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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

図１ 現状内訳
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図２ 開店時期別の現状内訳

図３ 最寄駅からの距離帯と都市規模別の現状内訳
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

図１ 現状内訳
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図２ 開店時期別の現状内訳

図３ 最寄駅からの距離帯と都市規模別の現状内訳
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

図４ 総売場面積と都市規模別の現状内訳

図５ 「転用」「建替え」における現状詳細
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

表４ 「建替え」 → 「ほか」事例

表５ 「転用」 → 「ほか」事例
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表６ 「転用」 → 「複合」事例
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

表４ 「建替え」 → 「ほか」事例

表５ 「転用」 → 「ほか」事例
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表６ 「転用」 → 「複合」事例
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１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。
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表７ 「建替え」 → 「複合」事例
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表８ 都市特性を示す変数



１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

補注

注 1) 全国百貨店名簿に掲載されている店舗は、日本百貨店協会加盟企業以外

に非加盟企業も補完されており、当該名簿の独自の定義である。 

注 2)1995 年時点で事例から最も近い地点の地価のことを指す。

注 3) 国土数値情報鉄道データを用いて GIS の最近接ツールで選択された最寄

駅についてデータを与えている。ただし、地方の私鉄によってはデータがない

ため、近隣駅のデータで補完した。

注 4) それぞれ人口総数、乗降客数という実数データから計算して得たデータ

である。具体的には、比較する年度間において次年度に当たるデータを前年度

に当たるデータで除したものである。 

注 5) この年度に関しては、国土数値情報駅別乗降客数データから計算した。
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目次　

１．はじめに　　

1—1．研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増や

すことで既存の中小小売業者に大きな打撃を与えたことから疎まれる

存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さを

持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、

明日は三越』に表されるように消費者にとってハレの場として認識さ

れ、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換えると、街

のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が

少なからずあったといえる。しかし近年、郊外に巨大なショッピング

センターが登場したことやインターネットを通じて商品を購買できる

ようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因とな

って、百貨店の売上は減少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。

百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物の場がます

ます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止め

がかからないという悪循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退

が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共交通を利用し

て買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後

再活用されない状態が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙

げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのよう

な再活用が効果的であるかについて探求する必要がある。また、前述

したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。

したがって、百貨店撤退に着目する意義は大きいといえる。以上の背

景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握し、

今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的と

する。

1−2． 既往研究と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型

店撤退の実態や再活用における問題点について自治体等へアンケート

調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的であ

る 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至

った事例についての研究が多い。それらの内容は再活用までの経緯を

まとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設にお

ける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設

備配置等の再活用する際に建物面で考慮すべきことを示したもの 8) が

見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地にお

ける実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず

取り上げ、都市特性から分析するところに差異がある。

1−3． 論文構成 

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する

本研究の位置付けを整理し、本研究の枠組みを示す。第２章では、調

査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内訳

や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す

指標から行った基礎的な集計の結果を示す。「転用」「建替え」につい

ては詳細の把握を行う。第３章では、10,001〜20,000 ㎡という面積規

模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、

今後の再活用に有用な知見を示す。第４章では得られた成果をまとめ、

将来への展望を示す。 

２． 調査対象と近年の傾向の把握

2—1． 調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑9) における「全国百貨店名簿」

に掲載されている店舗注 1) とした。 具体的に調査対象とした事例は、

百貨店協会加盟店舗数が最多の年である 1999 年 10) 度版に掲載されて

いる 369 店舗である。この 369 店舗について、「全国百貨店名簿」を

2016 年度版まで調査した。

2-2．分類について

　傾向を簡単に把握するために、事例の【現状】と、事例が立地する

地域の【都市規模】による分類を行った。【現状】による分類では、

2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年

度に至るまでのどこかで掲載されなくなった店舗と、店舗が移転した

ことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態変換」

「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状につい

ては住宅地図や事例に関連するニュース記事等から調査を行い、把握

した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。【都市規模】

による分類は、井上ら 4) を参考にして表２のように定めた。

　「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより

詳しく把握できるように【現状詳細】による分類を表３のように定め

た。

2-3．集計結果

　前節で定めた分類に従って事例を集計した結果を示す。図１は調査

対象とした店舗の現状について都市規模別に示したものである。都市

規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さく、撤退事例が

占める割合が高くなることが分かる。また、地方中小都市は他地域に

比べて「その他」が占める割合が大きい。このことから、再活用に対

して積極的な取り組みがされにくいと考えられる。

　図２は、「全国百貨店名簿」に掲載される開店日もしくは創業年を

基に作成したグラフである。開店時期が早いほど「建替え」が多く、

遅いほど「転用」が多いことから、開店時期は、築年数とは必ずしも

一致しないが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

　図３は、最寄駅からの距離を３つの距離帯に分けて事例の現状内訳

を示したものである。どの都市規模でも 400m 以下に立地する事例が

最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

３． 都市特性に着目した事例分析

3—1． 特定事例について

　前章の図４で最も多くの事例数を含む 10,001〜20,000 ㎡という規

模帯に分類された事例のうち、再活用において建築物に関するコス

トが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例

として分析する。ただし、大都市に立地するもの、百貨店当時から

大型商業施設の一部として入居していたもの、別の百貨店として転

用されたものは除く。事例の再活用状況について把握するために、

再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、2017 年度の住

宅地図の別記欄からテナントを調査した。その結果から特定事例は

特徴で、次のようなグループに分けられる。【ⅰ】〜【ⅳ】の順に、商

業施設としての活性が高くなると考えられるグループになる。以下、

各グループと、事例の概略を示す。

【ⅰ】茂原そごう ( 以下、茂原 )、西武百貨店函館店 ( 以下、函館 )、

石巻ビブレ ( 以下、石巻 )：３事例ともテナントは比較的安定して

いるが、茂原・函館については、再活用が始まってから５年以上経

過していながら、最新のテナント状況において空きフロアが２フロ

ア以上あり、石巻については市役所が大半を占める。

【ⅱ】中三盛岡店 (以下、盛岡 )、おかや東急百貨店 (以下、おかや )：

盛岡は 2013 年という最近に再活用が始まった事例であり、テナント

は安定しているが空きフロアが２フロアある。おかやは半分ほどを

カルチャーセンター等の公益テナントが占めている。

【ⅲ】近鉄百貨店東京店 ( 以下、武蔵野 )、郡山西武 ( 以下、郡山 )、

山形松坂屋 ( 以下、山形 )、きたみ東急百貨店 ( 以下、きたみ )、福

島ビブレ(以下、福島)、丸正百貨店(以下、和歌山)、前橋西武(以下、

前橋 )：武蔵野・郡山は家電量販店が、山形はビジネスホテルが、

その大部分を占める。収益性は良いテナントであると推測されるが、

商業施設としての活性はこれらの特定のテナントに大きく依存して

いる状態である。きたみは一部フロアに市庁舎、福島は１フロアに

世代間交流施設が入居している。和歌山は上層階に業務テナントや

診療所があることに加えて、地階に天然温泉の温浴施設がある。前

橋は上階に大学、地階にスーパー、その他の階は交流施設という構

成である。これら 4 事例は複合施設として安定していると考えられ

る。

【ⅳ】ビーミー町田大丸 (以下、町田 )、鹿児島三越 (以下、鹿児島 )：

町田・鹿児島ともに特定のテナントに大きく依存することもなく、

商業施設として安定している。

3-2. 分析方法

　前節で示した事例を再活用状況に従って分けたグループと、表８

に示す都市特性を表す変数の組み合わせの間の関連を検討する。具

体的には、【1】全ての変数 (X1〜87)、【2】地価に関する変数 (X1〜

46)、【3】人口に関する変数 (X47〜80)、【4】乗降客数に関する変数

(X81〜87) という組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分

析を行う。

3-3. 結果　　　　　　　    

　図６、７、８、９に【1】〜【4】の結果を示す。それぞれ３つもし

くは４つのクラスターに分けられる距離係数で切ってみると、相互

に似ているが少しずつ異なるクラスターが得られる。図６では、【ⅲ】

のきたみが【ⅰ】が半数以上占めるクラスターに含まれ、商業施設

としての活性が過小評価されている。これは図８、９でも同様である。

また図９では、【ⅰ】の茂原が【ⅲ】が半数を占めるクラスターに含

⑴転用では、「ハレの場」の性格が弱く公益テナントを含む場合が多

く、それが占める割合も大きい。また、こうした事例は都市規模が

小さい地域に多いことから、都市規模が小さい地域に立地する場合

は「ハレの場」としての商業施設として再活用することは難しく、

広域からの集客も見込めないため、行政等の介入が大きくなると言

える。

⑵建替えでは、「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度持つものが

ほとんどで、公益テナントを複数含む場合は少ない。また、オフィ

スやホテル、マンションといった転用では見られない用途を含む場

合も多く、再開発の側面を持った事例が多いと言える。

⑥再活用状況との間に関連のある都市特性を表す変数として、地価

に関する変数が有用であることが示唆された。　　　

4-2. 将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能

性がある近隣の競合店舗や、再活用に携わっている関係主体を考慮

した分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより

多数のサンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再

活用状況のグループと地価に関する変数の間に関連があることが示

唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明

であるので、事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つ

かを把握する必要がある。その意味でも近隣の競合店舗の考慮は有

益であり、また時系列分析が必要となろう。

た「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数事例存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域から

の集客は見込めず近隣住民を対象とした用途が選択されたのではない

かと考えられる。

2-4-2．「複合」について

　「転用」「建替え」を経て「複合」となったものは、それぞれ 16、15

事例ある。これらについて表６、表７に示す。

　「転用」について立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小

さな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみると、

「ほか」として分類される場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」

はほとんど含まず、「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業

施設として「ハレの場」の性格が弱い「商業③」「商業④」を含む事

例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のい

ずれかを含み、複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市

模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレの場」としての商業施

に立地する事例が増加する傾向が見られる。現状内訳では、距離帯ご

との特徴は見受けられない。

　図４は、総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。都市規模が小さいほど建物規模が小さい事例が多い。

また、地方中小都市では、他都市規模に比べて建物規模が小さい場合

でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも地方中小都市では

再活用がされにくい状況があると推測される。建物規模に着目すると、

20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると解体や建

替えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択

されているのではないかと考えられる。また、10,001〜20,000 ㎡とい

う規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は都

市規模によってばらつきがある。　　　

2-4．「転用」「建替え」

2-4-1. 現状詳細について

　図５は「転用」「建替え」事例について【現状詳細】の内訳を示し

たものである。建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制

約からか「商業①」「商業②」といった百貨店に似た用途での再活用

が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複合」

「ほか」が多いことが分かる。「複合」については「転用」と事例数が

同程度であることから、比較を行った結果を次項 (2-4-2.) にて詳述

する。ここでは、「ほか」に分類された 14 事例に着目し、立地する地

域と現用途を表４に示した。多様な用途での再活用がなされているこ

とが分かるが、これは「建替え」は構造上の制約がなく、再活用する

際に用途を予め想定できるためであると考えられる。「転用」で「ほか」

に分類されるものは表５の５事例であるが、「建替え」で多く見られ

設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、

行政等の介入が大きくなると考えられる。

　「建替え」について立地する地域で見てみると、比較的都市規模が

大きな地域に事例が多いことが分かる。現状の用途について見てみる

と、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持

つと考えられる「商業①」「商業②」を含む事例がほとんどである。また、

「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんなく含む事例

はわずかである。そして、「転用」ではそれほど見られなかった「業務」

「住宅」「宿泊」という用途を含む事例が複数あり、このことから、再

開発の側面を持った事例が多いと考えられる。以上より、再活用によ

って「複合」になった場合において、それが「転用」されたか「建替え」

られたかという経緯に着目することによって捉えられる状況は大きく

異なることが分かる。

まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。これに対して

で図７では、グループを２つ以上飛び越えたクラスターが生じてい

ない。以上より、再活用状況と最も関連がある変数は【2】地価に関

する変数であると示唆された。

　　

４．総括

4-1. まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

①地方中小都市では、建物規模が小さい事例であっても撤退後に再

活用がなされない事例の割合が他都市規模に比べて大きい。地方中

小都市では撤退後の対応が特に難しい局面にあると推測できる。

②建物規模が 20,000 ㎡を超えると再活用する場合、転用が選択され

やすい。建築物に関するコストを抑えられるためではないかと考え

られる。

③転用の場合、構造上の制約のためか百貨店に似た用途での再活用

が選択されやすい。

④建替えの場合、構造上の制約はなく、再活用する際に用途を予め

想定できるため、選択される用途は多様である。

⑤再活用後に複合施設となった場合、その様相は転用か建替えかで

大きく異なる。

補注

注 1) 全国百貨店名簿に掲載されている店舗は、日本百貨店協会加盟企業以外

に非加盟企業も補完されており、当該名簿の独自の定義である。 

注 2)1995 年時点で事例から最も近い地点の地価のことを指す。

注 3) 国土数値情報鉄道データを用いて GIS の最近接ツールで選択された最寄

駅についてデータを与えている。ただし、地方の私鉄によってはデータがない

ため、近隣駅のデータで補完した。

注 4) それぞれ人口総数、乗降客数という実数データから計算して得たデータ

である。具体的には、比較する年度間において次年度に当たるデータを前年度

に当たるデータで除したものである。 

注 5) この年度に関しては、国土数値情報駅別乗降客数データから計算した。
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第１章　はじめに

１−１.研究の背景と目的

　明治時代に発祥した百貨店はかつて、店舗数や取り扱い品目を増やすことで既存の中小小売業者に大

きな打撃を与えたことから疎まれる存在だった。他方で、ほかの商業施設では体験し得ない格式の高さ

を持った百貨店は、大正初期の帝国劇場のキャッチコピー『今日は帝劇、明日は三越』に表されるよう

に消費者にとってハレの場として認識され、街に人を惹きつける役割を担うようになった。言い換える

と、街のにぎわいは百貨店に訪れる消費者によってもたらされてきた影響が少なからずあったといえる。

　しかし近年、郊外に巨大なショッピングセンターが登場したことやインターネットを通じて商品を購

買できるようになったこと等によって消費者の行動が変化したことも一因となって、百貨店の売上は減

少傾向が続き、全国で撤退が相次いでいる。百貨店が撤退した街は人を呼び込む求心力を失い、買い物

の場がますます郊外に移っていくことで、それまでの中心市街地の衰退に歯止めがかからないという悪

循環が生まれている。すなわち、百貨店の進退が街や消費者に及ぼす影響は大きい。具体的には、公共

交通を利用して買い物に出かけていた消費者にとっては不便が生じること、撤退後再活用されない状態

が続くと周辺地域に悪影響を及ぼす 1) こと等が挙げられる。

　この悪循環を断ち切るためには、百貨店撤退後の施設にはどのような再活用が効果的であるかについ

て探求する必要がある。また、前述したように消費者行動の変化とそれをもたらす技術の発達を考える

と、今後も撤退せざるを得ない百貨店は少なくないことが予想される。したがって、百貨店撤退に着目

する意義は大きいといえる。以上の背景を踏まえ、本研究では百貨店撤退後の建物・跡地の実態を把握

し、今後撤退した事例を再活用する場合に有用な知見を得ることを目的とする。
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１−２.既往研究の整理と本研究の位置づけ

　百貨店を含む大型店撤退問題に関連する既往研究は多数ある。大型店撤退の実態や再活用における問

題点について自治体等へアンケート調査を行ったのち撤退問題について体系的に示したものが代表的で

ある 2),3),4)。また、特定の事例に着目したものでは安定した再活用に至った事例についての研究が多い。

それらの内容は再活用までの経緯をまとめたもの 5) や、利用者の買い物行動の変化や再活用後の施設に

おける訪問客の行動ついて調査されたもの 6),7)、構造やフロア構成、設備配置等の再活用する際に建物

面で考慮すべきことを示したもの 8) が見受けられる。これらに対して、本研究では撤退後の建物・跡地

における実態把握を行うと同時に、特定の事例を成功・非成功に関わらず取り上げ、都市特性から分析

するところに差異がある。
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第１章　はじめに

１−３.研究の構成

　第１章では、研究の背景と目的を示すとともに、既往研究に対する本研究の位置付けを整理し、本研

究の枠組みを示す。第２章では、調査対象とした事例とその分類について整理し、都市規模別の現状内

訳や、開店時期・駅からの距離・総売場面積といった事例の特徴を示す指標から行った基礎的な集計の

結果を示す。「転用」「建替え」については詳細の把握を行う。第３章では、10,001 〜 20,000 ㎡という

面積規模で「転用」された事例に着目し、詳細について調査・分析を行い、今後の再活用に有用な知見

を示す。第４章では得られた成果をまとめ、将来への展望を示す。 
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

２−１.調査対象について

　本研究で扱う百貨店は、百貨店調査年鑑 9) における「全国百貨店名簿」に掲載されている店舗とした。

具体的に行った作業としては、百貨店協会加盟店舗数が最多だった 1999 年 10) 度版を起点にして、名簿

に掲載される店舗を年度ごとに記録した。その結果から、1999 年度版に掲載されていた 369 店舗がそ

れぞれ 2016 年度版に至るまで掲載され続けているか否かを判断し、掲載されなくなった場合は何年度

から掲載されなくなったのかについて把握した。

　百貨店調査年鑑のついて詳述すると、1962 年から年に一度、発刊されている国内の百貨店の動向が

まとめられたものである。本研究で使用した「全国百貨店名簿」というのは、各年度５月末時点でのデー

タが店舗ごとに記載されている。このデータは、店舗に対して行われたアンケートや直接取材によって

得られた回答の結果で構成されている。

 また、この名簿に掲載される店舗は、日本百貨店協会加盟企業以外に非加盟企業も補完されており、

当該名簿の独自の定義である。
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２−２.分類について

　百貨店の撤退状況や再活用状況の近年における傾向を簡単に把握するために、事例の「現状」と、事

例が立地する地域の「都市規模」による分類を行った。

■「現状」による分類について

　2016 年度まで掲載され続けているものは「継続営業」とし、2016 年度に至るまでのどこかで掲載さ

れなくなった店舗と、店舗が移転したことによって空いた建物を合わせた 175 事例については、「業態

変換」「転用」「建替え」「その他」のいずれかとした。175 事例の現状については住宅地図や事例に関

連するニュース記事等から調査を行い、把握した。また、この４分類を詳述したものを表１に示す。

■「都市規模」による分類について

　井上ら 4) を参考にして、表２のように定めた。

業態変換

転用

建替え

その他

掲載されなくなったものの、同店舗名称で存続していたり

同企業による経営が継続したりしている場合

百貨店撤退後の建物が他主体によって再活用されている場合

百貨店撤退後の建物が解体された後に新しく建物を建てて

跡地が再活用されている場合

百貨店撤退後の建物や建物が解体された後の跡地が

再活用されていない、または暫定利用に留まっている場合

表１　分類 _現状

大都市

郊外

地方中核都市

地方中小都市

東京 23 区及び政令指定都市

関東圏※1、中京圏※2、関西圏※3( 大都市を除く )

 ※1 関東圏：東京都、神奈川県、千葉県、埼玉県

 ※2 中京圏：愛知県、三重県、岐阜県

 ※3 関西圏：大阪府、京都府、兵庫県、奈良県

上記以外の人口 30 万人以上の都市、及び県庁所在地

上記以外の人口 30 万人未満の自治体

表２　分類 _都市規模
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■「現状詳細」による分類について

　再活用されている状態にある「転用」「建替え」に分類される事例については、事例の様子をより詳

しく把握するために入居するテナントに着目する。これは、表３に基づいて分類することとした。

複合

商業

業務

住宅

宿泊

遊戯

商業を含み、商業以外の用途が１フロア以上ある施設

①百貨店もしくは核テナントを含む複数店舗からなる商業施設

②核テナントのない複数店舗からなる商業施設　≒ファッションビル

③フロア構成が HP 等で公開されていない複数店舗からなる商業施設

④単独企業経営による店舗　ex. スーパー、ドラッグストア

⑤上記以外

ex. 学校、集会所、生涯学習センター、博物館

ex. 高齢者向け施設、診療所、支援センター

ex. 市役所の出張所

ex. オフィス、銀行

ex. マンション

ex. ホテル

ex. カラオケ、ボウリング場、パチンコ

ほか

公益

①教育•文化

②福祉

③行政

表３　分類 _現状詳細
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２−３.集計結果

　2-3-1. 百貨店調査年鑑の経年調査から

　本項では、1999 年度から 2016 年度まで百貨店調査年鑑を調査し、得られた結果について示す。

■掲載される店舗数について

　図１は、全国百貨店名簿に掲載される店舗数について各年度ごとに示したグラフである。1999 年度

から常に減っており、店舗数は 100 以上減少していることが分かる。また、地域別にみると、北海道、

東北、九州において 2016 年度に掲載されている店舗数は 1999 年度の半数以下になっており、百貨店減

少の傾向がより顕著であるといえる。

図１　各年度における掲載される店舗数

北海道

東北

関東

東京

中部

近畿

中国・四国

九州

0 50 100 150 200 250 300 350 400

2016

2015

2014

2013
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2000
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■減少店舗数と増加店舗数について

　図２は、各年度において前年度より減少した店舗数 ( ＝掲載されなくなった店舗数 ) と増加した店舗

数 ( ＝新たに掲載されるようになった店舗数 ) を示したグラフである。減少数が多かったのは 2000 年

初頭で、この時期に比べると近年は落ち着いてはいるが継続的に５店舗ほどは減少しているようである。

増加数が減少数を上回ることはほとんどなく、2003 年以降 5 店舗を超えることもない。近年にいたっ

ては、増えても１店舗であることから、百貨店という業態で大型商業施設が新規に開設されることは稀

であることが分かる。

減少

増加

40

35

30

25

20

15

10

5

0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

図２　各年度における減少店舗数と増加店舗数
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　2-3-2. 対象事例の現状分類から

　
　本項では、調査対象とした店舗について前節で定めた「現状」の分類を用いて集計した結果を示す。

■都市規模別の現状について

　図３より、都市規模が小さくなるにつれて「継続営業」の割合が小さくなり、撤退事例が占める割合

が大きくなることが分かる。また、地方中小都市は他の地域に比べて「その他」が占める割合が大きい。

このことから、地方中小都市では他地域に比べて百貨店撤退の傾向が著しいにも関わらず、再活用に対

して積極的な取り組みがなされにくいと考えられる。

地方中小都市

地方中核都市

郊外

大都市

0 20 40 60 80 100 120 140

業態変換 転用 建替え その他継続営業

図３　都市規模別現状内訳
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■「その他」について

　「その他」に分類される事例は、百貨店撤退後の建物や建物が解体された後の跡地が再活用されてい

ない「未活用」、建物や跡地が駐車場や暫定的な再活用に留まっている「暫定利用」、すでに今後再活用

されることが決定している「再活用予定」の３つに分けることができる。

　図４は、最寄駅との距離帯別にこの内訳を示したものである。これより、最寄り駅まで徒歩５分以上

要する 400m 以上にあたる事例では「未活用」が占める割合が大きいことから、再活用を検討する際に、

駅からの距離は影響を与える可能性が示唆される。

400m 以上

400m 未満

0 5 10 15 20 25

再活用予定

暫定利用

未活用

図４　最寄駅からの距離帯と「その他」内訳
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■掲載されなくなった年度別の現状について

　図５は、全国百貨店名簿に掲載されなくなった年度別に現状内訳を示したものである。再活用がなさ

れていない事例が分類される「その他」は、掲載されなくなった年度に関わらずどの年度でも一定数あ

ることが分かる。言い換えると、百貨店撤退から 10 年以上経過していても、再活用に至らない事例が

あるということである。

図５　掲載されなくなった年度別現状内訳

40

35

30
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20

15

10
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0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

その他

建替え

転用

業態変換
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■開店時期別の現状について

　図６は、全国百貨店名簿に記載されている開店日または創業年を基に作成したグラフである。開店時

期が早いほど「建替え」が多く、遅いほど「転用」が多い。開店時期は、築年数とは必ずしも一致しな

いが、築年数と似た性格の指標であると考えられる。

0 10 20 30 40 50 60 70

業態変換 転用 建替え その他

1960 年以前

1961〜1980

1981 年以降

図６　開店時期別の現状内訳
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■最寄駅からの距離帯と都市規模別の現状について

　調査対象ごとに、1999 年度の全国百貨店名簿に記載されている所在地を記録し、ジオコーディング

を行った。その際、埼玉大学教育学部人文地理学 谷譲二研究室が提供しているサービス注 ) を使用した。

精度に警告が出た場合は、住宅地図で百貨店の位置を同定し、これを GoogleMap に照らし合わせてデー

タの補完を行った。これによって得た緯度経度を用いて GIS 上に事例をプロットしたのち、国土数値情

報の鉄道データから駅情報を取得し、最近接ツールを用いて最寄駅と事例への距離を把握した。

　こうして得た最寄駅からの距離を、３つの距離帯に分けて現状内訳を示したものが図７である。どの

都市規模でも 400m 以下に立地する事例が最も多い。また、都市規模が小さくなるにつれて駅から離れ

たところに立地する事例が増加する傾向が見られる。しかし現状内訳では、距離帯ごとの特徴は見受け

られなかった。

注）http://ktgis.net/gcode/ (2018.1)

801〜

401〜800

〜400

駅からの距離 (m)

都市規模
地方中小都市 地方中核都市 郊外 大都市

25

15

5

業態変換

転用

建替え

その他

1

図７　最寄駅からの距離帯と都市規模別の現状内訳
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■総売場面積と都市規模別の現状について

　図８は、全国百貨店名簿に記載されている総売場面積を４つの規模帯に分けて事例の現状内訳を示し

たものである。

　都市規模が小さいほど、建物規模が小さい事例が多い。また地方中小都市では、他の都市規模に比べ

て建物規模が小さい場合でも「その他」が占める割合が大きい。ここからも再活用がされにくい状況が

あると推測される。

　建物規模に着目すると、20,001 ㎡以上の事例は「転用」が多い。この規模帯となると、解体や建替

えに莫大な費用を要するため、コストの抑えられる「転用」が選択されているのではないかと考えられ

る。また、10,001 〜 20,000 ㎡という規模帯はどの都市規模でも事例数は同程度であるが、現状内訳は

都市規模によってばらつきがある。

25

15

5

業態変換

転用

建替え

その他

1

総売場面積 (㎡ )

都市規模

〜10,000

20,001〜

　30,000

10,001〜

　20,000

30,000〜

地方中小都市 地方中核都市 郊外 大都市

図８　総売場面積と都市規模別の現状内訳
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２−４.「転用」と「建替え」の比較

　本項では、現状詳細による分類から「転用」と「建替え」の比較を行う。

■現状詳細の内訳について

　図９より、建物をそのまま用いる「転用」の場合は、構造上の制約があるためか「商業①」「商業②」

といった百貨店に似た用途での再活用が半数以上を占めることが分かる。一方で「建替え」の場合は、「複

合」「ほか」が多いことが分かる。

建替え

転用

0 10 20 30 40 50 60 70

商業② 商業③ 商業④ 商業⑤商業①

複合 ほか

図９　「転用」「建替え」における現状詳細
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

■「ほか」について

　表４と表５は、現状詳細による分類において「ほか」にあたる事例を「転用」「建替え」それぞれに分けて、

立地する地域の都市規模と現用途をまとめたものである。

　「転用」では、「建替え」で多く見られた「住宅」「宿泊」はなく、「遊戯」「公益②」が複数存在する。

これらは都市規模が小さい地域に立地していることもあり、広域からの集客は見込めず近隣住民を対象

とした用途が選択されたのではないかと考えられる。

　「建替え」では、多様な用途での再活用がなされていることが分かる。これは、「転用」とは違って構

造上の制約がなく、再活用する際に用途を予め想定できるためではないかと考えられる。

旧 地域 現用途

地方中核都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

名古屋三越金沢店

西武百貨店函館店

ながの東急百貨店小諸店

髙島屋津山店

大村浜屋

業務

遊戯

公益②

遊戯

公益②

丸広百貨店飯能店

一宮名鉄百貨店

京都近鉄百貨店岐阜店

三交百貨店伊勢店

大黒屋

西武百貨店高知店

沖縄山形屋

鶴丸百貨店

丸井今井小樽店

松木屋

福田屋百貨店真岡店

上田西武

臼杵トキハ

久留米岩田屋日田支店

郊外

郊外

郊外

郊外

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

業務

業務

業務

業務

住宅

住宅

住宅

宿泊

宿泊

宿泊

宿泊

ほか

遊戯

公益②

旧 地域 現用途

地方中小都市

表４　「転用」→「ほか」事例

表５　「建替え」→「ほか」事例
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■「複合」について

　表６と表７は、現状詳細による分類で「複合」にあたる事例を「転用」「建替え」それぞれに分けて、

立地する地域の都市規模と現用途をまとめたものである。以下より、再活用によって「複合」になった

場合において、それが「転用」されたか「建替え」られたかという経緯に着目することによって捉えら

れる状況は大きく異なることが分かった。

□「転用」の場合

　立地する地域を見てみると、比較的都市規模が小さな地域に事例が多いことが分かる。現用途に着目

すると、「ほか」として分類される事例の場合と同じ様相であるが、「住宅」「宿泊」はほとんど含まず、

「業務」も少ない。そして、百貨店当時より商業施設として「ハレの場」としての性格が弱い「商業③」

「商業④」を含む事例が複数ある。また、どの事例も「公益①」「公益②」「公益③」のいずれかを含み、

複数含む事例も過半数を超える。このことから、都市規模が小さい地域に立地する事例の場合は「ハレ

の場」としての商業施設として再活用することは難しく、広域からの集客も見込めないため、行政等の

介入が大きくなると考えられる。

商業① 商業② 商業③ 商業④ 公益① 公益② 公益③ 業務 住宅 宿泊 遊戯

内訳
地域現在旧

計

木更津そごう

茂原そごう

豊田そごう

丸井今井旭川店

山形松坂屋

福島ビブレ

前橋西武

丸正百貨店

福山そごう

コトデンそごう

きたみ東急百貨店

石巻ビブレ

福田屋百貨店栃木店

岡島茅野店

おかや東急百貨店

アヅマヤ百貨店

スパークルシティ木更津

南総サンヴェルプラザ

1-6F＆8F 一部：松坂屋豊田、他：T-FACE

フィール旭川

NANA BEANS

MAX ふくしま

前橋元気プラザ 21

フォルテワジマ

エフピコ RiM( リム・ふくやま )

瓦町 FLAG

まちきた大通ビル

石巻市役所

栃木市役所、東武宇都宮百貨店栃木市役所店

ベルビア

イルフプラザ

ココレッタ延岡

郊外

地方中核都市

地方中小都市

郊外

郊外

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

地方中小都市

3 7 5 1 13 12 8 3 0 1 1

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

表６　「転用」→「複合」事例
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第２章　調査対象と近年の傾向の把握

□「建替え」の場合

　立地する地域を見てみると、比較的都市規模が大きな地域に事例が多いことが分かる。現用途に着目

すると、商業施設としての「ハレの場」の性格を百貨店当時と同程度に持つと考えられる「商業①」「商

業②」を含む事例がほとんどである。また、「転用」の場合とは異なって「公益」の用途をまんべんな

く含む事例はわずかである。そして、「転用」ではほとんど見られなかった「業務」「住宅」「宿泊」と

いう用途を含む事例が複数ある。このことから、再開発の側面を持った事例が多いと考えられる。

商業① 商業② 商業③ 商業④ 公益① 公益② 公益③ 業務 住宅 宿泊 遊戯

内訳
地域現在旧

計

東急百貨店日本橋店

松坂屋銀座

松坂屋名古屋駅店

三越大阪店

小倉玉屋

福岡玉屋

吉川百貨店

西武百貨店豊橋店

松坂屋岡崎店

上野百貨店宇都宮店

長野そごう

久留米井筒屋

長崎大丸

丸井今井苫小牧店

一畑百貨店出雲店

COREDO 日本橋

GINZA SIX

JR ゲートタワー

北浜プラザ、マンション

リバーウォーク北九州

ゲイツ

ぽっぽ町田

ココラフロント

スーパー、居住棟＆駐車場棟

うつのみや表参道スクエア

TOiGO

久留米シティプラザ

ハマクロス 411

ふれんどビル

一畑百貨店出雲店、ホテル

大都市

郊外

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中核都市

地方中小都市

地方中小都市

3 10 1 1 8 2 2 7 2 4 1

郊外

郊外

大都市

大都市

大都市

大都市

大都市

○

○

○

○ ○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

表７　「建替え」→「複合」事例
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２−５.小括

　本章では、まず始めに本研究で調査対象とした百貨店について確認し、調査方法を示した ( ２−１)。

百貨店の撤退状況や再活用状況の近年における傾向を簡単に把握するために、事例の「現状」と事例が

立地する地域の「都市規模」による分類を行った。再活用されている状態にある「転用」「建替え」に

あたる事例については、入居するテナントに着目するため「現状詳細」という分類も定めた (２−２)。

　百貨店調査年鑑「全国百貨店名簿」を調査した結果、店舗数は常に減少傾向にあることとその中でも

北海道、東北、九州においてその傾向は顕著であることが分かった。また、百貨店という業態での新規

出店は非常に稀であることが分かった。定めた分類を用いて集計した結果については、都市規模別に現

状内訳をみた場合には、地方中小都市では百貨店撤退の傾向が著しいにも関わらず再活用がなされてい

ない事例が多く、難しい局面にあることが分かった。最寄駅からの距離帯と都市規模別の現状内訳から

は、400m 以下に立地する事例が最多であることと都市規模が小さくなるにつれて駅から離れたところ

に立地する事例が増加する傾向がみられた。また、総売場面積と都市規模別の現状内訳からは、地方中

小都市では他の都市規模に比べて建物規模が小さい場合でも再活用がされていない状態にある「その他」

が占める割合が大きいことが分かった。このことからも、地方中小都市は難しい局面にあることが分かっ

た。建物規模に着目すると、20,001 ㎡以上の事例は解体や建替えに莫大な費用を要するためか、コス

トの抑えられる「転用」が選択されることが多いことが分かった。(２−３)

　再活用されている状態にある「転用」と「建替え」の比較からは、「転用」の場合には構造上の制約

からか百貨店に似た用途での再活用が半数以上を占めるが、「建替え」の場合には「複合」「ほか」といっ

た再活用が多いことが分かった。「ほか」にあたる事例は、「建替え」では多様な使われ方がされる一方

で、「転用」は近隣住民を対象とするような「遊戯」「公益②」という使われ方が複数の事例でみられた。

「複合」にあたる事例は、「転用」の場合には都市規模が小さい事例に立地する場合が多いことや「ハレ

の場」としての性格が弱い施設になっていることが分かった。一方で、「建替え」の場合には都市規模

が比較的大きい地域に立地する場合が多いことや、商業系テナントは百貨店当時と同程度に「ハレの場」

の性格を持つ状態にあり、公益系テナントはあまり含まず、「業務」「住宅」「宿泊」といった使われ方

も含むことから、再開発の側面を持った事例が多いことが分かった。
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第３章　都市特性に着目した事例分析

３−１.特定事例について

　前章の図８で、総売場面積が10,001〜20,000㎡という規模帯が最も多くの事例数を含むことが分かっ

た。本章ではこの規模帯にあたる事例に着目する。前述したように、この規模帯ではこれより大きい場

合と違って、都市規模間で現状内訳に関して似た傾向はなく異なる様相を示す。そこで、再活用におい

て建築物に関するコストが抑えられると考えられる「転用」に分類されるものを特定事例として分析す

る。具体的には、大都市に立地するもの、百貨店当時から大型商業施設の一部として入居していたもの、

別の百貨店として転用されたものを除いた 14 事例とした。

　事例の再活用状況について把握するために、再活用が始まった年、その翌年、2013 年、2016 年、

2017 年度のテナントを調査した。その際、ゼンリン住宅地図の巻末に掲載されている別記を使用した。

　次ページにテナントデータをまとめた表８を示す。以降、各事例についてまとめる。※印は、再活用

が始まった当初はなかったもので、() は当初の状態を示す。

■特定事例一覧

　【旧】きたみ東急百貨店　　⇒　　【現】まちきた大通ビル

　【旧】西武百貨店函館店　　⇒　　【現】テキサス函館

　【旧】中三盛岡店　　　　　⇒　　【現】NaNak

　【旧】石巻ビブレ　　　　　⇒　　【現】石巻市役所

　【旧】山形松坂屋　　　　　⇒　　【現】NANA BEANS

　【旧】郡山西武　　　　　　⇒　　【現】ATi 郡山

　【旧】福島ビブレ　　　　　⇒　　【現】MAX ふくしま

　【旧】前橋西武　　　　　　⇒　　【現】前橋元気プラザ２１

　【旧】茂原そごう　　　　　⇒　　【現】南総サンヴェルプラザ

　【旧】近鉄百貨店東京店　　⇒　　【現】ヨドバシ吉祥寺

　【旧】ビーミー町田大丸　　⇒　　【現】町田モディ

　【旧】おかや東急百貨店　　⇒　　【現】イルフプラザ

　【旧】丸正百貨店　　　　　⇒　　【現】フォルテワジマ

　【旧】鹿児島三越　　　　　⇒　　【現】マルヤガーデンズ
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　フロア数

a. b. 2013 2016 2017 ⅰ. ⅱ. ⅲ. ⅳ.

きたみ東急百貨店 64 66 69 70 81 8 ＋ 5 14 15 38

− 3 13 4 23

→ 61 56 66 43

西武百貨店函館店 4 4 7 8 7 6 ＋ 0 0 0 3

− 0 0 1 0

※2015 ※2016 → 4 7 7 4

中三盛岡店 - - 57 94 100 9 ＋ - 46 17 -

− - 9 11 -

→ - 48 83 -

石巻ビブレ 15 15 22 24 23 6 ＋ 1 3 1 15

− 1 1 2 7

→ 14 21 22 8

山形松坂屋 12 50 38 30 22 8 ＋ 38 2 0 12

− 0 10 8 40

→ 12 28 22 10

郡山西武 54 58 30 28 27 10 ＋ 9 4 3 20

− 5 6 4 51

→ 49 24 24 7

福島ビブレ 45 49 49 47 50 5 ＋ 8 12 3 15

− 4 14 0 14

→ 41 35 47 35

前橋西武 13 13 17 17 17 8 ＋ 0 3 0 7

− 0 3 0 3

→ 13 14 17 10

茂原そごう 9 17 23 21 19 7 ＋ 8 2 0 17

− 0 4 2 15

→ 9 19 19 2

近鉄百貨店東京店 27 27 23 32 31 9 ＋ 0 12 0 14

− 0 3 1 10

→ 27 20 31 17

ビーミー町田大丸 88 89 86 80 66 12 ＋ 7 7 7 42

− 6 13 21 65

※2015 ※2016 → 82 73 59 24

おかや東急百貨店 23 26 25 32 28 4 ＋ 4 8 1 13

− 1 1 5 11

→ 22 24 27 15

丸正百貨店 23 43 48 50 49 8 ＋ 32 8 2 26

− 12 6 3 20

→ 11 42 47 23

鹿児島三越 92 96 96 85 86 9 ＋ 19 34 8 43

− 15 45 7 53

→ 77 51 78 43

百貨店
テナント数 変化数

■変化数 ＋：増えたテナント数、−：減少したテナント数、→：継続しているテナント数

■増減率 [( ＋ ) ＋ ( − )]/( 前調査年度テナント数 ) ⇒ ＋は増加、−は減少を、値は程度の大きさを示す

■安定率 ( → )/( 前調査年度テナント数 ) ⇒ 継続しているテナントの割合

■変化率 [( ＋ ) ＋｜ (-) ｜ ]/( → ) ⇒ 継続しているテナントに対する変動の大きさ

表８　テナントに関するデータまとめ
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第３章　都市特性に着目した事例分析

ⅰ. ⅱ. ⅲ. ⅳ. ⅰ. ⅱ. ⅲ. ⅳ. ⅰ. ⅱ. ⅲ. ⅳ.

0.03125 0.01449 0.15714 0.22727 0.95313 0.81159 0.94286 0.65152 0.13115 0.48214 0.28788 1.4186

0 0 -0.125 0.75 1 1 0.875 1 0 0 0.14286 0.75

※13-15 ※15-16 ※2016 ※13-15 ※15-16 ※2016 ※13-15 ※15-16 ※2016

- 0.64912 0.06383 - - 0.84211 0.88298 - - 1.14583 0.33735 -

0 0.09091 -0.0417 0.53333 0.93333 0.95455 0.91667 0.53333 0.14286 0.19048 0.13636 2.75

3.16667 -0.2105 -0.2667 -0.56 1 0.73684 0.73333 0.2 3.16667 0.42857 0.36364 5.2

0.07407 -0.0667 -0.0357 -0.5345 0.90741 0.8 0.85714 0.12069 0.28571 0.41667 0.29167 10.1429

0.08889 -0.0408 0.06383 0.11111 0.91111 0.71429 1 0.68889 0.29268 0.74286 0.06383 1.06452

0 0 0 0.30769 1 0.82353 1 0.76923 0 0.42857 0 1

0.88889 -0.087 -0.0952 0.11765 1 0.82609 0.90476 0.11765 0.88889 0.31579 0.10526 16

0 0.3913 -0.0313 0.14815 1 0.86957 0.96875 0.62963 0 0.75 0.03226 1.41176

0.01136 0.23256 -0.175 -0.2584 0.93182 0.84884 0.7375 0.26966 0.15854 0.27397 0.47458 4.45833

※13-15 ※15-16 ※2016 ※13-15 ※15-16 ※2016 ※13-15 ※15-16 ※2016

0.13043 0.28 -0.125 0.07692 0.95652 0.96 0.84375 0.57692 0.22727 0.375 0.22222 1.6

0.86957 0.04167 -0.02 0.13953 0.47826 0.875 0.94 0.53488 4 0.33333 0.10638 2

0.04348 -0.1146 0.01176 -0.1042 0.83696 0.53125 0.91765 0.44792 0.44156 1.54902 0.19231 2.23256

増減率 安定率 変化率

※ a. 再活用が始まった年

※ b. 再活用が始まった年の翌年

ⅰ .a と b の比較 ⇒ 再活用後すぐに安定したかどうか

ⅱ .2013 年度と 2016 年度の比較 ⇒ 最近はどうか

ⅲ .2016 年度と 2017 年度の比較 ⇒ 直近はどうか

ⅳ .b と 2017 年度の比較 ⇒ 再活用初期と現在を比べてどうか
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【旧】きたみ東急百貨店　⇒　【現】まちきた大通ビル　　　 　12,500 ㎡

■テナント概略

 ６F レストラン、サロン、市民ギャラリー、市議会議場※

 ５F 北見市庁舎　　　　　　　　　　　　　　   　　　    

 ４F 北見市庁舎　　　　　　　　　　　　　　　　 　　       

 ３F 商業系テナント　　　　　　　　　　　　　　 　　 

 ２F 商業系テナント　　　　　　　　　　　　　　　 　

 １F 商業系テナント　　　　　　　　　　　　　　　 　

 B1F 商業系テナント　　　　　　　　　　　　　　　　

→ 上部に北見市庁舎が入居している

　 B1F 〜 3F：再活用開始当初とはテナントは入れ替わっているものの数は安定している

⇒ 複合施設として安定した再活用状況にある
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図１０　フロア毎テナント数 _きたみ
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】西武百貨店函館店　⇒　【現】テキサス函館　　　　　　 12,298 ㎡

■テナント概略

 ６F 空き

 ５F 空き　　　　　　　　　　　　　   　　　    

 ４F ボウリング場　　　　　　　　　　　　　　　 　　       

 ３F ゲームセンター　　　　　　　　　　　　　　 　　 

 ２F ネットカフェ、カラオケ、居酒屋　　　　　　　　　　　　　 　

 １F パチンコ　　　　　　　　　　　　　

→ テナントは安定しているが、百貨店当時とはまるで異なる様子にある

⇒ 再活用状況は良いとは言いがたい状態にある

0	   0	  

0	   0	   0	  

0	  

10	  

20	  

30	  

40	  

50	  

60	  

70	  

80	  

90	  

100	  

2006	   2007	   2013	   2015	   2016	  

6F	  

5F	  

4F	  

3F	  

2F	  

1F	  

図１１　フロア毎テナント数 _函館
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【旧】中三盛岡店　⇒　【現】NaNak　　　　　　　　　　　　　18,382 ㎡

■テナント概略

 ８F 空き

 ７F イベントスペース、ホール

 ６F 空き

 ５F 商業系テナント　　　　　　　　   　　　    

 ４F カルチャー教室、イベントスペース、数店の商業系テナント　　　　　　　　　　　 　　       

 ３F 商業系テナント　 　　 

 ２F 商業系テナント　　　　　　　　　　 　

 １F 商業系テナント

 B1F 商業系テナント　　　　　　　　　

→ 上部に２フロア空きがあり、公益系テナントも多い

⇒ 再活用状況は悪くないが、今後状況が悪くなると考えられる要素を含む
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図１２　フロア毎テナント数 _盛岡
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】石巻ビブレ　⇒　【現】石巻市役所　　　　　　　　　　 15,519 ㎡

■テナント概略

 ６F 市役所※（空き）

 ５F ↓　　　　　　　   　　　    

 ４F ↓　　　　　　　　　　 　　       

 ３F ↓

 ２F ↓　　　　　　　　　　 　

 １F 商業系テナント

→ 建物の大部分が市役所が占め、 百貨店当時とはまるで異なる様子にある

⇒ 建物は再活用されているが、商業施設としての活性はほぼないといえる
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図１３　フロア毎テナント数 _石巻
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【旧】山形松坂屋　⇒　【現】NANA BEANS　　　　　　　　　　 11,006 ㎡

■テナント概略

 ８F ホテル、業務系テナント※( スポーツカフェ )

 ７F ↓　　　学習支援

 ６F ↓　　　（ギャラリー）

 ５F ↓　　　（高齢者交流サロン、子育て広場）　　　　　　　   　　　    

 ４F ↓　　　（インキュベート施設など）　　　　　 　　       

 ３F ↓　 　 （商業系テナント） 

 ２F ↓　　　文化センター（商業系テナント）

 １F 商業系テナント　　　　　　　　　

→ 上部の商業系テナントが１Fに降りてきている

　 ホテルメインの割合が高まっている

⇒ 再活用状況は良いが、ホテルへの依存が大きい
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図１４　フロア毎テナント数 _山形
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】郡山西武　⇒　【現】ATi 郡山　　　　　　　　　　　　 12,859 ㎡

■テナント概略

 ８F インターネットカフェ、英会話教室※、商業系テナント※（美容サロン）

 ７F 商業系テナント、ゲームセンター（フードコート）

 ６F 資格支援施設、商業系テナント

 ５F スポーツ用品店、ダンス教室（商業系テナント）　    

 ４F 商業系テナント

 ３F 家電量販店

 ２F ↓（商業系テナント）　　　　　　　　 　

 １F ↓（商業系テナント）

 B1F ↓（商業系テナント）

→ 商業系テナントのほとんどが家電量販店の１テナントに変化し、テナント数が減少した

⇒ 再活用状況は良いが、家電量販店への依存が大きい
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図１５　フロア毎テナント数 _郡山
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【旧】福島ビブレ　⇒　【現】MAX ふくしま　　　　　　　　　 17,547 ㎡

■テナント概略

 ５F 映画館、 ハローワーク、幼児教育※など（パソコン教室）

 ４F 交流施設

 ３F 商業系テナント

 ２F 商業系テナント　　　　　　 　

 １F 商業系テナント

 B1F 商業系テナント

→ 商業系テナントの変動はあるが数は安定している

　 商業系テナントに加えて、一部交流施設などを含む

⇒ 複合施設として安定した再活用状況にある
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図１６　フロア毎テナント数 _福島
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】前橋西武　⇒　【現】前橋元気プラザ２１　　　　　　　 17,681 ㎡

■テナント概略

 ７F 大学

 ６F 大学

 ５F 公民館

 ４F 公民館

 ３F 公民館、市民活動支援センター

 ２F 子ども向け図書館、子育て広場　　　　　　 　

 １F カフェ、ホール、ラジオ局、証明書発行コーナーなど

 B1F スーパー

→ 様々なテナントが混在している

⇒ 複合施設として安定した再活用状況にある
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図１７　フロア毎テナント数 _前橋
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【旧】茂原そごう　⇒　【現】南総サンヴェルプラザ　　　　　 15,416 ㎡

■テナント概略

 ７F 空き

 ６F 市立図書館（学習支援施設、学童）

 ５F 業務系テナント（空き）

 ４F 学習塾（空き）

 ３F 空き

 ２F 空き　　　　　　 　

 １F 商業系テナント

→ テナントは安定しているが、再活用から年数が経っているにも関わらず空きフロアが多い

⇒ 再活用状況は良いとは言いがたい状態にある
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図１８　フロア毎テナント数 _茂原
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】近鉄百貨店東京店　⇒　【現】ヨドバシ吉祥寺　　　　　 18,520 ㎡

■テナント概略

 ８F レストラン街

 ７F 商業系テナント（１つの衣料品店）

 ６F 商業系テナント

 ５F 家電量販店

 ４F ↓

 ３F ↓

 ２F ↓　　　　　　 　

 １F ↓

 B1F ↓

⇒ 再活用状況は良いが、家電量販店への依存が大きい
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図１９　フロア毎テナント数 _武蔵野
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【旧】ビーミー町田大丸　→　【現】町田モディ　　　　　　　 15,039 ㎡

■テナント概略

 10F レストラン街

 ９F レストラン街

 ８F 本屋

 ７F 商業系テナント

 ６F 専門店※（商業系テナント）

 ５F 専門店※（商業系テナント）

 ４F 商業系テナント

 ３F 商業系テナント

 ２F 商業系テナント 　

 １F 商業系テナント

 B1F 商業系テナント

 B2F 美容サロン（空き）

⇒ 特定のテナントに大きく依存することなく、商業施設として安定した再活用状況にある
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図２０　フロア毎テナント数 _町田
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】おかや東急百貨店　⇒　【現】イルフプラザ　　　　     10,465 ㎡

■テナント概略

 ４F 子育て支援施設、レストラン

 ３F 生涯学習施設、広場

 ２F 商業系テナント

 １F 商業系テナント

→ テナントは安定しているが、建物の半分ほどを公益系テナントが占める

⇒ 再活用状況は悪くないが、公益系の割合が大きく商業施設としての活性は高くない状態にある
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図２１　フロア毎テナント数 _おかや
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【旧】丸正百貨店　⇒　【現】フォルテワジマ　　　　　　　　 18,776 ㎡

■テナント概略

 ７F レストラン街

 ６F 業務系テナント

 ５F 業務系テナント、診療所・薬局

 ４F 業務系テナント、パスポートセンター、イベントホール (カルチャークラブ、英会話教室）

 ３F 文化施設、アートクラブ

 ２F 商業系テナント（キッズルーム）

 １F 商業系テナント

 B1F 温浴施設

→ 商業系テナントに加えて、様々なテナントが入居している

⇒ 複合施設として安定した再活用状況にある
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図２２　フロア毎テナント数 _和歌山
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第３章　都市特性に着目した事例分析

【旧】鹿児島三越　⇒　【現】マルヤガーデンズ               14,665 ㎡

■テナント概略

 ８F ブライダルレストラン

 ７F レストラン街

 ６F 本屋

 ５F 本屋

 ４F 商業系テナント

 ３F 専門店※（商業系テナント）

 ２F 商業系テナント 　

 １F 商業系テナント

 B1F 商業系テナント

⇒ 特定のテナントに大きく依存することなく、商業施設として安定した再活用状況にある
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図２３　フロア毎テナント数 _鹿児島
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３−２.分析方法

　特定事例の再活用状況と都市特性を表す変数の組み合わせとの間にある関連を検討する。具体的には、

４パターンの変数の組み合わせで事例にデータを与え、クラスター分析を行う。クラスター分析の結果

を考察しやすいように、特定事例は再活用状況からグループに分ける。以下、変数と再活用状況の分類

についてまとめる。

■都市特性を表す変数について

　使用する変数は表９の通りである。変数の組み合わせは以下の４パターンである。

 【パターン１】 全ての変数（X1 〜 87）　　　

 【パターン２】 地価に関する変数（X1 〜 46）　

 【パターン３】 人口に関する変数（X47 〜 80）　

 【パターン４】 乗降客数に関する変数（X81 〜 87）

注１）1995 年時点で事例から最も近い地点の地価のことを指す。

注２）国土数値情報の鉄道データを用いて GIS の最近接ツールで選択された最寄駅についてデータを与えている。

ただし、地方の私鉄駅などデータがない場合においては近隣駅のデータで補完した。

注３）それぞれ人口総数、乗降客数という実数データから計算して得たデータである。具体的には、比較する年度

間において次年度にあたるデータを前年度にあたるデータで除したものである。

注４）この年度に関しては、国土数値情報駅別乗降客数データから計算して得た。

X1〜23

X24〜46

X47〜51

X52〜55

X56〜60

X61〜65

X66〜70

X71〜75

X76〜80

X81〜83

X84〜87

最近接地点地価注1)

最近接地点地価と市内平均地価の差

人口総数

人口変化率注3)

人口割合 _幼少青年 (19 歳以下 )

人口割合 _若年 (20〜39 歳 )

人口割合 _中年 (40〜64 歳 )

人口割合 _高年 (65 歳以上 )

社会増減率

乗降客数注2)

乗降客数変化率注3)

1995〜2017

1995〜2017

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995→2000, 2000→2005, 2005→2010, 2010→2015

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995, 2000, 2005, 2010, 2015

1995, 2005, 2015

1995→2005, 2005→2015, 2011→2015注 4), 1995→2015

変数 データ 年度 入手元

国土数値情報 _公示地価

住民基本台帳に基づく人口、

　　　　　人口動態及び世帯数調査

オリコム「サーキュレーション資料」

表９　都市特性を表す変数
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第３章　都市特性に着目した事例分析

■再活用状況の分類について

　

　特定事例を図２４のフローに沿って分類し、グループに分ける。以下に各グループについて示す。

 【グループⅰ】　商業施設としての活性が最も低いグループ

　西武百貨店函館店、石巻ビブレ、茂原そごう

 【グループⅱ】　商業施設としての活性が２番目に低いグループ

　中三盛岡店、おかや東急百貨店

 【グループⅲ】　商業施設としての活性が２番目に高いグループ

　きたみ東急百貨店、福島ビブレ、前橋西武、丸正百貨店、山形松坂屋、郡山西武、近鉄百貨店東京店

 【グループⅳ】　商業施設としての活性が最も高いグループ

　ビーミー町田大丸、鹿児島三越

再活用から５年以上経過し、現在２フロア以上空いている or 公益系テナントが建物の大部分を占める

グループⅰ グループⅱ グループⅲ グループⅳ

商業系テナント以外で構成されるフロアがある

現在２フロア以上空いている

or

商業系・公益系以外のテナントはなく、
公益系テナントは建物全体の半分以上を占める

半数以上のフロアにまたがるテナントがある

or

１F に、複数フロアにまたがるテナントがある

当てはまる 当てはまらない

図２４　特定事例の分類フロー
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３−３.結果

■パターン１ 全ての変数 (X1 〜 87)

　距離係数 10 で切ると、グループⅲのきたみがグループⅰが半数以上占めるクラスターに含まれ、商

業施設としての活性が過小評価されている。

ⅰ ⅱ ⅲ ⅳⅰ ⅱ ⅲ ⅳ
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きたみ

武蔵野

鹿児島

郡山

前橋
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図２５　クラスター分析 _パターン１
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第３章　都市特性に着目した事例分析

■パターン２ 地価に関する変数 (X1 〜 46)

　パターン１とは異なり、商業施設としての活性レベルを２つ以上飛び越えたクラスターは生じていな

い。
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図２６　クラスター分析 _パターン２
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■パターン３ 人口に関する変数 (X47 〜 80)

　パターン１と同様の過小評価が起きている。また、グループⅱの盛岡とグループⅳの鹿児島が同じク

ラスターとなっている。
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図２７　クラスター分析 _パターン３
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第３章　都市特性に着目した事例分析

■パターン４ 乗降客数に関する変数 (X81 〜 87)

　パターン１、３と同様に過小評価が起きている。また、グループⅰの茂原がグループⅲが半数以上占

めるクラスターに含まれ、商業施設としての活性が過大評価されている。
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図２８　クラスター分析 _パターン４
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　以上の結果を踏まえると、パターン２の地価に関する変数が再活用状況と最も関連がある変数だと考

えられる。ここで、地価に関する変数として用いた「最近接地点地価」と「最近接地点地価と市内平均

の差」のグラフを示す。パターン２において距離係数 10 で分けられる３つのクラスターのうち、１つ

目と３つ目、２つ目にデータを分け、それぞれについて図２９と３１、２つ目を図３０と３２に示す。

　「最近接地点地価」から、１つ目と３つ目のクラスターは最近接地点が高く、町田は最近においても

高い状態にあると分かる。２つ目のクラスターは、それに比べると以前から地価は低く、グループⅰと

ⅱの事例は特に低いことが分かる。
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図３０　最近接地点地価 _クラスター２

図２９　最近接地点地価 _クラスター１、３
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第３章　都市特性に着目した事例分析

　「最近接地点地価と市内平均の差」から、１つ目と３つ目のクラスターは市内平均との差が以前はか

なり大きく、現在も比較的大きいといえる一方で、２つ目のクラスターでは以前から比較的小さく、グ

ループⅰとⅱの事例はかつてからかなり小さく、現在も市内平均との差はほぼない状態であることが分

かる。

　この結果から、事例から最も近い地点の地価が以前から低く、市内平均との差が小さい状態が長く続

いている地域に立地する店舗は、百貨店撤退後に「転用」によって再活用を行ったとしても、商業施設

としての活性が低い状態となると推測される。
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図３１　最近接地点地価と市内平均地価の差 _クラスター１、３

図３２　最近接地点地価と市内平均地価の差 _クラスター２
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３−４.小括

　本章では、都市特性に着目した事例分析として、再活用状況と都市特性を表す変数の間にある関連を

検討した。この分析の対象とした事例を特定事例とし、この事例について再活用状況の把握のために行っ

たテナント調査の結果の概略を示した。(３−１)

　都市特性を表す変数の組み合わせを、４パターン用意してそのデータを特定事例に与え、クラスター

分析を行った結果から関連を検討した。クラスター分析の結果を考察しやすいように、特定事例は再活

用状況に従って４つのグループに分類した。(３−２)

　クラスター分析の結果、最も関連がある変数は「地価に関する変数」と示唆された。そこで、地価に

関する変数として用いた「最近接地点地価」と「最近接地点地価と市内平均の差」について考察を行っ

た。これらより、事例から最も近い地点の地価が以前から低く、市内平均との差が小さい状態が長く続

いている地域に立地する店舗は、百貨店撤退後に「転用」によって再活用を行ったとしても、商業施設

としての活性が低い状態となると推測された。(３−３)
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第４章　総括

４−１.まとめ

　本研究で得られた主な知見を以下に示す。

■百貨店について

　・店舗数の減少傾向は全国でみられるが、特に北海道、東北、九州において顕著である

■地方中小都市について

　・他の地域に比べて撤退事例が多い

　・建物規模の小さい事例についても他の地域に比べて再活用ができていない

　→ 百貨店という大型商業施設への対応が難しい局面にある

■立地について

　・最寄駅から 400m 以下に立地することが最も多い

　・都市規模が小さくなるにつれて、駅から離れたところに立地する傾向がある

■総売場面積について

　・10,001 〜 20,000 ㎡という規模帯の事例が最も多い

　・20,001 ㎡以上の事例は、「転用」が選択される傾向がある

■「転用」と「建替え」について

　・「転用」の場合は、「商業①」「商業②」といった百貨店と似た性格での再活用が半数以上を占める

　・「建替え」の場合は、「複合」「ほか」という再活用が多い

　・上記の違いは、構造上の制約があるか否かによると考えられる

■「ほか」での再活用について

　・「建替え」の場合は、多様な用途が選択される

　・「転用」の場合は、近隣住民を対象とするような「遊戯」「公益②」という再活用が複数みられた

■「複合」での再活用について

　・「転用」の場合は、都市規模が小さい地域に立地する事例が多い

　・また、「商業③」「商業④」を含む事例や公益系テナントを複数含む事例が多い

  →広域からの集客が見込めず、行政などの介入が大きくなる

　・「建替え」の場合は、都市規模が比較的大きな地域に立地する事例が多い

　・また、「商業①」「商業②」を含む事例や「業務」「住宅」「宿泊」を含む事例が多い

　→再開発の側面を持った事例が多い

■再活用状況と都市特性を表す変数の関連について

　・地価に関連する変数が最も関連があることが示唆された

　・最近接地点地価が以前から低く、市内平均との差が小さい状態が長く続くところに立地する店舗が

　　撤退後に「転用」で再活用された場合、商業施設としての活性は低い状態になると推測された

　



56

４−２.将来の展望

　将来の課題として、事例の再活用状況に一定の影響を与える可能性がある近隣の競合店舗や、再活用
に携わっている関係主体を考慮し分析が挙げられる。これら地域や事例によって異なるためより多数の
サンプルを扱う必要があろう。また、本研究の結果から、再活用状況のグループと地価に関する変数の
間に関連があることが示唆されたが、地価の性質上、どちらが原因でどちらが結果かは不明であるので、
事例自体が最近接地点地価にどの程度の影響力を持つかを把握する必要がある。その意味でも近隣の競
合店舗の考慮は有益であり、また時系列分析が必要となろう。
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表　1999 年度「全国百貨店名簿」掲載店舗
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※開店年：水色は創業年　
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ID 1999_店舗名 年度 現状 用途 内訳 駅との距離(m) 総売場面積(㎡)

1_1 きたみ東急百貨店 2007 転用 複合 商業②、公益(①、②、③) 154.1322247 12,500

1_2 西條本店 2002 業態変換 621.3169995 5,589

1_3 西條枝幸店 2002 業態変換 34227.47357 4,727

1_4 西條士別店 2002 業態変換 951.1535296 11,580

1_5 西條稚内店 2002 業態変換 684.7298532 8,297

1_6 西條稚内駅前店 2002 業態変換 78.37523732 1,150

1_7 札幌そごう 2001 転用 商業① 家電量販店 119.5110839 30,197

1_9 西武百貨店札幌店 2010 その他 暫定利用 駐車場 59.87894441 19,485

1_10 西武百貨店函館店 2004 転用 ほか 遊戯 599.7272324 12,298

1_11 小樽ビブレ 2001 転用 商業② 177.0986311 40,000

1_12 鶴丸百貨店 2000 建替え ほか 宿泊 688.8469981 4,871

1_17 丸井今井旭川店 2010 転用 複合 商業②、業務、公益(①、②) 989.1238796 23,559

1_18 丸井今井小樽店 2006 建替え ほか 公益(福祉) 379.1125411 14,583

1_19 丸井今井釧路店 2007 その他 空き店舗 677.7723227 16,504

1_20 丸井今井苫小牧店 2006 建替え 複合 商業②、公益(①、②、③) 66.50228473 13,808

1_21 丸井今井函館店 2011 業態変換 48.35443644 16,189

1_22 丸井今井室蘭店 2010 建替え 商業④ 家電量販店 827.9098625 9,350

1_23 マルカツ 2002 業態変換 357.6289654 10,220

1_24 丸ト北村 2000 その他 空き店舗 721.3266697 3,120

1_27 ロビンソン札幌 2005 転用 商業① スーパー 24.98708091 22,215

2_4 中三青森本店 2011 業態変換 455.4991524 16,894

2_5 中三五所川原店 2006 その他 空き地 461.6138835 9,011

2_6 中三弘前店 2011 建替え 商業④ ドラッグストア 283.0034074 21,422

2_7 マエダ百貨店 2001 業態変換 1867.764083 12,310

2_8 松木屋 2003 建替え ほか 住宅 932.4988429 10,780

2_10 正札竹村 2001 その他 空き地(予定) 580.0087814 7,128

2_11 タカヤナギ 2002 業態変換 361.3047693 6,400

2_12 中三秋田店 2009 転用 商業② 1411.779574 13,500

2_16 中三盛岡店 2011 転用 商業② 上階に民営のホール、イベントスペース 1372.603416 18,382

2_17 マルカン百貨店 2005 その他 暫定利用 911.763575 5,445

2_18 仙台十字屋 2006 転用 商業① 家電量販店 85.70015409 14,880

2_20 石巻ビブレ 2008 転用 複合 商業④、公益(①、②、③) 122.868277 15,519

2_21 気仙沼ビブレ 2002 その他 空き地 1156.274016 4,311

2_27 山形ビブレ 2000 その他 暫定利用 101.7178401 7,653

2_28 中合清水屋店 2012 転用 商業② 1043.915333 9,320

2_29 山形松坂屋 2000 転用 複合 商業③、公益(①、②) 1154.594111 11,006

2_31 郡山西武 2000 転用 商業① 家電量販店 71.80084596 12,859

2_32 大黒屋 2001 建替え ほか ほか 569.0524167 12,303

2_33 福島ビブレ 2005 転用 複合 商業①、公益(①、②) 167.826592 17,547

2_34 ツタヤ百貨店 2001 建替え 商業③ 316.1819296 5,750

2_36 中合会津店 2010 その他 暫定利用 駐車場 846.6052983 6,964

3_1 上野百貨店宇都宮店 2001 建替え 複合 商業②、公益(①、②、③) 603.6970274 10,150

3_2 上野百貨店大田原店 2001 転用 商業① 百貨店 3099.219597 15,310

3_3 西武百貨店宇都宮店 2003 転用 商業① ドンキホーテ 475.0973497 24,739

3_7 福田屋百貨店栃木店 2011 転用 複合 商業①、公益(③) 1074.584157 9,000

3_8 福田屋百貨店真岡店 2012 建替え ほか 業務 417.989336 12,770

3_9 ロビンソン宇都宮 2004 転用 商業① 家電量販店 131.3851437 23,801

3_11 ボンベルタ伊勢甚水戸店 2003 建替え 商業① 百貨店 818.9143523 22,441

3_12 ボンベルタ伊勢甚日立店 2005 建替え 商業④ スーパー 1035.703954 22,293

3_13 水戸京成百貨店 2015 その他 空き店舗 979.2813257 14,627

3_14 水戸西武 2001 その他 再開発予定 183.8427636 19,680

3_18 前橋西武 2001 転用 複合 商業④、公益(①、②、③) 379.4891018 17,681

3_28 丸広百貨店新河岸店 2011 転用 商業④ スーパー 156.3962073 2,850

3_29 丸広百貨店神明町店 2002 転用 商業④ スーパー 1575.269629 2,605

3_30 丸広百貨店日進店 2002 建替え 商業⑤ 専門店集積 247.803035 6,893

3_31 丸広百貨店飯能店 2009 建替え ほか 業務 150.9031494 10,120

3_34 矢尾百貨店 2003 業態変換 400.8805412 10,625

3_36 ロビンソン春日部 2005 転用 商業④ 家具 495.7387333 21,660

3_39 関東十字屋 2006 建替え 商業⑤ 道の駅のようなもの 428.4973583 16,528

3_40 木更津そごう 2000 転用 複合 商業②、公益(②、③)、ほか(③) 101.930067 23,148

表　1999 年度から 2016 年度の間に掲載されなくなった店舗
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3_46 船橋そごう 2001 建替え 商業② 594.5445128 33,662

3_48 茂原そごう 2000 転用 複合 商業③、業務、公益(①) 52.27372716 15,416

3_50 梅屋 2003 業態変換 83.34835659 10,489

3_53 港北東急百貨店 2011 業態変換 162.6790938 19,235

3_54 さいか屋川崎店 2015 その他 暫定利用(予定) 商業施設(予定) 228.9013468 21,786

3_57 青葉台東急百貨店 2000 業態変換 100.8664693 19,650

3_58 西武百貨店川崎店 2004 転用 商業② 121.2740326 19,437

3_64 三越横浜店 2005 転用 商業① 家電量販店 182.9196732 35,364

3_69 よこはま東急百貨店 2002 業態変換 59.35170505 17,899

3_70 横浜松坂屋 2008 建替え 商業② 209.6216578 20,446

4_1 秋葉原 2002 建替え 商業② 20.49475142 3,170

4_3 伊勢丹吉祥寺店 2010 転用 商業② 173.7821534 20,758

4_8 錦糸町そごう 2001 転用 商業② 107.2642831 35,160

4_9 近鉄百貨店東京店 2001 転用 商業① 家電量販店 180.5827296 18,520

4_15 西武百貨店有楽町西武 2011 転用 商業② 86.08070664 15,581

4_16 そごう東京店 2001 転用 商業① 家電量販店 27.87026159 15,275

4_22 多摩そごう 2000 転用 商業② 上階に民営のホール 233.5749242 34,784

4_26 東急百貨店日本橋店 2000 建替え 複合 商業②、業務 40.52248427 35,215

4_29 八王子そごう 2012 転用 商業② 57.61167341 34,811

4_30 大井阪急 2009 業態変換 84.83067011 15,068

4_31 数寄屋橋阪急 2005 建替え 商業② 85.30099334 7,017

4_33 ビーミー町田大丸 2000 転用 商業① ロフト1.5フロア 50.70444959 15,039

4_36 松坂屋銀座店 2014 建替え 複合 商業②、業務、公益(①) 186.7439348 25,467

4_40 三越恵比寿店 2004 業態変換 465.3281056 17,895

4_41 三越池袋店 2010 転用 商業① 家電量販店 167.0217288 25,296

4_43 三越新宿店 2012 転用 商業① 家電量販店、ユニクロ 68.94866531 38,933

4_44 吉川百貨店 2000 建替え 複合 商業③、業務、公益(①) 205.5649547 9,660

4_45 LIVINオズ大泉 2001 業態変換 832.0166116 16,871

4_46 LIVIN錦糸町 2001 業態変換 32.88380423 20,149

4_47 LIVIN田無 2001 業態変換 113.5444465 16,640

4_48 LIVIN光が丘 2001 業態変換 47.63201037 21,500

5_1 大和上越店 2010 転用 商業③ 326.9718485 6,472

5_2 大和長岡店 2010 その他 暫定利用 457.4372266 5,185

5_3 大和新潟店 2010 その他 複合(予定) 1800 20,930

5_10 西武百貨店静岡店 2006 転用 商業② 244.3359163 20,214

5_11 西武百貨店沼津店 2013 その他 暫定利用 121.1924987 9,794

5_13 松菱 2002 その他 空き地 194.7706976 25,271

5_15 上田西武 2001 建替え ほか 宿泊 183.5644429 8,795

5_16 岡島茅野店 2000 転用 複合 商業②、公益(①、②、③) 83.60419544 9,790

5_17 おかや東急百貨店 2002 転用 複合 商業③、公益(①) 305.539554 10,465

5_18 諏訪丸光 2011 その他 複合(予定) 住宅 141.6590015 11,560

5_19 長野そごう 2000 建替え 複合 商業②、業務、公益(①) 367.6872802 12,784

5_21 ながの東急百貨店小諸店 2002 転用 ほか 公益(②) 95.23929503 5,403

5_23 ニシザワ 2000 業態変換 141.6554679 1,465

5_24 一宮名鉄百貨店 2001 建替え ほか 住宅 507.366245 11,205

5_25 西武百貨店豊橋店 2004 建替え 複合 商業②、業務、ほか(②) 42.71331828 21,280

5_27 豊田そごう 2001 転用 複合 商業①、公益(②、③) 77.6365 38,294

5_32 松坂屋名古屋駅店 2011 建替え 複合 商業①、業務、公益(①)、ほか(②) 76.47664428 16,521

5_33 松坂屋岡崎店 2010 建替え 複合 商業④、ほか(①) 797.7108784 12,230

5_36 京都近鉄百貨店岐阜店 2000 建替え ほか 業務 816.4803345 12,280

5_37 新岐阜百貨店 2006 建替え 商業② 54.35965269 13,819

5_41 西武百貨店富山店 2006 その他 複合(予定) 商業、住宅 15.23349572 12,048

5_46 大和小松店 2010 その他 複合(予定) 商業、公益(①)、宿泊 177.8031125 14,170

5_47 名古屋三越金沢店 2000 転用 ほか 業務 133.8767862 1,405

5_49 桔梗が丘近鉄百貨店 2012 業態変換 292.8897073 11,040

5_50 三交百貨店松阪店 2007 その他 暫定利用 駐車場 27.27567152 11,876

5_51 三交百貨店伊勢店 2001 建替え ほか 宿泊 67.95232348 7,997

5_54 松坂屋四日市店 2001 転用 商業① スーパー 202.3625537 23,426

6_3 京都近鉄百貨店京都店 2007 建替え 商業① 家電量販店 227.786485 41,474

6_4 近鉄百貨店桃山店 2015 転用 商業② 328.9764305 22,000

6_10 四条河原町阪急 2011 転用 商業② 70.82540675 9,256
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6_15 奈良そごう 2001 転用 商業① スーパー 689.1589241 46,201

6_19 近鉄百貨店枚方店 2012 建替え 商業① 蔦屋 90.7203869 11,975

6_24 そごう大阪店 2001 建替え 商業① 百貨店 52.54276541 31,408

6_33 松坂屋大阪店 2004 転用 商業① ニトリ１フロア 16.19856835 32,977

6_34 松坂屋くずは店 2004 建替え 商業② 72.82297035 10,765

6_36 三越大阪店 2005 建替え 複合 商業②、ほか(①) 72.91871982 11,810

6_37 三越枚方店 2001 転用 商業③ 67.27084953 5,392

6_38 大丸和歌山店 2000 転用 商業① ドンキホーテ 886.0984978 4,571

6_39 髙島屋和歌山店 2015 転用 商業③ スーパーと100均 78.42657235 4,510

6_40 丸正百貨店 2001 転用 複合 商業②、業務、公益(①、②) 685.0693278 18,776

6_42 加古川そごう 2001 転用 商業① 百貨店 123.2427049 30,854

6_43 神戸阪急 2012 転用 商業② 383.2489348 33,899

6_46 西武百貨店つかしん店 2004 転用 商業② 379.5029358 28,898

6_51 大丸新長田店 2013 転用 商業① SEIYUほぼ１フロア 46.7307261 9,091

6_54 三越神戸店 2001 転用 商業② 120.6980412 2,167

7_2 髙島屋津山店 2000 転用 ほか 遊戯 535.528338 4,576

7_5 天満屋倉敷店 2008 その他 暫定利用 駐車場 298.94346 10,052

7_6 三越倉敷店 2005 転用 商業① 百貨店 53.37204693 16,531

7_7 呉そごう 2013 その他 空き店舗 133.3192819 21,787

7_9 天満屋広島八丁堀店 2012 転用 商業① 家電量販店 70.41596096 21,959

7_12 天満屋三原店 2006 その他 暫定利用 広場 147.8039681 10,804

7_18 福山そごう 2001 転用 複合 商業②、公益(①、②) 152.3959993 34,400

7_21 近鉄松下百貨店 2013 その他 暫定利用 2018夏まで市役所 128.0275965 10,112

7_23 ちまきや 2008 転用 商業① 百貨店 546.367641 21,000

7_28 一畑百貨店出雲店 2001 建替え 複合 商業①、ほか(②) 16.72934733 5,657

7_29 コトデンそごう 2001 転用 複合 商業②、公益(①、②、③) 0.335817751 33,000

7_31 今治大丸 2009 その他 暫定利用 広場 498.5324403 10,540

7_33 新居浜大丸 2001 建替え 商業④ スーパー 3008.927475 7,457

7_37 西武百貨店高知店 2003 建替え ほか 遊戯 51.37605822 11,310

8_1 飯塚井筒屋 2010 業態変換 1021.368034 3,899

8_3 井筒屋黒崎店 2002 その他 暫定利用 駐車場 238.0666108 10,979

8_5 久留米井筒屋 2009 建替え 複合 商業②、公益(①) 725.5756914 16,321

8_6 大牟田井筒屋 2001 その他 複合(予定) 92.83862367 9,979

8_8 黒崎そごう 2001 転用 商業① 百貨店 122.0143793 26,332

8_9 小倉そごう 2001 転用 商業① 百貨店 141.5941742 43,774

8_10 小倉玉屋 2003 建替え 複合 商業②、業務、公益(①) 216.3279163 17,410

8_11 西新岩田屋 2003 その他 再開発予定 商業、住宅 53.29550614 15,780

8_12 博多井筒屋 2007 建替え 商業① 百貨店 11.34366063 17,900

8_14 福岡玉屋 2000 建替え 複合 商業①、ほか(③) 53.45662983 23,086

8_16 松屋 2002 その他 暫定利用 駐車場 401.6419057 10,378

8_17 伊万里玉屋 2010 その他 空き店舗 598.1508559 8,312

8_19 大村浜屋 2013 転用 ほか 公益(②) 533.6018412 8,600

8_21 佐世保玉屋長崎支店 2015 その他 暫定利用 商業① 38.44476101 8,932

8_22 長崎大丸 2011 建替え 複合 商業②、ほか(②) 48.48646751 7,632

8_23 西沢本店 2002 業態変換 91.28690109 15,000

8_25 井筒屋中津店 2001 その他 暫定利用 駐車場 27.040771 4,510

8_26 臼杵トキハ 2006 建替え ほか 業務 748.39337 5,460

8_27 久留米岩田屋日田支店 2003 建替え ほか 住宅 83.00302658 6,044

8_30 熊本岩田屋 2003 その他 複合(予定) 商業、公益、住宅、宿泊 111.8353247 25,095

8_32 アヅマヤ百貨店 2001 転用 複合 商業③、公益(①) 206.0998519 5,469

8_35 都城大丸 2011 その他 複合(予定) 商業④、業務、宿泊 725.8262791 14,615

8_37 鹿児島三越 2010 転用 商業① ジュンク堂２フロア 63.05218591 14,665

8_40 沖縄三越 2014 その他 空き店舗 370.8110558 12,425

8_41 沖縄山形屋 2000 建替え ほか 宿泊 401.6300177 10,575
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表　テナント変遷 _きたみ
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表　テナント変遷 _函館

表　テナント変遷 _盛岡



75

表　テナント変遷 _石巻

表　テナント変遷 _山形
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表　テナント変遷 _郡山

表　テナント変遷 _福島
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表　テナント変遷 _前橋

表　テナント変遷 _茂原



78

表　テナント変遷 _武蔵野

表　テナント変遷 _町田
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表　テナント変遷 _おかや

表　テナント変遷 _和歌山
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表　テナント変遷 _鹿児島
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・調査対象年度において、途中の年度で記載がなくなったが再度掲載されているテナントは「みなし継続」とした

・市役所要素 (ex. ○○課 )は、それが存在するフロア数でカウントした

・複数のフロアにまたがるテナントはそのフロア数でカウントした

・施設の管理事務所やインフォメーション、駐車場はテナントとみなさなかった
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1995 2000 2005 2010 2015

おかや 58286 56642 54996 53329 51720

函館 298897 287843 296547 282459 271479

石巻 120849 119958 116923 163594 149874

茂原 91855 94816 94749 93554 91855

きたみ 108302 110632 109550 125545 122198

武蔵野 130289 130766 132515 135065 142138

町田 356379 370155 401855 417919 426648

山形 248073 249739 250046 250040 250573

福島 282453 288417 288261 292301 284948

前橋 284331 283136 319414 340383 339956

和歌山 399975 393823 386559 380483 377208

鹿児島 536363 543236 598055 603444 608240

郡山 319970 328132 333566 334189 326808

盛岡 281163 282510 280972 291709 295170

1995 2000 2005 2010 2015

おかや 0.2226 0.1956 0.1845 0.1822 0.1759

函館 0.2218 0.1899 0.1700 0.1558 0.1473

石巻 0.2418 0.2163 0.1972 0.1751 0.1660

茂原 0.2376 0.2107 0.1901 0.1716 0.1587

きたみ 0.2398 0.2098 0.1891 0.1718 0.1608

武蔵野 0.1814 0.1600 0.1483 0.1453 0.1512

町田 0.2192 0.1937 0.1866 0.1851 0.1834

山形 0.2341 0.2107 0.1952 0.1858 0.1787

福島 0.2450 0.2218 0.2050 0.1922 0.1748

前橋 0.2333 0.2093 0.1956 0.1858 0.1780

和歌山 0.2220 0.2018 0.1883 0.1779 0.1715

鹿児島 0.2608 0.2310 0.2080 0.1967 0.1913

郡山 0.2596 0.2345 0.2165 0.2020 0.1832

盛岡 0.2485 0.2216 0.2014 0.1863 0.1785

平均 0.2334 0.2076 0.1911 0.1795 0.1714

→2000 →2005 →2010 →2015

おかや 0.971794256 0.970940292 0.969688705 0.969828799

函館 0.96301736 1.030238707 0.952493197 0.961127102

石巻 0.992627163 0.974699478 1.399160131 0.916133844

茂原 1.032235589 0.999293368 0.98738773 0.981839366

きたみ 1.021513915 0.990219828 1.14600639 0.973340237

武蔵野 1.003661092 1.013375036 1.019243105 1.052367379

町田 1.038655476 1.0856398 1.039974618 1.020886823

山形 1.006715765 1.001229283 0.999976004 1.002131659

福島 1.021115017 0.999459116 1.014015077 0.974844424

前橋 0.995797152 1.128129238 1.065648344 0.998745531

和歌山 0.984619039 0.981555166 0.98428183 0.99139252

鹿児島 1.012814083 1.100911943 1.009010877 1.007947713

郡山 1.025508641 1.016560409 1.001867696 0.977913696

盛岡 1.004790815 0.994555945 1.038213772 1.011864564

平均 1.005347526 1.020486258 1.044783391 0.988597404

表　人口総数

表　人口変化率

表　人口割合 _幼小青年

表　人口割合 _若年

1995 2000 2005 2010 2015

おかや 0.2537 0.2611 0.2503 0.2272 0.1974

函館 0.2497 0.2486 0.2388 0.2193 0.1950

石巻 0.2548 0.2574 0.2472 0.2188 0.2071

茂原 0.2700 0.2660 0.2557 0.2397 0.2078

きたみ 0.2706 0.2725 0.2574 0.2272 0.2056

武蔵野 0.3533 0.3609 0.3513 0.3247 0.2937

町田 0.3060 0.3071 0.2999 0.2674 0.2246

山形 0.2542 0.2557 0.2518 0.2432 0.2264

福島 0.2620 0.2627 0.2550 0.2410 0.2201

前橋 0.2744 0.2733 0.2621 0.2443 0.2213

和歌山 0.2683 0.2659 0.2544 0.2400 0.2172

鹿児島 0.2758 0.2748 0.2660 0.2556 0.2369

郡山 0.2836 0.2809 0.2743 0.2624 0.2400

盛岡 0.2919 0.2870 0.2759 0.2560 0.2356

平均 0.2763 0.2767 0.2672 0.2476 0.2235

1995 2000 2005 2010 2015

おかや 0.3533 0.3396 0.3265 0.3135 0.3160

函館 0.3712 0.3679 0.3604 0.3551 0.3475

石巻 0.3633 0.3521 0.3434 0.3377 0.3354

茂原 0.3607 0.3645 0.3626 0.3537 0.3484

きたみ 0.3589 0.3554 0.3541 0.3513 0.3447

武蔵野 0.3229 0.3138 0.3176 0.3294 0.3395

町田 0.3686 0.3597 0.3395 0.3354 0.3446

山形 0.3438 0.3373 0.3347 0.3299 0.3296

福島 0.3427 0.3365 0.3362 0.3338 0.3406

前橋 0.3486 0.3427 0.3404 0.3381 0.3371

和歌山 0.3620 0.3529 0.3459 0.3348 0.3316

鹿児島 0.3308 0.3352 0.3397 0.3388 0.3352

郡山 0.3270 0.3304 0.3341 0.3369 0.3459

盛岡 0.3348 0.3365 0.3410 0.3438 0.3435

平均 0.3492 0.3446 0.3412 0.3380 0.3385

表　人口割合 _中年
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1995 2000 2005 2010 2015

おかや 0.1704 0.2037 0.2387 0.2771 0.3107

函館 0.1573 0.1936 0.2308 0.2698 0.3102

石巻 0.1402 0.1742 0.2121 0.2684 0.2915

茂原 0.1317 0.1588 0.1916 0.2351 0.2851

きたみ 0.1307 0.1623 0.1994 0.2497 0.2890

武蔵野 0.1424 0.1653 0.1827 0.2006 0.2155

町田 0.1062 0.1395 0.1740 0.2121 0.2475

山形 0.1678 0.1962 0.2184 0.2412 0.2653

福島 0.1502 0.1790 0.2039 0.2331 0.2645

前橋 0.1437 0.1747 0.2019 0.2318 0.2636

和歌山 0.1477 0.1795 0.2114 0.2473 0.2797

鹿児島 0.1326 0.1591 0.1863 0.2089 0.2366

郡山 0.1298 0.1542 0.1751 0.1987 0.2308

盛岡 0.1249 0.1549 0.1817 0.2139 0.2424

平均 0.1411 0.1711 0.2006 0.2348 0.2666

1995 2000 2005 2010 2015

おかや -0.80 -0.54 -0.73 -0.51 -0.68

函館 -0.65 -0.50 -0.34 -0.35 -0.37

石巻 -0.93 -0.51 -0.66 -0.48 -0.21

茂原 1.44 0.34 -0.24 -0.26 -0.23

きたみ 0.01 -0.06 -0.74 -0.13 -0.42

武蔵野 -1.22 0.21 1.04 0.25 1.00

町田 -0.28 1.33 0.87 0.54 0.20

山形 0.18 -0.26 -0.08 0.03 -0.04

福島 0.30 0.09 -0.15 -0.03 0.26

前橋 -0.61 -0.13 -0.42 -0.09 -0.01

和歌山 -0.10 -0.41 -0.27 0.00 -0.09

鹿児島 0.04 -0.22 0.00 0.16 -0.11

郡山 -0.03 0.06 -0.14 -0.18 0.35

盛岡 0.00 -0.39 -0.37 -0.12 -0.01

平均 -0.19 -0.07 -0.16 -0.08 -0.03

表　人口割合 _高年

表　人口割合 _社会増減率


