
0

KDX 不動産投資法人

2023 年10 月期（第37 期）決算説明資料

2023 12 14



1

目次

1  03

2  06

3  11

4 15

5  28

6    31

7 Appendix 34



2

KDX ṕ KDXR Ṗ
ṕ KFM Ṗ

ṕ Ṗ

2023 10

ṕ1 7 Ṗ ṕ3 9 Ṗ

ṕhttps://www.kdx-reit.com/Ṗ

注意事項



3

1. エクゼクティブ・サマリー

Okinawa Prince Hotel Ocean View Ginowan
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エグゼクティブ・サマリー（2024年4月期）

外部成長・資産入替

内部成長
V

V 3

CPI

ポートフォリオ
期中平均稼働率

V

V

1

98.8%

（前期比＋0.1%)

12.0百万円

（前期比+4.2百万円）

入替 / 改定による
月額賃料増減

V

V P/NAV

財務戦略・資本政策

長期負債比率 固定金利比率

98.4%

（合併効力発生日対比+0.5%)

91.0%

（合併効力発生日対比+0.6%)

V 60%

VGHG

サステナビリティ

外部認証取得比率
再生可能エネルギー由来の

電力プラン導入物件数

64.5%

（当期進展率+5.6%）

84物件

（当期進展数+11物件）

譲渡価格 / 

平均鑑定NOI利回り（注）

取得価格 / 

平均鑑定NOI利回り（注）

452億円 / 4.5%

（7物件）

110億円 / 4.4%

（3物件）

Ḳ NOI ṕ Ṗ ṕ Ṗ
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自己投資口の取得

投資口価格が大幅に割安な水準となったことを踏まえ、機動的に自己投資口を取得

取得総額はJ-REIT最大規模。2024年4月期中に全口消却し、1口当たり分配金を底上げ

Ḳ REIT ṕ2024 3 22 Ṗ ṕ Ṗ REIT

取得総額

約100億円

発行済投資口数に
占める割合

1.5%

2024年4月期
1口当たり分配金

+61円  / +1.6%

2024/05/31

130,000

140,000

150,000

160,000

170,000

180,000

2023/11/01 2023/12/01 2024/01/01 2024/02/01 2024/03/01 2024/04/01 2024/05/01

REIT

東証REIT 指数をアウトパフォーム

自己投資口取得
ṕ3 25 Ṍ4 19 Ṗ

2024 3 22

2024 3 8

141,700

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ
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2. 決算概要及び業績予想
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2024年4月期 決算概要

ṕ Ṗ

2024 4 2024 4 -

A B B-A

営業収益 38,232 38,654 422

36,171 36,596 424

1,505 1,494 -11

548 548 0

6 15 9

営業費用 21,483 21,307 -175

10,295 9,945 -350

4,683 4,851 167

6,504 6,511 7

営業利益 16,748 17,346 598

0 0 0

2,225 2,297 71

ṕ Ṗ 2,218 2,283 64

経常利益 14,523 15,049 526

ṕ Ṗ 17,271 17,338 67

当期純利益 31,794 32,387 593

当期純利益（特別利益除く） 14,522 15,048 526

NOI 25,876 26,650 774

NOI 21,192 21,799 607

2,049 1,938 -110

2,325 2,157 -168

ṕ+Ṗ ṕ-Ṗṕ 1Ṗ 16,050 16,368 318

15,743 16,019 276

1口当たり分配金（円） 3,800 3,927 127

1口当たり当期純利益（円）ṕ 2Ṗ 3,505 3,689 184

1口当たりNAV（円） 180,000 182,000 2,000

ṕ Ṗ 4,142,897 4,079,309 -63,588

2024年4月期予想との比較

営業収益 422

346 4 250

96

   Ḳ -4

Ḳ 71

 Ḳ 28

-110

171 ṕ Ṗ 39

ṕ Ṗ 21

営業費用 -175

-168

-118

31

-92 ṕKDX 313 Ṗ -100

167

ṕ Ṗ2024 4

Ḳ4,851 Ḳ2,843 Ḳ918

1ḲRTA RTA P9

2Ḳ ṕ Ṗ
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ṕ Ṗ

2024 4 2024 10 2025 4 - -

A B C B-A C-B

営業収益 38,654 38,601 37,087 -53 -1,513

36,596 37,291 37,087 695 -203

1,494 1,309 - -185 -1,309

548 - - -548 -

15 - - -15 -

営業費用 21,307 19,581 19,351 -1,726 -229

9,945 10,725 10,442 780 -283

4,851 5,031 5,120 180 88

6,511 3,823 3,788 -2,687 -35

営業利益 17,346 19,020 17,736 1,673 -1,283

0 0 0 0 -

2,297 2,445 2,432 147 -13

ṕ Ṗ 2,283 2,439 2,427 156 -12

経常利益 15,049 16,574 15,304 1,525 -1,270

ṕ Ṗ 17,338 - - -17,338 -

当期純利益 32,387 16,574 15,303 -15,813 -1,270

ṍ ˢ׃ ׃ Ψˣ 15,048 16,574 15,303 1,525 -1,270

NOI 26,650 26,566 26,645 -84 79

NOI 21,799 21,534 21,524 -265 -9

1,938 2,482 2,123 543 -359

2,157 2,667 2,355 509 -311

ṕ+Ṗ ṕ-Ṗṕ 1Ṗ 16,368 563 -745 -15,805 -1,309

16,019 15,786 16,049 -232 262

1口当たり分配金（円） 3,927 3,924 3,934 -3 10

1口当たり当期純利益（円）ṕ 2Ṗ 3,689 4,063 3,752 374 -311

ṕ Ṗ 4,079,309 4,079,309 4,079,309 - -

2024年10月期予想と
2024年4月期実績との比較

2025年4月期予想と
2024年10月期予想との比較

営業収益 -53

337 2024 4 446

2024 10 355

KDX 313 -114

-350

543

-191 ṕ Ṗ -39

-185

-548

営業費用 -1,726

509

118

579

-398 -410

-2,900

営業収益 -1,513

94 2024 4 -81

2024 10 199

KDX 313 -49

25

-359

61 ṕ Ṗ 57

-1,309

営業費用 -229

-311

-23

88

16

-52

2024年10月期・2025年4月期 業績予想

1ḲRTA RTA P9

2Ḳ ṕ Ṗ

ṕ Ṗ2024 10

Ḳ5,031 Ḳ3,388 Ḳ926
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分配金マネジメント

負ののれん発生益
173億円

引受負債
（時価）
3,340億円

合併による負ののれん発生益

RTA

145億円

（3,576円/口）

豊富な内部留保を有し、安定的な分配金マネジメントが可能

BS上
の処理

• 28

ṕRTAṖ

分配金
への
影響

• RTA 1%

•

圧縮積立金残高

49億円（1,215円/口）

受入資産
（時価）
7,369億円

V

合併対価
3,854億円

2024年10月期末（想定）

利益剰余金

28億円

（705円/口）

分配金マネジメント方針

V DPU 3,800

V 2024 10 6

V EPU DPU

V EPU 3,800

DPU
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1口当たり分配金の実績・予想

外部成長や内部成長、自己投資口の取得等により、2024年4月期のEPUは予想比+5.2%を実現

翌期以降もEPUの成長を見込んでおり、巡航DPU目標の早期達成を目指す

2024 4

ṕ2023 12 14 Ṗ

2024 4 DPU2024 10 2025 4

内部留保の取崩で
DPU下限3,800円

を維持する

3,505円

3,689円

295円

3,615円

3,742円 3,752円

185円

182円 182円

4,000円
3,934円3,924円

3,800円3,800円

3,927円

+10円

（+0.3%）

+127円

（+3.5%）+184円

（+5.2%）

売却益考慮後
4,063円（注）

主要変動要因

• 外部成長（+41円）
2024年1月以降、4物件301億円を取得

• 内部成長（+23円）
居住用施設の想定を上回る収入増

オフィスビル    -1円
居住用施設 +17円
商業施設 +7円

• 自己投資口の取得による底上げ効果（+61円）

1 ṕEPUṖ
主要変動要因

• 外部成長（+201円）
2024年1月以降、10物件505億円を取得

• 上記取得の一部借入に伴う金利コストの増加
（-59円）

• 自己投資口の取得による底上げ効果（+61円）

主要変動要因

• 外部成長（+7円）
2024年1月以降、10物件505億円を取得

• KDX日本橋313ビルの譲渡によりNOI減少（-5円）

2024 10

ṕ2023 12 14 Ṗ

238円

Ḳ EPU 4,063 DPU 3,924
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3. 外部成長・資産入替
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4  / 181   NOI  4.2%ṕ 2Ṗ

2024年4月期及び10月期の資産入替

取得 譲渡

2024

10

レム六本木ビル
（準共有持分20%）

沖縄プリンスホテル
オーシャンビューぎのわん

旬菜デリ昭島配送センター
（底地）

KDX広島呉
配送センター

リバーシティ21

イーストタワーズи
（準共有持分25%）

イーアス春日井
（準共有持分30%）（注1）

KDX 名古屋栄ビル原宿FFビル

7  / 452  NOI  4.5% ṕ 2Ṗ 3  / 110    NOI  4.4%ṕ 2Ṗ

コーナン新市店
（底地）

COMBOX光明池
（区分所有権）（注1）

新大阪江坂
東急REIホテル（注1、3）

レム六本木ビル
（準共有持分30%）（注1）

1  / 71    NOI  3.9%ṕ 2Ṗ

KDX ロジスティクス
海老名中央

イリーゼ練馬
光が丘

KDX日本橋
313ビル

12 （注4） / 656  NOI 4.5%

資産入替

2023年11月以降、12物件656億円を取得し、間断なく早期に合併後の成長戦略を具現化

新宿サンエービル
（匿名組合出資持分50% ）

106 61 259 24

30 110 49 13

• 1974 ṕ 50 Ṗ
•

•

+491

第三者 スポンサー

第三者スポンサー

スポンサースポンサースポンサー 第三者

スポンサー

スポンサーサポート会社

スポンサー

7月1日
取得予定

6月28日
譲渡予定

6  / 204  NOI  4.4% ṕ 2Ṗ

2024

4

KDXレジデンス
池袋要町

スポンサー

1Ḳ COMBOX REI 100% 50%

2Ḳ NOI ṕ Ṗ ṕ Ṗ
3Ḳ 100Ṿ
4Ḳ 2024 4 2024 10 1
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 86.7%

ポートフォリオの状況（2024年7月1日時点）

ṕ Ṗ

 

35.9%

 

26.8%

 24.0%

 7.0%

 4.1%  2.2%

23  

43.8%

 

22.6%

 

33.6%
上位10物件

13.3%

東京経済圏

66.4%

資産規模の推移（注）と分散状況（取得価格ベース）

用途別投資割合 地域別投資割合 上位10物件割合

355物件

J-REIT 第1位

物件数

1兆1,964億円

J-REIT 第3位

資産規模

分散の効いた
ポートフォリオ

691 

11,819 
11,964 

0

3,000

6,000

9,000

12,000

2005

10

2006

10

2007

10

2008

10

2009

10

2010

10

2011

10

2012

10

2013

10

2014

10

2015

10

2016

10

2017

10

2018

10

2019

10

2020

10

2021

10

2022

10

2023

10

2024

4

2024

7 1

含み益

1,262億円

（2024年4月期）

Ḳ2023 10 KDO 10 KDR 7 KRR 9 ṕ Ṗ
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今後の方針

投資主価値の向上を目指す

物件譲渡を積極化し、獲得した資金を物件取得や借入金の返済、自己投資口取得に活用

• パイプラインは商業施設・宿泊施設・物流施設等、豊富に有する • P/NAV倍率が0.9倍を
下回った場合には自己
投資口の取得を検討

• LTV45%程度を意識し、
コントロールするため、
借入金を返済2024 7 1 ṕ Ṗ

LTV

ṕ100 Ṗ

△0.5%

1 NAV

182,000円

物件譲渡

 35.9%
 

26.8%
 24.0%

 7.0%

 2.2%

宿泊施設 2023年11月1日現在（注） 0.4% 4.1%

含み益の顕在化を目的に
優先的に譲渡

今後5-10％程度まで
引き上げていく方針

財務戦略 資本政策物件取得

パイプラインや金利・LTV及び投資口価格の水準を踏まえ、有効的に資金を活用

• 将来的な収益性の低下又は含み損の拡大リスクを抱える物件や含み益を有するオフィスビルを中心に譲渡を検討

Ḳ2023 11 1 ṕ 20%Ṗ
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4. 内部成長
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オフィスビル

2,242

¸ 粘り強い賃料交渉により、既存テナントの月額賃料は増加

¸ マーケット賃料も底を打ち、レントギャップも拡大したことを背景に、賃料増額

への取組みを強化

居住用施設

1,206

¸ 分譲価格の高騰により、ファミリータイプは引き続き堅調

¸ 新規募集時の賃料引き上げや、契約更改時の積極的な賃料増額交渉によ

り、今後も継続的な内部成長が期待可能

商業施設

1,411

¸ 新規契約・契約更改時の賃料改定や売上増加による内部成長が期待可能

¸ 売上歩合契約の導入や、CPI/金利変動型契約への切替えによるアップサイ

ドも狙う

ヘルスケア施設

382
¸ 長期固定賃料を通じて安定的に運用

¸ リノベーションやLED化等を活用した賃料増額に取組む

物流施設

99

¸ 固定賃料による安定的な運用が基本も、契約更新時の賃料上昇やCPI/金

利連動型契約への切替えを目指す

宿泊施設

102
¸ 宿泊需要の回復やインバウンドの取込みにより高稼働を維持

¸ 変動賃料によるアップサイドポテンシャルを追求

用途別賃料構成割合（注）

Office

Residential

Retail

Logistics

Hotel

Healthcare

内部成長の
キードライバー

内部成長サマリー

用途別月額賃料（注）

オフィスビル

41.2%

居住用施設

22.2%

商業施設

25.9%

宿泊施設

1.9%

物流施設

1.8%

ヘルスケア施設

7.0%

月額賃料合計
5,444百万円

Ḳ2024 4 2023 5 2024 4
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運用状況（オフィスビル稼働率）

2024年10月期の退去率は微増の見通しも、テナントニーズを的確に捉え、稼働率の維持向上に努める

Office

テナントの入退去理由

フリーレント期間（月数）

5.3
4.6

3.6

4.7 4.9

3.0

5.7

2.8

4.2

5.2

3.3
2.6

5.8

3.9

3.2

5

2022 4 2022 10 2023 4 2023 10 2024 4

82.9%

ṕ34 Ṗ

74.5%

ṕ38 Ṗ

2.4%

ṕ1 Ṗ

5.9%

ṕ3 Ṗ

14.6%

ṕ6 Ṗ

19.6%

ṕ10 Ṗ

2024 4

2023 10

17.9%

ṕ7 Ṗ

24.4%

ṕ10 Ṗ

51.3%

ṕ20 Ṗ

46.3%

ṕ19 Ṗ

30.8%

ṕ12 Ṗ

29.3%

ṕ12 Ṗ

2024 4

2023 10

1,480 

-979 -661 

138 

-1,186 

4,790 5,179 5,044 
4,152 

2,970 

-3,309 

-6,158 -5,705 

-4,014 -4,156 -4,390 

2022 4 2022 10 2023 4 2023 10 2024 4 2024 10

ṕ Ṗ

3.0%

ṕ64 Ṗ ṕ53 Ṗ ṕ69 Ṗ

ṕ45 Ṗ
ṕ52 Ṗ

ṕ43 Ṗ

ṕ62 Ṗ ṕ50 Ṗ

ṕ45 Ṗ ṕ50 Ṗ ṕ42 Ṗ

2.3% 4.1% 3.8% 2.7% 2.8%

.

Ḳ ṕ Ṗ ṕFR Ṗ 2

        

       2 2024 10

       2024 4 30

Ẍ Ẍ Ẍ /

97.6
98.3

97.8
98.4 98.2 98.2 97.8

93.3

95.4
94.7

95.6 95.8 96.2
94.8 

ṕ Ṗ ṕFR Ṗ

ṕ%Ṗ

稼働率と入退去面積・件数及び退去率（注）

Ẍ Ẍ 200 Ẍ 200 Ṩ

97.4%98.0%

95.0%96.3%
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1

1%

1

1%

39

41%

26

28%

19

20%

8

9%

2

84

8

5 ( 5 )

-3.8 -3.9 -3.8 -4.4

-2.7

6.5

3.8
5.0

4.3

2.5
2.6

-0.1

1.2

0.0 -0.2

2022 4 2022 10 2023 4 2023 10 2024 4

4

4% 4

4%

4

4%

41

44%23

25%

16

17%

1

1%

12

80

1

350

558

603

331

2024 4

-10%

-10%

+10%

+10%

テナント入替による月額賃料増減（注1）

運用状況（オフィスビルテナント入替）

高い

低い 49.3%

（前期比+2.2%）

レントギャップの分布状況（月額賃料ベース）（注3）

保有物件におけるマーケット賃料動向（注2）

平均レントギャップ（注4）

ṕ Ṗ

マーケット賃料は底を打ち、レントギャップは再び拡大。マーケット動向を注視しつつ、賃料増額に向けた取組みを強化

Office

-

53.1% 55.0% 52.9% 48.7%54.2%

2023

10

94

2024

4

93

-10.7

-2.2

10.3

19.5 21.0

14.4

7.1

4.2

-0.6 -2.1
-4.2

-6.6
-8.9 -8.7

-5.9
-3.2 -2.6 -2.8

2007

10

2009

10

2011

10

2013

10

2015

10

2017

10

2019

10

2021

10

2023

10

ṕ%Ṗ

1Ḳ  

2Ḳ2024 4

3ḲCBRE 2024 4 ṕ Ṗ +10%

4Ḳ CBRE

2024

4
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ṕ65 Ṗ

18.9%

ṕ Ṗ

ṕ136 Ṗ

 47.9%

ṕ Ṗ

ṕ99 Ṗ

32.2%

ṕ3 Ṗ

0.9%

2024

4

303

既存テナントとの賃料改定による賃料増減

12 8 10 6 11

22 30
35

31

5434
38

45

37

65

2022 4 2022 10 2023 4 2023 10 2024 4

5 5
5.9

3.4

4.2
3.7

4.9

6.1

-1.9 

-1.0 

-2.1 -2.1 

-0.4 
-0.2 

4.0 

2.4 
2.1 

1.6 

4.4 

5.8 

2022 4 2022 10 2023 4 2023 10 2024 4 2024 10

運用状況（オフィスビル賃料改定）

ṕ37 Ṗ

13.2%

ṕ Ṗ

ṕ135 Ṗ

 43.8%

ṕ Ṗ

ṕ103 Ṗ

39.5%

ṕ5 Ṗ

3.5%

2023

10

280

高稼働とレントギャップを背景に、地方物件が牽引し、賃料増額件数・賃料増加額は共に拡大

賃料改定の実績（賃貸面積割合）（注1）

2024

5 14
5.2%ṕ Ṗ

ṕ 2Ṗ

8.6%6.4% 5.8%

ṕ Ṗ

6.9%

賃料増額件数及び増額率

ṕ Ṗ

Office

-

1Ḳ CBRE ṕ Ṗ
2Ḳ ṕ 2 Ṗ



20

92.0%

94.0%

96.0%

98.0%

100.0%

運用状況（居住用施設 稼働率）

地域別稼働率

住戸タイプ別稼働率

2023 1
96.7%

2023 7
97.1%

2023 10
96.9%

期中平均 2023年1月期 2023年7月期 2023年10月期 2024年4月期
2019

1

2019

7

2020

1

2020

7

2021

1

2021

7

2022

1

2022

7
8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11月末 12月末 1月末 2月末 3月末 4月末

全体 96.5% 96.4% 96.2% 96.0% 94.1% 95.9% 96.3% 96.3% 96.2% 96.7% 97.0% 96.9% 96.7% 96.9% 97.1% 97.9% 97.2% 96.4% 96.9% 97.2% 96.9% 96.8% 96.9% 96.9% 96.8% 97.1% 97.4% 98.1% 97.2%

東京経済圏 97.7% 98.1% 97.8% 97.1% 93.6% 95.9% 96.5% 96.6% 96.6% 97.3% 97.3% 97.3% 97.0% 97.0% 97.3% 98.2% 97.6% 97.0% 97.5% 97.5% 97.4% 97.3% 97.3% 97.5% 97.4% 97.6% 97.7% 97.9% 97.1%

地方経済圏 95.2% 94.5% 94.5% 94.8% 94.8% 95.8% 96.1% 96.0% 95.5% 96.0% 96.5% 96.2% 96.3% 96.7% 96.7% 97.4% 96.6% 95.6% 96.2% 96.8% 96.2% 96.0% 96.3% 96.0% 95.9% 96.4% 97.1% 98.4% 97.3%

2024 4
97.3%

季節要因により期末稼働率は一時的に低下したものの、賃貸マーケットは引き続き好調を維持

Residential

92.0%

94.0%

96.0%

98.0%

100.0%

期中平均 2023年1月期 2023年7月期 2023年10月期 2024年4月期
2019

1

2019

7

2020

1

2020

7

2021

1

2021

7

2022

1

2022

7
8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11月末 12月末 1月末 2月末 3月末 4月末

シングル 97.1% 97.7% 97.3% 96.7% 93.4% 95.3% 94.9% 94.9% 95.2% 96.0% 95.6% 95.9% 95.8% 96.3% 96.4% 98.2% 97.4% 96.6% 96.9% 96.8% 95.9% 95.9% 95.9% 95.9% 95.8% 96.0% 96.1% 97.9% 97.3%

スモール・ファミリー95.2% 95.4% 95.6% 94.9% 93.0% 95.2% 95.6% 95.7% 95.0% 95.7% 96.4% 96.3% 95.8% 96.0% 96.4% 97.1% 96.4% 95.7% 95.9% 96.6% 96.5% 96.4% 96.5% 96.6% 96.6% 96.8% 97.4% 97.5% 95.9%

ファミリー96.1% 95.0% 94.4% 95.1% 93.7% 95.7% 97.3% 96.7% 96.8% 97.4% 97.5% 97.0% 97.0% 96.8% 97.0% 97.3% 96.6% 95.3% 96.6% 97.0% 96.8% 96.4% 96.6% 96.6% 96.4% 97.0% 97.6% 98.1% 97.2%

Ḳ ṕ Ṗ

ṕ%Ṗ

ṕ%Ṗ
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-0.1%
-1.3%

1.1%
1.8%

1.9%
1.8% 2.1% 2.5% 2.3% 3.1%

5.1%
6.5% 5.7%

8.9%

6.7%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

2.0% 1.8%
2.7%

3.7% 4.1%

1.6% 1.6%

2.8% 2.8% 1.7%
1.9% 1.8%

2.8%
3.4%

3.4%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

テナント入替による月額賃料増減件数割合（注1）

51.4% 50.5%
61.7% 64.8% 66.4%

20.9% 18.6%

19.1%
20.3% 17.7%

27.7% 31.0%
19.2% 14.9% 15.8%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

3.6 
3.1 

4.4 

1.8 

4.6 

-1.3 -1.3 
-0.8 

-0.2 
-0.6 

2.3 
1.8 

3.5 

1.6 

3.9 

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10

ṕ3 Ṗ

2024 4

運用状況（居住用施設 新規賃料）

地域別の月額賃料の増減率 タイプ別の月額賃料の増減率

東京経済圏・ファミリー向け住戸への旺盛な需要を背景に、積極的な賃料単価の引上げによる賃料増加を実現

新規賃料の増減率（注1、2）

ṕ Ṗ

テナント入替による月額賃料増減（注1）

Residential

-

ṕ 3Ṗ 5.0% 5.6% 4.9% 5.7% 5.7% ṕ 3Ṗ 7.0% 8.4% 7.7% 10.7% 8.8%

2023 10

ṕ3 Ṗ
2023 10

ṕ3 Ṗ

2023 10

ṕ3 Ṗ
2023 10

ṕ3 Ṗ

1Ḳ 2023 10 2023 8 1 2023 10 31 3

2Ḳ
3Ḳ
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0.4 
0.3 

0.9 

0.3 

1.0 

0.4 
0.3 

0.9 

0.3 

1.0 

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10

ṕ3 Ṗ

2024 4

0.2%
0.1%

0.2%

0.4% 0.3%

0.3% 0.3%

0.6%

0.5% 0.4%

0.2% 0.3%

0.5%

0.5% 0.6%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

0.4%
0.3%

0.6%
0.7% 0.6%

0.0% 0.1%

0.0% 0.0% 0.1%
0.2% 0.2%

0.4% 0.4%

0.5%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

6.9% 8.6% 12.9% 15.3% 12.6%

93.1% 91.3% 87.1% 84.5% 87.4%

0.1% 0.2% 0.1%

2022 7 2023 1 2023 7 2023 10 2024 4

運用状況（居住用施設 継続賃料）

一定の賃料増額改定は定着。粘り強い改定交渉を積極化し、増額改定の上積みを目指す

更新賃料の増減率（注）

タイプ別の月額賃料の増減率

既存テナントとの賃料改定による月額賃料増減 既存テナントとの賃料改定による月額賃料の増減件数割合

Residential

-ṕ Ṗ

Ḳ

2023 10

ṕ3 Ṗ
2023 10

ṕ3 Ṗ

地域別の月額賃料の増減率

2023 10

ṕ3 Ṗ
2023 10

ṕ3 Ṗ
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32.1% 23.8% 28.9%
41.9% 31.7%

53.6%
52.4%

62.2% 46.5% 66.7%

14.3% 23.8%
8.9% 11.6%

1.7%

2022 3 2022 9 2023 3 2023 10 2024 4

39
26

35

2
5

1

27

50

0

20

40

60

2023 3 2023 10 2024 4 2024 10 2025 4

33.3%
57.1%

37.5%
54.6%

100.0%

66.7%
42.9%

62.5%
45.5%

2022 3 2022 9 2023 3 2023 10 2024 4

0.4%

1.0%

1.5%

0.5%
0.2%0.4%

1.1%

0.3%
0.6%

0.3%

2022 3 2022 9 2023 3 2023 10 2024 4

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

運用状況（商業施設）

新規契約は全件賃料引き上げに成功。契約更改時の月額賃料は2期連続でプラス圏を確保

テナントの入居及び退去の動向（賃料ベース）（注1、2）

Retail

新規契約の月額賃料動向（件数ベース）（注1）

契約更改時の月額賃料動向（件数ベース）（注1、4）定期建物賃貸借契約満期テナントの状況（賃料ベース）（注1）

( Ṗ

ṕ Ṗ
-1,343 187 -2,110 1,44558 5149 50 64

99.2% 99.3% 99.5% 99.5% 99.3% ṕ Ṗ
436 -3,460 -78 -187 1,300

ṕ 3Ṗ

2023 10

ṕ7 Ṗ
2023 10

ṕ7 Ṗ

2023 10

ṕ7 Ṗ

1,380

3.2% 2.4% 2.7% 2.0% 3.7%

1Ḳ 2023 10 2023 4 1 2023 10 31 7

2Ḳ Ṅ
3Ḳ
4Ḳ

2023 10

ṕ7 Ṗ
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1. 食品+コストコ 31.6%

2. その他物販 12.7%

3. サービス 10.6%

4. ホームセンター 10.0%

5. マスターリース（商業施設） 9.8%

6. アミューズメント 5.6%

7. 家電 4.9%

8. 衣料 4.8%

9. スポーツクラブ 4.5%

10. 飲食 4.1%

133 126

228

278
259 1.8 1.7

2.9 2.9
3.1

2022 3 2022 9 2023 3 2023 10 2024 4

ṕ / ) (%)

運用状況（商業施設）Retail

売上歩合賃料の割合の推移
（注2）

ポートフォリオ売上推移（昨年対比）

E

2023 10

ṕ7 Ṗ

入居テナントの属性比率
（賃料ベース）（注1）

賃料が金利/CPI

に連動した賃貸借契約

9.7％

Eコマースの影響を受けにくい業種のテナントが多く、引き続き安定的な売上高を維持
イーアス春日井の追加取得により売上歩合賃料比率は上昇

102.1%

70%

80%

90%

100%

110%

120%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4

0%

2022 2023 2024

金利/CPIに連動した賃貸借契約比率（賃料ベース）
（注3）

1Ḳ 2024 4

2Ḳ
3Ḳ 2024 4 2024 4 /CPI

ṕ%Ṗ
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運用状況（宿泊施設）

宿泊需要の回復を背景に、稼働率・ADRは引き続き好調に推移

更なる需要拡大を見据えて変動賃料型の宿泊施設を積極的に取得し、アップサイドを狙う

Hotel

ホテルポートフォリオの状況 稼働率・ADR推移（注）

0

3,000

6,000

9,000

12,000

15,000

2021 4 2021 10 2022 4 2022 10 2023 4 2023 10

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

0.0

20.0

40.0

60.0

80.0

100.0

2021 4 2021 10 2022 4 2022 10 2023 4 2023 10

ṕ Ṗ ṕ Ṗṕ%Ṗ

ṕ Ṗ

物件名称
REI

取得価格
（百万円）

22,000 11,770

賃料形態
+

ṕ GOP Ṗ ṕ Ṗ

所在地

物件名称

取得価格
（百万円）

2,600 2,370 9,900

賃料形態

所在地

稼働率推移

ADR推移

Ḳ
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運用状況（物流施設・ヘルスケア施設）

Logistics 物流施設 ヘルスケア施設
Healthcare

テナント契約の満了期別分布状況（注1）

利用状況（注2）

30.4%

7.9% 7.0%

54.7%

2024

10

2025

4

2025

10

2026

4

2026

10

2027

4

2027

4

積極的な増額改定交渉及び将来的なインフレリスクの低減のため、
CPI/金利連動型契約への切替えを推進

今後3年以内に満期を迎える契約は46.3%

テナント契約の残年数別分布状況（注1）

0.4% 15.2% 10.2%

74.2%

1 Ṍ5 Ṍ10 10

残存契約年数は10年超のものが大半であり、キャッシュ・フローは
長期安定的

オペレーターへのマスターリースのため、契約上の稼働率は100%

独自施策による内部成長の取組み

屋上への太陽光パネル設置による収入増加

物件名称

取組み

•

2.7

1Ḳ2024 4

2Ḳ  2024 4

KDXR 2024 4  

2027

10

4 2 1 5

87.3 
85.6 86.5 86.6 

88.6 

95.4 
93.0 

91.0 90.7 
92.5 

70.0

80.0

90.0

100.0

2021 12

ṕ6 Ṗ

2022 6

ṕ6 Ṗ

2022 12

ṕ6 Ṗ

20223 6

ṕ6 Ṗ

2023 12

ṕ6 Ṗ

ṕ Ṗ ṕ Ṗṕ%Ṗ
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アクティブ運用の実例

リバーシティ21イーストタワーズиアシコタウンあしかが

増築によるNOIの増加を実現

•

NOI ṕ2024 10 Ṗ

施設全体マップ

Residential
Retail

外観イメージ図（飲食店棟）

専用部リノベーション工事による賃料単価の引き上げを実現

•

• ṕ2024 4 46 Ṗ
• 642 455

モール棟

シネマ棟 ロードサイド棟

NOI

+14百万円

ROI（注1）

9.8%

賃料単価（注2）

+17.8%

ROI（注1）

16.6%

浴室

キッチン・カウンター

飲食店棟
建設予定地

1Ḳ
2Ḳ 2024 4 46
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財務の状況①

金融緩和の修正観測も踏まえ、2024年4月期は固定金利での借入れ及び借入期間の長期化を推進
スプレッドの引き下げや内部成長等により、一定の金利コスト増加もカバーは可能

平均負債コスト（注1） 平均負債残存年数（注1） 長期負債比率（注1） 固定金利比率（注1）

0.80% 0.84% 3.4年 3.3年 97.9% 98.4% 90.4% 91.0%

2024年4月期の借換え実績（434億円）

借換え前 借換え後

平均借入金利 0.50% 0.80%

スプレッド（注2） 0.40% 0.33%

ベースレート 0.10% 0.47%

平均借入期間 3.6 4.9

固定金利比率 47.8% 66.9%

1Ḳ2023 11 1 2024 4

2Ḳ ṕ Ṗ
3Ḳ2024 10 2025 4  2024 4 30

  1 1 1 25bp 50bp

2024年10月期以降の金利コストのシミュレーション

信用力向上等により、借換え時のスプレッドの引き下げが期待可能

2024年10月期 2025年4月期

期限が到来する借入金
（短期借入金を含む）

336 394

長期変動借入金 297

合計 633 690

1口当たり金利コスト（注3） 66 70

信用力向上による
スプレッド引き下げ効果

-6 -6

金利が25bp上昇した場合の
DPU減少額

19 21

金利が50bp上昇した場合の
DPU減少額

39 43
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財務の状況②

長期発行体格付

AA
ṕJCRṖ

LTV （総資産 / 時価）

44.0% / 40.0%

取得余力

190億円
ṕ2024 7 1 LTV45% Ṗ

返済期限別有利子負債残高

ṕ Ṗ

ṕ Ṗ ṕ%Ṗ

8,900 1.6

506,470 93.3

515,370 94.9

27,700 5.1

543,070 100.0

有利子負債の状況

22.8%

17.0%

11.4%9.1%

7.5%

5.9%

4.9%

4.4%

3.6%

13.4%

Ẍ 117,410 22.8%

Ẍ UFJ 87,810 17.0%

Ẍ 58,550 11.4%

Ẍ 46,840 9.1%

Ẍ 38,670 7.5%

Ẍ 30,500 5.9%

Ẍ 25,490 4.9%

Ẍ 22,550 4.4%

ẌSBI 18,450 3.6%

8,100 1.6%

7,200 1.4%

4,900 1.0%

4,500 0.9%

4,500 0.9%

4,000 0.8%

3,900 0.8%

3,800 0.7%

3,600 0.7%

3,400 0.7%

3,000 0.6%

2,950 0.6%

2,000 0.4%

1,700 0.3%

1,500 0.3%

1,500 0.3%

1,000 0.2%

金融機関別借入状況

0

200

400

600

2024

10

2025

4

2025

10

2026

4

2026

10

2027

4

2027

10

2028

4

2028

10

2029

4

2029

10

2030

4

2030

10

2031

4

2031

10

2032

4

KDO

ṕ Ṗ165

1,000 0.2%

900 0.2%

900 0.2%

900 0.2%

700 0.1%

650 0.1%

500 0.1%

500 0.1%

500 0.1%

500 0.1%

300 0.1%

200 0.0%

取引金融機関
（2024年4月期末現在）

38

Ḳ 2024 5 1
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6. サステナビリティへの取組み
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環境への取組み（Environment）

120物件

認証取得物件数
ṕ2024 6 18 Ṗ

64.5%

外部認証取得率
ṕ2024 6 18 Ṗ

• Science Based Target

84物件

導入物件数
ṕ2024 6 18 Ṗ

GHG排出量削減目標外部認証取得

各種
KPI 80%

ṕ 60%から引き上げṖ

格上げ
ṕ ḲBBBṖ

2030 2050

 Ḳ42% ṕ2022 Ṗ

Ḳ42% ṕ2022 Ṗ
ネットゼロ

MSCI ESG RatingGHG

• 2024 6 18

JCR

•  /  / 

サステナビリティファイナンス・フレームワークの策定賃貸住宅の脱炭素化支援サービス「EnerSyGo」

•

EnerSyGo

• GRESB

ṕ Ṗ

• 15 CASBEE

ṕ Ṗ

• 2023 9

PPA
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社会（Social）、ガバナンスへの取組み（Governance）

社会への取組み

• AOH B

Ṅ

Ṅ

KDX

福祉事業所として全国初のチョコレート工房「ショコラボ」販売会を開催

従業員への取組み

エンゲージメントサーベイの実施

•

2

上位約20%

ガバナンスへの取組み

贈収賄・腐敗防止に係る情報開示の拡充

• 2024 3

• 2023

• J-REIT

学生向け金融教育イベントの開催

2022年 2023年 2024年

BBB A AA

ṕ Ṗ
55.4 59.3 62.2
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7. Appendix



35

商業施設

居住用施設、ヘルスケア施設

宿泊施設、物流施設

オフィスビル

各セクターの運用の特徴

•

ṕ
Ṗ

•

物流施設宿泊施設•

平面駐車場
食品スーパー

（核テナント）

住宅街

生活密着型商業施設中心の投資運用戦略 投資セクターの拡充による持続的成長

• • E

居住用施設 ヘルスケア施設

•

東京経済圏・中規模オフィスビル中心の投資運用戦略
人が居住する空間への投資を通じ、安定収益の獲得と

持続的な成長を図る投資運用戦略
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用途

取得価格
（億円）

2024年
7月1日

4,299

3,203

2,874

486

262

837

11,964

期中平均稼働率（％）

2024年4月期
2024年
10月期

予想予想 実績

98.2 98.0 97.4

96.5 97.3 96.7

99.3 99.4 99.3

100.0 100.0 99.8

100.0 100.0 100.0

100.0 100.0 100.0

98.5 98.8 98.6

鑑定評価額（注）

（億円）
含み損益

（注）

（億円）

鑑定NOI
（注）

（億円）

鑑定NOI利回り（注）（％）

2023年
11月1日

(a)

2024年
4月末

(b)

増減
(b)-(a)

2023年
11月1日

(c)

2024年
4月末

(d)

増減
(d)-(c)

5,287 5,279 -8 1,126 215 5.0 5.0 0.0

3,221 3,226 +4 23 121 3.8 3.8 0.0

2,966 2,988 +21 82 138 4.8 4.8 0.0

339 338 0 26 14 4.6 4.6 0.0

217 217 0 4 9 4.6 4.6 0.0

824 822 -2 -2 40 4.9 4.9 0.0

12,857 12,872 +15 1,262 540 4.6 4.6 0.0

ポートフォリオ概要①

Ḳ2024 4 30 NOI 2024 4

NOI 2023 11 1 2024 4
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23

25.2%

5.3%

69.4%

23

3.3%

82.0%

14.7%

8

39.7%

23

23.0%

13.9%

23.5%
    

       45.1%

16.4%

14.8%

5.4%

18.4%

5

51.6%

28.7%

19.7%

東京経済圏比率

80.3%

東京経済圏比率

76.5%

四大都市圏比率

81.6%

オフィスビル 居住用施設 商業施設

物流施設

東京経済圏比率

85.3%

宿泊施設

東京経済圏比率

30.6%

        44.6%

42.3%

13.1%

三大都市圏比率

86.9%

ヘルスケア施設

ポートフォリオ概要②

Ḳ2024 7 1
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38.3%

63.8%

72.6%

3 4 6 13

Ḳ NOI NOI
2024

取得後、アクティブ運用により順次リニューアル工事を実施。賃料上昇を追求することで
アップサイド収益の獲得を実現している居住用施設

所在地

取得価格 9,232

鑑定評価額 10,775

鑑定NOI 390

鑑定NOI利回り 4.2Ṿ

建築時期 2000 8

稼働率
95.3%

(2024 4 )

土地面積 6,981.20m2

延床面積 69,024.54m2

賃貸可能戸数 642

都内主要エリアへアクセス良好な池袋エリアに立地する2024年2月竣工の新築物件

東京

有楽町

渋谷

新宿

池袋

要町
（最寄り駅）

JR

18分
品川

52分

横浜

25分

26分

38分

17分

2分

都心及び交通要衝に快適なアクセス

稼働率の推移

居住用施設 リバーシティ21イーストタワーズи
（準共有持分25%を2024年4月期取得）

居住用施設 KDXレジデンス池袋要町
（2024年4月期取得）

所在地

取得価格 1,406

鑑定評価額 1,620

鑑定NOI 58

鑑定NOI利回り 4.1%

建築時期 2024 2

稼働率
69.1% 

(2024 5 )

土地面積 684.42m2

延床面積 1,727.13m2

賃貸可能戸数 44

取得物件①

Â
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105
88 95

126
107 104 115 108

85
101 100 94

50 49 52 53 59 65 70 74 68 73
90 74

4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

所在地

取得価格 22,000

鑑定評価額 24,900

鑑定NOI 1,076

鑑定NOI利回り 4.9%

建築時期 2022 1

稼働率 100.0Ṿ

更なる宿泊需要の拡大を見据えてGOPに連動した賃料形態の宿泊施設を取得するこ
とで、収益のアップサイドを追求

2022 4

Ḳ

16.2 17.5 18.5 20.0 21.2 21.5 20.6 

6.6 8.0 

16.2 

1.0 1.6 2.5 3.1 3.6 3.9 3.1 

0.0 0.0 

0.4 

0

10

20

30

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ḳ ṕH25ṌR4Ṗ 

沖縄県延べ宿泊者数の推移（2019年同月比） 那覇空港の乗降客数の推移

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

ṕ Ṗṕ%Ṗ

優良オペレーターによる運営

Â 71
ṕ 2Ṗ

Ẁ

大阪中心部に加え、空港・新幹線へのアクセスも良好な「江坂」駅徒歩約1分に立地

所在地

取得予定価格 5,100

鑑定評価額 5,360

鑑定NOI 284

鑑定NOI利回り 5.6%

建築時期 1983 9

稼働率 100.0Ṿ
客室数 363

オペレーター
Ẁ

賃料体系
ṕ Ṗ

Â 2019

Â

Â

多様なニーズに対応した宴会場・会議室

2019年に全客室リニューアル

Before After

1Ḳ
2Ḳ 68 3 ṕ2024 6 1 Ṗ

宿泊施設 沖縄プリンスホテル オーシャンビューぎのわん
（2024年4月期取得）

宿泊施設 新大阪江坂 東急REIホテル（注1）

（2024年10月期取得）

2023 2024

1Ḳ GOP Gross Operating Profitṕ Ṗ

2Ḳ  GOP 

客室数 340

オペレーター

賃料体系

ṧ ṧ
 Ḳ
 Ḳ
GOPṕ 1Ṗú

 ṕ 2Ṗ:

ṕGOPṨ Ṗú

取得物件②
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都内屈指のロケーションと客室数を誇り、観光・ビジネス双方の宿泊需要を獲得

所在地

取得価格
（4月期/10月期）

3,960 / 5,940

鑑定評価額
（4月期/10月期）

4,060 / 6,030

鑑定NOI
（4月期/10月期）

142 / 211

鑑定NOI利回り
（4月期/10月期）

3.6Ṿ / 3.6%

建築時期 2017 2

稼働率 100.0Ṿ

客室数 400 3

オペレーター

賃料体系

福山市北西部、山陽ふるさと街道に並走する旧道に面する大型ホームセンターの新店舗

安定した商圏人口を擁する、春日井市内最大規模の多様なテナントで構成される築浅 NSC

所在地

取得価格 6,135

鑑定評価額 6,210

鑑定NOI 280

鑑定NOI利回り 4.6Ṿ

建築時期（注1） 2021 8 1991 10

稼働率 100.0%

土地面積 64,844.79m2

延床面積（注1） 50,906.81m2 18,915.97m2

198.81m2

テナント

ṕ 1Ṗ

所在地

取得予定価格 2,630

鑑定評価額 2,650

鑑定NOI 119

鑑定NOI利回り 4.5%

建築時期 -

稼働率 100.0%

土地面積 23,498.99m2

延床面積 -

テナント

大型専門店を複数有する「光明池」駅前エリア一番店の生活密着型商業施設

所在地

取得価格 460

鑑定評価額 500

鑑定NOI 25

鑑定NOI利回り 5.4%

建築時期 2004 3

稼働率 100.0%

土地面積 17,027.63m2

延床面積 44,737.41

テナント -

宿泊施設 レム六本木ビル
（準共有持分を2024年4月期に20%、2024年10月期に30%それぞれ追加取得）

商業施設 イーアス春日井
（準共有持分30%を2024年4月期に追加取得し100%所有化）

商業施設 COMBOX光明池
（2024年10月期に追加取得し100%所有化）

商業施設 コーナン新市店（底地）
（2024年10月期取得）

取得物件③
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良好な交通アクセスに加え、消費財、生産財物流の起終点としてのポテンシャルを有する
地区に立地する物流施設の底地物件 

今後も底堅い需要が想定される地方宅配配送のBTS型拠点施設

所在地

取得価格 616

鑑定評価額 633

鑑定NOI 30

鑑定NOI利回り 5.0%

建築時期 2023 9

稼働率 100.0%

土地面積 3,720.40m2

延床面積 852.80m2

テナント

所在地

取得価格 1,872

鑑定評価額 2,300

鑑定NOI 74

鑑定NOI

利回り
4.0%

建築時期 -

稼働率 100.0%

土地面積 10,895.40m2

延床面積 -

テナント

圏央道や幹線道路にアクセス良好かつ駅から徒歩圏の配送範囲や雇用確保に優れた立地

所在地

取得予定価格 4,950

鑑定評価額 5,070

鑑定NOI 202

鑑定NOI利回り 4.1Ṿ

建築時期 1992 3

稼働率 100.0Ṿ

土地面積 9,638.00m2

延床面積 14,645.40m2

テナント

物流中継輸送拠点需要の拡大

Ḳ

所在地

取得予定価格 1,351

鑑定評価額 1,500

鑑定NOI 57

鑑定NOI利回り 4.3%

建築時期 2022 12

稼働率 100.0Ṿ

土地面積 1,980.82m2

延床面積 2,464.51m2

居室数 61

既保有物件の優良オペレーターが運営する築浅の介護付有料老人ホーム

オペレーター概要

130

15,000

Â

Â

Â

Â

Â 10%

Â 4 HITOWA

物流施設 KDXロジスティクス海老名中央（2024年10月期取得） 物流施設 旬菜デリ昭島配送センター（底地）（2024年4月期取得）

物流施設 KDX広島呉配送センター（2024年4月期取得）

ヘルスケア施設イリーゼ練馬光が丘（2024年10月期取得）

海老名駅路線図

取得物件④

JR相模線
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Ḳ   

東京都心5区における募集賃料と空室率の推移（2002年1月から2024年4月まで）（注1）

マーケットと比較したKDXRが保有するオフィス稼働率の推移（注2、3）

5.38%

19,825円/坪

16,000

18,000

20,000

22,000

24,000

0.0

2.0

4.0

6.0

8.0

10.0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

ṕ%Ṗ
ṕ / Ṗ

Ḳ23,014 /

ṕ2020 7 Ṗ

Ḳ9.43%

ṕ2012 6 Ṗ

96.5
96.3 96.2

95.3

90.8

95.4 95.3
95.9

97.3

94.9

97.2
98.1

97.2

99.4 99.6 99.2 
99.7 99.9 99.9 

97.7 

95.4 

96.8 

97.9 
98.7 

99.2 

98.1 
98.7 

91.1 91.2
90.8

91.3

91.5

92.4
93.4

94.4 94.7

95.5

95.8
96.4 96.6 97.0 97.4

97.8
98.3 98.4 98.4

96.1

94.4
93.5 93.6 93.6 93.9 93.9

94.6

85.0

90.0

95.0

100.0
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4
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4

2013
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2015

4

2015

10

2016

4

2016
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2017

4

2017

10

2018

4

2018

10

2019

4

2019

10

2020

4

2020

10

2021

4

2021

10

2022

4

2022

10

2023

4

2023

10

2024

4

ṕ%Ṗ

KDX

1

KDX

1

ṕ Ṗ

オフィスビル（マーケット①）

1Ḳ ṕ Ṗ 100

2Ḳ 5

3Ḳ 5
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500,000 300,000 100,000 100,000 300,000 500,000

0

5
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35

40

45

50

55

60

65

70

75

300 5,000 ṕ Ṗ 5,000 ṕ Ṗ

ṕ Ṗ

旧耐震ビル
133万坪（22%）

旧耐震ビル
89万坪（13%）

築20年以上
404万坪（57%）

築20年以上
502万坪（83%）

築20年未満
305万坪（43%）

築20年未満
102万坪（17%）

Ḳ604

Ḳ34.8

Ḳ8,644

Ḳ709

Ḳ25.5

Ḳ766

中小規模ビルの8割以上が築20年以上で新規供給は少ないため、適切な設備更新と管理が中小規模ビルにおける競争力の確保には重要

東京23区規模別・築年別オフィスビルストック

35

ṕ Ṗ

30

オフィスビル（マーケット②）

Ḳ  2024 23 ṕ Ṗ
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KDX御徒町ビル

0.2% 0.3%

KDX横浜西口ビル

1Ḳ 2024 5 31 ṕ Ṗ
2Ḳ 2024 5 1 KDXR 2

0.1%

2023 10

100.0%

2024 4

80.9%

2023 10

100.0%

2024 5

89.7%

2023 10

100.0%

2024 5

57.9%

2024 4

100.0%

2024 8

70.8%

2024 4

92.9%

2024 10

55.8%

KDX西新橋ビル

0.5% 0.2%

• 2024 6 7 4

70.8%

•

• 1 2024 10 4

55.8%

• 2024 10 1 152 65.1Ṿ
1

3

KDX横浜関内ビル KDX新橋駅前ビル

2024年4月期

2024年10月期

• 2024 3 2 75.7Ṿ
79 80.9Ṿ

• 3%

• 2023 11 2024 4 6

49.2% 6

ṕ1 2024 12

2024 5 89.7ṾṖ

• 2024 4 4 57.9%

• 2024 9 10 3 540

89.0Ṿ 1

ṕ Ḳ887 Ṗ ṕ Ḳ721 Ṗ

ṕ Ḳ288 Ṗ ṕ Ḳ56 Ṗ ṕ Ḳ730 Ṗ

0.2%

2024 4

89.3%

2024 12

78.6%

• 1 2024 10 11 5

40.8% 4

78.6Ṿ

•

2

ṕ Ḳ590 Ṗ

KDX箱崎ビル

オフィスビル（リーシング注力物件の状況）
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Ẏ2.7%

-2.9%
-2.0% -2.6% -2.7%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

新規賃料の増減率マップ（2024年4月期）

ṕ1 Ṗ

 ṕ6 Ṗ

 ṕ4 Ṗ

 ṕ3 Ṗ

8 ṕ44 Ṗ ṕ51 Ṗ

 ṕ4 Ṗṕ8 Ṗ  ṕ11 Ṗ

+2.0%

+1.4%

+5.4%

Ẏ3.9% +4.1%

+1.6%

ṕ95 Ṗ

ṕ19 Ṗ

1.2% 1.9% 2.2%
3.8%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

2.6%
3.7%

5.3% 4.5%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

3.8% 3.2%
4.5%

2.0%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

2.6%
1.1% 0.9% 1.4%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

-0.6%

0.3% 1.1% 0.2%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

2.9%

5.9%
4.2%

2.6%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

-0.9% -1.5%

0.0%

-3.9%
2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

4.1% 4.1%

6.5%
5.4%

2023

1

2023

7

2023

10

2024

4

Ḳ 2024 4 ṕ Ṗ

ṕ3 Ṗ ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ ṕ3 Ṗ

ṕ3 Ṗ

居住用施設（新規賃料増減率マップ）
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2020 2021 2022 2023 2024( )
* 4 YTD 

東京経済圏の転入超過数 （注） 東京経済圏と地方の人口移動動向

2024年1月から4月までの累計

2,041

59,901

48,919

61,942

46,878

2023年1月から4月までの累計

東京都 周辺3県

2,126

57,045

42,193

54,919

44,319

Ḳ
Ḳ 1 4

居住用施設（人口動態）
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Ḳ 4 ṕ Ṗ

食品等の相対的に低いEコマース比率

52.2%

42.0%

29.6%

21.6%

8.2%

4.2%

4.0%

1.9%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

AV PC

食品、飲料、酒類
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130

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

ṕGMSṖ

小売業の市場規模の推移

Ḳ

ṕ2002 =100Ṗ

Ḳ

規模別新設届出件数割合の推移

変化する商業施設形態
来店頻度が高くEコマースへの抵抗力の高い

生活密着型商業施設

6.3 3.9 4.7 11.4
14.8

11.0 13.0
12.9

35.7
38.8
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100.0
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4Ṍ5 2Ṍ3 1 1

88.2%

2.35 2.362.10 2.64

スーパーマーケットの利用頻度の推移

1

Ḳ 2024
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商業施設（マクロ環境）
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全国延宿泊者数推移
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年別訪日外客数の推移
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月別訪日外客数の推移（2019年同月比）

年別出国日本人数の推移
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宿泊施設（マクロ環境）
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7,610,212

5,360,802

8.1%

0.0
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全国における需給バランスと空室率の推移
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3PL事業売上高の推移

Ḳ 3 ṕ2023 8 Ṗ
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41,660 

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ḳ ӵ 2023 9

Ḳ

ṕ Ṗ

ṕ Ṗṕ Ṗ

ṕ Ṗ

物流施設（マクロ環境）
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 ṕ 1,2Ṗ ṕ 3Ṗṕ Ṗ

F1001 介護付 11.7 ṕ 4Ṗ -

F1002 介護付 8.2 3 2027/9/1

F1003 介護付 2.9 3 2025/4/1

F1004 Ṍ 住宅型 40.6 ṕ 5Ṗ -

F1005 HITOWA 介護付 18.1 5 2027/7/1

F1006 21 介護付 13.7 ṕ 6Ṗ -

F1007 ṕ Ṗ 介護付 17.9 5 2027/4/1

F1007 ṕ Ṗ 介護付 20 5 2025/6/1

F1008 介護付 23.3 3 2025/5/1

F1009 SOMPO  S SOMPO SOMPO サ高住 13.6 5 2025/9/1

F1010 SOMPO  SOMPO SOMPO サ高住 13.6 5 2025/9/1

F1011 介護付 6.7 5 2026/2/1

F1012 SOMPO  SOMPO SOMPO 介護付 15.4  ṕ 6Ṗ -

F1013 介護付 23.9 5 2028/5/1

F1014 介護付 23.8 ṕ 6Ṗ -

F1015 介護付 17.7 5 2027/2/1

F2001 介護付 3.3 3 2027/1/29

F2002 介護付 13.8 ṕ 5Ṗ -

F2003 SOMPO SOMPO SOMPO 介護付 6 ṕ 6Ṗ -

F2004 ṕ 7Ṗ HITOWA 介護付 20.9 ṕ 4Ṗ -

F2005 サ高住 5.5 3 2026/11/12

F2006 住宅型 13.2  ṕ 6Ṗ -

F2007 介護付 8.9 ṕ 4Ṗ -

F2008 介護付 10.4 ṕ 8Ṗ -

F2009 HITOWA 住宅型 20 ṕ 4Ṗ -

F2010 住宅型 11.3 ṕ 8Ṗ -

F2011  老健 11.9 5 2026/12/31

F2012  老健 11.9 5 2026/12/31

F2013  老健 11.9 5 2026/12/31

F2014  老健 11.9 5 2026/12/31

F2015  老健 11.9 5 2026/12/31

F2016  介護付 24.3 5 2026/12/31

F2017 介護付 26.5 ṕ 6Ṗ -

F2018 介護付 21.9 ṕ 6Ṗ -

F2019 介護付 13 3 2026/4/28

F2020 HITOWA 介護付 22.7 10 2027/2/1

F2021 介護付 17.1 3 2024/6/30

F2022 サ高住 15.5 -

F2023 サ高住 15.5 -

F2024 サ高住 15.4 -

15.4

1:

2: 5  5

3: 2024 4 30

4: 2

5: 3

6:

7: 4 6

8: ṕ Ṗ 3

・F2005

・F2011

・F2012

・F2013

・F2014

・F2015

・F1011

・F2019

・F1008

・F1007 

(東館)

・F1009

・F1010

賃料改定時期

・F1005

・F1002

・F2016

・F2001

・F1015

・F2020

・F1007

（西館）

・F2021 ・F1003

2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

10 4 10 4 10 4 10 4

ヘルスケア施設（賃貸借契約の状況）
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6.8%

3.5%

56.0%

58.5%

5.0%

5.9%

32.2%

32.1%

2024 4

2023 10

ṕ Ṗ

2023 10 2024 4

4,707 24,395

ṕ Ṗ

6 11

31 38

57 113

28 35

122 197

102 532

351 631

5,282 25,755

ṕ Ḳ Ṗ

ṕ Ṗ ṕ Ṗ

ṕ Ṗ 960,464 23.54%

ṕ Ṗ 655,644 16.07%

ṕ Ṗ 192,358 4.71%

139,257 3.41%

 505234 99,857 2.44%

SSBTC CLIENT OMNIBUS ACCOUNT 83,036 2.03%

THE NOMURA TRUST AND BANKING CO., LTD. AS THE 

TRUSTEE OF REPURCHASE AGREEMENT MOTHER FUND
75,550 1.85%

 505103 48,795 1.19%

44,340 1.08%

10 36,122 0.88%

2,335,423 57.25%

投資主構成（投資口数割合） 上位10投資主一覧

投資主構成（投資主数）

KDX

KDX

Ḳ 3

投資主の状況（2024年4月期末現在）
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70%

アセットマネジメント

プロパティマネジメント
KDX

Ṩ

スポンサー / 物件サポートライン提供会社 サポート会社

Ẁ

SMFL

Ḳ

事業シナジー

SDGs

REIT

Ḳ &

100%

資産運用会社に対するサポート内容

•

• FLMP

• SPC

•

•

2021 10 6 Ẁ SMFL

ṕFLMPṖ ṕ
Ṗ 3

その他サポート会社

スポンサーによるサポート力の強化 SMFLみらいパートナーズ保有資産残高

スポンサー及びサポート会社からの幅広いサポート サポート契約の締結

29%

25%
14%

12%

13%

6%

 13,608
ṕ2024 3 Ṗ

SMFL ṕ Ṗ

スポンサーの概要
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運用報酬з 運用報酬и

*

ú
EPU*

 ú
0.002Ṿ*

 ṕ* Ṗ

 ú
0.12Ṿṕ Ṗ

ESGパフォーマンス連動報酬（注2）

（新設）

GRESB

リアルエステイト評価
1スター 2スター 3スター 4スター 5スター

0.8 0.9 1.0 1.1 1.2

ESGパフォーマンス連動報酬の導入

役員の体制強化及びダイバーシティの推進

• 2023 11

• 2023 11 1

40%

• REIT

役員構成

役職名 氏名 性別

女性

女性

• 0.004Ṿ

ESG 

投資口
パフォーマンス報酬

（新設）

ú
1+KDXR

ṕ 1Ṗ

ú
0.001%

スポンサーによる投資口保有（セイムボート出資）

•

139,257

保有割合

2024 4

3.4%

女性役員比率

40%

監督役員数

4名

（J-REIT最多）

1Ḳ REIT ṕ Ṗ
2Ḳ GRESB

ガバナンスへの取組み
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1 2

2 1

1 2

1 -

1 2

2 1

ṕ Ṗ 2 1

1 2

中規模の基準

所在地
一棟当たりの

延床面積

23
2,000

13,000

23
3,000

20,000

物件タイプの基準

床面積の
最大店舗

Office

Residential

Retail

Logistics

Healthcare

Hotel

物件情報検討ルール
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