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１ 契約概要

▼委託業務の名称 大津市公共施設包括管理業務

▼受託者 大津市京町三丁目５番１２号 第６森田ビル３階

日本管財株式会社 滋賀事業所

滋賀事業所長 谷本 和彦

▼契約日 令和６年７月１０日

▼契約期間 契約締結日から 令和１１年３月３１日 まで

▼委託料 ３,１８０,０９６,４８０円 （税込）
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▼対象施設 計１３４施設
〇市民センター (３６) 〇幼稚園・保育園 (４３) 〇小中学校 (５５)

▼対象業務 計１９業務

▼業務実施期間
令和６年１１月１日 から 令和１１年３月３１日 （４年５か月間）
① 令和６年１１月 １日 ～ 上記青字の５業務から開始

② 令和７年 ４月 １日 ～ 全１９業務を実施

２ 業務内容

(1) 自家用電気工作物保安管理
(2) 受水槽・高架水槽保守点検
(3) 防災設備点検（消防用設備及び
建築基準法関係防災設備点検）

(4) 空調設備保守点検
(5) 自動扉保守点検
(6) 機械警備
(7) 昇降機保守点検
(8) 遊具点検
(9) プール循環濾過装置保守点検
(10) 浄化槽維持管理

(11) 建築基準法第12条点検
(12) 緊急通報点検
(13) 建築物環境衛生管理
(14) 建物総合管理 （空調等設備管理及び

建築物衛生管理）
(15) 建物消灯・施錠確認
(16) 清掃
(17) 樹木管理・除草
(18) 修繕 (小額工事を含む、原則130万円以下)
(19) 巡回点検
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▼受託者による本業務専用の事務所開設（１０月予定）

大津市包括管理センター ： 大津市浜大津二丁目１番３５号
OSDビル浜大津７階

人員体制（専従者） ： 計６名
総括責任者１名、保全業務責任者１名、

保全業務担当者３名、事務管理担当者１名

▼緊急対応体制

２４時間３６５日対応可能な受付体制の構築

平日日中（下記以外） ： 大津市包括管理センターで受付

夜間・休日 ： 同社本部におけるコールセンターで受付

※ただし、市役所（本庁舎)開庁時間内における施設等からの連絡窓口は建築課

３ 主な業務仕様（運用）等

（１）実施体制
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▼市内事業者の活用について 【仕様書抜粋】

３ 主な業務仕様（運用）等

（２）各業務の実施

各種
保守点検等

◆ ２者以上の見積徴取

◆ そのうち、
施設ごとの再委託の場合 学区内から１者以上

１学区を超えるエリア分け（従来を踏襲等）をした再委託の場合 市内から２者以上

樹木管理
・除草及び

修繕

30万円以下 ◆ 学区内から１者見積徴取

30万円を超える
◆ ２者以上の見積徴取

◆ そのうち、学区内から１者以上

① 受託者は、本業務の実施に当たり、市内事業者（大津市内に本店又は営業所を有する事業者）による適正
な業種又は価格での履行が困難な場合を除き、従前と同水準で市内事業者を活用しなければならない。

② 見積照合により再委託先を選定する場合、見積書を徴取する業者の選定にあたっては、特別な場合（市内
事業者に施行できない専門的なもの）を除いて市内事業者の業種を確認のうえ、少なくとも１者は施行（委
託業務）場所の同一学区から選定すること（以下、省略）。
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３ 主な業務仕様（運用）等

（２）各業務の実施

▼受託者（マネジメント事業者）が実施する業務について

内製化
◆ 手持工具、消耗品等の資材などによる軽微な修繕作業を実施 （応急措置を含む）

◆ 主に１時間程度（以内）の作業・１万円程度（以内）の経費で済むものを前提

マネジメント
業務

◆ 各対象施設・対象業務について横断的なマネジメントを実施し、包括管理業務全体を総合
的に管理 （各業務の再委託※、進捗管理等） ※内製化（修繕）及び巡回点検を除く。

◆ 施設の不具合等の緊急対応 （災害及び事故等を含む連絡受付、現地確認等）

◆ 各対象施設・対象業務における管理情報の整備・共有

巡回点検

◆ 各施設、年３回実施（台風シーズンを考慮）し、情報把握・情報蓄積

◆ 不具合・危険箇所の聞き取りや発見、点検結果の経過観察及び安全性確認

◆ 軽易な作業による補修等の対応 （内製化を含む）
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※ 「情報共有」は、適宜行い、各工程での電子システムの入力・更新により、各種報告・修繕履歴等の情報を常に閲覧可能とし、情報を
蓄積・集約していく。

３ 主な業務仕様（運用）等

（３）修繕における基本フロー （緊急事案を除く。）
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３ 主な業務仕様（運用）等

（４）緊急修繕における基本フロー

再委託
先選定
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緊急修繕
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緊急修繕
の決定

※ 「情報共有」「現地確認」等は、適宜連携して行う。

※ 電子システムの入力・更新による修繕履歴等の情報の蓄積・集約は、緊急時も平常時同様に随時行う。
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【仕様書抜粋】

緊急修繕とは、災害の発生や突発的な事
象による不具合等のため、修繕を要する箇所
が生じたことにより、以下のとおり直ちに当該
修繕を実施しなければならないと認められる
場合のもの。

① その状態のまま放置することが、人体に被
害をもたらすおそれがある場合の施設、設
備等の復旧

② 次のもので、その状態のまま放置すること
が、当該施設の運営に著しい支障が生じる
おそれがある場合の施設、設備等の緊急
対応

イ) 突発的な災害、事故等による復旧
ロ) 建物の附帯設備、電気・機械設備等の故
障による復旧

ハ) 災害、事故等の未然防止のための応急
対策

③ その他特に緊急に実施することが必要で
あると認められる修繕

閉庁時

開庁時

「緊急修繕の決定」では、概算額
130万円内外の確認を伴う。

130万円を超える場合は、原則と
して本業務対象外であるため、
速やかに庁内調整を図る。
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４ 事業者説明会の結果

（１）開催内容

▼対象事業者
対象業務に関する全事業者 （再委託を希望又は検討する事業者）

▼実施方法
・ 実施日程 計４回

・ 実施場所 大津市役所 別館１階 大会議室

・ 説 明 者 大津市 及び 受託者 （日本管財㈱滋賀事業所）

▼開催案内

① 令和６年８月７日（水） 18：30～
② 令和６年８月８日（木） 10：00～
③ 令和６年８月９日（金） 10：00～
④ 令和６年８月９日（金） 13：30～

方 法 具 体 対象事業者数 備 考

案内文送付

令和２年度～５年度の対象業務における
本市との契約実績を有する市内外の事業者

522
市内467
市外55現在、対象業務に関する本市の入札参加登録

のある市内事業者

その他の開催周知 ホームページ及びポスター等 ― ―

◆

◆

◆
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▼説明内容
① 事業概要 （対象施設、対象業務、導入目的、

業務期間、契約条件、モニタリング内容等）

② 運用方法 （各業務の流れ、手続き等）

③ 質疑応答

11

▼参加事業者

※欠席者用として、説明時の動画を撮影し、後日に視聴希望者へ配信済

４ 事業者説明会の結果

（２）開催結果

受託者から説明

大津市から説明

参加
事業者数

参加
人数

事業者数
合計 市内 市外

① 8月7日 21 25

208 180 28
② 8月8日 60 81

③ 8月9日 44 55

④ 8月9日 50 59

動画視聴希望※ 33 ―

両者にて対応
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▼主な質疑応答（要旨）

４ 事業者説明会の結果

（２）開催結果

項 目 質疑事項 応 答

1 業務全般
市民や事業者の声・意見を聞く機
会について

大津市：随時、連絡を受けるとともに、施設管理者等へのアンケート
大津市：を通して伺い、モニタリングに活かしていく。

2 緊急対応
夜間・休日等の緊急時の事業者
対応の流れについて

大津市：マネジメント事業者から協力事業者に現場確認を依頼され、緊急
修繕時は従来と同様、各種手続きが事後処理となる場合がある。

3
再委託
（全般）

価格以外も踏まえた事業者選定
について

受託者：価格とともに実績等も考慮する。

4 最低賃金の上昇に応じた再委託
契約について

大津市：受託者選定には物価等の上昇を考慮して予算設定した。
受託者：最低賃金上昇に対応していく。

5
再委託
（修繕）

学区単位の事業者選定の継続に
ついて

大津市：同一学区内で１者以上の見積徴取を原則とした見積照合を
大津市：条件付けており、照合結果によっては学区外もあり得る。

受託者：原則、30万円以下は学区内の１者見積とし、
大津市：30万円超過では学区内１者以上の計２者以上の見積照合を行う。

6 修繕の工法・仕様の決定につい
て

受託者：基本的に現地で協力事業者、施設管理者と共に現地確認をして
決定する。

※ 質疑応答の結果一覧は、市ホームページに掲載済み。
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Ｒ6.11 Ｒ7.4
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５ 今後の流れ（予定）

●Ｒ６. ８ 事業者説明会
※市と受託者による説明（計４回）

9月中旬まで：市内事業者等との個別面談
9～10月 ：施設廻り（挨拶・ヒアリング等）
9～12月 ：再委託先登録、見積徴取
10月上旬 ：専用事務所の開設
10～12月 ：各施設情報のシステム登録 など



Lake Biwa

Otsu City

【参考】 説明会配布資料（大津市）

（１）おもて面（A３サイズ）
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【参考】 説明会配布資料（大津市）

（２）うら面（A３サイズ）
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