
残存率 Ps {ti+1|ti}  　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　

i年に存在しているテナント数

i 年に存在しているテナント数

i 年にテナントが入っていない店舗数

i 年の総店舗数

i 年から i+1年まで継続しているテナント数

i 年から i+1年の間に交替しているテナント数変化率 Pc {ti+1|ti} 　

空室率  Pv {ti}　

×100

×100

(%)

(%)

(%)

  ×100

表１、残存率、変化率、空室率の算出式
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テナント交替に着目した首都圏郊外の都市変容に関する研究
ー佐倉市を対象としてー

1.　研究の背景と目的
　我が国の人口は今後減少の一途を辿る事が予想され、
それに伴い郊外商業の競争激化による飽和化や淘汰が予
想される。更に、近年建築物に関して新築やスクラップアン
ドビルドなどのフローからストックへの転換が求められてい
る。そのため、特に郊外の商業テナントについて、ストック活
用という視点から今後のあり方を検討する必要があると考
えられる。本研究では、人口が停滞している近年に焦点を当
て、商業テナントの交替に着目した分析を行い、首都圏郊外
の商業テナントの実態や課題を把握する事を目的とする。
2.　研究概要
　鉄道駅を中心として発展し、モータリゼーションの発達が
見られる首都圏郊外の都市の中から、将来商業の衰退が
懸念される自治体として千葉県佐倉市を対象とし、主要な
都市計画道路と鉄道駅に焦点を当て分析を行う（図１）。都
市計画道路は沿線に面する店舗、鉄道駅では駅を中心に
500m四方の範囲内の店舗を対象として、対象期間は2004
～2009年の6年間とする。まず、各年の住宅地図から各地
点の対象範囲に含まれるテナント情報を得るため、住宅地
図の戸別建物名称をもとに商業テナント名称と思われるも
の全てを抽出する。それらを6年間に渡って調査し比較する
事で、新設・撤退・交替の有無を調べる。その後、立地動向、
業種、資本という観点からテナント交替について分析する。
3.　研究結果
3.1　残存率、変化率、空室率
　テナントが次の年にも継続している比率を残存率、１年毎
のテナントの入れ替わりの激しさを表す比率を変化率、ある
年に店舗にテナントが入っていない比率を空室率として算
出した。表１に算出式を、図２に分析結果を示す。
　残存率では各地点の平均をみると、旧市街地（京成佐
倉、JR佐倉）の値が高くテナントが継続する確率が高く、ロ
ードサイドやニュータウン（ユーカリが丘、臼井）では値が低
く比較的継続しにくい事がわかる。変化率においては、ロー
ドサイドやニュータウン（ユーカリが丘、臼井）で値が平均を
上回り、交替が激しく起きている。京成佐倉では反対に、平
均を下回り交替はあまり起きていない。空室率では、全体と
して2004～2009年まで全地点において増加している事か
ら空き店舗が増える傾向にある事がわかる。地点別では、志
津、臼井が平均を上回り空き店舗の割合が高く、都市計画
道路、JR佐倉では下回り空き店舗の割合は低い。
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図１、対象地域

図２、残存率、変化率、空室率
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3.2 　業種
　各テナント名をもとにインターネット検索で業種を調べ、i
タウンページの業種分類を参考に分類毎（大、中分類）に集
計し分析する。
　テナントの交替前後でどのような業種の交替が多いのか
中分類まで集計し、交替前後で同業種か異業種かを調べた
ものを表２に示す。表をみると同業種では、スナック・バーや
料亭・酒場などの酒類を提供する業態の交替や、クリーニン
グ、理容美容、自動車整備等を含む生活関連サービスの交
替、織物・衣服小売業の交替も多い事がわかる。異業種で
は、異業種としてカウントしたものの交替前後で同じような
用途で使用すると考えられるものも見受けられた。そこで、同
じような利用がどのくらいあるのか調べるため、そのような交
替は異業種でも同業種と同様に見なし集計すると、交替テ
ナント250件中164件が該当し、約65%が交替前後で同じ
ような利用がされている事がわかった。
　また、図３より地域毎に見ると、都市計画道路以外の地域
で同業種が異業種を上回る結果となり、ほとんどの地域で
半数以上が交替前後で同じような活用がなされていると言
える。
3.3　資本形態
　経営資本が地元資本より外部資本（チェーン店）の方が
よりテナント交替が起きやすいのではないかと考え、経営資
本の違いによるテナント交替への影響を分析する。
　交替が起きたテナントに焦点を当て、各地点別にテナント
交替前後の経営資本について割合を比較し図４に示した。
全体を概観すると、外部は外部、地元は地元への交替が多
く、外部から地元や地元から外部への交替は少ない事か
ら、テナント交替前後で資本形態はあまり変わらない傾向で
ある事がわかる。また、外部から外部と地元から地元への交
替の割合を地点別にみると、ロードサイド、ニュータウン（ユ
ーカリが丘、臼井）では地元から地元への交替が比較的多
く、志津、JR佐倉ではチェーン店からチェーン店への交替が
比較的多い事がわかる。
４.　まとめ
　旧市街地ではテナントの残存率が高く、変化率が低い事
から、テナント交替は比較的起きにくく、反対に、ロードサイ
ドやニュータウンでは残存率が低く、変化率が高い事から、
テナント交替は比較的起きやすいという結果となった。空室
率は全体的に増加傾向にある事がわかり、今後空洞化して
いく可能性が示唆された。
　また、業種、資本形態における分析より、テナント交替前
後で同業種、同資本の交替が多く、交替前後で同じような
利用形態が多い傾向にある事がわかった。
　今後の課題としては、各指標（業種、資本形態）のクロスし
た集計を行い、テナント交替が激しい店舗やテナントの条件
をより精緻に捉える必要があると考えている。
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表２、テナント交替前後の業種件数

※複数確認できた交替のみ

業種名を記載

同業種 異業種

大分類 中分類 件数

飲食 スナック・バー 39

サービス 生活関連サービス業 17

飲食 料亭・酒場 15

小売 織物・衣服小売業 13

サービス 教育・文化・スポーツ 9

飲食 食堂・レストラン 7

飲食 喫茶・甘味処 5

飲食 各国料理店 4

飲食 麺類 4

小売 自動車・自転車小売業 4

小売 日用品雑貨類小売業 3

飲食 専門料理 3

小売 服飾・宝飾品小売業 3

小売 総合商品小売業 2

サービス レジャー産業 2

大分類 中分類 大分類 中分類

小売 日用品雑貨類小売業サービス 生活関連サービス業 5

飲食 スナック・バー 飲食 料亭・酒場 4

小売 織物・衣服小売業 小売 服飾・宝飾品小売業 4

小売 その他の小売業 サービス 生活関連サービス業 3

小売 飲食料品小売業 飲食 喫茶・甘味処 3

飲食 食堂・レストラン サービス 生活関連サービス業 2

飲食 専門料理 飲食 麺類 2

飲食 専門料理 飲食 食堂・レストラン 2

飲食 専門料理 サービス 生活関連サービス業 2

飲食 専門料理 その他 2

飲食 料亭・酒場 その他 2

飲食 麺類 飲食 各国料理店 2

小売 日用品雑貨類小売業小売 総合商品小売業 2

小売 日用品雑貨類小売業その他 2

小売 服飾・宝飾品小売業サービス 教育・文化・スポーツ 2

サービス 生活関連サービス業小売 その他の小売業 2

その他 飲食 各国料理店 2

交替前 交替後
件数

１件のみ

合計

１件のみ

合計

6

136

71

114

図３、各地域の交替前後の業種割合

※グラフ内の

数値は件数
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図４、テナント交替前後の経営資本割合
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