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宮崎県 県土整備部 建築住宅課
（受託会社：株式会社 長大）



１．はじめに

計画の背景

【 県営住宅に共通する解決したい課題 】

・ 入居率の低下と空き住戸の増加、家賃収入の減少で住宅管理予算は縮小

・ 老朽化に伴う設備等の維持管理や更新に要する経費は増加

・ 小家族、単身者の世帯増加に対応する住宅タイプの構成割合の見直し

・ 住宅の共用部を含むバリアフリー化には、建替が必要

・ 共同生活を維持していくためには地域コミュニティの活性化が必要

・ 大規模団地の再整備では予算の確保や事業量の平準化が必要
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計画の目的

【 PFI（BT方式） 】 を実施することにより・・・

【 県営一ケ岡団地 】

２３棟５５５戸からなる大

型団地で、南ブロックの

１５棟３５４戸は、建設後

５０年余りを経過してお

り、施設・設備や管理面

の諸課題に対応するた

め、再整備を計画

民間事業者のノウハウ を活かした整備提案を受けるこ

とにより、団地が抱える諸課題を解決

・ 既存入居者、子育て世帯、新規入居者とのコミュニティミックス

・ 入居者の負担を減らすなど、入居者の移転支援の工夫

・ 余剰地の有効活用



２-1．事業概要
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■ 県営一ケ岡団地の概要

所在地 延岡市北一ケ岡

施設用途 共同住宅 （設計業務に係る建築物の類型：令和６年国土交通省告示第８号別添ニ第六号）

敷地条件

・ 敷地面積 約１5，529㎡ （南ブロック）
※ 分離分割方式で先行する9号棟（0期）のエリアは含まない
・ 区域区分 市街化区域
・ 用途地域 第 1 種中高層住居専用地域（建ぺい率６０％、容積率２００％）

土地利用上の制約
準防火地域
日影規制 4h 2.5h GL+4m 津波浸水エリア 浸水想定深さ3～６ｍ

所有者 土地：宮崎県 建物：宮崎県

計画戸数 223戸程度（現354戸）

周辺施設

商業施設（スーパー、コンビニ）
小学校
子育て施設（幼稚園２箇所、保育園１箇所）
病院（３箇所）
介護サービス施設（多数）



２-2．事業スケジュール（案）

■事業スケジュール

日程 予定

令和７年12月 実施方針等の公表

令和7年12月～令和8年1月 実施方針等に関する質問・意見

令和8年4月 入札説明書等の公表

令和８年5月～令和8年7月 入札説明書等に関する質問・意見

令和8年９月（約4ヶ月間） 提案書類締切

令和8年10月 落札者の選定

令和8年11月 基本協定の締結

令和8年12月 仮契約の締結

令和8年3月 事業契約に係る議会の議決（本契約の締結）
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※スケジュールは現段階の想定のため、変更の可能性がある

２-3．工事スケジュール（案）

0期は従来型で発注済み

0期の移転支援業務をPFI事業に含む想定

PFI事業範囲 余剰地活用は事業用定期借地等で分離し、前倒し
する可能性がある



◆対象地と周辺地域について

県営一ケ岡団地

本事業対象地

宮崎県延岡市の南部に位置し、
延岡市中心部より南へ車で約
8kmほどのところに位置する。
対象地より徒歩約8分の位置に
JR九州日豊本線「旭ヶ丘駅」が
立地している。
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2-4.事業対象地



◆津波浸水深
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計画地

計画地の大半は津波浸
水深が3～6ｍとなって
いる。
本団地は、津波避難ビ
ルに位置付けられてい
る。

2-5.津波ハザードマップ



◆住棟配置（現状）
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◆棟別入居状況

住戸数354戸のうち現入居
戸数は266戸で、入居率は
75.1％となっている。
13-3棟は政策空家として募
集を停止している。
※他の棟も募集停止予定

政策空家

住棟番
号

構造
建設年
度

戸数
現入居
者戸数

空戸数入居率

13-1 中耐 S47 16 12 4 75.0%

13-2 中耐 S45 24 18 6 75.0%

13-3 中耐 S43 24 7 17 29.2%

13-4 中耐 S46 24 0 24 0.0%

13-5 中耐 S46 24 18 6 75.0%

13-6 中耐 S47 16 10 6 62.5%

13-7 中耐 S46 16 10 6 62.5%

14-1 中耐 S50 20 13 7 65.0%

14-2 中耐 S50 20 14 6 70.0%

14-3 中耐 S49 20 16 4 80.0%

14-4 中耐 S48 30 26 4 86.7%

15-1 中耐 S49 30 25 5 83.3%

15-2 中耐 S48 30 24 6 80.0%

15-3 中耐 S48 30 24 6 80.0%

15-4 中耐 S49 30 24 6 80.0%

合計 354 241 113 68.1%

R7.7時点

2-6.一ケ岡団地の現状

解体済み
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隣接するAコープ一ケ岡店

プロパンガス庫

9号棟建替え（イメージ） 14-1棟倉庫集会所

13-7棟

隣接するコンビニエンスストア

2-7.一ケ岡団地 現地写真



◆配置図
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Aブロック

余剰地
約3,700㎡

現況の戸数と同等の戸
数を確保した場合の配
置イメージ。
駐車場は戸数の120％
で設定。

※配置図はボリューム検討のためのものであり、実際の配置を示したものではない

2-8.建替えイメージ

Bブロック

0工区

※0工区整備戸数 47戸を含む
（1DK：10、2LDK：28、3LDK：9）



◆配置図
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余剰地
約3,700㎡

1工区2工区

3工区

4工区
5工区

0工区は従来方式での
設計、施工を予定。
1工区～5工区について
は、入居者を整備後の
住棟に移転（0工区完
成後に1、2工区の現入
居者を移転）すること
で工区を分けて整備す
ることを想定

2-9.建て替え事業の工区分け

Aブロック

Bブロック

※配置図はボリューム検討のためのものであり、実際の配置は事業者の提案による

0工区



※配置図はボリューム検討のためのものであり、実際の配置は事業者の提案による
11

◆余剰地の位置

Aブロック

住棟の活用

余剰地

本事業では、余剰地活用
の他、既存住棟である14-
1棟を事業期間中の最後に
解体することとし、解体
までの期間、カフェ、オ
フィス等として活用し、
工事期間中を含めたコ
ミュニティ拠点を形成に
資する機能や活用方法の
提案を期待している。

2-10.余剰地等の活用

Bブロック

約3,700㎡

イメージ例：
ひのさと48HP 日の里団地再生プロジェクト



12

3-1. 事業スキーム 【 PFI (BT 方式） 】

• 本事業で想定している事業スキーム BT方式

• 支払い方式

「設計に関する費用」 ： 完成後の支払い

「住宅設備業務」 ： 年度ごとの出来高払い

「入居者移転支援業務」 ： 実績に応じた額を支払う

基本協定

金融機関

宮崎県

入居者・利用者

民間事業者 （SPC)

・ 設計
・ 工事
・ 工事監理
・ 入居者移転支援

施設の建設 ・余剰地活用
・整備期間中のコミュニティ形成
（付帯事業とするかは未定）

プロジェクト
ファイナンス

※上記はSPCの場合の例で、事業者は「SPC」、「JV」、「コンソーシアム」のいずれかを選択して参画



◆想定される業務範囲
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・ 設計
建替住宅の基本設計、実施設計業務及び必要な調査業務

・ 工事
解体工事（既存施設の解体）
建設工事（設計完了後、施設建設工事）

・ 工事監理
建替住宅の工事監理業務

・ 入居者移転支援
現在の入居者を新住棟または他の県営住宅等の移転の調整、修繕、手続き等の
支援業務

設計 工事 工事監理
入居者移転支
援業務

余剰地活用等
業務

維持管理業務

BT方式 ○ ○ ○ ○
○

（任意・必須）
×

3-2.本事業【PFI（BT方式）】で想定される業務範囲



4-1.物価スライド条項
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“国土交通省．工事請負契約書における請負代金額変更の規定（スライド条項）”より引用

・物価スライド条項の項目は下表のとおりである。実際に用いるスライド条項は、事業者から
の意見も踏まえ、検討する。



4-2.物価改定指数（例）
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“内閣府．PPP/PFI事業における物価上昇の影響への対応について（通知）”より引用

・物価改定の際に用いる指数は下表のとおりである。これらはあくまで例示したものであり、
実際に用いる指数は事業者からの意見も踏まえ、検討する。



5.ヒアリングにて確認したい事項
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５. 移転支援に係る事項

1. 移転支援業務実施の可能性について

2. 仮移転先について

3. 福祉施設への斡旋

６. 余剰地活用に係る事項

1. 余剰地活用について

2. 余剰地活用の開始時期について

3. 余剰地の条件に付いて

4. 工事期間中のコミュニティ形成等の提案について

７. 参画意欲に係る事項

1. 参画条件（資格要件）

2. 参画意欲等

８. その他

１．事業規模に係る事項

1. 事業規模への対応の可否

２. 事業費等に係る事項

1. 物価高騰による施設整備費への影響

2. 物価スライド条項の考え方

３. スケジュールに係る事項

1. 公募期間

2. 事業期間

４.県産スギの活用に係る事項

1. 県産スギを用いた木造、混構造の可能性について


	概要説明資料
	スライド 0:    宮崎県県営一ケ岡団地再整備事業 事業概要資料 　 

	1.はじめに
	スライド 1: １．はじめに

	2.事業概要
	スライド 2: ２-1．事業概要
	スライド 3: ２-2．事業スケジュール（案）
	スライド 4: ２-3．工事スケジュール（案）
	スライド 5: 2-4.事業対象地
	スライド 6: 2-5.津波ハザードマップ
	スライド 7: 2-6.一ケ岡団地の現状
	スライド 8: 2-7.一ケ岡団地　現地写真
	スライド 9: 2-8.建替えイメージ
	スライド 10: 2-9.建て替え事業の工区分け
	スライド 11: 2-10.余剰地等の活用

	3.事業スキーム・事業範囲
	スライド 12: 3-1. 事業スキーム　【　PFI　(BT 方式）　】
	スライド 13: 3-2.本事業【PFI（BT方式）】で想定される業務範囲

	4.物価スライド
	スライド 14: 4-1.物価スライド条項
	スライド 15: 4-2.物価改定指数（例）

	5.ヒアリング確認事項
	スライド 16: 5.ヒアリングにて確認したい事項


