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表紙

上記事項につきましては、法令及び当社定款第16条第２項の規定に基づき、書面交付
請求をいただいた株主様に対して交付する書面（電子提供措置事項記載書面）への記載
を省略しております。

第93期定時株主総会招集ご通知
交付書面への記載を省略した事項

企業集団の現況に関する事項
財産及び損益の状況
主要な事業所
主要な借入先及び借入額

会社の新株予約権等に関する事項
会計監査人に関する事項
会社の財務及び事業の方針の決定を支
配する者の在り方に関する基本方針
会社の業務の適正を確保するための
体制及びその運用状況に関する事項
連結株主資本等変動計算書
連結注記表
貸借対照表
損益計算書
株主資本等変動計算書
個別注記表

（2025年４月１日から2026年３月31日まで）

住友不動産株式会社
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財産及び損益の状況、主要な事業所、企業集団の現況に関する事項、会社の新株予約権等に関する事項

区分 2023年３月期 2024年３月期 2025年３月期 2026年３月期
(当期)

営業収益 (百万円) 939,904 967,692 1,014,239 1,057,765
営業利益 (百万円) 241,274 254,666 271,516 299,155
経常利益 (百万円) 236,651 253,111 268,323 289,233
親会社株主に帰属する当期純利益 (百万円) 161,925 177,171 191,681 212,535
１株当たり当期純利益 (円・銭) 170.83 186.92 202.56 228.42
総資産 (百万円) 6,365,436 6,678,390 6,722,422 7,185,691
純資産 (百万円) 1,799,372 2,050,582 2,168,107 2,470,712
１株当たり純資産 (円・銭) 1,898.32 2,163.34 2,303.21 2,675.04

企業集団の現況に関する事項
財産及び損益の状況

(注) 1.　金額は表示単位未満の端数を切り捨てて表示しております。なお、１株当たり当期純利益及び１株当たり純資産については、銭未満四捨五
入により表示しております。

　　　2.　当社は2026年１月１日を効力発生日として普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。2023年３月期の期首に当該株
　　　　式分割が行われたと仮定して１株当たり純資産額、１株当たり当期純利益を算定しております。

会社名 本社
住友不動産ハウジング㈱ 東京都新宿区
住友不動産ステップ㈱ 東京都新宿区
住友不動産建物サービス㈱ 東京都新宿区
住友不動産シスコン㈱ 東京都新宿区
住友不動産ヴィラフォンテーヌ㈱ 東京都新宿区
住友不動産ベルサール㈱ 東京都新宿区
住友不動産商業マネジメント㈱ 東京都新宿区
住友不動産エスフォルタ㈱ 東京都新宿区

主要な事業所（2026年３月31日現在）

(1) 当社
本　社：東京都新宿区西新宿二丁目４番１号
支　店：関西支店（大阪市）

(2) 主な子会社

借入先 借入額

百万円
株式会社三井住友銀行 678,060

株式会社三菱ＵＦＪ銀行 457,500

株式会社みずほ銀行 355,000

三井住友信託銀行株式会社 331,980

農林中央金庫 151,000

主要な借入先及び借入額（2026年３月31日現在）

(注) 百万円未満の端数は切り捨てて表示しております。

会社の新株予約権等に関する事項
　該当事項はありません。
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会計監査人に関する事項、会社の支配に関する基本方針

当社及び当社の子会社が支払うべき金銭その他の財産上の利益の合計額 300百万円

当社が支払うべき報酬等の額 200百万円

会計監査人に関する事項
名称
　有限責任 あずさ監査法人

報酬等の額

(注) 1. 当社と会計監査人との間の監査契約において、「会社法」に基づく監査と「金融商品取引法」に基づく監査の監査報酬の額を区分しておら
ず、実質的にも区分できないため、当社が支払うべき報酬等の額にはこれらの合計額を記載しております。

2. 監査役会は、会計監査人の監査計画の内容、会計監査の職務遂行状況及び報酬見積りの算定根拠などが適切であるかどうかについて必要な検
証を行った上で、会計監査人の報酬について同意の判断をしております。

非監査業務の内容
　該当事項はありません。

解任または不再任の決定の方針
　監査役会は、会社法第340条に定める監査役会による会計監査人の解任のほか、会計監査人が職務を適切に遂行す
ることが困難と認められる場合には、会計監査人の解任または不再任に関する議題を株主総会に提案いたします。

会社の財務及び事業の方針の決定を支配する者の在り方に関する基本方針
　当社は、市況の変化に強く利益が下振れしにくい強固な事業基盤を築くとともに、常に成長のための投資を怠ら
ず、一過性の利益に頼らない持続的な成長を成し遂げ、その果実として持続的な賃上げと持続的な株主還元を可能に
するという「持続的成長戦略」を経営の根本に据え、当社の企業価値向上に取り組んでおります。
　当社は、経営支配権の異動は、企業活動・経済の活性化にとって有効な手段の一つであり、当社株式の大規模買付
行為が開始された場合において、これを受け入れるかどうかは、原則として、株主の皆様の判断に委ねられるべきも
のであると考えております。
　しかしながら、当社株式の大規模買付行為またはこれに関する提案のなかには、当社の企業価値及び株主共同の利
益を毀損する恐れのあるものや、株主の皆様に当社株式の売却を事実上強制する恐れのあるもの等も想定されます。
　従いまして、当社は、当社の企業価値及び株主共同の利益の確保・向上の観点から、当社株式の大規模買付行為等
を行おうとする者に対しては、株主の皆様がその是非を適切に判断するために必要かつ十分な情報の提供を求め、併
せて独立性を有する社外役員の意見を尊重した上で取締役会の意見等を開示し、株主の皆様の検討等に必要な情報と
時間の確保に努めるなど、金融商品取引法、会社法その他関係法令の許容する範囲内において、その時々において適
宜適切な措置を速やかに講じてまいります。
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会社の業務の適正を確保するための体制及びその運用状況に関する事項

会社の業務の適正を確保するための体制及びその運用状況に関する事項
業務の適正を確保するための体制
基本方針
　当社は、住友の事業精神、経営理念に基づき、当社及び子会社（以下「当社グループ」という。）が、「信用と創
造」のスローガンのもと、「より良い社会資産を創造し、それを後世に残していく」を基本使命として「サステナビ
リティ経営」を実践すると共に、当社グループの企業価値の最大化を実現するために全役職員を律するためのガイド
ラインとして定めた行動指針に則り、事業活動を行う。
　また、当社は、内部統制システムの構築が、当社グループ全体の企業価値向上及びその持続的発展のために経営上
の重要な課題の一つであると考えており、以下に掲げる事項について、当社グループの取締役・執行役員（以下「取
締役等」という。）及び使用人それぞれの役割と責任を明らかにした体制を構築するとともに、それらの運用及び適
切な見直しを通じて、当社グループの適切なガバナンス体制の構築に努める。

(1) 当社グループの取締役等及び使用人の職務の執行が法令及び定款に適合することを確保するた
めの体制

　当社は、法令及び定款に基づき、会社の機関として、株主総会、取締役会、監査役、監査役会及び会計監査人を設
置する。また、取締役、監査役については、独立性のある複数の社外取締役、社外監査役を選任し、経営管理監督機
能を委ねる。また、その機能を強化するため、①取締役会の議案、経営会議の討議内容などを説明する社外取締役説
明会を開催するとともに、②社外取締役、社外監査役のみをメンバーとする社外役員会を設置し、社外役員会がその
指名により取締役等から担当職務の執行状況や認識している課題を直接ヒアリングし適宜アドバイスするほか、取締
役等に対する内部通報があった場合には、社外監査役が通報を受けた窓口部署から直接報告を受けて、社外役員会で
共有する枠組みとしている。
　取締役会は、法令に適合する取締役会規程に基づき、必要な付議事項の討議・採決をするとともに、代表取締役及
び業務執行取締役は取締役会に業務報告を行う。また、経営上の重要な事項については、組織規程に基づき、経営会
議において討議のうえ、その方針を決定する。更に、当社グループにおける内部統制の充実、強化を図るため、サス
テナビリティ委員会規程に基づき、当社社長を委員長とする「サステナビリティ委員会」を設置し、当社グループを
統括する。その実効性の確保のために、委員会の下部組織として、①「ＢＣＰ対策協議会」（議長：管理部門管掌役
員、事務局：当社管理部）、②「内部統制会議」（議長：管理部門管掌役員、事務局：当社内部監査室）、③「サス
テナビリティ推進協議会」（議長：管理部門管掌役員、事務局：当社管理部）の３会議を設け、当社グループのリス
ク対応状況のモニタリングをそれぞれ分掌させる体制としている。
　また、社長に直属する内部監査室が当社グループの内部監査を実施し、また、社内外に複数の内部通報窓口を設置
することにより、不正、違法行為の発見、抑止を図ることとしている。
(2) 当社の取締役等の職務の執行に係る情報の保存及び管理に関する体制
　当社の取締役会議事録、稟議書その他の文書（電磁的記録を含む）を作成し、「文書保存年限基準」及び「情報管
理規程」に基づき、各所管部門で保存、管理を行う。
(3) 当社グループの損失の危険（リスク）の管理に関する規程その他の体制
　当社グループにおけるリスクのうち、投資リスク、市場リスク等、事業に付随するリスクの監視及び対応は、それ
ぞれ担当部門及び各子会社が適宜行い、重要事項については、当社取締役会、経営会議において討議し、決定する。
　当社グループの事業継続に影響を及ぼす大規模災害リスク等に対応するため、サステナビリティ委員会の下部組織
である「ＢＣＰ対策協議会」が、当社グループにおけるＢＣＰ対策整備の具体的方針を定め、整備状況のモニタリン
グを行い、その結果をサステナビリティ委員長の判断でサステナビリティ委員会に報告する。
　また、当社グループにおけるコンプライアンス推進状況については、サステナビリティ委員会の下部組織である
「内部統制会議」がモニタリングを行い、その結果をサステナビリティ委員長の判断でサステナビリティ委員会に報
告する。
　上記の他、当社グループの企業活動に大きな影響を及ぼす環境問題や気候変動、及び人的資本問題等に関わる課
題・リスク等に対応するため、サステナビリティ委員会の下部組織である「サステナビリティ推進協議会」が、当社
グループにおける環境保全活動の実施方針、気候変動リスクへの対応方針、人的資本問題への対応方針をそれぞれ定
め、その対応状況のモニタリングを行い、その結果をサステナビリティ委員長の判断でサステナビリティ委員会に報
告する。
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会社の業務の適正を確保するための体制及びその運用状況に関する事項

(4) 当社グループの取締役等の職務の執行が効率的に行われることを確保するための体制
　当社グループの取締役は、取締役会で決定する経営計画に基づき、それぞれ担当部門及び子会社の業務を統括また
は指揮監督する。また、取締役会により選任された執行役員は、本部長、部長、子会社社長等の重要な職務の委嘱を
受け、業務執行を行う。
　また、当社は、組織規程に基づき、当社経営計画の達成のために、基幹組織である本部等の必要な組織を設置のう
え、決裁基準によりそれぞれの組織の責任者の権限を定め、当社の業務執行を効率的に遂行する体制を確保する。
(5) 当社グループからなる企業集団における業務の適正を確保するための体制及び職務の執行に係

る事項の当社への報告に関する体制
　子会社において経営上重要な事項を決定する場合には、当社取締役会や経営会議等の重要会議にて討議のうえ、そ
の方針を決定する体制を構築する。また、当社は、子会社から定期的に、業務執行状況、財務状況等、職務の執行に
係る報告を受けるとともに、案件に応じ適宜、業務に関する相談をうけ指導を行う。
　また、必要に応じ、当社の監査役及び当社内部監査室が子会社の監査を行う。
(6) 当社の監査役がその職務を補助すべき使用人を置くことを求めた場合の当該使用人に関する事

項
　監査役会の事務局員として兼務者を配置する。当社の監査役が、監査業務を補助する職員の使用を要請する場合、
当社は、積極的にこれに協力するものとし、この場合、監査業務を補助する職員は、当該監査業務に関して、取締役
及び他の職員の指揮命令を受けず、当社の監査役から直接指示を受けるものとする。
(7) 当社グループの取締役等及び使用人またはこれらの者から報告を受けた者が当社の監査役に報

告をするための体制、その他当社の監査役への報告に関する体制
　当社の取締役等及び使用人ならびに子会社の取締役等、監査役及び使用人、またはこれらの者から報告を受けた者
が当社の監査役に報告をする場合、あるいは当社の監査役から報告を求められた場合、必要な報告を迅速に行うもの
とし、当社は、当該報告者が、当社の監査役への報告を理由として不利な取扱いを受けていないことを、当社社長に
直属する内部監査室がモニタリングし、かかる事実が認められた場合は監査役会に報告する。
　また、会計監査人及び当社内部監査室から当社の監査役に対し、監査の状況について適宜報告を行うものとする。
(8) 当社の監査役の職務の執行について生ずる費用の前払または償還の手続きその他の当該職務の
執行について生ずる費用または債務の処理に係る方針に関する事項

　当社の監査役がその職務の執行について、会社法に基づく費用の前払または償還等の請求をした場合、当該監査役
の職務の執行に必要でないと認められる場合を除き、当社が当該費用または債務の処理をするものとする。
(9) その他当社の監査役の監査が実効的に行われることを確保するための体制
　当社の監査役が当社グループの重要課題等を把握するとともに、必要に応じ意見を述べることができるように、取
締役会その他の重要会議に出席する機会を確保する。

業務の適正を確保するための体制の運用状況の概要
(1) ＢＣＰ対策協議会を４回開催し、当社グループにおけるＢＣＰ整備状況のモニタリングを行いました。
(2) 内部統制会議を20回開催し、当社グループにおけるコンプライアンス推進活動のモニタリングを行いました。
(3) サステナビリティ推進協議会を４回開催し、サプライチェーンにおける人権リスクの把握、情報セキュリティ管
理、ファイナンスリスク等の状況につきモニタリングを行いました。

(4) 監査役は、適切な監査の確保に関する対応として、通常の監査業務に加え、経営者、各部門責任者からの定例ヒ
アリングの実施、現場及び各拠点の往査を行っております。また、ＢＣＰ対策協議会、内部統制会議、サステナ
ビリティ推進協議会に出席するとともに、内部監査室及び会計監査人と連携し、内部統制状況のモニタリングを
通じ、取締役及び使用人の職務の執行状況を監査することにより、当社グループの実態を的確にとらえられるよ
う対応を行っております。
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連結株主資本等変動計算書

連結株主資本等変動計算書（2025年４月１日から2026年３月31日まで） (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 122,805 104,153 1,706,318 △20,225 1,913,052
当期変動額
剰余金の配当 △36,106 △36,106
親会社株主に帰属する当期純利益 212,535 212,535
自己株式の取得 △60,131 △60,131
株式交付信託に対する
自己株式の処分 512 10,487 10,999

自己株式の消却 △521 △34,420 34,941 －
株式交付信託による自
己株式の取得 △10,999 △10,999

株式交付信託による自
己株式の処分 120 120

連結範囲の変動 △20 △20
株主資本以外の項目の
当期変動額（純額）
当期変動額合計 － △9 141,988 △25,581 116,397
当期末残高 122,805 104,144 1,848,307 △45,807 2,029,449

その他の包括利益累計額
純資産合計その他有価証券

評 価 差 額 金
繰 延 ヘ ッ ジ
損 益

為 替 換 算
調 整 勘 定

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 230,151 16,238 8,261 403 255,055 2,168,107
当期変動額
剰余金の配当 △36,106
親会社株主に帰属する当期純利益 212,535
自己株式の取得 △60,131
株式交付信託に対する
自己株式の処分 10,999

自己株式の消却 －
株式交付信託による自
己株式の取得 △10,999

株式交付信託による自
己株式の処分 120

連結範囲の変動 △20
株主資本以外の項目の
当期変動額（純額） 159,422 27,197 △1,010 597 186,206 186,206

当期変動額合計 159,422 27,197 △1,010 597 186,206 302,604
当期末残高 389,573 43,436 7,251 1,001 441,262 2,470,712

－ 5 －
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連結注記表
【連結計算書類作成のための基本となる重要な事項に関する注記等】
1.　連結の範囲に関する事項

(1) 連結子会社
連結子会社は49社であります。主要な連結子会社の名称は、住友不動産ステップ㈱、住友不動産建物サービス㈱、住友不動
産シスコン㈱、住友不動産ヴィラフォンテーヌ㈱、住友不動産ベルサール㈱等であります。当連結会計年度より、分社化に
より重要性が増したため、住友不動産ハウジング株式会社を連結の範囲に含めております。

(2) 非連結子会社
港南四丁目開発㈱ほかの非連結子会社は、いずれも小規模であり、合計の総資産、売上高、当期純損益（持分に見合う額）
及び利益剰余金（持分に見合う額）等は、いずれも連結計算書類に重要な影響を及ぼしていないため連結の範囲から除外し
ております。

2.　持分法の適用に関する事項
(1) 持分法を適用した関係会社はありません。
(2) 港南四丁目開発㈱ほかの非連結子会社及び新宿エヌ・エスビル㈱ほかの関連会社は、それぞれ当期純損益（持分に見合う

額）及び利益剰余金（持分に見合う額）等に及ぼす影響が軽微であり、かつ、全体としても重要性がないため、持分法の適
用から除外しております。

3.　連結子会社の事業年度等に関する事項
　連結子会社のうち12社及び特定目的会社15社の決算日は12月末日、特定目的会社８社の決算日は１月末日であります。連結
計算書類の作成にあたっては、当該子会社の決算日時点の計算書類を使用し、連結決算日との間に生じた重要な取引について
は、連結上必要な調整を行っております。また、連結子会社のうち特定目的会社１社の決算日は８月末日であるため、３月末日
現在で実施した仮決算に基づく決算数値により連結しております。
　なお、他の連結子会社の決算日はいずれも連結決算日と一致しております。
4.　会計方針に関する事項

(1) 重要な資産の評価基準及び評価方法
①有価証券

その他有価証券
　(ⅰ)市場価格のない株式等以外のもの
　　時価法（評価差額は、全部純資産直入法により処理し、売却原価は移動平均法により算定しております。）によって

おります。
　(ⅱ)市場価格のない株式等
　　金融商品取引法第２条第２項により有価証券とみなされる投資事業有限責任組合出資金等については、組合契約に規

定される決算報告日に応じて入手可能な最近の決算書を基礎とし、持分相当額を純額で取り込む方法によっておりま
す。その他は移動平均法による原価法によっております。

②デリバティブ
時価法によっております。
③棚卸資産

販売用不動産、仕掛販売用不動産、未成工事支出金及びその他の棚卸資産は、主として個別法に基づく原価法（収益性の
低下による簿価切下げの方法）によっております。

(2) 重要な減価償却資産の減価償却の方法
①有形固定資産（リース資産を除く）

当社及び国内連結子会社は、建物（その附属設備を除く。）は定額法、その他は定率法を採用しております。
ただし、一部国内連結子会社は1998年４月１日以後取得建物に限り定額法、その他は定率法を採用しており、在外連結子
会社は、当該国の会計基準に基づき、定額法を採用しております。
また、2016年４月１日以降に取得した建物附属設備及び構築物については、定額法を採用しております。
なお、耐用年数及び残存価額は、法人税法の規定と同一の方法に基づいております。
②無形固定資産（リース資産を除く）

ソフトウェア（自社利用分）については、社内における見込利用可能期間（５年）による定額法を採用しております。
③リース資産

所有権移転外ファイナンス・リース取引に係るリース資産は、リース期間を耐用年数とし残存価額をゼロとする定額法に
よっております。
④投資その他の資産

長期前払費用（「その他」に含む。）については、均等償却によっております。なお、償却期間については、法人税法の
規定と同一の方法に基づいております。

(3) 重要な引当金の計上基準
①貸倒引当金

営業未収入金等の回収事故に対処して、一般債権については貸倒実績率法により、貸倒懸念債権等特定の債権について
は、個別に回収可能性を勘案し、回収不能見込額を計上しております。
②賞与引当金

従業員に対する賞与の支給に対処して、将来の支給見込額のうち当連結会計年度の負担額を計上しております。
③株式給付引当金

株式交付規程に基づき、株式交付信託が保有する当社株式のうち、当連結会計年度末において当社及び一部の連結子会社
の従業員に給付が見込まれる株式数に対応する金額を計上しております。

(4) 重要な収益及び費用の計上基準
　当社及び連結子会社の顧客との契約から生じる収益に関する主要な事業における主な履行義務の内容及び当該履行義務を
充足する通常の時点（収益を認識する通常の時点）は以下のとおりであります。
①不動産賃貸事業
　不動産賃貸事業は、主としてオフィスビルならびに高級賃貸マンション等の賃貸を行っており、顧客との賃貸借契約等に
よる合意内容に基づき、企業会計基準第13号「リース取引に関する会計基準」に従い収益を認識しております。
②不動産販売事業
　不動産販売事業は、主にマンション・戸建住宅の分譲を行っており、不動産等の売買契約に定められた引渡義務を履行す
ることにより、顧客である買主が当該不動産等の支配を獲得した時点で収益を認識しております。

－ 6 －
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科目名 金額(百万円)
販売用不動産 544,676
仕掛販売用不動産 512,426

科目名 金額(百万円)
有形固定資産 4,581,795
借地権 69,118

③ハウジング事業
　ハウジング事業は、主にリフォーム（新築そっくりさん）や注文住宅の不動産建築・改修の工事請負を行っており、請負
工事契約に定められた引渡義務を履行することにより、顧客である施主が当該不動産の支配を獲得した時点で収益を認識し
ております。
④ステップ事業
　ステップ事業は、主に不動産等売買の仲介を行っており、媒介契約に定められた不動産等の売買の媒介義務を履行するこ
とにより、不動産等の売主から買主に当該不動産等の引渡が完了した時点で収益を認識しております。

(5) その他連結計算書類作成のための基本となる重要な事項
①重要なヘッジ会計の方法

(ⅰ) ヘッジ会計の方法
原則として繰延ヘッジ処理によっております。
ただし、特例処理の要件を満たしている金利スワップについては特例処理を採用しております。

(ⅱ) ヘッジ手段とヘッジ対象
　　　　　　　　　　ヘッジ手段　　　　　　　　　　　　　　　　　　 ヘッジ対象
　　　　　　　　　  金利スワップ　　　　　　　　借入金、ノンリコース借入金及びノンリコース社債
　　　　　　　　　  為替予約　　　　　　　　　　　　　　　　　　　投資有価証券

(ⅲ) ヘッジ方針
社内規程等に基づき、金利上昇リスク及び為替変動リスクの緩和を目的として行う方針であります。

(ⅳ) ヘッジの有効性評価の方法
ヘッジ開始時から有効性判定時点までの期間において、ヘッジ対象のキャッシュ・フロー変動の累計とヘッジ手段の
キャッシュ・フロー変動の累計とを比較し、両者の変動額等の比率を基礎にして判定しております。ただし、特例処
理によっている金利スワップについては、有効性の評価を省略しております。また、為替予約についてはヘッジ対象
と取引条件が同一であるため、有効性の評価を省略しております。

②退職給付に係る資産又は退職給付に係る負債の計上基準
従業員の退職給付に備えるため、当連結会計年度末における見込額に基づき、退職給付債務から年金資産の額を控除した
額を退職給付に係る資産又は退職給付に係る負債として計上しております。
(ⅰ) 退職給付見込額の期間帰属方法

退職給付債務の算定にあたり、退職給付見込額を当連結会計年度末までの期間に帰属させる方法については、期間定
額基準によっております。

(ⅱ) 数理計算上の差異の費用処理方法
数理計算上の差異は、当連結会計年度の発生額を翌連結会計年度に一括費用処理する方法によっております。

(ⅲ) 小規模企業等における簡便法の採用
一部の連結子会社は、退職給付に係る負債及び退職給付費用の計算に、退職給付に係る期末自己都合要支給額を退職
給付債務とする方法を用いた簡便法を適用しております。

③消費税等の会計処理方法
資産に係る控除対象外消費税等は長期前払費用（投資その他の資産「その他」に含む。）に計上し、５年間で均等償却を
行っております。

(6) 金額は表示単位未満の端数を切り捨てて表示しております。

【会計上の見積りに関する注記】
１．販売用不動産等の評価

(1) 当連結会計年度の連結計算書類に計上した金額

(2) 識別した項目に係る重要な会計上の見積りの内容に関する情報
　当社グループでは、販売用不動産等について、取得原価をもって貸借対照表価額とし、期末における正味売却価額が取得
原価よりも下落している場合には、収益性が低下しているとみて、当該正味売却価額をもって貸借対照表価額とするととも
に、取得原価と当該正味売却価額との差額（販売用不動産等評価損）は当連結会計年度の営業原価として処理しておりま
す。正味売却価額の算定に当たっては、販売価格及び建築コストの動向等を考慮した事業計画に基づき見積りを行っており
ます。当該見積りには、エリアや物件特性を考慮した販売事例に基づいて決定した販売見込額や、過去の事例及び見積書に
基づき算出した建設コスト見込額（指標等を用いて調整を行ったものを含む）等の仮定を用いております。
　上記の仮定の変動によって、販売用不動産等評価損の計上が必要と判断された場合の連結財務諸表に対する影響は重要と
なる可能性があります。

２．固定資産の減損
(1) 当連結会計年度の連結計算書類に計上した金額

(2) 識別した項目に係る重要な会計上の見積りの内容に関する情報
　当社グループでは、固定資産について、取得原価から減価償却累計額を控除した価額をもって貸借対照表価額とし、収益
性が低下し、減損の兆候があると認められた場合に、減損の要否を判定しております。減損の兆候には、営業損益等の継続
的なマイナス、使用範囲又は方法について回収可能価額を著しく低下させる変化、経営環境の著しい悪化及び市場価格の著
しい下落などが含まれております。当該市場価格は、収益還元法を用いて当社で算定しており、将来キャッシュ・フローや
割引率の見積りに当たっては、エリアや用途・仕様を考慮した賃料事例に基づいて決定した想定賃料及び利用可能な公表情
報に基づいて決定した割引率等の仮定を用いております。
　減損の兆候がある固定資産については、当該固定資産から得られる割引前将来キャッシュ・フローの総額が帳簿価額を下
回る場合には、減損損失を認識しております。
　減損損失を認識すべきであると判定された固定資産については、帳簿価額を回収可能価額まで減額し、当該減少額を減損
損失として当期の損失としております。なお、回収可能価額は固定資産税評価額または収益還元価額に基づき算出した評価
額・将来キャッシュ・フローを割り引いて算定した評価額等を用いております。
　上記の仮定の変動によって、減損損失の計上が必要と判断された場合の連結財務諸表に対する影響は重要となる可能性が
あります。
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担保資産 (帳簿価額)
現金及び預金 1,615百万円
建物及び構築物 96,241
土地 333,647
建設仮勘定 0
その他（有形固定資産） 320
計 431,825百万円

担保付債務
一年内返済予定の長期借入金 190百万円
ノンリコース一年内返済予定長期借入金 34,819
ノンリコース一年内償還予定社債 6,000
ノンリコース社債 16,100
長期借入金 154,670
ノンリコース長期借入金 118,852
計 330,631百万円

一般顧客の建物の瑕疵に対する保証等 18,964百万円

投資有価証券 301,034百万円

5.　ノンリコース債務に対応する資産 (帳簿価額)
現金及び預金 1,317百万円
建物及び構築物 35,565
土地 153,436
その他（有形固定資産） 69
計 190,389百万円

【追加情報】
　（グループ従業員向け勤続功労株式報酬制度）
　　　当社は、当社の基本方針である持続的成長による企業価値の向上に、大いに力を発揮してもらうための人的資本投資とし
　　て、グループ従業員に対して退職時に信託を通じて自社の株式を交付する新制度を開始致しました。
　　　当該信託契約に係る会計処理については、「従業員等に信託を通じて自社の株式を交付する取引に関する実務上の取扱い」
　　（実務対応報告第30号 平成27年３月26日）に準じております。
　　（１）取引の概要
　　　　当社は、当連結会計年度より「グループ従業員向け勤続功労株式報酬制度」を導入しております。 本制度は、当社が金銭
　　　を拠出することにより設定する信託（以下「本信託」といいます。）の受託者が、当該金銭を原資として当社普通株式（以
　　　下「当社株式」といいます。）の取得を行ったうえで、従業員のうち一定の条件を充足する者（以下「当社従業員」といい
　　　ます。）に対して、当社が付与したポイントに応じた数の当社株式を退職時に交付するという制度です。
　　　　当該ポイントは、当社が制定する株式交付規程に従って、各自の業績貢献に応じて毎年対象従業員に付与されます。退職
　　　時に各従業員に交付される当社株式の数は、付与されたポイント数によって決まります。本信託による当社株式の取得資金
　　　は、上記の通り全額当社が拠出するため、従業員の負担はありません。
　　　　なお、当連結会計年度において、前連結会計年度末までの勤続に対するポイント付与（臨時に付与されたものを含む）に
　　　係る費用5,180百万円を特別損失の「株式給付引当金繰入額」として計上しております。
　　（２）信託に残存する自社の株式
　　　　信託に残存する当社株式を、信託における帳簿価額（付随費用の額を除く）により純資産の部に自己株式として計上して
　　　おります。当連結会計年度末において、当該自己株式の帳簿価額及び株式数は、それぞれ10,879百万円、4,063千株であり
　　　ます。

【連結貸借対照表に関する注記】
1.　担保資産及び担保付債務

2.　保証債務

3.　非連結子会社及び関連会社の株式等

4.　所有目的の見直し
当連結会計年度において、所有目的の見直しを行った結果、その実態に合わせるために、有形固定資産から販売用不動産へ
13,091百万円、有形固定資産から仕掛販売用不動産へ14,666百万円振り替えました。

なお、現金及び預金以外は、「1.担保資産及び担保付債務」に含まれております。

－ 8 －
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主な用途 種類 場所 資産グループ数

賃貸資産 土地及び建物等 東京都他 5

株式の種類 当連結会計年度期首 増加 減少 当連結会計年度末

普通株式（千株） 476,085 468,000 8,085 936,000

株式の種類 当連結会計年度期首 増加 減少 当連結会計年度末

普通株式（千株） 5,416 17,139 10,171 12,383

決議 株式の種類 配当金の総額
（百万円）

１株当たり
配当額（円） 基準日 効力発生日

2025年６月27日
定時株主総会 普通株式 16,473 35 2025年３月31日 2025年６月30日

2025年11月11日
取締役会 普通株式 19,632 42 2025年９月30日 2025年12月8日

決議 株式の種類 配当の原資 配当金の総額
（百万円）

１株当たり
配当額（円） 基準日 効力発生日

2026年６月26日
定時株主総会 普通株式 利益剰余金 21,336 23 2026年３月31日 2026年６月29日

【連結損益計算書に関する注記】
　減損損失

当連結会計年度において、以下の資産グループについて減損損失を計上いたしました。

　グループ化は、社宅等については共用資産とし、その他については主として個別の物件毎といたしました。
　当連結会計年度において、事業計画の見直しを要すると判断した資産グループのうち、上記資産グループについて帳簿価額
を回収可能価額まで減額し、当該減少額を減損損失（8,314百万円）として特別損失に計上いたしました。
　その内訳は土地8,314百万円であります。
　なお、上記資産の回収可能価額は、主に固定資産税評価額に基づき算出した正味売却価額により測定しております。

【連結株主資本等変動計算書に関する注記】
1.　発行済株式に関する事項

　　（注）当社は、2026年1月１日付で普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。
　　（変動事由の概要）
　　　取締役会決議に基づく自己株式の消却による減少　　　　　　　　　　　　8,085千株
　　　株式分割による増加　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 　　　　 468,000千株
2.　自己株式に関する事項

(注) 2026年1月１日を効力発生日として、普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。また、普通株式の自己株式数には、従
業員向け株式交付信託が保有する当社株式(当連結会計年度末4,063千株)が含まれております。

（変動事由の概要）
　取締役会の決議に基づく自己株式の取得による増加　　　　　　　　　　   11,257千株
　単元未満株式の買取りによる増加　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　   1千株
　従業員向け株式交付信託に対する自己株式の処分による減少　　　　　　　  2,054千株
　従業員向け株式交付信託による自己株式の取得による増加                          2,054千株
　取締役会決議に基づく自己株式の消却による減少                                      8,085千株
　株式分割による増加　　　 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 3,826千株
　従業員向け株式交付信託の従業員への交付による減少                                     18千株
　従業員向け株式交付信託の従業員への現金支給にかかる売却による減少　　　　 13千株

3.　新株予約権等に関する事項
該当事項はありません。

4.　配当に関する事項
①配当金支払額

　(注)1.　2026年1月1日付で普通株式１株につき２株の割合で株式分割を実施しております。１株当たり配当額は株式分割前の金額を記載してお
　　　　ります。
　　  2.　2025年11月11日取締役会決議の配当金の総額には、従業員向け株式交付信託が保有する当社株式に対する配当金86,163千円が含まれ
            ております。
②基準日が当連結会計年度に属する配当のうち、配当の効力発生日が翌連結会計年度となるもの

次のとおり、決議を予定しております。

(注)1.　2026年1月1日付で普通株式１株につき２株の割合で株式分割を実施しております。１株当たり配当額は株式分割後の金額を記載してお
ります。
     2.     配当金の総額には従業員向け株式交付信託が保有する当社株式に対する配当金93,453千円が含まれております。

－ 9 －
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区分
連結貸借対照表計上額（時価）

レベル１ レベル２ レベル３ 合計

投資有価証券(※)

その他有価証券

株式 813,384 － － 813,384

債券 － 179 － 179

デリバティブ取引

①ヘッジ会計が適用されていないもの － － － －

②ヘッジ会計が適用されているもの

金利関連 － 63,334 － 63,334

通貨関連 134 134

資産計 813,384 63,649 － 877,033

デリバティブ取引

①ヘッジ会計が適用されていないもの

　通貨関連 － 2,676 - 2,676

②ヘッジ会計が適用されているもの

金利関連 － － － －

通貨関連 － 40 － 40

負債計 － 2,717 － 2,717

【金融商品に関する注記】
1.　金融商品の状況に関する事項

(1) 金融商品に対する取組方針
　当社グループは、資金運用については短期的な預金等に限定し、また、資金調達については銀行借入、社債やコマーシャ
ル・ペーパーの発行によって行う方針であります。デリバティブについては、金利スワップは調達した資金の範囲内で、為
替予約は実施する外貨建取引の範囲内で利用しており、投機目的のデリバティブ取引は行わない方針であります。

(2) 金融商品の内容及びそのリスク並びにリスク管理体制
　投資有価証券は、主に業務上の関係を有する株式等であり、市場価格の変動リスクに晒されておりますが、定期的に時価
や発行体（取引先企業）の財務状況等を把握し、取引先企業との関係を勘案して保有状況を継続的に見直しております。
　借入金及び社債のうち変動金利であるものは金利の変動リスクに晒されておりますが、その一部についてはデリバティブ
取引（金利スワップ取引）を利用してヘッジしております。
　デリバティブ取引は、資金調達に伴う利息について、金利スワップを行っているほか、外貨建取引については為替予約を
付しております。金利スワップには金利水準の変動、為替予約には為替相場の変動によるリスクがあります。また、当社グ
ループの取引の相手方はいずれも信用度の高い金融機関であり、相手方の契約不履行によるリスクは想定しておりません。
デリバティブ取引の執行は、財務部が行っており、取引先の状況について定期的に検証する体制をとっております。
　預り敷金及び保証金は、主に顧客の信用リスクを回避する目的で収受しております。

(3) 金融商品の時価等に関する事項についての補足説明
　金融商品の時価には、市場価格のほか、市場価格がない場合には合理的に算定された価額が含まれております。当該価額
の算定においては変動要因を織り込んでいるため、異なる前提条件等を採用することにより、当該価額が変動することもあ
ります。

2.　金融商品の時価等及び時価のレベルごとの内訳等に関する事項
　連結貸借対照表計上額、時価及びこれらの差額については、次のとおりであります。なお、市場価格のない株式等は、次表に
は含めておりません（(注)３参照）。
　金融商品の時価を、時価の算定に用いたインプットの観察可能性及び重要性に応じて、以下の３つのレベルに分類しておりま
す。
　レベル１の時価：同一の資産又は負債の活発な市場における（無調整の）相場価格により算定した時価
　レベル２の時価：レベル１のインプット以外の直接又は間接的に観察可能なインプットを用いて算定した時価
　レベル３の時価：重要な観察できないインプットを使用して算定した時価
　時価の算定に重要な影響を与えるインプットを複数使用している場合には、それらのインプットがそれぞれ属するレベルのう
ち、時価の算定における優先順位が最も低いレベルに時価を分類しております。

(1) 時価をもって連結貸借対照表計上額とする金融資産及び金融負債
（単位：百万円）

(※) 「敷金及び保証金」計上分（179百万円）が含まれております。

－ 10 －
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区分 連結貸借対照表
計上額

時価
差額

レベル1 レベル２ レベル３ 合計

1年内返済予定の長期借入金
及び長期借入金 3,311,382 － 3,197,728 － 3,197,728 △113,653

ノンリコース1年内返済予定
長期借入金及びノンリコース
長期借入金

153,671 － 146,459 － 146,459 △7,211

1年内償還予定の社債及び
社債 230,000 － 219,281 － 219,281 △10,719

ノンリコース1年内償還予定
社債及びノンリコース社債 22,100 － 21,108 － 21,108 △991

預り敷金及び保証金 282,764 － 278,760 － 278,760 △4,003

負債計 3,999,917 － 3,863,338 － 3,863,338 △136,579

区分 連結貸借対照表計上額

①子会社・関連会社株式等 301,034

②非上場株式等 5,196

連結貸借対照表計上額 連結会計年度末の時価

4,461,159 8,920,485
（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を控除した金額であります。
（注2）連結会計年度末の時価は、主として「不動産鑑定評価基準」に基づいて自社で算定した金額であります。

(2) 時価をもって連結貸借対照表計上額としない金融資産及び金融負債
　現金及び預金、短期借入金及びコマーシャル・ペーパーは短期間で決済されるため時価が帳簿価額に近似することから、注
記を省略しております。

（単位：百万円）

(注)1 時価の算定に用いた評価技法及びインプットの説明
投資有価証券及びデリバティブ取引
　上場株式は相場価格を用いて評価しており、その時価をレベル1の時価に分類しております。債券は売買参考統計値等を用いて
評価しており、その時価をレベル2の時価に分類しております。金利スワップ及び為替予約の時価は金利や為替レート等の観察可
能なインプットを用いた割引現在価値法により算定しており、その時価をレベル2の時価に分類しております。
1年内返済予定の長期借入金及び長期借入金、ノンリコース1年内返済予定長期借入金及びノンリコース長期借入金並びにノンリ
コース1年内償還予定社債及びノンリコース社債
　これらの時価については、変動金利（金利スワップの特例対象を除く。）によるものは、短期間で市場金利を反映し、また、
当社の信用状態や責任財産の状況は実行後大きく異なっていないため、時価は帳簿価額と近似していることから、当該帳簿価額
によっております。変動金利のうち金利スワップの特例処理の対象及び固定金利によるものは、金利スワップ受払額を含む元利
金の合計額を同様の新規借入または新規発行を行った場合に想定される利率で割り引いて算定する方法によっており、これらの
時価をレベル2の時価に分類しております。
1年内償還予定の社債及び社債
　当社の発行する社債の時価については、売買参考統計値等を用いて評価しており、その時価をレベル2の時価に分類しておりま
す。
預り敷金及び保証金
　預り敷金及び保証金の時価については、その将来キャッシュ・フローを、返還すると見込まれる預り期間及び当該期間に対応
した信用リスクを加味した利率で割り引いて算定しており、その時価をレベル2の時価に分類しております。

(注)2 時価をもって連結貸借対照表計上額とする金融資産及び金融負債のうちレベル3の時価に関する情報
　該当事項はありません。

(注)3 市場価格のない株式等は、「投資有価証券」には含まれておりません。当該金融商品の連結貸借対照表計上額は以下のとお
りであります。

（単位：百万円）

【賃貸等不動産に関する注記】
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、賃貸オフィスビルや賃貸住宅等を所有しております。
これら賃貸等不動産の連結貸借対照表計上額及び時価は、次のとおりであります。

(単位：百万円)

－ 11 －
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報告セグメント
合計

不動産賃貸 不動産販売 ハウジング ステップ その他
オ フ ィ ス ビ ル 等 賃 貸
（注） 404,878 － － － － 404,878

マンション・戸建 － 252,055 － － － 252,055

新築そっくりさん － － 103,201 － － 103,201

注文住宅 － － 85,471 － － 85,471

不動産仲介 － － － 73,293 － 73,293

その他 53,197 71,118 29 1,313 13,205 138,865

外部顧客への売上高 458,075 323,174 188,702 74,607 13,205 1,057,765

当連結会計年度

期首残高 期末残高

顧客との契約から生じた債権（注） 22,332 23,823

契約負債 89,239 74,392

当連結会計年度

不動産販売事業 203,682

ハウジング事業 126,782

ステップ事業 20,927

合計 351,391

１株当たり純資産額 2,675円　04銭
１株当たり当期純利益 228円　42銭

【収益認識に関する注記】
1.　顧客との契約から生じる収益を分解した情報

(単位：百万円)

　　　（注） 賃貸借契約に基づくリース収益のほか、当該賃貸借契約に付随する契約等に基づく顧客との契約から生じる収益を含めております。

2.　報告セグメントの変更等に関する事項
　当連結会計年度より、住宅リフォーム事業と新築住宅事業を統合した新会社「住友不動産ハウジング株式会社」の分社、設
立50周年を迎えた住友不動産販売株式会社の体制刷新と顧客本位のブランド強化を目指す「住友不動産ステップ株式会社」
への商号変更など、一連の経営体制変更に伴い、以下のとおりセグメント名称・区分を変更いたしました。
　　（セグメント名称の変更）
　　　　　変更前　　　　　　　　　　変更後
　　「完成工事事業」　　→　　「ハウジング事業」
　　「不動産流通事業」　→　　「ステップ事業」
　　（セグメント区分の変更）
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　変更前　　　　　　　　変更後
　　　マンション管理（住友不動産建物サービス株式会社）：「不動産賃貸事業」　→　「不動産販売事業」
　　　インテリア販売（住友不動産シスコン株式会社）：　　「完成工事事業」　　→　「不動産販売事業」

３.　当連結会計年度及び翌連結会計年度以降の収益の金額を理解するための情報
(1) 契約負債の残高等

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　(単位：百万円)

　　　（注） 賃貸借契約に基づくリース収益から生じた債権を含めております。 
　契約負債は、主に不動産販売事業において不動産等売買契約に基づき顧客から受け入れた手付金等の前受金、ハウジング事
業において請負工事契約に基づき施主から受け入れた手付金や中間金等の未成工事受入金及びステップ事業において不動産等
媒介契約に基づき不動産売買契約締結時点で顧客から受け入れた前受金であります 。契約負債は、収益の認識に伴い取り崩
されます。
　当連結会計年度に認識された営業収益のうち、当連結会計年度の期首の契約負債残高に含まれていた額は70,821百万円で
あります。

(2) 残存履行義務に配分した取引価格
　残存履行義務に配分した取引価格の主な事業ごとの総額は、以下のとおりであります。なお、不動産販売事業については1
年を超えて収益として認識されると見込まれる金額を含んでおります。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　(単位：百万円)

【１株当たり情報に関する注記】

　（注）１．当社は2026年１月１日を効力発生日として普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。当連結会計年度の期首に
　　　　　当該株式分割が行われたと仮定して１株当たり純資産額、１株当たり当期純利益を算定しております。

　２．当連結会計年度より株主資本において自己株式として計上されている株式交付信託に残存する自己株式については、１株当たり純資
　　産額の算定上、期末発行済株式数から控除する自己株式数に含めております。また、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数に含めております。

　　期末の当該自己株式の数　4,063千株　　　期中平均の当該自己株式の数　3,285千株
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連結注記表

【企業結合等に関する注記】
　（共通支配下の取引等）
　当社は、2024年11月８日開催の取締役会において、当社完成工事事業の両輪である新築そっくりさん事業及び注文住宅事業
の両事業を、新たに設立した完全子会社（住友不動産ハウジング株式会社）へ会社分割（吸収分割）により承継することを決議
し、2025年４月１日付で分社化致しました。
　１．取引の概要
　　(1) 対象となった事業の名称及びその事業の内容

　　事業の名称：完成工事事業
　　事業の内容：新築そっくりさん事業及び注文住宅事業
　(2) 企業結合日
　　2025年４月１日
　(3) 企業結合の法的形式
　　当社を吸収分割会社とし、住友不動産ハウジング株式会社を吸収分割承継会社とする簡易吸収分割であります。
　(4) 結合後企業の名称
　　住友不動産ハウジング株式会社

　　(5) その他の取引の概要に関する事項
　当社の完成工事事業は、住宅リフォームのトップブランド「新築そっくりさん」事業と、高品質・高性能の商品力を武器に
着実にシェア・利益を増やしてきた注文住宅事業を両輪に、当社グループの営業利益の１割を稼ぐ重要セグメントでありま
す。
　近年日本の住宅は、耐震性能や断熱性能などの品質が向上し、耐用年数が長期化した結果、適切なリフォームをすることで
長く使い続けることができるようになりました。消費者もこれを受け入れ始めたことが、中古住宅流通戸数の増加傾向からみ
ても、明らかになってきました。また、地球環境負荷の軽減という観点からも、社会全体としてこの流れを推し進めるべき時
代となりました。
　この将来有望な既存住宅というマーケットに対し、今般、新体制を構築して、完成工事事業部門のさらなる強化を図り、住
宅ストックに対するビジネスの飛躍的な成長に挑戦します。
　これまで、新築そっくりさん事業および注文住宅事業は、当社の一部門として各々事業を行ってきましたが、両事業を新会
社に移管・統合し、①事業統合深化により、早期の売上５割増、 3,000億円達成を目指す、②施工体制を共通化し、各パート
ナーとの共存共栄を図る、③柔軟な人事制度を作り、人的資本投資を拡充し、陣容の拡大を図る、ことにより、完成工事事業
のさらなる成長を目指すことを目的としております。

　２．実施した会計処理の概要
　「企業結合に関する会計基準」（企業会計基準第21号　2019年１月16日）及び「企業結合会計基準及び事業分離等会計基
準に関する適用指針」（企業会計基準適用指針第10号　2019年１月16日）に基づき、住友不動産ハウジング株式会社を新た
に連結の範囲に含めたうえで、共通支配下の取引として処理しております。

【重要な後発事象に関する注記】
　　該当事項はありません。
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貸借対照表

貸借対照表（2026年３月31日現在） (単位：百万円)
科目 金額 科目 金額

(資産の部)
流動資産

現金及び預金
営業未収入金
販売用不動産
仕掛販売用不動産
未成工事支出金
原材料及び貯蔵品
前払費用
関係会社短期貸付金
その他
貸倒引当金

固定資産
有形固定資産
建物
構築物
機械及び装置
車両及び運搬具
工具、器具及び備品
土地
リース資産
建設仮勘定
減価償却累計額

無形固定資産
借地権
ソフトウェア
その他
投資その他の資産
投資有価証券
関係会社株式
関係会社社債
その他の関係会社有価証券
長期貸付金
関係会社長期貸付金
長期前払費用
敷金及び保証金
前払年金費用
その他
貸倒引当金 　

1,154,848
23,909
10,022
495,813
520,533

237
235
9,776
70,074
24,255
△10

5,609,270
3,931,790
1,675,314
34,733
21,605

67
24,174

2,817,977
34

70,408
△712,524
70,990
68,988
1,062
939

1,606,489
809,540
362,380
128,426
100,138
14,332
48,966
14,073
63,612
1,072
63,957
△11 　

(負債の部)
流動負債 881,363
営業未払金 14,968
短期借入金 22,500
関係会社短期借入金 114,260
一年内返済予定の長期借入金 312,872
コマーシャル・ペーパー 236,000
一年内償還予定社債 20,000
リース債務 2
未払金 18,477
未払費用 19,106
未払法人税等 37,939
前受金 80,015
未成工事受入金 2,290
預り金 2,040
賞与引当金 472
その他 415

固定負債 3,586,797
社債 210,000
長期借入金 2,959,650
リース債務 2
退職給付引当金 36
預り敷金及び保証金 279,153
長期預り金 498
資産除去債務 564
繰延税金負債 132,889
株式給付引当金 1,195
その他 2,806

負債合計 4,468,160
(純資産の部)
株主資本 1,870,604
資本金 122,805
資本剰余金 132,742
資本準備金 132,742
利益剰余金 1,660,863
利益準備金 5,507
その他利益剰余金 1,655,356
圧縮積立金 12,185
繰越利益剰余金 1,643,171

自己株式 △45,807
評価・換算差額等 425,353
その他有価証券評価差額金 381,916
繰延ヘッジ損益 43,436
純資産合計 2,295,957

資産合計 6,764,118 負債及び純資産合計 6,764,118
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損益計算書

損益計算書（2025年４月１日から2026年３月31日まで） (単位：百万円)

科目 金額
営業収益
不動産賃貸事業収益 426,968
不動産販売事業収益 276,007
その他の事業収益 4,479 707,456

営業原価
不動産賃貸事業原価 240,396
不動産販売事業原価 195,902
その他の事業原価 13 436,313
売上総利益 271,142
販売費及び一般管理費 34,686
営業利益 236,456
営業外収益
受取利息及び配当金 21,079
その他 1,296 22,375
営業外費用
支払利息 23,989
社債利息 1,205
その他 3,741 28,936
経常利益 229,895
特別利益
固定資産売却益 58
投資有価証券売却益 32,544 32,602

特別損失
減損損失 7,537
固定資産売却損 1
固定資産除却損 2,038
投資有価証券売却損 271
投資有価証券評価損 513
株式給付引当金繰入額 1,142
その他 1,001 12,504
税引前当期純利益 249,992
法人税、住民税及び事業税 76,165
法人税等調整額 △942 75,223
当期純利益 174,768

－ 15 －
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株主資本等変動計算書

株主資本等変動計算書（2025年４月１日から2026年３月31日まで） (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 計資本準備金

そ の 他
資本剰余金 資本剰余金

合 計 利益準備金
その他利益剰余金

利益剰余金
合 計自己株式

処分差益 圧縮積立金 繰越利益
剰 余 金

当期首残高 122,805 132,742 9 132,752 5,507 12,185 1,539,437 1,557,129 △20,225 1,792,461
当期変動額
剰余金の配当 △36,106 △36,106 △36,106
当期純利益 174,768 174,768 174,768
自己株式の取得 △60,131 △60,131
株式交付信託に対する　
自己株式の処分 512 512 10,487 10,999

自己株式の消却 △521 △521 △34,420 △34,420 34,941 －
会社分割による減少 △508 △508 △508
株式交付信託による　
自己株式の取得 △10,999 △10,999

株式交付信託による　
自己株式の処分 120 120

株主資本以外の項目の
当期変動額（純額）
当期変動額合計 － － △9 △9 － － 103,734 103,734 △25,581 78,142
当期末残高 122,805 132,742 － 132,742 5,507 12,185 1,643,171 1,660,863 △45,807 1,870,604

評価・換算差額等
純資産合計そ の 他 有 価 証 券

評 価 差 額 金 繰 延 ヘ ッ ジ 損 益 評価・換算差額等合計

当期首残高 227,006 16,238 243,245 2,035,706
当期変動額
剰余金の配当 △36,106
当期純利益 174,768
自己株式の取得 △60,131
株式交付信託に対する　
自己株式の処分 10,999

自己株式の消却 －
会社分割による減少 △508
株式交付信託による　
自己株式の取得 △10,999

株式交付信託による　
自己株式の処分 120

株主資本以外の項目の
当期変動額（純額） 154,910 27,197 182,108 182,108

当期変動額合計 154,910 27,197 182,108 260,250
当期末残高 381,916 43,436 425,353 2,295,957
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個別注記表

個別注記表
【重要な会計方針に係る事項に関する注記】
1.　有価証券の評価基準及び評価方法

(1) 子会社株式及び関連会社株式
移動平均法による原価法によっております。

(2) その他有価証券
①市場価格のない株式等以外のもの

時価法（評価差額は、全部純資産直入法により処理し、売却原価は移動平均法により算定しております。）によっており
ます。
②市場価格のない株式等

金融商品取引法第２条第２項により有価証券とみなされる投資事業有限責任組合出資金等については、組合契約に規定さ
れる決算報告日に応じて入手可能な最近の決算書を基礎とし、持分相当額を純額で取り込む方法によっております。その
他は移動平均法による原価法によっております。

2.　デリバティブの評価基準及び評価方法
時価法によっております。

3.　棚卸資産の評価基準及び評価方法
販売用不動産、仕掛販売用不動産、未成工事支出金及び原材料及び貯蔵品は、主として個別法に基づく原価法（収益性の低下
による簿価切下げの方法）によっております。

4.　固定資産の減価償却または償却の方法
(1) 有形固定資産（リース資産を除く）

建物（その附属設備を除く。）は定額法、その他は定率法を採用しております。
なお、2016年４月１日以降に取得した建物附属設備及び構築物については、定額法を採用しております。
また、耐用年数及び残存価額は、法人税法の規定と同一の方法に基づいております。

(2) 無形固定資産（リース資産を除く）
ソフトウェア（自社利用分）については、社内における見込利用可能期間（５年）による定額法を採用しております。

(3) リース資産
所有権移転外ファイナンス・リース取引に係るリース資産は、リース期間を耐用年数とし残存価額をゼロとする定額法によ
っております。

(4) 投資その他の資産
長期前払費用については、均等償却によっております。なお、償却期間については、法人税法の規定と同一の方法に基づい
ております。

5.　繰延資産の処理方法
社債発行費
　社債発行費は、支出時に全額費用処理する方法によっております。

6.　引当金の計上基準
(1) 貸倒引当金

営業未収入金等の回収事故に対処して、一般債権については貸倒実績率法により、貸倒懸念債権等特定の債権については、
個別に回収可能性を勘案し、回収不能見込額を計上しております。

(2) 賞与引当金
従業員に対する賞与の支給に対処して、将来の支給見込額のうち当事業年度の負担額を計上しております。

(3) 退職給付引当金又は前払年金費用
従業員の退職給付に備えるため、当事業年度末における退職給付債務及び年金資産の見込額に基づき計上しております。
①退職給付見込額の期間帰属方法

退職給付債務の算定にあたり、退職給付見込額を当事業年度末までの期間に帰属させる方法については、期間定額基準に
よっております。
②数理計算上の差異の費用処理方法

数理計算上の差異は、当事業年度の発生額を翌事業年度に一括費用処理する方法によっております。
(4) 株式給付引当金

株式交付規程に基づき、株式交付信託が保有する当社株式のうち、当事業年度末において当社従業員に給付が見込まれる株
式数に対応する金額を計上しております。

7.　収益及び費用の計上基準
当社の顧客との契約から生じる収益に関する主要な事業における主な履行義務の内容及び当該履行義務を充足する通常の時点
（収益を認識する通常の時点）は以下のとおりであります。

(1) 不動産賃貸事業
不動産賃貸事業は、主としてオフィスビルならびに高級賃貸マンション等の賃貸を行っており、顧客との賃貸借契約等によ
る合意内容に基づき企業会計基準第13号「リース取引に関する会計基準」に従い収益を認識しております。

(2) 不動産販売事業
不動産販売事業は、主にマンション・戸建住宅の分譲を行っており、不動産等の売買契約に定められた引渡義務を履行する
ことにより、顧客である買主が当該不動産等の支配を獲得した時点で収益を認識しております。

8.　その他計算書類作成のための基本となる重要な事項
(1) ヘッジ会計の処理方法
①ヘッジ会計の方法

原則として繰延ヘッジ処理によっております。ただし、特例処理の要件を満たしている金利スワップについては、特例
処理を採用しております。
②ヘッジ手段とヘッジ対象

　　　　　　　　　　ヘッジ手段　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 ヘッジ対象
　　　　　　　　　  金利スワップ　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　借入金
　　　　　　　　　  為替予約　　　　　　　　　　　　　　　関係会社株式及び関係会社長期貸付金

③ヘッジ方針
社内規程等に基づき、金利上昇リスク及び為替変動リスクの緩和を目的として行う方針であります。

④ヘッジの有効性評価の方法
ヘッジ開始時から有効性判定時点までの期間において、ヘッジ対象のキャッシュ・フロー変動の累計とヘッジ手段のキ
ャッシュ・フロー変動の累計とを比較し、両者の変動額等の比率を基礎として判定しております。ただし、特例処理に
よっている金利スワップについては、有効性の評価を省略しております。また、為替予約についてはヘッジ対象の予定
取引に関する重要な条件が同一であるため、有効性の評価を省略しております。
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個別注記表

科目名 金額(百万円)
販売用不動産 495,813
仕掛販売用不動産 520,533

科目名 金額(百万円)
有形固定資産 3,931,790
借地権 68,988

担保資産
現金及び預金 1,615百万円
建物 39,550
構築物 547
機械及び装置 42
車両及び運搬具 0
工具、器具及び備品 183
土地 119,992
建設仮勘定 0
担保資産計 161,932百万円

担保付債務
長期借入金 116,000百万円
担保付債務計 116,000百万円

非連結子会社Goisu Realty Private Limitedの
被保証債務に対する債務保証 676百万円
分譲マンション共同事業者に対する債務保証 657百万円

短期金銭債権 2,472百万円
長期金銭債権 9,255百万円
短期金銭債務 1,066百万円
長期金銭債務 90百万円

売上高 40,872百万円
仕入高 49,427百万円

営業取引以外による取引高 3,040百万円

(2) 退職給付に係る会計処理
退職給付に係る未認識数理計算上の差異の会計処理の方法は、連結計算書類における会計処理の方法と異なっておりま
す。

(3) 消費税等の会計処理方法
資産に係る控除対象外消費税等は長期前払費用に計上し、５年間で均等償却を行っております。

9.　金額は表示単位未満の端数を切り捨てて表示しております。

【会計上の見積りに関する注記】
１．販売用不動産等の評価

(1) 当事業年度の計算書類に計上した金額

(2) 識別した項目に係る重要な会計上の見積りの内容に関する情報
「連結注記表【会計上の見積りに関する注記】1. 販売用不動産等の評価」に記載した内容と同一であります。

２．固定資産の減損
(1) 当事業年度の計算書類に計上した金額

(2) 識別した項目に係る重要な会計上の見積りの内容に関する情報
「連結注記表【会計上の見積りに関する注記】2. 固定資産の減損」に記載した内容と同一であります。

【追加情報】
　（グループ従業員向け勤続功労株式報酬制度)
　　　グループ従業員向け勤続功労株式報酬制度に関する注記については、連結計算書類「連結注記表」追加情報に同一の内容を
　　記載していますので記載を省略しております。
　　　なお、当事業年度において、前事業年度末までの勤続に対するポイント付与（臨時に付与されたものを含む）に係る費用
　　1,142百万円を特別損失の「株式給付引当金繰入額」として計上しております。

【貸借対照表に関する注記】
1.　担保資産及び担保付債務

2.　保証債務

3.　関係会社に対する金銭債権及び金銭債務（区分表示したものを除く）

4.　所有目的の見直し
当事業年度において、所有目的の見直しを行った結果、その実態に合わせるために、有形固定資産から販売用不動産へ12,914
百万円、有形固定資産から仕掛販売用不動産へ14,666百万円振り替えました。

【損益計算書に関する注記】
関係会社との取引高

営業取引による取引高
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個別注記表

普通株式 12,383,675株

繰延税金資産
販売用不動産評価損 29,109百万円
減損損失 20,930
譲渡損益調整損 13,189
未払事業税・事業所税等 2,693
投資有価証券評価損 1,018
関係会社株式評価損等 341
その他 14,749
繰延税金資産小計 82,033百万円
評価性引当額 △14,879
繰延税金資産合計 67,153百万円

繰延税金負債
有価証券評価差額金 175,789百万円
繰延ヘッジ損益 20,005
圧縮記帳積立金 3,840
その他 407
繰延税金負債合計 200,042百万円

繰延税金負債の純額 132,889百万円

属性 会社等の名称 住所
資本金

又は出資金
（百万円）

事業の
内容又は

職業

議決権等の
所有（被所
有）割合

関係内容
取引の内容 取引金額

（百万円） 科目 期末残高
（百万円）役員の

兼任等
事業上
の関係

子会社 SRDファイナンス㈱ 東京都
新宿区 0

グループ
ファイナ

ンス
所有

直接 100％ 兼任2人 資金の
借入等

資金の借入
（注1） 200,815

関係会社
短期借入金 73,010資金の返済 144,685

支払利息
（注1） 46

１株当たり純資産額 2,485円　84銭
１株当たり当期純利益 187円　83銭

【株主資本等変動計算書に関する注記】
当事業年度末における自己株式数

　　　　(注)2026年１月１日を効力発生日として、普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。また、普通株式の自己株式数に
　　　　 は、従業員向け株式交付信託が保有する当社株式（当事業年度末4,063,200株）が含まれております。
【税効果会計に関する注記】
繰延税金資産及び繰延税金負債の発生の主な原因別の内訳

【関連当事者との取引に関する注記】
　子会社等

取引条件及び取引条件の決定方針等
(注1) 資金の貸付及び借入はグループ全体の資金効率化を図るために貸付及び借入を実施したものであり、利率は市場金利を勘案し、協議の上決

定しております。

【１株当たり情報に関する注記】

　（注）１．当社は2026年１月１日を効力発生日として普通株式１株につき２株の割合で株式分割を行っております。当事業年度の期首に当該
　　　　　株式分割が行われたと仮定して１株当たり純資産額、１株当たり当期純利益を算定しております。

　２．当事業年度より株主資本において自己株式として計上されている株式交付信託に残存する自己株式については、１株当たり純資産額
　　の算定上、期末発行済株式数から控除する自己株式数に含めております。また、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数に含めております。

　　期末の当該自己株式の数　4,063千株　　　期中平均の当該自己株式の数　3,285千株

【企業結合等に関する注記】
　　当社は、2024年11月８日開催の取締役会において、当社完成工事事業の両輪である新築そっくりさん事業及び注文住宅事業
　の両事業を、新たに設立した完全子会社（住友不動産ハウジング株式会社）へ会社分割（吸収分割）により承継することを決議
　し、2025年４月１日付で分社化致しました。
　　詳細につきましては、「連結注記表」【企業結合等に関する注記】（共通支配下の取引等）をご参照ください。
　　なお、分社化した新築そっくりさん事業及び注文住宅事業の2025年３月期の完成工事事業収益は204,259百万円、完成工事
　事業原価は143,815百万円となっております。また、分社化により承継した資産は合計53,650百万円、負債は合計53,141百万
　円となっております。

【重要な後発事象に関する注記】
　　該当事項はありません。
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