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Ⅰ．２００８年３月期 期末決算概要
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Ⅰ－１．２００８年３月期 決算業績ハイライト

2

（注）業績予想は、2008年3月期決算発表時点（2007年5月9日）の数値。

四期連続の『増収増益』。

営業収益、営業利益、経常利益、当期純利益ともに『過去最高』。

営 業 収 益

（単位:百万円）

区 分

営 業 利 益

経 常 利 益

当 期 純 利 益

特 別 利 益

特 別 損 失

法 人 税 等

②2007年3月期

決算

128,215

25,091

22,938

12,995

103,124

1,850

4,003

306

1,432

8,816

③2008年3月期

業績予想

138,000

28,000

24,500

14,000

－

－

－

－

－

－

①2008年3月期

決算

１３８，２０６

２８，７１８

２６，１９６

１４，７５８

１０９，４８８

２，８０１

５，３２３

７４３

１，９２９

１０，２５２

営 業 費 用

営 業 外 収 益

営 業 外 費 用

対前期 ①－②

増減額 増減率

9,990

3,627

3,258

1,762

6,363

951

1,320

437

497

1,436

7.8%

14.5%

14.2%

13.6%

6.2%

51.4%

33.0%

143.0%

34.7%

16.3%

対業績予想 ①－③

増減額 増減率

206

718

1,696

758

－

－

－

－

－

－

100.1%

102.6%

106.9%

105.4%

－

－

－

－

－

－

業績及び損益状況
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Ⅰ－２．セグメント情報（営業収益・営業利益）

3

2007/3 2008/3 

27.2% 28.9%不動産賃貸

16.0% 17.2%+1.2分譲

7.0% 7.0%△0.0その他

19.6% 20.8%計 +1.2

（単位：百万円）

（注）内訳のセグメント数値は消去前

2007/3 2008/3

＋4,604（5.4%）

＋5,735（17.5%）

＋321(2.4%）

＋9,990 (7.8%）

分譲
32,680

不動産賃貸
85,312

128,215

138,206

不動産賃貸
89,917

分譲 5,228

不動産賃貸
23,184

25,091

その他 973

分譲 6,593

不動産賃貸
26,025

28,718

＋2,840（12.3%）

＋21(2.3%)

＋3,627 (14.5%）

2007/3 2008/3

（単位：百万円）

営業利益率

営業利益

＋1,364（26.1%）

+1.8

営業収益

不動産賃貸事業は、新規物件の稼働増や既存物件の賃料更改等による収益増により、増収(+5.4%)・増益(+12.3%）。

分譲事業についても、マンション売上の増加等により、増収(+17.5%)、増益(+26.1%) 。

その他
13,524

その他
13,845

分譲
38,415

その他 951
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Ⅰ－３．Ｂ／Ｓ （総資産・投資）

4

総資産
（億円）

5,818

有形・無形
固定資産

投資等

流動資産

・たな卸資産 827

・有形固定資産 4,347

・建物及び構築物 3,122

・土地 1,017

・たな卸資産 1,226

・有形固定資産 7,093

・建物及び構築物 3,691

・土地 3,331

・投資有価証券 146・投資有価証券 204

投資の状況

485

933

546

238 236 232

（億円）

投資額

減価償却費

総資産は、9,003億円となり、前期比で3,184億円の増加。主な要因は、「ユーディーエックス特定目的会社」を連結子会社化したことによる影響

（+2,429億円）に加え、投資（933億円）やたな卸資産（分譲用不動産の仕入れ）の取得（+399億円）等。

投資額の主な内訳は、「大阪駅北地区先行開発プロジェクト」314億円、「ユーディーエックス特定目的会社」の優先出資証券の

追加取得164億円、「大手町第一次再開発」97億円 等であり、前期比で447億円の大幅増。

9,003

■UDX連結影響額（資産）
2,429

・流動資産 80

・固定資産 2,349

・有形固定資産 2,301

・投資その他資産 47
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Ⅰ－４．Ｂ／Ｓ （負債及び純資産・連結有利子負債）

5

（注） 短期借入金には、「ｺﾏｰｼｬﾙ･ﾍﾟｰﾊﾟｰ」を含む。

連結有利子負債の状況

2,689

2,930

4,518

2.3倍 2.3倍

2.5倍

負債及び純資産

5,818

9,003
流動負債

固定負債

純資産

・支払手形及び営業未払金
278

・有利子負債(短期） 668

・支払手形及び営業未払金
217

・有利子負債(短期） 434

・有利子負債(長期） 2,496

・受入敷金保証金 1,052

・有利子負債(長期） 3,850

・受入敷金保証金 1,087

・株主資本 1,247
・少数株主持分 0

・株主資本 1,362
・少数株主持分 415

負債は、7,223億円となり、前期比で2,656億円の増加。主な要因は、大型の投資に伴う有利子負債の増加、「ユーディーエックス特定目的会

社」の連結子会社化に伴う影響（+1,747億円）等。

純資産については、当期純利益（147億円）及び配当金支払（32億円）、少数株主持分の増加（+414億円）等により前期比で527億円の増加。

連結有利子負債は、4,518億円となり、前期比で1,588億円の増加。Ｄ／Ｅレシオは２．５倍。

（億円） （億円）

Ｄ/Ｅレシオ

■UDX連結影響額（負債）
1,747

・流動負債 26

・固定負債 1,335

・有利子負債（長期） 685

・長期繰延税金負債 611

・負ののれん 385
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Ⅰ－５．キャッシュ・フローの状況

6

（億円）

④

600

400

200

△200

△400

△600

△800

現預金

期首残高

２２億円

減価償却費

たな卸資産の増減額

仕入債務の増減額

法人税等の支払額

有形固定資産の

取得による支出

250

232

64

△399

△82

営業ＣＦ ５７億円 投資ＣＦ △７７８億円 ＦＣＦ 財務ＣＦ ８５０億円期首 期末

税金等調整前

当期純利益
その他

FＣＦ

△721億円

その他

△108 78

885

借入金等の増減額

△32

現預金

期末残高

151億円

配当金の支払

△7

△748

連結範囲の変更を伴う関係会

社有価証券の取得による支出
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Ⅰ－６．空室率の状況
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※ 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。

※ 07.03より連結ベースに変更。
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Ⅰ－７．主な経営指標

8

※1 上記、経営指標は全て連結ベース。

※2 経営指標の算定式は以下のとおり。

ＮＯＩ＝不動産賃貸収入－不動産賃貸原価＋不動産賃貸減価償却費(長期前払費用を含む) 自己資本比率＝自己資本÷総資産

自己資本当期純利益率＝当期純利益÷((前期末自己資本＋当期末自己資本）÷2) D/Eレシオ＝有利子負債÷(自己資本＋少数株主持分)

配当性向＝1株当たり配当金(年額)÷1株当たり当期純利益 自己資本＝純資産－新株予約権－少数株主持分

自己資本配当率＝配当金(年額)÷((前期末自己資本＋当期末自己資本)÷2) 

自 己 資 本 配 当 率 （ Ｄ Ｏ Ｅ )

自 己 資 本 比 率

Ｄ /    Ｅ レ シ オ

３．０％

１５．１％

２．５倍

２．７％

２１．５％

２．３倍

区 分

Ｎ Ｏ Ｉ

自 己 資 本 当 期 純 利 益 率 （ Ｒ Ｏ Ｅ )

配 当 性 向

２００８年３月期 ２００７年３月期

５２，７４８百万円

１１．３％

２６．８％

５０，５０４百万円

１０．８％

２５．３％
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Ⅱ．２００９年３月期通期業績予想
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Ⅱ－１．２００９年３月期 業績予想（連結ベース）

10

増減率

＋６.４％

＋２０．１％

＋８．８％

＋１．６％

区 分

営 業 収 益

営 業 利 益

経 常 利 益

当 期 純 利 益

２００８年３月期

決 算

２００９年３月期

業績予想
増減額

１,３８２億円

２８７億円

２６１億円

１４７億円

１,４７０億円

３４５億円

２８５億円

１５０億円

＋８７億円

＋５７億円

＋２３億円

＋２億円

収益・利益とも2008年3月期に続き、更に『過去最高』の数値を目指す。

⇒５期連続の増収増益

2009年3月期は引き続き持続的な成長に向け積極的な事業運営に取り組むことにより更なる

事業拡大を見込む。
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Ⅱ－２．２００９年３月期 業績予想（セグメント別）

11

（単位:億円）

区 分

営 業 利 益

2009年3月期

業績予想
増減額

2008年3月期

決 算

８９９

３８４

１３８

１，０００

３６７

１４３

＋１００

△１７

＋４

３４５ ＋５７２８７

２６０

６５

９

３５１

３８

８

＋９０

△２７

△１

増減率

＋１１．２％

△４．５％

＋３．３％

＋２０．１％

＋３４．９％

△４２．４％

△１７．８％

不 動 産 賃 貸 事 業

分 譲 事 業

そ の 他 事 業

不 動 産 賃 貸 事 業

分 譲 事 業

そ の 他 事 業

営 業 収 益 １,４７０ ＋８７１,３８２ ＋６．４％

不動産賃貸事業は、東京都心部を中心とした堅調な賃貸オフィス市場を背景に増収増益。

分譲事業は、マンションの売れ行きの二極化が進行し先行き懸念が強まるなか減収減益 。

※ 2009年3月期は既存その他事業も含め、成長分野で160億円程度の営業収益を見込む。
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Ⅱ－３．開発事業

2007年度は大阪駅北地区プロジェクトへの参画等に加え、 「ユーディーエックス特定目的会社」の優先出資証券の

追加取得により、業績予想を大幅に上回る投資を実施。

2008年度計画は、財務バランス等を勘案しつつ、持続的な成長に向け400億円の投資を見込む。

投資の推移

2008年度（計画）

2007年度

■大阪駅北地区先行開発区域プロジェクト（314億円）

■「ユーディーエックス特定目的会社」の優先出資証券の

追加取得（164億円）

■大手町一丁目地区第一種市街地再開発事業（97億円）

■オフィスビル取得（外部の不動産ファンド等からの購入）

■仙台定禅寺計画 等

■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

■大阪内本町開発

■福岡天神開発 等

　485

 933

400

0

200

400

600

800

1 ,000

2006年度 2007年度 2008年度
計画

（単位：億円）

Ｄ／Ｅレシオ ２．３倍 ２．５倍 ２．４４倍

▲533億円

投資額等の増加により、Ｄ/Ｅレシオは上昇
⇒中期的には２．３倍を目指す

業績予想
590億円
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Ⅱ－４．不動産賃貸事業

13

首都圏における既存ビルを中心に市場動向に応じた賃料改定や新たな賃貸物件の取得・開発に加え、「ユーディー

エックス特定目的会社」の優先出資証券の追加取得による連結化影響により、引き続き事業の拡大を目指す。

賃貸収益と賃貸利益

600

700

800

900

1,000

1,100

1,200

2006年度 2007年度 2008年度

計画

0

100

200

300

400

231

260

351

853

899

1000

ＵＤＸ連結化

（単位：億円）

（+90億円）

（賃貸利益）（賃貸収益）

賃貸利益

賃貸収益

+46億円

+100億円

（+28億円）

賃貸ＮＯＩ 505億円 527億円 638億円

・首都圏を中心に積極的なリニュー

アル投資を実施し、ビルのバリュ

ーアップを図る。

・稼働率の改善を図りつつ、テナント

営業活動の更なる強化により市場

動向に合せた戦略的な賃料値上

げを図る。

既存ビルの収益力を高める

（+56億円）
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Ⅱ－５．分譲事業

14

厳しいマンション市況のなか、「商品企画」「ブランド力」「アフターサービス」の充実、土地の特性に合わせた多種多

様な手法の活用等により、ほぼ前期並みの事業規模を確保。

分譲収益・分譲利益
物件名 所在地 竣工総戸数 事業割合

ウェリス大森タワー 東京都大田区 １７２ ６０％

ウェリス南船橋 千葉県船橋市 １０７ １００％

ウェリスパーク茶屋ケ坂 愛知県名古屋市 １０１ ５０％

Ｔｈｅ Ｋｉｔａｈａｍａ 大阪府大阪市 ４６５ １０％

ウェリス高槻パークスクエア 大阪府高槻市 １９２ ３０%

グランウェリス持田 愛媛県松山市 ２６ １００%

売上高営業
利益率

16.0％ 17.2％ 10.4％

■ 2008年度の主な竣工プロジェクト

ウェリス大森タワー

0

100

200

300

400

500

2006年度 2007年度 2008年度

計画

0

20

40

60

80
（単位：億円）

（分譲収益） （分譲利益）

分譲利益
65

326

384

367

52

38

分譲収益

+57億円 ▲17億円

ウェリス南船橋

ウェリスパーク茶屋ヶ坂

分譲ﾏﾝｼｮﾝ
戸数 670戸 625戸 700戸
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Ⅱ－６．中期経営計画2010の達成に向けた今期の取組み

■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

・多様な開発手法によりプロジェクトを展開（仙台二日町開発・大阪内本町開発等）

・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（高齢者向け賃貸マンション用地を首都圏で取得）

◎収益力の強化

・テナント営業活動の更なる強化による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

■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

・株主重視経営の推進
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