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各  位 
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イ ー ア セ ッ ト 投 資 法 人 

代表者名 

執 行 役 員    深 田  武 寛 

（コード番号 8974） 
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取 締 役 経 営 企 画 部   田 中  政 行 

担 当 兼 財 務 経 理 部 長   TEL．03-3234-7800 

 

資産の取得（契約締結）に関するお知らせ（仮称：アーバニス梅田豊崎ＰＪ） 

 イーアセット投資法人（以下「本投資法人」といいます。）は、本日、下記のとおり資産取得の

契約を締結することを決定しましたので、お知らせいたします。 

 
１．取得の概要 

(1) 取得予定資産 不動産を信託する信託の受益権 

(2) 物件名称 （仮称）アーバニス梅田豊崎ＰＪ 

(3) 取得予定価格 １,８５０百万円 

（但し、取得経費、固定資産税・都市計画税及び消費税等を除きます。） 

(4) 売買契約締結日 平成 19 年 4月 25 日 

(5) 取得予定日 平成 19 年 11 月 30 日（本投資法人と売主が別途合意した場合には当該日。） 

(6) 売主 有限会社八幡通プロパティ 

(7) 取得資金 自己資金及び借入金（予定） 

(8) 決済方法 引渡し時一括決済 

 

２．取得の理由 

本投資法人の規約に定める資産運用の対象及び方針に基づき、運用資産の用途における｢住居｣の拡充を図る

ために本物件を取得します。 

(1) 立地特性 本物件は、大阪市営地下鉄御堂筋線「中津」駅より徒歩３分、国道４２３号線に

西面する住商混在地域に立地しています。当該エリアは市内でも若年層の人口割

合が高く、最寄駅である｢中津｣駅を始め、ターミナル駅である「梅田」駅、JR

「大阪」駅は徒歩圏内にあって、商業中心地までの利便性が非常に高いことから

近年住戸の新規供給が盛んに行われており、安定した賃貸需要が見込まれる地域

です。また、本物件は東側の国道が高架となっており、東向きの低層住戸は景

観・騒音等の影響を受けますが、西側は公園（豊崎西公園）に面しており、西向

きの住戸は日照・眺望が確保されています。 

(2) 建物 本物件は、2階から15階までの住戸126戸からなる共同住宅で、1階はエントランス

及び駐車場になっています。全ての住戸は単身者向けのワンルームタイプです。



 

特に中高層階の住戸の眺望は優れており、各専用住戸においては、エアコン・オ

ートロック・浴室乾燥機等を標準的装備とし、一定のグレードを有することから

競争力があり、主に社会人を中心とした安定したテナントニーズを見込めます。 

(3) 開発案件への投資の

意義とリスクの低減 

本物件は開発中の不動産であり、建物竣工前の段階において売買価格を含む条件

を決定したうえで契約を締結し、早期に物件の確保を行うことにより本投資法人

の意図する仕様やデザインなどを売主と協働して行うことができるなど、既存の

竣工済物件を購入するよりも本投資法人の意向に沿った仕様での取得が可能とな

ります。一方で、建築途上の物件であることから、建物の完工リスク、スケジュ

ール遅延リスク、建築費の増大リスク等の開発リスクや、賃貸マーケット変動リ

スク等をはじめとした、将来の不確実性に起因するリスクが内在します。こうし

たリスクに鑑み、本投資法人は売主との売買契約において①売主は、本投資法人

が合理的に満足する仕様に従って、建物を建築・竣工させること、及び②売主

は、双方が合意した賃貸状況表に基づく本件建物の賃料（共益費も含む）総額の

70%以上の賃料にかかる賃貸借契約を、取得予定日までに賃借人との間で締結す

ること、を停止条件とすることによってリスクの低減を図っています。 

 

３．取得予定資産の概要 

物件の名称 （仮称）アーバニス梅田豊崎ＰＪ 

特定資産の種類 不動産を信託する信託の受益権（注１） 

信託受託者 三菱UFJ信託銀行株式会社 

信託期間の満了日 未定 

住居表示 未定 所在地 

地番 大阪府大阪市北区豊崎五丁目 1番 3号、1番 5号 

用途 共同住宅 

構造 鉄筋コンクリート造・15 階建 

土地 601.81 ㎡ 面積 

建物 4,209.84 ㎡（注 2） 

土地 所有権 所有形態 

建物 所有権 

竣工予定年月 平成 19 年 11 月 

施工者 野村建設工業株式会社 

設計者 株式会社日企設計 

構造計算会社 バウアート一級建築士事務所 

建築確認機関 株式会社国際確認検査センター 

取得予定価格 １,８５０百万円 

調査価格 １,８５０百万円（注 3） 価格調査 

価格時点 平成 19 年 4月 1日 



 

調査機関 大和不動産鑑定株式会社  

概要 参考資料 1をご参照下さい。 

賃貸可能面積 3,383.10 ㎡（注 4） 

賃貸面積 － 

稼働率 － 

賃貸可能戸数 126 戸 

賃貸戸数 － 

年間賃料総額  － 

敷金・保証金 － 

マスターリース種別 パス・スルー型（予定） 

テナント数 － 

主なテナント － 

PM 会社 未定 

マスターリース会社 有限会社ＡＲＭリーシング（予定） 

特記事項 本契約締結後6ヶ月を過ぎるまでの間、売主は、本投資法人以外の第三者が、本売

買代金よりも高い金額にて本件受益権の取得意向を表明し、かつ本投資法人がそ

の金額を超える金額で取得意向を表明しない場合、本契約の解除を行うことがで

きるものとしています。 

また、本物件は、土壌汚染リスク評価報告書において「もらい汚染」の可能性を

言及されておりますので、さらに精度の高い土壌汚染リスク評価報告書を取得い

たします。本投資法人は、安全、コンプライアンス上の問題がない事を確認した

上で資産を取得する考えのもと、本投資法人が必要と判断するデューデリジェン

ス（建物状況調査、土壌調査等）の結果、瑕疵が発見され当該瑕疵の治癒が不可

能または著しく困難であると本投資法人が判断した場合は契約を解除することが

できるものとしています。 

その他 注1 売主が、取得予定日までに信託受託者との間で、竣工した建物を追加信託し

信託財産とすることを停止条件としております。 

注2 確認済証に基づく数値であり、将来変更される可能性があります。 

注3 調査価格とは、建物が未竣工で対象不動産の確認を行うことが困難であるた

め、調査の基準となった時点で建物が予定通り竣工したものと想定した価格

を不動産鑑定士が鑑定評価手法を適用して求めたものであり、不動産の鑑定

評価に関する法律第2条第1項に定める不動産の鑑定評価による鑑定評価額と

は異なります。 

注4 設計者による設計図書に基づく数値であり、将来変更される可能性がありま

す。 

 



 

４．売主の概要 

商 号 有限会社八幡通プロパティ 

本 店 所 在 地 東京都港区虎ノ門三丁目 22 番 10－202 号 

代 表 者 取締役 粟国 正樹 

資 本 の 額 3,000 千円（平成 19 年 4 月 25 日現在） 

大 株 主 有限責任中間法人八幡通エステート（平成 19 年 4 月 25 日現在） 

主 な 事 業 の 内 容 
不動産の売買、保有並びに賃貸借・仲介及び管理 

不動産信託受益権の取得、保有及び処分 

本投資法人又は投資信託

委託業者との関係 

本件取引先は、投信法に定める利害関係人等（投信法第15 条第2 項第1 号、

投信法施行令第20 条第1 項）及び資産運用会社の社内規定である利害関係者

取引規程（以下、「利害関係者取引規程」といいます。）に定める利害関係

者に該当いたしません。但し「5.利害関係者との取引」をご参照下さい。 

 

５．利害関係者との取引 

 本件取引先は、投信法に定める利害関係人等（投信法第 15 条第 2 項第 1 号、投信法施行令第 20 条第

1 項）及び資産運用会社の社内規定である利害関係者取引規程（以下、「利害関係者取引規程」といいま

す。）に定める利害関係者に該当いたしません。 

 但し、売主ＳＰＣに対し、利害関係者であるアセット・マネジャーズ株式会社及びその子会社であるア

セット・インベスターズ株式会社が併せて 50％の匿名組合出資を行っていることから、利害関係者取引

に準じて取引を行うものとします。本物件の取得に関連し、資産運用会社は、利害関係者取引規程に則り、

利害関係者以外の第三者との取引と比較して本投資法人に不利益となることのないよう、下記の取引につ

いて、平成 19 年 4 月 24 日に開催されたポートフォリオ委員会、本日開催されたリスク管理・コンプライ

アンス委員会における審議を経て、取締役会において本物件の取得を決議しています。この決議には、利

害関係者取引に準じることを明示した上で本投資法人役員会の承認を得ることを条件にしており、本日開

催した本投資法人役員会の承認を得ています。 
 

６．物件取得者等の状況 

   

物件の名称 
（所在地） 

（仮称）アーバニス梅田豊崎ＰＪ 
（大阪府大阪市北区豊崎五丁目 1番 3号、1番 5号） 

物件所有者等の状況 前所有者・信託受託者 前々所有者・信託受託者 

会社名・氏名 前受益権者： 
有限会社八幡通プロパティ 該当なし 

特別な利害関係に

ある者との関係 

本件取引先は、投信法に定める利害関係人等（投

信法第 15 条第 2 項第 1 号、投信法施行令第 20 

条第 1 項）及び資産運用会社の社内規定である利

害関係者取引規程（以下、「利害関係者取引規

程」といいます。）に定める利害関係者に該当い

たしません。但し「5.利害関係者との取引」をご

参照下さい。 

  

取得経緯・理由等 開発目的  

 取得価格（その他

費用を含む） －  

 取得時期 －  
 

 

 

 



 

７．取得の日程 

  平成 19 年 4月 25 日 取得決定 

平成 19 年 4月 25 日 契約書締結 

平成 19 年 11 月末日 物件引渡し（本投資法人と売主が別途合意した場合には当該日） 

 

 

８．運用状況の見通し 

本物件の取得による平成 19 年 4月期の運用状況の予想の修正はありません。 

 

９．その他 

  本投資法人は、本物件の取得時に、資産取得に係る情報開示を改めて行う予定です。 

 

以 上 

 

【添付資料】 

・ 参考資料 1 価格調査の概要 

・ 参考資料 2 完成予想イメージ図 

・ 参考資料 3 本物件取得後のポートフォリオ一覧 
 
※ 本資料の配布先：兜倶楽部、国土交通記者会、国土交通省建設専門紙記者会 

※ 本投資法人のホームページアドレス：http://www.easset-reit.com/ 



 

参考資料 1 
価格調査の概要 

単位：千円

調査機関 大和不動産鑑定株式会社

価格時点 平成１９年４月１日

調査価格 １,８５０,０００

積算価格（注 1） １,２００,０００

土地価格 ３５３,４５０
 

建物価格 ８４１,９６８

直接還元法による収益価格（注 2） １,８８０,０００

総収入 １２２,８９７

 可能貸室賃料収入 １１２,９５２

 可能共益費収入 ７,３６６

 礼金・更新料等収入 ５,３６５

 その他の収入 ３,５８８

 空室等損失相当額 ▲６,３７５

総費用 ２１,９２１

 維持管理費等 １０,８９２

 公租公課 ６,５０９

 その他の費用 ４,５１９

純収益（ＮＯＩ） １００,９７６

大規模修繕費年間積立金 ▲３,３６８

敷金等の運用益 ３５８

純収益（ＮＣＦ） ９７,９６６

 

還元利回り ５.２％

ＤＣＦ法による価格 １,８１０,０００

割引率 ５.１％
 

最終還元利回り ５.４％

 

注 1 積算価格の計算において、その内訳項目である土地価格及び建物価格は 1 円単位で記載されているものの、

その合計である積算価格は、調査報告書上、端数を処理した金額にて計上されているため、土地価格と建

物価格の合計と一致しないことがあります。 

注 2 直接還元法による収益価格の計算において、各内訳項目について、調査報告書上 1 円単位で記載されてい

るものを千円単位で四捨五入した金額を計上しているため、合計値が一致しないことがあります。 



 

参考資料 2 
完成予想イメージ図 

 
 

注 本イメージ図は、計画図面をもとに作成されたものであり、周辺の状況、外観等につき、実際の仕様とは異

なることがあり、また、工事の都合により一部変更されることがあります。 



 

参考資料 3 
本物件取得後のポートフォリオ一覧 
 

新三ビル オ－1 首都圏 東京都港区 2,106 3.1% 平成17年9月7日

３５山京ビル オ－2 首都圏 東京都中央区 4,132 6.1% 平成17年9月9日

渋谷ウエストビル オ－3 首都圏 東京都目黒区 2,017 3.0% 平成17年9月7日

千葉ウエストビル オ－4 首都圏 千葉県千葉市 2,367 3.5% 平成17年9月9日

成田ＴＴビル オ－5 首都圏 千葉県成田市 1,860 2.7% 平成17年9月7日

宇都宮センタービル オ－6 地方 栃木県宇都宮市 2,135 3.2% 平成17年9月7日

サザン水戸ビル オ－7 地方 茨城県水戸市 1,962 2.9% 平成17年9月7日

堀川通四条ビル オ－8 地方 京都府京都市 1,885 2.8% 平成17年9月7日

ＫＹＵＨＯ江坂ビル オ－9 地方 大阪府吹田市 1,899 2.8% 平成17年9月9日

内神田ビル オ－10 首都圏 東京都千代田区 3,323 4.9% 平成18年5月30日

23,686 35.5%

ラ・ポルト青山 商－1 首都圏 東京都渋谷区 14,024 21.0% 平成17年9月7日

ホテル日航茨木大阪 商－2 地方 大阪府茨木市 2,510 3.7% 平成18年3月28日

西野ビル 商－3 首都圏 東京都八王子市 2,715 4.0% 平成18年5月30日

リーフコンフォート
新小岩駅前（仮称）

商－4 首都圏 東京都葛飾区 2,320 3.4%
平成19年6月30日

（予定）

21,569 32.3%

ミルーム代官山 住－1 首都圏 東京都渋谷区 6,869 10.3% 平成17年9月9日

ミルーム白金台 住－2 首都圏 東京都港区 2,680 4.0% 平成17年9月9日

ミルーム乃木坂 住－3 首都圏 東京都港区 2,751 4.1% 平成17年9月9日

ミルーム南青山 住－4 首都圏 東京都港区 2,575 3.8% 平成17年9月9日

ミルーム広尾Ⅱ 住－5 首都圏 東京都港区 2,256 3.3% 平成17年9月9日

フォレスト・ヒル仙台青
葉（注１）

住－6 地方 宮城県仙台市 2,450 3.6% 平成19年5月1日（予定）

アーバニス梅田豊崎ＰＪ
（仮称）

住－7 地方 大阪府大阪市 1,850 2.7% 平成19年11月30日（予定）

21,431 32.10%

66,686 100.0%

（注1）：平成18年6月29日公表時点の名称は、「（仮称）仙台川内マンションＰＪ」です。

取得価格
（百万円）

シェア 取得日用途 物件名称 地域 所在地

オ
フ
ィ
ス

物件
番号

　住居7物件小計

21物件総計

 オフィス10物件小計

 商業施設等4物件小計

商
業
施
設
等

住

居

 
 
 


