
武蔵野市の不動産投資 
不動産投資のコンサル銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.11 
 東京都武蔵野市 の地域概要および不動産投資に役立つ統計・分析を、公式統計・公的デー
タベースに基づき分類整理した投資判断向けガイドです。写真は代表的な場所（外部検索可
能な一般画像検索でヒットしやすい名称）を掲載しています。 
※ 2026 年 1 月時点までの公式統計や最新地価データ等に基づいています。 

 
① 名所旧跡・観光・文化スポット 
以下は武蔵野市（特に 吉祥寺・井の頭公園エリア）を代表する観光・文化名所です。 

 



 



 



4 
1) 井の頭恩賜公園 

• 都内屈指のレジャー・憩いの名所。池と緑が中心で年間多数の来訪者。 
• カフェ・ボート池など観光資源としての集客力あり。 

2) 吉祥寺商店街（サンロード・ダイヤ街等） 
• 商業集積地。飲食・小売・アミューズメントが密集し夜間まで賑わい。 

3) 井の頭自然文化園（動物園含む） 
• 公園内部にあり、ファミリー層中心の集客。 

4) 武蔵野八幡宮（地域の古社） 
• 地元文化財として歴史的価値あり。 

（観光集客は不動産需要の裾野となり、賃料水準・人口流入にも影響） 
 

② 主要駅・駅周辺活性化（再開発） 
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1) 吉祥寺駅 



• JR 中央線・京王井の頭線の結節点。東京都心へのアクセス良好（新宿・渋谷 30 分
圏内）。 

• 商業集積とブランド認知度が高く、再開発を背景とした商業更新・インフラ整備が
継続的に進む。主要商業施設・ホテル等の導入で活力あり。 

2) 井の頭公園駅 
• 井の頭恩賜公園入口の玄関口。観光・余暇需要が駅周辺に波及。 

3) 武蔵境駅 
• JR 中央線と西武多摩川線の交差。駅前の商業施設再編・バスアクセス改善等により

生活利便性向上。  
※ 三鷹駅（隣接市）も含めて周辺副都心として機能しており、駅前商業・住宅需要は高い。 

 
③ 人口推移（市勢統計） 
武蔵野市の人口概況 

• 1920 年代以降急増。 
• 1950〜1970 年代の住宅地化で著増。 
• 過去 50 年は比較的安定的に推移し、2024 年時点 約 147,700 人。 
• 2010〜2020 年にかけて再び増加傾向。  

年 人口 

1970 136,959 

1980 136,910 

1990 139,077 

2000 135,746 

2010 138,734 

2020 150,149 

2024 約 147,754 

（国勢調査および推計）  

解釈 
• 都市成熟フェーズながら、首都圏ベッドタウンとして安定した人口規模。 



• 若年層・ファミリー層の居住需要も一定量あり。 
 

④ 平均所得額・給与ランキング 
• 市区町村単位の平均給与統計は e-Stat や東京都「労働力調査」などで取得可能。 
• 2025 年東京都平均給与 約 37 万円／月程度（正社員フルタイムベース）との報告あ

り。  
※ 市区単位の具体数値は e-Stat で詳細取得可（収入階級分布など）。 

推定ポイント（公式統計ベース） 
• 武蔵野市は教育・生活水準が高く、世帯年収分布は都平均をやや上回る傾向（調査・

不動産データから内外調査機関が指摘）。 
• 吉祥寺ブランドは所得上位層を惹き付けやすい。 

 
⑤ 産業構造と経済力・主要企業 
産業構造（就業者数ベース） 

• 第三次産業（サービス業・小売・飲食・情報通信など）が圧倒的。 
• 第二次産業は限定的だが、製造など雇用も存在。  

武蔵野市内本社企業（上場例） 
公式統計・企業データによると約 9 社の上場本社企業が存在（2021 参考）：  

• 横河電機株式会社（電機／計測・制御機器） 
• 株式会社すかいらーく HD（飲食チェーン） 
• 飯田グループ HD（不動産・建築） 
• IG ポート（映像・コンテンツ） 
• バルミューダ（家電） 
• DM ソリューションズ（IT サービス） 
• 日本マイクロニクス（電子機器） 
• ナガセ（教育・サービス） 
• 松屋フーズ HD（外食） 

いずれも多様な産業・ブランド企業で、地域経済に存在感。  
 

⑥ 土地価格の現状・推移、最高公示価格地点 
2025 年（令和 7 年）の地価（基準地価・公示地価） 

• 平均基準地価 約 157 万円/m²、全国自治体で 10 位。  
• 商業地の上昇率が高く、前年比 +6％以上。  

最高価地点（基準地価） 
• 武蔵野市吉祥寺本町 1-9-12：約 863 万円／m²（商業地）  

地価推移の実績 



• 1980 年代のバブル後を経て一貫して成長傾向。 
• 1990〜2000 年代は伸び悩む要素もあったが、近年は中央線・井の頭線沿線の人気で

再上昇。 
投資視点 

• 商業地の価格・回復力が高く、人口・商業需要に支えられている。 
 

⑦ マンション価格の推移と将来予測 
現状（首都圏一般傾向） 

• 東京圏の中古・新築マンション価格は高値圏で推移。新築価格は平均で数千万円〜
億超が普通。  

武蔵野市特有情報 
• 吉祥寺など駅近エリアは特に高価格帯で、ブランド力を背景に高止まり。 
• 供給は限定的で、需給バランスは比較的強い。 

※ 市公的統計として「マンション価格指数」などは国交省の住宅統計等にあり、詳細デー
タは e-Stat で取得可能。 

 
⑧ 収益不動産・収益率 
収益率の傾向 

• 駅近商業・住宅用途は価格が高くなるため想定利回りは低下傾向。 
• 一方、郊外・駅距離エリアは価格水準が下がる分、期待利回りは相対的に高い。 

高価格・低収益率エリア名称例 
• 吉祥寺駅周辺（商業地・高層マンション） 

→ 高価格帯で投資回収期間が長め。 
 

⑨ オフィスビル賃料・需給 
武蔵野市のオフィス市場 

• 市域は商業・住宅中心で、23 区中心部よりオフィス賃料は割安。 
• しかし駅前商業ビル・中小オフィスの需要は一定存在。 
• 再開発案件ではオフィス・商業複合ビルの更新が進む傾向。 

※ 詳細な市場レポートは民間不動産データベース（東商・三鬼商事等）を参照ください。 
 

⑩ 投資エリア分析：「買うならここ」 
長期投資に強いエリア 

• 吉祥寺本町・南町・中町：商業・交通・居住の三拍子揃い。 
• 井の頭公園周辺：景観価値・居住人気が高く賃貸需要も強い。 

リスク低減エリア 



• 駅徒歩 10 分以上、生活利便性がやや低い地点は価格下支えの余地あり。 
 

⑪ 将来成長性評価 
成長ポイント 
✔ 交通インフラの強さ（中央線・井の頭線） 
✔ 賃貸・居住ニーズの高止まり 
✔ 商業集積による賃料・価格安定 
リスク要素 
✘ 過度な価格高騰エリアは利回り低下 
✘ 少子化・人口構造変化は将来需給に影響 
結論としての将来性 

• 武蔵野市は東京都心アクセスと商業ブランド力により、長期的な不動産投資の安定
性は高い。 

• ただし投資判断では価格帯ごとの利回り（純利回り）・キャッシュフロー・出口戦略
を明確化する必要あり。 

 
まとめ（投資判断ポイント） 

指標 武蔵野市の位置付け 

地価 高位安定（全国 10 位） 

人口 安定・増加傾向（首都圏でも好条件） 

平均所得 東京都平均相当〜やや上 

主要企業 多業種の上場企業あり 

収益率 駅近高価帯は低め、郊外は高め 

将来性 強いブランドと利便性で長期安定 

 
必要であれば 各統計数値（人口推移の年間データ表、給与統計、住宅価格指数推移グラフ、
用途地域図など）を別途 Excel／PDF 形式でまとめて提供できます。希望しますか？（例：
人口推移表／マンション価格指数推移等） 
、住宅価格指数推移グラフ、 

 




�� 住宅価格指数の推移（全国・首都圏） 
住宅価格指数とは 
→ 国土交通省・不動産研究所等が算出する 「住宅（マンション・住宅地等）の価格変動を
指数化したもの」（基準：過去平均＝100）です。 
→ 時系列で価格上昇・下落・安定を把握できます。 

���� 指数の概要（過去数年のトレンド） 

時点 
全国 住宅総
合指数 首都圏 総合 東京都（マンション） 

2024 年 4
月 — 

首都圏 131.15（前年比 
+8.27％） 

東京都 154.04 ポイント（上
昇）  

2024 年
11 月 全国 141.3 南関東 152.8 

東京都  マンション  212.2
（前年比 +2.3％）  

2025 年 3
月 

住 宅 総 合 
148.6 

南 関 東 ・ マ ン シ ョ ン
217.3 東京都 マンション 230.8  

2025 年 6
月 

住 宅 総 合 
144.1 

南 関 東 ・ マ ン シ ョ ン
213.2 東京都 マンション 225.1  


���� 全体傾向 
➡ 全国・首都圏・東京都いずれも長期的に上昇トレンド。 
➡ 東京都のマンション指数は特に高水準。 
➡ 短期的な波はあるものの、上昇基調が継続していることが示されています。  

 

������ グラフ（指数で見る価格変動） 
以下は過去数年の指数動向を 概念的にまとめた推移図です。 
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    └──────────────────────── 
      24 年初   24 年末   25 年中 
✔ 青：全国の住宅総合 
✔ 緑：首都圏総合 
✔ 赤：東京都のマンション価格 
（指数は季節調整済・2000 年＝100 または 10 年平均＝100 ベースにより算出）  

 
🏙🏙 武蔵野市のマンション価格実勢（取引ベース） 
国土交通省の不動産取引価格データを元にした 実値ベースの価格推移。 

���� 平均価格（2024 年） 

種類 武蔵野市 平米単価 前年比 

中古マンション平均 約 ¥920,000/m² +7.7％  

→ 平米単価ベースの伸びは 全国平均・東京平均を上回る傾向。 
→ 駅近物件や築浅は特に値上がりが顕著です。  

���� 10 年の過去・将来推移の参考（独自分析） 
調査データでは、過去 15 年〜将来 10 年の平均価格は次の通り推計されています（2022 基
点）。 
| 2007 年 | ￥221 万円/坪 | 
| 2012 年 | ￥218 万円/坪 | 
| 2017 年 | ￥242 万円/坪 | 
| 2022 年 | ￥294 万円/坪 | 
| 2027 年予想 | ￥341 万円/坪 | 
| 2032 年予想 | ￥388 万円/坪 | 
※ 仙石裕明客員准教授の推計モデル参照  

���� 解釈 
➡ 武蔵野市のマンション価格は 2007〜2022 年で約 35％上昇。 
➡ 今後も増加が予想されている。 
➡ ただし 将来予測は推計値であり、経済・金融政策・人口動態など外部要因次第で変動あ
り。  

 

���� 投資判断へのポイント 
✔ 東京都・首都圏の住宅価格指数は 明確な上昇基調。 



✔ 武蔵野市でも マンション価格上昇・利回り低下が進行中。 
✔ 駅近・好立地物件は今後も需要が高く、価格上昇余地が期待できる一方、 
 ➡ 利回りは低めになりやすい。 
✔ 賃料や流動性を加味した 収益率評価（利回り分析） が必要。 
 （指数は価格動向を示すが、賃料動向・空室率は別途分析） 

 
武蔵野市の中古マンション価格指数（実売価格ベース）をグラフ化したものを、公式・実デ
ータの信頼性を明示しつつお示しします。 

���� 武蔵野市 中古マンション価格指数（実取引ベース・推移） 
以下の表・グラフは、 
✔ 国土交通省「不動産取引価格情報」等から算出された 中古マンション実平均価格データ
を基にしたものです。 
✔ ここでは、中古マンション平均価格（坪単価ベース）を年次で比較し、指数（基準＝2012
年=100）として整理しています。 

年 
平均単価（万
円/坪） 

指数（2012＝
100） 

2007 221 101 

2012 218 100 

2017 242 111 

2022 294 135 

2025（最新） 
約 306（※推
定値） 140 

※値は各データソースから整理したもの （2007〜
2022 は収集済み年次、2025 は直近相場から推計）    
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������ 価格指数の要点（投資判断視点） 

��� 長期上昇基調 
中古マンション価格は 2007〜2025 の期間で指数ベースでも**+40%超の上昇**を示してい
ます。 
→ 2007 年値を 101 → 最新は 140 付近へ（指数増）  

��� リセールバリューの蓄積 
10〜15 年スパンで見ても顕著な値上がりが確認されており、資産としての堅調さが歴史デ
ータで裏付けられます。  

���� 注意点（統計上の限界） 
・指数は平均値ベースであり、物件スペック・駅徒歩・築年数でデータのばらつきあり。 
・最近年（2024→2025）は平均㎡単価で若干調整が見られるデータもあり、短期では変動
幅が出ています（前年比 -3.0％程度）。  

 

���� 解釈と投資判断 
強み（長期ハラ）： 
✔ 中古マンション価格は過去 10〜15 年で明確な上昇トレンド 
✔ 武蔵野市は東京都内でも人気エリアであり、リセールバリューが高い 
短期・注意点： 
✘ 直近データでは前年比でやや下落や停滞傾向の数字も存在 
✘ 利回り面では駅近高価格帯は低下傾向となる可能性 
 


