
平成２３年３月期第２四半期

決算説明会
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【参考】東京（都心5区）オフィスビル市況
（三鬼商事H22.11）
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【外部環境】

新築マンション供給新築マンション供給

オフィスビル市況オフィスビル市況

オフィス供給増加予測
空室率は改善傾向も平均賃料下落は継続

東京２３区内の大規模オフィス供給量
平成１８年１６２万㎡→平成２１年８４万㎡
→平成２３年予測１４６万㎡
【「オフィスビル供給量調査’１０」 森トラストＨ22.5】

東京（都心５区）の最新オフィスビル市況 平成２２年１０月

空室率８．８５％ （ 対前年同期１．０９P上昇）
東京ビジネス地区平均賃料 １０月末 １７，６３９円／坪
（対前年同期△９．５４％）
【東京の最新オフィスビル市況 三鬼商事Ｈ22.11】

(2)

【参考】首都圏1～10月マンション供給戸数推移
（不動産経済研究所H22.11）
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平成２１年 平成２２年

マンション供給は緩やかな回復基調
全国マンション供給戸数
平成２１年７９，５９５戸
→平成２２年予測８６，０００戸（＋８％）
【全国マンション市場動向

不動産経済研究所H22.2】

平均賃料
平均空室率

平成２１年１～１０月
２７，４８１戸

平成２２年１～１０月
３３，４６８戸

対前年同期
＋５，９８７戸

（円/坪） （％）

（戸）



【平成２３年３月期第２四半期決算概要・当期予想】

上期実績上期実績

通期予想通期予想

(3)

退職給付制度改定損を特別損失として計上（６億円）

△１億円１５億円・四半期純利益

６億円３４億円・営業利益

△２億円対前年同期５４４億円・売上高

４億円

１５億円

３５億円

〃

〃

対中計

△１０億円〃３８億円・当期純利益

△１０億円〃７４億円・営業利益

△１２５億円対前期１，１５６億円・売上高



(4)

【全社課題】

【課題】 ①業務品質・サービスの向上
・クレームの原因分析及び再発防止策策定推進

②共用部工事・営繕の拡大
・計画的な受注サイクルの再構築

③価格競争力の強化
・コストマネジメント

外注費削減年額Ｈ２３／３期目標 ６．３億円

④サービス商品の企画・開発力の強化
・新収納支払システムの展開

テーマ サービス向上によるストックの拡大



再開発再開発

【今期稼働物件紹介】

ＰＦＩＰＦＩ

他 計１3件

指定管理者指定管理者

(5)

１０月～１，６３１戸平塚市営住宅神奈川県

４月～１，８３５戸奈良県営住宅奈良県

４月～１５，５４９戸神戸市営住宅兵庫県

管理開始戸数物件名所在地

７月～参議院議員会館東京都

９月～名古屋港管理組合本庁舎愛知県

管理開始物件名所在地

８月～東急キャピトルタワー東京都

５月～

４月～

１１月～

二子玉川ライズ

タワー＆レジデンス

（１，０４３戸）

バーズモール＆レジデンス

Ⅰ－ａ街区

Ⅰ－ｂ街区

東京都

１１月～勝どきビュータワー （７１２戸）東京都

４月～戸塚西口共同ビル 【トツカーナ】神奈川県

管理開始物件名所在地

勝どきビュータワー

東急キャピトルタワー



再開発再開発

【来期以降稼働物件紹介】

ＰＦＩＰＦＩ 指定管理者指定管理者

(6)

４月～愛川ふれあいの村神奈川県

管理開始物件名所在地

１０月～大津地方合同庁舎整備等事業滋賀県

６月～公務員宿舎牛田住宅（第Ⅰ期）

整備事業

広島県

管理開始物件名所在地

平成２３年
春

阿倍野Ａ１地区第二種市街地
再開発事業
「あべのマーケットパーク

キューズモール」

大阪府

開 業物件名所在地

５月～清水駅東地区文化施設整備及び
維持管理･運営事業

静岡県

１０月～京都大学（桂）総合研究棟Ⅲ等

施設整備事業

京都府

４月～南千里駅前公共公益施設

整備事業

大阪府

【平成２３年度】

【平成２４年度】

【平成２５年度】

【平成２３年度】

【平成２３年度】

「あべのマーケットパーク キューズモール」

１０月～山梨県防災新館整備等事業山梨県

１０月～気象庁虎ノ門庁舎・

港区立教育センター整備等事業

東京都
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【損益計算書】

1.00-648-648-648特別損失特別損失

△11.9

9.7

-

221.8

△88.6

5.9

12.9

11.0

-

5.3

△20.0

△0.3

0.2

△3.3

増減率増減率
（（%%））

△206

299

42

91

△210

61

348

334

△7

88

△1,971

△25

66

△1,848

対当初予想対当初予想

-10-△925消去・全社消去・全社

17.24468.53,044管理業管理業

26.723212.21,101賃貸業賃貸業

△86.9△1790.327工事業工事業

112.7707.5132その他その他

-△0△125消去消去

31.14171,760その他その他

1.0620.75796.23,379営業利益営業利益

1.0516.74826.23,380経常利益経常利益

1.06

1.06

連単連単

倍率倍率

△6.9

6.3

1.6

△3.3

△0.3

増減率増減率
（（%%））

△113

469

144

△1,220

△189

対前年同期対前年同期

2.8

-

-

利益率利益率
（（%%））

1,532

7,885

8,999

35,881

54,399 

決算決算

H23/3H23/3期第期第22四半期決算四半期決算

四半期純利益四半期純利益

売上高売上高

工事業工事業

賃貸業賃貸業

管理業管理業

（百万円）

◆対前年同期：工事の受注減も、コストマネジメント効果でカバーし、増益。
◆対当初予想：工事の減収を営業費用の減でカバーし、営業利益は増益。特別損失で退職給付制度改定損を計上。

(8)

シフト
１３億円



【貸借対照表】

△17.0△2,37813,96011,581固定負債固定負債

3.3

△7.5

△4.6

4.6

△7.2

△0.2

0.9

△12.8

△4.6

増減率増減率
（（%%））

△1,73523,10221,366流動負債流動負債

1,01730,76331,780純資産純資産

△3,09667,82664,729資産の部資産の部

負債及び純資産の部負債及び純資産の部

投資その他の資産投資その他の資産

無形固定資産無形固定資産

有形固定資産有形固定資産

固定資産固定資産

流動資産流動資産

64,729

14,048

2,635

24,318

41,002

23,727

ＨＨ22/922/9末末

67,826

13,426

2,840

24,363

40,630

27,195

ＨＨ22/322/3末末

△3,096

621

△205

△45

371

△3,467

比較比較

（百万円）

(9)



【キャッシュフロー計算書】

△663△527長期借入金の返済による支出長期借入金の返済による支出

13,386

1,288

△518

△1,222

△174

△258

△407

2,918

H22/3H22/3期期
第２四半期累計第２四半期累計

配当金の支払額配当金の支払額

無形固定資産の取得による支出無形固定資産の取得による支出

有形固定資産の取得による支出有形固定資産の取得による支出

△518

△825

△66

13,173

△3,386

△1,102

△980

△1,303

H23/3H23/3期期
第２四半期累計第２四半期累計

ⅢⅢ 財務財務活動によるキャッシュフロー活動によるキャッシュフロー

ⅠⅠ 営業活動によるキャッシュフロー営業活動によるキャッシュフロー

現金及び現金同等物の現金及び現金同等物の四半期四半期末残高末残高

現金及び現金同等物の増減額現金及び現金同等物の増減額

ⅡⅡ 投資活動によるキャッシュフロー投資活動によるキャッシュフロー

（百万円）

(10)



【平成２３年３月期通期予想】

-720-720-720特別損失特別損失

△8.4

0.3

-

81.4

△1.4

△14.6

5.9

-

-

20.9

△3.9

△1.0

0.1

△0.3

増減率増減率
（（%%））

△350

20

△96

123

△13

△351

337

-

△133

770

△851

△185

76

△323

対当初予想対当初予想

-△159-△1,977消去・全社消去・全社

4.72728.46,059管理業管理業

129.91,15811.22,049賃貸業賃貸業

22.51824.8993工事業工事業

20.0456.2275その他その他

-△146△390消去消去

37.01,2044,459その他その他

1.0425.41,4996.47,400営営 業業 利利 益益

1.0423.91,4316.47,430経経 常常 利利 益益

1.04

1.05

連単連単

倍率倍率

10.6

29.4

1.0

△3.2

3.2

増減率増減率
（（%%））

368

4,743

179

△2,423

3,558

対前期対前期

3.3

利益率利益率
（（%%））

3,830

20,906

18,273

72,391

115,640

予想予想

H23/3H23/3期通期予想期通期予想

当期純利益当期純利益

売売 上上 高高

工事業工事業

賃貸業賃貸業

管理業管理業

（百万円）

(11)

シフト
３８億円

◆対前期：ストック増･工事受注拡大の他、前期発生の匿名組合出資金評価損の減により増収増益。
◆対予想：賃貸業・工事業は減収となるものの営業利益ベースでは当初予想水準を確保。



セグメント別【管理業】

上期実績上期実績

通期予想通期予想

（百万円）

（百万円）

上期新規稼働実績
マンション管理・・・２５，０４０戸

（内、指定管理者案件 １７，３８４戸）
ビル管理・・・ ５５件

（内、指定管理案件 ９件）

通期新規稼働予想
マンション管理・・・３３，６６２戸
ビル管理・・・１００件

◆対前年同期：首都圏営繕工事収入の工事業へのシフトにより減収もコストマネジメントで増益。

（増減率%）

（増減率%）

(12)

【主要課題】
・要因分析・課題整理による解約率改善、コストマネジメント継続
・顧客満足度の向上、競争優位性の確立を目指した新商品開発、新収納支払システムの展開・拡大

１２．９３４８対当初予想

１７．２４４６対前年同期

３，０４４
営業
利益

０．２６６対当初予想

△３．３△１，２２０対前年同期

３５，８８１売上

５．９３３７対当初予想

４．７２７２対前期

６，０５９
営業
利益

０．１７６対当初予想

△３．２△２，４２３対前期

７２，３９１売上

０．７P△２．１%ビル

０．１P△１．６%マンション通期
予想

０．４P△１．８%ビル

△０．３P△１．６%マンション上期
実績

対前期改定率

管理委託費改定率（仕様変更含）

首都圏営繕工事収入の管理業から工
事業へのシフトによる減。(△３８億円)

首都圏営繕工事収入の管理業から工
事業へのシフトによる減。(△１３億円)

◆対当初予想：営繕収入の増と費用減により増益。

◆対前期：首都圏営繕工事収入の工事業へのシフトによる減収を、ストック増でカバーし増益。

◆対当初予想：管理委託費の値下げ要請は依然厳しいが、コストマネジメント効果で増益。



セグメント別【賃貸業】

通期予想通期予想

（百万円）

（百万円）

（増減率%）

（増減率%）

(13)

【主要課題】
・テナント稼働率の向上への取組み
・賃貸業収益基盤強化に向けた賃貸用資産の取得 約７０億円

上期実績上期実績

５．９６１対当初予想

２６．７２３２対前年同期

１，１０１
営業
利益

△０．３△２５対当初予想

１．６１４４対前年同期

８，９９９売上

△１４．６△３５１対当初予想

１２９．９１，１５８対前期

２，０４９
営業
利益

△１．０△１８５対当初予想

１．０１７９対前期

１８，２７３売上

借上物件 稼働率（収入ベース）

１．５P８８．９％ビ ル

１．４P９５．１％住 宅通期
予想

０．７P８８．０％ビ ル

△１．１P９２．６％住 宅上期
実績

対前期稼働率

◆対前年同期：前期の匿名組合出資金減損の影響もあり増益。

◆対当初予想：新規受注減･稼働率の悪化による減収を、費用減等でカバーし、増益。

◆対前期：前期の匿名組合出資金減損の影響、資産取得を含めたストック増により増益。

◆対当初予想：賃貸用資産取得の遅れ、匿名組合出資金減損リスクを織り込み減益。

82

84

86

88

90

92

94

96

98

H17/3 H18/3 H19/3 H20/3 H21/3 H22/3 H22/9 H23予想

%

住宅

ビル

借上物件 稼働率推移（収入ベース）



セグメント別【工事業】
上期実績上期実績

通期予想通期予想

（百万円） （増減率%）

(14)

（百万円） （増減率%）

【主要課題】
共用部工事・・・首都圏工事執行体制再編による改修提案力強化、受注サイクルの確立
専有部工事・・・システム導入による、顧客管理手法の定着、整備及び資材仕入れルートの整備推進

上期工事完工実績

△８８．６△２１０対当初予想

△８６．９△１７９対前年同期

２７
営業
利益

△２０．０△１，９７１対当初予想

６．３４６９対前年同期

７，８８５売上

△１．４△１３対当初予想

２２．５１８２対前期

９９３
営業
利益

△３．９△８５１対当初予想

２９．４４，７４３対前期

２０，９０６売上

首都圏営繕工事収入の管
理業から工事業へのシフト
による増。（＋１３億円）

首都圏営繕工事収入の管
理業から工事業へのシフト
による増。（＋３８億円）

（百万円）

（百万円）

△３８４８８３，７５２専有部

△８６９４，２２９１６，９８１共用部

対当初予想対前期通期完工予想

通期工事完工予想

◆対前期：執行体制再編に伴う移転費用等イニシャルコストを増収効果で吸収し増益。

◆対当初予想：共用部工事の減収を、コスト削減でカバーしきれず減益。

◆対前年同期：執行体制再編に伴うシフトにより増収も、再編に伴う固定費の負担により減益。

◆対当初予想：共用部工事の減収に伴い減益。

△２５１１８１，６４１専有部

△１，７５７４１６６，１５３共用部

対当初予想対前年同期上期完工実績



セグメント別【その他の事業】
上期実績上期実績

通期予想通期予想

【主要課題】
・リノベーション事業の管理外物件取得ルートの強化・確立

（百万円）

（百万円）

（増減率%）

（増減率%）

(15)

２２１．８９１対当初予想

１１２．７７０対前年同期

１３２
営業
利益

５．３８８対当初予想

３１．１４１７対前年同期

１，７６０売上

８１．４１２３対当初予想

２０．０４５対前期

２７５
営業
利益

２０．９７７０対当初予想

３７．０１，２０４対前期

４，４５９売上

リノベーション事業

【その他の事業の主な内容】

○リノベーション事業

○仲介・土地建物販売等

○オフィスサービス事業

○エネルギープラント事業

○ホテル運営

など

１，０１６２９戸対前期

１，９２５６６戸通期予想

３３０１２戸対前年同期

５５７２２戸上期実績

売 上販売戸数

（百万円）◆対前年同期：リノベーション事業等の増により、増収増益。

◆対当初予想：土地建物販売収入の増により、増収増益。

◆対前期：リノベーション事業等の増により、増収増益。

◆対当初予想：リノベーション事業等の増により、増収増益。



97

8,784

20

66

61

147

376

8,294

4,349

13,019

1,181

76,422

(16,405)

296,828

373,250

ＨＨ22/322/3末末

162263借上借上

571369代理代理

222-20自社保有自社保有

81555152④④賃貸ビル賃貸ビル

7819,5653559,139⑤⑤住宅住宅
ＰＭＰＭ

賃貸賃貸

管理管理

551,236401,221②②ビルビル//その他その他

通期通期

増減増減

ＨＨ23/323/3末末

予想予想

半期半期

増減増減

ＨＨ22/922/9末末

854,434184,367借上借上

538,34748,298代理代理

13771377自社保有自社保有

△1582△592⑥⑥ビルビル//その他その他

13913,1582313,042③③賃貸住宅賃貸住宅

19,944

(16,490)

96,366

(32,895)

16,386

(14,859)

92,808

(31,264)

施設施設

（内、指定管理者）（内、指定管理者）

5,222302,0502,548299,376総合総合

25,166398,41618,934392,184①①マンション管理マンション管理

マンション・住宅－（戸） ビル－（件）【【物件ストック状況物件ストック状況】】

(16)



(17)

◆三菱東京ＵＦＪ銀行協力のもと、現金や通帳を介さずウェブ上で
管理組合資金の出し入れを行うシステムを開発。
平成２２年８月より、既存の管理組合・新規デベロッパーに提案開始。

【システムのポイント】

●「安全性」の確保

●「利便性」の向上

●「透明性」の向上

新収納支払システム＜住む～ず＞



本説明会及び説明会資料の内容に含まれる業績予想は本資料の発表日現在に
おいて入手可能な情報に基づき作成したものであり、実際の業績は今後様々な
要因によって異なる結果となる可能性があることをご承知おきください。

(18)


