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１．支援マンションの課題

（１）使用料収入の減少と管理コストの増加

• １０年ほど前から機械式駐車場の空車率が上昇傾向になり、使用料収入減少が
著しい。

• 空き区画が４０％に達し、ランニングコストも管理費会計を圧迫している。

• 機械的故障が増加し、補修費が増加傾向である。

（２）東京都駐車場条例の影響

• 管理組合として継続的に対策を検討してきたが、駐車場付置義務等の制約があ
り、駐車場以外でのリニューアル案が検討できなかった。

（３）居住者からの要望

• 居住者から、防災用倉庫・ＥＶ充電設備・トランクルーム等の設置・自転車置
き場の老朽化への対応など、多くの要望が寄せられている。
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２．課題解決への取り組み

• 外部専門家を活用し、課題解決へ向け以下の各種検討を実施。

①地方公共団体による規制（駐車場付置義務）の確認→駐車場設置台数の削減

②アンケート調査による住民意向の確認及び各種転用案の検討

③EV充電設備設置に向けた調査の実施

④地下駐車場エリア及び機械式駐車場リニューアル案策定

⑤各種設備維持管理関する経費削減提案
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２．課題解決への取り組み
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①地方公共団体による規制（駐車場付置義務）の確認

平成３１年度に東京都駐車場条例が改正（当該区は東京都条例に準拠）になり、
駐車場付置義務（建物㎡に対する駐車場台数規制）が緩和され、駐車場台数を減ら
すことが実質的に可能となった。
また、暫定平地下（ピットは有効なので組合の状況により暫定的に平地下する）

した区画に、倉庫等の駐車以外の設備も、行政庁との協議の上設置可能となってい
ることから、組合としての選択肢は以前より拡大している。

【参考】
平成３１年３月、東京都都市整備局は「東京都駐車場条例第１９条の２第１項

弟２号の運用について技術的助言」を通達した。
分譲マンションについては利用実態に応じた維持管理が可能となるよう、区分

所有者の合意のうえ、当該行政区と事前調整を経て、駐車場需要を上回る範囲で
付置義務台数を基準台数未満に緩和しても差し支えないとしている。



２．課題解決への取り組み
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②アンケート調査による住民意向の確認及び各種転用案の検討

機械式駐車場総駐車台数：182台 空き：75台 空き率：41％



２．課題解決への取り組み
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＜アンケート調査の結果＞

住民要望順位 ～転用案～

⑴トランクルーム 53.4％

⑵災害時防災倉庫 50％

⑶平置き駐輪場 38.7％

⑷娯楽施設 23.3％

⑸防音スタジオ 9.5％

⑹キッズスペース 4.3％
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⇨アンケート結果より、防災用倉庫設置・トランクルーム設置・平置き駐輪場
増設を検討することとした。



２．課題解決への取り組み

＜アンケート調査の結果＞

住民要望順位 ～設置設備希望～

⑴災害時防災倉庫 50％

⑵太陽光発電設備 32.1％

⑶EV普通充電設備 27.9％

⑷EV急速充電設備 25.7％

⑸蓄電池設備 25.7％

⑹有料洗車場 13.6％

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

設置希望設備

⇨アンケート結果より、防災用倉庫設置・太陽光発電設備及び蓄電池設備・EV
充電設備（アンケート時点では充電種別未定）を検討することとした。
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２．課題解決への取り組み

管理組合としての方針検討 ➡ 不動産使用賃借契約で提案

契約形態 メリット デメリット

不動産使用貸借契約
（設置業者費用負担）

・無償で設置可能のため、合
意形成が容易

・所有権が設置業者に帰属す
るため、管理組合としては
ノーメンテナンス

・収益化等に活用するこ
とができない（現状）

・途中解約で違約金があ
る場合がある

管理組合の共用施設
（管理組合費用負担）

・収益化等、自由に運用する
ことができる

・管理組合の所有権のためい
つでも撤去可能（補助金活
用の場合5年以内だと補助
金返還のペナルティあり）

・有償のため、合意形成
が無償に比べて工夫が
必要

・長期修繕計画の見直し
が必要（設置・更新時
）

③ＥＶ充電設備設置に向けた調査の実施

方針決定プロセス：
現状、当マンションにおけるEV・PHEV保有者はいないが、今後の動向に鑑み

普通充電設備の導入を決定した。但し、利用状況も不確定であることから、管理
組合として設置リスクが少ないと思われる「不動産使用賃貸契約」で検討を進め
た。
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２．課題解決への取り組み

充電設備の選択 ➡ 普通充電設備で提案

※ 出典：東京都環境局 「マンションへの電気自動車の充電設備導入基礎ガイド」より。
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２．課題解決への取り組み

機械式駐車場メーカー選定条件

・車両の大型化・EV対応を視野に入れるとともに、

縦列横行式に対応可能なメーカー選択する必要性

があった。

縦列横行式

ワイドパレット

課金

システム

EV充電設備

設置

•縦列横行式ワイド

パレット（幅広・大

型車）対応

•EV充電設備

•課金システムへの

対応

選定

条件

•パレットサイズ

•収納台数

•EV充電設備対応

•現行機械変更点

仕様

比較

•概算見積取得

•比較検討

•付帯工事

•追加仕様検討

更新

費用

＜機械式駐車場選定スキーム＞
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２．課題解決への取り組み
充電容量の確認 ➡ 機械式駐車場メーカー及び充電設備設置業者による調査

充電設備設置台数検討プロセス：
現在の受電設備を最大限利用して充電設備を設置することを検討した結果、全駐車台数

（198区画）に対し、52区画（機械式駐車場GL部36台・平置き16区画）へ設置可能と判断
した。
但し、この場合は現行のキュービクルの空きブレーカーを半数使用することになるので、

全体で容量不足になる場合は、キュービクル増設または別ルートの引き込みを検討するこ
ととした。

※ 出典：東京都環境局 「マンションへの電気自動車の充電設備導入基礎ガイド」より。
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２．課題解決への取り組み

④地下駐車場エリア及び機械式駐車場リニューアル案策定

＜現状地下駐車場レイアウト＞
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２．課題解決への取り組み

自転車置き場

バイク置き場
8台予定

EV

EV EV

倉庫他 倉庫他

EV

Aブロック
入替

Bブロック
入替

Cブロック
入替

Dブロック
入替

Eブロック
暫定平地化
身障者用1台

EV充電
スペース

Fブロック
入替

Gブロック
暫定平地化

RV・EV対応3台
バイク置き場

Hブロック
入替

Iブロック
入替

Jブロック
暫定平地化

RV・EV対応3台
倉庫他

Kブロック
暫定平地化

RV・EV対応2台
倉庫他

自転車
バイク置き場

地下駐車場総駐車台数：121台（身障者用１台含む）

＜機械式駐車場リニューアル案＞
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２．課題解決への取り組み

＜駐輪場リニューアル案＞

G区画
暫定平地化

バイク置き場：W1200/8台設置予定。

現行収容台数
284台

全ラック入替
予定

平置き（フロントラック）駐輪場、30～33台設置予定。
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２．課題解決への取り組み
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⑤各種設備維持管理に関する経費削減提案

• 機械式駐車場の駐車台数を182台→121台へ減少させることで、将来の機械式駐車

場の更新費用を約4億2000万円→約2億7000万円へ削減

• 駐車場設備の管理と他の建物設備の管理を一括して行うことで、駐車場の年間メ

ンテナンス費用を約300万円→約110万円へ削減



３．まとめ
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調査

•アンケート、必要台数（機械・平置き）

•付置義務（各都道府県条例確認）、EV充電設備設置台数

リニューアル

提案

•機械式駐車場、バイク置き場、駐輪場リニューアル案

• EV充電設備設置提案、リニューアルスケジュール

説明会

総会対応

•説明会→意見収集、修正提案

•総会議案書作成

機械式駐車場リニューアルに向けた手順案



＜参考資料・出典＞

https://www.tokyo-co2down.jp/subsidy/all-evcharge

https://www.kankyo.metro.tokyo.lg.jp/vehicle/sgw/promotion/charger.files/Private_pamphlet.pdf

https://www.mks-as.net/topics_detail12/id=1494

https://www.cev-pc.or.jp/lp_evphvcharge/
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