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第１ 審査の枠組み 

 

１ 本書の位置づけ 

 

この落札者決定基準（以下、「落札者決定基準」という。）は、吹田市（以下、「市」という。）

が（仮称）南千里駅前公共公益施設整備事業（以下、「本事業」という。）を実施する民間事

業者（以下、「事業者」という。）の募集・選定を行うにあたって、入札参加しようとする者

を対象に交付する入札説明書と一体のものである。 

落札者決定基準は、事業者を選定するにあたって、入札参加者のうち最も優れた提案を行

った者を客観的に評価・選定するための方法及び基準等を示し、入札参加者の行う提案に具

体的な指針を与えるものである。 

 

２ 審査方法 

 

市は、本事業にＰＦＩ手法を導入することによって、市の財政支出の削減を図るとともに、

民間事業者のノウハウの活用によるサービス水準の向上を目指している。そこで、事業者の

選定にあたっては、競争性の確保と民間事業者の提案を幅広く取り入れる観点から、総合評

価一般競争入札（地方自治法施行令第167条の10の２）によるものとする。 

 

３ 審査体制 

 

入札参加者から提出された提案書については、有識者及び市の職員で構成される「南千里

駅前公共公益施設整備に係る民間活力審査委員会」（以下、「審査委員会」という。）において

審査を行い、その結果を踏まえて、市が落札者を決定する。 

市が設置した審査委員会は、次の７名の委員により構成される。 

 

（敬称略） 

委員長  加藤 晃規 関西学院大学総合政策学部長 

委 員  鎌苅 宏司 大阪学院大学経済学部教授 

委 員  北詰 恵一 関西大学工学部准教授 

委 員  藤本 英子 京都市立芸術大学美術学部准教授 

委 員  牧野 康幸 監査法人トーマツ 大阪事務所 

委 員  岡本  善則 吹田市政策推進部長 

委 員  坪田 一美 吹田市市民文化部長 
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第２ 事業者選定の手順 

 

１ 落札者決定までの審査手順 

 

本事業における事業者の選定は、価格及びその他の条件により落札者を決定する総合評価

一般競争入札方式に基づき、次の手順で実施する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

提案書に不備があった場合は、失格と

する場合がある 

入札価格が予定価格を超える場合は

失格とする 

提 案 書 の 確 認 

必 須 項 目 審 査 

最 優 秀 提 案 の 選 定 

落 札 者 の 決 定 

総 合 評 価 値 の 算 定 

加 点 項 目 審 査 

業務要求水準書に定めるサービス・機

能の仕様・スペック等の未達成の場合

は失格とする 

入 札 価 格 の 確 認 

提 案 書 の 提 出 

提 案 審 査 

一般競争入札参加資格確認 

競争入札参加資格なしとされた者は、

入札に参加することはできない 

競争入札参加資格確認申請等の提出 

審 査 結 果 通 知 

競争入札参加資格確認審査 
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２ 競争入札参加資格審査 

 

市は、競争入札参加資格確認申請書から、入札説明書に記載した入札参加者が満たすべき

参加資格要件（以下、「参加資格要件」という。）について確認し、確認の結果を代表企業に

対して通知する。確認できない場合は失格とする。 

 

３ 入札価格の確認 

 

市は、開札を行い、入札書に記載された入札価格が予定価格を超えていないことを確認す

る。入札価格が予定価格を超える場合は失格とする。 

 

４ 提案書の確認 

 

市は、入札参加者に求めた提案書がすべて揃っていること、及び指定した様式に必要事項

が記載されていることを確認する。書類に不備がある場合には、失格とする場合がある。 

 

５ 必須項目審査 

 

市は、入札参加者から提出された提案書の各様式に記載された内容が、入札説明書等に記

載された要件を満たしていること、及び業務要求水準書においてサービス・機能の仕様・ス

ペックを定めている基礎項目等を対象に、その水準を満たしていることを確認する。 

これらの要件又は水準のすべてが満たされていない場合は失格とする。 

 

６ 加点項目審査 

 

審査委員会は、提案書に記載された入札価格及び入札価格以外の提案内容について、加点

項目審査として総合的に審査を行う。加点項目審査に用いる価格は、入札価格とする。 

提案書に記載された入札価格以外の提案内容については、「第３ ４ 入札価格以外の審査項

目の得点化方法」に従って得点化する。また、入札価格については、「第３ ５ 入札価格の得

点化方法」に従って得点化する。審査委員会は、入札価格以外の審査項目の得点と入札価格

における得点の合計（総合評価値）が最も高い提案を最優秀提案として選定する。 

ただし、評価値の合計が最も高い同点の提案が２以上ある場合は、当該者にくじを引かせ

て最優秀提案を選定する。 

 

７ 落札者の決定 

 

市は、審査委員会の加点項目審査において、最優秀提案に選定された者を落札者として決

定する。 
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第３ 加点項目審査 

 

審査委員会は、必須項目の充足が確認できた提案について、加点項目審査を行う。 

 

１ 加点項目審査の配点方針 

 

加点項目審査の審査項目は、市が本事業に対して民間の創意工夫の発揮を期待する事項で

あり、配点はその重みを示すものである。 

 

２ 加点項目審査の大項目別配点 

 

加点項目審査の配点方針を踏まえ、次のとおりの配点とする。 

 

審査項目（大項目） 配 点 

入札価格以外に関する審査項目  ７０点 

 ① 設計・建設に関する事項  ４３点 

 ② 維持管理・運営に関する事項  １５点 

 ③ 事業計画に関する事項  １１点 

 ④ その他優れた提案の評価   １点 

入札価格に関する審査項目  ３０点 

 合計 １００点 

 

３ 加点項目審査の審査項目及び配点 

 

（１）設計・建設に関する事項（４３点） 

項目 配点 審査の視点 対象様式 

（
１
）
施
設
全
体
の
性
能 

①設計及び建設に

関する基本的考

え方 

２点 

ア 本事業の基本理念、目的及び施設コンセ

プトを十分に理解した上で、適切な設計・

建設に関する基本的な考え方が提案され

ているか 

イ 千里ニュータウン地域の特性や千里南

地区センターにおける本施設の位置づけ

を踏まえ、周辺施設との連携やこれからの

複合庁舎のあり方について優れた提案が

なされているか 

第１－７号 
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項目 配点 審査の視点 対象様式 

②施設の全体計画 ４点 

ア 各機能の関連性や利用特性(利用者層、

開館時間など)を踏まえ、機能間の連携に

配慮し、施設利用者が利用しやすい施設計

画が提案されているか 

イ 将来の施設機能の変更などを踏まえ、フ

レキシビリティ(可変性)の高い施設計画

が提案されているか 

第１－８号 

第１－９号 

配置図 

平面図 

立面図 

断面図 

 ２点 

ウ 複数業務の一括発注、長期契約、性能発

注、適切なコストマネジメントなどのＰＦ

Ｉの特性を生かし、設計の段階から長期間

の維持管理や運営を踏まえた施設計画、ラ

イフサイクルコストの低減に効果的な施

設計画が提案されているか 

第１－10号 

③動線計画及び配

置計画 
３点 

ア 周辺の道路や歩行状況などを踏まえ、安

全性や施設の利用のしやすさに配慮した

車両及び歩行者のアプローチ計画が提案

されているか 

イ 歩行者用デッキや南千里駅、交通広場等

の関係性を考慮し、事業予定地を有効利用

した配置計画になっているか 

第１－11号 

配置図 

④外観デザイン、外

構計画の適切性 
２点 

ア 地域のランドマークとしての風格を持

ちつつ、周辺環境と調和した市民に親しま

れる外観デザイン、外構計画が提案されて

いるか 

第１－12号 

外観透視図 

配置図 

立面図 

日影図 

⑤ユニバーサルデ

ザイン 
２点 

ア 障がいの有無に関わらず、全ての人々に

とって利用しやすい施設になるよう工夫

されているか 

イ サイン計画が誰にも分かりやすいデザ

イン・表示となっているか 

第１－13号 

⑥環境保全対策 ３点 

ア 環境保全(大気汚染・地球の温暖化防止、

省エネルギー・省資源等)や光熱水費の低

減に配慮し、ＬＣＣＯ２の削減の工夫がな

された計画(建築計画、設備計画)となって

いるか 

第１－14号 

設備計画図 

（
１
）
施
設
全
体
の
性
能 

⑦ 施 設 の 長 寿 命

化・耐震性 
２点 

ア 建物及び設備機器の長寿命化に対する

優れた方策が提案されているか 

イ 安心・安全な庁舎の実現に向け、免震や

制震工法の採用や、特別な構造形式を採用

することによって、より耐震性に考慮した

施設計画が提案されているか 

第１－15号 

構造計画図 
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項目 配点 審査の視点 対象様式 

⑧施工計画 ３点 

ア 周辺関連工事との連携に配慮し、駅利用

者等の安全性を確保した施工計画が提案

されているか 

 

第１－３号 

第１－４号 

第１－16号 

 

①千里花とみどり

の情報センター

機能 

２点 

ア 展示ホールと講義室が使いやすく、一体

利用に配慮した計画上の工夫が提案され

ているか 

第１－17号 

内観透視図 

平面図 

断面図 

②千里ニュータウ

ン建設記念館機

能 

２点 

ア 多目的ルームが、展示目的でも利用しや

すいよう工夫が提案されており、また、音

響設備が誰にも使いやすい設備機器とし

て提案されているか 

イ エントランスホールと展示スペース(展

示ルーム･会議室)の一体利用に配慮した

計画上の工夫が提案されているか 

第１－18号 

平面図 

断面図 

③千里図書館機能 ２点 

ア 図書館全体の配置計画(プライバシーの

確保・内装・家具等)が、利用しやすい計

画として提案されているか 

イ 書架の配置・家具・サイン計画等が、誰

にでも分かりやすく利用しやすいように

具体的な工夫が提案されているか 

第１－19号 

平面図 

断面図 

④高齢者拠点施設

機能 
２点 

ア 温浴施設や交流サロンが利用しやすい

計画(仕上げ材・配色等)になっているか 

第１－20号 

平面図 

断面図 

⑤市民公益活動拠

点施設機能、吹田

市国際交流セン

ター機能、大学コ

ンソーシアム機

能 

２点 

ア 交流サロンが、どの機能間のからでも利

用しやすい空間(配置・動線上の工夫)とし

て提案されているか 

イ 各機能の連携を考慮した計画となって

いるか 

第１－21号 

平面図 

断面図 

⑥(仮称)千里コミ

ュニティプラザ

機能、南千里地区

公民館機能 

２点 

ア 公民館の内容を理解し、各諸室の利用目

的・用途にふさわしい、優れた計画になっ

ているか 

イ ホール内の美観に十分配慮したデザイ

ンが施され、施設利用者にとって使いやす

い(音響・舞台設備)計画となっているか 

第１－22号 

内観透視図 

平面図 

断面図 

（
２
）
各
機
能
の
性
能 

⑦千里出張所機能、

保健センター南

千里分館機能、口

腔ケアセンター

機能、地域保健福

祉センター機能、

平和祈念資料室

機能 

２点 

ア 要求水準を超える優れた提案がなされ

ているか 

第１－23号 

平面図 

断面図 
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項目 配点 審査の視点 対象様式 

⑧駐車場・駐輪施設

機能 
１点 

ア 駐車場・駐輪場の計画(入口等)が利用し

やすい計画となっており、駐車場において

バリアフリー上の工夫が提案されている

か 

第１－24号 

平面図 

断面図 

⑨共用機能 ３点 

ア エントランスホールなどの共用空間に

ついて、市民が気軽に立ち寄れる雰囲気と

し、市民交流の核となる空間として、にぎ

わいを演出するような空間的工夫がなさ

れた計画となっているか 

イ エントランスホール及び各階ホールに

おいて、非常時に避難・集結できる場所と

して利用できるよう、具体的な提案がなさ

れているか 

第１－25号 

内観透視図 

平面図 

断面図 

（
３
）
業
務
実
施 

①業務の進め方 ２点 

ア 設計、工事監理、建設に関し、要求水準

及び提案の内容における一定の品質を確

保するための適切なセルフモニタリング

方法が計画されているか 
第１－26号 

 

 

（２）維持管理・運営に関する事項（１５点） 

項目 配点 審査の視点 対象様式 

２点 

ア 本施設における維持管理の内容が十分

に把握され、適切な取り組み方針が提案さ

れているか 

第２－１号 

①維持管理に対す

る基本的考え方 

１点 

イ サービス水準の維持・向上を図るための

効果的なセルフモニタリングの方法が提

案されているか 

第２－２号 

②保守管理業務(建

築物、建築設備、

舞台設備) 

２点 

ア 建築物・建築設備・舞台設備等の性能及

び状態を常時適切な状態にしておくため

の適切な業務遂行計画及び方策が具体的

な提案されているか 

第２－３号 

③警備業務 ２点 

ア 施設の利用特性を踏まえ、施設計画と一

体として、利用者の安全性を確保するため

の適切な警備方法が提案されているか 

イ 実現性の高い緊急時の連絡体制、対応方

法が提案されているか 

第２－４号 

（
１
）
維
持
管
理
計
画 

④修繕業務 ２点 

ア 維持管理・運営期間中において、本施設

の機能水準を維持していくための適切な

修繕・更新計画が提案され、大規模修繕や

更新時に、施設利用に与える影響を抑える

ための工夫が提案されているか 

第２－５号 

第３－12号 
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項目 配点 審査の視点 対象様式 

⑤駐車場・駐輪場管

理業務 
１点 

ア 駐車場・駐輪場の管理項目・作業内容に

関する適切な業務遂行計画及び方策が具

体的であり、かつ、施設への搬出入の車輌

に対する安全対策を講じる工夫が提案さ

れているか 

第２－６号 

１点 
ア 本施設の設置目的や利用特性を踏まえ、

適切な考え方が提案されているか 
第２－７号 

①運営に対する基

本的考え方 
１点 

イ サービス水準の維持・向上を図るための

効果的なセルフモニタリングの方法が提

案されているか(独立採算部分含む) 

第２－８号 

（
２
）
運
営
計
画 

②サービス内容 ３点 

ア コンシェルジュ及び千里ニュータウン

建設記念館運営業務において、多目的ホー

ルや会議室等の予約・利用状況の一元管

理・情報提供など、利用者の利便性や満足

度の向上に資するサービスの提供方法・内

容が提案されているか 

イ 施設利用者等の利便性の向上に資する

飲食サービスの提供方法・内容(配置場所

含む)が提案されているか 

第２－９号 

 

 

（３）事業計画に関する事項（１１点） 

項目 配点 審査の視点 対象様式 

①事業実施体制 ３点 

ア 豊富な実績や能力を有する企業や人材

による事業実施体制が提案されているか 

第３－１号 

第３－２号 

第３－３号 

②リスク管理 ３点 

ア 各業務の履行に係るリスクについて適

切な認識及び対応方針を含む計画となっ

ているか 

第３－４号 

（
１
）
事
業
計
画 

③地域経済への配

慮 
２点 
ア 地元企業の活用や地元雇用など、地域経

済の活性化に資する提案がされているか 
第３－５号 

（
２
）
財
務
計
画 

①収支計画 ３点 

ア 資金調達の確実性があり、事業規模に照

らし合わせて、資金調達の構成、資金調達

の条件が妥当な内容・水準となっているか 

イ 事業者の損益計算書及び資金収支計画

が本事業を安定的に実施するのに資する

ものとなっているか 

第３－６号 

第３－７号 

第３－８号 

第３－９号 

第３－10号 

第３－11号 

 

（４）その他優れた提案の評価（１点） 

項目 配点 審査の視点 対象様式 

○その他優れた提案の評

価 
１点 
ア 提案内容に斬新さ、優れた特徴があるか 

（適宜） 
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４ 入札価格以外の項目の得点化方法 

 

入札価格以外の項目の審査では、３に示す各審査項目について、次に示す４段階評価によ

り採点する。 

 

判断基準 評価 得点化方法 

当該審査項目について特に優れている Ａ 配点×1.0 

当該審査項目について優れている Ｂ 配点×0.6 

当該審査項目についてやや優れている Ｃ 配点×0.3 

当該審査項目について要求水準を満たしている程度である Ｄ 配点×0.0 

 

５ 入札価格の得点化方法 

 

以下の算定式により得点を付与する。 

 

入札価格に関する事項の得点＝ 

[最低入札価格／当該入札価格×入札価格に関する事項の配点（３０点）] 

 

（算出例） 

Ａグループ：入札価格４０億円（入札参加者の中の最低価格） 

得点 ３０点 

Ｂグループ：入札価格５０億円 

得点 ４０億円／５０億円×３０点＝２４点 
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