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［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

日
本
経
済
の
成
長
と

サ
ー
ビ
ス
産
業

　

日
本
経
済
を
成
長
さ
せ
る
上
で
は
、
サ
ー
ビ

ス
産
業
の
生
産
性
向
上
、
収
益
向
上
が
重
要
に

な
っ
て
い
ま
す
。
い
ま
や
サ
ー
ビ
ス
産
業
は
、

G
D
P
（
国
内
総
生
産
）
の
7
割
以
上
を
占
め

ま
す
。
政
府
も
成
長
戦
略
の
な
か
に
サ
ー
ビ
ス

産
業
の
生
産
性
向
上
を
挙
げ
て
い
ま
す
。

　

も
ち
ろ
ん
、
わ
が
国
の
産
業
構
造
に
お
い

て
、
製
造
業
は
重
要
な
柱
で
あ
り
続
け
ま
す
。

た
だ
し
、
メ
ー
カ
ー
の
本
社
機
能
や
金
融
機
能

は
あ
る
意
味
で
サ
ー
ビ
ス
業
で
あ
り
、
そ
の
生

産
性
向
上
は
製
造
業
に
も
寄
与
し
ま
す
。

　

サ
ー
ビ
ス
産
業
の
成
長
が
求
め
ら
れ
る
中

で
、
注
目
さ
れ
る
の
が
観
光
産
業
で
す
。
観
光

庁
に
よ
る
と
、
2
0
1
5
年
の
観
光
に
よ
る
経

（やまうち・ひろたか）
一橋大学大学院商学研究科教授・運輸総合研究所所長
1955年千葉県成田市生まれ。1980年慶應義塾大学
商学部卒。1985年同大学大学院博士課程修了。1983
年財団法人道路経済研究所嘱託研究員。1986年中京
大学商学部専任講師、1987年同経済学部専任講師。
1991年一橋大学商学部専任講師、1992年同学部助教
授。1998年一橋大学商学研究科教授。2000年一橋大
学大学院商学研究科教授。2001年～2002年米国メ
リーランド大学ロバート・スミス・ビジネススクール
客員研究員。2005年一橋大学大学院商学研究科研究
科長兼商学部長。2016年運輸総合研究所所長就任。現
職。著書に「運輸・交通インフラと民力活用：PPP/PFI
のファイナンスとガバナンス」（共編著、慶應義塾大学
出版会、2014年）、「交通市場と社会資本の経済学」（共
編著、有斐閣、2010年)など。

日
本
経
済
の
持
続
的
な
成
長
を
目
指
す
上
で
、

Ｇ
Ｄ
Ｐ
で
大
き
な
比
重
を
占
め
る
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
向
上
が

重
要
な
課
題
に
な
っ
て
い
る
。

近
年
、サ
ー
ビ
ス
産
業
の
成
長
を
後
押
し
し
て
い
る
の
が
、訪
日
観
光（
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
）だ
。

ま
た
観
光
客
を
含
め
た
交
流
人
口
の
拡
大
は
、都
市
と
地
方
に
恩
恵
を
も
た
ら
す
。

対
外
的
な
交
流
人
口
の
拡
大
に
向
け
て
は
、空
港
が
大
き
な
役
割
を
果
た
し
、

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
よ
る
活
用
に
注
目
が
集
ま
っ
て
い
る
。

空
港
政
策
な
ど
を
専
門
と
す
る
一
橋
大
学
大
学
院
教
授
で

運
輸
総
合
研
究
所
所
長
の
山
内
弘

氏
に
、

空
港
を
中
心
と
し
た
官
民
連
携
の
重
要
性
に
つ
い
て
聞
い
た
。

官
民
連
携
で
創
る

成
長

済
波
及
効
果
は
25
・
8
兆
円
で
、
G
D
P
の

4
・
9
%
に
上
り
ま
し
た
。
今
後
、
訪
日
観
光

（
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
）
が
さ
ら
に
成
長
す
れ
ば
、

日
本
経
済
の
成
長
を
大
き
く
後
押
し
す
る
で

し
ょ
う
。

　

私
は
、
観
光
産
業
が
地
方
・
地
域
の
成
長
の

担
い
手
に
な
る
と
考
え
て
い
ま
す
。
近
年
、
地

方
は
工
場
の
国
外
移
転
な
ど
に
よ
っ
て
雇
用
機

会
が
減
少
し
て
い
ま
す
。
雇
用
機
会
が
失
わ
れ

る
と
、
人
は
雇
用
を
求
め
て
都
市
に
移
動
し
、

地
域
の
人
口
減
少
が
進
ん
で
し
ま
い
ま
す
。
こ

れ
を
食
い
止
め
る
た
め
、
不
況
期
に
は
公
共
投

資
な
ど
に
よ
っ
て
雇
用
を
維
持
し
て
い
ま
し

た
。
し
か
し
、
今
後
は
交
流
人
口
を
増
や
す
こ

と
で
収
益
を
得
て
い
く
サ
ー
ビ
ス
産
業
・
観
光

産
業
に
比
重
を
置
く
よ
う
に
す
べ
き
だ
と
思
い

ま
す
。

　

観
光
産
業
は
国
内
に
と
ど
ま
ら
ず
、
海
外
か

ら
も
人
を
呼
び
込
む
こ
と
が
で
き
ま
す
。
海
外

か
ら
の
観
光
収
入
は
、
製
品
を
輸
出
し
た
収
入

と
同
じ
効
果
を
国
全
体
に
も
た
ら
し
ま
す
。
地

域
が
外
貨
を
直
接
に
稼
げ
る
た
め
、
地
域
活
性

化
に
資
す
る
と
思
い
ま
す
。

　

ま
た
、
大
都
市
で
も
観
光
的
な
要
素
を
伸
ば

す
こ
と
が
重
要
に
な
っ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
、

東
京
が
国
際
的
な
金
融
都
市
を
目
指
す
上
で

は
、
I
T
や
金
融
の
分
野
に
お
け
る
技
術
を
持

つ
高
度
人
材
を
惹
き
つ
け
る
よ
う
な
魅
力
的
な

都
市
環
境
を
創
る
こ
と
が
不
可
欠
で
す
。
都
市

の
魅
力
を
発
信
し
て
海
外
か
ら
の
観
光
客
を
誘

引
し
、
投
資
家
や
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ソ
ン
な
ど
を

含
め
た
交
流
人
口
そ
の
も
の
を
増
や
し
て
い

く
。
そ
の
た
め
の
都
市
イ
ン
フ
ラ
を
整
備
す

る
。
こ
れ
が
で
き
れ
ば
グ
ロ
ー
バ
ル
に
活
動
す

 

氏

FORE108_01_03_kantou.indd   1 2018/02/21   17:08



2

る
高
度
な
人
材
も
引
き
寄
せ
る
こ
と
が
で
き
る

で
し
ょ
う
。
大
都
市
も
観
光
を
重
視
し
た
政
策

を
展
開
す
る
こ
と
で
、
都
市
の
国
際
間
競
争
が

向
上
す
る
と
と
も
に
、
都
市
の
魅
力
を
増
進

す
る
こ
と
が
で
き
る
は
ず
で
す
。

重
要
性
増
す
空
港
と

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン

　

国
際
的
な
交
流
人
口
を
増
や
す
に
あ
た
り
、

最
も
重
要
な
イ
ン
フ
ラ
が
空
港
で
す
。
経
済
学

の
観
点
か
ら
見
て
、
わ
が
国
の
空
港
は
、
数
は

そ
れ
な
り
に
増
え
ま
し
た
が
、
部
分
的
に
需
要

に
対
し
て
供
給
が
不
足
し
た
状
態
で
す
。
国
内

の
主
要
な
交
通
イ
ン
フ
ラ
と
し
て
は
、
高
速
道

路
や
整
備
新
幹
線
が
あ
り
ま
す
が
、
新
幹
線
や

道
路
は
主
要
路
線
が
ほ
ぼ
完
成
し
ま
し
た
。
一

方
で
、
対
外
的
な
イ
ン
フ
ラ
と
し
て
の
国
際
空

港
は
ま
だ
ま
だ
足
り
て
い
ま
せ
ん
。
羽
田
・
成

田
だ
け
で
な
く
、
福
岡
、
那
覇
な
ど
、
現
状
で

も
空
港
容
量
は
ひ
っ
迫
し
て
い
ま
す
。

2
0
2
0
年
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
・
パ
ラ
リ
ン

ピ
ッ
ク
な
ど
を
経
て
、
空
港
需
要
は
さ
ら
に
伸

び
る
と
予
測
さ
れ
ま
す
。
そ
の
た
め
、
空
港
容

量
の
拡
大
に
向
け
て
滑
走
路
を
新
設
す
る
な
ど

の
投
資
を
必
要
と
し
て
い
ま
す
。

　

需
要
が
大
き
い
空
港
は
、
成
長
産
業
で
も
あ

り
ま
す
。
成
田
空
港
は
年
間
4
0
0
0
万
人
近

く
が
利
用
す
る
空
港
で
あ
り
、
空
港
内
店
舗
の

売
上
高
は
1
0
0
0
億
円
を
超
え
て
い
ま
す
。

そ
こ
で
、
空
港
運
営
に
民
間
の
知
恵
を
活
用
し

て
も
ら
い
、
空
港
の
機
能
を
向
上
し
て
も
ら
お

う
と
い
う
手
法
が
始
ま
っ
て
い
ま
す
。
そ
れ
が

官
民
連
携
の
一
種
で
あ
る
「
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ

ン
」
で
す
。

港
運
営
が
ス
タ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。
国
内
最
初

の
事
例
は
、
関
西
国
際
空
港
・
伊
丹
空
港
と
仙

台
空
港
で
す
。
昨
年
12
月
に
は
高
松
空
港
で
も

始
ま
っ
て
い
ま
す
。

官
民
連
携
を
成
功
さ
せ
る
に
は

　

関
空
・
伊
丹
、
仙
台
空
港
と
も
、
民
間
運
営

は
順
調
な
滑
り
出
し
の
よ
う
で
す
。
関
空
・
伊

丹
は
、
ア
ジ
ア
を
中
心
と
し
た
国
際
線
が
増
便

と
な
っ
た
こ
と
で
、
2
0
1
6
年
度
の
旅
客
数

は
前
年
度
比
6
％
増
の
4
0
8
2
万
人
と
増
え

て
い
ま
す
。
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
の
急
増
と
い
う
ト

レ
ン
ド
に
う
ま
く
乗
れ
た
の
だ
と
思
い
ま
す
。

仙
台
空
港
も
2
0
1
6
年
度
の
旅
客
数
は
前
年

度
比
1
・
5
%
増
の
3
1
6
万
人
、
2
0
1
7

年
度
は
同
9
・
6
%
増
の
3
4
1
万
人
を
見
込

め
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

　

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
限
ら
ず
、
官
民
連
携
を

成
功
さ
せ
る
ポ
イ
ン
ト
は
、
官
民
が
お
互
い
の

考
え
を
し
っ
か
り
と
理
解
す
る
こ
と
で
す
。
そ

の
意
味
で
、
仙
台
空
港
は
官
民
の
意
思
疎
通
が

成
功
し
た
と
思
い
ま
す
。
そ
の
理
由
は
、
仙
台

空
港
は
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
を
契
機
に
し
て
復
興

を
促
進
し
、
地
域
経
済
を
活
性
化
さ
せ
る
、
と

い
う
公
共
側
の
目
的
が
は
っ
き
り
し
て
い
た
か

ら
で
す
。
私
は
仙
台
空
港
の
運
営
権
者
を
選
定

す
る
審
査
に
関
わ
り
ま
し
た
が
、
「
将
来
的
に

ど
の
位
需
要
を
伸
ば
し
て
い
く
か
」
「
空
港
の

利
用
率
を
い
か
に
上
げ
る
か
」
な
ど
、
公
共
側

が
求
め
る
こ
と
を
明
確
に
し
て
審
査
基
準
が
作

ら
れ
ま
し
た
。
実
際
の
審
査
で
は
、
「
着
実
に

こ
こ
ま
で
で
き
ま
す
」
と
、
で
き
る
こ
と
を
明

確
に
し
て
い
た
だ
い
た
運
営
権
者
が
選
ば
れ
て

い
ま
す
。

　

仙
台
空
港
は
、
民
間
に
任
さ
れ
た
の
が
主
に

ソ
フ
ト
面
だ
っ
た
こ
と
も
、
空
港
運
営
が
順
調

な
要
因
と
い
え
ま
す
。
運
営
権
者
に
選
定
さ
れ

た
東
京
急
行
電
鉄
、
前
田
建
設
工
業
、
豊
田
通

商
、
東
急
不
動
産
、
東
急
エ
ー
ジ
ェ
ン
シ
ー
、

東
急
建
設
、
東
急
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
の
7
社
連

合
は
、
も
と
も
と
持
っ
て
い
る
鉄
道
や
商
業
施

設
の
運
営
ノ
ウ
ハ
ウ
を
十
分
に
活
か
し
て
い
る

と
思
い
ま
す
。
実
際
、
新
た
な
航
空
路
線
を
誘

致
す
る
だ
け
で
な
く
、
東
北
各
地
か
ら
の
シ
ャ

ト
ル
バ
ス
の
運
行
や
、
４
時
間
圏
の
国
際
線
に

対
応
し
た
空
港
タ
ー
ミ
ナ
ル
の
拡
充
な
ど
で
、

顧
客
の
支
持
を
得
て
い
る
よ
う
で
す
。

官
民
連
携
︱

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
の
今
後

　

今
後
も
空
港
の
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
は
い
く
つ

か
控
え
て
い
ま
す
が
、
空
港
機
能
を
改
善
し
て

い
く
に
は
、
公
共
側
は
民
間
側
の
戦
略
を
尊
重

　

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
は
、
日
本
語
で
は
「
公
共

施
設
等
運
営
権
方
式
」
と
呼
ば
れ
、
イ
ン
フ
ラ

の
所
有
権
を
国
、
自
治
体
が
保
有
し
な
が
ら
、

運
営
権
を
民
間
企
業
が
取
得
し
て
運
営
す
る
手

法
を
指
し
ま
す
。
公
共
施
設
等
運
営
権
は
「
物

権
」
と
解
釈
さ
れ
る
た
め
、
民
間
企
業
は
運
営

権
を
担
保
に
し
た
資
金
調
達
が
可
能
に
な
る
だ

け
で
な
く
、
比
較
的
自
由
に
公
共
施
設
を
運
営

で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン

の
対
象
は
道
路
、
空
港
、
上
下
水
道
な
ど
様
々

に
な
り
得
ま
す
。
現
在
の
形
の
P
F
I
、

P
P
P
は
、
も
と
も
と
欧
米
で
は
1
9
9
0
年

代
か
ら
盛
ん
に
行
わ
れ
、
い
く
つ
か
の
空
港
で

は
経
営
が
改
善
し
て
い
ま
す
。
わ
が
国
で
は

2
0
1
1
年
に
公
共
施
設
の
運
営
に
つ
い
て
定

め
た
P
F
I
法
が
改
正
さ
れ
、
2
0
1
3
年
に

は
空
港
の
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
定
め
た

民
活
空
港
運
営
法
が
制
定
さ
れ
ま
し
た
。
そ
し

て
2
0
1
6
年
に
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
よ
る
空

国際的な交流人口を増やすにあたり、
最も重要なインフラが空港です。

しかし、羽田・成田だけでなく、福岡、那覇など、
現状でも空港容量はひっ迫しています。

そのため、空港容量の拡大に向けて滑走路を
新設するなどの投資を必要としています。
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そ
し
て
、
空
港
だ
け
で
な
く
、
空
港
周
辺
に

投
資
を
行
う
こ
と
で
、
空
港
の
利
用
者
を
増
や

し
て
い
こ
う
と
い
う
取
り
組
み
も
行
わ
れ
て
い

ま
す
。
こ
れ
は
不
動
産
会
社
だ
か
ら
こ
そ
で
き

る
こ
と
で
す
。
そ
の
例
が
、
三
菱
地
所
に
よ
る

下
地
島
空
港
の
運
営
・
整
備
と
同
時
並
行
で

行
う
リ
ゾ
ー
ト
開
発
で
す
。
沖
縄
県
の
宮
古

島
の
東
に
位
置
す
る
下
地
島
空
港
は
こ
れ
ま

で
訓
練
飛
行
場
で
し
た
。
三
菱
地
所
は
こ
こ

に
旅
客
タ
ー
ミ
ナ
ル
施
設
を
整
備
し
て
、
国

際
線
・
国
内
線
を
誘
致
す
る
こ
と
に
な
っ
て

い
ま
す
。
ま
た
、
近
接
し
た
エ
リ
ア
で
リ

ゾ
ー
ト
開
発
も
進
め
て
い
ま
す
。
需
要
を
創

出
す
る
た
め
に
、
民
間
が
先
行
投
資
を
す
る

こ
と
は
素
晴
ら
し
い
と
思
い
ま
す
。

　

現
在
運
営
権
者
の
審
査
過
程
に
あ
る
福
岡

空
港
で
は
、
三
菱
商
事
と
大
和
ハ
ウ
ス
工

業
、
東
京
建
物
の
三
社
連
合
が
第
一
次
運
営

事
業
者
選
定
で
選
ば
れ
て
い
ま
す
。
プ
レ
ー

す
る
こ
と
が
大
事
だ
と
思
い
ま
す
。
例
え
ば
、

空
港
運
営
を
民
間
に
任
せ
た
な
ら
、
着
陸
料
や

空
港
使
用
料
に
つ
い
て
も
民
間
に
十
分
な
自
由

度
を
与
え
る
べ
き
だ
と
思
い
ま
す
。
空
港
法

で
は
着
陸
料
や
空
港
使
用
料
は
届
け
出
制
に

な
っ
て
い
ま
す
が
、
民
活
空
港
運
営
法
で
は

着
陸
料
と
空
港
使
用
料
の
規
制
に
つ
い
て
十

分
に
言
及
し
て
い
ま
せ
ん
。
若
干
の
曖
昧
さ
が

残
っ
て
い
る
と
思
い
ま
す
。
公
共
側
の
考
え
を

明
確
に
示
し
た
上
で
、
民
間
側
の
マ
ー
ケ
テ
ィ

ン
グ
に
基
づ
い
た
着
陸
料
や
空
港
使
用
料
の
設

定
が
あ
っ
て
し
か
る
べ
き
で
す
。
新
興
国
で

は
、
公
共
施
設
の
料
金
を
制
限
し
た
た
め
に

民
間
の
施
設
運
営
が
立
ち
行
か
な
く
な
る
事

例
が
出
て
お
り
、
こ
れ
は
避
け
な
け
れ
ば
な

り
ま
せ
ん
。
今
回
、
高
松
空
港
の
コ
ン
セ
ッ

シ
ョ
ン
で
は
三
菱
地
所
を
代
表
と
す
る
企
業

連
合
が
運
営
権
者
と
な
り
ま
し
た
が
、
運
営

会
社
に
対
し
て
香
川
県
が
一
部
出
資
し
て
い

ま
す
。
官
民
で
連
携
し
て
地
元
密
着
の
プ
ロ

モ
ー
シ
ョ
ン
を
行
う
な
ど
、
よ
り
よ
い
空
港

運
営
を
実
現
し
て
ほ
し
い
と
思
い
ま
す
。

期
待
さ
れ
る
不
動
産
会
社

　

空
港
の
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
は
、
不
動
産
会

社
の
ノ
ウ
ハ
ウ
だ
け
で
な
く
、
不
動
産
会
社
に

よ
る
空
港
周
辺
の
投
資
が
大
い
に
期
待
さ
れ
ま

す
。
例
え
ば
、
仙
台
空
港
で
は
、
東
急
不
動
産

の
関
連
会
社
が
東
急
ハ
ン
ズ
に
よ
る
イ
ベ
ン
ト

を
開
催
し
て
い
ま
す
。
ま
た
、
ア
ウ
ト
バ
ウ
ン

ド
が
少
な
い
と
い
う
課
題
に
つ
い
て
は
、
通
常

の
旅
行
会
社
と
は
異
な
る
チ
ャ
ン
ネ
ル
で
旅
行

商
品
を
販
売
し
て
、
空
港
利
用
者
を
増
や
そ
う

と
し
て
い
ま
す
。

ヤ
ー
は
多
け
れ
ば
多
い
ほ
ど
い
い
の
で
、
不

動
産
会
社
の
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
へ
の
参
加
は

歓
迎
す
べ
き
こ
と
だ
と
思
い
ま
す
。

　

わ
が
国
の
空
港
需
要
は
こ
れ
か
ら
も
伸
び

る
こ
と
か
ら
、
従
来
の
シ
ス
テ
ム
に
は
な
い

新
し
い
発
想
で
対
応
す
る
こ
と
が
必
要
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
例
え
ば
、
関
西
・
伊
丹
の
コ

ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
に
は
オ
リ
ッ
ク
ス
が
フ
ラ
ン

ス
の
空
港
運
営
会
社
ヴ
ァ
ン
シ
・
エ
ア
ポ
ー

ト
と
組
ん
で
運
営
を
行
っ
て
い
ま
す
。
外
資

が
空
港
運
営
を
担
う
こ
と
は
画
期
的
で
す
。

今
後
、
不
動
産
会
社
の
方
々
も
、
海
外
の
空

港
運
営
会
社
や
航
空
会
社
と
連
携
し
て
コ
ン

セ
ッ
シ
ョ
ン
に
応
募
す
る
か
と
思
い
ま
す
。

た
だ
し
、
空
港
や
航
空
路
線
は
基
幹
的
な
イ

ン
フ
ラ
で
あ
っ
て
、
そ
の
事
情
は
世
界
各
国

で
異
な
り
ま
す
。
公
共
側
に
は
機
微
が
あ
る

こ
と
を
民
間
側
が
理
解
し
て
い
た
だ
く
と
、

官
民
の
相
互
理
解
が
進
む
と
思
い
ま
す
。

首
都
圏
空
港
拡
張
の
重
要
性

　
交
流
人
口
の
拡
大
を
目
指
す
上
で
、空
港
の
コ

ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
は
大
き
な
役
割
を
果
た
し
つ
つ
あ

り
ま
す
。
空
港
に
到
着
し
た
外
国
の
観
光
客
を

い
か
に
目
的
地
に
快
適
か
つ
迅
速
に
運
ぶ
か
、

と
い
う
こ
と
に
つ
い
て
は
さ
ら
な
る
改
善
が
必

要
で
す
。
仙
台
空
港
で
は
、
鉄
道
の
仙
台
空
港

ア
ク
セ
ス
線
の
増
発
や
初
電
の
繰
り
上
げ
、
終

電
の
繰
り
下
げ
な
ど
を
実
現
し
た
こ
と
で
、
空

港
利
用
客
の
利
便
性
を
向
上
さ
せ
て
い
ま
す
。

そ
の
一
方
で
、
羽
田
の
ア
ク
セ
ス
改
善
は
待
っ
た

な
し
で
す
。
J
R
山
手
線
や
り
ん
か
い
線
が
羽

田
に
直
通
す
れ
ば
、
湘
南
新
宿
ラ
イ
ン
を
通
じ

て
北
関
東
圏
の
搭
乗
客
も
誘
引
で
き
ま
す
。
成

田
と
の
連
携
も
取
れ
る
よ
う
に
な
れ
ば
、
羽
田

か
ら
国
内
の
各
地
域
へ
の
移
動
が
ス
ム
ー
ズ
に

な
り
、
利
便
性
は
さ
ら
に
高
ま
り
ま
す
。

　

成
田
に
つ
い
て
も
、
さ
ら
な
る
投
資
が
求

め
ら
れ
て
い
ま
す
。
成
田
は
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
の

増
加
に
対
応
し
て
、
夜
間
と
早
朝
の
飛
行
制
限

を
緩
和
す
る
こ
と
に
な
り
ま
し
た
。
ま
た
、
現

在
運
用
さ
れ
て
い
る
2
本
の
滑
走
路
も
時
間
帯

に
よ
っ
て
は
容
量
が
い
っ
ぱ
い
の
た
め
、
3
本

目
の
滑
走
路
の
建
設
も
検
討
さ
れ
て
い
ま
す
。

羽
田
空
港
へ
の
対
抗
も
あ
り
、
地
元
は
基
本
的

に
積
極
的
で
す
が
、
騒
音
の
増
加
が
予
想
さ
れ

る
点
に
つ
い
て
、
飛
行
経
路
直
下
の
地
域
で
は

不
安
視
さ
れ
て
い
ま
す
。
空
港
利
用
者
が
増
加

し
て
も
、
特
に
恩
恵
を
受
け
な
い
地
域
も
あ
り

ま
す
。
こ
う
し
た
地
域
に
い
か
に
納
得
を
し
て

も
ら
え
る
か
、
そ
の
仕
組
み
づ
く
り
は
非
常
に

大
事
で
す
。
そ
の
上
で
、
着
実
に
空
港
の
改
善

を
進
め
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

［ F O R E  巻 頭 イ ン タ ビ ュ ー ］

交流人口の拡大を目指す上で、
空港のコンセッションは

大きな役割を果たしつつあります。
ただし、空港に到着した外国の観光客を
いかに目的地に快適かつ迅速に運ぶか、
ということについてはさらなる改善が必要です。
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で
公
共
施
設
等
を
建
設
し
、そ
の
対
価
と
し

て
公
共
側
か
ら
、施
設
の
運
営（
稼
働
）状
況

と
は
ほ
ぼ
無
関
係
に
サ
ー
ビ
ス
購
入
料
が

支
払
わ
れ
る
も
の
で
あ
る
。
こ
れ
で
は
民

間
の
運
営
ノ
ウ
ハ
ウ
が
活
か
さ
れ
ず（
従
っ

て
運
営
の
効
率
化
は
図
れ
ず
）、建
設
を
重

視
し
た
P
F
I
だ
っ
た
と
い
わ
ざ
る
を
得

な
い
。

　
「
第
1
世
代
P
F
I
」に
は
、も
う
一
つ
の

課
題
が
あ
る
。
そ
れ
は
、各
P
F
I
事
業
の

た
め
に
作
ら
れ
た
S
P
C（
特
別
目
的
会

社
）の
株
式
が
流
動
化
し
な
い
こ

と
で
あ
る
。
通
常
、公
共
施
設
等

を
建
設
す
る
段
階
の
資
金
調
達

は
、建
設
会
社
な
ど
に
よ
る
わ
ず

か
な
比
率
の
出
資
と
、残
り
の
大

半
が
金
融
機
関
な
ど
か
ら
の
融

資
で
構
成
さ
れ
る
。
し
か
し
、そ

の
公
共
施
設
等
が
竣
工
し
安
定

稼
働
す
る
段
階
に
入
っ
て
も
、

S
P
C
株
式
は
建
設
会
社
な
ど

が
所
有
し
た
ま
ま
と
な
っ
て
い

る
。
年
金
基
金
や
イ
ン
フ
ラ
フ
ァ

ン
ド
な
ど
の
金
融
投
資
家
に
譲

渡
さ
れ
る
こ
と
も
珍
し
く
な
い

海
外
と
比
べ
て
、極
め
て
対
照
的

と
い
え
る
。
日
本
で
こ
の
よ
う
に

な
ら
な
い
の
は
、直
接
的
に
は
、

公
共
側
と
建
設
会
社
な
ど
の
間

で
S
P
C
株
式
を
流
動
化
し
な

い
明
示
的
・
暗
示
的
な
取
り
決
め

が
あ
る
た
め
で
あ
ろ
う
。
そ
し
て

も
う
一
つ
、金
融
機
関
が
、本
来

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
で
あ
る
べ

き
P
F
I
事
業
へ
の
融
資
で
、実
態
は
建
設

会
社
な
ど
の
ク
レ
ジ
ッ
ト
に
応
じ
た
コ
ー

ポ
レ
ー
ト
フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
を
行
っ
て
い
る

た
め
で
あ
ろ
う
。

　

以
上
の
よ
う
な「
第
1
世
代
P
F
I
」の

二
つ
の
課
題
の
う
ち
、主
に
前
者（
運
営
よ

り
建
設
を
重
視
し
た
P
F
I
）の
課
題
に
対

応
す
べ
く
導
入
さ
れ
た
の
が「
コ
ン
セ
ッ

シ
ョ
ン（
公
共
施
設
等“
運
営
”権
）方
式
」と

い
え
る
。
文
字
ど
お
り
、“
運
営
”を
重
視
し

の
Ｐ
Ｆ
Ｉ
を「
第
２
世
代
Ｐ
Ｆ
Ｉ（
Ｐ
Ｆ
Ｉ 

２
・
０
）」と
呼
ん
で
お
り
、そ
れ
以
前
の
Ｐ

Ｆ
Ｉ（「
第
1
世
代
Ｐ
Ｆ
Ｉ（
Ｐ
Ｆ
Ｉ 

１
・

０
）」）が
抱
え
る
課
題
を
解
決
す
る
形
で
登

場
し
た
も
の
と
捉
え
て
い
る
。

　

そ
の「
第
1
世
代
P
F
I
」の
課
題
と
し

て
は
、ま
ず
、運
営
よ
り
建
設
を
重
視
し
た

P
F
I
だ
っ
た
こ
と
が
挙
げ
ら
れ
る
。
図

表
１
に
示
す
と
お
り
、P
F
I
事
業
に
は
三

つ
の
類
型
が
あ
る
が
、日
本
で
は「
サ
ー
ビ

ス
購
入
型
」が
大
半
を
占
め
て
き
た
。
た

だ
、そ
の
こ
と
自
体
が
問
題
で
は
な
い
。

「
サ
ー
ビ
ス
購
入
型
」の
名
の
下
に
広
く
行

わ
れ
て
き
た
、実
態
と
し
て
建
設
代
金
の
延

べ
払
い
に
な
っ
て
い
る「
割
賦
方
式
の
サ
ー

ビ
ス
購
入
型
」と
呼
ば
れ
る
手
法
が
問
題
で

あ
っ
た
。
こ
れ
は
例
え
ば
、事
業
を
受
託
し

た
建
設
会
社
な
ど
が
自
ら
調
達
し
た
資
金

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
の

定
義
と
導
入
の
経
緯

　
「
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン（
公
共
施
設
等
運
営

権
）方
式
」と
は
、施
設
や
設
備
な
ど
の
所
有

権
は
公
共
側
に
残
し
た
ま
ま
、運
営
権
の
み

を
長
期
間
民
間
に
設
定（
譲
渡
）す
る
も
の

で
、Ｐ
Ｆ
Ｉ（Private Finance Initiative:

民
間
資
金
を
活
用
し
た
社
会
資
本
整
備
）の

一
手
法
で
あ
る
。
日
本
の
Ｐ
Ｆ
Ｉ
は
、

１
９
９
９
年
の「
民
間
資
金
等
の
活
用
に
よ

る
公
共
施
設
等
の
整
備
等
の
促
進
に
関
す

る
法
律（
Ｐ
Ｆ
Ｉ
法
）」制
定
に
端
を
発
す
る

が
、コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
は
そ
れ
か
ら
10

年
以
上
経
っ
た
２
０
１
１
年
に
、そ
の
Ｐ
Ｆ

Ｉ
法
を
改
正
す
る
形
で
導
入
さ
れ
た
。こ
れ

を
境
に
日
本
の
Ｐ
Ｆ
Ｉ
の
方
向
性
が
大
き

く
変
わ
っ
た
と
い
う
こ
と
で
、筆
者
は
以
降

ク
ロ
ー
ズ
ア
ッ
プ

1
9
9
9
年
に
P
F
I
法
が
制
定
さ
れ
、
官
民
連
携
の
一
つ
と
し
て
始
ま
っ
た
P
F
I
は
、
2
0
1
1
年
に
コ

ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
と
い
う
新
た
な
形
で
公
共
サ
ー
ビ
ス
が
実
現
で
き
る
よ
う
に
な
っ
た
。
公
共
施
設
等
運
営

権
方
式
と
呼
ば
れ
る
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
は
、
こ
れ
ま
で
の
P
F
I
を
大
き
く
変
え
る
役
割
を
果
た
す
。
空

港
に
初
め
て
導
入
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
は
、
文
教
施
設
な
ど
他
の
公
共
施
設
に
も
適
用
さ

れ
つ
つ
あ
る
。
官
民
連
携
に
詳
し
い
、三
井
住
友
ト
ラ
ス
ト
基
礎
研
究
所
の
福
島
隆
則
主
席
研
究
員
が
コ
ン
セ
ッ

シ
ョ
ン
と
P
F
I
の
今
後
の
あ
り
方
を
解
説
し
た
。

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
の

導
入
状
況
と
今
後
の
展
望

  

福
島
隆
則
氏

三
井
住
友
ト
ラ
ス
ト
基
礎
研
究
所
投
資
調
査
第
1
部
主
席
研
究
員

事業契約

サービス購入料

サービス提供

■サービス購入型

公 共 事業者 利用者

事業契約 サービス提供

利用料

■独立採算型

公 共 事業者 利用者

サービス提供

利用料
利用者

事業契約

サービス購入料

■混合型

公 共 事業者

図表１：PFI事業の３つの類型
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た
P
F
I
へ
の
シ
フ
ト
と
い
う
わ
け
で
あ

る
。
日
本
の
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
が
、建

設
重
視
P
F
I
の
温
床
と
な
っ
た「
サ
ー
ビ

ス
購
入
型
」以
外
の「
独
立
採
算
型
」・「
混

合
型
」事
業
に
し
か
適
用
で
き
な
く
な
っ
て

い
る
の
も
、運
営
重
視
へ
の
シ
フ
ト
を
強
く

意
識
し
た
た
め
か
も
し
れ
な
い
。

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
の

導
入
状
況

　

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
が
導
入
さ
れ
た

み
案
件
の
積
み
上
げ
が
考
え
ら
れ
る
。
前

述
の
２
０
１
４
年
度
に
示
さ
れ
た
目
標
は

既
に
期
限
を
迎
え
て
い
る
が
、空
港
と
道
路

が
目
標
達
成
と
な
っ
た
一
方
、水
道
と
下
水

道
は
未
達
で
、そ
れ
ぞ
れ
期
限
を
延
長
し
、

継
続
し
て
取
り
組
む
こ
と
と
な
っ
て
い
る
。

　

ま
た
、さ
ら
に
新
し
い
重
点
分
野
が
提
示

さ
れ
る
こ
と
も
考
え
ら
れ
る
。
公
営
水
力

発
電
や
公
営
ガ
ス
事
業
、工
業
用
水
道
、林

業
な
ど
は
、次
の
有
力
候
補
と
み
ら
れ
て
い

る
。
一
方
で
重
点
分
野
の
更
な
る
広
が
り

は
、収
益
性
の
低
い
公
共
施
設
等
も
そ
の
範

囲
に
含
め
て
し
ま
う
可
能
性
を
高
め
る
。

例
え
ば
既
に
重
点
分
野
と
な
っ
て
い
る
文

教
施
設
で
も
、利
用
料
に
よ
る「
独
立
採
算

型
」で
運
営
で
き
る
施
設
は
多
く
な
い
。
そ

の
た
め
今
後
は
、「
混
合
型
」P
F
I
事
業
へ

の
適
用
や
施
設
の「
複
合
化
」な
ど
の
工
夫

が
必
要
に
な
っ
て
く
る
だ
ろ
う
。「
複
合
化
」

と
は
、複
数
の
施
設
を
一
つ
の
施
設
と
し
て

一
体
化
さ
せ
る
こ
と
で
、文
教
施
設
で
あ
れ

ば
、カ
フ
ェ
や
シ
ョ
ッ
プ
な
ど
の
商
業
施
設

を
併
設
し
、相
乗
効
果
に
よ
り
収
益
性
を
高

め
る
こ
と
な
ど
が
想
定
さ
れ
る
。

　

さ
ら
に
視
野
を
広
げ
れ
ば
、一
つ
の
施
設

福島隆則（ふくしま・たかのり）
株式会社三井住友トラスト基礎研究所　
投資調査第1部主席研究員

早稲田大学大学院ファイナンス研究科
修了（MBA）。内外の投資銀行でデリバ
ティブやリスクマネジメント業務に従事し、
現職ではインフラ投資に係るコンサルティ
ング、アドバイザリー、リサーチ業務。自治
体向けの公的不動産（PRE）やPPP コ
ンサルティング業務に従事。内閣府「民
間資金等活用事業推進委員会」専門委
員。経済産業省「アジア・インフラファイナ
ンス検討会」委員。国土交通省｢不動
産リスクマネジメント研究会｣座長。国土
交通省「インフラリート研究会」委員。国
土交通省「不動産証券化手法等による
公的不動産（ PRE ）の活用のあり方に
関する検討会」委員など。早稲田大学国
際不動産研究所招聘研究員。日本証券
アナリスト協会検定会員（ CMA ）。著書
に「よくわかるインフラ投資ビジネス」（日経
BP 社・共著）、「投資の科学」（日経BP 
社・共訳）など。

２
０
１
１
年
の
Ｐ
Ｆ
Ｉ
法
改
正
は
、旧
民
主

党
政
権
下
で
行
わ
れ
た
が
、そ
の
後
の
自
民

党
政
権
下
で
も
、コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
を

活
用
し
た
民
営
化
は
推
進
さ
れ
て
き
た
。

そ
の
推
進
策
の
一
つ
に
、事
業
規
模
や
重
点

分
野
な
ど
に
つ
い
て
の
数
値
目
標
の
提
示

が
あ
る（
図
表
２
）。
例
え
ば
２
０
１
４
年

度
に
は
、
２
０
１
６
年
度
ま
で
の
３
年
間

に
、
２
～
３
兆
円
の
事
業
規
模
と
空
港
6

件
、水
道
6
件
、下
水
道
６
件
、道
路
１
件
の

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
事
業
へ
の
取
り
組
み
を
進

め
る
こ
と
が
示
さ
れ
た
。
そ
し
て
実
際
、こ

の
目
標
に
従
う
形
で
、仙
台
空
港
や
関
空
・

伊
丹
、愛
知
県
有
料
道
路
、浜
松
市
下
水
処

理
場
な
ど
の
民
営
化
案
件
が
成
立
し
た
。
以

降
も
２
０
１
６
年
度
に
は
、文
教
施
設（
ス

ポ
ー
ツ
施
設
、社
会
教
育
施
設
、文
化
施
設
）

3
件
と
公
営
住
宅
６
件
。
２
０
１
７
年
度
に

は
、ク
ル
ー
ズ
船
向
け
旅
客
タ
ー
ミ
ナ
ル
施

設
3
件
と
Ｍ
Ｉ
Ｃ
Ｅ（M

eeting

：
会
議
、

Incentive

：
報
酬
旅
行
、Convention

：

国
際
会
議
、Exhibition/E

vent

：
展
覧

会
/
イ
ベ
ン
ト
）施
設
6
件
と
い
う
目
標
が

設
定
さ
れ
、そ
れ
に
従
っ
て
、旧
奈
良
監
獄

（
保
存
活
用
）や
横
浜
市
・
愛
知
県
の
Ｍ
Ｉ
Ｃ

Ｅ
施
設
な
ど
の
民
営
化
案
件
が
成
立
し
て

い
る
。

コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
の

今
後
の
展
望

　

こ
う
し
た
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
方
式
の
今

後
の
展
望
と
し
て
は
、ま
ず
、こ
れ
ま
で
に

提
示
さ
れ
て
き
た
目
標
に
従
っ
た
取
り
組

へ
の「
複
合
化
」だ
け
で
な
く
、街
や
エ
リ

ア
全
体
で
の「
複
合
化
」も
考
え
ら
れ
る
。

こ
れ
は
、「
ま
ち
づ
く
り
」の
考
え
方
と
類

似
す
る
。
例
え
ば
文
教
施
設
を
街
の
中
心

に
据
え
、
そ
の
周
り
に
商
業
施
設
、
レ

ジ
ャ
ー
施
設
、ホ
テ
ル
、公
共
施
設
な
ど
を

集
積
さ
せ
、相
乗
効
果
に
よ
り
街
全
体
と

し
て
の
収
益
性
を
高
め
る
こ
と
な
ど
が
想

定
さ
れ
る
。

　

一
方
、「
第
1
世
代
P
F
I
」の
二
つ
の
課

題
の
う
ち
、後
者
の（
S
P
C
株
式
が
流
動

化
し
な
い
）課
題
は
未
解
決
で
あ
り
、今
後

は
こ
の
点
の
解
決
に
よ
る
日
本
の
P
F
I

の
発
展
も
望
ま
れ
る
。
そ
れ
は
、公
共
施
設

等
に
お
け
る
セ
カ
ン
ダ
リ
ー
市
場
の
確
立

を
意
味
し
、実
際
に
は
コ
ン
セ
ッ
シ
ョ
ン
事

業
を
含
む
公
共
施
設
等
を
対
象
と
し
た
国

内
イ
ン
フ
ラ
フ
ァ
ン
ド
の
勃
興
を
意
味
す

る
だ
ろ
う
。
こ
れ
を
達
成
で
き
た
段
階
は

「
第
3
世
代
P
F
I（
P
F
I 

３
・
０
）」と

呼
べ
る
の
か
も
し
れ
な
い
が
、日
本
以
外
の

多
く
の
国
で
既
に
こ
の
段
階
に
あ
る
こ
と

を
考
え
る
と
、「
第
２
世
代
P
F
I（
P
F
I 

２
・０
）」に
安
住
し
て
い
る
暇
は
な
い
と
言

え
る
だ
ろ
う
。

出所）内閣府民間資金等活用事業推進室（PPP/PFI推進室）の資料などをもとに三井住友トラスト基礎研究所作成

事業規模目標 重点分野と目標件数
PPP/PFIの抜本改革に向けた
アクションプラン
（2013年6月）

2013年度～
2022年度 2 ～ 3兆円 － －

PPP/PFIの抜本改革に向けた
アクションプランに係る
集中強化期間の取組方針について
（2014年6月）

2014年度～
2016年度 〃 2014年度～

2016年度

空港6件
水道6件

下水道6件
道路1件

PPP/PFI
推進アクションプラン
（2016年5月）

2013年度～
2022年度 7兆円 2016年度～

2018年度
文教施設3件
公営住宅6件

PPP/PFI
推進アクションプラン
（平成29年改訂版）
（2017年6月）

〃 〃 2017年度～
2019年度

クルーズ船向け旅客
ターミナル施設3件
MICE施設6件

図表２：コンセッション事業推進に関する政府の数値目標

※2013年度の目標の前倒し

※2013年度の目標の増額

※前年度の目標の継続
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再
生
を
同
時
に
実
現
さ
せ
よ
う
と
い
う
壮
大

な
T
O
D
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
だ
。
鉄
道
各
社
が
独

自
に
そ
れ
ぞ
れ
の
敷
地
上
空
に
大
規
模
小
売
店

舗
を
設
置
し
た
た
め
、
渋
谷
、
新
宿
、
池
袋
は

い
ず
れ
も
駅
舎
と
商
業
施
設
が
入
り
組
ん
で
、

極
め
て
わ
か
り
に
く
い
駅
空
間
と
な
っ
て
い

る
。
そ
こ
で
関
係
者
が
一
堂
に
会
し
て
円
滑

な
乗
り
換
え
動
線
の
確
保
や
バ
リ
ア
フ
リ
ー

の
充
実
、
そ
し
て
歩
行
者
の
た
め
の
空
間
の

拡
張
、
建
物
・
施
設
の
安
全
・
安
心
を
確
保

す
る
た
め
の
機
能
更
新
を
行
っ
て
い
る
。

　
鉄
道
会
社
に
と
っ
て
、
駅
と
一
体
で
行
う

ま
ち
づ
く
り
は
鉄
道
利
用
者
を
増
や
し
、
駅

上
の
商
業
施
設
を
利
用
し
て
も
ら
う
こ
と
で

収
益
を
向
上
さ
せ
る
取
り
組
み
だ
。
一
部
の

私
鉄
に
一
日
の
長
が
あ
っ
た
が
、
近
年
は

J
R
東
日
本
や
東
京
メ
ト
ロ
も
駅
周
辺
の

ま
ち
づ
く
り
を
担
う
よ
う
に
な
っ
て
い
る
。

J
R
東
日
本
は
新
宿
な
ど
で
線
路
上
を
活
用

す
る
形
で
大
型
複
合
ビ
ル
の
開
発
を
行
っ
て

い
る
。
東
京
メ
ト
ロ
も
、
虎
ノ
門
新
駅
の
新

設
に
伴
う
周
辺
整
備
で
は
積
極
的
な
姿
勢
を

見
せ
て
い
る
よ
う
だ
。
地

下
鉄
駅
は
、
近
年
、
都
心

の
交
通
結
節
点
と
い
う
側

面
が
高
ま
っ
て
お
り
、
今

後
は
不
動
産
会
社
と
連
携

し
た
地
下
鉄
駅
前
ま
ち
づ

く
り
も
登
場
す
る
だ
ろ

う
。

世
界
に
先
駆
け
た

駅
前
ま
ち
づ
く
り

　
わ
が
国
の
大
都
市
で
は
、
交
通
結
節
点※

で

あ
る
鉄
道
駅
を
中
心
と
し
た
ま
ち
づ
く
り
が

展
開
さ
れ
て
き
た
。
鉄
道
会
社
と
不
動
産
会

社
が
リ
ー
ド
す
る
形
で
、
通
勤
の
拠
点
と
な

る
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
と
住
宅
地
の
郊
外
で
ま
ち

づ
く
り
を
行
う
こ
と
で
、
鉄
道
経
営
と
沿
線

価
値
が
循
環
的
に
向
上
し
て
き
た
。
阪
急
の

創
始
者
・
小
林
一
三
が
始
め
た
経
営
手
法
は
、

東
京
の
私
鉄
各
社
に
も
受
け
継
が
れ
、
都
心

と
郊
外
を
繋
ぐ
渋
谷
、
新
宿
、
池
袋
と
い
っ

た
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
周
辺
が
発
展
し
た
。
東
京

は
山
手
線
沿
い
に
都
市
集
積
が
あ
る
多
心
型

の
都
市
構
造
を
確
立
し
た
。

　
一
方
、
米
国
で
は
モ
ー
タ
リ
ゼ
ー
シ
ョ
ン

に
伴
い
、
都
市
が
拡
散
・
低
密
度
化
し
た
。

こ
の
反
省
か
ら
、
1
9
9
0
年
代
に
な
っ
て

米
国
の
都
市
工
学
者
は
、
公
共
交
通
の
結

節
点
を
中
心
に
開
発
す
る
手
法
を
編
み
出

し
た
。
こ
の
手
法
はT

ransit O
riented 

D
evelopm

ent

（
以
下
T
O
D
、
公
共
交
通

指
向
型
開
発
）
と
名
付
け
ら
れ
た
。

　
T
O
D
は
、
わ
が
国
で
は
モ
ー
タ
リ
ゼ
ー

シ
ョ
ン
の
前
に
鉄
道
網
が
形
成
さ
れ
た
こ
と

も
あ
っ
て
す
で
に
実
践
し
て
き
た
も
の
だ
。

今
や
わ
が
国
で
は
、
T
O
D
M
（
T
O
D
&

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
）
が
課
題
に
な
っ
て
い
る
。

現
在
、
東
京
駅
、
渋
谷
駅
、
新
宿
駅
、
池
袋

駅
で
行
わ
れ
つ
つ
あ
る
駅
周
辺
都
市
再
生
事

業
は
、
駅
施
設
の
改
良
・
機
能
向
上
、
駅
前

広
場
の
再
整
備
、
そ
し
て
賑
わ
い
を
も
た
ら

し
て
き
た
駅
周
辺
の
建
築
物
群
の
建
て
替
え
・

交通結節点強化とまちづくり
　わが国のまちづくりは、交通結節点―鉄道駅を中心に行われてきた。大都市部では、明

治以来、通勤という大量輸送を背景に、都心駅前の開発と並行して郊外駅周辺の開発も

進んできた。一方で、少子・高齢化を伴う人口減少の進行により、大都市においても通勤客

が減少する可能性があり、まちづくりに再考が求められそうだ。交通結節点を中心としたまち

づくりはどのように変化していくべきなのか。都市工学、都市交通を研究する日本大学理工

学部土木工学科の岸井隆幸教授に聞いた。
日本大学理工学部土木工学科教授

岸井隆幸 氏

鉄
道
需
要
の
変
化
を
見
据
え
た

ま
ち
づ
く
り

　
わ
が
国
の
大
都
市
で
駅
周
辺
の
ま
ち
づ
く

り
が
成
功
し
て
き
た
大
き
な
要
因
は
、
通
勤

需
要
が
あ
っ
た
か
ら
だ
。
そ
の
た
め
、
通
勤

需
要
が
減
少
す
る
よ
う
に
な
れ
ば
、
沿
線
の

ま
ち
も
変
化
し
て
い
く
と
考
え
ら
れ
る
。
今

後
、
鉄
道
は
郊
外
か
ら
都
心
へ
の
大
量
輸
送

機
関
と
い
う
役
割
に
加
え
て
、
近
接
し
た
駅

間
の
移
動
を
担
う
地
域
公
共
交
通
と
し
て
の

役
割
が
増
す
だ
ろ
う
。
通
勤
・
通
学
に
加
え

て
、
沿
線
住
民
の
沿
線
内
の
自
由
な
移
動
を

担
う
イ
メ
ー
ジ
だ
。
通
勤
を
し
な
い
高
齢
者

も
、
最
寄
り
駅
か
ら
沿
線
の
他
の
駅
に
買
い

物
に
出
る
、
友
達
に
会
い
に
行
く
、
大
き
な

病
院
へ
通
う
、
と
い
っ
た
こ
と
は
あ
る
だ
ろ

う
。
実
際
、
鉄
道
会
社
は
、
沿
線
内
を
移
動

す
る
人
々
を
見
越
し
て
ま
ち
づ
く
り
を
進
め

つ
つ
あ
る
の
で
は
な
い
か
。
例
え
ば
、
東
京

急
行
電
鉄
は
二
子
玉
川
駅
や
た
ま
プ
ラ
ー
ザ

駅
の
周
辺
開
発
に
注
力
し
て
き
た
。
こ
う
し

※
同
種
・
異
種
の
移
動
手
段

（
モ
ビ
リ
テ
ィ
）
が
接
続
す
る

場
所
。
古
く
は
港
や
橋
、
最

近
で
は
駅
や
バ
ス
タ
ー
ミ
ナ

ル
が
交
通
結
節
点
と
さ
れ
る

東京メトロ銀座線の渋谷駅が入り組んでいた東急百
貨店東横店（2008年）

特別レポート
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三井不動産が運営するKOILファクトリー

ナレッジキャピタルの立地する大阪駅前のグランフロント大阪

た
エ
リ
ア
は
、
東
急
沿
線
に
住
む
人
に
と
っ

て
は
、
地
元
駅
周
辺
に
は
な
い
食
事
や
洋

服
、
雑
貨
を
買
う
場
所
と
い
っ
た
位
置
付
け

だ
。
通
勤
客
で
な
い
人
の
目
的
地
と
な
っ
て

い
る
。
ま
た
、
高
齢
化
と
働
き
方
改
革
の
進

行
に
伴
っ
て
、
地
元
の
駅
で
テ
レ
ワ
ー
ク
す

る
、
と
い
う
こ
と
も
増
え
る
だ
ろ
う
。
郊
外

駅
の
近
く
に
コ
ワ
ー
キ
ン
グ
ス
ペ
ー
ス
を
整

備
す
る
動
き
も
進
ん
で
い
る
。
さ
ら
に
進
め

ば
、
高
齢
者
が
習
い
事
、
も
の
づ
く
り
、
ひ

い
て
は
ス
モ
ー
ル
ビ
ジ
ネ
ス
の
起
業
や
参
画

な
ど
を
行
う
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ス
ペ
ー
ス
も
必

要
に
な
る
だ
ろ
う
。
三
井
不
動
産
が
つ
く
ば

エ
キ
ス
プ
レ
ス
の
柏
の
葉
キ
ャ
ン
パ
ス
駅
前

で
運
営
し
て
い
る
K
O
I
L
も
そ
の
好
例
だ
。

K
O
I
L
は
、
駅
徒
歩
2
分
の
立
地
で
、
カ

フ
ェ
や
コ
ワ
ー
キ
ン
グ
ス
ペ
ー
ス
だ
け
で
な

く
、
一
般
の
人
も
利
用
で
き
る
デ
ジ
タ
ル
も

の
づ
く
り
工
房
を
備
え
て
い
る
。

　
沿
線
の
人
々
の
買
い
物
や
娯
楽
の
提
供
を

郊
外
駅
周
辺
が
担
う
よ
う
に
な
っ
た
時
に
、

こ
れ
ま
で
買
い
物
や
娯
楽
を
提
供
し
て
き
た

タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
周
辺
も
新
た
な
役
割
を
模

索
す
る
こ
と
に
な
る
と
思
う
。
タ
ー
ミ
ナ
ル

駅
は
、
そ
の
駅
で
し
か
体
験
で
き
な
い
こ

と
、
多
く
の
人
が
集
い
交
流
す
る
場
所
と

し
て
の
機
能
が
よ
り
追
求
さ
れ
る
こ
と
に

な
ろ
う
。
例
え
ば
、
商
品
を
ネ
ッ
ト
で
探

す
時
代
に
な
っ
た
が
、
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅
周

辺
に
は
シ
ョ
ー
ル
ー
ム
的
機
能
が
集
積
し
つ

つ
あ
る
。
2
0
1
7
年
か
ら
ソ
ニ
ー
は
体
験

型
の
シ
ョ
ー
ル
ー
ム
を
渋
谷
の
商
業
施
設
内

に
オ
ー
プ
ン
さ
せ
て
い
る
。
従
来
の
銀
座
の

シ
ョ
ー
ル
ー
ム
よ
り
も
、
よ
り
体
験
や
エ
ン

自
動
運
転
と
ま
ち
づ
く
り

　
自
動
車
の
自
動
運
転
が
普
及
し
て
も
、
大

都
市
に
お
け
る
交
通
結
節
点
周
辺
ま
ち
づ
く

り
の
重
要
性
は
変
わ
ら
な
い
だ
ろ
う
。
鉄
道

の
輸
送
力
が
自
動
車
を
は
る
か
に
上
回
る
た

め
だ
。
鉄
道
は
、
1
時
間
当
た
り
4
―
5
万

人
を
輸
送
で
き
る
が
、
自
動
車
で
は
困
難
だ
。

鉄
道
は
利
用
者
に
と
っ
て
は
迅
速
か
つ
低
コ

ス
ト
で
目
的
地
に
到
着
で
き
る
手
段
だ
。
そ

の
た
め
、
人
々
の
目
的
地
が
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅

や
都
心
部
に
存
在
す
る
限
り
、
タ
ー
ミ
ナ
ル

タ
ー
テ
イ
ン
メ
ン
ト
を
重
視
し
た
施
設
だ
。

ま
た
、
大
阪
駅
前
の
複
合
ビ
ル
、
グ
ラ
ン
フ

ロ
ン
ト
大
阪
に
は
ナ
レ
ッ
ジ
キ
ャ
ピ
タ
ル
と

よ
ば
れ
る
交
流
拠
点
が
あ
る
。
企
業
や
研
究

者
、
ク
リ
エ
イ
タ
ー
、
一
般
生
活
者
が
交
流

し
、
新
し
い
知
的
創
造
・
発
信
が
で
き
る
よ

う
、
サ
ロ
ン
や
オ
フ
ィ
ス
、
会
議
室
、
シ
ア

タ
ー
、コ
ン
ベ
ン
シ
ョ
ン
セ
ン
タ
ー
、研
究
所
、

シ
ョ
ー
ル
ー
ム
な
ど
多
種
多
様
な
機
能
を
備

え
た
複
合
施
設
だ
。
平
日
で
も
賑
わ
い
が
あ

り
、
グ
ラ
ン
フ
ロ
ン
ト
大
阪
の
顔
と
も
い
え

る
施
設
に
な
っ
て
い
る
。

駅
周
辺
の
経
済
活
動
は
高
い
水
準
を
維
持
す

る
だ
ろ
う
。

　
一
方
、
地
方
で
は
自
動
運
転
が
ま
ち
づ
く

り
を
転
換
す
る
き
っ
か
け
に
な
り
う
る
。
中

小
規
模
の
都
市
は
、
モ
ー
タ
リ
ゼ
ー
シ
ョ
ン

に
よ
っ
て
幹
線
道
路
沿
い
に
商
業
施
設
や
住

宅
地
が
拡
散
し
、
旧
市
街
地
は
停
滞
気
味
だ
。

た
だ
し
、
観
光
的
な
魅
力
は
残
っ
て
い
る
こ

と
が
多
い
。
旧
市
街
地
の
景
観
と
地
域
固
有

の
魅
力
を
発
信
で
き
れ
ば
、自
動
運
転
に
よ
っ

て
観
光
客
が
訪
れ
る
可
能
性
は
十
分
に
考
え

ら
れ
る
。（
談
）
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有
名
な
観
光
資
源
の
な
い
エ
リ
ア
に
も
観
光
客

が
訪
問
す
る
よ
う
に
な
っ
て
い
る
か
ら
だ
。
そ

の
た
め
、
観
光
地
で
は
な
い
都
市
・
地
域
で
あ
っ

て
も
、
観
光
や
観
光
に
関
連
す
る
ソ
フ
ト
・
ハ
ー

ド
の
整
備
が
進
め
ら
れ
て
い
る
。

オ
ル
タ
ナ
テ
ィ
ブ
・
ツ
ー
リ
ズ
ム
と
観
光

ま
ち
づ
く
り

　

オ
ル
タ
ナ
テ
ィ
ブ
・
ツ
ー
リ
ズ
ム
（
以
下
、

A
L
T
）
と
は
、「
現
在
と
は
異
な
る
価
値
観
を

持
つ
観
光
」
を
意
味
す
る
観
光
ス
タ
イ
ル
だ
。

有
名
観
光
地
を
訪
れ
る
団
体
旅
行
を
典
型
と
す

る
マ
ス
・
ツ
ー
リ
ズ
ム
と
は
対
照
的
に
、
個
人

的
な
体
験
を
重
視
し
て
、
趣
味
・
嗜
好
を
反
映

し
た
個
人
旅
行
を
典
型
と
す
る
の
が
A
L
T
だ
。

観
光
新
興
国
の
中
国
な
ど
を
除
け
ば
、
世
界
で

は
A
L
T
が
主
流
の
観
光
ス
タ
イ
ル
に
な
り
つ

つ
あ
る
。
実
際
、
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
の
大
半
は
個

人
旅
行
者
だ
（
図
）。

　

A
L
T
で
は
、
都
市
・
地
域
が
持
つ
固
有
の

文
化
や
生
活
が
評
価
さ
れ
る
。
そ
の
た
め
、
有

名
観
光
資
源
が
な
く
て
も
観
光
地
化
し
う
る
。

例
え
ば
、
東
京
の
谷
中
エ
リ
ア
に
は
有
名
観
光

資
源
は
な
い
が
、
下
町
風
情
を
楽
し
め
る
こ
と

か
ら
内
外
の
個
人
旅
行
客
を
惹
き
つ
け
て
い
る
。

　

観
光
地
で
な
い
エ
リ
ア
が
観
光
地
化
す
る
事

内
外
で
重
要
度
が
増
す
観
光

　

近
年
、
観
光
市
場
の
急
成
長
に
伴
い
、
世
界

的
に
観
光
の
存
在
感
が
増
し
て
い
る
。
国
連
世

界
観
光
機
関
（
U
N
W
T
O
）
が
行
っ
た
長
期

予
測
に
よ
る
と
、
世
界
の
観
光
客
数
（
国
際
観

光
客
到
着
数
）
は
2
0
1
0
年
の
9
・
4
億
人

か
ら
2
0
3
0
年
に
は
18
億
人
へ
と
倍
増
す
る
。

と
り
わ
け
成
長
著
し
い
エ
リ
ア
が
ア
ジ
ア
圏
だ
。

ア
ジ
ア
の
観
光
客
数
は
2
0
1
0
年
の
2
・
0
億

人
か
ら
2
0
3
0
年
に
5
・
3
億
人
へ
と
急
伸

し
、
世
界
で
も
っ
と
も
伸
び
率
が
高
い
エ
リ
ア

と
な
る
。
わ
が
国
は
、
国
際
観
光
市
場
の
成
長

を
取
り
込
め
る
好
位
置
に
つ
け
て
い
る
。

　

国
際
観
光
市
場
の
急
成
長
の
中
で
、
わ
が
国

で
も
観
光
需
要
に
着
目
し
た
都
市
政
策
や
地
域

振
興
の
重
要
性
が
増
し
て
い
る
。
都
市
に
お
い

て
は
、
観
光
客
を
誘
引
す
る
魅
力
創
出
が
重
視

さ
れ
て
い
る
。
観
光
客
を
誘
引
す
る
都
市
環
境

は
、
世
界
の
人
・
モ
ノ
・
カ
ネ
・
情
報
も
惹
き

つ
け
、
国
際
競
争
力
強
化
に
資
す
る
か
ら
だ
。

米
国
の
都
市
社
会
学
者
リ
チ
ャ
ー
ド
・
フ
ロ
リ

ダ
は
、
Ｉ
Ｔ
な
ど
の
ク
リ
エ
イ
テ
ィ
ブ
産
業
を

担
う
人
材
は
、
魅
力
的
な
文
化
や
寛
容
さ
を
持

つ
都
市
を
選
好
す
る
と
指
摘
す
る
。
観
光
客
の

視
点
で
都
市
の
魅
力
を
創
出
す
る
こ
と
は
、
知

識
集
約
型
産
業
の
興
隆
に
も
繋
が
る
。

　

ま
た
、
地
域
に
お
い
て
も
、
観
光
の
重
要
性

が
高
ま
っ
て
い
る
。
国
外
の
需
要
も
取
り
込
め

る
観
光
（
産
業
）
は
、
地
域
に
と
っ
て
は
農
林

水
産
業
や
製
造
業
に
も
比
肩
し
う
る
幅
広
い
経

済
波
及
効
果
が
見
込
め
る
。
製
造
業
の
移
転
と

い
っ
た
産
業
転
換
に
直
面
す
る
地
方
地
域
に

と
っ
て
、
観
光
に
期
待
す
る
役
割
は
大
き
い
。

　

ま
た
、
近
年
で
は
、
観
光
地
で
な
い
都
市
・

地
域
に
お
い
て
も
観
光
へ
の
対
応
の
重
要
性
が

増
し
て
い
る
。
オ
ル
タ
ナ
テ
ィ
ブ
・
ツ
ー
リ
ズ

ム
と
い
う
観
光
ス
タ
イ
ル
の
普
及
に
伴
っ
て
、

観
光
を
興
隆
す
る
ま
ち
づ
く
り

東
京
工
業
大
学
環
境
・
社
会
理
工
学
院
准
教
授

視
点

論
点

十
代
田 

朗
氏

　

訪
日
外
国
人
旅
行
者（
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
）の
増
加
の
中
で
、全
国
に
あ
ま
ね
く
観
光
客
を
誘
引
す
る

こ
と
が
求
め
ら
れ
て
い
る
。
政
府
も
成
長
戦
略
の
中
で
、「
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
と
国
内
観
光
の
両
輪
に
よ

る
観
光
振
興
を
図
る
と
と
も
に
、特
定
の
地
域
に
集
中
し
て
い
る
国
内
外
の
旅
行
者
を
全
国
各
地
に
分

散
・
拡
大
さ
せ
て
い
く
」と
明
記
し
て
い
る
。
国
内
外
の
観
光
客
を
誘
引
す
る
た
め
に
は
マ
ー
ケ
テ
ィ

ン
グ
が
重
要
に
な
る
。
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
に
よ
っ
て
地
域
主
導
の
観
光
政
策
や
ま
ち
づ
く
り
が
展
開

し
や
す
く
な
る
と
い
う
東
京
工
業
大
学
の
十
代
田
朗
准
教
授
に
、観
光
ま
ち
づ
く
り
と
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン

グ
に
つ
い
て
聞
い
た
。

例
が
呼
び
水
と
な
っ
て
、
有
名
観
光
資
源
を
持

た
な
い
自
治
体
も
新
た
な
歓
光
資
源
の
発
掘
に

取
り
組
み
始
め
て
い
る
。
そ
こ
で
登
場
し
て
い

る
の
が
、
観
光
資
源
の
発
掘
と
ま
ち
づ
く
り
（
都

市
計
画
）を
組
み
合
わ
せ
た「
観
光
ま
ち
づ
く
り
」

だ
。

　

観
光
ま
ち
づ
く
り
は
、
観
光
を
活
用
し
て
都

市
・
地
域
の
魅
力
を
高
め
て
い
く
ま
ち
づ
く
り

―
ソ
フ
ト
・
ハ
ー
ド
の
整
備
を
指
す
。
例
え
ば
、

自
治
体
は
住
民
と
の
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
を
開
催

し
、
固
有
の
歴
史
文
化
や
魅
力
の
発
掘
・
発
信

を
し
つ
つ
、
ま
ち
づ
く
り
を
企
て
る
こ
と
が
あ

る
。
こ
れ
は
都
市
・
地
域
の
観
光
資
源
の
顕
在

化
に
繋
が
る
ま
ち
づ
く
り
で
あ
り
、
観
光
ま
ち

づ
く
り
の
一
種
だ
。

マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
の
重
要
性

　

観
光
ま
ち
づ
く
り
は
、
最
終
的
に
は
都
市
・

地
域
の
魅
力
を
高
め
る
こ
と
を
理
想
と
す
る
。

観
光
客
の
誘
致
や
ホ
テ
ル
や
旅
館
な
ど
の
「
観

光
産
業
」
の
振
興
を
主
目
的
と
す
る
の
で
は
な

く
、
あ
く
ま
で
都
市
・
地
域
の
発
展
を
中
心

に
据
え
て
、
そ
れ
が
観
光
的
な
魅
力
に
繋
が
っ

て
い
く
こ
と
が
大
事
に
な
る
。
都
市
・
地
域
は
、

住
民
が
評
価
す
る
よ
う
な
「
地
元
の
自
慢
」

を
発
掘
し
、
発
信
し
て
い
く
べ
き
だ
。
地
元
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に
行
え
る
。

　

Ｉ
Ｔ
の
進
展
に
よ
り
、
観
光
地
（
自
治
体
や

事
業
者
）
は
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
や
S
N
S
な
ど
で

自
ら
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
行
え
る
よ
う
に
な
っ

た
。
外
国
人
の
来
訪
が
増
え
て
い
る
デ
ー
タ
が

あ
れ
ば
、
案
内
標
識
の
外
国
語
表
記
や
外
国
語

対
応
人
材
を
増
や
す
、
と
い
っ
た
こ
と
で
外
国

人
観
光
客
の
満
足
度
を
向
上
さ
せ
ら
れ
る
。
ハ
ー

ド
の
整
備
は
伴
わ
な
い
が
、
歴
と
し
た
観
光
ま

ち
づ
く
り
だ
。

観
光
ま
ち
づ
く
り
の
理
想

　

私
は
、
観
光
ま
ち
づ
く
り
は
、「
国
の
光
」
を

高
め
て
い
く
も
の
だ
と
考
え
る
。
こ
の
場
合
の

「
国
の
光
」
と
は
観
光
資
源
だ
け
で
な
く
、
豊
か

な
生
活
環
境
や
充
実
し
た
福
祉
、
地
域
固
有
の

産
業
な
ど
が
含
ま
れ
る
。
例
え
ば
、
歩
道
・
自

転
車
道
を
整
備
す
る
こ
と
や
コ
ン
パ
ク
ト
シ

テ
ィ
を
目
指
す
こ
と
は
、
住
民
の
豊
か
な
生
活

環
境
を
つ
く
る
だ
け
で
な
く
、
観
光
客
の
来
訪

に
繋
が
る
。
ま
ち
歩
き
や
サ
イ
ク
リ
ン
グ
は
、

A
L
T
で
は
重
要
な
観
光
の
ツ
ー
ル
に
な
っ
て

い
る
か
ら
だ
。
ま
た
、
都
市
・
地
域
の
固
有
の

産
業
を
Ｐ
Ｒ
す
る
国
際
見
本
市
な
ど
を
開
催
す

る
こ
と
は
、
産
業
振
興
す
る
効
果
だ
け
で
な
く

観
光
客
の
増
加
に
も
資
す
る
。

　

観
光
ま
ち
づ
く
り
は
、
素
晴
ら
し
い
体
験
を

し
た
い
と
い
っ
た
人
間
の
欲
求
に
対
し
て
、
都

市
・
地
域
が
応
え
て
い
く
こ
と
で
富
を
生
み
出

し
て
い
く
施
策
だ
。
観
光
ま
ち
づ
く
り
の
推
進

に
よ
っ
て
都
市
・
地
域
の
持
続
的
な
発
展
を
実

現
で
き
る
可
能
性
は
広
が
る
だ
ろ
う
。（
談
）

東京工業大学環境・社会理工学院
准教授
十代田 朗（そしろだ・あきら）
1987年東京工業大学大学院理工
学研究科社会工学修士課程修了。
同年三菱総合研究所入社。東京
工業大学助手、新潟大学助教授を
経て2000年東京工業大学助教授。
2003～ 2005年立教大学観光学
部兼任講師。2007年東京工業大
学准教授（現任）。2010～2015
年放送大学客員准教授。著書に
『日本別荘史ノート』（住まいの図
書館出版局、分担執筆、1991年）、
『たのしみを解剖する―アミューズメ
ントの基礎理論』（現代書館、分担
執筆、2008年）、『観光まちづくりの
マーケティング』（学芸出版社、編著、
2010年）、『観光の新しい潮流と地
域』（放送大学教材、編著、2011年）。

の
自
慢
は
、
流
行
に
流
さ
れ
に
く
い
不
易
な
観

光
資
源
と
い
え
る
。
例
え
ば
、
そ
ぞ
ろ
歩
け

る
石
畳
の
路
地
な
ど
は
さ
さ
や
か
な
地
元
の

自
慢
だ
ろ
う
。

　

も
し
も
地
元
に
不
易
な
観
光
資
源
が
あ
っ
た

と
し
て
も
、
外
部
に
認
知
さ
れ
な
け
れ
ば
、
観

光
客
が
や
っ
て
く
る
は
ず
が
な
い
。
そ
こ
で
観

光
ま
ち
づ
く
り
で
は
、
外
部
に
向
け
て
観
光
資

源
を
発
信
し
、
認
知
し
て
も
ら
う
マ
ー
ケ
テ
ィ

ン
グ
が
不
可
欠
に
な
る
。
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
と

は
、
モ
ノ
や
サ
ー
ビ
ス
を
売
っ
て
い
く
仕
組
み

全
般
（
市
場
調
査
、
認
知
度
向
上
、
広
告
、
宣
伝
）

を
指
す
。
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
論
で
知
ら
れ
る
経

営
学
者
コ
ト
ラ
ー
は
「
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
の
目

的
は
、
大
き
な
価
値
を
約
束
し
て
新
し
い
顧
客

を
ひ
き
つ
け
、
す
で
に
取
引
の
あ
る
顧
客
を
満

足
さ
せ
て
繋
ぎ
と
め
て
お
く
こ
と
に
あ
る
」
と

定
義
す
る
。

　

都
市
・
地
域
の
観
光
関
係
者
（
自
治
体
・
観

光
事
業
者
、
住
民
）
が
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
行

う
こ
と
は
、
4
つ
の
利
点
が
あ
る
。
①
観
光
客

像
を
明
確
化
す
る
、
②
観
光
客
数
を
コ
ン
ト
ロ
ー

ル
で
き
る
、
③
他
地
域
と
の
比
較
に
よ
っ
て
自

地
域
の
魅
力
を
再
発
見
で
き
る
、
④
対
象
顧
客

に
向
け
て
Ｐ
Ｒ
を
行
う
こ
と
で
コ
ス
ト
を
抑
え

ら
れ
る
。
こ
れ
ら
は
、
都
市
・
地
域
側
が
観
光

の
主
導
権
を
握
る
上
で
利
点
と
な
る
。
ま
た
、

マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
に
よ
っ
て
、
都
市
・
地
域
の

観
光
資
源
が
ど
れ
だ
け
の
誘
客
力
を
有
し
て
い

る
か
も
わ
か
る
よ
う
に
な
る
。
す
な
わ
ち
、
ど

ん
な
人
が
、
い
つ
、
ど
こ
か
ら
、
ど
の
く
ら
い

訪
れ
る
か
、
を
把
握
す
る
こ
と
で
、
観
光
客
の

来
訪
に
備
え
た
ソ
フ
ト
・
ハ
ー
ド
整
備
が
潤
滑
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野
崎 

歓 

（
東
京
大
学
大
学
院
人
文
社
会
系
研
究
科
・
文
学
部
仏
文
科
教
授
）

全
編
に
わ
た
って

東
京
の
ま
ち
を
撮
影

野
村
芳
太
郎
監
督

「
東
京
湾
」（
１
９
６
２
年
）

P h o t o
&

E s s a y

ま
ち
と
映
像
の
記
憶

　
よ
く
こ
こ
ま
で
、全
面
的
に“
外
”で
撮
っ

た
も
の
だ
と
感
嘆
せ
ず
に
は
い
ら
れ
な
い
作

品
だ
。
ほ
ぼ
全
編
に
わ
た
っ
て
ロ
ケ
撮
影
が

敢
行
さ
れ
て
い
る
。
ス
タ
ジ
オ
内
の
セ
ッ
ト

を
用
い
た
部
分
は
三
分
程
度
し
か
な
い
と
い

う
。

　
銀
座
や
日
本
橋
界
隈
か
ら
始
ま
っ
て
、
立

石
や
新
小
岩
の
庶
民
的
な
活
気
あ
ふ
れ
る
町

の
様
子
が
ふ
ん
だ
ん
に
盛
り
込
ま
れ
て
い

る
。
築
地
警
察
署
の
内
部
が
出
て
く
る
か
と

思
え
ば
、
大
川
放
水
路
か
ら
東
京
湾
へ
と
パ

ノ
ラ
マ
が
広
が
っ
て
い
く
。
さ
ら
に
は
夢
の

島
ま
で
映
し
出
さ
れ
る
。

　
中
心
と
な
る
の
は
刑
事
（
西
村
晃
）
と
狙

撃
犯
（
玉
川
伊
佐
男
）
の
、
追
い
つ
追
わ
れ

つ
の
サ
ス
ペ
ン
ス
劇
で
あ
る
。
彼
ら
の
足
取

り
を
そ
の
ま
ま
に
、
緊
迫
し
た
移
動
場
面
の

連
続
だ
。
冒
頭
か
ら
し
て
、ヘ
リ
コ
プ
タ
ー
、

ボ
ー
ト
、
さ
ら
に
車
と
乗
り
つ
い
で
銀
座
の

街
頭
に
た
ど
り
つ
く
。
82
分
の
あ
い
だ
、
運

動
感
覚
が
途
切
れ
る
こ
と
が
な
い
。
押
上
駅

や
品
川
駅
、
銀
座
線
浅
草
駅
の
人
混
み
に
カ

もう一人の主役格の石崎二郎が扮する若い刑事（左）と榊ひろみ（中）、葵京子（右）。彼方に千住の「お化け煙突」が見える。
「東京湾 」 監督／野村芳太郎（1962年）（写真提供／松竹）
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仲
だ
っ
た
と
い
う
設
定
が
効
い
て
い
る
。
軍

隊
で
仕
込
ま
れ
た
射
撃
の
腕
を
買
わ
れ
て
、

い
ま
で
は
“
殺
し
屋
”
稼
業
を
し
て
い
る
男

が
、
愛
す
る
女
（
葵
京
子
）
お
よ
び
犬
一
匹

と
ひ
っ
そ
り
暮
ら
す
場
所
が
荒
川
の
ほ
と
り

で
あ
る
。

　
木
造
桁
の
西
新
井
橋
が
一
直
線
に
ま
っ
す

ぐ
延
び
て
い
く
。
向
こ
う
に
は
千
住
火
力
発

電
所
の
、
四
本
の
煙
突
が
場
所
に
よ
っ
て
は

三
本
、
二
本
、
は
た
ま
た
一
本
に
見
え
る
と

い
う“
お
化
け
煙
突
”も
映
り
込
ん
で
い
る
。

煙
突
は
1
9
6
4
年
に
取
り
壊
さ
れ
て
し
ま

う
が
、
そ
の
2
年
前
の
姿
で
あ
る
。
そ
し
て

西
新
井
橋
自
体
、
映
画
の
撮
影
中
に
鉄
筋
コ

ン
ク
リ
ー
ト
の
新
し
い
橋
が
下
流
に
竣
工
し

て
い
た
。
ま
さ
に
失
わ
れ
ゆ
く
風
景
―
―
そ

れ
に
し
て
も
東
京
と
は
思
え
な
い
ほ
ど
広
々

と
し
た
、
水
郷
の
よ
う
な
景
色
―
―
の
た
だ

な
か
に
、
戦
中
の
記
憶
を
引
き
ず
り
な
が
ら

滅
び
の
道
を
歩
む
男
の
物
語
が
鮮
や
か
に
刻

み
つ
け
ら
れ
て
い
る
。

　
ク
ラ
イ
マ
ッ
ク
ス
、
手
錠
で
つ
な
が
れ
た

男
二
人
が
夜
行
列
車
か
ら
身
を
乗
り
出
し
て

格
闘
す
る
シ
ー
ン
が
す
さ
ま
じ
い
。
川
又
昂

の
娘
婿
・
川
又
武
久
に
よ
る
貴
重
な
記
録

「
キ
ャ
メ
ラ
を
振
り
回
し
た
男
」
に
よ
れ
ば
、

腰
を
ロ
ー
プ
で
結
び
、
走
る
列
車
の
車
窓
に

ま
た
が
っ
て
、
半
身
を
窓
の
外
に
乗
り
出
し

て
の
撮
影
だ
っ
た
と
い
う
。
さ
す
が
に
松
竹

も
心
配
し
て
、
川
又
に
だ
け
は
保
険
を
か
け

て
の
撮
影
だ
っ
た
ら
し
い
。
文
字
ど
お
り
体

を
張
っ
て
の
カ
メ
ラ
マ
ン
の
大
活
躍
が
、
画

面
に
今
観
て
も
驚
嘆
す
る
ほ
ど
の
猛
烈
な
迫

力
を
与
え
て
い
る
の
だ
。

野崎 歓（のざき　かん）
東京大学大学院人文社会系研究科・文学部仏文科教授
1981年、東京大学文学部仏文科卒業、1985年〜1989年、フランス政府
給費留学生としてパリ第3大学仏文学科博士課程に留学、1989年、
東京大学大学院人文科学研究科仏語仏文学専攻博士課程中途退学。
主な著書:『ジャン・ルノワール　越境する映画』（青土社）、『フランス
小説の扉』（白水社）、『谷崎潤一郎と異国の言語』（中公文庫）、『香港映画
の街角』（青土社）、『五感で味わうフランス文学』（白水社）、『異邦の香り—
ネルヴァル「東方紀行論」』（講談社）、『フランス文学と愛』（講談社現代新
書）、『翻訳教育』（河出書房新社）、『アンドレ・バザン　映画を信じた男』
（春秋社）
●『ジャン・ルノワール　越境する映画』でサントリー学芸賞、『赤ちゃん
教育』で講談社エッセイ賞を受賞。『異郷の香り』で読売文学賞を受賞。日
本経済新聞、月刊誌『すばる』、『花椿』、『キネマ旬報』、『芸術新潮』などで随
時映画評論を執筆。文芸誌への寄稿も多く、広く評論・執筆活動を展開し
ている。

の
撮
影
ス
タ
イ
ル
は
、ま
さ
に
ヌ
ー
ヴ
ェ
ル・

ヴ
ァ
ー
グ
そ
の
も
の
で
は
な
い
か
。
企
画
は

当
時
の
人
気
俳
優
佐
田
啓
二
だ
が
、
出
演
は

し
て
い
な
い
。
ス
タ
ー
を
使
わ
ず
、
少
し
ず

つ
撮
り
た
め
て
一
年
が
か
り
で
作
っ
た
と
い

う
点
も
型
破
り
で
、
ス
タ
ッ
フ
の
な
み
な
み

な
ら
ぬ
意
欲
を
感
じ
さ
せ
る
。

　
監
督
の
野
村
芳
太
郎
は
『
砂
の
器
』
な

ど
で
知
ら
れ
る
、
松
竹
の
屋
台

骨
を
支
え
た
名
匠
だ
が
、
こ
ん

な
実
験
的
面
白
さ
を
も
つ
映
画

も
作
っ
て
い
た
の
で
あ
る
。
野

村
と
コ
ン
ビ
を
組
ん
だ
カ
メ
ラ

マ
ン
、
川
又
昂
の
存
在
も
大
き

か
っ
た
だ
ろ
う
。
何
し
ろ
彼
こ

そ
は
大
島
渚
の
『
青
春
残
酷
物

語
』
や
『
太
陽
の
墓
場
』（
い

ず
れ
も
1
9
6
0
年
）と
い
う
、

“
松
竹
ヌ
ー
ヴ
ェ
ル
・
ヴ
ァ
ー

グ
”
の
名
を
と
ど
ろ
か
せ
た
作

品
の
撮
影
監
督
だ
っ
た
。
大
島

が
首
脳
陣
と
衝
突
し
退
社
し
た

の
ち
も
こ
う
や
っ
て
、
従
来
の

撮
影
ス
タ
イ
ル
を
一
新
す
る
よ

う
な
仕
事
を
続
け
て
い
た
の
で

あ
る
。

　
同
時
に
、
高
度
成
長
社
会
の

活
況
の
裏
側
に
取
り
残
さ
れ
た

人
た
ち
の
悲
哀
を
、
き
め
細
か

く
描
く
タ
ッ
チ
は
野
村
監
督
な

ら
で
は
と
思
わ
せ
る
。
追
う
刑

事
と
追
わ
れ
る
狙
撃
犯
が
じ
つ

は
軍
隊
の
同
期
で
、
か
つ
て
と

も
に
戦
場
で
命
を
助
け
あ
っ
た

メ
ラ
が
割
っ
て
入
る
な
ま
な
ま
し
さ
は
、
隠

し
撮
り
や
手
持
ち
撮
影
に
よ
る
も
の
だ
ろ

う
。
途
中
、
映
画
館
に
張
ら
れ
た
『
唇
に
よ

だ
れ
』
の
ポ
ス
タ
ー
が
映
る
。
ジ
ャ
ッ
ク
＝

ド
ニ
オ
ル・ヴ
ァ
ル
ク
ロ
ー
ズ
監
督
に
よ
る
、

フ
ラ
ン
ス
映
画
の
い
わ
ゆ
る“
ヌ
ー
ヴ
ェ
ル・

ヴ
ァ
ー
グ
（
新
し
い
波
）”
の
一
本
だ
。
カ

メ
ラ
を
町
な
か
に
解
き
放
っ
た
『
東
京
湾
』
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て
、
沖
縄
県
恩
納
村
に
お
い
て
ラ
グ
ジ
ュ
ア

リ
ー
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
「
ハ
イ
ア
ッ
ト 

リ
ー

ジ
ェ
ン
シ
ー 
瀬
良
垣
ア
イ
ラ
ン
ド 

沖
縄
」（
以

下
、H
R
瀬
良
垣
）を
8
月
に
開
業
す
る
予
定
だ
。

客
室
数
約
3
4
0
室
を
予
定
す
る
H
R
瀬
良
垣

は
、
ホ
テ
ル
運
営
会
社
ハ
イ
ア
ッ
ト
が
手
掛
け

る
ブ
ラ
ン
ド
の
中
で
は
代
表
的
な
カ
テ
ゴ
リ
ー

と
な
る
リ
ー
ジ
ェ
ン
シ
ー
ブ
ラ
ン
ド
を
冠
す

る
。
ま
た
、
ハ
イ
ア
ッ
ト
と
し
て
は
日
本
で
初

め
て
の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
だ
。

　

H
R
瀬
良
垣
の
立
地
す
る
沖
縄
県
恩
納
村

は
、
那
覇
空
港
か
ら
車
で
約
1
時
間
に
位
置
す

る
沖
縄
本
島
有
数
の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
だ
。
村

内
の
宿
泊
施
設
の
客
室
数
は
計
4
2
1
5
室
、

村
内
で
の
延
べ
宿
泊
者
数
も
約
2
5
7
万
人
泊

と
、
客
室
数
・
宿
泊
人
数
と
も
に
県
シ
ェ
ア
の

約
13
％
を
占
め
て
い
る
。

　

恩
納
村
が
沖
縄
本
島
を
代
表
と
す
る
観
光
地

と
な
っ
た
の
は
、
1
9
7
5
年
の
沖
縄
国
際
海

洋
博
覧
会
開
催
を
機
に
道
路
整
備
が
進
み
、

ビ
ー
チ
に
ホ
テ
ル
が
建
設
さ
れ
て
か
ら
だ
。
隆

デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

最
前
線

地
元
と
連
携
し
た 

非
日
常
の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト

「
ハイ
ア
ッ
ト 
リ
ー
ジ
ェ
ン
シ
ー 

瀬
良
垣
ア
イ
ラ
ン
ド 

沖
縄
」

起
石
灰
岩
の
断
崖
か
ら
珊
瑚
礁
を
望
め
る
景
勝

地
「
万
座
毛
」
を
は
じ
め
、
恩
納
村
に
は
ビ
ー

チ
と
珊
瑚
礁
が
織
り
成
す
美
し
い
海
岸
線
が
延

び
る
。
美
し
い
海
岸
と
珊
瑚
が
評
価
さ
れ
、
沖

縄
で
も
古
く
か
ら
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
が
展
開
し

て
き
た
。

　

今
回
、
新
た
に
オ
ー
プ
ン
す
る
H
R
瀬
良
垣

は
、
瀬
良
垣
島
を
中
心
に
ホ
テ
ル
が
開
発
さ
れ

る
。
瀬
良
垣
島
は
、
本
島
と
1
0
0
m
ほ
ど
離

れ
た
海
中
道
路
で
繋
が
る
小
島
だ
。
面
積
は
約

4
ha
と
、
東
京
ド
ー
ム
に
匹
敵
す
る
大
き
さ
だ
。

3
6
0
度
を
海
に
囲
ま
れ
た
瀬
良
垣
島
に
レ
セ

プ
シ
ョ
ン
や
レ
ス
ト
ラ
ン
等
の
各
種
施
設
を
有

す
る
メ
イ
ン
の
ザ
・
ア
イ
ラ
ン
ド
（
約
3
2
0

室
）
が
設
け
ら
れ
、
本
島
側
の
ビ
ー
チ
付
近
に

も
中
長
期
滞
在
者
や
フ
ァ
ミ
リ
ー
を
主
な
タ
ー

ゲ
ッ
ト
に
し
た
広
め
の
客
室
を
有
す
る
ザ・ビ
ー

チ
ハ
ウ
ス（
約
20
室
）
が
整
備
さ
れ
る
。
ザ
・

ア
イ
ラ
ン
ド
は
地
上
7
階
建
て
・
延
床
面
積
は

約
3
万
1
4
0
0
㎡
の
規
模
、
ザ
・
ビ
ー
チ
ハ

ウ
ス
は
地
上
3
階
建
て
。
H
R
瀬
良
垣
は
全
室

東
急
不
動
産

観
光
立
国
に
向
け
た
不
動
産
会
社
の
取
り
組
み

　

わ
が
国
が
年
間
４
０
０
０
万
人
を
受
け
入
れ
る
観
光
立
国
に
な
る
た
め
に
は
、全
国
に
あ
ま
ね
く
訪
日
外
国
人
旅
行
客
を
誘
引
す
る
こ
と
が
不
可
欠
だ
。地
域

固
有
の
歴
史
・
文
化
の
魅
力
の
認
知
を
高
め
る
こ
と
が
、リ
ピ
ー
タ
ー
を
増
や
し
、ひ
い
て
は
観
光
客
数
と
観
光
消
費
額
を
伸
ば
し
て
い
く
重
要
な
戦
略
に
な
る
。

東
急
不
動
産
が
沖
縄
県
恩
納
村
で
、森
ト
ラ
ス
ト
が
奈
良
県
奈
良
市
で
手
掛
け
る
わ
が
国
の
歴
史
・
文
化
を
取
り
入
れ
た
世
界
基
準
の
ホ
テ
ル
を
紹
介
す
る
。

美
し
い
サ
ン
セ
ッ
ト
が
望
め
る

ア
イ
ラ
ン
ド
リ
ゾ
ー
ト

　

東
急
不
動
産
は
、
N
T
T
都
市
開
発
、
ミ
リ

ア
ル
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
ズ
の
2
社
と
共
同
し

ハイアット リージェンシー 瀬良垣アイランド 沖縄の全体パース図　
奥の瀬良垣島と手前の沖縄本島は村道で繋がる

瀬良垣島側には屋外プール、ラグーンやスパ、ビーチが設けられる

が
オ
ー
シ
ャ
ン
ビ
ュ
ー
と
な
る
。

　

東
急
不
動
産
に
と
っ
て
、
H
R
瀬
良
垣
は
初

め
て
手
掛
け
る
大
型
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
だ
。
東

急
不
動
産
は
、
1
9
7
0
年
代
か
ら
主
に
避
暑

地
で
の
別
荘
・
ゴ
ル
フ
場
・
リ
ゾ
ー
ト
マ
ン
シ
ョ

ン
、
会
員
制
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
の
開
発
を
手
掛

け
て
き
た
が
、
夏
季
に
需
要
が
集
中
す
る
国
内

の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
は
手
掛
け
て
こ
な
か
っ

た
。
そ
う
し
た
東
急
不
動
産
が
、ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー

ト
開
発
を
目
指
し
た
背
景
に
は
、
ハ
ッ
ピ
ー
マ

ン
デ
ー
法
に
よ
る
連
休
の
増
加
や
、
シ
ニ
ア
世

代
の
リ
ゾ
ー
ト
へ
の
関
心
の
高
ま
り
が
あ
っ

た
。
そ
こ
で
、
2
0
0
0
年
頃
か
ら
沖
縄
へ
の

進
出
を
検
討
し
始
め
た
。
沖
縄
は
、
航
空
運
賃
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自
由
化
な
ど
を
受
け
て
、
急
激
に
観
光
需
要
が

伸
び
て
い
た
た
め
だ
。

　

東
急
不
動
産
は
沖
縄
県
内
で
も
、
美
し
い
サ

ン
セ
ッ
ト
を
見
る
こ
と
が
で
き
る
沖
縄
本
島
の

西
海
岸
を
進
出
エ
リ
ア
と
し
て
選
ん
だ
。
初
進

出
に
当
た
っ
て
フ
ラ
ッ
グ
シ
ッ
プ
と
な
る
大
型

ホ
テ
ル
を
開
発
し
た
い
と
考
え
て
い
た
中
で

は
、
す
で
に
大
型
の
高
級
ホ
テ
ル
が
進
出
し
て

お
り
、
リ
ゾ
ー
ト
エ
リ
ア
と
し
て
成
熟
し
て
い

る
西
海
岸
が
望
ま
し
い
か
ら
だ
。
初
進
出
に
あ

た
り
立
地
の
選
定
に
あ
た
っ
て
き
た
東
急
不
動

産
の
ウ
ェ
ル
ネ
ス
事
業
ユ
ニ
ッ
ト
、
ホ
テ
ル
・

リ
ゾ
ー
ト
事
業
本
部
本
部
長
の
速
川
智
行
執
行

役
員
は
、「
い
く
つ
か
の
検
討
を
経
て
、

2
0
0
6
年
に
恩
納
村
瀬
良
垣
の
土
地
を
取
得

で
き
た
」
と
話
す
。
そ
の
後
、
2
0
1
2
年
以

降
の
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
の
急
増
を
受
け
て
、
よ
り

訴
求
力
の
高
い
外
資
系
高
級
ホ
テ
ル
を
誘
致
す

る
こ
と
が
決
ま
っ
た
。
自
然
公
園
法
に
お
け
る

国
定
公
園
事
業
等
の
開
発
許
認
可
を
受
け
て
、

2
0
1
6
年
に
H
R
瀬
良
垣
の
計
画
を
発
表
す

る
こ
と
が
で
き
た
。

官
民
で
創
る
非
日
常
の
リ
ゾ
ー
ト

　

自
然
豊
か
な
瀬
良
垣
島
は
、
以
前
か
ら
「
瀬

良
垣
ビ
ー
チ
」
と
し
て
知
ら
れ
て
い
た
が
、
ど

ち
ら
か
と
い
え
ば
観
光
客
に
と
っ
て
穴
場
の
ビ

ー
チ
だ
っ
た
。
瀬
良
垣
島
は
、
海
岸
の
崖
上
を

走
る
国
道
か
ら
は
海
岸
林
に
遮
ら
れ
て
見
え
に

く
く
、
観
光
客
は
訪
れ
に
く
か
っ
た
た
め
だ
。

交
通
量
の
多
い
国
道
か
ら
隔
絶
さ
れ
て
い
る
点

は
、
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
と
し
て
は
利
点
だ
。
今

回
、
H
R
瀬
良
垣
で
は
、
こ
の
利
点
を
生
か
し

て
非
日
常
空
間
を
演
出
す
る
。
ゲ
ス
ト
が
海
中

道
路
を
渡
っ
て
瀬
良
垣
島
と
本
島
を
行
き
来
す

る
際
、
タ
イ
の
三
輪
車
ト
ゥ
ク
ト
ゥ
ク
や
、
立

ち
漕
ぎ
の
自
転
車
（
ハ
ー
フ
バ
イ
ク
）
等
を
利

用
で
き
る
よ
う
に
す
る
予
定
だ
。
南
国
ら
し
く

ア
ク
テ
ィ
ブ
な
乗
り
物
で
、
宿
泊
客
に
リ
ゾ
ー

ト
内
の
移
動
も
含
め
て
楽
し
ん
で
も
ら
い
た
い

と
い
う
意
図
が
あ
る
。

　

な
お
、
瀬
良
垣
島
と
本
島
を
繋
ぐ
海
中
道
路

は
、
私
道
で
は
な
く
村
道
と
な
る
。
恩
納
村
が

公
共
事
業
と
し
て
村
道
や
ビ
ー
チ
等
を
整
備

し
、
事
業
者
側
が
そ
の
分
担
金
を
一
部
負
担
す

る
形
だ
。
保
守
管
理
な
ど
は
、
東
急
不
動
産
が

N
T
T
都
市
開
発
、
ミ
リ
ア
ル
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ

ル
ズ
と
共
同
し
て
設
立
し
た
ホ
テ
ル
経
営
会
社

（
瀬
良
垣
ホ
テ
ル
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
株
式
会
社
）
が

担
う
こ
と
を
予
定
し
て
い
る
。

　

速
川
氏
は
「
沖
縄
の
海
岸
は
自
然
保
護
の
観

点
か
ら
、
そ
の
開
発
に
当
た
っ
て
は
地
元
の
自

治
体
・
住
民
と
の
調
整
・
連
携
が
欠
か
せ
な
い
。

地
元
と
の
連
携
を
意
識
し
た
」
と
語
る
。
東
急

不
動
産
は
地
元
と
の
連
携
で
非
日
常
の
リ
ゾ
ー

ト
開
発
を
軌
道
に
乗
せ
つ
つ
あ
る
。

地
元
か
ら
の
理
解
を
深
め
、

世
界
の
リ
ゾ
ー
ト
に

　

ハ
イ
ア
ッ
ト
は
、
公
式
の
ニ
ュ
ー
ス
リ
リ
ー

ス
で
、「
類
ま
れ
な
立
地
と
自
然
に
負
け
な
い

「
人
の
魅
力
」
を
も
っ
て
、
ホ
テ
ル
を
つ
く
り
上

げ
ま
す
」
と
う
た
っ
て
い
る
。
そ
の
「
人
」
を

象
徴
す
る
の
が
、
総
支
配
人
だ
。
H
R
瀬
良
垣

の
総
支
配
人
に
は
、
ハ
イ
ア
ッ
ト
と
し
て
日
本

初
の
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
と
な
っ
た
「
ハ
イ
ア
ッ

ト 

リ
ー
ジ
ェ
ン
シ
ー 

箱
根
リ
ゾ
ー
ト
＆
ス
パ
」

の
総
支
配
人
で
あ
っ
た
野
口
弘
子
氏
が
就
任
し

た
。
野
口
氏
は
箱
根
で
は
、
ホ
テ
ル
に
リ
ブ
イ

ン
し
、「
わ
が
家
」
と
い
う
H
R
箱
根
の
コ
ン

セ
プ
ト
作
り
の
根
幹
を
支
え
た
。
ま
た
、
地

元
と
の
関
係
作
り
に
も
力
を
入
れ
て
き
た
と

い
わ
れ
て
い
る
。
今
回
も
、
就
任
し
た

2
0
1
7
年
9
月
か
ら
恩
納
村
瀬
良
垣
に
移
り

住
み
、
地
元
の
旧
盆
や
十
五
夜
の
行
事
に
参
加

し
な
が
ら
、
H
R
瀬
良
垣
の
お
も
て
な
し
や
仕

掛
け
づ
く
り
、
地
元
メ
デ
ィ
ア
へ
の
積
極
的
な

登
場
な
ど
で
P
R
に
あ
た
っ
て
い
る
。

　

野
口
氏
の
よ
う
な
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
の
運
営

経
験
が
豊
富
で
、
か
つ
地
元
と
の
連
携
の
重
要

性
を
肌
で
知
る
総
支
配
人
は
、
東
急
不
動
産
側

も
望
ん
で
い
た
こ
と
だ
。
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
の

場
合
、
ビ
ー
チ
の
景
観
や
静
穏
な
環
境
を
保
つ

こ
と
な
ど
、
地
元
と
の
連
携
が
欠
か
せ
な
い
。

2階部分が吹き抜けとなる高い天井と高級感
のあるメインロビーは、開口部を大きくしてリ
ゾートらしく屋外との繋がりを演出する

オールデイダイニングのイメージ

オーシャンビューとなるスイートルームのイメージ

ハ
イ
ア
ッ
ト
側
に
と
っ
て
も
、
日
本
で
初
め
て

の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
を
成
功
さ
せ
る
に
あ
た
っ

て
、
日
本
の
リ
ゾ
ー
ト
ホ
テ
ル
の
立
ち
上
げ
か

ら
運
営
ま
で
を
知
る
野
口
氏
が
適
任
だ
っ
た
と

み
ら
れ
る
。

　

ハ
イ
ア
ッ
ト
は
、
レ
ス
ト
ラ
ン
の
美
味
し
さ

が
、
と
り
わ
け
中
華
圏
の
富
裕
層
か
ら
高
く
評

価
さ
れ
て
き
た
。
今
回
H
R
瀬
良
垣
で
も
、
イ

タ
リ
ア
ン
や
炉
端
焼
き
な
ど
6
業
態
の
レ
ス
ト

ラ
ン
が
設
置
さ
れ
る
予
定
だ
。
野
口
氏
が
総
支

配
人
を
務
め
て
い
た
H
R
箱
根
は
、
旬
の
食
材

を
活
か
し
た
フ
ラ
ン
ス
料
理
が
高
い
評
価
を
受

け
て
い
た
。
H
R
瀬
良
垣
で
も
、
沖
縄
や
恩
納

村
の
食
材
を
生
か
し
た
レ
ス
ト
ラ
ン
に
期
待
が

集
ま
る
。

　

イ
ン
テ
リ
ア
の
デ
ザ
イ
ン
は
、
最
高
級
ホ
テ

ル
の
デ
ザ
イ
ン
な
ど
を
手
掛
け
て
き
た
橋
本
夕

紀
夫
デ
ザ
イ
ン
ス
タ
ジ
オ
が
当
た
る
。
木
材
や
、

沖
縄
を
代
表
す
る
琉
球
石
灰
岩
な
ど
の
自
然
素

材
を
モ
チ
ー
フ
に
し
な
が
ら
、
エ
レ
ガ
ン
ト
か

つ
モ
ダ
ン
な
イ
メ
ー
ジ
を
演
出
す
る
。

　

ま
た
、
H
R
瀬
良
垣
に
は
、
宴
会
場
、
チ
ャ

ペ
ル
、
ブ
ラ
イ
ダ
ル
サ
ロ
ン
を
設
置
す
る
。
恩

納
村
は
観
光
振
興
計
画
の
中
で
リ
ゾ
ー
ト
ウ
ェ

デ
ィ
ン
グ
の
推
進
を
う
た
っ
て
お
り
、
地
元
経

済
に
も
寄
与
す
る
。
海
を
臨
ん
だ
絶
好
の
チ
ャ

ペ
ル
と
あ
っ
て
、
高
い
人
気
を
博
す
だ
ろ
う
。

　

ハ
イ
ア
ッ
ト
は
、
世
界
57
カ
国
・
7
3
9
ホ

テ
ル
（
2
0
1
7
年
9
月
現
在
）
を
運
営
し
て

い
る
。
今
回
、
H
R
瀬
良
垣
が
加
わ
っ
た
こ
と

で
、
日
本
の
ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
が
ハ
イ
ア
ッ
ト

の
選
択
肢
に
加
わ
っ
た
こ
と
に
な
る
。
世
界
の

ビ
ー
チ
リ
ゾ
ー
ト
と
し
て「
S
E
R
A
G
A
K
I 

I
S
L
A
N
D
」
の
名
前
は
響
き
渡
る
だ
ろ
う
。
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デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

最
前
線

観
光
立
国
に
向
け
た
デ
ベ
ロ
ッ
プ
メ
ン
ト

大
和
路
の
拠
点
と
な
り
世
界
の
賓
客
を
招
く

「
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
」

訪
し
た
こ
と
か
ら
、
知
事
は
奈
良
に
宿
泊
し
な

い
こ
と
は
非
常
に
残
念
だ
と
嘆
い
た
。
こ
れ
ら

の
課
題
を
解
決
す
る
た
め
に
、
奈
良
県
は
老
朽

化
し
た
県
営
プ
ー
ル
を
移
転
さ
せ
、
跡
地
に
ホ

テ
ル
を
誘
致
す
る
こ
と
を
発
案
。
2
0
1
4
年

末
に
森
ト
ラ
ス
ト
が
ホ
テ
ル
開
発
者
と
な
る
こ

と
が
決
定
し
た
。

欧
米
の
観
光
客
増
加
を
背
景
に

　

奈
良
は
、世
界
の
ホ
テ
ル
運
営
会
社
か
ら「
ホ

テ
ル
立
地
の
研
究
対
象
外
」（
荒
井
知
事
答
弁
）

と
さ
れ
て
き
た
。
森
ト
ラ
ス
ト
は
、
こ
の
不
利

を
覆
し
て
、
1
億
人
も
の
会
員
を
抱
え
る
世
界

的
ホ
テ
ル
チ
ェ
ー
ン
、マ
リ
オ
ッ
ト・イ
ン
タ
ー

ナ
シ
ョ
ナ
ル
を
呼
び
寄
せ
た
。
そ
の
う
え
、
同

グ
ル
ー
プ
が
抱
え
る
複
数
ブ
ラ
ン
ド
の
中
で
も

最
高
級
（
L
U
X
U
R
Y
）
に
位
置
付
け
ら
れ

る
「
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
」
ブ
ラ
ン
ド
の
誘
致

に
ま
で
漕
ぎ
付
け
た
。

　

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
の
進
出
の
決
め
手
と
見

ら
れ
る
の
は
、
数
多
く
の
世
界
遺
産
を
は
じ
め

と
す
る
奈
良
の
観
光
資
源
だ
。森
ト
ラ
ス
ト
は
、

マ
リ
オ
ッ
ト・イ
ン
タ
ー
ナ
シ
ョ
ナ
ル
に
対
し
、

「
奈
良
の
伝
統
・
文
化
、
そ
し
て
世
界
遺
産
等

の
観
光
資
源
の
多
さ
に
基
づ
く
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル

の
高
さ
を
説
明
し
た
」
と
森
ト
ラ
ス
ト
の
不
動

産
開
発
本
部
管
掌
の
増
永
義
彦
取
締
役
は
話

す
。
こ
う
し
た
説
明
が
功
を
奏
し
た
形
だ
。
実

際
、
マ
リ
オ
ッ
ト
・
イ
ン
タ
ー
ナ
シ
ョ
ナ
ル
の

森
ト
ラ
ス
ト

る
世
界
的
な
最
高
級
ホ
テ
ル※

に
な
る
予
定
で
、

奈
良
県
の
長
年
の
念
願
が
か
な
う
。
奈
良
県
の

荒
井
正
吾
知
事
は
、2
0
0
7
年
の
就
任
以
来
、

ホ
テ
ル
誘
致
の
重
要
性
に
繰
り
返
し
言
及
し
て

き
た
。
背
景
に
は
、
奈
良
が
事
実
上
日
帰
り
観

光
地
と
な
っ
て
お
り
、
観
光
消
費
額
が
伸
び
悩

ん
で
い
る
こ
と
が
あ
る
。
実
は
、
奈
良
の
ホ
テ

ル
・
旅
館
の
合
計
客
室
数
は
8
6
9
0
室
と
全

国
で
最
も
少
な
い
。
年
間
観
光
客
数
は
延
べ
約

2
2
0
0
万
人
と
全
国
上
位
に
も
関
わ
ら
ず
、

延
べ
宿
泊
者
数
は
年
間
約
2
5
0
万
人
と
、

ワ
ー
ス
ト
2
位
に
と
ど
ま
る
。
こ
れ
は
、
奈
良

が
京
都
・
大
阪
か
ら
近
く
、
訪
問
エ
リ
ア
を
限

れ
ば
日
帰
り
で
も
楽
し
め
る
か
ら
だ
。
観
光
客

の
多
く
は
、大
阪
や
京
都
に
宿
泊
し
て
し
ま
う
。

結
果
と
し
て
、
奈
良
の
観
光
消
費
額
は
年
間

1
4
7
0
億
円
と
、
大
阪
（
約
2
兆
円
）
や
京

都
（
約
1
兆
円
）
に
大
き
く
先
を
越
さ
れ
て
い

る
。
観
光
消
費
は
宿
泊
費
が
大
き
い
か
ら
だ
。

ま
た
、
世
界
基
準
の
高
級
ホ
テ
ル
が
な
い
た
め

に
、
世
界
の
貴
賓
も
奈
良
に
は
泊
ま
ら
な
い
。

2
0
0
8
年
に
は
中
国
の
胡
錦
濤
主
席
が
来
訪

し
た
が
、
午
餐
だ
け
で
宿
泊
し
な
か
っ
た
。
胡

主
席
は
、
荒
井
知
事
の
働
き
か
け
も
あ
っ
て
来

JWマリオットホテル奈良の外観パース

奈
良
県
で
初
と
な
る

世
界
の
高
級
ホ
テ
ル

　

森
ト
ラ
ス
ト
は
、
奈
良
市
の
中
心
部
に
、
高

級
ホ
テ
ル
「
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
」

（
客
室
数
1
5
7
室
）
を
2
0
2
0
年
春
に
開

業
さ
せ
る
予
定
だ
。
日
本
初
進
出
と
な
る

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
は
、「
大
宮
通

り
新
ホ
テ
ル
・
交
流
拠
点
事
業
」
の
一
環
だ
。

同
事
業
は
、
市
の
東
西
軸
と
な
る
大
宮
通
り
沿

い
に
立
地
す
る
県
営
プ
ー
ル
跡
地
お
よ
び
奈
良

市
警
察
署
跡
地
約
3
・
2
ha
を
対
象
と
し
、
奈

良
県
が
推
進
す
る
再
開
発
で
あ
る
。
再
開
発
で

は
、
森
ト
ラ
ス
ト
に
よ
る
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト

ホ
テ
ル
奈
良
の
ほ
か
、
P
F
I
事
業
者
と
し
て

選
定
さ
れ
た
大
林
組
な
ど
の
J
V
に
よ
る
コ

ン
ベ
ン
シ
ョ
ン
施
設
や
バ
ス
タ
ー
ミ
ナ
ル
、

N
H
K
が
手
掛
け
る
奈
良
放
送
会
館
な
ど
が
整

備
さ
れ
る
。
な
お
、
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ

ル
奈
良
は
、
同
事
業
の
全
体
用
地
3
・
2
ha
の

一
部
に
あ
た
る
3
9
6
5・76
㎡
を
敷
地
と
し
、

地
下
1
階
地
上
6
階
建
て
延
床
面
積

1
万
8
0
1
2
・
37
㎡
の
建
物
と
な
る
。

　

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
は
、
県
内
で
は
初
と
な

※
仏
・
英
政
府
5
つ
星
、
ミ
シ
ュ
ラ
ン
4
つ
星
、A

A
A

　

D
iam

ond Ratings Four D
iam

ond

以
上

108_12-15_deve.indd   14 2018/02/21   17:20



NO.10815

�

Future�
of �

Real Estate

�

は
、
2
0
1
3
年
か
ら
2
0
1
6
年
に
か
け
て

2
4
8
万
人
か
ら
2
5
2
万
人
と
ほ
ぼ
横
ば
い

だ
っ
た
が
、
外
国
人
延
べ
宿
泊
者
数
は
約
16
・

5
万
人
か
ら
約
30・7
万
人
と
倍
増
し
て
い
る
。

ま
た
奈
良
を
観
光
目
的
で
訪
れ
る
外
国
人
は

8
・
4
%
に
上
り
、
沖
縄
を
上
回
っ
て
全
体
9

位
の
訪
問
率
に
な
っ
て
い
る
。
ド
イ
ツ
人

（
14
・
6
%
）、
フ
ラ
ン
ス
人
（
14
・
7
%
）、

イ
タ
リ
ア
人
（
15
・
6
%
）
と
欧
州
の
観
光
客

が
多
い
こ
と
も
特
徴
だ
。
お
そ
ら
く
、
日
本
の

歴
史
・
文
化
に
触
れ
た
い
観
光
客
を
惹
き
つ
け

て
い
る
と
見
ら
れ
る
。
欧
州
の
観
光
客
は
、
訪

日
滞
在
日
数
は
約
2
週
間
、
宿
泊
支
出
も
8
万

円
以
上
と
、
平
均
の
2
倍
だ
。
も
し
も
奈
良
に

宿
泊
し
て
も
ら
え
れ
ば
、
奈
良
に
と
っ
て
経
済

的
な
恩
恵
は
大
き
い
。
森
ト
ラ
ス
ト
は
こ
う
し

た
デ
ー
タ
を
踏
ま
え
て
、
奈
良
に
は
滞
在
型
の

高
級
ホ
テ
ル
が
ふ
さ
わ
し
い
と
し
て
マ
リ
オ
ッ

ト
・
イ
ン
タ
ー
ナ
シ
ョ
ナ
ル
に
提
案
し
た
と
い

う
。奈

良
の
拠
点
と
な
る

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト

　

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
は
、
広
域

的
に
も
狭
域
的
に
も
滞
在
型
の
高
級
ホ
テ
ル
と

し
て
最
適
な
立
地
だ
。

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル

奈
良
の
立
地
す
る
大
宮
通

り
は
奈
良
と
大
阪
を
結
ぶ

幹
線
道
路
で
あ
り
、
京
都

方
面
へ
の
バ
イ
パ
ス
も
近

い
。
広
域
的
な
視
点
に
立

つ
と
、
関
西
空
港
か
ら
高

速
道
路
を
経
由
し
て
約
1

時
間
で
ア
ク
セ
ス
で
き
る

好
立
地
だ
。渋
滞
の
多
い
大
阪
市
内
を
通
ら
ず
、

空
港
か
ら
ス
ム
ー
ズ
に
到
着
で
き
る
。
高
級
ホ

テ
ル
の
宿
泊
客
は
、
タ
ク
シ
ー
で
空
港
か
ら
ホ

テ
ル
ま
で
乗
り
つ
け
る
こ
と
も
多
い
。
空
港
か

ら
の
好
ア
ク
セ
ス
は
大
き
な
優
位
だ
。
京
都
へ

も
バ
イ
パ
ス
を
通
じ
て
最
短
40
分
ほ
ど
で
到
着

す
る
。
大
宮
通
り
新
ホ
テ
ル
・
交
流
拠
点
事
業

で
は
バ
ス
タ
ー
ミ
ナ
ル
も
整
備
さ
れ
る
。
バ
ス

ア
ル
ネ
・
ソ
レ
ン
ソ
ン
C
E
O
は
、
2
0
1
6

年
3
月
の
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
の

発
表
記
者
会
見
で
、「
奈
良
は
世
界
遺
産
の
数

が
日
本
で
最
も
多
い
と
い
う
魅
力
的
な
特
徴
が

あ
る
」
と
話
し
て
い
る
。

　

奈
良
を
訪
れ
る
外
国
人
観
光
客
は
増
加
し
て

い
る
。
と
り
わ
け
、
宿
泊
に
多
く
の
費
用
を
投

じ
る
欧
州
の
観
光
客
の
割
合
が
大
き
い
。
観
光

庁
の
統
計
で
は
、
奈
良
の
年
間
延
べ
宿
泊
者
数

タ
ー
ミ
ナ
ル
か
ら
は
広
域
バ
ス
路
線
が
予
定
さ

れ
て
お
り
、
近
畿
圏
の
観
光
地
へ
の
ア
ク
セ
ス

は
至
便
に
な
る
。

　

狭
域
的
な
視
点
で
も
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ

テ
ル
奈
良
は
好
適
地
だ
。
奈
良
市
内
の
観
光
地

は
東
側
の
「
奈
良
公
園
エ
リ
ア
」「
な
ら
ま
ち

エ
リ
ア
」と
、西
側
の「
平
城
宮
跡
エ
リ
ア
」「
西

の
京
エ
リ
ア
」
に
分
か
れ
、
両
者
の
距
離
は

5
km
ほ
ど
だ
。
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈

良
は
、
こ
の
中
間
に
あ
り
、
東
西
に
ア
ク
セ
ス

し
や
す
い
。
ま
た
、
J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル

奈
良
の
近
辺
に
も
、
欧
州
の
観
光
客
を
満
足
さ

せ
る
観
光
ス
ポ
ッ
ト
が
あ
る
。
一
つ
は
、
徒
歩

10
分
ほ
ど
の
距
離
に
あ
る
世
界
遺
産
「
平
城
宮

跡
地
エ
リ
ア
」
だ
。
復
元
さ
れ
た
奈
良
時
代
の

宮
殿
や
門
の
あ
る
1
2
2
ha
と
広
大
な
平
城
宮

跡
は
、欧
米
の
観
光
客
を
惹
き
つ
け
る
だ
ろ
う
。

奈
良
の
歴
史
発
信
・

賑
わ
い
の
拠
点
に

　

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
の
立
地
す

る
新
大
宮
は
、
高
度
成
長
期
に
開
発
さ
れ
た
エ

リ
ア
だ
。
そ
の
た
め
周
辺
に
は
近
代
的
な
建
物

が
多
い
が
、
奈
良
ら
し
さ
が
感
じ
ら
れ
る
。

J
W
マ
リ
オ
ッ
ト
ホ
テ
ル
奈
良
の
向
か
い
の

奈
良
市
役
所
庁
舎
は
、
座
禅
を
モ
チ
ー
フ
に
し

た
ど
っ
し
り
と
し
た
外
観
だ
。
J
W
マ
リ
オ
ッ

ト
ホ
テ
ル
奈
良
も
、
大
ら
か
さ
と
風
格
を
漂
わ

せ
る
建
物
と
な
る
予
定
だ
。
高
さ
31m
規
制
に

合
わ
せ
て
間
口
を
広
く
と
り
、
外
観
デ
ザ
イ
ン

に
は
天
平
時
代
の
寺
社
仏
閣
建
築
の
特
徴
を
モ

チ
ー
フ
と
し
て
採
り
入
れ
る
。J
W
マ
リ
オ
ッ

ト
ホ
テ
ル
奈
良
は
、
最
新
鋭
で
あ
り
な
が
ら
、

奈
良
の
歴
史
を
発
信
す
る
拠
点
に
な
る
。

奈良市の主な観光エリアとJWマリオットホテル奈良の立地

大宮通り新ホテル・
交流拠点事業の配置図
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求
め
ら
れ
る
サ
ー
ビ
ス
産
業
の

生
産
性
向
上

　

わ
が
国
の
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
G
D
P
（
国

内
総
生
産
）
に
占
め
る
シ
ェ
ア
は
73
％
に
上
る

（
2
0
1
5
年
）。
製
造
業
の
シ
ェ
ア
は
約
20
％

で
あ
り
、
わ
が
国
の
経
済
に
と
っ
て
サ
ー
ビ
ス

産
業
の
寄
与
度
は
非
常
に
大
き
い
。
そ
の
た
め

政
府
は
、
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
向
上
を
重

要
な
政
策
課
題
に
挙
げ
て
い
る
。
2
0
1
7
年

6
月
に
閣
議
決
定
さ
れ
た
成
長
戦
略
「
未
来
投

資
戦
略
2
0
1
7
」は
、「
中
堅
企
業・中
小
企
業・

小
規
模
事
業
者
の
革
新
／
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
活

性
化
・
生
産
性
向
上
」
を
主
要
政
策
分
野
に
挙

げ
て
い
る
。

　

他
方
、
わ
が
国
の
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性

の
「
伸
び
率
」
や
「
水
準
」
は
先
進
諸
国
よ
り

も
低
い
と
の
指
摘
が
あ
る
。
し
か
し
、
私
は
、

日
本
の
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
は
過
小
評
価

さ
れ
て
い
る
可
能
性
が
高
い
と
見
て
い
る
。
も

本
の
サ
ー
ビ
ス
の
多
く
は
米
国
よ
り
も
質
が
高

い
と
い
う
結
果
だ
っ
た
。
つ
ま
り
、
日
本
の
生

産
性
の
水
準
は
言
わ
れ
て
い
る
ほ
ど
低
く
な
い

可
能
性
が
高
い
。
た
だ
し
、
米
国
よ
り
も
生
産

性
の
水
準
が
低
い
と
い
う
結
論
が
覆
る
ほ
ど
で

は
な
く
、
生
産
性
を
高
め
る
余
地
は
十
分
に
あ

る
。

サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
向
上
と

コ
ン
パ
ク
ト
シ
テ
ィ

　

サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
を
向
上
さ
せ
る
た

め
に
は
、
そ
の
メ
カ
ニ
ズ
ム
を
理
解
す
る
必
要

が
あ
る
。
経
済
学
で
は
、
企
業
や
人
が
集
積
す

る
こ
と
で
、「
集
積
の
経
済
（
密
度
の
経
済
）」

と
呼
ば
れ
る
生
産
性
へ
の
好
影
響
が
生
じ
る
と

さ
れ
て
い
る
。
例
え
ば
、
企
業
が
集
積
す
る
こ

と
で
緊
密
な
情
報
交
換
が
可
能
に
な
り
知
識
・

技
術
が
移
転
す
る
こ
と
や
、
市
場
競
争
に
よ
る

新
陳
代
謝
が
起
き
て
生
産
性
の
高
い
企
業
が
存

続
す
る
こ
と
、
大
き
な
企
業
が
存
立
で
き
る
よ

と
も
と
、
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生
産
性
は
計
測
し

に
く
い
。
工
業
製
品
は
性
能
の
向
上
を
実
質
生

産
性
の
「
伸
び
率
」
に
反
映
で
き
る
が
、
サ
ー

ビ
ス
は
反
映
で
き
て
い
な
い
こ
と
が
多
い
。
例

え
ば
医
療
サ
ー
ビ
ス
は
、
昔
は
治
ら
な
か
っ
た

病
気
が
治
る
よ
う
に
な
る
、
あ
る
い
は
入
院
治

療
が
通
院
治
療
で
済
む
よ
う
に
な
る
、
と
い
っ

た
技
術
進
歩
が
著
し
い
が
、
統
計
上
の
生
産
性

伸
び
率
に
は
反
映
さ
れ
て
い
な
い
。

　

ま
た
、
米
国
の
5
〜
6
割
に
と
ど
ま
る
と
さ

れ
る
わ
が
国
の
生
産
性
の
「
水
準
」
も
、
背
景

に
は
計
測
の
困
難
が
あ
る
と
見
ら
れ
る
。
生
産

性
の
水
準
の
国
際
比
較
の
た
め
に
は
、
同
一

サ
ー
ビ
ス
の
価
格
と
質
を
比
較
す
る
必
要
が
あ

る
が
、
そ
も
そ
も
比
較
自
体
が
困
難
な
こ
と
が

多
い
。
例
え
ば
、寿
司
屋
や
懐
石
料
理
店
の
サ
ー

ビ
ス
を
日
米
で
比
べ
る
の
は
困
難
だ
。
こ
う
し

た
中
、（
公
財
）
日
本
生
産
性
本
部
は
、
日
米
で

も
比
較
可
能
な
サ
ー
ビ
ス
の
質
を
比
較
し
た
。

そ
れ
に
よ
れ
ば
、
運
輸
サ
ー
ビ
ス
を
は
じ
め
日

う
に
な
っ
て
「
規
模
の
経
済※

」
を
活
か
せ
る
こ

と
、
な
ど
を
通
じ
て
生
産
性
が
向
上
す
る
。
ま

た
、
顧
客
の
密
度
が
高
ま
る
こ
と
で
、
モ
ノ
・

サ
ー
ビ
ス
へ
の
需
要
が
多
様
に
な
る
こ
と
も
生

産
性
を
引
き
上
げ
る
。

　

都
市
密
度
の
経
済
効
果
は
、
製
造
業
よ
り
も

サ
ー
ビ
ス
産
業
で
強
く
働
く
。
個
人
サ
ー
ビ
ス

業
を
対
象
と
し
た
私
自
身
の
研
究
に
よ
る
と
、

立
地
す
る
市
区
町
村
の
人
口
密
度
が
2
倍
に
な

る
と
生
産
性
が
10
％
以
上
高
く
な
る
と
い
う
結

果
だ
っ
た
。
人
口
密
度
が
生
産
性
に
影
響
す
る

の
は
、
サ
ー
ビ
ス
産
業
が
「
生
産
と
消
費
の
同

時
性
」
と
い
う
特
性
を
持
つ
こ
と
も
関
わ
っ
て

い
る
。「
生
産
と
消
費
の
同
時
性
」
と
は
、
生
産

サービス産業の
生産性を高める
まちづくり

第 2 回

2025年
まちづくりに向けた
ストラテジー

　東京オリンピック・パラリンピックの開催
後、東京のまちはどうあるべきか。ソフト・ハー
ド両面から識者の意見を聞き、国際競争
力のある都市を創っていくための課題や
戦略を探る。わが国の経済成長にとって
GDPの7割以上を占めるサービス産業の
生産性向上が重要だと説く「サービス立国
論」を著した、生産性研究の第一人者で
ある経済産業研究所の森川正之副所長
に、サービス産業の生産性を高めていくよ
うなまちづくりについて聞いた。

森川正之（もりかわ・まさゆき）
1959年生まれ。1982年東京大学教
養学部卒、経済産業省（通産省）入省。
同省経済産業政策局調査課長、同産
業構造課長、大臣官房審議官などを経
て現職。この間、政策研究大学院大学
助教授、経済産業研究所上席研究員
などを歴任。経済学博士（京都大学）。
主著に「サービス産業の生産性分析：ミ
クロデータによる実証」（2014年、日本
評論社、日経・経済図書文化賞受賞）、
「サービス立国論：成熟経済を活性化
するフロンティア」（2016年、日本経済
新聞出版社）。

経済産業研究所副所長
森川正之 氏

（注）数字は市町村人口密度が2倍のときの生産性への効果（対数ポイント）
（出所）森川正之（2014）、『サービス産業の生産性分析：ミクロデータによる実証』日本評論社

サービス業における需要密度の経済性

サービス業平均 小売業

人口密度の直接効果
規模の経済による効果

製造業

16%

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%

2.2%

1.0%

12%

3.4%
1.9%

FORE108_16_17_ストラテジー.indd   16 2018/02/21   17:28



NO.108

 

 

17

 

 

一般社団法人　不動産協会
2018 年 2 月号 < 通巻 108 号 >
発行日　2018 年 2 月 28 日
発行人　（一社）不動産協会
〒 100-6017　東京都千代田区霞が関 3-2-5　霞が関ビル17 階
Tel.03-3581-9421　Fax. 03-3581-7530
http://www.fdk.or.jp
編集人　不動産協会広報委員会
企画・編集協力　株式会社不動産経済研究所
 株式会社シマ・コーポレーション
レイアウト・デザイン 株式会社タクトデザイン事務所
印刷　三美印刷株式会社

 

 

編集後記
　２月に入り、暦の上では春の到来となりましたが、まだまだ寒さが続き、厚手のコート
が手放せない気候です。この月は節分や恵方巻きといったイベントが続く時期ですが、
今年は韓国・平昌で冬季五輪も開催され、より一層記憶に残る月になったのではないで
しょうか。特に、フィギュアスケートで羽生選手が66年振りの五輪連覇を達成したこと
は大変な快挙でした。
　五輪の中継は、学生の頃はテレビにかじりついて見ることもできましたが、社会人に
なるとなかなか競技をリアルタイムで見ることができていないような気がします。結果
を周りの人から教えてもらったり、ネットの速報を見ることが大半になってしまいました。
2020年の東京五輪は、臨場感のある楽しみ方ができることを願うばかりです。（W　）

国
で
生
み
出
さ
れ
て
い
る
。
つ
ま
り
ス
マ
ー
ト

フ
ォ
ン
に
は
付
加
価
値
と
し
て
先
進
国
が
比
較

優
位
を
持
つ
サ
ー
ビ
ス
が
大
量
に
投
入
さ
れ
て

い
る
。
な
お
、
K
I
B
S
の
生
産
性
は
、
ユ
ー

ザ
ー
で
あ
る
労
働
者
の
密
度
（
雇
用
密
度
）
が

強
く
影
響
す
る
。
国
際
競
争
力
の
観
点
か
ら
、

K
I
B
S
の
生
産
性
向
上
が
求
め
ら
れ
る
と
す

れ
ば
、
大
都
市
に
お
け
る
K
I
B
S
の
役
割
に

注
目
す
べ
き
で
あ
る
。

　

日
本
経
済
全
体
の
成
長
を
考
え
る
上
で
は
、

地
理
的
な
「
選
択
と
集
中
」
が
必
要
に
な
る
。

総
人
口
が
確
実
に
減
少
し
て
い
く
中
、
人
口
の

地
理
的
再
配
置
を
行
わ
な
け
れ
ば
、
日
本
全
国

の
人
口
密
度
と
経
済
活
動
の
密
度
は
希
薄
化

し
、
生
産
性
も
低
下
し
か
ね
な
い
。
逆
に
人
口

を
拠
点
都
市
や
中
心
市
街
地
な
ど
に
集
積
さ
せ

る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
生
産
性
の
維
持
・
向
上

を
見
込
め
る
だ
ろ
う
。

　

た
だ
し
、
わ
が
国
の
人
口
移
動
率
は
低
下
し

て
い
る
。
1
9
6
0
年
代
の
都
道
府
県
間
の

ネ
ッ
ト
の
移
動
人
口
は
全
国
で
計
60
万
人
を
超

え
て
い
た
が
、
1
9
9
0
年
代
に
は
20
万
人
、

2
0
0
0
年
代
に
は
10
万
人
に
ま
で
減
少
し
て

い
る
。
そ
の
背
後
に
は
、
人
口
の
高
齢
化
や
少

子
化
に
伴
う
長
男
・
長
女
比
率
の
増
加
も
あ

る
。
私
は
、
大
都
市
へ
の
人
口
移
動
を
政
策
的

に
促
す
と
い
う
よ
り
は
、
移
動
の
障
害
と
な
っ

て
い
る
制
度
を
改
善
し
て
い
く
の
が
基
本
だ
と

思
う
。
例
え
ば
、
都
市
中
心
部
の
土
地
利
用
規

制
が
小
売
業
の
生
産
性
に
負
の
影
響
を
も
た
ら

す
と
い
う
研
究
が
あ
る
。
こ
れ
は
、
土
地
利
用

規
制
が
郊
外
立
地
を
促
し
、
小
売
業
の
生
産
性

向
上
を
阻
害
し
て
い
る
可
能
性
を
示
唆
し
て
い

る
。
生
産
性
向
上
の
た
め
に
は
、
大
都
市
中
心

部
の
土
地
利
用
規
制
を
緩
和
す
る
こ
と
が
重
要

だ
ろ
う
。

地
域
に
お
け
る
サ
ー
ビ
ス
産
業

　

人
口
集
積
に
は
課
題
も
あ
る
。
一
つ
が
、
通

勤
時
間
の
長
期
化
に
よ
る
女
性
就
労
へ
の
負
の

影
響
だ
。
こ
れ
に
は
職
住
近
接
が
対
案
に
な
る

だ
ろ
う
。
都
心
部
の
容
積
率
拡
大
や
、
戸
建
住

宅
へ
の
資
産
課
税
の
見
直
し
に
よ
っ
て
、
マ
ン

シ
ョ
ン
供
給
を
増
加
さ
せ
る
政
策
も
考
え
ら
れ

る
。
大
都
市
圏
の
保
育
園
の
不
足
も
、
大
都
市

圏
居
住
の
障
害
に
な
る
。
待
機
児
童
が
多
い
の

は
大
都
市
へ
の
通
勤
圏
で
あ
り
、
保
育
サ
ー
ビ

ス
は
、
そ
う
し
た
地
域
を
中
心
に
供
給
拡
大
に

取
り
組
む
必
要
が
あ
る
。

　

反
面
、
大
都
市
へ
の
集
積
は
地
域
間
の
経
済

格
差
を
拡
大
さ
せ
か
ね
な
い
。
地
方
・
地
域
で

は
、
海
外
・
域
外
か
ら
稼
げ
る
産
業
の
振
興
が

不
可
欠
だ
。
農
業
や
製
造
業
は
も
と
も
と
そ
う

し
た
性
質
を
持
っ
て
い
る
。
サ
ー
ビ
ス
産
業
の

中
で
お
そ
ら
く
唯
一
海
外
・
域
外
か
ら
稼
げ
る

業
種
が
観
光
関
連
サ
ー
ビ
ス
だ
。
観
光
は
、
貿

易
可
能
サ
ー
ビ
ス
で
も
あ
る
。
外
国
人
旅
行
客

の
急
増
に
よ
り
、
わ
が
国
の
国
際
収
支
の
う
ち

旅
行
収
支
が
黒
字
化
し
て
い
る
。
2
0
1
7
年

上
期
は
7
9
0
3
億
円
の
黒
字
だ
。
外
国
人
観

光
客
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
単
な
る
量
的
な
効
果
だ

け
で
は
な
く
、
日
本
人
旅
行
客
と
は
違
う
季
節

や
曜
日
に
宿
泊
サ
ー
ビ
ス
な
ど
を
消
費
す
る
点

に
あ
る
。
こ
れ
は
、
需
要
平
準
化
を
通
じ
て
平

均
稼
働
率
を
高
め
、
生
産
性
向
上
に
寄
与
す
る
。

地
域
活
性
化
と
い
う
観
点
か
ら
も
、
観
光
振
興

が
求
め
ら
れ
る
。（
談
）

と
消
費
が
同
じ
時
間
・
場
所
で
行
わ
れ
る
と
い

う
性
質
だ
。
例
え
ば
理
美
容
サ
ー
ビ
ス
は
、
特

定
の
時
間
、
特
定
の
場
所
の
理
髪
店
や
美
容
室

に
い
な
け
れ
ば
受
け
ら
れ
な
い
。
時
間
的
同
時

性
ゆ
え
に
、
顧
客
の
需
要
が
平
準
化
す
る
方
が

生
産
性
は
高
ま
る
。
ま
た
、
空
間
的
同
時
性
ゆ

え
に
、
立
地
場
所
の
周
辺
の
顧
客
密
度
が
高
い

ほ
ど
生
産
性
が
高
く
な
る
。

　

サ
ー
ビ
ス
産
業
の
多
く
は
「
生
産
と
消
費
の

同
時
性
」
が
あ
る
た
め
に
、
人
口
が
稠
密
な
大

都
市
に
お
い
て
生
産
性
が
高
く
な
る
。
一
般
に
、

企
業
や
人
は
生
産
性
が
高
い
立
地
に
移
動
す
る

こ
と
が
知
ら
れ
て
い
る
。
サ
ー
ビ
ス
産
業
の
生

産
性
向
上
が
望
ま
れ
る
と
す
れ
ば
、
東
京
を
は

じ
め
と
す
る
大
都
市
の
み
な
ら
ず
、
そ
れ
ぞ
れ

の
地
域
、
都
市
レ
ベ
ル
に
お
い
て
も
人
口
集
積

を
維
持
し
て
い
く
こ
と
が
重
要
に
な
る
。

国
際
競
争
力
と

サ
ー
ビ
ス
産
業
の
関
係

　

近
年
、
世
界
的
に
知
識
・
情
報
集
約
型
の
事

業
サ
ー
ビ
ス
業
（
以
下
、
K
I
B
S※
）
が
注
目

さ
れ
て
い
る
。
K
I
B
S
は
、
I
T
や
研
究
開

発
、
会
計
・
法
務
・
広
告
と
い
っ
た
知
識
・
情

報
集
約
型
の
事
業
サ
ー
ビ
ス
業
で
、
製
造
業

な
ど
の
生
産
過
程
に
お
い
て
中
間
投
入
さ
れ

て
い
る
。
近
年
の
貿
易
に
関
す
る
研
究
で
は
、

K
I
B
S
が
国
際
競
争
力
に
寄
与
し
て
い
る
こ

と
が
わ
か
っ
て
い
る
。
例
え
ば
ス
マ
ー
ト
フ
ォ

ン
は
、
ほ
と
ん
ど
が
中
国
な
ど
で
組
立
・
製
造

さ
れ
て
い
る
が
、
付
加
価
値
の
多
く
は
先
進
諸

※
規
模
の
経
済（
利
益
）：
事
業
所
や
企
業
規
模
が
大
き
く

な
る
に
つ
れ
て
生
産
物
の
単
位
当
た
り
平
均
費
用
が
減

少
し
、
生
産
性
が
上
昇
す
る
現
象

※K
IB
S:Know

ledge intensive business services
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巻頭インタビュー……………………………………… 官民連携で創る成長　
クローズアップ……………………………………… コンセッション方式の導入状況と今後の展望
特別レポート………………………………………… 交通結節点強化とまちづくり
視点論点……………………………………………… 観光を興隆するまちづくり　
フォト&エッセイ（まちと映像の記憶）… …………… 全編にわたって東京のまちを撮影―野村芳太郎監督「東京湾」（1962年）
デベロップメント最前線……………………………… 観光立国に向けた不動産会社の取り組み
……………………………………………………… ●地元と連携した非日常のビーチリゾート「ハイアット…リージェンシー…瀬良垣アイランド…沖縄」―東急不動産
…………………………………………………… ●大和路の拠点となり世界の賓客を招く「JWマリオットホテル奈良」―森トラスト

2025年…まちづくりに向けたストラテジー（第２回）……… サービス産業の生産性を高めるまちづくり

北の丸公園は、

ビルが立ち並ぶ都心にあって

緑豊かな都会のオアシス的な公園のひとつである。

散策や森林浴、ウオーキング、

ジョギングを楽しむ人々の姿が見られる。

あとひと月もすれば、

多くの花見見物の人々で賑わうだろう。
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