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はじめに

東大阪市（以下「市」という。）は、民間資金等の活用による公共施設等の整備等の促進に関

する法律（平成 11 年法律第 117 号。以下「ＰＦＩ法」という。）に基づき東大阪市営北蛇草住

宅 C 棟建替事業を実施する民間事業者を透明性及び公正性をもって選定するため、執行機関の

附属機関に関する条例（昭和 42 年東大阪市条例第 15 号）により、東大阪市営北蛇草住宅 C 棟

建替事業者選定部会（以下「選定部会」という。）を設置した。 

選定部会では、令和２年 11 月 25 日の第１回選定部会から約１年にわたり、選定方法につい

て審議を行うとともに、入札参加者の提案内容について審査を行い、令和３年 11 月 10 日に落

札候補者を選定し、市に対して答申した。市は、選定部会による選定結果を踏まえ、令和３年

11 月 16 日に落札者を決定した。 

当審査講評は、落札候補者の選定が終了したことを受け、選定部会が行った審査の経過及び

結果等をとりまとめたものである。 

  令和３年 12 月 24 日 

東大阪市営北蛇草住宅 C棟建替事業者選定部会 

委 員 長 森本 信明 

副委員長 山口 健太郎 

委  員 井上 容子 

委  員 白倉 典武 

委  員 松本 恭一 

委  員 西田 博行 
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第１ 審査手順及び選定部会の開催状況

１．審査の方法

本事業を実施する事業者の選定方法は、透明性、公平性及び競争性の確保に配慮した上で、

各入札参加者からの本事業の実施に係る対価（以下「入札価格」という。）及び事業提案書の

提案内容等（以下「提案内容」という。）を総合的に評価する総合評価一般競争入札（地方自

治法施行令（昭和 22 年政令第 16 号）第 167 条の 10 の２）にて行うものとした。 

また、落札候補者を選定するための審査の方法は、入札参加者の備えるべき参加資格要件に

関する第一次審査及び入札提案の内容に関する第二次審査の二段階で実施した。 

第一次審査は、入札参加表明を行った者の参加資格要件の適格性を審査するために行うもの

とし、その結果については、以降の第二次審査には持ち越さず、第二次審査は、入札参加資格

があると認められた者を対象とした。入札価格の確認及び基本的事項の確認を経て適格とされ

た提案について、提案内容に関する定性的事項及び入札価格に基づく定量的事項に基づいて、

総合的な評価を行った。審査項目に基づいて提案内容を審査し、「提案点」として得点化を行

い、さらに、入札価格に基づいて「価格点」を算出して、「提案点」と「価格点」をあわせて、

「総合評価点」を算出するものとした。 

  総合評価点 ＝ 提案点 ＋ 価格点   

総合評価点は 100 点とし、提案点と価格点の配点は次のとおりとした。 

審査内容 配点 

提 案 点 60 点 

価 格 点 40 点 

２．審査の体制

総合評価一般競争入札を採用するに当たり、提案内容の審査に関して、幅広い専門的見地か

らの意見を参考とするため、学識経験者等で構成される選定部会を設置した。 

選定部会は、入札提案について落札者決定基準に定める審査項目表に基づき評価を行い、落

札候補者を選定した。市は、この結果を踏まえ、本事業の落札者を決定したものである。 

選定部会の委員は次のとおりである。 

区分 氏名 所属する団体名及び役職名 

委 員 長 森本 信明 近畿大学名誉教授 

副委員長 山口 健太郎 近畿大学建築学部教授 

委  員 井上 容子 放送大学奈良学習センター所長 

委  員 白倉 典武 梅田新道法律事務所 

委  員 松本 恭一 東大阪市理事 

委  員 西田 博行 東大阪市建築部長 
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３．審査の手順

落札候補者の審査及び選定は、以下の手順で実施した。 

欠格事項あり 
失格 

落札者の決定 

資格審査 

実績審査 

基本的事項の確認 

入札価格の超過 

入札書及び提案書の提出 

参加表明書及び資格審査書類の提出 

失格 

【第一次審査】

市に落札候補者の選定結果の答申 

【第二次審査】

欠格事項あり 

失格 
予定価格の超過 

■基礎審査 

失格 

審査項目による審査 

■入札書及び事業提案書の総合評価 

・入札価格に基づく価格点の算出 

・提案点と価格点の合算による総合評価点の算出 

ヒアリング、提案点の算出 

■事業提案書審査（提案点） 

基本的事項の未達成 
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４．選定部会の開催状況

次のとおり選定部会を開催した。 

日程 会議名 主な審議内容 

令和２年 11 月 25 日 第１回選定部会 ・委員長、副委員長の選任 

・事業概要について 

・現地見学会 

令和３年１月 22 日 

発送 

（書面開催） 

第２回選定部会 
・実施方針（案）について 

・要求水準書（案）について 

令和３年５月７日 

（オンライン開催）

第３回選定部会 ・特定事業選定について 

・入札説明書（案）について 

・落札者決定基準（案）について 

令和３年 11 月４日 第４回選定部会 ・事務局報告（第一次審査） 

・提案概要について 

・提案内容の審査・採点方法の確認 

・基礎的事項の確認について 

・仮採点表の確認 

令和３年 11 月 10 日 第５回選定部会 ・事業者ヒアリング 

・落札候補者の選定 
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第２ 審査の経過及び審査結果

１．入札参加資格審査

１-１ 入札参加資格審査書類の受付 

令和３年６月１日付けで入札公告した本事業について、令和３年７月 12 日から令和３年７

月 21 日までの間に１グループから入札参加資格審査書類が提出された。市は、入札参加者に

求めた提出書類がすべて揃っていることを確認した上で受け付けた。 

１-２ 参加資格要件の確認 

市は、１グループが提出した入札参加資格審査書類をもとに、入札説明書に示す参加資格要

件を満たしていることの確認を行った。その結果、入札参加者が入札参加資格を満たしている

ことが確認された。入札参加資格審査の結果は、市から報告を受けた。入札参加資格を満たし

ているとされた入札参加者は、次のとおりである。 

＜入札参加資格を満たしているとされた入札参加者＞

入札参加者 区分 企業名 業務分担（※） 

中林グループ 代表企業 中林建設株式会社東大阪営業所 建設企業 

構成企業 株式会社アイ・エフ建築設計研究所 設計企業１ 

長瀬建設株式会社 建設企業１ 

株式会社澁谷建築コンサルタント

事務所 

工事監理企業１ 

東洋コミュニティサービス株式会

社 

入居者移転支援業務企業１ 

※業務分担は入札参加資格審査書類に記載された各企業の本事業における役割。 

１-３ 入札参加資格審査結果の通知 

市は、令和３年８月 20 日付けで入札参加資格審査の結果、入札参加資格を満たしているこ

とを、グループの代表企業あてに通知した。 

なお、より一層の審査の公平性及び客観性を期すため、入札参加者については受付番号を付

した。選定部会では、審査に当たって入札に参加した応募グループ名、代表企業、構成員及び

協力企業の名称及びそれらを類推できるものを伏せて実施した。 

受付番号 入札参加者 

208 中林グループ
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２．提案審査の経過

２-１ 提案書類の受付 

令和３年９月 21 日から令和３年 10 月１日に入札参加資格を満たしているとされた入札参

加者１グループから市に提案書類が提出された。 

２-２ 入札及び入札価格の確認（開札） 

令和３年 10 月１日の提案書類提出締め切り後に、入札及び開札を行った。市は、入札のあ

った１グループの入札書に記載された入札価格が、予定価格の範囲内であることを確認した。

開札では、入札価格が予定価格を超えていないことや入札書に不備のないことのみを確認し、

入札価格の公表は行っていない。なお、入札価格については選定部会による評価が終了した後、

委員に公表されたもので、各委員の評価には影響していない。 

＜入札価格の確認結果＞ 

予定価格 
税抜 

2,290,900,000 円

入札価格 受付番号 208 番 2,285,000,000 円

２-３ 入札書類の確認 

市は、入札のあった１グループの入札書類がすべて揃っていることを確認した。 

２-４ 基本的事項の確認 

市は、提案書類の基本的事項確認表等に基づいて、入札参加者の提案内容が基本的事項を満

たしていることを確認した。その結果、市は、入札参加者の提案内容が基本的事項を満たして

いることを確認できたため、適格とした。選定部会は、基礎審査の結果について、第３回選定

部会において市から報告を受け、これを確認した。 

２-５ 提案書審査 

選定部会は、基礎審査で適格とされた１グループの提案について、落札者決定基準に定める

審査項目表に基づき、委員それぞれが５段階評価により評価点の採点を行い、選定部会として

提案書審査の評価を行った。 

２-６ 価格審査 

提案書審査による評価の確定後に、価格点を落札者決定基準に定める以下の算定式に基づい

て算出し、価格審査を行った。 

【算定式】 

提案された最低の入札価格 

   価格点 ＝                            × 40 点 

入札価格 

（小数点第３位を四捨五入） 
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３．総合評価点の算出、落札候補者の選定及び市への報告

応募グループが１グループであったため、選定部会は、算出された提案点が 30 点を上回っ

ているため適格であることを確認した。選定部会は、算出された提案点と価格点を合算した総

合評価点を算出し、適格であった受付番号 208 の参加グループを選定部会として落札候補者に

選定し、その後入札参加者の実名を確認した。 

選定部会は、令和３年 11月 10 日付けで市に対して、中林グループを落札候補者として選定

したことを文書で答申した。 
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□総合評価結果

評価項目 配点 ２０８ 

提案点 60 36.85

価格点 40 40.00

総合評価点 100 76.85

順  位 １ 

結  果 落札候補者 

※総合評価点については選定部会委員の総合評価点の平均値（小数点第３位を四捨五入） 

□評価項目ごとの平均                        （受付番号で表記）

評価項目 配点 ２０８ 得点率

１.事業全体の

実施体制、安

定性等に関

する事項 

6 4.38 0.73

(1)事業の実施体制・安定性 3 2.25 0.75

(2)工程計画 3 2.13 0.71

２. 北蛇草住宅

C棟等の整備

等に関する

事項 

22 12.17 0.55

(1)施設計画に関する全般 4 2.33 0.58

(2)住棟・住戸計画、安全・防犯への配慮 4 1.50 0.38

(3)意匠・景観への配慮、周辺への配慮、まちづく

り・コミュニティの形成への配慮 
4 2.50 0.63

(4)ユニバーサルデザインへの配慮  3 1.88 0.63

(5)地球環境・環境共生への配慮  3 1.63 0.54

(6)周辺へのプライバシー対策への配慮、圧迫感の

緩和への配慮 
4 2.33 0.58

３.施工計画に

関する事項 

14 8.51 0.61

(1)解体の工法の工夫 5 3.13 0.63

(2)搬入出の安全性 4 2.67 0.67

(3)建設の工法の工夫 5 2.71 0.54

４.長寿命化・維

持管理に関

する事項 

8 4.83 0.60

(1)ライフサイクルコスト計画、管理・更新の容易

性、使用資材の耐候性・耐久性  
5 3.33 0.67

(2)入居者への配慮 3 1.50 0.50

５. 入居者移転

支援に関す

る事項 

6 3.25 0.54

(1)円滑な移転支援・居住者対応サービス、円滑に

業務を進めるための人員・体制 
6 3.25 0.54

６.地元産業へ

の貢献 

4 3.71 0.93

①市内企業の参画や地元雇用促進への配慮があ

り、地域経済・産業への貢献がある。 
1 0.71 0.71

②市内企業への発注予定額 3 3.00 1.00

（評価項目ごとに小数点第３位を四捨五入）
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第３ 審査講評

１．各入札参加者の提案内容に対する審査講評

入札参加者の提案内容に対して主に評価した点について、審査講評として以下に示す。 

なお、講評に当たっては、審査の信頼性及び透明性を確保するため、評価内容を明確に表現す

ることを心掛けたが、一方で、民間事業者のノウハウやアイデアが含まれ、当該事業者の権利、

競争上の地位等の正当な利益に影響すると思われる部分は必要最小限の記載にとどめている。 

１-１ 事業全体の実施体制、安定性等に関する事項 

事業の実施体制・安定性については、PFI 事業の実績や体制、必要資金の確保等の提案につ

いて評価した。 

工程計画については、工期短縮の提案や交通誘導員の配置等について評価した。 

１-２ 北蛇草住宅 C棟等の整備等に関する事項 

施設計画に関しては、「「人とのつながりを感じながら安心して暮らす」ことが出来る空間を

創出し、街並みになじむ市営住宅」が提案された。 

住棟・住戸計画、安全・防犯への配慮については、不整形な敷地を有効利用している配置計

画が提案された。 

意匠・景観、周辺への配慮、まちづくり・コミュニティの形成への配慮では、近隣や隣棟へ

の配慮、周辺コミュニティに配慮したゾーニングを評価した。 

ユニバーサルデザインへの配慮では、敷地内及び住棟における様々なユニバーサルデザイン

への配慮について評価した。 

地球環境・環境共生への配慮に関しては、ヒートアイランド対策や省エネ、CO2 への配慮が

提案された。 

周辺へのプライバシー対策への配慮、圧迫感の緩和への配慮では、周辺施設との離隔距離に

配慮した住棟配置やプライバシーに配慮した手すりのデザインが提案された。 

１-３ 施工計画に関する事項 

解体の工法の工夫については、振動・騒音防止の提案や小学校が近いことを配慮した交通誘

導員の配置等の提案を評価した。 

搬入出の安全性に関しては、参加企業の所有地を賃借利用することによる安全確保の提案を

評価した。 

建設工法の工夫については、工期短縮や品質保持、安全対策への配慮、建設中の周辺環境へ

の騒音・振動、粉塵等の配慮が提案された。 

１-４ 長寿命化・維持管理に関する事項 

ライフサイクルコスト計画、管理・更新の容易性、使用資材の耐候性・耐久性については、

それぞれ様々な工夫について評価した。 

入居者への配慮は、入居者の修繕費が過度にならないような配慮や入居者の清掃等の管理

のしやすさについて提案された。
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１-５ 入居者移転支援に関する事項 

円滑な移転支援・居住者対応サービス、円滑に業務を進めるための人員・体制については、

移転支援事務所の早期設置、現地スタッフ配置等が提案された。 

１-６ 地元産業への貢献 

地元産業への貢献に関しては、定性的評価として、施設整備段階における市内からの積極的

な調達および市内企業への PFI 事業の知識・経験の習得機会の創出に関する提案を評価した。  

市内企業への発注予定額については、定量的評価として落札者決定基準に定める計算式により

得点を算出するが、１グループのみの参加であったため、結果としては満点となった。 

２．各入札参加者の入札価格に関する評価

入札参加者の入札価格に関する評価について、受付番号 208 番は予定価格より 590 万円下回る

入札価格であった。 

３．総合評価について

１グループのみの参加であり、受付番号 208 番の提案点は 30 点を上回っているため、適格で

あった。
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第４ 総評

本事業は、建設後 40年以上経過し老朽化、耐震性の課題がある市営住宅を建て替える事業であ

る。募集の結果、１グループからの入札参加があり、優れた提案をいただいた。

落札候補者として選定した受付番号 208 番の提案は、敷地中央に寺院を挟む不整形な敷地に住

棟の他、コミュニティ広場・集会所・敷地内公園・遊歩道・プレイロットをバランス良く配置し、

景観にも配慮された提案であった。北側の住棟は隣地や隣棟との離隔距離を確保した位置に配置

され、南側のコミュニティゾーンは中心に集会所を設けて広場と一体となってコミュニティの活

性化が期待される。メンテナンス性に配慮された仕様の提案、工事中の地域住民の安全確保や周

辺環境への配慮、長寿命化への提案、円滑な移転支援への提案などが評価を得て、提案点の基準

を越えることとなった。

なお、選定部会としては、さらに充実した事業とするために、落札候補者に対して、以下に示

す項目を十分に考慮することを望む。 

・全体の平面計画については、今後、市と十分に協議を行い、より良いものとするように検討

すること。 

・各住戸の日照等に配慮すること。特に、車椅子対応住戸のある 1階南、および 2階南の日照

については、十分な事前確認を行うこと。 

・夜間の景観配慮について、温かみのある照明計画を提案されており、実現させること。 

・エントランスゲートの赤色については、景観上の配慮等今後協議して検討すること。 

・ゴミ置場の位置については、住棟への匂い及び害虫等の問題と一方で利便性も考慮して、検

討すること。 

・車いす対応住戸については、介助対応の 1618 タイプのユニットバスの設置を検討するこ

と。 

・遊具については、分散配置ではなくできるだけ集中配置し、各年齢に応じた魅力ある遊具を

設置すること。また防犯上・安全上配慮された配置とすること。 

・アスベスト対策について、十分考慮すること。 

・環境配慮について、適切に考慮すること。特に再生可能エネルギーの導入等、可能な範囲で

対応すること。 

・移転支援について、個々の住民の事情を聞いて適切に対応すること。 

最後に、１グループのみの参加ではあったが、応募グループから素晴しい提案をいただいたこ

とに対して、本事業への熱意と努力に敬意を表するとともに深く感謝を申し上げたい。 


