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レーサム代表取締役社長の小町です 。

本日は決算説明会へご参加いただき 、誠にあ り が と う ご ざいます 。

それでは 、当社主力事業の 「資産価値創造事業 」について 、

前期の振 り返 り を させていただき 、そのあ とに 、

足元の状況 を踏 ま え て 、 今期の見通 し につ い て 、 ご 説 明申 し あ

げます 。

なお 「 資産価値創造事業 」 は 、従来の 「 資産運用事業 」 か ら名称

を変更した ものです 。

潜在力のあ る不動産を自 ら買い取 り 、 用途変更や大規模改修 、

新たなテナン ト誘致などによって 、周辺社会や街に とって意味の

ある不動産をお客様に提供する 、当社の主力事業です 。
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2 0 2 1 年 3 月 期は 、新型 コ ロ ナ ウ イ ル ス の感染拡大に伴 う 事業活

動の制約で 、 資 産価値創造事業にお け る 上 期の販売が大幅に

落ち込み 、下期に入 り 、挽回をはか り ま し たが 、当事業の通期売

上高は 、 2 6 5 億 円 （ ＊ 1 ） と 、 前 年水準 （ ＊ 2 ） を 大幅に下回 る結

果とな り ま した 。

（ ＊ 1 ） 連 結 売上高 3 2 2 億 円 の 8 2 ％

（ ＊ 2 ） 連 結売上高 5 4 9 億 円 、 資産価値創造事業売上高 4 7 6 億

その主な要因 と し て 、 商品面におい ては 、 上期におけ る大規模

改修工事の遅延や 、 その後の テナ ン ト 誘致におけ る制約がご ざ

い ま し た 。 そ し て 営業面におい ては 、 お 客様や金融機関 と の面

談が制約 された こ と も あ り ますが 、 そ れ以上に 、従来か ら の当社

の強みで あ る個人富裕層 の方々の不動産市況に対す る 状況の

見極めが慎重にな られ 、 ま た一方で 、資金運用ニーズ旺盛な機

関投資家などへの対応も遅れてし まった こ とがございま した 。
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以上の結果 、 前期 の場合 、 特 に 2 0 億 円以上の大型案件ほ ど 、 お

客様に提供可能 な商品化の タ イ ミ ン グ が遅れ て し ま い 、 期末 ま で

の販売決済に間に合わせるこ とができた大型案件は 4件に と ど ま り

ま した 。

ただ し 、 下期以降は 、 改修工事 と テナン ト 誘 致活動の遅れを急速

に取 り戻 し 、現在 （ 期初段階 ）では十分な競争力を もった商品を整

えてお り ます 。

当 年 度 の 資 産 価 値 創 造 事 業 で は 、 売 上 高 5 5 0 億 円 、 営 業 利 益

9 3 . 5 億 円 を 予想 し ます 。 一方 、 足元 では 、 新 型 コ ロ ナ 感染拡大

の終息 を 見込 ん で 、 機 関投資家のみ な ら ず 、 個 人富裕 層のお客

様におい て も 、 投 資意欲の 復調がみ ら れ て い る こ と か ら 、 今 期 の

予算の内容 と し て は 、 2 0 億 円以上の大型案件 1 0 件 を含め 、 全体

で 2 5 件 の販売件数を積み上げ 、従来水準を上回 る業績回復への

軌道をつ くってまい り ます 。

それでは 、次に具体的な事例でご説明を申しあげます 。
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こ ち ら は 、目黒 と広尾の間の小高い丘 、白金長者丸のて っぺんに

た たずむ高級賃貸 レ ジデ ン ス の取 り 組みです 。 そ こ は 緑豊か な 、

国 立 自 然教 育 園に 隣 接 し 、 か つ て は 、 広 大 な 庭 園 を 擁 す る 大 名

屋敷が点在した格式ある都心の高台です。

この立地の潜在力を引き出すために 、全 1 7 戸 、一戸当た り平均約

1 0 0 ㎡ の 新築 マ ン シ ョ ン を 取 得 し 、 昨 秋 か ら 年明 け にか け て大規

模改修を実施しま した 。
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住 戸 間 の 壁 を 撤 去 、 自 然 の 樹 木 と 石 材 を 用 い た 内 装 に 一 新 、

最終的には全 7 戸 、 一戸当た り 平均 3 0 0 ㎡ の 高級賃貸レジデ ン ス

を実現しま した 。

改修終了後の 2 月 、 3 月 には 、 多 く の内覧者 と の ご縁をい た だ き 、

特 に 2 0 ～ 3 0 歳 台 の富裕層の方々に月額数百万円の家賃で ご契

約をいただき 、商品性は格段に向上してお り ます 。
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また 、当社では 2 0 2 1 年 4 月 2 8 日 （ 水 ） に暗号通貨での家賃支払い

を可能にするサービス 『 C r y p t o R e s i d e n c e 』 の 提供を開始し 、特

設サ イ ト を 稼働 させ て お り ま す 。 本案件は 、 こ の サービ ス の第 1 号

案件となってお り ます 。

現在の日本の不動産業界は 、賃貸物件の家賃支払いは日本円の

銀行振込以外受け付けないのが常識です 。 こ の こ と は 、 海外か ら

帰国 し て間 も な い方や 、 外国人の方に と っ て は利便性が低 く 、 住

居探しの障害 とな る こ と も少な く あ り ません 。 「 資産があ るのに使え

ない 」 「 住みた いのに住めない 」 と い う 状況は 、借 り 手に と っ て も 、

貸 し手に とって も 、機会の損失となっています 。

当 社 の 『 C r y p t o R e s i d e n c e 』 は 、 こ う し た 現 状 を 打破 し 、 日 本 の

不動産市場を活性化させたい と い う 想いか ら生 まれ 、 また こ う い っ

た取引形態にな じみのあ る富裕層の皆 さ ま と親和性の高い案件 と

して 「 プ レ ミ アムレジデンス白金長者丸 」 を採用しま した 。

W e b サ イ ト （ h t t p s : / / c r y p t . r a y s u m . c o . j p ）
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こち らは 、神戸の 「海岸ビルヂング 」 です 。

安易なス ク ラ ッ プ＆ビル ドは 、 その地で数十年 、場合によっては百

年以上か けて 、営々 と 育 まれ て き た 生活様式 、文化 、 人々の思い

、 そ れ ら すべ て を経済効率 を理由に 、 は か な く も 無 に し て し ま う 。

こ の状況に歯止めをかけ 、地域の人々に愛され続けて きた歴史的

建造物の底力を新しい時代に合わせて引 き出 し たい と 、 考 え てお

り ます 。

本物件は神戸市中心部 、海運隆盛の面影を残すエ リアに立地しま

す 。 明治時代に羊毛貿易で時代 を築 いた総合商社の レ ン ガ造の

本社ビルで したが 、神戸大空襲や阪神淡路大震災を生き抜き 、築

1 1 0 年の歴史を刻んだ国の有形登録文化財です 。
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当社はこの建築物が今後数十年に渡る新たな歴史を歩める よ う 大

規模改修工事に着手 し ま し た 。 屋上 、 外壁 、 窓枠の補修 、 ビ ル設

備の電気系統や排水管 、 居室の内装や空調の刷新に加え 、 共有

部 の ス テ ン ド グ ラ ス の L E D 化 に よ る 節 電 の ほ か 、 神 戸 市 と 調 整 し

ながらビル正面のラ イ ト ア ップ も更新 しま した 。

こ れ ら 大規模改修工事 と並 行 し て 、 当社マー ケ テ ィ ン グ チー ム が

テナ ン ト 誘致活動 を開始 し ま し た 。 そ の結果 、 当初空室が半分だ

った同ビルがほぼ満室稼働 とな り 、入居に至らなかったテナン ト様

には将来の空室をお待ちいただ く よ う な状況 と も な り 、新 たに活気

に満ちた歴史を歩み始めました 。
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こ ち らは 、京都中心部の四条烏丸の築 3 0 年の中規模オフ ィ ス ビル

です 。

改修工事終了後の既存テナ ン ト と の 交渉で 、家賃水準 をほぼ 2 割

～ 5 割 ア ッ プ で 更新 し 、 ま た 空 室区画 の新規 テ ナ ン ト 募 集 で は従

前家賃のほぼ倍の水準で契約 を獲得す る な ど 、 主 要地方都市に

おける商品力の強化を進めてお り ます 。
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こ ち ら は 、 医療プ ロジ ェ ク ト の事案です 。

お 客 様 に と っ て 長 期 に 安 定 し 、 社 会 に お い て も 輝 き を 放 つ 意味 の あ る 投

資 と は 何 か ？ こ の 問 い か ら 、 高 齢 化 社 会 に 必 要 と さ れ る 、 未 来 の 不 動 産

資産を創出 し よ う と い う 試みが 「 高度医療専門施設プ ロジ ェ ク ト 」 で す 。

そ の 一環 で 本年 5 月 、 東 京 の目黒 に 「 m e d o c k 総 合 健 診 ク リ ニ ッ ク 」 を 立

ち上げ ま し た 。

近 年 、 健 康 で い る こ と の 大 切 さ を 実 感 し 、 精 度 の 高 い 健 診 の 重 要 性 が 再

認識 され る 時代を迎え てい る と の認識に立ち 、 心臓外科医 と し て活躍 され

て き た 須 磨久善先生 を 院長 に迎 え 、 心筋梗塞 、 脳 梗塞等の元 と な る 循 環

器 と 心 臓 分 野 に 強 み を も つ 健 診 ク リ ニ ッ ク と し ま し た 。 本 案 件 の 建 物 は 、

当 初礼拝堂 と し て 築 5 0 年 の ビ ル の躯体 を生かす再生建築工法の リ フ ァ イ

ニ ン グに よ っ て新築同様のビルに蘇生 させ ま し た 。 既に多 く の経営者の方

々 を 皮 切 り に 、 初 年 度 か ら 数 千 人 の ご 予 約 を い た だ い て お り ま す 。

な お 、 2 0 2 1 年 3 月 期 財 務ハ イ ラ イ ト 、 2 0 2 2 年 3 月 期 連 結業 績 予想 、 経

営指標及び利益配分の方針は 、 こ の後の添付資料をご覧 く だ さ い 。

こ の たび 、 皆様にお示 し し た今期の予算は 、前期の落ち込みを取 り 戻す こ

と に も な ら な い 数字 で は あ り ま す が 、 ま ず は こ の 予算 を 達成 し 、 来 期 以降

の業績回復 、 そ し て さ ら な る向上の軌道に乗せてい く期 と し て ま い り ま す 。
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