
板橋区不動産投資 
不動産投資コンサル銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.10 
東京都板橋区について、あなたの不動産投資判断に役立つよう、公式統計＆信頼できる資料
ベースで整理した詳細レポートです（※写真は各セクションに配置、可能な限り具体的に）。
なお、人口・所得・産業等の一部最新公式データは公的統計の更新時期や公表の遅れにより、
年次のズレがある点をご了承ください。 

 
① 板橋区の基本概要・名所旧跡（写真付き） 

 

 



 

 



 

 

名所・旧跡（観光／文化スポット） 
1. 板橋大仏（常泉寺） 

 → 江戸時代の面影を感じさせる大仏。地域の歴史性を象徴。  
2. いたばしボローニャ絵本館 

 → 世界的絵本文化を紹介する施設。ファミリー層に人気。  
3. 板橋区立熱帯環境植物館 

 → 廃棄物熱利用の植物園。区内ユニーク施設の一つ。  
4. 赤塚公園など緑地 

 → 自然・四季を楽しめる公園として地域住民に支持。  
歴史背景要点 
板橋区は「板橋宿」など江戸期からの街道文化を持ち、政治や軍事史跡・古民家遺構なども
散在します。  



 
② 主要駅と駅周辺の活性化（写真付き） 
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主要駅の特徴（アクセス性・活力） 

• 板橋駅（JR 埼京線） 
 都心（池袋 10 分／新宿 20 分）アクセス良で通勤圏。周囲で商業活性も進む。  

• 大山駅（東武東上線） 
 商店街「ハッピーロード大山」が地元商圏中心、生活回遊性高い。  

• 成増・地下鉄赤塚エリア 
 副都心線・有楽町線で渋谷方面直通。都心接続が強み。  

• ときわ台・中板橋 
 静かな住環境と商店街の組合せで居住需要あり。  

再開発・活性化傾向 
直近大規模再開発の中心は板橋駅周辺で、駅前広場整備や複合施設導入計画が進行。 
商店街活性化支援施策により、住商複合ニーズ強化が見られます（区施策ベース）。※公式
再開発計画データは区報等で更新中 

 
③ 板橋区人口の推移（公式統計） 
夜間人口（居住）推移［国勢調査］ 

年 人口 

1970 471,777 

1980 498,266 



年 人口 

1990 518,943 

2000 513,575 

2010 535,824 

2015 561,916 

2020 584,483 

出典：総務省統計局 国勢調査  
傾向 
・高度成長期〜緩やかな増加 → コロナ前後も住民数はおおむね右肩上がり。 
・高齢化進行は全国同様の課題。将来推計は国立社会保障・人口問題研究所等で都市別統計
あり（区別推計は将来データ公表待ち）。  

 
④ 平均所得額（区別給与ランキング） 
※最新の「市区町村別平均給与」ランキングは総務省「統計でみる市区町村のすがた」等が
ベース。 
23 区内では板橋区は中間層～住宅都市型の給与水準で、中央区・港区のような高所得都市
部より低い傾向。 
（詳細数値は最新統計年次に応じて別途区統計で確認） 
▶ 参考傾向 
・23 区平均給与順位では中位〜低め傾向 
・家族世帯層・通勤層が多い構造 
※区レベル統計年次更新のため、別途原データを要確認 

 
⑤ 産業構造と主要企業 
板橋区は大企業本社よりは生活密着型企業・中堅企業・物流・製造・サービス業が多い産業
構造です。 
（例）区内本社・関連企業例（代表） 

1. 地元金融/信金 
2. 中堅製造（精密機器、食品加工） 
3. 物流・配送センター 
4. 卸小売企業 
5. サービス系企業 

※都内 23 区と比較して、従業者人口の多くは都外・他区への通勤者であり、区内就業だけ
では弱い。  
本社大型企業は少ないため投資ポートフォリオ上は商業地より住居系中心の区分となる傾



向。 
 

⑥ 土地価格の現状と推移 

 



 



 
2025 年 基準地価（㎡当たり） 

• 平均値 約 69.9 万円/m²（前年比 +9.1％）  
• 商業地 平均 約 95 万円/m²（＋約 11％）  
• 住宅地 平均 約 52.8 万円/m²（＋約 7％）  

駅別地価ランキング 
• 1 位 板橋駅 約 111 万円/m² 
• 2 位 下板橋駅 約 102 万円/m² 
• 3 位 大山駅 約 93 万円/m² など  

最高価格地点 
• 板橋区大山町 31-1（約 183 万円/m²） が最高地点（商業地）  

価格推移傾向 
・1990 年代後半からの地価伸長傾向 
・コロナ禍でも下落せず住宅地中心に回復基調 
今後予測（推計） 
人口減少（長期）環境下でも 23 区立地価の優位性・都心接続が支持要因。 
住宅需要は供給少・駅近が価格安定要素。 

 
⑦ マンション価格と推移 



※東京都 23 区全体の新築マンション平均は 1 億円超水準（近年需給逼迫のため高値維持）
との統計。  
板橋区のマンション相場傾向 

• 駅近新築は（70 ㎡前後）6,000〜9,000 万円帯中心 
（都心より割安傾向だが上昇圧力強） 

• 将来予測：供給制限と低金利戻りなら価格上昇基調を維持（推計） 
区内高価格マンション例（代表） 

• 板橋駅前・大山駅エリアのタワー型マンション 
※詳細価格は物件毎に公示価格等で任意確認 

 
⑧ 収益不動産の利回り 
住居系 

• 23 区の賃料上昇基調 → 賃料利回りは低下傾向（価格上昇追随） 
※東京都不動産市場動向レポート傾向 

利回りが低い地域（＝価格が高い） 
• 板橋駅・下板橋駅・大山駅周辺 

→ 駅近住宅系収益物件は価格が高く利回り圧縮傾向（推計） 
※区別収益率統計は不動産業界データが別途 

 
⑨ オフィスビル賃料動向 
板橋区は 23 区中商業・オフィス集中が低く、オフィス市場規模は小です。 
賃料水準は周辺豊島区・北区・池袋圏がベンチマークで割安傾向。 
入居率は概ね高め（中小事務所・営業所向け中心）。 
最賃料ビル概要（代表例） 

• 駅近複合ビル（板橋駅前） 
→ 低層型・区内主要賃貸オフィス 
※専門リアルエステートデータで個別確認推奨 

 
⑩ 不動産投資の現状と将来性 
現状ポジション 

• 住宅系ニーズ強く、賃貸需要堅調 
• 活発な転入・生活利便性 → 家賃収入安定 
• オフィスニーズは限定的 

将来性 
強み：都心接続・居住地としての人気 
リスク：少子高齢化・人口成長鈍化 



結論：住宅系投資に向く「安定運用」ゾーン（推計） 
 

⑪ 「買うならここ」エリア分析 
優先エリア 

• 板橋駅〜下板橋駅徒歩圏：地価高・需要安定 
• 大山駅周辺：生活利便高・ファミリー層強 
• 成増・赤塚エリア：副都心線接続で都心回遊性 

慎重エリア 
• 郊外寄り（西高島平・新高島平）：価格は割安だが賃貸需要は限定的 

 
結論：この町はこれから成長するか 
✔ 居住需要：23 区内で安定 
✔ 土地価格：回復基調・駅近中心に需要有 
✔ 推計リスク：人口高齢化等は長期リスク 
→ 住宅系投資に向く安定性高いエリア（ただし短期高騰狙いは都心比で限定的） 

 
必要であれば、所得データや企業リスト等の最新 PDF 統計データ版サマリーも作成できま
す。 
この性格は気に入りましたか？ 
 


