
2020年1月期 決算短信〔日本基準〕（連結）
2020年3月12日

上場会社名 株式会社コーセーアールイー 上場取引所 東 福

コード番号 3246 URL https://www.kose-re.jp

代表者 （役職名） 代表取締役社長 （氏名） 諸藤敏一

問合せ先責任者 （役職名） 取締役管理部長 （氏名） 土橋一仁 TEL 092-722-6677

定時株主総会開催予定日 2020年4月23日 配当支払開始予定日 2020年4月24日

有価証券報告書提出予定日 2020年4月24日

決算補足説明資料作成の有無 ： 無

決算説明会開催の有無 ： 無

（百万円未満切捨て）

1. 2020年1月期の連結業績（2019年2月1日～2020年1月31日）

(1) 連結経営成績 （％表示は対前期増減率）

売上高 営業利益 経常利益
親会社株主に帰属する当期

純利益
百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％

2020年1月期 9,055 △25.5 624 △59.7 643 △58.3 425 △58.2

2019年1月期 12,150 △5.7 1,548 △13.2 1,544 △11.8 1,019 △11.7

（注）包括利益 2020年1月期　　419百万円 （△59.6％） 2019年1月期　　1,039百万円 （△12.4％）

1株当たり当期純利益
潜在株式調整後1株当たり

当期純利益
自己資本当期純利

益率
総資産経常利益率 売上高営業利益率

円 銭 円 銭 ％ ％ ％

2020年1月期 41.91 ― 6.0 3.9 6.9

2019年1月期 100.37 ― 15.2 9.9 12.7

（参考） 持分法投資損益 2020年1月期 ―百万円 2019年1月期 ―百万円

(2) 連結財政状態

総資産 純資産 自己資本比率 1株当たり純資産
百万円 百万円 ％ 円 銭

2020年1月期 16,953 7,225 42.2 704.76

2019年1月期 16,347 7,158 43.2 695.53

（参考） 自己資本 2020年1月期 7,158百万円 2019年1月期 7,064百万円

(3) 連結キャッシュ・フローの状況
営業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 財務活動によるキャッシュ・フロー 現金及び現金同等物期末残高

百万円 百万円 百万円 百万円

2020年1月期 △1,756 △17 930 2,192

2019年1月期 △451 2,465 △741 3,036

2. 配当の状況

年間配当金 配当金総額
（合計）

配当性向
（連結）

純資産配当
率（連結）第1四半期末 第2四半期末 第3四半期末 期末 合計

円 銭 円 銭 円 銭 円 銭 円 銭 百万円 ％ ％

2019年1月期 ― 0.00 ― 33.00 33.00 335 32.9 5.0

2020年1月期 ― 0.00 ― 13.00 13.00 132 31.0 1.9

2021年1月期(予想) ― 0.00 ― 15.00 15.00 31.4

3. 2021年 1月期の連結業績予想（2020年 2月 1日～2021年 1月31日）
（％表示は、通期は対前期、四半期は対前年同四半期増減率）

売上高 営業利益 経常利益
親会社株主に帰属する

当期純利益
1株当たり当期

純利益
百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 円 銭

第2四半期(累計) 4,486 6.3 348 49.5 363 44.2 252 66.1 24.81

通期 9,300 2.7 670 7.3 652 1.3 485 13.9 47.75



※ 注記事項

(1) 期中における重要な子会社の異動（連結範囲の変更を伴う特定子会社の異動）　：　無

新規 ― 社 （社名） 、 除外 ― 社 （社名）

(2) 会計方針の変更・会計上の見積りの変更・修正再表示

① 会計基準等の改正に伴う会計方針の変更 　：　無

② ①以外の会計方針の変更 　：　無

③ 会計上の見積りの変更 　：　無

④ 修正再表示 　：　無

(3) 発行済株式数（普通株式）

① 期末発行済株式数（自己株式を含む） 2020年1月期 10,368,000 株 2019年1月期 10,368,000 株

② 期末自己株式数 2020年1月期 211,200 株 2019年1月期 211,200 株

③ 期中平均株式数 2020年1月期 10,156,800 株 2019年1月期 10,156,800 株

※ 決算短信は公認会計士又は監査法人の監査の対象外です

※ 業績予想の適切な利用に関する説明、その他特記事項

　本資料に記載されている業績見通し等の将来に関する記述は、当社が現在入手している情報及び合理的であると判断する一定の前提に基づいており、その
達成を当社として約束する趣旨のものではありません。また、実際の業績等は様々な要因により大きく異なる可能性があります。業績予想の前提となる条件及
び業績予想のご利用にあたっての注意事項については、添付資料Ｐ．４　「１．経営成績等の概況（４） 今後の見通し」　をご覧ください。
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１．経営成績等の概況

（1）当期の経営成績の概況

 当連結会計年度における我が国経済は、雇用・所得環境の改善により、緩やかな回復傾向にありますが、米中の

通商問題の動向や新型コロナウイルスの感染拡大によるサプライチェーンの停滞が世界経済に与える影響など懸念

事項も多く、依然として先行き不透明な状況です。 

 当社グループが属する分譲マンション業界においては、低金利により市場動向は堅調に推移しているものの、土

地仕入における競合激化や、人手不足に伴う建築コストの上昇や工期の長期化により、販売価格の値上がりや仕

入・開発の進捗に影響を与えることが懸念されます。 

 このような事業環境のもと、当社グループは、ファミリーマンション及び資産運用型マンションの販売を継続し

て行うとともに、新規物件の開発に取り組みました。 

 この結果、売上高 9,055,069千円（前期比25.5％減）、営業利益 624,379千円（前期比59.7％減）、経常利益 

643,547千円（前期比58.3％減）、親会社株主に帰属する当期純利益 425,658千円（前期比58.2％減)となりまし

た。 

 また、当社の連結子会社である株式会社コーセーアセットプランにおいて、顧客にマンションを販売する際、銀

行へ提出する源泉徴収票等の収入を証明する書類や、中古物件の入居者から受領する賃料に関する書類を書き換え

た行為の疑いが発覚いたしました。 

 これらの疑義が生じたことを受け、当社は、独立性・中立性を担保した客観的な調査を実施するため、当社およ

び本件子会社と利害関係を有しない外部の法律事務所に調査を委託し、2020年１月31日、委託法律事務所から本調

査結果の報告を受けました。 

 株主の皆様をはじめ関係者各位に多大なるご迷惑をおかけしておりますことを、改めて深くお詫び申し上げま

す。 

 今後は調査結果を踏まえ、再発防止策を早期に作成・実施するとともに、コンプライアンスを徹底し、当社グル

ープ一丸となって信頼の回復を早期に実現できるように尽力してまいります。 

 セグメント別の業績の概要は次のとおりであります。 

（ファミリーマンション販売事業） 

 東京都に１棟（グランフォーレ立川）、福岡県に２棟（グランフォーレ平尾四丁目レジデンス、グランフォーレ

春日宝町）完成させ、４棟（グランフォーレ諏訪野プレミアム、グランフォーレ南福岡レジデンス、グランフォー

レ西田エムディア、Ｊワザック押上エクセレント）の全戸引渡しを完了し、中古物件を含み87戸（前年期は171戸）

を引渡しました。また、福岡市で１棟（グランフォーレ大橋サウステラス）、長崎県長崎市で１棟（グランフォー

レ五島町レジデンス）の販売を開始し、契約高を積み上げました。この結果、売上高 2,777,104千円（前期比

45.6％減）、セグメント損失 29,963千円（前期はセグメント利益 712,847千円）となりました。

（資産運用型マンション販売事業） 

 福岡市で３棟344戸（グランフォーレ千早プレミア、グランフォーレプライム県庁前、香椎駅前）を完成させ、中

古物件38戸を引渡し、合計301戸（前期は322戸）を引渡しました。この結果、売上高 4,798,759千円（前期比

13.1％減）、セグメント利益 581,851千円（前期比19.5％減）となりました。

（不動産賃貸管理事業） 

 資産運用型マンション新規物件の完成等に伴い管理戸数は3,443戸（前期は3,197戸）となり、売上高 412,394千

円（前期比9.7％増）、セグメント利益 163,165千円（前期比15.7％増）となりました。 

（ビルメンテナンス事業） 

 マンション管理業、保守・点検業、工事請負業を継続して行い、売上高 200,026千円（前期比6.2％増）、セグメ

ント利益 16,714千円（前期比1.9％減）となりました。 

（その他の事業） 

 不動産売買の仲介業が好調に推移したほか、商業施設用地（熊本市）を売却し、売上高 866,784千円（前期比

9.3％減）、セグメント利益 194,188千円（前期比23.2％減）となりました。
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（2）当期の財政状態の概況 

 当連結会計年度末の資産は、前連結会計年度末に比べ 606,456千円増加し 16,953,889千円となりました。これは

主として、マンション完成等により仕掛販売用不動産が 2,141,452千円減少し、販売用不動産が 1,626,060千円増

加した上に、土地建物仕入の進捗により、前渡金が 2,115,492千円増加したことによるものであります。

 当連結会計年度末の負債は、前連結会計年度末に比べ、 539,543千円増加し 9,728,871千円となりました。これ

は主として、プロジェクト開発の進捗に伴い、長期借入金が 2,336,460千円、電子記録債務が 997,218千円減少し

たものの、短期借入金が 430,800千円、１年内返済予定の長期借入金が 3,200,100千円増加したことよるものであ

ります。

当連結会計年度末の純資産は、前連結会計年度末に比べ 66,912千円増加し 7,225,017千円となりました。これは

主として、利益剰余金が 90,484千円増加したことによるものであります。

（3）当期のキャッシュ・フロー 

 当連結会計年度末における現金及び現金同等物（以下「資金」という。）の残高は、前連結会計年度末に比べ 

843,182千円減少し、 2,192,934千円となりました。

 当連結会計年度における各キャッシュ・フローの状況とそれらの要因は次のとおりであります。

（営業活動によるキャッシュ・フロー）

 営業活動の結果使用した資金は 1,756,213千円（前期比288.6％増）となりました。これは主として、税金等調整

前当期純利益 643,547千円及び、販売に伴うたな卸資産の減少額 516,859千円となったものの、プロジェクトの進

捗に伴い前渡金の増加額 2,115,492千円となったことに加え、期日の到来により仕入債務の減少額 629,207千円と

なったことによるものであります。

（投資活動によるキャッシュ・フロー）

 投資活動の結果使用した資金は 17,873千円（前期は 2,465,516千円の獲得）となりました。これは主として、固

定資産の取得による支出 8,268千円となったことによるものであります。

（財務活動によるキャッシュ・フロー）

 財務活動の結果獲得した資金は 930,904千円（前期は 741,074千円の使用）となりました。これは主として、完

成物件の引渡に伴い長期借入金の返済による支出 4,788,360千円となったものの、プロジェクト開発の進捗に伴

い、長期借入れによる収入 5,652,000千円となったことに加え、短期借入金の純増額 430,800千円となったことに

よるものであります。

 キャッシュ・フロー指標の推移は、次のとおりであります。 

  2018年１月期 2019年１月期 2020年１月期 

自己資本比率（％） 43.1 43.2 42.2 

時価ベースの自己資本比率（％） 83.8 48.2 38.2 

キャッシュ・フロー対有利子負債比率（％） 355.4 △1,517.0 △464.1 

インタレスト・カバレッジ・レシオ（倍） 13.7 △3.1 △11.6 

（注）1．各指標の算出は以下の算式を使用し、いずれも連結ベースの財務数値により計算しております。 

     自己資本比率：自己資本／総資産 

     時価ベースの自己資本比率：株式時価総額／総資産 

     キャッシュ・フロー対有利子負債比率：有利子負債／営業キャッシュ・フロー 

     インタレスト・カバレッジ・レシオ：営業キャッシュ・フロー／利払い 

   2．株式時価総額は自己株式を除く発行済株式数をベースに計算しております。 

   3．有利子負債は、連結貸借対照表に計上されている負債のうち、利子を支払っているすべての負債を対象としております。 
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（4）今後の見通し 

 当社グループが属する分譲マンション業界においては、低金利政策の下支えはあるものの、建築費コスト等の上

昇に伴って販売価格も高止まりしており、需給バランスが崩れることが懸念されます。

 このような環境のもと、当社グループは、中期経営計画（注）に基づくファミリーマンション及び資産運用型マ

ンションの開発・販売を進めるとともに、事業効率の高い新規プロジェクトの確保に努めてまいります。

 また、不動産賃貸管理事業並びにビルメンテナンス事業においては、サービス品質の向上に努め、業績の安定的

伸長を図ってまいります。

 次期（2021年１月期）の連結業績見通しにつきましては、売上高 9,300百万円、営業利益 670百万円、経常利益 

652百万円、親会社株主に帰属する当期純利益 485百万円を見込んでおります。

（注）当社グループは、2021年１月期から2023年１月期までの３ヵ年にわたる中期経営計画を策定し、2020年３月

12日付で公表しております。 

（5）利益配分に関する基本方針及び当期・次期の配当 

 当社の配当政策は、コーポレート・ガバナンス基準（注）により、「連結配当性向30％を重要な指針とし、株主

資本の水準を勘案して決定する」ことを基本方針としております。

 当期（2020年１月期）の期末配当につきましては、上記配当政策を踏まえ、１株当たり普通配当金13円を予定し

ております。

 上記期末配当に係る年間配当金総額を当期の親会社株主に帰属する当期純利益で除して算定した配当性向は

31.0％（前期は32.9％）となります。

 次期（2021年１月期）の配当につきましては、上記配当政策を踏まえ、１株当たり年間配当金15円（配当性向

31.4％）を予定しております。

 なお、当社は、会社法第454条第５項に規定する中間配当を行うことができる旨を定款により定めております。 

（注）当社のコーポレート・ガバナンス基準は、以下の当社ウェブサイトからご覧いただくことができます。 

   https://www.kose-re.jp/shareholder/index.html 

 

２．会計基準の選択に関する基本的な考え方

 当社グループは、当面の経営環境における連結財務諸表の期間比較可能性及び企業間の比較可能性を勘案し、従来ど

おり日本基準を適用する方針であります。

 なお、国際財務報告基準（ＩＦＲＳ）の適用につきましては、経営環境の変化、海外取引の可能性並びに株主構成の

動向等を総合的に判断し、合理性を踏まえたうえで適切に対応してまいります。
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３．連結財務諸表及び主な注記

（１）連結貸借対照表
 

    (単位：千円) 

  前連結会計年度 
(2019年１月31日) 

当連結会計年度 
(2020年１月31日) 

資産の部    

流動資産    

現金及び預金 4,297,683 3,459,801 

売掛金 8,718 15,152 

販売用不動産 2,426,087 4,052,148 

仕掛販売用不動産 7,586,018 5,444,566 

前渡金 － 2,115,492 

その他 212,012 101,212 

流動資産合計 14,530,520 15,188,374 

固定資産    

有形固定資産    

建物及び構築物 820,216 821,393 

減価償却累計額 △174,500 △201,211 

減損損失累計額 △772 △772 

建物及び構築物（純額） 644,943 619,409 

土地 1,017,561 1,017,561 

リース資産 53,813 53,813 

減価償却累計額 △9,255 △20,466 

リース資産（純額） 44,557 33,347 

その他 12,856 16,246 

減価償却累計額 △11,954 △13,052 

その他（純額） 902 3,193 

有形固定資産合計 1,707,964 1,673,511 

無形固定資産    

その他 3,869 6,549 

無形固定資産合計 3,869 6,549 

投資その他の資産    

投資その他の資産 115,465 95,032 

貸倒引当金 △10,386 △9,577 

投資その他の資産合計 105,078 85,454 

固定資産合計 1,816,912 1,765,515 

資産合計 16,347,433 16,953,889 
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    (単位：千円) 

 
前連結会計年度 

(2019年１月31日) 
当連結会計年度 
(2020年１月31日) 

負債の部    

流動負債    

支払手形及び買掛金 82,995 451,005 

電子記録債務 1,420,578 423,360 

短期借入金 1,850,200 2,281,000 

1年内返済予定の長期借入金 170,360 3,370,460 

未払法人税等 226,301 17,494 

前受金 29,585 63,875 

賞与引当金 12,916 15,959 

その他の引当金 52,826 39,123 

その他 331,373 388,292 

流動負債合計 4,177,135 7,050,569 

固定負債    

長期借入金 4,835,769 2,499,309 

長期預り敷金 143,076 156,223 

その他 33,347 22,769 

固定負債合計 5,012,192 2,678,301 

負債合計 9,189,328 9,728,871 

純資産の部    

株主資本    

資本金 1,562,450 1,562,450 

資本剰余金 1,444,032 1,444,032 

利益剰余金 4,071,620 4,162,105 

自己株式 △15,117 △15,117 

株主資本合計 7,062,986 7,153,470 

その他の包括利益累計額    

その他有価証券評価差額金 1,352 4,624 

その他の包括利益累計額合計 1,352 4,624 

非支配株主持分 93,766 66,923 

純資産合計 7,158,105 7,225,017 

負債純資産合計 16,347,433 16,953,889 
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（２）連結損益計算書及び連結包括利益計算書

（連結損益計算書）
 

    (単位：千円) 

 
前連結会計年度 

(自 2018年２月１日 
 至 2019年１月31日) 

当連結会計年度 
(自 2019年２月１日 

 至 2020年１月31日) 

売上高 12,150,447 9,055,069 

売上原価 8,735,489 6,570,312 

売上総利益 3,414,958 2,484,756 

販売費及び一般管理費 1,866,277 1,860,377 

営業利益 1,548,680 624,379 

営業外収益    

受取家賃 110,794 128,865 

受取手数料 26,280 24,548 

受取賃貸料 9,273 12,400 

違約金収入 5,017 2,887 

その他 10,809 10,923 

営業外収益合計 162,175 179,624 

営業外費用    

支払利息 144,888 151,064 

融資手数料 3,103 610 

その他 17,879 8,780 

営業外費用合計 165,871 160,455 

経常利益 1,544,985 643,547 

税金等調整前当期純利益 1,544,985 643,547 

法人税、住民税及び事業税 501,784 200,319 

法人税等調整額 89 26,913 

法人税等合計 501,874 227,232 

当期純利益 1,043,110 416,315 

非支配株主に帰属する当期純利益 23,702 △9,343 

親会社株主に帰属する当期純利益 1,019,408 425,658 
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（連結包括利益計算書）
 

    （単位：千円） 

 
前連結会計年度 

(自 2018年２月１日 
 至 2019年１月31日) 

当連結会計年度 
(自 2019年２月１日 

 至 2020年１月31日) 

当期純利益 1,043,110 416,315 

その他の包括利益    

その他有価証券評価差額金 △3,902 3,271 

その他の包括利益合計 △3,902 3,271 

包括利益 1,039,208 419,587 

（内訳）    

親会社株主に係る包括利益 1,015,505 428,930 

非支配株主に係る包括利益 23,702 △9,343 
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（３）連結株主資本等変動計算書

前連結会計年度（自 2018年２月１日 至 2019年１月31日）

        (単位：千円) 

  株主資本 

  資本金 資本剰余金 利益剰余金 自己株式 株主資本合計 

当期首残高 1,562,450 1,444,032 3,387,386 △15,117 6,378,751 

当期変動額          

剰余金の配当     △335,174   △335,174 

親会社株主に帰属する当期
純利益     1,019,408   1,019,408 

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）          

当期変動額合計 － － 684,234 － 684,234 

当期末残高 1,562,450 1,444,032 4,071,620 △15,117 7,062,986 

 

         

  その他の包括利益累計額 
非支配株主持分 純資産合計 

 
その他有価証券評価
差額金 

その他の包括利益累
計額合計 

当期首残高 5,255 5,255 90,013 6,474,021 

当期変動額        

剰余金の配当       △335,174 

親会社株主に帰属する当期
純利益       1,019,408 

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額） 

△3,902 △3,902 3,752 △150 

当期変動額合計 △3,902 △3,902 3,752 684,083 

当期末残高 1,352 1,352 93,766 7,158,105 
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当連結会計年度（自 2019年２月１日 至 2020年１月31日）

        (単位：千円) 

  株主資本 

  資本金 資本剰余金 利益剰余金 自己株式 株主資本合計 

当期首残高 1,562,450 1,444,032 4,071,620 △15,117 7,062,986 

当期変動額          

剰余金の配当     △335,174   △335,174 

親会社株主に帰属する当期
純利益     425,658   425,658 

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）          

当期変動額合計 － － 90,484 － 90,484 

当期末残高 1,562,450 1,444,032 4,162,105 △15,117 7,153,470 

 

         

  その他の包括利益累計額 
非支配株主持分 純資産合計 

 
その他有価証券評価
差額金 

その他の包括利益累
計額合計 

当期首残高 1,352 1,352 93,766 7,158,105 

当期変動額        

剰余金の配当       △335,174 

親会社株主に帰属する当期
純利益       425,658 

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額） 

3,271 3,271 △26,843 △23,571 

当期変動額合計 3,271 3,271 △26,843 66,912 

当期末残高 4,624 4,624 66,923 7,225,017 
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（４）連結キャッシュ・フロー計算書
 

    (単位：千円) 

 
前連結会計年度 

(自 2018年２月１日 
 至 2019年１月31日) 

当連結会計年度 
(自 2019年２月１日 

 至 2020年１月31日) 

営業活動によるキャッシュ・フロー    

税金等調整前当期純利益 1,544,985 643,547 

減価償却費 38,603 40,337 

貸倒引当金の増減額（△は減少） 516 △808 

賞与引当金の増減額（△は減少） △2,201 3,042 

その他の引当金の増減額（△は減少） 6,405 △13,703 

受取利息及び受取配当金 △801 △733 

支払利息 144,888 151,064 

売上債権の増減額（△は増加） △2,410 △6,433 

たな卸資産の増減額（△は増加） △2,651,607 516,859 

前渡金の増減額（△は増加） 37,300 △2,115,492 

前払費用の増減額（△は増加） 4,678 △1,080 

仕入債務の増減額（△は減少） 1,380,568 △629,207 

前受金の増減額（△は減少） △51,497 34,289 

未払消費税等の増減額（△は減少） △90,919 36,783 

未払金の増減額（△は減少） 50,088 27,862 

預り金の増減額（△は減少） 30,454 △2,890 

預り敷金及び保証金の増減額（△は減少） 25,784 13,147 

その他 △97,630 162,851 

小計 367,204 △1,140,564 

利息及び配当金の受取額 896 788 

利息の支払額 △142,419 △152,500 

法人税等の支払額 △677,638 △463,937 

営業活動によるキャッシュ・フロー △451,957 △1,756,213 

投資活動によるキャッシュ・フロー    

定期預金の預入による支出 △12,901 △124,601 

定期預金の払戻による収入 2,484,800 119,300 

固定資産の取得による支出 △2,245 △8,268 

投資有価証券の取得による支出 △1,000 △624 

敷金及び保証金の差入による支出 △5,189 △5,250 

敷金及び保証金の回収による収入 2,053 1,570 

投資活動によるキャッシュ・フロー 2,465,516 △17,873 

財務活動によるキャッシュ・フロー    

短期借入金の純増減額（△は減少） △1,482,720 430,800 

長期借入れによる収入 3,337,000 5,652,000 

長期借入金の返済による支出 △2,230,676 △4,788,360 

配当金の支払額 △334,460 △334,825 

非支配株主への配当金の支払額 △19,950 △17,500 

その他 △10,268 △11,210 

財務活動によるキャッシュ・フロー △741,074 930,904 

現金及び現金同等物の増減額（△は減少） 1,272,485 △843,182 

現金及び現金同等物の期首残高 1,763,632 3,036,117 

現金及び現金同等物の期末残高 3,036,117 2,192,934 
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（５）連結財務諸表に関する注記事項

（継続企業の前提に関する注記）

 該当事項はありません。

（連結財務諸表作成のための基本となる重要な事項）

１．連結の範囲に関する事項

（1）連結子会社の数  2社

（2）連結子会社の名称

株式会社コーセーアセットプラン

株式会社アールメンテナンス

２．持分法の適用に関する事項 

該当事項はありません。

３．連結子会社の事業年度等に関する事項

連結子会社の事業年度の末日は、連結決算日と一致しております。

４．会計方針に関する事項

（1）重要な資産の評価基準及び評価方法

① 有価証券

その他有価証券

時価のあるもの

 連結決算日の市場価格等に基づく時価法（評価差額は全部純資産直入法により処理し、売却原価は移

動平均法により算定）を採用しております。

時価のないもの

 移動平均法による原価法を採用しております。

② たな卸資産

販売用不動産、仕掛販売用不動産

 個別法による原価法（貸借対照表価額は収益性の低下に基づく簿価切下げの方法により算定）を採用

しております。

（2）重要な減価償却資産の減価償却の方法

① 有形固定資産（リース資産を除く）

 定率法を採用しております。ただし、1998年４月１日以降に取得した建物（建物附属設備を除く）並び

に2016年４月１日以降に取得した建物附属設備及び構築物については、定額法を採用しております。

 なお、主な耐用年数は以下のとおりであります。

建物        10年～50年

構築物          10年

工具器具備品    ４年～８年

② 無形固定資産（リース資産を除く）

 定額法を採用しております。

 なお、自社利用のソフトウエアについては、社内における利用可能期間（５年）に基づく定額法によっ

ております。

③ リース資産

 所有権移転外ファイナンス・リース取引に係るリース資産

 リース期間を耐用年数として、残存価額を零とする定額法を採用しております。

（3）重要な引当金の計上基準 

① 貸倒引当金

 債権の貸倒れによる損失に備えるため、一般債権については貸倒実績率により、貸倒懸念債権等特定の

債権については個別に回収可能性を勘案して回収不能見込額を計上しております。

② 賞与引当金

 従業員への賞与の支給に備えるため、将来の支給見込額のうち当連結会計年度の負担額を計上しており

ます。

③ 家賃保証引当金

 一部の管理委託契約に基づく家賃保証費等の支払に備えるため、翌連結会計年度以降の支払見積額を計

上しております。

 なお、表示につきましては、流動負債の「その他の引当金」としております。
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（4）連結キャッシュ・フロー計算書における資金の範囲

 手許現金、随時引き出し可能な預金及び容易に換金可能であり、かつ、価値の変動について僅少なリスク

しか負わない取得日から３ヶ月以内に償還期限の到来する短期投資からなっております。

（5）その他連結財務諸表作成のための重要な事項

  消費税等の会計処理 

 税抜方式によっており、控除対象外消費税等については、販売費及び一般管理費に計上しております。

（追加情報）

（「『税効果会計に係る会計基準』の一部改正」等の適用） 

  「『税効果会計に係る会計基準』の一部改正」（企業会計基準第28号  平成30年２月16日）等を当連結会計年

度の期首から適用しており、繰延税金資産は投資その他の資産の区分に表示しております。 
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（連結貸借対照表関係）

※  担保資産及び担保付債務

 担保に供している資産は次のとおりであります。

 
前連結会計年度

（2019年１月31日）
当連結会計年度

（2020年１月31日）

販売用不動産 －千円 1,796,361千円

仕掛販売用不動産 2,363,045 1,551,802

建物 627,372 601,726

土地 1,007,999 1,007,999

計 3,998,417 4,957,889

 担保付債務は次のとおりであります。 

 
前連結会計年度

（2019年１月31日）
当連結会計年度

（2020年１月31日）

短期借入金 236,500千円 1,635,000千円

１年内返済予定の長期借入金 147,204 651,204

長期借入金 3,190,973 1,834,769

計 3,574,677 4,120,973

 

（連結損益計算書関係）

※  販売費及び一般管理費のうち主要な費目及び金額は次のとおりであります。 

 
前連結会計年度 

（自 2018年２月１日 
  至 2019年１月31日） 

当連結会計年度 
（自 2019年２月１日 

  至 2020年１月31日） 

広告宣伝費 229,833千円 364,880千円 

販売促進費 417,997 257,206 

家賃保証引当金繰入額 19,258 9,954 

役員報酬 129,902 135,640 

給与・賞与 524,071 474,003 

賞与引当金繰入額 12,916 15,959 

福利厚生費 77,862 98,556 

減価償却費 14,461 15,562 

 

（連結包括利益計算書関係）

※  その他の包括利益に係る組替調整額及び税効果額

 
前連結会計年度

（自 2018年２月１日
至 2019年１月31日）

当連結会計年度
（自 2019年２月１日
至 2020年１月31日）

その他有価証券評価差額金：    

当期発生額 △5,612千円 4,704千円

組替調整額 － －

税効果調整前 △5,612 4,704

税効果額 1,709 △1,433

その他有価証券評価差額金 △3,902 3,271

その他の包括利益合計 △3,902 3,271
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（連結株主資本等変動計算書関係）

前連結会計年度（自 2018年２月１日 至 2019年１月31日）

１．発行済株式の種類及び総数並びに自己株式の種類及び株式数に関する事項

 
当連結会計年度期
首株式数（株）

当連結会計年度増
加株式数（株）

当連結会計年度減
少株式数（株）

当連結会計年度末
株式数（株）

発行済株式        

 普通株式 10,368,000 － － 10,368,000

   合計 10,368,000 － － 10,368,000

自己株式        

 普通株式 211,200 － － 211,200

   合計 211,200 － － 211,200

 

２．配当に関する事項 

（1）配当金支払額

決議 株式の種類
配当金の総額
（千円）

配当の原資
1株当たり
配当額
（円）

基準日 効力発生日

2018年４月26日

定時株主総会
普通株式 335,174 利益剰余金 33 2018年１月31日 2018年４月27日

 

 (2) 基準日が当連結会計年度に属する配当のうち、配当の効力発生日が翌連結会計年度となるもの

決議 株式の種類
配当金の総額
（千円）

配当の原資
1株当たり
配当額
（円）

基準日 効力発生日

2019年４月25日

定時株主総会
普通株式 335,174 利益剰余金 33 2019年１月31日 2019年４月26日
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当連結会計年度（自 2019年２月１日 至 2020年１月31日）

１．発行済株式の種類及び総数並びに自己株式の種類及び株式数に関する事項

 
当連結会計年度期
首株式数（株）

当連結会計年度増
加株式数（株）

当連結会計年度減
少株式数（株）

当連結会計年度末
株式数（株）

発行済株式        

 普通株式 10,368,000 － － 10,368,000

   合計 10,368,000 － － 10,368,000

自己株式        

 普通株式 211,200 － － 211,200

   合計 211,200 － － 211,200

 
２．配当に関する事項 

（1）配当金支払額

決議 株式の種類
配当金の総額
（千円）

配当の原資
1株当たり
配当額
（円）

基準日 効力発生日

2019年４月25日

定時株主総会
普通株式 335,174 利益剰余金 33 2019年１月31日 2019年４月26日

 
 (2) 基準日が当連結会計年度に属する配当のうち、配当の効力発生日が翌連結会計年度となるもの

決議 株式の種類
配当金の総額
（千円）

配当の原資
1株当たり
配当額
（円）

基準日 効力発生日

2020年４月23日

定時株主総会
普通株式 132,038 利益剰余金 13 2020年１月31日 2020年４月24日

 

（連結キャッシュ・フロー計算書関係）

※  現金及び現金同等物の期末残高と連結貸借対照表に掲記されている科目の金額との関係

 
前連結会計年度

（自 2018年２月１日
至 2019年１月31日）

当連結会計年度
（自 2019年２月１日
至 2020年１月31日）

現金及び預金勘定 4,297,683千円 3,459,801千円

預金期間が３ヶ月を超える定期預金 △1,261,565 △1,266,866

現金及び現金同等物 3,036,117 2,192,934

 

（開示の省略）

 リース取引関係、金融商品関係、有価証券関係、デリバティブ取引関係、退職給付関係、ストック・オプショ

ン等関係、税効果会計関係、関連当事者情報、賃貸等不動産関係に関する注記事項については、決算短信におけ

る開示の必要性が大きくないと考えられため、開示を省略しております。
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（セグメント情報等）

【セグメント情報】

１．報告セグメントの概要

 当社グループの報告セグメントは、当社の構成単位のうち分離された財務情報が入手可能であり、取締役

会が経営資源の配分の決定及び業績を評価するために、定期的に検討を行う対象となっているものでありま

す。

 当社グループは、事業目的又は販売・サービスの内容等が概ね類似している各個別事業を「ファミリーマ

ンション販売事業」、「資産運用型マンション販売事業」、「不動産賃貸管理事業」、「ビルメンテナンス

事業」の４つに集約し、それぞれ専門組織を構成して事業活動を展開していることから、これらを報告セグ

メントとしております。

 各報告セグメントの事業内容は、以下のとおりであります。
 

 報告セグメント  事業内容

 ファミリーマンション販売事業  ファミリーマンションの企画・販売

 資産運用型マンション販売事業  資産運用型マンションの企画・販売

 不動産賃貸管理事業  資産運用型マンション等の賃貸管理及び賃貸

 ビルメンテナンス事業  マンション等の管理及びメンテナンス

２．報告セグメントごとの売上高、利益又は損失、資産、負債その他の項目の金額の算定方法 

 報告されている事業セグメントの会計処理の方法は、「連結財務諸表作成のための基本となる重要な事

項」における記載と同一であります。

 報告セグメントの利益は営業利益ベースの数値であります。

 セグメント間の内部収益及び振替高は市場実勢価格に基づいております。

３．報告セグメントごとの売上高、利益又は損失、資産、負債その他の項目の金額に関する情報 

前連結会計年度（自 2018年２月１日 至 2019年１月31日） 

                （単位：千円） 

  報告セグメント 

その他
（注）１ 

合計 
調整額
（注）２ 

連結財務諸
表計上額
（注）３  

ファミリー
マンション
販売事業 

資産運用型
マンション
販売事業 

不動産賃貸
管理事業 

ビルメン
テナンス
事業 

計 

売上高                  

(1）外部顧客へ
の売上高 5,106,840 5,523,746 375,851 188,311 11,194,749 955,697 12,150,447 － 12,150,447 

(2）セグメント
間の内部売上
高又は振替高 

－ － 285 13,874 14,160 － 14,160 △14,160 － 

計 5,106,840 5,523,746 376,137 202,186 11,208,910 955,697 12,164,608 △14,160 12,150,447 

セグメント利益 712,847 723,173 141,006 17,038 1,594,065 252,804 1,846,870 △298,189 1,548,680 

セグメント資産 6,949,567 3,456,992 1,837,619 71,645 12,315,825 － 12,315,825 4,031,607 16,347,433 

セグメント負債 4,887,000 2,459,605 1,411,969 17,096 8,775,672 1,665 8,777,337 411,990 9,189,328 

その他の項目                  

減価償却費 118 2,784 24,256 943 28,102 － 28,102 10,500 38,603 

有形固定資
産及び無形
固定資産の
増加額 

－ 14,174 － 1,100 15,274 － 15,274 34,406 49,680 

 
（注）1．「その他」の区分は、報告セグメントに含まれない事業セグメントであり、仲介業及び土地売却を含んでお

ります。

   2．調整額は以下のとおりであります。

    （1）セグメント利益の調整額△298,189千円には、セグメント間取引消去△6,258千円、各報告セグメントに

配分していない全社費用△291,930千円が含まれております。全社費用は、主に報告セグメントに帰属

しない一般管理費であります。

    （2）セグメント資産及びセグメント負債の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産でありま

す。全社資産は、主に報告セグメントに帰属しない管理部門に係る資産であります。

    （3）減価償却費の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産に係る減価償却費であります。

    （4）有形固定資産及び無形固定資産の増加額の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産の増

加額であります。

   3．セグメント利益は、連結損益計算書の営業利益と調整を行っております。
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当連結会計年度（自 2019年２月１日 至 2020年１月31日） 

                （単位：千円） 

  報告セグメント 

その他
（注）１ 

合計 
調整額
（注）２ 

連結財務諸
表計上額
（注）３  

ファミリー
マンション
販売事業 

資産運用型
マンション
販売事業 

不動産賃貸
管理事業 

ビルメン
テナンス
事業 

計 

売上高                  

(1）外部顧客へ
の売上高 2,777,104 4,798,759 412,394 200,026 8,188,284 866,784 9,055,069 － 9,055,069 

(2）セグメント
間の内部売上
高又は振替高 

－ － 581 17,445 18,027 － 18,027 △18,027 － 

計 2,777,104 4,798,759 412,975 217,472 8,206,312 866,784 9,073,096 △18,027 9,055,069 

セグメント利益
又は損失（△） 

△29,963 581,851 163,165 16,714 731,766 194,188 925,955 △301,576 624,379 

セグメント資産 6,858,613 5,183,509 1,857,055 95,738 13,994,916 － 13,994,916 2,958,973 16,953,889 

セグメント負債 4,051,220 4,085,267 1,384,359 22,309 9,543,157 － 9,543,157 185,714 9,728,871 

その他の項目                  

減価償却費 39 3,421 24,924 1,060 29,445 － 29,445 10,891 40,337 

有形固定資
産及び無形
固定資産の
増加額 

－ 2,233 3,810 230 6,273 － 6,273 1,995 8,268 

 
（注）1．「その他」の区分は、報告セグメントに含まれない事業セグメントであり、仲介業及び土地売却を含んでお

ります。

   2．調整額は以下のとおりであります。

    （1）セグメント利益又は損失の調整額△301,576千円には、セグメント間取引消去△1,519千円、各報告セグ

メントに配分していない全社費用△300,056千円が含まれております。全社費用は、主に報告セグメン

トに帰属しない一般管理費であります。

    （2）セグメント資産及びセグメント負債の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産でありま

す。全社資産は、主に報告セグメントに帰属しない管理部門に係る資産であります。

    （3）減価償却費の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産に係る減価償却費であります。

    （4）有形固定資産及び無形固定資産の増加額の調整額は、各報告セグメントに配分していない全社資産の増

加額であります。

   3．セグメント利益又は損失は、連結損益計算書の営業利益と調整を行っております。
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【関連情報】 

前連結会計年度（自  2018年２月１日  至  2019年１月31日）

１．製品及びサービスごとの情報

  単一の製品・サービスの区分の外部顧客への売上高が連結損益計算書の売上高の90％を超えるため、

記載を省略しております。

２．地域ごとの情報

(1）売上高

  本邦の外部顧客への売上高に区分した金額が連結損益計算書の売上高の90％を超えるため、記載を省

略しております。

(2）有形固定資産

  本邦に所在している有形固定資産の金額が連結貸借対照表の有形固定資産の金額の90％を超えるた

め、記載を省略しております。

３．主要な顧客ごとの情報

  連結損益計算書の売上高の10％以上を占める顧客が存在しないため、記載を省略しております。

 

当連結会計年度（自  2019年２月１日  至  2020年１月31日）

１．製品及びサービスごとの情報

  単一の製品・サービスの区分の外部顧客への売上高が連結損益計算書の売上高の90％を超えるため、

記載を省略しております。

２．地域ごとの情報

(1）売上高

  本邦の外部顧客への売上高に区分した金額が連結損益計算書の売上高の90％を超えるため、記載を省

略しております。

(2）有形固定資産

  本邦に所在している有形固定資産の金額が連結貸借対照表の有形固定資産の金額の90％を超えるた

め、記載を省略しております。

３．主要な顧客ごとの情報

  連結損益計算書の売上高の10％以上を占める顧客が存在しないため、記載を省略しております。

【報告セグメントごとの固定資産の減損損失に関する情報】 

前連結会計年度（自  2018年２月１日  至  2019年１月31日）

 該当事項はありません。

 

当連結会計年度（自  2019年２月１日  至  2020年１月31日）

 該当事項はありません。

【報告セグメントごとののれんの償却額及び未償却残高に関する情報】

前連結会計年度（自  2018年２月１日  至  2019年１月31日）

 該当事項はありません。

 

当連結会計年度（自  2019年２月１日  至  2020年１月31日）

 該当事項はありません。

【報告セグメントごとの負ののれん発生益に関する情報】 

前連結会計年度（自  2018年２月１日  至  2019年１月31日）

 該当事項はありません。
 

当連結会計年度（自  2019年２月１日  至  2020年１月31日）

 該当事項はありません。
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（１株当たり情報）

 
前連結会計年度

(自 2018年２月１日
至 2019年１月31日)

当連結会計年度
(自 2019年２月１日
至 2020年１月31日)

１株当たり純資産額 695.53円 704.76円

１株当たり当期純利益 100.37円 41.91円

 
（注）1．潜在株式調整後１株当たり当期純利益については、潜在株式が存在しないため記載しておりません。

2．１株当たり当期純利益の算定上の基礎は、以下のとおりであります。 

 
前連結会計年度

(自 2018年２月１日
至 2019年１月31日)

当連結会計年度
(自 2019年２月１日
至 2020年１月31日)

１株当たり当期純利益    

親会社株主に帰属する当期純利益 

（千円） 
1,019,408 425,658

 普通株主に帰属しない金額（千円） － －

普通株式に係る親会社株主に帰属する当

期純利益（千円） 
1,019,408 425,658

 普通株式の期中平均株式数（株） 10,156,800 10,156,800

 

（重要な後発事象）

 該当事項はありません。
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４．その他

（1）生産、受注及び販売の状況

① 生産実績

該当事項はありません。

② 契約実績

当連結会計年度における契約実績をセグメントごとに示すと、次のとおりであります。

セグメントの名称

当連結会計年度
（自 2019年２月１日 至 2020年１月31日)

期中契約高 年度末契約残高

戸数
（戸）

金額
（千円）

前年同期比
（％）

戸数
（戸）

金額
（千円）

前年同期比
（％）

ファミリーマンション販売事業 99 3,245,491 83.4 18 656,367 349.2

資産運用型マンション販売事業 339 5,346,769 107.1 50 776,699 339.6

合計 438 8,592,261 96.7 68 1,433,067 343.9

（注）1．上記金額には、消費税等は含まれておりません。

2．不動産賃貸管理事業、ビルメンテナンス事業及びその他の事業については、事業の性質上、契約実績の表示が

馴染まないため記載しておりません。 

3．ファミリーマンション販売事業の期中契約高は、当社及び他１社で構成する共同企業体による契約実績があ

り、当社の出資割合52％にあたる金額が含まれております。 

4．ファミリーマンション販売事業の期中契約高及び年度末契約残高は、当社及び他１社で構成する共同事業によ

る契約実績があり、当社の事業比率95％にあたる金額が含まれております。 

③ 販売実績 

当連結会計年度における販売実績をセグメントごとに示すと、次のとおりであります。

セグメントの名称

当連結会計年度
（自 2019年２月１日 至 2020年１月31日）

戸数（戸） 金額（千円） 前年同期比（％）

ファミリーマンション販売事業 87 2,777,104 54.4

資産運用型マンション販売事業 301 4,798,759 86.9 

不動産賃貸管理事業   412,394 109.7 

ビルメンテナンス事業   200,026 106.2 

報告セグメント計 388 8,188,284 73.1 

その他の事業   866,784 90.7 

合計 388 9,055,069 74.5 

（注）1．上記金額には、消費税等は含まれておりません。

2．セグメント間の取引については相殺消去しております。

3．その他の事業は、仲介業及び土地売却が含まれております。

4．ファミリーマンション販売事業の戸数及び金額には、当社及び他１社で構成する共同企業体による販売実績が

あり、当社の出資割合52％にあたる金額が含まれております。

5．ファミリーマンション販売事業の戸数及び金額には、当社及び他１社で構成する共同事業による販売実績があ

り、当社の事業比率95％にあたる金額が含まれております。 

（2）役員の異動 

該当事項はありません。 
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