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１．当初設計と発注の考え方 3．入札不落が発生した背景と調査の結果

・東館は、全国初のリノベーションによる再開発を実施

・商工会議所ほかから、市内業者の受注機会確保の要望

・要望を踏まえ、耐震工等で在来工法を選定し受注機会を確保

・市内本社企業のアンケート調査で、応札意向等を確認

・積算では、極力見積先に⾧岡市内企業を含めるよう対応

・公共積算基準にそって、刊行物と見積徴取により積算

・建設資材の物価動向 昨今、各物価指数が急激に上昇

※公共積算価格と実勢価格の間に大きな乖離

※将来リスクを含んだ入札額を算定

・建築需要の高止まり 全国的に建設投資が増加、今後も微増

・建設労働力の不足 高齢化、新規入職者の減少

・労働環境改善の動き 完全週休二日への対応

・施工計画の相違 施工効率より人員確保優先の施工計画

※施工内容から相違の影響が大きかった

・国でも建設契約のあり方を検討している

米百俵プレイス東館整備の状況と今後の予定 令 和５年１１月６日
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2．入札等の経緯

時期 事項 内容

平成27年9月30日 ⾧岡商工会議所から要望を受理 地元企業の参画を要望

令和元年9月30日 ＵＲ都市機構とＢ街区の特定建
築者の契約を締結

令和4年6月6日、
令和4年9月8日

⾧岡商工会議所、関連業界団体
から要望を受理

①地元企業の参画を再要望
②分離発注（4本）を要望

令和4年12月5日～
令和５年1月16日

地元企業を対象にアンケート調
査実施

(調査項目)
①工事実績、②工期、③参加意欲

令和５年４月20日～
5月22日(公告期間) 建築工事 第1回入札 再入札開札 取り止め

令和5年5月26日～
6月20日(公告期間) 建築工事 第2回入札 再入札参加者なし 取り止め

令和5年7月7日～
8月9日(公告期間) 建築工事 第3回入札 再入札開札 取り止め

令和5年7月7日～
7月28日(公告期間)

電気設備工事 第1回入札 落札者決定（随意契約協議）

空調設備工事 第1回入札 再入札開札 取り止め

給排水衛生設備工事 第1回入札 申請者なし 中止

令和５年８月中旬～
９月下旬

実態調査 入札不調の原因解明
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□全国的にも建築工事の入札不調・不落が発生

※不調:入札参加者がいないこと。不落:全員予定価格を上回って落札者がいないこと。

建設産業の諸課題に対して当面講ずべき措置
１.請負契約の透明化による適切なリスク分担
（１）契約における情報の非対称性の解消
（２）価格変動等への対応の明確化
（３）当事者間のコミュニケーション
（４）契約形態や契約主体に応じた対応

２.適切な労務費等の確保や賃金行き渡りの担保
（１）標準労務費の勧告
（２）受注者における不当に低い請負代金の禁止
（３）適切な水準の賃金等の支払いの確保のための措置
３.魅力ある就労環境を実現する働き方改革と生産性向上
（１）適切な工期の確保
（２）生産性の向上

□中央建設建設業・社会資本整備審査会の基本問題小委員会の提示
※中央建設建設業・社会資本整備審査会の基本問題小委員会の提示 中間とりまとめ 出典：国土交通省
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※「建設物価 建設費指数」
国土交通省の「建設工事デフレータ ー i」と同様

に建設コストの変動を指数化したもの。
物価としての建設費を時点間や地域間で比較す

ることや、建築費の動向を時系列的に観察するこ
とが可能。

i デフレーター：価格水準を表す指数

出典：建設物価 一般社団法人建設物価調査会
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入札不調・不落の
原因 再発注に向けた主な取組

① 建 築 コ ス ト の
高騰

・より最新の実勢価格に配慮した設計
価格へ更新

② 工事内容の
捉え方

・輻輳する作業手順を見直して、工種
ごとにまとまった人員が確保できる
工程へ変更

・市街地の狭小敷地での作業をさらに
考慮した仮設計画の見直し

・より施工実態を考慮した設計内容へ
変更

③ その他
（ｺｽﾄ縮減等）

・耐震工法の一部見直し
・内外装仕上材料の一部変更

④ 入 札 競 争 性 の
低下

・より地元業者が参加しやすい入札
要件と見積期間を見直し

・空調設備と給排水衛生設備を一括発
注に変更し、経費縮減と不調リスク
の低減を図る

４. 調査結果を踏まえた今後の対応

□整備費増額に対する財源の対応

・市の財政負担を軽減するため、国からの支援を拡大
①防災・省エネまちづくり緊急促進事業交付金（増額）

②市街地再開発事業交付金（対象拡大）

・新たな補助金に対し優良起債を追加充当

・一般財源には、都市整備基金を活用
2

出典：一般財団法人建設物価調査会「建設物価 建築費指数」より（2011年基準で再作成）
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■⾧岡市（特定建築者）の予算額（R５～R８） （単位：億円）

歳出予算 国費 地方債 一般財源

R5当初 65.8 25.5 28.9 11.4
R5補正後 92.8 40.1 36.1 16.6
増加額 27.0 14.6 7.2 5.2
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5．東館補正予算要求額（継続費 R5～R8）

4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

当初

変更後 

令和5(2023)年度
令和8(2026)年度令和7(2025)年度令和6(2024)年度

建 設 工 事

Ｒ５.７～Ｒ７.７

（約２年１カ月）

入札手続等
建 設 工 事

Ｒ６.４～Ｒ８.７

（約２年４カ月）
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7．再開発に対する⾧岡市の総支出額

R5当初 R5補正後 増加額

内 訳

①建築コスト
の高騰

②工事内容の
捉え方

③その他
(コスト縮減等)

65.8 92.8 27.0 27.3 0.5 ▲０.8

6．東館事業費の財源構成

8．事業スケジュール

●工事発注の遅れと工期延⾧により、東館開館は令和８年度
半ばとなる見通し

（単位:億円）

3

■再開発事業に対する⾧岡市の総支出額

※R5当初予算は減額、継続費を改めて要求し増額したい

（単位:億円）

当初計画時点 令和5年4月時点 令和5年12月時点

H30～R7 H30～R7 H30～R8

⾧岡市補助金 80 108 117

⾧岡市床取得 70 96 121

C街区出資金 9 9 9

計 159 213(+54) 247(+34) 

市負担額 77 93(+16) 103(+10) 

国支援額 82 114(+32) 131(+17) 

施行者負担額 0 6(+6) 13(+7) 

計 159 213(+54) 247(+34) 

区分



Ⅰ．建築計画整備概要について
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整備場所 （地番）⾧岡市坂之上町二丁目、東坂之上町二丁目地内

建物概要

既存棟 ﾊﾟｯｻｰｼﾞｭ棟 連絡棟 B-Cﾌﾞﾘｯｼﾞ棟

構造

RC造・SRC造
（一部S造） S造 RC造 S造

耐震改修 増築 増築 増築

階数 地上7階PH1階
（地下1階） 地上5階 地上3階 1階

高さ 31.42ｍ 22.31ｍ 16.18ｍ -

延べ床面積 11,685.16㎡ 1,900.73㎡ 414.76㎡ 33.63㎡

合計 14,000.72㎡

【解体計画】
①外壁撤去：南・西面の外壁2面を撤去
②減 築：西面の低層部を躯体まですべて撤去
③減 築：ペントハウス2階を躯体まですべて撤去
④減 築：北東側Ｓ45年増築部を躯体まですべて撤去
⑤内装撤去：建物内の内装は基本的にすべて撤去
⑥設備撤去：建物内の設備機器は基本的にすべて撤去

【改修計画】
⑦外壁新設：南・西面の外壁（耐震補強壁）2面を新設
⑧耐震補強：新設間柱、新設袖壁、新設耐震壁、既存耐震壁増打
⑨増 築：パッサージュ棟と連絡棟を増築
⑩内装新設：建物内の内装は基本的にすべて新設
⑪設備新設：建物内の設備機器は用途や使い勝手に合わせ新設

【整備の特徴】
・既存建物（旧北越銀行本店）のデザインを活かした改修。リノベー

ションの手法を用いることで、工期の短縮・事業費の縮減を図る。
・既存棟の耐震補強は特殊な工法による特定業者しか施工できない

ものとはせずに、RC補強壁増設等の在来工法を選定。
・建築物省エネ基準への適合化を図り、ランニングコストを抑えた

設計で、ZEB Oriented取得。

Ⅱ．工事概要について

Ⅲ．着手前・完成イメージ

Ⅳ．解体・改修イメージ
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画像等提供：UR都市機構より


