厚生委員会資料
令和６年１１月６日
福祉部福祉計画課


指定管理者候補者（予定者）の選定について
（小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等）


１．対象施設の概要
	　（１）所在地
　　　品川区小山台二丁目２０番８８、２２番３（地番）

	（２）施設構成

		建物
	整備内容
	規模・定員

	建物１
	特別養護老人ホーム
	８０名程度

	
	ショートステイ
	１０名程度

	
	防災拠点型地域交流スペース
	約３００～４００㎡程度

	建物２
	認知症高齢者グループホーム
	２７名

	
	（看護）小規模多機能型居宅介護
	２９名




	（３）整備スケジュール（予定）
　　　　令和６年度　　　実施設計、補助協議
　　　　令和７～９年度　工事
　　　　令和９年度　　　開設



２．指定管理者候補者（予定者）
　（１）名　称　　社会福祉法人こうほうえん
　（２）代表者　　理事長　廣江　晃
　（３）所在地　　鳥取県米子市両三柳１４００番地

３．指定期間
　　令和９年１２月１日から令和１４年１１月３０日まで（予定）

４．指定管理者候補者（予定者）の選定
　　公募型プロポーザル方式により、本施設の管理運営等を行う指定管理者候補者（予定者）を選定した。
　　品川区福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定委員会において総合的に審議し、上記事業者を指定管理者候補者（予定者）として選定した。


５．指定管理者候補者（予定者）の選定までの経緯
　　別紙「品川区小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等指定管理者候補者（予定者）選定結果等報告書」のとおり

６．今後のスケジュール
　　指定管理者候補者（予定者）と区が連携し、東京都の整備費補助金の申請に向けた協議や施設整備、開設、運営の準備等の開設準備業務を行う。
　　また、今後、施設の整備を行い、施設の設置条例の改正により公の施設として位置付けたうえで、改めて指定管理者候補者選定委員会を実施し、指定管理者の指定の議案を提出する。


別　紙




品川区小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等
指定管理者候補者（予定者）選定結果等
報告書
















令和６年８月２９日
品川区福祉部公の施設の
指定管理者候補者（予定者）選定委員会
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[bookmark: _Toc175763353]はじめに

　本報告書は、品川区小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等の指定管理者候補者（予定者）を選定するにあたり、「福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会」および「福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定委員会」における審査の経過ならびに結果について報告するものである。

　品川区指定管理者制度活用に係る基本方針では、「多様化する区民ニーズを的確に捉えた満足度の高いサービスを効果的・効率的に提供するため、公の施設の管理に民間事業者の能力やノウハウを活用しつつ、区民サービスの向上と経費の節減を図る」としており、区として指定管理者制度の活用を進めている。

　「福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会」および「福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定委員会」は、このような視点を踏まえた上で、品川区小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等の設置目的を最大限に活かし、効率的・効果的に区民サービスを提供することができる候補者（予定者）の選定を行った。
　審査にあたっては、厳正さと公正さを確保するとともに、委員会として委員の総意の下に結論を導き出すよう努めた。

　品川区小山台住宅等跡地における高齢者福祉施設等の指定管理者候補者（予定者）には９事業者から応募があり、本選考過程で様々な提案を受けた。選定した事業者は、区の現状やニーズを捉え、将来を見据えた提案もあるなど、品川区立特別養護老人ホーム条例および品川区立地域密着型多機能ホームおよび品川区立認知症高齢者グループホーム条例に規定する指定管理者の適性を満たすものであった。

令和６月８月２９日

福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選定委員会　
委員長　柏原　敦
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[bookmark: _Toc175763354]Ⅰ　選定した指定管理者候補者（予定者）について
１　選定した指定管理者候補者（予定者）
	名称
	社会福祉法人こうほうえん

	代表者
	理事長　廣江　晃

	所在地
	鳥取県米子市両三柳１４００番地



２　対象施設
	施設名称
	未定

	所在地
	東京都品川区小山台二丁目２０番８８、２２番３(地番)



３　指定期間
　　令和９年１２月１日から令和１４年１１月３０日まで（予定）

４　候補者（予定者）選定方式
公募型プロポーザル方式

５　評価項目・配点
　別添「福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選考基準　評価項目・配点」のとおり

６　選定理由
　企画提案書類の各項目について、公募要項に忠実な提案が積み重ねられ、施設運営に対する強い熱意が感じることができ、着実な運営が期待できる。
　同種施設の運営実績も十分にあり、本施設の規模であっても安定的な施設運営が可能な法人規模である。
　計画地の特性を把握しており、地域に根差した運営を目指す積極的な姿勢が評価できる。




[bookmark: _Toc175763355]Ⅱ　選定対象事業者について
	№
	事業者の名称
	所在地

	１
	社会福祉法人こうほうえん
	鳥取県米子市両三柳１４００番地

	２
	事業者Ｂ
	―

	３
	事業者Ｃ
	―

	４
	事業者Ｄ
	―

	５
	事業者Ｅ
	―

	６
	事業者Ｆ
	―

	７
	事業者Ｇ
	―

	８
	事業者Ｈ
	―

	９
	事業者Ｉ
	―



公募の結果、上記９事業者から申請があり、応募要件を満たしていることが確認できたため、選定対象事業者とした。

[bookmark: _Toc175763356]Ⅲ　選定経過について
１　指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の概要
　選定対象事業者から提出された申請書類および計画書類について、今後の施設運営計画、財務分析の評価などを基に総合的な審査を行った。

（１）選定予備委員会委員名簿
	委員長
	寺嶋　　清
	品川区福祉部長

	副委員長
	東野　俊幸
	品川区福祉部福祉計画課長

	委員
	松山　香里
	品川区福祉部障害者支援課長

	委員
	菅野　令子
	品川区福祉部高齢者福祉課長



（２）指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の開催概要
日　　時　令和６年８月１４日（水）
午前９時３０分から午前１１時３０分まで
　場　　所　第二庁舎６階２６１会議室

　審議内容　施設運営の計画・財務分析結果検討
　　　　　　　　総合評価（指定管理者候補者（予定者）選定委員会への
報告事項）検討

（３）指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の審議内容
ア　書面審査について
応募事業者からの提案内容について、選考基準により審査した。

イ　財務分析等について
　公認会計士による財務状況分析（応募事業者より提出された財務諸表を基に、財政規模・収益性・安定性についての数値等の分析）により評価した。
　運営に関する基本的な考え方・理念等の提案を踏まえ、安定的・継続的に指定管理業務を行うことができるか総合的に評価した。

（４）会議要旨
各委員が各事業者の提案内容の評価について審議した。
	委員の意見

	【社会福祉法人こうほうえん】
（１）区との連携の確保
・既に区内での事業展開の実績がある事業者として、区の福祉施策への深い理解があり、区が目指す方向性を踏まえた施設運営の提案が認められる。
・区と緊密な連携を図り、施設の入所・利用につなげる姿勢が見られた。
（２）人材確保
・事業所数が多く、また、本計画と同様のサービスの運営実績が豊富であり、スケールメリットを生かした人材確保を行えることが見込める。
・過去３年間の離職率が国の平均を下回っており、職員が定着していることが認められる。
（３）財務評価について
・安定的に経営しているが、運転資金借入金が多い点は懸念材料である。

	【事業者Ｂ】
（１）利用者の個別性に配慮したサービス提供体制の確保
・個別ケアの基本的な方針が示され、アセスメントから実践、フィードバックに至るまで体系的な提案がなされている。
・各項目において具体的な対応計画とともに数値目標が掲げられており、効果検証が可能な計画である点は評価できる。
（２）人材確保
・区部における事業所数が多く、また、本計画と同様のサービスの運営実績が豊富であり、近隣エリアにおけるスケールメリットを生かした人材確保を行えることが見込める。
・看護小規模多機能型居宅介護の複数の運営実績があり、また、看護師の配置は本公募応募事業者の中でも比較的多く計画している。実績に基づく人材確保も期待できる。
（３）財務評価について
・借入依存度が高い点が懸念材料である。

	【事業者Ｃ】
（１）個別性に配慮したサービス提供体制
・本施設と同様のサービスの運営実績を多数有しており、ノウハウを活かしたサービス提供は期待できる。
・丁寧なアセスメントに基づく個別性に配慮した介護の提案はあるが、具体的な内容を読みとれるほどの提案とはなっていない。
（２）収支計画について
・指定管理料の金額について、公募における与条件と不一致の内容と思われる。
・収支額は全事業者の中で最も高く見込み、人件費については、開設初年度（４か月分）を、２年目以降と同額で見込んでいるなど妥当性に疑問がある。
（３）財務評価について
・資金繰りは苦しい状況であり、借入金依存度が高い点が懸念材料である。

	【事業者Ｄ】
（１）個別性に配慮したサービス提供体制・重度化への対応
・個浴への移行や、本人意思を尊重する認知症の方のケア等、運営実績に基づく具体的な提案がされている。
・特別養護老人ホームにおいては、医療的ケアを行う体制構築や、看取りの際の家族や職員の支援等、重度化への対応の方策が示されている。
（２）人材確保
・当事業者が、現在複数の新規計画を進めている中で、人材確保の実現性ある計画は読み取れなかった。今後開設する施設も含めた法人内異動を想定しているが、中核となる職員の確保について懸念がある。

（３）財務評価について
・事業活動の状況は平均以上であるものの、財政状況は平均以下で、人件費比率等からサービスの質が懸念された。

	【事業者Ｅ】
（１）個別性に配慮したサービス提供体制の確保
・グループの医療法人と連携した医療的対応については実現性があり、期待できる。
・質の高い医療的ケアのため看護師を手厚く配置する計画であり、サービス提供においては好ましいが、人件費率は全事業合計で７０％を超えており収支を圧迫している。
（２）収支計画
・看護小規模多機能型居宅介護の運営実績はないが、収支計画を高く見込んでおり、実現性にやや懸念がある。
・特別養護老人ホームは、開設から２０年目まで一貫して赤字の計画である。
（３）財務評価について
・事業活動収支や資金収支は順調であるが、借入金に依存している点は懸念される。

	【事業者Ｆ】
（１）サービス向上に向けた努力
・選択制の食事の提供や、個別ニーズに応じた積極的な外出支援の実施等、サービス向上に向けた取り組みを提案している。
（２）重度化や新たな課題への対応
・ＩＣＴ活用や介護予防の実証実験へ参加する等、新たな課題への対応については積極的である。
・既存施設では医療的ケアが必要な方の受け入れを一定数行い、看取りは１８年以上の実績がある。
（３）財務評価について
・事業活動収支および資金収支は良好で経営は安定している。

	【事業者Ｇ】
（１）区との連携の確保
・品川区民の受け入れを長年行うなど区との連携実績があり、本施設においても連携体制を構築する強い姿勢が認められる。
・近隣で施設を運営しているスケールメリットやノウハウの活用も期待できる。
（２）重度化予防や新たな課題への取り組みについて
・既存施設では看取りのための研修や家族への支援も行うなど、丁寧な対応を行っている。
・医療的ケアについて、医療機関と連携し幅広く受け入れを実施するほか、喀痰 (かくたん)吸引の資格を有する介護職員の配置を提案している。
（３）財務評価について
・経常増減差額率は安定している。

	【事業者Ｈ】
（１）サービス向上に向けた努力
・区の既存制度を活用したサービス改善を図るほか、多様な外出支援、企業と協賛した出張イベント等を提案し、日々の生活に彩りが感じられるような工夫がみられる。
（２）人材確保
・地方高卒者の採用のため職場体験や借り上げ寮の提供、学校との連携等を行い、長期的な人材確保に取り組んでいる。また、法人内の労働者派遣事業、グループ内に特定技能外国人登録支援機関を持ち、多様な対応策を確保している点で他事業者に比して優位性が認められる。
（３）財務評価について
・収益率と資金収支については問題ないが、借入金が多い点が懸念された。

	【事業者Ｉ】
（１）サービスの向上に向けた努力
・個々の生活習慣や嗜好 (しこう)へ配慮した個別プログラムの実施や、季節ごとのイベントの実施を提案しているが、具体的な内容を読み取れるほどの提案とはなっていない。
（２）収支計画
・収入額が全事業者の中で最も低く、各項目の金額設定は著しく低く見込んでいるものも見受けられる。一方で、支出額も低く見込んでいる項目が散見され、妥当性や実現性に懸念がある。
（３）財務評価について
・経常増減差額率は４期連続赤字で、借入金が多く、経営の安定性が懸念された。



以上の点を総合的に評価し、採点を行った。



（５）選定基準に基づく採点表
　各委員の評価点数を合計し、全委員の点数の合計により審査を実施した予備委員会の上位４事業者を選定対象事業者として、指定管理者候補者（予定者）選定委員会に引き継いだ。
	事業者の名称
	提案内容評価
（満点360点）
	財務状況評価
（満点40点）
	総合点数
（満点400点）

	社会福祉法人
こうほうえん
	２９６
	２４
	３２０

	事業者Ｂ
	３１０
	１６
	３２６

	事業者Ｃ
	２１３
	１６
	２２９

	事業者Ｄ
	２３５
	２４
	２５９

	事業者Ｅ
	２３１
	２４
	２５５

	事業者Ｆ
	２４０
	２４
	２６４

	事業者Ｇ
	２８７
	２４
	３１１

	事業者Ｈ
	２８９
	２４
	３１３

	事業者Ｉ
	２０３
	１６
	２１９



２　指定管理者候補者（予定者）選定委員会の概要
　選定対象事業者のプレゼンテーション・ヒアリングのほか、指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の審査結果を参考にしつつ、今後の施設運営計画、財務分析の評価を行い、指定管理者候補者（予定者）を選定した。

（１）選定委員会委員名簿
	委員長
	柏原　　敦
	品川区区長室長

	委員
	鈴木　賢二
	元東京都福祉保健局指導監査部長

	委員
	遠藤　征也
	一般財団法人　長寿社会開発センター事務局長

	委員
	寺嶋　　清
	品川区福祉部長



（２）指定管理者候補者（予定者）選定委員会の開催概要
日　　時　令和６年８月２９日（木）
午前１０時から午後３時３０分まで
場　　所　議会棟６階第一委員会室
審議内容　指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の審査結果
　　　　　施設運営の計画・財務分析結果
　　　　　選定対象事業者のプレゼンテーション、ヒアリング
　　　　　指定管理者候補者（予定者）の選定
（３）選定予備委員会の審査の経過および結果について
　指定管理者候補者（予定者）選定予備委員会の審査の経過および結果について報告した。

（４）指定管理者候補者（予定者）選定委員会審議内容
ア　プレゼンテーションおよびヒアリング
　選定対象事業者がプレゼンテーションを行った後、ヒアリングを行い、選定基準により審査した。
イ　財務分析等について
　公認会計士による財務分析状況（応募事業者より提出された財務諸表を基に、財政規模・収益性・安定性についての数値等の分析）により評価した。
　運営に関する基本的な考え方・理念等の提案を踏まえ、安定的・継続的に指定管理業務を行うことができるか総合的に評価した。

（５）会議要旨
　各委員が各事業者の提案内容の評価について審議した。
	委員の意見

	【社会福祉法人こうほうえん】
・区内での運営実績があり、区の福祉施策を踏まえた運営の提案がなされている。また、鳥取県にある本部との連携が図られており、新たな課題への取り組みや運営体制の構築等、組織力を活かした運営が期待できる。
・給与水準は比較的高く、研究発表会や法人独自の家賃補助等の職員処遇に配慮されており、離職率も低いなど人材確保に関して高く評価できる。
・計画地の特性を把握しており、地域に根差した運営を目指す積極的な姿勢がみられた。

	【事業者Ｂ】
・多数の実績に基づく、看護小規模多機能型居宅介護の利用者および看護職員・介護職員の確保に向けた具体的な提案がなされている。
・多様な採用制度の整備や、保育園の整備、育児休業中の職員研修等、育児中職員の離職防止に取り組むなど、職員確保に努めている。
・一部、本公募要項の内容にそぐわない提案が見受けられ、指定管理者の指定を受けるための熱意に欠ける部分があった。

	【事業者Ｇ】
・職員による利用者体験や、看取り１００％の実績等に基づき利用者へ配慮したサービスの提供および重度化への対応に期待ができる。
・１０年以上前から外国人雇用を実施し、研修制度や資格取得補助など職員への支援を行っている。また、国の平均よりも離職率が低い点は評価できる。
・全般を通じて事業者のノウハウを活かした具体的な提案がなされており、指定管理者の指定を受けるための熱意が感じられた。

	【事業者Ｈ】
・法人内の独自事業や他法人との連携を行っており、人材確保や消耗品購入の効率化を図るなど、新たな対応策に取り組んでいる。
・医療対応について、協力医療機関との連携を含めた積極的な提案があったが、実現性にはやや疑問が残った。
・地域交流に関して隣接する障害者施設との連携や職員体制についても触れられ、具体的な提案が見られた。




（６）選考基準に基づく採点表
　各委員の評価点数を合計し、全委員の点数の合計により審査を実施した。
	事業者の名称
	提案内容評価
（満点360点）
	財務状況評価
（満点40点）
	総合点数
（満点400点）

	社会福祉法人
こうほうえん
	２８１
	２４
	３０５

	事業者Ｂ
	２８１
	１６
	２９７

	事業者Ｇ
	２７６
	２４
	３００

	事業者Ｈ
	２６９
	２４
	２９３



[bookmark: _Toc175763357]Ⅳ　最終選定結果について
　選定基準に基づき審議を行った結果、当該施設の指定管理者として適格であると判断したため、社会福祉法人こうほうえんを指定管理者候補者（予定者）として選定する。
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選考基準に対する候補者（予定者）の状況 配点

利用者の入所にあたって品川区との連携が確保されているか。

5

利用者の個別性（心身状況等）に配慮したサービス提供体制が確保されているか。

10

年間を通じたプログラムの充実､食事内容を含む食事提供体制の改善､利用者の金銭の適正な管理､

医療機関との連携等､サービスの向上に向けた努力がされているか。

15

施設の適切な維持および管理が図られるものであるか。

5

管理経費の縮減に向けた努力がされているか。

5

福祉サービスを安定的に提供できる経営基盤を有しているか。

10

収支計画に具体性、実現性があるか。

5

福祉サービスを円滑かつ継続的に提供できる人的体制（研修体制を含む）があるか。

10

事業計画は施設の設置目的を満たす内容になっているか。また、重度化予防（特養）や自立支援（知

的障害者入所施設）等の新たな課題への取組みや方向性を示しているか。

15

事故防止対策、非常時・緊急時の連絡体制等の安全管理について配慮されているか。

5

家族（保護者）会との懇談等を通じて要望・意見等を汲みあげる他､地域との交流事業の実施､関係機

関との連携が図られているか。

10

苦情解決、個人情報の管理および情報公開等について体制を整備しているか。

5

100

【入所系サービス施設】

福祉部公の施設の指定管理者候補者（予定者）選考基準評価項目・配点

４．公の施設の設置目的を達成するために十分な能力を有していること。

合計

１．利用者の平等な利用およびサービスの向上を図るものであること。

２．公の施設の適切な維持および管理ならびに管理に係る経費の縮減を図るものであること。

３．公の施設の管理を安定して行う物的能力および人的能力を有しているものであること。

≪評点・評語≫

５：特に優れている４：優れている ３：指定にあたり問題がない ２：やや問題がある１：問題がある
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