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本日のセミナー内容

品川ブランドの一層の向上が期待

2. 京浜急行線の人気が躍進！

3. 大井町の不動産価格動向

4. 経営戦略室・徳島の読み



品川ブランドの一層の向上が期待



品川ブランドの一層の向上が期待

品川周辺のブランド力向上は、単なる利便性の高さだけでなく、
国家規模のプロジェクトと官民一体となった街づくりが複合的に作用
しています。

「品川駅街区地区」は
JR東日本が事業者とな
る北街区と、京浜急行
電鉄が事業者となる南
街区に分かれた大規模
再開発で、巨大な船の
形をした超高層ビルにな
ります。



品川ブランドの一層の向上が期待
北街区はJR品川駅前に位置しており、規模は地上28階、地下3階、高さ約150m、敷地
面積約1万4700㎡、延床面積約16万5000㎡となっています。すでに着工済みで、2030
年度の竣工予定です。

南街区は現在の京急品川駅や京
急本線がある場所で、南-aと南-b
に分かれています。南-aは南北に長
細い敷地で北側に超高層オフィスビ
ル、南側にホテルが配置され、南-b
は小規模なビルとなる予定です。

南-aの規模は地上28階、地下2階、
高さ約150m、敷地面積約1万7300㎡、延床面積約20万1000㎡、事業主体は京浜
急行電鉄、基本設計は日建設計で2025年度着工、2036年度竣工予定となっています。
南-bの規模は地上9階、地下1階、高さ約47m、敷地面積約1,500㎡、延床面積約
8,300㎡、事業主体は京浜急行電鉄、基本設計は日建設計で2030年度着工、2032
年度竣工予定となっています。



品川ブランドの一層の向上が期待
圧倒的な「交通結節点」としての進化

2027年以降のリニア中央新幹線の始発駅開業に加え、東京メトロ南北線の品川延伸
（2030年代半ば）により、地下・地上・デッキの3層構造の交通結節点となります。京急
線地平化: 現在の2階ホームをJRと同じ地平レベルに下げることで、JR各線や国道との乗り
換え・アクセスが劇的に改善されます。
環状4号線の延伸: 港南地区と高輪地区を線路上空で結ぶ道路が整備され、慢性的な
渋滞解消と東西分断の解消が期待されています。



品川ブランドの一層の向上が期待

品川駅西口地区の計画もどんどん進んでいます。

品川駅前の旧シナガワグース
（SHINAGAWA GOOS）跡地は「品
川駅西口地区A地区計画」と
して、京急とトヨタが共同で再
開発を推進中。2025年5月
に着工し、2029年度に地上
29階・高さ約155mの次世
代オフィス、商業施設、ラグ
ジュアリーホテル、国際コンファ
レンスが入る複合施設が竣工
予定。トヨタの新東京本社

も移転予定で、駅とデッキで直結する交流拠点となります。



品川ブランドの一層の向上が期待

計画の概要と特徴
名称: （仮称）品川駅西口地区A地区新築計画
場所: 東京都港区高輪3丁目（旧シナガワグース跡地）
規模: 地上29階、地下4階、高さ約154m〜155m
スケジュール: 2025年5月着工、2029年1月下旬竣工、2029年度開業予定
事業者: 京浜急行電鉄、トヨタ自動車（土地の一部譲渡を受け共同事業化）

施設構成と機能
オフィス: トヨタ自動車の新東京本社が入る予定で、7〜22階に配置
商業施設: 低層部（地下1階〜4階）に整備
ホテル: 高層部（23階〜29階）にラグジュアリーホテルを誘致
MICE機能: 国際カンファレンスセンター（5〜6階）や多目的ホール（地下2〜1階）
利便性: 品川駅西口の国道（第一京浜）上空にデッキを整備し、駅と直結
環境・連携: 西側の「高輪森の公園」と一体化した広場を整備し、隣接するC地区（品川セン
タービル等）と連携 この再開発により、品川駅前はビジネス、観光、国際会議の拠点として大幅
に機能が強化される予定です。

MICE（マイス）とは、企業会議（Meeting）、報奨・研修旅行（Incentive）、国際会議（Convention）、展示会・イベント（Exhibition/Event）の
頭文字をとった、多くの集客交流が見込まれるビジネスイベントの総称です。



品川ブランドの一層の向上が期待

品川駅西口（高輪口）の再開発に伴い、グランドプリンスホテル新高輪が2026年度中に営
業を終了し、解体されることが決定しています。

主なポイントは以下の通りです：

対象施設: グランドプリンスホテル新高輪（客室棟および大宴会場「飛天」を含む）。
営業終了時期: 2026年度中。
解体後の計画: 地上31階、地下4階建て（高さ約140m）の超高層複合ビルが建設される予
定です。事務所、商業施設、ホテル、住宅、MICE施設（国際会議場など）が入る計画となって
います。

今後のスケジュール: 2028年度に着工し、2032年度の竣工を目指しています。
存続する施設: 同じ敷地内にある「グランドプリンスホテル高輪」や「ザ・プリンス さくらタワー東
京」は営業を継続します。

建築家・村野藤吾氏の設計による名建築や、ドラフト会議の舞台として知られる「飛天」が姿を消
すことになります。

プリンスホテルはどうなるの？



品川ブランドの一層の向上が期待

1：リニア中央新幹線
2：環状第4号線（高輪区間）
3：環状第4号線（白金台区間・港南区間）
4：国道15号・品川駅西口駅前広場
5：京浜急行本線連続立体交差事業
6：品川駅周辺土地区画整理事業
7：TAKANAWA GATEWAY CITY のまちづくり
8：泉岳寺駅地区第二種市街地再開発事業
9：品川駅西口土地区画整理事業
10：東京メトロ南北線の分岐線（品川〜白金高輪間）

環状４号線ってなに？
環状4号線の延伸は、東京都港区の白金台（外苑西通
り）から高輪、港南を経由し旧海岸通りへ繋ぐ未開通区
間（約2.1km）の整備プロジェクトです。品川駅周辺の
再開発や2027年リニア開業を見据え、JR線路をまたぐ高
架橋建設が進行中。2025年夏にはJR線上空へ橋桁が
出現し、2032年度の全線完成を目指しています。



品川ブランドの一層の向上が期待

高輪ゲートウェイ駅との合体で更なるパワーアップ

高輪ゲートウェイ駅エリアの区域1〜区域4まで再開発ビルが完成・一部継続工事中で
すが、今後は区域5、区域6 でも再開発が行われ高輪ゲートウェイ駅方面から品川駅
まで超高層ビルが並びます。



品川ブランドの一層の向上が期待
「品川浦周辺地区（品川駅南地区）」は品川浦を中心とした再開発
で、品川インターシティの超高層ビル群の南側に位置しており、エリア内に
は京急本線「北品川」駅があります。

品川駅南側の「品川浦周辺地区（品川駅南地区）」もすでに開発が進行しており、こ
の開発により、品川駅エリア全体では約2キロに渡って超高層ビルが連なることになります。



品川ブランドの一層の向上が期待
「北品川駅」は旧東海道の街並みと整合した駅舎に生まれ変わります。

京浜急行本線は泉岳寺駅から新馬場駅までの約1.7㎞の区間について、
道路と鉄道を連続的に立体交差化されることになります。

北品川駅 駅舎デザイン（案）



2. 京浜急行線の人気が躍進！



京浜急行線の人気が躍進！

利用者の特徴

男性や社会人が多め： 50代が多く、特に男性の利用率が6割半以上
と高め。
通勤・通学の利便性が重視されています。

ビジネス・レジャー： 羽田空港へ向かうスーツケースを持った利用者から、
横須賀・三浦半島への観光客まで多様なニーズがあります。



京浜急行線の人気が躍進！

沿線の住みやすさ・注意点

メリット
横浜・品川へのアクセスが抜群。家賃相場が他の私鉄と比較して手頃な
エリアも多い（例：弘明寺、南太田など）。美味しい飲食店が多い。

注意点
並行するJR東日本に比べると運賃が高め。駅によっては駅前の再開発が
進む一方で、細い路地や昭和レトロな雰囲気が残る場所もある。

総合的に、「利便性が高く、親しみやすい下町情緒と、快適な高速移
動の両方を楽しめる沿線」というイメージが定着しています。



京浜急行線の人気が躍進！
昨今の住宅価格高騰により住宅価格に異変が起きていますが、今後
は京浜急行沿線が狙い目に。

住みたい・永住したい駅ランキング（京急沿線）

「永住したい京急線の街（駅）」の調査（2025年）では、以下のよう
な駅が上位にランクインしています。
1位：横浜 (交通・商業の利便性)
2位：金沢八景 (大学や商業施設、自然環境)
3位：逗子・葉山 (高級住宅街、自然)
4位：品川 (都心アクセス)
5位：京急蒲田 (羽田・都心アクセス、再開発)
その他： 能見台（ファミリー層）、弘明寺（商店街）なども人気。



京浜急行線の人気が躍進！

京急本線(泉岳寺〜浦賀)における平均坪
単価は279万円で、1年前に比べて56万
円上昇した。

二桁を超える上昇駅が過半数を占めた。泉
岳寺は30%台の大幅上昇で平均坪単価
は552万円となった。

品川は20%超の連続上昇で坪700万円
を突破した。平均専有面積が81平方メート
ル台に拡大。

鮫洲〜平和島は前期の横ばい、下落基調
から二桁の上昇に転じた。平均築年数が

2026年2月時点

35年台まで若返った大森海岸は今期21%の上昇で、平均坪単価は317万円となり、
300万円の大台に乗った。
京急蒲田〜六郷土手も二桁上昇。いずれも事例の若返りが見られた。

鉄道路線の駅ごとに平均坪単価（3.3m2）を算出 単位：万円 カッコ内の数値は事例物件の
平均築年数/同専有面積「現状価格」は25年7月〜25年9月までの3ヵ月間を集計



京浜急行線の人気が躍進！

京浜急行線（京急線）沿線の不動産市況は、2026年時点におい
ても、全体的に高値圏で安定、あるいは緩やかな上昇傾向が続くと予想
されます。

特に都心へのアクセスが良いエリアや、再開発が進むエリアでの需要は
依然として旺盛です。

1. 全体的な地価動向
上昇傾向の継続: 2026年の京急本線の沿線地価は、平均
的に前年比プラス傾向（約6-7%前後の上昇）と推察！
都心部の不動産価格高騰を受け、アクセスが良い京急沿線に
需要が波及しています。
バブル期超えの水準: 首都圏全体の新築マンション価格はバ
ブル期を超えて高騰しており、京急沿線の人気エリアもその影
響を強く受けています。



京浜急行線の人気が躍進！

2. エリア別注目のエリア
品川エリア（品川～北品川・新馬場周辺）
: リニア中央新幹線の開業を見据えた品川駅周辺の再開発により、品川区内の住
宅地地価は非常に高い上昇率（10%超）を記録しており、注目度が高いです。

京急蒲田～川崎エリア
: 羽田空港へのアクセス向上が見込まれる空港線沿線や、再開発が進行中の京急
川崎周辺は地価が強含みです。特に川崎市は賃貸需要も強く、
安定した人気があります。

横浜周辺・戸部など
: 横浜都心に近い「戸部」や高島町周辺は、高い利便性
と住環境のバランスから、10年後を見据えた再開発の
ポテンシャルが高いと評価されています。
大師線沿線: 京急大師線は、川崎市の東側工業地帯への
アクセスが良く、賃貸需要が堅調に伸びています。



京浜急行線の人気が躍進！

3. 今後の見通し・リスク要因
緩やかな価格維持
: 2026年の不動産市場全体としては、急落・急騰ではなく「緩やかな上昇」を続ける
可能性が高いという予測をしています。

金利・株価の影響
: 不動産バブルの様相から、金利上昇も始まっている他、世界情勢の不安感からの
や株価下落が起きた場合、投資家心理や購買意欲が冷え込み、価格が下落に転じ
るリスクも想定しておく必要があります。



京浜急行線の人気が躍進！

4. 賃貸需要の動向
京急沿線は羽田空港への利便性が高いため、航空関連産業、あるい
は都心へ通勤する単身者・ファミリー層の需要が強く、賃貸市場は成長
しています。

総じて、京急沿線は都心近接エリアとしての利便性が再評価されており、
特に再開発に関連するエリアでの資産価値は安定していると言えます。



「10年後に不動産価格が上がる駅」

最上位に京急本線の駅が

大規模再開発で注目の「大井
町」は4位

「武蔵小山」は下位に…

東急田園都市線や目黒線、都営
浅草線の“最新序列”が明らかに

参考資料



特別追記
「広域品川圏」の
注目タワーマンション



ここまで説明した！
日本最大級のプロジェクト「広域品川圏」。
京浜東北線の「大井町」「品川」「高輪ゲート
ウェイ」「田町」「浜松町」の5駅にまたがるエリ
アを“メガターミナル”として再開発する構想で、
2030年代半ばまでに延床面積
150万平米超の巨大な街を
創出する計画だ。



この大規模プロジェクトにより、周辺エリアの中古マンショ
ン市場は2年ほど前から上昇を続けているが、今後さらな
る資産価値の向上が見込めるマンションはどこなのか。

「現在の平均的な坪単価を比較すると、
もっとも高いのは浜松町駅周辺で約
1200万円、次いで『大井町トラックス』
が開業した大井町駅で約900万円、
田町駅が約800万円、
品川駅が約700万円となっています。



浜松町や大井町はすでに価格が上がりきっており、高
輪ゲートウェイ駅周辺には現在タワーマンションがあり
ませんが、東急不動産の駅直結物件が計画されてお
り、非常に高額になることが予想されます。
そう考えると、相対的に割安な物件を
探せるのは、まだ伸びしろのある
『品川』と『田町』の周辺エリアでしょう」



2003年築／地上43階建て／650戸
／三菱商事、他／品川駅徒歩6分

「品川駅直結で徒歩6分という立地は、唯一無
二の高付加価値と言えます。
2003年築ながら管理状態が極めて良く、坪単
価は1000万円に達しています。
高額ではありますが、広域品川圏の再開発はま
さにこの物件の南側が対象エリアで、2037年
ごろにはリニアも開通します。
今後これほどの好立地物件が登場する可能性
は低く、将来的な資産価値は非常に高い。
共用部としてはカフェラウンジ、シアタールーム、
フィットネスなどを備えています」



「高輪台駅のほか、品川駅や高輪ゲートウェイ
駅も徒歩圏内という好立地です。
24時間営業のスーパー『リンコス』が併設されて
いるほか、スパ（サウナ・ジャグジー）や茶室、
フィットネス、ビューラウンジなど、豪華な共用部
を持つヴィンテージ的な魅力がある物件です。
時を経ても古さを感じさせない重厚なデザインも
ポイントが高く、駅直結のヒルトップタワー（坪
単価は約1000万円）と比較して駅から遠い分、
坪単価900万円程度と、内容の割に価格が抑
えられていています」

2005年築／地上47階建て／576戸／東京
建物、他／都営浅草線高輪台駅徒歩7分

お勧め投資用タワーマンション
厳選した5つの物件は？



「大規模物件ではありませんが、その立地の良さ
から根強い人気を誇る物件です。
品川駅だけでなく、りんかい線の天王洲アイル駅
も徒歩10分圏内です。
周辺にはスーパーやコンビニ、ドラッグストアがあ
り、品川駅周辺には飲食店や映画館などさまざ
まな施設があります。
共用部にはフィットネスジム程度とシンプルです
が、特に生活で困ることはないでしょう。
港区港南アドレスでありながら坪単価650万円
程度に抑えられており、非常に割安感がありま
す」

2005年築／地上30階建て／258戸／藤和
不動産（現・三菱地所レジデンス）、他／山手
線品川駅徒歩8分



「大井町の相場が上がりきったことで、現在まさに値
上がりの波が到達しているのが大森エリアです。
この物件は2005年築の大規模マンションで、エリア
のシンボル的な存在として知られています。
京浜東北線の大森駅も徒歩7分で利用できます。
共用部としては、カフェやライブラリー、ゲストルーム、
パーティルームなど一通り揃っています。
坪単価は500万円から700万円と幅がありますが、
下限に近い物件を見つけることができれば、さらなる
上値が期待できるでしょう」

2005年築／地上25階建て／565戸／住友商事、
他／京急本線大森海岸駅徒歩3分



「品川駅近郊でもっともコストパフォーマンスに優れて
いるのがこの物件です。
現在坪単価1000万円に達している新築の『リビオタ
ワー品川』の西側に位置しながら、坪単価は約650
万円に抑えられています。
特筆すべきは間取りの良さで、全居室がバルコニーに
面したワイドスパン設計です。
共用部はスカイラウンジやゲストルームなど必要最低
限ですが、リビオタワー品川と比較して“約6割”程度
の価格で購入できる点は非常に魅力的です」

2005年築／地上32階建て／325戸／東急不動
産／山手線品川駅徒歩14分



3. 大井町の不動産価格動向



Grand Open



大井町の不動産価格動向

大井町トラックス（OIMACHI TRACKS）の開業は、
品川広域圏における新たな回遊性向上と来街者の増加により、
飲食・物販・宿泊・業務機能の複合的な活性化をもたらしています。

JR大井町駅との直結や周辺施設との連携により、地元の既存商
店街への波及効果や街全体のブランド価値向上 が見込まれる、
地域密着型の巨大プロジェクトなりました。

不動産価格上昇要因



大井町の不動産価格動向

具体的な経済効果・波及効果は以下の通りです。

人流の増加と滞在時間の長期化

: 新たな商業エリア、オフィス、屋外広場（アトモス・スクエア）の整備により、
買い物や観光目的の来街者が増え、滞在時間が延びる と見られています。

「トラックス口」新設によるアクセス強化

: JR大井町駅直結の改札「トラックス口」が新設
されたことで、駅周辺の回遊性が飛躍的に向上
しました。



大井町の不動産価格動向

周辺地域への波及効果

: 既存の商店街とも連携したイベントや環境整備により、OIMACHI 
TRACKSだけでなく、エリア全体の活性化 が期待されています。

雇用の創出と街の活性化

: 商業施設やオフィスでの新たな雇用が創出 され、人々の交流が活発になり
ます。



大井町の不動産価格動向

ブランド力の向上

: 都心回帰の潮流の中で、大井町駅周辺の知名度
と価値が高まり、不動産価値や賃貸需要にも影響を
与えています。

2026年3月28日の開業直後から、飲食店には
長蛇の列ができるなど活況を呈している。

品川エリアの新たな中核拠点とし期待されています。



4. 経営戦略室・徳島の読み



再開発による上昇トレンド

: 「大井町トラックス」の完成に従い、
エリアのブランド力向上と人口流入
が更に期待され、物件価格は今年
も右肩上がりで推移します。



マンション価格の高止まり

2026年時点で中古マンションの
平均坪単価は450万円～600万
円（築浅は750万円超）に達し
ており、1億円を超える物件も珍し
くない状況であり、この辺りで高止
まりすると推測！



高い資産性は継続

過去10年で不動産価格は70%
以上上昇しており、周辺エリアと比
較しても上昇率が高い

引き続き品川エリア全体は「有望エ
リア」として評価されます。



注意点

上昇傾向にあるものの、住宅ロー
ン金利の引き上げが始まり買いの
ニーズは少し和らぎます。
近隣の「高輪ゲートウェイシティ」開
発とのシナジー効果を検証し、価格
動向を注視する必要がある。



まとめ

圧倒的な交通利便性が下支え！

JR京浜東北線、東急大井町線、りんか
い線の3路線が利用可能で、品川駅ま
で約3分、羽田空港や臨海部へのアク
セスも極めて良好です。この「最強格」
の機動力により、人口増加も見込める
ことから大井町周辺の不動産価格は右
肩上がりが継続！

品川区役所・新庁舎整備も好材料！



補足資料



補足資料

「山留（やまどめ）工事」 が完了しました。
※山留工事とは、地下構造物を築造する前に、周囲の地盤が崩れないよう
地中に支持壁を設けて安定させる重要な工程。
今後は４月中旬頃から杭工事を予定しております。



補足資料

品川区役所の新庁舎は2029年
9月に供用開始予定で、大井町駅
と品川中央公園の間に地上14
階・地下2階の複合ビルが誕生しま
す。旧庁舎の老朽化解消に加え、
DX推進（デジタルトランスフォーメーション）による
利便性向上、防災拠点機能の強
化、そして周辺の「大井町トラック
ス」再開発とも連携し、大井町エリ
アが大幅に活性化します。
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