
活動名： ジェントリフィケーションの進む都市特定地域（谷中・千駄木エリア）における
複合用途による不動産利活用事例集 （株式会社 尚建 代表取締役 徳山 明）
【共創者】 菅 完治（不動産オーナー）

（活動拠点）東京都文京区千駄木・台東区谷中 【地域俗称 谷根千（やねせん）エリア】

再開発や建て替えなどにより不動産価格が高騰（ジェントリフィケーション）する、東京都心部（谷根千エリア）に

おいて、地場の不動産業者と町内の不動産オーナーがそれぞれに、または協業し、地域の居住用建築物を複数の

用途を持つ複合用途へ区分改修し、資本の大きさに捉われない地域の為の不動産利用者を招き、既存建築物を

活かしながら、地域内外の交流をはかり、地域コミュニティを守り、育てている。

活動の概要

活
動
内
容

新たに創造する地域価値・
解決を目指す社会課題等

一つの既存建物を複数の複合区分に区画することで、経済合理性に捉われない、
地域な必要なコトを地域に生み出し、地域とは関係の無いモノの流入、不動産価
格の高騰化、地域にいれなくなる人が地域外へ流出するジェントリフィケーションを防
ぐことができる。

先進性・新規性

一人の街の不動産屋さんと一人の街の大家さんが、一つの地域でそれぞれの既存
建築物をそれぞれの立地に合わせた用途を考え、複合施設に区分改修し、賃貸・
転貸を行い、新しい地域のプレイヤーを生み出している。

地域づくり・
コミュニティづくりへの寄与

地域を良く知る不動産事業者と不動産オーナーが地域の為の場所を作ることで、地
域の内外の繋がりに安心感を与え、地域の土壌や歴史を失わずに次の世代へ継承
しながら新しい地域の未来を生み出している。

活動の成果
（直近～過去５年程度の定量

的な効果とその推移）

谷根千エリアで2017年6月より、5つの既存建築物、19の区分（飲食店3件、小
売り物販店7件、菓子製造販売1件、コミュニティスペース2件、住居5件、事務所1
件）を改修。（うち2件が地域内で独立・拡張移転。）地域内外の人たちのコミュ
ニティの場所となっている。2026年以降不動産オーナー所有の自宅賃貸マンション
にて不動産業者事務所と私設公民館併設の複合施設開業予定。同時に不動産
関係者によるNPO設立予定。

特にアピールしたいポイント

ジェントリフィケーションする東京都心部であっても、地域とつながりのある地場の不動
産業者と不動産オーナーが資本力に関係のない活躍できる場を生み出し、地域内
外の人が交流できる不動産利活用を実現することで、『どこでも、だれでも、なんででも。
やりたいことは自分でやれる』ことを目指し活動を続けている。

他の受賞歴等
2018年6月 公益財団法人不動産流通推進センター主催 第1回 建物エバリュエー
ション事例コンテスト Things.YANAKA 大賞受賞

推薦者： 成澤 廣修
（東京都文京区長）

Things.YANAKA（谷中銀座商店街）
店主自ら建物の使い方を話し合い

しろいおみせ（千駄木駅横）
バスを待つ人の為にベンチを設置

初音テラス（谷中路地裏）
DIY特化型コミュニティ賃貸



ジェントリフィケーション（都市の高級化）

地域外の人が地域資源を奪い（開発）
自らの為に地域を使い、
それらを自らの為に回収する。
地域は使いこまれ
利用価値がなくなったら捨てられていく
地域にいられなくなった人が行き場を失う

ジェントリフィケーション
＝

人口減≒人口の寄り戻し＋経済合理性



谷中
台東区千駄木

文京区

根津
文京区

出典 谷根千工房 地域雑誌「谷中・根津・千駄木」
1984年創刊 2009年終刊 2022年デジタル化

【活動地域】谷根千について

© Google







0世代
地域に住む人

第1世代

谷根千工房

第2世代

上野桜木あたり

第3世代

初音テラス・Things.YANAKA

ジェントル化



【人口減≒人口の寄り戻し】

人口減ではなく
元の人口に戻るだけ

ただし高度成長の為に
増えた不動産は残され
使われなくなっていく

先進国はみな同じ道を歩んでいく

出典
HIRAKU IKEBUKURO 01 SOCIAL DESIGN LIBRARY企画展
「21.5世紀の地域デザイン」展示資料より
（Ⓒ株式会社ブルーブラックカンパニー、2024）
禁無断転載



【経済合理性】

地域の文化の土壌で
地域外の大きな木が
果実を得て
地域に種を植えない 『本来の地域の姿』

出典 久留米 Chietsuku,PJT より 禁無断転載

一つの地域で
土壌を耕し
新しい人を育て
地域の文化を続け
ること本来の地域
の姿

大きな一つの木ではなく
沢山の木から森を育てる



自分でやりたいことは自分でつくる

自分と違う人を向かい入れる場所にする

自分の生れた場所、環境、家庭など気にせずに

「やりたい」ことは「やりたい」と言える地域にする



【都市型遊休不動産の利活用モデル】

①一つの建物で
使っていない部分に
役割を与える。

建物全体の役割を
再定義する

②与えられた役割の中で
建物を区分化する

③区分された
空間の中に
共有部分と
コミュニティが
生まれる



【実例① Things.YANAKA】
小売物販 3店舗

谷中銀座商店街中央に
小さい3つのスタートアップ型
複合施設へ改修



【実例②初音庵】飲食店+小売り物販（彫金）+住居+事務所



【実例③ しろいおみせ】
飲食店+小売り物販店 2店舗

バスに乗る人の為のベンチを建物外壁
をセットバックさせて設置

地域と
人をつなぐ
ことを
コンセプト
にスタート
アップを
誘致して出
店させる



【実例④ 坂下テラス】

菓子製造販売+コミュニティス
ペース

コミュニティスペースは
文京区社会福祉協議会が賃借

まちのえんがわ



【実例⑤ 初音テラス】
飲食店+コミュニティスペース
+小売物販2店舗+DIY型賃貸住居
4戸 2025年改修



© Google 【◀Things.YANAKA 2018】

【▲初音庵 2017】

【▲初音テラス 2024】

【▲しろいおみせ 2019】

【▲坂下テラス2019】





左：元リクルート 入村道夫様 明和住販流通センター塩見紀昭様

2011年から不動産
勉強会を開催
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出典:饗庭伸氏 HP

スポンジ化した都心の隙間を
やりたい人のやりたいことで
地域資源を使って埋めていく。

私設公共施設の必要性

みんなの図書館ほんむすび（大阪阿倍野区）



非営利活動法人 a gift

小さい子供が小さい時から何も考えずに

『将来「何になりたい」』と言える社会や世の中にする


