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第四章 施設の整備（ハード）・運営（ソフト）にかかわる評価尺度・基準 

の検討 

ここでは、第二章で取り上げた、先行調査、文献等と、第三章で述べた住まい手、施設

事業者、紹介・相談機関等へのアンケート、ヒアリング調査を基に高齢者の住宅、施設の

整備と運営にかかわる住まい手側が求める重要な情報を整理、体系化し、評価尺度と、評

価基準を検討する。 

 ここで、確認しておかねばならないこととして、以下の２点がある。 

１つは、評価尺度と、評価基準を作る目的は住まい手側への情報提供であるということ

である。施設を第三者的に評価して、施設の良し悪しを示すのではなく、住まい手側が、

よりよい施設を選ぶ、手がかりになるような、有益な情報項目を選定し、その内容につい

て情報提供をすることである。情報には、事業者や所在地、入居費用等の具体的な情報と、

職員のマナーや態度、或は館内の掃除の状態の善し悪し、日照や眺望の善し悪しなどの情

報も含まれる。情報には、生の情報と、評価という判断の加わった情報があり、後者の情

報含め、情報にはその価値を判断する評価尺度があれば有効であるということである。 

もう１つは、住まい手側の視点である。施設を第三者的に客観的に評価するばかりでな

く、特有の状況下にある特有のニーズを持った住まい手にとっての評価にも配慮するとい

うことである。ある程度は住まい手側の判断に委ねねばらない情報もあるし、さらに、高

齢者にとっては、多量の情報が提供されても、それを読み解くことは難しいと考えられ、

重要な情報が体系化、整理されてわかりやすく提供される必要がある。 

 

 

●住まい手側で求める情報、重視する情報、誤解が生じやすい等の情報項目を洗い出

し、住まい手側の必要な情報項目の体系化、整理を行う。 

●その情報項目はどうあるべきかという観点から評価の指針および尺度を設ける。 

 

以下の手順で検討することとする。 

１．高齢者住施設にかかわる情報項目の体系化と整理 

  ↓ １）入居（検討）者を取り巻く環境 

２）施設に関わる情報項目の洗い出し 

 ↓ 

２．情報項目を評価項目と捉え、その評価尺度・基準をつくり、施設類型別の 

詳細チェックリストを作成する。 

  ↓ 

３．住まい手側で求める項目、重視する項目、誤解が生じやすい項目等の見地から項

目を絞り込み、実際の施設調査を想定した場合の施設類型別重点項目チェックリ

ストを作成する。 
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Ⅰ 高齢者住施設にかかわる情報項目の体系化と整理 

１．入居（検討）者を取り巻く環境 

・入居者（検討者）を取り巻く環境という視点から、高齢者住施設にかかわる情報項目を

体系化すると漏れも無く、入居者にも全体像が把握しやすいと考えられる。 

・以下の図は、介護付有料老人ホームを想定しているが、入居一時金等特有の項目を除け

ば概ね他の種類の施設にも該当すると考えられる。 

 

 

 

 

■入居（検討）者を取り巻く環境 

 

 

 

 

居室 入居(検討)者 

事業者 

（経営者） 

他の入居者 

情報開示 
苦情対応 
個人情報の保護 
ｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝ（家族等含む） 

運営管理 
研修・育成 
福利厚生 

介護サービス 
生活支援サービス 
苦情対応 
コミュニケーション 
接遇 

コミュニケーション 
アクティビティ 
イベント 
サークル活動 

住まいの手入れ 
清掃・衛生管理 

入居(検討)者の家族

コンプライアンス 
長期安定経営 

ス タ ッ フ 

協 力 医 療 機 関 

健康管理 
診療・緊急対応

他病院との連携 
 

地 域 医 療 機 関 

行 政 機 関 

支出 
・入居費用 

(入居一時金､月額利用料) 

・医療費、雑費等支出 

収入 
・年金等収入 

・預貯金 

・家族の援助等 

指導・監督 親会社・株主・取引銀行 

「費用と商品内容とのバランス」、

「リーズナブルさ」を考慮して 

入居を検討 

立地・周辺環境・敷地 

 住まい(建物・設備) 

 
共用施設 
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２．施設に関わる情報項目の洗い出し 

 

１で挙げた「入居（検討）者を取り巻く環境」において示した項目に基づき、以下の体

系に整理し、構成する諸要素を洗い出した全体像を次ページの図のように示す。 
 

■高齢者住施設にかかわる情報項目の体系 

 
入居費用要素 

・・・・・・入居や費用にかかわる要素であり、商品そのものではない 
 

     入居一時金・・・・・・・・・・構成する諸要素 

     月額利用料・・・・・・・・・・構成する諸要素 

     退去･住替え関連・・・・・・・構成する諸要素 

 

 

商品構成要素 

・・・・・高齢者住施設という商品の内容、質を構成するハード、ソフト等要素 

     経営の信頼性・・・・・・・・構成する諸要素 

     入居者の状況・・・・・・・・構成する諸要素 

     立地環境・・・・・・・・・・構成する諸要素 

     安全・防災対策・・・・・・・構成する諸要素 

     サービス（提供体制、内容と質・レベル）・・・・・・・・・・構成する諸要素 

     医療支援体制（内部体制・内容、協力医療機関）・・・・・・・構成する諸要素 

     建物・設備（内容・スペック、清掃・清潔・手入れ）・・・・・構成する諸要素 
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■施設に関わる情報項目の体系（全体図） 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

事業者内容 経営・財務内容 

情報開示 個人情報保護 家族等とのｺﾐｭﾆｹｰｼｮﾝ 

スタッフの尊重 

苦情対応 経営の信頼性 

入居率 

経営姿勢 

事業の安定性 

福利厚生 教育研修 職場環境 健康診断 

運営懇談会 事故対応 

安全・防災対策 

バリアフリー化 耐震性 避難路の安全性 建物の安全性 

対応ﾏﾆｭｱﾙ周知 避難訓練実施 対応組織・連絡体制 緊急時対応体制 

防災対応設備 

内容・スペック 

居室(水回り、床) 共用施設、ﾄｲﾚ、浴室、職員室 屋外施設・庭木 

居室 共用施設 屋外施設 全体建物 

全体建物 

建物・設備 

建物概要 規模 

清掃・清潔・手入れ 

構造 竣工年 新築か改修か 修繕計画 

所在地 

交通利便性 

騒音、嫌悪施設の有無 

生活利便性 

地形、高低差 

利便性 

立地環境 

医療施設の配置 

緑、自然環境 

地域との関係 周辺の人口密度 ボランティア受入れ状況 近隣住民の受け入れ具合 

住環境 

医療支援体制 

内部体制・内容 

協力医療機関 診療体制（人員・時間、科目、往診の有無） 

 

看護師配置人数（日中、夜間） 

医師との連携内容 医療依存入居者の受入れ能力 

他病院等との連携 ｱｸｾｽ：所在地、時間距離 

リハビリサービス 担当者の能力・資格 実施時間・頻度 実施施設・設備内容 

施設設備 スタッフ対応能

看護師配置体制 看護師と介護職員とのチームワーク 

内容と質・ﾚﾍﾞﾙ 

生活支援ｻｰﾋﾞｽ 

介護サービス 

いきがい活動 イベント サークル活動支援 

食事介助 入浴介助 排泄介助 

食事サービス 内容・味

 

食堂設え・雰囲気 個別対応 ﾒﾆｭｰの豊富さ 

外出・旅行 

生活相談 ﾌﾛﾝﾄ 買物代行 送迎 

治療・介護食対応 

 

整容・更衣 

館内販売 

排泄介助 

通 院 介

 

入院時対応 

安否確認 

家事援助 

酒たばこ 

対入居者配置比率 ケアスタッフ体制 日中配置 

提 供 体 制 
ケアスタッフレベル 技術・資格 

挨拶 

経験・勤務年数 

コミュニケーション 苦情対応 

常勤・非常勤比 

サービスの基礎 身なり 態度 言葉遣い 

認知症対応体制 教育研修 認知症療法･ﾘﾊ 重度化時の対応 

男女比 年齢構成 

ケアプラン 

入居居室配置 

ケアプラン 見直し 記録 本人・家族の希望受け入れ 

夜間配置 

商
品
構
成
要
素 

年齢構成 男女比 

 

イベント等への参加状況 サークル活動状況 運営懇談会状況 

入居者の状況 

要介護度 

 

活動状況 

入居者属性 夫婦・単身比 

 

館内の人気 家族等訪問客の状況 食事の様子 入居者の雰囲気 

 
顔色、表情、ふるまい  入浴の様子 

入居要件 

入居一時金 介護一時金 

管理費 食費 有料サービス費 

 

退去・住替他 

上乗せ介護費 

 

償却率 

月額利用料 

入居一時金 

退去要件 

入院時費用 

退去手続き 住替え要件 

共益費 

償却年数 返還金 年齢別メニュー 

介護用品費 家賃 

期間別メニュー 

住替え手続 住替え精算 住替え施設内容と費用 

入
居
費
用
要
素

サービス 

「費用と商品とのバランス」、「リーズナブルさ」を考慮して入居を検討 
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