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仕事を通して知識・技能・人格を溢れる熱意で向上させ、仕事を通して知識・技能・人格を溢れる熱意で向上させ、

不動産ストックの活用と流通に専念することにより、不動産ストックの活用と流通に専念することにより、

再生産不可能な資源の無駄遣いをおさえ、再生産不可能な資源の無駄遣いをおさえ、

永続的な地球上の人類や動植物の繁栄に寄与する永続的な地球上の人類や動植物の繁栄に寄与する

当社の社是は「利他」当社の社是は「利他」
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当四半期（７月～９月）のポイント

１．通期連結業績予想を上方修正１．通期連結業績予想を上方修正
売上高 6,300百万円（14.5％増） 営業利益 500百万円（38.9％増）

経常利益 440百万円（46.7％増） 当期純利益 400百万円（60.0％増）

３．リプランニング事業の仕入・販売が進捗３．リプランニング事業の仕入・販売が進捗

◇ ４物件の仕入が完了（うち２物件は10月以降に決済予定）

◇ ３物件の売却決済が完了

1

２．不動産サービス部門２．不動産サービス部門**が堅調に推移が堅調に推移

◇ 売上高（7-9月）は前年同四半期比で38％増加

（377百万円 ⇒ 518百万円）

* 仲介事業・ＰＭ事業・その他事業の合計

* カッコ内は、8/10発表値との比較
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2012/3期
通期

業績予想
（11/10修正*）
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2012/3期
通期

業績予想
（8/10修正）

＋５８．３％２５４１６０純利益

＋６７．０％２８５１７０経常利益

＋３８．２％３１７２２９営業利益

＋７０．２％３，３４９１，９６７売上高

対前年同期
増減率

2012/3期
４～９月期

2011/3期
４～９月期

2012年３月期 第２四半期 連結決算概要

（単位：百万円）【 連結決算概要 】

* 詳細につきましては、2011年11月10日公表の「平成24年3月期第2四半期累計期間連結業績
予想との差異及び通期連結業績予想の修正に関するお知らせ」をご参照ください。
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連結損益計算書

1847不動産証券化事業

2247不動産証券化事業

10982その他事業

235199その他事業

160143プロパティマネジメント事業

391364仲介事業

200239賃貸ビル事業

288149リプランニング事業

1,1681,026売上総利益

219194プロパティマネジメント事業

461416仲介事業

304393賃貸ビル事業

2,105716リプランニング事業

3,3491,967売上高

2012年３月期
４～９月期

2011年３月期
４～９月期

（単位：百万円）【 連結損益計算書 】

3

216特別利益

4162営業外費用

2012年３月期
４～９月期

2011年３月期
４～９月期

254160四半期純利益

913法人税等

433特別損失

285170経常利益

94営業外収益

317229営業利益

851797販売費および一般管理費

前年同期比でサービス部門は着実に伸長
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連結貸借対照表 － 資産 －

（単位：百万円）【 連結貸借対照表 － 資産 － 】
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13,359

327

34

8,069

8,430

223

764

3,940

4,928

2010年
3月

＋149,9929,97712,787資産合計

▲4407412524投資その他の資産

▲5364146無形固定資産

▲183,8153,8337,965有形固定資産

▲284,2594,2878,536固定資産

＋78370292332その他流動資産

▲1131,0261,1391,803たな卸資産

＋784,3364,2572,115現金及び預金

＋435,7325,6894,251流動資産

増減額
（2011年6月比）

2011年
9月

2011年
6月

2011年
3月

リプランニング物件の販売が進んだことにより、
たな卸資産が減少（仕入2棟、販売3棟）
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連結貸借対照表 － 負債・純資産 －

（単位：百万円）【 連結貸借対照表 － 負債・純資産 － 】

* 短期借入金等 ： 短期借入金・一年内償還予定の社債・一年内返済予定の長期借入金の合計

《 自己資本比率の推移 》

10.3月 11.3月 11.6月 11.9月

38.7 % 43.3 % 56.8 % 57.9%

5

13,359

5,184

13

5,171

8,174

1,312

4,652

5,964

747

14

1,447

2,209

2010年
3月

＋149,9929,97712,787負債・純資産合計

＋1035,7905,6865,554純資産合計

▲2002019その他

＋1245,7895,6655,535株主資本

▲884,2014,2907,232負債合計

＋14442427626その他固定負債

＋1832,6052,4224,795長期借入金・社債

＋1983,0472,8495,422固定負債

▲11826838670その他流動負債

＋914439未払法人税等

▲2853135981,100短期借入金等*

▲2871,1541,4411,810流動負債

増減額
（2011年6月比）

2011年
9月

2011年
6月

2011年
3月

・ 物件の販売に伴い、短期借入金等が減少
・ 新たな物件の購入により長期借入金

（借入期間：1.5年）が増加
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事業別業績

＋2件

▲5.6％p

＋102.4％

＋193.8％

増減

5件3件販売物件数

12.3％17.9％利益率

259128セグメント利益

2,105716売上高

2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）

リプランニング事業リプランニング事業

＜＜ 仕仕 入入 ＞＞

・ 短期プロジェクト型の物件を中心に
検討し、３物件を購入

（契約ベースではプラス２物件購入
しており、合計５物件）

＜＜ 販販 売売 ＞＞

・ 早期高稼働再生を実現し、４物件
を売却

・ ６月に、以前より保有していた銀座
の土地を売却（これにより、リーマ
ン・ショック以前に取得したたな卸
物件は全て売却が完了）

6

▲1件3件4件購入物件数

＋1件3件2件期末在庫物件数

事業別業績は、今回より決算短信等の記載に合わせ、「売上総利益」ではなく「セグメン

ト利益」で表示しています。「セグメント利益」は、売上原価に加え、支払利息等各事業で

発生する固有の費用を差し引いて算出しています。
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＋9.6％p58.5％48.9％利益率

▲7.5％177192セグメント利益

▲22.7％304393売上高

増減
2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）

賃貸ビル事業賃貸ビル事業

＜＜ 賃貸ビル事業賃貸ビル事業 ＞＞

・ ５月に賃貸用ビル４棟を売却し、
新たに１棟を購入するなど、保有
資産の入れ替えを行ったこと等
により賃料収入は減少

・ 保有ビル 2010年９月末 ６棟
2011年９月末 ３棟

▲19.4％p

▲62.0％

▲52.9％

増減

80.6％100％利益率

1847セグメント利益

2247売上高

2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）

不動産証券化事業不動産証券化事業

7

事業別業績
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▲3.0％p84.0％87.0％利益率

＋7.0％387362セグメント利益

＋10.8％461416売上高

増減
2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）

仲介事業仲介事業
＜＜ 仲介事業仲介事業 ＞＞

・ 売上高、セグメント利益ともに前年同
期を上回る

・ 売買仲介事業においては、事業法人
等による自己使用目的の実需ニーズ
も顕在化してきており、乖離のあった
売値と買値の価格水準も一部では改
善傾向がみられたことなどから、成約
件数は増加基調

・ 賃貸仲介事業においては、「そのまん

まオフィス！」等の関連事業との連携
によりフィー収入の増強に努めるプロパティマネジメントプロパティマネジメント事業事業

▲0.5％p73.3％73.8％利益率

＋12.0％160143セグメント利益

＋12.8％219194売上高

増減
2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）
＜＜ プロパティマネジメント事業プロパティマネジメント事業 ＞＞

・ 受託棟数が増加したことにより、売上

高、セグメント利益ともに前年同期を
上回る （9月末：131棟 ⇒ 164棟）

・ 地域に密着した地道なリーシング営

業活動により稼働率は堅調に推移
（9月末：93.4％）

8

事業別業績
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＜＜ 建築企画事業建築企画事業 ＞＞

・ オフィス移転に付随する様々な課題を

総合的に支援する「移転トータルプロ
デュース」の業績が堅調に推移

＜＜ 滞納賃料保証事業滞納賃料保証事業 ＞＞

・ 売上高、セグメント利益ともに安定的に

推移

その他その他

＋4.8％p46.4％41.6％利益率

＋31.9％10982セグメント利益

＋18.4％235199売上高

増減
2012/３期
４～９月期

2011/３期
４～９月期

（単位：百万円）

9

事業別業績
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事業環境の認識

10

１．欧米諸国の財政問題や急速な円高の進行が
リスク要因としてクローズアップ

・ 東日本大震災の影響で大きく落ち込んだ生産や消費は、その後のサプライチェーンの

復旧等により全般的には持ち直しの動きがみられた。

・ 一方で、欧米諸国の財政問題や急速な円高の進行等により、景気の下振れリスクが台頭

２．ビル賃貸市場では借り手優位な状況が継続

・ 震災による影響は当初懸念されたほど大きくはなかった。しかしながら、企業の

コスト削減意識は強く、空室率は高止まりし、需給の関係から、引き続き賃料は

下落傾向にある

・ したがって、テナント誘致においては、賃料等の経済的条件の柔軟化だけではなく、

地域、立地、構造、設備、管理等の内容もより厳しく問われるようになってきている。

３．不動産投資市場の取引量は徐々に回復の兆し

・ 富裕層を中心とした都心不動産に対する潜在的なニーズは依然として強く、乖離のあった

売りと買いの価格水準に改善傾向がみられ、低水準で推移していた取引量にも回復の

兆し。また、自己使用目的で購入する企業も目立っている。
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98.0%

96.6%

93.4%

96.9%

94.7%

90.3%

88.9%
88.2%

88.7%

94.0%
93.3%

92.2%

91.4%

96.3%

96.9% 97.0%

96.2%
97.0%

92.0%

96.0%

85%

87%

89%

91%

93%

95%

97%

99%

'07/3月 '07/9月 '08/3月 '08/9月 '09/3月 '09/9月 '10/3月 '10/9月 '11/3月 '11/9月

当社PM受託物件

中型ビル*

出所）三幸エステート * 中型ビル：基準階面積50-100坪（東京23区）

11

PM受託物件の稼働率推移

ビルオーナーの最大の期待は、稼働率の維持・向上

入居維持 ⇒ 管理担当者の月1回のテナント訪問により、声になっていないお客様の

声を事前にキャッチし、それにお応えすることで満足度の向上を図る

入居推進 ⇒ 約60名の「賃貸営業部隊」が新規入居を推進
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売買仲介

賃貸仲介

PM・建築・滞納保証

（百万円）

不動産サービス事業の実績推移 ～ 売上高 ～

12
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当社事業のメインターゲット

東京都心部（特に都心5区）におけるオフィス・商業ビルを対象に、不動産事業に

おける中流から下流域の事業をメイン・ターゲットとして展開しています

* ＣＭ ・・・ 建築工事企画管理（コンストラクション・マネジメント）の略称

ビル保有

内装
ビル

メンテナンス

税 務 ・ 法 務

資 金 調 達

C M * 滞 納
賃 料 保 証

当社の

事業領域
最前線で各人が

現実の温度を感じ、

自ら手を動かし、

汗をかき、形を変える

現場力を重視

13

ビ
ル
の
総
合
経
営

売 買 仲 介

賃 貸 仲 介

ビル管理・運営・会計代行

改 修 ・ 再 生
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当社の事業ポートフォリオ

ストック・ビジネスフロー・ビジネス

フ
ィ
ー
・
ビ
ジ
ネ
ス

投
資
ビ
ジ
ネ
ス

■プロパティ・マネジメント
■滞納保証事業

■賃貸ビル事業

■売買仲介事業
■賃貸仲介事業
■建築企画・TP事業

■リプランニング事業

リノベーションによる価値創造
－各事業部の事業機会の創出－

営業活動を通じた顧客開拓
－一度の取引を継続取引に－

委託者を真のロイヤルオーナーへ
－競争力のあるビル経営を実践－

安定した収益の創出
－サンフロ総合力のショーウィンドウ－

14
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今期の重点方針

15

不動産
サービス事業

リプランニング
事業

賃貸ビル事業

財務方針

・ ＰＭ受託資産の拡大によるストック収益の積上げと、受託資産や賃貸

仲介などの取引から派生する売買・工事・再生等のニーズの取り込み

による事業機会創出機能の強化

・ 徹底した地域密着営業による、ビルオーナーとのパートナー関係の強化

・ 投資家・資産家・富裕層ネットワークの拡大

・ アジアを中心とした海外投資家の開拓

・ 小型不動産再生プロジェクトの推進

・ ファンド等のパートナーとの共同で中大型案件への取組み（マイナー

投資でリスクを限定し、得意の賃貸・ＰＭ・売買等の事業機会を創出）

・ ビル再生事業の経験とノウハウを活用したフィービジネスの展開

・ 中期的に競争力のあるビルへの資産の入れ替え

・ 減資による欠損填補を行い、配当が可能な資本構造へ

・ ＣＦを重視し、保守的なレバレッジを維持
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安定した収益構造へ変革

サービス事業で顧客基盤・経営基盤を永続的に確立していく事業構造へ

16

今後は小型の早期再生リプランニング事業とサービス事業によりバランスの取れた成長へ

金融危機までは、リプランニング事業に偏りすぎており、利益も大きかったが損失も大きかった。

直近では四半期純利益の額は小さいながらも８四半期連続で黒字

サービス事業を強化することで、着実に利益を積み上げることのできる事業構造へと変革

-10
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1 -  3 . 4 -  6 . 7 -  9 . 1 0 -
1 2 .

1 -  3 . 4 -  6 . 7 -  9 . 1 0 -
1 2 .

1 -  3 . 4 -  6 . 7 -  9 . 1 0 -
1 2 .

1 -  3 . 4 -  6 . 7 -  9 . 1 0 -
1 2 .

1 -  3 . 4 - 6 . 7 - 9 .

2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1

(億円） 四半期純利益



Copyright 2011 Sun Frontier Fudousan Co.,Ltd.

利益剰余金の推移

-1,000

-500

0

500

1,000

2007/3 2008/3 2009/3 2010/3 2011/3 2011/6 2011/9

◇ 2011年６月に減資による欠損填補を行い、
利益剰余金のマイナスを解消

◇ 収益構造の改善

17

82 115

▲66

▲30 ▲26

▲70

▲30

業績を着実に積み上げ、

早期の復配を目指します。

＜過去５年間の利益剰余金の推移＞

（億円）

120

5

1.5 2.7
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社会貢献活動の取組み

スポーツを通して、人材の育成を支援しました。

佐渡国際トライアスロン 日台黒潮泳断チャレンジ

18
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 本資料は、当社および当社グループの企業説明に関する情報の提供を目的としたものであり、

当社が発行する有価証券の投資の勧誘を目的としたものではございません。
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