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

トラックレコード

20年間に渡る資産規模・分配金の着実な成長

資産規模

（取得価格ベース）

428 
1,124 

1,565 1,861 
2,283 

2,912 3,083 
3,698 

4,484 4,572 
5,281 

5,694 5,619 5,711 5,712 
6,565 6,242 6,242 

6,641 6,676 
7,200 7,203 

7,876 8,023 
8,456 8,541 8,524 8,485 8,472 8,802 9,101 8,886 9,057 8,832 8,772 8,888 8,804 

8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期

2002年3月12日
上場

4物件409億円

ラサールジャパン
投資法人と合併

2021年3月1日
MCUBS MidCity投資法人と合併

127物件3 1兆1,776億円3

（億円）

3,313 
3,609 3,773 

4,229 

3,613 
3,854 3,932 3,962 

4,227 
3,932 

4,137 3,966 3,933 3,764 3,804 
3,447 

3,657 
3,968 

3,259 
3,673 3,840 3,868 3,929 

4,120 4,165 4,180 4,204 4,200 4,250 4,250 4,295 4,410 4,430 4,430 4,430 4,500 4,500 4,500 
1口当たり

分配金2

（円）

100.0 100.0
99.4

99.9 99.9 99.9 99.6 99.9 99.9 99.9 99.8 99.9 99.9 99.7 99.7 99.5 99.6
99.1

99.6 99.8 99.8 99.8 99.8 99.9 99.9 99.8 99.4 99.7 99.4 99.6 99.7 99.5
98.6 98.8 99.1

99.7 99.7 99.6稼働率1

（％）

1. 各期末の総賃貸面積に占める契約面積ベースです。
2. 2010年3月1日付で本投資口1口につき4口の割合の投資口分割を実施していますが、当該投資口の分割が実施されていない2002年8月期（第1期）から2010年2月期（第16期）までについては

分配金を4で除した金額を記載しています。
3. 2021年3月1日時点の物件数、資産規模です。
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保有資産の特徴

都市部に立地する不動産を中心としたポートフォリオ

ジャイル

都市部 郊外部

都市型商業 複合型 オフィス ホテル 郊外型商業

51% 12% 16% 1% 20%

75物件

6,068億円

12物件

1,416億円

19物件

1,847億円

2物件

124億円

19物件

2,319億円

川崎ルフロン JMFビル横浜馬車道01 ドーミーイン博多祇園 イオンモールむさし村山

※ 2021年3月1日時点の取得価格ベース

80％ 20％
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スポンサーサポート

三菱商事グループとUBSグループによるスポンサーサポート

外部成長
三菱商事グループの開発物件の取得

01

内部成長
三菱商事グループの不動産・小売業界に
おける幅広いネットワークを活用

02

ESG
UBSグループの先進的なESGの取組みを収集

03

資金調達
スポンサーの高い信用力を活用

04

取得事例

MARINE & WALK YOKOHAMA マチノマ大森
UBSグループによるJMFのグリーボンド
発行に関する紹介

AA

長期発行体格付
（JCR）

0.20％

直近
投資法人債

発行利率

（5年）
0.47％

直近
銀行借入
借入金利

（10年）（安定的）
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2021年2月期（第38期）決算概要（P/L）（日本リテールファンド投資法人）

2020年8月期
（第37期）

実績

2021年2月期
（第38期）

前回予想

2021年2月期
（第38期）

実績
前期比 前回予想比

営業収益 30,848 百万円 29,857 百万円 30,518 百万円 -329 百万円 +661 百万円

不動産売却益 1,787 百万円 - 1,126 百万円 -660 百万円 +1,126 百万円

営業費用 17,020 百万円 17,493 百万円 17,013 百万円 -6 百万円 -480 百万円

（賃貸NOI：売却益除く） 20,806 百万円 20,946 百万円 20,948 百万円 +142 百万円 +2 百万円

営業利益 13,828 百万円 12,363 百万円 13,505 百万円 -323 百万円 +1,142 百万円

営業外収益 3 百万円 - 2 百万円 -1 百万円 +2 百万円

営業外費用 1,715 百万円 1,620 百万円 1,610 百万円 -104 百万円 -9 百万円

経常利益 12,116 百万円 10,742 百万円 11,897 百万円 -219 百万円 +1,154 百万円

当期純利益 12,116 百万円 10,742 百万円 11,896 百万円 -219 百万円 +1,154 百万円

積立金繰入額 437 百万円 - 318 百万円 -118 百万円 +318 百万円

積立金取崩額 31 百万円 969 百万円 133 百万円 +101 百万円 -836 百万円

分配金総額 11,711 百万円 11,711 百万円 11,711 百万円 - -

発行済投資口数 2,602,483 口 2,602,483 口 2,602,483 口 - -
1口当たり分配金 4,500 円 4,500 円 4,500 円 - -
1口当たりFFO1 6,057 円 6,213 円 6,213 円 +156 円 -
1口当たりペイアウトレシオ2 74.3 ％ 72.4 ％ 72.4 ％ - -

資本的支出 2,724 百万円 2,345 百万円 1,517 百万円 -1,206 百万円 -828 百万円

機能維持 1,775 百万円 2,221 百万円 1,479 百万円 -295 百万円 -741 百万円

機能向上 949 百万円 124 百万円 38 百万円 -910 百万円 -86 百万円

修繕費 442 百万円 600 百万円 433 百万円 -9 百万円 -167 百万円

合計 3,166 百万円 2,945 百万円 1,950 百万円 -1,216 百万円 -995 百万円

減価償却費 5,436 百万円 5,428 百万円 5,399 百万円 -37 百万円 -29 百万円

主な変動要因（前期比）

主な変動要因（前回予想比）

営業収益 -329
前期売却益の剥落 ‐1,787
イオンモール大和の売却に伴う売却益 +1,126
イオンモール大和の売却に伴う賃料等の減少 -104
川崎ルフロンのリニューアル完了等に伴う賃料等の増加 +180
前期取得及び売却物件3の収益の通期寄与 +55
新型コロナウイルスに伴う賃料減額の剥落等による固定賃料の増加
及び売上増加等に伴う歩合賃料の増加 +518

その他既存物件4 -320
営業費用 -6

イオンモール大和の売却に伴う費用等の減少 -28
前期取得及び売却物件の費用の通期寄与 -1
川崎ルフロンのリニューアル完了等に伴う修繕費等の減少 -52
その他既存物件4 +234
販売費・一般管理費の減少 -158

営業利益 -323
支払利息・自己投資口取得費用の減少等 -106

（百万円）

（百万円）

営業収益 +661
イオンモール大和の売却に伴う売却益 +1,126
イオンモール大和の売却に伴う賃料等の減少 -101
新型コロナウイルスに伴う影響 -326
その他既存物件5 -37

営業費用 -480
イオンモール大和の売却に伴う費用等の減少 -24
その他既存物件5 -472
販売費・一般管理費の増加 +16

営業利益 +1,142
支払利息の減少等 -12

日本リテールファンド投資法人

1. （当期純利益＋不動産等売却損―不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却）÷発行済投資口数
2. 1口当たり分配金÷1口当たりFFO
3. 取得：マチノマ大森、JMFビル代官山01、Gビル天神西通り02、売却：アーカンジェル代官山（底地）（準共有持分 45.04%）
4. 2021年2月期（第38期）末時点の保有資産から、イオンモール大和、川崎ルフロン、マチノマ大森、JMFビル代官山01、Gビル天神西通り02、アーカンジェル代官山（底地）を除きます。
5. 2021年2月期（第38期）末時点の保有資産から、イオンモール大和を除きます。



8日本都市ファンド投資法人

2021年2月期（第38期）決算概要（B/S）（日本リテールファンド投資法人）

2020年8月末
（第37期末）

2021年2月末
（第38期末） 前期比

総資産 903,461 百万円 903,221 百万円 -240 百万円

総負債 469,736 百万円 469,253 百万円 -482 百万円

有利子負債 411,725 百万円 411,700 百万円 -25 百万円

敷金・保証金 48,083 百万円 46,534 百万円 -1,548 百万円

純資産 433,725 百万円 433,967 百万円 +241 百万円

LTV（敷金・保証金含む） 50.9 ％ 50.7 ％ -0.2 ％

LTV 45.6 ％ 45.6 ％ +0.0 %

長期負債比率（敷金・保証金含む） 98.5 ％ 100.0 ％ +1.5 ％

固定金利比率（敷金・保証金含む） 92.8 ％ 94.8 ％ +1.9 ％

平均デットコスト 0.82 ％ 0.79 ％ -0.03 ％

物件数 102 物件 102 物件 -

取得価格合計 888,884 百万円 880,472 百万円 -8,411 百万円

含み損益 161,156 百万円 162,578 百万円 +1,421 百万円

帳簿価額 836,003 百万円 824,751 百万円 -11,251 百万円

鑑定評価額 997,160 百万円 987,330 百万円 -9,830 百万円

主な変動要因（前期比）
総資産 -240

既存物件売却 -7,442
現預金 +11,266
営業未収入金 -108
減価償却費・除却損 -5,425
資本的支出 +1,517

総負債 -482
敷金・保証金 -1,548
営業未払金 -287
未払金 -140
預り金 +1,022
前受金 -104
未払消費税 +700

純資産 +241
任意積立金 +405
繰延ヘッジ損益 +56
当期未処分利益 -219

（百万円）

積立金合計 7,285 百万円 7,470 百万円 +185 百万円

配当積立金 3,915 百万円 3,915 百万円 -
圧縮積立金 452 百万円 770 百万円 +318 百万円

一時差異等調整積立金 2,918 百万円 2,785 百万円 -133 百万円

【ご参考：積立金残高】 ※各期の投資法人役員会にて承認後の積立額です

日本リテールファンド投資法人
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2021年2月期（第29期）決算概要（MCUBS MidCity投資法人）

2021年2月期
（第29期）

前回予想

2021年2月期
（第29期）

実績
前回予想比

営業収益 12,233 百万円 12,311 百万円 +77 百万円

不動産売却益 - - -
営業費用 6,910 百万円 6,872 百万円 -38 百万円

（賃貸NOI：売却益除く） 8,162 百万円 8,261 百万円 +99 百万円

営業利益 5,322 百万円 5,438 百万円 +116 百万円

営業外収益 - 1 百万円 +1 百万円

営業外費用 941 百万円 954 百万円 +12 百万円

経常利益 4,380 百万円 4,486 百万円 +105 百万円

当期純利益 4,379 百万円 4,435 百万円 +56 百万円

積立金繰入額 - - -
積立金取崩額 998 百万円 998 百万円 -
合併交付金総額 5,377 百万円 5,434 百万円 +57 百万円

発行済投資口数 1,784,125 口 1,784,125 口 -
1口当たり合併交付金 3,014 円 3,046 円 +32 円

1口当たりFFO1 3,441 円 3,455 円 +14 円

1口当たりペイアウトレシオ2 87.6 ％ 88.2 ％ -

資本的支出 1,433 百万円 1,777 百万円 +344 百万円

修繕費 571 百万円 613 百万円 +42 百万円

合計 2,004 百万円 2,391 百万円 +387 百万円

減価償却費 1,760 百万円 1,728 百万円 -31 百万円

主な変動要因（前回予想比）
営業収益 +77

賃貸事業収入 +66
東京圏オフィス +35
大阪圏オフィス +30
その他 +0

その他収入 -6
水道光熱費収入 -37
その他賃貸事業収入 +7
その他営業収益 +23

受取配当金（名古屋ルーセントタワーTK持分） +18
営業費用 -38

賃貸事業費用 -40
物件別内訳

東京圏オフィス -48
大阪圏オフィス +20
その他 -12

科目別内訳
公租公課 -2
水道光熱費 -105
修繕費 +42
その他 +24

減価償却費・除却損 -27
資産運用報酬 +5
その他営業費用 +23

（百万円）

MCUBS MidCity投資法人

1. （当期純利益＋不動産等売却損―不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却）÷発行済投資口数
2. 1口当たり合併交付金÷1口当たりFFO
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2021年8月期（第39期）業績予想（日本都市ファンド投資法人）

2021年8月期
（第39期）

前回予想

2021年8月期
（第39期）

今回予想
前回予想比

営業収益 39,633 百万円 40,510 百万円 +876 百万円

不動産売却益 - 2,101 百万円 +2,101 百万円

営業費用 22,993 百万円 23,387 百万円 +394 百万円

（賃貸NOI：売却益除く） 27,977 百万円 26,958 百万円 -1,019 百万円

営業利益 16,640 百万円 17,122 百万円 +481 百万円

営業外収益 - - -
営業外費用 2,047 百万円 2,050 百万円 +3 百万円

経常利益 14,592 百万円 15,071 百万円 +478 百万円

特別利益 27,263 百万円 - -27,263 百万円

当期純利益 41,855 百万円 15,071 百万円 -26,784 百万円

積立金繰入額 25,906 百万円 - -25,906 百万円

積立金取崩額 31 百万円 905 百万円 +874 百万円

積立金残高1 32,191 百万円 6,564 百万円 -25,626 百万円

分配金総額 15,977 百万円 15,977 百万円 -

発行済投資口数 6,989,091 口 6,989,091 口 -
1口当たり分配金 2,286 円 2,286 円 -
1口当たりFFO2 3,013 円 2,745 円 -268 円

1口当たりペイアウトレシオ3 75.9 ％ 83.3 ％ -

資本的支出 3,985 百万円 4,100 百万円 +115 百万円

機能維持 3,204 百万円 3,891 百万円 +686 百万円

機能向上 780 百万円 209 百万円 -570 百万円

修繕費 947 百万円 993 百万円 +46 百万円

合計 4,933 百万円 5,095 百万円 +161 百万円

減価償却費 6,470 百万円 6,217 百万円 -253 百万円

主な変動要因（前回予想比）
営業収益 +876

既存物件売却4に伴う売却益の発生 +2,101
既存物件売却4に伴う賃料等の減少 -878
新規物件取得4に伴う賃料等の増加 +339
新型コロナウイルスに伴う影響 -636
その他物件 -48

営業費用 +394
既存物件売却4に伴う費用等の減少 -254
新規物件取得4に伴う費用等の増加 +51
その他物件 -257
販売費・一般管理費の増加 +854

営業利益 +481
支払利息の減少 +25

経常利益 +478
特別利益（負ののれん発生益）の発生なし -27,263

（百万円）

1. いずれも各期の投資法人役員会にて承認後の積立金残高
2. （当期純利益＋不動産等売却損―不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却）÷発行済投資口数
3. 1口当たり分配金÷1口当たりFFO
4. 既存物件売却：イオンモール大和（準共有持分50%）、イオン高槻 新規物件取得：Gビル心斎橋05、JMFビル市ヶ谷01

日本都市ファンド投資法人
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2022年2月期（第40期）業績予想（日本都市ファンド投資法人）

2021年8月期
（第39期）

今回予想

2022年2月期
（第40期）

予想
第39期予想比

営業収益 40,510 百万円 38,385 百万円 -2,124 百万円

不動産売却益 2,101 百万円 - -2,101 百万円

営業費用 23,387 百万円 21,881 百万円 -1,506 百万円

（賃貸NOI：売却益除く） 26,958 百万円 27,332 百万円 +374 百万円

営業利益 17,122 百万円 16,504 百万円 -617 百万円

営業外収益 - - -
営業外費用 2,050 百万円 2,018 百万円 -32 百万円

経常利益 15,071 百万円 14,486 百万円 -585 百万円

当期純利益 15,071 百万円 14,485 百万円 -585 百万円

積立金繰入額 - - -
積立金取崩額 905 百万円 1,239 百万円 +333 百万円

積立金残高1 6,564 百万円 5,324 百万円 -1,239 百万円

分配金総額 15,977 百万円 15,725 百万円 +251 百万円

発行済投資口数 6,989,091 口 6,989,091 口 -
1口当たり分配金 2,286 円 2,250 円 -36 円

1口当たりFFO2 2,745 円 2,966 円 +221 円

1口当たりペイアウトレシオ3 83.3 ％ 75.9 ％ -

資本的支出 4,100 百万円 3,665 百万円 -435 百万円

機能維持 3,891 百万円 3,632 百万円 -258 百万円

機能向上 209 百万円 32 百万円 -177 百万円

修繕費 993 百万円 491 百万円 -502 百万円

合計 5,094 百万円 4,156 百万円 -938 百万円

減価償却費 6,217 百万円 6,250 百万円 +33 百万円

主な変動要因（第39期予想比）
営業収益 -2,124

前期売却益の剥落 -2,101
前期売却物件4の収益等の剥落 -65
前期取得物件4の収益の通期寄与 +208
その他既存物件5 -165

営業費用 -1,506
前期売却物件4の費用等の剥落 -53
前期取得物件4のフル寄与に伴う費用等の増加 +34
その他既存物件5 -344
販売費・一般管理費の減少（合併報酬の剥落-1,000） -1,143

営業利益 -617
支払利息の減少等 -32

（百万円）

1. いずれも各期の投資法人役員会にて承認後の積立金残高
2. （当期純利益＋不動産等売却損―不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却）÷発行済投資口数
3. 1口当たり分配金÷1口当たりFFO
4. 前期売却物件：イオンモール大和（準共有持分50%）、イオン高槻 前期取得物件：JMFビル市ヶ谷01、Gビル心斎橋05
5. 2022年2月期(第40期)中の保有物件からイオンモール大和、イオン高槻、JMFビル市ヶ谷01、Gビル心斎橋05を除きます。

日本都市ファンド投資法人
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新規取得物件

JMFビル市ヶ谷01
複合型

本投資法人初の取得となる住宅用途を含む複合型物件

立地
 JR・都営地下鉄等4路線の利用が可能で、最寄りの「市ヶ谷」駅から徒歩1分と至近であり、高い交通利便

性を有する希少な立地。
 東京都23区内の幹線道路である靖国通りの角地に立地し、視認性が良好で高い訴求力を有する立地。
 オフィスエリア内に位置しながらも、周辺にはスーパーマーケットやドラッグストア等の生活利便施設や

複数の公園施設もあり、良好な住環境としての訴求力を有する。

建物スペック
 オフィスフロアの基準階⾯積は約320坪かつ整形無柱のL字型であり、レイアウトの利用効率は良好。また

個別空調や床荷重等、基本設備⾯でも競争力を有する。
 住宅（22戸）は約50~80㎡で広めの1LDKが中心であり、交通利便性を重視する単身社会人からDINKS、

ファミリー層まで幅広く安定した賃貸需要が期待できる。

外観

内観（オフィス）

内観（住宅エントランス）

所在地 東京都千代田区九段北
四丁目2番1号

取得価格 20,935百万円（予定）

鑑定評価額1 22,100百万円

償却後NOI利回り 3.3％

取得日 2021年4月30日（予定）

賃貸可能面積 10,372.26㎡

テナント数 27

1. 2021年4月1日時点の鑑定評価額を記載しています。

© OpenStreetMap Contributors
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新規取得物件

ポートフォリオ平均を大きく上回る利回りの都市型商業施設

収益性
 足元及び将来における新型コロナウイルスの影響を勘案した魅力的な取得価格水準であることから、取得の好機と捉え取引を実現。
 本物件の償却後NOI利回りは4.9%とポートフォリオ平均3.5%を大きく上回る水準。

テナント代替性

 大阪随一の繁華性を誇る心斎橋筋商店街に位置し、観光客のみならず若年層を中心とした継続的な国内需要を見込める好立地。

外観 内観

Gビル心斎橋05

立地

 小規模区画が多い商店街の中で、間口が広く奥行のある長方形という物件特性から、高い視認性
と規模優位性を有し、まとまった面積での出店需要があるドラッグストア、大手アパレル、
スポーツ店、リユース等のテナント需要が見込める。

所在地 大阪府大阪市中央区心斎橋
筋二丁目8番5号

取得価格 9,000百万円（予定）

鑑定評価額1 13,200百万円

償却後NOI利回り 4.9％

取得日 2021年4月30日（予定）

賃貸可能面積 999.29㎡

テナント数 1

都市型商業

1. 2021年4月1日時点の鑑定評価額を記載しています。

© OpenStreetMap Contributors
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51.5%

12.0%

15.7%

1.1%
19.7%

都市型商業
複合型
オフィス
ホテル
郊外型商業

合併後のポートフォリオデータ

53.5%
28.8%

5.7%
12.0%

東京圏
大阪圏
名古屋圏
その他

5.1%
4.7%

4.3%
3.0%

2.6%

80.4%
ツイン21
mozoワンダーシティ
東戸塚オーロラシティ
ならファミリー
イオンモールむさし村山
その他

用途別1

10.1%
9.1%

3.8%
2.9%
2.5%

71.6% イオンリテール
イオンモール
イトーヨーカ堂
パナソニック
ラウンドワン
その他

98.5%

1.5%

固定賃料

歩合賃料

42.3%

57.7%

普通借家(借地)契約

定期借家(借地)契約

日本都市ファンド投資法人

1. 2021年3月1日時点の取得価格ベース
2. 2021年2月末時点において効力を有する日本リテールファンド投資法人及びMCUBS MidCity投資法人の賃貸借契約を基に年間賃料ベースで合算し、算出しています。

エリア別1 物件規模別1

テナント別2 賃料形態別2 契約種類別2



15日本都市ファンド投資法人

合併後のポートフォリオデータ

1. 2021年2月末時点において効力を有する日本リテールファンド投資法人及びMCUBS MidCity投資法人の賃貸借契約を基に年間賃料ベースで合算し、算出しています。

業種 賃料
構成比

ダイレクト
リース

住生活用品 14.2％

ファッション 13.0％

エンターテインメント 4.4％

レストラン・カフェ 4.0％

食料品 3.2％

サービス 2.1％

教育・フィットネス 1.6％

ヘルス・ビューティー 1.3％

ダイレクトリース合計 43.9％

マスター
リース

ショッピングセンター 19.9％

GMS 6.5％

百貨店 3.8％

底地 2.1％

その他 1.5％

マスターリース合計 33.8％

商業テナント合計 77.6％

1.0%

21.4%

77.6%
商業テナント

オフィステナント

ホテルテナント 業種 賃料
構成比

サービス業 5.5%

製造業 5.2%

情報通信業 2.5%

不動産業 1.7%

運輸業 1.6%

卸売・小売業 1.5%

金融・保険業 1.4%

建設業 0.8%

電気・ガス・熱供給・水道業 0.7%

飲食業 0.1%

その他 0.6％

オフィステナント合計 21.4％

日本都市ファンド投資法人

テナントの業種分類1
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合併後のポートフォリオデータ 日本都市ファンド投資法人

4.7%

18.6%

9.5%
10.5%

5.8%

6.9%

1.8%

5.3%

3.2% 3.5%

1.7% 2.0%
1.0%

1.5%

4.5%

2.1% 2.1%
1.6%

0.2%

1.5%

11.9%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期以降

都市型商業 複合型 オフィス ホテル 郊外型商業

2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

テナントの賃貸借契約満了時期1

1. 2021年2月末時点において効力を有する日本リテールファンド投資法人及びMCUBS MidCity投資法人の賃貸借契約を基に年間賃料ベースで合算し、算出しています。
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ポートフォリオ基礎データ推移

1. （純資産＋含み損益-分配金総額）÷発行済投資口数

（百万円）

2016年8月期
（第29期）

2017年2月期
（第30期）

2017年8月期
（第31期）

2018年2月期
（第32期）

2018年8月期
（第33期）

2019年2月期
（第34期）

2019年8月期
（第35期）

2020年2月期
（第36期）

2020年8月期
（第37期）

2021年2月期
（第38期）

営業収益 37,078 31,585 31,011 31,967 32,685 30,680 35,432 32,007 30,848 30,518

営業利益 13,841 13,981 13,743 14,472 13,871 13,103 14,719 14,563 13,828 13,505

経常利益 11,396 11,665 11,426 12,232 11,645 11,105 12,815 12,801 12,116 11,897

出資総額 387,198 387,198 411,878 411,878 411,878 411,878 411,878 411,878 411,878 411,878

純資産額 415,274 416,655 441,967 432,981 433,229 432,701 433,994 435,298 433,725 433,967

総資産額 858,390 856,627 897,631 902,191 887,668 897,331 900,799 899,888 903,461 903,221

発行済投資口数 2,552,198口 2,552,198口 2,667,198口 2,618,017口 2,618,017口 2,618,017口 2,618,017口 2,618,017口 2,602,483口 2,602,483口

1口当たり純資産 162,713円 163,254円 165,705円 165,385円 165,480円 165,278円 165,772円 166,270円 166,658円 166,751円

1口当たりNAV1 199,000円 203,900円 209,000円 212,600円 218,000円 220,800円 223,000円 223,600円 224,000円 224,700円

（百万円）

2016年8月期
（第29期）

2017年2月期
（第30期）

2017年8月期
（第31期）

2018年2月期
（第32期）

2018年8月期
（第33期）

2019年2月期
（第34期）

2019年8月期
（第35期）

2020年2月期
（第36期）

2020年8月期
（第37期）

2021年2月期
（第38期）

物件数 93件 92件 95件 100件 98件 101件 100件 100件 102件 102件

取得価格 848,515 847,281 880,210 910,110 888,675 905,735 883,234 877,288 888,884 880,472

帳簿価額 803,637 801,896 832,354 859,041 836,065 851,358 832,643 826,061 836,003 824,751

鑑定評価額 907,284 916,540 959,530 994,230 985,230 1,008,340 994,120 988,190 997,160 987,330

含み損益 103,646 114,643 127,175 135,188 149,164 156,981 161,476 162,128 161,156 162,578

賃貸NOI 21,812 21,141 22,543 23,290 22,129 21,676 19,910 21,044 20,806 20,948

減価償却費 6,017 5,632 5,733 5,767 5,712 5,553 5,557 5,377 5,436 5,399

不動産賃貸事業利益 15,795 15,509 16,809 17,522 16,417 16,122 14,352 15,667 15,369 15,549

資本的支出 1,675 7,969 1,305 1,732 1,390 1,940 3,990 4,217 2,724 1,517

NOI利回り 5.1% 5.0% 5.1% 5.0% 4.9% 4.8% 4.5% 4.8% 4.6% 4.8%

償却後NOI利回り 3.7% 3.7% 3.8% 3.7% 3.7% 3.6% 3.2% 3.6% 3.4% 3.6%

稼働率 99.4% 99.6% 99.7% 99.5% 98.6% 98.8% 99.1% 99.7% 99.7% 99.6%
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ポートフォリオ一覧（日本リテールファンド投資法人保有物件）

1. 2021年4月16日付で物件番号及び一部物件にて物件名称を変更しました。
2. 2021年3月1日時点の日本都市ファンド投資法人の取得価格合計に対する比率です。
3. 賃貸可能面積、テナント数、稼働率は、日本リテールファンド投資法人及びMCUBS MidCity投資法人の計算に基づく2021年2月末日時点の数値です。

物件番号
（新）1

物件番号
（旧） 物件名称（新）1 物件名称（旧） 用途 所在地 建築年月 取得年月

取得価格
（百万円）

比率2

（％）

賃貸可能
面積

（㎡） テナント数
稼働率
（％）

10002 U-02 Ｇビル南青山02 Ｇビル南青山02 都市型商業 東京都港区 2002年3月 2003年3月 5,350 0.5 1,529.15 4 100.0%

10004 U-03 Ｇビル代官山01 Ｇビル代官山01 都市型商業 東京都渋谷区 1991年3月 2003年12月 1,235 0.1 599.79 1 100.0%

10005 U-04 ジャイル ジャイル 都市型商業 東京都渋谷区 2007年10月 2004年3月他 22,712 1.9 4,824.67 15 100.0%

10007 U-05 ビックカメラ立川店 ビックカメラ立川店 都市型商業 東京都立川市 1970年8月 2004年9月 11,920 1.0 20,983.43 2 100.0%

10009 U-06 Ｇビル北青山01 Ｇビル北青山01 都市型商業 東京都港区 2005年1月 2005年2月 989 0.1 492.69 2 100.0%

10012 U-07 JMFビル自由が丘01 Ｇビル自由が丘01 複合型 東京都目黒区 2005年3月 2005年3月他 3,093 0.3 2,043.68 4 100.0%

10013 U-08 チアーズ銀座 チアーズ銀座 都市型商業 東京都中央区 2005年2月 2005年8月 4,200 0.4 1,686.58 7 69.1%

10016 U-10 Ｇビル神宮前06 Ｇビル神宮前06 都市型商業 東京都渋谷区 2007年11月 2007年12月 2,360 0.2 670.42 4 100.0%

10017 U-11 Ｇビル神宮前01 Ｇビル神宮前01 都市型商業 東京都渋谷区 2007年10月 2008年5月 3,400 0.3 555.75 2 100.0%

10018 U-12 Ｇビル神宮前02 Ｇビル神宮前02 都市型商業 東京都渋谷区 2008年4月 2008年5月 2,233 0.2 426.29 3 100.0%

10019 U-13 Ｇビル南青山01 Ｇビル南青山01 都市型商業 東京都港区 2009年2月 2009年3月他 10,085 0.9 1,592.90 3 100.0%

10021 U-14 ラ・ポルト青山 ラ・ポルト青山 都市型商業 東京都渋谷区 2004年11月 2010年3月 9,400 0.8 4,158.53 23 96.2%

10022 U-15 Ｇビル新宿01 Ｇビル新宿01 都市型商業 東京都新宿区 2008年9月 2010年3月 6,600 0.6 1,082.64 1 100.0%

10023 U-16 JMFビル神宮前01 Ｇビル神宮前03 複合型 東京都渋谷区 2009年6月 2010年3月 5,520 0.5 1,676.87 8 100.0%

10024 U-17 Ｇビル南池袋01 Ｇビル南池袋01 都市型商業 東京都豊島区 1974年10月 2010年3月 5,800 0.5 5,066.06 8 100.0%

10026 U-19 アーバンテラス神宮前 アーバンテラス神宮前 都市型商業 東京都渋谷区 2008年2月 2011年9月 2,797 0.2 1,719.19 2 100.0%

10029 U-22 アーカンジェル代官山（底地） アーカンジェル代官山（底地） 都市型商業 東京都目黒区 （渋谷区） - 2011年9月 1,000 0.1 904.04 1 100.0%

10030 U-23 Ｇビル表参道01 Ｇビル表参道01 都市型商業 東京都渋谷区 2012年4月 2012年10月 5,850 0.5 1,508.03 1 100.0%

10031 U-24 ラウンドワン横浜駅西口店 ラウンドワン横浜駅西口店 都市型商業 神奈川県横浜市西区 2002年4月 2012年10月 3,930 0.3 6,560.09 1 100.0%

10032 U-25 Ｇビル三軒茶屋01 Ｇビル三軒茶屋01 都市型商業 東京都世田谷区 2005年11月 2012年10月 3,725 0.3 3,471.52 3 100.0%

10033 U-26 Ｇビル銀座01 Ｇビル銀座01 都市型商業 東京都中央区 1980年11月 2013年10月 5,500 0.5 1,610.54 6 100.0%

10036 U-29 川崎ルフロン 川崎ルフロン 複合型 神奈川県川崎市川崎区 1988年2月 2013年10月 30,000 2.5 49,223.07 67 100.0%

10037 U-31 JMFビル渋谷01 Ｇビル渋谷01 複合型 東京都渋谷区 2013年4月 2014年3月 3,230 0.3 1,630.03 2 100.0%

10038 U-32 Ｇビル表参道02 Ｇビル表参道02 都市型商業 東京都渋谷区 2005年11月 2014年4月他 17,705 1.5 5,555.65 6 100.0%

10039 U-33 Ｇビル吉祥寺01 Ｇビル吉祥寺01 都市型商業 東京都武蔵野市 1995年2月 2014年4月他 3,460 0.3 1,718.21 1 100.0%

10040 U-35 Cute Cube原宿 Cute Cube原宿 都市型商業 東京都渋谷区 2013年8月 2014年10月 8,520 0.7 1,428.55 9 86.1%

10041 U-38 Ｇビル上野01 Ｇビル上野01 都市型商業 東京都台東区 2006年6月 2015年7月 3,320 0.3 1,471.80 1 100.0%
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10042 U-39 JMFビル高田馬場01 Ｇビル高田馬場01 複合型 東京都新宿区 2013年1月 2015年9月他 5,945 0.5 3,569.20 13 100.0%

10043 U-40 Ｇビル秋葉原01 Ｇビル秋葉原01 都市型商業 東京都千代田区 1975年9月 2015年9月 4,980 0.4 2,701.99 1 100.0%

10044 U-41 Ｇビル秋葉原02 Ｇビル秋葉原02 都市型商業 東京都千代田区 2005年9月 2015年9月 2,500 0.2 1,037.33 1 100.0%

10045 U-46 Ｇビル吉祥寺02 Ｇビル吉祥寺02 都市型商業 東京都武蔵野市 2014年9月 2016年2月 15,300 1.3 8,838.79 1 100.0%

10046 U-47 JMFビル銀座中央通り01 Ｇビル銀座中央通り01 複合型 東京都中央区 2014年5月 2016年3月他 13,000 1.1 3,141.07 8 86.3%

10047 U-50 MARINE & WALK YOKOHAMA MARINE & WALK YOKOHAMA 都市型商業 神奈川県横浜市中区 2016年2月 2017年3月他 11,300 1.0 8,347.70 24 95.2%

10048 U-53 Gビル神宮前07 Gビル神宮前07 都市型商業 東京都渋谷区 2011年10月 2017年11月 1,950 0.2 373.12 1 100.0%

10049 U-57 Gビル南青山03 Gビル南青山03 都市型商業 東京都港区 2009年8月 2018年10月 12,200 1.0 1,373.46 6 87.3%

10050 U-58 JMFビル神宮前02 Gビル神宮前08 複合型 東京都渋谷区 1998年6月 2018年12月 2,490 0.2 802.40 3 100.0%

10051 U-59 ラウンドワンスタジアム川崎大師店 ラウンドワンスタジアム川崎大師店 都市型商業 神奈川県川崎市川崎区 2004年11月 2018年12月 2,370 0.2 13,559.17 1 100.0%

10053 U-60 Gビル神宮前09 Gビル神宮前09 都市型商業 東京都渋谷区 2004年3月 2019年7月 7,000 0.6 1,127.06 7 100.0%

10054 U-61 マチノマ大森 マチノマ大森 都市型商業 東京都大田区 2018年9月 2020年3月 9,100 0.8 8,981.14 33 93.7%

10055 U-62 JMFビル代官山01 Gビル代官山02 複合型 東京都渋谷区 1992年5月 2020年4月 3,600 0.3 2,151.31 5 47.0%

10001 S-03 あびこショッピングプラザ あびこショッピングプラザ 都市型商業 千葉県我孫子市 1994年10月 2003年3月他 10,322 0.9 41,293.90 55 99.9%

10003 S-06 イトーヨーカドー八柱店 イトーヨーカドー八柱店 都市型商業 千葉県松戸市 1982年9月 2003年6月 1,616 0.1 21,308.78 1 100.0%

10006 S-11 イトーヨーカドー綱島店 イトーヨーカドー綱島店 都市型商業 神奈川県横浜市港北区 1982年3月 2004年6月 5,000 0.4 16,549.50 1 100.0%

10008 S-12 イオン板橋ショッピングセンター イオン板橋ショッピングセンター 都市型商業 東京都板橋区 2000年5月 2004年12月他 12,411 1.1 72,748.34 1 100.0%

10010 S-13 イオンモール大和 イオンモール大和 郊外型商業 神奈川県大和市 2001年11月 2005年2月 8,411 0.7 85,226.68 1 100.0%

10011 S-15 西友ひばりヶ丘店 西友ひばりヶ丘店 都市型商業 東京都西東京市 1978年10月 2005年3月 6,100 0.5 19,070.88 1 100.0%

10014 S-20 東戸塚オーロラシティ 東戸塚オーロラシティ 郊外型商業 神奈川県横浜市戸塚区 1999年9月 2006年3月 50,500 4.3 109,355.90 5 100.0%

10015 S-23 イトーヨーカドー四街道店 イトーヨーカドー四街道店 郊外型商業 千葉県四街道市 2005年1月 2007年8月他 13,744 1.2 59,762.30 2 100.0%

10020 S-27 イオンモールむさし村山 イオンモールむさし村山 郊外型商業 東京都武蔵村山市 2006年10月 2010年3月 30,600 2.6 137,466.97 1 100.0%

10025 S-32 幕張プラザ 幕張プラザ 郊外型商業 千葉県千葉市花見川区 1998年3月 2011年9月 5,700 0.5 24,505.37 5 100.0%

10027 S-34 ラウンドワン町田店 ラウンドワン町田店 都市型商業 東京都町田市 2004年7月 2011年9月 2,450 0.2 6,801.89 1 100.0%

10028 S-35 ラウンドワンスタジアム板橋店 ラウンドワンスタジアム板橋店 都市型商業 東京都板橋区 2006年4月 2011年9月 2,400 0.2 14,828.74 1 100.0%

10034 S-42 サミットストア中野南台店 サミットストア中野南台店 都市型商業 東京都中野区 2009年2月 2013年10月 3,100 0.3 3,536.50 1 100.0%

10035 S-43 コリーヌ馬事公苑 コリーヌ馬事公苑 都市型商業 東京都世田谷区 1992年4月 2013年10月 3,100 0.3 5,368.02 10 100.0%
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10052 S-47 m-シティ柏 m-シティ柏 郊外型商業 千葉県柏市 2000年9月 2019年4月 5,520 0.5 20,437.36 1 100.0%

20003 U-09 河原町オーパ 河原町オーパ 都市型商業 京都府京都市中京区 1998年11月 2006年9月 18,500 1.6 18,848.20 1 100.0%

20011 U-18 Ｇビル心斎橋01 Ｇビル心斎橋01 都市型商業 大阪府大阪市中央区 1994年11月 2010年4月 1,582 0.1 966.52 1 100.0%

20012 U-20 ラウンドワンスタジアム千日前店（底地） ラウンドワンスタジアム千日前店（底地） 都市型商業 大阪府大阪市中央区 - 2011年9月 8,000 0.7 1,711.63 1 100.0%

20013 U-21 Ｇビル心斎橋02 Ｇビル心斎橋02 都市型商業 大阪府大阪市中央区 2009年11月 2011年9月 4,380 0.4 948.72 1 100.0%

20018 U-28 ラウンドワン京都河原町店 ラウンドワン京都河原町店 都市型商業 京都府京都市中京区 2001年3月 2013年10月 2,800 0.2 8,821.66 1 100.0%

20019 U-30 Ｇビル心斎橋03 Ｇビル心斎橋03 都市型商業 大阪府大阪市中央区 2000年6月 2013年10月他 30,500 2.6 5,319.29 4 100.0%

30003 U-36 Ｇビル名古屋栄01 Ｇビル名古屋栄01 都市型商業 愛知県名古屋市中区 2014年8月 2014年12月 1,900 0.2 794.02 1 24.8%

20022 U-37 エディオン京橋店（底地） エディオン京橋店（底地） 都市型商業 大阪府大阪市城東区 - 2015年3月 5,640 0.5 4,307.16 1 100.0%

20023 U-42 JMFビル阿倍野01 Ｇビル阿倍野01 複合型 大阪府大阪市阿倍野区 2003年11月 2015年10月他 4,285 0.4 4,757.35 10 100.0%

20024 U-43 Ｇビル梅田01 Ｇビル梅田01 都市型商業 大阪府大阪市北区 2006年3月 2015年10月 9,483 0.8 3,529.51 11 90.2%

20025 U-44 Ｇビル心斎橋04 Ｇビル心斎橋04 都市型商業 大阪府大阪市中央区 2000年7月 2015年10月他 3,170 0.3 1,610.63 5 100.0%

20026 U-48 JMFビル京都河原町01 Ｇビル京都河原町01 複合型 京都府京都市中京区 2010年9月 2016年3月 2,180 0.2 2,407.32 4 100.0%

20027 U-51 Ｇビル御堂筋01 Ｇビル御堂筋01 都市型商業 大阪府大阪市中央区 2007年3月 2017年3月 9,975 0.8 2,446.00 1 24.4%

20029 U-54 ラウンドワン三宮駅前店 ラウンドワン三宮駅前店 都市型商業 兵庫県神戸市中央区 2001年8月 2017年11月 3,200 0.3 10,054.52 1 100.0%

20028 U-55 Ｇビル神戸三宮01 Ｇビル神戸三宮01 都市型商業 兵庫県神戸市中央区 2000年10月 2017年11月 3,000 0.3 3,750.38 5 100.0%

20030 U-56 Ｇビル御堂筋02 Ｇビル御堂筋02 都市型商業 大阪府大阪市中央区 2013年6月 2018年1月 15,000 1.3 1,428.28 1 100.0%

90001 S-05 ならファミリー ならファミリー 郊外型商業 奈良県奈良市 1992年11月 2003年3月他 34,875 3.0 82,927.89 111 98.9%

20001 S-16 イオン高槻 イオン高槻 郊外型商業 大阪府高槻市 1994年3月 2005年3月 11,700 1.0 77,267.23 1 100.0%

30001 S-17 イオン八事 イオン八事 都市型商業 愛知県名古屋市昭和区 1993年9月 2005年6月 3,698 0.3 63,702.48 1 100.0%

20002 S-19 京都ファミリー 京都ファミリー 都市型商業 京都府京都市右京区 1982年11月 2005年12月 5,340 0.5 19,639.09 62 99.9%

20004 S-21 イオンモール鶴見緑地 イオンモール鶴見緑地 都市型商業 大阪府大阪市鶴見区 2006年11月 2006年11月他 29,902 2.5 138,538.63 1 100.0%

20005 S-22 イオンモール伊丹 イオンモール伊丹 都市型商業 兵庫県伊丹市 2002年9月 2006年12月他 21,488 1.8 157,904.26 1 100.0%

20006 S-26 アリオ鳳 アリオ鳳 郊外型商業 大阪府堺市西区 2008年3月 2008年5月 19,040 1.6 95,135.36 1 100.0%

20007 S-28 イオンモール神戸北 イオンモール神戸北 郊外型商業 兵庫県神戸市北区 2006年11月 2010年3月 10,920 0.9 128,050.62 1 100.0%

20008 S-29 ライフ岸部店（底地） ライフ岸部店（底地） 郊外型商業 大阪府吹田市 - 2010年3月 1,910 0.2 5,516.61 1 100.0%

20009 S-30 ライフ下寺店（底地） ライフ下寺店（底地） 都市型商業 大阪府大阪市浪速区 - 2010年3月 1,683 0.1 4,344.18 1 100.0%
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20010 S-31 ライフ太平寺店（底地） ライフ太平寺店（底地） 都市型商業 大阪府東大阪市 - 2010年3月 1,282 0.1 3,898.01 1 100.0%

20014 S-36 泉佐野松風台（底地） 泉佐野松風台（底地） 郊外型商業 大阪府泉佐野市 - 2011年9月 2,625 0.2 44,009.52 2 100.0%

30002 S-37 mozoワンダーシティ mozoワンダーシティ 都市型商業 愛知県名古屋市西区 2007年8月 2011年10月他 55,480 4.7 86,526.78 212 99.0%

20015 S-38 ラウンドワンスタジアム堺中央環状店 ラウンドワンスタジアム堺中央環状店 郊外型商業 大阪府堺市東区 2004年12月 2012年10月 1,750 0.1 17,521.46 1 100.0%

20016 S-39 pivo和泉中央 pivo和泉中央 郊外型商業 大阪府和泉市 2009年2月 2012年10月 6,000 0.5 21,182.94 17 100.0%

20017 S-41 かみしんプラザ かみしんプラザ 都市型商業 大阪府大阪市東淀川区 1980年5月 2013年10月 3,900 0.3 12,005.68 38 99.3%

20020 S-44 ラウンドワンスタジアム高槻店 ラウンドワンスタジアム高槻店 郊外型商業 大阪府高槻市 2004年11月 2014年4月 2,080 0.2 19,767.64 1 100.0%

20021 S-45 m-シティ豊中 m-シティ豊中 都市型商業 大阪府豊中市 2006年3月 2014年10月 5,570 0.5 33,301.93 1 100.0%

30004 S-46 バロー勝川店（底地） バロー勝川店（底地） 都市型商業 愛知県春日井市 - 2017年10月 6,350 0.5 20,509.10 1 100.0%

90008 U-27 ラウンドワン広島店 ラウンドワン広島店 都市型商業 広島県広島市中区 2003年12月 2013年10月 2,970 0.3 9,890.63 1 100.0%

90009 U-34 DFS T ギャラリア沖縄 DFS T ギャラリア沖縄 都市型商業 沖縄県那覇市 2004年11月 2014年10月他 15,600 1.3 42,088.14 1 100.0%

90010 U-45 Ｇビル仙台一番町01 Ｇビル仙台一番町01 都市型商業 宮城県仙台市青葉区 1968年12月 2015年12月他 4,320 0.4 2,387.17 1 100.0%

90011 U-49 Ｇビル那覇新都心01 Ｇビル那覇新都心01 都市型商業 沖縄県那覇市 2009年11月 2017年3月 5,650 0.5 非開示 2 100.0%

90012 U-52 Ｇビル天神西通り01 Ｇビル天神西通り01 都市型商業 福岡県福岡市中央区 1989年11月 2017年4月 4,850 0.4 2,667.42 7 88.8%

90013 U-63 Ｇビル天神西通り02 Ｇビル天神西通り02 都市型商業 福岡県福岡市中央区 2005年11月 2020年8月 5,000 0.4 1,496.56 1 100.0%

90002 S-10 イオンモール札幌苗穂 イオンモール札幌苗穂 郊外型商業 北海道札幌市東区 2003年6月 2004年3月 9,260 0.8 74,625.52 1 100.0%

90003 S-18 イオン那覇ショッピングセンター イオン那覇ショッピングセンター 都市型商業 沖縄県那覇市 1993年10月 2005年6月他 10,830 0.9 79,090.48 1 100.0%

90004 S-24 おやまゆうえんハーヴェストウォーク おやまゆうえんハーヴェストウォーク 郊外型商業 栃木県小山市 2007年3月 2007年8月他 10,709 0.9 59,535.09 67 99.2%

90005 S-25 イオンモール札幌発寒 イオンモール札幌発寒 都市型商業 北海道札幌市西区 2006年10月 2008年3月他 18,818 1.6 102,162.16 1 100.0%

90006 S-33 MrMax長崎店 MrMax長崎店 郊外型商業 長崎県長崎市 2000年10月 2011年9月 2,475 0.2 12,115.09 2 100.0%

90007 S-40 家電住まいる館YAMADA福岡志免本店 家電住まいる館YAMADA福岡志免本店 郊外型商業 福岡県糟屋郡志免町 2008年11月 2012年10月 4,150 0.4 非開示 1 100.0%

日本リテールファンド投資法人保有物件 合計/平均 102物件 880,472 74.8 2,336,226.77 968 99.6%
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ポートフォリオ一覧（MCUBS MidCity投資法人保有物件） 日本都市ファンド投資法人

1. 2021年4月16日付で物件番号及び一部物件にて物件名称を変更しました。
2. 2021年3月1日時点の日本都市ファンド投資法人の取得価格合計に対する比率です。
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10066 OT-1 JMFビル上野01 住友不動産上野ビル6号館 オフィス 東京都台東区 1993年11月 2021年3月 8,690 0.7 6,858.16 2 100.0%

10060 OT-2 JMFビル渋谷03 Gスクエア渋谷道玄坂 オフィス 東京都渋谷区 2009年10月 2021年3月 17,000 1.4 5,050.00 9 89.5%

10059 OT-3 JMFビル渋谷02 渋谷桜丘スクエア オフィス 東京都渋谷区 2010年3月 2021年3月 19,600 1.7 6,379.66 3 89.9%

10067 OT-4 JMFビル横浜01 横浜クリエーションスクエア オフィス 神奈川県横浜市神奈川区 1994年3月 2021年3月 8,260 0.7 12,716.80 43 96.6%

10058 OT-5 JMFビル川崎01 キューブ川崎 オフィス 神奈川県川崎市川崎区 1982年5月 2021年3月 23,700 2.0 24,485.71 9 95.6%

10071 OT-6 JMFビル東日本橋01 東日本橋グリーンビル オフィス 東京都中央区 1988年3月 2021年3月 3,200 0.3 3,254.77 7 100.0%

10065 OT-7 JMFビル笹塚01 笹塚センタービル オフィス 東京都渋谷区 1995年3月 2021年3月 9,110 0.8 8,240.30 9 100.0%

10061 OT-8 JMFビル東陽町01 USCビル オフィス 東京都江東区 1990年1月 2021年3月 11,300 1.0 12,487.73 10 100.0%

10069 OT-9 JMFビル神田01 吉安神田ビル オフィス 東京都千代田区 1989年5月 2021年3月 4,250 0.4 3,149.39 7 100.0%

10063 OT-10 JMFビル日本橋浜町01 トヨタモビリティサービス本社ビル オフィス 東京都中央区 2008年1月 2021年3月 10,400 0.9 6,123.81 1 100.0%

10068 OT-11 JMFビル赤坂01 M-City 赤坂一丁目ビル オフィス 東京都港区 1985年3月 2021年3月 4,470 0.4 2,544.21 10 88.7%

10057 OT-12 JMFビル横浜馬車道01 横浜アイランドタワー オフィス 神奈川県横浜市中区 2003年2月 2021年3月 23,900 2.0 25,140.94 6 100.0%

10070 OT-13 JMFビル江戸川橋01 M-City 江戸川橋ビル オフィス 東京都文京区 1992年9月 2021年3月 3,740 0.3 3,434.93 2 58.2%

10064 OT-14 JMFビル東陽町02 イーストスクエア東京 オフィス 東京都江東区 1989年11月 2021年3月 9,240 0.8 11,973.99 13 74.3%

20031 OO-1 ツイン21 ツイン21 複合型 大阪府大阪市中央区 1986年3月 2021年3月 59,800 5.1 82,304.82 101 98.0%

20036 OO-5 JMFビル今橋01 MID今橋ビル オフィス 大阪府大阪市中央区 1990年10月 2021年3月 2,600 0.2 4,277.63 21 100.0%

20032 OO-7 JMFビル北浜01 北浜MIDビル オフィス 大阪府大阪市中央区 2008年2月 2021年3月 11,500 1.0 10,189.49 10 100.0%

20037 OO-8 JMFビル西本町01 MID西本町ビル オフィス 大阪府大阪市西区 1989年3月 2021年3月 2,610 0.2 3,881.74 18 100.0%

20034 OO-9 JMFビル肥後橋01 肥後橋MIDビル オフィス 大阪府大阪市西区 2010年1月 2021年3月 4,340 0.4 4,655.57 12 100.0%

20033 OO-10 JMFビル大阪福島01 大阪YMビル 複合型 大阪府大阪市福島区 1991年3月 2021年3月 8,540 0.7 9,953.35 25 95.4%

90014 OR-1 JMFビル仙台01 仙台キャピタルタワー オフィス 宮城県仙台市青葉区 1974年3月 2021年3月 6,800 0.6 13,059.12 73 94.7%

10056 RT-1 イオンモール津田沼 イオンモール津田沼 都市型商業 千葉県習志野市 2003年9月 2021年3月 28,300 2.4 101,210.44 1 100.0%

10062 HT-1 ホテルビスタプレミオ東京 ホテルビスタプレミオ東京 ホテル 東京都港区 2018年4月 2021年3月 8,000 0.7 4,236.46 2 100.0%

20035 RO-1 コナミスポーツクラブ京橋 コナミスポーツクラブ京橋 都市型商業 大阪府大阪市都島区 1999年6月 2021年3月 3,420 0.3 9,586.26 1 100.0%

90015 HR-1 ドーミーイン博多祇園 ドーミーイン博多祇園 ホテル 福岡県福岡市博多区 2009年1月 2021年3月 4,440 0.4 5,554.91 2 100.0%

MCUBS MidCity投資法人保有物件4 合計/平均 25物件 297,210 25.2 380,750.19 397 97.3%
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物件
番号 物件名称

帳簿価額
（百万円）
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（百万円）
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期末鑑定評価額
（百万円）

直接還元法 DCF法

還元利回り 割引率 直接還元利回り

2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減

10002 Gビル南青山02 5,180 409 5,590 5,590 - 3.1% 3.1% - 3.1% 3.1% - 3.2% 3.2% -

10004 Gビル代官山01 1,193 426 1,600 1,620 20 3.6% 3.6% - 3.4% 3.4% - 3.8% 3.8% -

10005 ジャイル 21,927 6,272 28,200 28,200 - 2.6% 2.6% - 2.4% 2.4% - 2.6% 2.6% -

10007 ビックカメラ立川店 13,366 9,233 22,700 22,600 -100 4.7% 4.7% - 4.0% 4.0% - 4.9% 4.9% -

10009 Gビル北青山01 917 772 1,690 1,690 - 3.1% 3.1% - 2.9% 2.9% - 3.3% 3.3% -

10012 JMFビル自由が丘01
A館

2,739 2,330
3,350 3,360 10 3.5% 3.5% - 3.3% 3.3% - 3.7% 3.7% -

B館 1,700 1,710 10 3.5% 3.4% -0.1% 3.2% 3.2% - 3.6% 3.6% -

10013 チアーズ銀座 3,876 623 4,760 4,500 -260 3.0% 3.2% 0.2% 2.9% 2.9% - 3.2% 3.3% 0.1%

10016 Gビル神宮前06 2,318 641 2,960 2,960 - 2.9% 2.9% - 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% -

10017 Gビル神宮前01 3,373 1,236 4,630 4,610 -20 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% - 3.1% 3.1% -

10018 Gビル神宮前02 2,263 -543 1,730 1,720 -10 3.1% 3.1% - 3.1% 3.1% - 3.2% 3.2% -

10019 Gビル南青山01
A館

10,020 -580 9,480 9,440 -10
2.9% 2.9% - 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% -

B館 3.1% 3.1% - 3.2% 3.2% - 3.3% 3.3% -

10021 ラ・ポルト青山 9,195 1,804 11,200 11,000 -200 3.1% 3.1% - 3.2% 3.2% - 3.3% 3.3% -

10022 Gビル新宿01 6,502 2,427 8,920 8,930 10 3.4% 3.4% - 3.0% 3.0% - 3.6% 3.6% -

10023 JMFビル神宮前01 5,350 -1,360 3,990 3,990 - 3.3% 3.3% - 3.0% 3.0% - 3.4% 3.4% -

10024 Gビル南池袋01 5,939 2,780 8,720 8,720 - 3.9% 3.9% - 3.8% 3.8% - 4.2% 4.2% -

10026 アーバンテラス神宮前 2,677 2,572 5,250 5,250 - 3.3% 3.3% - 3.4% 3.4% - 3.5% 3.5% -

10029 アーカンジェル代官山（底地） 1,012 617 1,630 1,630 - - - - 3.2% 3.2% - 3.4% 3.4% -

10030 Gビル表参道01 5,790 2,829 8,500 8,620 120 2.6% 2.6% - 2.4% 2.4% - 2.8% 2.8% -

10031 ラウンドワン横浜駅西口店 3,731 1,758 5,500 5,490 -10 3.5% 3.5% - 3.6% 3.6% - 3.7% 3.7% -

10032 Gビル三軒茶屋01 3,646 2,793 6,410 6,440 30 3.8% 3.8% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

10033 Gビル銀座01 5,535 4,964 10,400 10,500 100 3.0% 3.0% - 2.7% 2.7% - 3.1% 3.1% -

10036 川崎ルフロン 34,563 6,336 39,000 40,900 1,900 4.2% 4.1% -0.1% 4.2% 4.1% -0.1% 4.4% 4.3% -0.1%

継続鑑定評価額（日本リテールファンド投資法人保有物件） 日本リテールファンド投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（シービーアールイー株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定
評価書又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。



24日本都市ファンド投資法人

物件
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還元利回り 割引率 直接還元利回り

2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減

10037 JMFビル渋谷01 3,100 1,809 4,890 4,910 20 3.2% 3.2% - 3.0% 3.0% - 3.4% 3.4% -

10038 Gビル表参道02 17,777 5,172 23,050 22,950 -100 2.7% 2.7% - 2.5% 2.5% - 2.7% 2.7% -

10039 Gビル吉祥寺01 3,533 506 4,100 4,040 -60 3.7% 3.7% - 3.2% 3.2% - 3.6% 3.6% -

10040 Cute Cube原宿 8,481 1,918 10,400 10,400 - 2.9% 2.9% - 2.7% 2.7% - 3.1% 3.1% -

10041 Gビル上野01 3,428 411 3,840 3,840 - 3.3% 3.3% - 3.1% 3.1% - 3.5% 3.5% -

10042 JMFビル高田馬場01 6,053 1,286 7,350 7,340 -10 3.5% 3.5% - 3.2% 3.2% - 3.6% 3.6% -

10043 Gビル秋葉原01 5,085 2,664 7,760 7,750 -10 3.6% 3.6% - 3.4% 3.4% - 3.8% 3.8% -

10044 Gビル秋葉原02 2,478 491 2,970 2,970 - 3.3% 3.3% - 3.1% 3.1% - 3.5% 3.5% -

10045 Gビル吉祥寺02 15,119 1,980 17,100 17,100 - 3.6% 3.6% - 3.4% 3.4% - 3.8% 3.8% -

10046 JMFビル銀座中央通り01 12,992 707 13,700 13,700 - 2.5% 2.5% - 2.3% 2.3% - 2.5% 2.5% -

10047 MARINE & WALK YOKOHAMA 10,861 138 11,100 11,000 -100 4.1% 4.1% - 3.8% 3.8% - 4.2% 4.2% -

10048 Gビル神宮前07 2,031 98 2,130 2,130 - 2.9% 2.9% - 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% -

10049 Gビル南青山03 12,300 -100 12,300 12,200 -100 2.9% 2.9% - 2.5% 2.5% - 2.9% 2.9% -

10050 JMFビル神宮前02 2,640 -30 2,640 2,610 -30 3.3% 3.3% - 2.8% 2.8% - 3.3% 3.3% -

10051 ラウンドワンスタジアム川崎大師店 2,408 511 2,930 2,920 -10 4.5% 4.5% - 4.6% 4.6% - 4.7% 4.7% -

10053 Gビル神宮前09 7,079 260 7,350 7,340 -10 2.9% 2.9% - 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% -

10054 マチノマ大森 9,166 303 9,400 9,470 70 4.0% 4.0% - 3.8% 3.8% - 4.1% 4.1% -

10055 JMFビル代官山01 3,265 704 4,000 3,970 -30 3.2% 3.2% - 3.3% 3.3% - 3.4% 3.4% -

10001 あびこショッピングプラザ 9,503 3,396 12,800 12,900 100 4.9% 4.9% - 4.6% 4.6% - 5.1% 5.1% -

10003 イトーヨーカドー八柱店 1,240 639 1,880 1,880 - 5.7% 5.7% - 5.5% 5.5% - 6.0% 6.0% -

10006 イトーヨーカドー綱島店 4,461 678 5,130 5,140 10 5.7% 5.7% - 5.2% 5.2% - 5.7% 5.7% -

10008 イオン板橋ショッピングセンター 10,431 3,268 13,700 13,700 - 5.0% 5.0% - 4.6% 4.6% - 5.3% 5.3% -

10010 イオンモール大和 7,407 1,142 17,100 8,550 -8,550 5.2% 5.2% - 4.9% 4.9% - 5.4% 5.4% -

10011 西友ひばりヶ丘店 4,505 3,764 8,190 8,270 80 5.4% 5.5% 0.1% 5.2% 5.2% - 5.7% 5.7% -

継続鑑定評価額（日本リテールファンド投資法人保有物件） 日本リテールファンド投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（シービーアールイー株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定
評価書又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減

10014 東戸塚オーロラシティ 44,001 -701 43,400 43,300 -100 4.2% 4.2% - 4.0% 4.0% - 4.4% 4.4% -

10015 イトーヨーカドー四街道店 12,150 -2,160 10,000 9,990 -10 5.1% 5.1% - 4.9% 4.9% - 5.1% 5.1% -

10020 イオンモールむさし村山 24,389 6,510 30,900 30,900 - 4.8% 4.8% - 4.3% 4.3% - 4.9% 4.9% -

10025 幕張プラザ 5,397 1,432 6,830 6,830 - 5.1% 5.1% - 5.1% 5.1% - 5.3% 5.3% -

10027 ラウンドワン町田店 2,280 1,109 3,410 3,390 -20 4.4% 4.4% - 4.4% 4.4% - 4.6% 4.6% -

10028 ラウンドワンスタジアム板橋店 2,129 1,250 3,400 3,380 -20 4.5% 4.5% - 4.5% 4.5% - 4.7% 4.7% -

10034 サミットストア中野南台店 3,014 805 3,820 3,820 - 4.0% 4.0% - 3.7% 3.7% - 4.2% 4.2% -

10035 コリーヌ馬事公苑 3,200 1,059 4,260 4,260 - 3.8% 3.8% - 3.5% 3.5% - 4.0% 4.0% -

10052 m-シティ柏 5,749 230 5,980 5,980 - 4.9% 4.9% - 4.4% 4.4% - 4.9% 4.9% -

20003 河原町オーパ 17,906 -3,006 14,900 14,900 - 4.2% 4.2% - 3.8% 3.8% - 4.1% 4.1% -

20011 Gビル心斎橋01 1,587 1,592 3,340 3,180 -160 3.6% 3.8% 0.2% 3.5% 3.1% -0.4% 3.6% 3.6% -

20012 ラウンドワンスタジアム千日前店（底地） 8,091 4,108 12,700 12,200 -500 - - - 3.3% 3.3% - - - -

20013 Gビル心斎橋02 4,253 3,916 8,240 8,170 -70 3.4% 3.4% - 3.1% 3.1% - 3.6% 3.6% -

20018 ラウンドワン京都河原町店 2,759 1,100 3,910 3,860 -50 3.7% 3.7% - 3.7% 3.7% - 3.9% 3.9% -

20019 Gビル心斎橋03 30,274 10,525 41,300 40,800 -500 3.1% 3.1% - 3.0% 3.0% - 3.1% 3.1% -

30003 Gビル名古屋栄01 1,926 -586 1,350 1,340 -10 4.2% 4.2% - 3.7% 3.7% - 4.2% 4.2% -

20022 エディオン京橋店（底地） 5,756 233 5,980 5,990 10 - - - 4.1% 4.1% - - - -

20023 JMFビル阿倍野01 4,496 833 5,350 5,330 -20 4.0% 4.0% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

20024 Gビル梅田01 9,740 1,059 10,900 10,800 -100 3.5% 3.5% - 3.2% 3.2% - 3.6% 3.6% -

20025 Gビル心斎橋04 3,308 -78 3,270 3,230 -40 3.8% 3.8% - 3.5% 3.5% - 3.9% 3.9% -

20026 JMFビル京都河原町01 2,176 273 2,490 2,450 -40 4.2% 4.2% - 4.0% 4.0% - 4.4% 4.4% -

20027 Gビル御堂筋01 10,437 -957 9,750 9,480 -270 3.7% 3.7% - 3.3% 3.3% - 3.5% 3.5% -

20029 ラウンドワン三宮駅前店 3,187 132 3,330 3,320 -10 3.8% 3.8% - 3.8% 3.8% - 4.0% 4.0% -

20028 Gビル神戸三宮01 3,074 215 3,290 3,290 - 4.0% 4.0% - 4.1% 4.1% - 4.2% 4.2% -

継続鑑定評価額（日本リテールファンド投資法人保有物件） 日本リテールファンド投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（シービーアールイー株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定
評価書又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減

20030 Gビル御堂筋02 15,543 656 16,200 16,200 - 3.2% 3.2% - 3.2% 3.2% - 3.3% 3.3% -

90001 ならファミリー 34,145 4,254 38,700 38,400 -300 5.4% 5.4% - 5.1% 5.1% - 5.9% 5.9% -

20001 イオン高槻 9,726 1,173 10,900 10,900 - 6.1% 6.1% - 6.0% 6.0% - 6.3% 6.3% -

30001 イオン八事 3,111 518 3,610 3,630 20 5.9% 5.9% - 5.5% 5.5% - 5.8% 5.8% -

20002 京都ファミリー 5,894 -344 5,550 5,550 - 5.2% 5.2% - 4.7% 4.7% - 5.7% 5.7% -

20004 イオンモール鶴見緑地 22,914 3,785 26,700 26,700 - 5.2% 5.2% - 4.9% 4.9% - 5.4% 5.4% -

20005 イオンモール伊丹 18,229 370 18,600 18,600 - 4.5% 4.5% - 4.3% 4.3% - 4.7% 4.7% -

20006 アリオ鳳 13,894 405 14,400 14,300 -100 5.0% 5.0% - 4.8% 4.8% - 5.3% 5.3% -

20007 イオンモール神戸北 8,396 3,713 12,250 12,110 -140 4.9% 4.9% - 4.5% 4.5% - 5.0% 5.0% -

20008 ライフ岸部店（底地） 1,942 27 2,000 1,970 -30 - - - 4.2% 4.2% - - - -

20009 ライフ下寺店（底地） 1,717 402 2,130 2,120 -10 - - - 4.2% 4.2% - - - -

20010 ライフ太平寺店（底地） 1,304 -94 1,230 1,210 -20 - - - 4.4% 4.4% - - - -

20014 泉佐野松風台（底地） 2,657 12 2,690 2,670 -20 - - - 5.1% 5.1% - - - -

30002 mozoワンダーシティ 51,121 13,078 64,200 64,200 - 4.9% 4.9% - 5.0% 5.0% - 5.1% 5.1% -

20015 ラウンドワンスタジアム堺中央環状店 1,580 939 2,530 2,520 -10 5.0% 5.0% - 5.1% 5.1% - 5.2% 5.2% -

20016 pivo和泉中央
pivo棟

5,222 1,737 6,970 6,960 -10
5.5% 5.5% - 5.3% 5.3% - 5.7% 5.7% -

テックランド棟 5.4% 5.4% - 5.2% 5.2% - 5.6% 5.6% -

20017 かみしんプラザ 4,382 677 5,000 5,060 60 5.3% 5.3% - 5.1% 5.1% - 5.5% 5.5% -

20020 ラウンドワンスタジアム高槻店 1,935 1,054 3,000 2,990 -10 5.0% 5.0% - 5.2% 5.2% - 5.2% 5.2% -

20021 ｍ-シティ豊中 5,197 1,332 6,550 6,530 -20 4.9% 4.9% - 4.7% 4.7% - 5.1% 5.1% -

30004 バロー勝川店（底地） 6,411 78 6,490 6,490 - 4.1% 4.1% - 4.1% 4.1% - - - -

90008 ラウンドワン広島店 2,767 1,372 4,140 4,140 - 4.8% 4.8% - 4.8% 4.8% - 5.0% 5.0% -

90009 DFS T ギャラリア沖縄 14,742 2,557 17,300 17,300 - 4.8% 4.8% - 4.5% 4.5% - 6.8% 6.8% -

90010 Gビル仙台一番町01 4,448 321 4,780 4,770 -10 4.2% 4.2% - 3.8% 3.8% - 4.1% 4.1% -

継続鑑定評価額（日本リテールファンド投資法人保有物件） 日本リテールファンド投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（シービーアールイー株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定
評価書又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。



27日本都市ファンド投資法人

物件
番号 物件名称

帳簿価額
（百万円）

含み損益
（百万円）

適用還元利回り

期末鑑定評価額
（百万円）

直接還元法 DCF法

還元利回り 割引率 直接還元利回り

2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減 2020年8月 2021年2月 増減

90011 Gビル那覇新都心01 5,546 1,193 6,770 6,740 -30 5.2% 5.2% - 5.4% 5.4% - 5.4% 5.4% -

90012 Gビル天神西通り01 4,945 -225 4,770 4,720 -50 4.0% 4.0% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

90013 Gビル天神西通り02 5,208 321 5,480 5,530 50 3.4% 3.4% - 3.2% 3.2% - 3.6% 3.6% -

90002 イオンモール札幌苗穂 6,105 2,754 8,860 8,860 - 6.5% 6.5% - 5.9% 5.9% - 6.9% 6.9% -

90003 イオン那覇ショッピングセンター 9,406 1,493 10,900 10,900 - 5.6% 5.6% - 5.4% 5.4% - 5.9% 5.9% -

90004 おやまゆうえんハーヴェストウォーク 8,086 1,883 9,970 9,970 - 5.8% 5.8% - 5.6% 5.6% - 6.1% 6.1% -

90005 イオンモール札幌発寒 14,488 5,211 19,800 19,700 -100 4.8% 4.8% - 4.6% 4.6% - 5.0% 5.0% -

90006 MrMax 長崎店 2,375 894 3,280 3,270 -10 5.6% 5.6% - 5.3% 5.3% - 5.7% 5.7% -

90007 家電住まいる館YAMADA福岡志免本店 3,533 2,046 5,590 5,580 -10 5.5% 5.5% - 5.6% 5.6% - 5.7% 5.7% -

日本リテールファンド投資法人保有物件合計 824,751 162,578 997,160 987,330 -9,830

継続鑑定評価額（日本リテールファンド投資法人保有物件） 日本リテールファンド投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（シービーアールイー株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定
評価書又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。



28日本都市ファンド投資法人

物件
番号 物件名称

適用還元利回り

期末鑑定評価額
（百万円）

直接還元法 DCF法

還元利回り 割引率 直接還元利回り

2020年6月 2021年2月 増減 2020年6月 2021年2月 増減 2020年6月 2021年2月 増減 2020年6月 2021年2月 増減

10066 JMFビル上野01 8,690 8,690 - 3.7% 3.7% - 3.8% 3.8% - 3.9% 3.9% -

10060 JMFビル渋谷03 17,000 17,000 - 3.0% 3.0% - 2.7% 2.7% - 3.1% 3.1% -

10059 JMFビル渋谷02 19,700 19,600 -100 3.1% 3.1% - 2.9% 2.9% - 3.3% 3.3% -

10067 JMFビル横浜01 8,250 8,260 10 4.1% 4.1% - 4.2% 4.2% - 4.3% 4.3% -

10058 JMFビル川崎01 23,600 23,700 100 3.9% 3.9% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

10071 JMFビル東日本橋01 3,200 3,200 - 3.9% 3.9% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

10065 JMFビル笹塚01 9,310 9,110 -200 3.9% 3.9% - 3.7% 3.7% - 4.1% 4.1% -

10061 JMFビル東陽町01 11,500 11,300 -200 3.9% 3.9% - 4.0% 4.0% - 4.1% 4.1% -

10069 JMFビル神田01 4,250 4,250 - 3.7% 3.7% - 3.5% 3.5% - 3.9% 3.9% -

10063 JMFビル日本橋浜町01 10,400 10,400 - 3.7% 3.7% - 3.5% 3.5% - 3.9% 3.9% -

10068 JMFビル赤坂01 4,470 4,470 - 3.3% 3.3% - 3.0% 3.0% - 3.4% 3.4% -

10057 JMFビル横浜馬車道01 23,900 23,900 - 4.0% 4.0% - 4.0% 4.0% - 4.1% 4.1% -

10070 JMFビル江戸川橋01 4,240 3,740 -500 3.9% 3.9% - 3.7% 3.7% - 4.1% 4.1% -

10064 JMFビル東陽町02 9,760 9,240 -520 4.1% 4.0% -0.1% 4.2% 4.1% -0.1% 4.3% 4.2% -0.1%

20031 ツイン21 60,300 59,800 -500 4.1% 4.1% - 3.9% 3.9% - 4.3% 4.3% -

20036 JMFビル今橋01 2,670 2,600 -70 4.2% 4.2% - 4.3% 4.3% - 4.4% 4.4% -

20032 JMFビル北浜01 11,500 11,500 - 3.8% 3.8% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

20037 JMFビル西本町01 2,600 2,610 10 4.1% 4.1% - 3.9% 3.9% - 4.3% 4.3% -

20034 JMFビル肥後橋01 4,400 4,340 -60 3.8% 3.8% - 3.6% 3.6% - 4.0% 4.0% -

20033 JMFビル大阪福島01 8,180 8,540 360 3.9% 3.9% - 3.7% 3.7% - 4.1% 4.1% -

90014 JMFビル仙台01 6,800 6,800 - 4.3% 4.3% - 4.4% 4.4% - 4.5% 4.5% -

10056 イオンモール津田沼 29,000 28,300 -700 4.6% 4.7% 0.1% 4.4% 4.4% - 4.8% 4.8% -

10062 ホテルビスタプレミオ東京 11,000 8,000 -3,000 3.5% 3.9% 0.4% 3.5% 4.0% 0.5% 3.7% 4.1% 0.4%

20035 コナミスポーツクラブ京橋 3,430 3,420 -10 4.9% 4.9% - 4.7% 4.7% - 5.1% 5.1% -

90015 ドーミーイン博多祇園 4,560 4,440 -120 4.1% 4.2% 0.1% 4.3% 4.3% - 4.3% 4.4% 0.1%

MCUBS MidCity投資法人保有物件合計 302,710 297,210 -5,500

継続鑑定評価額（MCUBS MidCity投資法人保有物件） MCUBS MidCity投資法人

※ 期末鑑定評価額、直接還元利回り、DCF法割引率、DCF法最終還元利回りは、不動産鑑定士（JLL森井鑑定株式会社、大和不動産鑑定株式会社、一般財団法人日本不動産研究所及び株式会社谷澤総合鑑定所）による鑑定評価書
又は調査報告書に基づき記載しています。

※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。



29日本都市ファンド投資法人

各物件の収益状況（日本リテールファンド投資法人 2021年2月期（第38期））

（百万円） Gビル
南青山02

Gビル
代官山01 ジャイル ビックカメラ

立川店
Gビル

北青山01
JMFビル

自由が丘01 チアーズ銀座 Gビル
神宮前06

Gビル
神宮前01

Gビル
神宮前02

Gビル
南青山01

ラ・ポルト
青山 Ｇビル新宿01 JMFビル

神宮前01
Ｇビル

南池袋01

① 賃貸事業収入合計 88 39 589 628 34 76 75 53 82 32 168 233 166 82 249
賃貸収入 83 36 538 597 33 72 65 50 82 31 166 186 166 79 226
その他収入 5 2 50 30 1 3 10 3 - 1 1 46 0 2 23

② 賃貸事業費用合計 26 7 225 77 6 54 31 7 4 4 17 108 11 17 62
公租公課 10 2 84 45 2 6 8 2 2 2 11 36 7 8 14
建物管理委託費 2 0 32 26 0 2 2 0 0 0 2 16 - 3 14
修繕費 6 0 16 2 1 39 3 0 0 - 0 15 0 0 5
保険料・信託報酬 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
その他 7 3 90 1 1 5 16 3 1 1 2 39 3 5 26

③ 賃貸NOI （＝①-②） 62 31 364 551 27 21 43 46 78 27 151 124 154 65 187
④ 減価償却費 8 3 106 93 3 19 18 3 2 3 12 38 8 14 21
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 53 27 258 457 24 2 25 42 75 24 138 86 145 50 166
⑥ 期末預り金 68 48 474 1,155 33 94 85 74 162 40 169 45 214 74 409
⑦ 資本的支出 27 - 59 31 3 4 3 - - - 0 204 - 0 34

（百万円） アーバン
テラス神宮前

アーカンジェル
代官山

（底地）
Ｇビル

表参道01
ラウンドワン
横浜駅西口店

Ｇビル
三軒茶屋01

Ｇビル
銀座01 川崎ルフロン JMFビル

渋谷01
Ｇビル

表参道02
Ｇビル

吉祥寺01
Cute Cube

原宿
Ｇビル
上野01

JMFビル
高田馬場01

Ｇビル
秋葉原01

Ｇビル
秋葉原02

① 賃貸事業収入合計 103 135 114 172 183 1,809 64 380 195 76 162
賃貸収入 99 135 114 151 174 1,493 60 370 186 76 145
その他収入 3 - - 21 9 316 4 10 8 - 17

② 賃貸事業費用合計 14 16 10 39 29 847 12 60 32 8 31
公租公課 6 15 9 8 18 174 5 44 18 7 10
建物管理委託費 0 - - 3 2 245 2 7 5 0 5
修繕費 0 - - 1 0 38 - 0 0 - 2
保険料・信託報酬 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
その他 5 0 0 25 7 386 4 8 8 1 12

③ 賃貸NOI （＝①-②） 89 27 118 104 133 154 962 51 320 72 162 67 131 139 49
④ 減価償却費 5 - 9 15 20 5 282 13 11 8 12 5 18 9 4
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 83 27 109 88 113 148 679 38 308 63 150 61 112 130 45
⑥ 期末預り金 104 229 266 112 2,349 104 162 254 89 210
⑦ 資本的支出 0 - 0 - 23 - 93 - 1 6 0 - 1 1 -

日本リテールファンド投資法人

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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30日本都市ファンド投資法人

各物件の収益状況（日本リテールファンド投資法人 2021年2月期（第38期））

（百万円） Ｇビル
吉祥寺02

JMFビル
銀座中央通り01

MARINE & 
WALK 

YOKOHAMA
Gビル

神宮前07
Gビル

南青山03
JMFビル
神宮前02

ラウンドワン
スタジアム
川崎大師店

Gビル
神宮前09 マチノマ大森 JMFビル

代官山01
あびこ

ショッピング
プラザ

イトー
ヨーカドー

八柱店

イトー
ヨーカドー

綱島店

イオン板橋
ショッピング

センター
イオンモール

大和

① 賃貸事業収入合計 231 409 147 53 97 362 58 616 78 168 676 426
賃貸収入 191 318 143 48 94 283 52 423 78 168 675 426
その他収入 39 91 3 5 2 79 5 192 - - 0 -

② 賃貸事業費用合計 30 149 26 8 11 139 15 289 27 20 322 59
公租公課 17 28 9 3 6 0 - 31 13 16 39 48
建物管理委託費 2 29 2 1 2 61 7 100 - - - -
修繕費 3 0 0 0 0 15 1 13 12 - 7 6
保険料・信託報酬 0 0 0 0 0 0 0 1 0 2 0 1
その他 6 90 14 2 2 62 6 142 1 2 275 2

③ 賃貸NOI （＝①-②） 315 200 260 31 120 45 66 85 223 43 327 50 147 353 366
④ 減価償却費 33 14 80 1 8 6 13 2 57 10 97 12 21 85 96
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 281 186 179 30 112 38 53 83 165 32 229 38 125 267 270
⑥ 期末預り金 313 348 195 79 114 346 69 576 420 232 715 534
⑦ 資本的支出 - - - 1 15 2 - 7 3 12 33 1 - 76 44

（百万円） 西友
ひばりヶ丘店

東戸塚
オーロラシティ

イトー
ヨーカドー

四街道店
イオンモール

むさし村山 幕張プラザ ラウンドワン
町田店

ラウンドワン
スタジアム

板橋店
サミットストア

中野南台店
コリーヌ
馬事公苑 m-シティ柏 河原町オーパ Ｇビル

心斎橋01
ラウンドワン

スタジアム
千日前店（底地）

Ｇビル
心斎橋02

ラウンドワン
京都河原町店

① 賃貸事業収入合計 249 1,258 298 919 208 90 95 84 139 335 240 104
賃貸収入 249 1,229 298 916 201 90 95 84 115 335 - 104
その他収入 0 28 - 3 6 0 - - 23 0 240 -

② 賃貸事業費用合計 16 317 46 156 23 13 14 6 46 54 19 24
公租公課 13 151 37 134 12 9 13 5 12 44 18 21
建物管理委託費 - 97 - - 1 0 0 - 11 3 - -
修繕費 - 14 6 19 - 2 - - 1 3 - 1
保険料・信託報酬 0 3 1 2 0 0 0 0 0 0 0 0
その他 2 51 1 0 9 0 0 0 20 2 0 0

③ 賃貸NOI （＝①-②） 232 941 252 763 184 76 80 77 92 93 280 23 220 130 80
④ 減価償却費 45 356 82 314 45 14 16 8 17 19 63 3 - 8 12
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 187 585 169 448 139 62 63 69 74 74 217 20 220 121 67
⑥ 期末預り金 300 3,606 451 1,861 185 95 140 162 1,056 320
⑦ 資本的支出 - 39 7 72 7 6 - - 5 - 42 0 - - 36

日本リテールファンド投資法人

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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31日本都市ファンド投資法人

各物件の収益状況（日本リテールファンド投資法人 2021年2月期（第38期））

（百万円） Ｇビル
心斎橋03

Ｇビル
名古屋栄01

エディオン
京橋店（底地）

JMFビル
阿倍野01

Ｇビル
梅田01

Ｇビル
心斎橋04

JMFビル
京都河原町01

Ｇビル
御堂筋01

ラウンドワン
三宮駅前店

Ｇビル
神戸三宮01

Ｇビル
御堂筋02 ならファミリー イオン高槻 イオン八事 京都ファミリー

① 賃貸事業収入合計 150 241 80 47 1,810 400 124 550
賃貸収入 127 197 73 39 1,465 400 124 427
その他収入 23 44 7 8 344 0 0 122

② 賃貸事業費用合計 46 42 17 16 776 62 17 366
公租公課 10 16 5 5 80 49 14 25
建物管理委託費 18 6 2 3 189 - - 93
修繕費 1 1 1 0 13 1 0 15
保険料・信託報酬 0 0 0 0 3 2 0 2
その他 15 17 7 6 489 9 1 229

③ 賃貸NOI （＝①-②） 458 -2 122 103 199 63 31 37 66 79 247 1,034 338 107 184
④ 減価償却費 46 6 - 14 13 4 7 11 7 10 7 355 68 29 120
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 412 -8 122 88 186 58 24 25 58 69 239 678 270 77 64
⑥ 期末預り金 471 144 239 87 66 4,317 1,232 502 648
⑦ 資本的支出 - - - 18 6 3 - 4 - 6 1 63 5 1 46

（百万円） イオンモール
鶴見緑地

イオンモール
伊丹 アリオ鳳 イオンモール

神戸北
ライフ岸部店

（底地）
ライフ下寺店

（底地）
ライフ太平寺店

（底地）
泉佐野松風台

（底地）
mozo

ワンダーシティ
ラウンドワン

スタジアム
堺中央環状店

pivo和泉中央 かみしんプラザ
ラウンドワン

スタジアム
高槻店

m-シティ豊中 バロー勝川店
（底地）

① 賃貸事業収入合計 891 585 549 400 68 56 48 3,101 82 289 91
賃貸収入 891 585 549 400 - - - 2,392 82 232 91
その他収入 0 - - 0 68 56 48 709 0 56 -

② 賃貸事業費用合計 186 108 105 88 4 4 2 1,499 16 152 15
公租公課 142 94 97 78 4 4 2 172 14 18 12
建物管理委託費 - - 0 - - - - 350 0 44 0
修繕費 4 7 3 4 - - - 14 - 20 -
保険料・信託報酬 2 2 2 2 0 0 0 4 0 0 0
その他 37 3 1 3 0 0 0 956 0 68 1

③ 賃貸NOI （＝①-②） 704 477 444 311 63 51 45 95 1,602 66 202 137 76 159 132
④ 減価償却費 280 165 223 145 - - - - 584 12 54 41 13 34 -
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 424 311 220 166 63 51 45 95 1,017 54 148 95 62 125 132
⑥ 期末預り金 1,781 1,440 1,088 405 113 94 81 2,529 207 137 300
⑦ 資本的支出 107 204 23 25 - - - - 43 - 1 47 - 0 -

日本リテールファンド投資法人

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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各物件の収益状況（日本リテールファンド投資法人 2021年2月期（第38期））

（百万円） ラウンドワン
広島店

DFS 
T ギャラリア

沖縄
Ｇビル

仙台一番町01
Ｇビル

那覇新都心01
Ｇビル

天神西通り01
Ｇビル

天神西通り02
イオンモール

札幌苗穂
イオン那覇

ショッピング
センター

おやまゆうえん
ハーヴェスト

ウォーク
イオンモール

札幌発寒 MrMax長崎店
家電住まいる館

YAMADA
福岡志免本店

① 賃貸事業収入合計 119 497 100 111 367 369 761 570
賃貸収入 119 497 100 100 367 356 632 570
その他収入 - 0 - 11 0 12 128 -

② 賃貸事業費用合計 12 67 7 24 88 60 454 107
公租公課 11 25 5 10 51 29 37 88
建物管理委託費 - - - 4 - 0 103 0
修繕費 0 3 - 0 14 2 10 11
保険料・信託報酬 0 1 0 0 1 1 1 1
その他 0 37 1 8 20 27 300 5

③ 賃貸NOI （＝①-②） 106 430 92 182 87 103 278 309 306 463 90 162
④ 減価償却費 19 135 7 22 10 5 74 113 193 174 12 39
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 87 295 84 160 77 97 204 195 112 288 77 123
⑥ 期末預り金 150 102 221 654 2,118 977 573
⑦ 資本的支出 5 23 - - 4 - 35 46 21 8 3 -

ポートフォリオ
合計

29,392
25,975

3,416
8,443
2,659
1,581

433
78

3,690
20,948

5,399
15,549
46,534

1,517

日本リテールファンド投資法人

※ 本ページ記載のエクセルデータは、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/portfolio/list.html）からご覧いただけます。
※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
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各物件の収益状況（MCUBS MidCity投資法人 2021年2月期（第29期））

（百万円） JMFビル
上野01

JMFビル
渋谷03

JMFビル
渋谷02

JMFビル
横浜01

JMFビル
川崎01

JMFビル
東日本橋01

JMFビル
笹塚01

JMFビル
東陽町01

JMFビル
神田01

JMFビル
日本橋浜町01 

JMFビル
赤坂01

JMFビル
横浜馬車道01

JMFビル
江戸川橋01

JMFビル
東陽町02 ツイン21

① 賃貸事業収入合計 429 488 484 994 124 377 445 152 139 924 47 463 3,244
賃貸収入 403 454 463 927 112 364 394 140 131 907 44 350 3,033
その他収入 25 34 21 66 11 13 50 11 7 16 2 112 211

② 賃貸事業費用合計 107 95 252 305 28 141 129 66 40 280 49 308 1,111
公租公課 38 45 40 96 9 37 40 13 17 93 13 43 302
管理業務費 14 16 142 77 10 28 32 9 8 145 10 97 395
修繕費 35 9 4 65 0 55 11 35 5 23 9 77 118
損害保険料 0 0 - 0 0 0 0 0 0 1 0 0 3
その他 18 23 64 65 8 18 44 7 7 15 15 89 291

③ 賃貸NOI （＝①-②） 249 321 393 232 689 95 236 315 86 279 99 644 -1 154 2,133
④ 減価償却費 45 41 73 33 86 12 30 43 8 57 9 152 10 45 628
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 203 279 320 199 602 82 206 272 78 221 89 491 -12 109 1,498
⑥ 期末預り金 73 557 627 634 1,028 105 458 361 138 33 166 106 165 362 3,987
⑦ 資本的支出 2 7 28 7 324 5 73 56 1 10 35 84 91 255 582

（百万円） JMFビル
今橋01

JMFビル
北浜01

JMFビル
西本町01

JMFビル
肥後橋01

JMFビル
大阪福島01

JMFビル
仙台01

イオンモール
津田沼

ホテルビスタ
プレミオ東京

コナミスポーツ
クラブ京橋

ドーミーイン
博多祇園

① 賃貸事業収入合計 139 450 133 178 348 376 968
賃貸収入 128 394 120 162 320 352 968
その他収入 10 56 12 15 27 23 0

② 賃貸事業費用合計 52 134 48 54 159 159 106
公租公課 18 34 13 20 35 38 92
管理業務費 19 38 16 18 35 45 1
修繕費 2 28 7 2 59 27 11
損害保険料 0 0 0 0 0 0 0
その他 10 34 10 12 28 48 -

③ 賃貸NOI （＝①-②） 87 316 85 123 189 216 861 209 113 128
④ 減価償却費 35 55 29 30 18 44 153 32 23 25
⑤ 賃貸事業利益 （＝③-④） 51 260 56 93 170 171 708 176 90 102
⑥ 期末預り金 165 589 187 184 436 396 2,000
⑦ 資本的支出 6 41 8 - 13 118 38 - - -

ポートフォリオ
合計

12,121
11,356

765
3,859
1,145
1,243

613
11

845
8,261
1,728
6,526

14,295
1,793

MCUBS MidCIty投資法人

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

非開示

※ 2021年4月16日付で一部物件にて物件名称を変更しました。詳細はP.18～22「ポートフォリオ一覧」をご参照ください。
※ ツイン21の賃貸事業利益は、固定資産除却損を差し引いています。
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財務の状況

1. 2021年3月1日時点
詳細（借入先、残高、利率等）は、本投資法人ウェブサイト（https://www.jmf-reit.com/ir/financial04.html）をご確認下さい。

2. 発行体格付は、長期発行体格付について記載しています。なお、上記のほか、短期発行体格付として A-1 を取得しています。

格付機関 発行体格付 長期債務格付

株式会社日本格付研究所（JCR） AA
（安定的）

AA

株式会社格付投資情報センター （R&I） AA-
（安定的）

AA-
（安定的）

S&Pグローバル・レーティング （S&P）2 A
（安定的）

A
（安定的）

格付情報1

残高
（百万円）

平均期間
（年）

平均借入残存期間
（年）

平均金利
（％）

短期借入金 - - - -

長期借入金 486,175 8.4 4.7 0.63

投資法人債 52,500 8.2 3.6 0.64

有利子負債合計 538,675 8.4 4.6 0.63

負債の概要1

借入先金融機関
借入金残高
（百万円）

比率
（％）

三菱UFJ銀行 144,304 29.7

三井住友銀行 68,500 14.1

三井住友信託銀行 59,396 12.2

日本政策投資銀行 57,475 11.8

みずほ銀行 42,900 8.8

新生銀行 14,500 3.0

りそな銀行 13,700 2.8

信金中央金庫 11,700 2.4

福岡銀行 11,550 2.4

あおぞら銀行 9,950 2.0

その他 52,200 10.7

借入金合計 486,175 100.0

レンダーフォーメーション1

銘柄
発行額

（百万円） 償還期限
年限

（年）
利率

（％）

第7回無担保投資法人債 7,500 2023年12月18日 10 1.108

第8回無担保投資法人債 8,000 2026年6月26日 12 1.260

第9回無担保投資法人債 7,000 2025年2月5日 10 0.765

第10回無担保投資法人債 5,000 2022年5月19日 5 0.220

第11回無担保投資法人債 2,000 2027年5月19日 10 0.480
第12回無担保投資法人債
（第1回グリーンボンド） 8,000 2023年5月25日 5 0.210
第13回無担保投資法人債
（第2回グリーンボンド） 7,000 2024年6月25日 5 0.200

投資法人債合計 44,500 8.1 0.649

投資法人債明細1

銘柄
発行額

（百万円） 償還期限
年限

（年）
利率

（％）

第1回無担保投資法人債 1,500 2021年5月21日 5 0.340

第2回無担保投資法人債 1,500 2026年5月22日 10 0.810

第3回無担保投資法人債 1,000 2022年5月27日 5 0.260

第4回無担保投資法人債 2,000 2027年5月28日 10 0.670

第5回無担保投資法人債 2,000 2028年5月29日 10 0.590

投資法人債合計 8,000 8.4 0.563

日本リテールファンド投資法人発行 MCUBS MidCity投資法人発行

※ムーディーズ・ジャパン株式会社 （Moody’s）に対しては、2021年4月15日付で格付の取下げを依頼しています。

日本都市ファンド投資法人
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財務の状況

1. 有利子負債比率を除き、いずれの数値も預り敷金・保証金を含めています。

2016年8月期
（第29期）

2017年2月期
（第30期）

2017年8月期
（第31期）

2018年2月期
（第32期）

2018年8月期
（第33期）

2019年2月期
（第34期）

2019年8月期
（第35期）

2020年2月期
（第36期）

2020年8月期
（第37期）

2021年2月期
（第38期）

LTV （敷金・保証金抜き） 44.3% 44.4% 43.8% 45.0% 44.2% 45.1% 44.9% 45.0% 45.6% 45.6%

LTV （敷金・保証金含む） 50.3% 50.3% 49.6% 50.8% 49.9% 50.7% 50.3% 50.3% 50.9% 50.7%

時価LTV （敷金・保証金抜き） 39.5% 39.1% 38.4% 39.2% 37.9% 38.4% 38.1% 38.1% 38.7% 38.6%

時価LTV （敷金・保証金含む） 44.9% 44.3% 43.4% 44.2% 42.7% 43.1% 42.7% 42.6% 43.2% 43.0%

長期負債比率 99.2% 100.0% 100.0% 98.9% 100.0% 98.2% 100.0% 100.0% 98.5% 100.0%

固定金利比率 96.3% 96.3% 96.4% 95.4% 99.0% 93.3% 93.3% 93.3% 92.8% 94.8%

平均借入残存期間 4.6年 4.4年 4.4年 4.4年 4.6年 4.2年 4.3年 4.3年 4.3年 4.6年

平均デットコスト 1.23% 1.19% 1.13% 1.09% 1.06% 0.99% 0.92% 0.86% 0.82% 0.79%

財務指標の推移1

有利子負債の分散状況 （2021年3月1日時点）

38,250 
31,000 

21,500 24,300 
18,900 

12,900 

30,800 
21,350 

31,975 
25,700 22,850 21,000 

28,750 32,350 28,800 
22,050 19,150 14,400 

24,150 
16,000 

1,500 

6,000 

7,500 

7,000 
9,500 

4,000 2,000 

8,000 

7,000 

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

2021年8月期 2022年2月期 2022年8月期 2023年2月期 2023年8月期 2024年2月期 2024年8月期 2025年2月期 2025年8月期 2026年2月期 2026年8月期 2027年2月期 2027年8月期 2028年2月期 2028年8月期 2029年2月期 2029年8月期 2030年2月期 2030年8月期 2031年2月期

長期借入金 投資法人債 グリーンボンド コミットメントライン
750億円（百万円）
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商業・マーケットデータ

（出所）シービーアールイー株式会社「リテールマーケットビュー」

主要商業エリアの賃料上限値の推移 銀座ハイストリートの賃料（円／坪）

（出所）シービーアールイー株式会社「リテールマーケットビュー」
（注） ハイストリート賃料の上限と下限の平均値
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商業・マーケットデータ

（出所）シービーアールイー株式会社「リテールマーケットビュー2020年第4四半期」
（１） 2017年第3四半期以前の数値について出所元からの公表がありません
（注） 2020年第1四半期の数値について出所元からの公表がありません

都市型商業施設のプライム立地の稼働率

（1）

（1）

（出所）一般財団法人日本不動産研究所
（注） 東京都中央区の銀座中央通り沿い築5年程度の都心型高級専門店について、

還元利回りの査定でベースとする各用途・各地域ごとの利回り

都市型商業施設のプライム立地（銀座）の利回り推移
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オフィス・マーケットデータ

（出所）シービーアールイー株式会社からのデータを基に資産運用会社が作成

東京の空室率・賃料の推移
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オフィス・マーケットデータ

（出所）シービーアールイー株式会社からのデータを基に資産運用会社が作成

名古屋の空室率・賃料の推移
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（出所）シービーアールイー株式会社からのデータを基に資産運用会社が作成

大阪の空室率・賃料の推移
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大阪ビジネスエリアと主な新規供給予定オフィスビル

（出所）報道関係資料を基に資産運用会社が作成

大阪ビジネスパーク（OBP）周辺

肥後橋駅

淀屋橋駅

北浜駅

本町駅

御
堂
筋

堺
筋

四
つ
橋
筋

中央大通

大阪駅

梅田駅

1

2
4

5

6

7 7

梅田エリア 淀屋橋エリア 本町エリア● 保有物件

＊面積は延床面積を記載

大阪城

3

1 本町サンケイビル：約9,104坪（ｵﾌｨｽ面積約5,700坪）
【2021年8月竣工予定】

2 大阪梅田ツインタワーズ・サウス：約78,650坪（ｵﾌｨｽ面積約28,566坪）
【2022年春竣工予定】

3 日本生命淀屋橋ビル：約15,579坪（ｵﾌｨｽ面積約11,280坪）
【2022年8月竣工予定】

4 梅田3丁目計画：約68,668坪（ｵﾌｨｽ面積約20,570坪）
【2024年3月竣工予定】

5 うめきた2期地区 南街区：約124,933坪（ｵﾌｨｽ面積約32,973坪）
【2024年夏先行まちびらき、2027年度 全体開業】

6 大阪駅新駅ビル開発：約17,848坪（ｵﾌｨｽ面積約6,958坪）
【2024年秋竣工予定】

7 淀屋橋ツインタワー 西側：約39,870坪／東側：約22,264坪（ｵﾌｨｽ面積未定）
【2025年竣工予定】
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資産運用会社のサステナビリティビジョン

投資運用を通じて投資主価値の向上を目指し、
世界的課題の解決に貢献する

 「 持続可能な開発目標（SDGs）」に呼応するESGマテ
リアリティと目標の設定

資産運用会社のサステナビリティ戦略

 環境認証・評価の継続的取得

 情報開示の徹底による透明性の確保

 中長期KPIの策定
 サステナビリティ推進

日本都市ファンド投資法人のサステナビリティ

ESGマテリアリティ 目標 KPI 関連性の高い
SDGs

サステナビリティ認証への対応
環境認証取得割合の向上

外部評価機関への参加を通じたサステナ
ビリティ活動の改善実施

建物のレジリエンス 防災対策の実施

気候変動対応 CO2排出量の削減

エネルギー効率
エネルギー使用量改善（電気＋燃料）

再生可能エネルギーの導入

人（入居者）の健康性・快適性・利便性
テナント従業員スペースの改善

CASBEE-WOの取得

重要度 ★★★

ESGマテリアリティ 目標 KPI 関連性の高い
SDGs

水効率 水使用量の削減

廃棄物抑制 廃棄物の削減

テナントとのパートナーシップ

グリーンリースの導入

テナント満足度調査の実施

テナントへの環境配慮促進

地域コミュニティとの協働
社会福祉団体への支援

地域イベントへの敷地提供

重要度 ★★

合併後の新投資法人
としてのKPIを策定中

合併後の新投資法人
としてのKPIを策定中

サステナビリティ推進プロセス ESGマテリアリティ
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ESG

評価 物件名 用途
★★★★★ mozoワンダーシティ 都市型商業
★★★★ あびこショッピングプラザ 郊外型商業
★★★★ ならファミリー 郊外型商業
★★★★ DFS T ギャラリア沖縄 都市型商業
★★★★ 京都ファミリー 都市型商業
★★★★ 川崎ルフロン 複合型
★★★★ おやまゆうえんハーヴェストウォーク 郊外型商業
★★★★ MARINE & WALK YOKOHAMA 都市型商業
★★★★ ツイン21 複合型
★★★★ JMFビル北浜01 オフィス
★★★★ JMFビル肥後橋01 オフィス
★★★★ マチノマ大森 都市型商業
★★★ ジャイル 都市型商業
★★★ かみしんプラザ 都市型商業
★★★ Ｇビル梅田01（A棟） 都市型商業
★★★ Ｇビル梅田01（B棟） 都市型商業
★★★ Ｇビル梅田01（C棟） 都市型商業
★★★ ビックカメラ立川店 都市型商業
★★★ Ｇビル吉祥寺02 都市型商業
★★ JMFビル自由が丘01（A館） 複合型
★★ JMFビル自由が丘01（B館） 複合型
★★ 西友ひばりヶ丘店 都市型商業
★★ Ｇビル南青山03 都市型商業
★★ Ｇビル御堂筋02 都市型商業
★★ ラ・ポルト青山 都市型商業
★ m-シティ豊中 郊外型商業
★ pivo和泉中央 都市型商業

DBJ Green Building認証

評価 物件名 用途
★★★★★ イオン板橋ショッピングセンター 都市型商業
★★★★★ イオン那覇ショッピングセンター 都市型商業
★★★★★ イトーヨーカドー四街道店 郊外型商業
★★★★★ アリオ鳳 郊外型商業
★★★★★ イオンモール神戸北 郊外型商業
★★★★★ イオンモール札幌苗穂 郊外型商業
★★★★★ イオンモール札幌発寒 都市型商業
★★★★★ イオンモールむさし村山 郊外型商業
★★★★★ イオンモール鶴見緑地 都市型商業
★★★★★ あびこショッピングプラザ 都市型商業
★★★★★ MARINE & WALK YOKOHAMA 都市型商業
★★★★★ mozoワンダーシティ 都市型商業
★★★★★ ならファミリー 郊外型商業
★★★★★ おやまゆうえんハーヴェストウォーク 郊外型商業
★★★★★ JMFビル横浜01 オフィス
★★★★★ ジャイル 都市型商業
★★★★★ 京都ファミリー 都市型商業
★★★★ イオンモール伊丹 都市型商業
★★★★ 河原町オーパ 都市型商業
★★★★ JMFビル渋谷03 オフィス
★★★★ JMFビル東陽町01 オフィス
★★★★ JMFビル今橋01 オフィス
★★★★ JMFビル北浜01 オフィス
★★★★ JMFビル仙台01 オフィス
★★★★ 川崎ルフロン 複合型
★★★ JMFビル渋谷02 オフィス
★★★ JMFビル日本橋浜町01 オフィス

27件 CASBEE不動産評価認証 27件

※ 2021年3月末時点

環境認証物件一覧
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※ 2021年3月末時点

評価 物件名 用途
★★★ JMFビル渋谷03 オフィス

CASBEEスマートウェルネス オフィス評価認証 1物件

評価 物件名 用途
★★★★ JMFビル自由が丘01（B館） 複合型
★★★ JMFビル北浜01 オフィス
★★★ JMFビル日本橋浜町01 オフィス
★★ JMFビル渋谷03 オフィス
★★ JMFビル渋谷02 オフィス
★★ JMFビル肥後橋01 オフィス

BELS評価 6物件

評価 物件名 用途
A1+ JMFビル江戸川橋01 オフィス
A1 JMFビル東陽町01 オフィス
A2 JMFビル上野01 オフィス
A2- JMFビル笹塚01 オフィス

東京都中小低炭素モデルビル 4物件

環境認証物件一覧
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ESG

1. 2016年より三菱商事・ユービーエス・リアルティ株式会社は国連グローバルコンパクトにおける企業責任イニシアティブと、「人権」「労働」「環境」「腐敗防止」の各分野におけるその諸原則に賛同しています。

責任投資原則
（PRI）

2013年8月署名

モントリオール・カーボン・プレッジ

J-REITの資産運用会社として初
2015年9月署名
J-REITの資産運用会社として初

2016年10月署名
J-REITの資産運用会社として初

国連環境計画・金融イニシアティブ
（UNEP FI）

2016年10月署名
J-REITの資産運用会社として初

国連グローバル・コンパクト
（UNGC）1

持続可能な社会の形成に向けた金融
行動原則 （21世紀金融行動原則）

2013年6月署名

気候関連財務情報開示
タスクフォース （TCFD）

2019年8月賛同表明 2020年5月参加

気候変動イニシアティブ
（JCI）

資産運用会社が賛同するイニシアティブ
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ESG

MC-UBSグループとしてのESGの基本的な考え方や活
動をステークホルダーと共有するため、グループ全体
のESG活動を簡潔に網羅したESGレポートを発行

ESGレポートの発行 従業員が働きやすい環境の構築

URL
https://jmf-reit_sustainability.disclosure.site/data/themes_131/esg_report_2021_ja.pdf

柔軟な勤務形態
• 専用ノートパソコン付与100％
• 在宅勤務制度の導入（2020年3月～）
• フレックスタイム制度導入（2021年1月～）
• サテライトオフィス勤務制度の導入（2021年2月～）

従業員の健康管理
• 就業時間モニタリングシステムの導入
• 法定付与日数よりも多い年次有給休暇の付与
• 家族ケア特別有給休暇等の各種特別休暇の付与
• 時間単位有給休暇取得も可能
• 長期連続休暇（5日以上）の取得を義務化
• 健康診断・人間ドック・インフルエンザ予防接種の

受診料を全額補助
• ストレスチェックの実施
• 産業医面談の実施

オフィス環境の整備
• 執務スペースを刷新（2018年1月）

自然光を積極的に取り入れた
執務室

執務内にカフェテリアを配置

全エリアWiFi接続により、自席
以外での執務も可能

自由な打合せ・作業スペースを
各所に設置

人材育成
• 資格取得に向けた研修・受験・維持費用を負担
• 管理職従業員向けに、三菱商事株式会社が提供する

各種リーダーシッププログラムへの派遣
• 外部ビジネスセミナー受講費用を負担
• 長期勤務報奨制度の導入

資産運用会社の取組み
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緊急事態宣言発令期間中の休業状態が続いたため、約
700テナントとの間で賃料交渉を実施

テナントへの対応 感染予防対策の実施

賃料の減額・支払猶予・敷金取崩対応を実施

テナント向けの行政支援金の申請について、資産運用
会社が業務提携をしている公認会計士事務所による無
償サポートを実施

補助金の申請をサポート

将来の集客・売上増加につなげるためのクーポン券の
作成支援や割引分の費用を負担

クーポン券の作成支援

地域密着型のデリバリー業者を発掘し、導入経費及び
デリバリーコストを負担

飲食デリバリーサービスの導入

テナント従業員の健康と安全の確保
テナント従業員が安心して働ける施設環境を提供

すべてのテナント従業員出入口にて検温実施
（mozoワンダーシティ）

施設来館者の安全・安心の確保
3密（密閉・密集・密接）避けるための取組みを実施

エレベーターのソーシャルディス
タンシング啓蒙
（ならファミリー）

混雑回避のための「混雑時間帯」
お知らせ
（あびこショッピングプラザ）

フードコートにて衝立・飛沫防止
パネル設置や席の間引き
（mozoワンダーシティ）

抗菌・抗ウイルス処置を実施した
個所にステッカーを貼付従業員に向けた感染予防注意喚起ポスターを掲出

（マチノマ大森）

新型コロナウイルスへの対応



48日本都市ファンド投資法人

投資主属性

1. 2021年2月期（第38期）末発行済投資口数 2,602,483口

上位10投資主1所有者別投資口数割合の推移

順位 氏名又は名称 所有投資口数
（口）

所有比率
（％）

1 日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口） 490,429 18.84

2 株式会社日本カストディ銀行（信託口） 436,346 16.77

3 野村信託銀行株式会社（投信口） 124,152 4.77

4 株式会社日本カストディ銀行（証券投資信託口） 88,310 3.39

5 ＳＭＢＣ日興証券株式会社 67,426 2.59

6 ＳＴＡＴＥ ＳＴＲＥＥＴ ＢＡＮＫ ＷＥＳＴ
ＣＬＩＥＮＴ - ＴＲＥＡＴＹ ５０５２３４ 56,113 2.16

7 日本証券金融株式会社 43,560 1.67

8 ＢＮＹＭ ＡＳ ＡＧＴ／ＣＬＴＳ １０
ＰＥＲＣＥＮＴ 33,413 1.28

9 ＪＰ ＭＯＲＧＡＮ ＣＨＡＳＥ ＢＡＮＫ
３８５７７１ 32,306 1.24

10 株式会社日本カストディ銀行（信託口７） 23,105 0.89

上位10投資主合計 1,395,160 53.61

13 三菱商事株式会社 20,900 0.80

2.9% 2.6% 2.8%
3.2% 2.9%4.6% 4.8% 4.3%
7.9% 6.8%

33.2% 33.9% 33.0%
26.9% 29.7%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2019年2月期

(第34期)

2019年8月期

(第35期)

2020年2月期

(第36期)

2020年8月期

(第37期)

2021年2月期

(第38期)

金融機関 （うち信託銀行） その他の法人 個人・その他 外国法人等

52.3% 51.4% 53.0% 56.0% 56.2%

（40.6%） （38.9%） （41.4%） （45.4%） （45.8%）

日本リテールファンド投資法人
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資産運用会社の運用体制

1. 2021年3月末時点
2. COO（最高執行責任者）はコンプライアンス担当取締役を兼任しています

組織図

コンプライアンス委員会

都市事業本部

代表取締役社長
代表取締役副社長

インダストリアル本部 関西支社 コーポレート本部

コンプライアンス管理室

内部監査室

経営企画室

投資情報検討会議

COO（最高執行責任者）2

代表取締役

サステナビリティ委員会

リスク管理委員会

報酬委員会

取締役会

株主総会

監査役

監査役会

資産運用検討委員会

ESG推進室

大株主の状況1

出資比率

51.0%
出資比率

49.0%
所有株式数

5,100株
所有株式数

4,900株

本資産運用会社の役職員数1

資産運用会社： 役職員数 155名（非常勤役職員、派遣スタッフ、社外出向者を除く）

うち有資格者数 ： 宅地建物取引士
不動産証券化協会 （ARES） 認定マスター
一級建築士
不動産鑑定士
日本証券アナリスト協会検定会員
弁護士
公認会計士
税理士
MBA （米・英を含む）

68 名
63 名
11 名

6 名
10 名

1 名
7 名
4 名
1 名
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MEMO
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MEMO



ディスクレーマー
 本資料には、将来的な業績、計画、経営目標・戦略などが記載されている場合があります。これらの将来に関する記述は、将来の出来事や事業環境の傾向に関する現時点での仮

定・前提によるものですが、これらの仮定・前提は正しいとは限りません。実際の結果は様々な要因により大きく異なる可能性があります。
 特に断りのない場合、本資料は日本における会計方針に基づいて作成されています。
 本資料は、本投資法人の決算の分析等に関する資料であって、本投資法人の投資証券の取得その他金融商品取引契約の締結の勧誘を目的として作成されたものではありません。

投資を行う際は、投資家ご自身の判断と責任で投資なさるようお願いいたします。
 本投資法人は、価格変動を伴う不動産及びその関連資産に投資を行う公募不動産投資法人（J-REIT）であり、経済情勢、金利情勢、投資口に対する需給状況、不動産市況、運用

する不動産の価格や賃料収入の変動、災害、本投資法人の財務状態の悪化等により、投資口の市場価格が下落又は分配金の額が減少し、投資主が損失を被る場合があります。
詳しくは本投資法人の有価証券届出書（目論見書）及び有価証券報告書に記載の「投資リスク」をご覧ください。

資産運用会社 ： 三菱商事・ユービーエス・リアルティ株式会社
（金融商品取引業者 関東財務局長（金商）第403号、一般社団法人投資信託協会会員）

日本都市ファンド投資法人


