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《論文》 三菱史料館論集第 23 号， 97~128 (2022) 

明治後期における三菱の内幸町地所購入と

その貸地利用：

弁護士増島六一郎による貸事務所経営を中心に

鷲崎俊太郎
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2. 「外桜田」（内幸町・霞が関・日比
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3. 三菱による内幸町地所の購入と貸

地経営の開始

(1) 旧東京府庁の入札と払下げ

(2) 貸地の区割方法と収支・資産状

況

(3) 借地人の顔ぶれ
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1 . はじめに

(1) 増島六一郎と三菱との関係

(2) 増島法律事務所の丸の内入居と

内幸町への移転

(3) 増島六一郎と木村粂市による内

幸町の借地集積

(4) 内幸町の火事と増島の貸家・貸

事務所経営

5. 内幸町の「インターナショナル・
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6. おわりに

本稿の目的は，月清戦後期から大正期に三菱合資会社（以下，三菱）が東京の麹町区内幸

町に所有した地所に関して，その購入プロセスを調査し，貸地として活用していくうえでの

区割方法 日露戦後期までの収支・資産状況，借地人の特色を分析するとともに，借地人の

一人だった弁護士・増島六一郎による借地上の貸家経営の実態を追究することにある。

明治期における都市の土地所有史・不動産経営史研究は，農地のそれに比べると圧倒的に

少ないが，近年は事例研究が増加し，研究史の動向や到達点を総括する機会も多くなっ

た叫そうした通史的理解のなかで採り上げられた論点のうち，本稿に関わる明治東京を中

心としたトピックスを選別してみると，以下の3点が列挙される。

第1に，近代都市の土地不動産史は，その所有構造の特徴に長年の関心を寄せてきた。と

くに東京の土地所有は，近世の土地制度および維新期の租税・都市不動産政策に制約された

結果，特定少数の地主に所有地が集中する構造を発生させ，そのなかでも旧大名・財閥家

族・金融業者が大規模な面積の土地を所有する状況を形成した(2)。こうした大土地所有者の

(1) 名武なつ紀「都市の土地所有」，渡辺尚志・五味文彦編「土地所有史』（新体系日本史3)' 山川出版社，

2002年，所収／粕谷誠・中村尚史執筆部分「第1章 資本主義の形成と不動産業：江戸期/1867-1913」,

橘川武郎・粕谷誠編『日本不動産業史』，名古屋大学出版会， 2007年，所収／粕谷誠「金融・不動産」，経

営史学会編『経営史学の50年』日本経済評論社， 2015年，所収／粕谷誠「都市の土地所有と不動産経営」，

深尾京司・中村尚史・中林真幸編『岩波講座 日本経済の歴史』 3近代1, 岩波書店， 2017年，所収。以下

に掲げる 3つの論点は，これらの論考の成果に基づく。

(2) 水本浩・大滝洸「明治30年代末の東京市の宅地所有状況」，『商経法論叢』第13巻第2号， 1962年／鈴
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所有形態は，旧大名，口菱・岩崎一族のように．土地をひとまとまりになった形で所有する

「集中型大土地所有者」と，三）ト一族や峰島などの金融業者のように比較的小さい規模の

土地を膨大に所有する「集積型大［地所有者」に区分される。このような従来の研究成果に

加えて，近年，粕谷誡は，大阪・京都の事例と比較しながら．工業の発達と銀行の経営行動

の相違が近代都市の土地所有構造を規定した点を主張しているが，大地主によって集められ

た所有地が，近代化・都巾化に向けてどう利用されたのかは．この範躊では描かれ得ない。

そこで第2に，大土地所有者による貸地貸家経営の実態解明が行われるようになった。東

京では居住人口の増加に伴って．その人口を生活面や営業面で支えるための土地が不足する

ことから，こうした問題は住屈学からも注目されるようになった。加藤由利子の分析による

と，戦前の都市住宅の 1~s 割は借家であり，その供給の特徴として．土地所有者によって

直接経営される借家のほか，借地上の貸家経背による借家供給の多さを指摘している。また，

明治期から終戦まで下谷区で貸家経営を行っていたM家の事例では，貸家の大＇『が借地上

にあり．その｛昔地の大半が大規模土地所有者の土地だったことを町らかにしている 1:3)。鈴木

博之は近代東京における土地経営の特性を「集巾型大土地所有者」による都市・住宅地開

発「集積型大土地所有者」による貸地経営，さらに数千坪程度までの小規模土地所有者に

よる貸家経営と類型化したが汽加藤の研究結果を組み入れると，小規模土地所有者が大土

地所有者からの土地を賃借して貸家経営を行うことで，地主の土地経営を支えていたという

新たな側面の重要性がうかがえる。

こうした借地上の貸家経営は，いまのところ東京での特徴だったようである。大阪の船場

における大地主は，自己所有地で貸家経営を行い，家賃収入で尊らしていた(5)。したがって．

近代日本の都市不動産業史のなかで，借地上の借家経営がどのように一般化されるかはまだ

判別つかないが現時点ではそういう事例研究を積み重ねることが肝要である。とくに，「集

中型大土地所有者」である三菱の場合，上述した鈴木博之による類型化の如く．研究の関心

が丸の内の都市開発史やオフィス賃貸業史にシフトしていたため叫それらの研究に比べる

と，都市部における貸地貸家経営の分析は過小評価されてきたといわざるをえない(7¥

木樽之『都市へ』（日本の近代10), 中央公論新杜. 1999年， 168-179ページ 前掲「都市'<T)-1-地所有と小

動産経常」， 180-181ページ。小林重敬「宅地形成と都市計画」， 日笠端編「土地問四と都市計画』東京大学

出版会， 1981年，所収は，人士地所有者が市街地形成に関与しなかった要因を分析し，分散翌土地所有形

態ではその計画を立て得ず，集中型土地所有形態であっても，所有意識は資産的所有に傾斜していたとい

う結論に至っている。

(3) 加藤由利子「戦前の東京における上地家屋の所有状況について」，『青山学院女子短期大学紀要』第42号，

1988年／同「戦前における伯地上貸家経常について」，『肯山学院女子短期大学紀要』第44号， 1990年。

(4) 前掲「都市へ』. 177-178ページ。

(5) 名武なつ紀『都巾の展閣と土地所有』日本経済評論社， 2007年，第2章。

(6) 三菱地所株式会社社史椙纂室編『丸の1人」白年のあゆみ」上巻・下巻，三菱地所株式会社， 1993年／野村

正晴「財閥組織と都市経営」，中川理絹『近代 1::1本の空間網成史』思文閣出版， 2017年，所収／鈴木智行「「一

」倫敦」の経営史」， ［三菱史料館論集』第21号 2020年／同「丸ビル前ィいの丸の内」' 『=:菱史料館論集』第

22号， 2021年。旗手勲『三菱財閥の不動痒経管l日本経済評論杜， 2005年は二菱合資会社と二菱地所を軸
とした不動産経営を財閥解体まで広げて，三菱全体の企業活動の中に位置づけている。

(7) 明治期東京における三菱の貸地貸家経営の事例研究に関しては，前掲「丸の内百年のあゆみ』上巻， 151-

163ページのはか，鈴木理生『明治生れの町神田二崎町』胃蛙房， 1978年／森田貴子『近代土地制度と不動産

経営』塙骨房 2007年，第3,6帝／鷲崎俊太郎「三菱における東京の土地投資と不励産経営： 1870-1905年」，
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そもそも借地の研究には，史料的な制約が伴う。たとえば，地籟台帳からは土地所有者の

氏名や所有位置・面積などの情報が把据できるものの，その所有地を自己利用していたの

か，それとも賃貸していたのかという情報は描かれていない。他方，地籍地図や民間作成の

烏鰍図には，建物の立地や空間の利用用途という情報を取得できるものの，その土地・家屋

の所有・賃貸の情報まで記録されるわけではない。すなわち，貸地の実態を知ろうと思って

も，台帳や地図だけでは理解できず，個別の貸地経営史料を分析する必要が庄じていた(8¥
ト述した加藤論文では， M家に「借地一覧」や地代家賃に関する契約証・人名簿．控板と

いった経営史料が残されていたからこそ，「借地上の貸家経営」という事実が判明した。し

たがって， こうした経営規模の大きいわけではない地主による集積型の貸地経営という分析

だけでなく．東京の土地所布者最上位に位僅する三菱が，束原においてどのような貸地経営

を実施していたのかという分析が求められる。

第3に，東京におけるビジネスセンターの中心地が，明治前期の日本橋・京橋地区から，

明治後期には麹町地区へと推移していた点である。すなわち，明治前期の日本橋地区には，

本町・ 室町で憐業する従来の問屋を系譜とする都市商人をはじめ， 日本の資本主義を切り閉

いた中枢企業株式取引所，東京商法会議所，経済ジャーナリズムなどが相集っていた。藤

森照信は， 日本で最初に誕生したこのビジネス街を，「兜町ビジネス街」と命名している (9)。

京橋地区に位置する銀座は，多くの新聞社が社屋を構え，文明開化を伝える情報の発信地た

りえた。これらの地区は近世期の町地であり，町治前期にも人口変動の影轡を受けずに発展

してきたが明治中期になると麹町区がビジネスセンターとして台頭してくる。その1自接的

要因は，丸の内地区の官有地が三菱へ払い下げられ，「一丁倫敦」が形成された点にあるこ

とはいうまでもない。近年の鈴木智行による実訃的な分析でも， 日清戦後期における丸の

内地区の土地は優良資産となっていたために， 19世紀末段階に不動産経営が軌逍に乗って

いたと評価されている (10)。しかし，当時の貸地需要は資材置場を目的としていたため，丸の

内地区の土地が高度利用できていたわけではなく， ビジネスセンターとして発展途上の段階

にあったといえる。これに対し，丸の内初期開発を建築史学の立場から分析した野村正晴は，

産業界の事務所需要が日浩・日篠戦後期において成長途上にあり，不動産閾連の法制度も不

十分だったために，他社資本が積極的に参加する状況が整わず，三菱単独で実行せねばなら

ぬ段階だったと限定的な評価を下している (11)0 

他方で，麹町区は，丸の内地区だけで成り立っているわけではなかった。日比谷や露が関

も，明治中期における官庁集中計画や市区改正事業の影響を受けて，それぞれの街区が明治

前期と一変した空間であった。本稿の研究舞台となる内幸町は，東に銀座，南に新橋，西に

霞が関，北に日比谷と接するロケーションにあり， 1890(明治23)年には帝国議会の仮議事

『三菱史料館論集』第10号， 2009年を参照。

(8) 法制度史・法社会学の立場からは瀬）II信久「日本の借地』有斐閣， 1995年が，戦前・戦後を通じた都

市における借地の歴史と実態を分析するうえで，その娑交凪的な把握と地理学的な簡単を堂視した点で，興

味深い示唆を与えている。とくに，札幌のケーススタデイでは，北海道内に残された資料を駆使して実証

的な考察がなされている。

(9) 藤森照信『明治の東京吋画』（同時代ライブラリー18), 岩波自店， 1990年， 216-・218ページ。

(10) 前掲「「一」1扁敦」の絆常吏」。
01) 前掲「財閥組織と都市経営J,169ページ。
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棠が設置された。明i台後期における東京の企業集積に着目した粕谷は，町名レベルでの企業

数を集計したところ， 1914(大正3)年の東京市内では有楽町が突出し，ビジネスセンター

に成長したことを確認しているが，その有楽町に次いで企業数が多かったのは実のところ

内幸町であった(12)。このような地所を二菱が購入し，貸地経営を行う意義は，丸の内地区の

不動産事業とも，あるいはこれまで知られている神田戸崎町・芝愛宕町などで行われていた

貸地貸家経営とも異なるものがあるに相違ない。

以上の3点を踏まえることで，東京における大土地所有者の代表格であった三菱が，麹町

区のなかでも内幸町に所有していた地所において繰り広げた貸地業の実態および借地人の土

地利用について考察する意義は大きいといえよう。三菱における内幸町の貸地経営は，ご菱

地所の社史でも触れられているが，紙幅の制約上，その記述はわずか1ページに過ぎな

ぃl13J。しかし，これは未判明の事実が多いという証左でもある。内幸町地所での貸地経営は

1890年代中葉から 1920年代末まで30年以上に及ぶが，本稼では最初の試みとして，まず

明治後期に焦点を絞って考察したい。

こうした主題を明らかにしていくための史料として本稿では，主に本社史料の「根据簿」

と，三菱史料館所蔵の「収支証書」類を利用する。「根据簿Jには貸地経営開始当初における

貸地の番号借地人の住所・氏名，貸付開始の年月日，賃借した地積と月額の地代，そして

保証人の住所・氏名が記載されている。また「収支証書」類のうち．貸地経営開始当初の明

治30年代の文書は「納金日録」または「領収簿」と名づけられ，年度ごとiこ作成されていた。
他方，遅くとも明治41年には，収入面の「納金目録」と支出面の証書とを合わせた「収支証書J

という文書名で，月ごとに作成された。これら「収支証書」類には，内幸町地所に限らず，

東京の所有地における納金目録と支出の証害類がまとめられている。「納金目録」は基本

的に賃料が賃借人から納金される日ごとに作成され，内幸町地所に関しては，賃料収納月日，

貸地番号艮料，賃惜人名が記載された。明治30年代には欠年が多く見られるものの，明

治41年11月以降は，連続して残存するようになる。地代価格は下方硬直性を持っているた

めに，欠年月があったとしても，前後に残存する年月の金額から補間することはある程度可

能である。ただし， これだけでは借地の空間利用が判明しないため，地籍地図・民間地図や

当時の新間記事・広告などから地理情報を積極的に採り入れていくことにする。

その際，借地人の一人であり，その借地卜で貸家経営を行うキーパーソンとして，増局

六一郎という弁護士が登場する。増島は英吉利法律学校（現在の中央大学）の創設者の一人

として有名だが，後述するように，明治期の法曹界のなかで最も岩崎家・三菱と所緑のある

人物である。こうした増島に関する研究には，イギリス法学の立場から彼の足跡を追った研

究(HJや，増島がロンドンで留学生活をしていた実態に迫った論考(15)' 中央大学創設者の一

人としての法律教育の普及過程を通覧した『中央大学百年史(16)』．ノルマントン号事件に纏

わる英法学派の活動のケーススタデイ (17'1 増島が創刊した『裁判粋誌」の意義の再検討に

(12) 粕谷誠「不動産ビジネスの形成」，前掲『口木不動並業史』，所収， 43~45 ページa

(13) 前掲『丸の内百年のあゆみ』上巻， 160ページ。

(14) 利谷倍義「増島六一郎」，潮兄俊隆褐『日本の弁設I・」（法学セミナー増刊），日本訂論社， 1972年，所収。

(15) アンドリュー・ワトソン（元永和彦訳）「ロンドンの増島六一郎」， 「法の支配」第121号， 2001年。

(16) 中央人学百年史綱集委員会専門委員会編『中央大学百年史I通史編上巻，中央大学， 2001年。

(17) 森光「ノルマントン号事件と培島六一郎」，『英米怯学』第50号.2011年。
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迫った分析(18)などが挙げられるが増島と三菱・岩崎家との関係を著したものは，前述の

『中央大学百年史』のほか，『岩崎禰太郎伝」下巻と『明治屋百年史』に書かれた程度であ

る(19)。そこで本稿では，これらの先行研究に依拠しつつ，増島が内幸町地所の賃借人という

立場にありながら，法律家として借地上の貸家経営を行う実態に可能な限り迫ってみたい。

2. 「外桜田」（内幸町・霞が関・日比谷）の近代都市化

最初に，現在の内幸町をはじめ，周辺の霞が関・日比谷一帯の地域に該当する「外桜田」が，

江戸から東京へと首都機能を備えて近代都市化するプロセスを確認し，明治前期の時点にお

けるその空間利用としての到達点と限界を把握しておこう。

本稿の対象地域である明治期の「内幸町1丁目 (20)」は，東側では外堀を隔てて銀座に近い

京橋区丸屋町，八官町に，西側を虎の門や霞が関に近い内幸町2丁目に，南側では外堀を隔

てて芝区新幸町，桜田本郷町に，北側を鹿鳴館・帝国ホテル・日比谷公園の立地した内山下

町 1~2 丁目に囲まれていた空間で，現在の内幸町 1 丁目 2~3 番. 5番，および内幸町2丁目

に相当する。このうち，三菱が所有していた地面は，前者のうち現・内幸町 1 丁目 2~3番

と5番（一部）の地面である (21)0 

徳川時代の「内幸町」付近は，外桜田の大名屋敷地の一画を占め，「日比谷御門外」，「童橋

御門肉」などとも呼ばれていた。その東端から南端にかけて外堀が巡り，その外堀に東から

順に架かる幸橋や新シ橋をそれぞれ渡れば，江戸城内から芝方面へ通じていた。寛永期 (1624

~44年）には，東側から盛岡藩南部家，唐津藩寺沢家，会津藩加藤家，妖肥藩伊東家，人吉

藩相良家，津和野藩亀井家それぞれの上屋敷があった。 1715(正徳5)年頃には，甲府藩柳

沢家（のち大和郡山藩）が東半を上屋敷として拝領し，西半を伊東家と亀井家が占めて，幕

末に至っている。 1864(元治元）年改正版の江戸切絵図「麹町永田町外桜田絵図」（第1図）

には，外堀の幸橋御門から新シ橋にかけて，東から柳沢（松平）甲斐守（履諭），伊東修理大

夫（紐籠），亀井隠岐守（盆菫）の名前が見られる。この大和郡山藩邸の東半分が，のちの三

菱所有地となる。

明治維新後， 1872(明治5)年に内幸町という名前の町が立てられ，柳沢家邸，伊東家邸，

亀井家邸の3邸を 1可目，その西隣にある旧松代藩真田家邸，旧勝山藩三浦家邸付近を2丁

目とした。内幸町l丁目では，亀井家邸は旧陸奥中村藩の相馬家邸へ，伊東家邸は存続した

がまもなく旧鹿児島藩島津家邸となり，柳沢家邸には東京府庁が置かれた。同年大区小区

制により，内幸町は第二大区ー小区に編入された。この年作成された「第二大区泊券地図」（第
ともたね

2図）によると，東京府庁 (8,087.5坪），島津久光邸 (2,064坪），相馬誠胤邸 (3,460坪）には，

(18) 北井辰弥「増島六一郎の『裁判粋誌』刊行について」，『英米法学』第56号， 2018年。

(19) 岩崎家伝記刊行会編『岩崎禰太郎伝』下巻，東京大学出版会復刊， 1980年／明治屋創業百年史編纂委

員会『明治屋百年史』，明治屋， 1987年。

(20) 以下，内幸町1丁目の沿革は，「寛永江戸図」（稀書複製会叢書第6期第17回，国立国会図書館，請求

記号： YG41-Z-450) /「御府内往還其外沿革図書」四（国立国会図書館蔵，請求記号： 804-21) /東京都公

文書館原本所蔵「皇国地誌稿本東京府誌』 1皇城誌・皇城附誌，文化図書， 2009年， 411-418ページに依拠

する。

(21) 前掲『丸の内百年のあゆみ』上巻， 160ページ，図2-6の内幸町新旧地図を参照。
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第1図 1864 (元治元）年の外桜田

（注）実線で囲まれた地面が，大和郡山藩柳沢家上屋敷 （のちの東京府庁， 三菱所

有地）。

（出典）「増補改正麹町永田町外桜田絵図」元治元年改正， 「嘉永，慶応 江戸切絵

図（尾張屋清七板）」（古地図ライブラリー1)'人文社， 1995年，所収， 9ペー
ミ`
ノ。

それぞれ内幸町1丁目 1番 2番， 3番という住所が割り当てられている。さらに西隣する三

条実美邸（真田家邸を譲渡）には，内幸町2丁目 1番が割り振られた。78年11月，郡区町村

編制法によって麹町区が誕生し，内幸町はその中に組み込まれた。このように，明治期を迎

えても 1870年代の外桜田における土地利用は，まだ「江戸」の空間遺産の再利用にすぎず，

近代都市としてあるべき姿をまだ示せずにいた(22)0 

明治政府による近代都市および首都・東京の本格的な骨格づくりを行おうとする市区改正

計画は，西南戦争の影響による激しいインフレーションを迎えた80年11月，内務省を中心

に進められていく。そして，松方デフレを経た85年10月内務卿の山縣有朋が，東京市区

(22) なお，皇城周囲における大名屋敷の兵営化，明治前期における丸の内周辺の変遷に関しては，前掲 「丸

の内百年のあゆみ』上巻， 39-40,42-47ページに詳述されているので，繰り返しは避ける。そのうえで，

本稿と関係する部分だけ触れておくと，永楽町1丁目の大名小路を挟んだ東側 （現在の東京駅周辺）には東

京上等裁判所が置かれ，八重洲町2丁目 （現在の東京中央郵便局あたり ）には72年に司法省および明法寮

（のちの大審院）が， 75年には東京地方裁判所が移転している。前掲 「丸の内百年のあゆみj上巻， 44-45

ページ。
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第2図 1873 (明治6)年の「内幸町1丁目」

し
蛉

．．
 

（注）実線と破線で囲まれた地面が，東京府庁。 このうち実線内が，のちの三菱所

有砥。
（出典）東京府地券課 [1873]「第二大区泊券地図 （第二大区ー小区因）」，東京都公文

書館デジタルアーカイブ （請求記号 ：ZH-639, https:// dasasp03.i-repository 

net/ii/ cont/Ol/G0000002tokyoarchv 13/000/000/000000173.jpg)。

改正局の新設を太政官に求めた。他方，外務省側では，外務卿の井上馨が中心となって，条

約改正事業の一端と9して東京に点在する省庁を集中させていた。そして，欧米に劣らない中

央官庁街を形成させようとする官庁集中計画を打ち出し，翌86年1月その遂行のための臨

時建築局の新設を上申すると，こちらのほうが先に認められてしまった。しかし， 87年9月，

条約改正交渉の失敗によって井上馨が外務大臣を辞任すると，官庁集中計画は崩壊し，起工

済の建築物の工事のみが内務省土木局へと引き継がれた。それが，霞が関に建てられていた

司法省本館（現 ・法務省旧本館）と大審院庁舎である。結果として，司法省本館は95年に竣

工し，大審院庁舎は96年に完成した(23)。

司法省・大審院とあわせて，議事堂も本来，官庁集中計画の第一着手として選ばれていた。

87年4月には，議事堂の建築予定敷地を麹町区永田町l丁目に決定し，建築の計画を立てて

いたが，その建築には多大な経費を要するばかりでなく ，帝国議会開会の90年までに完成

の見込みがなかった。そのために，議事堂の本建築は中止され， 内幸町2丁目の三条邸跡に

(23) 前掲 ［明治の東京計画』，267,284-290ページ。
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木造洋風二階建の仮議事堂が建築された。この仮議事堂が完成した90年11月，第1回帝国

議会は開会され(24)• 結果として内幸町が政治の中心地としても飛躍することになった。

他方で，遅々として進まなかった市区改正事業については， 88年に市区改正条例がようや

く政府の勅令として公布され，翌89年には東京市区改正設計という都市計画案がまとめら

れた。その成果は，①路面電車を敷設するための都心部の道路拡幅，②上水道の整備，③日

比谷公園の新設(25)の3点という，主に「都市の中の線状の施設の整備に止まった(26)」と評価

されている。しかし，市区改正条例では．丸の内が将来市街地となることを予定されており，

その一帯に置かれていた陸軍省所管の兵営は，遅かれ早かれ他所へ移転しなければならな

かった (27)。こうした動きの中で， 90年 3 月丸の内・三崎町の陸軍用地• 練兵場跡地が三菱に

払い下げられ， 4年後の94年6月，八重洲町l丁目 1番地に第1号館が竣工したのは，既知

のとおりである。翌7月には，東京府が有楽町2丁目 1番地に煉瓦造二階建の新庁舎を完成

させ(28)'8月に内幸町1丁目の旧柳沢家邸から有楽町へ移転した(29)0 

有楽町と内幸町との間には，内山下町1丁目が存在する（現在の内幸町1丁目 1番）。ここ

には，煉瓦造二階建の鹿鳴館が，外国貴賓の宿泊．接待のための建物として， 83年7月に竣

工，同年11月に開館していた。この鹿鳴館に北接する官有地を外務省から無地代で50年間

拝借し， 90年11月に落成・開業したのが帝国ホテルである(30)0 

このように， 1880~90年代前半の約15年間を通じて，麹町区内における内幸町および霞

が関・日比谷・丸の内の土地利用は，たびたびの事業変更・計画変更による紆余曲折を経な

がらも，現在の旧大名屋敷に依拠する「江戸のリユース」を脱して，首都東京に似つかわし

い空間へと変貌を遂げていった。なかでも，当時の内幸町1丁目は，江戸城から見れば日比

谷御門外の大名上屋敷群の東南端に位置した場所であり，明治初期に東京府庁が設置されて

も，その土地利用自体にはほとんど変化を生み出してこなかった。しかし，司法行政と司法

権の霞が関集中，丸の内の地所払下げによる市街地化，内幸町2丁目における仮議事堂の建

設内山下町1丁目における帝国ホテルの竣工，そして東京府庁の有楽町移転などが，相次

いで実施されることによって，内幸町1丁目は，その近代都市空間としての「外堀」を埋め

られていったといえる。したがって，この町においては，東京府庁跡地を今後どのように高

度利用していくのかが， 1890年代後半期の課題として浮上することになった。

(24) ただし，この仮議事堂は，完成50余日後の1891年1月20日の火災で，ほとんど焼失してしまった。（し

たがって，第一次仮議事堂と呼ばれる。）第二次仮議事堂は同年中に完成したが， 1925年9月18日の火災

で再び全焼した。そのために第三次仮議事堂が同年中に建築され， 1936年の現議事堂落成まで使用され

た。衆議院・参議院編「議会制度百年史』資料編，衆議院， 1990年， 365-366ページ。

(25) 日比谷公園は，内山下町2丁目と西日比谷町における陸軍練兵場青山移転後の跡地（第2固）で， 1889

年に公園建設の計画が誕生した。 93年に事業決定， 1902年に起工，翌03年仮開園式挙行と， 14年を要した。

前掲『都市へ』， 137ページ。

(26) 前掲『都市へ』. 166-167ページ。

(27) 前掲『丸の内百年のあゆみ』上巻， 83ページ。

(28) 同上， 116ページ。

(29) 『朝日新聞』， 1894年8月5日， 2ページ。

(30) 帝国ホテル編「帝国ホテル百年史』帝国ホテル， 1990年， 38.46, 50-52, 65-66ページ。
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3. 三菱による内幸町地所の購入と貸地経営の開始

(1)旧東京府庁の入札と払下げ

東京府は，府庁跡地を入札にかけた。その入札は， 2回行われている。第1回目は， 1893(明

治26)年4月27日に公告された(31)。この年月は，東京府新庁舎有楽町への移転1年3か月前

にあたる。入札公告された地面は，内幸町1丁目のうち日比谷通りを挟んで，①西側の北面

にあたる 3番地2号と 4番地1号 (1,501.08坪）と，②その南面にあたる3番地3号と4番地2

号 (1,501.08坪）で，①と②の合計面積は3,002.16坪となる。入札は5月4日午前9時まで実

施され，同日午後1時に開札された。その結果，①の地面は高田商会に，②の地面は田中乎

八に落札された(32)。田中平八の所有地には，田中自らが邸宅を築いた。他方，裔田商会の所

有地には，少し時代は下るが， 1912(大正元）年の「地籍地図」（第3図）によると，法律事

務所，生命保険会社写真館が建ち並んでいた。

第2回目の入札は， 94年12月7日に公告された。この時は，既に東京府庁の有楽町移転

が行われている。入札公告された地面は，日比谷通りを挟んで東側の3番地 (4606.1坪，第

3図の右側）で，市区改正道路敷予定地1,000坪分は除かれていた（史料1)。

史料1(33) 

麹町区内幸町一丁目

元東京府庁敷地

ー宅地面積四千六百六坪ー合

外面積千坪市芦改正道路敷予定地に付除く

同建物（中略）

入札保証金千円

右入札を以て売却す望の者ハ現場及び入札規約を熟覧し来る十七日午前十一時迄に入札保証

金を添へ当庁第一課へ入札差出すべし開札ハ同日零時三十分とす

明治廿七年十二月七日 東京府庁

この結果この地面を落札したのは，本社事務担当の岡本春道(34)を名義人とする三菱合

資会社だった。 95年1月23日，東京府内務部長は麹町区長と四谷収税署宛に，岡本への払

下げの決定を通知している（史料2)。

(31) 『読売新聞』， 1893年4月27日， 4ページ。

(32) 地図資料編纂会編『地籍台帳・地籍地図〔東京〕」第2巻，柏書房,1989年， 5ページ。

(33) 「読売新聞』， 1894年12月7日， 6ページ。

(34) 竺菱合資会社「使傭人履歴書乙一」 (MA-01903)。以下，請求記号MAは，三菱史料館所蔵の三菱本

社史料を意味する。
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第3図 地積地図における内幸町1~2丁目 ：1912年

（出典）地図資料編纂会 「地籍台帳・地籍地図〔東京〕」第5巻．柏書房， 1989年， 40ページ。

史料2(35)

記

麹町区内幸町一丁目三番地

―市街宅地五千六百弐拾壱坪六合弐夕

此実測坪数五千六百六坪壱合

内

市街宅地四千六百六坪壱合 本郷区丸山新町一番地岡本春道へ払下

此払下代金四万六千六拾円弐拾五銭壱厘

残

市街宅地千坪 据置

右明治廿七年十二月中払下

史料2によると，払下げ代金は46.060円25銭l厘であった。払下げ対象となる地坪が4,606.1

坪であるので， 三菱は入札当初から 1坪10円という価格を想定し，落札に臨んだと思われる。

この坪単価には他所での落札 ・購入価格が参考になったとされる。すなわち，三菱社時代

における東京の土地取得金額を見てみると (36) • ①京橋越前堀の地所 (11,576坪）は， 88-89

年に125.405円（坪単価10.6円）で，②下谷茅町の地所 (1,289坪）は.88-89年に16.900円（坪

単価13.1円）で購入されている。③芝愛宕町に関しては.86年9月に東京鎮台陣営経理部か

ら10,392坪の土地を譲渡されていたが(37).89年と 91年に合計1,541坪の土地を25.838円 （坪

(35) 東京府内務部第二課地理掛「官有地二関スル書類」 4冊ノ 4, 内幸町元府庁舎敷地岡本春道へ払下の件

通知，麹町区長宛（東京都公文書館蔵，請求番号： 621. A4. 05)。

(36) 前掲「三菱における東京の土地投資と不動産経営」， 43-44ページ。

(37) 同上， 53ページ。
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単価15.5円）で購入した。そして，④1890年に入札された丸の内・三崎町の地所 (107,027坪）

は， 1,280,000円（坪単価12.0円）で払い下げられた。

三菱がこれらの土地を取得した ss~94年の 7年間には，前半2年間に企業勃興期の好景気，

後半5年間に1890(明治23)年恐慌以降の停滞期が到来している。したがって，名目の購入

金額を単純に比較することには留意を要するが，それでも三菱は京橋・芝・下谷区の利便性

であればその土地購入額を原価で 10~15 円台と想定しており，内幸町の地所の落札には，

丸の内・三崎町よりは若干低い坪単価が妥当だったのだろうと想定される。

(2)貸地の区割方法と収支・資産状況

それでは，三菱は東京府から払い下げられた府庁跡地4,606坪を， どのような貸地にして

いたのか。まず，その方法を考察してみよう。

東京都公文書館に残された「麹町区内幸町1丁目 3番地の内売却地面(38)」を見ると，この

払下地所は，完全な長方形の土地ではなく，東西方向に北面が84間5尺，南北方向に幸橋

御門寄りの東面が45間1尺， 日比谷通り寄りの西面が62間，その中間部分が52間4尺の台

形の地面となっていた。したがって，南西側のほうが南東側よりも膨らみを持つ。

この土地を，三菱は35筆に分割した。第1表は，内幸町地所で貸地経営を開始した当初

の「根据簿」の一覧である。三菱側の史料に貸地の番号が付された図面は残されていないが，

第1表の根据簿の貸地番号と，他に残された地図・史料から，ある程度の推察は可能である。

まず，第1表の貸地番号に注目してみよう。ここには，「い号」，「ろ号」，「は号」，「に号」

という 4 つの号数が付けられており，それぞれの号数には 1~s 番（「に号」は 11 番まで）の

枝番が付されている。こうした番号の振り方は，当時の三菱らしい方法だといえる。たとえ

ば，丸の内の第1号館でも，北東の貸事務所スペースは，出入口と階数に対応させるべく，

自社の入居する空間から遠い順にイ号，口号，ハ号と名付けられ， これと階数を組み合わせ

て，室番号（イ号1階，口号2階など）としていた(39)0 

他方，第4図の地図を見てみよう。これは， 1903年の「麹町区地図」のうち，内幸町l丁

目3番地の三菱所有地の部分を拡大させたものである。払下げ当初の1895年から8年が経過

している間に東京市電の開通が読み取られるものの，敷地の形状自体は，上述の東京都公文

書館に残された図面と変化はない。これによると，三菱の内幸町地所4,606坪は，縦2ブロッ

ク，横4ブロック，合計8ブロックに区切られていたことが判明する。

さらに，敷地の左上，日比谷通りに面した北西端には，「仁寿生命保険」の名前が見られる。

この「仁寿生命保険」は第1表の根据簿によると， 1899年2月から「い号8」の土地を賃借

していた。また敷地の左下，同じく日比谷通りに面した南西端には，「胃腸病院」の名前が

見られる (40)。「胃腸病院」は，長与専斎の長男・称吉が開業した病院である (41)。第1表の「は

号 6~8」, 「に号 6~11」では， 9筆ともに父の専斎が保証人となって， 1895 年 9 月に賃借が

(38) 「麹町区内幸町1丁目 3番地の内売却地面 明治28年度53号」（東京都公文書館蔵，請求番号： 621. B5 

08)。

(39) 三菱合資会社「貸地貸家根据簿」明治28年11月(MA-02402)/前掲「「一丁倫敦」の経営史」， 54ページ。

(40) 「仁寿生命保険」と「胃腸病院」は，第3図でも同じ場所に見られる。

(41) 小島和貴『長与専斎』長崎文献社， 2019年， 185ページ。
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第 1表 内幸町地所経営開始当初の貸地根据簿

借地人住所 借地人氏名 行付年月： H 
． 地積 月地代

、. I (坪）（円） 保証人住所 保証人

い号 l 麻布区材木町55番地 渭1島六一郎 明治28i 7 : 31 108.000 21600 京檎区八官町22番地 打可手長平
----------------・・・・・-------・------------------------------------------------●● ● ー・・・-----・------・---------ー・・・・ー・・・ ・・------------------ー・・・・・・・・・ー・・・・ーー・・・・・---------
い号 2 : 同人 明治29¥ 3 : l 120.000 14400 同 渭
・-----------------------------------------・-----・・---・-------------- ---------ー・・・----- •--- · - - · ------ --------------・-------------------------------・-----ー・・・---・-・-ー・: ： : 
い号 3 日本檎区呉服町18番地 、 ・

：東京建物株式会社

；支配人木村粂市
明治30: 3 : 1 144.750 17.370 日本橘区呉服町10番地 ；豊品梅吉

---------------・---------....... -............ ___・----・------・-----------------------------------・------------------・-・---------------------・--------・----・.. ・---●ー・・・---、 ---------・--
い号 3 : 増烏六一郎 明治30: 7 : 11 144.750 17.370 京橋区八官町22番地 濯I手長平
-ー・・・・ー・・------------------------------------------・-----------------------------------・------・------------------------------------------·------------------------• -- -------------- -
い号 4 渾い、 明治30:7 : 12 144.750 17.370 同 溝人
----------------------------------------------------・---・-------・・--------・-----------.. -------・------------------------------------------・------------------------・------------------
い号 5 日本橋区呉服町18番地

：東京建物株式会社 ： ： ： 
；支配人木村粂市

明治30: 3 : 1 145.120 17.414 0本橋区呉服町10番地 ：豊品樟吉

・--------------------------・----------・--------------・---------------- : ： ；  
--------------·----·------ •------ ----------------、-----------・-------・------------------------・----------.. 

い号 5 京橋区元数寄屋町4丁目 6番地頂」田喜之助 明治31I 6 : 23 145.120 17.420 日本橋区上槙町11番地 ：松井民治郎____ .... _____ -.. --.. --.. --.. --.. --............ --.. ---・----.. -------・--.. -------__ .... ___ ,._ .. ___ ....... ------------_______ .. ___ -.. --.. --.. ----.. --........ --.. --.. --• —• ー・・---------
い号 6 湊与称吉 明治29:7 : 8 144.750 17.370 i長与専斎
・----------------------------------------------------・---------------------------・-------・・-----・--・-・--------------------------------------・-----------------------・-----------------
い号 7 : 金杉英五郎 明治28:10 : 26 120.000 14400 
．――--------------.. ----------------------------------・---ブ------------------------・-・----・--・・-・・-・・-・・__ .. ________ .. _____ .. ________ .. __ .. ___ .. ___ .... ____ .... --.. --・---------------
い号 7 京橋区加賀町3番地 ：石附鐘太郎 明治29: 9 i 3 120000 14400 本郷区春木町3丁目 27番地 鴻,s屯茂八
______ .. _____ --------------.. -------・-.. -------------・--------------------------・--------・・・・・・-・・・・・・・_________ .. _ --------------・・・・・・・・・・-・・ —··-·-- ---·-----------·-----------· 
い号 8 麻布区材木町55番地 渇1島六一郎 明治28i 10 : 16 180 000 21.600 京橋区八官町22番地 ！河手長平
・------------------・・・・-・・・・----・・・・・・・-・・----・・-・・--・--------・-------------------------●● ● -----・-------------------------------------------------------------------・-----------・ 
い号 8 仁寿生命保険合賓会社社長 り士新次 明治32i 2 : 15 180.000 21.600 芝区田村町5番地 ：東條一郎

ろ号 1 : 嶋田三郎 明治28:, 6 ; 8 125000 14400 
--・-----------------------------------・------・-------.. -.. 

ろ号 1 
北豊島郡南千住町

元地方橋場町1292番地 ： 
：柿木利三郎 明治29: 6 : l 125.000 

・・・------------- -- -· -··--·--·------------------- ·· -·•--------------··-- ·--·· ··.. —··----- --- ··· —-----·-
ろ号,I神田区南乗物町w番地 佐藤由兵衛 明治ro¥,''" "~ 

-・-・--・-・-

ろ号 i''''''',,,,,,,,,,,,, 酒井泰況 1 明治 ,,,·,··•;i••·,;ooo
ろ号 3 I芝区柴井町17番地 ：土屋政吉

ろ号 4 I同
---------・
ろ号 5 

＇土屋政 吉
............ 

松本与八

明治29 4 i I 96.500 
● ・・・・ ··· ··•····.. • ······l ・・・・・・・・・・・・
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は号 l 東京倶楽部副総裁

：米井源治郎

澳敬

明治29:11• 1 

明治28:6 : 15 

120.000 

は号 2 同 i同 明冶28! 6 ! 15 80.000 6.400 同 ；同人
・----------------------------------------------------・-・・・-・・------・・・-------------- -----•------• ---- ·- ------------ -------------------------------------------------・--・-・-
は号 3 ! 江木保男 明治28:、 6 (15 96.000 7.680 神田区淡路町2丁目4番地 ：江木松四郎
----------------------------------------------------------------------------・--・・・ ● 一..● ー・ ・・・·-ー ・— ···· - ------------------------・・・-・ ―｀ヽ・ ー ・· - ··-········· ··· -··· ····· ·· ·····-····-··•- -

は号 3 京橋区山城町3番地 サエ木定男 明冶31: 5 ! 5 96.000 7.680 京橋区丸屋町3番地 ；成田常吉
-----------------------------------------------------・-----------------------------------・------・-------------------------------------------------------------------・-----------・ 
は号 4 麹町区内幸町1丁目 3番地 濯ciffi三次郎 明冶28! 7 ! 20 96000 7.680 浅卒区神吉町II番地 ！榎本韮義
—- -- -------- --------・・--、・-・---・----・-・ー・一`ー・・・・--・-・・-・・・・・-・・・・・・ ー・ ・ —●・・・・・----- -· ·-·· ·----- -•----- - -------------------------------・-----・・----------------------・-----------・ 

は号 5 日本橋区呉服町18番地
渫京建物株式会社 ： ： ； 
：支配人木村粂市

明治291 4 : 17 98.500 7.880 日本橋区呉服町10番地 ；豊島梅吉
、 :： ----・----------・・ ・ヽ.....・ ｀ヽ• ・ヽ・・・・・・・・・・・ ・・・・・・・・・・・・・・・・・ ············--···•·-···· ------------------------.....、.................ー・ー・・·· · -···· -•----·----·-------

日本橋医本石町3丁目 27番：
明治31! 3 ! 30 98.500 7.880 

地
濱［取静治郎

120.000 
ー・ー・ー・--↓------------!---------ー・・・・---

は号 5 京橋区尾張町2丁目26番地 ：平野晋

........................................... 

は号 6 麻布区宮村町67番地

はi••• ! •. 1 ••..•.•................. 浪与称吉 96500 
―l―――------------------------

7.720 麻布区宮村町67番地
---, 長5称舌＿＿ ＿―|明冶28ー;---;iT-i--1―soooin―---640(n一届i----------

明治28: 9 : 6 長与専斎・・・・・・・・・・・ 
長与専斎

！噂iI束只倶楽部副栓裁 巨全二I圭歪三i 丘I翌菩苫I筈芸I旦二：：：:~:::~ 臣戸二郎
に号 3 I京橋区山城町3番地 明治31i 5 i 5 
に号 4 I麹町四内幸町1丁目 3番地

に号 5 I日本橋区呉服町18番地
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-----------------------
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--------争-----------------
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成田常吉• -----------

核本重義
＾`今--→------

：登品梅吉

に号 s I麹町区内幸町1丁目1番地 ：岡崎邦莉 j明治31L__ 6L  10_,_ 168JSO_j ___ l~1!35_j京橋区南金六町 12 番地 関直彦

16.840 京橋区南金六町12番地 閲直彦

!!20::j麻布区百fr町i,j番地 ： ：長与専活
6.400 同 ，長与専百
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（注）網掛け部分は，張紙下地の情報。

（出典）「貸地貸家根据簿」明治28年11月 (MA-02402)。
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明治後期における三菱の内幸町地所購入とその貸地利用 （鶯崎）

第4図 1903 (明治36)年の内幸町1丁目 3番地
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（出典） 「東京十五区分図』麹町区之部， 1903年（古地図史料出版

再版）。

開始されているので，病院の建物は年明けから起工したといえよう 。胃腸病院の借地面積は，

9箪合計で927.79坪実に内幸町における貸地の20%に相当していた(42)0 

以上の状況証拠から，内幸町における貸地の区割を考えてみよう 。まず，南北方向に対し

ては，北側のブロックに北端から「い号」と「ろ号」，南側のブロックに「は号」と「に号」を

割り当て，東西方向に対しては，幸橋御門側の東端から日比谷通り側の西端に向けて1番か

ら8番を振り， 1ブロックごとに2番ずつを割り当てた。そのうえで，南西側に膨張した部

分には，東から「に号9」, 「に号10」, 「に号11」が当てられていたと想定される。このよう

に推察される貸地の区割を簡略した固に描いたのが，第5図である。第5図の対象年代を，

貸地経営開始から2年経った「1897(明治30)年現在」としたのは全ての貸地に対する賃借

人が足かけ3年でようやく埋まったからである。第1表の貸付年月日からもわかるように，

全35筆のうち， 23筆は95年から，8筆は96年に， 3箪は97年7月までに賃貸借されている

（「ろ号5」の1箪のみ不明）。

第5固の (1)にば貸地各筆の面積を， (2)には借地人氏名を，第 1表に基づいて掲載した。

ここでは， 2つのポイントに留意しておきたい。ひとつは，各筆が必ずしも均等の面積で区

分されていたわけではなかった点もうひとつは， 1筆のみの賃借人も存在したが 2筆以

上複数の土地の賃借人も少なくなかった点である。(3)は，各筆l坪あたりの年間地代を簡

略図に挿入したものである。これによると，地代の金額は，他所と同様に，道路に面してい

るか否か，角地か否かなどの条件で決定していた。それとともに，上述した区割の想定に，

(42) このほか，長与称吉は 「い号6」,「ろ号6」の2筆 (241.25坪）を賃借していた。後年の史料によると，

1910年9月の称吉死亡後，合計11筆の借地人名義は，翌年1月から，専斎の三男で，称吉の弟である又郎

に継承される（三菱合資会社地所部 「収支証書」明治44年1月 (MEC-00319-017))。しかし，又郎は同年に

東京帝国大学医学部教授に就任し，専斎の三女である道子の夫•平山金蔵が胃腸病院を継承した （前掲 「長

与専斎』， 192, 198, 210, 233ページ）。 このため，胃腸病院9籠分の借地人名義も， 1917年7月から平山

金蔵へと変更されている （三菱合資会社地所部「収支証書」 大正6年7月 (MEC-00316-008))。以下，請求

記号MECの史料は， 三菱地所所蔵 （三菱史料館寄託）を意味する。
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第5図 内幸町1丁目3番地の住居番号と借地面積・借地人氏名・坪単価： 1897 (明治30)年

い号
ろ号

は号

に号

11 10 

(2)借地人氏名
8 7 

霜~戸門忙〖
は号

に号
長与称吉

11 10 

6 5 
長与称吉！木村粂市
長与称吉i松本与八

一，
 

4 3 
増島六一郎i増島六一郎

土屋政吉i土屋政吉
佐藤三次郎I江木保男
I 佐藤三次郎二江木保男

敬一敬
原原

―― 

(3) 1坪あたりの年間地代（円）
8 7 6 5 4 3 2 1 

悶謬 I i: ばI6: は116: 芯I6:t: 11 6: ぢI6:t: 11 i: 盆i『:!~I
はに号号 1.1.1.4444 4 4 i I ! o01...9920 6 6 0o..996 6 ! ! 01..926 0 I 01..296 0 I I 01. .司96I 01..926 0 i I 1.1.444 4~ 

11 10 

（注）年間坪単価は．第1表の月地代を地積で除した金額に12を掛けたもの。
（出典）「貸地貸家根据簿」明治28年11月(MA-02402)。

特別な矛盾がなかった点をも裏付けていよう。

最高額の地代が設定された貸地は，「い号1」だった。これは当時まだ日比谷通りの利便

性が十分に享受されておらず，芝区新橋方面や，京橋区銀座・築地方面に近い角地のほうが，

人通りも多く，需要が高かったからであろう (43)。そのためか，東西方向の枝番号も，幸橋御

門側から日比谷通り側へ1~8番と付されている。

次に， 日比谷通りに面した「い号8」から「ろ号8」，内山下町1丁目との町境の道路に面し

た「い号2」から「い号7」，幸橋御門に面した「ろ号l」から「に号1」には，それぞれ年間l
しんみち

坪1.44円の地代が設定されていた。他方，外堀側の新道に面した「に号2~5」と「に号9~

10」の地代は若干低く，年間1坪1.20円となっており，これらの道路に面していない裏通り・

路地裏に位置した貸地の地代は最も低く，年間1坪0.96円だった(44)0 

内幸町地所における貸地経営の収支損益に関しては，開始当初の1894~95年度から1904~

05年度までの11年分が判明している（第2表）。収入源は，ほぼ貸地料（地代）に拠る。上

述したとおり，貸地が全て賃貸された1896~97年度から，貸地料はほぼ上限に到達していた。

この時期の「納金目録」類には欠年月も多く， 1900(明治33)年8~12月， 1901年5~12月，

1903~04年各月分のみが残存するが，いずれの年月においても，各筆の年間坪地代は第5図

(43) 第1図の切絵図を見ても，「松平甲斐守邸」（大和郡山藩柳沢家上屋敷）の表門は，家紋の位置で判断で
きるように当然ながら幸橋御門側を向いており，旧東京府庁もそれに準じていた。

(44) 「ろ号2」も， 1899年から他所に合わせて0.96円に賃下げされている。第1表参照。
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第2表 三菱内幸町所有地の収支損益 （円） （％） 

収入 支出

糞尿料 雪除費
損益金

土地資産

貸地料 不用品
古石

計
租税 修繕 撒水

工事費 計 収益率

売却代
売却代 公課 浚渫 掃除

その他

1894年10月-95年9月 387 40 427 201 201 226 
・---・・・-・--・・・・・・・・---・・・-・--・-・・・-・--・-・・・・・--・-・・・-・・・・ -・・・・-・・・・-・・・-・・・・-・ ・・・・・・----------------------------・-・・・・・・ ・-----------・・・・・ —··- ---------------------------------------------------------------------------一―-------------------------------ー--------------------

-・・・・・・・・-----------・ 

1895年10月-96年9月 2,881 1 

゜
2,882 433 433 2,449 

-・---・----・・--・・・・・・・・------・・・-・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ー・ー・ 響~―---------------·-· -----------------------------------------------------------------—--------------------------···--------------疇~．．．．—-----------------·········--------- ------------------------------------------・・・・・・・・・・・・---------・ 
1896年10月-97年9月 4,603 1 

゜
4,605 271 271 4,333 

----------------------------------------------------------------------------・ ・・・-----------・--・・・・ ・・・-・・・・・・・・・・・---・・----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
1897年10月-98年9月 4,565 

゜
4,565 311 311 4,254 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------・・・--・・・・・・・ —響......-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------・・・・・・・・ ・・・-・・ 幽.-----... --... -
1898年10月-99年9月 4,327 

゜
4,327 533 533 3,794 

白--・囀·••··-----------------------------------------------
-------------------------------------------・・-・-・・・・・・・・-・-・・-・ ------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------幽・-------
・・・・・・・・・・・・・--・・・・・・ 

1899年10月~1900年9月 4,861 70 

゜
4,931 415 73 52 20 560 4,371 9.7 

・-------------------・・・・・---------------------・・-・・・-----・・・・・・・・・・・--------------------------------------------------------・・----------------------------------------------------------------・・・・-・・・・・・------------------------ー・...-. ---------------------------------------------------------・ 
1900年10月-1901年9月 4,962 70 

゜
5,031 400 51 77 

゜
527 4,504 10.0 

・--------------------------------------------------------・・・・・・・--------------・・・-・・・-・・------------------------------・ 疇• ・・・・・・・・-------------・・・・・・・・・・-------------・-・・・・-・--------------------------------・・・・・・・・・・・・------------------------------------------------------------・-・・・・-・・・--
1901年10月-1902年9月 5,096 

゜
5,096 906 

゜
906 4.191 9.3 

----・・・・・-・----------------------------------・--・・-・・・・-・・・・-・-----------------------------------------------------・ 幽-----・・・・・・・・---------・-・ ・・--------------------・-----------------・・ 噸・-------------------. -・、 ---・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ・・・・・・・・・・・------------・-・------・・・・・-・・--・・・------・・・・-・・・--・・-
1902年10月-1903年9月 5,025 

゜
5,025 542 

゜
542 4,483 10.0 

------------------------------------------------------------------------------・-・--・----・-・・・・--------・-・・・・・-・・-・-・・・・ -----------------------------------------・ ---------------・・・・・・ -----------------------・--------------------・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ------------------------・・・・・・-・・・・・・・・・・・-
1903年10月-1904年9月 5,086 63 

゜
5,148 446 14 99 

゜
559 4,589 10.2 

-------------------------------------------------------・ ・・・・・・・・・・・・・----------―------------------・・・-・・・・-・--・------・ --------------------------・ 幽••幽・・・・・・・・・--・--... ―-------------・・・・ ---------------------・・・・・・・・・・・--・・・・・・・・ 
..................... ----------------------・-・・・-・・・・・・-・・・・・・・ 

1904年10月-1905年9月 5,161 63 

゜
5,224 741 14 88 

゜
844 4,380 9.7 

（注）損益金は．収入金から支出金を減じた差額。資産利子率は，

の損益金の比率を表したもの。

（出典）三菱合資会社資料課「各支店決算勘定書」明治27-38年 (MA-06113-06115)のうち．「地所家屋収支勘定表」各年／『三菱社誌』 20,東京大学出版会, 1980年復刊，

368, 450, 525, 599, 663, 744ページ。

『三菱杜誌』各年末の「東京所在土地」における内幸町の土地「原価」地所払下げ金額44,965円に対する毎年
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(3)からほば一定である (45)。したかって，各年度の貸地料差は，貸地によって契約を終えた

まま，次の賃借人が決まらなかったパターンに依拠する。たとえば，「い号5」では，弁喪士

だった山田喜之助(46)の賃借が1900年9月に終わると，新たな契約は同年中になされていな

かった。したがって，全ての貸地で賃貸借契約が安定して継続し出したのは， 1901~02年

度だったのではないかと，第2表から推測される。

他方で，支出では租税公課か8割前後を占めていた。 1904~05年度の租税公課が増加して

いるのは市街宅地の地和税率が，それまでの5%から日露戦時の1904年に8%, 戦後の

1905年に20%増税された影響だと考えられる (47)0 

なお， 1899年から 1905年までは，内幸町の土地「原価(18)」が判明している。この土地「原

価」に対して，各年度の損益金を資本遥元した比率を土地の資産収益率としてみると，毎年

度9~10%台に安定して推移していた（第2表最右列）。この数値は，まだ貸家経営の開発途

上にあった丸の内地区の資産収益率を各年とも上回るものであり (49)'芝愛宕町の貸地経営と

同様，安定した高い収益性が見込まれていた(50)。

(3)借地人の顔ぶれ

次に，内幸町の貸地経営が開始された頃には， どのような借地人が集まったのだろうか。

それぞれの借地人の略歴やその借地利用については，紙幅の制約上，別稿に譲りたいと思う

がら1), 本稿ではそのうち 1つだけ触れておくことにしたい。

それは，貸地経営開始当初の借地人には，前述の長与称吉をはじめ，大江太，米井源治郎，

そして増島六一郎と，三菱や岩崎家との縁者・関係者が少なくなかったという点である。大

江印刷所の所長だった大江太は，土佐湘士大江卓の長男であるが，母は後藤象二郎の娘・小

苗だった。そのため，卓は，同じく象＝郎の娘・早苗を緊った岩崎禰之助，同じく象二郎の

(45) 三菱合資会社「丸ノ内・ 内幸町・向島・愛宕町納金目録」明治33年8月-12月 (MA-02374), 三菱合

資会社地所係「丸ノ内・愛宕町・向島・内幸町・納金証」明治34年 (MA-02411),三菱合資会杜地所係「領

収禅」明治36-37年分 (MEC-00321-023-024)。

(46) 山田喜之助は，大阪船場の薬種砂糖商の長男として生まれた。 1882年東京人学法学部を卒業し，それ
おうと

とともに代言人となった。大学在学中から小野梓のもとに鴎渡会の一員として活動し，東京専門学校（現

在の早稲田大学）開設に閃わったが裔田早苗らと意見を異にしたため．岡山兼吉とともに同校を辞職し，

央吉利法律学校の創設に参画した。 85年には司法省権少沓記官に任官し， 90年には大審院判事となった。

大審院判事の辞職後，再び代言人となっている。 93年には衆隈院議貝に当選し，衆議院書記官長，司法次

官などの電職に就いた。中央大学入学センター事務部大学史編纂課組『タイムトラベル中大125』第2版，

中央大学， 2011年， 6ページ。

(47) 財団法人土地総合研究所編「日本の土地』ぎょうせい， 1996年。

(48) 土地「原価」の定義は，前掲「「一［倫敦」の経営史」， 33ページを参照。

(49) 丸の内地区の資産収益率とその増加理由に関しては，前掲「「一丁倫敦」の経営史」， 36-38ページを

参照。

(50) 前掲「三菱における東京の土地投資と不動産経営」， 43-44ページ。なお，毎年月の「収支証書」によ

ると，愛宕町差配所が内幸町地所の管理を兼ねていた。また，内幸町地所の収支勘定は［麹町区地所建物

収支勘定」として，丸の内地所のそれと一体になっていった。

(51) 「は号3」, 「に号3」の江木保男に関しては，鶯崎俊太郎「近代東京における1日福山藩士放のファミリー

ヒストリー分析」，『経済学研究』第88巻第4号， 2021年を参照。
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娘・延子を要った長与称吉と義兄弟(52), 太と小禰太とは従兄弟の間柄にあった(53)。

米井源治郎(54)は，遠縁にあたる磯野計経営の明治屋に入社した人物である。「ろ号8」の
はかる

賃借は96年11月から開始しているが，その保証人も磯野計であった（第1表）。 97年12月，

磯野計が急逝すると，米井は2代目社長として明治屋の事業を経営している。

大江米井，長与のいずれも，岩崎家や三菱との関係が深い以上，内幸町地所の貸地経営

の開始や，貸地の空地情報は，他者よりも相対的に得やすい立場にあったに相違ない。とく

に大江の印刷工場，長与の胃腸病院は，ある程度の規模を必要としていたから， 1890年代

半ばの内幸町に1筆100坪前後の土地が貸し出されたのは，それぞれのビジネスを拡張させ

るためにも絶好の機会であり，民間の土地資本形成としても重要だったと思われる (55)。

それでは，いま一人の三菱関係者の借地人であった増島六一郎も，大江や長与と同じよう

に，代言人（弁護士）という自らのビジネスのために，内幸町地所を賃借したのだろうか。

それにしては第5図 (2)の段階で5筆も借用していて，あまりに多すぎる。このあたりも

含めて，次節以降で，増島による内幸町の借地利用を考察していくことにしよう。

4. 借地人・増島六一郎による土地利用

(1)増島六一郎と三菱との関係

最初に，増島六一郎の半生を振り返りながら，冒頭でも述べた三菱・岩崎家との関係を3

点指摘しておこう。

第1点目は，弁護士の道を歩むためにイギリス留学の契機を与えたのが，岩崎禰太郎だっ

た点にある。 1857(安政4)年6月，彦根藩弓術師範200石の増島大右衛門の次男として生ま

れた増島は， 79年)月に東京大学法学部を卒業首席として法学士の学位を授与された(56)0 
いっしょう

卒業後の増島は， 80年に同期生の高橋一勝・山下雄太郎・磯野計が創設した法律事務所・

東京攻法館の事業に関係するなかで，同年10月に禰太郎から英オ養成のために設けられた

留学費を獲得し，山下・磯野と 3人でイギリスヘ留学する機会を得ている。ロンドンに到落

後増島は翌81年1月からミドル・テンプルに入学して法律学を専攻し， 83年にバリスト

ル・アト・ロー（法廷弁護人）を取得した。

第2に， 84年にイギリスから帰国し，代言人の免許を得た増島は，予防法学を重んじ，法

(52) 岩崎家伝記刊行会編「岩崎禰之助伝』上巻，東京大学出版会， 1979年， 86ページ。

(53) 牧野元良編「大日本商工名鑑』商業興信所， 1899年， 239ページ。太が「ろ号7」の土地を1906年11月

まで賃借し，以後は麻布区拌町で印刷業を営んでいた。『朝日新聞』， 1907年6月19日，東京版， 6ペー

ジ／印刷材料新報社出版部編「全国印刷業者名鑑』 1922,印刷材料新報社， 1922年，東京23ページ／「人

事興信録』データベース，第8版：大江太。

(54) 以下，米井源治郎の足跡は，岩崎家伝記刊行会編「岩崎久禰伝」，東京大学出版会， 1979年復刊，

538-541, 595ページ／前掲『明治屋百年史』， 37-38,57-65, 74, 87-89ページに依拠する。

(55) 前掲「長与専斎』， 185ページによると，称吉はドイツ留学から帰国後の1893年12月， 日本橋の日本

銀行裏手にある本町1丁目 12番地で長与胃腸病診療所を開業したところ，患者からの評判がよく，まもな

く内幸町に胃腸病院として拡張させたとある。 I読売新聞J,1893年12月14日， 4ページも参照。

(56) 以下，増島の略歴に関しては，前掲「中央大学百年史」通史編上巻， 35-38,48-56,67,73-83,89-

99ページ／前掲「岩崎禰太郎伝J下巻， 425-426,440-446ページを参照した。

113 



三菱史料館論集第23号 (2022)

廷の活動よりも，紛争を未然に防ぐ証書の作成を重視した(57)。なかでも，特許や商標の出願

を専門とし，特許審判に対する外国商人の代理人や(58),外国人が特許証主になっている場合

の特許譲渡・使用の代理人(59)などを，穂極的に引き受けていた(60)。そのために，三菱社関

係の民事訴訟で代理人の依頼をたびたび引き受けたり (61)' ジャパン・ブルワリー・カンパ

ニーの法律顧問として「偽造ビール」といった問題に対処したりしていた(62)。

第3点目ば英吉利法律学校の設立に関係する。教育者としての増島は，帰国直後の84

年9月から明治義塾法律学校で法律学の教鞭を執った。明治義熟は当時，神田錦町2丁目 2

番地に存在した三菱商業学校の校舎を借用していたが，同年中に両校とも閉鎖に至ってし

まった。そこで，翌85年4月，増島は三菱商叢学校跡地と 1日校舎を5爾太郎から購入し，高

橋一勝，菊池武夫(63)' 山田喜之助，岡山兼吉(61)ら合計18人が発起人となって，同年7月に

英吉利法律学校を創立させ，法律家の贅成を目的とする教育を実施した。増島は，同校校長

を創立以来務め， 89年東京法学院と校名改称後も院長の職にあったが： 91年4月に院長職

を菊池に譲って辞任し， 自らは弁護士活動に専念するようになった(65)0 

このように増島は，バリストル法学士代言人，あるいは現在の中央大学の創設者の一人

として名高いだけではなく，私法や国際関係に対する関心の高い弁護士であった。さらに

イギリス留学の契機に始まって，明治義塾での教鞭活動，旧三菱商業学校の地所と家屋の睛

入さらにジャパン・ブルワリーの法律顧問就任に至るまで法曹界のなかでも，とりわけ

三菱や岩崎家と強い縁を持つ人物であった。

(2)増島法律事務所の丸の内入居と内幸町への移転

このように内外公私にわたって弁護活動に勤しむ増島であったが，彼の払律事務所は，

どこに所在していたのだろうか。確認できる限り，弁護活動を開始した84年には日本橋区

(57) 前掲「増島六一郎J,85, 93ページ。

(58) 『朝日新聞』， 1897年12月11日，東京版， 2ページの「特許審判」記事を参照e

(59) 『朝日新聞』， 1904年6月1日，東京版， 8ページには増島が製紙用軟解機の特許権希望の譲渡・使用

相談の広告を掲載している。

(60) 後年にはなるが， 1912年の"TokyoDirectory"には， 'Masujima& Fukushima Law Office'の業務内容

として， "OrientalPatent and Engineering Office: Patents and Trade-Marks Applications conducted"とい

う説明を付している。 "TokyoDirectory," 1912, p. 196. 

(61) 前掲「増島六一郎」， 90-91ページ。

(62) 麒麟麦酒株式会社百十年史編集委員会絹『麒麟麦酒株式会社五十年史』麒麟麦酒株式会社， 1957年，

31ページ／キリンホールディングス Webサイト，ジャパン・ブルワリー重役会議事録，ジャパン・ブル

ワリーを支えた人物たち (https://museum.kirinholdings.com/jbc/j4.html)。

(63) 菊池武夫は， 1854(嘉水7)年7月，南部藩士の長男に生まれ， 70年に南校に入校， 75年には文邪省第

1回官選貸費留学生としてボストン大学ロースクー）レに入学し， 76年バチ ,Lラー・オブ・ロー（法学士）の

称号を得た。 91年の培島に代わって東京法学院院長に就任した。また，同年に代言人の免許を得ている。

前掲『中央大学百年史』通史醤上巻， 31-33,43, 221ページ。

(64) 岡山兼吉は， 1854(嘉永7)年7月，遠州横須賀藩士の四男に生まれた。 82年に東京大学法学部を卒業

して，法学士代言人となった」同年秋， 日本橋で法律事務所を開き，代言活重力を開始する。また数々の

銀行や民間企業の顧問を引ぎ受けた。前掲『タイムトラベル中大125』第2版， 18-19ページ。

(65) 中央大学百年史編集委員会専門委員会絹「中央大学百年史』資料編，中央大学， 2005年，付録3ページ

前掲［タイムトラベル中大125』第2版， 2-3ページc
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南茅場町43番地(66).翌年には同じ日本橋区の檜物町6番地に事務所が存在していたが(67).90 

年7月には京橋区日吉町21番地に移転している (68)。このような状況下で，増島は当時まだ丸

の内にあった大審院に近い事務所へ移転するため，不動産の物件を探していたようである。

そういう増島宛に， 94年3月23日，荘田平五郎からの書翰が送信されている。そこには，

史料3のように記されていた。

史料3(69)

拝復 目下丸ノ内新築中大審院向建物落成之上ハ御借受相成度旨ヲ以テ，御尋越之処々左二

御答申上候。

ー 建物落成之期日ハ七八月頃之見込二御坐候。

ー 室ノ大サハ大ナルモノハ廿六尺五六一十八尺三六．小ナル者ハ十五尺八＿十八尺三六二

御坐候。

一 家賃ハ建坪壱坪二付一ヶ年凡ソ三拾五円位之積二御坐候。右之内初階二階ハ各百分ノ

三十五．三階ハ百分ノニ十五，階下室ハ百分ノ五位二割付可致考二御坐候。丸之内建築場・

地面相備置有之候間，御一覧之J:.,場所御取極相成リ候ハバ，尚屋賃之事ハ御相談可仕候。

室内之造作向モ御使用之都合ニヨリ御相談二可応積二御坐候。

この年の7~8月に落成する見込みの建物とは第1号館を指す(70)。「御尋越之塵々」とあ

るので．増島は大審院の筋向かいにできる第1号館への入居に大きな関心を払っていたよう

である。これに対する荘田の答申は，以下のとおりであった。まず.1室の貸事務所は大小

2つの部屋で構成されている。そして．その家賃は，建坪(71)1坪あたり 1年間で約35円に見

積もられており，患1階と 2階においては建坪の35%(12.25円／年坪）. 3階においては同

25% (8.75円／年坪），地下室においては同5%(1.75円／年坪）の賃料にするように考えら

れていたが．一度実際に見に来たうえで，この価格についても，また部屋の内装も使用につ

いても相談に対応するというものだった。

大小2部屋の間口と奥行から占有面積を求めてみると，大部屋が44.78m2 (13.55坪）．小

部屋が26.74m只8.06坪）となる。第1号館の北東側に位置する貸事務所（鈴木論文で言う「空
間C」)は， 1階から3階まで．各階に存在する8部屋を， 1室あたり大小2部屋ずつ貸し出す

ことを想定した貸事務所スペースであった(72)。そのため．史料1で荘田が想定した大小2部

屋の占有面積を合計すると,71.42 m2 (21.6坪）となる。

これと全く同じ占有面積を持つ貸事務所は，鈴木作成の第1号館「入居者・賃料一覧(73)」

(66) 『読売新聞」， 1884年9月30日.4ページ。
(67) 前掲「増島六一郎」， 87ページ。

(68) 『読売新聞』, 1890年7月4日.4ページ。

(69) 三菱合資会社作成「他向（往翰）」 1, 明治27年1月6日ー28年6月29日(MA-05747-001)。

(70) 第1号館は.1892年1月に根伐りに着手してから約2年半を費やして.94年6月30日に竣工した。前

掲『丸の内百年のあゆみ』上巻， 116ページ。

(71) 建坪とは「普通ある建物の敷地面積の事を指す」が．登録台帳である「貸地貸家根据簿」では．「使用し

ている空間の敷地面積」を意味した。前掲「「一丁倫敦」の経営史」， 57ページ。

(72) 前掲「「一丁倫敦」の経営史」， 54ページ。

(73) 同上.50ページ，第6表。
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に存在しない。しかし，各階4室， 3階建で合計12室の占有面積の平均値を試算してみると，

71.64 m2 (21.67坪）となって，上述した荘田想定の面積に非常に近い値となる。すなわち，

荘田は史料1で，貸事務所12室のうち特定の場所を増島に推挙したわけではなく，大凡の

間取りと賃料を，事前に説明したのだとみられる。

この結果，増島は法律事務所の第1号館移転を決めた模様である。同年9月末の新聞広告

には，「法学博士ばりすとる弁護士増島六一郎氏は十月一日より麹町区八重洲1町一丁目一番

地（大審院筋向）へ法律事務本局を移転す。弁護士石山弥平氏も同所にて事務取扱ふ」と，

大々的な宣伝を行った(74)。石山弥平は，明治義塾法律学校から英吉利法律学校に編入した学

生で，増島にとって教え子にあたる。石山は， 87年に同校を卒業してから，判事補，判事

を経験したが， 93年に官を辞し，弁護士になったばかりであった (75)。

また，同年10月末のある日，増島にハプニングが襲いかかった。増島が八重洲l町l丁目

の法律事務所から一頭立の馬車を駆って駿河台の法律事務所へ向かおうとした矢先，大手町

1丁目付近にて，馬が何かのはずみで驚いて突然暴れ出してしまったのである。そのために，

馬車の車体が転覆してしまい，増島は顔面を強打し，前歯2本を負傷した。この時，偶然に

も後藤象二郎の馬車がここを通行したために，増島を乗せて八重洲町の事務所に送り届け

た(76)。以上の記述から，増島は94年10月から法律事務所を丸の内に移転して，第1号館内

の1室を賃借し，石山と共同で業務に携わったと判断できる。

増島が第1号館の1室を賃借した事実を，三菱側の史料から裏付けられないだろうか。 1

室ごとの賃借人が記されている①「貸地貸家根据簿」 (MA-02402)には，増島の氏名が見当

たらない(77)。他方で，②明治27年分の「貸地料根据簿」 (MA-02401)という史料がある。こ

れは，第1号館が竣工した94年における賃料が賃借人から収納されているかを確認できる

史料であり，収納されていれば各月に領収の押印がなされている。ただし，この史料には，

「八重洲I町一丁目一番地」という項目はなく，「永楽町弐丁目」という項目に一括されている。

永楽町2丁目は本来貸地で， 1行目に「東京電信郵便局 444.587円」， 2行目に「渡辺勘三郎

19.334円」と記されており， どちらも 1月から 12月までの欄に押印されている。この2件

の賃料は，①「貸地貸家根据簿」にも記載されている (78) 。そのあと， 3~5行目に「第百拾九

国立銀行 1ヶ年2,000.000円」，「三菱合資会社 1か年3,000.000円」，「高田慎蔵 1ヶ月

139.720円」と続く。これらの賃借人と賃料は，第1号館の借家人とその家賃である。すなわ

ち，②「貸地料根据簿」は，明治27年1月時点で貸地がなされていた「永楽町弐丁目」の項

目に，同年7月1日から第1号館が開館したので，貸家分の入居者・賃料・領収押印が加え

(74) 『朝日新聞』， 1894年9月27日，東京版， 6ページ。

(75) 前掲『タイムトラベル中大125』, 102~103 ページ／名古屋大学大学院法学研究科「日本研究のための

歴史情報」サイト，『人事興信録』データベース (https://jahis.law.nagoya-u.ac.jp/who/) , 第4版：石山弥平。

(76) 『朝日新聞』， 1894年11月1日，東京版， 3ページ。

(77) そのために，鈴木作成の第1号館「入居者・賃料一覧」（前掲「「一丁倫敦」の経営史」， 50ページ，第6表）

にも， 1994年の箇所に増島の氏名は無い。

(78) ただし，「貸地貸家根据簿」では，「東京電信郵便局」でなく，「東京郵便電信局」と表記。また，契約

開始年月が 1894 年 4 月 1 日と記載されており，「貸地料根据簿」で 1~3 月分の押印が見られた点と矛盾し

ている。他方，「渡辺勘三郎」の賃借人名は「貸地貸家根据簿」には無いが，「19.334円」という賃料を払っ

ていた「福原有信」の名前は記載されている。福原の契約開始年月が96年2月1日とあることを踏まえると，

渡辺の賃借は同年月までに終了，ないしは福原に変更されたものと思われる。
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第3表 東京地方裁判所所属・日本弁謡士協会会員の事務所所在地： 1899年

京橋区 I 10s 
神田区 55 

日本橋区 36 

芝区 30 

麹町区 内幸町 15 

他町 I 12 

他区 56 

三 I ,:: 
台湾・洋行不詳 I 7 

合計 I 364 

（出典）三澤清太郎編 [1899]『改正日本弁護士名簿』日本弁護士協会。

られたと判断される。そして，最後の6行目に記載されていたのが，「増島六一郎 lヶ月

28.000円」であり， 10月から押印が開始されている。これによって，増島が第1号館に入居

していた事実が明らかとなる。はたして，増島が何階のどの号室を賃借したのかはわからな

いが，鈴木の分析によると．第1号館開館当初の94年における貸事務所の月額賃料は，占

有面積の狭い両端の号室（イ号1~3階，二号1~3階）で28円，広い中側の号室（口り1~3階，

ハ号1~3階）で34円もしくは37円と算出している。したがって，イ号1~3階，二号1~3

階のどこかを賃借していたと考えられる。

しかし，増島は翌95年2月いっぱいで第1号館の事務所からの退去を決断する。増島が

同月 4日に出した木村久寿弥太宛の書翰には，「拝借仕居致事務所ノ義都合ニョリ一時本月

限リ返上仕度此段御承引被下度右先上申奉願候謹言(79)」と書かれている (80)。退去の理由は

「都合ニョリ」としか書かれていないが， 2つのケースが衿えられる。

ひとつは，司法省本館（現・法務省l日本館）が同年に竣工し，翌年には大審院庁舎が完成

して(81)霞が関へ移転する予定なので，丸の内に法律事務所を残しておく利点がなくなるこ

とである。内幸町への法律事務所移転は．増島に限った話ではなかった。第3表は，増品が

丸の内の事務所を解約してから 4年後の99年に，東京地方裁判所に所属していた弁護士の

事務所所在地を行政区別に掲げたものである。司法省と大審院が霞が関に移転しても，弁護

士事務所の数は相変わらず点橋区・神田区・日本橋区・芝区に多く，麹町区はそれに次ぐ位

置にある。しかし，麹町区に事務所を設けた弁護士の過半数は，その場所に内幸町を選んで

いた。また，その 15人の顔ぶれには，増島以外にも，小川平吉，横EB千之助(82)' 山田喜之助，

(79) 三菱合資会社「他向往翰・来翰」，三菱史料館蔵 (MA-04494)。

(80) したがって，①「貸地貸家根据簿」に増島入居の情報が記較されていなかったのは，この史料が作成さ

れた1895(明治28)年11月には既に増島が退去していたからだと，判断される。

(81) 前掲「明治の東京計画』， 290ページ。

(82) 横円千之助は， 1870(明治3)年足利に生まれた。生家は名主を務めた富裕な家だったが，父が生糸相

場で失敗したため，生活は貧窮を極めた。単身で上京後， 90年に星亨の書生となり，星の薦めによって東
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菊池武夫と．「大物弁護士」の氏名が並ぶ。山田喜之助は，英吉利法律学校設立発起人の1

人であり，前述のとおり， 98年6月に，「い号5」の地所を賃借している (83)。菊池武夫の法律

事務所は， 96年6月1日から麹町区八重洲町1丁目 1番地（大審院筋向）で事務取扱という広

告を出すが，同時に「麹町区内幸町へ新築中」とも記載しており，移転してくる (84)。増島と

同様に，丸の内に事務所を閲設しつつ，結果的に内幸町へやってくるパターンである。判事

だった高木豊三も， 98年に弁護士へ転職すると，新聞広告を通じて事務所を探した(85)。その

広告には，「貸家を求む／開数十個以上／家賃一ヶ月 100円以内／京橋，日本橋，神田，麹町，

芝，下谷の各区内」という希望条件を打ち出している。その結果，高木が法律事務所として

選んだ場所は，内幸町1丁目 3番地2号の高田商会所有地（第3図）であった(86)。

いまひとつは，入居中である第1号館の賃料の問題である。上述した史料lにおける荘田

の試尊によると，第1号館の年間賃料は， 1階と 2階において12.25円／＇坪， 3階においては

8.75円／坪，地下室においては1.75円／坪となるように考えられていたも貸事務所の予想平

均坪数は，大小2部屋を合わせて21.6坪だったので，竣i:前に荘田の試算した平均の月額賃

料は， 1階と 2階で12.25X 21.6--:-12=22.05円， 3階で8.75X 21.6--:-12= 15.75円となる。他

方で，増島事務所の賃料は28円であったから，この価格を荘田の試算した月額賃料と比較

してみると， 1-2階部分で5.95円 3階部分だと 12.25円の開きが発生してしまうことにな

る。したがって，増島からすれば，第1号館の事務所賃料は，竣丁前に荘田と柑談していた

頃に比べると，高額に感じたに相違ない。

このタイミングで，前年末の94年12月に内幸町の東京府庁跡地が二菱に払い下げられた。

増島が内幸町の貸地を最初に賃借したのは，第1表のとおり，第1号館の事務所を解約した

5か月後にあたる 95年7月末の「い号lJであったが，この地積は108坪，月額の地代は21.6

円に設定されている。貸地と貸家の違いはあるにしても，司法省・大審院が移転する予定の

霞が関に程近い内幸町の地所について，丸の内よりも約5倍広い占有面積を，丸の内よりも

23-42%低い賃料で借りられるのであれば，増島は，単に法律事務所を開業する以上の土地

利用方法を考えたに相違ない。

(3)増島六一郎と木村粂市による内幸町の借地集積

それでは，増島の借地は，弁護士事務所だけに利用されていたのか。それにしては，その

借地面積が，あまりにも仏すぎる。増島は，内幸町地所の貸地経営が開始された1895(明治

京法学院に入学，在学中の93年に代言人試験に合格して同年東京法学院を卒業した。弁護士となった横

田は星法律事務所の一員となるが， 1901年星が凶刃に倒れると，代議:-i:への転身を図り， 11年立憲政友会
の代議士として衆誡院議員に当選した。 18年の原敬内闇時に法制局長官， 24年加藤高明内閣時には政友会
を代表して司法大臣に就任した。前掲『タイムトラベル中大125』第2版， 200-201ページ。
(83) ただし，山田喜之助の住宅と法律事務所自休は，蔀年5月に移転したという広告が出されている。『読

売新聞』， 1897年5月13日， 5ページ。
(84) 『朝日新聞』， 1896年6月2日，朝刊， 6ページ。
(85) 高木豊三は， 1852(嘉永5)年に代官の四男として生まれた。司法省法学校でフランス法を学んで法学

士を取得， 84年に判事となり，福島地方裁判所長，大審院判事に就任した。 97年に官を辞し，弁設士登録
を受けて，訴訟事務に従事した。 1907年2月，麒麟麦酒株式会社の創立にあたって監査役の1人に選任さ
れている。『人事興信録』データベース，第4版：高木豊二／前掲『麒麟麦酒株式会社五十年史』， 60ページ。

(86) 『読売新聞』， 1898年7月29日， 6ページ。
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28)年7月に北東角地の「い号1」(108坪）を賃借すると，続いて同年10月には北両角地で日

比谷通りに面した「い号8」(180坪）を賃借する。さらに， 96年3月，「い号l」に隣接する「い

号2」(120坪）を賃借する。 97年7月には， もともと東京建物株式会社の支配人・木村粂市

が賃借していた「い号3」(144.75坪）と，新規に「い号4」(144.75坪）を貨借する。二菱の内

幸町地所は，わずか2年半の間に，「い号」 1~4・8の5筆 (697.5坪）が増島の借地となった

のである。この地積は，内幸町地所全体の 15%に相当する。

いま笠場した木村粂市については，少し紙幅を割いておこう (87)。木村自身も，第1表のと

おり，貸地経営開始当初の内幸町地所を何筆も賃借したからである。

木村は1858(安政5)年ごろ越後国高田に生まれ， 13歳で東京に出たのち， 85年に法律家・

岡山兼吉の知遇を得て法律を修得した。岡山自身もこの年に英吉利法律学校創立者の一人に

数えられているので，木村と増島の接点が最初にあったとすれば，この頃の可能性がある。

木村が代言業の社務を実施していたところ，安房汽船会社という会社の幣理委員に推挙され

たので，同社の社長が死んだのち，その社長職を継いで実業界に入る契機を作っている。木

村はその後，三箇商会（三固商会とも表記）という地所家屋の売買貸借に関する紹介業を起

こした。当時の周旋屋社会，すなわち不動産仲介業は，非常に濫漫曖味としていて，悪弊高

き職業だった。そこで，木村はこうした悪評を一掃するために，「貸家一覧所」という現在

の不動産賃貸物件取扱店舗のようなものを設憐したり，「貸家一目」と呼ばれる現在の不動

産賃貸情報誌にあたるものを発行したりするなど不動産情報の非対称性の解消に努めた。

このように，木村が不動産売買・賃貸業務に対して最も正確かつ真摯に従事したおかげで，

三箇商会の信用は忽ち上昇したという。

これを契機として，木村は， 96年，三箇商会を株式組織にして東京建物株式会社と改称

することを企図した(88)。同社の創立発起会は，同年6月20日に開催され，木村のほか，安田

善次郎，馬越恭平，前島密，浅田正文，田中平八など，合計22人が発起人として名を連ね

た(89)。東京建物は同年8月に農商務省から設立認可を受け，翌9月，三箇商会の営業と姿産

の全てを買収し， 10月1日から営業を開始した (90)。その目的は，月賦建築．土地建物の抵当

貸付，購入売却，賃貸借，売買賃借紹介などに及んだ(91)0 

内幸町地所に対して，木村は，第1表のとおりまだ三箇商会時代の96年4月に「は号5」

(98.5坪）と「に号5」(168.35坪）の2筆， 97年3月に「い弓3」(144.75坪）と「い号5」(145.12

坪）の2筆，合計4筆 (556.72坪）を賃借している。 96年10月には，木村が新聞広告で「旧東

(87) 木村粂市の略歴に関しては，匡鏡社絹『立身致富信用公録』第6編，国鏡杜， 1902年， 15-16ページ
／岩崎祖幽『大商店会社銀行著名工場家憲店則雇人採用待遇法』大学館， 1904年， 226ページに依拠する。

(88) このあたりは，東京建物株式会社社史編纂委呉会組『伝頼を未来へ』東京建物株式会社， 1998年， 16
-17ページと，解釈を異にする。それによると，安田善次郎が，東京火災保険の再建を成し遂げた1894年
以後不動産業・不動産金融の新会社の設立を祈想し始め，財界人の知己たちに新会社設立の協力を求め

ていた。この間に，「安田銀行から遠くない日本橋呉服町でたまたま不動産業を開業していた木村粂市の三

固商会の存在を知り，安田善次郎は同社を買収し，これをさしあたり新会社の事務所にすることとした」

とある。

(89) 『読売新聞』， 1896年6月23日， 5ページ。
(90) 前掲『信頼を未米へ』， 19ページ。

(91) 『読売新聞」， 1896年10月2日， 6ページ。
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京府庁跡へ新築落成に付転居仕り候(92)」と移転の知らせを出し，さらに4日後，「麹町区内

幸町 五頁坪 二戸分(93)」の土地を月賦契約建築好適地として広告している。おそらく，「い

号5」を木村の居住地（ないしは内幸町での販売事務所）とし，残り 3筆を月賦契約建築好適

地として売りに出したのだろう (94)。しかし結局，月賦建築では売れずに建物落成後の翌年

7月に「旧府庁跡 ー，新築上等売家数棟」という形で販売されている。この建物は二階建で，
まかず

間数は7-10間くらい，いずれも場所閑静，構造高尚，材料精選，建築堅固，価格低廉を謳

い，「銀行会社員，医師，弁護士住宅に好適」とターゲットを絞り込んでいる。そのため，

売却代価に閃しては年賦償却の方怯でも対応していた(95)。このようなプロセスを経て，木村

は，根据帳の記録にあるとおり，同月 11日に「い号3」の上家を増島に売却し，続いて翌98

年3月に「は号5」の上家を平野晋へ，同年6月に「に号5」の上家を岡崎邦輔へ，「い号5」の

上家を山田喜之助へ売却したと想定される。

ようやく話を，増島へ戻そう。 99年2月，「い号8」の借地人は増島から仁寿生命保険合資

会社へ変更された。以後，仁寿生命は関東大震災直後まで， 日比谷通りに面したこの角地を

賃信し，営業に至る。他方， 1903年からは，山田喜之助が賃借していた「い号5」を増島

が引き受けるようになる。さらに， 1914年からは前年まで肥田締一郎が賃借していた「ろ

号1」(125坪）をも，増島が賃借する。こうして増島は， 1918(大正7)年までの4年間， 6筆

合計787.62坪．実に内幸町地所の17%にあたる土地の賃借権を保有した。

(4)内幸町の火事と増島の貸家・貸事務所経営

ここで，ひとつ事件が起こる。内幸町の火事である。日露戦後期の内幸町は，毎年のよう

にたびたび大きな火事が発生する「大火の名所」として知られていた。当時の新聞記事から

判明する限り，この時期の内幸町は6回の火災に見舞われている。

1回目は1901年2月9日に発生した。火元や類焼状況などはわからないが，近火見舞御礼

の新聞広告が，長与称吉・胃腸病院などの氏名で掲載されている (961。2回目の火事は， 1905

年4月13日に内幸町l丁目 5番地の下宿薬方から発生し，全焼3戸，半焼5戸，電信柱1本

焼失の被害を出した(97)。3回目の1906年4月24日の大火は後述することにして， 4回目は

1907年9月30日，内幸町1丁目 3番地に北接する内山下町の帝国五―＾館から火災が発生し，

憲政本党本部と増島法律事務所を類焼した。この時，憲政本党本部は2万5千円，増島串務

所は4万円の火災保険をかけていたことが，報道されている (98)。5同目の火事は1909年12月

6日に内幸町1T§4番地の中央家畜病院から発生し，両汗風のペンキ塗り家犀だった隣家

の都新聞，ジャパンタイムス社，馬車製造業者方へ燃え広がったが，消防が急遠駆けつけた

(92) I百］前。

(93) 『読売新聞』， 1896年10月6日， 5ページ。

(94) その根拠として，「貸地貸家根据簿」 (MA-02042)では，この3筆にはそれぞれ10ヶ年間の賃借期限が

設定されていたが，賃借人が木村から変わると，削除されている。

(95) 『読売新聞』， 1897年7月5日， 5ページ。

(96) 『読売新聞』， 1901年2月11日， 7ページ。

(97) 「朝日新聞』， 1905年4月15日，束京版， 4ページ。

(98) 「朝日新聞』， 1907年10月2日，東京版， 6ページ。
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第6図 内幸町1丁目 3番地の住居番号と借地人氏名： 1906 (明治39)年4月

8 7 6 

い号 「米了井源戸治了郎石附道太郎
ろ号 • ： 大江太

長与称吉
郎

は号

に号
長与称吉 "ヽ旱牧目，義言長知1 1（三二島島通医院良） 1上木定男 I I 
（肯腸病院）

東京倶楽部

（出典）［＝菱合資会札］地所係「領収薄」明治39年度 (MEC-00524)。

ことで．家畜病院2階の焼失のみに留まった(99)。そして6回目の 1913(大正2)年12月23日

には．「い号8」に建てられた仁寿生命保険の二階建汗館の屋根裏が燃焼し，約2時間燃え続

けた末に鎮火された 1100)0 

このように内幸町では数年に 1回，火事に見舞われるなかで， 3回日の火事が増島の借

地から発生した。これを伝える新聞記事と，借地人の住尼番号簡略図（第6図）を見てみよう。

史料4

昨日午後6時45分麹町区内幸町1丁且 3番地の高等理髪店大庭秀古方より出火せしが，同

所ば洋風木造スレート張(101)の一大家屋にて数戸合併の建物と云ひ，折柄東南の風梢や強く
うちぴ

スワ火事と云ふ。中火は忽ち燃え拡がりて，両隣に移り炎焔は烈しく立昇りて筋向かふなる

勧業銀行・華族会館等より内務大臣官舎の方面へ盛に蔽ひかかり，其勢ひ猛烈を極めて幸橋
かい

外分署及び警視庁始め各処より出張の蒸気ポンプ又は水道消火栓によって注水せし効もな

く，火勢益加はり，二階建大寝は1戸より 1戸と順次猛火に包まれ，終に火元は勿論其棟続
（ママ） （ママ）

きなる憲政党本部事務所，国民倶楽部，関東民政署工事場，増島六一郎氏・堀日連太郎氏各

事務所拍手社及び竺．原鉄次郎方，サン保険会社等8戸1棟は見る見る焼失し，尚後方なる

肥田箱一郎，竹内平吉，辻完の3戸は半焼となり，同7時40分頃漸く鎮火したり (102)0 

史料5

右大場の家屋は増島六一郎の所有にて問□18問奥行 14間の二階建にて此 1棟には憲政本
党本部(10:l). 国民倶楽部サン生命保険会社，関東省民政署出張所，堀田連太郎事務所．増

(99) 『帆日新聞」， 1909年12月8日，東京版， 5ページ。

(100) 『朝日新聞』， 1913年12月24日，東京版， 5ページ。

(lOJ) スレートには，天然スレートと人工の石綿スレートの2種類がある。天然スレートは粘板岩を薄い板

状に加工した建築材であるのに対し，石綿スレートは，セメントのもろい性質を補強するために石綿（ア

スベスト）を 82:18の重景比で混合し，強度を得ていることを特徴とする.このために，天然スレートに

比べて，極めて安価で，施工が容易，耐火，耐水，耐久性に優れており， 1900年にオーストリアで発明さ

れて以陥． 鼠界的に使用された。 R木では 1904年に初めて使用されたといわれるが．石綿が発ガン性物質

であることから， 1980 年に仝血的に院化された。武者英二• 吉田尚英編『屋根のデザイン百科』第2版，彰

同社， 2009年， 89-90ページ。

(102) 「朝日新間』， 1906年4月25日，束京版， 4ページぃ

(103) 憲政本党は，この火字による焼失を契機に，木部を同年10月21日に筋向かいの1人」山下町1丁且 1香

地に移転させるが，先述したとおり，翌年9月の帝国宜二館の火事で頷焼し，当分の間，芝区烏森の新橋

倶楽部に仮事務所を設置することになった，「朝日新閏』， 1906年10月22tl, 束京版， 4ページ／同 1907
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よえん

島六一郎事務所，拍手社等住居し居りしが，何れも全焼し，尚ほ余焔は隣家なる肥田籍一郎，

弁護士竹内平吉，車屋三原鉄五郎の3戸を半焼して，同7時40分鎮火したる (104)

史料4~5の要旨をまとめてみると，火元の理髪店は増島所有の洋風二階建木造家屋で，

間口 18間奥行14間，すなわち 252坪を要する大慶であった。この建物1棟には8戸が入居

しており，そのテナントには，政党や政府組織，増島を含む法律事務所，外資系の生命保険

会社などが名を連ねていた。地積，風向，および第3図の「地籍地図」に記入された加奈陀

サン生命保険会社から鑑みるに，この建物は「い号3・4」に立地していたと推測される。 4

月25~26日付の新聞広告欄には，仁寿生命，米井源治郎，大江印刷所などによる近火見舞

御礼が掲載され，長与称吉は，「病院住宅共総て無事御休意願上候」と伝えている (105)0 

両紙の記事中に，「拍手社」という会社名が出てくる。これは，どういう会社なのだろうか。

89年5月の『読売新聞』に次のような記事が書かれている。

史料6

拍手舎 地所家屋の売買貸借に付てハ我邦にも従来周旋屋と唱へ是等の取扱ひを為す者な
ぶり

きにあらざれども一定ノ取扱ひ振なく投機出没信用を置くに足る者少なく，随ッて手数料も
そうミ

一定せざるを以て本人雙互の不便少なからず。又保険の事に付てハ火災並に生命共其必要を
なヽおざり

感ぜざる者多く偶々之れあるも其申込み手続面倒なるが為め，思ひながら等閑に打過ぎ其効
なげ

用普及せざるを慨き，且将来我邦の進歩を助くるにハ是非共是等の取扱ひを為すの専業家な
ながひら

かるべからざるを認め，分業の精神に基き欧米の例に倣ひ，河手長平・中山和吉の両氏ハ，

今度拍手舎と唱ふる一の商会を創立し，事務所を京橋区八官町22番地に設け，地所家屋の

売買貸借火災並に生命保険の取組建築約定の紹介を以て専業となし，取扱ひ振を定め，手数

料を一定し，確実敏捷に取扱ひ，一切の手続を尽くすを以て本人は唯書類に調印するのみに

て居ながら是等の約定を取組み得ると云ふ(106)0 

この記事においても，冒頭に書かれてあったのは，従来から地所家屋の売買賃貸を取り

扱ってきた周旋屋の悪評であって，その仲介手数料が一定せずに不規則であると批判してい

る。この点は，上述した木村粂吉の三箇会社設立理由と全く同じである。それに加えて，火

災保険や生命保険に対しても，その必要性を感じる者がまだ少なく，かつその申込手続が面

倒であったために，普及しないことを問題視している。すなわち，拍手社（拍手舎）とは，

河手長平と中山和吉という 2名によって創立された不動産売買・仲介業者および火災• 生命

保険代理店であったといえる。ここで，第1表の「貸地貸家根据簿」を再度確認してみると，

増島の借地の保証人は，全て河手長平だったことが明らかとなる。すなわち，増島が当初か

ら河手の協力を得て，内幸町の地所を賃借していた。

それでは，増島は何のために河手と共同で借地上に貸家経営を実施したのだろうか。実は，

年10月2日。

(104) 「読売新聞』， 1906年4月26日， 3ページ。

(105) 「朝日新聞」， 1906年4月25日，東京版， 4ページ／「読売新聞』， 1906年4月26日， 4ページ。

(106) 「読売新聞」， 1889年5月8日， 2ページ。
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河手は増島の親族に当たるのだが(107)' 他方で，増島は，人々に対して，土地家屋の移転や

賃貸借などを行う際，予め法律の知識を正しく身に付けることの重要性を強く訴えてきた。

増島が89年に著した『法律立案雛形集』の自序には，次のように書いてある。まず，「法

律の認可を得るに必要なる書類一切を作る者」として「こんべゃんさる」 (conveyancer,今日

で言う公証人や司法書士などの職）を紹介し，「こんべゃんさる」が作った法律に関する書類

が完壁なものならば，訴訟が起こること自体が稀であり，訴訟が起こったとしても，その争

点は書類の解釈にあって，訴訟の事実となることは稀である。次に，代言人という職務は，

訴訟が起こって判定を乞う際に初めで必災となる職なので，「こんべゃんさる」の重要性を

理解できる人には，代言人が唯一の法律家ではなく，その第＝流に位置する者だと，法理に

通じ，実務に長けた「こんべやんさる」の価値を謳っている。だからこそ最後に．人生では，

法律を衛生と同じように予防策として講じ，無用の争いをしないことが要訣だと結んでい

る(108)

これを受けて，法律立案の雛形が34種作成されているが，このうち「借家契約書」や「地

所売渡証書」といった土地家屋に関する雛形が10種を占めている。さらに，この『法律立案

雛形集』は，民法制定後の1900年に増補改訂され，雛形の総数は88種，そのうち土地家屋

の抵当・移転・賃貸借・地上権設定登記に関する雛形は38種に及んだ(109)0 

これら自序のメッセージと雛形の量から増島の胸中を察してみると，明治期には一般の

人々が不動産に関する法律事項を扱う機会を多分に持っていたとともに，そのために作成さ

れる書類の出来に良し悪しが存在していた。だからこそ，法律を熟知している増島が借地に

事務所を構えるならば，その借地を利用して貸家経営を行い，自らが代言人以上に「こんべ

ゃんさる」として振る舞い，借家人に対して円滑かつ安心できる家屋の賃貸借契約を結ぶ役

割を果たそうとし［このではないだろうか。

増島が火災保険に対する非常に大きな関心を持ち合わせていたのも (110), そのためだろう。

培島は87年5月，火災保険会(lll)の設立に向けて，荘田平万郎の起草した火災保険会規則と

細目をさらに検討する委貝に選ばれ， 9月には荘田，小泉信吉，末延道成，阿部泰蔵を増島

の自宅に呼び寄せて，「火災保険会会則」および「火災保険会規則」を議定している。この火

災保険会は10月に発足し，その会友には河手長平も入っていた。さらに91年1月，火災保

険会を毎胎とする明冶火災保険株式会社が設立された際，増島はその発起入の一人に名を連

ね， 50株 (1株200円）の株主に，河手も 10株の株主となった(112)0 

以上から，増島が内幸町地所を賃借した理由をまとめてみよう。直接的な原因としては，

司法省，大審院の霞が関移転によって，内幸町が法曹活動として極めて有益な場所になった

点が挙げられる。そのうえ， 1竿の地積も比較的広かった。そこに集合的な家屋を建築する

(107) 原口令成『高名代言人列伝』土屋忠兵衛， 1886年.36-37ページ。

(108) 増島六一郎『法律立案罰形集』日芳法律書院， 1889年， 1-6ページ。

(109) 増島六一郎『訂正増補 法律立案雛形集』裁判粋誌杜， 1900年。

(llO) 前掲「増島六一郎」， 93ページ。

(lll) 「相互の火災保険を共同負担し兼ねて火災保険経営の実験を積み，将来ー大火災保険会社設立の基を

開く目的を以て」結成された会員組織の組合で，明治火災保険株式会社の前身にあたる。明治火災海上保

険株式会社編『明治火災保険株式会社五十年史』明治火災海上保険株式会社， 1942年， 24ページ。

(ll2) 同上， 24-25,50, 61-78ページ。
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ことで，第1号館ほど堅固な建物ではないにしても，相対的に低賃料で他の法律事務所や商

業・サービス産菓の事務所をも内幸町に呼び込めると想定した。

火災リスクは木造家屋であれば常に伴うし．不動産賃貸には私法に拘わる紛争が絶えな

い。おりしも不動産賃貸をめぐる周旋屋の評判は悪しく，火災保険制度も整備されたばかり

だったが，その認知が不足しており，加入者も伸び悩んでいた。その事態を打破するために，

集合的な建物を建築・所有し，その部屋ごとにテナントを呼び込む貸事務所経営を志向した

のであろう。そのために，借地契約の保証人となった河手長平の拍手社は，公平で信頼たる

べき不動産売買・仲介業者かつ火災• 生命保険代理店として，増島の理想的な貸家経営を叶

える良きパートナーだったといえるし，同様のことは，短期間ながら木村粂吉の三箇商会・

東京建物株式会社も実践しようとしていたといえる。

ただし， こうした増島の借地における貸家経管には，内幸町内の同じ借地人から批判の声

も出されていた。とくに，長与をはじめとする病院経営者は，火元である増島の家屋には火

災保険が適用されるにしても，近所にとってはたびたび火災が発生することを迷惑だとし

て，地主の三菱に対して，増島への地所貸付を停止するよう訴えていたことも，看過できな

い事実として触れておきたい(113)0 

5. 内幸町の「インターナショナル・ビルディング」

増島の借地に見られたような貸事務所経営は，内幸町でも，他にまだ見られた。日露戦後

期の内幸町1丁目 3番地には「インターナショナル・ビルデイング」という建物の存在が，

複数の史料から確認できる。たとえば， 1910年10月20日の『朝日新聞』には，「麹町区内幸
おうこ（ウインナ

町のインターナショナル， ビルデイングという云ふ大きい家の幾間かを領して澳国維也納の

鋼鉄会社ボーレル兄弟商会支店と云ふがある (114)」とある。すなわち，内幸町には増島の

貸家のような「インターナショナル・ビルデイング」という大慶が存什し．オーストリアの

鉄鋼会杜ボーレル兄弟商会の東京支店が，その1室を借りて営業していたという。

そこで，この新聞記事の翌年・翌々年にあたる 1911~12年の"TokyoDirectory"から，

'Miscellaneous・ と'JapaneseFirms, merchants, etc.'に掲げられた企巣・商人を見てみよう。

第4表は，そのうち内幸町1丁目 3番地に事務所を構えた企業・商人の一覧である。そうす

ると，ボーレル兄弟商会の東京支店は，たしかに内幸町1丁目 3番地に存在していたことが

判明する。ただし，その住所には， '3,Uchisaiwai-cho Itchome, Kojimachi-ku'とあるだけで，

ィンターナショナル・ビルデイングに入居していたとは書かれていない。加奈陀サン生命保

険会社も，増島法律事務所も， "TokyoDirectory"では，同様の住所表記だった。

(113) 「四幸町は，火事の名所。火元は飢後四回共，砦増島法学博士の家屋。保険金で当人の焼太りは結構

なれど，近所は迷惑至極なりとて，井r. 長与・三島の三医学博士より，地キの二菱へ地所貸付の停止を
願ひ，増島氏其抗告中也と，法医学上の審判如何。」『読売新聞』， 1910年1月22H, 2ページ。増島の貸家

で火元が多かった要因は特定できないが，洋風木造スレート張の一大家犀という建築様式に問題があった

のではないかと考えられる。たとえば， 6回目の火事 (1913年12月23日）として紹介したf―寿生命保陰の
二階建洋館の場合，厨根に野かれたスレートと天井の板張との間に敷かれたフェルトが発火したことが判

明している。『朝日新聞』， 1913年12月24日，東京版， 5ページ。

(114) 『朝日新聞』， 1910年10月20日，東京版， 5ページ。
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第4表 "Tokyo Directory"に内幸町 (1丁目 3番地）に事務所を構えたと記載のある法人・事務所名

＃
 
掲載年 法人・事務所名 価考

Internatiol Building, 

Room No. 

1
2
3
i
4
i
5
:
6
-
7
 

2
 

-

．

-

・

 

-
g
9
 0-.
-
<
-

ー

一

―

-

l

 
-
l
-

ー

．．．．．．．． 

13 

14 

1912 
．ーー・・ー・

1911 
-------------

1911-12 -------------

1912 ~......• • 

1912 
-------------

1911-12 

1911-12 

15 

1911-12 

1911-12 

1911 

Anglo-Japanese Hydro-Electric Co., Ltd.: Tokyo Office 
---------------------------------------------------―→ ---------------------------------------------------------------

Beiyu Kyokai 米友協会--------------------------------------------------------------------------------------・----・---・--------・------------------------------

Bohler Bros. & Co., Ltd.: Tokyo Office Makers of Bohler Steel 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------・-------・ 

Cabeldu & Co. Fashionable Tailors, Breeches Makers 
-----------------------------・----・--------・------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

D h f eutsc e Chemische Prue ungsstat10n Private Chemical Laboratory ----------------------------·---·----·--------·----·------------------------------------------------·---·--------•-- ----------------------------------------------------------------------------------------------------
Dick, Kerr & Co., Ltd.: Japan Branch Engineers and Contractors 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------

The Equitable Life Assurance Society of the United States: 

Principal Agency Office 
----・---・----・---・----------------------------------------・--------・--------・---・---------------------------------

Escher, Wyss & Co., Ltd 
--------------------------------------------

The "Japan Magazine" Co. 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

The Japan Marble & Granite Co.: Tokyo Branch 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Jardine, Matheson & Co., Ltd.: Tokyo Agency 
---------------------------------—し―------—しー一＾・—-----------------------→-------------------------------------------

Tomas Kershaw, M.I.M.K 

Marius Laurent ................... —, ............................................................................. . 
Masujima & Fukushima Law Office: Oriental Patent and 

Engineering Offices 
.................................................................................................................. 

W. B. McNaughton: Manager for Tokyo, Sun Life Assurance 

Co. of Canada 
...................................................... 

16 1911-12 Moji Senkyo Kabushiki Kaisha: Head Office 

,i 19ii:12 ! 五丘;,;;-.;;& c; , ;.; ; 月て照cl,
18 1911 Sulzer Bros., Witerthur: Tokyo Engineering Office 
................................................................................................................................................... 

19 1911-12 C . Weinberger & Co.: En釦neeringDept 
• —ー・--・. ................. —ー・・・・ ・ー・・・ー・・.....● → ・・.....................—................ —• ● ● ー・・ー・ー・・・ー・ー・ーー・・・—......................................

20 1911-12 Kanematsu, F.: Tokyo Branch 

（注）「部屋番号無記入」は住所にInternationalBuildingと記載されているものの，

い場合。

（出典） "Tokyo Directory," 1911-1912. 

Engineers and Maufacturers. Zurich 
・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・-------------------------------------------------------------------------

増島六一郎が支店艮

Consulting Mechanical and Electrical Engineer and 

Patents and Trade-marks A叫 icationsconducted 

Financial, Fire Insurance and General Comission Agent 

門司船渠

4,42 
・・・―...

なし........ 
なし------------
部屋番号無記入---------------------
24,27 
--------

なし--------
なし

38, 39, 40 
ー・・.......

なし．ー・・・ー・・・・一
部犀番号無記入....... ● ● ● —················ 

なし....... 
なし

なし

なし

1
2
5
 

なし
なし
なし・-------
29 

Importer, Exporter and Wool Commission Merchant I 部屋番号無記入

部屋番りは書かれていない場合，「なし」は仕所にInternationalBuildingと記載されていな
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それでは， "TokyoDirectory"には事務所の住所が番地まで表記されないかというと，

そうではない。この2年間の "Directory"にはインターナショナル・ビルディングに入居

と記栽された企業・商人が， 8つある。そのうち4つの事務所は，同ビル内で複数の部屋を

賃借していた。他方， 3つの事務所には部屋番号が記載されていなかったがそのうちの1

つである "TheJapan Marble & Granite Co."という会社の東京支店長には，増島六一郎の名

前が記載されている (115)。また同じく郭屋番号が無記人だった兼松商店東京支店は，「地籍地

図」にも，増島借地の「い号2」付近に記載されている（第3図参照） (116)。

兼松商店に関しては他の文献から情報を整理してみよう。兼松商店の東京支店は， 98

年2月に日本橋区岩附町3番地に関設された。その後， 1901(明治34)年恐慌の影聾を受けて，

東京支店を深川区佐賀町2丁目の鈴鹿保家氏店舗の一角に縮小する。深JIIは，輸入品の荷捌

き指図には至って便利な土地柄であったが，取引先との地理関係が隔絶して非常に不利益を

蒙っていただけでなく，佐賀町という町が肥料商の巣窟だったために，貿易商としてはなん

とも適格でない面もあった。そこで 1910年，当時の東京支店長が「着任卜共二内幸町一丁

目ノ貸事務所万国館ノニ室ヲ賃借シ，四月廿日ヲ以テ支店ヲ之レニ移転(117)」し， 1914年

7月に新築の三菱21号飴へ移転するまで．同地に支店を構えた1118)0 

すなわち， この「万国館」という名称が，「インターナショナル・ビルデイング」の和訳な

のだろう。同じ史料によると，万国館2室の家賃は「月六十円ナリ」と書かれている。この

金額に火災保険料が含まれているのか否かわからないが，同じ 1910年における増島の借地

「い号1・2」の地代も， 2筆で60円である。この万国館も 1棟8室の集合家屋であれば， 1棟

あたりの家賃収入は240円に追っていたのではないだろうか。租税・修紐費と火災リスクは

伴うものり捗々しい利益をあげていたことは，想像するに難くない。

さらに第4表から，最も人きな部歴番号が， Escher,Wyss & Co., Ltd. の40番だったこと

を踏まえると， 1棟に8戸が入居していたとすれば，全部で5棟の「インターナショナル，

ビルディング」があったとも考えられる。「い号 1~5」の 5 筆は，遅くとも 1903 年から．

1918年に「い号 1~2」の 2筆が帝国火災保険株式会社に変更されるまで(119)'15 年以上もの間

増島六一郎を借地人としていたので，この連続する5筆の借地には 5棟の「インターナショ

ナル・ビルディング」の建設されていたことを伺わせる。

はたして，「インターナショナル・ビルデイング」が何棟建っていたのかは，今後の調査

に依拠するが，いずれにせよ，今同の分析で明らかになったことは，弁護士・増島六一郎が

三菱から貨借していた土地に，複数戸入訳できる二階建の大慶を建設し，その中の部屋を，

政党政府関係組織，邦人企業・事務所，外国法人に賃貸していたという事実である。 1899

年の条約改正以降 日清戦後の対外関係が輸出から輸入へ，さらに日露戦後から外回資本の

積極的導入へとシフトしていくなかで，外国法人の事務所所在地も，横浜の肘留地にだけ留

まる必要はなくなるが， さりとて簗地の居留地で祈たなビジネスを行うにはもはや手狭であ

(ll5)''Tokyo Directory," 1912. 

(116) 前掲『地籍台帳・地籍地図〔東京〕』第5巻， 40ページ。

(117) 「東京支店ヲ丸ノ内二移ス」，天野雅敏• 井川一宏編『兼松商店史料』第1l巻，神戸大学経済経営研究

所， 2007年，所収， 257ページ。

(ll8) 兼松株式会社［兼松人十年の歩み』，兼松株式会礼， 1955年， 39,46, 58, 81ページ。

(ll9) 三菱合資会社地所課「収支証書」大正7年12月1日ー24日(MEC-00308-003)。
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り，東京への進出をうかがっていたに相違ない。しかし，いまだ外国人には土地所有権がな

く(120)' かつ外国人が借地をしようと思っても，賃借権や登記などの問題が片付いていない

なかで，東京のどこに各社の拠点を構えるのかが重要だったと予想される。

そうした候補の 1つとして，丸の内には第1号館を筆頭として貸事務所が作られた。ここ

は，地主である三菱合資会社所有の建物であるため，地震売買のリスクは低く，まだ煉瓦造

であるために火災リスクヘの対応も成されていたが，けっして賃料は低くなかった。

こうした第1号館と対極的な建築物だったのが，内幸町の「インターナショナル・ビルデイ

ング」と称する二階建の大慶で，借地人所有の木造家屋として，火災に遭うリスクは免れな

いものの，保険の適用を受けることができ，堅固の建物でない分だけおそらく低賃料であっ

た。とくに， 1909年の建物保護法成立以降には，建物の登記があれば，借地関係を買主に

対抗できると規定されるようになったため，内外の企粟・商人外国法人も，借地上の建物に

入居しやすくなったであろうと想定される。その恩恵は，外国法人だけでなく，兼松商店の

ように，東京での取引活性化のために，まずは内幸町に支店を築き，業務の軌道が乗れば，

丸の内へと移転していくための法人企業にももたらされていたのである。

6. おわりに

以上，明治後期の三菱における内幸町地所の購入過程とその貸地利用についてまとめる

と，次のとおりとなる。

明治初期の内幸町1丁目には東京府庁が設置されたが，町自体の土地利用は基本的に徳川

時代とほとんど変わらなかった。しかし， 1890年代に入って，仮議事堂が西隣に建設され，

霞が関には司法行政と司法権が集中し，東京府庁が有楽町へ移転することによって，内幸町

1丁目は，その近代都市としての空間利用が求められるようになった。

東京府はこの府庁跡地を東西に分割して2度の入札を行い，このうち三菱は1895年に東

半分の土地4,606坪を，丸の内よりは低い坪単価で購入した。三菱はこの土地を 1筆平均100

坪前後と広めになるよう， 35筆に分割し，同年から貸地経営を行った。その開始当初の借

地人には，三菱や岩崎家に所縁のある人物も少なくなかった。彼らは，三菱が内幸町地所で

貸地経営を行うことに対して，その情報をいち早く知る立場にいたであろうから，彼らのビ

ジネスを拡大させるうえでも，内幸町地所の払下げは民間の土地資本形成にとって有益だっ

たと主張できる。

とりわけ借地人のなかでも，三菱・岩崎家と親密な関係を持つ弁護士の増島六一郎は，貸

地経営開始当初から 5~5筆の土地を賃借していたことで，特異な存在だった。増島は，そ

の借地の上に， 自身の法律事務所を開館間もない丸の内の第1号館から移転させただけでな

く，木造二階建の洋風大慶を建築・所有して，貸家・貸事務所経営を行っていた。

その理由として，増島は法律家として—代言人というよりは「こんべやんさる」とし

て一ー，平時から予防法学の普及を心掛けていた点が挙げられる。すなわち，明治前期の不

動産仲介業は，一般的に周旋屋と呼ばれて悪評高く，仲介業者の借り手に対する売買・賃貸

(120) 1925年の外国人土地法の施行までは，外国人による土地所有権の取得が禁止されていた。前掲『日本

の土地』， 153ページ。
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情報の非対称性が大きく存在していた。増島は，この悪習慣を絶たせ，借り手に対して，土

地家屋に関する法律の浸透をめざし，仲介手数料の一定化を図ったり，火災保険への加入率

を高めてリスクを同避させたりするために．親族で拍手社という不動産仲介業・保険代理業

を営んでいた河手長平と組み，貸家業・貸事務所業を実施していたと想定される。

他方で，この内幸町地所には．「インターナショナル・ビルデイング（万国館）」と呼ばれ

た何室も持つ大慶が存在し，外国法人や兼松商店に事務所として貸し出されていた。現時点

では， これが増島所有の貸家だという確証を得ていないが．それが増島の借地上にあり，か

つ増島が支店長を兼ねる商会の事務所が入居していたなどけっして無関係でなかったこと

を伺わせている。また，「インターナショナル・ビルデイング」の室番号が40号室まで存在

した点は，それが1棟だけでなく．複数棟建築されていたことを示唆している。

このように外国法人向けの貸事務所が日清・日露戦後期に内幸町の一角に存在していた

ことは. 1899年の条約改正後，横浜から東京へ進出しようとしていた外資系企業にとって．

丸の内の第1号館と比較して堅固でないものの．木造ゆえに相対的に低賃料であろうし，居

留地のあった築地や，東京駅開業 (1914年）前の新橋停車場にも近いといった利便性を活か

せたと予想される。増島が1880年代から外国商人からの代理人依頼を受けていたからこそ，

このような構想が，内幸町で三菱の貸地を利用して実現したのではないかと推察される。
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