
世田谷区の不動産投資 
不動産投資コンサル銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.9 
 
① 世田谷区の名所・旧跡 

����� 1. 世田谷美術館 
地域文化を伝える美術館。芸術作品と緑豊かな砧公園内のロケーションが魅力。 

���� 2. 世田谷公園 
広大な公園。噴水広場や緑地があり、散策やスポーツにも最適。 

����� 3. 桜スポット（区内各地） 
春は桜の名所として人気（砧公園、二子玉川公園など周辺含む）。 

���� 世田谷区には古くからの「世田谷城址」や「世田谷ボロ市」など歴史的なイベント・旧
跡もありますが、代表的な観光施設は上記のように 公園・美術館・自然スポット中心 です。 

 
② 主要駅の状況と再開発（写真付き） 

�������� 下北沢駅 
全国的にカフェ・ライブ・古着など若者文化の発信地。近年の再開発で駅周辺が整備され利
便性が向上しています。 

�������� 世田谷代田駅・周辺 

 



 

 



 
駅前は再開発が進み、下北沢にも徒歩圏で利便性が高い住宅街に進化しています。 

������ 三軒茶屋駅と再開発 
「三軒茶屋二丁目地区」など大規模再開発計画が進行中で、商業・オフィス機能強化が期待
されています。 
主要駅（二子玉川、三軒茶屋、下北沢）は乗降者数も多く、再開発と商業集積により 活力あ
るエリア と評価されています。 

 
③ 人口の推移（統計データ） 

• 世田谷区は東京都 23 区で最も人口が多い区で、約 92 万人前後で推移しています。 
• 将来推計では 2030〜40 年に約 98 万人前後まで緩やかに増加 する予測もあります。 

 
④ 平均所得額（市区町村比較） 

������ 世田谷区の平均年収・平均給与 

• 平均所得（年収）：約 660 万円前後（全国市町村ランキングでも上位） 
• 23 区内では港区や千代田区には及ばないものの、中〜高水準の所得レベルです。 

※ ※単身者・世帯別で数値差あり、世帯年収は約 655 万円前後との調査もあります。 
 

⑤ 産業構造と主要企業 
産業構造 

• 世田谷区は住宅地が約 70％以上を占め、卸売・小売業、飲食・宿泊業、福祉・医療
が主要産業です。 

• 工業は比較的少なく、情報通信業の従業者数が増加傾向にあります。 
主要企業 
世田谷区内に本社を置く大企業は少ないため、区内在住者でも渋谷・品川・中央区など都心
で働く人も多いのが実情です（詳細な本社リストは公式統計データが必要になります）。 
代わりに 沿線企業例： 



• 東急グループ（鉄道・不動産・生活関連企業）※一部は渋谷区本社ですが世田谷線
など路線が中心。 

 
⑥ 土地価格の現状と推移 
🏷🏷 最新地価動向（2025 年） 

• 基準地価（平均）：約 87.8 万円／㎡（前年比+6.98％） 
• 公示地価（平均）：約 83.5 万円／㎡（前年比+6.46％） 
• 最も高い地点は 太子堂 2 丁目（約 328 万円／㎡）。 


���� 全体として 上昇傾向が続いており、都心寄りや駅近エリアは特に堅調 です。 
 

⑦ マンション価格の推移と予測 
• 中古マンションの平均売買価格は 過去数年で上昇傾向（例：2016〜2025 年で約 50％

超）。 
• 特に南部沿線（田園都市線・大井町線）や二子玉川など人気エリアは価格が高水準

です。 
• 2026〜28 年は再開発供給や駅近物件の需要が価格を下支えすると予測されます（不

動産データ分析会社予測）。 
※ 最高価格マンションの詳細・写真は個別プロジェクト情報が必要です。 

 
⑧ 収益不動産の収益率（利回り） 

• 世田谷区は 地価・マンション価格が高い反面、収益率（利回り）は低め と一般的に
言われます。 

• 特に二子玉川・成城・用賀・下北沢周辺は購入価格が高く、投資利回りは比較的低
い傾向です（都内人気住宅都市の共通現象）。 


���� 駅近高価格エリアは賃料が高い一方、価格上昇が先行するため利回り低下 という性質が
あります。 

 
⑨ オフィスビル賃料・入居率 

• 世田谷区は 住宅主体の区 であり、都心（千代田・中央・港区）のようなオフィス集
中地ではありません。 

• 小規模オフィス・クリニック・レンタルオフィスは各駅周辺にありますが、賃料は
都心に比べて低めで安定的な入居率 です。 

• 大規模高額賃料ビルは区内には少なく、用途として住宅・商業施設が中心です。 
 

⑩ 不動産投資の現状と将来性 

���� 現状 



• 世田谷区は 住宅需要・住環境・教育環境が高く評価される人気エリア。 
• 駅近・沿線利便性が高い周辺は投資対象として根強い需要があります。 


�������� 将来性 
• 再開発・商業施設整備により、特定エリア（下北沢、三軒茶屋、二子玉川等）のブ

ランド価値上昇 が期待。 
• ただし供給過多や高価格帯の収益率低下には注意が必要です。 

 

��� 世田谷区はこれから成長するか？ 
結論：成長余地はあるが、種類がポイント 
✔ 住宅需要は今後も堅調（人口規模・緑環境・沿線アクセス） 
✔ 地価・マンション価格は高水準で資産性あり。 
⚠ 収益不動産としての利回り追求は都心より難しい可能性。 
➡ 総合的には 長期資産・分散型投資としては魅力 ですが、投資目的（収益重視か資産価値
重視か）で戦略を分ける必要があります。 

 
世田谷区の有望投資エリア＋地価の過去 10 年推移グラフデータ付き、そして区内主要企業
リスト です。最新公的データや不動産市場情報に基づいた実務的な整理になります。 

 

������ ① 有望不動産投資エリア（世田谷区） 

���� 二子玉川エリア 

• 世田谷区内で地価・坪単価が最も高いエリア。商業施設・再開発が進み、階層の高
い住環境が整備。 

• 2025 年公示で二子玉川の坪単価は約 約 320 万円前後 と区内トップクラス。 

���� 桜新町 

• 安定的なファミリー層需要が強い住宅地で、教育・生活インフラ充実。 
• 坪単価は二子玉川に次ぐ 約 290〜300 万円帯。 


���� 下北沢 
• 若者・単身者人気が高い商業・文化の街。利便性から賃貸需要が堅実。 
• 坪単価は 約 270〜280 万円 程度。 


���� 成城学園前 
• 高級住宅街の代表格。広い土地・フォーマット重視の資産性。 
• 坪単価 約 280 万円前後。 


���� 用賀・若林 
• 用賀：交通利便性が高くバランス型。若林：比較的手頃価格で将来性あるエリア。 
• 用賀 約 250 万前後、若林 約 210 万前後。 


����� 投資戦略 



• 二子玉川・桜新町・下北沢は価格は高いものの、資産性が高く流動性も強い。 
• 若林・用賀は今後の都市再編や交通政策の影響で価格伸び余地あり。 

 

���� ② 世田谷区の地価・坪単価の過去 10 年推移 
以下は、世田谷区全体の主要平均地価（坪単価）推移の代表例（2015～2025 年）です。 

年度 
坪単価（平均・万
円） 

2015 200 

2016 210 

2017 220 

2018 230 

2019 240 

2020 245 

2021 250 

2022 260 

2023 270 

2024 280 

2025 280〜290 前後 


��� 過去 10 年で 地価は一貫上昇傾向 を示しており、平均で 1.5〜
2.0 倍近く伸びています。  


���� 地価上昇トレンドのポイント 
• 再開発・駅施設整備の進行が継続的に価格を押し上げ。 
• 全国的・都心側の住宅地人気上昇と連動。 

（※ 表は主要公開不動産ポータル・エージェントデータを総合した推計） 



 

������ ③ 世田谷区内の主要企業（本社所在地・業種） 
世田谷区は大企業本社が比較的少ないものの、中堅企業・ユニーク企業が集積しています。 

���� 上場企業・著名企業（本社を世田谷区に置く） 
以下の企業が本社・主要拠点を置いています（例）:  

1. 楽天グループ株式会社（Rakuten Group, Inc.） 
• インターネットサービス、EC、金融等複合事業 
• 本社：世田谷区 

2. 株式会社成城石井 
• 高級スーパーマーケットチェーン 

3. 株式会社キャメル珈琲 
• 珈琲焙煎・専門店運営 

4. 東急コミュニティー株式会社 / 東急プロパティマネジメント 
• 施設管理・不動産関連（東急グループ系） 

5. 株式会社ホンダモビリティ南関東 
• 自動車販売・モビリティ関連 

6. 東急ビルメンテナンス株式会社 
• 建物設備管理 

7. 株式会社バイク王＆カンパニー 
• オートバイ販売・サービス 

8. 三菱電機システムサービス株式会社 
• 総合電機系 SI・サービス事業拠点 

9. 株式会社スウェーデンハウス 
• 住宅建設／住宅設備 

10. 管清工業株式会社 
• 設備・インフラ関連工事 


���� 特徴 
• 不動産・建物管理・小売・サービス系が多い傾向。 
• 世田谷区の企業数は 1,000 社超（中小・専門業含む）。 

 

���� 投資目線でのまとめ 

������ 地価の 10 年推移から見るポイント 

• 坪単価は 継続的な上昇トレンド（2015–2025）。 
• 再開発優先エリアは上昇率が高く、資産性が高い。 


����������� 投資に向くエリア傾向 
✔ 二子玉川、三軒茶屋、桜新町、下北沢 ➜ 安定需要・価格上昇 



✔ 用賀、若林 ➜ 将来性ある伸び余地、コスト面で魅力 
（価格帯や需給バランスも考慮する必要あり） 

������ ビジネス基盤 

• 世田谷区は大企業本社よりも 生活関連・中堅企業・サービス系企業の集積 が強い。 
• 企業数自体は多く、区内就業人口の底上げになっている。 

 

������ 世田谷区マンション価格の推移（新築・中古） 
以下は 過去 10 年〜現在までの主要なマンション価格の動き を整理したものです。世田谷
区単独の完全体系的データは公式統計として継続的に公開されていないため、複数の信頼
できる市場データ・不動産リサーチ資料を統合して再構成した 近似推移グラフ です。 

 

���� 中古マンション平均価格（世田谷区） 

年度 平均中古価格（万円） 増減 

2012 約 3,690* — 

2017 約 4,180* +13.3%（5 年） 

2022 約 5,233* +25.2%（5 年） 

2025 約 6,921〜7,386** +32〜41%（3〜10 年） 

* 過去推計値（坪単価換算から逆算） / 直近実績値は複数データの平均 
データ出所：過去価格推移推計（10 年前から 42％上昇）  
2025 年中古マンション価格は 約 6,900〜7,400 万円台（㎡単価 108 万円前後）  

 

������ 新築マンション価格 
東京 23 区全体では新築価格が継続的に上昇しており、2025 年の平均は 

• 約 116.3 百万円／戸（23 区平均）（過去数年連続で最高更新）  
ただし、世田谷区単独の新築価格は局所性あり 

• 世田谷・城南エリアは平均よりやや低いが 70～100 百万円レンジ と高水準 
（詳細な世田谷区新築のみの平均値は各物件によって変動あり） 

 

���� 世田谷区の価格推移グラフ（概念図） 
以下は 世田谷区・中古マンション価格 の推移を 10 年スパンで可視化したものです（参考
値ベース）。 



中古マンション価格（万円） 
   8000 ┤ 
   7000 ┤                                ● 2025 年（7,300） 
   6000 ┤                         ● 2022 年（5,233） 
   5000 ┤                  ● 2017 年（4,180） 
   4000 ┤           ● 2012 年（3,690） 
   3000 ┤ 
         └───────────────────────────── 
             2012    2017    2022    2025 

• 10 年前（約 2012 年）：平均 3,600〜3,700 万円台（推定） 
• 5 年前（2017〜）：4,000 万円台中盤 
• 直近（2022〜2025）：5,000〜7,000 万円台へ上昇トレンド継続  


����ポイント 
✔ 世田谷区は東京 23 区内でも値上がりが“安定的かつ堅調”な住宅市場 
✔ 築年数が比較的新しくても中古価格は下落しにくく、資産性が高い傾向  

 

���� 世田谷区・価格の特徴（新築 vs 中古） 

��� 新築マンション 

• 東京 23 区全体で新築価格は 過去最高水準 
• 都心寄り（渋谷・港など）ほど高価格だが、世田谷区でも 中心人気エリアでは高値

圏 
• 新築市場は供給が限定的で価格が上昇しやすい  


��� 中古マンション 
• 世田谷区は築年差があっても価格の下げ幅が小さい 
• 駅近・交通利便エリアで需要が強く、価格安定性が高い  

 

���� 直近 3 年の傾向（中古） 
最新データによると、世田谷区の 中古マンション価格は直近 3 年で約 10〜21%上昇 して
います。  

• 3 年前 → 現在：約 +21%上昇 
• 直近 1 年でも 上昇基調継続 

 

���� 今後の予測 
業界予測・ローカルデータからまとめると： 

���� 中長期予測（～2030） 

• 世田谷区の中古価格は 堅調上昇トレンド継続 



• 10 年後予測：年間で約 20〜30%前後の累積伸び可能性 （＝10 年総増 ≈+25〜
+30%)  

• 地価・沿線価値・生活環境価値が下支え 
⚠ リスク要素 

• 金利上昇や景気減速時は成約件数・回転率が鈍化 
• 新築供給ブロックが増えた場合、特定エリアで短期調整の可能性あり 

 

���� まとめ：世田谷区マンション価格 

指標 概要 

中古平均価格（2025 年） 約 6,900〜7,400 万円前後（70 ㎡換算）  

5 年・10 年トレンド 中古価格は安定上昇（+40％超/10 年）  

新築価格（23 区全体） 高水準で推移（100M 前後）  

世田谷区の特徴 都心よりは価格水準低めだが、資産性・住環境に強み 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



 
 


