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第１ 本書の位置付け 
 

この落札者決定基準は，京都市（以下「本市」という。）が京都市上京区総合庁舎整備等事

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。）を募集及び選

定するに当たり，本事業に係る入札に参加する民間事業者（以下「応募者」という。）を対象

に交付する入札説明書（以下「入札説明書」という。）と一体のものである。 

また，本書は，事業者の選定に当たって，応募者のうち最も優れた提案を行った者を客観的

に評価し選定するための方法，基準等を示すものである。 
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第２ 事業者選定方法 
 
１ 選定方法の概要 

事業者は，専門的な知識やノウハウを有することが必要であるため，事業者の選定に当たっ

ては，提案内容及び入札価格の総合的な評価結果に基づき落札者を決定する総合評価一般競争

入札方式を採用する。 

 
２ 審査の手順 

落札者決定に係る審査は，資格審査と総合審査を実施する（【図１落札者決定までの流れ】参

照）。資格審査は，入札参加グループの構成員及び協力会社（以下「応募者等」という。）につ

いて，書類審査により，総合審査のための提案を提出できる有資格者を選定する。 

なお，総合審査に資格審査の結果は影響しない。 

 

① 資格審査（第１次審査） 

・ 応募者等の基本的な参加資格要件審査 

・ 応募者等の資格要件審査 

・ 応募者等の業務遂行能力の確認 

② 総合審査（第２次審査） 

・ 入札価格の確認 

・ 提案書類審査（基礎審査） 

・ 提案書類審査（加点項目審査） 

 
３ 優秀提案の選定 

資格審査は本市が行う。総合審査は，学識経験者等で構成される京都市上京区総合庁舎整備

等事業提案審査委員会（以下「審査委員会」という。）において行い，応募者から提出された入

札書類に記載された内容について，本書に従って評価し得点化する。得点の合計が最も高い提

案を優秀提案として選定する。 
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４ 落札者の決定 

本市は，審査委員会の優秀提案選定結果を踏まえ，落札者を決定する。 
 

【図１ 落札者決定までの流れ】 
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第３ 資格審査（第１次審査） 
 

資格審査は，書類審査により，参加資格要件並びに業務実績及び経験等の確認審査を行い，

本事業の入札参加資格要件の確認を行う。 

 

１ 応募者等の基本的な参加資格要件審査 

本市は，応募者から提出された入札参加資格確認申請書により，入札説明書の第３の２の（２）

に定める応募者等の参加資格要件について審査を行う。参加資格要件を備えていない場合は失

格とする。 

 

２ 応募者等の資格要件審査 

本市は，応募者から提出された業務実績確認書により，応募者等のうち設計・工事監理，建

設及び維持管理の各業務に当たる者につき，入札説明書の第３の２の（３）に定める業務実績

及び経験等の要件について審査を行う。要件を備えていない場合は失格とする。 

 
３ 応募者等の業務遂行能力の確認 

応募者等の資力，信用力及び債務返済能力の面から，次の審査要領により業務遂行能力を確

認するものとする。審査の結果，明らかに業務遂行能力に不安があり（各審査項目に対応した

審査に用いる指標がいずれか一つでも審査基準に該当する場合），かつ，代替信用補完措置（第

三者による履行保証）が記載されていない場合は，当該資格要件不備とし，失格とする。 

 

【表１ 業務遂行能力審査要領】  

審査項目 審査内容 審査に用いる指標 左の算出根拠 審査基準 

資  力 

提案事業に必要な資金が

既存の事業活動の中で生

み出せているか。 

事業キャッシュフロー

規模 

事業損益－支払利息・割引

料＋減価償却費 

３期連続で総額がマイナ

ス値の場合 

信 用 力 
経営状況を反映した総合的

な信用力があるか。 

経常損益  ３期連続で赤字の場合 

自己資本金額 資本の部合計 
３期連続で債務超過にあ

る場合 

債務返済 

能  力 

債務を負担し得る能力があ

るか。 

利払能力 
（事業損益＋減価償却費）

／支払利息・割引料 

最近期の値が１．０未満の

場合 

有利子負債比率 有利子負債／使用総資本
最近期の値が１００％以上

の場合 

    

注１）評価指標としては，原則として連結の財務諸表を使用する。該当しない場合は単体の財

務諸表を使用する。 

注２）指標項目の内容は，次のとおりである。 

○事業キャッシュフロー：企業の事業活動による期中の純現金収支。当該期に流入する現

金（キャッシュインフロー）から流出する現金（キャッシュア
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ウトフロー）を差し引いた金額を指す。 

○利払能力：当該期のキャッシュで利息・割引料が支払え得る能力を確認する指標 

○有利子負債比率：有利子負債と資産のバランスをみる指標 

○事業損益：営業損益＋受取利息・配当金 

○使用総資本：流動資産＋固定資産＋繰延資産＋割引譲渡手形 
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第４ 総合審査（第２次審査） 
 
総合審査は，入札価格及び提案内容について行うこととし，次のとおり実施する。 

 
１ 入札価格の確認 

本市は，応募者が入札書に記載した入札価格（入札説明書を参照）が，本市の設定する予定

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ている場合は失格とする。 
 
２ 提案書類審査（基礎審査） 

審査委員会は，応募者から提出された提案書類について，以下に示す基礎審査項目を満たし

ているかを確認する。当該項目のいずれかでも満たしていない場合は失格とする。 
 

（１）施設整備及び維持管理の各業務内容の確認 

応募者から提出された提案書及び図面に記載された内容が，設計・工事監理業務，建設業

務及び施設維持管理業務の各業務について，要求水準書に示す各業務の要求水準をすべて満

たしていることを確認する。 

 

（２）入札価格算定の確認 

 

ア 確認方法  

  応募者から提案された入札価格について，入札説明書に示した前提条件が正確に反映さ

れて いるか，また，計算上の誤りがないかについて確認を行う。 

 

イ 確認項目 

     確認項目及び内容は次のとおりである。 

 

【表２ 確認項目】                                                                          

確 認 項 目 確認の内容 

前提条件の反映に関する確認 
物価変動を見込まずに計算がされているか。 

消費税については，各様式の指示に従って計算がされているか。

算出方法の確認 
入札価格の算定が，各業務ごとに見積もられた費用をもとに適正

に計算がされているか。 
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３ 提案書類審査（加点項目審査） 

審査委員会は，基礎審査を通過した応募者の提案内容について審査し，（１）～（２）に従い

得点化する。 

 

（１）定性的審査に関する事項 

次の【表３審査項目と配点】に示す審査項目及び配点に従い，応募者の提案内容につ

いて加点評価し得点化する。 

なお，得点化に際しては【表４各審査項目の得点化基準】に示す得点化基準により得

点を付与する。その際，審査委員会はヒアリングを実施する。 

 

（２）入札価格に関する事項 

入札価格は，次の方法により得点化し，評価値として算出する。 

ア 最も低い価格を提示した応募者の評価値を２８０点満点とする。 

イ その他の応募者の入札価格は，次の方法により，最低入札価格の当該入札価格に対する

割合を用いて，評価値として算出する。有効桁数は小数点第１位とし，小数点第２位を四

捨五入する。 
 

 

 

得点＝｛（最低入札価格）／（その他の入札価格）｝×２８０点 
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【表３ 審査項目と配点】 

審査項目 配点 

定性的審査に関する事項 １２０ 

１ 施設整備業務に関する事項  ４４ 

 （１）地域景観・文化への配慮  １０ 

（２）ユニバーサルデザイン等への配慮  １０ 

（３）環境への配慮  １４ 

（４）安全性への配慮  １０ 

２ 施設維持管理業務に関する事項  ５０ 

 （１）維持管理体制  ２０ 

 ①各業務水準を維持することができる体制   ６ 

②各業務を効率的に実施することができる体制   ８ 

③緊急時にも対応することができる体制   ６ 

（２）環境への配慮   ８ 

（３）ライフサイクルコスト管理の方針  ２２ 

 ①建物をより長く使用できるための具体的な提案  １２ 

②事業期間以降の大規模修繕を見据えた明確かつ経済的な長期修繕計

画 
 １０ 

３ 事業計画に関する事項  ２６ 

 （１）事業の安定性及び確実性  １２ 

 ①事業の長期安定性への配慮   ６ 

②事業計画の確実性   ６ 

（２）リスク管理の方針   ８ 

（３）市内業者の技術力の活用   ６ 

入札価格に関する事項 ２８０ 

合計 ４００ 

 
【表４ 各審査項目の得点化基準】 

 

加点項目に係る提案内容評価の意味合い（判定基準） 得点化方法 

・当該審査項目についての十分な認識

に基づいた提案内容の的確性 

・提案内容の有効性，合理性 

・提案内容の具体性，斬新性 

提案が特に優れている          （Ａ） 配点×1.00 

提案が優れている       （Ｂ） 配点×0.60 

加点水準に達した提案がある  （Ｃ） 配点×0.20 

加点水準に達していない    （Ｄ） 配点×0.00 
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４ 定性的審査の具体的な視点 

 
（１） 施設整備業務に関する事項（４４点） 

 
ア 地域景観・文化への配慮（１０点） 

・ 区民交流スペース，待合ロビー，会議室などの区民が利用する場所のしつらえ，内装，

デザインについて，木の温かみや質感を活かすとともに，上京に根付く伝統・文化を表

現する優れた提案がされているか。 
・ 外構，植栽などのデザインについて，維持管理を考慮したうえで，周辺環境と景観に

配慮した優れた提案がされているか。 
 

イ ユニバーサルデザイン等への配慮（１０点） 

・ 障害がある方や高齢者，外国籍の市民，観光客などすべての人が安心して快適に利用

ができるよう，サイン・案内計画，色彩計画，使用機器，素材，その他の設計上の配慮

について具体的で優れた提案がされているか。 

 
ウ 環境への配慮（１４点） 

・ 施設を長寿命化するための具体的で優れた提案がされているか。 
・ 建築，設備両面での温室効果ガス（主に二酸化炭素）の排出量を抑制するための具体

的で優れた提案がされているか。 
・ 光熱水使用量や設備機器の運転データなどの，施設運営開始後の省エネ性・省ＣＯ２

性の評価，検証に有効なデータの種類，計測方法，解析方法，記録方法などについて，

具体的で優れた提案がされているか。 
・ 省エネ化・省ＣＯ２化を主眼とした機器，器具などの選定がされているか。 
・ 施工段階における環境負荷の低減を図るための具体的で優れた提案がされているか。 
・ 緑化や資源リサイクルを考慮した環境共生建築への具体的で優れた提案がされている

か。 
・ 本市が「京都市木材地産表示制度」（通称「みやこ杣木（そまぎ）」認証制度）を創設

し，木の地産地消促進の取組を進めていることを踏まえ，京都市地域産木材を積極的に

活用する提案がされているか。 
 

エ 安全性への配慮（１０点） 

・ 京都市地域防災計画における災害対策拠点として有効に機能すると同時に快適な環境

を確保するための具体的で優れた提案がされているか。 
・ 火災時に施設利用者の避難が容易となるような具体的で優れた提案がされているか。 
・ 地域防犯への配慮など，防犯性能の高い施設にするための工夫が提案されているか。 
・ 工事中の安全確保（仮設計画，工事車両ルート，ガードマンの配置など）や，振動，

騒音の抑制，粉じん飛散の防止等について，事業対象用地が住宅密集地にあることを踏

まえた具体的で優れた提案がされているか。 
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・ 供用後の安全確保について，施設利用者や周辺住民に対して地域特性を踏まえた具体

的で優れた提案がされているか。 
 

（２） 施設維持管理業務に関する事項（５０点） 

 
ア 維持管理体制（２０点） 

（ア）各業務水準を維持することができる体制（６点） 

・ 維持管理体制の全体計画において，実施体制や責任分担が明確か。 
（イ）各業務を効率的に実施することができる体制（８点） 

・ 各業務の人員配置など，業務水準の維持を前提とした上で効率的な維持管理体制が提

案されているか。 
（ウ）緊急時にも対応することができる体制（６点） 

・ 緊急時における効果的な対応が提案されているか。  
   

イ 環境への配慮（８点） 

・ 省資源，省エネルギー，省ＣＯ２等，安全を考慮した環境負荷低減への効果的かつ継続

的な取り組みが具体的に提案されているか。 

 

ウ ライフサイクルコスト管理の方針（２２点） 

（ア）建物をより長く使用できるための具体的な提案（１２点） 

・ 維持管理段階において，修繕対象の検討，修繕の実施頻度，効果的な修繕・予防を踏

まえた修繕実施基準等の提案がなされているか。 
・ 木材による内装等を長期間良好な状態に保つための具体的で優れた提案がされている

か。 
・ 光熱水費の縮減に有効な手法が提案されているか。 

（イ）事業期間以降の大規模修繕を見据えた明確かつ経済的な長期修繕計画（１０点） 

・ 事業期間以降（事業期間終了後１５年間）の建物や設備における大規模修繕を見据え

た明確かつ経済的な長期修繕計画が提案されているか。 
・ 長期修繕計画の根拠が明確であるか。 

 
（３） 事業計画に関する事項（２６点） 

 
ア 事業の安定性及び確実性（１２点） 

（ア）事業の長期安定性への配慮（６点） 

・ 事業期間中の出資構成や適正な資本規模が確保されているか。 

・ 事業実施体制が安定的であるか。 

（イ）事業計画の確実性（６点） 

・ 収支計画は事業遂行に十分なものであるか。 

・ 収支計画の根拠が明確であるか。   
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イ リスク管理の方針（８点） 

・ リスクを十分に認識し，あらかじめ発生回避を検討し，また，発生した際の被害抑制

が提案されているか。 
・ 事業関係者（保険会社を含む。）の中でのリスクの負担者が明確になっているか。 

    
   ウ 市内業者の技術力の活用（６点） 

・ 下請に市内業者を積極的に活用する提案がされているか。 
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第５ 優秀提案の選定 
 

第４の３の（１）及び（２）の規定に従い算出した得点の合計得点が最も高い提案を優

秀提案として選定する。ただし，合計得点が最も高い提案が２以上あるときは，審査項目

の「定性的審査に関する事項」の合計得点が最も高い提案を優秀提案として選定する。 

なお，合計得点が最も高い提案が２以上あり，かつ，「定性的審査に関する事項」の合

計得点が同点のときは，表３「１（３）環境への配慮」及び「２（２）環境への配慮」の

合計得点の高い提案を優秀提案として選定する。 

上記に加え，さらに表３「１（３）環境への配慮」及び「２（２）環境への配慮」の合

計得点が同点のときは，表３「２（３）ライフサイクルコスト管理の方針」の得点の高い

提案を優秀提案として選定する。それでも優秀提案が決まらない場合は，該当者にくじを

引かせて選定する。 

 
 


