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各 位  
不動産投信発行者名 
  東 京 都 港 区 赤 坂 二 丁 目 1 7   番 2 2   号 
  フ ロ ン テ ィ ア 不 動 産 投 資 法 人 
代 表 者 名 
   執行役員    出 村  日 出 夫 

 （コード番号：8964）       

問 合 せ 先 
  ﾌ ﾛ ﾝ ﾃ ｨ ｱ ･ ﾘ ｰ ﾄ ･ ﾏ ﾈ ｼ ﾞ ﾒ ﾝ ﾄ 株 式 会 社 
  財務部長    市 倉  昇 

 TEL. 03‐3588‐1440 
 

資産の取得に関するお知らせ 

 

本投資法人は、平成 17 年 4 月 1 日に、下記のとおり資産の取得に関する売買予約契約を締結しましたの

で、お知らせいたします。 

 

記 

 

1．売買予約契約の概要 

(1) 取 得 資 産：不動産（土地及び建物の所有権） 

(2)  物 件 名 称：（仮称）ベルタウン丹波口駅前店 

(3)  取 得 価 格：2,130 百万円 

（自己資金により取得予定） 

(4)  売買予約契約日：平成 17 年 4月 1日 

(5)  建物竣工予定日：平成 17 年 9 月 

(6)  取 得 予 定 日：平成 17 年 9 月（建物竣工日と同日） 

(7)  取 得 先：日本たばこ産業株式会社 

※本物件は、平成 17 年 4月工事着工予定の開発型物件（未竣工）であり、取得時点での収益の確実性を

担保するために、以下の項目を予約完結の主な停止条件として売買予約契約を締結しました。 

・建物が売買予約契約時の計画どおりに、商業施設として使用可能な状態（建築基準法及び消防法等の

法令に基づく制限を含む）で竣工すること 

・テナントとの定期建物賃貸借契約が、売買予約契約時の予定に従って有効に締結されていること 

 

2．取得の理由 

本投資法人の規約に定める「資産運用の基本方針」及び「投資態度」に基づき取得するものです。なお、

本物件の取得決定に際して資産運用会社が特に評価した点は以下のとおりです。 

(1)  立地条件 

  本物件は、JR 山陰本線丹波口駅至近（北東方約 100m）に位置しており、市内の主要幹線道路である

五条通り（国道９号線）へのアクセスも良好です。周辺には、戸建住宅やマンションが密集し、公園や

学校に隣接する閑静なエリアとなっています。なお、本物件は、五条通りに南北で交差する千本通りに

 



 
 
 

より２敷地（Ａ敷地 4,468 ㎡、Ｂ敷地 2,699 ㎡）に分かれています。 

(2)  商圏状況 

本物件の商圏人口は、1㎞圏で 4.1 万人、3㎞圏で 31.0 万人と高い人口密度であり、スーパーマーケ

ット等の最寄品を扱う業態にとって適した立地となっています。 

(3)  建物施設 

建物は、Ａ敷地においては、地上４階建で計画されており、京都府を地場にドミナント展開している

株式会社マツモトがスーパーマーケットとして出店を予定しています。なお、地上２階から４階は駐車

場施設としての利用が予定されています。Ｂ敷地においては、平家建で計画されており、株式会社マツ

モトがドラックストアとして転貸することが予定されております。また、本物件は市中心部にあって合

計 268 台の豊富な駐車場を設置する計画となっています。 

   

3．取得予定資産の内容 

(1)  不動産の内容 

   土地については登記簿上の表示であり、建物については未竣工・未登記のため、主に建築基準法第 6

条の 2第 1項の規定に基づく確認済証（A敷地：平成 17年 3月 24日（第 H16確認建築京機構市 11367

号）、B敷地平成 17年 3月 23日（第 H16確認建築京機構市 11368号））の内容です。 

資産の種類 不動産 

所在地 登記簿上の表示 
Ａ敷地 京都市下京区中堂寺坊城町 60 番、61 番 

Ｂ敷地 京都市下京区中堂寺北町 70 番 

面積 Ａ敷地 4,468.42 ㎡ Ｂ敷地 2,699.32 ㎡ 

用途地域 商業地域 

容積率 400％（Ｂ敷地は五条通りの道路境界から 30m 迄は 600％） 

建蔽率 80％（Ａ敷地は角地加算 10％あり） 

土地 

所有形態 所有権 

構造／階数 Ａ敷地 鉄骨造４階建 Ｂ敷地 鉄骨造平家建 

建物着工日 平成 17 年 4月（予定） 

建物竣工日 平成 17 年 9月（予定） 

延床面積 Ａ敷地 10,274.90 ㎡ Ｂ敷地 901.44 ㎡ 

用途 店舗･駐車場 

建物 

所有形態 所有権 

取得予定価格 
2,130 百万円 

取得予定日までの期間に取得する鑑定評価額を最終取得価格とします。

鑑定機関による調査価格 

2,130 百万円（収益還元法 平成 17 年 3月 7日時点） 

建物が未竣工のため、価格時点で当該建物が完成しているものとした価

格を鑑定評価手法を適用して求めたものです。 

不動産鑑定機関 財団法人日本不動産研究所 

地震ＰＭＬ 未調査（取得予定日までに調査を行う予定） 

テナントの総数 １ 

賃貸可能面積 11,176.34 ㎡ 

賃貸面積 11,176.34 ㎡ 

取得予定日の稼働率 100％ 

年間想定ＮＯＩ利回り 

7.1％ 

上記数値は、鑑定機関の価格調査における収益還元法（直接還元法）上

の賃貸純収益を取得予定価格で除したものです。 

 



 
 
 
(2)  賃貸借の概要 

   下記内容は、日本たばこ産業株式会社を賃貸人、株式会社マツモトを賃借人として二者間で締結され

ている定期建物賃貸借予約契約に基づくものであり、当該二者から開示の承諾を受けて記載しています。 

   なお、本投資法人は本物件の取得日を以って日本たばこ産業株式会社より賃貸人の地位を承継します。 

テナント名 株式会社マツモト 

契約種類 定期建物賃貸借契約 

契約期間 開業日より 20 年間 

年間賃料 －（※） 

賃料改定 契約期間内固定 

中途解約 中途解約不可 

 ※「年間賃料」については、現時点で当該二者からの開示の同意が得られていないため、記載していません。 

 

4. 取得の意義 

本物件は、本投資法人と日本たばこ産業株式会社及び資産運用会社との間で締結している「日本たばこ産

業株式会社所有地の開発及び売買等に関する覚書」に基づき売買予約契約を締結するものであり、本物件の

取得は、日本たばこ産業株式会社とのパイプラインによる本投資法人の資産規模の拡大を具現化するもので

す。 

 

5. 取得先の概要 

商号 日本たばこ産業株式会社 

本店所在地 東京都港区虎ノ門二丁目２番１号 

代表者 代表取締役社長 本田勝彦 

資本金 1,000 億円（平成 16 年 9月 30 日現在） 

大株主 財務大臣 他（平成 16年 9 月 30 日現在） 

主な事業内容 たばこ事業、医薬事業、食品事業 

本投資法人との関係 日本たばこ産業株式会社は資産運用会社の 100％親会社です。 

 
6．利害関係人等との取引について 

今回締結した売買予約契約は、投資信託及び投資法人に関する法律第 15 条、同法施行令第 20 条に定める

利害関係人等である日本たばこ産業株式会社からの資産取得に関する契約であるため、本投資法人が資産の

運用に係る業務を委託している資産運用会社の定める利益相反対策ルールに従い、本投資法人の役員会の事

前承認を得た後、資産運用会社のコンプライアンス・運用評価委員会における委員全員の意見の一致を経て、

資産運用会社の取締役会において全取締役の3分の2以上かつ社外取締役全員の承認を得て決定しています。 

 

7. 今後の見通し 

  当該不動産の取得に伴う第 2期（平成 17 年 6 月期）の運用状況の予想に変更はありません。 

 

以 上 

 

 

 

 



 
 
 
＜添付資料＞ 

 

【参考資料 1】本物件の案内図 

【参考資料 2】本物件の外観イメージ図 

【参考資料 3】取得予定物件を含めたポートフォリオの概要 

 

＊ 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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

           

           

           

           

           

           

           

           

  

 



 
 
 
【資料 1】 

本物件の案内図 

 

【資料 2】 

本物件の外観イメージ図（Ａ敷地） 

 

 

 



 
 
 
【資料 3】 

取得予定物件を含めたポートフォリオの概要 

物件名称 所在地 資産の種類

取得日 

又は 

取得予定日 

取得価格 

（百万円） 

投資比率

（％） 

（注 1）

イオン品川シーサイド

ショッピングセンター

東京都 

品川区 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 20,100 22.1

マイカル茨木 大阪府 

茨木市 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 18,100 19.9

ジョイフルタウン 

岡山 

岡山県 

岡山市 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 11,000 12.1

ジョイフルタウン 

秦野 

神奈川県 

秦野市 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 9,300 10.2

パピヨンプラザ 福岡県 

福岡市 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 4,810 5.3

上池台東急ストア 東京都 

大田区 

不動産 

信託受益権

平成 16 年 8月 9日 1,490 1.6

(仮称）旧名古屋工場 

開発建物 

愛知県 

名古屋市 

不動産 平成 18 年 3月 

（予定） 

24,100 

(注 2) 

26.5

（仮称）ベルタウン 

丹波口駅前店 

京都府 

京都市 

不動産 平成 17 年 9月 

（予定） 

 2,130 

(注 2) 

2.3

合計 － － － 91,030 100.0

（注 1）投資比率は、小数点以下第２位を四捨五入して表示しています。 

（注 2）取得予定価格 

 

 


