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インベストメント・ハイライト
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インベストメント・ハイライト（１）

第第第第5555期決算ハイライト期決算ハイライト期決算ハイライト期決算ハイライト

投資戦略投資戦略投資戦略投資戦略

2222

取得価格 10,790百万円

賃貸可能面積 12,959.37坪

鑑定価格 11,400百万円

NOI利回り（注） 5.4％

（注）取得価格に対する取得時鑑定評価書上の直接還元法のNOIの利回りを示しています。

一口当たり分配金 2,217円（予想分配金 2,130円(8/4付修正）、2,490円（4/14付短信））

合同会社大阪枚方プロジェクト匿名組合出資持分の取得、川口領家ロジスティクスセンターの取得完了

三菱自動車茨木メンテナンスセンターの譲渡契約締結

物流施設の早期リーシング実施、ユニバーサル・シティウォーク大阪
TM

における東急ホテルとのデッキ接続完了

ポートフォリオの状況

物件数

資産規模

NOI利回り

平均築年数

平均賃貸借

契約期間

東京圏比率

第4期末 第5期末

川口領家ロジスティクスセンター 合同会社大阪枚方プロジェクト

匿名組合出資持分

三菱自動車

茨木メンテナンスセンター

譲渡価格 1,133百万円

鑑定価格 908百万円

帳簿価額 829百万円

譲渡日 平成27年9月1日

出資額 100百万円

賃貸可能面積 5,991.67坪

鑑定価格 3,540百万円

NOI利回り（注） 5.3％

56565656 物件 57575757 物件

2,5562,5562,5562,556 億円 2,6632,6632,6632,663 億円

5.85.85.85.8 ％ 5.75.75.75.7 ％

14.4 14.4 14.4 14.4 年 14.8 14.8 14.8 14.8 年

12.512.512.512.5 年 12.412.412.412.4 年

79.679.679.679.6 ％ 80.480.480.480.4 ％



インベストメント・ハイライト（２）

� 借入期間

� 安定性に配慮した財務運営

� 低水準の平均借入金利

� 長期の賃貸借期間を裏付けとした安定キャッシュフローの創出

� 資産運用会社の運用経験に裏打ちされたマネジメント力による高稼働率の維持

運用戦略運用戦略運用戦略運用戦略 財務戦略財務戦略財務戦略財務戦略

10年以上の契約割合：

ＬＴＶ ：

平均残存期間 ：

3333

第5期末

67.167.167.167.1％％％％

第4期末

70.270.270.270.2％％％％

全体 ：

物流 ：

商業 ：

[ 期末稼働率] [ 期末平均賃料単価]

� 鑑定評価額の上昇

継続鑑定評価額 ： 2,799億円 2,961億円

帳簿価額総額 ： 2,548億円 2,645億円

含み益 ： ++++ 251251251251億円億円億円億円 + 316+ 316+ 316+ 316億円億円億円億円

第4期末 第5期末 第4期末 第5期末

第4期末 第5期末

第5期末

4.04.04.04.0年年年年

第4期末

4.64.64.64.6年年年年

第5期末

38.338.338.338.3％％％％

第4期末

35.935.935.935.9％％％％

平均借入金利 ：

第5期末

0.950.950.950.95％％％％

第4期末

1.001.001.001.00％％％％

99.3 99.3 99.3 99.3 ％％％％

100.0 ％

97.7 ％

99.899.899.899.8 ％％％％

100.0 ％

99.3 ％

5,5185,5185,5185,518円円円円////坪坪坪坪

3,705円/坪

9,221円/坪

5,5535,5535,5535,553円円円円////坪坪坪坪

3,757円/坪

9,541円/坪



第5期 （ 平成27年8月期 ） の決算概要

4444

第第第第5555期の業績と従前予想期の業績と従前予想期の業績と従前予想期の業績と従前予想

.

＜ＮＯＩ差異＞

・UCWの売上歩合賃料増等  （＋46百万円）

・Morisia津田沼　解約違約金等  （＋28百万円）

・Landport八王子早期リースアップ  （＋22百万円）

＜営業利益差異＞

・合併関連費用の追加計上  （▲602百万円）

（＋19百万円）

3,547 百万円 145百万円 4.1％

2,130 円/口 87円 4.1％

4,189 百万円 138百万円 3.3％

3,548 百万円 145百万円 4.1％

37百万円 0.4％

7,603 百万円 93百万円 1.2％

5,861 百万円 96百万円 1.6％

＜当期純利益差異＞

▲ 10.6％百万円

百万円

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　※合併関連費用の全体は659百万円

経 常 利 益 3,6933,6933,6933,693 百万円

当期純利益 3,6923,6923,6923,692 百万円

総 資 産 287,696287,696287,696287,696 百万円

1口当たり分配金 2,2172,2172,2172,217 円/口

▲ 9.6％

▲ 10.6％

百万円

円/口 ▲ 10.6％2,480 ▲ 263円

1.0％

第5期実績

（平成27年8月期）

（Ａ）

第5期予想（4/14発表）

（平成27年8月期）

（Ｃ）

増減

（Ａ - Ｃ）

営 業 収 益 10,40610,40610,40610,406 百万円 10,308

主な差異要因

（Ａ － Ｃ）

98百万円百万円

第5期予想（8/4発表）

（平成27年8月期）

（Ｂ）

増減

（Ａ - Ｂ）

10,369 百万円

有利子負債 110,307110,307110,307110,307 百万円

L T V 38.338.338 .338 .3 ％

賃貸事業損益 5,9585,9585,9585,958 百万円 5,835

営 業 利 益 4,3284,3284,3284,328 百万円 4,787

・支払利息及び融資関連費用の削減

▲ 459百万円

▲ 436百万円

▲ 436百万円

百万円

122百万円

4,130

4,129

NOI 7,6977,6977,6977,697 百万円 7,575

2.1％

百万円 122百万円 1.6％
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第5期（平成27年8月期）の概況



0

50

100

150

200

250

300

1月 3月 5月 7月 9月 11月 1月 3月 5月 7月 9月 11月 1月 3月 5月 7月

売上

売上歩合賃料

平成25年 平成26年

（平成25年1月=100）

平成27年

ユニバーサル・シティウォーク大阪
TM

の運営状況

6666

売上・売上歩合賃料の推移売上・売上歩合賃料の推移売上・売上歩合賃料の推移売上・売上歩合賃料の推移

ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪
TMTMTMTM

周辺周辺周辺周辺の動向の動向の動向の動向

平成26年7月オープン

「ウィザーディング・ワールド・オブ・ハリー・ポッター
TM

」

™ & © Warner Bros. Entertainment Inc. Harry Potter Publishing Rights © JKR. (s15)

TM & © Universal Studios. All rights reserved. CR15-3332

リーシングの進捗状況リーシングの進捗状況リーシングの進捗状況リーシングの進捗状況

集客力のある集客力のある集客力のある集客力のある話題性に富んだテナント誘致を実施話題性に富んだテナント誘致を実施話題性に富んだテナント誘致を実施話題性に富んだテナント誘致を実施

新ホテル開業に合わせた新ホテル開業に合わせた新ホテル開業に合わせた新ホテル開業に合わせた7777月、月、月、月、8888月に新規月に新規月に新規月に新規5555店舗をオープン店舗をオープン店舗をオープン店舗をオープン

稼働率稼働率稼働率稼働率90909090％超へ％超へ％超へ％超へ

収益性向上収益性向上収益性向上収益性向上

7月18日 GRAND OPEN 7月17日 GRAND OPEN

Gottie’s BEEF 8月13日 GRAND OPEN

RED LOBSTER

7月27日 GRAND OPEN

大阪初出店大阪初出店大阪初出店大阪初出店

PIZZANAPOLETANO

5 5 1 蓬莱

ｎｏｌｂｏｏ（ノルブ） 7月17日 GRAND OPEN

日本初出店日本初出店日本初出店日本初出店

ザザザザ パークパークパークパーク フロントフロントフロントフロント ホテルホテルホテルホテル アットアットアットアット ユニバーサル・スタジオ・ジャパンユニバーサル・スタジオ・ジャパンユニバーサル・スタジオ・ジャパンユニバーサル・スタジオ・ジャパン
Ⓡ

がががが8888月月月月1111日開業日開業日開業日開業

ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪ユニバーサル・シティウォーク大阪
TMTMTMTM

とのデッキ接続が完了とのデッキ接続が完了とのデッキ接続が完了とのデッキ接続が完了

エエエエ リリリリ アアアア 一一一一 体体体体 のののの 更更更更 なななな るるるる 活活活活 性性性性 化化化化



物流施設の運営状況

足下のリーシング状況足下のリーシング状況足下のリーシング状況足下のリーシング状況

第第第第5555期のリーシング残区画（期のリーシング残区画（期のリーシング残区画（期のリーシング残区画（1,2571,2571,2571,257坪）及び今後１年間に契約期間満了を迎える約２万２千坪（全体の坪）及び今後１年間に契約期間満了を迎える約２万２千坪（全体の坪）及び今後１年間に契約期間満了を迎える約２万２千坪（全体の坪）及び今後１年間に契約期間満了を迎える約２万２千坪（全体の7.67.67.67.6％）について％）について％）について％）について

リーシング活動を実施リーシング活動を実施リーシング活動を実施リーシング活動を実施

100.0100.0100.0100.0％％％％ （いずれも（いずれも（いずれも（いずれも5555年以上の定期借家契約）年以上の定期借家契約）年以上の定期借家契約）年以上の定期借家契約）

再契約再契約再契約再契約

21.021.021.021.0 ％％％％

新規テナント新規テナント新規テナント新規テナント79.079.079.079.0％％％％

賃料増額賃料増額賃料増額賃料増額 51.051.051.051.0 ％％％％

賃料減額賃料減額賃料減額賃料減額

28.028.028.028.0 ％％％％

船橋ロジスティクスセンター船橋ロジスティクスセンター船橋ロジスティクスセンター船橋ロジスティクスセンター 羽生ロジスティクスセンター羽生ロジスティクスセンター羽生ロジスティクスセンター羽生ロジスティクスセンター 千代田町ロジスティクスセンター千代田町ロジスティクスセンター千代田町ロジスティクスセンター千代田町ロジスティクスセンター

既存賃借人の継続意向を捉え、

リースアップ完了

既存賃借人と短期間の延長となった

が、賃料増額にて契約締結

同条件・同期間にて普通借家契約の

更新に成功

LandportLandportLandportLandport八王子八王子八王子八王子

周辺ニーズに合う区画設定に

より、リースアップ完了

7777

契約締結済契約締結済契約締結済契約締結済83.683.683.683.6％％％％

再契約再契約再契約再契約 100.0100.0100.0100.0％（普通借更新を含む）％（普通借更新を含む）％（普通借更新を含む）％（普通借更新を含む）

賃料増額賃料増額賃料増額賃料増額 65.765.765.765.7％％％％

賃料据置賃料据置賃料据置賃料据置

21.021.021.021.0 ％％％％

第第第第5555期契約満了区画の期契約満了区画の期契約満了区画の期契約満了区画の

リーシング状況リーシング状況リーシング状況リーシング状況

平成平成平成平成27272727年年年年9999月～平成月～平成月～平成月～平成28282828年年年年8888月月月月

契約満了区画のリーシング状況契約満了区画のリーシング状況契約満了区画のリーシング状況契約満了区画のリーシング状況

賃料据置賃料据置賃料据置賃料据置

34.334.334.334.3 ％％％％

川口ロジスティクス

センターA棟

（普通借更新時期）

契約締結契約締結契約締結契約締結

入居済入居済入居済入居済

5.7％（1,257坪）のリースアップ完了 協議中：16.4％（3,631坪）



環境の取り組み

「「「「DBJ Green BuildingDBJ Green BuildingDBJ Green BuildingDBJ Green Building」認証の取得」認証の取得」認証の取得」認証の取得

8888

平成27年10月9日付で、本投資法人が保有する物流施設３物件、商業施設２物件
（注）

について「DBJ Green Building」認証を取得しました。

日本政策投資銀行が、環境・社会への配慮が

優れた不動産を認証する「DBJ Green Building 

認証」において、極めて優れた「環境・社会への

配慮」がなされたビルとして認証されました。

ララララ ンンンン クククク

L a n d p o r t L a n d p o r t L a n d p o r t L a n d p o r t 浦浦浦浦 安安安安

ララララ ンンンン クククク 日本政策投資銀行が、環境・社会への配慮が

優れた不動産を認証する「DBJ Green Building 

認証」において、非常に優れた「環境・社会への

配慮」がなされたビルとして認証されました。

Landport厚木 厚木南ロジスティクスセンターＢ棟
Morisia津田沼

ララララ ンンンン クククク

日本政策投資銀行が、環境・社会へ

の配慮が優れた不動産を認証する

「DBJ Green Building 認証」において、

優れた「環境・社会への配慮」がなさ

れたビルとして認証されました。

Recipe SHIMOKITA

「「「「DBJ Green BuildingDBJ Green BuildingDBJ Green BuildingDBJ Green Building」認証とは？」認証とは？」認証とは？」認証とは？

Green Building認証制度とは、

環境・社会への配慮がなされた

不動産に関する取り組みを支

援するために、日本政策投資

銀行（DBJ）が創設した

認証制度です。

（注）当該資産は、本投資法人及び野村不動産オフィスファンド投資法人、野村不動産レジデンシャル投資法人との間の合併により、平成27年10月1日付で設立した野村不動産マスターファンド投資法人へ承継されています。



福山通運

9999

ポートフォリオの運営状況

テナントの分散状況テナントの分散状況テナントの分散状況テナントの分散状況 （賃貸面積ベース）（賃貸面積ベース）（賃貸面積ベース）（賃貸面積ベース）

賃貸借契約満期の分散状況賃貸借契約満期の分散状況賃貸借契約満期の分散状況賃貸借契約満期の分散状況 ((((賃料ベース）賃料ベース）賃料ベース）賃料ベース）

非開示

ネオヴィア・ロジスティクス・サービス

アスクル

大塚倉庫

日本通運

三井倉庫ロジスティクス

アマゾンジャパン・ロジスティクス

横浜岡田屋

イズミヤ

その他

総テナント数 296テナント

総賃貸面積 947,538.68㎡

(参考：新NMF)

(10/1～)



10101010

テナント賃料更改時期

（注）第15期末（平成32年8月末）までに賃料更改を迎え、かつ、一定規模以上の面積を賃貸しているテナントを抽出しています。

　物流

Landport浦安 福山通運 定借

川口領家ロジスティクスセンター 日本通運 定借

相模原田名ロジスティクスセンター ネオヴィア・ロジスティクス・サービス 定借

相模原大野台ロジスティクスセンター 福山通運 普通

日本図書輸送 定借

オリエンタル・スタンダード・ジャパン 定借

神奈川エルシー 定借

Landport春日部 DIC 定借

NTTロジスコ① 定借

NTTロジスコ② 定借

羽生ロジスティクスセンター 日本通運 定借

太田東新町ロジスティクスセンター バンテック 普通

太田清原ロジスティクスセンター 太田国際貨物ターミナル 普通

千代田町ロジスティクスセンター 伊藤忠食品 普通

　商業

Morisia津田沼 イオンリテール 定借

ニトリ幕張店 ニトリ 普通

コナミスポーツクラブ府中 コナミスポーツ＆ライフ 普通

FESTA SQUARE ヤオコー 定借

駿台あざみ野校 駿台教育振興 定借

メガロス神奈川店 メガロス 普通

底地3物件

(渋谷、世田谷、杉並）

非開示

事業用

定期借地

底地物件

(上記以外）

非開示

事業用

定期借地

平成30年8月期

第11期

平成28年8月期

第7期 第14期

平成32年2月期平成31年2月期

第12期第9期

平成29年8月期

第10期

平成30年2月期平成28年2月期 平成29年2月期

Landport八王子

船橋ロジスティクスセンター

契約

形態

物件名称 テナント名

第6期 第8期

第6期

第15期

平成32年8月期

第13期

平成31年8月期

第7期 第8期 第9期 第10期（参考）　新NMF期　　

第1期

（10/1～）

第2期 第3期 第4期 第5期



5.60%

5.80%

6.00%

6.20%

6.40%

11,000

13,000

15,000

17,000

第4期 第5期

+109百万円

▲0.00％

5.00%

5.20%

5.40%

5.60%

5.80%

126,000

128,000

130,000

132,000

第4期 第5期

+1,970百万円

▲0.04％

4.80%

5.00%

5.20%

5.40%

5.60%

141,000

143,000

145,000

147,000

149,000

第4期 第5期

+2,650百万円

▲0.08％

キャップレートキャップレートキャップレートキャップレート
キャップレーキャップレーキャップレーキャップレートトトト

継続鑑定評価額

帳簿価額総額 2,645 2,645 2,645 2,645 億円億円億円億円

含み益
＋＋＋＋ 316316316316 億円億円億円億円

第5期末継続鑑定評価額の状況

＜参考＞

2,9612,9612,9612,961 億円億円億円億円

1口当たり含み損益 ：

1口当たり純資産 ：

1口当たりNAV ：

＋ 18,981 円

98,971  円

117,952 円

鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額 キャップレートキャップレートキャップレートキャップレート 鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額 鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額鑑定評価額

第第第第5555期末時点の状況期末時点の状況期末時点の状況期末時点の状況

継続鑑定評価額・キャップレートの推移継続鑑定評価額・キャップレートの推移継続鑑定評価額・キャップレートの推移継続鑑定評価額・キャップレートの推移

物流施設物流施設物流施設物流施設 商業施設（底地除く）商業施設（底地除く）商業施設（底地除く）商業施設（底地除く） 商業施設（底地商業施設（底地商業施設（底地商業施設（底地））））

（百万円）
（百万円） （百万円）

第4期末(注1) 第5期末 前期比

鑑定評価額 2,913億円 2,961億円 1.6％

物流 1,460億円 1,487億円 1.8％

商業

（底地除く）

1,292億円 1,312億円 1.5％

商業

(底地）

160億円 161億円 0.7％

上昇 17物件

維持 1物件

下落 1物件

低下 18物件

横ばい 1物件

上昇 0物件

上昇 18物件

維持 3物件

下落 0物件

低下 16物件

横ばい 3物件

上昇 2物件

上昇 12物件

維持 4物件

下落 0物件

低下 5物件

横ばい 11物件

上昇 0物件

11111111

（注1）第4期末の値には、第5期取得物件の取得時鑑定が含まれます。

（注2）キャップレートは、鑑定評価の直接還元法の収益価格で加重平均しています。なお、商業施設（底地）のキャップレートは、三菱自動車 茨木メンテナンスセンターを除いて算出しています。



財務の状況

12121212

有利子負債の総額有利子負債の総額有利子負債の総額有利子負債の総額

1,1031,1031,1031,103億円億円億円億円

平均調達金利平均調達金利平均調達金利平均調達金利

0.950.950.950.95％％％％

長期借入比率長期借入比率長期借入比率長期借入比率

92.692.692.692.6％％％％

平均残存期間平均残存期間平均残存期間平均残存期間

4.04.04.04.0年年年年

LTVLTVLTVLTV

（総資産有利子負債比率）（総資産有利子負債比率）（総資産有利子負債比率）（総資産有利子負債比率）

38.338.338.338.3％％％％

固定金利比率固定金利比率固定金利比率固定金利比率

87.287.287.287.2％％％％

※金利スワップによる固定化含む

返済期限の分散状況返済期限の分散状況返済期限の分散状況返済期限の分散状況

コミットメントラインコミットメントラインコミットメントラインコミットメントライン

三菱東京ＵＦＪ銀行三菱東京ＵＦＪ銀行三菱東京ＵＦＪ銀行三菱東京ＵＦＪ銀行

三井住友銀行三井住友銀行三井住友銀行三井住友銀行

みずほ銀行みずほ銀行みずほ銀行みずほ銀行

コミットメントライン契約コミットメントライン契約コミットメントライン契約コミットメントライン契約

100 100 100 100 億円億円億円億円

（コミットメント期間（コミットメント期間（コミットメント期間（コミットメント期間 1111年）年）年）年）

(単位：億円）

有利子負債の状況有利子負債の状況有利子負債の状況有利子負債の状況
バンクフォーメーションバンクフォーメーションバンクフォーメーションバンクフォーメーション

格付の状況格付の状況格付の状況格付の状況

金融機関名金融機関名金融機関名金融機関名

三菱東京ＵＦＪ銀行 205.0 日本政策投資銀行 88.0

三井住友銀行 205.0 みずほ信託銀行 80.5

みずほ銀行 144.0 りそな銀行 26.0

三菱ＵＦＪ信託銀行 91.5 日本生命保険 25.0

三井住友信託銀行 91.5 福岡銀行 25.0

農林中央金庫 91.5 借入合計 1,073.0

信用格付業者信用格付業者信用格付業者信用格付業者 長期発行体格付長期発行体格付長期発行体格付長期発行体格付 見通し見通し見通し見通し

JCR AA - （注）

(単位：億円）

（参考） 投資法人債 30.0

（注） 平成27年５月27日付のプレスリリースにおいて、クレジット・モニター（方向性：ポジティブ）

に指定する旨公表されています。



2,540円円円円

530円円円円 ▲49円 +19円 500円円円円

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

第6期分配金

（平成28年2月期）

＜期間調整＞

第6期分配金

＜最終営業期間＞

合併交付金

(円/口)

・その他・修繕費

第6期（最終営業期間）の業績予想

第第第第6666期（最終営業期間）の業績予想期（最終営業期間）の業績予想期（最終営業期間）の業績予想期（最終営業期間）の業績予想

分配金推移分配金推移分配金推移分配金推移

（注1）平成27年4月14日付決算短信で公表した第6期予想から、最終営業期間である9月発生分を算出しています。

（注2）平成27年9月期（最終営業期間）の各種数値は、本投資法人が公表した平成27年8月4日付「平成27年８月期の運用状況及び分配金の予想の修正並びに平成27年９月期（最終営業期間）の運用状況及び合併

交付金の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、不動産市場等の推移、本投資法人を取り巻くその他の状況の変化等により、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。

13131313

増減

（前期比）

合併交付金予想（8/4発表）

＜最終営業期間＞

（平成27年9月期）

第6期予想（4/14発表）

＜期間調整＞（注1）

500500500500 円/口1口当たり分配金 2,540 円/口 530 円/口 ▲ 30円

▲ 4.5％営 業 利 益

百万円 ▲ 5.6％

百万円 0.7％

当期純利益 4,229 百万円 882 百万円 832832832832

百万円 951951951951 百万円4,907 百万円 996

営 業 収 益 10,654 百万円 1,987 百万円

第6期予想（4/14発表）

（平成28年2月期）

2,0002,0002,0002,000

＜期間調整＞＜期間調整＞＜期間調整＞＜期間調整＞



合併の概要
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本合併の背景

現現現現 状状状状 のののの 課課課課 題題題題

リスク許容度リスク許容度リスク許容度リスク許容度

✓ 大口テナントの退去リスク

✓ リスク許容度向上のためには資産規模拡大が必要

(資産分散・テナント分散による安定性向上）

外部成長外部成長外部成長外部成長

内部成長内部成長内部成長内部成長

✓ 不動産売買市場の過熱による優良物件（適正利回り）の

取得機会が限定的

✓ 賃料上昇の見込める物件が限られることから、内部成長による

分配金アップサイドが限定的

❐ 不動産市場における物件取得競争の激化物件取得競争の激化物件取得競争の激化物件取得競争の激化

❐ J-REIT市場における大型大型大型大型REITREITREITREITと中小型と中小型と中小型と中小型REITREITREITREITの二極化の二極化の二極化の二極化

中長期成長戦略の道筋中長期成長戦略の道筋中長期成長戦略の道筋中長期成長戦略の道筋

2,380億円億円億円億円2,380億円億円億円億円

LTVLTVLTVLTV運用水準運用水準運用水準運用水準 ：：：： 30%～～～～40%LTVLTVLTVLTV運用水準運用水準運用水準運用水準 ：：：： 30%～～～～40%
第第第第1期期期期第第第第1期期期期 第第第第2222期期期期第第第第2222期期期期

LTVLTVLTVLTVLTVLTVLTVLTV

31.1%31.1% 32.3%32.3%

2,276億円億円億円億円2,276億円億円億円億円

中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標

4,000億円億円億円億円

中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標中期的な資産規模目標

4,000億円億円億円億円

第第第第3333期期期期第第第第3333期期期期

31.3%31.3%

第第第第4444期期期期第第第第4444期期期期

35.9%35.9%

2,556億円億円億円億円2,556億円億円億円億円

2,663億円億円億円億円2,663億円億円億円億円

38.3%38.3%

第第第第5555期期期期第第第第5555期期期期

更なる投資主価値向上を実現する施策として更なる投資主価値向上を実現する施策として更なる投資主価値向上を実現する施策として更なる投資主価値向上を実現する施策として ３３３３ ＲＥＩＴＲＥＩＴＲＥＩＴＲＥＩＴ(※)(※)(※)(※) 合併を提案合併を提案合併を提案合併を提案

(※)(※)(※)(※)本投資法人、野村不動産オフィスファンド投資法人、野村不動産レジデンシャル投資法人本投資法人、野村不動産オフィスファンド投資法人、野村不動産レジデンシャル投資法人本投資法人、野村不動産オフィスファンド投資法人、野村不動産レジデンシャル投資法人本投資法人、野村不動産オフィスファンド投資法人、野村不動産レジデンシャル投資法人

❐ J-REITの投資対象セクターの多様化投資対象セクターの多様化投資対象セクターの多様化投資対象セクターの多様化

❐ 2015年度税制改正により「正ののれん償却費」が損金算入可能に「正ののれん償却費」が損金算入可能に「正ののれん償却費」が損金算入可能に「正ののれん償却費」が損金算入可能に

JJJJ----REITREITREITREIT市場をとりまく外部環境市場をとりまく外部環境市場をとりまく外部環境市場をとりまく外部環境



戦略の転換 ～国内最大級の総合型ＲＥＩＴへ～
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合合合合 併併併併 のののの 意意意意 義義義義

「特化型」から「総合型」への戦略転換による持続的な成長の追求「特化型」から「総合型」への戦略転換による持続的な成長の追求「特化型」から「総合型」への戦略転換による持続的な成長の追求「特化型」から「総合型」への戦略転換による持続的な成長の追求

「「「「大型化」による安定性の強化と成長戦略の進化大型化」による安定性の強化と成長戦略の進化大型化」による安定性の強化と成長戦略の進化大型化」による安定性の強化と成長戦略の進化

「賃貸バリューチェーン」の確立による「賃貸バリューチェーン」の確立による「賃貸バリューチェーン」の確立による「賃貸バリューチェーン」の確立による との相互成長の加速との相互成長の加速との相互成長の加速との相互成長の加速

・ セクターを組み合わせることでミドルリスク・ミドルリターンの商品特性に
・ セクターにより異なる適切な投資タイミングを踏まえた投資が可能
・ 複合施設、ホテル、工場、ヘルスケアなど、投資対象セクターの多様化により投資機会が拡大

・物件及びテナントの⾼度な分散による安定性の⾶躍的向上
・物件入替えやスポンサーと協働した物件建替えなど、資産価値向上に向けた施策を積極推進
・資⾦調達⼒の向上により⾦融コスト削減や調達⼿段の多様化を推進

・｢物件取得パイプライン｣と｢マネジネントパイプライン｣の双⽅向機能を確⽴し、好循環サイクルによる野村不動産グループとの相互成⻑を加速

国内国内国内国内NO.1NO.1NO.1NO.1ののののREITREITREITREITを目指すを目指すを目指すを目指す

資産規模資産規模資産規模資産規模資産規模資産規模資産規模資産規模 ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質ポートフォリオの質

戦略戦略戦略戦略戦略戦略戦略戦略

財務体質財務体質財務体質財務体質財務体質財務体質財務体質財務体質

信頼信頼信頼信頼信頼信頼信頼信頼

パフォーマンスパフォーマンスパフォーマンスパフォーマンスパフォーマンスパフォーマンスパフォーマンスパフォーマンス
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GEMS市ヶ谷

物件名称 セクター 所在地 取得価格 鑑定評価額 差異

鑑定NOI

利回り

取得予定日

野村不動産吉祥寺ビル 商業施設

武蔵野市

吉祥寺本町

5,310百万円 5,330百万円 ▲20百万円 4.4％ 平成27年10月30日

GEMS市ヶ谷 商業施設 千代田区六番町 2,080百万円 2,090百万円 ▲10百万円 4.2％ 平成27年10月30日

プラウドフラット八丁堀 居住用施設 中央区八丁堀 920百万円 923百万円 ▲3百万円 4.6％ 平成27年10月30日

プラウドフラット板橋本町 居住用施設 板橋区本町 720百万円 723百万円 ▲3百万円 4.9％ 平成27年10月30日

野村不動産吉祥寺ビル

賃貸バリューチェーンの具現化 ① ～スポンサーサポート第一弾～

プラウドフラット八丁堀 プラウドフラット板橋本町
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PMO銀座八丁目

物件名称 セクター 所在地 取得価格 鑑定評価額 差異

鑑定NOI

利回り

取得予定日

PMO田町 オフィス 港区芝 6,210百万円 6,400百万円 ▲190百万円 4.1％ 平成28年3月1日

PMO銀座八丁目 オフィス 中央区銀座 3,970百万円 4,130百万円 ▲160百万円 4.0％ 平成28年3月1日

PMO芝公園 オフィス 港区芝公園 3,900百万円 3,950百万円 ▲50百万円 4.2％ 平成28年3月1日

スポンサー7物件合計 23,110百万円 23,546百万円 ▲436百万円 4.2％ －

PMO田町

賃貸バリューチェーンの具現化 ② ～スポンサーサポート第一弾～

PMO芝公園



業績予想

新ＲＥＩＴの第新ＲＥＩＴの第新ＲＥＩＴの第新ＲＥＩＴの第1111期、第期、第期、第期、第2222期の業績予想期の業績予想期の業績予想期の業績予想

19191919

（注）平成28年2月期及び平成28年8月期の各種数値は、平成27年10月2日付「平成28年2月期及び平成28年8月期の運用状況の予想の修正に関するお知らせ」に基づく予想値であり、今後の不動産等の取得又は売却、

不動産市場等の推移といった新REITを取り巻くその他の状況の変化等により、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。

.

営 業 収 益 24,288 百万円 29,723 百万円

第1期予想（10/2公表）

（平成28年2月期）

第2期予想（10/2公表）

（平成28年8月期）

経 常 利 益 3,636 百万円 8,178

営 業 利 益 6,273 百万円 10,801 百万円

百万円

円/口

1口当たり分配金 2,100 円/口 2,710

当期純利益 3,635 百万円 8,177

513

百万円

円/口

総 資 産 929,031 百万円 944,342

1口当たり利益超過分配 1,124

有利子負債 403,664 百万円 418,271 百万円

百万円

円/口

1口当たり当期純利益 976 円/口 2,197 円/口

％L T V 43.5 ％ 44.3
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損益計算書

21212121

(注）数値は千円未満を切り捨てています。

第4期実績 第5期実績

自 平成26年9月 1日 自 平成27年3月 1日

至 平成27年2月28日 至 平成27年8月31日

金　　　額

（千円）

金　　　額

（千円）

増減額

（千円）

増減比

(％）

営業収益 10,066,094 10,406,793 340,699 3.4

不動産賃貸事業収入 ※1 10,049,349 10,379,977 330,627 3.3

賃貸事業収入 9,068,947 9,253,044 184,096 2.0

その他賃貸事業収入 980,402 1,126,933 146,531 14.9

駐車場収入 91,016 94,516 3,499 3.8

付帯収益 ※2 801,535 889,790 88,254 11.0

その他賃料収入 ※3 87,850 142,626 54,776 62.4

匿名組合投資利益 16,744 26,816 10,071 60.1

営業費用 5,315,542 6,078,557 763,014 14.4

不動産賃貸事業費用 ※1 4,358,151 4,421,692 63,541 1.5

修繕費 258,742 187,661 ▲ 71,080 ▲ 27.5

公租公課 726,772 748,164 21,392 2.9

減価償却費 1,705,559 1,738,832 33,273 2.0

その他賃貸事業費用 1,667,077 1,747,033 79,956 4.8

資産運用報酬 787,713 836,589 48,876 6.2

合併関連費用 - 659,323 659,323 -

その他営業費用 ※4 169,677 160,950 ▲ 8,727 ▲ 5.1

4,750,552 4,328,236 ▲ 422,315 ▲ 8.9

1,825 4,176 2,351 128.8

営業外費用 605,851 638,647 32,795 5.4

支払利息 474,074 498,179 24,104 5.1

投資法人債利息 8,700 13,073 4,373 50.3

その他営業外費用 ※5 123,076 127,394 4,317 3.5

4,146,526 3,693,766 ▲ 452,759 ▲ 10.9

4,146,526 3,693,766 ▲ 452,759 ▲ 10.9

法人税等 746 1,350 604 80.9

4,145,779 3,692,415 ▲ 453,364 ▲ 10.9

959 241 ▲ 717 ▲ 74.8

4,146,739 3,692,657 ▲ 454,081 ▲ 11.0

4,146,497 3,691,881 ▲ 454,615 ▲ 11.0

前期繰越利益

区　　分

営業利益

営業外収益

経常利益

第5期実績－第4期実績

税引前当期純利益

当期純利益

当期未処分利益

分配金総額

※参考（第5期）

1．不動産賃貸事業損益 ： 5,958,284 千円

　（前期増減 ： 267,085 千円）

2．付帯収益

　　受入動光熱費 ： 709,185 千円 等

3．その他賃料収入

　　違約金収入等

4．その他営業費用

　　資産保管手数料 ： 15,571 千円

　　一般事務委託手数料 ： 61,894 千円

　　役員報酬 ： 7,200 千円 等

5．その他営業外費用

　　融資関連費用 ： 125,499 千円 等

（参考）修繕工事

　　資本的支出 ： 448,225 千円

　　合計 ： 635,887 千円



貸借対照表

22222222

資産の部資産の部資産の部資産の部 負債及び純資産の部負債及び純資産の部負債及び純資産の部負債及び純資産の部

金　　　額

（千円）

百分比

（％）

金　　　額

（千円）

百分比

（％）

流動資産 19,975,268 7.2 21,873,266 7.6

現金及び預金 12,486,260 4.5 14,457,463 5.0

信託現金及び信託預金 6,333,926 2.3 6,663,335 2.3

その他の流動資産 1,155,080 0.4 752,467 0.3

固定資産 256,538,143 92.8 265,797,854 92.4

有形固定資産 ※1 251,007,192 90.8 260,686,439 90.6

不動産 14,286,858 5.2 14,225,731 4.9

建物 3,363,651 1.2 3,302,525 1.1

土地 10,923,206 3.9 10,923,206 3.8

信託不動産 236,716,016 85.6 246,440,993 85.7

信託建物 99,574,736 36.0 102,513,245 35.6

信託土地 137,141,279 49.6 143,927,747 50.0

建設仮勘定 4,317 0.0 19,714 0.0

無形固定資産 3,843,886 1.4 3,843,864 1.3

信託借地権 3,828,326 1.4 3,827,940 1.3

その他の無形固定資産 15,559 0.0 15,923 0.0

投資その他の資産 1,687,064 0.6 1,267,550 0.4

投資有価証券 463,151 0.2 99,667 0.0

長期前払費用 588,612 0.2 532,582 0.2

長期預け金 89,205 0.0 89,205 0.0

敷金及び保証金 546,095 0.2 546,095 0.2

繰延資産 26,527 0.0 25,155 0.0

投資法人債発行費 26,527 0.0 25,155 0.0

資産合計 276,539,938 100.0 287,696,275 100.0

第4期

平成27年2月28日現在 平成27年8月31日現在

区　　分

第5期

金　　　額

（千円）

百分比

（％）

金　　　額

（千円）

百分比

（％）

流動負債 6,352,365 2.3 10,798,164 3.8

営業未払金 493,922 0.2 439,285 0.2

短期借入金 ※2 4,000,000 1.4 8,100,000 2.8

1年内返済予定の長期借入金 ※2 85,600 0.0 85,600 0.0

未払金 235,326 0.1 333,448 0.1

未払法人税等 549 0.0 751 0.0

未払消費税等 - - 103,577 0.0

未払費用 26,211 0.0 37,290 0.0

前受金 1,509,800 0.5 1,582,911 0.6

その他 955 0.0 115,298 0.0

固定負債 104,920,428 37.9 112,085,048 39.0

投資法人債 ※2 3,000,000 1.1 3,000,000 1.0

長期借入金 ※2 92,064,600 33.3 99,121,800 34.5

預り敷金及び保証金 539,430 0.2 539,430 0.2

信託預り敷金及び保証金 9,316,397 3.4 9,423,817 3.3

111,272,793 40.2 122,883,212 42.7

投資主資本 165,267,144 59.8 164,813,062 57.3

出資総額 161,120,405 58.3 161,120,405 56.0

剰余金 4,146,739 1.5 3,692,657 1.3

165,267,144 59.8 164,813,062 57.3

276,539,938 100.0 287,696,275 100.0

第4期

平成27年2月28日現在

純資産合計

区　　分

第5期

平成27年8月31日現在

負債合計

負債純資産合計

※1 有形固定資産 （単位：百万円）

取得価額 償却累計 （うち当期償却費） 期末簿価

不動産等 267,860 7,174 (1,737) 260,686

建物 3,532 229 (61) 3,302

土地 10,923 － － 10,923

信託建物 109,457 6,944 (1,676) 102,513

信託土地 143,927 － － 143,927

建設仮勘定 19 － － 19

※2　有利子負債　（1年内返済予定の長期借入金は短期借入金に含める。）

有利子負債残高（百万円） 110,307

短期借入金＋長期借入金＋投資法人債

総資産有利子負債比率 総資産 38.3%

長期借入金 ＋ 投資法人債

長期有利子負債比率 短期借入金＋長期借入金＋投資法人債 92.6%



キャッシュ・フロー計算書

23232323

Ⅰ．営業活動によるキャッシュ・フロー

税引前当期純利益 4,146,526 3,693,766

減価償却費 1,706,847 1,740,121

投資法人債発行費償却 1,143 1,372

受取利息 ▲ 1,790 ▲ 1,887

支払利息 482,774 511,253

営業未収入金の増減額（▲は増加） 12,963 ▲ 85,026

前払費用の増減額（▲は増加） ▲ 32,035 ▲ 25,573

未収消費税等の増減額（▲は増加） ▲ 571,565 571,565

長期前払費用の増減額（▲は増加） 25,989 56,030

長期預け金の増減額（▲は増加） ▲ 50,000 －

営業未払金の増減額（▲は減少） 85,472 ▲ 54,636

未払金の増減額（▲は減少） ▲ 4,822 48,067

未払消費税等の増減額（▲は減少） ▲ 275,528 103,577

前受金の増減額（▲は減少） 27,519 73,110

その他 ▲ 45,631 48,128

小計小計小計小計 5,507,862 6,679,869

利息の受取額 1,790 1,887

利息の支払額 ▲ 481,052 ▲ 500,173

法人税等の支払額 ▲ 3,844 ▲ 5,187

営業活動によるキャッシュ・フロー 5,024,754 6,176,395

Ⅱ．投資活動によるキャッシュ・フロー

有形固定資産の取得による支出 ▲ 6,375 ▲ 8,027

信託有形固定資産の取得による支出 ▲ 18,351,735 ▲ 11,351,806

無形固定資産の取得による支出 － ▲ 2,250

信託無形固定資産の取得による支出 ▲ 4,489 －

投資有価証券の取得による支出 － ▲ 104,838

投資有価証券の払戻による収入 24,321 456,448

信託預り敷金及び保証金の返還による支出 ▲ 75,226 ▲ 340,022

信託預り敷金及び保証金の受入による収入 960,736 462,128

敷金及び保証金の差入による支出 ▲ 29,968 －

投資活動によるキャッシュ・フロー ▲ 17,482,737 ▲ 10,888,367

Ⅲ．財務活動によるキャッシュ・フロー

短期借入れによる収入 7,000,000 4,100,000

短期借入金の返済による支出 ▲ 3,000,000 －

長期借入れによる収入 11,800,000 7,100,000

長期借入金の返済による支出 ▲ 42,800 ▲ 42,800

投資法人債の発行による収入 3,000,000 －

投資法人債発行費の支出 ▲ 27,670 －

分配金の支払額 ▲ 4,079,025 ▲ 4,144,617

財務活動によるキャッシュ・フロー 14,650,504 7,012,582

Ⅳ．現金及び現金同等物の増減額（▲は減少） 2,192,520 2,300,610

Ⅴ．現金及び現金同等物の期首残高 16,627,667 18,820,187

Ⅵ．現金及び現金同等物の期末残高 18,820,187 21,120,798

第5期

金額　（千円）

自 平成27年3月１日

至 平成27年8月31日

第4期

自 平成26年9月１日

金額　（千円）

至 平成27年2月28日



第5期の新規取得物件の概要

物件概要物件概要物件概要物件概要 （川口領家ロジスティクスセンター）（川口領家ロジスティクスセンター）（川口領家ロジスティクスセンター）（川口領家ロジスティクスセンター）

竣工 平成15年10月

所在地 埼玉県川口市領家五丁目

立地

埼玉高速鉄道「川口元郷」駅より約1.5km
首都高速川口線「加賀IC」より約2.3km
「鹿浜橋IC」より約3.0km

契約締結日 平成27年4月10日

取得日 平成27年7月1日

取得価格 10,790百万円

鑑定価格 11,400百万円 （平成27年8月31日時点）

NOI利回り（注） 5.4％

賃貸可能面積 42,840.91㎡ （12,959.37坪）

稼働率 100.0% （平成27年8月31日時点）
＜MAP＞

24242424

川口領家ロジスティクス

センター

＜外観＞

・ 東京都心及び東北方面への広域なアクセスが容易

・ 24時間運営、十分な雇用の確保が可能

・ 高機能型物流倉庫の設備仕様

・ 「東京圏」への投資比率の向上

主な評価ポイント

（注）取得価格に対する鑑定評価書上の直接還元法のNOIの利回りを示しています。



第5期の匿名組合出資持分取得の概要

物件概要物件概要物件概要物件概要 （枚方ロジスティクスセンター）（枚方ロジスティクスセンター）（枚方ロジスティクスセンター）（枚方ロジスティクスセンター）

竣工 平成15年4月

所在地 大阪府枚方市招提田近一丁目

立地 第二京阪道路「枚方東IC」より約4.3km

鑑定価格 3,540百万円 （平成27年2月28日時点）

鑑定NOI利回り 5.3％

賃貸可能面積 19,807.18㎡ （5,991.67坪）

稼働率 100.0% （平成27年8月31日時点）

＜MAP＞

25252525

合同会社大阪枚方プロジェクト合同会社大阪枚方プロジェクト合同会社大阪枚方プロジェクト合同会社大阪枚方プロジェクト

不動産信託受益権等

3,692百万円

ノンリコースローン

2,747百万円

匿名組合出資等

945百万円

• このうち100百万円

（約10.6％）を本投資法

人が取得

• 本信託受益権の購入に

係る優先交渉権の取得

匿名組合出資の概要匿名組合出資の概要匿名組合出資の概要匿名組合出資の概要

＜外観＞

・関西圏の二大消費地（大阪・京都）を

カバーできる立地

・24時間運営、十分な雇用の確保が可能

・高機能型物流倉庫の設備仕様

・優良物件への優先交渉権の取得

主な評価ポイント



売却に至る経緯

第5期の物件譲渡の概要

物件概要物件概要物件概要物件概要

所在地 大阪府茨木市三咲町

契約締結日 平成27年4月30日

譲渡日 平成27年9月1日

譲渡予定価格 1,133百万円

鑑定価格 908百万円 （平成27年8月31日時点）

帳簿価格 829百万円 （平成27年8月31日時点）

賃貸可能面積 5,704.24㎡ （1,725.53坪）

解約日：平成27年6月30日（1年前予告）

26262626

三菱自動車三菱自動車三菱自動車三菱自動車 茨木メンテナンスセンター茨木メンテナンスセンター茨木メンテナンスセンター茨木メンテナンスセンター

売却益売却益売却益売却益 ：：：： 約約約約 240 240 240 240 百万円百万円百万円百万円

・平成26年6月26日付「解約通知書」受領

・リーシング活動と並行して売却検討を開始

＜ターゲット＞

・自用ニーズのある地場の事業法人

・限定入札実施

＜MAP＞

＜建物取壊前外観＞



67.1%

20.8%

8.5%

3.6%

10年以上 5年以上10年未満

2年以上5年未満 2年未満

17.4%

27.1%

32.7%

22.8%

10年以上 5年以上10年未満

2年以上5年未満 2年未満

53.4%41.4%

5.1%

10年以上 5年以上10年未満 5年未満

49.9%

32.3%

17.8%

物流施設 商業施設(駅前) 商業施設(居住地)

80.4%

14.8%

4.8%

東京圏 近畿圏 その他

ポートフォリオデータ（平成27年8月末日時点）

27272727

14.8 14.8 14.8 14.8 年年年年

12.412.412.412.4年年年年 5.7 5.7 5.7 5.7 年年年年

東京圏比率東京圏比率東京圏比率東京圏比率

80.4 80.4 80.4 80.4 ％％％％

商業：物流商業：物流商業：物流商業：物流

50.150.150.150.1％％％％ ：：：： 49.949.949.949.9％％％％

平均築年数平均築年数平均築年数平均築年数

平均賃貸借平均賃貸借平均賃貸借平均賃貸借

契約期間契約期間契約期間契約期間

平均契約平均契約平均契約平均契約

残存期間残存期間残存期間残存期間

地域分散地域分散地域分散地域分散 用途別組入れ比率用途別組入れ比率用途別組入れ比率用途別組入れ比率 ポートフォリオ築年数ポートフォリオ築年数ポートフォリオ築年数ポートフォリオ築年数

賃貸借契約期間賃貸借契約期間賃貸借契約期間賃貸借契約期間((((賃貸面積ベース）賃貸面積ベース）賃貸面積ベース）賃貸面積ベース） 賃貸借契約残存期間賃貸借契約残存期間賃貸借契約残存期間賃貸借契約残存期間((((賃貸面積ベース）賃貸面積ベース）賃貸面積ベース）賃貸面積ベース）



ポートフォリオ一覧
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取得 投資 鑑定 賃貸可能 稼働率 PML

価格 比率 評価額 面積 (%） （%）

（百万円） （%） （百万円） （㎡）

Landport浦安 千葉県浦安市 17,400 6.5 19,800 70,045.85 100.0 4.16

Landport板橋 東京都板橋区 15,710 5.9 17,800 52,794.55 100.0 6.42

Landport川越 埼玉県川越市 13,700 5.1 15,500 71,569.89 100.0 3.73

Landport厚木 神奈川県厚木市 11,410 4.3 12,100 47,995.23 100.0 6.15

川口領家ロジスティクスセンター 埼玉県川口市 10,790 4.1 11,600 42,840.91 100.0 3.91

相模原田名ロジスティクスセンター 神奈川県相模原市 10,600 4.0 11,700 50,450.00 100.0 4.32

相模原大野台ロジスティクスセンター 神奈川県相模原市 8,700 3.3 9,930 57,448.03 100.0 7.30

Landport八王子 東京都八王子市 8,250 3.1 9,150 34,837.65 100.0 5.79

Landport春日部 埼玉県春日部市 7,340 2.8 8,370 29,630.48 100.0 5.90

船橋ロジスティクスセンター 千葉県船橋市 4,660 1.7 5,320 30,641.98 100.0 3.40

厚木南ロジスティクスセンターB棟 神奈川県厚木市 4,590 1.7 5,130 24,931.11 100.0 6.15

羽生ロジスティクスセンター 埼玉県羽生市 3,810 1.4 4,310 24,850.80 100.0 2.72

川口ロジスティクスセンターB棟 埼玉県川口市 3,750 1.4 4,320 13,648.70 100.0 2.92

川口ロジスティクスセンターA棟 埼玉県川口市 2,830 1.1 3,270 12,003.57 100.0 2.92

厚木南ロジスティクスセンターA棟 神奈川県厚木市 2,690 1.0 3,160 9,825.52 100.0 5.36

太田新田ロジスティクスセンター 群馬県太田市 3,430 1.3 3,760 42,328.00 100.0 1.40

太田東新町ロジスティクスセンター 群馬県太田市 2170 0.8 2,420 23,584.72 100.0 1.35

太田清原ロジスティクスセンター 群馬県太田市 650 0.2 715 9,397.38 100.0 1.03

千代田町ロジスティクスセンター 群馬県邑楽郡 330 0.1 361 4,592.00 100.0 3.76

132,810 49.9 148,716 653,416.37 100.0 2.96物流小計（19物件）

用

途

地

域

物件名称 所在地

そ

の

他

東

京

圏

物

流

取得 投資 鑑定 賃貸可能 稼働率 PML

価格 比率 評価額 面積 (%） （%）

（百万円） （%） （百万円） （㎡）

Morisia 津田沼 千葉県習志野市 16,600 6.2 17,400 39,736.87 98.3 4.70

横須賀モアーズシティ 神奈川県横須賀市 13,640 5.1 15,100 29,383.65 100.0 6.89

Recipe SHIMOKITA 東京都世田谷区 10,407 3.9 10,700 6,295.22 100.0 4.38

川崎モアーズ 神奈川県川崎市 6,080 2.3 7,240 18,810.31 100.0 7.39

EQUINIA新宿 東京都新宿区 4,260 1.6 4,560 3,611.59 100.0 5.81

EQUINIA池袋 東京都豊島区 3,990 1.5 4,320 2,693.93 100.0 8.36

covirna machida 東京都町田市 3,440 1.3 4,250 2,891.32 100.0 10.85

ニトリ幕張店 千葉県千葉市 3,080 1.2 3,490 14,367.98 100.0 3.90

コナミスポーツクラブ府中 東京都府中市 2,730 1.0 3,230 12,385.18 100.0 2.76

FESTA SQUARE 埼玉県さいたま市 2,600 1.0 2,960 7,480.63 100.0 5.40

GEMS渋谷 東京都渋谷区 2,490 0.9 2,640 1,791.34 100.0 4.18

駿台あざみ野校 神奈川県横浜市 1,700 0.6 1,920 2,286.47 100.0 4.89

EQUINIA青葉台 神奈川県横浜市 1,560 0.6 1,810 2,457.36 100.0 9.33

メガロス神奈川店 神奈川県横浜市 1,000 0.4 1,320 6,217.85 100.0 9.06

ユニバーサル・シティウォーク大阪 大阪府大阪市 15,500 5.8 16,600 9,733.28 94.6 4.42

イズミヤ千里丘店 大阪府吹田市 8,930 3.4 10,500 24,399.12 100.0 5.43

2.5 14,941.54 (店舗) 100.0

0.0 5,856.50 (物流) 100.0

イズミヤ八尾店 大阪府八尾市 4,406 1.7 5,010 34,198.01 100.0 3.97

イズミヤ小林店 兵庫県宝塚市 3,020 1.1 3,590 11,714.36 100.0 3.89

一番町stear 宮城県仙台市 4,700 1.8 5,450 4,611.68 100.0 2.42

EQUINIA青葉通り 宮城県仙台市 1,640 0.6 1,860 4,030.37 100.0 1.57

三菱自動車　目黒店 東京都目黒区 2,740 1.0 2,880 3,381.19 100.0 －

三菱自動車　調布店 東京都調布市 1,760 0.7 1,840 4,183.63 100.0 －

三菱自動車　渋谷店 東京都渋谷区 1,570 0.6 1,740 1,421.31 100.0 －

三菱自動車　練馬店 東京都練馬区 1,240 0.5 1,310 1,725.61 100.0 －

三菱自動車　川崎店 神奈川県川崎市 950 0.4 1,040 3,057.02 100.0 －

三菱自動車　高井戸店 東京都杉並区 850 0.3 898 1,923.64 100.0 －

三菱自動車　葛飾店 東京都葛飾区 800 0.3 837 1,930.05 100.0 －

三菱自動車　東久留米店 東京都東久留米市 800 0.3 828 4,105.00 100.0 －

三菱自動車　世田谷店 東京都世田谷区 770 0.3 810 1,305.78 100.0 －

三菱自動車　杉並店 東京都杉並区 740 0.3 827 1,831.00 100.0 －

三菱自動車　関町店 東京都練馬区 600 0.2 627 989.77 100.0 －

三菱自動車　東大和店 東京都東大和市 450 0.2 496 2,783.79 100.0 －

三菱自動車　元住吉店 神奈川県川崎市 370 0.1 377 1,646.97 100.0 －

三菱自動車　川越店 埼玉県川越市 350 0.1 369 2,462.40 100.0 －

三菱自動車　江戸川店 東京都江戸川区 200 0.1 211 892.56 100.0 －

三菱自動車　狭山店 埼玉県狭山市 160 0.1 169 1,793.00 100.0 －

三菱自動車 0.3

茨木メンテナンスセンタ－ 0.0

133,583 50.1 147,397 301,031.52 97.7 2.84

266,393 100.0 293,113 954,447.89 99.3 2.56ポートフォリオ合計（57物件）

－

商業小計（38物件）

908 5,704.24 0.0

商

業

（

底

地

）

東

京

圏

近

畿

圏

大阪府茨木市 820

6,640 7,280 3.33

商

業

東

京

圏

Merad 大和田 大阪府大阪市

そ

の

他

近

畿

圏

用

途

地

域

物件名称 所在地

合同会社大阪枚方プロジェクト

匿名組合出資持分

投資有価証券

－ －

東

京

圏

大阪府枚方市 100 - - －



期末算定価格一覧
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第4期末

算定価格

第5期末と第4期末の

期末算定価格の差異

（百万円）

Landport浦安 17,400 17,033 19,800 19,800 - -

Landport板橋 15,710 15,420 17,800 17,400 400 2.3%

Landport川越 13,700 13,232 15,500 14,900 600 4.0%

Landport厚木 11,410 10,955 12,100 12,500 ▲400 ▲3.2%

川口領家ロジスティクスセンター 10,790 10,923 11,600 11,400 200 1.8%

相模原田名ロジスティクスセンター 10,600 10,683 11,700 11,400 300 2.6%

相模原大野台ロジスティクスセンター 8,700 8,450 9,930 9,700 230 2.4%

Landport八王子 8,250 8,031 9,150 8,720 430 4.9%

Landport春日部 7,340 7,048 8,370 8,200 170 2.1%

船橋ロジスティクスセンター 4,660 4,651 5,320 5,190 130 2.5%

厚木南ロジスティクスセンターB棟 4,590 4,516 5,130 4,990 140 2.8%

羽生ロジスティクスセンター 3,810 3,650 4,310 4,230 80 1.9%

川口ロジスティクスセンターB棟 3,750 3,715 4,320 4,220 100 2.4%

川口ロジスティクスセンターA棟 2,830 2,822 3,270 3,200 70 2.2%

厚木南ロジスティクスセンターA棟 2,690 2,643 3,160 3,090 70 2.3%

太田新田ロジスティクスセンター 3,430 3,253 3,760 3,690 70 1.9%

太田東新町ロジスティクスセンター 2,170 2,063 2,420 2,380 40 1.7%

太田清原ロジスティクスセンター 650 611 715 702 13 1.9%

千代田町ロジスティクスセンター 330 324 361 354 7 2.0%

132,810 130,032 148,716 146,066 2,650 1.8%

変化率（百万円） （百万円）

そ

の

他

東

京

都

心

部

物

流

用

途

地

域

第5期末

算定価格

（百万円）

物 件 名 称

物流　合計（19物件）

取得価格

（百万円）

第5期末

貸借対照表計上

第4期末

算定価格

第5期末と第4期末の

期末算定価格の差異

（百万円）

Morisia 津田沼 16,600 16,884 17,400 17,300 100 0.6%

横須賀モアーズシティ 13,640 13,755 15,100 14,900 200 1.3%

Recipe SHIMOKITA 10,407 10,733 10,700 10,600 100 0.9%

川崎モアーズ 6,080 6,167 7,240 7,160 80 1.1%

EQUINIA新宿 4,260 4,297 4,560 4,480 80 1.8%

EQUINIA池袋 3,990 4,020 4,320 4,260 60 1.4%

covirna machida 3,440 3,640 4,250 4,100 150 3.7%

ニトリ幕張店 3,080 2,984 3,490 3,490 - -

コナミスポーツクラブ府中 2,730 2,673 3,230 3,160 70 2.2%

FESTA SQUARE 2,600 2,511 2,960 2,950 10 0.3%

GEMS渋谷 2,490 2,484 2,640 2,550 90 3.5%

駿台あざみ野校 1,700 1,647 1,920 1,850 70 3.8%

EQUINIA青葉台 1,560 1,573 1,810 1,750 60 3.4%

メガロス神奈川店 1,000 1,007 1,320 1,320 - -

ユニバーサル・シティウォーク大阪 15,500 15,705 16,600 16,600 - -

イズミヤ千里丘店 8,930 8,773 10,500 10,300 200 1.9%

Merad 大和田 6,640 6,601 7,280 7,150 130 1.8%

イズミヤ八尾店 4,406 4,292 5,010 4,910 100 2.0%

イズミヤ小林店 3,020 3,179 3,590 3,560 30 0.8%

一番町stear 4,700 4,644 5,450 5,050 400 7.9%

EQUINIA青葉通り 1,640 1,559 1,860 1,820 40 2.2%

三菱自動車　目黒店 2,740 2,764 2,880 2,840 40 1.4%

三菱自動車　調布店 1,760 1,776 1,840 1,840 - -

三菱自動車　渋谷店 1,570 1,586 1,740 1,740 - -

三菱自動車　練馬店 1,240 1,251 1,310 1,280 30 2.3%

三菱自動車　川崎店 950 959 1,040 1,030 10 1.0%

三菱自動車　高井戸店 850 859 898 898 - -

三菱自動車　葛飾店 800 808 837 825 12 1.5%

三菱自動車　東久留米店 800 808 828 825 3 0.4%

三菱自動車　世田谷店 770 779 810 792 18 2.3%

三菱自動車　杉並店 740 748 827 818 9 1.1%

三菱自動車　関町店 600 606 627 620 7 1.1%

三菱自動車　東大和店 450 455 496 492 4 0.8%

三菱自動車　元住吉店 370 375 377 376 1 0.3%

三菱自動車　川越店 350 355 369 366 3 0.8%

三菱自動車　江戸川店 200 204 211 211 - -

三菱自動車　狭山店 160 163 169 168 1 0.6%

そ

の

他

三菱自動車

茨木メンテナンスセンタ－

820 829 908 937 ▲29 ▲3.1%

133,583 134,471 147,397 145,318 2,079 1.4%

266,393 264,503 296,113 291,384 4,729 1.6%

変化率（百万円）

そ

の

他

東

京

周

辺

部

（百万円）

東

京

都

心

部

近

畿

圏

商業　合計（38物件）

合　計（57物件）

用

途

地

域

第5期末

算定価格

（百万円）

物 件 名 称

商

業

商

業

（

底

地

)

取得価格

（百万円）

第5期末

貸借対照表計上

●
期末算定価格の増減期末算定価格の増減期末算定価格の増減期末算定価格の増減

第3期⇒第4期第3期⇒第4期第3期⇒第4期第3期⇒第4期 第4期⇒第5期第4期⇒第5期第4期⇒第5期第4期⇒第5期

上昇上昇上昇上昇 43物件43物件43物件43物件 47物件47物件47物件47物件

維持維持維持維持 9物件9物件9物件9物件 8物件8物件8物件8物件

下落下落下落下落 4物件4物件4物件4物件 2物件2物件2物件2物件



ポートフォリオマップ

30303030

01 Morisia  津田沼

02 横須賀モアーズシティ

03 Recipe SHIMOKITA
04 川崎モアーズ

05 EQUINIA新宿

06 EQUINIA池袋

07 covirna machida
08 ニトリ幕張店

09 コナミスポーツクラブ府中

10 FESTA SQUARE
11 GEMS 渋谷

12 駿台あざみ野校

13 EQUINIA青葉台

14 メガロス神奈川店

15 ユニバーサル・シティウォーク大阪

16 イズミヤ千里丘店

17 Merad 大和田

18 イズミヤ八尾店

19 イズミヤ小林店

20 一番町stear
21 EQUINIA青葉通り

22 三菱自動車 目黒店

23 三菱自動車 調布店

24 三菱自動車 渋谷店

25 三菱自動車 練馬店

26 三菱自動車 川崎店

27 三菱自動車 高井戸店

28 三菱自動車 葛飾店

29 三菱自動車 東久留米店

30 三菱自動車 世田谷店

31 三菱自動車 杉並店

32 三菱自動車 関町店

33 三菱自動車 東大和店

34 三菱自動車 元住吉店

35 三菱自動車 川越店

36 三菱自動車 江戸川店

37 三菱自動車 狭山店

38 三菱自動車 茨木メンテナンスセンター

01 Landport浦安

02 Landport板橋

03 Landport川越

04 Landport厚木

05 川口領家ロジスティクスセンター

06 相模原田名ロジスティクスセンター

07 相模原大野台ロジスティクスセンター

08 Landport八王子

09 Landport春日部

10 船橋ロジスティクスセンター

11 厚木南ロジスティクスセンターB棟

12 羽生ロジスティクスセンター

13 川口ロジスティクスセンターB棟

14 川口ロジスティクスセンターA棟

15 厚木南ロジスティクスセンターA棟

16 太田新田ロジスティクスセンター

17 太田東新町ロジスティクスセンター

18 太田清原ロジスティクスセンター

19 千代田町ロジスティクスセンター

物流物流物流物流 商業商業商業商業

20
21

19
16

1817

18
1716

19 12

15

38



投資主名 所有口数 割合

1111 日本トラスティ・サービス信託銀行株式会社（信託口） 393,339口 23.62%

2222 日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口） 169,052口 10.15%

3333 資産管理サービス信託銀行株式会社（証券投資信託口） 141,894口 8.52%

4444 野村不動産株式会社 87,820口 5.27%

5555 NOMURA BANK （LUXEMBOURG） S.A. 85,071口 5.11%

6666 野村信託銀行株式会社（投信口） 65,621口 3.94%

7777

NOMURA PB NOMINEES LIMITED OMNIBUS-

MARGIN （CASHPB）

25,057口 1.50%

8888

CREDIT SUISSE SECURITIES (EUROPE) LIMITED PB

OMNIBUS CLIENT ACCOUNT

20,912口 1.26%

9999

STATE STREET BANK－WEST PENSION FUND 

CLIENTS－EXEMPT

17,836口 1.07%

10101010 ジブラルタ生命保険株式会社（一般勘定J-REIT口） 13,169口 0.79%

合 計 1,019,771口 61.24%

第5期末 （ 平成27年8月末 ） の投資主状況

31313131

所有者別投資主数所有者別投資主数所有者別投資主数所有者別投資主数

個人その他：19,705人

（96.5％）

・金融機関（金融商品取引業者含む）

・その他国内法人

・外国法人等

： 136人（0.8％）

： 307人（1.7％）

： 213人（1.2％）

金融機関金融機関金融機関金融機関（金融商品取引業者含む）（金融商品取引業者含む）（金融商品取引業者含む）（金融商品取引業者含む）の内訳の内訳の内訳の内訳

上位上位上位上位10101010投資主の一覧投資主の一覧投資主の一覧投資主の一覧

第4期末 第5期末

銀行 64,541口 3.88% 63,071口 3.79%

信託銀行 687,427口 41.28% 786,263口 47.22%

生命保険会社 22,648口 1.36% 31,085口 1.87%

損害保険会社 1,128口 0.07% 667口 0.04%

その他金融機関 90,131口 5.41% 72,648口 4.36%

865,875口 52.00% 953,734口 57.27%

・金融機関（金融商品取引業者含む）

・その他国内法人

・外国法人等

： 149人（0.7％）

： 362人（1.8％）

： 206人（1.0％）

個人その他：17,291人

（96.3％）

所有者別投資口数所有者別投資口数所有者別投資口数所有者別投資口数

238,488口

（14.3％）

865,875口

（52.0％）

144,735口

（8.7％）

416,162口

（25.0％）

198,726口

（11.9％）

953,734口

（57.3％）

141,018口

（8.5％）

371,782口

（22.3％）



第5期末のテナント状況
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上位上位上位上位10101010テナント（賃貸面積ベース）テナント（賃貸面積ベース）テナント（賃貸面積ベース）テナント（賃貸面積ベース）

（注）やむを得ない事情により、テナント名を非開示としています。

テナント名テナント名テナント名テナント名 用途用途用途用途 物件名称物件名称物件名称物件名称

総賃貸総賃貸総賃貸総賃貸

面積面積面積面積

（㎡）（㎡）（㎡）（㎡）

比率比率比率比率

（％）（％）（％）（％）

1 福山通運株式会社 物流

Landport浦安

92,389.48 9.8

相模原大野台ロジスティクスセンター

2 イズミヤ株式会社 商業

イズミヤ千里丘店

70,311.49 7.4イズミヤ八尾店

イズミヤ小林店

3 日本通運株式会社 物流

川口領家ロジスティクスセンター

67,691.71 7.1

羽生ロジスティクスセンター

4 アマゾンジャパン・ロジスティクス株式会社 物流 Landport川越 56,377.76 5.9

5 ネオヴィア・ロジスティクス・サービスLLC 物流 相模原田名ロジスティクスセンター 50,450.00 5.3

6 株式会社横浜岡田屋 商業

横須賀モアーズシティ

48,193.96 5.1

川崎モアーズ

7 三井倉庫ロジスティクス株式会社 物流 太田新田ロジスティクスセンター 42,328.00 4.5

8 アスクル株式会社 物流 Landport板橋 37,276.71 3.9

9 非開示 （注）

商業

(底地)

三菱自動車 16物件合計 35,432.72 3.7

10 大塚倉庫株式会社 物流 Landport浦安 35,104.40 3.7

上位上位上位上位10101010社社社社 合計合計合計合計 535,556.23535,556.23535,556.23535,556.23 56.556.556.556.5



各種財務指標の推移
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総資産経常利益率（ROA）＝経常利益／{（期首総資産額＋期末総資産額）÷2}×100　※年換算値

　※第1期の期首総資産額には、本投資法人の実質的な資産運用開始日（平成25年6月13日）時点の総資産額を使用

純資産当期利益率（ROE）＝当期純利益／{（期首純資産額＋期末純資産額）÷2}×100　※年換算値

　※第1期の期首純資産額には、本投資法人の実質的な資産運用開始日（平成25年6月13日）時点の純資産額を使用

期末自己資本比率＝期末純資産額／期末総資産額×100

LTV＝期末有利子負債残高／期末総資産額×100

インタレストカバレッジレシオ＝金利償却前当期純利益／（支払利息＋投資法人債利息）

賃貸NOI＝不動賃貸事業収益－不動産賃貸事業費用＋当期減価償却費

NOI利回り（取得価格ベース）＝賃貸NOI／取得価格合計×100　※年換算値

FFO＝当期純利益＋当期減価償却費＋投資法人債発行費償却－不動産等売却損益

一口当たりNAV= { 純資産合計 - （貸借対照表計上額合計 - 鑑定価格合計 ）} / 発行済投資口総数

※年換算値＝各指標/営業日数×365日

第1期 第2期 第3期 第4期 第5期

営業収益 百万円 3,683 9,176 9,468 10,066 10,406

営業利益 百万円 2,089 5,348 4,638 4,750 4,328

当期純利益 百万円 1,251 4,860 4,079 4,145 3,692

総資産 百万円 252,265 261,582 257,040 276,539 287,696

有利子負債総額 百万円 78,478 84,435 80,393 99,150 110,307

純資産 百万円 162,371 165,982 165,201 165,267 164,813

総資産経常利益率（ＲＯＡ） ％ 2.5 3.8 3.1 3.1 2.6

純資産当期利益率（ＲＯＥ） ％ 3.5 6.0 4.9 5.1 4.4

期末自己資本比率 ％ 64.4 63.5 64.3 59.8 57.3

ＬＴＶ ％ 31.1 32.3 31.3 35.9 38.3

インタレストカバレッジレシオ 倍 9.6 13.2 10.2 9.5 8.2

加重平均金利 ％ 0.99 0.98 1.12 1.00 0.95

借入金残存年数 年 4.8 4.4 5.1 4.6 4.0

賃貸ＮＯＩ 百万円 3,123 7,755 7,127 7,396 7,697

ＮＯＩ利回り（取得価格ベース） ％ 6.26 6.57 5.94 5.84 5.73

ＦＦＯ 百万円 1,950 6,359 5,617 5,853 5,433

物件数 物件 54 55 55 56 57

取得価格合計 百万円 227,616 238,023 238,023 255,603 266,393

貸借対照表計上額 百万円 229,489 239,044 238,207 254,835 264,503

鑑定価格合計 百万円 239,326 252,818 257,123 279,984 296,113

1口当たりＮＡＶ 千円 103 107 110 114 117

項目
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物流施設を取り巻く環境
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（出所）経済産業省及び国土交通省公表データ（左上）・総務省及び経済産業省公表データ（右上）を基に野村不動産投資顧問作成、シービーアールイー（左下、右下）

電子商取引における小売市場規模と宅配便取扱個数の推移電子商取引における小売市場規模と宅配便取扱個数の推移電子商取引における小売市場規模と宅配便取扱個数の推移電子商取引における小売市場規模と宅配便取扱個数の推移

３３３３PLPLPLPL事業の売上高推移事業の売上高推移事業の売上高推移事業の売上高推移

東京圏倉庫ストック量東京圏倉庫ストック量東京圏倉庫ストック量東京圏倉庫ストック量

大型賃貸物流施設の需給バランス大型賃貸物流施設の需給バランス大型賃貸物流施設の需給バランス大型賃貸物流施設の需給バランス（延床面積（延床面積（延床面積（延床面積1,0001,0001,0001,000坪以上）坪以上）坪以上）坪以上）

（億円）

宅配便取扱個数

（百万個）
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H19年度 H20年度 H21年度 H22年度 H23年度 H24年度 H25年度

（H20年度 ＝ 100）

東京圏全倉庫

3,400万坪 100.0%

大規模倉庫

801万坪 23.6%

新型大規模倉庫新型大規模倉庫新型大規模倉庫新型大規模倉庫

419万坪万坪万坪万坪 12.3%
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商業施設を取り巻く環境
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小売業販売額小売業販売額小売業販売額小売業販売額（品目別）（品目別）（品目別）（品目別） 小売業の企業業績推移小売業の企業業績推移小売業の企業業績推移小売業の企業業績推移

景気ウォッチャー判断指数の推移景気ウォッチャー判断指数の推移景気ウォッチャー判断指数の推移景気ウォッチャー判断指数の推移
現金給与総額の推移現金給与総額の推移現金給与総額の推移現金給与総額の推移

（出所）経済産業省公表データ（左上）、財務省公表データ（右上）、内閣府公表データ（左下）、厚生労働省公表データ（右下）を基に野村不動産投資顧問作成
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運用会社の概要
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組織図組織図組織図組織図会社概要会社概要会社概要会社概要

商 号

株 主

所 在 地

問合せ先

野村不動産投資顧問株式会社

野村不動産ホールディングス株式会社（100％）

東京都新宿区西新宿八丁目5番1号

03-3365-8767 nmf3285@nomura-re.co.jp

登録・免許等

加入協会

金融商品取引業者登録 関東財務局長（金商）第374号

取引一任代理等認可 国土交通大臣認可第18号

宅地建物取引業者免許 東京都知事（3）第81679号

一般社団法人投資信託協会、一般社団法人日本投資顧問業協会

一般社団法人不動産証券化協会 他





本資料は、情報提供を目的としたものであり、特定の商品についての募集・勧誘・営業等を目的

としたものではありません。本投資法人の投資口のご購入にあたっては各証券会社にお問い合

わせください。なお、投資口の売買にあたっては取扱金融商品取引業者所定の手数料を必要と

する場合があります。

本投資法人が野村不動産投資顧問株式会社に支払う運用報酬につきましては、本投資法人規

約、資産運用報告等をご参照ください。

本資料に記載された将来の予想に関する記述は、本資料作成日における本投資法人の投資方

針、適用法令、市場環境、実務慣行その他の事実関係を前提としており、作成日以降における

事情の変更を反映、考慮していません。将来の予想に関する記述は、既知のリスクの不確実性

又は未知のリスクその他の要因を内在しており、本投資法人の実際の業績、経営結果、財務状

況等とは異なる場合があります。

不動産投資証券は、保有資産である不動産の価格、収益力の変動や発行者の財務状態の悪

化等により取引価格が下落し、損失を被ることがあります。

本資料で提供している情報に関しては、万全を期しておりますが、その情報の正確性及び安全

性を保証するものではありません。また、予告なしに内容が変更または廃止される場合がござい

ますので、予めご了承ください。

事前の承諾なしに本資料に掲載されている内容の複製・転用等を行うことを禁止します。


