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（百万円未満切捨て）

（１）連結経営成績 （％表示は対前期増減率）

売上高 営業利益 経常利益
親会社株主に帰属する

当期純利益

百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％

2021年12月期 447,077 31.6 114,507 13.8 109,581 14.5 69,564 9.3

2020年12月期 339,645 △4.9 100,596 13.8 95,627 12.9 63,619 8.1

（注）包括利益 2021年12月期 79,504百万円 （54.5％） 2020年12月期 51,442百万円（△24.4％）

1株当たり
当期純利益

潜在株式調整後
1株当たり当期純利益

自己資本
当期純利益率

総資産
経常利益率

売上高
営業利益率

円 銭 円 銭 ％ ％ ％

2021年12月期 101.09 － 12.3 5.1 25.6
2020年12月期 95.23 － 13.4 5.0 29.6

（参考）持分法投資損益 2021年12月期 458百万円 2020年12月期 895百万円

総資産 純資産 自己資本比率 １株当たり純資産

百万円 百万円 ％ 円 銭

2021年12月期 2,207,325 638,332 28.8 836.89
2020年12月期 2,019,336 489,043 24.0 728.31

（参考）自己資本 2021年12月期 637,799百万円 2020年12月期 486,487百万円

営業活動による
キャッシュ・フロー

投資活動による
キャッシュ・フロー

財務活動による
キャッシュ・フロー

現金及び現金同等物
期末残高

百万円 百万円 百万円 百万円

2021年12月期 291,736 △286,943 106,588 206,086
2020年12月期 202,304 △343,137 187,388 94,704

年間配当金 配当金総額
(合計)

配当性向
（連結）

純資産配当
率（連結）第１四半期末 第２四半期末 第３四半期末 期末 合計

円 銭 円 銭 円 銭 円 銭 円 銭 百万円 ％ ％
2020年12月期 － 17.50 － 18.50 36.00 24,215 37.8 5.0
2021年12月期 － 19.00 － 20.00 39.00 28,113 38.5 4.9

2022年12月期（予想） － 20.00 － 20.00 40.00 40.6

（％表示は対前期増減率）

売上高 営業利益 経常利益
親会社株主に帰属
する当期純利益

１株当たり
当期純利益

百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 円 銭

通期 － － 123,000 － 115,000 － 75,000 － 98.41

１．2021年12月期の連結業績（2021年１月１日～2021年12月31日）

（２）連結財政状態

（３）連結キャッシュ・フローの状況

２．配当の状況

３．2022年12月期の連結業績予想（2022年１月１日～2022年12月31日）

（注）当社は賃貸事業を中心とした安定的な事業構造を有していますが、販売用不動産の売買動向によっては、営業収益

（売上高）が大きく変動いたします。この物件売買の成否は経済情勢や不動産市況に大きく影響を受ける状況にあ

り、現状では予測が困難であるため、営業収益の予想は記載しておりません。予測が可能となった時点で速やかに

開示いたします。

（注）2022年12月期の期首より「収益認識に関する会計基準」（企業会計基準第29号）等を適用するため、上記の連結業

績予想は当該会計基準等を適用した後の金額となっており、対前期増減率は記載しておりません。



（１）期中における重要な子会社の異動（連結範囲の変更を伴う特定子会社の異動）： 無

①  会計基準等の改正に伴う会計方針の変更： 無

②  ①以外の会計方針の変更              ： 無

③  会計上の見積りの変更                ： 無

④  修正再表示                          ： 無

①  期末発行済株式数（自己株式を含む） 2021年12月期 767,907,735株 2020年12月期 673,907,735株

②  期末自己株式数 2021年12月期 5,802,693株 2020年12月期 5,941,885株

③  期中平均株式数 2021年12月期 688,098,069株 2020年12月期 668,023,612株

（１）個別経営成績 （％表示は対前期増減率）

売上高 営業利益 経常利益 当期純利益

百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％ 百万円 ％

2021年12月期 399,525 29.7 115,637 9.7 110,965 3.7 76,224 △3.9

2020年12月期 308,012 △5.9 105,409 21.5 106,971 26.5 79,339 37.2

１株当たり
当期純利益

潜在株式調整後
１株当たり当期純利益

円 銭 円 銭

2021年12月期 110.39 －

2020年12月期 118.34 －

総資産 純資産 自己資本比率 １株当たり純資産

百万円 百万円 ％ 円 銭

2021年12月期 2,147,510 617,857 28.7 808.17

2020年12月期 1,948,197 476,495 24.4 710.82

（参考）自己資本 2021年12月期 617,857百万円 2020年12月期 476,495百万円

※  注記事項

新規 － 社（社名）－、除外 － 社（社名）－

（２）会計方針の変更・会計上の見積りの変更・修正再表示

（３）発行済株式数（普通株式）

（注）詳細は、添付資料20ページ「３．連結財務諸表及び主な注記（５）連結財務諸表に関する注記事項（１株当

たり情報）」をご覧ください。

（参考）個別業績の概要

１．2021年12月期の個別業績（2021年１月１日～2021年12月31日）

（２）個別財政状態

※  決算短信は公認会計士又は監査法人の監査の対象外です

※  業績予想の適切な利用に関する説明、その他特記事項

本資料に記載されている業績見通し等の将来に関する記述は、当社が現在入手している情報及び合理的であると判断

する一定の前提に基づいており、その達成を当社として約束する趣旨のものではありません。また、実際の業績等は

様々な要因により大きく異なる可能性があります。業績予想の前提となる条件及び業績予想のご利用にあたっての注

意事項については、添付資料５ページ「１．経営成績等の概況（4）今後の見通し」をご覧ください。また、配当予

想の前提となる条件及び配当予想のご利用にあたっての注意事項については、同様に添付資料６ページ「１．経営成

績等の概況（5）利益配分に関する基本方針及び当期・次期の配当」をご覧ください。
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１．経営成績等の概況

（1）当期の経営成績の概況

① 当期の概況

　我が国経済は、新型コロナウイルスワクチンの普及により経済活動の持ち直しがみられたものの、外食産業や

観光産業等は引き続き苦戦しており、景気回復は緩やかなものとなりました。

　不動産業界におきましては、一部の商業施設や宿泊施設においては引き続き収益が低迷し、オフィスの空室率

も高い水準で推移したものの、不動産投資マーケットは、低金利等を背景に、不動産投資家の旺盛な投資マイン

ドが継続したため、安定した市場を形成しました。

　こうした環境のもと、当社グループは、2020年度を初年度とする中長期経営計画に基づき、「変革」と「スピ

ード」をベースに、環境変化に柔軟に対応した進化を通じて、持続的な企業価値向上の実現に注力してまいりま

した結果、当連結会計年度につきましては、経常利益が1,095億円となり、期初の対外公表値に比べて95億円、

対前期比で139億円の増加となりました。

② 経営成績の分析

（営業収益）

　当連結会計年度の営業収益は、447,077百万円となり、対前期比で107,431百万円増加いたしました。これは、

前連結会計年度及び当連結会計年度に竣工、取得した物件による不動産賃貸収入の増加に加え、販売用不動産の

売上が増加したことによるものであります。

（営業利益）

　当連結会計年度の営業利益は、114,507百万円となり、対前期比で13,910百万円増加いたしました。これは、

物件の竣工、取得による不動産賃貸収入の増加及び販売用不動産の売上総利益が増加したことによるものであり

ます。

（経常利益）

　当連結会計年度の経常利益は、109,581百万円となり、対前期比で13,953百万円増加いたしました。これは、

上記営業利益の増加があった一方で、支払利息の増加等により営業外費用が増加したことによるものでありま

す。

（親会社株主に帰属する当期純利益）

　当連結会計年度の親会社株主に帰属する当期純利益は、69,564百万円となり、対前期比で5,944百万円増加い

たしました。これは、上記経常利益の増加があった一方で、税金費用が増加したことによるものであります。

　各セグメントの業績は、次の通りであります。

（各セグメントの営業収益は、セグメント間の内部営業収益、振替高を含みます。）

（不動産事業）

　当社グループの中核事業は、東京23区を中心に、約260件（販売用不動産除く）の賃貸物件・賃貸可能面積約

132万㎡を活用した不動産賃貸事業であります。マーケットニーズに即した用途バランスと競争優位性を有する

賃貸ポートフォリオを再構築する観点から、ポートフォリオの組替をおこなうとともに、耐震・省エネに優れた

開発・建替の加速による優良アセットの積み上げに取り組んでおります。また、高付加価値を創出して収益化す

るバリューアッド事業の強化にも取り組んでおります。

　当連結会計年度の新規物件（固定資産）の取得につきましては、リクルート銀座８丁目ビル（東京都中央

区）、プライムタワー築地（東京都中央区）、湘南モールフィル（底地）（神奈川県藤沢市）、イトーヨーカド

ー四街道店（千葉県四街道市）、ヒューリック御茶ノ水ビル（東京都千代田区）、オンワードベイパークビルデ

ィング（底地）（東京都港区）、ヒューリック銀座五丁目並木通（東京都中央区）（追加取得）、パスコ目黒さ

くらビル（東京都目黒区）及びＧビル新宿０１（東京都新宿区）などを取得いたしました。

　開発・建替事業（固定資産）につきましては、ふふ京都（京都市左京区）が2021年１月、ＨＵＬＩＣ　＆Ｎｅ

ｗ　ＵＤＡＧＡＷＡ（東京都渋谷区）が2021年３月、ＨＵＬＩＣ　＆Ｎｅｗ　ＳＨＩＮＪＵＫＵ（東京都新宿

区）が2021年５月、ＨＵＬＩＣ　＆Ｎｅｗ　ＧＩＮＺＡ　８（東京都中央区）が2021年10月、ふふ箱根（神奈川

県足柄下郡）が2021年11月に竣工いたしました。

　また、（仮称）柏市新十余二物流開発計画（千葉県柏市）の開発用地を取得したほか、（仮称）銀座６丁目並

木通り開発計画（東京都中央区）、（仮称）札幌建替計画（Ⅰ期工事）（札幌市中央区）、（仮称）銀座５丁目
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みゆき通りビル開発計画（東京都中央区）、（仮称）ヒューリック銀座一丁目開発計画（東京都中央区）、（仮

称）野田市中根物流開発計画（千葉県野田市）、（仮称）虎ノ門開発計画（東京都港区）、（仮称）ヒューリッ

ク福岡ビル建替計画（福岡市中央区）、（仮称）千駄ヶ谷センタービル建替計画（東京都渋谷区）及び（仮称）

札幌建替計画（Ⅱ期工事）（札幌市中央区）などが順調に進行しております。

　ＰＰＰ（パブリック・プライベート・パートナーシップ）事業につきましては、（仮称）錦糸町開発計画（東

京都墨田区）などが順調に進行しております。

　販売用不動産につきましては、Ｄプロジェクト新三郷（埼玉県三郷市）及び目黒テクノビル（東京都品川区）

などを取得し、相鉄フレッサイン大阪なんば駅前（大阪市浪速区）、ヒューリック渋谷宮下公園ビル（東京都渋

谷区）、ヒューリック京橋イーストビル（東京都中央区）、Ｄプロジェクト新三郷（埼玉県三郷市）、日本ヒュ

ーレット・パッカード本社ビル（東京都江東区）、ＤＳＢグループ潮見ビル（東京都江東区）、仙台ファースト

タワー（仙台市青葉区）（底地・出資の持分）、目黒テクノビル（東京都品川区）、ヒューリック麹町ビル（東

京都千代田区）（一部）、アリスタージュ経堂（東京都世田谷区）（一部）、ヒューリック神戸ビル（神戸市中

央区）（一部）、麹町一丁目ビル（東京都千代田区）、赤坂スターゲートプラザ（東京都港区）及びヒューリッ

ク神保町駅前ビル（東京都千代田区）などを売却しております。

　このように、当セグメントにおける事業は順調に進行しており、前連結会計年度及び当連結会計年度に竣工、

取得した物件によりオフィス等の不動産賃貸収入の増加に加え、販売用不動産の売上も順調に推移したことなど

から、当連結会計年度の営業収益は426,711百万円(前期比111,892百万円、35.5％増)、営業利益は131,245百万

円(前期比15,870百万円、13.7％増)となりました。

（保険事業）

　保険事業におきましては、連結子会社であるヒューリック保険サービス株式会社が、国内・外資系の保険会社

と代理店契約を結んでおり、法人から個人まで多彩な保険商品を販売しております。保険業界の事業環境は引き

続き厳しい環境にありますが、既存損保代理店の営業権取得を重点戦略として、法人取引を中心に営業展開をし

ております。

　この結果、当セグメントにおける営業収益は3,159百万円(前期比193百万円、6.5％増)、営業利益は792百万円

(前期比125百万円、18.7％増)となりました。

（ホテル・旅館事業）

　ホテル・旅館事業におきましては、連結子会社であるヒューリックホテルマネジメント株式会社は「ＴＨＥ 

ＧＡＴＥ ＨＯＴＥＬ」シリーズ、ヒューリックふふ株式会社は「ふふ」シリーズ、日本ビューホテル株式会社

は「ビューホテル」シリーズを中心に、ホテル及び旅館の運営をおこなっております。

　当連結会計年度においては、観光ビジネスにかかる組織再編等を通じてコスト削減をはかったものの、新型コ

ロナウイルスの感染拡大に伴う一部店舗の一時休業、稼働率の低下、レストランや宴会等のキャンセルが生じた

ことにより売上が伸び悩みました。

　この結果、当セグメントにおける営業収益は16,665百万円(前期比△1,007百万円、5.7％減)、営業損失は

7,995百万円(前年同期は営業損失7,492百万円)となりました。

（その他）

　その他におきましては、主に連結子会社であるヒューリックビルド株式会社が、当社保有ビル等の営繕工事、

テナント退去時の原状回復工事、新規入居時の内装工事を中心に受注実績を積み上げた結果、営業収益は8,496

百万円(前期比△1,718百万円、16.8％減)、営業利益は809百万円(前期比△347百万円、30.0％減)となりまし

た。

（2）当期の財政状態の概況

（資産）

　当連結会計年度末の資産合計は、2,207,325百万円となり、対前期末比187,988百万円増加いたしました。当社

グループにおきましては、賃貸ポートフォリオの再構築と開発事業及びバリューアッド事業の強靭化の観点か

ら、ポートフォリオの組替や開発・建替及びバリューアッド事業を推進しております。

　また、ヒューリックリート投資法人及びヒューリックプライベートリート投資法人の中長期的な収益向上と優

良アセットの着実な積上げを実現するために、スポンサーとしてのサポートやバックアップにも努めておりま

す。
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・現金及び預金 111,154百万円増加（公募増資による資金増等）

・販売用不動産 26,192百万円減少（固定資産からの振替、物件の取得及び売却等）

・建物及び構築物 15,320百万円減少（物件の取得、竣工及び販売用不動産への振替等）

・土地 24,094百万円増加（物件の取得及び販売用不動産への振替等）

・投資有価証券 87,504百万円増加（投資有価証券の取得、売却及び有価証券の含み益の増加等）

2020年12月期 2021年12月期

営業活動によるキャッシュ・フロー 202,304 291,736

投資活動によるキャッシュ・フロー △343,137 △286,943

財務活動によるキャッシュ・フロー 187,388 106,588

現金及び現金同等物の期末残高 94,704 206,086

　主な項目の増減は以下の通りであります。

（負債）

　当連結会計年度末の負債合計は、1,568,993百万円となり、対前期末比38,699百万円増加いたしました。これ

は主に、設備投資等に伴い、資金調達をおこなったことによるものであります。

　当社グループの借入金残高は1,049,487百万円となっておりますが、このうち特別目的会社（ＳＰＣ）のノン

リコースローンが11,805百万円含まれております。金融機関からの資金調達については、高い収益力を背景とし

て安定的に低コストで調達をおこなっております。

（純資産）

　当連結会計年度末の純資産合計は、638,332百万円となり、対前期末比149,289百万円増加いたしました。この

うち株主資本合計は、599,256百万円となり、対前期末比で142,264百万円増加しております。これは主に、公募

増資及び第三者割当増資等による資本金及び資本剰余金の増加、親会社株主に帰属する当期純利益による利益剰

余金の増加及び配当金の支払による利益剰余金の減少によるものであります。

　また、その他の包括利益累計額合計は、38,542百万円となり、対前期末比で9,046百万円増加いたしました。

これは主に、有価証券の含み益が11,789百万円増加したことによるその他有価証券評価差額金の増加によるもの

であります。

（3）当期のキャッシュ・フローの概況

　当連結会計年度における現金及び現金同等物は、営業活動により291,736百万円増加し、投資活動により

286,943百万円減少し、財務活動において106,588百万円増加し、当連結会計年度末には206,086百万円となりま

した。

(単位：百万円)

　当連結会計年度における各キャッシュ・フローの状況とそれらの要因は次の通りであります。

（営業活動によるキャッシュ・フロー）

　営業活動によるキャッシュ・フローは291,736百万円の収入(前期比89,431百万円)となりました。これは主

に、不動産賃貸収入及び販売用不動産の売却を主因とした税金等調整前当期純利益が105,662百万円、減価償却

費が15,939百万円、たな卸資産の減少額が206,353百万円あったためであります。

（投資活動によるキャッシュ・フロー）

　投資活動によるキャッシュ・フローは286,943百万円の支出(前期比56,194百万円)となりました。これは主

に、賃貸ポートフォリオの再構築と開発事業及びバリューアッド事業の強靭化の観点から、ポートフォリオの組

替や開発・建替等をおこなったためであります。

（財務活動によるキャッシュ・フロー）

　財務活動によるキャッシュ・フローは106,588百万円の収入(前期比△80,799百万円)となりました。これは主

に、開発・建替や新規物件の取得に伴う資金調達をおこなった一方で、配当金の支払いがあったことによるもの

であります。
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2019年12月期 2020年12月期 2021年12月期

 自己資本比率(％) 25.8 24.0 28.8

 時価ベースの自己資本比率(％) 49.5 37.4 37.7

 キャッシュ・フロー対有利子負債比率(倍) 4.9 6.7 4.8

 インタレスト・カバレッジ・レシオ(倍) 35.1 23.4 28.5

2022年12月期

営業利益 123,000

経常利益 115,000

親会社株主に帰属す
る当期純利益 75,000

（参考)キャッシュ・フロー関連指標の推移

自己資本比率：　自己資本/総資産

時価ベースの自己資本比率：　株式時価総額/総資産

キャッシュ・フロー対有利子負債比率:　有利子負債/キャッシュ・フロー

インタレスト・カバレッジ・レシオ:　キャッシュ・フロー/利払い

（注）１．各指標の基準はいずれも連結ベースの財務諸表により計算しております。

２．株式時価総額は自己株式を除く発行済株式数をベースに計算しております。

３．キャッシュ・フローは、連結キャッシュ・フロー計算書の営業活動によるキャッシュ・フローを使

用しております。

４．有利子負債は連結財務諸表に計上されている負債のうち利子を支払っている全ての負債を対象とし

ております。また、利払いについては、連結キャッシュ・フロー計算書の利息の支払額を使用して

おります。

（4）今後の見通し

　次期につきましては、我が国経済は、ウィズコロナ下での経済政策の実行等により緩やかな経済回復が継続す

る見込みではあるものの、感染の終息時期の見通しが立たないことによる先行き不透明な状況が続くものと想定

されます。

　当社を取り巻く不動産事業環境におきましては、働き方やライフスタイルの一部変容により立地条件等の競争

環境の変化が進展する可能性がありますが、収益不動産の投資市場においては国内・海外共に金利環境に急激な

変化が生じる可能性が一定程度に留まると想定され、引き続き堅調に推移すると見込まれます。

　このような環境下、更なる成長戦略を志向し、2020年度を初年度とする中長期経営計画に基づき、ビジネスモ

デルの進化と賃貸ポートフォリオの再構築、開発事業及びバリューアッド事業の強靭化、独自性のある新規事業

領域の創造とグループ力の向上、経営基盤の強化とリスク管理の徹底、社会と企業の共創・共生をはかるサステ

ナビリティを重視したマネジメントを実践のうえ、「変革」と「スピード」をベースに、環境変化に柔軟に対応

した進化を通じて、持続的な企業価値向上を実現する企業グループへと進化してまいります。

　次期（2022年12月期）の連結業績の見通し及び財政状態の見通しにつきましては、以下の通り計画しておりま

す。

　今後、新型コロナウイルス感染拡大の影響が深刻化し、業績予想修正の必要が生じた場合には、速やかに公表

いたします。

・連結業績の見通し

連結業績予想　　　　　　　（単位：百万円）

・財政状態の見通し

　2022年12月期におきましても、引き続き保有物件の建替、新規物件投資を計画的に推進するほか、新規開発に

も注力して参ります。設備投資等に伴うキャッシュ・フローの支出は、金融機関からの借入や社債等を中心に調

達する予定であります。
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決議年月日
配当金の総額
（百万円）

１株当たり配当額
（円）

2021年７月29日

取締役会決議
12,780 19.0

2022年３月23日

定時株主総会決議予定
15,333 20.0

　なお、本資料に記載いたしました業績予想につきましては、本資料の発表日現在において入手可能な情報に基

づく分析・判断によるものであり、その達成を当社として約束する趣旨のものではありません。

　また、実際の業績につきましては、経営環境の変化等により、異なる結果となる可能性があります。

（5）利益配分に関する基本方針及び当期・次期の配当

　当社は、不動産賃貸事業を主たる事業としていることもあり、長期的かつ安定的な事業基盤の強化のために必

要な内部留保の充実をはかるとともに、株主への利益還元を狙いとして、安定した配当を継続することを基本方

針としております。また、業績動向を踏まえた配当とすることも同様に重要と考えております。

　当社は、期末配当による年１回の剰余金の配当をおこなうことを基本方針としておりますが、下記の通り、中

間配当制度を採用していることから、各事業年度の業績の状況を勘案し、中間配当を実施することにより、年２

回の剰余金の配当をおこなう場合もございます。これらの剰余金の配当の決定機関は、期末配当については株主

総会、中間配当については取締役会であります。

　このような利益配分の考え方に基づき、当事業年度の配当金につきましては、2022年３月23日開催予定の定時

株主総会で、期末配当20.0円（中間配当19.0円実施済）を決議する予定であります。

　当社は、会社法第454条第５項に基づき、中間配当制度を採用しております。

　なお、当事業年度の剰余金の配当額は以下の通りであります。

　また、2022年12月期配当につきましては、上記方針に則り、年40.0円（中間配当20.0円、期末配当20.0円）の

配当を見込んでおります。

２．会計基準の選択に関する基本的な考え方

　当社グループは、現在日本基準を適用しております。なお、将来国際会計基準を適用するかにつきましては、現時

点では未定です。
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(2020年12月31日)

当連結会計年度
(2021年12月31日)

資産の部

流動資産

現金及び預金 95,051 206,206

受取手形及び営業未収入金 4,645 4,876

商品 19 20

販売用不動産 135,970 109,777

未成工事支出金 393 581

貯蔵品 316 321

営業投資有価証券 2,587 －

その他 9,310 7,381

貸倒引当金 △4 △232

流動資産合計 248,290 328,931

固定資産

有形固定資産

建物及び構築物 335,115 304,136

減価償却累計額 △86,119 △70,460

建物及び構築物（純額） 248,996 233,675

機械装置及び運搬具 5,069 7,668

減価償却累計額 △1,871 △2,043

機械装置及び運搬具（純額） 3,198 5,624

土地 1,242,764 1,266,859

建設仮勘定 13,182 9,630

その他 14,702 15,200

減価償却累計額 △2,360 △3,524

その他（純額） 12,341 11,676

有形固定資産合計 1,520,482 1,527,466

無形固定資産

のれん 3,430 3,711

借地権 78,329 79,420

その他 1,063 1,559

無形固定資産合計 82,823 84,691

投資その他の資産

投資有価証券 138,043 225,547

差入保証金 19,761 28,894

繰延税金資産 890 951

退職給付に係る資産 128 326

その他 6,747 8,168

貸倒引当金 △15 △14

投資その他の資産合計 165,555 263,873

固定資産合計 1,768,862 1,876,031

繰延資産

開業費 39 30

株式交付費 1 626

社債発行費 2,143 1,705

繰延資産合計 2,184 2,362

資産合計 2,019,336 2,207,325

３．連結財務諸表及び主な注記

（１）連結貸借対照表
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(2020年12月31日)

当連結会計年度
(2021年12月31日)

負債の部

流動負債

短期借入金 1,040 660

１年内返済予定の長期借入金 43,796 71,500

未払費用 4,423 3,704

未払法人税等 18,562 10,773

前受金 7,959 6,720

賞与引当金 343 352

役員賞与引当金 325 351

その他 11,023 12,988

流動負債合計 87,474 107,052

固定負債

社債 345,000 345,000

長期借入金 970,352 977,326

繰延税金負債 27,972 40,499

株式給付引当金 1,907 2,232

退職給付に係る負債 1,532 1,457

長期預り保証金 82,612 82,573

その他 13,442 12,852

固定負債合計 1,442,819 1,461,940

負債合計 1,530,293 1,568,993

純資産の部

株主資本

資本金 62,718 111,609

資本剰余金 88,867 137,759

利益剰余金 308,012 352,351

自己株式 △2,607 △2,464

株主資本合計 456,991 599,256

その他の包括利益累計額

その他有価証券評価差額金 29,630 38,401

繰延ヘッジ損益 △14 △54

退職給付に係る調整累計額 △119 195

その他の包括利益累計額合計 29,495 38,542

非支配株主持分 2,555 533

純資産合計 489,043 638,332

負債純資産合計 2,019,336 2,207,325
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(自　2020年１月１日
　至　2020年12月31日)

当連結会計年度
(自　2021年１月１日

　至　2021年12月31日)

営業収益 339,645 447,077

営業原価 199,765 291,668

営業総利益 139,880 155,409

販売費及び一般管理費 39,283 40,902

営業利益 100,596 114,507

営業外収益

受取利息 17 9

受取配当金 2,443 2,559

持分法による投資利益 895 458

賃貸解約関係収入 647 1,552

雇用調整助成金等 429 1,171

その他 498 787

営業外収益合計 4,932 6,539

営業外費用

支払利息 8,652 10,208

その他 1,248 1,256

営業外費用合計 9,901 11,464

経常利益 95,627 109,581

特別利益

固定資産売却益 564 －

投資有価証券売却益 392 278

匿名組合等投資利益 58 154

違約金収入 245 －

雇用調整助成金等 273 237

工事負担金等受入額 199 84

その他 273 －

特別利益合計 2,007 755

特別損失

固定資産売却損 2 －

固定資産除却損 1,683 1,260

建替関連損失 1,084 767

投資有価証券売却損 985 23

新型コロナウイルス感染症による損失 1,556 2,082

その他 1,043 541

特別損失合計 6,355 4,675

税金等調整前当期純利益 91,280 105,662

法人税、住民税及び事業税 33,025 26,437

法人税等調整額 △5,484 8,766

法人税等合計 27,540 35,204

当期純利益 63,739 70,457

非支配株主に帰属する当期純利益 120 893

親会社株主に帰属する当期純利益 63,619 69,564

（２）連結損益計算書及び連結包括利益計算書

（連結損益計算書）
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(自　2020年１月１日
　至　2020年12月31日)

当連結会計年度
(自　2021年１月１日

　至　2021年12月31日)

当期純利益 63,739 70,457

その他の包括利益

その他有価証券評価差額金 △12,049 8,361

繰延ヘッジ損益 8 △40

退職給付に係る調整額 △117 310

持分法適用会社に対する持分相当額 △139 415

その他の包括利益合計 △12,297 9,046

包括利益 51,442 79,504

（内訳）

親会社株主に係る包括利益 51,321 78,610

非支配株主に係る包括利益 120 893

（連結包括利益計算書）
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(単位：百万円)

株主資本

資本金 資本剰余金 利益剰余金 自己株式 株主資本合計

当期首残高 62,718 88,957 267,934 △2,310 417,300

当期変動額

剰余金の配当 △23,543 △23,543

親会社株主に帰属する当期
純利益

63,619 63,619

自己株式の取得 △425 △425

自己株式の処分 0 129 129

連結範囲の変動 1 1

非支配株主との取引に係る
親会社の持分変動

△89 △89

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）

当期変動額合計 － △89 40,077 △296 39,691

当期末残高 62,718 88,867 308,012 △2,607 456,991

その他の包括利益累計額
非支配株主持
分

純資産合計
その他有価証
券評価差額金

繰延ヘッジ損
益

退職給付に係
る調整累計額

その他の包括
利益累計額合
計

当期首残高 41,819 △22 △2 41,793 2,762 461,856

当期変動額

剰余金の配当 △23,543

親会社株主に帰属する当期
純利益

63,619

自己株式の取得 △425

自己株式の処分 129

連結範囲の変動 1

非支配株主との取引に係る
親会社の持分変動

△89

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）

△12,188 8 △117 △12,297 △207 △12,505

当期変動額合計 △12,188 8 △117 △12,297 △207 27,186

当期末残高 29,630 △14 △119 29,495 2,555 489,043

（３）連結株主資本等変動計算書

前連結会計年度（自　2020年１月１日　至　2020年12月31日）
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(単位：百万円)

株主資本

資本金 資本剰余金 利益剰余金 自己株式 株主資本合計

当期首残高 62,718 88,867 308,012 △2,607 456,991

当期変動額

新株の発行 48,891 48,891 97,782

剰余金の配当 △25,224 △25,224

親会社株主に帰属する当期
純利益

69,564 69,564

自己株式の取得 △2 △2

自己株式の処分 0 168 168

持分法の適用範囲の変動 △23 △23

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）

当期変動額合計 48,891 48,891 44,339 142 142,264

当期末残高 111,609 137,759 352,351 △2,464 599,256

その他の包括利益累計額
非支配株主持
分

純資産合計
その他有価証
券評価差額金

繰延ヘッジ損
益

退職給付に係
る調整累計額

その他の包括
利益累計額合
計

当期首残高 29,630 △14 △119 29,495 2,555 489,043

当期変動額

新株の発行 97,782

剰余金の配当 △25,224

親会社株主に帰属する当期
純利益

69,564

自己株式の取得 △2

自己株式の処分 168

持分法の適用範囲の変動 △23

株主資本以外の項目の当期
変動額（純額）

8,771 △40 315 9,046 △2,022 7,024

当期変動額合計 8,771 △40 315 9,046 △2,022 149,289

当期末残高 38,401 △54 195 38,542 533 638,332

当連結会計年度（自　2021年１月１日　至　2021年12月31日）
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(自　2020年１月１日
　至　2020年12月31日)

当連結会計年度
(自　2021年１月１日

　至　2021年12月31日)

営業活動によるキャッシュ・フロー

税金等調整前当期純利益 91,280 105,662

減価償却費 15,866 15,939

貸倒引当金の増減額（△は減少） 14 227

賞与引当金の増減額（△は減少） △324 9

役員賞与引当金の増減額（△は減少） 56 25

株式給付引当金の増減額（△は減少） 480 493

退職給付に係る資産負債の増減額 110 70

受取利息及び受取配当金 △2,460 △2,569

支払利息 8,652 10,208

持分法による投資損益（△は益） △895 △458

固定資産除却損 1,683 1,260

有形固定資産売却損益（△は益） △88 －

無形固定資産売却損益（△は益） △473 －

投資有価証券売却損益（△は益） 592 △255

匿名組合等投資損益（△は益） △58 △107

売上債権の増減額（△は増加） △788 △366

たな卸資産の増減額（△は増加） 116,937 206,353

営業投資有価証券の増減額（△は増加） 3,789 2,712

差入保証金の増減額（△は増加） △1,214 △9,134

預り保証金の増減額（△は減少） 2,786 △18

その他の資産の増減額（△は増加） 2,044 3,479

その他の負債の増減額（△は減少） 2,800 200

小計 240,793 333,732

利息及び配当金の受取額 2,577 2,613

利息の支払額 △8,632 △10,217

法人税等の支払額 △32,547 △34,393

法人税等の還付額 112 1

営業活動によるキャッシュ・フロー 202,304 291,736

投資活動によるキャッシュ・フロー

定期預金の預入による支出 △120 △120

定期預金の払戻による収入 120 346

有形固定資産の取得による支出 △320,637 △211,688

有形固定資産の売却による収入 37 －

無形固定資産の取得による支出 △856 △1,991

投資有価証券の取得による支出 △23,663 △75,927

投資有価証券の売却による収入 1,927 1,894

連結の範囲の変更を伴う子会社株式の売却による

支出
△56 －

貸付けによる支出 △7 △5

貸付金の回収による収入 1 8

その他 114 541

投資活動によるキャッシュ・フロー △343,137 △286,943

（４）連結キャッシュ・フロー計算書
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(単位：百万円)

前連結会計年度
(自　2020年１月１日
　至　2020年12月31日)

当連結会計年度
(自　2021年１月１日

　至　2021年12月31日)

財務活動によるキャッシュ・フロー

短期借入金の純増減額（△は減少） 600 △380

短期社債の純増減額（△は減少） △20,117 4

長期借入れによる収入 70,000 94,000

長期借入金の返済による支出 △41,379 △55,956

社債の発行による収入 208,182 －

社債の償還による支出 △5,038 －

株式の発行による収入 － 97,120

自己株式の売却による収入 0 0

自己株式の取得による支出 △425 △2

配当金の支払額 △23,543 △25,224

非支配株主からの払込みによる収入 － 100

非支配株主への配当金の支払額 △177 △855

その他 △711 △2,216

財務活動によるキャッシュ・フロー 187,388 106,588

現金及び現金同等物の増減額（△は減少） 46,555 111,381

現金及び現金同等物の期首残高 48,380 94,704

連結除外に伴う現金及び現金同等物の減少額 △231 －

現金及び現金同等物の期末残高 94,704 206,086
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（５）連結財務諸表に関する注記事項

（継続企業の前提に関する注記）

該当事項はありません。

(表示方法の変更)

（連結損益計算書）

　前連結会計年度において、「営業外収益」の「その他」に含めていた「雇用調整助成金等」は、営業外収益の総

額の100分の10を超えたため、当連結会計年度より独立掲記することとしました。この表示方法の変更を反映させ

るため、前連結会計年度の連結財務諸表の組替えをおこなっております。

　この結果、前連結会計年度の連結損益計算書において、「営業外収益」の「その他」に表示していた928百万円

は、「雇用調整助成金等」429百万円、「その他」498百万円として組み替えております。

　前連結会計年度において、「特別利益」の「その他」に含めていた「工事負担金等受入額」は、特別利益の総額

の100分の10を超えたため、当連結会計年度より独立掲記することとしました。この表示方法の変更を反映させる

ため、前連結会計年度の連結財務諸表の組替えをおこなっております。

　この結果、前連結会計年度の連結損益計算書において、「特別利益」の「その他」に表示していた473百万円

は、「工事負担金等受入額」199百万円、「その他」273百万円として組み替えております。

（追加情報）

（新型コロナウイルス感染症の感染拡大の影響に関する会計上の見積り）

　販売用不動産の評価及び固定資産の減損の会計上の見積り等において、連結財務諸表作成時に入手可能な情報に

基づき実施しております。

　新型コロナウイルス感染症拡大の影響は、当社グループの一部の事業運営に引き続き影響を及ぼしており、一定

の不確実性が存在するものの、翌連結会計年度の第４四半期ごろにかけて正常化に向かうと仮定しております。

　当社グループは、上記の仮定を基礎として、販売用不動産及び固定資産の評価等に係る、会計上の見積りをおこ

なっております。
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（単位：百万円）

　前連結会計年度
（自　2020年１月１日

　　至　2020年12月31日）

　当連結会計年度
（自　2021年１月１日

　　至　2021年12月31日）

賃貸等不動産

連結貸借対照表計上額

期首残高 1,278,697 1,373,736

期中増減額 95,038 2,545

期末残高 1,373,736 1,376,282

期末時価 1,691,038 1,699,390

賃貸等不動産として使用される部分を含む

不動産

連結貸借対照表計上額

期首残高 89,072 133,973

期中増減額 44,900 △2,151

期末残高 133,973 131,821

期末時価 169,688 173,323

（単位：百万円）

　前連結会計年度
（自　2020年１月１日

　　至　2020年12月31日）

　当連結会計年度
（自　2021年１月１日

　　至　2021年12月31日）

賃貸等不動産

賃貸収益 70,623 68,483

賃貸費用 30,082 27,811

差額 40,541 40,672

その他損益（△は損失） △1,134 △113

賃貸等不動産として使用される部分を含む

不動産

賃貸収益 4,966 5,437

賃貸費用 5,130 5,680

差額 △163 △242

その他損益（△は損失） △565 △332

（賃貸等不動産関係）

　当社及び一部の連結子会社では、東京都その他の地域において、賃貸収益を得ることを目的として賃貸オフィスビル

や賃貸住宅、賃貸商業施設等を所有しております。なお、賃貸オフィスビル等の一部については、当社及び一部の連結

子会社が使用しているため、賃貸等不動産として使用される部分を含む不動産としております。

　これら賃貸等不動産及び賃貸等不動産として使用される部分を含む不動産に関する連結貸借対照表計上額、期中増減

額及び時価は、次の通りであります。

（注）１．連結貸借対照表計上額は、取得原価から減価償却累計額及び減損損失累計額を控除した金額であります。

２．期中増減額のうち、前連結会計年度の主な増減額は、不動産の取得（307,869百万円）による増加、販売用不

動産への振替（153,216百万円）による減少等であります。当連結会計年度の主な増減額は、不動産の取得

（199,392百万円）による増加、販売用不動産への振替（184,165百万円）による減少等であります。

３．期末の時価は、主要な物件については「不動産鑑定評価基準」に基づいて自社で算定した金額、その他の主

な物件については適切に市場価格を反映していると考えられる指標等を用いて自社で算定した金額、一部の

物件については社外の不動産鑑定士による不動産鑑定評価書に基づく金額であります。ただし、第三者から

の取得時や直近の評価時点から、一定の評価額や適切に市場価格を反映していると考えられる指標に重要な

変動が生じていない場合には、当該評価額や指標を用いて調整した金額によっております。また、期中に新

規取得した物件については、時価の変動が軽微であると考えられるため、連結貸借対照表計上額をもって時

価としております。

　また、賃貸等不動産及び賃貸等不動産として使用される部分を含む不動産に関する損益は、次の通りであります。

（注）１．賃貸等不動産として使用される部分を含む不動産には、サービスの提供及び経営管理として当社及び一部の

連結子会社が使用している部分を含むため、当該部分の賃貸収益は、計上されておりません。なお、当該不

動産に係る費用（減価償却費、修繕費、保険料、租税公課等）については、賃貸費用に含まれております。

２．その他損益のうち主なものは、前連結会計年度は、「特別損失」に計上している建替関連損失、固定資産除

却損等であります。当連結会計年度は、「特別損失」に計上している建替関連損失、固定資産除却損等であ

ります。
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（セグメント情報）

１．報告セグメントの概要

　当社グループの報告セグメントは、当社グループの構成単位のうち分離された財務情報が入手可能であ

り、取締役会が、経営資源の配分の決定及び業績を評価するために、定期的に検討をおこなう対象となって

いるものであります。

　当社グループは、当社及び当社の連結子会社等を基礎とした業種別のセグメントから構成されており、

「不動産事業」、「保険事業」及び「ホテル・旅館事業」の３つを報告セグメントとしております。

　なお、報告セグメントの主な内容は以下の通りであります。

（1）不動産事業　　　・・・不動産賃貸業務、不動産開発業務、アセットマネジメント業務等

（2）保険事業　　　　・・・保険代理店業務

（3）ホテル・旅館事業・・・ホテル及び旅館の運営業務

２．報告セグメントごとの営業収益、利益又は損失、資産、負債その他の項目の金額の算定方法

　報告されている事業セグメントの会計処理の方法は、「連結財務諸表作成のための基本となる重要な事

項」における記載と概ね同一であります。なお、決算短信においては、「連結財務諸表作成のための基本と

なる重要な事項」の記載を省略しております。

　報告セグメントの利益は、営業利益ベースの数値であります。セグメント間の内部営業収益又は振替高は

市場実勢価格に基づいております。
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（単位：百万円）

報告セグメント
その他
（注）１

合計
調整額
（注）２

連結財務諸
表計上額
（注）３不動産事業 保険事業

ホテル・
旅館事業

計

営業収益

外部顧客への

営業収益
311,695 2,966 17,653 332,315 7,330 339,645 － 339,645

セグメント間

の内部営業収

益又は振替高

3,123 － 19 3,143 2,884 6,027 △6,027 －

 計 314,819 2,966 17,672 335,458 10,214 345,673 △6,027 339,645

セグメント利益

又は損失（△）
115,374 667 △7,492 108,550 1,157 109,707 △9,110 100,596

セグメント資産 1,777,965 5,790 53,999 1,837,755 7,357 1,845,113 174,223 2,019,336

その他の項目

減価償却費 14,107 52 1,368 15,528 4 15,533 333 15,866

持分法適用会

社への投資額
25,148 － － 25,148 5,688 30,837 － 30,837

有形固定資産

及び無形固定

資産の増加額

316,179 409 9,525 326,114 － 326,114 1,029 327,144

３．報告セグメントごとの営業収益、利益又は損失、資産、負債その他の項目の金額に関する情報

前連結会計年度（自　2020年１月１日　至　2020年12月31日）

（注）１．「その他」の区分は、報告セグメントに含まれない事業セグメントであり、建築工事請負業務、設計・工事

監理業務等を含んでおります。

２．調整額の内容は以下の通りであります。

（1）セグメント利益又は損失（△）の調整額△9,110百万円には、セグメント間取引消去△186百万円、各

報告セグメントに配分していない全社費用△8,924百万円が含まれております。全社費用は、主に報告

セグメントに帰属しない一般管理部門に係る費用であります。

（2）セグメント資産の調整額174,223百万円には、セグメント間取引消去△17,560百万円、各報告セグメン

トに配分していない全社資産191,783百万円が含まれております。その主なものは、当社の余資運用資

産（現金及び預金）、投資有価証券及び一般管理部門に係る資産であります。

３．セグメント利益又は損失（△）は、連結財務諸表の営業利益と調整をおこなっております。
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（単位：百万円）

報告セグメント
その他
（注）１

合計
調整額
（注）２

連結財務諸
表計上額
（注）３不動産事業 保険事業

ホテル・
旅館事業

計

営業収益

外部顧客への

営業収益
422,340 3,159 16,349 441,848 5,229 447,077 － 447,077

セグメント間

の内部営業収

益又は振替高

4,371 － 315 4,687 3,266 7,954 △7,954 －

 計 426,711 3,159 16,665 446,536 8,496 455,032 △7,954 447,077

セグメント利益

又は損失（△）
131,245 792 △7,995 124,042 809 124,851 △10,344 114,507

セグメント資産 1,858,681 5,948 32,088 1,896,717 21,172 1,917,890 289,435 2,207,325

その他の項目

減価償却費 13,845 52 1,627 15,524 0 15,524 414 15,939

持分法適用会

社への投資額
85,511 － － 85,511 18,436 103,947 － 103,947

有形固定資産

及び無形固定

資産の増加額

228,822 636 1,111 230,570 － 230,570 △17,653 212,917

当連結会計年度（自　2021年１月１日　至　2021年12月31日）

（注）１．「その他」の区分は、報告セグメントに含まれない事業セグメントであり、建築工事請負業務、設計・工事

監理業務等を含んでおります。

２．調整額の内容は以下の通りであります。

（1）セグメント利益又は損失（△）の調整額△10,344百万円には、セグメント間取引消去△518百万円、各

報告セグメントに配分していない全社費用△9,826百万円が含まれております。全社費用は、主に報告

セグメントに帰属しない一般管理部門に係る費用であります。

（2）セグメント資産の調整額289,435百万円には、セグメント間取引消去△12,879百万円、各報告セグメン

トに配分していない全社資産302,314百万円が含まれております。その主なものは、当社の余資運用資

産（現金及び預金）、投資有価証券及び一般管理部門に係る資産であります。

３．セグメント利益又は損失（△）は、連結財務諸表の営業利益と調整をおこなっております。
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　前連結会計年度
（自  2020年１月１日

　　至  2020年12月31日）

　当連結会計年度
（自  2021年１月１日

　　至  2021年12月31日）

１株当たり純資産額 728.31円 836.89円

１株当たり当期純利益金額 95.23円 101.09円

　前連結会計年度
（自　2020年１月１日

　　至　2020年12月31日）

　当連結会計年度
（自　2021年１月１日

　　至　2021年12月31日）

１株当たり当期純利益金額

親会社株主に帰属する当期純利益金額

（百万円）
63,619 69,564

普通株主に帰属しない金額（百万円） － －

普通株式に係る親会社株主に帰属する当期

純利益金額（百万円）
63,619 69,564

普通株式の期中平均株式数（千株） 668,023 688,098

（１株当たり情報）

（注）１．潜在株式調整後１株当たり当期純利益金額については、潜在株式が存在しないため記載しておりません。

２．株主資本において自己株式として計上されている株式給付信託（BBT）に残存する自社の株式は、１株当たり

当期純利益金額の算定上、期中平均株式数の計算において控除する自己株式に含めており、また、１株当たり

純資産額の算定上、期末発行済株式総数から控除する自己株式数に含めております。

１株当たり当期純利益金額の算定上、控除した当該自己株式の期中平均株式数は、前連結会計年度2,260千

株、当連結会計年度2,204千株であり、１株当たり純資産額の算定上、控除した当該自己株式の期末株式数

は、前連結会計年度2,317千株、当連結会計年度2,154千株であります。

３．１株当たり当期純利益金額の算定上の基礎は、以下の通りであります。

（重要な後発事象）

　該当事項はありません。
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