
　
三
井
の
リ
ア
ル
プ
ラ
ン
セ

ン
タ
ー
は
、都
心
部
の
不
動

産
売
買
仲
介
に
特
化
し
た
店

舗
で
、１
９
８
５
年
（
昭
和

60
年
）に
オ
ー
プ
ン
し
た
「
西

麻
布
販
売
セ
ン
タ
ー
」に
端

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
前
は
、

不
動
産
は
あ
た
か
も
金
融

商
品
の
よ
う
に
扱
わ
れ
た
。

　
そ
れ
で
も
青
山
リ
ア
ル
プ

ラ
ン
セ
ン
タ
ー
・
吉
田
裕
所

長
は
「
都
心
は
不
滅
」と
落

ち
込
む
ど
こ
ろ
か
、「
都
心
が

ダ
メ
に
な
っ
た
ら
日
本
は
お

し
ま
い
」と
啖
呵
を
切
っ
て

見
せ
た
。

　
同
セ
ン
タ
ー
課
長
代
理
・

川
村
康
治
氏
（
33
）は
、「
青

山
や
神
宮
前
な
ど
超
都
心
で

こ
こ
数
年
動
き
の
悪
か
っ
た

土
地
等
は
、昨
年
辺
り
か
ら

急
激
に
動
き
出
し
て
い
ま

す
。中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
取

引
も
震
災
の
影
響
を
思
っ
た

よ
り
は
受
け
ず
、実
力
の
あ

る
物
件
は
堅
実
な
ラ
イ
ン
で

着
実
に
動
い
て
い
ま
す
」と

切
り
出
し
た
。

　「
リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
の

前
は
、不
動
産
業
者
や
外
資

系
フ
ァ
ン
ド
等
が
都
心
不
動

産
マ
ー
ケ
ッ
ト
の
相
場
を
吊

り
上
げ
、い
わ
ゆ
る
富
裕
層

は
積
極
的
な
動
き
を
見
せ
ま

せ
ん
で
し
た
。し
か
し
、最
近

は
前
述
の
不
動
産
業
者
も
金

融
機
関
も
損
切
り
処
分
に
踏

み
切
る
よ
う
に
な
り
ま
し

た
。こ
う
し
た
動
き
を
背
景

に
、本
来
の
富
裕
層
の
方
々

が
再
び
表
舞
台
に
登
場
す
る

よ
う
に
な
っ
て
き
ま
し
た
」

　
◇
　
　
◆
　
　
◇

　
同
セ
ン
タ
ー
が
扱
っ
て
い
る

不
動
産
は
、都
心
部
か
ら
郊

外
の
住
宅
・
住
宅
用
地
・
事

業
用
地
・
収
益
物
件
等
多

岐
に
渡
る
。例
え
ば
都
心
部

の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
、

億
シ
ョ
ン
に
は
縁
の
な
い
人
の

た
め
に
少
し
紹
介
す
る
。

　同
社
の
都
心
不
動
産
情
報

「
リ
ア
ル
プ
ラ
ン
ニ
ュ
ー
ス
・
エ
ク

ス
プ
レ
ス
」最
新
号
（
２
０
１
２

年
　99
号
）に
は
、「
パ
ー
ク
マ
ン

シ
ョ
ン

千

鳥

ケ

淵

」

３
億
１
５
０
０
万
円
（
坪

８
７
５
万
円
）「
パ
ー
ク
マ
ン
シ
ョ

ン
南
麻
布
」４
億
３
５
０
０
万
円

（
坪
７
２
５
万
円
」「
麻
布
霞
町

パ
ー
ク
マ
ン
シ
ョ
ン

」

２
億
１
５
０
０
万
円
（
坪

４
４
７
万
円
）な
ど
名
だ
た
る

億
シ
ョ
ン
が
売
り
物
件
と
し
て

掲
載
さ
れ
て
い
る
。

　「
Ｐ
Ｍ
千
鳥
ケ
淵
」は
、三

井
不
動
産
が
分
譲
し
た
築
８

年
の
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
が
、現

在
の
相
場
は
新
築
時
の
価
格

を
上
回
っ
て
い
る
。「
億
シ
ョ

ン
の
最
高
峰
」と
関
係
者
か

ら
評
価
さ
れ
て
い
る
「
麻
布

霞
町
Ｐ
Ｍ
」も
三
井
不
動
産

が
分
譲
し
た
築
12
年
の
マ
ン

シ
ョ
ン
だ
が
、こ
れ
も
新
築

時
価
格
を
上
回
っ
て
取
引
さ

れ
る
ケ
ー
ス
が
多
い
。　

　
川
村
氏
は
、情
報
紙
に
掲

載
さ
れ
て
い
る
中
古
マ
ン

シ
ョ
ン
十
数
物
件
の
う
ち

「
こ
れ
も
、こ
れ
も
」と
新
築

時
価
格
を
上
回
っ
て
い
る
物

件
を
指
差
し
た
。

激
震
に
見
舞
わ
れ
た
。バ
ブ

ル
崩
壊
で
は
、億
シ
ョ
ン
の
代

名
詞
と
言
わ
れ
た
「
広
尾

ガ
ー
デ
ン
ヒ
ル
ズ
」は
坪
単

価
３
０
０
０
万
円
か
ら

３
０
０
万
円
ま
で
下
落
し
た
。

を
発
す
る
。現
在
は
青
山
リ

ア
ル
プ
ラ
ン
セ
ン
タ
ー
な
ど

５
カ
所
に
拠
点
を
設
け
展
開

し
て
い
る
。

　
こ
の
間
、
バ
ブ
ル
崩
壊
と

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
に
よ
る
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一
般
的
に
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ

ン
は
買
っ
た
時
点
で
値
下
が

り
す
る
が
、
川
村
氏
に
よ
る

と
分
譲
価
格
を
上
回
っ
て
い

る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
は
青
山

エ
リ
ア
や
麻
布
エ
リ
ア
だ
け

で
も
10
〜
15
物
件
ぐ
ら
い

あ
る
と
い
う
。

　
川
村
氏
の
こ
れ
ま
で
の
人

生
は
「
ラ
ッ
キ
ー
」そ
の
も

の
だ
。

　「
日
本
は
狭
い
。特
に
都
心

部
に
お
い
て
は
好
立
地
に

は
既
に
高
級
マ
ン
シ
ョ
ン

が
建
ち
尽
く
し
て
い
て
、新

築
マ
ン
シ
ョ
ン
が
割
っ
て

入
る
余
地
が
少
な
い
。場
所

の
限
定
さ
れ
る
新
築
マ
ン

シ
ョ
ン
よ
り
も
、素
敵
な
立

　
川
村
氏
は
昭
和
53
年
。鉄

鋼
関
係
の
会
社
に
勤
め
る
父

の
２
人
兄
弟
の
弟
と
し
て
生

ま
れ
た
。

　「
３
歳
ぐ
ら
い
の
と
き
横

浜
の
瀬
谷
区
に
引
越
し
、そ

地
に
あ
る
中
古
マ
ン
シ
ョ

ン
に
価
値
を
見
出
す
富
裕

層
は
多
い
」と
い
う
。

　「
買
っ
て
も
値
下
が
り
し

の
後
ず
っ
と
住
ん
で
い
ま
し

た
。子
ど
も
時
代
？
　
次
男

は
み
ん
な
そ
う
か
も
し
れ
ま

せ
ん
が
、兄
が
両
親
か
ら
厳

し
く
し
つ
け
ら
れ
て
い
る
の

を
見
て
、う
ま
く
切
り
抜
け

る
術
を
身
に
付
け
た
ん
で
す

か
ね
。要
領
も
よ
か
っ
た
ん

だ
と
思
い
ま
す
。ラ
ッ
キ
ー

も
多
か
っ
た
で
す
し
」

　
高
校
は
日
大
藤
沢
に
進

学
、そ
の
ま
ま
ス
ト
レ
ー
ト

に
日
大
に
進
学
。三
井
不
動

産
販
売
に
は
平
成
13
年
に
入

社
。「
人
と
し
ゃ
べ
る
の
が
好

き
だ
っ
た
で
す
し
、大
き
な

仕
事
が
で
き
る
と
い
う
の
が

入
社
の
動
機
で
し
た
」　

　
入
社
後
２
年
間
は
横
浜
支

店
に
勤
務
。主
に
新
築
マ
ン

シ
ョ
ン
の
販
売
を
担
当
し

た
。　

　
そ
し
て
、入
社
３
年
目
、平

成
15
年
、青
山
リ
ア
ル
プ
ラ

ン
セ
ン
タ
ー
に
異
動
す
る
。

ま
だ
ミ
ニ
バ
ブ
ル
が
発
生
す

る
前
だ
。こ
の
後
、大
き
な
転

機
を
迎
え
る
。

　「
当
時
は
ま
だ
独
身
だ
っ

た
ん
で
す
が
、こ
の
仕
事
を

し
て
い
く
上
で
は
一
刻
も
早

く
不
動
産
を
買
わ
な
き
ゃ
と

思
い
、平
成
18
年
に
武
蔵
小

杉
の
駅
前
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ

ン
を
買
い
ま
し
た
。当
時
は

今
よ
り
安
か
っ
た
の
で
す

が
、最
近
で
は
開
発
が
進
ん

で
人
気
エ
リ
ア
に
な
っ
て
い

ま
す
」

　
独
身
の
う
ち
、値
上
が
り

　「
お
客
さ
ま
に
は
感
謝
し

て
い
ま
す
。教
え
て
い
た
だ

く
こ
と
ば
か
り
で
す
。普
段

は
お
会
い
す
る
こ
と
な
ど
で

き
な
い
有
名
企
業
の
経
営
者

の
方
や
会
社
の
幹
部
、著
名

人
、富
裕
層
の
方
ば
か
り
で

す
。

　
そ
う
し
た
方
々
と
お
話
さ

せ
て
い
た
だ
く
の
で
す
か

ら
、そ
れ
は
大
変
。金
融
も
税

制
も
理
解
し
て
い
な
い
と
話

に
な
り
ま
せ
ん
。お
会
い
す

る
前
は
、付
け
焼
刃
で
も
か

な
ら
ず
事
前
に
勉
強
し
て
か

ら
い
き
ま
す｣

　
た
だ
知
識
を
身
に
つ
け
る

だ
け
で
は
足
り
な
い
。「
健
全

な
肉
体
に
健
全
な
精
神
が
宿

　
沖
縄
で
２
年
勤
務
し
た
あ

と
、再
び
青
山
リ
ア
ル
プ
ラ

ン
セ
ン
タ
ー
に
異
動
に
な

る
。　

　「
戻
っ
て
き
た
の
が
ち
ょ

う
ど
マ
ン
シ
ョ
ン
が
完
成
す

る
タ
イ
ミ
ン
グ
で
、平
成
20

年
10
月
で
し
た
。そ
の
と
き

は
結
婚
も
し
て
お
り
、ま
さ

に
子
ど
も
が
生
ま
れ
た
月
で

し
た
の
で
、そ
う
い
う
意
味

で
は
グ
ッ
ド
タ
イ
ミ
ン
グ
で

し
た
ね
。妻
は
も
と
も
と
当

社
に
派
遣
社
員
と
し
て
働
い

前
に
武
蔵
小
杉
の
マ
ン
シ
ョ

ン
を
買
う
あ
た
り
は
「
要
領

が
い
い
」。度
胸
も
据
わ
っ
て

い
る
。こ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の

購
入
が
上
昇
気
流
と
な
る
。

　「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
買
契

約
を
行
な
っ
て
か
ら
１
週
間

後
、何
と
沖
縄
へ
の
転
勤
を

命
じ
ら
れ
ま
し
た
」　

る
」だ
。川
村
氏
は
体
力
強
化

の
た
め
、ラ
ン
ニ
ン
グ
に
挑

戦
し
て
い
る
。

　「
昨
年
、子
ど
も
が
通
う
幼

稚
園
の
父
母
リ
レ
ー
が
あ
り

ま
し
て
、散
々
な
結
果
に
終

わ
り
恥
ず
か
し
い
思
い
を
し

た
の
が
き
っ
か
け
で
、マ
ン

シ
ョ
ン
の
近
く
約
３
キ
ロ
を

走
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

15
〜
20
分
ぐ
ら
い
で
す
か

ね
。ほ
ぼ
毎
朝
走
っ
て
い
ま

す
。ラ
ン
ニ
ン
グ
を
し
た
お

陰
で
、体
重
は
そ
ん
な
に
減

ら
な
い
ん
で
す
が
、健
康
診

断
の
あ
ら
ゆ
る
デ
ー
タ
が
改

善
し
ま
し
た
。
今
年
の
リ

レ
ー
で
は
み
ん
な
を
見
返
し

ま
す｣

て
た
女
性
で
す
」

　
そ
の
後
、家
族
構
成
の
変

化
に
よ
り
、武
蔵
小
杉
の
マ

ン
シ
ョ
ン
も
売
却
し
て
買
い

替
え
を
実
践
し
た
。

　「
実
際
に
購
入
と
売
却
を

経
験
し
て
み
て
、売
主
様
と

買
主
様
の
気
持
ち
が
よ
く
分

か
り
ま
し
た
。こ
れ
ま
で
自

分
が
接
し
て
き
た
お
客
様
方

は
こ
う
い
う
気
持
ち
だ
っ
た

の
か
と
。そ
こ
か
ら
仕
事
・
お

客
様
に
対
す
る
ス
タ
ン
ス
が

変
わ
り
ま
し
た
ね
」

　
こ
こ
で
も
川
村
氏
は
つ
い

て
い
た
。新
築
マ
ン
シ
ョ
ン

は
契
約
後
、完
成
す
る
ま
で

１
〜
２
年
か
か
る
。独
身
の

身
だ
。沖
縄
だ
ろ
う
が
札
幌

だ
ろ
う
が
異
動
な
ん
て
ど
こ

で
も
一
緒
だ
。

売
主
と
買
主
の
気
持
ち
を
両
方
理
解
し
た
かっ
た

　私
た
ち
の
日
常
は
、ど
う
し

て
も
自
分
自
身
で
押
さ
え
よ

う
の
な
い
感
情
の
起
伏
、
喜

怒
哀
楽
の
連
続
に
翻
弄
さ

れ
、押
し
流
さ
れ
て
い
る
日
々

で
す
。そ
れ
が
人
生
と
い
っ
て

も
い
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　そ
の
よ
う
な
喜
怒
哀
楽
の

連
続
で
あ
る
日
常
で
の
自
身

の
心
の
状
態
は
、
私
た
ち
が

意
識
す
る
、し
な
い
に
関
わ
ら

ず
、自
分
自
身
の
内
面
だ
け

の
問
題
に
留
ま
る
こ
と
な
く
、

自
分
自
身
と
い
う
人
間
性
か

ら
発
信
す
る
言
動
、振
る
舞
い

（
＝
エ
ネ
ル
ギ
ー
）が
影
響
を

及
ぼ
し
、
外
面
で
あ
る
生
活

空
間
に
広
が
り
、人
間
模
様

を
形
作
っ
て
い
き
ま
す
。

　
昨
年
、
日
本
に
は
極
め
て

強
い
「
哀
」の
空
間
が
広
が

り
ま
し
た
。2
0
1
1
年
3

月
11
日
に
発
生
し
た
東
北

地
方
太
平
洋
沖
地
震
に
よ

る
津
波
と
余
震
、こ
れ
に
よ

り
、大
規
模
地
震
災
害
が
引

き
起
こ
さ
れ
ま
し
た
。
後
に

東
日
本
大
震
災
と
名
付
け

ら
れ
た
こ
の
災
害
で
、多
く
の

尊
き
命
が
な
く
な
ら
れ
ま
し

た
。
謹
ん
で
亡
く
な
ら
れ
た

方
々
の
ご
冥
福
を
お
祈
り
申

し
上
げ
ま
す
。

　こ
の
大
き
な
災
害
に
立
ち
向

か
う
言
動
、
振
る
舞
い
も
極

め
て
強
い
も
の
が
あ
り
ま
し

た
。R
B
A
そ
し
て
R
B
A

を
後
押
し
す
る
第
三
企
画

は
、
復
興
を
願
う
他
の
方
々

と
同
じ
よ
う
に
、
復
興
に
全

力
す
る
地
元
の
皆
さ
ま
方
の

健
闘
を
後
押
し
し
ま
す
。

　私
た
ち
の
人
間
社
会
で
は
、

「
私
一
人
」と
い
う
存
在
は
あ

り
え
ま
せ
ん
。
一
人
だ
け
の

幸
せ
は
あ
り
え
な
い
の
で
す
。

一
人
の
幸
せ
は
自
他
と
も
の

幸
せ
が
あ
っ
て
こ
そ
も
た
ら
さ

れ
る
も
の
な
の
で
す
。だ
か
ら

こ
そ
R
B
A
は
、
自
他
共
の

幸
せ
を
願
い
活
動
す
る
の
で

す
。

　
東
日
本
大
震
災
直
後
に
、

第
三
企
画
は
お
客
様
に
呼

び
か
け
て
「
が
ん
ば
る
日
本
」

キ
ャ
ン
ペ
ー
ン
を
行
い
ま
し

た
。そ
し
て
キ
ャ
ン
ペ
ー
ン
の

趣
旨
に
ご
賛
同
い
た
だ
き
発

注
し
て
い
た
だ
い
た
売
上
金

の
一
部
を
も
っ
て
激
励
品
と

し
、R
B
A
を
通
じ
て
被
災

地
に
お
届
け
し
ま
し
た
。
ご

賛
同
い
た
だ
い
た
お
客
様
に

は
個
々
に
ご
報
告
し
ま
し
た

が
、R
B
A
は
、国
民
の
た
め

に
夜
も
寝
ず
自
分
事
と
し
て

救
援
、復
興
に
全
力
を
傾
注

す
る
自
衛
隊
の
皆
さ
ま
方
に

感
謝
の
意
を
表
し
、こ
の
激

励
品
を
仙
台
の
自
衛
隊
東

北
方
面
総
監
部
に
直
接
お

渡
し
し
ま
し
た
。

　
私
た
ち
も
自
衛
隊
の
精
神

を
見
習
い
、
日
本
国
の
た
め

に
全
力
す
る
こ
と
を
約
し
ま

す
。
も
ち
ろ
ん
そ
の
R
B
A

活
動
に
ゴ
ー
ル
は
あ
り
ま
せ

ん
。私
達
の
活
動
は
、山
に
登

る
行
為
を
活
動
と
い
っ
て
い
る

の
で
は
な
く
、山
脈
を
歩
き
続

け
る
こ
と
、そ
の
行
為
そ
の
も

の
を
活
動
と
い
っ
て
い
ま
す
。

　雷
に
た
い
し
て「
く
わ
ば
ら
、

く
わ
ば
ら
」と
い
う
の
と
同
様

に
、
地
震
に
直
面
し
た
と
き

あ
る
地
方
で
は
「
世
直
し
、

世
直
し
」と
い
う
よ
う
で
す
。

「
地
震
」は
い
っ
た
ん
構
築
さ

れ
た
秩
序
を
破
壊
し
、
新
た

な
世
に
生
ま
れ
変
わ
る
再
生

の
た
め
の
儀
式
と
捉
え
る
見

方
が
あ
る
か
ら
で
し
ょ
う
。震

災
を
乗
り
越
え
、
私
た
ち
は

今
年
も
共
感
と
感
動
の
触

れ
合
い
の
旅
を
力
強
く
歩
み

ゆ
く
こ
と
を
誓
い
ま
す
。

震災とRBA

自
他
と
も
の
幸
せ
が
あ
っ
て
こ
そ

自分事として救援、復興に全力

「
大
き
な
仕
事
し
た
か
っ
た
」入
社
動
機

妻
と
子
ど
も
と
新
居
で

ラ
ッ
キ
ー
人
生
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運やツキだけでない勉強家

独身で「マンシン売買」実践久
米 

信
廣
の

07

な
い
」億
シ
ョ
ン
を
扱
え
る

の
だ
か
ら
「
都
心
は
不
滅
」

と
い
う
言
葉
も
納
得
で
き

る
。



　
物
件
は
、Ｊ
Ｒ
渋
谷
駅
か

徒
歩
７
分
、ま
た
は
東
急
東

横
線
代
官
山
駅
か
ら
徒
歩
８

分
、渋
谷
区
鶯
谷
町
に
位
置

す
る
地
上
６
階
建
て
地
下
１

階
建
て
６
棟
全
２
４
４
戸

（
事
業
協
力
者
住
戸
１
２
３

戸
含
む
）の
規
模
。専
有
面
積

は
約
7
1
〜
１
６
３
㎡
。全

販
売
住
戸
の
平
均
坪
単
価
は

５
０
０
万
円
。竣
工
は
平
成

23
年
９
月
。売
主
・
設
計
・
施

工
は
鹿
島
建
設
。

　
昨
年
春
か
ら
分
譲
開
始
さ

れ
て
お
り
、分
譲
１
２
１
戸

に
対
し
て
残
っ
て
い
る
の
は

20
戸
強
。億
シ
ョ
ン
で
な
い

の
は
わ
ず
か
17
戸
。 

　
ラ
ン
ド
ス
ケ
ー
プ
デ
ザ
イ

ン
に
工
夫
を
凝
ら
し
て
い
る

の
が
特
徴
の
ひ
と
つ
だ
。建

物
は
敷
地
か
ら
約
８
ｍ
セ
ッ

ト
バ
ッ
ク
さ
せ
、総
延
長
約

１
６
７
ｍ
の
歩
道
空
間
と
し

て
い
る
。舗
道
上
に
は
ケ
ヤ

キ
、シ
ラ
カ
シ
な
ど
の
高
木

の
ほ
か
、中
低
木
も
随
所
に

植
え
る
こ
と
で
自
然
公
園
の

よ
う
な
雰
囲
気
を
か
も
し
出

し
て
い
る
。こ
の
空
間
は
隣

接
す
る
提
供
公
園
と
敷
地
を

取
り
囲
む
通
路
に
続
く
。建

物
の
外
周
は
緑
道
で
囲
っ
て

い
る
。

　
こ
れ
ほ
ど
贅
沢
な
空
間
を

確
保
で
き
た
の
は
、総
合
設

計
制
度
を
採
用
し
た
た
め

で
、建
物
の
高
さ
制
限
も
12

ｍ
か
ら
18
ｍ
に
緩
和
さ
れ
て

い
る
。建
物
は
建
基
法
上
は

１
棟
だ
が
６
棟
分
棟
・
分
節

構
成
に
し
デ
ザ
イ
ン
に
も
工

夫
を
凝
ら
し
、６
棟
全
て
に

免
震
工
法
を
採
用
し
て
い

チ
ン
は
独
立
型
が
基
本
で
、

洗
面
所
の
カ
ウ
ン
タ
ー
ト
ッ

プ
は
黒
御
影
。浴
槽
は
ホ
ー

ロ
ー
。プ
レ
ミ
ア
ム
仕
様
の

リ
ビ
ン
グ
ダ
イ
ニ
ン
グ
の
壁

は
塗
り
壁
仕
上
げ
。

　
◇
　
　
◆
　
　
◇

　
記
者
は
、こ
こ
数
年
の
同

社
の
自
社
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

「
虎
ノ
門
タ
ワ
ー
レ
ジ
デ
ン

ス
」か
ら
「
マ
ス
タ
ー
ビ
ュ
ー

レ
ジ
デ
ン
ス
」「
加
賀
ガ
ー
デ

ン
プ
レ
イ
ス
」「
桜
プ
レ
イ

ス
」「
グ
ラ
ン
ド
ミ
ッ
ド
タ

ワ
ー
ズ
大
宮
」（
近
鉄
不
動
産

な
ど
と
の
Ｊ
Ｖ
）な
ど
を
見

学
し
て
い
る
が
、こ
の
物
件

も
ま
た
同
社
の
代
表
的
な
マ

ン
シ
ョ
ン
だ
。決
し
て
奇
を

衒
わ
な
い
毅
然
と
し
た
美
し

さ
が
あ
る
。建
て
替
え
マ
ン

シ
ョ
ン
と
し
て
も
、旭
化
成

ホ
ー
ム
ズ
の
「
ア
ト
ラ
ス
江

が
ら
、飾
り
立
て
る
こ
と
を

し
な
い
。エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の

壁
に
は
エ
キ
ス
ト
ラ
・
ト
ラ

バ
ー
チ
ン
を
、床
に
は
大
判

の
大
理
石
を
採
用
し
、壁
に

は
鉄
の
ア
ー
ト
…
共
用
廊
下

の
幅
は
約
２
ｍ
。 

　
居
室
の
床
は
６
０
０
㎜
の

大
判
タ
イ
ル
で
、
ド
ア
は

チ
ー
ク
材
の
突
き
板
、ド
ア

把
っ
手
は
本
皮
巻
き
。キ
ッ

る
。

　
い
か
に
も
鹿
島

ら
し
い
の
は
シ
ン

プ
ル
な
共
用
部
分

と
専
有
部
分
だ
。

自
然
素
材
を
ふ
ん

だ
ん
に
採
用
し
な

　「
不
動
産
の
表
示
に
関
す

る
公
正
競
争
規
約
」（
以
下
、

規
約
）が
改
正
さ
れ
、こ
れ
ま

で
「
新
築
後
２
年
以
内
の
未

入
居
の
建
物
」に
つ
い
て
の

み
認
め
ら
れ
て
い
た
二
重
価

格
表
示
が
中
古
住
宅
や
土
地

に
つ
い
て
も
認
め
ら
れ
る
こ

と
に
な
る
。二
重
価
格
表
示

と
は
、旧
価
格
と
新
価
格
を

併
記
（
比
較
対
照
価
格
）を

し
て
「
値
引
き
販
売
」し
て

い
る
こ
と
を
分
か
り
や
す
く

戸
川
ア
パ
ー
ト
メ
ン
ト
」と

双
璧
を
な
す
マ
ン
シ
ョ
ン

だ
。 

伝
え
る
も
の
だ
。 

　
不
動
産
価
格
に
つ
い
て

は
、同
じ
も
の
が
他
に
な
い

と
い
う
比
較
す
る
こ
と
の
困

難
性
・
特
殊
性
や
、表
示
価
格

そ
の
も
の
が
実
売
価
格
で
は

な
い
と
い
う
理
由
な
ど
か

ら
、事
実
と
異
な
る
広
告
表

示
を
行
な
っ
た
り
、同
業
他

社
の
も
の
よ
り
有
利
と
誤
認

さ
せ
る
「
不
当
な
二
重
価
格

表
示
」は
禁
止
さ
れ
て
い
た
。

　
現
行
の
「
規
約
」で
は
、「
新

　
案
内
を
し
て
も
ら
っ
た
同

社
開
発
事
業
本
部
事
業
部
担

当
部
長
・
奥
田
徹
氏
は
「
圧

築
後
２
年
以
内
の
未
入
居
の

建
物
」に
つ
い
て
は
値
下
げ

の
３
カ
月
以
上
前
か
ら
公
表

さ
れ
た
価
格
で
、か
つ
、値
下

げ
前
３
カ
月
以
上
に
わ
た
り

実
際
に
販
売
さ
れ
て
い
た
物

件
で
、旧
価
格
の
公
表
時
期

と
値
下
げ
の
時
期
を
明
示
し

た
も
の
、値
下
げ
の
時
期
か

ら
６
カ
月
以
内
に
表
示
す
る

も
の
に
限
っ
て
二
重
価
格
表

示
を
認
め
て
い
る
。

倒
的
な
人
気
に
な
っ
た
代
官

山
ア
ド
レ
ス
と
は
異
な
り
ま

す
が
、底
固
い
需
要
が
あ
り

ま
す
。青
田
売
り
で
こ
こ
ま

で
売
れ
た
の
で
す
か
ら
、わ

れ
わ
れ
も
評
価
し
て
い
ま

す
。こ
れ
か
ら
残
り
の
高
額

住
戸
を
竣
工
売
り
し
ま
す
。

外
観
も
内
装
も
主
張
す
る
よ

り
静
か
に
訴
え
存
在
感
を
示

す
、
鹿
島
の
デ
ザ
イ
ン
カ

ラ
ー
で
す
」と
語
っ
た
。 

　
同
社
が
こ
の
建
て
替
え
に

事
業
参
画
で
き
た
の
は
、や

は
り
代
官
山
ア
ド
レ
ス
の
実

績
が
大
き
か
っ
た
と
い
う
こ

と
の
よ
う
だ
。同
社
が
代
官

山
ア
ド
レ
ス
に
事
業
参
画
し

た
の
は
20
年
ぐ
ら
い
前
だ
か

ら
、こ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
も
足

掛
け
20
年
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

だ
。
バ
ブ
ル
崩
壊
で
マ
ン

シ
ョ
ン
事
業
か
ら
撤
退
し
て

い
た
ら
で
き
な
か
っ
た
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
だ
。

逆
風
突
き
億
シ
ョン
販
売
好
調

継
続
は
力「
代
官
山
」の
経
験
生
き
る

中
古
も
二
重
価
格
解
禁

公
取
規
約
改
正
　
近
く
実
施
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　昨春から分譲されている住宅公団（現：ＵＲ都市機構）建て替えマン

ション、鹿島建設の「センチュリーフォレスト」が厳しい高額マンショ

ン市場の中で大健闘している。坪単価は500万円で、販売個数121戸の

うち1億円を下回るのはわずか17戸しかないにもかかわらず、残りは

20戸強という。逆風下でこれほどの売れ行きを見せているのは、同社

が手がけて圧倒的な人気を呼んだ「代官山アドレス」の経験がここで

も生かされているからだし、ゼネコンで唯一といっていいぐらい、バ

ブル崩壊後も自社ブランドマンション事業を継続してきたからだ。

提供公園から望む「センチュリーフォレスト」  

「センチュリーフォレスト」  

　リーマン・ショックによる中堅マンションデベロッ

パーの〝退場〟により、首都圏マンション市場は、大

手デベロッパーによる寡占化と商品企画開発競争

がかつてないほど激化している。

　最近の大手各社の取り組みを紹介する。 

　まず、三井不動産レジデンシャル。同社は昨年末、

地震による家具の転倒を防止する金物の開発とコ

ンクリート壁・間仕切壁の下地処理を開発。年明け

には同社の基幹ブランドである「パークホームズ」

の基本性能・設備機器を一新すると発表した。

　三菱地所レジデンスは昨年末、SIシステムを採用

して１住戸に対して８つのプランが選択できる「ス

マートセレクト構想」を発表した。今年に入り、設備

機器の保証期間を従来の2年間から業界初の５年保

証に延長すると発表した。 

　住友不動産は昨年11月、首都圏のターミナル５駅

の自社ビルにマンションの常設の「総合マンション

ギャラリー」オープンさせた。今年に入って、セミオー

ダーマンションの「カスタムオーダーマンション」

システムを導入すると発表。単価水準の高いエリア

を中心に年間2000戸近くに採用するという。

　「プラウド」ブランドで他社をリードする野村不

動産は、新ブランド「OHANA（オハナ）」を立ち上げ

た。「プラウド」では吸収できなかったエリアのニー

ズも取り込んで一層の拡大を図る戦略だ。

　マンションといえば「ライオンズ」の名を全国に轟かせ

た大京は昨年、創業50周年を契機に、これを第２の創

業期ととらえ「イノベーション2020」を打ち出した。　

　民間調査機関のデータによると、この供給上位5社の

供給シェアは、リーマンショック前では30％ぐらいだった

のが、最近では40％ぐらいを占める。大手各社は、管理

会社を通じて専有部サービスの充実にも力を入れて

おり、顧客の囲い込みが激しさを増している。

記者の目

鹿島建設「センチュリーフォレスト」

寡占化進行するマンション市場
大手各社の商品企画開発競争も激化



　
昨
年
、記
者
が
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
の
現
地
見
学
・
取
材

を
行
な
っ
た
の
は
１
１
５
件

だ
。例
年
よ
り
30
～
40
件
ぐ

ら
い
少
な
か
っ
た
。こ
れ
は
、

東
日
本
大
震
災
後
の
１
カ
月

余
り
は
１
物
件
も
見
学
し
な

か
っ
た
、と
い
う
よ
り
で
き

な
か
っ
た
た
め
と
、劣
悪
と

思
え
る
も
の
は
最
初
か
ら
排

除
し
た
た
め
だ
。

　「
プ
ラ
ウ
ド
」人
気
は
い
ま

に
始
ま
っ
た
わ
け
で
は
な
い

が
、昨
年
も
年
間
を
通
じ
て

市
場
を
席
巻
し
た
。

　
１
月
に
市
川
駅
か
ら
徒
歩

５
分
で
坪
単
価
２
５
０
万
円
と

い
う
強
気
の
価
格
設
定
で
「
プ

ラ
ウ
ド
市
川
一
丁
目
」（
67

戸
）を
ほ
ぼ
即
日
完
売
す
る

と
、震
災
後
は
「
プ
ラ
ウ
ド
大

井
ゼ
ー
ム
ズ
坂
」（
１
６
４
戸
）

「
プ
ラ
ウ
ド
シ
テ
ィ
稲
毛
海
岸
」

（
１
期
２
２
２
戸
）「
プ
ラ
ウ
ド
タ

ワ
ー
相
模
大
野
」（
１
期
２
２
０

戸
）「
プ
ラ
ウ
ド
タ
ワ
ー
武
蔵

浦
和
マ
ー
ク
ス
」（
１
期
２
８
０

戸
）な
ど
を
即
日
完
売
。

　
年
末
に
は
東
日
本
大
震
災

の
影
響
で
逆
風
が
吹
き
荒
れ

た
〝
湾
岸
〟〝
タ
ワ
ー
〟に
も

か
か
わ
ら
ず
、「
プ
ラ
ウ
ド
東

雲
キ
ャ
ナ
ル
コ
ー
ト
」（
１
期

２
５
０
戸
）を
即
完
し
た
。東

京
都
の
「
マ
ン
シ
ョ
ン
環
境

性
能
評
価
」制
度
で
初
の
「
三

つ
星
」を
獲
得
し
た
。

　
わ
ず
か
９
戸
の
規
模
な
の

に
「
パ
ー
ク
ハ
ウ
ス
吉
祥
寺

Ｏ
Ｉ
Ｋ
Ｏ
Ｓ
」を
選
ん
だ
こ

と
に
は
、異
論
・
反
論
も
あ
る

か
も
し
れ
な
い
が
、記
者
は

分
譲
さ
れ
た
時
点
で
「
ベ
ス

ト
３
」に
し
よ
う
と
決
め
て

い
た
。 

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
概
念
を
変

え
た
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
。外
観

も
ユ
ニ
ー
ク
だ
し
、駐
車
場

を
設
置
し
な
か
っ
た
の
に
は

快
哉
を
叫
ん
だ
。

　
そ
し
て
何
よ
り
い
い
の

は
、住
空
間
が
ア
ー
ト
そ
の

も
の
と
い
う
こ
と
だ
。コ
ン

ク
リ
ー
ト
打
ち
放
し
で
で
き

る
セ
パ
穴
は
普
通
モ
ル
タ
ル

で
埋
め
る
が
、同
社
は
そ
の

穴
に
ビ
ス
が
埋
ま
る
よ
う
に

し
、自
由
自
在
に
も
の
を
掛

け
ら
れ
る
よ
う
に
し
た
。日

本
不
動
産
学
会
の
業
績
賞
を

受
賞
し
た
の
も
当
然
だ
。

 

　「
グ
ラ
ン
ド
メ
ゾ
ン
伊
勢

山
」は
、マ
ン
シ
ョ
ン
の
常
識

を
変
え
た
画
期
的
な
マ
ン

シ
ョ
ン
だ
。全
99
戸
の
平
均

居
住
面
積
は
何
と
１
６
２
㎡

だ
。

 

魚名

今号の箴言 2012年（平成24年） 2月 号       通算 第319号

野
村
不
動
産

「
プ
ラ
ウ
ド
」シ
リ
ー
ズ

三
菱
地
所
レ
ジ
デ
ン
ス

「
パ
ー
ク
ハ
ウ
ス
吉
祥
寺
Ｏ
Ｉ
Ｋ
Ｏ
Ｓ
」
積
水
ハ
ウ
ス

「
グ
ラ
ン
ド
メ
ゾ
ン
伊
勢
山
」

天・地・人は、
　理想・現実・実現
　　　の異名なり

野村不動産「プラウド東雲キャナルコート」

積水ハウス「グランドメゾン伊勢山」
三菱地所レジデンス
「パークハウス吉祥寺ＯＩＫＯＳ」

　
普
通
の
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
だ
っ

た
ら
、こ
の
よ
う
な
マ
ン
シ
ョ

ン
は
販
売
リ
ス
ク
も
大
き
い

か
ら
つ
く
ら
な
い
。
積
水
ハ

ウ
ス
だ
か
ら
こ
そ
で
き
た
マ

ン
シ
ョ
ン
だ
。こ
う
し
た
ケ
タ

外
れ
の
こ
と
を
す
る
か
ら
こ

そ
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
ト
ッ

プ
企
業
と
し
て
大
き
な
支

持
も
受
け
る
の
だ
ろ
う
。

　「記者が選んだ２０１１年ベスト３マンション」は、野村不動産「プラウド」シリーズ、

三菱地所レジデンス「パークハウス吉祥寺ＯＩＫＯＳ」、積水ハウス「グランドメゾン

伊勢山」に決定した。「プラウド」は年間を通じてマンション業界をリードした。野村

不動産は３年連続の選定。「パークハウス吉祥寺ＯＩＫＯＳ」は全９戸の小規模なが

ら、マンションの概念を変えた商品企画が光った。「グランドメゾン伊勢山」は、全

９９戸の平均専有面積が１６２㎡というマンションの常識を覆す同社しかできない企

画をたたえたい。また、「記者が選んだ２０１１年 話題のマンション」は別掲の通り。

記
者
が
選
ん
だ
2
0
1
1
年

ベ
ス
ト
３
マ
ン
シ
ョ
ン


