（㎡） ３９．１ １８

間取り １ＤＫ（風呂付） １室（台所,風呂なし ⇒ 共同風呂）

入居時の料金 （基本的には１５年居住を想定）

一時入居金（千円） ２５，６３０ なし

介護一時金（千円） ３，２６０ なし

健診費（千円） １，５７０ なし健診費（ ） ，

月額経費（円） Ｂタイプを前提（目安）

管理費 ６５，３００ ３１，５００

食費（３食の前提） ６１ ２００ ３４ ６５０食費（３食の前提） ６１，２００ ３４，６５０

家賃 ０（仮に一時金より試算：１４２，０００） ８３，０００

その他 水道光熱費、その他諸々
重度介護度
に対応可？

介護体制 ２．５ 対 １ ３ 対 １

その他 医療施設を併設 稼働ﾎｰﾑ数：７ケ所 稼働ﾎｰﾑ数：１６９ケ所

に対応可？



◆ 有料老人ホームなど高齢者住宅での課題
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悪化する介護付有料老人ホームの損益構造

収益を圧迫！

収
入

支
出

介護保険収入

収益を圧迫！

人件費増気味

収
入 支

出入
は
硬
直

出
は
人
件

・収入の多くを占める（要介護）
・保険財政悪化で大幅増は

期待できない

出

建物・設備費
直
的

⇒

件
費
等

期待できない
・自立型の場合、ウエイト低い 人件費

・労働集約的事業で家賃・一時入居金等

事務管理費 食材等

⇒

大
幅

等
増
加
気

労働集約的事業で
人件費構成比が高い

家賃 時入居金等

一時入居金は（継続性か
らみて）不安定な収入

事務管理費・食材等
幅
増
は
不

気
味

管理費・食費等収入

らみて）不安定な収入

・事務管理に関わる人件費

図のように 人件費支出が上がっているのに 終身契約であるため入居者の利

不
可

終身契約（利用権）のため、
値上げは難しい♪

共用施設などの諸経費等
・食材コストなど

図のように、人件費支出が上がっているのに、終身契約であるため入居者の利
用料等の収入も上げられず、介護報酬も上がらないため、収益を圧迫するとい
う構図になっている。 19



事業者からみた長期入居リスクと経営の不安定性

入居者数推移と償却額 １年 ２年 ３年 ４年 ５年 ６年 ７年 ８年 ９年 10年入居者数推移と償却額 １年 ２年 ３年 ４年 ５年 ６年 ７年 ８年 ９年 10年
入居可能部屋数（１室１名） ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ５０

入居者数 当初入居者 ５０ ５０ ５０ ５０ ５０ ４０ ４０ ３０ ３０ ３０入居者数
の推移

当初入居者 ５ ５ ５ ５ ５ ３ ３ ３

補充入居者① １０ １０ １０ １０ １０

② １０ １０ １０
長寿 ⇒ 経営の不安定性リスク！

大前提：入居率１００％

償却額の
推移
（収入）

当初入居者 100 100 100 100 100
補充入居者① 20 20 20 20 20

② 20 20 20
１０人×１０００万円＝１０，０００
１０ ０００÷５年＝２ ０００万円

[百万円] ② 20 20 20

合計・収入額 100 100 100 100 100 20 20 40 40 40

１０，０００÷５年 ２，０００万円

損益計算書
上の表示

入居一時金１０００万円、償却期間５年、入居者数５０名とする。
（計算を簡単にするため、特別の初期償却割増等は考慮しない。当初から１００％入居の前提）。

一年目に５０名の高齢者が入居したと仮定すると、入居一時金は５億円がキャッシュフローとして入金される。

最初の５年償却が
終わった以降、収
入が不安定化傾向

年目に５０名の高齢者が入居したと仮定すると、入居 時金は５億円がキャッシュフロ として入金される。
１０００万円×５０名＝５０，０００万円。これが、５年間で毎年償却（＝売上計上）されることになる。

即ち、入居者への返還義務があるため、一旦全額、前受金として負債勘定に計上されるが、月々、利用料として
償却されて、収入（売上）として振り替えられることになる。償却されて、収入（売 ）として振り替えられる とになる。

上記の例では、ずっと入居者総数は５０名のままだが、５年の間に退居や新入居で入居者は入れ替わりながら
運営は続いている。



入室率、実入居率 の ホーム収入への影響（例）
般介護付有料老人ホ ムのシミ レ ション一般介護付有料老人ホームのシミュレーション

＜前提条件＞

入居定員 ５０名 管理費 月額　　６０，０００円 ＜注記＞
平均要介護度 要介護３（７１１単位） 食事費用 月額　　６３，０００円 　　１単位：１０円
入居 時金 ９００万円（５年償却） 上乗せ介護費用 月額 ６０ ０００円 月当たり稼働日 ３０日入居一時金 ９００万円（５年償却） 上乗せ介護費用 月額　　６０，０００円 　月当たり稼働日：３０日
入居一時金償却 月額　１５０，０００円 　入院等でホーム不在の場合、介護保険料、

　　上乗せ介護費用、食事費、は徴収しない。　

入室率 ９５％ 実入居率 ９０％ 入室率 ７０％ 実入居率 ６５％ 入室率 ４５％ 実入居率 ４０％

シミュレーション ①－１ シミュレーション ②－１ シミュレーション ③－１
入室率　　９５％ 実入居率　　９０％ 入室率　　７０％ 実入居率　　６５％ 入室率　　４５％ 実入居率　　４０％

一時金償却収入 ７，１２５，０００円 一時金償却収入 ５，２５０，０００円 一時金償却収入 ３，３７５，０００円
管理費収入 ２，８５０，０００円 管理費収入 ２，５５０，０００円 管理費収入 １，３５０，０００円
食費収入 ２，８３５，０００円 食費収入 ２，０４８，０００円 食費収入 １，２６０，０００円
介護保険収入 ９，５９８，５００円 介護保険収入 ６，９３２，２５０円 介護保険収入 ４，２６６，０００円介護保険収入 ９，５９８，５００円 介護保険収入 ６，９３２，２５０円 介護保険収入 ４，２６６，０００円
上乗せ介護収入 ２，７００，０００円 上乗せ介護収入 １，９５０，０００円 上乗せ介護収入 １，２００，０００円
月額合計 ２５，１０８，５００円 月額合計 １８，７３０，２５０円 月額合計 １１，４５１，０００円

年額合計 ３０１，３０２，０００円 年額合計 ２２４，７６３，０００円 年額合計 １３７，４１２，０００円

入室率　　９５％ 実入居率　　８５％ 入室率　　７０％ 実入居率　　６０％ 入室率　　４５％ 実入居率　　３５％
一時金償却収入 ７，１２５，０００円 一時金償却収入 ５，２５０，０００円 一時金償却収入 ３，３７５，０００円
管理費収入 ２，８５０，０００円 管理費収入 ２，５５０，０００円 管理費収入 １，３５０，０００円
食費収入 ２ ６７７ ５００円 食費収入 １ ８９０ ０００円 食費収入 １ １０２ ５００円

シミュレーション ①ー２ シミュレーション ②ー２ シミュレーション ③ー２

食費収入 ２，６７７，５００円 食費収入 １，８９０，０００円 食費収入 １，１０２，５００円
介護保険収入 ９，０６５，２５０円 介護保険収入 ６，３９９，０００円 介護保険収入 ３，７３２，７５０円
上乗せ介護収入 ２，５５０，０００円 上乗せ介護収入 １，８００，０００円 上乗せ介護収入 １，０５０，０００円
月額合計 ２４，２６７，７５０円 月額合計 １７，８８９，０００円 月額合計 １０，６１０，２５０円

年額合計 ２９１ ２１３ ０００円 年額合計 ２１４ ６６８ ０００円 年額合計 １２７ ３２３ ０００円
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年額合計 ２９１，２１３，０００円 年額合計 ２１４，６６８，０００円 年額合計 １２７，３２３，０００円

コメント：入室率　契約済みで毎月支払いが行われている。
　　　　　 実入居率　契約済みではあるが入院等で不在の方を除く人数。



特定施設入居者生活介護 報酬単価（例）

要介護区分 報酬日額（単位） ３０日利用した場合（単位）

要支援１ ２０３ ６,０９０

要支援２ ４６９ １４,０７０

要介護１ ５７１ １７,１３０

要介護２ ６４１ １９,２３０

要介護３ ７１１ ２１,３３０,

要介護４ ７８０ ２３,４００

要介護５ ８５１ ２５ ５３０要介護５ ８５１ ２５,５３０

夜間看護体制加算 １０単位／日

（注記）入居者の負担金は介護保険料。介護度により異なる。１０％の負担。
実際の支給限度額は、金額ではなく単位で決められており、サービス
提供事業者の所在地（地域差）やサ ビスの種類によって１単位当た提供事業者の所在地（地域差）やサービスの種類によって１単位当た
りの報酬額が異なる。
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高齢者住宅：矛盾する経営環境と「終身契約」

変化する高齢者（年々加齢 ）

変化する経営環境（ ）

・加齢によって身体状況は変化し、要
介護度は悪化する

・介護報酬・高齢者住宅関係の制度
変化する経営環境（人手確保難 ）

相

護
は流動的

・医療制度の改定によって、介護だけ
でなく、医療機能充実も不可欠

ｊ

相
反

でなく、医療機能充実も不可欠

・高齢者住宅の基本ニーズは、そこ
で死ぬまで安心して生活できることｊ

変化しにくい “終身契約 ”

（⇒ 最近は「終身 の表現外す動き）

で死ぬまで安心して生活できること
・入居者との契約は、他に類例のな

い終身利用が基本
事業者だけの判断で料金変更

事業に大きな影響を与える諸制度は未だ流動的であり 労働市場などの社会

（⇒ 最近は「終身」の表現外す動き） ・事業者だけの判断で料金変更、
サービス・レベル変更は難しい

事業に大きな影響を与える諸制度は未だ流動的であり、労働市場などの社会
情勢は大きく変動し、求められるサービス内容･量は変わっていく。

有料老人ホームは、その変化への対応力が重要となるが、逆にその価格・サー
ビス内容は 終身契約という非常に変化に対応しにくいという非常に難しい 特ビス内容は、終身契約という非常に変化に対応しにくいという非常に難しい、特
殊な事業。事業者の経営の失敗は、即入居者の生活を脅かすことにつながる。
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高齢者住宅 事業計画策定と推進上の問題点
高齢者住宅業界は拡

需要と事業

開 楽介護 事業者 ンサル

協力業者依存か？

高齢者住宅業界は拡
大が見込める数少な
い事業と、期待先行で
詰めが不十分では？

リスク
検討？

需要と事業
性の違い？

事
業

開
設
・
建

不
必
要

楽
観
的
な

介護・・・事業者・コンサル

計
画
の

建
設
自
体

要
で
高
額

な
収
支

設備・・・各メーカー
業者に
丸投げ

の
策
定

体
が
目
的

額
な
設
備

支
予
測建物・・・設計・建築業者

甘 い
定

的備

過剰期待先行型で とにかく「開設ありき」の計画になりがち

甘～い
入居率

過剰期待先行型で、とにかく「開設ありき」の計画になりがち

事業シミュレーション不足による開所後の混乱・倒産ホーム増

◎目標コスト（上限）を前提に、投資計画など調整する努力不足か24



特定施設の「総量規制 」と その及ぼす影響

特別養護老人ホーム、老人保健施設
及び介護療養型医療施設は都道府県
により利用者数や施設の指定制限

今まで、介護付き有料老人ホーム、ケ
アハウスなど、都道府県から指定を受
けて介護サービスを提供する施設で
ある特定施設は規制対象外

従

来

法改正により、規制の対象外であった介護付き有料老人ホーム、
ケアハウスなども 都道府県策定の介護保険事業支援計画にもと

ある特定施設は規制対象外

ケアハウスなども、都道府県策定の介護保険事業支援計画にもと
づき、施設の指定を拒否など地域内の総施設数を制限可となる

保 「特定施設とは： 特定施設とは有料老人ホームやケア
ハウス等で一定の人員配置を行ったものが、入居者に
介護を提供した場合には、特定施設として、介護保険
給付対象となる施設。

介護保険の「住所地特例」とは？

他の市町村の介護保険施設などに転出する場合に
限り、従来居住していた市町村の被保険者証を引き
続き利用するきまりになっています

都道府県内の区域における利用定員が、「必要利用定員総数」を超えてしまう場合、都
道府県知事は指定をしないことができる、となる。

◆この総量規制の影響等により、介護付き有料老人ホーム等において、新規
に特定施設生活介護の指定を受けた事業者数は鈍化している。

都市部 多く 方自治体 特定施 者生 介護 指定を◆都市部において、多くの地方自治体は特定施設入居者生活介護の指定を
認めない傾向がみられる。これは、介護報酬の制限を狙ったものとみられる。

25



特定施設の総量規制の経緯
２００９－５－１９
特定施設事業者連絡協議会

「三位一体改革」により、（混合型／介護専用型
を問わず）都道府県の特定施設に係る給付費
の負担割合を増やすとともに、都道府県に特定
施設 整備数量 規制権限が与えられた

①総量規制の影響等により、新
規に特定施設入居者生活介護の
指定を受けた事業者数は、２００６
年より鈍化施設の整備数量の規制権限が与えられた。 年より鈍化。

②都市部において、多くの地方自
治体は特定施設入居者生活介護

※１ 介護保険福祉施設、介護
老人保健施設 介護療養型医療 治体は特定施設入居者生活介護

の指定を認めない。

２００６年３月以前

施設等給付費 ※１

都備はて２００６年４月以降～

老人保健施設、介護療養型医療
施設、特定施設に係る給付費

２００６年３月以前 都
道
府
県
が

備
数
量
を
定

は
、
指
定
申

て
も
よ
い

指定の仕方 政令指
定都市

２００６年４月以降～

が
介
護
支
援

定
め
、
そ
れ

申
請
が
あ
っ
て

三
位
一
体

充足しているので
緩めない

１２

公募により指定を ５

負担増

援
計
画
に
お

を
上
回
る
場

て
も
指
定
し

体
改
革

公募 より指定を
認める

指定を緩める ０

不変

い
て
整

場
合
に

し
な
く

居宅給付費 ※２

２００８年１月調べ※２ 施設等給付費以外
の給付費
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参考①：有料老人ホーム開設に伴う様々な法令・指針など

法令・規則など 関連省庁

老人福祉法・老人福祉法施行規則 厚生労働省

介護保険法令・関係通知 〃

有料老人ホーム設置運営標準指導指針 〃

有料老人ホーム設置運営指導指針 各都道府県

高齢者の居住の安定確保に関する法律・施行規則 国土交通省

建築基準法、都市計画法、消防法等 〃

不当景品類及び不当表示防止法 公正取引委員会

注）

不当景品類及び不当表示防止法 公正取引委員会

注）

上記の「有料老人ホーム設置運営標準指導指針」は地方自治体が監査、監督する上
での最低基準に過ぎず、事業者は自ら魅力あるホームを構築する必要がある 27



参考②：（生活科学運営） 損益計算書

科 目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度

単位：千円

科 目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度

売上高 ５，９０６，６５４ ６，４９９，１９７ ７，１４９，２１９

売上原価 １６８ ６３７ ４ ８２９ ６１５ ５ ４５１ ９１８売上原価 １６８，６３７ ４，８２９，６１５ ５，４５１，９１８

一般管理費・販売費 ４，９１０，５３６ １，５２２，７５６ １，５７３，０３５

営業利益 ８２７，４８１ １４６，８２６ １２４，２６６

営業外収益 ２５，２０６ ３８，０８３ ４６，９７４

営業外費用

支払利息 １５３，６８５ １１７，４４９ １４２，２７６

雑支出 ２，７４６ １，８７０ １，９３８

経常利益 ６９６ ２５６ ６５ ５９０ ２７ ０２６経常利益 ６９６，２５６ ６５，５９０ ２７，０２６

特別利益 ５０，７２１ １１７ １，５７２

特別損失 ３３ ７５３ ３１３ １１１ ４１９特別損失 ３３，７５３ ３１３ １１１，４１９

税引き前利益 ７１３，２２４ ６５，３９４ －８２，８２１

法人税等 ５，１０３ ５，２１２ １６４，５６１

税引き後当期損益 ７１８，３２７ ６０，１８２ －２４７，３８２



（生活科学運営） 貸借対照表 単位：千円

大科目 科目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度大科目 科目 平成１８年度 平成１９年度 平成２０年度

流動資産 現金預金その他 ４，４８８，０９７ ３，７６５，１５６ ２，８５３，６８１

固定資産 建物・構築物ほか ６，４１６，４０１ ６，８６６，９３８ ７，９７３，９０５

土地その他 ３ ６６６ １９４ ５ ６１７ ３９４ ５ ６６６ ０５６

金融機関と借入金残
（百万円：平成２０年度末）
・三菱ＵＦＪ

土地その他 ３，６６６，１９４ ５，６１７，３９４ ５，６６６，０５６

無形固定資産 ５８５，７５７ ３９６，４４０ ３７９，７７４

投資その他 ２，６９８，５７９ ３，１８２，０１５ ３，１１２，０５８

合計 １３ ３６６ ９３１ １６ ０６４ ７８７ １７ １３１ ７９３

１４０８
・みずほ

４５１
・三井住友

合計 １３，３６６，９３１ １６，０６４，７８７ １７，１３１，７９３

資産合計 １７，８５５，０２８ １９，８２９，９４３ １９，９８５，４７４

流動負債 未払金 １０５，６２９ － ６７，２０３

短期借入金（一年内支払の長期借入金） ４１９，１３２ ８３２，０４６ １，０４６，２８３

６９７

短期借入金（ 年内支払の長期借入金） ８３２，０４６ １，０４６，２８３

その他 ４９７，２８５ ６６１，９１２ ６３２，９５７

合計 １，０２２，０４６ １，４９３，９５８ １，７４６，４４３

固定負債 長期借入金 １，１４０，３１４ ３，０１８，３１９ ２，０２７，２６２

長期未払金 ２，０４９，５２２ １，９４９，５４５ １，７４９，５９２

長期前受金（入居一時金など） １２，９６９，９８９ １２，７１３，９５２ １３，８９３，７０２

その他 ４３５，５０２ ３５４，３３２ ５１８，０２０

合計 １６，５９５，３２７ １８，０３６，１４８ １８，１８８，５７６

負債合計 １７，６１７，３７３ １９，５３０，１０６ １９，９３５，０１９

正味財産 資本金 ２００，０７５ ２００，０７５ ２００，０７５

利益剰余金 ３７，５８０ ９７，７６２ －１４９，６２０

負債・資本合計 １７，８５５，０２８ １９，８２９，９４３ １９，９８５，４７４



参考③：一般型特定施設入居者生活介護の仕組み

・要介護高齢者３名に対して１名以上（常勤換算）

＜介護・看護スタッフ配置基準（最低限）＞

要介護高齢者３名に対して 名以上（常勤換算）
【３:１配置】

支援高齢者 名 名 （常勤換算）要支援高齢者10名に対して１名以上（常勤換算）
【１０:１配置】

・看護スタッフは３０人までは１人
それを超える場合は５０又はその端数が増える毎に１人それを超 る場合は 又はそ 端数 増 る毎に 人
(常勤換算)

介護 看護 とも 上常勤・介護スタッフ・看護スタッフともに、一人以上常勤

・夜勤時も 常時一人以上配置・夜勤時も、常時 人以上配置
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ケース・スタディ：一般型介護付有料老人ホーム

・入居者６０名 （全員要介護１以上） 一階 ３０名、二階 ３０名

介護スタッフ １７名 看護スタッフ３名 （常勤換算）・介護スタッフ １７名 看護スタッフ３名 （常勤換算）

・一日８時間勤務（＋休憩１時間 ＝ 拘束９時間）日８時間勤務（＋休憩１時間 拘束９時間）

日勤帯８時間 夜勤帯１６時間（２日分）労働

・年間勤務日数２５０日と仮定

週休２日 有給休暇１０日

・夜勤帯（介護スタッフ） ２名の配置

但し、看護スタッフの夜勤はなし
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年間のスタッフ平均配置人数

・日勤帯介護スタッフ勤務者数 (小数点第２位以下四捨五入)

名７．６名

[（２０名ー３名）×２５０時間－（４名相当×３６５時間）][（２０名 ３名）×２５０時間 （４名相当×３６５時間）]

÷３６５日 ＝ ７．６名

・日勤帯看護スタッフ勤務者数 (小数点第２位以下四捨五入)

２．１名

（３名×２５０時間） ÷ ３６５日 ＝ ２．１名
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スタッフの配置

入居者 １５名 入居者 １５名 ２階

入居者 １５名 入居者 １５名
１階

日勤帯 ７．６名 夜勤帯 ２名介護スタッフ

日勤帯 ２．１名看護師 勤帯 名

実際の配置人数 【３：１】 配置

日勤介護スタッフ ７．６名 各階に３．８名

日勤看護師 ２．１名 各階に１名勤 護

夜勤介護スタッフ ２名 各階に１名
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スタッフの勤務タイム・スケジュール（各フロア）

勤務形態 ６時 12時 18時

早出（１名） ７時～１６時

日勤（１．８名） ９時～１８時

遅出（１名） １１時～２０時

夜勤（１名） １６時～～翌１０時

朝食 昼食 夕食
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