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中  期  経  営  計  画  書  

令 和 ８ 年 度 （ 2026年 度 ） ～ 令 和 10年 度 （ 2028年 度 ）  

 

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 、 こ れ ま で

計 画 的 か つ 合 理 的 な 経 営 を 行 う た め「 長 期 経 営 計 画 」(2015 年 度 ～ 2024 年 度 )

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 執 行 の 指 針 と し

て き ま し た 。 こ の 間 、 開 発 公 社 の 経 営 基 盤 の 柱 で あ る F&F ビ ル に つ い て は 、

老 朽 化 に 伴 う 地 下 階 の 湧 水 に よ る 漏 水 や バ リ ア フ リ ー へ の 対 処 な ど 、 商 業 施

設 と し て の 市 場 価 値 低 下 が 著 し い こ と か ら 、 建 替 え が 望 ま し い と の 判 断 に 至

り ま し た 。 F&F ビ ル の 建 替 え を 実 施 す る に は 、 更 新 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 り ま す 。 そ

の た め 令 和 ７ 年 度 (2025 年 度 )の 計 画 は 、参 画 事 業 者 も 事 業 ス キ ー ム も 定 ま っ

て い な い こ と か ら 中 長 期 を 見 据 え た 経 営 計 画 や 財 政 計 画 を 策 定 す る こ と は 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 、 複

数 年 に わ た る 中 長 期 計 画 で は な く 、 単 年 度 に 限 定 し た 「 令 和 ７ 年 度 経 営 計 画

書 」 を 策 定 し ま し た 。  

 令 和 ６ 年 度 (2024 年 度 )の 公 募 に よ り 選 定 さ れ た 事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 者 と

F&F ビ ル 更 新 事 業 に お け る 事 業 ス キ ー ム や 開 発 公 社 の 資 金 手 当 て な ど 更 新 の

具 体 的 な 案 に つ い て 協 議 を 重 ね て き ま し た が 、 現 時 点 で 双 方 合 意 す る 計 画 内

容 に は 至 っ て は い ま せ ん 。  

 こ の よ う な 状 況 下 、 今 後 の F&F ビ ル 更 新 事 業 が 開 発 公 社 の 経 営 に 大 き な 影

響 を 与 え る こ と か ら 、 経 営 計 画 の 対 象 期 間 を F&F ビ ル 更 新 事 業 の 進 捗 に あ わ

せ た 期 間 と す る た め 、フ ェ ー ズ １ を F&F ビ ル 営 業 終 了 ま で 、フ ェ ー ズ ２ を F&F

ビ ル 解 体 か ら 更 新 工 事 中 、 フ ェ ー ズ ３ を 新 規 ビ ル 営 業 開 始 以 降 、 ３ つ の フ ェ

ー ズ に 区 切 り 、 ま ず は フ ェ ー ズ １ の 経 営 計 画 を 策 定 す る こ と と し ま し た 。  

 本 計 画 は 、 フ ェ ー ズ １ 「 令 和 ８ 年 度 (2026 年 度 )～ F&F ビ ル 営 業 終 了 予 定 の

令 和 10 年 度 (2028 年 度 )ま で 」の ３ か 年 を 対 象 と し た「 中 期 経 営 計 画 」と し 、

当 面 は F&F ビ ル 更 新 事 業 を 開 発 公 社 の 柱 に 据 え る 必 要 が あ る こ と か ら 、 F&F

ビ ル 更 新 事 業 を 達 成 す る た め の 経 営 方 針 を 定 め る こ と と し ま し た 。 な お 、 フ

ェ ー ズ ２ 令 和 11 年 度 (2029 年 度 )以 降 に つ い て は 、 そ れ ぞ れ の 対 象 期 間 が 見

通 せ る 段 階 で 経 営 方 針 を 判 断 す る も の と し ま す 。  
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２ . 事 業 ご と の 方 針  

開 発 公 社 は 下 図 の 経 営 ス キ ー ム で ま ち づ く り 事 業 を 実 施 し ま す 。 武 蔵 野 市

(以 下 「 市 」 と い う 。 )の 財 政 援 助 出 資 団 体 と し て 求 め ら れ る 責 任 と 役 割 を 自

覚 し 、 不 動 産 経 営 を 通 じ た ま ち づ く り 貢 献 や 、 ま ち づ く り ニ ー ズ や 都 市 課 題

へ 積 極 的 に 対 応 し て い き ま す 。 ま た 、 ま ち の 関 係 者 と の 連 携 に よ り 、 目 指 す

べ き ま ち の 将 来 像 実 現 に 向 け た 取 り 組 み を 実 施 し ま す 。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(1)都 市 整 備 再 開 発 事 業 (第 １ 号 事 業 ) 

「 ま ち の 整 備 ・ 更 新 を ま ち の 関 係 者 と 共 に 推 進 し ま す 。」  

令 和 ２ 年 (2020 年 )12 月 に 武 蔵 野 市 よ り「 都 市 再 生 推 進 法 人 」に 指 定 さ れ 、

市 が 吉 祥 寺 グ ラ ン ド デ ザ イ ン 及 び NEXT 吉 祥 寺 に 描 く 官 民 連 携 の ま ち づ く り

の ひ と つ の 具 体 策 と し て 、 テ ー ブ ル 事 業 を は じ め と し た 公 共 空 間 の 利 活 用 や
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公益目的支出計画（※整備法第 119 条）  
※一般社団法人及び一般財団法人に関する法律及び公益社団法
人及び公益財団法人の認定等に関する法律の施行に伴う関係法
律の整備等に関する法律  

連 動  

＜まちづくり事業＞  
（定款第４条第１項）  

 ＜不動産経営の循環＞  
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将 来 に わ た っ て ま ち の に ぎ わ い を 絶 や さ な い た め に 様 々 な 方 と 共 に 考 え る た

め の キ ッ カ ケ 創 り 事 業 等 に 取 り 組 ん で き ま し た 。 今 後 も 開 発 公 社 の 特 性 を 活

か し て 、 地 域 に 対 し て 必 要 な サ ポ ー ト や コ ー デ ィ ネ ー ト を 行 い 、 快 適 で 豊 か

な 生 活 環 境 の 実 現 に 向 け た 取 組 み を 推 進 し て い き ま す 。  

現 在 市 で 検 討 中 の 附 置 義 務 駐 車 場 地 域 ル ー ル (以 下「 地 域 ル ー ル 」と い う 。)

に つ い て 、 都 市 再 生 推 進 法 人 と し て そ の 策 定 に 係 る と と も に 、 地 域 ル ー ル 運

用 の 際 に は 、 主 体 的 な 運 営 に 取 り 組 ん で い き ま す 。  

今 後 市 に お い て 吉 祥 寺 パ ー ク エ リ ア の 将 来 像 の 策 定 が 進 め ら れ て い く 中 、

市 と 連 携 し 、 都 市 再 生 推 進 法 人 と し て 求 め ら れ る 役 割 を 果 た し て い き ま す 。  

 

(2)都 市 緑 化 環 境 保 全 事 業 (第 ２ 号 事 業 ) 

「 緑 や 環 境 に 関 す る 取 組 み を 一 時 休 止 し ま す 」  

 ペ ニ ー レ ー ン や 吉 祥 寺 デ ッ キ 、GREENING 広 場 で の 緑 化 や 花 と 緑 の ま ち づ く

り 啓 発 事 業 、 コ ピ ス 吉 祥 寺 で の グ リ ー ニ ン グ 事 業 等 、 環 境 貢 献 活 動 を 通 じ て

SDGs の 実 現 に 努 め て き ま し た 。  

 F&F ビ ル に つ い て は 、 今 後 の 更 新 検 討 が 進 み 、 更 新 事 業 の 成 立 及 び 解 体 を

見 据 え 、 F&F ビ ル を 活 用 し た 緑 や 環 境 に 関 す る 取 組 み を 一 時 休 止 し ま す 。  

 

 

(3)住 宅 関 連 事 業 (第 ３ 号 事 業 ) 

「 住 宅 関 連 事 業 は 、 一 時 休 止 と し ま す 」  

 マ イ ホ ー ム 借 り 上 げ 制 度 を 軸 に 取 り 組 ん で き ま し た が 、 ニ ー ズ の 把 握 が 難

し く 、 成 果 に 結 び つ か な い 状 況 で し た 。 ま た 、 空 き 家 等 の 有 効 活 用 に つ い て

研 究 し て き ま し た が 、 具 体 的 な 取 組 み に は 至 り ま せ ん で し た 。 今 後 は F&F ビ

ル の 更 新 に 注 力 し て い く 必 要 が あ る こ と か ら 、 住 宅 関 連 事 業 は 一 旦 休 止 し ま

す 。  

 

(4)都 市 活 性 化 地 域 振 興 事 業 (第 ４ 号 事 業 ) 

「 ま ち の 活 性 化 や 商 業 振 興 は 一 時 縮 小 し ま す 」  

 ま ち の イ ベ ン ト へ の 支 援 を は じ め 、 開 発 公 社 の 資 産 を 活 用 す る ア イ デ ア な

ど に よ り 、 ニ ー ズ に 対 応 し た ま ち の 活 性 化 ・ に ぎ わ い づ く り を 行 っ て き ま し

た 。 し か し 、 今 後 F&F ビ ル の 建 替 え を 行 う こ と を 見 据 え る と 、 解 体 ・ 工 事 期

間 中 に は 、 大 幅 な 減 収 が 見 込 ま れ る た め 、 ま ち の 活 性 化 や 商 業 振 興 事 業 を 一

旦 縮 小 し て 対 応 し て い く こ と が 必 要 と な り ま す 。  

そ の た め 、ま ち づ く り 活 動 等 支 援 金 に つ い て 、令 和 ９ 年 度 (2027 年 度 )か ら

段 階 的 に 縮 小 し て い き ま す 。  
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ま た 、 F&F ビ ル の 更 新 を 見 据 え 、開 発 公 社 が 保 有 す る「 吉 祥 寺 デ ッ キ 」「 ペ

ニ ー レ ー ン ギ ャ ラ リ ー 」 等 は 、 令 和 10 年 度 (2028 年 度 )後 期 か ら 使 用 で き な

く な る た め 、 段 階 的 に 縮 小 し て い き ま す 。  

 

(5)不 動 産 賃 貸 管 理 事 業 (第 ６ 号 事 業 )  

「 不 動 産 経 営 を 通 じ て ま ち づ く り に 貢 献 し ま す 」  

 開 発 公 社 が 所 有 す る ビ ル の 賃 料 適 正 化 を 図 る と と も に 、 必 要 な 設 備 更 新 や

リ ニ ュ ー ア ル 工 事 な ど の 投 資 を 効 果 的 に 行 う こ と で 安 定 し た 収 益 を 確 保 し 吉

祥 寺 の ま ち づ く り に 寄 与 し て き ま し た 。 今 後 F&F ビ ル の 更 新 を 目 指 し つ つ 、

他 の ビ ル に つ い て は 引 き 続 き 、時 代 の 要 請 に 合 わ せ た 適 正 な ビ ル 経 営 を 行 い 、

ま ち づ く り に 貢 献 し て い き ま す 。  

 

①  開 発 公 社 第 ２ 、 第 ３ 、 第 ４ ビ ル  

令 和 ６ 年 度 (2024 年 度 )に 実 施 し た 建 物 診 断 結 果 を 基 に 、老 朽 化 し た 設備

の 更 新 や 建 物 の 修 繕 工 事 を 実 施 し ま す 。 ま た 、 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 に 対 応 し た ビ ル

経 営 を 継 続 し ま す 。  

 

②  ス イ ン グ ビ ル  

竣 工 後 30 年 を 迎 え て 大 規 模 設 備 更 新 の 時 期 に あ る も の の 、 収 益 性 が 低

い 状 況 を 踏 ま え 、 経 営 資 源 の 集 中 と 選 択 に よ る 投 資 を 実 施 し 、 エ レ ベ ー タ

ー 等 の 更 新 を 行 っ て い き ま す 。 特 に 機 械 式 駐 車 場 に つ い て は 、 利 用 実 態 に

沿 っ た 効 率 的 な 運 営 方 法 を 実 行 し 、 安 定 し た ビ ル 経 営 を 目 指 し ま す 。  

 

③  吉 祥 寺 駅 前 共 同 ビ ル  

筆 頭 株 主 と し て 代 表 権 を 持 っ て 経 営 に 参 画 し ま す 。 ま た 、 好 立 地 を 活 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 。  

 

(6)武 蔵 野 市 開 発 公 社 ビ ル (F&F ビ ル )の 更 新 事 業  

「 憩 い と 賑 わ い の 場 を 提 供 し 、 地 域 経 済 に 貢 献 す る 施 設 と し ま す 」  

公 募 に よ り 選 定 さ れ た 事 業 パ ー ト ナ ー 候 補 者 と 基 本 構 想 及 び 基 本 計 画 の

検 討 を 進 め 、 早 期 に エ フ エ フ ビ ル 管 理 組 合 に 更 新 計 画 (案 )を 提 示 で き る よ う

に い た し ま す 。  

F&F ビ ル 更 新 事 業 は 、 吉 祥 寺 の ま ち づ く り の 核 と な る こ と か ら 、 市 と 連 携

を 図 り な が ら 多 く の ス テ ー ク ホ ル ダ ー の 理 解 と 協 力 を 得 て い く 必 要 が あ り ま
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す 。 丁 寧 な 説 明 と 的 確 な 時 期 の 情 報 発 信 に 努 め る と と も に 、 事 業 実 施 に 不 可

欠 な 区 分 所 有 法 に 基 づ く 建 替 え 決 議 を 得 る た め に 、 地 権 者 の 合 意 形 成 を 図 っ

て ま い り ま す 。  

 

３ . 財 政 計 画  

 開 発 公 社 の 財 務 状 況 は 、 長 期 経 営 計 画 で 取 り 組 ん だ リ フ ァ イ ナ ン ス や 収 益

の 適 正 化 に よ り 改 善 さ れ 30 年 来 に わ た る 金 融 機 関 か ら の 有 利 子 負 債 に 一 定

の 区 切 り を つ け る こ と が で き ま し た 。 一 方 で 、 市 か ら の 借 入 金 の 償 還 が 令 和

17 年 度 (2035 年 度 )ま で あ る こ と か ら 、 引 き 続 き 資 金 計 画 上 の 懸 案 事 項 と な

っ て い ま す 。 ま た 、 長 期 経 営 計 画 後 期 か ら 取 組 み を 始 め た 地 権 者 区 画 の 買 収

に 伴 い 、 新 た に 金 融 機 関 の 融 資 を 受 け た た め 、 令 和 10 年 (2028 年 )９ 月 に 一

括 償 還 と な る 返 済 原 資 や 、 マ ス タ ー リ ー ス 契 約 等 の 解 約 に 伴 う 敷 金 返 還 金 及

び 違 約 金 に 対 す る 資 金 手 当 て も 喫 緊 の 課 題 で す 。  

 収 益 面 の 懸 念 点 と し て 、 １ 点 目 は 市 の 返 済 金 に つ い て 、 建 替 え 期 間 中 の 収

益 で は 手 当 て が 困 難 な た め 、返 済 の 猶 予 な ど の 措 置 を 受 け る 必 要 が あ り ま す 。

ま た 、 建 替 え 後 に お い て も 確 実 に 償 還 を す る た め に は 、 更 新 後 の 建 物 に お い

て 安 定 的 な 収 益 を 得 る 必 要 が あ り ま す 。 ２ 点 目 は 資 金 計 画 に つ い て 、 建 替 え

期 間 中 は 収 支 が 均 衡 し て い る 状 態 に な る た め 、 引 当 資 産 等 を 一 定 額 維 持 す る

必 要 が あ り ま す 。  

 こ れ ら の こ と か ら 、 F&F ビ ル 更 新 事 業 中 は 開 発 公 社 の 経 営 は 相 当 厳 し い 状

況 に 置 か れ る こ と が 予 測 さ れ ま す 。 今 後 、 収 益 の 柱 で あ る 各 ビ ル の 計 画 的 な

設 備 投 資 や ビ ル の 売 却 検 討 な ど を 含 め た 総 合 的 な 観 点 に 立 っ た ビ ル 経 営 を し

て い く 必 要 が あ り ま す 。  

 

４ . 今 後 の 課 題  

フ ェ ー ズ ２ （ 更 新 工 事 中 ）、 フ ェ ー ズ ３ （ 新 規 ビ ル 営 業 開 始 以 降 ） に つ い

て 、 ま だ そ れ ぞ れ の 時 期 及 び 計 画 を 見 通 せ る 状 況 に 至 っ て い ま せ ん 。 本 計 画

期 間 中 に 建 替 え 承 諾 、 建 替 え 決 議 、 地 権 者 や 賃 借 人 と の 交 渉 等 不 確 定 要 素 が

多 い 様 々 な 要 件 が ま と ま り 、 F&F ビ ル 更 新 事 業 が 順 調 に 進 め ら れ た 場 合 で も

そ の 後 、 解 体 工 事 が 着 手 さ れ 、 解 体 後 ５ 年 程 度 を 要 し て 更 新 工 事 が 進 め ら れ

る と 想 定 さ れ て は い ま す が 、 物 価 高 騰 や サ プ ラ イ チ ェ ー ン リ ス ク な ど 社 会 状

況 の 変 化 に よ る 更 新 事 業 へ の 影 響 も 懸 念 さ れ ま す 。 一 方 、 建 物 が 完 成 し た の

ち の 開 発 公 社 の 所 有 床 の 取 得 割 合 等 に つ い て は 検 討 段 階 に あ り 、 そ の 管 理 形

態 や 収 支 を 見 通 す こ と は 現 段 階 で は 困 難 で す 。  

こ こ で は フ ェ ー ズ ２ （ 更 新 工 事 中 ） 以 降 に 開 発 公 社 の 経 営 に お い て 想 定

さ れ る 留 意 点 に つ い て 触 れ て お き ま す 。  
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・ 更 新 工 事 期 間 中 の 地 代 の 支 出   

現 F&F ビ ル の 賃 貸 収 入 が 得 ら れ な く な る 中 で の 借 地 料 の 支 払 い へ の 対

応 及 び そ の 状 況 に あ っ て の ま ち づ く り 事 業 を は じ め と し た 各 種 事 業 の 時

限 的 な 対 応 が 必 要 と な り ま す 。  

・ 更 新 建 物 完 成 後 の 開 発 公 社 の 役 割  

開 発 公 社 が こ れ ま で 展 開 し て き た ま ち づ く り 事 業 に 加 え て 、 現 在 市 が

検 討 し て い る 地 域 ル ー ル が 制 度 化 さ れ た 場 合 、 地 域 ル ー ル を 活 用 し た 駐

車 場 運 営 に 都 市 再 生 推 進 法 人 と し て 開 発 公 社 が 主 体 的 に 関 わ る こ と の 可

能 性 を 追 求 し 、 地 域 ル ー ル 制 度 の 進 捗 に 合 わ せ て 運 営 の 在 り 方 に つ い て

市 及 び 関 係 機 関 と の 協 議 、 調 整 を 進 め る 必 要 が あ り ま す 。   

・ 組 織 体 制  

更 新 工 事 期 間 中 に つ い て は 、 こ れ ま で F&F ビ ル の 運 営 管 理 に 費 や し た

リ ソ ー ス が 削 減 さ れ 、 完 成 後 に つ い て は 建 物 の 運 営 管 理 の 主 体 が 更 新 事

業 協 力 者 に 移 行 す る こ と も 想 定 さ れ 、 開 発 公 社 の 経 営 の 基 幹 で あ っ た 不

動 産 賃 貸 事 業 に 関 わ る 比 重 が 縮 小 さ れ る こ と が 予 想 さ れ ま す 。 一 方 、 開

発 公 社 が 上 記 駐 車 場 の 運 営 主 体 と な る の で あ れ ば 、 そ こ に 投 入 す べ き 資

金 ・ 職 員 が 必 要 と な り 、 組 織 体 制 の 再 構 築 が 必 要 と な り ま す 。  

 

以 上 の 点 を 踏 ま え て も 現 段 階 で 長 期 を 見 通 し た 経 営 計 画 を 定 め る こ と は

困 難 な こ と か ら 、 フ ェ ー ズ ２ （ 更 新 工 事 中 ） 以 降 の 経 営 計 画 に つ い て は 、 今

後 の 協 議 、 検 討 が 進 み そ れ ぞ れ の 時 期 ・ 状 況 が 見 通 せ た 段 階 で 計 画 を 策 定 す

る も の と し ま す 。  

 

 

 

 

 


