
1
--

第第2222期株主総会期株主総会 事業説明会事業説明会

３２４８３２４８ http://http://www.earlywww.early--age.co.jpage.co.jp

代表取締役 向井山 達也

28 Ｊａｎｕａｒｙ.2009
1

株式会社アールエイジ
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会社概要

会社名 株式会社アールエイジ

設立 1993年1月

資本金 165,635,750円（2008年10月末現在）

代表者 代表取締役 向井山達也

宅地建物取引業
免許

国土交通大臣（４）第5209号

建設業免許 1級建築士事務所設立認可

本社所在地 東京都港区赤坂2-11-7 ATT新館5階

従業員数（連結） 44名 他契約社員・パート・アルバイト等22名

事業内容 ①不動産管理運営事業

②不動産開発販売事業

③不動産仲介コンサル事業

事務所 1事業部+5店舗

（空間事業本部／高円寺店／津田沼店／船
橋店／西船橋店／松戸店）

連結子会社 ㈱アールエイジ・テクニカル・サービス

（100%出資）
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売上高 経常利益

百万円
百万円

％

※2005年10月期より㈱アールエイジ・テクニカル・サービスが連結子会社となっております。

業績推移 【04年10月期～08年10月期】
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売上高に占める各セグメントの構成比率

地域密着型 賃貸・売買仲介

賃貸事業用マンション等の企画開発販売

08年10月期 構成比
09年10月期

（計画）
構成比

売上高 4,030 100.0％ 4,104 100.0％

不動産管理運営 2,746 6688..11％％ 2,944 71.8％

不動産開発販売 1,030 25.7％ 908 22.2％

不動産仲介コンサル 246 6.1％ 250 6.0％

（百万円）

71.8%

22.2%

0099年年1010期期
（計画）（計画）

08年10期

68.1%

25.7%

6.1%

不動産管理運営

不動産開発販売

不動産仲介コンサル

ストック型の「不動産管理運営事業」がストック型の「不動産管理運営事業」が拡大拡大

→→安定収益構造へ安定収益構造へ

賃料売上（自社所有／サブリース）・
管理手数料売上（集金管理）及びそ
の派生事業全般

不動産管理運営事業

不動産開発販売事業

不動産仲介コンサルティング事業

6.0%

771.81.8%%

22.2%

0909年年1010期期 売上高構成比率（計画）売上高構成比率（計画）

6.0%
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不動産管理運営事業

1 自社所有物件 → 当社企画開発物件竣工後の保有等により自社所有室数が増加（70室）

サブリース・集金管理物件 → 各営業所（１事業部５店舗）による新規受注により室数が増加（298室）

2008年10期実績および2009年10期計画
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駐車場 → 各営業所（１事業部５店舗）による新規受注により台数が増加（２１３台）

08年10期実績
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不動産管理運営事業

自社所有大型物件 津田沼PJ.＝『Ｐｒｉｍｅ Ｃｏｕｒｔ』稼動開始 １Ｆ＝自社使用（津田沼店舗）

【 住居＝83戸 店舗・事務所＝2戸（うち1戸自己使用） 】

賃料収入（満室時総額）＝ 9,028,350円／月

現在満室稼働中 ※2008年12月現在

賃料収入（満室時総額）＝ 108,340,200円／年

2008年3月完成、稼動開始

「自社所有物件 ① 」

□ JR総武線・津田沼駅 徒歩３分 の好立地

□ 鉄筋コンクリート造８階建、住居８３戸・店舗事務所２戸の大型開発物件
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□ JR総武線・船橋駅 徒歩4分 の好立地

□ 鉄筋コンクリート造10階建、住居42室の大型開発物件

不動産管理運営事業 「「自社所有物件 ②」

自社所有大型物件 船橋PJ.＝『Ｐｒｉｍｅ Ｓｑｕａｒｅ』 稼動開始

【 住居＝４２戸 】

賃料収入（満室時総額）＝ 3,613,000円／月

43,356,000円／年

2008年12月完成、稼動開始
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不動産管理運営事業 「送金明細・巡回清掃 報告事例」

＝ 有限会社　ヒユウ商事 御中

＝ メゾンエクセル

＝ 千葉県船橋市薬円台２－２０－５

＝ 鉄骨　4階建　全27戸　付属駐車場＝有　駐輪場＝有　

＝ カードキー/ＣＶＴＶ

＝

1 2 3 6 7 8 9 10 11 12

済 済 済 2 2 2 2 2 2 2

済 済 済 2 2 2 2 2 2 2

済 済 済 2 2 2 2 2 2 2

済 済 済 1 1 1 1 1 1 1

済 済 済 1 1 1 1 1 1 1

済 済 済 1 1 1 1 1 1 1

済 済 済 1 1 1 1 1 1 1

済 済 済 2 2 2 2 2 2 2

2002年10月　井戸ポンプ交換
2004年 4月　防水・外部補修工事
2005年 3月　水中ポンプ交換

6 14 27 御報告

済 済 ・　外観に劣化が見受けられます。

済 済

御提案

済 済 ・　外観修繕工事を御提案させて頂く予定です。

済

済

済

済

済 済

手摺上部拭き

駐車場・駐輪場掃き

エントランスドア拭き

項目／実施日

共用部掃き

ゴミステーション整理

ゴミステーション洗浄

大規模修繕履歴

月間情報

物件状況報告書

ポスト拭き

照明拭き・蜘蛛の巣撤去

ドア・インターホン・PS拭き

済

済

※月ごとの清掃回数を表しています

エントランスドア拭き
済

済

済

共用部デッキブラシ洗浄

ドア・インターホン・ＰＳ拭き 済

項目／月 4

共用部掃き
ゴミステーション整理

駐車場・駐輪場掃き

ゴミステーション洗浄
ポスト拭き

照明拭き・蜘蛛の巣撤去

済

済

済

　貸主様氏名

竣工期／施工者

建物主要設備

構造及び規模

所在地（住居表示）

建物名称

手摺上部拭き

1990年10月

済済

済

済

済
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済

済

http://www.early-age.co.jp
EARLY-AGE CO.,LTD.

入居者様対応報告

◇409号室
　網戸が自然と破れたので張り替え
て欲しい
→網戸の張替えを致しました。

今月（5/21～6/20）は上記の1件です。

2008〈年間スケジュール〉

2008.06. Report

外観

２階通路 駐車場

入口

株式会社アールエイジ
東京都港区赤坂２-１１-７　ATT新館5階
【ＴＥＬ】03-5575-5590

6月 〈月間スケジュール〉

送金明細、入居者の解約予定、
更新予定状況を詳細 に紙面
で報告。

物件の状況を詳細に記録。
契約項目の清掃チェック及び
きめ細かいサービス対応

オーナー様の確定申告にて
ご活用頂く

「月間支払報告書」「月間支払報告書」

「月間管理報告書」「月間管理報告書」
「年間収支管理表」「年間収支管理表」

入居者斡旋以降は、毎月の家賃の集金、送金、滞納時の立替支払、
滞納督促、クレーム対応等をオーナーに変わって全て行い、マンション
経営の煩わしさを軽減。

物件の快適維持向上の為の巡回清掃及びその報告も行う。
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不動産管理運営事業

管理の基本→清掃！

「当社グループ全社員による物件巡回清掃」

ＨＨ20.11.1120.11.11実施実施

風景風景

毎月一回行う当社毎月一回行う当社
グループ全社員にグループ全社員に
よる巡回清掃よる巡回清掃
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事例） 低賃料良質アパート

不動産開発販売事業

■ 敷 地 の 特 性 ■

■開発コンセプト■

■ 販 売 ■

事業事例①

WILLWILL中野坂上中野坂上 WILLWILL船橋船橋

立面図（立面図（WILLWILL中野坂上）中野坂上）

08年12月上旬に完成。
完成と同時に全4室が
満室稼動開始。
既存オーナーと商談中。

08年3月に完成。
完成と同時に全4室が
満室稼動開始。
既存オーナーに販売後、
サブリース受託。

主要駅徒歩圏内の低賃料良質アパートへの潜在ニー
ズに応える。一室の専有面積は10㎡前後＋ロフト付。
また、グロスの張らない低価格物件の取得を希望する
オーナーニーズにも応える。

地積：10坪前後の狭小地を利用。
単独では効率的利用が難しいとされる土地を取得。

管理運営事業で信頼関係のある既存オーナーのうち、
グロスの張らない物件を希望されるオーナーへ販売。

■ 売 却 後 ■

所有権移転と同時にサブリース契約受託
⇒管理運営事業へ
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事例） 管理物件（経年）→ 買取り → 再販 → 管理物件

不動産開発販売事業 事業事例②

≪物件の経年≫

事例）事例） 中古アパート（所在：千葉県松戸市）中古アパート（所在：千葉県松戸市）
物件の買取り

再 販 販売後は再び管理物件として管理運営事業に寄与。

2DK2DK××88世帯世帯

修繕工事

新オーナーとの信頼関係の蓄積

～ 再び将来の潜在ニーズへ ～

※低グロス物件の需要増
〈短期スパンでの売却〉

⇒建物、設備の経年による修繕、設備改修費等維持費の増加

⇒潜在ニーズ ＝ ①買い替え ②売却 ③再建築

⇒ここ最近は ② が増加傾向
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不動産開発販売事業 企画・開発物件プロジェクト事例

ＪＲ中央線 荻窪駅 10分
2009年3月竣工 全5世帯

ＪＲ中央線・高円寺駅 9分
2009年2月竣工 全7世帯
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株式会社アールエイジ

経営企画室

TEL：03-6866-5678

FAX：03-5575-5591

mail：ir@early-age.co.jp

本資料に記載された業績予想ならびに将来予測は、資料作成時点で入手可能な情報に基づき判断

した予想であり、不確実な要素を含んでいます。実際の業績は、様々な要因及び業況の変化により、

記載されている予想とは大きく異なる可能性があることをご了承ください。

本資料及びデータの無断転用はご遠慮ください。

お問合わせ先


