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第

回
　
静
岡
編

中
心
市
街
地
が
形
成
さ
れ
る

駿
府
城
公
園
・
静
岡
駅
間
に

ジャパン・アセットアドバイザーズ
事業戦略部長
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建ち並ぶ商業施設とその回遊性に注目
つの駅を結ぶ導線に投資対象となる商業施設が集積

商
業
の
主
要
導
線
は
２
つ

呉
服
町
通
り
に
空
き
店
舗
な
し

地
方
都
市
で
は
珍
し
い

回
遊
性
の
高
い
施
設
配
置

駅
周
辺
で
の
投
資
対
象
は

商
業
施
設
が
魅
力
的
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三
井
不
動
産
販
売
デ


デ
リ
ジ

ン
ス
事
業
部
に
お
い
て
豊

富
な
不
動
産
評
価
・
市
場
調
査
経
験
を
積
ん
だ
後

２
０
０
６
年

に
ア
セ

ト
・
マ
ネ
ジ


ズ
︵
現
い
ち
ご
グ
ル

プ
ホ

ル
デ


ン
グ
ス
︶
に
入
社

フ

ン
ド
事
業
部
に
お
い
て
数
多
く
の
不

動
産
取
得
業
務
と
フ

ン
ド
組
成
業
務
を
担
当

そ
の
後
グ
ル


プ
内
の
Ａ
Ｍ
会
社
に
出
向
し
購
入
か
ら
売
却
ま
で
の
フ

ン
ド
運

用
業
務
の
全
般
を
担
当
・
管
轄
す
る

２
０
１
３
年

月
に
ジ


パ
ン
・
ア
セ

ト
・
ア
ド
バ
イ
ザ

ズ
事
業
戦
略
部
長
に
就
任


投
資
家
の
ポ

ト
フ

リ
オ
構
築
と
い
う
観
点
か
ら
マ

ケ

ト

を
見
た
コ
ン
サ
ル
テ

ン
グ
を
展
開
中

不
動
産
鑑
定
士

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東
海
道
新
幹
線
や
東
名
高

速
道
路
と
い

た
国
土
の
大

動
脈
を
抱
え
る
静
岡
県
は
東

西
に
長
く

新
幹
線
の
駅
が

６
か
所
も
あ
り
ま
す

東
京

と
名
古
屋
・
大
阪
間
の
移
動

が
多
い
方
ほ
ど
親
近
感
が
あ

る
と
思
う
の
で
す
が

素
通

り
が
多
く
て
意
外
と
下
車
す

る
機
会
が
な
い
と
い
う
方
も

多
い
の
で
は
な
い
で
し

う

か

今
回
は
そ
ん
な
静
岡
県

の
中
央
部
あ
る
静
岡
市
に
行


て
き
ま
し
た


　
静
岡
市
は
全
国
に

あ
る

政
令
指
定
都
市
の
ひ
と
つ

で

平
成

年
の
清
水
市
と

の
合
併
等
に
よ
り
人
口
は


万
人
に
達
し
て
い
ま
す

古

く
は
駿
府
と
呼
ば
れ
た
静
岡

市
は

徳
川
家
康
が
晩
年
を

過
ご
し
た
場
所
と
し
て
有
名

で
す

天
守
閣
は
残

て
い

ま
せ
ん
が
中
心
市
街
地
に
は

駿
府
城
公
園
と
い
う
立
派
な

公
園
が
あ

て

静
岡
市
の

中
心
市
街
地
は
こ
の
駿
府
城

公
園
と
Ｊ
Ｒ
静
岡
駅
に
挟
ま

れ
る
よ
う
に
形
成
さ
れ
て
い

ま
す

駿
府
城
公
園
の
近
く

に
は
県
庁
や
市
役
所
が
あ

り

行
政
機
能
は
こ
の
界
隈

に
集
中
し
て
い
ま
す

オ
フ


ス
ビ
ル
に
関
し
て
は
平
成


年
に
竣
工
し
た
静
岡
駅
前

の
複
合
ビ
ル
・
葵
タ
ワ

を

筆
頭
に
静
岡
駅
周
辺
へ
の
集

積
が
目
立
ち
ま
す
が

規
模

が
大
き
目
の
オ
フ

ス
の
半

数
ほ
ど
は
中
心
市
街
地
の
あ

ち
こ
ち
に
散
ら
ば

て
い
ま

す

建
て
替
え
中
の
生
保
ビ

ル
は
あ
り
ま
す
が
目
立

た

新
規
供
給
の
動
き
は
な
い
よ

う
で
す


　
商
業
性
に
注
目
し
て
街
を

歩
い
て
み
る
と

主
要
な
導

線
が
ふ
た
つ
あ
る
こ
と
が
分

か
り
ま
す

ひ
と
つ
は
静
岡

駅
を
起
点
と
し
て
北
西
方
向

へ
向
か
う
﹁
呉
服
町
通
り
﹂

で
す

呉
服
町
通
り
で
も
静

岡
駅
に
近
い
パ
ル
コ
付
近
で

は
地
上
を
歩
く
人
が
案
外
少

な
い
の
で
す
が

こ
れ
は
静

岡
駅
の
北
口
で
は
地
下
通
路

が
整
備
さ
れ
て
お
り

呉
服

町
通
り
の
直
下
に
も
ビ
ル
の

地
下
部
分
と
直
結
し
た
地
下

通
路
が
あ
る
た
め

歩
行
者

が
地
上
と
地
下
通
路
に
分
散

し
て
い
る
た
め
で
す

地
下

通
路
が
な
く
な
る
呉
服
町
交

差
点
か
ら
そ
の
先
４
０
０
ｍ

の
場
所
に
あ
る
伊
勢
丹
ま
で

は
繁
華
性
が
高
く

路
面
階

の
空
き
店
舗
は
ほ
ぼ
あ
り
ま

せ
ん

間
口
が
狭
く
奥
行
き

が
長
い
店
舗
が
多
い
の
で


古
く
か
ら
続
い
て
い
る
商
店

街
で
あ
ろ
う
こ
と
が
分
か
り

ま
す

た
だ
呉
服
町
通
り
か

ら
一
本
脇
道
に
入
る
と
空
き

店
舗
も
ぐ
ん
と
目
立
つ
よ
う

に
な
る
の
で

呉
服
町
通
り

の
商
業
導
線
は﹁
線
﹂と
考
え

る
必
要
が
あ
り
そ
う
で
す


呉
服
町
通
り
に
並
行
す
る
よ

う
な
形
で

そ
の
南
側
に
は

両
替
町
通
り
が
あ
り
ま
す


両
替
町
通
り
沿
い
に
は
飲
食

店
が
多
く
集
ま

て
大
き
な

歓
楽
街
を
形
成
し
て
い
ま

す

　

　
も
う
ひ
と
つ
の
主
要
導
線

は

静
岡
駅
か
ら
静
岡
鉄
道

の
新
静
岡
駅
へ
向
か
う
導
線

で
す

両
駅
の
距
離
は
直
線

距
離
で
４
０
０
ｍ
に
過
ぎ
ま

せ
ん
が

静
岡
駅
側
か
ら
順

に
松
坂
屋

丸
井

Ｓ
Ｈ
Ｉ

Ｚ
Ｕ
Ｏ
Ｋ
Ａ
１
０
９

そ
し

て
新
静
岡
駅
の
駅
ビ
ル
・
セ

ノ
バ
と
い

た
具
合
に

商

業
施
設
が
こ
れ
で
も
か
と
い

う
程
に
連
な

て
い
ま
す


新
静
岡
駅
か
ら
清
水
方
面
へ

向
か
う
静
岡
鉄
道
は
２
両
編

成
で
す
が
運
行
本
数
が
多

く

駅
ビ
ル
に
は
バ
ス
タ


ミ
ナ
ル
も
併
設
さ
れ
て
い
る

の
で
人
が
集
ま
り
易
い
仕
組

み
に
な

て
い
ま
す

集
客

力
の
あ
る
静
岡
駅
と
新
静
岡

駅
が
両
極
に
あ

て

し
か

も
距
離
も
適
度
で
あ
る
と
い

う
理
想
的
な
配
置
状
況
が


特
定
の
施
設
に
だ
け
客
が
集

中
す
る
の
で
は
な
く

買
い

物
客
が
地
域
一
帯
を
回

遊
す
る
と
い
う
現
象
を

可
能
に
し
て
い
ま
す


こ
の
界
隈
は
伝
馬
町
と

呼
ば
れ
て
い
ま
す
が


こ
の
回
遊
性
を
実
現
で

き
て
い
る
地
方
都
市
は

非
常
に
珍
し
い
の
で
は

な
い
で
し

う
か

伝

馬
町
の
導
線
は
呉
服
町

通
り
よ
り
も
少
し
幅
が

あ
る
の
で﹁
面
﹂と
考
え

て
も
よ
い
で
し

う


　
静
岡
市
は
旧
清
水
市

な
ど
も
含
む
と
て
も
広

い
地
域
な
の
で
一
概
に

は
言
い
に
く
い
の
で
す
が


静
岡
駅
周
辺
に
場
所
を
限
定

す
れ
ば

投
資
対
象
と
し
て

面
白
そ
う
な
の
は
店
舗
ビ
ル

な
ど
の
商
業
施
設
で
す

オ

フ

ス
ビ
ル
や
賃
料
の
安
定

し
た
賃
貸
マ
ン
シ

ン
も
悪

く
あ
り
ま
せ
ん
が

盛
り
上

が
り
と
い
う
点
で
商
業
施
設

が
一
歩
抜
け
出
し
て
い
る
感

が
あ
り
ま
す

も
ち
ろ
ん
オ

フ

ス
ビ
ル
や
賃
貸
マ
ン
シ


ン
と
比
較
し
て
運
営
管
理

が
難
し
い
と
い
う
問
題
も
あ

り
ま
す
し

防
災
意
識
の
高

い
地
域
な
の
で
投
資
対
象
の

選
別
の
際
に
は
場
所
や
建
物

の
耐
震
性
に
一
層
の
注
意
を

払
う
必
要
も
あ
り
ま
す

し

か
し
そ
れ
で
も

静
岡
市
中

心
部
の
商
業
施
設
に
は
そ
れ

を
上
回
る
魅
力
が
隠
さ
れ
て

い
そ
う
で
す



