
【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

【評価対象年度】 ：令和２年度

１．総則

２．施設のサービス水準

（１）　事業達成度の分析・評価

門真都市開発ビル株式会社

平成３０年４月１日～令和３年３月３１日

協定事項等

職員の勤務状況

指定管理者

事業期間

管理体制
社員４名（常勤１名、非常勤３名）　　臨時応援要員３名
巡回警備及び夜間コールセンター及び設備要員外部委託

月曜日から金曜日（国民の祝日及び年末年始の指定された期間を除く。）
休日が長期に渡る場合や緊急時は職員配置
休日、夜間はコールセンターにて入居者の要請に対応した。

達成度分析

開設日は月曜日から金曜日
（国民の祝日及び年末年始の
指定された期間を除く。）の
午前９時～午後５時30分まで
なお、休日・夜間はコールセ
ンターにて入居者等の要請及
び相談に対応した。

仕様書の定めのほか、柔軟に窓
口を開設することにより、入居
者より好評を得た。

左記のほか、休日が長期に渡る場合の
ほか緊急時は休日であっても開設し
た。

市営住宅だよりを年３回実
施。

ＨＰによる情報提供。

入居者に必要な情報提供に努め
ることができた。自主事業で、
受託相談窓口を設けたことによ
り、一般市民への多方面にわた
る情報発信ができた。

該当なし

実施状況（実績値等）

該当なし

公営住宅管理事務経験者を配置すると
共に、居住相談窓口を設置し、各種の
相談にも対応した。

左記のとおり実施した。

仕様書に記載のとおり

該当なし

運
営
業
務

開館日・時間

広報・宣伝

受付・案内

料金設定

令和３年度　　門真市営住宅　指定管理者自己評価結果

項目 内容

入居者の方が気軽に世間話や相
談に来られるなど和気あいあい
とした雰囲気の窓口とすること
ができた。居住相談に限らず、
道案内も含め多数の方が来ら
れ、身近な受付案内ができたの
ではないかと考える。社員のマ
ナー教育進め、お客様満足度の
向上に導きたい。
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

a.苦情、通報及び相談業務
b.入居者の見守り・安否確認
  等
c.緊急対応業務
d.災害事故等の危機管理対応
  業務
e.火災発生事後処理事務
f.敷地内看板設置業務
g.敷地内放置ゴミ処理業務
h.敷地内放置車両処理業務
i.自動火災報知機設備等管理
  業務
j.外灯等管理業務
k.敷地内樹木剪定、草刈り業
  務（年３回）
l.消防に関する業務
m.集会所の維持管理業務
n.公園施設等維持管理業務
o.空き家及び敷地管理業務
p.その他業務

保守点検

協定事項等

保守点検管理業務
ア．点検
イ．保守
ウ．維持管理
エ．保守点検管理業務
・自家用電気工作物保安管理
　業務
・消防設備点検業務
・受水槽及び高架水槽清掃防
　錆加工業務
・簡易専用水道定期検査業務
・エレベーター保守点検業務
・特定建築物定期点検業務
・鳥類等の防除業務
・警報監視業務
・市営住宅敷地内樹木剪定等
　業務
・新橋１期住宅空家点検業務
 （１か月毎）

達成度分析

施
設
維
持
管
理
業
務

a.苦情、通報及び相談件数
  要望228件　相談216件　住宅相談等
  98件の対応を実施した。
b.入居者の見守り安否確認は、警備員
  の定期的巡回のほか近隣住民からの
  問い合わせに、市と連携し安否確認
  を実施した。また、安否確認サービ
  スを申し込まれた入居者には月１回
  以上の連絡、相談に応じた。
c.24時間365日体制で入居者等からの
  電話受付を設置し、遅滞なく業務を
  遂行した。
d.台風等に対し、速やかに安全対策
・及び主要設備の復旧を実施した。
e.火災発生はなかった。
f.入居者からの要請等により適宜注意
  を促す啓発看板を設置した。
g.敷地内に不法投棄された家電など、
  手続きを踏まえ撤去した。６件
h.社員、警備員の巡回及び通報によ
  り、迷惑駐車、不法駐車車両に警告
  書添付及び警察署の協力を得るなど
  して、移動をすべて行った。
    他、自転車、バイクの指導、取り
  締りを行った。
i.マニュアルに基づき対応した。
j.外灯の球替えや老朽した外灯はLED
  器具交換を実施した。
k.敷地内剪定は、年３回以上及び自主
　事業を実施し、良好な環境とした。
・・中高木剪定延べ8日間　１回
　　中低木剪定17回
　　低木剪定（除草含む）延べ1２４回
　・実施。
l.防火管理者の選任、消防計画書の策
　定、防火訓練（２回実施）など実施
　した。
m.定期的に巡回を行い、適宜自治会に
　使用方法などアドバイスを実施し
　た。
n.遊具など公園施設の安全点検を職員
　及び警備員の巡回時に実施した。
o.新橋１期住宅は各月１回全戸確認
　し、鳩除けネット設置や住戸内の通
　風、排水等の点検を行い、各団地の
　空き室は、定期的に点検保全を行っ
　た。
p.仕様書に基づき実施した。

・協定事項並びに自主事業に基
　づき、的確に業務を実施し
　た。

管理

項目 内容 実施状況（実績値等）

社員及び警備員による巡回点検により
設備、遊具、植栽等の保守点検業務を
実施した。点検による不具合箇所は、
速やかに対応、修繕を行った。保守点
検管理業務についても、点検結果に基
づき、補修、剪定、駆除、監視、検査
を適正に実施した。

市と運営調整会議にて改善策等
の検討を行うなどし、的確な保
守点検を実施できた。なお、市
立図書館の保守点検も行ってお
り、改善アドバイスなども行っ
た。
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

a.入居者募集（公募入居業
務、
　特定入居業務）
b.各種申込・届け出業務
c.入居者の遵守義務違反業務
d.駐車場使用許可等の業務

実施状況（実績値等）

施
設
維
持
管
理
業
務

修繕

・一般・緊急修繕は、市が定める負担
　区分により適正に執行した。また、
　入居者負担となるものについても、
　弊社の支援にて負担軽減措置を講じ
　た。

・空家修繕は、各団地毎にリフォーム
　基準を策定し、6戸のリフォームを
　実施した。なお、過年度に実施した
　空き家についても、追加措置を講じ
　た。なお、支出については、予算の
　上限を超えたため、増加分は一般・
　緊急修繕より支出した。

・一般修繕・緊急修繕では、弊
社技術者等による修繕を行うな
ど迅速な修繕を実施できたと考
える。　また、入居者負担の修
繕であっても、弊社技術者によ
る修繕で負担軽減を積極的に実
施したことにより、入居者から
好評を得ている。

・空家修繕は各団地毎の状況に
応じたリフォーム基準を策定し
たことにより、新しく入居され
る皆さんから、入居後の不備・
不足等の要望は頂くことはな
かった。 また、工事監理から竣
工検査まで、建築技術者が担当
し、遺漏なくリフォームを行っ
た。

達成度分析項目

a.入居者の収入認定業務
b.家賃の決定・変更業務
c.家賃の減免・徴収猶予業務
d.納入通知業務
e.家賃の収納業務
f.滞納整理業務
g.収入超過者及び高額所得者
  の対応業務

入
居
者
の
管
理
に
係
る
業
務

市営住宅家賃に係る
業務

駐車場の無断使用車や停車間違
いなど、迅速に連絡、警告を行
い改善できた。

・収入認定や家賃減免手続きな
　ど丁寧な相談を心掛け円滑な
　事務を実行できた。
・滞納者への面談等で個々の生
　活状況を把握し適正な支払い
　計画を立て守っていただくな
　ど、きめ細やかな対応によ
　り、収納率は、弊社目標を上
　回る結果となった。
　
(参考）
・令和元年度　９９．６７％
・平成30年度　９９．３８％
・平成29年度　９８．８８％

協定事項等

必要に応じて、休日も事務所を
開け、申請者の利便性を向上さ
せた。

駐車場管理業務

a.苦情、通報及び相談業務
b.使用許可等の業務
c.迷惑駐車・不法駐車

a.苦情、通報及び相談内容は、管理h
　に記載のとおり
b.使用承認等12件　駐車場返還届3件
c.迷惑駐車及び不法駐車は、管理に
　記載のとおり。なお、新橋２期市営
　住宅図書館北側駐輪場入口の迷惑・
　不法駐車防止ポールの抜きさしは月
　20回以上実施した。

内容

・一般・緊急修繕

・空家修繕
（詳細は仕様書による。）

a.収入認定では、提出期間内に未提出
　者には電話・手紙・入院不在者等に
　は関係者に連絡するなど家賃決定ま
　で丁寧に対応した。対象戸数388戸
（内　転居5戸）内で4戸のみ未回収
　となった。
b.家賃の決定通知書送付及び変更手続
　きは遺漏なく実施した。
c.家賃の減免・徴収猶予業務の実施は
　なかった。
d.納入通知書等滞りなく送付した。
e.家賃の収納業務は家賃調定収納管理
　を適正に管理した。
f.滞納整理業務では、滞納者への電話
　・手紙・面談・訪問・督促状送付な
　ど、延べ291回対応した。
g.収入超過者及び高額所得者の対応業
　務は、通知（年2回）資料作成の
　上、送付した。

市営住宅の入居者に
係る業務

a.入居者募集はなかった。
b.各種申込、届け出処理件数103件
　・単身死亡による処理件数3件
c.遵守義務違反として駐車場の返還を
　求めたものなし。
d.駐車場使用許可、返還等事務等処理
　件数15件
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

事業達成度評価　コメント

凡例：事業達成度評価の区分

Ａ ： 協定事項等に定める水準を上回っている
Ｂ ： 協定事項等に定める水準と同程度である
Ｃ ： 協定事項等に定める水準を満たすことができなかった

A

実施状況（実績値等） 達成度分析

弊社で定める個人情報保護マニュアル
に基づき実施した。

職員研修 事業計画書による。
接遇、法令、個人情報保護、収入認定
事務、家賃収納等事務などの研修のほ
か建築関係法令の研修も実施した。

個人情報保護

能動的な研修形態とし、実践に
生かせる内容を心掛け研修を実
施した。

内容

事業計画書による。

ＡＥＤの設置

仕様書記載なし 省エネルギー・ＣＯ２の削減、電気使
用量のコスト削減の推進を図った。今
年度は新橋市営住宅２期各階エントラ
ンス及び集会所の照明器具のLED化を実
施した。

電気使用量は50％以上の削減効
果。今後も順次ＬＥＤ照明器具
の交換等を進めることで高い事
業効果が生まれるものと思われ
る。

共用部照明器具のＬ
ＥＤ化推進事業

再度の講習会実施を行ってお
り、孤独死を未然に防ぎたいと
の住民意識の高さが感じられ
た。

高齢化が進む中、心肺停止の際に一般
市民でも使用できるＡＥＤを設置す
る。設置場所は、新橋市営住宅２期集
会所及び門真市営住宅管理センターの
２箇所。

情報公開

緊急対応

市条例等に従い情報公開によ
る。

市民の社会参加を促進し独居老人の引
きこもりを未然に防止し、地域住民同
士のつながりを強化することを目的
に、シルバー人材センターが行う「い
きいき百歳体操」並びに自治会で行う
「サロン」を共同し支援した。新橋市
営住宅２期集会所にて週１回実施。
延べ21回　276人参加

情報公開請求なし。

社員は過去研修を多数回受講し
ており的確に管理できた。

台風・大雨など迅速に状況を把握し、
安全対策、復旧作業を実施した。　住
戸内孤独死に対しても適切に対応し
た。

全ての事案においても、速やか
に適切な対応ができた。油断す
ることなく緊張感ある行動を心
掛ける。

事業達成度評価

事業計画及び門真市営住宅危
機管理マニュアルによる。

そ
の
他

巡回業務（一部仕様
書業務を兼ねる）

引き続き、市条例に従い情報公
開にあたる。

中高木剪定延べ8日間　１回
中低木剪定17回
低木剪定（除草作業含む）延べ124回実
施。

本来、入居者が行うべき作業を
応援し、敷地内の環境及び美化
に貢献できたと考える。

自
主
事
業 仕様書記載なし

見守り・安否確認業
務（仕様書の拡大）

「居住相談窓口」の
設置

樹木剪定・除草は年３回以上
実施

生活支援・介護予防
支援事業

市営住宅樹木剪定・
草刈り業務（仕様書
業務の拡大）

協定事項等

項目

項目

一般市民や入居者が各種相談に来られ
た場合、住宅情報、パンフレットの設
置、申請手続きのお手伝いなど、来ら
れた方のニーズに積極的にサービスを
行った。

住宅相談にとどまらず税申告の
記入や生活相談、道案内など多
彩な相談に応じ気軽に立ち寄れ
る窓口として貢献できたと考え
る。

孤独死の対応もマニュアルに則
り実施した。安否確認は、入居
者との接点を増やし良好な管理
業務の一助ともなった。

見守り、安否確認判断基準に基
づき実施した。また、巡回時に
は敷地内投棄ごみ回収を実施
し、美化等にも配慮したものと
なった。

　市営住宅管理業務及び自主事業等は、当初予想を上回る内容で実施することができた。
　管理運営面では、弊社社員等の技術を用い効率よい管理運営を実施したことで、新たに共
用部照明器具のＬＥＤ化や各事業内容の拡大など取り組めた。また、家賃の収納率では、コ
ロナウィルス感染症の影響もあり伸び悩んだが、収納率の維持に努めた。　お客様満足度の
向上とともに、より効率のよい運営を実施し高齢者支援や介護予防など多彩な取り組みがで
きた。

高齢単身世帯等の孤独死を防
止するため、見守り安否確認
など必要な措置を講じる。孤
独死の場合の対応。

達成度分析内容

自治会住民だけでなく地域住民
が集い「サロン」を通じ映画観
賞会、クリスマス会、健康講習
会など様々な取り組みに支援を
行えた。また、「いきいき百歳
体操」に使用するアンクルリス
トバンドを障がい者支援団体に
制作を依頼するなど広範な取り
組みとした。

仕様書記載なし

仕様書記載なし

ア.見守り・安否確認の実施
イ.孤独死の場合の親族への対
   応等

協定事項等 実施状況（実績値等）

社員、警備員による巡回時や近隣から
の通報等により、施設の点検保安及び
見守り、安否確認を実施した。
・巡回922回、電話103件、訪問78件、
　他見守等160件

巡回業務時に見守り基準に則り業務を
し、安否確認サービスを希望する入居
者には定期に訪問、電話等を行い世間
話を交え適切に確認作業を実施した。
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

（２）利用者満足度の分析・評価

管理運営の満足度
（指定管理者に管理運営さ

れてよかっったか。）

　とても良かった　　　　　　　　　　26名　72.2％
　良かった　　　　　　　　　　 　　  9名　25.0％
　これまでと変わらない。　　　  　　 1名　 2.8％
　良くない　　　　　　　　　　　　　 0名 　  0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　   0名　   0％

質の高いサービス提供ができたものと
考ています。高い評価をいただき感謝
します。

a.対応の親切さ、丁寧さ
　良い　　　　　　　　　　　　　　　27名　75.0％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　 6名　16.6％
　ふつう　　　　　　　　　　　　　　 2名　 5.6％
　あまり良くない　　　　　　　　　 　1名 　2.8％
　良くない　　　　　　　　　　　　   0名 　  0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　 　0名　   0％
b.対応の迅速さ
　良い　　　　　　　　　　　　　　　25名　69.5％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　 8名　22.2％
  ふつう　　　　　　　　　　　　　　 3名　 8.3％
  あまり良くない　　　　　　　　　　 0名　   0％
  良くない　　　　　　　　　　　　   0名　   0％
  未回答　　　　　　　　　　　　　   0名 　  0％
c.知識の豊富さ、正確さ
　良い　　　　　　　　　　　　　　　21名　58.2％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　11名　30.6％
　ふつう　　　　　　　　　　　　　　 2名　 5.6％
　あまり良くない　　　　　　　　　　 2名　 5.6％
　良くない　　　　　　　　　　　　　 0名　   0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 0名　   0％

自治会配布及び出口調査を実施しました。アンケート36世
帯の回答を得た。

a.対応の親切さ、丁寧さ
　良い　　　　　　　　　　　　　　　21名　95.5％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　 1名　　4.5％
　ふつう　　　　　　　　　　　　　　 0名　   0％
　あまり良くない　　　　　　　　　　 0名　 　0％
　良くない　　　　　　　　　　　　　 0名　   0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 0名　　 0％
b.対応の迅速さ
　良い　　　　　　　　　　　　　　　19名　86.4％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　 1名　 4.5％
　ふつう　　　　　　　　　　　　　　 2名　 9.1％
　あまり良くない　　　　　　　　　　 0名　   0％
　良くない　　　　　　　　　　　　　 0名　   0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 0名  　 0％
c.施工の状態
　良い　　　　　　　　　　　　　　　19名　86.4％
　まあまあ良い　　　　　　　　　　　 2名　 9.1％
　ふつう　　　　　　　　　　　　　　 1名　 4.5％
　あまり良くない　　　　　　　　　　 0名 　  0％
　良くない　　　　　　　　　　　　　 0名 　  0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 0名 　  0％

職員の応対・態度
窓口又は電話相談業務の対

応

　良い取り組みなので継続してほしい。
・　　　　　　　　　　　　　　　 　 32名　88.8％
　どちらとも言えない　　　　　　  　 3名　 8.3％
　特にいらない。　　　　　　　　 　  0名　   0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　   1名　 2.7％

実施方法
回答者数

一定水準以上のサービス提供ができた
ものと考えています。

分　　析

高齢層の方とその他の世代の必要性に
差異が生じた結果となっている。今後
進む、単身者や高齢者の増加にともな
い、必要性を認識いただけるものと推
察しています。

安否確認サービス

修繕・補修などの業務対応

項目 回答結果・対応状況

社員には、ビジネスマナーなど体系的
な研修を受講させ、接遇等の応対をほ
ぼ満足できる水準で運営できたと考え
ています。

１
．
利
用
者
ア
ン
ケ
ー

ト
調
査
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

利用者満足度評価　コメント

２．市民
等からの
意見・要
望等

主な意見・要望等の内容

団地内の樹木剪定・草刈
り・簡易清掃について

対応状況等

・民営化されて、とても以前より良
くなったと感じています。営繕だけ
でなくいろいろのサービスを継続し
てください。
・問い合わせに対し、いつも丁寧に
説明していただきありがたいです。

　良い取り組みなので継続してほしい。
・　　　　　　　　　　　　　　    　52名　86.6％
　どちらとも言えない　　　　　　　　 5名　 8.3％
　特にいらない。　　　　　　　　　　 1名　 1.7％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 2名 　3.4％

弊社の基本方針として、安定的で継続的かつ平等で公正公平なサービスの提
供、また、入居者の安全安心の確保及びサービスの向上の実現のため７項目
にわたる基本方針を定め、管理運営にあたって参りました。

・困った事があれば、いつも迅速な
対応が嬉しいです。
・いざという時すぐに間に合った。
・臨機応変に対応してくれて助かっ
ている。

社員一同、入居者の方からの修理要請には速やかに対応し的確な修繕を行い
たいと願っております。また、内容により入居者負担の軽減を目的とした支
援も行って参りました。

週２回以上巡回しています。団地内の安全確認や缶、ペットボトルなどのご
みも回収するなど多様に業務にあたって参りました。

・高齢で、いろんな書類が送られて
きても中身がわからない。いつもセ
ンターに来て見てもらっている。本
当に助かります。
・いつセンターに行っても楽しく世
間話に応じてくれたり、相談もでき
るので助かります。他

住宅相談窓口を設置し、住宅相談やその他様々なご相談に応じております。
職員の資質を高め、入居者の皆さんや一般の方に様々なご相談に応じていけ
るよう努めて参りました。

・安心、安全な暮らしが保たれてい
ます。巡回されている方々も気さく
な方でうれしいです。

 弊社の市営住宅管理業務への取り組みに対し高く評価いただいたものと感謝しております。

巡回警備について

　良い取り組みなので継続してほしい。
・　・　　　　　　　　　　　　　　　56名　93.3％
　どちらとも言えない。　　　　　　　 3名　 5.0％
　特にいらない。　　　　　　　　　　 0名　　 0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 1名　 1.7％

巡回警備では、見守り、場内ごみの回
収も行っており、犯罪予防の視点から
も高く評価いただいたものと考えてい
ます。

入居者の高齢化が進む中、特段に必要
性が高まっているものと考えていま
す。

１
．
利
用
者
ア
ン
ケ
ー

ト
調
査

高齢者生活支援・介護予防
支援事業について

共用部の照明器具のLED化
の推進について

　良い取り組みなので継続してほしい。
・　・　　　　　　　　　　　　　　　27名　75.0％
　どちらとも言えない。　　　　　　　 7名　19.4％
　特にいらない。　　　　　　　　　　 0名　　0％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 2名　 5.6％

令和元年度より実施の事業であります
が、健康講習会や脳トレーニングなど
多彩に活動を行っています。

平成３０年度より実施している事業で
ありますが、今年度、新たにアンケー
トに加えたものです。明るいとの好評
を得ています。

　良い取り組みなので継続してほしい。
・　・　　　　　　　　　　　　　　　34名　94.4％
　どちらとも言えない。　　　　　　　 1名　 2.8％
　特にいらない。　　　　　　　　　　 0名　　０％
　未回答　　　　　　　　　　　　　　 1名　 2.8％
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

（３）収支状況の分析・評価

収入の部
（単位：千円）

支出の部 （単位：千円）

収支（実績ベース）

収支状況評価コメント

保守点検業務費

リース費

実績 - 予算

公租公課 租税公課

備品購入費

11,652

給与費

150

150

事業費

0

事業費

光熱水費

修繕費
管理費

人件費
福利厚生費

物件費

委託費

コロナ対策支援金

法定福利費

支援金

事
業
収
入

0

50

41

292

3

283

95

195300

450

1,368

9231

大項目 小項目

73

146 4

46

940

賃金等

324

印刷費

図書館協定額他

事務費

その他

40,767

通信費

事務用品費

40,818 51

58811,512

69

0

6,307

77

5,345

204

0

323

1,000

施設利用料

雑入

収入合計

利
用
料
金
等

50

1

0

0

0

0

0

委託費図書館負担分、その他

12,100

10,260

実績額

60

0

予算額

105

8,892

- 31,853 8,965=

250

備　考予算 - 実績

0

40,444

弊社所属の技術者等により修繕及び点検業務を実施し経費の節減に努めた。
効率のよい運営を心掛け、入居者負担の軽減（支援）を図るともに、自主事業にて多様な主体と連携し地域コミュニ
ティの推進や共用部分の照明器具をLED化にし、省エネルギー・CO2の削減、電気使用量のコスト削減など推し進めるこ
とができた。

支出合計 40,767

保険料

19

40,818

・指定管理者が行った保守点検、修
繕等に係る経費は含まれていない。

100

50

931

0

158

657

92

240

2

2,970

31,853 8,914

48

2,430 540

1000

委 託 料

実績額予算額 備　　考

40,444
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