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エグゼクティブサマリー

• 現在の道の駅は、店舗管理事業者の管理会計上は⿊字となっているが、実
態（補正後営業利益）は▲6.1百万円〜▲8.2百万円と⾚字推移となってい
る。

• 現状での損益分岐売上⾼は33.1百万円〜37.0百万円となり、損益分岐売
上⾼と実績売上⾼の乖離額は13.9百万円にまで拡⼤している。

• ⼀⽅で、道の駅のポテンシャル（⽴地・シェア）は、商圏⼈⼝、観光特性
を加味した場合、約1.5〜2.0億円と想定される。

• ⾚字を解消し、健全化するための施策としては下記が必須となる。
– 道の駅における産直事業の実施（近隣産直施設「たる川」との統合
– コメ特化型道の駅（コメに特化したフード・スイーツ・売場等）

＝＞約6,000万円の投資が必要
– ロビーAは、ワーケーション施設として改修（維持経費を抑え、イメージUP）

＝＞約1,500万円の投資が必要
– 財源確保⼿段として、運営事業者へのふるさと納税の包括業務委託＋補助⾦型

ふるさと納税の活⽤
– 道の駅施設の運営管理業務に対する、指定管理料の⽀払

• 上記の施策を講じれば、５年間で収益の改善が⾒込まれ、本施設の継続的
な経営が可能になると推定される。
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１．現状分析と事業価値評価
（２）過去実績の販管費分析 ②損益計算書分析

• 木島平村で負担している各種補助金や施設維持管理費用を加味する場合、道の駅部門の補正後営業利益は
▲6.1百万円〜▲8.2百万円と赤字推移となる。

• 広告宣伝費、事務用消耗品費、旅費交通費等を変動費（売上高に連動して増減する費用科目）、それ以外を固
定費（売上高とは関係なく計上額が一定となる費用科目）とした場合の、損益分岐売上高は33.1百万円〜37.0
百万円となり、直近期である2021年3月期においては、損益分岐売上高と実績売上高の乖離額は13.9百万円ま
で拡大している。

店舗管理事業者が負担せず、村が負担して
いる施設維持管理のための各種費⽤合計や
補助⾦を補正

仮に村が負担している施設維持管理費⽤を
店舗管理事業者に賦課し、補助⾦も⽀給し
ないと仮定した場合の、実質的な道の駅部
⾨の営業利益
補助⾦・村負担経費補正後の営業利益をゼ
ロとするために必要な売上⾼（損益分岐売
上⾼）と実績売上⾼がどの程度開いている
のかの差額
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２．市場調査 及び 売上ポテンシャル予測
(３)売上ポテンシャル予測 ①分析需要予測⼿法

• 道の駅の収益予測においては、以下の２つの手法を用いる。
• 交通量モデルにおいては、対面交通量から平均的な立ち寄り率を算出し、そこから売上金額を予測する。
• シェアモデルにおいては、出店候補地の3つの商圏（足元、近隣観光、遠方観光）から売上金額を予測する。

市場可能性調査（交通量モデル）

上記を踏まえて、出店候補地における交通量を基礎に、
「立ち寄り率」「平均乗車人数」「客単価」から推測される
売上予測を算出する。

【アウトプットイメージ】

市場可能性調査（シェアモデル）

上記を踏まえて、出店候補地から車移動による３商圏設定し、
「マーケットサイズ」「商圏人口」「シェア」や観光ポテン
シャルから推測される売上予測を算出する。

【アウトプットイメージ】

商圏の設定と商圏環境の分析

本業務においては、需要を調査するために以下の二つの手法、「交通量モデル」と「シェアモデル」の２種類の「市場可能性調
査」を実施する。

【モデル説明】

１．交通量モデル ⇒ 対面交通量から需要を把握するボトムアップ型の需要予測

２．シェアモデル ⇒ 商圏を車での移動商圏に分類し、商圏別の総需要から売上を予測するトップダウン型の需要予測
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２．市場調査 及び 売上ポテンシャル予測
(３)売上ポテンシャル予測 ②対⾯交通量からの需要予測

• 交通量から試算した場合、対面交通量および立地評価から、本来の立ち寄り率は8％～12％になると予測される。
• この場合、物販売上は7,000万～1.1億円、飲食売上は2,900万～4,300万となり、最大で約1.5億円程度の売上を
目指せるポテンシャルがあると診断できる。
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２．市場調査 及び 売上ポテンシャル予測
(３)売上ポテンシャル予測 ③市場シェアからの市場予測

� 道の駅で扱う商品分類別×足元商圏世帯数×シェアで想定される獲得可能な需要金額は約2.0億円と予測される。
� 道の駅のピーク売り上げは、約5000万円であると予測されるため、約4.0倍の伸びしろがあると予測される。
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２．市場調査 及び 売上ポテンシャル予測
(３)売上ポテンシャル予測 ④市場予測まとめ

• 道の駅 FARMUS木島平の商圏分析の結果からは、ピーク売上の4.0倍近い売上にあたる約2.0億円の需要があ
ると予測される。

• 特に北信濃エリアを中心とする遠方観光商圏については、約4,300万円の観光需要があると予想される。

現状の各商圏売上
（上段︓売上、下段︓利⽤⼈数）

売上︓ 3,000万円
利⽤⼈数︓ 3.0万⼈

実際の各商圏における獲得可能売上
（上段︓売上、下段︓利⽤⼈数）

売上ギャップ
（上段︓売上、下段︓利⽤⼈数）

⾜元10分
商圏

（⾞10分商圏）

⾜元20分
商圏

（⾞20分商圏）

合計 売上︓ 5,000万円
利⽤⼈数︓ 5.0万⼈

売上︓ 11,300万
円

利⽤⼈数︓ 11.3万⼈

売上︓ 3,900万円
利⽤⼈数︓ 3.9万⼈

売上︓ 19,500万
円

利⽤⼈数︓ 19.5万⼈
売上︓ 14,500万
円

利⽤⼈数︓ 14.5万⼈

ー

ー

ー

＝

＝

＝

売上︓ 2,000万円
利⽤⼈数︓ 2.0万⼈

観光商圏
（30分以上の商

圏）

売上︓ 4,300万円
利⽤⼈数︓ 4.3万⼈

売上︓ 2,300万円
利⽤⼈数︓ 2,3万⼈ー ＝

売上︓ 15,200万
円

利⽤⼈数︓ 15.2万⼈


