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１１１１．．．．会社概要会社概要会社概要会社概要

会社名 株式会社株式会社株式会社株式会社サンセイランディックサンセイランディックサンセイランディックサンセイランディック

代表者 代表取締役社長 松﨑 隆司

設立 1976年（昭和51年2月）

資本金 257百万円

上場

2011年（平成23年）12月13日 大阪証券取引所JASDAQ市場

（証券コード3277）

本社 東京都千代田区神田司町二丁目１番地

支店

札幌（札幌市中央区）、横浜（横浜市西区）、名古屋（名古屋市中区）

大阪（大阪市西区）、福岡（福岡市中央区）

従業員数 単体96名（連結123名）･･･2012年12月31日時点

事業内容

（セグメント状況）

１１１１．．．．不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業 （（（（サンセイランディックサンセイランディックサンセイランディックサンセイランディック））））

旧借地法に基づく底地等の権利調整を伴う不動産の仕入れ及び販売、所有

権販売 等

２２２２．．．．建築事業建築事業建築事業建築事業 （（（（One’One’One’One’ｓＬｉｆｅｓＬｉｆｅｓＬｉｆｅｓＬｉｆｅホームホームホームホーム））））

デザイナーズ注文住宅、デザイナーズリフォームの企画設計・施工及び管理

３３３３．．．．そのそのそのその他事業他事業他事業他事業 （（（（サンセイコミュニティサンセイコミュニティサンセイコミュニティサンセイコミュニティ））））

賃貸物件の管理、及び不動産売買・不動産賃貸の仲介
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不動産販売事業

(底地)

39.7%

不動産販売事業

(居抜き物件)

28.8%

不動産販売事業

(所有権)

11.4%

不動産販売事業

(その他)

2.1%

建築事業（One'sLIfe

ﾎｰﾑ）

17.7%

その他事業

（ｻﾝｾｲｺﾐｭﾆﾃｨ）

事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成

事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成（（（（2020202012121212/12/12/12/12期期期期））））事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成事業別売上高構成（（（（2020202012121212/12/12/12/12期期期期））））

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜底 地＞

旧法借地に基づく底地の

仕入れ、権利調整（借地権

者と交渉）

借地権者への底地販売

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜底 地＞

旧法借地に基づく底地の

仕入れ、権利調整（借地権

者と交渉）

借地権者への底地販売

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜居抜き物件＞

借家権者がいる土地建物（古アパートなど）

の仕入れ、借家権者と交渉、第三者へ販売

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜所有権＞

所有権の仕入・販売

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜所有権＞

所有権の仕入・販売

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜その他＞

賃料・コンサルフィー

ｻﾝｾｲﾗﾝﾃﾞｨｯｸ ＜その他＞

賃料・コンサルフィー

One’sLifeﾎｰﾑ

デザイナーズ注文住宅の

建築請負・リフォーム

One’sLifeﾎｰﾑ

デザイナーズ注文住宅の

建築請負・リフォーム

１１１１．．．．セグメントセグメントセグメントセグメント状況状況状況状況

ｻﾝｾｲｺﾐｭﾆﾃｨ

賃貸仲介・管理
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２２２２．．．．2012/122012/122012/122012/12期決算概況期決算概況期決算概況期決算概況

� 2012年12月期（2012年1月1日～2012年12月31日）連結業績実績

� 2012年12月期のポイント

2012年12月期 2011年12月期 増減比

� 売上高 ：9,475百万円 8,042百万円 17.8%
� 営業利益 ： 517百万円 749百万円 △31.0% 
� 経常利益 ： 436百万円 746百万円 △41.5%
� 当期純利益 ： 233百万円 444百万円 △47.5%

相続税をキーワードとした底地案件の顕在化が進行する中、上場効果による情報チャネルの

拡がりを想定。

・・・・新組織体制新組織体制新組織体制新組織体制へへへへ移行移行移行移行

本社営業本部を仕入部門と販売部門に分けて、専業化による効率向上とレベルアップを図るこ

とで、仕入れ情報チャネルの拡大による仕入件数増加と、それに伴う販売件数の増加に対応

することを目論む。

上期は、組織移行に伴う体制整備の遅れが発生して、十分な効果を上げることができなかった

が、第3四半期以降に組織改変の効果が出はじめ、仕入れ件数の増加や売上高の増加につな

がる成果を上げることができた。

新組織新組織新組織新組織のののの体制整備体制整備体制整備体制整備がががが遅遅遅遅れたもののれたもののれたもののれたものの、、、、第第第第3Q3Q3Q3Q以降以降以降以降にににに効果効果効果効果がががが顕在化顕在化顕在化顕在化
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２２２２．．．．損益計算書損益計算書損益計算書損益計算書

●不動産販売事業における居抜き物件・所有権の販売件数の増加等により、売上高が増加

●粗利率の低下、販管費の増加により、営業利益が減少

●2011/12期の特殊要因(違約金による営業外収益128百万円)の影響により、経常利益が減少

（単位・百万円、％）

連連連連 結結結結 単単単単 体体体体

2010/12 2011/12 2012/12
増減比

2010/12 2011/12 2012/12
増減比

2012/2011 2012/2011

売上高売上高売上高売上高 7,414 8,042 9,475 17.8 6,057 6,886 7,770 12.8

売上総利益売上総利益売上総利益売上総利益 2,248 2,484 2,414 △2.8 1,893 2,159 2,016 △6.6
販売費販売費販売費販売費・・・・

一般一般一般一般管理費管理費管理費管理費

1,593 1,735 1,897 9.3 1,241 1,373 1,503 9.5

営業利益営業利益営業利益営業利益 654 749 517 △31.0 651 785 512 △34.7

営業外収益営業外収益営業外収益営業外収益 25 135 4 △96.4 21 131 3 △97.3

営業外費用営業外費用営業外費用営業外費用 140 138 85 △38.4 134 138 96 △30.5

経常利益経常利益経常利益経常利益 539 746 436 △41.5 538 778 420 △46.0

特別利益特別利益特別利益特別利益 2 54 23 △57.4 2 54 20 △61.8

特別損失特別損失特別損失特別損失 8 4 17 301.3 2 13 1 △91.6

法人税等法人税等法人税等法人税等 232 352 209 △44.4 228 354 203 △42.7

当期純利益当期純利益当期純利益当期純利益 301 444 233 △47.5 310 464 236 △49.1

本社本社本社本社のののの仕入部門仕入部門仕入部門仕入部門とととと販売部門販売部門販売部門販売部門のののの分離分離分離分離によるによるによるによる効率化効率化効率化効率化のののの効果効果効果効果がががが、、、、

第第第第3Q3Q3Q3Q以降以降以降以降にににに顕在化顕在化顕在化顕在化しししし、、、、売上高売上高売上高売上高ベースベースベースベースでででで増収増収増収増収をををを確保確保確保確保
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２２２２．．．．事業別販売実績事業別販売実績事業別販売実績事業別販売実績 (2008/12～～～～2012/12)
（単位：百万円、％）

売 上 高売 上 高売 上 高売 上 高

2008/12 2009/12 2010/12 2011/12 2012/12 前年同期比

(2012/2011)

不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業 8,176 4,816 6,057 6,886 7,770 112.8

うちうちうちうち底地底地底地底地 3,873 3,049 3,393 4,378 3,765 86.0

うちうちうちうち居抜居抜居抜居抜きききき物件物件物件物件 3,566 507 881 1,990 2,725 136.9

うちうちうちうち所有権所有権所有権所有権 562 1,082 1,556 281 1,084 385.0

そのそのそのその他他他他 174 177 225 235 195 83.1

建築事業建築事業建築事業建築事業(＊＊＊＊) － 1,148 1,333 1,121 1,672 149.2

そのそのそのその他事業他事業他事業他事業(＊＊＊＊) － 25 23 34 31 93.8

合合合合 計計計計(＊＊＊＊) 8,176 5,990 7,414 8,042 9,475 117.8

●不動産販売事業は、底地の販売件数・売上高が減少するが、大型の居抜き物件・所有権の取

扱い増え、売上高増加

●建築事業は、注文住宅の建築請負件数が増加し、売上高増加

●その他事業は、不動産売買仲介の取扱いが減少したことで、仲介手数料収入が減少

(＊) 2008/12期については連結財務諸表を作成していないため、建築事業・その他事業は含んでおりません。
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２２２２．．．．貸借対照表貸借対照表貸借対照表貸借対照表

（単位・百万円、％）

連連連連 結結結結 連連連連 結結結結

2011/12 構成比 2012/12 構成比 2011/12 構成比 2012/12 構成比

流動資産流動資産流動資産流動資産 5,251 86.3 6,256 88.2 流動負債流動負債流動負債流動負債 2,663 43.7 3,097 43.7

現金及現金及現金及現金及びびびび預金預金預金預金 1,155 19.0 859 12.1 有利子負債有利子負債有利子負債有利子負債 1,732 28.4 2,094 29.5

棚卸資産棚卸資産棚卸資産棚卸資産 3,704 60.9 4,840 68.2 そのそのそのその他他他他 930 15.3 1,002 14.1

そのそのそのその他他他他 391 6.4 557 7.9 固定負債固定負債固定負債固定負債 181 3.0 562 7.9

固定資産固定資産固定資産固定資産 834 13.7 836 11.8 有利子負債有利子負債有利子負債有利子負債 146 2.4 525 7.4

有形固定資産有形固定資産有形固定資産有形固定資産 136 2.2 134 1.9 そのそのそのその他他他他 34 0.6 36 0.5

無形固定資産無形固定資産無形固定資産無形固定資産 85 1.4 79 1.1 負債合計負債合計負債合計負債合計 2,844 46.7 3,659 51.6

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 612 10.1 621 8.8 純資産合計純資産合計純資産合計純資産合計 3,240 53.3 3,432 48.4

資産合計資産合計資産合計資産合計 6,085 100.0 7,092 100.0 負債負債負債負債････純資産合計純資産合計純資産合計純資産合計 6,085 100.0 7,092 100.0

●仕入高の大幅な増加に伴い棚卸資産が増加

●物件仕入のための借入の増加に伴い有利子負債が増加

●内部留保により純資産が増加

本社本社本社本社のののの仕入部門仕入部門仕入部門仕入部門とととと販売部門販売部門販売部門販売部門のののの分離分離分離分離によるによるによるによる効率化効率化効率化効率化のののの効果効果効果効果がががが、、、、

第第第第3Q3Q3Q3Q以降以降以降以降にににに顕在化顕在化顕在化顕在化しししし、、、、仕入仕入仕入仕入れれれれ高高高高がががが増加増加増加増加



9

２２２２．．．．事業別仕入実績事業別仕入実績事業別仕入実績事業別仕入実績 (2011/12(2011/12(2011/12(2011/12、、、、2012/12)2012/12)2012/12)2012/12)

（単位：百万円、％）

区画数区画数区画数区画数 仕入高仕入高仕入高仕入高

2011/12 2012/12 前年同期比 2011/12 2012/12 前年同期比

不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業 455 770 169.2 3,785 6,865 181.4

うちうちうちうち底地底地底地底地 396 644 162.6 2,280 3,880 170.2

うちうちうちうち居抜居抜居抜居抜きききき物件物件物件物件 21 40 190.5 984 1,676 170.4

うちうちうちうち所有権所有権所有権所有権 38 86 226.3 520 1,308 251.1

●組織変更の効果が現れ、底地・居抜き物件・所有権とも前年より大幅に仕入高が増加

●不動産販売事業全体では、前期比181.4％の増加



10

２２２２．．．．QQQQ別売上別売上別売上別売上・・・・仕入仕入仕入仕入実績実績実績実績 (2011/12(2011/12(2011/12(2011/12、、、、2012/12)2012/12)2012/12)2012/12)

（単位：百万円、％）

売上高売上高売上高売上高 1Q 2Q 3Q 4Q 通期合計通期合計通期合計通期合計

2011/12 1,166 1,709 1,786 2,225 6,886

2012/12 1,035 1,392 1,400 3,942 7,770

(前年同期比前年同期比前年同期比前年同期比) 88.8 81.5 78.4 177.2 112.8

仕入高仕入高仕入高仕入高 1Q 2Q 3Q 4Q 通期合計通期合計通期合計通期合計

2011/12 484 1,119 1,170 1,012 3,785

2012/12 1,050 1,159 1,719 2,935 6,865

(前年同期比前年同期比前年同期比前年同期比) 217.1 103.6 147.0 290.1 181.4

●2011年12月期

売上高が6,886百万円、仕入高3,785百万円。仕入済み大型底地物件の販売に注力。仕入＜販売となった。

●2012年12月期

仕入部門と販売部門を分離する組織変更を実施。

＜販売＞ 効率的な営業体制構築に想定以上に時間を要し、第2四半期業績の下方修正。

第4四半期に前年を大幅に上回る実績を上げ、通期の売上高は前年を上回る。

＜仕入＞ 期初から前年を大きく上回る実績を上げる。仕入高は前年から大幅に増加。

不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業不動産販売事業のののの四半期別売上高四半期別売上高四半期別売上高四半期別売上高・・・・仕入高仕入高仕入高仕入高のののの推移推移推移推移

仕入仕入仕入仕入とととと販売販売販売販売ののののバランスバランスバランスバランス改善改善改善改善にににに一定一定一定一定のののの成果成果成果成果
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３３３３．．．．底地底地底地底地とはとはとはとは

借地権借地権借地権借地権借地権借地権借地権借地権

底底底底 地地地地底底底底 地地地地

『他人の土地を使う権利』

他人の土地を（半永久的に）自分自分自分自分のののの建物建物建物建物の敷地として使える権利

『他人の土地を使う権利』

他人の土地を（半永久的に）自分自分自分自分のののの建物建物建物建物の敷地として使える権利

『借地権などの諸権利がついている土地』

土地所有者が土地を貸し、借地権者がその土地に建物を建てる

『借地権などの諸権利がついている土地』

土地所有者が土地を貸し、借地権者がその土地に建物を建てる

所有権所有権所有権所有権（（（（土地建物土地建物土地建物土地建物にににに対対対対してしてしてして100%権利権利権利権利）））） 底地底地底地底地（（（（土地土地土地土地にににに対対対対してしてしてして10~60%のののの権利権利権利権利））））

A（土地所有権）

A（土地所有権）

B（借地権）

借地権割合 90%～40%

A（建物所有権） B（建物所有権）

A「使う権利」と

A「持つ権利」が

同一

B「使う権利」と

A「持つ権利」が

別々

土地土地土地土地のののの使使使使うううう権利権利権利権利とととと持持持持つつつつ権利権利権利権利がががが分分分分かれているかれているかれているかれている状態状態状態状態

借地権者借地権者借地権者借地権者

土地所有者土地所有者土地所有者土地所有者

土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者
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●●●●（（（（土地所有者土地所有者土地所有者土地所有者））））借地権者借地権者借地権者借地権者のののの数数数数がががが多多多多くくくく、、、、調整調整調整調整がががが困難困難困難困難なななな底地底地底地底地のののの流動化流動化流動化流動化（（（（売却売却売却売却））））にににに成功成功成功成功

●●●●（（（（借地権者借地権者借地権者借地権者））））全全全全てのてのてのての借地権者借地権者借地権者借地権者がががが再建築可能再建築可能再建築可能再建築可能なななな所有権所有権所有権所有権をををを獲得獲得獲得獲得しししし、、、、資産価値資産価値資産価値資産価値がががが向上向上向上向上

３３３３．．．．事例事例事例事例 ～～～～底地底地底地底地のののの権利調整権利調整権利調整権利調整とはとはとはとは～～～～

【概要】 所在：神奈川県A市 地積：300坪 借地権者数：12名

借地12121212件のうち、道路に接していない6666件が「再

建築不可」（＝物件価値が低い）の状態

土地所有者から当社がそのまま「底地」を購入

当社買取当社買取当社買取当社買取りりりり時時時時当社買取当社買取当社買取当社買取りりりり時時時時

精密に測量を行ったうえで、役所と協議し、

敷地内の道路を延長

6件中、2件は再建築可能になる

権利調整権利調整権利調整権利調整①①①①権利調整権利調整権利調整権利調整①①①①

分筆により全ての区画が道路に接するこ

とができ、12件すべて再建築可能になる

（＝物件価値が大きくアップ）

権利調整権利調整権利調整権利調整②②②②権利調整権利調整権利調整権利調整②②②②

当社当社当社当社のののの収益機会収益機会収益機会収益機会がががが「「「「土地所有者土地所有者土地所有者土地所有者」」」」とととと「「「「借地権者借地権者借地権者借地権者」」」」のそれぞれにのそれぞれにのそれぞれにのそれぞれに付加価値付加価値付加価値付加価値をををを与与与与ええええ、、、、

3333者間者間者間者間ででででWinWinWinWin----WinWinWinWin----WinWinWinWinのののの関係関係関係関係をををを構築構築構築構築できるできるできるできるビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデル

このイメージは、現在表示できません。

このイメージは、現在表示できません。

○○○○

○○○○

○○○○

道 路

敷

地

内

道

路

（

位

置

指

定

道

路

）

敷

地

内

道

路

（

位

置

指

定

道

路

）

道 路

敷

地

内

道

路

（

位

置

指

定

道

路

）

道 路

道路の延長⇒

○○○○○○○○
○○○○ ○○○○

○○○○
○○○○

×××× ××××

再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可 再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可

再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可 再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可

×××× ×××××××× ××××

このイメージは、現在表示できません。

再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可 再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可

×××× ××××○○○○○○○○

このイメージは、現在表示できません。

○○○○○○○○
○○○○

○○○○

○○○○ ○○○○×××× ××××

再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可 再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可

このイメージは、現在表示できません。

○○○○○○○○

○○○○○○○○

○○○○
○○○○

○○○○

○○○○

借地権の買取り

借地権の買取り

再建築不可再建築不可再建築不可再建築不可

10件は借権者に

底地を売却

○○○○
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３３３３．．．．底地事業底地事業底地事業底地事業のののの期間期間期間期間イメージイメージイメージイメージ

底底底底

地地地地

購購購購

入入入入

底底底底

地地地地

購購購購

入入入入

6か月 1年 3年以内 3年超

●●●●約約約約１１１１年年年年でででで大部分大部分大部分大部分のののの販売販売販売販売がががが進進進進むむむむ

●●●●相手相手相手相手ののののニーズニーズニーズニーズにににに合合合合わせたわせたわせたわせた権利調整権利調整権利調整権利調整ゆえにゆえにゆえにゆえに、、、、一部在庫一部在庫一部在庫一部在庫になるがになるがになるがになるが、、、、継続継続継続継続したしたしたした地代収入地代収入地代収入地代収入があるがあるがあるがある

在 庫 量在 庫 量在 庫 量在 庫 量 にににに 比 例比 例比 例比 例 し たし たし たし た 、、、、 地 代 収 入地 代 収 入地 代 収 入地 代 収 入

権利関係権利関係権利関係権利関係のののの解消解消解消解消をををを望望望望むむむむニーズニーズニーズニーズがあるのでがあるのでがあるのでがあるので、、、、いずれかのいずれかのいずれかのいずれかのタイミングタイミングタイミングタイミングでででで収益化収益化収益化収益化するするするする

1年以内で全体の約80％を売却 3年以内で全体の約95％を売却
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３３３３．．．．居抜居抜居抜居抜きとはきとはきとはきとは

居抜居抜居抜居抜きききき物件物件物件物件居抜居抜居抜居抜きききき物件物件物件物件

・・・・築浅築浅築浅築浅

・・・・空空空空きがきがきがきが少少少少なくなくなくなく、、、、賃料賃料賃料賃料がががが高高高高いいいい

収益物件収益物件収益物件収益物件収益物件収益物件収益物件収益物件

・・・・築古築古築古築古

・・・・空空空空きがきがきがきが多多多多くくくく、、、、賃料賃料賃料賃料がががが安安安安いいいい
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道路

駐車場

３３３３．．．．事例事例事例事例 ～～～～居抜居抜居抜居抜きききき物件物件物件物件のののの権利調整権利調整権利調整権利調整とはとはとはとは～～～～

【概要】 所在：名古屋市B区 地積：130坪 築30年木造アパート

借家権者数：3名（8部屋中3部屋居住中）

当社買取当社買取当社買取当社買取りりりり時時時時当社買取当社買取当社買取当社買取りりりり時時時時 権利調整後権利調整後権利調整後権利調整後権利調整後権利調整後権利調整後権利調整後

� 土地・建物をそのま

まの状態で当社が

購入

� 借家権者借家権者借家権者借家権者のののの明明明明けけけけ渡渡渡渡

しししし交渉交渉交渉交渉をををを行行行行うううう

移転先の手配

移転費用の負担

など移転をするた

めの条件を整備

� 賃貸借契約の合意

解約

建売業者建売業者建売業者建売業者へへへへ売却売却売却売却

道路

約22m

� 明渡し完了後、解体・更地化

� 築30年の木造建物で、かなり老朽化

が進んでいる状態

� メンテナンス不足で、空室が埋まらず、

十分な賃料収入が得られない

●●●●（（（（土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者））））収益性収益性収益性収益性のののの低迷低迷低迷低迷したしたしたした物件物件物件物件ののののキャッシュキャッシュキャッシュキャッシュ化化化化をををを実現実現実現実現

●●●●（（（（借家権者借家権者借家権者借家権者））））現在現在現在現在のののの居住環境居住環境居住環境居住環境よりよりよりより条件条件条件条件のののの良良良良いいいい物件物件物件物件へのへのへのへの移転移転移転移転をををを実現実現実現実現

当社当社当社当社のののの交渉力交渉力交渉力交渉力によりによりによりにより土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者土地建物所有者とととと借家権者借家権者借家権者借家権者それぞれがそれぞれがそれぞれがそれぞれがメリットメリットメリットメリットをををを享受享受享受享受

3333者間者間者間者間ででででWinWinWinWin----WinWinWinWin----WinWinWinWinのののの関係関係関係関係をををを構築構築構築構築できるできるできるできるビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデル

空

空 空

空
空
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1. 会社概要会社概要会社概要会社概要

2. 2012/12期決算概況期決算概況期決算概況期決算概況

3. ビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルとととと当社当社当社当社のののの強強強強みみみみ

4. 今後今後今後今後のののの展開展開展開展開

5. 2013年年年年12月期業績月期業績月期業績月期業績見通見通見通見通しししし

6. 参考資料参考資料参考資料参考資料
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４４４４．．．．成長戦略成長戦略成長戦略成長戦略 ～～～～底地市場底地市場底地市場底地市場のののの開拓開拓開拓開拓～～～～

管理管理管理管理やややや仲介仲介仲介仲介などのなどのなどのなどの手法手法手法手法によりによりによりにより、、、、現在現在現在現在のののの事業領域事業領域事業領域事業領域をををを拡大拡大拡大拡大することですることですることですることで、、、、

底地底地底地底地マーケットマーケットマーケットマーケットをををを開拓開拓開拓開拓しししし、、、、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をををを広広広広げるげるげるげる

不動産会社による仲介

相対取引きで解消

（問題の一部分）

現在現在現在現在のののの事業領域事業領域事業領域事業領域

（（（（情報情報情報情報のうちのうちのうちのうち10101010％％％％程度程度程度程度））））

問題が表面化していない

広大な底地マーケット

潜在市場潜在市場潜在市場潜在市場

のののの開拓開拓開拓開拓

問題を先送りして未解決

管理管理管理管理によるによるによるによるリーチリーチリーチリーチ

事業領域事業領域事業領域事業領域のののの拡大拡大拡大拡大

当社当社当社当社によるによるによるによる仲介仲介仲介仲介

底地市場底地市場底地市場底地市場ののののイメージイメージイメージイメージ
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●事業スキームの多様化

•呼込み型営業スキームの確立

•上場を活かした情報チャネルの拡大

案件数案件数案件数案件数////仕入件数仕入件数仕入件数仕入件数をををを1.51.51.51.5倍倍倍倍にににに増増増増やすやすやすやす

� ●金融機関との取引拡大

• ●キャッシュフローの安定化

権利調整事業権利調整事業権利調整事業権利調整事業のののの安定的安定的安定的安定的なななな拡大拡大拡大拡大

株主還元株主還元株主還元株主還元

•底地ストックのため、

「底地管理」（オーナーズ

パートナー）の強化

•フィービジネスの拡大

事業領域事業領域事業領域事業領域のののの拡大拡大拡大拡大

•個のレベルアップ

•組織のレベルアップ

•組織型営業の強化

仕入仕入仕入仕入////販売販売販売販売のののの分業化分業化分業化分業化によるによるによるによる

組織組織組織組織のののの効率化効率化効率化効率化をををを図図図図りりりり、、、、

案件増加案件増加案件増加案件増加にににに対応対応対応対応

人材育成人材育成人材育成人材育成

とととと組織営組織営組織営組織営

業業業業のののの強化強化強化強化

仕入仕入仕入仕入れれれれ

強化強化強化強化

資金調達資金調達資金調達資金調達

のののの多様化多様化多様化多様化・・・・

財務体質財務体質財務体質財務体質

のののの強化強化強化強化

不動産不動産不動産不動産コンコンコンコン

サルティンサルティンサルティンサルティン

ググググ（（（（フィービフィービフィービフィービ

ジネスジネスジネスジネス））））のののの

強化強化強化強化

４４４４．．．．3年年年年でででで達成達成達成達成するするするする課題課題課題課題（（（（2012年年年年～～～～2014年年年年））））

既存事業既存事業既存事業既存事業のののの柱柱柱柱をををを太太太太くすることでくすることでくすることでくすることで、、、、安定安定安定安定したしたしたした収益体制収益体制収益体制収益体制のののの構築構築構築構築、、、、

企業価値企業価値企業価値企業価値のののの継続的向上継続的向上継続的向上継続的向上をををを目指目指目指目指すすすす

既存事業既存事業既存事業既存事業のののの柱柱柱柱をををを太太太太くすることでくすることでくすることでくすることで、、、、安定安定安定安定したしたしたした収益体制収益体制収益体制収益体制のののの構築構築構築構築、、、、

企業価値企業価値企業価値企業価値のののの継続的向上継続的向上継続的向上継続的向上をををを目指目指目指目指すすすす
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４４４４．．．．事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略のののの進捗状況進捗状況進捗状況進捗状況①①①①

仕入仕入仕入仕入・・・・販売販売販売販売のののの平準平準平準平準

化化化化によるによるによるによる効率的営効率的営効率的営効率的営

業体制確立業体制確立業体制確立業体制確立

2012201220122012年年年年4Q4Q4Q4Qのののの大幅大幅大幅大幅なななな

販売増加販売増加販売増加販売増加のののの影響影響影響影響でででで、、、、

仕入仕入仕入仕入・・・・販売販売販売販売ののののバランバランバランバラン

ススススをををを取取取取りりりり直直直直すすすす必要必要必要必要

⇒2013年2Qは黒字

転換できない見通し

仕入仕入仕入仕入・・・・販売販売販売販売のののの分業分業分業分業

体制導入体制導入体制導入体制導入

⇒組織変更に伴う効

率的な営業体制の構

築に時間を要す

●2012201220122012年年年年3Q3Q3Q3Qよりよりよりより効果効果効果効果

顕在化顕在化顕在化顕在化、、、、仕入物件数仕入物件数仕入物件数仕入物件数

はははは2011/122011/122011/122011/12期期期期のののの1.51.51.51.5倍倍倍倍

にににに到達到達到達到達

（（（（62626262物件物件物件物件→→→→93939393物件物件物件物件））））

ＳＴＥＰ２

次次次次のののの戦略目標戦略目標戦略目標戦略目標へへへへ

2013201320132013年年年年3Q3Q3Q3Q・・・・4Q4Q4Q4Qでででで売上売上売上売上・・・・仕入仕入仕入仕入のののの

平準化平準化平準化平準化にににに向向向向けたけたけたけた体制体制体制体制をををを再構築再構築再構築再構築

取扱取扱取扱取扱いいいい量量量量

のののの拡大拡大拡大拡大

2012/12 2013/12 2014/12

ＳＴＥＰ１

ＳＴＥＰ３

組織体制組織体制組織体制組織体制のののの強化強化強化強化 ～～～～取扱取扱取扱取扱えるえるえるえる「「「「量量量量」」」」をををを増増増増やすやすやすやす～～～～組織体制組織体制組織体制組織体制のののの強化強化強化強化 ～～～～取扱取扱取扱取扱えるえるえるえる「「「「量量量量」」」」をををを増増増増やすやすやすやす～～～～
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４４４４．．．．事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略のののの進捗状況進捗状況進捗状況進捗状況②②②②－－－－1

新規新規新規新規チャネルチャネルチャネルチャネルからからからから

のののの情報量情報量情報量情報量のののの拡大拡大拡大拡大、、、、

パイプパイプパイプパイプ強化強化強化強化

新規新規新規新規チャネルチャネルチャネルチャネル開拓開拓開拓開拓

のためののためののためののためのアクションアクションアクションアクション

プランプランプランプラン策定策定策定策定

川上川上川上川上のののの初期情報初期情報初期情報初期情報をををを

獲得獲得獲得獲得するためのするためのするためのするための

新新新新たなたなたなたな情報情報情報情報チャネチャネチャネチャネ

ルルルルをををを拡大拡大拡大拡大

⇒セミナー・勉強会

開催頻度の増加

●認知度認知度認知度認知度のののの向上向上向上向上はははは

概概概概ねねねね達成達成達成達成 ＳＴＥＰＳＴＥＰＳＴＥＰＳＴＥＰ２２２２

次次次次のののの戦略目標戦略目標戦略目標戦略目標へへへへ

仕入仕入仕入仕入れれれれ件数件数件数件数

拡大拡大拡大拡大

2012/12 2013/12 2014/12

ＳＴＥＰ１

ＳＴＥＰ３

情報量情報量情報量情報量のののの拡大拡大拡大拡大 ～～～～案件情報案件情報案件情報案件情報のののの「「「「量量量量」」」」をををを増増増増やしやしやしやし「「「「質質質質」」」」をををを上上上上げるげるげるげる～～～～情報量情報量情報量情報量のののの拡大拡大拡大拡大 ～～～～案件情報案件情報案件情報案件情報のののの「「「「量量量量」」」」をををを増増増増やしやしやしやし「「「「質質質質」」」」をををを上上上上げるげるげるげる～～～～

新規新規新規新規チャネルチャネルチャネルチャネルにににに対対対対するするするする

営業手法確立営業手法確立営業手法確立営業手法確立
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４４４４．．．．事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略のののの進捗状況進捗状況進捗状況進捗状況②②②②－－－－2

2010/12 2011/12 2012/12

建 設 ・ 不 動 産 会 社 ４ ４ １１

不動産会社（金融系） ５ １２ １９

住 宅 販 売 会 社 ２ ９ ４

金 融 機 関 １ ０ ３１

証 券 会 社 １ ６ ５

そ の 他 （税理士など） ０ ３ １６

合 計 １３ ３４ ８６

セミナー ３ １６ １２

事業説明会 １０ １８ ７４

（単位：回）

セミナーセミナーセミナーセミナーはははは、、、、タイアップタイアップタイアップタイアップ先先先先のののの個人顧客向個人顧客向個人顧客向個人顧客向けにけにけにけに開催開催開催開催しておりますしておりますしておりますしております。。。。

事業説明会事業説明会事業説明会事業説明会はははは、、、、情報情報情報情報チャネルチャネルチャネルチャネル拡大拡大拡大拡大のためにのためにのためにのためにタイアップタイアップタイアップタイアップ先先先先のののの社員向社員向社員向社員向けにけにけにけに開催開催開催開催

しておりますしておりますしておりますしております。。。。

セミナーセミナーセミナーセミナー・・・・事業説明会事業説明会事業説明会事業説明会のののの開催状況開催状況開催状況開催状況セミナーセミナーセミナーセミナー・・・・事業説明会事業説明会事業説明会事業説明会のののの開催状況開催状況開催状況開催状況
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４４４４．．．．事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略のののの進捗状況進捗状況進捗状況進捗状況③③③③

底地底地底地底地ストックストックストックストック拡大拡大拡大拡大、、、、

アプローチアプローチアプローチアプローチのののの多様多様多様多様

化化化化によるによるによるによる仕入件数仕入件数仕入件数仕入件数

拡大拡大拡大拡大

コンサルティングコンサルティングコンサルティングコンサルティング

専門部署専門部署専門部署専門部署のののの設置設置設置設置

⇒コンサルティング力

の強化・フィービジネ

ス拡大

オーナーズパートオーナーズパートオーナーズパートオーナーズパート

ナーナーナーナー((((底地管理底地管理底地管理底地管理) ) ) ) 顧顧顧顧

客客客客・・・・個人個人個人個人のおのおのおのお客様客様客様客様

へのへのへのへのＰＲＰＲＰＲＰＲ強化強化強化強化

⇒WEB(底地.com、

facebookを活用した権

利調整ビジネスの認

知度向上のための取

組みの推進

ＳＴＥＰ２

次次次次のののの戦略目標戦略目標戦略目標戦略目標へへへへ

収益力収益力収益力収益力のののの

向上向上向上向上

2012/12 2013/12 2014/12

ＳＴＥＰ１

ＳＴＥＰ３

収益力収益力収益力収益力のののの向上向上向上向上 ～～～～サービスサービスサービスサービスのののの幅幅幅幅をををを拡拡拡拡げるげるげるげる～～～～収益力収益力収益力収益力のののの向上向上向上向上 ～～～～サービスサービスサービスサービスのののの幅幅幅幅をををを拡拡拡拡げるげるげるげる～～～～

売買以外売買以外売買以外売買以外ににににコンサルティングコンサルティングコンサルティングコンサルティング

サービスサービスサービスサービスへのへのへのへの幅幅幅幅をををを広広広広げるげるげるげる
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1. 会社概要会社概要会社概要会社概要

2. 2012/12期決算概況期決算概況期決算概況期決算概況

3. ビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルビジネスモデルとととと当社当社当社当社のののの強強強強みみみみ

4. 今後今後今後今後のののの展開展開展開展開

5. 2013年年年年12月期業績月期業績月期業績月期業績見通見通見通見通しししし

6. 参考資料参考資料参考資料参考資料
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５５５５．．．．2013/122013/122013/122013/12期業績予想期業績予想期業績予想期業績予想

� 2013年12月期（2013年1月1日～2013年12月31日）連結業績予想

� 2013年12月期のポイント

2013年12月期 2012年12月期 増減比

�売上高 ：10,845百万円 9,475百万円 14.5%
�営業利益 ： 664百万円 517百万円 28.4%
�経常利益 ：497百万円 436百万円 13.7%
�当期純利益 ：253百万円 233百万円 8.5%

・・・・新組織体制新組織体制新組織体制新組織体制によるによるによるによる平準化平準化平準化平準化をををを進進進進めるめるめるめる

・・・・中期目標中期目標中期目標中期目標であるであるであるである「「「「情報情報情報情報チャネルチャネルチャネルチャネル」」」」のののの拡拡拡拡がりをさらにがりをさらにがりをさらにがりをさらに推進推進推進推進

・・・・幅広幅広幅広幅広いいいいニーズニーズニーズニーズにににに応応応応えるためにえるためにえるためにえるために、、、、コンサルティングコンサルティングコンサルティングコンサルティング専門部署専門部署専門部署専門部署のののの新設新設新設新設

昨年、本社営業本部を仕入部門と販売部門に分けたことで、一定の成果を上げることはできた。

今期は、更に組織体制の整備を進めることで、仕入れと販売の平準化を加速する。

昨年から取り組んでいる「情報チャネルの拡大」についても引き続き推進し、確固たる情報ルー

トを確立する。

事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略のののの着実着実着実着実なななな遂行遂行遂行遂行をををを通通通通じてじてじてじて増収増益増収増益増収増益増収増益となるとなるとなるとなる見通見通見通見通しししし
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５５５５．．．．2013年年年年12月期業績予想月期業績予想月期業績予想月期業績予想

（単位・百万円、％）

第第第第2四半期四半期四半期四半期 通期通期通期通期

2012/06 2013/06予 増減比 2012/12 2013/12予 増減比

売上高売上高売上高売上高 2,878 3,512 22.0 9,475 10,845 14.5

売上総利益売上総利益売上総利益売上総利益 727 834 14.7 2,414 2,794 15.7

営業利益営業利益営業利益営業利益 △158 △137 － 517 664 28.4

経常利益経常利益経常利益経常利益 △186 △206 － 436 497 13.7

当期当期当期当期(四半期四半期四半期四半期)純利益純利益純利益純利益 △123 △129 － 233 253 8.5

●組織の効率化や仕入案件拡大を通じ、売上高・営業利益が増加

●仕入拡大に伴う、借入金増加による金利負担の増加を見込むため、経常利益は小さな伸び率

●固定資産売却益の発生を見込まないことにより、当期純利益はわずかな伸び率

2012/122012/122012/122012/12実績実績実績実績、、、、2013/122013/122013/122013/12予想予想予想予想 第第第第2222四半期四半期四半期四半期・・・・通期比較通期比較通期比較通期比較（（（（連結連結連結連結））））



27

５５５５．．．．2013年年年年12月期月期月期月期 事業別販売見通事業別販売見通事業別販売見通事業別販売見通しししし

●不動産販売事業は、期初の仕入済み物件の積み上がり状況を反映し、底地・所有権の売上高

増加を想定（その他の不動産販売事業は、棚卸資産の増加に伴う地代収入の増加を想定）

●建築事業は、低金利の継続等による需要増加で、請負棟数増加により売上高増加を想定

●その他事業は、売買仲介の増加により売上高増加を想定

3,765百万円, 

39.7%

2,725百万円, 

28.8%

1,084百万円, 

11.4%

195百万円, 

2.1%

1,672百万円, 

17.7%

31百万円, 

0.3%

2012/12期期期期

5,045百万円, 

46.5%

2,118百万円, 

19.5%

1,664百万円, 

15.3%

247百万

円, 2.3%
1,725百万円, 

15.9%

44百万円, 0.4%

2013/12期期期期

不動産販売事業(底地)

不動産販売事業(居抜き)

不動産販売事業(所有権)

不動産販売事業(その他)

建築事業

その他事業

全社計全社計全社計全社計：：：：9,475百万円百万円百万円百万円

全社計全社計全社計全社計：：：：10,845百万円百万円百万円百万円
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（（（（参考資料参考資料参考資料参考資料））））経営哲学経営哲学経営哲学経営哲学

社是社是社是社是社是社是社是社是 � 企業活動による社会貢献を通じて、自己の育成強化、そして創造に、邁進する� 企業活動による社会貢献を通じて、自己の育成強化、そして創造に、邁進する

社訓社訓社訓社訓社訓社訓社訓社訓

� 中庸：世の中の動きに対応し、バランスのとれた経営を維持する

� 質実：華美を排し、スリムな会社創りに徹する

� 不断：永久に存続する為、八分の力で邁進する

� 中庸：世の中の動きに対応し、バランスのとれた経営を維持する

� 質実：華美を排し、スリムな会社創りに徹する

� 不断：永久に存続する為、八分の力で邁進する

経営経営経営経営

ビジョンビジョンビジョンビジョン

経営経営経営経営

ビジョンビジョンビジョンビジョン

�不動産権利調整不動産権利調整不動産権利調整不動産権利調整ののののForerunner（（（（先駆者先駆者先駆者先駆者））））でありでありでありであり続続続続けるけるけるける

全全全全てのてのてのてのステークホルダーステークホルダーステークホルダーステークホルダーととととWIN-WIN-WINのののの関係関係関係関係をををを目指目指目指目指すすすす

� 一番に選ばれる会社、一番に頼られる会社

� 不動産権利調整を通じた世の中になくてはならない会社

� 底地に関する新たなサービスを他に先駆けて開発していく会社

� 既成概念を打ち破って業界の常識を変えていく会社

�不動産権利調整不動産権利調整不動産権利調整不動産権利調整ののののForerunner（（（（先駆者先駆者先駆者先駆者））））でありでありでありであり続続続続けるけるけるける

全全全全てのてのてのてのステークホルダーステークホルダーステークホルダーステークホルダーととととWIN-WIN-WINのののの関係関係関係関係をををを目指目指目指目指すすすす

� 一番に選ばれる会社、一番に頼られる会社

� 不動産権利調整を通じた世の中になくてはならない会社

� 底地に関する新たなサービスを他に先駆けて開発していく会社

� 既成概念を打ち破って業界の常識を変えていく会社
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（（（（参考資料参考資料参考資料参考資料））））沿革沿革沿革沿革

平成20年1月 底地の管理業務「オーナーズパートナー」を開始

平成22年3月 横浜支店開設

平成23年12月 大阪証券取引所大阪証券取引所大阪証券取引所大阪証券取引所JASDAQ市場上場市場上場市場上場市場上場

平成3年6月 底地底地底地底地のののの取扱取扱取扱取扱いをいをいをいを開始開始開始開始

平成9年2月 商号を株式会社サンセイランディックに変更

平成9年 居抜きの取扱いを開始

昭和51年2月 創業者小澤克己が不動産の賃貸・売買仲介を目的

として株式会社サンセイサービスを設立

昭和62年3月 商号を株式会社サンセイに変更

第三ステージ

＜成長期＞

底地底地底地底地のののの仕入拡大仕入拡大仕入拡大仕入拡大とととと

チャネルチャネルチャネルチャネルのののの多様化多様化多様化多様化

第二ステージ

＜発展期＞

事業事業事業事業エリアエリアエリアエリアのののの拡大拡大拡大拡大

周辺事業開始周辺事業開始周辺事業開始周辺事業開始

第一ステージ

＜創生期＞

権利調整事業開始権利調整事業開始権利調整事業開始権利調整事業開始

創創創創 業業業業

平成14年4月 大阪支店・札幌支店を開設

平成16年8月 福岡支店を開設

平成17年3月 株式会社One‘s Life ホームを設立 建築事業を開始

平成19年12月 名古屋営業所（現名古屋支店）を設置
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おおおお問問問問いいいい合合合合わせわせわせわせ先先先先

≪問合せ先≫

株式会社サンセイランディック 経営企画室

TEL：03-3295-2200

E-mail：iｒ@sansei-l.co.jp

�この資料に記載されている、当社グループに関する見通し、計画、方針、戦略、予定及び判断などのうち、

すでに確定した事実でない記載は、将来の業績に関する見通しです。

将来の業績の見通しは、現時点で入手可能な情報と合理的であると判断する一定の前提に基づき当社グ

ループが予測したものです。実際の業績は、様々なリスク要因や不確実な要素により、業績見通しと大きく

異なる可能性があり、これら業績見通しに 過度に依存しないようにお願いいたします。

�本資料に記載されたデータは、当社が信頼に足りかつ正確であると判断した公開情報の引用が含まれて

おりますが、当社がその内容の正確性・確実性を保証するものではありません。

ご清聴ありがとうございました。


