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決算の概要決算の概要



（単位：百万円、％）

2003年3月期実績（対前年同期比）

売上高

売上総利益

営業利益

経常利益

当期純利益

2003年3月期 2002年3月期
増減額

金額 構成比
増減比

50,109 100.0

10,785 21.5

4,149 8.3

3,885 7.8

2,039 4.1

金額 構成比

50,065 100.0

10,221 20.4

3,908 7.8

3,580 7.2

1,822 3.6

44

564

241

305

217

0.1

5.5

6.2

8.5

11.9

販売管理費 6,636 13.2 6,312 12.6 324 5.1

EPS

設備投資額

減価償却費

189.82

5,668

935

233.86

8,643

752

▲44.04

▲2,975

183

▲34.4

24.3

２００２年５月２０日付で
株式を１：１．３に分割

分 割 前167.83 分 割 前21.99



27,789 28 ,609

4 ,338 5 ,107

6 ,326
6 ,034

11 ,51211 ,758

2 ,972
2 ,178

2 ,0761 ,874
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02/3期 03/3期
寮 ホテル 総合ﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

フー ズ デベロップメント その他

（単位：百万円）2003年3月期セグメント別売上高

50,06550,065

消去・全社▲4,198

50,109
＋44

50,109
＋44

消去・全社▲6,201

＋820＋820

＋769＋769

▲246▲246

＋794＋794
▲292▲292

＋202＋202



（単位：百万円）2003年3月期セグメント別営業利益の内訳

▲53

寮事業　　　ﾎﾃﾙ事業　　　総合ﾋﾞﾙ　　　ﾌｰｽﾞ事業　　　ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ事業　　その他事業　　　消去又は全社

　　　　　　　　　　　　　　　ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業

599

▲124

196
▲38

▲1,253

営業利益

寮事業 学生寮・社員寮・受託寮・ドミールの管理運営事業

ﾎﾃﾙ事業 ﾄﾞｰﾐｰｲﾝ事業・ﾘｿﾞｰﾄ事業・スパ事業

総合ﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業 ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ及びﾚｼﾞﾃﾞﾝｽﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業

ﾌｰｽﾞ事業 外食事業・受託給食事業・ﾎﾃﾙﾚｽﾄﾗﾝ等の受託運営事業

ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾒﾝﾄ事業 建設・企画・設計・仲介事業、分譲マンション事業、その他開発付帯事業

その他事業 ｼﾆｱ事業、不動産賃貸借物件の仲介・管理事業、総合広告代理店事業、その他

4,1494,149

4,820



（単位：百万円）

2002年3月期

2003年3月期 営業利益対前年同期比増減要因

2003年3月期

3,9093,909

4,1494,149

寮

＋１２６

ホテル

＋３６

総合ﾋﾞﾙ
ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ
＋２７

フーズ

＋１７２

ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ

▲１４

その他

＋２

消去・全社

▲１０４



12

18 ,604 20 ,321

2 ,239
2 ,362

26 ,923 26 ,825

2 , 6 9 2
4 , 7 8 39 0 2

2 , 9 0 9
4 , 5 4 0

2 , 3 0 5
9 ,963

12 ,121

0
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02/3期 03/3期

投 資
そ の 他 の 資 産

無 形 固 定 資 産

有 形 固 定 資 産

そ の 他 流 動 資 産

棚 卸 資 産

売 上 債 権

現 預 金

（単位：百万円）

貸借対照表（資産の部）

65,867
71,628

繰 延 資 産



4 , 7 0 0

8 , 6 4 3

5 , 6 6 8

4 , 3 0 0
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9 , 0 0 0

1 0 , 0 0 0
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（単位：百万円）

設備投資



1 5 , 0 7 2 1 6 , 8 2 4

2
6 7

8 , 9 9 7

6 , 1 6 6
5 , 7 4 6

8 , 3 3 3
8 , 9 0 3

2 9 , 3 6 4

2 , 8 6 0

1 , 7 2 6

8 , 4 7 7

2 4 , 9 5 4

0

1 0 , 0 0 0

2 0 , 0 0 0

3 0 , 0 0 0

4 0 , 0 0 0

5 0 , 0 0 0

6 0 , 0 0 0

7 0 , 0 0 0

8 0 , 0 0 0

0 2 / 3 期 0 3 / 3 期

株 主 資 本

その他負債

有 利 子 負 債

仕 入 債 務

貸借対照表（負債・資本の部）

（単位：百万円）

65,867

前 受 金

長期預り保証金

71,628

少 数 株 主 持 分
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（単位：百万円） （単位：倍）



① デベロップメント事業の用地取得建設仕掛等の増による

② イ.寮等の用地取得・建設等設備投資54億円　　

　 ロ．ＳＰＣによる寮等既存物件の売却５２億円

③ イ.社債のリファイナンス２０億円　　　　　　　

　 ロ.金融機関からの資金調達４５億円　

連結キャッシュフローの状況連結キャッシュフローの状況

１０億円

▲３４億円

４２億円

１１３億円

６２億円

▲９１億円

▲１２億円

９４億円

▲５２億円

５８億円

５４億円

１９億円

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

2003年3月期 2002年3月期 増減



会社名 売上高 経常利益 持株比率

㈱共立エステート

㈱共立ライブネット

㈱共立コミュニケーション

㈱共立フーズサービス

㈱共立トラスト

㈱ジーアップキャリアセンター

㈱日本ブレースメントセンター

㈱共立ファイナンシャルサービス

㈱ビルネット

６，０３４

２，７１９

２，９５４

４０４

３９２

６７５

１２４

１１４

８，１２６

１４２

４７

▲５９

▲１４

８２

３１

▲５

２９

４８８

８９．４（％）

９１．８

９２．６

９２．５

８３．７

８７．６

７６．９

９２．５

１００．０

主要子会社の2003年3月期実績

前 年 同 期
比 増 減 額

0

２

▲２６

▲１９

０

８

▲９

２２

▲１８

単位：百万円



主要子会社の整理・統合

㈱共立エステート

㈱共立ライブネット

㈱共立コミュニケーション

㈱共立フーズサービス

㈱共立トラスト

㈱ジーアップキャリアセンター

㈱日本プレースメントセンター

㈱共立ファイナンシャルサービス

㈱ビルネット

㈱共立エステート

㈱共立ライブネット

㈱共立フーズサービス

㈱共立トラスト

㈱日本ブレースメントセンター

㈱共立ファイナンシャルサービス

㈱ビルネット

㈱共立メンテナンス㈱共立メンテナンス ㈱ 共 立 事 業 計 画 研 究 所

コミュニケーション事業

寮・社宅メンテナンス部門
（レジデンスFM事業）

資本分離　
連結離脱

新 設

総合的なビルマネジメント会社へ

寮事業及び
グループの支援事業会社へ

事務センター　
関連会社経理部門

企画開発部門統合

ドミールガーデン開発本部新設



（単位：百万円、％）

2004年3月期予想

売上高

売上総利益

営業利益

経常利益

当期純利益

2004年3月期 2003年3月期
増減額

金額 構成比
増減比

54,300 100.0

11,130 20.5

4,450 8.2

4,200 7.7

2,180 4.0

金額 構成比

50,109 100.0

10,785 21.5

4,149 8.3

3,885 7.8

2,039 4.1

4,191

345

301

315

141

108.4%

103.2

107.3

108.1

106.9

販売管理費 6,680 12.3 6,636 13.2 44 100.7

設備投資額

減価償却費

4,300

1,060

5,668

935

▲1,368

125

▲24.1

13.4

EPS 185.25 189.82 ▲4.57 ２００３年５月２０日付で
株式を１：１．１に分割

分割前２０３．７８
分割前１３．９６



28 , 6 09 30 , 0 24

5 ,107
5 ,881

6 ,034

9 ,135

11 ,75311 ,512

3 ,465
2 ,972

2 ,312

2 ,076
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寮 ホテル 総 合 ﾋ ﾞ ﾙ ﾏ ﾈ ｼ ﾞ ﾒ ﾝ ﾄ フーズ デベロップメント そ の 他

（単位：百万円）2004年3月期（予）セグメント別売上高

50,10950,109

消去・全社▲6,201

54,300
+4,191
54,300
+4,191

消去・全社▲8,270

＋1,415＋1,415

＋774＋774

＋493＋493

＋236＋236

＋3,101＋3,101

+241+241



（単位：百万円）2004年3月期（予）セグメント別営業利益の内訳

43

寮事業　　　ﾎﾃﾙ事業　　　総合ﾋﾞﾙ　　　ﾌｰｽﾞ事業　　　ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ事業　　　その他事業　　　消去又は全社

　　　　　　　　　　　　　　　ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業

527

▲66

208
24

▲1,315

営業利益

寮事業 学生寮・社員寮・受託寮・ドミールの管理運営事業

ﾎﾃﾙ事業 ﾄﾞｰﾐｰｲﾝ事業・ﾘｿﾞｰﾄ事業 /スパ事業

総合ﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業 ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ及びﾚｼﾞﾃﾞﾝｽﾋﾞﾙﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ事業

ﾌｰｽﾞ事業 外食事業・受託給食事業・ﾎﾃﾙﾚｽﾄﾗﾝ等の受託運営事業

ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾒﾝﾄ事業 建設・企画・設計・仲介事業、分譲マンション事業、その他開発付帯事業

その他事業 ｼﾆｱ事業、不動産賃貸借物件の仲介・管理事業、総合広告代理店事業、その他

4,4504,450

5,029



（単位：百万円）

2003年3月期

2004年3月期（予）営業利益対前年同期比増減要因

2004年3月期

4,1494,149

4,4504,450

寮

＋209

ホテル

＋96

総合ﾋﾞﾙ
ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

▲72

フーズ

＋57

ﾃﾞﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ
+12

その他

＋61

消去・全社

▲62



今期の課題と取組み今期の課題と取組み



2 0 , 4 2 1
2 1 , 5 3 8

2 3 , 0 0 7

1 9 , 6 7 2
2 0 , 5 3 7

9 2 . 9
9 4 . 3 9 7 . 8 9 8 9 6 . 8

0

5 , 0 0 0

1 0 , 0 0 0

1 5 , 0 0 0

2 0 , 0 0 0

2 5 , 0 0 0

00/3期 01/3期 02/3期 03/3期 04/3期 05/3期

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

（単位：室） （単位：％）

定員数：左軸、棒グラフ

学生寮・社員寮・ドミールの定員数・契約率の推移（期初値）学生寮・社員寮・ドミールの定員数・契約率の推移（期初値）

契約率：右軸、折れ線グラフ



（単位：室）

学生寮・社員寮・ドミールの契約者数の推移（期初値）学生寮・社員寮・ドミールの契約者数の推移（期初値）

1 4 , 0 1 1

1 3 , 1 0 8

1 2 , 0 2 7
1 1 , 3 0 2

1 2 , 5 8 7

5 , 9 4 66 0 7 05 8 4 25 7 6 45 9 5 6

2 , 3 0 7
1 9 2 21 4 6 0

1 0 1 4
1 6 5 0

5 0 0

2 , 5 0 0

4 , 5 0 0

6 , 5 0 0

8 , 5 0 0

1 0 , 5 0 0

1 2 , 5 0 0

1 4 , 5 0 0

00/3期 01/3期 02/3期 03/3期 04/3期 05/3期

学 生 寮

社 員 寮

ドミール

（予）



ドミール高尾

当社最大級のドミール高尾（定員５２１）オープン
満室スタート



期中稼働率向上に向けた全社横断的な取組み

今期の取組み今期の取組み

社会人寮を学生寮へ転換

マンスリー契約の強化

稼働率の最大化

解約率減少に向けた取組み強化



中期展望中期展望



◆当社の創業以来、成長を牽引してきた学生寮、社員寮事業に加え、ワンルーム事業

を今後の成長ドライバーと明確に位置づけ、経営資源を傾斜配分し、開発を加速させ

ます。

◆次世代の主柱となるべきシニア事業及び「癒し」をテーマとした事業の育成・強化を

図ります。

◆収益性の改善が遅れていたリゾートホテル及び外食事業の抜本的な改革を断行し

ます。

◆総合ビルマネジメント事業の強化拡大を図ります。

◆経営資源のメリハリのある配分により投下資本の増加を抑制し、併せて所有不動産

の証券化等のオフバランス化を推進し、財務体質の強化を図ります。

基本方針



成長を牽引する事業

現在

寮事業

ビジネスホテル事業

ドミール（ワンルーム）事業

癒しをﾃｰﾏにした事業（ﾘｿﾞｰﾄ、スパ）

ｼﾆｱ事業

２年後 ４年後

売上・利益ともに
１０％成長

04/3期 05/3期 06/3期 07/3期 08/3期



成長持続のキードライバー

学生・社員寮

・開発力の強化

・高稼働率の維持

毎年１,０００室以上の開発

期中平均稼働率９３％の維持

キードライバー 計画

ドミール
毎年１,０００室以上の開発

期中平均稼働率９５％の維持

受託寮
４年で７５棟純増

（２２５棟→３００棟）

ビジネスホテル
５年間で倍増（１１棟→２２棟）

平均稼働率８７．５％の維持



計画達成の確からしさを裏付ける実績と今後の施策

学生・社員寮

・過去の開発実績

・過去の稼働率実績

・創業以来培った顧客基盤

・大型物件「高尾」を短期間で満室にした実績

・マンスリー契約の増強

毎年１,０００室以上の開発

期中平均稼働率９３％の維持

計画

ドミール

・ドミールガーデンの投入

・開発組織・人員の強化

・過去の稼働率実績

・創業以来培った顧客基盤

毎年１,０００室以上の開発

期中平均稼働率９５％の維持

ビジネスホテル
５年間で倍増（１１棟→２２棟）

平均稼働率８７．５％の維持

実績（黒字）と施策（青字）

・過去の開発実績

・過去の稼働率実績

・「スーパードーミーイン」の投入



4 3 1
2 3 4

8 3 0

1 , 4 1 0

1 1 0 0

1 2 0 0
4 5 1

3 5 3

1 7 3

4 5 8

0

500

1 , 0 0 0

1 , 5 0 0

2 , 0 0 0

2 , 5 0 0

3 , 0 0 0

0 1 / 3 期 0 2 / 3 期 0 3 / 3 期 0 4 / 3 期 0 5 / 3 期 （予 ）

学 生 寮 + 社 員 寮 ドミー ル

（単位：室）

学生寮・社員寮・ドミールの開発室数の推移（期初値）学生寮・社員寮・ドミールの開発室数の推移（期初値）

ドミール（ワンルーム）、学生寮を中心に開発を強化

889

407

1183

1861

2300



次世代の事業の柱を育成

「癒し」をﾃｰﾏにした事業

シニア事業



財務戦略

サブリース・取得・ＳＰＣのバランスについての基本的な考え

有利子負債についての基本的な考え



不採算事業の抜本的な構造改革

リゾートホテル事業 ドーミーイン（ビジネスホテル）事業と統合

外食事業
不採算店の閉鎖

収益構造の見直し

その他 グループ会社の再編



ドミールガーデンの概要ドミールガーデンの概要



“e-C u b e工法”によるワンルームマンション【ドミールガーデン】を確立し、建設コストを２割～３割

削減することにより、オーナー様の事業メリット拡大を図り、開発提案力を強化します。

○ローコスト　 ⇒　 アパート並みの小額投資で本格的重量鉄骨造のマンションの建設が可能

○ハイリターン ⇒ 郊外の住宅地でオーナー利回り１２％の高収益を実現

○ローリスク ⇒ 小額の投資に対し、高い利回りを１０年以上の長期に亘り安定的に保証する

ことで、短期間での投資回収が可能

また、建設コストの削減により、相場家賃より安価で良質な

物件を提供することが可能となり、長期安定稼動を実現します。

ドミールガーデンの概要

　ローリスク
（長期安定保証・
短期資金回収）

ローコスト
（小額投資）

ハイリターン
（高利回り）

ドミールガーデン



“e-Cube工法”の特長

《従来工法との比較》

①建築工事の約８０％を工場ラインで生産するため、工程が効率的で天候にも左右されない

②現場工事が殆どなく足場も必要ないため、労務費・仮設費・現場経費の大幅な削減が可能

③工期は従来工法の約半分、最短３ヶ月で引渡し可能



ドミールガーデン開発加速のための重点施策

開発営業力の強化 開発人員を１２名増員

生産体制拡張と更なるコストダウン

現在３００戸／年を６月中に１０００戸／年に拡張

生産ラインの合理化と量産による更なるコストダウン

開発物件の多様化
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ホテル事業の概要ホテル事業の概要



ドーミーインの定員数ドーミーインの定員数（期末値）（期末値）・稼働率・稼働率（年度平均）（年度平均）の推移の推移
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定員数：左軸、棒グラフ

リゾートホテルの定員数リゾートホテルの定員数（期末値）（期末値）・稼働率・稼働率（年度平均）（年度平均）の推移の推移

稼働率：右軸、折れ線グラフ



リゾートホテルの梃入れ

1.顧客シェアの拡大

2.平日の安定稼動

3.新組織による効率アップ



ドーミーインの収益改善

1.集客改善による増収

2.新人事制度導入による効果

3.寮事業で培ったノウハウの活用


