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平成25年12月期（平成25年７月１日～平成25年12月31日）の運用状況の予想の前提条件 

項目 前提条件 

計算期間 平成25年７月１日～平成25年12月31日（184日間） 

運用資産 
本書の日付現在保有している78物件を前提としています。 
実際には新規物件の取得、又は保有物件の譲渡等により変動する可能性があり
ます。 

発行済投資口数 
発行済投資口数は本書の日付現在の1,348,292口としており、その後平成25年12
月期末まで投資口の追加発行がないことを前提としています。 

有利子負債 
当該計算期間中においては、約定弁済により131百万円の返済を予定しており、
平成25年12月期末まで新規借入れ及び約定弁済以外の既存借入金の返済は行わ
ないことを前提としています。 

営業収益 

賃貸事業収益として2,740百万円を想定しています。 
 

賃貸事業収入については、実績値を基準としてテナント動向、物件の競争力及
び市場環境等を勘案した上で算出しています。また、テナントによる賃料の滞
納又は不払いがないことを前提としています。 

営業費用 

賃貸事業費用として1,323百万円を想定しています。内訳は以下の通りです。 
・維持管理費 462百万円（うち修繕費40百万円） 
・公租公課   176百万円 
・保険料 5百万円 
・その他の支出 147百万円 
・減価償却費 532百万円 

 
減価償却費を除く賃貸事業費用については、実績値を基準として変動要素を勘
案した上で算出しています。運用資産にかかる固定資産税、都市計画税及び償
却資産税等については、賦課決定された税額のうち当期に納税する金額を費用
計上しています。 
 
修繕費に関しては、本資産運用会社の修繕計画に基づき予想金額を計上してい
ますが、状況の変化等により変動する可能性があります。 
 
また、賃貸事業費用以外の営業費用として233百万円を想定しています。 

営業外費用 

営業外費用として911百万円を想定しています。内訳は以下の通りです。 
 

・支払利息 811百万円 
・融資関連費用    98百万円 
・その他の支出 1百万円 

 

１口当たり分配金 

１口当たり分配金は、本投資法人の規約に定める金銭の分配の方針を前提とし
て算出しています。 
分配金については、当期純利益を原資として支払うことを予定しており、総額
269百万円を分配（１口当たり分配金200円）することを前提としています。 
なお、運用資産の異動、テナントの異動等に伴う賃貸収入の変動又は予期せぬ
修繕の発生等を含む種々の要因により、１口当たり分配金は変動する可能性が
あります。 

１口当たり利益超過分配金 
利益を超える金銭の分配（１口当たり利益超過分配金）については、本書の日付

現在行う予定はありません。 

その他 

法令、税制、会計基準、上場規則及び投信協会規則等において、上記の予想数
値に影響を与える改正が行われないことを前提としています。 

 また、一般的な経済動向及び不動産市況等に不測の重大な変化が生じないこと
を前提としています。 
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（賃貸等不動産に関する注記） 

  本投資法人は、主として首都圏、地方主要都市部において、安定的な賃貸収益を得ることを目的と

して、賃貸用の居住用不動産等を有しています。これら賃貸等不動産の貸借対照表計上額、増減額及

び時価は次のとおりです。 

（単位：千円） 

  前期 当期 

自 平成 24 年７月１日 自 平成 25 年１月１日 

至 平成 24 年 12 月 31 日 至 平成 25 年６月 30 日 

住居 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 42,701,472 56,845,746

期中増減額 14,144,274 △325,585

期末残高 56,845,746 56,520,161

期末時価  56,237,000 56,993,000

オフィス 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 8,567,280 8,557,382

期中増減額 △9,898 10,367

期末残高 8,557,382 8,567,749

期末時価  7,237,000 7,151,000

商業施設 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 5,442,452 5,397,628

期中増減額 △44,824 △44,821

期末残高 5,397,628 5,352,806

期末時価  5,210,000 5,360,000

駐車場 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 100,878 100,865

期中増減額 △13 △13

期末残高 100,865 100,851

期末時価  91,300 92,300

シニア 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 4,470,123 4,441,219

期中増減額 △28,903 △28,590

期末残高 4,441,219 4,412,629

期末時価  4,708,000 4,751,000

合計 

貸借対照表 
計上額 

期首残高 61,282,207 75,342,842

期中増減額 14,060,634 △388,642

期末残高 75,342,842 74,954,199

期末時価  73,483,300 74,347,300
（注１） 貸借対照表計上額は取得価額（取得に伴う付随費用を含みます。）から減価償却累計額を控除した金額です。 

（注２） 前期における期中増減額のうち、主な増加は新規物件取得によるものであり、主な減少は減価償却費の計上によ

るものです。当期における期中増減額のうち主な増加は、資本的支出に該当する工事によるものであり、主な減少

は減価償却費の計上によるものです。 

（注３） 期末時価は、株式会社アセッツアールアンドディー、一般財団法人日本不動産研究所、森井総合鑑定株式会社及

び株式会社谷澤総合鑑定所による鑑定評価額又は調査価額を記載しています。 

 

なお、賃貸等不動産に関する損益につきましては、前記「損益計算書に関する注記」をご覧ください。 
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（持分法損益等に関する注記） 

該当事項はありません。 

 

(関連当事者との取引に関する注記) 

１．親会社及び法人主要投資主等 

前期（自 平成 24 年７月１日 至 平成 24 年 12 月 31 日） 

属性 名称 所在地 
資本金 

（百万円） 

事業の
内容又
は職業 

議決権等
の所有 

（被所有）
割合 

関係内容 
取引の
内容 

取引金額 
（千円）
（注１） 

科目 
期末残高
（千円）
（注１）

役員の

兼任等

事業上

の関係

資産運
用会社
の利害
関係人
等 

新生信
託銀行
株式会
社 

東京都
中央区 

5,000 金融業 ― ― 貸付人

長期借入
金の返済
（注２）
（注３）

56,000 長期借入金 9,660,000

融資関連
手数料 

45,506 

長期前払費用 97,690

前払費用 90,270

長期未払費用 1,404,333

未払費用 17,640

支払利息 428,601 未払費用 141,503

資産運
用会社
の利害
関係人
等(注４) 

Rhodia  
合同会
社(注４) 

東京都
港区 

0.1 金融業 ― ― 

不動産
信託受
益権の
売主 

不動産信
託受益権
の購入(注

５) (注６)

14,043,000 ― ― 

（注１） 取引金額には消費税等は含まれておらず、期末残高には含まれております。 

（注２） 当該融資には平成 23 年７月 29 日付にて資産運用会社の親会社となったカリオペが間接的に一部の経済的利益を

有する取引となるものを含んでおります。 

（注３） なお、カリオペは本投資法人の投資口のうち、609,942 口（45.23%）を保有しております。 

（注４） 売主である Rhodia 合同会社は、カリオペの関係法人であるＦＩＧが運用するファンド等を通じ匿名組合出資を受

けております。したがって、本投資法人では、Rhodia 合同会社を利害関係人に準ずるものとして取り扱っており

ます。 

（注５） 当該受益権の購入は下記物件に係るものです。なお、取引金額は、信託受益権売買契約書に記載された売買価格

を記載しており、その他の取得に係る諸経費、固定資産税、都市計画税、消費税等を含んでおりません。 
（注６） 取引条件については、資産運用会社の社内規程であるスポンサー関係者取引規程及び、スポンサー関係者関連取

引管理マニュアルに基づき、決定しております。 
 

 

物件番号 不動産等の名称 売買価格（千円） 

A76 ネオ・プロミネンス 1,660,000 

A77 インボイス新神戸レジデンス 1,260,000 

A78 コスモコート元町 973,000 

A79 レーベスト本陣 674,000 

A80 レーベスト松原 657,000 

A81 サンテラス南池袋 625,000 

A82 アルバ則武新町 608,000 

A83 レーベスト名駅南 597,000 

A84 レーベスト平安 595,000 

A85 ヴァンデュール浜大津駅前 581,000 

A86 サルボサーラ 544,000 

A87 エクセレンテ神楽坂 543,000 

A88 ルナコート江戸堀 525,000 

A89 ウィンテージ神戸元町 512,000 
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４. 役員の異動 

（１） 本投資法人の役員の異動 

平成25年６月28日付で前執行役員の芝辻直基が辞任し、同日付で福田直樹が執行役員に就任しました。 

本書の日付現在における本投資法人の役員は、以下のとおりです。 
 

役職名 氏名 主要略歴 
所有 

投資口数 

執行役員 福田 直樹 

昭和60年４月 第一生命保険相互会社（現第一生命保険株式会社）入社 

０ 

平成10年４月 第一ライフ・キャピタル・プロパティーズ株式会社 出向 
プレジデント  

平成12年４月 第一生命保険相互会社 運用関連事業部 課長 

平成16年４月 同社 不動産部 不動産企画グループ 次長 

平成18年４月 第一ライフ・インターナショナル（U.S.A.）株式会社 出向 
プレジデント 

平成20年４月 ジャパンエクセレントアセットマネジメント株式会社 出向 
取締役不動産投資本部長 

平成23年４月 相互住宅株式会社 出向 執行役員 

平成24年４月 プロロジス社 入社 シニアバイスプレジデント 
ファイナンスディレクター、アジア 

平成25年４月 フォートレス・リアル・エステート・アジア合同会社 入社 
マネージング ディレクター 

平成25年４月 コンソナント・インベストメント・マネジメント株式会社 
顧問 

平成25年５月 Calliope合同会社 出向 

平成25年５月 コンソナント・インベストメント・マネジメント株式会社 
出向 代表取締役社長兼企画・財務部長（現任） 

平成25年６月 本投資法人 執行役員(現任) 

監督役員 髙橋 孝志 

昭和58年４月 弁護士登録 

０ 
昭和61年４月 髙橋孝志法律事務所（現オーシャン綜合法律事務所）開業 

（現職）  
平成20年４月 本投資法人監督役員（現任） 

監督役員 藤元 拓志 

平成８年10月 監査法人トーマツ（現有限責任監査法人トーマツ）入所 

０ 

平成11年４月 公認会計士登録 

平成13年８月 藤元公認会計士事務所開業（現職） 

平成16年12月 税理士登録 

平成17年９月 エルシーピー投資法人監督役員 

平成22年２月 本投資法人監督役員（現任） 

（注）本投資法人の執行役員が法令に定める員数を欠くことになる場合に備え、平成25年６月28日に開催された投資主総会におい

て、補欠執行役員としてクリストファー・リードを選任しました。なお、クリストファー・リードは本資産運用会社の取締

役です。 
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役職名 氏名 主要略歴 
所有 
株式数 

取締役 

（非常勤） 
クリストファ
ー・リード 

平成13年１月 プロスペクト・アセット・マネージメント・インク 入社 

０ 

平成13年３月 株式会社プロスペクト 出向 取締役 

平成18年４月 同社 入社 取締役 

平成24年９月 フォートレス・リアル・エステート・アジア合同会社 入社 
ディレクター（現職） 

平成24年10月 コンソナント・インベストメント・マネジメント株式会社 
顧問 

平成25年５月 同社 取締役（非常勤）（現任） 

監査役 

（非常勤） 
青柳 曻司 

昭和39年４月 日立キャピタル株式会社 入社 

０ 

平成２年１月 極東証券株式会社  入社 経理部部付部長 

平成６年６月 同社 取締役経理部長・資金部長 

平成10年６月 同社 参与・経理部長・資金部長 

平成12年６月 同社 監査役 

平成15年６月 同社 顧問 

平成16年３月 エルシーピー・リート・アドバイザーズ株式会社（現コンソナ
ント・インベストメント・マネジメント株式会社）監査役 

平成22年２月 
平成22年６月 

同社 退任 
同社 監査役（非常勤）（現任） 
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