
令和７年度スモールコンセッション形成推進事業

スモールコンセッション形成推進事業（その１）
（地域再生モデルの構築に向けた旧真鶴町民俗資料館利活用検討調査）

２０２６年２月１２日

神奈川県真鶴町・株式会社エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
01

別紙 7



地域共創での公的不動産再生

当事業で目指していること

＜ポイント＞

地域の公的不動産を町民事業者が利活用する

スモールコンセッションの実現

チャレンジ２：町民事業者を地域で発掘・育成・公募し、担い手をつくる

チャレンジ１：町民の想いを“ビジョン”として言語化

＜当事業でのチャレンジ＞

チャレンジ３：地域全体のＰＲＥ・空き家再生につなげる仕組みをつくる

写真提供：真鶴町ＨＰ
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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対象地域と施設

イントロダクション

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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神奈川県下唯一の過疎地域指定

神奈川県真鶴町

“過疎地域指定”
・「過疎地域自立促進特別措置法」に
基づき、平成29年に過疎地域指定

・20年後には、人口4,000人を下回る
見込。

“少子高齢化”
・人口減少、少子高齢化の進行、地域
主権型社会への対応、さらに地域経
済の低迷など多くの課題を抱えてい
る。

“増えるＰＲＥ”
・町所有の公的不動産の中には、民間
建物を譲り受けた不動産もあり、こ
れらの維持管理・活用が課題。

・面積：7.05㎢
※神奈川県内で２番目に小さな町

・人口：6,511人／世帯数：2,946世帯
（令和４年度人口統計調査より）

画像提供：真鶴町ＨＰ

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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美の町真鶴～真鶴町まちづくり条例「美の基準」～

神奈川県真鶴町

出典：真鶴町ＨＰ

“真鶴町まちづくり条例”

・30年前よりまちづくり条例を定め、地域ととに、まちづくりを進める。

・昔から引き継がれてきた懐かしい港町の生活風景を保全していくため、真鶴の
美しさがまとめられた「美の基準デザインコードブック」を作成し、美のまち
づくりを進める。

誰もがまちづくりに参加できる土壌が育っている

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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過疎地域でありながらも高い移住需要

神奈川県真鶴町

2010年頃より移住者による事業創出が増加。
地域の魅力が向上することで、新たな移住者の呼び水となっている。

一方で、利活用可能な空き家発掘や住居確保に課題を持つ。

画像提供：真鶴町 画像提供：真鶴町 画像提供：真鶴町

移住者による事業創出が新たな移住希望者の呼び水に

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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過疎地域での公的不動産再生を地域で担う

神奈川県真鶴町

【真鶴町が抱える課題】

・少子高齢化・人口減少によって
増え続ける公的遊休不動産

・維持管理費増加による財政逼迫
・まちの担い手を増やしたい。

【地域・移住者ニーズ】

・想いのある公的施設は残してほしい。
・移住をして、事業ができる施設を探
している。

町が抱える課題と地域・移住者のニーズをつなぎ合わせ
町民事業者が公的不動産再生を担う仕組みづくりに挑戦

遊休公的施設を
町民事業者に
ハコとして拠出

町民事業者が
利活用して
魅力を創出

画像提供：エンジョイワークス 画像提供：真鶴町

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域の想いを受け継いだ施設

対象施設

地域の産業を支えた由緒ある寄贈古民家「旧土屋邸」

築100年以上の古民家。町の石材産業を支えた元衆議院議員の御邸宅。
2000年より、民俗資料館として運営。2024年9月に廃止。

画像提供：真鶴町 画像提供：真鶴町 画像提供：エンジョイワークス

画像提供：エンジョイワークス 画像提供：エンジョイワークス 画像提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域の想いを受け継いだ施設

対象施設

地域の産業を支えた由緒ある寄贈古民家「旧土屋邸」

時代変遷に応じて増改築・店舗兼用住宅化。
地域から国登録有形文化財登録の要望があがる施設。

出典：神奈川県教育委員会編集・発行「神奈川県の近代和風建築ー近代和風建築調査報告書ー」（2000年）

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域の想いを受け継いだ施設

対象施設

地域の想いを未来につなぐ取り組み

過年度に町民ワークショップを通じて、
施設に対する町民の各々の想いを集め、未来につなぐ方法を模索

提供元：エンジョイワークス

【発散】
みんなの思いを

洗い出す

ワークショップ①②③

• 歴史と価値を知る
• 維持するにあたっての課

題を考える
• 課題解決に必要な事を考

える

2024年5月～2025年2月

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
10



ねらい とプロセス

事業概要

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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借り手探しではなく、地域の担い手育成

本事業のチャレンジ

写真提供：エンジョイワークス

過疎地域が目指すのは、

ひとつの公的施設の利活用による“にぎわい創出”ではなく、

地域に“利活用事業者”や“担い手”が

継続的に生まれる状態

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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借り手探しではなく、地域の担い手育成

本事業のチャレンジ

【従来のプロセス】

「基本構想」→「市場調査」→「要項作成」→「公募」→「事業者決定」

【課題】

・参画のハードルが高くなり、町民や地域事業者の関与・参画が難しい。

・構想⇆市場調査の手戻りが発生するリスク。

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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借り手探しではなく、地域の担い手育成

本事業のチャレンジ

基本構想 基本計画
導入可能性

調査
公募

サウンディング 公募 事業者による構想・設計・施工

ビジョン 事業者発掘・育成・公募

施設調査＋計画検討
事業化

設計・施工
スキーム検討

〇一般的な公募プロセス

〇民間提案型公募プロセス

〇地域共創型公募プロセス

「施設調査」「事業者発掘・育成・公募」「スキーム検討」を並行して進める
写真提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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ビジョンを定めて並行して進める

本事業のプロセス

６～９月 １０～１２月 １～３月

①ビジョン検討

↓
公募要件検討

②市場調査

↓
事業者

発掘・育成・公募

③施設調査

＋

改修概略検討

④スキーム検討

ビ
ジ
ョ
ン
＝
公
募
要
件

地域協力体制づくり

施設調査
図起こし
耐震診断

事業者育成型公募プログラム

概略計画検討

スキーム検討

町民参加型企画

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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チャレンジ と結果

事業内容

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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事業内容

チャレンジ と結果

①ビジョン策定：町民の想いをビジョン＝公募要件に

②市場調査 ：地域で事業者を発掘・育成する事業者育成型公募

③施設調査 ：保存・継承・利活用の三方よしの方向性を導く

④スキーム検討：地域が参画できるスモールコンセションを目指す

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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町民の想いをビジョン＝公募要件に

①ビジョン策定

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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町民の想いをビジョン＝公募要件に

①ビジョン策定

想いを言語化するリアル会議

想いをビジョン＝公募要件としてまとめる

プロセスを伝える場・プロセスに参加できる場

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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町民の想いをビジョン＝公募要件に

①ビジョン策定

ビジョン＝公募要件を事業者発掘・育成・公募につなげる

【実践】
「チーム」で
実践する

【集約】
やる事（の要件）を

考える

ワークショップ

• 過年度集まった未来につなぐ想い
• どんな事業/どんな事業者だったら

維持できるか
↓

• 公募要件をビジョンとしてとりま
とめ

事業者育成型公募
プログラム

• 地域で事業者を応援しながら育て
ていく公募

• 事業提案者・サポーターなど様々
な関わり白で、みんなで一緒に事
業をつくる

2025年8月～2025年10月 2025年11月～

ビ
ジ
ョ
ン
＝
公
募
要
件

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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2025年8月~10月
リアル会議

↓
想いを要件にする

「どんな事業/どんな事業者だったら維持できるか」

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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個々の想いをみんなで整理し、徐々に言語化

①ビジョン策定

写真提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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リアルとＳＮＳでプロセスを伝える場

チラシの配布 公式LINEでの発信

①ビジョン策定

なにより、口コミでの周知が有効

写真提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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未来につなぐ活動に参加できる場

自分たちでできる維持管理活動で想いを確かめる

①ビジョン策定

写真提供：エンジョイワークス 写真提供：エンジョイワークス

草刈り活動

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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ビジョンを決める活動に参加できる場

リアル会議でまとめた公募要件案に対する意見をＳＮＳで収集

①ビジョン策定

写真提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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美の基準をモチーフに８つの要件に

①ビジョン策定

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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想いをビジョン＝公募要件にして未来につなぐ

【チャレンジしたこと】

想いを将来の事業者につなぐ「ビジョン」を

「公募要件」として整理。

【上手くいった点（発見）】

「続けられる仕組み」「安定した収益構造」など

未来に施設をつなぐための要件が示された。

①ビジョン策定

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域で事業者を発掘・育成する事業者育成型公募

②市場調査

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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市場調査を事業者発掘・育成・公募のプロセスに

②市場調査

町民が求めるのは“機能”ではなく“想いをつなぐ事業者”

事業者育成型公募プログラムの導入

事業者の顕在化が課題

この施設をきっかけに町全体で担い手を増やしていきたい

地域で事業者を発掘・育成・公募する

写真提供：エンジョイワークス 29© 真鶴町 × ENJOYWORKS



従来の一般的な公募（例)

公告・募集

一次審査
（書類）

二次審査
（プレゼン）

総合評価
（一次＋二次）

事業者決定

事業者決定までのフロー

限定的な公告先

エントリー時点で一通りの条
件を整えておく必要あり
（事業提案の他、事業者資格、
実施体制、見積金額、等）

非公開のプレゼンテーション
が基本

一次・二次審査の内容を総
合的に数値化して評価

事業者決定後、条件等を協
議して契約締結

新しいプレイヤー
発掘しづらい

参加ハードル高い
（与信・実績等）

総合評価

事業者育成型公募とは

②市場調査

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
30



アイデアのある事業者を募集し、
チャレンジを支援する伴走型育成プログラム

事業者育成型公募とは

やる気のある事業者候補が参加しやすい仕組み

•事業計画が完成していなかったり、実績の少ない事業者であっても挑戦できる

事業者を育成する仕組み

•選考段階でメンタリング(専門家によるアドバイス)、実証実験を実施

地域（コミュニティ）とつながる仕組み

•イベントや実証実験等を通じて事業開始前から地域とつながりを作っていく

複数の事業を同時にブラッシュアップできる

まちぐるみで事業を応援（サポート）していく

②市場調査

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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事業者育成型公募のフロー

募集・説明会

一次審査

メンタリング

実証実験

最終審査

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
化 事業化

WEBや公告だけではなく
公募の骨子を説明会などで直接共有

実績や実現度に偏重せず
発想力や地域に必要な事業かなどを重視

専門家だけではなく
地域の起業家などからメンタリング

書類やプレゼンだけではなく
実際にやってみることでの発見を活かす

机上の検討だけではなく
実証実験の結果を含めた事業計画提案

ひとりで事業化するのではなく
公募コミュニティによるサポートがある

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS 32



地域を巻き込んだ実施体制づくり

事業者育成プログラム

「事業者育成型公募」

物件提供
地域まちづくりとの連携
事業化支援施策の用意

プログラム企画・運営
事業化アドバイス

地域住民

公募要件作成
実証実験協力

地域で伴走しながら事業者を発掘・育成していく仕組み

②市場調査

地域の先輩プレイヤー・地域金融機関

事業化アドバイス・メンタリング

［飲食事業・宿泊事業・建築設計・事業計画・融資・まちづくり］

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域の先輩・地域金融機関の共感を得る

②市場調査

34© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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町民
ワークショプ
での周知

チラシ・ＳＮＳ
発信

メンターへの
紹介依頼

地域プレイヤー
への

紹介依頼

口コミでまち全体に周知

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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見えてこなかったプレイヤー・アイデアが顕在化

発酵× 宿泊× 
自然の“循環型リトリート

酵素風呂 日本文化体験型民泊

食堂
福祉×教育×ITの

複合拠点

はじめて活動に参加したプレイヤー、さらにサポーターも出現

②市場調査

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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見えてこなかったプレイヤー・アイデアが顕在化

互いの事業計画を共有しながら利活用を検討中

②市場調査

プログラム説明会の様子

31

写真提供：エンジョイワークス 写真提供：エンジョイワークス 写真提供：エンジョイワークス

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域で事業者を発掘・育成・公募する

【チャレンジしたこと】

事業者発掘・育成・公募も町民とともに。

地域を巻き込む地域共創型公募プログラム

【上手くいった点（発見）】

プロセスやビジョンを共有することで

今まで現れていなかったプレイヤー・アイデアが顕在化

②市場調査

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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保存・継承・利活用の三方よしの方向性を導く

③施設調査

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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事業者公募と並行した施設調査

③施設調査

〇一般的な公募プロセス

〇民間提案型公募プロセス

〇地域共創型公募プロセス

保存・継承・利活用のバランスがとれた計画反映

基本構想 基本計画
導入可能性

調査
公募

サウンディング 公募 事業者による構想・設計・施工

ビジョン
事業化

設計・施工事業者発掘・育成・公募

施設調査＋計画検討

スキーム検討

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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歴史的価値の再評価と利活用を見越した計画検討

実態調査を通じた価値の再評価

作図＋耐震診断＋文化財登録可能性検討

公募プロセスを進めながら
改修計画・工事区分・コストの検討

③施設調査

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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保存・継承・利活用の三方よしの方向性を導く

③施設調査

【チャレンジしたこと】

文化財登録と利活用のバランスをとった調査・計画検討

【上手くいった点（発見）】

改修計画検討と事業者候補の計画検討を並行

進捗状況に応じて、条件整理と情報共有が可能に

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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地域共創のスモールコンセッションを目指す

④事業スキーム検討

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS

44



地域外も参画できる入口をつくる

④事業スキーム検討

町民

ビジョン

町民プレイヤー

事業計画

地域共創で作りあげたプロジェクトに地域内外の投資を呼びこむ

ノウハウ

町民メンター

共感する地域内外の方

出資

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS

45



交付

配当

〈オーナー〉
真鶴町
【官】

〈事業者〉
町民

プレイヤー
【民】

・施設改修工事費
・改修設計監理
・事業コーデ

賃貸

・内装工事（Ｃ工事）

・内装設計
・事業運営

賃料

真鶴町【官】

国等【官】

地域外企業
【民】

金融機関【民】

真鶴町【官】

投資家【民】

地域内外
関係人口
【民】

プレイヤー【民】

単費

補助

寄附

出資

返礼

融資

返済

事業費

事業費

整備費等

整備費等

企業版
ふるさと納税

融資

ガバメント
ｸﾗｳﾄﾞﾌｧﾝﾃﾞｨﾝｸﾞ

ＦＴＫファンド

自己資金

納税

負担

地域の想いを資金に変えるハイブリッドな調達設計

④事業スキーム検討

賃貸借をベースに資金拠出の幅を拡げた計画を検討中

事業スキーム案

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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まとめ
事業化に向けて

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
47



事業者候補と官民連携で事業をつくっていく

町民にプロセスを共有しながら進める

事業全体スケジュール

2026年3月

事業者候補の選定

2026年4月～

候補者・町間で条件検討

改修設計・改修工事

2026年1~2月

メンタリング

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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町全体まちづくりへ発展

顕在化した事業者とアイデアは他施設を受け皿に

生まれた担い手の事業化をサポートする仕組みづくり

町全体への波及

民俗資料館
選定 事業化

非選定

事業化

事業化

事業化

事業化

他遊休公共施設

民間空き家

サポート

応募者 事業者候補

サポート

町民

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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まとめ
まとめ

© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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自治体視点の評価

スモールコンセッションのモデルとして

【評価】

過疎の町の遊休施設利活用の新たな形づくり

・指定管理者制度とは違う新たな施設利活用の形（スキームづくり）

・町全体で遊休施設を含めたエリアをどうしていくかを考えるきっかけに

【可能性】

公的遊休施設再生を起点に、まちなか空き家の面的再生へ

・事業者育成型公募という形による、複数事業者の顕在化

・点から面（エリア）に遊休施設（空き家）の利活用が広がる可能性

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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遊休公的施設

複数の民間空き家
商店街

中心市街地

問屋街

門前町
伝建エリア

城下町

事業者育成型公募は全国どの地域でも実施可能

スモールコンセッションから面的再生へ

将来のまちのコンセプト・ターゲット・ビジョンを構想

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS

事業者を育成するエリアとして位置づけ
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事業者育成型公募の実績

開催 参加者 事業化

38529 30
地域 人 事業

写真提供：エンジョイワークス
© 真鶴町 × ENJOYWORKS

国土交通省都市局「官民連携まちなか再生推進事業（普及啓発事業）」
令和２・３・４・５年度採択事業として、内容・実績をアップデート

53



自治体×地域金融機関×メンターの３者連携で実現
全国どの地域でも実施可能

事業者育成

プログラム

「事業者育成型公募」

事業者候補

物件提供
地域まちづくりとの連携
事業化支援施策の用意

プログラム企画・運営

事業化アドバイス・メンタリング地域住民

公募要件作成
事業応援

自治体
地域事業者
地域金融機関
まちづくり団体

メンター

地域金融機関

地域の先輩プレイヤー
［飲食事業・宿泊事業・建築設計・まちづくり等］

© 真鶴町 × ENJOYWORKS

事業者育成型公募の体制づくり
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概要

東俣地区・池田町保有の古民家① 学園地区・池田町保有の古民家②

研修プログラム (2021年10月2日、3日）

福井県内外の事業者8組が応募、研修プログラムに参加。

不動産、建築設計、福祉、観光等、幅広い業種の事業者が集

まり、対象物件を宿泊施設やシェアハウス等に活用する事業

アイデアを持ち寄った。

事業者選定・プロジェクト開始（2022年1月～）

池田町との交渉、地域住民への説明等、町による審査を経て、

東俣地区の池田町保有古民家を活用して事業を行う事業者に

有限会社トゥモローズリハビリテーショングループ（代表取

締役：見目 隼人）が最終選定された。2022年秋に一棟貸ス

タイルのバケーションレンタル事業の開始に向け、プロジェ

クトのサポートを開始。

事業選考会（2021年11月）

研修プログラムに参加した8組のうち5組が選考に参加。

池田町、福井銀行、エンジョイワークスの三者で協議の上、2

物件に対してそれぞれ1組、合計2組の事業者が池田町と賃貸

借契約を結ぶにあたっての優先交渉権者を得た。

福井県池田町、株式会社福井銀行と協働し、町所有の2物件を

対象にプログラムを実施。

福井県池田町×福井銀行

事業者育成型公募

写真提供：エンジョイワークス © 真鶴町 × ENJOYWORKS 55



事業者育成型公募

奈良県生駒市×大和信用金庫「いこみなチャレンジ」

写真提供：エンジョイワークス © 真鶴町 × ENJOYWORKS 56



© 真鶴町 × ENJOYWORKS

加和太建設×三島信用金庫（静岡県三島市）「みしますきー」

事業者育成型公募

写真提供：エンジョイワークス 57



UR（中央区日本橋馬喰町横山町）「日本橋さんかくプログラム」

事業者育成型公募

写真提供：エンジョイワークス © 真鶴町 × ENJOYWORKS 58



地域
ファイナンス

構築
まちづくりファンドの運営

組織構築

まちの中核組織の設立

人材育成

事業者育成型公募の実現

1

2

3

人材育成からはじめるまちづくりの３ＳＴＥＰ

スモールコンセッションから面的再生へ

０

エリアビジョン

© 真鶴町 × ENJOYWORKS 59



事業者育成型公募は全国どの地域でも実施可能

スモールコンセッションから面的再生へ

地域共創のビジョンづくり

地域共創・官民連携で
事業者を発掘・育成する体制づくり

写真提供：真鶴町HP
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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みんなで一緒に地域共創を！
ご清聴ありがとうございました

写真提供：真鶴町HP
© 真鶴町 × ENJOYWORKS
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真鶴町役場 都市計画課
課長 多田 英高

TEL : 0465-68-1131
MAIL : kei_toshikeikaku@town.manazuru.kanagawa.jp

株式会社エンジョイワークス 事業企画部
プロデューサー 瀬部 浩司

TEL : 0467-53-8583
MAIL : h.sebe@enjoyworks.jp


	スライド 1
	スライド 2
	スライド 3
	スライド 4
	スライド 5
	スライド 6
	スライド 7
	スライド 8
	スライド 9
	スライド 10
	スライド 11
	スライド 12
	スライド 13
	スライド 14
	スライド 15
	スライド 16
	スライド 17
	スライド 18
	スライド 19
	スライド 20
	スライド 21
	スライド 22
	スライド 23
	スライド 24
	スライド 25
	スライド 26
	スライド 27
	スライド 28
	スライド 29
	スライド 30
	スライド 31
	スライド 32
	スライド 33
	スライド 34
	スライド 35
	スライド 36
	スライド 37
	スライド 38
	スライド 39
	スライド 40
	スライド 41
	スライド 42
	スライド 43
	スライド 44
	スライド 45
	スライド 46
	スライド 47
	スライド 48
	スライド 49
	スライド 50
	スライド 51
	スライド 52
	スライド 53
	スライド 54
	スライド 55
	スライド 56
	スライド 57
	スライド 58
	スライド 59
	スライド 60
	スライド 61

