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指定管理者の管理運営に対する評価シート 

 

所管局・部・課 都市整備局住宅部住宅管理課 

評価対象期間 令和７年４月１日から令和８年３月３１日 

 

１ 指定概要 
 

指定管理施設 

名  称 北九州市営住宅（改良住宅・その他） 
施設類型 目的･機能 

Ⅳ － ③ 

所 在 地 市内 約３３，０００戸 

設置目的 
住宅に困窮する低所得者に、健康で文化的な生活を営むに足

る住宅を提供し、社会福祉の増進に寄与すること 

利用料金制の状況 非利用料金制 ･ 一部利用料金制 ･ 完全利用料金制 

指定管理者 
名  称 北九州市住宅供給公社 

所 在 地 小倉北区浅野三丁目８番１号 

指定管理業務の内容 市営住宅の管理運営業務 

指定期間 令和７年４月１日から令和１０年３月３１日 

 

【参考：評価レベル】 

評価 

レベル 
乗 率  評価レベルの考え方 

５ １００％ 良 い 要求水準・目標・計画を大幅に上回り、特に優れた管理運営がなされている 

４ ８０％  要求水準・目標・計画を上回り、優れた管理運営がなされている 

３ ６０％ 普 通 要求水準・目標・計画を満たしており、適正に管理運営がなされている 

２ ４０％  要求水準・目標・計画を下回る管理運営がなされている 

１ ２０％  要求水準・目標・計画を大幅に下回る管理運営がなされている 

０ ０％ 適切でない 不適切な管理運営がなされている 

 

様式２ 



2 

 

２ 評価結果 
 

評価項目 

指定管理者 
の自己評価 

市（所管局） 

の評価 

 

配点 
得点 

（評価結果） 市（ 所 管 局 ）の評価理由 

※指定管理者の自己評価との 

相違理由 など     

１ 施設の設置目的の達成（有効性の向上）に関する取組み ３５ ２７ 

 
（１）施設の設置目的

の達成 
４ ３ 

収入申告率の推移から、前年度か
らの改善はみられない。前年度と
同程度と評価。 

２０ １２ 

 （２）利用者の満足度 ５ ５ 

利用者アンケートの調査結果で
高い利用者満足度が得られてい
る。適切に管理されており、自己
評価も妥当。 

１５ １５ 

２ 効率性の向上等に関する取組み ４５ ２７ 

 （１）経費の低減等 ３ ３ 
予算と決算がほぼ同程度である。
適切に管理されており、自己評価
も妥当。 

３５ ２１ 

 （２）収入の増加 ３ ３ 

住宅使用料、駐車場使用料の収入
率の向上へ向けた取組みを進め
ているものの、現時点ではまだ効
果が上がっていない。 

１０ ６ 

３ 公の施設に相応しい適正な管理運営に関する取組み ２０ １２ 

 
（１）施設の管理運営

（指定管理業務）
の実施状況 

４ ３ 

入居者への対応、指導において、
部署内や関係者間における情報
共有が不十分であった。改善の余
地がある。 

１０ ６ 

 
（２）平等利用、安全

対策、危機管理体
制 など 

３ ３ 

複数回にわたる物損事故が発生
しており、その後には人身事故も
発生した。加えて、市への報告に
遅延が認められたことから、安全
対策の徹底について是正指示を
行った。 
その後、交通事故の現状及び対策
について指導が行われ、職員の交
通安全に対する意識向上が図ら
れた。 

１０ ６ 

 

 

 

合 計 １００ ６６ 【参考：総合評価ランク】 

Ａ：優れていると認められる        （８０点以上） 

Ｂ：やや優れていると認められる （７０点以上８０点未満） 

Ｃ：適正であると認められる   （６０点以上７０点未満） 

Ｄ：努力が必要であると認められる（５０点以上６０点未満） 

Ｅ：かなりの努力が必要であると認められる （５０点未満） 

総合評価ランク 

（Ａ～Ｅ） 
Ｃ 

 

（評価レベル：０～５） （１００点満点） 
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【総合評価】 ※指定管理者の特筆すべき功績及び努力を求める点等を踏まえ、総括的に記入してください。 

・概ね適正に実施されている。 

・年６回の定期募集を実施し、市民サービス向上、空き家期間短縮などの成果を継続して

いる。 

・日常的な施設管理業務は、概ね計画的かつ適切にできている。また、浴室天井長寿命化

工事は継続して調査及び工事を施工し、事故防止に積極的に取り組んだ。 

・台風等の災害時には、緊急対応が出来る体制を取り、迅速かつ適切に対応した。 

・市営住宅の設置目的を理解し計画的な研修を行う等、人権や福祉の視点に留意して市民

サービスを行っている。 

・毎月、コーナー会議、ふれあい巡回員会議を開催し、問題提起、解決に向けた協議を住

宅管理課と行い、連携しながら業務を行っている。 

・迷惑行為や長期不在、不正入居の対応及び指導において、指定管理者内（課や係間）及

び市、他の関係機関との情報共有、連携に工夫の余地がある。 

・物価上昇による影響も踏まえ、更に効率的な運営を求める。 

・物損による交通事故が多く発生した。また、人身に係る交通事故が発生した際には北九

州市への報告が遅延した。交通安全に一層の注意を払うこと、事故発生時には速やかな報

告が求められる。 

 

【北九州市指定管理の評価に関する検討会議における意見】  

 今年度は評価検討会議における意見聴取なし。 

 

 

 

＜参考＞現指定期間中の評価結果 

区 分 
令和７年度 

（１年目） 

令和８年度 

（２年目） 

令和９年度 

（３年目） 
 平 均 

評価結果 

（合計得点） 
６６ － －  ６６ 

※高評価のインセンティブ（更新制）について 

▶１～３年目の平均点が７５点以上の指定管理者（指定期間５年間の事業者に限る）

について、１期に限り指定の更新（＋５年間）を認めるもの。 

※低評価のペナルティ（次期選定時の減点）について 

▶最終年度を除く全指定期間中の平均点が５９点以下の指定管理者について、同指

定管理施設の次期選定時の審査において減点（総合得点から１０点または１５点

をマイナス）するもの。 
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事業報告書（指定管理者による自己評価） 

 

１ 指定管理施設及び指定管理者の概要 
 

指定管理施設 

名  称 北九州市営住宅（改良住宅・その他） 

所 在 地 市内 約３３，０００戸 

指定管理者 

（自己評価者） 

名  称 北九州市住宅供給公社 

所 在 地 小倉北区浅野三丁目８番１号 

指定期間 令和７年４月１日から令和１０年３月３１日 

事業報告（自己評価）の 

対象期間 
令和７年４月１日から令和８年３月３１日 

 

２ 企画提案事業・自主事業の実施状況（対象：自己評価の対象期間） 
 

企画提案事業 応募時提案 
（□にレ点） 

実施の有無 
（〇・×） 

備 考 
（補足説明等） 

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

自主事業 応募時提案 
（□にレ点） 

実施の有無 
（〇・×） 

備 考 
（補足説明等） 

 市営住宅を補完する公社賃貸住宅の有効活用  ○  

 高齢者向け買い物支援事業  〇  

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

  ☐   

※応募・申請時の提案書や毎年度の事業計画書等に記載の事業を記入してください。 

様式１ 
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３ 自己評価結果 
 

評価項目及び評価のポイント 
自己 
評価 

１ 施設の設置目的の達成（有効性の向上）に関する取組み  

 （１）施設の設置目的の達成 評価レベル

（０～５） 

  ① 計画に則って施設の管理運営（指定管理業務）が適切に行われたか。ま

た、施設を最大限活用して、施設の設置目的に沿った成果を得られている

か（目標を達成できたか）。 

４ 
  ② 利用促進を目的としている施設の場合、施設の利用者の増加や利便性を

高めるための取組みがなされ、その効果があったか。 

  ③ 複数の施設を一括して管理する場合、施設間の有機的な連携が図られ、

その効果が得られているか。 

  ④ 施設の設置目的に応じた効果的な営業・広報活動がなされ、その効果が

あったか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

①  

・窓口での対応については、利用者の視点に立って丁寧な姿勢で対応することに努めた。 

・入退去事務は、入居資格審査から退去時の使用料等の精算に至るまで、適切に実施し

た。 

・令和７年度の高額所得者は市営住宅全体で３１名（前年度比８名増）であった。個人

的事情から退去に難色を示す者が相当数いる中、指定管理者が小まめに連絡をとり、

粘り強く明渡等の指導を行った結果、収入の減少による認定取消等を除き２１名の明

渡し等所定の手続きを終えた。 

・不正入居･長期不在･不正退去等について、関係部署から情報を収集することで状況の

早期発見に努め、適正入居及び明け渡しについて粘り強く適切な指導等を行った。 

（市営住宅全体の令和７年度 是正実績  不正入居：１６件、長期不在：１３４件、

不正退去：１６件） 

・施設管理、維持保全は、計画及び関係法令に則り適正な修繕及び保守検査を行った。 

・建築物の維持管理業務に関するガイドラインに則って適切な施設管理を行った。 

・施設の維持管理体制について、計画修繕等については計算プログラムや修繕工事マニ

ュアルに基づき適切に取り組んだ。 

・団地の外壁改修等、長期的視点で修繕が必要なものは、市や地元と適宜適切な調整を

行い実施した。 

・平成２１年度の管理代行制度導入後、収入申告率は市営住宅全体で比較的高水準を維

持しており、令和７年度は９７.７％であった。 

・収入申告率の推移 

R元年度 R２年度 R３年度 R４年度 R５年度 R６年度 R7年度 

98.5％ 98.8％ 98.3％ 98.2％ 98.4％ 98.0％ 97.7％ 

 

②認知症等の入居者に対する収入申告義務の免除にかかる業務について、市の福祉部門
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との連携により令和７年度は、市営住宅全体で７件の収入申告免除の支援を行い、申

告が負担となる入居者の負担軽減に努めた。 

②及び④ 

・従来の新婚募集枠を令和６年２月募集から「新婚・子育て世帯募集」に対象要件を拡

充する改正を行ったことにより、応募件数が増加した。 

・市営住宅の入居手続きの際に、マイナンバー制度の周知及び登録案内を行った結果、

入居手続きの際の登録が市営住宅全体で９０％となった。（令和７年度 ６３６世帯、

９８７人分） 

・６５歳以上の単身高齢者について、市営住宅全体でふれあい巡回員（１４名）が訪問・

相談・助言を行った。令和７年度の訪問件数は２１，９７２件、電話（本人と直接）

での安否確認が７，０６６件であった。 

・市営住宅駐車場の募集・契約についても適切に業務を行った。 

③については、施設の性格上、評価できない。 

 （２）利用者の満足度 評価レベル

（０～５） 

  ①  利用者アンケート等の結果、施設利用者の満足が得られていると言える

か。 

５ 
  ② 利用者の意見を把握し、それらを反映させる取組みがなされたか。 

  ③ 利用者からの苦情に対する対応が十分に行われたか。 

  ④ 利用者への情報提供が十分になされたか。 

  ⑤ その他サービスの質を維持・向上するための具体的な取組みがなされ、

その効果があったか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

①サービスアンケート調査の結果、「大変良い」「良い」の割合が市営住宅全体で過去５

年間９７％以上を維持するとともに、令和７年度は９９.２％となった。また、市民目

線に立った迅速・丁寧で思いやりを持った対応により、利用者の満足を十分に得られ

た。 

＜項目＞待ち時間、言葉遣い・態度、説明のわかりやすさ、職員の対応 

 大変良い・良い 悪い・非常に悪い ｱﾝｹｰﾄ回収数 

R元年度 ９５.８% ４.２% ５７４ 

R２年度 ９８.３% １.７% ２７７ 

R３年度 ９７.６% ２.４% ５３７ 

R４年度 ９７.５% ２.５% ６０７ 

R５年度 ９８.３% １.７% ６６１ 

R６年度 ９８.３% １.７% ５０９ 

R７年度 ９９.１７% ０.９% ５１３ 

②及び③ 

・苦情対応については、関係部署等と情報共有を図るとともに、指定管理者が主体的に

取り組み、入居者の苦情に対して迅速かつ懇切丁寧に対応した。また、必要と判断し

た場合は、市と協議連携して対応した。 

・草刈業務では、天候不順による作業遅延等の住民からの問い合わせ、要望等に対して、
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その都度、事情を説明し丁寧に対応した。 

④ 

・ホームページに市営住宅入居者募集のスケジュール（ポスター）を掲載することによ

り、入居希望者に情報提供を行った。 

・市営住宅入居者に対して、ベランダの軒先、浴室や居室の天井、屋外工作物などの劣

化の状況について、異常がないかの事故予防のお知らせを全団地掲示板に掲示、周知

しており、入居者からの情報があれば、迅速に対応した。 

・市営住宅駐車場の設置を行うにあたっては、団地住民に対して募集・貸出の周知とし

て、貼紙、チラシ等により事前に十分な情報提供を行った。 

⑤ 高齢者に対する収入申告書の説明、督促、回収などを丁寧に行った。 

２ 効率性の向上等に関する取組み  

 （１）経費の低減等 評価レベル

（０～５） 

  ① 施設の管理運営（指定管理業務）に関し、経費を効率的に低減するための

十分な取組みがなされ、その効果があったか。 

３ 
  ② 清掃、警備、設備の保守点検などの業務について指定管理者から再委託

が行われた場合、それらが適切な水準で行われ、経費が最小限となるよう

工夫がなされたか。 

  ③ 経費の効果的・効率的な執行がなされたか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

管理代行委託料及び指定管理料（人件費・事務費）（千円） 

 R３年度 R４年度 R５年度 
(更新前) 

R６年度 
R７年度 

予算 677,753 677,753 709,737 757,637 818,546 

決算 677,747 677,744 709,732 757,632 818,527 

①  

・ＤＸ推進メンバーによる検討を継続しており、令和７年度は各種管理簿の電子化を進

め、効率性向上に寄与した。 

・市営住宅相談コーナーの木曜日の窓口受付時間延長措置（１９時まで）については、

来庁者が極端に少ないため募集期間のみ実施することで、経費削減と事務の効率化を

図った。 

・駐車場業務で使用していた住所変更など４種類あった変更届出書を、１つの様式にま

とめ、業務効率の向上や事務手続きの簡略化を図った。 

・資材や人件費が高騰する中、退去跡修繕工事戸数を確保するため、令和７年度に工事

仕様の見直しを行い、令和８年度から全団地で実施することとした。 

② 保守点検等の再委託にあたっては、市に準じた基準を適用するほか団地単位でのブ

ロック制度の活用により、経費削減を実現した。また、当公社技術職員による厳密な

チェックにより適正水準の確認を行った。 

③ 住宅だよりの発送などについて、ポスティングによる配布を行うなど、経費を低減

するための努力を引き続き行った。 
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 （２）収入の増加 評価レベル

（０～５） 

  ①  収入を増加するための具体的な取組みがなされ、その効果があったか。 

３ 
② 使用料（利用料金）収入以外に、自主事業による収入や、企業などの外部

からの収入（例：協賛金など）を獲得できているか。 

③ 自主事業による収益を活用した施設の魅力向上などの投資や、サービス

向上などの指定管理業務や市への収益還元の取組みがなされたか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

①  

・市営住宅全体で令和７年度の住宅使用料収入率は９１．５％で前年度比０．８ポイン

ト減となっている。しかし、現年度分に限れば９６．７％と前年度と比べて同水準で

あり、過年度分については法的措置に移行すべき繰越滞納額の累積に起因するところ

が大きいと考えられる。現年度分の数値で考えれば、物価高騰が社会問題となる中、

評価できるものと考える。 

・納付指導については、無断退去者の明渡し手続きを完了させるなど難航する債権回収

に貢献した。 

・使用料の減免申請の受付、仮審査について、収入の申告漏れがないよう小まめに指導

するとともに、納付指導の一環として必要に応じ市役所の福祉担当部署の案内や、滞

納解消後の減免制度の紹介を行った。また、市側が新設した入院により更新の申請が

遅れたケースへの救済策は、スムーズな案内を行い受付処理を行った。 

【住宅使用料収入率 年度推移】 

年度 合計 現年度 過年度 

R元年度 ９４.５％ ９７.６％ ３６.８％ 

R２年度 ９４.９％ ９８.１％ ３９.１％ 

R３年度 ９４.４％ ９７.８％ ３３.５％ 

R４年度 ９３.９％ ９７.３％ ３３.８％ 

R５年度 ９３.２％ ９７.０％ ３２.６％ 

R６年度 ９２.３％ ９６.７％ ３０.４％ 

R７年度 ９１.５％ ９６.７％ ２８.０％ 

・駐車場使用料の滞納者に対しては督促状、催告状を送付し、３ヶ月以上の滞納者に対

しては、契約解除を行うなど、駐車場使用料の確保に努めた。 

【駐車場使用料収入率 年度推移】 

年度 合計 現年度 過年度 

R元年度 ９７.２％ ９８.９％ ４０.９％ 

R２年度 ９７.８％ ９９.２％ ４７.４％ 

R３年度 ９７.８％ ９９.１％ ４０.９％ 

R４年度 ９７.７％ ９８.９％ ４３.２％ 

R５年度 ９７.５％ ９８.９％ ４２.１％ 

R６年度 ９７.４％ ９８.７％ ４４.５％ 

R７年度 ９７.４％ ９８.８％ ４５.２％ 

②及び③については、施設の性格上、評価できない。 
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３ 公の施設に相応しい適正な管理運営に関する取組み  

 （１）施設の管理運営（指定管理業務）の実施状況 評価レベル

（０～５） 

  ①  施設の管理運営（指定管理業務）にあたる人員の配置が合理的であった

か。 

４   ② 職員の資質・能力向上を図る取組みがなされたか（管理コストの水準、研

修内容など）。 

  ③ 地域や関係団体等との連携や協働が図られたか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

①市内を東西に分け各区のコーナーを担当する係長を設置し、繁忙期や職員の休暇に対

応するなど効率的な運営を行った。また、一般公募による八幡東区、戸畑区のコーナ

ー運営にも東西の係長が対応することにより、専属の係長を設置する必要がなくなり、

合理的な人員配置ができた。 

② 

・施設管理・苦情対応など経験、知識が必要な部署への適材配置を図るため、ホームペ

ージや市政だよりだけでなく、インターネット上の求人サイトへの掲載や関係機関と

連携する等、優秀な人材の確保に努めた。 

・個人情報の取り扱いや安全運転、納付指導等の必要な研修を実施し、職員の資質向上

に努めた。 

③  

・ふれあい巡回事業については、いのちをつなぐネットワーク、関係機関、地域団体、

社会福祉協議会等と連携し、単身高齢者の見守りとともに「熱中症対策」や「火災予

防」に関するチラシ配布など積極的に業務を遂行した。 

・認知症等が疑われる高齢入居者の適正な家賃の決定を目的に、ふれあい巡回員と連携

し、収入申告支援を実施した。 

 

 （２）平等利用、安全対策、危機管理体制など 評価レベル

（０～５） 

  ① 施設の利用者の個人情報を保護するための対策が適切に実施されている

か。 

３ 

  ② 利用者を限定しない施設の場合、利用者が平等に利用できるよう配慮さ

れていたか。 

  ③ 利用者が限定される施設の場合、利用者の選定が公平で適切に行われて

いたか。 

  ④ 施設の管理運営（指定管理業務）に係る収支の内容に不適切な点はない

か。 

  ⑤ 日常の事故防止などの安全対策が適切に実施されていたか。 

  ⑥ 防犯、防災対策などの危機管理体制が適切であったか。 

  ⑦ 事故発生時や非常災害時の対応などが適切であったか。 

 ［評価の理由、要因・原因分析］ 

①利用者への説明や窓口対応、郵便等でのやり取りにおける個人情報の取扱いについて、

毎月実施している連絡調整会議にて、個人情報の重要性を伝え、同様の内容について
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繰り返し注意喚起を行っており、個人情報を保護するための対策を適切に実施した。 

③  

・募集及び入退去事務並びに同居、承継、住替え等各種申請における承認など、要綱、

通知を遵守し公正・適正に行った。 

・市営住宅駐車場の使用者募集に際しては、新設の場合には公開抽選を実施するなど選

定を公平・公正に行った。 

⑤  

・法令で定めのある定期的な保守点検業務については、遅延なく行うとともに、指摘箇

所があれば迅速に修繕等の対応を行い予防保全に努めた。 

・市有建築物の相次ぐ外壁落下事故や排水管の倒れ、強風による駐輪場の屋根の落下等

の発生に伴い、市内の全市営住宅の緊急安全点検を速やかに実施し、事故防止に積極

的に取り組んだ。 

⑥⑦ 

・火災・事故発生時や台風、大雨等の緊急時には、公社職員及び業者により２４時間の

緊急連絡体制を構築し、夜間・休日でも速やかに現場に急行し、迅速に対応した。 

・老朽化による浴室天井や外壁の落下事故、水漏れによる事故等が起こった際、その都

度直ちに現場を確認し、迅速かつ適切に対応した。 

・単身高齢者の孤立死の予防として、６５歳以上の単身高齢者について、ふれあい巡回

員（１４名）が巡回し、住宅管理人の補完業務とともに生活相談や安否確認等を行っ

た。巡回員の適切な判断により、関係機関との早期連携につなげる取り組みも行った。 

・入居者の安否確認事案について、令和７年度は市営住宅全体で１１１件発生し、関係

機関への連絡等対応した。このうちの６０件について指定管理者が現場へ急行し対応

を行った。 

 

・令和７年度、５件の交通事故が発生し、そのうち１件について報告が２日遅延し、市

から是正指示を受けた。今後は速やかに情報共有を行い、報告を行うよう徹底するた

め、緊急安全運転研修を全職員に行った。 

 

 

 

 

 

 

 

【総合評価】 

［全体的な評価・今後の対応等］ 

公正・公平な入退去事務の実施や適正入居を図るための粘り強い取組み、安心・安全

な住宅を提供するための適切な保守及び修繕の実施など、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するという市営住宅の設置目的を十分に達成すること

ができていると考えている。入居者の苦情や要望に対しても、市とも連携しながら迅速

かつ丁寧に対応し、利用者の高い評価を得ている。 
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また、業務実施にあたっては、事務の効率化や簡略化を図るとともに、資材や人件費

の高騰に対し工事仕様の見直しや技術職員によるチェックの厳密化などにより費用の削

減を図った。 

職員に対しては、個人情報の取扱いやスキル向上のため必要な研修を実施し、資質及

び能力の向上に努めるとともに、いのちをつなぐネットワークをはじめとする関係機関

等と連携し単身高齢者への見守りにも積極的に取り組み、安否確認事案については現場

に急行し適切な対応を行った。 

安全対策については、市有建築物の事故発生に伴い全市営住宅の緊急点検を実施する

など事故防止に取り組み、外壁落下や漏水事故に対しては直ちに現場を確認し迅速かつ

適切な対応を行った。さらに、火災や台風、大雨等の緊急時には公社職員及び協力業者

により夜間・休日においても速やかに対応した。 

未利用地の管理については、これまで対象となる範囲に疑義があったが、公社で整理

し市と協議したうえで対象範囲を明確にした。 

以上のように、今期は利用者への対応及び施設の維持保全において、指定管理者とし

て適正に管理を行うことができたと考えているが、今後も市と連携しながら、募集業務

の効率化や過年度滞納額の減少などに取り組んでいきたい。 

 

 

【評価レベル】 

評価レベル  評価レベルの考え方 

５ 良 い 要求水準・目標・計画を大幅に上回り、特に優れた管理運営をおこなった 

４  要求水準・目標・計画を上回り、優れた管理運営をおこなった 

３ 普 通 要求水準・目標・計画を満たしており、適正に管理運営をおこなった 

２  要求水準・目標・計画を下回り、課題の残る管理運営となった 

１  要求水準・目標・計画を大幅に下回り、大いに課題の残る管理運営となった 

０ 適切でない 不適切な管理運営となった 

※この様式は外部にも公表する資料となります。 


