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保有物件（アルティス京橋）の運用方法が地区計画に抵触している件について 

 

 

 
アドバンス・レジデンス投資法人（以下「本投資法人」といいます。）は、保有物件の運用方法が地区

計画に抵触していることが判明しましたので、お知らせいたします。 

 
１． 判明の経緯 

平成 18 年 6月期決算（平成 17 年 9月 12 日～平成 18 年 6 月 30 日）に伴い、継続鑑定を不動産鑑定会社

に依頼したところ、アルティス京橋に関し、建物の利用状況が地区計画の条件に適合していないのではな

いかとの指摘を受け、本投資法人の資産の運用の委託を受けているＡＤインベスト・マネジメント株式会

社が詳細調査したことにより判明しました。 

 
２． 物件概要 

① 物件の名称 ：アルティス京橋 

② 所在地 ：東京都中央区八丁堀三丁目 11 番 14 号（住居表示） 

③ 取得価格 ：1,050,000,000 円 （取得経費、固定資産税、都市計画税、消費税等を除きます。） 

④ 敷地面積 ：249.74 ㎡ 

⑤ 延床面積 ：1,738.61 ㎡ 

⑥ 構造・階数 ：RC､12 階建 

 
３． 抵触する内容 

本物件は、「中央区地区計画の区域内における建築物の制限に関する条例」に基づき、容積率の緩和を

受け建築確認を取得し建設されました。本物件については、同条例に基づき、指定容積率が 600％のところ

容積率が 626.4％に緩和されています。中央区によれば、同地区計画による容積率の緩和は定住性の高い住

宅について適用され、マンスリーマンションは対象にならないとされていますが、本投資法人は、前所有

者が本物件をマンスリーマンションとして運用していたものをそのまま承継し、現在に至っているもので

あります。 



  
 

 

４． 取得の経緯及び取得先 

本物件は、昨年 11 月の本投資法人の上場に際して取得した 25 物件のうちの一つとして、エヌエスセブ

ン・レジデンシャル有限会社より取得したものです。 

 
５． 取得先と本投資法人との関係 

上記取得先は、ＡＤインベストメント・マネジメント株式会社が、その内部規程である利害関係人取引

規程で定める利害関係者（投資信託及び投資法人に関する法律（以下「投信法」といいます。）に定める利

害関係人等を含み、以下「利害関係者」といいます。）に該当します。この利害関係者は投信法第 15 条 2

項第１号に定める利害関係人（伊藤忠商事株式会社）が過半の出資を行う等の重要な影響を及ぼし得る特

別目的会社です。 

 
６． 今後の対応 

本件は、既に関係当事者と協議・折衝を行い、地区計画に定める容積率の緩和要件を充足する状態に是

正すべく、手続きを開始しております。 

具体的には、マンスリーマンションの運営会社との取引を解消し、入居者の入替えの都度、通常の賃貸

募集を行い、一般賃貸住宅の運営に切り替えていきます。また、これらのプロパティ・マネジメント業務

は、マスターリースを委託している伊藤忠コムネット株式会社が行います。 

 
７． 業績への影響 

運用方法がマンスリーマンションから一般賃貸住宅に変更されるものの、現状の保証賃料が周辺相場と

大きく乖離していないこと、本物件の立地、仕様等が一般の賃貸住宅として十分に競争力があると考えら

れることから、平成 18年 12 月期（平成 18 年 7月 1日～平成 18 年 12 月末日）における本投資法人の運用

状況に与える影響は、軽微であると判断しておりますが、影響があると判明した場合には、本投資法人へ

の負担がないような解決方法を検討します。その対応方針の詳細及び業績予想につきましては、決定次第

お知らせいたします。なお、平成 18年 12 月期の収益予想につきましては、本年 8月 28 日付にて公表予定

の平成 18年 6 月期決算短信をご参照下さい。 

 



  
 

 

８． 保有物件一覧 

ポートフォリオの概況 全 30 物件 

物件番号 物件名称 
所在地 
（注 1） 

取得価格 
（百万円） 
（注 2） 

投資比率 
（％） 
（注 2） 

P-1 アルティスコート赤坂桧町 東京都港区 4,930 9.8 

P-2 アルティス島津山 東京都品川区 2,860 5.7 

P-3 アルティス中目黒 東京都目黒区 1,730 3.5 

P-4 アパートメンツ弦巻 東京都世田谷区 1,229 2.5 

P-5 クレストコート麻布十番 東京都港区 1,987 4.0 

P-6 アルティス渋谷代官山 東京都渋谷区 1,690 3.4 

P-7 アルティス池尻大橋 東京都世田谷区 1,230 2.5 

P-8 スペーシア新宿 東京都新宿区 3,120 6.2 

P-9 アルティス下落合 東京都新宿区 1,450 2.9 

P-10 スペーシア九段下 東京都千代田区 2,270 4.5 

P-11 チェスターハウス九段下 東京都千代田区 865 1.7 

P-12 アルティス幡ヶ谷 東京都渋谷区 1,130 2.3 

都心主要 7区 計 24,491 48.9 

C-1 アルティス三越前 東京都中央区 1,920 3.8 

C-2 アルティス蒲田 東京都大田区 2,640 5.3 

C-3 アルティス池袋 東京都豊島区 1,520 3.0 

C-4 アルティス京橋 東京都中央区 1,050 2.1 

C-5 アルティス本郷 東京都文京区 1,680 3.4 

C-6 アルティス浅草橋 東京都台東区 1,060 2.1 

C-7 メゾンエクレーレ江古田 東京都練馬区 953 1.9 

C-8 アルティス上野御徒町 東京都台東区 3,160 6.3 

C-9 アルティス文京本郷 東京都文京区 1,623 3.2 

C-10 アルティス両国 東京都墨田区 913  1.8 

都心部 計 16,520 33.0 

S-1 日吉台学生ハイツ 神奈川県横浜市 3,420 6.8 

S-2 チェスターハウス川口 埼玉県川口市 770 1.5 

首都圏 計 4,190 8.4 

R-1 ピアレージュ F 大阪府大阪市 610 1.2 

R-2 ロイヤル西本町 大阪府大阪市 560 1.1 

R-3 イトーピア京都学生会館 京都府京都市 1,671 3.3 

R-4 ジェイド博多 福岡県福岡市 602 1.2 

R-5 マインズ博多駅東 福岡県福岡市 602 1.2 

R-6 オ・ドミール南郷街 北海道札幌市 827 1.7 

政令指定都市及びこれに準ずる都市 計 4,872 9.7 

合計 50,075 100.0 

 （注 1）所在地は、登記簿上の表示に基づき記載しています。 
 （注 2）取得価格には税金等は含まず、百万円未満は切り捨てています。 
 （注 3）投資比率は、取得価格の合計に対する各取得資産の取得価格の割合を記載しており、 
  小数点第 2位以下を四捨五入しています。また取得予定資産も含んでいます。 
 （注 4）「C-10 アルティス両国」は、取得予定物件です。 

以 上 

 

＊ 本資料の配布先 ： 兜クラブ、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.adr-reit.com

http://www.adr-reit.com/

