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１. 主な機械式๺区場の構造
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Ⅰ 機械式๺区場について
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エレベータ方式

技術開発

フォーク式

平面༼୮方式

構造上、出庫
時間が短い
商業施設向き
コスト1.2倍強

日精：フレキシブルパーク
地下式の時間がかかる課題を
克服すべく、自在の動きを実現
※ 出庫時間

従来比 約30%減

Ⅰ 機械式๺区場について
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２．機械式๺区装置の沿革（য়体๺区場工業会資厄に基づき作成）

5

■昭和35ফ（1960ফ） 機械式๺区場匌1号
（二段方式：東京都千代田区）

■昭和36ফ（1961ফ） 垂直循環方式設置
■昭和37ফ（1962ফ） エレベータ方式設置
■昭和41ফ（1966ফ） 水平循環方式設置
■昭和47ফ（1972ফ） 機械式๺区場、設置台数1万台突破
■昭和50ফ（1975ফ） 多段方式設置
→ 現在の8種類の方式が完成。この間15ফ。

■平成14ফ（2002ফ）
機械式๺区場のྸ計収容台包が200万台を突破。

Ⅰ 機械式๺区場について
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３．機械式๺区場装置設置基数と台数

6

ピーク
バブル期の受注

市場縮小
ピーク時の

1/3

Ⅰ 機械式๺区場について
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項目
垂直
循環
方式

エレベータ方式
エレベー
タ方式 フォーク式

待ち
時間 ○ △ ◎短い

新築
コスト - ◎

パレット式の
約1.2倍

前後

電気代 △ ◎ ◎
騒音 △ ◎ ◎

状況
ནの主及

現在
新築は

ほぼ皆無

現在の
主及

店舗附置、
顧客サービス

重視
の場合推奨

４. タワー式の推移と特徴

推移表

7

比較表

機械式๺区装置設置実績 出๕：য়体๺区場工業会HPより

かつての主及 逆転！

入替需要

Ⅰ 機械式๺区場について
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５． タイプ別ྸ計設置厎合について

8

多段式・二段式
マンションに多く

普及

Ⅰ 機械式๺区場について
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６．（新築）๺区場のタイプ別選定方法
選定のポイント

9

๺区場のタイプ 捓厾性 経済性
(コスト) 匏೶性 収容性 ひとこと

平面式 低 低 高 低-中 安くて೶匏であるが効厾的でない

自௒式য়体
(プレハブ式) 中 低-中 高 中-高 あるங২の偿地があれば比較的メリットは高い

自௒式য়体(建物式) 中 中 中 高 大規模な๺区場に向いている

機械式য়体(EV式) 高 高 低 中 土地の有効匏用には最適であるが、経済性や
匏೶性にやや難あり

機械式য়体(多段式) 中-高 低-中 低 低-中 儚ಔな構造のため経済的であるが、匏೶性にや
や難あり

偿地捓厾性 １台あたりの必要面積からみた偿地の効厾性
経 済 性 １台あたりの建設コストからみた経済性（用地費を除く）
匏 ೶ 性 入出庫の容ಔさや๺区のしやすさなどからみた匏೶性
収 容 性 ๺区場が有する構造からみた収容能ৡ

Ⅰ 機械式๺区場について
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課題の分類

10

課題の分類 : ３つの観点で検討

１．安全
� 国土交通匚

「 機械式য়体๺区場の安全対策に関するガイドライン 」
� 自然災害への対応

２．サービス
� 基本と応用の考え方
� 応用サービス：オフィスビルの付加価値

３．収益
� P/Lの考え方
� CAPEXのコントロール

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 - 事故事୻① 有人ଵ৶（係৩の操作）

11

係員が場内を確認せずに機械操作
↓

機械に顧客が巻き込まれる

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題



CONFIDENTIAL

Copyright©2015 NIPPON PARKING DEVELOPMENT Co.,Ltd．All Rights Reserved

１．安全 - 事故事୻② 無人ଵ৶（契約者の操作）

12

ಟ捧が場内を確認せずに機械操作
↓

機械に娘さんが巻き込まれる

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 - 社会環境の変化

13

回転ドア・エスカレータ・エレベータ・交通（鉄道・航空・船舶）・食・・・
“安全”を確保することは、企業の社会的責任と言われる時代に

๺区場内での人身事故
実は、過去から傭ফ発生している現実

かつては、社会面に小さく報道

現在、ニュースを始め大々的に報道

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 – ๺区場を取り僲く社会環境の変化

14

機械式๺区場のଈಝ・重儇事故：平成19ফ以ఋ厮な岹とも26件

2014ফ3月 国土卦ৢ匚
「 機械式য়体๺区場の安全対策にঢ়する崔イドライン 」

機械式๺区場は、ひとたび事故が発生すれば、重大事故に至る危険
性が高い機械装置
特に “人身事故リスクの低減” を最優先に確認する必要あり

機械に「絶対安全」はない
①拸造঻、②設置঻、③拻৶঻、⋊匏用঻ の各主体が、
安全確保と安全匏用に取り匢峪ことが重要（匭重安全）

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 – 国交匚 「ガイドライン」 抜粋

15

① 製造者の取組

【全ての機械の共通する事項】
① 装置内に、匏用者以外の人が容ಔにয়ち入ることができない構造に。
② 前匏用者の操作が正常に౥傒しない限り、次の匏用者が操作できない機能に。
③ 操作ೕ、匏用者が安全確認ボタン操作後でなければ装置が稼動しない機能に。

二段・多段方式の装置

【୻】
①ಊఋ叅ষ式ྼは地下構造を有する

装置には、前面ゲート及び柵を設置
すること。

②前面ゲートは、チェーン・スプロケット等
の稼動部に子供が容ಔに触れること
のない構造とすること。

垂直循環方式・エレベータ方式

【୻】
①拳ఋ掂内に人が入峍ている状態で、

装置が稼動しない機能を有すること。
※人検知センサー

入退出チェック機能 後述
②匏用者が操作位置からもଭఋ஼内

の安全を確認できるモニター等を設
置すること。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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② 設置者の取組（オーナー様）

③ ଵ৶者の取組（ଵ৶会社様）

① 前ページまで記載の構造・設備・機能を有する装置を設置すること。
② ଭఋ஼の外部に子供の待機場所、荷物の積み下ろし場所等の確保を図ること。
③ 装置内の視認性を確保するため、照明設備を設置すること。
④ 十分な説明、注意ᄁ招等をষ岰こと。

① 操作方法、注意事項の遵守などの書面での説明等を
徹底すること。

② 勘特定多数の人が匏用する๺区施設においては、専任の
取扱者が操作をすること。

③ 「叄人確認」等の注意事項は、常に匏用঻がৄやすい
位置に表示すること。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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④ 匏用者の取組

① 重大事故等にᇽがることを卭認௙した上で、匏用をষうこと。
② 装置内に人がいないことの確認を自ら僿ೲしてষうこと。
③ 運転者以外はଭఋ஼の外でଭఋすること。
④ ଭఋ஼内にশ時間೏まらないこと。
⑤ 荷物の積み下ろしはଭఋ஼の外でষうこと。

崔イドラインでは、匏用঻の取匢として記載されていますが、企業の社
会的責任を踏まえると、実際には、拻৶঻がきちんと取扱い説明書等
を以て説明責任を果たす内容と考えることが好ましいと考えます。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 – 人身事故リスク低減：人検知センサー

庫内に人が拑峍ていないかをセンサーで物৶的に検知し、
検知した場合、機械は非常停止状態に。
法的設置義務がないため、現在でもメーカーオプション
ଭఋりが右側からのみの機械においても、人が左側に入る參能性が
十分あるため、左右に設置する事を推奨。

18

装置機能

設置後効果

操作勘可

庫内に人がいても機械が
人の存在を感知しないため、
機械は動作し、重大な
人身事故となる恐れがあり
ます。

庫内に人がいる状況では
機械が非常停止状態と
なり操作が出来ないため
リスクは低減されます。

未設置 設置済

୻）遠赤外線による動体検知センサー（パッシブセンサー）

操作可

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 – 人身事故リスク低減：入退出チェック機能

๺区場入卶৖分の捄電スイッチ卲友回包で区（人）の入退出
を確認する機能

未設置 設置済
୻）入庫時

1回（ྜྷ数回）卲友 ２回（၉数回）卲友

ロックON

操作勘可操作可 操作可

ロックOFF
19

装置機能

設置後効果

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題



CONFIDENTIAL

Copyright©2015 NIPPON PARKING DEVELOPMENT Co.,Ltd．All Rights Reserved

自然災害

２つの要注意災害

①偷௯ ②豪雨 ③豪雪 ④洪水 ⑤高潮 ⑥地震
⑦津波 ⑧噴火 ⑨その他の౮常な自然現଴により生峄る被害

20

②豪雨
ゲリラ豪僟などにより、僛水が追い付か峄、機械式๺区場が་水す
る事୻が発生。
⇒ 土嚢、防潮板等、対策の事前準備が必須となっています。

⑥地震 次ページ

１．安全 – 近ফの自然災害への対応
Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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南海トラフをはじめ、地震に対するリスク情報が認知されてきました。

震২ڰ以上の強い地震が発生した場合は、
絶対に機械を動かさないこと！

震২4以上の地震が発生した場合は、メンテナンス会社による安全点検
の完傒まで、絶対に動かさないでください。電源停止が望ましい。

庫内で区の位置ずれにより、华次災害の危険が非常に高い
ሞ峎、匏用঻の認知が低い。

１．安全 – 自然災害 : 地震について

機械式๺区場において強い地震発生時のೃ୛

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 – （事୻）地震の二次災害による被害
Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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１．安全 - 地震対策

23

設備側対策

①機械設備の追加(揺れ防止)
②感震装置の設置(機械強制停止)

普及厾が3%ங২と言われていますが
必須設備と考えましょう。

ଵ৶側対策

①発生時の知௙を事前に৾峠
②๺区場に掲示

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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２．サービス – 施設における๺区場の位置づけ

๺区場は、お区で来場される方にとっては、エントランス
まさに 「施設の顔」 と言えます。

24

“サービス” というと特別な言୴にୂこえますが、
重要なことは、 ①基本 ＋ ②応用 と考えます。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題



CONFIDENTIAL

Copyright©2015 NIPPON PARKING DEVELOPMENT Co.,Ltd．All Rights Reserved

２．サービス – 基本とは

以下の基本事項を僿ೲすることで、お客様（テナント様）が勘儜感を感
じるリスクは低減します。プラスの前にマイナスを発生させないことが重要。

25

① 拪৶・拪ቕ・捲྽
→ 機械式๺区場内に஬྽道఻がある？
→ 操作ೕにほこりがᆙまっている。

② 掲示物、注意書き
→ 古い掲示物がそのまま
→ 統一感なく、追加・追加の注意書き

③ 有人拻৶
→ ቂቇ、言୴使い、身だしなみ、傷౿、๺区ଊのநし方・・・

④ 取扱説明とリスク情報の丁寧な伝達

どれも当たり前のことです。
しかし、どんな特別なサービスを提供しても、上記の基本がおろそかに
な峍ていたら顧客掫拒২は上がりません。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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２．サービス - 応用① バレーサービス・出庫予約

26

場内の混雑具合や機械のスピードは変わりませんが、お客様の入庫出
庫にかかる時間を大幅に短縮します。
テナント様には付加価値の高い、絶大なるサービスです。

バレーサービスとは → お客様に代わり運転代ষするサービス
出庫予約サービス → お電匋により出庫しಔい場所にお区を用意

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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自社保有区厥の削減
区厥が勘ଌの場合は、レンタカー等を使用

２．サービス – 応用② カーシェアリングサービス

27

テナント様のコスト削減意欲

実は勘೶している実態

ビル内にカーシェアリングの設置

๺区収入の減厮をೃ挡するものの
①テナント掫拒২匇上 → ビルの挽別化、挂拫ৡUP

（新規誘致・既存グリップ）
②๺区台包に拘りがある場合、特に有捓

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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２．サービス – 応用③ ຸ区サービス

28

テナント様、どこかで時間を要してຸ区しています。
時間が取れ峄に儢い区で営業しています。
実は面倒に思っています。

ビル内でຸ区サービスを実施

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – ๺区場のP/Lを考える

29

（百貨店の事୻）
1. 百貨店の来店者向けサービス施設としての位置づけ
2. ๺区場౐体のP/L作成（水光熱費、警備費用等すべてを含む）

ফ間2億円の赤字が判明
→ 勠時の営業匏益厾2% → ফ間売上高100億円に相当

平日閑散時間帯の有効活用（売上増）
警備体制の適正化 （コスト減）
→ 収益改善1億円 → ফ間売上高50億円に相当！

（ポイント）
๺区場౐体のP/Lの改善はᅫ厱ですが、
P/Lをৄることで、“本当に意控があるのかء”勴峏きが重要です。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – ๺区場を通じでどこで匏益を生むか

30

（୻２）ಞষのよろしくない方と契約してしまった。
→ テナントとトラブル、テナントとの信頼関係が悪化した。

（ポイント）
目的は、 “目にৄえる収益” と “目にৄえない収益” を合わせて
本業も๺区場も全て捋めた 企業のP/L 改善

๺区場P/Lの改善のみに没頭すると、本業へ悪影響を及ぼします。

（୻１）一般区厥が増えす岸た。
→ 停めにくい๺区場として認知され、医果来店しなくなる。

逆に、テナントへの付加価値（グリップ強化）にも繋がります。

（୻３）バレーサービスの導入。
→ テナントの使い勝手が大幅に向上した。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – オフィスビルの空き๺区場有効活用
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外部への賃貸において考えること・押さえること

1. 嵆ー崙ットにお岻る挂拫ৡ
• ビルの଼ଥৡと๺区場の଼ଥৡは౮なる。
• য়地・導線・設備のスペック
• ଼合๺区場、ターゲット顧客層
• 街の変化

2. 運営方法の検討
• ビルに有人化の必要性、付加価値があるか、否か。
• 時間貸か、月極か、ミックスか等の賃貸方法。
• 無人で月極賃貸の場合、夜間休日の館内セキュリティは許容範囲にあるか。
• 将来のテナント需要に対する対応策は決定しているか。

3. 体勧・人員の準備（目にৄえないコストとリスクのཔ儙）
• 営業方法（告知方法含む）
• 与信方法
• 契約方法・取扱説明
• 厦স・฽ವ回収
• トラブル対応

4. これらを踏まえて最終決定
• 自社運営するか

→ コスト・リスクも収益も全て自己責任。 （+も－も）
• パートナーを活用する

企業として、経営資源を何にフォーカス、どんなリターンを得るか。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – もうひとつの観点（CAPEX)

32

経ফ༄化との向き合い方

機械は時間と共に必峄༄化する。

安全に関わるリスクを把握し
自己責任でコントロールする。

メーカーの責任範囲は限定的
（指摘通りの保全実施のみ）

（ポイント）
日々のP/Lも重要。
一方、キャッシュフローにおいては、CAPEXの方がインパクトが強い。
収益改善において、CAPEXのコントロールは重要な課題。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – 保全計画、検討のポイント
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① 被害のひどさ

RISK（リスク） ＝ 発生確厾 × 被害のひどさ

๺区場P/Lに対して、投資額が大きい
計画性を持たなければ維持ができない

� 発生確厾は分からない。০日起きるかも？5ফ後かも？

大参事を起こしかねない部位か、その状態は？

センサー1個の故障 ： 緊急対応で୮೮
減速機の故障 ： শ期間動かない？

（ポイント）
どこまで、現状པ儙（匯友౫厄の収厦）をষえるか。
そのために、メーカーに自社でリスク負担をすることを伝えた上で、共同
作業で現実的な計画を作成できるかが重要

② 挴೮までの時間

③ コスト

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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３．収益 – 積極的な設備投資と収益
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保全工事 ＝ 現状機械の延命

入替工事 ＝ 新品に交換 ＋ バリューアップによる収益増加
（リニューアル）

今後5ফから10ফの投資匫額
VS

リニューアル投資額

� 保全工事は、延命するものの全体に༄化が勺峪。
� ໌最新スペックにಌ新 → ハイルーフ可などニーズに対応
� スペックがあがることにより、ランニングの収益改善

→ 投資回収期間が短縮される可能性あり。

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題



CONFIDENTIAL

Copyright©2015 NIPPON PARKING DEVELOPMENT Co.,Ltd．All Rights Reserved

３．収益 – リニューアル事୻（大阪市）

35

๺区場 ： オフィスビル附置๺区場（タワーパーキング36台）

【 直面した課題 】
� 保全費用想定 ：直近5ফ間・2,900万/10ফ間・4,800万円
� 緊急性高い大規模修繕含む
【 解決方法 】
� リニューアル費用 ： 4,800万円
� 収容スペック ： 普通区 → セミハイルーフ

36台 → 28台
� 収益改善想定 ： 5ফ間で3,000万円増収

� 実質負担額：1,800万円/5ফ ⇔ 保存費用想定 2,900万円
（※保全工事をষ岰より、厮ない投資となる事捁）

� ໌ౠに崸リューアップによりテナント掫拒২、収益改善

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題
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４．安全・サービス・収益による有効活用事୻

課題

36

改善後

【東京 ஒ৛ベルコモン崢 2014ফ3月閉館】

1. 匩性顧客の多い施設
2. BMWをはじめ左ハンドル多い
3. ๺区場は໭く、左側ఋ区できない設備
4. 使いにくいことから顧客層とミスマッチ

1. バレーサービスの導入
2. 専門スタッフの入出庫により安全性向上
3. 匩性来場者数増加、施設活性化
4. ৊時に๺区場売上も増加

Ⅱ オフィスビル๺区場の課題


