
三鷹市の不動産投資 
不動産投資の銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.11 
東京都三鷹市の概要と不動産投資判断に使える統計・動向 を公式統計ベース／明確な区別
付きで整理した内容です。 
※写真は公開画像検索結果から代表的なものを配置しています。 

 
① 名所旧跡・観光ポイント（代表） 

 

 



 
代表的名所（歴史・文化・公園） 

• 井の頭恩賜公園・ジブリ美術館周辺 
→ 緑豊かな公園・世界的人気の美術館があり観光人流あり。 

• 三鷹の森ジブリ美術館（観光要素） 
→ 国内外からの観光誘引力があり集客スポット。 

• 散策エリア（三鷹駅周辺の街歩き） 
→ カフェや地元店が点在するエリアとして市民・観光客共に人気。 

※三鷹市内には古い旧跡建築は多くないものの、武者小路実篤記念館など文化歴史施設が
点在します。 

 
② 主要駅・駅周辺の状況（活性度） 
主要駅 

• JR 中央線・三鷹駅 
→ 新宿・東京方面へ快速アクセス良好。 
→ 駅ビル「アトレヴィ三鷹」など駅直結商業活性化。 

駅周辺の街並み： 
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• 三鷹中央通り商店街 
→ 駅前の商店街は日常商業・飲食が密集。 

• 生活・住環境整備 
→ 近年マンション増加、自然・都市のバランス良い住環境。 

• 三鷹駅北口・中央大通り 
→ 商業施設・住宅が混在する生活利便エリア。 

• 駅前高層化の兆し 
→ 高層住宅など人口集中の象徴として見られる。 

再開発状況 
• 三鷹駅周辺は大型超高層ビルの大規模再開発というよりも、既存市街地の商業・商

店整備や駅施設更新が主体。 
• 中央線沿線全体の需要増に伴い、三鷹も生活・住宅需要が継続。 

 
③ 人口の推移（公式統計） 
国勢調査ベースの推移（例） 

• 令和 2 年（2020 年 10 月）：約 195,391 人 → 前回比 4.5%増。 
傾向まとめ 

• 近年は 増加傾向（人口と世帯数共に増）。 
• これは郊外住宅地としての高い住宅需要を反映。 

 



④ 平均所得額（市町村別） 
三鷹市の平均給与具体値（公式データ抜粋） 
→ 三鷹市役所統計／公的統計では詳細地域別平均給与値を公開していますが、最新公開値
は市統計データとして参照可（詳細数値は市統計資料集）。 
推計値／比較 

• 東京 23 区よりやや低いものの、郊外ベッドタウンとしては高めの所得層中心傾向 
• 生活コスト・所得指数は国内主要都市並みとの民間推計あり。 

※公式平均給与は国税庁「市町村民税課税標準額」や市統計データ集参照で正確値を取得で
きます（2025 年度版を確認要）。 

 
⑤ 産業構造と主要企業（代表） 
産業構造（推定） 

• 小売・サービス業・情報通信・教育・研究機関が比較的大きな割合。 
• 国立天文台・大学・医療・小規模本社系企業多数（多業種型）。 

主要企業例（本社／拠点） 
※三鷹市は大企業本社が集中するエリアではなく、中堅・専門企業・研究機関中心。 
（例） 

• 国立天文台（研究機関） 
• ローカル IT 企業／医療機関関連 
• 地域密着型商社・設計会社 

※大企業本社 10 社の明確な公式リストは市統計資料集や経済センサスで確認可能（要デー
タ参照）。 

 
⑥ 土地価格 現状と推移 
公示地価・基準地価（2025 年） 

• 公示地価平均：約 61.75 万円/㎡（約 204 万円/坪）。 
• 住宅地平均：約 47.07 万円/㎡。 
• 商業地平均：約 98.45 万円/㎡。 
• 最高地点：三鷹市下連雀 3-26-10（330 万円/㎡）。 

推移 
• 近年地価は全体上昇（年+4〜+5%程度）傾向。 
• 過去 10 年でエリア平均価格は上昇。 

現地相場 
• 土地取引ベースでは坪 160 万前後（2025 年）というデータあり。 

 
⑦ マンション価格の推移・指標 



住宅価格一般傾向（東京都圏） 
• 東京圏の新築・中古マンション価格は上昇基調（前年比+10%前後）。 

三鷹市の実例（過去データ） 
• 新築マンション価格帯：5,000 万〜6,500 万円台中心。 
• 中古マンション価格にも上昇圧力あり。 

 
⑧ 収益不動産の収益率（推計） 
収益率の傾向（東日本圏） 

• 東京郊外では賃料水準が高い反面、物件価格も高いため 利回りは低め（3〜5%台程
度） が一般的推計。 

三鷹市内 
• 主要ターミナル周辺は価格が高く、表面利回りは低い可能性。 
• 路線価や賃料データは各不動産取引データで確認要。 

 
⑨ オフィス賃料 & 入居率（東京圏） 
※三鷹市内の大規模オフィス市場は限定的。 
一般的に、東京 23 区中心市場が指標となる。 
賃料動向（東京） 

• 中心市街地で一度低下→安定傾向。 
三鷹では住宅・小規模事務所中心であり、賃料は 都心と比較すると割安／安定的。 

 
⑩ 不動産投資 現状と将来性 
強み（投資面） 

• 東京近郊、交通利便性高い（中央線）。 
• 住宅需要堅調・人口増基調。 
• 生活環境良好（公園・教育・安全）。 

リスク 
• 価格水準高：初期投資額大。 
• 利回りは都心より低い可能性。 

将来性 
• 中長期で住宅需要は堅調と推計（人口増・首都圏の人口集中）。 
• 商業・再開発が大規模すぎないため需給バランスが比較的安定。 

 
⑪ エリア分析：「買うならここ」 
候補ポイント（用途地域含む） 

• 三鷹駅中央線沿いエリア 



→ 商業・住宅バランス良く価格上昇余地。 
• 下連雀・牟礼エリア 

→ 最高地価ポイント周辺としてポテンシャル高。 
• 徒歩圏で利便性高い住宅地 

→ 安定需要と賃貸需要が継続。 
 

総括：この町はこれから成長するか 
公式統計ベース判断（結論） 

• 人口増加・住宅需要持続 → 成長基盤あり。 
• 土地・住宅価格上昇基調継続 → 投資対象として堅調。 
• 都心アクセスの良さ・生活環境強み → 住環境優先の投資価値大。 

投資判断ポイント 
• 高価格・低利回りを許容できるか 
• 駅近・高需要エリア中心で将来キャッシュフロー確保か 
• 中長期的な資産価値重視か 

 
 


