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ⅠⅠ．不動産市況について．不動産市況について
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不動産市況①不動産市況①

・本年夏頃にはマンションの完成在庫がほぼ適正な水準まで減少し、不動

産市況も回復が期待され、その後用地取得を再開する企業も増えてきた

が、秋口より再び不透明感が台頭、先行きは引続き厳しい環境が予想さ

れる。

・ここ１年の用地価格の急激な値下がりにより、売却物件は少なく、情報

量は多いとはいえない状況の中、需要が勝り、ピーク時ほどではないが

依然入札案件での高値落札が目立つ。

・ドバイショックや円高で水を注された感否めず、景気の不透明感が更に

増し、着工件数の大幅な減少により、昨年末と比較して価格の下落が大

きい資材もあり、建築コストの低下が見受けられる。

事業環境
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不動産市況不動産市況②②

・昨年末頃から完成在庫の早期売却のため、大幅な価格調整を行った企業

も多く、その価格に魅せられて一部の需要、特に単身・ディンクス層の

購入意欲が拡大し、販売数も増加してきた。しかし、不況感払拭できず

３～４千万円台のボリュームゾーンに集中し、その動意も長続きしてい

ないのが実情であると思われる。

・リーマンショック以降、それまで活発に動いていたニューリッチ層の

投資を目的としたマンション購入が急減、一気に不安心理が台頭して

不況色一色となり、ここ１年を振り返ってもその購入は依然として縮小

傾向にある。

・しかし、高額案件であっても、個別環境の良い物件では販売が好調な

ケースも出ており、局所局所で販売好調の案件は存在している。但し

２億円以上の高額物件の動意は乏しく、また金融機関のローン審査も

一層厳しくなり、所得の減少による返済遅延件数も増加、金融機関のス

タンスが極めて硬直的で先行きは非常に暗いものと考えざるを得ない。

新築マンション販売市況
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当社の対応

・リーマンショック後の不動産市況の急激な下落を受け、当社は「持つリ

スク」を放棄して体力維持に努めてきたが、今年に入り、市況の変化や

市場価格を逸脱する物件を見極めつつも、選別的ではあるが積極的な用

地取得活動を行う方針に方向転換してきた。しかし日本経済もさること

ながら不動産業界を取り巻く事業環境は相変わらず回復を見ず、慎重な

スタンスも維持している。

・こうした状況下、不動産取得については、用地の高値掴みによる利幅の

目減りを防ぐため、入札案件よりはキメ細かな土地情報入手活動に意を

尽くし、極力相対取引による物件の取得を目指している。

・個別要素の強い、サンウッド松濤（個別環境が良く、フリーオーダープ

ランを採用）の販売や安定した需要が見込まれる実需向けコンパクトの

販売準備を行う。

・一方、社内においては「無理・無駄」を徹底的に排除して原価・経費等

の削減による収益率向上を目指している。
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ⅡⅡ．． 20102010年年33月期第月期第22四半期四半期

業績業績の概要の概要
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◆ 不動産販売事業

・「横浜北仲」プロジェクトの持分譲渡

・「千歳台」プロジェクトの事業用地売却

・「払方町」プロジェクトの一棟売却

◆ その他事業

・ 仲介事業、リフォーム事業の当初予算比減収・減益

（活動実績）

・既分譲物件でのリフォーム相談会・点検等の実施による顧客へのアプローチ

・協力会社とのイベントの開催

・成熟した住居エリアを中心に仲介物件に対する潜在的顧客の開拓

第第22四半期四半期 業績のポイント業績のポイント
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損益計算書損益計算書

（単位：百万円・％）

※ 増減率

（当期の数値÷前期の数値－１）×１００

※連結から個別に区分変更をしております。

△95.4

△94.5

△90.5

△52.8

△81.2

△55.5

△60.8

増減率構成比第2四半期

1,233

2,847

2,997

990

3,988

15,389

19,378

56

157

283

467

751

6,846

7,597

第2四半期 構成比

6.4

14.7

15.5

5.1

20.6

79.4

100.0

2009年3月期（連結）

6.2
販売費及び

一般管理費

3.7営業利益

2.1経常利益

100.0売上高

0.7当期純利益

9.9売上総利益

90.1売上原価

2010年3月期（個別）

□売上内容

不動産販売 7,564百万円

その他事業 33百万円

□減収減益

前期の利益率の高い大型ＰＪ

引渡しの反動により、売上高

・利益率の大幅な減少



9

貸借対照表貸借対照表

△36.474.012,44081.019,565負債合計

△4.926.04,37319.04,596純資産

△21.073.612,37964.915,666流動負債

△30.4

△98.4

△30.4

△36.8

△30.3

増減率構成比（連結）

24,162

3,898

24,162

450

23,711

16,813

60

16,813

285

16,528

（個別） 構成比

100.0

16.1

100.0

1.9

98.1

2009年3月31日

1.7固定資産

100.0資産合計

0.4固定負債

98.3流動資産

100.0
負債・純資産
合計

2009年9月30日

（単位：百万円・％）

※連結から個別に区分変更をしております。

□棚卸資産の減少

販売用不動産

6,512百万円 → ゼロ

仕掛品

11,866百万円→12,189百万円

□ＰＪ売却に伴う借入金返済

有利子負債

16,240百万円→9,992百万円

□自己資本比率

18.9％ → 25.8％
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キャッシュ・フロー計算書キャッシュ・フロー計算書

（単位：百万円）

3,443

4,305

△862

△6,534

160

5,511

2010年3月期

第2四半期（個別）

5,052

2,347

2,705

△6,697

△20

9,423

2009年3月期

第2四半期（連結）

現金及び現金同等物の期末残高

現金及び現金同等物の期首残高

現金及び現金同等物の増加額

財務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

営業活動によるキャッシュ・フロー

※連結から個別に区分変更をしております。

□主な要因

営業活動

販売用不動産の売却

6,512百万円

投資活動

出資金の回収

160百万円

財務活動

借入金の返済

△6,248百万円
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ⅢⅢ．．20102010年３月期の見通し年３月期の見通し

・今後の見通し・今後の見通し
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20102010年３月期業績予想年３月期業績予想

（単位：百万円・％）

△95.5

△95.8

△93.4

△56.7

対前期

増減率

56

157

283

7,597

上期実績

50

100

180

10,000

（5月15日発表）

2010年3月期予想

1,109

2,395

2,716

23,088

2009年３月期
実績

当期純利益

経常利益

営業利益

売上高

下期のポイント

・事業用地の販売を目指す

・リフォーム・仲介事業への更なる注力
売上高・営業利益の積み上げ
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今後の見通し今後の見通し

２０１１年３月期見通しの背景

・販売中プロジェクトの引渡し

・契約済みプロジェクトの引渡し

サンウッド松濤350

600

900

12,500

2011年3月期

予想

50

100

180

10,000

2010年３月期
予想

当期純利益

経常利益

営業利益

売上高

（単位：百万円）
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中長期ビジョン中長期ビジョン

① 当社理念に沿った売上規模の拡大

更なるマーケット調査の精度を上げた上での用地取得に心掛け、そ

のマーケットに適合した商品企画を実施、更には原価管理・販売方

法の見直しなど徹底したコスト管理を通じて収益力の強化を図る。

業績のブレを出来る限り抑えるため、売上計上までの期間が比較的

短い中小型プロジェクトの事業用地を中心に、積極的に土地を取得

し、安定的な売上計上を目標として、創業理念に沿った形で事業規

模の拡大を目指す。

② 収益力の強化

③ 財務体質の改善

売上規模の拡大を達成するため、収益力の強化を通じて内部留保の充実

を図る。また、多様化する調達スキームの活用による戦略的な財務計画

の策定を行う。
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ⅣⅣ..当社について当社について
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会社概要

商号

設立

資本金

代表者

事業内容

決算日

従業員数

本社所在地

株主

株式会社サンウッド

1997年２月27日

1,266百万円（2009年9月末現在）

代表取締役 中島 正章

中高層住宅分譲・不動産仲介等

３月31日

62名（200９年9月末現在）

東京都港区虎ノ門3丁目2番2号 虎ノ門30森ビル７階

森 稔 12.74％

中島 正章 12.17％

森ビル株式会社 代表取締役 森 稔 7.44％
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当社の特徴

ブランドポリシーへのこだわり

３つの商品カテゴリーによるバランス

森ビルグループ
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①①プライバシー１ｓｔプライバシー１ｓｔ

(写真)サンウッド上北沢

バルコニー

開放廊下に直接面した窓のある居室をつくりません

バルコニーにおける住戸の独立性を確保します




