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経営環境・市場動向経営環境・市場動向



●● 経営環境経営環境

１

外部環境外部環境
国内景気は、新興国の成長や政府による政策効果に支えられ、回復基調にあったものの、世界経済の減速、円高による企業収益悪化、

国内政策効果の息切れ等が重なり、足踏み状態

不動産業界不動産業界

【売買仲介市場】・・・リテールはマンション取引が減少傾向、売り物件の新規登録は増加基調
ホールセールは資金調達面の改善により、大口物件の買い手が購入再開

● リテール ・ 全体の成約件数はマンションの成約件数の減少（△5.1％）により減少傾向 （東日本レインズ）

・ 売り物件の新規登録はマンションを中心に増加しており、売却依頼は増加基調（東日本レインズ）

● ホールセール ・ リートに加え、私募ファンドや不動産業者においても物件購入を再開

・ リファイナンスや融資期限の延長により、市場への物件放出は限定的

【新築市場】・・・新規供給は9ヶ月連続で増加、契約率も好調に推移
● マンション ・ 首都圏の供給戸数は9ヶ月連続で前年同期比増加（不動産経済研究所）

・ 契約率は好不調の目安とされる70％水準を10ヶ月連続で上回る（不動産経済研究所）

【賃貸市場】・・・賃貸住宅は、成約件数は低水準。賃貸オフィスは空室率の上昇に伴い賃料下落が継続

● 賃貸住宅 ・ 貸家の新設住宅着工戸数は、8月に21ヶ月ぶりに増加に転じ、9月も増加したものの、低い水準が
継続（国土交通省)

・ 首都圏の成約件数は9月に2ヶ月ぶりに増加したものの、依然として低水準

● 賃貸オフィス ・ 都心５区の空室率は依然として高い水準にあるものの、10月は2ヶ月連続で低下（三鬼商事）
・ 都心５区の平均賃料は下落傾向継続（三鬼商事）
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全国 東京圏 大阪圏

90年 91年 92年 93年 94年 95年 96年 97年 98年 99年 00年 01年 02年 03年 04年 05年 06年 07年 08年 09年 10年

全国 97.4 100.0 96.2 92.7 91.6 90.8 89.6 89.0 87.7 85.4 82.9 80.2 76.7 73.0 69.7 67.0 65.5 65.0 64.2 61.7 59.6

東京圏 100.0 99.0 86.4 75.8 72.0 69.6 66.1 64.2 61.4 56.9 53.1 50.0 47.0 44.3 42.4 41.4 41.7 43.7 44.4 41.5 40.3

大阪圏 100.0 84.7 65.4 57.5 55.5 53.8 51.7 50.9 49.6 46.5 43.5 40.2 36.6 33.4 31.1 29.9 29.9 30.8 31.1 29.7 28.6

全国 13.2 2.7 △ 3.8 △ 3.6 △ 1.2 △ 0.9 △ 1.3 △ 0.7 △ 1.4 △ 2.7 △ 2.9 △ 3.3 △ 4.3 △ 4.8 △ 4.6 △ 3.8 △ 2.3 △ 0.7 △ 1.2 △ 4.0 △ 3.4

東京圏 11.0 △ 1.0 △ 12.7 △ 12.3 △ 5.0 △ 3.3 △ 5.0 △ 2.9 △ 4.4 △ 7.3 △ 6.7 △ 5.8 △ 6.1 △ 5.6 △ 4.3 △ 2.4 0.7 4.8 1.6 △ 6.5 △ 3.0

大阪圏 48.2 △ 15.3 △ 22.8 △ 12.1 △ 3.5 △ 3.0 △ 3.9 △ 1.5 △ 2.7 △ 6.2 △ 6.5 △ 7.5 △ 8.9 △ 8.9 △ 6.8 △ 3.7 0.0 2.9 1.0 △ 4.5 △ 3.6
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資料：都道府県『地価調査』

（％）

●●基準地価基準地価 住宅地の推移（ピーク比）住宅地の推移（ピーク比）

２

■全国平均は19年連続で下落。東京圏、大阪圏は昨年に引き続き下落するも、下落率は縮小
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３資料：東日本レインズ『月例マーケットウォッチ』

〔〔マンション＋戸建＋土地（マンション＋戸建＋土地（100100～～200200㎡㎡））〕〕

(右軸）

（件数） 戸建土地マンション

（価格）

（価格）（件数）

●●首都圏仲介物件成約件数・平均価格推移首都圏仲介物件成約件数・平均価格推移
■成約件数は、マンションは減少、土地・戸建ては微増。平均価格は、マンションは上昇、土地・戸建ては横ばい
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25,164 24,501
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４

■都心3区は上昇継続。都心3区以外の全てのエリアにおいて上昇に転じた。

資料：東日本レインズ『月例マーケットウォッチ』

成約ベース

（万円）

10年度は4～9月までの数値

●●首都圏中古マンション地域別平均価格推移首都圏中古マンション地域別平均価格推移
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５資料：不動産経済研究所『首都圏マンション市場動向』

●●首都圏新築マンション市場動向首都圏新築マンション市場動向

■平均価格は上昇するも、契約率は70％を超え、販売は順調。在庫は減少継続

（供給戸数）
（価格）
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営業収益 経常利益（右軸）

四半期純利益（右軸）

39
(9.0%)

531
(-)

478特別損益

716
(58.7%)

1,448
( 297.1%)

1,936四半期純利益

1,163
(59.1%)

2,074
( 195.7%)

3,133経常利益

1,134
(57.6%)

2,068
( 199.8%)

3,104営業利益

△1,777
( △ 6.3%)

△992
( △3.6%)

26,522営業収益

当初予想比
（増減率）

前年同期比

（増減率）

10年度

２Ｑ実績

（百万円）

【連結子会社９社】

（百万円）

（営業収益）
（百万円）

（経常利益）
（四半期純利益）

６

●●１０年度第２四半期実績（連結１０年度第２四半期実績（連結P/LP/L））

東急リバブルスタッフ、エル・スタッフ販売受託業

リバブル・ピーエイ、リバブルアセットマネジメント賃貸業

東急リバブル札幌、東急リバブル東北、

東急リバブル名古屋、東急リバブル九州、ティ・エル
仲介業

358
220

1,059

487

3,133

1,936

4,291

2,504



仲介 ：リテール ・取引件数の増加（3.3%）、大口取引の増加によ
り平均価格が上昇（3.8%）

：ホール ・取引件数の増加（24.6%）、大型取引の増加に
より平均価格が上昇（51.4%）

販売受託 ： 計上件数の増加（694件）、高単価の大型物件の引き渡し
により増収

賃貸 ：借上、代行の管理戸数増加により増収

不動産販売：優良案件に絞り、厳選して取り組んだ結果、減収

（百万円）営業収益

営業利益 （百万円）

増減要因（対前年度比）

20,374

15,426

1,433

2,583
2,691

5,643

2,763

13,419
14,196

1,285

4,569

5,168
5,299

4,354

5,297
7,508
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０８／９ ０９／９

（百万円）

（営業収益）（営業利益）

７

△1,777
(△6.3%)

△992
(△3.6%)10026,522合計

8
(20.2%)

△1
(△1.9%)0.252その他

△4,744
(△63.2%)

344
(6.5%)

1,406
(109.5%)

2,006
(15.0%)

前年同期比
（増減率）

10.4

21.3

10.1

58.2

構成比
（％）

△2,702
(△49.4%)2,763不動産販売

30
(0.5%)5,643賃貸
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(10.8%)2,691販売受託

608
(4.1%)15,426仲介

当初予想比
（増減率）

10年度
２Ｑ実績

1,134
(57.6%)

2,068
(199.8%)3,104合計

47
(-)

26
(416.4%)33その他

17
(-)

△ 627
(△ 61.5%)

114
(14.9%)

1,421
(-)

1,115
(78.9%)

前年同期比
（増減率）

△ 5
(-)△1,699消去又は全社

27
(7.6%)393不動産販売

102
(13.1%)880賃貸

348
(56.3%)966販売受託

613
(32.0%)2,529仲介

当初予想比
（増減率）

10年度
２Ｑ実績

●●１０年度第２四半期実績（セグメント別）１０年度第２四半期実績（セグメント別）

１０／９０７／９

4,230

30,779

27,193

339

27,515

1,035

26,522

3,104



10年度
２Q実績

前年同期比
10年度
２Q実績

前年同期比
10年度
２Q実績

前年同期比

収益（百万円） 1,041 978 2,019

(10.2%) (44.1%) (16.2%)

うち首都圏 1,041 955 1,996

(12.5%) (46.7%) (19.3%)

件数（件） 220 102 322

(3.3%) (24.6%) (4.5%)

うち首都圏 280 104 384

(5.8%) (32.0%) (7.5%)

取扱高（百万円） 15,265 43,940 59,205

(7.1%) (88.7%) (22.5%)

うち首都圏 15,401 42,645 58,045

(8.8%) (93.0%) (26.3%)

平均価格（百万円） 1.2 61.4 6.3

(3.8%) (51.4%) (17.2%)

うち首都圏 1.0 65.2 7.5

(2.8%) (46.2%) (17.5%)

手数料率（％） 4.8% 0.1 3.2% △ 0.9 4.3% △ 0.2

店舗数（店、期末）

うち首都圏

322,566

278,496

43.0

50.5

14,480

12,344

7,500

5,519

リテール ホールセール 全社計

11,283

9,344

6,983

5,090

206.3

229,062

189,986

32.8

37.3

112

80

0

3,196

2,999

517

429

93,504

88,510

180.9

0 0

0 0 0

5

3

117

83

８
※前頁（P.7)仲介収益１５４億２６百万円との差額９億４６百万円は、賃貸仲介収益によるものです。

●●売買仲介主要営業指標売買仲介主要営業指標



●● 首都圏リテール首都圏リテール

売り買い顧客動向・対前年増減率の推移

９

＊当社首都圏リテールの契約ベースの実績
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■成約件数増加、平均価格は上昇傾向
■買い顧客は増加傾向、実数も高い水準を維持
■売り受付、売り在庫は減少率が縮小傾向



※ソリューション事業本部実績、いずれも契約ベースの収益
10

●●売買仲介（ホールセール）売買仲介（ホールセール）
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弁護士・
会計士



増減要因

資産 （対０９年度末 △４８億）

： 現預金等 △４９億

： たな卸資産 １５億

（取得 ３６億 売却 ２１億）

： 有形固定資産 ２億

（取得等 ５億 償却・除却等 ３億）

負債 （対０９年度末 △６２億）

： 受託預り金 △３０億

： 借入金 △２０億

純資産 （対０９年度末 １４億）
： 自己資本比率 ４４．４%

（百万円）
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●●１０年度第２四半期実績（連結１０年度第２四半期実績（連結B/SB/S））

10年度
２Ｑ実績

54,432 △ 4,813 △ 8.1%

18,091 △ 4,925 △ 21.4%

うち資金運用分 12,014 1,145 10.5%

8,991 1,511 20.2%

10,747 233 2.2%

30,274 △ 6,233 △ 17.1%

6,540 △ 2,008 △ 23.5%

1,775 △ 295 △ 14.3%

7,639 △ 3,075 △ 28.7%

2,077 △ 423 △ 16.9%

24,158 1,419 6.2%

未払金

受託預り金

前受金

純資産

たな卸資産

有形固定資産

負債

借入金

09年度末比 増減率

資産

現預金等



通期 連結修正予想通期 連結修正予想



「安定的利益計上に向けた構造改革の総仕上げ」と「安定的利益計上に向けた構造改革の総仕上げ」と

「成長路線へのシフト」の両立「成長路線へのシフト」の両立
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●●１０年度の基本方針１０年度の基本方針

数値目標数値目標

営営 業業 収収 益益 ５４０億円５４０億円((対前年度比対前年度比 ３．５％３．５％ ))

経経 常常 利利 益益 ４５億円４５億円((対前年度比対前年度比 ３５．６％３５．６％ ) ) 

当期純利益当期純利益 ２６２６..６億円６億円((対前年度比対前年度比 ５２．５％５２．５％ ))

●次期中期経営計画における成長戦略実現に向けた事業基盤の確立

・安定的収益構造の構築

⇒リテール仲介強化による、件数積上げをベースとした収益拡大の推進継続。

・収支構造管理の徹底

⇒固定費削減を維持しつつ、成長路線に軸足を移すための基盤を固める。

基本方針基本方針



52,187
54,346

68,085

54,000

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

収益 経常利益（右軸） 当期純利益（右軸）

08年度

（実績）

09年度

（実績）

10年度

（修予）

39
(9.0%)

553
(-)478特別損益

460
(20.9%)

915
(52.5%)2,660当期純利益

700
(18.4%)

1,180
(35.6%)4,500経常利益

600
(15.6%)

1,200
(37.0%)4,450営業利益

△3,500
(△ 6.1%)

1,812
(3.5%)54,000営業収益

当初予想比
（増減率）

前年度比
（増減率）

10年度

修正予想

（百万円）
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●●１０年度修正予想（連結１０年度修正予想（連結P/LP/L））

（百万円）

（営業収益）

（百万円）

（経常利益）
（当期純利益）

1,664

681

3,319

1,744

9,733

5,642

07年度

（実績）

4,500

2,660



●●今後の市場見通し（売買仲介セグメント）今後の市場見通し（売買仲介セグメント）
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（１）リテール

●中古市場の価格はおおむね底入れ、都区部など人気の高いエリアは強含みで推移、郊外部は

横ばい、もしくは若干の下落継続

●買主の購入意欲は、値頃感、政策の後押しもあり、依然として根強い。売り物件は、増加基調が

継続

（２）ホールセール

●ＣＭＢＳの償還等に伴うデフォルト、リファイナンスに伴う資産の一部売却、リート合併に伴う資産

処分、破綻再生処理に伴う売却ニーズは今後も継続

●資金調達環境の改善により、大型物件の買い手の購入ニーズの回復基調は継続

●個人投資家の収益物件への投資ニーズは底堅く、今後も継続



仲介セグメント仲介セグメント
リテールリテール 「エンド仲介を基本とした件数増加による安定的収益基盤の構築」「エンド仲介を基本とした件数増加による安定的収益基盤の構築」

・地域深耕の更なる徹底とリピート（紹介・再契約）営業の推進

・都心部、東急沿線等の地価の高いエリアにおける物件開発強化

・ネット集客の拡大とフォロー体制の強化

ホールセールホールセール 「情報ルートの深耕と新規開拓による収益拡大」「情報ルートの深耕と新規開拓による収益拡大」

・売り・・・不動産投資市場のステークホルダー（レンダー、ＡＭ会社など）への
重点営業継続

・買い・・・投資法人へのルート営業強化、個人投資家の情報ルートの拡大

海外投資家（東アジア）へのアプローチ

販売受託セグメント販売受託セグメント 「効率的な販売体制による契約促進と安定した受託量確保のための基盤構築」「効率的な販売体制による契約促進と安定した受託量確保のための基盤構築」
・東急グループとの連携強化による受託物件の確保
・優良施主へのアプローチ強化による一般受託物件の確保

賃貸セグメント賃貸セグメント 「ノンアセットストックの増加による収益拡大」「ノンアセットストックの増加による収益拡大」
・管理代行を中心とした管理戸数の拡大

・貸主への的確な提案による稼働率の向上

不動産販売・その他セグメント不動産販売・その他セグメント 「事業機会の確実な収益化」「事業機会の確実な収益化」
・早期売却を前提とした短期買取再販の継続実施

15

●●１０年度のセグメント別活動目標１０年度のセグメント別活動目標



38,735

5,262

5,026

31,07227,800
27,537

4,288
3,749

11,405

9,464

10,411 10,694

7,148

14,329

11,351
9,851

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

仲介 販売受託

賃貸 不動産販売

増減要因（対前年度比）

仲介 ：リテール ・エンド取引を中心とした成約件数拡大

（4.8％）、平均価格の上昇（3.1％）を見込み

増収

：ホール ・成約件数拡大（12.4％）、大型取引の増加

による平均価格の上昇（57.4％）を見込み

増収

販売受託 ：計上件数の増加（78件）、上期の大型物件の引渡しが

寄与し、増収

賃貸 ：借上、代行の管理戸数増加により増収

不動産販売 ：事業機会の減少を見込み減収

その他 ：ＳＰＣの配当減等により減収

△3,500
(△ 6.1%)

1,812
(3.5%)10054,000合計

82
(96.7%)

△28
(△ 14.7%)0.3168その他

△2,702
(△ 27.4%)

711
(6.6%)

539
(14.4%)

3,272
(11.8%)

前年度比
（増減率）

13.2

21.1

7.9

57.5

構成比
（％）

△4,849
(△ 40.4%)7,148不動産販売

△71
(△ 0.6%)11,405賃貸

315
(7.9%)4,288販売受託

965
(3.2%)31,072仲介

当初予想比
（増減率）

10年度
修正予想

600
(15.6%)

1,200
(37.0%)4,450合計

68
(-)

46
(-)37その他

△ 107
(-)

△632
(△44.1%)

170
(11.1%)

450
(191.4%)

1,274
(37.1%)

前年度比
（増減率）

△122
(-)△3,490消去又は全社

△ 52
(△ 6.1%)801不動産販売

11
(0.7%)1,706賃貸

390
(132.4%)685販売受託

304
(6.9%)4,709仲介

当初予想比
（増減率）

10年度
修正予想

（百万円）営業収益

営業利益 （百万円）
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●●1010年度修正予想（セグメント別）年度修正予想（セグメント別）

（百万円）

（営業収益）（営業利益）

07年度(実績) 08年度(実績) 09年度(実績) 10年度(修予)

9,644

68,085

1,683

54,346 54,000

3,249

52,187

4,450



地域別構成比

１０年度(修予)

首都圏

８５．２％

関西圏

１０．８％

地方圏

４．０％

≪10年度修正予想≫

売買・賃貸仲介別構成比

１０年度(修予)

売買仲介

９３．４％

賃貸仲介

６．６％

≪10年度修正予想≫
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●●仲介セグメント仲介セグメント

2,019

29,021

36,399

25,412 25,780

2,050

2,125

2,335

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

07年度 08年度 09年度 10年度

営業収益営業収益
（百万円） 売買仲介 賃貸仲介

（修予）

38,735

対前年度比 ３２億７２百万円 （ １１．８ ％）

営業利益営業利益

4,871

9,248

3,580

1,768

△ 78 △162△ 40 △ 145

-2,000

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円） 売買仲介 賃貸仲介

（修予）

対前年度比 １２億７４百万円 （ ３７．１％）

9,169

27,537

1,727

27,800

3,434

31,072

4,709



10年度（修予） 前年度比 10年度（修予） 前年度比 10年度（修予） 前年度比

収益（百万円） 1,778 1,463 3,241

(8.4%) (31.8%) (12.6%)

うち首都圏 1,719 1,481 3,200

(10.0%) (35.4%) (15.0%)

件数（件） 659 111 770

(4.8%) (12.4%) (5.2%)

うち首都圏 602 126 728

(6.2%) (18.0%) (6.9%)

取扱高（百万円） 35,619 81,026 116,646

(8.0%) (76.9%) (21.3%)

うち首都圏 33,945 79,917 113,862

(9.4%) (83.1%) (24.9%)

平均価格（百万円） 1.0 67.7 5.7

(3.1%) (57.4%) (15.2%)

うち首都圏 1.1 75.9 7.3

(3.0%) (55.1%) (16.8%)

手数料率（％） 4.7 0.1 3.1 △ 0.9 4.3 △ 0.3

店舗数（店、期末）

うち首都圏

1 0 1

1 0 1

118

84

5

3

29,021

24,568

15,439

11,203

664,756

571,776

43.1

51.0

113

81

6,065

5,665

1,004

825

186,350

176,070

185.6

213.4

478,405

395,706

33.1

38.1

22,955

18,902

14,435

10,378

リテール ホールセール 全社計

18
※前頁（P16,17）仲介収益３１０億７２百万円との差額２０億５０百万円は、賃貸仲介収益によるものです。

●●売買仲介主要営業指標売買仲介主要営業指標
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●●販売受託セグメント販売受託セグメント

5,262
5,026

3,749 4,288

0

2,000

4,000

6,000

07年度 08年度 09年度 10年度

営業利益営業利益

営業収益営業収益

235
231

437

0

500

1,000

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円）

（百万円）

施主別シェア施主別シェア （計上ベース・附帯収入を除いた収益）（計上ベース・附帯収入を除いた収益）

１０年度１０年度

０９年度０９年度

36.336.3％％
(1,160(1,160百万円百万円))

63.763.7％％
(2,035(2,035百万円百万円))

０８年度０８年度

東急グループ東急グループ

53.653.6％％
(2,522(2,522百万円百万円))

グループ以外グループ以外

46.446.4％％
(2,179(2,179百万円百万円))

（修予）

（修予）

（修予）

対前年度比対前年度比 ５億３９百万円５億３９百万円 （１４．４％）（１４．４％）

対前年度比対前年度比 ４億５０百万円４億５０百万円 （１９１．４％）（１９１．４％）

23.523.5％％
(882(882百万円百万円))

76.576.5％％
(2,873(2,873百万円百万円))

685



881 911

522

854754

229 285

70
110

623
703

674

3643
36

38
1,706

1,535

1,8571,677
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1,800

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円）
社有 借上 代行 その他

1,641

6,055

130

1,560 1,319 1,390

6,534 7,007
5,285

2,475
2,583 2,709

2,868
131

143

13810,69410,411
9,464

11,405

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円） 社有 借上 代行 その他

営業利益営業利益

営業収益営業収益

代行管理戸数代行管理戸数

借上戸数借上戸数（住戸系）（住戸系）

5,40609年度

4,81308年度

5,69110年度
（修予）

4,02407年度

住戸借上戸数

64,05242,05921,99309年度
59,73939,67520,06408年度

69,46945,86523,60410年度
（修予）

55,84136,04319,79807年度
計社宅住戸

（修予）

（修予）
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＋＋108108百万円百万円

＋＋125125百百万円万円

＋＋159159百万円百万円

（対前年度比）（対前年度比）

＋＋770770百万円百万円

＋＋587587百万円百万円

＋＋566566百万円百万円

（対前年度比）（対前年度比）

対前年度比対前年度比 ７億１１百万円７億１１百万円 （（ ６．６％）６．６％）

対前年度比対前年度比 １億７０百万円１億７０百万円 （（ １１．１％）１１．１％）

●●賃貸セグメント賃貸セグメント



営業利益営業利益営業収益営業収益

7,148

9,851

11,351

14,329

0

5,000

10,000

15,000

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円）

11394121525608年度

633847156210年度上期

40263035038006年度

50253041744707年度

1861621861,1331,319計

22343813617409年度

（販売中）（契約済未引渡）
うち

（賃貸中物件）
10/9月末残戸数再販戸数買取戸数仕入れ時期
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仕入れ・販売実績仕入れ・販売実績（短期買取再販（短期買取再販//直近直近55期分）期分）
（単位 ： 戸）

（修予） （修予）

対前年度比対前年度比 △△２７億２百万円２７億２百万円 （（ △△２７．４％）２７．４％） 対前年度比対前年度比 △△６億３２百万円６億３２百万円 （（ △△４４．１％）４４．１％）

2,650

1,384 1,434

801

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

07年度 08年度 09年度 10年度

（百万円）

●●不動産販売セグメント不動産販売セグメント


