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7修士論文要旨

新しい百貨店のテナントミックス
―リーダー育成のためのメンタル・タフネス教育モデルの提言―

井上	哲浩 坂下	玄哲

伊谷	覚80930066

池尾	恭一

09 年度の全国百貨店売上高は 6 兆 5,842 億円で、ピーク

の 91 年度に比べて△ 3 兆 1,283 億円と大きく落ち込み、各

社の営業利益率をみても、収益性の低い状況が続いている。

百貨店は 80 年代まで大店法に保護され、業態として延命を

続けてこられたが、70 年代にはすでに業態としての競争力

を失っていた、というのが実態である。

私の派遣元企業である ( 株 ) 大丸松坂屋では、これまで業

界全体として曖昧なままであった、消化仕入の「ショップ運

営売場」と買取仕入・自主販売の「自主運営売場」における

社員の役割を明確化することなどにより経費構造を革新し、

これまで低益率のため百貨店では導入することのできなかっ

たテナントの誘致も可能となるような、業態レベルの経営構

造改革に取り組んでいる。

本論文では、大店法が規制緩和された 90 年代以降急速に

シェアを伸ばしている SC 業界の現状分析をすることで、国

内百貨店事業というドメインにおいては、「都心型百貨店の

売場効率最大化」が百貨店の拡大戦略であると定義し、「中

心地理論」「商品分類論」「延期と投機の理論」及び「ファッ

ション商品の特性」( 常に新しい判断基準を追加して判断基

準を安定させない消費者は新しい判断基準が必要になると距

離抵抗が小さくなる ) などから、上位中心地における商業施

設のテナントミックスについて仮説構築を行った。

仮説 1. 上位中心地ではファッションの売上構成を高める

ことで、商業施設の商圏を広く設定できる。

仮説 2. 投機型よりも延期型 SCM の SPA の方が、上位中

心地に適したテナントである。

1 都 3 県における中心地性とその推移を明確にし、それに

伴う商業者の変化対応についての考察、及びファッションブ

ランドの SCM と中心地性についての考察により仮説の検証

を行った。ただし仮説 2 においては、延期型 SPA は投機型

よりも上位中心地に適しているものの、最上位の中心地に適

しているとは言い切れない、という課題が残った。

そこでファッション業界の変遷を振り返ることで延期型

SPA の立ち位置を明確にし、また人気ファッションビルの

テナントの事例研究をすることから、シーズン毎のトレンド、

消費者の判断力、経済情勢や消費環境の変化、またブランド

ごとの SCM やメッセージ性を勘案し、現在では「( インポー

ト ) セレクト SPA」といった業態や、行き過ぎた延期型 SPA

の反動から「一貫したメッセージ性」を発信するブランドが、

最上位の中心地に適していると位置付け、最上位の中心地で

ある銀座地区の百貨店について、具体的なテナントミックス

の提言を行った。


