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１【提出理由】

　本投資法人の運用に関する基本方針に重要な変更がありましたので、金融商品取引法第24条の５第４項並

びに特定有価証券の内容等の開示に関する内閣府令第29条第１項及び同条第２項第３号の規定に基づき本

臨時報告書を提出するものであります。

 

２【報告内容】

（１）変更の内容についての概要

　平成24年４月26日付で提出した有価証券報告書（以下「直近有価証券報告書」といいます。）の「第

一部　ファンド情報　第１　ファンドの状況　２　投資方針　(1）投資方針」に記載された運用方針の一部

を以下のとおり変更します。なお、特に断らない限り、直近有価証券報告書で定義された用語は、本書に

おいても同一の意味を有するものとします。

　　　　　の部分は変更箇所を示します。

 

第一部　ファンド情報
 

第１　ファンドの状況
（中略）

２　投資方針

（１）投資方針

（中略）

②　運用戦略

(イ）重点戦略

（中略）

ａ．プレミアム物件をコアとした都市型ポートフォリオの構築

ｉ．プレミアム物件を重視した投資

　本投資法人は、投資物件のキャッシュフローの安定性及び成長性に関して他の地域と比較し

て相対的に優位にあると考えられ、森ビルグループのブランド力、営業力及び施設運営能力等

が十分に発揮できるプレミアムエリアに所在する物件を中心に投資を行います。更に、多彩な

都市機能が高度に複合した同エリアにおいて、クオリティ、規模、スペック等から見て、将来に

わたり競争力を維持できるオフィスビル、住宅及び商業施設等（商業施設その他の用途の物件

をいいます。以下同じです。）を「プレミアム物件」として定義付け、これらを主な投資対象と

します（注）。なお、投資対象地域のうち、特に港区については、本資産運用会社の株主である

森ビル株式会社が多くの不動産を開発及び所有している地域であり、資産の取得や運営管理に

おいても高い競争力を発揮できると考えられることから、より積極的に投資を行います。

（注）本投資法人は、オフィスビル、住宅及び商業施設の用途以外の物件については、各用途の特性等諸条

件を考慮してプレミアム物件への該当性を判断します。また、本投資法人は、立地及び底地上の建物

がプレミアム物件の条件を満たす場合には、底地についてもプレミアム物件として位置付けていま

す。

　また、本投資法人は、オフィスビルを投資対象の中心に置きつつ、住宅及び商業施設等も投資

対象とすることにより、投資機会の多様化及び最大化を図ります。

　プレミアム物件の具体的な内容は、以下の通りです。
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主たる用途 内容

オフィスビル 立地：　　　　東京都心５区及びその周辺地区。

 延床面積：　　一棟当たり延床面積10,000㎡以上。

 基準階面積：　基準階賃貸可能面積1,000㎡以上。

 スペック：　　フロア形状、天井高、床仕様、床荷重、空調方式、電気容

量、セキュリティシステム等を総合的に勘案して強

い競争力を保持していると認められるもの。

住宅 立地：　　　　スリーAエリア（赤坂・六本木エリア、青山・原宿エリア

及び麻布・広尾エリア）を中心とした東京都心５区

及びその周辺地区。

 延床面積：　　一棟当たり延床面積2,000㎡以上。

 スペック：　　外観、エントランス仕様、間取り、セキュリティシステ

ム、フロントサービス、住戸内サービス、インター

ネット回線、スパ施設又はフィットネス施設等の利

用サービス等を総合的に勘案して強い競争力を保持

していると認められるもの。

商業施設 （ⅰ）百貨店、都心型ショッピング・センター、大型専門店及び複合

商業施設等

 立地：　　東京都心５区及びその周辺地区で、繁華性の高い地

域。

 延床面積：一棟当たり延床面積10,000㎡以上。

 （ⅱ）高級ブランド店等の路面型店舗

 立地：　　銀座周辺エリア、青山・表参道周辺エリア等、稀少性

・社会的認知性が極めて高い地域。

 延床面積：一棟当たり延床面積1,000㎡以上。

（中略）

 

④　ポートフォリオ構築方針

（イ）物件クオリティ別投資

　本投資法人は、以下の物件クオリティ別の組入比率（取得価格ベース）を目処に資産運用を行

います。

不動産関連資産のクオリティ 組入比率（取得価格ベース）

プレミアム物件 50％以上

プレミアム物件以外 50％以下

 

　プレミアム物件の定義については前記「②　運用戦略　(イ）重点戦略　ａ．プレミアム物件をコ

アとした都市型ポートフォリオの構築　ｉ．プレミアム物件を重視した投資」をご参照下さい。

　なお、プレミアム物件以外の物件については、オフィスビル、住宅及び商業施設等の用に供され

る不動産関連資産に関して、以下の基準を満たし、市場規模及び流動性の点で相対的に優れてい

ると考えられる場合には、収益機会の確保のため当該不動産関連資産を投資対象に加えることが

できるものとします。

（中略）

ｂ．住宅

ｉ．立地

　東京圏及び地方主要都市部に所在すること
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ⅱ．物件規模

　原則として、建物の延床面積が1,000㎡以上であること

ｃ．商業施設等

ⅰ．立地

　東京圏及び地方主要都市部に所在すること

ⅱ．物件規模

　原則として、建物の延床面積が1,000㎡以上であること

 

（ロ）用途別投資

　本投資法人は、オフィスビルに重点を置きつつ、住宅及び商業施設等への投資を行います。用途

別の構成につきましては、以下の組入比率（取得価格ベース）を目処として資産運用を行いま

す。

　なお、不動産関連資産の一部が、異なる用途として利用されている場合には、その供される賃貸

可能面積の比率が最も高い用途を当該不動産関連資産の主たる用途として取り扱います。

不動産関連資産の主たる用途 組入比率（取得価格ベース）

オフィスビル 50％以上

住宅及び商業施設等 50％以下

（後略）

 

（２）変更の年月日

　平成24年９月13日
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