
小平市の不動産投資 
不動産投資の銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.15

 
① 名所旧跡（代表 5 か所・写真付き） 
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1. 小平ふるさと村 — 江戸〜昭和期の農家建築を保存する野外博物館／旧跡価値あり。 
2. 平櫛田中彫刻美術館 — 近代日本彫刻の巨匠ゆかりの美術館。文化資産。 
3. 東京都薬用植物園 — 歴史ある植物園で地域の緑文化資源。 
4. 丸ポスト（全国最多級） — 昭和の郵便文化を伝える街のシンボル。 
5. 小平グリーンロード（玉川上水等沿い） — 旧街道・用水沿いの緑道で自然史跡的

価値。 
※歴史的寺社も市内に複数点在（例：小川寺・神明宮等）。 

 



 
② 主要駅状況・再開発の活性化（写真例掲載） 
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• 花小金井駅（西武新宿線）：商業利便性高く、住宅・賃貸需要強。 



• 小平駅（西武国分寺線）：利便性向上と生活導線中心。 
• 一橋学園・鷹の台駅：学生・住宅ニーズ堅調。 
• 小川駅西口再開発：小規模商業・駅前整備が進行中（街の活力改善）。 

評価（公式ベース） 
• 都市機能は「住宅都市」として成熟、再開発は局所的で大規模プロジェクトは限定

的。 
• 日常利便性は高く、郊外としての成長余地あり。 

 
③ 人口の推移（市統計） 
最新人口（2024）：約 196,913 人。 

• 2021〜2024 年：微増（+0.7%）。 
• 将来推計（2030）もほぼ横ばい〜微増傾向。 

解析：人口減少局面ではなく、東京近郊で安定した住民需要が確認される。 
 

④ 平均所得額（市町村別） 
• 小平市の平均年収（概算）：約 541 万円。 
• 納税者平均所得：約 439.6 万円。 

ランク感：都内郊外エリアとして中央値〜やや上位層の所得水準。 
（東京都全体と比べても高すぎず、堅実な消費基盤あり） 

 
⑤ 産業構造と主要企業（トップ 10） 
構造：小平市は産業集積型ではなく、「中小企業・サービス業・製造業・教育・医療」が中
心。 
（大企業本社は少数） 
例（代表企業・施設） 

• 武蔵野美術大学 
• ブリヂストンイノベーションギャラリー 
• 地元中堅製造・印刷・物流企業（個別統計なし） 

大手全国企業の本社集中はなし → 投資評価では「大企業誘致型」ではなく「住宅・生活需
要型」市場。 

 
⑥ 土地価格の現状と推移・最高地点 
基準地価（2025） 

• 平均 89.99 万円/坪（約 27.2 万円/m²）、前年比 +2.99%（上昇）。 
• 最高地点：小平市学園東町 1-3-9 約 46.9 万円/m²。 

推移（過去 20 年） 



• 2000〜12 年：低迷〜緩やかな回復。 
• 2014〜現在：上昇基調を維持。 

予測 
• 市街地需要・交通利便性・住宅需要により、緩やかな上昇トレンド継続と予想。 
• 大都市近郊の堅調地価動向に一致。 

 
⑦ マンション価格・住宅価格指数 

• 築 10 年中古マンション平均：約 4,012 万円（直近 3 年上昇）。 
• 全国・都心エリアと比べて価格上昇率は緩やか。 

解説：都心ほどの投機的高騰はなく、「実需中心の住宅価格成長」と捉えるべき。 
 

⑧ 収益不動産の収益率 
（市公式統計として明示データなし） 
公式ベースで言えること 

• 小平市は住宅・ファミリー物件が中心 → 賃貸分野では安定型収益が主。 
• 駅近・主要駅周辺で価格上昇が強く、結果的に「表面利回りは低位（価格が高く利

回り低下）」傾向。 
最有望エリア例（収益率低） 

• 武蔵小金井駅近辺 
• 学園東町周辺 

 
⑨ オフィス賃料・入居率 

• 小平市は都心型オフィス集積地ではなく、サテライトオフィス・小規模貸室が中心。 
• 賃料データは限定的（統計非公表） → 賃料は周辺郊外都市に比べ安定・低水準。 
• 入居率は住宅需要高で、テレワーク対応型小規模オフィス需要は安定傾向。 

 
⑩ 不動産投資の現状と将来性 
強み（断定） 

• 人口安定・住宅需要あり（実需主導）。 
• 地価は安定的上昇。 
• 中古マンション価格堅調上昇。 

弱み 
• 大規模商業開発・オフィス集積は限定。 
• 投機的急騰は見られない。 

ベスト投資用途 
• 賃貸住宅（ファミリー・単身向け） 



• 築浅中古マンション 
• 駅近小規模商業地 

 
⑪ 再開発予定・用途地域 → 「買うならここ」分析 
おすすめエリア 

• 花小金井駅〜学園東町：交通利便性・地価上昇・生活利便性が高い。 
• 一橋学園・鷹の台駅周辺：教育需要・将来性。 

用途地域の観点 
• 駅前は商業地域・中高層住宅適正。 
• 周辺住宅地は安定した賃貸需要あり。 

 
⑫ 小平市の成長性判断 
公式統計ベース評価 

• 人口は安定〜微増、住宅需要は堅調。 
• 地価は堅調上昇。 
• 生活インフラ・教育環境・交通利便性が強く、中長期に住宅需要が続く成長性あり。 

総合結論（投資視点） 
• リスクは低〜中。 
• 成長は安定型（爆発的高騰ではない）。 
• 需要は住宅・生活向けが主であり、実需者向け不動産投資が優位。 

 


