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資産の取得完了に関するお知らせ 

【アルティス大森東・Ｚｅｕｓ緑地ＰＲＥＭＩＵＭ】 
 

 
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、平成 19 年 2月 27 日付「資産の

取得に関するお知らせ」及び平成 19 年 8 月 20 日付「資産の取得に関するお知らせ【Ｚｅｕｓ緑地ＰＲＥＭ

ＩＵＭ・アルティス錦糸町】」で公表いたしました「アルティス大森東」及び「Ｚｅｕｓ緑地ＰＲＥＭＩＵＭ」

に係る不動産信託受益権の取得を本日付で完了しましたので、お知らせいたします。 

 

記 

1． 取得の概要 

物件番号 物件名称   取得価格（注） 

  （百万円） 

C-14 アルティス大森東         1,980 

R-9 Ｚｅｕｓ緑地ＰＲＥＭＩＵＭ             979 

(注)取得諸経費、固定資産税、都市計画税、消費税及び地方消費税を除き、小数点以下を 

切り捨てて表示しています。 
 

 

2． その他 

（１）「アルティス大森東」 

 本取得資産の詳細は、平成 19 年 2 月 27 日付「資産の取得に関するお知らせ」の「３．取得予定資産

の概要、（５）アルティス大森東」において公表しておりますが、その後本物件にかかる建物が竣工し

たため、竣工後の内容について下記の通り改めてお知らせいたします。 



  

 

アルティス大森東 
特定資産の種類  信託受益権 取得時期 平成 19 年 9 月 3 日 取得金額       1,980 百万円 

物件特性 
京浜急行線「平和島」駅より徒歩 3 分に位置し、中低層の店舗付住宅、低層店舗等が混在する地域に立地しています。同駅周辺には京急スト

アを始め生活利便施設が整っている一方、新幹線停車駅で再開発が進む JR「品川」駅へ急行利用で 7 分、また羽田空港まで急行利用で 15 分

と企業転勤者の法人需要及び利便性を重視する職住近接志向者の需要が見込めます。 

物件概要  
住居表示  東京都大田区大森東一丁目 7 番 27 

所在地 
地番 東京都大田区大森東一丁目 210 番 1 他 

所有形態 所有権 用途地域 ①商業地域、②近隣商業地域、③準工業地

域 
土地 

面積 661.31 ㎡ 容積率 / 建ぺい率 ①400％／80％、②300％／80％、 
③300％／60％、200％／60％ 

所有形態 所有権 住戸タイプ内訳  戸数 面積比率 
延床面積 2,096.16 ㎡ シングル・タイプ 74 78％ 
構造・階数 RC、10 階建 コンパクト・タイプ 6 13％ 
用途 共同住宅 ファミリー・タイプ － － 
建築時期 平成 19 年 8 月 6 日 ラージ・タイプ － － 

確認検査機関 （財）日本建築設備・昇降機セ

ンター その他住戸部分 － － 

設計者 ㈱さとうベネック一級建築士

事務所 その他 1 9％ 

構造設計者 ㈱さとうベネック一級建築士

事務所 信託受託者 住友信託銀行株式会社 

建物 

工事施工者 ㈱さとうベネック PM 会社 スターツアメニティー株式会社 
前々所有者 さわやか信用金庫 マスターリース会社 伊藤忠アーバンコミュニティ株式会社 

前所有者 伊藤忠都市開発株式会社、 
株式会社ノエル（共有） 

マスターリース種別 パス・スルー型 

不動産鑑定評価書の概要 
不動産鑑定会社 財団法人日本不動産研究所 
鑑定評価額 1,980 百万円 価格時点 平成 19 年 8 月 1 日 
直接還元価格 2,000 百万円 直接還元利回り 5.1% 
DCF 価格 1,950 百万円 割引率 4.9% 
積算価格 1,400 百万円 最終還元利回り 5.3% 

直接還元価格算出の前提収支  （金額単位 ： 千円） 賃貸借の状況 （平成 19 年 9 月 1日現在） 
査定項目 査定値 テナント総数 ― 

(A) 潜在総収益    小計 130,985 賃貸可能戸数 81 
賃貸料収入 119,032 賃貸戸数 ― 

  
その他収入 11,953 賃貸可能面積 1,928.71 ㎡ 

(B) 有効総収益      小計 125,473 賃貸面積 ― 
空室等損失相当額 5,512 月額賃料（共益費含む） ― 

  
貸倒損失相当額 0 敷金・保証金等 ― 

(Ｃ) 賃貸事業費用   小計 22,237 稼働率（面積ベース） ― 
維持管理費 2,860 建物状況調査報告書の概要 
水道光熱費 1,292 調査会社 日本 ERI 株式会社 
管理委託費 4,240 調査時点 平成 19 年 8 月 28 日 
公租公課 5,724 緊急修繕費 ― 
損害保険料 328 短期修繕費（1 年以内） ― 
賃貸募集経費 3,489 長期修繕費（12 年間） 2,440 千円 
修繕費（原状回復費含む） 2,310 建物再調達価格 458,000 千円 

  

その他経費 1,994 地震 PML 評価報告書の概要 
(D) 賃貸事業損益 = (Ｂ)－ (Ｃ) 103,236 予想損失率 11.75％ 
(E)  一時金の運用益 0 担保設定の有無 
(F) 資本的支出 1,075 
(G) 正味純利益 = (D) + (E)－ (F) 102,161 

なし 

特記事項 
該当事項はありません。 
 

 



  

 

[上記表の記載事項の説明] 

 (イ) 「物件特性」欄に関する説明 

・ 「物件特性」欄は、資産運用会社の分析、及び、財団法人日本不動産研究所作成の信託不動産に係る鑑定評価書における記

載に基づき記載しています。 

(ロ) 「物件概要」欄に関する説明 

・ 所在地の「地番」欄には、登記簿上表示されている地番を記載しています。 

・ 「所有形態」欄には、信託不動産に関して信託受託者が保有している権利の種類を記載しています。 

・ 土地の「面積」欄には、登記簿上表示されている地積を記載しています。 

・ 土地の「用途地域」欄には、都市計画法第 8 条第 1 項第 1 号に掲げる用途地域の種類を記載しています。 

・ 土地の「容積率」欄には、建築基準法第 52 条に定める、建築物の延べ面積の敷地面積に対する割合であって、用途地域等

に応じて都市計画で定められる数値を記載しています。 

・ 土地の「建ぺい率」欄には、建築基準法第 53 条に定める、建築物の建築面積の敷地面積に対する割合であって、用途地域

等に応じて都市計画で定められる数値を記載しています。 

・ 建物の「延床面積」、「構造・階数」、「用途」及び「建築時期」の各欄は、信託不動産の登記簿上の記載に基づいています。 

「構造・階数」欄に記載されている「RC」は鉄筋コンクリート造を表します。 

「用途」欄には、信託不動産の登記簿上表示されている種類のうち、主要なものを記載しています。 

・ 「住戸タイプ内訳」欄には、以下の分類に基づいた各住戸タイプを記載しています。なお、「その他住戸部分」欄には、ド

ミトリー・タイプ、「その他」欄には、店舗、事務所等住戸以外の用途について記載しています。 

住戸タイプ 専有面積 投資比率 
シングル・タイプ 30 ㎡未満 30～50％ 
コンパクト・タイプ 30 ㎡以上 60 ㎡未満 30～50％ 
ファミリー・タイプ 60 ㎡以上 100 ㎡未満 10～30％ 
ラージ・タイプ 100 ㎡以上 0～10％ 

 

(ハ) 「不動産鑑定評価書の概要」欄に関する説明 

・ 「不動産鑑定評価書の概要」欄は、財団法人日本不動産研究所が信託不動産に関して作成した鑑定評価書の記載に基づいて

記載しています。 

・ 金額は、百万円未満を切り捨てて記載しています。 

 

(ニ) 「直接還元価格算出の前提収支」欄に関する説明 

「直接還元価格算出の前提収支」欄は、信託不動産の不動産鑑定評価書に基づき記載しています。 

 
 

 （２）「Ｚｅｕｓ緑地ＰＲＥＭＩＵＭ」 
 本取得資産の詳細等につきましては、平成 19 年 8 月 20 日付「資産の取得に関するお知らせ【Ｚｅｕｓ

緑地ＰＲＥＭＩＵＭ・アルティス錦糸町】」をご参照下さい。 

 

 

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/

