
1 

 

 

平成 26 年５月 30 日 

各      位 

会 社 名   株 式 会 社 陽 光 都 市 開 発      

代表者名   代表取締役社長 田 中   忍 

（ＪＡＳＤＡＱ・コード8946）

問合せ先  常 務 取 締 役 小 坂 竜 義 

   Ｔ Ｅ Ｌ（045）324－2444（代表） 

 

 

連結子会社の異動（株式の譲渡）に関するお知らせ 

 

当社は、平成 26 年５月 30 日開催の取締役会において、当社連結子会社である上海柏雅投資管理有限公司（以

下「投資管理」という。）の全株式を譲渡することについて決議し、当該譲渡対象会社の親会社であり当社連結

子会社である柏雅酒店管理（上海）有限公司（以下「酒店管理」という。）が当該株式譲渡に関する契約締結を

行うことを承諾いたしましたのでお知らせいたします。 

 

１．株式譲渡の理由 

当社は、平成 26 年２月に、事業規模拡大及び中国における様々な事業機会を当社が獲得する可能性が広がる

ことなどを目的に、柏雅資本集団控股有限公司(Belgravia Capital Group Holdings Limited)（香港）の全株

式を取得し、当該会社とその子会社である酒店管理、孫会社である投資管理の合計３社（３社を総称して、以下

「ベルグラビアグループ」という。）を当社グループの連結子会社へ組み入れました。酒店管理は、中国におい

てホテルや賃貸マンションの機能を併せ持った高級賃貸マンションであるサービスアパートメント２棟（中国無

錫市・２棟合計 700 室）の運営管理のコンサルティングを主な事業としており、酒店管理の 100％子会社である

投資管理は、１棟のサービスアパートメント（中国上海市・126 室）を運営管理しております。ベルグラビアグ

ループは平成 19 年からサービスアパートメントの運営管理を行っており、その事業開始時より、日本のお客様

を中心に利用していただくことを目的として、日本と欧州の宿泊サービスの利点を積極的に取り込み、きめ細か

いサービス及び「快適、安心、喜び」の体験をお客様に提供し続けております。今後も、上海市、無錫市などで

新たなサービスアパートメントの管理を取得する計画を進めております。 

酒店管理、投資管理は、ともにサービスアパートメントの運営管理事業を行っておりますが、その運営方法に

ついては、物件の管理を実際に行う者が誰かという点で異なる方式を採用しております。酒店管理は、サービス

アパートメントの建物を所有しているオーナーに対し、物件の運営管理をサポートするコンサルティングを行い、

その対価として管理料を受領しております。具体的には、サービスアパートメントの運営実務を行う従業員の採

用や教育などの指導、入居者募集方法の指導、建物の保守管理・修繕の指導など、物件の運営管理に必要なノウ

ハウについての全面的な指導・サポートを行っております。それら管理業務の対価として、定額の基本管理料と

サービスアパートメント運用による収益に応じた奨励管理料を建物所有者であるオーナーより受領しておりま

す（以下「コンサルティング管理方式」という）。投資管理は、サービスアパートメントの建物を所有している

オーナーから定額の賃料で建物を賃借し、投資管理自身が建物の運営管理を行っております。管理業務を行う従

業員の雇用、建物の保守・管理、入居者の募集や入居賃料の集金等、建物管理・賃貸管理に関する実務を投資管

理自身が行い、その運用実績によって得られる収益もしくは損失はそのまま投資管理へ還元される運営方法を採

用しております（以下「サブリース管理方式」という）。 
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（酒店管理の運営方法/コンサルティング管理方式） 

 

 

 

 

 

 

 

（投資管理の運営方法/サブリース管理方式） 

 

 

 

 

 

 

コンサルティング管理方式は、入居稼働率にかかわらず安定的に基本管理料を受領することができ、サービス

アパートメントの事業収益が予算を上回れば、インセンティブである奨励管理料も受領できる契約となっている

ため、経済動向や不動産市況の変動に左右されず、常に安定的な収益確保が可能となります。一方、サブリース

管理方式は、物件の運用収益が管理会社の財務成績に直結するため、入居稼働率等の変動によっては赤字を計上

する可能性があるものの、逆に運用次第で大きな利益を生む場合もあります。 

当社は、平成 26 年２月にベルグラビアグループを買収後、ベルグラビアグループの経営陣と今後の事業運営

について、幾度となく協議を重ねてまいりました。サービスアパートメント運営は日本式の賃貸マンション経営

と異なり、数年の長期契約のほかホテル代わりに１～２泊の宿泊も可能な管理形態であるため、各入居者との契

約内容により入居者の稼働期間のばらつき幅が生じやすいという特徴があります。そのため、ベルグラビアグル

ープの今後の新規サービスアパートメント管理の受託方針としては、入居者の稼働率や回転に左右されず安定し

た運用が可能なコンサルティング管理方式による管理物件を増やしていくことといたしました。現在、新たなサ

ービスアパートメントの管理を受託すべく営業活動を続けておりますが、基本的にはコンサルティング管理方式

での受託を前提として活動を進めており、煩雑なサービスアパートメントの運用管理について専門的なサポー

ト・指導を必要としている物件所有者を中心とした顧客獲得に努めております（一部、サブリース管理方式での

物件候補もあります）。 

また、既存の管理物件である３棟のサービスアパートメントのうち、サブリース管理方式である投資管理運営

のサービスアパートメントにつきましては、比較的安定した運営を継続しながらもさらに売上を増加させるため

の施策について同じく協議を重ねてまいりました。具体的には、投資管理が運営しております物件（上海市・126

室）がサブリース契約の更新時期(平成 26 年８月)を迎えており、その更新時期に合わせ、老朽化しつつある設

備等のリニューアル、サブリース賃料の見直し等、入居者満足度向上のための施策を建物の所有者に対し提案を

いたしました。建物所有者と以上のような協議をしていたところ、建物所有者の関係者である深圳市花様年物業

服務有限公司（以下「花様年物業」という。）より、投資管理を会社ごと買収し、サービスアパートメントの運

営を行いたい、との提案を受けました。花様年物業は、香港市場に上場し、不動産開発・投資等の不動産関連サ

ービス事業を中心に行う花様年控股集団有限公司の 100％子会社であり、中国国内において主に不動産管理サー

ビスや内装工事の設計、ホテル管理を行う企業になります。 

当社及びベルグラビアグループは、この提案について、真摯に協議を行いました。投資管理は、平成 20 年よ

りサービスアパートメントの運営を開始し、高い入居稼働率を実現し、安定的に売上を計上してまいりましたが、

一方で、建物の老朽化もあり、現状の入居稼働率を維持するためには、建物所有者の協力のもと設備等のリニュ

ーアルを行うことが必須でもありました。建物所有者と設備のリニューアルなどの協議を行ってまいりましたが、

合意を得ることはできませんでした。さらには、前述のとおり、当社及びベルグラビアグループの今後の管理物
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件については、コンサルティング管理方式での受託を増やしていく方針としており、当該提案を受諾しサブリー

ス管理方式の管理会社を売却することで、サービスアパートメント事業における経営資源をコンサルティング管

理方式の受託営業に集中させることが可能となり、中長期的に当社及びベルグラビアグループの収益向上につな

がるものと判断いたしました。 

 

２．異動する連結子会社の概要 

（１） 名 称 上海柏雅投資管理有限公司 

（２） 所 在 地 上海市浦東新区向城路 29 号Ｃ棟１階４-５室 

（３） 代表者の役職・氏名 執行董事 周 炜 

（４） 事 業 内 容 投資管理コンサルティング、企業管理コンサルティング、ビジネスコンサ

ルティング、商業施設、ビル、ホテル管理の受委託 

（５） 資 本 金 500,000 人民元 

（６） 設 立 年 月 日 平成 20 年３月 14 日 

（７） 大株主及び持株比率 柏雅酒店管理（上海）有限公司 100％ 

（８） 上場会社と当該会社 

と の 間 の 関 係 

資 本 関 係 当社の 100％子会社である柏雅資本集団控股有限公司

（Belgravia Capital Group Holdings Limited）（香港）の

100％子会社である酒店管理が当該会社へ100％出資してお

ります。 

人 的 関 係 当該会社の監事である呉文偉氏は当社取締役であります。 

取 引 関 係 当社と当該会社との間には、記載すべき取引関係はありま

せんが、当社の資本提携先である上海徳威企業発展有限公

司の子会社が入居者の紹介を行っております。 

（９） 当該会社の最近３年間の経営成績及び財務状態 

 決算期 平成 23 年 12 月期 平成 24 年 12 月期 平成 25 年 12 月期 

純 資 産 △6,608 千円 9,990 千円 9,916 千円 

総 資 産 164,672 千円 221,110 千円 69,655 千円 

１ 株 当 た り 純 資 産 －円 －円 －円 

売 上 312,672 千円 313,257 千円 337,900 千円 

営 業 利 益 △4,967 千円 16,469 千円 915 千円 

経 常 利 益 △4,967 千円 17,220 千円 915 千円 

当 期 純 利 益 △4,967 千円 16,599 千円 △73 千円 

１ 株 当 た り 当 期 純 利 益 －円 －円 －円 

１ 株 当 た り 配 当 金 －円 －円 －円 

注１）当該会社は子会社を有していないため、個別決算数値を記載しております。 

注２）当該会社は株式の分割発行を行っていないため、株式の数量がなく、１株当たり純資産、１株当たり当期

純利益、１株当たり配当金は記載しておりません。 

注３）１人民元当たり 16.25 円（平成 26 年５月 29 日時点為替レート）換算にて計算しております。 

 

３．譲渡予定先の概要                           （平成 25 年 12 月末時点） 

（１） 名 称 深圳市花様年物業服務有限公司 

（２） 所 在 地 深圳市福田区深南大道南泰然九路西喜年中心Ａ座 2701-2705 室  

（３） 代表者の役職・氏名 潘軍 

（４） 事 業 内 容 不動産管理サービス、機電設備販売・修理、内装工事の設計及び施工、ホ

テル管理（飲食を除く）、緑化工程、情報コンサルティング、投資コンサル

ティング 
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（５） 資 本 金 5,000,000 人民元 

（６） 設 立 年 月 日 平成 22 年 10 月 27 日 

（７） 純 資 産 9,241,329.16 人民元 

（８） 総 資 産 32,378,606.44 人民元 

（９） 大株主及び持株比率 花様年控股集団有限公司 100％ 

（10） 上 場 会 社 と 

当 該 会 社 の 関 係 

資 本 関 係 当社及び当社の関係会社と当該会社との間には、記載すべ

き資本関係はありません。 

人 的 関 係 当社及び当社の関係会社と当該会社との間には、記載すべ

き人的関係はありません。 

取 引 関 係 当社及び当社の関係会社と当該会社との間には、記載すべ

き取引関係はありません。 

関連当事者へ

の当該状況 

当該会社は、当社の関連当事者には該当いたしません。 

 

４．譲渡株式持分、株式持分の譲渡価額及び譲渡前後の所有株式持分の状況 

（１） 異 動 前 の 株 式 持 分 株式持分 100％ 

（議決権所有割合 100％） 

（２） 譲 渡 株 式 持 分 株式持分 100％ 

（議決権所有割合：100％） 

（３） 譲 渡 価 額 上海柏雅投資管理有限公司の株式持分 100％    

1,650,000 人民元※1 （約 26,812 千円※2） 

（４） 異 動 後 の 株 式 持 分 株式持分 ０％ 

（議決権所有割合：０％） 

※１）譲渡価額の決定経緯 

上記の譲渡価額は、譲渡予定先である花様年物業から提示を受けた金額を基に、当社及びベルグラビア

グループ、花様年物業の当事者間で協議を重ねた結果、譲渡価価額を 1,650,000 人民元とすることで合意

に至りました。 

※２）１人民元当たり 16.25 円（平成 26 年５月 29 日時点為替レート）換算にて計算しております。 

 

５．日程 

（１） 取 締 役 会 決 議 日 平成 26 年５月 30 日 

（２） 契 約 締 結 日 平成 26 年５月 31 日 

（３） 株 式 譲 渡 実 行 日 平成 26 年６月 30 日（予定・工商局の許可取得後引渡します） 

 

６．今後の見通し 

平成 26 年 12 月期における当社連結業績に与える影響につきましては、当該株式譲渡に伴う利益の計上及びの

れんの償却費用の計上額の見直し等が見込まれるため、それらの連結会計処理の精査が完了し、開示が必要であ

ると判断された場合には、速やかに開示いたします。なお、当該株式譲渡に伴う平成 26 年 12 月期の当社個別業

績に与える影響はありません。 

                      以 上 


