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国立大学法人所有地の
第三者貸付制度を利用した

一般定期借地権付分譲マンション事業

『アルビオアルファあがたの森公園』

ミサワホーム株式会社
街づくり事業本部
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氏 名 池上 智宏

生年月日 1973年2月20日 51歳

職 歴 1997年4月 信州ミサワホーム㈱入社

（現：ミサワホーム甲信）

・戸建部門→リフォーム部門→開発部門→管理部門に異動

・2016年10月よりマンション企画・推進業務に従事

（４事業全て竣工完売となる）

・2024年4月1日よりミサワホーム街づくり事業本部に出向

・現在は本部内の事業と全国販社のマンションの事業化を担当

プロフィール
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物件所在地 松本市『信州大学県宿舎跡地』

JR松本駅

長野県松本市

長野県の中信地域に位置する県内第２の中核市。国宝の松本
城を中心とした城下町。
楽都・岳都・学都と３つのガク都がキャッチフレーズ。

人口は減少気味ではあるが、移住者等も多く県内ではトップ
の社会増を誇る。県庁所在地以外にも関わらず、日銀の支店
も置かれている。

毎年市内にてセイジ・オザワ松本フェスティバルも開催され
ており。マンションにに隣接している『あがたの森公園』で
もアンサンブルコンサートが開催されている。
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物件所在地

あがたの森公園東側より撮影
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物件所在地

松本市民の憩いの場所『あがたの森公園』に隣接し、西には北アルプスの常念岳・槍ヶ岳・乗鞍岳
を望む好立地。教育施設も多く、近年イオンモールもオープンし住宅地としては人気のエリア。
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物件所在地 (重要文化財旧制松本高校)
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■信州大学の財務部門より保有資産（県宿舎跡地）について、

活用方法のサウンディングの依頼があった。

※学生寮や職員宿舎など

■信州大学としても県宿舎跡地の有効活用は考えていたが、

活用ノウハウがない為、学校教育法に指定された運動施設

としての貸付を検討していた。

しかし、事業収支としては厳しい状態だった。

■のちに信州大学は継続的な収入確保の為、

定期借地権を利用した戸建住宅及び集合住宅等の用途に

限定した内容にて入札を行うとの情報が入る。

信州大学県宿舎跡地情報取得の経緯他
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情報入手後、地元密着の住宅メーカーとして

定期借地権付 宅地分譲 と 分譲マンション との

両面にて検討を開始。

定借分譲の実績をもとに区画割・面積及び事業収支等を検討

・借地であるために開発道路の対応が難しく、区画割が難しい。

（敷地延長の区画ができ、販売面での不安があった。）

・信州大学への支払い地代を想定すると、購入者が多いマンションと

比べ、購入者数が少ない分譲宅地の方が高い地代設定となり、

土地購入した場合の返済額とのが差が出にくい。

宅地分譲での検討は断念

信州大学県宿舎跡地 活用検討

◆宅地分譲プラン
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当社は松本市内にて分譲マンション供給の実績もあり、

立地からも適地と判断し、JV先へ検討を依頼。

当初は地方都市での定借マンションに対し、各方面から懸念の

声も聞かれた。

しかし、当社の松本市内にて住宅・宅地分譲販売(定借含む)、

不動産仲介などを行ってきた実績や、マンションが宅地分譲

に比べ戸数も確保できることで、賃料も信州大学が

想定するであろう金額が確保できたこと、

何より松本の憩いの場である『あがたの森公園』に隣接する

唯一無二の立地など総合的にマンション事業が可能と判断し

入札を決定。

信州大学県宿舎跡地 活用検討

◆分譲マンションプラン
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入札時提出書類①
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入札時提出書類②
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■ 2021年10月15日 入札締切

■ 2021年10月28日 開札(事業者選定）

2021年11月 一次合意書締結(今後の打合せ等の合意)

2022年 6月 二次合意書締結(権利設定に向けた合意)

■ 2022年 9月 2日 一般定期借地権設定契約書締結

2022年10月10日 事業者間で転借地権設定契約締結

■ 2023年 6月26日 信州大学と定期借地権公正証書締結

2023年 7月31日 事業者間で転借地権公正証書締結

■ 2023年10月27日 60年間の貸付開始

参考 マンション販売スケジュール【全77戸】

2022年9 月 建設工事着工

2022年10月 マンション分譲契約開始

2023年10月 マンション完売・引渡し

信州大学県宿舎跡地入札～貸付開始まで
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■土地権利 一般定期借地権(地上権でなく賃借権)

■借地種類 一般定期借地権(転借地権)

※転借地権の譲渡は可能。

■貸付期間 ６０年(2023年10月27日～2083年10月26日)

※建設工事期間及び解体工事期間は無償の使用貸借契約の為、

上記期間には含まず。

■建物条件 建物に関しては住宅・集合住宅の建設に限る

■地 代 借地権者(ミサワホーム甲信)が年度末までに

翌年度分を一括支払

※当初公租公課等に変動があった場合に路線価に基づいて地

代を改定する内容だったが当社提案により、3年ごと消費者

物価指数をもとに変更する方式にて合意。

■貸付条件
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■ マンション購入者等の個人情報の管理は大学側としては

行いたくない。

※MH甲信・JV先が共に転借地権を設定すること、事業者からの転借地権の準共有持分

の購入者への譲渡・転貸の許可。及び引渡以降の転借地権の準共有持ち分の譲渡許可

などを信州大学の代理としてMH甲信が包括的に手続きを行う旨の合意書を締結。

■ 地代の増減額の調整は簡素化したい。

※当初は公租公課に変動があった場合に路線価をもとに変更する内容であったが、

３年ごと消費者物価指数を基に算出し変更する内容に修正。

→相対での地代交渉は行わず、計算式に当てはめて機械的に算出。

■ 借地期間終了後の解体、土地の明渡のリスクを軽減したい。

※分譲マンション契約時に購入者とミサワホーム甲信㈱との間で『解体依頼確認合書』

を締結し、解体等の手続きをミサワホーム甲信㈱に委託。また解体準備金の積立状況

を年1回信州大学へ報告するとともに解体準備金の保全措置を講じている。

信州大学からの要望
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借
地
関
係

分譲会社

定借事業スキーム

■転借地権方式を採用(最新のトレンド)

一般的な定期借地権付マンション

【譲渡方式】

ご 購 入 者

土 地 所 有 者

② 一般定期借地権付
マンション売買契約

① 一般定期借地権
設定契約

②‘ 一般定期借地権
確認合意書
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借
地
関
係

分譲会社

定借事業スキーム

■転借地権方式を採用(最新のトレンド)

一般的な定期借地権付マンション

【譲渡方式】

ご 購 入 者

土 地 所 有 者

アルビオアルファあがたの森公園

【転借地方式】

借
地
関
係

借
地
関
係

ミサワホーム甲信・穴吹興産
【転借地権者】

③一般定期借地権(転借地権)付
マンション売買契約兼

ミサワホーム甲信【借地権者・転借地権設定者

国立大学法人信州大学

ご 購 入 者

②一般定期借地権(転借地権)設定契約

② 一般定期借地権付
マンション売買契約

① 一般定期借地権
設定契約

②‘ 一般定期借地権
確認合意書

①一般定期借地権設定契約

③一般定期借地権
確認合意書

安心

安心
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■マンション名『アルビオアルファあがたの森公園』

■借地権者 ミサワホーム甲信株式会社

■転借地権者 ミサワホーム甲信株式会社、穴吹興産株式会社

■物件概要 松本市県三丁目２１０２番４

５４５９．９９㎡／１６５１．６５坪

共同住宅 鉄筋コンクリート造 地上４階建て

住 戸 全77戸

(2LDK：36戸、3LDK：37戸、4LDK+2WR：4戸)

着 工 ２０２２年９月

竣 工 ２０２３年１０月

借地開始 ２０２３年１０月２７日～（６０年）

事業概要
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マンション全景

鉄筋コンクリート造地上4階 全77戸
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マンション全景
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マンション全景



21 Copyright(C)MISAWAHOMESCO.、LTD.ALLRIGHTSRESERVED.

マンション共用部
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■ 信州大学のメリット

地代は借地権者（ミサワホーム甲信）から入金を行うこと

で直接的に購入者との接触もない事と、転借地権の譲渡や

担保権の設定に関しても包括的にミサワホーム甲信へ委任

しているため個人情報等の取り扱いも行う必要がない。

■ ミサワホームのメリット

信州大学より包括的に委任を受けているため、購入者の

建物売却等の情報を入手できることで売買・賃貸の仲介

のお手伝いもできるとともに、リフォーム等の相談窓口

としても対応ができる。

→オーナー様も相談窓口が一本化できて安心

プロジェクトのポイント
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■ ハウスメーカーは地域密着型の営業体制をとっている為

その地域の現状とニーズを的確に把握することができる

ことと、本社担当部門との連携により、様々な角度から

の検証や提案が可能。

■ コロナ禍での事業であったが、地元に担当者がいることで

リモートだけでなく面着での綿密な打合せ対応が可能で

信州大学側も不安なく事業が進められたとのことだった。

■ 定期借地権(賃借権)の分譲であったため都銀やネット

銀行での融資は難しい状況であったが、地銀と連携に

より通常の住宅ローンより有利な条件にて対応をいただき

早期の販売が可能となった。また、解体準備金の保全に

ついても地元の金融機関の協力があった。

地域密着によるメリット
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公共不動産活用実例①
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公共不動産活用実例②
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ご清聴ありがとうございました。
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