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� はじめに

愛知県は����年の万国博覧会などにより景気が回復し
ている	 そのためイオンドーム前店のような大型ショッピ
ングセンターが多く出店してきている	 このような新し
い店舗ができることにより
 その近くに元からあった店舗
は客足が途絶えつつあるのが現状である	 例えば
 イトー
ヨーカ堂小牧店
 イオン小牧店
 アピタ小牧店が一つの地
域に密集しすぎているため
 一つ一つの店舗は魅力的な
のに客足が分散し
 売り上げが伸び悩んでいる	 特に
 イ
トーヨーカ堂小牧店については深刻で
 食品部門以外では
苦戦を強いられている	 売り上げも減少傾向でここ数年
はピークの��年度の売り上げの�割弱に落ち込んでいる	
その結果
 ����年の秋に閉店することが決定している	 ま
た
 同じような傾向の店舗としてユニー柴田店がある	 こ
れも近隣のヤマナカ柴田店やアピタ名古屋南店などとの
競争で売り上げが落ち込み
 ����年に閉店する見通しと
なっている	 こういった店舗があるにも関わらず
 景気が
回復している現状なので
 これからも大型ショッピングセ
ンターが出店していくことが予想される	 そこで私たち
は
 これから出店する際に
 どのようなことを考慮に入れ
れば無駄なく消費者を集めることができるかに興味を持
ち
 商業施設の魅力はどのようにして決定しているのかを
� を用いて解明したいと考えた	

� 研究方針

本研究では
 商圏解析を行い
 その結果をもとに新規店
舗を考える際の有効なモデル作成を目的としている	 そ
こで私たちは
 大型小売店舗の商圏解析についての卒業論
文���に着目した	 愛知県内での大型ショッピングセンター
の出店ラッシュから
 扱う店舗を増やし
 より身近な問題
に対応できる研究を心掛けた	
具体的な手法として
 まず大型ショッピングセンターの
小売吸引力を推定する	 そこで求まった値を参考にしな
がら小売吸引力を幾つか与え
 大型ショッピングセンター
の最適立地候補点を求めた	 さらに
 魅力的な店舗を探る
ために小売吸引力を高める要因を回帰分析によって解明
していく	

� 小売吸引力の導出

まず既存の大型小売店舗の小売吸引力を推定する	 既
存の大型小売店舗として取り扱う店舗は
 愛知県内のイ
オン���店舗�
 西友��店舗�
 ダイエー��店舗�
 ユニー・
アピタ���店舗�
 イトーヨーカ堂��店舗�の計��店舗とす
る	 商圏は小売吸引力に大きく依存するため
 商業施設
の商圏解析において小売吸引力の推定は非常に重要であ
る	 その信頼できる手法として
 本研究では������� ���
����������������に従い
 売上高を用いて既存の大型小売
店舗の小売吸引力を推定する	

��� 記号の定義

小売吸引力を推定するために定式化を行う	 定式化で
はこのような記号を用いる	

� � � コミュニティーの数

� �� � コミュニティー � の購買力	 これは
 コミュニ
ティー � の住民の平均所得の総和で
 考えている地
域内にある大型小売店舗で消費されるものとする	

� �� � 全コミュニティーの購買力 �� に対するコミュ
ニティー � の購買力の割合 �� � �� � � � � � に対して
�� � ���

��

��������	

� � � 対象地域の競争下にある大型小売店舗の数	

� ��� �コミュニティー � と大型小売店舗 � との距離	

� 	 ��� � 小売吸引力の距離による逓減を表す関数	

� 
� � 大型小売店舗 � の小売吸引力 �� � �� � � � � ��	

� �� � 大型小売店舗 � の年間売上高 �� � �� � � � � ��	

� �� � 大型小売店舗 � の売上が総売上に占める割合
�� � �� � � � � � に対して
 �� ����

��

��������	

��� 距離の修正

次に
 距離の修正の仕方を説明する	 各コミュニティー
の中心から各大型小売店舗までの直線距離を出したが
 各
コミュニティーには面積があることにより
 数学的な点
として扱うことが出来ないため
 同じコミュニティー内
の住民でも大型小売店舗への距離は異なる	 ������� ���
����������������は
 コミュニティーの面積の�	��倍を距
離の�乗に加えることによって
 この距離を修正し用いて
いる	 つまり
 コミュニティー� の中心から
 大型小売店
舗 � への距離が ��� 
 コミュニティー � の面積が� で
あるとすると
 コミュニティーの面積を考慮した距離は
�
���� � ����� となる	 次に
 距離による逓減については


重力モデルによると
 ある大型小売店舗を顧客が利用する
確率はその大型小売店舗の小売吸引力に比例し
 距離の関
数�増加関数�に逆比例する	 この関数は減衰関数 	 ��� と
呼ばれている	 ���モデルでは
 	 ��� � �� としている	
���は家具店について
 �は�����
 洋服店では����� であ
ると示唆している���������	 また
 スーパーマーケット
では � である���������	 ���������で述べられている
ように �はショッピングにかかる時間に関係している	 も
し
 消費者がショッピングにより時間を費せば
 �は小さく
なる	 ショッピングモールの場合は
 � は
 � と��� の間と
期待できることがわかったので
 今回は � � � として距
離を修正した	



��� 問題の定式化

大型小売店舗の小売吸引力を評価するために
 私たちは
年間売上高�マーケットシェア�と購買力と距離を用いる	
年間売上高と購買力は公表されているデータから入手す
ることができた	 各コミュニティーと各小売店舗との距
離 ���を求めるために
 プログラムを用いた	 このプログ
ラムは各コミュニティー
 各小売店舗の緯度と経度を入力
することによって直線距離を求めることができる	
小売吸引力
��� � �� � � � � �� はこれから求めようとし

ている変数である	 また
 マーケットシェアは重力モデル
で推定できるものとする	 重力モデルによると
 次の�つ
の要因の間にある関係がある	 �つの要因とは
 大型小売
店舗のマーケットシェア �� と購買力 �� と消費者と大
型小売店舗との距離 ��� 
 そして求めようとするショッピ
ングモールの小売吸引力 
� である	 �つの要因の間に成
り立つ関係式は
 次のように構成される	 コミュニティー�

の消費者がショッピングモール � を利用する確率 ��� は
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定義により

��

��� ��� � � である	 したがって
 ショッ
ピングモール � のマーケットシェアは
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上の���は
 � 個の未知数に関する�本の非線型方程式であ
るが
 未知数の比だけが意味を持つ	

よって 
� � � として
 
��� � �� � � � � ��を変数とする
最小化問題���を解く	 こうして求められた解が小売吸引
力の推定値である	
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��� 解法

まず
 基準となる店舗の小売吸引力を�とし
 制約無しの
最小化問題として解く	 今回イオン熱田店の小売吸引力
を定数 �とした	 他にも
 瀬戸キャンパスから�番近いア
ピタ瀬戸店や売上高が�番低い西友松河戸店などで同様に
試みたが
 売上高と小売吸引力の間の変化が最も顕著に表
れたのが売上高が最大であるイオン熱田店の場合であっ
た	 なお
 今回は解を求めるために"#$�%を用いた	 制約
条件は指定せず
 小売吸引力を変数としたセルと
 目的関
数が入っているセルを指定して
 ソルバーを使用すると

最適解が�分程度でかえってきた	

��� 実行結果と考察

私たちの方法では
 小売吸引力の大きい店舗は同様に年
間売上高も大きいことが予測される	 しかし
 年間売上高
は消費者の購買力にもよるため
 一概に売上高順に小売吸
引力の値が決定するわけではない	 ここで表�の実行結果
を見てみると
 大部分の店舗は売上高の順序に従って小売
吸引力の値も変化しているので
 妥当な解が得られたと思
われるが
 当てはまらない店舗もいくつかあった	
例えばダイエー今池店や西友御器所店のような
 売上高
が大きい割に小売吸引力が小さい店舗は
 立地場所が良い
こと
 その反面で施設自体には魅力がないこと
 また店舗
が抱える商圏内の購買力があることや
 その周辺に競合店
があまり見当たらないことが主な性質として考えられる	
一方で
 アピタ木曽川店
 イオン扶桑店
 アピタ桃花台
店
 アピタ高蔵寺店
 アピタ稲沢店
 アピタ江南西店
 ユ
ニー一宮店
 ユニー尾西店
 ユニー新城店などに見られる
ような
 売上高は小さいが小売吸引力は大きい店舗に関し
ては
 施設の魅力はあっても
 立地場所が悪いために実行
結果のような数値が出たと考えられる	 特にアピタ尾西
店
 ユニー新城店
 アピタ高蔵寺店は小売吸引力は非常に
高いにもかかわらず
 売上高が極端に少ない	
また
 イトーヨーカ堂小牧店とユニー柴田店の結果を見
てみると
 近々閉店する店舗の原因として小売吸引力に売
上高が伴っていない店舗が多く競合している地域に出店
したことが原因と考えられる	



表 �� 各店舗の売上高・小売吸引力 �単位 � ��億円�

店舗名 売上高 小売吸引力
イオン熱田店 �� �

イオン木曽川店 ��	� �	����

イオン名古屋ドーム前店 �� �	����

イオン扶桑店 �� �	����

ザモール春日井店 ��	��� �	����

アピタ港店 ��	��� �	����

イオン岡崎南店 ��	� �	����

アピタ岡崎北店 �� �	����

アピタ阿久比店 ��	�� �	����

アピタ名古屋南店 ��	��� �	����

アピタ江南西店 ��	� �	����

イトーヨーカ堂鳴海店 ��	��� �	����

アピタ長久手店 ��	��� �	����

アピタ東海荒尾店 ��	� �	����

アピタ稲沢店 ��	�� �	����

ザモール安城店 ��	�� �	����

イオン名古屋みなと店 ��	��� �	����

イオンワンダーシティ店 ��	�� �	����

ユニー一宮店 �	��� �	����

アピタ鳴海店 �	� �	����

アピタ向山店 �	��� �	����

イオン三好店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂知多店 �	��� �	����

アピタ緑店 �	��� �	����

アピタ大府店 �	��� �	����

アピタ大口店 �	�� �	����

イオン八事店 �	��� �	����

アピタ知立店 �	��� �	����

アピタ名古屋北店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂尾張旭店 �	��� �	����

アピタ木曽川店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂安城店 �	�� �	����

イオン守山店 �	��� �	����

イオン豊橋南店 �	��� �	����

アピタ刈谷店 �	��� �	����

ダイエー上飯田店 �	��� �	����

イオン豊田店 �	��� �	����

アピタ小牧店 �	��� �	����

アピタ千代田橋店 �	��� �	����

ダイエー名古屋東店 �	��� �	����

アピタ東海通店 �	�� �	����

イオン小牧店 �	�� �	����

イオン南陽店 �	��� �	����

アピタ高蔵寺店 �	��� �	����

ユニー中村店 �	�� �	����

ダイエー金山店 �	��� �	����

店舗名 売上高 小売吸引力
アピタ桃花台店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂小牧店 �	��� �	����

イオン東浦店 �	��� �	����

ユニー香久山店 �	�� �	����

アピタ蒲郡店 �	��� �	����

アピタ新守山店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂豊橋店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂刈谷店 �	��� �	����

ユニーアラタマ店 �	�� �	����

イオン高橋店 �	��� �	����

イオン瀬戸みずの店 �	��� �	����

イトーヨーカ堂犬山店 �	��� �	����

西友鳴海店 �	��� �	����

アピタ豊田元町店 �	�� �	����

ユニー武豊店 �	�� �	����

イオン半田店 �	�� �	����

ダイエーメイトピア店 �	� �	����

西友高針店 �	�� �	����

ユニー新城店 �	��� �	����

ユニー乙川店 �	�� �	����

ユニー岩倉店 �	��� �	����

ユニー豊明店 �	��� �	����

西友御器所店 �	��� �	����

ユニー安城店 �	��� �	����

ユニー大曽根店 �	��� �	����

アピタ豊川店 �	��� �	����

ダイエー鳴子店 �	��� �	����

アピタ瀬戸店 �	��� �	����

西友岡崎店 �	��� �	����

西友勝川店 �	��� �	����

ユニー尾西店 �	��� �	����

ユニー知立店 �	��� �	����

ダイエー今池店 �	��� �	����

ユニー常滑店 �	��� �	����

イオン蒲郡店 �	�� �	���

アピタ豊明店 �	��� �	����

イオン田原店 �	��� �	����

ユニー碧南店 �	��� �	����

ユニー国府店 �	��� �	����

ユニー黒川店 �	��� �	����

ユニー柴田店 �	��� �	����

ユニー守山店 �	��� �	����

ユニー西尾駅東店 �	��� �	����

西友 豊山店 �	��� �	����

西友松河戸店 �	��� �	����



� 新規立地候補点の選定

新規の大型小売店舗を出店する場合
 最も重要になって
くるのが最適立地候補点の選定であり
 新規店の将来は立
地で決まると言ってよいだろう	 しかし
 商業施設の競争
立地問題では
 既存の商業施設を含みながら
 新規出店す
る店舗のマーケットシェアが最大になるような新しい場
所を探すのは大変な作業を強いられる	
そこで
 第�章で述べてきた大型小売店舗の小売吸引力
を評価することは新規立地問題に取り組む際非常に有効
な手段となるため
 これらのことを使用し新規立地候補点
の選定を行う	

��� モデルの定式化

� � � 番目の大型小売店舗の立地場所 ��� �� を変数と
し
 売上高を目的関数として最大化する	 ������� ���
����������������の式から次式が与えられる	
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右辺にある �� は定数項で
 距離�����のみが変化する値な
ので
 右辺を ���� �� とおく	 小売吸引力 
��� はパラ
メータである	

���� � ���� ��

����
���

�� ���

右辺の & の範囲を � までとし
 ���� ������ を左辺に移
項する	 左辺をまとめると次式が導かれる	

��� ���� ������� � ���� ��

��
���

�� ���

���� について整理すると次式のようになる	

���� �
���� ��

��� ���� ���

��
���

�� ����

����式を目的関数として
 ���� を最大化する	

��� 解法

第�章で得た小売吸引力をもとに新規店舗の立地候補点
の選定を行う	 その際
 ����式を使い
 新規店舗の売上が
最大になるように設定する	 なお
 今回は解を求めるため
に"#$�%を用いた	 変数は新規店舗の緯度と経度として

制約条件を指定せず
 ソルバーを使用すると
 最適解がす
ぐにかえってきた	 まず初めに私たちは
 �	�から�	��まで
の��パターンを小売吸引力として与え結果を求めた	

��� 実行と考察

私たちはまず
 局所最適解への落ち込みを考え
 いろい
ろな初期値を入れて実行した	 その結果
 売上高が最大に
なるのは
 小売吸引力が高いときには名古屋市千種区
 低
い時には西尾市になった	 名古屋市千種区は今回の研究

の対象外である栄や名古屋駅のデパートにほど近く
 また
購買力が高いので
 妥当な結果であると考えられる	 しか
し
 実際はデパートなどの競合店により
 今回の結果ほど
高い売上高は望めないだろう	 また
 千種区にはもうすで
に住宅や多くの公共施設が密集して建てられており
 大型
ショッピングセンターを建設する土地を購入することは
非常に難しい	 それゆえ
 私たちは名古屋市千種区を棄却
し新規立地候補点を求めることにした	
表�に記した結果をみてみると
 吸引力を変化させても
売上高が最大となった地域は
 いずれも西尾市のほぼ中心
部であった	 ここは
 競合店にあまり売上高が高くないユ
ニー西尾駅東店があるだけで
 競合店が比較的少ない場所
である	 これは
 競合店が多く存在する都市部よりも
 競
合店が少ない地区の方が売上は大きくなるため
 このよう
な結果になったと考えられる	 また
 小売吸引力を下げて
いくと
 少しずつ売上高最大の地点は南西に位置するよう
になった	 この理由として
 南西に移動することで購買力
の高いコミュニティーである岡崎市や豊田市から離れる
こと
 ユニー西尾駅東店に近づくことが考えられる	 つま
り
 愛知県内において小売吸引力の高い店舗を名古屋市内
に新規出店する場合は
 市内にある既存の競合店と争って
も売上高が最大となることも考えられる	 逆に小売吸引
力の低い店舗の場合は
 競合店が少なく
 豊田市や岡崎市
などの購買力の高いコミュニティーにより近い場所に出
店する方が
 売上高最大になると考えられる	

表 �� 新規立地候補点

吸引力 売上高 緯度 経度 候補点
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市徳次町
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市徳次町
�	� ��	����� ��	���� ���	���� 西尾市徳次町
�	� ��	���� ��	����� ���	���� 西尾市徳次町
�	� ��	����� ��	����� ���	��� 西尾市徳次町
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	���� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	���� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	� ��	����� ��	���� ���	���� 西尾市丁田町
�	� �	������ ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	� �	������ ��	���� ���	���� 西尾市丁田町
�	� �	������ ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	�� �	������ ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	�� �	������ ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	�� �	������ ��	����� ���	���� 西尾市丁田町
�	�� �	������ ��	����� ���	��� 西尾市丁田町



� 回帰分析

この章では
 小売吸引力がどのように決定されているの
かを探ることが目的である	 この章での分析結果を基に
して
 最適店舗のモデル作成へと発展させていくことがで
きる	

��� 記号の定義

以下の定式化では
 次のような記号を用いる	

� � � 大型小売店舗の小売吸引力

� �� � 大型小売店舗 � の小売吸引力

� 
� � 特徴を表す項目 � の集計値 � � � �� � � � ���

� 
�� � 大型小売店舗 � の項目 � の集計値

� �� � 
� が小売吸引力に与える影響の度合
� � � �
� � �
� �

� �
 � � 定数項 �� � %'(��

��� 問題の定式化

大型小売店舗の小売吸引力 � と
特徴を表す項目
��� �

�� � � � ��� との間には関係式

� � �
	�
� 
	�

� � � �
	�

 ����

が成り立つとする	 ����式の両辺の対数を取ると

%'(� � �� %'(
� � � � �� �
 %'(

 � � ����

となる	 ここで
 特徴を表す各項目で得られた数値は
 そ
れぞれの項目によって大きさが違うので
 各項目における
数値の比率を同程度にしなければならない	 そこで
 各項
目の中で最大値をとる店舗のその値を���とし
 他の店舗
については最大値をとった店舗を基準にして比を出すこ
とにした 	

次に
 最小二乗法により��
 � を推測する	 よって問題は

����式の関係式を用いて

 !�
���
���

	
%'(�� �

	

�
���

�� %'(
�� � �



�

����

と表せる	

��� 解法

����式の問題を
 ��� � � � � �

 �を変数として
 "#$�%の
ソルバーを用いて解く	 そして
 回帰分析の精度を高める
ために最適な説明変数を選択する	

��� 回帰分析に用いた項目

小売吸引力に大きく影響している要因は
 店舗規模
 立
地条件
 数値では表しにくい外観や接客態度の�つに大き
く分けられる	 これらの回帰分析にかける項目は
 数値と
して表すことが可能な店舗規模と立地条件について分類
した全��項目に分けられる	 各項目について
「日本スー
パー名鑑」のデータを参照する	

�	 売場面積
売場面積全体は次のように分類する	

� 売場面積�テナント部分�

� 売場面積 �食料品売場�

� 売場面積 �直営部分�

� フロア数

�	 専門店数
次のようにジャンル別に分類し
 集計を行う	

� 衣料品店数
�婦人服
 紳士服
 ベビー
 子供服
 肌着
 靴下

靴
 鞄等のファッション雑貨�

� 雑貨店数�化粧品
 薬局
 電気製品
 家具
 スポー
ツ用品
 園芸花木
 カー用品�

� 飲食店数�レストラン
 フードコート�

� その他�文化
 娯楽施設�

�	 駐車場

� 駐車台数� � �契約駐車場という形式をとっている
ものも含めた全ての駐車可能台数の合計である	

�	 営業時間

� 営業時間� � �各店舗の直営部分の営業時間の合
計	 専門店部分の営業時間は含まない	

�	 立地条件に関する項目

� 競合しうる店舗� � �半径 �) 以内の大型小売店
舗数である	

� 最寄り駅数� � �最寄りの電車及び地下鉄の駅の数

� 店舗が所在する市の世帯数

��� 変数選択

以下は変数選択の代表的な手法である	

����� ���によるモデル選択

赤池情報量基準�*)�!)� +�,'� �-!'� .�!-��!'��と呼ば
れる基準を使う	 最適なモデルとして
 *+.は


*+. � �� %��� �� ����

を最小にするものを選択する	
なお
 %��は対数最大尤度
 �はモデルに含まれる未知のパ
ラメータの数である	
����式は


*+. � � %��
� ���

�
� � �� ����

� � データ数
� � 変数の数
��：誤差

と直すこともでき
 "#$�%で計算する際は����式が便利で
ある	



��	 実行結果

�	�で示した��項目より
 売場面積に関する項目として
食料品売場面積
 直営面積
 フロア数の各項目と
 競合し
うる店舗
 また専門店数に関する項目として衣料品店数の
計�項目が最適な説明変数として選ばれた	 以下に実行結
果を示す	

表 �� 実行結果

� 
� 項目 �

� 食料品面積� �� �	������

� 直営面積� �� �	������

� フロア数�階� /�	����

� 衣料品店数�店� �	������

� 競合しうる店舗�店� /�	�����

��/�	������

��
 実行結果の考察

上の表�に示された�項目が
 本研究で取り上げた対象店
舗の小売吸引力を説明するのに有効な項目であることが
分かった	 食料品売場の面積や直営面積
 衣料品店数に関
しては
 スーパーの利用目的が
 身近な食料品や衣料品を
買いに行くことであり
 規模の大きい大型ショッピングセ
ンターでも入店しているので
 重要な項目であることは事
前に予測することができた	 しかし
 テナント面積が説明
変数として選ばれなかった理由として
 大型ショッピング
センターの場合
 小規模スーパーとは違い遠方からの客が
来ることが予想されるが
 遠方からの利用客は土日祝日が
中心であること
 テナントを見るだけでなく直営部分も利
用することが多いことから
 ショッピングセンターの規模
の大小に関わらず
 利用する客の目的は食料品や日用品な
どの直営部分であると考えられる	 説明変数が負の値を
とったのは
 フロア数と競合しうる店舗である	 競合しう
る店舗に関しては
 新規店舗を出店する際に非常に重要な
要素であり
 また競合店が少ないほど小売吸引力は大きく
なると考えられるので
 妥当な結果だと考えられる	 しか
し
 フロア数についても負の値をとったということは
 フ
ロア数が多ければ多いほど小売吸引力は大きな値をとる
わけではないことを示し
 非常に興味深い結果が得られ
た	 確かに
 フロア数が多くなればなるほどそれに伴って
売場面積も大きくなるが
 その一方で買物客が買い回る際
に行く階数には限りがあることから
 そのバランスが重要
であると考える	 また
 求まった各�の値を
 ����へ代入す
ることで得られた式を用いて
 最適店舗モデルの概要を決
定することができる	

� 終わりに

本研究では
 愛知県内に大型ショッピングセンターの新
規出店を考える際
 どのようなことを考慮に入れればよい
かを解析することが目的であった	
今回の結果が実際問題として採用できるかといえば
 必
ずしも現実的なデータが導かれたとは言えないだろう	 そ

の理由として
 松坂屋や三越などのデパートは取り上げな
かったこと
 基準となる点を役所に置いたことが挙げられ
る	 データの採取範囲を愛知県内のみにすることにより

県境にある市区町村についての小売吸引力は異なってく
る可能性がある	 デパートを取り上げないことで
 中区に
新規店舗を出店することが売上高最大になる結果となっ
たが
 隣接している松坂屋や三越などのデパートを取り上
げた場合には別の候補地が挙げられる可能性がある	
郊外型のショッピングセンターの出店が相次いでいる理
由として
 百貨店にはない柔軟な店舗展開ができること
が挙げられる	 最近では営業時間を延長する店舗が増え
たり
 百貨店に比べ
 テナントの入れ替えを積極的に行う
など
 地域に密着した店舗作りが目立つ	 こういった背景
に
 郊外型のショッピングセンターを利用する客層の中心
が家族連れであることが挙げられる	 今後
 �つの商業施
設で幅広い層の客が�日中楽しめるような店舗作りが重要
になるであろう	 私たちの研究結果をみても
 店舗の魅力
度ともいえる小売吸引力の決定に大きく影響を与えてい
るテナントとして
 食料品や衣料品
 フードコートが挙げ
られ
 客層を限定せず子供から大人まで利用される部門が
目立った	
しかし一方で
 大型ショッピングセンターの相次ぐ出店
により
 既存の商店街は大きな打撃を受け
 閉店を迫られ
る店舗が増加している	 この問題を解決するため
 大型小
売店舗の新規出店を規制する動きも見られ
 今後影響を与
えると考えられる	
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