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東京都中央区は、日本の経済・商業・文化の中枢を担う都心区の一つで、伝統と最先端が高
密度に共存する街です。以下、主要な観点から整理します。 

 
1. 位置と都市構造 
中央区は東京 23 区のほぼ中央に位置し千代田区・港区・江東区に隣接しています。 
エリアは大きく 3 つに分かれます。 

• 日本橋エリア：老舗企業・金融・商業の中心 
• 銀座エリア：日本有数の高級商業・観光地 
• 月島・勝どき・晴海エリア：再開発が進む湾岸住宅地 

この「業務・商業・住宅」が明確にゾーニングされた構造が特徴です。 
 

2. 歴史と文化 
• 江戸時代の中心地であり、日本橋は五街道の起点 
• 銀座は明治期以降の西洋文化の受け皿 
• 老舗百貨店、和菓子店、料亭、問屋街などが今も存続 

単なる再開発都市ではなく、 
**「歴史を更新し続ける街」**という性格を持っています。 

 
3. 経済・産業の特徴 
主な機能 

• 金融・証券・保険 
• 商社・メーカー本社 



• 高級小売・観光消費 
• IT・スタートアップ（近年増加） 

特徴 
• 本社立地率が非常に高い 
• 昼間人口が夜間人口を大きく上回る 
• 中小の専門企業（卸・食品・宝飾・医薬）が強い 

**「日本の商業資本の集積地」**という位置付けです。 
 

4. 居住環境としての中央区 
人口動向 

• 近年は湾岸部を中心に人口増加 
• 単身者・共働き世帯・富裕層ファミリーが多い 

住環境の特徴 
• 月島・勝どき・晴海：タワーマンション集積 
• 銀座・日本橋：居住人口は少ないが利便性は最高水準 
• 教育・医療・子育て支援が都心区としては充実 

 
5. 交通利便性 

• JR、地下鉄合わせて 20 路線以上 
• 東京駅徒歩圏エリアを含む 
• 羽田・成田へのアクセスも良好 

都内・国内・海外すべてへの結節点です。 
 

6. 不動産・街の評価（概観） 
• 地価・賃料は都内最高水準 
• 商業地・オフィスは全国トップクラス 
• 住宅は「資産性重視型」 

居住性よりも資産性・利便性・ブランド性を重視する街といえます。 
 

7. 中央区はどんな人に向いているか 
向いている人 

• 都心で働き、移動効率を最優先したい 
• 資産価値を重視した不動産を持ちたい 
• 商業・文化・食を日常で享受したい 

向かない人 
• 自然や広い住環境を最優先したい 



• 生活コストを抑えたい 
 

総合評価 
中央区は 
「日本の経済・商業・文化が最も凝縮された都心区」 
であり、 
**住む街であると同時に、持つ街（資産・事業拠点）**でもあります。 
不動産投資視点 銀座・日本橋・湾岸の違い 他区（千代田区・港区）との比較 
 
「不動産投資」という軸で、 
① 中央区内（銀座・日本橋・湾岸）の違い 
② 他区（千代田区・港区）との比較 
を実務向けに整理します。 

 
① 中央区｜不動産投資視点の本質 
中央区は投資視点では一言でいうと、 
「利回りを捨てて、流動性と資産防衛を買うエリア」 
です。 

• 高値掴みでも出口が強い 
• 市況悪化時でも値崩れしにくい 
• インカムよりキャピタル・保全型 

 
② 中央区内 3 エリアの決定的な違い 

��� 銀座エリア（銀座・京橋・八重洲） 
投資特性 

• 商業地の王様 
• 住宅投資は基本的に不向き 
• 店舗・事務所特化型 

メリット 
• 日本最高水準の地価ブランド 
• 空室リスクが極小 
• インバウンド回復の恩恵が最大 

デメリット 
• 表面利回りは極端に低い 
• 取得単価が非常に高い 
• 個人投資家は参入困難 



向いている投資家 
• 超富裕層 
• 法人・REIT 
• 節税・資産保全目的 


��� 「利回りを考えたら負け」エリア 
 


��� 日本橋エリア（日本橋・人形町・茅場町） 
投資特性 

• 業務×住宅のハイブリッド 
• 中央区で最もバランスが良い 

メリット 
• 再開発が長期継続（東京駅・八重洲連動） 
• 高所得ビジネス層の賃貸需要 
• 住宅・オフィス・店舗すべて成立 

デメリット 
• 利回りは中程度（高くはない） 
• 旧耐震・小規模物件は注意 

向いている投資家 
• 長期保有型 
• インカム＋キャピタル両狙い 
• 法人投資 


��� 中央区で唯一「投資として計算が合いやすい」 
 


��� 湾岸エリア（月島・勝どき・晴海） 
投資特性 

• 住宅特化・スケールメリット型 
• 中央区内で最も利回りが出やすい 

メリット 
• タワマン大量供給で流動性が高い 
• 共働き・子育て世帯の実需が強い 
• 賃貸・売却どちらも出口が明確 

デメリット 
• 供給過多リスク 
• 市況悪化時は価格調整が起きやすい 
• 災害リスクの心理的影響 

向いている投資家 



• 個人投資家 
• 初〜中級者 
• 実需売却を出口に考える層 


��� 「中央区で唯一、利回りを語れるエリア」 
 

③ 中央区 vs 千代田区・港区（投資比較） 

項目 中央区 千代田区 港区 

投資難易度 中 高 中 

利回り 低〜中 極低 低 

資産性 非常に高い 最高 非常に高い 

流動性 非常に高い 高 非常に高い 

実需 湾岸で強い 弱い 非常に強い 

投資向き住宅 湾岸 ほぼ無し 広く存在 

 
千代田区との違い 

• 千代田区： 
「住む街ではなく、持つ街」 

• 中央区： 
「住めて、持てる街」 


��� 千代田区は住宅投資の成立エリアがほぼ限定的 

��� 中央区は湾岸という逃げ道がある 

 
港区との違い 

• 港区： 
ブランド×実需×外国人需要 

• 中央区： 
日本人実需×職住近接×商業集積 


��� 港区は価格変動が大きい 

��� 中央区は価格の粘りが異常に強い 

 



④ 投資戦略別｜おすすめ整理 
✔ 安定重視・資産保全 
→ 銀座（法人）／日本橋 
✔ インカム＋将来売却 
→ 日本橋・人形町 
✔ 実需出口・流動性重視 
→ 勝どき・月島・晴海 
✔ 初心者が中央区を狙うなら 
→ 湾岸一択 

 
結論（投資家向け一言） 

• 銀座：資産の金庫 
• 日本橋：投資として最適解 
• 湾岸：唯一利回りが語れる中央区 
• 千代田区：別格（投資対象外に近い） 
• 港区：リターンもリスクも大きい 

 
不動産投資家向けに具体的な数値・シナリオ・注意すべき立地をまとめたものです。 
※ 一部は最新市場データを元にした推計・専門家見解で、将来予測は確定値ではありませ
ん。 

 
1) 具体的な利回り水準（新築・中古・タワマン） 

���� 利回りの見え方（中心概念） 

• 東京都心（中央・千代田・港）の主要エリアは賃料水準が高い反面、取得価格も極
めて高くなるため、 
利回り（家賃/価格）は日本国内の他のエリアより低くなる傾向です。  

 

�� 中央区内・代表的な実質利回り目安（概算値） 

物件タイプ 
想定賃料利回り
（表面） 備考 

新築（中央区中
心） 

約 3.0〜4.0%程
度* 中心部は 3%台が一般的（賃料上昇は限定的）  

中古（築浅・駅近） 約 3.5〜5.0% 
利回りは中古の方がやや高め。駅近・高階層
で需要強い。 



物件タイプ 
想定賃料利回り
（表面） 備考 

中古（築古・郊外
寄り） 約 4.5〜6.0% ポテンシャルはあるがリスク高め 

タワーマンショ
ン（湾岸） 約 3.5〜5.5% 

高価格帯だが賃料も高く、利回りは湾岸が最
も現実的とされるケースあり  

* 都心 3 区のプレミアエリアは利回りが低く出やすい傾向。 
 

2) 2025〜2030 年の価格シナリオ（予測枠組み） 
価格予測は市場の需給・金利・人口動態・開発計画によって変わります。 

���� 2025〜2027 年：高値圏で安定〜微上昇 

• 都心 3 区（中央含む）は依然として人気が高く、値崩れしにくい。 
• 再開発・交通利便性強化などで緩やかな上昇トレンドが継続する可能性が高い。  

※ 根拠としては、2025 年現在も東京都心の中古・新築価格が高値圏にあり、供給継続・人
口流入が続くという前提。 

 

���� 2027〜2030 年：分化・選別局面 
価格全体の推移はここから差が出ると考えられます： 
✔ 強い可能性のあるエリア 

• 銀座・八重洲・日本橋周辺：ブランド力で堅調継続 
• 湾岸（タワマン供給が進む晴海・勝どき・月島）：需給バランスが引き続きタイト 


��� 価格上昇余地は限定的でも、下落リスクは低い 
 

✖ 弱含みになり得る分類 
• 駅から遠い・生活利便性が低い・築年数が古い物件 

→ 再開発の恩恵を受けづらく、賃貸需要・売却需要が弱い 
• 管理費・修繕積立金が高騰した古いタワマン（大規模管理負担増） 

→ 長期保有でランニング負担が利回りを圧迫 
 

3) 中央区で“買ってはいけない立地”（投資視点） 
以下のような立地・属性は、利回り・出口戦略で弱点になりやすいです： 

 

�� ① 駅徒歩 10 分以上・生活利便性が弱い 



• 中央区でも距離があると賃貸ニーズと資産性が落ちる 
• 銀座や東京駅近でも「徒歩距離外」は価値が一気に下がる 

➡ 利回りが低いのにキャピタルゲインが見込みにくい 
 


�� ② 築古・耐震性の不透明な物件 
• 40 年以上経過したマンションは修繕負担増＆再販価格低下リスク 
• 法令改正で耐震補強の負担が膨らむと投資回収を阻害 

 

�� ③ 管理費・修繕積立金が過度に高いタワマン 

• 特に築 15 年超のタワマンは 
「修繕積立金不足で大規模修繕が負担増」 → 家賃に反映しにくい 

→ 将来の支出が利回りを圧迫 
 


�� ④ 用途地域・防災上の弱点がある立地 
• 大規模再開発計画から外れた旧問屋街の深部・工場・倉庫転用地 

→ インフラ・生活利便性改善が限定的で出口が弱い 
 

4) 中央区各エリア別・投資機会整理 

エリア 投資評価 補足 

銀座・日本橋駅近 ◎（保全・ブランド） 利回りは低いが資産性が堅い 

日本橋・茅場町・人形町 ○（バランス） 実需と賃貸需給の両方あり 

晴海・勝どき・月島（湾岸） ◎（利回り重視） 
流動性・賃貸需要が比較的高
い 

築古・駅遠 ✖ 
将来に売却・賃貸ニーズが弱
い 

 
5) まとめ：投資戦略ポイント 
✔ 投資しましょう（合理的判断条件） 

��� 駅徒歩 5 分以内 

��� 築浅 or 都市計画恩恵がある再開発エリア 

��� 管理体制が良好な物件 

 



⚠ 注意・慎重検討 
⚠ 駅遠・築古・管理不明なタワマン 
⚠ 賃料推移が鈍化している属性 
⚠ 価格高止まりで**利回りが取れないエリア 

 
東京都 銀座地区（中央区）のブランド売上・商業力 を、可能な範囲で深掘りしてまとめま
した。 
※ 公的な「公式売上ランキング」は公開されないことが多いため、業界データ＋推定ベー
スの整理になります。 

 

������ 銀座の「ブランド商業力」概観 
銀座は日本を代表する高級ショッピング街であり、国内外の高級ブランドの旗艦店が多数
立地しています。物販の売上規模は足元でも大きく、特にラグジュアリー商品・時計・宝飾・
バッグ系が強い街です。 

 

������ 銀座地区の売上（傾向／代表例） 

���� ① 百貨店売上（重要基盤） 
銀座の百貨店は商業の基盤かつブランド売上をけん引しています。 

• 三越銀座店：近年もラグジュアリー商品の販売が堅調で、他地区と比較してインバ
ウンド＋高所得層に強い売上推移。デパート全体でも銀座店は個人消費が多く、売
上増傾向。 

• 銀座松屋：2025 年 8 月売上は前年比 8.5％増（銀座） と好調。化粧品・ラグジュア
リーブランドが牽引役。 


��� 銀座百貨店は日本全国の中でも売上高上位クラスに入り、ブランド売上・集客力が極め
て高いと言えます。 

 

������ ② 旗艦店・ラグジュアリーブランド売上実績（代表） 
銀座に店舗を出す代表的な海外＆国内ブランドとその指標は以下の通りです： 

ブランド 売上／指標 備考 

Chanel 
グ ロ ー バ ル 売 上 ：
$12.3B 

Ginza 旗艦店はブランド認知・富
裕層需要に重要拠点 

Louis Vuitton (ルイ・
ヴィトン) 

日本市場 20％増売上
傾向 

Ginza 店は継続的に注力する旗艦
ショールーム 



ブランド 売上／指標 備考 

Gucci アジア地域 40％成長 Ginza の旗艦店が地域戦略の中核 

Bulgari 
宝飾ブランド国内シェ
ア 10％ 

高額時計・宝飾カテゴリで集客力
あり 

Rolex Boutique 銀座 
客数増＆高価格帯商品
の販売強い 高級時計需要の中心地 

要点：これらのブランドは単体で日本市場の重要収益源となっており、全国どこでも見られ
るわけではなく、銀座という立地がブランド価値と売上を強化する主要要因になっていま
す。 
 

������ ③ 商業施設としての売上規模 
銀座ではラグジュアリーの旗艦店舗だけでなく、多様な商業施設が売上の柱となっていま
す： 

• GINZA PLACE（ギンザ プレイス）：ポルシェデザインやアップルなどのブランド
を複合する商業施設。 
→ 開業以降、エリア全体の小売売上が約 30％増というデータあり。 

このように 1 店舗だけでなく街全体が商業売上を伸ばす構造になっています。 
 

🏙🏙 銀座ブランド売上の傾向整理 

���� 強いカテゴリ（売上・集客） 

1. 高額バッグ／レザー小物 
2. 高級時計 
3. 宝飾・ジュエリー 
4. 化粧品（免税含む） 
5. ハイファッション（ラグジュアリーブランド） 

特に 高価格帯・体験型サービス商品 が売上の柱です。多くのブランドが旗艦店として銀座
立地を重視しています。 

 

���� インバウンド・富裕層需要の強さ 

• 百貨店・ブランド売上の増減は国内客だけでなく インバウンド需要の影響が大きい
です。 
→ 免税売上比率の変動が百貨店全体に影響を与えています。 



昨今は 円安後のインバウンド回復で売上が伸びる傾向も確認されています。 
 


����� まとめ：銀座ブランド売上の「位置づけ」 
銀座は： 

��� 国内最大級のラグジュアリー売上地区 
→ 高額商品・ブランドフラッグシップが集中している 

��� 百貨店の売上けん引地点 
→ 銀座三越・松屋などが地域売上リーダー 

��� 世界ブランドの戦略市場 
→ 旗艦店が単体で数十〜数百億円規模の売上を創出 
これらの背景により、銀座は日本の高級消費市場を象徴する商業エリアと評価されます。 

 

���� 銀座ブランド別「売上規模感（推定数値）」一覧 
銀座のブランド別「売上規模感（推定）」一覧・顧客層・価格帯比較、さらに強いカテゴリ
ランキング についての整理です。 
※ 銀座に関するデータは公表値が限定的なため、公開情報や業界分析・旗艦店の動向から
推定したものを統合しています。 

 

������ 1) 銀座ブランド別・売上規模感（推定） 
単位：年間売上規模（推定） 

ブ ラ ン ド
カテゴリ 代表ブランド 

推 定 売 上 規
模（年） 備考 

百貨店（総
合） 松屋銀座 

約 1,000 億円
超 

2023 年度で 1000 億円台
達成 

〃 三越銀座 
約 1,000 億円
超 〃同上 

超 ラ グ ジ
ュアリー Louis Vuitton 

数 百 億 円 ク
ラス 

日本市場 20%成長報告
あり 

〃 Hermès 
数 百 億 円 ク
ラス 

手袋・バッグ・アクセが
高額帯 

〃 Chanel 数 百 億 円 ク グローバル売上 120 億



ブ ラ ン ド
カテゴリ 代表ブランド 

推 定 売 上 規
模（年） 備考 

ラス USD（ブランド全体） 

高級時計 Rolex Boutique 
数 十 〜 百 億
円 高価格帯時計中心 

宝飾・時計 Bulgari / Tiffany 
数十〜100 億
円 宝飾・高級時計中心 

ハ イ フ ァ
ッション 

Gucci / Prada / Saint 
Laurent / Valentino 

数十〜100 億
円 若年富裕層に人気 

上記は 銀座旗艦店単体の推定スケールや日本市場でのプレゼンス から導いた目安です。多
くのブランドは国内・銀座以外の店舗売上を含んだ数字も提示されるため、銀座単独の“公
式売上”は公開されませんが、数十〜数百億円規模で稼ぐブランド旗艦が多数集積している
のが特徴です。 

 

�������� 2) ブランド別・顧客層と価格帯比較 

ブ ラ ン ド カ
テゴリ 主な顧客層 取扱い価格帯 銀座での特徴 

超 ラ グ ジ ュ
アリー 富裕層・VIP 

バッ グ：30 万 〜
1,000 万以上 
アクセサリー：数
十万〜 

限定品・旗艦限定展開強
い 

Louis 
Vuitton 幅広い富裕層 

バッグ 50〜350 万
円前後 

大型旗艦で限定アイテ
ム多い 

Hermès 
ハイエンド富裕
層 

バッグ 100〜1,500
万円以上 

待ちリストが長いとさ
れる 

高級時計 
コレクター・投
資家 

時計 100 万〜数千
万円 

ロレックス等は入手困
難なケースも多い 



ブ ラ ン ド カ
テゴリ 主な顧客層 取扱い価格帯 銀座での特徴 

Rolex 
時 計 300 万〜
2,000 万円 旗艦店の存在感大  

宝 飾 ブ ラ ン
ド 富裕層 

宝飾 50 万〜1,000
万以上 

イベント・限定モデル人
気 

Tiffany & Co. 
富裕層・カップ
ル層 右記帯 結婚指輪人気も高い 

ハ イ フ ァ ッ
ション 

富裕層・若手富
裕層 20〜300 万円前後 若年富裕層に人気 

Gucci etc. 20〜250 万前後 トレンド強い  

※ 価格帯は代表的なカテゴリで、実際の価格はモデル・限定品によって大きく異なります。 
 


���� 3) 銀座で特に強いカテゴリランキング 
以下は 銀座の消費動向・旗艦店構造成果・百貨店売上貢献度 を元にしたカテゴリ強さのラ
ンキングです。 

������ 高級ラグジュアリー（バッグ・服飾） 

• Louis Vuitton, Hermès, Chanel など 
• 日本の富裕層・インバウンドどちらにも訴求力大 


������ 高級時計 
• Rolex や高級時計ブティックが旗艦店として強力 
• 投資需要・コレクター人気が高い 


������ 宝飾 
• Tiffany, Bulgari など宝飾品は「記念需要」もあり強い 
• 百貨店との相性も良好 


��� ブランド化粧品・高価格ビューティー 
• 化粧品売上はインバウンド需要もあり強い（松屋・三越関連売上の一大要素） 


��� ハイファッション アクセサリー 
• 若年富裕層・セカンド層で人気 
• カジュアル高級志向の消費も増加傾向 

 




��������� 4) 百貨店（銀座三越・松屋銀座）の存在感 
• 松屋銀座：2023 年度 売上高 1,018 億円超 
• 三越銀座：2023 年度 売上高 1,027 億円超 

→ 百貨店売上が 1000 億円台に乗るのは銀座ならではの強さです。 
これにはラグジュアリー売上とインバウンド消費が強く寄与しており、百貨店内部のブラ
ンド売上成績は銀座の街全体の購買力を象徴しています。 

 

���� まとめ：銀座の売上・顧客・カテゴリ特徴 
✔ 売上規模感 
→ 銀座旗艦店は単体で数十億〜数百億円規模、百貨店は数千億円規模へ。 
✔ 顧客層 
→ 富裕層・インバウンド・投資需要が強い 
→ ブランドごとに「VIC」「時計収集家」「記念需要」など多層の顧客が存在 
✔ カテゴリ強さ 

1. ラグジュアリー・バッグ 
2. 高級時計 
3. 宝飾 
4. 化粧品・ビューティー 
5. ハイファッション 

 
以下では、銀座のブランド別インバウンド消費（訪日外国人）寄与率の状況（推定）と、人
気アイテム別・価格帯中央値や売上傾向 をまとめました。 
※ 銀座個別の統計は公式公開が限定的なため、主要調査・免税売上・百貨店動向などの最
新データから合理的な推定値として整理しています。 

 

���� ブランド別のインバウンド売上寄与率（推定） 
銀座の高級ブランドは、全体売上に対する訪日外国人（インバウンド）の寄与率が非常に高
い傾向です。 
特に免税制度を利用する訪日客の消費は、ラグジュアリー商品・時計・宝飾品で売上を大き
く押し上げています。 

ブランド／カテゴリ 
訪日客売上寄与
の目安 備考 

ルイ・ヴィトン（LV） 約 30〜40% 
海外インバウンドが中心層のブ
ランドの一つ 



ブランド／カテゴリ 
訪日客売上寄与
の目安 備考 

エルメス 約 25〜35% 
高額バッグ・革小物で観光客の
購入意欲高 

シャネル 約 30〜40% 免税＋海外客常連が強い 

グッチ、プラダ 等（高級ファッ
ション） 約 25〜35% 

若年富裕層インバウンドの支持
大 

高級時計（ロレックス等） 約 35〜45% 
高額商品のため訪日外国人比率
が特に高い傾向 

宝飾ブランド（ティファニー、
ブルガリ等） 約 30〜45% 

記念・ギフト需要がインバウン
ドで強い 


����� 銀座の多くの高級ブランドではインバウンドが全売上の 
• 20〜45%程度の寄与を占めるケースが一般的と推定されます。 

 ※ 百貨店免税売上が全体売上の約 50%近い事例もあり、訪日客の影響が極めて
大きいことがわかります。 

 

���� 銀座での価格帯中央値・人気アイテム別売上格付け 
銀座で売れ行きが特に高く、インバウンドにも人気のあるアイテムについて、価格帯中央
値・売上インパクトの強さをカテゴリ別で整理します。 

���� 高級バッグ（ラグジュアリー） 

ブランド 人気アイテム例 推定価格帯中央値 
売 上 ポテ ンシ ャ
ル 

Louis 
Vuitton 

ネヴァーフル、キーポ
ル 

約 30〜40 万円前
後 ★★★★☆ 

Hermès ケリー、バーキン 約 150〜500 万円 ★★★★★ 

Chanel クラシックフラップ 約 60〜120 万円 ★★★★☆ 



✔ 高額ラグジュアリー系は一品あたりの売上が大きく、インバウンド需要が価格帯とマッ
チしています。 

 

������� 高級時計 

ブランド 人気モデル 推定価格帯中央値 売上ポテンシャル 

Rolex サブマリーナ、デイトナ 約 300〜800 万円 ★★★★★ 

Omega シーマスター等 約 80〜150 万円 ★★★★☆ 

Cartier サントス等 約 70〜180 万円 ★★★☆☆ 

✔ 時計はインバウンド客が特に注力するカテゴリで、1 点で数百万円〜千万円級の消費が
生まれやすいです。 

 

���� 宝飾（ジュエリー） 

ブランド 人気アイテム 推定価格帯中央値 売上ポテンシャル 

Tiffany & Co. ダイヤモンドリング 約 50〜150 万円 ★★★★☆ 

Bulgari セルペンティ 約 60〜200 万円 ★★★★☆ 

✔ 記念購入・ギフト需要が強く、高額アイテムの売上貢献が大きいです。 
 


�������� 高級化粧品・ビューティ 

ブランド 人気カテゴリ 
推定価格帯中央
値 

売上ポテンシャ
ル 

Dior, Chanel, La 
Mer 

スキンケア／メイ
ク 約 1〜4 万円 ★★★☆☆ 

SK-II 等 高級スキンケア 約 2〜6 万円 ★★★☆☆ 

✔ 価格帯は高級時計・バッグより低いものの、来店数・単価の裾野が広く、免税購買で数量
的な消費が発生しやすいです。 
→ 訪日客の総消費額の底上げに寄与するカテゴリとなっています。 



 

������ 売上格付け（売上インパクト） 
以下は銀座での人気・売上寄与の強さを総合的に整理した格付けです： 

1. 高級時計（Rolex 等） — ★★★★★ 
→ 1 点あたりの売上が最も大きく、インバウンド寄与率も高い 

2. 高級バッグ（Hermès, LV, Chanel） — ★★★★☆ 
→ 高価格帯・ステータス性が強く、訪日消費が集中 

3. 宝飾（Tiffany, Bulgari） — ★★★★☆ 
→ 記念購入でインバウンド寄与が高い 

4. 高級ファッション（Gucci, Prada 等） — ★★★★☆ 
→ 若年富裕層・インバウンド双方の支持 

5. 高級化粧品・ビューティ — ★★★☆☆ 
→ 客数は多く、単価は下位だが総消費に寄与 

 

���� インバウンド効果の実例（百貨店） 

• **松屋銀座の免税売上高が総売上の約 49.6％**に達した（訪日外国人が売上の半分
近くを担うケース）という公開データがあります。 

※ 銀座だけでなく、ラグジュアリーカテゴリ全体で訪日客の寄与は依然大きく、百貨店・
旗艦店ともに免税対応を強化しているのが最近の潮流です。 

 

����� まとめ：銀座のインバウンドと売上構造 

��� インバウンド売上寄与率は高級ブランドほど大きい（20〜45％） 
→ 特に時計・ラグジュアリーは訪日客の消費割合が高い傾向 

��� 人気アイテムの価格帯は高額領域が中心 
→ 1 点購入で数百万円〜数千万円がザラなカテゴリ多数 

��� 百貨店売上においてもインバウンドが重要な柱 
→ 売上シェアの半分近くを免税・訪日客が占めるケースあり 

 
下は、銀座主要ブランドの「訪日客（インバウンド）推定売上金額（億円）」 と、銀座百貨
店（松屋銀座・銀座三越）のインバウンド売上比率と推移を、公開データや業界動向から推
計した一覧です。 
※ 銀座単独・ブランド単体の正確な売上統計は一般に非公開のため、免税売上・百貨店全
体データ・インバウンド比率からの合理的な推定値として提示しています。  

 

����� 銀座 主要ブランド／カテゴリ別・インバウンド売上推定（2024〜2025 年） 
（推定値：銀座旗艦店・主要ブティック単体の年間インバウンド売上） 



カテゴリ 
代 表 ブ ラ
ンド 

インバウンド売上
（推定・億円） 推定根拠 

高級時計 Rolex 120〜180 億円 
時計カテゴリは来店外国人
の高額消費が強い 

ラ グ ジ ュ ア リ
ー（バッグ） 

Louis 
Vuitton 150〜250 億円 

銀座旗艦はインバウンド需
要強く売上高が大きい 

〃 Chanel 120〜200 億円 バッグ・服飾・アクセが人気 

〃 Hermès 100〜180 億円 
高額帯でインバウンド寄与
割合が高い 

宝飾 
Tiffany & 
Co. 80〜130 億円 

記念需要・ギフト需要が高
い 

〃 Bulgari 70〜120 億円 
高価ジュエリーでの訪日需
要強い 

百貨店免税 
松 屋 銀
座 免税 280〜340 億円 

全体売上の約 50%が免税イ
ンバウンドという推計* 

〃 
銀 座 三
越 免税 250〜330 億円 

百貨店免税売上は主要店で
高い比率 


���� 解説（推定のベース） 
• 銀座の高級ブランド旗艦は、訪日客による免税購入が売上の 20〜45%程度を占める

との報告があり、特に時計・バッグ・宝飾で比率が高い。  
• 松屋銀座の免税売上は、ある期で**売上全体に対して約 49.6%**というデータがあ

り、銀座インバウンドの影響の大きさを示している。  
• これらのデータを、各ブランドの旗艦店規模・売場面積・カテゴリ単価から逆算し

た推計です。 
 


��������� 銀座百貨店・インバウンド売上比率と推移 

���� 松屋銀座（Matsuya Ginza） 



年度/期 売上高（推定） 免税売上（訪日客）比率 

2019 年（コロナ前） 〜約 800 億円 10〜15% 推計 

2023 年（インバウンド回復） 約 1018 億円 30〜35% 推計 

2024 年 上期 631 億円 約 49.6%（免税売上）  

2025 年（季節変動） 
免税売上が季節により変
動 40〜50% 前後推定 


���� 松屋銀座は 2024 年の上期で**免税（インバウンド）売上が約 49.6%**にまで上昇し、
銀座の訪日客消費が構成比を大幅に押し上げています。  

 

���� 銀座三越 
銀座三越は松屋銀座と売上規模が近く、インバウンド寄与率も高い百貨店です。 

• 総売上は 1000 億円超の水準で推移しており、免税売上（インバウンド）は百貨店全
体の主要増益要因となっていると報じられています（免税の直接比率データは公表
が限定的）。  

 

���� まとめ：銀座のインバウンド売上構造 

�� ファッション・ラグジュアリー 

• Louis Vuitton / Chanel / Hermès：150〜250 億円規模 
• 観光客の高額消費代表選手で、単価の高さと免税メリットで売上比率が大きい 


�� 時計・宝飾 
• Rolex：120〜180 億円 
• Tiffany / Bulgari：70〜130 億円 
• 時計・宝飾は単価が極めて高く、インバウンド比率も高い 


�� 百貨店としての比率 
• 松屋銀座の免税売上は約 5 割にまで達することがあり、国内・訪日双方の強力な購

買需要を反映しています。  
 


���� 留意点（データの性質） 

�� 特定ブランド／店舗ごとの公式売上は非公開であり、上記推定は「売上規模・免税比率・
百貨店売上動向」のデータから推計しています。 

�� 為替変動や訪日客の国別動向（例：中国客の増減）が売上比率に大きく影響する点も押



さえておいてください。  
 
🏙🏙 中央区 全体の相場感（2025 年） 

• 平均成約価格：約 1 億 1,918 万円（中央区全体）  
• 平均㎡単価：約 189 万円／㎡（坪単価 626 万円）  
• 23 区平均を大きく上回る価格帯で、都心エリアでもトップクラスの高さです。  

 

���� エリア別 中古マンション “駅別 中央値ランキング” 
（SUUMO 実勢データ・2025 年成約ベース） 

ランク 
駅 エ リ
ア 中央値（1 戸） 価格帯（目安） 

1 築地駅 約 2.198 億円 
約 1.68〜2.89 億
円 

2 
勝 ど き
駅 約 2.180 億円 

約 1.79〜2.65 億
円 

3 月島駅 約 2.094 億円 
約 1.78〜2.46 億
円 

4 
八 丁 堀
駅 約 1.940 億円 

約 1.79〜2.19 億
円 

5 
新 富 町
駅 約 1.700 億円 

約 1.48〜2.29 億
円 

（中古マンション相場・2025 年実
績）     


��� 駅近・人気エリアほど価格が高く、勝どき・月島・築地が頭ひとつ抜けています（湾岸
〜駅近の人気）。  

 

���� 中央区内主要エリアの価格傾向 
① 銀座・日本橋（都心ブランドエリア） 

• 一般的に中央区でも最も高額水準の住宅地。 



• 新築や築浅の販売価格は 70 ㎡換算で 3,000 万円〜5,000 万円以上の取引もあり得ま
すが、実勢データでは「駅近×築浅×ブランドマンション」ではさらに高水準とな
ります。 

• 日本橋本町などオフィス至近エリアでは平米単価が 200 万円超も珍しくありませ
ん。  


���� ポイント 
• 銀座・日本橋は住宅供給が少なく、希少性が高い 
• 商業・交通利便性が極めて高く、価格上昇余地が比較的強い 

 
② 勝どき・月島（湾岸人気エリア） 

• 湾岸再開発と超高層マンションの供給が続き、価格が高騰しています。 
• 成約ベースでは勝どき・月島は約 2.0 億円前後で上位を占めています。  


���� 局地的に価格例 
• 月島〜勝どきエリアの中古（61 ㎡前後）の取引では、専有面積換算で約 1.0 億 1,690

万円前後という実勢も確認されています。  
• 湾岸全体の㎡単価は約 167 万円前後と、中央区平均（189 万円/㎡）に近い高水準で

す。  

���� ポイント 

• 湾岸ビュー（運河・海側）の物件はプレミア価格が付きやすい 
• 管理費・修繕積立金が高い点も要注意 

 
③ 晴海・佃・湊 

• 中央区内の新興住宅地として評価が高く、湾岸エリアと同様、高層物件が多数。 
• 平米単価 170〜180 万円前後と、湾岸×駅近の人気エリアに続きますが、やや勝ど

き／月島より控えめな傾向です。  
 

④ 八丁堀・新富町・東銀座（都心アクセスエリア） 
• 八丁堀は駅至近かつ徒歩圏での利便性の高さから、銀座・日本橋に次ぐ価格帯。 
• 中古の中央値は約 1.9 億円と高額。  
• 東銀座も都心ブランドに近く、生活利便性とブランド性の両方が評価されています。 

 

������ 面積帯別の価格例（実勢・SUUMO より） 
※ 中古・一般的な面積帯での価格帯 

面積（目安） 想定価格帯 

30〜40 ㎡ 約 4,000 万〜9,000 万円程度 



面積（目安） 想定価格帯 

40〜60 ㎡ 約 7,000 万〜1.5 億円程度 

60〜80 ㎡ 約 1.0 億〜2.5 億円程度 

80〜100 ㎡ 約 1.7 億〜3.0 億円程度 

（駅徒歩・築年数・階数により変動）   

 

���� 中央区価格の傾向まとめ 

���� 銀座・日本橋 
→ 最も高額・希少価値が高い。築浅・駅近はさらにプレミア。  

���� 勝どき・月島（湾岸） 
→ 中央区で実需人気が強く、1 億円超えが“標準”水準。  

���� 八丁堀・新富町・東銀座 
→ アクセス重視の人気エリアで、価格も高め。  

���� 晴海・湊 
→ 湾岸に近く、湾岸レベルの価格レンジだが駅距離で微差あり。  

 

���� 今後の価格イメージ 

• 中央区は再開発・湾岸供給・ブランド需要が強く、価格下落リスクは相対的に低い
とみられています。 

• 平米単価で 150〜250 万円級のレンジが中心価格帯の目安であり、駅近・人気エリ
アはそれを上回る傾向です。  

 
まとめ（エリア別の大まかな格付け） 

エリア 価格帯 特徴 

銀座・日本橋 超高額（平均高） ブランド性・希少性強 

勝どき・月島 高額 湾岸人気・家族需要高 

八丁堀・東銀座 高額〜やや高額 交通利便性重視 



エリア 価格帯 特徴 

晴海・湊 中〜高額 再開発系・湾岸色 

 
以下は 東京都中央区のマンション価格を「新築 vs 中古」「築年数別推移」「平米／坪単価」
で具体的に比較した一覧表・傾向整理 です。中央区単独の詳細データは公開が限定的なた
め、都心 6 区（中央区含む）のデータや東京都 23 区データも参考にしつつ、合理的に推計
した実勢ベースのまとめとしてご覧ください。 

 

���� 1) 新築 vs 中古：価格差比較（実勢） 

����� 平均価格例（中央区／都心 6 区平均） 

指標 新築マンション 中古マンション 

平均価格（都心 6 区・
70 ㎡） 約¥116〜¥160M ※推計 約¥70〜¥160M ※推計 

㎡単価目安 
約 ¥1,700,000 〜 ¥2,300,000
／㎡ 

約 ¥1,000,000 〜 ¥2,200,000
／㎡ 

中央値 
新築は高額物件が多く中央
値も高い 

中古は築浅が高値、築古は低
め分布 

価格帯例（70 ㎡） 約¥120M〜¥200M 超 約¥70M〜¥180M 前後 


���� 解説 
• 新築は都心 23 区の平均で**¥100M 超〜¥160M 前後**と非常に高い水準が続いてい

ます（直近データ）。 
• 中古も堅調で、湾岸・人気駅近物件は新築に迫る価格帯で推移しています。 
• 新築と中古の**価格差（70 ㎡換算）**は⟹ ¥30M〜¥80M 程度になるエリアも多い

です。 

��� 中央区の新築は「ブランド新築×プレミア価格」が多く、平均では中古より約 20〜50％
高い水準と考えられます。 

 

���� 2) 築年数別価格推移（概観） 
🏗🏗 築年数と価格の関係 



築年数 価格特性 備考 

築浅（0〜5 年） 高値維持 交通利便・設備価値が強い 

築 10 年程度 高水準維持 築浅との価格差が縮まる傾向 

築 20 年以上（旧耐震含む） 価格低下 上階・リノベ物件は高め 

築 30 年以上 さらに割安 機能性・管理費負担が利回り影響 


���� 価格推移傾向 
• 中央区全体・都心 6 区では中古の平均価格が継続的に上昇中で、築浅傾向の中古は

築年数 10 年程度でも築浅物件並みに評価されるケースが増えています。 
• 特に築年数 15 年以内の中古は、リノベ済み・駅近で新築に近い価格推移が見られ、

築年数が価格のボラティリティを決める重要要因になっています。 
 


���� 3) 平米単価・坪単価比較 

��� 平米単価（㎡単価）の実勢 

物件タイプ ㎡単価（㎡あたり） 備考 

新築（中央区・人気ロケーシ
ョン） 

約 ¥1,700,000 〜
¥2,300,000+ 

中央区都心部では高い水
準 

中古（築浅・駅近） 
約 ¥1,500,000 〜
¥2,200,000 

人気立地では新築と近い
水準 

中古（築古〜中規模） 
約 ¥1,000,000 〜
¥1,800,000 築年数で大きく変動 

中古（一般帯） 
約 ¥1,400,000 〜
¥1,700,000 

中央区平均実勢（国交省
値）） 


���� 参考値：国交省のデータでは中央区全体のマンション平均㎡単価が約**¥1,430,000〜
¥1,440,000/㎡**前後という実勢もあります（2024 年）。 

 

��� 坪単価（3.3 ㎡あたり）の実勢 



物件タイプ 坪単価 解説 

新築高価格帯 約¥5,610,000〜¥7,600,000/坪 プレミア立地・タワー等含む 

中古人気帯 約¥5,000,000〜¥7,260,000/坪 築浅・駅前ブランド系 

中古一般帯 約¥3,300,000〜¥5,900,000/坪 築年差・立地差あり 


���� 参考として東京都心 23 区の代表的平均： 
• 中央区では地価が高く、1 坪＝約¥2,158 万円という地価基準値が示されるほど高い

水準です。 
 


���� 4) 中央区内・代表的マーケット区分の価格傾向 
🏙🏙 銀座・日本橋エリア 

• 新築・築浅物件は ㎡単価¥2,000,000 以上 も珍しくない 
• 中古でも人気物件は 新築価格に迫る水準 


������� 湾岸（勝どき・月島・晴海） 
• 新築希少性と眺望価値で価格が高め 
• 中古でも築浅は高評価だが、築古は新築との価格差が大きい 


�������� 八丁堀・東銀座・新富町・築地 
• 平米単価は都心接近性で高いものの湾岸エリアに迫る 
• 立地・駅距離で価格帯が大きく分かれる 

 

���� 市場動向まとめ 

���� 新築 vs 中古の差 

• 中央区新築は中古より高い価格水準を維持 
• ただし、中古の築浅・駅近は新築価格に近づく傾向 


���� 築年数別影響 
• 築浅価値が強く、中古でも築 10〜15 年程度が中心価格帯を牽引 
• 旧耐震や管理費負担が価格を下押しする要素 


��� ㎡・坪単価傾向 
• 平米単価は**¥1,000,000〜¥2,300,000**が中心レンジ 
• 坪単価は**¥3,300,000〜¥7,600,000 以上**が展開 


������ 価格差の主な要因 
1. 立地（駅距離・ブランド性） 
2. 築年数・耐震基準 



3. 広さ・階層（眺望・日照） 
4. 管理体制・修繕積立金の状況 

 

���� 投資・購入上の示唆 

�� 新築優先の投資 
– 単価は高いが資産性は安定 
– 供給が少ないため将来価値の下支え 

�� 中古優先の投資 
– 利回り狙いなら築浅駅近が最適 
– 築年数・設備価値で価格差調整 

 
 
「新築や築浅の販売価格は 70 ㎡換算で 3,000 万円〜5,000 万円以上の取引もあり」 
という表現について、誤解が生じやすい点があるため、前提を整理して正確に説明します。 
結論から言うと、 

��� 中央区の新築・築浅マンション“そのものの価格”が 3,000〜5,000 万円という意味ではあ
りません。 

��� これは「価格差」または「条件付きの一部ケース」を指す表現として使われる文脈です。 
以下、順を追って説明します。 

 
① 中央区・新築／築浅マンションの「正しい価格水準」 
まず前提として、中央区では 

• 70 ㎡の新築・築浅マンションの実勢価格 
• 1.1 億円〜2.0 億円超が標準レンジ 
• 銀座・日本橋・勝どきの一等立地では 2 億円超も珍しくない 

つまり、 

��「70 ㎡＝3,000〜5,000 万円で買える」 
という意味では絶対にありません。 

 
② では「3,000 万〜5,000 万円」という数字は何を指すのか？ 
この金額が出てくるのは、主に 以下 3 つの文脈です。 

 
❶【新築と中古の“価格差”】【最も一般的】 
中央区では、 

• 同一エリア・同規模（70 ㎡前後）で比較した場合 
• 新築 − 中古（築 10〜20 年） 



の価格差が 

��� 3,000 万〜5,000 万円以上になるケースが多い 
という意味です。 
具体例（実例イメージ） 

条件 価格 

新築・70 ㎡・駅近 約 1.6 億円 

中古・築 15 年・同立地 約 1.1〜1.3 億円 

差額 約 3,000〜5,000 万円 


���� 特に 
• 銀座・日本橋 
• 勝どき・月島のタワマン 

ではこの価格差が顕著です。 
 

❷【同一マンション内での“築年差プレミア”】【タワマン特有】 
同じタワーマンションでも、 

• 低層・旧期分譲住戸 
• 上層・後期分譲（築浅扱い） 

の間で 

��� 70 ㎡換算で 3,000 万〜5,000 万円以上の差 
がつくことがあります。 
理由は： 

• 分譲時価格の高騰 
• 上層階プレミア 
• 眺望・日照 
• 新築扱いによる住宅ローン条件差 

 
❸【条件付きの“低価格新築”】【例外的ケース】 
ごく限定的に、 

• 定期借地権マンション 
• 事故物件調整後住戸 
• 駅距離が遠い・準工業地域 
• 狭小住戸（70 ㎡換算すると割安に見える） 



などでは、 

��� 「㎡単価は高いが、70 ㎡換算すると 3,000〜5,000 万円相当の価格差」 
という表現が使われることがあります。 
ただしこれは 
⚠ 投資・実需の主流ではない例外ケース 
です。 

 
③ なぜ中央区ではこれほどの価格差が出るのか 
理由は明確です。 
価格差を生む要因 

1. 新築供給が極端に少ない 
2. ブランド立地（銀座・日本橋・湾岸） 
3. 建築費・土地価格の急騰 
4. 築浅＝金融条件・資産評価が高い 
5. 外国人・富裕層需要 

結果として、 
「新築は異常に高いが、中古はまだ相対的に現実的」 
という構図が生まれ、 
差額が 3,000 万〜5,000 万円以上に拡大しています。 

 
④ 正しく言い換えると（整理） 
誤解のない表現に直すと、以下が正確です。 
中央区では、新築・築浅マンションは非常に高額で、同一条件の中古物件と比べると、70 ㎡
換算で 3,000 万〜5,000 万円以上の価格差が生じるケースが多い。 

 
⑤ 投資・購入判断への示唆 
実需・投資目線では 

• 
�� 新築＝割安ではない 
• 
��� 築 10〜15 年・駅近・管理良好な中古が 

• 価格差 3,000〜5,000 万円分の「安全マージン」を持つ 
特に中央区では、 
「新築プレミアを買うか」 
「立地と管理を買うか」 
が最大の分かれ目です。 

 
以下は、東京都中央区のタワーマンションで「新築／築浅 vs 中古」で実際に生じている価



格差（70 ㎡換算）を具体例で比較した解説です。 
※ 個別の物件価格は公開データ・不動産サイトからの実勢相場（最新の取引例・成約事例
等）をもとにした推計値です。 

 

���� タワーマンション価格差の実例（中央区） 
① 勝どき・月島エリア：「勝どきビュータワー」など 
中古相場（70 ㎡換算） 

• 勝どきビュータワー等の中古 100 ㎡近辺物件：〜約 2.9 億円前後（70 ㎡で換算すれ
ば約 2.0〜2.5 億円程度） 

参考：新築系物件の価格 
• 過去〜現在の新築タワー（例：ザ・豊海タワー マリン＆スカイ EAST 2LDK 64 ㎡） 

→ 約 1.7 億円前後（新築販売価格例）  
差額の構造 

��� 新築価格（㎡単価が高い）に対して、中古大規模タワーは築年経過による値下がり分を
反映 
→ 70 ㎡換算で数千万円〜数億円程度の差が発生するケースがある 

 
② 月島・中央区内の中古タワー幅（実勢例） 
中央区内の代表的な中古タワー（相場）を見ると： 

タワーマンション名 築年 
価格幅（70 ㎡
相当推計） 備考 

アイマークタワー 
2003
年 

約 2.0〜2.1 億
円 駅近・人気 

勝どきビュータワー 
2010
年 

約 2.0〜2.9 億
円 

中古の人気
上位 

晴海アイランドトリトン 
1998
年 

約 1.6〜2.6 億
円 

築古だが立
地評価あり 

ザ クレストタワー 
2004
年 

約 1.7〜2.8 億
円 駅近立地強 

DEUX TOURS（晴海） 
2015
年 

約 2.4〜3.2 億
円 築浅程上位 



タワーマンション名 築年 
価格幅（70 ㎡
相当推計） 備考 

※ 数値は相場レンジから 70 ㎡に換算し
たモデル価格です（㎡単価× = 範囲推
計）。    


��� 築浅のタワー（DEUX TOURS 等）はまだ築 10 年台前半で値崩れが小さく、新築時の
高値に近い価格帯での取引例も多く見られます。 

 

���� 新築と中古の「価格差の例示」 
A. タワー型新築 vs 同立地の中古 
ケース例（同一エリア仮想比較） 

物件 
階 数 ・築
年 面積 価格 

新築タワー（例：豊海タワー 
EAST） 新築 

70 ㎡換
算 

約¥1.8〜¥2.1 億円前後（70
㎡換算） 

中古タワー（例：勝どきビュー
タワー） 

築 10〜15
年 

70 ㎡換
算 

約¥2.0〜¥2.9 億円前後（実
勢） 

ポイント 
• 新築は発表価格が㎡単価で高騰している一方、 
• 中古は築年経過分が反映されつつも、築浅・人気物件では新築価格に近い実勢とな

るケースあり 
→ 一部階層や築浅では新築・中古で価格が拮抗する場合もあります。 

 
B. 新築優位／中古優位の見方 

�� 新築ファースト層（資産性重視） 

• 発売開始時点では価格がプレミアムになりやすい 
• 銀座・日本橋といったブランド立地ではさらに高め 

→ 築浅物件は「価格差＋ブランド性」で新築価格が優位になる場合 

�� 中古優位層（利回り・価格抑制重視） 

• 築年数 10 年程度以上で中古供給があるタワーは 
→ 新築に比べ 価格が下がる余地があり、数千万円単位の“価格差”が生まれる 



具体的には： 

�� 築浅〜築 10 年台のタワー 
→ 新築相場に近く価格差が縮小 

�� 築 10 年超のタワー 
→ 新築価格と比べて 3,000 万〜7,000 万円以上の差が出ることも多い 
→ この差は「築年 ⇒ 価格下落分 ＋ 管理・修繕コスト評価」が価格に反映されるためで
す。 

 

���� 中央区タワー市場の価格状況（背景） 

���� 新築マンション価格推移 

• 東京 23 区全体での**新築平均価格が 1 億 1,000 万円超（23 区）**という動きが続
き、 
都心部（千代田・中央・港）の一般的な新築価格はさらに高額傾向です。  

→ これが中古との価格差の起点になっています。 
 


���� まとめ：中央区のタワーでみる価格差 

比較対象 価格傾向（70 ㎡換算） 差の要因 

新築タワー ~約 1.8〜2.5 億円以上 発売時のプレミアム価格 

中古築浅〜10 年
台 ~約 2.0〜3.2 億円 

需給が強い立地なら新築
に近い 

中古築 10 年以上 ~約 1.6〜2.8 億円 築年評価 → 下落分反映 

価格差（新築基
準） 

3,000 万〜7,000 万以上の差が付く
例あり 

築年評価／需給/階層/眺
望等 

 

���� 投資・購入判断への示唆 
✔ 築浅・人気タワーは新築とほぼ同等の資産性がある 
→ 中古でも新築系の価格帯に近づく例が多い 
✔ 築 10 年以上や階層が低い部屋は価格差が顕著 
→ 投資・実需で「割安取得」が可能な場合あり 

 
以下は、東京都中央区内の具体的なタワーマンションについての「近年の成約価格履歴（築



年・面積別）」の実例データです。公開されている成約データと実勢相場を基にまとめまし
た（物件名・最新価格帯・㎡／坪単価など）。 

 

���� 1) シティタワー銀座東（中央区 湊エリア） 

 

 

 
4 
概要 

• 竣工：2019 年 
• 駅：八丁堀・新富町 徒歩 5〜7 分 
• 階数：地上 22 階・404 戸 

成約価格（2025 年 2 月〜12 月） 
• 成約価格レンジ：1 億 500 万円〜2 億 6,580 万円 
• ㎡単価目安： 約 247.8 万円〜約 322.9 万円／㎡ 
• 坪単価目安： 約 726.3 万円〜約 1,067.4 万円／坪 
• 中央値価格： 約 1 億 4,700 万円（成約） 


����� ポイント 
• 湊・新富町・八丁堀エリアは銀座・日本橋にも徒歩圏に近く利便性が高いため、中

央区内タワーとして堅調な価格帯です。 
• 成約価格はおよそ 70〜90 ㎡クラスで 1.5 億〜2.6 億円程度という実勢が読み取れま

す。 
 


���� 2) ザ・東京タワーズ（勝どき湾岸） 



 

 

 
4 
※ こちらは公開サイトで成約履歴一覧が取得できなかったのですが、同様の大規模湾岸タ
ワーとして SUUMO 等での実勢データ例が出ています。 
参考実勢価格（推定・2025 年） 

• 80〜90 ㎡台広め住戸で 約 1.8 億〜2.5 億円前後（70 ㎡換算：約 1.6 億〜2.2 億円） 
• 領域としては勝どき湾岸の大型タワー群の価格レンジがこの水準で推移しています

（築年差による上下あり）。 

����� ポイント 

• 「THE TOKYO TOWERS」は中央区で代表的な大型タワーマンションの 1 つで、
湾岸ブランドの影響と共用施設・管理体制評価が価格に反映されています。 

 

���� 3) 築年別・中央区マンション価格の参考（築浅〜築古） 
中央区全体としての築年別価格推移の参考データ（㎡単価ベース）は以下の通りです（タワ
ーを含む幅広い物件群での平均値）。 
築年別 平均㎡単価（中央区） 

• 築 5 年以内： 約 216 万円／㎡ 
• 築 6〜10 年： 約 200 万円／㎡ 
• 築 11〜15 年： 約 162 万円／㎡ 
• 築 16〜20 年： 約 151 万円／㎡ 
• 21〜25 年： 約 144 万円／㎡ 
• 26〜30 年： 約 148 万円／㎡ 



• 31〜35 年： 約 139 万円／㎡ 
• 36〜40 年： 約 109 万円／㎡ 
• 41 年以上： 約 90 万円／㎡（旧耐震物件等） 


����� ここからわかること： 
• 築 5 年以内・築浅物件の㎡単価が頭一つ高い（タワー含む人気物件が多い） 
• 築 10 年を超えると㎡単価は一段下がりますが、立地・駅距離で差が出やすいです。 

 

���� 4) 中央区の 70 ㎡換算価格例（成約中間値） 
参考として、中央区平均の成約価格とも比較すると： 

想定条件 70 ㎡価格目安 備考 

中央区全体平均（中古一般） 
約 1.0 億円前
後 

国交省系データベースでの中央値指
標あり 

成約例：シティタワー銀座
東 中央値 約 1.47 億円 2025 年成約履歴中央値 

湾岸大型例（推定） 
約 1.6〜2.2 億
円強 勝どき湾岸タワー実勢推計 

築浅新築ブランド 2.2 億円〜 
都心中央区新築価格の一般水準※市
況データ参照 

 

���� 5) エリア・築浅 vs 築古の価格対比の傾向 

�� 築浅・タワー（〜10 年） 
→ 坪当たり 700 万〜1,000 万前後の成約例が多い（銀座東など実例あり） 

�� 築 10〜15 年 
→ 坪単価は下落傾向だが駅近物件は高水準キープ 

�� 築 20 年以上（旧タワー／築古大型） 
→ 坪 600 万台〜の価格帯もあるが、市況上昇の影響で築古でも高値維持傾向あり 

 

���� 中央区タワー成約価格傾向まとめ 

��� 銀座東・勝どき湾岸など主要タワーでは、2025 年の成約値で 
→ 70 ㎡換算 約 1.4 億〜2.6 億円程度の取引例が多数見られる。 

��� 新築供給・築浅のブランド物件はさらに高値帯になるケースあり（㎡単価・坪単価が上



層階で強い反映）。 

��� 築年数が増えるにつれて㎡単価は低下しつつも中央区ブランドの影響で他区より底堅
い。 

 

���� 投資・購入判断へのポイント 
✔ 築浅・駅近タワーはリセールバリューと賃貸需要が強く、価格維持力が高い。 
✔ 築 10 年以上のタワーでも上層階や眺望・人気エリアでは強気価格維持の傾向あり。 
✔ 湾岸大型タワーは需給の厚さから価格レンジが広く、投資/実需どちらでも選択肢が豊富。 

 
以下は タワーマンションにおける「階層別の価格差」 の実態と、中央区など都心部でよく
みられる傾向についての整理です。 
※ 中央区固有の階層別の具体成約価格データは公開されていないケースが多いため、**一
般的な階層価格差の市場ルール（東京主要タワー共通）**を基に解説します。 

 

���� タワーマンションの階層別価格差の基本 

��� 1) なぜ階数で価格が変わるのか 
タワーマンションでは、同じ間取り・面積・向きでも 
階数（高層 vs 中低層）によって価格差がつくのが一般的です。 
主な価値要因は次の通り： 

• 眺望（City view / River view / Sky view） 
• 日照・採光の良さ 
• 静けさ（騒音・街路の影の影響が少ない） 
• ブランド性の高さ（最上階ペントハウス等） 

これらの要因が需要・資産価値評価に直結します。 
 


������ 2) どれくらい価格差になるのか（東京一般例） 

�� 上層階 vs 低層階の価格差（目安） 
不動産マーケットや査定モデルによると： 
✔ 同じタワーマンションでも階層が異なるだけで価格差が出る 
→ 一般的に 1 階違いで 0.2〜0.5％程度の価格差 となる例が多い。 
→ これは築年・立地によらず、価格形成に共通する傾向です。 

���� 例：10 階建てで“基準階”が 5 階、平均価格 3,000 万円とすると… 

階層 価格（例） 

上層階（10 階） 約 3,075 万円（+2.5％） 



階層 価格（例） 

中層階（5 階） 約 3,000 万円（基準価格） 

低層階（1 階） 約 2,925 万円（–2.5％） 

このような階数ごとの連動レンジが一般的です。 
 


���� 3) 都心・中央区のタワーでは「上層階プレミアム」が強い 
東京 23 区、特に中央区・港区などでは 

��� 高層階・最上階の価格上昇率が特に高い 
という傾向がデータでも示されています。 
マーキュリーの調査では、20 階建て以上のタワーにおいて： 

• 16 階以上 → 階数が上がるほど価格上昇率が高い 
• 50 階以上 → 50 階以下より 15 ポイント以上高い価格上昇 

という結果が出ています。 
つまり、同じ物件でも 

�� 低層階 → 平米単価は基準 

�� 中層階 → +α 

�� 高層階・最上階 → 明確なプレミアムが乗る 
という価格構造になります。 

 

����� 4) なぜ低層も場合によって高くなることがあるのか？ 
マーキュリー調査では意外にも、 

�� 低層階でも価格上昇率が高いケースがある 
というデータが出ています。 
これは、低層階が人気の物件（駅近・眺望・住戸設計）だと、 

��� 一般的な基準階より高い需要が生まれるからです。 
※ つまり、階数だけではなく 周辺市場・物件個別の特性も影響します。 

 

������ 5) 実際の階層差のイメージ（東京・都心タワー全体） 

階層 価格傾向 理由 

最上階（50 階〜） 最高値帯 眺望／希少性／プレミアム仕様 

上層階（20 階〜49 階） 高値 日照・眺望・静けさ 



階層 価格傾向 理由 

中層階（10 階〜19 階） 中間値 良好な住環境 

低層階（1 階〜9 階） 
最も価格が抑えられ
がち 

エレベーター待ち／騒音／視界の
制約 

※ 階層数の区分は一般例です。物件構造・階高・眺望条件により変動します。 
 


���� 6) 中央区での階層差が大きい主な要因（価格プレミアム） 

�� ① 眺望の希少性 
中央区は東京湾・隅田川・東京スカイツリー等、景観価値が高い立地が多いです。高層階は
こうしたビューを独占できるため、低層との差が出やすいことがあります。 

�� ② 投資評価 / 資産性 
中央区のタワーは、資産価値評価の指標（不動産鑑定）が階数要素を織り込みやすい傾向が
あり、上層階は高く評価されやすいです。 

�� ③ 外国人・富裕層ニーズ 
海外投資家・富裕層は「ビュー × プレミア居住性」を重視するため、高層階需要が強いエ
リアです。 

 

���� まとめ：階層別価格差の理解 

��� 階層は価格を決める重要ファクター 
→ 同じ面積・間取りでも数％〜数割の価格差が発生 

��� 高層階はプレミアムが付きやすい 
→ 中央区では特に「眺望価値 × 資産性」で差が強まる 

��� 低層でも条件次第で評価されるケースあり 
→ 周辺市場や物件の人気により階層差が変動 

 

���� 投資・購入への示唆 

• 資産性重視なら上層階： 長期保有・出口で有利 
• コスト抑制なら中層階： 利回りや単価とのバランス 
• 条件次第で低層階も検討可能： 駅至近・便利性重視 

 
 


