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資産（匿名組合出資持分）の取得に関するお知らせ 

 

 ジャパン・シニアリビング投資法人（以下「本投資法人」といいます。）の資産運用会社で

あるジャパン・シニアリビング・パートナーズ株式会社（以下「本資産運用会社」といいま

す。）は、本日、下記のとおり、本投資法人による資産（匿名組合出資持分）の取得（以下「本

取得」といいます。）につき決定しましたので、お知らせします。 

 

記 

 

１. 取得の概要 

取 得 予 定 資 産 不動産を信託財産とする信託の受益権（以下「本受益権」といいま

す。）を運用資産とする匿名組合出資持分 

資 産 名 称 合同会社 KSLF8 匿名組合出資持分 

信 託 対 象 不 動 産 (1)カネディアンヒル 

(2)アネシス兵庫 

(3)オラージュ須磨 

(4)ロココリハ 

(5)アネシス寺田町 

出資金額 200 百万円（匿名組合出資金等総額の約 4.4％） 

匿 名 組 合 契 約 締 結 日 平成 28 年 3 月 28 日 

匿名組合出資持分取得日 平成 28 年 3 月 28 日 

出 資 持 分 取 得 資 金 自己資金 

 

以下、上記取得予定資産を「本匿名組合出資持分」といいます。 

 

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、本匿名組合出資持分

に対する投資により、将来的な本投資法人のポートフォリオの資産規模の成長と安定的収益の

実現のための機会を確保することを目的として、本匿名組合出資持分の取得を決定しました。 

本投資法人は、本匿名組合出資持分の取得に伴い、本匿名組合契約上の匿名組合員として、

信託対象不動産又はその信託受益権（以下総称して「信託対象不動産等」といいます。）の賃借

人からの賃料収入等を原資とする利益の配当（想定分配金利回り：11.0％（注 1））を本匿名組

合契約上の営業者（合同会社 KSLF8）から受けることになります。また、本匿名組合出資持分

の取得に伴い、信託対象不動産等の取得に係る優先交渉権を獲得します。かかる優先交渉権の



                                        

2 

 

獲得により、本投資法人は信託対象不動産等を取得する義務を負うことはありませんが、優先

交渉権の行使により将来的に優良なメディカル施設（注 2）を取得する機会を確保することが

できることとなります。 

本資産運用会社は、スポンサーのサポート等により、今後も本投資法人の資産規模の拡大と

収益性の向上に向けた取り組みを着実に実行していくことを目指します。 

（注 1） 想定分配金利回りは、本匿名組合出資持分取得日時点におけるテナント契約内容に変動がないものと

し、合同会社 KSLF8 が本信託受益権を優先交渉期間の期限となる平成 31 年 3 月 28 日までの 36 ヶ

月間運用した場合において、本投資法人が受け取る想定匿名組合分配金の合計額を出資金額の 200 百

万円で除したうえで年換算して算出しています（小数第 2 位を四捨五入）。想定分配金利回りは、現時

点における予想であり、今後の状況の変化等により、実際の分配金利回りは変動する可能性がありま

す。 

  （注 2）信託対象不動産はいずれも介護老人保健施設で、本投資法人ではメディカル施設に分類されるヘルスケ

ア関連施設となっています。なお、介護老人保健施設とは、介護保険が適用される介護サービスで、

高齢者の自立を支援し、家庭への復帰を目指すために、医師による医学的管理の下、看護・介護とい

ったケアをはじめ、作業療法士や理学療法士等によるリハビリテーション、また、栄養管理・食事・

入浴などの日常サービスを併せて提供し、心身の機能回復訓練をする施設です。 

 

なお、本匿名組合出資持分の取得の決定に際しては、各信託対象不動産について以下の点を

評価しました。 

① 立地・建物特性・運営状況 

物件名 立地・建物特性・運営状況 

(1)カネディアンヒル 

（立地） 

阪急電鉄神戸本線「六甲」駅から徒歩 25 分の丘陵地に位置する、

通所リハビリテーション事業所を併設した大規模な介護老人保健

施設で、物件名は、かつて同地に存在したインターナショナル・

スクール「Canadian Academy」にちなんでいます。周辺は、中

層共同住宅や戸建住宅等が建ち並び、住環境の優れたエリアです。

六甲山麓に位置し、屋上からは大阪湾が一望できます。 

（建物・設備） 

要介護者を対象とする介護老人保健施設は、個室 15 室、4 人室 25

室の計 115 床から成る療養室で構成され、個室の面積は約 11 ㎡、

4 人室の面積は約 34 ㎡となっています。 

（運営状況） 

平成 14 年 2 月の運営開始以来、介護老人保健施設・ショートステ

イ・通所リハビリ・訪問リハビリを組み合わせ、看護職・介護職・

作業療法士・理学療法士・言語聴覚士から成る多職種チームによ

り、食事、入浴などの日常サービスからケアとリハビリテーショ

ンまでを一貫して提供し、高齢者の自立支援と生活支援を目指し

たオペレーションが実施されています。 

(2)アネシス兵庫 

（立地） 

神戸市営地下鉄海岸線「御崎公園」駅から徒歩 8 分、通所リハビリ

テーション事業所を併設した大規模な介護老人保健施設です。周辺

は、住宅、店舗、工場等が混在した下町でありながら、近年は中層

共同住宅や戸建住宅を中心とした住宅開発が見られ、施工中の浜山

土地区画整理事業により、道路や公園の整備が進んでいます。 
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（建物・設備） 

要介護者を対象とする介護老人保健施設は、個室 44 室、4 人室 14

室の計 100 床から成る療養室で構成されています。個室の面積は約

11 ㎡、4 人室の面積は約 35 ㎡となっています。 

（運営状況） 

平成 17 年 10 月の運営開始以来、介護老人保健施設・ショートス

テイ・通所リハビリ・訪問リハビリを組み合わせ、看護職・介護

職・作業療法士・理学療法士・言語聴覚士から成る多職種チーム

により、食事、入浴などの日常サービスからケアとリハビリテー

ションまでを一貫して提供し、高齢者の自立支援と生活支援を目

指したオペレーションが実施されています。 

(3)オラージュ須磨 

（立地） 

神戸市営地下鉄西神・山手線「妙法寺」駅から徒歩 40 分、須磨ニ

ュータウン内の高台に位置する、サービス付き高齢者向け住宅およ

び（介護予防）通所リハビリテーション事業所を併設した大規模な

介護老人保健施設です。周囲は、六甲山系に隣接した、緑豊かな戸

建住宅地であり、住環境の優れたエリアです。 

（建物・設備） 

要介護者を対象とする介護老人保健施設は、個室 100 室から成る療

養室で構成され、個室の面積は約 14 ㎡となっています。自立者か

ら受け入れ可能なサービス付き高齢者向け住宅は、個室 35 室で構

成され、個室の面積は約 18 ㎡～約 32 ㎡となっています。 

（運営状況） 

平成 22 年 10 月の運営開始以来、介護老人保健施設・サービス付

高齢者向け住宅・ショートステイ・通所リハビリ・訪問リハビリ

を組み合わせ、看護職・介護職・作業療法士・理学療法士・言語聴

覚士から成る多職種チームにより、食事、入浴などの日常サービ

スからケアとリハビリテーションまでを一貫して提供し、高齢者

の自立支援と生活支援を目指したオペレーションが実施されてい

ます。 

(4)ロココリハ 

（立地） 

阪急電鉄宝塚線「岡町」駅から徒歩 8 分、（介護予防）通所リハビ

リテーション事業所を併設した大規模な介護老人保健施設です。周

辺には、戸建住宅や中層共同住宅の密集する、旧来からの閑静な住

宅街が広がっています。 

（建物・設備） 

要介護者を対象とする介護老人保健施設は、個室 32 室、多床室 20

室の計 100 床から成る療養室で構成され、個室の面積は約 14 ㎡、

多床室の面積は約 23 ㎡～約 36 ㎡となっています。 

（運営状況） 

平成 23 年 6 月の運営開始以来、介護老人保健施設・ショートステ

イ・通所リハビリ・訪問リハビリを組み合わせ、看護職・介護職・

作業療法士・理学療法士・言語聴覚士から成る多職種チームによ

り、食事、入浴などの日常サービスからケアとリハビリテーショ

ンまでを一貫して提供し、高齢者の自立支援と生活支援を目指し

たオペレーションが実施されています。 
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(5)アネシス寺田町 

（立地） 

JR 大阪環状線「寺田町」駅から徒歩 6 分、介護付有料老人ホーム

を併設した、大規模な介護老人保健施設です。周囲は、小規模な

住宅や商店が建ち並ぶ街並みが広がっています。対象不動産のす

ぐ脇を通る国道 25 号沿いには店舗等も見られ、利便性の高いエリ

アでもあります。 

（建物・設備） 

要介護者を対象とする介護老人保健施設は、1 階～5 階に配置され、

個室 10 室、多床室 35 室の計 150 床から成る療養室で構成され、個

室の面積は約 14 ㎡、多床室の面積は約 32 ㎡となっています。介護

付有料老人ホームは、6 階～10 階に配置され、個室 100 室で構成さ

れ、個室の面積は約 18 ㎡となっています。 

（運営状況） 

平成 27 年 4 月の運営開始以来、介護老人保健施設・介護付有料老

人ホーム・ショートステイを組み合わせ、看護職・介護職・作業

療法士・理学療法士・言語聴覚士から成る多職種チームにより、

食事、入浴などの日常サービスからケアとリハビリテーションま

でを一貫して提供し、高齢者の自立支援と生活支援を目指したオ

ペレーションが実施されています。 

 

 

 

② オペレーター 

オペレーター名 医療法人社団 甲有会 

事業の概要 平成 10年に診療所としてスタートした医療法人社団 甲有会は、

介護老人保健施設、通所リハビリテーション、訪問リハビリテー

ション、有料老人ホーム、サービス付き高齢者向け住宅と幅広い

サービスを提供しています。グループに診療所を有するため、医

療から介護・ケアまでを一貫して手がけることを強みとしていま

す。 

特色としては、経営理念である「入居者の自立支援」の実践のも

と、看護職・介護職・作業療法士・理学療法士・言語聴覚士から

成る多職種チームにより、食事、入浴などの日常サービスからケ

アとリハビリテーションまでを一貫して提供し、高齢者の自立支

援と生活支援を目指したオペレーションが実施されています。 

本店所在地 兵庫県神戸市東灘区深江本町三丁目 8 番 22 号 

代表者 石川 資章 

設立年月日 1999 年 11 月 26 日 

事業の概要 介護老人保健施設、（介護予防）通所リハビリテーション事業所、

（介護予防）訪問リハビリテーション事業所を中心とした各種介

護事業 

出資金 30 百万円（2015 年 3 月期） 

売上高（百万円） 3,502 百万円（2015 年 3 月期） 
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※平成 28 年 3 月 28 日現在 

 

 

 

3. 本匿名組合出資持分の内容 

営 業 者 名 合同会社 KSLF8 

匿名組合契約の有効期間 平成 35 年 3 月 31 日まで 

匿 名 組 合 出 資 の 総 額 45.1 億円 

匿 名 組 合 の 概 要 今回、本投資法人が出資する匿名組合の概要は以下のとおりです。 

 

合同会社 KSLF8 

（資産） 

不動産信託受益権等（注 1）：  

120.1 億円 

 

（負債） 

ノンリコースローン： 

     75.0 億円 

         

 

（資本） 

匿名組合出資金等（注 2、3）： 

        45.1 億円 

（注1） 不動産信託受益権等には、組成コストやリザーブ金等が含まれてい

ます。なお、不動産信託受益権等の不動産鑑定評価額の合計は 123.2

億円です。 

（注2） 匿名組合出資金等総額のうち、本投資法人は 200 百万円（約 4.4％）

を出資する予定です。 

（注3） 本資産運用会社の株主であるケネディクス株式会社（以下「KDX」

といいます。）が合同会社 KSLF8 に 3,710 百万円(約 82.3％)の匿名

組合出資を行うことを予定しています。なお、KDX は、本資産運用

会社の親会社であり、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。）上の「利害関係人等」及び本資産運用会社の利

害関係取引規程に定める「利害関係者」に該当します。 

 

計算期間：  毎年 6 月 1 日から 11 月末日、12 月 1 日から翌年 5 月

末日までの年 2 回です。ただし、最初の計算期間は、

平成 28 年 3 月 29 日から平成 28 年 5 月末日までと

し、最後の計算期間の末日は匿名組合契約の終了日ま

でとなります。 

損益分配： 営業者は、各計算期間において匿名組合事業から生じ

た利益又は損失を損益分配割合に応じて各出資者に

分配します。また、出資者が負担する損失は、出資者

の出資金を限度とします。ただし、匿名組合事業から

生じる利益がある場合で、出資者において負担した未

処理の累積損失額がある場合には、当該利益はまず累

積損失額に充当されます。 

本投資法人による本匿名組合出資持分の取得に先だち、平成 28 年

3 月 25 日付で、KDX が合同会社 KSLF8 のアセット・マネジメン

ト業務を受託しています。なお、KDX は、本資産運用会社の親会社

運営施設数（施設） 介護老人保健施設：6 施設、通所リハビリテーション：5 施設、訪

問リハビリテーション：5 施設、有料老人ホーム：2 施設、サービ

ス付き高齢者向け住宅：1 施設、ショートステイ：6 施設、グルー

プホーム：5 施設、小規模多機能型居宅介護：1 施設、デイサービ

ス：2 施設、クリニック：1 施設、訪問看護：1 施設 
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であり、投信法上の「利害関係人等」及び本資産運用会社の利害関

係取引規程に定める「利害関係者」に該当します。 

優 先 交 渉 権 の 概 要 期間： 平成 28 年 3 月 29 日から平成 31 年 3 月 29 日までの

間（以下「優先交渉期間」といいます。） 

権利の内容：  

優先交渉権  営業者に対して希望する売買実行日及び購入希望価

格を記載した書面により上記信託対象不動産等の購入

希望の通知を行うことで、優先的に信託対象不動産等

の取得に関する交渉を営業者との間で行うことができ

ます。営業者は、優先交渉期間中、原則として、本投

資法人及び本資産運用会社の事前の書面による承諾な

く、本投資法人及び本資産運用会社以外の者に対して、

信託対象不動産等の売却を目的とする信託対象不動産

等の情報の開示を行わないものとされています。 

なお、優先交渉期間経過後平成 32 年 3 月 29 日までの

間又は一定事由が発生した場合、営業者は、原則とし

て、第三者に対して信託対象不動産等の売却等を行う

ことができます。この場合、営業者は、第三者に対し

て売却を実行する以前において、本投資法人に対して、

第三者に対する売買価格等の条件を通知するものとさ

れており、当該通知を本投資法人が受領した後一定期

間内に、本投資法人が、当該売買価格等の条件を上回

ると営業者が合理的に判断した条件で買受ける旨の購

入希望通知を提出した場合には、原則として、本投資

法人に対して売却を行うものとされています。 

 

購入条件： 上記優先交渉権に基づく信託対象不動産等の購入に関

しては、以下の条件を全て満たすものとされています。 

① 売買実行日が平成 32 年 3 月 29 日までの期間内

の日であること。 

② 購入希望価格の合計額が、営業者との間で合意し

た最低購入価格（注）の合計額以上であること。 

 

その他： 上記優先交渉権は、本投資法人が権利として有するも

のであり、信託対象不動産等を購入する義務を負うも

のではありません。また、上記優先交渉権に基づく信

託対象不動産等の取得にあたっては、営業者との売買

契約の締結が条件となります。 

(注)「最低購入価格」は営業者から開示の承諾が得られていないため非開示としていますが、後日開示予定の 

第 1期（平成 28年 2月期）決算短信に記載する予定です。 
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4. 信託対象不動産の概要 

 

 

(1) カネディアンヒル 

物件名称 カネディアンヒル 分類 介護老人保健施設 

特定資産の概要 

特定資産の種類 信託受益権 

取得価格 1,770 百万円 取得日 平成 28 年 3 月 29 日 

所在地 兵庫県神戸市灘区長峰台 2 丁目 3-1 

最寄駅  阪急電鉄神戸本線「六甲」駅 

土地 所有形態 所有権 敷地面積（㎡） 5,145.84 

用途地域 第一種中高層住居専用地域 

建ぺい率 60％ 容積率 150％ 

建物 所有形態 所有権 延床面積（㎡） 3,731.26 

竣工日 平成 14 年 1 月 15 日 用途 老人保健施設 

構造・階数 鉄筋コンクリート造陸屋根 

地下 1 階付 4 階建 

賃貸区画数 1 

PM 会社 株式会社長谷工ライブネット 

マスターリース会社 合同会社 KSLF8 マスターリース種別 パススルー 

賃貸借の概要 

賃貸可能面積（㎡） 3,745.26 稼働率  100.0％ 

賃貸面積（㎡） 3,745.26 テナント総数  1 

主テナント 医療法人社団 甲有会 

 

 

(2) アネシス兵庫 

物件名称 アネシス兵庫 分類 介護老人保健施設 

特定資産の概要 

特定資産の種類 信託受益権 

取得価格 1,360 百万円 取得日 平成 28 年 3 月 29 日 

所在地 兵庫県神戸市兵庫区吉田町 1 丁目 8-21 

最寄駅  神戸市営地下鉄海岸線「御崎公園」駅 

土地 所有形態 所有権 敷地面積（㎡） 4,887.51 

用途地域 第二種住居地域 

建ぺい率 60％ 容積率 200％ 

建物 所有形態 所有権 延床面積（㎡） 4,415.16 

竣工日 平成 17 年 9 月 12 日 用途 老人保健施設 

構造・階数 鉄筋コンクリート造陸屋根 4 階建 賃貸区画数 1 

PM 会社 株式会社長谷工ライブネット 

マスターリース会社 合同会社 KSLF8 マスターリース種別 パススルー 

賃貸借の概要 

賃貸可能面積（㎡） 4,415.16 稼働率  100.0％ 

賃貸面積（㎡） 4,415.16 テナント総数  1 

主テナント 医療法人社団 甲有会 
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(3) オラージュ須磨 

物件名称 オラージュ須磨 分類 
介護老人保健施設 

サービス付き高齢者向け住宅 

特定資産の概要 

特定資産の種類 信託受益権 

取得価格 2,683 百万円 取得日 平成 28 年 3 月 29 日 

所在地 兵庫県神戸市須磨区若草町 3 丁目 622-11 

最寄駅  神戸市営地下鉄西神・山手線「妙法寺」駅 

土地 所有形態 所有権 敷地面積（㎡） 3,596.79 

用途地域 第一種住居地域／第一種低層住居専用地域 

建ぺい率 60％／50％ 容積率 200％／100％ 

建物 所有形態 所有権 延床面積（㎡） 5,981.04 

竣工日 平成 22 年 9 月 14 日 用途 老人保健施設 

構造・階数 鉄筋コンクリート造陸屋根 6 階

建 

賃貸区画数 1 

PM 会社 株式会社長谷工ライブネット 

マスターリース会

社 

合同会社 KSLF8 マスターリース種

別 

パススルー 

賃貸借の概要 

賃貸可能面積

（㎡） 

5,995.74 稼働率  100.0％ 

賃貸面積（㎡） 5,995.74 テナント総数  1 

主テナント 医療法人社団 甲有会 

 

 

(4) ロココリハ 

物件名称 ロココリハ 分類 介護老人保健施設 

特定資産の概要 

特定資産の種類 信託受益権 

取得価格 1,998 百万円 取得日 平成 28 年 3 月 29 日 

所在地 大阪府豊中市宝山町 6-7 

最寄駅  阪急電鉄宝塚線「岡町」駅 

土地 所有形態 所有権 敷地面積（㎡） 2,335 

用途地域 第一種中高層住居専用地域 

建ぺい率 60％ 容積率 200％ 

建物 所有形態 所有権 延床面積（㎡） 3,846.79 

竣工日 平成 23 年 4 月 19 日 用途 介護老人保健施設 

構造・階数 鉄筋コンクリート造陸屋根 5 階建 賃貸区画数 1 

PM 会社 株式会社長谷工ライブネット 

マスターリース会社 合同会社 KSLF8 マスターリース種別 パススルー 

賃貸借の概要 

賃貸可能面積（㎡） 3,860.29 稼働率  100.0％ 

賃貸面積（㎡） 3,860.29 テナント総数  1 

主テナント 医療法人社団 甲有会 
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(5) アネシス寺田町 

物件名称 アネシス寺田町 分類 介護老人保健施設 

介護付有料老人ホーム 

特定資産の概要 

特定資産の種類 信託受益権 

取得価格 3,395 百万円 取得日 平成 28 年 3 月 29 日 

所在地 大阪府大阪市生野区林寺 1 丁目 4-24 

最寄駅  JR 大阪環状線「寺田町」駅 

土地 所有形態 所有権 敷地面積（㎡） 1,983.49 

用途地域 商業地域 

建ぺい率 80％ 容積率 400％ 

建物 所有形態 所有権 延床面積（㎡） 7,835.04 

竣工日 平成 22 年 10 月 31 日 用途 老人ホーム・老人保健施設 

構造・階数 鉄骨造陸屋根 10 階建 賃貸区画数 1 

PM 会社 株式会社長谷工ライブネット 

マスターリース会社 合同会社 KSLF8 マスターリース種別 パススルー 

賃貸借の概要 

賃貸可能面積（㎡） 7,856.64 稼働率  100.0％ 

賃貸面積（㎡） 7,856.64 テナント総数  1 

主テナント 医療法人社団 甲有会 

(注 1)「建物」の「竣工日」は、登記簿上の新築年月日を記載しています。主たる建物が複数ある場合には、登記

簿上一番古い新築年月日を記載しています。 

(注 2)「賃貸可能面積（㎡）」は、営業者による各取得予定資産のうち建物についての賃貸が可能な面積を意味し、     

小数第 3位を四捨五入して記載しています。 

 

 

5. 本匿名組合契約上の営業者の概要 

(1) 名 称 合同会社 KSLF8 

(2) 所 在 地 東京都中央区日本橋兜町 6 番 5 号 

(3) 
代表者の役職・氏名 

代表社員 一般社団法人 KSLF8 

職務執行者 石本忠次 

(4) 

事 業 内 容 

1. 不動産の取得、保有、処分、賃貸及び管理 

2. 不動産信託受益権の取得、保有、処分 

3. 前各号に付帯する一切の業務 

(5) 資 本 金 金 100 万円 

(6) 設 立 年 月 日 平成 28 年 1 月 7 日 

(7) 本投資法人・本資産運用会社と当該会社の関係 

 

 

 

 

資 本 関 係 

本投資法人・本資産運用会社と当該会社との間には、記載すべ

き資本関係はありません。なお、本資産運用会社の親会社であ

る KDX が、本投資法人による本匿名組合出資と同日付で、合同

会社 KSLF8 に約 82.3%の匿名組合出資を行う予定です。 

 

 

 

 

人 的 関 係 

本投資法人・本資産運用会社と当該会社との間には、記載すべ

き人的関係はありません。また、本投資法人・本資産運用会社

の関係者及び関係会社と当該会社の関係者及び関係会社の間に

は、特筆すべき人的関係はありません。 

 

 
取 引 関 係 

上記資本関係に記載の匿名組合出資の予定及び上記 3.に記載の

優先交渉権の付与の予定を除き、本投資法人・本資産運用会社
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と当該会社との間には、記載すべき取引関係はありません。ま

た、本投資法人・本資産運用会社の関係者及び関係会社と当該

会社の関係者及び関係会社の間には、特筆すべき取引関係はあ

りません。なお、本資産運用会社の親会社である KDX が当該会

社との間でアセット・マネジメント業務委託契約を締結しま

す。 

 

 
関 連 当 事 者 へ の 

該 当 状 況 

当該会社は、投信法上の「利害関係人等」には該当しません

が、本資産運用会社の利害関係取引規程に定める「利害関係

者」に該当することとなる予定です。 

 

6. 利害関係人等との取引 

合同会社 KSLF8 は、本資産運用会社の親会社（60％出資者）で投信法上の「利害関係人等」

に該当する KDX に資産の運用に係る助言業務を委託する予定であることから、本資産運用会

社の利害関係取引規程に定める「利害関係者」に該当することとなる予定です。そのため、当

該利害関係者取引規程に従い、所定の手続きを経ています。 

 

7．決済方法等 

下記「8. 取得の日程」に記載のとおりです。 

 

8. 取得の日程 

取 得 決 定 日 平成 28 年 3 月 28 日 

匿 名 組 合 契 約 締 結 日 平成 28 年 3 月 28 日 

匿 名 組 合 出 資 日 平成 28 年 3 月 28 日 

不 動 産 信 託 受 益 権 の 

匿 名 組 合 営 業 者 へ の 引 渡 
平成 28 年 3 月 29 日 

 

9．今後の見通し 

本匿名組合出資持分の取得による平成 28 年 8 月期（平成 28 年 3 月 1 日～平成 28 年 8 月 31

日）の運用状況への影響は軽微であり、運用状況の予想の変更はありません。 

 

以 上 

 

 

＜添付資料＞ 

参考資料 1 信託対象不動産の鑑定評価書の概要 

参考資料 2 信託対象不動産の外観写真及び地図 

参考資料 3 本匿名組合出資持分取得後のポートフォリオ一覧表 

 

※本資料の配布先：兜倶楽部、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.jsl-reit.com/ 

http://www.jsl-reit.com/
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参考資料 1 信託対象不動産の鑑定評価書の概要 

 

1.カネディアンヒル 

鑑定評価書の概要(注 1) 

鑑定評価額（百万円） 1,950 

鑑定機関 一般財団法人日本不動産研究所 

価格時点 平成 28 年 1 月 1 日 

項目 内容 概要等 

収益価格（百万円） 1,950 直接還元法と DCF 法による収益価格を関連づけ

て試算 

 直接還元法による価格（百万

円） 

1,970 中期的に安定的であると認められる純収益を還

元利回りで還元して査定 

 (1)運営収益 非開示(注 2)  

 可能総収益 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる賃料水準に基づき

査定 

空室損失等 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる稼働率水準に基づ

き査定 

(2)運営費用 14  

 維持管理費 － 類似不動産の維持管理費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

水道光熱費 － 類似不動産の水道光熱費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

修繕費 2 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

PM フィー 0 類似不動産の PM 料率、対象不動産の個別性を考

慮して査定 

テナント募集費

用等 

－ 類似不動産のテナント募集費用の水準、対象不動

産の個別性を考慮して査定 

公租公課 10 平成 27 年度課税標準額等に基づき査定 

損害保険料 0 保険料見積額及び類似不動産の保険料率等に基

づき査定 

その他費用 － 過年度実績額等に基づき査定 

(3)運営純収益 

  (ＮＯＩ＝(1)-(2)) 

95  

(4)一時金の運用益 0 運用利回りを 2%として運用益を査定 

(5)資本的支出 

  

6 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

(6)純収益 

  (ＮＣＦ＝ (3)+(4)-

(5)) 

90  

(7)還元利回り 4.6％ 対象不動産の立地条件・建物条件・契約条件等を

総合的に勘案して査定 

DCF 法による価格（百万円） 1,920  

 割引率 4.4％ 類似不動産の取引における投資利回りを参考に、

対象不動産の個別性等を総合的に勘案して査定 

最終還元利回

り 

4.8％ 還元利回りに、対象不動産の純収益の性格、将来

の不確実性、流動性、市場性等を勘案の上査定 
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積算価格（百万円） 1,490  

 土地比率 73.3％  

 建物比率 26.7％  

試算価格の調整及

び鑑定評価額の決

定に際し留意した

事項 

対象不動産は、「神戸三宮」駅まで約 7 分の阪急電鉄神戸本線「六甲」駅を最寄り

駅とする、（介護予防）通所リハビリテーション事業所を併設した介護老人保健施

設です。 

90％台の（介護老人保健施設の）入所利用率を背景に対象不動産における過年度

の収支実績は安定的に推移していて、不動産関連経費控除前営業利益は一定の支

払余裕率を確保していると言え、安定的な賃料収入が期待できます。また、賃借

人である医療法人社団 甲有会は、介護老人保健施設の豊富な運営実績を有して

います。 

以上より認められる対象不動産の有する相応の競争力を勘案して鑑定評価額を決

定しました。 

 

2.アネシス兵庫 

鑑定評価書の概要(注 1) 

鑑定評価額（百万円） 1,490 

鑑定機関 一般財団法人日本不動産研究所 

価格時点 平成 28 年 1 月 1 日 

項目 内容 概要等 

収益価格（百万円） 1,490 直接還元法と DCF 法による収益価格を関連づけ

て試算 

 直接還元法による価格（百万

円） 

1,510 中期的に安定的であると認められる純収益を還

元利回りで還元して査定 

 (1)運営収益 非開示(注 2)  

 可能総収益 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる賃料水準に基づき

査定 

空室損失等 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる稼働率水準に基づ

き査定 

(2)運営費用 15  

 維持管理費 － 類似不動産の維持管理費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

水道光熱費 － 類似不動産の水道光熱費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

修繕費 3 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

PM フィー 0 類似不動産の PM 料率、対象不動産の個別性を考

慮して査定 

テナント募集費

用等 

－ 類似不動産のテナント募集費用の水準、対象不動

産の個別性を考慮して査定 

公租公課 11 平成 27 年度課税標準額等に基づき査定 

損害保険料 0 保険料見積額及び類似不動産の保険料率等に基

づき査定 

その他費用 － 過年度実績額等に基づき査定 

(3)運営純収益 

  (ＮＯＩ＝(1)-(2)) 

75  

(4)一時金の運用益 0 運用利回りを 2%として運用益を査定 
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(5)資本的支出 

  

5 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

(6)純収益 

  (ＮＣＦ＝ (3)+(4)-

(5)) 

70  

(7)還元利回り 4.7％ 対象不動産の立地条件・建物条件・契約条件等を

総合的に勘案して査定 

DCF 法による価格（百万円） 1,470  

 割引率 4.5％ 類似不動産の取引における投資利回りを参考に、

対象不動産の個別性等を総合的に勘案して査定 

最終還元利回

り 

4.9％ 還元利回りに、対象不動産の純収益の性格、将来

の不確実性、流動性、市場性等を勘案の上査定 

積算価格（百万円） 1,370  

 土地比率 67.5％  

 建物比率 32.5％  

試算価格の調整及

び鑑定評価額の決

定に際し留意した

事項 

対象不動産は、神戸市営地下鉄海岸線「御崎公園」駅を最寄り駅とする、（介護予

防）通所リハビリテーション事業所を併設した介護老人保健施設です。周辺では、

土地区画整理事業が進行中であり、道路や公園等の整備が進んでいます。 

介護老人保健施設の居室面積や設備水準は十分であり、共用部分は広々としてい

て、フロア毎に生活が完結する造りとなっています。 

90％台の（介護老人保健施設の）入所利用率を背景に対象不動産における過年度

の収支実績は安定的に推移していて、不動産関連経費控除前営業利益は一定の支

払余裕率を確保していると言え、安定的な賃料収入が期待できます。また、賃借

人である医療法人社団 甲有会は、介護老人保健施設の豊富な運営実績を有して

います。 

以上より認められる対象不動産の有する相応の競争力を勘案して鑑定評価額を決

定しました。 

 

 

3.オラージュ須磨 

鑑定評価書の概要(注 1) 

鑑定評価額（百万円） 2,950 

鑑定機関 一般財団法人日本不動産研究所 

価格時点 平成 28 年 1 月 1 日 

項目 内容 概要等 

収益価格（百万円） 2,950 直接還元法と DCF 法による収益価格を関連づけ

て試算 

 直接還元法による価格（百万

円） 

2,980 中期的に安定的であると認められる純収益を還

元利回りで還元して査定 

 (1)運営収益 非開示(注 2)  

 可能総収益 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる賃料水準に基づき

査定 

空室損失等 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる稼働率水準に基づ

き査定 

(2)運営費用 19  

 維持管理費 － 類似不動産の維持管理費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 
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水道光熱費 － 類似不動産の水道光熱費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

修繕費 6 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

PM フィー 0 類似不動産の PM 料率、対象不動産の個別性を考

慮して査定 

テナント募集費

用等 

－ 類似不動産のテナント募集費用の水準、対象不動

産の個別性を考慮して査定 

公租公課 12 平成 27 年度課税標準額等に基づき査定 

損害保険料 0 保険料見積額及び類似不動産の保険料率等に基

づき査定 

その他費用 － 過年度実績額等に基づき査定 

(3)運営純収益 

  (ＮＯＩ＝(1)-(2)) 

152  

(4)一時金の運用益 0 運用利回りを 2%として運用益を査定 

(5)資本的支出 

  

4 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

(6)純収益 

  (ＮＣＦ＝ (3)+(4)-

(5)) 

148  

(7)還元利回り 5.0％ 対象不動産の立地条件・建物条件・契約条件等を

総合的に勘案して査定 

DCF 法による価格（百万円） 2,910  

 割引率 4.8％ 類似不動産の取引における投資利回りを参考に、

対象不動産の個別性等を総合的に勘案して査定 

最終還元利回

り 

5.2％ 還元利回りに、対象不動産の純収益の性格、将来

の不確実性、流動性、市場性等を勘案の上査定 

積算価格（百万円） 1,340  

 土地比率 27.4％  

 建物比率 72.6％  

試算価格の調整及

び鑑定評価額の決

定に際し留意した

事項 

対象不動産は、神戸市営地下鉄西神・山手線「妙法寺」駅を最寄り駅とし、高台

に位置するサービス付き高齢者向け住宅（居室数 35 室）及び（介護予防）通所リ

ハビリテーション事業所を併設した介護老人保健施設です。 

90％台の（介護老人保健施設の）入所利用率を背景に対象不動産における過年度

の収支実績は安定的に推移していて、不動産関連経費控除前営業利益は一定の支

払余裕率を確保していると言え、安定的な賃料収入が期待できます。また、賃借

人である医療法人社団 甲有会は、介護老人保健施設の豊富な運営実績を有して

います。 

以上より認められる対象不動産の有する相応の競争力を勘案して鑑定評価額を決

定しました。 
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4.ロココリハ 

鑑定評価書の概要(注 1) 

鑑定評価額（百万円） 2,200 

鑑定機関 一般財団法人日本不動産研究所 

価格時点 平成 28 年 1 月 1 日 

項目 内容 概要等 

収益価格（百万円） 2,200 直接還元法と DCF 法による収益価格を関連づけ

て試算 

 直接還元法による価格（百万

円） 

2,220 中期的に安定的であると認められる純収益を還

元利回りで還元して査定 

 (1)運営収益 非開示(注 2)  

 可能総収益 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる賃料水準に基づき

査定 

空室損失等 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる稼働率水準に基づ

き査定 

(2)運営費用 12  

 維持管理費 － 類似不動産の維持管理費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

水道光熱費 － 類似不動産の水道光熱費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

修繕費 1 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

PM フィー 0 類似不動産の PM 料率、対象不動産の個別性を考

慮して査定 

テナント募集費

用等 

－ 類似不動産のテナント募集費用の水準、対象不動

産の個別性を考慮して査定 

公租公課 9 平成 27 年度課税標準額等に基づき査定 

損害保険料 0 保険料見積額及び類似不動産の保険料率等に基

づき査定 

その他費用 － 過年度実績額等に基づき査定 

(3)運営純収益 

  (ＮＯＩ＝(1)-(2)) 

114  

(4)一時金の運用益 0 運用利回りを 2%として運用益を査定 

(5)資本的支出 

  

1 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

(6)純収益 

  (ＮＣＦ＝ (3)+(4)-

(5)) 

112  

(7)還元利回り 5.1％ 対象不動産の立地条件・建物条件・契約条件等を

総合的に勘案して査定 

DCF 法による価格（百万円） 2,170  

 割引率 4.9％ 類似不動産の取引における投資利回りを参考に、

対象不動産の個別性等を総合的に勘案して査定 

最終還元利回

り 

5.3％ 還元利回りに、対象不動産の純収益の性格、将来

の不確実性、流動性、市場性等を勘案の上査定 

積算価格（百万円） 1,400  

 土地比率 47.7％  
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 建物比率 52.3％  

試算価格の調整及

び鑑定評価額の決

定に際し留意した

事項 

対象不動産は、阪急電鉄宝塚線「岡町」駅を最寄り駅とする（介護予防）通所リ

ハビリテーション事業所を併設した介護老人保健施設です。周辺には、生活利便

施設も整っていて、生活環境は良好です。 

介護老人保健施設の居室内の設備水準は十分であり、意匠を凝らした内装等、入

居者の満足度を意識した運営がなされています。 

90％台の（介護老人保健施設の）入所利用率を背景に対象不動産における過年度

の収支実績は安定的に推移していて、不動産関連経費控除前営業利益は一定の支

払余裕率を確保していると言え、安定的な賃料収入が期待できます。また、賃借

人である医療法人社団 甲有会は、介護老人保健施設の豊富な運営実績を有して

います。 

以上より認められる対象不動産の有する相応の競争力を勘案して鑑定評価額を決

定しました。 

 

 

 

5.アネシス寺田町 

鑑定評価書の概要(注 1) 

鑑定評価額（百万円） 3,730 

鑑定機関 一般財団法人日本不動産研究所 

価格時点 平成 28 年 1 月 1 日 

項目 内容 概要等 

収益価格（百万円） 3,730 直接還元法と DCF 法による収益価格を関連づけ

て試算 

 直接還元法による価格（百万

円） 

3,770 中期的に安定的であると認められる純収益を還

元利回りで還元して査定 

 (1)運営収益 非開示(注 2)  

 可能総収益 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる賃料水準に基づき

査定 

空室損失等 非開示(注 2) 中期的に安定的と認められる稼働率水準に基づ

き査定 

(2)運営費用 22  

 維持管理費 － 類似不動産の維持管理費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

水道光熱費 － 類似不動産の水道光熱費の水準、対象不動産の個

別性を考慮して査定 

修繕費 5 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

PM フィー 1 類似不動産の PM 料率、対象不動産の個別性を考

慮して査定 

テナント募集費

用等 

－ 類似不動産のテナント募集費用の水準、対象不動

産の個別性を考慮して査定 

公租公課 15 平成 27 年度課税標準額等に基づき査定 

損害保険料 0 保険料見積額及び類似不動産の保険料率等に基

づき査定 

その他費用 － 過年度実績額等に基づき査定 

(3)運営純収益 

  (ＮＯＩ＝(1)-(2)) 

189  
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(4)一時金の運用益 1 運用利回りを 2%として運用益を査定 

(5)資本的支出 

  

5 エンジニアリング・レポートにおける年平均修繕

更新費等を考慮の上査定 

(6)純収益 

  (ＮＣＦ＝ (3)+(4)-

(5)) 

184  

(7)還元利回り 4.9％ 対象不動産の立地条件・建物条件・契約条件等を

総合的に勘案して査定 

DCF 法による価格（百万円） 3,690  

 割引率 4.7％ 類似不動産の取引における投資利回りを参考に、

対象不動産の個別性等を総合的に勘案して査定 

最終還元利回

り 

5.1％ 還元利回りに、対象不動産の純収益の性格、将来

の不確実性、流動性、市場性等を勘案の上査定 

積算価格（百万円） 2,080  

 土地比率 42.2％  

 建物比率 57.8％  

試算価格の調整及

び鑑定評価額の決

定に際し留意した

事項 

対象不動産は、JR 大阪環状線「寺田町」駅を最寄り駅とする、介護付有料老人ホ

ーム（居室数 100 室）及び（介護予防）通所リハビリテーション事業所を併設し

た介護老人保健施設です。近くを走る国道 25 号沿いには、店舗等が建ち並び、生

活利便性の高いエリアとなっています。 

リースアップ中の対象不動産が達成可能と思われる 90～95％程度の入居率を前

提とすれば、不動産関連経費控除前営業利益は一定の支払余裕率を確保するもの

と言え、安定的な賃料収入が期待できます。また、賃借人である医療法人社団 甲

有会は、介護老人保健施設の豊富な運営実績を有しています。 

以上より認められる対象不動産の有する相応の競争力を勘案して鑑定評価額を決

定しました。 

(注 1) 「鑑定評価書の概要」は、一般財団法人日本不動産研究所が営業者による各取得予定資産に関して作成し

た不動産鑑定評価書をもとに、数値については切り捨てて記載しており、該当する項目がない場合は、「－」

と記載しています。  

(注 2) 「鑑定評価書の概要」のうち「運営収益」は、賃借人から開示の承諾が得られていない情報及び当該情報

を算出することができる情報が含まれているため、これらを開示した場合、賃借人との信頼関係が損なわれ

る等により賃貸借契約の長期的な維持が困難になる等の不利益が生じ、最終的に投資主の利益が損なわれる

可能性があるため、開示しても支障がないと判断される一部の項目を除き、「非開示」と記載しています。 
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参考資料2 信託対象不動産の外観写真及び地図 

(1) カネディアンヒル 

 

 

物件位置図 
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(2) アネシス兵庫 

 

 

物件位置図 
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(3) オラージュ須磨 

 

 

物件位置図 
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(4) ロココリハ 

 

 

物件位置図 
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(5)アネシス寺田町 
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物件位置図 
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参考資料 3 本匿名組合出資持分取得後のポートフォリオ一覧表 

 

物件番号 

(注 1) 
物件名称 所在地 

取得価格 

(百万円) 

(注 2) 

投資比率 

（％） 

(注 3) 

取得日 

S-1 ジョイステージ八王子 東京都八王子市 3,675 13.1 平成 27 年 7 月 29 日 

S-2 ニチイホームたまプラーザ 神奈川県川崎市 2,500 8.9 平成 27 年 7 月 29 日 

S-3 ニチイホーム中野南台 東京都中野区 1,740 6.2 平成 27 年 7 月 29 日 

S-4 ゆいま～る聖ヶ丘 
（A～C 棟） 

東京都多摩市 
1,175 4.2 平成 27 年 7 月 29 日 

S-5 イリーゼ蒲田・悠生苑 東京都大田区 1,100 3.9 平成 27 年 7 月 29 日 

S-6 アクティバ琵琶 

（ケアレジデン

ス棟・ケアセン

ター棟・レジデ

ンス棟） 

滋賀県大津市 

6,940 24.8 平成 27 年 7 月 29 日 

S-7 レストヴィラ神戸垂水 兵庫県神戸市 1,900 6.8 平成 27 年 7 月 29 日 

S-8 グランダ門戸厄神 兵庫県西宮市 1,180 4.2 平成 27 年 7 月 29 日 

S-9 エクセレント西宮 兵庫県西宮市 750 2.7 平成 27 年 7 月 29 日 

S-10 天 北海道札幌市 2,285 8.2 平成 27 年 7 月 29 日 

S-11 イリーゼ西岡 北海道札幌市 800 2.9 平成 27 年 7 月 29 日 

S-12 さわやか桜弐番館 秋田県秋田市 960 3.4 平成 27 年 7 月 29 日 

S-13 
アルファ恵庭駅西口再開発

ビル 
北海道恵庭市 1,600 5.7 平成 27 年 7 月 29 日 

S-14 グランヒルズおがわらこ 青森県上北郡 1,360 4.9 平成 27 年 7 月 29 日 

14 物件 合計 27,965 100.0 － 

    

投資 

有価証券 
 合同会社 KSLF8 匿名組合出資持分 200 - 平成 28 年 3 月 28 日 

1 件 合計 200 -  

(注 1) 「物件番号」は、本投資法人の取得資産について、シニアリビング施設（S）とメディカル施設（M）に分類し、

分類毎に順に付した番号を記載しています。 

(注 2) 「取得価格」は、各取得資産に係る本件売買契約に記載された売買代金額を百万円未満を切り捨てて記載してい

ます。ただし、匿名組合出資持分については、当該匿名組合出資持分に係る匿名組合契約に記載された出資金

額を百万円未満を切り捨てて記載しています。取得価格には、消費税、地方消費税及び取得に要する諸費用は

含まれていません。また「投資比率」は、取得価格の総額に対する各取得資産の取得価格の割合を、小数第 2

位を四捨五入して記載しています。したがって、各欄の投資比率の合計が合計欄と一致しない場合があります。 

(注 3)  「投資比率」は「取得価格」の合計に対する当該取得資産の取得価格の比率をいい、小数第 2 位を四捨五入し

て記載しています。 


