
　不動産経営者倶楽部　

既に施行済みの減損会計について

代
表
取
締
役

山
下
　
章
太
氏

第２回

第
三
者
の
立
場
か
ら
事
業
承
継
対
策
を
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ

ア
リ
コ
ジ

パ
ン

営 業 教 育 本 部 　 　 　 　
コンサルティングセールス研修部　課長

石井　和人氏

ト

タ
ル
的
な
サ

ビ
ス
展
開
で
管
理
物
件
着
実
に
伸
ば
す

新
栄
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス代表取締役社長

新田　隆範氏

貸ビル不況時代を生き残る
ノウハウや知識が集結 不

動
産
に
関
す
る
各
企
業
が

ビ
ル
オ

ナ

を
サ
ポ

ト
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【プロフィール】
監査法人トーマツ、みずほ証券、東京
スター銀行を経て株式会社ｙｅｎｂ
ｒｉｄｇｅを設立。流動化・証券化関
連業務、不動産鑑定評価、デリバティ
ブ評価などに従事。
【著書等】
中央経済社年月『金融マンのた
めの実践ファイナンス講座』、銀行研
修社ターンアラウンド・マネージャ
ー年月号『事業再生型Ｍ＆Ａ
から考える再生資金調達のポイン
ト』など

　
前
回
は

国
際
財
務
報

告
基
準
︵
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
︶
に

お
け
る
不
動
産
の
会
計
基

準
の
改
定
を
簡
単
に
ご
説

明
し
ま
し
た

不
動
産
の

減
損
会
計
は

原
則
的
に

時
価
開
示
を
求
め
る
Ｉ
Ｆ

Ｒ
Ｓ
と
同
様
の
考
え
方
で

す
の
で

今
回
は

既
に

施
行
さ
れ
て
い
る
減
損
会

計
に
つ
い
て

そ
の
理
解

を
深
め
る
た
め
に
解
説
し

ま
す


　
伝
統
的
に

日
本
の
会

計
基
準
は

取
得
原
価
主

義
を
採
用
し
て
い
ま
す
の

で

資
産
の
時
価
が
反
映

さ
れ
る
と
い
う
こ
と
は
あ

り
ま
せ
ん
で
し
た
が

不

動
産
の
減
損
会
計
は

大

幅
に
時
価
が
下
落
し
た
不

動
産
の
帳
簿
価
額
に
時
価

を
反
映
し
ま
す


　
た
だ
し

減
損
会
計
は

全
て
の
不
動
産
の
時
価
を

反
映
す
る
わ
け
で
は
な

く

一
定
の
要
件
に
該
当

す
る
場
合
の
み
で
す

ま

た

時
価
が
帳
簿
価
額
よ

り
も
高
い
場
合
で
も

評

価
益
が
計
上
さ
れ
る
と
い

う
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん


す
な
わ
ち

利
益
計
上
は

認
め
ず

一
定
の
要
件
に

該
当
し

明
ら
か
に
時
価

が
下
が

て
し
ま

た
場

合
に

時
価
を
反
映
さ
せ

る
と
い
う
制
度
で
す
の

で

少
し
独
特
な
考
え
方
を

し
ま
す


　
ま
ず

前
提
と
し
て

減

損
会
計
は
個
別
の
不
動
産
の

時
価
評
価
を
行
う
の
が
目
的

で
は
な
く

ビ
ジ
ネ
ス
に
不

動
産
を
有
効
活
用
で
き
て
い

る
か
と
い
う
観
点
で
判
断
し

て
い
き
ま
す

具
体
的
な
判

断
フ
ロ

は

下
図
の
よ
う

に
な
り
ま
す

が

簡
単
に
説

明
し
ま
す


■
資
産
の
グ
ル


ピ
ン
グ

　
対
象
資
産

は

不
動
産


リ

ス
資
産


無
形
固
定
資
産

な
ど
で
す
が


そ
れ
を
保
有
し

て
い
る
部
門
等

に
分
類
し
ま

す

例
え
ば


半
導
体
製
造
業

の
場
合

半
導

体
製
造
に
関
す

る
土
地
・
建
物

な
ど
を
１
つ
の

部
門
に
集
計

︵
グ
ル

ピ
ン

グ
︶
し
ま
す


■
減
損
の
兆
候

　
そ
の
部
門
の

収
益
性
を
判
断
し
て

グ
ル


ピ
ン
グ
し
た
資
産
を
保
有

す
る
部
門
が
不
採
算
と
な


て
い
な
い
か
を
判
断
し
ま

す


■
減
損
損
失
の
認
識

　
グ
ル

ピ
ン
グ
対
象
の
部

門
か
ら
発
生
す
る
最
長

年

の
キ


シ

・
フ
ロ

と

資
産
の
簿
価
を
比
較
し
て


そ
の
大
小
関
係
か
ら
減
損
が

必
要
か
ど
う
か
を
判
断
し
ま

す


■
減
損
損
失
の
測
定

　
実
際
に

不
動
産
評
価
を

行

て

減
損
損
失
の
金
額

を
計
算
し
ま
す


　
不
動
産
自
体
の
時
価
評
価

を
行
う
の
は
最
終
段
階
で
す

の
で

不
動
産
評
価
額
が
直

接
的
に
減
損
に
影
響
を
与
え

る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん


例
え
ば

半
導
体
製
造
業
の

場
合

半
導
体
製
造
部
門
が

不
採
算
と
な

て
い
な
い
か

を
判
断
し

不
動
産
の
投
資

金
額
に
見
合
う
だ
け
の
収
益

性
が
な
い
場
合
に
減
損
処
理

を
行
う
こ
と
に
な
り
ま
す


　
不
動
産
を
鑑
定
評
価
す
る

際
に
も

賃
貸
想
定
で
収
益

価
格
を
計
算
す
る
場
合
と


自
用
の

不
動
産

と
し
て

事
業
評

価
を
実

施
す
る

場
合
が

あ
り
ま

す
が


減
損
会

計
は


後

者

︵
事
業

評
価
︶

に
近
い

考
え
方

と
な
り

ま
す


　
こ
の
よ
う
に


不
動
産
の
減
損
会

計
は

あ
く
ま
で

企
業
と
し
て
考
え

た
場
合

不
動
産

を
保
有
す
る
必
要

が
あ
る
だ
け
の
十

分
な
収
益
が
確
保

で
き
て
い
る
か
を
判
断
し

て
い
く
と
い
う
の
が
目
的

で
す


　
減
損
会
計
を
意
識
し
た

不
動
産
戦
略
を
考
え
る
上

で
は

次
の
点
が
重
要
と

な
り
ま
す


●
企
業
と
し
て
不
採
算
部

門
で
保
有
し
て
い
る
不
動

産
は
減
損
の
リ
ス
ク
が
高

い●
収
益
性
の
高
い
部
門

は

よ
り
多
く
の
不
動
産

を
保
有
で
き
る

　
こ
の
よ
う
な
観
点
か

ら

保
有
不
動
産
を
効
率

的
に
部
門
に
配
分
し
て
い

き

不
要
な
不
動
産
は
売

却
し
て
い
く
こ
と
で

減

損
リ
ス
ク
を
低
く
す
る
こ

と
が
可
能
と
な
り
ま
す


　
第
３
回
は
賃
貸
等
不
動

産
の
時
価
開
示
に
つ
い
て

説
明
し
ま
す


　
外
資
系
生
命
保
険
会
社

大
手
の
ア
リ
コ
ジ

パ
ン

は

企
業
経
営
者
や
不
動

産
オ

ナ

向
け
に
相
続

・
事
業
承
継
等
の
コ
ン
サ

ル
テ

ン
グ
サ

ビ
ス
を

行

て
い
る

同
社
の
コ

ン
サ
ル
テ

ン
グ
セ

ル

ス
研
修
部
で
は

税
理
士

・
宅
地
建
物
取
引
主
任
者

・
サ

テ

フ

イ
ド
フ


イ
ナ
ン
シ

ル
プ
ラ
ン

ナ

な
ど
様
々
な
有
資
格

者
が
所
属
し

生
命
保
険

を
活
用
し
た
対
策
を
含
め

複
数
あ
る
事
業
承
継
対
策

の
メ
リ

ト
・
デ
メ
リ


ト
を
提
示
し
第
三
者
的
な

立
場
か
ら
的
確
な
ア
ド
バ

イ
ス
を
行
え
る
の
が
強
み

で
あ
る


　
コ
ン
サ
ル
テ

ン
グ
セ


ル
ス
研
修
部
課
長
の
石

井
氏
は
﹁
ビ
ル
の
経
営
者

は
日
頃
か
ら
コ
ス
ト
削
減

に
努
め
て
い
る
と
思
い
ま

す
が

事
業
承
継
は
長
期

の
視
点
で
対
策
を
講
じ
る

必
要
が
あ
り

ス
ム

ズ

な
承
継
を
実
践
す
る
こ
と

で

結
果
的
に
は
大
幅
な

コ
ス
ト
の
削
減
に
結
び
つ

け
る
こ
と
が
で
き
る
の
で

す
﹂
と
話
す


　
同
社
で
は
現
状
把
握
の

た
め
の
自
社
株
評
価
と
相

続
税
試
算
等
の
シ
ミ

レ


シ

ン
レ
ポ

ト
を


無
料
で
作
成
し
て
い
る


こ
の
シ
ミ

レ

シ

ン

に
よ

て
得
ら
れ
た
結
果

を
基
に

同
社
で
は
事
業

経
営
者
ご
と
に
最
適
な
プ

ラ
ン
を
提
案
し
て
い
る
の

で

事
業
承
継
の
対
策
を

考
え
て
い
る
際
に
は
一
度

相
談
し
て
み
て
は
い
か
が

だ
ろ
う
か


　
ま
た

同
社
は
平
成


年
か
ら
は
土
地
・
建
物
所

有
者
に
対
し
て

不
動
産

事
業
の
リ
ス
ク
回
避
提
案

や
不
動
産
投
資
コ
ン
サ
ル

テ

ン
グ
サ

ビ
ス
を
開

始

土
地
の
有
効
活
用
か

ら
既
存
建
物
の
将
来
の
入

居
率
や
金
利
変
動

修
繕

資
金
の
準
備
を
シ
ミ

レ


ト
し

予
測
さ
れ
る
事

業
リ
ス
ク
に
対
し
て
効
果

的
な
プ
ラ
ン
を
提
案
し
て

い
る
と
の
こ
と
だ


　
新
栄
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス

︵
東
京
都
目
黒
区
︶
は


旧
千
代
田
生
命
系
列
の
管

理
会
社
で
あ

た
新
栄
メ

ン
テ
ナ
ン
ス
を
母
体
と
し

て
設
立
さ
れ
た

ア
メ
リ

カ
大
使
館
の
管
理
や
大
規

模
オ
フ

ス
ビ
ル
の
受
付

業
務
を
は
じ
め

ビ
ル
・

マ
ン
シ

ン
の
管
理
・
リ


シ
ン
グ
・
売
買
仲
介
・

プ
ロ
パ
テ

マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
な
ど

幅
の
広
い
業
務

を
展
開
し
て
い
る
現
在


北
海
道
か
ら
九
州
に
渡


て
全
国
に
支
店
を
有
し


従
業
員
数
は
約
７
０
０

名

こ
の
内
約

名
が
外

国
人
ス
タ

フ
と
な

て

お
り

同
社
で
は
昨
年


月
に
外
資
系
企
業
の
担
当

専
門
部
署
﹁
国
際
部
﹂
を

新
設

同
社
代
表
取
締
役

社
長
の
新
田
氏
に
よ
る

と

管
理
受
託
物
件
が
着

実
な
伸
び
を
続
け
て
い
る

と
い
う
こ
と
だ


　
こ
の
よ
う
に
不
動
産
オ


ナ

か
ら
の
支
持
を
集

め
て
い
る
理
由
に

新
田

氏
は
管
理
物
件
へ
の
ト


タ
ル
的
な
サ

ビ
ス
展
開

を
挙
げ
て
い
る

同
社
で

は
管
理
物
件
の
満
室
稼
働

を
優
先
的
に
行
う
た
め


専
門
ス
タ

フ
の
バ

ク

ア

プ
の
下

提
携
不
動

産
会
社
と
も
連
携
し
な
が

ら
強
力
な
リ

シ
ン
グ
活

動
を
実
施
す
る

ま
た


プ
ロ
パ
テ

マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
業
務
で
は

メ
ン
テ
ナ

ン
ス
コ
ス
ト
の
削
減
な
ど

収
益
改
善
・
資
産
価
値
向

上
を
図

た
上
で
新
規
テ

ナ
ン
ト
を
誘
致

専
門
家

の
目
を
通
し
て

ビ
ル
の

運
用
の
最
適
化
を
提
案
す

る


　
新
田
氏
は
﹁
建
物
か
ら

発
生
す
る
Ｃ
Ｏ
２
削
減
の

サ
ポ

ト
サ

ビ
ス
開
始

を
計
画
し
て
お
り

現
在

準
備
中
で
す

さ
ら
に
国

外
事
業
の
本
格
的
な
展
開

も
予
定
し
て
い
ま
す
﹂
と

今
後
の
事
業
拡
大
に
つ
い

て
述
べ
て
い
る


▶
知
識
・
情
報
の
蓄
積
が
重
要

　
週
刊
ビ
ル
経
営
読
者
に

よ
る
会
員
組
織
﹁
不
動
産

経
営
者
倶
楽
部
﹂
が

今

月
４
日
の
キ

ク
オ
フ
パ


テ


を
機
に

本
格

始
動
す
る

ビ
ル
オ

ナ


に
と

て
有
益
な
情
報

が
集
ま
る
不
動
産
経
営
者

倶
楽
部
に
つ
い
て

今
回

は
そ
の
具
体
的
な
概
要
を

紹
介
す
る


　
新
年
を
迎
え

経
済
全
体

や
不
動
産
業
界
の
活
性
化
を

期
待
し
た
い
所
で
あ
る
が


市
況
低
迷
の
影
響
は
根
が
深

く

未
だ
そ
の
活
路
を
見
出

せ
ず
に
い
る
と
い
う
の
が
現

状
だ

あ
る
大
手
不
動
産
仲

介
会
社
の
発
表
に
よ
る
と


東
京
オ
フ

ス
エ
リ
ア
に
お

け
る
平
成

年

月
の
空
室

率
は

お
よ
そ
６
年
ぶ
り
に

８
％
を
超
え
た
と
い
う

市

場
は
借
り
手
優
位
と
な
り
つ

つ
あ
り

経
営
者
側
と
し
て

は
入
居
テ
ナ
ン
ト
の
流
出
を

防
ぎ

新
規
テ
ナ
ン
ト
を
招

き
入
れ
る
た
め
の
経
営
工
夫

が
求
め
ら
れ
て
い
る


　
ま
た

既
存
ビ
ル
の
安
定

し
た
収
益
の
確
保

テ
ナ
ン

ト
満
足
度
向
上
の
た
め
に
は

的
確
な
施
設
・
設
備
の
リ
ニ



ア
ル
だ
け
で
は
な
く


日
常
的
な
管
理
・
メ
ン
テ
ナ

ン
ス
の
内
容
を
見
直
し

維

持
管
理
コ
ス
ト
の
最
適
化
を

図
る
こ
と
が
重
要
だ

さ
ら

に
は
テ
ナ
ン
ト

リ
レ

シ


ン

事
業
承
継

問
題

資
金
調

達
の
方
法
や


ト
ラ
ブ
ル
を
未

然
に
回
避
す
る

た
め
の

税
務
・
法
務
の
知

識
を
あ
る
程
度
蓄
積
し
て
お

く
必
要
が
あ
る


　
そ
ん
な
中

﹁
週
刊
ビ
ル

経
営
﹂
購
読
者
を
対
象
と
し

た
会
員
組
織
﹁
ビ
ル
オ

ナ


ク
ラ
ブ
﹂
が

﹁
不
動
産

経
営
者
倶
楽
部
﹂
に
リ
ニ



ア
ル

ビ
ル
経
営
に
欠
か

す
こ
と
の
で
き
な
い
ト
ピ


ク
に
つ
い
て

毎
回
ゲ
ス
ト

講
師
を
招
き
定
期
的
な
勉
強

会
を
開
催
す
る

こ
の
組
織

は
不
動
産
経
営
・
管
理
・
税

務
・
法
務
の
４
部
会
に
よ


て
構
成
さ
れ
て
お
り

ビ
ル

の
バ
リ


ア

プ
へ
の
意

識
の
高
い
オ

ナ

が

勉

強
会
を
通
し
て
更
な
る
資
産

価
値
向
上
に
向
け
た
知
識
の

習
得

ビ
ル
オ

ナ

同
士

の
情
報
交
換
に
役
立
て
る
こ

と
を
目
的
と
し
て
い
る


　
各
部
会
に
は

自
ら
も
ビ

ル
経
営
を
行
い

専
門
知
識

を
豊
富
に
有
す
る
エ
キ
ス
パ


ト
が
座
長
に
就
任

座
長

を
中
心
と
し
て
ビ
ル
経
営
の

課
題
に
対
す
る
解
決
策
を


勉
強
会
の
参
加
者
全
員
で
模

索
し
て
い
く
こ
と
と
な
る


　
ま
た

﹁
不
動
産
経
営
者

倶
楽
部
﹂
で
は

管
理
会
社

・
各
設
備
メ

カ

・
税
理

士
・
弁
護
士
な
ど

不
動
産

に
関
わ
る
様
々
な
業
種
か
ら

企
業
が
集
い

賛
助
会
員
と

し
て
ビ
ル
オ

ナ

を
強
力

サ
ポ

ト

勉
強
会
で
は
こ

う
し
た
賛
助
会
員
企
業
と
の

直
接
の
情
報
交
換
も
可
能
と

な

て
い
る
た
め

オ

ナ


ご
と
に
異
な
る
課
題
や
悩

み
に
幅
広
く
対
応
す
る


　﹁
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
﹂

は

今
月
４
日
に
千
代
田
区

丸
の
内
の
﹁
パ
シ
フ


ク

セ
ン
チ

リ

プ
レ
イ
ス
丸

の
内
﹂
に
て
開
催
さ
れ
る
キ


ク
オ
フ
パ

テ


を
も


て

本
格
的
に
ス
タ

ト

と
な
る

キ

ク
オ
フ
パ


テ


で
は
不
動
産
経
営
部

会
座
長
の
瀬
川
昌
輝
氏
に
よ

る
特
別
講
演
﹁
不
動
産
業
は

サ

ビ
ス
業

顧
客
満
足
の

実
践
こ
そ
生
き
る
道

﹂


税
務
部
会
座
長
の
梅
原
伸
二

郎
氏

法
務
部
会
座
長
の
稲

垣
俊
勝
氏

管
理
部
会
座
長

の
青
木
邦
啓
氏
を
含
め
た
各

部
会
座
長
に
よ
る

そ
れ
ぞ

れ
の
部
会
の
目
的
や
今
後
討

論
し
て
い
く
べ
き
課
題
に
つ

い
て
の
発
表
が
行
わ
れ
る


　
貸
ビ
ル
不
況
の
こ
の
時

代

よ
り
良
い
ビ
ル
経
営
を

実
践
し
て
い
く
た
め
に
は


様
々
な
情
報
を
集
約
し
総
合

的
な
視
点
か
ら
取
り
組
ま
な

け
れ
ば
な
ら
な
い

﹁
不
動

産
経
営
者
倶
楽
部
﹂
は
会
員

が
互
い
に
意
見
を
出
し
合

い

持
論
を
ぶ
つ
け
る
こ
と

で

一
丸
と
な

て
目
標
の

達
成
に
取
り
組
む
組
織
で
あ

る

テ
ナ
ン
ト
に
選
ば
れ
る

ビ
ル
を
目
指
す
オ

ナ


は

是
非
会
場
で
厳
し
い
市

況
を
乗
り
切
る
ヒ
ン
ト
を
掴

ん
で
い
た
だ
き
た
い



