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白糸の滝ふれあいの里駐車場有料化に関する 

サウンディング型市場調査の結果について 
 

令和８年６月 19日 

  糸島市では、市有財産の有効活用を図るとともに、白糸の滝周辺で発生する渋滞の緩

和や税外収入の確保などにより持続可能な観光地づくりを進めるため、白糸の滝ふれ

あいの里駐車場を有料時間貸駐車場とすることを検討しています。 

  今回、本市における市場性の有無や、最適な契約形態等を検討するため、サウンディ

ング型市場調査を実施しましたので、その結果を公表いたします。 

  なお、本調査においては、公表内容以外にも多くのご意見やご提案をいただきました

が、参加事業者のノウハウに係る部分は公表を差し控え、承諾を得た内容について公表

しています。 

 

１ 実施日 

令和８年５月 13日（水）、14日（木） 

 

２ 参加事業者 

  ５事業者 

 

３ 調査結果の概要 

① 下記の契約形態それぞれに関する事業者のメリット・デメリットについて 

 ア 賃貸借契約 

◆メリット 

・駐車場売上による収益のリスクはない。 

・固定賃料により安定した収入が確保できる。 

・月額管理費なし。 

・機器所有は管理会社。 

・消耗品は管理会社に負担。 

・契約管理中心で行政側の運営業務は限定的であり、事務負担が少ない。また、固定賃

料により確実な歳入確保が可能。 

・事業者側での料金設定等の運営裁量は大きく、市側の負担が少ない。また、市側が固

定の収入を得られる。 

・売上を全て収受できる。料金体系を事業者が決定できる。 

・賃料が高い候補者が受託できるため、価格競争型の入札となり、賃料収入の面で比較

的多くの歳入が見込める。 

・駐車場運営におけるダウンサイドリスク（赤字などの損失）は運営事業者が負担する。 
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◆デメリット 

・経営主体は管理会社となり、料金、割引設定や変更などに条件が発生する。 

・駐車場売上増による収益増はない。 

・料金設定、割引設定は管理会社にて設定。 

・基本的に売上情報は開示しない。 

・無料・減免等の政策的配慮が難しい。契約で厳格な目的制限を設ける必要があり、柔

軟な運用には不向きな面がある。 

・来訪者が夏季に集中していることから、オフシーズンにおける時間貸需要が低いため、 

市側の収入が業務委託と比べて少なくなる。 

・賃貸借範囲が不明瞭 

・投資が大きい、赤字の小リスク（閑散期） 

・運営内容（料金設定やオペレーション等）が運営会社に一任されるため、賃借人主導

での運用となりやすく、地域からの要望への柔軟な対応が難しくなる可能性がある。 

・アップサイド（収益増）は賃借人が享受する一方で、ダウンサイドリスク、すなわち

赤字時には運営事業者が撤退するリスクがある。 

 

イ 駐車場運営業務委託契約 

◆メリット 

・経営主体は糸島市となり、料金、割引設定や変更など任意に設定ができる。 

・駐車場売上増により収益増になる。 

・機器所有は管理会社。 

・消耗品は管理費に含むことができる。 

・料金、減免、運営方針を行政側がコントロールできるため、行政の統制が強く、公共

性を高く維持できる。 

・駐車場の機器持ち込み管理、駐車場利用者の問い合わせ対応、料金徴収業務等、業務

の仕様が明確になる分、公募に参入しやすい。また、売上が上がるほど、市側の収入が

上がる。 

・決められた業務仕様の中で仕事をする為、事業リスクなし 

・市が業務負担区分で細かく条件設定できるため、業務範囲が明確となり、公共性や地

域ニーズを反映しやすい。   

・業務範囲が明確であるため、赤字経営になりにくく、持続可能性が高い。   

・駐車場売上が上振れた場合のアップサイドは、市の歳入増加に直結する。 

 

◆デメリット 

・車場売上による収益のリスクがある。 

・集客・サービス面で民間事業者（賃貸借契約）に劣る可能性がある。苦情対応が多く

職員負担が大きい。また、不採算（赤字）リスクを行政が負うことになる。 
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・当社グループ警備会社及び協力警備業者による 24時間 365日の警備対応が不可。ま 

た、集金の頻度が限られる。繁忙期（夏季）の現地車両整理・警備対応、トラブル時の

現地駆け付け対応、営業時間における駐車場施錠・開錠等、現地対応が発生した場合の

コストが見合わない。 

・どれくらいの予算（利益）が取れるか 人件費の積算難（交通誘導員） 

・委託費の設計によっては、事業者の投資機会が減少し、サービス向上や設備投資が限

定的になる場合がある。   

・運営事業者に運営インセンティブがない場合、必要最低限の運営に留まる可能性が高

い。   

・委託者の意思決定に時間がかかる場合、変更対応のスピードが低下する。 

ウ 指定管理制度による契約 

◆メリット 

・経営主体は糸島市となり、料金、割引設定や変更など任意に設定ができる。 

・駐車場売上増により収益増になる。 

・人件費削減や運営効率の向上により、コストの抑制が可能。 

・指定管理料、または駐車場の売上から賄う利用料金制度かは不明だが、駐車場の運営

管理仕様が不明な状況では、指定管理制度を採用するメリットは薄いと考える。 

・運営について、一定の自由度あり 

・民間ノウハウによるサービス向上が期待でき、民間企業ならではの迅速な意思決定や

柔軟な業務設計が可能。   

・指定管理料の価格競争入札を通じて事業者選定が行われるため、財政負担が軽減され

る。 

 

◆デメリット 

・駐車場売上による収益のリスクがある。 

・機器は糸島市で購入。 

・公募、選定、指定議決、条例変更、モニタリング等の事務負担が非常に大きい。日常

運営への直接的な関与は少なくなるため、行政関与が低下する。 

・行政の代行者となる公的責任から、特に繁忙期（夏季）の現地対応・渋滞対策等のコ

ストを考えると、指定管理制度を採用するメリットは薄いと考える。 

・運営、事故等のリスク、人件費の積算 

・指定期間満了後に事業者が交代すると、運営スタッフやノウハウが引き継がれず、サ

ービスが低下するリスクがある。   

・利益を優先し、極端な人員や管理費の削減を行った場合、安全性やサービス品質が損

なわれる可能性がある。   

・市は指定管理者が適切に運営しているか、報告書を確認・指導し続ける必要がある。 
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② 駐車場有料化の渋滞緩和への効果・寄与度について 

・混雑解消・運営軽減・収益化を同時に実現可能 駐⾞場課題（夏場の混雑）解決、管

理の⼿間削減を通じた持続可能なイベントの体制構築 

・⑤記載の駐車場設備の場合 

駐車場が有料化になったとしても、駐車台数（第 1～第 3 駐車場 約 80 台）に限りがあ

ることから、駐車場を新設（拡大）しないことには、物理的に渋滞緩和にはつながらな

いと考える。 ※むしろ、ゲート機器等の駐車場機器を設置した場合の方が、入庫待ち・

入出庫時の精算による混雑や、精算トラブル・事故等によりさらに渋滞が発生すると考

えられる。 

・有料時間を適宜定めることで、滞留時間を抑制でき回転を高める 

・有料化による回転率向上は、全国の観光地でも実証されており、待ち行列の発生時間

帯短縮や目的外駐車の抑制に効果がある。 

・満空情報のインターネット掲載や場外サインによる誘導、事前決済や予約制の導入に

より、入庫制御とピーク時の混雑分散を強化できる。 

・駐車場の料金差（エリアプライシング、ダイナミックプライシング）や歩行時間表示

を活用し、利用者の選択肢を広げることで最寄り駐車場への集中を抑制できる。 

③ 駐車場有料化による白糸の滝ふれあいの里への影響について 

ア 滞在時間・回転率 

・滞在時間・回転率は料⾦設定によって調整が可能。1⽇料⾦の場合、滞在時間は⻑期化

し回転率が落ちる⾒込み。時間制料⾦を導⼊することで回転率が向上する。 

・回答前提：⑤記載の駐車場設備の場合 

仮にゲート機器等を設置して利用時間ごとに駐車料金がかかる場合でも、滞在時間がや

や短縮する可能性が考えられるが、期待するほど滞在時間や回転率が大きく変わること

はないと考える。 

・ふれあいの里利用で２時間滞在を想定、回転率は上がる想定 

・回転率向上により、駐車機会の増加と来訪総数の底上げが期待できる。 

・駐車場の有料化による適正な滞在時間の促進で、観光地全体の流動性が高まる。 

イ 物販の売上等 

・目的外利用者は特段ないと想定される為、影響なしと予想される。 

・駐⾞料⾦を有料化することで、物販の売上が落ちる影響は少ないと考えられる。街中

の施設型駐⾞場であれば、施設売上が落ちることが稀に発⽣するが、⽬的地型の観光地

駐⾞場では、⼀般的に駐⾞場の有料化と物販の売上に相関関係は確認されないケースが

多い。 

・回答前提：⑤記載の駐車場設備の場合 

駐車料金の導入が買い物・飲食の消費に与えるマイナス影響は小さいと考える。 

・物販利用の駐車場割引を行えば、回転増・売上増となると思われる 

・駐車場料金割引と物販連動施策（例：〇円以上購入で〇時間無料など）は、商業施設

等でも広く実施されており、売上向上が期待される。ただし、駐車場の料金設計によっ
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ては、逆効果となる可能性がある。 

・顧客満足度の向上によるリピーター増加や、地域経済への波及効果も期待される。 

④ 当該土地で有料駐車場を運営する際の課題について 

・➀第 1 第 2 出入口の位置 ➁フォレストアドベンチャー利用者の渋滞時動線確保 ➂

バイク車室の確保（現在明確な車室がない） 

・周辺道路の渋滞および、回転率の減少による機会損失（売上逸失）。現金徴収を行う場

合の、集金業務や釣銭用意の困難さ・管理リスク。 

・売上見込み 夏季に来訪者が偏っていることから、オフシーズンの売上が見込めず、駐

車機器等を導入した場合、投資コストが見合わない。 

・キャパシティ不足とピーク渋滞（優先度：高） 

繁忙期（夏季）のキャパシティ不足、現地車両整理・警備対応、トラブル時の現地駆け

付け対応、営業時間における駐車場施錠・開錠等、現地対応が発生した場合のコストが

見合わない。 

・第 5駐車場側からの進入車両の対応 

・山林全体の維持管理、責任分担 

・誘導業務の人員確保（繁忙期） 

・周辺道路や未整備地への違法駐車誘発リスクへの対策も必要である。 

・それぞれの駐車場に価格設定差が無い場合、一部の駐車場に利用者が局所的に集中し

てしまう可能性がある。 

・通信回線、電気系統等、インフラが弱い点も課題である。 

⑤ 当該土地で最も効率的かつ効果的な駐車場有料化のための設備等について 

・ゲート式、フラップ式料金精算機、事前精算機、満空表示灯、案内看板、割引認証機

の設置等 

・段階的な導入（3ステップ）を提案。 

STEP1： 駐車場動態調査。カメラを設置し、車番データから利用実態や来訪者の地域分

析を行う（省人化調査）。 

STEP2： 期間限定の有料化。精算設備を搭載した車両を配置し、工事不要で短期間の有

料運営を試行する（キャッシュレス精算）。 

STEP3： 常設設備の検討。フラップレス（俯瞰カメラ式）やゲートレス（車番認証）な

ど、現地の特性に合わせた最適設備を導入。 

・ゲート式 

メリット：精算しないと出庫できない為、漏れなく料金収受できる 

デメリット：隔地にある為、トラブル時の対応に時間がかかる（但し、遠隔でのゲート

開放機能でどの程度しのげるかが課題） 

・カメラ式 

メリット： 機器トラブル時も出庫可能 満空を出さない為、各駐車場を通り抜け可能

で従前の有人オペレーションでの対応可能 
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デメリット：料金を支払わない方への対応課題 

・カメラ式ゲートレス駐車場システム。 

・一般的なゲート式駐車場と比較し、渋滞抑制による混雑緩和に寄与する。 

・キャッシュレス決済の導入により、現金管理の手間削減と利用者の多様なニーズに対

応できる。 

・ナンバー認証が可能なため、人流データをマーケティングに活用することができ、利

用者属性の把握に寄与する。 

・万が一、土砂災害、火災やその他緊急トラブルが発生した場合でも、利用者の安全を

最優先に考え、駐車場外へ迅速な誘導対応が可能である。 

⑥ 料金設定や徴収方法、年間収支の見込額 

・徴収方法 自動料金精算機  

・料金設定： 通常期間（60分 500円など）と、繁忙期（夏休み・紅葉等）の「特定期間

料金」を使い分けるダイナミックプライシングを提案。 

徴収方法： 自動精算機によるキャッシュレス決済を推奨（クレジットカード、電子マネ

ー、QR決済）。スマートフォンアプリを用いた車内決済も可能。 

・料金設定 

案１：30分無料 以降 1時間毎 500円 

案２：2時間まで 500円 以降 1時間毎 500円 

案３：2時間まで 1000円 但し、物販（釣り堀・飲食）を利用した場合割引有 

   以降 1時間毎 500円 

・料金設定は、周辺民間駐車場や他観光地の事例を参考に、利用者負担と収益性のバラ

ンスを重視する。 

・ダイナミックプライシング（繁忙期・閑散期による料金変動）、エリアプライシング（駐

車場ごとの価格差）、物販連動割引など、柔軟な料金体系を提案する。 

・年間収支見込は、来訪者数や利用率データを基にシミュレーションを実施し、実現可

能性を担保する。 

【料金設定案】   

・ハイシーズン（7月～8月）：入庫から 2時間 1,000円   

・ミドルシーズン（5月～6月、9月～10月）：入庫から 3時間 500円   

・オフシーズン（11月～4月）：入庫から 3時間 100円   

【徴収方法】   

1. 事前料金精算機での精算（現金、キャッシュレス精算対応）   

2. 駐車場内・店舗等に掲示の QRコードからの精算（キャッシュレス精算のみ対応）   

但し、各キャリア通信回線の整備が必要であり、また、人的徴収も選択可能だが、人為

ミスや盗難リスクが存在し、人件費も発生する。 

・年間収支の見込み額（詳細は別添のシミュレーション表参照）は、年間およそ

17,465,000円を賃料または委託者取得金として支払い可能な見込みである。 
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⑦ 災害時や事故発生時等の緊急時対応及び業務継続について 

・さまざまな遠隔機能操作を有した 24時間体制のコールセンターが基点となり、協力会

社と連携して各種事案に対して解決を図る。 

・グループ会社との連携による 24 時間 365 日体制。コンタクトセンターを全国 4 か所

（東京 2か所、広島、仙台）に分散配置し、BCP（事業継続）を構築。広島センターには

自家発電装置を導入。 

・回答前提：⑤記載の駐車場設備の場合 

事故発生時の緊急時対応については、当社グループ警備会社及び協力警備業者による 24

時間 365日の警備対応が不可。 

・災害時や駐車場内の事故 

・提携警備会社による迅速な現地確認対応（事故の際はお客様の安否確認） 

・災害時（停電時等）精算機が動作不良を起こした場合、無料出庫の基準となるガイド

ラインの作成協議 

・緊急時対応 

精算機のコイン詰まり等は異常信号受信により現場対応 

（駐車券が必要な機器の場合は、券詰まりも現地対応） 

・その他緊急時 

機器会社による定期保守点検によるトラブルの事前防止に努める 

・24時間コールセンター対応は、利用者の安心感向上とトラブル時の迅速対応に有効で

ある。 

・災害時のオフライン運用や緊急時の警備体制も整備する。 

・原則として無人管理となるため、通報体制や異常認識には課題がある。 

⑧ 駐車場法、その他法令に基づく懸念事項について 

・条例による駐車場機器設置、配線配管設置が可能か。 

・当該土地は都市計画区域外のため、駐車場法に基づく特段の懸念事項はない。 

・長期駐車車両（放置車両）等の対応に関する法的手続き。 

駐車場法：車室の大きさ、車路の広さ、前面道路の幅員等の基準を満たしているか確認

が必要 

・なし 

・都市計画区域外のため、駐車場法等の制約は限定的である。 

・景観・広告物・個人情報保護・バリアフリーへの配慮については、設計段階で地域特

性や観光地の魅力を損なわないよう慎重に対応する必要がある。 

・現状、レッドゾーンおよびイエローゾーンの指定はされていないが、今後の調査結果

によって指定された場合には、災害時の対応を含めた体制整備が必要となる。 

⑨ 付加価値として提案可能な業務について 

・カメラ式駐⾞場システムを⽤いた共通 1⽇駐⾞券の提供 

・車中泊スペースの導入によるキャンピングカー等の車中泊者、リピーター等の新たな
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顧客の獲得。 

・繁忙期のキッチンカー受け入れ（検討） 

・賑わい創出イベント（サマーナイトイルミネーション、足水、宿泊体験等）の誘致は、

観光地の魅力度向上と地域経済活性化に寄与。 

⑩ その他渋滞解消に向けた効果的な方策について 

・パーク＆ライドの導入が有効である。離れた場所に臨時駐車場を設置し、そこからシ

ャトルバスを運行させることで、滝周辺への車両流入を物理的に抑制できる。 

・周辺駐車場・施設へ駐車→シャトルバス（繁忙期限定）  

・繁忙期の駐車料金ダイナミックプライシング（期間中値上げ、時間帯別値上げ） 

・夏場の繁忙期には警備員の配置（特に駐車場前や林道手前等） 

・満空情報のインターネット掲載や現地掲出は、利用者の利便性向上と周辺道路の混雑

緩和に効果がある。 

・エリアプライシング、ダイナミックプライシングや事前予約制の導入により、ピーク

時の混雑を分散し、効率的な運営を実現できる。 

・導線となる道路幅員の拡幅や危険箇所の排除、未整備箇所の整備のための歳入が生ま

れ、持続可能な観光地づくりに繋がる。 

・駐車場収益を財源として、渋滞緩和のためのオンデマンドバスの運用費用に充てるこ

とも可能である。 

⑪ 契約締結までのスケジュール及び必要な設備等の準備期間について 

・契約書⇒機器先行手配書⇒標準の機器仕様工程 3ヵ月  

個別ソフト等必要な場合 4ヵ月～5ヵ月 工事期間 1か月半程度 

・いきなり常設の有料化設備を導入するのではなく、段階的なステップを提案する。1年

から 1年半で本運営へ移行できる。 

・契約交渉・締結 ： 1～2ヶ月 

・契約締結まで：約 1ヶ月、機器納期：2ヶ月～3ヶ月、設備設置工事：約 1ヶ月 

・契約内容の調整：約 1ヶ月 、契約締結後の機器等の発注期間：約 1ヶ月、機器設置工

事期間：約 2週間～3週間。よって、方針が決まり次第、約 2～3ヶ月にて運用開始想定 

⑫ プロポーザルによる提案募集の際、市から提示してほしい資料や要望について 

・事業者・貴市との負担区分（舗装、ブロック、車止め、照明器具、電気代・水道代、遠

隔地に表示灯を立てる場合、配線・配管工事をどちらが持つか） 

・駐車場の図面および、現地の配線・配管図を頂きたい。カメラ設置や電源確保の検討

に必要である。 

・把握できている駐車場の駐車台数（第 1〜第 5の実数）と現状の現地誘導体制 

・日別の入込実数データ（可能なら時間帯別ピークデータ）  

・市が保有する渋滞計測データや交通事故記録 

・現在のトイレ清掃業者や回数及び金額 

・警備員の配置計画（金額及び人数） 
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・山林の維持管理 

・2025年 8月に行われた渋滞緩和の実証実験の結果。 

・本駐車場有料化のほかに、混雑状況（特にピーク時）改善のための道路拡幅や駐車区

画の新設等の整備などを、過去行われた事例、並びに今後の計画。 

 

４ 今後について 

今回の調査結果を踏まえ、引き続き、事業化の可否を含め、検討を進めていきます。 

 

５ 問い合わせ先 

  〒819-1192 糸島市前原西一丁目１番１号 

   糸島市 経済振興部 ブランド政策課 観光振興係 担当：岡本 

   電 話：092-332-2080（直通） 

   メール：brand@city.itoshima.lg.jp 
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