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第１ 審査方法 

１ 審査方法 

応募者から提出された提案書に対し、資格要件、要求水準への適合、各業務等に対する提

案及び価格に関する提案を総合的に評価することにより審査を行った。 

なお、審査方法、審査手順及び審査体制の概要については、事業者選定基準により令和７

年６月10日付で南関町ホームページにて公表している。 

２ 審査手順 

審査は、以下の手順で実施した。 

（１）第一次審査 

・募集要項に基づき、応募資格の有無を確認した。 

（２）第二次審査（プレゼンテーション・ヒアリング） 

・プレゼンテーション及びヒアリングを行い、審査基準に従って審査を実施した。 

３ 審査体制 

審査は、学識経験者等の外部委員及び町の職員から構成する「南関町PFI事業者選定委員

会」（以下「選定委員会」という。）を設置して行う。 

 

委員氏名 

（敬称略） 
所属等 

西郷 正浩 崇城大学工学部建築学科教授 

田中 尚人 熊本大学大学院先端科学研究部土木建築学専攻准教授 

嶋永 健一 南関町総務課長 

田代 由紀 南関町まちづくり課長 

田口 明 南関町建設課長 
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第２ 審査フロー 

審査フローを以下に示す。なお、この内容については、事業者選定基準により令和７年６

月10日付で南関町ホームページにて公表している。 

 

※第4回選定委員会からの意見を受け、6月10日に公表した事業選定基準書に掲載の選定フロ

ーより、審査講評公表日時を前倒している。ヒアリングで参加各社に了承をいただいた 

  

参加資格確認審査申請書類の提出：令和7年7月22日(火) 

【事務局】 
資格審査及び実績審査で欠格事項がないか確認 

第一次審査（参加資格審査）結果通知：令和7年8月12日(火) 

提案書の提出：令和7年10月10日

(〇) 

第
一
次
審
査 

第
二
次
審
査 

第4回選定委員会（二次審査①（書類審査））の実施：令和7年10月10日(金) 

・委員へ提案書の配付 
・審査基準の共有と審査方法のレクチャー 

第5回選定委員会（二次審査②）の実施：令和7年11月7日(金) 

・仮採点をもとに委員の意見交換 
・事業者プレゼンテーション・ヒアリング 
・総合評価（意見交換及び採点の確定） 
・技術評価点及び価格点の確認 
・総合評価点の確認 

選定結果及び審査講評公表： 

令和7年11月21日(金) 
・基本協定締結：令和7年12月末 
・仮契約締結 ：令和8年1月中旬予定 
・事業契約締結：令和8年2月上旬（議決後） 

審
査
講
評
・
契
約
手
続 

【事務局】 
基本的事項、要求水準等の適合の有無の
確認 

【各委員】 
・令和7年11月4日(火)仮採点の提出 

【各委員】  
・審査講評（案）に対する意見書提出 

【事務局】  
委員へ審査講評（案）の作成・事前配布 



3  

第３ 審査の結果 

１ 第一次審査 

令和７年８月12日までに参加表明書の受付を行ったところ、３者（仮称：N社、K社、M社）

から参加表明書等の提出があり、資格審査を行った。 

資格審査の結果、すべての応募者について、参加資格要件を満たしていることを確認した。 

 

２ 第二次審査（プレゼンテーション・ヒアリング） 

令和７年10月10日までに資格審査の受付を行ったところ、上記のとおり、３者から提案書

の提出を受けた。内容について書類審査を行い、事務局で基本的事項、要求水準の適合につ

いて確認を行った。その後、第５回選定委員会において、第一次審査通過者による提案内容

に関するプレゼンテーション等を行った。 

プレゼンテーション・ヒアリング及び質疑応答を踏まえ、事業者選定基準に定める採点の

ポイントに従い、各委員が提案書の内容を評価した。 

第二次審査において、各応募者の点数は各審査委員の採点を平均して算出した。 

なお、第二次審査における評価項目及び配点は、次のとおりである。  
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【第２次審査における採点表】 

 

  

技術審査採点表

A 具体的かつ効果的で特に優れた提案がある ［配点×1.00］ 1.00

B 具体的かつ優れた提案がある ［配点×0.75］ 0.75

C 具体的な提案がある ［配点×0.50］ 0.50

D 提案があるが相対的に優位性は低い ［配点×0.25］ 0.25 80

E 評価ポイントに対して具体的な提案がない ［配点×0.00］ 0.00 小数第３位を四捨五入して計算 100.0%

評価項目 比率

大津山団地
コミュニティ

住宅関町

（１）事業実施体制及び安定性に関する提案 12.5%

・

・

・

安定性 ・

（２）地元産業への貢献に関する提案 10.0%

・

・

（３）施工計画に関する提案 10.0%

・

・

安全対策、周辺への配慮 ・

（４）全体計画に関する提案 22.5%

・ 1.00 4.00

・ 2.00 4.00

・

・

・

・

・

・ 入居者の立場・特性を踏まえて、きめ細やかな配慮・利便性・快適性への工夫があるか 1.00 2.00

（５）住宅の計画に関する提案 20.0%

・

・

・

・ 木質化など、居住者にとって居心地のよい空間形成への工夫があるか

・ 防犯への工夫があるか

・

・ 隣接住戸への騒音・振動等、住戸内の快適性確保に工夫があるか

・

設備計画 ・ 1.00 1.00

（６）コミュニティ形成施設の計画に関する提案 20.0%

・ 8.00

・ 共同庭と多目的室が効果的・有機的に連動しているか 6.00

・ 2.00

（７）追加提案に関する提案 5.0%

追加提案(本事業の主旨を考慮したアピールポイント等) ・ 4.00

8.00

評価

評価ポイント 配点

10.00

実施体制

事業遂行に必要なマネジメント能力を有しているか

5.00構成企業間の役割分担が明確であるか

本事業遂行において、実績及び能力のある者を配置した体制となっているか

構成企業間でのリスク分担及びリスクへの対応が明確であるか 5.00

地元産業への貢献
方針や考え方が地元産業への貢献に期待できるか 6.00

地元産業への発注見込み額（全応募者のうち、最高額を2.00点として、最高額に対する提案金額割合を乗じて点数とする） 2.00

18.00

全体計画（各住宅地における整備計画）

本事業への理解度が高く、住宅地づくりの工夫・方針に魅力があるか

整備後の居住者や周辺住民とのコミュニティ形成に向けた工夫が魅力的であるか

各施設（住棟・駐車場・通路等）の配置が合理であるか

1.00 3.00

団地として一体感があり、適切な動線計画等、利便性・安全性の高い住配置となっているか

施設（通路・植栽など）の維持管理がしやすいか

入居者・隣接住宅地に対して、日照確保・圧迫感解消・プライバシー確保に配慮した住棟配置となっているか

バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰もが安心して暮らせる住宅地となっているか

16.00

住棟・共用部計画

住棟の修繕・改修・維持管理がしやすく、長寿命化やライフサイクルコストの縮減に向けた工夫があるか
2.00 2.00

バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰もが安心して暮らせる共用部となっているか

周辺の景観と調和が取れた意匠となっているか

2.00 3.00

8.00

施工管理、品質確保
無理のない施工計画・工程計画、工期の遵守や短縮に向けた提案 3.00

施工及び工事監理における、品質保持の実現に向けた具体的な提案 3.00

施工中の安全対策、騒音、振動、粉塵、災害防止等への対策の提案 2.00

4.00

提案内容に基づき、必要性・妥当性・実現性を確認して評価

合計 80.00

バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰もが安心して暮らせる住戸となっているか

耐久性・耐候性・経済性・維持管理のしやすさへの配慮があるか

16.00

共同庭・多目的室

(コミュニティ住宅関町のみ)

子育て世代から選ばれる住まいとなるよう、共同庭・多目的室に子育て世代にとって魅力ある工夫があるか

施設の修繕・改修・維持管理がしやすく、ライフサイクルコストの縮減に向けた配慮があるか

住戸内計画

利便性・安全性・健康への配慮がなされているか

2.00 3.00
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技術評価点の算出方法 

各審査項目の得点は、各審査委員が、当該提案内容について、5つの評価ランクに応じた評価

点を採点する。技術評価点は選定委員ごとの合計得点を平均して求める。なお、技術評価点が40

点以下（80点満点の50%以下）である場合には失格とする。 

 

価格点の算出方法 

価格点は、第一次審査通過者が実施する業務に係る見積価格より得点化する。算定式は、次式

のとおりとする。なお、価格点の算出は、小数点第３位を四捨五入して求めるものとする。 

 

価格点＝ 20 × 
第一次審査通過者最低見積価格 

各第一次審査通過者の見積価格 

 

  評価方法 

 配点は、技術評価点80点、価格点20点の計100点満点とする。 

 

第二次審査の結果は下表のとおり。 

評価項目１ 評価項目２ 主な評価の視点 N社 K社 M社 

（１）事業実

施体制及び

安定性に関

する提案 

実施体制 

①事業遂行に必要なマネジメント能力を有してい

るか 

3.25 4.00 3.25 ②構成企業間の役割分担が明確であるか 

③本事業遂行において、実績及び能力のある者

を配置した体制となっているか 

安定性 
構成企業間でのリスク分担及びリスクへの対応が

明確であるか 
3.75 2.75 3.00 

小計 7.00 6.75 6.25 

（２）地元産

業への貢献

に関する提

案 

地元産業への

貢献 

①方針や考え方が地元産業への貢献に期待で

きるか 
2.10 3.90 4.80 

②地元産業への発注見込み額（全応募者のう

ち、最高額を2.00点として、最高額に対する提

案金額割合を乗じて点数とする） 

0.50 1.50 2.00 

小計  2.60 5.40 6.80 

（３）施工計

画に関する

提案 

施工管理、品

質確保 

①無理のない施工計画・工程計画、工期の遵守

や短縮に向けた提案 
1.95 2.10 1.65 

②施工及び工事監理における、品質保持の実現

に向けた具体的な提案 
1.80 1.80 1.65 

安全対策、周

辺への配慮 

施工中の安全対策、騒音、振動、粉塵、災害防

止等への対策の提案 
1.50 1.30 1.30 

小計 5.25 5.20 4.60 

（４）全体計

画に関する

提案 

全体計画（各住

宅地における

整備計画） 

①本事業への理解度が高く、住宅地づくりの工

夫・方針に魅力があるか 
3.25 3.80 3.40 

②整備後の居住者や周辺住民とのコミュニティ形

成に向けた工夫が魅力的であるか 
4.00 4.00 3.40 

③各施設（住棟・駐車場・通路等）の配置が合理

であるか 

2.55 2.35 2.80 
④団地として一体感があり、適切な動線計画等、

利便性・安全性の高い住配置となっているか 

⑤施設（通路・植栽など）の維持管理がしやすい

か 
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評価項目１ 評価項目２ 主な評価の視点 N社 K社 M社 
⑥入居者・隣接住宅地に対して、日照確保・圧迫

感解消・プライバシー確保に配慮した住棟配

置となっているか 

⑦バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰も

が安心して暮らせる住宅地となっているか 

⑧入居者の立場・特性を踏まえて、きめ細やかな

配慮・利便性・快適性への工夫があるか 
1.70 1.50 1.50 

小計 11.50 11.65 11.10 

（５）住宅の

計画に関す

る提案 

住棟・共用部計

画 

①住棟の修繕・改修・維持管理がしやすく、長寿

命化やライフサイクルコストの縮減に向けた工

夫があるか 2.80 2.60 2.60 

②バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰も

が安心して暮らせる共用部となっているか 

③周辺の景観と調和が取れた意匠となっている

か 

3.15 3.15 3.00 ④木質化など、居住者にとって居心地のよい空

間形成への工夫があるか 

⑤防犯への工夫があるか 

住戸内計画 

①利便性・安全性・健康への配慮がなされている

か 

3.60 3.10 3.00 
②隣接住戸への騒音・振動等、住戸内の快適性

確保に工夫があるか 

③バリアフリー・ユニバーサルデザインにより誰も

が安心して暮らせる住戸となっているか 

設備計画 
耐久性・耐候性・経済性・維持管理のしやすさへ

の配慮があるか 
1.25 1.30 1.20 

小計 10.80 10.15 9.80 

（６）コミュニ

ティ形成施

設の計画に

関する提案 

共同庭・多目的

室 

(コミュニティ住

宅関町のみ) 

①子育て世代から選ばれる住まいとなるよう、共

同庭・多目的室に子育て世代にとって魅力あ

る工夫があるか 

6.00 5.60 5.60 

②共同庭と多目的室が効果的・有機的に連動し

ているか 
4.50 3.90 4.50 

③施設の修繕・改修・維持管理がしやすく、ライフ

サイクルコストの縮減に向けた配慮があるか 
1.20 1.40 1.10 

小計 11.70 10.90 11.20 

（７）追加提

案に関する

提案 

追加提案(本事

業の主旨を考

慮したアピール

ポイント等) 

提案内容に基づき、必要性・妥当性・実現性を確

認して評価 
2.20 2.80 2.60 

小計 2.20 2.80 2.60 

技術点合計  51.05 52.85 52.35 

価格点 ※価格点の算出方法のとおり 19.41 20.00 19.42 

合計（100点満点） 70.46 72.85 71.77 
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３ 優先交渉権者の決定 

評価点を合計して、K社（つなぐ南関AD）を優先交渉権者として決定した。応募者の概要は

以下のとおり。 

 

【評価点】 

 N社 K社 M社 

評価点 70.46点/100点 72.85点/100点 71.77点/100点 

結果  優先交渉権者 次点候補者 

 

【応募者の概要】 

仮称 応募者名 代表者 応募者の構成 

N社 － － － 

K社 つなぐ南関AD 大和ハウス工

業株式会社九

州支社 

・大和ハウス工業株式会社九州支社 

・NPO法人 A-lifeなんかん 

M社 － － － 
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４ 審査講評 

（１）個別講評 

●N社 

・PFI事業の経験が豊富で、災害時の現地対策本部設置や周辺住民への丁寧な配慮、小学生向

け現場見学会など、安全対策・地域への配慮が具体的に示されている点が高く評価された。

（共通） 

・大津山団地は介護・高齢者支援の視点、コミュニティ住宅関町は子育て支援の視点が随所に

反映され、住戸計画の回遊性など生活者目線の計画が整っており、居住性の高さが評価され

た。（共通） 

・大屋根広場の提案は魅力が高く、地域の新たな象徴となり得る点が評価され、住棟について

は、修繕・改修の水準も高い点が評価された。（コミュニティ住宅関町） 

・地元企業の活用については、他社と比較して連携が少なく、地元産業への貢献の面で評価が

伸びなかった。（共通） 

・中央広場の配置について、北側が駐車場となるため、入居者の安全性や快適性の観点で懸念

が残った。（大津山団地） 

・大屋根が大き過ぎないか懸念があり、維持管理や清掃・劣化対策の実現性に不安が残った。

また、多目的室や広場との連動性について工夫がみられるとより良かった。（コミュニティ

住宅関町） 

 

 

●K社 

・実施体制について、地元NPOや地元事業者との協働体制が明確で、施工段階のみならず地域

共生活動まで見据えた運営視点が盛り込まれており、地域と継続的に関わる姿勢が高く評価

された。（共通） 

・施工管理について、工期を2か月短縮する計画が示され、事業の効率性と迅速な供用開始に

向けた取組みが明確で、PFI事業としての実行性が高い点が評価された。（共通） 

・共同庭・多目的室について、住民が中心となり地域との交流が意図されており、高く評価さ

れた。（コミュニティ住宅関町） 

・追加提案について、団地内だけでなく、地域のサステナビリティを高める取組みが高く評価

された。（コミュニティ住宅関町） 

・住戸内計画について、住戸の間取りが従来的な構成であるため、より若い人が魅力を感じる

構成があるとよい。（コミュニティ住宅関町） 

・提案された住棟の配置について、各住戸のリビングの窓が隣接する分譲地と対面するため、

プライバシー確保の観点で懸念があった。（大津山団地） 
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●M社 

・地元企業で構成された実施体制により、地元産業への貢献が期待できる。また、建設後も迅

速な対応や地域団体との継続的な連携が期待できた。（共通） 

・水害を想定した1階床の高さ設定は、地域特性を踏まえた提案として評価された。（大津山

団地） 

・多目的室や共同庭、水路など、住民が自慢できる住宅づくりを目指した空間提案が具体的

で、歩車分離や自然を活かした安全性の工夫が盛り込まれている点が評価された。（コミュ

ニティ住宅関町） 

・多目的室の分棟提案は、利用者にとって魅力のある提案と感じられるものであったが、住民

による利用・運営・管理の仕組みづくりに懸念が残った。（コミュニティ住宅関町） 

・イベントの提案自体は評価できるが、実現に向けた体制や継続的な運営方法が示されておら

ず、事業としての実効性に懸念が残った。（コミュニティ住宅関町） 

・子育て世帯や家事を担う人の視点を踏まえた提案・工夫が相対的に不足しており、住民の生

活ニーズに十分に応えられるのか懸念が残った。（コミュニティ住宅関町） 
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（２）統括 

参加した3者の提案は、いずれも意欲的で創意工夫にあふれ、随所に町が予め提示した要求

水準を上回る提案内容を含むものであった。 

特に優先交渉権者となった「K社」の提案は、地域との協働体制を前提に、多様な主体が関

わる運営モデルと空間活用を提案しており、敷地内の価値向上にとどまらず、周辺地域への継

続的な波及効果が期待できる提案であった。また、運営に関して10年間の継続的な支援を表明

いただいた追加提案は独自の視点として高く評価された。 

今後、「K社」が町と事業契約を締結し、本事業を実施する際には、提案内容を確実に遂行

することは当然のこと、次の点についても十分配慮し、町とともに本事業のさらなる向上に努

めるよう要望する。 

 

 

・代表企業がNPOを継続的に支援する体制を確実なものとし、10年間の事業期間を通じてNPOの

活動内容や役割を明確に示していくこと。 

 

・自社ブランドを採用するにあたり、住戸の平面的自由度や将来の可変性が十分に確保される

よう、計画内容をより具体化すること。 

 

・子育て世代に選ばれる住宅となるよう、生活動線・収納・安全性など、平面計画の工夫をさ

らに充実させること。 

 

・地域産業への貢献について、提案に基づく取組を着実に実施するとともに、町内事業者との

連携を強化し、地域経済への波及効果を高めること。 

 

 

最後に、3者から提出をいただいた技術提案は、いずれも本事業の趣旨を十分理解した素晴

らしい内容であった。本事業に対する熱意ある提案に対して高く評価しており、重ねてここに

深く感謝を申し上げる。 

 


