
【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

【評価対象年度】 ：令和５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

該当なし 該当なし 該当なし

広報・宣伝

仕様書に記載の通り HPにおいて、市営住宅に関する情報
の提供、保守点検等の案内事項の配
布、市の要請に応じた案内文の作成
等を行った。また、門真市の判断に
より市営住宅だよりの発行を１回
行った。

分かりやすい情報の提供に努
め、入居者や入居者以外の方
にも必要に応じた情報提供を
行うことができた。
入居希望者への情報の充実度
が向上し、公共住宅の存在を
広くアピールできた。

運
営
業
務

開館日・時間

窓口の開設日は、平日（土曜
日、日曜日、国民の祝日に関
する法律に規定する休日及び
12月29 日から
1月3日以外の日）の午前9時か
ら午後5時30 分。

開設日：月曜日から土曜日
（日曜日、国民の祝日に関する法律
に規定する休日及び12月 29日から1
月3日を除く）
の9：00から18：00
休日・夜間は時間外緊急受付セン
ターで対応。

提案通り土曜日の開設及び開
設時間を30分延長し18：00ま
でとし、入居者より好評を得
た。

受付・案内

仕様書に記載の通り 公営住宅管理業務経験者を配置し、
入居希望者や入居者等の問い合わ
せ・相談等に対応した。

窓口と電話以外でもHPから問
い合わせができるよう対応
し、利用者の状況に合わせた
柔軟な対応ができた。
HPからの質問にもスピー
ディーに対応することで、入
居者・入居希望者からの好評
を得た。

料金設定

職員の勤務状況

月曜日から土曜日（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
場合や夜間はコールセンターにて入居者の要請に対応した。

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析

令和６年度門真市営住宅指定管理者自己評価結果

指定管理者 日本管財株式会社

事業期間 令和　３　年　４　月　１　日　～　令和　８　年　３　月　３１　日

管理体制

センター長1名
事務グループ2名
入居管理グル－プ8名
保全グループ1名
開設時間以外の対応については時間外緊急受付センターにて対応。
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

（１） 苦情、通報及び相談業
務
（２） 入居者の見守り・安否
確認等
（３） その他の管理業務

（１）募集関係0件、住戸内、共用部
等施設関係10件、駐車場・駐輪場関
係7件、迷惑行為関係56件、用地関係
14件、その他0件の合計87件の対応を
実施した。
（２）収入申告時や新規入居時、そ
の他手続き時に緊急連絡先の確認を
実施。安否確認の相談3件に対応し
た。
（３）仕様書記載の通り対応し、単
身死亡2件に対応した。

連絡や問い合わせが入った際
には速やかに対応し、必要に
応じで門真市の各関連部署と
連携を取りながら対応を行う
ことができた。

入
居
者
の
管
理
に
係
る
業
務

市営住宅の入居者の
募集並びに入居及び
退去の手続等に関す
る業務

（１） 募集業務
（２） 入居業務
（３） 入居者からの各種申込
み・届出に関する業務
（４） 入居者の遵守義務違反
に関する業務
（５） 住宅返還に関する業務

（１）総合募集を2回、25戸の募集を
実施した。
（２）209件の入居資格審査を行い、
12件の入居説明及び入居手続きを
行った。住宅替えの入居手続きは4
件、特公賃の入居手続きは1件行っ
た。
（３）各種申込み・届出受付数は137
件、承認数は71件
（４）遵守義務違反は発生なし。
（５）103件の住宅返還届を受理し、
退去時検査等を実施した。

門真市と連携を取りながら、
募集・入退去業務を実施する
ことができた。
一つ一つの届出に対し、丁寧
に案内をした。
また、部屋情報等について細
かな説明を実施し、辞退住戸
の削減に努め、問題なく入居
資格審査、入居説明及び入居
手続きを行うことができた。

家賃等の収納に関す
る業務

（１） 調定手続き
（２） 家賃等の収納事務
（３） 家賃等の滞納整理
（４） 入居者の収入額認定等
の補助業務
（５） 家賃減額（収入再認
定）等補助業務
（６） 家賃の減免決定補助業
務（移管住宅のみ）
（７） 敷金の徴収猶予決定補
助業務（移管住宅のみ）
（８） 高額所得者明渡請求等
補助業務
（９） 家賃証明書発行業務

（１）必要なデータ入力や帳票の提
出を実施した。
（２）家賃等の調定管理を適正に実
施。口座振替利用を推奨し、新規入
居者及び既存入居者で71件の手続き
を実施した。
（３）家賃等未納者に対し、督促業
務を実施した。
（４）収入申告書を送付し、1725件
回収。遅滞なく家賃決定を実施し
た。
（５）34件の家賃減額申請の審査を
実施した。
（６）205件の申請があり、決済手続
き完了後、決定通知等を送付した。
（７）申請なし。
（８）門真市にて対応。
（９）門真市にて対応。

家賃収納について、口座振替
利用を推奨したことで、新規
入居者は全件、既存入居者に
ついては新たに7件口座振替と
することができ、事務処理量
の削減や確実な納付に繋げる
ことができた。
収入額認定等について、収入
申告書回収後、速やかに審査
を実施し、住宅システムへの
入力、家賃決定通知を行うこ
とができた。
収入再認定や減免決定補助業
務についても、申請受付後、
遅滞なく門真市へ上申するこ
とができた。
地位承継、同居申請の手続き
の際に、滞納に該当する場合
支払の案内は確実に行い、納
付を促すことができた。
高額所得者明渡請求について
は門真市にて対象者に説明さ
れた。

市営住宅の管理に係
る業務

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析
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【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

施
設
利
用
等
許
可
業
務

利用者数・
利用料金

利用率

（１） 適切な用地管理等に関
する業務
（２） 各種申請手続きに係る
補助業務
（３） 各種許可書等の交付に
係る業務
（４） 処分予定地の維持修繕
等業務

（１）巡回員による巡回を実施し、
不法投棄12件に対応した。
（２）行政財産使用許可を15件受け
付けた。
（３）発生なし。
（４）発生なし。

巡回により団地の状況を確認
し、遅滞なく問題に対応する
ことができた。
防犯カメラを設置することで
不法投棄の抑制に繋がった。

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析

施
設
維
持
管
理
業
務

施設管理に関する業
務

（１） 施設の維持修繕に関す
る業務
（２） 施設の保守点検に関す
る業務
（３） 周辺地域への電波障害
対策施設の管理
（４） 新築住宅等引継ぎ業務
（５） 施設管理にかかるデー
タ整理業務
（６） 既存住宅の緑地保全業
務について
（７） 検討会議、委員会等へ
の参画

（１）緊急修繕276件、空家修繕20
件、立替事業等に伴う空家修繕12件
を実施した。
（２）巡回点検、建築設備点検、空
家点検、エレベーター点検等を実施
し、不具合個所については、修繕を
実施した。
（３）発生なし。
（４）該当なし
（５）点検結果をデータ管理し、報
告を行った。
（６）剪定や除草を実施した。
（７）門真市と月1回定例会を実施し
た。

門真市との定例会議だけでな
く、随時情報共有を行いなが
ら修繕、点検等を遅滞なく実
施することができた。
修繕の費用負担区分等につい
て入居者に対し明確に説明を
行った上で、適切に対処する
事ができた。

駐車場の管理運営
に関する業務

（１） 駐車場の利用承認等事
務
（２） 駐車場使用料の収納
（３） 駐車場使用料の滞納整
理
（４） 保管場所使用承諾証明
書の交付に関する業務
（５） 駐車場の巡回及び迷惑
駐車対策等に関する業務
（６） 駐車場施設の維持修繕
業務
（７） 駐車場管理図面（団地
内通路を含む）の作成若しく
は修正に関する業務
（８） 駐車場の集約業務
（９） 空き区画の有効活用に
関すること

（１）利用申込に関する手続きを22
件実施した。
（２）口座振替利用者429名、納付書
利用者58名。現金収納があった際
は、翌営業日までに門真市指定の金
融機関に払い込みを実施した。
（３）滞納者に対し、電話や文書で
納付勧奨を家賃の滞納者と共に行
い、交渉経過を記録した。
（４）保管場所使用承諾証明書を29
件交付した。
（５）昼間・夜間の巡回を464回実施
した。
（６）発生なし。
（７）修正なし。
（８）発生なし。
（９）発生なし。

管理運営を問題なく行うこと
ができた。
収納については、口座振替利
用を促進し、また、滞納者に
対しても電話や文書で納付勧
奨を行い、収納率の向上に努
めている。
昼と夜の巡回をすることで不
法駐車の発見に繋げている。
軽自動車協会等を利用して違
法駐車のトラブルの解決に繋
げることができた。

用地の良好な維持・
管理に関する業務

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析

3 / 7 ページ



【様式第1号】
（指定管理者記入様式）

特定公共賃貸住宅入
居促進強化

仕様書記載なし ・近隣の不動産会社KJアドバンス
（旧：喜多村商事）との媒介契約締
結。

管理センターや市内公共施設
へのチラシ配布、またHPでの
募集に加えて、更なる入居促
進を図る為、近隣不動産会社
と連携し取り組み、令和4年度
末から2件の入居に繋がった。

高齢者・障がい者で管理センターに
出向くことが難しい方に対して、月
数回各種申請書類や補修等に関する
相談・取次ぎを行った。

利用された方にも非常に喜ば
れ、入居者の利便性の向上・
満足度に繋がった。

行政・地域団体との
協働

仕様書記載なし ・就労継続支援B型事業所アイ・ワー
クス㈱より、ゴミ袋の購入や各団体
の商品販売を実施した。

商品販売を通じ、窓口に相談に来
られた住民と接点が増え良好な関
係をきづいていくことができた。
また、門真市高齢福祉課「高齢者
の見守りに関する協定」締結企業
に登録することで門真市との連携
も強めることが出来た。

自治会との協働 仕様書記載なし ・秋祭りイベントへの協力（協賛） 日々の自治会との連携に加え
て、去年秋に開催された砂子
秋祭り（門真・千石西）イベ
ントにおいて協力（協賛）を
行いました。

専有部補修サービス 仕様書記載なし 入居者からの要請がなかったため今
年度は実施していない。

今後利用者が増えるよう働き
かけを行う。

御用聞きを行う
「ハートフルサポー
ター」サービス

仕様書記載なし 入居者からの要請がなかったため今
年度は実施していない。

今後利用者が増えるよう働き
かけを行う。

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析

自
主
事
業

AEDの設置 仕様書記載なし 管理センターに１台設置済み。 AED設置済み、常時利用可能な
状態になっている。

オートメッセージ
サービス（きずな電
話）の無償提供

仕様書記載なし ・オートメッセージサービスの無償
提供（申込者4件）

申込者に対しては日々の安否
確認が実施できるため、安心
感のある生活に貢献できたと
考える。
数は少ないながらも好評を得
ているため、今後より利用者
の増加に努める。

環境美化運動 仕様書記載なし ごみ捨てポスター作成等、自治活動
の支援を実施した。

今後も自治会からの相談事項
は協力的に行う。

警備会社と連携した
救急対応サービス

仕様書記載なし 高齢者向け救急対応サービス（COCO
セコム・セコム見守りフォン）の案
内を窓口に設置し、必要に応じて案
内を行った。

申込実績はなかったが、今後
も継続して提案活動を行う。

管理センターから入
居者へ出張相談等に
よる生活支援

仕様書記載なし
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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

事業達成度評価

門真市との連携及び入居者との関係構築に特に注力することとなりましたが、仕様書に記
載されている事項のとおり管理運営を実施することができた。また、自主事業において
は、開設日・時間延長による利用者の利便性の向上を始め、巡回による生活支援や入居者
とコミュニケーションを図ることで入居者の状況把握をより一層進めることができた。 A

市条例等に従い情報公開によ
る。

情報公開請求なし 引き続き、市条例に従い情報
公開にあたる。

緊急対応
事業計画及び門真市営住宅緊
急対応マニュアルによる。

緊急対応マニュアルに基づき、台
風・大雨などの際は迅速に状況を把
握し、注意文書の掲載等安全対策、
復旧作業を実施した。また、コロナ
ウイルス感染対策においては、管理
センターに消毒液や検温器を用意
し、センターの職員は毎朝検温して
出勤するなど、対策を講じた。

今後も危機管理の意識をもっ
て対応に取り組む。

そ
の
他

職員研修 事業計画書による。

接遇、個人情報保護、情報セキュリ
ティなどの研修を実施した。

実務での適切な対応に繋がる
よう、様々な研修を実施し
た。

個人情報保護 事業計画書による。

初任者研修や適宜情報保護に関する
研修の実施。また、個人情報が適切
に管理されているか定期的なセルフ
モニタリングを実施した。

社員は研修を受講し適切な情
報保護の管理が出来た。

情報公開

項目 内容 協定事項等 実施状況（実績値等） 達成度分析
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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

利用者満足度評価　コメント

スピード感をもった対応を意識した
ことで満足度を高めることができ
た。一方で遅いと回答を頂いた自治
会に関しては、内容を確認し、満足
度の向上に繋げる。

全体としての満足度

大変満足3件、満足3件、普通2件、不満0件、大変不満0
件

接遇やスピード感をもった対応を意
識したことで満足度を高めることが
できた。引続き誠意をもった対応を
行い、満足度の向上に繋げる。

接遇面や申請に関する対応、修繕対応など、全体的に一定の評価を得ることができたが、一部の住宅において不満の回
答もあった為、内容をしっかりと確認し、今後の管理運営に繋げていきたい。

２．市民
等からの
意見・要
望等

主な意見・要望等の内容 対応状況等

なし

窓口や電話応対

1.言葉づかいや態度について（満足5件、ふつう3件、不
満0件、わからない0件、訪問したことがない0件）2.対
応の早さについて（満足4件、ふつう2件、遅い1件、わ
からない1件、訪問したことがない0件）3.説明について
（分かりやすい2件、ふつう6件、わかりにくい0件、訪
問したことがない0件）

接遇やスピード感をもった対応を意
識したことで満足度を高めることが
できた。一方で遅いと回答を頂いた
自治会に関しては、内容を確認し、
満足度の向上に繋げる。

申請や手続きの対応

1.対応の早さについて（早い4件、ふつう2件、遅い2
件、わからない0件、申請及び手続きなし1件）2.説明に
ついて（分かりやすい2件、ふつう6件、わかりにくい0
件、申請及び手続きなし0件）

接遇やスピード感をもった対応を意
識したことで満足度を高めることが
できた。

１
．
利
用
者
ア
ン
ケ
ー

ト
調
査

項目 回答結果・対応状況 分　　析

実施方法
回答者数

各団地自治会長向けアンケート

修繕工事の対応

1.対応の早さについて（すぐに来てくれた5件、ふつう1
件、すぐに来ない2件、わからない0件、依頼なし0件）
2.修繕の仕上がりについて（良い2件、ふつう6件、よく
ない0件、わからない0件、依頼なし0件）
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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

事務費や事業費（修繕費）については、中身の精査や複数社への見積り取得など、経費削減に努めました。

支出合計 229,266 216,061 13,205

229,515 - 216,061 = 13,454

その他 その他 21,120 42,702 -21,582

本部経費等の一般管理費
計画修繕や、緊急修繕等の留保金

光熱水費 22,110 17,317 4,793

公租公課 租税公課 10 6 4

空家修繕 11,253 6,255 4,998

一般・緊急
修繕費

12,778 8,745 4,033

事業費

施設管理 28,029 39,036 -11,007

単独浄化槽 56,272 31,455 24,817

事務費

印刷費 4,015 2,206 1,809

その他 10,966 8,150 2,816

光熱水費 540 368 172

旅費交通費 720 536 184

賃借料 2,450 2,376 74

通信費 1,805 1,575 230

法定福利費 6,930 7,117 -187

賃金等 0 0 0

保険料 103 44 59

事務用品費 2,566 2,573 -7

人件費

給与費 47,599 45,600 1,999

福利厚生費 0 0 0

大項目 小項目 予算額 実績額 予算 - 実績 備　考

収入合計 229,515 229,515 0

0 0

0 0 0

雑入
門真四宮住宅特公
賃インセンティブ

249 249 0

委 託 料 229,266 229,266 0

利
用
料
金
等

施設利用料 0 0 0

0

0 0 0

事
業
収
入

0 0 0

予算額 実績額 実績 - 予算 備　　考
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