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１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

①大阪府の一時生活支援事業

～ナイスも登録しています～

4株式会社ナイス

ナイスは2022年４月から登録しています。
■料金
○ナイスの料金 6000円 利用者数 ０件
○利用料金の相場観（ ２０２０年9月の情報から）
2,321円～9,700円 平均5814円
ホテル：１２件（平均７６９０円） 救護施設：8件（２７６７円） 共同住宅：１０件（６０００円）

■支援の内容
○基本、支援は現物支援。「住まい・衣類・食事」

■登録時のやりとり
○対象者は、大阪市以外の大阪府下の生活困窮者窓口に相談に来られた方
○状況は、住まいを失った方（ホームレスというよりは一般市民が多いそう）
○精神的に不安定であったり、しんどい状況にあるケースが多い。
○事務委託費は、上限が９１００円／日
○相談支援は、困窮者窓口が担当する。

■想定したポイント
○どこを利用するのかは、各市町村の生活困窮者窓口担当者。
○大阪市西成区は遠方。相談支援は、困窮者窓口だけではなく、一定担う必要があるだろう。
○利用の依頼は突然。遠方ということもあり、利用開始時の送迎体制の整備
○食の提供は、食券で地域の食堂を利用できれば。



１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

①大阪府の一時生活支援事業

～大阪希望館の事例～

5株式会社ナイス

大阪希望館
■はじまりはリーマン・ショック後の2009年5月から

○仕事と住まいを失った若者への支援として、「支援ハウス・ホープ」

○2015年5月「就労支援センター・ホープ・エッグ」

○2020年2月「シェアハウスこうじゅ（関西光樹館）」

■支援の内容や特徴

○支援ハウスホープ（５室＋談話室１室）：一時生活支援事業での利用が中心

・一時生活支援事業登録。制度以外でも１～２か月仮住まいは無料で提供。

・ほとんどが、一時生活支援事業の利用者で、１か月以上。２か月も３割程度

・希望者へは週3日「ホープエッグ」での作業を用意。作業手当を支給

・法人内で一時生活支援事業は「緊急援助から継続援助につなぐアセスメント事業」

○シェアハウスこうじゅ（４０室・家財道具つき）：入居（賃貸契約）が中心

・一時生活支援事業登録の敷礼なし、保証人・緊急連絡先不要のシェアハウス

・入居時初期支援（家賃・共益費減免、布団等無料貸与、自転車貸与、生活サポートなど）

・職員体制：月～木 8：00～19：00、金土祝 8:30～17:30

・初期費用がない、保証会社の審査が通らない、生活の自己管理に困難を抱える受け

■2021年度 実績：一時生活支援事業39名、その他３名（平均39日）、入居延べ42名



１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

①大阪府の一時生活支援事業

～大阪希望館の事例～

6株式会社ナイス
http://www.osaka-kiboukan.jp/info/wp-content/uploads/2020/02/ea43b88c6e082ade1ec5aee5886938a2.pdf

■大阪希望館



１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

②大阪市の一時生活支援事業

7株式会社ナイス

大阪市一時生活支援事業は３事業

①自立支援センター舞洲：HL等・86名・集団生活・３－６か月の利用。就業支援・各種相談

自立支援センター賃貸型：15名

②三徳ケアセンター：204名・集団生活・２週間の利用。生活訓練・保険衛生・就労指導

婦人ホームケアセンター：女性限定・２０名・２週間の利用。生活訓練・保険衛生・就労指導

③あいりんシェルター：450名・日雇労働者等・緊急・一時的宿所・1日利用。

・数は減少したとはいえ、

ホームレス・日雇い労働

者対策の系譜

・ホームレス特措法の趣旨

を踏まえた、困窮者支援

法に基づく一時生活支援

事業が中心。

https://www.city.osaka.lg.jp/fukushi/cmsfiles/contents/0000008/8085/jissikeikaku.pdf

https://www.city.osaka.lg.jp/fukushi/cmsfiles/contents/0000008/8085/jissikeikaku.pdf


１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

②大阪市の一時生活支援事業

～ホームレス支援での立位置

8株式会社ナイス

https://www.city.osaka.lg.jp/fukushi/cmsfiles/contents/0000008/8085/jissikeikaku.pdf

ホームレス支援での一時生活支援事業の位置づけ

https://www.city.osaka.lg.jp/fukushi/cmsfiles/contents/0000008/8085/jissikeikaku.pdf


１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

②大阪市の一時生活支援事業

～自立支援センター舞洲～

9株式会社ナイス

https://safetynet.miotsukushi.or.jp/business02/

■自立支援センター 舞洲

https://safetynet.miotsukushi.or.jp/business02/
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②大阪市の一時生活支援事業

～自立支援センター舞洲～

10株式会社ナイス

https://safetynet.miotsukushi.or.jp/business02/

■自立支援センター 舞洲

○利用者数：実入所者78名、延べ11,888泊

https://safetynet.miotsukushi.or.jp/business02/
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②大阪市の一時生活支援事業

～三徳寮ケアセンター

11株式会社ナイス

■三徳寮ケアセンター

○利用者数：実入所者 5,267名、延24,105泊

http://www.ojk.or.jp/facilities/walfare.php http://www.ojk.or.jp/company/img/pdf/2021/jigyouhoukoku.pdf

■2021年度実績



１．大阪府・大阪市の一時生活支援事業

②大阪市の一時生活支援事業

～あいりんシェルター～

12株式会社ナイス

■あいりんシェルター

○利用者数：登録者 約700名、延48,686泊

2022年10月15日 釜ヶ崎支援機構 年次報告資料より
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■あいりんシェルター

2022年10月15日 釜ヶ崎支援機構 年次報告資料より
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②大阪市の一時生活支援事業

～あいりんシェルター～

14株式会社ナイス

■あいりんシェルター

2022年10月15日 釜ヶ崎支援機構 年次報告資料より



２．株式会社ナイスのハウジング部門

①こんなんあったらいいなぁ！と

はたらきたいなぁ！

15株式会社ナイス



２．株式会社ナイスのハウジング部門

①こんなんあったらいいなぁ！と

はたらきたいなぁ！

16株式会社ナイス

ナイスの事業戦略

①「小さな会社で大きな仕事」

「やってあげる、やってもらう」ではなく 「やっていこう」

②「株式会社に非営利部門」 くらし応援室・なび

“民”は儲からないと、“公”は法や制度がないと動かない。

儲からなくても法制度がなくても、社会問題は解決しなければならない。

③「産業の中に就労支援を」

「施設なき授産」「総合評価一般競争入札制度」「政策入札研究会」

○環境福祉部門：エル・チャレンジ・ビッグアイ・パークマネジメント

④「社会・地域とともにある住宅を」

「まちの悪循環に一石を」「社会的不動産会社」「若者に選べる住宅」

○地域経営部門：ハウジング・リフォーム・IT・チャレンジド

⑤「互助でくらしを」

「やっていこうを形に」

○事業開発部門：ゆーとあい・西成製靴塾



２．株式会社ナイスのハウジング部門

①こんなんあったらいいなぁ！と

はたらきたいなぁ！
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エル・チャレンジ
（施設なき授産）

総合評価入札制度
（雇用を競う）

都市公園管理共同体
（指定管理者制度活用）

就労支援費込労務単価
（新雇用産業）

L’sカレッジとエルチャレ共済構想

公契約条例制定と連動

PMに対抗するCM事業体
（コミュニティ・マネジメント）

住宅系

ビ
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系

地域就労支援
事業の攻防

おおさか若者
就労支援機構

西成製靴塾

ビッグアイ共働機構
（事業仕分けからの再構築）

A´ワーク創造館の再生
（コミュニティ・カレッジ構想）

自治体協働就労支援事業
（生活困窮者支援全国ネット／

自治体連携推進会議）

一般財団法人
ヒューマンライツ

協会

社会福祉法人
ヒューマンライツ

福祉協会

株式会社
ナイス

●事業内容
西成を中心に「生活」「雇用」「コミュニティ」を育むまちづくり
事業や就労支援に取り組む。まちづくり事業は薬局・ハウ
ジング供給・リフォーム・ＩＴなど。就労支援の観点を組み込
んだ、公共施設の指定管理業（大阪府営公園）や運営管理
（ビッグアイ）にも取り組む。

●設立年月日
１９９７年５月２８日

●資本金
９９百万円

●売上高
６５０百万円（ｈ２８年度）
８００百万円（ｈ２９年度見込）

●従業員数
６０人（グループ２００人：ナイスが参加する共同体）



２．株式会社ナイスのハウジング部門

②西成を数字でみると・・・

18株式会社ナイス

■西成区を数字でみると・・・



２．株式会社ナイスのハウジング部門

②西成を数字でみると・・・

19株式会社ナイス

■西成区を数字でみると・・・

https://www.city.osaka.lg.jp/nishinari/cmsfiles/contents/0000532/532345/shin-imamiya-chousa.pdf

新今宮エリアブランディング調査結果

で「西成」のイメージのトップ３は・・・

「怖い・治安が悪い」 54.4%

「生活に困窮する人が多い」 41.0%

「汚い」 33.8%

https://www.city.osaka.lg.jp/nishinari/cmsfiles/contents/0000532/532345/shin-imamiya-chousa.pdf


②西成を数字でみると・・・

～西成区北部をとりまく環境

20

広狭

老朽住宅と生活保護で、良質な住宅への建替・改修のインセンティブが機能しない

■木造住宅床面積と密集市街地

〇民間老朽住宅建替支援事業の活用と

福祉施設をビルドインした住宅確保

https://www.mlit.go.jp/common/000226571.pdf

２．株式会社ナイスのハウジング部門

株式会社ナイス



２．株式会社ナイスのハウジング部門

21株式会社ナイス

住宅扶助に収斂する家賃。更新されない住宅

・若者や家族向き住居の供給不足 →若年層流出と困窮層流入

・西成区北西部には、市営住宅が集積。４４棟 １５５７戸

・老朽木造住宅でも住宅扶助(40,000円)→何もしない方が儲かる。

１人あたり居住面積の低い西成が
単身者向け住宅家賃は３．８万円

②西成を数字でみると・・・

～西成区北部をとりまく環境



２．株式会社ナイスのハウジング部門

③老朽木造住宅密集地問題を

解決したい。

22株式会社ナイス

■ナイスが関わった 6つのマンション

Ｄ

Ｅ

ＡＢ
Ｃ

増井マンション

ブランコート コミュニティハウス
萩

アイビスコート

アジールコート

Ｆ

パークコート
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（外観） （建物構成）

１０Ｆ

９Ｆ

８Ｆ

７Ｆ

６Ｆ

５Ｆ

４Ｆ

３Ｆ

２Ｆ

１Ｆ レストラン 歯科医 駐車場

賃貸住宅（４室）

賃貸住宅（５室）

賃貸住宅（５室）

教育関連事業フロア－

賃貸住宅（６室）

賃貸住宅（７室）車イス対応フロア－

障害者グル－プホ－ム

賃貸住宅（５室）

賃貸住宅（５室）

40㎡ 1LDK 6.8万円 新婚世帯向けモデル

B：「ファミリー向け」都市型デザイナーズマンション
～若者にも選べる住宅を～

株式会社ナイス

７Ｆ

６Ｆ

５Ｆ

４Ｆ

３Ｆ 認知証ＧＨ

２Ｆ 障がい者ＧＨ

１Ｆ 駐車場

賃貸住宅（４室）

賃貸住宅（１０室）

賃貸住宅（４室）

賃貸住宅（１１室）

賃貸住宅（９室）

店舗

賃貸住宅（１０室）

28㎡ 1DK 6.1万円 既存建替家賃補助モデル

A：「民老制度を活用した建替第一号」
～もうどこにもいかんでええよ～

（外観） （建物構成）
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防災の観点から、「特に優先度の取り組みが必要な密集住宅
市街地」を対象エリアに国とは別途、大阪市単独で建て替え
を優遇。

大阪市民間老朽住宅建替支援事業 概略
建替住宅に２年以上居住していた方を対象に、建替後の住宅
家賃を補助（従前居住者の方への家賃補助）

住み続けるための「家賃助成付き」

大阪市民間老朽住宅建替支援事業「タテカエ・サポーティング２１」
https://www.city.osaka.lg.jp/contents/wdu160/data/tatekae21.pdf

古いアパートや
長屋などを集合
住宅（マンショ
ン・アパートな
ど）に建替える
場合、設計費、
解体費、 共同施
設整備費の一部
を補助

株式会社ナイス
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（外観） （建物構成）

25㎡ 1K 6.1万円 サービス付高齢者住宅

D:「まちづくりエンアパートメント」福祉住宅
～高齢者に縁と役割の演出を～

８Ｆ

７Ｆ

６Ｆ 高齢者住宅（２室）

５Ｆ

４Ｆ

３Ｆ

２Ｆ

１Ｆ 店舗 共用スペ－ス 介護事業所

高齢者住宅（６室）

身障者グル－プホ－ム

認知証グル－プホ－ム

高齢者住宅（６室）

高齢者住宅（６室）

高齢者住宅（４室）

認知証グル－プホ－ム

高齢者グループホーム

高齢者グループホーム

障害者グループホーム

株式会社ナイス

C:「NPOと同居する」釜ヶ崎福祉住宅
～支援と居住空間のバランス～

（外観）

（建
物
構
成
）

１０Ｆ

９Ｆ

８Ｆ

７Ｆ

６Ｆ

５Ｆ

４Ｆ 　　　　高齢者賃貸住宅（１室）

３Ｆ

２Ｆ

１Ｆ 共用スペ－ス 事務所 介護事業所

障がい者グル－プホ－ム

アフタ－ケアセンタ－

障がい者グル－プホ－ム

高齢者賃貸住宅（６室）

高齢者賃貸住宅（６室）

高齢者賃貸住宅（６室）

高齢者賃貸住宅（６室）

高齢者賃貸住宅（６室）

高齢者賃貸住宅（６室）

18㎡ 1R 4.7万円 生活保護高齢者向けモデル
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（外観） （建物構成）

28㎡ 1DK 6.1万円 単身勤労者向けモデル

E:「特養と区分所有」の多目的住宅
～働き始める。住み始める。は西成で～

６F

５F

４F 　　ケアホ－ム 賃貸住宅　7戸

３F

２F

１F 駐輪・駐車場 サテライト玄関 店舗

賃貸住宅 13戸

賃貸住宅 13戸

サテライト特養

サテライト特養

障害者グループ
ホーム

地域密着型特養

地域密着型特養

特養玄関

株式会社ナイス

民設民営隣保館とサービス付き高齢者住宅（28㎡）

６F

５F

４F

３F

２F

１F 駐輪・駐車場

サービス付き高齢者住宅　１２個

サービス付き高齢者住宅　１２個

インターナショナル保育園

活動スペース（隣保館）

コミカフェ（隣保館）

サービス付き高齢者住宅　　９個

Ｆ：「民設民営隣保館」のある多目的住宅
～居場所をつくる～

（外観） （建物構成）



３．株式会社ナイスの居住支援

①はじまりはくらし応援室

27株式会社ナイス

■非営利の地域の「よろず相談所」として、商店街の一角に「くらし応援室」を開設。



３．株式会社ナイスの居住支援

①はじまりはくらし応援室

28株式会社ナイス

■トライアルを繰り返しながら、ホームレス・生活困窮者を応援

28

し
ご
と

住
ま
い

学び

生活を応援する相談
野宿者とのつながり「な
にわ路情」

企業との密接な連
携のもと300人以
上を就職

それでも、野宿や遁走を繰り返す人々

ホームレスは「ワーク」「ハウス」レス

ではない。あくまで「ホーム」レス。

通勤寮「カンパネルラ」創設

08年度末閉鎖するも、
地域アパートオーナーとの
連携システムを構築。

相
談

毎週土曜日 １８：３０～

参加費：１０００円（夕食付）



３．株式会社ナイスの居住支援

①はじまりはくらし応援室

29株式会社ナイス

■＜人として回復する拠点＞を目指した楽塾「遊びをまなび」「学びをあそぶ」

【楽塾の目指すもの】
「くらし応援室」は、野宿経験者・刑余者・障害者
たちの生活のケアや仕事づくりをサービスして
きた。しかしほとんどが単身者である当事者た
ちは、住居を確保してもアルコールやギャンブ
ル依存、あるいは娯楽の選択肢が少ない環境
から克服できず、結果的にホームレスなライフ
スタイルに陥っていることが多い。学校『楽塾』
は、自らを捨てかねない人たちが町に戻り、地
域で暮らせるために、学校という居場所の中で
仲間をつくり、これまでの価値を変えながら遊
びと学びを通じ、＜人として回復する拠点＞と
なることを目的としている。

ブログやってます→



３．株式会社ナイスの居住支援

①はじまりはくらし応援室

30株式会社ナイス

■未来世紀 ニシナリ（2006年11月）

http://www.flugeizo.com/lineup/kankyou/nisinari.html

https://youtu.be/oe691eteJ0o
http://www.flugeizo.com/lineup/kankyou/nisinari.html


３．株式会社ナイスの居住支援

31株式会社ナイス

■「まちづくり」と「しごとづくり」 まちの花屋さんＢｏｎ

200８～2018年

①はじまりはくらし応援室

①はじまりはくらし応援室

・店長 １名 サポート（事務局員等）
・就労体験生 ２名（隔日・２か月間）
→体験生は釜ヶ崎支援機構の紹介
を通じて（支援付就労）



３．株式会社ナイスの居住支援

32株式会社ナイス

■自立準備ホームへの登録

大阪府地域生活定着支援センター事業を受託する

よりそいネットおおさかから相談を受け、

くらし応援室の活動で信頼関係を築いたオーナー物件を

自立準備ホームとして登録活用。

①はじまりはくらし応援室



３．株式会社ナイスの居住支援

②単体よりも連携で

33株式会社ナイス

■くらし応援室 室長の高齢化・・・

■2017年 1月 民設民営隣保館「にしなり ゆーとあい」開設



３．株式会社ナイスの居住支援

②単体よりも連携で

34株式会社ナイス

■くらし応援室の居住支援機能を、ゆーとあいに移管

○地域密着の支援

○各種支援の広がり。対象の拡大

相談
• 住まい：家探し・居住支援

• 仕事：ﾏｯﾁﾝｸﾞ・定着支援

• 福祉：生保・各種制度コーディネート

• お金：借金・年金

居場所
• 楽塾：週１回授業

• 課外活動：旅行・農業実習

• オプション：余暇の楽しみ

広報
• オピニオン：なび

• イラスト：各種ロゴタイプ

• まち歩き：FW対応



３．株式会社ナイスの居住支援

②単体よりも連携で

35株式会社ナイス

■相談はゆーとあい

■社会的不動産はナイス



３．株式会社ナイスの居住支援

②単体よりも連携で

36株式会社ナイス



３．株式会社ナイスの居住支援

③地域の声から生まれた

シェアハウス

37株式会社ナイス

■若者の次の一歩を応援する シェアハウス ステップ

○ひとり暮らしはちょっと不安。

○ナイスがサブリースしている物件

○居住支援はゆーとあい

〇ナイススタッフ １名が入居



３．株式会社ナイスの居住支援

③地域の声から生まれた

シェアハウス

38株式会社ナイス

■女性向けシェアハウス開設準備中

床面積100㎡

土地面積 80㎡
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事例 刑余者の事例（入居後のフォローアップ・身元引受人の確保）

ケース 年齢 性別 リファー元 特記事項

②M 60代 女
地域生活定着
支援センター

・軽度知的障害 累犯 窃盗
・大阪地域生活定着支援事業より、特別調整
・浪費癖あり

・福祉だけでは窃盗癖の改善には至らず、医療等の専⾨プログラム等へのつなぎなどのアドバイス。

・実刑となった場合の家賃・残置物の撤去費用等の負担。

・逮捕された場合の、身元引受人は誰なのか？再犯時の本人支援の主体は誰か?定着支援センターの関与。

※国は、賃貸住宅契約時の敷金・礼金を生活保護の住宅扶助で支弁しているので、その内容で家賃債務保

証・火災保険等の活用を推進。

※地域生活定着支援センターのフォローアップ予算は１ケース４万円／年

・生活保護受給、障がい福祉サービスの調整、日常的な金銭管理、病院へのつきそいなど、地域の社会福祉

法人と連携し、支援体制を構築。

・２年程度は安定した生活を送るものの、再び窃盗を犯し、服役することに。

・係争中は生活保護が停止され、賃貸契約を解約。

・警察、弁護士、裁判の対応、残置物等の撤去等を当法人で実施。

株式会社ナイス
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事例 若者の事例（住宅確保給付金制度の限界）

ケース 年齢 性別 リファー元 特記事項

①S 10代 男
生活困窮者
自立相談窓口

・埼玉県出身 高校卒業後、寮付きの仕事に就くも転々とする。
・その場を取り繕うための虚言癖あり。カード等の借金もあり。

・両親は離婚。母親との連絡はつくが、援助は求められる関係
にない。

・寮付き仕事につける可能性の高い層であっても、離職後に戻れるような居場所的機能が求められる。

・すまいの提供のみならず、長期キャリアの提案やその場しのぎでない、「働きながら、稼ぎながら、学ぶ、あ

るいは次の就労を準備する」支援との連携が必要。また、そのような支援主体はどこが担うのか。

・住居確保給付金事業を前提としながら、利用できなかった場合の家賃保証の問題。

・GW前に寮付きのしごとを解雇され、他市の生活困窮者自立相談窓口より、住居確保給付金を活用し、シェ

アハウスを利用したいとリファー。

・住居確保給付金の活用は可能であったが、本人が必要な行政手続きを見落とし、利用できず。

・長期のキャリア形成を提案しても、現金収入を得て独立・自立したい想いも強く、受け入れらなかった。

・寮付きの物流会社で、次の仕事がみつかり、８月中旬に転居するも、９月上旬に解雇され、手持ちのお金も

なく、ゆーとあいに問い合わせあり。民間助成金を活用し、再入居。

・解雇と共に、しごと・住まいを失う不安定さが浮き彫りとなった。

株式会社ナイス
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事例 ヤングケアラーの事例（福祉と住宅の狭間：若者の自立を応援）

ケース 年齢 性別 リファー元 特記事項

④N 20代 女
介護サービス
事業所

・民間賃貸住宅で父と2人暮らし
・父は障害があり、生活保護を受給し生活
・父の介護など、働くこともできず、望まぬひきこもり状態。

・「ひとり暮らし＝父の転居」は、ヤングケアラーの心理的、経済的にも大きな阻害要因。

・２人世帯と単身世帯で住宅扶助の差額（48,000円と40,000円）を暫定的に認める措置

・生活保護世帯におけるヤングケアラーの自立支援の重要性

・介護サービス事業者の利用者宅の子ども

・本人は働いてみたい。ひとり暮らしをしてみたい。が、父との関係（介護等）が阻害要因となっていた。

・経験不足で第一歩が踏み出せない状態。

・父の合意の元、週１回半日程度のバイトを用意。２年継続。

・勤務日数も増え、敷金・礼金などの初期費用は理解あるオーナーが免除、住宅扶助を受けながら、ひとり暮

らしをスタート。

・実家の住宅扶助上限の超過分は、家賃の減額を大家と調整し、父の転居は免れた。

・本人は現在、就労自立を果たし、生活保護を脱却。

株式会社ナイス



①すむすむ？

「公営住宅」「空家」

「居住支援」「地域開発」

42

４． その他 雑感

株式会社ナイス



②公営住宅 もっと活用出来たら

いいのになぁ

43

大阪府営・市営住宅の入居初期費用の低減策の拡充を
■大阪市条例は“敷金”の減免を明記。要綱は“家賃”のみで、“敷金”は、見当たらない。

〇敷金減免制度の実態把握

〇住宅確保要配慮者等への減免制度の積極活用を

■大阪市営住宅条例（平成9年4月1日 条例第39号）

■大阪市営住宅家賃の減免及び徴収猶予実施要綱
（目的）第1条 この要綱は、公営住宅法（昭和26年法律第193号）、大阪市営住宅条例（平成9年大

阪市条例第39号。以下「条例」という。）及び同条例施行規則（平成9年大阪市規則第61号。以下

「規則」という。）に規定する市営住宅家賃の減免及び徴収猶予の実施について、必要な事項を定め

ることを目的とする。

４． その他 雑感

http://www.city.osaka.lg.jp/ictsenryakushitsu/cmsfiles/contents/0000396/396347/kihan6-1.pdf

https://www.city.osaka.lg.jp/toshiseibi/page/0000201873.html

株式会社ナイス



②公営住宅 もっと活用出来たら

いいのになぁ

44

大阪府営・市営住宅の入居初期費用の低減策の拡充を

■敷金3か月、入居のめどは２か月後

■経年劣化の原状回復は入居者負担

〇民間賃貸住宅における経年劣化の

原状回復について、大阪府の見解は

基本的に「貸主（オーナー）負担」

〇契約時に合意があるとしても、

公営住宅では入居者負担を求める“矛盾”

賃貸住宅の原状回復トラブルを防止するために 大阪版ガイドライン令和2年版より

４． その他 雑感

株式会社ナイス
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■大阪市営住宅の入居条件（2021年資料より）

 入居（契約）する際、入居時の家賃の3か月分を敷金として納めていただきます。退去時、この敷金については、原状

回復に要する費用等を控除して、残額があればお返しいたします。なお、畳・ふすま・クロス等の日焼けによる変色

等々の経年変化に伴う原状回復に要する費用等については、家賃に含まれていないため、居住者のご負担となりま

す。

 契約にあたって、入居中の事故又は長期不在等の緊急時における連絡先（緊急連絡先）の届出をお願いします。緊急

連絡先は、同居者（同居予定者）を除く、原則として親族の方1名を指定してください。

 ⼊居しようとする家族全員の収⼊合計が市⼜は国で定める基準の範囲内であり、かつ、家賃の⽀払い能⼒があるこ

と

 現在住宅に困窮していること

 入居までは、申込み後、通常入居まで約２か月程度の期間がかかります。（申込みされてから住宅の補修）

 浴室には、浴槽欄に「有」と記載があるものを除いて、浴槽・給湯器等は設置されておりませんので、浴槽・給湯器等

は⼊居者のご負担で設置していただきます。

 生活保護を受給されておられる方についても、敷金・浴槽設置費用・引越費用が支給されず辞退されるケースが増

えています。必ず担当ケースワーカーにご相談を。

大阪市市営住宅随時募集状況（https://www.city.osaka.lg.jp/toshiseibi/page/0000445609.html）

株式会社ナイス



②公営住宅 もっと活用出来たら

いいのになぁ

46

国住備第639号(2021年3月25日)

「住まいに困窮する者の自立支援のための公営住宅の使用について」
①生活困窮者一時生活支援事業のための公営住宅の使用

公営住宅法第45条第1項に、「生活困窮者一時生活支援事業」が追加

②居住支援法人等による支援のための公営住宅の使用

・住まいに困窮する者を入居させ、見守り等の自立支援を行うものであること。

・使用者は、「居住支援法人」「社会福祉法人」「NPO法人」「公益社団法人・公益財団法人」

・原則として１年を超えない期間の一時利用。

■公営住宅は住宅セーフティネットの根幹

〇大阪府・市は改修費・家賃低廉化補助金は

未導入

〇大阪市は住宅に困窮された方々に対する

低廉な家賃の住宅確保は11万戸の公営住

宅活用を明言。

■福祉向け住宅対象者と住宅確保要配慮者の

統一

〇児童養護施設退所者、児童虐待被害者、

LGBT単身者、矯正施設退所者等は、

福祉向け住宅の対象外

第２回 福祉・住宅行政の連携強化のための連絡協議会 資料より平成２９年２月２７日

株式会社ナイス

４． その他 雑感



47https://www.mhlw.go.jp/content/12201000/000656689.pdf

大阪府・市は
実施せず

大阪府・市は
実施せず

大阪市は
実施せず

株式会社ナイス
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■公営住宅の政策的（建替等）空家を積極活用
• 西成区の市営住宅 ３９棟。うち入居対象外空家（募集されない空家）があるのは２６棟

• 入居対象外空家ありの空室を独自調査すると、１棟に１０室以上の空家は９棟。１０室以下は５棟。合計２５０室以上の空家。

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/content/001396690.pdf
株式会社ナイス



②公営住宅 もっと活用出来たら

いいのになぁ
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住宅自治活動に合理的配慮を

■自治活動の限界を見過ごす自治体

〇自治活動をめぐる平野区障害者自死事件
「障害があると書かされ翌日自殺」遺族が自治会を提訴

(朝日新聞：2020年7月31日）

大阪市平野区の市営住宅で昨年11月、知的障害や精神障害

のある男性（当時36）が自殺し、その原因は自治会役員の言

動にあるとして、男性の両親が自治会と当時の役員2人に、

慰謝料など計2500万円の損害賠償を求める訴えを大阪地

裁に起こした。自殺の前日に、障害者であることやできない

作業を文書に記すよう強要されたと訴えている。

〇公営住宅法第２０条（家賃等以外の金品徴

収等の禁止）により自治活動への公的介入は

限界？

〇２００５年自治会費等請求事件 最高裁判決

「権利能力のない社団である県営住宅の自治会の会

員がいつでも当該自治会に対する一方的意思表示

により退会することができる」

４． その他 雑感

株式会社ナイス



50https://www.city.amagasaki.hyogo.jp/_res/projects/default_project/_page_/001/030/115/040330-01-03.pdf株式会社ナイス

■尼崎市 「ＲＥＨＵＬ（リーフル）」 事業
市営住宅の空き室を居住支援などに有効活用
あまがさき住環境支援事業「ＲＥＨＵＬ（リーフル）」を開始
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事例 公営住宅の事例（空室を活用した家族向け政策的居室の確保）

ケース 年齢 性別 リファー元 特記事項

③T 50代 女 小学校
・小学４年・２年の育児を担う祖母
・生計は就労中により月２０万の収入あり
・現住所間取り１LDK（１０畳、６畳）

・民間アパートを含む、間取り、所在地、家賃等の多様な物件確保。

・ファミリー向け世帯の賃貸住宅が少ない場合は、校区エリア内での公営住宅空室を活用した暫居。

・随時募集物件は立地、風呂なしなどニーズとの齟齬がある。

・震災特例のような、一時利用を住宅確保要配慮者に適用。

・家賃支払日による大家トラブル、夜中にインターフォンを鳴らす不審者の存在により、転居を希望。

・子どもが通う小学校からリファー。

・家賃の未払いはなく、不審者の心当たりなし。

・希望の物件は、家賃共益費込み６万、子どもが通う小学校区内。できれば、敷金・礼金の費用をおさえたい。

・希望にあう条件の物件検索をして、２件内覧するも、条件が合わず未入居。

・同時に公営住宅に申込。希望物件に落選し、当選を待つことに。

株式会社ナイス
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事例 公営住宅自治会の事例（公営住宅自治会のありかた）

ケース 年齢 性別 リファー元 特記事項

⑤K 70代 女 地域団体
・長年、市営住宅自治会の会長
・連絡員制度の連絡員
・自治会の後継者不在、住民の自治意識の低下に悩む。

・管理センターから新規入居者等の情報共有体制の見直し

・自治会未加入であったとしても、住宅におけるルールを伝える主体と責任の所在

・自治活動の継続のためのコミュニティーワーカー等の政策的入居措置や、バックアップ体制の明確化

・自治会だけでは、日本語を話せない新規入居者には自治会ルール説明は困難。

・ゴミ捨て、共同清掃への参加等をめぐり、住民間トラブルが絶えない。

・応能応益の家賃負担で、自治会を担う人材は慢性的に不足。

・若い世代もすぐに転居し、高齢化は進む一方。

・管理センターは、個人情報保護の観点で自治会長にも十分な情報提供ができていない。

株式会社ナイス


