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THE FUTURE OF THE SHOPPING MALL
ショッピングモールの未来
Esther Stein
AFTER MORE THAN 50 YEARS OF SUCCESS, SHOPPING MALLS ARE NOW EXPERIENCING THEIR FIRST CRISIS. WHAT CAN THEY DO TO COME BACK OUT ON TOP?
半世紀を超えて成功を収めてきたショッピングモールが今、歴史上初めてといえる危機に直面している。生き残りを賭けてトップの座に復活するためには、一体何が必要なのだろうか？
In the USA, home of the shopping mall, increasing numbers of shopping centers are fighting for survival. According to US real estate service the CoStar Group, every fifth mall is suffering from a significant number of vacant shops and around 15% of US malls are forecast to close in the next ten years. In Europe, too, the shopping-center success story has gone awry: following years of booming construction, new centers built since 2012 are few and far between and tend to occupy comparatively small sites. The market appears to be saturated. 
ショッピングモール発祥の地、アメリカでは、増え続けるショッピングセンターが生き残りを賭けて戦っている。アメリカの不動産業者CoStar Groupによると、5店に1店のモールが、空きテナントの数に苦戦を強いられており、米国内の約15％に当たるモールが、10年以内に廃業するだろうと予想している。ヨーロッパにおいても、ショッピングセンターのサクセスストーリーには陰りが見えている。長年に渡る建築ブームの後、2012年以降建設された新しいセンターはほとんどなく、現在は比較的小さな用地で展開される傾向にある。市場は飽和状態に陥っているのだ。
But this downturn is not affecting the entire sector. Luxury malls like Bal Harbour Shops in Florida and The Grove in Los Angeles report an annual turnover of more than 20,000 USD per square meter. This crisis is not being felt in malls in the Middle East or Asia either. So what is it that so many US malls are doing wrong? ìThe properties that are experiencing problems are in difficult locations, often far away from the city limits, or else have developed in the wrong way and are not catering to peopleís needs,î says Klaus Striebich, Director of the German Council of Shopping Centers. ìThe situation in the USA is comparable with that in Germany and Europe. In Germany, all current plans for new malls are in city-center locations.î 
しかしながら、この下降傾向は、この分野全体を影響するまでには至っていない。フロリダのバル・ハーバー・ショップスやLAのザ・グローブのような高級モールは、2万USドル／㎡を超える年間売上を記録している。また、この危機は、中東やアジアでも実感されてはいない。では、米国のモールの多くの、何が間違っているのだろうか？「問題を抱えているモールには、ロケーション面での課題があり、しばしば市の中心から遠く離れていたり、間違った方法で開発が行われていたり、顧客のニーズに応えられていないといった問題点を指摘することができます」と、German Council of Shopping CentersのディレクターのKlaus Striebichはコメントする。「アメリカの状況は、ドイツやヨーロッパの状況に似ていますが、ドイツでは、現在計画中の新しいモールは、すべて市の中心に位置しています」。
His association recently awarded the European Innovation Prize to Bikini Berlin, making it the first concept mall to receive the award: ìThe unique architecture of the heritage-protected building and its range of eclectic yet closely aligned uses make it what it is ñ the new old center of City West.î Striebich also sees opportunities for other centers: ìIt is very important for the center to be integrated into the cityís existing architectural context. The center can strengthen the entire city center; in many cases, a well-managed shopping mall can noticeably revive the city as a marketplace.î
最近、同団体は、Bikini Berlinに対してEuropean Innovation Prizeを授与した。コンセプトモールが同賞を受賞するのは初めてのことだ。「文化財として保護されているユニークな建築と、エキセントリックでありながら整然としたレイアウトが、旧西ベルリンの新しい中心地として、このロケーションのキャラクターを作り上げています」。Striebichはまた、他のショッピングセンターのチャンスも見据えている。「とても重要なポイントは、市内の既存の建築的文脈の中に、センターを取り込んで行くことにあります。そうすることで、市の中心地全体を盛り上げていくことができるのです。多くの場合、上手く運営されているショッピングモールは、その街をマーケットプレイスとして著しく活気づけることが分かっています」。
The demands of retail expert Marco Atzberger from the Cologne-based EHI Retail Institute ring true from the green meadows to the inner cities: “High footfall in city centers is a ray of hope for brick-and-mortar retail. Shopping centers with a high profile and an attractive range of tenants will remain relevant.” Philip Evans, CEO of retail specialists TriGranit Management takes this further, saying that center managers should dedicate a quarter of the space to leisure and entertainment. It is time for a move away from egocentric power shopping, towards a family-friendly shopping experience in the shopping center of the future. 
ケルンにあるEHI Retail Institute社のリテール専門家、Marco Atzbergerの要求は、それが緑豊かな草原であれ、市街地であれ、実に理にかなって聞こえる。「客足の多い市街地は、既存リテールの希望の星なのです」。リテール専門家TriGranit ManagementのCEOを務めるPhilip Evansは、モールの経営者たちは、4分の1のスペースをレジャーやエンターテイメントに投資するべきだと話す。自己中心的なパワーショッピングは時代遅れになりつつあり、家族にやさしいショッピング体験の提供に舵を切ることが、ショッピングモールの未来を約束してくれるのだ。
