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光ハイツ･ヴェラス真駒内公園
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経営理念

光ハイツ･ヴェラスは、ご高齢者に終生、豊かで明るく暮らしていただける理想の住まいの提供をめざします。
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資本金 6億8,630万円

代表者 代表取締役社長 森 千恵香

本社所在地 札幌市中央区南8条西26丁目1番1号

事業内容 有料老人ホーム、高齢者用住宅の設置・運営・管理事業

所属団体 (社)全国有料老人ホーム協会・正会員

従業員数 323名（平成23年３月１日現在、契約社員・パート含む）

会社名 株式会社 光ハイツ・ヴェラス

設 立 昭和62年４月

事 業 所 ６つの介護付有料老人ホームの設置・運営
１つの高齢者専用賃貸住宅を運営
介護付有料老人ホーム 光ハイツ・ヴェラス石山、月寒公園、藤野、琴似、真駒内公園

ヴェラス・クオーレ山の手
適合高齢者専用賃貸住宅 ヴェラス・クオーレ小樽（土地・建物は賃借）

公開市場 札証アンビシャス 平成19年２月上場（証券コード2137）

会社の概要
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東日本観光開発㈱が光ハイツ・ヴェラス石山 開設

光ハイツ・ヴェラス藤野Ａ棟 開設

㈱秋山愛生舘が親会社となる（資本金１憶２千万円）

㈱秋山愛生舘と㈱スズケンの合併に伴い親会社が㈱スズケンとなる

スズケンが㈱メデカジャパンに全株式を譲渡し、メ社が親会社となる。

㈱メデカジャパンの持分法適用関連会社となる（資本金３億円）
光ハイツ・ヴェラス真駒内公園 開設
２月 札幌証券取引所・アンビシャス上場（資本金４億8,630万円）

株式会社光ハイツ・ヴェラス設立（資本金２千万円）

光ハイツ・ヴェラス月寒公園 開設

光ハイツ・ヴェラス琴似 開設

８月 第三者割当増資実施（資本金６億3,000万円）

３月 株式会社かわぞえと業務提携

３月 小樽市に適合高齢者専用賃貸住宅ヴェラス・クオーレ小樽開設

３月 第三者割当増資実施（資本金６億8,630万円）

３月はぴね山の手事業譲受・ヴェラス・クオーレ山の手として運営開始

会社沿革

㈱秋山愛生舘、コープさっぽろが資本参加 (資本金８千万円)
光ハイツ・ヴェラス藤野B棟 開設

１１月 第２四半期決算で１１億円の純損失を計上、継続企業の前提に関する注記を記載。

５月 ２２年３月期決算で継続企業の前提に関する注記を解消

昭和61年 １９８６

昭和62年 １９８７

平成 2年 １９９０

平成 6年 １９９４

平成 8年 １９９６

平成 9年 １９９７

平成10年 １９９８

平成12年 ２０００

平成13年 ２００１

平成15年 ２００３

平成18年 ２００６

平成19年 ２００７

平成20年 ２００８

平成21年 ２００９

平成22年 ２０１０

平成23年 ２０１１

介護保険制度始まる



混合型特定施設入居者生活介護（介護予防）

光ハイツ・ヴェラスシリーズ

昭和62年 光ハイツ・ヴェラス石山 開設

平成2年 光ハイツ・ヴェラス月寒公園 開設

平成6年 光ハイツ・ヴェラス藤野 開設

平成15年 光ハイツ・ヴェラス琴似 開設

平成18年 光ハイツ・ヴェラス真駒内公園 開設

介護付有料老人ホーム

１１９室 札幌市南区石山１条３丁目３－３３

５７室 札幌市豊平区美園９条８丁目５－１

１４４室 札幌市南区藤野３条１１丁目１０－１１

一般棟２１９室 介護棟６２室

一般棟１１６室 介護棟４１室

札幌市西区二十四軒４条１丁目３－１

札幌市南区真駒内緑町１丁目１－１
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ヴェラス・クオーレシリーズ

平成21年３月 適合高齢者専用賃貸住宅
ヴェラス・クオーレ小樽開設

２，３Ｆ 地域密着型特定施設入居者生活介護 29室
４～６Ｆ 特定施設入居者生活介護（介護予防）30室

平成23年３月 介護付有料老人ホーム

ヴェラス・クオーレ山の手運営開始

特定施設入居者生活介護（介護予防）59室

所在地 小樽市花園１丁目１番９号

所在地 札幌市西区山の手６条２丁目１－１
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当社の高齢者施設ネットワーク

株式会社光ハイツ･ヴェラス

光ハイツ・
ヴェラス

シリーズ

介護付有料老人ホーム

光ハイツ・ヴェラス石山

光ハイツ・ヴェラス月寒公園

光ハイツ・ヴェラス藤野

光ハイツ・ヴェラス琴似

光ハイツ・ヴェラス真駒内公園

ヴェラス・
クオーレ

シリーズ

適合高齢者専用賃貸住宅

ヴェラス・クオーレ小樽

介語付有料老人ホーム

ヴェラス・クオーレ山の手

業務提携

株式会社かわぞえ

介語付有料老人ホーム

かわぞえ

株式会社ヴィラ

介護付有料老人ホーム

ヴィラフローラ南円山

株式会社フェリス

介護付有料老人ホーム

フェリスヴィラ東茨戸

株式会社とんでん

住宅型有料老人ホーム

サンフォートノア

２棟118室５棟758室 ４棟420室

11施設
1296室

グループ企業
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第25期（平成23年3月期）第３四半期決算

22期（平成20年3月期）は大型施設真駒内公園開設により新規販売で売上増。
以降新規開設がなく、再生計画開始の24期以降、売上げはほぼ安定的な実績。

経費の抜本的な見直しにより24期（平成22年3月期）、今期連続で営業利益は
増益。25期は前年比７３００万の増益。

単位百万円 22期第３Ｑ23期第3Ｑ 24期第3Ｑ 25期第3Ｑ 増減額 前期比

売上高 2,009 1,954 2,129 2,158 29 101%
営業利益 267 149 475 548 73 115%
経常利益 240 125 389 453 64 116%
当期純利益 142 -1,104 216 244 28 113%

単位:百万円

決算概要 第三四半期第三四半期
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第25期（平成23年3月期）第３四半期決算

第三四半期第三四半期
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第２３期（平成21年3月期）第２四半期で11億4千万の減損損失を計上。その後再生

計画を推進して業績は回復基調。純損失は今後、２年程度での回復を目指しており
ます。

業績の推移

単位：百万円
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第３Ｑ累計売上高推移
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売上高（入居
金、管理費を
含む全体）

介護保険売
上内数値

２４．５％ ２９％

単位 百万円

23期ー25期（平成2１年ー23年3月期）は新規事業（新規開業）がありませんでした

ので、売上の微増は、介護保険売上の増加とほぼ一致しています。

24期より入居基準を入居時要介護も加えたこと、ご入居者の高齢化の進展により
介護保険売上が増加しております。特定施設定員枠の使用率は50％程度ですの

で、今後も増加する見込みです。

２６％

第三四半期第三四半期
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業績改善：販売管理費の推移

0

200
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800

1,000

1,200

1,400

1,600

1,800

人件費
管理費
合計

人件費 901 767 705 人件費の圧縮

管理費 855 870 894 食事の業務委託

合計 1,756 1,637 1,599 単位　百万円

第23期３Ｑ 第24期３Ｑ 第25期３Ｑ

業績改善を目指し、全社を上げて経費圧縮に取り組み、実績に反映しています。人件費の
圧縮と販売管理費の圧縮の主な要因は、食事部門を自営から全施設業務委託に変更した
ことです。

15.9百万円の圧縮

19.6百万

円の圧縮

第三四半期第三四半期
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経常利益経常利益５５億円億円 純利益純利益22億７千万円の予想億７千万円の予想

今期（第25期）業績予想
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売上高

経常利益

純利益

前年度比売上高は微増の予想です。経常利益、当期純利益はほぼ前年並みと見込んでおり
ます。新規事業ヴェラス・クオーレ山の手施設の１ヶ月分の売上は増収要因ですが微小です。

単位:百万円

通期通期



業績回復の展望
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介護付有料老人ホーム及び介護付の高齢者専用賃貸住宅を運営しています

介護付

住宅型

有料老人
ホーム
（厚生労働省所管

都道府県に届出）

高齢者専用賃貸住宅

（高専賃）

（国土交通省所管都道府県に登録）

介護サービスは
ホームの職員が
行う

介護サービスは
外部の専門事業
者が提供

混合型特定施設

外部サービス利用型
特定施設

生活支援、
食事介護
サービスを
提供

高専賃

適合型

入居一時
金方式、終
身利用権
方式が多
い。

介護専用型
は入居金な
しが増えて
いる

面積、諸条件をクリアし、生活支援サービス
等を提供しているもので、この届出をすると、
有料老人ホームの届出は不要。介護保険
特定施設の指定を得ているものもある。

高齢者単身、
夫婦など専
ら高齢者世
帯向けの賃
貸住宅

居室面積18㎡以上。食事、居宅介護、

生活支援サービスなど事業者により
様々な特色がある

家賃（入居時は敷金
など）

管理費（共益費）

食費、介護費用別途

介護保険
特定施設
利用料

訪問介護
サービス
利用料

介護専用型特定施設

23年3月現在

現在厚生労働省及び国土交通省による「サービス付高齢者向け住宅」の
制度が検討されています。（別掲）

当社の運営施設の種類

17
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資料（北海道HP 北海道保健福祉部福祉局高齢者保健福祉課 有料法人ホーム名簿（平成２３年１月１４
日現在）をベースに作成。以降現在までは上位各社に新規開設はなく、当社の数値は3月1日運営開始の

ヴェラス・クオーレ山の手を含みます。

道内２０９施設９,１１６室、当社の居室数シェアは８１７室でシェア９．０％
定員数９,９９０室中当社の定員数１,０２９室でシェア１０．３％

当社は道内最大手の介護付有料老人ホーム運営企業です

道内有料老人ホーム企業上位６社の総居室数および定員人数

0

200
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1200

居室数

定員数

居室数 817 456 373 356 308 289

定員数 1,029 478 373 356 336 385

当社 Ｍ社 Ｂ社 Ｎ社 Ａ社 Ｓ社

特徴特徴



札幌圏の有料老人ホーム全５,５６５室・定員６,２８３名

当社の光ハイツ・ヴェラス５施設７５８室のシェアは１３．６％ 定員数では１５．４％

＊札幌圏： 札幌市、小樽市、江別市、岩見沢市、北広島市、恵庭市として算出

＊居室数データは北海道ホームページから23年1月14日付け統計による

クオーレ山の手（３月１日開設）は含めておりません）
19
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特徴特徴 光ハイツ・ヴェラスの入居金等のシステム
入居金は比較的高額ですが、月額費用はリーズナブル

一般居室（1人入居）1,360万円～2,980万円（13年償却）
35.52㎡～66.6㎡

一般居室（2人入居）1,632万円～3,576万円
※上記の他介護等一時金210万円（1人）が必要となります

■光ハイツ・ヴェラス琴似（平成15年オープン）の場合

介護棟（1人入居） 1,080万円～1,490万円（5年償却）
28.00㎡～37.7㎡

※上記の他に月額介護費用34,650円と介護保険1割負担が

必要となります。

上記の他に管理費、食費、水道光熱費が別途必要となります。
生活スタイルにより異なりますが、１ヶ月当り約14万円位～が目安です。



光ハイツ・ヴェラス琴似の居室例
ゆとりのある居室・ライフスタイルに応じて選択できます

一般居室例 １ＬＤＫ 48.84㎡介護居室例 １ルーム 28.0㎡

特徴特徴
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生活に潤いをもたらす多彩な共用エリア
特徴特徴

読書･談話コーナー

送迎用バス

スカイラウンジ

和室（お茶室）

マージャン室

ロビー

機能訓練室

カフェテリア

施設内ショップ
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医療と介護の連携強化

真駒内公園･琴似施設の１Ｆに真駒内クリ
ニック琴似クリニックを開設（テナント）

◆施設ケアサービスとの緊密な連携による、ヴェラスご入居者の日常の健康

管理を行う

◆協力病院との緊急時の連携

◆ご入居者、職員の定期健康診断

健康相談

◆施設内感染症対策の医療協力

◆当社医療連携室のサポートによる

光ハイツ・ヴェラス及び提携先の

施設を含めた医療体制

当社の展開当社の展開

真駒内クリニック（光ハイツ・ヴェラス真駒内公園アカシア館１Ｆ：テナント）
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入居状況（居室数ベース）

資料（当社入居データより ２０１１年３月１日現在）

特徴特徴
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652室
688室

727室739室

816室

54室

107室107室107室

165室165室165室
181室180室

233室

322室322室322室322室322室322室324室323室

484室

603室603室

758室758室

817室817室876室

55.6％

78.5％

90.7％

84.5％

72.4％

79.2％

82.6％82.9％

88.2％

94.1％
96.9％

99.1％

95.2％95.8％

99.1％ 94.5％
92.2％

92.9％

95.％

91.9％

86.％

95.2％
90.8％

89.％

93.2％
90.4％

室

200室

400室

600室

800室

1000室

％

20％

40％

60％

80％

100％

入居室数 30 84 97 106 158 157 157 171 166 197 233 255 266 267 284 303 314 320 445 560 573 652 688 727 739 816

総居室数 54 107 107 107 165 165 165 181 180 233 322 322 322 322 322 322 324 323 484 603 603 758 758 817 817 876

入居率 55.6 78.5 90.7 99.1 95.8 95.2 95.2 94.5 92.2 84.5 72.4 79.2 82.6 82.9 88.2 94.1 96.9 99.1 91.9 92.9 95.0 86.0 90.8 89.0 90.4 93.2 

1986 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

※当社調べの居室入居率です。数値はいずれも各年3月時点。総居室数は体験入居室を除く有効居室数です。
96年はヴェラス藤野開設、07年は真駒内公園開設、09年はクオーレ小樽、11年クオーレ山の手を開設しております。

90%ライン

当社の入居率は業界でも高水準
特徴特徴

全体の入居率は９０％をほぼ維持しております
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11

２２

３３

４４ 市場環境と今後の事業展開市場環境と今後の事業展開

ご説明の内容

５５
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事業環境事業環境

北海道の将来人口と高齢者人口割合

563万人
551万人

536万人
517万人

494万人
468万人

441万人

21.5％
24.6％

28.9％

32.2％
34.％

35.6％
37.4％

20.2％
23.1％

26.9％
29.2％

30.5％ 31.8％
33.7％

％

20％

40％

60％

2005
(平17）

2010
（平22）

2015
（平27）

2020
（平32）

2025
（平37）

2030
（平42）

2035
（平47）

100万人

200万人

300万人

400万人

500万人

600万人

北海道の人口 65歳以上人口比（北海道）

65歳以上人口比（全国）

資料（平成19年５月 人口問題研究所「都道府県別人口将来推計」より）

道内高齢者人口は確実に増加
132万人(H17)→154万人(H27)へ

道内高齢者人口は確実に増加
132万人(H17)→154万人(H27)へ

道内要介護者も確実に増加
23万人(H20)→27万人(H26)へ

道内要介護者も確実に増加
23万人(H20)→27万人(H26)へ

札幌圏高齢者は51万人、そのうち
要介護認定者数９万７千人（19％）

札幌圏高齢者は51万人、そのうち
要介護認定者数９万７千人（19％）

札幌圏有料老人ホーム等定員数
約12,000名（23年１月統計）
他施設とあわせても絶対数不足

札幌圏有料老人ホーム等定員数
約12,000名（23年１月統計）
他施設とあわせても絶対数不足

高齢者への住宅供給需要は
今後も確実に増えます

道内高齢者の６２％は
独居・夫婦のみ世帯

道内高齢者の６２％は
独居・夫婦のみ世帯

高齢者人口・要介護認定者数増加により市場は拡大
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事業環境事業環境

デ
フ
レ
景
気

要介護高齢者の増加

独居、夫婦世帯の増加

地域ぐるみの介護システムが行政主導で
整備されてゆくが、十分ではない

要介護高齢者の増加

独居、夫婦世帯の増加

地域ぐるみの介護システムが行政主導で
整備されてゆくが、十分ではない

不動産市況の低迷

資産の目減り減少

不動産市況の低迷

資産の目減り減少

不景気による就労状況の悪化

子供世帯の賃金・収入の減少
生涯賃金の減少

不景気による就労状況の悪化

子供世帯の賃金・収入の減少
生涯賃金の減少

高齢者住宅市場の拡大は確実ーしかし課題も多い

年金制度の先行き不安

年金金額の減少
将来の年金不安

年金制度の先行き不安

年金金額の減少
将来の年金不安

施設ケアの需要が増す
要介護になってからの住居問題が

深刻化する

低価格志向が強まる

高額な入居一時金は人気低下

月額費用を「年金受給額」の範囲内に

入居者ニーズの多様化

それでも高級さを求める層が存在

介護職員の担い手不足

労働条件、賃金の改善が課題

介護給付金制度も限界がある



事業展望事業展望

２

４

市場意識を見る 有料老人ホーム選択の視点は？

５
①、②、⑤は（社）全国有料老人ホーム協会による協会会員、セミナー参加者アンケート結果に基
づくデータ ③、④は２１年１０月の協会主催札幌セミナーにおける回答

68.80%

71.50%

72.50%

75.40%

79.60%

89.10%

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 80.00% 90.00%

ホームの立地や周辺環境

協力医療機関

職員の人柄や対応

ホームの提供サービス

入居時・入居後の費用

ホームの経営状況･信頼性

入居時に重視するポイント

希望する １８㎡未満 18～３０㎡ 30～40㎡ 40～50㎡ 50～60㎡ 60㎡～

居室面積 7.6% 16.3% 28.9% 19.1% 11.9% 16.4%

入居金 月額方式 500万円以内
500万～
1000万

1000万～
2000万

2000万～3000
万

3000万～
5000万

5000万以上

の上限 27% 15.70% 19.10% 21.30% 1.10% 1.10% 1.10%

月額費用 10万以内 10万～15万
15～20万
くらい

20～25万
くらい

25万以上 その他

の上限 7.9% 50.6% 22.50% 4.50% 1.10% 3.40%

年金 預貯金 利子･配当
家賃・地代

収入
家族からの援

助
その他

91.6% 64.00% 4.90% 6.30% 1.40% 5.80%

月々の生活費
支払原資

３

１

29



政府の認識

現行の高齢者向け賃貸住宅（高齢者専用賃貸住宅他）

○医療・介護事業者との連携が不十分

＊制度上、生活支援サービスの提供は任意

＊介護が必要になったとき住み替えの必要がある

○サービスについて行政の指導監督権限、事業者の

情報開示ルールがない

有料老人ホームの消費者問題から見た視点

○居住の安定性が弱い

＊事業者の判断での居室移動や入居契約解除が

見受けられる

＊入居一時金の扱いに関する問題が聴こえる

高齢者専用賃貸住宅制度は廃止

賃貸住宅に限る

建設補助がある

所得税・法人税の優遇

不動産取得税の優遇

入居者は高齢者と配偶者のみ

居住部分面積２５平米以上

状況把握サービス、生活相談
サービスを提供

高齢者向けの住宅に関する課題を受けた政府の動き

高齢者に適した住まいが絶対不足なので増やしたい

高齢者の住まいの制度が複雑なので簡素化したい

国土交通省・厚生労働省による連携

高齢者住まい法の改正

サービス付高齢
者向け住宅制度
の創設（案）

事業環境事業環境

30
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土地・建物自社保有は信頼感で優位性があるものの

◆資産流動性が低く、初期投資の過大さもあることから

新規事業は「土地・建物リース方式」中心に転換

◆月額家賃方式も混合し、選択肢を増やす

◆入居効率改善に向け、一般棟も入居時要介護まで

受け入れる ⇒ 介護保険報酬増 ⇒ 介護スタッフ増

上質な介護サービスと効率的な人員配置の実現

◆有料老人ホーム→ヴェラスシリーズの施設で対応

開設後２０年を経過する施設は要介護レベルが高いご入居者

が多く、介護サービスに重点を置いた施設整備を推進

◆需要の拡大・入居し易さ→クオーレシリーズで対応

経営課題経営課題

高齢者住宅ニーズ
多様化への対応

高齢者住宅ニーズ
多様化への対応

収益構造の見直し
（収益システム）

収益構造の見直し
（収益システム）

資産構造の見直し
（事業手法）

資産構造の見直し
（事業手法）

１

２

３

今後の事業展開検討における課題
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完成予想図

新規事業新規事業

２．手法

初期投資を抑制

Ｍ＆Ａによる取得

土地･建物オーナーからの

新規物件の賃貸

３．事業の内容

中規模介護専用施設の展開

医療機関併設・既存施設

との相乗効果を活用

23年3月1日に当社は佐々木建設株式

会社から介護付有料老人ホーム「はぴ
ね山の手」を譲受しました。

１．事業規模の拡大志向ではなく、

手堅く着実な拡大を目指す

年間１～２棟を目標

施設はヴェラス・クオーレブランドで

当社の今後の新規事業計画

23年3月1日から再スタート
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平成平成2323年年33月当社初のＭ＆Ａ月当社初のＭ＆Ａ

■鉄筋コンクリート造４階
地下１階建て

■敷地 約１，６６７．７８㎡
■延床面積 約２，８６５．３５㎡
■居室数 ５９室 定員 ６０名
■土地・建物当社所有

ヴェラス・クオーレ山の手ヴェラス・クオーレ山の手

完成予想図

事業戦略事業戦略

はぴね山の手の事業譲受ーヴェラス・クオーレ山の手として運営開始

譲受決定要因となった特徴と条件

◆光ハイツ・ヴェラス琴似と至近、琴似エリア、国道から

すぐの住宅地という良好なロケーション：当社既存事業

相乗効果が計られる

◆介護保険特定施設の事業所（介護付有料老人ホーム）

◆前経営者による丁寧な運営・サービス提供

◆既に９０％以上のご入居率

□譲受価格：５億９千万

□原則として全職員の引き継ぎ

□現入居契約条件を全て継続

入居金６００万円を上限とした、リーズナブルな入居金システム

■譲受後、全国有料老人ホーム協会正会員登録申請中

入居者基金に加入できることにより、入居一時金保全を確保
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11

２２

３３

４４

ご説明の内容

５５ 当社の株価の推移について当社の株価の推移について

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

０７．２

０７．５

０７．１２

０８．８

０９．１２

１０． ６

１０．１２

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000
時価総額（百万円）

終値（円）



0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

０７
．

２

０７
．

５

０７
．１２

０８
．

８

０９
．１２

１０
．

６

１０
．１２

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000
時価総額（百万円）

終値（円）

当社上場来の株価推移と主なトピック
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株式会社 光ハイツ・ヴェラス
http://www.varus.co.jp

本資料に記載された所見や将来予測などは、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証するものではありません。
様々な要因の変化により実際の業績は大きく異なる結果となる可能性があることをご承知置き下さい。

【本資料に関するお問い合わせ】

株式会社 光ハイツ・ヴェラス 企画広報部 札幌市中央区南８条西26丁目１－１

電話011-520-8668 FAX 011-562-4000

当社のコーポレートマークのダブ
ルハートは、スタッフとご入居者
の「２つの心」が通い合い、重な
り合って創られ、運営されている
ことを表現しています。

確実で継続的な収益の確保は、企業の使命です。
しかし、それは地域高齢者の安全・安心の住まい、介護へのニーズに
的確にお応えすることを通して実現しなければなりません。
ヴェラスは社会的使命を果たしながら、着実に成長する企業を目指し
前進して参ります。皆様のご支援を宜しくお願い申し上げます。


