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 1 │2023年3月期  決算概要 
 

… 営業収益は 73.2 億円（前期比 4.7％減）、営業利益は 14.7
億円（同 13.3％減）と減収減益となるも、全セグメントで黒
字を達成。当社グループが主力とする持家（注文住宅）の厳
しい市況において、特に住宅金融事業は商品多角化を進展さ
せる等健闘 

 

 2│2024 年 3 月期 経営戦略 

  ～生き残り戦略こそ 
   最高の成長戦略である～ 

… 米国発金融危機の影響を注視。見通しがたたない経営環境で
はあるが、混乱期にこそ新しい挑戦を始めるチャンスをつか
む。企業ネットワークによる垂直統合モデルの構築や、製造
業国内回帰エリアへ注力。2024年 3月期は営業収益71億
円、営業利益12億円を予想 
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1│2023 年3 月期 決算概要 
 

 

  

 

皆様こんにちは。日本モーゲージサービス社長の鵜澤でござい
ます。2023 年3 月期の決算説明をさせて頂きます。 

コロナ禍以降厳しい状況が続いていますが、当期も大変な年で
した。地政学リスクの高まり、ウッド・ショックという供給制
約。そして30 年ぶりのインフレという未経験領域に加えて、
2023 年に入り米国の銀行破綻が起き金融不安が高まってい
ます。予測不能な変化が波動的に襲ってきた一年でした。 

日本の住宅産業においては、持家（注文住宅）の新設着工戸数
が16カ月連続同月比マイナスで進捗し、持家市場を主力マー
ケットに置く当社グループは、極めて深刻な影響を受けまし
た。 

 
 
 

 

 

それでは決算説明をさせて頂きます。 

 
 
 

 

 

2023 年 3 月期の連結業績は減収減益となり、計画値に対し
てわずかに及びませんでした。比較的計画値を固めに計画す
る当社としては、上場してから計画値を下回ったことは初め
てであり、深刻に受け止めております。 
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1│2023 年3 月期 決算概要 
 

 

次にセグメント別の業績です。 

主力商品であるフラット 35 市場が縮小したなかにおいてか
なり奮起し、住宅金融事業は営業利益が前期比7%減少にとど
まりました。 

住宅瑕疵保険等事業は、持家市場の縮小により営業利益が前期
比20%減少と大幅に減益となりました。 

住宅アカデメイア事業は、営業利益が前期比30%近い減益と
なりました。大手デベロッパー分譲マンションの引渡減少及
び、特殊要因として取引先の倒産も影響しました。 

 
 
 

 

 

業績の詳細をご説明する前に、市場動向を見ていきます。 

上図の青棒グラフ部分は、持家を示し、当社グループが強み
を持つ市場になります。2021 年 12 月から前年同月比でマ
イナスが続き、最大マイナス幅 18.7％と大きく落ち込んでい
ます。上半期好調だった分譲住宅も下半期から第 4 四半期に
おいては息切れとなりました。販売価格が上昇し、現段階で
は在庫を抱え苦戦し始めています。 

まとめますと、持家や分譲住宅が苦戦し、貸家のみが相対的
に安定して推移した一年でした。 

 

下のグラフは、当社グループの主力事業となる住宅金融事業
の市場動向です。主力商品であるフラット 35 の市場は、ピ
ークだった年と比較すると、約 70%も縮小してしまいまし
た。一昨年と比べても約 30%の縮小、昨年と比べても約 20%
の縮小です。極端に言えばフラット 35 市場がなくなってし
まうのではと思えてしまうほど、フラット35を中心とする
固定金利型の住宅ローン市場が縮小しています。 

 
 
 

 

 

次に KPI を見ていきます。 

住宅金融事業は、前期比で 16.2%減少しました。 

住宅瑕疵保険等事業は、減少幅は小さかったものの、利益率
の高い戸建住宅向けのサービス件数が減少し、共同住宅向け
が増加したため、営業利益率が約 2 ポイント減少いたしまし
た。 

住宅アカデメイア事業においては、上半期は前期比で増加傾
向となり健闘しましたが、一番売上が集中する第 4 四半期が
落ち込んでしまい、通期では微減となりました。 
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1│2023 年3 月期 決算概要 

 

業績推移のグラフでは、営業利益率をご覧ください。住宅金融
事業は、26～27%台で推移し、非常に高い営業利益率を維持
しております。しかし、住宅瑕疵保険等事業においては、2022
年3 月期16.7%から、2023 年3 月期14.3%に、住宅アカデ
メイア事業は 20.2%から 13.2%へと営業利益率を下げまし
た。ここが、今決算において一番痛かったところです。 

また、建設業の特徴として期末へ近づくに従い、売上も利益も
上がる傾向があり、住宅市場も同様なのですが、この２カ年は
そうではありませんでした。従来では伸びる第４四半期が苦戦
した影響が大きく、これまでの季節変動傾向が通用しなくなっ
てきたことを感じております。 

 
 
 

 

 

住宅金融事業の拠点ですが、当期は８店舗出店し、２店舗閉
店、純増は６店舗となりました。計画に近い形で増加できて
いますので、市場の回復を待つ体制はできております。 
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2│2024 年3 月期 経営戦略 ～生き残り戦略こそ最高の成長戦略である～ 
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2│2024 年3 月期 経営戦略 ～生き残り戦略こそ最高の成長戦略である～ 

 

ここからは、一番重要な今後の話をさせて頂きます。 

 
 
 

 

 

先程申し上げたように、極めて不透明な環境となっています。
3 月に起きたシリコンバレー銀行の破綻を端緒に金融不安が
顕在化しています。金融事業を営む当社グループにとって、
今回の金融不安の影響がどのような形で及んでくるのか、現
段階では予想がつきません。2024年３月期はリスクとチャ
ンスが、同じ顔をして迫ってくるのではないかと私はみてお
り、どちらの方向へも動ける体制を構築することが重要では
ないかと考えております。 

 
 
 

 

 

こちらは、「不安定な時期にこそ、新規事業の参入が可能にな
る」ということをお伝えしたくて、『弱者の戦略』という本か
ら引用した概念図になります。 

実は、安定期は新規参入しにくいが、不安定な時期はプレイ
ヤーが変わり、市場が大きく動きやすいのです。興味がある
方は、後でじっくりご覧ください。 
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2│2024 年3 月期 経営戦略 ～生き残り戦略こそ最高の成長戦略である～ 
 

 

次は、当社グループが原点にしている戦略立案のスタンスにつ
いてお話します。この図は、上の折れ線グラフが東京の不動産
価格の推移を示したもので、そこに私が起業し事業拡大を始め
たプロセスを重ね、下に金融危機をプロットしたものです。 

お伝えしたいポイントは、必ずしもいい環境時に、新規参入を
してきたわけではないということです。例えば私が最初に起業
したのは 1996 年ですが、当時はバブル崩壊の真っただ中で
した。 

次に、住宅瑕疵保険等事業の担い手である株式会社ハウスジー
メンを設立したのも、北海道拓殖銀行、日本長期信用銀行、山
一證券、日本債券信用銀行が相次いで破綻した時期でした。当
時は、工務店の信用不安問題が非常に深刻で、信用補完ビジネ
スの必要性が高まっており、必要に迫られて保証事業を始めま
した。 

当社の設立は 2005 年、翌 2006 年に住宅金融事業を開始し
ましたが、それから程なくしてBNP パリバが損失を発表し、
2008 年のリーマン・ショックに至りました。つまり金融危機
の環境下で住宅金融事業を始めたわけです。結果、金融危機が
追い風となって、当社を含むモーゲージバンクという新しいプ
レイヤーが相対優位となりました。 

 

この 3 月にシリコンバレー銀行が破綻し、これを端緒にした
金融危機によって、銀行という業態の存在意義さえ問われるほ
どの、大きな変化の局面を迎えています。一見すると厳しい環
境であっても、重要なのはいかにチャンスを見出すべきかであ
り、当社グループでは常にそのようなスタンスで戦略を立案し
ているということを、特にお伝えしたいと思います。 

 
 
 

 

 

今後の戦略について、少し具体的にご説明します。 

現在、製造業を中心とした企業が急速に国内回帰を進めてお
り、工場新設等のエリアでは雇用とともに住宅需要が拡大す
ることが期待できます。この数 10 年間は、「大都市圏を中心
にした分譲住宅」の市場が拡大しましたが、今後中期的には
「地方の戸建住宅」の市場が復活拡大すると、私はみていま
す。 

インフレが落ち着いても、新築住宅価格は高止まりする可能
性が高いでしょう。そうしますと、いよいよ本格的に中古住
宅流通が中心となる時代が来ると思っております。 
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2│2024 年3 月期 経営戦略 ～生き残り戦略こそ最高の成長戦略である～ 
 

 

従来は、安定したマーケットにおいてシェア拡大を行い、M&A
により資本を集約し、企業規模を拡大することが成長戦略のセ
オリーでした。しかし、予測が難しい現在の環境下では、極め
てリスクが高い手法であると考えております。 

そこで当社グループでは、独自開発した助っ人クラウドという
クラウドサービスの無償提供をさらに進め、当社グループの利
害関係集団に広く使って頂くことにより、資本集約ではなく情
報集約による垂直統合を模索してまいります。住宅産業におい
て垂直・水平方向へと企業提携を進め、確実に当社グループの
商品を使って頂けるよう、プラットフォームの中心を目指す戦
略です。 

 
 
 

 

 

従来どおり、中古住宅流通市場への注力も強めていきます。 

 
 
 

 

 

そして先程も申し上げたとおり、製造業の国内回帰のニュー
スが新聞を賑わせています。 

このことにより、地方における国内回帰エリアにおいては、
製造業に従事される方が戸建住宅を手に入れて、二世帯でお
住まいになるといったような、1970 年代～80 年代のような
戸建住宅市場が復活するとみています。 

新築住宅価格が高止まりしてなかなか購入できないなかで、
地方においても中古住宅市場が本格的に拡大していくと考え
ております。 
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最後に2024年3月期の業績予想についてご説明します。正
直に申し上げて予想を立てること自体、極めて難しいものがあ
りました。そういう意味では大変保守的かもしれませんが、営
業収益71億円、営業利益・経常利益が12億円という減収減
益の予想をし、これをどこまで持ち上げるかということに力を
注いで行きたいと思っております。 

なお、毎期公表しております三カ年の中期経営計画ですが、現
段階では不透明要素が大きく、確からしさを持った中期的な計
画が難しいと考えております。そこで恐縮ではありますが、確
度の高い見通しが立った段階で、中期経営計画を改めて公表さ
せていただきたいと考えております。何卒ご理解頂ければ幸い
です。 

以上をもちまして、2023 年 3 月期の決算説明を終わらせて
頂きます。有難うございました。 

 
 
 

 

 

 

 
 
 

 

 
 


