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第１ 審査の概要 

１ 落札候補者の選定方法 

本事業は、建替住宅整備業務、入居者移転支援業務及び活用予定地事業の各業

務を通じて、入札参加者に効率的・効果的かつ安定的・継続的なサービスの提供

を求めるものであり、入札参加者からの本事業の実施に係る対価（県負担額から

活用予定地の提案額を引いた金額を以下「入札価格」という。）のほか、入札参

加者の幅広い能力・ノウハウを総合的に評価して選定する必要があることから、

総合評価一般競争入札方式を採用した。 

選定方法は、入札参加資格に係る審査（以下「入札参加資格審査」という。）

と、入札参加者の事業遂行能力及び提案内容を審査する提案内容に係る審査（以

下「提案審査」という。）の二段階により実施した。 

 

２ 選定委員会の設置 

落札候補者の選定にあたり、提案審査は、住宅地マネジメント・団地再生、子

育て支援・高齢者福祉、経済を専門とする学識経験者及び県職員で構成する県営

明野住宅建替事業に伴う事業者選定委員会（以下「選定委員会」という。）を設

置し審査を行った。 

選定委員会の委員構成は、以下のとおりである。 

 

委員長 柴田 建   大分大学 理工学部 准教授 

委 員 齊藤 友子  大分大学 教育学部 准教授 

    今西 衞   日本文理大学 経営経済学部 教授 

    渡辺 直樹  大分県総務部 県有財産経営室長 

    中園 幸治  大分県土木建築部 建築住宅課長 

（任期：令和５年３月 31 日まで） 

    都瑠 淳一  大分県土木建築部 建築住宅課長 

    （任期：令和５年５月 15 日から） 
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３ 審査の主な流れ 

落札者決定までの流れは、以下のとおりである。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

（２）提案審査 

提案書類審査及び事業者プレゼンテーション・ヒアリング 

○定性評価（定性評価点） 

  ・事業実施計画   ・建替住宅整備業務に関する事項  ・入居者移転支援業務に関する事項 

・活用予定地事業に関する事項    ・その他の優れた提案 

○価格評価（価格評価点） 

・入札価格＝県負担額－活用予定地の提案額  

県負担額＝建替住宅整備業務に係る対価＋入居者移転支援業務に係る対価 

○事業者プレゼンテーション・ヒアリング 

選定委員会による落札候補者の選定  

（総合評価の最高得点者）  

県による落札者の決定  

総合評価点＝定性評価点＋価格評価点  

（１）入札参加資格審査 

資格が具備されて 
いない場合 ・入札参加者の構成の確認 

・参加資格要件（共通）の確認 

・個別業務に係る参加資格要件の確認 

失格 

要求を全て満たしている場合 

県負担額が予定価格を上回
っており、活用予定地の提
案額が最低貸付料又は最低
売却価格未満である場合 県負担額 

予定価格以下であるか、開札時に確認 失格 

いずれかの項目で要求を満
たしていない場合 

失格 
提案書類審査（基礎審査） 

○各業務内容に係る要求水準項目達成の確認 

○入札価格（サービス購入料総額）算定の確認 
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４ 審査の経緯 

 
日程 主な議題 

第１回 令和４年８月 25 日(木) 
・実施方針（案）概要について 

・事業者選定委員会のスケジュールについて 

第２回 令和４年 12 月 15 日(木) 

・特定事業の選定について 

・入札説明書（案）及び要求水準書（案）について 

・落札者決定基準（案）について 

第３回 令和５年６月９日(金) 

・最終評価方法について 

・公表方法について 

・仮採点について 

・ヒアリング事項について 

第４回 令和５年６月 16 日(金) 

・事業者プレゼンテーション・ヒアリング 

・提案書類審査 

・落札候補者の選定 

 

 

第２ 審査結果 

１ 入札参加資格審査 

令和５年２月21日（火）から３月２日（木）午後５時までの間に、２つのグルー

プから入札参加資格確認に関する書類の提出があった。これらのグループの入札参

加資格の審査を実施したところ、いずれのグループも当該参加資格を満たすことが

確認できたことから、令和５年３月13日（月）に書面にてその結果を通知するとと

もに、各グループに提案受付番号を設定し、企業名を伏せてその後の審査を行っ

た。 

各グループ名については、それぞれ「提案受付番号２」、「提案受付番号３」と

することとした。 

 

２ 提案審査 

（１）提出書類の確認 

令和５年５月10日（水）から５月12日（金）正午までに、提案受付番号２及び提

案受付番号３から入札書及び提案書類の提出があり、各グループともに必要な提案

書類が全て揃っていることを確認した。 

（２）県負担額に関する審査 

各グループともに、入札価格が県の設定する予定価格の範囲内であることを確認

した。 

（３）提案書類審査（基礎審査） 

提案内容に対し、落札者決定基準に示す基本的要件を満たしているか確認を行っ

た結果、各グループともに要件を満たしていることを確認した。  
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（４）提案書類審査及び事業者プレゼンテーション・ヒアリング 

ア 定性評価 

定性評価は、入札参加者から提出された技術提案について、落札者決定基準に

示す評価項目ごとに評価を行うものとし、下式により定性評価点を採点する。 

 

定性評価点 ＝ Σ（各評価項目の配点×評価区分の評価比率）×０．７ 

注）700点満点。各項目の評価点は、各選定委員の採点した評価点の平均点とし、算出にあた

っては、小数点以下第２位までを有効とし、小数点以下第３位を四捨五入するものとし

た。 

 

評価区分と評価比率は、次のＡからＥまでの５段階とした。  

評価 

区分 
内容 

評価 

比率 

Ａ 審査項目に対する具体的な提案があり、特に優れている。 100％ 

Ｂ 審査項目に対する具体的な提案があり、優れている。 75％ 

Ｃ 審査項目に対する具体的な提案があり、標準的である。 50％ 

Ｄ 審査項目に対する具体的な提案があり、標準より劣っている。 25％ 

Ｅ 審査項目に対する具体的な提案がない。 0％ 

 

評価項目ごとの配点は次に示すとおりである。 

 評価項目 配点 

１ 事業実施計画 150 

２ 建替住宅整備業務に関する事項 560 

３ 入居者移転支援 90 

４ 活用予定地事業の内容 150 

５ その他 50 

合計 1000 

 

評価項目ごとの採点結果（1000点満点）及び定性評価点（700点満点）は以下

のとおりである。 

 評価項目 配点 
採点結果 

提案受付番号２ 提案受付番号３ 

１ 事業実施計画 150 １１６．５０ １０９．５０ 

２ 
建替住宅整備業務に関

する事項 
560 ３７７．００ ４０１．５０ 

３ 入居者移転支援 90 ６４．５０ ４９．５０ 

４ 活用予定地事業の内容 150 １０２．５０ ９５．００ 

５ その他 50 ２７．５０ ３０．００ 

合計（1000 点満点） 1000 ６８８．００ ６８５．５０ 

定性評価点（700 点満点） 700 ４８１．６０ ４７９．８５ 
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イ 価格評価 

価格評価は、入札参加者が提出する県負担額から「活用予定地の提案額」を減

じた「入札価格」に基づき、下式により価格評価点を採点した。 

なお、「活用予定地の提案額」は総売買価格、総土地貸付料（割引率1.155％で

現在価値化したもの）又はそれらの合計金額とした。 

 

価格評価点＝300×最安入札価格／入札価格 

入札価格＝県負担額－活用予定地の提案額 

県負担額＝建替住宅整備業務に係る対価＋入居者移転支援業務に係る対価 

注）満点 300 点。小数点以下第２位までを有効とし、小数点以下第３位を四捨五入するものと

した。 

 

算出した価格評価点は以下のとおりである。 

 配点 提案受付番号２ 提案受付番号３ 

提案価格 

（円・税抜き） 
－ ５,７２０,０００,０００ ５,７１４,７１９,３３７ 

価格評価点 300 ２９９．７２ ３００．００ 

 

３ 総合評価点 

定性評価点及び価格評価点の合計により算定した総合評価点は以下のとおりで

ある。 

 配点 提案受付番号２ 提案受付番号３ 

定性評価点 700 ４８１．６０ ４７９．８５ 

価格評価点 300 ２９９．７２ ３００．００ 

総合評価点 1000 ７８１．３２ ７７９．８５ 

 

４ 落札候補者の選定 

以上の審査の結果、選定委員会は、総合評価点が１位となった提案受付番号２を

落札候補者として選定した。 
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第３ 審査講評 

【提案受付番号２】 

 評価項目 講評 

１ 事業実施計画 本事業を遂行する上での実施体制が確保されており、

第三者機関によるモニタリング等、各企業の役割や責任

分担が明確な提案であった。 

２ 建替住宅整備業

務に関する事項 

現入居者にとって親しみやすく負担を感じさせない住

棟配置や積極的な環境負荷の低減への配慮がなされた提

案であった。 

提案された歩行空間やポケットパークについては、コ

ミュニティ形成に寄与するか懸念する意見があった。 

３ 入居者移転支援 可能な限り現在と同じ区画に移転可能な計画となって

おり、高齢者や日本語での意思疎通が困難な外国人をは

じめ多様な入居者に寄り添った提案であった。 

また、移転支援事務所を２ヶ所設け、移動が困難な入

居者には訪問対応を行う等、移転支援を推進する体制が

評価された。 

４ 活用予定地事業

の内容 

子育てしやすい環境整備に焦点をあて、需要を見込ん

だ民間施設（こども園、賃貸住宅）の提案が評価され

た。 

５ その他 事業者独自に設定した家賃補填や県内に本社を有する

企業の積極的な活用が評価された。 

 

【提案受付番号３】 

 項目 講評 

１ 事業実施計画 大分県公営住宅マスタープラン２０２０の基本目標に

対する具体的な提案であり、明野地区全体の価値向上を

図るエリアマネジメントの提案が評価された。 

２ 建替住宅整備業

務に関する事項 

配置計画は南面に対し４５度の角度をつけ、中央に集

会所を配置することにより、良好な地域コミュニティ形

成に有効な空間が計画された提案であった。 

また、地盤面を切り下げ、多様な入居者がバリアなく

移動でき、適切な歩車分離がなされた提案であった。 

３ 入居者移転支援 入居者を区画ごとにまとめた移転計画により既存コミ

ュニティの継承に配慮された提案であった。 

一方、仮移転を生じさせない計画については、住民負

担及び県負担の軽減に配慮された提案であった。 

４ 活用予定地事業

の内容 

高齢者支援施設や子育て支援施設をはじめ、明野地区

のまちづくりに寄与する民間施設の提案がなされた。 

５ その他 ハード面のみならず、集会所・広場を利用したイベン

トの開催やボランティア活動等のソフト面のエリアマネ

ジメントに関する提案が評価された。 
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【総評】 

本事業には２つのグループから提案があった。双方の提案は審査講評に整理し

たとおり、いずれも良く練られ、事業者の創意工夫・ノウハウが随所に盛り込ま

れ、高く評価できる内容であった。明野地区の特徴を捉え、真摯に向き合い提案

された事業者に敬意を表す。 

落札候補者に選定された提案受付番号２においては、そのノウハウ・専門性を

活かし、県と良好なパートナーシップのもと、提案内容を確実に実現していくこ

とを期待したい。 

また、提案受付番号２の提案については、選定委員会において、さらに詳細な

検討が必要な点も挙げられた。特に以下の事項について、今後も検討や調整を重

ねながら工夫、配慮し、県との協議に真摯に対応するよう、選定委員会として要

望する。 

 

【選定委員会からの要望事項】 

○Ａ区画とＢ区画に連続性を持たせるセンタープロムナードの提案については、

高低差や道路による連続性の分断により、コミュニティ形成やにぎわい創出へ

の有効性を懸念する意見があった。高低差の解消やデザインによる視覚的な工

夫により各住棟の孤立感を解消できるよう対応されたい。 

 

○南面に消防車両が、直接寄り付くことが困難な住棟については、消防局や県と

さらに協議を重ね、安心安全な計画となるよう調整されたい。 

 

○活用予定地事業に関し、月極駐車場は暫定的な提案とのことであるが、明野地

区の長期的な将来を見据え、地区全体の価値向上を図る活用方法について県と

協議を重ね事業を実施されたい。 

 

 


