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１．概要 

１－１．本選定基準の位置付け 

本選定基準は、東大阪市（以下「本市」という。）が旧荒川庁舎及び旧教育センター敷地

活用事業（以下「本事業」という。）を実施するにあたり、優先交渉権者及び次点交渉権者

（以下「優先交渉権者等」という。）の候補となる最優秀提案者及び次点提案者（以下「最

優秀提案者等」という。）を選定するための方法及び評価の基準等を示したものとします。 

なお、本選定基準は、募集要項等と一体のものであり、使用する用語の定義は、募集要

項等において使用される用語と同一のものとします。 

１－２．選定の概要 

本事業は、旧荒川庁舎及び旧教育センター敷地（以下「本件土地」という。）に借地借家

法（平成３年法律第 90 号）第 23 条第１項に基づく事業用定期借地権を設定して、地域のさ

らなる賑わいの創出及び観光振興に資するために宿泊事業を実施する事業者（以下「事業

者」という。）の誘致を主目的とすることから、提案内容の自由度及び競争性の確保に配慮

しながら、その内容について適切かつ客観的に審査するため、公募型プロポーザル方式に

より最優秀提案者等を選定することとします。 

また、応募者から提出された提案内容の審査は、以下の項目について行うものとします。 

① 定性評価項目：事業コンセプト、事業・施設・運営計画及び地域貢献・経済効果等に

関する提案内容 

② 定量評価項目：本件土地の賃料（月額）、宿泊可能者数（１日あたり） 

１－３．審査の方法 

本事業の審査は、「資格審査」と「提案審査」により行うものとします。

１－４．最優秀提案者等の選定体制 

本市は、本事業に係る最優秀提案者等の選定に関して、「３－１．選定基準」に基づき適

切かつ客観的な審査を行うために旧荒川庁舎及び旧教育センター敷地活用事業者選定委員

会（以下「選定委員会」という。）を設置するものとします。 

なお、選定委員会は、応募者の企業秘密及び知的財産等を保護する観点から非公開とし、

議事内容についても同様とします。 

   選定委員会委員は、以下のとおりとします。 

副市長 経営企画部長 財務部長 経済部長 

都市整備部長 土木部長 建築部長  

※本事業において、選定委員会委員に接触を試みた応募者については、失格とします。 



2 

２．最優秀提案者等の選定について 

２－１．事業参加申込から選定までの流れ 

資格審査

事業参加申込書の受付

応募資格要件の確認

資格審査結果の通知

失格

失格

失格

事業提案書の受付

失格

提案審査

選定結果を本市へ報告

最優秀提案者等の選定

総合評価点の算定

プレゼンテーション及びヒアリング

提案賃料の確認

応募資格要件を満たしていない場合

提出書類が不足している場合

賃料が下限額を下回る場合

総合評価点が６０点未満となった場合

選定委員会



3 

２－２．資格審査 

資格審査では、募集要項の「９－４．事業参加申込書の提出」に記載された書類に基づ

いて、事務局が応募者の応募資格要件を審査し、審査結果については、平成 31 年７月 17 日

（水）までに応募者に対して個別に通知するものとします。なお、応募資格要件を一つで

も満たしていない場合は、当該応募者を失格にするものとします。 

２－３．提案審査 

（１）事業提案書の受付 

事業提案書の受付では、募集要項の「１０－１．事業提案書の提出」に記載された事業

提案書受付期間中に提出を求めた書類が全て揃っていることを「提出書類一覧表（様式１

３）」に基づいて確認します。なお、受付後に提出書類の不足等の不備を発見した場合、

当該応募者を失格にすることがあります。 

（２）提案賃料の確認 

提案賃料の確認では、事業提案書の受付後、「提案賃料（様式２１）」に記載された賃料

が募集要項の「６－３．賃料」に示す下限額以上であることを確認し、下限額を下回った

場合は、当該応募者を失格にするものとします。 

（３）提案審査 

提案審査では、事業提案書の受付及び提案賃料の確認を経て、選定委員会が「３－１．

選定基準」の評価の視点に基づき総合的に審査し、点数化するものとします。なお、応募

者が１者であった場合でも選定委員会の審査を実施することとします。 

提案審査にあたっては、選定委員会において提案内容の説明を求めるため、平成 31 年

９ 月中旬にプレゼンテーション及びヒアリングを行うものとします。プレゼンテーショ

ン及びヒアリングの参加者については、構成員以外の設計企業、建設企業等協力企業の参

加も認めることとし、プレゼンテーション及びヒアリングの詳細については、平成 31 年

９月 11 日（水）までに応募者に対して個別に通知するものとします。 

２－４．最優秀提案者等の選定 

最優秀提案者等の選定は、選定委員による定性評価の得点の平均点に定量評価の得点を

加えたものが選定委員会による提案審査の得点（総合評価点）とし、総合評価点が最も高

い提案を行った応募者を最優秀提案者、その次に得点が高い提案を行った応募者を次点提

案者とします。なお、総合評価点が６０点未満となった場合は、当該応募者は失格にする

ものとします。 

審査の結果によっては、「最優秀提案者なし」又は「次点提案者なし」となる場合があり
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ます。 

２－５．優先交渉権者等の決定 

    本市は、選定委員会による選定結果をもとに、優先交渉権者等を決定します。本市が優先

交渉権者と基本協定を締結しなかった場合又は優先交渉権者との基本協定を解除した場合

においては、次点交渉権者と協議するものとします。 

なお、次点交渉権者の権利については、本市と優先交渉権者と借地権契約締結をもって

消滅するものとします。 

２－６．決定後の提案内容の位置付け 

    優先交渉権者等決定後の事業提案書における提案内容（プレゼンテーション及びヒアリン

グ時の選定委員会からの意見等に対し合意したものを含む。）は、法令等の改正によるもの

以外の変更は認めないものとします。ただし、本市との協議により双方合意した内容につ

いては、この限りではないものとします。 

なお、提案内容は、本事業を遂行する上で拘束力を有するものとします。 
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３．選定基準 

３－１．選定基準 

事業提案書については、表３－１「選定基準」に基づき審査を行うものとします。 

表３－１ 選定基準 

審査項目 審査の視点 配点 様式

【定性評価項目①】 

事業コンセプト 

「東大阪市観光振興計画」を踏まえ、地域のさらなる賑わ

いの創出を実現できる宿泊施設又は宿泊施設との複合的

な施設としての事業コンセプトの提案がなされているか。 

１０ １４ 

【定性評価項目②】 

事業計画 

応募者や各構成員等、その他協力者の役割や事業ス

キーム等について具体的な提案がなされているか。 
１０ 

１５ 

１７ 
事業開始までに必要な申請等の手続きに見通しが立って

おり、適切かつ安全な工程が考慮され、早期に運営が開

始されるスケジュールが提案されているか。 

５ 

【定性評価項目③】 

施設計画 

地域のさらなる賑わいの創出及び観光振興に資する施設

計画上の提案がなされているか。（複合施設の場合は、相

乗効果も含む。） 

１０ 

１５ 

１８ 

宿泊施設の対象客層、宿泊可能者数、客室種別内訳（シ

ングル、ダブル等）、付加機能について具体的な提案がな

されているか。 

５ 

宿泊施設の利用者、近隣店舗、河内永和駅への動線、近

隣住宅に配慮された提案がなされているか。 
５ 

【定性評価項目④】 

運営計画 

運営内容及び運営体制等について具体的な提案がなさ

れているか。 
１０ 

１５ 

１９ 

２０ 事業開始にあたっての収支計画が妥当であるか。 ５ 

【定性評価項目⑤】 

地域貢献・経済効果

地域貢献及び地域経済波及効果について具体的かつ優

れた提案がなされているか。（複合施設の場合は、相乗効

果も含む。） 

１０ 

１６ 

地元企業の活用や地域の人材雇用など、地域経済の振

興に資する提案がなされているか 
１０ 

【定量評価項目①】 

賃料（月額） 
配点×{(提案賃料)／(提案者の中の最高賃料)}４ １０ ２１ 

【定量評価項目②】 

１日あたりの 

宿泊可能者数 

配点×{(提案宿泊可能者数)／(提案者の中の最高宿泊可

能者数)}４
１０ ２２ 
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【定量評価項目①】 

【定量評価項目②】 

３－２．定性評価項目の点数化方法 

選定委員会の各委員が、定性評価項目ごとに表３－１「選定基準」にある評価の視点に

基づいて、表３－２「定性評価項目の点数化方法」に示す５段階評価で審査し、点数化す

るものとします。

表３－２ 定性評価項目の点数化方法 

判断基準 評価 点数化方法 

①当該評価項目について優れた提案である。 Ａ 配点 × １．００

②評価ＡとＣの中間  Ｂ 配点 × ０．７５

③当該評価項目について標準的な提案である。 Ｃ 配点 × ０．５０

④評価ＣとＥの中間 Ｄ 配点 × ０．２５

⑤当該評価項目について標準的なものと比較 

して劣った提案である。 
Ｅ 配点 × ０．００

※アイデアが優れていたとしても、現実的に実現が困難と判断される場合は、評価が 

Ｅとされる場合があります。 

３－３．定量評価項目の点数化方法 

定量評価項目については、下記の算式により算出し、小数点第３位を四捨五入するもの

とします。 

評価点＝配点×{(提案賃料)／(提案者の中の最高賃料)}４

評価点＝配点×{(提案宿泊可能者数)／(提案者の中の 

最高宿泊可能者数)}４


