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流通とＳＣ・私の視点 

2018 年５月 30 日 
 

Ｉ Ｓaw Ａll Ａmerica（その 322）!! 

― 理想的なＳＣリニューアルのモデル ― 
 
効果のある理想的なＳＣリニューアルのプロセスは次の通りです。 

第１ 

ステップ 

１つの固有マーケット（エリア）の中でＳＣのポジショニングを変える 

ＳＣ相互間の競争優位上のポジショニングが確立している中で、より上位の優位性（全体
１位、特定分野１位）に挑んで勝ちパターンのポジショニングを確立する。 

第２ 

ステップ 

増床あるいはイメージを一新できるハード対応をする 

ＳＣリニューアルは、客らから見て変わったあるいはもう１つあって欲しいＳＣづくりと
するため、パワーアップのための増床及びイメージアップのためのハードといった大幅な
変化を行う。 

第３ 

ステップ 

課題を解消し健全な姿に改革する 

課題を解決していないリニューアルは、ＭＤｉｎｇ＆テナントミックスをいかに行っても
効果が出ない。まず、現ＳＣが持っている課題を解決してＳＣを健全にした上で、ＭＤｉ
ｎｇ＆テナントミックスを行う。 

第４ 

ステップ 

強化型と変身型リニューアルを同時に実施する 

ＭＤｉｎｇ＆テナントミックスの強化型ならびにＳＣの業態を変える変身型を同時に行
うと、完成度の高いＳＣリニューアルとなる。変身のみでＭＤｉｎｇ＆テナントミックス
の強化が弱いと、コンセプトは正しくてもＭＤｉｎｇ＆テナントミックスの完成度が低く
なり、効果が希薄化する。 

以上の４プロセスのＳＣリニューアルは、成果が高くなります。この理想的なＳＣリニューアルをアメリ

カの事例で以下に示します。 

 ＳＣ名 内  容 

第
一
の
事
例 

フ ァ ッ シ ョ

ン・アイラン

ド 

アメリカ最強のＲＳＣである「サウスコースト・プラザ」の至近距離立地で、サウスコースト・プラザに

勝てる分野を見極め、その分野を徹底強化することで集客力を飛躍的にアップさせた。その後、

集客力とＭＤｉｎｇ＆テナントミックスを強化する３回のリニューアルで大繁盛型ＳＣとなった。 

・第１期リニューアルでは、ジョン・ジャーディ氏の中庭公園型ＳＣによる集客力の高いＳＣづくり。

・第２期リニューアルでは、集客力の高さとＭＤｉｎｇ＆テナントミックスを一体化させた中庭モール

の増床。 

・第３期リニューアルでは、ノードストロームやホールフーズの新核店を導入してＭＤｉｎｇを飛躍

的に高め、同時に外向きのまちづくり型ＳＣへと進化させた。 

第
二
の
事
例 

ユニバーシ

テ ィ ・ ヴ ィ

レッジ 

負けパターンのＳＣであったＣＳＣをライフスタイルセンターとして地域のコミュニティの“場”を集

客の核とし、オープンエアモールの快適性の高いオアシス型ＳＣへと進化させることで、長期低

落化のＣＳＣを新業態のＳＣとして見事に再生し、大繁盛型ＳＣとした。 

・第１期リニューアルは、ハコ型の分散型ハード形態を地域のオアシス志向のサードプレイス化

し、核店（百貨店やホームセンター）を外向きのオープンモールに分散配置してランブリング

モール化した。 

・第２期リニューアルでは、第１期では増床せず売上を飛躍的に高めたが、今回は増床してテナ

ント数を増やし、サードプレイスとＭＤｉｎｇ力の強いＳＣとした。 

第
三
の
事
例 

ウ ェ ス ト

フィールド・

トパンガ 

スタンダード型のＲＳＣに最高級核店のニーマンマーカスと最下級核店のターゲットを導入し、性

格の異なる２面ターゲット戦略で売上を伸ばした。また、隣接地にライフスタイルセンターの「ヴィ

レッジ」を導入してハイブリッド型の大繁盛型ＳＣとなった。 

・第１期リニューアルは、スタンダード型ＳＣであったのを高級志向と庶民志向というハイブリッド

のＭＤｉｎｇ＆テナントミックスとした。また、核店の１つを解体して大空間づくりを行い、売上高を

飛躍的に高めた。 

・第２期リニューアルでは、本棟が完成すると隣接地にオープンエアモールのライフスタイルセン

ター「ヴィレッジ」を導入し、エンクローズドモールとオープンエアモールのハイブリッド型モール

のＳＣとなった。さらに、シアーズの跡地をエンターテインメント施設に改築中。 

(株)ダイナミックマーケティング社
＋７
 

代  表 六
む

 車
ぐるま

 秀  之   

視点(2181) 

（ＳＣ理論編） 
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