
 

 

 

 

 

令和７年度  経営計画書  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和７年４月  

一般財団法人  武蔵野市開発公社



- 1 - 

１  はじ めに  

一 般 財 団 法 人 武 蔵 野 市 開 発 公 社 （ 以 下 「 開 発 公 社 」 と い う 。 ） は 、

計 画 的 か つ 合 理 的 な 経 営 を 行 う た め 平 成 27年 度 （ 2015年 度 ） か ら 令 和

６ 年 度 （ 2024年 度 ） を 計 画 期 間 と す る 「 長 期 経 営 計 画 」 を 策 定 し 、 開

発 公 社 の ま ち づ く り 事 業 や 所 有 不 動 産 ・ 賃 借 不 動 産 に つ い て の 管 理 運

営 等 の 経 営 方 針 を 定 め 、 毎 年 度 ご と の 予 算 編 成 や 事 業 の 執 行 の 指 針 と

してきた 。  

こ の 10か 年 を 前 期 ・ 後 期 の ５ か 年 と 捉 え 、 前 期 ５ か 年 を 経 過 し た 令

和 ２ 年 度 （ 2020年 度 ） に 、 前 期 ５ か 年 の 計 画 の 妥 当 性 と 開 発 公 社 事 業

の 実 績 を 検 証 し 、 最 新 の 社 会 情 勢 を 踏 ま え て 、 理 事 会 ・ 評 議 員 会 で の

議 論 を 経 て 後 期 ５ か 年 の 「 長 期 経 営 計 画 （ 改 訂 版 ） 」 を 策 定 し 、 開 発

公 社 の 指 導 監 督 を 行 う 武 蔵 野 市 に 報 告 す る と と も に 、 開 発 公 社 webサ イ

ト に も 掲 載 し 、 市 民 を は じ め ス テ ー ク ホ ル ダ ー や 関 係 者 に 広 く 公 開 し

てきたと ころで あ る。  

こ こ で 後 期 の ５ か 年 も 間 も な く 終 了 す る た め 、 新 た な 長 期 に わ た る

計 画 を 策 定 す る こ と は 、 長 期 計 画 を 基 に 事 業 を 計 画 、 執 行 し て 安 定 的

な 経 営 を 維 持 し て き た 開 発 公 社 に と っ て 必 要 、 か つ 求 め ら れ る こ と で

あること は当然 で ある。  

し か し 、 現 在 開 発 公 社 は 、 昭 和 43年 （ 1968年 ） の 設 立 以 降 最 大 の 岐

路に立っ ている 。  

昭 和 39年 （ 1964年 ） に 武 蔵 野 市 （ 以 下 「 市 」 と い う 。 ） に よ り 吉 祥

寺 駅 周 辺 都 市 計 画 事 業 が 計 画 決 定 さ れ た こ と に 伴 い 、 計 画 該 当 地 で 移

転 を 要 す る 商 業 者 へ の 対 策 と 、 吉 祥 寺 発 展 の 拠 点 的 役 割 を 担 う 商 業 核

と な る 魅 力 あ る 施 設 建 設 を 推 進 す る た め 、 旧 民 法 第 34条 に 規 定 す る 公

益 法 人 と し て 昭 和 43年 （ 1968年 ） ８ 月 に 設 立 さ れ た の が 開 発 公 社 で あ

る。  

そ の 施 設 が 、 F&Fビ ル （ エ フ エ フ ビ ル ） で あ り 、 昭 和 46年 （ 1971年 ）

の 竣 工 よ り す で に 54年 が 経 過 す る こ と と な る 。 ビ ル は 、 計 画 的 に 保 全

管 理 を 行 な っ て き た が 、 経 年 と 共 に 地 下 階 の 湧 水 や バ リ ア フ リ ー へ の

対 処 、 適 切 な 階 高 の 確 保 や 建 築 基 準 法 上 の 既 存 不 適 格 箇 所 へ の 対 応 の

必 要 性 等 、 商 業 施 設 と し て の 市 場 価 値 が 低 下 し て き た と 判 断 せ ざ る を

得 ず 、 開 発 公 社 と し て は 、 ビ ル の 建 替 え が 望 ま し い と の 判 断 に 至 っ た 。  

し か し 、 F&Fビ ル は 、 大 規 模 施 設 で あ り 、 か つ 様 々 な ス テ ー ク ホ ル ダ

ー が 存 す る 区 分 所 有 ビ ル で あ り 、 ビ ル の 建 替 え に は 管 理 組 合 の 建 替 え

決 議 の 成 立 を 必 要 と す る な ど 、 完 成 ま で 相 当 の 年 月 を 要 す る こ と が 想

定 さ れ る 。 ま た 開 発 公 社 の 財 政 状 況 に つ い て は 、 資 金 計 画 表 （ 参 考 資
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料 参 照 ） に 示 す と お り 、 建 替 え の 事 業 化 に 対 す る 資 金 余 力 は な く 、 単

独 で の 建 替 え を 視 野 に 入 れ た 場 合 の 安 定 的 な 経 営 の 確 保 は 困 難 な 状 況

で あ る こ と か ら F&Fビ ル の 建 替 え を 実 施 す る に は 、 建 替 え 事 業 に 共 同 参

画 す る 事 業 者 の 選 定 と 開 発 公 社 の 資 金 手 当 て の 手 段 の 検 討 が 大 き な 課

題となる 。  

そ こ で 、 建 替 え を 順 調 に 検 討 実 施 す る た め 、 Ｂ 棟 の 全 部 と Ａ 棟 の 大

部 分 の 権 利 を 所 有 す る 区 分 所 有 者 で あ る 開 発 公 社 が 建 替 え の 提 案 が 行

え る よ う 、 開 発 公 社 独 自 で 事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 を 選 考 し 協 議 調 整 を 行

い 、 両 者 で 協 議 が 整 っ た 場 合 に 管 理 組 合 に 建 替 え 案 を 提 案 す る こ と と

した。  

令 和 ６ 年 度 に 公 募 に よ る 事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 の 選 定 を 実 施 し て い る

が 、 事 業 ス キ ー ム や 開 発 公 社 の 資 金 手 当 て な ど 建 替 え の 具 体 的 な 案 は 、

事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 の 選 考 が 終 わ り 、 そ の 後 １ 年 間 を か け て 協 議 調 整

を 行 う 中 で 、 両 者 が 合 意 で き れ ば 改 め て 立 案 さ れ る こ と に な る 。 そ の

案 は 、 開 発 公 社 の 原 案 と し て 、 そ の 後 の 管 理 組 合 へ の 建 替 え 提 案 の 基

本案とな る。  

す な わ ち 、 現 時 点 お い て は 、 開 発 公 社 の 基 幹 事 業 で あ る F&Fビ ル の 管

理 運 営 に つ い て 、 本 体 の 建 替 え の 可 能 性 と い う 根 本 に お い て そ の ス キ

ー ム が 定 ま っ て お ら ず 、 し た が っ て 、 現 時 点 に お い て は 中 長 期 を 見 据

え た 経 営 計 画 を 策 定 す る こ と は 財 政 計 画 の 面 か ら も 困 難 で あ り 、 ま た

将来的な 展開を 拘 束するも のとし て 好ましく ないと 考 えられる 。  

そ こ で 、 令 和 ７ 年 度 か ら の 長 期 経 営 計 画 は 、 本 来 令 和 ６ 年 度 末 に 策 定

を さ れ る も の で あ る が 、 こ の 様 な 状 況 に 鑑 み 策 定 は 見 送 り 、 今 後 の 建

替 え の 事 業 ス キ ー ム や 費 用 の 負 担 等 の 粗 方 の 方 向 性 が 出 た 時 点 で 今 後

の経営計 画の策 定 の適否を 含め検 討 すること とした い 。  

し か し な が ら 、 令 和 ２ 年 度 か ら 令 和 ６ 年 度 の 長 期 計 画 に 対 す る 評 価

は 必 要 で あ り 、 ま た 令 和 ７ 年 度 の 開 発 公 社 の 事 業 展 開 の 方 針 策 定 は 、

適 切 な 予 算 配 分 、 執 行 管 理 か ら 必 要 な も の で あ る の で 、 複 数 年 に わ た

る 長 期 計 画 で は な く 、 令 和 ７ 年 度 に 限 定 し た 単 年 度 計 画 と し て 策 定 し 、

理 事 会 ・ 評 議 員 会 の 理 解 を 得 て 、 武 蔵 野 市 や ス テ ー ク ホ ル ダ ー 、 市 民

に webサイト 等を通 じて公開 してい き たい。  

 

２  前期 間の特 筆 すべき状 況  

令 和 ２ 年 度 か ら 令 和 ６ 年 度 の 計 画 期 間 は 、 ま さ に コ ロ ナ に 翻 弄 さ れ

た 期 間 と な っ た 。 令 和 元 年 の 明 け た 令 和 ２ 年 １ 月 よ り 新 型 コ ロ ナ は 国

内 で も 集 団 発 生 が 報 告 さ れ る な ど 流 行 が 拡 大 し 、 同 年 ４ 月 に は 、 政 府
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に よ り 「 緊 急 事 態 宣 言 」 が 発 出 さ れ た 。 こ れ に よ り 、 外 出 自 粛 や 在 宅

勤務の推 奨が行 わ れるなど 行動様 式 に大きな 変化が 生 じた。  

と り わ け 商 業 施 設 の 運 営 を 行 っ て い る 開 発 公 社 に と っ て は 、 大 規 模

商 業 施 設 が 実 施 し た 営 業 自 粛 、 休 館 に 倣 っ て 令 和 ２ 年 ４ 月 ・ ５ 月 に

「 コ ピ ス 吉 祥 寺 」 の 休 館 を 実 施 し た た め 、 売 上 げ の 落 ち 込 ん だ マ ス タ

ー リ ー ス 事 業 者 を 含 む テ ナ ン ト へ の 支 援 と し て 、 賃 料 の 減 額 等 を 緊 急

事 態 宣 言 解 除 後 も 引 続 き 実 施 し 、 開 発 公 社 と し て は １ 億 ２ 千 万 円 以 上

の 減 収 と な り 、 極 め て 厳 し い 経 営 状 況 と な っ た 。 し か し 、 こ の 賃 料 減

額 は テ ナ ン ト へ の 大 き な 支 援 と な り 、 結 果 と し て コ ロ ナ 禍 を 原 因 と す

る テ ナ ン ト の 撤 退 は ほ と ん ど 発 生 せ ず 、 現 在 も ほ ぼ 満 床 の 状 態 を 維 持

している 。  

こ の 収 入 減 少 に 対 し て 地 主 に 、 １ 年 間 の 地 代 の 引 下 げ を 実 施 し て い

た だ き 、 開 発 公 社 へ の 区 画 の 賃 貸 人 で あ る 地 権 者 に は 一 定 期 間 の 賃 料

減 額 を お 願 い し 、 受 入 れ て い た だ い た 。 そ の 他 、 国 の 対 策 で あ る 経 営

悪 化 に よ る 固 定 資 産 税 の 減 額 等 で 、 収 入 減 の 過 半 を 補 填 す る こ と が で

き、危機 を乗り 越 えること ができ た 。改めて 感謝を 申 し上げた い。  

ま た 、 財 政 問 題 以 外 に も 国 民 の 外 出 自 粛 や イ ベ ン ト の 開 催 が 見 送 ら

れ た り し て 、 開 発 公 社 の ま ち づ く り 支 援 も こ の 計 画 通 り と は な ら な か

っ た が 、 開 発 公 社 と し て は 、 形 を 変 え て も 地 域 で 実 施 さ れ た 事 業 に は

従前に近 い積極 的 な支援を 行って き た。  

更 に こ の 計 画 期 間 中 、 令 和 ４ 年 10月 か ら 「 適 格 請 求 書 保 存 方 式 」 通

称 イ ン ボ イ ス 制 度 が 開 始 さ れ た 。 制 度 の 詳 細 が な か な か 公 表 さ れ な い

中 で 開 発 公 社 は 開 始 前 に 時 間 を か け て 研 究 理 解 を 深 め 、 イ ン ボ イ ス に

対 応 し た が 、 既 定 の 経 理 方 式 の 変 更 を 余 儀 な く さ れ る 事 案 も あ り 、 結

果として 消費税 の 負担は増 加した と 見ている 。  

 

３  事業 ごとの 方 針に対す る評価  

長期計画 に具体 的 に記載さ れた ｢＊ ｣項目につ いての 実 績と評価 を行う 。  

 

(１) 「まち の整備 ・ 更新をま ちの関 係 者と共に 推進し ま す」  

＊  吉 祥 寺 セ ン ト ラ ル 地 区 建 物 更 新 事 業 に つ い て は 、 建 物 更 新 の 手 法

や 事 業 性 の 研 究 を 継 続 す る と と も に 、 行 政 や 関 係 者 と の 意 見 交 換 の

場を通し て、課 題 の共通認 識を図 り 、事業を 推進し ま す。  

実績・評 価  

こ の 研 究 を 継 続 し て 実 施 し た が 、 吉 祥 寺 特 有 の 諸 条 件 か ら 民 間 の

積 極 的 な 建 物 更 新 に は 結 び 付 か な か っ た 。 し か し 民 間 と 認 識 を 共 有
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で き た こ と 、 行 政 側 の 問 題 意 識 が 深 化 し た こ と は 大 き な 成 果 と な っ

た。  

＊  吉 祥 寺 将 来 価 値 創 造 に 向 け た 取 り 組 み の 一 環 と し て 、 ま ち 中 の

「 ス キ マ 」 に 着 目 し た 「 吉 祥 寺 ポ ッ プ ア ッ プ ス ト ア ポ ー タ ル 」 事 業

な ど 都 市 空 間 を 有 効 活 用 す る 事 業 を 進 め 、 ま ち の 新 陳 代 謝 を 図 り 、

魅力的な まちづ く りを進め ます。  

実績・評 価  

ポ ッ プ ア ッ プ ス ト ア な ど 「 ス キ マ 」 を 活 用 し た 事 業 は 拡 大 す る こ

と が で き た 。 コ ロ ナ 禍 で 人 流 が 止 ま っ た こ と は 障 害 と な っ た が 、 都

市 空 間 の 平 面 的 な 活 用 の ポ テ ン シ ャ ル に つ い て 確 認 を 得 る こ と が で

きた。  

＊  ま ち づ く り の 担 い 手 と し て 都 市 再 生 推 進 法 人 の 指 定 を 視 野 に 入 れ

て 、 オ ー プ ン ス ペ ー ス の 活 用 な ど 来 街 者 の 満 足 度 や ま ち の 価 値 向 上

を目的と した新 た な事業や 施策を 実 施します 。  

実績・評 価  

2020年 12月 に 、 武 蔵 野 市 か ら 「 都 市 再 生 推 進 法 人 」 に 指 定 さ れ た 。

都 市 再 生 推 進 法 人 と は 、 都 市 再 生 特 別 措 置 法 に 基 づ き 、 市 町 村 か ら

地 域 の ま ち づ く り を 担 う 法 人 と し て 指 定 さ れ る こ と で 公 的 な 位 置 づ

け を 与 え ら れ 、 市 町 村 に 対 し て 都 市 再 生 整 備 計 画 の 提 案 な ど が で き

る 法 人 で あ る が 、 開 発 公 社 と し て の 位 置 づ け を 明 確 に す る た め 2024

年 に 改 め て 整 理 し webサ イ ト 上 に も 掲 載 し た 。 こ の 位 置 づ け に よ り 地

元 商 店 会 と 協 働 し て 「 元 町 通 り テ ー ブ ル 」 や 「 平 和 通 り テ ー ブ ル 」

など実施 した。  

 

(２) 「緑や 環境に 関 する取組 みを推 進 します」  

＊  ま ち 中 の 貴 重 な 空 間 で あ り 、 商 業 施 設 の 価 値 創 造 の 場 と も な る 屋

上 庭 園 に つ い て 、 工 事 期 間 中 の 演 出 や 暫 定 利 用 の 方 法 も 含 め 、 新 た

な在り方 や活用 の 仕方を十 分に考 慮 し、リニ ューア ル します。  

実績・評 価  

2021年 に 実 施 し た 屋 上 庭 園 の 大 規 模 改 修 は 商 業 施 設 と し て の 機 能

と 緑 環 境 に 対 す る 保 全 ・ 推 進 の 両 面 か ら 企 画 実 施 し た 。 量 的 な 緑 は

減 少 し た が 、 毎 年 花 壇 へ の 花 の 植 付 け を 市 民 参 加 の 講 習 会 方 式 で 実

施 す る こ と で 緑 環 境 へ の 関 心 と 施 設 へ の 親 近 感 を 生 む こ と が で き た 。  

 

(３) 「住ま いに関 す る事業で 市民生 活 を豊かに します 」  
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＊  空 家 ・ 空 室 を 地 域 活 性 化 の 資 源 と し て と ら え 、 今 後 需 要 増 が 見 込

ま れ る シ ェ ア リ ン グ エ コ ノ ミ ー へ の 展 開 な ど を 研 究 ・ 実 施 し て い き

ます。  

実績・評 価  

開 発 公 社 と し て の 取 組 方 針 が 確 立 で き な い の で 基 礎 的 研 究 に と ど

まった。  

 

(４) 「まち の活性 化 や商業振 興に取 り 組みます 」  

＊  開 発 公 社 が 保 有 す る 空 間 で 行 う 「 吉 祥 寺 デ ッ キ 」 「 ペ ニ ー レ ー ン

ギ ャ ラ リ ー 」 等 の 事 業 ス キ ー ム を ブ ラ ッ シ ュ ア ッ プ し 、 更 に 有 効 な

運用展開 を進め る ことによ り、地 域 の賑わい や活性 化 を図りま す。  

実績・評 価  

コ ロ ナ 禍 に よ る 施 設 の 閉 鎖 や 外 出 自 粛 に よ る 利 用 の 減 少 を 考 慮 す

れ ば 、 吉 祥 寺 デ ッ キ は 商 業 利 用 が 主 体 で は あ る が 活 発 に 利 用 さ れ て

お り 、 街 の 賑 わ い 創 出 に 寄 与 し て い る 。 ペ ニ ー レ ー ン ギ ャ ラ リ ー は 、

小 規 模 で は あ る が 、 来 客 数 の 多 い F&Fビ ル 内 の 展 示 施 設 を 低 額 で 利 用

で き る こ と が 知 ら れ て き て お り 、 美 術 系 学 生 を 含 む 個 人 の 展 示 会 施

設として 認知さ れ つつある 。  

＊  肯 定 的 な 評 価 を 得 ら れ て い る 吉 祥 寺 フ リ ー Wi-Fi事 業 に つ い て 持 続

可能な事 業スキ ー ムを構築 する取 り 組みを進 めます 。  

実績・評 価  

イ ン バ ウ ン ド 客 も 含 め 、 一 定 の 利 用 が 確 認 さ れ て い る 。 他 の 通 信

設 備 ・ 機 器 の 機 能 強 化 に よ り Wi-Fi効 用 も 変 化 し て い る が 、 吉 祥 寺 フ

リ ー Wi-Fi事 業 を 通 じ て 得 ら れ る 来 街 者 の 意 識 傾 向 の 調 査 デ ー タ は 貴

重な資源 となっ て いる。  

＊  今 後 も 賑 わ い 続 け ら れ る ま ち の た め 、 様 々 な 角 度 か ら の 検 討 が で

き る よ う 、 ま ち の 基 礎 的 な デ ー タ を 収 集 し 、 調 査 ・ 発 信 し て 行 き ま

す。  

実績・評 価  

2020年 以 前 か ら の 調 査 を 含 め 「 来 街 動 機 調 査 」 「 駅 圏 店 舗 状 況 調

査 」 「 来 街 者 調 査 」 「 SNS調 査 」 等 を 社 会 状 況 に 合 わ せ て 実 施 し て お

り 、 そ の 調 査 結 果 デ ー タ は 必 要 に 応 じ 街 の 会 議 や 開 発 公 社 webサ イ ト

に公表し ており 、 有効に活 用して い る。  

 

(５) 「不動 産経営 を 通じてま ちづく り に貢献し ます」  
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＊  武 蔵 野 市 開 発 公 社 ビ ル （ F&Fビ ル ） 運 営 ・ 吉 祥 寺 の ま ち の 核 と な る

ビ ル と し て 、 憩 い と 賑 わ い の 場 を 提 供 し 、 地 域 経 済 に 貢 献 す る 商 業

ビ ル を 目 指 す た め 、 地 下 1階 飲 食 街 の 新 た な MD展 開 や 将 来 に 向 け た 事

業の再構 築を進 め ます。  

実績・評 価  

F&Fビ ル Ａ 棟 ３ 階 屋 上 は 、 前 述 の よ う に 従 来 の 緑 の 量 的 確 保 の み な

ら ず 親 子 や グ ル ー プ も 楽 し め る 憩 い の 場 と し て の 施 設 と し て 、 イ ベ

ン ト の 開 催 と も 合 わ せ て 賑 わ い の 場 を 提 供 す る こ と が で き た 。 地 下

１ 階 は 新 た な 飲 食 街 と し て の 再 構 築 を 検 討 し 始 め た が 、 コ ロ ナ 禍 の

発 生 や 建 物 全 体 の 老 朽 化 の 進 行 と い う 課 題 が 顕 著 と な り 、 大 規 模 な

展 開 は 断 念 し た 。 一 部 撤 退 し た テ ナ ン ト の 後 継 リ ー シ ン グ に 努 め 、

現時点で は空き テ ナントは ない状 況 にある。  

＊  区 分 所 有 ビ ル と し て 、 組 合 業 務 の 適 正 化 や 一 括 し た 管 理 ・ 運 営 体

制 を 確 立 す る と と も に 、 相 応 し い 区 分 所 有 の あ り 方 を 研 究 し 、 将 来

を見据え た積立 金 の設定や 区分所 有 区画の取 得を推 進 します。  

実績・評 価  

ビ ル を 構 成 す る 区 分 所 有 者 で あ る と と も に 管 理 組 合 理 事 長 を 輩 出

し 、 管 理 組 合 業 務 を 受 託 し て い る 開 発 公 社 と し て 、 将 来 の 建 替 え 事

業 も 見 据 え 時 代 に そ ぐ わ な い ビ ル の 管 理 規 約 の 全 面 改 正 を 2023年 の

組 合 総 会 の 決 議 を 得 て 実 施 し た 。 合 わ せ て そ の 下 位 規 定 で あ る 管 理

規 則 や 各 細 則 の 制 定 改 正 の 作 業 を 行 っ た 。 修 繕 積 立 金 は 、 基 金 が 残

り 僅 か に な る 時 期 が あ っ た が ３ 年 間 の 負 担 増 額 の 決 議 を 得 ら れ た こ

と で 危 機 は 回 避 で き た 。 ビ ル を 建 替 え る 場 合 の 区 分 所 有 者 の 経 済 負

担 や 地 代 の 動 向 な ど を 踏 ま え 、 区 分 所 有 者 の 意 向 を 尊 重 し な が ら 、

区 画 の 売 却 の 意 向 の あ る 区 分 所 有 者 か ら 積 極 的 に 購 入 を 進 め て い る 。

結 果 2020年 と 現 時 点 を 比 較 す る と 区 分 所 有 者 は 半 数 以 下 と な っ て い

る。  

＊  今 後 の SCの 社 会 的 ニ ー ズ を 把 握 し 、 他 用 途 へ の 転 換 も 排 除 し な い

ビ ル の 大 規 模 リ ノ ベ ー シ ョ ン な ど を 視 野 に し た 将 来 構 想 の 検 討 を 進

めます。  

実績・評 価  

F&Fビ ル の 老 朽 化 の 進 行 を 前 提 に 建 替 え と リ ノ ベ ー シ ョ ン を 比 較 検

討 し 、 開 発 公 社 と し て は 建 替 え を 目 指 す と 意 思 決 定 し た 。 区 分 所 有

ビ ル で あ る こ と 、 借 地 で あ る こ と 、 事 業 費 の 高 騰 が 継 続 し て い る 等

様 々 な 厳 し い 条 件 を 踏 ま え つ つ 、 現 時 点 に お い て は 、 開 発 公 社 が 区
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分 所 有 者 に 建 替 え 提 案 が で き る 様 、 事 業 パ ー ト ナ ー を 決 定 す る た め

の 準 備 段 階 に あ り 、 優 先 交 渉 を 行 う 事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 者 の 選 考 を

行ってい るとこ ろ である。  

＊  開 発 公 社 第 ２ 、 第 ３ 、 第 ４ ビ ル 運 営 ・ 各 ビ ル が 持 つ 特 性 や 立 地 な

ど を 考 慮 し 、 ビ ル の 高 度 利 用 の 検 討 や 新 た な 事 業 展 開 の た め の 売 却

も視野に 入れ、 社 会情勢に 柔軟な ビ ル経営を 継続し ま す。  

実績・評 価  

各 ビ ル と も 完 成 後 一 定 の 年 数 が 経 過 し て お り 躯 体 の 安 全 性 の 確 認

が で き て い な い 状 況 で あ っ た 。 そ こ で 2024年 度 に 第 ２ ビ ル 、 第 ３ ビ

ル の 建 物 総 合 診 断 を 行 い 、 結 果 両 ビ ル と も 躯 体 や 構 造 に 課 題 は 見 ら

れ な か っ た 。 今 後 も 外 壁 か ら の 雨 水 浸 水 や 給 排 水 ・ 電 気 設 備 配 管 の

劣 化 な ど 点 に 注 意 を し 、 必 要 な 対 策 を 予 防 的 に 実 施 す る こ と で こ れ

ら の ビ ル の 持 つ 有 効 性 を 活 用 す る こ と と し た 。 F&Fビ ル の 本 体 の 事 業

費 の 開 発 公 社 負 担 額 の 確 定 に よ っ て は 売 却 の 可 能 性 を 排 除 す る も の

ではない が、現 時 点では具 体的な 検 討は行っ ていな い 。  

＊  ス イ ン グ ビ ル 運 営 竣 工 後 20年 を 経 過 し て 大 規 模 設 備 更 新 の 時 期 に

あ る た め 、 ビ ル の 将 来 の 在 り 方 や 価 値 向 上 に 向 け た 検 討 を 進 め た ビ

ル 経 営 を 目 指 し ま す 。 ま た 、 収 益 性 が 低 い 状 況 を 踏 ま え 、 開 発 公 社

が 所 有 す る 資 産 の 更 新 に つ い て 、 経 営 資 源 の 集 中 と 選 択 に よ る 投 資

を実施し ていき ま す。  

実績・評 価  

複 雑 な 区 分 所 有 形 態 で あ る た め 、 様 々 な 調 整 が 必 要 と な っ て い る 。

一 部 撤 退 、 既 存 テ ナ ン ト の 拡 張 は あ っ た が 、 基 本 的 に は テ ナ ン ト の

異 動 は 少 な く 空 き 区 画 を 抱 え る こ と も な く 推 移 し て い る 。 当 初 よ り

開 発 公 社 の 資 産 ・ 管 理 と な っ て い る 付 置 義 務 台 数 を 含 む 駐 車 場 に つ

い て 、 利 用 者 の 低 迷 が 顕 著 で 今 後 の 設 備 更 新 を 踏 ま え る と 現 状 規 模

を 維 持 す る 必 要 性 や 縮 小 削 減 し て 維 持 す る 可 能 性 な ど 課 題 が 明 確 に

なってい る。  

＊  吉 祥 寺 駅 前 共 同 ビ ル 運 営 ・ 筆 頭 株 主 と し て 代 表 権 を 持 っ て 経 営 に

参 画 し 、 好 立 地 を 生 か し た ビ ル 全 体 の 収 益 性 を 高 め 、 適 正 な 経 営 の

もとで安 定的な ビ ル運営の 維持に 努 めます。  

実績・評 価  

立 地 環 境 に も 恵 ま れ 、 こ の 期 間 も 比 較 的 順 調 な 運 営 を 行 え て き た

が 、 地 代 の 高 騰 に よ り 株 主 の 手 取 り 収 益 が 減 少 し た た め 、 数 回 に わ

た り 代 表 取 締 役 と し て 会 社 の 収 益 は 減 少 す る が 、 転 貸 地 代 の 増 額 を
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提 案 し 、 了 承 さ れ た 。 コ ロ ナ 禍 で は 経 営 状 況 の 厳 し か っ た 飲 食 や 小

売 り を 中 心 に 賃 料 の 減 額 を 行 い 、 経 営 の 安 定 化 を 支 援 し た が 、 直 近

で コ ロ ナ 禍 の 影 響 に よ り 一 部 テ ナ ン ト の 経 営 状 況 が 悪 化 し 、 退 店 と

と も に 債 権 回 収 が 課 題 と な っ た が 、 保 証 会 社 の 賃 料 補 償 と 預 り 敷 金

で ほ ぼ 回 収 で き る 見 込 み で あ る 。 ビ ル は 老 朽 化 が 見 ら れ 、 雨 水 の 浸

入等が発 生した た め会社と して適 宜 改修工事 等を実 施 している 。  

 

４  財政 計画  

＊  安定 した経 営 を維持す るため の 収益力の 向上を 図 ります。  

実績・評 価  

開 発 公 社 の 収 益 力 の 大 宗 は 賃 料 収 入 で あ り 、 そ れ に は 安 定 的 な テ

ナ ン ト の 確 保 が 第 一 で あ り 、 F&Fビ ル の 開 発 公 社 区 画 （ 地 権 者 か ら の

賃 借 区 画 を 含 む ） 、 第 ２ ・ 第 ３ ・ 第 ４ ビ ル 、 ス イ ン グ ビ ル の 区 画

（ 共 有 者 会 区 画 を 含 む ） 、 株 主 と し て の 共 同 ビ ル の そ れ ぞ れ の リ ー

シ ン グ ・ 賃 料 確 保 に 力 を 注 い で き た 。 結 果 現 状 に お い て は 各 施 設 ほ

ぼ 満 床 の 状 況 で あ り 功 を 奏 し て い る 。 し か し コ ロ ナ 禍 で の 各 テ ナ ン

ト の 経 営 状 況 は 厳 し い も の が あ り 、 大 規 模 区 画 の リ ー シ ン グ に 苦 慮

し 、 従 前 か ら の 賃 料 か ら は 大 き な 減 額 で 新 規 契 約 す る こ と も や む を

得 な か っ た 。 ま た 、 マ ス タ ー リ ー ス 賃 料 も 施 設 の 閉 鎖 等 に よ る 経 営

実 態 の 悪 化 か ら 減 額 期 間 を 設 け る こ と に な る な ど 、 開 発 公 社 の 収 入

が 大 き く 減 額 と な る 時 期 が 生 じ た 。 し か し 、 こ の 厳 し い 状 況 下 で の

地 主 に よ る 地 代 の 減 額 、 区 分 所 有 者 賃 貸 人 の 賃 料 減 額 、 国 に よ る 固

定 資 産 税 の 減 額 は 開 発 公 社 へ の 大 き な 支 援 と な っ た 。 一 方 で 土 地 評

価 に よ る 固 定 資 産 税 と 都 市 計 画 税 の 上 昇 は 、 そ の ３ 倍 と さ れ た 地 代

の 高 騰 を 招 来 し た 。 ま た 老 朽 化 に よ り 施 設 の 維 持 費 が 増 加 し 、 近 々

の 燃 料 費 の 値 上 が り や 人 件 費 の 高 騰 も 経 営 を 圧 迫 す る 要 因 と な っ て

いる。  

＊  F&Fビ ル の 将 来 計 画 の 検 討 と と も に 必 要 な 地 権 者 区 画 の 取 得 を 進 め

ます。ま た、そ の ための資 金手当 て を図りま す。  

実績・評 価  

前 述 し た が 、 開 発 公 社 と し て は F&Fビ ル の 建 替 え を 見 据 え て 区 画 の

取 得 に 努 め て い る 。 2024年 度 で 民 間 金 融 機 関 か ら の 借 入 れ 償 還 が 完

了 す る こ と を 念 頭 に 区 画 購 入 資 金 を 金 融 機 関 か ら 借 入 れ る こ と を 想

定 し て い る が 、 建 替 え 計 画 の 全 体 像 が 説 明 で き る こ と が 借 入 れ の 一

つ の 条 件 と な る 可 能 性 が あ り 、 そ の 点 か ら も 全 体 計 画 の 策 定 が 必 要
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と な る 。 た だ し 、 現 在 の テ ナ ン ト か ら 賃 貸 収 入 に 比 し て 区 画 所 有 者

に 対 す る 賃 借 料 の 支 払 い は ケ ー ス に よ れ ば 逆 鞘 と な っ て い る こ と も

あ り 、 区 画 を 購 入 す る こ と は 開 発 公 社 の 収 益 を 改 善 す る 効 果 も 大 き

い。  

＊  限 ら れ た 財 源 を 効 果 的 に 投 資 す る た め の 事 業 の 選 択 と 集 中 を 図 り

ます。  

実績・評 価  

支 出 側 の 事 業 に つ い て は 、 安 易 に 継 続 性 に 固 執 す る こ と な く 、 そ

の 必 要 性 、 効 果 、 社 会 的 影 響 等 を 個 々 に 判 断 し 、 執 行 の 是 非 を 判 断

している 。   
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2020年度 2021年度 2022年度 2023年度 2024年度
(単位：百万円)

令和２年度 ３年度 ４年度 ５年度 ６年度
事業活動収入 計画値 1,506 1,475 1,475 1,475 1,475

実績値 1,363 1,436 1,593 1,610
事業活動支出 計画値 1,074 1,075 1,100 1,075 1,075

実績値 922 1,023 1,349 1,311
収支差額 計画値 432 400 375 400 400

実績値 441 413 244 299
投資活動収入 計画値 191 24 22 3 3

実績値 18 31 147 206
投資活動支出 計画値 443 40 103 110 106

実績値 113 158 242 251
収支差額 計画値 △ 252 △ 16 △ 81 △ 107 △ 103

実績値 △ 95 △ 126 △ 95 △ 45
財務活動収入 計画値 0 0 0 0 0

実績値 1,193 0 0 0
財務活動支出 計画値 290 290 290 290 200

実績値 1,483 290 290 290
収支差額 計画値 △ 290 △ 290 △ 290 △ 290 △ 200

実績値 △ 290 △ 290 △ 290 △ 290
計画値 △ 115 94 4 3 97
実績値 56 △ 3 △ 141 △ 36
計画値 5 99 103 106 203
実績値 176 173 32 △ 4
計画値 800 800 900 1,000 1,100
実績値 760 760 654 506

次期繰越収支差額

積立金期末残高

長期経営計画(参考資料）資金計画表改訂版（2020～2024）計画・実績対比表

事業活動収支

投資活動収支

財務活動収支

当期収支差額
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５  令和 ７年度 事 業の位置 付け及 び 執行方針  

○ 令 和 ７ 年 度 に F&Fビ ル の 建 替 え 計 画 の 進 捗 状 況 を 勘 案 し て 、 そ の 後 の

長期計画 の策定 の 適否を含 め改め て 検討する ことと す る。  

 

○ 令 和 ７ 年 度 の 事 業 の 位 置 付 け 及 び 執 行 方 針 は 、 前 計 画 で あ る 開 発 公

社 長 期 経 営 計 画 書 の 令 和 ２ 年 度 改 定 版 （ 令 和 ２ 年 度 か ら 令 和 ６ 年 度 ）

に 記 載 さ れ た 事 業 ご と の 方 針 を 維 持 す る こ と を 基 本 と す る が 、 計 画

の実績・ 評価に 述 べられた ことを 斟 酌して具 体の方 針 を決定す る。  

 

○ 令 和 ７ 年 度 の 予 算 は 、 上 記 の 趣 旨 に 鑑 み 、 事 業 執 行 を 適 切 に 行 え る

予 算 編 成 に 努 め る が 、 今 後 も 地 権 者 区 画 の 取 得 や F&Fビ ル の 建 替 え の

事 業 負 担 金 、 地 代 の 上 昇 、 人 件 費 や 光 熱 水 費 等 の 増 加 、 工 事 費 を は

じ め と す る 建 設 、 委 託 事 業 費 の 増 な ど 財 政 運 営 に は 厳 し さ が 増 す こ

と は 明 白 で あ る 。 予 算 編 成 に 当 た っ て は 事 業 検 討 の 深 度 を 深 め 、 合

理的な予 算計上 に 努めるも のとす る 。  


