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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

トーセイ・リートの概要

3

投資対象 トーセイのコア・コンピタンス

投資クライテリア

エリア 東京経済圏を中心としたエリア オフィス、商業施設及び住宅への総合型投資

原則として50億円（注4）以下の不動産をターゲットとした投資

東京経済圏

主要地方都市（注2）

メインターゲット

20％以下（注3） 50％以下（注3）

併せて80％以下（注3）オフィス・商業施設

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） 「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。
（注3） 取得価格ベースでの比率です。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4） 取得価格ベースです。

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料

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
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2. 財務基盤安定化のための「金利スワップ契約の締結」

3. 資産規模拡大のための「増資・新規5物件の取得」

1. 堅調な運用による1口当たりの分配金の向上





決算ハイライト

堅調な運用により、1口当たり分配金は当初予想より4.6％上昇
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 第2期の業績

平成27年4月期
（第1期）

当初予想
（平成27年6月19日

発表）

平成27年10月期
（第2期）

予想対比

運用日数 154 日 184 日 184 日 ―

営業収益 662 788 798 10

営業利益 344 335 342 6

経常利益 187 274 287 13

当期純利益 186 274 286 12

1口当たり分配金（円） 1,938 2,855 2,986 131

総資産 19,887 ― 19,996 ―

LTV 46.1 % ― 45.9 % ―

営業収益 ＋10百万円

当期純利益 +12百万円

主要因（利益への影響）
 想定を上回る稼働率の上昇による賃貸

事業収益等の増加（+14百万円）
 水光熱費収入減少（▲4百万円）

主要因（利益への影響）
 支払利息減少（+7百万円）

営業利益 ＋6百万円

主要因（利益への影響）
 水光熱費減少（+4百万円）
 広告宣伝費増加（▲1百万円）
 公租公課増加（▲2百万円）
 一般管理費増加（▲4百万円）

事務委託手数料、専門家報酬

（単位：百万円）



鑑定評価額合計は53百万円増、含み益は113百万円増
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第2期末継続鑑定評価額の状況

物件名 取得価格

平成27年4月期（第1期）
(A)

平成27年10月期（第2期）
(B)

前期比増減
(B)-(A)

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 3,390 11 3,410 48 20 36

O-02 KM新宿ビル 2,057 2,240 176 2,270 214 30 38

O-03 日本橋浜町ビル 1,830 1,950 114 1,990 156 40 42

オフィス 小計 7,257 7,580 302 7,670 419 90 116

Rt-01 稲毛海岸ビル 2,380 2,540 160 2,490 112 ▲50 ▲48

商業施設 小計 2,380 2,540 160 2,490 112 ▲50 ▲48

Rd-01 T's garden高円寺 1,544 1,810 248 1,820 264 10 15

Rd-02 ライブ赤羽 1,227 1,380 140 1,380 145 0 4

Rd-03 月光町アパートメント 1,000 1,090 76 1,090 80 0 3

Rd-04 T's garden川崎大師 980 1,050 56 1,050 61 0 5

Rd-05 アビタート蒲田 836 898 52 898 51 0 ▲2

Rd-06 マーランドファイブ 830 864 21 864 25 0 3

Rd-07 アブニール白妙 780 862 68 864 76 2 8

Rd-08 ドミトリー原町田 600 646 36 647 41 1 4

住宅 小計 7,797 8,600 700 8,613 744 13 43

合計 17,434 18,720 1,164 18,773 1,277 53 113

 個別物件鑑定評価額

継続鑑定評価額 18,773 百万円
帳簿価額総額 17,495 百万円
含み損益 1,277 百万円

第2期末時点の状況
第1期末鑑定評価額

(A)
第2期末鑑定評価額

(B)
差額

(B)-(A)

鑑定評価額 18,720 18,773 53

オフィス 7,580 7,670 90

商業 2,540 2,490 ▲50

住宅 8,600 8,613 13

（単位：百万円）



財務基盤安定化のための「金利スワップ契約の締結」

平成27年8月31日付でタームローン（期間3年、4年、5年）の金利を固定化
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平均借入金利の比較

固定金利比率の推移

金利スワップ契約の内容

相手先
ターム
ローン

想定元本
(百万円)

金利等

開始日 終了日

変動受取金利
固定支払
金利

三菱東京UFJ銀行

3年 2,000
全銀協１ヶ月日本円
TIBOR（0.130％）
＋0.400％

0.5260％
平成27年
8月31日

平成29年
11月30日

4年 2,000
全銀協１ヶ月日本円
TIBOR（0.130％）
＋0.600％

0.7435％
平成27年
8月31日

平成30年
11月30日

5年 2,000
全銀協１ヶ月日本円
TIBOR（0.130％）
＋0.700％

0.8860％
平成27年
8月31日

平成31年
11月29日

0.60 0.62

0.00

0.20

0.40

0.60

0.80

第1期末 第2期末

（%）

20 20

20 20

20 20

31.69 31.69

0

50
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第1期末 第2期末

（億円）

0%

固定金利
比率

65.4%





基本方針

分配金最重視
資産規模の拡大による収益の安定化と投資主価値の向上

外部成長戦略： 相対的に高利回りが期待できる物件を厳選取得し、資産規模を拡大

内部成長戦略：稼働率の向上・維持 財務戦略：安定的な財務運営

 きめ細かいリーシング活動

 顧客（テナント）満足度の向上

 コストパフォーマンスに優れた改修による物件競争力の維持向上

 賃料改定時におけるアップサイドの追求

 ポートフォリオの規模の拡大と合わせ将来の金利上昇を見据えて、

金利固定化を推進

 LTVの低下による取得余力の増加

 バンクフォーメーションの強化
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本投資法人の
投資対象

高

低

小 大リスク

利
回
り

物件の“特性”を
要因として

高いリスクプレミアムが
要求される不動産

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

投資対象① 投資対象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

トーセイのコア・コンピタンス及び
スポンサーサポートの活用



0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

45,000

50,000

80,000

90,000

100,000

110,000

120,000

130,000

140,000

150,000

160,000

出来高 投資口価格

外部成長戦略（１） 増資の実施
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オファリングの概要 投資口価格推移

発行形態 国内募集

新規発行投資口数

65,000口

一般募集 ： 61,900口

第三者割当： 3,100口

発行価額総額 6,995百万円

発行価格 111,637円／口

発行決議日 平成27年10月28日

条件決定日 平成27年11月9日

払込期日
一般募集 ：平成27年11月16日

第三者割当 ：平成27年12月16日

条件決定日
2015年11月9日

114,500円

（円） （口）

発行決議日
2015年10月28日

116,900円



外部成長戦略（２） 増資後のポートフォリオマップ
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O-04 関内トーセイビルⅡ

所在地
神奈川県横浜市中区住吉町四丁目
取得価格
4,100百万円
総賃貸可能面積
6,916.21㎡

Rd-09 SEA SCAPE千葉みなと

所在地
千葉県千葉市中央区中央港一丁目
取得価格
2,800百万円
総賃貸可能面積
6,758.23㎡

O-06 新横浜センタービル

所在地
神奈川県横浜市港北区新横浜二丁目
取得価格
1,364百万円
総賃貸可能面積
3,891.45㎡

Rt-02 武蔵藤澤トーセイビル

所在地
埼玉県入間市東藤沢二丁目
取得価格
1,950百万円
総賃貸可能面積
6,089.72㎡

鑑定NOI
利回り

6.57%

（注）

鑑定NOI
利回り

6.84%

（注）

鑑定NOI
利回り

5.91%

（注）

鑑定NOI
利回り

6.14%

（注）

鑑定NOI
利回り

6.19%

（注）

O-05 西葛西トーセイビル

所在地
東京都江戸川区西葛西六丁目
取得価格
1,710百万円
総賃貸可能面積
3,187.97㎡

（注） 「鑑定NOI利回り」は、各運用資産及び各取得資産に係るNOIを取得価格で序した数値の小数点第3位を四捨五入して記載しています。
本資産運用会社において算出した数値であり、不動産鑑定評価書に記載されている数値ではありません。



外部成長戦略（３） 増資後のポートフォリオ一覧
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物件
番号

新規
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
（％）

PML値
（％）

O-01 多摩センタートーセイビル 26.3 東京都多摩市 3,370 11.5 3,410 6.90 9,737.49
100.0

（56.2）
4.36

O-02 KM新宿ビル 24.1 東京都新宿区 2,057 7.0 2,270 5.65 3,403.95 96.6 5.52

O-03 日本橋浜町ビル 25.0 東京都中央区 1,830 6.2 1,990 6.08 3,334.40 100.0 6.11

O-04 ● 関内トーセイビルⅡ 31.7 神奈川県横浜市 4,100 14.0 4,380 5.91 6,915.73 98.7 11.54

O-05 ● 西葛西トーセイビル 21.8 東京都江戸川区 1,710 5.8 1,860 6.19 3,187.97 100.0 3.84

O-06 ● 新横浜センタービル 24.9 神奈川県横浜市 1,364 4.6 1,550 6.84 3,891.45 92.3 6.47

オフィス 小計 ― ― 14,431 49.2 15,460 6.25 30,470.99 98.3 ―

Rt-01 稲毛海岸ビル 22.9 千葉県千葉市 2,380 8.1 2,490 6.38 5,890.92 100.0 6.49

Rt-02 ● 武蔵藤沢トーセイビル 18.2 埼玉県入間市 1,950 6.6 2,060 6.57 6,089.72
100.0

（100.0）
5.85

商業施設 小計 ― ― 4,330 14.7 4,550 6.47 11,980.64 100.0 ―

オフィス及び商業施設 中計 ― ― 18,761 63.9 20,010 6.30 42,451.63 98.8 ―

Rd-01 T's garden高円寺 4.8 東京都杉並区 1,544 5.3 1,820 5.37 2,169.38 98.6 7.91

Rd-02 ライブ赤羽 26.6 東京都北区 1,227 4.2 1,380 6.23 3,876.33 95.8 7.45

Rd-03 月光町アパートメント 7.6 東京都目黒区 1,000 3.4 1,090 5.18 1,392.13 87.7 8.98

Rd-04 T's garden川崎大師 6.8 神奈川県川崎市 980 3.3 1,050 5.81 2,067.77 95.9 7.38

Rd-05 アビタート蒲田 24.4 東京都大田区 836 2.8 898 5.71 1,768.23 92.6 7.82

Rd-06 マーランドファイブ 25.5 埼玉県富士見市 830 2.8 864 7.01 2,727.50 92.3 4.00

Rd-07 アブニール白妙 20.7 神奈川県横浜市 780 2.7 864 6.69 2,499.93 97.9 7.57

Rd-08 ドミトリー原町田 23.3 東京都町田市 600 2.0 647 6.72 1,865.99 96.7 5.29

Rd-09 ● SEA SCAPE千葉みなと 7.6 千葉県千葉市 2,800 9.5 3,010 6.14 6,758.23 86.8 7.30

住宅 小計 ― ― 10,597 36.1 11,623 6.02 25,125.49 92.8 ―

合計/平均 21.2 ― 29,358 100.0 31,633 6.20 67,577.12 96.6 3.71
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（注）本表における数値は平成27年10月末時点のものですが、新規取得5物件の「不動産鑑定評価額」及び「鑑定NOI利回り」は平成27年8月末時点、「PML値」は平成27年9月時点のものとなります。
「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。
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外部成長戦略（４） 外部成長によるリスク分散

資産規模拡大と物件数、テナント数増によるリスク分散の進捗

取得価格の合計 テナント数物件数

第2期末 新規取得資産 増資後

物件数 12物件 5物件 17物件

取得価格 174.34億円 119.24億円 293.58億円

不動産鑑定評価額 187.73億円 128.60億円 316.33億円

平均鑑定NOI利回り 6.19％ 6.22％ 6.20％

稼働率 97.5％ 95.2％ 96.6％

テナント数 384件 165件 549件

ポートフォリオPML 4.01％ 3.71％

増資に伴うポートフォリオの変化

（注）本表における数値は平成27年10月末時点のものですが、「新規取得資産」および「増資後」における新規取得5物件の不動産鑑定評価額および平均鑑定NOI利回りは平成27年8
月末時点、ポートフォリオPML値については「第2期末」は平成27年3月時点、「増資後」は平成27年9月時点のものとなります。
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外部成長戦略（５） 増資後のポートフォリオ主要指標

オフィス、東京経済圏（東京23区除く）の比率の上昇
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第2期末 増資後

オフィス 6.34% 6.25%

商業施設 6.38% 6.47%

住宅 5.98% 6.02%

第2期末 増資後

都心5区 5.85% 5.85%

東京23区 5.62% 5.77%

東京経済圏 6.62% 6.41%

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）

取得価格別投資件数

第2期末 第2期末

増資後 増資後オフィス

商業施設

住宅
13.2%

21.5%

65.2%

都心5区

東京23区
（都心5区を除く）

東京経済圏
（東京23区を除く）

第2期末

増資後

（件）



外部成長戦略（６） 今後の戦略

取得競争が過熱するなか、高利回りが期待できる物件を厳選
スポンサーパイプラインによる取得に加え、独自のソーシングも強化
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トーセイの物件売買状況（2015年11月期第3四半期決算）

情報入手件数投資ターゲット

トーセイの棚卸資産残高(簿価)（2015年11月期第3四半期決算）

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
あたり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

前期 今期

物件情報入手件数 115件 63件

（トーセイからの情報入手件数） 87件 27件

（資産運用会社独自の情報入手件数） 28件 36件

投資検討件数 9件 1件

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料

購入
金額

（売上想定） 売 却
金額

（分譲除く）

オフィス 12件

314.16億円

18件

133.30億円

住宅 6件 2件

棚卸資産（不動産流動化）

449億円（45件）



90

95

100

平成27年4月 平成27年5月 平成27年6月 平成27年7月 平成27年8月 平成27年9月 平成27年10月

全体 オフィス 商業施設 住宅

内部成長戦略（１） リーシング実績と戦略

機動的なリーシングと顧客満足を重視したプロパティマネジメントによる高稼働率の維持
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【主なリーシング実績】
 KM新宿ビル：

2フロアのテナント退去で稼働率87.5％まで落ち込むも
3カ月で持ち直し

 稲毛海岸ビル：
1階店舗が5月に解約となるも、空室期間を発生させる
ことなく次期テナントと契約の締結に成功

 ドミトリー原町田：
事務所部分のリースアップにし成功し、平均稼働率は前
期比4.61ポイント上昇

稼働率の推移（12物件）

（注）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。

第2期契約動向 第2期賃料改定動向

件数 賃貸面積

増 額 14件 542.19㎡

据 置 53件 3,210.33㎡

減 額 0件 0.00㎡

合 計 67件 3,752.52㎡

既存12物件：

97.5%
新規5物件：

95.2%

新規取得物件の稼働率向上により
さらなる内部成長が期待

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料

オフィス 商業 住宅

新 規 1件

解 約 0件

更 新 2件

新 規 2件

解 約 2件

更 新 3件

新 規 37件

解 約 33件

更 新 62件

新 規 40件

解 約 35件

更 新 67件

全体

（平成27年
10月31日時点）

（平成27年
10月31日時点）



内部成長戦略（２） 個別物件の概況と上位10テナント
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 上位10テナント（賃貸面積ベース）

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
24.5%

2 非開示 2,989.01 稲毛海岸ビル 7.5%

3
ヒートウェーブ株式

会社
1,032.11 KM新宿ビル 2.6%

4
東京ガスエネルギー

株式会社
756.21 日本橋浜町ビル 1.9%

5 ヨークス株式会社 755.29 日本橋浜町ビル 1.9%

6 株式会社ニッセン 575.78 稲毛海岸ビル 1.5%

7 個人 504.66 KM新宿ビル 1.3%

8
中外テクノス株式会

社
502.55 日本橋浜町ビル 1.3%

9
東和薬品株式会

社
483.87 日本橋浜町ビル 1.2%

10

有限会社一風騎

士
447.41 KM新宿ビル 1.1%

テレコムグループ株

式会社
447.41 KM新宿ビル 1.1%

株式会社光通信 447.41 KM新宿ビル 1.1%

 個別物件の概況

物件名称
稼働率

(10月31日
時点）

現況

多摩センター
トーセイビル

100.0％ スポンサー会社であるトーセイ株式会社との賃料保証型サブマスターリース契約により、安定的な運用が行えている状況。

KM新宿ビル 96.6％
PM会社とのリレーションの強化及び機動的かつ戦略的なリーシング活動を実践し、稼働率は第１期末87.5％から第2期
末100.0％（契約締結ベース）まで回復。また、テナント入れ替えのタイミングで賃料条件についても上昇させることに成
功した。

日本橋浜町ビル 100.0％ 本物件取得時より100.0％稼働を継続している状況。安定的な運用が行えている状況。

稲毛海岸ビル 100.0％
1階店舗が5月末に解約となったものの、空室期間を発生させることなく、次期テナントと契約の締結に成功。第2期は、稼
働率100.0％を維持し安定的に運用を行えている状況。

T's garden高
円寺

98.6％
第2期の期中平均稼働率は97.8％、第1期に引き続き高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を上回った。
更新時には更新対象者5件のうち、4件の賃料増額に成功した。

ライブ赤羽 95.8％
第2期の期中平均稼働率は96.7％、第1期に引き続き高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を上回った。
なお、第2期の更新率は100.0％（更新対象者9件/更新者9件）と高水準となった。

月光町アパート
メント

87.7％
第2期の期中平均稼働率は93.4％、第1期より7.2ポイントの大幅な上昇。多様な広告媒体を駆使し、契約の促進を
図った。
なお、10月下旬に２件の解約が出たことにより、第2期末稼働率は87.7％と一時的に稼働率が低下している。

T's garden
川崎大師

95.9％
第2期の期中平均稼働率は94.0％、第1期に引き続き高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を上回った。
なお、第2期の更新率は100.0％（更新対象者2件/更新者2件）と高水準となった。

アビタート蒲田 92.6％
第2期の期中平均稼働率は96.9％、第1期より4.3ポイントの上昇。高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を上
回った。
なお、第2期の更新率は100.0％（更新対象者7件/更新者7件）と高水準となった。

マーランドファイブ 92.3％
第2期の期中平均稼働率は90.2％、第1期より4.1ポイントの上昇。低層階の店舗、事務所部分はリースアップが完了し
た。
なお、第2期の更新率は100.0％（更新対象者9件/更新者9件）と高水準となった。

アブニール白妙 97.9％
第2期の期中平均稼働率は99.3％、第1期より0.7ポイント上昇。高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を大きく
上回った。
なお、第2期の更新率は100.0％（更新対象者14件/更新者14件）と高水準となった。

ドミトリー原町田 96.7％
事務所部分のリースアップに成功し、住宅部分のリーシングも堅調に推移したことにより、第2期の期中平均稼働率は
97.0％となり、第1期より4.6ポイント上昇。高稼働率で推移したことで、賃料収入が想定を大きく上回った。

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料



多摩センタートーセイビルのリーシング状況

スポンサーサポートによるエンドテナントの戦略的なリーシングを実施中
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多摩センタートーセイビルにおける稼働率の推移

 リーシング施策

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料

【④共用施設の充実(４階)】

【⑦エントランス改装(1階)】

①営業体制の強化、広告の促進

②営業エリアの拡大

③デッドスペースの有効活用

④共用施設の充実（4階）

⑤ニーズに合わせたレイアウトプラン（5階）

⑥エントランスの区分によるテナント誘致（1階～5階）

⑦エントランス改装（1階）

Before

Before After

After

69.6%

56.2%
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平成26年
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（%）



財務戦略（１）

金利固定化への取り組み・LTV水準の維持
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 ファイナンスデータ

平成27年4月期
（第1期）

(A)

平成27年10月期
（第2期）

(B)

増減比・差
(B)-(A)

増資後
(C)

増減比・差
(C)-(B)

有利子負債残高 9,169 百万円 9,169 百万円 0 百万円 14,869 百万円 5,700 百万円

平均調達金利 0.60 % 0.62 % 0.02 % 0.73 % 0.11
%

固定金利比率 0.0 % 65.4 % 65.4 % 47.1 % ▲18.3 %

長期借入比率 100.0 % 100.0 % 0.0 % 98.7 % ▲1.3 %

平均残存年数 2.8 年 2.4 年 ▲0.4 年 3.3 年 0.9 年

LTV 46.1 ％ 45.9 ％ ▲0.2 ％ 45.5 ％ ▲0.4 ％

増資後の有利子負債の状況

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料

有利子負債の総額 平均調達金利 固定金利比率

14,869百万円 0.73％ 47.1%

長期借入比率 平均残存期間 LTV

98.7％ 3.3年 45.5％



三菱東京ＵＦＪ銀行

33.8%

三井住友銀行

29.1%

みずほ銀行

9.7%

りそな銀行

6.9%

新生銀行

6.9%

あおぞら銀行

6.9%

三井住友信託銀行

6.9%

財務戦略（２）

平均残存年限の長期化と返済期限の分散を推進
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バンクフォーメーション借入一覧

返済期限の分散状況
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区分 借入先 区分 利率
借入金額
（百万円）

返済期限 平均残存年限

長期
三菱東京UFJ銀行を
アレンジャーとするシンジケート団

変動
基準金利
（全銀協 １か月日本円TIBOR）+0.300％

3,169
平成28年
11月30日

既
存
分

2.3年

3.3年

固定 0.5260％ 2,000
平成29年
11月30日

固定 0.7435％ 2,000
平成30年
11月30日

固定 0.8860% 2,000
平成31年
11月29日

変動
基準金利
（全銀協 １か月日本円TIBOR）+0.500％

2,000
平成31年
５月31日

新
規
分

4.8年

変動
基準金利
（全銀協 １か月日本円TIBOR）+0.700％

1,500
平成32年
11月30日

変動
基準金利
（全銀協 １か月日本円TIBOR）+0.900％

1,000
平成33年
11月30日

固定 1.58567％ 1,000
平成34年
11月30日

短期 変動
基準金利
（全銀協 １か月日本円TIBOR）+0.300％

200
平成28年
10月31日

平成27年11月17日現在

31.69

20 20 20 
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10
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35

平成28年

4月期

平成28年
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平成29年

4月期
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4月期

平成30年

10月期

平成31年

4月期

平成31年

10月期

平成32年

4月期

平成32年

10月期

平成33年

4月期

平成33年

10月期

平成34年

4月期

平成34年

10月期

平成35年

4月期

平成35年

10月期

既存借入れ 新規借入れ（億円）





業績予想

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料 23

営業収益 営業利益 分配金

(注) 平成28年4月期及び平成28年10月期の分配金は、本投資法人が公表した平成27年12月17日付決算短信に基づく予想値であり、今後の不動産等の取得又は売却、不動産事情等の推移、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。

平成27年
10月期実績
（第2期）

平成28年
4月期予想
（第3期）

増減
（前期比）

平成28年
10月期予想

(第4期)

増減
（前期比）

営業収益 798 1,231 433 54.3％ 1,291 59 4.8％

営業利益 342 589 246 72.1％ 597 8 1.4％

当期純利益 286 488 202 70.5％ 493 4 0.9％

1口当たり分配金（円） 2,986 3,035 49 1.6％ 3,064 29 1.0％

（百万円）

（単位：百万円）
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第3期・第4期の業績予想





損益計算書
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（単位：千円）

平成27年4月期
（第1期）

平成27年10月期
（第2期）

営業収益

賃貸事業収入 601,908 716,173

その他賃貸事業収入 60,858 82,316

営業収益合計 662,767 798,490

営業費用

賃貸事業費用 252,615 355,355

資産運用報酬 31,932 45,230

資産保管手数料 623 1,044

一般事務委託手数料 7,035 6,170

役員報酬 5,200 3,900

その他営業費用 20,597 44,454

営業費用合計 318,005 456,155

営業利益 344,761 342,334

営業外収益

受取利息 175 176

雑収入 - 554

営業外収益合計 175 730

営業外費用

支払利息 23,422 28,159

創立費 45,581 -

投資口交付費 53,860 -

融資関連費用 34,894 27,353

営業外費用合計 157,758 55,513

経常利益 187,178 287,552

税引前当期純利益 187,178 287,552

法人税、住民税及び事業税 1,111 889

法人税等調整額 ▲18 4

法人税等合計 1,092 894

当期純利益 186,085 286,657

前期繰越利益 - 37

当期未処分利益又は当期未処理損失（▲） 186,085 286,695

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料



貸借対照表
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平成27年4月期
（第1期）

平成27年10月期
（第2期）

純資産の部

投資主資本

出資総額 9,525,436 9,525,436

剰余金 (186,085) (286,695)

当期未処分利益又は
当期未処理損失（▲）

186,085 286,695

【投資主資本合計】 9,711,522 9,812,132

評価・換算差額等

繰延ヘッジ損益 - ▲10,172

【評価・換算差額等合計】 - ▲10,172

純資産合計 9,711,522 9,801,960

負債純資産合計 19,887,429 19,996,035

平成27年4月期
（第1期）

平成27年10月期
（第2期）

負債の部

流動負債

営業未払金 28,358 48,726

未払金 37,000 47,596

未払法人税等 1,075 853

未払消費税等 ｰ 22,887

前受金 118,807 124,954

その他 776 1,117

【流動負債合計】 186,017 246,135

固定負債

長期借入金 9,169,000 9,169,000

信託預り敷金及び保証金 820,888 768,767

その他 ｰ 10,172

【固定負債合計】 9,989,888 9,947,940

負債合計 10,175,906 10,194,075

平成27年4月期
（第1期）

平成27年10月期
（第2期）

資産の部

流動資産

現金及び預金 399,012 1,084,031

信託現金及び信託預金 1,385,076 1,282,488

営業未収入金 2,708 2,989

前払費用 52,837 51,453

繰延税金資産 18 13

未収消費税等 387,669 -

【流動資産合計】 2,227,323 2,420,976

固定資産

（有形固定資産） (17,555,943) (17,495,938)

信託建物 5,427,321 5,455,102

減価償却累計額 ▲80,019 ▲161,002

信託建物（純額） 5,347,302 5,294,099

信託構築物 84,104 84,104

減価償却累計額 ▲2,482 ▲4,968

信託構築物（純額） 81,621 79,135

信託機械及び装置 151,049 151,049

減価償却累計額 ▲5,858 ▲11,720

信託機械及び装置（純額） 145,191 139,328

信託工具、器具及び備品 56,152 60,006

減価償却累計額 ▲2,167 ▲4,473

信託工具、器具及び備品（純額） 53,985 55,532

信託土地 11,927,842 11,927,842

（投資その他の資産） （104,162） (79,120)

長期前払費用 94,162 69,120

差入敷金及び保証金 10,000 10,000

【固定資産合計】 17,660,105 17,575,059

資産合計 19,887,429 19,996,035

（単位：千円）
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ポートフォリオの状況（１） 物件別鑑定評価
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物件名 取得価格

期末鑑定評価額

平成27年4月期（第1期） 平成27年10月期（第2期）

O-01 多摩センタートーセイビル 3,370 3,390 3,410

O-02 KM新宿ビル 2,057 2,240 2,270

O-03 日本橋浜町ビル 1,830 1,950 1,990

Rt-01 稲毛海岸ビル 2,380 2,540 2,490

Rd-01 T's garden高円寺 1,544 1,810 1,820

Rd-02 ライブ赤羽 1,227 1,380 1,380

Rd-03 月光町アパートメント 1,000 1,090 1,090

Rd-04 T's garden川崎大師 980 1,050 1,050

Rd-05 アビタート蒲田 836 898 898

Rd-06 マーランドファイブ 830 864 864

Rd-07 アブニール白妙 780 862 864

Rd-08 ドミトリー原町田 600 646 647

（単位：百万円）



ポートフォリオの状況（２） 物件収支状況①
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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
Rt-01 

稲毛海岸ビル
Rd-01

T's garden高円寺
Rd-02 
ライブ赤羽

不動産賃貸事業収入合計 ① 202,519 73,849 85,747 135,261 51,150 50,206

賃貸事業収入 176,848 64,305 75,645 109,044 50,135 48,664

その他賃貸事業収入 25,671 9,544 10,101 26,217 1,014 1,541

不動産賃貸事業費用合計 ② 76,939 30,658 30,172 45,700 8,565 14,396

管理委託費 24,280 6,359 7,678 8,475 3,926 4,816

信託報酬 300 300 300 300 300 300

水道光熱費 31,732 10,373 10,629 27,335 394 749

損害保険料 537 172 169 275 70 128

修繕費 939 326 2,245 2,714 479 3,288

公租公課 18,151 9,900 7,890 5,876 2,611 3,337

その他費用 998 3,225 1,259 723 782 1,775

NOI ③（①-②） 125,579 43,190 55,574 89,561 42,584 35,810

減価償却費 ④ 17,075 9,041 9,034 19,541 5,753 4,179

不動産賃貸事業損益 ⑤
（③-④）

108,504 34,149 46,540 70,020 36,830 31,631

資本的支出 ⑥ 710 869 6,704 17,335 0 0

NCF ⑦（③-⑥） 124,869 42,321 48,870 72,226 42,584 35,810
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ポートフォリオの状況（２） 物件収支状況②
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物件名
Rd-03 

月光町アパートメント
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

不動産賃貸事業収入合計 ① 34,434 34,369 28,788 37,174 36,463 28,524

賃貸事業収入 32,757 33,373 27,740 34,722 35,256 27,679

その他賃貸事業収入 1,676 996 1,048 2,452 1,206 845

不動産賃貸事業費用合計 ② 9,234 6,480 9,121 13,371 6,472 12,605

管理委託費 3,291 2,093 2,527 3,740 2,824 2,708

信託報酬 300 300 300 300 300 300

水道光熱費 386 169 613 2,683 763 757

損害保険料 53 62 58 94 80 76

修繕費 643 1,873 3,468 2,370 1,444 5,377

公租公課 2,123 1,035 1,545 2,592 1,033 2,458

その他費用 2,436 946 607 1,592 25 926

NOI ③（①-②） 25,200 27,889 19,667 23,803 29,991 15,919

減価償却費 ④ 3,275 5,218 2,919 4,781 6,423 4,394

不動産賃貸事業損益 ⑤
（③-④） 21,924 22,671 16,748 19,021 23,567 11,525

資本的支出 ⑥ 0 0 4,126 872 247 770

NCF ⑦（③-⑥） 25,200 27,889 15,541 22,930 29,744 15,148
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ポートフォリオの状況（３） 物件一覧①
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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 Rt-01 稲毛海岸ビル

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 千葉県千葉市美浜区高洲

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

JR京葉線 稲毛海岸駅
徒歩約1分

取得価格 3,370百万円 2,057百万円 1,830百万円 2,380百万円

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 鉄骨鉄筋コンクリート造

階数 地下1階／地上7階 地下1階／地上9階 地上9階 地上7階

延床面積 16,212.96㎡ 5,240.41㎡ 4,583.48㎡ 7,175.12㎡

物件特性

京王相模原線「京王多摩センター」駅、小
田急多摩線「小田急多摩センター」 駅、多
摩都市モノレール線「多摩センター」駅の三駅
から徒歩約4分の角地に位置する高層事務
所です。

前記3駅の南口は新住宅市街地開発事業
により計画的に整備された地域で、「三越」、
「イトーヨーカドー」、「イオンシネマ」等知名度
の高い商業施設が存し、また街並みが区画
整然としています。商業施設にも近接してい
ることから、住宅地としての立地環境も良好
です。

平成元年竣工で経年相応の摩滅・老朽化
等があるものの、管理会社による定期的な巡
回管理が行われており、維持管理の状態は
良好です。

西武新宿線「西武新宿」駅から徒歩約1分、
JR中央線ほか「新宿」駅から徒歩約9分の
距離に位置する高層店舗付事務所です。

平成3年竣工で、経年相応の摩滅・老朽化
等があるものの、管理会社による定期的な巡
回管理が行われており、維持管理の状態は
良好です。

外観については、外壁は、前面がアルミパネル、
その他は吹抜けタイルで仕上げられており、
1990年代初めに建築されたオフィスビルとし
ては標準的な意匠です。

都営地下鉄新宿線「浜町」駅から徒歩約3
分、都営地下鉄浅草線「東日本橋」駅から
徒歩約6分の距離に位置する高層事務所で
す。また東京メトロ日比谷線・都営地下鉄浅
草線「人形町」駅やJR総武線「馬喰町」駅
も徒歩圏内に位置しており、特に「馬喰町」
駅から「東京」駅までは約5分と、利便性に優
れています。

東京都心部としては相対的に賃料水準が低
いこともあり、日本橋地区からのはみ出し需
要や賃料水準に割安感を求める需要が見
込め、一定のオフィス需要は今後も有すると
考えられます。

JR京葉線「稲毛海岸」駅から徒歩約1分の
角地に位置する高層店舗付事務所です。

近隣地域及びその周辺は、JR京葉線「稲毛
海岸」駅直近地に位置する商業地域で、背
後には住宅地が広がり、近隣 居住者の利用
する日用品店舗、銀行、飲食店舗等が建ち
並び集客性も高く、商業地として成熟してい
ます。

平成4年竣工で、経年相応の摩滅・老朽化
等があるものの、管理会社による定期的な巡
回管理が行われており、維持管理の状態は
良好です。

各フロアの賃貸可能部分は不整形な形状で
すが、片側コアを配し小規模に区画割りが可
能で、有効活用しやすい設計と考えられます。
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ポートフォリオの状況（３） 物件一覧②
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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 Rd-04 T's garden川崎大師

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 神奈川県川崎市川崎区伊勢町

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

京急大師線 鈴木町駅
徒歩約8分

取得価格 1,544百万円 1,227百万円 1,000百万円 980百万円

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 鉄骨造

階数 地上6階 地上12階 地上6階 地上3階

延床面積 2,445.31㎡ 4,484.24㎡ 1,547.03㎡ 2,105.59㎡

物件特性

JR中央線「高円寺」駅から徒歩約5分の距
離に位置する中層店舗付共同住宅です。

周辺地域である「庚申通り」沿いの近隣商業
地域は昔ながらの商店街で、小規模画地が
同通り沿いに連なっており、規模が大きい画
地は少ない中で、対象地の大きさは際立って
います。

代替競争等の関係にある物件と比べて、交
通利便性に優れ、周辺は日用品店舗・小学
校・郵便局・医院等が所在し、生活環境も
良好である等の強みをもち、市場競争力に
優れると考えられます。

JR埼京線「北赤羽」駅から徒歩約4分の角
地に位置する高層共同住宅です。

近隣地域の標準的画地と比べ規模が大きく、
分譲マンション敷地として一体利用可能で利
便性・環境ともに良好な大規模地です。地
域の品等及び現在の新築マンション市場の
状況から判断して、高品等の分譲マンション
の開発が可能であると認められます。

代替競争等の関係にある物件と比べて周辺
には公園やスーパー等の生活利便施設も
揃っており、利便性に加え、生活環境も良好
である等の強みをもち、市場競争力に優れて
いると考えられます。

東急目黒線「武蔵小山」駅から徒歩約13
分の距離に位置する中層店舗付共同住宅
です。

オール電化の集合住宅として建設され、全
16戸の賃貸住宅と2区画の店舗からなり、
賃貸住宅は「クルマ」・「ライト」・「SOHO」等、
全16戸のテーマが各住戸毎に設定され、多
様なライフスタイルに対応し、店舗は地域との
つながりを企図して設けられています。また、
吹抜けやハイサッシュにより、一般的な賃貸
住宅と比較して開放感のある設計となってい
ます。本物件はこれらの取り組みにより、平成
20年度グッドデザインアワードを受賞していま
す。

京急大師線「鈴木町」駅から徒歩約8分の
距離に位置する中層共同住宅です。

平成21年竣工で、経年相応の摩滅・老朽
化等があるものの、管理会社による定期的な
巡回管理が行われており、維持管理の状態
は良好です。

交通利便性が良好であるほか、公園・小学
校・郵便局・日用品店舗・幼稚園・病院等
の生活利便施設も徒歩圏内に揃う等生活
利便性も比較的良好であり、鉄骨造で建物
のグレードはやや劣るものの、周辺のマンション
と比較して設備・仕様は標準的であり、代替
競争等の関係にある物件と比較して相応の
市場競争力を有すると考えられます。
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ポートフォリオの状況（３） 物件一覧③
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物件名 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

所在地 東京都大田区中央 埼玉県富士見市西みずほ台 神奈川県横浜市南区白妙町 東京都町田市原町田

最寄駅
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

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

取得価格 836百万円 830百万円 780百万円 600百万円

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 地上6階 地下1階／地上9階 地上11階 地下1階／地上12階

延床面積 2,062.09㎡ 3,688.54㎡ 3,001.81㎡ 2,239.50㎡

物件特性

JR京浜東北線「蒲田」駅、東急池上線「池
上」駅から徒歩約18分の距離に位置する中
層共同住宅です。

平成3年竣工で、経年相応の摩滅・老朽化
等があるものの、管理会社による定期的な巡
回管理が行われており、維持管理の状態は
概ね良好です。

代替競争等の関係にある物件は、ファミリー
向けを中心タイプとする賃貸マンションです。こ
のような競合物件と比較して本物件は、最
寄り駅からやや遠いものの、周辺に郵便局・
公園・幼稚園・小学校・病院・日用品店舗・
区役所等があり、生活利便性は良好である
ことから、相応の競争力を維持すると予想さ
れます。

東武東上線「みずほ台」駅から徒歩約2分の
距離に位置する高層店舗・事務所付共同
住宅です。

近隣地域は駅への接近性に優れた住商混
在地域で、通勤急行・準急停車駅である最
寄り駅から「池袋」駅まで30分圏内であり、
周辺に生活利便施設が揃っているため利便
性が高い地域です。

交通利便性に優れ、周辺に日用品店舗、
病院、保育園、郵便局、小学校等が揃う等
生活環境も良好である等の強みをもち、共
同住宅としては市場競争力に優ると考えられ
ます。

市営地下鉄ブルーライン「阪東橋」駅から徒
歩約4分の距離に位置する高層共同住宅で
す。

代替競争等の関係にある物件としては、ファ
ミリー向けの物件を中心とする利便性に優れ
た賃貸マンションと考えられます。このような競
合物件と比較して、本物件の存する地域は
市内中心部や小学校・郵便局・公園・日用
品店舗・病院・幼稚園等各種便益施設への
アクセスも概ね良好である等、一定の競争力
を有すると考えられます。

JR横浜線「町田」駅から徒歩約6分、小田
急小田原線「町田」駅から徒歩約12分の距
離に位置する高層店舗付共同住宅です。

周辺地域は「旧町田街道」沿いで、中高層
の店舗付共同住宅のほか、低層の店舗等も
混在する地域です。当該地域は最寄り駅か
ら徒歩圏ですが、距離がややあることから商
況の程度は劣るものの、一方で生活上の利
便性が高いこと、高度利用が可能な行政的
条件等の規制等から中高層の共同住宅も
多く見られる地域です。

交通利便性に比較的優れ、また、日用品店
舗・ 小学校・郵便局・市役所等を徒歩圏内
に持ち、生活環境も比較的良好である等の
強みをもつことから、相応の市場競争力を有
すると思われます。
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ポートフォリオの状況（４） ポートフォリオマップ
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オフィス

多摩センタートーセイビルO-01

KM新宿ビルO-02

日本橋浜町ビルO-03

商業施設

稲毛海岸ビルRt-01

住宅

T's garden高円寺Rd-01

ライブ赤羽Rd-02

月光町アパートメントRd-03

T's garden川崎大師Rd-04

アビタート蒲田Rd-05

マーランドファイブRd-06

アブニール白妙Rd-07

ドミトリー原町田Rd-08
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金融機関

（金融商品取

引業者含む）

0.77%

その他の

国内法人

1.65% 外国法人等

0.38%

個人・その他

97.20%

（注）少数点第3位以下を四捨五入し切り上げている場合「*」を表示しております。

投資主の状況
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* 2015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 主要投資主一覧（上位10位）

所有者別投資主数
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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） 23,514口 24.49％

2 日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口） 9,656口 10.05％

3 トーセイ株式会社 9,600口 10.00％

4 資産管理サービス信託銀行株式会社（証券投資信託口） 5,454口 5.68％

5 野村信託銀行株式会社（投信口） 4,512口 4.70％

6 資産管理サービス信託銀行株式会社（金銭信託課税口） 2,397口 2.49％

7 株式会社あおぞら銀行 1,068口 1.11％

8 個人 1,036口 1.07％

9 個人 978口 1.01％

10 株式会社SBI証券 941口 0.98％

（注）少数点第3位以下を四捨五入し切り上げている場合「*」を表示しております。

金融機関

（金融商品取

引業者含む）

52.33%
その他の

国内法人

13.24%

外国法人等

1.85%

個人・その他

32.59%

*

*

*

*

*



投資法人の概要
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ロ

ハ
ホ

ニ

イ

ヘ

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

二

スポンサー・サポート等に関する覚書

ホ 不動産信託受益権売買契約

へ

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

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料
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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 平成17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(2)第85736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

REIT運用本部

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

投資開発部 アクイジション部

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料
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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」と言います）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」と言います）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む）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。

トーセイ・リート投資法人 第2期決算説明会資料


