
つくば中心市街地まちづくり調査特別委員会資料６

令和３年（2021年）12月17日
つくばまちなかデザイン株式会社

つくばセンタービル働く人を支援する場の事業について、ファンドより資金調達の承認を頂いたこ
とから、資金計画を報告するとともに、事業の詳細についても新たに調整した事項があることから、
特別委員会に報告します。

つくばセンタービル働く人を支援する場

事業概要について



資金計画と資金調達について

働く人を支援する場の事業の実施に必要な資金について

※当社の自己資金の現状
現預金残高 ： 43,422千円
（21.12.1）
解体負担金 ： 77,220千円
（今後入金予定）
計 ： 120,642千円
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◆働く人を支援する場の事業に要する費用
事業費の総額 476,740千円（税込み）（①）
・工事費 ： 352,000千円（税込み）
・什器備品費： 22,000千円（税込み）
・設計費 ： 21,560千円（税込み）
・解体費 ： 81,180千円（税込み）

◆既に拠出している費用
事業実施に要する費用のうち、解体や当該区画の市からの賃借料については、一部を既に拠出している。
〇既に拠出している費用 ⇒ 55,859千円（②）
（内訳）

・解体費の一部 ： 54,384千円
・つくば市への賃借料（10月～12月分） ： 1,475千円

◆今後必要な費用と資金の調達方法
〇今後事業の実施に必要な資金
今後必要となる資金は「働く人を支援する場の事業に要する費用」から「既に拠出している費用」である。
・今後必要な費用 ⇒ 420,881千円（③＝①ー②）

〇資金の調達方法
上記資金は以下により調達する。
・自己資金（当社の現預金の一部） ⇒ 104,881千円
・新たな資金調達 ⇒ 316,000千円

※４階現吾妻交流センター箇所の費用を含む
※費用の拠出は、一度に行うのではなく、工事等の進捗に応じ2021年～24年に
分割して拠出する

※2022年度からは当該事業による賃料収入等が入る
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ファンド名 アセットリノベーション投資事業有限責任組合

ファンド形態 投資事業有限責任組合（LPS）

設立日 2021年12月16日

ファンド運営 ㈱OHANAPANA ※ＮＥＣキャピタルソリューション株式会社の100％出資会社

アセットリノベーションファンド（以下アセットリノベーションF）は、一般財団法人民間都市開発推進機構及び地域金
融機関と連携し、老朽ストックを活用した地域活性化・地域創生を目指すファンド。全国各地にて空き家・空き店舗、老朽
建物が増加している中、施設のリノベーション促進を支援する。

アセットリノベーションファンドの概要
【支援事業概要】
「老朽ストック活用リノベーション等推進型まちづくりファンド支援事業」は、ポストコロナに向けた職住が近接・一体

となった柔軟な働き方や暮らしやすさに対応したまちづくりを日本全国で実現することを目的に創設された事業。

【支援対象となることの要件】
築２０年以上のストックを活用してテレワーク拠点等（サテライトオフィス・シェアオフィス・コワーキングスペース・

ワーケーション施設等）、またはグリーン・オープンスペースの整備を含む、リノベーション、建替え事業に対し、出資等
による金融支援を行う。
「老朽化ストック活用リノベーション等推進型まちづくりファンド事業（国土交通省2020年度補正予算）」を活用して
新たに立ち上げるファンド
一般財団法人民間都市開発推進機構、地域金融機関等が出資したファンドを組成し、老朽化ストック（築20年以上の施
設等）を活用して、コワーキングスペース、サテライトオフィス等を整備する事業に対して投融資を行う
「つくばセンタービル働く人を支援する場事業」は、本ファンドからの投融資の第1号案件となる

新たな資金調達について

新たな資金調達（316,000千円）について国土交通省の制度である「老朽ストック活用リノベーション等
推進型まちづくりファンド」を活用し、当該業務を行う以下のファンドより資金調達する。

調達先 ：「アセットリノベーション投資事業有限責任組合」
調達の状況 ： １２月１６日にファンドの投資委員会において当社が発行予定の社債を引き受ける

ことが承認された。

◆ファンドの概要について（ファンドの資料から掲載）

◆新たな資金調達先について
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【アセットリノベーションFのスキーム】

OHANAP
ANA

GP出資

MINTO

LP出資

地域金融
機関

LP出資

施設A

地域金融
機関

施設B

LP出資

地域金融
機関

施設B

LP出資

投融資投融資投融資

免除/除外条項による区分経理

MINTOの出資額はファンド組成の2/3

アセットリノベーション投資事業有限責任組合



ファンドから以下の条件で資金調達を行う。
・投資形態

ファンドによる劣後社債の引受（劣後社債：普通社債と比較して返済の優先順位の低い社債）

・調達額
316,000千円

・レート
年利３%

・投資期間
10年（ファンドの制度上の期間）

・償還計画

・投資期間後について
オフィス等の収支には一定のストレスをかけて計画策定しているため、ファンドからの運営の助言を受けながらよい一

層の収入増加を図り、早期償還を目指していく。なお、償還期限に残債が残った場合には、地域金融機関からの再調達を
行う。
※ファンド運営業者の親会社は全国展開の貸会議室・イベントスペース・コワーキングスペース・レンタルオフィス運営
企業やコワーキング・ワーケーション事業者等と連携や出資をしており、一定の運営のノウハウを有する。

・ファンドとの調整の経緯
2021年５月 民都機構において「老朽ストック活用リノベーション等推進型まちづくりファンド」のファンド

運営事業者の募集を開始。
９月 ファンド運営予定者と民都機構、常陽銀行と詳細協議、事業計画への審査等を開始
12月16日 ファンドが設立

ファンドの投資委員会により当社案件への投資を承認
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年度 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

元本返済
額 0 0 5,000 20,000 25,000 30,000 30,000 30,000 30,000 146,000

単位：千円

◆当案件へのファンドの投資条件



事業収支計画について

本事業の事業収支を示す。

◆前提条件
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面積
コワーキングスペース 128坪
シェアオフィス 330坪
カフェ 64坪
その他 241坪
※４階の現交流センター部分も含む

（330坪中、122坪は４階）

工事費
〇設計費 全体設計 10,000千円（税抜き） （設計者：納谷建築設計事務所）

カフェ部分内装設計 2,600千円（税抜き） （設計者：株式会社andHAND建築設計事務所）
全体ディレクション 7,000千円（税抜き） （受託者：Japan.asset management 株式会社）

〇改装費 320,000千円（税抜き） （施工者：株式会社コスモスモア）
※工事費は什器や備品等の材料等により若干の変更の可能性がある。

収入
以下の想定で収入を計算している。
・コワーキングスペース
会費及び会議室等利用料（会費：個人16,000円/月、法人60,000円/月）
※会費は収支上の数値であり、実際は変更となる可能性がある

・オフィス
賃料収入（賃料：月13,000円/坪、空室率15%で想定）

運営費
〇運営費は以下の項目が含まれる
・ビルメンテナンスコスト（清掃や設備点検等）
・光熱水費（コワーキングスペース、共用部のみ、オフィスは入居者が負担）
・当該区画の賃料
・人件費
・事務所経費
・販促費
・業務委託費
・管理システム費
・保険料



◆働く人を支援する場の事業収支
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※法人税は会社全体の収支で課税されることから、実際と異なる。

単位：円



働く人を支援する場のコンセプト

様々なワークスペースにより

自分らしいワークスタイルを実践できる

子連れで一緒に働ける

つくばセンターエリアを訪れる

みんなの憩いの場（カフェ等の併設）

市民活動拠点を利用する人と働く場を利用する人がつながり、

新たなコミュニティやアイディアが生まれる
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「これからのチャレンジを応援する場づくりと、
センター地区の賑わいのハブを目指す。」



導入する機能

〇仕事ができるスペース
集中して仕事できるブースや、テレビ会議がで
きるブース、ミーティングができるスペース

〇交流ができるスペース
数人で意見交換をしながら仕事をしたり、交流
したり、話しながら作業などをするスペース

〇子連れで働けるスペース
子どもを連れてきて、親が子どもと一緒に仕事
ができるスペース

〇会議スペース
会議やイベント等ができる区切られた会議室

〇イベントスペース
多様なイベントが行われる場
※交流スペースと共用

コワーキングスペース
（会員制、ドロップイン） カフェ、シェアキッチン

〇カフェ（朝から夜まで営業を予定）
・誰でも利用できるカフェ
（朝及び昼はカフェ、夜はバー等、メニュー
等は決定次第HP等で周知）

〇シェアキッチン、チャレンジショップ
・新規で飲食や物販等を始めたい人やアンテ
ナショップ等に使えるシェアキッチンや
チャレンジショップ

〇シェアオフィス
スタートアップ企業や地域の事業者などを
中心としたオフィス

シェアオフィス（貸しオフィス）
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配置
※詳細は変更となる可能性がある。

※４階吾妻交流センターが新たな市民活動拠点に移転後に跡地も当該施設となる前提で計画をしている。現
時点では設計していないことから図面は示していない。

配置の特徴
・多くの人が利用する施設を広場側に配置
・誰でも通れる通路を配置
・カフェとコワーキングは通路と壁を無くし、双方を開放的に
・通路に気軽に腰掛けられる小上がりを設置
・現在までの意匠を継承（開口部は現状のまま、通路は現在使用さ
れているタイルを使用）
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イメージパース

イメージとして作成していることから、詳細な配置や材料、色合い等の詳細は実際と異なる可能性
がある。
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連携事業者について

各施設の運営にあたっては、地域の事業者と連携しながら事業を実施する予定

カフェコワーキング
(イベント、交流) 子連れスペースコワーキング

(仕事、交流)

つくばまちなかデザイン株式会社

NPO法人子連れスタ
イル推進協会

(本部：つくば市梅園)

株式会社しびっくぱ
わー

(本社：つくば市天久保)

フィンラガン
(所在：つくば市天久保)

事業提携
事業提携
（業務委託
、賃貸借契約等）

当社直接
運営

協働運営 協働運営 協働運営

※各コンテンツの詳細については、現在事業提携する事業者と協議していることから、決まり次第、ホームページ等に掲
載します。
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事業提携
（業務委託
、賃貸借契約等）



コワーキングスペースについて

２月頃から会員等の申し込みを開始する予定。

特徴

①つくばで活動する様々な人とつながり、新たなコミュニティが生まれる

②つくばで新たに活動しようとしている人を支え、多くのコトが生まれる

③多様な働き方を支える場や設備があり、人それぞれの働き方ができる

利用形態（案）

◆利用種別
利用の方法については、現在検討しているが、以下の２つの利用を想定している。
①月額会員の利用 ： 毎月利用料をお支払い頂き、自由に使用できる会員
②ドロップイン会員の利用 ： 利用した分のみ費用が発生する会員（一部利用できない箇所がある）

◆利用できる時間
①月額会員は２４時間３６５日利用可能
②ドロップイン会員は、利用日時に制限あり

◆料金
詳細な料金形態は現在検討していることから、決まり次第ホームページ等で公表する。

◆その他
隣接するカフェやホテルと連携したプラン等を提供する予定（現在調整中のため詳細は決定次第当社HPに掲載）

会員登録の開始
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集中して仕事や作業をするスペース
リモートワークや移動の合間の時間での仕事など多

様な働き方を支える、比較的な静かなエリアで仕事や
勉強などを集中してできるスペース
・テレビ会議等ができる防音ブース（４室）
・個別ブース（10席）
・カウンターデスク（５席）
・個別テーブル（６席程度）
・ミーティングテーブル（３箇所、１か所６席）
・共用設備（宅配ロッカー、個人ロッカー、備品貸
出等等）

概要

会議スペース
会議やイベントなどができる個室の会議室
・中会議室（８名程度、３室）
・大会議室（14名程度、２室）
※大会議室は２つを１つにつなげることが可能、
オンライン会議などができるような設備を設置
イベント等でも利用可能 等

交流ができるスペース
数人で意見交換をしながら仕事をしたり、

交流したり、話しながら作業などをするス
ペース
・大テーブル（６人掛けが５テーブル）

イベントスペース
多くの人の交流が生まれるイベントやセン

ター広場と一体となったイベントなど、多様
なイベントが行われる場
※交流ができる場と共用

子連れで働けるスペース
子どもを保育所などに預けなくても一緒に働けるスタイルを提案

する、親が子どもと一緒に仕事ができるスペース
・大人８名、こども８名が滞在できる空間

中会議室
（8名）

中会議室
（8名）

中会議室
（8名）

大会議室
（14名）

大会議室
（14名）

個別ブース

ミーティン
グテーブル

ミーティングテーブル

個別ブース
個別ブース

個別ブース
個別
ブース

防
音
ブ
ー
ス コワーキングスペース

兼イベントスペース
コワーキング
スペース

子連れワーキ
ングスペース
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シェアオフィスの入居について

シェアオフィスについては、現在までに多くのお問い合わせを頂いているが、本日から入居者の募集を開始予定。

賃料（共益費込み） 月13,000円/坪

コワーキング利用料（必ず必要） 月2,000円/坪

敷金 ２か月分

礼金 なし

入居時期 2022年４月上旬を予定

その他 光熱水費、ごみ処理費は入居者が負担
入居者用の宅配ロッカーを設置予定
コワーキング、会議室の利用可
カフェやホテル等の連携を実施予定（詳細は現在調整中）

◆募集期間
本日2021年12月17日から当社ホームページで申し込みを開始予定。
※事前に入居希望の問い合わせは多く頂いているが、今回、正式に事業に着手することから募集する。

詳細は当社ホームページをご確認ください。

◆入居の条件

特徴
単なる貸しオフィスではなく、つくばで活動している企業等を支え、つくばで働ける場所を創るとともに、入居し

ている企業同士の横のつながるを創る

オフィスの募集について
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〇必要な資金に

今後の改修スケジュール

2021年度 2022年度 2023年度 2024年度

12月 １月 ２月 ３月 ４月 ５月 ６～３月

新設
工事
着手

（12/20）

新設工事

オフィス引き渡し予定
（４月上旬予定）

コワーキング
カフェオープン
（４月下旬頃を予定）

４F部分
新設工事
（予定）

オープン
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※現在、コロナの影響等により、資材の調達が困難になっていることから、早急に工事に着手する。



当社の事業収支及び今後の見通し

◆当社上半期の収支状況
21年度上半期は、今後の事業実施に向けた準備期間であることから、今後の事業実施に
向けた検討を行った。収入としては６月から運営を開始した地下駐車場の売上及びつくば
エキスポセンターカフェの収入が主である。

参考資料（22ページ）：当社上半期の財務諸表

◆当社今後の見通し
〇今後の収支等の見通しについては、働く人を支援する場の収支が、当社の全収支に占める割合として大き
いことから、当該事業の事業収支（P７）による影響が大きい。

〇働く人を支援する場は、2022年４月にオープンすることから、事業収支計画を着実に達成できるよう取り
組んでいく。

〇既存事業については、地下駐車場の利便性及び収益性の双方を高めるほか、つくばエキスポセンターカ
フェの更なる魅力向上に取り組む。

〇今後は、事業者の支援等のコンサルティング業務など、新たな事業を積極的に取り組むことにより、安定
かつ積極的な事業展開ができるような基盤を整える。
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今後の当社の事業展開について

当社はまちのプレーヤー及び調整役として、つくば駅周辺の魅力を高めるために必要な取組
みに取組んでいる。働く人を支援する場の事業以外においても積極的に事業展開を図る。



事業方針

当社のビジョンである「自分のものさしで多様なライフスタイルが選択できる新たなまちを創る」を実
現するために、必要な取組みを積極的に実施する。

◆事業実施に向けた考え方
①地域で活動している者と競合するのではなく、相乗効果を生む取組みを実施する。
②自らプレーヤーになるだけではなく、地域で活動している人をつなげることで取組みを生み出す。

現在までに取り組んできた事業

まちに訪れる最初の拠点である駐車場を、まちの拠点としてとらえ、まちなかや周辺地区に回遊させる

特徴

①まちに気軽に訪れやすくするため、最初の１時間を無料化するとともに料金体系を見直し

②駐車場から各施設への移動を補完するモビリティを導入（現在検討中）

③駅周辺から周辺地区に人が回遊するためのモビリティを導入（12月よりカーシェアを導入）

１．まちの拠点「駐車場」の運営
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２．地産地消ロボットカフェ（つくばエキスポセンター）
中央公園やつくばエキスポセンターを科学や自然を遊びながら体験できるこどもの

拠点の創出に向け、つくばエキスポセンター内に本物の食と科学を体感できるカフェ
をオープン
特徴
①地産地消 （地域の食をふんだんに使用した本物の料理）
②科学を体験（科学を見るだけでなく実際に体験）

（新たな技術を社会実装するための場）

３．つくばの魅力を高める事業者支援

①つくば駅周辺の魅力あるマンション開発に向けた支援
つくば駅近接で建設されているマンション及びその隣接する公園に対し、まちの魅力を高めるた
めのコンサルティングを実施（21.9.16につくば市、総合地所、近鉄不動産及び当社で覚書を締結）

つくばのまちなかの情報を発信

①つくばまちなか情報局の開設（facebook、instagram）
まちなかの出来事をリアルタイムに発信

②つくまちnoteの発信
つくばの豆知識や過ごし方などをコラムとして発信。

第１回、２回は公園をテーマに市民のインタビューを掲載

４．情報発信
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５．ここだけの体験づくり（パブリックスペース等を活用した取組み）
広場や公園などのパブリックスペースで、つくばならではの体験やイベント等を実施

具体的取組
①梅雨空アート（2021年５月）
梅雨のセンター広場を彩るためセンター広場にアンブレラ

スカイや筑波大学と連携した石のアートを展示

②つくまちアート
科学とアートの融合を目指したつくまちアートを開始。

第一弾としてNIMSと連携したマナノアート展を開催

③ごみ拾い大作戦（毎週火曜日の朝８時から）
つくば駅周辺の美化活動や働いている人の交流を目的につくばセ

ンタービル等に働いている方が参加するごみ拾いを実施中

④ソトカフェの魅力づくり
市とセンター地区活性化協議会が実施しているソトカフェに協力

し、テーブルやいすの管理やみんなの本棚の拡充等の取組みを実施

⑤つくばペデカフェプロジェクトへの支援
市が実施しているつくばペデカフェプロジェクトの実施者に対し、

様々な支援を実施（一部の区画を当社が担う等）

⑥発電ブランコの設置による科学体験の実施
トナリエと連携し、クレオ棟入口にスマホ等を充電できる発電ブラ

ンコを設置し、発電の仕組みを学びながら遊べる場を創出
20



中央公園やエキスポセンターでこどもが豊かな自然や本物の科学を体験できる拠点の創出に向
け、つくばエキスポセンター等と意見交換を実施している。

２．多様な住まい方できる場の整備
多様なライフスタイルができるよう、賃貸住宅やシェアハウス、サービスアパートメントなど、様々な

住まい方ができるような多様な住居の提供を検討している。

今後取り組む主な事業

１．子どもが科学や自然を遊びながら体験できる場の創出

３．情報発信の拡大
つくばのまちなかの情報がすべて集まり、ほしい情報がすぐに手に入る情報発信を実施する。現在手法等
について検討している。合わせてつくば駅周辺における無料Wifiの設置も検討している。

４．地域の魅力を高めるための支援
つくばならではの魅力を付加した取組みに向けた支援業務を拡大する。
直近においても多くの事業者から当社に支援の依頼を頂いている。公表できる段階になり次第、当社ホー
ムページ等で公表する。

５．ここだけの体験づくり（パブリックスペース等を活用した取組み）
広場や公園などのパブリックスペースで、つくばならではの体験やイベント等を更に実施。
その一つとして、オランダのアーティスト「テオヤンセン」のアート企画を検討している。

つくば駅周辺の魅力を高めるため、今後も様々な事業を積極的に展開していく。
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※参考 当社上半期（４～９月）の貸借対照表及び損益計算書
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