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市営住宅の次期管理にあたっての管理方式の検討について

まちづくり局住宅政策部
市 営 住 宅 管 理 課



川崎市営住宅概要
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備 考

管理戸数 １１３住宅１７，６０１戸
（特定公共賃貸住宅を含む） R６年４月１日現在

入居者数 ２７，２５９人 R６年４月１日現在

入居世帯数 １５，６１１世帯 R６年４月１日現在

平均応募倍率 １１．５倍 R５年度平均

平均家賃 ２７，４１８円 R６年３月

住宅使用料

市営住宅
使用料
※毎年、使
用者から申
告された収
入に基づい
て決定

収入区分別に
国が決定する
基礎使用料
（８段階）

住宅から受ける利便を考慮した係数（応
益係数）
・本市の立地係数 １．１
・基礎係数︓住戸面積６５㎡
・築年数︓１－築年数×０．００１
・利便係数︓駅からの距離と浴室浴槽等
の有無 １．０３〜０．７
※４つの係数を掛け合わせて算出

＝ ×



川崎市営住宅概要
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〇川崎市営住宅等地図

市営住宅 借上市営住宅 特定公共賃貸住宅 計

住宅数 管理戸数 住宅数 管理戸数 住宅数 管理戸数 住宅数 管理戸数

94 16,986 19 439 8 176 113 17,601

※特定公共賃貸住宅の住宅数は
市営住宅住宅数に含む

R6.4.1時点

出典：入居者募集のしおり
（川崎市住宅供給公社ホームページ）



市営住宅の管理方式
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指定管理者制度と管理代行制度の業務分担の比較（主なもの）

項 目
管理代行制度 指定管理者制度

市 事業者
（公社）

市 事業者

施設整備 施設整備 ● ●

入居者管理
入居者の決定 ● ●
同居承認 ● ●

収入管理
家賃の決定 ● ●
収入超過者に対す
る他の住宅の斡旋 ● ●

施設管理 ● ●

申請受付 書類審査 許可 入居
同居

管理代行 事業者(公社) 事業者(公社)

指定管理者 事業者 事業者

入居手続
同居申請

市民 市民

※赤枠・赤字は管理代行者
または市のみ実施可能な業務



現行の管理手法（管理代行制度）
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管理代行制度概要

・公営住宅法に基づく管理代行制度に基づき平成１８年４月から川崎
市住宅供給公社に委託を行っている。

・平成18年の公営住宅法改正により導入された制度で、他の地方公共
団体又は地方住宅供給公社に限り、公営住宅又は共同施設の管理を事
業主体に代わって行うことができるもので、入居者の決定など一部、
権限行使を伴う行為も行うことができる。

業務内容
・募集、抽選、入居手続、収入申告受付審査、各種届出受付審査、
苦情対応、退去手続、承継等許可、減免受付審査、駐車場管理全般、
建物大規模修繕、空家修繕、建物設備等維持管理

管理手法

契 約
・期間︓５年間の協定を締結し毎年契約を締結（現協定はR４〜R８年度）
・委託費（市営住宅関連合計）︓約42億円（R5年度決算）



市営住宅の管理に関する業務
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市営住宅に関する業務は、次のように管理方式により行うことができる業務範囲が異なっています。
業務内容 市のみ可能 管理代行 指定管理

入退去
関係

入居募集計画 ○ ○

入居者の決定（使用許可） ○ ×
退去届受付 ○ ○

各種許
可関係

同居許可・承継許可 ○ ×
模様替許可 ○ ×

徴収・
明渡
関係

収入状況報告請求 ○ ×
使用料の決定 ○ × ×
使用料・敷金その他の金銭の請求・徴収・減免 ○ × ×
収入超過者に対する他の住宅のあっせん ○ ×
明渡請求 ○ ×
訴訟 ○ × ×

一般・
管理
関係

各種申請受付 ○ ○

入居者指導 ○ ○

駐車場管理 ○ ○

修繕・
保守

各種修繕 ○ ○

保守点検 ○ ○

その他 各種補助業務（実施者が限定されている業務補助） ○ ○



御意見をお聴きしたい事項
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現 状
・市営住宅については令和８年度まで公営住宅法に基づく管理代行制
度を活用して、川崎市住宅供給公社が管理を行うこととなっています
が、令和９年度以降の次期管理方式について現行の管理方式である管
理代行制度を含め指定管理者制度や各制度の併用など効果的な方式の
検討を行っています。

次期管理方式（想定）
・入居者対応などについて、ワンストップでの対応や安定的なサービ
ス提供等の観点から、管理代行制度の継続を基本としつつ、駐車場管
理業務など指定管理者制度を活用することで効果が見込まれる業務に
ついて、効果や課題などを精査の上、導入の可能性について検討して
います。そのため、事業性の有無等を確認するため、特に次ページの
業務を実施するにあたっての課題等について御意見を伺いたいと考え
ております。

今後のスケジュール（予定）

令和７年度 次期管理方式案決定
令和８年度 次期管理者決定
令和９年度 次期管理者による市営住宅の管理開始



御意見をお聴きしたい事項
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特に御意見をお聴きしたい業務内容
１ 駐車場管理業務
２ 修繕業務（一般修繕・空家修繕）
３ 各種設備の維持・保守管理業務
４ その他（空き敷地の有効活用）

・駐車場の管理業務については、現在、川崎市住宅供給公社及び市営
住宅の自治会が管理を行っており、駐車場の管理にあたっては各区画
の維持管理など「主な業務内容」に示す業務を実施しております。
・また、空き区画については、現状の活用方法としてコインパーキン
グ、カーシェアリング、駐車場シェアリング等としても活用を行って
います。

駐車場管理業務１
【 現 状 】

コインパーキング ２１団地 カーシェアリング ７団地

駐車場シェアリング １０団地



御意見をお聴きしたい事項
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主 な 業 務 内 容
使用許可申請など各種届出等の
内容確認及び取りまとめ

入居者からの駐車場に関する
問合せへの対応

入居者ごとの使用区画の調整・
決定等（自治会との調整含む）

駐車場使用者等の管理台帳の整
備

不正駐車車両への注意及び指
導 駐車場施設の安全確認

駐車場使用者に対する禁止事項
や遵守事項の周知や指導

清掃・草刈り等の維持管理業
務

事故等の緊急事態発生時におけ
る公社との連絡調整等

・当該業務を行うにあたって参画するための課題はありますか。また、
空き区画の有効活用を行うための具体的なアイデア等はありますか。
・その他、御提案、御意見等があればお聞かせください。

【お聴きしたい点】

駐車場利用率 全３７１０区画︓利用率約５３％
（※コインパーキング等として活用を行っている２１５区画を除く。）

【 課 題 】
・駐車場の利用率は市域全体で約５３％となっている状況であり、適
切に維持管理を行うとともに、空き区画の有効活用の検討を行うこと
も必要になっています。



御意見をお聴きしたい事項
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区別駐車場利用率

区名 団地数 全区画数 利用率

川崎区 １０団地 ２３９区画 約４２％

幸区 １７団地 ４８６区画 約５１％

中原区 ４団地 １６２区画 約３４％

高津区 ２０団地 １５５５区画 約５３％

宮前区 ７団地 ４２７区画 約５６％

多摩区 ８団地 ８１６区画 約６０％

麻生区 ２団地 ２５区画 約８４％

合 計 ６８団地 ３７１０区画 約５３％



御意見をお聴きしたい事項
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・修繕業務については、現在、入居者管理業務等と関連性が高い業務で
あり、一体的な管理が効率的であることなどから、管理代行制度と併せ、
川崎市住宅供給公社が実施しています。

修繕業務（一般修繕・空家修繕）２

一 般 修 繕 R5︓実施件数 約３，８００件、決算額 約５億円
空 家 修 繕 R5︓実施件数 ６４７件、決算額 約７億円

【 現 状 】

【 課 題 】

【お聴きしたい点】
・入居者管理業務と実施者が異なる場合、連携等に関して課題はありま
すか。また、市内中小事業者の活用を図ることが重要と考えていますが、
活用できる割合や課題などはありますか。
・その他、当該業務を行うにあたって参画するための課題や、御提案、
御意見等があればお聞かせください。

・入居者管理業務は引き続き川崎市住宅供給公社が行うこととした場合、
修繕業務を行うにあたり、それぞれの業務の実施者が異なることにより、
実施者間の連携、入居者への適切な周知方法等の課題が考えられます。



御意見をお聴きしたい事項
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各種設備の維持・保守管理業務３
【 現 状 】

【 課 題 】

【お聴きしたい点】

・各種設備の維持・保守管理業務については入居者管理業務など、その
他の市営住宅の管理業務とも関連しており、一体的な管理が効率的であ
ることなどから、川崎市住宅供給公社が実施しています。

・入居者管理業務は引き続き川崎市住宅供給公社が行うこととした場合、
各種設備の維持・保守管理業務を行うにあたり、それぞれの業務の実施
者が異なることにより、実施者間の連携、入居者への適切な周知方法等
の課題が考えられます。

・入居者管理業務と実施者が異なる場合、連携等に関して課題はありま
すか。また、市内中小事業者の活用を図ることが重要と考えていますが、
活用できる割合や課題などはありますか。
・その他、当該業務を行うにあたって参画するための課題や、御提案、
御意見等があればお聞かせください。



御意見をお聴きしたい事項
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維持・保守管理を行う設備については、次の設備を想定しています。

想定する維持・保守管理を行う設備

昇 降 機 施 設 １８３基

簡 易 専 用 水 道
及 び 小 規 模
受 水 槽 水 道

受 水 槽５７基

高架水槽３０基

３０基

水 道 直 結 増 圧
給 水 施 設 ２４６棟

８棟

緊急通報システム １４住宅

６基

３基

４６施設

９基

１住宅

遊具点検・消防
設備・樹木点検 各住宅

電動シャッター

自 動 ド ア 施 設

高 架 水 槽 雨水流出抑制施設

自 家 用 電 気
工 作 物

ごみコンテナ施設

排 水 層 保 守



御意見をお聴きしたい事項

14

その他（空き敷地の有効活用）４
【 現 状 】

【 課 題 】

【お聴きしたい点】

・市営住宅の敷地については、不要となった受水槽撤去後の跡地など、
未利用となっている空き敷地が一部発生しています。

・こうした空き敷地は、未利用の状態だと草刈りや清掃などの対応が必
要になり自治会の負担となる状況などがあるとともに、敷地を有効に活
用する観点などから、その方法を検討することが必要になっています。

空き敷地の一例
（受水槽跡地）

・当該業務を行うにあたって、御提案、御意見等があればお聞かせくだ
さい。


