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付属資料２ 豊洲埠頭内公園の収益事業財務シミュレーション  

１ 収益事業財務シミュレーション 

(1) 事業構造 

収益事業財務シミュレーションにおいては、図表付 2-1 のような事業構造を仮に想定した。図表中の

収益施設設置・運営や公園イベント実施についてどの程度の収益が生じるのかを、図表付 2-2 のような

条件を仮置きで設定してシミュレーションを行った。 

 

図表付 2-1 事業構造のイメージ（例） 
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(2) 財務シミュレーションの前提条件 

収益事業のＥＩＲＲ（自己資本内部収益率）が 10％となる使用料（地代に相当）水準を求める。この

使用料水準額が「区の歳入」、あるいは、民間事業主体が公園・緑地の維持管理に充当可能な原資とな

る。 

 

図表付 2-2 財務シミュレーションの前提条件設定 

 共通条件 

 自己資本比率 : 30％ 

 借入金: 10 年間、金利 2.7％ 

 ＥＩＲＲは、事業期間 10 年、ターミナルバリュー０で試算した（10 年以上の期間を設定すれば

ＥＩＲＲが向上する事業もあるが、横並び比較のために仮に全事業共通で 10 年間に統一した）。

 留保条件 

 用地条件などが明確になっていないため、相当粗い試算を行っている。また、建築の材質が決

まっていないため減価償却期間が実際よりも短い可能性がある。販管費を単価・原単位で想定

しているため、修繕・更新投資が不足している可能性がある。 

 収益事業（候補）抽出条件を勘案して、仮に以下の収益施設を財務シミュレーションの候補と

した。 

 暫定利用 

 バーベキュー施設(ＢＢＱ)、飲食店（コンテナ）、飲食店（仮設）、駐車場（コインパーキング）

 恒久利用 

 飲食店、ハウスウエディング、ホテル、温浴施設 

 

(3) 財務シミュレーションにおける制約条件 

豊洲埠頭内公園は、「防潮護岸」と「宅地内緑地」から構成されている。この内、防潮護岸のエリア

についてはその機能を保全するために、0.5t/㎡を超える荷重をかけることができない。また、護岸に

人為的に水をしみこませることもその機能を損ねると考えられるため、農業等に利用することも難しい。 

従って、物理的に収益施設の設置が可能となるのは、ほぼ宅地内緑地部分に限定される。また、宅地

内緑地の内、施設立地に制約のある豊洲新市場街区を除くと、ある程度の幅・奥行きを確保できるのは、

連続する豊洲四号公園と８街区のみである。 

豊洲四号公園と８街区外周緑地の内、保全区域外（宅地内緑地）の合計 19,943 ㎡については、容積

率 200％で公園施設の設置が可能と想定される。ただし、豊洲埠頭地区内の公園での都市公園法上の建

築可能面積の上限が3,406〜8,785㎡となるため、この範囲内で施設設置を想定することが必要となる。 
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