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1 施設の概要

(1)市営住宅B地区

長崎市営日見大曲住宅及び共同施設

2 長崎市営本河内住宅及び共同施設

3 長崎市営三原住宅及ぴ共同施設

4

名

長崎市営小浦住宅及び共同施設

62 団地 264棟 4,727 戸

5 長崎市営宿町住宅及び共同施設

6

称、

長崎市営宿町第2住宅及び共同施設

7 長崎市営宿町第3住宅及び共同施設

8 長崎市営新戸町住宅及ぴ共同施設

9

10

長崎市営福田本町住宅及び共同施設

11

長崎市営網場住宅及び共同施設

棟数

12

長崎市営・大浜住宅及び共同施設

13

長崎市営西山台住宅及び共同施設

管理戸数

7

14

長崎市営草住住宅及び共同施設

15

長崎市営銭座住宅及び共同施設

3

(令和2年4月1日予定)

178

16

長崎市営毛井首住宅及ぴ共同施設

8

17

長崎市営茂木住宅及び共同施設

船

長崎市宿町

60

位

怜

長崎市営矢上住宅及び共同施設

14

長崎市本河内1丁目

90

2釘

19

長崎市営矢上第2住宅及び共同施設

長崎市三原2T目

5

460

20

長崎市営矢上第3住宅及び共伺施設

長崎市小浦町

8

置

216

21

長崎市営鶴の尾住宅及び共同施設

長崎市宿町

6

22

101

長崎市営小ケ.倉住宅及ぴ共同施設

長崎市宿町

184

鈴

長崎市営二本松住宅及ぴ共同施設

長崎市宿町

3

24

141

長崎市営木鉢住宅及び共同施設

長崎市新戸町2丁目

2

25

長崎市営十善寺住宅及ぴ共同施設

長崎市福田本町

30

2

26

長崎市営戸町住宅及ぴ共同施設

80

長崎市網場町

2

幻

長崎市営松が枝住宅及び共同施設

84

長崎市大浜町

5

28

長崎市営江平住宅及び共同施設

45

長崎市西山台1丁目

3

29

長崎市営田ノ浦住宅及ぴ共同施設

32

長崎市草住町

6

140

30

長崎市営深浦住宅及び共同施設

長崎市土銭座町

2

31

長崎市営恵里上住宅及び共伺施設

長崎市毛井首町

60

6

32

124

長崎市営本村住宅及び共同施設

長崎市茂木町

3

長崎市営.多尾住宅及び共同施設

10

長崎市かき道3丁目

50

165

31

長崎市かき道3丁目

42

長崎市かき道5丁目

256

長崎市鶴の尾町

239

長崎市ダイヤラン.ド4T目

長崎市戸町2丁目

15 長崎市木鉢町2丁目

20 長崎市館内町

収

U

長崎市戸町4.丁目

9

22

長崎市松が枝町

10

54

長崎市江平1丁目

1

242

長崎市香焼町

3

119

長崎市香焼町

長崎市香焼町

60 長崎市香焼町

袷 長崎市伊王島町1丁目



33

34

長崎市営瀬戸屋敷住宅及び共同施設

35

長崎市営塩町住宅及び共同施設

36

長崎市営本町第1住宅及び共同施設

名

幻

長崎市営本町第2住宅及び共同施設

38

長崎市営百万住宅及び共同施設

新、

39

長崎市営高島光町住宅及ぴ共同施設

40

長崎市営西浜住宅及び共同施設

41

長崎市営日吉岡住宅及び共同施設

々

長崎市営先の谷住宅及び共同施設

心

長崎市営尾浜住宅及び共同施設

棟数

44

長崎市営仲山住宅及ぴ共同施設

45

長崎市営熊之町住宅及び共同施設

管理戸数

46

長崎市営樺島住宅及び共同施設

5

47

長崎市営高浜第t住宅及び共伺施設

4

48

長崎市営高浜第2住宅及び共同施設

6

158

49

長崎市営長野住宅及び共同施設'

長崎市伊王島町1丁目

位

50

長崎市営高浜第3住宅及び共同施設

長崎市伊王島町2丁目

66

4

51

長崎市営赤瀬住宅及び共・同施設

長崎市高島町

12

4

112

52

長崎市営野母第1住宅及び共伺施設

長崎市高島町

6

置

198

53

長崎市営野母第2住宅及び共同施設

長崎市高島町.

3

'

168

54

長崎市営野母第3住宅及び共同施設

長崎市高島町

55

長崎市営諸町住宅及び共同施設

長崎市高島町

39

騎

長崎市営脇岬住宅及び共同施設

長崎市高島町

3

57

長崎市営脇岬北港住宅及び共同施設

長崎市高島町

稔

2

58

長崎市営蚊焼住宅及び共同施設

長崎市高島町

10

2

59

長崎市営須浜第1住宅及び共同施設

長崎市高島町

2

2

60

長崎市営年崎住宅及び共同施設

長崎市野母崎樺島町

9

61

長崎市営為石住宅及び共同施設

長崎市野母崎樺島町

3

9

62

長崎市営宮崎第1住宅及ぴ共同施設

長崎市高浜町

7

長崎市営牟田尻住宅及び共同施設

長崎市高浜町

長崎市高浜町

15

※共同施設・一児童遊園、集会所、広場、緑地、通路及び駐車場など入居者の共同の福祉の

ために必要な施設。

3

長崎市南越町

2

4 長崎市野母町

2

5 長崎市野母町

打

5

長崎市野母町

8

7 長崎市野母町

2

3

計

22

長崎市脇岬町

長崎市脇岬町

8 長崎市脇岬町

24 長崎市蚊焼町

50

2

長崎市為石町

4

264

52

長崎市為石町

'長崎市為石町

怜

⑳

長崎市宮崎町

4,727

2

長崎市宮崎町

合



(2)指定管理者管理対象市営住宅及び共同施設位置図

区分

A地区

B地区
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2 指定管理者候補者の概要

名称株式会社トラスティ建物管理・株式会社三山不動産共同企業体

(代表団体)株式会社トラスティ建物管理( 1 )

長崎市桶屋町25番地ア所在地

代表取締役中本幸人イ代表者

ウ設立年月日平成 19年・7月4日

工主な事業内容

(ア)・公共施設等及びホテル・ビルの清掃ならびに保守管理の請負

(イ)ビル・マンション等不動産の総合管理

(ウ)公営住宅管理業務

(2)(構成団体)株式会社三山不動産

長崎市興善町3番.10号ア所在地

イ代表者 :^代表取締役古賀 i口

ウ.設立年月日'昭和57年5月19日

工主な事業内容

(ア)不動産の売買・・賃貸・仲介及び管理業

(イ)駐車場の経営

(ウ)宅地造成業

1

3・'指定の期間

令和2年4月1'日から令和 7年3月31日まで

4 、指定管理者候補者の選定方法及ぴ選定理由

選定の経過

(1)応募団体数 1者

(2)提案の概要

ア提案内容

※"【参考】(1)「事業計画書概要(B地区)」フ~9ページ参照

イ管理運営体制

人員 14 名(所長 1 名、巡回担当 2名、補修担当3名、事務担当 2名、

督促担当 2名、三和事務所4名)

4



ウ提案金額

令和2年度

272,800

(3)指定管理者候補者選定審査会による審査

ア審査会の人数及び構成

人数 5名

令和3年度

272,800

令和4年度

272,800

長

(職務代理者)

令和5年度

津留崎和義

委

272,800

桑水流和弘

令和6年度

委

國弘達夫

委

(単位:千円)

272,800

国立大学法人長崎大学人文社会科学域准教授

イ審査経過

林田真知子

社会福祉法人長崎市社会福祉協議会理事

令和元年7月24日

(第 1 回)

安武敦子

計

1,364,000

長崎県弁誰士会会員

令和元年9月30日

(第2回)

九州北部税理士会会員

令和元年10月15日

(第3回)

国立大学法人長崎大学総合生産科学域教授

会長の選出、募集要項及び仕様書案の内容説明、

選定要領の説明

令和元年10月15日

書類審査及び面接審査要領の説明、採点方法の説明

、

書類審査、面接審査.、'候補者の選定

審査報告書提出

5

委員

合
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ウ審査報告害の概要

※【参考】(2)「長崎市営住宅指定管理者候補者選定審査会審査報告書(写)」

10~14 ページ参照

第一順位株式会社トラスティ建物管理・株式会社.三山不動産共同企業体

信平価した点)

「施設を,管理する安定した経営能力」について、前3期分の損益計算書等

から良好であると評価した。

「サーピスの向上」について、・子育て世帯を支援するための取組や高齢者

な.どへの入居者支援サービスが手厚く提案されている点を高く評価した。

全体として、市営住宅の趣旨を理解した事業計画が練られており、実績に

基づいた実行力のある各種の提案がなされていることを評価した。

(4)'選定理由

選定団体からは、質が高く多様な事業計画が提案され、今後、'更なる入居者へ

のサービスの向上に繋がるものと思われたた.め、また、提案内容についても市の

施策を踏まえた十分な検討がなされ、特色のある内容であったため。

6



【参考】

(1)事業計画書概要(B地区)

1 基本事項

評価項目

U)基本方針にっいて

市営住宅等の管理運営業務

について、施設の設置目的等に

合った基本方針・理念を持って

いるか

制トラスティ建物管理・鵠三山不動産共同企業体

・市営住宅条例その他関係法令を遵守し、市が求める業務の効率化と

公平公正なサービスの向上を図る。

・コスト縮減に努める一方、これまでの取組(経験、ノウハウ等)を

活かし、さらな.るサービスの向上と入居者等とのコミュニケーション

の醸成を図る'

・安全・安心の確保と災害などへの対応が図れるよう、日頃から居住

者や周辺地域とのコミュニティづくりが欠かせないとの認識のもと、

自治会や.長崎市等と連携.して団地コミュニティ活性化を目指したイ

ベントを開催する。

②平等利用の確保について

ノ

本市の都心部以外の地区(離

島を含む)においても、都心部

と同等レベルの入居者サービ

スを提供する体制や考え方を

持っているか

第一順位

・各地域センターにおける様々な二ーズを第2事務所で一括して把

握し、住宅管理センターにて全面的な支援、バックァップの実施

・今後、・高齢者、障害者、外国人などの利用が増加すると想定される

ことから、これらの世帯に対し、どのような配慮が必要となるのか、

指定管理者としてどのような対応が行えるのかについて、絶えず検証

し、必要に応じて長崎市に提案していく。

・ホスピタリティあふれる親切丁寧な対応・接遇と.して、受付窓口な

どにおいては、ユニバーサルデザインや外国語表示、聴覚障害者に対

する手話や筆談による案内書・・チラシの配布などを実施する。

③個人情報の保護について

ノ

入居者の個人情報の保護に

関する措置は適切か

2 '事業計画

m 施設の設置目的と計画につ

いて

・適切に個人情穀保護をするために、従業員ひとりひとりが個人情報

保護の重要性を認識し、当社の個人情報保護方針を理解し、実施ずる

ことに努める'

・.個人情報保護に関,するマネジメントシステムの策定、実施、維持、

及び継続的改善を図る。

・住宅管理センターの全職員に対し、個人情報保護を含む法令等遵守

に関わる誓約書の提出を義務づける。

市営住宅等の設置目的を理

解し、目的に沿った成果が得ら

れる提案がなされているか

・市営住宅の設置目的を十分に認識しながら、公営住宅法や長崎市住

宅条例など各種法令を遵守し、公平・公正・平等な管理運営を図ると

ともに、「長崎市パートナフシップ宣誓制度」な・ど新だな対応にも配

慮する。

・事業計画において、これまで実施してきた自主事業を含めた様々な

取組の改善を図るととも、新たな二ーズにも対応しつつ、さらなる顧
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評価項目

②サーピスの向上について

入居者の安全・安心や利便性

を高めるための提案、また、入

居者のコミュニティヤを支援

するなどの提案があるか

客満足の向上を図る。

・上記の考え方をもとに従来の取組を継続することを基本としなが

ら、以下の重点的な取組を計画

入居者とのコミュニケーションの充実、入居者のコミュニティの醸成

支援

子育て世帯へのサービスの充実

災害等への備えの充実

制トラスティ建物管理・閥三山不動産共同企業体

第一順位

・入居者の安全・安心のため、 CSR活動仕也域貢献活動)"の一環と

して、巡回など白常の指定管理業務を行いながら、子どもの見守りを

イテう。

・入居者の利便性向上の.ため、コールセンターを設置し、24時間365

日対応するとともに、外国人には「長崎県多言語コールセンター」を

利用して行言語に対応できるようにし、巡回においては簡易翻訳機

やスマートフォンなどを活用して外国人や聴覚障害者<の対応を準

備する。

・入居者のコミュニティづくりのため、「(仮称)子育て支援モデル事

業」の実施、独居高齢者世帯への見守り巡回、自治会等'と連携したイ

ベント開催、住まい方などトラブルの発生抑止策を検討する。

③評価と改善について

事業の運営にあたり、創意工

夫や評価・改善ができる仕組み

となっているか

3 管理運営体制

a・)人員配置について

・PDCAサイクルによる検証と必要な改善を継続的に行う。

・必要な人材を確保し適切な対応が取れるよう、職員を対象とした接

遇、・マナ'一研修・人権研修などの基礎的研修、.コンプライアンス研修
'

などの研修のほが、入居者講習を継続的.に実施する。

・長崎市が実施するものとは別に、毎年1回、'団地幽治会(団地に自

治会が無い場合は管理人)に対して独自のモニタリング調査(アンケ

ト)を実施する'

職員配置は業務を行うのに

適切か

・当企業体は、建築士をはじめ様々な資格を持った技術者を擁してお

り、これらの人材の適所適材を図る。

・住宅管理センターは 10 名、第2・事務所は4名を配置し、他の業務

とは兼務せず、単独で本指定管理業務を実施する。

・当企業体において、「定期報告連絡調整会議」を2ケ.月に 1 回開催

L、,情報交換を密に行うことで、それぞれの特性.味且織力を基仁住宅

管理センターをバックァップする。

・繁忙期の応援体制及びバックァップ体制の充実

8



②収支計画・施設管理につい

て

収支予算書は適切であるか、

また、経理・管理業務の基準等

は整備されているか

評価項目

・これまで蓄積してきた業務ノウハウや専門矢畷哉・専門技術を有する

豊富な人材や「1弱力会」のネットワークなどを活用し、委託料の中で

も大きなウェイトを占める人件費と修繕費のコスト縮減を図る。

・広域にわたる市営住宅団地を複数のエリアに分けて、そのブロック

ごとに設備管理業者を選任することにより、スケールメリットによる

点検価格のコストダウンや、地域性を反映した公平・公正な発注を心

がける。

・日常的な点検として、定期的な建物巡回を実施した際に目視点検を

行い、不具合箇所の早期発見と迅速な対応を実施することにより、諸

修繕費用の節減に心掛ける。

・備品、消耗品、燃料費、通信費、'印刷費などづいては毎月の使用量

について、目標を定めイ職員全員でロスト認識の確認を行し＼細かな

節減に努める。

閥トラスティ建物管理・総三山不動産共同企業体

B).緊急時の対応について

緊急時における、連絡体制等

危機管理体制は適切か

第一順位

4 価格

m 経費について

経費は適正か

・事故・,災害等に対応した「危機管理マニュアル1及び緊急通報網を

整備し、当企業体やA地区指定管理者との連携を含めた危機管理体制

を確立する。

・災害時において二ーズが高いとされる防災用品を、長崎市と協議の

上、市営住宅管理戸数のおよそ10%相当数を計画的に購入の上、備蓄

し、災害時には入居者に無償貸与を行う。

・・災害に備え、日頃から独居高齢者アンケートや、巡回時における力

ミュニケーション機会の確保、防災訓練における交流を行う'

1

上限額 1.392i2的千円・・・①

提案額 1,364,000 千円・・・②

9

②/①XI00=97,97%
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【参考】

(2)「長崎市営住宅指定管理者候補者選定審査会審査報告書(写)」

長崎市営住宅指定管理者候補者選定審査会

審査報告書

1 A地区(42 団地4,5釘戸)

2 B地区(62 団・地 4i727 戸)

令和元年.10月
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2 B'地区(62 団地・4,,727 戸)
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.

長崎市長田上富久様

゛

長崎市営住宅指定管理者候補者選定審査会にお,ける審査結果にっいて(報告)

長崎市営住宅の指定管理者(B地区)の指定.に係る申請内容の審査を行いましたので、審
査結果について、次のとおり報告します。

・1.審査結果

(1)第一順位'株式会社ドラスティ建物管理・株式会社三山不動産共同企業体

2'選定審査会の構成

会長

委員(職務代理者)

六貝

委員

六貝

令和元年1 0月'15日

長崎市営住宅指定管理者候補者選定審査会

飯細"秘圃・<...,

3

津留崎和義

桑水流_和弘

國弘達夫

林田真知子

安武敦子

審査の方法

申謂団体から提出さ.れだ申請書類に不備がない力＼募集要項に記載された応募資格等

の要件を満たしているかを確認し、事業計画書等や面接に基づき採点評価を行いました'

審査にあたっては、,委員間での意見交換を行うと共に、'・専門性が高い分野の審査にっ

いては、専門家の委員から説明を受け、各委員に認識を深めでもらし.、ました。

採点評価の結果、'失格基準に該当じないことを確認のうぇ合計点数が最も高い提安

を行った申請者を指定管理者候補者として選定しました,。

なお、.審査にあたっては、公平性及び公正性を確保するため、すべての署査において

団体名を伏せて実施しました。

12

国立大学法人長崎大学人文社会科学域・准教授

社会福祉法人長崎市社会福祉協議会理事

長崎県弁談士会会員

九州北部税理士会会員

国立大学法人長崎大学総合生産科学域教授

゛



4 審査の経緯

回数

第・1 回

弟2回

令和元年7月24日

第3回

開催日

5 申請団体

株式会社トラスティ建物管理・株式会社三山不動産共同企業体

(構成員:株式会社トラスティ建物管理、'株式会社三山不動産))

6 審査結果(採点結果は牙味丘のとおりです。)

(D.第一順位株式会社トラスティ建物管理・株式会社三山不動産共同企業体
「施設を管理する安定した経営能力」にっいて.は、'前3.期分の損益計算書等から良.好

であるものと評価しました。

「サービスの向上」にっいて、.子.育で世帯を支援する.ための取組や高齢者な.どへの入

居者支援サービスが手厚く提案されている点を高く評価し.ま.した。

全体として、市営住宅の趣旨を理解しだ事業計画が練られており、.実績に基づし、、た
実行力のある各種の提案がなさ・れている_こと.を三剰西しました。

7 審査会総評

今回の審査にあたって、' B地区の選定.団体から質が高く多様な事業計画が提案され、

今後i更なる入居者へのサ・プビスの向上仁繋がるもの、と思われました。
また、提案内容にっいても市の施策を踏まえた十分な検討がなされ、特色のある内谷

であつたと評価でき.ました。

B地区の選定団体におい1てはイ今後、 A'也区の選定団体と連携し、'お互いの特性を活

かし、桐乗効果を発揮することで、市営住宅及び地域の活性化に寄与されるごとを望み

ます。

令和元年9月30日

令和元年10月15日

会長の選出、募集要項及び仕様書案の内容説明、

選定要領の説明

書類審査及び面接審査要領の説明、採点方法の説明

書類審査、面接審査、候補者の選定

内容

、

13

、
ー
リ
.

,
4



(別紙)

採点結果

大項目 中項目

基本方針

塞本事項
、 平等利用の

確保

市営住宅等の管理運営業務について、_施
設の設置目的等に合うた基本方針・.理念
を持っているか

詳

'

個人情帳の

保護

本市の都心部以外の地区.(雛島を含.む)
1・こおいても、.都心部と同等レベルの入居
者サーピスを提供する体制や考え方を持
つてし.、るか

細

施設の設置

目的と計画

事業計画

入居者の個人情報の保護に関する措置は
適切か

サービスの

向上

60

'市営住宅等の設置目的を理解し、目的1工

沿った成果が得られる提案がなされてい
るか

配点
(株)トラスティ建

物管理.く株)ミ山

不動産共同企業休

評価と改善

第一順位

入居者の安全・安心や利便性を高めるた
めの.提案、まだ、・入居者のコミュニティ
「を支援するなどの提案があるか

管理運営,

体制

20

人員配置

事業の運営にあたり、創意工夫や評価・
改善ができる仕組みとなっているか

収支計画・

施設管理

上

如

職員配置は業務を行うのに適切か

打

緊急時の対

応

価格

336

収支予算書は適切であるか、また、経理・
管理業務の基準等は整備されているか

20

36

経費

緊急時における、連絡体制等危機管理体
制は適切か

40

・十

経費は適正か
※上限の範囲内において、・一定の姦準額
までは経費の削減努力を評価しますが、

その基準額を下回る場合はサ,ービス水準
の低下が懸念されることか、評価が下が
ります
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