
いちご・レジデンス・トークン－芝公園・東新宿・都立大学・門前仲町・高井戸・新小岩－（デジタル名義書換方式）

【1口当たり分配金の変動要因】

第5期 決算報告書
(2026年2月1日～2026年7月31日)

■ 分配金実績

第5期の分配金実績は、1口当たり743円となりました。 (注1)

■ 分配金の予実対比

第5期の分配金実績は、予想対比同額となりました。予想対比の変動要因については、以下をご参照ください。(注1)

【1口当たり分配金実績】

（単位：円）

2026年9月30日

（単位：千円）

第4期　実績

184日間

(2025年8月1日～

2026年1月31日)

第5期　実績

181日間

(2026年2月1日～

2026年7月31日)

経常収益 11,942 9,465

経常費用合計 11,383 10,828

当期純利益 559 ▲ 1,363

元本払戻金（受益権調整引当益） 61,337 21,192

分配金合計 61,897 21,192

１口当たり分配金(円) 2,067円 743円

※注1：金額については、単位未満の数値を四捨五入して表示しているため、数値の合計額が一致しないことがあります。
受託者が合同会社ISTレジデンス3から受領する匿名組合出資に係る利益の分配に対してなされる20.42％(所得
税20％及び復興特別所得税(所得税の2.1％))の源泉徴収税額を、受益証券発行信託の収益の分配の額に加算した
金額をもとに算出された金額です。当該源泉徴収税額が加算される前の受益証券発行信託の収益の分配の額は、
1口当たり681円です。
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■ 賃料単価

2026年7月末時点の6物件平均賃料坪単価(注1)は、16,548円と堅調に推移しております。

■ 物件稼働率

2026年7月末時点の6物件平均稼働率(注2)は、98.3%となりました。
第5期(2026年2月から2026年7月)の6物件期中平均稼働率は98.6%と当初計画を上回りました。
なお、2027年1月末時点の期中平均稼働率は96.0%となる見込みです。

※注１：6物件平均賃料坪単価は、各月末時点の契約済住戸賃料を契約済賃貸面積で除して算出しております。
そのため、高賃料住戸の解約等により空室が発生した場合には、実際の賃料水準に変動がない場合で
あっても平均賃料坪単価が一時的に低下する場合があります。

※注２：6物件平均稼働率は、6物件の総賃貸面積を総賃貸可能面積で除した数値です。

【6物件平均賃料坪単価（単位：円）】

【6物件平均稼働率推移】
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■ 基準金利（全銀協3か月日本円TIBOR）

本ファンドの借入金にかかる支払利息は、基準金利である全銀協３か月日本円TIBORに一定のスプレッド（上乗せ
金利）を加えた利率により計算されます。基準金利は市場金利の動向に応じて変動しており、本ファンドの運用開始
以降の推移は以下のとおりです。

【基準金利推移】

※注１：2024年7月期は、本ファンドの第1期運用期間であり、2023年12月22日から2024年7月31日までをさします。
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【1口当たり基準価額】

■ 鑑定評価額および基準価額

本ファンドで保有している6物件合計の2026年7月31日時点の鑑定評価額は9,790百万円となりました。
2026年1月31日時点の鑑定評価額は 9,790百万円であり、変動はありませんでした。

以上の結果、本ファンドの2026年7月31日時点の基準価額は3,326百万円となり、1口当たりの基準価額は
106,891円となりました。なお、1口当たり基準価額は「（総資産＋不動産の含み益－負債総額－精算受益権
に係る出資額）÷一般受益権口数（小数点以下切り捨て）」により算出しています。

（単位：円）

【鑑定評価額の推移】
（単位：百万円）



いちご・レジデンス・トークン－芝公園・東新宿・都立大学・門前仲町・高井戸・新小岩－（デジタル名義書換方式）

【1口当たり分配金予想】

■ 分配金の予想

第6期・第7期の分配金の予想については以下をご参照ください。(注1、2、3 )

（単位：千円）

※注2：2027年7月期（第7期：2027年2月1日～2027年7月31日）
本ファンドで保有している6物件においては、2026年7月末時点で平均賃料坪単価が前年同期末比で約4.7%
（当初計画対比 約+6.5％）上昇し、物件収益力は向上しております。
市場金利が今後も継続的に上昇していく可能性を踏まえて、第7期予想を算出いたしました。その結果、経常収
益は第6期予想比で2,553千円増加し、当期純利益は第6期予想▲28,663千円から2,732千円増加して、
▲25,931千円を想定しています。

※注1：本資料に記載されている予想数値は、一定の前提条件のもと算出した現時点の見込額であり、今後の賃借人の
異動等にともなう賃料収入の変動、予期せぬ修繕発生等運用環境の変化、または金利の変動等状況の変化によ
り、前提条件との間に差異が生じ、その結果、収益および分配金は大きく変動する可能性があり、その金額を
保証するものではありません。また、上記予想と一定以上の乖離が見込まれる場合は、予想修正を行うことが
あります。金額については、単位未満の数値を切り捨てして表示しています。

※注3：第6期及び第7期の当期純利益はマイナスとなることを見込んでおりますが、今後の運用方針については、本
ファンドの運用継続により期待できる賃料収入や物件価格の上昇により償還時に得られる可能性のある売却益等
を勘案し、総合的な視点から投資家利益の最大化に資する選択肢を検討してまいります。

第6期　予想

184日間

(2026年8月1日～

2027年1月31日)

第7期　予想

181日間

(2027年2月1日～

2027年7月31日)

経常収益 ▲20,067 ▲17,514

経常費用 8,596 8,416

当期純利益 ▲28,663 ▲25,931

元本払戻金 23,526 30,061

分配金合計 23,526 30,061

１口当たり分配金(円) 756円 966円
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■ 貸借対照表

（単位：千円）

前期 当期

(2026年1月31日) (2026年7月31日 現在)

（資産の部）

流　　　動　　　資　　　産

銀行勘定貸 20,021 48,657

流動資産合計 20,021 48,657

固　　　定　　　資　　　産

投資その他の資産

投資有価証券 2,715,593 2,685,593

投資その他の資産合計 2,715,593 2,685,593

固定資産合計 2,715,593 2,685,593

資　　 　産　　　 合　　 　計 2,735,614 2,734,250

（元本等の部）

元　　　　　　　　　　　　本

一般受益権 2,923,625 2,923,625

精算受益権 10 10

受益権調整引当額 ▲188,049 ▲188,049

元　　  本   　 合   　　計 2,735,586 2,735,586

留　　　　　　保　　　　　　金

次期繰越利益 27 ▲1,335

留保金合計 27 ▲1,335

元　　本 　 等 　 合　　計 2,735,614 2,734,250

負　債　元　本　等　合　計 2,735,614 2,734,250
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■ 損益計算書

（単位：千円）（単位：千円）

前期 当期

( 自 2025年8月1日　 (自 2026年2月1日

  至 2026年1月31日 )      至 2026年7月31日 )

経常収益

匿名組合投資利益 11,917 9,428

銀貸利息 25 36

経常収益合計 11,942 9,465

経常費用

受託者報酬 6,309 6,208

会計監査人費用 1,320 1,320

租税公課 2,433 1,925

その他経常費用 1,320 1,375

経常費用合計 11,383 10,828

経常利益 559 ▲1,363

当期純利益 559 ▲1,363
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（単位：千円）

前期 当期

(2025年10月31日) (2026年4月30日 現在)

（資産の部）

流　　　動　　　資　　　産

普通預金 112,161 74,710

信託口座 104,493 120,520

前払費用 1,070 472

預け金 26,605 31,449

未収入金 454 385

営業者債権 - 64

流動資産合計 244,785 227,602

固　　　定　　　資　　　産

有形固定資産

建物(信託) 2,394,840 2,394,840

建物減価償却累計額 ▲73,441 ▲92,600

建物附属設備(信託) 758,284 758,284

建物附属設備減価償却累計額 ▲64,241 ▲81,000

構築物(信託) 23,706 23,706

構築物減価償却累計額 ▲954 ▲1,203

土地(信託) 6,186,519 6,186,519

有形固定資産合計 9,224,713 9,188,546

投  資  そ  の  他  の  資  産

長期前払費用 57,644 52,060

投資その他の資産合計 57,644 52,060

固定資産合計 9,282,357 9,240,607

繰延資産

開業費 29,301 24,742

繰延資産合計 29,301 24,742

資　　 　産　　　 合　　 　計 9,556,444 9,492,951

(負債の部)

流　　　動　　　負　　　債

未払金 1,022 1,171

未払費用 22,556 17,290

未払利息 9,531 11,965

前受収益 28,187 32,435

仮受金 850 445

営業者債務 328 -

流動負債合計 62,477 63,309

固　　　定　　　負　　　債

長期借入金 6,700,000 6,700,000

信託預り敷金及び保証金 4,457 4,620

固定負債合計 6,704,457 6,704,620

負　　 　債　　 　合　　 　計 6,766,934 6,767,929

（出資の部）

元　　　　　　　　　　　　本

出資金 2,777,593 2,715,593

未分配利益 11,917 9,428

出　　　　資　　　　合　　　　計 2,789,510 2,725,021

負　　債　　出　　資　　合　　計 9,556,444 9,492,951

※注1：本ファンドの受益証券発行信託の信託財産は、匿名組合出資であるため営業者と本匿名組合の貸借対照表と損益
計算書を併記しております。 また営業者と本匿名組合の決算期が異なるため、会計期間ならびに時点が異なって
おります。

■ 匿名組合貸借対照表 （注1）



いちご・レジデンス・トークン－芝公園・東新宿・都立大学・門前仲町・高井戸・新小岩－（デジタル名義書換方式）

（単位：千円）（単位：千円）

前期 当期

(自 2025年5月1日 (自 2025年11月1日

   至 2025年10月31日 )    　至 2026年4月30日 )

経　　　　常　　　　収　　　　益

居住賃料 159,619 168,490

共益費収入 15,412 16,138

駐車場使用料 1,104 1,117

礼金収入 225 363

その他収入 17,093 5,435

経常収益合計 193,454 191,544

経　　　　常　　　　費　　　　用

支払利息 54,501 60,989

AM費用 24,831 24,426

PM費用 8,824 5,441

建物管理費用 5,689 5,689

LM費用 5,695 6,598

業務委託手数料 1,466 1,075

事務委託手数料 2,469 2,469

固定資産税 10,283 10,005

銀行手数料 148 145

支払手数料 2,585 2,585

信託報酬 2,484 2,465

弁護士報酬 362 278

通信費 1,112 1,112

保険料 478 531

水道光熱費 1,422 1,458

減価償却費 36,166 36,166

修繕費 5,853 3,609

広告宣伝費 6,998 7,032

租税公課 0 0

貸倒損失 111 -

営業者報酬 100 100

経常費用合計 171,586 172,181

営　　　　業　　　　利　　　　益 21,868 19,362

営　     業     　外 　  　収　  　益

受取利息 192 209

営業外収益合計 192 209

営　     業     　外 　  　費　  　用

長期前払費用償却 5,584 5,584

開業費償却 4,558 4,558

営業外費用合計 10,143 10,143

経　　　　常　　　　利　　　　益 11,917 9,428

当　     期     　純 　  　利　  　益 11,917 9,428

※注1：本ファンドの受益証券発行信託の信託財産は、匿名組合出資であるため営業者と本匿名組合の貸借対照表と損益
計算書を併記しております。 また営業者と本匿名組合の決算期が異なるため、会計期間ならびに時点が異なって
おります。

■ 匿名組合損益計算書 （注1）
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本資料の取り扱いについて

本資料は、本ファンドの運用状況に関する情報の提供のみを目的として作成されたものであり、本ファンドの投
資対象不動産や特定の商品についての投資の募集・勧誘・営業等を目的としたものではありません。

アセット・マネージャー(いちごリアルティマネジメント株式会社)は、金融商品取引法に基づく金融商品取引業
者です。

本資料の内容に関しては未監査であり、その内容の正確性および確実性を保証するものではありません。また、
アセット・マネージャーの分析・判断等については、アセット・マネージャーの現在の見解を示したものであり、
予告なしにその内容が変更または廃止される場合がありますので、あらかじめご了承ください。

本資料の内容には、将来の予想や業績に関する記述が含まれる場合がありますが、これらの記述は本ファンドの
将来の業績、財務内容等を保証するものではありません。また、本資料と本ファンドの受託者が提出した有価証券
届出書等における記載内容に相違がある場合、有価証券届出書等における記載内容を正とします。
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