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トーセイ・リートの概要

日本の不動産市場に存在する『膨大な既存建築ストック』（注1）の活用・再生

投資対象 トーセイのコア・コンピタンス

ポートフォリオ構築方針

エリア 東京経済圏を中心としたエリア

原則として50億円（注5）以下の不動産をターゲットとした投資

東京経済圏（注2）

主要地方都市（注3）

メインターゲット

20％以下（注4）

50％以下（注4）

併せて80％以下（注4）

住宅

用途

規模

（注1） 「既存建築ストック」とは、過去に建築され、現在も存在している建築資産の総称をいいます。以下同じです。
（注2） 「東京経済圏」とは、東京都、神奈川県、埼玉県及び千葉県の総称をいいます。以下同じです。
（注3） 「主要地方都市」とは、東京経済圏以外に所在する政令指定都市及び県庁所在地又はそれらに準ずる都市の総称をいいます。以下同じです。
（注4） 取得価格ベースでの記載です。なお、2つ以上の異なる用途が混在する複合用途不動産の場合には、それぞれの用途における専有面積割合に応じ、その割合の最も高い用途を当該不動産における該当用途とします。
（注5） 取得価格ベースです。

①
取得競合が相対的に少なくかつ高利回りが期待可能な
エリアに所在する競争力の高い不動産

② 築年数にとらわれない高ポテンシャルを有する不動産

東京経済圏を中心とした総合型J-REIT

10％以下（注4）ホテル

ボリュームゾーンの不動産への投資に注力することにより、豊富な投資検討機会を確保
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オフィス 商業施設

オフィス、商業施設及び住宅の3用途を基本とし、
一部ホテルへの投資も可能とする総合型投資



サマリー
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エグゼクティブ・サマリー

運用状況 今後の戦略・方針のポイント

1 物件取得

物件取得・ポートフォリオ分散

• 第4期は西台NCビルを取得。第5期初取得の5物件を含め、資産規
模は361億円に成長～前期末比+68億円(約23.2％)

• 取得金額ベース上位5物件のシェアが低下
(第4期末47.7%→PO後41.5%）

NOI利回り・鑑定評価

• 第4期末保有18物件の平均鑑定NOI利回りは6.17％を維持
• 同鑑定評価額は339億円(含み益+31.9億円)

 資産規模500億円の早期達成

- スポンサーパイプラインとしての優先交渉権物
件の活用（3件）

 相対的に高い利回りを追求、対象エリアの深堀り
を実施

- 東京経済圏(埼玉・千葉・神奈川～都心から
概ね30km圏内)にフォーカス

2 リーシング

稼働率

• 第4期末稼働率は98.1%と過去最高水準を達成。住宅ポートフォリ
オ稼働率改善への取組みが奏功

• 第5期新規取得物件の稼働率も、取得前90.9％から取得後
97.3%（11月末）に大きく改善

• 多摩センタートーセイビルのマスターリースは予定どおり4年間の再契約
を実施

 稼働率は既に高い水準にあり、現状水準を維持
することに注力

 多摩センタートーセイビルのエンド稼働率向上へ
の取組みを継続

 物件競争力確保・リーシング強化の観点から計
画的にCAPEX投資を実施

3 財務・IR

新規借入・リファイナンス

• 物件取得に伴う公募増資と新規借入実施の結果、LTVは、第4期
末44.9％、第5期末想定46.5%と適正水準を維持

• 11月末に期日到来した3,969百万円のうち3,900百万円を長期固
定金利にてリファイナンス実施。固定金利比率は67.4%に上昇

 IR活動の展開

- トーセイグループの事業基盤である東京経済
圏以外の投資家（地銀・地域金融機関
等）へのIR活動を強化・認知度向上を目指
す

4 分配金

分配金実績

• 第4期1口当たり分配金は、稼働率向上・賃貸事業費用減少等を要
因として当初予想を上回る3,371円を確保
- 前期比+163円、当初予想比+175円

 第5期予想分配金 3,359円

 第6期予想分配金 3,211円



第４期決算概要と業績予想
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第4期決算ハイライト

2016年
4月期

（第3期）

当初予想
2016年
6月15日

発表

2016年
10月期
（第4期）

当初
予想対比

運用日数 182 日 184 日 184 日 ―

営業収益 1,245 1,320 1,337 1.3 %

営業利益 613 614 643 4.7 %

経常利益 517 514 543 5.6 %

当期純利益 516 514 542 5.5 %

1口当たり分配金
（円）（注）

3,208 3,196 3,371 5.5 %

総資産 33,695 ― 34,428 ―

LTV 44.1 % ― 44.9 % ―

（単位：百万円）
第4期の実績 当期純利益の変動要因（当初予想対比）

+17.2

+16.5 ▲3.7 ▲1.2

450

550

分類 1 分類 2 分類 3 分類 4 分類 5 分類 6

当初予想

514

実績

542

（単位：百万円）

減価償却
費増加

賃貸事業
収入増加

賃貸事業
費用減少

その他

賃貸事業収入の増加 +17.2百万円

賃貸事業費用の減少 +16.5百万円

減価償却費の増加 ▲3.7百万円

その他費用の増加 ▲1.2百万円

 営業収益は＋1.3％の1,337百万円、当期純利益は当初予想比＋5.5％の542百万円

 住宅物件の稼働率改善による賃料・共益費収入の増加、水道光熱費等の賃貸事業費用の減少
が変動の主因

（注）2016年6月15日付「平成28年4月期 決算短信（REIT）」において公表した平成28年10月期（第4期）（平成28年5月１日～平成28年10月31日）の1口当たり予想分配金を、2016年11月30日付で、3,371円に修正しました。
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第5期・第6期業績予想

(注) 2016年10月期及び2017年4月期の予想分配金は、本投資法人が公表した2016年10月11日付「平成29年４月期（第５期）の運用状況の予想及び分配予想の修正並びに平成29年10月期（第６期）の運用状況の予想及

び分配予想に関するお知らせ」に基づく予想値であり、今後の不動産等の取得又は売却、不動産市況等の推移、本投資法人を取り巻くその他の状況等の変化等により、変動する可能性があります。また、本予想は分配金の額を保証する

ものではありません。

第5期・第6期の業績予想

400

450

500

550

600

650

700

750

800

• 賃貸事業収入の増加 ＋227百万円
（うち多摩センターML減額分▲7百万円、
第5期取得物件の収益寄与＋214百万円）

• 賃貸事業費用の増加 ▲86百万円
（うち第5期取得物件に係る費用増加、▲52百万円）

• 減価償却費の増加 ▲29百万円

• 一般管理費の増加 ▲4百万円
（うち運用報酬増加▲8百万円、専門家報酬減少+2百万円）

• 営業外費用の増加 ▲35百万円
（うち借入・借換えに伴う支払利息増加▲26百万円）

第5期予想当期純利益の変動要因（対第4期実績）

542
（第4期）

賃貸事
業収入
の増加

賃貸事
業費用
の増加 減価償

却費
の増加

一般
管理費
の増加 営業外

費用
の増加

（百万円）

• 賃貸事業収入の増加 ＋11百万円
（うち賃料収入の増加＋3百万円）

• 賃貸事業費用の増加 ▲25百万円
（うち固都税の増加▲14百万円）

• 一般管理費の増加 ▲9百万円
（うち運用報酬増加▲4百万円、
期末鑑定費用増加▲3百万円）

• 営業外費用の増加 ▲4百万円
（リファイナンスに伴う支払利息の通期分、▲4百万円）

400

450

500

550

600

650

第6期予想当期純利益の変動要因（対第5期予想）

（百万円）

615
（第5期）

588
（第6期）

賃貸事
業収入
の増加

賃貸事
業費用
の増加

一般
管理費
の減少

営業
外費用
の増加

計 +73百万円

計 ▲27百万円

615
（第5期）

2016年
10月期実績
（第4期）

2017年
4月期予想
（第5期）

増減
（前期比）

2017年
10月期予想

(第6期)

増減
（前期比）

営業収益 1,337 1,564 227 17.0％ 1,575 11 0.7％

営業利益 643 750 108 16.7％ 727 ▲23 ▲3.1％

当期純利益 542 615 73 13.4％ 588 ▲27 ▲4.4％

1口当たり分配金（円） 3,371 3,359 ▲12 ▲0.4％ 3,211 ▲148 ▲4.4％

（当初予想3,196） （+163） （＋5.1％）

（単位：百万円）
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1口当たり分配金の推移

1,938 

2,986 

3,208 
3,371 3,359 

3,211 

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

2015年4月期（実績）

（第1期）

2015年10月期（実績）

（第2期）

2016年4月期（実績）

（第3期）

2016年10月期（実績）

（第4期）

2017年4月期（予想）

（第5期）

2017年10月期（予想）

（第6期）

(円)

 第4期１口当たり分配金は3,371円（前期比＋163円、当初予想比＋175円）
 第5期は、新規取得物件の賃料収入が寄与する一方、多摩センターのマスターリース賃料減少や、

財務面の安定化のために実施した長期固定金利調達による金利コスト上昇の影響あり。また既存
保有物件の稼働率は、第4期実績比保守的に見積もり、分配金3,359円を予想

 第6期分配金は固都税の経費化等により3,211円となることを予想

１口当たり分配金の推移

トーセイ・リート投資法人 第4期決算説明会資料

POにより取得した5物件の
収益寄与

多摩センター賃料の減少
長期・固定金利調達によ

る金利コスト上昇

住宅物件の稼働率
改善

西台NCビルの取得
（8月末）

固都税の増加
リファイナンスに伴う

支払利息の通期分



運用実績
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新規物件の取得（6物件・68億円）

（注） O-01～09、Rt-01～03及びRd-01～11は、ポートフォリオを構成する物件を示しています。各物件の詳細については、後記「物件一覧」をご参照ください。
本投資法人は、上図で示されたエリア以外においても、取得競合が相対的に少なくかつ高利回りが期待可能なエリアは存在すると考えており、将来上図で示されたエリア以外に所在する物件を取得することもあります。

鑑定NOI
利回り

6.36% Rt-03 セレクション初富

所在地
千葉県鎌ケ谷市北初富

取得価格
310百万円

総賃貸可能面積
1,839.45㎡

鑑定NOI
利回り

6.08% Rd-10 プライムガーデン

所在地
千葉県鎌ケ谷市北初富

取得価格
600百万円

総賃貸可能面積
3,687.98㎡

鑑定NOI
利回り

5.21%

Rd-11 T's garden新小岩

所在地
東京都葛飾区西新小岩四丁目

取得価格
670百万円

総賃貸可能面積
1,652.93㎡

鑑定NOI
利回り

6.00% O-08 JPT元町ビル

所在地
神奈川県横浜市中区山下町

取得価格
2,377百万円

総賃貸可能面積
5,453.13㎡

鑑定NOI
利回り

5.13% O-09 白山麻の実ビル

所在地
東京都文京区白山五丁目

取得価格
1,380百万円

総賃貸可能面積
1,860.51㎡

鑑定NOI
利回り

6.02% O-07 西台NCビル

所在地
東京都板橋区高島平一丁目

取得価格
1,481百万円

総賃貸可能面積
3,798.48㎡

第5期
取得物件

第4期
取得物件

第5期
取得物件

第5期
取得物件

第5期
取得物件

第5期
取得物件

 第4期に1物件、第5期に5物件を計68億円にて取得(オフィス3物件・商業1物件・住宅2物件)

 東京経済圏内で、地域分散を図りつつ、収益性の高い物件をバランスよく取得



第1期末 第2期末 第3期末 第4期末 PO後

資産規模(取得価格ベース）

ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ

鑑定評価額の合計 187億円 187億円 322億円 339億円 395億円

鑑定NOI利回り 6.26% 6.19% 6.20% 6.17% 6.10%

総賃貸可能面積 40,732.76㎡ 40,734.02㎡ 67,576.59㎡ 71,369.69㎡ 85,863.69㎡

物件数
（ポートフォリオに占める
上位5物件の取得価格の割合）（注1）

12物件
（64.1％）

12物件
（64.1％）

17物件
（50.1％）

18物件
（47.7％）

23物件
（41.5％）

テナント総数
（上位10テナントの割合）（注2）

382テナント
（47.4％）

385テナント
（47.0％）

553テナント
（40.1％）

572テナント
（39.0％）

659テナント
（35.7％）

1口当たりNAV（注3） 111,349円 112,420円 119,823円 122,311円 ―

含み損益 （注4） ＋11.64億円 ＋12.77億円 ＋28.02億円 ＋31.9億円 ―

174億円 174億円

293億円 308億円
361億円
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ポートフォリオの推移

（注1）取得価格に基づき算出しています。

（注2）オフィス及び商業施設における事務所又は店舗区画のエンドテナントのみを対象に各期末時点における賃貸面積及びエンドテナント数に基づき算出しています。

（注3）「1口当たりNAV」は、鑑定NAV÷発行済投資口数の総口数の算式、鑑定NAVは、配当後純資産額＋（鑑定評価額の合計-帳簿価格の合計）の算式により計算しています。

（注4）「含み損益」は各時点の「鑑定評価額の合計-取得資産の期末簿価」として計算しています。

（注5）PO後の「鑑定評価額の合計」、「鑑定NOI利回り」における新規取得5物件の鑑定評価額は、2016年8月末時点のものです。PO後の「総賃貸可能面積」は2016年8月末時点における各運用資産及び各取得予定資産に係る

建物の各賃貸借契約又は建物図面等に基づき賃貸が可能と考えられる部分の面積の合計を記載しています。また、PO後の「テナント数（上位10位テナントの割合）」は、2016年8月末時点における各運用資産及び各取得予定

資産に係る各賃貸借契約に基づき各資産のテナント数の合計/割合を記載しています。

（注5）

 物件数やテナント数は徐々に増加、ポートフォリオ分散の進展により上位5物件のウェートが低下

 第4期末の含み益31.9億円、１口当たりNAVは122,311円



12.6%

25.3%62.1%

54.4%

12.8%

32.8%

51.6%

14.0%

34.4%
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ポートフォリオ主要指標①

第3期末 第4期末 PO後

オフィス 6.29% 6.25% 6.14%

商業施設 6.45% 6.43% 6.43%

住宅 5.99% 5.94% 5.91%

第3期末 第4期末 PO後

都心5区（注） 5.89% 5.89% 5.89%

東京23区 5.74% 5.77% 5.64%

東京経済圏 6.42% 6.39% 6.34%

用途別平均鑑定NOI利回り 地域別平均鑑定NOI利回り

用途別投資比率
（取得価格ベース）

地域別投資比率
（取得価格ベース）

第4期末
第4期末

PO後
PO後

オフィス

商業施設

住宅 10.7%

27.2%
62.0%

都心5区（注）

東京23区
（都心5区を除く）

東京経済圏
（東京23区を除く）

（注） 「都心5区」とは、千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区の総称をいいます。以下同じです。

 PO実施後、オフィスと東京23区（都心5区を除く）への投資比率がやや上昇、引き続き高い利回
り目線を維持



13.3%

10.9%

9.1%

7.7%

6.7%

52.3%
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ポートフォリオ主要指標②

物件別投資比率（取得価格ベース）

11.3%

9.3%

7.7%

6.6%

6.6%

58.5%

第4期末

PO後

関内トーセイビルⅡ

多摩センタートーセイビル

SEA SCAPE千葉みなと

上位5物件合計
41.5%

上位5物件合計
47.7%

 PO実施によりポートフォリオ分散が一段と進展。取得価格ベースで上位5物件の投資比率は
47.7%から41.5%に低下

JPT元町ビル

稲毛海岸ビル

関内トーセイビルⅡ

多摩センタートーセイビル

SEA SCAPE千葉みなと

稲毛海岸ビル

KM新宿ビル

14.2

%
13.3

%

8.5%

8.2%
6.9%

49.0

%

物件別NOI比率（ご参考）

第4期末

上位5物件合計
51.1%

多摩センタートーセイビル

関内トーセイビルⅡ

SEA SCAPE千葉みなと

稲毛海岸ビル

武蔵藤沢トーセイビル



物件名称 取得前（注3） 2016/11 賃貸面積増減

JPT元町ビル（注2）
94.6％

（72.0）
100.0％
（83.9）

293.74㎡

白山麻の実ビル 83.4％ 91.7％ 154.71㎡

セレクション初富 100.0％ 100.0％ 0.00㎡

プライムガーデン 85.1％ 98.4％ 488.91㎡

T’s garden新小岩 89.7％ 89.7％ 0.00㎡

物件名称 第3期末 第4期末 賃貸面積増減

新横浜センタービル 92.3％ 100.0％ 297.77㎡

マーランドファイブ 90.5％ 97.7％ 192.36㎡

SEA SCAPE千葉みなと 86.4％ 93.2％ 461.13㎡

月光町アパートメント 82.4％ 87.8％ 74.95㎡

アブニール白妙 91.5％ 95.7％ 106.38㎡

ドミトリー原町田 95.5％ 93.7％ ▲33.28㎡

第 1 期 第 2 期 第 3 期 第 4 期

90

95

100

2014年

11月

2015年

4月

2015年

10月

2016年

4月

2016年

10月
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稼働率の実績

稼働率の実績（注1）

 住宅ポートフォリオの稼働率改善への取組み等により、第4期末の稼働率は98.1%と、過去最高水準
となった。前期末比では+1.6％向上

 第5期取得5物件の稼働率も順調に上昇中

(％)

第3期末（実績）

全体 96.5%

オフィス 98.4%

商業施設 100.0%

住宅 92.4%

第2期末（実績）

全体 97.5%

オフィス 99.3%

商業施設 100.0%

住宅 95.1%

第1期末（実績）

全体 96.2%

オフィス 97.4%

商業施設 100.0%

住宅 93.9%

第4期末（実績）

全体 98.1%

オフィス 99.3%

商業施設 100.0%

住宅 95.5%

（注1）稼働率は、各賃貸可能面積に対して賃貸面積が占める割合を記載しています。

（注2）２階と７階の一部区画については、トーセイ株式会社により賃料固定型マスターリース契約が締結されています。トーセイ株式会社とエンドテナント

との間で実際に賃貸借契約が締結され賃貸が行われている面積の合計が占める割合を括弧書きにて記載しています。

（注3）取得前稼働率については2016年8月末時点の稼働率を記載、ただしJPT元町ビルについては9月に締結した（注2）記載の賃料固定型マス

ターリース契約を反映しています。

主な稼働率の変動

稼動率の変動（第5期取得5物件）

 第3期末に課題とした 住宅3物件 の稼働率が改善

（注） 第5期取得5物件の2016年11月末時点における稼働率は速報値であり、確定値と異なる場
合があります。



 SEA SCAPE千葉みなとの第4期賃貸事業収入は稼働率の改善により前期比9.5百万円増加

 多摩センタートーセイビルは賃料固定型ML再契約実施。エンド稼働率は引き続きの課題
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リーシング注力物件における状況

【リーシング施策と成果】
① 足を使った地元有力仲介業者トップに対する直接セールス展開(成約3件)
② 大手・中堅仲介業者千葉エリア担当者への直接の物件紹介実施（成約2件)
③ スポンサーによる京葉線・京成線沿線業者への営業サポート(成約1件)

賃貸可能
面積(㎡)

稼働率(％)

第3期末 第4期末 増減 (11月)

全体合計 6,758.52 86.4 93.2 +6.8 93.6

住宅 (5-13F) 3,286.87 92.9 98.5 +5.6 99.3

店舗・オフィス(1-4F) 3,471.65 80.2 88.2 +8.0 88.2

稼働率推移

86.4%

81.7% 81.3%

86.5%86.7%

89.2%

93.2%

93.6%

4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月

-72.5 
-48.7 

-17.9 

105.0 

77.8 

252.8 

96.7 

15.0 

56.2 57.3 
60.0 60.0 60.0 

66.9 66.9 

70.2 
70.2 

70.2 70.2 69.6 69.6 70.1 

2015年

10月

2015年

11月

2015年

12月

2016年

1月

2016年

2月

2016年

3月

2016年

4月

2016年

5月

2016年

6月

2016年

7月

2016年

8月

2016年

9月

2016年

10月

2016年

11月

退去（坪） 入居（坪） 稼働率（%）

 SEA SCAPE千葉みなと 多摩センタートーセイビル

第3期実 第4期実 増減

賃貸事業収入 (百万円) 102.0 111.5 +9.5

• 契約期間：2020年11月30日までの4年間

• マスターリース賃料：329百万円/年（従来比▲5.1%）

• 早期リースアップ成功によりスポンサー収支が累積ベースで確保され
た場合には追加賃料が発生する仕組みを導入

賃料固定型マスターリース再契約

（注） SEA SCAPE千葉みなと、多摩センタートーセイビルの2016年11月末時点における稼働率は速報値であり、確定値と異な
る場合があります。
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 物件価値維持のため計画的にCAPEX投資を実施（第4期CAPEX投資実績50.４百万円)
• タイムリーな計画修繕とバリューアップ工事の実施により資産価値の維持を行うとともに稼働率の向上を図る

 リーシング促進のため、貸室リニューアル実施、モデルルーム設置

（空調設備）
• 設置より一定年数が経過し、部品供給が停止した機

器の故障時への備えや、空調効率の低下への対応と
して更新工事を計画的に実施

（貸室）
• ２DKから１LDKへ間取りを変更（アビタート蒲田）
• SOHO仕様から居室仕様へ変更工事実施（月光

町アパートメント）
• リーシング促進のためドミトリー原町田やアビタート蒲

田等においてモデルルーム設置

日本橋浜町ビル

物件価値維持・稼働率向上に向けた投資

実施時期 第4～5期

工事費用約20百万円

多摩ｾﾝﾀｰﾄｰｾｲﾋﾞﾙ 稲毛海岸ビル

 空調更新工事事例

実施時期 第4期

工事費用約18百万円

実施時期 第5期予定

工事費用約5.6百万円

 貸室リニューアル事例

アビタート蒲田 ドミトリー原町田

 モデルルーム設置事例

第1期 第2期 第3期 第4期

CAPEX
投資額

2.3 31.6 32.1 50.4

減価償
却額

90.5 91.6 159.2 168.4

投資内容 金額 %

空調工事 57.8 49.6%

電気設備・その他設備 26.2 22.5%

機械式駐車場 20.9 18.0%

リニューアル・バリューアップ 7.8 6.8％

【CAPEX投資・減価償却実施額推移 (百万円)】

【主要目的内訳（第1期～第4期累計・百万円)】

2DK →      1LDK



賃料の状況

賃料増額改定の状況推移（増額件数・増額率）

トーセイ・リート投資法人 第4期決算説明会資料 18

賃料改定の状況比較（賃貸面積ベース）
 新規・解約賃料

• 第4期は新規契約68件、解約54件があり、月間賃料は差
引き合計14件で+2.2百万円となった

 更新賃料
• 第4期の更新対象件数は114件あり、更新率は84％となっ

た。更新96件のうち27件は増額更新に成功

• 増額件数は前期を上回ったが、増額率については前期に比
べ低下

賃料増額 賃料減額 現状維持

2016年4月期
（第3期）

97件

2016年10月期
（第4期）

96件

7.8％
（25件）

69.4%
（71件）

11.9%
（27件）8.4％

（4件）

79.7%
（65件）

増額件数（右軸）

9

14

25
27

3.82 3.62
3.41

2.13
0

4

8

12

2015年4月期
（第1期）

2015年10月期
（第2期）

2016年4月期
（第3期）

2016年10月期
（第4期）

0

10

20

30

（%） （件）

増額率（左軸）

22.8%
（1件）

更新対象 114件 更新率84%更新対象 116件 更新率84%

新規・解約賃料の状況(第4期)

オフィス 商業 住宅 合計

新規
契約

契約件数 2 - 66 68

契約面積(㎡) 382 - 3,258 3,640

月間賃料（百万円) 1.0 - 8.3 9.3

解約

契約件数 1 - 53 54

契約面積(㎡) 133 - 2,480 2,613

月間賃料（百万円) 0.5 - 6.5 7.1

増減

契約件数 1 - 13 14

契約面積(㎡) 249 - 778 1,027

月間賃料（百万円) 0.5 - 1.8 2.2
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新規借入れ・リファイナンスの実施

借入残高（借入先別）

借入先
借入残高（百万円）

第4期末 PO後 リファイナンス後

三菱東京UFJ銀行 5,719 6,769 6,175

三井住友銀行 4,225 5,025 5,200

みずほ銀行 1,445 1,795 1,945

りそな銀行 1,020 1,270 1,370

新生銀行 1,020 1,320 1,370

あおぞら銀行 1,020 1,270 1,320

三井住友信託銀行 1,020 1,020 1,020

千葉銀行 － 150 150

福岡銀行 － 150 150

合計 15,469 18,769 18,700

トーセイ・リート投資法人 第4期決算説明会資料

 2016年11月、物件取得のため長期借入33億円実施

 千葉銀行・福岡銀行が新たにシンジケート団に参加

 2016年11月末に、IPO時に2年で借り入れた31.69億円及び2016年8月に西台NCビル取得の
ために行ったブリッジローン８億円の合計39.69億円のうち39億円を借換え

 5億円（4.0年）・12億円（5.0年）・8億円（6.0年）・14億円（7.0年）

新規

区分
借入金額

（百万円）
固定/変動 利率 借入実行日 返済期日

長期

4.0年 500

固定

0.84075％
2016年

11月30日
2020年

11月30日

5.0年 1,200 0.95441％
2016年

11月30日
2021年

11月30日

6.0年 800 1.17068％
2016年

11月30日
2022年

11月30日

7.0年 1,400 1.39061％
2016年

11月30日
2023年

11月30日

3,900 － － －

新規借入明細（2016年11月2日実行分）

区分
借入金額

（百万円）
固定/変動 利率 借入実行日 返済期日

長期
3.6年 1,600 変動

基準金利（全
銀協1か月日
本円TIBOR）
+0.50％

2016年
11月2日

2020年
5月29日

5.0年 1,700 固定 0.87445％
2016年
11月2日

2021年
10月29日

3,300 － － －

借換明細（2016年11月30日実行分）

新規
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0

5
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2016年

10月期

2017年

4月期

2017年

10月期

2018年

4月期

2018年

10月期

2019年

4月期

2019年

10月期

2020年

4月期

2020年

10月期

2021年

4月期

2021年

10月期

2022年

4月期

2022年

10月期

2023年

4月期

2023年

10月期

2024年

4月期

新規借入(PO) リファイナンス 既存借入 返済済み

2016年4月期（第3期） 2016年10月期（第4期）
（A)

リファイナンス後（注）

（B)
増減比・差
(B)-(A)

有利子負債残高 14,869 百万円 15,469 百万円 18,700 百万円 3,231 百万円

平均調達金利 0.69 % 0.67 % 0.84 % 0.17 %

固定金利比率 47.1 % 45.3 % 67.4 % 22.1 %

長期借入比率 98.7 % 94.8 % 100.0 % 5.2 %

平均残存年数 2.8 年 2.3 年 3.8 年 1.5 年

LTV 44.1 ％ 44.9 ％ 46.5 ％ 2.1 ％

財務基盤の強化

財務指標

 LTVの推移返済期限の分散状況
（億円）

39

 新規借入れ・リファイナンス時に借入年限の長期化・固定金利調達を行い、財務基盤を強化

 平均調達金利は0.84％と0.17％上昇したが依然低水準。固定金利比率は67.4%に上昇

44.1 44.9 
46.5 

30

35

40

45

50

55

2016年4月末

（第3期）

2016年10月末

（第4期）

2016年11月末

（リファイナンス後）

当面のLTVの水準（45％～50％）

（%）
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（注） リファイナンス後のLTVについては、本投資法人の第5期末における予想総資産
のうち有利子負債の占める割合を記載しています。

（注）



今後の取組み



外部成長について

 当面の目標である資産規模500億円の早期達成を目指す

 相対的に高い利回りを追求する方針に変更なく、エリアの深堀りを実施

 東京経済圏(埼玉・千葉・神奈川～都心から概ね30km圏内)にフォーカス

 スポンサーパイプラインの活用（優先交渉権物件3件）
 資産運用会社独自の取得ルートによるソーシング活動の強化
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投資対象

資産規模500億円の早期達成 ソーシング方針

取得環境は引き続き厳しいものの、分配金の成長が期待できる
資産規模の拡大は、現時点においては本投資法人にとって重要

投資方針に掲げる『取得競合が相対的に少なくかつ高利回りが
期待可能なエリアに所在する競争力の高い不動産』を追求し、
『対象エリア』の深堀りを行う

東京経済圏(埼玉・千葉・神奈川）エリアにさらにフォーカス
• 東京経済圏（都心部から30km圏内を目安）を中心に物件情報を収集

500億円

上場時
（2014年11月）

当面の目標
(上場3年後目処)

174億円

第4期末
（2016年10月）

308億円
361億円

PO後
（2016年11月）

都心から概ね
20Kmのエリア

エリア

用途 規模 ターゲット 利回り目線

オフィス
延床面積

1,000㎡以上

過度の取得競争に晒されにくい、限られ

た高度商業エリアではない、地域の中心

拠点エリアの中小規模オフィス

償却後のNOI

4％台半ば～後半

商業施設
延床面積

1,000㎡以上

主要駅等に隣接及び主要環境の繁華性が

高く、高い集客性と視認性を有する小商

圏都市型商業施設

住宅

主となる住戸の

専有面積1住戸

当たり20㎡以上

一定の人口集積が見られ、都心部へのア

クセスが比較的容易な郊外部又は縁辺部

エリアの中小規模の賃貸住宅

ホテル
シングルユースの

中小規模ホテル

オペレーション会社へ一括賃貸するビジ

ネスホテル

都心から概ね
30Kmのエリア
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スポンサーサポート（優先交渉権物件、出資等）

 2016年12月16日、2物件に係る優先交渉権を取得、2015年12月17日付で取得した1物件の優
先交渉権を辞退、現在優先交渉権物件は合計3物件

 セイムボート出資・投資口累積投資制度(るいとう)の導入、側面からのスポンサーサポートも強化

 投資口のパフォーマンス向上、投資主利益とスポンサー及びトーセイ・グループ役職員双方の共通の利益
向上を目的とした取組み

 セイムボート出資の状況

 スポンサーによるコミットメント強化を目的として、公募増資実施に際して投資口を追加取得

 スポンサーの投資口数・保有割合の推移

第1期末 第2期末 第3期末 第4期末 11月末

発行口数 96,000 96,000 161,000 161,000 183,200

保有口数 9,600 9,600 9,600 9,600 11,820

% 10.00 10.00 5.96 5.96 6.45

投資主利益と
スポンサー利益の

合致

 投資口累積投資制度の導入

 証券会社が提供する累積投資制度を利用し、本資産運用会社への出向社員を含む
トーセイの役職員が本投資法人の投資口を取得することができる制度

 本制度の導入により、トーセイグループの役職員が、本制度の導入を通じて本投資法人の
業績向上への意識をさらに高め、ひいては本投資法人の継続的な成長と中長期的な投
資主価値の向上に寄与することを目的

• 役職員は給与・賞与天引により一定額を拠出

• 本年12月より拠出開始

投資主利益と
トーセイグループ役職員

利益の合致

優先交渉権物件 物 件 名 ツイン・アベニュー

所 在 地 東京都練馬区関町北

物 件 タ イ プ 住宅

敷地/延床
面 積

2,475.07㎡/4,563.79㎡

構造・階数
鉄骨鉄筋コンクリート造陸屋根8
階建

竣 工 年 月 1992年3月

物 件 名 和紅ビル

所 在 地 千葉県千葉市美浜区高洲

物 件 タ イ プ 店舗・事務所

敷地/延床
面 積

1,104.14㎡/4,059.79㎡

構造・階数
鉄骨造陸屋根地下１階付５階
建

竣 工 年 月 1986年5月

物 件 名 ルミエール３番館

所 在 地 埼玉県川口市芝

物 件 タ イ プ 住宅・店舗

敷 地 / 延 床
面 積

3,129.63㎡/5,812.86㎡

構 造 ・ 階 数
鉄筋コンクリート造ルーフィング葺
7階

竣 工 年 月 1994年9月



内部成長～コスト削減に向けての取組み

 プライムガーデン/セレクション初富

 電力料金をはじめとした維持管理コストの削減に引き続き取組んでいく

 第5期初に取得したプライムガーデン・セレクション初富については、浄化槽を廃止し本下水道への接続
工事を計画。これによりBMコストの削減を狙う

建物
(プライムガーデン)

敷地

浄化槽

建物
(セレクション

初富)

敷地

建物
(セレクション

初富)

道路

下
水
管

物件 プライムガーデン セレクション初富

投資見込額 21.0百万円 12.4百万円

BMコスト削減見込額/年 1.1百万円 1.2百万円

（工事イメージ）

現状 工事後

プライムガーデン セレクション初富
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浄化槽廃止・本下水道本管接続工事（第5期予定）

建物
(プライムガーデン)

（注） 上表に記載の数値は現時点における見込額であり、今後の交渉等により変動する可能性があります。



トーセイ・リート投資法人 第4期決算説明会資料 25

 個人投資家からは引き続き高い評価を得ているものの、金融機関からさらに高い評価をいただくために
時間をかけIR活動に注力

 特にトーセイグループの主な事業基盤である東京圏以外の投資家へのIR活動を精力的に行い、ビジネ
スモデルについて丁寧に説明を行う（地銀・地域金融機関等）

IR展開

75.3%

81.7%

72.7%

70.7%

4.8%

4.8%

6.4%

6.7%

5.6%

5.5%

8.3%

10.3%

第1期

第2期

第3期

第4期

地域別保有割合推移（%）

北海道・東北 関東 中部 近畿 中国・四国 九州 その他

(ご参考) 総合型リート15社の状況（単純平均）

金融機関 外国法人 その他法人 個人その他

57.0% 18.3% 13.3% 11.4%

（注）各社の直近期の開示データに基づき当社にて作成。各社データの単純平均の数値。

47.9%

52.3%

40.3%

37.2%

13.4%

13.2%

9.8%

9.7%

7.8%

1.9％

4.5%

3.9%

30.8%

32.6%

45.4%

49.2%

第1期

第2期

第3期

第4期

業態別保有割合推移（％）

金融機関 その他の法人 外国法人等 個人・その他
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損益計算書

（単位：千円）

2016年4月期
（第3期）

2016年10月期
（第4期）

営業収益

賃貸事業収入 1,139,845 1,208,837

その他賃貸事業収入 105,772 128,925

営業収益合計 1,245,618 1,337,762

営業費用

賃貸事業費用 522,192 563,262

資産運用報酬 66,000 79,600

資産保管手数料 1,049 1,666

一般事務委託手数料 9,383 11,126

役員報酬 3,900 3,900

その他営業費用 29,532 34,883

営業費用合計 632,059 694,438

営業利益 613,559 643,324

営業外収益

受取利息 295 18

還付加算金 - 361

雑収入 54 18

営業外収益合計 349 398

営業外費用

支払利息 51,548 51,331

融資関連費用 40,447 44,327

その他 4,334 4,393

営業外費用合計 96,330 100,051

経常利益 517,578 543,671

税引前当期純利益 517,578 543,671

法人税、住民税及び事業税 960 913

法人税等調整額 ▲3 1

法人税等合計 957 915

当期純利益 516,621 542,755

前期繰越利益 39 31,406

当期未処分利益又は当期未処理損失（▲） 516,660 574,162
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貸借対照表

2016年4月期
（第3期）

2016年10月期
（第4期）

純資産の部

投資主資本

出資総額 16,521,321 16,521,321

一時差異等調整引当額 - ▲31,234

出資総額（純額） 16,521,321 16,490,087

剰余金 （516,660） （574,162）

当期未処分利益又は
当期未処理損失（▲）

516,660 574,162

【投資主資本合計】 17,037,982 17,064,250

評価・換算差額等

繰延ヘッジ損益 ▲31,306 ▲20,715

【評価・換算差額等合計】 ▲31,306 ▲20,715

純資産合計 17,006,676 17,043,534

負債純資産合計 33,695,348 34,428,115

2016年4月期
（第3期）

2016年10月期
（第4期）

負債の部

流動負債

営業未払金 48,739 41,096

短期借入金 200,000 800,000

1年内返済予定の長期借入金 3,169,000 3,169,000

未払金 58,012 65,778

未払法人税等 915 910

未払消費税等 - 11,785

前受金 217,519 232,688

その他 42,529 34,487

【流動負債合計】 3,736,715 4,355,747

固定負債

長期借入金 11,500,000 11,500,000

信託預り敷金及び保証金 1,420,650 1、508,117

その他 31,306 20,715

【固定負債合計】 12,951,956 13,028,833

負債合計 16,688,672 17,384,580

2016年4月期
（第3期）

2016年10月期
（第4期）

資産の部

流動資産

現金及び預金 1,427,661 921,684

信託現金及び信託預金 2,338,098 2,498,345

営業未収入金 3,334 4,623

前払費用 81,294 62,926

繰延税金資産 16 14

未収消費税等 251,596 -

【流動資産合計】 4,102,003 3,487,595

固定資産

（有形固定資産） （29,416,703） （30,797,725）

信託建物 9,212,530 9,720,152

減価償却累計額 ▲302,064 ▲450,463

信託建物（純額） 8,910,465 9,269,689

信託構築物 116,282 116,558

減価償却累計額 ▲9,784 ▲14,619

信託構築物（純額） 106,497 101,939

信託機械及び装置 243,783 251,755

減価償却累計額 ▲21,141 ▲31,834

信託機械及び装置（純額） 222,641 219,920

信託工具、器具及び備品 91,358 92,812

減価償却累計額 ▲8,432 ▲12,939

信託工具、器具及び備品（純額） 82,926 79,872

信託土地 20,092,132 21,124,106

信託建設仮勘定 2,040 2,169

（投資その他の資産） （154,967） （125,456）

長期前払費用 144,967 115,456

差入敷金及び保証金 10,000 10,000

【固定資産合計】 29,571,671 30,923,181

投資口交付費 21,673 17,338

繰延資産合計 21,673 17,338

資産合計 33,695,348 34,428,115

（単位：千円）



期末鑑定評価額
簿価ベース

含み損益
期末鑑定評価額

簿価ベース

含み損益

期末

鑑定評価額

簿価ベース

含み損益

O-01 多摩センタートーセイビル 3,370 3,347 3,430 83 3,450 102 20 18

O-02 KM新宿ビル 2,057 2,038 2,370 323 2,400 361 30 38

O-03 日本橋浜町ビル 1,830 1,829 2,030 202 2,060 230 30 28

O-04 関内トーセイビルⅡ 4,100 4,089 4,540 432 4,540 450 0 17

O-05 西葛西トーセイビル 1,710 1,707 1,880 164 1,880 172 0 8

O-06 新横浜センタービル 1,364 1,386 1,570 180 1,590 203 20 23

O-07 西台NCビル 1,481 1,495 1,580 - 1,590 94 10 0

小計 15,912 15,894 17,400 1,384 17,510 1,615 110 134

Rt-01 稲毛海岸ビル 2,380 2,337 2,530 172 2,520 182 ▲10 9

Rt-02 武蔵藤沢トーセイビル 1,950 1,947 2,090 132 2,110 162 20 29

小計 4,330 4,285 4,620 304 4,630 344 10 39

Rd-01 T's garden高円寺 1,544 1,544 1,860 309 1,890 345 30 35

Rd-02 ライブ赤羽 1,227 1,226 1,400 169 1,430 203 30 33

Rd-03 月光町アパートメント 1,000 1,005 1,100 93 1,110 104 10 11

Rd-04 T's garden川崎大師 980 978 1,080 96 1,080 101 0 5

Rd-05 アビタート蒲田 836 844 900 54 900 55 0 0

Rd-06 マーランドファイブ 830 829 866 32 867 37 1 5

Rd-07 アブニール白妙 780 776 874 91 881 104 7 12

Rd-08 ドミトリー原町田 600 603 658 51 661 57 3 6

Rd-09 SEA SCAPE千葉みなと 2,800 2,807 3,040 211 3,030 222 ▲10 11

住宅小計 10,597 10,617 11,778 1,106 11,849 1,231 71 122

合計 30,839 30,797 33,798 2,802 33,989 3,191 191 295

2016年4月期（第3期）

（A)

2016年10月期（第4期）

（B)

前期比増減

（B)-（A)
物件名 取得価格

第4期末

簿価価格
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第4期末継続鑑定評価額の状況

 個別物件鑑定評価額

継続鑑定評価額 33,989 百万円
帳簿価額総額 30,797 百万円
含み益 ＋3,191 百万円

第4期末時点の状況

（単位：百万円）

（注）第4期に取得した物件（西台NCビル）については、取得時の鑑定評価額を記載しています。

（注）



トーセイ・リート投資法人 第4期決算説明会資料 30

ポートフォリオ一覧（公募増資後）

物件
番号

第5期
取得
資産

物件名称
築年数
（年）

所在地
取得価格

（百万円）
投資比率
（％）

不動産
鑑定評価額
（百万円）

鑑定NOI
利回り
（％）

総賃貸
可能面積
（㎡）

稼働率
（％）

（注２）

PML値
（％）
（注3）

O-01 多摩センタートーセイビル 27.3 東京都多摩市 3,370 9.3 3,450 6.93 9,737.49
100.0

（69.6）
4.36

O-02 KM新宿ビル 25.1 東京都新宿区 2,057 5.7 2,400 5.73 3,403.95 100.0 5.52

O-03 日本橋浜町ビル 26.0 東京都中央区 1,830 5.1 2,060 6.07 3,334.40 100.0 6.11

O-04 関内トーセイビルⅡ 32.7 神奈川県横浜市 4,100 11.3 4,540 6.01 6,917.02 96.7 11.54

O-05 西葛西トーセイビル 22.8 東京都江戸川区 1,710 4.7 1,880 6.09 3,187.97 100.0 3.84

O-06 新横浜センタービル 25.9 神奈川県横浜市 1,364 3.8 1,590 6.79 3,888.28 100.0 6.47

O-07 西台NCビル 24.6 東京都板橋区 1,481 4.1 1,590 6.02 3,798.48 100.0 5.25

O-08 ● JPT元町ビル 25.0 神奈川県横浜市 2,377 6.6 2,550 6.00 5,453.13
94.6

（72.0）
6.06

O-09 ● 白山麻の実ビル 23.3 東京都文京区 1,380 3.8 1,400 5.13 1,860.51 83.4 7.31

オフィス 小計 ― ― 19,669 54.4 21,460 6.14 41,581.23 98.0 ―

Rt-01 稲毛海岸ビル 23.9 千葉県千葉市 2,380 6.6 2,520 6.35 5,890.92 100.0 6.49

Rt-02 武蔵藤沢トーセイビル 19.2 埼玉県入間市 1,950 5.4 2,110 6.54 6,089.72
100.0

（100.0）
5.85

Rt-03 ● セレクション初富 13.4 千葉県鎌ケ谷市 310 0.9 318 6.36 1,839.45 100.0 7.98

商業施設 小計 ― ― 4,640 12.8 4,948 6.43 13,820.09 100.0 ―

オフィス及び商業施設 中計 ― ― 24,309 67.2 26,408 6.20 55,401.32 98.5 ―

Rd-01 T's garden高円寺 5.8 東京都杉並区 1,544 4.3 1,890 5.33 2,169.38 97.9 7.91

Rd-02 ライブ赤羽 27.6 東京都北区 1,227 3.4 1,430 6.25 3,876.35 97.7 7.45

Rd-03 月光町アパートメント 8.6 東京都目黒区 1,000 2.8 1,110 5.11 1,392.13 87.8 8.98

Rd-04 T's garden川崎大師 7.8 神奈川県川崎市 980 2.7 1,080 5.75 2,067.77 96.2 7.38

Rd-05 アビタート蒲田 25.4 東京都大田区 836 2.3 900 5.52 1,768.23 100.0 7.82

Rd-06 マーランドファイブ 26.5 埼玉県富士見市 830 2.3 867 6.92 2,723.68 97.7 4.00

Rd-07 アブニール白妙 21.7 神奈川県横浜市 780 2.2 881 6.59 2,499.93 95.7 7.57

Rd-08 ドミトリー原町田 24.3 東京都町田市 600 1.7 661 6.74 1,865.47 93.7 5.29

Rd-09 SEA SCAPE千葉みなと 8.6 千葉県千葉市 2,800 7.7 3,030 6.00 6,758.52 93.2 7.30

Rd-10 ● プライムガーデン 21.7 千葉県鎌ケ谷市 600 1.7 607 6.08 3,687.98 85.1 9.42

Rd-11 ● T's garden新小岩 18.6 東京都葛飾区 670 1.9 694 5.21 1,652.93 89.7 4.41

住宅 小計 ― ― 11,867 32.8 13,150 5.91 30,462.37 93.9 ―

合計/平均 22.4 ― 36,176 100.0 39,558 6.10 85,863.69 96.9 3.75

（注1）本表における数値は2016年10月末時点のものですが、第5期以降に新たに取得した5物件の「不動産鑑定評価額」、「鑑定NOI利回り」、「総賃貸可能面積」、「稼働率」は2016年8月末時点のものです。

（注2）「稼働率」の括弧書きは、マスターリース会社とエンドテナントとの間で実際に賃貸借契約が締結され賃貸が行われている面積の合計が占める割合です。

（注3）PML値の｢合計/平均｣に記載の数値は、SOMPOリスケアマネジメント株式会社による2016年8月付｢ポートフォリオ地震PML評価報告書｣に基づきポートフォリオ全体に関するPML値を掲載しています。
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テナント分散状況（第4期末）

上位10テナント（賃貸面積ベース）

13.9%

8.7%

4.3%

2.6%

2.5%

2.0%

1.5%

1.3%

1.1%

1.1%

61.0%

トーセイ株式会社
(多摩センタートーセイビル)

トーセイ株式会社
（武蔵藤沢トーセイビル）

非開示

富士通コワーコ株式会社

非開示

非開示

ヒートウェーブ株式会社

非開示

東京ガスエネルギー株式会社

ヨークス株式会社

テナント数
572件

テナント名
賃貸面積

(㎡)
入居物件 比率

1 トーセイ株式会社 9,737.49
多摩センター

トーセイビル
13.9%

2 トーセイ株式会社 6,089.72
武蔵藤沢

トーセイビル
8.7%

3 非開示 2,989.01 稲毛海岸ビル 4.3%

4
富士通コワーコ

株式会社
1,822.20 新横浜センタービル 2.6%

5 非開示 1,762.57 非開示 2.5%

6 非開示 1,420.46 非開示 2.0％

7
ヒートウェーブ

株式会社
1,032.11 KM新宿ビル 1.5%

8 非開示 926.41 西葛西トーセイビル 1.3%

9
東京ガスエネルギー

株式会社
756.21 日本橋浜町ビル 1.1%

10 ヨークス株式会社 755.29 日本橋浜町ビル 1.1%
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物件収支状況①

物件名
O-01 

多摩センタートーセイビル
O-02 

KM新宿ビル
O-03 

日本橋浜町ビル
O-04 

関内トーセイビルⅡ
O-05 

西葛西トーセイビル
O-06

新横浜センタービル

不動産賃貸事業収入合計 ① 205,358 92,151 87,503 174,160 73,491 69,240

賃貸事業収入 176,781 83,189 76,833 154,321 64,428 64,397

その他賃貸事業収入 28,577 8,961 10,669 19,838 9,062 4,843

不動産賃貸事業費用合計 ② 71,671 28,033 27,805 48,459 23,936 21,234

管理委託費 24,337 6,663 7,646 18,002 6,714 7,959

信託報酬 300 300 300 300 300 300

水道光熱費 26,964 9,114 9,605 15,976 8,288 6,000

損害保険料 572 186 181 338 147 210

修繕費 344 884 824 3,600 779 387

公租公課 18,058 9,852 7,919 6,508 6,366 3,522

その他費用 1,093 1,031 1,328 3,732 1,339 2,853

NOI ③（①-②） 133,687 64,117 59,698 125,700 49,555 48,006

減価償却費 ④ 16,549 8,983 10,108 20,762 8,867 7,855

不動産賃貸事業損益 ⑤
（③-④）

117,137 55,134 49,589 104,937 40,688 40,150

資本的支出 ⑥ 18,093 815 11,648 2,969 650 4,174

NCF ⑦（③-⑥） 115,594 63,302 48,049 122,730 48,905 43,831

（単位：千円）
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物件収支状況②

物件名
O-07

西台NCビル
Rt-01 

稲毛海岸ビル
Rt-02

武蔵藤沢トーセイビル
Rd-01

T's garden高円寺
Rd-02 

ライブ赤羽
Rd-03 

月光町アパートメント

不動産賃貸事業収入合計 ① 24,553 126,647 72,182 52,052 51,627 30,960

賃貸事業収入 24,293 102,450 72,182 51,334 50,665 28,995

その他賃貸事業収入 260 24,196 0 717 962 1,964

不動産賃貸事業費用合計 ② 5,887 49,428 7,496 8,087 11,957 11,343

管理委託費 3,022 8,088 1,080 3,888 4,569 2,860

信託報酬 101 300 300 300 300 300

水道光熱費 2,401 27,854 0 363 656 405

損害保険料 68 295 109 75 139 57

修繕費 18 430 0 406 1,802 2,300

公租公課 0 11,636 5,985 2,576 3,327 2,108

その他費用 274 822 22 476 1,162 3,311

NOI ③（①-②） 18,666 77,218 64,685 43,964 39,669 19,616

減価償却費 ④ 4,622 19,988 9,167 5,778 4,252 3,344

不動産賃貸事業損益 ⑤
（③-④）

14,043 57,229 55,517 38,186 35,417 16,271

資本的支出 ⑥ 1,592 0 0 0 284 2,305

NCF ⑦（③-⑥） 17,074 77,218 64,685 43,964 39,385 17,310

（単位：千円）
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物件収支状況③

物件名
Rd-04 

T's garden川崎大師
Rd-05 

アビタート蒲田
Rd-06

マーランドファイブ
Rd-07

アブニール白妙
Rd-08 

ドミトリー原町田
Rd-09

SEA SCAPE千葉みなと

不動産賃貸事業収入合計 ① 35,591 28,401 38,343 34,821 29,174 111,503

賃貸事業収入 34,304 27,464 35,638 33,378 28,172 100,005

その他賃貸事業収入 1,286 937 2,704 1,443 1,001 11,497

不動産賃貸事業費用合計 ② 7,986 7,832 12,634 9,937 9,282 31,814

管理委託費 2,459 2,353 3,622 3,002 2,515 9,713

信託報酬 300 300 300 300 300 300

水道光熱費 175 538 2,453 688 731 6,684

損害保険料 67 62 101 86 82 296

修繕費 1,336 1,744 2,694 2,275 2,280 3,777

公租公課 2,035 1,536 2,580 2,060 2,437 4,741

その他費用 1,612 1,296 882 1,524 936 6,300

NOI ③（①-②） 27,604 20,568 25,708 24,884 19,891 79,689

減価償却費 ④ 5,218 3,297 4,829 6,362 4,855 23,589

不動産賃貸事業損益 ⑤
（③-④）

22,386 17,271 20,879 18,521 15,035 56,100

資本的支出 ⑥ 0 2,438 456 1,150 1,547 2,311

NCF ⑦（③-⑥） 27,604 18,130 25,252 23,733 18,344 77,378

（単位：千円）
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物件一覧①

物件名 O-01 多摩センタートーセイビル O-02 KM新宿ビル O-03 日本橋浜町ビル

所在地 東京都多摩市落合 東京都新宿区歌舞伎町 東京都中央区日本橋浜町

最寄駅 小田急多摩線 小田急多摩センター駅 徒歩約4分 西武新宿線 西武新宿駅 徒歩約1分 都営地下鉄新宿線 浜町駅 徒歩約3分

取得価格 3,370百万円 2,057百万円 1,830百万円

構造 鉄骨・鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート・鉄骨造

階数 地下1階／地上7階 地下1階／地上9階 地上9階

延床面積 16,212.96㎡ 5,240.41㎡ 4,583.48㎡

物件名 O-04 関内トーセイビルⅡ O-05 西葛西トーセイビル O-06 新横浜センタービル

所在地 神奈川県横浜市中区住吉町 東京都江戸川区西葛西 神奈川県横浜市港北区新横浜

最寄駅 横浜市営地下鉄 関内駅 徒歩約3分 東京メトロ東西線 西葛西駅 徒歩約2分 JR東海道新幹線・横浜線 新横浜駅 徒歩約5分

取得価格 4,100百万円 1,710百万円 1,364百万円

構造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造・鉄筋コンクリート造

階数 地下1階／地上12階 地下1階／地上8階 地下2階／地上9階

延床面積 9,383.81㎡ 4,271.38㎡ 5,809.25㎡
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物件一覧②

物件名 O-07 西台NCビル O-08 JPT元町ビル O-09 白山麻の実ビル

所在地 東京都板橋区高島平 神奈川県横浜市中区山下町 東京都文京区白山

最寄駅 都営地下鉄三田線 西台駅 徒歩約1分 JR京浜東北線・根岸線 石川町駅 徒歩約5分 都営地下鉄三田線 白山駅 徒歩約1分

取得価格 1,481百万円 2,377百万円 1,380百万円

構造 鉄骨・鉄筋コンクリート造 鉄骨・鉄骨鉄筋コンクリート 鉄筋コンクリート造 鉄骨・鉄骨鉄筋コンクリート造

階数 地下1階／地上7階 地下2階／地上8階 地下1階／地上10階

延床面積 6,214.11㎡ 7,924.98㎡ 2,374.87㎡

物件名 Rt-01 稲毛海岸ビル Rt-02 武蔵藤沢トーセイビル Rt-03 セレクション初富

所在地 千葉県千葉市美浜区高洲 埼玉県入間市東藤沢 千葉県鎌ヶ谷市北初富

最寄駅 JR京葉線 稲毛海岸駅 徒歩約1分 西武池袋線 武蔵藤沢駅 徒歩約9分 新京成電鉄新京成線 北初富駅 徒歩約3分

取得価格 2,380百万円 1,950百万円 310百万円

構造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨造亜鉛メッキ鋼板葺 鉄骨造

階数 地上7階 地上2階 地上2階

延床面積 7,175.12㎡ 6,131.07㎡ 1,827.75㎡
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物件一覧③

物件名 Rd-01 T's garden高円寺 Rd-02 ライブ赤羽 Rd-03 月光町アパートメント

所在地 東京都杉並区高円寺北 東京都北区浮間 東京都目黒区下目黒

最寄駅 JR中央線 高円寺駅 徒歩約5分 JR埼京線 北赤羽駅 徒歩約4分 東急目黒線 武蔵小山駅 徒歩約13分

取得価格 1,544百万円 1,227百万円 1,000百万円

構造 鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄筋コンクリート造

階数 地上6階 地上12階 地上6階

延床面積 2,445.31㎡ 4,484.24㎡ 1,547.03㎡

物件名 Rd-04 T's garden川崎大師 Rd-05 アビタート蒲田 Rd-06 マーランドファイブ

所在地 神奈川県川崎市川崎区伊勢町 東京都大田区中央 埼玉県富士見市西みずほ台

最寄駅 京急大師線 鈴木町駅 徒歩約8分 JR京浜東北線 蒲田駅 徒歩約18分 東武東上線 みずほ台駅 徒歩約2分

取得価格 980百万円 836百万円 830百万円

構造 鉄骨造 鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造

階数 地上3階 地上6階 地下1階／地上9階

延床面積 2,105.59㎡ 2,062.09㎡ 3,688.54㎡
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物件一覧④

物件名 Rd-07 アブニール白妙 Rd-08 ドミトリー原町田 Rd-09 SEA SCAPE千葉みなと

所在地 神奈川県横浜市南区白妙町 東京都町田市原町田 千葉県千葉市中央区中央港

最寄駅 市営地下鉄ブルーライン 阪東橋駅 徒歩約4分 JR横浜線 町田駅 徒歩約6分 JR京葉線 千葉みなと駅 徒歩約1分

取得価格 780百万円 600百万円 2,800百万円

構造 鉄骨鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート・鉄骨造 鉄筋コンクリート造

階数 地上11階 地下1階／地上12階 地下1階／地上13階

延床面積 3,001.81㎡ 2,239.50㎡ 7,571.58㎡

物件名 Rd-10 プライムガーデン Rd-11 T’s garden新小岩

所在地 千葉県鎌ヶ谷市北初富 東京都葛飾区西新小岩

最寄駅 新京成電鉄新京成線 北初富駅 徒歩約4分 JR総武線 新小岩駅 徒歩約4分

取得価格 600百万円 670百万円

構造 鉄筋コンクリート造 鉄骨鉄筋コンクリート造

階数 地上6階 地上10階

延床面積 3,975.87㎡ 1,976.90㎡
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0.48%
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投資主の状況（第4期末）

* 2016年10月末日時点の投資主名簿に基づいて記載

所有者別投資口数（発行済投資口数 161,000口） 主要な投資主一覧（上位10位）

所有者別投資主数（合計9,436名）

投資主名 保有投資口数 保有比率

1 日本トラスティ・サービス信託銀行株式会社（信託口） 28,860口 17.92％

2 トーセイ株式会社 9,600口 5.96％

3 日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口） 8,801口 5.46％

4 資産管理サービス信託銀行株式会社（証券投資信託口） 8,403口 5.21％

5 野村信託銀行株式会社（投信口） 4,484口 2.78％

6 個人 3,000口 1.86％

7 株式会社あおぞら銀行 1,610口 1.00％

8 株式会社ＳＢＩ証券 1,427口 0.88％

9
ＳＴＡＴＥ ＳＴＲＥＥＴ ＢＡＮＫ ＡＮＤ ＴＲＵＳＴ
ＣＯＭＰＡＮＹ ５０５００１

1,398口 0.86％

10 日水製薬株式会社 1,326口 0.82％

合計 68,909口 42.80％

金融機関

（金融商品取

引業者含む）

37.18%

その他の

国内法人

9.67%

個人・その他

49.20%

外国法人等

3.94％
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投資法人の概要

ロ

ハ

二

ヘ

イ

ホ

本資産運用会社

トーセイ・アセット・アドバイザーズ

株式会社

一般事務（機関運営）受託者
投資主名簿等管理人

資産保管会社

三菱UFJ信託銀行株式会社

一般事務（会計・税務）受託者

税理士法人平成会計社

本資産運用会社の親会社・

スポンサー

トーセイ株式会社

本資産運用会社の

親会社の子会社

トーセイ・コミュニティ株式会社

投資主総会

役員会

執行役員：黒山 久章

監督役員：菅谷 貴子

監督役員：田島 照久

会計監査人

新創監査法人

イ 資産運用委託契約

一般事務委託契約（機関運営事務）／
投資口事務代行委託契約／
資産保管業務委託契約

ロ

会計事務委託契約ハ

ニ 不動産信託受益権売買契約

スポンサー・サポート等に関する覚書ホ

ヘ
本投資法人の運用資産である不動産信託受益権に係る

信託受託者との間における当該信託の信託財産である不

動産に係る不動産賃貸借契約（マスターリース契約）及

びプロパティ・マネジメント業務委託契約
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資産運用会社の概要

商号 トーセイ・アセット・アドバイザーズ株式会社

設立年月日 2005年9月28日

資本金 100百万円

代表取締役会長兼社長 中村 博

許認可等

第二種金融商品取引業、投資助言・代理業
投資運用業(関東財務局長(金商)第363号)
取引一任代理等認可(国土交通大臣第52号)
宅地建物取引業免許(東京都知事(3)第85736号)
不動産特定共同事業許可（金融庁長官・国土交通大臣第70号）

株主総会

取締役会

取締役会長

取締役社長

監査役

リスク・コンプライアンス委員会

リスク・コンプライアンス室

REIT運用本部
投資運用委員会

私募ファンド運用本部
投資運用委員会

プリンシパル・
インベストメント部

ファンド・
マネジメント部

アセット・
マネジメント部

経営管理部投資運用部 財務企画部

私募ファンド運用本部

ストラクチャード・
ファイナンス部

リレーションシップ・
マネジメント部

事業開発部

内部監査室

REIT運用本部
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ディスクレーマー

本資料は、情報の提供のみを目的として作成されたものであり、特定の商品についての投資の勧誘を目的としたものではありません。

本資料には、トーセイ・リート投資法人（以下、「本投資法人」といいます）に関する記載の他、第三者が公表するデータ・指標等を

もとにトーセイ・アセット・アドバイザーズ株式会社（以下、「資産運用会社」といいます）が作成した図表・データ等が含まれています。

また、これらに対する資産運用会社の現時点での分析・判断・その他見解に関する記載が含まれています。

本資料の内容に関しては未監査であり、その内容の正確性及び確実性を保証するものではありません。また、資産運用会社の分析・

判断等については、資産運用会社の現在の見解を示したものであり、予告なしにその内容が変更又は廃止される場合がありますので、

あらかじめご了承ください。

第三者が公表するデータ・指標等（不動産鑑定評価書に基づくデータを含みます）の正確性について、本投資法人及び資産運用

会社は一切の責任を負いかねます。

本資料の内容には、将来の予想や業績に関する記述が含まれていますが、これらの記述は本資料作成時点において入手可能な情

報及び不確実な要因についての一定の仮定を前提とするものであり、本投資法人の将来の業績等を保証するものではなく、また、本

投資法人の実際の業績等とは異なる場合があります。


