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Ⅰ－１．２０１０年３月期 第２四半期決算業績ハイライト

当第 半期における連結営業収益は 前年同期に対し 減収にとどまるも たな卸資産 評価損（第 半期 億当第2四半期における連結営業収益は、前年同期に対して1.1%の減収にとどまるも、たな卸資産の評価損（第1四半期2億

円・第2四半期108億円）の影響等により、営業利益は前年同期に対して78.7%の減益、経常利益は95%の減益。

上記に加えて、繰延税金資産の取崩し（50億円）により法人税等が増加し、四半期純損失（前年同期は四半期純利益）を計

上

区 分
②2009年3月期①2010年3月期 ①－②

（単位:百万円）

上。

営 業 収 益

区 分
第2四半期決算

68,372

50 226

第2四半期決算

６７,６３１

６３ ７６６営 業 費 用

増減額 増減率

△741

13 539

△1.1%

27 0%

営 業 利 益 18,146

50,226

1,236

３,８６５

６３,７６６

１,１８４

営 業 費 用

営 業 外 収 益

△14,281

13,539

△51

△78.7%

27.0%

△4.2%

経 常 利 益

特 別 利 益

15,384

3,998

2,082

７６１

４,２８８

５０

営 業 外 費 用

△14,623

290

△2,031

△95.0%

7.3%

△97.6%

四半期純利益（△純損失）

特 別 利

特 別 損 失

法 人 税 等

9 713

863

6,890

△６,１８７

５０

４４２

６,５５７

△15 900

△421

△333

－

△48.8%

△4.8%

Copyright © 2009 NTT Urban Development Co. All rights reserved 2

四半期純利益（△純損失） 9,713△６,１８７ △15,900



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 新規物件の稼働増（+15億円）があったものの 前年度に実施した物件売却による減収（△8億円）や空室増等による既存

営業利益率営業収益

不動産賃貸事業は、新規物件の稼働増（+15億円）があったものの、前年度に実施した物件売却による減収（△8億円）や空室増等による既存

物件の減収（△7億円）と、新規物件の竣工等に伴う営業費用の増加により、前年同期に対して減収（△1億円）・減益(△15億円）。

分譲事業は、分譲マンションの販売単価が低かったことや、たな卸資産の評価損（第1四半期2億円、第2四半期108億円）を計上したこと等によ

り、前年同期に対して減収（△4億円）・減益(△124億円）。

2008/9 2009/9 

36.9% 33.8%不動産賃貸

△分譲

（単位：百万円）

68 372

営業利益率営業収益

12.4% △79.4%分譲

6.4% 8.4%その他

26.5% 5.7%計

△741 (△1.1%)
68,372

67,631

営業利益

その他
6,995

その他
（注）内訳のセグメント数値は「消去又は全社」考慮前△105 （△0.2%）

△144 (△2.1%）

△406 (△2.9%）

分譲
13 944

2008/9 2009/9

（単位：百万円）

営業利益その他
6,850

分譲
△14,281 (△78.7%）18,146

＋129(+29.0%)
△1 56713,944

不動産賃貸 不動産賃貸

3,865

（単位：百万円）
13,538

その他 574

その他 445

分譲 1,731

不動産賃貸

＋129( 29.0%)
△1,567
(△8.5%)

△12,480（－）

不動産賃貸
49,756

不動産賃貸
49,650

不動産賃貸
16,779

不動産賃貸
18,347

分譲
△10 749
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（注）内訳のセグメント数値はセグメント間の内部収益又は振替高を含む

2008/9 2009/9
△10,749

（注）内訳のセグメント数値は「消去又は全社」考慮前



Ⅰ－３ ．Ｂ／Ｓ （総資産・投資）

総資産は、9,222億円となり、前年度末比で△144億円の減少。主な要因は、たな卸資産の評価損による簿価切り下げによる影響等。

投資額（93億円）の主な内訳は、「アーバンエース北浜アネックス」24億円、「アーバンネット勾当台」14億円等。

総資産 投資の状況
（単位：億円） （単位：億円）

投資額（第２四半期）10 000 9 366 9 222
900

期末
実績

期末
実績

減価償却費（第２四半期）

投資額（期末）

減価償却費（期末）
1,484 1,208

8,000

9,000

10,000 9,366 9,222

・たな卸資産 1,278 ・たな卸資産 970

流動資産流動資産

400
期末
業績
予想

7,484 7,609

5 000

6,000

7,000 有形・無形
固定資産

・有形固定資産 7,451

有形・無形
固定資産

・有形固定資産 7,576

200
3,000

4,000

5,000
・建物及び構築物 3,507

・土地 3,786

・建物及び構築物 3,530

・土地 3,958

第2四半期
実績 第２四半期

実績

第２四半期
実績

397 4040

1,000

2,000

・投資有価証券 161
投資等投資等

・投資有価証券 163
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Ⅰ－４ ．Ｂ／Ｓ （負債及び純資産・有利子負債）

負債は、7,469億円となり、前年度末比で△61億円の減少。主な要因は、有利子負債の減少(△90億円）。

純資産は、四半期純損失（△61億円）及び配当金支払（△19億円）等により前年度末比で△82億円の減少。

有利子負債は、5,119億円となり、ネットＤ／Ｅレシオは2.85倍。

負債及び純資産

10,000
9,222

（単位：億円）

9,366

有利子負債の状況

8,000

（単位：億円）

ﾈ ﾄ / ﾚｼｵ1,167 911

7 000

8,000

9,000
・支払手形及び営業未払金 64
・有利子負債(短期） 607

流動負債

定負債

・支払手形及び営業未払金 90
・有利子負債(短期） 828

流動負債

120

6,000

7,000

短期借入金 社債 長期借入金

4,755
5,210 5,119

ﾈｯﾄＤ/Ｅﾚｼｵ

2.57倍
2.78倍 2.85倍

6,362 6,557

5,000

6,000

7,000 固定負債

・有利子負債(長期） 4,512

・受入敷金保証金 991

固定負債

・有利子負債(長期） 4,381

・受入敷金保証金 978 1,223
1,122 1,195

166 357 120

4,000

5,000

4,755

3,000

4,000

3,365 3,729 3,804

1,000

2,000

3,000

1,835 1,753
1,000

2,000

純資産

・株主資本 1,398
・少数株主持分 353

純資産

・株主資本 1,479
・少数株主持分 354

0

,

2008/9/30 2009/3/31 2009/9/30

（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。
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0

2009/3/31 2009/9/30
（注4）ﾈｯﾄD/Eﾚｼｵ=(有利子負債-現金及び現金同等物-預け入れ期間が3ヶ月を超える定期預金)/純資産

（注3）長期借入金には「１年内返済予定の長期借入金」を含む。



Ⅰ－５ ．キャッシュ・フローの状況

（単位 億円）（単位:億円）

区 分
②2009年3月期

第2四半期
①-②増減額

①2010年3月期

第2四半期

営 業 活 動 に よ る キ ャ ッ シ フ ロ △139 377２３７

３

１２５

166

123

△162

2

(再掲) 税金等調整前四半期純利益

(再掲) 減価償却費

営 業 活 動 に よ る キ ャ ッ シ ュ ・ フ ロ ー △139 377２３７

１４１

△２６

△８

△ 140

△237

△73

281

210

64

(再掲) たな卸資産の増減額（△：増加）

(再掲) 仕入債務の増減額（△：減少）

(再掲) 法人税等の支払額

投 資 活 動 に よ る キ ャ ッ シ ュ ・ フ ロ ー △131

△163

27

54

△１０３

△１０８

法 税 額

(再掲) 有形固定資産の取得による支出

(再掲) 有形固定資産の売却による収入

財 務 活 動 に よ る キ ャ ッ シ ュ ・ フ ロ ー 202

38

△322

△29

△１１９

８

フ リ ー ・ キ ャ ッ シ ュ ・ フ ロ ー １３４ △271 405

(再掲) 有形固定資産の売却による収入

236

△23

△327

3

△９１

△１９

(再掲) 借入金等の増減額（△：減少）

(再掲) 配当金の支払

現 金 及 び 現 金 同 等 物 の 期 末 残 高 81 19１０１
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Ⅰ－６ ．不動産賃貸事業：空室率の推移

11 1
12.0 

14.0 (％)

11.1 

10.0 

12.0 市場・全国

8.4 
7.6 8.5 

8.0 市場・都心５区

4.9

5.0 

4.0 

6.0 

当社・全国

4.9 

2.0 当社・都心５区

0.0 
03.4 03.703.1004.1 04.4 04.704.1005.1 05.4 05.705.1006.1 06.3 06.6 06.906.1207.3 07.6 07.907.1208.3 08.6 08.908.1209.3 09.6 09.9

※１ 当社空室率の算出は、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。

Copyright © 2009 NTT Urban Development Co. All rights reserved 

※２ 07.3より連結ベースに変更。

※３ 都心５区の市場空室率は三鬼商事データ。全国の市場空室率は、三鬼商事発表の東京、横浜、大阪、名古屋、福岡、仙台、札幌の空室率の単純平均値（当社試算）

7



Ⅱ．２０１０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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厳しい不動産市況を踏まえた たな卸資産の評価損影響等により 営業収益・営業利益・経常利益については 当初

Ⅱ－１．２０１０年３月期 業績予想（連結ベース）

厳しい不動産市況を踏まえた、たな卸資産の評価損影響等により、営業収益・営業利益・経常利益については、 当初

予想を下方修正。

当期純利益については、資産組換えによる特別利益を見込む一方、繰延税金資産の取崩しに伴う減益要因もあり、

当初予想を下方修正

区 分

２０１０年３月期

当初業績予想
2010年3月期

修正業績予想 増減額

当初予想を下方修正。

２００９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

１,５１０億円 １,５００億円 △１０億円

決算

１,４４２億円 ＋４．０％＋５７億円

増減率 増減額 増減率

△４９．１％営業利益 ２８５億円 １４５億円 △１４０億円２５２億円 △４２．６％△１０７億円

△６２．８％

△５８ ３％

経常利益

当期純利益

２１５億円

１２０億円

８０億円

５０億円

△１３５億円

△７０億円

１９５億円

１５９億円

△５９．０％

△６８ ７％

△１１５億円

△１０９億円△５８．３％当期純利益 １２０億円 ５０億円 △７０億円１５９億円 △６８．７％△１０９億円

投資額 ４００億円７５６億円 ４００億円 - － △３５６億円 －
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投資額 億円億円 億円 億



Ⅱ－２．２０１０年３月期 業績予想（セグメント別）

不動産賃貸事業は 空室の増加や賃料値下げの影響により営業収益は当初予想を下方修正 加えて 販売管理費不動産賃貸事業は、空室の増加や賃料値下げの影響により営業収益は当初予想を下方修正。加えて、販売管理費

の増等により、営業利益は当初予想を下方修正。

分譲事業は、マンションの引渡戸数の増加等により、営業収益は当初予想を上方修正。一方で、上半期に実施した

たな卸資産の評価損影響により、営業利益は当初予想を下方修正。

（単位:億円）

区 分

な卸資産 評価損影響 り、営業利 当初予想を下方修 。

その他事業は、ほぼ当初予想通り推移している。

２０１０年３月期

当初業績予想
2010年3月期２００９年３月期 対当初業績予想 対前年度

区 分

営 業 収 益 １，５００ △１０１,４４２

当初業績予想

（5月8日発表）

年 月期

修正業績予想 増減額

２００９年３月期

決算 増減率 増減額 増減率

１,５１０ △0.7% ＋５７ ＋4.0%

９９９

３２６

９８７

４１８

不動産賃貸事業

分 譲 事 業

１,００７

４１１

△２０

＋７

△2.0%

＋1.7%

△１２

＋９１

△1.2%

＋27.9%

営 業 利 益

１６６ １４４

１４５２５２

そ の 他 事 業 １４４

２８５

－

△１４０

－

△49.1%

△２２

△１０７

△13.4%

△42.6%

３５５

△６０

３０２

△９８

△３２

△１０５

不動産賃貸事業

分 譲 事 業

３３４

７

△５３

△３７

△15.1%

－

△9.6%

－
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１５ ８ △２そ の 他 事 業 １０ △７ △46.7%

（注）セグメント数値は消去前

△20.0%



Ⅱ－３．開発事業

投資額については、持続的な成長に向けて400億円を見込む。

用地仕入れの厳選や資産組換えを推進し、更なる有利子負債の削減を図り、財務の健全性維持に努める。

5 210 60

5 ,500

1 000

1 ,200

投資額の推移

（単位：億円）

有利子負債の推移

（単位：億円）

5,210 5,160
5,040

5 ,000

756

400 400
600

800

1 ,000

△120

4 ,500

400 400

0

200

400

年度 年度 年度

4,000
2008年度 2009年度

（当初）

2009年度

（修正）

2008年度 2009年度

（当初）

2009年度

（修正）

◎2009年度の主な投資案件

大手町第二次再開発事業

（ 第 第 種 街 事業）（大手町一丁目第２地区第一種市街地再開発事業）

大阪駅北地区先行開発区域プロジェクト

京都四条烏丸プロジェクト

芝浦水再生センター上部利用事業

ネット
Ｄ/Ｅレシオ ２．７８倍 ２．６１倍 ２．６５倍
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芝浦水再 タ 部利用事業

英国ロンドン市におけるオフィスビルの取得 等
ネット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

不動産賃貸事業は 減床や退去に伴う空室の増加や賃料値下げ等の影響により 営業利益率は前年度及び当初不動産賃貸事業は、減床や退去に伴う空室の増加や賃料値下げ等の影響により、営業利益率は前年度及び当初

予想に比べ低下。

賃貸ＮＯＩは、既存ビルの収益力の低下により、前年度及び当初予想に比べ減少。

営業収益と営業利益

35.6%
1,400

営業収益

（単位：億円）

899
999 1,007 987

28.9%

33.2%
30.6%

1,000

1,200
営業利益

営業利益率 既存ビルの収益力向上に
向けた取り組み

現行賃料水準の維持に向け テナント

355 334

600

800 現行賃料水準の維持に向け、テナント
の要望を的確に捉えた営業活動を展開

営業力強化に向けた体制の充実・強化

260
355 334 302

0

200

400

お客様満足度活動（ＣＳ活動）の強化

ビル個別の状況を踏まえた空室等の利
活用や更なる費用削減による収益性の

賃貸ＮＯＩ 527 626642

0

2007年度 2008年度 2009年度

(当初)

2009年度

(修正)

612

活用や更なる費用削減による収益性の
向上
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Ⅱ－５．分譲事業

分譲事業は、マンションの引渡戸数が計画を上回って推移していることを踏まえ、営業収益は当初予想を上方修正。

一方、営業利益は、たな卸資産の評価損影響により、当初予想を下方修正し、２期連続のマイナス。

営業収益と営業利益

700
営業収益

（単位：億円）

分譲事業 期業績 復

384
326

411 418

17.2%

1.7%
400

500

600
営業収益

営業利益

営業利益率

分譲事業の早期業績回復に
向けた取り組み

新たな仕入れにあたっては、エリアや326

65

-18.4% -23.4%

100

200

300 ターゲット顧客を見極め、規模を追わず
収益性の高いプロジェクトに特化

引き続き、完成在庫の早期完売に向けた

△60

7

△98
-200

-100

0

00

（10）（19）

※（）内は評価損影響を除いた

場合の営業利益

販売強化に取り組むとともに、未開発用
地の早期事業化等を推進

マネジメントシステムを充実
-200

2007年度 2008年度 2009年度

(当初)

2009年度

(修正)

分譲マンション
引渡戸数 625戸 563戸 780戸 830戸

・用地仕入と商品企画の一体的運営
・仕入、開発段階でのより多角的な

検討・検証
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Ⅱ－６．中期経営計画2010の達成に向けた取り組み状況

■コア事業の更なる発展 成長■コア事業の更なる発展、成長

◎開発力の強化

・大手町第一次再開発の竣工に続き、大手町第二次再開発（大手町一丁目第２地区第一種市街地再開発）事業において

当社を含むグループが特定建築者に決定当社を含むグループが特定建築者に決定

・芝浦水再生センター上部利用事業において当社を代表企業とするグループが事業者に決定

◎収益力の強化

・「商業事業推進部」を新設し、商業事業の取り組みを積極的に展開

・オフィス需要の減速傾向が強まるなか、早期の空室解消に向け、大規模ビルのリーシング体制を強化

・分譲事業については、規模の拡大を追わず収益力の強化に努める

◎NTTグループとの協働

■新たな成長分野の開拓

・不動産ソリューション提案を通じ、ＮＴＴグループの不動産戦略を支援

・ＮＴＴ天神ビル敷地を定期借地し、福岡天神エリアにおける商業・オフィス複合ビルを開発

・国際事業の第1号案件として英国ロンドン市において現地法人を設立しオフィスビルを取得

・ファンドビジネスとアセットソリューションの推進

（「ＮＵ－５ファンド」の運用を開始（資産総額：２９０億円）し、ファンドの資産規模を拡大）

■長期安定成長に寄与する経営基盤の強化

・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

（２００９年度は２００８年度と同様に２００億円程度の資産の組換えを計画）
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（２００９年度は２００８年度と同様に２００億円程度の資産の組換えを計画）

・経営の透明性と内部統制の強化、ＣＳＲ経営基盤の確立（環境保全活動の更なる推進等）等によるビジネス基盤の強化
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（参考）福岡天神プロジェクト

■概要

九州・福岡の中心である天神地区の中でも、大型商
業施設やブランドショップが建ち並ぶ極めて集客性の高

■計画概要

所 在 ： 福岡県福岡市中央区天神２丁目７６番１

用 途 ： 店舗、事務所業施設やブランドショップが建ち並ぶ極めて集客性の高
いエリアに、地上９階、地下1階からなる商業・オフィス複
合ビルを建設し、街のさらなる賑わいをもたらす快適空
間を創造します。

用 途 ： 店舗、事務所

敷地面積 ： ２，３５８㎡（ＮＴＴ敷地を定期借地）

延床面積 ： １４，７６９㎡

階 数 ： 地下１階、地上９階

構 造 地下 地上 造構 造 ： 地下SRC、地上S造

駐車台数 ： ４２台

ｽｹｼﾞｭｰﾙ ： （着工）２０１０年３月

（竣工）２０１１年８月

建物外観イメージパース

（竣 ） 年 月

位置図
福岡天神プロジェクト

NTT-Tビル

西鉄
福岡天神駅

NTT天神ビル

警固公園
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（参考）103 Mount Street, London W1

■概要

当社の国際事業の推進に向けた第一歩として取得し

た本物件は、英国ロンドン市ウェストエンド地区の中でも

建物外観

た本物件は、英国 ンドン市ウ スト ンド地区の中でも

ハイドパークやバッキンガム宮殿に隣接する閑静なメイ

フェアエリアに位置しています。

メイフェアは高級オフィスの立地として高いステータスメイフェアは高級オフィスの立地として高いステ タス

を保持しており、多くの企業から支持されています。

■物件概要

所 在 ： 英国ロンドン市

（103 Mount Street London W1）

位置図

（103 Mount Street, London W1）

投 資 額 ： 約15億円（取得持分30％）

賃貸収入 ： 約1億円（年間）

用 途 ： 事務所

貸床面積 ： 31,320sqf (約2,910㎡）

階 数 地下１階 地上7階 ※ 円換算

Copyright © 2009 NTT Urban Development Co. All rights reserved 

階 数 ： 地下１階、地上7階 ※￡1=150円換算
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ディスクレーマー

本資料における、当社の計画、戦略及び意見並びにその他の記述のうち、歴史的事実でな
いものは、将来の業績に関する見通しであり、リスクや不確実性を内包するものです。これ
らは、現在入手可能な情報をもとにした当社の仮定及び意見に基づいており、実際の業績
は、環境の変化、及びその他の事由により、大きく異なる可能性があります。

特に断りのない場合、本資料は日本における会計方針に基づいて作成されています。

Copyright © 2009 NTT Urban Development Co. All rights reserved 17


