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第１ 事業者選定基準の位置づけ 

横浜市（以下「市」という。）が「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」（平成 11 年法律第 117 号。以下「PFI 法」という。）第 7 条の規定に基づ

き、平成 29 年７月５日に特定事業として選定した上郷・森の家改修運営事業（以下「本

事業」という。）を実施する選定事業者には、設計、改修、工事監理、維持管理及び運営

の各業務を通じて、事業者の広範囲かつ高度な能力及びノウハウ並びに効率的かつ効果

的な事業実施が求められる。そのため、本事業を実施する事業者の選定は、、施設や設備

の性能、維持管理・運営における業務遂行能力、事業計画の妥当性等を総合的に評価す

る公募型プロポーザル方式を採用することとした。 

本事業者選定基準は、公募型プロポーザル方式により事業者を選定するための方法及

び基準を示すものである。  

 

第２ 総則 

本事業を実施する事業者の選定は公募型プロポーザル方式によるものとし、応募者の

中から最優秀提案者及び次点提案者を選定する。 

最優秀提案者及び次点提案者の選定に関する審査は、審査の公平性及び透明性を確保

するとともに、客観的な評価等を行うため設置している横浜市民間資金等活用事業審査

委員会（以下「審査委員会」という。）において行う。 

市は、審査委員会の報告に基づき、優先交渉権者及び次点交渉権者（以下優先交渉権

者及び次点交渉権者を合わせて「優先交渉権者等」という。）を決定する。 
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第３ 優先交渉権者等決定の手順 

 １ 優先交渉権者等決定までの流れ 

優先交渉権者等決定までの流れは、次のとおりである。  

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

 

 

 

  

  

応募資格確認審査 

応募必要書類の確認 

基礎審査（提案価格確認含む） 

性能の評価（性能点の算出） 

最優秀提案者の選定 

応募者の順位付け 

優先交渉権者等の決定 

失格 
応募参加資格の不備 

失格 
提案書類の不備 

 

失格 
要求水準の未達成、上限価格の超過等 

 

審査委員会 
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 ２ 審査の手順  

 （１） 応募者の参加資格確認審査  

  ア 応募者の参加資格確認審査に関する提出書類の確認  

市は、応募者に求めた参加資格確認審査に関する提出書類がすべて揃っていること

を確認する。書類不備の場合は失格とする。ただし、軽微な書類不備等の場合は、こ

の限りではない。  

 

  イ 参加資格確認審査  

市は、応募者から参加資格確認申請書と同時に提出される参加資格確認に関する書

類をもとに、応募者が参加資格を具備しているか確認する。  

参加資格を確認できない場合は、失格とする。  

  

 （２） 提案書提出時必要書類の確認 

市は、応募者に求めた提案書提出時必要書類がすべて揃っていることを確認する。 

書類不備の場合は、失格とする。 

 

 （３） 基礎審査 

市は、応募者から提出された提案書類の各様式に記載された内容が、募集要項等に

記載された要件を満たしていること、及び要求水準書において定める性能や仕様等の

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を明らかに満たしていないと判断された場合は、その応募者

は失格とする。  

また、市は、応募者が提出する提案書に記載された提案価格（消費税及び地方消費

税相当額を含む。）が、上限価格の範囲内であることを確認する。  

上限価格を超える場合は失格とする。 

  

 （４） 性能の評価（性能点の算出） 

基礎審査において、要件を満たしていると認められた応募者の提案のうち性能につ

いて、審査委員会において評価を行う。  

この性能の評価においては、応募者から提出された提案書類の各様式に記載された

内容を、別紙に示す審査項目ごとの視点から審査を行い、審査項目ごとに得点を付与

し、「性能点」を算出する。   

 

 （５） 最優秀提案者の選定  

審査委員会は、各応募者の性能点が最も高い提案を最優秀提案として最優秀提案者

を選定し、次いで性能点が高い提案を次点提案として次点提案者を選定する。 

なお、性能点の最も高い提案を提出した者が 2 者以上ある場合は、当該者にくじを

引かせ、当選者を最優秀提案者とする。その場合に、当該者のうちくじを引かない者
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があるときは、当該入札事務に関係のない市の職員が代わりにくじを引く。 

  

 （６） 優先交渉権者等の決定  

市は、審査委員会の選定結果を踏まえ、優先交渉権者等を決定する。  

市は、優先交渉権者と事業実施に向けた契約交渉を行い、協議が調い次第、基本協

定を締結し、本事業の事業実施者として決定する。 

優先交渉権者との協議が調わなかった場合、市は、次点交渉権者と契約交渉を行う。 
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第４ 性能点の内容 

 １ 性能点の配点方針 

各配点は、市が本事業において期待する事項の必要性及び重要性を勘案して設定して

いる。  

 

 ２ 審査項目及び配点 

性能点の審査項目及び配点は、次のとおりである。  

 

 

 

 ３ 性能点の得点化方法 

性能点は、応募者の提案内容を、別紙に示す審査の視点から、審査項目（中項目）ご

とに評価・得点化した上で、付与した各得点を合計し、算出する。 

評価は、Ａ～Ｅの 5 段階による絶対評価とする。各評価ランクの判断基準及び得点化

方法は、次表のとおりとする。  

審査項目 配点 

性能点 110点 

 １ 本事業実施の基本方針  20点 

 (1)コンセプト 8点 

(2)コンセプトの具体化 12点 

２ PFI 事業の実施体制及び資金計画等に関する事項 14点 

 (1)PFI 事業の実施体制 4点 

 (2)資金計画及び収支計画 6点 

(3)リスク管理 4点 

３ 施設整備に関する事項 22点 

 (1)デザイン 6点 

 
(2)施設全体 

1)機能性・利便性 4点 

2)快適性 6点 

 (3)バーデゾーンの活用等 4点 

 (4)その他 2点 

４ 維持管理に関する事項 14点 

 (1)修繕・維持管理 6点 

 (2)予防保全・不具合発生時の対応 6点 

 (3)その他 2点 

５ 運営に関する事項 28点 

 (1)取組方針・体制 6 点 

 (2)広報・マーケティング 6 点 

 

(3) サービス 

1)サービスの提供 4 点 

2)催事 6 点 

3)飲食 4 点 

 (4)その他 2 点 

６ 地域貢献 12 点 

(1)地域貢献 12 点 
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評価 判断基準 得点化方法 

Ａ 提案内容が特に優れている 配点×1.00 

Ｂ ＡとＣの中間 配点×0.75 

Ｃ 提案内容が優れている 配点×0.50 

Ｄ ＣとＥの中間 配点×0.25 

Ｅ 要求水準の規定どおり 配点×0.00 
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別紙 審査の視点  
大項目 中項目 小項目 審査の視点 配点 様式 

1 本事業実

施の基本方

針 

(1)コンセプト 

①港と丘、文化と自然、歴史あるものと新し

きものを抱く横浜の姿と、ここに住む市民

をイメージして、上郷・森の家の利用シー

ンを想定し、テーマ性を持ったコンセプト

となっているか。 

 

②利用者が豊かな時間を過ごし、楽しい思い

出を作っていただけるような空間の創出

について、具体的かつ優れた提案がなされ

ているか。 

８点 
様式

8-2-1  

(2)コンセプトの具体化 

①運営（ソフト）と施設改修（ハード）が連

動した運営改善及び施設改修計画の提案

がなされているか。 

 

②要求水準書における本事業の特性及び課

題を踏まえた上で、課題に対する対応方針

について、具体的かつ優れた提案がなされ

ているか。 

 

③本事業を民間の資金と経営能力・技術力

（ノウハウ）を活用し、公民連携の枠組み

の中で実施することのメリットを発揮で

きるような優れた方針が提案されている

か。 

12点 
様式

8-2-2  

小計 20点  

2 PFI 事業

の実施体制

及び資金計

画等に関す

る事項 

(1) PFI 事業の実施体制 

①本施設の設計、建設、工事監理、維持管理、

修繕及び運営について構成企業及び協力

企業の体制が堅実で、具体的かつ優れた提

案がなされているか。 

 

②災害発生時等の緊急時において、本施設利

用者の安全確保等の円滑な対応を行うた

めの体制（市・PFI 事業者等との連絡窓口

や具体的なバックアップ体制等）が、具体

的かつ優れた提案がなされているか。 

４点 
様式

8-3-1 

(2)資金計画及び収支 

計画 

①財務の健全性と安定性の確保策について

具体的かつ優れた提案がなされているか。 

 

②利用料金収入の算定根拠が、地域特性や近

隣施設の状況等を踏まえた具体的かつ妥

当な計画となっているか。 

 

③資金調達について、融資の確度、ファイナ

ンスの内容等、具体的かつ優れた提案がな

されているか。 

６点 
様式

8-3-2  
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大項目 中項目 小項目 審査の視点 配点 様式 

(3)リスク管理 

①リスク管理の方策、事業者モニタリング等

について、具体的かつ優れた提案がなされ

ているか。 

 

②想定されるリスクに対して、適切な保険の

種類及びその条件について提案がなされ

ているか。 

４点 
様式

8-3-3 

小計 14点  

  (1)デザイン 

①本施設の想定する利用者特性をイメージ

したユニバーサルデザインについて、具体

的かつ優れた提案がなされているか。 

 

②原設計のデザインの持ち味を生かせるよ

うな具体的かつ優れた提案がなされてい

るか。 

 

③設計に当たり、宿泊施設等のデザインの知

識や経験のある者で構成されている等の

体制について、具体的かつ優れた提案がな

されているか。 

６点 
様式

8-4-1  

3 施設整備

に関する事

項 

(2) 施設全

体 

1)機能

性・利便

性 

①利用者が増加し、稼働率の高い施設として

機能するよう、具体的かつ優れた提案がな

されているか。 

 

②幼児・高齢者・障害者の方の利用を踏まえ

た機能・利便の追加・向上について、具体

的かつ優れた提案がなされているか。 

４点 
様式

8-4-2 

  2)快適性 

①改修箇所・内容や規模が、コンセプトに沿

った快適な空間創出につながる具体的か

つ優れた提案がなされているか。 

 

②小学生の体験学習受け入れ施設としての

機能を維持し、安全安心な施設の整備提案

がなされているか。 

 

③什器や備品の配置について、施設に調和さ

せるための具体的かつ優れた提案がなさ

れているか。 

６点 
様式

8-4-3  

  

(3) バーデゾーンの活用

等 

①バーデゾーンの活用または用途変更につ

いて、具体的かつ優れた提案がなされてい

るか。 

４点 
様式

8-4-4  

(4)その他 
①その他施設整備について具体的かつ優れ

た提案がなされているか。 
２点 

様式

8-4-5  

小計 22点  
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大項目 中項目 小項目 審査の視点 配点 様式 

4 維 持 管

理・修繕に

関する事項 

(1) 修繕・維持管理 

①運営期間中及び運営期間終了後の大規模

修繕のコストが抑制できるような対策と

して、事業期間中に実施する施策につい

て、具体的かつ優れた提案がなされている

か。 

 

②本施設の維持管理を考慮した当初設計や

維持管理計画について、具体的かつ優れた

提案がなされているか。 

 

③運営コストを削減する等、本施設の維持管

理を考慮した具体的かつ優れた提案がな

されているか。 

６点 
様式

8-5-1  

(2) 予防保全・不具合発

生時の対応 

①設備機器等の故障等の防止につながる、具

体的かつ優れた維持管理の提案となって

いるか。 

 

②日常の定期的な維持管理業務の的確な実

施及び品質確保・維持・向上について、具

体的かつ優れた提案がなされているか。 

 

③施設、設備に不具合が生じた場合、迅速な

復旧を行える具体的かつ優れた提案がな

されているか。 

６点 
様式

8-5-2 

(3) その他 
①その他具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 
２点 

様式

8-5-3 

小計 14点  

5 運営に関

する事項 
(1) 取組方針・体制 

①運営業務の実施に関する基本的な考え方、

効率的な実施体制等について、具体的かつ

優れた提案がなされているか。 

 

②ＰＤＣＡサイクルの活用などを前提とし

た利用者ニーズの収集・反映や運営業務の

質の維持・向上を図るための取組・体制に

ついて、具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 

 

③施設利用者が安全・安心に利用できる取

組・体制について具体的かつ優れた提案が

なされているか。 

６点 
様式

8-6-1  
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大項目 中項目 小項目 審査の視点 配点 様式 

(2) 広報・マーケティン

グ 

①コンセプトや施設について利用者に分か

りやすく伝わる広報・情報発信の媒体に関

して、具体的かつ優れた提案がなされてい

るか。 

 

②ターゲットを明確にした効果的な広報・営

業等のマーケティング戦略について、年間

を通した計画が具体的かつ優れたものに

なっているか。 

 

③リニューアルオープン後においても、継続

したマーケティングを実現するための体

制が整えられているか。 

６点 
様式

8-6-2  

(3) サービ

ス 

1) サービ

スの提

供 

①宿泊施設ほか、各種施設・サービスの提供

にあたり、利用者の満足度を向上させるソ

フト面の工夫等の具体的かつ優れた提案

がなされているか。 

 

②質の高いサービスを提供するために必要

な従業員の研修について、具体的かつ優れ

た提案がなされているか。 

４点 
様式

8-6-3  

2) 催事 

①横浜自然観察の森やハイキングコースな

ど周辺の自然環境を活かした取り組みに

ついて、具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 

 

②本施設の利用促進に繋がる取り組み等に

ついて具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 

 

③本館、別館、野外炊事場を一体的に活用す

る事業について具体的かつ優れた提案が

なされているか。 

６点 
様式

8-6-4  

3) 飲食 

①飲食提供業務に関する基本的な考え方（コ

ンセプトや運営方針等）について、具体的

かつ優れた提案がなされているか。 

 

②飲食のサービス維持・向上策、営業時間、

提供方法、地元の食材を生かしたメニュー

等の運営について、具体的かつ優れた提案

がなされているか。 

４点 
様式

8-6-5  

(4)その他 
①その他具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 
２点 

様式

8-6-6 

小計 28点  
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大項目 中項目 小項目 審査の視点 配点 様式 

地域貢献 (1) 地域貢献 

①構成企業又は協力企業に多くの市内中小

企業が参加した提案がなされているか。 

 

②周辺の観光施設などの地域資源との連携

について、具体的かつ優れた提案がなされ

ているか。 

 

③その他具体的かつ優れた提案がなされて

いるか。 

12点 
様式

8-7  

配点総計 110点  
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