
―
―
国
際
会
計
基
準
（
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
）の

導
入
に
つ
い
て
、
議
論
が
重
ね
ら
れ

て
い
ま
す
。
ま
ず
、
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
と
は

何
か
に
つ
い
て
教
え
て
く
だ
さ
い
。

原
田

Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
と
は
世
界
共
通
の

会
計
基
準
で
す
。
２
０
０
５
年
に
欧

州
連
合（
Ｅ
Ｕ
）の
上
場
企
業
で
導
入

さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
か
ら
一
気
に

普
及
が
進
み
、
現
在
で
は
世
界
の
１

０
０
カ
国
以
上
が
採
用
し
て
い
ま
す
。

米
国
で
も
導
入
へ
向
け
て
動
い
て
お

り
、
近
い
う
ち
に
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
採
用
国

は
１
５
０
カ
国
に
達
す
る
と
も
い
わ

れ
て
い
ま
す
。

Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
に
は
３
つ
の
特
徴
が
あ

り
ま
す
。
ひ
と
つ
は「
資
産
・
負
債
ア

プ
ロ
ー
チ
」で
す
。
資
産
・
負
債
ア
プ

ロ
ー
チ
と
は
純
資
産
価
額
の
期
首
と

期
末
の
変
動
を
計
算
し
、
そ
れ
を
損

益
と
と
ら
え
る
と
い
う
、い
わ
ば
バ
ラ

ン
ス
シ
ー
ト
を
中
心
と
し
た
考
え
方

で
す
。
こ
れ
ま
で
の
損
益
計
算
書
中

心
の
会
計
基
準
か
ら
、
１
８
０
度
転

換
す
る
こ
と
に
な
る
で
し
ょ
う
。

２
つ
目
の
特
徴
は「
公
正
価
値
」を

重
視
す
る
点
。「
取
引
知
識
の
あ
る
自

発
的
な
当
事
者
と
、
独
立
し
た
第
三

者
の
間
で
成
立
す
る
価
格
」が
公
正

価
値
で
す
。
時
価
主
義
的
な
コ
ン
セ
プ

ト
を
持
っ
て
い
る
の
が
特
徴
と
い
え

る
で
し
ょ
う
。

３
つ
目
の
特
徴
は「
原
則
主
義
」。

原
理
・
原
則
に
重
き
を
置
い
て
、
細
則

や
数
値
基
準
は
示
さ
な
い
と
い
う
考

え
方
で
す
。ル
ー
ル
に
縛
ら
れ
な
い
一

方
、
会
計
基
準
を
正
し
く
理
解
し
た

人
材
の
育
成
や
、
判
断
の
根
拠
を
示

す
責
任
な
ど
が
課
せ
ら
れ
る
よ
う
に

な
り
ま
す
。

日
本
で
は
07
年
に
企
業
会
計
基
準

委
員
会（
Ａ
Ｓ
Ｂ
Ｊ
）が
国
際
会
計
基

準
審
議
会（
Ｉ
Ａ
Ｓ
Ｂ
）と
会
計
基
準

の
コ
ン
バ
ー
ジ
ェ
ン
ス（
収
れ
ん
）に
つ
い

て
合
意
し
て
い
ま
す
。
今
年
６
月
に

は
金
融
庁
の
企
業
会
計
審
議
会
が
Ｉ

Ｆ
Ｒ
Ｓ
導
入
の
た
め
の
ロ
ー
ド
マ
ッ
プ

を
承
認
し
ま
し
た
。
10
年
３
月
期
よ

り
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
の
任
意
適
用
を
認
め
、

12
年
に
は
強
制
適
用
す
る
か
ど
う
か

最
終
的
な
判
断
を
下
し
ま
す
。
強
制

適
用
す
る
場
合
は
、
15
年
も
し
く
は

16
年
よ
り
適
用
が
開
始
さ
れ
ま
す
。
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な
経
営
計
画
の
策
定
が
必
要
に
な
っ
て

く
る
は
ず
で
す
。Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
の
導
入
は
、

経
理
レ
ベ
ル
の
課
題
と
し
て
と
ら
え
る

の
で
は
な
く
、経
営
の
重
要
課
題
と
認

識
す
べ
き
な
の
で
す
。

企
業
の
保
有
す
る
不
動
産
が
受
け

る
影
響
も
忘
れ
て
は
な
り
ま
せ
ん
。
国

内
の
企
業
不
動
産
は
総
額
４
９
０
兆

円
に
上
る
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
財
務

諸
表
で
い
え
ば
、総
資
産
の
30
％
以
上

を
超
え
る
ア
セ
ッ
ト
が
不
動
産
で
す
。

不
動
産
の
公
正
価
値
が
評
価
さ
れ
る

よ
う
に
な
れ
ば
、日
本
企
業
は
資
産
の

あ
り
方
に
つ
い
て
考
え
方
を
変
え
な
け

れ
ば
な
ら
な
く
な
る
の
は
間
違
い
あ
り

ま
せ
ん
。Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
導
入
に
向
け
て
、経

営
者
は
さ
ま
ざ
ま
な
課
題
に
直
面
す

る
こ
と
に
な
る
で
し
ょ
う
。

―
―
不
動
産
の
公
正
価
値
を
測
定
す

る
際
、
何
に
気
を
つ
け
れ
ば
い
い
の

で
し
ょ
う
か
。

村
木

自
社
の
賃
貸
等
不
動
産
に
対

し
て
ど
の
よ
う
な
評
価
方
法
を
採
れ

ば
い
い
の
か
、ど
れ
く
ら
い
手
間
を
か

け
る
の
か
に
つ
い
て
、
真
剣
に
検
討
し

始
め
て
い
る
企
業
が
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
の
コ
ン

バ
ー
ジ
ェ
ン
ス
の
実
施
が
近
づ
く
に
つ

れ
、か
な
り
多
く
な
っ
て
き
て
い
る
と

感
じ
て
い
ま
す
。
国
土
交
通
省
の「
価

格
等
調
査
に
係
る
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
検

討
小
委
員
会
」で
は
、
財
務
諸
表
の
作

成
や
企
業
会
計
に
関
連
し
て
不
動
産

鑑
定
士
が
価
格
調
査
を
行
う
場
合
に

つ
い
て
検
討
し
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
は

不
動
産
鑑
定
評
価
基
準
に
ほ
ぼ
則
っ

て
精
緻
に
行
う
評
価（
原
則
的
時
価

算
定
）と
、
調
査
、
評
価
す
る
内
容
を

依
頼
者
と
確
認
し
た
う
え
で
、目
的
に

よ
っ
て
調
査
内
容
や
鑑
定
評
価
の
手

法
の
一
部
を
省
略
で
き
る
評
価（
み
な

し
時
価
算
定
）を
分
け
て
考
え
て
い
ま

す
。
例
え
ば
、固
定
資
産
の
減
損
の
兆

候
を
調
べ
る
た
め
の
評
価
は
み
な
し
時

価
算
定
で
も
よ
い
が
、減
損
損
失
の
算

定
の
場
合
や
賃
貸
等
不
動
産
の
時
価

の
評
価
の
場
合
な
ど
は
原
則
的
時
価

算
定
が
必
要
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

こ
こ
で
、
企
業
に
と
っ
て
若
干
頭
が

痛
い
の
は
、
対
象
と
な
る
自
社
保
有

の
不
動
産
の
ど
の
範
囲
ま
で
を「
重

要
性
の
高
い
不
動
産
」と
し
て
原
則

的
時
価
算
定
を
行
う
か
判
断
を
企
業

自
身
に
委
ね
ら
れ
て
い
る
こ
と
で
す
。

い
ま
の
と
こ
ろ
、
す
べ
て
の
賃
貸
等
不

動
産
を
原
則
的
時
価
算
定
の
対
象
と

し
よ
う
と
し
て
い
る
企
業
も
あ
れ
ば
、

一
部
の
み
に
と
ど
め
よ
う
と
し
て
い

る
企
業
も
あ
り
ま
す
。

い
ず
れ
に
せ
よ
、Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
へ
の
コ

ン
バ
ー
ジ
ェ
ン
ス
が
実
施
さ
れ
る
来
年

３
月
ま
で
に
は
、
す
べ
て
の
賃
貸
等

不
動
産
の
う
ち
何
割
程
度
評
価
す
る

か
、モ
デ
ル
と
な
る
ケ
ー
ス
が
い
く
つ

か
出
て
き
て
、
事
実
上
そ
れ
が
ス
タ

ン
ダ
ー
ド
に
な
っ
て
い
く
の
で
は
な
い

か
と
思
い
ま
す
。

新
し
い
会
計
基
準
に
よ
れ
ば
不
動

産
評
価
自
体
は
自
社
内
の
ス
タ
ッ
フ
で

行
っ
て
も
差
し
支
え
な
い
こ
と
に
な
っ

て
い
ま
す
。
し
か
し
、
財
務
諸
表
に
載

せ
る
デ
ー
タ
で
す
か
ら
同
じ
評
価
額

が
出
た
と
し
て
も
、
内
部
で
行
っ
た
評

価
と
外
部
の
不
動
産
鑑
定
士
が
行
っ

た
評
価
で
は
、「
客
観
性
」「
信
頼
性
」

が
異
な
る
と
思
い
ま
す
。
特
に
市
場

イ
ン
パ
ク
ト
の
大
き
い
重
要
な
不
動

産
に
つ
い
て
は
、
一
般
論
で
す
が
、
外

部
に
評
価
を
委
ね
た
ほ
う
が
よ
い
の

で
は
な
い
か
と
思
い
ま
す
。

原
田
先
生
、
す
で
に
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
を

導
入
済
み
の
ヨ
ー
ロ
ッ
パ
に
お
い
て
は
、

こ
の
あ
た
り
実
態
は
ど
う
な
っ
て
い
る

の
で
し
ょ
う
か
。

原
田

ア
ー
ン
ス
ト
・
ア
ン
ド
・
ヤ
ン
グ

が
欧
州
を
中
心
と
し
た
大
手
不
動
産

会
社
に
実
施
し
た
サ
ー
ベ
イ
で
は
、27
社

中
25
社
が
公
正
価
値
モ
デ
ル
を
採
用

し
、そ
の
全
て
が
外
部
鑑
定
士
を
利
用

し
て
い
ま
し
た
。
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
は
外
部
評

価
を
義
務
付
け
て
い
ま
せ
ん
が
外
部
鑑

定
士
の
利
用
が
一
般
的
な
よ
う
で
す
。

内
部
評
価
を
行
っ
て
い
る
会
社
も
あ
り

ま
す
が
、そ
の
場
合
も
重
要
な
物
件
に

つ
い
て
は
鑑
定
評
価
書
を
入
手
し
内
部

評
価
の
検
証
に
利
用
し
て
い
ま
し
た
。

Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
の
導
入
に
よ
り
鑑
定
評
価

書
が
財
務
諸
表
の
作
成
に
利
用
さ
れ

る
ケ
ー
ス
が
増
え
る
と
思
い
ま
す
が
、

会
計
監
査
を
行
う
立
場
か
ら
申
し
上

げ
る
と
、
鑑
定
評
価
書
を
作
成
す
る

不
動
産
鑑
定
士
の
能
力
や
組
織
体
制

を
見
極
め
る
こ
と
が
重
要
に
な
っ
て
く

る
で
し
ょ
う
。

村
木

国
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
策
定
を
受

け
て
、現
在
不
動
産
鑑
定
業
界
に
お
い

て
も
、業
者
と
し
て
の
内
部
体
制
整
備

等
に
つ
い
て
検
討
が
行
わ
れ
て
い
ま
す
。

ま
た
当
社
に
お
き
ま
し
て
も
、以
前
か

ら
Ｉ
Ｓ
Ｏ
９
０
０
１
並
び
に
Ｉ
Ｓ
Ｍ
Ｓ

を
認
証
取
得
し
て
お
り
、認
証
機
関
の

外
部
監
査
を
経
る
こ
と
に
よ
り
、品
質

保
持
向
上
、情
報
管
理
の
強
化
に
取
り

組
ん
で
き
ま
し
た
。
今
回
の
賃
貸
等
不

動
産
の
時
価
評
価
導
入
を
き
っ
か
け

に
、さ
ら
に
内
部
組
織
体
制
の
見
直
し

の
強
化
を
行
っ
て
い
ま
す
。

賃
貸
等
不
動
産
の
時
価
評
価
を

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
策
定
の
き
っ
か
け
に
村
木
氏

―
―
経
営
者
や
財
務
担
当
者
は
会
計

基
準
が
大
き
く
変
化
し
て
い
く
な
か
、

企
業
不
動
産
に
対
し
て
ど
の
よ
う
な
姿

勢
で
取
り
組
め
ば
い
い
で
し
ょ
う
か
。

原
田

公
正
価
値
に
基
づ
く
不
動
産

評
価
が
始
ま
れ
ば
、
企
業
価
値
が
大

き
く
変
化
し
て
い
く
こ
と
は
間
違
い

あ
り
ま
せ
ん
。
不
動
産
が
市
場
の
影

響
を
ダ
イ
レ
ク
ト
に
受
け
る
資
産
に

変
化
し
て
し
ま
う
か
ら
で
す
。

経
営
者
の
務
め
と
し
て
企
業
価
値

の
最
大
化
を
め
ざ
し
て
い
く
た
め
に

も
、
不
動
産
を
保
有
す
る
か
、そ
れ
と

も
手
放
す
か
に
つ
い
て
、こ
れ
ま
で
以

上
に
シ
ビ
ア
な
意
思
決
定
が
求
め
ら

れ
て
く
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
保
有
し

続
け
る
と
し
て
も
、
自
ら
管
理
・
運
用

す
る
の
か
、そ
れ
と
も
ア
ウ
ト
ソ
ー
シ

ン
グ
し
て
プ
ロ
に
任
せ
る
の
か
、
ま
だ

十
分
な
判
断
が
出
来
て
い
な
い
企
業

が
多
い
と
思
わ
れ
ま
す
。

経
営
者
は
陣
頭
指
揮
を
執
り
、
不

動
産
の
価
値
を
最
大
化
さ
せ
る
企
業

経
営
を
め
ざ
す
べ
き
だ
と
考
え
ま
す
。

村
木

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
重
要
性
認
識
は

徐
々
に
広
ま
っ
て
き
て
い
ま
す
。し
か
し
、

実
際
に
ア
ク
シ
ョ
ン
を
起
こ
し
て
い
る
企

業
は
そ
う
多
く
あ
り
ま
せ
ん
。繰
り
返

し
に
な
り
ま
す
が
、昨
今
の
時
価
会
計

の
動
き
を
き
っ
か
け
に
保
有
不
動
産
の

デ
ー
タ
ベ
ー
ス
を
整
備
し
、経
営
の
視
点

で
不
動
産
戦
略
を
構
築
し
、継
続
的
に

見
直
し
て
い
く
仕
組
み
サ
イ
ク
ル
を
作

り
上
げ
る
こ
と
を
実
際
に
行
う
企
業

が
増
え
て
く
る
こ
と
を
期
待
し
ま
す
。

保
有
不
動
産
に
つ
い
て
、企
業
が
難

し
い
課
題
に
直
面
し
、何
ら
か
の
判
断

を
下
さ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
場
面
は
、

こ
れ
か
ら
も
っ
と
増
え
て
く
る
で
し
ょ

う
。
そ
の
際
、相
談
の
で
き
る
不
動
産

鑑
定
士
や
不
動
産
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
を

パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て
選
ぶ
こ
と
は
、
非

常
に
重
要
に
な
っ
て
き
ま
す
。
不
動
産

の
公
正
価
値
評
価
は
、１
回
で
終
わ
る

わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
企
業
が
存
続

し
て
い
る
限
り
継
続
的
に
行
う
べ
き
も

の
。
だ
か
ら
こ
そ
、
監
査
法
人
と
同
じ

よ
う
に
企
業
と
不
動
産
鑑
定
士
と
の

信
頼
関
係
が
重
要
に
な
り
ま
す
。

私
た
ち
不
動
産
鑑
定
業
者
も
鑑
定

評
価
書
を
発
行
す
る
だ
け
で
な
く
、

不
動
産
に
関
連
す
る
お
客
様
の
さ
ま

ざ
ま
な
課
題
に
お
応
え
で
き
る
、
信

頼
で
き
る
パ
ー
ト
ナ
ー
で
あ
り
た
い

と
思
っ
て
い
ま
す
。

企
画
・
制
作
　
日
経
エ
ー
ジ
ェ
ン
シ
ー

０
３
ー

３
２
５
８
ー

０
７
０
４

―
―
10
年
３
月
期
末
の
決
算
か
ら
は

賃
貸
等
不
動
産
の
時
価
開
示
が
義
務

付
け
ら
れ
ま
す
。
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
の
導
入

な
ど
会
計
制
度
が
大
き
く
変
化
し
て

い
く
な
か
、
企
業
経
営
や
不
動
産
戦

略
は
ど
の
よ
う
な
影
響
を
受
け
る
で

し
ょ
う
か
。

村
木

注
記
に
よ
る
賃
貸
等
不
動
産

の
時
価
開
示
は
10
年
３
月
期
末
以
後

に
終
了
す
る
事
業
年
度
よ
り
適
用
さ

れ
ま
す
。こ
れ
ま
で
は
取
得
価
格
に
基

づ
く
原
価
を
開
示
す
る
だ
け
で
済
ん

で
い
た
の
が
、賃
貸
不
動
産
や
遊
休
不

動
産
に
つ
い
て
、将
来
の
賃
料
を
基
に

計
算
し
た
価
値
な
ど
を
時
価
と
し
て

開
示
す
る
必
要
が
出
て
き
ま
す
。

そ
の
た
め
に
自
社
が
ど
こ
に
ど
れ
ほ

ど
の
価
値
の
不
動
産
を
保
有
し
て
い
る

の
か
に
つ
い
て
理
解
す
る
必
要
が
あ
り

ま
す
。さ
ら
に
、保
有
不
動
産
に
つ
い
て

保
有
目
的
、立
地
、規
模
、取
得
時
期
、

簿
価
、時
価
、修
繕
履
歴
な
ど
を
含
む

デ
ー
タ
ベ
ー
ス
を
構
築
す
る
こ
と
が
求

め
ら
れ
て
き
ま
す
。近
ご
ろ
不
動
産
戦

略
と
企
業
経
営
を
有
機
的
に
結
び
つ

け
て
い
く
考
え
方
で
あ
る
Ｃ
Ｒ
Ｅ（
企

業
不
動
産
）戦
略
が
注
目
さ
れ
て
き
て

い
ま
す
が
、デ
ー
タ
ベ
ー
ス
の
構
築
は
そ

の
第
一
歩
と
も
い
え
る
で
し
ょ
う
。

原
田

Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
は
不
動
産
を
は
じ
め

と
す
る
資
産
の
公
正
価
値
測
定
を
行

う
、時
価
主
義
的
な
性
格
の
強
い
会
計

制
度
で
す
。
財
務
諸
表
の
内
容
は
単
年

度
で
は
な
く
、複
数
年
度
を
通
じ
て
動

態
的
に
変
動
す
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。

企
業
の
財
務
的
側
面
に
対
す
る
視
点

の
変
化
を
踏
ま
え
た
形
で
、中
長
期
的

中
長
期
的
な
計
画
の
策
定
が
必
要

経
営
の
重
要
課
題
と
認
識
す
べ
き←

←

広
　
告

世
界
で
国
際
会
計
基
準（
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
）の
採
用
が
進
ん
で
い
る
。
日
本
で
も
強
制
適
用
と
な
る
可
能
性
は
き
わ
め
て
高
く
、
待
っ
た
な
し
の

状
況
と
い
え
る
だ
ろ
う
。
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
が
導
入
さ
れ
た
場
合
、
企
業
の
保
有
不
動
産
は
時
価
で
判
断
さ
れ
る
よ
う
に
な
る
た
め
、
企
業
経
営

全
般
に
大
き
な
影
響
を
与
え
る
こ
と
に
な
る
。
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
と
は
ど
の
よ
う
な
会
計
制
度
な
の
か
、
企
業
は
ど
の
よ
う
な
対
応
を
求
め
ら
れ

て
い
る
の
か
。
公
認
会
計
士
の
原
田
昌
平
氏
と
不
動
産
鑑
定
士
の
村
木
信
爾
氏
が
そ
れ
ぞ
れ
の
立
場
か
ら
語
っ
た
。

国
際
会
計
基
準（
Ｉ
Ｆ
Ｒ
Ｓ
）の
適
用
に
向
け
た

企
業
不
動
産
の
公
正
価
値
測
定
を
検
証
す
る

早
け
れ
ば
２
０
１
５
年
よ
り

国
際
会
計
基
準
が
強
制
適
用

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
重
要
性
認
識
の
高
ま
り

不
動
産
鑑
定
業
者
と
の
信
頼
関
係
の
構
築

大和不動産鑑定株式会社
不動産コンサルティング部 部長　不動産鑑定士
明治大学大学院 グローバル・ビジネス研究科 特任教授 村木 信爾氏
不動産評価をベースにしたコンサルティングを行う傍ら、明治大学
ビジネススクール特任教授として不動産関係の講座の教鞭をとる。

経
営
者
が
陣
頭
指
揮
を
執
り

不
動
産
価
値
の
最
大
化
を
め
ざ
す
べ
き
原
田
氏

新日本有限責任監査法人
不動産セクター日本エリアリーダー

シニアパートナー 公認会計士 原田 昌平氏
不動産セクター・日本エリアリーダーとしてIFRSプロジェクトを
推進している。不動産投資市場では会計士として草分け的存在。


