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１  監査を実施した監査委員名  

  加  藤  雅  美 （ 令 和 ４ 年 ３ 月 ３ １ 日 退 任 ）  

  髙  橋  秀  明 （ 令 和 ４ 年 ４ 月 １ 日 就 任 ）  

  小  栗  一  徳  

  坂  巻  重  男  

  林    伸  司  

   

２  監査の種類  

  地 方 自 治 法 （ 昭 和 ２ ２ 年 法 律 第 ６ ７ 号 。 以 下 ｢法 ｣と い う 。） 第

１ ９ ９ 条 第 ７ 項 の 規 定 に よ る 財 政 援 助 団 体 等 監 査 （ 法 第 ２ ４ ４ 条

第 １ 項 に 規 定 す る 公 の 施 設 の う ち ， 法 第 ２ ４ ４ 条 の ２ 第 ３ 項 の 規

定 す る 管 理 （ 以 下 「 指 定 管 理 」 と い う 。） を 行 わ せ て い る も の に

係 る 監 査 ）  

 

３  監査の対象  

 (1) 監 査 の 対 象 と な る 公 の 施 設  

   市 営 住 宅 １ ２ 団 地 （ ８ ３ ２ 戸 ） 及 び 共 同 施 設 等 （ 駐 車 場 ， 集

会 所 ）  

 (2) 監 査 の 対 象 と な る 指 定 管 理 を 行 う も の  

   株 式 会 社 東 急 コ ミ ュ ニ テ ィ ー  

   東 京 都 世 田 谷 区 用 賀 四 丁 目 １ ０ 番 １ 号 世 田 谷 ビ ジ ネ ス ス ク エ  

  ア タ ワ ー  

   （ 以 下 「 指 定 管 理 者 」 と い う 。）  

 (3) 監 査 の 対 象 と な る 指 定 管 理 に 係 る 事 務 の 所 管 部 課  

   都 市 部 住 宅 政 策 課 （ 以 下 「 所 管 課 」 と い う 。）  

 

４  監査の着眼点  

  柏 市 監 査 等 実 施 要 領 ４ (2)別 項 に 定 め る 監 査 等 の 着 眼 点 の う ち ，  

 「 第 ５ 節  財 政 援 助 団 体 等 監 査 の 着 眼 点 」 を 用 い た 。  

 

５  監査の主な実施内容  

  令 和 ２ 年 度 及 び 令 和 ３ 年 度 に 指 定 管 理 者 が 行 っ た 公 の 施 設 の 管  

 理 に 係 る 出 納 そ の 他 関 連 す る 事 務 （ 関 連 す る 部 分 に つ い て は 令 和  
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 元 年 度 以 前 分 を 含 む ） に つ い て ， 指 定 管 理 者 及 び 所 管 課 に 資 料 の  

 提 出 を 求 め る と と も に ， 説 明 を 受 け て 行 っ た 。  

 

６  監査の実施場所及び期間  

 (1) 実 施 場 所  

  ア  現 地 調 査  

    市 営 北 柏 及 び 市 営 住 宅 根 戸 団 地 の 一 部  

  イ  質 疑  

    柏 市 役 所 分 庁 舎 ２ 第 ３ 会 議 室  

 (2) 期 間  

   令 和 ３ 年 １ ０ 月 １ 日 か ら 令 和 ４ 年 ５ 月 ３ １ 日 ま で  

 

７  施設及び指定管理の概要  

 (1) 市 営 住 宅 及 び 共 同 施 設 等 の 設 置 目 的  

   住 宅 に 困 窮 す る 低 額 所 得 者 に 対 し て 低 廉 な 家 賃 で 住 宅 を 提 供  

  し ， 及 び 地 区 環 境 の 整 備 改 善 を 図 る た め ， 市 営 住 宅 及 び 共 同 施  

  設 等 を 設 置 す る 。  

 (2) 市 営 住 宅 の 概 要          （ 令 和 ３ 年 ９ 月 末 時 点 ）  

№  住宅名称 所在地 棟数 戸数 建設年度 空室率 備考 

１ 
高野台改良住

宅団地 
柏市根戸 467 4 96 S39～S42 26.0 

 

２ 
市営住宅根戸

団地 
柏市根戸 467 4 152 S43～S47 19.7 

 

３ 
市営住宅宿連

寺団地 

柏市宿連寺 

235-2 
1 32 S49 21.9 

 

４ 
市営住宅高田

団地 

柏市高田 

63-4 
3 54 S51～S53 16.7 

 

５ 
市営住宅逆井

団地 

柏市新逆井 

2-7 
4 72 S54～S57 23.6 

 

６ 
市営住宅東十

余二団地 

柏市十余二 

297-134 
2 24 S59 0.0 

 

７ 
市営住宅逆井

第 2 団地 

柏市新逆井 

2-7 
1 12 S62 8.3 
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８ 
市営北柏（A

～D 棟） 

柏市根戸 

411-11 
4 142 H3～H9 7.0  

９ 
市営北柏（E

棟） 

柏市根戸 

467-18 
1 40 H12 0.0  

10 
市営住宅塚崎

団地 

柏市塚崎 

1325 
9 136 H7～H11 14.7  

11 
市営住宅高柳

第 3 団地 

柏市高柳 

744-2 
10 48 S43～S45 85.4 

政策

空家

※ 1 

12 市営向原団地 
柏市向原 

3-30 
1 24 S46 45.8  

（ 出 典 ） ｢令 和 ３ 年 度 財 政 援 助 団 体 等 監 査 資 料 様 式 ２  施 設 の 概 要 （ 市 営 住 宅 ）」  

    よ り 抜 粋  

 ※ １  政 策 空 家 ： 将 来 用 途 廃 止 （ 取 り 壊 し ） を 予 定 し て い る た め ， 入 居 募 集  

   を 停 止 し て い る 住 戸 の こ と 。  

    

    市営北柏Ｄ棟           市営住宅根戸団地７号棟 

 

 (3) 市 営 住 宅 駐 車 場 の 概 要       （ 令 和 ３ 年 ９ 月 末 時 点 ）  

№  駐 車 場 名 称  所 在 地  駐車可能台数 利用台数 

１  市営北柏駐車場 (A～ D 棟 ) 柏 市 根 戸 411-11 86 66 

２  市 営 北 柏 駐 車 場 （ E 棟 ）  柏 市 根 戸 467-18 20 16 

３  市 営 住 宅 塚 崎 団 地 駐 車 場  柏 市 塚 崎 1325 155 76 

４ 市営住宅東十余二団地駐車場 柏市十余二 297-134 22 11 

（ 出 典 ） ｢令 和 ３ 年 度 財 政 援 助 団 体 等 監 査 資 料 様 式 ２  施 設 の 概 要 （ 市 営 住 宅  

    駐 車 場 ）」 よ り 抜 粋  
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 (4) 集 会 所 の 概 要            

（ 出 典 ） ｢柏 市 営 住 宅 等 の 指 定 管 理 者 業 務 仕 様 書  ４ 施 設 の 概 要 」 よ り 抜 粋  

 (5) 指 定 管 理 者 選 定 の 概 要  

   平 成 ３ ０ 年  

     ７ 月 １ ７ 日  募 集 要 項 等 配 布 開 始 （ ～ ２ ３ 日 ）  

       ２ ６ 日  個 別 説 明 会 の 実 施  

     ８ 月 １ ７ 日  応 募 受 付 開 始 （ ～ ８ 月 ３ １ 日 ）  

           １ 団 体 か ら 応 募 （ 現 行 の 指 定 管 理 者 ）  

    １ ０ 月  ２ 日  指 定 管 理 者 候 補 者 選 定 委 員 会  

           １ 団 体 の 応 募 で あ っ た た め 書 類 ・ 面 接 審 査  

           を 同 日 に 実 施 し た 結 果 ， 株 式 会 社 東 急 コ ミ  

           ュ ニ テ ィ ー を 指 定 管 理 者 候 補 者 に 選 定  

    １ ０ 月 １ ８ 日  選 定 結 果 を 応 募 者 に 通 知   

    １ ２ 月 １ ９ 日  指 定 管 理 者 の 指 定 に 係 る 議 案 の 市 議 会 可 決  

           （ 平 成 ３ ０ 年 第 ４ 回 定 例 会 第 ４ 号 議 案 ）  

    １ ２ 月 ２ ６ 日  指 定 管 理 者 の 指 定 に 係 る 告 示  

   平 成 ３ １ 年  

     ４ 月  １ 日  市 営 住 宅 （ 市 営 住 宅 戸 張 団 地 を 除 く 。） 及  

           び 共 同 施 設 等 の 管 理 に 関 す る 基 本 協 定 書  

           （ 以 下 「 基 本 協 定 書 」 と い う 。） を 締 結  

     ４ 月  １ 日  指 定 管 理 開 始 （ ～ 令 和 ６ 年 ３ 月 ３ １ 日 ）  

 

№  集 会 所 名 称  所 在 地  構 造  面積(㎡) 

１  根 戸 団 地 集 会 所  柏 市 根 戸 467 木 造 平 屋  66.09 

２  高 田 団 地 集 会 所  柏 市 高 田 63-4 
コ ン ク リ ー ト ブ ロ ッ

ク 平 屋  

14.31 

３  
逆 井 第 ２ 団 地 集

会 所  
柏 市 新 逆 井 2-7 鉄筋コンクリート平屋 71.91 

４ 北柏集会所 柏市根戸 411-11 
鉄筋コンクリート造（D

棟に含む） 
71.91 

５ 
高柳第３団地集会

所 
柏市高柳 744-2 鉄筋コンクリート平屋 38.20 

６ 塚崎団地集会所 柏市塚崎 1325 鉄筋コンクリート平屋 70.75 
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 (6) 指 定 管 理 者 が 行 う 業 務 （ 以 下 「 指 定 管 理 業 務 」 と い う 。） の

概 要  

  ア  基 本 協 定 書 及 び 柏 市 営 住 宅 等 の 指 定 管 理 者 業 務 仕 様 書 （ 以  

   下 「 業 務 仕 様 書 」 と い う 。） の 概 要  

   (ｱ) 指 定 管 理 者 に 指 定 す る 期 間 （ 以 下 「 指 定 期 間 」 と い う 。）  

    は ， 平 成 ３ １ 年 ４ 月 １ 日 か ら 令 和 ６ 年 ３ 月 ３ １ 日 と す る 。  

   (ｲ) 指 定 管 理 業 務 の 主 な 内 容 は ， 入 居 者 及 び 施 設 の 管 理 に 関  

    す る 業 務 と す る 。  

   (ｳ) 指 定 期 間 に お け る 指 定 管 理 料 の 総 額 は ， 金 261,260,000 

    円 （ 消 費 税 相 当 額 及 び 地 方 消 費 税 相 当 額 を 含 む 。） 以 内 と  

    す る 。  

   (ｴ) 指 定 管 理 施 設 の 修 繕 に つ い て は ， １ 件 に つ き 800,000 円  

    （ 消 費 税 相 当 額 及 び 地 方 消 費 税 相 当 額 を 含 む 。） 以 下 の も  

    の に つ い て は 指 定 管 理 者 が 自 己 の 費 用 と 責 任 に お い て 実 施  

    す る も の と し ， １ 件 に つ き 800,000 円 （ 消 費 税 相 当 額 及 び  

    地 方 消 費 税 相 当 額 を 含 む 。） を 超 え る も の は 市 の 負 担 と す  

    る 。  

     (ｵ) 指 定 管 理 者 は ， 各 会 計 年 度 ご と に ， 指 定 管 理 業 務 に 係 る  

    事 業 計 画 書 を 当 該 会 計 年 度 の 前 年 度 の ２ 月 末 日 ま で に 市 に  

    提 出 し ， 承 認 を 受 け な け れ ば な ら な い 。  

   (ｶ) 指 定 管 理 者 は ， 各 月 ご と に ， 当 該 月 の 指 定 管 理 業 務 の 実  

    施 状 況 等 を 記 載 し た 報 告 書 を 当 該 月 の 翌 月 の １ ０ 日 ま で に  

    市 に 提 出 し ， 確 認 を 受 け な け れ ば な ら な い 。  

   (ｷ) 指 定 管 理 者 は ， 管 理 業 務 以 外 に ， 市 営 住 宅 等 の 設 置 目 的  

    に 合 致 し ， か つ ， 管 理 業 務 の 実 施 を 妨 げ な い 限 度 に お い て ，  

    市 の 承 認 を 得 て 自 己 の 費 用 と 責 任 に よ り 自 主 事 業 を 実 施 す  

    る こ と が で き る 。  

     こ の 場 合 ， 当 該 自 主 事 業 に 係 る 収 入 は ， 指 定 管 理 者 が 収  

    受 す る こ と が で き る も の と す る 。  

  イ  相 談 ， 要 望 及 び 苦 情 の 対 応 状 況  

    指 定 管 理 者 が ， 入 居 者 か ら の 相 談 ， 要 望 及 び 苦 情 を 受 け た  

   際 の 対 応 件 数 は 次 の と お り で あ る 。  
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分類 
１年目 

令和元年度 
２年目 

令和２年度 
３年目 

令和３年度（９月末まで） 

相談 56 件  156 件  49 件  

要望 368 件  316 件  140 件  

苦情 0 件  0 件  0 件  

合計 424 件  472 件  189 件  

（ 出 典 ） ｢令 和 元 年 度 事 業 報 告 書 」，「 令 和 ２ 年 度 事 業 報 告 書 」 よ り 抜 粋 ， 令 和  

    ３ 年 度 分 は 「 令 和 ３ 年 度 月 次 事 業 報 告 書 」 よ り 集 計  

  ウ  修 繕 の 実 施 状 況  

    給 水 設 備 ， 排 水 設 備 ， エ レ ベ ー タ ー 設 備 ， 消 防 設 備 ， 住 宅  

   設 備 等 に 関 す る 巡 回 パ ト ロ ー ル に よ る 目 視 の 点 検 及 び 入 居 者  

   か ら の 依 頼 等 に よ り 修 繕 を 実 施 し た 状 況 は 次 の と お り で あ る 。  

（ 出 典 ） ｢令 和 元 年 度 事 業 報 告 書 」，「 令 和 ２ 年 度 事 業 報 告 書 」 よ り 抜 粋 ， 令 和  

    ３ 年 度 月 次 事 業 報 告 書 」 よ り 抜 粋 ， 集 計  

  エ  指 定 管 理 業 務 に 係 る 組 織 体 制  

    指 定 管 理 業 務 の 履 行 の た め の 指 定 管 理 者 の 組 織 体 制 は ， 次  

   の と お り で あ る 。  

   (ｱ) 平 日 ８ 時 ３ ０ 分 か ら １ ８ 時 ま で  

     柏 市 営 住 宅 管 理 事 務 所 に 所 長 １ 名 ， 技 術 ス タ ッ フ １ 名 ，  

    巡 回 ス タ ッ フ １ 名 ， 事 務 ス タ ッ フ １ 名  

   (ｲ) 上 記 以 外  

     東 急 コ ミ ュ ニ テ ィ ー コ ー ル セ ン タ ー  

     入 居 者 等 か ら の 緊 急 連 絡 に 対 し て は ， 管 理 事 務 所 営 業 時  

    間 は 管 理 事 務 所 で 受 付 け ， 営 業 時 間 外 は 東 急 コ ミ ュ ニ テ ィ  

    ー コ ー ル セ ン タ ー へ 自 動 転 送 し ， ２ ４ 時 間 ３ ６ ５ 日 対 応 で  

    き る 体 制 を 構 築 し て い る 。  

 

 

項目 
１年目 

令和元年度 
２年目 

令和２年度 
３年目 

令和３年度（９月末まで） 

緊急修繕 
6,927,776 円  

110 件   
10,681,735 円  

155 件  
4,193,789 円  

64 件  

退去後修繕 
6,747,591 円  

19 件   
3,082,771 円  

12 件  
682,341 円  

2 件  

合 計  
13,675,367 円  

129 件   

13,764,506 円  

167 件  

4,876,130 円  

66 件  
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  オ  業 務 の 一 部 再 委 託 の 状 況  

    令 和 元 年 度 か ら 令 和 ３ 年 度 ま で の 再 委 託 の 状 況 は 次 の と お  

   り で あ る 。  

№  再 委 託 業 務 の 名 称  事 業 者 の 名 称  

１  昇 降 機 保 守 点 検 業 務  株式会社日立ビルシステム 

２  消 防 用 設 備 定 期 点 検 業 務  防災技術センター株式会社 

３  受 水 槽 ・ 高 架 水 槽 清 掃 業 務  東洋ユニオン株式会社 

４  給 水 ポ ン プ 設 備 保 守 点 検 業 務  東洋ユニオン株式会社 

５  
市 営 北 柏 連 結 送 水 管 耐 圧 性 能

試 験 業 務  
防災技術センター株式会社 

６  建 物 の 定 期 点 検 業 務  コスモコントロール株式会社 

７  建 築 設 備 の 定 期 点 検 業 務  コスモコントロール株式会社 

８  簡 易 専 用 水 道 法 定 検 査 業 務  一般財団法人東京顕微鏡院 

９  樹 木 せ ん 定 業 務  有限会社飯嶋庭園 

（ 出 典 ） ｢指 定 管 理 業 務 に 係 る 再 委 託 の 承 認 に つ い て ｣よ り 抜 粋  

 (7) 指 定 管 理 業 務 に 係 る 収 支 の 状 況  

   指 定 管 理 業 務 に 係 る 事 業 収 支 に つ い て は 次 の と お り で あ る 。  

                          （ 単 位 ： 円 ）  

 １ 年 目  

令 和 元 年 度  

２ 年 目  

令 和 ２ 年 度  

３ 年 目  

令 和 ３ 年 度 （ ９ 月 末 ま で )  

項  目  予 算 額  実 績 額  予 算 額  実 績 額  予 算 額  実 績 額  

収

入  
指 定 管 理 料 5 1 , 8 7 2 , 0 0 0  5 1 , 8 7 2 , 0 0 0   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0  5 2 , 3 4 7 , 0 0 0  2 6 , 1 7 3 , 5 0 0  

収 入 計 （ ア ）  5 1 , 8 7 2 , 0 0 0   5 1 , 8 7 2 , 0 0 0   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0  2 6 , 1 7 3 , 5 0 0  

支

出  

人 件 費  2 3 , 0 0 9 , 2 0 0   2 3 , 0 0 9 , 2 0 0   2 3 , 4 3 5 , 2 9 7   2 3 , 4 3 5 , 2 9 7  2 3 , 4 3 5 , 2 9 7  1 1 , 7 1 7 , 6 4 6  

施 設 設 備

の 保 守 費 用 
1 1 , 0 1 8 , 1 6 0   1 0 , 9 8 1 , 8 2 0   1 1 , 2 2 2 , 2 0 6   1 1 , 2 3 8 , 8 6 8  1 1 , 2 2 2 , 2 0 6  5 , 1 0 1 , 3 3 8  

水 道 料  1 2 9 , 6 0 0   9 5 , 6 3 8   1 3 2 , 0 0 0   9 6 , 7 5 6  1 3 2 , 0 0 0  4 8 , 3 7 8  

修 繕 費  1 3 , 5 0 0 , 0 0 0   1 3 , 6 7 5 , 3 6 7   1 3 , 7 4 8 , 1 9 7   1 3 , 7 6 4 , 5 0 6  1 3 , 7 4 8 , 1 9 7  4 , 8 7 6 , 1 3 0  

事 務 費  3 , 0 9 5 , 2 8 0   3 , 0 9 5 , 2 8 0   3 , 1 5 2 , 6 0 0   3 , 1 5 2 , 6 0 0  3 , 1 5 2 , 6 0 0  1 , 5 7 6 , 2 9 6  

事 務 手 数 料 6 4 4 , 7 6 0   6 4 4 , 7 6 0   6 5 6 , 7 0 0   6 5 6 , 7 0 0  6 5 6 , 7 0 0  3 2 8 , 3 5 0  

増税分の増額 4 7 5 , 0 0 0   3 4 0 , 4 3 0  -  -  -  -  

支 出 計 （ イ ）  5 1 , 8 7 2 , 0 0 0   5 1 , 8 4 2 , 4 9 5   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0   5 2 , 3 4 4 , 7 2 7   5 2 , 3 4 7 , 0 0 0  2 3 , 6 4 8 , 1 3 8  

収 入 計 － 支 出

計 （ ア － イ ）  
0   2 9 , 5 0 5   0   2 , 2 7 3   0  2 , 5 2 5 , 3 6 2  

（ 出 典 ） 収 入 の う ち 予 算 額 に つ い て は ，「 市 営 住 宅 （ 市 営 住 宅 戸 張 団 地 を 除  

   く 。） 及 び 共 同 施 設 等 の 管 理 に 関 す る 基 本 協 定 の 変 更 協 定 書 」，「 令 和 ２  
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   年 度 収 支 計 画 書 」，「 令 和 ３ 年 度 収 支 計 画 書 」 よ り 抜 粋 ， 収 入 の う ち 実  

   績 額 に つ い て は ， 令 和 元 年 度 か ら 令 和 ３ 年 度 ９ 月 末 ま で の 指 定 管 理 業  

   務 に 係 る 所 管 課 の 支 出 伝 票 よ り 抜 粋 ， 支 出 に つ い て は ｢令 和 元 年 度 事 業  

   報 告 書 」，「 令 和 ２ 年 度 事 業 報 告 書 」，「 令 和 ３ 年 度 ９ 月 分 月 次 事 業 報 告  

   書 」 よ り 抜 粋  

 

８  監査の結果  

  監 査 は ， 柏 市 監 査 基 準 に 準 拠 し 実 施 し た 。 そ の 結 果 ， 特 に 次 の

事 項 に つ い て は ， 柏 市 監 査 等 の 結 果 等 取 扱 要 領 に 定 め る 監 査 の 判

断 基 準 に よ り 指 摘 事 項 又 は 注 意 事 項 に 該 当 す る も の と 決 定 し た 。  

 

 【指摘事項】    

   指 摘 事 項 は ， 監 査 委 員 が 特 に 必 要 と 認 め る も の の 判 断 基 準 に  

  基 づ き 決 定 し た も の で あ る 。  

   本 監 査 に お け る 指 摘 事 項 は 以 下 の と お り で あ る 。  

 

 (1) 指定管理者が行う業務に関する実地調査の不履行について  

   本 件 は ， 所 管 課 が 指 定 期 間 の 開 始 時 期 か ら 現 在 に 至 る ま で ，  

  指 定 管 理 業 務 に 関 す る 実 地 調 査 を 実 施 し て い な か っ た 事 案 で あ  

  る 。  

   市 が 定 め る 「 指 定 管 理 者 制 度 モ ニ タ リ ン グ ※ ２ 指 針 （ 以 下  

  「 モ ニ タ リ ン グ 指 針 」 と い う 。）」 に よ る と ， 実 地 調 査 に つ い て  

  は 適 宜 （ 年 に ２ 回 以 上 ） 行 う よ う 定 め て い る 。 ま た ， 基 本 協 定  

  書 第 １ ８ 条 第 ２ 項 に お い て も 「 管 理 業 務 の 実 施 状 況 を 確 認 す る  

  こ と を 目 的 と し て ， 随 時 ， 管 理 施 設 に 立 ち 入 る こ と が で き る 。」  

  と 定 め て い る 。  

   所 管 課 は ， 指 定 管 理 業 務 の 実 施 状 況 に つ い て ， 管 理 施 設 で あ  

  る 各 市 営 住 宅 を 訪 問 し ， 指 定 管 理 者 と の 日 常 の や り 取 り や 日 々  

  の 報 告 に 基 づ い て モ ニ タ リ ン グ を 行 っ た と の こ と だ っ た 。 し か  

  し な が ら ， 所 管 課 に 対 す る 聞 き 取 り に よ る と ， 実 施 し た と 主 張  

  す る モ ニ タ リ ン グ は ， モ ニ タ リ ン グ 指 針 に 定 め る 手 続 き を 経 た  

  も の で は な く ， 日 々 行 わ れ て い る 検 査 業 務 で あ っ た 。 指 定 管 理  

  業 務 が 基 本 協 定 書 等 に 基 づ き 適 正 か つ 確 実 に 実 施 さ れ て い る か  
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  と い う こ と を ， モ ニ タ リ ン グ 指 針 に 基 づ く 実 地 調 査 を 行 わ ず に  

  適 切 に モ ニ タ リ ン グ で き る と は 考 え ら れ ず ， 施 設 の 設 置 者 と し  

  て の 監 督 責 任 を 果 た し て い な い と 言 わ ざ る を 得 な い 。 ま た ， 指  

  定 管 理 業 務 の 実 地 調 査 以 外 に も ， 労 働 条 件 審 査 の 審 査 項 目 で あ  

  る 雇 用 保 険 等 の 加 入 状 況 や 最 低 賃 金 の 確 保 に つ い て ， 雇 用 契 約  

  書 や 給 与 明 細 書 等 書 面 に よ る 確 認 を 実 施 し て い な か っ た 。  

   公 の 施 設 の 管 理 運 営 を 指 定 管 理 者 に 委 任 し た 段 階 で ， 全 て の  

  責 任 ま で も 委 任 し た と 誤 認 す る こ と な く ， 指 定 管 理 者 制 度 に よ  

  る 公 の 施 設 の 管 理 運 営 は 官 民 に よ る 共 同 事 業 で あ り ， 施 設 の 設  

  置 者 と し て の 市 の 責 任 と ， 指 定 管 理 者 と し て の 民 間 企 業 の 責 任  

  を そ れ ぞ れ に 認 識 す る こ と で ， 相 互 に 必 要 な コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ  

  ン を 取 り な が ら 適 切 な 管 理 運 営 を 進 め て い く こ と が で き る 。  

   所 管 課 に お い て は ， モ ニ タ リ ン グ 指 針 に 基 づ き 実 地 調 査 を 含  

  め た モ ニ タ リ ン グ を 徹 底 し ， 指 定 管 理 業 務 の チ ェ ッ ク 体 制 の 強  

  化 に 取 り 組 む と と も に ， 実 地 調 査 を 通 じ て ， 職 員 の 現 場 感 覚 及  

  び 技 術 や 知 識 の 継 承 を 実 現 す る こ と に よ り ， 指 定 管 理 者 に 対 す  

  る 監 督 責 任 と 施 設 の 設 置 者 と し て の 市 の 責 任 を 果 た さ れ た い 。  

 ※ ２  モ ニ タ リ ン グ ： 指 定 管 理 者 に よ り 提 供 さ れ る 公 共 サ ー ビ ス が ， 条 例  

   ・ 規 則 ・ 協 定 書 ・ 仕 様 書 等 に 従 い ， 適 切 か つ 確 実 な サ ー ビ ス の 提 供 が  

   確 保 さ れ て い る か を チ ェ ッ ク ・ 測 定 ・ 評 価 す る こ と 。  

 

  指 摘 事 項 に つ い て は 以 上 の と お り で あ る 。 本 監 査 の 結 果 に 基 づ  

 き 措 置 を 講 じ た と き は ， そ の 旨 を 速 や か に 監 査 委 員 に 報 告 さ れ た  

 い 。  

 

 【注意事項】  

   注 意 事 項 は ， 指 摘 事 項 と す る に は 至 ら な い が ， 事 務 の 執 行 に  

  お け る 基 本 的 な 事 項 と し て ， 妥 当 性 に 欠 け 改 善 を 要 す る も の 及  

  び 軽 易 な 又 は 定 型 的 な 誤 り で ， 速 や か に 改 善 が 可 能 と 判 断 し た  

  も の な ど で あ る 。  

   本 監 査 に お け る 注 意 事 項 は 以 下 の と お り で あ る 。  
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 (1) 不正確な書類について  

   指 定 管 理 者 か ら 市 に 提 出 さ れ た 事 業 報 告 書 に つ い て ， 以 下 の  

  誤 り が あ っ た 。 指 定 管 理 者 に お い て は 正 確 な 書 類 の 作 成 に 十 分  

  留 意 し ， ま た ， 所 管 課 に お い て も 提 出 を 受 け た 書 類 の 内 容 の 確  

  認 を 徹 底 し ， 再 発 防 止 に 取 り 組 ま れ た い 。  

  ア  令 和 ２ 年 度 事 業 報 告 書 の 収 支 報 告 書 の 累 計 決 算 額 が 誤 っ て  

   い た 。  

  イ  令 和 ２ 年 度 事 業 報 告 書 の 修 繕 業 者 ・ 植 栽 剪 定 業 者 別 発 注 件  

   数 報 告 の 件 数 が １ か 所 ， 金 額 が ２ か 所 誤 っ て い た 。  

 

 (2) 法令に定められた指定管理者に行わせる業務の範囲を超える

業務仕様書の内容について  

   業 務 仕 様 書 ８ ペ ー ジ に は ， 家 賃 等 収 納 業 務 と し て 「 入 居 者 か

ら 依 頼 が あ っ た 場 合 は 訪 問 に よ る 徴 収 を 行 う も の と す る 。」 と

定 め ら れ て い る が ， 家 賃 等 の 徴 収 は ， 本 市 が 地 方 自 治 法 施 行

令 第 １ ５ ８ 条 に 基 づ き 指 定 管 理 者 と 別 途 委 託 契 約 を 締 結 し て

い る 市 営 住 宅 等 家 賃 等 徴 収 業 務 委 託 （ 以 下 「 徴 収 業 務 委 託 」

と い う 。） に よ り 実 施 す べ き も の で あ る 。  

   次 回 の 指 定 管 理 者 募 集 時 に 同 じ こ と が 生 じ な い よ う ， 業 務 仕

様 書 の 該 当 箇 所 を 見 直 さ れ た い 。  

 

 (3) 基本協定書及び業務仕様書に定めた手続き等の不履行につい  

  て  

   基 本 協 定 書 及 び 業 務 仕 様 書 に 定 め た 手 続 き 等 に 関 す る 不 履 行  

  が 多 数 見 受 け ら れ た 。 所 管 課 及 び 指 定 管 理 者 に お い て は ， 基 本  

  協 定 書 及 び 業 務 仕 様 書 を 改 め て 確 認 し ， 相 互 で 共 通 認 識 を 図 り  

  な が ら ， 適 切 な 手 続 き 等 を 経 た 事 務 の 執 行 を 徹 底 さ れ た い 。  

  ア  月 次 事 業 報 告 書 の 提 出 遅 延  

    基 本 協 定 書 第 １ ７ 条 第 １ 項 に お い て ， 指 定 管 理 者 は 月 次 事  

   業 報 告 書 を 当 該 月 の 翌 月 の １ ０ 日 ま で に 市 に 提 出 し な け れ ば  

   な ら な い と 定 め ら れ て い る が ， 令 和 ２ 年 ４ 月 か ら 令 和 ３ 年 ９  

   月 ま で の 間 で 計 １ ６ 回 ， 提 出 期 限 が 守 ら れ て い な か っ た 。  
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  イ  修 繕 に 係 る 書 面 に よ る 承 認 の 不 履 行  

    基 本 協 定 書 第 １ ３ 条 第 ３ 項 及 び 第 ４ 項 に お い て ， 指 定 管 理  

   者 は 緊 急 を 要 す る 場 合 を 除 き ， 管 理 施 設 の 修 繕 を 行 お う と す  

   る と き は ， あ ら か じ め 書 面 に よ り 市 の 承 認 を 得 な け れ ば な ら  

   な い 旨 が 定 め ら れ て い る が ， こ の 手 続 き を 実 施 し て い な か っ  

   た 。  

  ウ  退 去 時 の 鍵 の 交 換 の 不 履 行  

    業 務 仕 様 書 ８ ～ ９ ペ ー ジ に お い て ， 指 定 管 理 者 は 「 退 去 者  

   か ら 鍵 の 返 還 を 受 け ， 鍵 を 交 換 し 交 換 後 の 鍵 を 市 へ 引 き 渡 す  

   こ と 。」 と 定 め ら れ て い る が ， 入 居 当 初 貸 与 し た 鍵 が 退 去 時  

   に 返 還 さ れ た 場 合 や ， 鍵 の 状 態 を 確 認 し 交 換 が 必 要 な い と 判  

   断 し た 場 合 は 鍵 の 交 換 を 実 施 し て い な か っ た 。  

  エ  マ ニ ュ ア ル 等 の 不 備  

    業 務 仕 様 書 １ ２ ペ ー ジ に お い て ， 指 定 管 理 者 は 施 設 の 警 備  

   及 び 防 犯 対 策 に 関 す る マ ニ ュ ア ル 等 の 処 理 手 順 を 作 成 し 職 員  

   に 指 導 を 行 う こ と に な っ て い る が ， マ ニ ュ ア ル 等 を 作 成 し て  

   い な か っ た 。  

 

  な お ， 事 務 処 理 上 改 善 す べ き 軽 易 な 事 項 等 に つ い て は ， 監 査 実  

 施 中 に 口 頭 に よ り 注 意 ， 指 導 を 行 っ た と こ ろ で あ る が ， そ の 他 の  

 事 務 事 業 は お お む ね 適 正 に 執 行 さ れ て い る も の と 認 め た 。  

 

９  意見  

  本 監 査 の 結 果 か ら ， 特 に 意 見 を 付 す べ き と 判 断 し た も の を 以 下  

 に 掲 げ る 。  

 

 (1) 指定管理者の他の事業との会計区分の明確性の確保について  

   指 定 管 理 者 は ， 市 営 住 宅 及 び 共 同 施 設 等 の 指 定 管 理 業 務 の 委  

  任 と は 別 に 徴 収 業 務 委 託 契 約 を 市 と 締 結 し て い る 。 こ れ は ，「 柏  

  市 営 住 宅 等 の 指 定 管 理 者 募 集 要 項 」 に お い て ， 指 定 管 理 者 は 市  

  営 住 宅 及 び 駐 車 場 の 使 用 料 等 の 徴 収 業 務 委 託 の 受 託 者 に な る こ  

  と が 約 さ れ て い る た め で あ る 。  

   徴 収 業 務 委 託 の 契 約 書 を 確 認 し た と こ ろ ， 第 １ 条 に お い て ，  
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  受 託 者 は 徴 収 業 務 委 託 を 無 償 で 行 う こ と を 承 諾 す る も の と す る  

  旨 が 定 め ら れ て い た 。  

   ま た ， 徴 収 業 務 委 託 の 内 容 と し て ， 納 入 義 務 者 か ら 依 頼 が あ  

  っ た 場 合 に 家 賃 及 び 駐 車 場 の 使 用 料 並 び に 手 数 料 （ 以 下 「 家 賃  

  等 」 と い う 。） を 徴 収 す る こ と ， 現 金 を 直 接 収 納 し た 場 合 に 領  

  収 書 を 納 入 義 務 者 に 交 付 し 当 日 又 は 翌 日 に 現 金 払 込 書 に て 指 定  

  金 融 機 関 等 に 払 い 込 む こ と ， 家 賃 等 を 徴 収 し た 後 ， 当 該 家 賃 等  

  の 種 別 ご と に 整 理 ， 確 認 し た 上 で 日 報 ， 種 別 内 訳 明 細 表 等 を 作  

  成 し 市 に 提 出 す る こ と ， 滞 納 者 に 対 す る 臨 戸 訪 問 等 に よ る 呼 び  

  か け を 行 う こ と 等 が 定 め ら れ て い た 。  

   し か し な が ら ， こ れ ら の 多 岐 に わ た る 業 務 が 無 償 で 行 わ れ て  

  い る こ と は 不 自 然 で あ り ， 指 定 管 理 業 務 の 受 任 者 と 徴 収 業 務 委  

  託 の 受 託 者 が 同 一 事 業 者 で あ る こ と を 鑑 み る と ， 指 定 管 理 料 が  

  徴 収 業 務 委 託 の 人 件 費 等 に 流 用 さ れ て い る の で は な い か と い う  

  疑 念 が 生 じ か ね な い 。 さ ら に ， 指 定 管 理 業 務 の 内 容 に は 徴 収 業  

  務 委 託 の 業 務 内 容 と 重 複 が 疑 わ れ る 箇 所 が 存 在 し て お り ， 業 務  

  区 分 が 曖 昧 に な っ て い る よ う に 見 受 け ら れ る 。  

   一 方 で ， 現 年 分 の 市 営 住 宅 の 使 用 料 の 収 納 率 は 向 上 し て い る  

  こ と も あ り ， 指 定 管 理 業 務 の 透 明 性 を 確 保 で き る よ う ， 指 定 管  

  理 者 に お い て は ， 指 定 管 理 料 が 指 定 管 理 業 務 以 外 に 使 わ れ て い  

  な い こ と が 明 確 に 判 別 で き る 収 支 報 告 書 の 作 成 に 努 め ら れ た い 。  

  ま た ， 所 管 課 に お い て も ， 収 支 報 告 書 に 疑 義 が 生 じ た 場 合 は 指  

  定 管 理 者 に 対 し 雇 用 契 約 書 や 施 設 管 理 に 係 る 再 委 託 契 約 書 等 の  

  根 拠 資 料 を 確 認 す る な ど に よ り ， 指 定 管 理 業 務 と 徴 収 業 務 委 託  

  と の 会 計 区 分 の 明 確 性 を 担 保 さ れ た い 。  

   さ ら に ， 平 成 ２ ９ 年 度 の 柏 市 包 括 外 部 監 査 で 当 該 所 管 課 を 含  

  め ， 複 数 部 署 が 指 摘 さ れ た 延 滞 金 や 遅 延 損 害 金 の 徴 収 に つ い て  

  は ， 令 和 ４ 年 度 か ら 徴 収 を 開 始 す る こ と と な っ て お り ， 徴 収 業  

  務 が 複 雑 化 す る た め 指 定 管 理 業 務 の 業 務 仕 様 書 等 の 内 容 を 改 め  

  て 精 査 し ， 徴 収 業 務 委 託 の 業 務 内 容 と 明 確 に 区 分 で き る よ う 見  

  直 し を 検 討 さ れ た い 。  
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 (2) 市の承認を必要としない指定管理業務の一部再委託について  

   本 報 告 の 「 ７ (6) オ  業 務 の 一 部 再 委 託 の 状 況 」 に 記 載 し た  

  業 務 に つ い て は ， 基 本 協 定 書 第 ４ ０ 条 第 １ 項 に お い て ， 市 の 承  

  認 を 必 要 と せ ず に 再 委 託 で き る 旨 が 定 め ら れ て い る 。 し か し ，  

  こ れ ら の 業 務 の 多 く は 消 防 用 設 備 や 建 物 等 の 定 期 点 検 な ど 入 居  

  者 の 安 心 安 全 な 生 活 に 影 響 を 与 え る も の で あ り ， 再 委 託 先 の 選  

  定 に 市 が 関 与 す る 機 会 を 設 け て い な い 基 本 協 定 書 の 内 容 は 不 適  

  切 で あ る 。  

   そ の た め ， 所 管 課 に お い て は ， 再 委 託 を 実 施 す る 際 に は ， あ  

  ら か じ め 再 委 託 を 行 う 合 理 的 理 由 や 再 委 託 の 相 手 方 の 当 該 業 務  

  を 履 行 す る 能 力 の 有 無 等 に つ い て 審 査 で き る よ う ， 再 委 託 先 を  

  指 定 管 理 者 が 事 業 計 画 書 に 明 記 し ， 事 前 に 市 と 協 議 し た 上 で 承  

  認 を 得 る こ と を 定 め る な ど ， 適 切 か つ 慎 重 に 再 委 託 先 を 選 定 す  

  る た め に 基 本 協 定 書 の 見 直 し を 検 討 さ れ た い 。  

 

 (3) 廃止を計画している市営住宅の今後のあり方に関する早期の  

  検討について  

   本 監 査 に お い て 実 施 し た 廃 止 を 計 画 し て い る 市 営 住 宅 の 現 地  

  調 査 に 際 し ， 漏 水 箇 所 を 確 認 し た と こ ろ だ が ， 施 設 等 の 老 朽 化  

  の 状 況 を 踏 ま え れ ば ， 今 後 も こ の よ う な 原 因 の 特 定 に 大 き な 労  

  力 を 要 す る 修 繕 や 入 居 者 に 影 響 を 与 え る 大 規 模 な 修 繕 を 要 す る  

  事 案 が 発 生 す る 可 能 性 が あ る 。  

   市 営 住 宅 に つ い て は ， 柏 市 公 共 施 設 等 総 合 管 理 計 画 個 別 施 設  

  再 編 方 針 に 基 づ き ， ２ ０ ３ ５ 年 ま で に ４ つ の 施 設 を 廃 止 す る と  

  い う 方 向 性 は 示 さ れ て い る も の の ， 平 均 入 居 率 ※ ３ は ７ 割 を 超  

  え て い る こ と か ら ， 低 廉 な 家 賃 で 入 居 可 能 な 施 設 と し て 一 定 の  

  ニ ー ズ が あ る こ と が 推 察 で き る 。 ま た ， 入 居 者 の 世 帯 主 の 平 均  

  年 齢 ※ ４ は ６ ０ 歳 代 以 上 が ８ 割 以 上 を 占 め て い る こ と か ら ， 住  

  み 替 え を 行 わ ず に 入 居 し 続 け る 可 能 性 が あ る た め ， 廃 止 す る ま  

  で は 施 設 を 適 切 に 維 持 管 理 す る こ と が 求 め ら れ る 。  

   そ の た め ， 所 管 課 は 入 居 者 の 入 れ 替 え 時 に 市 営 住 宅 明 渡 し 検  

  査 基 準 に 基 づ い た 必 要 な 修 繕 を 実 施 す る と と も に ， 国 の 交 付 金  

  を 活 用 し て 柏 市 公 営 住 宅 等 長 寿 命 化 計 画 に 定 め た 外 壁 塗 装 工 事  
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  や 屋 上 防 水 工 事 を 実 施 す る こ と で 施 設 の 長 寿 命 化 に 努 め て い る  

  も の の ， 施 設 の 廃 止 に 伴 う 入 居 者 の 住 み 替 え 先 の 確 保 な ど 廃 止  

  に 向 け た 具 体 的 な 計 画 は 示 し て い な い 。  

   所 管 課 に お い て は ， 廃 止 を 計 画 し て い る 市 営 住 宅 の 今 後 の あ  

  り 方 に つ い て ， 人 口 減 少 や 高 齢 化 率 の 一 層 の 上 昇 等 の 社 会 情 勢  

  の 中 ， 民 間 の 住 宅 に お け る 空 き 室 の 活 用 な ど も 視 野 に 入 れ ， 住  

  宅 確 保 要 配 慮 者 ※ ５ を は じ め 誰 も が 安 心 し て 居 住 し 続 け る こ と  

  が で き る よ う 福 祉 部 門 等 の 庁 内 関 係 部 局 と 連 携 し な が ら ， 廃 止  

  に 向 け た 具 体 的 な 計 画 の 策 定 を 早 期 に 検 討 さ れ た い 。  

 ※ ３  平 均 入 居 率 ： 本 報 告 の 「 ７ ( 2 )  市 営 住 宅 の 概 要 」 よ り ， 廃 止 の 方 向  

   性 が 示 さ れ て い る ４ つ の 市 営 住 宅 の 入 居 率 を 集 計 し た 。  

 ※ ４  入 居 者 の 世 帯 主 の 平 均 年 齢 ：「 柏 市 公 営 住 宅 等 長 寿 命 化 計 画 （ 改 定  

   版 ）  ２ ０ １ ９ （ 平 成 ３ １ ） 年 ３ 月  Ｐ ３ ２  ２ 入 居 世 帯 の 状 況 」 よ  

   り ， 廃 止 の 方 向 性 が 示 さ れ て い る ４ つ の 市 営 住 宅 の 入 居 者 の 世 帯 主 の  

   平 均 年 齢 を 集 計 し た 。  

 ※ ５  住 宅 確 保 要 配 慮 者 ： 高 齢 者 ， 低 所 得 者 ， 子 育 て 世 帯 ， 障 害 者 ， 被 災  

   者 等 の 住 宅 の 確 保 に 特 に 配 慮 を 要 す る 方 の こ と 。  

 


