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1.  総則 

1.1.  要求水準書の位置づけ 

奥尻町移住定住促進事業要求水準書（以下、「要求水準書」という。）は、奥尻町（以下、「町」

という。）が、奥尻町移住定住促進事業（以下、「本事業」という。）の実施に当たって、本事業を

実施する事業者（以下、「事業者」という。）に要求する施設の設計、工事監理、建設、維持管理

及び運営業務に関するサービス水準を示すものであり、入札説明書と一体のものとして位置づけ

るものである。 

なお、要求水準書は、ＰＦＩ事業としての本来の特性である民間事業者の創意工夫、ノウハウ

等を最大限に生かすため、最低限のサービス水準を示したものであり、民間事業者には、この水

準を上回る提案を期待するものである。 

民間事業者は、提案書を作成する際、関係法令等はもちろんのこと、入札説明書、要求水準書、

事業契約書（案）、審査基準（以下、「入札説明書等」という。）に示す各種諸条件を必ず遵守する

ものとする。 

 

1.2.  本事業の性能規定 

事業者は、要求水準書に具体的な特記仕様のある内容については、これを遵守して提案を行う

こととし、具体的な特記仕様のない内容については、積極的に創意工夫を発揮した提案を行うも

のとする。 

また、維持管理及び運営業務における個々の業務の実施体制、作業頻度、方法等の具体的な仕

様については、事業者がその要求水準と同等又はそれ以上の提案を行うものとし、町はその提案

を積極的に取り入れるものとする。 

なお、性能を規定している事項について、規定するサービス水準以上の優れた提案を行った場

合に は、町は審査基準に基づき、評価するものとする。参加者は、本事業への参加にあたり、町

の示す要求水準を上回る提案を心がけること。 

 

1.3.  事業の目的 

本事業は近隣に建設予定のホテル従業員を中心とした移住定住者を対象に、移住定住促進住宅

としての整備を行う。あわせてＳＤＧｓの視点に立ち、再生可能エネルギーの導入などの環境面

への配慮も行う。 

全体の計画及びその実施については、民間の優れた企画力・技術力等を活用する。 

 

1.3.1.  良質なサービスの提供及びコストの縮減 

本事業の実施に当たっては、民間の資金、経営能力及び技術的能力を活用した効率的かつ効果

的な設計、工事監理、建設、維持管理及び運営業務を行うことにより、町に住むことの魅力を感

じることができる良質な住環境・生活環境サービス提供を図ることとする。 

また、その後の町の維持管理及び運営を含むライフサイクルコストの縮減が図られるものとす

る。 

 

1.3.2.  周辺環境との調和 

本事業は周辺施設等とあわせ、町の活性化に資する移住定住促進対策としての整備が期待され
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る。 

本事業にあたっては、建築の意匠や外構の整備等において、その目的を十分に理解の上、周辺

環境と調和した整備を図るものとする。 

 

1.3.3.  地域経済の活性化 

本事業の実施に当たっては、地域の民間事業者等の参入、道内資源の活用等による地域経済へ

の貢献がなされるよう配慮するものとする。 

 

1.3.4.  地域交流の促進 

移住定住者が安心して過ごせる空間、豊かな暮らしを支えるコミュニティ機能として、既存住

民との交流を図ることができ、「居心地の良い我が家」としての居場所を創り出すものとする。 

 

1.4.  本事業で整備する施設 

事業地において、移住定住促進住宅として、住宅施設及び付随する一切の施設を整備する。 

 

1.5.  本事業の範囲 

本事業の範囲は以下のとおりとする。 

 

1.5.1.  設計業務 

ア. 事前調査等業務 

イ. 設計業務 

ウ. 申請等業務 

 

1.5.2.  工事監理業務 

ア. 工事監理業務 

 

1.5.3.  建設業務 

ア. 建設業務 

イ. 什器備品設置業務 

ウ. 引渡し業務 

エ. 申請業務等 

 

1.5.4.  維持管理業務 

ア. 建築物保守管理業務 

イ. 建築設備保守管理業務 

ウ. 外構等維持管理業務 

エ. 駐車場管理業務 

オ. 環境衛生・清掃業務 

カ. 修繕業務 

キ. その他上記の業務を実施する上で必要な関連業務 
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1.5.5.  運営業務 

ア. 入居者募集業務 

イ. 入居者対応業務 

ウ. 家賃徴収等業務 

エ. 明渡し対応業務 

 

1.6.  事業スケジュール 

事業スケジュールは、「設計・建設期間（住宅）」までに住宅 30 戸を建設し、「設計・建設期間

（外構）」までに外構を整備するなど、概ね以下を想定している。事業者には、提案による設計・

建設期間及び本件施設の所有権移転のスケジュールの変更（前倒し）は可能とするが、施設の供

用開始時期の遅延は認めない。また、落札者決定後、事業者自らの責任において設計を開始する

ことは認める。 

 

項目 期間 

契約締結 令和８年６月 

設計・建設期間（住宅） 令和８年７月～令和９年９月（１年３ヵ月） 

設計・建設期間（外構） 令和８年７月～令和９年１２月（１年６ヵ月） 

所有権移転（住宅） 令和９年９月 

供用開始予定日（住宅） 令和９年９月 

所有権移転（外構） 令和９年１２月 

供用開始予定日（外構） 令和９年１２月 

維持管理・運営期間 令和９年９月～令和２９年８月（２０年間） 

 

1.7.  適用法令等 

本事業の実施にあたっては、次に示すほか、関連する法令、施行令、施行規則、条例、規則及

び要綱等を遵守すること。 

 

1.7.1.  法令・施行令等 

ア. 建築基準法 

イ. 消防法 

ウ. 道路法 

エ. 建設業法 

オ. 住宅の品質確保の促進等に関する法律 

カ. 高齢者、障害者等の移動等の円滑化の促進に関する法律 

キ. 宅地造成等規制法 

ク. 労働安全衛生法 

ケ. 下水道法 

コ. 水道法 

サ. 電気事業法・電気設備に関する技術基準を定める省令 

シ. ガス事業法 
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ス. 景観法 

セ. 騒音規制法 

ソ. 振動規制法 

タ. 地球温暖化対策の推進に関する法律 

チ. エネルギーの使用の合理等に関する法律 

ツ. 建築物のエネルギー消費性能の向上に関する法律 

テ. 建設工事に係る資材の再資源化等に関する法律 

ト. 廃棄物の処理及び清掃に関する法律 

ナ. 国等による環境物品等の調達の推進等に関する法律 

ニ. 資源の有効な利用の促進に関する法律 

ヌ. 文化財保護法 

ネ. その他関連法令 

 

1.7.2.  条例等 

ア. 北海道空き缶等の散乱の防止に関する条例 

イ. 建築基準法施行細則 

ウ. 北海道景観条例 

エ. 北海道環境基本条例 

オ. 北海道地球温暖化防止対策条例 

カ. 北海道福祉のまちづくり条例 

キ. その他関連要綱・条例 

 

1.7.3.  適用基準等 

本事業の実施にあたっては、性能に支障がなく、かつ町の承諾が得られた場合はこの限りでな

い。なお、各種基準等については最新版を参照すること。 

ア. 建築・設備設計基準及び同解説最新版 

イ. 建築構造設計基準 

ウ. 構内舗装・排水設計基準 

エ. 建築設備設計基準 

オ. 公共建築工事標準仕様書（建築工事編）及び同標準図最新版 

カ. 公共建築工事標準仕様書（電気設備工事編）及び同標準図最新版 

キ. 公共建築工事標準仕様書（機械設備工事編）及び同標準図最新版 

ク. 公共住宅建設工事共通仕様書最新版 

ケ. 公共住宅建設工事共通仕様書別冊部品及び機器の品質性能基準最新版 

コ. 公共建築木造工事標準仕様書最新版 

サ. 木造計画・設計基準及び同資料最新版 

シ. 公共住宅建築工事積算基準最新版 

ス. 公共住宅電気設備工事積算基準最新版 

セ. 公共住宅機械設備工事積算基準最新版 

ソ. 公共住宅屋外設備工事積算基準最新版 
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タ. 建築設備耐震設計・施工指針 

チ. 建築工事標準詳細図 

ツ. 建築設備設計計算書作成の手引き 

テ. 高齢者が居住する住宅の設計に係る指針（国土交通省告示第 1301 号） 

ト. 長寿社会対応住宅設計マニュアル集合住宅編 

ナ. 共同住宅の防犯設計ガイドブック防犯に配慮した共同住宅に係る設計指針解説 

（財団法人ベターリビング､財団法人住宅リホーム･紛争処理支援センター企画編集） 

ニ. 公共工事コスト縮減対策に関する建設省新行動計画の解説 

ヌ. 建設リサイクル法に関する指針 

ネ. 地域優良賃貸住宅制度要綱（国住備１６０号 国土交通省住宅局長通達） 

ノ. 建築物総合環境性能評価システム（ＣＡＳＢＥＥ―建築（新築））（(財)建築環境･省エネル

ギー機構） 

 

1.8.  要求水準の変更 

1.8.1.  要求水準の変更事由 

町は下記の事由により、事業期間中に要求水準を変更する場合がある。 

ア. 法令等の変更になり、業務が著しく変更される場合 

イ. 災害・事故等により、特別な業務内容が常時必要となる場合、又は業務内容が著しく変更

される場合 

ウ. その他、業務の内容の変更が生じた場合 

 

1.8.2.  要求水準変更の手続 

事業契約において定める。 

 

1.9.  個人情報の保護及び秘密の保持 

1.9.1.  個人情報の保護 

事業者は、本事業を行うにあたって個人情報を取り扱う場合は、その取り扱いに十分留意し、

情報の漏洩、滅失及び毀損の防止その他個人情報の適切な管理に努め、個人情報を保護するため

の必要な措置を講じるものとする。また、事業者は、業務従事者及び請負業者等に対し、個人情

報の保護について必要な措置を講じるものとする。 

 

1.9.2.  秘密の保持 

事業者は、本事業の各業務の履行に関して知り得た秘密を漏らしてはならない。また、本事業

の事業期間が終了した後も同様とする。また、事業者は、業務従事者及び請負業者等に対し、本

事業の各業務の履行に関して知り得た秘密の保持について必要な措置を講じるものとする。 

 

1.10.  地域貢献 

事業者は、本事業の実施にあたり、以下の点について留意する。 

ア. 物品の調達及び業務の発注等への配慮 

イ. 地域での雇用促進 
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ウ. 町の住環境の魅力化及び商業機能の維持 

エ. 住宅施設周辺の住民との良好な信頼関係の構築 

オ. 地元企業が技術的、経営的に成長するための支援 

カ. 自主的かつ継続的な地域貢献活動 

 

1.11.  事業期間終了時の要求水準 

事業者は、事業期間終了時において、住宅施設のすべてが要求水準書で提示した性能及び機能

を発揮でき、著しい損傷が無い状態で町へ引き渡すこと。なお、性能及び機能を満足する限りに

おいて、経年による劣化は許容するものとする。 

また、事業者は、事業期間終了日の２年前までに住宅施設の状況についてチェック・評価した

報告書を町に提出するとともに引き渡しにあたっての必要な協力等を行うこと。 
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2.  住宅施設の基本事項 

2.1.  事業地 

2.1.1.  事業地概要 

本事業の事業地の概要は以下の通りである。事業者は、入札説明書等で示す条件に従い、事業

地を住宅施設の立地として提案するものとする。 

  

事業用地 

地名番地 奥尻郡奥尻町字奥尻 37-2、37-4、40-2、40-4、40-7､40-8 

施設所有者 奥尻町 

前面道路 町道谷地線、町道谷地３号線 

面積 

総面積 4,143.96㎡（住宅部分面積 3,894.63㎡） 

37-2 121.58㎡ 

37-4 208.72㎡ （公衆用道路） 

40-2 1,494.21㎡ 

40-4 40.61㎡ （公衆用道路） 

40-7 792.82㎡ 

40-8 1,486.02㎡ 

都市計画 都市計画区域外 

用途地域 なし 

接道義務 なし 

容積率 ― 

建蔽率 ― 

一般規定 

主要な出入口 

各棟（長屋の場合は各戸）の主要な出入口は、道路又は道路に

通ずる幅員３メートル以上の敷地内の通路に面して設けなければ

ならない。 

外壁の後退距離 なし 

高さ制限 なし 

日影規制 なし 

採光面積 居室の床面積１/７以上 

換気 居室には床面積の１/２０以上 

シックハウス対策 内装の仕上げの制限、居室における換気設備、天井裏等の措置 

天井高さ 木造の場合：直下の地面＋４５cm以上 

床下換気口 木造の場合規定有 

防火規定 防火地域 

指定なし 

延焼の恐れのある範囲の外壁、軒裏、屋根又は開口部等に防火

上の制限 

避難規定 階段の寸法 幅７５cm以上、蹴上２２cm以下、踏面２１cm以上 
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2.1.2.  事業地のインフラ整備状況 

(1)  事業地のインフラ 

事業地におけるインフラ整備状況は以下のとおりである。 

 

インフラ 整備状況 内容 

上水道 供給区域内 町道に５０φの給水管あり 

下水道 供給区域内 下水道台帳を参照 

地盤データ  地質調査報告書を参照 

電気 供給区域内  

ガス 都市ガス供給区域外  

テレビ 供給区域内 奥尻大成中継局エリア 

電話・インターネット 供給区域内 光回線 

 

(2)  土壌汚染について 

敷地土壌の分析調査については、町と協議の上で必要な場合は実施すること。 

 

(3)  埋蔵文化財について 

本敷地は、国・県指定史跡及び周知の埋蔵文化財包蔵地には該当していないが、届出等が必

要となる場合は添付書類の作成等に協力すること。 

 

(4)  地下埋設物等について 

以前建っていた撤去済みの建物について、基礎・杭共に撤去済みと報告を受けているが、想

定外の地下埋設物等が発見された場合には、町と事業者との間において、その処分及び対策に

要する費用の分担について協議し対応する。 
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3.  住宅施設の考え方 

3.1.  基本方針を実現するための考え方 

事業者は、町内の若者世代の流出防止、また、町外の若者などが移住したくなる魅力的な住宅

施設整備に向けて以下の項目に配慮すること。 

  

3.1.1.  若い世代に好まれる意匠・景観 

ア. 若い単身者などに選ばれる意匠や間取り構成とし、良好な移住促進住宅として整備するこ

と。 

イ. 上下階・隣接する住居からの遮音を十分に行うこと。 

ウ. バリアフリーに配慮し、将来のライフスタイルの変化にも柔軟に対応できる住戸プランを

提案すること。 

エ. 居室や隣接地のプライバシー、防犯に十分配慮した居室プランとすること。 

 

3.1.2.  入居者、周辺住民との交流やコミュニティの形成 

ア. 住宅施設における共用部でのコミュニティと専有部のプライバシーに配慮した計画とす

ること。 

イ. 周辺住民と入居者の交流が促進され、コミュニティの形成につながる空間的な工夫をおこ

なうこと。 

 

3.1.3.  通路及び動線 

ア.   事業地内の通路及び動線、敷地内通路の整理について、安全とプライバシーに配慮した

動線計画とし通路を整備すること。 

 

3.2.  住宅施設の構成 

集合住宅（または長屋）及び付帯施設の構成とすること。 

 

3.2.1.  規模及び配置計画 

 

間取り 専有面積 整備戸数 対象世帯 住宅形式 

１DK ２８㎡ ２２戸 単身世帯 集合住宅・長屋 

２DK ３６㎡ ８戸 ２人世帯 集合住宅・長屋 

※ 専有面積は５％の面積増までは認める。 

※ 対象とする世帯は入居者を必ずしも縛るものではない。 

 

3.2.2.  諸室の要求水準 

項目 内容 

天井高 • 居室の天井高は 2400ｍｍ以上として、その他は事業者の提案による。 

開口部 • 開口部内法高さは、1900ｍｍ以上とすること。 

廊下有効幅員 • 廊下有効幅員は、900ｍｍ以上とする 
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遮音 

• 遮音性能は、日本住宅性能表示制度等級２（床については「重量床衝撃音対

策等級」及び「軽量床衝撃音対策等級」、界壁は「透過損失等級（界壁）」、開 

• 口部は「透過損失等級（外壁開口部）」を対象）に相当する水準とすること。 

居室 
• ＤＫの面積は 6 帖以上を基本とし、その他居室も 6 帖以上が望ましい。 

• 各室には、適宜、物入や押入等収納スペースを確保すること。 

ダイニング、キッチン • ダイニング、キッチン一体型プランを基本とすること。 

台所・調理機器 

• 想定人員に応じた適切な大きさのシステムキッチンを基本として、形状、大きさ

などは事業者が提案すること。 

• 調理機器の熱源は電気とする。 

• コンロ数は 2口以上とすること。 

浴室バス • ユニットバス仕様を基本とし、大きさ・仕様は想定人員に応じた提案とすること 

物干し • 地域性を考慮し洗濯物は、室内干し等の工夫をすること。 

洗面台 • 洗面化粧台は、収納付きとすること。 

トイレ • トイレ仕様は洋式、温水洗浄便座・シートヒーター付きとすること。 

冷暖房機器 

• 冷暖房仕様は、各室に必要な冷暖房機器スリーブを設置すること。 

• 洗面所、トイレ等は寒暖差によるヒートショックにも配慮した暖房計画とするこ

と。 

建具 
• 建具仕様は、主要動線にあらゆる世代の使いやすさに配慮すること。外部建

具は断熱性・遮熱性を考慮した建具とし、必要箇所には網戸を設置すること。 

照明 

• ダイニング、寝室の照明については、入居者が照明機器を設置できるようにす

ること。 

• ダイニング、寝室以外等の部分については、必要な照度を確保する照明機器

を設置すること。 

その他 • 結露対策を十分に講じること。 

 

3.2.3.  付帯施設 

施設名 区分 数量 内容 

駐車場 各戸  

• 直角駐車を基本とし、住宅戸数程度を確保することが望ま

しい。区画線・番号を施工すること。 

• 駐車エリアは縁石等で区画すること。 

• 凍上対策を十分にすること。 

• 町道及び公衆用道路から直接駐車できる計画としないこと

を基本とするが、配置計画上やむを得ない場合はその限り

でない。 

• 無断駐車防止の対策を講じること。 

ゴミ集積場 各棟 １箇所 

• 各戸数分のゴミを収納できるゴミ集積所を設置すること。 

• 設置位置は各戸からのアクセスに配慮すること。 

• ゴミ集積については関係各課と協議の上計画すること。 

外構 敷地内通路  • 敷地内通路は通行に支障のない計画（車線幅員、路肩）と
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すること。 

• 敷地内通路は、駐車スペースと同一の構成とすること。 

緑地・植栽  • 緑地は維持管理を考慮して計画すること 

歩道  
• バリアフリーを遵守し、環境負荷についても配慮した 

• 舗装材料を採用すること 

街灯、共用部分

の照明 
 

• 省エネ性能を有し、低廉で一般普及品のものを必要とする

箇所に設置すること。 ※照明器具はＬＥＤとすること。 

 

3.2.4.  設備 

設備等 内容 

一般事項 

• 更新性・メンテナンス性に配慮した計画とすること。 

• 各種設備は、操作性の高いものとするとともに、対人安全性の高いもの

とすること。 

• ライフサイクルコストに留意した設備計画とし、ランニングコストの軽減に

配慮すること。 

• 室内における揮発性有機化合物の室内濃度及びその測定方法 は、

厚生労働省が定める「室内空気中化学物質の室内濃度指針 

• 値及び標準的測定方法等について」に準拠すること。 

電気設備 

電灯設備 

• 外灯は、自動点滅及び時間点滅が可能な方式とすること。 

• 各室、共用部等に設ける照明器具、コンセント等は、各室の用途に適し

た形式、容量を確保し、それぞれ適した位置に配置すること。 

• 安全上・管理上考慮が必要な部分のコンセントについては、カバー・カ

ギ付とすること。 

• 一般照明器具については、省エネルギー型の製品の採用や、容易に

交換ができるよう配慮し、入手が難しい電球及び器具は使用しないこ

と。 

• 高所にある器具に関しては、容易に保守管理ができるよう配慮 

• すること。 

幹線設備 

• 幹線は北海道電力と協議の上、建物まで地下埋設配管で引き込むこ

と。 

• 幹線は、電灯用は単相三線式２００／１００Ｖ、動力用が必要な場合は

三相三線式２００Ｖとすること。 

• 各住戸への配線は、単相三線式２００／１００Ｖとし、各住戸最大５０Ａま

で対応できるものとすること。 

• 各住戸の電力積算メーターは玄関部分に取り付けること。 

電話 

• 引込みは幹線設備と同様とすること。 

• 電話用アウトレットボックスは各住戸１カ所以上とすること。 

• 予備配管（１本）を設けること。 

情報通信設備 • インターネット環境向上時において、光ファイバー通信に対応できるよ
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う専用スリーブ等の対策を施すこと。 

火災報知設備防

火排煙設備 

• 建築基準法及び消防法に基づき設置すること。 

配電線路設備 

通信線路設備 

• 適宜設置すること。 

コンセント設備 • 適宜設置すること。 

インターホン設備 • 適宜設置すること。 

空調設備 

空調設備 • 室外機置場のスペースを確保すること。 

換気設備 

• 住戸の換気は第３種とする。 

• 換気扇、排気口等には外部にアルミセルフード（防虫網付）等を設ける

こと。 

給排水 

衛生設備 

給水設備 

• 町道内の上水道本管から分岐することを基本とし、奥尻町の基準によ

ること。 

• 直接供給方式等により各戸に供給することとし、関係法令等に適合さ

せること。 

• 各戸水抜きができるように水抜き装置を設置すること。 

排水設備 

• 給水対象人員を適用すること。 

• 1人当たり１日最大排水量３００Ｌ／人・日とすること。 

• 汚水と雑排水は屋内では別系統とすること。 

• 横走りの排水管勾配は 1/100 を確保すること。 

給湯設備 • 台所、洗面台、洗濯機、浴室（シャワー兼用）の４か所とすること。 

衛生設備 
• 洋風大便器（床上排水）は、節水型ロータンク方式とすること。その他適

宜設置すること。 

ＺＥＨ  • 住宅施設の構造、規模等に沿った適切なＺＥＨ基準を満たすこと。 

 

3.3.  セルフモニタリングの実施 

3.3.1.  セルフモニタリングの考え方 

事業者は、本事業で実施する全ての業務の水準を維持し、改善するよう、各業務のセルフモニ

タリングを徹底するとともに、その結果を踏まえ、本事業全体のセルフモニタリングを実施する

こと。なお、住宅施設において個別に設定する事項については各業務の要求水準を参照すること。 

 

3.3.2.  セルフモニタリング実施計画 

事業者は、事業契約締結後、速やかに、セルフモニタリング実施計画書を策定すること。 

セルフモニタリング実施計画書では、要求水準書に規定する内容及び町が実施するモニタリン

グとの連携に十分配慮して、セルフモニタリングの項目、方法等を提案すること。また、実際に

提供するサービスが要求水準書に示された水準を達成しているか否かを確認するための基準を設

定すること。なお、すべての基準は、合致しているか否かで判断できるよう設定すること。 

なお、セルフモニタリングの内容については、協議の上設定するものとする。 
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3.3.3.  モニタリング報告書 

事業者は、半期ごとに 1 回以上、町にモニタリング報告書を提出すること。モニタリング報告

書には、以下の内容を記載すること。 

ア. モニタリングの実施状況 

イ. モニタリングを行った結果発見した不具合、改善点等 

ウ. 要求水準未達が発生した場合、その内容、時期、影響、対応状況等 

エ. 要求水準未達が発生した場合の改善方策 

  

4.  設計業務 

4.1.  設計業務の基本的な考え方 

4.1.1.  基本事項 

ア. ユニバーサルデザインの理念に則り、誰もが使いやすい施設となるようにすること。 

イ. 施設全体の高耐久化と維持管理、設備更新、改修の容易性を高め、ライフサイクルコスト

の低減と施設の長寿命化を図ること。 

 

4.1.2.  配置計画 

ア. 移住定住促進住宅の配置は、周辺環境等に配慮し、電波障害や風雪害等による影響を与え

ないよう対策を十分に講じるとともに、管理のしやすさを確保しつつ、周辺地域との交流

に配慮した計画とすること。 

イ. 敷地内の人と車の動線を極力分離し、安心して利用できる動線計画とすること。 

 

4.1.3.  平面計画・断面計画 

ア. 同タイプの住居においては、居住条件に著しい差が生じない計画とすること。 

イ. 諸室を機能的かつ効率的に配置すること。 

 

4.1.4.  仕上げ 

ア. 仕上げは、事業者の提案とし、提案時詳細な仕上げ表を作成、考え方を明記すること。 

イ. 維持管理コストの低減に配慮した材料・構造・意匠の工夫を提案すること。 

ウ. 環境汚染のない材料選定を行うこと。 

エ. 化学物質は下記の基準を以下とすること。 

a. ホルムアルデヒド 0.08ｐｐｍ 

b. トルエン 0.07ｐｐｍ 

c. キシレン 0.20ｐｐｍ 

d. エチルベンゼン 0.88ｐｐｍ 

e. スチレン 0.05ｐｐｍ 

 

4.1.5.  外観デザイン 

ア. 高さ、色調等において周辺環境との調和を図りつつ、町民に愛される親しみやすい外観と

すること。 

イ. 周辺地域の建物のスケールを考慮した圧迫感のない建物形態とすること。 
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ウ. 外部に用いる建材等は、耐雪、耐久性、メンテナンス性及び美観に配慮した計画とするこ

と。 

 

4.1.6.  木材利用計画 

可能な限り道内産材、地域産材を積極的に活用すること。 

 

4.1.7.  色彩・サイン・インテリア・什器備品計画 

ア. 色彩・サイン・インテリアは、利便性・快適性を確保するとともに、什器・備品も含めた、

デザインの統一性を図ること。 

イ. サインは、高さや大きさ、色彩、表記方法等、さまざまな利用者に配慮した計画とするこ

と。 

ウ. 什器備品は、事業者が提案し諸室の機能に応じた安全性、メンテナンス性に配慮したもの

とすること。 

エ. 使用する材料(建築資材等)は、ホルムアルデヒドや揮発性有機化合物等の化学物質の削減

に配慮したものとすること。 

オ. サインや案内は、効率的でわかりやすいものとすること。 

 

4.1.8.  環境・エネルギー計画 

ア.  (一財)建築環境･省エネルギー機構による、建築物総合環境性能評価システム（ＣＡＳＢ

ＥＥ—建築（新築））でＢ＋ランク以上の評価認証を取得すること。 

イ. 太陽光発電や太陽光発電蓄電池、地熱利用換気システム、雨水の再利用、屋上緑化等の自

然エネルギーの有効利用や、建物の断熱性向上及び日射の遮蔽等により、省資源化及び省

エネルギー化を図り、環境負荷軽減やライフサイクルコストの低減を最大限図ること。 

 

4.1.9.  安全対策 

ア. 奥尻町や北海道のハザードマップ及び避難計画等を参考に、自然災害への対応に配慮する

こと。 

イ. 利用者が安全に利用できる分かりやすい動線計画とすること。 

ウ. 事業地及び住宅施設全体を明るく死角の少ない空間とし、安全性を高めること。 

エ. 壁、柱、什器等の凸部は必要に応じてアール形状やクッション性のある素材等を使用する

等、利用者のケガ防止策を講じること。 

 

4.1.10.  災害対策 

ア. 燃えにくく有毒ガスを発生しない内装材を使用するとともに、諸室の用途に適した防炎・

防火設備を設置すること。 

イ. 風害による住宅施設本体及び周辺への影響を最小限にすること。 

ウ. 落雷による住宅施設への影響が最小限となるよう、住宅施設本体・部材の強度確保及び電

子機器等の防護を行うこと。 

エ. 建物内外の災害発生時の避難動線を確保し利用者の安全を確保すること。 

オ. 使用するガラスは飛散防止を講じること。 
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カ. 災害発生時に、避難所として活用可能な配慮をすること。 

キ. 災害発生時の浸水・完水対策について十分に配慮すること。 

 

4.1.11.  メンテナンス性の向上 

住宅施設内外の仕上げは、できるだけ汚れにくいものを採用し、メンテナンス性、耐久性、美

観に配慮したて、日常の維持管理（保守点検や清掃等）や中長期的な更新及び修繕等に要するコ

ストの縮減を図ること。また、住戸に入らずメンテナンスができるようにできるだけ対策を講じ

ること。 

 

4.1.12.  構造計画に関する要求水準 

構造設計では、「官庁施設の総合耐震計画基準及び同解説」による耐震安全性の構造体の分類を、

『その他の施設』として、構造体：Ⅲ類、建築非構造部材:Ｂ類、建築設備：乙類とすること。 

 

4.2.  事前調査等業務 

本事業の実施に当たり必要となる以下の調査業務は、必要な時期に適切に実施し、時期や内容

に関しては事業者が提案すること。 

ア. 地質調査 

イ. ボーリング調査 

ウ. 土壌汚染調査 

エ. 測量調査 

オ. 周辺家屋等影響調査・対策 

カ. 電波障害等調査・対策（適宜） 

 

4.3.  設計業務 

4.3.1.  設計計画書 

事業者は、設計業務の着手前に、町との打ち合わせスケジュールを記載した詳細工程表を含む

設計計画書を作成し、町に提出して承認を得ること。設計は、契約時の要求水準を基に、町と十

分協議を行い実施するものとし、町は設計（基本設計、実施設計）の検討内容について、事業者

にいつでも確認することができるものとする。なお、設計計画書には、責任者を配置した設計体

制を定め、明記すること。 

 

4.3.2.  設計業務 

事業者は、要求水準書、事業者提案等に基づき、住宅施設を整備するために必要な基本設計と

実施設計を行う。建築確認申請等に係る法的手続きは、事業者の責任により実施する。 

ア. 設計業務の期間は、事業全体のスケジュールに整合させ事業者が計画する。 

イ. 町は、設計（基本設計、実施設計）の検討内容について、いつでも事業者に確認すること

ができるものとする。設計は、契約時の要求水準を基に、十分に協議を行い、実施するも

のとする。 

ウ. 設計の進捗管理を事業者の責任において実施すること。 

エ. 設計の変更に関する事項は事業契約書で定める。 
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オ. 事業者は設計計画書に基づき、定期的に町に対して設計業務の進捗状況説明及び報告を行

うとともに、基本設計及び実施設計の終了時に、次に示す設計図書等を町に提出して確認

をとること。提出する設計図書等は、最終的に事業契約書で定める。なお、設計図書に関

する著作権は事業者に帰属する。 

(1)    基本設計 

a. 設計図 

b. 透視図（パース） ※鳥瞰図、外観図 各１面 

c. 基本設計説明書 

d. 意匠計画概要書 

e. 構造計画概要書 

f. 設備計画概要書 

g. 工事費概算書 

h. 諸官庁協議書、打合せ議事録 

i. 地質調査報告書 

j. ＣＡＳＢＥＥ・ＺＥＨ基準概要書 

(2)    実施設計 

a. 設計図 

b. 実施設計説明書 

c. 数量調書 

d. 工事費内訳明細書 

e. 構造計算書 

f. 設備計画計算書 

g. 建物求積図 

h. 許可等申請、各種届出等 

i. 諸官庁協議書、打合せ議事録 

※提出図書は CAD データも提出すること（JWW、DXF 等の形式によるもの）。 

 

カ. 基本設計は、単なる建築物の全体像を概略的に示す程度の業務とせず、実施設計に移行し

た場合に各分野の業務が支障なく進められるものとすること。 

キ. 基本設計において、主要な寸法、おさまり、材料、技術等の検討を十分に行い、空間と機

能のあり方に大きな影響を与える項目について、基本方針と解決策が盛り込まれた内容と

すること。 

ク. 基本設計完了後、設計内容が要求水準書及び提案書に適合していることについて町の確認

を受け、実施設計業務に移ること。 

ケ. 実施設計は、工事の実施に必要かつ事業者が工事費内訳明細書を作成するために十分な内

容とすること。 

コ. 工事費内訳明細書を作成すること。 

サ. 町や関係各機関との協議等に際して打ち合わせ議事録を作成すること。 

シ. 確認申請及び関係条例又は必要と思われる事前協議を関係各機関と行うこと。 
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4.4.  申請等業務 

本事業に伴い必要となる各種申請、また、これにより必要となる調査、図面、図書等の作成、

協議、手続き、調整、説明会等のすべての業務を行うこと。併せて、住宅施設の整備に係る補助

金又は交付金等の申請に必要な書類の作成支援等を行うこと。 

  

5.  工事監理業務 

ア. 工事監理者は建築基準法及び建築士法に規定する建築士とすること。 

イ. 工事監理者は、工事監理業務の着手前に事業契約書に定める各種書類を町に提出し、町の

確認を受けること。 

ウ. 工事監理者は、自らの責任により実施設計図書に基づき工事監理を行うこと。なお、工事

工程の節目において、必要に応じて町職員が立ち会う場合がある。 

エ. 工事監理者は、町があらかじめ定めた時期において工事の進捗状況等を報告するほか、町

から要請があった場合には適時報告、説明等を行うこと。 

オ. 工事監理者は建築基準法第７条による建築物に関する完了検査の申請とこれに伴う作業

等を行うこと。 

  

6.  建設業務 

6.1.  建設業務 

6.1.1.  業務内容 

(1)  全般事項 

ア. 各種関連法令等を遵守し、要求水準書、事業契約書、設計図書、事業者提案等に基づき、

住宅施設の建設工事及び関連業務を行うこと。 

イ. 自然環境保全に配慮し、環境負荷の軽減に効果的な施工計画とすること。 

ウ. 具体的な建設期間は、事業者の提案に基づき事業契約書で定める。 

エ. 原則として工事中に第三者に及ぼした損害については、事業者が責任を負うものとす

る。  

オ. 事業者は、工事着手から完成までの進捗状況を、月１回及び施工の節目ごとに写真等を

使用し記録すること。 

カ. 事業者は、引き渡し１年後及び２年後に瑕疵点検を行い報告すること。 

 

(2)  施工計画書等の提出 

事業者は、建設工事着工前に次の書類を作成し、工事監理者の承諾を得た上で、町に各３部

を提出すること。なお、変更、追加がある場合は速やかに報告し、承諾を得ること。 

ア. 工事実施体制 

イ. 工事着手届 

ウ. 工程表 

エ. 現場代理人及び監理技術者等届（経歴書を添付） 

オ. 工事下請負届 

カ. 総合施工計画書 

キ. 使用材料一覧表 
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ク. 工事施工に必要な届出等 

ケ. その他、町が定める工事関係書類一式 

 

(3)  各種申請及び資格者の配置 

ア. 工事に伴う許認可等の各種申請等は事業者の責任において行うこと。ただし、町は、事

業者から要請があった場合、必要に応じて資料の提供その他の協力を行う。 

イ. 工事に伴い必要となる有資格者については、関係法令等に則り適切に配置すること。 

 

(4)  施工管理 

ア. 要求される性能が確実に実現されるよう施工管理すること。 

イ. 各種関係法及び工事の安全等に関する指針等を遵守し、設計図書及び施工計画に従っ

て工事を実施させること。 

ウ. 施工体制として、代表事業者、構成事業者等の役割が明確であり、構成事業者等の役割

と責任の範囲を明らかにすること。また、指示系統、町への報告体制等を明確にするこ

と。 

エ. 町は、事業者が行う工程会議に立会うことができるとともに、いつでも工事現場での施

工状況の確認を行うことができるようにすること。 

オ. 事業者は、施工状況について説明を求められたときには速やかに回答すること。 

カ. 備品設置と工程上の調整を十分に行い、工事全体について円滑に施工できるよう努め

ること。 

 

(5)  廃棄物の処理 

建設により発生した廃棄物等については、法令等に定められた方法により適切に処理、処分

するとともに、積極的に再生資源利用を図ること。工事により残土が生じた場合も適切に処

理・処分すること。 

  

(6)  建設期間中において留意すべきこと 

ア. 事業者は工事現場に工事記録を常に整備すること。 

イ. 工事現場内の事故等災害の発生に十分留意するとともに、事業区域及びその周辺地域

へ災害を及ぼさないよう、万全の対策を行うこと。特に、第三者への安全面に配慮する

こと。 

ウ. 工事により事業区域及びその周辺地域に万が一悪影響を与えた場合は、事業者の責任

において苦情処理を行うこと。 

エ. 工事車両の通行については、あらかじめ周辺道路の状況を把握し、事前に道路管理者等

と打合せを行い、運行速度や誘導員の配置、案内看板の設置や道路の清掃等、十分な配

慮を行うこと。 

オ. 安全のため、工事現場内外は常に整理・清掃を行うこと。 

カ. 通行者及び一般車両への危険防止や安全性の確保について、十分な対策を行うこと。 

キ. 工事により発生する振動や騒音が及ぼす影響について十分配慮すること。また、町と十

分な打合せを行い、対策について協議すること。 
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ク. 道路、公共施設等に損傷を与えないよう留意し、工事期間中に汚損、破損をした場合の

補修及び補償は、事業者の負担において行うこと。 

ケ. 工事により周辺地域に水枯れ等の被害が発生しないよう留意するとともに、万一発生

した場合には、町に報告を行い、事業者の責任において速やかに対応を行うこと。 

コ. 火災や地震等が発生した場合には、関係者の安全確保に努めるとともに、町の災害対策

に必要な支援・協力を実施すること。なお、建設期間中の不可抗力による追加費用等の

負担に関しては、事業契約書で詳細を規定するものとする。 

 

(7)  建設期間中の提出書類 

事業者は、建設期間中には、次の書類について、各３部を工事監理者の承諾を得た上で、遅

滞なく町に提出すること。 

ア. 各種機器承諾願の写し 

イ. 産業廃棄物処分計画書 

ウ. 主要工事施工計画書 

エ. 各種試験結果報告書 

オ. 各種出荷証明 

カ. マニフェスト管理台帳（原本との整合を工事監理者が確認済みのもの） 

キ. 工事履行報告書及び実施工程表 

ク. 段階確認書及び施工状況把握報告書 

ケ. 工事打合せ簿 

コ. その他、町が定める工事関係書類一式 

 

6.1.2.  近隣対策 

ア. 事業者は、近隣対策として、契約締結日から工事の着工日までの間に、近隣住民に対し住

宅施設の概要、事業者が実施する工事の内容及び工程、及び近隣に影響を与える可能性の

ある業務の概要を記した事業計画の説明を行い、近隣住民との調整及び建築準備調査等を

十分に行い、近隣の理解及び安全の確保に努めること。 

イ. 事業者は、騒音、悪臭、光害、粉塵発生、交通渋滞、振動その他建設工事が近隣の生活環

境に与える影響を勘案し、その他合理的に要求される範囲の近隣対策を実施すること。近

隣対策の結果、事業者に生じた費用については、事業者が負担するものとする。ただし、

町が設定した条件に直接起因するもので、事業者が善管注意義務を尽くしても避けられな

かったものについては町が負担する。 

ウ. 前２項に定める近隣対策の実施について、事業者は、町に対して、事前及び事後にその内

容及び結果を報告するものとする。 

エ. 事業者は、町の承諾を得ない限り、近隣調整の不調を理由として要求水準書に基づく事業

者の業務の内容を変更することはできない。町は、事業者が要求水準書に基づく事業者の

業務の内容を変更せず、更なる調整によっても近隣住民の了解が得られないことを明らか

にした場合に限り、要求水準書に基づく事業者の業務の内容の変更を承諾する。 

オ. 町は、必要と認める場合には、事業者が行う説明に協力するとともに、自己の責任及び費

用において、近隣対策を行うものとする。 
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6.1.3.  保険 

事業者は、工事期間中、自らの負担により建設工事保険及び第三者賠償責任保険等に加入する

こと。詳細は事業契約書（案）を参照すること。 

 

6.2.  什器備品等設置業務 

什器備品等は事業者の提案により、必要に応じて整備すること。 

 

6.3.  引渡し業務 

6.3.1.  完工業務 

(1)  事後調査 

ア. 周辺の環境について調査し、変化がある場合は必要に応じて対策を講じること。 

イ. 本事業のすべての工事完了後に敷地の確定測量を実施し、分筆等の登記業務を行うこと。

なお、建築物の登記は行わない。 

ウ. その他、必要に応じて事後調査を実施したうえで、事業者の責任において本事業にて必要

な対策を講じること。 

 

(2)  シックハウス対策の検査 

ア. 事業者による完工検査に先立ち建築工事監理指針に基づいた検査を行い、その結果を町に

報告すること。 

イ. 測定値が「室内空気中化学物質の室内濃度指針値及び標準的測定法について」（厚生省生活

衛生局長通知）に定められる値を上回った場合、事業者は、自己の責任及び費用負担にお

いて、町の完工確認等までに是正措置を講ずるものとする。 

 

(3)  事業者による完工検査 

ア. 事業者は、事業者の責任及び費用において、住宅施設及び周辺環境部分の完工検査及び機

器、器具、及び整備備品等の試運転検査等を実施すること。 

イ. 完工検査及び機器、器具、及び整備備品等の試運転検査等の実施については、それらの実

施日までに、町に書面で通知すること。 

ウ. 町は、事業者が実施する完工検査及び機器、器具等の試運転に立ち会うことができる。 

エ. 事業者は、町に対して完工検査及び機器、器具等の試運転の結果を検査済証その他の検査

結果に関する書面の写しを添えて報告すること。 

 

(4)  完工図書の提出 

事業者は、町による完工確認の通知に必要な次の完工図書を提出すること。なお、これら図

書を事務室内に保管すること。紙媒体の完工図書に合せて、それぞれ電子媒体１式１部を提出

す る。町による完工検査の通知に必要な以下の完工図書を提出すること。また、これら図書

は代表事業者が保管すること。 

ア. 工事完了届：１部 

イ. 工事記録写真：１部 

ウ. 完成図（建築※外構を含む）：一式（製本図１部） 
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エ. 完成図（電気設備）：一式（製本図１部） 

オ. 完成図（機械設備）：一式（製本図１部） 

カ. 完成図（什器・備品配置表）：一式（製本図１部） 

キ. 完成図（事業地全体の全体平面図） 

ク. 什器・備品リスト：１部、什器・備品カタログ：１部 

ケ. 完成調書（完成引渡書類、鍵及び工具引渡書、官公署等の許可書類一覧表、保証書を含む）：

１部 

コ. 完成写真：１部 

サ. 要求水準書及び事業提案書との整合性の確認結果報告書：３部 

シ. その他必要書類 

ス. 上記のすべてのデジタルデータ：一式 

a. 形式はＰＤＦ形式とし、ＪＷＷ・ＤＸＦ又はＳＸＦ形式のＣＡＤデータも提出するこ

と。 

b. 事業者は、町による完工写真の使用が、第三者の有する著作権等を侵害するものでない

ことを町に対して保証すること。事業者は、係る完工写真の使用が、第三者の有する著

作権等を侵害し、第三者に対して損害の賠償を行い、又は必要な措置を講じなければな

らないときは、事業者がその賠償額を負担し、又は必要な措置を講ずること。 

c. 事業者は、完工写真の使用について下記の事項を保証すること。 

セ. 完工写真は、町が行う事務並びに町が認めた公的機関の広報等に、無償で使用することが

できる。この場合において、著作者名を表示しないことができる。 

ソ. 事業者は、あらかじめ町の承諾を得た場合を除き、完工写真が公表されないように、かつ

完工写真が町の承諾しない第三者に閲覧、複写又は譲渡されないようにすること。 

 

(5)  施工業務完了手続 

事業者は、遅滞なく建築基準法第７条第５項及び第７条の２第５項に規定する検査済証、引

継書を町に提出するとともに、必要となる諸手続を完了すること。 

 

6.3.2.  検査及び引渡し業務 

(1)  町の完工確認等 

町は、事業者による完工検査及び機器、器具、整備備品等の試運転検査等の終了後、住宅施

設について、次の方法により行われる完工確認を実施する。 

ア. 町は、事業者の立会いの下で、完工確認を実施する。 

イ. 完工確認は、町が確認した設計図書との照合により実施する。 

ウ. 町の完工確認での指摘事項は、事業者の責任において引渡しまでに修補すること。 

エ. 事業者は、機器、器具等の取扱いに関する町への説明を、試運転とは別に実施すること。 

 

(2)  引渡し業務 

事業者は、町から住宅施設の工事の完工確認通知を受領した後、完工図書及び機器・器具等

の付属品、説明書等を添えて町に引き渡すこと。 
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6.4.  申請業務等 

本事業に伴い必要となる各種申請、また、これにより必要となる調査、図面、図書等の作成、

協議、手続き、調整、説明会等のすべての業務を行うこと。併せて、住宅施設の整備に係る補助

金又は交付金等の申請に必要な書類の作成支援等を行うこと。 

 

6.4.1.  設計・建設住宅性能評価の取得 

(1)  要求性能 

住宅の品質の確保の促進等に関する法律（平成 11 年法律第 81 号）に基づく性能表示を行

うこと。要求性能は、別表に表示する等級とすること。 

 

(2)  住宅性能評価の取得 

ア. 指定住宅性能評価機関より、設計住宅性能評価書と建設住宅性能評価書の交付を受けるこ

と。 

イ. 評価結果が本書及び事業者の提案書に示す基準以上であることを確認し、町に報告すると

ともに評価書を提出すること。 
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住宅性能評価の要求性能 

表示すべき項目 要求の内容 備考 

２ 

火災時の安全に関する

こと 

２－７ 

耐火等級 

（堺壁及び堺床） 

等級４ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

３ 

劣化の軽減に関すること 

３－１ 

劣化対策等級（構造躯体等） 

等級２ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

４ 

維持管理への配慮に関

すること 

４－１ 

維持管理対策等級 

（専用配管） 

等級２ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

４－２ 

維持管理対策等級 

（供用配管） 

等級２ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

５ 

温熱環境に関すること 

５－１ 

省エネルギー対策等級 

（断熱等性能） 

等級５ 

※ZEH水準 

住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

５－２ 

省エネルギー対策等級 

（一次エネルギー消費量） 

等級６ 

※ZEH水準 

住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

６ 

空気環境に関すること 

６－１ 

ホルムアルデヒド対策 

（内装及び天井裏等） 

等級３ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

８ 

音環境に関すること 

８－１ 

重量床衝撃音対策 

等級４ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

８－３ 

透過損失等級 

（堺壁） 

等級３ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

８－４ 

透過損失等級 

（外壁開口部） 

等級２ 住宅の品質確保の促進

等に関する法律 

※ 表に記載のない項目については任意とする。 

 

6.4.2.  住宅瑕疵担保責任保険への加入 

ア. 特定住宅瑕疵担保責任の履行の確保等に関する法律（平成 19 年法律第 66 号）に基づき、

住宅瑕疵担保責任保険への加入または保証金を供託すること。 

イ. 保険加入を選択する場合は、利用する保険法人について、町へ報告すること。 

ウ. 利用する保険法人において、設計及び建設に関する基準を定めている場合は、その基準を

遵守すること。 
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6.4.3.  化学物質の室内濃度測定 

ア. 工事完成段階に室内空気中の化学物質の室内濃度測定を行い、厚生労働省の示す「室内空

気中化学物質の指針値」以下であることを確認し、町に報告すること。 

イ. 測定方法等は、「改正建築基準法に対応した建築物のシックハウス対策マニュアル」を参考

にすること。 

 

6.4.4.  申請書類等作成支援 

(1)  交付金申請関係書類の作成支援 

町が申請する交付金申請書関係書類（施設ごとの工事費等の積算内訳書、交付金申請用資料

（位置図、配置図、平面図、立面図、面積表等）の作成及び色分け図面等）の作成に関し、交

付対象額及び交付額の算定根拠に係る各種資料等の作成など、町への支援を行う。 

 

(2)  家賃算定資料の作成支援 

事業者は、町が家賃算定の根拠とするための近隣民間賃貸住宅の家賃データ等の資料を町

と協議の上作成する。 

 

(3)  会計検査の支援 

本事業が国の会計検査の対象となる場合、町が受検するにあたり、適切な資料等の提供及び

立会など必要な支援を行う。 

 

7.  維持管理業務 

7.1.  維持管理の基本的な考え方 

7.1.1.  業務全般 

ア. 予防保全を基本とする維持管理を行うこと。 

イ. 施設・設備の十分な機能性・品質を確実に保持するため、効率的な維持管理業務を実施す

ること。 

ウ. 施設環境を良好に保ち、利用者が安全・安心に利用できる環境を保つこと。 

エ. 建築物（附帯設備を含む）が有する性能及び機能を保つこと。 

オ. 劣化等による危険・障害の未然防止に努めること。 

カ. 省資源、省エネルギーに努めること。 

キ. ライフサイクルコストの削減に努めること。 

ク. 環境負荷を低減し、環境汚染等の発生防止に努めること。 

ケ. 廃棄物の抑制に努めること。 

コ. 故障等によるサービスの中断に係る対応を定め、回復に努めること。 

サ. 上記の項目について、事業期間中の工程を定め、関係法令等を遵守し、必要な手続きを行

い、業務を実施すること。 

シ. 最新版の建築保全業務共通仕様書に示された仕様によるものと同水準のサービスを第一

の達成目標として作業仕様を策定することとし、方法や回数等の個々の仕様については、

事業者の提案とする。 
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7.1.2.  維持管理業務の体制 

事業者は、的確かつ効率的な業務体制を確立し、常時連絡可能な窓口（維持管理業務に関する

意見、苦情等を一元的に受け付ける連絡窓口）を設置すること。また、維持管理業務は町と協働

して円滑に遂行すること。 

なお、本施設への管理人の常駐を求めないが、コスト等と総合的に判断して、事業者が常駐管

理人等を置く提案を妨げるものではない。 

 

7.1.3.  計画書・報告書の作成 

事業者は、毎年度の維持管理業務の実施に先立ち、以下の計画書及び報告書を作成し、町に提

出すること。 

 

名称 内容 提出時期 

長期修繕計画 

事業期間を通し、住宅共用部の劣化を防ぎ、価値を維

持・向上させるための修繕工事の時期、項目等を記載し

た長期修繕計画 

初年度、以降 5 年に

１回 

維持管理業務計画書 
実施体制、実施工程等必要な事項を記載した業務計画

書 

町と協議の上、決定 

年度別業務報告書 業務の実施状況等 毎年４月 

その他 事業者提案による 町と協議の上、決定 

 

7.1.4.  施設管理台帳の作成 

住宅施設の管理台帳を整備・保管し、町の要請に応じて提示すること。 

 

7.1.5.  点検及び故障等への対応 

ア. 日常的に行う維持管理業務の実施と併せ、住宅施設内の巡回を実施し、利用者の安全確保

に努めること。また安全確保のために必要な確認も行うこと。 

イ. 点検（法定点検、定期点検、自主点検）への対応は、計画書に従って速やかに実施するこ

と。また、故障時に緊急対応ができるようにすること。 

 

7.1.6.  非常時・災害時等の対応 

ア. 事業者は関連法令等の規定に基づき、人為災害・事故及び地震、風水害、火災（以下、「災

害等」という。）のあらゆる非常事態に備え、従事者の役割分担、訓練計画、入居者の安全

確保、関係機関への通報等、非常時の対応を具体的に記した「緊急時対応マニュアル」を

町と協議した上であらかじめ作成すること。 

イ. 事業者は、設備の異常等の理由で、町から要請を受けた場合には、業務計画外であっても

関連業務の責任者又は作業従事者を速やかに現場に急行させ、異常箇所の修理、復旧等の

対策を講じさせること。この場合の増加費用は町の負担とするが、施設等の瑕疵、保守点

検の不良等、事業者の責めに帰すべき事由がある場合には、事業者が負担するものとする。 
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7.1.7.  法令等の遵守 

必要な関係法令、技術基準等を充足した業務計画書を作成し、それに基づき業務を実施するこ

と。また、法令等により資格を必要とする業務の場合には、各有資格者を選任すること。 

 

7.1.8.  関係諸機関への届出・報告 

事業者は、維持管理に係る各業務の責任者に、必要に応じて、関係諸機関等への報告や届出を

実施させるとともに、緊急時における関係機関への連絡等を行わせること。 

事業者は、業務の一部又は全部を、あらかじめ町に書面で申請し、承諾を得た場合、第三者に

委託することができるものとする。 

 

7.1.9.  事業終了時の要求水準 

ア. 事業終了時の円滑な業務引継ぎの方策をあらかじめ策定の上、適切に実施すること。 

イ. 事業期間が終了した時点において、要求水準書に示す水準として維持すること。 

 

7.1.10.  その他維持管理上必要な業務 

本事業を実施するに当たり、要求水準書及び事業契約書で示す内容を満たす上で、その他に維

持管理業務上必要な業務がある場合は、本事業実施に支障がないよう、適切に実施すること。ま

た協議が必要と判断される事項は、事業者は、事前に町と協議すること。 

 

7.2.  維持管理業務 

7.2.1.  建築物保守管理業務 

(1)  業務の内容 

住宅施設の建築物等の点検、保守、修繕等を実施することで対象の機能と環境を維持するこ

と。 

(2)  業務の方針 

日常（巡視）保守点検業務建築物等が正常な状況にあるかどうか、現場を巡回して五感によ

り観察し、異常を発見した際には正常化に向けた措置を行うこと。 

a） 定期保守点検業務 

建築物が正常な状況にあるかどうか、五感の他、測定等により建築物等の状態を確認し、建

築物等の良否を判定のうえ点検表に記録するとともに、建築物等の各部位を常に最良な状態

に保つこと。 

b） クレーム対応 

ア. 利用者の申告等により発見された不具合の修理を行うこと。 

イ. クレーム、要望、情報提供等に対し、迅速な判断により対処すること。 

ウ. クレーム等発生には速やかに現場調査、初期対応等の措置を行うこと。 

 

7.3.  建築設備保守管理業務 

7.3.1.  業務の対象 

住宅施設の各種建築設備とする。 
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7.3.2.  業務の方針 

(1)  法定点検 

ア. 各設備の関連法令の定めにより、点検を実施すること。 

イ. 点検により設備が正常に機能しないことが明らかになった場合には、適切な方法（保守、

修繕、交換、分解整備、調整等）により対応すること。 

(2)  定期点検 

ア. 各設備について、常に正常な機能を維持できるよう、設備系統ごとに定期的に点検・対

応を行うこと。 

イ. 点検により設備が正常に機能しないことが明らかになった場合又は何らかの悪影響を及

ぼすと考えられる場合には、適切な方法（保守、修繕、交換、分解整備、調整等）により

対応すること。 

ウ. 定期点検等においては、主要な設備でメーカー独自の機能を有し、他者での定期点検が

難しい設備においては、各種設備等の納入メーカーによる実施を基本とする。 

(3)  劣化等への対応 

劣化等について調査・診断・判定を行い、適切な方法（保守、修繕、交換、分解整備、調整

等）により迅速に対応すること。 

ア. 故障・クレーム対応 

イ. 申告やアラーム等により発見された故障の修理を行うこと。 

ウ. クレーム、要望（ブレーカー断からの早急な復旧・暑い・寒い等）・情報提供等に対し迅

速な判断により対処すること。 

エ. 故障、クレーム発生時には速やかに現場調査・初期対応・処置を行い、必要に応じ町に報

告すること。 

 

7.3.3.  設備管理 

(1)  照明 

ア. すべての照明、コンセント等が常に正常に作動するように維持すること。 

イ. 破損、腐食、その他の欠陥がないよう維持し、必要に応じて取り替えること。 

(2)  受変電設備等 

ア. すべての設備が正常な状態にあり、損傷、腐食、油の漏れ、その他の欠陥がなく完全に作

動するよう維持すること。 

イ. 識別が必要な機器については、常に識別が可能な状態を維持すること。 

(3)  通信（電話・インターネット・テレビ共同受信等） 

ア. すべての設備が正常な状態にあり、損傷、腐食、その他の欠陥がなく完全に作動するよ

う維持すること。 

イ. バックアップが必要なものについては、適切に処置すること。 

ウ. テレビについては共聴負担金を、毎月入居者から徴収し、家賃等と合わせて町に入金す

ること。 

(4)  給水設備 

ア. すべての配管、バルブ、蛇口等が確実に取り付けられ、清潔な状態とすること。 

イ. すべての設備が完全に機能し、漏水がない状態に維持すること。 
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(5)  排水設備 

ア. すべての排水パイプ、汚水管、排水管、下水溝、ゴミトラップ等は、漏れがなく、腐食し

ていない状態を維持すること。 

イ. すべての排水が障害物に邪魔されず適切に流れ、ゴミトラップに悪臭がないように維持

すること。 

(6)  給湯設備 

ア. すべての配管、温水器、貯蔵タンク、ヒーター、ポンプ、バルブ、蛇口、その他の機器が

しっかりと固定され、空気、水、煙の漏れが一切ない状態を維持すること。 

イ. すべての制御装置が機能し、効率が最大になるよう正しく調整すること。 

(7)  空調・換気・排煙設備 

ア. すべてのバルブ、排気管、その他の機器が完全に作動しながら、エネルギー使用量が最

小限に抑制でき、温度等が正しく調整されるようにすること。 

イ. すべての制御装置が機能し、正しく調整されているようにすること。 

(8)  防災設備 

ア. すべての制御装置が機能し、正しく調整されているようにすること。 

(9)  その他 

ア. 設備や備品の交換・追加に伴う業務対象の追加、仕様の変更等が生じた場合には、要求

水準に応じた保守管理を行うこと。 

 

7.4.  外構等維持管理業務 

事業者は、住宅施設の外構等（植栽、工作物等も含む。）に関し、関連法令に準拠するとともに、

美観を保ち、年間を通じて安全性を保つよう維持管理すること。 

 

7.4.1.  外構等定期保守点検業務 

ア. 事業者は、外構等について、日常点検、定期点検、清掃により、障害物、堆積物、ごみ等

がなく、利用者が快適に利用できる状態を維持すること。 

イ. 損傷・破損・変形、腐食・錆び、塗装の劣化・剥離、欠落等がなく、正常に機能する状態

を維持すること。異常を発見したときは、保守、補修、更新、修繕等の正常化のための措

置を行うこと。 

ウ. 長時間の水たまりや排水不良等が発生しないよう維持すること。 

エ. 舗装面においては、段差、ひび割れ、わだち掘れ、ポットホール等により、安全性を損な

うようなことがないよう維持すること。 

 

7.4.2.  植栽管理業務 

ア. 事業者は、植栽に関し、植栽の剪定・刈り込み、散水、除草、害虫防除及び施肥等の適切

な方法により、整然かつ適切な水準に保つよう、維持管理を行うこと。 

イ. 利用者が安全、快適に利用できる状態を常に維持すること。 

ウ. 花壇を設置する場合は、季節ごとの適切な植え替えを行うこと。 

エ. 芝生を整備する場合には、芝刈り、水やり、除草、害虫防除及び施肥等を適切に行い、快

適に利用できる状態を保つこと。 
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オ. 必要に応じて調査、診断を行い、枯木等の除去、植え替え等を適切に行うこと。 

 

7.5.  駐車場管理業務 

ア. 事業者は、駐車場に関し、関連法令に準拠するとともに、美観を保ち、年間を通じて安全

性を保つよう維持管理すること。 

イ. 入居者が安全かつ快適に利用できるよう留意し管理すること。 

 

7.6.  環境衛生・清掃業務 

7.6.1.  環境衛生業務 

ア. 事業者は、「建築物における衛生的環境の確保に関する法律」等の関連法令等に基づき、施

設管理上で必要な測定、清掃等の業務を行い、給排水、空気環境、騒音、臭気、振動等の

管理を適切に行うこと。 

イ. 関係官公署の立ち入り検査が行われるときには、その検査に立ち会い、協力すること。 

ウ. 関係官公署から改善命令を受けたときは、その旨を、関係する業者に周知するとともに、

具体的な改善方法を総括業務責任者及び町に具申すること。 

 

7.6.2.  清掃業務 

(1)  日常清掃 

日常清掃は、居住者が行うことから事業範囲外とする。 

(2)  定期清掃 

ア. 事業者は、日常清掃では実施しにくい施設の清掃を定期的に行うこと。定期清掃は、対象

とする施設ごとの用途や特性に応じ、適切な頻度を提案すること。なお、定期清掃は、「建

築物における衛生的環境の確保に関する法律」等の関連法令等に基づき実施すること。 

イ. 廃水処理施設を設置する場合は、点検・清掃により正常な機能を維持するとともに、処理

された排水についての水質検査を行うこと。 

ウ. 敷地内に埋設された排水管、側溝、排水枡等については、破損、破片、詰まり、泥やごみ

の堆積等がないか、定期的に点検、清掃等を実施すること。 

エ.  

(3)  廃棄物処理 

ア. 日常清掃衛生管理、定期清掃衛生管理で発生したごみを収集し、ごみ置き場に集積した後、

処理するまで適切に管理すること。 

(4)  防虫・防鼠業務 

ア. ハチ、クモ、コウモリ、鼠、鳥等、入居者の要望等の必要に応じて、外壁の内・外側の小

動物を取り除く努力をすること。 

イ. 必要に応じて、専門技術者の指導のもと、害虫駆除を行うこと。 

 

7.7.  修繕業務 

ア. 事業者は、住宅施設の引渡しから事業期間終了までの間、住宅施設が正常に機能するため

に必要な修繕・更新をすべて実施すること。 

イ. 本事業で実施する修繕は、施設の一般的な利用により経常的に発生する破損等（利用者・
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不審者の故意・過失で生じたものも含む。）を解消する経常修繕及び計画修繕とする。 

ウ. 事業者は、上記に示す修繕を、法令及び必要な手続き、資格等に基づき実施すること。 

エ. 事業者は、施設の修繕・更新を行った場合、修繕・更新箇所について町に報告を行い、必

要に応じて町の立会いによる確認を受けること。また、当該修繕に係る設計図、施行図等

を添付した「修繕報告書」を作成し、町に提出すること。 

オ. 事業者は、施設の修繕・更新を行った場合、修繕内容を履歴として記録に残し、以後の維

持管理業務を適切に実施すること。また、修繕内容を施設台帳及び完成図面等に反映させ、

常に最新の施設・設備等の状態が分かるようにすること 

カ. 1 件当たり 10 万円未満の修繕費用は維持管理費の中から事業者が負担すること。 

 

8.  運営業務 

8.1.  入居者募集業務 

ア. 入居開始当初から高入居率を達成するための広報活動、情報発信を積極的に行うこと。 

イ. 入居者募集に際し、空室を極力少なくするよう、町と協力し、近隣地域に対し、宣伝活動・

入居募集・勧誘活動を効果的に行うこと。 

ウ. 経年劣化を除き、専有部分の修繕等は入居者負担を徹底すること。 

 

8.2.  入居者対応業務 

ア. 入居者に対して、事前に住宅施設の維持管理の観点から住宅施設の使用について十分な説

明を行い、入居者の理解を得た上で入居させること。 

イ. 業務を適切に実施することができる人員配置や業務手順書を策定すること。 

ウ. 入居者が鍵を紛失した場合の解錠業務。 

エ. 入居者用駐車場のうち、入居者が利用しない空き区画については、今後整備予定の地域交

流拠点施設の利用者やその他の駐車場利用者の利用に供するなど資産の効率な運営に努

める。 

オ. 駐車場内において無断駐車など不法な車両を発見した場合は、適切に対応すること。特に

入居者用の駐車場に駐車させないよう配慮すること。 

カ. 入居者の苦情及び要望等に対して、緊急を要する場合は速やかに対応し、その対応策を町

に報告し、再発防止措置を含め迅速かつ適切に対応するとともに町と協議すること。 

 

8.3.  家賃徴収等業務 

ア. 徴収した家賃は、当該月の翌月末までに町の指定する銀行口座へ振り込み、未納の場合は

別途報告し、町の指示を受けること。 

イ. 督促する場合には、クレームとならないように、丁寧かつ適切な対応で行うこと。 

ウ. クレームが発生した場合には、速やかに町と協議すること。 

 

8.4.  明渡し対応業務 

ア. 退去希望の申し出があった場合は町に届け出、専有部分の状態確認と退去時の立会いを適

切に行うこと。 

イ. 鍵の回収、敷金の清算などの明け渡しをクレームがないように対応すること。 
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ウ. クレームが発生した場合には速やかに町と協議すること。 

エ. 入居者の退去に伴う原状回復は、事業者が原状回復計画を町に提出し、町の承諾を受けた

のち、事業者が実施すること。 


