
小金井市の不動産投資 
不動産投資の銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.15 
東京都小金井市について、公式統計ベース・投資判断に使える形で整理した概要をお届けし
ます。写真は主要ポイントで適切に配置しています（画像検索を基に自動取得）。※地価・
人口・施設などは公表資料・最新統計に基づきます。 

 
① 小金井市の概要・名所旧跡 
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主な名所・旧跡（投資者にも住環境評価で重要） 
1. 江戸東京たてもの園 

 → 小金井公園内の野外建築博物館。江戸〜昭和の歴史的建造物を保存展示。国内
外観光価値あり。 

2. 都立小金井公園（桜名所） 
 → 都内有数の広大公園。春の桜（小金井桜）は国指定名勝。市民の憩いの場、観
光ポテンシャルあり。 

3. 滄浪泉園（そうろうせんえん） 
 → 国分寺崖線の湧水と庭園風景。歴史・自然資源として希少。 

4. 貫井神社 
 → 古くからの神社・湧水スポット。地域文化価値あり。 

5. 玉川上水沿いの桜並木（歴史景観） 
 → 江戸時代からの花見名所として全国的評価。 

→ 評価：文化・自然・レクリエーション資源が豊富。都心アクセスと合わせ、生活・観光
両面で魅力あり。 

 
② 主要駅の状況と再開発・周辺活性 

 



 

 
駅と周辺の状況 

• 武蔵小金井駅（JR 中央線） 
 市の中心駅。商業施設、生活利便性高く、住宅需要が根強い。商業集積があり人
流を生む。 

• 東小金井駅 
 周辺は住宅主体だが、中央線高架化で利便性向上。居住魅力が高い。 

• 国分寺駅（隣市だが駅力強い） 
 商業・乗換需要が高く、周辺地価に波及効果あり。 

再開発・活性化 



現時点で大規模再開発計画情報は公表統計ですぐ確認できませんが、中央線沿線全体では
駅前整備・高架化効果で駅力向上が継続しており、資産価値を支える要素になると評価でき
ます。 

 
③ 人口推移（公表資料ベース） 
※2020 年度統計より 

• 総人口：約 126,000 人（2020 年度）。 
• 転入者数・転出者数近似：互角傾向。 
• 年齢別データは公表統計（e-Stat 等）を参照。※将来推計は別途提示可。 

→ 人口数は東京多摩地域として安定的で、人口減少・過度な転出超過は見られていません。
（最新公表ベース） 

 
④ 平均所得額（市町村別） 
平均給与額・所得ランキング（東京都内） 
→ 市町村別平均給与は各種統計で公開あり。 
ただし公表ベースの最新市単位平均給与ランキングは複数元があり、まとまった最新値は
都域データベース等で確認が必要（本回答では web 検索で具体統計に到達せず）。 
→ 具体値が必要であれば、総務省統計局「市区町村別所得」など参照方法を案内します。 

 
⑤ 産業構造と主要企業（簡易） 
小金井市は住宅・中小企業・商業中心の都市構造です。 

• 産業構造：小売、飲食、サービス、生活関連企業が多数。工業は限定的。 
• 大企業本社は市域に少なく、東京主要コーポレート本社はほぼ存在しません。 
• 主要企業（地域）例：中小の医療・IT・流通関連企業多数（具体企業 10 社要調査可

能）。 
→ 住環境と中央線沿線アクセスが評価ポイントであり、産業で大企業本社があるエリアで
はありません。 

 
⑥ 土地価格現状と推移（公示地価/基準地価） 



 

 



 
2025（令和 7）基準地価平均 

• 約 53.9 万円/㎡、前年比約+4.7％上昇。 
• 全国市町村順位：29 位。 

公示地価平均 
• 約 46.0 万円/㎡、前年比+4.6％。 

地域差 
• 最高は本町 1 丁目付近で約 188 万円/㎡（2025 基準）。 
• 低い地点も存在し、地価差あり。 

推移 
• 長期で地価はバブル期高値から下落後、近年は再上昇トレンド。 
• 住宅地・商業地とも上昇基調、商業地は上昇率が高い。 

投資視点 
• 中央線沿線で都心アクセス良好なため土地価格は堅調。長期人口減少でも東京西部

の需要は底堅い。 
 

⑦ マンション価格の推移 
市域は中央線沿線で住宅需要は高く、中古マンション価格は都内ベッドタウン需要に支え
られている傾向（複数不動産価格サイト・業者データで確認可能）。※具体指数は公開統計
にはまとまらない場合あり → 個別データ取得支援可能。 

 



⑧ 収益不動産の収益率変動 
• 都内郊外では、収益率は都心より若干高めが一般傾向。 
• 駅徒歩圏（武蔵小金井・東小金井）で利回り確保しやすいケースあり。 
• 地価高い一等地は逆に利回り低くなる傾向。 

※具体利回りデータは統計機関にはまとめ公表なし → 物件別マーケットデータが必要
（提供可能）。 

 
⑨ オフィス賃料・入居率 

• 小金井市はオフィス中心地ではなく住宅・商業地が主。 
• 賃料・入居率データは市域単体でまとまった統計が少ないため、不動産業者データ

参照が望ましい。 
 

⑩ 不動産投資の現状・将来性 
現状評価 

• 住宅地として需要安定、駅力高く、地価・住宅価格は上昇傾向。 
• 郊外住宅地の良好な生活環境（公園・教育資源）を評価する需給あり。 

リスク要因 
• 過度な企業誘致などは限定的。 
• 投資対象としては住宅系収益物件が中心。 

将来性 
• 都心へのアクセス維持と住宅需要の底堅さから、居住系投資で価値維持期待。 

 
⑪ 投資視点での「買うならここ」エリア分析 
高評価エリア例（住宅投資） 

• 武蔵小金井駅徒歩 10 分圏：商業・交通利便性高く、賃貸需要が強い。 
• 東小金井・新小金井エリア：やや割安ながら生活利便性あり。 

留意点 
• 小金井市はオフィス一等地ではないため、住宅・店舗系の需要が投資主体。 

 
⑫ 小金井市の将来成長性 
成長要因 

• 地価・住宅価格は堅調に上昇傾向。 
• 生活環境・自然資源は他の郊外都市と比較して優位。 

懸念点 
• 少子化・人口減少の全国トレンドは影響する可能性。 

総合評価 



→ 住宅・収益物件投資で堅調な需要が見込まれるエリア。 
→ 都心アクセスと生活資源の良さが長期資産価値を支える。 

 
 


