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２．調査対象アーケード周辺エリアの概要 

ここでは、調査対象アーケード周辺エリアの概要を把握するために、エリアごとに用途地域

の指定状況及び路線価（2014 年）の状況を整理した。その結果を図２－１～図２－７に示す。 

 

（１）小倉北区魚町周辺 

このエリアは、ほとんどが商業地域に指定されており、対象とするアーケード商店街はＪＲ

小倉駅の南側に集中している。路線価について見てみると、魚町銀天街や平和通り沿道におい

て路線価が高くなっていることが分かる。その一方で、駅の北側に位置するエリアでは路線価

が低くなっており、路線価の高い魚町銀天街に隣接しているにも関わらず路線価が急に低くな

っている通りも見られる。 

 

 
図２－ １ 魚町銀天街周辺の用途地域（上）と路線価（下） 
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（２）小倉北区黄金商店街周辺 

このエリアは、小倉都心地区の外縁部に位置しており、モノレールの香春口三萩野駅や多く

の路線が集中する三萩野バス停など、公共交通の結節点となっている。用途地域の指定状況に

ついて見てみると、大部分は商業地域であるが、一部、第 1種住居地域や第 2種住居地域に指

定されている。路線価についてみてみると、幹線道路沿道において路線価が非常に高くなって

おり、それ以外のエリアと極端な差があることが分かる。 

 

 

 

図２－ ２ 黄金商店街周辺の用途地域（上）および路線価（下） 
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（３）戸畑区中本町商店街周辺 

このエリアでは、ＪＲ戸畑駅の南東側に中心市街地が形成されており、その中心に中本町商

店街が位置している。用途地域の指定状況についてみてみると、全体の 2/3 近くは商業地域で

あるが、その周りには第二種中高層住居専用地域から第二種住居地域、駅の北側には準工業地

域が見られる。路線価は、全体的には線路を挟んで北側が低く南側が高い状況にあり、中本町

商店街の東側および駅前の一部のエリアのみ路線価が他より高くなっている。 

 

 

 

図２－ ３ 中本町商店街周辺の用途地域（上）および路線価（下） 
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（４）門司区栄町銀天街周辺 

このエリアは、海と山に囲まれており、ＪＲ門司港駅から北東側の限られた範囲で中心市街

地が形成されている。用途地域は半分近くが商業地域で、それ以外は近隣商業地域や住居系の

用途地域が見られる。路線価はＪＲ門司港駅周辺が最も高く、国道 3 号沿道がそれに次ぐよう

な状況となっている。また、斜面地エリアは路線価が極端に低くなっていることが分かる。 

 

 

 

図２－ ４ 栄町銀天街周辺の用途地域（上）および路線価（下） 
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（５）八幡西区黒崎駅周辺 

このエリアは、ＪＲ黒崎駅を中心として南側に放射状に商店街が立地しているエリアで、線

路を挟んで南北で全く性格の異なる市街地が形成されている。用途地域は、線路の北側が工業

系に指定されており、南側は駅を中心として大部分が商業地域に、その周辺が近隣商業地域や

第一種住居地域に指定されている。路線価はＪＲ黒崎駅付近のふれあい通り及び国道 3号沿道

において特に高く、中心から遠ざかるにつれて低くなっていることが分かる。 

 

 

 

図２－ ５ 黒崎駅周辺の用途地域（上）と路線価（下） 
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（６）八幡東区中央町周辺および祇園町商店街周辺 

両エリアは、最寄り駅から若干離れたところに商業地が形成されており、八幡中央区商店街

が商業地域に指定されたエリアに立地しているのに対し、祇園町商店街は近隣商業地域に指定

されたエリアに立地している。八幡中央区商店街は、すぐ南を通る幹線道路沿道において路線

価が高くなっているが、祇園町商店街周辺は路線価の極端な差が見られない状況にある。 

 

 

 

図２－ ６ 八幡中央区商店街の用途地域（左上）と路線価（左下） 

祇園町商店街の用途地域（右上）と路線価（右下） 
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（７）若松区若松駅周辺 

このエリアは、海と山に囲まれており、ＪＲ若松駅から北東側に向かって中心市街地が形成

されている。用途地域は半分近くが商業地域で、それ以外は近隣商業地域や住居系の用途地域

が見られる。路線価は、調査対象である明治町商店街や本町銀座商店街が最も高く、それ以外

のエリアでは目立った差は見られない。 

 

 

 

図２－ ７ 若松駅周辺用途地域（上）と路線価（下） 

 

 

–  41  –



３．テナントの入店状況 

（１）調査方法の整理 

対象アーケード商店街の沿道建物に入居するテナントについては、目視による現地調査で判

別することを基本とし、目視での判別ができない場合には、電気メーターの動作確認もしくは

周辺テナントへのヒアリングをもとにして判断することとした。現地調査は 2014 年 9 月に実

施（黄金商店街を除く小倉北区の６つの商店街については 2013 年 9 月実施）した。 

なお、テナント面積や業種等の情報については、登記簿情報やゼンリン住宅地図の情報等を

参考とした。 

 

（２）テナントの入居状況 

ここでは、現地調査をもとにアーケード商店街におけるテナントの入居状況を整理した。ア

ーケード商店街別の空きテナント率を表２－１および図２－１に示す。 

まず、全体的な傾向についてみてみると、ほとんどのアーケード商店街において、全体の空

きテナント率が 1階部分の空きテナント率を上回っていることが分かる。 

次に、アーケード商店街全体での空きテナント率についてみてみると、最も空きテナント率

が高かったのは八幡東区の中央区商店街（61.8％）であり、八幡東区の祇園町銀天街（49.7％）

や八幡西区の新天街（45.3％）やカムズ名店街（44.1％）などがそれに次ぐ結果となり、調査

対象全体平均（29.6％）に比べて空きテナント率が高くなっているのは、八幡西区、八幡東区、

若松区において目立っている。 

さらに、1階部分の空きテナント率についてみてみると、最も空きテナント率が高かったの

は八幡東区の祇園町銀天街（33.3％）で同区の八幡中央区商店街（32.2％）がそれに次ぐ状況

にあり、その一方で、小倉北区の魚町 2番街（1.9％）や小倉駅前商店街（4.0％）の空き店舗

率はかなり低い状況にあることが分かった。また、調査対象全体平均（21.0％）を下回ったの

が小倉北区や八幡西区の一部のアーケード商店街のみであり、それ以外の行政区では全てが平

均を上回っている点が特徴的であるといえる。 
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４．路線価と空きテナント分布の相関関係について 

ここでは、賃料が高額になると空きテナントが増えるという仮設のもと、賃料に代わる指標

として 2014 年の路線価を用いて地図にまとめ、エリアごとに１階部分の空きテナントの分布

状況と比較する。 

 

（１）小倉北区魚町周辺 

小倉北区魚町周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－１）を比較してみると、

魚町銀天街では比較的路線価の高い場所に空きテナントが分布しており、空きテナント部分の

平均路線価（428 千円）がテナント入居部分の平均路線価（424 千円）をわずかではあるが上

回っている。一方、京町銀天街では路線価が低い場所でも空きテナントが見られ、空きテナン

ト部分の平均路線価（252 千円）をテナント入居部分の平均路線価（308 千円）が大きく上回

っている。このように、このエリアでは商店街によって路線価とテナント入居状況の関係性に

差があることが分かった。 

 

 

図４－ １ 小倉北区魚町周辺における路線価と空きテナント分布の比較 
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（２）小倉北区黄金商店街周辺 

小倉北区黄金商店街周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－２）を比較して

みると、当該商店街自体が一街区分の長さしかないこともあり、空きテナント部分（101 千円）

とテナント入居部分（100 千円）において、平均路線価自体に大きな差はみられなかった。 

 

図４－ ２ 小倉北区黄金商店街周辺における路線価と空きテナント分布の比較 

 

（３）戸畑区中本町商店街周辺 

戸畑区中本町商店街周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－３）を比較して

みると、高路線価で空きテナントが若干見られるものの、路線価が比較的低い場所でも空きテ

ナントが目立つ状況にあり、全体的には、テナント入居部分の平均路線価（83 千円）が空き

テナント部分の平均路線価（81 千円）を若干上回っている。 

.  

図４－ ３ 戸畑区中本町商店街周辺における路線価と空きテナント分布の比較 
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（４）門司区栄町銀天街周辺 

門司区栄町銀天街周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－４）を比較してみ

ると、全体的にはテナント入居部分の平均路線価（101 千円）と空きテナント部分の平均路線

価（102 千円）との間でほとんど大きな差は見られなかった。 

 

図４－ ４ 門司区栄町銀天街周辺における路線価と空きテナント分布の比較 

 

（５）八幡西区黒崎駅周辺 

八幡西区黒崎駅周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－５）を比較してみる

と、千日名店街内では空きテナント部分の平均路線価（85 千円）よりもテナント入居部分の

平均路線価（89 千円）が高くなっている一方で、カムズ名店街内では空きテナント部分の平

均路線価（129 千円）とテナント入居部分の平均路線価（129 千円）に全く差が見られないな

ど、商店街単位で状況が異なることが分かった。また、このエリアの対象アーケード商店街全

体で比較してみると、空きテナント部分の平均路線価（109 千円）がテナント入居部分の平均

路線価（105 千円）を若干ではあるが上回っていた。 

 

図４－ ５ 八幡西区黒崎駅周辺における路線価と空きテナント分布の比較 
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（６）八幡東区中央町周辺 

八幡東区中央町周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－６）を比較してみる

と、中央町商店街内では比較的路線価が高い場所に空きテナントが発生しており、全体的には

空きテナント部分の平均路線価（68 千円）がテナント入居部分の平均路線価（65 千円）を上

回っていることが分かった。 

 

図４－ ６ 八幡東区中央町周辺における路線価と空きテナント分布の比較 

 

（７）八幡東区祇園町銀天街周辺 

八幡東区祇園町銀天街周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－７）を比較し

てみると、祇園町銀天街内では空きテナント部分の平均路線価（57 千円）がテナント入居部

分の平均路線価（58 千円）にあまり差は見られなかった。 

 

図４－ ７ 八幡東区祇園町銀天街周辺における路線価と空きテナント分布の比較 
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（８）若松区若松駅周辺 

若松区若松駅周辺における路線価と空きテナントの分布状況（図４－８）を比較してみると、

本町銀座商店街では高路線価の場所に空きテナントが分布しているのに対して、明治町銀天街

では空きテナントは比較的均等に分布していることがわかる。また、本町銀座商店街内でも東

側の路線価が低い場所において空き地や駐車場が目立っている。 

平均路線価を比べてみると、本町銀座商店街内では空きテナント部分（69 千円）がテナン

ト入居部分（66 千円）を上回っているのに対し、明治町銀天街内では空きテナント部分（72

千円）とテナント入居部分（72 千円）に差は見られなかった。また、両商店街をあわせると、

空きテナント部分の平均路線価（71 千円）がテナント入居部分の平均路線価（69 千円）を若

干上回っていることが分かった。 

 

 

図４－ ８ 若松区若松駅周辺における路線価と空きテナント分布の比較 

 

（９）小結 

調査対象アーケード商店街の空きテナント部分とテナント入居部分における平均路線価を

まとめると表４－１のようになる。アーケード商店街別に空きテナントと路線価の関係性をみ

ると、19 商店街中 7 商店街において空きテナント部分の平均路線価がテナント入居部分を上

回ったものの、8 商店街ではその逆の結果となった。以上のことから、路線価とテナント入居

状況の間に明確な相関関係は見られないことが分かった。 
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５．おわりに 

 本調査では、北九州市内の一部のアーケードを対象として、周辺の路線価の状況、テナント

の入居状況および業種構成を整理したうえで、路線価と空きテナントの分布との相関関係の有

無について調べた。その結果、以下のようなことが明らかになった。 

 まず、路線価については、全体的にみると、ほとんどのエリアにおいて駅前や幹線道路沿道

の路線価がエリア内で最も高くなっており、それに次いで対象アーケードの路線価が高くなっ

ているケースが多い。 

 次に、テナントの入居状況については、全体的な傾向として 1 階部分の空きテナント率より

も全体の空きテナント率の方が高いことが分かった。また、エリア別に見ると八幡西区、八幡

東区、若松区において全体の空きテナント率が高いことも特徴的であった。 

 さらに、テナントの業種構成については、アーケードによって特徴が分かれており、魚町 1

丁目商店街において小売が４割を占めている点、中本町商店街と栄町銀天街では住居の比率が

最も高く 3 割前後を占めている点、八幡西区のアーケードでは全体的に飲食業の比率が高く、

栄町商店街では 5割近くを占めている点などが目立っていた。 

 最後に、路線価と空きテナントの分布状況については、両者の間に相関関係があるとはいえ

ないことが分かった。 
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