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「変革・進化・成長」
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会社沿革

4

2008

日本橋興業㈱設立 東証第一部へ上場
（現プライム市場）

2007

ヒューリック㈱へ
商号変更

大手3社に次ぐ
ポジションに成長

1957



成長の軌跡

5

上場来、経常利益16倍・ROEは業界トップクラス
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ṕ Ṗ

連続増益

17 期
伸率平均※

14.4 %ẑ 10



不動産業界におけるポジション①

6

不動産会社として大手３社に次ぐ第4位に位置

ẑ 2026 6 8
ẑ 

時価総額 経常利益

39,758 3,133

47,447 2,730

31,973 2,892

ヒューリック 12,877 億円 1,729 億円

HD 9,264 1,478

HD 8,189 1,248

6,688 781

上場した2008 年対比

時価総額 約22倍
経常利益 約16倍



不動産業界におけるポジション②

7

成長性・効率性・安全性・株主還元を高次元でバランス

41.1%

34.6%

25.3%

19.3%

A社 B社 C社

14.4%

4.0%

5.4% 6.2%

A社 B社 C社

13.0%
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31.0%
32.4% 31.4%

34.4%

A社 B社 C社

経常利益年平均成長率
（過去10期）

ROE 自己資本比率

成長性 効率性 安全性

配当性向

株主還元

ẑ 10 ẑ 

ẑ



資本・財務戦略

8

高い利益成長を実現しながら、財務規律を堅持

財務規律の堅持により、格付はAA格を維持

4,864 

6,377 
6,867 

7,656 
8,329 

9,132 

13.4%
12.3% 11.9%

13.0% 12.8% 13.0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

自己資本 (億円)

9.9 
9.0 8.5 

7.6 

9.1 9.2 

1.7 1.3 1.3 1.3 1.6 1.8 

2020 2021 2022 2023 2024 2025

ROE 12% 程度以上

ネットD/E レシオ1倍台後半

有利子負債/EBITDA 10倍程度

ṕ - Ṗ/

Ṩ + +
 (+ (24/12 )) 

EBITDA



利益成長の源泉

9

築古ビルの建替で収益力をアップ

賃料収入2.4 倍

銀座 新宿

賃料収入2.3 倍

ヒューリック銀座数寄屋橋ビル ヒューリック新宿ビル



少数精鋭のプロフェッショナル集団

10

上場企業トップクラスの一人あたり経常利益6.6 億円/ 人

2341,549

ẑ 202512



都心一等地に多数の物件を保有

11

ラグジュアリーブランドが集積する銀座に40 物件を保有

数寄屋橋交差点至近に位置する
「ヒューリック銀座数寄屋橋ビル」

有楽町マリオンの向かいに位置する
「ヒューリックスクエア東京」



都心一等地に多数の物件を保有

12

乗降客数世界No1. のターミナルとして賑わう新宿東口に7物件を保有

旧新宿アルタのある新宿駅東口駅前に位置する「ヒューリック新宿ビル」



都心一等地に多数の物件を保有

13

IT企業やブランド店が集積する渋谷・青山に29 物件を保有

渋谷公園通りの角地に位置する「渋谷 パルコ・ヒューリックビル」



高級温泉旅館「ふふ」

14

「ふふ」シリーズ7施設が2年連続でミシュランキー*を受賞

軽井沢

日光 河口湖

箱根

*



社会貢献活動

15

文化・芸術支援として、日本の伝統文化である将棋を支援

「ヒューリック杯白玲戦・女流順位戦」の設立・共同主催「ヒューリック杯棋聖戦」への特別協賛



16

1.

2.

3. ṕ ṕ2026Ṍ2036 ṖṖ

4.



ヒューリックの強み①

17

Ḳ17
2008 Ḳ 16

各指標を高い次元で追求し、外部から高い評価を獲得

Debt/EBITDA Ḳ9.2
D/E Ḳ1.8

Ḳ17
Ḳ41.1 %

ROEḲ13.0 %

ROAḲ5.2 %

Ḳ6.6

Ḳ12,877
ḲAA -

PBRḲ1.4

成長性 安全性

効率性 株主還元

外部評価

ẑ20266 8ṕ Ṗ ẑ202512



ヒューリックの強み②

18

東京・都心にフォーカス。高耐震・環境配慮で「選ばれる不動産」を展開

空室率

ẑ

2.2%
ẑ

22,302

0.7 % 26,152

平均賃料

中規模ビル

65 % 71 %

高耐震 環境配慮

ẑ20263
ẑ Ḳ ṕ Ṗ

23

都心・駅近に集中して展開 市場対比での高い競争力

中規模中心、耐震と環境にも配慮

5



ヒューリックの強み③

19

ẑḲ100 %

Ḳ58 %

RE100Ḳ2023 年以降継続

サステナビリティも重視し、高い外部評価を獲得

Ḳ2,295
ṕ + ṖḲ10Ṿ

Ḳ81.2 Ṿ
Ḳ100 Ṿ
Ḳ21.5 Ṿ
Ḳ35.7 Ṿ

Ḳ55.6 Ṿ
Ḳ100 %

Ḳ100 %

Ḳ60 %

環境 人的資本 コーポレート・ガバナンス

GPIF
6 ESG

ESG指数の構成銘柄への採用 主なサステナビリティ評価

ẑ



ヒューリックのDNA（企業マインド）

20

正直にやろう1 溢れんばかりの当事者意識を持とう

半歩先を見た仕事をしよう

深く浸透するモットー/DNA は “変革とスピード”

変化 ヒューリックらしい
素早い意思決定 実行

「作業」ではなく「仕事」をしよう

“変革とスピード”を実現するための仕事に対する「意識」

２

３ ４



ヒューリックのDNA（事業戦略）

21

他社と差別化するために “人とちがうこと、特色のあることをやる” 

選択と集中ṕº º  º º Ṗ
差別化戦略

1

バランス経営ṕ Ṗ

「先を見た」経営ṕ ṕ5Ṍ10 Ṗ Ṗ

差別化戦略

2

差別化戦略

３

同じことをしていても勝てない
独自の成長戦略

後発の不動産会社として成長するためには？



差別化戦略① 選択と集中

22

都心・駅近

中規模オフィス

中小規模開発・建替

ホテル・旅館
都市型データセンター

研究施設

やること

事業環境に即して、“やること” と”やらないこと“ を明確にして
経営資源を成長分野に集中

人口減少でも成長

労働人口減少を補完

高付加価値・安定収益
（特殊性）

不動産事業 新規事業

ターゲットととする事業の特徴



差別化戦略② バランス経営

23

財務・非財務の両面でのバランス経営により、「日本を代表する企業」へ成長

1,000 億円以上 1,729 億円

AA格 AA -（安定的）

1兆円以上 1兆3,166 億円

PBR 1倍以上 1.5 倍

ROE 10% 以上 13.0 %

SDGs
SDGs

★4以上 ★4.5

この要件を満たすのは

東証プライム上場1,604 社中

29 社のみ

「日本を代表する企業」の要件（※） 当社

ẑ ẑ 202512



差別化戦略③ “半歩先”を見た経営

24

５～10年先の環境変化を予測し、ビジネスモデルを柔軟に進化

海外事業

観光

こども教育

銀行店舗建替え

2008

高齢者・健康

環境・インフラ

現在

Ḳ
Ḳ

取得

開発

不動産運用

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

J-REIT
企業投資・事業連携

不動産

新規
事業
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中長期経営計画 (2026 -2036)

環境認識と課題/ 目指す姿

26

環境認識 急速な事業環境の変化と不確実性

課題 単一的な事業、従来の延長線上だけでは、成長と安定はない

インフレ 金利 建築費高騰 人口減少 少子高齢化

不動産事業を核として、多様な価値創造を行い、

変革・進化・成長を続ける企業グループ

2036 年の
目指す姿

基本
方針・戦略

不動産事業をベースとしながらも、多様な成長事業を取り込む

M&A を積極的に活用し、不動産の商社化（コングロマリットプレミアムの創出）により、

利益成長と企業価値の向上を実現する



事業戦略の骨子

不動産事業をベースに、多様な事業を取り込むことで利益成長を実現

27

新規事業等不動産事業

既存
不動産事業

事業の高度化

エリア拡大

こども教育 スポーツ・エンタメ

高齢者・健康 次世代産業アセット

環境・インフラ 企業投資・事業連携

観光 不動産運用

M&A の活用（投資枠7,500 億円）

アセット・情報・
ノウハウの活用

ṕ Ṗ



定量目標（利益計画）

不動産事業で創出した資金を、新規事業等（含むM&A ）へ投資

28

ṕ Ṗ
2025 年
実績

2026 年
計画

2029 年計画 2036 年計画

営業利益 1,868 2,100 2,600 3,800

経常利益 1,729 1,850 2,200 3,000

純利益 1,143 1,210 1,450 ṕ Ṗ



定量目標（資本・財務戦略）

今後も健全な財務体質を維持し、株主還元は強化

29

2025 年実績 2029 年計画 2036 年計画

安全性

Debt/EBITDA 倍率 9.2 照準：10

ネットD/E レシオ 1.8 照準：1

効率性 ROE 13.0 % 照準：12 Ṿ

株主還元 配当性向 41.1 % 45 % さらなる検討

2029 年に向けて段階的に引き上げ

＋5%



収益構成イメージ

不動産事業のさらなる成長とともに、成長領域で事業ポートフォリオを拡大

30
2029 年

3,000 億円

2036 年2025 年

新規事業等

不動産事業（海外）
1,729 億円

2,200 億円

不動産事業（国内）

新規事業等

3-4割

不動産事業

6-7割

経常利益 (億円)
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不動産事業（バリューアッド）

バリューアッドとリノベーションも取り込むことで不動産事業を強化

2024 年にM&A
2026 年設立

リアルゲイトとの合弁会社

高難度のバリューアッド 都心部でのリノベーション

新たな不動産ビジネスモデルの
獲得

リアルゲイトの企画力・運営力を
活かしたリノベーション

経緯

強み

狙い
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不動産事業（国内）

フェーズI（2026 -29）期間中に
銀座などのプライム立地で約40物件（資産額8,500 億円）が竣工

ワールドタウンビル
リニューアル計画

2026 年6月
竣工予定

銀座五丁目
開発計画

2028 年竣工予定

銀座
駅直結

銀座
駅徒歩1分

心斎橋
駅直結

クオーツ心斎橋
2026 年3月竣工

JIYUGAOKA
MUSE SQUARE

2026 年7月
竣工予定

自由が丘
駅徒歩1分

青山ビル
建替計画

2028 年竣工予定

表参道
駅徒歩1分
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不動産事業（国内）

都市型データセンター開発のトッププレイヤーを目指す

開発パイプラインクラウド/AI
需要増加

新規供給が
困難で希少

高速、大容量、
低遅延の
通信接続

インフレ耐性
アセット

所在地 竣工(予定)

2025

 2027

 2030

ṕ Ṗ 2031

ṕ Ṗ 2031

~ ṕ Ṗ
大手町7km 圏内

Ṍ2036



不動産事業（海外）

34

厳密な投資クライテリアの下、海外投資を拡大

ṕ Ṗ ṕ Ṗṕ Ṗ

2036 年までに
投資残高

約6,000 億円

エリア

アメリカ

シンガポール

インド

ベトナム

人口・経済成長国

スキームアセットクラス

実需のある稼働資産 リスク低減

高齢者住宅

賃貸住宅

分譲住宅

産業系アセット

小/ 中規模投資

多様な投資スキーム

日系パートナーの協業



不動産運用

観光

新規事業（不動産運用）

こども教育

高齢者・健康

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資・事業連携

私募リート

私募ファンド

公募リート

35

外部取得

AUM増加によりグループ収益を拡大
2036

100



観光

36

新規事業（観光）

ザ・ゲートホテル 高級旅館ふふ

札幌 2025 年12月開業 ミシュランキーを

7施設で2年連続獲得

こども教育

高齢者・健康

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資・事業連携

不動産運用 直営ホテル・旅館の持続的成長
2036

100

銀座

2025 年11月開業

城ヶ島

2026 年2月開業

大阪

2026 年6月開業



こども教育

37

新規事業（こども教育）

こども教育経済圏

学童

進学塾

英会話

運動
教室

ｸﾘﾆｯｸ

こどもでぱーとの拡大 リソー教育の成長

不動産賃貸収益 運営事業収益

独自のこども教育経済圏を拡大 M&Aや提携
を活用し
事業成長

観光

高齢者・健康

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資・事業連携

不動産運用 こどもでぱーととリソー教育を核とした成長
2036

100



環境・インフラ

38

新規事業（環境・インフラ）

2034 10 1,000 億円投資

再エネ設備の
開発・投資

系統用蓄電所

太陽光・蓄電池・小水力
観光

こども教育

高齢者・健康

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

企業投資・事業連携

不動産運用 投資・運営・売却・運用のサイクルで
収益獲得を目指す

2036

100



高齢者・健康

39

新規事業（高齢者・健康）

約5,000 室 オペレーターとの
ネットワーク

オペレーター

完全調理済食品事業

成長を支援
観光

こども教育

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資・事業連携

不動産運用 成長が見込まれる完全調理済食品企業のM＆A
2036

100

富裕層向けアクティブシニアレジデンスの開発と運営（「銀座の高級シニア住宅」の推進



次世代産業アセット

新規事業（次世代産業アセット）

40

南渡田北地区北側開発

羽田空港
至近の

5.6 万㎡
まちづくり

マルチ
テナント型
研究施設

成田空港
の貨物
需要増

日本航空と
共同運営

日本初の
航空上屋
施設併設の
物流施設

オープン
イノベーション
促進

研究棟A
研究棟C 研究棟B

商業施設エリア

コミュニティ棟 Multi Purpose 
Area

観光

こども教育

高齢者・健康

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資・事業連携

不動産運用 日本初の航空上屋施設併設の物流施設や
オープンイノベーションを促進する研究施設を推進

2036

85



スポーツ・エンタメ

新規事業（スポーツ・エンタメ）

41

幕張アリーナ整備計画

客席
2万席
規模

グローバル
基準を
満たす
アリーナ

海浜幕張
駅

徒歩3分

アルティーリ千葉のホームアリーナ
としての活用に加え、
国内外のエンタメなどさまざまな利用
に対応可能な施設

プロバスケットボールクラブ

「アルティーリ千葉」

2030 年
開業

資本提携およびスポンサー契約を締結

観光

こども教育

高齢者・健康

次世代産業アセット

環境・インフラ

企業投資・事業連携

不動産運用 幕張でアリーナ開発を推進
2036

75

2025
B1



企業投資・事業連携

新規事業（企業投資・事業連携）

42

次世代の成長事業・企業の発掘と投資

投資テーマ例：衛星関連企業

衛星関連企業4

企業投資

事業主体
企画・設計施工
リーシング・運営

共同投資

築古不動産のリノベーション事業に本格参入

事業連携（リアルゲイトとのJV設立）

不動産運用

観光

こども教育

高齢者・健康

次世代産業アセット

スポーツ・エンタメ

環境・インフラ

企業投資や事業連携等を通じて、
将来の成長産業への種まきを実施

2036

100

合弁会社設立
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株主還元

44

4.5 6.5

10.5
15.5

17.0 21.0
25.5

31.5 36.0
39.0

42.0
50.0

54.0

62.0 
67 .0

21.8%

24.0%

27.8%

29.3%

32.0%
32.6%

33.9%
35.4%

37.8%
38.5%

40.3% 40.2% 40.1%

41.1%

42.0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2029 2036

2008 年上場来

17 期連続
増配
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2029 年に向けて

配当性向45 ％
段階的に引上げ

45%

ṕ Ṗ

上場来連続増配 配当性向を段階的に引き上げ

2026 年予想配当利回り 約4％

（6/8 時点）



2年以上継続して、3単元 (300 株) 以上をご保有の株主さまに

6,000 円相当のグルメカタログギフトを贈呈

ẑ Ḳ 12 31 ẑ
ẑ 2 300

3,000 円相当のお好きな商品を2点お選びいただけます

株主優待

45



最新ニュースをメールで配信中

ご案内

Ṅ

IR

https://www.hulic.co.jp/ir/delivery/
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