
 

 

上天草市松島展望休憩所指定管理者仕様書 

 

１ 趣 旨 

この仕様書は、上天草市松島展望休憩所条例（平成１６年上天草市条例第１１４

号）に定めるもののほか、隣接する熊本県の公の施設である天草ビジターセンター

と連携し、観光客の誘客に努めることで、上天草市松島展望休憩所（以下２（１）

を除き、「松島展望休憩所」という。）の設置目的をより効率的かつ効果的に達成す

ることを基本とし、指定管理者が行う業務の詳細について定めることを目的とする。 

 

２ 施設の概要 

（１） 施設の名称 上天草市松島展望休憩所 

（２） 所在地   上天草市松島町合津６３１１番地１ 

（３） 施設内容 

ア 市の管理施設 

上天草市松島展望休憩所 ２２７．０９㎡（ＲＣ造、一部木造、一部鉄骨 

平屋） 

休憩所、厨房、空調室、事務室、便所、駐車場５台 

イ 市と県（熊本県天草ビジターセンター）との共同施設 

   （ア） 公衆トイレ（合併浄化槽式トイレ２０１人槽） 

ＲＣ造、床面積４７．９４㎡ 

   （イ） ブロアーポンプ室 

      ＲＣ造、床面積１２．４５㎡ 

   （ウ） 駐車場 

アスファルト舗装、面積約３，０００㎡（駐車場に付属する樹木等を含

む。） 

   （エ） その他 

      敷地内の道路及び樹木 

 

３ 施設の管理運営と指定管理者募集の基本的な考え方 

（１） 施設の設置目的 

   上天草市民並びに天草地域を訪れる観光客に対し、観光情報と休憩の場を 

提供し、観光産業の振興に資することを目的とする。 

（２） 指定管理者の業務 

ア 天草の観光に関する資料等の展示 

イ 天草の観光と物産の発展を図る業務 

ウ 展望休憩所への誘客を促進する業務 

エ その他設置目的にふさわしい業務 

オ 施設等の維持管理及び修繕に関する業務 

（３） 今後の施設運営についての方向性 

    展望休憩所の最大の目的である観光産業の振興にこれまで以上に取り組み、

展望休憩所自体で観光客をさらに呼び込むためには、これまでの来客の際に対

応するなどの施設管理を主体とした運営だけではなく、展望休憩所と周辺のロ

ケーションを活用した積極的な観光客誘客の取組を計画的に実践し、実現する

体制を望んでいる。 



 

 

なお、営業感覚に優れた事業者により、将来的には展望休憩所での事業収益

で維持管理費を賄っていけるような方向を目指しているところであることか

ら、そのために必要な施設の改修については、指定管理者と協議しながら市が

投資していくものとする。 

 

４ 管理運営業務の基本的事項 

（１） 人員の配置 

 施設利用者の安全を確保し、展望休憩所を適切に管理運営することができる

人員配置を行うこと。また、指定管理者として、展望休憩所の管理運営業務（以

下「業務」という。）全体の統括に従事する責任者を常勤者として必ず配置し、

その他の人員についても、関係法令を遵守し、当該業務に支障を来すことがな

い配置にするよう人員配置計画を作成すること。 

  なお、従業員の雇用については、地元住民の雇用を優先的に行うこと。 

ア 有資格者の配置 

展望休憩所の管理運営を行う上で、次の資格を持った者のほか、必要とす 

る法令の定める資格を有する者を所定の場所に配置すること。 

（ア） 防火管理者の資格を有する者 

（イ） 飲食の営業を行う場合は、食品衛生責任者及び調理師免許の資格を 

有する者 

イ 従業員の服装等 

服装は、観光客等と容易に見分けのつくもので、清潔感があり、業務に適

したものとし、名札等を着用すること。 

（２） 接客業務等 

 利用者の満足が得られるよう明るく真摯な態度で接客することとし、利用者

等から苦情、要望等が寄せられた場合は、誠意をもって応えられる体制を整え、

業務の改善に努めること。 

（３） 業務遂行の準備 

指定管理者に指定された後は、自己の責任及び負担において、指定管理の開 

始時期までに円滑に業務を遂行できるような人的及び物的体制を整えること。 

なお、現在の指定管理者との間で業務の引継ぎが必要な場合は、随時行うこと。 

 

５ 開館時間等 

（１） 休館日  

ア 毎週火曜日（火曜日が国民の祝日に関する法律（昭和２３年法律第１７８ 

号）第３条第１項又は第３項の規定により休日とされる日に当たるときは、 

その日以後の最初の休日以外の日） 

イ １２月３０日から翌年１月１日まで 

※ 指定管理者は、市の承認を得て休館日を変更することができる。 

（２） 開館時間  

     午前９時から午後５時まで 

     ※ 指定管理者は、市の承認を得て開館時間を変更することができる。 

 

 



 

 

６ 指定期間 

令和２年４月１日から令和５年３月３１日までとします。ただし、管理を継続す 

ることが適当でないと認めるときは、指定を取り消すことがある。 

 

７ 法令等の遵守 

  展望休憩所の管理運営に当たっては、この仕様書にさだめるもののほか、次に掲

げる法令等を遵守すること。 

（１） 上天草市松島展望休憩所条例 

（２） 地方自治法（昭和２２年法律第６７号）、地方自治法施行令（昭和２２年 

政令第１６号）、地方自治法施行規則（昭和２２年内務省令第２９号）その 

他の行政関係法令 

（３） 自然公園法（昭和３２年法律第１６１号）、自然公園法施行令（昭和３２ 

年政令２９８号）、自然公園法施行規則（昭和３２年厚生省令第４１号）そ 

の他の自然公園関係法令 

（４） 労働基準法（昭和２２年法律第４９号）、労働安全衛生法（昭和４７年法 

律第５７号）その他労働関係法令 

（５） 建築物における衛生的環境の確保に関する法律（昭和４５年法律第２０号）、 

   同法施行令（昭和４５年政令第３０４号）、同法施行規則（昭和４６年厚生 

省令第２号）、水道法（昭和３２年法律第１７７号）、建築基準法（昭和２ 

５年法律第２０１号）、消防法（昭和２３年法律第１８６号）、電気事業法 

（昭和３９年法律第１７０号）その他施設又は設備の維持管理又は保守点検 

に関する法令 

（６） その他 

ア 指定管理者は、施設の管理に関し知り得た個人情報の保護を図るため、上 

 天草市個人情報保護条例（平成１７年上天草市条例第４号）第２７条第２項 

 の規定に従い、協定に定める安全確保の措置を講じること。 

   イ 指定管理者は、施設の使用許可等行政処分に相当する権限を行使するとき 

は、上天草市行政手続条例（平成１６年上天草市条例第１６号）第２章の規 

定を遵守すること。 

   ウ 指定管理業務を行うに当たり作成し、又は取得した文書等は、適正に管理 

し、５年間保存すること。指定期間を過ぎた後も同様とする。 

   エ 指定管理者は、管理運営業務の実施に当たっては、省エネルギーの徹底及 

び温室効果ガスの排出抑制に努めるとともに、廃棄物の発生抑制、リサイク 

ルの推進及び廃棄物の適正処理に努めること。また、環境負荷の軽減に配慮 

した物品等の調達（グリーン調達）に努めること。 

 

８ 管理運営業務の内容 

  指定管理者が行う業務は、次のとおりとする。なお、指定管理者が業務を第三者

へ一体的に委託することはできないが、事前に市長の承認を得て、個別業務を第三

者に委託することは可能とする。 

（１） 展望休憩所の管理運営に関する業務 

ア 利用者への便宜供与、利用促進、安全管理等適切な運営を行うことを基本 

に、市民をはじめとする全ての展望休憩所利用者に対し、公平な運営に留意 



 

 

すること。 

イ 利用者に対する接客対応、電話対応及び苦情対応等に主体的に当たること 

とし、要望及び苦情に対しては誠意をもって対応するとともに、速やかにそ 

の内容を市長に報告すること。 

ウ 展望休憩所が市民に開かれた公の施設であることを認識し、常に利用者の 

視点に立って業務に当たること。 

エ 利用者の意見又は要望の聴取等利用者のニーズの適切な把握に努め、それ 

らを反映した運営を行い、サービス向上に努めること。 

オ 市、各種団体、地域住民、公共機関等と連携を図り、展望休憩所の利用促 

進に努めること。 

カ 近隣地域への対応に当たっては、誠意をもって対応し、地域の振興に資す 

る活動等についても積極的に取り組むこと。 

キ 上天草市民及び観光客に対し、情報と休憩の場を提供し、観光産業の振興 

を図ること。 

ク その他展望休憩所の設置目的に合致した自主的事業を積極的に行い、展望 

休憩所への誘客力を高めること。特に飲食においては、特色のある運営を行 

い、飲食を目当てで施設へ訪れるような取組を行うこと。 

ケ 災害対策、防犯・防災対策、事故対策及び利用者の急病、ケガ等に対応す 

る緊急時対策についてのマニュアルを作成し、実際に緊急事案等が発生した 

場合は、マニュアルに沿って的確に対応し、その対応を市長に報告すること。 

コ 災害その他の事故等に備えて、簡易な薬品、資機材等を常備するとともに、 

従業員への周知等非常時の対応について十分な対策を講じること。 

サ 開館時間内においては、展望休憩所内を適宜巡回し、不審者及び不審車両 

の進入防止、火の元及び消火器、火災報知機等の点検、放置物の除去等避難 

経路の常時確保、不審物の発見及び処置等を行うこと。 

シ 開館時間外の警備においては、必要に応じて機械警備を設置する等異常の 

発生に際しては、速やかに対応できるようにすること。 

ス 利用者が安全かつ快適に展望休憩所を利用できるよう努めること。 

セ 明らかに危険のおそれがあると認められる利用者については、直ちにこれ 

を制止する等適正かつ安全な利用が図られるよう努めること。 

ソ 個人情報保護の体制を取り、従業員に周知徹底を図ること。 

タ その他展望休憩所の管理運営上必要と認める業務を行うこと。 

（２） 施設、設備等の維持管理に関する事務 

ア 施設の清掃業務 

（ア） 日常清掃（床及び内壁、ガラス面、テーブル及びイス、トイレ等を 

  清潔に保つ清掃作業）に関する業務 

（イ） 定期清掃（外壁、空調機器のフィルター等定期的に必要な清掃作業） 

に関する業務 

イ 施設及び設備内の機器類の保守点検業務 

（ア） 空調機器、消防設備、機械設備、自動ドア、厨房機器（冷蔵庫等） 

  等の設備に関する法定点検及び保守に関する業務については、目視点検 

だけでなく、点検台帳を整備した上で、法令等に基づき定期的に点検し、 

必要に応じて専門業者の点検を実施すること。 



 

 

※ 別表１「展望休憩所の保守点検及び維持修繕業務」のとおり 

ウ 屋外施設の清掃管理 

（ア） 日常清掃（駐車場等施設外の清掃作業）に関する業務 

（イ） 定期管理（敷地内の雑草処理、樹木の剪定等の管理作業）に関する 

  業務 

エ 施設、設備、備品等の故障への対応 

施設、設備、備品等の故障又は破損等により修繕の必要が生じた場合は、 

    別途定めるリスク分担表により、１件が３万円未満の軽微な修繕については 

指定管理者の負担により原状回復を行うこと。なお、施設、設備、備品等の 

故障又は破損等については、修繕の度合いに関わりなく市長に報告すること。 

オ 施設の改修等 

     令和２年度において、冷暖房施設の改修等施設の大規模改修を予定してい 

るため、これを念頭に置いた管理運営計画を立てること。また、指定管理者 

が行う自主事業等において必要な改修を希望する場合は、市の改修計画への 

反映を検討するため、事前に市に当該改修内容を提案しておくこと。 

（３） 保険の加入 

指定管理者の責に帰すべき事由により、施設若しくは設備が使用に耐えなく 

なった場合又は指定管理者の責に帰すべき事由により利用者等に被害が及ん 

だ場合は、その損害の全部又は一部を賠償する必要があることから、指定管理 

者が負うべきリスクに備えるため、適切な範囲の施設賠償責任保険及び施設災 

害補償保険に加入すること。なお、加入後は加入を証明する証書の写しを市長 

に提出すること。 

（４） その他展望休憩所の管理に必要な事項 

ア 指定された時間に館内出入り口等の開錠及び施錠を行うこと。 

イ 職員の通勤車両は、施設に最も遠い位置に駐車し、利用者の駐車を優先す

ること。 

ウ 協定書に基づく各種報告書を提出すること。 

エ 事故又は利用者の苦情のうち重要と判断される案件等については、随時、

速やかに市長に報告すること。 

 

９ 業務要求水準 

  市は、展望休憩所の利用者の満足度を高め、適切な管理運営を確保するため、業

務に係る要求水準を次のとおり定めるものとする。指定管理者は、当該要求水準を

満たすよう努力し、満たされていない場合は、必要に応じて業務の改善を行ってい

かなければならない。なお、当該要求水準は、施設に常設するアンケートの集計（６

か月に１回以上）及び年度末に行う利用者満足度調査の結果で把握することとする。 

評価項目 評価指標 要求水準 

Ａ 施設全体の満足度 アンケート集計の結

果「満足」又は「ほぼ

満足」と回答した利用

者の割合 

８０％以上 

Ｂ 清潔感及び清掃状態 

Ｃ 安全対策の満足度 

Ｄ 接客態度、サービス及び快 

適性の満足度 

Ｅ 展望休憩所の利用者数 指定管理者の事業計画書を基に協定の締結時



 

 

に協議して決定する。 

  ※ 集計対象者は、１００人以上とする。 

 

１０ 自主事業に関する業務 

  指定管理者は、民間事業者等の企画力及びサービス力に富んだサービスを提供し、

もって利用者の満足並びに観光及び産業の振興に資するため、また、健全かつ安定

的な施設運営の実現を図るため、自主事業を積極的に行うものとする。 

 自主事業に関する基本的な考え方 

（１） 指定管理者は、積極的に自主事業を企画運営し、展望休憩所への入込客 

を増やすとともに、自主事業で発生した収益でさらに大きな自主事業を行う 

等、好循環のサイクルを目指すものとする。 

（２） 自主事業の内容は、施設の立地条件である国立公園の景観を活かし、年 

間を通じての飲食の提供、定期的又はスポット的なイベント等を行うこと。 

（３） 自主事業における収益については、指定管理者の収入とし、指定管理業 

務の経費並びに自主事業の実施の為の資金とすることが出来る。 

 

１１ 備品、消耗品等 

展望休憩所に附属する市所有の備品等の取扱いについては、次のとおりとする。

また、指定管理者自らが購入した備品等については、指定管理者の所有とし、その

都度市に報告すること。 

（１） 市は、別紙に示す備品等（以下「備品等」という。）を無償で指定管理者 

に貸与することとし、その使用及び保管に関しては十分注意すること。 

（２） 指定管理者は、指定期間中、備品等を常に良好な状態に保つものとする。 

（３） 備品等が経年劣化等により業務実施の用に供することができなくなった場 

合又はそのおそれがある場合は、市は、指定管理者との協議により、必要に応 

じて市の費用で当該備品等を購入又は調達するものとする。 

（４） 指定管理者は、故意又は過失により備品等を毀損し、又は滅失したときは、 

市との協議により、必要に応じて市に対しこれを弁償し、又は自己の費用で当 

該商品等と同等の機能及び価値を有するものを購入し、若しくは調達しなけれ 

ばならない。 

 

１２ 管理経費 

指定管理者は、展望休憩所の管理に必要な一切の経費を負担することとする。 

 

１３ 会計の独立 

  指定管理者は、展望休憩所の運営に関する収支について、自己の団体の収支と独

立した会計で管理し、その収支状況について部門ごとに明確にしておくこと。 

 

１４ 指定管理料 

市は、指定管理料を協定書で定める期日までに指定管理者の請求に基づいて支払

うこととする。 

 

１５ 事業計画書、業務報告書等の提出 

（１） 事業計画書 



 

 

指定管理者は、毎年度２月末までに次に掲げる内容を記載した管理運営に関

する事業計画書を市長に提出し、承認を得ること。 

なお、事業計画に変更の必要が生じた場合は、事業変更計画書を提出し、再

度市長の承認を得ること。 

ア 職員業務分担 

イ 年間行事計画 

（ア） 管理運営業務の方針及び重点課題 

（イ） 管理運営業務の年間目標（業務要求水準に対する目標） 

（ウ） 自主事業の実施計画 

（エ） 施設管理の実施計画 

ウ 年間収支計画 

エ その他市長が必要とする事項 

（２） 業務報告書 

指定管理者は、四半期ごとに次に掲げる内容を記載した管理運営に関す

る業務報告書を、当該四半期の末月の翌月１０日までに市長に提出し、市

のモニタリングを受けること。 

ア 展望休憩所の利用者に関する実績 

イ 実施した自主事業の内容及び実績 

ウ  展望休憩所の維持管理状況 

エ 展望休憩所の管理運営に対する苦情、意見、要望等の内容及び処理状況 

オ 業務要求水準の達成状況 

カ その他市長が必要とする事項 

（３） 事業完了報告書 

    指定管理者は、毎年度の業務終了後２か月以内に次に掲げる内容を記載した

事業完了報告書を市長に提出し、市のモニタリングを受けること。 

ただし、指定管理者が、年度の途中において地方自治法第２４４条の２第１

１項の規定により指定管理者の指定を取り消されたときは、当該取消しの日か

ら起算して１か月以内に、当該取消しの日までの間の完了報告書を提出しなけ

ればならない。 

ア 業務実績報告書 

イ 管理運営に係る収支報告書 

ウ 月別利用状況及び月別収入状況 

エ 施設の管理運営に対する苦情、意見、要望等の内容及び処理状況 

オ その他市長が必要とする事項 

（４） その他の報告書 

    指定管理者は、次に掲げる帳簿等を作成し、市の求めに応じて提出できるよ

うに整備しておかなければならない。また、帳簿等は、５年間保存することと

し、指定期間を過ぎた後も同様とする。 

   ア 業務日報（管理運営に関し必要な項目の日々の状況） 

   イ 施設利用実績（利用者数及び利用料金収入） 

   ウ 事業実施状況 

   エ 清掃及び保守点検の実施状況（点検台帳） 

   オ 収支に係る経理帳簿及び支出に関する領収書 



 

 

   カ 各種保守、点検、検査等の契約書 

キ その他各提出書類等の基礎となる書類 

 

１６ 業務の再履行 

市は、指定管理者の業務の内容が根拠法令又は承認済みの事業計画内容に適合し

ないものであるときは、指定管理者に対し当該業務の再履行を命ずることができる。

この場合において、当該再履行に要する費用は、指定管理者の負担とする。 

 

１７ 定例会議の開催 

指定管理者は、展望休憩所の管理運営の適正な執行を図るため、定期的に市との 

協議の場を設けること。 

 

１８ 情報公開 

指定管理者は、業務に係る公文書に関して、上天草市情報公開条例（平成１７年

上天草市条例第３号）に基づき開示がなされたときは、当該開示に協力しなければ

ならない。 

 

１９ 協議 

指定管理者は、この仕様書にさだめるもののほか、指定管理者の業務内容又は処

理について疑義が生じたときは、市と協議し、決定する。



 

 

別紙 

 

展望休憩所備品一覧 

 

№ 備品名称 形式・仕様 数 量 備 考 

１ 事務机 ＵＣＨＩＤＡ ２  

２ レストランテーブル  ３  

３ レストラン丸テーブル  １  

４ ワゴン（天草マップ）  １  

５ 事務椅子 ＵＣＨＩＤＡ ＣＲＢ ２  

６ レストラン椅子  ５５  

７ 丸椅子  ２  

８ ロビーチェアー  １  

９ 事務椅子 ＵＣＨＩＤＡ Ｂ２１

３１７０ 

１  

１０ 賞品棚 ＫＯＫＵＹＯ １  

１１ 賞品棚  １  

１２ 三角棚  １  

１３ ロッカー ＵＣＨＩＤＡ １  

１４ 金庫 ＵＣＨＩＤＡ １  

１５ 行事告知板  １  

１６ レジスター ＣＡＳＩＯ ＴＥ-４０

０ 

１  

１７ アンテナ  １  

１８ 公衆電話・電話台 ＮＴＴ ＰＴ－４ １  

１９ 湯沸器 ＹＵＭＥＸ ＯＵＲ－

３２００Ｖ 

１  

２０ 台下冷蔵庫 ＳＡＮＹＯ ＳＵＣ-Ｕ

1561Ｈ 

１  

２１ コーヒーマシン ＴＯＳＨＩＢＡ ＳＯ

Ｃ-１０Ａ 

１  

２２ 作業台  １  

２３ 作業台  １  

２４ 作業台  １  

２５ コンロ台  １  

２６ シンク  １  

２７ シンク  １  

２８ シンク  １  

２９ 二くちコンロ ＯＺＡＫＩ １  

３０ 食器洗浄機 ＨＯＳＩＺＡＫＩ ＪＷ

Ｅ-３００ＴＵＢ 

１  

３１ 電子レンジ ＳＡＮＹＯ ＲＡＮＧＦ

-ＰＲＯ 

１  

３２ パンフレット立て  １  



 

 

３３ テレビ台  １  

３４ プレート（宝くじより）  １  

３５ タイムレコーダー ＡＭＡＮＯ ＥＸ３０

００Ｎ 

１  

３６ テレビ シャープＬＣ-３２Ｈ３

０ 

１  

３７ 製氷器 パナソニックＳＩＭ-Ｓ

３５００ 

１  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

別表１  

展望休憩所の保守点検及び維持修繕業務 
 
 

項目 細目 実施頻度等 

清掃 

（事務所、便所等） 

日常的な清掃及び整理整頓 開館日 

清掃用具の交換 

（玄関マット、モップ等） 
２週間ごと 

消耗品の補給 必要な都度 

消防設備 
日常保守管理 開館日 

定期点検 法令等基準による。 

機械整備 
日常保守管理 開館日 

定期点検 必要な都度 

浄化槽 

日常保守管理 必要な都度 

定期点検 

（清掃、水質検査等） 
法令等基準による。 

空調設備 
日常保守管理 開館日 

定期点検 年２回 

厨房機器（冷凍庫等） 
日常保守管理 開館日 

定期点検 必要な都度 

自動ドア 
日常保守管理 必要な都度 

定期点検 必要な都度 

軽微な修繕 
照明装置の維持及び交換 必要な都度 

その他施設の修繕 必要な都度 

駐車場管理 
駐車場の管理及び清掃 

（違法駐車の監視を含む。） 
開館日 

樹木等の管理 

（展望休憩所の周辺） 

除草及び芝の管理 必要な都度 

樹木の剪定 ３か月ごと以上 

その他 
施設の維持管理に必要 

な業務 
必要な都度 

 


