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第26期(2017年度)SC経営士一次試験問題 

SC開発 
時間 60分   点数配分 100点 

 

 

 

 

 

 

 

注意事項 
 

１．はじめに、受験番号(4桁)･氏名･ふりがなを記入し、受験番号に該当する番号をマ

ークしてください。 
 

２．解答はすべて、解答用紙に記入してください。 
 

３．各問題とも解答のなかから最も適切な番号を選び、解答用紙の解答欄にその番号を

マークしてください。 
 

４．記入は必ず、ＨＢもしくはＢの黒鉛筆またはシャープペンシルで、  のなかを正

確に塗りつぶしてください(ボールペンは不可)。 
 

５．訂正は、プラスチック製消しゴムできれいに消し、消し屑を残さないでください。 
 

６．所定の記入欄以外には記入しないでください。 
 

７．解答用紙は、汚したり、折り曲げたりしないでください。 

 

 

＜記入上の注意＞ 
・マークの仕方  チェック 斜め  短い 細い ハミ出し  薄い 小さい 

［良いマーク］ ［悪いマーク］ 

 

 

 

 

 

 

 
  

 

✔  
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【第１問】〈配点８点〉 (解答番号は   １   から   ８   ) 

次の文章はＳＣの開設状況やＳＣを取り巻く環境に関する記述である。空欄にもっとも適切な語句をそれぞれ

の語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

２０１６年(平成２８年)に日本全国でオープンしたＳＣは５４施設。２００８年(平成２０年)にはオー

プンしたＳＣ数が８８と９０近くにのぼっていたのに対し、２００９年(平成２１年)以降はおおむね５０

～６０前後で推移している。各年にオープンした１ＳＣ当たりの平均店舗面積は、２００８年(平成２０

年)をピークに   １   がみられる。全国のＳＣ数は、２００８年(平成２０年)の２，９８０から２０

１６年(平成２８年)には３，２１１と着実に増えてはいるものの、その伸びは鈍化しており、ＳＣ開発

が成熟段階に入っているととらえられる。また２０１５年(平成２７年)に１３．３％であった   ２   

への出店が、２０１６年(平成２８年)には２９．６％を占めるようになるなど、ＳＣの立地にも変化が

みられはじめている。 

 こうした変化の背景のひとつとして、まちづくり三法の改正が挙げられる。まちづくり三法の改正に

よって、   ３   の出店が用途地域の変更や緩和などの措置がなくても可能なのは、三大都市圏および

政令指定都市においても「商業地域」「   ４   」「準工業地域」のみとなった。こうした出店エリアの

制約も、ＳＣ開発の抑制となっている可能性が高い。 

 

語群【１～４】 

１ 

２ 

３ 

４ 

 1. 周辺地域  2. 縮小傾向  3. 周辺商業地域  4. 近隣商業地域 

 5. 大規模商業施設  6. 大規模集客施設  7. 拡大傾向  8. 広域商業施設 

 9. 中心地域 10. 同規模で推移する傾向 11. 郊外地域 12. 工業地域 

 

２０１６年(平成２８年)の新規開業ＳＣの特徴として、テナント構成の変化が挙げられる。キーテナ

ントを除くテナントの業種別構成比は、物販テナントの店舗数の割合が   ５   割を下回り、飲食テナ

ント･サービステナントの割合が高まった。物販テナントの比率が下がった要因としては、   ６   を

中心にモノの販売不振が続いているなか、飲食テナントや   ７   に力をいれることで、「食」にアン

カー的機能を担わせようという傾向がみられたと考えられる。 

一方、２０１６年(平成２８年)のＳＣの売上効率をみると、キーテナント、テナント(キーテナント

除く)ともに２０１５年(平成２７年)に比べて上昇しているものの、それ以前に比べると低下傾向が著

しい。特に   ８   は、２０１２年(平成２４年)に比べて坪効率が９５％にとどまるなど苦戦を強いら

れている。 

 

語群【５～８】 

５ 

６ 

７ 

８ 

 1. ５  2. アパレル  3. ６  4. 百貨店 

 5. フードコート  6. ７ 
 7. テナント 

(キーテナント除く) 
 8. イベント 

 9. 雑貨 10. 休憩スペース 11. アミューズメント 12. キーテナント 
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【第２問】〈配点１６点〉 (解答番号は  ９  から １６ ) 

下図はＳＣ開発の基本的な流れ(ＳＣ開発フロー)を示したものである。フローの空欄に適した語句を語群 Ⅰか

ら選択し、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

 

 
 

 

語群 Ⅰ 

９ 

１０ 

１１ 

１２ 

１３ 

 1. 賃貸基本条件決定  2. 環境計画  3. 土地権利取得  4. 競合分析 

 5. 設計変更  6. 出店計画概要書提出  7. テナント工事監理  8. 開業販促 

 9. 工事発注 10. 内装監理指針書 11. 防災計画 12. 確認申請 

 

 

また、基本計画に含まれる内容･項目について語群 Ⅱから重点となる３項目を選択し、解答欄にその番号をマ

ークしなさい。 (順不同) 

 

  １４     １５     １６   

 

語群 Ⅱ 

１４ 

１５ 

１６ 

1. 近隣･地元説明 2. 売上賃料予測 

3. 事業スキーム 4. サイン計画 

5. 共益費算出 6. 防災評定 

7. 営業管理規則作成 8. 駐車台数(設定) 

  

SC開発動機 用地交渉 ９ 事業計画修正 立地法調査 １１

自治体勧告

土地を探す 候補地探索

結審

候補地特定

工事近隣説明 工事費清算

土地がある 立地調査 基本構想 基本計画 基本設計 実施設計 施工会社選定 施工 施工・引渡し

設計事務所
選定 １２ １３ 開業準備

テナント
ヒアリング

MD計画 １０
募集ﾊﾟﾝﾌﾚｯﾄ

作成
テナント
リーシング

出店予約契約
の締結

出店本契約
締結

テナント会発足

　
　
運
営
管
理
・

　
　
リ
ニ

ュ
ー

ア
ル
計
画

売
却
･
再
投
資

開
　
業
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【第３問】〈配点８点〉 (解答番号は  １７  から  ２４  ) 

以下の文章は、アメリカのＳＣトレンドからみた高齢化社会におけるＳＣ開発の視点が整理されている。文中の

空欄に最も適切な語句を下記のそれぞれの語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

高齢者がＳＣに行こうと思ったとき最初に思い浮かべるのは、駐車場の場所のわかりやすさや車の停

めやすさといったアクセスの良し悪しと言われている。そのため、交通アクセス至便なロケーションで、

車を使って来店する適度な広さのＳＣであれば、各テナント店舗の前やそばに駐車スペースをもつ

「  １７  」あるいは「コミュニティセンター」といったフォーマットのポテンシャルが高まると考え

られる。 

アメリカでは、かつての商店街やその周辺の街並みを再生するような「  １８  」スキームとよばれ

るデザインコンセプトが注目されている。このモール形態であれば、クルマ、自転車、バスなどの公共

交通機関がストリートに入ってこられるため、「  １９  」としての利便性も確保されている。 

オープンカフェやレストランなどが立ち並び夜でも賑わいが絶えない集客力によって、クッキーカッ

ターと言われた従来型の「  ２０  」には見られない雰囲気づくりに成功したともいえる。 

オープンエア･コミュニティ･ビレッジセンターもコミュニティの「  ２１  」としての評価が高い。

コミュニティにおける「サードプレイス」の確保とその付加価値の高さがポイントで、「質の高いレス

トラン」の導入、ファミリー対応としては「  ２２  」の整備なども重要といえる。 

高齢者への配慮という観点では、ベンチもただ単におけばよいというのではなく、デザイン性に優れ

たソファなど、風情や質感も重要である。環境面では「  ２３  」の整備が重要であり、噴水、花壇、

池などはコミュニティ型のＳＣには欠かせないとも言われている。テナントミックスとしては、アパレ

ルストアに代り、「  ２４  」がアンカーテナントとなっていることも多い。 

 

語群【１７～２０】 

１７ 

１８ 

１９ 

２０ 

1. パワーセンター 2. コンビニエンスセンター 

3. リージョナルモール 4. タウンセンター 

5. ハイブリッド 6. メインストリート 

7. ミックスドユース 8. サスティナビリティ 

9. フリーアクセス 10. スマートシティ 

11. スペシャリティセンター 12. エンクローズドモール 

 

語群【２１～２４】 

２１ 

２２ 

２３ 

２４ 

1. ファッションデパートメントストア 2. 食品スーパー 

3. ギャザリング･プレイス 4. ナイトエンターテイメント 

5. フードマルシェ 6. カフェ 

7. エンターテイメント施設 8. パブリック･ガーデン 

9. キッズスペース 10. フィットネスクラブ 

11. シネマコンプレクス 12. ファストカジュアル 
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【第４問】〈配点８点〉 (解答番号は  ２５  か  ３２  ) 

下記のマーケット条件を考慮し、ＮＳＣやＲＳＣの成立可能性などに関して、正しいものには1を誤っているもの

には2を、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

＜条件＞ 

◆計画地★から同心円状の人口規模は１㎞圏２万人、２㎞(０～２㎞)圏７万人、３㎞(０～３㎞)圏１８

万人、５㎞(０～５㎞)圏４５万人程度。乗用車保有率は約８０％、戸建て住宅中心のマーケット。 

◆計画地周辺には戸建住宅のほか工場などもみられ、東西を走る鉄道の駅に向けて、バス便でのアクセ

スが良い。 

◆東側の駅(乗降客数１０万人／日）には、駅ビル(店舗面積約１万㎡）、食品スーパー、ドラッグスト

アなどが出店する駅前商業集積がみられる。また、南側５㎞にかかる駅にも同程度の集積がある。 

◆西側を走る鉄道は各駅とも乗降客数が約２万～３万人／日で、駅前の商業集積は食品スーパーや銀行

など日常サービス店舗が点在する程度である。 

◆西側を走る幹線道路に沿って、計画地から５㎞程度の位置に店舗面積約４万㎡の当エリアを代表する

ＲＳＣがある。また、同幹線道路を南下すると、ロードサイド沿いに、ディスカウントストア、家電

量販店、紳士服店、レストラン、自動車関連サービスなどがみられる。 

◆北側約３㎞を走る生活道路沿いにも、ホームセンター、ＳＭ、ドラッグストア、ロードサイドレスト

ランなどが点在する。 

◆計画地★は東西方向と南北方向に走る生活道路(ともに片側一車線)の交差点に立地する。 
 

(なお、計画地の敷地面積は、ＮＳＣやＲＳＣを計画した場合においても、必要な面積を確保できる前提とする)  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

RSC 

SM 

HC 

HC 

SM 

SM(NSC) 

HC 

SM 

SM 

1km圏人口 2km圏人口 3km圏人口 5km圏人口 

2 万人 7 万人 18万人 45万人 

 

SM 

駅 

駅 

駅 

駅 

1㎞圏 

2㎞圏 

駅ビルなど 
駅前商業集積 

3㎞圏 

幹
線
道
路(

片
側
２
車
線) 

 

5㎞圏 

ロードサイド業態 

ロードサイド業態 

駅ビルなど 
駅前商業集積 

SM 

SM(NSC) 

HC 

RSC 
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  ２５  １㎞圏内の食品スーパーを対象とする潜在購買額(市場規模)は概ね２２億円程度と考えられ

る。ただし、1世帯当たりの平均世帯人員は２．２人、1世帯当たりの食料品の消費支出額を年

間６０万円程度とする。 

 

 

  ２６  ２㎞圏内にはＮＳＣや食品スーパーが３店舗みられる。当開発を含めた４店舗で均等シェアし

たと仮定すると、食品スーパーが必要とする売上規模に届かず当該立地での成立性は低いと考

えられる。 

 

 

  ２７  当該地でＮＳＣが成立したとしても、周辺駅の駅ビルなどの商業集積によって影響を受けるマ

ーケット特性といえる。 

 

  ２８  潜在購買額や競合環境、アクセスビリティを考慮すると当該地でホームセンターの成立性を見

込むことは難しい。 

 

 

  ２９  立地条件を考慮するとクルマの来店比率はやや低いと考えられるが、利便性の高い駐車場の確

保は必須である。 

 

 

  ３０  ５㎞圏４５万人の人口規模は、地域一番のポジショニングが確保できれば、ＲＳＣの必要人口

を満たしているといえる。 

 

  ３１  当該地と競合する既存ＲＳＣとアクセスビリティを比較すると、既存ＲＳＣが勝っている。 

 

  ３２  当該地のＳＣポテンシャルを総合的に判断すると、アウトレットモールも有力な選択肢と考え

られる。 
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【第５問】〈配点６点〉 (解答番号は  ３３  から  ３８  ) 

以下の文章は、あるショッピングセンターが行った調査の結果とその考察である。文中の空欄に最も適切な語

句を下記のそれぞれの語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

◆次のグラフは、あるＳＣで行った  ３３  調査の結果である。 
 

◆このグラフをみると、このＳＣは  ３４  ＳＣであることがわかる。 
 

◆この結果から、このＳＣの立地は、  ３５  であることがうかがえる。こうした立地タイプのＳＣに求

められるのは、  ３６  要素であることが多い。 
 

◆このＳＣでは来年の秋に向けて、リニューアルを計画している。このＳＣのメインターゲットは２０

代の女性である。ターゲット層に対するグループインタビューを行ったところ、当該ＳＣには、平日

の会社帰りにひとりで立ち寄ることが多いことが確認された。また見ていて楽しいお店や、ひとりで

も気軽に利用できる飲食施設が不足しているといった不満もみられた。 
 

◆調査結果を踏まえて、次のリニューアルに向けて導入するにふさわしいと考えらえるのは、物販で

は  ３７  、飲食では  ３８  である。 
 

 

[来館頻度]  [滞留時間] 
 

 

 

  

 

月１～３回,
20.0

半年に１回以下,

15.0

今日がはじめて,

10.0

2～3ヶ月に1回,

10.0

週１回以上,
45.0

 

16～30分以下,
30.0

61～120分以下,

3.0

120分超, 2.0

31～60分以下,
25.0

15分以下,
40.0

（％） （％） 
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語群 

３３ 

1. デプスインタビュー 2. 通行量カウント 

3. 来店者アンケート 4. インターネット 

 

３４ 

1. 高頻度＆滞留時間の長い 2. 高頻度＆滞留時間の短い 

3. 低頻度＆滞留時間の長い 4. 低頻度＆滞留時間の短い 

 

３５ 

1. 郊外駅立地 2. 都心駅立地 

3. 郊外住宅地立地 4. 観光地立地 

 

３６ 

1. 手軽で便利な 2. ゆったりくつろげる 

3. 高付加価値の 4. 地域コミュニティ向けの 

 

３７ 

1. ラグジュアリーブランド 2. スポーツ用品 

3. 輸入雑貨ショップ 4. ペット･ガーデニング 

 

３８ 

1. 居酒屋･バー 2. フードコート 

3. ファインレストラン 4. カジュアルレストラン 

 

 

 

 

 

  



- 10 - 
 

【第６問】〈配点８点〉 (解答番号は  ３９  から  ４６  ) 

下記の記述は消費者のトレンドやテナントの戦略に関する｢SC JAPAN TODAY｣の記事の要約である。文中の空

欄に最も適切な語句をそれぞれの語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

＜消費者のトレンド＞ 

かつてのように海外ブランドの高価なバッグや服にステータスを感じる若い世代は少なく、安くてい

いものを手に入れるのが「おしゃれ上手」という見方もあり、古着にも抵抗感はない。  ３９  により、

情報の主体を握った消費者は、ネットなどを通じさまざまな店やブランドを比較し「価格は安くて質が

良い」商品を選択するようになっている。 

また、  ４０  の普及で、たとえばインスタグラムに服をあげてネタを発信、中古市場で売り買いし、

今度は別の服を楽しむといったサイクルが早く、新品にこだわらない消費スタイルも見られるようにな

った。 

 

＜企業の戦略＞ 

これに対する売る側の戦略としては、以下のような取り組みがみられる。 

 

◆  ４１  (相手先ブランドによる生産)、  ４２  (相手先ブランドによる設計･生産)に頼らず、ＳＰＡ

に挑戦、価値あるモノづくりを重視し、再成長させた企業がある。 
 

◆企業規模が小さくとも、  ４３  を絞込み、高い技術力をもった日本の工場で生産し高品質ながらリ

ーズナブルな価格設定によって成長している企業もある。 
 

◆顧客が参加できるキャンプを開催するなど顧客とのつながりを深め、  ４４  イメージを喚起させる

ことに成功したアウトドアブランドもある。 
 

◆リアル店舗の売上が減少している書店の中には、カフェなどの飲食業態の併設によって  ４５  を提

供したり、雑貨など書籍以外の商品の導入や、ネットからリアル店舗への送客を狙った  ４６  など

様々な取り組みに挑戦している企業も見られる。 

 

語群 

３９ 
1. ファッション雑誌 2. オムニチャネル 

3. マルチチャネルリテイラー 4. デジタイゼーション 

 

４０ 1. オンラインストア 2. オークション 3. リサイクルストア 4. ＳＮＳ 

 

４１ 1. ＯＥＭ 2. ＯＤＭ 3. ＯＣＭ 4. ＥＤＭ 

 

４２ 1. ＯＥＭ 2. ＯＤＭ 3. ＯＣＭ 4. ＥＤＭ 

 

４３ 1. アイテム 2. 素材 3. 流通経路 4. 出店場所 

 

４４ 1. ファッション 2. トレンド 3. ブランディング 4. ライフスタイル 

 

４５ 
1. 最新情報 2. エンターテイメントスペース 

3. サードプレイス 4. 休憩場所 

 

４６ 1. Ｂ２Ｃ 2. ＲＦＭ 3. Ｏ２Ｏ 4. Ｃ２Ｃ 
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【第７問】〈配点１０点〉 (解答番号は  ４７  から ５１ ) 

次の文章は２０１６年(平成２８年)に開業した、あるＲＳＣの環境への取り組みに関するプレスリリースからの抜

粋である。空欄にもっとも適切な語句をそれぞれの語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

当ＳＣは、“人と環境に配慮したモール”の実現に取り組んでいます。サインや照明へのＬＥＤ採用

や、効率的かつ環境へ配慮した冷暖房熱源の活用などにより、建物設備負荷の低減、  ４７  などに努

めます。 

 

■取り組みの具体例 
 

・喫煙室の換気には  ４８  を導入し、ファンの風量を変更することで、効率的な運用を行います。  

・館内共用部の照明および外部サインは従来の蛍光灯等の球管に替わり、ＬＥＤを１００％採用してい

ます。 

・建物の屋根にソーラーパネルを設置し、太陽光発電を行います。 

・  ４９  充電エリアを駐車場に設置します。 

・節水型便器を採用し、トイレ内洗浄水量を抑制します。 

・  ５０  と屋上緑化を施し、○○市がめざす“緑があふれる”まちづくりの形成に寄与します。また、

持続可能な生態系や共生関係を維持するために  ５１  への配慮を行います。 

 

 

 

語群 

４７ 
1. 資源リサイクル 2. フロンの削減 

3. ＣＯ２の削減 4. リユース 

 

４８ 
1. 人感センサー 2. 熱交換換気システム 

3. 空気清浄器 4. 分煙器 

 

４９ 
1. エコカー 2. ハイブリッドカー(ＨＶ) 

3. 燃料電池自動車 4. 電気自動車 

 

５０ 
1. グリーンベルト 2. 壁面緑化 

3. 浸透性舗装 4. ミストシャワー 

 

５１ 
1. サスティナブル 2. 雨水利用 

3. 生物多様性 4. ヒートアイランド 
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【第８問】〈配点８点〉 (解答番号は ５２ から ５５ ) 

次の文章を読み、文中の空欄に最も適切な語句を下記のそれぞれの語群から選び、解答欄にその番号をマー

クしなさい。 

 

 

商業施設では、階数や構造により異なるが、概ね  ５２  ｍの歩行距離で避難階段を設ける必要がある。 

 

５２ 1. １０～２０ 2. ２０～４０ 3. ５０～１００ 4. １００～２００ 

 

 

物品販売店舗においては、各階における避難階段、特別避難階段の幅の合計は、その上階のうち床面積

が最大の階の、床面積１００㎡につき  ５３  ㎝以上確保しなければならない。 

 

５３ 1. ６０ 2. ８０ 3. １００ 4. １２０ 

 

 

「消防法」では、  ５４  の物品販売店舗を設ける場合、２か所以上の直通避難階段が必要となる。 

 

５４ 
1. ２階以上に１，０００㎡超 2. ３階以上に１，０００㎡超 

3. ２階以上に１，５００㎡超 4. ３階以上に１，５００㎡超 

 

 

避難階段は附室または  ５５  を設け、耐火構造の壁で仕切り、避難階まで直通させる必要がある。 

 

５５ 1. 屋外バルコニー 2. 一時退避スペース 3. スプリンクラー 4. 防火シャッター 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



- 13 - 
 

【第９問】〈配点１２点〉 (解答番号は  ５６  から  ６１  ) 

下記の表は、あるＳＣ開発における事業計画の設定条件である。この表を参考に、下記の問題でそれぞれの

語群よりもっとも適切なものを選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

設定条件 備考 

土地(借地) 

事業用借地権３０年 

面積５，０００坪 

月額地代１０，０００千円  

敷金など考慮せず 

建物 

建物８，０００坪 

テナント面積５，０００坪 

建築総コスト坪６００千円 

  

租税公課/保険料 考慮せず   

減価償却費 
建物＋設備 定額法 

年額２００，０００千円 
金利考慮せず 

ＰＭコスト 

年間１００，０００千円(人件費＋事務所経費) 

販促費 年間５０，０００千円 

    (ディベロッパーサイド負担分) 

  

テナント売上高(予測) 年間１００億円(見通し)   

テナント賃料/賃料比率 

(予測) 
年間８億円 賃料比率８％ 

共益費などは別途清算

したネット(純)賃料 

共益費は別途実費精算(維持管理コストなどと相殺)、販促費は別途受領する経費にディベロッパーサ

イド負担をプラスして実費精算、そのほか収入や支出は考慮しない 

 

  ５６  土地建物に関するコストやＰＭ費などを考慮した、ＳＣを運営するため最低限必要となる１年

間の総コストを求めなさい。 

語群 

５６ 1. ２７０，０００千円 2. ３２０，０００千円 3. ３５０，０００千円 4. ４７０，０００千円 

 

  ５７  上記５６で求めたコストに対して、損益分岐点となるテナント面積当たりの月坪賃料を求めな

さい。 
 

５７ 1. 約４，５００円 2. 約５，３００円 3. 約５，８００円 4. 約７，８００円 

 

  ５８  建物関連の総投資額に対する期待利回り１０％は、年間いくらになるか計算しなさい。 
 

５８ 1. ３００，０００千円 2. ３６０，０００千円 3. ４００，０００千円 4. ４８０，０００千円 

 

  ５９  キャッシュベースで最低限カバーすべき年間コストを上記５８に加算した場合の、テナント面

積当たりの期待賃料を求めなさい。 
 

５９ 1. ９，７００円 2. ９，９００円 3. １２，５００円 4. １５，８００円 

 

  ６０  年間賃料(予測)が８億円の場合、ＮＯＩ(償却前営業利益)はいくらになるか求めなさい。 
           

６０ 1. ３３０，０００千円 2. ３９０，０００千円 3. ４８０，０００千円 4. ５３０，０００千円 

 

  ６１  地代が２０％増加した場合、他のコスト(支出項目)や賃料比率が一定であるとき、損益分岐点

となる必要売上の増加率を選びなさい。 
 

６１ 1. 約３％ 2. 約５％ 3. 約８％ 4. 約１０％ 
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【第１０問】〈配点８点〉 (解答番号は ６２ から ６５ ) 

下記の図は、不動産証券化スキームでの利害関係者を表したものである。 ６２ から ６４ については

空欄に適切な語句を、 ６５ についてはプロパティマネージャーの業務をそれぞれの語群から選び、解答

欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

 

 

 

語群 

６２ 1. 返済 2. 出資 3. 配当 4. 融資 

 

６３ 1. ＳＰＣ 2. エクイティ 3. ファンド 4. 社債 

 

６４ 1. ファンド 2. レンダー 3. メザニン 4. シンジケート 

 

６５ 
1. 物件購入･売却の判断 2. 個別物件の運営管理業務 

3. 運用方針の決定 4. 運用物件の収支の予算管理 

 

 

 

 

  

旧不動産所有者
（オリジネーター）

③

信託銀行
(受託者／所有者）

マスターレッシー
(ML)

投資家

テナント

④

プロパティマネージャー(PM)

SPV
(不動産ファンド)

アセットマネージャー(AM)

信託受益権

②

ノンリコース
ローン
(負債)

融資

返済

出資

配当

①

売却代金

信託受益権

報告他に対する指示受託業務の報告

アセットマネジメント契約

(資産運用委託契約)

不動産

信託契約
所有権

賃料

不動産

貸借契約 賃料

不動産

貸借契約

管理・運営状況の把握

契約行為・支払等の指図

  ６２   

  ６３   

  ６４   

  ６５   
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【第１１問】〈配点８点〉 (解答番号は  ６６  から  ７３  ) 

ヨーロッパおよびアジアのＳＣに関する次の文章を読み、文中の空欄に最も適切な語句を下記のそれぞれの

語群から選び、解答欄にその番号をマークしなさい。 

 

 

■ヨーロッパのＳＣ 

２０１６年(平成２８年)時点のＳＣの開発状況をみると、主要国のなかで最も総賃貸面積が大きく、

トラディッショナルタイプのＳＣが多いのはフランスである。一方、アメリカの  ６６  に似たリテイ

ルパークの数が多いのは  ６７  である。ヨーロッパでは、ＳＣが飽和状態にある国も増えており、増

加数は鈍化傾向にあるが、依然として開発余地の高い国もみられる。特に  ６８  は開発ラッシュが続

いており、２０１６年(平成２８年)第２四半期末時点で建設中のＳＣの総賃貸面積は１１０万㎡を超え

ている。 

ヨーロッパのＳＣは、日本同様にスーパーマーケットもしくは  ６９  が入っているケースが多い。

またマルチシネマ、ボウリング場などのレジャー施設も多くみられる。ポーランドに２０１６年(平成２８

年)に開業した「ポズナニア」は、総賃貸面積１０万㎡超の超大型ＳＣであるが、キーテナントの  ６９  、

ホームセンターのほか、レジャー施設も含め約３００のテナントが入っている。周辺には競合ＳＣも多

いことからサービスにも力を注いでおり、パーソナルスタイリスト、オンライン注文･受け取り･宅配、

犬の散歩代行まで、幅広いサービスを提供している。 
 

語群【６６～６９】 

６６ 

６７ 

６８ 

６９ 

 1. ロシア  2. ドイツ  3. ハイパーマーケット  4. イギリス 

 5. トルコ  6. アウトレットモール  7. バーチカルモール  8. ルーマニア 

 9. パワーセンター 10. テーマパーク 11. ドラッグストア 12. イタリア 

 

■アジアのＳＣ 

アジアのなかでも、アセアンでＳＣの開発が活発化している。一人当たりＧＤＰの伸び率が高く、今

後の成長が期待されていることから、ＳＣ開発への投資が増加していることが背景にある。アセアン諸

国におけるＳＣ開発の特徴としては、  ７０  店比率の高さや超大型開発などが挙げられる。 

｢SC JAPAN TODAY｣でも、たびたびアジアのＳＣが紹介されている。  ７１  の「プラザ･スナヤン」

はオフィスビル、アパート、ホテルなどが立ち並ぶ複合開発プロジェクトのＳＣである。鹿島建設が

政府とＢＯＴ契約をむすび、運営にかかわっている。同じく  ７１  の「ポンドックインダモール」

は、  ７２  のＳＣとして拡張してきた施設であり、館内にはスライダー付のウォーターパークも備え

るなど、エンターテインメント施設としての一面もある。  ７３  では、「モール･オブ･アジア」が有

名である。 
 

語群【７０～７３】 

７０ 

７１ 

７２ 

７３ 

 1. タイ  2. インドネシア  3. ベトナム  4. シンガポール 

 5. リゾート型  6. 飲食  7. 物販  8. フィリピン 

 9. 都市型 10. サービス 11. 郊外型 12. マレーシア 
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