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部会の帰属・部会長の指名・副部会長の設置
協議会
運営 2

部会に帰属する委員
規則第４条第１項の規定に基づき、会長から帰属先を指名 （４「所属部会」のとおり）

附属機関である「札幌市住まいの協議会」には、特定事項を調査審議する部会を設置できる
（札幌市住まいの協議会規則第４条）

次期計画に向けた見直しの論点は

民間住宅に関する事項
市営住宅に関する事項

に大別できる

札幌市住まいの協議会規則第４条の規定に基づき

「 民 間 住 宅 部 会 」
「 市 営 住 宅 部 会 」

の２部会を設け、テーマ別に詳細に調査・審議

部会長の指名
規則第４条第２項の規定に基づき、会長から指名 （４「役職等」のとおり）

副部会長の設置
委員（部会長除く）のなかから部会の「副部会長」を別途選任 （第１回部会にて選任）

部会の設置
協議会
運営 １

【第１回 札幌市住まいの協議会 再掲】

4Ⅰ 副部会長の選任 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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開催時期 会議等 議題（想定）

R7

11月26日 第１回協議会 諮問

12月10日 第１回民間住宅部会 今後の課題

12月18日 第１回市営住宅部会 今後の課題

R8

2月13日 第２回市営住宅部会 課題と今後の方向性

2月16日 第２回民間住宅部会 課題と今後の方向性

4～5月 第２回協議会 中間とりまとめ

6～8月
第３回民間住宅部会 今後の方向性

第３回市営住宅部会 今後の方向性

9～10月
第４回民間住宅部会 答申の骨子

第４回市営住宅部会 答申の骨子

11月 第３回協議会 答申案

12月 答申

R9 秋頃 計画案に対するパブリックコメント手続

R10 1月頃 次期札幌市住宅マスタープラン公表

本日

スケジュール

6Ⅱ 第１回住まいの協議会の振り返り 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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第１回住まいの協議会での委員からの意見（住宅政策全般に関すること）

類型 意見

1

住宅マスタープラン
のあり方について

・上位計画の第２次札幌市まちづくり戦略ビジョンとの整合性の確保
については、事務局の支援を要する
・現計画策定時のレビューが必要。解決した課題や新たに加わる課題
は何なのか、策定後何に取り組んで、その結果どうだったのかを理
解しないと前回と同じ議論となる
・グラフは現状の結果を伝えているだけなので、大切なのは、なぜこ
ういう結果になったのか、構造を理解することが必要

２

住み続けられる
住宅・住環境の方向性

・市営住宅入居者が長期にわたり安心して居住できるよう、個別支援
や相談窓口の設置等の配慮も必要と考えられる
・長期間の居住確保については、民間住宅では対応が困難なこともあ
ることから、市営住宅の果たすべき重要な役割であり、期待される
ところである

３
住宅市場全体を活用
した住宅セーフティ
ネットの構築

※次ページ以降の（市営住宅に関すること）にまとめている

7Ⅱ 第１回住まいの協議会の振り返り 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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第１回住まいの協議会での委員からの意見（市営住宅に関すること）

類型 意見

１

持続可能な市営住宅の
あり方

・法定耐用年限を迎える市営住宅の建替えや維持に関する議論が必
要。人口減少に対して、低所得者層は増加しているため、市営住宅の
増加、維持、減少の方針について整理し、事務局からの説明を求める。
・市営住宅の入居者の分析があれば、議論しやすいのではないか
・管理戸数の見直しに関しては、現在の入居者や対象者の属性に基づ
き、高齢単身世帯や精神障がい者の増加に対応する形で調整が必要
である。公営住宅への受け入れ比率やその規模については、現状程
度の維持か、増減を考慮した議論が求められる。
・管理戸数を考慮する際、数だけではなく、立地条件や公共交通との
アクセスも重要な要素であり、コンパクト化を図る方法も検討すべき
である。これに基づき、具体的な戸数や再構築の方針について、より
詳細な議論が求められる。
・公営住宅の管理業務は市役所で行われているが、公務員数の減少を
踏まえ、デジタル技術（例：マイナンバーカード連携）を活用し、管理業
務の効率化と合理化を進めることが必要である。これにより利便性
の向上も期待される。

8Ⅱ 第１回住まいの協議会の振り返り 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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第１回住まいの協議会での委員からの意見（市営住宅に関すること）

類型 意見

2

住宅市場全体を活用
した住宅セーフティ
ネットの構築（再掲）

・「賃貸用住宅の空き家の利活用の促進」方策の具体的なイメージが
得られていない
・R7.10の改正住宅セーフティネット法の施行に伴う制度の見直しが
あったが、依然大家の負担は大きい。
・将来的には人口減少に伴い、公営住宅の役割が縮小するとの議論も
存在しているが、新築マンションの家賃高騰に加え、既存住宅でも新
規入居時の家賃上昇が進んでおり、居住継続が困難となっているこ
とから市営住宅の役割は依然として大きいと考えられる
・市営住宅の入居者は減少しているが、高齢者・障がい者は増加して
おり、大家によっては入居を敬遠されている。そういった課題を踏ま
え、市営住宅・民間賃貸住宅のバランスを考慮すべき。
・空き家、民間住宅、市営住宅の役割など既存の枠組みにとらわれず、
柔軟な発想による新たな役割の再構築を図ることが望ましい
・精神障がいのある方が入居できる民間賃貸住宅は非常に少ないと
感じる
・「みな住まいる札幌」の相談者はバリアフリー化、EV有りを希望する
ため、（設備のない古い）市営住宅の入居は厳しいと思う

9Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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現計画策定時の住まいの協議会における委員意見

テーマ 意見

1

市営住宅の総量抑
制と民間賃貸住宅
の役割

・市営住宅の総量抑制にあたり、民間住宅との連携や市営住宅の再生をどうするか
・市営住宅の削減は必要と考えるが、その縮減方法に関する議論は必要
・市営住宅、民間住宅それぞれの目的を明確にする。民間事業者と連携し、市営住宅と
民間住宅をハイブリッドでセーフティネットの確保
・市営住宅の入居者を家賃、年齢等で判断すると、団地は高齢者に偏る。市営住宅の総
量抑制にあたり、民間住宅と市営住宅の入居者階層のマッチングが必要。
・札幌市はどの範囲をセーフティネットとして受け持つかという議論が重要。民間住宅
が受け入れ困難な人を市営住宅の対象にすると総量はある程度決まってくる。
・生活保護受給者の家賃を札幌市から管理会社やオーナーに振り込んでもらう仕組み
があれば、もっと受け入れが進む。

2

市営住宅の建て替
え・改修方針に関す
ること

・保育園の設置など若者にインセンティブがある団地とし、若者の入居を促し、団地内
のコミュニティの活性化を図る
・改修時のエレベーター設置、小規模多機能型居宅介護、配食サービスなどを設け、高
齢者が安心して暮らせる環境の総合的な支援が必要

3

市営住宅の入居募
集・入居者の入居実
態に関すること

・真に困窮する世帯を明らかにする必要があるので、入居辞退者も含めて市営住宅の
応募者のニーズを把握する必要がある
・申込時だけではなく、入居者の居住実感の把握も重要であり、生活支援を含めた今後
の施策に反映できるのでは。

4

借上市営住宅・市営
住宅の目的外利用
に関すること

・まちなかの小規模な民間住宅を借り上げ、市営住宅として、低所得者をまちなかに住
まわせれば、交通費など居住者の負担の軽減となる。
・空きのある市営住宅を民間や大学に貸し出す、所得に限らない住宅、団塊世代の働く
場所などに活用できないか

5 地域コミュニティの
活性化に関すること

・市営住宅団地内のコミュニティ形成のため、若者と高齢者が交わってもらえるような
仕掛けが必要

11Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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市営住宅に関する現在の取組の前提

12Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見 第１回市営住宅部会
2025.12.18

1-1.世帯状況に応じた居住支援の推進
●セーフティネット住宅の普及促進
●高齢者向け住宅の供給支援
●障がい者への居住サポート
●子育て世帯に配慮した居住支援の推進
●民間住宅における住み替え支援制度の普
及促進

1-2.計画的かつ効率的な市営住宅の維持・
更新と民間賃貸住宅の有効利用

●計画的かつ効率的な市営住宅の維持・更新
「市営住宅の管理戸数については、人口減少
や住宅確保要配慮者の居住の安定確保に向
けた民間賃貸住宅の空き家の状況等を踏ま
え、これまでの現状水準維持からの転換を図
り抑制していくことを基本とします」
●民間賃貸住宅の有効活用

1-3.市営住宅入居制度の適正な運用
●公平・公正な入居管理の推進
●団地特性等に応じた入居者選考制度の運用

現
計
画
策
定
時
の
住
ま
い
の
協
議
会
に
お
け
る
委
員
意
見

札幌市住宅マスタープラン2018基本方針 取組状況等

・セーフティネット住宅の登録促進
・札幌市居住支援協議会の設立
・居住支援相談窓口「みな住まいる札幌」の開設
・市営住宅の単身入居、抽選優遇
・小学校就学前の子供がいる世帯のみが申し込め
る市営住宅の提供（東雁来団地120戸）

・市営住宅の建替え（発寒団地など）、改善、維持更
新などの計画的な実施（建替えの際に住戸数を
減少）

・高額所得者や家賃滞納者への明渡請求など適切
な対応
・単身向け住戸確保のため、床面積の上限を引上げ
・入居手続きで連帯保証人を不要とする

3-2.地域コミュニティの活性化
●市営住宅のコミュニティの活性化

・自治体活動の活性化のため、大学と連携して学生
に市営住宅を提供（目的外使用）
・入居者の年齢構成是正のため、若年層世帯の抽
選優遇や特定申し込み枠の設定※住宅マスタープラン2018（P4～5）の市営住宅に関する

主な基本方針を抜粋
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テーマ 論点

1
住宅マスタープラン
のあり方について

・現計画の施策の進捗を踏まえて見直すものや、時代の情勢に応じ
て追加・補強するものなど、より実効性のある計画とするために、
見直すべきことは何か

2
住み続けられる
住宅・住環境の方向性

・高齢者や子育て世帯など多様な世代・世帯が安心して住み続けら
れる住宅・住環境の形成に向けてどう取り組んでいくか

3
住宅市場全体を活用した
住宅セーフティネットの構
築

・人口減少局面でも増加する住宅確保要配慮者の居住の安定確保
のために、市営住宅などの公的賃貸住宅や民間賃貸住宅は、どの
ような役割を担っていくか

住宅政策全般に関すること
論 点
検討課題

主な論点【第１回住まいの協議会再掲】

テーマ 論点

1

持続可能な市営住宅のあ
り方

・人口減少や世帯の変化などを踏まえ、将来の市営住宅の管理戸
数をどのように考えるか
・財政的制約を踏まえた上で、持続可能な市営住宅の整備や管理
の方向性をどう考えるか

2
住宅市場全体を活用した
住宅セーフティネットの構
築（再掲）

・人口減少局面でも増加する住宅確保要配慮者の居住の安定確保
のために、市営住宅などの公的賃貸住宅や民間賃貸住宅は、どの
ような役割を担っていくか

市営住宅に関すること
論 点
検討課題

13Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（上位計画との関連） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

市営住宅の総量規模の適正化

・「札幌市市有建築物の配置基本方針」（平成２６年）、「札幌市市有建築物及びインフラ施設等の管
理に関する基本的な方針」（令和６年３月改定）において、総面積の抑制が示されている。

●札幌市市有建築物の配置基本方針
（平成26年）

●札幌市市有建築物及びインフラ施設等の管理
に関する基本的な方針（令和6年3月改定）

〇今後の取組方針

総人口推計の減少を踏まえるとともに、民間賃貸

住宅の活用を促進

○将来の施設総量に関する試算について

令和50年度に25％削減

延床面積
の試算値

令和元年度
（2019年）

令和10年度
（2028年）

令和30年度
（2048年）

令和50年度
（2068年）

面積（ｍ２） 191万ｍ２ 189万ｍ２ 160万ｍ２ 143万ｍ２

増減率
（％）

ー ▲1％※1 ▲16％ ▲25％

※将来推計人口の減少傾向に見合った施設面積を算定。

今後、将来推計人口の変動に合わせて見直し。

※H26時点では、令和５０年度で▲20％と試算

※1 市営住宅全体（借上分を含む）としては、▲5％程度

〇４つの方向性

①集約連携型の施設配置 ②施設の多機能化

③将来の環境変化に対応した柔軟な整備・運営

④多様な主体による施設サービスの提供

15

※市営住宅の方向性



市営住宅の管理戸数抑制の取組
・住宅マスタープラン2018で示した市営住宅の管理戸数の「抑制」の方針に基づき、建替えに合
わせて空き住戸を減少させたことで住戸数は減少
・住戸タイプも世帯規模に合わせて変更

図 市営住宅の年度別管理戸数の推移（再掲）
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資料：札幌市

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

図 建替時の抑制手法事例（発寒団地建替事業（事業年度平成27～令和20年度））

資料：札幌市都市局
市街地整備部住宅課

※現在の市域に組み替えた数値

22棟（571戸）

余剰地

10棟（419戸）

余剰地

-152戸
（-26％）

単身向 306戸
世帯向 265戸
車いす住戸 0戸

単身向 3４０戸
世帯向 ５９戸
車いす住戸 ２０戸
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札幌市の人口
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図 竣工年別管理戸数

資料：札幌市

市営住宅ストックの建築時期・更新見込【第１回住まいの協議会再掲】

・昭和40年代後半以降、建築された市営住宅ストックが、今後順次、法定耐用年限（７０年）を経過

・今後、建替え戸数は、近年の平均建替え戸数の約９倍に相当し、直近の予算規模を前提として

建替えを進める場合には、法定耐用年限を大幅に超過する住棟の急増が見込まれる

平均876戸/年

平均97戸/年

法定耐用年限70年経過後、単純に建て替える場合

24年・・・・

新築戸数

平均876戸/年

約９倍
16,646戸

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

・人口推計や用途別施設の今後の方向性などを踏まえて
今後 30 年間の建替え・保全費用を試算

・各年度における費用
現在の約 60％増（464億円）から約 40％増（429 
億円）まで抑えられる
・ピーク時費用
前倒し等による平準化を行うことで、
約 2.5 倍から約 1.6倍へ抑制

建替え・保全費用平準化の取組

再構築後の公共施設の建替え・保全費用の試算

●市営住宅における前倒し・長寿命化に
よる建替え・保全費用の平準化、建設
費用の適正化などの検討

18

● 「札幌市市有建築物の配置基本方針」
（平成２６年）

再構築

【再構築後のイメージ】



・市営住宅ストックは全てが耐火構造であり、法定耐用年限70年と長期的な活用が前提
・人口は35年後には現在の約80％となり、高齢者数も令和27年以降、減少に転じることも考慮
することが必要

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課（令和６年度末現在）

構造別管理戸数・棟数

図 構造別管理戸数

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

住宅 耐用年限

耐火構造の住宅 70年

準耐火構造の住宅 45年

木造の住宅 30年

図 公営住宅法で定められた耐用年限

※建て替える場合は、耐用年限の1/2を経過
していることが条件となる（公営住宅法）

13.8%

(248)
12.5%

(234)

11.7%

(224)

11.4%

(222)

10.9%

(215)

10.3%

(202)

9.5%

(185)

9.0%

(172)

8.9%

(164)
8.7%

(156)

8.6%

(149)
8.4%

(140)

8.2%

(131)

71.6%

(1,286)

70.2%

(1,318)
67.7%

(1,292)
63.7%

(1,244)
61.3%

(1,209)
60.2%

(1,185)
59.2%

(1,149)
57.6%

(1,097)
55.0%

(1,018)
53.1%

(951)
52.0%

(897)
51.4%

(853)
51.0%

(811)

14.6%

(263)

17.3%

(325)

20.5%

(392)

24.9%

(486)
27.8%

(549)
29.5%

(580)
31.3%

(607)
33.3%

(634)
36.2%

(670)
38.2%

(683)
39.4%

(680)
40.2%

(667)
40.8%

(648)

1,797 
1,878 1,908 1,952 1,973 1,967 1,941 1,903 1,852 1,790 1,726 1,660 1,590 

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

平成12年

（2000年）

17年

（2005年）

22年

（2010年）

27年

（2015年）

令和２年

（2020年）

７年

（2025年）

12年

（2030年）

17年

（2035年）

22年

（2040年）

27年

（2045年）

32年

（2050年）

37年

（2055年）

42年

（2060年）

（千人）

高齢者人口（65歳以上）
生産年齢人口（15～64歳）
年少人口（０～14歳）

推計値

図 年齢階層別人口の将来動向

資料：総務省「国勢調査結果」（平成12～令和2年）
札幌市まちづくり政策局推計（令和7～42年）

▼高齢者数のピーク

0 (0.00%) 4 (0.02%)

18,335 

(70.33%)

7,732 

(29.66%)

0

5,000

10,000

15,000

20,000

簡易耐火

２階

低層耐火

（１、２階）

中層耐火

（３～５階）

高層耐火

（６階以上）

（戸）
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約80％に減少



・床面積は、民間借家と比べて、市営住宅が広い
・世帯向けの市営住宅（57.4㎡以上）の戸数が、半数以上を占める

図 市営住宅の面積別管理戸数

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課（令和６年度末現在）

面積別管理戸数

※単身向け住宅の面積要件の緩和（R6）

単身向け住宅の応募倍率が高いことから、単身で入居可能な

床面積上限を55㎡以下から57.4㎡以下に緩和

30㎡未満

28 

(0.1%)

30～40㎡未満

795 

(3.0%)

40～50㎡未満

4,132 

(15.8%)

50～60㎡未満

7,301 

(28.0%)60～70㎡未満

7,867 

(30.2%)

70㎡以上

5,948 

(22.8%)

単身向 ～57.4㎡ 世帯向 57.4㎡～

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

３人
世帯

４～
6人

１人
世帯

都市型誘導居住水準
（共同住宅）

最低居住水準

３人

７人～

１人
世帯

２人
世帯

２人
世帯

18㎡未満

4.7%

18～25㎡

9.8%

25～30㎡

9.3%

30～40㎡

25.7%

40～50㎡

24.4%

50～75㎡

16.4%

75～100㎡

5.2%

100㎡以上

4.4%

409.6
千戸

４人世帯～

セーフティネット住宅
登録要件の
緩和範囲

法改正前／
新築住宅の
登録要件

図 民間借家の床面積の分布

資料：令和５年住宅・土地統計調査結果
（総務省統計局・札幌市独自集計）
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26,071戸

2人

３人世帯

４人
世帯

５人世帯

６人～

2人
世帯

3人
世帯

4人
世帯～

都市型誘導居住水準
（共同住宅）

最低居住水準



無

544棟

76%

変則

16棟

2%

有

156棟

22%なし

9,000戸

34%

TES

6,987戸

27%

集中暖房

7,010戸

27%

湯沸器

276戸

1%

湯沸器

（リース）

2,177戸

8%

電気温水器

452戸

2%

FF

169戸

1%

浴室なし

225戸

1%

モルタル

12,728戸

49%

ユニット式

2,184戸

8%

ユニットバス

10,640戸

41%

身体障がい者用

294戸

1%

＜ 給湯設備 ＞＜ 浴室 ＞ ＜ エレベーター ＞

市営住宅の設備等の整備状況 【第１回住まいの協議会再掲】

・市営住宅の浴室は、モルタルとユニットバスで約９割だが、浴室なしの住戸も１％
・給湯設備なし（レンタル等で対応）が、3分の１
・エレベーター未設置の住棟は、全住棟の４分の３

図 市営住宅の設備等の整備状況

資料：札幌市（令和６年度末現在）

716棟26,071棟26,071棟

仕上げがモルタルの浴室
で浴槽は入居者がリース

仕上げがユニットの浴室
で浴槽は入居者がリース

ガス温水システム
（暖房・給湯一体型）

スキップフロア型、踊り場着床型

※大半は
取り壊し予定

なしの場合は給湯器を
リースや購入で対応

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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図 市営住宅の応募者数・倍率（定期のみ）

市営住宅の応募状況

・応募倍率は、平成17年からの20年間で45.2倍から16.２倍に減少
・世帯向けの募集戸数が、単身向けを大きく上回っている

2025.11.26 第１回札幌市住まいの協議会Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課
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※募集は、「定期」「短期」「通年」と３種類あり合計が「募集戸数」（成果指標）であるが、一番比較しやすい「定期」のみ
の比較としている。



世帯別市営住宅の応募状況

・世帯向けの応募者数が減少する一方、単身向けの応募者数は横ばいで推移
・応募倍率は、世帯向けと単身向けの間で大きな差がある

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課

2025.11.26 第１回札幌市住まいの協議会Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

図 市営住宅の応募者数（定期のみ） 世帯・単身向け

図 市営住宅の応募倍率（定期のみ） 世帯・単身向け
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資料：令和6年度第2回札幌市住まいの協議会：資料（別紙４）

図 R5定期募集で高倍率・低倍率の団地の家賃と近隣の民間住宅家賃の相場（参考）

区
募集
戸数

応募者 倍率 参考住戸
家賃

（１分位～6分位）
近隣の

民間住宅家賃例※

高

倍

率

北 14 1,905 136.0 
築16年 2LDK 56.1㎡
地下鉄南北線最寄駅から徒歩5分以内 EVあり

2.9～5.7万円 8～9万円

厚別 23 3,084 134.0 
築11年 1LDK 43.7㎡
地下鉄東西線最寄駅から徒歩5分以内 EVあり

2.1～4.1万円 5.8～7.3万円

北 2 93 46.5 
築37年 2DK 65.5㎡
地下鉄南北線最寄駅から徒歩10分以内 EVあり

2.6～5.1万円 7.2～8万円

厚別 27 877 32.4 
築20年 3LDK 72.9㎡
地下鉄東西線最寄駅から徒歩10分以内 EVあり

3.3～6.5万円 7.7～8.5万円

東 6 142 23.6 
築45年 1LDK 46.3㎡
地下鉄東豊線最寄駅から徒歩5分以内 EVあり

2.3～4.5万円 5.2～6.5万円

低

倍

率

手稲 18 23 1.2 
築38年 3DK 70.0㎡
地下鉄東西線最寄駅から徒歩20分超 EVなし3F

2.4～4.7万円 6.9～8.5万円

東 24 19 0.7 
築41年 3DK 68.0㎡
地下鉄東豊線最寄駅から徒歩20分超 EVなし4F

2.1～4.2万円 5.7～6.7万円

東 19 8 0.4 
築10年 2LDK 60.6㎡
地下鉄東豊線最寄駅から徒歩20分超 EVあり

2.7～5.3万円 5.5～6万円

手稲 5 1 0.2 
築33年 3DK 70.6㎡
JR最寄駅から徒歩15分以内 EVなし1F

2.6～5.1万円 5.1～6.1万円

清田 1 0 0.0 
築25年 3LDK 72.5㎡
JR最寄駅から徒歩20分超 EVなし1F

3.1～6.1万円 6.8～7.5万円

※近隣の民間住宅家賃例は部屋の広さ、築年数、最寄り駅からの徒歩時間が似ている物件を不動産ポータルサイトより抽出

・立地や設備の状況等によって、応募倍率は100倍を超える団地から1倍に満たない団地まで相
当の差があり、利便性の高い団地への応募の極端な偏りがみられる

市営住宅の応募倍率の偏在

2 市営住宅をめぐる現状と課題（市営住宅の状況） 2424Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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図 市営住宅入居世帯数及び入居率推移

※政策空き家：建替を控える住棟や返還間近の借上市営住宅等、新規募集を停止している空き家

市営住宅の入居状況

・入居世帯数や入居率は、減少傾向が続いている

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（市営住宅の状況） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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2.3%

3.8%

5.6%

8.5%

4.9%

6.9%

4.5%

6.3%

8.1%

11.5%

12.7%

11.2%

14.5%

19.9%

28.6%

20.9%

18.7%

10.9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

R7.3月末

H30.3月末

47.3％

80代以上７０代

31.8％

図 年齢別入居者割合

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課（令和６年度末現在）

障がい者の

いる世帯

5,018世帯

23.1%
市営住宅

入居世帯数

21,707世帯

生活保護

受給世帯

3,648世帯

16.8%
市営住宅

入居世帯数

21,707世帯

図 障がい者のいる世帯・生活保護受給世帯数

・70歳以上が全体の約５割で、平成30年と比べ、70代・80代以上があわせて約15％増加
・障がい者のいる世帯は約23％、生活保護受給世帯は約17％で、市全体と比べて割合は多い

入居者の特性

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（入居者） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

※市全体では137，741名（7.0％）
（令和６年版札幌市統計書）

※市全体では57,297世帯（5.8％）
（令和５年札幌市）
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一般階層

裁量階層

Ⅰ分位

17,048戸

(80.6%)

Ⅱ分位

752戸

(3.6%)

Ⅲ分位

570戸

(2.7%)

Ⅳ分位

550戸

(2.6%)

Ⅴ分位

647戸

(3.1%)

Ⅵ分位

447戸

(2.1%)

Ⅶ分位

484戸

(2.3%)

Ⅷ分位

626戸

(3.0%)

未申告

18戸

(0.1%)
1,517 

1,432 
1,325 1,384 

1,519 

6.41% 6.14% 5.83% 6.22%
7.00%

0.0%

2.5%

5.0%

7.5%

10.0%

0

500

1,000

1,500

2,000

R2年度 R3年度 R4年度 R5年度 R6年度

入
居
世
帯
に
対
す
る
割
合
（
％
）

実
数
（
世
帯
）

世帯 割合

図 入居者の収入分位

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課（令和６年度末現在） 資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課

図 収入超過者の推移

図 高額所得者の推移

・入居者の収入は、最も低いⅠ分位(政令月収104,000円以下)が約８割を占める
・収入超過者は6％程度、高額所得者は0.3％程度で推移

入居者の収入分布

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（入居者） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

※収入超過者：一般世帯で政令月収15.8万円(Ⅴ分位）を超え、明渡
の努力義務あり

27

※高額所得者：明渡基準の政令月収31.3万円（Ⅷ分位の１ランク上）
を超え、明渡義務あり

収入分位 政令月収

Ⅰ分位 104,000円

Ⅱ分位 104,001～123,000円

Ⅲ分位 123,001～139,000円

Ⅳ分位 139,001～158,000円

Ⅴ分位 158,001～186,000円

Ⅵ分位 186,001～214,000円

Ⅶ分位 214,001～259,000円

Ⅷ分位 259,001円～

高額 313,001円～
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子

配偶者

17.5%

14.9%

15.6%

17.0%

14.7%

15.3%

13.3%

12.5%

12.7%

13.4%

10.9%

11.6%

11.8%

9.2%

9.9%

12.8%

9.2%

10.2%

14.3%

28.7%

24.8%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

高齢者のいない世帯

高齢者のいる世帯

合計

0～4年 5～9年 10～14年 15～19年 20～24年 25～29年 30年以上

・居住年数が２０年以上の入居者は全体の約４５％を占める
・入居承継の承認件数は、年間350～400件程度で推移し、配偶者への承継が多い

図 入居者の居住年数

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課

資料：札幌市都市局市街地整備部住宅課（令和６年度末現在）図 入居承継の承認件数

入居者の居住年数等

2 市営住宅をめぐる現状と課題（住まう人） 28Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（入居者） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

44.９％が20年以上居住

28



図 家賃額の感じ方の比較

資料：R4市営住宅アンケート

図 生活状況の比較

29Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（入居者） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

・家賃が安いと感じている市営住宅の入居者は、民間賃貸住宅入居者の倍以上いるが、生活状況が
苦しいと回答した割合はそれほど変わらない

入居者の家賃の負担感と生活状況

4.4%

21.6%

9.5%

20.8%

35.7%

23.9%

33.8%

14.8%

8.5%

4.5%

2.0%

3.9%

6.1%

10.4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

民間賃貸住宅(n=819)

公営住宅(n=1,190)

安い やや安い 普通 やや高い とても高い わからない 無回答

23.7%

29.7%

35.4%

39.2%

25.2%

16.6%

3.8%

0.8%

1.0%

0.2%

11.0%

13.4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

民間賃貸住宅(n=819)

公営住宅(n=1,190)

苦しい やや苦しい 普通 やや余裕がある 余裕がある 無回答

29



賃貸住宅の家賃

資料：各年住宅・土地統計調査結果（総務省統計局）

図 １か月当たり家賃（共益費・管理費含む、家賃０円を含まず）の推移

43,239 

51,108 51,689 
53,061 52,847 53,637 

57,019 

31,136 

40,930 

24,344 
23,832 24,754 25,067 25,198 

43,608 

49,805 
51,500 

52,624 51,836 51,388 
52,835 

52,052 

60,865 60,566 59,517 
57,982 58,209 

61,957 

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

45,000

50,000

55,000

60,000

65,000

70,000

H5 H10 H15 H20 H25 H30 R5

（円） 借家（専用住宅）総数

公営の借家

民営借家（木造）

民営借家（非木造）

・令和５年時点において、民営借家（非木造）約6万2千円／月、公営借家で約2万5千円／月と、約

４万円／月の開き

・民営借家は、近年家賃が上昇し、３０年間で約1.２倍

約４万円

近年上昇傾向

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（民間賃貸住宅） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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16.8% (69,373戸)

7.0% (28,659戸)

8.5% (35,233戸)

13.7% (56,571戸)

7.9% (32,450戸)

16.8% (69,450戸)

65.7% (270,786戸)

67.4%

24.5%

29.5%

37.2%

28.9%

50.2%

29.4%

41.0%

19.8%

22.4%

30.2%

21.7%

42.0%

36.5%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

手すりがある

またぎやすい高さの浴槽

車いすで通行可能な廊下幅

段差のない屋内

車いすで通行可能なアプローチ

一定のバリアフリー化

設備なし

民営の借家

公営の借家

その他の借家等

住宅ストックの性能（バリアフリー性能）

図 バリアフリー性能の状況 （借家の内訳別）

31Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（民間賃貸住宅） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

一定のバリアフリー化：高齢者のための設備等のうち、以下のいずれかに該当すること
・２箇所以上の手すりの設置 ・段差のない屋内

資料：令和５年住宅・土地統計調査結果（総務省統計局・札幌市独自集計）

31

図 エレベーター有 （共同住宅）

33.3%(131,463戸)

39.6%

51.7%

0% 50% 100%

民営の借家

公営の借家

その他の

借家等

・民営の借家におけるバリアフリー「設備なし」やEVの設置率は低いが、一定の戸数はある



二次的住宅

1,500戸

賃貸用の空き家

111,600戸

売却用の

空き家

10,900戸

その他の空

き家

31,800戸

800戸

共同住宅(木造)

36,700戸

共同住宅(非木造)

72,700戸

一戸建

2,300戸

共同住宅

(非木造)

8,400戸

一戸建

11,700戸

共同住宅(木造)

3,700戸
共同住宅(非木造)

15,400戸

空き家総数

155,800戸

一戸建

図 空き家数と空家率の推移

資料：各年住宅・土地統計調査結果（総務省統計局）

※その他住宅 ： 別荘などの⼆次的利⽤、賃貸⽤・売却⽤以外の⼈が住んでいない住宅（転勤・入院等のため長期不在の住宅、建替えのため取り壊すことになっている住宅など）

空き家数の推移 【第１回住まいの協議会再掲】

・空き家数は、年々増加し、令和５年は約156千戸と過去最多（７戸に１戸は、空き家）
・空き家の種別では、賃貸用が最多（３分の２）で、次いでその他の空き家（５分の１）

・共同住宅の空き家の大半は、賃貸用（約112千戸）として流通する一方で、
一戸建の空き家の大半は、市場に流通していない「その他の空き家」 （約１2千戸）

図 空き家の内訳（令和５年）

610 750 
2,500 3,100 2,190 2,670 2,810 2,100 1,500 

41,130 

64,520 61,400 
77,100 71,820 

107,690 

104,380 

76,100 

111,600 

5,020 

8,600 
5,990 

2,900 

10,900 

10,060 

8,020 14,500 

18,200 27,780 

16,600 28,970 

44,300 

31,800 

51,800 

73,290 
78,400 

98,400 
106,810 

135,560 
142,150 

125,400 

155,800 

9.3%
11.2%

10.5%

12.0% 12.1%

13.8%
14.1%

11.9%

13.8%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

160,000

180,000

200,000

S58年 S63年 H5年 H10年 H15年 H20年 H25年 H30年 R5年

（戸）
系列6

その他

売却用

賃貸用

賃貸・売却用

二次的

空家率

空き家率

空き家数

その他

売却用

賃貸用

二次的

売却・賃貸用

（割合）

住マス2018

（※）
（※）

32Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（民間賃貸住宅） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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新たな住宅セーフティネット制度（2017年10月～）

●住宅セーフティネット制度
住宅確保要配慮者の入居を拒まない住宅として登録い
ただいた賃貸住宅（セーフティネット住宅）を対象に、改
修費補助などの経済的支援や住宅確保要配慮者への
居住支援を行うもの

出典：国土交通省住宅セーフティネット制度オーナー向けパンフレット

●セーフティネット住宅に関する国の補助メニュー

登録住宅（専用住宅含む）への支援
・家賃債務保証料、孤独死・残置物に係る保険料等の補助
・セーフティネット住宅への住替えに係る補助（札幌市では未実施）
・改修工事費の融資

専用住宅のみへの支援
・家賃低廉化の補助（札幌市では未実施）
・改修費の補助

7 19 50 

2,069 

2,872 
3,034 3,048 3,081 

0 1 2 3 8 8 14 94 

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

H29 H30 R1 R2 R3 R4 R5 R6

（件）
登録住宅

うち専用住宅

民営借家409,600戸の
１％未満

図 札幌市内のセーフティネット住宅の登録件数

増加する民間の空き家・空き室を活用した制度で、①住宅確保要配慮者向け賃貸住宅の登録制度、
②登録住宅の改修や入居者への経済的な支援、③住宅確保要配慮者に対する居住支援の３つの大
きな柱から成り立っている。R4以降の登録件数は、ほぼ横ばい。

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題（民間賃貸住宅） 第１回市営住宅部会
2025.12.18
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34Ⅴ 審議 第１回市営住宅部会
2025.12.18

Ⅰ 副部会長の選任

Ⅱ 第１回住まいの協議会の振り返り

Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題

Ⅴ 審議

Ⅵ 次回部会開催のお知らせ

審 議

34



主な論点（再掲）

35Ⅴ 審議 （課題を踏まえた論点【再掲】） 第１回市営住宅部会
2025.12.18

テーマ 論点

1

住宅市場全体を活用した
住宅セーフティネットの
構築（再掲）

・人口減少局面でも増加する住宅確保要配慮者の居住の安定確保
のために、市営住宅などの公的賃貸住宅や民間賃貸住宅は、どの
ような役割を担っていくか

・市営住宅で受け入れる入居階層など民間賃貸住宅との役割分担
についてどのように考えるか

2

持続可能な市営住宅の
あり方

・人口減少や世帯の変化などを踏まえ、将来の市営住宅の管理戸数
をどのように考えるか
・財政的制約を踏まえた上で、持続可能な市営住宅の整備や管理の
方向性をどう考えるか

・現在の管理戸数の抑制の取組と今後の方向性
・建替え、保全費用の平準化の取組の方向性

市営住宅に関すること
論 点
検討課題
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36Ⅵ 次回部会開催のお知らせ 第１回市営住宅部会
2025.12.18

Ⅰ 副部会長の選任

Ⅱ 第１回住まいの協議会の振り返り

Ⅲ 現計画策定時の住まいの協議会における委員意見

Ⅳ 市営住宅をとりまく状況と今後の課題

Ⅴ 審議

Ⅵ 次回部会開催のお知らせ

審 議
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次回部会開催のお知らせ

第２回 市営住宅部会
日時 ： 令和８年２月13日（金）

13時30分～
会場 ： カナモトホール 第１会議室

第２回 民間住宅部会
日時 ： 令和８年２月16日（月）

１３時３0分～
会場 ： カナモトホール 第１会議室

37Ⅵ 次回部会開催のお知らせ 37第１回市営住宅部会
2025.12.18
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