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　　第　　第1111期（期（20072007年年88月期）決算の概要月期）決算の概要
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第11期　予想と実績の比較

※2007年4月19日（第10期決算発表）時点の業績予想との比較です。なお、2007年9月11日付のニュースリリースにて、業績予想の
　上方修正を行っております。

増益の要因

期中取得物件（期中取得物件（KNKN自由が丘プラザ、ルナール仙台）の寄与、自由が丘プラザ、ルナール仙台）の寄与、
既存物件の賃収増加等により、当初予想と比較し増収・増益を達成既存物件の賃収増加等により、当初予想と比較し増収・増益を達成

・第11期取得物件（KN自由が丘プラザ、
　 ルナール仙台）の寄与　　　　 +108百万円
・既存物件の賃収増加の上振れ + 21百万円
・違約金収入の発生　　　　 　　　 +　25百万円
・修繕費の減少　　　　　　　　　　 +109百万円
・受取利息の増加　　　　　 　　　 +　20百万円

　・管理組合費戻入の見込み差 △30百万円
　・除却損の増加　　　 　　　　　　　△51百万円
　・仲介手数料の増加　　　 　　　　△22百万円
・支払利息の増加　　　 　　　　　 △23百万円
　　

13,792 円

3,108百万円

3,947百万円

8,941百万円

予想

第11期（2007年8月期）

14,572 円

3,284百万円

4,127百万円

9,161百万円

実績

780 円
1口当たり
分配金

175百万円当期純利益

179百万円

219百万円

差異項目

営業収益

営業利益

減益の要因
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14,850 円

3,346百万円

3,865百万円

8,477百万円

第10期

△278 円

△62百万円

261百万円

683百万円

差異

14,572 円

3,284百万円

4,127百万円

9,161百万円

第11期

1口当たり
分配金

当期純利益

項目

営業収益

営業利益

第11期　前期との比較

増益の要因

・第10期取得1物件のフル寄与＋137百万円
・第11期取得4物件の寄与　　 　＋276百万円
・既存物件の賃収増加 ＋172百万円

減益の要因

第第1010・・1111期取得期取得55物件の寄与や既存物件の賃収増加により、営業収益・営業利益は増加。物件の寄与や既存物件の賃収増加により、営業収益・営業利益は増加。
当期純利益・分配金は、特別利益（当期純利益・分配金は、特別利益（OAMOAMからの補償）の消失により減少。からの補償）の消失により減少。

・第10期売却1物件の消失（売却益+運用益）
　　　　　 　　　　　　　　　　　　　　 △233百万円
・第9・10期取得5物件の固都税費用化
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 △116百万円
・支払利息の増加 　△186百万円
・特別利益（OAMからの補償）の消失
　　　　　　　　　　　 　△142百万円



ORIX JREIT Inc.ORIX JREIT Inc.　　 4

第12期・第13期の業績予想

0 口251,622 口26,250 口251,622 口225,372 口

13,818 円

3,477百万円

4,364百万円

9,554百万円

第12期予想

△ 754 円

192百万円

237百万円

393百万円

12-11差 異

14,129 円

3,555百万円

4,381百万円

9,675百万円

第13期予想第11期
13-12差 異項目

120百万円9,161百万円営業収益

16百万円4,127百万円営業利益

14,572 円

3,284百万円当期純利益

311 円

78百万円

・第11期取得4物件の固都税費用化
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 △ 53百万円
・修繕費の増加 　　 △ 83百万円

・修繕費の増加 △ 61百万円
・新投資口発行費の発生　　 △ 67百万円減益要因

・既存物件の賃収増加　　　　 ＋105百万円
・新投資口発行費の消失　　 ＋ 67百万円

・第11期取得4物件のフル寄与 ＋210百万円
・既存物件の賃収増加　 ＋140百万円増益要因

第13期－第12期の差異第12期－第11期の差異

新投資口の発行（新投資口の発行（26,25026,250口）により発行済投資口数が増加することで、分配金は口）により発行済投資口数が増加することで、分配金は
第第1111期と比較し減少の予想。今後、物件の追加取得により、分配金引き上げに取り組む。期と比較し減少の予想。今後、物件の追加取得により、分配金引き上げに取り組む。
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　　実績と成長戦略　　実績と成長戦略
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外部成長戦略

財務戦略内部成長戦略

成長戦略

●●テナント満足度向上を通じた高稼働率の
●維持

●●マーケットの好況、物件の競争力を活かし、
　 賃料の増額改定を実現

●●借入れの無担保化、借入金利の長期固定化、
返済期限の分散化による財務の健全性の確保

●●資金調達手段の多様化による財務の機動性の
　 向上
●●堅実かつ効率的な資本政策の計画、実施

「運用資産の着実な成長」 「安定した収益の確保」

●● “ＯＲＩＸシナジー”を活かした優良物件の取得

●● “首都圏” “オフィス”への重点投資の継続

●●優良物件の取得によるポートフォリオの質の向上
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・ポートフォリオの質向上を目的とした積極的な物件入替えは終了
・今後は、優良物件取得による資産規模拡大に注力

外部成長の軌跡（取得価格合計の推移）

0

600

1,200

1,800

2,400

3,000

（億円）

上場時保有物件

上場後ｵﾘｯｸｽｸﾞﾙｰﾌﾟ
企業との協働関係
により取得した物件

その他の物件

996 996 1,049 1,144

1,415
1,532 1,489

1,767 1,748
1,979

2,090

2,356

1期末 2期末 3期末 4期末 5期末 6期末 7期末 8期末 9期末 10期末 11期末上場時

299

1,317

739

148億円
（1期当たり平均49億円）

679億円
（1期当たり平均169億円）

841億円
（1期当たり平均210億円） 3,000億円まで

あと644億円

03/9
ＰＯ

05/9
ＰＯ

07/10
ＰＯ

●期間中に取得した物件の
　取得価格合計

3,600

3,000
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第11期取得物件のご紹介①

575.54㎡地積

3,110百万円取得価格

2001年12月建築時期

地上5階階数

1,272.60㎡延床面積

2007年5月30日取得日

東京都
目黒区自由が丘
二丁目13番6号

所在地

KN自由が丘プラザ　 ■優れたロケーション■優れたロケーション

　 ・東急東横線・大井町線「自由が丘」駅より
　　 徒歩3分
　 ・潤沢な商圏を有するエリアであり、安定した
　　 テナント需要が見込まれる

■周辺物件と比較し、広い貸室を備えた■周辺物件と比較し、広い貸室を備えた
　　 希少な物件希少な物件

　　 ・小規模な物件が多い自由が丘エリアにおいて
　　比較的規模の大きな希少物件

■■グループ外からの取得グループ外からの取得

　 ・オリックスグループ以外の取得ルートを活用し、
　　厳しい取得環境下においても着実に資産規模
　　を拡大



ORIX JREIT Inc.ORIX JREIT Inc.　　 9

第11期取得物件のご紹介②

01,990.35㎡地積

8,500百万円取得価格

1998年2月建築時期

地上14階　地下2階階数

14,107.74㎡延床面積

2007年6月28日取得日

宮城県
仙台市青葉区本町
二丁目15番1号

所在地

ルナール仙台　 ■仙台ビジネスゾーンの中心地に位置■仙台ビジネスゾーンの中心地に位置

　 ・県庁や市役所、オフィスビル等が建ち並ぶ
　　仙台のビジネスの中心地、本町エリアに位置
　 ・他のエリアと比較し賃料水準が高く、空室率が
低い人気エリア

■立地、スペックともに優れた希少物件■立地、スペックともに優れた希少物件

　・仙台市営地下鉄「勾当台公園」駅より徒歩2 分、
　　同「広瀬通」駅より徒歩3 分、ＪＲ「仙台」駅へも
　　徒歩圏内
　・幹線道路沿いの開放性に優れた三方道路、
　　角地に位置
　　・周辺物件と比較し築浅で、高い設備水準を維持

■都心物件と比較し、高い利回り■都心物件と比較し、高い利回り

　・購入時想定の賃貸NOI利回りは5.4％
　・内部成長により、利回りの更なる向上を目指す
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第11期取得物件のご紹介③

日本橋本町1丁目ビル　 ラウンドクロス新宿5丁目　

6,929.65㎡延床面積10,500百万円取得価格

825.67㎡地積2007年3月28日取得日

地上10階　地下1階階数

2006年3月建築時期東京都
中央区日本橋本町
一丁目9番13号

所在地

4,447.82㎡延床面積4,500百万円取得価格

540.38㎡地積2007年4月26日取得日

地上10階　地下2階階数

2006年10月建築時期東京都
新宿区新宿
五丁目17番5号

所在地
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15％
512億円

オリックスグループの実力

オリックス不動産（株）の開発実績

オリックスグループ不動産事業部門の業績

0

150

300

450

600

2005年
3月期

2006年
3月期

2007年
3月期

セグメント利益 （税引前） セグメント利益合計に
占める割合（2007年3月期）

239
286

512

（億円）

インテージ秋葉原ビルオリックス名古屋錦ビル オリックス品川ビル

（注）現時点において、本投資法人は本ページ記載の
物件の取得を予定しておりません。

セグメント利益合計
（本社部門を除く）

3,326億円

オリックス不動産（株）が取り組む大型プロジェクト

みなとみらい21プロジェクト

大阪北ヤード

堺ロジスティックセンター
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優良物件取得によるポートフォリオの質の向上

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

売却物件 取得物件

（億円）

取得価格合計の比較

309
（17物件）

1,669
（22物件）

25

53

0

20

40

60

80

0

7,000

14,000

21,000

28,000
12.1

10.4

0

3

6

9

12

15

ポートフォリオの1物件当たり平均の比較

●取得価格 ●規模（延床面積）※ ●築年数

2.1
倍

1. 5
倍

-1.7年

（億円） （㎡） （年）

●ｵﾘｯｸｽｸﾞﾙｰﾌﾟ企業との
　 協働関係（ORIXｼﾅｼﾞｰ）
による物件取得比率

●新築（築2年以内）
取得比率

●首都圏に所在する
オフィス取得比率

8282％％ 5555％％6969％％

15,734

23,638

※ 「規模（延床面積）」は、本投資法人の持分にかかわりなく、建物一棟全体の延床面積を基準に算出しております。

第11期決算時
（2007.10.19）

第1期末
（2002.8.31）

第11期決算時
（2007.10.19）

第1期末
（2002.8.31）

第11期決算時
（2007.10.19）

第1期末
（2002.8.31）
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オフィスおよび首都圏への重点投資

オフィス

商業施設

住宅

ホテル

物流施設

首都圏の一定の都市
（東京23区および横浜、川崎、千葉、柏、
松戸、さいたま、立川、八王子、三鷹等
東京23区を除いた1都3県（東京、神奈川、
千葉、埼玉）に所在する都市）

その他地域

（2007年10月19日現在）

82.1％

88.1％
オフィスへの投資比率

・オフィス、首都圏への重点投資により、昨今の好況なマーケットの恩恵を十分に
　享受できるポートフォリオを構築

首都圏の一定の都市への投資比率
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ホ　テ　ル　

【ご参考】オフィス以外への投資状況

オフィス
88.1％

15,040百万円取得価格

6.4％取得価格比率

6.8％賃貸NOI利回り

クロスゲート物件名

　1物件数

商業施設

4,983百万円取得価格合計

2.1％取得価格比率

5.3％賃貸NOI利回り

日本地所南青山
ﾋﾞﾙ､CUBE代官山

物件名

　2物件数

住　宅　

4,051百万円取得価格合計

1.7％取得価格比率

6.2％賃貸NOI利回り

ﾊﾟｰｸｱｸｼｽ西麻布
ｽﾃｰｼﾞ､ｸﾞﾗﾝﾄﾞﾒｿﾞﾝ
白山､ｿﾈｯﾄ上池袋

物件名

　3物件数

物流施設　

4,000百万円取得価格

1.7％取得価格比率

5.3％賃貸NOI利回り

越谷ﾛｼﾞｽﾃｨｯｸ
ｾﾝﾀｰ

物件名

　1物件数

オフィス以外の用途
11.9％

・オフィス以外の用途の賃貸ＮＯＩ※利回り　：　6.2％ （ポートフォリオ全体5.7％）
ポートフォリオの分散状況（取得価格ベース）　

（2007年10月19日現在）

※賃貸NOI ＝ 物件賃貸事業利益 + 減価償却費
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稼働率の推移

稼働率の推移　

98.3％

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

97.9％

07/7末

100.0％100.0％100.0％100.0％100.0％住宅

100.0％100.0％100.0％100.0％100.0％物流施設

100.0％100.0％100.0％100.0％100.0％ホテル

98.3％98.1％98.3％98.4％98.6％

07/8末07/6末07/5末07/4末07/3末

100.0％

98.3％

100.0％

97.9％

100.0％

97.8％

100.0％

97.6％ 97.8％

100.0％商業施設

100％

96％

92％

第11期末時点の低稼働物件（稼働率90%未満）
　

・88.2％
・現在リーシング中

ラウンドクロス
青山

・86.8％
・テナントと契約締結済
07年11月末に満室稼動の予定

ラウンドクロス
新宿5丁目

・83.8％
・現在リーシング中

ラウンドクロス
川崎

稼働率 / 状況物件名
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賃料改定の推移

（8.9%）（31.8%）（4.4%）（前期実績）

（23,060千円）（15,416千円）（7,643千円）（前期実績）

（46,709㎡）（5,197㎡）（41,512㎡）（前期実績）

（37件）（12件）（25件）（前期実績）

（+13.5%）（+5.8%）（+5.7%）（前期差異）

（+607千円）（+1,870千円）（-1,262千円）（前期差異）

（-27,245㎡）（3,200㎡）（-30,446㎡）（前期差異）

（+5件）（+8件）（-3件）（前期差異）

22.4%37.6%10.1%
坪単価の
平均増額率

（86.4～0.8%）（86.4～13.2%）（21.0～0.8%）（前期実績）

23,667千円17,286千円6,381千円増額賃料/月額

60.7～0.3%

19,464㎡）

　42件）

増額合計

29.2～1.9%

11,066㎡）

　22件）

既存契約

60.7～0.3%

8,398㎡）対象面積

　20件）

新規契約

件　　　数

（㎡）

4,894

14％12％
2％

66％

21％

6％

16％ 22
％

72％

6％

5％

43％

47％

4％

14％

11％

75％

0.5％

49％

第8期（06/2） 第9期（06/8） 第10期（07/2） 第11期（07/8）

21,149

23,455

既存契約の増額改定

新規契約の増額改定

変更なし

減額改定

期中の契約更新面積 賃料増減額（月額）

（千円）

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

2,639

24％

賃料改定の推移（面積ベース） 第11期の増額改定の実績

　・第11期中の契約更新件数121件、契約更新面積79,976㎡
　（第10期中の契約更新件数116件、契約更新面積95,787㎡）
　・下記実績は第12・13期に賃貸借が開始される契約を含みます

(21％)

※大口1テナントとの増額改定面積

※

0
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【ご参考】今後１年間の増額改定の目標

第12・13期の
契約更新　　　

第14期以降の
契約更新

74％

賃貸可能面積
265,574㎡

※本グラフは、賃貸借契約書の契約更新時期に基づき作成した2007年10月19日時点の目標です。
　 契約更新が賃貸借契約書通りに行われない場合もあるため、本グラフの通りに増額改定が行われる
　 とは限りません。また、下記比率は小数点未満を四捨五入して記載しております。

26％

12％

3％
5％

現在交渉中または
今後交渉予定の契約

予算計上済

第12期・13期の
増額改定目標

1％

5％
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0

3,000

6,000

9,000

第7期 第8期 第9期 第10期 第11期
3.0

3.5

4.0

4.5

5.0

5.5

6.0

6.5

賃貸NOI※および賃貸NOI利回り（取得価格ベース）の推移

32
物
件

全物件の賃貸NOI利回り 第6期末より第11期末まで継続保有して
いる32物件の賃貸NOI利回り

新規取得物件の初年度NOI利回り
（取得時鑑定評価のDCF法による）

（％）（百万円）

全物件の賃貸NOI

5.3

5.75.7
5.45.55.8

6.26.1
5.95.95.8

4.5

4.2

5.0

4.8

0

3,000

6,000

9,000

第7期 第8期 第9期 第10期 第11期
3.0

3.5

4.0

4.5

5.0

5.5

6.0

6.5

物件購入時の
キャップレートは低下

継続保有物件の利回り
は内部成長により上昇

ポテンシャルの高い
首都圏・オフィスへの重点投資は継続

物件の競争力、マーケットの好況を活かし、
さらなる内部成長に注力

資産規模拡大と
利回り維持・向上
の両立を目指す

第7期
（05/8）

第8期
（06/2）

第9期
（06/8）

第10期
（07/2）

第11期
（07/8）

※賃貸NOI ＝ 物件賃貸事業利益 + 減価償却費
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鑑定評価額の推移

-36-39-54

170

59
24

-50-42-32-23

8.2

3.0
1.4

-2.1-2.6
-3.5-3.6-3.7-3.0-2.4-100

-50

0

50

100

150

200

（億円）

含み損益 含み損益率

（％）

0

-2.5

-5

2.5

12.5

第1期末 第2期末 第3期末 第4期末 第5期末 第6期末 第7期末 第8期末 第9期末 第10期末

332億円
14.3％

第11期末

5.0

7.5

10.0

15.0

17.5

250

300

350

※1. 「含み損益」は、各期末時点の「鑑定評価額」から、同時点の「帳簿価額」を減算し算出しております。
※2. 「含み損益率」は、各期末時点の「含み損益」を、同時点の「帳簿価額」で除し算出しております。

第1期末 第2期末 第3期末 第4期末 第5期末 第6期末 第7期末 第8期末 第9期末 第10期末 第11期末
（02/8末） （03/2末） （03/8末） （04/2末） （04/8末） （05/2末） （05/8末） （06/2末） （06/8末） （07/2末） （07/8末）

物件数 39 40 41 46 49 46 47 39 41 40 44
鑑定評価額
（億円） 988 1,031 1,114 1,372 1,484 1,452 1,735 1,769 2,033 2,244 2,662
帳簿価額
（億円） 1,011 1,063 1,157 1,423 1,538 1,491 1,772 1,744 1,974 2,073 2,329

含み損益※1

（億円） -23 -32 -42 -50 -54 -39 -36 24 59 170 332
含み損益率※2

（％） -2.4 -3.0 -3.7 -3.6 -3.5 -2.6 -2.1 1.4 3.0 8.2 14.3
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0

700

1,400

2,100

2,800

3,500

0

10

20

30

40

50

60

70

80取得価格合計 LTV

新投資口発行の概要

2007年9月25日（火）条件決定日

2007年10月3日（水）、OA：10月30日（火）払込期日

668,360円（ﾃﾞｨｽｶｳﾝﾄ率2.0％）発行価格

26,250口（うちOA：1,250口）募集投資口数

約169億円（うちOA：約8億円）発行価額総額

645,854円発行価額

2007年9月11日（火）発行決議日

国内新投資口発行（一般募集）および、
ｵｰﾊﾞｰｱﾛｯﾄﾒﾝﾄ（以下､｢OA｣）による売出し

オファリング
形態

03/9
ＰＯ

48.6％

41.6％

52.4％

31.9％

48.1％

41.0％

2,356
億円

LTVを40～50％でコントロール

421
億円
の

購入
余力

07/10
ＰＯ

996
億円

調達資金にて借入金を返済
→財務状態を大きく改善、外部成長の機動性を確保

421億円+332億円89億円
LTV50%まで
の購入余力

【ご参考】前回PO後から第11期末までの2年間で841億円
　　　　　　(1期当たり平均220億円）の物件を取得

LTV 41.0％▲7.1％48.1％

PO実施後※PO実施前

（億円） （％）

3期 4期 5期 6期 7期 8期 9期 10期 11期2期1期
0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

0

20

40

60

80

100

120

140

03/9
ＰＯ

05/9
ＰＯ

07/10
ＰＯ

（万円）（口）

02/6/12 04/1 05/1 06/1 07/103/1 07/10/16

約2,800
億円

売買高 投資口価格

02/6
IＰＯ

※オーバーアロットメントによる売出しに関連して行う第三者割当による新投資口発行が全て行われた場合の数値です。

05/9
ＰＯ
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31.9 39.0 41.5 41.1

財務の状況

借入金残高と有利子負債比率

1,200

0,600

0,300

0,(億円) 借入金残高 有利子負債比率

1.621.541.511.56

1.26

第9期末 第10期末 2007年
10月19日

第8期末

1

0,(年)

平均残存年数 平均調達金利

77.9

65.7
59.1 75.6 79.5

55.7

33.5

60.7

92.3
91.0

100

180

160

140

120

長期固定化比率
（1年以内返済予定を除く）

無担保借入比率

0,900

20

60

（％）

566
771

856

1,119

長期固定化比率※と無担保借入比率

（％）

第9期末 第10期末 2007年
10月19日

第8期末

2

3

4

0 0

0.5

1.0

1.5

2.0

0

（％）（年）

2.2 2.2
2.6

2.9

0
第10期末 第11期末 2007年

10月19日
第9期末第8期末

1300

1200

1100

10

返済期限別借入金残高 （2007年10月19日現在）

2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年

（億円）

110

186

150 140
170

230

70

格付けの
状況 格付けの方向 ： 安定的発行体格付け ： A+R&I

アウトルック ： 安定的長期会社格付け ： A- 、短期会社格付け ： A-2S&P

平均残存年数と平均調達金利

956

第11期末 第11期末

2.9

10

48.1

40

0

※ 「長期固定化比率」は、各時点現在の長期借入金のうち固定金利の残高を同時点の有利子負債残高で除した数値を示したものです。
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　　参考資料　　参考資料



ORIX JREIT Inc.ORIX JREIT Inc.　　23

113.2%

197,986百万円

102.3%

126,870百万円

5.5%

5,433百万円

△180〔188〕

4,998円〕
〔5,566円〕

96.5%

2,167 ㎡

11,810 ㎡

3.9%

9,643 ㎡

116.7%

243,848 ㎡

第9期

105.6%

209,015百万円

104.0%

131,918百万円

5.7%

5,778百万円

44〔30〕

5,042円〕
〔5,596円〕

98.3%

1,328 ㎡

4,927 ㎡

1.5%

3,599 ㎡

100.9%

246,153 ㎡

第10期

1.9%

4,983 ㎡

100.0%

265,574 ㎡

第12期※1

前期比：全物件 〔オフィス〕 252〔269〕

235,625百万円取得価格合計（期末保有物件）

108.2%前期比

107.9%前期比

112.7%

142,706百万円

5.7%

6,497百万円

5,294円〕
〔5,865円〕

98.3%

606 ㎡

11,532 ㎡

4.1%

10,926 ㎡

265,574 ㎡

第11期

契約面積純増　③－②

稼働率（期末）　　　　　　　

解約比率　② / ①

総賃貸可能面積（期末）①

鑑定評価額：6期末所有32物件※3

NOI ※2

NOＩ利回り

解約面積　②

新規契約面積　③

1㎡当り月間賃料単価
〔オフィスのみ〕

前期比

運用状況

※1：第12期の総賃貸可能面積は、2007年10月19日現在、新規物件取得の予定がないため第11期末の数値を記載しております。
　　 また、解約面積は同日時点で期中に解約が予定されている面積を記載しています。
※2：NOI = 物件賃貸事業利益 ＋ 減価償却費 ＋ 除却費用
※3：上記鑑定評価額は第6期末から第11期末まで継続保有している32物件を対象にした数値です。
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決算ハイライト

14,57214,850
16,261

15,274
16,437

175,372

225,372 225,372 225,372 225,372

0

3,000

6,000

9,000

12,000

15,000

18,000

第7期 第8期 第9期 第10期 第11期

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

１口当たり分配金額 発行済投資口数

7,373
8,130

8,894

8,477
9,161

3,431 4,016 4,271
3,865

4,127

3,664 3,2842,882 3,442 3,346

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

第7期 第8期 第9期 第10期 第11期

営業収益 営業利益 当期純利益

運　用　状　況　運　用　状　況　 分　配　状　況分　配　状　況

（百万円）
（円） （口）

第７期 第８期 第９期 第10期 第11期

営業収益(百万円） 7,373 8,130 8,894 8,477 9,161
営業利益(百万円） 3,431 4,016 4,271 3,865 4,127
当期純利益（百万円） 2,882 3,442 3,664 3,346 3,284
出資総額（百万円） 85,821 120,860 120,860 120,860 120,860
発行済投資口数（口） 175,372 225,372 225,372 225,372 225,372
純資産額（百万円） 88,703 124,302 124,525 124,207 124,144
総資産額（百万円） 197,039 193,898 216,458 225,361 253,135
１口当たり純資産額（円） 505,805 551,545 552,533 551,121 550,843
１口当たり分配金額（円） 16,437 15,274 16,261 14,850 14,572



ORIX JREIT Inc.ORIX JREIT Inc.　　25

ポートフォリオ一覧　

本投資法人が2007年10月19日現在で保有している運用不動産の一覧は以下のとおりです。
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ポートフォリオMAP　
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ポートフォリオ分散状況１

100億円以上
26.72%

10億円未満
7.16%

上場後取得及び売却物件の平均取得価格 規模区分 （延床面積）※

取得価格区分 築年数区分

第1期末
（2002年8月31日）

15年以上
20年未満

6.2％

10年以上
15年未満

29.6％

15年以上
10年未満

24.8％

5年未満

19.0％
20年以上

20.4％ 5年未満

35.1％

15年以上
10年未満

18.1％

10年以上
15年未満

14.3％

15年以上
20年未満

19.8％

20年以上

12.8％

10億円以上
50億円未満

50.2％

10億円未満

7.2％

50億円以上
100億円未満

15.9％

100億円以上

26.7％
100億円以上

37.8％

50億円以上
100億円未満

31.5％

10億円以上
50億円未満

30.6％

10億円未満

0.2％

第11期決算時
（2007年10月19日）

15,000㎡以上

33.2％

13,000㎡以上

58.0％

15,000㎡未満

3,000㎡未満

8.8％15,000㎡以上

40.3％

13,000㎡以上

46.0％

15,000㎡未満

3,000㎡未満

13.6％

平均

10.4年
平均

12.1年

平均

15,734
㎡

平均

23.638
㎡

平均

25.5億円
平均

53.5億円

上場後売却 上場後取得

18.2億円

75.9億円

ポートフォリオの分散状況①　

※規模区分の延床面積は本投資法人の持分に関わりなく、建物1棟全体の延床面積を基準に分類しております。

第1期末
（2002年8月31日）

第11期決算時
（2007年10月19日）

第1期末
（2002年8月31日）

第11期決算時
（2007年10月19日）
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ポートフォリオの分散状況②　

東京都心3区

34.3％

その他東京23区

37.0％

東京周辺

都市部

10.8％

その他地域

17.9％

地域区分 用途区分

投資スタイル区分

事務所（オフィス）

79.4％

商業施設

1.5％

住宅

4.1％

ホテル

15.1％

東京都心3区

45.8％

34.8％
その他東京23区

17.3％

東京周辺
都心部

その他地域

2.1％

ベーシック

100.0％

ベーシック

98.3％

OJR WAY

1.7%

住宅 ホテル 物流

88.1％

事務所（オフィス）

商業施設

2.1％

1.7％ 6.4％ 1.7％

第1期末
（2002年8月31日）

第11期決算時
（2007年10月19日）

第1期末
（2002年8月31日）

第11期決算時
（2007年10月19日）

第1期末
（2002年8月31日）

第11期決算時
（2007年10月19日）
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第11期の主要10テナント （ご参考：第10期の主要10テナント）

主要テナントの状況

１ 藤田観光株式会社 ホテル事業 クロスゲ－ト 19,744.39 7.6

２ (非開示） － － 19,200.00 7.4

３ 伊藤忠商事株式会社 卸売業 名古屋伊藤忠ビル 9,200.22 3.5

４ 株式会社ナイキジャパン 卸売業
シ－フォ－トスクエア／
センタ－ビルディング

8,832.49 3.4

５
株式会社
富士通中部システムズ

ソフト開発業 ＯＲＥ名古屋伏見ビル 7,466.70 2.9

６ (非開示） － － 7,387.13 2.8

７ 株式会社ハウジング恒産 不動産業 ソネット上池袋 5,853.00 2.2

８ (非開示） － － 5,060.30 1.9

９ 青木あすなろ建設株式会社 工事業 オリックス芝２丁目ビル 4,906.46 1.9

オリックス新宿ビル 894.26 0.3

オリックス新宿ビル 554.05 0.2

ＯＲＩＸ高麗橋ビル 468.92 0.2

クロスゲ－ト 2,655.04 1.0

92,222.96 35.3合　計

賃貸面積
(㎡)

全賃貸面積に
占める割合（％）

10 オリックス株式会社 金融業

テナントの名称 業種 入居物件名

１ 藤田観光株式会社 19,744.39 8.2

２ （非開示） 19,200.00 7.9

３ 伊藤忠商事株式会社 9,200.22 3.8

４ 株式会社ナイキジャパン 8,832.49 3.7

５ （非開示） 7,387.13 3.1

６
株式会社
富士通中部システムズ

6,936.80 2.9

７ 株式会社ハウジング恒産 5,853.00 2.4

８ （非開示） 5,060.30 2.1

９ 青木あすなろ建設株式会社 4,906.46 2

894.26 0.4

554.05 0.2

468.92 0.2

2,655.04 1.1

91,693.06 37.9合　計

賃貸面積
(㎡)

全賃貸面積に
占める割合（％）

10 オリックス株式会社

テナントの名称
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地震リスク　ポートフォリオＰＭＬ

ポートフォリオPML ： 6.6％

ＰＭＬ(Probable Maximum Loss)とは、確率
統計論的に平均475年に一度起こりうる
強さの地震（再現期間475年）を想定したとき、
被災後の建築物を被災以前の状態に復旧
するための工事費が、再調達価格に対して
占める割合（％）を表したものです。建物の
地震リスク評価では、予想損失額（横軸）と
その損失の年超過確率（縦軸）の関係を表す
リスクカーブをもとに算定しますが、損失評価
には建物の耐震性能や地震動の性状等に不
確実性が伴うため、リスクカーブはばらつきを
有します 。記載のPMLは信頼水準90%のリス
クカーブを用い、予想損失額を平均的な値で
はなくその上限値を記載しております。

ＰＭＬ
(再調達価格に対する比)

(% )
再調達価格(億円)

東京都心３区 青山サンクレストビル 11 24 .0

ラウンドクロス一番町 11 16 .0

ビサイド白金 13 10 .6

ラウンドクロス青山 11 10 .5

ラウンドクロス赤坂見附 12 4.1

日本橋イーストビル 16 9.0

ラウンドクロス南麻布 8 9.9

ラウンドクロス赤坂 18 7.4

ラウンドクロス三田 16 8.2

芝大門ビル 14 8.0

ラウンドクロス築地 13 15 .2

オリックス神保町ビル 11 11 .2

オリックス芝２丁目ビル 13 20 .0

青山２４６ビル 14 7.0

オリックス赤坂２丁目ビル 12 37 .9

日本橋本町１丁目ビル 14 19 .4

その他東京23区 キャロットタワー 4 240 .0

東陽ＭＫビル 13 34 .3

ラウンドクロス元代々木 10 35 .6

ラウンドクロス西新宿 13 4.0

ビサイド木場 12 15 .5

ＤＴ外苑 11 14 .0

代々木フォレストビル 13 7.1

オリックス池袋ビル 10 14 .0

オリックス新宿ビル 12 19 .5

ラウンドクロス新宿 14 14 .0

シーフォートスクエア/センタービルディング 9 401 .1

ラウンドクロス蒲田 14 26 .6

ラウンドクロス新宿５丁目 12 10 .7

ＫＮ自由が丘プラザ 14 3.4

東京周辺都市部 ネオ・シティ三鷹 9 44.0

ラウンドクロス川崎 17 19 .4

その他地域 名古屋伊藤忠ビル 17 40 .8

ラウンドクロス心斎橋 13 48 .2

ＯＲＩＸ高麗橋ビル 3 22.1

ＯＲＥ名古屋伏見ビル 3 37.4

ルナール仙台 7 41.2

東京都心３区 日本地所南青山ビル 10 1.8

その他東京23区 ＣＵＢＥ代官山 10 1.9

東京都心３区 パークアクシス西麻布ステージ 10 3.9

その他東京23区 グランドメゾン白山 13 5.9

ソネット上池袋 11 23 .0

ホテル 東京周辺都市部 クロスゲート 4 123 .4

物流施設 東京周辺都市部 越谷ロジスティックセンター 12 17 .0

住宅

物件名

地震リスク分析

商業施設

事務所
（オフィス）
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キャッシュマネジメント　

0

5
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15

20

7期 8期 9期 10期 11期

0

70

140

210

減価償却費(左軸）

資本的支出(左軸）

現金及び現金同等物(右軸）

減価償却費/資本的支出/現金残高 資本的支出／修繕費

（億円） * （億円）

0

2

4

6

8

10

7期 8期 9期 10期 11期

資本的支出 修繕費（億円）

減価償却費 11.1 11.8 13.5 14.2 15.8
資本的支出 7.1 4.8 6.5 1.2 1.9
*現金及び
現金同等物

179.4 173.3 169.6 169.0 127.2

*貸借対照表上の現金及び預金－預入期間が3ヶ月を超える定期預金

資本的支出 7.1 4.8 6.5 1.2 1.9
修 繕 費 1.7 1.2 2.1 1.6 1.3
合　　計 8.9 6.1 8.6 2.9 3.3
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売買高（左軸） 投資口価格（右軸）

投資口の状況①

投資口価格と売買高の推移 主要投資主

（2007年8月31日現在）

（注） 所有比率は、小数点第2位未満切捨てして記載しております。

1.563,517株式会社広島銀行

2.505,656
エイアイジー・スター生命保険株式会社　

一般勘定

1.864,205
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

7.6717,293オリックス生命保険株式会社

6.9315,635日興シティ信託銀行株式会社（投信口）

7.7517,488
日本トラスティ・サービス信託銀行株式会社

（信託口）

8.6019,403日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）

所有比率

（％）

所有口数

（口）
氏名又は名称

50.00112,693合　計

2.846,421
ザバンクオブニユーヨークトリーテイー

ジヤスデツクアカウント

4.059,147野村信託銀行株式会社（投信口）

6.1813,928
資産管理サービス信託銀行株式会社

（証券投資信託口）

7期 8期 9期 10期 11期

2005/3/1 2005/9 2006/3 2006/9 2007/3 2007/8/31

（万円）（口）
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17.16%
(38,670)

14.42%
(32,507）

59.48%
（134,041）

56.11%
（126,458）

2.26%
（5,091）

2.40%
（5,418）

24.33%
（54,826）

23.84%
（53,733）

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

96.66%
(13,753）

96.91%
(15,661)

0.62%
（100）

0.75%
（106）

1.44%
（233）

1.47%
（209）

1.12%
（160）

1.03%
（167)

個人その他 金融機関（証券会社含む）

その他法人 外国法人等

第10期
合計（16,161人）

第11期
合計（14,228人）

第10期
合計（225,372口）

第11期
合計（225,372口）

投資口の状況②

金融機関内訳

所有者別投資主数

所有者別投資口数

銀行 23 0.14% 22 0.15% 19,200 8.52% 16,812 7.46%
信託銀行 12 0.07% 12 0.08% 61,187 27.15% 77,556 34.41%
生命保険会社 12 0.07% 12 0.08% 31,819 14.12% 27,597 12.25%
損害保険会社 4 0.02% 3 0.02% 6,906 3.06% 4,102 1.82%
その他金融機関 31 0.19% 34 0.24% 5,709 2.53% 6,052 2.69%
証券会社 18 0.11% 23 0.16% 1,637 0.73% 1,922 0.85%

合計 100 0.62% 106 0.75% 126,458 56.11% 134,041 59.48%

投資主数(人）
第10期 第11期

投資口数（口）
第10期 第11期
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資産運用会社 ： オリックス・アセットマネジメント株式会社
　　　　　　　　　　 （金融商品取引業者　関東財務局長（金商）第315号　/ 社団法人投資信託協会会員）

本資料は情報提供を目的として作成されたものであり、特定の商品の募集・
勧誘を目的としたものではありません。投資証券のご購入にあたっては、
各証券会社にお問合せ下さい。
本資料の内容には、将来の業績に関する記述が含まれておりますが、将来の
業績を保証するものではありません。本資料の内容に関しては万全を期して
おりますが、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。
また、予告なしに内容が変更又は廃止される場合があります。


