
企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

Q 東急の
「地域コングロマリット経営」とは?

渋谷や東急線沿線を中心に多様な事業を展開し、エリ

ア価値の向上を図ります。得られた収益を同一エリアに

再投資することで、エリアの魅力が継続的に高まり、関係

人口や経済活動が拡大するとともに、展開する事業の収

益性も向上します。これにより、資産効率と将来利益の

最大化を目指します。

価値創造ストーリー
価値創造の軌跡

価値創造プロセス

ビジネスモデル

競争優位性

地域コングロマリット経営

美しい生活環境の創造
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企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

価値創造の軌跡
創業以来、公共交通整備と土地開発を両輪で行い、公共性と事業性を両立させた「まちづくり」を進めてきました。
時代の変化に伴い生じる社会課題に対し、新しい視点で生活サービスやライフスタイルを提案することにより、エリア価値の継続的向上に取り組んできました。

クリエイティブな視点をもってソリューションを提供

1932年 多摩川台（田園調布）住宅地 1989年 文化複合施設「Bunkamura」開業
渋谷駅周辺（2025年2月）

2006年 複々線化された区間で並走する東横線と目黒線

[原点／DNA]   まちづくりを通じた社会課題解決

震災・戦災からの復興と
大都市への人口集中 高度経済成長から成熟社会へ バブル経済崩壊・少子高齢化

コロナショックからの回復
訪日客数の拡大

脱炭素・循環型社会へ

少子高齢化の進行
自然災害への対応

1922～1950年代
便利さの追求

1960～1980年代
豊かさの追求

1990～2000年代
選択と集中

2020年代～
次の100年へ

2010年代
多様性の追求

提供
価値

■ 郊外住宅地の暮らしと足
■ 渋谷の復興と生活利便機能整備

■ 鉄道ネットワーク拡充による交通利便性の向上
■ 人々の豊かさを深めるサービスの提供（量から質へ）
■ 良好な生活環境を整えた多摩田園都市の開発

■ 鉄道ネットワーク拡充と快適性の向上
■ 沿線への集中投資によるエリア価値向上
■ 再開発着手による渋谷活性化

■ 世代を超えた安心と信頼
■ 環境と調和するまちづくり
■ 世界が憧れるまちへ

■ 街と駅の一体開発による課題解決と魅力向上
■ 職住遊近接、住み替えを促進するサービスの提供
■ 多様な世代の生活支援／安全・安心なまちづくり

 鉄道路線の延伸
  国策を視野に入れた事業展開（住宅・鉄
道・高速道路の整備、観光による外貨獲得）
 グループ多角化

 より広域で密な鉄道ネットワークの構築
 生活サービスにおける質や領域の拡大

 スローガンの改訂「美しい時代へ」
 鉄道複々線化・ネットワーク化
 選択と集中・財務体質強化

  Greater SHIBUYA 2.0
  環境ビジョン2040

  長期ビジョン
「3つの日本一」
  ガバナンス体制強
化とひとつの東急
  まちづくりノウハウ
の海外への再展開

アクション

2012年 
渋谷ヒカリエ開業

営業収益の推移

※1977年度より連結決算適用、1999年度より新連結制度・有報改正を適用、2021年度より収益認識に関する会計基準を適用しています。

鉄道事業と不動産（販売・賃貸）事業の収益比イメージ

鉄道ネットワーク拡大による
安定的な鉄道収益

土地区画整理の進捗による
不動産販売の拡大

鉄道事業の収益力強化・
不動産賃貸の拡大

大規模再開発による
不動産賃貸の拡充

鉄道 不動産 鉄道 不動産 鉄道 不動産

賃貸 販売賃貸 販売 賃貸 販売 賃貸 販売

鉄道 不動産 鉄道 不動産
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a

「職住遊」がそろった
個性的で魅力ある
街の実現

地球環境と調和した
脱炭素社会・

循環型社会の実現

元気で自分らしく
活き活きできる
暮らしの実現

日本で最も
安全で利用しやすい
交通サービス

安心して暮らせる
生活環境の提供

社会やグローバルな  
経営環境に直結した
最良のコーポレート・
ガバナンスの実現

美しい
生活環境の
創造

まちづくり

安
全・
安
心

ひ
と
づ
くり

生
活
環
境

品
質

脱炭素・
循環型社会

企
業
統
治・

コ
ン
プ
ラ
イ

ア
ン
ス 「誰もが働き

続けたい会社」の実現

教育、文化、
 環境活動などを通じた
社会における
ひとづくりの推進

インプット ビジネスモデル アウトプット アウトカム

企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

価値創造プロセス ─ 「美しい生活環境の創造」の実現
私たちを取り巻く社会課題に向き合い、経営資源を活かしてエリア価値・企業価値を向上させることで存在理念「美しい生活環境の創造」を実現します。

6つのサステナブル重要テーマ
（マテリアリティ）

ステークホルダーからの共感・支持

社会・関係資本
地域と一体で進める
まちづくりを通じた
パートナーとの
信頼関係

➡P.32・68

2024年度実績
■営業収益 ･････････････････････････10,549億円
■営業利益 ･･･････････････････････････1,034億円
■東急EBITDA ････････････････････2,141億円
■EPS････････････････････････････････････134.81円
■ROE ･･･････････････････････････････････････････ 9.8%
■ROA（総資産事業利益率） ････････ 3.8%

経営資源 長期循環型ビジネスモデル エリア価値向上に資する取り組み

収益の獲得／経営資源の充実 等
経営資源の再投入／株主還元

ホテル・リゾート
▪地域の発展への貢献
▪多様な体験価値の提供
▪環境負荷低減と資源循環推進

財務資本

事業を通じた
継続的な社会課題解決

自然資本
計画的な

まちづくりによる
緑豊かな自然

人的資本
イノベーティブな
企業風土と多様な
“個”の最大化

知的資本
経験の蓄積と

新たな挑戦により
強化される知見

製造資本

「職住遊」の
収益インフラ

利益の蓄積と長期的視点に基づく
財務運営による安定した財務基盤

エリア成長

事業領域
拡大

各事業成長
事業間シナジー

創出

サステナブル経営

地域コングロマリット経営

企業価値向上

エリア価値の向上

沿線で築き上げた信頼と
連携ノウハウ

強み1

交通・不動産・生活サービス一体の
住み続けたいまちづくり

強み2

長期的視点での面的開発強み3

交通
▪事故の防止、バリアフリーの取り組み
▪環境性能の向上、環境負荷低減
▪広域鉄道ネットワークの形成
▪輸送サービスの最適化・モビリティ
の拡充

不動産
▪地域のニーズ・課題に対応する開発・
エリアマネジメント
▪ライフスタイルをとらえた自律分散・
職住遊近接の推進

▪地球環境と共生するまちづくり

➡P.22➡P.18

➡P.21➡P.2

➡P.43

➡P.39

生活サービス
▪地域の皆様の健康で豊かな
暮らしの推進

▪ライフスタイル／ワークスタイルの
多様化への対応、サービスの提供

➡P.37

➡P.35

➡P.33

➡P.58

➡P.48

➡P.65

➡P.32

➡P.90
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「エリア成長」サイクル

「各事業成長と事業間シナジー創出」サイクル

「事業領域拡大」サイクル

交通事業で利便性の高い交通ネットワークを形成すると

ともに、沿線を中心とした、広域での面的不動産開発を行

い、エリア成長を図ります。そして、エリアから得た収益

を、再度同じエリアへ循環的、累積的に投資します。これ

により継続的に街をバリューアップし、エリア価値を向上

させて、収益基盤の成長を図る「循環再投資」の戦略を表

現しています。

生活サービス事業や、ホテル・リゾート事業を通じて、 

生活者一人ひとりの、 さまざまなライフステージに寄り添

うサービスを提供し 「住み続けたい街」としての魅力を高

めます。そして、各事業の顧客接点を活用し、 クロスセル・

アップセルを実現することで、事業間シナジーを最大化し

ていきます。

価値観の変化・多様化に対応し続け、 “世界が憧れるま

ち”に必要なサービスを絶えず追求します。当社グルー

プの強みを活かせる新規領域へ参入することで、 エリア

価値のさらなる向上と、利益貢献を両立させる戦略を表

現しています。

企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

3つのサイクルのシナジーを最大化し、
コングロマリットプレミアムを実現

循
環

再投資

循
環
再

投資

新規領域探索
（Research & Development）

生活サービス事業

ホテル・リゾート事業

企業価値向上
コングロマリットプレミアムの実現

東急の“強み”活用

人流に依拠しない収益源

価値観多様化への対応

内製化

個別事業の収益力向上 新規領域からの利益貢献

事業キャッシュ・フロー拡大
保有資産価値向上（担保余力向上）

競争力強化

顧客接点活用

アップセル
クロスセル

沿線地価上昇

沿線活性化
定住人口増
交流人口増

安全・安心の追求
利便性向上

魅力的な
まちづくり 交通事業

不動産事業

各事業成長
事業間シナジー創出

エリア成長

事業領域拡大

ビジネスモデル ─ 長期循環型ビジネスモデル
私たちの成長は街の成長とともにあり、エリア価値の向上が企業価値の向上につながります。
エリア成長と事業間シナジーにより持続的な企業価値向上を実現するのが長期循環型ビジネスモデルです。

強み ➡P.19  を発揮し、個性的・魅力的な街が連なる沿線の実現
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南町田グランベリー
パーク駅
南町田グランベリー
パーク駅

事例 ➡P.20　知的資本 ➡P.65　ステークホルダーとの共創 ➡P.68〈関連ページ〉

事例 ➡P.19　事業別戦略と実績 ➡P.31〈関連ページ〉

企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

2017年4月 2025年4月 増減
周辺人口（人/半径1km） 18,907 22,227 ＋17.6%
町田市全体 429,114 430,153 ＋0.2%

周辺地価 2017年1月を100とした場合 128 ＋28.0%
町田市全体 2017年1月を100とした場合 106.9 ＋6.9%

2016年度 2024年度 増減
年間乗降人員（千人） 12,522 17,143 ＋36.9%

競争優位性

田園都市株式会社や戦後の多摩田園都市における地域に根差したまちづくりにより、

地域に住まう方々、街を訪れるお客さま、行政、企業、学術・研究機関とのパートナー

シップを通じて、強固な信頼関係を築いています。この信頼関係と連携ノウハウが、長

期循環型ビジネスモデルの源泉となっています。

交通利便性を高めるとともに、エリアにおけるニーズ・機会を活かす物件開発を行っ

ています。併せて、生活者一人ひとりの人生のさまざまなステージに寄り添えるサービ

スを提供することで住み続けられる街をデザインし、社会課題の解決とエリア価値向上

につなげています。まちづくりにおけるビジョンやリーダーシップ、実務面でのさまざ

まな知見を磨き続け、形にしています。

沿線の特徴ある数々の街は、それぞれ単体の開発ではなく、交通ネットワークでつな

がり、全面的に連関しています。それぞれの街が持つ要素を組み合わせて、沿線という

複数の自治体をまたがる広域での長期継続的なエリア価値向上を追求しています。

面的な広がりをもって都市インフラを支えることで、安全・安心で、自然や文化が守ら

れた、人・社会・自然が調和した“豊かさ”を実感できるまちづくりを広げます。

強み1 沿線で築き上げた信頼と連携ノウハウ

強み2 交通・不動産・生活サービス一体の
住み続けたいまちづくり

強み3 長期的視点での面的開発

3つの「強み」をエリア価値向上につなげる

まちづくりの効果

強み2 交通・不動産・生活サービス一体の住み続けたいまちづくり

2019年11月にまちびらきをした「南町田グランベリーパーク」は、町田市と当社が連携・協

働し、都市基盤、都市公園、商業施設、都市型住宅などを一体的に再整備・再構築し「新しい暮

らしの拠点」を創り出していくプロジェクトです。「まちのぜんぶが“パーク”となる」をコンセプト

に、駅と商業施設、公園がシームレスにつながり、まち全体がまるで一つの「パーク（公園）」の

ような、自然とにぎわいが融合したまちを目指しています。当初整備した駅舎、商業施設に加え、

2024年3月には駅直結の分譲マンション「ドレッセタワー南町田グランベリーパーク」が誕生し、

まちの「住」機能が拡充されました。

南町田グランベリーパーク

交通・不動産・生活サービス一体の住み続けたいまちづくり

鶴間公園 パークライフ・
サイト グランベリーパーク ドレッセタワー

南町田GBP
南町田グランベリー

パーク駅

まちまちののぜんぶぜんぶがが“パーク”“パーク”となるとなる

・ 当社・町田市（エリア
活性化やブランディン
グに資する活動の支援
組織「一般財団法人み
なみまちだをみんなの
まちへ」の設立）

・ 当社（施設開発・運用）
・ 東急モールズデベロップメント（商業施設運営）
・ 当社（住まいと暮らしのコンシェルジュ）、東急
ストア、東急百貨店、東急グルメフロント、東
急レクリエーション、イッツ・コミュニケーショ
ンズ（商業施設への出店等）
・ 東急カード（決済サービス）等

・ 東急電鉄
（駅リニューアル・
急行停車）

・ 当社
（分譲マンション
建設）

・ 東急ライフィア
（販売代理）等

事例 ➡P.20　事業展開のフィールド ➡P.12〈関連ページ〉

まちのぜんぶが“パーク”となる
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企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

競争優位性

強み3 長期的視点での面的開発強み1 沿線で築き上げた信頼と連携ノウハウ

沿線に広がるエリアマネジメント活動地域と一体となって長期視点で進めるまちづくり
当社は、地域に住まう方々、街を訪れるお客さま、行政、企業、学術・研究機関などの関係者

と共に街の発展に向けた取り組みを続けています。

「エリアマネジメント」はその手法の一つであり、さまざまな関係者が協力し合い、課題解決や

規制緩和などを通じて街の魅力を引き立て、開発後も持続的な成長と地域全体の価値向上を図

ります。

当社は、沿線を中心に各地のエリアマネジメント推進組織の設立や運営への参画、地域・組

織の活動支援をしています。地域に根差し、長期視点をもって個性的・魅力的な街が連なる沿

線を実現していきます。

※出典：国土交通省土地・水資源局「エリアマネジメントのすすめ」（2010）より作成

東急線
みなとみらい線
相互直通運転の地下鉄線
JR山手線
新幹線
その他のJR線、私鉄線

横浜

中央林間

こどもの国

長津田

蒲田

たまプラーザ

青葉台
日吉

武蔵小杉

二子玉川

溝の口
多摩川

大井町
自由が丘

三軒茶屋

下高井戸

大岡山

旗の台

川崎

田園調布

南町田グランベリーパーク

新宿

渋谷

五反田目黒

中目黒

菊名新横浜

新綱島

元町･中華街

10km

20km

30km

40km

横浜

中央林間

こどもの国

長津田

蒲田

たまプラーザ

青葉台
日吉

武蔵小杉

二子玉川

溝の口
多摩川

大井町
自由が丘

三軒茶屋

下高井戸

大岡山

旗の台

川崎

田園調布

南町田グランベリーパーク

新宿

渋谷

五反田目黒

中目黒

菊名新横浜

新綱島

羽田空港

東京

元町･中華街

10km

0 2.5 5 km

20km

30km

40km

多種多様な事業の掛け合わせにより、街全体の魅力を総合プロデュース

エリアマネジメントのイメージ

価値ある地域の形成・活性化

行政

計画
包括的まちづくり協定等

開発
開発準備組合等 良好な環境・エリア価値の維持向上

運用

エリアマネジメント活動

創出
価値

ハード（鉄道網や駅前拠点開発） ソフト（にぎわい、安全・安心）

•人口減少／高齢化／施設老朽化などの
社会課題に対応した都市機能のリニューアル

•災害等に強いインフラ整備 等

•持続的な街の賑わい創出
•公共空間の活用
•地域における人や組織の交流 等

エリアマネジメントとは
地域における良好な関係
や地域の価値を維持／向
上させるための住民・事
業主・地権者などによる
主体的な取り組み

一定のエリアを対象

支援
協働

役割
分担

それぞれの活動に適した組織を設立するなど、
さまざまな組織が重層的に活動

町内会・自治会
公園等の維持管理

まちづくり組織
公開空地等の維持管理

NPO法人
地域の美化・緑化

商店街振興組合
地域の PR・広報

エリアマネジメント
推進組織

地域の将来像、
プランの策定・共有化

まちづくりにおける当社のかかわり方（参考イメージ）

エリアマネジメントの概要

当社の役割

さらに伸ばすこと

■エリアにおける新たな価値創造を推進

■多様な社会課題への問題解決力
■柔軟・迅速にまちづくり活動を実践する実行力

当社が携わる主なエリアマネジメント組織拠点、地域活動支援や交流拠点の提供などの地域の特性に
合わせた主な活動エリア

■東急線沿線17市区
■東急多摩田園都市

地図は国土交通省国土数値情報ダ
ウンロードサイト（https://nlftp.
mlit.go.jp/ksj/）より行政区域デー
タ、鉄道データを加工して作成
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その他

エンタメ・文化
ホテル

広告媒体

レジデンス

QsEye

SCSQvision

リテール

東急コンフォート
メンバーズ

Shibuya
TOQ Pass

ホール

主たる保有・運営受託物件

東急線
アプリ

オフィス賃貸

不動産管理 広告代理店セキュリティ

東急カード

展開サービス

顧客基盤

景気一致 遅行先行
•鉄道・バス（輸送人員）
•商業・ホテル賃料（歩合）
•リテール（店舗売上高）
•ホテル（ADR／稼働率） 等

•広告業
•建設業 等

•鉄道・バス（運賃）
•オフィス賃料 等

企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

東急の地域コングロマリット経営の特徴

基盤事業と付加価値創出事業の相互成長1 “世界が憧れるまち” の実現を目指す2

エリアの資産効率と将来利益の最大化を図る3

拠点集中や多様な事業が引き出すシナジー効果4

渋谷エリアにおける複層的なサービス展開事例

事業の景気感応度

事業の役割

リスク分散（景気感応度）

•基盤事業と付加価値創出事業の掛け合わせにより、エリアの価値を向上
•拠点に集中的に投資を行い、多様なサービスを展開

•ハード面とソフト面の両方の事業を活かし、街の社会課題解
決に取り組む

•街に必要な生活利便設備やサービス、魅力的なコンテンツ
を自ら提供

イントロダクション ➡P.2

•不動産開発による関係人口の増加により、エリアに展開する他事業が追加収益を獲得
•得られた収益の同一エリアへの再投資（循環再投資）や、他者資本の参入によりエリア全体が
持続的に成長し、既存展開事業のさらなる収益増が期待できる

イントロダクション ➡P.3

「東急」や「東急線沿線」ブランド

コンテンツコラボレーション
（街ジャック ＋ 商品・サービスコラボ）

共通顧客基盤
（TOKYU IDやTOKYU POINT等）

定住・交流・関係人口増に向けた
事業連携

子育て世帯や学生を応援する「子育て・学生応援 東急スクラムプ
ロジェクト」。当社グループの多岐にわたるノウハウやアセットを活
用した、子育て関連施設やサービスのさらなる強化や連携の推進

アニメとのコラボでは、鉄道、ホテル、商業、屋外・交通
広告等の当社資源を面的に活用し、渋谷等の街をジャッ
クすることでイベント効果を最大化

基盤事業 交通 不動産

生活サービス ホテル・リゾート

交通インフラの拡充と都市開発によって、
快適なまちづくりと人口の定着を図る

付加価値
創出事業

関係人口の増加による
さらなるビジネス拡大を図る

ビジネス機会の提供 エリアに付加価値を提供

地域コングロマリット経営

©荒木飛呂彦&LUCKY LAND COMMUNICATIONS/集英社・ジョジョの奇妙な冒険THE ANIMATION PROJECT
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安全・安心

●日本で最も安全で利用しやすい公共交通サービスの実現
●誰もが安心して暮らせる生活環境の提供

まちづくり

●「住む」「遊ぶ」「働く」がそろった個性的で魅力ある都市経営の実現
●東急線沿線まちづくりノウハウの国内拠点エリア、海外への拡大

生活環境品質

●元気で自分らしく活き活きできる暮らしの実現

ひとづくり

●「誰もが働き続けたい会社」の実現
●教育、文化、環境活動などを通じた社会におけるひとづくりの推進

脱炭素・循環型社会

●省エネと再エネの最適利用を通じた脱炭素社会の実現
●資源の有効利用と生態系配慮の推進による循環型社会の実現

企業統治・ コンプライアンス

●社会やグローバルな経営環境に直結した
最良のコーポレート・ガバナンスの実現

●「調和ある社会」の実現に向けたコンプライアンスの実践

サステナブル重要テーマ（マテリアリティ）向き合う社会課題

•少子高齢化

•交通弱者

•テロ／サイバー犯罪

•気候変動

•生態系維持

•資源枯渇／
循環型社会

•人手不足

•新型感染症

•ライフスタイル・
ワークスタイル多様化

•AI/IoT等新たな
技術への対応

•多様な人材活躍

•地域コミュニティーの
希薄化

•サプライチェーンに
おける責任

•人権の実現

•企業不祥事・不正

地域活動量・
人口

公共交通利用

安全性・
レジリエンス

地域への
愛着・誇り

文化・教育
エンタメ接点

自律分散・
職住遊充実

楽しさ・
豊かさの実感

デジタル
サービス利用

事業・街の
脱炭素

SDGs
行動する人

街の
ダイバーシティ

 

& インクルージョン

資源循環・
自然共生

人・コミュニティー

生活インフラ

インパクト（社会的影響）

エリアの
持続的成長 市場の魅力向上 さらなる事業機会

美しい
生活環境の創造

調和ある社会
一人ひとりの幸せ

まちづくり

安
全・

安
心

生
活

環
境

品
質

脱炭素・
循環型社会

企
業

統
治

・

コ
ン

プ
ラ

イ
ア

ン
ス

ひ
と

づ
くり

企業情報サステナビリティ経営基盤事業別戦略と実績 ガバナンス経営戦略価値創造ストーリートップコミットメント 東急を知る

美しい生活環境の創造
私たちの成長は街の成長とともにあり、サステナブル重要テーマ（マテリアリティ）に向き合い、
事業を通じた継続的な社会課題解決に取り組み、「美しい生活環境の創造」を目指します。

➡P.45

➡P.35➡P.19

➡P.39➡P.37

➡P.48

➡P.58

➡P.69

➡P.96

➡P.43

指標データ ➡P.93
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