
① 国分寺市の名所・旧跡（写真付き） 
殿ヶ谷戸庭園（都立庭園・国名勝） 

 

 



 
4 

• 国分寺駅から徒歩約 2 分の回遊式日本庭園。武蔵野台地の崖線を活かした地形と湧
水池が魅力。大正期別荘の庭園として整備され、 国の名勝 に指定。紅葉・新緑の
景観が年間人気スポットとなっています。  

 
お鷹の道・真姿の池湧水群（名水百選） 
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• 江戸期の鷹狩り道が整備された遊歩道と、武蔵野崖線の 湧水群（名水百選）。清流・
池・緑あふれる自然散策ルートで市民にも人気です。  

•  



•  
 

武蔵国分寺跡・Musashi Kokubun-ji 
• 奈良時代（8 世紀）に建てられた国分寺寺院の遺跡。現代も史跡公園として保存さ

れ、国分寺の名称由来となった歴史的遺構として重要。  
（※写真は観光サイト参照のみ） 

 
② 主要駅の状況と再開発・活性化 
国分寺駅・西国分寺駅 
国分寺市の主要交通： 

• 国分寺駅：JR 中央線・西武国分寺線・西武多摩湖線が乗り入れ。新宿・東京方面の
利便性が高く、日々の生活・通勤に強み。  

• 西国分寺駅：JR 中央線・武蔵野線が利用でき、商業施設・駅前賑わいが比較的整備。  
再開発・駅前活性化の状況 

• 国分寺駅周辺は既存商店街・商業集積があり、生活利便性の改善・再開発プロジェ
クトも小規模ながら進展。駅周辺で店舗入れ替えや複合施設展開が続いており、住・
商業バランスが高い。  

• 西国分寺駅は駅前に大型商業が立ち並び、買物・飲食需要が安定して活性化してい
ます。  

（注：最新大規模再開発事例や具体施設名の公的資料は各自治体・鉄道事業者のページ参照
が必要） 



 
③ 人口の推移（公表データ） 

• 2025 年時点で 総人口は約 130,104 人、過去 10 年で 約 8％の増加傾向 が続いてい
ます。  

• 中長期推計では 2030 年代半ばまで緩やかな増加〜横ばい が予想され、2050 年で
もほぼ現状水準を維持する予測あり（2050 年 ≒130,403 人）。  

 
④ 平均所得額（給与ランキング） 

• 国分寺市の 平均給与（所得）水準は東京都平均よりやや低〜中程度 と推計されて
います。  

• 一般生活情報サイトでは、東京都郊外都市の平均世帯年収はおよそ 460〜470 万円
前後 との参考値があります。  

（※最新「東京都統計年鑑 市町村別平均給与」直接参照推奨） 
 

⑤ 産業構造と主要企業 
産業構造 

• 中心は 住宅都市型：生活密着の商業・サービス・医療・教育・卸小売・飲食業が中
心。大企業本社の集積は少なく、中小企業・研究機関が地域経済の主力。  

主な企業・研究拠点例 
• Hitachi Central Research Laboratory（技術研究拠点）等が市内に存在。  

（※本社ビルの写真・リスト化は各企業ウェブサイト参照が必要） 
 

⑥ 土地価格の現状・推移・今後予測 
公示地価（2025） 

• 平均地価：約 444,304 円/m²（約 1,468,800 円/坪）、前年比約+5.3％。商業地中心
に上昇圧力強め。  

• 駅近地点ではさらに高い数値観測。  
推移 

• 過去 10 年の土地価格は堅調に上昇（+15〜28％程度との推計例）。  
• 駅徒歩距離別価格でも「駅徒歩 1 分 ＞5 分 ＞10 分」と明確に高価格傾向。  

今後予測 
• 生活利便性と都心アクセスが評価され、中長期で 緩やかな上昇基調 が期待されま

す。  
（※最高公示価格地点・写真情報は地価公示データ参照が必要） 

 
⑦ マンション価格・住宅指数の推移 



相場例 
• 中古マンション 3LDK 中央値は 約 4,250 万円前後 の報告あり。  

推移 
• 過去数年、東京都郊外エリア同様に価格堅調。今後も需給バランスで底堅さが予想

されます。  
（※築年別指数・徒歩距離指数モデル化は詳細データ必要） 

 
⑧ 収益不動産の利回り・地域傾向 

• 郊外住宅主体エリアとしては 都心コアよりは利回りが高め になりやすい傾向。  
• 地価上昇が賃料上昇を上回ると、利回りは一時圧縮される可能性あり。  

（※「最も収益率低い地域」「写真」は具体データ要分析） 
 

⑨ オフィスビル賃料・入居率 
• 国分寺市は大規模オフィス拠点ではなく、 小規模オフィス・商業スペース中心。賃

料は都心より低く、入居率は生活圏需要で比較的安定。  
 

⑩ 不動産投資の現状と将来性 
現状 

• 地価・マンション価格上昇傾向、安定した需要あり。  
• 都心アクセス・生活環境が投資魅力。  

将来性 
• 駅近・住宅地の資産価値は継続的に評価される可能性。賃貸需要も底堅い。  

リスク 
• 金利変動、供給過剰、人口動態変化などは注意要素。  

 
⑪ プロのエリア分析：「買うならここ」 
評価ポイント 

• 国分寺駅中心エリア：利便性高く資産性強い駅徒歩圏が投資最優先エリア。  
• 西国分寺駅周辺：住宅・商業バランスよく、比較的価格抑制・利便性維持。  
• 徒歩 10 分圏外の閑静住宅地：利回り狙いのポジションとして検討可能。  

 
最終結論：「この町はこれから成長するか」 
結論 
国分寺市は東京都心へのアクセス、生活環境の充実、人口の緩やかな増加傾向、地価・価格
の堅調さを背景に、 中長期で資産価値維持・地域成長が見込める住宅・投資対象エリア と
評価できます。  



 


