
Copyright(C)Dynamic Marketing Co. Ltd. 2012 All rights reserved. 

流通とＳＣ・私の視点 
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ＣＳＣのパワータウン化による再生物語（その７）!! 

―脱ＣＳＣによる勝ちパターンのＳＣづくりとアメリカの事例研究― 

（流通とＳＣ・私の視点1607より続く） 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

４．パワータウンの開発手法 

（１）事業性の概念と手法 

ＣＳＣをパワーセンターに業態転換するに際して、１つ大きな課題が発生します。それは、事業採算性の低

下です。多くのＣＳＣは、1980～1990年代初期に開発され、当時ＣＳＣは勝ちパターンであり、経済条件もそ

れなりに高い状態でした。しかしながら、現在はＣＳＣは過渡期であり、負けパターンのＳＣであるため、「核

店が退店した後のリニューアル」においても「ＣＳＣを再構築するリニューアル」においても、経済条件が低

下し、事業性が前より悪化（？）することになります。 

しかし、今までのＣＳＣの経済条件は、核店及びテナントの犠牲の上であり、実質的には「現状の賃料＝適

正賃料＋テナントの赤字分」でした。それゆえに、ＣＳＣのパワータウン化においては次のことが必要となり

ます。 

①今までの過去の延長線上の割高の実際賃料の適正賃料化が必要となります。すなわち、テナントの赤字分

で成り立っていた賃料を収益還元法に基づく適正賃料に変更する必要があります。経済レベルでの賃料の

低下及び過渡期業態化した流通レベルでの賃料の低下は、ＳＣや小売業のレベルで克服することは無理が

あります。 

②その代わりに、今後は過渡期業態の負けパターンジリ貧の売上と賃料負担力の低下のＳＣではなく、勝ち

パターンのパワータウンになるため、長期低落化の売上ではなく、毎年確実に売上を伸ばし、賃料負担力

を高めることが必要です。 

③また、ＣＳＣのパワータウン化は「未償却資産＋リニューアル投資」をＳＣの資産として再出発し、今か

ら投下資本の回収を 20 年間で回収するサバイバル型の事業計画（常に実質投下資本回収後の経済減価償

却残に追加投資をしながら、ＳＣの資産価値を高める事業手法）を導入しなければなりません。今までの

延長線上の事業収支ではなく、今から始まる事業収支がＣＳＣをパワータウン化するために必要です。 

④パワータウン化においては、低層階（特にＮＳＣ機能）の賃料はＮＳＣ並の経済条件、上層階（メガスト

アあるいはマグネットストアのワールド化売場）はロードサイド並の賃料条件、ＮＳＣ機能と独自集客力

のある業態のサンドイッチに位置する中層階はＣＳＣ並の経済条件（ＲＳＣの下、ＮＳＣの上）が適切で

す。また、アウトモールもロードサイドの経済条件＋α（立地の優位性により異なる）とし、パワータウ

ン全体でＣＳＣ時代の60～70％（基軸65％・うまく行くと100％）が適正賃料総額となります。 
（流通とＳＣ・私の視点1609へ続く） 
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