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上場時22物件分
上場後33物件分

5.0%

5.1%

5.2%

5.3%

5.4%

■第■第11期の期の業績業績（平成（平成1717年年77月月1111日～平成日～平成1818年年55月月3131日）日）

1. 第1期決算ハイライト

営業収益

営業利益

当期純利益

一口当たり分配金

■主要な活動状況　■主要な活動状況　

・アクイジション・アクイジション部門部門

3,747百万円

1,919百万円

1,451百万円

14,514円/口

修正予想（4/25公表）

3,859百万円

2,019百万円

1,590百万円

15,901円/口

当期実績

＋793百万円

＋403百万円

＋454百万円

＋5,077円/口

業績予想比（当初予想との差異）

＋25.8％

＋24.9％

＋39.9％

＋46.9％

■■業績予想　　　　第業績予想　　　　第22期　　　期　　　 　第　第33期期　　

4,636百万円 4,363百万円

2,091百万円　　 2,084百万円

1,616百万円　　 1,441百万円

　 16,168円/口 14,413円/口 　

営業収益

営業利益

当期純利益

一口当たり分配金

期末発行済み投資口数100,000口（前期比　±0口）

　　・　　・アセットマネジメントアセットマネジメント部門部門

　　

　　　　　

稼働率稼働率

ＵｐＵｐ
増額改定増額改定

駐車場の駐車場の

有効利用有効利用

　　　　　　　　

建物管理費建物管理費

の削減の削減

5.2％

5.3％

・NOI利回り：第1期のNOIを年換算して算出。

NOI利回り

約1,108億円

約795億円

ＮＯＩ約約55％％上昇

・NOI上昇率：第1期上場時の22物件につき、当初予算から

　　　　　　　 第1期末年換算ＮＯＩへの上昇率。

（※1）

（※1）ダヴィンチ御苑前311の売却益を含む。詳細は後記「5.収益予想」を参照。

取得価格

物件数 33物件 33物件

3,066百万円

1,616百万円

1,136百万円

10,824円/口

当初予想（IPO時）

22物件
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2. 外部成長（1）　第1期ハイライト

取得価格　　　　　　　約取得価格　　　　　　　約795795億円億円

NOINOI利回り　　　　　　利回り　　　　　　 5.2%5.2%

平均築年数（※）　　　約平均築年数（※）　　　約20.720.7年年

東京主要東京主要55区及び区及び

首都圏投資割合　首都圏投資割合　 　　　　　　　　　　

地方主要都市　　　　　地方主要都市　　　　　

投資割合　　　投資割合　　　

第１期上場時第１期上場時 2222物件物件
取得価格　　　約取得価格　　　約1,1081,108億円億円

NOINOI利回り　　　　　利回り　　　　　5.3%5.3%

平均築年数（※）　　約平均築年数（※）　　約18.918.9年年

東京主要東京主要55区及び区及び

首都圏投資割合　　　　首都圏投資割合　　　　

地方主要都市　　　地方主要都市　　　

投資割合投資割合

追加物件取得後追加物件取得後 3333物件物件■追加物件取得前後のポートフォリオ概要　

（※）平均築年数は平成18年5月31日時点おける取得価格加重平均により算出。

93.5%93.5%　　　　

6.4%6.4%　　　　

4.6%4.6%

95.3%95.3%
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BPSスクエア

所 在 地 ：
東京都中央区
築地二丁目10番6号

延 床 面 積 ： 2,902.92㎡
建 築 時 期 ： 平成8年1月
取 得 価 格 ： 1,560百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 85,750千円
実績NOI利回り(※2） ： 5.5%

（※1、2）実績NOI（年換算NOI）及び実績NOI利回りについては後期「6.参考資料　ポートフォリオ一覧（第1期　物件別賃貸事業収支等）参照。

2. 外部成長（2）　第1期取得実績及び売却

所 在 地 ：
東京都中央区
築地六丁目16番1号

延 床 面 積 ： 3,972.78㎡
建 築 時 期 ： 平成6年3月
取 得 価 格 ： 2,440百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 104,277千円
実績NOI利回り (※ 2） ： 4.3%

所 在 地 ：
東京都中央区
築地二丁目14番17号

延 床 面 積 ： 1,841.91㎡
建 築 時 期 ： 平成2年1月
取 得 価 格 ： 1,240百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 85,809千円
実績NOI利回り(※2） ： 6.9%

■追加取得11物件　物件概要　　

1 ダヴィンチ築地2 ダヴィンチ築地6163 4
1111物件を追加したことによりポートフォリオ物件を追加したことによりポートフォリオNOINOIが　が　5.2%5.2%⇒⇒5.3%5.3%　　へ上昇　　へ上昇　　

所 在 地 ：
東京都港区
麻布台二丁目3番3号

延 床 面 積 ： 2,099.23㎡
建 築 時 期 ： 昭和59年4月

（平成16年に全面リニューアル済）
取 得 価 格 ： 1,600百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 87,574千円
実績NOI 利回り(※2） ： 5.5%

アトランティックビル
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2. 外部成長（2）　

5 6 7 8

所 在 地 ：
東京都渋谷区
渋谷二丁目14番17号

延 床 面 積 ： 3,910.88㎡（建物一棟全体）
建 築 時 期 ： 昭和52年7月

（平成15年に耐震補強を含む全面リニューアル済）

取 得 価 格 ： 3,930百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 183,891千円
実績NOI利回り(※2） ： 4.7%

渋谷ＳＳビル

所 在 地 ：
東京都品川区
西五反田八丁目2番8号

延 床 面 積 ： 3,320.85㎡
建 築 時 期 ： 平成3年7月
取 得 価 格 ： 1,640百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 111,899千円
実績NOI利 回り(※ 2） ： 6.8%

ダヴィンチ西五反田Ⅰ

所 在 地 ：
横浜市港北区

新横浜二丁目14番2号
延 床 面 積 ： 6,478.89㎡
建 築 時 期 ： 平成1年11月

取 得 価 格 ： 2,180百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 130,638千円
実績 NOI利回り( ※2） ： 6.0%

ダヴィンチ新横浜214

所 在 地 ：
横浜市港北区
新横浜三丁目20番8号

延 床 面 積 ： 10,918.02㎡
建 築 時 期 ： 平成6年2月
取 得 価 格 ： 4,950百万円

実　績　N　O　I　(※1） ： 288,141千円
実績NOI利回り(※2） ： 5.8%

べネックスＳ-3
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2. 外部成長（2）　

延 床 面 積 ： 2,855.35㎡
建 築 時 期 ： 昭和61年11月
取 得 価 格 ： 1,688,000,000円
帳 簿 価 格 ： 1,698,470,736円（※）
売 却 価 格 ： 2,180,000,000円
売 却 日 ： 平成18年6月20日
売 却 先 ： 株式会社巴コーポレーション

売 却 理 由

（※）帳簿価格は平成18年5月31日現在の帳簿価格を記載しています。

最適なポートフォリオの維持及び不動産売買市場の動向等を総
合的に検討した結果、売却価格が妥当であること及び相対的に
小額物件である等の理由により本物件の売却を決定いたしまし
た。

9 10 11 ダヴィンチ御苑前311

売却物件

所 在 地 ：
東京都中央区
月島四丁目16番13号

延 床 面 積 ： 9,416.34㎡

建 築 時 期 ： 平成8年7月
取 得 価 格 ： 7,840百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 403,467千円
実績NOI利回り(※2） ： 5.1%

秀和月島ビル

所 在 地 ：
東京都中央区
日本橋堀留町二丁目9番8号

延 床 面 積 ： 3,813.23㎡
建 築 時 期 ： 平成5年4月
取 得 価 格 ： 2,520百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 138,481千円
実績NOI利回り(※ 2） ： 5.5%

日本橋ＭＳビル

所 在 地 ：
横浜市港北区
新横浜一丁目3番1号

延 床 面 積 ： 7,453.27㎡
建 築 時 期 ： 平成4年10月
取 得 価 格 ： 1,350百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 121,286千円
実績NOI利回り (※2） ： 9.0%

ダヴィンチ新横浜131



9

2. 外部成長（2）　

例1）渋谷ＳＳビル

◎購入の利点

例2）ダヴィンチ新横浜214

◎購入の利点
・賃料増額改定ポテンシャル

　マーケット水準の賃料より低いテナント割合（賃貸面
積ベースで約93%）が多いため、増額改定による賃料
収入の増加が見込める。

・コストカット

　ビルメンテナンス会社の入札により同レベルのビル
と比較してコストカットが見込める。

所 在 地 ：
東京都渋谷区

渋谷二丁目14番17号
延 床 面 積 ： 3,910.88㎡（建物一棟全体）
建 築 時 期 ： 昭和52年7月

（平成15年に耐震補強を含む全面リニューアル済）

取 得 価 格 ： 3,930百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 183,891千円
実績NOI利回り(※2） ： 4.7%

所 在 地 ：
横浜市港北区

新横浜二丁目14番2号
延 床 面 積 ： 6,478.89㎡
建 築 時 期 ： 平成1年11月

取 得 価 格 ： 2,180百万円
実　績　N　O　I　(※1） ： 130,638千円
実績 NOI利回り( ※2） ： 6.0%

・賃料上昇の期待

　改修工事によるバリューアップが可能（賃貸可能面積の約50%）。

　　　　　　　　　　　　　

改修工事後は既存賃料の約30%程度の賃料アップにて
リーシングが可能。

■取得物件の参考例　　
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0

500

1,000
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2,000

2,500

3,000

平成1 7年1 0月 平成18年1月 平成1 8年3 月 平成18年5月 平成18年7月 平成20年末

3,000億円

株式会社ダヴィンチ･セレクト

不
動
産
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ケ
ッ
ト

サポートライン

私
募
フ
ァ
ン
ド

■外部成長目標■外部成長目標

■物件取得パイプライン■物件取得パイプライン

22物件

　795億円

27物件　

875億円

（億円）

資産運用会社独自ルートとダヴィンチ･アドバイザーズのサポートによる物件取得

株式会社ダヴィンチ・
アドバイザーズ

29物件　

978億円

2.外部成長（3）　今後の外部成長戦略

35物件　

1,246億円

資産運用会社
独自ネットワーク

厳
選

利益相反
対策ルール

■スポンサー企業運用物件■スポンサー企業運用物件

ダヴィンチ・アドバイザーズが運用中のオフィスビル

全60物件　　資産総額　約3,000億円
　（平成17年12月現在）

33物件　

1,108億円

東京主要5区

首都圏

地方主要都市

7878％％

15％

7％

取得価格
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Before

所 在 地 ： 東京都中央区日本橋本町一丁目9番4号
延 床 面 積 ： 9,869.38㎡
建 築 時 期 ： 昭和39年1月
取 得 予 定 価 格 ： 7,420百万円
想　定　N　O　I　(※1） ： 375,087千円
想定NOI利 回り(※2） ： 5.1%

2. 外部成長（3）　

所 在 地 ： 東京都中央区銀座一丁目13番1号
延 床 面 積 ： 4,771.31㎡
建 築 時 期 ： 昭和37年1月
取 得 予 定 価 格 ： 4,620百万円
想　定　N　O　I　(※1） ： 223,837千円
想定NOI利回り(※2） ： 4.8%

　

準備中】

■第2期追加取得予定物件

平成17年　全面リニューアル済

　 （耐震補強を含む）

平成17年　全面リニューアル済

　　　　　 （耐震補強を含む）

平成17年　全面リニューアル済

　 （耐震補強を含む）

（※1）想定NOI算出根拠：満室想定から一定の空室控除を前提としたNOI。
（※2）想定NOI利回り算出根拠：想定NOI／取得価格。

Before After

　

【準備中】

ダヴィンチ日本橋本町 ダヴィンチ銀座1丁目

Before After

ダヴィンチ京橋

After

所 在 地 ： 東京都中央区八丁堀四丁目3番3号
延 床 面 積 ： 4,069.15㎡（建物一棟全体の延床面積）
建 築 時 期 ： 昭和49年4月
取 得 予 定 価 格 ： 3,460百万円
想　定　N　O　I　(※1） ： 171,684千円
想定NOI利回り(※2） ： 5.0%

　

【準備中】
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駐車場の有効活用

建物管理費の削減

増額改定
第1期中　契約更新テナント数　

57テナント

増額 21件　36.8％

稼働率稼働率

平成17年10月末　　平成18年5月末

95.1％ ⇒ 97.5％

■IPO時取得22物件　　　

3. 内部成長（1）　第1期ハイライト

NOINOIの大幅上昇の大幅上昇

（※）第1期当初予算から第1期末年換算ＮＯＩ
　　　への上昇率。

平成17年10月末　　平成18年5月末

73.1％ ⇒ 89.3％
エリアごとの群管理を実施

駐車場稼働率

空駐車場の一括サブリース

第１期上場時より第１期上場時より

約約55％上昇％上昇 （※）

削減率　　6.6%
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東京主要5区合計　稼働率　99.3％東京主要5区合計　稼働率　99.3％

2F　通信業テナントの誘致により稼動率アップ

食品輸入・販売業テナントの誘致により100%稼動へ　

地下1F　飲食店との誘致により100%稼動へ　

3F　事務用品販売業テナント誘致により100%稼動へ　

■稼働率（IPO時取得22物件）　

3. 内部成長（2） 　第1期内部成長実績

地域 物件名称 所在地
平成17年10月末

稼働率（％）
平成18年5月末

稼働率（％）

ダヴィンチ銀座 中央区銀座 99.2 99.1

ダヴィンチ銀座アネックス 中央区銀座 98.2 98.2

ダヴィンチ神谷町（※1） 港区麻布台 89.1 100.0

ダヴィンチ芝浦 港区芝浦 96.2 98.0

ダヴィンチ南青山 港区南青山 100.0 100.0

ダヴィンチ三田（※2） 港区芝 89.0 100.0

ダヴィンチ猿楽町 千代田区猿楽町 100.0 100.0

ダヴィンチＡ浜松町 港区浜松町 100.0 100.0

ダヴィンチ神宮前 渋谷区神宮前 100.0 100.0

ダヴィンチ芝大門 港区芝大門 100.0 100.0

ダヴィンチ三崎町（※3） 千代田区三崎町 100.0 100.0

ダヴィンチ新橋510 港区新橋 100.0 96.4

ダヴィンチ茅場町376 中央区日本橋茅場町 88.4 100.0

ダヴィンチ御苑前311 新宿区新宿 100.0 100.0

ダヴィンチ新橋620 港区新橋 100.0 100.0

96.5 99.3

ダヴィンチ錦糸町 江東区亀戸 100.0 100.0

ダヴィンチ東池袋 豊島区東池袋 100.0 100.0

ダヴィンチ小石川（※4） 文京区小石川 100.0 83.2

ダヴィンチ湯島 文京区湯島 100.0 100.0

100.0 97.5

札幌千代田ビル 札幌市北区 78.7 92.4

ダヴィンチ岡山（※5） 岡山市駅前町 95.8 97.9

ダヴィンチ博多（※6） 福岡市博多区 85.0 82.4

84.4 90.5

95.1 97.5

地方
主要
都市
（注3）

地方主要都市合計（3件）

合計（22件）

東
京
主
要
5
区

東京主要5区合計（15件）

首
都
圏

首都圏合計（4件）

　平成18年5月末時点　33物件　 稼動率 97.4%（参考）

（※1）本別件の平成18年5月31日以前の名称は「プライム神谷町」です。
（※2）本別件の平成17年12月31日以前の名称は「ビリーヴ三田」です。
（※3）本別件の平成18年2月28日以前の名称は「ビリーヴ三崎町」です。
（※4）本別件の平成18年5月31日以前の名称は「ナイス小石川」です。
（※5）本別件の平成18年5月31日以前の名称は「岡山アーバンスクウェア」です。
（※6）本別件の平成17年12月31日以前の名称は「東京生命福岡ビル」です。
（※7）平成17年10月末日時点における各物件の月額賃料の平均坪単価と平成17年10月21日
　　　　から平成18年5月31日までの上記新規成約テナントの月額賃料単価との比率です。
　　　　なお、ダヴィンチ三田の新規テナントは地下階のため比較対照外。

新規賃料／既存

平均賃料（※7）

115.6％

ー

102.5％

100.0％

既存平均賃料の坪単価よりいづれも

高水準な賃料にて新規契約達成

104.8％
6F　デジタル印刷業テナントの誘致により

100%稼動を維持　
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ダヴィンチ三崎町ダヴィンチ三崎町ダヴィンチ猿楽町ダヴィンチ猿楽町

3. 内部成長（2）

■増額改定（IPO時取得22物件）　　
《更新時の状況》　更新テナント数　57（内増額交渉実施テナント数26件、成功率80.8％）

ビルメンテナンス会社の入札によるエリアごとの群管理を実施

A社に委託 B社に委託

ダヴィンチ猿楽町

&

ダヴィンチ三崎町

ダヴィンチ猿楽町

&

ダヴィンチ三崎町

0

1

2

3

4

5

6

7

0～5％未満 5～10％未満 10～15％未満 15％～

■建物管理費の削減（IPO時取得22物件）

コストカット

C社へまとめて委託

削減率　　6.6%

（件）

C社に委託

　増額改定テナントの上昇率別分布

更新対象テナント
につき更新後は約
4％の賃料アップ

例）千代田区

　平均上昇率　約10.6%

月額管理費　　　　　約27,363千円

入札月額管理費　　約25,553千円

月額削減額　　　　　　約1,809千円

上昇率（%）

IPO時取得22物件

増額改定テナント数　21
減額改定テナント数　3

現状維持テナント数　33

36.8％

57.9％

5.3％



16

■駐車場の有効活用

一括サブリースによる空駐車場の有効活用（IPO時取得22物件）

3. 内部成長（2）

平成17年10月末時点　　73.1%（稼働台数425台）

改修工事の実施

積極的改修工事により、テナント獲得における競争力アップを狙います。

Before
After

各ビルの空駐車場を一括して
駐車場運営会社へサブリース

平成18年5月末時点 89.3%（稼動台数519台）

稼働率・稼働台数の向上　

ビルＡ ビルＢ ビルＣ ビルＤ ビルＥ ビルＦ

エレベーターホール
美装工事

札幌千代田ビル

Before
After

トイレ美装工事

ダヴィンチ岡山

　平成17年10月末時点　　　14,304千円（月額）

平成18年5月末時点　　 　17,844千円（月額）

駐車場収入の向上　

ダヴィンチ神谷町ダヴィンチ神谷町 ダヴィンチ東池袋ダヴィンチ東池袋

　稼働率の大幅アップ

　月額駐車場収入　約２４．７％上昇
■その他
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賃料増額改定により第1期賃料総額より約2～3％の上昇を目標

3. 内部成長（3）　今後の内部成長戦略

■第2期の目標　　 賃料改定目標⇒第賃料改定目標⇒第11期賃料総額より約期賃料総額より約22～～3%3%の上昇。第の上昇。第22期契約更新対象テナント約期契約更新対象テナント約6060件のうちすでに件のうちすでに55件件
　　　　　　　　　　　　 増額改定済（平成増額改定済（平成1818年年66月末現在）。月末現在）。

Before

After

地下専用共用

階段美装工事

　

　（例）ダヴィンチ銀座　地下1及び地下2階　　

　低水準賃料のテナント退去に伴いバリューアップ実施中。

　新規リース終了後、ビル全体収入約11%アップ予定
稼働率稼働率

駐車場駐車場

有効活用有効活用

建物管理費建物管理費

削減削減

　写　真

【準備中】賃料増額改定賃料増額改定

（参考） Sensitivity Analysis

金利上昇率

0% 16,168 - 15,978 (-1.2%) 15,788 (-2.4%) 15,598 (-3.5%) 15,408 (-4.7%) 15,218 (-5.9%)
1% 16,467 (+1.8%) 16,277 (+0.7 %) 16,087 (-0.5%) 15,897 (-1.7%) 15,707 (-2.9%) 15,517 (-4.0%)
2% 16,766 (+3.7%) 16,576 (+2.5 %) 16,386 (+1.3%) 16,196 (+0.2%) 16,006 (-1.0%) 15,816 (-2.2%)

賃料上昇率 3% 17,065 (+5.5%) 16,875 (+4.4 %) 16,685 (+3.2%) 16,495 (+2.0%) 16,305 (+0.8%) 16,115 (-0.3%)
4% 17,364 (+7.4%) 17,174 (+6.2 %) 16,984 (+5.0%) 16,794 (+3.9%) 16,604 (+2.7%) 16,414 (+1.5%)
5% 17,663 (+9.2%) 17,473 (+8.1 %) 17,283 (+6.9%) 17,093 (+5.7%) 16,903 (+4.5%) 16,713 (+3.4%)

0 .60% 0.75%
第2期EPS Matrix

0 .00% 0.15% 0.30% 0.45%



44．．財務戦略財務戦略
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4. 第1期末の財務状況

借入金の返済期限の分散

長期

短期

長短比率

49.5 ％

51.5 ％

■財務戦略…安定配当の確保に留意し、長期固定金利化・返済期限の分散化を促進します。

・借入残高　　　　　　：603億円→735億円（7/31借入予定含む）

・残存平均借入期間：２年２ヶ月

・加重平均金利　　　：0.70％（第１期中の日数加重平均金利）

220

72

1 78

83

0 0

50

0

50

100

150

200

250

平成18年 平成19年 平成20年 平成21年 平成22年 平成23年 平成24年

返済年

返

済
額

固定

変動

（単位：億円）

長期固定金利へリファンナンス

・長期化シフトによる長期比率の拡大

第１期末

長期

短期

71.2 ％

28.8 ％

ﾘﾌｧｲﾅﾝｽ後

・リファイナンスリスクの軽減

長期

短期
42.2 ％57.8 ％

7/31借入後

140
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4. 第1期末の財務状況

49.5 ％ 51.5 ％

77.9 ％

ＬＴＶ

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

投資法人総資産基準 取得価額基準 期末鑑定評価基準

固
定

1,180億円
1,108億円

1,171億円

LTV
51％

LTV
54％

LTV
51％

※借入残高／投資法人総資産 ※借入残高／取得資産総額 ※借入残高／取得資産期末鑑定評価額総額

22.1 ％

変動固定比率

・固定化シフトによる固定比率の拡大

第１期末

ﾘﾌｧｲﾅﾝｽ後

固定

変動

固定

変動

22.1 ％

77.9 ％

47.1 ％52.9 ％

・第１期末　算定方法別LTV

単位：億円

固定

変動

18.2 ％

81.8 ％

7/31借入後



5. 5. 収益予想収益予想
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5. 収益予想（第2期及び第3期）

■第2期及び第3期の運用状況の予想

第1期実績
（H18年5月期）

第2期予想
（H18年11月期）

第3期予想
（H19年5月期）

物件数（各期末時点） 33物件 35物件 35物件
実質運用日数 223日 183日 182日

営業収益（A） 3,859 4,636 4,363

営業費用（B） 1,839 2,545 2,279

　　うち賃貸事業費用（減価償却費除く） 715 1,289 1,036

　　うち減価償却費用 692 766 784

賃貸事業損益 2,451 2,580 2,543

営業利益（A-B） 2,019 2,091 2,084

営業外費用 436 440 611

　　うち支払利息 169 341 511

経常利益 1,591 1,636 1,443

当期純利益 1,590 1,616 1,441

発行済投資口数 100,000 100,000 100,000

1口当たり分配金 15,901円 16,168円 14,413円

単位：百万円（1口当たり分配金を除く）

【営業収益】

ダヴィンチ御苑前311の売却による不動産売却益480百万円を
含みます。

【営業費用】

以下の特殊要因を含みます。

・ダヴィンチ銀座地下テナント退去費用及び改修工事代　　148
百万円

・売却に係る仲介手数料　65百万円

【支払利息】

リファイナンスによる長期固定化及び7月物件購入時の借入に
よる元本増を見込んでおります。

・元本増　59,500百万円（7/18現在）→73,500百万円

・長期固定化予定額　21,250百万円（10月）、7,200百万円（3月）

※賃料については現行の水準を想定しておりますが、実際には運用資産の状況、異動により

　変動する可能性があります。

【物件数】

5/31時点の33物件に下記の物件の異動を考慮しております。

・6/20売却済……..ダヴィンチ御苑前311

・7/31取得予定…ダヴィンチ日本橋本町

・7/31取得予定…ダヴィンチ銀座１丁目

・7/31取得予定…ダヴィンチ京橋



6. 6. 参考資料参考資料



24

第1期決算概要　

■損益計算書（平成18年5月31日）

金額（千円） 比率（％）

賃貸事業収入 3,774,274 97.8%
　賃料 2,695,015
　共益費 664,339
　水道光熱費 283,682
　駐車場 116,186
　付帯等収入 15,051
その他賃貸事業収入 85,245 2.2%

3,859,519 100.0%
　外注委託費 311,565
　水道光熱費 255,524
　公租公課 8,856
　損害保険料 9,419
　修繕費 70,263
　減価償却費 692,626
　その他賃貸事業費用 60,160

1,408,417 36.5%
2,451,101 63.5%
3,143,728 81.5%

299,363
132,174

1,839,954 47.7%
営業利益 2,019,564

9,018 0.2%
　支払利息 169,394
　融資関連費用 53,076
　新投資口発行費 113,443
　投資口公開関連費用 47,448
　創業費 51,800
　その他営業外費用 1,573

436,735 11.3%
営業外損益 ▲ 427,717

1,591,846 41.2%
1,591,846

1,731
▲ 36

1,590,151 41.2%
0

1,590,151

経
常
損
益
の
部

減価償却前賃貸事業利益（ＮＯＩ）
　資産運用報酬
　その他の営業費用

経常利益

営業費用

営
業
外
損
益
の
部

営
業
損
益
の
部

営業収益（不動産賃貸事業収益　A）

　不動産賃貸事業費用合計　Ｂ
不動産賃貸事業損益（Ａ－Ｂ）

当期末処分利益

当期純利益
前期繰越利益

当期（第1期）
H17/7/11～H18/5/31

税引前当期純利益
法人税、住民税及び事業税
法人税等調整額

営業外収益

営業外費用

【運用資産の運用期間（33物件/取得価格基準110,823百万円）】

・IPO時取得資産（22物件/79,573百万円）：223日（10/21～5/31）

・1月追加取得資産（5物件/7,970百万円）：125日（1/27～5/31）

・3月追加取得資産（2物件/10,280百万円）：69日（3/24～5/31）

・5月追加取得資産（4物件/13,000百万円）：31日（5/1～5/31）

【実質運用期間】

第1期：223日間（平成17年10月21日～平成18年5月31日）

【公租公課】

-　固定資産税・都市計画税は、計算期間の属する年内の取得原価に算入しており、
かつ納付日基準で費用計上しております。よって第1期においてはIPO時取得資産の
うち、第1期末までに納付日のあった物件のみ計上しております。

【修繕費】
-　修繕費70百万円以外に、資本的支出として70百万円がありました。
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第1期決算概要

■貸借対照表（平成18年5月31日）

金額（千円） 比率（％）

6,776,310 5.7%

2,387,279

2,658,541
1,444,122

286,367
111,301,121 94.3%

106,417,276 90.1%
信託建物等 29,922,406
信託土地 76,493,319
その他の有形固定資産 1,549

4,677,904 4.0%
信託借地権 4,663,406
その他の無形固定資産 14,497

205,940 0.2%

信託差入敷金保証金 113,684
長期前払費用 82,255
その他の投資その他の資産 10,000

118,077,431 100.0%

金額（千円） 比率（％）
30,398,165 25.7%

201,535
29,250,000

236,892
621,149

88,588
36,390,405 30.8%
31,050,000
3,321,477

2,018,927
66,788,570 56.6%
49,698,710
1,590,151

51,288,861 43.4%
118,077,431 100.0%

資
産
の

部

現金及び預金

信託現金及び信託預金

その他の流動資産

有形固定資産

固定資産

投資その他の資産

無形固定資産

預り敷金保証金

信託預り敷金保証金

当期（第1期）
Ｈ18年5月31日現在

資産合計

流動資産

当期（第1期）
Ｈ18年5月31日現在

未収消費税等

負
債
の
部

流動負債

営業未払金

前受金

その他の流動負債
固定負債

長期借入金

負債合計

短期借入金
未払金等

負債・出資合計
出資合計

出資総額
剰余金

出
資

【固定資産】 (単位：百万円)

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　取得価額　　償却累計額（うち当期償却費）　　　期末簿価

運用資産　　　　　　　　　　　　　　111,771　　　　 692                 （692） 111,079

　信託建物等　　　　　　　　　　　　30,614　　　　　692　　　　　　　　（692）　　　　　　　29,922

　信託土地及び信託借地権　　　81,156　　　　　 ― 　　　　　 ―　　　　　　　　 81,156

【借入金】 (単位：百万円)

・　期末有利子負債残高　　　　　60,500

・　総資産有利子負債比率　　　　51.2％（期末有利子負債残高/総資産残高）

・　長期有利子負債比率　　　　　 51.3％（長期借入金/期末有利子負債残高）
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第1期決算概要

■キャッシュフロー計算書（平成18年5月31日）

当期（第1期）
H17/7/11～H18/5/31

金額（千円）

Ⅰ.営業活動によるキャッシュ・フロー
税引前当期純利益 1,591,846
減価償却 694,671
創業費償却 51,800
新投資口発行費償却額 113,443
受取利息 ▲ 12
支払利息 169,394
営業未収入金の増加・減少額 ▲ 54,114
未収入金の増加・減少額 ▲ 22
未収消費税等の増加・減少額 ▲ 1,444,122
前払費用の増加・減少額 ▲ 110,962
営業未払金の増加・減少額 178,361
未払金の増加・減少額 236,892
前受金の増加・減少額 621,149
長期前払費用の支払額 ▲ 82,255
その他 ▲ 34,375

1,931,693
利息の受取額 12
利息の支払額 ▲ 169,394
法人税等の支払額 △ 0
営業活動によるキャッシュ・フロー 1,762,311
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 ▲ 1,875
信託有形固定資産の取得による支出 ▲ 107,085,079
無形固定資産の取得による支出 ▲ 16,316
信託無形固定資産の取得による支出 ▲ 4,663,406
営業保証金の支出 ▲ 10,000
信託差入敷金保証金の支出 ▲ 113,684
預り敷金保証金の収入 249,724
信託預り敷金保証金の収入 5,700,883
預り敷金保証金の収入 ▲ 388,107
信託預り敷金保証金の支出 ▲ 222,094
投資活動によるキャッシュ・フロー ▲ 106,549,957
Ⅲ.財務活動によるキャッシュ・フロー
短期借入金の借入による収入 29,250,000
長期借入金の借入による収入 31,050,000

49,698,710
▲ 51,800

▲ 113,443
109,833,466

5,045,820
―

5,045,820

　　　　　小　　　　　　　　　計

Ⅵ.現金及び現金同等物の期末残高

投資口の発行による収入

新投資口発行費の支出
財務活動によるキャッシュ・フロー
Ⅳ.現金及び現金同等物の増加・減少額
Ⅴ.現金及び現金同等物の期首残高

創業費の支出

■分配金計算書　（平成18年5月31日）

当期（第1期）
H17/7/11～H18/5/31

金額（円）

Ⅰ　当期末処分利益 1,590,151,021

1,590,100,000

15,901

51,021Ⅲ　次期繰越利益

Ⅱ　分配金の額

　（投資口1口当たり分配金の額）

■業績予想との比較

当初予想
（10/19公表）

修正予想
（12/19公表）

修正予想
（4/25公表）

実績
当初予想
との乖離

営業収益（百万円） 3,066 3,575 3,747 3,859 793

経常利益（百万円） 1,137 1,224 1,452 1,591 454

当期純利益（百万円） 1,136 1,223 1,451 1,590 454

１口当たり分配金（円） 10,824 12,231 14,514 15,901 5,077

1/27追加取
得（6物件）

※

3/24、5/1追
加取得（6物

件）

※公表時の数字は6物件で算定しておりますが、1物件見送りにつき実際は5物件の取得
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第1期決算概要

■投資主の状況（平成18年5月31日）

個人

政府・地方公共団体

金融機関

その他国内法人

外国人

証券会社

所有者別投資主数 所有者別投資口数 金融機関の内訳

個人

政府・地方公共団体

金融機関

その他国内法人

外国人

証券会社

銀行

信託銀行

生命保険会社

損害保険会社法人

その他金融機関

上位10投資主一覧

日本トラスティ・サービス信託銀行株式会社（信託口）

日興シティ信託銀行株式会社

アメリカンライフインシュアランスカンパニージーエイエル

株式会社ダヴィンチ・アドバイザーズ

個　人

大和生命保険株式会社

日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）

富士火災海上保険株式会社

株式会社ダヴィンチ・アドバイザーズ（自己口）

ゴールドマン・サックス・インターナショナル

1

2

3

4

5

6

7

8

99

1010

12,436

6,346

5,228

5,000

2,727

2,500

2,319

2,257

1,950

1,872

12.4％

6.3％

5.2％

5.0％

2.7％

2.5％

2.3％

2.3％

2.0％

1.9％

投資主名 所有口数 割合
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第1期決算概要

■借入金一覧

■短期借入金（期限一括返済） ■長期借入金（期限一括返済）

借入先

当期末
残高

（百万円）

※平均
利率

（％）
摘要

株式会社三菱東京ＵＦＪ銀行 1,500

株式会社あおぞら銀行 1,800

住友信託銀行株式会社 1,500

中央三井信託株式会社 1,500

三菱ＵＦＪ信託銀行株式会社 1,000

株式会社りそな銀行 1,000

株式会社新生銀行 1,000

株式会社三井住友銀行 4,200

株式会社百五銀行 1,000

株式会社静岡銀行 500

株式会社南都銀行 500

三井住友海上火災保険株式会社 1,000

小　　計 29,250

0.39%

株式会社あおぞら銀行 12,750 0.79%

0.50%

変動金利
有担保

借入日～返済期限

平成18年5月1日

～

平成18年10月23日

変動金利
有担保

変動金利
有担保

平成17年10月21日

～

平成18年10月21日

平成18年3月24日

～

平成19年3月23日

借入先

当期末
残高

（百万円）

※平均
利率

（％）
摘要

株式会社三菱東京ＵＦＪ銀行 2,700

株式会社あおぞら銀行 3,800

住友信託銀行株式会社 2,700

中央三井信託株式会社 2,500

三菱ＵＦＪ信託銀行株式会社 2,000

株式会社りそな銀行 2,000

株式会社新生銀行 2,000

小　　計 31,050

平成18年1月27日

～

平成21年1月27日

1.70%

0.49%
平成17年10月21日

～

平成20年10月21日

平成17年10月21日

～

平成24年10月21日

固定金利
有担保

ｱﾒﾘｶﾝ・ﾗｲﾌ･ｲﾝｼｭｱﾗﾝｽ･ｶﾝﾊﾟﾆｰ 5,000

借入日～返済期限

変動金利
有担保

株式会社あおぞら銀行 8,350 0.93%
固定金利
有担保

合　　計 60,300 0.70%

※平均利率は各借入元本残高に借入期間中の適用金利を乗じた日数加重平均です。
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ポートフォリオ一覧(第1期　物件別賃貸事業収支等)
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ポートフォリオ　物件写真一覧

ＢＰＳスクエア ダヴィンチ築地 ダヴィンチ　　　　
築地616

秀和月島ビル 日本橋ＭＳビル アトランティック　
ビル

渋谷ＳＳビル ダヴィンチ　　　　
西五反田Ⅰ

ダヴィンチ　　　　
新横浜214

ダヴィンチ　　　　
新横浜131

べネックスＳ－3

ダヴィンチ銀座 ダヴィンチ銀座
アネックス

ダヴィンチ　　　　
神谷町

ダヴィンチ芝浦 ダヴィンチ　　　　
南青山

ダヴィンチ三田 ダヴィンチ　　　
猿楽町

ダヴィンチＡ　　　
浜松町

ダヴィンチ　　　
神宮前

ダヴィンチ　　　　
芝大門

ダヴィンチ　　　　
三崎町

ダヴィンチ　　　　
新橋510

ダヴィンチ　　　　
茅場町376

ダヴィンチ
新橋620

ダヴィンチ　　　　
錦糸町

ダヴィンチ　　　
東池袋

ダヴィンチ　　　
小石川

ダヴィンチ湯島 札幌千代田ビル ダヴィンチ岡山 ダヴィンチ博多 ダヴィンチ　　　
御苑前311
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ポートフォリオマップ

札幌千代田ビル

ダヴィンチ岡山

ダヴィンチ博多

投資可能エリア・
地方主要都市

ダヴィンチ三崎町
ダヴィンチ猿楽町

日本橋MSビル

ダヴィンチ茅場町376

ダヴィンチ築地616

ダヴィンチ銀座

秀和月島ビル

ダヴィンチ芝浦

ダヴィンチ芝大門
アトランティックビル

ダヴィンチA浜松町
ダヴィンチ新橋620

ダヴィンチ神谷町
ダヴィンチ
新橋510

ダヴィンチ
銀座アネックス

ダヴィンチ築地

BPSスクエア

ダヴィンチ御苑前311

ダヴィンチ神宮前

ダヴィンチ南青山

渋谷SSビル

最重要投資エリア・東京主要５区

ダヴィンチ東池袋

ダヴィンチ湯島
ダヴィンチ錦糸町

ダヴィンチ小石川

ダヴィンチ西五反田

ベネックスS-3
ダヴィンチ新横浜214

ダヴィンチ新横浜131

重要投資エリア・首都圏

ダヴィンチ三田

※赤文字は第1期追加取得11物件
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IRチームアセット・マネジメントチーム

財務・経理チームリサーチ&アクイジションチーム コンプライアンスチーム

人事・総務チーム

■組織図

運用体制の整備

取締役会

株主総会

監査役

コンプライアンス委員会

投資委員会

代表取締役

コンプライアンス・オフィサー

財務部投資運用部 総務部

■会社概要

商号:株式会社ダヴィンチ・セレクト

K.K. daVinci Select  

所在地:東京都中央区銀座六丁目2番1号

設立:平成16年10月21日

資本金:2億円

代表取締役:阿部 尚志

役員 7名(常勤4名 非常勤2名 監査役1名) 

投資法人資産運用業認可:内閣総理大臣第45号

宅地建物取引業免許:東京都知事(1)第83920号
取引一任代理等認可:国土交通大臣第34号

・運用ガイドラインの策定及び修正

・資産管理計画書、年次資産管理計
画及び中期資産管理計画の策定及
び中期資産管理計画の策定及び変
更等

・ディスクロージャーに関する事項

・投資法人のIRに関する事項

・不動産投資信託市場の調査分析

・投資法人の投資主対応に関する事項
等（投資主総会に関する事項を除く）

・人事、総務に関する事項等

・運用ガイドラインの策定及び修正

・資産の取得、処分に関する事項

・不動産市場及び小売業等業界動向
の調査分析等

・投資法人の資産調達に関する事項

・運用ガイドラインの策定及び修正

・投資法人の予算策定、決算、ディス
クロジャー、経理に関する事項

・投資法人の投資主総会、役員会運営
に関する事項、株主総会、取締役会及
び各委員会の運営に関する事項

・コンプライアンス・オフィサーのサポート
業務等

代表取締役

取締役

取締役

取締役

社外取締役

社外取締役

監査役

阿部尚志

金　鎭茂（総務部長）

但野和博（財務部長）

松岡孝太郎（投資運用部長）

小川雅義（税理士）

高木　茂（弁護士）

横山公一（公認会計士）

取締役及び監査役
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改修事前

利益相反防止対策

・取引に際し、物件の法令
遵守状況に関し書類確認

コンプライアンス
委員会

委員：
コンプライアンス・オフィサー
企画総務部長
社外取締役2名

社外監査役

　投資委員会

委員：
代表取締役
取締役投資運用部長
取締役財務部長

コンプライアンス
・オフィサー
による審査

運用会社
取締役会

　取締役6名監査役1名
2名は社外取締役
1名は社外監査役

・委員全員の出席を原則
・決議は、全員一致とする

・物件の遵法性、弊社運用
ガイドラインとの整合性等
を審査
・委員全員の出席を原則
・決議は、全員一致とする

・全員の出席を原則
・決議は、全員一致とする

コンプライアンス体制の一例　（利害関係人から資産を取得する場合の意思決定フロー）

・利害関係者から運用資産を取得する場合の価格は、利害関係者から独立した不動産
鑑定士による鑑定評価額以下とする



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。ＤＡオフィス投資法人の投資口のご購入あたっては各証券会社にお
問い合わせください。

本資料の内容には、将来の業績に関する記述が含まれていますが、このような記述は将来の業績
を保証するものではありません。

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
を保障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・転用を行うことを禁止します。


