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業績予想業績予想 (2010(2010年年33月月2525日発表）日発表）

第14期（2010年7月期）予想

第15期（2011年1月期）予想

※コメントは東急REIM

予想EPS：11,900円 （対前期 67,546円減）

当期純利益 ： 2,015百万円 対前期 ▲11,441百万円（利益減）

不動産等売却損益 対前期 ▲11,079百万円（利益減）

不動産賃貸事業損益 対前期 ▲513百万円（利益減）

2物件売却 ▲596百万円

麹町スクエア取得 150百万円

オリックス新宿ビル取得 158百万円

既存21物件 ▲225百万円

・賃料収入減 ▲199百万円

・解約違約金 131百万円・・・QFRONT（キューフロント）

・修繕費増 ▲62百万円

資産運用報酬 対前期 103百万円（費用減）

営業外費用 対前期 65百万円（費用減） など ・・・うち支払利息減32

予想期末総資産LTV: 43.5％ 予想期末長期有利子負債比率: 100％ 予想期末稼働率： 96.6%

※ 物件売却や解約・減額により賃料収入が減少

※ 麹町スクエアは2010年3月19日取得

※ オリックス新宿ビルは2010年3月26日取得

※ 予想値に空室の埋め戻し（未契約）は見込ん

でいない

予想EPS：11,200円
営業収益 6,330百万円 経常利益 1,898百万円 当期純利益 1,897百万円

*解約予告を受けているテナントは解約日以降第15期末まで空室を見込んでいる。加えて、賃料水準について昨今の不動産市況の悪化等の影響を織り込んでいる。

*予想期末総資産LTV=予想期末有利子負債残高÷予想期末総資産

予想期末総資産LTV:43.6％ 予想期末長期有利子負債比率: 100％ 予想期末稼働率：96.5%
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再投資シミュレーション再投資シミュレーション (2010(2010年年33月月2525日発表）日発表）

取得物件
クオリティ

1期当たり
NOI増益分

227
百万円

1期当たり

NOI
794

百万円

1期当たり

NOI
1,021
百万円

譲渡した2物件を

保有し続けたと
仮定した場合

再投資で
NOI利廻5.20%の物件を

取得した場合

4.04%

5.20%

菱進原宿ビル
帳簿価格
155億円
（39.6%）

りそな・マルハビル
帳簿価格
237億円
（60.4%）

再投資の原資

392億円

（100%）

5.0

4.0

3.0

2.0

1.0

0

想定
NOI利廻
（%）

通期（半年）で
収益が寄与した

ものと想定

※このページでは、東急REIMの考えをご紹介しています。

麹町スクエアは90億円の投資に対し、

半年間の想定NOIは255百万円

オリックス新宿ビルは90億円の投資に

対し、半年間の想定NOIは244百万円
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オリックス新宿ビルの取得オリックス新宿ビルの取得 (2010(2010年年33月月2525日発表）日発表）

1. 概要

取得資産 ： 国内不動産

用 途 ： オフィス

テナント ： オリックス株式会社、

大同生命保険株式会社 他

所在地 ： 東京都新宿区新宿

東京メトロ丸の内線・副都心線、都営新宿線「新宿三丁目」駅徒歩約1分
敷地面積 ： 1,113.87 ㎡

延床面積 ： 8,720.09 ㎡

所有形態 ： （土地）所有権 （建物） 所有権

取得価額 ： 9,000百万円

取得時
鑑定評価額

鑑定評価
還元利廻り
竣工年月 ： 2003年5月 （築年数 6.9年）

取得日 ： 2010年3月26日
取得先 ： オリックス不動産投資法人

2. 特徴と課題

強み ： 最寄駅徒歩1分、複数路線利用可、建物スペックの高さ、築浅、高稼働

弱み ： 西新宿エリアとの比較におけるオフィス集積の低さ

リスク ： 不動産賃貸市況の変化に伴う賃料収入の変動

特記事項 ： 建物内の通路の一部が法的に幅員不足（是正する旨の確約を売主より取得済）

土地の一部が東京メトロ副都心線の出入り口設置のため、東京地下鉄㈱の区分地上権が設定

： 9,790百万円 （2010年2月1日時点）

： 4.50%（直接還元法）



第14期（2010年7月期）予想損益計算書(2010年3月25日発表）

（単位：百万円）

科　目
金額 百分比 金額 百分比 金額

営業収益 (A) 6,483 100.0% 25,359 100.0% △18,875
不動産賃貸事業収益 (B) 6,483 100.0% 7,100 28.0% △616

賃貸事業収入 5,925 91.4% 6,601 26.0% △676
賃料収入（共益費収入含む） 5,444 84.0% 6,115 24.1% △670
月極駐車場収入 130 2.0% 128 0.5% 1
その他賃料収入 350 5.4% 358 1.4% △7

その他賃貸事業収入 557 8.6% 498 2.0% 59
付帯収益 389 6.0% 428 1.7% △39 （運用資産）
その他雑収入 168 2.6% 69 0.3% 98 2010年1月31日時点で保有する21物件に、

不動産等売却益 － － 18,258 72.0% △18,258 2010年3月19日に取得した「麹町スクエア」及び
営業費用 (C) 3,615 55.8% 10,985 43.3% △7,369 2010年3月26日に取得した「オリックス新宿ビル」を含めた23物件

不動産賃貸事業費用 (D) 3,037 46.8% 3,140 12.4% △103
諸経費 2,025 31.2% 2,121 8.4% △95 （営業収益）

水道光熱費 517 8.0% 519 2.0% △2 2010年3月19日時点で有効な賃貸借契約をもとに、
外注委託費 431 6.7% 454 1.8% △23 今後の不動産市況の悪化等を勘案
プロパティ･マネジメント報酬 139 2.1% 155 0.6% △16
修繕費 188 2.9% 129 0.5% 58 （有利子負債）
公租公課 516 8.0% 619 2.4% △102 返済期限が到来する短期借入金70億円は手許資金により返済、
損害保険料 14 0.2% 17 0.1% △2 長期借入金70億円は全て借換
その他賃貸事業費用 218 3.4% 225 0.9% △6

減価償却費 (E) 976 15.1% 1,019 4.0% △42
固定資産除却損 (F) 35 0.5% 0 0.0% 34

不動産等売却損 － － 7,179 28.3% △7,179
その他営業費用 578 8.9% 664 2.6% △86
　　うち資産運用報酬 434 6.7% 538 2.1% △103
不動産賃貸事業損益 (G)=(B)-(D) 3,446 53.2% 3,959 15.6% △513

営業利益 (A)-(C) 2,867 44.2% 14,374 56.7% △11,506
営業外収益 7 0.1% 7 0.0% 0
営業外費用 858 13.2% 924 3.6% △65

支払利息 808 12.5% 840 3.3% △32
その他 50 0.8% 83 0.3% △32

経常利益 2,016 31.1% 13,457 53.1% △11,440
税引前当期純利益 2,016 31.1% 13,457 53.1% △11,440
法人税等 1 0.0% 0 0.0% 0
当期純利益 2,015 31.1% 13,456 53.1% △11,440

一口当たり分配金（円） 11,900 79,446 △67,546

賃貸ＮＯＩ (G)+(E)+(Ｆ) 4,457 68.8% 4,978 19.6% △520
ＮＯＩ利回り（分母は期中平均資産残高） 4.96% 4.91% 0.06pts

第14期予想 比較増減第13期実績

第14期予想の前提条件

 2010年4月9日　作成 本資料には、将来の業績に関する記述が含まれていますが、これらの記述は将来の業績を保証するものではありません。また、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。  11



第14期（2010年7月期）予想貸借対照表(2010年3月25日発表）
（単位：百万円）

第14期予想 第13期実績 比較増減

資産合計 207,051 225,299 △18,247
流動資産 27,219 63,149 △35,930
固定資産 179,803 162,117 17,686
繰延資産 28 32 △4

負債合計 107,016 113,823 △6,806
短期借入金 － 7,000 △7,000
1年内返済予定の長期借入金 15,000 12,000 3,000
投資法人債 10,000 10,000 － 
長期借入金 65,000 68,000 △3,000
預り敷金及び保証金 14,916 14,502 414
その他 2,099 2,321 △221

純資産合計 100,035 111,476 △11,440
出資総額 98,019 98,019 － 
当期未処分利益 2,015 13,456 △11,440

期末時点ＬＴＶ

43.5% 43.1% 0.4pts

46.3% 45.8% 0.5pts

（参考）

不動産等の期中平均資産残高 181,132 201,328 △20,195

科目

有利子負債／総資産

みなし有利子負債
（有利子負債＋見合い現金のない預り敷金及
び保証金）
　　　／(直近の鑑定評価等の合計+現預金）

 2010年4月9日　作成 本資料には、将来の業績に関する記述が含まれていますが、これらの記述は将来の業績を保証するものではありません。また、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。 12



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /PageByPage
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 200
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 200
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /KOR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe7f6e521b5efa76840020005000440046002065876863ff0c5c065305542b66f49ad8768456fe50cf52068fa87387ff0c4ee575284e8e9ad88d2891cf76845370524d6253537030028be5002000500044004600206587686353ef4ee54f7f752800200020004100630072006f00620061007400204e0e002000520065006100640065007200200035002e00300020548c66f49ad87248672c62535f0030028fd94e9b8bbe7f6e89816c425d4c51655b574f533002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d5b9a5efa7acb76840020005000440046002065874ef65305542b8f039ad876845f7150cf89e367905ea6ff0c9069752865bc9ad854c18cea76845370524d521753703002005000440046002065874ef653ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000520065006100640065007200200035002e0030002053ca66f465b07248672c4f86958b555f300290194e9b8a2d5b9a89816c425d4c51655b57578b3002>
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


