
ば
す
け
っ
と
」
や
「
マ
ル
エ
ツ
プ
チ
」
な

ど
の
先
行
例
も
あ
る
が
、
同
社
は
あ
く
ま

で
「
オ
ー
ケ
ー
」
の
屋
号
を
貫
く
。
一
〇

〇
〇
坪
超
の
店
も
扱
う
中
で
、
こ
れ
ら
の

店
は
も
は
や「
超
小
型
店
」と
い
っ
た
趣
だ
。

　

店
づ
く
り
の
特
徴
と
し
て
は
、
ア
イ
テ

ム
数
の
絞
り
込
み
に
加
え
、
生
鮮
三
品
を

ア
ウ
ト
パ
ッ
ク
供
給
に
す
る
こ
と
で
効
率

化
を
実
現
。
一
方
で
、
惣
菜
は
店
内
調
理

に
こ
だ
わ
る
。
出
来
立
て
商
品
を
豊
富
に

並
べ
、
限
ら
れ
た
ス
ペ
ー
ス
・
人
員
の
中

で
も
Ｓ
Ｍ
な
ら
で
は
の
価
値
を
訴
求
し
て

い
る
。

　

考
え
ら
れ
た
仕
組
み
と
い
え
る
が
、
果

た
し
て
実
際
の
客
入
り
は
ど
れ
ほ
ど
な
の

か
。
周
辺
の
競
合
と
比
較
し
た
時
、
渡
り

合
え
る
ほ
ど
の
実
力
を
備
え
て
い
る
の

か
。今
回
は
こ
う
し
た
テ
ー
マ
に
つ
い
て
、

オ
ー
ケ
ー
の
超
小
型
店
か
ら
二
店
を
ピ
ッ

ク
ア
ッ
プ
し
て
検
証
。
そ
の
戦
闘
力
を
推

し
量
っ
て
み
た
い
。

　

対
象
と
な
る
店
舗
・
商
圏
の
デ
ー
タ
提

供
は
、
エ
リ
ア
戦
略
の
支
援
を
行
う
技
研

商
事
イ
ン
タ
ー
ナ
シ
ョ
ナ
ル
に
依
頼
し
た
。

　

①
オ
ー
ケ
ー
平
野
店

　

ま
ず
取
り
上
げ
る
の
は
一
七
年
六
月

オ
ー
プ
ン
の
平
野
店
だ
。
東
京
メ
ト
ロ
半

蔵
門
線
の
清
澄
白
河
駅
か
ら
徒
歩
一
五
分

の
住
宅
街
に
立
地
。
店
舗
の
売
り
場
面
積

は
一
五
一
坪
。

　

周
辺
一
㌔
圏
に
は
約
三
万
三
〇
〇
〇
世

帯
、
約
六
万
三
〇
〇
〇
人
が
住
む
。
三
〇

代
、
四
〇
代
の
構
成
比
が
高
く
、
単
身
世

帯
、
ニ
ュ
ー
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
が
多
く
暮
ら

す
商
圏
だ
。

　

比
較
対
象
の
競
合
店
と
し
て
、
店
舗
か

ら
二
〇
〇
㍍
の
位
置
に
あ
る
マ
ッ
ク
ス
バ

リ
ュ
エ
ク
ス
プ
レ
ス
木
場
公
園
店
、
五
〇

〇
㍍
の
位
置
に
あ
る
ま
い
ば
す
け
っ
と
深

川
二
丁
目
店
を
選
定
し
た
（
図
１
）。
い

ず
れ
も
小
型
の
Ｓ
Ｍ
で
あ
り
、
オ
ー
ケ
ー

の
お
手
並
み
を
拝
見
す
る
に
は
ぴ
っ
た
り

対
小
型
店
な
ら
圧
倒

標
準
サ
イ
ズ
の
Ｓ
Ｍ
と
も
互
角
に
戦
う

だ
ろ
う
。

　

ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン
の
Ｇ
Ｐ
Ｓ
位
置
情
報

を
元
に
し
て
、
直
近
一
年
間
の
来
訪
者
を

月
別
に
集
計
し
た
の
が
図
２
だ
。
こ
れ
を

見
る
と
、
オ
ー
ケ
ー
の
集
客
力
は
圧
倒
的

と
言
わ
ざ
る
を
得
な
い
。
全
体
に
グ
ラ
フ

が
伸
長
し
て
い
る
の
は
得
ら
れ
る
Ｇ
Ｐ
Ｓ

デ
ー
タ
が
増
え
て
い
る
影
響
も
あ
る
が
、

三
店
の
来
訪
者
の
合
計
を
一
〇
〇
と
し
た

時
の
構
成
比
を
見
る
と
、
オ
ー
ケ
ー
は
こ

の
一
年
の
間
に
も
徐
々
に
シ
ェ
ア
を
高
め

て
い
る
の
が
わ
か
る
。

　

図
３
は
店
舗
の
併
用
デ
ー
タ
だ
。
オ
ー

ケ
ー
の
利
用
者
が
、
競
合
店
を
ど
の
く
ら

い
併
用
し
て
い
る
か
を
示
し
て
い
る
。
し

か
し
こ
れ
も
見
て
の
通
り
、
オ
ー
ケ
ー
に

行
く
お
客
は
他
の
店
で
は
ほ
と
ん
ど
買
い

物
を
し
て
い
な
い
。
グ
ラ
フ
の
縦
軸
は
指

数
な
の
で
実
際
の
客
数
で
は
な
い
が
、

ざ
っ
く
り
言
え
ば
オ
ー
ケ
ー
に
一
〇
〇
人

が
買
い
物
に
行
っ
た
と
し
て
、
マ
ッ
ク
ス

バ
リ
ュ
エ
ク
ス
プ
レ
ス
、
ま
い
ば
す
け
っ

と
を
併
せ
て
使
う
お
客
は
そ
れ
ぞ
れ
一
〇

人
も
い
な
い
計
算
に
な
る
。
オ
ー
ケ
ー
の

ス
ト
ア
ロ
イ
ヤ
ル
テ
ィ
ー
の
高
さ
が
う
か

が
え
る
。

　

②
オ
ー
ケ
ー
湘
南
台
店

　

次
に
取
り
上
げ
る
の
は
湘
南
台
店
だ
。

　

首
都
圏
で
低
価
格
ス
ー
パ
ー
を
展
開
す

る
オ
ー
ケ
ー
が
、
都
心
部
で
の
店
舗
数
拡

大
に
向
け
小
型
店
の
開
発
を
推
し
進
め
て

い
る
。
一
七
年
二
月
に
開
店
し
た
湘
南
台

店
（
神
奈
川
県
藤
沢
市
）
を
皮
切
り
に
、

同
年
の
う
ち
に
平
野
店
（
東
京
都
江
東

区
）、
新
杉
田
店
（
神
奈
川
県
横
浜
市
）、

曳
舟
店（
東
京
都
墨
田
区
）、お
台
場
店（
東

京
都
港
区
）
を
立
て
続
け
に
オ
ー
プ
ン
。

今
年
に
入
っ
て
か
ら
も
六
月
に
西
国
分
寺

店
（
東
京
都
国
分
寺
市
）
を
開
く
な
ど
、

攻
勢
を
続
け
て
い
る
。

　

一
般
的
に
食
品
ス
ー
パ
ー
の
標
準
面
積

は
六
〇
〇
～
七
〇
〇
坪
で
あ
り
、
小
型
店

と
い
え
ば
そ
の
半
分
の
三
〇
〇
坪
前
後
の

店
を
指
す
こ
と
が
多
い
。し
か
し
近
年
オ
ー

ケ
ー
が
展
開
す
る
小
型
店
は
さ
ら
に
半
分

の
一
五
〇
坪
前
後
の
フ
ォ
ー
マ
ッ
ト
だ
。

同
規
模
の
業
態
に
は
イ
オ
ン
系
の
「
ま
い

一
五
〇
坪
前
後
の
フ
ォ
ー
マ
ッ
ト
で

都
心
部
を
侵
攻

138

商
圏
を
読
み
解
く

オ
ー
ケ
ー「
超
小
型
店
」の

戦
闘
力
を
占
う

 　連載
　第5回

デ
ー
タ
協
力
：

技
研
商
事
イ
ン
タ
ー
ナ
シ
ョ
ナ
ル

　

商
圏
分
析
ツ
ー
ル
「
Ｇ
Ｉ
Ｓ
（
地
図
情
報
シ

ス
テ
ム
）」
の
提
供
、
エ
リ
ア
戦
略
の
支
援
を
行

う
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
企
業



ダ
イ
エ
ー
を
、
四
人
に
一
人
は
そ
う
て
つ

ロ
ー
ゼ
ン
を
併
用
し
て
い
る
と
い
え
る
。

　

そ
れ
で
は
オ
ー
ケ
ー
と
他
店
は
ど
の
よ

う
に
使
い
分
け
さ
れ
て
い
る
の
か
。
曜
日

別
、
時
間
帯
別
に
抽
出
し
た
来
客
デ
ー
タ

を
分
析
す
る
こ
と
で
、
も
う
少
し
掘
り
下

げ
て
み
た
い
。

　

ま
ず
図
７
の
曜
日
別
デ
ー
タ
を
見
て
ほ

し
い
。
目
立
つ
の
が
、
そ
う
て
つ
ロ
ー
ゼ

ン
の
土
曜
の
客
入
り
の
多
さ
だ
。
ダ
イ

エ
ー
も
ど
ち
ら
か
と
い
う
と
金
・
土
曜
に

お
客
を
集
め
て
い
る
。
対
し
て
オ
ー
ケ
ー

は
曜
日
に
あ
ま
り
左
右
さ
れ
ず
、
ど
ち
ら

か
と
い
え
ば
む
し
ろ
平
日
に
強
い
。
週
末

に
向
け
た
買
い
物
は
Ｇ
Ｍ
Ｓ
や
品
揃
え
の

多
い
Ｓ
Ｍ
が
便
利
、
で
も
普
段
の
買
い
物

は
Ｅ
Ｄ
Ｌ
Ｐ
で
価
格
の
安
い
オ
ー
ケ
ー
が

お
得
。
お
客
に
も
そ
れ
ぞ
れ
の
店
の
立
ち

位
置
が
浸
透
し
て
い
る
よ
う
だ
。

　

ま
た
図
８
の
時
間
帯
別
の
デ
ー
タ
に
も

特
徴
が
出
て
い
る
。
ダ
イ
エ
ー
、
そ
う
て

つ
ロ
ー
ゼ
ン
が
昼
に
向
け
て
集
客
の
山
を

作
る
の
に
対
し
、
オ
ー
ケ
ー
は
朝
と
夕
方

の
ラ
ッ
シ
ュ
時
に
ピ
ン
ポ
イ
ン
ト
に
お
客

を
呼
び
込
ん
で
い
る
。
実
は
オ
ー
ケ
ー
湘

南
台
店
は
、
開
店
時
間
を
通
常
店
舗
よ
り

二
時
間
早
い
朝
七
時
に
設
定
。朝
の
通
勤
・

通
学
時
、
併
せ
て
帰
宅
時
の
シ
ョ
ー
ト
タ

小
田
急
江
ノ
島
線
の
湘
南
台
駅
か
ら
徒
歩

一
分
。
二
階
建
て
の
民
営
駐
車
場
施
設
の

一
階
部
分
に
入
居
し
て
い
る
。
売
り
場
面

積
は
一
四
〇
坪
。

　

周
辺
一
㌔
圏
に
は
約
一
万
五
〇
〇
〇
世

帯
、
約
三
万
三
〇
〇
〇
人
が
住
む
。
こ
ち

ら
も
三
〇
代
、
四
〇
代
の
構
成
比
が
突
出

す
る
が
、
同
程
度
に
二
〇
代
も
多
く
、
単

身
世
帯
の
構
成
比
が
神
奈
川
平
均
よ
り
一

〇
㌽
も
高
い
。

　

比
較
対
象
に
は
、
店
舗
か
ら
二
〇
〇
㍍

圏
内
に
あ
る
ダ
イ
エ
ー
湘
南
台
店
、
そ
う

て
つ
ロ
ー
ゼ
ン
湘
南
台
店
を
選
定
（
図

４
）。
さ
す
が
の
オ
ー
ケ
ー
も
Ｇ
Ｍ
Ｓ
、

標
準
サ
イ
ズ
の
Ｓ
Ｍ
が
相
手
だ
と
分
が
悪

い
よ
う
に
思
え
る
が
ど
う
か
。

　

平
野
店
と
同
じ
方
法
で
来
訪
者
数
を
割

り
出
し
て
み
た
（
図
５
）。
や
は
り
と
い

う
か
、
商
圏
で
最
も
お
客
を
集
め
て
い
る

の
は
ダ
イ
エ
ー
の
よ
う
だ
。
し
か
し
オ
ー

ケ
ー
と
そ
う
て
つ
ロ
ー
ゼ
ン
の
客
入
り
は

ほ
ぼ
互
角
。
月
に
よ
っ
て
は
オ
ー
ケ
ー
の

方
が
そ
う
て
つ
ロ
ー
ゼ
ン
を
上
回
る
月
も

あ
る
。

　

続
け
て
併
用
の
デ
ー
タ
を
見
て
み
る

（
図
６
）。
大
型
店
が
周
り
に
あ
る
と
、
や

は
り
併
用
は
増
え
る
よ
う
だ
。
オ
ー
ケ
ー

利
用
客
の
う
ち
、
お
よ
そ
三
人
に
一
人
は

技研商事インターナショナルの商圏分析 GIS（地図情報システム）
『MarketAnalyzer ™』で作成

オーケー
平野店

マックスバリュ
エクスプレス
木場公園店

まいばすけっと
深川二丁目店 計

2017年10月 63% 17% 19% 100%
2017年11月 66% 12% 22% 100%
2017年12月 65% 15% 20% 100%
2018年1月 73% 15% 12% 100%
2018年2月 77% 10% 13% 100%
2018年3月 70% 16% 14% 100%
2018年4月 68% 15% 17% 100%
2018年5月 79% 10% 11% 100%
2018年6月 75% 14% 11% 100%
2018年7月 76% 10% 14% 100%
2018年8月 75% 13% 11% 100%
2018年9月 76% 10% 14% 100%

オーケー
平野店

マックスバリュエクスプレス
木場公園店まいばすけっと
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図1 平野店と競合店の位置

図3 平野店利用者の併用状況

図2 平野店・競合店の月別来訪者数
（3店舗の来訪者の合計を100とした時の構成比）
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イ
ム
シ
ョ
ッ
ピ
ン

グ
の
需
要
に
応
え

る
こ
と
で
差
別
化

を
図
っ
て
い
る
よ

う
だ
。

　

こ
の
よ
う
に

オ
ー
ケ
ー
の
超
小

型
店
は
、
大
型
店

が
近
接
す
る
エ
リ

ア
に
お
い
て
も
、

競
合
に
は
な
い
価

値
を
打
ち
出
す
こ

と
で
棲
み
分
け

に
成
功
し
て
い

る
と
い
え
る
。

　

見
て
き
た
通
り
、
オ
ー
ケ
ー
の
一
五
〇

坪
タ
イ
プ
は
標
準
サ
イ
ズ
の
Ｓ
Ｍ
並
の
戦

闘
力
を
示
し
て
い
る
。
首
都
圏
の
Ｓ
Ｍ
を

中
心
に
都
市
型
小
型
店
を
模
索
す
る
動
き

が
続
い
て
い
る
が
、
中
で

も
完
成
度
の
高
い
モ
デ
ル

と
な
っ
て
お
り
、
オ
ー

ケ
ー
と
競
合
す
る
企
業
に

と
っ
て
は
嫌
な
相
手
と
な

り
そ
う
だ
。

小
型
店
は

ネ
ッ
ト
販
売
の
拠
点
に
な
る
か

　

将
来
を
見
据
え
れ
ば
、
今
後
は
こ
う
し

た
小
型
店
を
「
拠
点
」
と
し
て
活
用
し
、

ネ
ッ
ト
宅
配
、
店
舗
受
け
取
り
な
ど
の

サ
ー
ビ
ス
展
開
も
考
え
ら
れ
る
。
既
に
昨

年
、
オ
ー
ケ
ー
は
「
お
友
達
宅
配
」
と
呼

ば
れ
る
試
み
に
着
手
し
て
い
る
。
こ
れ
は

オ
ー
ケ
ー
の
ク
ラ
ブ
会

員
同
士
で
買
い
物
代
行

を
依
頼
・
受
託
で
き
る

仕
組
み
。
オ
ー
ケ
ー
な

り
の
ネ
ッ
ト
販
売
の
模

索
と
見
ら
れ
る
。
さ
ら

に
今
年
の
一
月
に
は
宅

配
食
の「
わ
ん
ま
い
る
」

と
業
務
提
携
。
現
在
は

冷
凍
の
お
か
ず
セ
ッ
ト

を
取
り
扱
う
商
品
面
で

の
協
業
に
と
ど
ま
る

が
、
今
後
さ
ら
に
広
範

な
取
り
組
み
に
発
展
す

る
可
能
性
を
秘
め
て
い

る
。

　

リ
ア
ル
の
強
さ
を
突

き
詰
め
、
快
進
撃
を
続

け
る
オ
ー
ケ
ー
。
商
圏

の
囲
い
込
み
に
向
け
た

次
の
一
手
に
も
期
待
が

集
ま
る
。

技研商事インターナショナルの商圏分析GIS（地図情報システム）『MarketAnalyzer ™』で作成
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そうてつローゼン
湘南台店 計

2017年10月 24% 46% 31% 100%
2017年11月 28% 46% 26% 100%
2017年12月 29% 42% 29% 100%
2018年1月 26% 45% 29% 100%
2018年2月 27% 45% 28% 100%
2018年3月 30% 42% 28% 100%
2018年4月 23% 49% 28% 100%
2018年5月 27% 46% 27% 100%
2018年6月 25% 46% 29% 100%
2018年7月 26% 49% 25% 100%
2018年8月 26% 48% 27% 100%
2018年9月 27% 45% 28% 100%
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図4 湘南台店と競合店の位置

図6 湘南台店利用者の併用状況

図7 湘南台店・競合店の曜日別来訪者数

図8 湘南台店・競合店の時間帯別来訪者数

図5 湘南台店・競合店の月別来訪者数
（3店舗の来訪者の合計を100とした時の構成比）
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