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第16期（平成25年10月1日～平成26年3月
31日）運用実績
　当社は、当期の重点項目として、新規物件の取得、オペ
レーション全般の強化、資金調達の多様化の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6,442百万
円、営業利益3,021百万円、経常利益2,341百万円及び当
期純利益2,340百万円と、いずれも期初計画を上回る結果と
なりました。その結果、分配金総額（配当積立金からの充当
額45百万円を含む）は、期初計画を54百万円上回る2,385
百万円となり、投資口一口当たりの分配金も同計画比37円
増の1,617円となりました。

1. 新規物件の取得とブリッジ・ファンドへの匿名組合出資
　当期は、新規10物件を合計25,673百万円（鑑定評価額
27,060百万円）で取得致しました。当該10物件は、いずれも3
大都市圏もしくは人口流入超過の続く主要都市（札幌市、
福岡市）に所在する比較的規模の大きい高品質な物件で
す。来期より本投資法人の収益に本格的に寄与するものと
見込まれます。（詳細は5ページをご参照下さい。）

　また、将来の外部成長に向けた物件確保を主たる目的と
して、2物件を運用資産とするブリッジ・ファンドへ匿名組合出
資（230百万円）を行いました。本投資法人に当該2物件の
買取義務（取得予定価格5,080百万円）はありませんが、優
先買取権を行使した場合は、中長期的な収益性とポートフォ
リオの質の向上に寄与するものと考えています。（詳細は6
ページをご参照下さい。）

2. オペレーション全般の強化等
稼働率の推移

　当期は、新規に取得した10物件により、保有物件の戸数
や賃貸可能面積が大幅に増加致しましたが、当社はオペ
レーションの安定化や既存の諸施策に引続き注力致しまし
た。その結果、期中平均稼働率は97.3％（平成26年3月末
98.2％）と過去最高水準を達成し、住宅特化型リートではトッ
プを維持することができました。

　なお、当期新規取得物件の中で唯一取得時80％台半ば
の稼働率であった『リエトコート丸の内』（名古屋市）につい
ては、積極的なリーシング活動等により、当期末には約94％ま
で大幅改善することができました。
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3.  資金調達の多様化等
　本投資法人は、当期の新規取得10物件のうち、7物件
（諸経費等を含む総額約205億円）は、新投資口の発行（約
90億円）による公募増資及び株式会社三菱東京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（115億円）により調達しました。

　また、3物件の取得所要資金は、いずれもBTMU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平成25年
10月に33.5億円、平成26年1月に20億円調達しました。

　上記の公募増資等によるポートフォリオの改善や資金調
達実績を踏まえ、外部格付機関である株式会社日本格付
研究所（JCR）及び株式会社格付投資情報センター（R&I）
は、本投資法人の格付をそれぞれ「A（安定的）」及び「A－
（安定的）」へワンノッチ格上げを発表致しました。

　そのような実績を踏まえ、平成26年3月26日付で、本投資
法人設立以降初めて、すべての銀行借入を従来の有担保
から無担保に変更致しました。また、第17期6月支払期日等
の総額151.4億円の借入を同日付で期限前リファイナンスを
行いました。

第17期（平成26年4月1日～平成26年9月
30日）運用方針
　第17期につきましても、新規に市場へ供給される賃貸マン
ションが限定的であること、全国主要都市部への人口流入
超過を背景とした堅調な賃貸需給等を反映して、新規物件
の価格は引き続き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
続き高稼働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、営業収益
6,892百万円を計画しています。但し、平成26年4月1日から
の消費税増税の影響※（一口当たり分配金ベースで約40
円の減配要因）等により、当期純利益は2,338百万円、一口
当たり分配金は1,585円となる見込みです。本投資法人は、
上記消費税増税の影響を可能な限り吸収できるよう新規物
件の取得及び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。

※ 保有物件入居者にお支払い頂く賃料・共益費は非課税のため増税
の影響がありませんが、本投資法人が支払う原状回復工事費用等の
賃貸事業経費は消費税増税の影響を受け、一期当たり60百万円の
負担が増加します。
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【特徴】

● 比較的有利な価格で取得
（鑑定評価総額270.6億円より5.1％低い水準）

● 1物件当たりの規模が比較的大
（平均取得価格は約26億円）

● 物件品質が良好
（一部分譲仕様も含み平成17年以降の竣工）

■グランパーク天神

（福岡県福岡市）

取得価格：4,698百万円
第16期末稼働率：94.5％
（平成17年竣工）

■ルネッサンス21博多

（福岡県福岡市）

取得価格：1,500百万円
第16期末稼働率：99.4％
（平成19年竣工）

a. 新規物件の取得 10物件256.7億円

Ⅰ. 投資法人の概要

第16期の重点項目と実績について

■ ワンルームタイプ
● ファミリータイプ

公募増資の対象
7物件

■クレジデンス
札幌・南4条

（北海道札幌市）

取得価格：1,140百万円
第16期末稼働率：97.3％
（平成19年竣工）

【札幌市】

●リエトコート浅草橋

（東京都台東区）

取得価格：1,615百万円
第16期末稼働率：100.0％
（平成17年竣工）

■リエトコート元赤坂

（東京都港区）

取得価格：1,095百万円
第16期末稼働率：100.0％
（平成18年竣工）

■リエトコート四谷

（東京都新宿区）

取得価格：1,716百万円
第16期末稼働率：100.0％
（平成18年竣工）

●ザ・レジデンス
本牧横浜ベイサイド
（神奈川県横浜市）

取得価格：5,550百万円
第16期末稼働率：94.3％
（平成20年竣工）

【東京23区及び横浜市】

【福岡市】
■セレニテ甲子園

（兵庫県西宮市）

取得価格：2,550百万円
第16期末稼働率：99.6％
（平成22年竣工）

【西宮市】 ●グランカーサ上前津

（愛知県名古屋市）

取得価格：2,050百万円
第16期末稼働率：97.2％
（平成18年竣工）

●リエトコート丸の内

（愛知県名古屋市）

取得価格：3,756百万円
第16期末稼働率：94.0％
（平成17年竣工）

【名古屋市】
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c. 新規物件取得のための資金調達と借入金の借換え（リファイナンス）
　本投資法人は、当期の新規取得10物件の取得資金のうち、7物件については新投資口（1口当たり払込金額62,106
円、144,260口）の発行による公募増資（含む第三者割当増資）により約90億円、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115億円を調達致しました。また、
残りの3物件の取得資金につきましてもBTMUによるシンジケートローンにより、総額53.5億円を調達致しました。　
　また、平成26年3月26日付で本年6月返済期日等の総額151.4億円の借入金について、来期初よりの金融コストの
削減と資金調達の早期安定化を目的として、期限前リファイナンスを実施するとともに、本投資法人設立以来初めて全
借入の無担保化を実現致しました。当期における資金調達の概要は以下に記載のとおりです。

（公募増資関連の新規7物件取得資金：増資 8,959百万円・銀行借入総額 11,500百万円）
公募増資 平成25年12月25日借入分 平成26年3月6日借入分
金額

（百万円）
金額

（百万円） 期間 金利スプレッド
（注）

金額
（百万円） 期間 金利スプレッド

（注）

8,959 6,600 5年 0.75％ 2,450 6年 0.85％
2,450 7年 0.95％

（上記以外の新規3物件取得資金：銀行借入総額 5,350百万円）
平成25年10月4日借入分 平成25年10月18日借入分 平成26年1月31日借入分

金額
（百万円） 期間 金利スプレッド

（注）
金額

（百万円） 期間 金利スプレッド
（注）

金額
（百万円） 期間 金利スプレッド

（注）
800 1年 0.40％ 2,550 4.5年 0.70％ 2,000 4.8年 0.75％

（既存借入の期限前リファイナンス：銀行借入総額 15,722百万円）
平成25年10月22日借入分 平成26年3月26日借入分

金額
（百万円） 期間 金利スプレッド

（注）
金額

（百万円） 期間 金利スプレッド
（注）

585 0.7年 0.40％

1,170 2年 0.30％
5,603 4.8年 0.60％
4,000 6年 0.75％
4,364 7年 0.85％

（注）ベース金利はいずれも全銀協日本円1カ月TIBORであり、当該ベース金利に金利スプレッドを加えた利率が支払金利です。

　上記2物件は、いずれも大阪市に所在する立地等に優れ
た単身者向け物件であること、優先買取権行使時の取得価
格（計5,080百万円）が鑑定評価額（計5,180百万円）の約
98％であること等により、優先買取権を行使した場合は、本
投資法人の中長期的な収益性とポートフォリオの質の向上
に資するものと考えています。

資産名称 合同会社ジェイ・エフ・ティー匿名組合
出資持分

信託対象不動産 グランシス天満橋（大阪市中央区）
デイグラン鶴見（大阪市鶴見区）

出資金額 230百万円（匿名組合出資総額の15％）

優先買取権※
行使期間
（※行使義務は
ありません）

平成26年3月31日から平成27年9月30日まで
但し、譲渡実行日は平成26年9月30日から平成
27年12月31日まで

優先買取の際の
価格条件 5,080百万円

鑑定評価額合計 5,180百万円
（平成26年3月1日時点）

ブリッジ・ファンドへの匿名組合出資

グランシス天満橋（大阪市中央区） デイグラン鶴見（大阪市鶴見区）

優先買取価格：4,050百万円
建築時期：平成19年5月

優先買取価格：1,030百万円
建築時期：平成19年3月

b. ブリッジ・ファンドへの匿名組合出資
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　本投資法人は、東京都心、三大都市圏を中心とした大都市部を中心に、それ以外の地域におきましても、地域特性や

入居者の生活様式に応じたニーズを分析し、収益性が高く市場のニーズに合った物件への投資を行っております。

　賃貸マンションは、オフィスと比べ景気変動に対する影響が相対的に低く、安定した収入が見込めます。昨今の景気局

面におきましても、住宅系REITの賃料及び稼働率は比較的安定的に推移しています。

全国への投資状況（物件数）

北海道 14

東北 11

関東 92

信越 3

東海 25

近畿 37

中国 2

九州 3

東京23区 63物件
うち東京都心7区 26物件・その他16区 37物件

全ポートフォリオ：187物件

賃貸住宅の2つのカテゴリー（ワンルーム、ファミリー）
に属する日本全国の物件に分散投資することにより、安定したポートフォリオを構築しています。

世田谷区

渋谷区

新宿区

千代田区

中央区

港区

目黒区

杉並区

練馬区

中野区

板橋区

豊島区

品川区

大田区

江東区

江戸川区

墨田区台東区文京区

荒川区

葛飾区

足立区

北区

Ⅰ. 投資法人の概要

日本賃貸住宅投資法人のポートフォリオ
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ポートフォリオの設計戦略

投資法人における投資比率（注1）

　本投資法人は「物件タイプの組合せ（2つのカテゴリー）」と「東京23区及び3大都市圏を中心とした全国の賃貸住宅
への分散投資」とをポートフォリオ設計の基本方針とします。

（注1） 上記はいずれも取得価格ベースの投資比率です。
（注2） 東京都心7区とは、千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区、世田谷区及び目黒区をいいます。
（注3） 3大都市圏とは、東京都心7区以外の関東大都市圏、中京大都市圏及び近畿大都市圏をいいます。
（注4）  政令指定都市等とは、札幌大都市圏、仙台大都市圏、新潟大都市圏、静岡大都市圏、浜松大都市圏、広島大都市圏及び北九州・福岡大都市圏並びに人口が30万人以上

の中核市をいいます。

物件タイプの組合せ（2つのカテゴリー）

　ユーザーの特性に基づき本投資法人が分類した2つの賃貸住宅カテゴリーの中から安定収益を生み出すと考える不
動産を選別し、組み合わせて投資を行います。

ワンルームタイプ ファミリータイプ

世 帯 像 単身者世帯又はDINKS（共働きで子供を持たない
世帯）等 家族を有する世帯等

間 取 り 等 1R、1K、1DK、1LDK 2K、2DK、2LDK以上

立 地 ・ 住 環 境
原則として主要交通機関からの距離が概ね徒歩5
分以内であること。
生活上の利便性が高いこと。

原則として主要交通機関からの距離が概ね徒歩12分
以内又は一定数の駐車場が確保されていること。教
育施設、商業施設等が周辺にあり、生活利便性が高い
こと。嫌悪施設が近隣にないこと。

投 資 地 域 全国 全国

賃貸住宅カテゴリー別 投資対象エリア別

ワンルーム
50～80%

ファミリー
20～50%

3大都市圏（注3）
50～80%

政令指定
都市等（注4）

0～25%
東京都心7区（注2）

10～50%
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