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イベント概要 
 
[企業名]  株式会社ランドネット 
 
[企業 ID]  2991 
 
[イベント⾔語] JPN 
 
[イベント種類] 決算説明会 
 
[イベント名]  2024 年 7 ⽉期第 3 四半期・機関投資家向け決算説明会 
 
[決算期]  2024 年度 第３四半期  
 
[⽇程]   2024 年 6 ⽉ 10 ⽇ 
 
[ページ数]  42 
  
[時間]   14:00 ‒ 14:51 

（合計：51 分、登壇：38 分、質疑応答：13 分） 
 

[開催場所]  インターネット配信 
 
[会場⾯積]   
 
[出席⼈数]   
 
[登壇者]  1 名 

代表取締役社⻑  榮 章博（以下、榮） 
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登壇 

 

 

榮：ランドネットの代表、榮といいます。きょうは、2024 年 7 ⽉期第 3 四半期の決算説明をした
いと思います。よろしくお願いいたします。 

まず、当社の簡単な会社の概要です。1999 年に不動産のデータを中⼼に活動する、不動産流通・
不動産 DX の会社を設⽴いたしました。中古不動産の流通・再⽣・運⽤の市場のリーディングカン
パニーを⽬指しております。 

中古区分マンションを中⼼に扱っていましたが、現在は⼾建て、アパートへの取扱物件の拡⼤とと
もに、不動産クラウドファンディングも扱っておりまして、業績拡⼤を⼀⽣懸命しております。 

代表は私、代表取締役、榮章博です。設⽴は 1999 年 9 ⽉。本社は豊島区にあります。事業拠点
は、他に横浜⽀店、⼤阪⽀店、福岡⽀店です。資本⾦は 7 億 300 万円。従業員数は 2024 年４⽉
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30 ⽇時点で正社員のみで 682 名です。やっている事業は、不動産の売買事業と不動産の賃貸管理
事業になります。 

グループ会社といたしまして、株式会社ランドインシュア、⽇昇房屋有限公司、これは台湾の現地
法⼈です。⽇昇朗透房屋、こちらは⾹港の現地法⼈になります。台湾と⾹港の現地法⼈は、当社の
投資⽤の不動産を買っていただいた台湾の⽅、海外の⽅に対して家賃送⾦をおこなうための会社に
なります。 

私ですが、1987 年 9 ⽉に株式会社⼤京に⼊社いたしました。ライオンズマンションをつくってい
る会社です。1988 年に⼤京住宅流通に⼊社しまして、当社を 1999 年 9 ⽉に設⽴しております。 

先ほど⾔った事業構成ですけれども、不動産の売買事業が 98.6%、不動産の賃貸管理事業が 1.4%
です。不動産の賃貸管理事業は 1.4%と少ないですが、投資⽤の不動産を買っていただきまして、
その賃貸管理をしっかりして、家賃をしっかり送⾦するという意味合いで、この 1.4%をかなり重
視して仕事をしたいと考えております。 
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まず、2024 年 7 ⽉期第 3 四半期の業績の説明からいきたいと思います。 

売上⾼ですけれども、2024 年 7 ⽉期の第 1 クォーターが 173 億円、第 2 クォーターが 190 億円、
第 3 クォーターが 188 億円ですが、第 2 クォーターと第 3 クォーターは約 190 億円を維持してお
ります。 

例年、先期を⾒てもらえば分かるのですが、第 4 クォーターは第 3 クォーター、第 2 クォーター
を超えた売上になってくるものですから、そういう予想を今、私どもも持っております。 

もう⼀つ、売上総利益ですけれども、第 1 クォーターが 23 億円、第 2 クォーターが 28 億円、第
3 クォーターが 28 億円です。先期は第 2 クォーター、第 3 クォーターのところで 25 億円が 20 億
円に少し減ったんですけれども、今期は維持しております。 

こちらは物件の仕⼊が順調になっておりまして、その結果売上が上がって、売上総利益も上がって
いるというような流れと理解しております。 

粗利率ですが、13.74%、14.90%、15.17%と、少しずつ増えてきておりますが、こちらは少し広め
の商品が増えている影響だと考えております。具体的に⾔うと、築年数が浅い、広いタイプのマン
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ション、⼾建て、アパート等の取扱が増えているが故に粗利率が増えてきていると考えておりま
す。 

販管費ですが、第 1 クォーターが 21 億円、第 2 クォーターが 20 億円、第 3 クォーターが 23 億
円。また後でもご説明しますが、この販管費のところで⼀番注視しているのは、実は消費税です。
物件の仕⼊が順調ですと消費税が増えますので、販管費が少し増えてきます。ですから第 3 クォー
ターの 23 億円は、先ほど⾔いましたけれども、第 3 クォーター、第 4 クォーターを考えた場合
に、売上⾼が伸びてくる原因としては、物件の仕⼊が順調だということなので、ここはそういう意
味で少し増えたと考えております。 

営業利益が第 1 クォーターは 2 億 6,400 万円、第 2 クォーターは 7 億 6,500 万円、第 3 クォータ
ーは 5 億 1,600 万円。こちらの 5 億 1,600 万円は、第 2 クォーターが 7 億 6,500 万円ということ
で、仕⼊が少し難しかったところが第 3 クォーターはしっかり回復して仕⼊ができていると、前向
きに考えております。 

それは経常利益も同じで、第 1 クォーターは 1 億 8,200 万円、第 2 クォーターは 7 億 100 万円、
第 3 クォーターは 4 億 4,600 万円ですけれども、今⾔った流れの中でいくと、第 4 クォーターが
頑張ってこられるかなと考えております。 

経常利益率ですが、1.05%、3.69%、2.37%と少しずつ増えてきておりますけれども、こちらは、
いわゆるシステム部⾨のところの⼈数を、売上とか営業利益の増え⽅に⽐べると抑えているもので
すから、経常利益率は上がってきていると考えております。これが損益計算書の説明になります。 



 
 

 

サポート 

⽇本    050-5212-7790    ⽶国   1-800-674-8375  
フリーダイアル 0120-966-744 メールアドレス support@scriptsasia.com 

6 
 

 

次ですが、第 3 四半期の業績の②といたしまして、ワンルームからファミリーへと占める割合が変
化しているという感じです。下の棒グラフを⾒ていただければ分かりますけれども、2024 年 7 ⽉
期第 3 クォーターの累計です。ファミリータイプが 2,159 件でワンルームが 2,806 件です。下の割
合を⾒てもらえば分かりますが、ファミリータイプは 43%と件数⾃体は少しずつ増えてきており
ます。 

それが余計に出るのが、実は売上⾼の割合です。2024 年 7 ⽉期、直近で⾒た場合に、期の下にあ
るパーセンテージ、ワンルームが 46%、ファミリータイプが 54%と、件数でいきますとファミリ
ーのほうが少ないですが、売上で⾒ますとファミリーのほうが多くなってきております。 

世の中にある不動産はファミリータイプのほうが多いものですから、当社は世の中にある不動産全
部を扱いだしていますので、区分のマンションはほぼ全て集まっておりますし、そこに⼾建て、ア
パートが⼊ってきているものですから、そういう意味でいくと、このファミリーの売上が上がって
きていると考えております。 
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販管費です。先ほど少しお話をしていたのですが、販売⽤不動産の増加による租税公課の増加で
す。あと、新卒⼊社による採⽤費や⼈件費の増加により、第 2 四半期よりも販管費が増加していま
すが、計画どおりの進捗です。 

4 ⽉に新卒が⼊ってくるものですから、2 ⽉、3 ⽉、4 ⽉という第 3 四半期ではその影響が出てい
ると考えております。ただし、これも何度も話ししておりますけれども、4 ⽉⼊社した者が、4、
5、6、7 ⽉ぐらいで少しずつ戦⼒になってきますので、売上や営業利益が上がってくると予測して
おります。 
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連結貸借対照表、いわゆる B/S ですが、ここで⼀番注⽬してほしいのは、販売⽤不動産の⾦額に
なります。2024 年 7 ⽉期第 1 クォーター、135 億円、第 2 クォーター132 億円、これが先ほどお
話をした第 2 クォーター、少し販売⽤不動産の増え⽅が鈍ったなと思っていたのですが、第 3 クォ
ーター147 億円としっかり伸びてきていると考えております。 

有形固定資産といたしまして、第 1 クォーターが 29 億 2,900 万円、第 2 クォーターが 32 億 8,500
万円、第 3 クォーターが 39 億 1,100 万円。クラウドファンディングの商品の発売を始めておりま
すけれども、それに充てていくことを考えている有形固定資産も順調に増えてきております。 

販売⽤不動産も伸びてきているものですから、販売⽤不動産は後でご説明しますが、しっかり売れ
ていっていることも確認を取りながらやっております。販売⽤不動産が増えるということは売上、
営業利益も増えると考えております。 
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売上⾼に関して⾔いますと、対通期予算進捗率は 74.8%、約 75%、残すところ約 25%と、しっか
り達成できるでしょうという読みが⽴つと思います。経常利益は今、第 3 四半期が終わった時点で
は、通期予算進捗率は 85.0%という形になっております。通期予算の 15 億 6,500 万円は超えると
思っておりますが、確信に変わった段階でお知らせしたいと考えております。 
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当社の経営指標として注⽬してほしいのは、上場以来、14%以上の ROE、⾃⼰資本利益率を達成
してきております。これは業界平均を⼤きく上回る⽔準を保っております。全産業平均で 9.1%、
不動産業平均で 8.7%ですから、当社は所有している⾃⼰資本を思いっきり活かして利益を上げて
いると考えております。 

PBR ですけれども、企業価値の向上に向けて IR 活動を積極に⾏っていきたいと思っております。
また、今期末に向けて中期の経営計画の策定も検討しております。 

PBR は、せめて 1.0 倍は達成して、それを超えるような評価をいただけるような努⼒をしたいと思
っておりますが、現状は 0.77 倍になります。ただしこれに関しては、上げようという努⼒はいろ
いろな⾯でしていきたいと考えております。 
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KPI/各種指標のご説明に移ります。 

まず、従業員数の推移ですけれども、2024 年 7 ⽉期第 3 クォーターで 806 名います。システム部
⾨が 20%、事務部⾨が 22%、事業部⾨が 58%です。 

当社は何を考えているかといいますと、システム部⾨がしっかりすることにより、事務部⾨は⼈数
を少し抑えることができるだろうと、その分、事業部⾨を増やしていきたいと考えております。シ
ステム部⾨に関しては、先ほど少しお話ししましたけれども、⼈数の伸びは営業利益の伸びよりも
少し抑えるぐらいのことを考えております。なので、システム部⾨は先期が 23%で今期は 20%で
す。 

事務部⾨に関しては 21%が 22%と若⼲増えておりますけれども、こちらは今、会社の業績⾃体が
上がってきているものですから、それの管理のところをしっかりしたいということで、いろんな⾯
で実は⼯夫しております。このような⼯夫の中で、事業部⾨はしっかり 56%から 58%と、2%伸び
てきております。 
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あとは営業⼈員ですけれども、2024 年 7 ⽉期第 3 クォーターは 371 名おります。新卒がどっと⼊
りまして、しっかり採⽤したおかげで⼈数が増えております。 

過去には⼤阪⽀店とか福岡⽀店の開設とかがあったんですけれども、来期に関して⾔うと、秋ごろ
に渋⾕⽀店を開設する予定です。来年の 7 ⽉、8 ⽉ぐらいに⼤阪⽀店の増床も検討しております。
渋⾕⽀店の開設に関しては決まっておりますが、⼤阪⽀店の増床は検討段階です。 
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そのように増やしてきた販売⽤不動産の推移、在庫回転⽇数ですけれども、取引拡⼤に伴い、販売
⽤不動産は順調に増加しております。さらなる拡充を⽬指しています。 

ここの販売⽤不動産が減ったり増えたりすると、その次の売上とか営業利益に影響してくるもので
すから、これはしっかり増やしていきたい。第 2 クォーターは 132 億円、第 1 クォーターは 135
億円、若⼲減っておりますけれども、その分、第 3 クォーターで取り戻して、しっかり増えてきて
おります。 

買取リフォーム案件の増加によりわずかに⻑期化傾向にありますが、同業他社との⽐較でも極めて
短い在庫回転⽇数を実現しております。77 ⽇ですね。 
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販売⽤不動産の推移と売上⾼ですけれども、販売⽤不動産は 2023 年７⽉末時点から約 32 億円と
⼤幅に拡⼤しております。在庫回転⽇数の維持に努めながら販売⽤不動産を拡充しており、第 3 四
半期の販売⽤不動産の増加が第 4 四半期の売上に寄与するものと⾒込んでおります。 

なので、少しずらして⾒ていただければ、しっかり販売⽤不動産が増えると翌四半期の売上や営業
利益等が増えるかと考えておりますので、販売⽤不動産を増やしながら、なおかつ回転率を維持す
ることによって、しっかり業績を伸ばせるかと考えております。 
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販売⽤不動産の取引件数ですけれども、通期の取引件数計画 6,833 件に対し、進捗率は 73%で
す。当社の不動産の契約件数になります。 

第 1 クォーター、第 2 クォーターに⽐べて第 3 クォーターは減っておりますけれども、こちらは
先ほども申しておりますが、ファミリータイプ、⾯積の広い部分が少し増えてきているものですか
ら、件数は減っておりますけれども、売上⾃体は伸びてきている感じになります。 
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地域別の取引件数ですけれども、福岡に⽀店を出したおかげで、九州地域が 11.5%と、全体の中の
取引件数に占める割合が増えてきております。 

これも当社の特質ですが、地⽅を増やすと⾸都圏が減るのが通常ですけれども、58%という件数⾃
体は維持しながら、地⽅、九州が増えたり、近畿が増えたりしてきております。 
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先ほどお話ししましたが、投資⽤の不動産を売って、その賃貸管理をしっかりしていこうという会
社の⽅針がありまして、その賃貸管理をしっかりするために賃貸の管理⼾数をしっかり増やしてい
くということを続けております。 

今現時点、24 年７⽉期第 3 クォーターで 8,121 ⼾の管理⼾数があります。前期末⽐で 842 ⼾増え
ております。当社の特徴といたしましては、こちらの 99.06%という⼊居率について、2015 年 8 ⽉
末より 98%超えを維持しており、今回の第 3 クォーター時点では 99.06%となっております。これ
もしっかり育てていきたい事業になります。 
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こちらも売上⾼ですが、当座貸越枠の枠を増やしながら、売上⾼を増やしてきております。 

物件を購⼊して販売するまでの期間を短く維持することを、⻑くならないことを考えているのです
が、それプラス、⾦融機関から借り⼊れることのできる⾦額も増やしていかないと販売⽤不動産が
増えてこないものですから、こちらもしっかり意識しながら増やしてきております。 
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不動産のデータを基に営業活動をしているという話をしているんですけれども、2022 年 7 ⽉期末
に約 30 万件だったデータが、2023 年 7 ⽉期末に約 77 万件に増えてきております。 

こちらは区分マンションがある程度、2023 年 7 ⽉末ぐらいで取り終わりまして、そこから⼾建て
とアパートを増やしてきているものですから、物件の数⾃体は⾮常に多くなっております。 

これは誤解なきよう、区分マンションの場合には 500 ⼾あっても 200 ⼾あっても 1 棟は 1 棟と、
⼀つと考えておりますので、そういう棟の件数だとご理解ください。 
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次が、当社の事業内容と特徴に関してのご説明に移りたいと思います。 

当社が競争優位になっているのは、独⾃の不動産データベースに基づく営業システムがあるからだ
と考えております。創業以来あらゆる不動産情報を収集した他社の追随を許さないデータベースを
構築してきました。世の中に売りに出ている物件、成約になった物件事例、これを全部蓄積いたし
まして、それと当社にある不動産データベースと連動させるような形で全部⾒られるようになって
おります。 

特に区分所有マンションは、全国全ての物件情報を現時点で網羅しております。データベース⾃体
は、当社の社内に開発部⾨がおりまして、⽇々更新しております。システム開発だけではなくてデ
ータ⾃体も最新のものにどんどん置き換えております。 

データベースと連携した⾃社営業システム、RCP をアジャイルで開発し、効率的な営業活動を⽀
援しております。ここのところに関して⾔うと、要求定義・要件定義のところに私⾃⾝も⼊って、
開発部⾨と喧々諤々議論をしながら、いろんなことを開発しております。 
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2、⾰新的な仕⼊ソリューションによる短い在庫回転⽇数。こういうデータベースを基に、スピー
ディーな査定と迅速な仕⼊契約により競争優位性を発揮し、在庫回転サイクルが極めて低くなって
おります。いい商品が多いものですから、在庫回転サイクルが短いということになります。 

市況の下落時においても不良在庫リスクが低く、四半期ごとの売上も着実な成⻑をし続けておりま
す。リーマン・ショックのときとだいぶ今の商品構成が変わってきているのですが、あの時点の話
をしますと、あまり当社は影響を受けなかったです。しっかり売却して、また新たにそれなりの価
格で商品の仕⼊ができております。 

常に相場に応じた仕⼊が可能となり、景気のサイクルへの耐性が強いビジネスモデル、それが今⾔
った話です。相場に応じた仕⼊が可能というのは、物件を仕⼊れてから販売するまでの期間が短い
ものですから、全部取りあえず売り切って、また新しく商品を仕⼊れるときに、その相場に応じた
価格で物件を仕⼊れることができるということです。 

3、業界トップクラスの直接仕⼊⽐率です。RCP により、不動産所有者にダイレクトメッセージ
を、電話とかダイレクトメールを送ることが可能になっております。反響があった不動産所有者へ
は直接ご連絡し、速やかに商談が進み、業界トップクラスの直接仕⼊率です。マンション直接仕⼊
件数は 3 年連続 No.1 と、東京商⼯リサーチに調べてもらって、こういうお墨付きをもらっており
ます。 
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何度かお話しした、アジャイルで開発しているとありましたけれども、RCP による業務効率化。
RCP というのは、この真ん中に書いてある Real estate Cloud Platform の略ですけれども、こう
いう仕組みがあるが故に、下に書いてある不動産データベースとしまして、全ての物件の情報、沿
線駅何分とか、⾯積等々とか、総⼾数何⼾とか、取引事例、売買の売り出し事例、賃貸の貸し出し
事例、賃貸の成約事例、ストリートビューによる街並みとか環境も⾒られますし、交渉履歴の共
有、電⼦契約は今だいぶ進めてきておりますけれども、まだ開発途上ではありますが、電⼦契約に
よるサービス⼒の強化と管理の効率化も図っております。 
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即時の情報共有の体制による早期戦⼒化です。RCP を通じた即時の情報共有とチーム制による営
業フォローで、新⼊社員の早期戦⼒化を実現しております。急速な⼈員拡⼤の中でも、営業社員 1
⼈当たりの売上⾼は 2 億円規模の体制を維持しております。 

肌感でいきますと、⼤体半年ぐらいで新卒は損益分岐点を超えると考えております。右側の営業部
員 1 ⼈当たりの売上⾼の推移ですけれども、1 億 8,700 万円、2 億 100 万円、直近 2023 年 7 ⽉期
で 2 億 600 万円ですが、2024 年 7 ⽉期第 3 クォーターは新卒が⼊ってまだ戦⼒化する前の数字に
なるものですから、でもこの時点で 4 で割って 3 掛けて 1 億 9,900 万円ですから、通期でいきま
すとかなり伸びてくるかなと考えております。 
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ダイレクト不動産です。不動産の所有者が直接物件を仕⼊れて、当社がエンドの⽅に売ります。業
者さんに買ってもらう割合が 44%、エンドに買ってもらう割合は 56%になります。これによっ
て、売主さんは若⼲⾼く売れて、買主さんは若⼲安く買えると、これを実現したいと。 

ただ、当社のこのダイレクトで書いてあるのが、個⼈に売る割合になっておりますけれども、仲介
会社を通して売る割合もあるものですから、そこのところを精査して、よりダイレクト不動産が実
現できるような準備をしたいと考えております。 
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拠点の拡⼤といたしまして、東京本社は増床しました。横浜⽀社も増床しました。福岡⽀店、⼤阪
⽀店が 2022 年 5 ⽉に増床したのですが、もうだいぶ実は⼿狭になってきておりまして、2025
年、来期辺りに増床できないかと考えております。 
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来期に⼊ってすぐですけれども、2024 年秋ごろに新たに渋⾕⽀店の開設を予定しております。渋
⾕アクシュというビルです。 
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当社が今取り組んでいる⼀番⼤きなところはここです。取扱種別の拡⼤です。今まではワンルーム
マンション、築古、築浅、ファミリーは築古がメインだったのですが、今はファミリーの築浅も⼀
⽣懸命やっております。70 平⽶、80 平⽶、90 平⽶、100 平⽶を超える区分のファミリータイプも
⼀⽣懸命やっております。 

それプラス、アパートと⼾建て。上場してから始めましたので、2 年とちょっとやってきておりま
すけれども、⼿応えをだいぶ感じております。これが全部扱えるということは、⽇本全国の居住⽤
の不動産が全部扱えるのかなと思っておりますので、これに⼒を⼊れて増やしてきております。そ
の結論といたしまして、先ほど⾔いましたように、利益率が少し上がってきているかなと思ってお
ります。 
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個⼈⽤投資家向けの販売を強化ということで、クラウドファンディング事業を通じた顧客の獲得で
す。1 万円から投資できるクラウドファンディング、この仕組みは全部⾃社でつくりました。⾃社
でつくったものですから、その修正とか改善も今もやっております。 

こちらをより広げる中で、お客様に、要するに不動産投資の⼀番の初級編というか、そういうとこ
ろでのお付き合いをしながら、その上級編、ワンルームマンション、アパート等のそういう賃貸の
ほうに振り向けていくことも考えていきたいと思っております。 

あと、リノベーションによる付加価値です。当社で建築事業部によってファミリータイプのマンシ
ョン、また⼾建てをリノベーションによって住みやすい部屋をつくって、それを買っていただく
と、この事業もしっかり増やしたいと思っております。 

トップページで、中古不動産の流通・再⽣・運⽤を通して事業を⾏う会社のリーディングカンパニ
ーと表現しておりますが、当社は新築の販売部⾨を持っているわけではないです。中古の不動産だ
けを⼀⽣懸命やっております。中古の不動産を扱うに当たって、新築の会社があれば、そこは⼟地
を仕⼊れて建物を建てて売るわけですけれども、当社は新築の部⾨がありませんので、中古の不動
産は不動産の情報を集めて、そのオーナーに連絡を取った上で物件化するという仕事だけをやって
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おりますので、そこにリノベーションによって古いマンションに付加価値をつけるということは⾮
常に社会的意義を感じておりまして、こちらも思い切り増やしていきたいと考えております。 

多様な物件をラインナップと書いてありますけれども、今⾔った視点で当社は不動産を⾒ているも
のですから、物件があれば、それは中古の不動産で、それは当社が扱える物件になるものですか
ら、北は今は札幌、南は⽯垣島まで、全ての不動産を扱っておりますし、⼾建てとアパートが増え
てくれば、もっと北の物件を扱えるかなと思っておりますし、全ての不動産を扱うべきだと考えて
おります。 

今、⽬の前でやっているのは、投資⽤物件検索のところですけれども。投資⽤の物件、当社は常時
500 件、600 件ほど扱っているのですが、仕⼊れてから販売するまでの期間が短いものですから、
それがすごい勢いで⼊れ替わっているんですけれども、それをエンドのお客様が⾒やすいような状
況で提⽰することによって、簡単に⾔うとアプリを提供することによって、より投資をしやすい環
境をつくれないかということを⼀⽣懸命やっております。 

 

中⻑期の成⻑イメージです。真ん中のところです。築浅のファミリータイプの強化、これを今やっ
ております。⼾建て・アパートの拡⼤、これも今やっております。この次です。将来的に 1 棟マン
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ション・オフィスビル、ここのところです。これを視野にもし⼊れることができれば、いわゆる⽇
本にある全ての不動産を当社が扱える形になると考えております。 

なので、この 1 棟のマンション・オフィスビルに関しても扱っていきたいと思っているのですが、
今も時々出合い頭でこういう商品が出てきて扱っておりますけれども、これを本格的に当社の商品
として扱い出す、最初の少し実験的な動きを今期ないし来期辺りにしていきたいと考えておりま
す。それによって、本当に⽇本にある不動産全てを当社が扱えるようになるのかなと思っておりま
す。 

相変わらずシステム管理の開発を⼀⽣懸命しておりますので、不動産 DX とか IT プラットフォー
ムとか、この辺のキーワード、あとはセキュリティトークンとかデジタル証券とか、その辺のキー
ワードを含めて今検討している最中です。まずは今回、クラファンに関してアプリを提供できたこ
とを喜んでおります。それは拡⼤していきたいと考えております。 

 

不動産流通市場に関してどのように思っているかといいますと、右側の下のところです。2018 年
は 12 兆円だったものが、2030 年は 14 兆円、⻑期⽬標で 20 兆円と、リフォーム市場がどんどん
伸びてくると考えております。 
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あとは、⽇本の場合には中古の不動産の売買よりも新築が多いですが、世界的に⾒た場合には中古
のほうが多いです。⽇本の不動産⾃体も 1981 年、新耐震になりまして、それ以降少しずつ少しず
つ中古の不動産の流通量が増えてきていると思うんですが、それがより拡⼤するのかなと実は思っ
ております。そこの中でのリーディングカンパニーを当社は⽬指したいと考えております。 

 

 

これもよくご提⽰するグラフですけれども、2024 年 4 ⽉の⾸都圏中古マンションの成約件数は
3,251 件と、件数⾃体は少し頭を打っておりますが、価格⾃体は 2020 年 5 ⽉から 48 カ⽉連続で前
年同⽉を上回ってきております。⾮常に⾼い需要が伺えます。 

このブルーの折れ線グラフが中古マンションの成約価格になります。2002 年とか 2003 年を⼀番
底にして、ずっと右肩上がりで上がってきております。今現在、坪単価は 258 万 1,000 円まで上
がってきております。当社はここを⼀⽣懸命扱っておりまして、この区分マンションに関して、先
ほども⾔いましたけれども、全国の不動産を扱えてきております。なので、より業容拡⼤していく
かと考えております。これにプラス、⼾建てとマンション、アパートも増やしてきております。 
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DX といいますか、システム開発のスピードと広がりと書いてありますけれども、簡単に⾔います
と、初期の IT 開発です。私⾃⾝が、これは何度もご説明しておりますけれども、Windows 95 の
オフィスの Access により業務システムも私がつくりました。つくったものを 3 年前ぐらいまで使
っていたんですけれども、今、新しいメンバーを⼊れて、全部つくり直しが終わっております。 

それをより拡⼤しようということで、簡単に⾔うと、例えばリフォーム・リノベーションのところ
をより強化したいということで、私が福岡⽀店に⾏って、いろいろと状況を把握した上で、そのシ
ステムの開発に⼊っていきたいと考えておりますし、今現時点、システム部⾨がいろんなアプリを
開発しておりますけれども、その開発をコントロールしながら、より効率的にならないかというと
ころもやっている最中です。 
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ランドネットの⼈・物・⾦・情報です。⼈に関して⾔うと、今まで媒体を使っての募集ということ
もやっておったのですが、採⽤メディアのブクロであったり、これもどこかで出てくると思うので
すが、実は動画を作成して、それを YouTube 等で発信できないかということも始めております。 

物のところですけれども、直接仕⼊れてお客様に提供するというところで、先ほどお話をした、特
に当社が今、件数的に⾮常に多い、投資⽤の不動産の販売のアプリをつくろうと今動いておりま
す。 

③のお⾦のところですが、これはクラウドファンディング事業を推進して、配当利回りを調整しな
がら、期間を調整しながら、セキュリティトークンとか SPC の組成も念頭に置きながら、できる
かできないか、これから検討していくと思うのですが、もしできるのであれば、それも組成してい
きたいと考えて動いております。 

情報ですけれども、REINS の販売事例、成約事例とか、こういう情報も⾮常に重視しております
し、あとは役所から出るいろんな情報も媒体を通して収集するのではなく、役所のホームページか
ら直接情報を集めた上で、会社の中の経営指針を出していきたいというような動きもしておりま
す。 
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それ以外のサービスです。クラウドファンディングという話は何度もしておりますけれども、今、
LSEED の＃3 ということで始めております。 

運⽤期間は 3 カ⽉で、年予定利回りは 6%のものを今現在販売しております。 
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クラウドファンディングに関して⾔うと、ひと⽉に 1 回ないしひと⽉に 2 回ずつぐらい商品を販売
していきたいと考えております。1 万円から投資が可能ですし、予定配当利回り 3%から 8%を考え
ております。対象不動産が空室になった場合には当社が買い取るという商品を考えております。 
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あとは、不動産流通業界のリーディングカンパニーと話をしましたけれども、築年数の古い不動産
に関して⾔うと、契約不適合責任が発⽣するのではないかというようなご不安もあると思います。 

昔の瑕疵担保ですね、これを当社は、当社の所有している不動産を買っていただいた場合には 3 年
間負うような契約にしております。当社が売主物件の場合です。 

あと、お⾵呂が壊れたとか、ガス給湯器が壊れたとか、こういう場合、⼤体その⾦額の半額ほどを
設備保証として当社で負担しております。 

家賃の滞納保証、こちらも当社の売主物件を買っていただいて家賃を滞納した場合に、その滞納保
証も当社で考えております。これもお客様、買主様が古い物件を安⼼して買えるようなサービスを
実現したいと思ってやっております。 

これで当社の説明は以上になります。⼀⽣懸命説明いたしましたが、ご清聴どうもありがとうござ

います。 質疑応答 

 

榮 [M]：ここから質疑応答に⼊りたいと思います。いくつか質問が⼊っているみたいです。 
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質問者 [Q]：PBR 向上のためには流通株式⽐率の改善も必要かと思いますが、今後の対応を教えて
ください。代表の株式保有⽐率が資産管理会社と合わせて 7 割前後というのは、上場企業としては
多過ぎるように感じます。 

榮 [A]：こちらに関して、よくご質問を受けております。私としても保有⽐率が多いかなと思って
おります。今考えているのは、純利益をしっかり増やす中で、当社の株価を上げて、新株発⾏を実
現していきたいということを⼀⽣懸命考えております。 

しっかりと業績が上がってくるのかという質問ももちろんあるかと思うんですけれども、先期、今
期の第 3 クォーターこの時点で上げられると私は考えて動いております。株主さんのために株価を
上げて、新株を発⾏して、より業容を拡⼤していきたいと考えております。 

質問者 [Q]：新領域である⼾建て、アパート、クラウドファンディングの当⾯の⽬標数値を教えて
ください。また、⾜元の⼿応えと進捗状況、課題点をお聞かせください。 

榮 [A]：今、情報⾃体も、毎⽉ 10 万から 11 万、12 万ほど増やしながら、そこに対してのアプロ
ーチをしております。まだまだ具体的にアパートとか⼾建てが業績に貢献するというところまで来
てはおりませんが、しかし 5%とか 3%というぐらいの割合では増えてきておりますので、しっか
りそれを増やしていくということをまず考えております。 

クラウドファンディングの当⾯の⽬標数値、まず 1,500 万円とか 2,000 万円とか 2,500 万円のクラ
ウドファンディングを、3 カ⽉なのか半年なのか 1 年なのか、どの期間が⼀番お客様の受けがいい
のか。それと配当利回りも、もちろんお客様としては⾼いほうがいいでしょうけれども、当社とし
てはなるべく抑え気味にしながら、どこまで増やすことができるのかということを把握しながら増
やしていきたいと考えております。 

クラウドファンディングに⼊れる商品⾃体は、先ほどからお話ししておりますけれども、有形固定
資産として当社のほうで多く持っておるものですから、それをどうクラウドファンディングに上げ
ていくかということを考えている最中です。 

クラウドファンディングに上げることによって何が起こるかというと、そういう商品の仕⼊がより
楽になるということと、それの資⾦が当社で、クラウドファンディングで回収できるということ
は、その分を、在庫、商品の買取に回せるかなと思っております。ですので、クラウドファンディ
ングをしっかりやっていきたいと考えております。 

質問者 [Q]：売上総利益率が好調かとお⾒受けしますが、どのような要因が考えられますでしょう
か。 
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榮 [A]：これも先ほどお話ししましたけれども、区分マンションに関して築年数の浅い広いタイプ
のもの、当然それは価格がかなり上がってきますし、今、1 億円を超える商品もいっぱいあるもの
ですから、そういう商品が増えているから売上、利益率が⾼くなってきていると考えております。 

質問者 [Q]：取扱不動産種別において、徐々にワンルーム割合が下がってきている状況ですが、将
来的には徐々にファミリー割合が増加していく⾒込みでしょうか。また、⼾建て、アパートの軒
数、粗利についてはいかがでしょうか。 

榮 [A]：ワンルームの⽐率は徐々に下がってくると考えております。ファミリータイプのものが
徐々に増えていくと考えております。ファミリータイプのものが徐々に増えていって、なおかつ⼾
建てとアパートも増えていくと考えております。 

⼾建てとアパートに関して⾔うと、積極的に、いわゆる不動産会社から営業をかけるというような
状況ではないかなと考えております。 

当社はそれに営業をかけているものですから、成果は必ず現れてくると考えております。 

質問者 [Q]：販管費についてお伺いいたします。第 2 四半期と⽐較して租税公課が増加しているか
と存じますが、この傾向は第 4 四半期においても継続する⾒込みでしょうか。 

榮 [A]：第 2 四半期は租税公課が少なかったと考えております。第 3 四半期の⽔準が普通だと考え
ております。第 4 四半期も同程度に増えると思っております。ただし、少なかったということがな
い分、第 4 四半期は売上も伸びると考えております。 

質問者 [Q]：エルシード第 2 弾のファンドは、応募⾦額に対して 300%を超えの応募があったかと
存じますが、あらためて御社の不動産クラウドファンディングにおける特徴や強みを伺いたく存じ
ます。 

榮 [A]：当社のクラウドファンディングというのは、ファミリータイプの賃貸中の商品を想定して
おります。お部屋が空いた場合には当社で買い取って、当社でリフォームして転売いたします。 

その商品の特徴といたしまして、賃貸中の不動産鑑定評価とお部屋が空いたときの不動産鑑定評価
になりますと、空いたときのほうが不動産鑑定評価が少し上がってくるような特性があるものです
から、この賃貸中の家賃で返済できるような配当利回りの商品を、クラウドファンディングでお客
様に買ってもらいますので、かなり安全かなと思っております。 
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家賃が⼊ってくる以上は配当利回りは確保できますし、お部屋が空いたときに当社で買い取ってそ
れをお客さんに売却するということであれば、その分、売却時の売却損を考えなくていいのではな
いかなと思っております。 

もちろん投資する商品なので保証はできないですけれども、概念というか、理論上かなり安全な商
品かなと考えております。 

300%超の応募があったことに関して⾔うと⾮常に喜んでおりますけれども、会社の業績を伸ばし
ていくとか、クラウドファンディングのことを考えると、配当利回りは少し低めに設定して、なお
かつそれをしっかり売り切れるところがどこかというところを探していきたいと思っております。 

質問者 [Q]：他社事例になりますが、中古住宅買取再販のカチタスが、消費税関連の訴訟で敗訴し
ていますが、御社への影響はないですか。 

榮 [A]：当社もこちらのところは注⽬して⾒ております。現時点での当社への影響はないと考えて
おりますが、カチタスの意⾒等を聞きながら当社に影響を与えないような動きを今取りつつありま
す。 

質問者 [Q]：アジアに拠点がありますが、直近で海外からの取得意欲は旺盛ですか。 

榮 [A]：今、円安の時代なので、海外からの取得意欲は旺盛であるべきだと思っています。当社に
は海外課という部署がありますけれども、そこを通して海外を⾒ている、その流れでいきますと、
いわゆるワンルームマンションの当社の不動産に関しての購⼊意欲⾃体はあまり強いと実は感じて
おりません。 

より⼤きな商品に⾏っているのかなと思っておりますが、そちらの商品は当社ではまだ扱っていな
いというか、紹介していないものですから、取得意欲は旺盛とは考えておりません。 

質問者 [Q]：4 ⽉に新卒⼊社があったかと存じますが、計画どおりの採⽤状況でしょうか。また、
通期の営業⼈員採⽤計画は達成される⾒込みでしょうか。 

榮 [A]：計画どおりの採⽤ができております。通期の営業⼈員の採⽤計画は達成できる⾒込みだと
考えております。 

ただし、新卒の採⽤に関して⾔うとかなり順調だと聞いておりますけれども、中途の採⽤に関して
は少し苦しいような話も聞こえてきておりますので、いろんなことを考えながら予算を達成する努
⼒をしようと考えております。 
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質問者 [Q]：国内⾦利に先⾼観がある中で、投資⽤物件やファミリー物件の実需の購買意欲が落ち
る懸念はないのでしょうか。代表はどの程度の⾦利上昇なら市況への影響が軽微と想定されていま
すか。 

榮 [A]：⾦利が先⾼観になるということは、前提として⽇銀が、消費者物価指数が上がってくるこ
とを前提とした 2%⽬標ということを何度も⾔っておりますし、その 2%⽬標というのは、賃⾦の
上昇に伴う 2%⽬標と聞いております。 

もしそれが実現すると、当然不動産価格も上がってくると思います。先ほど中古のマンションの上
がり⽅は少し急に⾒えるかもしれませんけれども、消費者物価がしっかり 2%と⾔わず 3%ぐらい
ずっと回り出して、⽇銀さんが⾦利を上げるような判断した段階に⾏きますと、不動産価格が上が
ります。今あまり出てこないですけれども、インカムゲインではなくてキャピタルゲインという視
点での投資ということもお客様は考えられると思います。 

当社がそれを考えると、実はかなりきついと思いますけれども、お客様は多分考えてくると思いま
すので、その上での購買意欲が落ちるとは実は考えておりません。 

どの程度の⾦利上昇なら市況への影響は軽微と想定されていますかという質問に対してですけれど
も、こちらは私も⾦利までは分からないのですが。⽇銀の動きを⾒ていて、そんなに⼤幅な⾦利上
昇はないのかなと実は考えております。 

質問は何かありましたらお気軽にお願いしたいと思っておりますけれども、もしないようであれば
この辺りで終わりたいと思います。 

⻑い間、⼀⽣懸命説明したんですけれども、分かりづらいところもあったかもしれませんが、ご清
聴どうもありがとうございます。 

ランドネットのことをこれからも応援していただければうれしいと思っておりますし、先ほども⾔
いましたけれども、しっかり業績を上げて、株価を上げて、新株発⾏まで⾏けるような努⼒をした
いと思っておりますので、よろしくお願いいたします。 

今⽇は⻑い間ありがとうございました。失礼いたします。 

［了］ 

______________ 

脚注 
1. ⾳声が不明瞭な箇所に付いては[⾳声不明瞭]と記載 
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2. 会話は[Q]は質問、[A]は回答、[M]はそのどちらでもない場合を⽰す 
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