
​第​​２​​回​​宮​​崎​​市​​道​​の​​駅​​フェ​​ニッ​​ク​​ス​​再​​整​​備​

​サ​​ウ​​ン​​ディ​​ン​​グ​​型​​市​​場​​調​​査​​【調​​査​​結​​果​​概​​要】​

​１.​​調​​査​​目​​的​

​現​​在、​​本​​市​​で​​は、​​建​​物​​の​​老​​朽​​化​​が​​進​​む​​「宮​​崎​​市​​道​​の​​駅​​フェ​​ニッ​​ク​​ス」​​に​​つ​​い​​て、​​将​​来​​に​​わ​​た​​り​​持​​続​

​可​​能​​な​​観​​光​​拠​​点​​と​​し​​て​​再​​整​​備​​す​​る​​た​​め、​​事​​業​​化​​に​​向​​け​​た​​検​​討​​を​​進​​め​​て​​い​​ま​​す。​

​本​​調​​査​​は、​​前​​回​​調​​査​​結​​果​​を​​踏​​ま​​え​​た​​「再​​整​​備​​事​​業​​実​​施​​方​​針​​（案）」​​へ​​の​​民​​間​​事​​業​​者​​か​​ら​​の​​意​​見​​募​​集​

​を​​通​​じ、​​令​​和​​８​​年​​７​​月​​の​​事​​業​​者​​公​​募​​に​​向​​け​​た​​条​​件​​整​​理​​を​​図​​る​​こ​​と​​を​​目​​的​​と​​し​​て​​実​​施​​し​​ま​​し​​た。​

​２.​​調​​査​​対​​象​​地​

​名​​称​ ​宮​​崎​​市​​道​​の​​駅​​フェ​​ニッ​​ク​​ス​​（三​​池​​休​​憩​​所）​

​所​​在​​地​ ​宮​​崎​​市​​大​​字​​内​​海​​字​​三​​池​​３​​８​​１​​番​​地​​１​

​都​​市​​計​​画​​区​​域​ ​都​​市​​計​​画​​区​​域​​外​

​そ​​の​​他​​区​​域​

​●​ ​自​​然​​公​​園​​法​​：​

​日​​南​​海​​岸​​国​​定​​公​​園​ ​第​​1​​種​​特​​別​​地​​域​​（公​​園​​事​​業​​：​​三​​池​​休​​憩​​所）​

​●​ ​宮​​崎​​市​​景​​観​​条​​例​​：​

​重​​点​​景​​観​​形​​成​​地​​区​​（日​​南​​海​​岸​​地​​区）​

​敷​​地​​面​​積​ ​約​​６​​０,​​０​​０​​０​​㎡​​（市​​有​​地​​：​​５​​７,​​０​​０​​０​​㎡​​国​​有​​地​​借​​地​ ​３,​​０​​０​​０​​㎡）​

​主​​要​​な​​既​​存​​施​​設​

​観​​光​​物​​産​​館​

​建​​築​​年​ ​：​​昭​​和​​40​​年​​（築​​60​​年）​

​構​​造​ ​：​​鉄​​筋​​コ​​ン​​ク​​リー​​ト​​造​​3​​階​​建​​て​

​延​​床​​面​​積​​：​​991.51​​㎡​

​建​​築​​面​​積​​：​​402.92​​㎡​

​建​​物​​高​​さ​​：​​10.14​​ｍ​

​３.​​調​​査​​項​​目​

​No.​ ​対​​話​​項​​目​ ​対​​話​​内​​容​

​(1)​​事​​業​​方​​式​ ​●​ ​市​​と​​事​​業​​パー​​ト​​ナー​​の​​役​​割​​分​​担​​（事​​業​​パー​​ト​​ナー​​方​​式）​​※1​

​●​ ​土​​地​​の​​想​​定​​貸​​付​​範​​囲​​及​​び​​期​​間​​（事​​業​​用​​定​​期​​借​​地​​方​​式）​ ​※2​

​(2)​​施​​設​​整​​備​ ​●​ ​市​​が​​求​​め​​る​​機​​能​​及​​び​​要​​件​​の​​実​​現​​可​​能​​性​

​●​ ​想​​定​​さ​​れ​​る​​施​​設​​規​​模​​（​​一​​般​​観​​光​​客​​/​​宿​​泊​​利​​用​​者​​用​​の​​駐​​車​​場​​ス​​ペー​​ス​​を​​含​​む）​

​●​ ​法​​面​​等​​の​​造​​成​​行​​為​​の​​可​​能​​性​

​●​ ​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​の​​妥​​当​​性​

​●​ ​施​​設​​の​​解​​体​​/​​施​​工​​期​​間​​中​​に​​お​​け​​る​​暫​​定​​利​​用​​の​​可​​能​​性​

​●​ ​防​​災​​機​​能​​の​​維​​持​​に​​関​​す​​る​​要​​件​

​(3)​​そ​​の​​他​ ​●​ ​SPC​​（特​​別​​目​​的​​会​​社）​​設​​立​​を​​参​​入​​要​​件​​と​​す​​る​​こ​​と​​へ​​の​​見​​解​

​●​ ​市​​に​​対​​し​​て​​期​​待​​す​​る​​こ​​と​

​※1​​　​​事​​業​​パー​​ト​​ナー​​方​​式​​…​​プ​​ロ​​ポー​​ザ​​ル​​で​​選​​定​​さ​​れ​​た​​事​​業​​パー​​ト​​ナー​​と​​市​​の​​協​​働​​に​​よ​​り、​​対​​象​​地​​の​​基​​本​​計​​画​​　​

​　​​　​​を​​策​​定​​す​​る​​と​​と​​も​​に、​​施​​設​​の​​整​​備​​運​​営​​ま​​で​​を​​一​​体​​的​​に​​担​​う​​方​​式​

​※2​​　​​事​​業​​用​​定​​期​​借​​地​​方​​式​​…​​事​​業​​者​​が​​土​​地​​を​​借​​り​​受​​け、​​自​​ら​​の​​資​​金​​に​​よ​​り​​事​​業​​目​​的​​を​​達​​成​​す​​る​​た​​め​​の​​施​​設​​整​​備​​　​

​　​​　​​と​​運​​営​​を​​行​​う​​方​​式​

​４.​​調​​査​​期​​間​

​令​​和​​８​​年​​３​​月​​３​​０​​日​​（月）​​～​​令​​和​​８​​年​​５​​月​​８​​日​​（金）​

​５.​​参​​加​​事​​業​​者​

​合​​計​​６​​社​​（主​​な​​業​​種​​：​​駐​​車​​場​​管​​理​​運​​営、​​宿​​泊​​業、​​不​​動​​産​​開​​発、​​施​​設​​管​​理​​運​​営、​​総​​合​​建​​設​​業）​



​６.​​主​​な​​意​​見​​内​​容​

​（１）​​事​​業​​方​​式​

​市​​と​​事​​業​​パー​​ト​​ナー​​の​​役​​割​​分​​担​​（事​​業​​パー​​ト​​ナー​​方​​式）​

​●​ ​既​​存​​施​​設​​の​​撤​​去​​費​​用​​に​​つ​​い​​て​​は​​市​​の​​負​​担​​が​​望​​ま​​し​​い。​

​●​ ​市​​が​​解​​体​​や​​周​​辺​​整​​備​​を​​担​​う​​点​​は​​妥​​当​​で​​あ​​る​​が、​​最​​大​​の​​コ​​ス​​ト​​は​​施​​設​​整​​備​​で​​あ​​り、​​昨​​今​​の​​資​

​材​​高​​騰​​を​​鑑​​み​​る​​と、​​初​​期​​投​​資​​を​​い​​か​​に​​抑​​え、​​収​​支​​を​​合​​わ​​せ​​る​​か​​が​​課​​題。​

​●​ ​事​​業​​シ​​ミュ​​レー​​ショ​​ン​​を​​行​​う​​と、​​結​​局​​DBO​​や​​PFI​​の​​議​​論​​に​​立​​ち​​戻っ​​て​​し​​ま​​う​​傾​​向​​が​​あ​​る。​​民​

​間​​が​​参​​入​​し​​や​​す​​く​​な​​る​​よ​​う、​​市​​が​​ど​​の​​よ​​う​​な​​イ​​ン​​セ​​ン​​ティ​​ブ​​を​​設​​け​​る​​か​​が​​重​​要。​

​（２）​​施​​設​​整​​備​

​市​​が​​求​​め​​る​​機​​能​​及​​び​​要​​件​​の​​実​​現​​可​​能​​性​

​●​ ​物​​販​​施​​設​​の​​み​​で​​は​​整​​備​​費​​の​​回​​収​​が​​困​​難​​な​​た​​め、​​客​​単​​価​​と​​利​​益​​率​​の​​高​​い​​宿​​泊​​施​​設​​の​​導​​入​​は、​

​事​​業​​成​​立​​の​​重​​要​​な​​要​​素​​と​​な​​る。​

​●​ ​収​​益​​性​​の​​観​​点​​か​​ら、​​宿​​泊​​機​​能​​（客​​室​​数）​​の​​確​​保​​が​​優​​先​​さ​​れ​​る​​可​​能​​性​​が​​あ​​る​​た​​め、​​あ​​る​​程​​度​

​の​​物​​販​​面​​積​​の​​基​​準​​を​​示​​す​​必​​要​​が​​あ​​る。​

​事​​業​​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​に​​つ​​い​​て​

​●​ ​設​​計​​期​​間​​な​​ど​​の​​工​​程​​は、​​短​​縮​​の​​余​​地​​が​​あ​​る。​

​●​ ​解​​体​​工​​事​​は​​1​​年​​は​​か​​か​​ら​​な​​い​​と​​思​​わ​​れ​​る。​​設​​計​​期​​間​​と​​合​​わ​​せ​​て​​一​​定​​の​​短​​縮​​が​​可​​能。​

​●​ ​自​​然​​公​​園​​法​​の​​手​​続​​き​​を​​考​​慮​​す​​る​​と、​​着​​工​​ま​​で​​の​​全​​体​​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​は​​概​​ね​​妥​​当​​だ​​が、​​基​​本​​計​

​画​​策​​定​​の​​段​​階​​で​​基​​本​​設​​計​​ま​​で​​固​​まっ​​て​​い​​る​​こ​​と​​が​​理​​想​​的​​で​​あ​​る。​

​法​​面​​等​​の​​造​​成​​行​​為​​の​​可​​能​​性​​に​​つ​​い​​て​

​●​ ​山​​側​​の​​法​​面​​開​​発​​に​​つ​​い​​て​​は​​慎​​重​​な​​判​​断​​が​​必​​要。​​オ​​ペ​​レー​​ショ​​ン​​で​​解​​決​​で​​き​​る​​部​​分​​も​​あ​​る。​

​●​ ​整​​備​​コ​​ス​​ト​​や​​自​​然​​公​​園​​法​​の​​手​​続​​き​​の​​観​​点​​か​​ら、​​山​​側​​の​​法​​面​​の​​開​​発​​は​​認​​め​​な​​い​​要​​件​​と​​す​​る​​方​

​が​​望​​ま​​し​​い。​

​●​ ​既​​存​​の​​平​​地​​部​​分​​だ​​け​​で​​は​​十​​分​​な​​面​​積​​を​​確​​保​​で​​き​​な​​い​​恐​​れ​​が​​あ​​り、​​景​​観​​を​​最​​大​​限​​に​​活​​か​​し​​た​

​施​​設​​整​​備​​を​​実​​現​​す​​る​​に​​は、​​山​​側​​法​​面​​の​​活​​用​​が​​必​​要​​に​​な​​る。​

​施​​設​​の​​解​​体​​/​​施​​工​​期​​間​​中​​に​​お​​け​​る​​暫​​定​​利​​用​​の​​可​​能​​性​

​●​ ​施​​工​​中​​の​​仮​​設​​営​​業​​に​​は​​コ​​ス​​ト​​が​​伴​​う​​も​​の​​の、​​営​​業​​を​​継​​続​​す​​る​​ア​​イ​​デ​​ア​​は​​収​​支​​計​​画​​に​​組​​み​​込​

​め​​る​​可​​能​​性​​が​​あ​​る。​

​●​ ​施​​設​​の​​解​​体​​か​​ら​​整​​備​​中​​の​​空​​白​​期​​間​​に、​​暫​​定​​的​​な​​収​​益​​事​​業​​や​​駐​​車​​ス​​ペー​​ス​​を​​確​​保​​す​​る​​こ​​と​​は​

​現​​実​​的​​で​​は​​な​​い。​

​防​​災​​機​​能​​の​​維​​持​​に​​関​​す​​る​​要​​件​

​●​ ​避​​難​​場​​所​​と​​し​​て​​の​​駐​​車​​場​​開​​放​​は​​現​​実​​的​​な​​協​​力​​範​​囲​​で​​あ​​る​​も​​の​​の、​​24​​時​​間​​体​​制​​で​​避​​難​​者​​の​​管​

​理・​​運​​営​​責​​任​​ま​​で​​負​​う​​こ​​と​​は​​難​​し​​い。​

​（３）​​そ​​の​​他​

​SPC​​（特​​別​​目​​的​​会​​社）​​設​​立​​を​​参​​入​​要​​件​​と​​す​​る​​こ​​と​​へ​​の​​見​​解​

​●​ ​30​​年​​か​​ら​​50​​年​​と​​い​​う​​長​​期​​事​​業​​に​​お​​い​​て、​​SPC​​の​​要​​件​​が​​不​​透​​明​​な​​点​​は​​大​​き​​な​​懸​​念​​材​​料​​と​​な​​る。​

​●​ ​SPC​​化​​に​​よ​​り​​独​​立​​法​​人​​と​​な​​る​​こ​​と​​で、​​銀​​行​​融​​資​​の​​ハー​​ド​​ル​​が​​上​​がっ​​た​​り、​​既​​存​​グ​​ルー​​プ​​内​​で​

​の​​リ​​ソー​​ス​​（人​​材・​​資​​材）​​共​​有​​が​​制​​限​​さ​​れ​​る​​こ​​と​​が​​懸​​念​​さ​​れ​​る。​

​●​ ​SPC​​設​​立​​は​​収​​支​​の​​透​​明​​性​​確​​保​​に​​は​​有​​効​​だ​​が、​​法​​務・​​会​​計​​上​​の​​費​​用​​が​​増​​大​​す​​る。​

​●​ ​SPC​​の​​要​​件​​が、​​建​​設​​か​​ら​​運​​営​​（直​​営・​​業​​務​​委​​託・​​テ​​ナ​​ン​​ト​​賃​​貸​​借​​等）​​ま​​で​​全​​て​​を​​一​​つ​​の​​会​​社​

​で​​担​​い、​​連​​帯​​保​​証​​も​​求​​め​​ら​​れ​​る​​ス​​キー​​ム​​は、​​PFI​​な​​ど​​の​​「公​​共​​施​​設​​型」​​に​​近​​く、​​ファ​​イ​​ナ​​ン​

​ス​​も​​難​​し​​い。​



​市​​に​​対​​し​​て​​期​​待​​す​​る​​こ​​と・​​そ​​の​​他​​ご​​意​​見​

​●​ ​公​​募​​の​​審​​査​​に​​お​​い​​て​​「経​​済​​効​​果​​の​​創​​出」​​と​​「市​​の​​財​​政​​負​​担​​軽​​減」​​の​​ど​​ち​​ら​​を​​重​​視​​す​​る​​の​​か​

​等、​​配​​点・​​評​​価​​基​​準​​で​​明​​確​​に​​示​​し​​て​​ほ​​し​​い。​

​●​ ​自​​然​​公​​園​​法​​に​​基​​づ​​く​​県​​や​​国​​か​​ら​​の​​認​​可​​が、​​ど​​の​​程​​度​​の​​確​​度​​で​​得​​ら​​れ​​る​​の​​か​​が​​大​​き​​な​​懸​​念​​材​

​料​​で​​あ​​る。​

​●​ ​公​​募​​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​に​​関​​し​​て、​​応​​募​​か​​ら​​企​​画​​提​​案​​に​​か​​か​​る​​期​​間​​が​​短​​く、​​参​​入​​で​​き​​る​​事​​業​​者​​が​

​限​​定​​さ​​れ​​る​​恐​​れ​​が​​あ​​る。​

​●​ ​公​​募​​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​が​​非​​常​​に​​タ​​イ​​ト​​で​​あ​​り、​​外​​部​​と​​体​​制​​を​​構​​築​​す​​る​​に​​あ​​た​​り、​​企​​画​​提​​案​​段​​階​

​で​​ど​​こ​​ま​​で​​事​​業​​の​​確​​実​​性​​が​​求​​め​​ら​​れ​​て​​い​​る​​の​​か​​判​​断​​が​​難​​し​​い。​

​●​ ​宿​​泊​​施​​設​​に​​お​​け​​る​​車​​中​​泊​​の​​需​​要​​は​​高​​く、​​本​​施​​設​​で​​も​​宿​​泊​​施​​設​​と​​セッ​​ト​​で​​の​​導​​入​​余​​地​​は​​十​​分​

​に​​あ​​る。​

​７.​​総​​括​

​本​​調​​査​​を​​通​​じ、​​「再​​整​​備​​事​​業​​実​​施​​方​​針​​（案）」​​に​​対​​す​​る​​民​​間​​事​​業​​者​​の​​多​​角​​的​​な​​視​​点​​や、​​事​​業​​化​​に​​お​

​け​​る​​懸​​念​​事​​項​​を​​把​​握​​す​​る​​こ​​と​​が​​で​​き​​ま​​し​​た。​

​対​​話​​結​​果​​を​​踏​​ま​​え、​​令​​和​​８​​年​​７​​月​​の​​事​​業​​者​​公​​募​​に​​向​​け、​​主​​に​​以​​下​​の​​事​​項​​に​​つ​​い​​て​​公​​募​​条​​件​​の​​整​​理​

​（本​​実​​施​​方​​針​​案​​の​​修​​正​​検​​討）​​を​​進​​め​​て​​ま​​い​​り​​ま​​す。​

​■​​再​​整​​備​​事​​業​​実​​施​​方​​針​​（案）​​の​​整​​理​​事​​項​

​事​​業​​パー​​ト​​ナー​​の​

​公​​募​​期​​間​

​●​ ​事​​業​​の​​全​​体​​ス​​ケ​​ジュー​​ル​​に​​及​​ぼ​​す​​影​​響​​を​​精​​査​​し​​な​​が​​ら、​​よ​​り​​多​​く​​の​

​事​​業​​者​​が​​参​​加​​で​​き​​る​​よ​​う、​​公​​募​​期​​間​​の​​延​​長​​に​​つ​​い​​て​​前​​向​​き​​に​​検​​討​​を​

​行​​い​​ま​​す。​

​SPC​​の​​設​​立​​義​​務​ ​●​ ​事​​業​​特​​性​​と​​照​​ら​​し​​合​​わ​​せ​​な​​が​​ら、​​公​​募​​要​​件​​か​​ら​​の​​削​​除​​も​​視​​野​​に​​入​

​れ、​​適​​切​​な​​要​​件​​設​​定​​に​​つ​​い​​て​​改​​め​​て​​検​​討​​を​​行​​い​​ま​​す。​

​必​​須​​機​​能​​の​​要​​件​ ​●​ ​民​​間​​事​​業​​者​​の​​自​​由​​な​​発​​想​​を​​妨​​げ​​な​​い​​こ​​と​​を​​前​​提​​に、​​本​​市​​が​​求​​め​​る​​必​

​須​​機​​能​​を​​担​​保​​す​​る​​た​​め​​の​​要​​件​​設​​定​​に​​つ​​い​​て、​​改​​め​​て​​検​​討​​を​​行​​い​​ま​

​す。​


