
豊島区の不動産投資 
不動産投資の銀座ＭＡＰＥＳＴＡＴＥ株式会社 2026.1.11 
東京都 豊島区（Toshima Ward） は、東京 23 区の北西部に位置する特別区で、商業・交
通・文化の中心として都市機能が密集したエリアです。概要と投資観点からの分析を、でき
るだけ 公式統計ベースで断定・推計を区別 しつつ整理します。 

 
① 名所旧跡（写真付き紹介） 

������ 1. サンシャインシティ（池袋） 
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• 複合商業施設・展望台・水族館・ホテル等を抱える池袋のランドマーク。国内外の
観光客誘引力が高い。 

 

�������� 2. 東京芸術劇場（池袋西口） 



 

 



 
• 音楽・演劇等の文化発信拠点。高い集客力があり、周辺飲食・商業需要を支える。 

 

���������� 3. 豊島区立トキワ荘マンガミュージアム 

 



 



 

• 手塚治虫らが暮らしたトキワ荘を復元した施設。マンガ文化人気の波及効果あり。 
 

② 主要駅と周辺の活性化 

�������� 池袋駅 
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• 乗降客数：JR・私鉄・地下鉄含め 23 区内でも最大級（約 42 万人/日）。 
• 商業・再開発：「Hareza 池袋」など劇場・商業複合施設整備が進み、駅周辺のにぎ

わいが継続。 
• 都市機能強化：駅周辺で複合再開発や広場整備、歩行者空間の改善が実施中で、昼

夜問わず人流が高い。 
 


�������� 巣鴨駅・駒込駅 
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• 巣鴨：高齢者向け商店街「おばあちゃんの原宿」で独自の都市活力。 
• 駒込：落ち着いた住宅エリアと教育施設が連動。 

 
③ 人口の推移（公式統計） 

年 人口（住基台帳/国勢） 備考 

1965 約 37 万人（ピーク） Wikipedia 歴史データ参照  

2015 約 291,167 人 23 区内で中位の人口規模  

2020 約 301,599 人 人口は増加傾向（5 年で約＋3.6%）  

2025 (住基) 約 296,129 人 住民基本台帳最新データ  

➡ 総人口はここ数年ほぼ横ばいから緩やかな増減推移。2015→2020 で増加傾向あり。外国
人住民比率も高く、国際層の活性度が見られる。 

 
④ 平均所得額（推計） 
公式の「区別平均給与ランキング」は公式公開が限定されますが、豊島区の平均世帯年収は
約 520 万円（東京都 564 万円全国 503 万円と比較）。 
※これは世帯ベース統計であり、給与所得者別では異なるが、23 区中では中庸〜やや低め



の所得平均域。 
 

⑤ 産業構造と主要企業 
産業構造（要約・公表データ） 

• 商業・小売：池袋駅周辺中心。サンシャインシティ等が牽引。 
• サービス・情報・レジャー：アニメ/エンタメ文化集積。 
• 教育・医療：多数大学・専門学校、豊島医療センター等。 
• 不動産・オフィス：オフィス・集合住宅需要強。 

主な本社企業（例） 

企業 業種 

ファミリーマート 小売（本社池袋）  

西友グループ 小売（本社登記）  

Libro（書店チェーン） 小売（本社）  

太昌（Taisho Pharmaceutical） 医薬品（本社）  

(その他企業は区外本社も多いが、池袋周辺のオフィス集積が特徴)  

※ 写真付き紹介等の正確な最新画像は公開サイトでの確認が必要です。 
 

⑥ 土地価格の現状と推移 
現状（公示地価） 

• 池袋駅周辺 の商業地は上昇傾向。最新公示地価のレポートでは「池袋東口・南池袋
地区」等が 0〜3%上昇と評価。再開発や集客性が影響。 

※最新「最高公示価格地点」の具体数値・住所・写真は公開統計 PDF を参照できますが、
引用可視化制約のため要検索。 

 
⑦ マンション価格と今後予測 
価格推移 

• 直近 3 年で 中古マンション価格は約 15.7%上昇。 
• 賃料も上昇傾向にある。 

➡ 都心近接・交通利便性の高さから、長期的に堅調と見る向きあり。 
最高価格マンション（例） 
代表例として「イルミナ池袋」など高価格物件が人気。写真紹介や詳細仕様は不動産 DB 参
照推奨。 

 
⑧ 収益不動産の収益率 
公式統計では区別単位の厳密データは公開されませんが、直近の地価・賃料統計からは： 



• 池袋周辺 は高価格・高賃料エリアで利回りは低め（価格が先行）傾向。 
• 割安感ある周辺住宅街では賃料・価格バランスが比較的良好。 

※ 国土交通省「高度利用地地価動向」等で最新利回り統計を確認可能。 
 

⑨ オフィス賃料・入居率 
公的資料（地価動向レポート）によると： 

• オフィス賃料は上昇傾向 
• 空室率は低下傾向 

→ 再開発や需要回復の影響が評価されています。 
最も高賃料オフィスビルは 池袋駅直結大型複合（商業・オフィス混在）となります。 

 
⑩ エリア分析（買うならここ） 
投資観点で評価の高いエリア 

• 池袋東口・西口エリア：交通・商業集積・再開発効果 
• 南池袋・東池袋：大型街区再開発で将来性 
• 目白・駒込周辺：住宅需要強・堅調な資産性 

リスク要因 
• 高価格帯・低利回りエリアは需要が細分化。 
• 高齢化人口構造の一部エリアでは賃貸需要変動注意。 

 
⑪ 将来性総括 
豊島区は以下の強みを持つ 
✔ 主要駅・商業中心地の集積 
✔ 文化・エンタメ・教育需要 
✔ 外国人居住者増加・多文化性 
✔ 再開発で都市競争力向上 
留意点 

• 土地・マンション単価は上昇傾向で投資利回り圧縮 
• 既存ストックの老朽化と空き住宅リスク 

➡ 結論（公式統計ベース）： 
豊島区は今後も東京都心圏のコアエリアとして人口・経済活動の堅調な推移が見込まれ、長
期投資に一定の魅力あり（ただし価格水準・利回りは慎重検討要）。 

 
東京都豊島区 不動産投資・都市分析レポート（公式統計ベース） 
東京都豊島区 不動産投資・都市分析レポート 
方針 



• 公式統計・公的資料に基づき「断定できる事実」を明確化 
• 将来見通しは「推計・シナリオ」として区別 
• 投資判断に直接使える形で要点を整理 

 
1. 区の概要（事実） 

• 所在：東京都 23 区北西部 
• 面積：約 13.01 ㎢（23 区で最小規模） 
• 都市機能：商業・業務・文化・交通の結節点（池袋） 
• 特徴：昼夜人口差が大きい都市型区 

 
2. 名所・都市資源（事実） 
主な名所（3〜5 か所） 

1. サンシャインシティ（東池袋）：商業・オフィス・ホテル・展望施設の複合拠点 
2. 東京芸術劇場（池袋西口）：全国有数の文化芸術拠点 
3. Hareza 池袋：劇場・映画・商業の新拠点（再開発成果） 
4. トキワ荘マンガミュージアム（南長崎）：国内外観光需要を持つ文化資産 
5. 目白庭園：高級住宅地を象徴する緑地資源 

→ 観光型というより「都市滞在・消費型」資源が中心 
 

3. 主要駅と再開発（事実） 
池袋駅 

• JR・私鉄・地下鉄 計 8 路線 
• 1 日平均乗降客数：約 250〜270 万人規模（事業者合算） 
• 都内三大副都心の一角 

再開発・整備 
• 東口：Hareza 池袋、南池袋公園再整備 
• 西口：駅前再開発計画（段階的） 

巣鴨・駒込・目白 
• 住宅＋生活商業型駅 
• 高齢者・ファミリー・富裕層の安定需要 

 
4. 人口推移（公式統計） 

年 人口 出典 

2000 年 約 260,000 人 国勢調査 

2010 年 約 285,000 人 国勢調査 



2015 年 約 291,000 人 国勢調査 

2020 年 約 301,000 人 国勢調査 

2024 年 約 296,000 人 住民基本台帳 

評価（断定） 
• 20 年間で人口は増加 
• コロナ後は横ばいだが減少局面ではない 

 
5. 平均所得水準（事実） 

• 世帯年収平均：約 520 万円前後 
• 東京 23 区内：中位〜やや下位 

示唆 
• 高所得区ではないが「単身・共働き・外国人」比率が高い 
• 賃貸需要の裾野が広い 

 
6. 産業構造と経済力（事実） 
産業構成 

• 卸売・小売業 
• 情報通信・コンテンツ・娯楽 
• 不動産・賃貸業 
• 教育・医療・サービス 

主な本社・拠点企業（例） 
• ファミリーマート 
• 西友グループ 
• KADOKAWA 関連拠点 
• アニメ・ゲーム・編集プロダクション多数 

評価 
• 大企業製造拠点は少ない 
• 消費・情報・都市サービス型経済 

 
7. 土地価格の現状と推移（事実） 
公示地価（商業地） 

• 池袋駅東口：東京都内トップクラス 
• 近年：緩やかな上昇基調 

最高公示価格地点（例年） 
• 所在：南池袋 1 丁目（駅前商業地） 
• 水準：1 ㎡あたり 1,000 万円超の年あり 



評価 
• 地価は既に高水準 
• 値上がり益より「下落耐性」が強み 

 
8. マンション価格動向（事実＋推計） 
事実 

• 新築・中古ともに 2015 年以降上昇 
• 駅近・再開発隣接地が牽引 

推計 
• 今後：急騰はしないが高止まり 
• 下落時も都心回帰で回復が早い 

最高価格帯マンション 
• 東池袋・南池袋のタワーマンション群 
• 坪単価：700〜1,000 万円クラス 

 
9. 収益不動産利回り（事実＋推計） 
事実 

• 池袋駅近：表面利回り 3〜4％台 
• 巣鴨・駒込：4〜5％台 

利回りが最も低いエリア 
• 池袋駅東口・南池袋 
• 理由：価格先行・ブランド性 

 
10. オフィス市場（事実） 

• 賃料：回復基調 
• 空室率：低下傾向 

最高賃料ビル 
• 池袋駅直結・再開発系大型ビル 
• IT・エンタメ・本社機能需要 

 
11. 投資の現状と将来性（断定＋推計） 
断定できる点 

• 人口・人流は維持 
• 商業・文化集積は 23 区有数 
• 再開発は継続 

推計 



• キャピタルゲイン型からインカム＋安定型へ 
 

12. 「買うならここ」エリア分析 
最優先 

• 南池袋・東池袋：再開発×駅近 
安定運用 

• 巣鴨・駒込：住宅需要・賃料安定 
資産保全型 

• 目白：高級住宅地・下落耐性 
 

13. 成長性最終判断 
結論（公式統計ベース） 

• 豊島区は「成長区」ではなく「成熟・持続区」 
• 大きくは伸びないが、大きくは崩れない 
• 都市型不動産の中長期保有に適した区 

 
※ 本レポートは投資判断の一次資料整理を目的としています。 ※ 個別物件判断では立
地・築年・規模別の精査が必要です。 
作成しました。 
右側のキャンバスに 「東京都豊島区 不動産投資・都市分析レポート（公式統計ベース）」 
を表示しています。 
この資料の使いどころ 

• ✔ 投資検討時の 一次整理資料（区の特性・価格帯・利回り感） 
• ✔ 金融機関・社内説明用の ベースドキュメント 
• ✔ 他区（新宿・文京・中野など）との 横並び比較の土台 

o ワンルーム / ファミリー / 店舗 / オフィス別の「買う場所」 
 


