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駅前で再開発が進む万人都市・宮崎市
第

回
　
宮
崎
編

空
港
か
ら
の
ア
ク
セ
ス
良
好

温
暖
な
気
候
が
魅
力

ジャパン・アセット・アドバイザーズ
事業戦略部長

千葉　健一氏

コラムのご意見・ご感想を下記までお寄せください

ＪＲ九州のビルは平成年度中に完成
不動産市場として知名度低いが、観光需要に期待

駅
前
再
開
発
の﹁
起
点
﹂誕
生

Ｊ
Ｒ
九
州
が
不
動
産
事
業
に
注
力

投
資
家
の
参
入
は
限
定
的
だ
が

観
光
で
大
化
け
の
可
能
性
も

中
心
市
街
地
は
宮
崎
駅
西
側

オ
フ

ス
・
商
業
施
設
が
集
積
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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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鹿
児
島
市

熊
本
市
と
南

九
州
の
テ

マ
が
続
き
ま
す

が

今
回
は
宮
崎
市
が
テ


マ
で
す

宮
崎
と
い
う
と
気

候
が
温
暖
と
い
う
イ
メ

ジ

が
あ
り

プ
ロ
野
球
の
キ


ン
プ
地
に
な

て
い
る
こ
と

や
シ

ガ
イ
ア
が
思
い
浮
か

び
ま
す

飛
行
機
で
宮
崎
市

に
行

て
き
ま
し
た
が

宮

崎
空
港
は
市
街
地
に
近
く
Ｊ

Ｒ
も
乗
り
入
れ
て
お
り

運

行
は
１
時
間
に
２
本
か
３
本

な
の
で
多
少
待
ち
時
間
は
で

き
る
も
の
の

発
車
し
て


分
ち


と
で
宮
崎
駅
に
行

け
る
の
が
便
利
で
す


　
宮
崎
県
の
県
庁
所
在
地
で

あ
る
宮
崎
市
の
人
口
は
約


万
人
で

中
心
市
街
地
は
初

め
て
訪
れ
る
人
で
も
分
か
り

易
い
造
り
に
な

て
い
ま

す

ま
ず
オ
フ

ス
街
で
す

が

こ
れ
は
Ｊ
Ｒ
宮
崎
駅
か

ら
西
側
に
向
か
う
高
千
穂
通

り
沿
い
に
あ
り
ま
す

あ
ち

こ
ち
に
保
険
会
社
が
建
て
た

ビ
ル
が
あ
る
の
で
す
が

高

度
利
用
さ
れ
て
い
な
い
土
地

も
目
立
ち

少
々
持
て
余
し

気
味
の
よ
う
で
す

優
良
な

ビ
ル
が
集
ま

て
い
る
こ
と

は
確
か
で
す
が

オ
フ

ス

街
と
し
て
の
厚
み
は
限
定
的

で

最
近
で
は
高
千
穂
通
り

沿
い
に
も
分
譲
マ
ン
シ

ン

が
建
つ
よ
う
に
な

て
き
ま

し
た

　

　
宮
崎
駅
前
か
ら
西
に
向
か


て
高
千
穂
通
り
を
７
０
０

ｍ
ほ
ど
進
む
と

橘
通
り
と

の
交
差
点
が
あ
り
ま
す

こ

の
交
差
点
付
近
か
ら
南
側
が

宮
崎
市
の
繁
華
街
で

橘
通

り
が
メ
イ
ン
ス
ト
リ

ト
で

す

交
差
点
付
近
に
は
デ
パ


ト
の
山
形
屋
や
ボ
ン
ベ
ル

タ
橘
と
い
う
店
舗
ビ
ル
が
あ

り

中
心
市
街
地
で
は
こ
こ

が
一
番
賑
や
か
な
場
所
で

す

交
差
点
か
ら
ず

と
南

に
行
く
と
市
役
所
や
県
庁
が

あ
る
の
で
す
が

繁
華
街
と

い
え
る
の
は
交
差
点
か
ら
４

０
０
ｍ
ほ
ど
の
場
所
ま
で
で

す

橘
通
り
の
西
側
背
後
地

に
あ
る
西
橘
通
り
や
中
央
通

り
沿
い
に
は
飲
食
店
が
集
ま


て
歓
楽
街
を
形
成
し
て
い

ま
す


　
旧
来
か
ら
の
商
業
地
が


郊
外
に
で
き
た
シ


ピ
ン

グ
セ
ン
タ

や
駅
前
の
再
開

発
ビ
ル
と
競
合
す
る
構
図
は

多
く
の
都
市
で
見
ら
れ
ま
す

が

こ
こ
宮
崎
市
も
例
外
で

は
あ
り
ま
せ
ん

宮
崎
駅
は

九
州
の
東
側
を
通

て
小

倉

別
府

大
分

鹿
児
島

を
結
ぶ
日
豊
本
線
の
停
車
駅

で
す
が

少
し
前
ま
で
は
決

し
て
賑
や
か
な
場
所
と
は
言

え
ま
せ
ん
で
し
た

し
か
し

平
成

年
に

階
建
て
の
複

合
ビ
ル
﹁
Ｋ
Ｉ
Ｔ
Ｅ
Ｎ
﹂
が

開
業
し
ま
し
た

下
層
階
に

は
店
舗
や
オ
フ

ス
が
入
居

し

上
層
階
で
は
Ｊ
Ｒ
九
州

系
列
の
ホ
テ
ル
が
営
業
し
て

お
り

Ｋ
Ｉ
Ｔ
Ｅ
Ｎ
の
開
業

に
よ

て
駅
周
辺
の
雰
囲
気

が
ガ
ラ

と
変
わ
り
ま
し

た
駅
前
再
開
発
の﹁
起
点
﹂

と
な
り
得
る
ビ
ル
で
す

こ

れ
に
加
え
て

Ｊ
Ｒ
九
州
が

宮
崎
駅
西
口
で
再
開
発
を
計

画
し
て
い
ま
す

Ｊ
Ｒ
九
州

は
不
動
産
事
業
に
力
を
入
れ

て
い
ま
す
が

宮
崎
駅
前
で

は
平
成

年
度
に
地
上

階

建
て
の
複
合
ビ
ル
を
竣
工
さ

せ
る
予
定
で
す

今
後
数
年

間
で
宮
崎
駅
前
は
劇
的
に
変

化
す
る
の
は
間
違
い
あ
り
ま

せ
ん

た
だ
し

現
時
点
で

は
駅
前
の
新
鋭
ビ
ル
は
Ｋ
Ｉ

Ｔ
Ｅ
Ｎ
の
み
で
床
面
積
も
限

ら
れ
て
お
り

駅
前
商
業
地

は
橘
通
り
の
既
存
の
商
業
中

心
地
を
脅
か
す
よ
う
な
存
在

に
は
な

て
い
ま
せ
ん


　
宮
崎
市
は
鹿
児
島
市
や
熊

本
市
に
比
べ
て
街
の
規
模
が

小
さ
く

地
域
外
の
投

資
家
か
ら
見
た
場
合


失
礼
な
が
ら
知
名
度
や

認
知
度
が
必
ず
し
も
高

い
と
は
言
え
ま
せ
ん


ど
ち
ら
か
と
い
う
と


機
関
投
資
家
が
積
極
的

に
投
資
を
考
え
る
エ
リ

ア
か
ら
外
れ
て
い
る
と

言
え
る
で
し

う

し

か
し

こ
れ
は
宮
崎
市

の
不
動
産
全
部
に
魅
力

が
な
い
と
い
う
話
で
は

あ
り
ま
せ
ん

冒
頭
で

書
い
た
よ
う
に
﹁
宮
崎

は
暖
か
く
て
リ
ゾ

ト

も
あ
る
﹂
と
い
う
イ
メ


ジ
が
定
着
し
て
い
ま

す
か
ら

ホ
テ
ル
や
観

光
業
関
連
の
不
動
産
は
興
味

深
い
投
資
対
象
と
認
識
さ
れ

て
い
ま
す

今
回
は
宮
崎
市

の
中
心
市
街
地
を
歩
き
ま
わ


た
だ
け
で
す
が

宮
崎
市

外
に
は
豊
か
な
自
然
が
あ

り

日
本
神
話
に
ま
つ
わ
る

場
所
も
多
く

観
光
資
源
が

豊
富
で
す

そ
し
て
宮
崎
市

に
は
便
利
な
空
港
が
あ
り


特
に
空
路
で
は
宮
崎
県
の
玄

関
口
と
言
え
ま
す
か
ら

当

然
に
宮
崎
市
は
宮
崎
県
内
を

観
光
す
る
際
の
活
動
拠
点
と

し
て
適
し
て
い
ま
す

近
年

は
外
国
人
旅
行
者
が
増
加
中

で
す
か
ら

観
光
の
拠
点
と

し
て
宮
崎
市
の
重
要
性
は
徐

々
に
高
ま

て
い
く
は
ず
で

す

こ
の
流
れ
に
乗
れ
る
不

動
産
か
ど
う
か
が

不
動
産

投
資
の
際
の
重
要
な
判
断
基

準
に
な
る
で
し

う



