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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　本日は、第１部から第４部まで、ご覧の内容でご説明　　させていただきます。　なお、第５部につきましては、参考資料といたしまして、　　　　セグメント情報や、物件の販売、仕入の状況などを　　　　まとめておりますので、後ほどご覧ください。



１．2013年5月期 第3四半期 決算概要 
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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(単位：百万円) 

1-1    連結業績ハイライト 

【リノヴェックスマンションの販売実績】 

2013年5月期 3Q累計 （2012.6～2013.2） 

 販売件数： 813件 

 平均単価：20.9百万円 

(前3Q比： △23件） 

(前3Q比： △1.5百万円） 

厳選仕入れにより、利益率は徐々に回復し、
棚卸評価損が大きく減少 

   

【貸借対照表ダイジェスト】 

たな卸資産は販売超過により前期末比17.7%減 

 ・仕入は、前3Q比で△37億円、△ 26.6% 

有利子負債も、前期末比20.5%減（△27億円） 
  

【損益ダイジェスト】   

リノヴェックスマンション売上は前3Ｑ比9.4%減 

 ・販売件数は、23件減の813件          

  ・平均販売価格は低下 (△154万円）           

厳選仕入により、棚卸評価損は大幅減少       

⇒リノヴェックスマンションの粗利益が改善。 

 ・売上総利益率：前3Q累：7.8% ⇒ 当3Q累：8.9% 

 ・3Q単の棚卸評価損：11百万円（前3Q：80百万円） 

前３Ｑ 当３Ｑ 前３Ｑ比

売 上 高 19,820 17,861 △ 9.9%

売 上 総 利 益 1,979 1,924 △ 2.8%

営 業 利 益 234 257 ＋9.8%

経 常 利 益 △ 243 △ 73 －  

四半期純利益 △ 201 △ 73 －  

前期末 当３Ｑ 前期末差

総 資 産 20,787 17,922 △ 2,865

た な 卸 資 産 14,154 11,645 △ 2,508

自己資本比率 28.2% 32.3% +4.1ﾎﾟｲﾝﾄ

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　最初に、損益の状況からご説明申し上げます。　当中間期、当社グループでは、不透明な景況感を考慮し、　保有物件の早期売却と、仕入件数の絞り込みによる、より厳選した仕入れの推進により、在庫リスクの低減を図ってまいりました。　主たる事業でありますリノヴェックスマンションの販売は、　　当第2四半期後半から売れ行きが改善してきたこともあり、　　件数では前年同期を8件上回る 591件となりました。　　　　　　　　　一方で、販売価格は、相場下落に伴い前年同期を6.5%下回りました。その結果、グループ全体としての売上高は前年同期を4.5％下回りました。　また、利益面では、収益性を重視し 厳選した仕入を行った　ことによりまして、物件当たりの利益率が改善いたしました。　その結果、営業利益は前年同期に比べ２倍弱となりました。　しかしながら棚卸評価損をみてみますと、新たに 1億5千万円計上しております。棚卸評価損が前年同期に比べ約40%減少　したとは言え、依然として高い水準にあり、市場が弱含みで　推移したことを表しております。　　　次に、貸借対照表につきましてご説明します。販売の回復と仕入の絞り込みにより、棚卸資産は大幅に減少いたしました。　また自己資本比率につきましては、総資産の減少に伴い　　前期末に比べ、4.9ポイント増加し、33.1%となりました。



売上高 粗利益率 売上高 粗利益率 売上高 粗利益率 売上高 粗利益率 売上高 粗利益率

ﾘﾉｳﾞｪｸｽﾏﾝｼｮﾝ 5,824 8.5% 6,268 8.2% 6,241 7.6% 6,074 9.6% 4,724 9.8%

その他不動産 279 15.5% 1,239 20.8% 63 23.4% 32 27.2% 3 27.0%

6,104 8.8% 7,507 10.3% 6,304 7.7% 6,107 9.7% 4,727 9.8%

200 68.5% 192 68.5% 173 64.5% 162 58.2% 163 68.4%

25 56.9% 52 38.7% 43 47.3% 93 29.1% 84 18.2%

6,330 10.9% 7,752 11.9% 6,522 9.5% 6,363 11.2% 4,975 11.9%

そ の 他 売 上

当３Ｑ当２Ｑ

売 上 高 合 計

当１Ｑ

物 件 販 売

賃 貸 収 入

前３Ｑ 前４Ｑ
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1-2    連結損益の概況 

売上高および粗利益率の推移 

四半期毎の業績推移 

金額 売上比 金額 売上比 金額 売上比 金額 売上比 金額 売上比

6,330 100.0% 7,752 100.0% 6,522 100.0% 6,363 100.0% 4,975 100.0%

692 10.9% 924 11.9% 620 9.5% 711 11.2% 592 11.9%

129 2.0% 294 3.8% 44 0.7% 152 2.4% 61 1.2%

△ 19 △ 0.3% 179 2.3% △ 82 △ 1.3% 46 0.7% △ 37 △ 0.8%

△ 18 △ 0.3% 82 1.1% △ 58 △ 0.9% 25 0.4% △ 40 △ 0.8%

売 上 高

経 常 利 益

四 半 期 純 利 益

売 上 総 利 益

営 業 利 益

前３Ｑ 前４Ｑ 当３Ｑ当２Ｑ当１Ｑ

(単位：百万円) 

(単位：百万円) 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
次に、損益の状況を四半期毎の推移でご覧ください。　損益は、前期の第2四半期から一進一退を繰り返して　　　きました。　しかしながら、当期の第2四半期におきましては、より厳選　した仕入を行ってきたことにより、収益性改善の兆しがでて　きました。　下の表をご覧いただけますでしょうか。　足元では、リノヴェックスマンション販売の粗利益率が、　　当第2四半期において、9.6%に回復してきております。　物件当たりの収益性の改善の背景につきまして、　　　　　　　　次のページでご説明申し上げます。　　



1-3    収益改善に向けた厳選仕入 

 四半期毎の仕入および販売件数の推移 
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80百万円 11百万円 65百万円 84百万円 111百万円 

  

8.5% 9.8% 9.6% 7.6% 8.2% 

【棚卸評価損】 

【粗 利 益 率】 

 当1Q・当2Qは、販売件数が、仕入件数を大きく超過 

   ⇒「厳選仕入による絞り込み」を反映 

 棚卸評価損が大幅に減少 ⇒ 今後の収益性の回復が見込まれる 

 
  

※粗利益率：  ﾘﾉｳﾞｪｯｸｽ   
   ﾏﾝｼｮﾝ販売のみで算出 
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1-4    事業期間の状況 

 当期中は、1Q：107日 ⇒ 2Q：106日 ⇒ 3Q：107日 で安定して推移 

仕入 
決済 

内装 
完成 

内装 
着工 

販売 
開始 

販売 
決済 

販売 
契約 

仕入 
契約 

商 品 化 （施工）期 間 

リノヴェックス事業期間 

販 売 期 間 

 リノヴェックスマンションの事業期間の推移   

2010.5期 

（保有期間180日超過の長期滞留物件を除く） 

93日 102日 112日 107日 

事業期間の短縮化は継続課題 ⇒ 引き続き重点的に取り組んでいく 
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2011.5期 2012.5期 2013.5期 3Ｑ累 

（前期比： △5日） 



(単位:百万円）

金額 構成比 金額 構成比 増減額 増減率

 たな卸資産 14,154 68.1% 11,645 65.0% △ 2,508 △ 17.7%

 その他流動資産 1,403 6.8% 1,007 5.6% △ 395 △ 28.2%

15,557 74.8% 12,653 70.6% △ 2,904 △ 18.7%

5,230 25.2% 5,268 29.4% 38 ＋0.7%

20,787 100.0% 17,922 100.0% △ 2,865 △ 13.8%

11,005 52.9% 8,876 49.5% △ 2,129 △ 19.3%

3,881 18.7% 3,213 17.9% △ 667 △ 17.2%

14,886 71.6% 12,090 67.5% △ 2,796 △ 18.8%

5,901 28.4% 5,832 32.5% △ 69 △ 1.2%

20,787 100.0% 17,922 100.0% △ 2,865 △ 13.8%

2012年5月期
期末

2013年5月期
3Q末

前期末比

【負債及び純資産合計】

【　負 債 合 計　】

【 純資産 合 計 】

  流  動  資  産

【　資 産 合 計　】

  固  定  資  産

  流  動  負  債

  固  定  負  債

◆ 厳選した仕入れにより、 

  たな卸資産は 25億円減少 

◆長期保有収益物件(ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ等） 

  ・売却：1件、購入：2件 
     ⇒ 保有高：41億円、7件 

     (前期末比：△1.2億円） 

1-5    連結貸借対照表の概況 

◆有利子負債残高は減少 

  ・有利子負債残高： 108億円 

 （前期末比：△27億円、△20.5％） 

■ 販売超過（販売＞仕入）により、在庫水準が低下  
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 【たな卸資産の内訳】 

67億円 (△21億円）

370件 (△92件）

48億円 (△3億円）

166件 (△20件）

通常物件

賃貸収入
物件

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　続きまして、連結貸借対照表につきまして、概要をご説明申し上げます。　たな卸資産は、前期末から27億円減少いたしました。内訳といたしまして、通常物件が25億円、賃貸収入物件が2億円、それぞれ前期末に比べ減少いたしました。　その要因といたしましては、既にご説明申し上げました　ように、仕入の絞込みと物件売却が進展したことによる　　ものでございます。　また、固定資産につきましては、当期に収益物件1棟を　売却しております。　有利子負債につきましては、たな卸資産の減少に伴い、　　　　前期末に比べ30億円減少しております。【参考データ】　・仕入件数： 449件　（前2Q比：△133件）　　　　　 　　　　・仕入金額： 66億円 （前2Q比：△31億円）　　　　　（内訳）中古ﾏﾝｼｮﾝ：△25億円、その他：△6億円　　　　



     INTELLEX 

2．2013年5月期 連結業績予想 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　次に、昨年の12月27日に発表させていただきました、　　　　　2013年5月期の業績予想の修正につきまして、ご説明申し　上げます。　スライド9ページをご覧ください。　　　　



 厳選仕入れの影響で、販売件数の減少を想定    
⇒売上高は前期比13.4%減  

 物件販売の収益性改善により、黒字転換へ 

 

 

2-1    2013年5月期 連結業績予想 

【配当予想】 

◎ 利益水準が低いため、期末配当を 
  見送り、内部留保する見通し                   
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■ リノヴェックスマンションの収益性改善の進展により、黒字転換を果たす  

金額 売上比 前期比 金額 売上比 前期比 前期差

売  上  高 27,572 100.0% ＋2.8% 23,886 100.0% △ 13.4% △ 3,685

営業利益 528 1.9% △ 60.6% 544 2.3% ＋2.9% ＋15

経常利益 △ 64 -0.2% － 82 0.3% 　－ ＋147

当期純利益 △ 118 -0.4% － 27 0.1% － ＋146

１株当たり
当期純利益(円)

△ 1,575.20 － － 371.04 － － －

期中平均株式数 75,345 － － 75,427 － － －

2012年5月期
通期 (実績）

2013年5月期
通期 （修正予想）

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　売上高は、仕入れの絞り込みの影響により在庫水準が　低下し、期初に計画した販売件数には及ばないことが想定されます。　　一方で、より厳選して仕入れた物件が、下期の販売対象の中心になってきまので、物件当たりの利益率の改善を　見込んでおります。これらの状況を考慮し、2013年5月期の通期連結業績予想を修正いたしました。　当期の予想は、前期に比べ減収となりますが、利益の　　回復により、黒字化を目指してまいります。　　また、期末の配当予想につきましては、当期の業績予想の修正に伴い、誠に遺憾ではございますが、見送りとさせていただきます。



 

2-2    2013年5月期 連結業績予想の内訳 
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売上区分別の内訳見込 

 物件販売による売上高の内訳 

 リノヴェックスマンション
の販売見込 

【販売価格（修正予想）】 

（前期比： △78件、△6.9％） 

 1,045件   

【販売件数 (修正予想）】 

通期 

 21百万円   通期 

（前期比：△1.2百万円、△5.7%） 

⇒下期（4Ｑ）に、完売した新築分譲マンション            

「リシャール田園調布」の売上を見込む 

 その他収入： エコキューブ事業の拡充による増収を見込む 

売上区分 金額 構成比 金額 構成比 前期比 前期差異

物 件 販 売 26,642 96.6% 22,802 95.5% △ 14.4% △ 3,839

賃 貸 収 入 796 2.9% 654 2.7% △ 17.7% △ 141

そ の 他 収 入 134 0.5% 429 1.8% ＋219.2% ＋294

27,572 100.0% 23,886 100.0% △ 13.4% △ 3,685

2013年5月期
（修正予想）

売  上  高

2012年5月期
(実績）

上期（実績） 下期（予想） 通期（予想）

リノヴェックスマンション 12,316 9,684 22,000

その他不動産 96 706 802

　　物件販売　計 12,412 10,390 22,802

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　業績予想の内訳につきまして、ご説明申し上げます。　修正した売上高の内訳といたしましては、「物件販売」の　売上を前期比14.4%減の228億円を見込んでおります。　その内、リノヴェックスマンションは、通期において 1,045件の販売により  220億円の売り上げを予定しております。　また､その他不動産事業における物件販売につきましては、現在建設中の新築分譲マンション「リシャール田園調布」が、当期末に竣工、引渡しの時期を迎える予定でございます。　これにより、約7億円の売上を見込んでおります。　そして、「その他収入」による売上につきましては、リノベーション工事請負事業であります、エコキューブ事業の拡充によりまして増収を見込んでおります。【参考データ】　　ﾘﾉｳﾞｪｯｸｽﾏﾝｼｮﾝの販売計画件数　　　　　　　　　　　上期　　　　下期　　　　通期　修正予想：　　　　591（実）　　 454　　　  1,045期初予想：　　　　547　　　　　 525　　　　1,072　　　　　　　　　　（+44）　　　　（△71）　　 （△27） 　



     INTELLEX 

3．中古マンション市場の動向 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　続いて、第３部では、足元のマンション市場の動向につきまして、　　　マーケットデータを用いて考察していります。　お手元の資料、スライド12ページをご覧ください。　　　
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成約件数（前年比） 

在庫件数（前年比） 

3-1  中古マンション市場の動向① (前年比） 

首都圏の中古マンション成約件数及び在庫件数の推移    

 （前年比での増減率トレンド  2008.6-2013.2 )      

※（財）東日本不動産流通機構（東日本レインズ）のデータを基に当社が作成 

2009年 2008年 2010年 2011年 

成約件数： 前年比プラスで推移   

0 

東日本大震災(2011.3) 
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2012年 

ﾘｰﾏﾝ･ｼｮｯｸ（2008.9） 

在庫件数： 前年比マイナス転換 

2013年 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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※（財）東日本不動産流通機構（東日本レインズ）のデータを基に当社が作成 

首都圏の中古マンション成約件数の推移    

 （月次実数トレンド 2008.1-2013.2)      

(単位：戸) 

3-2  中古マンション市場の動向② (実数推移） 

2012年： 3年ぶりに前年比プラス（+8.7%） 
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東日本大震災(2011.3) 

2013年： 過去5年を上回る水準でスタート 
年 2008 2009 2010 2011 2012

成約件数 28,744 31,183 30,347 28,871 31,397
前年比 0.9% 8.5% ▲2.7% ▲4.9% 8.7%

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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東京都

3県（神・埼・千）

※（財）東日本不動産流通機構（東日本レインズ）のデータを基に当社が作成 

首都圏の中古マンション成約㎡単価指数の推移 （2005.1-2013.2)      

3-3  中古マンション市場の動向③ (成約価格） 

(㎡単価指数：2005年1月を100とした指数） 

ﾘｰﾏﾝ･ｼｮｯｸ（2008.9） 東日本大震災(2011.3) 

14 

 

下落基調 ⇒ 一進一退 ⇒ 価格回復の兆し 

ﾘｰﾏﾝ･ｼｮｯｸ後の首都圏における最安値（2009年） 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　



     INTELLEX 

 4．2013年5月期 重点方針の進捗 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　次に、第４部におきましては、当期の重点方針の進捗状況と今後の取り組みにつきまして、ご説明申し上げます。　次のスライドをご覧ください。
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4-1    営業体制の拡充による仕入の強化 

➔ 内装ノウハウに精通した人材の投入 （インテリックス空間設計より） 
➔ 仲介業務を経験した人材の投入     （インテリックス住宅販売より） 

  
  
 

 下期は、市場価格の底打ちを前提に、仕入強化策に取り組む 

札幌エリア 

 グループ内での異動により営業部を増員     

営業人員の増強 

仕入チャネルの拡充 

 継続的な中途採用により即戦力の人材を獲得 

福岡エリア 

• 札幌店開設準備室で展開 
➔今期、仕入契約17件 

• 福岡店開設準備室で展開 
➔2Q以降、仕入契約9件 

• 専用WEBサイトの開設 
• 仲介手数料無料等のメリットを訴求 

• 法人系の仕入情報を活性化 

 地方展開によるエリア拡大 

 直接買取システムをスタート 

 業務提携企業の拡充 

下期から10名増員し70名 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　第2四半期までの仕入スタンスとして、物件の絞り込みにより　収益性の改善を図ることが、優先課題でございました。　　　　市場価格の底打ちの兆しや、株価の上昇、円高是正をはじめとする国の景気対策などを考慮しますと、今後、当社といたし　　　ましても、積極的な仕入強化策に取り組んでまいります。　そのために、営業体制の拡充を早急に図ってまいります。まず、営業人員の増強に向けまして、グループ内で積極的な　　異動を行いました。内装ノウハウに精通した設計部門の人材や、仲介業務を通してエンドユーザーのニーズを把握した人材を、　仕入営業部門へ投入いたしました。　また、即戦力となる人材を外部からも継続して獲得してまいります。　一方で、仕入チャネルの拡充にも努めてまいります。ひとつは、地方展開によるエリア拡大です。現在、札幌と福岡におきまして、店舗開設準備室を設け、少しずつ成果が出てきて　おります。各エリアでの認知と信頼を高めて、市場開拓を図ってまいります。　また、仕入チャネルの拡大に向けた新たな試みとして、　　　　　ダイレクトに個人のお客様から物件を買取るシステムをスタート　させました。直接取引のため仲介手数料がかからなかったり、お客様には　様々なメリットがあります。直接買取の専用サイトを開設しましたので、売却時の新たな選択肢として提案してまいります。　3点目には、通常は不動産仲介会社を介して物件情報を入手　しておりますが、仲介以外の法人企業からの仕入情報も積極的に入手していきたいと考えております。そのために、法人企業とのアライアンス関係を拡げてまいります。



 新たな収益基盤を構築し、経営の安定性と成長性を高めていく 
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4-2   事業ポートフォリオの多様化に向けて    

 「中古マンション         
   ＆リノベーション」    

【ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ済ﾏﾝｼｮﾝ】 

【購入仲介&内装ｺﾝｻﾙ】 

【請負型ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ】 

【新築分譲マンション】 

    

【賃貸アセットビジネス】 

多様な事業ポートフォリオへ展開 

リノヴェックスマンション事業 

ｵｰﾅｰﾁｪﾝｼﾞ･ﾏﾝｼｮﾝ 

オフィス/商業ビル 

シェアハウス 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　当社の属する中古マンション市場は、景気の良し悪しに関わらず一定のボリュームの取引がございます。したがって他の不動産ビジネスに比べ、比較的安定したマーケットであると申してまいりました。しかしながら、リーマンショックや大震災などの大きな　　アクシデントが発生した際には、急激な相場の下落や取引の　　停滞が他業と同様に発生するのが実情でございます。　当社グループにおきましても、それらの大きな波にさらされ、　収益の安定・成長を描くまでには至っておりません。　今後のグループのあり方を考えた場合、主たる事業であります　「リノヴェックスマンション事業」に加えて、新たな収益の柱を複数構築していくことが、経営基盤の安定化につながると、考えております。　具体的には、新築分譲マンション事業において「リシャール」　　シリーズの展開を広げてまいります。　また、賃貸アセットビジネスにおいては、新たなカテゴリーの　　　　「シェアハウス事業」の開始に向けて取り組んでまいります。　一方で、インテリックス空間設計においては、請負型リノベーションであります「エコキューブ事業」を、早期に収益の柱に育てて行きたいと考えております。　加えて、インテリックス住宅販売では、中古マンション購入の　お手伝いと、リノベーション工事に関するコンサルティングを充実させて、お客様のニーズに応えてまいります。　それぞれの事業ポートフォリオを、機能させていくことに　　　　　　よりまして、グループにおける経営の安定化と、成長を追求していきたいと考えております。



 

4-3    新築分譲マンション事業の推進 

 新たな収益基盤として、新事業を推進中 
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【第一弾】 ｢リシャール奥沢｣（2012.3竣工） ⇒ 完売           

【第二弾】 ｢リシャール田園調布」 （2013.4竣工予定） 
                            【物件概要】 

 所在地：大田区田園調布 （田園調布駅 徒歩３分）  

 総戸数： 16戸、他に店舗１戸 

 構造： 鉄筋コンクリート造７階建 

 間取りタイプ： 1ＬＤＫ・2ＬＤK 

 専有面積： 33.85㎡～66.65㎡ 

 建物竣工： 平成25年4月下旬予定 

 引き渡し：   平成25年5月下旬予定 

 価格帯：   3,074万～7,971万円 

 販売代理： インテリックス住宅販売 

・稀少性の高い好立地のコンパクトマンション 
・ リノベーション会社だからできた新しい設計思想    
  ⇒ 「戸別」の間取りを優先し、「建物全体」へ設計を展開 

◎販売状況・・・住居16戸は、現地モデルルーム着工前に完売 
           店舗1戸は、賃貸の予定 

【第三弾】 ｢碑文谷プロジェクト」スタート 

・目黒区碑文谷に用地を取得 ⇒ 来年初旬の完成に向けて着工予定 （2013.5） 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　



4-4    賃貸アセットビジネスの拡充 

 新たなストック収益として、「シェアハウス」の開発に着手 

19 

• 渋谷区千駄ヶ谷に用地を取得（2012.11） 
   JR山手線 原宿駅徒歩7分、                     

   東京メトロ副都心線 北参道駅徒歩5分 

• 4階建、32室のシェアハウス 

• 2013.5 に着工開始 ⇒ 年内完成の予定 

【賃貸アセットビジネス】 

ｵｰﾅｰﾁｪﾝｼﾞ･ﾏﾝｼｮﾝ 

オフィス/商業ビル他 

シェアハウス 

• 160戸、賃貸収入： 1億85百万円 

 「千駄ヶ谷プロジェクト」 スタート 

• 12件、賃貸収入： 3億14百万円 

  

 収益の安定化に寄与 

【 現 状 】  (当3Q累計実績） 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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4-5   エコキューブ事業の積極展開 

 「六面断熱&二重サッシ」  
  が標準仕様 
   
 ・高断熱、高気密、吸音性 
 ・冷暖房・CO2を45%削減 

 安心の最長10年保証 

 パネル工法で工期短縮    
  
 ・エコキューブなら工期30日  
   （実働24日）を実現 

  ⇒仮住まい期間も短縮 
 

 「間取りと広さ」による       
  シンプル&スピード見積り  

   ⇒新積算方式を開発   
 

※工期： 60㎡標準仕様を想定 

安さとわかり易さを実現 

エコキューブ事業を将来の収益の柱に育てていく 

 当期から専門部署を設け本格稼働  
 ショールームを設置し、プロモーション活動を強化していく 
 “静音”工法の開発により商品力を高め、差別化を図る 
 現状は月4件程度を受注 ⇒ 期末に月10件受注を目指す 

 資材の標準化、高機能インフラによる新工法  ⇒ 自由設計の六面断熱リノベーション 

エコ＆高品質 短 工 期 価格競争力 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　また、エコキューブ事業におきましては、今期から本格的な体制を整え、業容拡大に向けて取り組んでおります。　当事業は､当社グループの強みであります内装品質の高さを　活かし、現在マンションを所有し､住んでおられるお客様に、　　　リノベーション工事を提供する請負型ビジネスでございます。　エコキューブは、資材の標準化や高機能インフラによる　　　　当社グループ独自の新工法により、エコで高品質な六面断熱　　リノベーションを提供しております。　リノヴェックスマンションと　　同様に、最長10年のアフターサービス保証を付けております。　工期は、60㎡標準タイプで30日と短く、仮住まいの負担が軽減　されます。また、見積りは「間取りと広さ」で決まるシンプルでわかりやすい積算方式を開発しており、価格面でも他社に負けない　十分な競争力を有しております。　今期から専門部署を設け、人員体制の充実を図りました。　　　　　また、販売促進の強化のため、インテリックス空間設計の本社にショールームをオープンいたしました。　加えて、さらなる商品力の強化に向けまして、新たに“静音”　　工法を開発いたしました。【静音工法の説明をお願いします。】　低騒音工事による周辺居住者への配慮も、商品の差別化につながるものと考えております。第2四半期においては、月4件の受注ペースとなっておりますのでさらにプロモーション活動の強化を行い、期末時点で月間10件の受注を目指してまいります。
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         エコキューブ 

ラダーパネル 

六面断熱 ヘッダー配管 

施工現場 

【 ショールーム 】 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　以上、当社グループでは、住まいに関するお客様の多様な　　ニーズに、少しでもお応えすることができるような体制作りを進めてまいります。　グループの力を結集し、それぞれの事業を融合させながらも、　独自に収益をあげられる　ビジネスユニットとして、早期に各事業の確立を目指します。以上をもちまして、私からの説明は終わらせていただきます。　　ご清聴誠にありがとうございました。【終了です。　お疲れさまでした。】



5.  コーポレート・データ 【参考資料】 

     INTELLEX 

 Ａｆｔｅｒ  

Ｂｅｆｏｒｅ 

Renovation 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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※その他不動産事業： 新築マンション、ビル、戸建、土地等にかかる事業   

5-1  セグメント別 売上高 

※その他収入： （両セグメント該当あり）    子会社インテリックス住宅販売による不動産仲介手数料の売上 
          （その他不動産事業のみ） 子会社インテリックス空間設計による一般ユーザー向けリノベーション工事請負事業 

(単位:百万円）

セグメント 売上区分 金額 構成比 金額 構成比 増減金額 増減率

物件販売 18,813 94.9% 17,040 95.4% △ 1,772 △ 9.4%

賃貸収入 222 1.1% 185 1.0% △ 36 △ 16.5%

その他収入 26 0.1% 26 0.1% 0 △ 2.2%

19,062 96.2% 17,252 96.6% △ 1,810 △ 9.5%

物件販売 321 1.6% 99 0.6% △ 222 △ 69.2%

賃貸収入 381 1.9% 314 1.8% △ 66 △ 17.5%

その他収入 55 0.3% 195 1.1% 140 ＋254.6%

758 3.8% 609 3.4% △ 148 △ 19.6%

物件販売 19,134 96.5% 17,139 96.0% △ 1,995 △ 10.4%

賃貸収入 603 3.0% 500 2.8% △ 103 △ 17.1%

その他収入 81 0.4% 221 1.2% 139 ＋170.7%

19,820 100.0% 17,861 100.0% △ 1,958 △ 9.9%　　　　　　　　　　　合　計

合　計

　　　　　　　　　　　小　計

中古マンション
再生流通事業

(ﾘﾉｳﾞｪｯｸｽ
ﾏﾝｼｮﾝ事業）

その他不動産
事　業

　　　　　　　　　　　小　計

2012年5月期　3Ｑ 前年同期比2013年5月期　3Ｑ

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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5-2  セグメント別 売上総利益 

※その他不動産事業： 新築マンション、ビル、戸建、土地等にかかる事業   

※その他収入： （両セグメント該当あり）    子会社インテリックス住宅販売による不動産仲介手数料の売上 
          （その他不動産事業のみ） 子会社インテリックス空間設計による一般ユーザー向けリノベーション工事請負事業 

(単位:百万円）

セグメント 区　分 金額 粗利益率 金額 粗利益率 増減金額 増減率

物件販売 1,476 7.8% 1,518 8.9% 41 ＋2.8%

賃貸収入 164 73.8% 135 73.1% △ 28 △ 17.3%

その他収入 26 100.0% 24 95.0% △ 1 △ 7.1%

1,667 8.7% 1,678 9.7% 11 ＋0.7%

物件販売 43 13.6% 14 25.8% △ 29 △ 66.6%

賃貸収入 247 64.8% 193 53.7% △ 54 △ 21.9%

その他収入 20 37.8% 38 19.6% 17 ＋84.2%

311 41.1% 246 40.4% △ 65 △ 21.1%

物件販売 1,520 7.9% 1,532 8.7% 12 ＋0.8%

賃貸収入 411 68.1% 328 61.2% △ 82 △ 20.1%

その他収入 47 58.1% 63 28.5% 15 ＋32.9%

1,979 10.0% 1,924 10.8% △ 54 △ 2.8%　　　　　　　　　　　合　計

合　計

　　　　　　　　　　　小　計

中古マンション
再生流通事業

(ﾘﾉｳﾞｪｯｸｽ
ﾏﾝｼｮﾝ事業）

その他不動産
事　業

　　　　　　　　　　　小　計

2012年5月期　3Ｑ 前年同期比2013年5月期　3Ｑ

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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リノヴェックスマンション販売の概要 

5-3    物件販売の状況① 

物件の販売件数 
 

※その他不動産：  新築マンション、ビル、戸建、土地等 

2012年5月期 3Q 2013年5月期 3Q 前年同期比

836 813 △ 2.8%

3 4 ＋33.3%

839 817 △ 2.6%　総　合　計　（件）

　リノヴェックスマンション

　その他不動産

2012年5月期 3Q 2013年5月期 3Q 前年同期比

19.7 20.3 ＋0.6

63.3 64.6 ＋1.3

22,504 20,960 △ 6.9%

　販売物件 平均面積（㎡）

　販売物件 平均築年数（年）

　平均販売価格（千円）

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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 リノヴェックスマンションのエリア別販売動向分析 

5-4    物件販売の状況② 

エリア区分 販売件数 エリアシェア 平均単価 販売件数 前年同期比 エリアシェア 平均単価

東京都23区 243 29.1% 25百万円 222 △ 8.6% 27.3% 25百万円

東京都下 74 8.9% 23百万円 48 △ 35.1% 5.9% 21百万円

神奈川県 345 41.3% 21百万円 382 ＋10.7% 47.0% 19百万円

埼玉県 114 13.6% 19百万円 83 △ 27.2% 10.2% 19百万円

千葉県 58 6.9% 17百万円 64 ＋10.3% 7.9% 15百万円

札幌市 － － － 9 － 1.1% 14百万円

福岡市 － － － 2 － 0.2% 11百万円

その他 2 0.2% 18百万円 3 ＋50.0% 0.4% 16百万円

合　計 836 100.0% 22百万円 813 △ 2.8% 100.0% 20百万円

2012年5月期 3Q 2013年5月期 3Q

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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5-5  物件仕入の状況① 

※その他不動産：  ビル、戸建、土地等 

物件仕入の概要 

セグメント 件数 金額 件数 前年同期比 金額 前年同期比

リノヴェックスマンション 830 129億円 687 △ 17.2% 98億円 △ 24.5%

その他不動産 5 9億円 2 △ 60.0% 4億円 △ 56.6%

合　　計 835 139億円 689 △ 17.5% 102億円 △ 26.6%

2012年5月期 3Q 2013年5月期 3Q

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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 リノヴェックスマンションのエリア別仕入動向分析 

5-6    物件仕入の状況② 

エリア区分 仕入件数 エリアシェア 平均単価 仕入件数 前年同期比 エリアシェア 平均単価

東京都23区 216 26.0% 18百万円 160 △ 25.9% 23.3% 17百万円

東京都下 54 6.5% 17百万円 53 △ 1.9% 7.7% 14百万円

神奈川県 377 45.4% 15百万円 340 △ 9.8% 49.5% 13百万円

埼玉県 97 11.7% 14百万円 70 △ 27.8% 10.2% 14百万円

千葉県 83 10.0% 11百万円 39 △ 53.0% 5.7% 12百万円

札幌市 1 0.1% 7百万円 17 － 2.5% 5百万円

福岡市 － － － 8 － 1.2% 9百万円

その他 2 0.2% 12百万円 0 － 0.0% －

合　計 830 100.0% 15百万円 687 △ 17.2% 100.0% 14百万円

2012年5月期 3Q 2013年5月期 3Q

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　



順位 社        名 供給戸数

1 野 村 不 動 産 4,437

2 三 菱 地 所 レ ジ デ ン ス 4,206

3 三井不動産レジデ ンシ ャル 4,128

4 住 友 不 動 産 3,091

5 大 京 1,958

6 東 京 建 物 1,544

7 タ カ ラ レ ー ベ ン 1,339

8 コ ス モ ス イ ニ シ ア 922

9 ゴ ー ル ド ク レ ス ト 913

10 大 成 有 楽 不 動 産 863

11 ナ イ ス 835

12 日 本 総 合 地 所 792

13 大 和 ハ ウ ス 工 業 747

14 オ リ ッ ク ス 不 動 産 730

15 名 鉄 不 動 産 696

16 伊 藤 忠 都 市 開 発 693

17 相 鉄 不 動 産 645

18 明 和 地 所 627

19 東 武 鉄 道 612

20 三 菱 商 事 608

922
974

1,087

1,381

1,504

1,400

1,100

1,131
1,123

0

200

400

600

800

1,000

1,200

1,400

1,600

1,800

'04/5 '05/5 '06/5 '07/5 '08/5 '09/5 '10/5 '11/5 '12/5

(戸数）

5-7  当社販売実績と新築マンション供給戸数との比較 

■ 2012年 首都圏新築マンション事業者別   
供給戸数ランキング 

出所：不動産経済研究所のデータを基に当社作成 

仮に、首都圏の新築 
マンションの事業者別
供給戸数ランキングと      
比較した場合･･･  

■ 当社リノヴェックスマンション販売実績の推移  

(事業年度別）  

 当社2012.5期の  
販売実績1,123戸     

8位に相当 

累計１3,000戸以上   

の販売実績  (2012.12現在) 

1,123 

(決算期） 
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25,390
26,284 27,090 28,039 29,378 28,498 28,744 31,183 30,347 28,871

31,397

88,516

83,183
85,429 84,148

74,463

61,021

43,733

36,376

44,535 44,499
45,602

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

90,000

100,000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

(件数）

（年）

中古マンション成約件数

新築マンション供給戸数

 

5-8  安定した需要の中古マンション市場 

 新築の供給は、景気動向に
左右されやすい傾向 

 中古マンション市場は、   
安定したマーケットを形成 

首都圏における中古マンション成約件数と新築マンション    

 供給戸数との比較 

 首都圏中古マンション成約数 

 ◎年間 で3万件超え 

 
 

 中長期的に、新築と中古の   
市場規模の逆転も視野に 

 リノベーションマンションの   
注目度が高まる 

中古は安定 

傾 向 

展 望 新築は減少⇒横ばい 

※ 新築マンション供給戸数： （株）不動産経済研究所よる発売戸数データに基づき当社が作成 

※ 中古マンション成約戸数： （財）東日本不動産流通機構のデータに基づき当社が作成 

30 

プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　



5-9    ストック重視の住宅政策への転換  

新成長戦略 「国家戦略プロジェクト」を発表 （2010.6.18閣議決定） 

〔2020年目標〕 中古住宅の流通市場・リフォーム市場を倍増（20兆円）へ 
                       （中古市場：8兆円、リフォーム市場：12兆円）        

「住宅を作っては壊す」社会から、「良いものを作って、きちんと手入れして、長く大切に使う」社会へ 

■ これまでの「新築重視」の住宅政策から、「ストック重視」の住宅政策への    
転換促進に向けて     

 

 

 2011年度に「中古・リフォーム市場整備のトータル･プラン」を策定、実施 

  ・建物検査・保証、住宅履歴情報の普及促進等の市場環境整備、規制改革 

 住宅・不動産市場の活性化 ⇒ ・建築基準法の見直し 

 環境に優しい住宅の整備   ⇒ ・省エネ基準の見直し 

                     ・エコポイント活用等によるエコリフォームの推進 
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
　



 

5-10    リノベーション住宅推進協議会の活動状況 

■ 業界団体、一般社団法人「リノベーション住宅推進協議会」が順調に活動中 

◎ 業界・業種の枠を超え、2009年7月に会員 109社 でスタートし4年目 

  ⇒・会員数は順調に増えており、現在 359社  

    ・地方部会： 首都圏、北海道、東海、関西、中国・四国、九州 で活動中            

〔除く：特別会員（4名、7法人、2自治体） 〕 （2013.3月末現在） 

 リノベーション住宅の統一基準を定め、消費者が安心してリノベーション住宅の取得が 

  できるように推進     

 ・区分所有マンションの適合リノベーション住宅「Ｒ１住宅」： 累計 10,463件 

 リノベーションの認知・普及を目的に各種イベントを企画 

  「リノベーション EXPO JAPAN 2012」を開催 （2012.9-11） 

 ・全国７地区でリノベーションを体験できるイベントを実施 

   セミナー、トークイベント、オープンルーム、アイデアコンペ等  

  ⇒ 各イベントに延べ5,500人が来場       

活動状況 

（2013.3月現在） 
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年度  3,031件 （2012.4～2013.3） 



4 .9%

1 .7%

1 .2%

3 .5%

3 .1%

2 .3%

2 .2%

0 .3%

1.9%

1.3%

2.7%

2.0%

20 .2%

33 .8%

33 .7%

33 .6%

69 .9%

61 .0%

60 .2%

60 .6%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

2011/05

2011/11

2012/05

2012/11

金融機関 外国法人等 証券会社 その他国内法人 個人その他

【株主構成（所有株数別）の推移】 

（直近） 

株主数： 4,105人 

株主数： 3,926人 

5-11    株式の状況 

株主数： 4,378人 

機関投資家が減少：△0.8ﾎﾟｲﾝﾄ (1.2%⇒0.4%) 
個人投資家の取引が増加                                     

⇒信用取引 （金融機関の証券金融名義）が+3.1ﾎﾟｲﾝﾄ 

【大株主の状況】 

 発行済株式数： 75,427株 （前期末比変わらず）  

 株     主     数：   3,809人 （前末比：△117人）    

（2012.11.30現在） （2012.11.30現在） 
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株主数： 3,809人 

大  株  主  名
所有株数

 （株）
議決権比率

（％）

1 株式会社イーアライアンス 23,613 31.31

2 山本　卓也 12,125 16.08

3 日本証券金融株式会社 2,325 3.08

4 松井　秀紀 2,250 2.98

5 インテリックス従業員持株会 1,954 2.59

6 山本　貴美子 1,330 1.76

7 田部　和昭 1,328 1.76

8 北沢産業株式会社 714 0.95

9 渡辺　公夫 514 0.68

10 家本　健 400 0.53



【沿革】 【会社概要】 

5-12    会社概要及び沿革 
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　　　　　（2013年2月28日現在）

■ 社 名 株式会社インテリックス

■ 設 立 1995年（平成7年）7月17日

■ 代 表 者 代表取締役社長　山本 卓也

■ 資 本 金 1,659,586,577円

■ 発行済株式数 75,427株

■ 上 場 市 場 東京証券取引所市場第二部

■ 証 券 コ ー ド 8940

■ 決 算 日 5月31日

■ ホームページ http://www.intellex.co.jp

■ 営 業 拠 点 渋谷、横浜

■ 従 業 員 数 連結190名、単体128名

平成７年 ７月

平成８年 ２月

平成８年 ７月

平成10年 ２月

平成12年 ７月

平成13年 ７月

平成15年 ２月

平成15年 ２月

平成15年 ６月

平成17年 ４月

平成19年 ５月 東京証券取引所市場第二部に上場

宅地建物取引業者として国土交通大臣免許を取得
（登録（１）第6392号）　［現：登録（3）第6392号］

取扱物件の情報管理のための「総合管理システム」を完成、導入

株式会社エムコーポレーション（現・株式会社インテリックス住宅
販売、連結子会社）の全株式を取得

横浜市西区に横浜店を設置

当社グループの株式会社セントラルプラザを吸収合併

ＪＡＳＤＡＱ証券取引所に上場（証券コード：8940）

年　月 事　項

東京都世田谷区に内装工事を目的として資本金1,000万円で
株式会社ブレスタージュを設立

宅地建物取引業者として東京都知事免許を取得（登録（１）第
73719号）、中古マンション再生流通事業（リノヴェックスマンション
事業）を開始

商号を株式会社インテリックスに変更

株式会社インテリックス空間設計（現・連結子会社）を設立



 Ａｆｔｅｒ  Ｂｅｆｏｒｅ 

 Before – After （Ⅰ） 
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 Ａｆｔｅｒ  Ｂｅｆｏｒｅ 

 Before – After （Ⅱ） 



 

当資料に記載された内容は、2013年4月現在において一般的に認識されている経済・社会などの 
情勢および当社の経営陣の仮定及び判断に基づくものであります。 

これらの記述は、経営環境の変化などの事由により、予告なしに変更される可能性があります。  
従いまして、当社の業績などの予測を立てられる際に、当資料に全面的に依拠されることはお控え
くださいますようお願い致します。投資に関しての最終的なご判断は、ご自身がなされるようお願い
申し上げます。 

ＩＲに関するお問い合わせは、 
 

経営企画部  ＩＲ室 阿部 まで御願い致します。 
TEL: 03-5766-7639  E-Mail: ir@intellex.co.jp 

http://www.intellex.co.jp/ 
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