
2026 年5月
J-REIT ファン東京

（資産運⽤会社）東急リアル・エステート・

インベストメント・マネジメント株式会社

証券コード：8957 https://www.tokyu - reit.co.jp

100 年REIT を目指して



1

2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介
ṕ1Ṗ 3

ṕ2Ṗ 8

ṕ3Ṗ ṕ Ṗ 12

ṕ4Ṗ 15

2. 東急REIT の運⽤状況
ṕ1Ṗ 20

ṕ2Ṗ 24

ṕ3Ṗ 28

ṕ4Ṗ 34

3. 参考情報 36



2

2026 5 J-REIT

Â Â Ṯ ṯ

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

TOKYU REIT

2 2

TOKYU REIT

TOKYU REIT

ṕ Ṗ

SBS

OKI ṕ Ṗ OKI

ṕ Ṗ

REVE ṕ Ṗ

CONZE ṕ Ṗ CONZE

TOKYU REIT

*

QFRONTṕ Ṗ QFRONT 

TOKYU REIT

TOKYU REIT

cocotiṕ Ṗ cocoti  

TOKYU REIT

TOKYU REIT

TOKYU REIT TR

TOKYU REIT

TOKYU REIT R R

TOKYU REIT 2 2

TOKYU REIT

OKI

TOKYU REIT

2023 7 31 30Ṿ 2024 1 31
30% 2024 2 29 40%

2024 7 5 2025 12 15 ISM

2024 7 19 95.1%
47.4%

REVE ṕ Ṗ 2024 7 19

CONZEṕ Ṗ 2024 9 30

TOKYU REIT
2025 4 9 30Ṿ 2026 1 30
30Ṿ 2026 2 27 40%

TOKYU REIT 2025 10 7

2025 12 15

2026 4 15

2026 4 15

16,229 2025 7 31
961,371

2025 7 ṕ 44 ṖEPS 
ṕ Ṗ

ṕ971,037 Ṗ
2025 7 ṕ 44 Ṗ EPS
ṕ961,371 Ṗ EPS

* AI



3

2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

（1）基本情報

二子玉川ライズ
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1. 東急REIT の紹介

ṕ1Ṗ

28

Â

8957

2003 9 10

1 7 ṕ 4 10 Ṗ 5

Â ṕ2026 1 Ṗ

ṕ Ṗ

2,442

商業施設

24.5%

（6物件）

オフィス

65.7%

（18 物件）

1.5%

ṕ3 Ṗ

8.3%

ṕ1 Ṗ

Ṯ ṕ Ṗṯ

V 総合型REIT ṕ Ṗ

オフィス・商業施設約9割
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2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ1Ṗ

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

REIT

REIT

*QUICK REIM 2026 5 8

ṮJ-REIT ṯ

5
1

ṕ 1Ṗ

4,000

ṕ2026 5 8 Ṗ

191,200

ṕ 2Ṗ

ṕ2026 5 8 Ṗ

4.19 %

Â

ṕ 1Ṗ2026 1
ṕ 2Ṗ Ṭ 8,020 ṕ2026 7 Ḳ4,010 2027 1 Ḳ4,010 Ṗė ú 100

÷ ＝
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V
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1. 東急REIT の紹介

ṕ1Ṗ

1

47.1%

2

8.5%

3

18.8%

4

8.0%

5

17.6%
ṕ Ṗ

18.6%

43.3%

4

ṕ

Ṗ

38.1%

61.9%

5

81.4%

投資方針：「成長力のある地域」における「競争力のある物件」への投資

Â

74. 3% 3

Ṯ ṕ Ṗṯ Ṯ ṕ Ṗṯ

Â

5 100Ṿ

V PML 10Ṿ

V 2026 1 ṕ 45 Ṗ PMLḲ3.4%

3

74.3%
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1. 東急REIT の紹介

ṕ1Ṗ
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2026 5 J-REIT

（2）事業環境

QFRONT （キューフロント）と渋谷駅前スクランブル交差点

1. 東急REIT の紹介
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1. 東急REIT の紹介

ṕ2Ṗ 5

1.5%

2.6%

1.4%

2.5%

2.6%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

2022 2 2022 8 2023 2 2023 8 2024 2 2024 8 2025 2 2025 8 2026 1

24,722

19,014

23,623

19,671

21,576

17,500

20,000

22,500

25,000

2022 2 2022 8 2023 2 2023 8 2024 2 2024 8 2025 2 2025 8 2026 1

31,176

38,787

52,787

61,141

97,643

0

200,000

400,000

600,000

800,000

2022 2 2022 8 2023 2 2023 8 2024 2 2024 8 2025 2 2025 8 2026 1

V 渋谷区は低空室率と限定的な募集面積を背景にタイトな需給環境が継続し、賃料増額が期待できるエリア

Â 5 ṕ2022 2 Ṍ2026 1 Ṗ

Ḳ MIKI OFFICE REPORT REIM ṕ ṖṊ estie estie REIM ṕ Ṗ

渋谷区の空室率は
低水準で推移

ṕ Ḳ Ṗ

Â 5 ṕ2022 2 Ṍ2026 1 Ṗ

Â 5 ṕ2022 2 Ṍ2026 1 Ṗ
ṕ Ḳ / Ṗ

都心5区の募集面積は
減少傾向

渋谷区の平均賃料は都
心5区で最高水準

渋谷区の空室率は
低水準で推移

都心5区の募集面積は
減少傾向

渋谷区の平均募集賃料は
都心5区で最高水準

1.5%

31,176

24,722
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2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ2Ṗ

( ) ṕ Ṗ5,000 46,783
ṕṾṖṬ ṕ Ṋ60 ú12 ṖṊ ú100

   Ḳ ṕ 3 Ṗ

   VC

新しい産業が生まれる街 観光・ビジネスでの来街者が豊富好立地・高い利便性

東急( 株) によるオフィス供給によって渋谷の就労人口・来街者が拡大

2000 ( )

4 ị 1 330 ṕ Ṗ

 

    

Ḳ 6 ṕ Ṗṕ Ṗ2019

12.7%
11.8%

11.1% 10.9% 10.7% 10.7% 10.7% 10.7% 10.5% 10.1%

9.0Ṿ

 
6.4Ṿ

62.6%

53.4%

51.9%

51.1%

45.4%

44.5%

35.2%

33.1%

25.7%

23.3%

今後も

積極的に

事業を

推進

2
4
8
,2

0
7

㎡

約
2
5
,0

0
0

人

2
2
3
,2

5
8

㎡

約
2
2
,0

0
0

人

1
5
0
,0

1
8

㎡

約
1
5
,0

0
0

人

9
8
,9

9
6

㎡

約
1
0
,0

0
0

人

8
3
,2

9
2

㎡

約
8
,3

0
0

人

4
5
,3

2
2

㎡

約
4
,5

0
0

人

( ) 10

*
* ( )

2024 7



11

2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ2Ṗ

V 15Ṿ 1 3 4

V 2040

V

493 km 2面積 554 万人（外国人含む）人口 11,231 人／km 2

ṕ Ḳ6,341 Ṋk Ṗ

人口密度

ṕ1 3 Ṗ 15%
ṕ 2024 1 1 Ṗ

ṕ2020 Ṗ

ピーク
2040 年

東急線沿線
17 市区

1都3県

全国

＜東急線沿線の人口動態（総人口）＞

Ḳ ṕ2000Ṍ2020 Ṗ
ṕ2023 Ṗ

ẑ 2000 100
2023

80

85

90

95

100

105

110

115

120

125

130

ṕhttps://nlftp.mlit.go.jp/ksj/ Ṗ

全国平均の1.5 倍1人当たり
課税所得

ṕ2023 Ṗ

9.4 兆円沿線消費支出
規模( 推定)

ṕ Ṅ Ṗ

Ḳ FACT BOOK 2025
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東急桜丘町ビル

（3）スポンサー（東急株式会社）

左から「渋谷アクシュ」、「渋谷ヒカリエ」、「渋谷スクランブルスクエア」、「Shibuya Sakura Stage 」、「渋谷マークシティ」、「セルリアンタワー」左から「渋谷アクシュ」、「渋谷ヒカリエ」、「渋谷スクランブルスクエア」、「Shibuya Sakura Stage 」、「渋谷マークシティ」、「セルリアンタワー」

1. 東急REIT の紹介
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2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ3Ṗ ṕ Ṗ

ṕ 1Ṗ2024 ṕ 2Ṗ 2024 1 1

Ṯ ṕ 17 Ṗṯ

東急（株）と東急REIT の投資対象地域が重複

「成長力のある地域」への

循環再投資による東急沿線地域の価値向上

V 9 110.7km 1,084 ṕ 1Ṗ

V ṕ17 Ṗ 554 ṕ 2Ṗ

V

Ḳ ṕhttps://nlftp.mlit.go.jp/ksj/ Ṗ
         

V

V

V

Â

Â
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2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ3Ṗ ṕ Ṗ

V 東急（株）は、沿線を中心に多くの賃貸不動産を開発・保有

ṕ Ṗ

Ḳ FACT BOOK 2025
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2026 5 J-REIT

渋谷道玄坂スカイビル

（4）保有物件

1. 東急REIT の紹介

cocoti （ココチ）
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1. 東急REIT の紹介

ṕ4Ṗ

Ṯ ṯ Ṯ 5 ṯ

1 QFRONTṕ Ṗ 8 15 22 OKI 29

2 9 16 TOKYU REIT ờ 23 TOKYU REIT 30

3 TOKYU REIT 10 TOKYU REIT 17 24

4 TOKYU REIT 11 TOKYU REIT ṕ 2Ṗ 18 TOKYU REIT 2 25

5 cocotiṕ Ṗ 12 19 26 ṕ 1Ṗ

6 TOKYU REIT 13 20 TOKYU REIT 27

7 ṕ 1Ṗ 14 TOKYU REIT 21 28

ṕ 1Ṗ2026 4 15
ṕ 2Ṗ2025 4 9 30Ṿ 2026 1 30 30Ṿ 2026 2 27 40%
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1. 東急REIT の紹介

ṕ4Ṗ

* ( ) 2011 6 REIT ( )
ṕ 1Ṗ
ṕ 2Ṗ2025 4 9 30Ṿ 2026 1 30 30Ṿ 2026 2 27 40%
ṕ 3Ṗ2026 4 15

2025 12

ṕ Ṗ
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2026 5 J-REIT

1. 東急REIT の紹介

ṕ4Ṗ QFRONTṕ Ṗ

1999 10

2003 9

4,493.54

15,100

40,700

100.0%

8F/RF

7F

6F IP

5F

4F

3F

2F

1F / IP

B1F IP

B2F

ṮSHIBUYA TSUTAYA ṯ

V

V

V
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1. 東急REIT の紹介

ṕ4Ṗ

( 1 ) 2010 ( 2 ) 2015

2023 1

18,919.73 ṕ Ṗ

20,200

20,400

100.0%

ṕ Ṗ

V

V

V

VLEED JHEP AAA

Ṯ ṯ
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2026 5 J-REIT

TOKYU REIT 渋谷宇田川町スクエア

（1）直近の運⽤実績・見通し

2. 東急REIT の運⽤状況
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ1Ṗ

2026 1 ṕ 45 Ṗ 2026 7 ṕ 46 Ṗ 2027 1 ṕ 47 Ṗ

( ) 4,000 円 ṕÜ0 Ṗ 4,010 ṕṧ10 Ṗ 4,010 ṕÜ0 Ṗ

V TOKYU REIT  TOKYU REIT
ṕ2 Ṗ

ṕ Ṗ

V

ṕ Ṗ

V

45 ( )Ḳ98.9Ṿ 46 ( )Ḳ100Ṿ 47 ( )Ḳ100Ṿ

V
( 3) 2% 3Ṿ

ṕ 2Ṗ

＜第45 期 ⇒ 第47 期＞

年率2.8 % 成長見込
( 参考) 第44 期 ⇒ 第47 期：年率4.1 ％成長見込

ṕ 3Ṗ

V 2028 7 AUM
ṕ Ṗ 400~450

V

Ṯ ṯ2,442

Ṯ ṯ956     Ṯ ṯ41.4 %戸越銀座 すすき野

( 2) +8.1 %

+110 百万円/ 期

Ṯ ṕ 103 Ṗṯ

ṕ 1Ṗ TR NOI

Ṯ NOI ṯ( 1)

2.1% 4.4%

V 4,000 4,000 ṧ͠
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ1Ṗ

2,899 2,971 3,023

1,100 1,039 986

3,800
4,002 4,000 4,000 4,010 4,010

24/7

ṕ 42 Ṗ

25/1

ṕ 43 Ṗ

25/7

ṕ 44 Ṗ

26/1

ṕ 45 Ṗ

26/7

ṕ 46 Ṗ

27/1

ṕ 47 Ṗ

V2028 7 ṕ 50 Ṗ 4,000 4,000 ṧ͠
V EPS

ṕ Ṗ1 Ṩ1 Ṩ1  

ṕ Ḳ Ṗ

28/7
ṕ 50 Ṗ

EPS

+477
ṕ+15.8 ṾṖ

EPS

ṧ͠

EPS

3,500

4,000+͠

ṧ3.5 %

ṧ2.2 %

1 1 ṕ Ṗ

EPS 1

EPS Ṭ 1 ṕEPSṖ Ṩ 1 ṧ 1

4,000
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ1Ṗ

3,103
2,899 2,971 3,023

+220

+435
-255

+80 3,500

25/7

ṕ 44 Ṗ

26/1

ṕ 45 Ṗ

26/7

ṕ 46 Ṗ

27/1

ṕ 47 Ṗ 28/7

ṕ 50 Ṗ

EPS

V 2026 7 ṕ 46 Ṗ

2 ṕ 55.5 Ṗ

V

V

V 400~450 ṕ2026 7 ṕ 46 Ṗ 2

Ṗ AUMṕ Ṗ NOI

V

3Ṿ

V

V

*
  

Â EPSṕ Ṗ ṕ2027 1 ṕ 47 ṖṌ2028 7 ṕ 50 ṖṖ ṕ Ṗ EPS Ṭ 1 ṕEPSṖ
Ṩ 1
ṧ 1

EPS

Vインフレを上回る外部成長・内部成長を実現し、修正EPS（注）中期目標3,500 円の達成を目指す



24

2026 5 J-REIT

（2）外部成長

2. 東急REIT の運⽤状況

東急番町ビル
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ2Ṗ

V2019 ể ṕ 31 Ṗ
V

( 4)
( 5)

譲渡（注3） 取得（注3）

14 15

1,118 1,077

NOI
ṕ Ṗ( 4)

38
ṕ3.5ṾṖ

38
ṕ3.6ṾṖ

NOI
ṕ Ṗ( 4)

29
ṕ2.6ṾṖ

31
ṕ3.0ṾṖ

271 Ṩ

( 5)
153 Ṩ

取
得

ṕ 1Ṗ

SBS

CONZE

譲
渡

2019/1

31

2019/7

32

2020/1

33

2020/7

34

2021/1

35

2021/7

36

2022/1

37

2022/7

38

2023/1

39

2023/7

40

2024/1

41

2024/7

42

2025/1

43

2025/7

44

2026/1

45

2026/7

46

取
得

譲
渡

OKI OKIOKI

TR TR TR

( 1) 3.6Ṿ
( 2) 47.4Ṿ
( 3) 2 ( 2 ) 1
   ___
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ2Ṗ

Â

組み合わせによってインプライドキャップレートを意識した外部成長の実現

EPS
ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

Å

-

-

譲渡候補物件
ṇ

Ḳ956

Ḳ41.4 %

ṕ2026 1 ṕ 45 Ṗ Ṗ

Â

ḭצּ
צּ

קּ︣︣

Ṯ2026 7 ṯ
V ṇ

צּ שּ
צּ ךּ

Ṯ2026 7 ṯ
V ṇ

①

②

③

Ṯ ṯ

V 2028 7 ṕ 50 Ṗ AUMṕ Ṗ 400~450

Å ṕ Ṗ
Å REIT

Ṯ ṯ

צּ
שּ
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ2Ṗ

ṕ1 Ṗ
2024/9/17

2025/3/4

ṕ2 Ṗ
2025/3/25
2025/9/30

追加取得後

977,600 961,371 口
（注1）

49,000 48,760 48,752 146,512 口

ṕ 2Ṗ 5.01% 4.99Ṿ 4.99% 15.24%

1,741

44%

452

11%

522

13%

1,224

31%

Â Â

( ) REIT

3,941

69 Ṿ (2,716 Ṗ

56 Ṿṕ2,200 Ṗ

284

202

QFRONT 151

284

202

151

186

R 52

186

52

Ṯ REIT ṯ

V REIT

V

ṕ 1Ṗ2025 7 31
ṕ 2Ṗ
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2026 5 J-REIT

（3）内部成長

青山オーバルビル

2. 東急REIT の運⽤状況
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ3Ṗ

100.0%

99.4%

98.2 %
98.4 %

98.9 %

100.0% 100.0%

100.0 %

100.0% 100.0% 100.0 % 100.0 %

100.0 % 100.0%

100.0% 99.1 %

97.5%
97.9%

98.5 %

100.0 % 100.0 %

90%

92%

94%

96%

98%

100%

2024 1

( 41 )

2024 7

( 42 )

2025 1

( 43 )

2025 7

( 44 )

2026 1

( 45 )

2026 7

( 46 )

2027 1

( 47 )

Â ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

V 稼働率は引き続き満床に近い水準を維持

2025 1 ( 43 )2025 7 ( 44 )2026 1 ( 45 )

98.6% 98.5% 99.0%
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2026 5 J-REIT

2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ3Ṗ

Â

V 2026 年1月期（第45 期）中に約定した賃料改定・テナント入替では、多数の物件で賃料増額を実現

* 2026 1 ṕ 45 Ṗ
*

cocoti （ココチ）

賃料増減率 +14.8 ％
320

ṕ 4ṾṖ

青山オーバルビル

賃料増減率 +12.8 ％
1,530

ṕ 19ṾṖ

TOKYU REIT 新宿ビル

賃料増減率+15.3 ％
1,960

ṕ 31ṾṖ

東急虎ノ門ビル

賃料増減率 +14.5 ％
690

ṕ 6ṾṖ

TOKYU REIT 渋谷Rビル

賃料増減率 +7.5 ％
650

ṕ 12ṾṖ

TOKYU REIT 恵比寿ビル

賃料増減率 +17.3 ％
510

ṕ 27ṾṖ

TOKYU REIT 渋谷宮下公園ビル

賃料増減率 +7.7 ％
210

ṕ 9ṾṖ

麹町スクエア

賃料増減率 +14.3%
810

ṕ 15ṾṖ

ṕ2026 1 Ṗ

スタイリオフィット新綱島

賃料増減率 +7.7 ％
310

ṕ 34ṾṖ

二子玉川ライズ

賃料増減率 +8.5 ％
1,910

ṕ 10ṾṖ
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ3Ṗ

45

1

31

Ḳ32

Ḳ13

Ḳ1
Ḳ5

Ḳ26

0

10

20

30

40

50

60

70

80

26/1

14

1
11

Ḳ14

Ḳ1

Ḳ2

Ḳ1
Ḳ8

0

10

20

30

40

50

60

70

80

26/1

V 好調な賃貸マーケットを背景に、オーバーレント区画を含む多くの区画において増額での賃料改定・テナント入替を実現

* ( ) 

*

REIM

* ṕ

Ṗ
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Ṗ
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Â 2026 1 ṕ 45 Ṗ ṕ Ṗ
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ3Ṗ
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ṕ Ṗ ṕ Ṗ

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

ṕ / Ṗ

－13.4%

＋16.7%

＋22.4%

－29.4%

*

* 2017 1 ṕ 27 Ṗ ṕ Ṗṕ 2 Ṗ

* ṕ Ṗ

* REIM

Ḳṧ15.6%

ṯ

ṕ ṖḲ46

Ḳṧ6.8%

ṯ

ṕ ṖḲ49

Â

V 新規マーケット賃料は上昇傾向であり、今後更なる賃料増額を目指す
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ3Ṗ
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ṕ 50 Ṗ

ṕ 2Ṗ
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( 1) ṕ Ḳ Ṗ

年率2.8 % 成長見込

( 参考) 第44 期vs 第47 期：年率4.1 ％成長見込

目標

年率約3.0 % 以上の成長

( 2)

ẑ 3%

ṕ 1Ṗ
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（4）今後の取組み

2. 東急REIT の運⽤状況

二子玉川ライズ
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2. 東急REIT の運⽤状況

ṕ4Ṗ REIT

PO

¬100 REITº

Å

Å

外部成長

EPSの向上

Å EPS ( )

3,500

DPU の成長

Å4,000

資産規模の拡大

Å

3,000

内部成長

Å

3%

Å

ṕ Ṗ EPS Ṭ 1 ṕEPSṖṨ 1 ṧ 1
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3. 参考情報

cocoti （ココチ）
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3. 参考情報

2026年1月期

実績

2025年7月期

実績

2026年1月期

予想
（2025年9月11日時点）

2026年7月期

予想

2027年1月期

予想

A B C D E

営業収益（百万円） 10,372 9,802 +569 (+5.8%) 10,379 -6 (-0.1%) 10,532 +159 (+1.5%) 7,977 -2,555 (-24.3%)

うち、不動産等売却益（百万円） 2,486 1,986 +500 (+25.2%) 2,492 -5 (-0.2%) 2,675 +188 (+7.6%) ー -2,675 (-100.0%)

営業費⽤（百万円） 4,731 4,454 +277 (+6.2%) 4,831 -99 (-2.1%) 4,568 -163 (-3.5%) 4,559 -8 (-0.2%)

NOI（百万円） 5,094 5,295 -200 (-3.8%) 5,010 +84 (+1.7%) 5,237 +142 (+2.8%) 5,276 +39 (+0.7%)

営業利益（百万円） 5,640 5,348 +291 (+5.5%) 5,547 +92 (+1.7%) 5,963 +323 (+5.7%) 3,417 -2,546 (-42.7%)

経常利益（百万円） 5,178 4,882 +295 (+6.1%) 5,076 +101 (+2.0%) 5,435 +257 (+5.0%) 2,810 -2,625 (-48.3%)

当期純利益（百万円） 5,177 4,882 +295 (+6.1%) 5,075 +102 (+2.0%) 5,434 +257 (+5.0%) 2,809 -2,625 (-48.3%)

EPS（円） 5,385 5,027 +358 (+7.1%) 5,279 +106 (+2.0%) 5,653 +268 (+5.0%) 2,922 -2,731 (-48.3%)

修正EPS（注）（円） 2,899 3,103 -204 (-6.6%) 2,781 +118 (+4.2%) 2,971 +72 (+2.5%) 3,023 +52 (+1.8%)

1口当たり圧縮積立金取崩額（円） ー ー (-) ー (-) ー (-) 986 +986 (-)

1口当たり買換特例圧縮積立金繰入額（円） 1,486 1,170 +316 (+27.0%) 1,373 +113 (+8.2%) 1,743 +257 (+17.3%) ー -1,743 (-100.0%)

1口当たり買換特例圧縮積立金取崩額（円） 100 91 +9 (+9.9%) 94 +6 (+6.4%) 101 +1 (+1.0%) 100 -1 (-1.0%)

1口当たり分配金（円） 4,000 4,000 (-) 4,000 (-) 4,010 +10 (+0.3%) 4,010 (-)

1口当たりNAV（円） 225,481 224,325 +1,156 (+0.5%)

発行済投資口数（口） 961,371 961,371 (-) 961,371 (-) 961,371 (-) 961,371 (-)

対前期比 対前回予想比 対前期比 対前期比

A-B A-C D-A E-D

【2026 年1月期（第45 期）決算 のポイント】

V TR (2 ) NOI

【2026 年7月期（第46 期）予想 のポイント】

V TR (3 ) NOI

【2027 年1月期（第47 期）予想 のポイント】

V NOI

ṕ Ṗ EPSṬEPSṨ1 ṧ1
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3. 参考情報 ṕ2026 7 ṕ 46 ṖṖ

ṕ Ṗ
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ṕ 2Ṗ
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3,150 ṕ 3Ṗ 100Ṿ

ṕ 1Ṗ 3,280 1992 5

( 1) 2026 1 31
( 2) 

6
7 6 7

2026
4 15

NOI
ṕNOI Ṗ

ṕ 2Ṗ

142 /
ṕ6.0ṾṖ

NOI
( NOI )

ṕ 2Ṗ

127 /
ṕ5.3ṾṖ

2,400 ṕ 3Ṗ 100Ṿ

ṕ 4Ṗ 2,490 1991 10

( 3) 2026 1
( 4) 2026 2 1
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3. 参考情報

Ṍ ṕ 1Ṗ

ṕ Ṗ
ệ

ṕ Ṗṕ 3Ṗ

10 20 10

Â

・特にオフィス需要が集積する東京都心5区地域及び今後も人口が増加

傾向にある東急沿線地域への重点投資（この地域へ85 ％以上を投資）

Â

・立地重視

＜トータルリターン志向＞

ṕ Ṗ

・投資地域は首都圏限定

・耐震性

PMLṕ10Ṿ Ṗ

・1物件当たりの最低投資額

40 ṕ 2Ṗ

・投資対象の⽤途
ṕ Ṗ

2026 1

5

85Ṿ 100%

5
15Ṿ

ṕ 1Ṗ
ṕ ṧ Ṗ

 ṕ Ṗ ( ) ( )
ṕ 2Ṗể 40 80Ṿ
ṕ 3Ṗ

Ḳ ７
Ḳ

Ḳ 10

ピーク
2040 年

東急線沿線
17 市区

1都3県

全国

ṕ Ṗ

Ḳ ṕ2000Ṍ2020 Ṗ

       ṕ2023 Ṗ

ẑ 2000 100
2023

80

85

90

95

100

105

110

115

120

125

130

V 「成長力のある地域」における「競争力のある物件」への投資
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3. 参考情報

スポンサーの役割

( )

物件の取得・売却の場合

ṕ 2 Ṗ

ü Ḳ ἕ 

ü Ḳ Ἐ 

ü Ӹ

資産運⽤会社

投資法人

（非上場)

（上場）

東急（株）（スポンサー）その他投資主

100% 出資出資出資

投資法人債に関する
一般事務受託者

（三菱UFJ銀行、
三井住友信託銀行、

農林中央金庫)

資産保管会社、一般事務受託者

（三菱UFJ信託銀行）
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3. 参考情報 ṕ Ṗ
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3. 参考情報 ṕ Ṗ

REIT
/

,etc.

Ṯ ṯ

REIT

東急( 株)( スポンサー)

不動産のライフステージに合わせたスポンサーコラボレーション（中長期）

循環再投資

REIT

資本市場

第三者

REIT REIT

東急REIT Ṩ Ṩ

スポンサー

保有主体

不動産のステージ

役割分担

V スポンサーと東急REIT の投資対象エリアの重複による、ポートフォリオ価値の継続的な向上
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3. 参考情報

Â Â 20

57.5% 8.7% 23.7% 10.0%
2025 8

ṕ57 Ṗ

100Ṿ

< >J -REIT

Ḳ ṕREITṖ ṕ2025 8 Ṗ

66.3%

66.3%

63.7%

59.3%

55.8%

6.9%

6.5%

11.5%

15.4%

16.8%

17.4%

17.1%

15.0%

15.7%

18.5%

9.3%

10.1%

9.8%

9.6%

8.9%

2024 1

ṕ 41 Ṗ

2024 7

ṕ 42 Ṗ

2025 1

ṕ 43 Ṗ

2025 7

ṕ 44 Ṗ

2026 1

ṕ 45 Ṗ

ṕ Ṗ

( ) (%)

1 ṕ Ṗ 256,476 26.68

2 146,512 15.24

3 ṕ Ṗ 112,785 11.73

4 ṕ Ṗ 44,139 4.59

5 Japan Active Value Fund One Holdings Ltd. 30,170 3.14

6 JP MORGAN CHASE BANK 385781 12,131 1.26

7 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 505001 11,930 1.24

8 BNP Paribas Financial Markets 9,145 0.95

9 8,156 0.85

10 ṕ 4Ṗ 7,995 0.83

11 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 505103 7,962 0.83

12 7,400 0.77

13 SMBC 7,390 0.77

14 iShares Core MSCI EAFE ETF 6,812 0.71

15 JP MORGAN CHASE BANK 385864 6,080 0.63

16 4,300 0.45

17 THE BANK OF NEW YORK  MELLON 140042 4,020 0.42

18 3,985 0.41

19 3,965 0.41

20 JP MORGAN CHASE BANK 385771 3,892 0.40

695,245 72.32

961,371 100.00

20



44

2026 5 J-REIT

3. 参考情報 J-REIT

Â

Â J-REIT

Â

テナント
賃貸借契約

賃料

資産運⽤会社

不動産
借入金

銀行など

東京証券取引所

分配金

出資

元本・

金利

貸付

投資家

売買

（東急リアル・エステート・インベストメント・マネジメント）

投資法人

資産運⽤を委託

投資口

（東急リアル・エステート投資法人）
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3. 参考情報 J-REIT

Â J-REIT

Ṯ ṯ

事業会社 J-REIT

ṕ 1Ṗ

ṕ 1Ṗ

V

V

V

V

V

V

V

Ṯ ṯ

Ṯ ṯ

Â

Ṩ

ṧ

J-REIT

Â J-REIT
ṕ 2Ṗ

ṕ 2Ṗ ṕ Ṗ

0

J-REIT 90Ṿ V
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3. 参考情報

⽤語 定義

DPU Distributions Per Unit 

EPS Earnings Per Share 1

NOI 

Net Operating Income
ṕ

Ṗ

NOIṬ ṧ

NOI
NOI ṬNOI / 

REIT NOI EPS

NOI EPS

ṕ 65 7Ṗ

= NOI / ṕ ṧ Ṗ
J-REIT
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3. 参考情報

⽤語 定義

LTV

Loan to Value

LTVḲṕ + Ṗ
Ṋ ṕ Ṗ

LTV Ḳ Ṋ

ṕ Ṗ

NAV
Net Asset Value
Ṭ + ( )Ü
Ṭ Ṩ Ü

PML

Probable Maximum Loss
REIT 475

RHṕ Ṗ
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3. 参考情報

⽤語 定義

REIT ( )
( ) REIT

ṕ Ṗ ṕ41 Ṗ

ṕ 42 Ṗ

Greater SHIBUYA
ṕ Ṗ

2.5km

( )

1. 3.
1. ṕ ( ) Ṗ
2. ( )
3. ( ) ( )

( ) ( )
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Â

IR

03-5428 -5828

Ẓ150 -0043 12 1

13

その他、東急リアル・エステート投資法人ウェブサイト（https://www.tokyu - reit.co.jp ）からも、お問合せ頂くことができます。

さらに詳しい資料をご希望の際は、上記までご連絡ください。

Â

Â ṕ REIT Ṗ
ṕ REIM Ṗ REIM

Â REIM ṕ ṕ Ṗ360 Ṗ

Â REIM
REIM REIM

Â

Â

Â REIT REIM

Â REIT

Â

Â 2026 1 31
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