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会 議 名 第１回港区特定公共賃貸住宅等指定管理者候補者選考委員会 

開催日時 平成３０年４月５日（木曜日） 

午後２時００分から午後３時２０分まで 

開催場所 区役所９階９１５会議室 

委 員 （出席者）今村委員長、野澤副委員長、池原委員、平田委員、佐藤委員、小笹委員 

瀧澤委員 

事務局 横尾障害者福祉課長、安達障害者事業運営係長、同係辻本、 

野口住宅課長、鈴木住宅管理係長、同係板垣、高橋 

会議次第 １ 開会 

２ 選考委員委嘱  

３ 選考委員紹介 

４ 委員長の選任 

５ 議事（１）指定管理者公募要項の決定について 

（２）候補者の選考方法について（第一次審査、第二次審査） 

６ 次回日程について 

７ 閉会 

配布資料 資料１ 設置要綱 

資料２ 委員名簿 

資料３ 公募要項（案） 

資料４ 第一次審査採点表（案） 

資料５ 第二次審査採点表（案） 

会議の結果及び主要な発言 

１開会 

２選考委員委嘱 

３選考委員紹介 

４委員長の選任 

（Ｃ委員） 

 

 

 

 

５議事(1)公募要

項について 

（事務局） 

（委員長） 

 

 

（事務局） 

 

（事務局から挨拶、配布資料の確認） 

（委嘱状の交付） 

（委員自己紹介） 

 

選考委員会設置要綱に基づき委員長を学識経験者の皆様から互選にて選出していた

だきます。 

前回の委員会の報告を取りまとめている今村委員がいらっしゃいますので、今村委

員にお願いしてはいかがでしょうか。 

  （全委員承認） 

 

 

公募要項（案）の説明 

公募要項（案）ついて、ご質問等があればお願いします。 

指定管理料について、提案のあった経費を上限として区の予算の範囲内で支払うと

なっているが、５年間の指定管理料が確定するのか、毎年の金額が確定するのか。 

５年間の経費は計画書で確認するが、予算は毎年決定するので毎年締結する年度協

定で決まるようになっています。 
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（委員長） 

 

 

５議題(2)選考方

法について 

（事務局） 

（委員長） 

（Ｂ委員） 

 

（事務局） 

（Ｂ委員） 

 

（委員長） 

（事務局） 

 

 

（Ｂ委員） 

 

（事務局） 

 

（Ｂ委員） 

（事務局） 

（委員長） 

（事務局） 

（委員長） 

（事務局） 

（委員長） 

（事務局） 

（Ｂ委員） 

 

（事務局） 

 

 

 

 

 

 

（Ｃ委員） 

 

 公募要項については、特に意見がないようなのでこの要綱により公募するというこ

とでよろしいでしょうか。 

（各委員賛同） 

 

  

（第一次審査選考基準・採点表(案)及び第二次審査選考基準・採点表（案）の説明） 

 指定管理者候補者選考について、配点、審査の方法等、質問はございますか。 

 一次審査、二次審査で基礎点に対して加算の倍率が、２倍、３倍が見られるがどの

ような観点で加算倍率を設けたのか。 

 審査項目の中で、ウエートが大きいものについて係数を掛けています。 

 二次審査では、いずれの審査項目も３倍か４倍になっているが、４倍のところ

だけを 1.3倍にすればよいのではないか。 

 一次審査と二次審査の配点の割合ということか。 

 最終的に一次審査と二次審査の合計点で候補者を選びたい。その際、一次審査

のウエート２に対して二次審査のウエート１にしたいと考えていることから、

各々の得点に係数を掛けています。 

ウエートをかけたことは妥当だと思うが、公募要項で重要な点を分かるように

したほうがよいのではないか。 

公募要項に明記するのではなく、事業者向けの公募説明会で、重要な要素であ

ることを説明したい。 

事業者には、配点表は見せないのか。 

公募の段階では、見せません。審査結果の公表で明らかとなります。 

応募者側は、公募説明会を聞いて、重要な点を判断するようになるのか。 

公募説明会で、配慮したい。 

公表はどのような内容になるのか。 

採点結果とか、議事録などが対象となります。 

 応募した事業者の得点は公表されるのか。 

 候補者となった事業者名と総得点は公表されます。 

 過去の公募で、一次審査から二次審査にどのくらい進んだのか。また、プレゼ

ンテーションで資料を求めるとあるが実際には提出してもらったのか。 

 平成 25年度に行った前回の指定管理者の選考では、応募事業者が２社で、２社

ともに一次審査、二次審査を実施しました。平成 20年度の前々回は、応募４社と

もに二次審査まで実施しました。 

今回は、一次審査では、２～３者を選考し、二次審査を行いたいと考えるが、

一次審査結果で各委員の判断をいただきたい。 

二次審査では、15 分のプレゼンテーションに使用する資料を提出してもらい、

プレゼンテーションを行った。 

各委員の採点に差が生じることが考えられるが、委員の中で評価の物差しを統

一したほうがよいのではないか。また、委員間にばらつきがあったときはどうす
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（委員長） 

 

（Ｃ委員） 

 

（委員長） 

 

（事務局） 

（Ａ委員） 

 

 

 

（事務局） 

 

（Ｆ委員） 

 

（事務局） 

 

（Ａ委員） 

 

（委員長） 

 

 

 

 

（委員長） 

 

（事務局） 

 

（Ｃ委員） 

 

（事務局） 

（Ａ委員） 

 

（事務局） 

６次回日程につ

いて 

（事務局） 

７閉会 

るのか。 

前回は、そのようなことはなかったけど非常に悩んだ。極端に低いところはな

く、多くは２から４の中に納まった。普通が３なのではないか。 

３を基準として、３に比べ優れていると４、さらに素晴らしい場合が５といっ

たレベル感でよいのか。 

そのように考えてよいのでは。 

審査基準・採点表のコメント欄は、必ずしも記入しなくてもよいか。 

できる限り書いていただきたいが、なければ結構です。 

採点表の「障害者への支援」について、要綱の障害者への配慮として、障害者

差別解消法ができたことに伴って、港区職員の障害を理由とする差別の解消の推

進に関する要綱の趣旨を踏まえ、適切な対応を図ることとなっているが、この要

綱を踏まえた提案ができている場合は、少し評価をするようにしたい。 

審査表の中に表現を加え、後日、各委員に確認します。 

（各委員賛同） 

 二次審査のプレゼンテーション資料の様式は決まっているのか。また、資料は

何ページとするのか。 

 資料の様式は、自由とします。枚数は、Ａ３版２枚程度としたいと考えていま

すが、委員の方々の意見をお聞きしたい。 

 二次審査は個性が出るので、あまりルール化しないほうがやる気が見えたり、

資料の作り方や分量で特徴が出るような印象がある。 

 二次審査は、プレゼンテーションを聞いてその場で採点することになり、あま

り大量だと審査に支障をきたすことにもなるのではないか。 

 15 分間のプレゼンテーション資料であることがわかるようにすることで、事務

局に任せたい。 

（各委員賛同） 

 施設の長寿命化計画は、区が策定しているのか、指定管理者が区からの委託を

受けて作成しているのか。 

 区が、港区公営住宅等長寿命化計画を作成しているが、指定管理者からの修繕

計画案も参考に見直している。 

 そうすると、修繕計画案の作成とあるのは、長寿命化計画そのものでなく、別

のものという捉え方ですか。 

そのとおりです。 

 修繕計画案の長寿命化とあるのは、港区公営住宅等長寿命化計画とは別物とと

らえてよいのか。 

 そのとおりです。 

 

 

 次回、一次審査は、６月 15日（金）10時から 12時までを予定しています。 

（閉会） 
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会 議 名 第２回港区特定公共賃貸住宅等指定管理者候補者選考委員会 

開催日時 平成３０年６月１５日（金曜日） 

午前１０時００分から午前１１時００分まで 

開催場所 区役所９階９１２会議室 

委 員 （出席者）今村委員長、池原委員、平田委員、小笹委員、瀧澤委員 

（欠席者）野澤副委員長、佐藤委員 

事務局 横尾障害者福祉課長、安達障害者事業運営係長、同係辻本、 

野口住宅課長、鈴木住宅管理係長、同係板垣、高橋 

会議次第 １ 開会 

２ 公認会計士からの財務状況等報告  

３ 議事（１）財務状況等について 

（２）第一次審査について 

（３）第一次審査通過者の決定について 

４ 確認事項（１）第二次審査の選考方法について 

      （２）今後のスケジュールについて 

５ 閉会 

配布資料 資料１ 財務状況調査・分析報告書 

資料２ 資金・収支計画の状況分析報告書 

資料３ 第一次審査採点集計表 

資料４ 第二次審査選考基準・採点表 

参考資料 公募要項、応募書類一式  

会議の結果及び主要な発言 

１開会 

２公認会計士か

らの財務状況等

報告 

（事務局） 

 

（委員長） 

（公認会計士） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（事務局から挨拶、配布資料の確認） 

 

 

 

日本公認会計士協会東京会港会からの推薦による公認会計士に財務状況及び資

金計画分析を依頼しました。 

公認会計士から分析結果の報告をお願いします。 

応募者が１社であったことから、応募者間の比較はできなかったので、一般的な形

での評価としました。趣旨は、財務が安定的に維持され、事業が健全に運営できるか

ということに主眼を置いて調べました。 

収益性や、安全性を中心に評価しました。 

平成 29年３月期の財務規模で売り上げが 1,236億 9,500万円、純資産 582億円あり、

非常に大きな会社であることがわかります。 

収益性を見る総資本経常利益率でもかなり高い数値となっています。 

安全性でも蓄積してきたものが多くあり、キャッシュ・フローンもかなり余裕があ

るなど、総合評価は、可ということで問題はないと言えます。 

資金・収支計画の状況分析では、平成 31 年度から平成 35 年度まで同じような見込
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３議事 (1)財務

状況等について 

（委員長） 

（Ｆ委員） 

 

（公認会計士） 

 

 

（委員長） 

 

４議事(2)第一次

審査について 

（委員長） 

（事務局） 

 

 

 

 

 

 

 

（委員長） 

 

（事務局） 

５議事(3)第一次

審査通過者の決

定について 

（委員長） 

 

 

 

（委員長） 

６第二次審査の

選考方法につい

て 

（事務局） 

みとなっており、平成 30年度と比較しても少し増えているものの問題はないと思われ

ます。 

 

 

 

報告のあった財務状況及び資金計画について、ご質問等があればお願いします。 

財務状況調査・分析報告書の安全性の評価の点数が低いところがあるが、これ

はどのように考えればよいのか。 

流動比率のところになるが、従来からの評価基準によるものであることから、低め

となっているが、流動資産と流動負債の比率を示したもので、日本の企業がこの数値

が低い中で、1.5倍となっており、問題はないと言えます。 

報告を聞いて、各委員の方の第一次審査採点表の公認会計士による財務状況分析と、

財務状況・資金計画について採点をお願いします。 

 

 

採点が終わりましたら、委員からの講評等をお願いします。 

本日欠席のＧ委員からの採点のポイントを説明させていただきます。 

全国で約 21万戸の管理実績があること、区内事務所の場所や窓口サービスについて

充実した提案となっていること、夜間もカスタマーセンターで 24時間 365日対応でき

ること、入居者レクリエーション会や高齢者への家具の固定作業を補助する地震対策

サポートなどの入居者向けサービスが充実しているところが評価できるとしていま

す。 

また、Ｃ委員からは、一部に具体性に乏しい部分があるものの、全体的に高い評価

をいただいています。 

採点表集計のため休憩します。 

（休憩） 

第一次審査の合計点は、803点となり、1,050点満点の 76.47%となりました。 

 

 

 

得点が、満点の４分の３を上回っていること、財務状況・資金計画の分析でも委員

全員が一致して評価していることから、応募事業者であるＡ社が十分に適性があるも

のと考えられますので、第一次審査通過者とすることでよろしいでしょうか。 

（「はい。」の声があり。出席の全委員承認） 

応募事業者であるＡ社を第一次審査通過者として決定しました。 

 

 

 

（事務局からプレゼンテーションと質疑等第二次審査について説明） 



 

6 

 

（委員長） 

 

（委員長） 

７今後のスケジ

ュールについて 

（事務局） 

 

 

８閉会 

第二次審査方法について、各委員からの意見等がありますか。 

 （各委員から意見なし、全委員賛同） 

 第二次審査は、説明があったとおり進めることとします。 

  

 

 次回、第３回選考委員会は、６月 28日（木曜日）13時 30分から、区役所 915会議

室で開催します。 

 プレゼンテーション資料は、６月 25日（月曜日）午後以降にメール等で配布します。 

（閉会） 
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会 議 名 第３回港区特定公共賃貸住宅等指定管理者候補者選考委員会 

開催日時 平成３０年６月２８日（木曜日） 

午後１時３０分から午後２時５０分まで 

開催場所 区役所９階９１５会議室 

委 員 （出席者）今村委員長、野澤副委員長、池原委員、平田委員、佐藤委員、小笹委員、

瀧澤委員 

事務局 横尾障害者福祉課長、安達障害者事業運営係長、同係辻本、 

野口住宅課長、鈴木住宅管理係長、同係板垣、高橋 

会議次第 １ 開会 

２ 第二次審査：応募事業者プレゼンテーション及び質疑応答について 

（１） プレゼンテーション 

（２） 質疑応答 

３ 議題（１）第二次審査について 

    （２）指定管理者候補者の決定について 

４ 閉会 

配布資料 資料１ プレゼンテーション資料 

資料２ 委員名簿 

資料３ 第二次審査採点表（案） 

会議の結果及び主要な発言 

１開会 

２応募事業者プ

レゼンテーショ

ン 

 

３質疑応答 

（委員長） 

（Ａ委員） 

 

 

 

 

 

 

（Ａ社） 

 

 

 

 

 

（事務局から挨拶、配布資料の確認） 

 

 

 

（Ａ社入室・Ａ社プレゼンテーションを資料を基に実施） 

 

 各委員からＡ社への質問をお願いします。 

 公営住宅管理戸数が、平成 27年が 97,000戸余りだったのが、平成 29年に 210,000

戸余りと倍増しているが、管理戸数の推移に対して職員の体制等はどのようになって

いますか。 

 電話で 24時間 365日対応している「健康相談ダイヤル」は何人体制で行っています

か。 

 災害時の行政機関や警察署、消防署との具体的なネットワークは構築されています

か。 

 全従業員が数千名いる中で、採用も含めて職員確保はできています。 

 健康相談ダイヤルについては、当社が指定管理者となっている公営住宅で運用して

いるサービスで、専門的な知識も必要なことから、専門の会社に委託により実施して

います。 

 管理している施設が、避難場所に指定されている場合には、事前に当該自治体と協

議してルールを決めています。 
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（Ｂ委員） 

 

 

 

 

（Ａ社） 

 

 

 

 

 

 

 

 

（Ｃ委員） 

 

 

 

（Ａ社） 

 

 

 

（Ｇ委員） 

 

 

（Ａ社） 

 

 

 

 

（Ｆ委員） 

 

 

 

（Ａ社） 

 

 

 

 

 最近は、人材の確保に苦労している場合があるが、どのような対策をとってい

ますか。 

堅固な建物であるマンションの場合、どこに避難するかがポイントになるが、

避難地図を作成するとの提案も見られるなかで、どのような対策をとっています

か。 

 会社としてジョブローテション制度などを利用して対応する仕組みを構築して

対応しています。また、新規採用者には、独自の研修施設で実務研修を行ったう

えで配属するようになっており、経験者でなくともすぐに実務に取り組めるよう

になっています。 

 入居者が意外と知らない広域避難場所の周知徹底から入ります。一方、避難場所が

建物の場合、阪神・淡路大震災の経験から家具等の転倒防止が重要であることから、

入居者に協力しています。 

 提案している「みんなの避難地図」づくりを自治会の方々と作成する中で、安全に

避難するルートを模索し、災害時に活用できるようにします。 

 全国を対象にしている 24時間 365日にカスタマーセンターでは、どのように港区の

入居者であるか確認しているのか。 

 入居者の避難誘導とか、安否確認が言われているが、具体的な対応策は準備してい

ますか。 

 カスタマーセンターでは、入居者にお知らせするカスタマーセンターの電話番

号で、港区の方であることを把握できるようにしています。 

 避難誘導では、港区と協議して避難優先要支援者リストを作成に努め、災害時

に反映させていきたい。 

 上位組織によるセルフモニタリングとは具体的にどのようなものですか。 

 群管理体制に中で４つの管理センターのブロック間で、情報共有とあるが、具

体的にはどのような方法なのですか。 

 責任者が、定期的に管理センターを巡回するだけでなく、社内の上部組織など

により定期的や抜き打ちでのチェックを行います。また、モニタリングのプロジ

ェクトチームの結成も考えています。 

 情報共有については、ブロックごとの定期ミーティングの開催や社内研修によ

り行っています。 

 区内経済発展への貢献で、区内事業者に発注するとあるが、これが費用低減と

サービスレベルの向上の実現につながるのかお聞きしたい。 

 苦情や要望、意見について、様々な形で聞くようになっているが、どのように

解決につなげているのか。 

 経験上、地元の業者からの見積を取ると、他の地域の業者のものよりもコスト

パフォーマンスがよいうえに、地域性の認識による品質やサービスの面で安心で

きる。 

 苦情や意見は、週１回のミーティングで情報を共有し、検討したうえで改善策

を実行しています。また、全国で管理している 21万戸の対応事例を掲載している
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４二次審査につ

いて 

（委員長） 

（Ｆ委員） 

 

 

（Ｃ委員） 

 

 

（Ｂ委員） 

 

（Ｇ委員） 

 

（Ａ委員） 

 

 

（Ｅ委員） 

 

 

（事務局） 

 

（委員長） 

 

５指定管理者候

補者の決定につ

いて 

（委員長） 

 

 

 

（委員長） 

 

６閉会 

システムを持ち、解決に活かすようにしています。 

  （質疑終了。Ａ社退室） 

 （各委員採点表記入後、休憩。） 

 

 

 各委員から講評をお願いします。 

 安全・安心に関することやエレベーターへの対応など、区が一番力を入れてい

ることを前面に出していたり、全国展開していることから、ほかの自治体での取

組を取入れるなどが評価できます。 

 実績が大きく、全国展開しているなど非常に安定感がある印象です。人材育成

や多様なノウハウを持っていることがしっかりと資料から読み取れました。プレ

ゼンテーションも、非常に安心できるものでした。 

 他の事業者がなかなか追随できないような実績も十分で、非常に安心感が持て

る。 

 区内を４分割した郡で管理するというノウハウもしっかりしており、安心して

任せられる印象です。ただ、入居者対応については、普通といったところです。 

 比較対象者がなかったことで５点満点をつけることが難しく、４点が基本にな

りました。急激に増えた管理戸数への職員体制が客観的に認識できなかったり、

安全管理でも突出した工夫が見られないなどがやや低い評価となりました。 

 全国展開している実績は十分で安心感はあるが、障害者や高齢者に対する書き

込みが若干弱い印象を持ったもののプレゼンテーションを聞いて納得できまし

た。 

 第二次審査の得点集計が、426点。第一次審査結果と合わせて、1,229点と、1,610

点満点の 76%を上回る得点を取っています。 

委員の皆様の意見はありますか。 

（各委員意見なし。） 

 

 

 

 Ａ社は、76%を超える得点を取り、公認会計士からの財務状況や資金計画でも評

価できることから、当選考委員会としてＡ社が、十分に適性があるものと考えら

れます。よろしいでしょうか。 

（「はい。」の声があり。出席の全委員承認） 

 当選考委員会として、Ａ社を港区特定公共賃貸住宅等指定管理者候補者として

決定します。 

（閉会） 

 


