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本投資法人の基本理念
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本投資法人のエクイティストーリー（成長戦略）
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本投資法人のエクイティストーリー
本投資法人のエクイティストーリー
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東海道地域における発達した交通インフラ

日本の産業を担う重要地域

「産業地域」に根付いた人口集積

「産業地域」の特徴的な人口構成

本投資法人のエクイティストーリー
本投資法人のエクイティストーリー
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投資方針について
本投資法人のエクイティストーリー
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100 %

産業インフラアセット

34.8 %

生活インフラアセット

65.2 %

2022 7



『産業地域』に根差したスポンサーの豊富な知見を活かしたサポート

産業地域スポンサーの知見を活かした各スポンサーのサポート内容
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本投資法人のエクイティストーリー
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REIT

IPO 以来の投資口価格パフォーマンスについて
本投資法人のエクイティストーリー

上場日前東証リート指数終値

2,116.58 p

投資口価格推移（公開価格＝100 ,000 円を上場日前日終値として算定）

+ 23.2 %

▲4.1 %
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+27.3%

2022/ 9 / 9

123 ,200 円

2022/ 9 / 9

2,029.27 p
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2 ṕ2022 7 Ṗ

資産規模

309.3 億円

稼働率

99. 6 %

有利子負債総額

156.0 億円 100.0 %
3.5

総資産 LTV

45.6 %
40%Ṍ50%

エグゼクティブサマリー（ハイライト）

3,170 円
( Ẏ30 /Ẏ0.9%Ṗ

長期負債比率

100. 0 %

99.3 %

決算概要及び業績予想

ṕ 1Ṗ

ṕ 2Ṗ 1 12

1

3 ṕ2023 1 Ṗ

3,200 円
( Ẏ17 /Ẏ0.5%Ṗ

4 ṕ2023 7 Ṗ

3,200 円
( Ṗ

2 NAV 108,412

産業インフラアセット

優先交渉権の取得

物流アセット

第3期：松阪ロジスティクスセンター

第2期：セントレアロジスティクスセンター



2022 年7月期（第2期）実績

ṕ Ḳ Ṗ Ễ
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ṕ Ṗ
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Ṩ 0 0
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決算概要及び業績予想
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2023 年1月期（第3期）予想及び2023 年7月期（第4期）予想

ṕ Ḳ Ṗ
3

ṕAṖ

3

ṕBṖ
ṕBṖṨṕAṖ ṕ Ṗ

1,120 1,130 +10 +10

487 498 +12

ṕ Ṗ
248 260 +12

+8
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117 118 +1

120 120 Ể

633 631 Ẏ2

0 0 0

63 65 +2 ṧ2

569 566 Ẏ3

568 565 Ẏ3

ṕ ṖNOI 872 867 Ẏ5

ṕ Ḳ Ṗ ṕAṖ ṕBṖ ṕBṖṨṕAṖ

3,217 3,200 Ẏ17
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決算概要及び業績予想
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ṕCṖ
ṕCṖṨṕBṖ ṕ 3 Ṗ

1,130 1,137 +6
+3
+2
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ṕ Ṗ
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118 121 +3
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631 631 0

0 0 0

65 64 0

566 566 0
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ṕ ṖNOI 867 868 0

ṕ Ḳ Ṗ ṕBṖ ṕCṖ ṕCṖṨṕBṖ

3,200 3,200 0

3 ṕ2023 1 Ṗ 4 ṕ2023 7 Ṗ



2,150 2,150 2,150

3,200 3,170 3,170 3,217 3,217 3,200 3,200

296 296

30 17

2022 1 2022 1 2022 7 2022 7 2023 1 2023 1 2023 7

本投資法人の分配金に対する考え方

15

決算概要及び業績予想

利益配当のみで、巡航3,200 円水準を維持

予想に対する実績は、第1-2期通算で＋266 円

1 ṕIPO Ṗ 2 3 4

利益配当のみ

2,446
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優先交渉権の取得～松阪ロジスティクスセンター（2022 年９月16 日）

松阪ロジスティクスセンター

優先交渉権取得

1. 持続可能な経済基盤を有する「産業地域」への投資機
会の確保

2. 外部成長機会の確保による着実な資産規模の成長
3. 取得検討に関するタイムリーな情報提供機会の創出

＜優先交渉権取得の意義＞

17

優先交渉権の取得

産業インフラアセット

物流アセット

ṕểṖ KT

ṕỄṖ 2022 9 16

ṕễṖ

ṕỆṖ 2022 9 16 2022 10

ṕểṖ

ṕỄṖ 957 177

ṕễṖ IC 350m

ṕỆṖ 2021 7

ṕệṖ 3,014.40

É

＜投資ガイドラインの変更について＞

Â

ü ṕ
Ṗ

V 1 10

V

V 1 5

産業インフラアセット

V 10,000

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

Ṯ ṯ

Ṯ ṯ

VṮ ṯ

Ṯ ṯ

運用会社独自ルート



優先交渉権の取得～松阪ロジスティクスセンター（2022 年９月16 日）

18

優先交渉権の取得

■本優先交渉権を取得するにあたり重視した投資価値①（本物件のポイント）

1. 産業地域の豊富な企業ニーズを捕捉する産業インフラアセット

0

500

1,000

V

ṕ Ṗ

V 2020
11 9

V

ṕ Ṗ2020

ṕ Ṗ 15 64 2020

Ṯ ṯ

いなべロジスティクスセンター セントレアロジスティクスセンター

松阪ロジスティクスセンター



優先交渉権の取得～松阪ロジスティクスセンター（2022 年９月16 日）

19

優先交渉権の取得

3. 三重県の中心エリアである当地には古来よりの経済
発展が見られ、付近にも製造業などの産業が集積

■本優先交渉権を取得するにあたり重視した投資価値②（本物件のポイント）

V

V

V

< >

V

VEV

V

V

< >

2. 三重県の産業地域を貫く伊勢自動車道の一志
嬉野インターチェンジ至近でありながら、津市、松
阪市の市街地を後背地とする好立地

V

0.35km

V 50ha

V JR JR



優先交渉権の取得～松阪ロジスティクスセンター（2022 年９月16 日）

20

優先交渉権の取得

5. スポンサーの目利きを活用しながらの運用会社の独
自ルートによるソーシングで、パイプラインを補完

■本優先交渉権を取得するにあたり重視した投資価値③（本物件のポイント）

VỔớỚ

V Ỗở

4. テナントは、産業地域のニーズを取り込む3rd パーテ
ィーロジスティクス

V

V

V



本投資法人の取得ルートの多様化

21

優先交渉権の取得

■ 本投資法人は、外部成長機会の最大化を図るため、多様なルートからの取得ルートを拡大を推進

ṕ Ṗ

スポンサーブリッジSPCスポンサー開発

スポンサー独自ルート産
業
イ
ン
フ
ラ
ア
セ
ッ
ト

生
活
イ
ン
フ
ラ
ア
セ
ッ
ト

運用会社独自ルート

ṕ Ṗ

運用会社とスポンサーが
ソーシングとブリッジSPC

組成で連携

スポンサー
連携

優先交渉権付与物件

優先交渉権付与物件

CRE提案



Section 4

22



1 2 3 4 5 6 7

ポートフォリオの運用状況

Â 2021 年６月のIPO 以来、産業地域に所在する強みを活かし、安定運用を継続中

稼働率の推移

Â 賃料坪単価（共益費含む）

2022 ể
ṕ ể Ṗ

2022 ỉ
ṕ Ễ Ṗ

9,395 9,386

17,000 17,000

8,487 8,363

7,928 7,953

5,488 5,488

6,376 6,376

ṕ Ṗ 2,171 2,173

ṕ Ḳ Ṗ

100%

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

98.7%

100%

100%

95.2%

93.8%

100%

100%

99.6%

2022 ể
ṕ ể Ṗ

2022 ỉ
ṕ Ễ Ṗ

V 2022 7 ṕ 2 Ṗ 99.6%
V 2022 7 2022 1 +1.5 Ṿ

運用状況
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99.6%

100%

100%

100%

100%

93.7%

96.0%

100%

100%

100% 100%



ポートフォリオの運用状況

Ễ

V

V

V IC

V

V

ṕỆ Ṅ Ṗ

V

V

いなべロジスティクスセンター

スポンサーブリッジSPC（三重県いなべ市）

Ễ

V

V

V 98.7%

V

V

ミッドビルディング四日市

運用状況

24ṕ Ṗ NOI ṕNOIṖ

産業インフラアセット 産業インフラアセットスポンサーブリッジSPC（三重県四日市市）

稼働率 98.7%

賃料坪単価 9,386 円
79%

37%

18%
8%

9%

7%

21%

Ṯ ṕ Ṗṯ

2022 7

62.3 億円
取得価格

6.3%
鑑定NOI 利回り

16.2 億円
取得価格

6.5%
鑑定NOI 利回り
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ポートフォリオの運用状況

Ễ

V

V

V

ṕ Ṗ
V

V CRE

V

静岡マシンヤード（底地）

スポンサー開発（静岡県静岡市）

6.0 億円
取得価格

6.0%
鑑定NOI 利回り

Ễ

V

V

V

V

葵タワー

スポンサー独自ルート（静岡県静岡市）

運用状況
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産業インフラアセット

稼働率 100%

賃料坪単価 17,000 円

23.0 億円
取得価格

5.6%
鑑定NOI 利回り
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2 3 4 5 6 7

稼働率 100%

賃料坪単価 1,800 円

1 1 2

0.0

0.5

1.0

2011 2014 2017 2020

ṕ Ṗ NOI ṕNOIṖ

IC

産業インフラアセット
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ポートフォリオの運用状況

Ễ

V

V

V

85Ṿ
V

95.2%

ロイヤルパークス千種
スポンサーブリッジSPC

44 億円
取得価格

5.7%
鑑定NOI 利回り

（愛知県名古屋市）

稼働率 95.2%

賃料坪単価 8,363 円

Ễ

V

V

V

ṕ7 62/66 Ṗ

丸の内エンブルコート
運用会社独自ルート

10.8 億円
取得価格

4.9%
鑑定NOI 利回り

（愛知県名古屋市）
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ṯ
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Ṯ
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Ḳ ṕ2020 Ṗ

ṕ Ṗ
ṕ Ṗ

運用状況
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生活インフラアセット 生活インフラアセット

Ṯ ṯ Ṯ ṯ
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稼働率 93.8%

賃料坪単価 7,953 円
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Ễ

V CRE

V
V

ポートフォリオの運用状況

Ễ

V CRE

V

V

V

V

(2022/8/1)

エンブルエール草薙駅前

スポンサー開発（静岡県静岡市）

エンブルエール草薙

スポンサー開発（静岡県静岡市）

Ễ

V

V

V 100%
V

浜松プラザ（底地）

スポンサーブリッジSPC（静岡県浜松市）

119.5 億円
取得価格

5.0%

鑑定NOI 利回り

運用状況

27ṕ Ṗ NOI ṕNOIṖ

生活インフラアセット 生活インフラアセット

稼働率 100%

賃料坪単価 5,488 円
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稼働率 100%

賃料坪単価 6,376 円

稼働率 100%

賃料坪単価 2,173 円

7.5 億円
取得価格

6.7%
鑑定NOI 利回り

20 億円
取得価格

6.0%
鑑定NOI 利回り
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36

36

19
15

10

10

10

10 10

ü 借入の分散状況

財務状況（2022 年7月末現在）

ü 主な財務指標

ü レンダーフォーメーション

156 45.6% 2.4

100% 35.9%

0.81%

LTV50%

30

LTV

財務状況

29

ṕ 1Ṗ

ṕ 2Ṗ

ṕ 3Ṗ 1

156

32

68

56

2023/1

ṕ ễ Ṗ

2023/7

ṕ Ệ Ṗ

2024/1

ṕ ệ Ṗ

2024/7

ṕ Ỉ Ṗ

2025/1

ṕ ỉ Ṗ

2025/7

ṕ Ị Ṗ

2026/1

ṕ ị Ṗ

2026/7

ṕ 10 Ṗ
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資産規模成長ストーリー

303 億円 309 億円

500 億円

IPO 時 現在 3年後 3-5年後

産業インフラアセットのパイプライン取得で資産規模500 億円の早期達成を目指す

中期目標
1,000 億円優先交渉権付与物件

セントレアロジスティクスセンター

匿名組合出資取得済

袋井PJ

2022 年1月取得済

静岡マシンヤード（底地）

IPO ポートフォリオ

産業インフラアセット

産業インフラアセット

さらなる成長

産業地域においてCRE提案を実施し
パイプラインを拡大しながら成長

産業インフラアセット生活インフラアセット

賃貸不動産

産業インフラアセット

IPO 時 第2期末
（2022 年7月末）

成長戦略

31

優先交渉権付与物件

松阪ロジスティクスセンター

産業インフラアセット

開発中物件 CRE提案

CRE提案



匿名組合出資持分取得～セントレアロジスティクスセンター（2022 年2月22 日）

セントレアロジスティクスセンター

匿名組合出資持分

100 百万円

匿名組合出資持分 スポンサーブリッジSPC

Ễ

ṕ ểṖ
10, 959

ṕ Ṗ
6,434

ṕ Ṗ
1,500

ṕ 2Ṗ
3,025

1,100

1,925

ṕ ểṖ 2021 12 31 11,500
ṕ ỄṖ 100 ṕ 3.3ṾṖ 1,925 ṕ 63.6ṾṖ 1 1,000 ṕ 33.1ṾṖ

優先交渉権
付与物件

1. 機動的な物件取得
2. 将来の外部成長機会の確保
3. 出資持分からのキャッシュフロー

による安定した収益の獲得

＜取得の意義＞

32

成長戦略

産業インフラアセット

物流アセット



匿名組合出資持分取得～セントレアロジスティクスセンター（2022 年2月22 日）

1. 日本を代表する製造業の産業集積と中京圏の人口
集積を背景とする豊富な物流ニーズを取り込む立地

V 3rd

V

V

ṕ 1Ṗ2022 7 Ễ

73,995.95

ṕ 2Ṗ 99.3%

ṕ 2Ṗ 16

4. 地域でも希少な高スペックを誇る免震構造のマルチテ
ナント型大型物流施設であり、大規模ユースと合わせ
て小規模利用にも対応

3. 充実した高速自動車網に接続され、広域の産業地
域や名古屋市中心部に好アクセス

5. 現状テナントは3rd パーティーロジスティクスと製造業
の底堅い需要を吸収

■本匿名組合出資持分を取得するに当たり重視した裏付け資産の投資価値（本物件のポイント）

2. 常滑市は、陶磁器産業からハイテク化したファインセ
ラミックスまでが集積し、近接地域には鉄鋼業、自動
車業も集積する産業地域

成長戦略

33

V LIXILṕ INAXṖ

V

ṕ 1Ṗ

Ṯ ṯ

ṕ 2Ṗ 2022 7

ṕ 2Ṗ 2022 7

3rd

54.1%41.2%

4.1% 0.7%



物流パイプラインの積上げによる外部成長

34

成長戦略

いなべロジスティクスセンターセントレアロジスティクスセンター

松阪ロジスティクスセンター

袋井PJ

産業インフラアセット 産業インフラアセット 産業インフラアセット

産業インフラアセット

0

500

1,000

ṕ Ṗ2020

ṕ Ṗ 15 64 2020

Ṯ ṯ

Ṯ ṯ

0

5

10

15

ṕ Ṗ2020CRE提案



袋井PJ

V

V IC

V

V 3rd
CRE

V ṕAṌC Ḳ
ệ Ṗ

ṕ Ṗ
ṕ Ṗ

CRE

物件の特徴 スポンサー開発方針

スポンサーによる開発中物件のご紹介

11,000
(C )

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

清水町PJ

5,000

V

V 1 ṕ Ṗ

6km
V 3km 13 5km

30

V

物件の特徴 スポンサー開発方針

PJ

CRE提案スポンサー開発物件

35

スポンサー開発物件

成長戦略

生活インフラアセット 産業インフラアセット

A

B

C ṕ Ṗ

C

2022 Ệ

IC

約300m

CRE提案



静岡県沼津市大岡プロジェクト

愛知県豊橋市富士見台プロジェクト

ṕ Ṗ

Å 2km 大規
模敷地

Å CRE 製造業社宅跡地

Å CRE 商業施設の開発と宅地分譲地と
しての開発の組み合わせ

スポンサーによる開発中物件のご紹介

7,700

Å IC 4.5km ể
IC

Å CRE 産業インフラアセット（物流
アセット）、工場、加工場等または商業施設等の開発

成長戦略

36

8,600

静岡県静岡市駿河区丸子プロジェクト

7,200

Å ể IC

Å CRE 産業インフラアセット（物流アセッ
ト）、工場等の開発



本投資法人の成長戦略

CRE

CRE

J-REIT

成長戦略
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本投資法人の成長戦略

CRE

ṕCREṖ

ị CRE

成長戦略

38
Ḳ ṕ2018 Ṗ

11.0

5.5

5.5

9 8



Section 7

ESG SDGs

39



東海道リート投資法人の持続可能社会への取り組み～ コンセプト～

Â

産業集積

人口集積

SDGs

産業インフラアセット

生活インフラアセット

ESG及びSDGs関連

40



サステナビリティ方針・推進体制
ESG及びSDGs関連

(Environment) (Social) (Governance) ESG
ESG

１．気候変動への対応

２．環境負荷低減に関する取り組み

3．循環型社会形成への貢献

4.  テナントの健康・安全・快適性および満足度の向上

5．ステークホルダーとの協働

６．役職員への取り組み

７．ESG情報の適時開示およびガバナンスの強化

3Rṕ Ṗ

BCP

ESG

ESG

2

41



サステナビリティ推進体制
ESG及びSDGs関連

Å

3 1

·

·

·
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置き配 シェアサイクル

東海道リート投資法人の持続可能社会への取り組み～ 現状と今後の方針～

neuet

本投資法人の取組み

ESG及びSDGs関連

43

Å ESG 



ESG及びSDGs関連

東海道リート投資法人の持続可能社会への取り組み～ ガバナンス～

Gove rnan ce

メインスポンサーによるセイムボート出資

2021 6 18 ,360 ṕ10 .38ṾṖ

利害関係人取引の意思決定を行うためのプロセス

セイムボート出資

内部監査における社外専門家の活用（資産運用会社）

Ṯ ṯ
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 投資運用部による起案

コンプライアンス・オフィサーによる審査・承認
ṕ Ṗ

投資委員会における審議・決議

コンプライアンス委員会における審議・決議

資産運用会社取締役会における審議・決議

本投資法人の役員会における審議・決議

2022 5 (2022 7 )

1

役職員によるセイムボート出資

44



Appendix 1
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

A

B

C

D

E

F

G

本投資法人が保有する物件

Â コロナ禍で生活様式が変わる中、キャッシュフローが比較的安定的なアセットであると考えられる物流・住居・底地
の比率が高い上場REIT が相対的に高評価

46

投資法人の特徴

ị
REIT

資
産
規
模
二
千
億
円
以
下
の
全
複
数
用
途
上
場R

E
IT

キャッシュフローが相対的に安定していると考えられる資産の比率

物流＋住居＋底地 約9割

Ḳ J-REIT 2022 9 7 J-REIT ṕ 2022 9 16 Ṗ



メインスポンサーであるヨシコン㈱について

ヨシコン㈱の概要

投資法人の特徴

産業地域に根差したヨシコン㈱

の開発実績

Ṯ ṯ

Ṯ ṯ

Ṯ ṯ

47
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Appendix Ễ
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12,172 円

4.90%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

0

3,000

6,000

9,000

12,000

15,000

2018 2019 2020 2021

ṕ Ṗ

54 43

2,500 

0 0 0 0 0 0 0 

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

静岡エリアにおけるオフィス動向

¸ 5%
¸ 2017 2024
¸

補足説明資料

静岡市のオフィス賃料及び空室率推移 中部圏における事業所数

ṕ Ṗ 3 ṕ ṕ Ṗ Ṗ

静岡市のオフィス新規供給予測 静岡駅から各駅までの新幹線での所要時間

54 20 最寄駅 24 43 61

ẑ

ṕ Ṗ
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:

テナント一覧葵タワーのフロアイメージ図

Å ṕ7FṖ
Å ECC ṕ7FṖ
Å ECC ṕ7FṖ
Å 21 Ớ.Ỏṕ7FṖ
Å ṕ8FṖ
Å ṕ8FṖ
Å ṕ9FṖ
Å ALSOK ṕ9FṖ
Å ṕ9FṖ
Å ṕ9FṖ
Å ṕ9FṖ
Å ṕ10FṖ
Å ṕ13FṖ
Å ṕ13FṖ
Å ṕ Ṗ ṕ14FṖ
Å ṕ Ṗ ṕ14FṖ
Å ṕ14FṖ
Å ṕ14FṖ
Å ṕ14FṖ

Å ṕ14FṖ
Å PET.LTDṕ14FṖ
Å ṕ15FṖ
Å ṕ15FṖ
Å ṕ15FṖ
Å ṕ16FṖ
Å ṕ16FṖ
Å ṕ17FṖ
Å ṕ17FṖ
Å ṕ19FṖ
Å ṕ19FṖ
Å ṕ19FṖ
Å ṕ20 21FṖ
Å ṕ22FṖ
Å ṕ22FṖ
Å ṕ22FṖ
Å Riviera.Co.,Ldt.ṕ23FṖ
Å NTT ṕ23FṖ

テナント一覧（7Ｆ~23 Ｆ）

テナント一覧（Ｂ1Ｆ~2 Ｆ β本投資法人が区分所有するフロア）

Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕATMṖ ṕB1FṖ
Å OZZONESTEṕ ṖṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å ṕB1FṖ
Å unico ṕ1FṖ
Å ṕ1FṖ

Å SMBC ṕ1-2FṖ
Å ṕ1FṖ
Å ṕ1FṖ
Å ṕ1FṖ
Å ṕ1FṖ
Å ṕ1FṖ
Å ṕ2FṖ
Å ṕ2FṖ
Å ṕ2FṖ
Å TCB ṕ2FṖ

高いクレジットを有する優良なテナント構成（葵タワー）
補足説明資料

ṕ15FṌ23FṖ

ṕ7FṌ14FṖ

24 F

25 F

23 F

22 F

21 F

20 F

19 F

18 F

17 F

16 F

15 F

14 F

13 F

12 F

11 F

10 F

9 F

8 F

7 F

6 F

4 F

3 F

2 F

1 F

B 1
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資産運用会社の概要

組織図

14 3

1

55.0%

10.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

5.0%

資産運用会社の概要

株主総会

監査役

取締役会

投資委員会 コンプライアンス委員会

代表取締役社長

コンプライアンス室

投資運用部 財務企画部

補足説明資料
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ṕ Ṗ ṕ%Ṗ

1 18,360 10.38%

2 ṕ Ṗ 10,393 5.88%

3
ṕ

Ṗ
8,737 4.94%

4 ổớ 5,148 2.91%

5 4,722 2.67%

6 ṕ Ṗ 3,972 2.25%

7 ϲỠốỒ 3,924 2.22%

8 Ỡốổ 3,300 1.87%

9

ổḰớḰϲỚờỒỌộ ỞỐỎỠờỔởỔỐỞ ớỗ
Ỏ ốỚờ Ọộỏ Ớộ ọỐồỌỗố Ớố Ổở
Ở ỎỗỔỐộởỞ ổớỘỞớ ờỐ ỎỗỔỐộ
ở ỌỞỞỐởỞṨỞỐởở ỌỎỎở

3,201 1.81%

10 2,510 1.42%

合計 64,267 36.35%

投資主数ベース（9,303 人）

投資主の状況

投資口数ベース（176,800 口）

補足説明資料

52

主要な投資主の状況（2022 年7月末時点）

( : )

ṕ9,001 Ṗ

ṕ195 Ṗ

ṕ Ṗ

ṕ51 Ṗ

ṕ56 Ṗ

2
ṕ2022 7 Ṗ

9,001

4

2

23

ṕ Ṗ 22

51

195

56

9,303

(76,184 )

ṕ

Ṗ

(50,549 )
(35,976 )

(14,091 )



IR 活動について

2021 12 1

ṕ Ṗ

積極的なIR を通じて投資家との対話を継続的に行ってまいります
投資主アンケートで頂いたご意見・ご要望については今後の活動に活用していきます

補足説明資料

53

2022 5 17

ṕ Ṗ

1
Ḳ

Ḳ9,290 Ḳ11.3Ṿ

1 Ṍ5 , 

57.5%

5 Ṍ10 , 

16.9%

10 Ṍ50

, 

20.8%

50 , 3.5% , 1.2%

40.5%

22.1%

21.5%

4.1%

3.2%

3.1%
2.6% 1.3%

1.6%

, 

34.4%

, 

26.3%

, 

14.8%

REIT , 

8.1%

, 

4.6%

, 

3.5%

NISA, 3.3% , 5.2%



財務諸表（貸借対照表）
補足説明資料

54

ṕ Ḳ Ṗṕ Ḳ Ṗ

ể Ễ ể Ễ

ṕ2022 1 31 Ṗ ṕ2022 7 31 Ṗ ṕ2022 1 31 Ṗ ṕ2022 7 31 Ṗ

715,552 789,166 87,156 66,649

1,264,011 1,260,256 1 2,950,000 3,200,000

37,210 44,240 117,628 82,815

32,097 50,433 1,831 866

388,838 Ṩ Ṩ 41,318

59 30 8,259 8,669

流動資産合計 2,437,770 2,144,128 155,328 154,460

19,939 2,871

流動負債合計 3,340,144 3,557,652

1,056,677 1,043,323

4,419 4,379 13,000,000 12,400,000

1,148 994 61,007 60,179

2,482,317 2,482,317 594,343 593,371

7,709,647 7,640,938 固定負債合計 13,655,350 13,053,551

190,158 186,759 負債合計 16,995,495 16,611,203

10,864 17,021

18,130,418 18,134,097

有形固定資産合計 29,585,652 29,509,831 17,028,560 17,028,560

2,076,544 2,076,544 432,534 560,544

無形固定資産合計 2,076,544 2,076,544 剰余金合計 432,534 560,544

投資主資本合計 17,461,094 17,589,104

Ṩ 102,230 純資産合計 17,461,094 17,589,104

43,529 54,498 負債純資産合計 34,456,589 34,200,308

313,063 313,063

29 12

投資その他の資産合計 356,622 469,804

固定資産合計 32,018,819 32,056,180

資産合計 34,456,589 34,200,308



財務諸表（損益計算書）
補足説明資料
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ṕ Ḳ Ṗ ṕ Ḳ Ṗ

ể 2 ể 2

2021 Ễ ể 2022 Ễ ể 2021 Ễ ể 2022 Ễ ể

2022 ể 31 2022 ỉ 31 2022 ể 31 2022 ỉ 31

税引前当期純利益 434,337 561,348

1,315,908 1,089,647 1,832 867

28,035 26,444 ẍ29 17

Ṩ 504 法人税等合計 1,802 885

営業収益合計 1,343,943 1,116,595 当期純利益 432,534 560,462

Ṩ 81

382,740 378,713 当期未処分利益 432,534 560,544

82,526 66,667

2,010 1,210 ể 2

8,213 13,543 2021 Ễ ể 2022 Ễ ể

3,800 2,400 2022 ể 31 2022 ỉ 31

4,965 4,965 I. 432,534,527 560,544,609

40,465 26,755 II.  432,452,800 560,456,000

営業費用合計 524,719 494,254 ṕ 1 Ṗ ṕ2,446 Ṗ ṕ3,170 Ṗ

営業利益 819,224 622,340 . 81,727 88,609

3 8 ể 2

Ṩ 47 2021 Ễ ể 2022 Ễ ể

営業外収益合計 3 56 2022 ể 31 2022 ỉ 31

449,094 970,461

54,169 45,458 ẍ31,448,089 ẍ118,893

198,540 15,590 32,978,560 ẍ781,709

71,853 Ṩ 現金及び現金同等物の増減額（△は減少） 1,979,564 69,858

60,327 Ṩ Ṩ 1,979,564

営業外費用合計 384,890 61,049 現金及び現金同等物の期末残高 1,979,564 2,049,423

経常利益 434,337 561,348

ṕ Ḳ Ṗ

ṕ Ḳ Ṗ



ṕ ểṖ

NOI

( 2)

ṕ
Ṗ

ṕ 3Ṗ

ṕ Ṗ
ṕ 3Ṗ

ṕ Ṗ

1
ṕ Ṗ

2
ṕ Ṗ

6,230 6.3 % 6,780 6,780 Ṩ 6,259 520 5.5% 5.5% Ṩ

1,620 6.5% 1,800 1,800 Ṩ 1,616 183 5.3% 5.2% Ẏ0.1%

2,300 5. 6% 2,580 2,580 Ṩ 2,340 239 4.8% 4.8% Ṩ

ṕ Ṗ
ṕ 4Ṗ

600 6.0 % 717 722 5 612 109 5.3% 5.3% Ṩ

ṕ 5Ṗ
4,400 5. 7% 4,900 4,840 Ẏ60 4,610 229 4.4% 4.3% Ẏ0.1%

1,080 4.9 % 1,230 1,230 Ṩ 1,190 38 4.0% 3.9% Ẏ0.1%

2,000 6.0 % 2,200 2,200 Ṩ 2,102 97 5.0% 5.0% Ṩ

750 6.7 % 972 973 1 797 175 5.0% 5.0% Ṩ
JLL

ṕ Ṗ 11,950 5.0 % 12,500 12,600 100 12,056 543 4.7% 4.7% Ṩ

ṕ Ṗ 30,930 5.6 % 33,679 33,725 46 31,586 2,138 4.9% 4.9% Ṩ

ポートフォリオ一覧及び物件別鑑定評価の状況
補足説明資料
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ṕ 1Ṗ ṕ Ṗ

ṕ 2Ṗ NOI ṕNOIṖ

ṕ 3Ṗ Ễ

ṕ 4Ṗ ṕ Ṗ

ṕ 5Ṗ ṕ Ṗ



物件名 いなべロジスティクスセンター ミッドビルディング四日市 葵タワー 静岡マシンヤード（底地） ロイヤルパークス千種

外観写真

所在地

敷地面積( ㎡） 102,038.46 1,025.94 4,923.89 6,219.80 6,905.70

延床面積( ㎡）
104,224.73
ṕ 1 Ṗ

7,061.60 ṕ 2Ṗ
5,165.48

42,532.27
ṕ2,858.50 Ṗṕ 3Ṗ Ṩ 17,469.21

建築時期

1995 9 28
ṕ 1 Ṗ

2004 9 6
ṕ 2Ṗ

1991 2 14 2010 3 31 Ṩ 2007 11 29

期末稼働率( ％) 100.0% 98.7% 100.0% 100.0% 95.2%

取得価格( 百万円) 6,230 1,620 2,300 600 4,400

第2期末鑑定評価額( 百万円) 6,780 1,800 2,580 722 4,840

プロパティ・マネジメント会社( 注1)

PML値( ％) 2.4 7.4 10.2 - 4.0

運用資産日数（日） 181 181 181 181 181

賃貸事業収支( 千円)

貸室賃料・共益費

ṕ 2Ṗ

67,994 88,198

ṕ 2Ṗ

183,614

その他収入 4,755 Ṩ 11,584

賃貸事業収入合計 72,750 88,198 195,198

管理委託費 7,679 14,980 15,728

公租公課 4,002 8,246 12,192

水道光熱費 7,418 135 1,871

修繕費 60 Ṩ 13,830

保険料 503 394 1,054

信託報酬 325 Ṩ 400

その他賃貸事業費用 94 431 44,638

賃貸事業費用合計 20,084 24,188 89,716

NOI 202,602 52,665 64,009 19,805 105,481

減価償却費 29,742 10,810 4,989 Ṩ 33,411

賃貸事業損益 172,860 41,855 59,020 19,805 72,070

物件別個別収支一覧
補足説明資料

57
ṕ 1Ṗ ṕ 2Ṗ
ṕ 3Ṗ 2,858.50



物件名 丸の内エンブルコート エンブルエール草薙駅前 エンブルエール草薙 浜松プラザ（底地）

外観写真

所在地

敷地面積( ㎡） 396.68 3,070.99 1,641.26 135,838.91

延床面積( ㎡） 2,789.50 6,486.26 2,908.12

11,070.81
ṕ Ṗ

158.98 ṕ Ṗ

建築時期 2016 3 4 2021 2 22 2019 3 10

2000 11 9
ṕ Ṗ

2000 11 7
ṕ Ṗ

期末稼働率( ％) 93.8% 100.0% 100.0% 100.0%

取得価格( 百万円) 1,080 2,000 750 11,950

第2期末鑑定評価額( 百万円) 1,230 2,200 973 12,600

プロパティ・マネジメント会社( 注1) ポートフォリオPML

PML値( ％) 3.0 10.5 14.9 12.1 2.8

運用資産日数（日） 181 181 181 181

賃貸事業収支( 千円)

貸室賃料・共益費 31,548 65,599 33,966 353,999

その他収入 339 Ṩ Ṩ 4

賃貸事業収入合計 31,887 65,599 33,966 354,003

管理委託費 2,150 Ṩ 4,836 18,237

公租公課 2,958 7,714 3,260 29,694

水道光熱費 490 720 578 979

修繕費 397 Ṩ Ṩ 25

保険料 213 475 207 493

信託報酬 Ṩ 275 275 1,300

その他賃貸事業費用 410 5 7 249

賃貸事業費用合計 6,620 9,191 9,165 50,979 第2期 合計

NOI 25,267 56,407 24,801 303,024 854,061

減価償却費 9,006 16,619 6,737 5,370 116,684

賃貸事業損益 16,260 39,788 18,064 297,654 737,376

補足説明資料

58ṕ 1Ṗ

物件別個別収支一覧



ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

ご留意事項

59

( ( ) 3218 / )
Tel. 03 -3501 -7820




