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港区芝 商品企画レポート

株式会社ユー・ディ・エス

１．分析の概要

（１）目 的

港区芝の物件にて賃貸需要ターゲット層の分布を把握し、最適な商品企画を検討する。

（２）物件概要

・分析場所：港区芝１－１０－１２

・最寄駅：JR 京浜東北線 浜松町駅（直線距離 520ｍ 実質距離 730ｍ 徒歩 9 分）

（３）使用するデータ

・H12 国勢調査町丁・字等別集計

・H12 国勢調査地域メッシュ統計

・年収別世帯数推計（H12 国勢調査と H10 住宅・土地統計調査に基づく）

・賃料データ（2005 年 9 月時点）

・新築マンションデータ（2001 年～2005 年 9 月まで）

２．物件周辺地図 ： 物件を中心とした 1km 圏域を作成

※ 以後、物件を中心とした 1km圏域を「物件周辺」としてデータを集計している。
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３．需要構造の分析

（１）人 口

H12 国勢調査町丁・字等別集計を使用して、物件周辺と港区の年齢別人口を集計した（表１）。

その結果、物件周辺では 25～34歳レンジの若年層と 50～59 歳レンジの中高年層割合が高くなっている。

さらに、集計した年齢別人口を男女別に分けてグラフにしてみる（グラフ１）。すると、特に男性は 25～34

歳,50～54 歳、女性は 25～29 歳、50～54 歳の人口割合が高くなっていることが、当該地域の特徴で

ある。

〔表１．年齢別人口の集計結果〕

〔グラフ１．人口ピラミッド〕
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物件周辺の地域特性を考慮し、男性は30～34 歳と 50～54 歳、女性は 25～29 歳と50～54 歳をターゲッ

トとして仮定する。そのターゲット人口の居住分布を地図上で分析した（マップ 1～マップ 4）。

マップは、町丁目ごとに各人口のボリュームに応じて青から赤に色分けしている。

〔マップ１．30～34 歳男性人口の居住分布〕

〔マップ２．50～54 歳男性人口の居住分布〕



4

港区芝 商品企画レポート

株式会社ユー・ディ・エス

〔マップ３．25～29 歳女性人口の居住分布〕

〔マップ４．50～54 歳女性人口の居住分布〕
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（２）就業者

H12 国勢調査地域メッシュ統計を使用して、男女別就業者数を集計した。

これを見ると、物件周辺および港区とも総人口では女性割合の方が若干高くなっているが、就業者数と第３

次産業就業者数でみると、男性割合の方が高くなる。また、物件周辺と港区を比較すると、総人口・就業者

数・第３次産業就業者数とも、当該地域の方が若干男性比率が高い。

第３次産業男性就業者、第３次産業女性就業者の居住分布を地図上で分析してみると（マップ５）、東麻布、

麻布十番、南麻布に多く分布している事がわかる。

〔表２．男女別就業者数の集計結果〕

〔マップ５．第３次産業男性就業者の居住分布〕
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〔マップ６．第３次産業女性就業者の居住分布〕
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（３）世 帯

H12 国勢調査町丁・字等別集計を使用して、世帯状況を集計した。

まず世帯人員別に見てみると（表３）、物件周辺では、賃貸需要のターゲットとなる１人世帯の構成比が特に

高い。次に１人世帯を年齢別に集計した（表４）（グラフ３）。物件周辺、港区ともに、25～39 歳の１人世帯割合

が高くなっている。物件周辺では、50～54 歳の１人世帯割合が高いのもこの地域の特徴である。

〔表３．世帯人員別世帯数の集計結果〕

※世帯数は「一般世帯数」を集計

〔グラフ２．世帯人員別世帯数の構成グラフ〕

※世帯総数は「世帯総数」を集計
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〔表４．年齢別１人世帯数の集計結果〕

〔グラフ３．年齢別１人世帯数の構成グラフ〕
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物件周辺地域の１人世帯比率を地図上で分析した（マップ７）。すると、当該地域では１人世帯比率がおお

むね高いことが分かる。

さらに、１人世帯比率に持ち家・借家比率を重ねてみた（マップ８）。世帯数ボリュームを表した円グラフのう

ち、青の構成が借家世帯割合となるが、当該地域では概ね借家比率が高い。物件周辺地域で集計してみる

と、持ち家世帯数 2,991：借家世帯数 4,830＝持ち家世帯比率 0.38：借家世帯比率 0.62 となり、6 割近くの

世帯が借家ということになる。港区では持ち家世帯数 31,368：借家世帯数 43,010＝持ち家世帯比率 0.42：

借家世帯比率 0.58 となっており、やはり借家比率が高い。

〔マップ７．世帯人員１人の世帯比率〕
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〔マップ８．持ち家・借家比率〕
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（４）年 収

年収別世帯数推計を使用して、年収別世帯数と平均年収を持ち家・借家別に集計した（表５）。

これを見ると、物件周辺地域では港区全体から見ると所得水準が若干低くなっておるが、借家世帯の平均

年収は 662.9 万円である。物件周辺の借家世帯における年収５００万円以下世帯比率は33.72％、５００万円

以上世帯比率は 29.15％で、特に３００～５００万円レンジの割合が高い。

※借家世帯における年収別世帯比率は、全世帯に対する比率である。

〔表５．年収別世帯数と平均年収の持ち家・借家別集計結果〕

〔グラフ４．年収別世帯数（借家）の構成グラフ〕

借家世帯の平均年収を地図上で分析してみると（マップ９）、所得水準が高いのは港区海岸２丁目、芝公園

周辺、三田４丁目５丁目である。

次に、１人世帯比率と借家世帯の平均年収を二次元で分析してみた（マップ１０）。これは、 ①１人世帯比

率も高く、借家世帯平均年収も高い ②１人世帯比率は高いが、借家世帯平均年収は低い ③１人世帯比率

は低いが、借家世帯平均年収は高い という３分類を９つのカテゴリに分けて色分けしたものである。①のカ

テゴリでは色が薄い黄色から濃い黄色に変わり、②のカテゴリでは濃い緑色に変わる。また、③のカテゴリで

は濃い赤に変わる。

このカテゴリでわけてみると、物件周辺では全体的に緑が多く一人世帯比率が高いが所得水準も低い地域

が多い事がわかる。芝公園２丁目は、一人世帯比率が高く所得水準も高い地域である。



12

港区芝 商品企画レポート

株式会社ユー・ディ・エス

以上をまとめると、物件周辺地域の特性として

（１）ターゲット年齢は 25～34 歳または 50 代の男女であり、第３次産業就業者数との相関もみてとれる。

（２）１人世帯比率、借家比率が高い。

（３）１人世帯比率の高い地域を基に考えると、ターゲットとなる所得水準は 650 万円前後である。

なお、物件の賃料水準を想定すると、管理費を含めて 135,000 円程度を上限にした企画が考えられる（年

間所得を 650 万円と設定し、その 25％を年間の家賃支払いとしたときの計算）。

〔マップ９．平均年収（借家）水準〕



13

港区芝 商品企画レポート

株式会社ユー・ディ・エス

〔マップ１０．１人世帯比率と借家世帯の平均年収（二次元分析）〕
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４．競合状況の分析 ※ここからの分析はオプションです。

（１）賃 料

独自に調査した賃貸物件データから、1R／1K タイプの賃料水準を算出した。

その結果、1R／1K タイプの賃貸物件は賃料 104,623 円／月（管理費含まず）であり、港区の平均と比べる

と低い。

また、賃料水準を地図上でも分析した（マップ７）。

物件周辺における 1R／1K タイプ賃貸物件は、駅周辺で、116,000 円～128,000 円、物件直近で 110,000

円前後といったところである（なお、賃料 0 となっているのは、賃料を調査した 2005 年 12 月に登録された 1R

／1K 賃貸物件がなかったことを意味する）。

〔表６．面積別・タイプ別平均賃料〕

〔マップ７．1R／1K タイプ賃料水準〕
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（２）分譲価格

新築マンションデータを使用して、1R／1K タイプの分譲価格水準を 2001 年 1 月から 2005 年 12 月の 5

年間で算出した（表７）

物件周辺で供給される 1R／1K タイプの分譲物件は、坪単価 330 万円程度で推移している また、賃料水

準とあわせて表面利回りを算出した（表８）。物件周辺地域では、港区全体に比べると、坪単価ベース、利回り

ともに低くなっている。

〔表７．面積別・タイプ別分譲価格（2001～2005 年）〕

〔表８．面積別・タイプ別表面利回り〕


