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「東�23� �前��街の地価動向」

〜�業地価ランキング〜
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�業地価ランキング



�業地価ランキング

東�23�内において、�前の�業�積度が�い（年間�売�が100�円�上の�業�積地�を有する）�を抽�、
そのうち��性が異�のビッグターミナル�（東�・��・渋�・池�・品川等）を�く50�について、�前�
�街としての動向を��。

○地価��のランキングでは、上�5�をJR�⼿�の�が独占。

○地価の上昇率ランキングでは、上�5�をJR中央�の�が独占。

○50�すべてで�業地価が上昇しているが、上昇率の��と各�の�業�性の間に⼀�の��性が⾒られる。

東�23�内�前��街の�業地価ランキング（2025年地価�⽰より）



�業地価ランキング

地価��では上�7�までJR�⼿��となり、うち5�（��・有��・�橋・⽥�・恵��）が500万円/㎡超。
上昇率では上�5�までJR中央��が独占し、�⼿�5�は6�〜50�（�下�）に�かれている。



�業地価ランキング

�業地の地価は基�的に⼩売業�積度との相�が�いが、�⼿�上�5�は他の45�と⼤きく�離している。
地価を�積率100％当りに�算すると、�⼿�上�5�は100万円/㎡超で他の�の2��上の���である。

【地価��と�業�積】



�業地価ランキング

①地価上昇率の上�6�（地価上昇率上�5�+6�恵���）
 上昇率上�6�は、��需�量を⽰す各���街への来�者�（�流）の�模と地価上昇がほぼ相�している。
 これを�流の�動率と��させると、来�者�の��と地価の上昇が�く��していることがより��となる。

【地価上昇と��需�】



�業地価ランキング

②地価上昇率の下�7�（地価上昇率下�5�+⽥��・���）
 上昇率が下�の�では、来�者�（�流）の�模�びその�動率と地価の上昇率との間に相�がみられない。
 ⽤賀�（46�）と下北沢�（47�）は�流が減�しているが、��した⽵ノ��（49�）より地価上昇率が�い。

【地価上昇と��需�】



�業地価ランキング

①地価上昇率の上�6�（地価上昇率上�5�+6�恵���）
 上昇率上�6�は、各���街の�業�積（�売�）に占める⼩売業の�率と地価上昇がほぼ相�している。
 6�の中で、�円��だけは⼩売業�率が�い（��業�率が�い）のに地価上昇率は�い。

【地価上昇と��構成】



�業地価ランキング

②地価上昇率の下�7�（地価上昇率下�5�+⽥��・���）
 上昇率が下�の�では、上�の�とは�に⼩売業�率が�い（��業�率が�い）ほうが地価上昇率が�い。
 ※�橋�（48�）はサービス業の�率も�く、⼩売業�率が50％を下回っている。

【地価上昇と��構成】



2025年の⾒�し
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�前��街の�業地価動向（まとめ）
2025年の⾒�し

2025年の�業地価は、50�すべてで上昇となった。この背�には2024年の各�の�前��街の売上��や��不
動�の��の活性�がある。
しかし、地価上昇率の��とその��については異なる動向を⽰している。

 ①地価��の上�を独占しているJR�⼿�の�では、地価上昇率の��で⾒ると各�間の�が⼤きい。
 （6�から50�まで�布）
  →これらはオフィスビルなども�い�ターミナル�とも�える性�を持ち、地価��が他の�より⼤幅に�い
  �業地価の形成においては���場��の��の��も⼤きいためと�えられる。

 ②地価の上昇率ではJR中央�の�が上�を独占しており、地価��や来�者�（�流）�模は中�ながら、来�
 者�の��（��の向上）が地価の上昇にストレートに�映されている。

 ③地価の上昇率が�い�では���の��が⼤きく��しており、⼩売業�積度が�い�ほど上昇率が�い⼀�
 で、地価の上昇率が�い�では���の�模やその�減はあまり��がなく、��業の�積度が�いほうが地価
 上昇率が�いという�向がある。
 →地価上昇率が�い�と�い�では、�業�積の「量」と「�」が地価形成に�える��に⼤きな�いがある。



【ゼン・ランド����】

【株式��ゼン・ランドとは】
株式��ゼン・ランドは、事業領域を「�業⽤不動�仲�事業」に��した、��不動�サービスを⼿掛ける�業
です。⾸都����来⼤幅に業�を�ばしてきており、2022年9⽉期においては年間25,700㎡�（テニスコート�
100⾯�）となっています。��も��で�正な��の下、活気ある��や�たな街��を��するため「場�」
を�じた「�たな価�」の��を⽬指します。

【株式��ゼン・ランド の��】
��    � 株式��ゼン・ランド
���在地 � 〒150-0043東�都渋�����１−１７−１１ミナミビル９�
代�者   � �井 �英
�立年⽉⽇ � 2012年10⽉1⽇
URL  � https://zenland.jp/



【ご��いただきたい事項】

○著作�
��料の著作�等は株式��ゼン・ランド（�下、「当�」という。）に�属しております。当�の事前の�諾な
く、��料の��または⼀�を��・��・��することはできません。
��料の内�について��・��を⾏う場�は、��（https://zenland.jp/market_report/）を��してくださ
い。

○�責事項
��料は、�頼できると��した情�等を基に作成しておりますが、その正�性、��⼿�等の��性を保�する
ものではありません。また、��料に掲�されている内�は、その作成時点における当�の��を⽰したものであ
り、�来の��等を保�するものではありません。
当�は、利⽤者が��料に掲�されている情�の使⽤に��して⽣じる�果に�して⼀切の責任を負わないものと
します。利⽤者ご⾃�のご��と責任においてご利⽤いただくようお願いいたします。

○その他
��料の内�は、予告なしに�更または削�する場�があります。あらかじめご了�ください。


