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1． 本立地調査報告書は商圏データ及び現地調査結果をもとに作成しております。

2． 本立地調査報告書は立地上の特性を評価するものであり、出店の勧誘及び
出店後の収益を保障するものではありません。
出店に関する最終決定は利用者ご自身の判断において行われますようお願い致します。

3． 現地調査では正確を期してデータを収集しておりますが、周辺環境の変化等に伴い、
調査時の情報が実際とは異なる場合がある事をご了承下さい。

4． 本立地調査報告書の作成にあたっては十分な注意を払っておりますが、
情報の誤りによって生じた損害に関しましては当社は一切責任を負うものでは
ありませんのでご了承下さい。

5． 物件情報及び条件等は不動産情報をもとに作成しております。
詳細に関しましては不動産店にお問い合わせ頂きますようお願い致します。

6． 本立地調査報告書の著作権は当社に帰属するものとし、無断複製を禁止します。

立地調査報告書について
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■ 物件写真

■ 物件基礎データ

坪

円
円
円

最寄駅

賃料

平日

物件概要Ⅰ

30
-

600,000
-

6,000,000
-

保証金

住所

出店予定業態

調査日
2022/〇/〇
2022/〇/〇 小雨/曇

東京都○○区○○1-1-1
飯田橋駅

物件概要

共益費

晴

坪数

撮影不可

天候

休日

その他
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売上の構成要因は店舗の場所によって決まる要素と、業態力や販促・広告といった場所以外の要素に大別されま
す。
業種業態により影響度は変わりますが、一般的にお店の売上の７割以上は出店する場所で決まると言われます。
この立地調査報告書では、売上構成要因のうち商圏と立地要因について調査し、報告致します。

立地調査項目Ⅱ

立地要因

オフィス

動線

周辺環境

通行量

視認性

物件特性

商圏要因

商業

住居

Real Agent Corporation 5



■ 出店可否について

※「出店可能」、「出店検討可能」、「出店不可」の３段階で評価

■ 評価点数

※首都圏約１２００駅を母集団とし、偏差値評価 ※調査物件と競合店５店舗を母集団に、偏差値評価

立地調査結果

出店検討可能

Ⅲ

立地評価

【商圏評価】
対象エリアは居住者が多い「住居」タイプの商圏です。商圏内には東京スカイツリータウ
ンがあり、観光・買物客が多く訪れるという特徴があります。このようなエリアは平日、休
日とも近隣の住人に加え、観光客や買物客がメインのターゲットになると考えます。ま
た、オフィス評価も立地タイプ平均を上回っており、平日は従業者の利用も期待できる
環境にあります。

【立地評価】
調査物件は「とうきょうスカイツリー駅」から約200m離れた浅草通り沿いに位置していま
す。物件付近は、店舗が集中しているゾーンを外しているため、競合店と比較すると
「周辺環境」の評価が低くなります。物件は1階で間口が広く、T字路に位置しているた
め「視認性、物件特性」の評価は高くなります。

【総合評価】
競合店の入店状況では、平日・休日とも大手チェーンの「ジョナサン」、「スターバック
ス」以外の店舗は来店客が少ない状態でした。特に休日は午前中から夕方にかけて
「競合A、B、E」はウエイティング客が見られ、パンケーキ主体の業態に対する需要は高
いと考えます。

原因としまして、集客施設である「スカイツリータウン」内に買物・観光客向けの飲食店
が充実しているため、周辺の店舗はあまり恩恵を受けられない事が考えられます。

「スカイツリータウン」の外にある「ジョナサン」が集客できている要因としまして、大手
チェーンのブランド力、認知度、駐車場併設、ファミリーで利用できる等のプラス要素が
考えられるため、調査物件から近い位置にあるとはいえ、カフェ業態で同様の集客を見
込む事は難しいと考えます。

以上より、「スカイツリータウン」から近いものの、競合店との立地や入店状況を比較しま
すと、容易に集客できる立地環境では無いと考えます。

吾妻橋駅〜スカイツリーへの動線上にあり、物件特性が良好なため認知されやすい
事、親水公園の利用者や認知されやすい事、さらに賃料が無い事といったプラス要素
がございますが、アンリミテッド」がの状況、、ファミリー層や外国人を取り込む施策や、
提供する商品で他店との差別化をはかることができない限り、出店検討は難しいと判断
致します。検討するのであれば、外装工事で入店しやすい店頭の造作を作る事は必須
と考えます。

総合評価

首都圏エリア約１２００駅の統計データをもとに、対象エリアの商圏を評価します。次に、周辺にある競合店と比較
して調査物件がどの程度立地的に良いか評価を行い（立地評価）、さらに競合店の入店率を検証することにより、
調査物件が出店に適した立地であるかを診断します。※本立地調査報告書は立地上の特性を評価するものであ
り、出店後の収益を保障するものではありません。

69.4商圏評価 58.8

出店可否
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Ⅳ．商圏評価
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※首都圏約１２００駅を母集団とし、偏差値評価

■ 項目別の商圏評価

商圏評価 コメント

商圏評価1

対象エリアは居住者が多い「住居」タイプの商圏です、商圏内には集客要因施設となる東京ス
カイツリータウンがあるため、平日・休日とも近隣の住人に加え、観光客や買物客がメインのター
ゲットになると考えます。また、オフィス評価も立地タイプ平均を上回っており、平日は従業者の
利用も期待できる環境にあります。58.8

「商圏」とは顧客を吸引できる地理的範囲です。商圏の評価が高いほど潜在顧客数が多といえるため、店舗にとっ
て重要な要素となります。商圏評価は、商業評価（小売年間販売額、飲食店事業所数の合成指標）、オフィス評
価（従業者数）、住居評価（人口総数）の３つの指標で評価しています。

57.6

67.346.4
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商業評価

オフィス評価住居評価

調査物件 オフィス平均 首都圏平均
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■ 立地タイプ選定(物件を中心とした半径500ｍデータ）

駅

調査物件

■ 立地タイプ例

品川 用賀

方南町
西新宿五丁目

四ッ谷
川越

霞ヶ関

末広町
草加桜木町

水道橋

浜町
板橋本町

田無松戸

横須賀中央

大森
西小山

57.6

混合商業オフィス 商業

最寄駅 飯田橋
商業評価

西武新宿 柏 西新宿 学芸大学

渋谷

銀座
新橋 中野坂上 大塚

川崎

住居

関内 日比谷

伊勢佐木長者町
赤坂 市川

相模大野

原宿

藤沢

田原町金町

池袋

オフィス

新宿 横浜

吉祥寺

67.3
46.4

立地タイプ選定

大井町

タイプ

オフィス評価

オフィス

高田馬場
五反田

巣鴨町田

大和秋葉原
御徒町
仲御徒町

稲荷町 大森町

市ヶ谷
曙橋

北浦和

蒲田
中野

代田橋

溝の口

亀戸
新御徒町

商圏の特性により立地評価基準が異なるため、小売業販売額・従業者数・人口総数のデータから商圏タイプを選
定します。商圏タイプは「商業」「オフィス」「住居」の基本型と、それぞれの特徴を併せ持つ複合型に分類されま
す。商圏範囲は一般的な都市型店舗の商圏である半径５００ｍを基準としております。

落合南長崎
津田沼

茅場町

鶴見
錦糸町

人形町
小伝馬町

田町

立川
白金高輪

武蔵小杉
小岩

高津

商業住居

飯田橋

恵比寿
荏原中延京急川崎 中目黒
新中野

千葉
大久保 糀谷

住居評価

神田

浜松町 綾瀬
浅草

2

三越前

八王子

東京
新御茶ノ水 船橋

神保町

日本橋
有楽町

商業

商業住居商業オフィス

オフィス住居

住居オフィス

港湾・未分類

【立地タイプ】

混合

SAMPLE
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■ 小売業年間販売額

■ 小売業年間販売額の分布

小売販売額が多いほど買物等で流入する人が多いエリアと言えます。対象エリアの購買力をみるうえで最も重要
な指標となります。

3

首都圏平均立地タイプ平均
小売業年間販売額（億円） 276

項目
216

調査物件
606

商業評価（小売業年間販売額）

276

606

216
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■ 飲食店舗数

■ 飲食店舗数の分布

飲食店事業所数が多いほど、そのエリアで飲食需要が高いと言えます。一般的に、商業評価が高いエリアは飲食
店事業所数が多くなります。

飲食店店舗数

商業評価（飲食店事業所数）

項目
124457

4

首都圏平均立地タイプ平均調査物件
393

393

457

124
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調査物件
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162

134

80
94

82

59
65

54 56

38

206

80

37
27

12 11 13
3 0

9
2 3

0

50

100

150

200

250

1
0
未
満

1
0

2
0

3
0

4
0

5
0

6
0

7
0

8
0

9
0

1
0
0

2
0
0

3
0
0

4
0
0

5
0
0

6
0
0

7
0
0

8
0
0

9
0
0

1
0
0
0

1
5
0
0

2
0
0
0

Real Agent Corporation 11



■ 第2次・3次産業従業者数

■ 第2次・3次産業従業者数の分布

45,569第2次・3次産業従業者数
立地タイプ平均

5

商圏内の従業者数が多いほど商圏が良好といえます。オフィス立地では特に重要な指標です。一般的にオフィス
評価が高いエリアは平日の集客力は高いのですが、休日の集客はあまり期待できません。

61,575
項目

オフィス評価

9,796
調査物件 首都圏平均

45,569

61,575

9,796

0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000 70,000

調査物件

立地タイプ平均

首都圏平均
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■ 人口総数

■ 人口総数の分布

■

調査物件
8,373 5,071

項目

6

商圏内のターゲット人口が多いほど商圏が良好といえます。住居立地では特に重要な指標です。商圏の質を見る
上では、ターゲット人口に加えその比率も重要な要素になります。

立地タイプ平均 首都圏平均

住居評価（人口総数）

人口総数 8,337

8,373

5,071

8,337
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調査物件
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■ 年齢別人口

70以上

832

99650代
965

1,024
1,0921,440

603

674

460
617

10代

首都圏平均項目

1,029

7

1,140

1,677

住居評価（年齢別人口）

20代

10歳未満

30代

立地タイプ平均

1,503
70340代

1,222
635

調査物件
276
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Real Agent Corporation 14



■ 世帯総数

人員別世帯構成

■ 世帯総数の分布

世帯総数

商圏内のターゲット世帯が多いほど商圏が良好といえます。住居立地では特に重要な指標です。商圏の質を見る
上では、商圏内のターゲット世帯に加えその比率も重要な要素になります。

調査物件
4,728

8

3,950

住居評価（世帯総数）

首都圏平均立地タイプ平均
2,881

項目
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■ 人数別世帯数

３人世帯
1,068

308591
４人世帯 458

1,781
618 956

５人以上世帯

2,632
首都圏平均立地タイプ平均

1,691
調査物件

65
199

156

9

597

住居評価（人員別世帯数）

１人世帯
２人世帯

項目

357
80

56%

59%

45%

23%

21%

24%

13%

11%

15%

8%

7%

12%

2%

2%

4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

調査物件

立地タイプ平均

首都圏平均

１人世帯 ２人世帯 ３人世帯 ４人世帯 ５人以上世帯

2,632

1,068

591

357

80

1,691

618

308
199

65

1,781

956

597
458

156

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

１人世帯 ２人世帯 ３人世帯 ４人世帯 ５人以上世帯

調査物件 立地タイプ平均 首都圏平均
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Ⅴ.立地評価
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※調査物件と競合店５店舗を母集団に、偏差値評価

■ 競合店一覧

階 階 階 階 階 階
席 席 席 席 席 席

■ 地図

○○カフェ

カフェ

1

カフェ業態

調査店舗 喫茶ABC店舗名

26 4763
1

カフェ カフェ

コメント

競合E競合C

立地評価

立地評価

☆☆コーヒー

競合D

周辺にある競合店と比較して調査物件がどの程度立地的に良いか評価を行い、さらに競合店の入店率を検証す
ることにより、調査物件が出店に適した立地であるかを診断します

カフェ

69.4

競合B

11
74 54

□□コーヒー

階数
-

1
席数

カフェ

△△カフェ

調査物件

調査物件は「とうきょうスカイツリー駅」から約200m離れた浅草通り沿いに位置しています。物件
付近は駅や商業施設から距離があり、店舗が集中しているゾーンにはないため、競合店と比較
すると「周辺環境」の評価が低くなります。物件は1階で間口が広く、T字路に位置しているため
「視認性、物件特性」の評価は高くなります。

競合A

1

2

A

C

B

D

E

調

SAMPLE

調
A

B

C

D

E

SAMPLE
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■ 入店数と立地評価

席 席 席 席 席 席

■ 立地項目の重要度（相関分析）

■ 入店率評価基準

3.0

-
4

14.5 16.5

立
地
評
価

4.0

3

休日(昼)12時 -
3

4.0

0.01

総合

-0.37

入
店
率

平日(昼)12時

2.5

通行量

-
-

3

3.0

54

動線

2.5

1.0

物件特性

平日(夜)19時 2

5.0
4.5

63-

入店率

0.12

17.020.0
4.0

80％以上
60％以上

2
1

4

2.5

2

20％未満

相関値

4.0

周辺環境動線

14.5

2.0
5

26

2.5

4

席数

調査店舗
☆☆コー
ヒー

3.0

3

喫茶ABC

3
4

20％以上

立地項目

5

40％以上

3.0
3 4

3.5

3

3.5

5.0

-0.09-0.76

評価

視認性

2.5

視認性

競合E競合C競合A調査物件 競合D

2

競合B

店舗名

競合店との立地比較

3

2 2
休日(夜)19時

3.0

□□コー
ヒー

○○カフェ

5.0周辺環境

3.0

物件特性

通行量

2.0

4

2.5

3.5

3
3

74

4.5

2

△△カフェ

15.5

47

3.0
2.5

4.0

0

1

2

3

4

5

0

5

10

15

20

25

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

物件特性

視認性

通行量

周辺環境

動線

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

入店率（折れ線、5段階評価）立地評価（棒グラフ）

SAMPLE
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Ⅵ.項目別評価
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※５点満点評価

■ 周辺地図

人が集まる集客施設（駅、商業施設等）から近く、集客施設間を結ぶ動線上にあれば、常時買物客が流動するた
め評価が高くなります。

本所吾妻橋駅からスカイツリーへと向かう動線上から物件が視界に入る点はプラス要素と考え
ます。

コメント動線評価

1

4.0

動線評価

0

1

2

3

4

5

0

1

2

3

4

5

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

動線

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

A

C

B

D

E

調

SAMPLE

調
A

B

C

D

E

主導線
副動線

SAMPLE
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※５点満点評価

■ 物件前後５０ｍの出店状況

1 4 2 7 0 2
ファストフード 3 2 1 0 0 0

その他 9 16 24 1 0 7
居酒屋・各国料理 16 9 5 15 1 12

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

コメント

2

1 0 2 0 1

1 1
コンビニ、ミニスーパー 0 2 2 4 0 0

食事中心

娯
楽

映画館、ボーリング 1 1 0 3 1 0
大型ゲームセンター 0 1 1 0 1 1

0

5.0

風
俗

周辺環境

大型商業施設 1 1

調査物件周辺の出店状況を調査しております。商業施設や小売店、飲食店等の出店状況から、人が集まるゾー
ンに位置しているか把握できます。

小
売

2 1 0
その他商業施設 2 3 2 3

その他 1 1 0 1

スナック・キャバクラ等 1 0

1

カフェ・喫茶店 1

物件付近には店舗が少なく、競合店と比較すると低い評価となります。

飲
食

マンガ喫茶、ネットカフェ 0 1 0 1 0 1

4 0 0 0

0 1
パチンコ、スロット 1

その他 1 0 0 2 0

0 0 0 0
カラオケ 0 0 0 2 1 0

1
サービス業 4 8 1 13 0 2

性風俗 0 0 4 1 0 0

周辺環境評価

0

1

2

3

4

5

0

1

2

3

4

5

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

周辺環境

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

SAMPLE
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※５点満点評価

■ 通行量（データは１時間計算を表示）

合計

552
スーツ

96

49224

子供（20才未満）

240
36

96

12
平日(夜)19時 576240204
休日(昼)12時 492

96

492

3

平日(昼)12時

1,068

コメント通行量評価

204

24

平日より休日の方が人通りが増える傾向があります。駅から商業施設への動線上にある競合B
～Eと比較すると低い評価となります。

私服
女性（20才以上）

通行量評価

店前通行量が多いほどお店が認知されやすく、来店の目的性が低い歩行者の衝動来店が期待できます。

休日(夜)19時 1,104
528

2.5

24

男性(20才以上）　　

0 100 200 300 400 500 600

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

男性スーツ

男性私服

女性

子供

0

1

2

3

4

5

0

1

2

3

4

5

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

通行量

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

SAMPLE
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■ 競合店との通行量比較
平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

4 通行量評価（競合店との比較）

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

調査物件 競合店A 競合店B 競合店C 競合店D 競合店E

子供

女性

男性私服

男性スーツ

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

調査物件 競合店A 競合店B 競合店C 競合店D 競合店E

子供

女性

男性私服

男性スーツ

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

調査物件 競合店A 競合店B 競合店C 競合店D 競合店E

子供

女性

男性私服

男性スーツ

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

調査物件 競合店A 競合店B 競合店C 競合店D 競合店E

子供

女性

男性私服

男性スーツ
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*５点満点評価

■ 視認性評価（進行側）

■ 視認性評価（対向側）

■ その他（駅出口、商業施設、交差点）

コメント

物件前歩道からの視認性を評価しています。

対向歩道からの視認性を評価しています。

駅出口、商業施設、交差点等から物件が認知可能であれば、来店につながりやすくなりま
す。

視認性評価

4.5

物件間口や看板が各方向からどの程度認知できるかを調査しています。看板の形状や色が周囲の看板に埋没し
ていないかという点もポイントとなります。

5

評価

T字路にあり、特に本所吾妻橋駅方向からは物件全体が視界に入るため、視認性は非常に良
好です。

4.0

視認性評価

評価

4.0

評価

3.0

0

1

2

3

4

5

0

1

2

3

4

5

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

視認性

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

SAMPLE
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■ 視認性評価（進行側）

■ 視認性評価（対向側）

物件正面

左４５度 右４５度

3

55 評価

１５ｍ

4

１０ｍ距離

5

撮影不可

3 4

駅反対方向から方向

方向

駅方向から
５ｍ

評価

駅反対方向から
評価 ５ｍ距離

駅方向から
１５ｍ

4

１５ｍ２０ｍ

5

4.5 3.5

評価

3

２０ｍ１５ｍ

撮影不可

２０ｍ

6 視認性評価（距離別）

4.0

撮影不可

4 5

５ｍ

4.03

５ｍ 評価

１０ｍ評価１０ｍ２０ｍ

１０ｍ

5

34

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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*５点満点評価

■ 階数

■ 席数

■ 物件間口

■ 入店障害

■ 店前道路

評価

7

物件特性評価では店舗への入りやすさを評価します。店舗近くまで人が来ても道路・建物の構造が悪いと入店率
に悪影響を与えます。１階で間口が広く、入店障害が無い状態がベストです。

物件特性評価

5.0

１階物件で間口が広い点はプラス要素と考えます。現状では１階入り口部分に段差があるた
め、工事やスロープ設置等で改善する必要があると考えます。（高齢者、子供、車いす、ベビー
カー等へのアクセス改善対策）

評価

4.0

評価

4.0

評価

物件特性評価 コメント

3.0

店前の段差やセットバック等の入店障害があるとアクセス性が低くなります。

店前歩道幅が広く、安全に通れる道路であれば評価が高くなります。歩道の形状や対向
側からのアクセス性も重要な要素になります。

3.5

地下または２階以上の場合は店舗が視界に入りにくいだけでなく、物理的・心理的な面で
の入店障害となります。

評価

席数は業種業態により最適な広さが異なりますが、競合店との競争力やピーク時のロスを
防ぐ観点から、余裕がある方が望ましいといえます。

間口幅が広いと看板設置スペースが広くとれ、何のお店かをアピールしやすくなります。

5.0

0

1

2

3

4

5

0

1

2

3

4

5

調査物件 競合A 競合B 競合C 競合D 競合E

物件特性

平日(昼)12時

平日(夜)19時

休日(昼)12時

休日(夜)19時

SAMPLE
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Ⅶ.競合店調査資料
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正面

左45度 右45度

■ 競合店情報

■ 入店率調査

20～60代男女
4
4

業態

20～60代男女

26

休日(昼)12時

主な客層

[月～金] 8:00～17:00 [土・日・祝] 9:00～17:00

競合店A

席数

平日(昼)12時

○○カフェ

階

カフェ

撮影不可

調査時間

平日(夜)19時

席

撮影不可

1

店舗名

入店率

階数

20～60代男女
20～60代男女3

休日(夜)19時 5

店舗情報

1

営業時間

撮影不可

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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正面

左45度 右45度

■ 競合店情報

■ 入店率調査
入店率

営業時間 24時間

主な客層

席
階数

喫茶ABC

1

3 20～40代男女
4

調査時間

20～40代男女

3
3

撮影不可

20～60代男女

撮影不可

店舗名

2 競合店B

20～60代男女

カフェ

店舗情報

平日(昼)12時

休日(昼)12時
休日(夜)19時

平日(夜)19時

階
74席数

撮影不可

業種／業態

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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正面

左45度 右45度

■ 競合店情報

■ 入店率調査
調査時間

営業時間 [火～金]11:00～24:00[土]9:00～24:00[日]9:00～22:00

主な客層
2

カフェ
△△カフェ

階

撮影不可 撮影不可

63

店舗名

平日(昼)12時

3 競合店C

店舗情報

休日(夜)19時

2

2 20～60代男女
20～60代男女

席数

2
平日(夜)19時
休日(昼)12時

撮影不可

業種／業態

階数

入店率

席

20～60代男女
2 20～60代男女

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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正面

左45度 右45度

■ 競合店情報

■ 入店率調査

撮影不可

競合店D

階数

休日(昼)12時

店舗情報

4

3 20～40代男女
3 20～40代男女

□□コーヒー

階

入店率

席数

営業時間 7:00～23:00

主な客層
平日(昼)12時

席54
1

20～40代男女
休日(夜)19時

撮影不可

撮影不可

4 20～40代男女

平日(夜)19時
4

調査時間

店舗名
業種／業態 カフェ

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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正面

左45度 右45度

■ 競合店情報

■ 入店率調査

業種／業態

5 競合店E

撮影不可 撮影不可

撮影不可

3 20～60代男女

営業時間 [水～月]11:00～19:30

休日(昼)12時

主な客層
3 40～60代女性

☆☆コーヒー

2
休日(夜)19時

3 20～60代男女

階

平日(夜)19時
20～60代男女

平日(昼)12時

47
階数
席数

カフェ

調査時間

1
席

入店率

店舗情報
店舗名

SAMPLE

SAMPLE SAMPLE
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