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会社概要

会社名

所在地 東京都中央区日本橋大伝馬町7-3

代表者 代表取締役社長 西浦三郎 【2006年3月就任】

事業内容 不動産の所有・賃貸・売買ならびに仲介業務

設立 1957年3月

決算月 12月

市場 東証一部【証券コード3003】

資本金 222億81百万円

従業員 単体127名（ 連結504名）

子会社 12社

2014年9月末現在
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会社の歴史

1957年 日本橋興業（株）として設立

みずほ銀行（旧富士銀行）の店舗ビル管理事業から出発

銀行から多数の店舗ビル、社宅等を取得

2007年 設立50周年を機に社名をヒューリック（株）に変更

HULIC ＝ HUMAN（ひと）・LIFE（生活）・CREATE（創造）

2008年 東証一部へ上場

建替え、投資を中心に独自の成長戦略 ⇒毎期増収増益増配

2014年 新中期3か年計画・新長期計画「10年後のヒューリック」がスタート

リート上場、「３Ｋビジネス」等で更なる成長を目指す
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業績推移 《連結》
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（65）
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2,000 (予想）

340

(予想）

300
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（注）14/12期は第3四半期（1-9月）の実績値
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新中期3ヵ年計画

2年間で54％の伸び
→毎期20％（2年間で40％）
の目標を上回る実績

新・中長期計画（経常利益目標）
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前・長期計画「10年後のﾋｭｰﾘｯｸ」： 2018年に300億円

380～400億円

4年前倒し

「10年後のﾋｭｰﾘｯｸ」
850億円を展望

800

900

新・長期計画「10年後のﾋｭｰﾘｯｸ」： 2023年に850億円

今期

来期

+54%

+54%

（億円）

大手3社に次ぐ総合的
ポジションの確立

高成長を持続させる
ための第一ステップ

当初目標の300億円を
4年前倒し達成



0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

(億円）

時価総額

3265 旧ヒューリック終値

3003 新ヒューリック終値
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＜参考資料＞ 時価総額・株価推移

ﾋｭｰﾘｯｸ、昭栄吸収合併発表
(合併比率3:1)

【時価総額】 2008年12月末

600億円
株価＠410円

2009年12月末

875億円
株価＠598円

2010年12月末

1,150億円
株価＠670円

2011年12月末

1,541億円
株価＠898円

2012年12月末

3,463億円
株価＠583円
（旧ﾍﾞｰｽ＠1,749円）

2013年12月末

9,263億円
株価＠1,555円
（旧ﾍﾞｰｽ＠4,665円）

日銀 異次元緩和発表

2014年10月末

7,190億円
株価＠1,206円
（旧ﾍﾞｰｽ＠3,618円）

東日本大震災

TOPIX選定銘柄

公募増資

時価総額及び終値の推移 (週次、2008/11/14～2014/10/31）
（円）

上場5年で
時価総額1兆円
（2013年11月）

日経400採用
（8月）
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不動産業界
第4位
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徒歩1分
以内
39%

徒歩
2～3分

33%

徒歩
4～5分

15%

5分超
13%

東京
23区

92件
73%

23区外
首都圏
20件
15%

京阪神
7件
6%

その他
7件
6%

保有物件の特長

物件の分布

（2014年9月末現在）

寄駅より
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（うちオフィス・商業ビル）

 保有物件（除く販売用） 168件 （うちオフィス・商業 126件）

 東京２３区内、徒歩３分以内、中規模オフィスビルが中心

 空室率は、ここ数年１％以下で推移

都心集中 駅近



保有物件（銀座エリア）
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■ﾆｭｰﾄｰｷﾖｰビルヂング

■ﾋｭｰﾘｯｸ有楽町ﾋﾞﾙ

■ﾋｭｰﾘｯｸ銀座7丁目ﾋﾞﾙ

■ﾋｭｰﾘｯｸ銀座
ﾜｰﾙﾄﾞﾀｳﾝﾋﾞﾙ ■ﾋｭｰﾘｯｸ銀座数寄屋橋ﾋﾞﾙ

■ﾋｭｰﾘｯｸ銀座二丁目ﾋﾞﾙ （ﾒﾙｷｭｰﾙﾎﾃﾙ）

■ﾋｭｰﾘｯｸ銀座ﾋﾞﾙ

■ﾋｭｰﾘｯｸ西銀座第二ﾋﾞﾙ

■ﾋｭｰﾘｯｸ西銀座ﾋﾞﾙ

銀座の１等地に9物件
（除く販売用）
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当社ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ
都心5区

東京都心5区
市場平均

東京23区市場
平均

当社東京23区
内ｵﾌｨｽﾋﾞﾙ

空室率
1％以下
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空室率・平均賃料推移

（空室率:％）（平均賃料：円/坪）

・市場平均空室率：シービー・リチャードエリス「ジャパンオフィスマーケットビュー」より ・当社の空室率：テナントの要望や建替えにより保留している未契約の床面積を除く
・市場平均賃料：三鬼商事（株）地域別オフィスデータより ・当社の平均賃料：期末月の賃料収入を期末の契約賃貸面積で除した数字

※販売用不動産を除く

10

当社平均 ¥23,759

市場平均 ¥16,805

新宿竣工により
平均賃料UP



成長戦略の骨子

賃貸事業（コアビジネス）

(1)建替事業

(2)新規投資

(3)M&A
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賃貸事業に近い領域

(4)開発事業

(5)PPP事業

(6)CRE事業

(7)ｳｪｱﾊｳｼﾞﾝｸﾞ

(8)ﾘｰﾄ事業

今後の成長分野

３Kビジネス・・・①高齢者、②観光、③環境

＋

事業領域の拡大

資
産
の
多
様
化 (1)～(8)については〈参考資料〉(P26～33)ご参照



３Ｋビジネス ①高齢者ビジネス
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病院の開発・保有

富裕層向け（相続対策用）不動産の取得・販売

 路線価と時価の乖離が大きい物件

（銀座、青山等の一等地）

 新病院（建設中）を当社が一定期間保有し、期間収益・
売却益を得るビジネス

 札幌の病院でスタート（14年5月）

■銀座グランディアビルⅡ

高齢者施設の開発・保有

 当社グループ全体で既に保有１７棟、開発案件３棟

 首都圏中心、１００万人以上の地方都市も対象

 大手優良オペレーターへのサブリース

 有料老人ホームが基本

■アリスタージュ経堂

■エスペラル城東（大阪） ■豊洲シニアレジデンス

■ホスピタルメント武蔵野

中央ラインモール

 JR中央線沿線の高架下スペースを活用したクリニック
事業

 武蔵境～東小金井間でスタート（14年10月）



３Ｋビジネス ②観光ビジネス
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ホテル施設（アセット）の取得「THE GATE HOTEL」の取り組み

・2012年8月オープン

・2013年度は黒字化を達成

・客単価・稼働率ともに良好

 直営ホテルは限定的な取組み

 宿泊主体型のホテルに特化

 京都・横浜等、国内外からの観光集客力に優れたエリアを厳選

■ザ・ゲートホテル雷門by HULIC

 好立地の宿泊主体型ホテル中心

 独自の強みを持つホテル

■メルキュールホテル銀座東京

■東京ベイ舞浜ホテルクラブリゾート

・2014年3月取得

・東京メトロ「銀座一丁目」駅直結

・2014年7月取得

・東京ディズニーランドの

オフィシャルホテルの１つ



３Ｋビジネス ③環境ビジネス
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環境技術導入等によるバリューアップ 環境技術導入による新規事業

■ 長寿命化（100年オフィス）

・建替に伴う廃棄物・資源投入量の削減を通じて環境に寄与

・建替コストの低減等、経済的なメリットも享受

■ 自然換気、自然採光システム（MITの共同開発）

・ヒューリック新宿ビル等において採用

■ メガソーラー事業

・福島県広野町でスタート

→本社の電力使用量を再生エネルギーで賄うｾﾞﾛｴﾈﾙｷﾞｰ化

■ 営農型ビジネス

・当社の太陽光発電ノウハウと農業を組み合わせた営農型

ビジネスへの取り組みを検討中

（メガソーラー）（自然換気用ソーラーチムニー）
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財務基盤について

JCR A＋（安定的）
（2014/8/20 「A」→「A+」に格上げ

当座借越枠 （うち利用残） 1,130 （ 200 ）

CP枠 （同上） 1,000 （ 500 ）

社債発行枠 （同上） 600 （ 0 ）

2,608 
3,003 3,103 

4,166 
4,619 

5,112 

4.0 3.2 3.0 2.8 2.8 2.9 

13.9 13.6 (*) 

11.7 
12.4 (*) 12.2 
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3,000

4,000

5,000

6,000

09/12月末 10/12月末 11/12月末 12/12月末 13/12月末 14/9月末 (14/12月末)

総有利子負債 ネットD/Eレシオ 有利子負債/EBITDA倍率

長期比率 81.3％ 87.6％ 94.0％ 96.9% 86.1% 84.7%

金利固定化比率 53.7％ 72.6％ 85.8％ 95.2% 85.5% 84.3%

月末平均金利 1.53％ 1.47％ 1.32％ 1.30% 0.99% 0.87%

（億円） （倍）

外部格付 調達余力

調達の安定化 (*) ﾌﾟﾛﾌｫｰﾏﾍﾞｰｽ

（億円）

収益性・安定性指標

11.6%
当社

大手7社
単純平均

経常利益率 24.0% 11.6%

自己資本利益率

（ROE)
9.8% 6.8%

自己資本比率 24.4% 23.6%

※各社13年度連結ベース実績
（当社、東京建物は13/12末時点。その他は14/3末時点）

経常利益率＝経常利益/営業収益

自己資本利益率＝当期純利益/自己資本(期中平均）

自己資本比率＝自己資本/総資産

3.0倍以内

＞

＞

＞



ＣＳＲの取り組み

16

環境

日本経済新聞社「 環境経営度調査」
⇒4年連続第1位（倉庫・不動産・その他部門）

直近は満点スコアの400点獲得 （第2位は東急不動産287点）

DBJ(*1) Green Building 認証 ⇒中規模ビル初となる 高ランク「プラチナ」取得

JHEP認証
（生物多様性の定量評価）

⇒新規竣工ビルで多数取得

GRESB評価
（ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ不動産ｻｽﾃﾅﾋﾞﾘﾃｨ・ﾍﾞﾝﾁﾏｰｸ）

⇒2014年度調査に初参加、「Green Talk」の評価を取得

安全性
DBJ(*1):BCM(*2)格付 ⇒ 高ランク取得（不動産業界初）

DBJ(*1) 融資 ⇒アジアヘッドクォーター特区の利子補給適用 第1号

社会
学生アイデアコンペ ⇒第2回コンペ実施

障がい者雇用 ⇒「障害者雇用優良事業所」受賞

従業員 次世代育児支援制度の拡充
⇒次世代認証マーク「くるみん」取得
⇒事業所内保育所を開設

(*1) DBJ : Development Bank of Japan （日本政策投資銀行）
(*2) BCM :  Business Continuity Management （事業継続マネジメント）

CSR : Corporate Social Responsibility （企業の社会的責任）
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先を見た経営

環境の変化 対応策

人口動向等

人口減 ⇒ マンション分譲はやらない

都心への人口流入 ⇒ 都心の駅近物件取得

オフィス需要の減少 ⇒ 建替えにあたってはポートフォリオを多様化

高齢化の進展 ⇒ 老人ホームを増加

外国人観光客の増加 ⇒ ホテル事業立ち上げ

環境問題 環境問題の深刻化 ⇒ CO2削減への取り組み

その他

公共団体の財政悪化 ⇒ PPP事業に注力

企業の不動産活用ニーズ ⇒ CRE事業への積極的な取り組み

当社保有アセットの増加 ⇒ リートの立ち上げ

3Kビジネス
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バランスのとれた経営

変革と

スピード

成長性

●2年で経常利益 54％増加【第1位】

●9年連続増収増益【第1位】

生産性・収益性

●1人当たり経常利益 2億円超【第1位】

●経常利益率 24％【第1位】

●ROE 9.8％【第2位】

安全性・健全性

●自己資本比率 24.4%【第3位】

●格付A+（安定的）【第3位】

●環境経営度調査【第1位】

※【 】内は不動産大手8社の中の順位
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新コーポレートスローガン
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今期業績見込み

14/12期

通期業績予想

14/12期

第3四半期実績

進捗率 新中期計画

16/12期目標

営業収益 2,000 1,565 78.2% n/a

営業利益 340 245 72.2% 420～450

経常利益 300 224 74.9% 380～400

当期純利益 180 149 83.1% 230～250

（億円）

３Q実績は計画どおり。４QはREITへの物件売却益が既に確定しており、通期目標は達成見込み。

＜参考＞ 経常利益 当初公表値 実績 予想比

10/12期 120 123 +3

11/12期 150 168 +18

12/12期 180 200 +20

13/12期 225 259 +34
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株主還元
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配当性向年間配当
（新ﾋｭｰﾘｯｸﾍﾞｰｽ）

１株当たり配当金 中間配当 期末配当 年間合計

12/12期 2円00銭
(注）

2円50銭 4円50銭

13/12期 2円50銭 4円00銭 6円50銭

14/12期（予想） 3円50銭 4円00銭 7円50銭

配当実績・予想 配当推移 9期連続増配中

（円）

（注） 2012.7.1付で旧ﾋｭｰﾘｯｸ株1株に対し旧昭栄株3株を割り当てる株式交
換による合併が行われたことを考慮し、旧ﾋｭｰﾘｯｸﾍﾞｰｽの金額を3で除した
数値を新ﾋｭｰﾘｯｸﾍﾞｰｽでの換算金額として記載したもの。

（注） 09/12期および10/12期の配当性向は、特殊要因を除いた
当初予想純利益をもとに計算
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株主優待

12月末時点で300株以上保有の株主様へ
グルメカタログギフトよりお好きな商品1点
（3000円相当）

日経マネー（2013年3月号）の
株主優待ランキング
⇒カタログギフト部門の第１位

【2013年度 新設】 長期保有株主優遇制度

保有株数 保有継続期間 グルメカタログギフト

300株
（3単元）以上

3年未満 3,000円相当

3年以上 6,000円相当 （3,000円×2点）

約380点もの商品
から選べる！



2014年 楽天トラベル
朝ごはんフェスティバル

2012年8月10日オープン

隅田川花火大会中継場所として

23

ザ・ゲートホテル雷門 by HULIC

＜Hotel DATA＞
■チェックイン／14：00～、チェックアウト／11：00 ■レストラン＆バー
■客室数／全137室 13階「Rレストラン＆バー」／88席
ツイン102室、ダブル26室、スイート3室、その他6室 14階「Tテラス」／35席、「Bバー」／11席

オープン後1年足らずして、ミシェランガイド
東京･横浜･湘南2013のホテル部門
１パビリオンの評価。

首都圏のホテル朝食の中で、当ホテルの
エッグベネディクトが第2位を獲得。

宿泊者専用の屋上テラスが、テレビ東京の
隅田川花火大会の中継場所に。



個人投資家様向けホームページのご紹介
個人投資家の皆様に短時間でヒューリックのことをご理解いただけるコンテンツをご用意しております。ぜひご覧ください。

http://www.hulic.co.jp/ir/investor/
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以下参考資料
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＜参考資料＞ (1)建替事業

26

今期竣工＋建替中（13件） 今後の建替え候補（築40年となる物件が40件）

ヒューリック銀座ビル ヒューリック青山ビルヒューリック新宿ビル

ヒューリック銀座数寄屋橋ビル

（2011年3月竣工）

建替前： 銀行店舗

建替後： 銀行店舗、GAP等

ヒューリック雷門ビル

（2012年7月竣工）

建替前： 銀行店舗

建替後： ｻﾞ･ｹﾞｰﾄﾎﾃﾙ雷門

アリスタージュ経堂（2012年5月竣工）
建替前： 銀行社宅
建替後： 有料老人ホーム（一棟貸し）

前期までの竣工（33件）・・・賃貸面積は平均1.6倍。建替えにあたってはポートフォリオの多様化を推進

2014年10月竣工

当初計画の「10年間（2009年～2018年）で40棟」以上は確定

＜主要テナント＞
みずほ銀行、KDDI（1～4F）
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＜参考資料＞ (2)新規投資

27

優良物件への投資を通じ、資産ポートフォリオを強化

オフィス（都心5区）

ヒューリック神谷町ビル
（2013年5月）

・日比谷線「神谷町」駅から徒歩１分
・基準階面積940坪

エスペラル城東
（2013年7月）

・大阪市城東区
・有料老人ホーム（286室）

ヒューリック渋谷宇田川町ビル
（渋谷東急ハンズ）
（2013年9月）

・「渋谷」駅から徒歩5分

ヒューリック銀座二丁目ビル
（メルキュールホテル銀座東京）
（2014年3月）

・東京メトロ「銀座一丁目駅」直結

商業（都心5区） 老人ホーム（大阪）

ホテル（都心5区） 3K 観光

3K 高齢者
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＜参考資料＞ (3)Ｍ＆Ａ

合併会社 年月 物件数 （うち23区内） （うち都心5区内）

千秋商事 2010年7月 9 9 7

芙蓉総合開発 2010年7月 6 6 3

昭栄（東証一部） 2012年7月 45 24 13

（合計） 60 39 23

効率的な業務拡大のための戦略・・・当社保有物件の約3割は合併により取得

旧昭栄との合併（2012年7月1日）・・・合併後1～2年でマイナス部分を処理済

物件売却

⇒地方物件を中心に当社ポートフォリオに合致しない物件は売却

当初45物件のうち売却済14物件

残りの地方物件は2件のみ・・・福島ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ、大阪の倉庫

株式売却 ⇒昭栄のみ保有の持合銘柄、両社持合銘柄は売却

借入金の一本化 ⇒当社借入条件に順次切替（金利圧縮・担保解除）

人件費・間接コストの圧縮 ⇒人員増加は 終8名のみ、システム・経理等は当社方式に一本化

M&A : Merger & Acquisition （企業の合併・買収）
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＜参考資料＞ (4)開発事業

左：東京虎ノ門ﾋﾞﾙ 右：ﾆｭｰ虎ノ門ﾋﾞﾙ

29

御茶ノ水ソラシティ竣工済、好立地にて開発案件進捗中

 

ﾆﾕｰﾄｰｷﾖｰﾋﾞﾙﾁﾞﾝｸﾞ
（2015年取得予定）

ﾋｭｰﾘｯｸ有楽町ﾋﾞﾙ
（2012年3月取得）

完成ｲﾒｰｼﾞ図

・銀座エリア有楽町マリオンの正面

虎ノ門開発ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ（2015年5月竣工予定）御茶ノ水ソラシティ（2013年3月竣工）

前期竣工済 開発計画中開発中

・東京ﾒﾄﾛ千代田線直結

・JR御茶ノ水駅より徒歩1分

・当社出資比率31%

・東京ﾒﾄﾛ銀座線 虎ノ門駅より
徒歩1分

（2017年竣工予定）

完成ｲﾒｰｼﾞ図
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＜参考資料＞ (5)PPP事業

ヒューリックレジデンス茗荷谷

（2010年3月竣工）

奈良県養徳学舎整備事業

（文京区茗荷谷）

ヒューリック浅草橋ビル

（2013年2月竣工）

台東区・旧福井中学校跡地

活用事業

ＪＲ総武線「浅草橋駅」徒歩1分

永田町ほっかいどうスクエア

（2013年9月竣工）

北海道東京事務所用地

有効活用事業

千代田区永田町

品川シーズンテラス

（2015年2月竣工予定）

芝浦水再生ｾﾝﾀｰ再構築に伴う

上部利用事業

（NTT都市開発ほか共同事業）

港区港南～JR新駅具体化

ヒューリック

PPP事業

自治体 公的不動産の
効率的活用・運用

・市庁舎、学校等の公的施設
・交通ｲﾝﾌﾗ等の社会的基盤施設

＜ヒューリックの強み＞
・都心における豊富な開発実績
・安定した事業基盤

＜自治体の課題＞
・財政上の課題
・公共施設ストックの老朽化

開発中竣工済

PPP : Public Private Partnership （官と民が連携して公共資産を有効活用する事業）
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＜参考資料＞ (6)CRE事業

31

現在進行中の主な案件

31

企業

本社
研究
施設

提案

① 当社で購入し、企業のオフバランスニーズを実現化
② 共同事業者として、企業のニーズを解決
③ 豊富な建替ノウハウを活用した提案

案 件 概 要

日産自動車グループ 国内店舗新設・建替えサポート

JR中央ラインモール 電鉄高架下の有効活用によるPCC（ﾌﾟﾗｲﾏﾘｰ・ｹｱ・ｾﾝﾀｰ）事業への参画

A案件（大手流通業・数社） 既存物件のオフバランス、新規出店ニーズへの対応

B案件（某介護サービス） 介護施設新設ニーズへの対応

C案件（医療法人） 新病院の開発・保有・売却（賃料保証付スキーム）

D案件（個人地主） 駅前・好立地の商業物件にかかる共同開発

E案件（ホテル業） 先方の建替えニーズへの対応

F案件（商業） 都心商業ビルの等価交換による建替事業への参画

G案件（寺院） 耐震面で問題のある寺院の建替にかかるアドバイス

CRE : Corporate Real Estate  （民間企業が保有する不動産の有効活用をサポートする事業）
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＜参考資料＞ (7)短期投資（ウェアハウジング）

32

相模原田名ロジスティクスセンター

ウェアハウジングとは ～出口売却（REIT等への転売）を前提とした短期投資型ビジネス

売主 買主（出口）

REIT・ファンド等

ヒューリック

売却物件
一時的に物件運用

売買 売買

＜REIT等の悩み＞
・POまで資金調達力がなく
物件を購入できない

＜ヒューリックの強み＞
・信用力・資金調達力
・意思決定スピード

ヨドバシカメラマルチメディア

吉祥寺

ＩＩＦ座間ITソリューションセンター ＩＩＦ三鷹カードセンター

ホテル京阪ユニバーサル・シテイ、

ホテルサンルート新橋

入間ロジスティクスセンター

過去実績（6件）
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＜参考資料＞ (8)リート事業

3333

名称 ヒューリックリート投資法人

上場 2014年2月7日上場 【証券コード3295】

資産規模 当初1,000億円規模にてスタート、極力早期に3,000億円規模へ拡大

ポートフォリオ 「東京コマーシャル・プロパティ」＋「次世代アセット」

アウォード受賞
トムソンロイター社（2013年度DEALWATCH) “J-REIT of the Year”  
キャピタル・アイ “BEST DEAL OF 2013”

オフィス 商業 ﾈｯﾄﾜｰｸｾﾝﾀｰ老人ホーム



＜ご案内＞
本資料に記載された見解、見通し、ならびに予測等は、資料作成時点での弊社の判断であり、その情報の正確性
を保証するものではありません。市場環境等の様々な要因により、今後の業績は本資料の内容と異なるものとなる
可能性があります。
また、本資料は投資勧誘を目的としたものではありません。投資に関する決定は、ご利用者自身の判断においてお
こなわれるようお願い申し上げます。


