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新中期３ヶ年計画 《 Step-Up 2012 》

環境認識
外部 ～ 経済状況は楽観できず、事業を取り巻く環境は慎重に判断

内部 ～ 成長に向けた土台作りは完了（外部格付け取得、社名変更、上場、人材の充実など）

基本戦略
利益ベースを中心に飛躍的成長を実現するとともに、その後の継続的成長への布石を

着実に打つ期間とする

［Ⅰ］賃貸事業収益の大幅な増強

［Ⅱ］新しい成長ドライバーの育成・開拓の推進

［Ⅲ］環境問題に対応した事業経営の推進

［Ⅳ］経営基盤の更なる強化

経営指標
（１）３年後の到達レベル： 経常利益 150億円、当期純利益 80億円、ＥＢＩＴＤＡ 260億円

有利子負債/ＥＢＩＴＤＡ倍率は14倍以内を守る

（２）更に５年後には、経常利益200億円、当期純利益100億円の水準を目指す
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中長期 計量計画

11.112.413.8有利子負債
/EBITDA倍率

310

（65.6%）

260

（38.9%）

187EBITDA

（09/12比伸率）

110

（83.3%）

80

（33.3%）

220当期純利益

（60億対比伸率）

200

（82.8%）

155

（41.7%）

109経常利益

（同上伸率）

235

（64.3%）

190

（32.0%）

143営業利益

（09/12比伸率）

14/12計画12/12計画09/12実績

（億円）（億円）

33年後年後 55年後年後

009/129/12～～12/1212/12：： 営業利益・経常利益とも約営業利益・経常利益とも約4545億円増億円増
→建替効果を中心とするベース収益増→建替効果を中心とするベース収益増2525億億円円、合併寄与、合併寄与2020億円、合併シナジー効果約億円、合併シナジー効果約55億億円円

12/1212/12～～14/1214/12：： 営業利益・経常利益とも約営業利益・経常利益とも約4545億円増億円増
→ベース収益増→ベース収益増1515億億円円、開発事業利益（虎ノ門一丁目など）、開発事業利益（虎ノ門一丁目など）2020億億円円、、

その他（その他（グループ会社強化グループ会社強化等）等）1010億億円円
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中長期 計量計画

2009/122009/12期期

実績実績
2012/122012/12期期

計画計画
2014/122014/12期期

計画計画33年後年後 55年後年後

（億円）（億円） 310

中目黒売却の特殊要因を中目黒売却の特殊要因を
控除した足下ベース控除した足下ベース
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基本戦略〔Ⅰ〕 ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（１）

・建替の計画的推進

建替による賃貸可能面積の増加
―容積率の有効活用―

建替えによるポートフォリオの質の向上

・建替用途の多様化

オフィスビルを中心として立地に
合致した多様な用途での建替

・テナントリーシングの強化

事業遂行リスクをミニマイズする
テナントリーシングの強化

保有ポートフォリオの活用と拡充
建替を軸とした効果的な
ベース賃貸収益力強化

09/1209/12月月 テナントリーシング部設置テナントリーシング部設置
（現在（現在66名⇒名⇒10/410/4月月22名増員予定）名増員予定）

・・20092009年をスタートとして年をスタートとして1010年間年間
でで4040棟の建替えを計画棟の建替えを計画

竣工済竣工済 ５棟５棟
工事中工事中 1010棟棟
建替決定建替決定 77棟棟

と計と計2222物件が具体的に進行中物件が具体的に進行中

・今次中期経営計画期間中には・今次中期経営計画期間中には
さらにさらに88棟の着手を確定棟の着手を確定

・・4040棟の建替は確実に射程圏内棟の建替は確実に射程圏内



5

□ 建替計画の現状（進行中の物件）

2,90021
みずほBK,

住居部分はｻﾌﾞﾘｰｽ2010年8月
地上13階 地下１階
延床面積 6,420㎡

荏原富士ビル
（ヒューリック荏原）

ほぼ変わらず32リーシング中2010年8月
地上12階 地下２階
延床面積 7,332㎡

新虎ノ門ビル （共同PJ）
（仮称 新虎ノ門一丁目計画）

1,70030
みずほBK

他はリーシング中
2010年10月

地上９階 地下１階
延床面積 8,925㎡

麹町富士ビル
（ヒューリック麹町ビル）

4,00011
賃貸住宅

サブリース
2010年10月

地上7階 地下1階
延床面積 4,080㎡

ヒューリックレジデンス茗荷谷
＜PPP事業＞

9006みずほBK独身寮2010年10月
地上５階
延床面積 2,343㎡

西宮荘
（ヒューリックレジデンス西宮）

1,00063
みずほBK

ＧＡＰ
2011年2月

地上11階 地下４階
延床面積 11,473㎡

数寄屋橋富士ビル
（ヒューリック数寄屋橋ビル）

2,6004ホームセンター2010年3月
地上1階
延床面積 4,722㎡

木更津ホームセンター

3,20025
みずほBK、

東証1部上場企業他

2010年1月

竣工済

地上９階 地下１階
延床面積 7,444㎡

本所富士ビル
（ヒューリック両国ビル）

1,9008みずほBK独身寮2010年2月
地上５階
延床面積 3,346㎡

草加家庭寮
（ヒューリックレジデンス草加）

高齢者向け賃貸ﾏﾝｼｮﾝ

サブリース

賃貸戸数84戸

サブリース

テナント決定状況

ほぼ変わらず62010年4月
地上4階
延床面積 2,218㎡

北浦和寮

1,700162010年3月
地上3階
延床面積 5,860㎡

代々木寮Ⅱ
（ヒューリックコート元代々木）

完成後の
増加面積

事業費竣工予定設備概要物件名

（億円、㎡）

完成後の増加面積 合計19,900㎡

基本戦略［Ⅰ］ ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（２）
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□ 建替中の１1物件の収益推移見通し

38

（-）

37332△118ＮＯＩ

前年度比増減額

前年度比増減額

4313△19－

2297△14－

38

（475%）

464415822営業収益

3年間増2012年2011年2010年2009年建替前
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営業収益 NOI

建替前賃料

22億円

建替後賃料

見込

46億円

（営業収入 億円）
（NOI 億円）

2.1倍

現在建替え中の物件は現在建替え中の物件は20092009年が建替えによる減収のボトム年が建替えによる減収のボトム
20112011年からは建替え着手前の水準以上の営業収益計上予定年からは建替え着手前の水準以上の営業収益計上予定

（億円）

基本戦略［Ⅰ］ ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（３）

←← 今今 次次 中中 期期 計計 画画 期期 間間 →→
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4,30018みずほBK独身寮2011年9月
地上３階 地下１階
延床面積 6,404㎡

千里山寮

ほぼ変わらず38（本社としての利用も検討）2012年3月
地上１０階 地下１階
延床面積 7,513㎡

大伝馬・第二大伝馬ビル

6,60045
有料老人ホーム

サブリース2012年1月
地上７階
延床面積 13,858㎡

経堂家庭寮

4,30019
賃貸戸数108戸、

サブリース
2011年3月

地上５階
延床面積 6,913㎡

雪谷家庭寮

1,2009
有料老人ホーム

サブリース
2011年5月

地上３階
延床面積 2,891㎡

大森山王家庭寮

ホテル（業務委託）
東証２部上場企業

東証１部上場企業
他は今後リーシング

テナント決定状況

5,100382012年7月
地上１１階 地下１階
延床面積 7,619㎡

雷門Ｆビル

500102011年12月
地上４階
延床面積 2,391㎡

荻窪富士ビル

完成後の
増加面積

事業費竣工予定設備概要物件名

（億円、㎡）

完成後の増加面積 合計22,000㎡

基本戦略［Ⅰ］ ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（４）

6

（120%）

11118115ＮＯＩ

0

0

19

2014年

前年度比増減額

前年度比増減額

370△4－

4130△4－

13

（217%）

1915226営業収益

5年間増2013年2012年2011年2010年2009年

□□ 上記物件の収益推移見通し上記物件の収益推移見通し

□□ 20102010年建替着手決定物件年建替着手決定物件

（億円）（億円）←← 今今 次次 中中 期期 計計 画画 期期 間間 →→
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□ 建替計画物件全体の年間収益推移見通し

（千㎡）

7

8

15

7

8

15

（物件数）

510

12

153

8

12

45

65

11

21

55

87

2014年

118

76

2

6

40

48

5

14

39

58

5年間増

11221516前年比増加

1411301089377上記物件の賃貸可能面積

415662011～12年着手予定

1290262010年着手予定

454541105竣工(*1)・建替中

6155421817ＮＯＩ

525662011～12年着手予定

21162372010年着手予定

5555532416竣工(*1)・建替中

498

81

2013年

（当社全体の賃貸可能面積） 487465450392

73603329営業収益

2012年2011年2010年2009年

（億円）

基本戦略［Ⅰ］ ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（５）

←← 今今 次次 中中 期期 計計 画画 期期 間間 →→

（（**11）） 参宮橋（参宮橋（0707年）、八王子・元代々木・仙台（年）、八王子・元代々木・仙台（0909年）の計年）の計44物件物件

（（**22）） うち合併による増加うち合併による増加 4242千㎡千㎡

（（**22））
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□ 建替計画物件全体の年間収益推移見通し

基本戦略［Ⅰ］ ～ 賃貸事業収益の大幅な増強（６）

【【営業収益営業収益】】 【【NOINOI】】

・竣工済及び現在建替中の物件で大幅な増収増益の岩盤を確保しており、今後建替着手物件が更に上積み寄与・竣工済及び現在建替中の物件で大幅な増収増益の岩盤を確保しており、今後建替着手物件が更に上積み寄与

（億円）（億円）
（億円）（億円）((千㎡）千㎡）

賃貸可能面積
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基本戦略〔Ⅱ〕 ～新しい成長ドライバーの育成・開拓

PPP事業事例

保有NOⅠ利回り６％

一定期間後に再開発を計画

・・ 茗荷谷開発事業茗荷谷開発事業

開発事業事例

・・ 虎ノ門１丁目開発事業虎ノ門１丁目開発事業
完成イメージ

□□ 優良物件への投資・優良物件への投資・PPPPPP事業とあわせ、培ったデベロップメント・ノウハウを事業とあわせ、培ったデベロップメント・ノウハウを

活かした開発事業を検討活かした開発事業を検討

・・ 台東区「旧福井中学校跡地活用事業」台東区「旧福井中学校跡地活用事業」

～当社メインでコンソーシアムを組み、応募中～当社メインでコンソーシアムを組み、応募中

・・ （仮称）芝浦（仮称）芝浦LTLT計画事業計画事業
～～NTTNTT都市開発、大成建設等のグループで取組み都市開発、大成建設等のグループで取組み ・・ 駿河台開発事業駿河台開発事業

～～大成建設等のグル大成建設等のグループで取組みープで取組み

・・ 新規開発事業は都心中規模物件で新規開発事業は都心中規模物件で
立地等を勘案しつつ選別投資立地等を勘案しつつ選別投資
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CO2 中長期的削減目標 （詳細検討中）

CO2削減の具体的イメージ

基本戦略［Ⅲ］ ～ 環境問題に対応した事業経営推進

建替えによる環境配慮型ビルの増加をベースとして

１９９０年の推定値対比２０２０年時点においてCO2排出量総量を２５％削減。

⇒ 環境諮問委員会（仮称）の審査を経て公表を計画中

雨水利用

LED照明

BEMSなどを用いたエネルギー管理

省エネ空調システム

自然採光

自然換気

太陽光発電

省エネ照明制御 MIT（マサチューセッツ工科大学）との共同研究

２００９年９月 プロジェクト開始

２０１０年１月 MIT研究員２名 来日

３月 MIT教授来日

５月 HULIC担当者 MIT往訪（予定）

７月 MIT研究員 来日（予定）

・・・綿密なコミュニケーション

・・・プロジェクトに直接関与

MITの最先端の技術を今後のヒューリックビル

モデルに導入し、CO2の大幅削減へつなげていく

人感センサー

今後の建替案件今後の建替案件
に具体的に生かに具体的に生か
していくしていく
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基本戦略［Ⅳ］ ～ 経営基盤の強化

少数精鋭体制の堅持

～ 効率性の高い経営体制を志向（単体の一人当たり経常利益1億円目途）

財務規律の堅持

～ 格付け維持を念頭に置き、収益力とバランスをとった的確な負債コントロール

～ SB発行登録についても手続き中。調達手法を多様化。

～ 評価損・減損の可能性のある資産は一掃 （10/1月有証評価で含み損2割超の銘柄なし）

株式ポートフォリオ運営は引き続き圧縮方針

～ 09/12期圧縮実績 12銘柄 14億円（売却益 6億円）

～ 10/1月 圧縮実績 5銘柄 4億円（売却益 1億円）

関連会社の強化

～ 賃貸事業の拡大とあわせ、周辺領域のビジネスを捕捉（PM業務、内装工事

など）

～ ここ1～2年で100%子会社化を推進
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＜ご案内＞＜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障するものではありません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障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。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。
ご承知おきのほど、お願い申し上げます。ご承知おきのほど、お願い申し上げます。


