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決算ハイライト
Ⅰ. 投資法人の概要

第17期（平成26年9月期）ハイライト

分配金の状況

第13期
（平成24年9月期）

第14期
（平成25年3月期）

第15期
（平成25年9月期）

第16期
（平成26年3月期）

第17期
（平成26年9月期）

営業収益（百万円） 5,792
（※5,795） 5,915 5,932 6,442 7,131

営業利益（百万円） 2,255
（※2,550） 2,737 2,681 3,021 3,311

経常利益（百万円） 1,454
（※1,739） 1,943 1,957 2,341 2,597

当期純利益（百万円） 1,454
（※1,739） 1,942 1,957 2,340 2,596

総資産額（百万円） 165,004 164,901 164,905 191,486 197,988

純資産額（百万円） 86,084 86,150 86,299 95,458 95,510

1口当たり純資産額（円） 64,686 64,736 64,847 64,714 64,750

期末自己資本比率（％） 52.2 52.2 52.3 49.9 48.2
※（参考）第13期実績は期中の物件譲渡損失等を除く参考値。

分配金総額（百万円） 1,763 1,957 1,957 2,385 2,597

1口当たり分配金額（円） 1,325 1,471 1,471 1,617 1,761

配当性向（％） 121.3 100.8 100.1 101.9 100.1
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※（参考）第13期実績は期中の物件譲渡損失等を除く参考値。（　）内は、正規の決算数値です。
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ご　挨　拶

C o n t e n t s

投資主の皆様には、平素より御支援を賜り厚く御礼を申し上げます。

Jリート市場は、長期金利の低下傾向等による良好な借入環境のもと、活発な物件取得（外部成長）やオフィス賃料相場の上

昇期待（内部成長）等から、東証REIT指数は期初の1,479.84ポイントから期末の1,670.89ポイントまでほぼ一貫して上昇致しま

した。このような中、前期に引き続き当期も新規銘柄の上場や既存銘柄による公募増資が行われました。

本投資法人は、当期に新規4物件78.7億円（取得価格ベース）を取得するとともに、2物件を帳簿価格及び鑑定評価額を大

幅に上回る価格で譲渡し、譲渡益1.2億円を計上することができました。保有物件の運用につきましては、オペレーション全般に

注力した結果、期中平均稼働率97.5％（期末稼働率98.1％）と過去最高を更新致しました。

上記2物件の譲渡益と4物件の新規取得が寄与した結果、当期の分配金総額は25.9億円と期初計画を2.5億円上回ること

ができました。そのため、投資主の皆様への一口当たり分配金も1,761円と期初計画（1,585円）比176円（約11％）の増配となりま

した。なお、当期末の本投資法人のポートフォリオは、取得価格総額1,895億円（保有

物件189棟・11,590戸）と前期末比約4％増加致しました。

本投資法人は、引き続き中長期的に安定した分配金を目指して、資産規模の拡大

と運用資産の収益性向上に努めてまいります。

投資主の皆様におかれましては、今後とも変わらぬ御支援、御鞭撻を賜りますよう

お願い申し上げます。
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投資主の皆様には、平素より御支援を賜り厚く御礼を申
し上げます。日本賃貸住宅投資法人（以下「本投資法人」
といいます。）の運用会社である株式会社ミカサ・アセッ
ト・マネジメント（以下「当社」といいます。）より、本投資
法人の第17期運用実績と第18期運用方針につきまし
て御説明申し上げます。

主要係数：第16期・第17期実績及び第18期計画

分配金：第16期・第17期実績及び第18期計画

本投資法人投資口価格の推移

出所：	Bloombergより作成（TOPIX、東証リート指数（TSE	REIT）は、平成22年7月
1日の本投資法人投資口価格に基づき指数化。平成26年9月時点）

第17期（当期）の確定分配金

投資口一口当たり� 1,761円

第18期（次期）の予想分配金

投資口一口当たり� 1,615円
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第17期（平成26年4月1日〜平成26年9月
30日）運用実績
　当社は、当期の重点項目として、1．新規物件の取得とポー
トフォリオの質の向上、2．オペレーション全般の強化、3．資金
調達先の拡大の3点に注力致しました。その結果、当期の運
用状況は、営業収益7,131百万円、営業利益3,311百万円、
経常利益2,597百万円及び当期純利益2,596百万円と、い
ずれも期初計画を上回りました。また、分配金総額は、期初
計画を259百万円上回る2,597百万円となり、投資口一口当
たりの分配金も同計画比176円増の1,761円となりました。

1. 新規物件の取得とポートフォリオの質の向上
　当期も、物件価格が上昇し取得環境が一層難しくなる中、
前期より交渉を進めていた物件も含め、新規4物件を合計
7,870百万円（鑑定評価額8,080百万円）で取得致しました。
当該4物件は、いずれも人口流入超過の続く札幌市、仙台
市、東京23区、大阪市の利便性の高い地域に所在する平
成17年以降に竣工した高品質の物件です（詳細は5ページ
を御参照ください。）。

　また、築年が25年を超え、かつ、本投資法人が保有する
物件の中で最も規模の小さい2物件を譲渡し、譲渡益125
百万円を計上しました（詳細は6ページを御参照ください。）。

2. オペレーション全般の強化
【稼働率の推移】

　当期の賃貸可能面積は、前期に新規取得した10物件が
期初より6ヶ月間フルに増加し、また、上記の新規4物件の取
得等により、平成25年9月末に比較し約2割増加致しました
が、当社は、「日次稼働率予測システム」の活用や既存及び
新規の諸施策に注力しました結果、当期の平均稼働率は
97.5％（平成26年9月末98.1％）と過去最高を更新致しました。
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3.  資金調達先の拡大
　当期は、新規物件（のうち3物件）の取得資金62.5億円及
び既存借入のリファイナンス（借換え）23億円の合計85.5億
円の資金調達を行いました（新規1物件の取得資金は借入
をせず全額手元資金を充当しています）。上記の銀行借入
は、いずれも株式会社三菱東京UFJ銀行（以下「BTMU」
といいます。）をアレンジャー兼エージェントとしたシンジケート
ローンにより、BTMU及び新規取引銀行6行（株式会社日本
政策投資銀行、株式会社広島銀行、株式会社百五銀行、
株式会社香川銀行、株式会社池田泉州銀行、野村信託銀
行株式会社）から調達致しました。その結果、取引銀行数は、
前期末の11行から当期末の17行と大幅に増加し資金調達
先を大幅に拡大することができました。

第18期（平成26年10月1日〜平成27年3月
31日）運用方針
　第18期につきましても、前期より一層激化している新規物
件の取得競争や堅調な賃貸需給（全国主要都市部への
人口流入超過が続く中、新築マンションの市場への供給は
限定的）を反映して、新規物件の価格は一層の上昇傾向を
示すものと予想されます。また、投資法人等の保有する優良
賃貸マンションの稼働率は引き続き高い水準を維持するもの
と考えています。

　このような環境の下、来期の運用予測としては、営業収益
7,096百万円を計画しています。但し、第17期に発生した物
件売却益等の特殊要因がなくなること等により、当期純利益
は2,382百万円、一口当たり分配金は1,615円となる見込み
です。本投資法人は、第17期に計上した物件譲渡に関わる
利益の減少分を可能な限り吸収できるよう新規物件の取得、
オペレーションの一層の強化による収入の増加、経費の削
減等に全力を上げてまいります。

　今後も変わらぬ御厚情を賜りますようお願い申し上げます。
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■ willDo新座 ■ willDo南浦和 ■ カレッジスクエア北池袋

● プロフィットリンク竹ノ塚

■ カレッジスクエア新小岩

● ドリームハイツ

● リーベスト東中山

■ カレッジスクエア木場

● グリーンヒルズ飛鳥山

■ カレッジスクエア錦糸町 ■ プロスペクトKALON	三ノ輪 ■ プロスペクト東雲橋

■ フレグランス川崎 ■ プロスペクト中央林間 ■ アクトフォルム浅草■ ジョイスコート

● 王子ハイツ

● MGA金町

■ VISTAシュプリーム ■ willDo大塚

● コロネード春日 ● プロスペクト西巣鴨

● ジョアンナマンション

● 阪上ロイヤルハイツ第二

● ロフティー平井

■ ワンルームタイプ　● ファミリータイプ

Ⅰ. 投資法人の概要

ポートフォリオラインナップ
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■ カレッジスクエア東武練馬 ■ カレッジスクエア赤塚 ■ カレッジスクエア東久留米

● すずらん館 ● ボヌール常盤

■ カレッジスクエア早稲田Ⅱ ■ カレッジスクエア茗荷谷

● 茅ヶ崎ダイカンプラザ ● ウィンベルコーラス平塚第13

■ プロスペクト門前仲町 ■ プロスペクト荻窪 ■ エクセリア池袋WESTⅡ ■ プロスペクト大森海岸 ■ プロスペクト武蔵新城

● 入間駅前第二ビル

● リーベスト西千葉

● 入間駅前ビル

● シェモア桜ヶ丘

● プロスペクト町屋 ● プロスペクト清澄庭園 ● プロスペクト森下 ● プロスペクト恩賜公園 ● BELNOS	34

● セレーノ大宮

● コリンヌ津田沼
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