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※ 本内容は質疑応答のすべてを書き起こしたものではなく、当社が簡潔にまとめたものであることを    

あらかじめご了承ください。 

 

Q1. 渋谷スクランブルスクエア第Ⅱ期について、商業施設が主な用途とされているが、物

販テナント等以外における収益機会についてどのように考えているか。他社では、体

験型テナント等の誘致を積極的に行い、付随収益を得るといった事例も聞いている

が、当社の見解を教えてほしい。 

A1.  渋谷スクランブルスクエアについては、渋谷駅直上という優れたアクセス性を最大限

に生かして、ここでしか体験できない価値を提供する商業施設を実現していきたい。

その価値提供のためにも、来館目的性が強い商業テナント構成とするべく、様々な体

験コンテンツを保有する会社とも随時意見交換を行っており、当施設のポテンシャル

を高く評価いただく等、需要の高さを感じている。魅力的な物販構成に加え、コト消

費体験をミックスさせることで施設全体の価値が向上し、収益増にもつながると考え

ている。 

なお、渋谷スクランブルスクエア第Ⅰ期では屋上に展望施設を設置したが、唯一無二

の体験ができると大変好評をいただいており、施設全体への波及効果が生じている。 

 

Q2. 渋谷スクランブルスクエア第Ⅱ期、Shibuya Upper West Project は当初計画からス

ケジュールの遅れが生じたが何が原因なのか。 

A2.  渋谷スクランブルスクエア第Ⅱ期は、2025 年 5 月に、2031 年度に中央棟・西棟が完

成し、その後広場など段階的に完成するというリリースを出した。当初計画からの遅

れの大きな原因は 2 つあり、まずは鉄道駅の直上での開発という特性上、バスや鉄道

等の公共交通の運行を継続しながら工事を進める必要がある等、極めて高度な施工条

件であることから、当初想定を上回る工期を要した。加えて、駅前のさらなる快適

性・回遊性向上のために、広場空間と歩行者動線を再編、防災性・安全性の強化のた

めの都市基盤施設の計画変更なども行い、最良となる施設を最短で提供できるよう、

見直しを行ったためだ。                           

また、Shibuya Upper West Project については、施工方法など詳細についての検討お

よび施工者との調整により、着手時期と工期を適切に見直した結果、計画が後ろ倒し

となった。 

 



 

 

Q3. プロジェクト遅延が生じると、リターン獲得も遅れるので見込んでいた以上のリター

ンが得られない場合 IRR が悪化していると考えられるが、どのように社内で議論がさ

れているか。足元の賃料上昇で IRR を維持できていると考えてよいか。 

A3.  ご指摘の通り、プロジェクトの遅延に加え、足元の工事費の高騰なども影響し、簡単

な状況とは言えない。ただしスケジュールや工事費の変更についても社内で決議して

おり、その際に工事費のコストコントロールを含めた収益性に関しても十分議論を尽

くし、採算が確保できると判断してプロジェクトを進めている。各プロジェクトのリ

ターンついては、様々な関係者がいる関係で詳細な言及は避けるが、収支計画の策定

に際して、現状の賃料水準を用いて意思決定がされている一方、足元の既存物件のリ

ーシングでは、これを超える契約が実現する等、良好な状況にあると考えている。今

後も更なる賃料上昇が望める環境であり、リターンの向上により収益性の確保が期待

できると考えている。 

また、渋谷の投資については、単にプロジェクト単一だけでなく、既に竣工・開業し

ている既存の物件にも好影響を及ぼすと考えている。本日の資料には、今後の渋谷の

交通ネットワークの改善による回遊性の向上について言及しているが、これにより当

社が提唱している「地域コングロマリット」での刈り取りは、更に進むと期待してい

る。渋谷の回遊性の向上は、来街者の増加を期待できるとともに、駅直結・至近に物

件を多く保有する当社では、来街者の当社施設への接点増加に期待ができる。例え

ば、既存物件の賃料もさらに上げることができ、エリア全体での収益性向上が、当社

の企業価値に資すると考えている。 

 

Q4. 開発が進む中で、渋谷の収益力やポテンシャルが上がったことをどのように測ればよ

いか。外部からモニタリング可能な KPI 等があれば教えてほしい。 

A4. 当社でも分析を進めているところだが、わかりやすい指標としては、鉄道の乗降者数

や既存商業施設の来館者数がある。新型コロナウイルス感染症拡大収束後、乗降者数

は毎年右肩上がりで回復しており、来館者数も好調で、街のポテンシャルは確実に向

上していると認識している。今後は人流分析なども実施しながら、実際の来街者だけ

でなく、渋谷に関心を持ち何かしら消費してくださる人々も含めた関係人口をきちん

と捉え、獲得していきたい。 

なお、渋谷区が公開している渋谷区内の人流の変化を見てみると、新型コロナウイル

ス感染症拡大収束後の 50 代以上の来街者数の回復が弱い傾向にある。Shibuya Upper 

West Project 等の開業をはじめ、幅広い層の消費と来街を促進すべく、開発を推進し

ていきたい。 

 

 



 

 

Q5. 渋谷開発のハード部分の開発については理解できたが、エンタメの街にするためのソ

フト面の仕掛けや発信についてはどのように考えているか。 

A5. 渋谷の強みはソフト面にあり、今後さらに伸ばすべき領域と認識している。渋谷には

新しいことや面白いことに挑戦するプレイヤーが集まってくる街の風土がある。 

そうした特性をとらえ、例えば、道玄坂と文化村通りの一部を交通規制して行う夏の

盆踊りイベントや、テクノロジーとアートをテーマに公共空間含めた複数会場で開催

されるイベント「DIG SHIBUYA」等、渋谷の街全体を舞台にしたコンテンツ作りに、

官民連携で力を入れている。開発で整備される広場、イベントスペースや、サイネー

ジなどの情報発信媒体も活用し、街に来た瞬間から体感できるエンターテイメントを

提供していきたい。当社も参画するエリアマネジメント活動をはじめ、渋谷区や地域

と協働しながら、民間だけでは難しい部分を乗り越え、エンタテイメントシティ

SHIBUYA の進化を目指していきたい。 

 

 

以 上 


