
江戸川区の不動産投資 
不動産投資の銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.8 
江戸川区（えどがわく） は、東京都 23 区の東部に位置する人口約 69 万人の住宅自治体で、
都心へのアクセスの良さと水・緑豊かな環境を特徴とするベッドタウンです 

 
 

 
 



 
① 名所旧跡（代表的な観光スポット） 
▪ 葛西臨海公園（葛西臨海水族園・大観覧車） 
東京湾を望む大規模な公園。大観覧車からの眺望や水族園が人気です（公園・水族園） 
▪ 古川親水公園 
江戸川区の歴史ある親水エリア。水辺の散歩道や桜の名所として地元で人気です（江戸川区
百景） 
▪ 行船公園・江戸川区自然動物園 
緑豊かな公園と動物園でファミリー層にも人気スポット（江戸川区百景） 
▪ 一之江名主屋敷（旧家住宅） 
江戸時代の農家住宅が保存・公開されている旧跡のひとつ（じゃらん掲載） 
▪ 平井聖天（寺社） 
由緒ある寺社で、地域の歴史を伝えるスポットとして知られています 
※これらは区公式や観光ガイドにも登場します（画像検索キーワード：葛西臨海公園 葛西
臨海水族園 古川親水公園 行船公園 一之江名主屋敷 平井聖天）。 

 
② 主要駅の状況と駅周辺の活性化 
江戸川区の主要駅と乗降客数（概略）： 

• 小岩駅（JR 総武線） ‐ 約 21,000 人/日。商店街や飲食店が密集し賑わいあり。 
• 葛西駅（東京メトロ東西線） ‐ 約 17,500 人/日。ファミリー住宅地として人気。 
• 西葛西駅（東京メトロ東西線） ‐ 約 17,000 人/日。駅前に商業施設が集積。 




�������� 再開発・駅前活性化について 
江戸川区では小岩駅周辺を中心に区や民間による街づくり・再開発の取り組みが進んでお
り（駅前商業・公共施設整備等）、生活利便性が向上しています（区自治体資料） 
画像検索キーワード例：小岩駅前、西葛西駅前、葛西駅前 商業施設 

 
③ 人口の推移（区公表資料） 
区の最新統計によると： 

年 人口（区全体） 

2015 約 681,951 人 

2016 約 687,856 人 

2017 約 692,801 人 

2018 約 697,371 人 

2019 約 697,801 人 

2020 約 699,776 人 

2021 約 694,630 人 

2022 約 688,602 人 

2023 約 688,501 人 

2024 約 690,476 人 

※ほぼ横ばいで推移。世帯数は増加傾向あります。  

 
④ 平均所得額（参考：区別平均給与） 
最新の「自治体別平均給与ランキング」等の公式データは公開時期・形態が異なりますが、
住まいランキング系データでは： 

• 納税者一人当たり所得 約 424.5 万円（江戸川区） 
（※全国・東京 23 区ランキングの細かな順位データは国税庁等公式発表を参照する必要あ
り） 

 
⑤ 産業構造と主要企業 
▪ 産業構造（23 区内比較） 
江戸川区は運輸・建設・製造業の比率が比較的高く、事業所数も多い地域です。 
また、区内外就業者を含めた 労働力人口約 316,000 人、就業者約 304,000 人 というベッ
ドタウン性が強い就業構造です。 
▪ 主要企業（本社の立地が少ない区ですが例示） 
江戸川区は大企業本社よりも、中小企業・物流・製造企業が多い特色です。具体的主要企業



リストは公表型データを確認しますが、区内立地企業例は経済センサス等資料から。個別企
業ビル写真は検索が必要。 
例（産業例示）：中堅製造・建設・物流企業、区内複数の不動産賃貸・サービス企業など 

 
⑥ 土地価格の現状と推移 
▪ 最新地価（公示地価・基準地価） 

• 公示地価平均：478,258 円/㎡（坪約 158 万 1,000 円）前年比 +5.8％（上昇） 
• 基準地価平均：53 万 2,756 円/㎡（坪約 176 万 1,177 円） 

▪ 価格推移・傾向 
土地価格は近年上昇傾向が続いています（特に商業地）。 
▪ 最高公示価格地点 
2025 年の標準値では区内でも駅近・商業地で価格が高く、具体データは 江戸川区西小岩 1
丁目等 が上位地点として公示地価にリストされています（所在地例）。 

 
⑦ マンション価格の推移と概要 
中古マンションの売却相場はここ数年で上昇： 

年 仲介平均価格 

2022 約 3,938 万円 

2023 約 4,183 万円 

2024〜 約 4,399 万円 

※今後も緩やか上昇予測あり（居住需要の堅調さ）  

区内で価格が高いエリアは 駅近・東西線沿線エリア（西葛西・葛西） が相対的に高値帯で
す（不動産市場一般傾向も同様）。 

 
⑧ 収益不動産の収益率の変動 
詳細データは専門資料が必要ですが、概況としては： 

• 区内の 駅近・中心商業地は価格が高いため利回りは相対的に低め 
• 庶民的住宅地・郊外寄りでは価格が控えめで利回りが出やすい 

（一般的な不動産投資の原則。個別物件値は不動産会社データ参照） 
 

⑨ オフィス賃料・入居率 
江戸川区はオフィスの中心地ではなく、23 区内中心業務エリアに比べると賃料は抑制的で
す。一方で駅前の賃貸需要は住宅系中心で堅調です。※詳細賃料統計は不動産マーケットデ
ータベースの引用が必要です。 

 



⑩ 不動産投資の現状と将来性 
江戸川区の不動産投資は以下がポイント： 
✔ 都心アクセス良好（東西線・JR 総武線等） 
✔ 生活利便性が高いファミリー人気エリア 
✔ 土地・マンション価格は 23 区内でも比較的手頃 
✔ 価格・賃料は緩やか上昇傾向 

���� 投資メリット： 

• 安定的な賃貸需要（駅近・住宅需要） 
• 23 区内として価格の伸び余地 


���� 投資注意点： 
• 超都心と比較すると収益率は低い可能性 
• 災害リスク（低地・高潮）も考慮ポイント 

 
最後に：江戸川区はこれから成長するか？ 
総合評価（不動産・人口・生活利便性） 

������ 江戸川区は 

• 人口規模が大きく安定 
• 住宅・ファミリー需要が堅調 
• 土地・マンション価格は上昇傾向 

…という点で、中長期的な成長余地があると考えられます。 
ただし、東京中心部のような急成長ではなく、安定的な居住・投資エリアとしての魅力が強
いです。 

 
画像（検索キーワード例） 

• 「葛西臨海公園 大観覧車」 
• 「葛西臨海水族園」 
• 「古川親水公園 江戸川区」 
• 「行船公園 江戸川区」 
• 「西葛西 駅前 商業施設」 
• 「小岩駅前 商店街」 
• 「江戸川区 地価 公示価格 西小岩 1 丁目」 

 
必要であれば、駅別・路線別の投資利回り比較表や、将来人口予測データ（2030〜2060）
モデルも作成できます。希望があれば教えてください。 
 
 


