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第 20期事業報告書

街角だよりー吉祥寺

シリーズ不動産業務ー第3回

現場担当者に聞く
“内覧会チェックポイント”
Close up~楽園Style in 熱海



街角だより

Kichijoji吉祥寺
武蔵野の面影が残る井の頭恩賜公園と

駅前の華やかさが印象に残る吉祥寺。

新宿、渋谷へも近い、魅力的な街です。

「新宿」からJR中央線で約13分、「渋谷」からは京王井の頭線で約17分。

交通の便が良く、休日ともなると多くの人が訪れる街、吉祥寺。

駅前にパルコ、伊勢丹などの商業施設、サンロード商店街には

ブティックやカフェ、路地裏には隠れ家のようなレストランなどがあり、

華やかさと、武蔵野の面影が残る井の頭恩賜公園の緑深い安らぎが

向かい合う街。その調和が、この街の魅力のひとつといえそうです。
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① アメリカンカジュアルウエアやアウトドア用品などでお馴染みの

L.L.Bean。実は関東に直営店は3店舗しかありません。千葉県船橋、
神奈川県横浜と、そしてココ吉祥寺。店内は広々としていて買い物

がしやすく、キャンプ用品などのほか、愛犬グッズもありました。

② 森の中に佇むタイ＆アジアン料理中心のレストラン。お昼からはカ

フェタイム。オープンカフェスタイルで、ビールを飲みながら、ゆっ

くりとした時間を味わっているお客さんで満席でした。午後5時か
らがお食事タイムです。

③ 玉川上水に架かる萬助橋。ここから上流にのびる「風の散歩道」は、

三鷹駅まで続いています。春になると桜でつつまれると聞きました。

橋の名の由来は、橋を架けた地元の渡邊家の世襲名に由来するとか。

ちなみに太宰治が入水自殺をしたのはこの辺りだそうです。

④ 吉祥寺公園通り沿いの住宅地に品の良いレストランがありました。

実はこちら、コンサートスタジオということで、クラシック音楽を

中心としたライブ演奏があるようです。素敵なお店のロゴが印象的

でした。

⑤ 広々とした競技場では、マラソンをしている人、愛犬の訓練をして

いる人、バドミントンをしている人が、それぞれの時間を楽しんで

いるようでした。のびのびとした一日が過ごせそうですね。テニス

コートも近くにありました。

⑥ 三鷹市と徳間書店、スタジオジブリ、日本テレビの共同事業で実現

した完全予約制の美術館です。受付ではトトロがお出迎え？一度は

訪れたいですね。 ※三鷹市企画部広報課の資料より
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代表取締役社長　東海林　義信

株主の皆さまには、

ますますご清栄のこととお慶び申し上げます。

平素は格別のご高配を賜り、厚く御礼申し上げます。

株式会社ジョイント・コーポレーションは、第20期事業年度

（2005年4月1日～2006年3月31日）において、売上高、経

常利益ともに過去最高の業績を実現しました。今後も、不動

産流動化事業、不動産分譲事業の2本の柱を軸にさらなる成長

を目指すとともに、第3の柱の構築に努めてまいります。

2006年6月
代表取締役社長

2006年3月期の業績は、不動産流動化事業が好調に推移し

たことなどを背景に、大幅な増収増益を達成しました。売上高

1,367億円（前期比41.7%増）、経常利益130億円（同72.6%

増）、当期純利益が119億円（同185.8%増）となっています。な

お、当期純利益には、株式会社エルカクエイの更生債権195億

円を早期弁済したことによる、更生債権早期弁済差益等81億

円が含まれています。

私どもは、不動産流動化事業をジョイント・グループの成長

を牽引する事業と位置づけ、2005年10月に行った公募増資分

も含め資金を積極的に投入し、一層の加速化を進めてきまし

た。流動化マーケットが拡大基調を続ける中、流動化物件に対

社長インタビュー

Question 01

最初に、2006年3月期の業績概要について
お聞かせください。
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東京都の公示地価が15年ぶりに上昇へ転じるなど、全般的

に非常に良い追い風が吹きました。2006年3月期は、不動産流

動化、不動産分譲、いずれの事業にとっても、好ましい事業環

境でしたね。

不動産流動化市場は、さまざまなファンドや海外からの資金

流入が、引き続き活発化しています。運用資金の流入は、少な

くともあと2、3年続くのではないでしょうか。東京都心部を中

心とした流動化の動きは、今後、地方の主要都市でも大きく広

がっていくでしょう。J-REITや私募ファンドのマーケットは

着実に伸びており、今後も伸びる余地は、まだ十分にあると考

えています。感覚としては、やっと3、4合目といったところで

しょうか。上昇局面に入った金利の影響については、メリット、

デメリットの両方があります。もちろん、私どもの業種という

のは借り入れのウエートが大きいため、マイナスの影響も少な

くありません。ですが、収益面に目を転じれば、賃料や販売価

格の上昇が期待できる。金利の上昇によるマイナス部分を十分

に吸収できる業績を維持していくつもりです。

する投資家の需要が強いことも相まって、不動産流動化事業は

営業利益※1が107億円（前期比187.8%増）となり、初めて営業

利益ベースで不動産分譲事業を上回るなど、ジョイント・グ

ループの確固たる事業の柱となりました。不動産流動化事業が

名実ともにジョイント・グループの大黒柱へ育ったことにより、

経営全体の成長性が格段に高まったと考えています。

一方、不動産分譲事業については、3月末に予定していた引

渡を4月に送った物件があったため、売上高が637億円（前期

比2.7%減）、営業利益が50億円（前期比1.2%減）と前期を若

干下回りましたが、営業利益率は7.9%と0.1ポイント改善し

ました。成熟化が進む市場環境を踏まえ、物件の安定した供給

による事業の着実な成長を目指し、利益率を重視した無理をし

ない取り組みの成果が表れたと思います。これまで主に事業展

開してきた都心・城南地区※2での分譲用地取得が難しくなって

いることから、東京都23区外、神奈川県、千葉県へとエリアを

拡大してきましたが、販売は順調に進みました。期中に構造計

算偽装事件が起こり、一時的にモデルルームへの客足が減少し

ましたが、すぐに持ち直しています。

※1 営業利益はセグメント間調整を含んでいます。
※2 都心地区：千代田区、中央区、港区、文京区、渋谷区

城南地区：世田谷区、目黒区、品川区、大田区
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Question 02

各事業を取り巻く環境について教えてください。
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一方、不動産分譲事業では、団塊ジュニア層が住宅を一次取得

する世代に入ってきました。今後数年は、この要因が、私ども

の事業にとってポジティブに働くものと思います。ネガティブ

な要因は、金利上昇による影響ですね。金利が上昇すると、何

といっても住宅ローンを組むお客さまの負担が大きい。そのよ

うな局面では、エリアを絞るとか、建築に時間のかかる高層物

件を減らすとか、商品構成に工夫を凝らすことで対応していきます。

当社は毎年度初めに中期計画を見直し、3ヵ年の計画数値を

出していますが、2006年3月期の経常利益は2年前倒しで計画

を達成しました。成長事業として積極的な拡大を狙った不動産

流動化事業は、市場拡大の波に乗って計画を上回る好業績を残

しました。また、安定供給の継続、利益率の維持、ブランド力

の強化を図った不動産分譲事業、その他事業も、ほぼ見込みど

おりの数値を達成しています。

不動産流動化事業については、物件取得競争がますます激化

する中、展開エリアを拡大し、仕入れは好調に進んでいます。

2005年7月には、不動産投資信託証券市場に「ジョイント・リー

ト投資法人」を上場しました。これにより、以前にもまして、質

量ともに充実した物件情報が集まるようになりました。上場前

に比べると、確実に2～3割は増えたのではないでしょうか。

2006年3月期の特徴としては、扱う物件が多様化しました。

従来の賃貸マンション、商業施設に続き、物流施設、オフィス、

リゾート施設へと開発案件の幅を広げ、情報として入ってきた

チャンスはすべて大事にしようと。エリアにしろ、物件の種類

にしろ、限定してしまうと、チャンスは逃げてしまいますから

ね。「今まで手掛けたことのない施設を開発するノウハウはあ

るのか？」とよく質問を受けますが、当然、最初からノウハウ

があるわけではない。ノウハウを持っている業者と組むこと

で、仕事を覚えていけばいいと思っています。エリア拡大の拠

点として、2005年10月に大阪、2006年3月に沖縄、同4月に

は名古屋に営業所を開設しました。当社は2001年3月期より

不動産流動化事業に参入し、5年間にわたってノウハウの蓄積

を行ってきました。いろいろな地域でさまざまな物件に取り組

んでいく中で、これまで培ってきた知識に新たな経験が加わ

り、さらなる収益の向上に寄与するものと確信しています。

不動産分譲事業では、得意の都心・城南地区から開発地域を

広げましたが、順調に販売することができました。2005年4月

には、「ジェイパーク」、「アデニウム」、「フィール」の3つに分

かれていたマンションのブランド名を「アデニウム」に統一し

ました。分譲マンションのブランドをひとつにまとめること

で、認知度を高めてブランド力のさらなる向上を目指していま

す。別名「砂漠の薔薇」と呼ばれる美しい花、アデニウムに込め

た「安心」「快適」「洗練」の3つのキーワードは、私にとって、理

想の住まいに対する考え方が凝縮されたもの。この思いをお客

さまに伝え、ジョイント・グループが提供する物件への信頼感

を高めていきたいと思います。

その他の事業についても、賃貸仲介や賃貸管理などの収入が

着実に増加しています。

引き続き、不動産分譲事業で売上の50%程度を維持しなが

ら、成長性の高い不動産流動化事業を積み上げていきます。ま

た、その他の事業の一環として、不動産流動化事業、不動産分

譲事業に続く、第3の柱を構築することを考えています。安定

Question 04

今後の見通しを教えてください。

Question 03

中期計画の進捗について、
事業別にお聞かせください。
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（資　産　の　部）

Ⅰ流 動 資 産
1.現 金 及 び 預 金
2.受取手形及び売掛金
3.た な 卸 資 産
4.販売用不動産出資金等
5.前 渡 金
6.繰 延 税 金 資 産
7.そ の 他 の 流 動 資 産
貸 倒 引 当 金

流 動 資 産 合 計
Ⅱ固 定 資 産

1.有 形 固 定 資 産
（1）建 物 及 び 構 築 物
（2）土 地
（3）そ の 他

有 形 固 定 資 産 合 計
2.無 形 固 定 資 産
（1）連 結 調 整 勘 定
（2）そ の 他

無 形 固 定 資 産 合 計
3.投 資 そ の 他 の 資 産
（1）投 資 有 価 証 券
（2）長 期 貸 付 金
（3）繰 延 税 金 資 産
（4）そ の 他 の 投 資
貸 倒 引 当 金

投資その他の資産合計

固 定 資 産 合 計

資 産 合 計

期　別

科　目

当期
2006年（3月31日現在）

前期
2005年（3月31日現在）

（負　債　の　部）

Ⅰ流 動 負 債
1.支払手形及び買掛金
2.短 期 借 入 金
3.一年以内償還予定の社債
4.未 払 法 人 税 等
5.前 受 金
6.賞 与 引 当 金
7.そ の 他 の 流 動 負 債
流 動 負 債 合 計

Ⅱ固 定 負 債
1.社 債
2.長 期 借 入 金
3.退 職 給 付 引 当 金
4.役員退職慰労引当金
5.更 生 債 権
6.長 期 未 払 金

7.そ の 他 の 固 定 負 債
固 定 負 債 合 計
負 債 合 計
（ 少 数 株 主 持 分 ）
少 数 株 主 持 分

（資　本　の　部）

Ⅰ資 本 金
Ⅱ資 本 剰 余 金
Ⅲ利 益 剰 余 金
Ⅳその他有価証券評価差額金
Ⅴ為 替 換 算 調 整 勘 定
Ⅵ自 己 株 式

資 本 合 計

負債、少数株主持分及び資本合計

期 別

科 目

前期
2005年（3月31日現在）

32,730 31,759
1,406 1,129

156,727 123,344
2,300 7,817
3,201 1,647
1,015 422
7,923 7,010
△96 △138

205,209 172,993

1,980 2,059
2,539 2,773

274 234
4,794 5,067

188 240
346 275
535 515

4,188 1,312
284 364
162 270

2,483 2,347
△32 △32

7,086 4,262
12,416 9,846

217,625 182,840

（単位:百万円）

16,676 16,321
46,476 29,376

9,325 1,605
7,732 2,310
4,613 2,836

228 201
5,315 5,410

90,367 58,061

9,630 15,914
46,359 47,977

116 182
– 41
– 24,711

4,391 –
4,132 1,648

64,630 90,476
154,998 148,538

1,043 631

15,800 7,672
15,687 7,555
30,230 18,823
△28 0

– 1
△105 △381

61,584 33,670
217,625 182,840

連結貸借対照表

1POINT 2POINT
用地仕入れの好調な進捗により、前期と

比較して27.1%増の156,727百万円となり
ました。

公募及び第三者割当増資を行い財務体質
の強化に努めたことにより、前期と比較し
て82.9%増の61,584百万円となりました。

1

財務諸表

当期
2006年（3月31日現在）

2
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Ⅰ売 上 高
Ⅱ売 上 原 価
売 上 総 利 益

Ⅲ販売費及び一般管理費
営 業 利 益

Ⅳ営 業 外 収 益
Ⅴ営 業 外 費 用
経 常 利 益

Ⅵ特 別 利 益
Ⅶ特 別 損 失
税金等調整前当期純利益

当 期 純 利 益

期 別

科　目

当期
自 2005年4月 1 日（至 2006年3月31日）

前期
自 2004年4月 1 日（至 2005年3月31日）

Ⅰ営業活動によるキャッシュ・フロー

Ⅱ投資活動によるキャッシュ・フロー

Ⅲ財務活動によるキャッシュ・フロー

Ⅳ現金及び現金同等物に係る換算差額

Ⅴ現金及び現金同等物の増減額

Ⅵ連結範囲の変更による現金
及び現金同等物の受入

Ⅶ連 結 除 外 に よ る 現 金
及び現金同等物の減少

Ⅷ現金及び現金同等物の期首残高

Ⅸ現金及び現金同等物の期末残高

期 別

科 目

当期
自 2005年4月 1 日（至 2006年3月31日）

前期
自 2004年4月 1 日（至 2005年3月31日）

136,720 96,470
107,741 76,789
28,978 19,680
12,906 10,308
16,072 9,372

225 462
3,288 2,297

13,009 7,536
8,367 15

28 172
21,348 7,380

11,928 4,174

（単位:百万円）

△18,851 △48,329

△2,698 △955

21,799 43,497

– 0

249 △5,786

– 8

△1 –

31,747 37,525

31,995 31,747

連結損益計算書

3

3POINT 4POINT 5POINT
不動産流動化事業の業績拡大により、前期

と比較して、売上高は41.7%増の136,720
百万円、営業利益は71.5%増の16,072百万
円と過去最高益を更新しました。

（株）エルカクエイの更生債権の早期弁済
による特別利益81億円を計上したことに
より、前期と比較して185.8%増の11,928
百万円となりました。

新株発行による収入があったものの、有
利子負債の返済により、43,497百万円か
ら21,799百万円となりました。

連結キャッシュ・フロー計算書

（資本剰余金の部）

Ⅰ資 本 剰 余 金 期 首 残 高

Ⅱ資 本 剰 余 金 増 加 高

Ⅲ資 本 剰 余 金 期 末 残 高

（利益剰余金の部）

Ⅰ利 益 剰 余 金 期 首 残 高

Ⅱ利 益 剰 余 金 増 加 高

Ⅲ利 益 剰 余 金 減 少 高

Ⅳ利 益 剰 余 金 期 末 残 高

期 別

科 目

当期
自 2005年4月 1 日（至 2006年3月31日）

前期
自 2004年4月 1 日（至 2005年3月31日）

7,555 7,447
8,132 107

15,687 7,555

18,823 15,174
11,933 4,174

526 523
30,230 18,823

連結剰余金計算書

（単位：百万円）

（単位:百万円）

4

3

5
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Close up

楽園Style in 熱海
～アデニウム熱海翠光園～

都心に近く利便性の高いリゾートとして人気の熱海エリア。ジョイント・

コーポレーションでは「これからの人生に、もっとリゾートを。」をテーマに、

熱海での快適な暮らしを提供する物件を開発しております。

好評のうちに完売となった「アデニウム熱海オーシャンスイート」に続き、

美しい四季の移ろいを感じられる日本庭園、スパリゾートを思わせる多彩な

温泉施設を備えた「アデニウム熱海翠光園」を販売中です。まさに、当社の分

譲マンション『アデニウム』のコンセプトである「Healing（癒し）＆Refresh-

ment（活力）」を存分に感じていただける住空間をお届けします。

＜庭園＞

かつて名園と評され、小松公爵邸から翠光園

ホテルに受継がれた庭園が、この場所にありまし

た。「アデニウム熱海翠光園」では、当時から庭園

にある樹齢300年を超える老松を継承、美しい日

本庭園を新たにプランニングしました。多彩な植

栽が、ここでの暮らしを四季折々の表情で彩りま

す。また、エントランスから垣間見える坪庭の景

色は、住まう人に静穏な心を日々、育んでいくこ

とでしょう。

＜温泉＞

温泉の歓びを抜きにして、熱海は語れません。

「アデニウム熱海翠光園」は独自の源泉を有し、

多彩な温泉施設をご用意しております。そこに

は、自分らしさを取り戻し、身も心も深く癒され

る時間があります。
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株主掲示板

■沖縄宜野湾地
区開発

沖縄県宜野湾市
西海岸地域の開

発に携わること
になりました。

宜野湾市の西海
岸地域は、宜野

湾市新総合計画
の中で経済の自

立拠点地区とし
て位

置づけられると
同時に、観光振

興地域の指定を
受けており、年

間300万人以上が訪
れ

ています。コン
ベンションセン

ターやマリーナ
、トロピカルビ

ーチ等に面した
海岸通

りに沖縄インタ
ーコンチネンタ

ルホテル（仮称
）の建設が予定

されており、当
社はその

事業会社に出資
することで、開

発プロジェクト
に参画すること

になりました。
また、隣

接用地を落札し
、県内最大級の

リゾート商業複
合施設の開発を

計画しておりま
す。沖

縄インターコン
チネンタルホテ

ル（仮称）と一体
となった、緑豊

かで心身ともに
穏やか

に過ごせる新し
い余暇スタイル

を提案してまい
ります。

■名古屋営業所の開設
2006年4月、愛知県名古屋市内に名古屋営業所を開設いたしました。日本の景気は

回復基調にあるといわれていますが、中でも名古屋地区は景気の飛躍的な回復が目立っ

ており、不動産需要は確実に高まっています。当社では以前より名古屋地区で流動化

事業を進めておりましたが、この不動産需要に応えるべく営業所を開設する運びとな

りました。今後は分譲マンションの開発の可能性をも探りつつ、流動化事業向け収益

物件の開発・取得を積極的に進めてまいります。

■沖縄営業所の開設
宜野湾地区開発への参画を皮切りに、2006年3月、宜野湾市内に沖縄営業所を開設

いたしました。日本有数のリゾート地である沖縄の人気は年々高まっており、当社で

は流動化事業の展開を図る有望なエリアとして注目しています。宜野湾地区開発へ全

力を注ぐとともに、沖縄における流動化事業向けの収益物件の開発・取得を積極的に進

めてまいります。

14



株式会社ジョイント・コーポレーション 

会社概要 （2006年6月24日現在）

商号 株式会社ジョイント・コーポレーション

所在地 本社：
東京都目黒区目黒二丁目10番11号
大阪営業所：
大阪府大阪市中央区谷町三丁目1番17号
沖縄営業所：
沖縄県宜野湾市伊佐二丁目20番5号
名古屋営業所：
愛知県名古屋市中区栄一丁目3番3号

URL http://www.jointcorporation.co.jp
設立 1986年9月
資本金 15,800,178千円
従業員 214名（2006年3月31日現在）

役員 代表取締役社長 * 東海林　義　信
専 務 取 締 役 * 関　根　達　也
常 務 取 締 役 * 鈴　木　　　均
取　　締　　役 * 山　下　孝　二
取　　締　　役 * 加　藤　有　作
取　　締　　役 * 岩　谷　健一郎
取　　締　　役 * 大　野　敏　信
取　　締　　役 * 織　部　　　壽

取　　締　　役 廣　瀬　駒　雄

執　行　役　員 江　口　日出登

常 勤 監 査 役 鈴　木　忠　男

監　　査　　役 妙　中　厚　雄

監　　査　　役 a　山　富　雄

監　　査　　役 水　野　　　勝

* は執行役員兼務

株主メモ
事業年度 毎年4月1日から翌年3月31日まで
定時株主総会 毎年6月開催
基準日 定時株主総会　毎年3月31日

期末配当金　　毎年3月31日
中間配当金　　毎年9月30日
そのほか必要があるときは、あらかじめ公告して定めた日。

単元株式数 100株
株主名簿管理人 大阪市中央区北浜四丁目5番33号　住友信託銀行株式会社
同事務取扱場所 東京都千代田区丸の内一丁目4番4号

住友信託銀行株式会社　証券代行部

（郵便物送付先） 〒183-8701　東京都府中市日鋼町1番10
住友信託銀行株式会社　証券代行部

（電話照会先） 住所変更等用紙のご請求　TEL. 0120-175-417
その他のご照会 TEL. 0120-176-417

（インターネット http://www.sumitomotrust.co.jp/STA/retail/
ホームページURL） service/daiko/index.html
同取次所 住友信託銀行株式会社　本店及び全国各支店
公告掲載新聞 日本経済新聞
公告の方法 当社のホームページに掲載する。

〈http://www.jointcorporation.co.jp/ir/kessan〉
上場証券取引所 東京証券取引所市場第1部

大株主
株主名 持株数 議決権比率

（千株） （%）
株式会社ジョイントリビングサービス 10,740 24.6
東海林義信 4,553 10.4
日本トラスティ・サービス信託銀行株式会社（信託口） 3,181 7.3
バンク オブ ニューヨーク ジーシーエム クライアント
アカウンツ イー アイエスジー 2,712 6.2
日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口） 2,655 　6.1
モルガン・スタンレーアンドカンパニーインク 1,638 3.8
ルクセンブルグ オフショア ジャスディック レンディング アカウント 1,088 2.5
バークレイズ バンク ピーエルシー バークレイズ キャピタル
セキュリティーズ エスビーエル／ピービーアカウント 656 1.5
ステート ストリート バンク アンド トラスト カンパニー 505025 591 1.4
ザ チェース マンハッタン バンク エヌ エイ ロンドン
エス エル オムニバス アカウント 482 1.1

株式情報 （2006年3月31日）

発行可能株式総数 151,320,000株
発行済株式総数 43,812,400株

（自己株式186,756株を含む）
株主数 6,891名
株式数構成比（%）

金融機関 9,740千株 （22.23）
証券会社 428千株 （0.98）
その他の法人 11,130千株 （25.40）
外国法人等 13,886千株 （31.69）
個人その他 8,440千株 （19.27）
自己名義 186千株 （0.43）

合計 43,812千株（100.00）


