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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。


9 INTELLEX ey

1. 201355 A & 3-8 REH=



プレゼンター
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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。
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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。
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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　　　　
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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。
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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。
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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） 　
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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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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
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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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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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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。
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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。
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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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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。】
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