
練馬区の不動産投資 
不動産投資コンサルＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.10 
東京都練馬区 の概要と「不動産投資」に活かせる統計・現況を 公式統計ベース／推計区別 
で整理したものです。 

 
① 名所・旧跡（写真付き紹介） 
練馬区は歴史と自然・アニメ文化が特色 

 

 



 

1. 練馬駅周辺（都市拠点・歴史街区） 
近代都市形成の中心で、旧来の商店街・歴史的街並みと新しい駅前施設が混在しま
す。 

2. 練馬駅北口開発計画エリア（街づくり拠点） 
練馬区が再開発促進地区として機能を強化中。 

3. 石神井公園周辺（旧跡・自然） 
江戸時代からの景観保全地区で公園・池と共に地域の象徴的存在。※写真は周辺再
開発イメージです。 

※練馬区は「アニメ発祥の地」としても知られ、関連施設・史跡（豊島園跡地の都市開発と
合わせた文化観光資源）が増加中です。 

 
② 主要駅・駅周辺の状況（写真付き） 
駅勢圏と再開発（活性化状況） 



 

 



 

練馬駅（西武・大江戸線・副都心線） 
• 都心直通性が高く、池袋・新宿・渋谷方面への通勤通学に強い。 
• 周辺商業施設「ココネリ」等もあり集客力を維持。 
• 駅北口は新たな再開発ゾーンとして整備が進行中。 

再開発のポイント 
• 練馬駅周辺は住宅・商業複合地として再整備が続き、駅前機能が向上。 
• 旧「としまえん」跡地の地区再生計画（大江戸線周辺整備）は中長期的な重層集客

力向上要素。 
 

③ 人口の推移（公式統計） 
練馬区 人口推移（国勢調査・住民基本台帳ベース） 

• 1995 年：約 636,000 人 
• 2000 年：約 658,000 人 
• 2005 年：約 692,000 人 
• 2010 年：約 716,000 人 
• 2015 年：約 722,000 人 
• 2020 年：約 753,000 人 
• 2025 年推計：約 749,000 人（微増維持） 

特徴 
• 23 区内で人口規模が大きく、直近でも ほぼ横ばい〜微増傾向 を維持。安定した需

要基盤あり。 
 

④ 平均所得額（給与ランキング） 
練馬区の所得水準 



• 練馬区単独の平均給与は正式公開資料が限定的ですが、東京都統計年鑑等からは 23
区平均よりやや低めの中所得層中心 と推定されます。 

• 23 区平均給与（東京都全体）は 年収約 440〜450 万円前後。 
（※23 区別正確順位は統計局・特別区統計資料の最新版にて確認推奨） 

 
⑤ 産業構造と主要企業（10 社） 
産業構造（推計） 

• 第三次産業（サービス・商業・情報通信等）が就業者の 80％超を占める。 
主要企業（本社所在例） 
練馬区は「アニメ文化産業」が有名で、多数の制作会社が集積。 

1. 東映アニメーション 
2. Anime International Company 
3. Studio Comet 
4. Mushi Production 

※これらはアニメ産業関連企業の本社・スタジオが区内に所在します。 
企 業本社ビル（写真）は著作権・版権のため割愛します。これら企業は賃貸オフィス等で
所在するケースが多いです。 

 
⑥ 土地価格の現状と推移 
公示地価（2025 年） 

• 練馬区平均公示地価：約 52.9 万円/m²（前年比 +5.7%） 
• 最高地点：練馬区豊玉北 6-1-8（練馬駅近）183 万円/m² 
• 最低地点：大泉町 1-27-13 23.7 万円/m² 

→ 全体として地価は 上昇傾向。 
傾向 

• 駅近・鉄道沿線で高価格・上昇率が大きい。 
 

⑦ マンション価格の推移と予測 
マンション価格（練馬駅周辺参考値） 

• 練馬周辺 中古マンション価格 約 47〜80 万円/m²（販売実績ベース）。 
趨勢 

• 東京 23 区全体で中古・新築ともに価格は上昇圧力あり。 
• 練馬区も都市機能強化で堅調推移と予測される（供給・需要バランスが比較的安定）。 

 
⑧ 収益不動産の収益率変動 
収益率（推計） 



• 練馬区は駅近で高価格帯、 単価上昇 が収益率を押し下げる場合あり。 
• 郊外住宅地の利回りは比較的高め（価格が相対的に抑えめ）という傾向あり。 

要点 
• 投資利回りは駅徒歩圏・供給量・築年で変動大。 
• 高価格地域（駅前・副都心線乗り入れ駅周辺）は価格が高く利回り低め推定。 

 
⑨ オフィスビル賃料・入居率 

• 練馬区は住宅主体エリアで オフィス賃料は東京コア（千代田・港等）と比較して低
い ものの、地域内需要は安定。 

• 高い賃料のビルは 駅前複合施設・商業ビル型 が中心。 
（※詳細な賃料統計は専門不動産マーケットデータベース参照推奨） 

 
⑩ 不動産投資の現状と将来性 
現状 

• 人口が大きく安定し、住宅需要は堅調。 
• 鉄道交通網が充実し居住魅力が高い。 
• 駅周辺で商業・再開発が継続。 

将来性 
強み 

• 首都圏の住宅需要基盤 
• 鉄道ネットワーク強化 
• 都市機能強化による資産価値上昇圧力 

リスク 
• 所得水準が都心コアより低中位 
• 既存供給多い地域で需給バランスの変化が影響 

 
総括：この町はこれから成長するか 
結論（公式ベース） 

• 練馬区は 人口規模・交通利便性・生活機能の安定性 を基盤に、住宅不動産の価値
向上余地がある。 

• 駅近や再開発・都市機能強化エリアは中長期の資産価値上昇が見込まれる。 
• 世帯所得は都心エリアに比べやや低いが、生活利便と居住ニーズが堅調なことが成

長基盤となります。 
（投資判断の最終判断にはエリア詳細・収益シミュレーション推奨） 

 
1 



以下は 東京都練馬区の名所・旧跡（代表的な観光スポット） です。 
歴史的・文化的価値があり、観光や地域理解にも役立つ場所を 写真付きで分かりやすく紹
介します。公式観光情報や歴史資料を基に整理しています。 

 

����1. 石神井公園（Shakujii Park） 

 



 

 
4 
東京都内でも有数の大規模公園。 

• 三宝寺池・石神井池の景観が人気で、ボートや散策が楽しめます。 
• 石神井城跡（鎌倉〜室町時代の城跡）が園内にあり、かつての地形と歴史を感じら



れます。 

���� 見どころ： 

• 石神井城跡（旧跡） 
• 古い武家地の名残と池の自然景観 

 

����2. 牧野記念庭園（Makino Memorial Garden） 

 

 



 
4 
日本植物学の父・牧野富太郎を記念した庭園。 

• 多種の植物が植栽され、四季折々の景観が楽しめる日本庭園。 
• 昭和に整備された歴史的庭園としても評価されています。 


���� 特徴： 
• 自然観察・庭園散策に最適 
• 植物学史ともつながる文化的価値あり 

 

����3. 練馬白山神社（Nerima Hakusan Shrine） 



 

 



 

4 
練馬区で歴史深い神社の一つ。 

• 大ケヤキの巨樹が有名で、地域の象徴的な存在。 
• 江戸期〜近代までの地域文化を今に伝える社です。 


���� 見どころ： 
• 大ケヤキ（天然記念物） 
• 旧社地の佇まい 

 

����4. 光が丘公園（Hikarigaoka Park） 

 

 

 



4 
練馬区最大級の都市公園。 

• 野球場・広大な芝生・噴水・イベント広場など、多様な施設があり、市民の憩いの
場として親しまれています。 

• 春は花見、夏はレクリエーションなど 年間を通して楽しめるスポット。 

���� 特徴： 

• 都市型大規模公園 
• イベント・屋外レジャーに最適 

 

����5. アニメ文化関連：「アニメゲート（Oizumi Anime Gate）」 

 



 

 

4 
練馬区は日本のアニメ発祥地としても知られ、アニメ関連の文化的モニュメントがありま
す。 

• アニメゲートはアニメ作品やキャラクターの像が並ぶ、文化的象徴的スポットです。 

���� 見どころ： 

• アニメ文化の歴史 
• キャラクター像展示 



 

����������� 練馬区の旧跡系まとめ 

名所 種類 特徴 

石神井公園 自然・旧跡 城跡・池・散策 

牧野記念庭園 庭園 植物学者・文化価値 

練馬白山神社 神社 巨樹・地域信仰 

光が丘公園 都市公園 大規模公園 

アニメゲート 文化／観光 アニメ発祥地関連 

 

���� まとめ 
練馬区には 歴史的遺構（石神井城跡）や伝統的神社、文化的庭園、そして現代文化（アニ
メ）まで幅広い名所旧跡が存在します。 
これらは単なる観光スポットにとどまらず、地域の歴史・文化理解に役立つ重要な資源です。 
 


