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	第1　 総則 
	1　 本書の位置付け 
	2　 要求水準書の変更 
	(1) 要求水準書の変更の手続き 
	(2) 要求水準書の変更に伴う契約変更 

	第2　 基本的事項 
	1　 業務の目的 
	2　 用語の定義 
	ア　 入居者移転支援実費：事業者が事業期間中に支払う本業務に要する費用をいい、以下の項目を含む。 
	・ 仮移転料（仮移転者の移転に要する費用） 
	・ 本移転料（本移転者及び退去者の移転に要する費用） 
	・ 仲介手数料（民間借家を仮住居として確保する時に発生する仲介業者に支払う費用） 
	・ 府負担家賃（事業者が別紙1-1もしくは1-2の「賃貸借契約書」に基づき賃貸人に支払う賃料（その額は仮住居の家賃（共益費、光熱水費、管理費、駐車場代、火災保険料等仮移転者が負担すべき費用を含まず。以下同じ。）と既存住宅の家賃との差額。但し、本移転に伴い仮住居を退去する月は、仮住居の家賃全額とする。） 
	・ 仮住居（民間借家）の保証金物件における敷き引き 
	・ 仮住居（民間借家）の敷金物件又はUR住宅の府が定める一般補修費等 
	・ 仮住居（他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅）の補修費 
	・ 振込み等手数料（仮移転料及び本移転料の振込み手数料、公社住宅及びUR住宅に関する仮移転者からの家賃の振替手数料、民間借家に関する賃貸人への府負担家賃の振込み手数料、公社住宅及びUR住宅に関する賃貸人への家賃の振込み手数料、民間借家に関する賃貸人への保証金・敷金の振込み手数料、民間借家に関する仲介人への仲介手数料の振込み手数料） 
	・ 上記費用の調達に係る金利（仮住居の補修費を除く） 
	イ　 入居者移転支援業務費：仮移転説明会の開催、空き住戸の確認、建替住宅のモデルルームの案内、住戸抽選会の開催、入居説明会の開催、各種書類の取り次ぎ事務及び仮住居の府負担家賃の支払い事務等を行う人件費等、業務を実施するにあたり要する費用のうち、入居者移転支援実費以外の費用をいう。 
	ウ　 第一工区既存住宅：現在の佐竹台住宅（2丁目）のうち、第一工区にある住宅（第5 棟～第12 棟）をいう。 
	エ　 第二工区既存住宅：現在の佐竹台住宅（2丁目）のうち、第二工区にある住宅（第1 棟～第4 棟）をいう。 
	オ　 既存住宅：第一工区既存住宅と第二工区既存住宅を総称したものをいう。 
	カ　 第一工区建替住宅：第一工区に位置する整備後の佐竹台住宅（2丁目）をいう。 
	キ　 第二工区建替住宅：第二工区に位置する整備後の佐竹台住宅（2丁目）をいう。 
	ク　 建替住宅：第一工区建替住宅と第二工区建替住宅を総称したものをいう。 
	ケ　 仮 移 転：第一工区既存住宅を建て替えるために、第一工区既存住宅の入居者が仮住居へ移転することをいう。 
	コ　 仮移転者：仮住居へ移転する者をいう。 
	サ　 仮 住 居：第一工区建替住宅の整備期間中、仮移転者が居住する住居の総称をいい、以下の種類がある。 
	シ　 引越作業依頼希望者：仮移転者のうち、仮住居への引越し作業を事業者に依頼することを希望するものをいう。 
	ス　 本移転者（ケース1）：他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅及びUR住宅以外の仮住居から建替住宅へ移転する入居者をいう。 
	セ　 本移転者（ケース2）：仮住居（他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅、UR住宅）、並びに第二工区既存住宅、佐竹台住宅（５丁目）及び高野台住宅等から建替住宅へ移転する入居者をいう。 
	ソ　 本移転者：本移転者（ケース1）及び本移転者（ケース2）を総称したものをいう。 
	タ　 本 移 転：第一工区建替住宅への移転（以下「第一工区本移転」という。）、及び第二工区建替住宅への移転（以下「第二工区本移転」という。）を総称したものをいう。 
	チ　 退去者（ケース１）：他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅及びUR住宅以外の仮住居から、他の府営住宅への移転又は退去する入居者をいう。 
	ツ　 退去者（ケース２）：仮住居（他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅及びUR住宅）、並びに既存住宅、佐竹台住宅（５丁目）及び高野台住宅から、他の府営住宅への移転又は退去する入居者をいう。 
	テ　 退 去 者：退去者（ケース１）及び退去者（ケース２）を総称したものをいう。 
	ト　 入 居 者：既存住宅、佐竹台住宅（５丁目）、高野台住宅等の入居者すべてをいう。 
	ナ　 保 証 金：民間借家の賃貸借契約を締結する時に賃貸人に支払う一時金で、賃貸借契約終了時に敷き引きとして一部の額が差し引かれ、残額が返還されることを約した金員をいう。 
	ニ　 敷き引き：保証金のうち賃貸借契約終了時に返還されない金員をいう。 
	ヌ　 保証金返還金：保証金のうち賃貸借契約終了時に敷き引きとして一部の額が差し引かれ、返還される金員 
	ネ　 府が定める一般補修費等：民間借家の敷金物件又はUR住宅の賃貸借契約書（別紙1－1）（別紙1－9）で定める以下の補修費等をいう。 
	ノ　 敷　　金：民間借家の賃貸借契約を締結する時に賃貸人に支払う一時金で、賃貸借契約終了時に全額返還されることを約した金員をいう。 

	3　 業務内容 
	4　 業務の進め方 
	(1) 入居者移転支援業務計画書・自主モニタリング計画書の作成・提出 
	(2) 業務の実施に関する留意事項 
	① 要望、苦情等への対応 
	② 想定外の事態への対応 
	③ 個人情報保護 
	④ 入居者のニーズ把握 

	(3) 業務報告 

	5　  業務概要 
	(1) 業務全体フロー図 
	(2) 業務概要 


	 
	第3　  仮移転支援業務 
	1　 業務対象範囲 
	① 業務対象期間 
	② 業務対象者 


	2　 業務目的 
	3　 業務実施フロー 
	4　 業務内容 
	(1) 仮移転説明会の実施支援業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮移転説明会開催支援業務 
	・ 仮移転事務手続き 
	・ 移転スケジュール 
	・ 仮住居種類の説明 
	・ 仮住居種類ごとの賃貸借契約の方法 
	・ 事業者が府とのPFI事業契約に基づき、仮移転、賃貸借、本移転及び退去に関わる支援業務を行うこと 
	・ 事業者による仮住居となる物件及び仮駐車場の説明、民間借家の仲介等を希望する者（以下「仲介希望者」という。）には事業者が仲介等を行うこと 
	イ　 仮移転料振込口座確認業務 

	② 関連書類 
	ア　 仮移転説明会開催前に配付する書類
	イ　 仮移転説明会で配付する書類


	(2) 仮移転に関する希望確認業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮住居種類の希望確認業務 
	ｱ) 仮移転説明会開催時もしくは開催後に、仮住居として他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅及びUR住宅を希望している仮移転者については、府で事前に決定した希望移転先と相違ないか確認を行なう。 
	ｲ) 民間借家を仮住居として希望している仮移転者については、仲介希望者の確認を行なうこと。 
	ｳ) 現時点で確保できている他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅、公社住宅は以下のとおりである。 

	イ　 引越作業依頼の希望確認業務 
	ｱ) 仮移転説明会開催時もしくは開催後に、事業者に引越し作業を依頼することを希望する仮移転者について、府に申込みのあった世帯と相違ないかの確認を行う。 
	ｲ) 引越し作業依頼希望者に対し、引越の代金や、引越し作業依頼希望者は一定料金であること、一定料金対象外となるサービス等の説明を行う。 


	② 関連書類 

	(3) 仮住居・仮駐車場確保等の状況把握業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮移転支援事務所の設置業務 
	イ　 仮住居・仮駐車場確保等の状況把握業務 
	ｱ) 仮移転説明会開催後、毎日、特例措置認可登録入力票（別紙2-4）に仮住居の決定状況（仮住居決定仮移転者名、賃貸借契約開始月（契約開始日は毎月1日を原則とする）、仮移転先の住所等）を記載し、府に報告する。府は報告に基づき、既存住宅に係る仮移転者の家賃及び共益費の収納事務停止の手続きを行う。 
	ｲ) 仮移転説明会開催後、週に1回以上、仮住居・仮駐車場に係る賃貸借契約の締結者及び仮移転の完了者の報告を府に行う。 
	ｳ) 仮住居が仮移転期間内に決まらない可能性がある仮移転者がいる場合には、決まらない事由を調査し、府に報告する。 
	  


	② 関連書類 

	(4) 仮住居・仮駐車場確保等に対する支援業務 
	① 業務内容 
	ア　 民間借家仲介希望者が行う仮住居確保等に対する支援業務 
	ｱ) 仲介希望者に対する仮移転先の仲介業務 
	(ｱ)　 事業者は仲介希望者に対して、仮住居及び仮駐車場の候補リスト（以下「候補リスト」という。）の作成を行う。候補リストは物件の変動に伴い、随時更新を行うものとする。 
	(ｲ)　 仮住居の候補リストの作成にあたっては、府の定める仮住居の条件を満たす物件の中から、仲介希望者のニーズに応じた選択肢を数多く提示できるものにするため、仮移転者数を考慮し、できるだけ多くの物件を用意する。 
	(ｳ)　 府の定める仮住居の条件は以下の通りである。 
	(ｴ)　 候補リストを仲介希望者に提示するとともに、仲介希望者の個々のニーズに応じた物件の説明、仲介等の対応を行う。仲介希望者が多い場合は、物件の説明、仲介等を実施する時に混乱が生じないよう、方法・体制を十分に考えて対応する。なお、事業者以外の他の仲介業者（以下「他の仲介業者」という。）が扱う物件についても、候補リストに基づき概要の説明を行うとともに、斡旋する場合は、確実に他の仲介業者に引き継ぎ、イの業務を行う。 
	(ｵ)　 府は、あらかじめ仲介希望者の中で、高齢者や障害者、就学児童のいる世帯など他の仲介希望者よりも優先して説明、仲介等を行うべき仲介希望者（以下「優先仲介希望者」という。）を既存住宅の自治会と協議して定めるので、優先仲介希望者を優先して説明、仲介等を行う。 
	(ｶ)　 複数の仲介希望者が同一建物又は近接した建物に入居したいなどといった個別の要望にも出来る限り対応する。 
	(ｷ)　 仲介業務を行ううえで関連する法令等を遵守し、同業他社その他の第三者の権利や財産を侵害しないよう自己の責任と費用で必要な措置を行う。 

	ｲ) 仲介希望者の仮移転先が決定しない場合の対応業務 
	(ｱ)　 仮移転開始後3ヶ月がたっても、仮移転先が決まらない仲介希望者がいた場合、事業者は府にこれまでの物件紹介状況や当該仲介希望者の要望を報告する。 
	(ｲ)　 府は、(ｱ)の報告の結果、当該仲介希望者の責で仮移転先が決まらないと判断した場合は、府が直接仲介希望者の要望を確認し、その要望が相場相当の要望であると判断した場合は、事業者にその要望を伝え、事業者はその要望にあった物件を府の了解を得た上で当該仲介希望者に紹介する。 
	(ｳ)　 (ｲ)について、府が相場相当の要望であると判断した要望について、事業者は意見陳述を行うことができ、客観的に合理性が認められる場合は、府は(ｴ)の対応を行う。 
	(ｴ)　 府が、(ｲ)の要望確認を行った結果、当該仲介希望者の要望が、相場相当ではなく現実的ではないと府が判断した場合、府は当該仲介希望者と協議を行い、府が当該仲介希望者の対応を行う。 
	(ｵ)　 (ｲ)に従い事業者が対応を行った結果、府の了解を得た上で要望にあった物件を当該仲介希望者に紹介したにも関わらず、仲介希望者が仮移転先を選定しない場合は府が当該仲介希望者の対応を行う。 
	(ｶ)　 (ｱ)の報告の結果、事業者が業務の要求水準を満たしていないために、仮移転先が決まらないと判断した場合は、事業者に引き続き物件の紹介を行うことを指示する。 
	(ｷ)　 (ｶ)について、事業者は意見陳述を行うことができ、客観的に合理性が認められる場合は、府は(ｲ)の対応を行う。 

	ｳ) 賃貸借契約書の内容確認業務 
	ｴ) 仲介手数料の府への請求手続き 
	(ｱ)　 事業者が仲介する物件を希望する仲介希望者が、支払うべき仲介手数料（1ヶ月分の家賃の0.525倍の金額の範囲内。消費税及び地方消費税を含む。）の債務を免除する契約を、賃貸借契約書（別紙1-1もしくは1-2）に基づき行う。 
	(ｲ)　 事業者は、上記賃貸借契約書に定められた仲介手数料を第９の手続きに従い、府に請求する。 


	イ　 民間借家希望者（仲介対象外）が行う仮住居確保等に対する支援業務 
	ｱ) 民間借家契約依頼票の審査業務 
	(ｱ)　 仲介対象外仮移転者から、民間借家契約依頼票（別紙2-3）を受け取った場合、速やかに契約条件（所在地、面積、家賃、仲介手数料、保証金又は敷金、敷き引き）が府の定める仮住居の条件に適合するかどうかの確認を行う。必要があれば、当該物件の仲介業者もしくは賃貸人に照会を行う。 
	(ｲ)　 審査の結果、府の定める仮住居の条件を満足すると判断された場合は、下記ｲ)以降を行う。 
	(ｳ)　 審査の結果、府の定める仮住居の条件を満足しないと判断された場合は、仲介対象外仮移転者に、再度仮住居の選択を行うか、当該住居を仮居住とする場合には府として必要な支援ができない旨の通知をする。その際、仲介対象外仮移転者が事業者に仲介を希望した場合は、府に報告の上、アの手順に準じて事業者が仲介を行う。 

	ｲ) 賃貸借契約書の内容確認業務 
	ｳ) 仲介手数料の支払い業務 
	(ｱ)　 他の仲介業者と事業者は、仲介対象外仮移転者が支払うべき仲介手数料（1ヶ月分の家賃の0.525倍の金額の範囲内。消費税及び地方消費税を含む。）の債務を、当該仮移転者に代わり事業者が支払う契約を、賃貸借契約書（別紙1-1）に基づき行う。 
	(ｲ)　 他の仲介業者の請求に対して、仲介手数料を支払う。 


	ウ　 公社住宅、UR住宅希望者の仮住居確保支援業務 
	ｱ) 事業者は、公社及び都市再生機構と、公社住宅、UR住宅希望者の仮住居確保に関する協定を締結する。（別紙1-6）（別紙1-7） 
	ｲ) 公社住宅については、公社と事業者で賃貸借契約（別紙1-8）を、全対象戸数に対し一契約として締結する。 
	ｳ) UR住宅については、都市再生機構と事業者で賃貸借契約（別紙1-9）を、仮移転者一人に付き一契約として締結する。 

	エ　 仮駐車場確保に対する支援業務 
	ｱ) 仮駐車場の候補リストを作成し、仮駐車場の紹介を希望するものに対し紹介を行なう。なお、候補リストの作成は、仮住居と近接した場所のものを中心に提示し、近くの仮住居からの距離を明示するものとする。 
	ｲ) 仮駐車場として、他の佐竹台・高野台住宅、公社住宅等の空き駐車場を活用可能である。 
	ｳ) 公社住宅の駐車場については転貸とし、公社と事業者で賃貸借契約を、一駐車場につき一契約として締結する。（別紙1-10） 
	ｴ) 公社住宅以外の仮駐車場の確保については、紹介のみとし、契約については各仮移転者が実施する。 


	② 関連書類 
	ア　 民間借家仲介希望者が行う仮住居確保等に対する支援業務
	イ　 民間借家希望者（仲介対象外）が行う仮住居確保等に対する支援業務
	ウ　 公社住宅、UR住宅希望者の仮住居確保支援業務


	(5) 仮移転先の補修業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮移転先の現状調査及び必要補修内容のリスト作成業務 
	ｱ) 基本補修内容 
	 
	ｲ) 基本補修内容以外の条件 

	イ　 補修費用の区分 
	ｱ) 基本補修に含まれる費用 
	ｲ) 仮移転者の直接負担となる費用 
	ｳ) その他補修費用 

	ウ　 仮移転先の補修業務 


	(6) 引越し調整業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮移転者の引越し日時等調整業務 
	イ　 引越し作業依頼希望者に対する引越し業務 
	ｱ) 引越し料金については、提案時に提案した料金を上回らない額とし、引越し作業依頼希望者の各引越し料金は同一とする。ただし、提案した料金の変更を希望する場合は、事業者、府、住民で協議を実施し、合意を得た場合に限り変更は可能とする。 
	ｲ) 以下の世帯については、荷造り、荷解きも実施するプランとすること。なお、この場合の引越し作業依頼希望者の各引越し料金は他の引越し作業依頼希望者の各引越し料金と同一とする。なお、対象となる世帯は、現時点では33戸程度と想定している。 
	ｳ) 引越に付帯する作業として、以下の作業が発生する場合は、同一料金の範囲内として実施するものとする。 
	・ エアコンの移設 
	・ 湯沸かし器の移設 
	・ 食器洗浄機の移設 
	・ ウォッシュレットの移設 
	・ 衣類乾燥機の移設 
	・ 洗濯機の移設 
	ｴ) ｳ）の作業以外（不用品の処分、ｳ）で挙げている以外の特殊設備の設置等）は、同一料金対象外とし、依頼された場合は、対象となる引越し作業依頼希望者が直接負担するものとする。 
	ｵ) ピアノ、エレクトーン、電子ピアノの運搬は、同一料金に含まず、依頼された場合は、対象となる引越し作業依頼希望者が直接負担するものとする。 
	ｶ) 介護ベットについては、同一料金対象とする。 
	ｷ) 標準引越運送約款（国土交通省　最終改正　平成十五年三月国土交通省告示第百七十号）に準拠し、実施すること。 
	現時点での引越作業依頼希望者の世帯数、対象荷物等の詳細については、下記連絡先に問い合わせること。 


	② 関連書類 

	(7) 仮移転料の支払い業務 
	① 業務内容 
	ウ　 仮移転開始前業務 
	ｱ) 仮移転を開始する前に、仮移転承諾書（別紙2-1）を仮移転者から受取り、内容の確認の上、府に引き渡す。 
	ｲ) 府営住宅建替事業仮移転料支払い契約書（別紙2-2）に基づき、仮移転者と仮移転料の支払契約を締結する。 

	エ　 仮移転後業務 
	ｱ) 仮移転料請求書（別紙3-1）及び仮移転完了・残置物処分調書（別紙3-2）を、既存住宅の鍵とともに仮移転後に仮移転者から受取り、内容の確認を行う。 
	ｲ) 空き住戸は検査（私物の処分確認等をいう。以下同じ。）を行い、仮移転者が処分すべき物品等を残置している場合は府に連絡し、仮移転者にその状況と、当該残置物の処分の完了確認後に仮移転料が支払われることを通知する。 
	ｳ) 上記検査で問題がないと確認できたときは、鍵を府に返還するとともに、仮移転者に対して仮移転料（171,000円とする。以下同じ）の支払いを行う。 
	ｴ) 引越し作業依頼希望者については、引越し料金を引いた金額の支払いを行なうことも、一旦仮移転料を支払い、再度引越し作業依頼希望者から引越し代金を受け取ることも可能とする。ただし、引越し料金を引いた金額の支払いを行なう場合は、仮移転料（171,000円）の領収書（様式自由）を仮移転者から受け取ることを条件とする。 


	② 関連書類 
	ア　 仮移転開始前業務関連書類
	イ　 仮移転後業務関連書類



	5　 仮移転業務についての留意事項 
	(1) 高齢者や障害者等への配慮 
	(2) 仮移転に係るリスク分担等 
	ア　 事業者が要求水準書に従って業務遂行を行った対応にもかかわらず、仮移転者の責に帰すべき事由で仮移転期間内に仮移転者の仮住居が決定しない場合は、事業者は仮移転支援業務を6ヶ月間は延長して行い、府も仮住居・仮駐車場確保等に対する支援業務を行う。 
	イ　 仮移転者の責に帰すべき事由とは以下の事由をいう。 
	ウ　 仮移転期間内に、府の指示、府の責めに帰すべき事由及び仮移転者の責に帰すべき事由により仮住居が決定しない場合の事業遅延リスクは、府が負うものとする。 
	エ　 仮移転期間内に、事業者の仮移転者への対応不備等、事業者の事由により仮住居が決定しない場合の事業遅延リスクは、事業者が負うものとする。 
	オ　 仮移転期間内に、不可抗力、法令変更の事由により仮住居が決定しない場合の事業遅延リスクは、府が負うものとする。 
	カ　 仮移転期間内に、上記ウ、エ、オ以外の事由で仮住居が決定しない場合の事業の遅延に伴う追加費用又は損害は、入居者移転支援実費に関する追加費用は府が負担し、それ以外の追加費用又は損害は、各自が負担するものとする。 
	 


	(3) その他の留意事項 
	ア　 仮住居については、事業者の構成企業が賃貸人である物件も可能とする。 
	イ　 仮移転料の支払い業務の関連書類について、仮移転者からの提出が滞る、又は記入が間違っている等の不備があれば、府に報告の上、仮移転者を直接訪れる等の対応を行い、不備のない書類を速やかに受け取る。以下、本移転者及び退去者の場合も同様の扱いとする。 
	ウ　 事業者が仮移転者に対して関係書類等を配付又は郵送し、返信が必要な書類がある場合は、事業者は料金受取人払又は切手貼付の返信用封筒を用意する。以下、本移転者及び退去者の場合も同様の扱いとする。 
	エ　 宅地建物取引業法、借地借家法、公営住宅法、大阪府営住宅条例その他、仮移転支援業務に関連する諸法令を遵守する。 
	オ　 仮移転開始後の無人住戸の増加に対して、防犯上必要とされる空家閉鎖、階段室の閉鎖及び警備等を行うこと。 
	カ　 仮移転支援業務期間においては、団地が無人化することになるため、定期的に巡回を行い、必要に応じて掲示板や柵を設け、ごみの不法投棄の未然防止に努めること。 




	第4　  賃貸借契約等に関する業務 
	1　 業務対象範囲 
	① 業務対象期間 
	② 業務対象者 


	2　 業務目的 
	3　 業務実施フロー 
	4　 業務内容 
	(1) 賃貸借契約の締結業務 
	① 業務内容 
	ア　 仲介業者、賃貸人、事業者がそれぞれ異なる場合（民間借家） 
	イ　 事業者が仲介業者の場合（民間借家） 
	ウ　 事業者が賃貸人の場合（民間借家、公社住宅、UR住宅） 
	ｱ) 事業者が賃貸人の場合(民間借家) 
	ｲ) 事業者が賃貸人の場合(公社住宅、UR住宅) 

	エ　 仮移転先が他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅の場合 
	オ　 公社駐車場の賃貸借契約の場合 

	② 関連書類 
	ア　 仲介業者、賃貸人、事業者がそれぞれ異なる場合（民間借家）
	イ　 事業者が仲介業者の場合(民家借家)
	ウ　 事業者が賃貸人の場合（民間借家、公社住宅、UR住宅）
	エ　 仮移転先が他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅の場合 
	オ　 公社駐車場の賃貸借契約の場合


	(2) 仮移転者名簿の作成業務 
	① 業務内容 
	② 関連書類 

	(3) 保証金又は敷金支払い業務（民間借家） 
	① 業務内容 
	② 関連書類 

	 
	(4) 仮移転期間中の業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮住居の府負担家賃の支払い業務 
	ｱ) 民間借家の場合 
	ｲ) 公社住宅及びUR住宅の場合 
	(ｱ)　 賃貸借契約に基づき事業者は仮移転者から既存住宅の家賃（以下「仮移転者負担家賃」という。）及び共益費を徴収し、公社住宅及びUR住宅の家賃及び共益費を毎月公社又は都市再生機構に支払う。ただし、仮移転者負担家賃が公社住宅又はUR住宅の家賃を超える場合は、当該公社住宅又はUR住宅の家賃を徴収する。 
	(ｲ)　 公社住宅については、仮移転者事由（転勤等）による契約解除事由が発生した場合は、事業者と仮移転者の契約は解除とするが、公社と事業者の契約内容は変更しない。よって、仮移転者事由による契約解除後は、事業者は退去した仮移転者の仮移転者負担家賃及び共益費も支払うものとし、その額は、第９の手続きに従い、府に請求することができる。 
	(ｳ)　 UR住宅については、仮移転者事由（転勤等）による契約解除事由が発生した場合は、都市再生機構と事業者の契約も解除とする。 

	ｳ) 公社駐車場の場合 
	(ｱ)　 賃貸借契約に基づき事業者は公社駐車場の賃借人から公社駐車場の料金を徴収し、公社に対し、駐車場料金を毎月支払う。 
	(ｲ)　 公社駐車場については、仮移転者事由（転勤等）による契約解除事由が発生した場合は、公社との契約も解除できる。 


	イ　 仮移転期間中の仮移転者の家賃支払状況の確認業務 
	ウ　 仮移転期間中の仮移転者への府営住宅に係る情報の提供業務 
	エ　 入居者管理業務 

	② 関連書類 

	(5) 仮移転期間終了時の業務 
	① 業務内容 
	ア　 仮住居の保証金又は敷金の受領業務を行う。なお、「(1)①ウ　事業者が賃貸人の場合」の場合は、本業務は不要となる。 
	ｱ) 仮移転者が仮住居を退去した後、仮住居の賃貸人に、保証金返還金又は敷金を賃貸借契約書（別紙1-1）に基づき返還を請求する。 
	ｲ) 民間借家の敷金物件及びUR住宅において、賃貸借契約書に基づく協議の結果、賃貸人（又は都市再生機構）から府が定める一般補修費等の請求を受けた場合、事業者は府にその旨通知して、府と請求への対応について協議を行う。 
	ｳ) 府は、ｲ)の協議を踏まえ承諾額を決定し、事業者が賃貸人（又は都市再生機構）に当該額を支払うものとする。事業者は当該支払額を入居者移転支援実費として、第９の手続に従って請求する。 

	イ　 「(1)①ウ　事業者が賃貸人の場合」の場合は、以下の業務を行う。なお、民間借家のみを対象とし、公社住宅及びUR住宅については、本業務は不要となる。 
	ｱ) 保証金物件においては、仮移転者が仮住戸を退去した後、賃貸借契約で定められた敷き引き相当額を第９の手続きに従い、府に請求する。 
	ｲ) 敷金物件においては、事業者は府が定める一般補修費等相当額について、府の承諾を得た上で、第９の手続きに従い、府に請求することができる。 


	② 関連書類 


	5　 賃貸借契約等の業務に対する留意事項 
	(1) 共通 
	ア　 仮移転者事由（転勤等）による契約解除事由が発生した場合は、速やかに府に報告を行うとともに、「第６　退去者支援業務」の手続きに従う。 
	イ　 事業者の第一工区建替住宅整備遅延による工期の延長に伴う府負担家賃の増加については、事業者がその損害を負担する。 
	ウ　 府の責めによる工期の延長に伴う府負担家賃の増加については、事業者が賃貸人に支払ったうえで、府に入居者移転支援実費として請求し、府は当該請求に応じて事業者に支払うものとする。また、それに伴い発生した事業者の新たな資金調達に伴う金利についても、府は負担をする。 
	エ　 不可抗力、法令変更の事由による府負担家賃の増加については、上記府の事由による工期の延長の場合に準じる。 


	(2) 民間借家の場合 
	ア　 仮移転者負担家賃の滞納等、賃貸借契約違反事項が発生した場合は、仮移転者と賃貸人で解決するものとし、事業者はその責を負わない。 
	イ　 仮移転者の賃貸借契約違反による契約解除が発生した場合は、速やかに府に報告を行う。 
	ウ　 仮住居の共益費、光熱水費、管理費、駐車場代、火災保険料等、仮住居入居中に仮住居家賃以外に発生する費用については、仮移転者が直接賃貸人に対して負担するものとする。 
	エ　 仮移転者が支払うべき費用（仮移転者の過失による損傷等により発生する費用、又は滞納家賃等。以下「超過損害額」という。）について、仮移転者が賃貸人に請求されたにも関わらず支払わなかったために、返還される予定の保証金返還金又は敷金から当該額を控除された場合は、府に速やかに報告を行うとともに、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、当該減額された金額を府に請求する。 
	オ　 事業者が賃貸人の場合においては、超過損害額について、仮移転者が賃貸借契約終了時において支払わなかった場合は、府に速やかに報告を行うとともに、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」において、保証金返還金相当額又は敷金相当額の範囲内で仮移転者が負担すべき金額を府に請求する。 


	(3) 公社住宅の場合 
	ア　 仮移転者負担家賃又は共益費の滞納等、賃貸借契約違反（以下「仮移転者契約違反」という。）が発生した場合は、府に報告を行なうとともに、事業者は督促状の送付、個別訪問、電話督促等の指導を行ない、なおも改善されない場合は、対応について府と協議を行なう。なお、保証人への通知は府が実施する。 
	イ　 アの協議の結果、仮移転者契約違反について、府がやむを得ないと判断した場合（病気による長期入院等）以外においては、賃貸借契約書（別紙1-3）に基づき、事業者は、仮移転者の賃貸借契約の解除手続きを行なう。 
	ウ　 仮移転者契約違反について、府がやむを得ないと判断した場合においては、事業者は引き続き仮移転者との賃貸借契約を継続し、その場合の仮移転者契約違反による損害は、第一工区本移転終了後に、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、当該損害を府に請求する。 
	エ　 府がやむを得ないと判断した場合以外の仮移転者契約違反について、事業者が賃貸借契約書（別紙1-3）に基づき、賃貸人としての義務を誠実に果たした（基本的には内容証明による催告書の送付まで。）と府が判断した場合は、その場合の仮移転者契約違反による損害は、第一工区本移転終了後に、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、当該損害を府に請求する。 
	オ　 エにおいて、事業者が賃貸人としての義務を誠実に果たしていないと府が判断した場合は、その場合の仮移転者契約違反による損害は、事業者が負担する。 
	カ　 仮住居の光熱水費、自治会費等費用等については、仮移転者が直接負担するものとする。 
	キ　 仮移転者の事由により、賃貸借契約の解除となった場合においても、事業者は、公社（公社住宅売却後は売却の相手方）に対し、その仮移転者が仮移転先としていた対象住戸の解除はできない。これによる事業者の公社家賃及び共益費の支払額の増加（契約解除となった仮移転者の、仮移転者負担家賃及び共益費）については、それに伴い発生した事業者の新たな資金調達に伴う金利も含めて、府に請求することができる。 


	 
	(4) UR住宅の場合 
	ア　 仮移転者契約違反が発生した場合は、府に報告を行なうとともに、事業者は督促状の送付、個別訪問、電話督促等の指導を行ない、なおも改善されない場合は、対応について府と協議を行なう。 
	イ　 アの協議の結果、仮移転者契約違反について、府がやむを得ないと判断した場合（病気による長期入院等）以外においては、賃貸借契約書（別紙1-4）に基づき、事業者は、仮移転者の賃貸借契約の解除手続きを行なう。 
	ウ　 仮移転者契約違反について、府がやむを得ないと判断した場合においては、事業者は引き続き仮移転者との賃貸借契約を継続し、その場合の仮移転者契約違反による損害は、第一工区本移転終了後に、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、仮移転者契約違反による損害を府に請求する。なお、保証人への通知は府が実施する。 
	エ　 府がやむを得ないと判断した場合以外の仮移転者契約違反について、事業者が賃貸借契約書（別紙1-4）に基づき、賃貸人としての義務を誠実に果たした（内容証明による催告書の送付や明け渡し請求等の実施、法的措置を含む。）と府が判断した場合は、その場合の仮移転者契約違反による損害は、第一工区本移転終了後に、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、仮移転者契約違反による損害を府に請求する。 
	オ　 エにおいて、事業者が賃貸人としての義務を誠実に果たしていないと府が判断した場合は、その場合の仮移転者契約違反による損害は、事業者が負担する。 
	カ　 仮住居の光熱水費、自治会費等費用については、仮移転者が直接負担するものとする。 
	キ　 仮移転者の過失による損傷等により契約解除時に発生する費用（以下「現状回復費用」という。）について都市再生機構から請求された場合は、仮移転者に請求を行なうものとする。 
	ク　 現状回復費用について、仮移転者に請求したにも関わらず支払わなかったために、事業者が都市再生機構に現状回復費用を支払った場合は、府に速やかに報告を行うとともに、「第９　入居者移転支援実費請求手続き」によって、現状回復費用を府に請求する。 




	第5　  本移転支援業務 
	1　 業務対象範囲 
	(1) 業務対象期間 
	① 業務対象者 


	2　 目的 
	3　 業務実施フロー 
	4　 業務内容 
	(1) 入居申込書受付及びモデルルームの案内業務 
	① 業務内容 
	ア　 入居申込書受付業務 
	イ　 モデルルーム案内業務 
	ｱ) モデルルーム公開前に、モデルルーム公開案内の作成及び送付を行う。 
	ｲ) 各住戸タイプ（１DK、２DK、３DK、４DK、MAIハウス１DK、MAIハウス2DK、MAIハウス３DK。以下同じ。）別のモデルルームの案内を、土、日のいずれか１日を含む計2日間程度行う。 
	ｳ) 見学者の理解を深めるために、説明資料の配付や、公開会場での説明等を行う。 
	ｴ) 適宜、各団地別に時間帯を分けて行うなど、混乱を生じないようにする。 
	ｵ) 見学者の安全な通行・見学に配慮して、動線、住戸選定を行う。 


	② 関連書類 
	ア　 入居申込書受付業務
	イ　 モデルルーム案内業務


	(2) 住戸抽選会の実施及び入居者決定業務の支援業務 
	① 業務内容 
	ア　 住戸抽選会の実施業務 
	ｱ) 住戸抽選会に先立ち、案内文の作成と本移転者への送付を行う。 
	ｲ) 住戸抽選会に先立ち、入居に係る関連資料の配付（②関連書類　ア参照）を行い、住戸抽選会当日に、本移転者が記載及び捺印済の本移転承諾書（別紙5-1,5-2）及び府営住宅建替事業本移転料支払い契約書（別紙5-3,5-4）の受け取りを行う。 
	ｳ) 抽選は、各住戸タイプ別に時間帯を設定して行う。会場は集まる人数に応じて、適宜確保する。手順は以下の通りである。 
	(ｱ)　 抽選は、予備抽選と本抽選の2回行う。 
	(ｲ)　 予備抽選は、建替住宅の各住戸タイプ別に番号札が入った箱を使用して抽選を行なう。 
	(ｳ)　 本抽選は、予備抽選で引いた数字の順番に、再度、番号札が入った箱を使用して抽選を行なう。 
	(ｴ)　 本移転者が本抽選で引いた数字の順に住戸を選定し、事業者がその結果を取りまとめ、速やかに府に報告を行う。 
	(ｵ)　 欠席者、遅刻者は、抽選会終了後、残りの住戸から住戸を選択し、決定する。 


	イ　 入居者決定支援業務 

	② 関連書類 
	ア　 住戸抽選会の実施業務
	イ　 入居者決定支援業務


	(3) 入居手続き及び本移転確認業務 
	① 業務内容 
	ア　 本移転承諾書の受取業務及び府営住宅建替事業本移転料支払い契約締結業務 
	ｱ) 住戸抽選会時に受け取った本移転承諾書（別紙5-1,5-2）については、内容を確認の上、府に引き渡す。 
	ｲ) 住戸抽選会時に、本移転者から受け取った府営住宅建替事業本移転料支払い契約書（別紙5-3,5-4）については、事業者は記名・捺印の上、入居説明会時に本移転者に控えを渡す。 

	イ　 入居説明会の実施業務 
	ｱ) 入居説明会開催前に、入居説明会開催案内の作成及び送付を行う。 
	ｲ) 入居説明資料の作成を行い、入居説明会時に資料の配付や、説明会会場の確保と設営等を行う。 
	ｳ) 入居説明会時に、各種書類の受取、入居に関する事務手続きの説明及び建替住宅の鍵渡しの府の代行業務を行う。 
	ｴ) 入居承認書と同時に配付した請書（別紙7-2）を受け取るとともに、それと引き換えに建替住宅の鍵を渡す。請書は内容を確認の上、速やかに府に提出する。 
	ｵ) 入居説明会時に、府は、住戸抽選会開催案内とともに配付した本移転料振込口座申請書（別紙6-6）を受け取り、預金通帳（名義人口座）の確認等を行い、名義人、口座番号の確認を行う。その後、事業者は府から申請書を受け取る。 

	ウ　 本移転者（ケース1）の本移転確認業務 
	エ　 本移転者（ケース2）の退去及び本移転確認業務 
	ｱ) 本移転料請求書（別紙6-3）、本移転完了・残置物処分調書（別紙6-4）、住宅返還届（別紙6-5）（他の佐竹台・高野台住宅、特定公共賃貸住宅の仮移転者は除く）については、鍵とともに本移転後に受け取り、内容の確認をする。住宅返還届については、府住宅供給公社に提出する。 
	ｲ) 空き住戸の検査を行い、本移転者（ケース2）が処理すべき物品等を残置している場合は、府に連絡し、本移転者（ケース2）にその状況と、撤去完了確認後に本移転料が支払われることを通知する。 
	ｳ) 上記検査で問題がないと確認できた場合は、鍵を府（公社住宅及びUR住宅については、公社又は都市再生機構）に返還するとともに、本移転者（ケース2）に対して本移転料の支払いを行う。 


	② 関連書類 
	ア　 移転承諾書及び府営住宅建替事業移転料支払い契約書の受取業務
	イ　 入居説明会の実施業務
	ウ　 本移転者（ケース1）の本移転確認業務
	エ　 本移転者（ケース2）の退去及び本移転確認業務



	5　 本移転業務に対する留意事項 
	(1) 第一工区の本移転に係るリスク分担等 
	ア　 事業者が要求水準書に従って業務遂行を行った対応にもかかわらず、第一工区への本移転者の事由、府の事由、不可抗力事由又は法令変更事由で第一工区の本移転期間内に本移転が終了しない場合は、事業者は第一工区の本移転支援業務を6ヶ月間は延長して行い、府も第一工区の本移転に対する支援業務を行う。 
	イ　 アの場合の事業遅延リスクは、府が負うものとする。 
	ウ　 前項により第一工区の本移転支援業務を６ヶ月間延長したにもかかわらず、同延長期間内に第一工区の本移転支援業務が完了しない場合、事業者グループは当該未完了部分についての第一工区の本移転支援業務履行義務を免れる。この場合にあっても事業者グループの第一工区にかかる入居者移転支援業務費は減額されないものとする。 
	エ　 前項の場合、その後の対応及び追加費用又は損害について、府と協議を行う。 
	オ　 事業者の事由により第一工区の本移転期間内に本移転が終了しない場合の事業遅延リスクは、事業者が負うものとする。 


	(2) 第二工区の本移転に係るリスク分担等 


	第6　  退去者支援業務 
	1　 業務対象範囲 
	① 業務対象期間 
	② 業務対象者 


	2　 目的 
	3　 業務内容 
	(1) 他の府営住宅への移転支援業務 
	① 業務内容 
	ア　 他の府営住宅への入居決定支援業務 
	ｱ) 府と他の府営住宅への退去者との間で斡旋する住宅が決定した後に、本移転承諾書（別紙5-1,5-2）を退去者に送付し、記入・捺印したものを受け取るとともに、内容の確認の上、府に引き渡す。 
	ｲ) 本移転承諾書受取後に府が作成する入居承諾書（別紙7-1）・請書（別紙7-2）を退去者に送付し、請書（別紙7-2）については記入・捺印したものを入居及び退去説明時に受け取るとともに、内容の確認の上、府に引き渡す。 

	イ　 入居及び退去説明業務 
	ウ　 退去支援業務 
	ｱ) 敷金の徴収猶予申請書（別紙4-2）、府営住宅建替事業本移転料支払い契約書（別紙5-3,5-4）及び本移転料振込口座申請書（別紙6-6）については、退去前に受け取りを行う。敷金の徴収猶予申請書については内容を確認の上、府に引き渡す。府営住宅建替事業本移転料支払い契約書については捺印の上、退去者に退去前に控えを渡す。 
	ｲ) 本移転完了届（退去者(ケース1)用）（別紙6-1）、本移転完了・残置物処分調書（退去者(ケース2)用）（別紙6-4）、住宅返還届（別紙6-5）、本移転料請求書（別紙6-2，6-3）については、従前の府営住宅の鍵とともに移転後に受取り、内容の確認を行う。住宅返還届については大阪府住宅供給公社に提出する。 
	ｳ) 空き住戸の検査を行い、当該退去者が処理すべき物品等を残置している場合は、府に連絡し、当該退去者にその状況と、撤去完了確認後に移転料が支払われることを通知する。（退去者（ケース１）は除く） 
	ｴ) 上記検査で問題がないと確認できた場合は、鍵を府に返還するとともに、当該退去者に対して移転料の支払いを行う。 


	② 関連書類 
	ア　 他の府営住宅への入居決定支援業務
	イ　 入居及び退去説明業務
	 
	ウ　 退去支援業務 
	ｱ) 他の府営住宅への移転前関連書類
	 
	ｲ) 他の府営住宅への移転後関連書類



	(2) 退去支援業務 
	① 業務内容 
	ア　 退去説明業務 
	 

	イ　 退去支援業務 
	ｱ) 本移転承諾書（別紙5-1,5-2）、府営住宅建替事業本移転料支払い契約書（別紙5-3,5-4）及び本移転料振込口座申請書（別紙6-6）については、退去前に受け取りを行う。本移転承諾書については内容を確認の上、府に引き渡す。府営住宅建替事業移転料支払い契約書については捺印の上、退去者に退去前に控えを渡す。 
	ｲ) 本移転完了届（退去者(ケース1)用）（別紙6-1）、本移転完了・残置物処分調書（退去者(ケース2)用）（別紙6-4）、住宅返還届（別紙6-5）、本移転料請求書（別紙6-2,6-3）については、従前の府営住宅の鍵（退去者（ケース1）を除く）とともに移転後に受取り、内容の確認を行う。住宅返還届については大阪府住宅供給公社に提出する。 
	ｳ) 空き住戸の検査を行い、当該退去者が処理すべき物品等を残置している場合は、府に連絡し、当該退去者にその状況と、撤去完了確認後に移転料が支払われることを通知する。（退去者（ケース1）を除く） 
	ｴ) 上記検査で問題がないと確認できた場合は、鍵を府に返還するとともに、当該退去者に対して移転料の支払いを行う。 
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	イ　 退去支援業務 
	ｱ) 退去前関連書類
	ｲ) 移転後関連書類





	第7　 地域住宅交付金申請関係書類等の作成の支援業務 
	第8　 業務報告 
	1　 基本的な考え方 
	ア　 要求水準に従い入居者の希望を尊重し、誠意を持って業務を履行しなければならない。 
	イ　 入居者に対して、事業者は丁寧に各種手続きに関する説明を行う等、入居者移転支援業務が円滑に実施されるように努力をしなければならない。 

	2　 報告義務 
	(1) 仮移転支援業務時 
	ア　 仮移転説明会開催後、週に一回以上、特例措置認可登録入力票（別紙2-4）に仮住居の決定状況（仮住居決定仮移転者名、賃貸借契約開始月（契約開始日は、毎月1日を原則とする）、仮移転先の住所等）を記載し、府に報告する。府は報告に基づき、既存住宅に係る仮移転者の家賃及び共益費の収納事務停止の手続きを行う。 
	イ　 仮移転説明会開催後、週に1回以上、仮住居・仮駐車場に係る賃貸借契約の締結者及び仮移転の完了者の報告を府に行う。 
	ウ　 仮住居が仮移転期間内に決まらない可能性がある仮移転者がいる場合には、決まらない事由を調査し、府に報告する。 
	エ　 引越調整業務において、仮移転者の引越の日時等の調整結果を、適時府に報告する。 


	(2) 賃貸借契約等に関する業務時 
	ア　 事業者は、仮移転者の家賃の滞納について、賃貸人から連絡があった場合、若しくは家賃の滞納を把握した場合は、府に報告する。また、滞納者に電話や訪問等により状況を確認し、併せて府に報告する。 
	イ　 仮移転者や賃貸人からの苦情、要望等があれば、その都度、速やかに府に報告を行う。 


	(3) 本移転支援業務業務時 
	ア　 入居申込書受付（受取状況）を府に報告する。 
	イ　 モデルルームの公開前に府にモデルルーム公開内容（配付資料等の提示等）の報告を行う。 
	ウ　 住戸抽選会開催前に、府に開催内容（配付資料等の提示）の報告を行う。 
	エ　 住戸抽選会実施後に、速やかに府に結果を報告する。 
	オ　 入居説明会開催前に、府に開催内容（配付資料等の提示）の報告を行う。 
	カ　 週一回以上、本移転承諾書及び府営住宅建替事業本移転料支払い契約書等、各種書類の受取状況の報告を府に行う。 
	キ　 週一回以上、建替住宅への本移転者の移転状況（移転完了者、移転日決定者等）の報告を府に行う。 
	ク　 本移転可能日から2ヶ月後までに終了しない可能性がある本移転者がいる場合には、終了しない事由を調査し、府に報告する。 




	第9　 入居者移転支援実費請求手続き 
	1　 概要 
	2　 手続き内容 
	(1) 入居者移転支援実費の証明資料の提出 
	(2) 入居者移転支援実費の請求手続き 
	ア　 事業者は、（１）に定める資料及びその証拠書類を含め、収支報告として、府に報告を行う。 
	イ　 府は、収支報告を元に、必要な場合は契約変更手続きを行い、入居者移転支援実費の金額を確定する。なお、収支報告の確認と入居者移転支援実費の金額確定期間として、2ヶ月を予定している。 
	ウ　 府は、確定した入居者移転支援実費を事業者に通知し、それを元に、各年度１回を上限として事業者は請求書の提出を行う。府は、請求書の提出を受けてから、30日以内に入居者移転支援実費を支払う。なお、第一工区本移転終了時及び第二工区本移転終了時の請求の場合は、各工区の入居者移転支援業務費と共に支払う。 



	3　 入居者移転支援実費請求手続きに関する留意事項 
	ア　 本移転者（ケース1）、本移転者（ケース2）が、本移転可能日の2ヶ月後までに移転をしなかったことにより、第５　４(3)①ウエに示す本移転確認業務を行わなかった場合においても、入居者移転支援業務費の減額は行わない。 
	イ　 民間借家を仮住居としている本移転者が、本移転可能日の2ヶ月後までに移転をしなかったことにより、第５　４(3)①ウに示す本移転確認業務を行わなかった場合において、保証金返還金又は敷金が賃貸借契約通りに返金されなかった場合については、事業者が支払った保証金返還金又は敷金の実費を、また事業者が賃貸人の場合は、保証金返還金相当額又は敷金相当額を、契約終了時に府は支払う。 




