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不動産現物出資に関する補足説明について 

 

当社は、平成 22 年 12 月 3 日開催の取締役会において第三者割当による新株式の発行（現物出

資）決議した旨のお知らせをいたしました。概要につきましては、平成 22 年 12 月 3 日付プレス

リリース「第三者割当による新株式発行及ぶ主要株主の異動に関するお知らせ」に記載しており

ますが、株主および投資家の皆様に、不動産現物出資に関してよりご理解を頂くことを目的とし

て、下記のとおり補足説明いたします。 
記 

 

１．不動産現物出資による出資価額・引受条件などの交渉の経緯 

   当社の喫緊の経営課題は、平成 21 年度末に陥った債務超過状態の解消であります。その

ため収益事業に集中する事業構造改革、本業売上の最大化、従業員のリストラを始めとする

大幅な経費削減、新規事業と海外事業からの撤退、投資有価証券の売却等の諸施策を行い、

利益実現による債務超過の解消を模索してきました。しかし利益による早期の債務超過解消

にはめどがたたず、やむなく増資による資本増強の可能性を探ってきました。特に既存株主

にとっては、債務超過解消による上場廃止回避が増資による希薄化の問題を差し引いても最

大の既存株主利益につながると判断し、本年に入り①金銭出資、②金銭債権による現物出資

（ＤＥＳ）、③不動産による現物出資の優先順位で増資の検討を行ってきました。 

しかしながら経済環境の悪化による当社業績の不透明感、相場の低迷などがあり、増資を

具体化できる状況には至りませんでした。9月頃より当社の事業構造改革や内部統制の改善

などについてアドバイスをいただいていたアクティブコンサルティング株式会社（大阪市中

央区）社長の村上公認会計士を中心に、複数のアレンジャーやファンドマネジャー、投資家

との折衝を開始しましたが、本年 10 月に入っても金銭出資の候補先が見つかりませんでし

た。また当社は今期第三四半期以降、月次現金収支のバランスが改善し始めており、必ずし

も金銭出資による増資が必須ではないとの状況もあって、現物出資による増資の検討を並行

的に始めました。その結果、商業施設、観光施設、物流施設、保養所、ソシアルビル、都心

および地方の土地、住宅、賃貸/分譲マンションなど、全国に点在するのべ十数件の物件を

比較検討し、引受価格と希望価格の折衝を行い、引受先候補を選定しました。特に投資家の

出資希望価格と当社評価に乖離があるケースが多いため、個別の折衝を決定直前まで行い、

当社事業資本としての有益性を勘案した上で、今後の減損処理と売却時の損失発生の可能性

を極力排除するため細心の注意を払いつつ引受先の選定を行いました。さらには、出資者に

対してファイナンス後に引受株式の長期保有を確約するため、発行株式に質権設定するとい



う厳格なロックアップ条項をすべての不動産現物出資者に設定し、株式引受後少なくとも１

年間は保有するという実質的な枠組みを設けました。 

 

（第三者割当の概要） 

 

（１） 
払 込 期 日 平成 22 年 12 月 22 日（水） 

（２） 発 行 新 株 式 数 147,778 株 

（３） 発 行 価 額 5,000 円 

（４） 調 達 資 金 の 額 738,890,000 円 

 

 

（５） 割 当 予 定 先 

服部 幸正（12,305 株）、服部 綾子（35,020 株）、有限会社かぼ

ちゃ（10,453 株）、株式会社東広（2,000 株）、袋 正（27,000 株）、

SUN プロパティマネージメント株式会社（31,000 株）、クラム 1号

投資事業組合（9,000 株）、クラム 2号投資事業組合（3,000 株）、

株式会社松壽（18,000 株） 

 

（６） そ の 他 

有価証券届出書の効力発生、及び本第三者割当は有利発行に当た

るため臨時株主総会での特別決議の承認を得られることが前提と

なります。 

 

  今回の第三者割当の概要は上記のとおりであり、調達資金 738,890,000 円のうち、不動産の

現物出資によるものが 588,890,000 円であります。 

 

 

２．対象不動産の社内評価 

現物出資の対象となる不動産評価については、不動産鑑定士による不動産鑑定書と弁護士意

見書を入手しておりますが、今回の現物出資不動産の選定では、以下の観点から総合的に判断い

たしました。 

 

（1）資本として当社事業で利用できるどうかの有益性 

（2）安定的賃料収入が見込めるかどうかの収益性 

（3）短期間で換金可能かどうかの流動性 

（4）評価額の実勢価格とその正当性 

 

具体的に社内評価に至る経緯につきましては、特に実際に流通する際の実勢評価を重視し、複

数の不動産業者、関係者からの情報収集を行い、物件の選定と評価額の調整を行いました。更に、

不動産鑑定士に仮鑑定依頼を行い、内示価格が算出された後は、当該内示価格を上限に、投資家

の希望価額の提示を受けるとともにロックアップ条項などの引受条件を前提に割当価額の交渉を

行いました。 

 

３． 鑑定評価の詳細 

 （1）名古屋市所在の物件 

対象となる不動産の所在地周辺は、景気悪化による需要の弱化及び企業収益の大幅な減少

等によりオフィス需要は弱含みであるものの、最寄駅が徒歩圏にあり、公共施設・商業施設

も近接しており、利便性は極めて良好であります。本物件は「区分所有建物及びその敷地」

（土地：所有、建物：貸家一部自用）としての評価であり、収益用不動産としての対象不動



産の経済価値をもっとも反映している収益価格を重視して、信頼性の高い積算価格を参酌し

810,000,000 円の鑑定評価額となりました。内容につきましては別紙１をご確認ください。 

 

 （2）宮城県登米市所在の物件 

  ①株式会社東広所有の物件 

   対象となる不動産の所在地周辺は観光事業用の需要を除き、潜在的な需要は乏しいエリア

で、景気の悪化等により需要は弱含みであります。一方で、交通利便性は劣るものの、バー

ドウォッチングのメッカとして有名であり、観光地として相応の集客力を有しております。

本物件は「宅地見込地」として鑑定評価を行いましたが、想定事項の多い開発法による価額

は参考に留め、説得力がある比準価額を重視して鑑定評価額を 10,200,000 円といたしました。 

内容につきましては別紙２をご確認ください。 

 

  ②袋正氏所有の物件 

   対象となる不動産の所在地周辺は上記①と同様の特性があります。本物件は「自用の建物

及びその敷地」として鑑定評価を行いましたが、豊富かつ客観的な資料に裏付けられた信頼

性の高い積算価格を重視して、価格に見合う賃料水準が形成されていない収益価格を参酌し、

鑑定評価額を 140,000,000 円といたしました。内容につきましては別紙３をご確認ください。 

 

 （3）岐阜県多治見市所在の物件 

   対象となる不動産は、傾斜地を含む低地であり、開発には造成工事が必要となるため造成

費が嵩むものと考えられますが、市街化区域内に存し、周辺に物流倉庫、一般住宅等が建ち

並び、県道にも接面しております。当該物件は、最寄駅及び最寄インターチェンジからやや

距離がありますが、公共施設・商業施設も比較的近く、利便性は良好であります。本物件は

「宅地見込地」として鑑定評価を行っておりますが、実証的で説得力がある比準価格を重視

して、各種の想定要素が介在している開発法による価格を参酌し、鑑定評価額を 160,000,000

円といたしました。内容につきましては別紙４をご確認ください。 

   なお、当該物件は前所有者であるサン建築企画設計株式会社は近隣土地の地権者と、周辺

一帯を共同開発することに同意を得ており、今後、当社が開発を行う場合には周辺地権者に

同様の了解を得られるものと認識しております。 

 

４．不動産現物出資の影響について 

  不動産による現物出資を中心とした今回の増資は、債務超過解消による上場維持に直結す

るだけでなく、平成 20 年の金融危機以降行ってきた当社の事業再構築の総仕上げとして、当

社事業を再成長軌道に乗せる大きな礎石となるものと考えております。具体的には、出資財

産から担保余力が発生するなど財務基盤増強による信用不安解消につながることで大手取引

先との営業活動に大きなプラスとなるほか、出資財産の本社機能・物流拠点としての活用は

不動産賃料の大幅な費用削減となり、また不動産の賃貸収入は当社の新たな収益機会として

本業の収益を下支えできるとの判断によるものであります。 

 

以 上  
























































































































































































































