
旧宮塚町住宅等マスターリース契約兼管理業務委託提案依頼用仕様書

１ 業務名称   旧宮塚町住宅等マスターリース契約兼管理業務委託 

２ 業務目的 

旧宮塚町住宅は、戦後間もなく建築された石積みの公共住宅という希少性と日華石のブロック造り

が醸し出す独特の風合いにより、ＪＲ芦屋駅南地区の市街地再開発事業とあわせ、芦屋市の更なる賑

わいなどの新たな価値の創出を図るエリアブランディングの拠点施設のひとつと位置付けられており、

令和２年８月には国登録有形文化財に指定されている。 

令和元年のリノベーション後に、入居者募集を行い、決定した現在の入居者は本年９月末で退去（１

階１号室は除く。）、１０月以降は新たな入居者が決定している。 

本業務は、旧宮塚町住宅について、単なる入居者管理や施設の管理運営だけでなく、事業主と

して起業するスタートアップや女性の活躍支援の場とすると共に、北側部分の敷地整備及び活用

を柔軟なアイデアをもって一体的に行うことにより、商業的にぎわいの創出や地域の活性化を進

め、エリアブランディングの拠点として本市の魅力を高めることを目的とする。 

３ 対象物件 

(1) 所 在 地     芦屋市宮塚町 89 番地１ 

(2)  敷地面積        1037.3 平米（別紙１平面図参照） 

(3)  延べ面積          311.04 平米(旧住棟) 

(4)  構造・規模     組積石造 地上２階(旧住棟) 

（5)  地域地区          第２種中高層住居専用地域、第２種高度地区、22 条地域 

(6)  間 取 り          ワンルーム 

４ 業務期間   令和７年１０月１日から令和１２年９月３０日まで 

５ 業務体制 

(1) 実施体制 

受託者は、本業務遂行に必要な人員を配置し、統括責任者、副統括責任者及び各業務の業

務責任者を配置し、本市に届け出ること。 

(2) 進捗管理 

本業務を円滑に実施するため、受託者は原則として２か月に１回本市と協議を行い、適正な

業務進捗管理を行うものとする。その場合の協議は本市で行うことを原則とする。 

６ 計画準備 

本業務を遂行するに当たり、必要な作業の方法、人員配置、工程等について適切かつ詳細な作

業実施計画書を立案し、本市の承認を得ること。 

７ 業務内容 

(1)  イベント等開催業務 

地域の活性化やコミュニティの創造を図るイベントを定期的に開催すること。イベント開催につい



ては、地域住民や入居者などとも協力し、合意、協力を得て開催すること。 

(2)  北側敷地活用業務 

 整備管理業務 

(3)  統括管理業務及び管理業務全般 

ア 管理計画立案及び管理業務全般 

イ コスト管理業務 

ウ 報告書作成業務(月次運営管理報告・設備等異常報告等)  

エ 年度収支予算計画策定業務 

オ 年度工事予算計画策定業務 

(4)  保安警備業 

ア 防犯業務 

イ 防災業務 

ウ 建物保全管理業務 

エ 鍵管理業務 

(5)  施設設備保守管理業務 

ア   保全計画立案業務 

イ 日常及び定期点検業務 

ウ 保守工事管理業務 

(6)  清掃業務 

共用部清掃業務 

(7)  植栽管理業務 

外構部他植栽維持管理業務 

(8)  工事関連業務 

ア 修繕工事計画作成業務 

イ 工事内容確認及びスケジュール等調整業務 

ウ 工期中立会い業務 

(9)  賃貸関連業務 

ア  賃貸管理業務 

イ  請求入金関連業務(未収督促業務を含む) 

ウ  賃貸借契約の締結等事務手続き業務 

エ 入居者との各種連絡調整業務 

オ 入居者変更等に係る原状回復、敷金等清算、明け渡し確認業務 

８ 費用 

(1) 施設管理業務及びマスターリースの費用 

ア  施設管理業務等については、入居者から徴収する家賃等の範囲内で事業実施計画を 

作成し、市に提出して承認を得たうえで進めること。家賃については別紙２を参照すること。 

イ  徴収した家賃以上の事業費が発生した場合でも、市は負担しないものとする。 

ウ  マスターリース契約による市への賃料については、金額の提案を求める。 

(2) 受託者負担となる費用 



ア  共用部の電気・水道料金については、受託者の負担とする。電気・水道各事業者に対し必

要な手続きを行うこと。 

イ  ７ 業務内容 (５)の施設設備保守管理業務において、不備・不具合が判明した場合は、 早

急に対処することとし、修繕費が１件当たり１０万円（消費税等を含む。）以上の修繕は市と協議

を行うものとする。１０万円（消費税等を含む。）未満の修繕は原則、受託者が負担する。ただし、

市の承認を得ること。 

９ 成果物 

(1) 事業報告書 

(2) 収支報告書 

10 着手時提出書類 

本業務の着手に当たり、受託者は下記の資料を本市に提出し、承認を受けるものとする。 

(1) 業務着手届 

(2) 業務計画書 

(3) 工程表 

(4) 統括責任者、副統括責任者及び各業務責任者（経歴書添付） 

(5) その他本市が必要と認めるもの 

11 機密保護・個人情報保護 

 (１) 本業務の遂行上知り得た秘密を他に漏らしてはならない。本項については、契約期間の終了

または解除後も同様とする。また、成果物（受託業務の過程で得られた記録等を含む）を本市の

許可なく第三者に閲覧、複写、貸与してはならない。 

(2) 本業務の遂行のために本市が提供した資料、データ等は本業務以外の目的で使用しないこ

と。また、これらの資料、データ等は委託終了までに本市に返却すること。 

(3) 本業務の実施における個人情報等の取扱いについては、個人情報の保護の重要性を十分に

認識し個人の権利・利益を侵害することのないよう必要な措置を講じること。 

(4) 本業務の従業者に対して個人情報保護の教育訓練を実施すること。 

(5) 本契約は、個人情報を取り扱う業務であるため、個人情報の保護に関する法律（平成１５年法

律第５７号）、関係法令等のほか、別紙「個人情報の取扱いに関する特記事項」を遵守しなけれ

ばならない。 

12 再委託等の禁止 

(1) 受託者は、委託業務の処理を他に委託し、又は請け負わせてはならない。ただし、書面により委

託者の承認を得たときは、この限りではない。 

(2) 受託者は、前項に規定により第三者に委託した場合には、その第三者の選任及び監督その他の

一切の行為について、委託者に対して責任を負う。  

13 個人情報の取扱いの委託に関する検査 

(1) 委託者は、本委託業務に係る個人情報が適正に取り扱われているかどうか検証及び確認するた

め、作業の管理体制及び実施体制、個人情報の管理の状況その他本委託契約の規定に基づく必



要な措置の状況について、実地検査又は書面検査により確認する。検査実施方法については別途

委託者から通知するものとする。 

(2) 個人情報の取扱いに係る業務を再委託する場合には、受託者を通じて又は委託者自らが再委

託先に対して、上記(1)の検査を行うものとする。なお、委託者が受託者を通じて検査を行うことと

したときは、受託者は検査結果について委託者に報告するものとする。個人情報の取扱いに係る

業務について、再委託先が再々委託を行う場合以降も同様とする。

1４ 法令等の遵守 

受託者は、次に掲げる法令等を遵守することについて誓約書を提出し、誠実に、契約の履行に

あたるものとする。 

(1) 労働基準法（昭和22年法律第49号）、最低賃金法（昭和34年法律第137号）及び労働安全

衛生法（昭和47年法律第57号）等労働関係諸法令 

(2) 国等による環境物品等の調達の推進等に関する法律（平成１２年法律第１００号） 

(3) 地方公共団体における情報セキュリティポリシーに関するガイドライン 

(4) 芦屋市契約規則（昭和６２年芦屋市規則第６号） 

(5) 個人情報の保護に関する法律（平成１５年法律第５７号） 

(6) 芦屋市暴力団排除条例（平成２４年芦屋市条例第３０号）及び芦屋市契約等に係る事務から

の暴力団等の排除に関する要綱 

(7) 芦屋市における障がいを理由とする差別の解消の推進に関する対応要領 

(8) その他契約の履行に必要とされる関係諸法令 

１５ 長期継続契約に係る留意事項 

本業務委託は、地方自治法（昭和２２年法律第６７号）第２３４条の３及び長期継続契約を締結す

ることができる契約を定める条例（平成１７年芦屋市条例第１号）第２条第３号に基づく「長期継続

契約」である。 

1６ その他 

(1) 本事業提案に係る費用負担は、全て受託者の負担とする。 

(2)  北側敷地一部の整備された駐車場の管理については、本業務の対象外とする。 

(3)  敷地内に現存する寄贈された植樹について、原則これを撤去・移植しないものとする。ただし、

市の承認を得たときは、この限りではない。植樹場所は、別紙３平面図を参照のこと。 

（４） 受託者は契約期間満了までに、北側敷地を除き、建物・住戸部分ついては、原状回復を行う。た

だし、本契約期間における入居者と、本契約期間満了後の入居者双方の合意があり、市が許可し

た場合は、原状回復を免除する。 

(５)  その他本仕様書に定めのない事項に関しては、市と協議して定めるものとする。 

1７ 添付資料 

別紙１ 平面図 

別紙２ 入居予定者業種と家賃一覧 

別紙３ 清掃・植栽管理の範囲 





（税別）

月額 １年間

１号室 紅茶専門店 80,000 960,000

２号室 工房ギャラリー＆ショップ、カフェ 65,000 780,000

３号室 古着屋、デザイン業 65,000 780,000

４号室 農産物・発酵食品の販売、飲食物の提供 65,000 780,000

５号室 撮影スタジオ 63,000 756,000

６号室 薔薇の生体水、パウダーの販売、研究開発 63,000 756,000

７号室 料理教室 63,000 756,000

８号室 アロマスクール・リラクゼーションサロン 63,000 756,000

527,000 6,324,000合計

入居予定者の業種

【別紙２】　旧宮塚町住宅の入居予定者と家賃一覧表

１階

２階

家賃　（円）



…植樹


