
茂原市小林土地活用事業 募集要項等に関する質問書の回答

番号 書類名 頁 質問 回答

1 募集要項 1

「３　対象敷地の現況」内に建設物及び付属構造物等が撤去

され更地で返還との記載があり、付属構造物には水道管、下

水管、ガス管、地盤改良杭なども含まれていると思われます

が、新築の工事開始時に地中障害物等が出てきた場合、茂原

市から前任の㈱ハヤシ様への交渉等は行って頂けるのでしょ

うか。

地中埋設物については、茂原市小林土地活用事業用(定期)借

地権設定契約(案)第12条に記載のとおりです。また、現事業

者に解体撤去させるため、無いものと考えていますが、状況

に応じ協議することとします。

2 募集要項 1

「３　対象敷地の現況」について、現在営業中のテナント様

が継続した営業を望まれ、優先交渉権者がそれを了承した場

合、当該部分の建物は収去せずに使用することは可能でしょ

うか。

更地である敷地上に新たに施設を整備するものであり、収去

せずに使用することはできません。

3 募集要項 1

「３　対象敷地の現況」について、「更地で返還される予

定」と記載がありますが、今回の事業に参加を予定している

事業者は更地（土地上に障害物の無い状態且つその地の状態

のまま建物を建築するにあたり開発行為を要しない状態）で

の引渡しと考えて良いでしょうか。

お見込みのとおりです。現在の建物と大きく異なる建物を建

設するには開発行為を要する場合もありますので、その際は

担当部署にご相談ください。

4 募集要項 2

「３　基本的要件」について、「応募者は、事業用(定期)借

地権設定契約に基づき、更地である敷地上に新たに整備する

施設(以下、｢本施設」という。)の設計・建設を行い」とあり

ますが、現在の建物を利活用することは考えていないでしょ

うか。

募集要項に記載のとおり、更地である敷地に新たに施設を整

備していただくこととし、現在の建物の利活用は想定してい

ません。

5 募集要項 2

「３　基本的要件」について、建物年数は20年だと思います

が、現事業者との交渉はできない認識でしょうか。

優先交渉権者は、要項に記載のとおり、更地である敷地に新

たに施設を整備していただくため、現事業者との交渉はでき

ません。
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6 募集要項 2

「３　基本的要件」について、今回の契約は引き渡し時＝賃

料支払いになるので工期対象範囲を少なくすることで事業側

のスケジュールなどリスクを軽減できないでしょうか。

リスク軽減については特に想定していません。

7 募集要項 2

「４　応募者の構成等」について、共同事業者として応募す

る際、構成員をすべて確定する必要はありますか。構成員を

未定として応募することは可能でしょうか。

未定として応募することは可能ですが、提案書類提出後の構

成員の変更及び追加は原則として認めません。なお、転貸す

るすべてのテナントが共同事業者の構成員となる必要はあり

ません。

8 募集要項 2

「４　応募者の構成等」について、構成員として好ましくな

い小売業の業態はありますでしょうか。

特定の好ましくない小売業の業態を定めているわけではあり

ませんが、募集要項１頁第１の「１趣旨」に記載のとおり、

周辺地域をより魅力的にするような地域ニーズに対応した業

態を期待しています。

9 募集要項 3
「６　応募の手続き」について、２月１６日の説明会に参加

した会社は何社でしたでしょうか。

８事業者です。

10 募集要項 5

「（7）　提案書類等の受付」について、提案書類等の提出

にあたり、当社の取締役会決済の取得を停止条件として付け

ることは可能でしょうか。

提案内容に停止条件を付すことは可能ではありますが、審査

委員会における評価に影響があるものと考えます。

11 募集要項 6

「１　選定方法」について、応募者が多数であった場合で

も、最優秀提案者及び次点提案者の２社のみの選定でしょう

か。

お見込みのとおりです。

12 募集要項 7

「3　事業用定期借地権等の設定期間等」について、「事業

用定期借地権等の設定期間は10年以上30年以内とします。建

設及び解体撤去工事期間も含めた期間を借地権設定期間と

し、設定期間の開始時期については、令和8年10月1日からと

なります。」とありますが、引き渡し令和8年10月1日から提

案価格の月額賃料を全額支払う認識ですか。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書第4条及び

第5条に記載のとおりです。支払いは月額ではなく、年額の

賃料となります。
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13 募集要項 7

「３　事業用定期借地権等の設定期間等」内に「事業用定期

借地権等の設定期間は１０年以上３０年以内」とあります

が、３０年経過後に再契約が可能かどうかとまた可能な場合

はどういった手順になるのでしょうか。

再契約については未定です。

14 募集要項 7

「３　事業用定期借地権等の設定期間等」について、30年以

上の事業用定期借地権で設定いただくことは可能でしょう

か。

要項に記載のとおり、事業用定期借地権等の設定期間は１０

年以上３０年以内です。

15 募集要項 7
「４　優先交渉権者等の決定」について、交渉期間の期限は

ありますでしょうか。

募集要項記載のスケジュールのとおり、基本協定締結となる

令和６年９月末までです。

16 募集要項 7

土地の借地人と、建物所有者が別でもよろしいでしょうか。

また、建築後に建物所有者が別になることは問題ございませ

んでしょうか。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書第13条に

記載のとおりです。

17 募集要項 7
土地借地後、土地の転借(一部もしくは全部)は可能でしょう

か。

市との協議により事前承諾があれば可能です。

18 募集要項 8

「５　その他」について、現事業者と再契約の協議には交渉

期限はありますでしょうか。

プロポーザル応募者が無かった場合や優先交渉権者及び次順

位優先交渉権者が選定されなかった場合で、現事業者の土地

返還関係書類提出期限となる令和６年９月末までです。

19 募集要項 8

「５　その他」について、現事業者と再契約した場合も、既

存建物を解体し、土地を更地にした上で新たに建物を建てる

のでしょうか。

現契約を基に再契約の協議を行う予定です。

20 募集要項 8
「５　その他」について、現事業者と再契約できなかった場

合はどうなるのでしょうか。

現契約とおり、更地で返還していただきます。

21 募集要項 9
「６　事業用定期借地権等に関する制限」について、市が借

地権の譲渡又は転貸を承諾した事例はありますでしょうか。

ありません。
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22 募集要項 9

「６　事業用定期借地権等に関する制限」について、借地権

の譲渡又は転貸を行う際は、書面による市の事前承諾を得る

こととありますが、それらの事前承諾には、何か条件がある

のでしょうか、ご教示いただけますでしょうか。予定でも結

構です。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書(案)第13

条に記載のとおりです。なお、要項７頁第３の１（３）に記

載の禁止・排除する施設に該当するものは承諾できません。

23 募集要項 9

「７　本施設の賃借に関する制限」について、プロポーザル

のタイミングでテナント名はどこまで確定が必要でしょう

か。社名やロゴマークを記載しないようにとの募集要項に記

載がありますが、賃貸を受ける第三者を変更する際は市との

協議と書面による承諾が必要とあります。プロポーザルのプ

ラン、パースは業種業態まで決まっていれば良いとの認識で

よろしいでしょうか。

プロポーザルに参加する事業者が特定されないように、社名

やロゴマークは記載しないこととしています。

テナント名については、具体的な名称まで確定させ提案する

か、業種業態までにとどめるかは応募者に委ねます。

24 募集要項 9

「８ 契約上の条件」について、（２） 契約不適合責任の記

載はありますが、経済情勢等による賃料の増減はありますで

しょうか。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書(案)第４

条第４項に記載のとおりです。

25 募集要項 9

「８ 契約上の条件」について、（３）市による本施設の建

設・運営等についてのモニタリングを行うとのことですが、

具体的にはどういった内容のモニタリングになるのでしょう

か。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書(案)第17

条及び別紙３モニタリングの実施によるものとしますが、詳

細は協議により決定します。

26 募集要項 9

「８ 契約上の条件」について、モニタリングを行うと御座い

ますが、どのような内容で時期、回数をご教示頂けますで

しょうか。予定でも結構です。

茂原市小林土地活用事業用(定期)借地権設定契約書(案)第17

条及び別紙３モニタリングの実施によるものとしますが、詳

細は協議により決定します。
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27 物件調書 1

「参考事項」内に現賃借人との間に、災害時に車両避難場

所、トイレ等衛生設備等の提供を受ける協定を締結している

との記載がありますが、優先交渉権者においても同様の協定

の締結する必要があるとの認識で宜しいのでしょうか。

事業者の提案に委ねます。

28 物件調書 1

「参考事項」について、現在の賃借人との間に、災害時の車

両避難場所、トイレ等衛生設備の提供を受ける協定が締結さ

れているとありますがこちらは引き継ぐ認識でよろしいで

しょうか。

事業者の提案に委ねます。

29 物件調書 1

「参考事項」内に公共下水道本管に接続はしていないとの記

載がありますが、現借地権者における接続状況はどうなって

いるのでしょうか。

現事業者は公共下水道本管に接続していません。

30 物件調書 1

「参考事項」内に本物件の維持管理に係る隣接地との問題に

ついては賃借人の負担で対応とありますが、現時点において

問題が発生しているのでしょうか。もしくは今後発生するよ

うな問題があるのでしょうか。

現時点で問題は発生していません。

31 物件調書 1

「参考事項」について、隣接地との問題は賃借人の負担と御

座いますが、現賃借人が借りていらっしゃる期間にあった隣

接地との問題をご教示頂けますでしょうか。

現時点で問題は発生していません。

32 物件調書 1

「参考事項」について、「本物件の土壌調査、地盤調査、地

下埋設物調査等は行っていません。貸付後に土壌汚染、地盤

沈下、地下埋設物が発見されても、本市は一切責任を負いま

せん。」とありますが、引き渡し後、土壌汚染が確認された

場合その処理期間、賃料免除などの対応は可能でしょうか。

土壌汚染が確認された際は、状況に応じ協議したいと考えま

す。
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33 物件調書 1

土地に埋設物等がある可能性(現建築物の杭など）はござい

ますでしょうか。また、出てきた場合の対応はどのようにな

るのでしょうか。

地中埋設物については、茂原市小林土地活用事業用(定期)借

地権設定契約(案)第12条に記載のとおりです。また、現事業

者に解体撤去させるため、無いものと考えていますが、状況

に応じ協議することとします。

34 物件調書 1
建築する施設の水害対策についてご指導はございますでしょ

うか。

特に指導はしません。水害に関する状況については物件調書

に記載のとおりです。

35 物件調書 1
地盤データ、ボーリングデータを頂けますでしょうか。ま

た、測量図をデータにていただくことは可能でしょうか。

地盤データ、ボーリングデータはありません。測量図データ

は別添※のとおりです。

36 物件調書 1

建築基準法や都市計画法その他法令は基本的に現施設が建設

された際の法規制を遵守する認識でよろしいでしょうか。

更地である敷地に新たに施設を整備していただくため、新施

設建設時の法規制を遵守することとなります。詳しくは担当

部署へご相談ください。

37 物件調書 1
埋蔵文化財包蔵地の対象外か可能であれば教えてください。 対象外です。

38 審査基準 1

資力の評点ですが、増減率による点数付けですと赤字から黒

字に転換した年は異常値に増加率が上がると思いますがそち

らはどのような評価になるのでしょうか。

直近３期分の財務諸表等により相対的な評価をするため、１

決算期の異常値だけで評価するものではありません。

39 契約書(案)
中途解約の条項および、テナントとの契約を停止条件の条項

として定めることは可能でしょうか。

原則として事業者側からの中途解約はできません。また、停

止条件の条項を定めることは想定していません。
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