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事例紹介：PORTAL Apartment&Art POINT

1981 年竣工

共同住宅＋店舗 FWP+ 店舗

BEFORE AFTER

PM

2017 年再生

運営総床面積 3,341㎡
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エリア展開

渋谷駅

代々木公園駅

恵比寿駅

中目黒駅

祐天寺駅

学芸大学駅

原宿駅

表参道駅 六本木駅

品川駅

日の出駅

新橋駅

有楽町駅

四ツ谷駅 麹町駅

九段下駅

代々木駅

新宿駅

品川区

新宿区

千代田区
渋谷区渋谷区

目黒区目黒区
港区港区

既存獲得済み物件 2024年9月期以降獲得済み物件

獲得済 PJ  　　 件71

渋谷区 29件

　港区 18件

　目黒区 14件

主な展開エリア

（2024年9月末時点）
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入居テナント

その他
46.6%

広告業
11.4%

情報サービス業
24.7%

経営コンサルタント業
士業事務所
10.2%

デザイン業
映像・音楽・文字情報

サービス業
7.1%

SOHO
84 件

区画契約
998 件

事務所
835 件

20 ㎡未満
99 件

20 ㎡以上
50 ㎡未満
423 件

50 ㎡以上
100 ㎡未満
193 件

100 ㎡以上
120 件

店舗 66 件

フリーデスク
契約
489 件

住居 13 件

区画契約のうち、
事務所契約が
8割強を占める

（2024年10月1日時点）（2024年10月1日時点）

入居テナント契約種別 区画：入居テナント業種
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リアルゲイトの強み

実績からエンドテナントへの適正価格を見極め事業化を決定

ML賃料 1,200万円 利益
500万円

減価償却費
200万円

▲
1,500万円

▲
2,000万円

運営諸経費100万円

収支
（月額） （月額1.5万円/坪）

（月額3.1万円/坪）

(ex) 渋谷区マスターリースで延床面積 800 坪の築古ビル

（2024年6月末試算）

❶ エンドテナントへの賃料　月額 3.1 万円／坪（周辺自社実績より）
❷ 月額 3.1 万円／坪 × 640 坪 ＝月額売上 2,000 万円（レンタブル比 80％）
❸ 利益は、賃料売上 25％以上を目安 → 2,000 万円 × 25％ = 500 万円
❹ 減価償却費は、月額 200 万円 （建設投資は 45 万円／坪を 15 年償却）
    運営諸経費は、月額 100 万円 （無人運営で過剰な人件費を抑制）
❺ ML 賃料は、 ❷ 2,000 万円 – ❸ 500 万円 - ❹ 300 万円 = 1,200 万円
　 → ML 賃料 1,200 万円（1.5 万円／坪）程度であれば事業化を決定
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リアルゲイトの強み

築古ビルを安心・安全に収益性の高いビルに再生

耐震補強

〜 1981 年 5 月
旧耐震基準

1981 年 6 月〜
新耐震基準

++

9mm
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リアルゲイトの強み

耐用年数を伸ばし、不動産の資産価値も向上

耐久性の強化

鉄筋コンクリート造（事務所）
法定耐用年数は 50 年

耐久性の強化
躯体欠損の補修、コンクリート中性化防止等

ER 取得※→耐用年数が延長
＜建物の資産価値向上＞

▲躯体補修（ひび割れ注入工法）

※ERはエンジニアリング・レポートであり、建築物・設備等及び環境に関する専門的知識を有するものが行った不動産の状況に関する調査報告書を指す
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リアルゲイトの強み

検査済証未取得物件の適合性を確保

検査済証未取得※ 1981 年 建築基準法の大改正
→検査済証を取得する物件が増えた
→それ以前の物件は未取得が多い

事前協議（審査機関等）

工事※必要な場合

建築基準法適合状況調査
＜適合性確保＞ 検査済証取得

遵法性確認
一級建築士事務所（社内）

適合性確保

増
築
の
場
合

【増築】確認申請・工事

【増築】完了報告・検査
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リアルゲイトの強み

余剰面積を計算し増築を行い、賃料収入総額をアップ

増築
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リアルゲイトの強み

用途変更することで坪単価アップだけでなく床面積増加も実現

用途変更

BEFORE: 倉庫 AFTER: カフェ

THE WORKS THE WORKS
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リアルゲイトの強み

エレベーター新設による利便性の向上により、
物件の価値が大幅アップ

エレベーター新設
BEFORE: ワンフロアオフィス
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リアルゲイトの強み

プロジェクトチームを作り、一気通貫で進める

プロジェクトリーダー

企画営業(宅建士)
一級建築士

1級建築施工管理技士

営業事務

デザイナー

名88

歳33 ヶ月0

59:41

従業員数

一級建築士
１級建築施工管理士
宅地建物取引士 

有資格者数
5 名
6 名

47 名

平均年齢

男女比

（2024年9月末現在）
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01

02

03

04

リアルゲイトについて

事業説明

収益構造

中期経営計画

PORTAL POINT -Ebisu-
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収益構造

 キャッシュポイントを増やしながら業績を拡大

プロパティーマネジメントモデル

マスターリースモデル

設計・施工モデル

再生物件保有モデル

2012
年

〜
ス

ト
ッ

ク
型

 2021
年

〜
 ス

ト
ッ

ク
型

PM 契約をして契約手数料や運営フィーを安定して得る

建物を一括借り上げのち転借して安定した賃料を得る

自ら購入し、リノベーションによりバリューアップし賃料を得る

・2017 年　一級建築士事務所　・2020 年　特定建設業許可

2017
年

〜
フ

ロ
ー

型

2009
年

〜
ス

ト
ッ

ク
型
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収益構造

 キャッシュポイントを増やしながら業績を拡大

プロパティーマネジメントモデル

マスターリースモデル

設計・施工モデル

再生物件保有モデル

キャピタルゲインモデル
2023

年
〜

フ
ロ

ー
型

2012
年

〜
ス

ト
ッ

ク
型

 2021
年

〜
 ス

ト
ッ

ク
型

PM 契約をして契約手数料や運営フィーを安定して得る

建物を一括借り上げのち転借して安定した賃料を得る

自ら購入し、リノベーションによりバリューアップし賃料を得る

・2017 年　一級建築士事務所　・2020 年　特定建設業許可

売却益を得た上で、ML 等のストック収入に繋げる

2017
年

〜
フ

ロ
ー

型

2009
年

〜
ス

ト
ッ

ク
型
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引渡し リースアップ

竣  工

保 有

ML

PM

650万円/月
売却パターン
（キャピタルゲインモデル）

250万円/月

80万円/月

【ML】
ML賃料支払等
（赤字先行）

【PM】
設計・施工
+3,000万円

【保有】
物件取得費用
▲3,000万円
（保有のみに発生）

6ヶ月前 6ヶ月後 8ヶ月後

収益性向上のための物件獲得戦略

賃料総額    1,000 万円 / 月
650 万円 / 月
250 万円 / 月

80 万円 / 月

保有
ML
PM

粗利※

リースアップ後

※粗利は、共通経費（人件費等）配賦前の売上総利益を意味する

収益性の高い  　　 ＞　　  ＞　　   の順で物件獲得を進める保有 ML PM
(ex) 渋谷区延床面積 400 坪の築古ビル
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収益構造：キャピタルゲイン（物件売却益）

【BEFORE】

オーナーA

オーナーB
（取得者）

オーナーC
（売却先）

設計・施工
フロー収入

ML・PM
ストック収入

購入

バリュー
アップ依頼

ML・PM
契約

売却

オーナーA

オーナーC
（売却先）

リアルゲイト
（取得者）

ML・PM
ストック収入

購入

売却

施主として
バリューアップ

ML・PM
契約

キャピタルゲイン￥＋ ＋

収益性 小

収益性 大

　キャピタルゲイン確保後も、ストック収入に繋がる

設計・施工収入
キャピタルゲイン
ストック収入

○
×
○
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収益構造：キャピタルゲイン（物件売却益）

【BEFORE】 【AFTER】

オーナーA

オーナーB
（取得者）

オーナーC
（売却先）

設計・施工
フロー収入

ML・PM
ストック収入

購入

バリュー
アップ依頼

ML・PM
契約

売却

オーナーA

オーナーC
（売却先）

リアルゲイト
（取得者）

ML・PM
ストック収入

購入

売却

施主として
バリューアップ

ML・PM
契約

キャピタルゲイン￥＋ ＋

収益性 小

収益性 大

　キャピタルゲイン確保後も、ストック収入に繋がる

設計・施工収入
キャピタルゲイン
ストック収入

設計・施工収入
キャピタルゲイン
ストック収入

○
×
○

×
◎
○
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01

02

03

04

リアルゲイトについて

事業説明

収益構造

中期経営計画

PORTAL POINT -Ebisu-



50 68

中期経営計画

17期
計 画
（25年9月期） 18期

計 画
（26年9月期） 19期

計 画
（27年9月期）

9,500売上高 11,000 13,000

+30.4%営業利益前期比 +30.0% +30.8%

売上高前期比 +19.5% +15.8% +18.2%

営業利益率 10.5% 11.8% 13.1%

1,000 1,300 1,700営業利益

（単位：百万円）

高収益物件の展開により営業利益率を向上
継続的な＋30％成長を目指す
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中期経営計画達成のための事業戦略

・高稼働率の維持（賃料適正化）
・高収益物件の新規獲得（大型 ML・保有物件）
・計画的な保有物件の売買
・新たなオフィス需要をとらえた企画の展開
  （オフィス + ホテル、住居、イベントスペース etc）

・建築費高騰
・利上げ
・環境配慮（ESG）

不動産再生ソリューションの需要が増加
新たな需要をとらえた企画によって事業を拡大

継続
+
α

外部環境

事業戦略

不動産セクター全体にはマイナスだが、
再生不動産にとっては追い風の面あり

新築開発から築古再生へ

不動産再生ソリューションの需要増加
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渋谷区
96.22%

東京5区
95.63%
名古屋
95.37%

横浜
94.02%

大阪
96.22%

2023年 2024年2022年
10月 11月 12月 1月 2月 3月10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 4月 5月 6月7月 8月 9月10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 7月 8月 9月

外部環境：渋谷区オフィスの稼働率

※三鬼商事「オフィスマーケット」 より、当社加工の上作成 https://www.e-miki.com/rent/　※稼働率は、「100-（空室率/既存ビル）」で算出した数値（%）
※東京5区は東京ビジネス地区、大阪は大阪ビジネス地区、名古屋は名古屋ビジネス地区、横浜は横浜ビジネス地区を指す

稼働率（既存ビル）/ 渋谷区・東京 5 区・大阪・名古屋・横浜参考

渋谷区の稼働率は東京 5 区を上回っており、
直近では日本の中でも高い稼働率で推移している
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外部環境：築古ビル増加

▲ザイマックス不動産総合研究所「オフィスピラミッド 2024 東京 23 区・大阪市」
　https://soken.xymax.co.jp/2024/01/17/2401-stock_pyramid_2024/

オフィスピラミッド（都心５区）

経年による築古ビルストックの自然増加
参考

築 20年

リアルゲイトが
得意とする築古ビル

築 40年
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

97.7
112.6

144.7 146.6
133.8

150.5 144.6
136.7

166.5

204.22 年間で 1.5倍

( 国土交通省「建築着工統計調査」（2023 年）を基に当社加 )

建築費｜鉄骨造 事務所（東京都）参考

外部環境：建築費高騰

建築資材と人件費の大幅増に上る建築費高騰
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築古再生

新築開発

設計・施工1.8 億円（45万円 /坪）
竣工まで7ヶ月

竣工まで26ヶ月

竣工 リースアップ

企画・設計・運営準備 工事 リーシング

2ヶ月 6ヶ月 10ヶ月 14ヶ月 18ヶ月 22ヶ月 26ヶ月 30ヶ月

（新築）総事業費
30.0億円
20億円+10億円

（建築費率33%）

竣工 リースアップ

３ヶ月 4ヶ月

8ヶ月 18ヶ月

解体 +設計・施工10億円（250万円 / 坪）

（築古）総事業費
21.8億円
20億円+1.8 億円

（建築費率8%）

築古再生は竣工までの期間が短く、総事業費が抑制

外部環境：総事業費の抑制

PJ スタートから竣工までの期間差イメージ

（2024年9月末試算）

(ex) 渋谷区延床面積 400 坪の物件を想定 / 再生前物件価格 20 億円
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場所
契約内容
竣工年

規模
クライアント

東京都渋谷区幡ヶ谷
施工契約、マスターリース契約
本館：1973 年 4 月

（リノベーション竣工 2025 年 8 月末予定）

別館：1972 年 10 月
（リノベーション竣工 2026 年 5 月末予定）

（仮称）横森製作所旧本社ビル再生プロジェクト

＜プロジェクトスケジュール＞
取引概要
請負工事完了
マスターリース契約開始

対象期
2025 年 9 月期
2025 年 9 月期以降

業績影響
施工売上（フロー型収入）
賃料売上（ストック型収入）

延床面積 2,175m2
株式会社横森製作所（1951 年創業）
日本を代表する鉄骨階段のトップメーカー

外部環境：建築費高騰

建築費高騰を背景に、新築への建替えではなく、
リノベーションを選択肢に入れるクライアントが増加

※2024年10月3日「『横森製作所旧本社ビル再生プロジェクト』始動のお知らせ 」https://realgate.jp/ir/upload_file/tdnrelease/5532_20241003593347_P01_.pdf
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場所
構造
用途
延床面積
竣工
リノベーション竣工年

東京都渋谷区千駄ヶ谷
鉄骨鉄筋コンクリート造陸屋根 8 階建
店舗・事務所
2,175m2
1987 年 4 月
2024 年 7 月

AMBRE

DBJ Green Building 認証

外部環境：環境配慮

環境配慮への関心が高まりから、不動産再生需要が増加
保有物件の AMBRE はグリーン認証を取得

※DBJ Green Building「株式会社リアルゲイトに対し『AMBRE』1棟にかかるDBJ Green Building認証を実施」https://igb.jp/gb-wp/wp-content/uploads/2024/09/20240920-topics.pdf

「建物の環境性能」
「危機に対する対応力」
「ステークホルダーとの協働」
「多様性・周辺環境への配慮」
「テナント利用者の快適性」

ESG に基づく
5 つの視点による
総合評価により認証

保有
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99.2% 95.8% 98.0% 95.8% 97.5% 96.8% 96.3% 98.3% 98.3% 98.7% 97.9% 99.04%

2023年 2024年2022年
10月 11月 12月 1月 2月 3月10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 4月 5月 6月7月 8月 9月10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月

25,200
円 /坪

25,611
円 /坪

25,833
円 /坪 25,586

円 /坪

26,189
円 /坪24,180

円 /坪

25,090
円 /坪24,595

円 /坪24,332
円 /坪

25,091
円 /坪

25,172
円 /坪

25,794
円 /坪

7月 8月 9月

第 15期
（23年 9月期）

第16期
（24年 9月期）

第14期
（22年 9月期）

事業戦略：高稼働維持（賃料適正化）

稼働率・平均賃料
（ML・保有 / 既存）

※稼動率及び平均賃料は、竣工後1年以上経過したML・保有物件について算出しており、終了予定物件については除外して算出
※稼動率は、「稼働中賃貸面積 ÷ 賃借可能床面積」で算出した数値（％）※平均賃料は、「（賃料売上※諸経費等除く）÷（貸付可能床面積・坪）」で算出した数字（円／坪）

高稼働率を背景に賃料適正化を実施
ストック型収入の更なる高収益化を進める

過去 3 年で最高値
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場所
契約内容
竣工年

規模

東京都港区赤坂
マスターリース契約
1973 年 8 月

（リノベーション竣工 2012 年 10 月）

PEGASUS AOYAMA

運営面積 1,219m2

事業戦略：賃料適正化による収益性向上

築 50 年・リノベーション後 10 年を超える物件でも
高稼働を背景として賃料アップが可能

※ リノベーション竣工後1年経過した2013年10月時の賃料を100とした数値を記載

賃料※

今後も賃料増額を進める

年月再生後
経過年数築年数

築40年 1年 2013年10月 100

105
110
114

2022年9月
2023年9月
2024年9月

10年
11年
12年

築49年
築50年
築51年

賃料アップを実現（+14%）



60 68

運営面積(㎡)※1契約形態所在地物件名/PJ名開業時期

（24年9月期）
第16期

（25年9月期）
第17期

RandL TAKANAWA GATEWAY

24年2月
24年2月
23年11月 ①

②

④
③

⑴

⑶

⑽
(11)

⑵

（仮称）

（仮称）

（仮称）

7,650 PM港区

24年8月

25年5月（予定）

25年2月（予定）
25年2月（予定）

25年9月（予定）

25年4月（予定）
25年4月（予定）

25年8月（予定）

⑥ 目黒区

710 ML目黒区ROOTS SQUARE IKEJIRI OHASHI
LANTIQUE BY IOQ 3,108ML目黒区

24年3月
⑤

918ML目黒区&NEIGHBOR nakameguro
AMBRE24年7月

（長期）

（販売用）

1,334 渋谷区
1,204 

2,758

2,000
2,400 

920
1,405

（長期）
保有

OMB目黒中町

...and more（確定分にプラスして新規物件が複数件加わる）

PM港区御成門新築ビルPJ

ML

目黒区中目黒1丁目PJ-
目黒区上目黒1丁目商業施設新築PJ-

（仮称） 渋谷区渋谷区鉢山町PJ（ミズレイコ72ビル）
（仮称） 保有渋谷区渋谷区鉢山町PJ（カラート71ビル）

６件
（1.5万m2 ）

7件
（0.9万m2 ）

4件
（0.7万m2 ）

⑷

（販売用） 904（仮称） 保有渋谷区代々木4丁目PJ

⑸

1,021（仮称） 港区

ML

ML

2,157渋谷区

港区白金高輪PJ
CM

⑹

ー東京都MANGA APARTMENT VUY

⑺
(仮称)横森製作所旧本社ビル再生PJ

保有※2

（長期）
保有（26年9月期以降）

第18期以降

⑻
⑼

（仮称）

（仮称）

1,812
1,124 

PM渋谷区原宿新築ビルPJ-
目黒区目黒区大橋1丁目新築PJ- （販売用）

保有

（長期）
保有

※1 運営面積は、開業前物件については見込みの概算数値であり、変動の可能性がある
※2 売却契約締結済　※3 CMは、コンストラクションマネジメントを指し、設計単位など、不動産に関するマネジメント業務を指す

新規獲得物件については、保有物件の増加・大型化が進行

事業戦略：新規物件獲得
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事業戦略：25 年 9 月期以降開業物件

過去最大規模の保有物件を鉢山町に 2 棟新規獲得
白金高輪で新たな再生プロジェクトも始動

住所：東京都渋谷区鉢山町

運営面積：1,405m2

開業時期：2025 年 2 月（予定）

保有 24 年 6 月取得
 （24 年 9 月期新規獲得）

24 年 6 月取得
 （24 年 9 月期新規獲得）

住所：東京都渋谷区鉢山町

運営面積：920m2

開業時期：2025 年 2 月（予定）

保有

（仮称）鉢山町 PJ（ミズレイコ 72 ビル） （仮称）鉢山町 PJ（カラート 71 ビル）

24 年 9 月期新規獲得

住所：東京都港区白金高輪

運営面積：1,021m2

開業時期：2025 年 4 月（予定）

ML

（仮称）港区白金高輪 PJ
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住所：東京都港区西新橋

運営面積：2,758m2

開業時期：2025 年 5 月（予定）

ML

事業戦略：25 年 9 月期以降開業物件

サイバーエージェント社との協業も本格始動
新築の大型 PM 案件が開業予定

MANGA 
APARTMENT VUY

サイバーエージェント社協業

24 年 9 月期新規獲得

住所：東京都

運営面積：1,050m2

開業時期：2025 年 4 月（予定）

CM PM 21 年 9 月期新規獲得

（仮称）御成門新築ビル PJ
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事業戦略：25 年 9 月期以降開業物件

現時点で施工請負ありの大型 ML 物件も決定済
代々木 4 丁目の旧教育施設を新規獲得

住所：東京都渋谷区代々木

運営面積：904m2

開業時期：2025 年 9 月（予定）

保有 24 年 9 月取得
 （24 年 9 月期新規獲得）

（仮称）代々木 4 丁目 PJ

住所：東京都渋谷区幡ヶ谷

運営面積：2,157m2

開業時期：2025 年 8 月（予定）

ML

（仮称）横森製作所旧本社ビル再生 PJ

ML 25 年 9 月期新規獲得
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PORTAL POINT HARAJUKU ANNEX

22年9月期
(1,519m2)

23年9月期
(1,333m2)

24年9月期
(5,558m2)

（23年10月売却→ML）

（23年3月売却→PM）

(カラート71ビル)

(ミズレイコ72ビル)

新築

32年

31年

37年

20年

ー

33年

26年

31年

計8,410m2❶～❼

渋谷区千駄ヶ谷5丁目

千代田区麹町4丁目

渋谷区神山町6丁目

渋谷区千駄ヶ谷3丁目

渋谷区鉢山町

渋谷区鉢山町

渋谷区代々木4丁目

目黒区中町1丁目

目黒区大橋1丁目 1,124

ー

ー

ARCHES KAMIYAMACHO

1,519

1,333

1,204

920

1,405

904

OMB目黒中町

（仮称）目黒区大橋1丁目新築PJ

THE MOCK-UP　❶

❷ AMBRE

❸

❹
（仮称）渋谷区鉢山町PJ❺

（仮称）渋谷区鉢山町PJ❻

（仮称）代々木4丁目PJ❼

21年11月

IVY WORKS
（24年2月売却→ML） 49年渋谷区千駄ヶ谷5丁目 ー 21年11月

21年11月 

23年  5月 

24年  3月 

24年  3月

24年  6月 

24年  6月 

24年  9月 

22年  9月

延床面積
(㎡)

築年数
（24年9月末時点） 期立地物件名称

CyberAgent
グ
ル
ー
プ
参
画

(21年
7月
～
)

(23年
6月
～
)

株
式
上
場

取得時期

（売却決定済）

事業戦略：保有物件の売買

B/S のバランスを見ながら売却・取得を実施
ポートフォリオを適宜入れ替えていく

 7 棟の延べ床面積 計 8,410㎡満室時の年間想定賃料は合計約 6.5 億円
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中期経営計画達成確度の高さについて

獲得済物件のみで今期 100％・来期 90％・再来期 70％の
売上計画を構成、達成確度は高い

獲得済物件
25年9月期新規獲得
26年9月期新規獲得

100%

95億円
110億円

130億円
未獲得物件分
これから獲得する新規物件は、
翌期以降の収益に貢献

27年9月期新規獲得

90% 70%

進行期

第17期
（25年9月期）

第18期
（26年9月期）

第19期
（27年9月期）

獲得済物件による
売上構成
25 年 9 月期
26 年 9 月期
27 年 9 月期

100%
90%
70%

売上高（計画）

年間 4~6 棟の新規物件
獲得により計画達成可能
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中期経営計画〜営業利益 50 億円に向けて〜

営業利益の 30% 以上の継続的な成長
7 年後には 50 億円の営業利益の達成を目標とする

中期経営計画

第16期
（24年9月期）

第15期
（23年9月期）

第17期
（25年9月期）

第18期
（26年9月期）

第19期
（27年9月期）

第23期
（31年9月期）

第14期
（22年9月期）

5.5
4.3

7.7
10.0

13.0

17.0

50.0

+15%成長
（23年9月期決算発表時）

1年
前倒し

継続的な
+30%以上
成長

（単位：億円）
営業利益
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本資料には、将来の見通しに関する記述が含まれています。これらの記述は、当該記述を作成した時点における情報に基
づいて作成されたものにすぎません。さらに、こうした記述は、将来の結果を保証するものではなく、リスクや不確実性
を内包するものです。実際の結果は環境の変化などにより、将来の見通しと大きく異なる可能性があることにご留意くだ
さい。
上記の実際の結果に影響を与える要因としては、国内外の経済情勢や当社の関連する業界動向等が含まれますが、これら
に限られるものではありません。
また、本資料に含まれる当社以外に関する情報は、公開情報等から引用したものであり、かかる情報の正確性、適切性等
について当社は何らの検証も行っておらず、またこれを保証するものではありません。

お問合せ先
リアルゲイト IR 室
Email: ir@realgate.jp
IR 情報：https://realgate.jp/ir/

本資料の取り扱いについて

ディスクレーマー
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オフィス検索 https://ordermade-tokyo.jp

ORDERMADE TOKYO


