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Ⅰ－１．２００９年３月期 第２四半期決算業績ハイライト

業績及び損益状況

連結営業収益、営業利益は、前年度実績に対して『増収増益』。

経常利益及び四半期純利益についても 前年度実績に対して『増益』

②2008年3月期①2009年3月期 対前期 ①－②

（単位:百万円）

経常利益及び四半期純利益についても、前年度実績に対して『増益』。

② 年 月期

第２四半期決算

56,604

45 548

① 年 月期

第２四半期決算

６８,３７２

５０ ２２６

営 業 収 益

区 分

営 業 費 用

増減額 増減率

11,767

4 677

20.8%

10 3%

11,056

45,548

1,268

１８,１４６

５０,２２６

１,２３６

営 業 利 益

営 業 費 用

営 業 外 収 益

7,090

4,677

△31

64.1%

10.3%

△2.5%

9,970

2,353

740

１５,３８４

３,９９８

２ ０８２

経 常 利 益

特 別 利 益

営 業 外 費 用

5,414

1,644

1,341

54.3%

69.9%

181.0%

5 985

740

629

4,095

９ ７１３

２,０８２

８６３

６,８９０

四 半 期 純 利 益

特 別 利 益

特 別 損 失

法 人 税 等

3 727

233

2,794

62 3%

37.1%

68.2%
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Ⅰ－２．セグメント情報（営業収益・営業利益）

不動産賃貸事業は 「ﾕ ﾃﾞｨ ｴ ｸｽ特定目的会社」の連結子会社化や新規物件の賃料収入及び既存物件の賃料更改等による収益増により

営業利益率営業収益

不動産賃貸事業は、 「ﾕｰﾃ ｨｰｴｯｸｽ特定目的会社」の連結子会社化や新規物件の賃料収入及び既存物件の賃料更改等による収益増により、

増収(+55億円)・増益(+61億円）。

分譲事業については、利益率の高い分譲マンションの引渡増等により、増収(+59億円)・増益(+12億円) 。

営業利益率営業収益

2007/9 2008/9 

27.5% 36.9%不動産賃貸

（単位：百万円）

+9.4

営業利益

5.6% 12.4%+6.8分譲

7.3% 6.4%△0.9その他

19.5% 26.5%計 +7.0

＋826（13.4%）

＋11,767 (20.8%）

56 604

68,372

その他
6,995

＋5 507（12 4%）

＋5,953（74.5%）

営業利益

分譲

56,604

11 056

18,146
△7( △1.7 %)

＋7,090 (64.1%）（単位：百万円）

＋1,287（290.3%）

その他
6,168

その他 445

分譲
13,944

＋5.507（12.4%）

7,990

不動産賃貸
不動産賃貸

49 756

分譲 443

11,056
＋6,166（50.6%）

その他 452

その他

分譲
1,731

不動産賃貸
44,248

49,756

不動産賃貸
12,180

不動産賃貸
18,347
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（注）内訳のセグメント数値は消去前
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Ⅰ－３．Ｂ／Ｓ （総資産・投資）

総資産は、9,041億円となり、前期末比で37億円の増加。主な要因は、たな卸資産の増加(＋154億円)、減価償却費の計上（124億円）による

固定資産の減少等。

投資額の主な内訳は、「大手町第一次再開発」、「福岡市今泉一丁目プロジェクト」等。

総資産

10,000

（億円）

投資の状況
（億円）

1,500 1,570

8,000

9,000

,

流動資産
・たな卸資産 1,380

9,041

流動資産

9,003

・たな卸資産 1,226

933

800

期末
実績

投資額（第２四半期）

減価償却費（第２四半期）

投資額（期末）

減価償却費（期末）

7,111 7,078

5 000

6,000

7,000 有形・無形
固定資産

・有形固定資産 7,055

建物及び構築物 3 82

有形・無形
固定資産

・有形固定資産 7,093

建物及び構築物 3 691

485

455400

期末
実績

3,000

4,000

5,000
・建物及び構築物 3,582

・土地 3,395

・建物及び構築物 3,691

・土地 3,331

236 232

第２四半期
実績

200

390 392
0

1,000

2,000

投資等
・投資有価証券 151・投資有価証券 146

投資等

196 136

117 114 124第２四半期
実績

第２四半期
実績

Copyright © 2008 NTT Urban Development Co. All rights reserved 4

0

2008/3/31 2008/9/30 2007年3月期 2008年3月期 2009年3月期



Ⅰ－４．Ｂ／Ｓ （負債及び純資産・連結有利子負債）

負債は、7,188億円となり、前期末比で34億円の減少。主な要因は、営業未払金の減少（△237億円）、社債の発行（+200億円）等。

純資産については、四半期純利益（97億円）及び配当金支払（23億円）等により前期末比で72億円の増加。

連結有利子負債は、4,755億円となり、前期末比で236億円の増加。Ｄ／Ｅレシオは２．５７倍。

連結有利子負債の状況

短期借入金 社債 長期借入金

負債及び純資産

10,000 9,041

（億円） （億円）

Ｄ/Ｅレシオ9,003

100
166

5,000

6,000
長

4,518 4,755
2.34倍

2.54倍 2.57倍1,274 1,081

8,000

9,000

, 9,041

流動負債
・支払手形及び営業未払金

43
・有利子負債(短期） 723

・支払手形及び営業未払金
281

・有利子負債(短期） 668

9,003
流動負債

1,001 1,223

78

100

3 000

4,000

2,930

5,949 6,107

5,000

6,000

7,000
固定負債

・有利子負債(長期） 4,031

・受入敷金保証金 1,064

固定負債

・有利子負債(長期） 3,850

・受入敷金保証金 1,087

3,416 3,365

422
78

2,000

3,000

3,000

4,000

5,000

2,429

0

1,0001,779 1,852

0

1,000

2,000

純資産

・株主資本 1,436
・少数株主持分 414

純資産

・株主資本 1,362
・少数株主持分 415
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（注1）短期借入金には、「ｺﾏｰｼｬﾙ･ﾍﾟｰﾊﾟｰ」を含む。 （注2）社債には「1年内償還予定の社債」を含む。

0

2007/3/31 2008/3/31 2008/9/30

0

2008/3/31 2008/9/30



Ⅰ－５．キャッシュ・フローの状況

（億円）

減価償却費 仕入債務の増減額

営業ＣＦ △１３９億円 投資ＣＦ △１３１億円 ＦＣＦ 財務ＣＦ ２０２億円期首 期末

123税金等調整前

四半期純利益

△237

400

300

200

たな卸資産の増減額
166

借入金等の増減額

△237

200

100 現預金

期首残高

法人税等の支払額

有形固定資産の
その他

配当金の支払

△23

その他△140

期首残高

151億円 取得による支出

△73

その他

FＣＦ

△271億円

236

現預金

期末残高

81億円
0 21

△10

△100

その他

△163

31
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Ⅰ－６．空室率の状況

11.1 

10 0

12.0 (％)

都心５区

（三鬼商事データ）

8.4
8.7 8.5 

8.0 

10.0 
都心５区

（当社空室率）

全 国

（当社空室率）
8.4 

4 3
4.8 

6.0 

（当社空室率）

3.5 4.1 4.2 
4.3 

4.0 

3.4 
1.1 

2.3 

0 0

2.0 

※１ 空室率の算出は、従来、翌月１日現在であったものを06.3より当月末に変更。

※２ 07.03より連結ベースに変更。

0.0 
03.4 03.7 03.10 04.1 04.4 04.7 04.10 05.1 05.4 05.7 05.10 06.1 06.3 06.6 06.9 06.12 07.03 07.06 07.09 07.12 08.03 08.06 08.09
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※３ 08.09の空室率の上昇は、グランパークタワー（東京都港区）の大口テナント退去による影響であり、空室となった面積のうち既に契約済の面積を考慮すると、都心５区（当社空室率）の
空室率は１．６％、全国（当社空室率）の空室率は２．３％。
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Ⅱ．２００９年３月期通期業績予想の修正
及び各種施策の取組状況及び各種施策の取組状況
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Ⅱ－１．２００９年３月期 業績予想（連結ベース）

不動産市況の悪化、特に厳しいマンション市況を踏まえ、営業収益・営業利益・経常利益は当初予想を下方修正する。

当期純利益については、資産の組換えによる特別利益を織込むことにより、当初予想を上方修正する。

投資額は、持続的な成長に向け800億円に増額修正する。

区 分

２００９年３月期

当初業績予想
2009年3月期

修正業績予想 増減額

２００８年３月期

決算

対当初業績予想

増減率 増減額

対前年度

増減率

△０．７％営業収益

（5月8日発表） 修正業績予想 増減額

１,４７０億円 １,４６０億円 △１０億円

決算

１,３８２億円 ＋５．６％＋７７億円

増減率 増減額 増減率

△１０．１％営業利益 ３４５億円 ３１０億円 △３５億円２８７億円 ＋７．９％＋２２億円

△１２．３％

＋３ ３％

経常利益

当期純利益

２８５億円

１５０億円

２５０億円

１５５億円

△３５億円

＋５億円

２６１億円

１４７億円

△４．６％

＋５ ０％

△１１億円

＋７億円＋３．３％当期純利益 １５０億円 １５５億円 ＋５億円１４７億円 ＋５．０％＋７億円

投資額 ４００億円９３３億円 ８００億円 ＋４００億円 － △１３３億円 －

Copyright © 2008 NTT Urban Development Co. All rights reserved 9

投資額 億円億円 億円 ＋ 億円 億円



Ⅱ－２．２００９年３月期 業績予想（セグメント別）

不動産賃貸事業の営業収益は、当初予想の1,000億円を確保。営業利益は△12億円の下方修正。

分譲事業は、不動産市況の低迷による分譲マンションの販売長期化や販売促進費用の増加等により、当初予

想に対し営業収益は△20億円、営業利益は△24億円の下方修正。

その他事業は テナント工事の増加等により当初予想に対し営業収益 営業利益ともに上方修正

（単位:億円）

区 分

２００９年３月期

当初業績予想
2009年3月期２００８年３月期 対当初業績予想 対前年度

その他事業は、テナント工事の増加等により当初予想に対し営業収益、営業利益ともに上方修正。

区 分

営 業 収 益 １，４６０ △１０１,３８２

当初業績予想

（5月8日発表）

年 月期

修正業績予想 増減額

２００８年３月期

決算 増減率 増減額 増減率

１,４７０ △0.7% ＋７７ ＋5.6%

８９９

３８４

１，０００

３４７

０

△２０

不動産賃貸事業

分 譲 事 業

１,０００

３６７

0.0%

△5.4%

＋１００

△３７

＋11.2%

△9.7%

営 業 利 益

１３８ １６１ ＋１８

３１０ △３５２８７

そ の 他 事 業 １４３

３４５

＋12.6%

△10.1%

＋２２

＋２２

＋16.3%

＋7.9%

２６０

６５

３３９

１４

△１２

△２４

不動産賃貸事業

分 譲 事 業

３５１

３８

△3.4%

△63.2%

＋７８

△５１

＋30.3%

△78.8%

Copyright © 2008 NTT Urban Development Co. All rights reserved 10

９ １０ ＋２そ の 他 事 業 ８ ＋25.0% ０ ＋2.8%

（注）セグメント数値は消去前



Ⅱ－３．開発事業

投資額については、持続的な成長に向け800億円に増額修正する。

財務の健全性維持、資産ポートフォリオの改善に向け資産の組換えを行いＤ／Ｅレシオをコントロールする。

6,0001 ,200

投資額の推移

（単位：億円）

有利子負債の推移

（単位：億円）

4 518
4,666

5,146
5 ,000

　933
800

800

1 ,000

　4,518
,

4 ,000
 400

400

600

＋400

＋480

3 ,000
2007年度 2008年度 2008年度

0

200

2007年度 2008年度
（当初）

2008年度
（修正） （当初） （修正）（当初） （修正）

◎2008年度の主な投資計画
・大手町一丁目地区第一種市街地再開発事業
・京都四条烏丸プロジェクト
・千代田区内神田、福岡市今泉一丁目プロジェクト

Ｄ／Ｅレシオ ２．５４倍 ２．４４倍 ２．６９倍

Ｄ/Ｅレシオについては中期的には２ ３倍を目指す

Copyright © 2008 NTT Urban Development Co. All rights reserved 11

千代田区内神田、福岡市今泉 丁目プロジェクト
・大阪市中央区における収益ビルの取得

Ｄ/Ｅレシオについては中期的には２．３倍を目指す



Ⅱ－４．不動産賃貸事業

営業収益は当初予想（1,000億円）を確保。営業利益は、新規投資による費用増等により下方修正。

営業収益と営業利益営業収益と営業利益

（単位：億円）

35 1%

1,400

営業収益

899

1,000 1,000

25.2% 25.5%
27.2%

28.9%

35.1%

33.9%

1,000

1,200
営業利益

営業利益率

738
774

853

600

800

186 197
231 260

351 339

200

400

0

2004年度 2005年度 2006年度 2007年度 2008年度
(当初)

2008年度
(修正)
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※2006年度より連結ベースで表示

賃貸ＮＯＩ 458 472 505 527 638638



Ⅱ－５．分譲事業

分譲収益・分譲利益

分譲マンション販売の長期化や竣工時期の延期等により分譲マンション引渡戸数を570戸に下方修正。

なお、販売促進費用の増加等により営業利益率は4％となる見込み。

営業収益と営業利益

（単位：億円）
500

326

384
367

347
9.9%

19.1%
16.0% 17.2%

10.4%

4.0%

400

235

326

200

300 営業収益

営業利益

営業利益率

145

65
100

200

14

45 52
65

38
14

0

2004年度 2005年度 2006年度 2007年度 2008年度
(当初)

2008年度
(修正)
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分譲ﾏﾝｼｮﾝ引渡戸数 317戸 566戸 670戸 625戸 570戸700戸

(当初) (修正)



Ⅱ－６．中期経営計画2010の達成に向けた今期の取組み

事業 動産賃貸事業 譲事業 成■コア事業である不動産賃貸事業・分譲事業の更なる発展、成長

◎開発力の強化

・開発ポテンシャルの高い用地の取得等により2008年度は800億円の投資額を見込む

・既存商業施設と連携した新規商業開発事業の展開（京都四条鳥丸プロジェクト）

・賃貸マンションなど開発内容の多様化に取り組む

（高齢者専用賃貸住宅や有料老人ホーム事業者等への建物（一棟一括）賃貸事業を推進）

◎収益力の強化

・戦略的な賃料値上げや大手町第一次再開発などのリーシング強化

・ウェリスマンションの商品企画を充実しつつ仕入物件を選別

◎ＮＴＴグ プとの協働◎ＮＴＴグループとの協働

・ＮＴＴ天神ビル敷地を定期借地により開発し、賃貸商業ビルを建設予定

・ＮＴＴグループより都内のマンション適地を取得

新たな成長分野の開拓■新たな成長分野の開拓

・ファンドビジネスとアセットソリューションの推進（継続的なファンド規模拡大・既存ファンドの出口戦略の構築）

・国際事業の展開及び新規事業の拡大に向けた検討

■長期安定成長に寄与する経営基盤の強化

・ビジネス基盤の強化に向けた内部統制（Ｊ－ＳＯＸ）の確立及びＣＳＲ経営基盤の確立

・財務の健全性維持、資産ポートフォリオの改善に向けた資産の組換え
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・株主重視経営の推進（2007年度に増配を実施：年間配当金1,200円）


