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第 11回

私とコインパーキング

（1）ごもっとも

先日、大手不動産会社から「在宅

勤務スペースに関する意識調査」と

いうアンケートが届きました。どう

やら、マンションでは狭くてリモート・

ワークができないという人が意外と

多いようです。ワクチンの接種が開

始され、コロナ禍がピークを過ぎた

としても、企業には一定のリモート

率が求められるはずです。不足する

サテライトオフィスの一候補として、

コインパーキング上の空間は会員制

のレンタルオフィスにするのがよい

と思います（千葉県）。

コロナ禍で、自転車利用者が増え

ています。運動不足の解消になりま

すし、混雑する公共交通機関の利

用を避ける狙いもあるようです。レ

ンタサイクルのステーションは、今

のところ商業施設の敷地等に場所

が限られていますが、ステーション

が増えれば認知度もアップし、利用

客が増えることになります。コイン

街中では、あちらこちらでコイン

パーキングを見かけます。最近はレ

ンタカーとセットになっているケー

スも多く、とても便利です。こうし

た駐車場の大半は、少なくとも都市

部では、古くなった建物が取り壊さ

れ、新しい建物の工事が始まるまで

の間に限って暫定的に駐車場として

利用されているものです。しかし、

コロナ禍で経済が低迷し、着工の見

合せ等が多発すれば、今後は都心

の一等地といえども駐車場としての

利用が長引くケースも考えておかな

ければなりません。

普段から何気なく通り過ぎている

コインパーキングですが、人通りが

多く、容積率も豊富な土地が何年も

の間「平置き」駐車場として使われ

てしまうのはもったいない話です。

もちろん、第三者が普通に建物を建

てると対抗力のある借地権（借地借

家法上の借地権）が発生し、当初の

事業計画に支障をきたすおそれが

あります。しかし、路面階の駐車場

はそのままの状態で、仮設工事のよ

うなイメージで鉄骨を組み、スロー

プを設置することによって空間部分

の利用スペースを確保することはで

きないでしょうか？以前、コインパー

キング上にファミリーレストランが

建っているのを見たことがあります。

おそらく定期借地権を使っているも

のと思われますが、仮に壁や屋根を

ビニール素材で作れば建物とはみ

なされず、必ずしも借地権を設定

する必要はなくなります。構造上の

安全性が確保されれば、コロナ禍に

おける特例措置として、風通しの良

いコインパーキング上の空間の利用

が認められても不思議ではありませ

ん。

今回は、街中のコインパーキング

に着目し、その空間部分の利用可能

性について、当社と業務提携関係

にある全国の不動産鑑定士にアン

ケート調査を行いました。なお、文

中のカッコ書き（都道府県名）は、

アンケート回答者の事務所の所在地

を示すものです。
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パーキング上にステーションを設け

れば、気軽に乗り捨てできるレンタ

サイクルの需要は格段に高まるもの

と思われます（神奈川県）。

オフィス街で人気のフードトラッ

ク（キッチンの付いた小型トラック）

ですが、ビルの隙間等の僅かなス

ペースに車を止めて営業しているこ

とが多く、どこに行けばどんなトラッ

クが来ているのかがわかりにくい点

もネックです。仮にコインパーキン

グ上にトラックを集めることができ

れば、私たちはそこへ行くだけで

様々な料理を注文することができま

すし、トラック側としても余計な場

所取り等で頭を悩ませる必要はなく

なります（東京都）。

ネット通販の拡大は留まるところ

を知らず、宅配業界は慢性的な人手

不足に陥っています。違法駐車の問

題も根が深く、違反切符を切られた

ドライバーが身代わりに親族等を出

頭させるケースが後を絶ちません。

こうした事態を解決するには、サテ

ライト施設を増やし、配送拠点をさ

らに細分化する必要があるわけです

が、コンビニ等ではスペース的に限

界があるので、コインパーキング上

の空間を使うのが合理的だと思いま

す（京都府）。

テレワークが普及し、サラリーマ

ンは会社に行っても上司や同僚を見

かけない日が増えています。たまに

一緒になっても、以前のようにラン

チや飲みに行くことはありません。

しかし、このままでは対人関係の稀

薄化やコミュニケーション能力の低

下を招き、日本的経営の土台を揺る

がす事態にも発展しかねません。風

通しの良いコインパーキング上の空

間は、夏場だけでもサラリーマンの

ための仮設居酒屋として使ってほし

いです（大阪府）。

 

(2) あるある

健康志向は高まる一方ですが、自

宅の近くにスポーツジムがあるとい

う人は意外と少ないのではないで

しょうか？コインパーキングは住宅

街の中にもあるので、その上にラン

ニングマシーン等を置けば、ジムに

行く勇気はなくても何か運動を始め

たいと考えている人たちが集まって

来そうです。屋内のジムは入場制限

をかけていますが、その補完施設と

して運営すれば、ジムの経営的にも

会員の体力維持にもプラスに作用し

ます（埼玉県）。

コインパーキング上の空間は、マ

ンションのモデルルームとして使う

のがよいです。真下の駐車場が使

えるので、車での来場者が増える

ことが予想されます。また、モデル

ルームの設置期間はそれほど長くは

ないので、暫定利用という点でもコ

インパーキングとの適合性は高いは

ずです。週末にはコインパーキング

上の空間が大勢の家族連れで賑わ

い、学校やスーパーの下見も兼ねて

周辺の商店街にも経済効果が波及

します（神奈川県）。

私の近所では、お寺の境内の一

部で保育園の建設が進められていま

す。おそらく借地であるものと思わ

れますが、所有地でも借地でも、地

価が高騰した都内で保育施設を新

設するのは大変です。待機児童が

増加し、女性の社会復帰が遅れて

いるのなら、コインパーキング上に

は簡易保育所を設けてもよいでしょ

う。ビルの中よりは子供にとって健

康的ですし、保護者の方も自宅や職

場の近くで子供を預けることができ

ます（東京都）。

コインパーキングには、毎日のよ

コ
イ
ン
パ
ー
キ
ン
グ
上
の
空
間
は

新
時
代
の
食
文
化
の
中
心
と
な
る
。



32 ARES 不動産証券化ジャーナル Vol.61

日本列島不動産鑑定士便り

うにドライバーが集まってきます。

仕事でも私用でも、普段から車に

乗っている人たちなので、車好きな

方が多いはずです。そこで、コイン

パーキング上の空間は新車の展示

場として使うのがよいと思います。

せっかく興味を持った車があるの

に、自宅の近くにメーカーのショー

ルームがなかったり、まだ買うと決

めたわけでもないのにディーラーま

で行くのは気が引けるという方は大

勢いると思います（愛知県）。

ブームを過ぎた感もあるメガソー

ラーですが、仮に全国のコインパー

キングが一斉にパネルを設置すれ

ば、国全体としては相当な量の電力

を確保することができます。パネル

は取り外しが簡単なので、駐車場か

ら駐車場へと容易に移転させること

もできます。将来的に EV の時代に

なったら、その場で充電することも

できます。インフラリートには、地

主やオペレーターとタイアップして

駐車場ソーラーシステムを立ち上げ

てほしいです（兵庫県）。

 

(3) なるほど

ペットがブームになって久しいで

すが、ペットショップ等で動物を買

う人は意外と少ないのではないで

しょうか？昔は街中にもペットショッ

プがありましたが、最近は百貨店の

屋上等に場所が限られているため、

動物たちは人目に触れにくい状況に

置かれています。ペットショップが

コインパーキング上で出張販売を行

えば、近所の方に動物を見てもらう

ことができますし、気に入られた場

合はそのまま連れて帰ってもらうこ

ともできます（東京都）。

実用化が遅れているドローンです

が、将来的にはスマホのように広く

普及する可能性があります。免許制

にはなりそうですが、衝突回避機能

を備えたドローンは個人レベルでも

操縦が可能となります。そうなれば、

買い物等はもちろんのこと、散歩や

旅行にもドローンで行くような時代

がやって来るのかもしれません。そ

の時のために、コインパーキング上

の空間はドローンの充電場所として

全国的に整備を進めておく必要があ

ります（三重県）。

農業はデジタル化が進み、シティ・

ファームという言葉も聞かれるよう

になりました。しかし、地価が高い

都市部でいきなり農業を始めるのは

さすがにリスクが高すぎます。そこ

で、まずはコインパーキング上の空

間等を使って試験的に栽培を行い、

様子を見ながら徐々に場所を広げ

ていけばよいでしょう。地方では農

家の後継者不足が深刻化していま

すが、都会でも農業ができるように

なれば若い人たちの参入を促すこと

もできます（広島県）。

コロナ禍でも、歌手のコンサート

は行われているのでしょうか？コン

サートでは、観客は歌手といっしょ

に大声で歌うことが多いので、従来

のホールでは感染リスクが極めて高

くなります。野外コンサートも一時

期流行りましたが、その延長で大型

のコインパーキング上の空間を使う

手はあります。もちろん、加重制限

がかかるので収容人数に限度はあり

ますが、有料のネット配信等を併用

すれば一定の興行収入を得ること

ができます（福岡県）。
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(4) まとめ

スクラップ・アンド・ビルドはい

つの時代にも行われ、車が人間社

会にとって不可欠な存在である以

上、街中からコインパーキングが姿

を消すことはないでしょう。コイン

パーキングとして使われている土地

は、潜在的に高いポテンシャルを秘

めています。したがって、その空間

部分を上手く利用できれば、その土

地はもちろんのこと、地域全体とし

ても相応の経済効果が得られるは

ずです。地方によってはパーク・ア

ンド・ライド（車を駅に止めて電車

に乗る）が常態化し、駅前の好立地

でも駐車場として使い続けたほうが

望ましい場合もあるようですが、そ

の空間部分を有効に活用することの

重要性は変わりません。

東京のオフィス市場では、今後も

大量供給が予定されています。さ

すがに賃料は下がり始めたようです

が、新築ビルへの移転が進めば既

存ビルの稼働率は悪化し、最終的に

は取り壊されるビルが増えることに

なります。しかし、オフィス不要論

まで囁かれるようになった今、オフィ

ス街の中に賃貸マンションを建てて

も高稼働は期待できず、オフィス跡

地では未利用状態が長期化するリス

クが高まっています。住宅市場でも、

テレワークの普及に伴って需要者の

選好には変化が生じ始めており、今

後は都市部を中心に当初の開発計

画や販売計画を見直す動きが出て

くるものと思われます。そうなれば、

本来は暫定利用であるはずのコイン

パーキングとしての利用が長引き、

その空間部分に着目したビジネスが

展開される可能性はますます高まっ

てきます。

店舗市場では、期間を限定してコ

ラボ商品等を販売するポップアップ

ストアや、AI を設置した無人店舗等

の新業態が増えつつあります。こう

した実店舗はいわばアンテナショッ

プにすぎず、販売の中心は既にアプ

リに移行しています。ファッション

ブランドがハイストリートに店を構

えるのも、そこで売上を稼ぐことよ

りも、ネット通販の発信地としての

役割を重視しているからです。また、

大手自動車会社が発表した未来都

市計画によれば、インターネットの

世界は人から物、物から街へと広が

ろうとしています。近い将来、ネッ

ト上で開催される地域イベントのア

ンテナショップとしても、街中のコ

インパーキングから新たな情報や文

化が発信されることを期待します。
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＜会社紹介＞
　株式会社三友システムアプレイザルは、不動産の鑑定評価・調査・データサービスを提供する不動
産鑑定業界のリーディング・カンパニーです。豊富な評価実績と国内外をカバーする組織力をベース
に地価インデックスや地価予測指数等の独自のマーケットレポートを定期的に配信しています。
http://www.sanyu-appraisal.co.jp

「日本列島不動産鑑定士便り」は、不定期に掲載してまいります。



V
ol.61

2021  M
ay-June

ISSN 2435-0591




