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視点 (857) クリエイティブ・デベロッパーのメカニズムとは!! 

 

私は、次世代型のデベロッパーを｢クリエイティブ・デベロッパー｣と呼んでいます。クリエイティブ・デ
ベロッパーのメカニズムは次の通りです(六車流：流通理論)。 
１.デベロッパーはＳＣの長期繁栄体制づくりを目的とする 
経済は50年に１回、流通は25年に１回、ＳＣコンセプトは８年に１回、ＭＤｉｎｇは３年に１回、過
去の延長線上の概念では通用しない改革をしないと長期繁栄体制づくりはできません。ＳＣは３年に１
回の｢ソフト・リニューアル｣(ハードに投資せず、ソフトのノウハウのみでＳＣをパワーアップするリニ
ューアル)、９年に１回の｢ハイブリッド・リニューアル｣(イメージ一新、勝ちパターン化、ローコスト
化を、ソフトを基軸としつつハードと一体化して行うリニューアル)、18 年目の｢本格リニューアル｣(ソ
フト＋ハードが一体化した本格的リニューアル)、そして 36年目には｢ＳＣの再開発｣(建て替えも含めた
ソフト面及びハード面の抜本的見直しのリニューアル)することにより長期繁栄体制を構築することが、
ＳＣデベロッパーの目的です。 
２.伝統的であるが普遍性のＳＣの概念 
ＳＣの伝統的な概念(コンセプト)は、｢ワンストップショッピング｣(一括買いのできる買い場＝ここへ
来れば特定の分野の商品・サービスがすべての買物ができる＝特定分野での自己完結型ＳＣ)と｢コンパ
リゾンショッピング｣(比較購買のできる買い場＝業態間及び業種間で、同一商品を比較して買えること)
です。この２つのＳＣの買い場の考え方は、伝統的な概念であるが今でも普遍性があり王道です。 
３.ＳＣとしての成果の仕組み 
ＳＣの仕組みとしての成果は｢相乗効果システム｣(１＋１＝３と言うように、異なる業態や業種が同一
の概念に基づいて互いに波及効果を及ぼすことによる相乗効果)と｢集客効果システム｣(物を買う人々や
遊びに来る人々…等の商圏内の多様な生活者を集める効果)であり、この２つの効果は、テナントの強者
連合によって成し遂げられます。 
４.ＳＣの売上創出のメカニズム 
商圏内生活者のニーズ＆ウォンツをＳＣで買ってもらい、さらに次回も来てもらう行動をＳＣの売上創
出のメカニズムと言います。そのメカニズムは｢マーケットの中での売上創出メカニズム｣(ＳＣへ来ても
らうためのメカニズム＝来街者の創出)、｢ＳＣの中での売上創出メカニズム｣(ＳＣへ来街した客を店舗
内に入れるためのメカニズム＝来店者の創出)、｢店舗の中での売上創出メカニズム｣(店舗に来た客に商
品を買ってもらうメカニズム＝購入客の創出)、そして初めに帰って｢マーケットの中で売上創出メカニ
ズム｣(また来てもらうメカニズム＝リピーターの創出)です。すなわち、｢誰に｣→｢どのような出向動機
で来街してもらい｣→｢どんな買物行動を取ってもらい｣→｢どのような買物動機で買ってもらう｣のかの
行動を論理することです。 
５.運営・管理の４Ｍシステム 
ＳＣの運営・管理の４Ｍシステムとは｢市場戦略(Marketing)｣(エリア戦略、ターゲット戦略、公告戦略、
コミュニティ＆コミュニケーション戦略)と｢テナントオペレーション戦略(Merchandising)｣(売上達成
戦略、テナント評価戦略、ＭＤｉｎｇ戦略、テナント入れ替え戦略)と｢顧客満足度戦略(Management)｣(満
足度向上戦略、客の囲い込み戦略、トライアングル戦略、教育・研修戦略)と｢環境演出戦略(Maintenance)｣
(メンテナンス戦略、場・空間維持戦略、店舗イメージ向上戦略、駐車場管理戦略)です。 
６.運営・管理戦略 
ＳＣの運営・管理機能は｢経営管理機能｣(総務機能、コントローラー機能)と｢運営管理機能｣(マーケッ
トマネジメント機能、販促機能、テナント管理機能、リーシング機能)と｢施設管理機能｣(施設全体管理
機能、ハード施設管理機能、環境管理機能、安全管理機能、駐車場・駐輪場管理機能)と｢コミュニティ
管理機能｣(多目的ホール運営管理機能、地域とのコミュニケーション機能、ニュービジネス創出機能)です。 
７.デベロッパーを取り巻く４大産業 
ＳＣデベロッパーは、４つの産業の機能を持たなければなりません。まず第１は｢ＳＣデベロッパーは
広義の小売業｣、第２は｢ＳＣデベロッパーは不動産業｣、第３は｢ＳＣデベロッパーは金融業｣、第４は｢Ｓ
Ｃデベロッパーはシンクタンク業｣です。 
以上のように、クリエイティブ・デベロッパーは次世代型のデベロッパーであり、ＳＣの飽和期には欠か
せない役割を持ちます。 
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