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1.研究の概要	 
1-1.研究の背景	 
	 ファッション都市とは，一般的にファッ

ション業界において中心的な役割を持つ都

市や地域のことを言う．そのファッション

都市である東京が，海外からも注目を集め

ているのは，多くのアパレル小売店が SPA
とよばれる業態を取っているからであ

る.SPA(Speciality store retailer of Private 
label Aparel)とは，従来は衣料品メーカー
で製造された商品を仕入れて販売していた

小売店が，自ら企画し，販売までを行う業

態をいう．アパレル小売店が自ら企画・販

売することで，地域によって異なるファッ

ションを作り出していることが考えられる． 
	 

1-2.研究の目的	 
	 本研究では，東京の 2 つの地域で，アパ
レル小売店を，各店舗の取り扱っている商

品からその特徴で分類し，各地域のファッ

ションの特徴別店舗の分布を比較する． 
	 ファッション関連小売店の立地分析の中

で，都心部の好立地に出店している様々な

業種の小売店が，ファッション関連小売店

へ業種変動を起こす「ファッション化」に

ついて，マーケティング論的観点から考察

された研究がある 1．これは，ファッション

都市においては，各地域のイメージを含ん

でいるファッションの特徴に着目する視点

が欠けており，ファッション関連小売店の

立地要因を詳細に把握することができない．

そのため，本研究では，ファッション都市

で起こりうる現象について仮説を立て，検

証していく中で，各地域のアパレル小売店

の立地傾向についての考察を行う．	 	 

	 

1-3.研究の仮説	 
	 ファッション都市において，アパレル小

売店の立地は，それらが取り扱う商品によ

って，異なっているという推測を明らかに

するために，仮説 1），2），3）を立てた． 
	 1）コスト競争優位である商品を販売して
いるアパレル小売店は，好立地にある．2）
他店舗との差別化を図っている商品（機能

性，流行デザイン，ブランド・イメージ）

を取り扱っているアパレル小売店は，好立

地にある．3）流行ファッションを取り扱う
アパレル小売店は，客層が同じと思われる

小売店と密集し，顧客と多く接することで

流行を素早く商品企画に取り入れている． 
	 仮説 1），2）は，競争優位（コスト競争
優位，差別化）であると思われる商品を販



売しているアパレル小売店は，利益の最大

化に成功しているため，好立地に出店でき

ている，というものである．仮説 3）は，
アパレル小売店が取り扱う商品と，その商

品の企画をするにあたり必要となってくる

条件から，アパレル小売店が立地している

と推測される立地条件の仮説を行った． 
 
2.研究の対象地域と利用データ	 
2-1.対象地域	 
	 対象地域として，神宮前（原宿）地域と

銀座地域を選定した．これらの中心である

表参道と銀座において，人々の着装行動と

場所のイメージに関係性があり，各地域の

異なるファッションの説明が可能であるこ

とが明らかにされている 2．	 

	 

2-2.利用データ	 
	 アパレル小売店のファッションの特徴と

その分布を比較するために，アパレル小売

店とその位置情報をゼンリンの住宅地図と，

それらが取り扱っている商品の情報を，国

内最大級規模のファッションブランドのデ

ータベースである服DBというWEBサイトを

利用した．住宅地図でアパレル小売店とそ

の位置を割り出し，それらを服 DB で検索，

各店舗の取り扱っているファッションブラ

ンド情報を得た．	 

	 ファッションブランドの情報として，フ

ァッションの特徴を表す「スタイル」とい

う項目に着目し，その 13 の種類と，それら

を商品企画方法と，機能性に注目して相関

図を作成した（図 1）．商品企画方法は，

デザイナーがブランド・イメージを作り出

しているトップダウン型と，流行ファショ

ンを取り入れていくボトムアップ型とに分

類する．この相関図をもとに，競争優位と

して考えられるスタイルを設定した（図 2）．	 

	 

図 1	 ファッションスタイルの相関図	 
	 

	 

図 2	 競争優位であるスタイル 
	 

3.対象地域のアパレル小売店の特徴	 
	 神宮前地域では，ブランド力のある店舗

は，表参道沿いに密集しているが，銀座地

域では，百貨店に入居している店舗が多く，

路面店は銀座駅周辺に分布している．これ

は，神宮前地域では高級志向であるファッ

ションストリートがその要因となっている

が，銀座地域では，ブランド力のある店舗

に需要があるため，百貨店に多く入居し，

路面店では利便性の高い場所に立地してい

ると考えられる．	 

	 各地域の歴史を見てみると，神宮前地域

では，住宅地区に店舗が集積したことや，

戦後の外国文化流入によって注目を集め，



ファッションビルが開業したのだが，銀座

地域では，百貨店が開業し，その老舗百貨

店の歴史と伝統を重んじ，洗練されたイメ

ージを受け継いだ専門店が続々することで，

ファッション都市として成長した．このよ

うに，アパレル小売店の分布の特徴は，そ

の街の形成過程に関係していると思われる．	 	 

	 

4.アパレル小売店の立地要因分析	 
4-1.好立地に出店している店舗の特徴	 
	 どちらの地域においてもコスト競争優位

の店舗が立地している地点の地価の高さが

確認できた．また，神宮前地域において，

ブランド・イメージを作り出している店舗

が立地している地点の地価の平均が低いこ

とがわかり，それは，ニーズがあると認め

てられている店舗が少ないことが考えられ

るが，地価の低い場所でなら出店すること

が可能であるとも言える．	 

	 一方，銀座地域では，有意性は認められ

なかったものの，全てのアパレル小売店の

立地している地点の地価の平均値と比べた

時，他店舗との差別化を図っていると思わ

れる店舗の立地している地点の地価の平均	 

値が高いことから，ブランド・イメージの

あるアパレル小売店にニーズがあることが，	 

ある程度認められた．	 

	 

4-2.アパレル小売店の密集・分散傾向	 
	 神宮前地域では，流行デザインを取り入

れている店舗に密集傾向があることが確認

できた．これは，同じ客層である店舗が集

積することによって顧客を獲得し，その顧

客より情報を入手，商品企画に活用してい

ることが考えられる．この他にカジュアル

系の店舗と，高機能製品を取り扱う店舗が

密集傾向を示しており，これらは密集する

ことで顧客を獲得していることがわかった．	 

	 銀座地域では，流行デザインを取り入れ

ている店舗に密集傾向があることは確認で

きず，分散傾向を示すことがわかった．こ

れは，流行ファッションを求める顧客が多

くはないことが推測される．また，ブラン

ド・イメージのある店舗はより広い範囲で

密集傾向にあることがわかり，ブランド・

イメージのあるファッションが密集するこ

とによってブランド・イメージの強いエリ

アを作り出していることが考えられる．

 
 
表 1 全アパレル小売店とファッションスタ
イル別店舗立地地点の地価の比較 

 

***は 1%有意，**は 5%有意，*は 10%有意	 

 
図 3 神宮前地域における分散・密集傾向 

 
図 4 銀座地域における分散・密集傾向



4-3.アパレル小売店の立地選択の要因	 
	 神宮前地域では，立地している地点の地

価が高い店舗は，いずれも分散傾向がある

ことがわかった．一方，立地している地点

の地価の平均が全店舗と比べて低い店舗に

は，密集傾向を示すものが多いことがわか

った．特に，カジュアル系のファッション

の店舗には，より強い密集傾向が見られ，

好立地に出店することができないが，同じ

客層の店舗が密集することで，顧客を獲得

していることが考えられる．	 

	 また，銀座地域では，ブランド・イメー

ジの強い店舗は，地価の高い好立地に密集

して出店しているものが多く，ブランド・

イメージの強いエリアを作り出しているこ

とが考えられる．また，出店する場所の地

価に関わらず分散傾向に有意性が認められ

た店舗は，主にカジュアル系のファッショ

ンがあり，それらを求める消費者の集まる

場所が形成されていないことがわかった．	 

	 

5.結論と今後の課題	 
	 本研究は，ファッション都市において，

アパレル小売店の立地は，それらが取り扱

う商品の特徴によって異なっているという 
 

推測を明らかにするため，ファッション都 
市で起こりうる現象について神宮前地域と

銀座地域で検証を行った． 
	 その結果，どちらの地域においてもコス

ト競争優位である店舗が好立地に出店して

いることが認められたが，差別化を図って

いる店舗が好立地に出店しているという仮

説は，銀座地域のみで確認できた．神宮前

地域では，流行ファッションを販売する店

舗は好立地には出店できないが，密集する

ことで顧客を獲得していることがわかった． 
	 これらより，ファッション都市において

は，ファッションの特徴によってアパレル

小売店の立地傾向が異なり，それは，ファ

ッション都市の形成過程に影響を受けてい

ると考えられる．そのため，この関係性を

明らかにするためには，他地域においても

分析を行う必要がある． 
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表 3	 銀座地域の立地分析結果の比較 
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