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資産の取得に関するお知らせ 

 

 

本投資法人は、下記の通り資産の取得を決定いたしましたので、お知らせいたします。 

 

 

記 

 

1. 取得の概要 

1) 取 得 資 産 : 不動産を信託する信託受益権（受託者：中央三井信託銀行） 

2) 物 件 名 称 : アリオ鳳店 

3) 取 得 価 額 : 19,100 百万円(予定) 

4) 取 得 日 : 平成 19 年 1 月 30 日（売買契約締結） 

平成 20 年 5 月上旬（取得予定） 

5) 取 得 先 : 株式会社イトーヨーカ堂 

6) 取 得 資 金 : 借入金による（予定） 

 
 

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対象に基づき、ポートフォリオに占める

大阪・名古屋及び同地域周辺都市部物件及びインカム型資産の充実を図るための取得です。本物

件の取得決定に際して、特に以下の点を評価いたしました。 

 

1) 立地条件 

本物件の計画地である堺市は、大阪府の中南部に位置し、人口、面積とも大阪市に次ぐ規模

を有し、平成 18 年 4 月より政令指定都市に移行いたしました。本物件計画地東側に堺中央線

（府道 30 号線（大阪和泉南線））が走り、市域の南北に伸びる軸線道路となっています。また、

JR線の線路を挟んで西側１ｋｍ内には大阪、和歌山方面を接続する幹線道路である国道26号

線が走り、接続状況も良く南北からのアプローチ環境は良好です。 

現在、敷地南側に接道する南花田鳳西町線が都市計画道路となっており、本物件の開業と

同時期に開通する予定となっています。同計画道路は、府道30号線と国道26号線を結節す

るため、広域からのアプローチが期待されています。 

        



本物件の商圏人口は、3km 圏で約 22 万人、5km 圏で約 49 万人と首都圏近郊などと比較し

ても遜色ない恵まれた水準のボリュームを有しており、JR 天王寺駅から最寄りの鳳駅まで JR

阪和線快速で約20分程度の距離に位置し、大阪市のベットタウンとして今後も十分な商圏人

口が維持できると見込まれています。 

 

2) テナント 

株式会社イトーヨーカ堂とのマスターリース契約（20 年間の定期借家契約）に基づき、イトーヨ

ーカ堂直営店舗を中心に、専門店および、シネマコンプレックスが一体となった複合商業施

設が計画されています。 
 

3) 建物 

堺鳳駅南地区都市再生整備計画の一部として平成 20 年 3 月竣工予定の商業施設です。 

建物は、地下１階、地上 5 階建てで計画されており、地上 1 階から 3 階が売場、4・5 階にシネ

マコンプレックスが出店する予定です。 

また、駐車場は１階平面、本棟の地下１階、地上 4 階、屋上駐車場に加え立体駐車場が併設

される予定です。 

 
 

3. 取得資産の内容 

1）信託財産である不動産の内容 

所在 ・土地：大阪府堺市西区鳳南町三丁 199 番 12 他 

・建物：大阪府堺市西区鳳南町三丁 199 番 12 他 

・家屋番号：未定 

・住居表示：未定 

種類 店舗、駐車場、映画館 

面積 ・土地：（地積）         53,739.29 ㎡（予定） 

・建物：（延床面積）     139,923.58 ㎡（予定） 

主な建物構造 鉄骨造陸屋根地下 1 階付 5 階建 
所有・ 

それ以外の別 

土地：所有権 

建物：所有権 

竣工予定日 平成 20 年 3 月下旬 

用途地域 工業地域 

容積率／建ぺい率 200% ／60% 

調査価額 

 

 

 

 

 

 

調査機関 

価格時点 

19,100,000,000 円 

(ご参考) 

直接還元法による収益価格においては、評価対象不動産に関しては、還元利

回りは、4.6%とし、直接還元法による収益価格を査定しました。また、DCF法に

おいては、現在価値を求める際の割引率は4.3%、最終還元利回りは4.7%とし、

DCF法による収益価格を査定しました。 

 

財団法人日本不動産研究所 

平成 19 年 1 月 1 日 

担保設定の状況 ― 

  ・「所在」、「種類」、「面積」、「主な建物構造」、「竣工予定日」における建物に関する記載については、未竣工・未登記のため、 

本件建築計画概要書および確認済証の内容により記載しています。 

・「用途地域」については、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。 

 

        



・価格時点で建物が未竣工であるため「調査価額」としております。鑑定評価額は、取得前に算出します。 

・本物件の設計者は株式会社大林組本店一級建築士事務所、施工者は株式会社大林組、確認検査機関は株式会社国際確

認検査センターとなっています。 

2)賃貸借の概要※ 

テナント名    株式会社イトーヨーカ堂 

年間賃料（消費税別） 1,106 百万円 

総賃貸借面積      139,923.58 ㎡ 

契約期間 平成 20 年 5 月上旬から平成 40 年 5 月上旬迄の 20 年間 

契約種類 定期借家契約 

賃料改定 経済事情を考慮して賃貸借開始日から 3 年毎に協議の上改定。 

中途解約 平成 20 年 5 月上旬から 10 年間は中途解約不可。 

敷金 1,106 百万円 

保証金 ― 

費用 賃借人は、上下水道料、ガス料、電気料、清掃料､警備料等及び賃借人

の持込資産の取替、並びに賃貸人の資産の日常メンテナンス費用を負

担します。 

 ※上記賃貸借の概要は、平成 19 年 1 月 30 日に締結予定の契約に基づく内容です。 

 

 

4. 信託受益権の取得先の概要 

1) 社 名 : 株式会社イトーヨーカ堂 

2) 本 店 所 在 地 : 東京都千代田区二番町 8 番地 8

3) 代 表 者 : 亀井 淳 

4) 資 本 金 : 47,987 百万円 

5) 主 な 事 業 内 容 : 衣料品、住居関連品、食品の小売業 

6) 本 投 資 法 人 と の 関 係 : なし 

 

 

5. 物件取得者等の状況 

物件の名称 アリオ鳳店 

物件所有者等の状況 前所有者・信託受益者 

会社名・氏名 特別な利害関係にある者以外 

特別な利害関係にある者と

の関係 
―  

取得経緯・理由等 ― 

 取得価格 ― 

 取得時期 ― 

 

 

6. 今後の見通し 

当該信託受益権の取得について、平成 19 年 2 月期本投資法人の運用状況への影響は特にありま

せん。 

                                                            以上 

        

http://www.itoyokado.co.jp/company/profile/map/map.html


 

【本物件の所在地図】 
 

☆

☆建設予定地
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