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市川市ケアハウス等整備ＰＦＩ事業に係る提案審査講評について 

 

 

市川市は、民間資金等の活用による公共施設等の整備等の促進に関する法律に基づき、

平成１４年７月４日に特定事業として選定した「市川市ケアハウス整備等ＰＦＩ事業」に

関して、公募型プロポーザル方式で募集をし、３コンソーシアム（別紙１）からの事業提

案を受け付け、資格審査を行いました。 

当市川市立第七中学校校舎建設等事業に係る民間事業者選定審査会(以下｢審査会｣とい

う。）は、同審査会設置要綱第２条の規定に基づき、市の資格審査に合格した３コンソーシ

アムの提案について、事業者から説明を聞くなどして、審査し、評価をしましたので、そ

の結果を次のとおり講評します。 

 

平成１４年１２月１０日 

 

 

 

 

 

                     市川市立第七中学校校舎建設等事業 

に係る民間事業者選定審査会 

                       会 長  鹿 嶋 研之助 

                       副会長  川 岸 梅 和 

                       委 員  榎 本  守 

                       委 員  佐 藤 順 一 

                       委 員  三 友 敬 太 
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記 

 

１ 事業名称及び場所 

（１）事業名称   

    市川市ケアハウス整備等ＰＦＩ事業 

（２）場所 

     市川市末広１丁目１番９ 

 

２ 事業概要 

市川市は、市川市立第七中学校の校舎のうち、Ａ棟並びに給食室を建て替え、余裕

容積を有効活用して公会堂、保育所、ケアハウス注、デイサービスセンターを新設し

た複合施設を１棟の建物として整備する市川市立第七中学校校舎建設等事業を策定し、

整備に際しては２つの事業部分に区切り、それぞれＰＦＩ手法を活用して施設整備及

び維持管理並びに運営を行う事業としました。 

このうち、中学校の校舎及び給食室を建て替え、余裕容積を活用してケアハウス、

デイサービスセンターを整備する事業が、市川市ケアハウス整備等ＰＦＩ事業になり

ます。 

注：ここに示すケアハウスとは、全室個室化したグループケアユニットに分かれた構造を原則と

し、介護保険法に基づく「特定施設入所者生活介護」の指定を受け、特別養護老人ホームと

同等の介護サービスを提供するものとする。 

 

３ 施設等概要 

①敷地面積 

２３，５１８ ㎡（中学校校舎Ａ棟、給食室、公会堂、保育所の施設を含む。） 

②地域地区等 

用途地域；第一種住居地域 

高さ制限；第２種高度地区 

建ぺい率６０％、容積率 ２００％ 

日影規制４ 時間（５ｍ）、２．５ 時間（10ｍ）、Ｈ＝４ｍ 

   ③施設内容 

ケアハウス；定員５０名、デイサービスセンター；利用人員２５名 

 

４ 審査方法等 

   審査会は、市が事業提案者の参加表明書並びに資格確認書類を募集要項に定める提

案事業者の資格及び制限の要件で確認し、かつ合格した３コンソーシアムから事業提

案書類を受付後、提案価格がＰＳＣを下回っていることの確認をしたので、施設内容･

業務提案並びに事業計画提案に関する審査を事業提案審査基準（別紙２）に照らして、

提案事業者から直接説明を聞くなどして審査を行いました。 

   評価は、評価項目毎に要求水準に達していない提案は基礎点から減点し、要求水準

を上回る場合は加点する方法で行い、その結果を市に報告しました。 

   なお、優先交渉権者の決定は、市が当審査会の市川市立第七中学校校舎建設等事業

を構成する２つのＰＦＩ事業の各々の評価結果をコンソーシアム毎に整理し、その合

計評価得点を当該コンソーシアムの合計提案価格で除した値の大きなものをもって行

いました。 

 

５ 事業者選定等のスケジュール 

   ４月１９日（金） 第１回審査会（実施方針(案)の確認等） 

   ６月１２日（水） 実施方針の公表 
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   ６月２７日（木） 第２回審査会（特定事業の選定(案)の確認等） 

７月 ４日（木） 特定授業の選定及び公表 

   ８月 ２日（金） 参加表明書及び資格確認書類の受付 

   ８月 ５日（月） 参加表明企業の公表 

   ９月３０日（月） 事業提案書等の受付 

  １０月 ２日（火） 提案企業の公表  

  １０月１５日（火） 第３回審査会（提案事業者からの説明、提案内容の審議等） 

  １０月３１日（木） 第４回審査会（提案内容の審議等） 

  １１月１１日（月） 第５回審査会（審査得点の確認、市長報告の確定等） 

  １１月１２日（火） 市川市立第七中学校校舎建設等事業検討委員会（優先交渉権者

の確定） 

  １１月１９日（火） 審査結果の通知 

１１月２０日（水） 優先交渉権者の公表（速報） 

   

６ 審査結果 

（１）評価得点 

提案事業者グループ名 評価得点 コンソーシアム名 

B-1 社会福祉法人 長寿の里 ２８.３ 大成建設株式会社 

B-2 株式会社 ウェルピア ２４.２ 大和工商リース株式会社

B-3 株式会社 ライフコミューン １４.１ 三菱商事株式会社 

※優先交渉権者の決定は、「４審査方法等」を参考のこと。 

                            

（２）提案事業者別詳細 

基 本 尺 度 長寿の里
ウェルピ

ア 

ライフコ

ミューン 

事業コンセプトへの合致・実現性 4.80 5.70 3.10 

事業計画 4.00 5.00 1.00 

施設整備内容 5.00 4.00 2.50 

  総合 1.00 1.50 1.00 

  ケアハウス 2.00 1.00 1.00 

  デイサービスセンター 2.00 1.50 0.50 

維持管理保守内容 2.00 2.00 2.00 

  ケアハウス 1.00 1.00 1.00 

  デイサービスセンター 1.00 1.00 1.00 

運営内容 12.50 7.50 5.50 

  ケアハウス 6.50 3.50 2.50 

  デイサービスセンター 
6.00 4.00 3.00 

  28.30 24.20 14.10 

     

                           

７ 提案審査講評 

    別紙３「市川市ケアハウス整備等ＰＦＩ事業提案審査総評」 

以上 
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別紙１ 市川市立第七中学校校舎建設等事業応募企業一覧 

 

№ コンソーシアム名 コンソーシアムの構成内訳 

１ 

 

大成建設（株） 

 

(1)中学校校舎・給食室・公会堂・保育所整備等ＰＦＩ事業

① 代表企業     大成建設（株） 

② 設計企業    （株）日本設計 

③ 建設企業     大成建設（株） 

④ 建設企業     スターツ（株） 

⑤ 建設企業     上條建設（株） 

⑥ 保育所運営事業者（社福）柏井福祉会 

 

(2)ケアハウス整備等ＰＦＩ事業 

① 代表法人    （社福）長寿の里 

② 設計企業    （株）日本設計 

③ 建設企業     大成建設（株） 

④ 建設企業     スターツ（株） 

⑤ 建設企業     上條建設（株） 

 

２ 大和工商リース（株） (1)中学校校舎・給食室・公会堂・保育所整備等ＰＦＩ事業

① 代表企業     大和工商リース（株）千葉支店 

② 設計企業    （株）三橋建設設計事務所 

③ 建設企業    （株）大林組 千葉営業所 

④ 建設企業     大和工商リース（株）千葉支店 

⑤ 保育所運営事業者（社福）日の出福祉会 

 

(2)ケアハウス整備等ＰＦＩ事業 

① 代表法人    （株）ウェルピア 

② 設計企業    （株）三橋建設設計事務所 

③ 建設企業    （株）大林組 千葉営業所 

④ 建設企業     大和工商リース（株）千葉支店 

 

３ 三菱商事（株） (1)中学校校舎・給食室・公会堂・保育所整備等ＰＦＩ事業

① 代表企業     三菱商事（株） 

② 設計企業    （株）松田平田設計 

③ 建設企業     三菱重工業（株） 

④ 維持管理企業   協栄ビルメンテナンス（株） 

⑤ 保育所運営事業者（社福）いなほ会わらしべ保育園 

⑥ 出資者     （株）ライフコミューン 

 

(2)ケアハウス整備等ＰＦＩ事業 

① 代表法人    （株）ライフコミューン 

② 設計企業    （株）松田平田設計 

③ 建設企業     三菱重工業（株） 

④ 維持管理企業   協栄ビルメンテナンス（株） 
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別紙２ 事業提案審査基準 

 
   

配点 

基本尺度 評 価 項 目 
基

礎

点

加

点

合

計

事業コンセプトへの合致・実現性   3 4 7

① 事業コンセプト及

び市の施設整備方

針の理解と反映 

・市が提示した事業コンセプトを的確に理解し

た施設整備・運営・維持管理か 1 2 3

 

② 事業者提案の有無

とそのアイデアの

新規性、有効性 

・事業者は有効な提案を積極的に行なっている

か 

・「ふれあい・交流」に対する有効なアイデア、

提案、工夫 

2 2 4

事業計画      4 1 5

    

    

① 事業の実施体制及

び構成員 

・構成員間の協力体制 

・本事業実施体制と担当者の運営実績と能力 
2 0 2

    ② 提案価格及び利用

者負担額の妥当性

・ケアハウス入居者が負担する管理費水準の妥

当性（周辺相場を意識した設定か） 
2 1 3

施設整備内容    3 5 8

  総合 ① 国庫補助金申請・

受給に向けた事務

処理対応（会計検

査対応） 

・複合施設整備において、補助施設毎の補助金

申請・受給に向けた事務処理体制か 
1 1 2

  ケアハウ

ス 

① ユニットケア・介

護機能に対応でき

る施設内容・設備

・新型ケアハウスの要求水準を満たしているか 

・デイサービスセンターとの効率的な運営が可

能か 

1 2 3

  デイサー

ビスセン

ター 

① ケアハウスとの施

設一体的、効率的

な施設内容・動線

・通所者にとって好ましい施設内容と動線とな

っているか 1 2 3

維持管理保守内容     2 2 4

  ケアハウ

ス 

① 維持管理保守内

容・方法 

・合理的、効率的な内容か 

・施設・設備の定期点検保守が必要分計画され

ているか 

1 1 2

  デイサー

ビスセン

ター 

② 維持管理保守内

容・方法 

・合理的、効率的な内容か 

・施設・設備の定期点検保守が必要分計画され

ているか 

1 1 2

運営内容      8 8 16

  ケアハウ

ス 

① 運営事業者の実

績・能力評価 

・ケアハウス運営事業者としての適性と運営実

績内容 
1 1 2

    

    

② 運営理念と計画 ・利用者の立場を考慮した運営理念であるか 

・経営的に無理の無い運営計画(要員・勤務体制

等）であるか 

1 1 2

    ③ 要介護者への対応

方針 

・要介護度進行の予防を考慮した介護サービス

の具体策があるか 

・利用者の自立を目指したプログラムを設定し

ているか 

1 2 3
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    ④ 利用者サービスの

能力・提案内容 

・利用者にとって快適なサービス提供の具体的

な提案の有無（例：メリハリある生活シナリオ

にのっとった福祉サービスの提供） 

・利用者のプライバシー配慮、権利保護を行な

っているか 

1 1 2

  デイサー

ビスセン

ター 

① 運営事業者の実

績・能力評価 

・デイサービスセンター運営事業者としての適

性と運営実績内容 1 ０ 1

    

    

② 運営理念と計画 ・利用者の立場を考慮した運営理念か 

・経営的に無理の無い運営計画(要員・勤務体制

等）か 

1 1 2

    ③ 要介護者への対応

方針 

・要介護度進行の予防を考慮した介護サービス

の具体策があるか 

・利用者の自立を目指したプログラムを設定し

ているか 

1 1 2

    ④ 利用者サービスの

能力・提案内容 

・利用者にとって快適なサービス提供の具体的

な提案の有無 

・利用者のプライバシー配慮、権利保護を行な

っているか 

1 1 2

    合計 20 20 40
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別紙３ 

市川市ケアハウス整備等ＰＦＩ事業提案審査総評 

  

 （１）Ｂ－１長寿の里 

総評 

斬新さには欠けるが、特に大きな問題がなく要求水準を遵守した無難な提案となって

いる。ケアハウス北西側個室の日当りが懸念される。 

 

基本尺度別コメント 

事業コンセプト

への合致・実現性 

・ふれあい・交流の提案は従来型の行事が中心であり斬新性には欠け

るが、市のコンセプトは理解されており無難な提案となっている。

・ふれあい・交流ゾーンの提案は、安全への配慮もあり評価できる。

・家族主義を唱えているが、プライバシーの確保の方が重要に思う。

事業計画 ・全体として妥当なものと評価する。 

施設整備内容 ・ケアハウスとデイサービスセンターを別階層に設計し、さらに各必

要設備も明確に分けた点は、施設整備補助を確保する上で有効であ

ると評価する。 

・概ね通所者にとって好ましい施設内容であるが、デイサービスと中

学校が吹き抜けでつながっており、メリットとデメリットを併せ持

っていると思われる。 

・施設面積・居住面積を満たしているが、居室の配置に南面・北面の

差ができる点が懸念される。 

・介護及び看護職員の配置は 2.27：1 であるが、人員の確保策につい

ては具体的な提案がなされている。 

・医務室、保健室的な設備がないため、日々の医療的処遇が懸念され

る。 

・ケアハウスのデイスペースが均等に配置されているものの、ユニッ

トの独立性に乏しくなっている。 

維持管理保守内

容 

・概ね要求水準通りであり、特に特筆すべき点は見当たらない。 

運営内容 ・ケアハウスについては、利用者に対する固定的日課が極力排除され

たものになっている点は評価する。 

・デイサービスセンターについては、利用者を少グループに分けて処

遇すると共に、生活相談に力点を置いた点は評価する。 

 

 

（２）Ｂ－２ウェルピア 

総評 

基本コンセプトを十分理解した上で、入居者本位で考え交流を持てる具体的プログラ

ムが多く提案された点は高く評価されたが、無防備な玄関部分と利用実態を十分に考慮

しなかったケアハウスとデイサービスセンターの浴室の共用提案が評価を下げてしまっ

た。 

 

基本尺度 コ     メ     ン     ト 

事業コンセプト

への合致・実現性 

・入居者本位で考え、行動し高齢者の尊厳と自立を守る理念で在宅に

近い家庭的雰囲気のある生活環境をつくり出そうとしている点が

評価できる。 

・交流を持てる具体的プログラムが多く提案され、自立のための工夫
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も提案されている。ふれあい交流ゾーンの提案がなされており、環

境に配慮した提案もされている。 

・この設計では個室を南面にとり、その他の施設を北側にとっている

点は、平等性、衛生面から評価できる。 

事業計画 ・利用者の費用負担について検討がなされ、また、利用率の見込みに

ついても安全性を考慮するなど評価できる内容である。 

施設整備内容 ・ケアハウス・デイサービスセンター共用の玄関が無人で無防備であ

ることは防犯上の問題が大きい。 

・デイサービスセンターの食堂がケアハウスの談話室に隣接し、さら

に共同浴場がケア、デイの共用である等、あまりにも粗雑である印

象を拭えない。また、共同浴場は、施設整備補助を受ける点で問題

となる可能性がある。 

・介護及び看護職員の配置は 1.96：1 であるが、人員の確保策につい

ては具体的な提案がなされている。 

・全個室にトイレが設置されていない点が懸念される。 

・補助基準額を全額受けられない点が懸念される。 

維持管理保守内

容 

・概ね要求水準通りであり、特に特筆すべき内容は見当たらない。 

運営内容 ・ケアハウス、デイサービスセンターともに、提案内容は要求水準に

沿った内容であり、特筆すべき点は見当たらない。 

 

 

（３）Ｂ－３ライフコミューン 

総評 

階高が低い施設設計は、10 年後、20 年後を視野に入れた提案になっているか、強い疑

問がある。また、一番重要な利用者の費用負担が重く、利用者本位の提案となっていな

いことが低い評価を与えざるを得ない結果となった。 

 

基本尺度別コメント 

事業コンセプト

への合致・実現性 

・ふれあい・交流に対する提案が見られない等、市の事業コンセプト

が理解されているかどうか懸念がもたれる。また、処遇については

担当ヘルパー制を提案しているが、その弊害についての対策が示さ

れていない。 

・ＱＯＬのサポートを理念として、安心して暮らすことのできる住ま

いを構築するために３つの実践を行うことは評価できる。 

・複合施設としての特性を活かすコンセプトづくりに欠けており、具

体的提案プログラムも少ない。 

・個室が南北に配置されていること、階高の低さなどが懸念される。

事業計画 ・全体として利用者の費用負担が重く、また、利用率も最大程度見込

むなど評価を厳しくせざるを得ない。 

施設整備内容 ・医務室、保健室等がないため、日々の医療的処遇に懸念がもたれる。

・デイサービスセンターの浴室が上階（２階）にあり利便性に問題が

ある。 

・（３階、４階の）ケアハウスの食堂としても用いられる二つのデイ

スペースが隣接して配置されており、処遇上重要な地位を占める食

事が２０人一緒に摂食するようになるなどユニットの独立性が乏

しい。 

・介護及び看護職員の配置は 2.3：1 であるが、人員の確保策につい

ては具体的な提案がなされている。 
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・施設面積・居住面積は要求水準を満たしているが、居室に南面・北

面があり差ができる点が懸念される。 

・補助基準額を全額支給できない点は懸念される。 

維持管理保守内

容 

・概ね要求水準通りであり、特筆すべき点は見当たらない。 

運営内容 ・ケアハウスについては、提案内容は要求水準に沿った内容であり、

特筆すべき点はない。また、想定する利用者の要介護度が軽度に傾

斜しており、特養の補完的機能を果たせるか危惧がある。 

・デイサービスセンターについては、提案内容は要求水準に沿った内

容であり、特筆すべき点はない。 

 


