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第７４号議案説明資料 

１ 事業概要 

(1) 事業計画の策定に関する業務 

事業者は，入札手続において提出した事業提案書に基づき，高浜事業用地における

建替住宅等及び消防高浜分署の整備並びに社会福祉施設用地の敷地整備に関する業

務（以下「市営住宅等整備業務」という。），既存６団地の入居者移転支援業務，余剰

地等活用業務（付帯事業）の全体工程計画や業務水準，業務実施体制等を明示した業

務全体の事業計画を策定する。 

(2) 市営住宅等整備業務 

事業者は，高浜事業用地における建替住宅等及び消防高浜分署の整備並びに社会福

祉施設用地の敷地整備に関する次の業務を行う。 

ア 事前調査に関する業務 

(ｱ) 事前調査（測量調査，地質調査等） 

(ｲ) アスベスト含有材等使用状況調査 

イ 既存住宅等の解体撤去に関する業務 

(ｱ) 既存住宅等の解体撤去に関する設計 

(ｲ)  既存住宅等の解体撤去工事 

(ｳ) 既存住宅等の解体撤去に関する工事監理 

ウ 建替住宅等の整備に関する業務 

(ｱ) 本事業の実施に必要な許認可及び各種申請等の行政手続（開発協議を含む。） 

(ｲ) 建替住宅等の基本設計・実施設計 

(ｳ) 建替住宅等の建設工事 

(ｴ) 建替住宅等の建設に関する工事監理 

(ｵ) 社会福祉施設用地の敷地整備 

(ｶ) 設計・建設住宅性能評価の取得 

(ｷ) 住宅瑕疵担保責任保険への加入又は保証金の供託 

(ｸ) 化学物質の室内濃度測定 

エ 消防高浜分署の整備に関する業務 

(ｱ) 消防高浜分署の基本設計・実施設計 

(ｲ) 消防高浜分署の建設工事 

(ｳ) 消防高浜分署の建設に関する工事監理 

オ  その他市営住宅等整備業務の実施に必要な業務 

(ｱ) 周辺影響調査（電波障害調査，周辺家屋調査等） 

(ｲ) 近隣対策・対応（地元説明会，周辺家屋補償，電波障害対策等） 

(ｳ) 完成確認，引渡し及び所有権の移転（確定地形測量等を含む。） 



74-2 

(ｴ) 高浜事業用地の確定地形測量及び公有財産台帳登録関係書類の作成支援 

(ｵ) 社会資本整備総合交付金申請関係書類等の作成支援 

(ｶ) 会計実地検査の支援 

(ｷ) その他上記業務を実施する上で必要な関連業務 

(3) 既存６団地の入居者移転支援業務 

事業者は，建替住宅等の引渡し後，既存 6 団地からの入居者の移転に係る次の支援

業務を行う。 

ア  本移転支援業務 

(ｱ) 移転説明会の実施業務 

(ｲ) 移転確認等業務 

(ｳ) 移転先の住戸抽選会等実施業務 

(ｴ) 移転日の調整等業務 

(ｵ) 引越支援等業務 

(ｶ) 鍵渡し実施業務 

(ｷ) 移転料支払支援業務  

イ  住替え支援業務 

ウ  住宅返還手続支援業務 

エ  入居者移転に係る社会資本整備総合交付金申請関係書類等の作成支援 

オ  会計実地検査の支援 

カ  入居者移転支援実費請求手続 

キ  その他上記業務を実施する上で，必要な関連業務 

(4) 余剰地等活用業務（付帯事業） 

活用対象跡地活用業務 

南宮町市営住宅及び浜町市営住宅の入居者の移転後，市から活用対象跡地を既存 

住宅等が残存した状態でまとめて取得し，活用対象跡地において自らの事業として， 

民間住宅等の整備を行う。 

２ 高浜町１番住宅等大規模集約事業者の選定結果の概要 

(1)  芦屋市ＰＦＩ事業者選定委員会の設置 

落札者候補の選定等を行うため，学識経験者等５名から構成される「芦屋市ＰＦＩ

事業者選定委員会」を設置した。 

ア 選定委員会委員 

委 員 所属・役職等 

遠藤 尚秀 新日本有限責任監査法人 行政経営室長 公認会計士

田村 俊郎 日本 ERI 株式会社神戸支店 支店長（元兵庫県建築指導課長）

津久井 進 芦屋西宮市民法律事務所 弁護士
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三輪 康一 神戸大学大学院工学研究科建築学専攻 教授

山﨑 古都子 滋賀大学名誉教授

イ 選定委員会の審議・審査等の経過

選定委員会 開催日 審議・審査等の事項 

第１回 平成 26 年 12 月 17日 (1) 委員の委嘱 

(2) 委員長の選出 

(3) 特定事業選定について 

(4) 提案審査実施要領（案）について 

(5) 落札者決定基準（案），提案様式集（案）につ

いて 

第２回 平成 27 年 6 月 15 日 (1) 基本的事項の確認結果 

(2) 書類審査及び質問事項について 

(3) 第 3回委員会（ヒアリング審査等）について 

第３回 平成 27 年 6 月 29 日 (1) 入札参加者への再質問事項の確認 

(2) ヒアリング審査 

(3) 審査項目整理表の精査（技術評価点の確定） 

(4) 入札書の開封（価格点の算出） 

(5) 総合評価点の算出 

(6) 審査講評・審査委員会意見の協議 

(2) 事業者の選定結果

特定事業を実施する民間事業者として，提案受付番号「１」東レ建設株式会社を代表

企業とするグループを選定した。選定結果は以下のとおりである。

ア 総合評価点の算定結果 

提案受付番号 ①技術評価点 ②価格点 ③総合評価点 総合評価点順位 

１ 74.70 100.00 174.70 １ 

２ 50.60 93.34  143.94 ２ 

(ｱ) 総合評価の方法 

入札書及び事業提案書の審査は，選定委員会において，提案内容審査結果に基     

づく「技術評価点」と，入札価格に基づく「価格点」を合わせて，「総合評価点」

を算出し，総合的に評価を行う方法とした。 

配点は，技術評価点１００点，価格点１００点の計２００点満点とした。

③総合評価点＝①技術評価点＋②価格点
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(ｲ) 技術評価点の算出方法

【評価ランクに基づく評価点計算方法】 評価ランク 評価点 

A 要求水準を満たし，かつ，事業者から独自の具体的かつ極め

て優れた提案がある。  

審査項目の詳細の配点 ×100％ 

B 要求水準を満たし，かつ，事業者から独自の具体的かつ優れ

た提案がある。 

審査項目の詳細の配点 × 80％ 

C 要求水準を満たし，かつ，事業者から独自の具体的な提案が

ある。 

審査項目の詳細の配点 × 50％ 

D 要求水準を満たし，かつ，事業者から独自の提案がある。  審査項目の詳細の配点 × 20％ 

E 要求水準は満たしているが，事業者から独自の提案がない。  審査項目の詳細の配点 ×  0％ 

選定委員会において，落札者決定基準に基づき，各応募者の提案書類内容について評

価を行った技術評価点は以下のとおりである。 

（選定委員会の技術評価点）  

提案審査項目 配点 
提案受付番号 

1 2 

１ 事業実施体制 

・事業実施体制の信頼性 

・代表企業，構成員の役割，責任の明確性，適切性 
３ 2.4 1.5 

・資金調達の確実性 

・施工中のリスク管理体制，リスク分担，保険付保等 
３ 2.4 2.4 

２
地域社会貢献，地域

経済への配慮 

・地域貢献の企業活動などの実績及び今回の取組（まちづ

くり，災害協定，環境保全，身体障害者・保護観察対象

者雇用等） 

・市内業者の活用・育成の提案 

６ 4.8 3.0 

３ 敷地配置計画 

・建替住宅等の用地の配置上の工夫（接道・アプローチへ

の配慮（入居者の安全性・利便性等） 

・ゆとりある土地利用が可能な建替住宅用地規模の確保

（要求水準15,750㎡以上） 

６ 6.0 3.0 

・消防高浜分署用地の配置上の工夫（接道・アプローチへ

の配慮（消防車両動線，来庁者の安全性・利便性等），

建替住宅及び社会福祉施設，高浜事業用地周辺の住宅へ

の配慮の考え方等） 

・ゆとりある土地利用が可能な消防高浜分署用地規模の確

保（要求水準1,200㎡以上） 

４ 3.2 0.8 

・社会福祉施設用地の配置上の工夫（接道への配慮（施設

利用者の安全性・利便性等），市営住宅住民との交流連

携への配慮等） 

・ゆとりある土地利用が可能な社会福祉施設整備用地規模

の確保（要求水準1,500㎡以上） 

４ 2.0 3.2 

４
建替住宅等の全体

配置計画 

・住棟や集会所，広場，プレイロット等の配置提案による，

多様な市営住宅入居者のコミュニケーション及び市営住

宅入居者と地域住民との良好なコミュニティ形成への配

慮 

・安全性や快適性等を考慮した広場・プレイロット，通路，

緑地等のオープンスペースの確保及び適切な配置・団地

内及び周辺住環境に対する，日照，採光，通風，開放性，

プライバシー，圧迫感（敷地境界からの後退等）等への

配慮 

９ 7.2 4.5 
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提案審査項目 配点 
提案受付番号 

1 2 

５
市営住宅等の建築

計画 

（建替住宅等） 

・ミクストコミュニティ形成に配慮した住戸タイプ配置構

成，住棟内公共空間（玄関ホール，共用廊下，エレベー

タホール等）の配置・活用 

・住戸の日照，採光，通風，換気，断熱，防露，防水遮音，

開放性，プライバシー等を確保した住戸計画 

・適切な動線計画，設備・仕上げ等の提案による安全上，

衛生上，耐久性上，良好な居住空間の形成 

10 5.0 2.0 

（消防高浜分署） 

・施設利用者の利便性への配慮 

・周辺住環境，地球環境負荷軽減への配慮 

・維持管理・更新性等への配慮 

・災害時の業務継続性への配慮 

・消防活動需要変動への対応のしやすさ 

・多様な訓練機能を備えた施設計画 

８ 8.0 1.6 

６
少子高齢化への配

慮 

・安全に安心して，円滑かつ快適に利用できるユニバーサ

ルデザインの考え方 

・社会福祉施設の整備を考慮した，安全に安心して快適に

暮らせる環境確保の考え方 

７ 5.6 5.6 

７

緑豊かな美しい芦

屋の景観の形成へ

の配慮 

・緑豊かな美しい芦屋の景観形成に資する考え方（先導的

な役割） 

・外部空間の充実，住棟ファサードデザイン等による周辺

環境との調和への配慮 

７ 5.6 3.5 

８ 環境への配慮 

・省エネルギー推進への配慮 

・太陽光発電，雨水浸透，リサイクル材・エコマテリアル

の使用，ごみの減量化，LCCO2削減など環境共生への配慮 
７ 5.6 5.6 

９
市営住宅の維持管

理への配慮 

・ライフサイクルコスト（LCC）の観点から将来的な維持

管理コスト低減のための配慮 

・建物・設備の更新性，メンテナンス性の向上への配慮 

・日常の修繕，維持管理，設備機器取扱い等のしやすさ，

コスト縮減への配慮 

・外部空間における違法行為，放置自転車対策等の管理負

荷軽減への配慮 

７ 5.6 3.5 

10 施工計画 

・無理のない施工計画，工期遵守 

・品質，安全性を損なわない工期短縮提案 

・施工体制の信頼性（市への報告体制等を含む。） 

・施工監理体制等の品質保持への配慮 

３ 1.5 1.5 

・十分な安全対策 

・施工中の近隣への配慮（工事関係者の駐車場の確保・工

事車両運行計画を含む。） 

３ 2.4 1.5 

11 入居者移転支援 

・高齢入居者等に配慮した円滑な本移転支援，退去支援等 ３ 2.4 1.5 

・移転支援，退去支援等を円滑に実施可能な人員・体制の

構築 
３ 1.5 1.5 

12

開発コンセプトと

土地利用計画 

・高齢世帯や若年世帯等の多様な入居者が共に支え合いな

がら暮らすミクストコミュニティの形成促進に関する提

案 

・既存周辺住宅環境への配慮・調和 

・緑豊かな美しい芦屋の景観形成への貢献 

３ 1.5 2.4 

導入機能 
・民間住宅のほか，周辺住民の生活利便性の向上に貢献す

る商業・サービス機能や教育機能，福祉機能の導入提案 
４ 2.0 2.0 

合計 100 74.7 50.6 

(ｳ) 価格点の算出方法

      得点＝１００点（満点） ×（最低入札価格／当該入札価格） 



74-6 

    入札価格は次のとおりである。 

                （単位：円） 

提案受付番号 

１ ２ 

①市営住宅等整備に係る対価 5,297,300,000 5,526,500,000

②余剰地の対価 0 0

③活用対象跡地の対価 1,464,756,123

(南宮町  310,515,282)

(浜町 1,154,240,841)

1,420,642,350

(南宮町  269,042,350)

(浜町 1,151,600,000)

①－②－③＝市負担額 3,832,543,877 4,105,857,650

①の予定価格  ：5,526,569,000 円（消費税及び地方消費税相当額を除く。） 

③の最低売却価格：1,420,451,340 円（南宮町 299,687,850 円，浜町 1,120,763,490 円） 

(3) 落札者候補の市への答申

選定委員会は，提案受付番号１の代表企業及び構成企業を，落札者候補として最も適

当なものとして選定し，市に答申した。

提案受付番号 代表企業 代表企業以外の構成企業 担当業務 

  １ 

東レ建設株式会

社（建設・設計・

移転支援） 

株式会社石本建築事務所大阪支所 
設計 

工事監理 

平田建築設計株式会社 設計 

株式会社松田組 
建設 

移転支援 

東洋コミュニティサービス株式会社 移転支援 

関電不動産株式会社 余剰地等活用 

３ 事業の実施日程（平成 27 年度～30 年度） 

業務内容 スケジュール 

事業契約締結（本契約） 平成 27年 9 月 

基本・実施設計,開発協議,各種申請等の行政手

続 
平成27年 10月頃～平成28年7月頃

消防高浜分署の整備 平成 28年 8 月頃～平成 29 年 7 月頃

建替住宅等の整備 

社会福祉施設の敷地整備 
平成 28年 8 月頃～平成 30 年 2 月頃

建替住宅等の引渡し 平成 30年 3 月頃 

建替住宅への既存 6団地からの移転完了 平成 30年 6 月頃 

既存住宅等の解体撤去（翠ヶ丘町市営住宅） 平成 30年 7 月～8月頃 

活用対象跡地の引渡し（南宮町，浜町の 2市営 平成 30年 7 月頃 
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住宅） 

付帯 
事業 

活用対象跡地の整備（民間住宅） 平成 30年 8 月以降 

４ 提案事業概要 

事業期間 本事業契約締結日から活用対象跡地の引渡し完了日まで 

区域面積 全体 １９，９７５㎡ 

（建替住宅 １６，８２２．０７㎡，消防施設 １，５５３．３３㎡） 

構造・階数 建替住宅 ＲＣ造 地上５階建（消防施設はＲＣ造 地上３階建） 

用 途 共同住宅 ３５０戸 他 

その他 集会所，駐車場，駐輪場等  

建築面積 建替住宅 ６，３３８．２１㎡，消防施設 ７２３．３４㎡ 

延床面積 建替住宅 ２０，６５６．７５㎡，消防施設 １，２５４．７６㎡ 

建ぺい率 建替住宅 ３７．６７％，消防施設 ４６．５６％ 

容積対象面積 建替住宅 １９，５５９．０８㎡，消防施設 １，２５４．７６㎡ 

容積率 建替住宅 １１６．２７％，消防施設 ８０．７８％ 

最高高さ 建替住宅 １４．９７ｍ，消防施設 １１．７０ｍ 

住戸タイプ 
車いす対応住戸 

１ＤＫ ２ＤＫ ３ＤＫ 合計 
２ＤＫタイプ 

戸 数 ２戸 １６９戸 １２６戸 ５３戸 ３５０戸 
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