
21
164-0012 2 54 11

TEL.03-5350-0001 FAX.03-5350-0058

賃貸事業 

ホテルリゾート関連事業 

その他事業 

株式会社レオパレス21

トーヨーミヤマ工業（株） 
（住宅部材製造販売業） 

ダイア建設（株） 
（マンション分譲販売業） 

特定目的会社　レオパレス･リート 
（不動産賃貸業） 

特定目的会社　レオパレス･リート･ツー 
（不動産賃貸業） 

特定目的会社　レオパレス･リート･スリー 
（不動産賃貸業） 

MDI Guam Corporation 
（ホテル･リゾート業／グアム） 

Trianon Palace Hotel De Versailles S.A.
（ホテル業／フランス） 

（株）ミヤマトラベル 
（旅行業） 

国内連結子会社 

海外連結子会社 

持分法適用関連会社 

アパート建築請負事業 

(50.0%)

(36.4%)

(37.5%)

(33.3%)

(25.0%)

(100.0%)

(100.0%)

(100.0%)

注-1：（　）内は当社持株比率 

注-2：上記以外に、許認可会社（間接100％出資） 
         が3社あります。 

14.66%

8.43%

6.94%

3.89%

3.13%

1.88%

1.72%

1.63%

1.55%

1.41%

23,399,774

13,452,500

11,087,300

6,215,636

5,000,000

3,011,500

2,745,900

2,611,100

2,477,200

2,265,313

個人･その他 
42,879千株 
26.88% 
 
 

外国法人等 
59,922千株 
37.56% 
 
 

金融機関 
44,034千株 
27.70% 
 
 

事業法人･その他の法人 
11,849千株 
7.43% 
 
 

証券会社 
693千株 
0.43% 
 
 

Corporate Information

Investors Guide 2006
For the year ended March 2006

21

http://www.leopalace21.co.jp
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Message from President Business Concept

1

2

コア事業 

戦略事業 

アパート建築請負事業 

住宅事業 

シルバー事業 

ブロードバンド事業 

賃貸事業 

1.

2.

3.

4.
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400

300

200

100

0

-100
87/3

78

88/3

158

89/3

171

90/3

211

91/3

148

92/3

-44

93/3

-71

94/3

-58

95/3

-50

96/3

44

97/3

79

98/3

109

99/3

135

00/3

154

01/3

154

02/3

325

03/3

404

04/3

471

05/3

518

06/3

388

3 4

Company History

5,000

4,000

3,000

2,000

1,000

0

不動産 
請負 
賃貸 
その他 

87/3

572

88/3

1,168

89/3

1,445

90/3

1,918

91/3

2,205

92/3

1,073

93/3

743

94/3

629

95/3

707

96/3

1,021

97/3

1,334

98/3

1,602

99/3

1,849

00/3

2,004

01/3

1,814

02/3

2,915

03/3

3,546

04/3

4,166

497
54
19

3

1,049
54
47
17

1,265
34

109
37

1,632
45

180
61

1,777
46

250
132

536
78

316
143

183
86

354
120

42
137
364

86

18
224
373

92

0
531
428

62

0
760
519

55

12
915
618

57

27
1,040

728
54

44
1,073

841
46

0
637

1,082
96

0
1,544
1,268

102

0
1,902
1,628

16

0
2,250
1,889

27

05/3

4,692

06/3

4,571

0
2,480
2,166

46

0
1,952
2,497

122

　
　 

97/3 98/3 99/3 00/3 01/3 02/3 03/3 04/3

350,000

300,000

250,000

200,000

150,000

100,000

50,000

0

83,176

100,035

117,273

136,755

152,351

181,484

216,463

259,221

05/3

304,111

06/3

344,045

98/4 98/12 99/12 00/12 01/12 02/12

20,000

15,000

10,000

5,000

0

1,897

2,991

4,397

7,115

9,128

03/12

11,594

04/12

14,218

05/12

17,107

06/3

18,046

5,517

●レオパレスセンター台北を開設    

86

成長期
 

バブル
全盛期

 

業態転
換期 

再成長
期 

バブル
 

崩壊期
 

分譲 　　建築請負 

●株式を店頭公開 

●1991年3月期の事業別売上構成比（単体） 

80.6％ 

不動産部門 
（アパート分譲売上） 

2.1％ 
請負部門 

11.3％ 
賃貸部門 

6.0％ 
その他部門 

●2006年3月期の 
　事業別売上構成比 
　（単体） 

54.6％ 
賃貸部門 
 

●レオパレス21ヴィラコロンナシリーズが1998年度グッドデザイン賞受賞 

●マンスリーレオパレス販売開始 

●「レオパレス共済会」組織の立上げ 

●東証第1部上場 
●公募増資を実施、資本金556億4,066万円に 
●レオパレスセンター上海を開設  

●管理戸数が30万戸に　 
●住宅事業・シルバー事業開始  

●不動産証券化商品「レオパレス･リート」販売 

●ブロードバンド事業開始 
●不動産証券化商品「レオパレス･リートII、III」販売 
●公募増資を実施、資本金372億434万円に（03年には375億66万円に） 

●マンスリーレオパレス フラット販売を開始 
●レオパレスワールド名古屋、レオパレスセンターソウルを開設 
 
 

●第三者割当増資の実施、資本金305億2,435万円に 
●社名を「株式会社レオパレス21」に変更 

42.7％ 
請負部門 

（1996年3月期） 

（1997年3月期） 

（2001年3月期） 

2.7％ 
その他部門 

経常利益黒字化 

当期利益黒字化 

連結債務超過解消 

86
87

88
89

90
91

92
93

94
95

96
97

98
99

00
01

02
03

04
05

06

アパート分譲売上主体 ビジネスモデル構築 「請負」と「賃貸」のシナジーモデル　　　本格稼働 
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Business Mix

アパート 
建築請負 
事業 

賃貸 
事業 

コア事業の強化･拡大 

戦略事業の本格化 

関連事業の推進 

シナジー 

住宅事業 

国内ホテル 
事業 

海外 
ホテル･リゾート 
事業 

シルバー 
事業 

ブロードバンド 
事業 

付加価値サービス 
の収益化 

事業の全国化による 
新たな収益部門の創造 

地域ニーズ 
への対応 

事業の 
海外展開 

コア事業の強化･拡大 

戦略事業の本格化 

関連事業の推進 

アパート 
建築請負 
事業 

賃貸 
事業 

海外 
ホテル･リゾート 
事業 

（連結子会社） 

シルバー 
事業 

住宅事業 

国内ホテル 
事業 

ブロードバンド 
事業 

シルバー事業 

住宅事業 

介護保険適用施設 
開発のご提案 

介護サービスの 
ご提供 

ブロードバンド 
サービスのご提供 

賃貸サービスの 
ご提供 

賃貸アパート 
経営のご提案 

（分譲事業の場合） 
土地の査定･買収 

（分譲事業の場合） 
分譲住宅の販売 

（不動産証券化事業の場合） 
不動産証券化の 
ご提案 

（不動産証券化事業の場合） 
証券化物件の 
賃貸運営 

（不動産証券化事業の場合） 
不動産証券の販売 

オーナー層（地主層） 施設･設備をご利用 
いただくお客様 

土地活用を 
お考えのお客様 

テナント層 
（個人･法人） 

土地売却を 
お考えのお客様 

住宅購入者 

シルバー層 
（ご家族含む） 

投資家層 

不動産証券への投資を 
お考えのお客様 

ブロードバンド 
事業 

アパート 
建築請負事業 

賃貸事業 

「土地活用関連マーケット」の包括的開拓 
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Core Business

居住利用 
56.0％ 

一時利用（スペース）･その他 1.5％ 

一時利用 
（居住） 

42.5％ 

賃貸アパート建築の 
提案と請負 

一括借上げ契約 
（安定経営のお約束） 

生活を応援する 
多彩なサービスの提供 

共済制度 
（建物の維持･管理） 

  高入居率を持続する賃貸事業の展開が、 
  建築後の確実なアパート経営をバックアップし、 
「アパート建築請負事業」の拡大を後押し 

  当社をお選びいただくオーナー層の増加が、 
  賃貸物件数（管理戸数）の増加につながり、 
「賃貸事業」の拡大を後押し 

【建築請負収入】 
【管理収入】 【利用料収入】 

当　社 

オーナー層 
（地主層） 

テナント層 
（入居者） 

アパート 
建築請負事業 

賃貸事業 

レオパレス21賃貸システム 

マンスリーレオパレスフラット 

簡単･便利な賃貸形式 
（2週間より利用可能） 

●個人（一般） 
●法人（寮･社宅） 



2

3

1
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Characteristics and Competitiveness of Core Business

オーナー様 

建　物 

株式会社 
レオパレス21

入居者 

（家賃）利用料支払い 

当社独自の 
入居者募集 
システム 

借上げ賃料の 
お支払い 

当社が 
一貫して行う 
保守管理 

北海道エリア 
7,309戸 

東北エリア 
21,280戸 

関東エリア 
131,296戸 

四国エリア 
8,807戸 

九州･沖縄エリア 
27,403戸 

中国エリア 
22,138戸 

近畿エリア 
48,806戸 

北陸エリア 
10,349戸 

東海エリア 
52,868戸 

甲信越エリア 
13,789戸 

北海道エリア 
7店舗 

東北エリア 
21店舗 

関東エリア 
74店舗 

四国エリア 
8店舗 

九州･沖縄エリア 
20店舗 

中国エリア 
17店舗 

近畿エリア 
40店舗 

北陸エリア 
8店舗 

東海エリア 
32店舗 

甲信越エリア 
10店舗 
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Strategy-1 : Core Business
1

Strategy-2 : Strategic Business 1/2
2

システム基盤の整備 

ALMに必要な情報の整備 

ALMの考え方の確立 

マーケティングの高度化 

オーナー様 負債  資産  入居者様 レオパレス21

●請負・賃貸間でのトータルな利益の 
　最大化 

●家賃収入と借上げ賃料のベストバラ 
　ンス 

●賃料×入居戸数を最大化にする賃料 
　設定 

●物件のライフサイクルコストの圧縮 

千葉県 
神奈川県 

東京都 

埼玉県 

栃木県 

茨城県 

群馬県 

販売予定棟数 
うち契約済棟数 

＊都道府県名下の（　）内の数字は現場数 

（11） 

（15） 

（19） 

（16） 

84

38

127

50

7

7

16

15

千葉県 

神奈川県 

東京都 

埼玉県 

栃木県 

茨城県 

群馬県 
2

10

2

請負契約済の施設数 
うち開所済の施設数 

8

1

1(1)

2

2
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Strategy-2 : Strategic Business 2/2
2

Strategy-3 : Related Business
3

岡山 

四日市 

2003年9月オープン 

博多 

2007年オープン予定 

新潟 

2002年9月オープン 

札幌 

2002年11月オープン 

旭川 

2003年8月オープン 

2003年2月オープン 

名古屋 

2002年5月オープン 

仙台 

2003年4月オープン 
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Market Trend-1
1

Market Trend-2
2

注1：平成17年度（2005年度）国土交通省「住宅着工統計」より 
注2：数値はすべて年度ベース 

注：2006年3月期の当社供給戸数は、実質供給戸数 

600

500

400

300

200

100

0

貸家住宅着工戸数 
30m2以下着工戸数 
30m2以下貸家住宅シェア 

442.3 454.5 458.7 467.3

517.7

02/3 03/3 04/3 05/3 06/3

（千戸） 
60.0

50.0

40.0

30.0

20.0

10.0

0

（％） 

21.9

24.6
25.3

25.9

21.9

24.6
25.3

25.9

23.7

150

120

90

60

30

0

30m2以下貸家住宅着工戸数 
当社供給戸数 
当社シェア 

29.1
35.0

42.8 44.9

02/3 03/3 04/3 05/3 06/3

（千戸） 
50.0

40.0

30.0

20.0

10.0

0

（％） 

96.7

111.7
116.2

121.1 122.8

31.3

37.1

30.1

36.8

96.7 111.7
116.2 121.1

96.7 111.7
116.2 121.1 122.8

23.7

122.8

31.3

37.1

40.540.5

30.1

36.8

49.7

1,800

1,600

1,400

1,200

1,000

800

600

400

200

0

貸家 
分譲一戸建て 
分譲マンション 
持家 
給与住宅その他 

96/3 97/3 98/3 99/3 00/3 01/3

注：平成17年度（2005年度）国土交通省「住宅着工統計」より 

（千戸） 

02/3

1,485

1,630

1,179
1,226 1,213

1,145
1,173

03/3 04/3 05/3

1,193
1,249

377

12

377

12

551551

3232

198

140

198

140

564

636636

3131

200

147

200

147

616

451451

2828

1,341

211

136

211

136

516

438438

1919

166

113

166

113

444

476476

1515

192

118

192

118

426

438438

1313

218

126

218

126

418

223

119

223

119

1,173

442

366366

1212

198

116

198

116

455

373373

1010

202

129

202

129

459

367367

1212

207

139

207

139

467
518

06/3

138

231

352

10

138

231

352

10
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Market Trend-3
3

Market Trend-4
4

注：平成15年（2003年）総務省「住宅･土地統計」より 

  現在 
（6.5％） 

  5年前 
（16.6％） 

  10年前 
（16.0％） 

  20年前 
（28.1％） 

  25年前 
（32.9％） 

4,000

3,500

3,000

2,500

2,000

1,500

1,000

500

0
88/10

1,717

32.0 59.3 110.4

2,451

3,215

93/10 98/10 03/10

（千戸） 
16.0

14.0

12.0

10.0

8.0

6.0

4.0

2.0

0

（％） 

1.9
2.4

3.4

18,000

16,000

14,000

12,000

10,000

8,000

6,000

4,000

2,000

0

2001～2003 
1996～2000 
1991～1995 
1981～1990 
1980以前 

93/10

15,470

98/10 03/10

（千戸） 

ワンルーム住宅 
ストック 
当社ストック 
当社シェア 

16,132 16,076

7.0

242.9
32.0 59.3 110.4

1.9
2.4

3.4

7.0

242.9

3,447

8,045

5,371

2,054

1,303

2,790

5,100

6,939

5,282

4,510

2,577

2,664

1,043

8,045

5,371

2,054

1,303

2,790

5,100

6,939

5,282

4,510

2,577

2,664

1,043

60,000

50,000

40,000

30,000

20,000

10,000

0

2000/10 2006 2010 2015 2020 2025

注：平成12年度（2000年度）総務省「国勢調査」及び平成15年度（2003年度）人口問題 
　　研究所「世帯数と将来の推計」より 

（千世帯） 

46,782
49,040

50,140 50,476 50,270 49,643

4,750

12,776

10,507

5,574

4,625

13,517

10,589

5,761

4,400

14,169

10,421

5,981

3,578

12,911

15,169
15,984

16,663

14,919

8,835

6,539 5,401

10,291

17,159

11,998

4,794
4,750

12,776

10,507

5,574

4,625

13,517

10,589

5,761

4,400

14,169

10,421

5,981

3,578

12,911

15,169
15,984

16,663

14,919

8,835

6,539 6,2476,247

14,666

9,851

4,058

14,218

14,666

9,851

4,058

14,218

5,401

10,291

17,159

11,998

4,794

(27.6%)

(30.3%)
(34.6%)

(27.6%)

(30.3%)
(34.6%)

（予） （予） （予） （予） （予） 

単独世帯 
ひとり親と子 
夫婦のみ 
夫婦と子 
その他 



350

300

250

200

150

100

50

0

（千戸） 

1999/3 2000/3 2001/3 2002/3 2003/3 2004/3

113.8

129.4

143.9

167.6

194.4

113.8
125.9

57.8

74.7

111.4 109.8 119.7

239.8

89.7

150.1

2005/3

277.8

326.9

103.4

174.4

マンスリーレオパレスフラット 
レオパレス21賃貸システム 

■契約形態別入居戸数 ■マンスリーの利用目的別構成比（2006年3月期） 

居住利用 
56.0％ 

一般の部屋利用 36.42％ 

寮･社員 14.64％ 
寮･学生 3.38％ 

単身赴任 1.05％ 

遠距離通勤のための平日利用 

0.45％ 

出張 36.80％ 
引越のつなぎ 1.40％ 

一時利用（スペース）･その他 1.5％ 

一時利用 
（居住） 
42.5％ 

56.0％ 
42.5％ 

研修 2.81％ 
受験･講習 0.33％ 
家の改築･改装 0.57％ 

介護･入院の世話 0.24％ 

単身赴任の世話 0.17％ 
観光（個人） 0.18％ 
観光（外国人） 0.02％ 
観光（グループ） 

・仕事場 
・趣味･創作活動 
・自習室 
・共有スペース（友人･その他） 
・社交場（寄り合い） 
・会議室 
・スタジオ 

0.01％ 

注：両グラフ共に当社資料より 

3.5 32.5

113.8
125.9

57.8

74.7

111.4 109.8 119.7

89.7

150.1

103.4

174.4

2006/3

3.5 32.5

217.2

109.7

217.2

109.7

注：平成12年度（2000年度）総務省「国勢調査」及び平成15年度 

　（2003年度）人口問題研究所「世帯数と将来の推計」より 
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4,160

15,984

（予） （予） （予） 

3,921

16,633
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26,430
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26,818

17,616

25,888
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18,426

25,132

5,302
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3,032
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(41.1%)
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2.7%
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(23.5%)

(41.1%)

(39.6%)

(22.1%)
当社シェア 
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Market Trend-5
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Market Trend-6
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2006/32005/32004/32003/32002/3
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1,056.95

190.47
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2006/32005/32004/32003/32002/3

26,250

12,949

3,569

371

(1,427)

34,574

41,484

9,404

2,736

1,235

(2,391)

44,525

54,153

7,428

3,849

3,516

(2,545)

51,670

57,051

7,243

3,928

2,640

(3,043)

54,682

39,452

8,079

2,667

393

(3,695)

40,775
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Financial Highlights

2006/32005/32004/32003/32002/3

297,584

34,574

34,167

19,901

374,397

46,077

33,274

373.69

164.53

360,368

44,525

36,345

20,464

410,340

68,308

37,500

492.06

160.56

422,224

51,670

41,299

20,960

421,163

81,419

37,500

585.82

150.91

476,266

54,682

53,265

33,262

453,434

149,798

55,640

941.06

220.79

465,386

40,775

44,151

16,582

412,803

133,622

55,640

839.44

104.17

2006/32005/32004/32003/32002/3
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150,842

136,927

7,582

2,774

(542)

297,584

190,216

162,769

6,688

1,458

(764)

360,368

225,011

188,866

7,056

2,590

(1,300)

422,224

248,032

216,593

9,561

4,361

(2,282)

476,266

195,202

249,699

10,869

12,149

(2,532)

465,386

2006/3

賃貸事業 
アパート建築 

請負事業 

ホテルリゾート 
関連事業 その他事業 

2.6％ 

53.4％ 41.7％ 

2.3％ 
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Financial Indicators
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Financial Indicators
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35,249
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-
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Balance Sheets

2006/32005/32004/32006/32005/3
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Statements of Income Statements of Cash Flows

2006/32005/32004/32006/32005/3

476,266
248,032
216,590

11,643
357,546
163,176
177,671

16,698
118,720

64,038
7,889
2,401

387
364

23,161
1,518

590
-
-

3,928
1,585
2,135

20,075
54,682

3,308
62
-

100
1,481

28
293
915

52
374

4,725
3,902

-
-
-

822
53,265

1,011
7
-
-
4

1,000
1,662

6
373
-
-
-

1,109
157
-

15
52,615
12,282

-
6,197

873
33,262

-
-

2004/3

422,224
225,011
188,863

8,349
313,084
147,266
154,080

11,737
109,139

57,468
8,004
1,555

118
358

19,485
1,105

487
-
-

3,031
2,407
1,996

18,918
51,670

1,561
93
-

299
321

26
121
-

268
431

11,932
5,113

-
-

6,405
413

41,299

1,479
22

1,439
-

17
-

2,733
17

762
30
-
-

1,393
157
300

72
40,045
23,055

-
4,843

873
20,960

-
-

465,386
195,202
249,695

20,488
353,928
129,397
203,664

20,866
111,458

70,683
8,265
2,909
1,653

425
25,714

1,752
861
-
-

4,101
1,293
2,391

21,314
40,775

6,493
53
-

125
512

11
174

4,780
233
601

3,116
2,300

-
-
-

815
44,151

68
13
-

31
24
-

66,963
10

453
-
-

65,480
831
-
-

187
22,743

261
729

8,023
871

16,582
-
-

416,590
225,011
188,874

2,704
308,734
147,266
156,036

5,430
107,856

56,072
7,999
3,492

118
347

18,595
1,105

485
3,474
4,171
3,061
1,501
1,766
9,952

51,873

1,347
94

336
299
-

26
121
-

268
200

6,026
4,454

82
196

1,084
208

47,104

1,461
22

1,439
-
-
-

2,532
16

761
30
-
-

1,193
157
300

72
46,033
23,032

-
4,843

-
27,843
24,643
52,487

469,181
248,032
216,599

4,550
348,882
163,176
179,507

6,198
120,299

65,419
7,867
5,124

387
353

22,711
1,518

589
4,616
4,194
3,947
1,584
1,735

10,787
54,879

1,239
64

261
100
-

28
293
192

52
245

4,301
3,352

155
196
-

598
51,817

1,678
6
-
-

671
1,000
6,279

6
335
-

5,768
-
-

157
-

11
47,217
12,269

-
6,197

-
28,750
50,396
79,146

457,135
195,202
249,702

12,230
345,319
129,397
205,480

10,441
111,816

72,281
8,245
5,565
1,653

414
25,249

1,752
859

5,982
3,763
4,112
1,292
1,909

11,479
39,534

2,156
55

429
125
-

11
174
903
233
222

2,938
2,051

96
269
-

521
38,752

39
7
-

31
-
-

79,173
10

452
-

59,342
18,348

831
-
-

187
40,381

251
729

8,016
-

33,346
76,756
43,409

2006/32005/3

52,615

5,855

1,454

99

4,268

1,000

915

1,481

6

373

-

-

-

-

100

12,841

452

8,794

19,949

1,685

6,558

1,855

705

893

61,160

81

3,992

16,900

40,348

8,919

45

16

-

-

1,743

952

1,020

2,414

690

8,978

39,405

46,434

10,000

54,346

1,436

36,260

-

-

1,435

875

6

2,090

20,959

154
10,256
36,596
46,852

2004/3

40,045

5,251

1,252

109

5,579

-

6,405

321

17

762

-

-

1,439

30

299

3,684

449

14,358

13,514

-

6,383

3,348

324

2,991

58,547

80

5,530

18,064

35,032

12,715

56

52

1,800

1,200

1,099

4,949

2,999

2,155

658

13,363

28,754

36,357

18,908

47,325

6,325

-

15,761

-

717

706

29

2,091

30,129

686
7,773

44,369
36,596

22,743

4,565

1,737

256

2,518

-

4,780

512

10

453

65,480

31

-

-

125

42,237

39,212

7,345

10,208

33,328

9,294

1,761

1,166

699

72,181

228

2,356

13,081

56,971

13,193

914

34

-

-

2,827

2,835

1,381

2,843

422

11,266

17,750

28,564

10,680

42,703

-

-

13,259

13,667

1,435

873

1

2,390

47,946

0

2,240

46,852

44,612


