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2007年年年年12月期月期月期月期（（（（第第第第13期期期期））））のののの実績実績実績実績



2007年12期 連結P/Lの概要
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○○○○ 売上高売上高売上高売上高はははは前期比前期比前期比前期比 ７２７２７２７２．．．．７７７７％％％％増増増増のののの創業来最高創業来最高創業来最高創業来最高をををを実現実現実現実現、、、、順調順調順調順調にににに推移推移推移推移

○○○○ 利益面利益面利益面利益面にににに関関関関してもしてもしてもしても、、、、中核事業中核事業中核事業中核事業であるであるであるである分譲事業分譲事業分譲事業分譲事業にににに加加加加ええええ、、、、アセットアセットアセットアセット開発事業開発事業開発事業開発事業がががが貢献貢献貢献貢献しししし、、、、大大大大きくきくきくきく躍進躍進躍進躍進

（（（（単位単位単位単位：：：：百万円百万円百万円百万円））））

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期 2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期 比較比較比較比較 増減率増減率増減率増減率
（％）（％）（％）（％）

通期予想通期予想通期予想通期予想 達成率達成率達成率達成率

売上高売上高売上高売上高 89,54689,54689,54689,546 51,84251,84251,84251,842 37,70337,70337,70337,703 72 .7%72 .7%72 .7%72 .7% 86,00086,00086,00086,000 104 .1%104 .1%104 .1%104 .1%

売上原価売上原価売上原価売上原価 74,75474,75474,75474,754 40,09540,09540,09540,095 34,65934,65934,65934,659

売上総利益売上総利益売上総利益売上総利益 14,79114,79114,79114,791 11,74711,74711,74711,747 3,0443,0443,0443,044

販売費販売費販売費販売費・・・・一般管理費一般管理費一般管理費一般管理費 4,6234,6234,6234,623 4,6434,6434,6434,643 -19-19-19-19

営業利益営業利益営業利益営業利益 10,16810,16810,16810,168 7,1047,1047,1047,104 3,0633,0633,0633,063 43.1%43.1%43.1%43.1% 9,2009,2009,2009,200 110 .5%110 .5%110 .5%110 .5%

経常利益経常利益経常利益経常利益 7,5987,5987,5987,598 5,3245,3245,3245,324 2,2742,2742,2742,274 42.7%42.7%42.7%42.7% 7,3007,3007,3007,300 104 .1%104 .1%104 .1%104 .1%

当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益 4,4734,4734,4734,473 2,9102,9102,9102,910 1,5621,5621,5621,562 53.7%53.7%53.7%53.7% 4,0004,0004,0004,000 111 .8%111 .8%111 .8%111 .8%



2007年12月期 業績の推移（連結）
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（（（（単位単位単位単位：：：：百万円百万円百万円百万円））））

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期 2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期 2005200520052005年年年年12121212月期月期月期月期 2004200420042004年年年年12121212月期月期月期月期

（（（（予想予想予想予想）））） 7 ,3007 ,3007 ,3007 ,300 5 ,2205 ,2205 ,2205 ,220 4 ,0004 ,0004 ,0004 ,000 4 ,1804 ,1804 ,1804 ,180

（（（（予想予想予想予想）））） 4 ,0004 ,0004 ,0004 ,000 3 ,1003 ,1003 ,1003 ,100 2 ,0352 ,0352 ,0352 ,035 2 ,4002 ,4002 ,4002 ,400

ROEROEROEROE 22.0%22.0%22.0%22.0% 17.8%17.8%17.8%17.8% 19.8%19.8%19.8%19.8% 33.7%33.7%33.7%33.7%

2222 ,,,,500500500500円円円円

((((普通普通普通普通2222 ,,,,0 00000000000 円円円円＋＋＋＋記念記念記念記念500500500500 円円円円))))

配当性向配当性向配当性向配当性向 10.1%10.1%10.1%10.1% 9.0%9 .0%9 .0%9 .0% 2 .7%2 .7%2 .7%2 .7% 3 .1%3 .1%3 .1%3 .1%

7,5987,5987,5987,598

4,4734,4734,4734,473

経常利益経常利益経常利益経常利益

当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益

1111 ,,,,500500500500円円円円

5,3245,3245,3245,324

2,9102,9102,9102,910

配当配当配当配当 1111,,,,200200200200円円円円1111 ,,,,500500500500円円円円

4,3084,3084,3084,3084,3464,3464,3464,346

2,5062,5062,5062,5062,4052,4052,4052,405

○○○○ 利益利益利益利益はははは順調順調順調順調にににに推移推移推移推移しししし、、、、ROE（（（（自己資本利益率自己資本利益率自己資本利益率自己資本利益率））））もももも2006年年年年12月期月期月期月期よりよりよりより４４４４ポイントポイントポイントポイント上上上上げげげげ、、、、22．．．．0％％％％となるとなるとなるとなる

○○○○ 創業来最高創業来最高創業来最高創業来最高のののの売上高売上高売上高売上高、、、、利益利益利益利益をををを達成達成達成達成したことからしたことからしたことからしたことから、、、、配当配当配当配当2500円円円円（（（（普通普通普通普通：：：：2000円円円円、、、、記念記念記念記念：：：：500円円円円））））をををを実施予定実施予定実施予定実施予定

○○○○ 配当性向配当性向配当性向配当性向はははは2006年年年年12月期月期月期月期からからからから１１１１ポイントポイントポイントポイント上上上上げげげげ、、、、10．．．．1％％％％となるとなるとなるとなる



2007年12月期 連結B/Sの概要
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○○○○ 2007年年年年12月末月末月末月末のののの分譲完成在庫分譲完成在庫分譲完成在庫分譲完成在庫はははは、、、、129戸戸戸戸

○○○○ 社債社債社債社債のうちのうちのうちのうち、、、、転換社債転換社債転換社債転換社債(無利息無利息無利息無利息））））残高残高残高残高 ・・・・・・・・・・・・3,705百万円百万円百万円百万円／／／／2009年満期年満期年満期年満期

○○○○ 有利子負債合計有利子負債合計有利子負債合計有利子負債合計（（（（転換社債含転換社債含転換社債含転換社債含むむむむ）））） ・・・・・・・・・・・・80,440百万円百万円百万円百万円
（（（（2006年年年年12月末月末月末月末69,762百万円百万円百万円百万円 ・・・・・・・・・・・・10,678百万円増加百万円増加百万円増加百万円増加））））

○○○○ 過去最高益過去最高益過去最高益過去最高益をををを反映反映反映反映しししし、、、、自己資本比率自己資本比率自己資本比率自己資本比率 20.0％％％％となるとなるとなるとなる （（（（前期前期前期前期：：：：18．．．．7％）％）％）％）

（（（（単位単位単位単位：：：：百万円百万円百万円百万円））））

2007200720072007////12121212期期期期 2006200620062006////12121212期期期期 増減額増減額増減額増減額 2007200720072007////12121212期期期期 2006200620062006////12121212期期期期 増減額増減額増減額増減額

流動資産流動資産流動資産流動資産 104,277104 ,277104 ,277104 ,277 90,73690,73690,73690,736 13 ,54113 ,54113 ,54113 ,541 流動負債流動負債流動負債流動負債 49,89349 ,89349 ,89349 ,893 57,22757,22757,22757,227 -7 ,334-7 ,334-7 ,334-7 ,334

　　　　現金現金現金現金・・・・預金預金預金預金 30 ,10130 ,10130 ,10130 ,101 18,98118,98118,98118,981 11 ,12011 ,12011 ,12011 ,120 　　　　短期借入金短期借入金短期借入金短期借入金 13 ,12613 ,12613 ,12613 ,126 12,82312,82312,82312,823 302302302302

　　　　棚卸資産棚卸資産棚卸資産棚卸資産 68 ,81768 ,81768 ,81768 ,817 65,12265,12265,12265,122 3 ,6953 ,6953 ,6953 ,695
　　　　一年以内返済予定一年以内返済予定一年以内返済予定一年以内返済予定

  長期借入金等  長期借入金等  長期借入金等  長期借入金等
22 ,21022 ,21022 ,21022 ,210 35,01435,01435,01435,014 -12 ,804-12 ,804-12 ,804-12 ,804

　  　  　  　  うちうちうちうちSPCSPCSPCSPC保有棚卸資産保有棚卸資産保有棚卸資産保有棚卸資産 21 ,87721 ,87721 ,87721 ,877 －－－－ －－－－
　　　　一年以内返済予定一年以内返済予定一年以内返済予定一年以内返済予定

  ノンリコースローン  ノンリコースローン  ノンリコースローン  ノンリコースローン
2 ,9022 ,9022 ,9022 ,902 －－－－ －－－－

　　　　コマーシャルペーパーコマーシャルペーパーコマーシャルペーパーコマーシャルペーパー 3 ,0003 ,0003 ,0003 ,000 －－－－ －－－－

固定資産固定資産固定資産固定資産 7,4627 ,4627 ,4627 ,462 7,6247,6247,6247,624 -162-162-162-162 固定負債固定負債固定負債固定負債 39,49839 ,49839 ,49839 ,498 22,66022,66022,66022,660 16 ,83816 ,83816 ,83816 ,838

　　　　有形固定資産有形固定資産有形固定資産有形固定資産 268268268268 1,7071,7071,7071,707 -1 ,438-1 ,438-1 ,438-1 ,438 　　　　社債社債社債社債 11 ,95811 ,95811 ,95811 ,958 4,1244,1244,1244,124 7,8347,8347,8347,834

　　　　無形固定資産無形固定資産無形固定資産無形固定資産 159159159159 55555555 103103103103 　　　　長期借入金長期借入金長期借入金長期借入金 13 ,19213 ,19213 ,19213 ,192 17,80117,80117,80117,801 -4 ,609-4 ,609-4 ,609-4 ,609

　　　　投資投資投資投資そのそのそのその他他他他のののの資産資産資産資産 7 ,0347 ,0347 ,0347 ,034 5,8615,8615,8615,861 1 ,1731 ,1731 ,1731 ,173 　 　 　 　 ノンリコースローンノンリコースローンノンリコースローンノンリコースローン 14 ,05214 ,05214 ,05214 ,052 －－－－ －－－－

負債合計負債合計負債合計負債合計 89,39189 ,39189 ,39189 ,391 79,88779,88779,88779,887 9,5039,5039,5039,503

純資産合計純資産合計純資産合計純資産合計 22,34922 ,34922 ,34922 ,349 18,47218,47218,47218,472 3,8773,8773,8773,877

資産合計資産合計資産合計資産合計 111,740111 ,740111 ,740111 ,740 98,36098,36098,36098,360 13 ,38013 ,38013 ,38013 ,380 負債資産合計負債資産合計負債資産合計負債資産合計 111,740111 ,740111 ,740111 ,740 98,36098,36098,36098,360 13 ,38013 ,38013 ,38013 ,380



2007年中12月期 セグメント別実績（連結）
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○○○○ 分譲事業分譲事業分譲事業分譲事業はははは、、、、概概概概ねねねね計画通計画通計画通計画通りりりり進捗進捗進捗進捗するするするする。。。。

○○○○ アセットアセットアセットアセット開発事業開発事業開発事業開発事業はははは、、、、印西印西印西印西をををを始始始始めとするめとするめとするめとする物件物件物件物件のののの売却等売却等売却等売却等によりによりによりにより、、、、大幅大幅大幅大幅なななな増収増益増収増益増収増益増収増益をををを実現実現実現実現、、、、
基幹部門基幹部門基幹部門基幹部門としてとしてとしてとして成長成長成長成長しつつあるしつつあるしつつあるしつつある。。。。

（（（（単位単位単位単位：：：：百万円百万円百万円百万円））））

売上高売上高売上高売上高 構成比構成比構成比構成比 営業利益営業利益営業利益営業利益 構成比構成比構成比構成比 営業利益率営業利益率営業利益率営業利益率 売上高売上高売上高売上高 構成比構成比構成比構成比 営業利益営業利益営業利益営業利益 構成比構成比構成比構成比 営業利益率営業利益率営業利益率営業利益率

分譲事業分譲事業分譲事業分譲事業 25,29125,29125,29125,291 28 .2%28 .2%28 .2%28 .2% 2,8662,8662,8662,866 28 .2%28 .2%28 .2%28 .2% 11 .3%11 .3%11 .3%11 .3% 26,80526,80526,80526,805 51 .7%51 .7%51 .7%51 .7% 3,1453,1453,1453,145 44 .3%44 .3%44 .3%44 .3% 11 .7%11 .7%11 .7%11 .7%

アセットアセットアセットアセット開発事業開発事業開発事業開発事業 57,69657,69657,69657,696 64 .4%64 .4%64 .4%64 .4% 7,2507,2507,2507,250 71 .3%71 .3%71 .3%71 .3% 12 .6%12 .6%12 .6%12 .6% 15,28815,28815,28815,288 29 .5%29 .5%29 .5%29 .5% 2,9842,9842,9842,984 42 .0%42 .0%42 .0%42 .0% 19 .5%19 .5%19 .5%19 .5%

不動産企画販売不動産企画販売不動産企画販売不動産企画販売 6,0206,0206,0206,020 6 .7%6 .7%6 .7%6 .7% 875875875875 8 .6%8 .6%8 .6%8 .6% 14 .5%14 .5%14 .5%14 .5% 8,8148,8148,8148,814 17 .0%17 .0%17 .0%17 .0% 1,4391,4391,4391,439 20 .3%20 .3%20 .3%20 .3% 16 .3%16 .3%16 .3%16 .3%

不動産関連業務受託不動産関連業務受託不動産関連業務受託不動産関連業務受託 44444444 0 .0%0 .0%0 .0%0 .0% 38383838 0 .4%0 .4%0 .4%0 .4% 86 .4%86 .4%86 .4%86 .4% 306306306306 0 .6%0 .6%0 .6%0 .6% 258258258258 3 .6%3 .6%3 .6%3 .6% 84 .3%84 .3%84 .3%84 .3%

そのそのそのその他他他他 497497497497 0 .6%0 .6%0 .6%0 .6% 35353535 0 .3%0 .3%0 .3%0 .3% 7 .0%7 .0%7 .0%7 .0% 653653653653 1 .3%1 .3%1 .3%1 .3% -29-29-29-29 -0 .4%-0 .4%-0 .4%-0 .4% ----

消去消去消去消去 -3-3-3-3 -898-898-898-898 ---- -25-25-25-25 -694-694-694-694 ----

計計計計 89,54689,54689,54689,546 10,16810,16810,16810,168 11 .4%11 .4%11 .4%11 .4% 51,84251,84251,84251,842 7,1047,1047,1047,104 13 .7%13 .7%13 .7%13 .7%

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期 2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期



2007年12月期 分譲事業の実績
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NL大津大津大津大津GRANBAY
（（（（228戸戸戸戸））））

NL茨木上中条茨木上中条茨木上中条茨木上中条
（（（（35戸戸戸戸））））

2007年度年度年度年度 竣工物件竣工物件竣工物件竣工物件

NL烏丸五条烏丸五条烏丸五条烏丸五条
（（（（40戸戸戸戸））））

そのそのそのその他他他他：：：： NL門真門真門真門真 ﾃﾃﾃﾃﾞ゙゙゙ｭｵﾊｭｵﾊｭｵﾊｭｵﾊﾟ゚゚゚ｰｸｽｰｸｽｰｸｽｰｸｽ、、、、 NL松原松原松原松原、、、、 NL姫路西二階町姫路西二階町姫路西二階町姫路西二階町、、、、 NL熊谷熊谷熊谷熊谷 等等等等

契約実績契約実績契約実績契約実績

物件戸数物件戸数物件戸数物件戸数（（（（戸戸戸戸）））） 金額金額金額金額（（（（百万円百万円百万円百万円）））） 物件戸数物件戸数物件戸数物件戸数（（（（戸戸戸戸）））） 金額金額金額金額（（（（百万円百万円百万円百万円））））

2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期 854854854854 26,06026,06026,06026,060 569569569569 18,91418,91418,91418,914

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期 533533533533 17,44117,44117,44117,441 301301301301 11,06411,06411,06411,064

期中契約高期中契約高期中契約高期中契約高 期末契約残高期末契約残高期末契約残高期末契約残高

売上実績売上実績売上実績売上実績

物件戸数物件戸数物件戸数物件戸数（（（（戸戸戸戸）））） 金額金額金額金額((((百万円百万円百万円百万円））））

878878878878 26,80526,80526,80526,805

801801801801 25,29125,29125,29125,291

2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期

供給実績供給実績供給実績供給実績

物件戸数物件戸数物件戸数物件戸数（（（（戸戸戸戸））））

918918918918

979979979979

2006200620062006年年年年12121212月期月期月期月期

2007200720072007年年年年12121212月期月期月期月期



2007年12月期 アセット開発事業の実績
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プライベートファンドプライベートファンドプライベートファンドプライベートファンドのののの始動始動始動始動

・・・・内外金融機関内外金融機関内外金融機関内外金融機関ととととタイアップタイアップタイアップタイアップしてしてしてして2つのつのつのつのプライベートプライベートプライベートプライベート・・・・ファンドファンドファンドファンドをををを組成組成組成組成

LC桜木町桜木町桜木町桜木町、、、、太田太田太田太田、、、、LC曙橋曙橋曙橋曙橋、、、、LC清澄白河清澄白河清澄白河清澄白河、、、、LC駒澤駒澤駒澤駒澤 ををををファンドファンドファンドファンドにににに組込組込組込組込みみみみ、、、、いずれもいずれもいずれもいずれも高稼働率高稼働率高稼働率高稼働率（（（（95～～～～100％）％）％）％）

・・・・またまたまたまた、、、、昨年度組成済昨年度組成済昨年度組成済昨年度組成済のののの名古屋砂田橋名古屋砂田橋名古屋砂田橋名古屋砂田橋（（（（73億円億円億円億円））））のののの商業商業商業商業ファンドファンドファンドファンド（（（（共同保有共同保有共同保有共同保有））））をををを含含含含めめめめ、、、、現在現在現在現在3本本本本ののののファンドファンドファンドファンドがががが稼働中稼働中稼働中稼働中

⇒⇒⇒⇒安定収益基盤安定収益基盤安定収益基盤安定収益基盤のののの強化強化強化強化

開発事業開発事業開発事業開発事業のののの外部売却物件外部売却物件外部売却物件外部売却物件

・・・・現在現在現在現在ののののマーケットマーケットマーケットマーケット価格価格価格価格とととと、、、、将来将来将来将来のののの事業事業事業事業リスクリスクリスクリスクのののの見通見通見通見通しをしをしをしを判断判断判断判断してしてしてして選択選択選択選択

今期売却今期売却今期売却今期売却：：：：仙台駅前複合商業仙台駅前複合商業仙台駅前複合商業仙台駅前複合商業ビルビルビルビル、、、、渋谷渋谷渋谷渋谷オフィスビルオフィスビルオフィスビルオフィスビル、、、、印西大型複合施設印西大型複合施設印西大型複合施設印西大型複合施設、、、、尼崎商業尼崎商業尼崎商業尼崎商業ビルビルビルビル などなどなどなど

竣工案件竣工案件竣工案件竣工案件

LC桜木町桜木町桜木町桜木町
（（（（賃貸賃貸賃貸賃貸マンションマンションマンションマンション123戸戸戸戸＋＋＋＋店舗店舗店舗店舗））））

LC駒澤駒澤駒澤駒澤
（（（（賃貸賃貸賃貸賃貸マンションマンションマンションマンション37戸戸戸戸＋＋＋＋店舗店舗店舗店舗））））

群馬群馬群馬群馬・・・・太田太田太田太田（（（（ヤオコーヤオコーヤオコーヤオコー））））
（（（（大型大型大型大型スーパースーパースーパースーパー））））

BIG HOPｶｶｶｶﾞ゙゙゙ｰﾃｰﾃｰﾃｰﾃﾞ゙゙゙ﾝﾓｰﾙﾝﾓｰﾙﾝﾓｰﾙﾝﾓｰﾙ印西印西印西印西
（（（（大規模商業施設大規模商業施設大規模商業施設大規模商業施設））））
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財務戦略財務戦略財務戦略財務戦略・・・・資本戦略資本戦略資本戦略資本戦略



経営指標の推移
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経常利益経常利益経常利益経常利益・・・・当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益・・・・ROEROEROEROE推移推移推移推移

4 ,4 734 ,4 734 ,4 734 ,4 73

4 ,3 464 ,3 464 ,3 464 ,3 46

5 ,3 245 ,3 245 ,3 245 ,3 24

7 ,5987 ,5987 ,5987 ,598

2 ,4 052 ,4 052 ,4 052 ,4 05
2 ,9 102 ,9 102 ,9 102 ,9 10

22 .022 .022 .022 .0
17 .817 .817 .817 .8
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財務戦略・資本戦略
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○○○○ 公募公募公募公募SB （（（（発行登録枠発行登録枠発行登録枠発行登録枠250億円億円億円億円））））

第第第第1回回回回

・・・・発行額発行額発行額発行額 30億円億円億円億円 （（（（2007.5.10 発行発行発行発行））））

・・・・償還日償還日償還日償還日 2010.5.10 （（（（３３３３年債年債年債年債））））

第第第第2回回回回

・・・・発行額発行額発行額発行額 50億円億円億円億円 （（（（2007.6.20 発行発行発行発行））））

・・・・償還日償還日償還日償還日 2009.6.20 （（（（２２２２年債年債年債年債））））

○○○○ 2009年満期年満期年満期年満期ＣＢＣＢＣＢＣＢ

・・・・発行額発行額発行額発行額 50億円億円億円億円 （（（（2004.7.30 発行発行発行発行））））

・・・・償還日償還日償還日償還日 2009.7.30

・・・・転換価格転換価格転換価格転換価格 175,277.1円円円円

・・・・現状現状現状現状、、、、1,295百万円転換済百万円転換済百万円転換済百万円転換済みみみみ

資資資資 金金金金 調調調調 達達達達 手手手手 段段段段 のののの 多多多多 様様様様 化化化化 がががが 重重重重 要要要要資資資資 金金金金 調調調調 達達達達 手手手手 段段段段 のののの 多多多多 様様様様 化化化化 がががが 重重重重 要要要要



資金調達と自己資本の考え方
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デットファイナンスデットファイナンスデットファイナンスデットファイナンスのののの多様化多様化多様化多様化とととと安定化安定化安定化安定化

⇒⇒⇒⇒アベイラビリティアベイラビリティアベイラビリティアベイラビリティとととと金利金利金利金利リスクリスクリスクリスクにににに対処対処対処対処

・・・・格付格付格付格付をををを活用活用活用活用したしたしたした公募公募公募公募SB、、、、CP

・・・・資産資産資産資産のののの証券化証券化証券化証券化、、、、流動化流動化流動化流動化

（（（（販売債権販売債権販売債権販売債権のののの流動化等流動化等流動化等流動化等））））

・・・・コミットメントラインコミットメントラインコミットメントラインコミットメントライン等等等等デットファシリティデットファシリティデットファシリティデットファシリティ

自己資本自己資本自己資本自己資本のののの充実充実充実充実

・・・・自己資本比率自己資本比率自己資本比率自己資本比率２０２０２０２０％％％％以上以上以上以上をををを当面当面当面当面のののの目標目標目標目標

（（（（当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益のののの積上積上積上積上げげげげ））））

（（（（資産資産資産資産ののののコントロールコントロールコントロールコントロール））））

・・・・株価回復株価回復株価回復株価回復とととと収益力向上収益力向上収益力向上収益力向上にににに応応応応じてじてじてじて、、、、

自己資本自己資本自己資本自己資本のののの充実充実充実充実をををを図図図図るるるる

・・・・ROE 2007年年年年12月期月期月期月期にはにはにはには22．．．．0％％％％となるとなるとなるとなる

総資産・有利子負債と自己資本比率の推移

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

2004/12 2005/12 2006/12 2007/12

百万円

15

16

17

18

19

20

21
％

有利子負債残高 総資産 自己資本比率



Copyright ©2008 ES-CONJAPAN Ltd., All Rights Reserved     14

2008年年年年12月期月期月期月期（（（（第第第第14期期期期））））業績予想業績予想業績予想業績予想およびおよびおよびおよび今後今後今後今後のののの戦略戦略戦略戦略



事業環境認識

Copyright ©2008 ES-CONJAPAN Ltd., All Rights Reserved     15  

不動産市場全般不動産市場全般不動産市場全般不動産市場全般
(a) 地価地価地価地価のののの上昇上昇上昇上昇

・・・・市場全体市場全体市場全体市場全体のののの成長減速成長減速成長減速成長減速がががが懸念懸念懸念懸念されされされされ不透明感不透明感不透明感不透明感

がががが否否否否めないめないめないめない

(b)原価原価原価原価のののの上昇上昇上昇上昇

・・・・建築資材等建築資材等建築資材等建築資材等のののの高騰高騰高騰高騰

(c)改正建築基準法改正建築基準法改正建築基準法改正建築基準法によるによるによるによる影響影響影響影響

・・・・原価原価原価原価のののの上昇上昇上昇上昇

・・・・新設住宅着工数新設住宅着工数新設住宅着工数新設住宅着工数のののの鈍化鈍化鈍化鈍化

(d) 構造変化構造変化構造変化構造変化：：：：経済経済経済経済のののの二極化二極化二極化二極化

・・・・地域格差地域格差地域格差地域格差、、、、世代格差世代格差世代格差世代格差

(e) ニーズニーズニーズニーズのののの変化変化変化変化

・・・・商品商品商品商品のののの多様化多様化多様化多様化によるによるによるによる選別基準選別基準選別基準選別基準のののの厳格化厳格化厳格化厳格化

(f) 不動産不動産不動産不動産にににに対対対対するするするする金融面金融面金融面金融面からのからのからのからの規制規制規制規制やややや

・・・・行政行政行政行政によるによるによるによる管理管理管理管理のののの強化強化強化強化・・・・制度改定制度改定制度改定制度改定

(g)ｻﾌｻﾌｻﾌｻﾌﾞ゙゙゙ﾌﾌﾌﾌﾟ゚゚゚ﾗｲﾑﾛｰﾝﾗｲﾑﾛｰﾝﾗｲﾑﾛｰﾝﾗｲﾑﾛｰﾝをををを含含含含めためためためた投資環境投資環境投資環境投資環境のののの悪化悪化悪化悪化

分譲分譲分譲分譲マンションマンションマンションマンション
・・・・最終需要者最終需要者最終需要者最終需要者のののの所得格差所得格差所得格差所得格差

・・・・商品性商品性商品性商品性にににに対対対対するするするするニーズニーズニーズニーズのののの多様化多様化多様化多様化

・・・・実需実需実需実需にににに合致合致合致合致するするするする物件物件物件物件にににに対対対対するするするする価格価格価格価格ｷｷｷｷﾞ゙゙゙ｬｯﾌｬｯﾌｬｯﾌｬｯﾌﾟ゚゚゚拡大拡大拡大拡大

収益不動産事業収益不動産事業収益不動産事業収益不動産事業
・・・・供給供給供給供給はははは順調順調順調順調にににに拡大拡大拡大拡大しておりしておりしておりしており、、、、不動産不動産不動産不動産ファンドファンドファンドファンド、、、、

J-REITののののニーズニーズニーズニーズもももも依然高依然高依然高依然高いがいがいがいが出口出口出口出口ありきのありきのありきのありきの

事業事業事業事業はははは危険危険危険危険

⇒全般として
立地立地立地立地・・・・企画企画企画企画・・・・クオリティクオリティクオリティクオリティによるによるによるによる物件物件物件物件のののの優劣格差優劣格差優劣格差優劣格差がががが
いっそういっそういっそういっそう 拡大拡大拡大拡大するするするする

淘汰淘汰淘汰淘汰がががが進進進進んでいくんでいくんでいくんでいくマーケットマーケットマーケットマーケットをををを想定想定想定想定

マクロマクロマクロマクロ環境環境環境環境
・・・・ 個人所得個人所得個人所得個人所得がががが伸伸伸伸びびびび悩悩悩悩むむむむ中中中中、、、、物価物価物価物価のののの上昇等上昇等上昇等上昇等にににに伴伴伴伴うううう個人消費個人消費個人消費個人消費のののの低迷低迷低迷低迷はははは否否否否めないめないめないめない

・・・・ サブプライムサブプライムサブプライムサブプライム問題問題問題問題をををを受受受受けてけてけてけて、、、、株式株式株式株式・・・・金融市場金融市場金融市場金融市場のののの先行先行先行先行きにきにきにきに対対対対するするするする不透明感不透明感不透明感不透明感がますますがますますがますますがますます広広広広がるがるがるがる傾向傾向傾向傾向

・・・・ 原材料原材料原材料原材料・・・・労務労務労務労務コストコストコストコスト等等等等、、、、生産生産生産生産コストコストコストコストのののの上昇傾向上昇傾向上昇傾向上昇傾向はははは継続継続継続継続

・・・・ 人人人人々々々々のののの不安不安不安不安のののの増大増大増大増大・・・・・・・・・・・・少子高齢化少子高齢化少子高齢化少子高齢化、、、、年金年金年金年金・・・・増税増税増税増税・・・・社会保障社会保障社会保障社会保障、、、、雇用雇用雇用雇用、、、、セキュリティセキュリティセキュリティセキュリティ、、、、環境環境環境環境
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○○○○ 配当配当配当配当のののの推移推移推移推移 2008/12期期期期（（（（予想予想予想予想）））） 一株当一株当一株当一株当たりたりたりたり配当金配当金配当金配当金 2,500円円円円 配当性向配当性向配当性向配当性向 10.1%

（（（（2007/12期期期期 一株当一株当一株当一株当たりたりたりたり配当金配当金配当金配当金 2,500円円円円 配当性向配当性向配当性向配当性向 10.1%））））

○○○○ 中期経営計画中期経営計画中期経営計画中期経営計画「「「「ネオプロミッシングネオプロミッシングネオプロミッシングネオプロミッシング2008」」」」はははは概概概概ねねねね計画通計画通計画通計画通りりりり進捗進捗進捗進捗

（（（（単位単位単位単位：：：：百万円百万円百万円百万円））））

通期通期通期通期

金額金額金額金額 構成比構成比構成比構成比 利益率利益率利益率利益率 金額金額金額金額 構成比構成比構成比構成比 利益率利益率利益率利益率 金額金額金額金額 構成比構成比構成比構成比 利益率利益率利益率利益率

売上高売上高売上高売上高 80,00080,00080,00080,000 13,00013,00013,00013,000 89,54689,54689,54689,546

　　　　　　　　分譲事業分譲事業分譲事業分譲事業 40 ,00040 ,00040 ,00040 ,000 50 .0%50 .0%50 .0%50 .0% 9 ,3009 ,3009 ,3009 ,300 71 .5%71 .5%71 .5%71 .5% 25 ,29125 ,29125 ,29125 ,291 28 .2%28 .2%28 .2%28 .2%

　　　　　　　　アセットアセットアセットアセット開発事業開発事業開発事業開発事業 38 ,80038 ,80038 ,80038 ,800 48 .5%48 .5%48 .5%48 .5% 3 ,2003 ,2003 ,2003 ,200 24 .6%24 .6%24 .6%24 .6% 57 ,69357 ,69357 ,69357 ,693 64 .4%64 .4%64 .4%64 .4%

　　　　　　　　不動産企画開発事業不動産企画開発事業不動産企画開発事業不動産企画開発事業 500500500500 0 .6%0 .6%0 .6%0 .6% 50505050 0 .4%0 .4%0 .4%0 .4% 6 ,0206 ,0206 ,0206 ,020 6 .7%6 .7%6 .7%6 .7%

　　　　　　　　不動産関連業務受託事業不動産関連業務受託事業不動産関連業務受託事業不動産関連業務受託事業 200200200200 0 .3%0 .3%0 .3%0 .3% 150150150150 1 .2%1 .2%1 .2%1 .2% 44444444 0 .0%0 .0%0 .0%0 .0%

　　　　　　　　そのそのそのその他事業他事業他事業他事業 500500500500 0 .6%0 .6%0 .6%0 .6% 300300300300 2 .3%2 .3%2 .3%2 .3% 497497497497 0 .6%0 .6%0 .6%0 .6%

営業利益営業利益営業利益営業利益 10,00010,00010,00010,000 12.5%12.5%12.5%12.5% 12.5%12.5%12.5%12.5% 2 ,4002,4002,4002,400 18.5%18.5%18.5%18.5% 18.5%18.5%18.5%18.5% 10,16810,16810,16810,168 11.4%11.4%11.4%11.4% 11.4%11.4%11.4%11.4%

経常利益経常利益経常利益経常利益 8,0008,0008,0008,000 10.0%10.0%10.0%10.0% 10.0%10.0%10.0%10.0% 900900900900 6.9%6.9%6.9%6.9% 6 .9%6 .9%6 .9%6 .9% 7 ,5987,5987,5987,598 8.5%8 .5%8 .5%8 .5% 8 .5%8 .5%8 .5%8 .5%

当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益 4,5004,5004,5004,500 5.6%5 .6%5 .6%5 .6% 5 .6%5 .6%5 .6%5 .6% 500500500500 3.8%3.8%3.8%3.8% 3 .8%3 .8%3 .8%3 .8% 4 ,4734,4734,4734,473 5.0%5 .0%5 .0%5 .0% 5 .0%5 .0%5 .0%5 .0%

2007200720072007年年年年12121212月期実績月期実績月期実績月期実績

通期通期通期通期 中間期中間期中間期中間期

2008200820082008年年年年12121212月期予想月期予想月期予想月期予想
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日本エスコン ビジネスの特色
○ 用地取得と商品企画に経営資源を集中

・・・・ 幅広幅広幅広幅広いいいいネットワークネットワークネットワークネットワークによるによるによるによる用地情報獲得力用地情報獲得力用地情報獲得力用地情報獲得力とととと信頼信頼信頼信頼がががが築築築築いたいたいたいた交渉力交渉力交渉力交渉力

・・・・ プロジェクトプロジェクトプロジェクトプロジェクト担当者担当者担当者担当者がががが用地取得用地取得用地取得用地取得からからからから企画企画企画企画・・・・建築建築建築建築・・・・出口出口出口出口までまでまでまで全体全体全体全体ののののプロセスプロセスプロセスプロセスをををを責任管理責任管理責任管理責任管理

・・・・ トップトップトップトップ経営層経営層経営層経営層のののの姿勢姿勢姿勢姿勢がががが浸透浸透浸透浸透しししし、、、、すべてのすべてのすべてのすべての物件物件物件物件のののの細部細部細部細部にににに至至至至るまでるまでるまでるまでベストベストベストベストのののの商品性商品性商品性商品性ににににコミットコミットコミットコミット

⇒⇒⇒⇒ 少数精鋭少数精鋭少数精鋭少数精鋭によるによるによるによる柔軟柔軟柔軟柔軟かつかつかつかつ迅速迅速迅速迅速・・・・効率的効率的効率的効率的ななななビジネスビジネスビジネスビジネス展開展開展開展開・・・・企業構築企業構築企業構築企業構築

⇒⇒⇒⇒ 外部戦力外部戦力外部戦力外部戦力（（（（販売会社等販売会社等販売会社等販売会社等））））のののの有機的有機的有機的有機的なななな活用活用活用活用によりによりによりにより、、、、固定費固定費固定費固定費をををを抑抑抑抑えながらえながらえながらえながら最適最適最適最適ななななビジネスビジネスビジネスビジネス推進体制推進体制推進体制推進体制をををを形成形成形成形成

■■■■創業来創業来創業来創業来のののの中核事業中核事業中核事業中核事業であるであるであるである分譲事業分譲事業分譲事業分譲事業とととと第第第第２２２２のののの柱柱柱柱

アセットアセットアセットアセット開発事業開発事業開発事業開発事業をををを中心中心中心中心にさらににさらににさらににさらに安定的経営安定的経営安定的経営安定的経営をををを目指目指目指目指すすすす

⇒⇒⇒⇒事業間事業間事業間事業間ののののシナジーシナジーシナジーシナジー効果効果効果効果をををを最大限最大限最大限最大限にににに発揮発揮発揮発揮することにすることにすることにすることに

よりよりよりよりビジネスチャンスビジネスチャンスビジネスチャンスビジネスチャンスがががが拡大拡大拡大拡大

■■■■ 今後今後今後今後のののの不透明不透明不透明不透明なななな市場環境市場環境市場環境市場環境にににに機動的対応機動的対応機動的対応機動的対応がががが可能可能可能可能なななな

よりよりよりより筋肉質筋肉質筋肉質筋肉質なななな組織体制組織体制組織体制組織体制をををを構築構築構築構築していくしていくしていくしていく

⇒⇒⇒⇒人材人材人材人材のののの育成育成育成育成（（（（2008年新卒年新卒年新卒年新卒11名採用名採用名採用名採用）、）、）、）、組織組織組織組織のののの強化強化強化強化

（（（（統制管理室統制管理室統制管理室統制管理室のののの新設新設新設新設、、、、リスクリスクリスクリスク管理委員会管理委員会管理委員会管理委員会のののの発足発足発足発足 などなどなどなど））））

■■■■新新新新しいしいしいしい事業事業事業事業へのへのへのへの取取取取りりりり組組組組みによるみによるみによるみによる、、、、

近未来型近未来型近未来型近未来型ライフスタイルライフスタイルライフスタイルライフスタイルのののの提案提案提案提案

⇒⇒⇒⇒ 高齢者社会高齢者社会高齢者社会高齢者社会、、、、教育教育教育教育、、、、環境環境環境環境ををををテーマテーマテーマテーマとしたとしたとしたとした

『『『『街街街街づくりづくりづくりづくり』』』』へのへのへのへの本格的本格的本格的本格的なななな取取取取りりりり組組組組みみみみ

千里千里千里千里ディアヒルズディアヒルズディアヒルズディアヒルズ（（（（2008年竣工予定年竣工予定年竣工予定年竣工予定））））

福岡春日福岡春日福岡春日福岡春日フォレストシティフォレストシティフォレストシティフォレストシティ（（（（2009年以降年以降年以降年以降））））

ディフェンスディフェンスディフェンスディフェンス オフェンスオフェンスオフェンスオフェンス

○ 慎重なリスク判断と収益性・効率性の重視

日本日本日本日本エスコンエスコンエスコンエスコンのののの今後今後今後今後のののの戦略戦略戦略戦略
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安定安定安定安定したしたしたしたエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーののののニーズニーズニーズニーズがありがありがありがあり、、、、今後今後今後今後もももも当社当社当社当社のののの優位性優位性優位性優位性をををを発揮発揮発揮発揮できるできるできるできるコアコアコアコア事業事業事業事業
安定安定安定安定したしたしたしたエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーののののニーズニーズニーズニーズがありがありがありがあり、、、、今後今後今後今後もももも当社当社当社当社のののの優位性優位性優位性優位性をををを発揮発揮発揮発揮できるできるできるできるコアコアコアコア事業事業事業事業

新時代新時代新時代新時代のののの顧客顧客顧客顧客ニーズニーズニーズニーズのののの創造創造創造創造とととと提案提案提案提案

用地取得用地取得用地取得用地取得とととと商品企画商品企画商品企画商品企画にににに経営資源経営資源経営資源経営資源をををを集中集中集中集中。。。。販売販売販売販売はそのはそのはそのはその物件物件物件物件にににに最適最適最適最適なななな販売会社販売会社販売会社販売会社をををを選択選択選択選択

・・・・販売会社販売会社販売会社販売会社をををを初期初期初期初期からからからから組組組組みみみみ込込込込んだんだんだんだ開発企画開発企画開発企画開発企画・・・・商品企画商品企画商品企画商品企画

⇒⇒⇒⇒ エンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーののののニーズニーズニーズニーズ、、、、マーケットマーケットマーケットマーケットのののの客観的情報客観的情報客観的情報客観的情報のののの取取取取りりりり込込込込みみみみ

⇒⇒⇒⇒ 販売会社販売会社販売会社販売会社のののの物件物件物件物件にににに対対対対するするするする理解理解理解理解のののの深化深化深化深化ととととモチベーションモチベーションモチベーションモチベーションののののアップアップアップアップ

高付加価値高付加価値高付加価値高付加価値ととととコストコストコストコスト

⇒⇒⇒⇒ 厳選厳選厳選厳選されたされたされたされた立地立地立地立地ポテンシャルポテンシャルポテンシャルポテンシャルにににに加加加加ええええ、、、、柔軟柔軟柔軟柔軟なななな企画力企画力企画力企画力によりによりによりにより原価原価原価原価のののの負担負担負担負担をををを吸収吸収吸収吸収

⇒⇒⇒⇒ よりよりよりより安全安全安全安全でででで、、、、次世代次世代次世代次世代をををを睨睨睨睨んだんだんだんだ高付加価値物件高付加価値物件高付加価値物件高付加価値物件のののの供給供給供給供給をををを目指目指目指目指すすすす

⇒⇒⇒⇒ 厳厳厳厳しいしいしいしい環境環境環境環境であるからこそであるからこそであるからこそであるからこそ、、、、少数精鋭少数精鋭少数精鋭少数精鋭のののの体制体制体制体制とととと企画力企画力企画力企画力のののの柔軟性柔軟性柔軟性柔軟性がががが

機動的機動的機動的機動的なななな対応対応対応対応をををを可能可能可能可能にににに
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○○○○ 環境環境環境環境はははは厳厳厳厳しさをしさをしさをしさを増増増増すすすす・・・・・・・・・・・・取上取上取上取上げげげげ案件案件案件案件のののの選別選別選別選別

○○○○ 初期情報取得初期情報取得初期情報取得初期情報取得・・・・迅速迅速迅速迅速なななな意思決定意思決定意思決定意思決定によるによるによるによる仕入仕入仕入仕入れのれのれのれの優位性維持優位性維持優位性維持優位性維持

○○○○ 事業間事業間事業間事業間でのでのでのでのシナジーシナジーシナジーシナジー効果効果効果効果をををを最大限最大限最大限最大限にににに活用活用活用活用しししし、、、、さらにさらにさらにさらに大大大大きなきなきなきな収益収益収益収益をををを生生生生みみみみ出出出出すすすす

○○○○ 高付加価値化高付加価値化高付加価値化高付加価値化がががが可能可能可能可能なななな物件物件物件物件にににに集中集中集中集中 ・・・・・・・・・・・・商品企画商品企画商品企画商品企画がががが評価評価評価評価されるされるされるされる案件案件案件案件

○○○○ ユーザーユーザーユーザーユーザーののののニーズニーズニーズニーズのののの変化変化変化変化・・・・多様化多様化多様化多様化をををを読読読読みみみみ込込込込んだんだんだんだ企画企画企画企画

○○○○ 販売協力会社販売協力会社販売協力会社販売協力会社とのとのとのとの協力関係協力関係協力関係協力関係のののの強化強化強化強化

2008年販売計画

仕入れ状況

◆ 前期より調査開発室を新設 ⇒⇒⇒⇒ 近未来近未来近未来近未来のののの生活空間生活空間生活空間生活空間のののの研究開発研究開発研究開発研究開発 専門部署専門部署専門部署専門部署

千里千里千里千里ﾃﾃﾃﾃﾞ゙゙゙ｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽﾞ゙゙゙（（（（431戸戸戸戸/うちうちうちうち当社当社当社当社ｼｪｱｼｪｱｼｪｱｼｪｱ172戸戸戸戸）、）、）、）、NL六甲六甲六甲六甲（（（（48戸戸戸戸）、）、）、）、NL四条室町四条室町四条室町四条室町（（（（46戸戸戸戸）、）、）、）、他他他他 合計合計合計合計1,000戸程度戸程度戸程度戸程度

・・・・・・・・・・・・2008年売上分年売上分年売上分年売上分はははは手配済手配済手配済手配済みみみみ、、、、2009年分年分年分年分もももも順調順調順調順調

・・・・ 競争激化競争激化競争激化競争激化しししし、、、、原価原価原価原価もももも厳厳厳厳しいしいしいしい。。。。当面当面当面当面、、、、首都圏首都圏首都圏首都圏ではではではでは選別的取選別的取選別的取選別的取りりりり組組組組みみみみ
・・・・ 優位性優位性優位性優位性あるあるあるある関西地区関西地区関西地区関西地区でででで安定的安定的安定的安定的にににに1000戸戸戸戸～～～～のののの実績実績実績実績をををを確保確保確保確保
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○ 取得意欲が現状高い外部出口（不動産ファンド、J-REIT、その他投資家等）への

売却には依存しない、自己保有を前提とした高品質物件を供給

○ 安定収益を確保できる自己保有物件を増やしながら、選択的外部売却による

キャピタルゲインも相応に確保

○ アセット開発事業を通し、医療・ホテル・スポーツ施設など様々なカテゴリーの

ビジネスの多面的展開を推進する

○ 変化、多様化する社会的要請に対応し、生活提案を行うことが総合ディベロッパー

としての責任

◆◆◆◆ 人材人材人材人材のののの確保確保確保確保 ⇒⇒⇒⇒ 金融金融金融金融、、、、法律法律法律法律、、、、商業開発等商業開発等商業開発等商業開発等、、、、幅広幅広幅広幅広いいいい分野分野分野分野からもからもからもからも経験者経験者経験者経験者をををを増強増強増強増強

外部供給外部供給外部供給外部供給によるによるによるによる開発利益開発利益開発利益開発利益とととと並並並並んでんでんでんで、、、、安定収益安定収益安定収益安定収益をををを確保確保確保確保するするするする第第第第２２２２のののの柱柱柱柱となるとなるとなるとなる事業事業事業事業
外部供給外部供給外部供給外部供給によるによるによるによる開発利益開発利益開発利益開発利益とととと並並並並んでんでんでんで、、、、安定収益安定収益安定収益安定収益をををを確保確保確保確保するするするする第第第第２２２２のののの柱柱柱柱となるとなるとなるとなる事業事業事業事業

＜＜＜＜キーワードキーワードキーワードキーワード＞＞＞＞
・・・・ 用地仕入用地仕入用地仕入用地仕入、、、、企画企画企画企画、、、、リーシングリーシングリーシングリーシング
・・・・ 金融金融金融金融ストラクチャーストラクチャーストラクチャーストラクチャー（（（（証券化証券化証券化証券化、、、、ファンドファンドファンドファンド事業事業事業事業））））
・・・・ アセットアセットアセットアセット・・・・マネジメントマネジメントマネジメントマネジメント
・・・・ プロパティプロパティプロパティプロパティ・・・・マネジメントマネジメントマネジメントマネジメント



開発案件開発案件開発案件開発案件

○○○○ レジデンシャルレジデンシャルレジデンシャルレジデンシャル：：：： マーケットマーケットマーケットマーケット全体全体全体全体でででで供給供給供給供給はははは増増増増えているがえているがえているがえているが、、、、商品性商品性商品性商品性（（（（用地選定用地選定用地選定用地選定とととと造造造造りりりり込込込込みみみみ））））によりによりによりにより

差別化差別化差別化差別化がががが可能可能可能可能でありでありでありであり、、、、今後今後今後今後もももも当社当社当社当社にはにはにはには有利有利有利有利。。。。但但但但しししし、、、、仕入仕入仕入仕入はははは慎重慎重慎重慎重にににに実施実施実施実施

○○○○ 商商商商 業業業業 施施施施 設設設設：：：： 商社商社商社商社やややや商業開発商業開発商業開発商業開発プランナープランナープランナープランナーとのとのとのとの密接密接密接密接なななな関係関係関係関係をををを活用活用活用活用

首都圏及首都圏及首都圏及首都圏及びびびび関西地区関西地区関西地区関西地区でででで多数進行中多数進行中多数進行中多数進行中

アセットアセットアセットアセット開発開発開発開発事業の今後の展開
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2008年度年度年度年度 完成予定物件完成予定物件完成予定物件完成予定物件

・・・・赤羽赤羽赤羽赤羽 （（（（レジデンシャルレジデンシャルレジデンシャルレジデンシャル＋＋＋＋店舗店舗店舗店舗））））

・・・・本厚木本厚木本厚木本厚木 （（（（レジデンシャルレジデンシャルレジデンシャルレジデンシャル＋＋＋＋店舗店舗店舗店舗））））

出出出出 口口口口
○○○○ 想定利回想定利回想定利回想定利回りをりをりをりを維持維持維持維持 ・・・・・・・・・・・・ エンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーエンドユーザーのののの需要需要需要需要ややややニーズニーズニーズニーズをををを冷静冷静冷静冷静にににに判断判断判断判断ししししリスクリスクリスクリスクをををを十分十分十分十分にににに考慮考慮考慮考慮

○○○○ 保有保有保有保有とととと売却売却売却売却 ・・・・・・・・・・・・ マーケットマーケットマーケットマーケットのののの変化変化変化変化ととととリスクリスクリスクリスクのののの判断判断判断判断

○○○○ 数値目標数値目標数値目標数値目標

外部売却案件外部売却案件外部売却案件外部売却案件・・・・・・・・・・・・営業利益率営業利益率営業利益率営業利益率15%、、、、 保有案件保有案件保有案件保有案件・・・・・・・・・・・・ネットネットネットネット利回利回利回利回りりりり5.5％％％％

・・・・川崎駅前川崎駅前川崎駅前川崎駅前 （（（（ビジネスホテルビジネスホテルビジネスホテルビジネスホテル））））

・・・・京都六角京都六角京都六角京都六角 （（（（商業商業商業商業ビルビルビルビル）））） 他他他他



次次次次ののののビジネスビジネスビジネスビジネス・・・・ステージステージステージステージへのへのへのへの展開展開展開展開（（（（１１１１））））
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＜＜＜＜複合的大規模開発複合的大規模開発複合的大規模開発複合的大規模開発＞＞＞＞
～安全と心身の豊かさが確保できる街づくり～

○ 大阪・千里丘プロジェクト
自然自然自然自然とととと共生共生共生共生しつつしつつしつつしつつ、、、、住宅住宅住宅住宅（（（（千里千里千里千里ﾃﾃﾃﾃﾞ゙゙゙ｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽｨｱﾋﾙｽﾞ゙゙゙））））をををを中心中心中心中心とするとするとするとする多機能多機能多機能多機能のののの街街街街づくりづくりづくりづくり

（（（（分譲分譲分譲分譲マンションマンションマンションマンション431戸戸戸戸、、、、戸建住宅戸建住宅戸建住宅戸建住宅、、、、シルバーシルバーシルバーシルバー施設施設施設施設、、、、学校学校学校学校、、、、公園他公園他公園他公園他））））

「「「「そこにそこにそこにそこに住住住住まうまうまうまう・・・・・・・・・・・・必然性必然性必然性必然性」」」」

⇒⇒⇒⇒日本日本日本日本エスコンエスコンエスコンエスコンにしかにしかにしかにしか出来出来出来出来ないないないない街街街街づくりのづくりのづくりのづくりの実現実現実現実現
「「「「そこにそこにそこにそこに住住住住まうまうまうまう・・・・・・・・・・・・必然性必然性必然性必然性」」」」

⇒⇒⇒⇒日本日本日本日本エスコンエスコンエスコンエスコンにしかにしかにしかにしか出来出来出来出来ないないないない街街街街づくりのづくりのづくりのづくりの実現実現実現実現



Copyright ©2008 ES-CONJAPAN Ltd., All Rights Reserved     23 

○ 福岡「春日フォレストシティ」 ・・・２００９年度～

福岡市至近福岡市至近福岡市至近福岡市至近のののの自然自然自然自然にににに恵恵恵恵まれたまれたまれたまれた立地立地立地立地。。。。既存住宅地既存住宅地既存住宅地既存住宅地・・・・ゴルフゴルフゴルフゴルフ場場場場にににに隣接隣接隣接隣接するするするする

40haのののの広大広大広大広大なななな敷地敷地敷地敷地

・・・・商業商業商業商業・・・・アミューズメントアミューズメントアミューズメントアミューズメントののののエリアエリアエリアエリア

・・・・パブリシティパブリシティパブリシティパブリシティ（（（（スポーツスポーツスポーツスポーツ・・・・カルチャーカルチャーカルチャーカルチャー施設施設施設施設））））ののののエリアエリアエリアエリア

・・・・医療医療医療医療、、、、高齢者向高齢者向高齢者向高齢者向けけけけ施設施設施設施設ののののエリアエリアエリアエリア

・・・・住宅住宅住宅住宅エリアエリアエリアエリア（（（（マンションマンションマンションマンションとととと戸建住宅戸建住宅戸建住宅戸建住宅））））

・・・・コミュニティコミュニティコミュニティコミュニティ

安心安全安心安全安心安全安心安全・・・・自治重視自治重視自治重視自治重視のののの近未来型街近未来型街近未来型街近未来型街づくりのづくりのづくりのづくりの提案提案提案提案

次次次次ののののビジネスビジネスビジネスビジネス・・・・ステージステージステージステージへのへのへのへの展開展開展開展開（（（（２２２２））））
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