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Ⅰ.日本の不動産証券化の現状

Ⅰ－１.日本の不動産の所有形態別の市場規模 【国土交通省２０１５年】

不動産全体

約２４００兆円

公的不動産
約５９０兆円

法人不動産
約４７０兆円

収益不動産

約２０８兆円

証券化不動産

約３１兆円

Ｊ－ＲＥＩＴ

約１４兆円
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不動産証券化の実績の推移
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Ⅰ－２.不動産証券化の実態調査 【国土交通省 ２０１６年５月２７日】

単位：１０億円 年 度 資産額 件 数 J-REIT J-REIT以外

取 得

2004 5,335 1,329 895 4,440

2005 6,930 2,090 1,772 5,158

2006 8,273 2,168 2,031 6,242

2007 8,884 1,935 1,679 7,205

2008 2,838 552 628 2,210

2009 1,798 326 439 1,359

2010 2,195 518 604 1,591

2011 2,341 576 792 1,549

2012 3,345 685 1,555 1,790

2013 4,394 991 2,237 2,157

2014 5,513 1,232 2,080 3,433

2015 5,368 1,069 2,066 3,302

譲 渡

2011 2,998 881 111 1,560

2012 4,045 918 58 3,987

2013 5,949 944 142 5,807

2014 7,290 916 181 7,109

2015 5,673 731 223 5,450
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Ⅰ－２－１.不動産の用途別実績 （証券化の対象となる不動産の取得実績推移）単位：１０億円

年 度 オフィス 住宅 商業施設 物流 ホテル ヘルスケア 複合施設 その他

2004 1,728 808 835 67 122 - 0 1,488

2005 2,194 1,293 790 193 259 - 0 1,707

2006 2,124 1,589 1,107 120 263 - 0 1,645

2007 2,503 1,321 981 289 359 - 0 1,399

2008 891 348 479 124 38 - 0 424

2009 556 235 289 167 32 - 0 494

2010 768 441 252 63 48 - 0 494

2011 512 406 309 212 54 - 0 610

2012 1,092 550 452 615 99 0 71 196

2013 1,501 603 788 746 195 0 199 161

2014 2,328 784 758 550 419 120 64 99

2015 1,803 614 773 770 662 71 78 297
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Ⅰ－２－２.不動産の用途別実績（証券化の対象となる不動産の取得実績推移・資産額の割合）単位：％

年 度 オフィス 住宅 商業施設 物流 ホテル ヘルスケア 複合施設 その他

2004 34.2 16.0 16.5 1.3 2.4 - 0 29.5

2005 34.1 20.1 12.3 3.0 4.0 - 0 26.5

2006 31.0 23.2 16.2 1.8 3.8 - 0 24.0

2007 36.5 19.3 14.3 4.2 5.2 - 0 20.4

2008 38.7 15.1 20.8 5.4 1.7 - 0 18.4

2009 33.8 14.3 17.6 10.1 2.0 - 0 22.2

2010 37.1 21.3 12.2 3.1 2.3 - 0 23.9

2011 24.3 19.3 14.7 10.1 2.6 - 0 29.0

2012 35.5 17.9 14.7 20.0 3.2 0 2.3 6.4

2013 35.8 14.4 18.8 17.8 4.7 0 4.7 3.8

2014 45.5 15.3 14.8 10.7 8.2 2.3 1.3 1.9

2015 35.6 12.1 15.2 15.2 13.1 1.4 1.5 5.9
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Ⅰ－２－３ .都道府県別の実績（件数） 単位：件
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
東京都 704 255 170 342 338 328 514 565 361

大阪府 176 43 27 36 46 65 99 126 148

神奈川県 108 25 13 32 30 45 80 110 90

愛知県 108 27 22 11 23 35 37 71 54

千葉県 56 15 13 15 30 33 52 59 60

埼玉県 41 22 8 14 9 29 25 47 35

兵庫県 78 13 9 8 13 26 19 34 32

北海道 45 7 7 6 13 28 26 37 43

宮城県 52 10 7 9 9 20 24 21 26
福岡県 100 18 13 6 13 16 33 45 43

京都府 22 3 0 7 9 12 14 17 15

広島県 18 4 1 4 5 8 7 9 9

その他 172 49 31 28 37 44 61 90 153

合 計 1,680 491 321 518 575 685 991 1,232 1,069



Ⅰ－２－４.  都道府県別の実績（全体の物件数の割合） 単位：％
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

東京都 41.9 51.9 53.0 66.0 58.8 47.9 51.9 45.9 33.8

大阪府 10.5 8.8 8.4 6.9 8.0 9.5 10.0 10.2 13.8

神奈川県 6.4 5.1 4.0 6.2 5.2 6.3 8.1 8.9 8.4

愛知県 6.4 5.5 6.9 2.1 4.0 5.1 3.7 5.8 5.1

千葉県 3.3 3.1 4.0 2.9 5.2 4.8 5.2 4.8 5.6

埼玉県 2.4 4.5 2.5 2.7 1.6 4.2 2.5 3.8 3.3

兵庫県 4.6 2.6 2.8 1.5 2.3 3.8 2.6 2.8 3.0

北海道 2.7 1.4 2.2 1.2 2.3 3.8 1.9 3.1 4.0

宮城県 3.1 2.0 2.2 1.7 1.6 2.9 2.4 1.7 2.4
福岡県 6.0 3.7 4.0 1.2 2.3 2.3 3.3 3.7 4.0

京都府 1.3 0.6 0.0 1.4 1.6 1.8 1.4 1.4 1.4

広島県 1.1 0.8 0.3 0.8 0.9 1.2 0.7 0.7 0.8

その他 10.2 10.0 9.7 5.4 6.4 6.4 6.2 7.3 14.3

合 計 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0



不動産証券化のスキーム概要 【国土交通省】
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Ⅰ－３.不動産証券化の仕組み

●不動産の証券化とは、不動産の所有者が流動化する目的で特別目的会社等のビークル(SPV)
[Ｓpecial Ｐurpose Ｖehicle]に所有する不動産を譲渡し、その不動産から生まれる収益を裏付け
として社債や株式等の有価証券を発行して投資家から資金調達する仕組み。

【基本的なスキーム】

●デット(負債）[Ｄｅｂt] 借入金・社債等返済義務のある資金

●エクイティ(資本）[Ｅquity] 株式・匿名組合出資等返済義務のない資金
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不動産証券化の意義

• 資金調達手段の多様化

• オフバランス効果

• 財務体質の強化

• 会計基準変更への対応

一般企業

• 資産運用手段の多様化

• 小額資金による高額不動産への投資

• ノンリコースローンの活用
投 資 家

• ノンアセットビジネスの推進

• フィービジネスへの参入

• ＰＦＩ事業への参入

• 多店舗の出店形態の多様化

不動産関連会社
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Ｊ－ＲＥＩＴの基本的スキーム

Ｊ－ＲＥＩＴ （Ｊapanese Real Estate Investment Trust) 日本版不動産投資信託

【会社型投資法人制度の基本的スキーム】
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私募ファンドの基本的スキーム

出 資

資 産 譲 渡 ﾉﾝﾘｺｰｽﾛｰﾝ

償 還 金

出 資 金

配 当 金

代 金 支 払
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開発型不動産証券化の基本スキーム
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出資金

譲 渡 代 金 ﾉﾝﾘｺｰｽﾛｰﾝ

信託受益金譲渡 元利金支払
不動産管理処分信託 信託受益権証書

【開発業務委託契約】
賃貸借契約 追加金銭信託（建物） 出 資

信 託 配 当 配 当 金

賃料支払 【工事請負契約】 【業務委託契約】

Ｓ Ｐ Ｃ

中間法人

金融機関

AM・PM会社

信 託 銀 行

テナント 建設会社

投 資 家

オリジネーター
(開 発 業 者)



Ⅱ.Ｊ－ＲＥＩＴの現状 【不動産証券化協会】（単位 億円）

年 銘柄 時価額 物件数 資産額 ｵﾌｨｽ 住宅 商業 ホテル 物流 その他

2001 2 2,216 44 3,705 - - - -

2002 6 5,027 132 6,523 - - - -

2003 10 9,196 195 12,848 9,783 377 2,327 361

2004 15 1,7808 380 20,774 13,807 2067 4,400 500

2005 28 28,456 747 33,917 19,897 5,757 7,212 1,051

2006 40 49,492 1,227 5,4046 29,709 10,523 10,829 2,975

2007 42 51,427 1,567 67,757 35,616 14,834 13,134 4,173

2008 41 26,553 1,718 74,481 41,296 13,726 14,363 5,096

2009 41 27,381 1,768 75,725 41,696 14,245 1,4466 5,318

2010 35 37,015 1,831 78,080 43,381 14,441 14,191 2,070 2,270 1,721

2011 34 2,9413 1,930 83,368 46,381 15,410 15,039 2,496 2,,182 1,879

2012 37 45,132 2,084 90,523 48,482 16,596 17,014 2,473 3,227 2,727

2013 43 76,144 2,545 112,102 53,180 19,525 21,840 3,269 10,942 3,376

2014 49 105,784 2,863 126,562 59,649 21,943 23,187 4,060 12,954 4,857

2015 52 105,603 3,211 139,755 65,036 23,413 25,164 5,874 14,340 6,005
2016.3 53 117,809 3,260 144,764 67,170 23,886 28,228 6,514 16,647 2,460
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『Ｊ－ＲＥＩＴ 保有不動産の用途別比率』

『Ｊ－ＲＥＩＴ保有不動産の所在地別比率』

■ Ｊ－ＲＥＩＴによる不動産取得は三大都市圏のみならず、地方都市まで広がっている。

・ 都道府県の範囲は、創設時(平成１３年９月）の１６都道府県から平成２８年１月末の

４４都道府県に拡大している。

■ 地方圏においては、三大都市圏と比較して、商業、物流施設、ホテルの取得が多くみられる。

≪地方都市における不動産投資の実績≫

● 地方では、不動産証券化のノウハウを持った人材が限られていること、大都市圏と比較して

事業規模が小さくなり、収益性の確保が困難なこと等から、不動産証券化手法の活用が十分でな
い。

（近年、地方での不動産証券化実績は増えつつあるが、仙台・札幌・広島・福岡が中心）
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用 途 オフィス 住宅 商 業 ホテル 物流施設 その他

比率（％） ４６．４％ １６．５％ １９．５％ ４．５％ １１．５％ １．７％

所在地 都心
５ 区

東 京
２３区

関 東 近 畿 中 部
北 陸

九 州
沖 縄

東 北
北海道

中 国
四 国

比率（％） ３６．３% １７．３% ２０．４% １３．１% ４．４% ４．１% ３．０% １．２%
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Ⅳ-1-2.Ｊ－ＲＥＩＴ取得時キャプレート 【ＪＡＰＡＮ ＲＥＩＴ】 ２０１５年

種 類 ビ ル 商業施設 賃貸住宅 物流施設 ホテル

年度 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014

東京５区 4.4 4.3 - - 4.6 4.8 - - 4.8 5.4
東京２３区 4.7 4.8 4.9 - 4.7 4.9 - 4.8 4.8 5.9
北海道 - - 6.6 6.4 5.6 5.7 - - 5.9 5.8
東 北 5.5 6.2 6.3 - 5.5 5.8 - 6.6 6.5 6.6
関 東 5.4 5.4 5.2 5.6 5.1 5.6 5.2 - 5.3 6.2
中 部 5.3 5.7 5.4 5.3 5.8 5.5 - 5.5 5.8 -
近 畿 4.7 4.9 5.8 5.8 - 5.4 5.4 5.4 5.8 6.2
中 国 6.3 6.3 - 6.5 - 6.4 - 5.9 5.5 -
九 州 6.5 6.5 5.3 - 5.3 5.4 5.0 5.7 5.2 6.4
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Ｊ－ＲＥＩＴ取得時キャプレートの推移／仙台市・東京都との比較 単 位：％

種 類 ビル（Ａクラス） ＳＣ(郊外型） 住宅

年 仙台市 東京都 仙台市 東京都 仙台市 東京都

2004 - 5.6 - - - 5.1

2005 6.0 5.2 - - 5.9 5.0

2006 6.0 4.9 6.6 6.2 6.3 4.8

2007 5.9 4.5 - - 5.7 4.7

2008 - 4.4 - 5.7 5.7 4.5

2009 - 4.9 - - 6.4 5.2

2010 - 5.1 - - 6.3 5.4

2011 6.6 4.8 - 5.8 6.4 5.1

2012 - 4.8 6.8 4.9 6.5 5.2

2013 7.0 4.7 6.2 4.9 6.0 4.9

2014 6.8 4.3 - - 5.8 4.8
2015 6.4 4.4 6.3 4.9 5.5 4.6
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Ⅱ－２.Ｊ－ＲＥＩＴ銘柄一覧
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ｺｰﾄﾞ 投資法人名 略称 運用資産 時価総額 資産総額 件数 投資口価格

8951 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ NBF ｵﾌｨｽ 9,686 10,804 74 686,000

8952 ｼﾞｬﾊﾟﾝﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ JRE ｵﾌｨｽ 8,825 9,236 68 674,000

8953 日本ﾘﾃｰﾙﾌｧﾝﾄﾞ JRF 商業施設 6,791 8,684 96 266,100

3462 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ ｵﾌｨｽ・商業 6,324 8,073 259 169,900

8960 ﾕﾅｲﾃｯﾄﾞ･ｱｰﾊﾞﾝ UUR 総合 5,148 5,755 118 187,100

3283 日本ﾌﾟﾛﾛｼﾞｽﾘｰﾄ NPR 物流施設 4,800 4,472 33 260,600

8954 ｵﾘｯｸｽ不動産 OJR 総合 4,368 5,751 104 180,400

8955 日本ﾌﾟﾗｲﾑﾘｱﾙﾃｨ JPR ｵﾌｨｽ・商業 4,177 4,103 62 478,500

3269 ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ ADR 住宅 3,793 4,336 255 291,800

3279 ｱｸﾃｨﾋﾞｱ・ﾌﾟﾛﾊﾟﾃｨｰｽﾞ API 商業・ｵﾌｨｽ 3,466 3,267 32 578,000

3281 ＧＬＰ GLP 物流施設 3,408 3,846 58 131,400

8976 大和証券ｵﾌｨｽ DOI ｵﾌｨｽ 3,359 4,502 49 694,000

8985 ｼﾞｬﾊﾟﾝ・ﾎﾃﾙ・ﾘｰﾄ JHR ﾎﾃﾙ 3,255 2,396 38 98,000

8963 ｲﾝｳﾞｨﾝｼﾌﾞﾙ INV 総合 3,022 2,507 122 82,200

3234 森ﾋﾙｽﾞﾘｰﾄ MHR ｵﾌｨｽ・住宅 2,829 3,399 10 161,600
8961 森ﾄﾗｽﾄ総合ﾘｰﾄ MTR 総合 2,790 3,281 15 211,400

8964 ﾌﾛﾝﾃｨｱ不動産 FRI 商業施設 2,698 2,850 33 544,000

8972 ｹﾈﾃﾞｨｸｽ・ｵﾌｨｽ KRI 総合 2,571 3,932 97 635,000

3226 日本ｱｺﾓﾃﾞｰｼｮﾝﾌｧﾝﾄﾞ NAF 住宅 2,224 2,987 119 459,000

8967 日本ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽﾌｧﾝﾄﾞ JLF 物流施設 2,104 2,126 42 239,100

3263 大和ﾊｳｽ・ﾘｰﾄ DHR 物流・商業 2,024 2,038 41 577,000

8984 大和ﾊｳｽ・ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ DHI 住宅 1,976 2,563 142 264,200

8987 ｼﾞｬﾊﾟﾝｴｸｾﾚﾝﾄ JEI ｵﾌｨｽ 1,937 2,756 30 153,200

3249 産業ﾌｧﾝﾄﾞ ＩＩＦ 産業不動産 1,921 2,092 47 545,000

8956 ﾌﾟﾚﾐｱ PIC ｵﾌｨｽ・住宅 1,817 2,360 59 138,000

3295 ヒューリックリート HLI ｵﾌｨｽ/商業 1,781 2,008 34 186,100

3292 イオンリート AEON 商業 1,764 2,437 27 134,700

8957 東急ﾘｱﾙ・ｴｽﾃｰﾄ TRE ｵﾌｨｽ･商業 1,523 2,306 30 155,800

8968 福岡ﾘｰﾄ FRC ｵﾌｨｽ・商業 1,473 1,797 27 197,200

8986 日本賃貸住宅 JRH 住宅 1,389 2,202 201 84,700

3282 ｺﾝﾌｫﾘｱ・ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ CRR 住宅 1,253 1,614 96 244,100

3453 ｹﾈﾃﾞｨｸｽ商業ﾘｰﾄ KRR 商業 1,197 1,588 40 285,500

8975 いちごｵﾌｨｽリート IRE 住宅・ｵﾌｨｽ 1,181 1,627 73 83,400

8973 積水ﾊｳｽ・ＳＩﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ SHSI 住宅･商業 1,172 2,007 112 115,100

3466 ﾗｻｰﾙﾛｼﾞﾎﾟｰﾄ 物流 1,118 1,614 8 101,600

3296 日本リート NRIC ｵﾌｨｽ/住宅 1,114 2,049 65 284,400

3278 ｹﾈﾃﾞｨｸｽ・ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ KDR 住宅 1,054 1,482 105 302,200

3287 星野リゾート・ﾘｰﾄ HRR 旅館、ホテル 1,025 900 46 1,314,000

3309 積水ハウス・リート SHR 総合 1,002 1,529 4 126,200

3227 MCUBS MidCity MID ｵﾌｨｽ･商業 968 2,171 19 364,000

8966 平和不動産ﾘｰﾄ HFR 総合 914 1,647 98 90,100

8958 ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ・ﾜﾝ不動産 GOR ｵﾌｨｽ 870 1,613 9 449,000

8977 阪急ﾘｰﾄ HRI 総合 816 1,329 21 136,600

8982 ﾄｯﾌﾟﾘｰﾄ TPR 総合 716 1,905 20 407,000

3298 ｲﾝﾍﾞｽｺ・ｵﾌｨｽ･ｼﾞｪｲﾘｰﾄ IOJ ｵﾌｨｽ 537 1,049 8 99,100

3468 ｽﾀｰｱｼﾞｱ不動産 ｵﾌｨｽ/物流 327 615 18 98,300

3290 ＳＩＡ不動産 SIA ｵﾌｨｽ/商業 318 743 19 423,500

8979 ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｰｼｰﾄﾞ SPI 住宅 294 571 96 168,900

3463 いちごﾎﾃﾙﾘｰﾄ IHR ﾎﾃﾙ 246 204 9 177,500

3451 トーセイ・リート TRI 総合 185 294 17 114,700

3459 ｻﾑﾃｨ・ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ SRI 住宅 155 310 29 95,200

3308 日本ヘルスケア NHI ﾍﾙｽｹｱ施設 141 186 21 189,200

3460 ｼﾞｬﾊﾟﾝ・ｼﾆｱﾘﾋﾞﾝｸﾞ JSL ﾍﾙｽｹｱ施設 135 280 14 159,500
3455 ﾍﾙｽｹｱ＆ﾒﾃﾞｨｶﾙ HCM ﾍﾙｽｹｱ施設 131 250 18 108,700

54法人 合　　　計 120 ,117 146 ,444 3 ,287

時価総額順／単位：時価総額・資産総額：億円／投資口価格：円

上場　Ｊ－ＲＥＩＴ一覧　（54投資法人）　【2016 .04 .末現在】　　　　



Ⅱ－３.Ｊ－ＲＥＩＴの動向

１. ２０１３年の実績

①２０１３年１２月現在: ４３銘柄・時価総額 ７．６１兆円・資産総額 １１．２１兆円・２，５４５物件

②資産規模１１兆円に到達：分配金累計額は２．２兆円に（地方圏の物件取得割合１８．２％と上昇）

・年間資産取得額：２．２兆円（前年比183.5％増４７３件）で過去最高を７年ぶりで更新

・新規上場銘柄・６投資法人資産総額７２０５億円・物件数１６２件（市場の多様化が進展）

③「日本再生戦略」における重点政策：２０２０年までにJ-ＲＥＩＴ資産規模倍増計画

・日本銀行による買い入れサポート：「量的・質的金融緩和」保有残高年間３００億円増加

・制度・政策の見直し：「投信法の改正」「海外不動産取得促進」等

④物流ﾌｧﾝﾄﾞの拡大・ヘルスケアリート創設の検討＝地方都市での需要拡大が見込まれる。

２．２０１４年の実績

①２０１４年１２月現在： ４９銘柄・時価総額 １０．５７兆円・資産総額１２．６６兆円・２，８６３物件

②資産取得額：１兆５７６３億円（前年：２兆２３３４億円 前年比ー２９．４％）

③新規上場銘柄：６投資法人（資産総額３，９５４億円、７５件）

２月７日 「ヒューリックリート投資法人」（資産総額１，０１４億円、２１件）

４月２４日 「日本リート投資法人」（資産総額７０3億円、２０件）

６月５日 「インベスコ・オフィス・ジェイリート投資法人」（資産総額７８６億円、５件）

１１月５日 「日本ヘルスケア投資法人」大和証券グループ（資産総額１３２億円、１４件）

１１月２７日 「トーセイリート投資法人」（資産総額１７４億円、１２件）

１２月３日 「積水ハウス・リート投資法人」（資産総額１１４３億円、３件）

※日本銀行追加政策：金融緩和の拡大＝＝Ｊ－ＲＥＩＴの年間買い入れ額を３倍の９００億円へ
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Ｊ－ＲＥＩＴの動向

3. 2015年12月末日現在
52銘柄、時価総額10.56兆円、資産総額13.97兆円、物件数3,211件
資産内訳：事務所6.43兆円、住宅2.34兆円、都市型商業施設１03兆円、郊外型商業施設1.48兆円、
ホテル5881億円、土地底地・駐車場3047億円、物流施設・工場研究施設1.44兆円
インフラ施設1642億円、シニア住宅910億円、SPC投資400億円

①資産取得額： 1.61兆円（前年比＋0.8％）
・利回りが低下し取得環境は引き続き厳しいものの、取得額は昨年と同水準
・用途別では、ホテル（1937億円）とヘルスケア（634億円）が過去最高を記録

②新規上場銘柄 【資産総額1834億円･５件】
・2月10日「ケネディクス商業リート投資法人」（資産総額808億円、18件）
・3月19日「ヘルスケア＆メディカル投資法人」（資産総額237億円、16件）
・6月30日「サムティ・レジデンシャル投資法人」（資産総額305億円、28件）
・7月29日「ジャパン・シニアリビング投資法人」（資産総額280億円、14件）
・11月30日「いちごホテルリート投資法人」（資産総額204億円、9件）
※ 合併 10月2日「野村不動産マスターファンド投資法人」（資産総額7940億円、261件）

③動向：不動産価格の上昇により外部成長期と判断しない慎重な見方をする投資法人もあり、
NOI利回りの低下による長期的な収益への影響を考慮する動きも見られる。

最近の『不動産投資市場』について
東京を中心とする不動産投資市場は、都市部の地価上昇が続く中で土地取引が減少に転じる局面に入り、
過熱感の兆候が見られる反面、不動産投資に過度なリスクテイクは見られず、投資対象を比較的冷静に
選別する視点が現時点では維持されていると考えられる。
そうした視点が維持されている限り、不動産投資市場は緩やかな回復基調にあるといえる。
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２０１６年 第１四半期・不動産市場動向 【ニッセイ基礎研究所】

1.経済状況と住宅市場
・国内経済は第2四半期の落ち込みからの回復局面にあるものの力強さは見られていない。
・企業業績は直近8月まで好調なものの、先行き懸念から設備投資が伸び悩んでいる。

・住宅市場は高騰が続いていた建築コストに落ち着きが見られるなか、再び住宅着工戸数及
び取引件数が増加傾向を示し価格上昇も継続している。

2.不動産サブセクターの動向

①オフィス：東京の賃貸オフィス市場では空室低下と賃料上昇が続くものの、需要の弱さも表
れている。

②賃貸マンション：東京の賃貸マンション市場でも賃料の上昇が続いているが、高級賃貸マン
ションの賃料は弱含みである。

③商業施設・ホテル・物流施設：商業施設市場では賃料上昇が一服したが、訪日外客数の増
加が小売売上を支えている。

・訪日外客数増加の影響が大きいホテル市場では稼働率が近年で最も高い水準で推移し、
客室単価も上昇している。
・良好な需給関係が続いていた物流施設市場は、今後、大量供給局面を迎える。
3.不動産売買の動向

・不動産投資市場ではＪ－ＲＥＩＴのしゅとくがぞうかし、全体の取引額も高水準にあるものの
2014年の水準には届いていないとみられる。

Ｊ－ＲＥＩＴの上場による物件取得に加え、海外の投資家による日本への投資や、開発前提と
した土地取得が増加した。
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２０１５年 第3四半期・不動産市場動向

1.経済状況と住宅市場
・国内経済は第2四半期の落ち込みからの回復局面にあるものの力強さは見られていない。
・企業業績は直近8月まで好調なものの、先行き懸念から設備投資が伸び悩んでいる。

・住宅市場は高騰が続いていた建築コストに落ち着きが見られるなか、再び住宅着工戸数及
び取引件数が増加傾向を示し価格上昇も継続している。

2.不動産サブセクターの動向

①オフィス：東京の賃貸オフィス市場では空室低下と賃料上昇が続くものの、需要の弱さも表
れている。

②賃貸マンション：東京の賃貸マンション市場でも賃料の上昇が続いているが、高級賃貸マン
ションの賃料は弱含みである。

③商業施設・ホテル・物流施設：商業施設市場では賃料上昇が一服したが、訪日外客数の増
加が小売売上を支えている。

・訪日外客数増加の影響が大きいホテル市場では稼働率が近年で最も高い水準で推移し、
客室単価も上昇している。
・良好な需給関係が続いていた物流施設市場は、今後、大量供給局面を迎える。
3.不動産売買の動向

・不動産投資市場ではＪ－ＲＥＩＴのしゅとくがぞうかし、全体の取引額も高水準にあるものの
2014年の水準には届いていないとみられる。

Ｊ－ＲＥＩＴの上場による物件取得に加え、海外の投資家による日本への投資や、開発前提と
した土地取得が増加した。
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Ⅲ.私募ファンドの現状
Ⅲ－１.第１１回会員対象不動産私募ファンド実態調査 （２０１５年１２月末時点）

アンケート回答社数６５社 【不動産証券化協会.２０１６．３．２５】

運用資産額推移（単位億円） ﾌｧﾝﾄﾞ数・ﾌｧﾝﾄﾞ物件推移

年 資産額合計 J-REIT 私募ﾌｧﾝﾄﾞ ﾌｧﾝﾄﾞ数 ﾌｧﾝﾄﾞ物件

2005 95,865 34,725 61,140 430 2,656

2006 137,005 54,431 82,574 596 3,427

2007 185,477 67,810 117,667 704 3,592

2008 206,188 74,534 131,654 790 3,665

2009 183,914 75,570 108,344 689 2,963

2010 182,556 78,082 104,474 649 2,810

2011 186,873 83,148 103,725 602 2,385

2012 195,540 90,520 105,020 653 1,971

2013 215,000 112,000 103,000 667 1,647

2014 224,000 127,000 97,000 633 1,608

2015 254,000 140,000 114,000 667 1,979
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Ⅲ－２.ファンド保有不動産のプロパティタイプ

保有物件 構成比 運用資産額 構成比 平均資産額

オフィス 338件 21.0% 48,590億円 50.5% 143.7億円

住 宅 668件 41.5% 10,080億円 10.5% 15.0億円

商業施設 218件 13.5% 15,263億円 15.9% 70.0億円

物流施設 186件 11.6% 14,752億円 15.3% 79.3億円

ホテル 73件 4.5% 3,920億円 4.1% 53.6億円

ヘルスケア 45件 2.8% 735億円 0.8% 16.3億円

その他 81件 5.0% 2,806億円 2.9% 34.6億円

合 計 1,609件 100% 96,146億円 100% 59.7億円

２０１５年新規
組成ファンド 172ファンド → 15,587億円 → 90.6億円

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 29



Ⅲ－３.ファンド保有不動産の所在地

保有物件 構成比 運用資産額 構成比 平均資産額

東京２３区 674件 43.5% 58,849億円 61.4% 87.3億円

関 東 324件 20.9% 19,879億円 20.7% 61.3億円

北海道・東北 73件 4.7% 1,927億円 2.0% 26.3億円

北陸・中部 107件 6.9% 3,231億円 3.4% 30.1億円

近 畿 258件 16.7% 9,175億円 9.6% 35.5億円

中国・四国 41件 2.6% 808億円 0.8% 19.7億円

九州・沖縄 72件 4.6% 2,047億円 2.1% 28.4億円

合 計 1,549件 100% 95,915億円 100% 61.9億円
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Ⅳ.私募リート（非上場オープンエンド型）の現状

Ⅳ－1.不動産投資商品（Ｊ－ＲＥＩＴ・私募ＲＥＩＴ・私募ファンド）の特徴
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Ｊ－ＲＥＩＴ 私募ＲＥＩＴ 私募ファンド

スキーム
（根拠法）

投資法人
（投信法）

投資法人
（投信法）

特定目的会社
（資産流動化法）

上場の有無 上 場 非上場 非上場

評価額 取引所価格 鑑定評価額 鑑定評価額

投資期間 無制限 無制限 有制限（3年～5年）

流動性 高（市場での売買） 中（投資口の払戻し） 低（中途解約不可）

情報開示 東証による適時開示 投信法による適時開示 適時情報開示

投資家 個人～機関投資家 機関投資家 事業会社

レバレッジ 中（LTV50%程度） 低（LTV30-40%） 高（LTV0-80%）



Ⅳ－２.私募リート資産規模の推移 【不動産証券化協会 2016.7.26】

■ ２０１６年６月末現在：１７投資法人、資産総額１兆７３０６億円、３９１物件、

■ 保有資産種別

■ 投資家分布状況
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年 ２０１０ ２０１１ ２０１２ ２０１３ ２０１４ ２０１５ ２０１６・６

投資法人数 １ ２ ５ ６ １０ １５ １７

資産総額（億円） １９４ ５８６ ２,３２１ ５,２０８ ９,６３０ １４,０６２ １７,３０６

種 別 オフィスビル 賃貸住宅 商業施設 物流施設 その他

資産総額（億円） ７，７５９ ３，７９９ ２,５８６ ２,５９０ ５７２

比 率（％） ４５％ ２２％ １５％ １５％ ３％

投資家 年金 中央金融法人 地域金融機関 事業会社等

比率（％） ２２％ ２２％ ４１％ １４％



私募ＲＥＩＴ市場 １７法人 （２０１６．０６現在）

投資法人名 設立母体 運用開始時期 投資対象 当初資産規模 資産規模

野村不動産ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ 野村不動産 2010.11 総合型 約200億 約1316億

日本ｵｰﾌﾟﾝｴﾝド不動産 三菱地所 2011.03 Ｏ・Ｒ・Ｓ 約300億 約2500億

三井不動産ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ・ﾘｰﾄ 三井不動産 2012.03 Ｏ・Ｒ・Ｓ・Ｂ 約727億 約2336億

ｼﾞｬﾊﾟﾝ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ・ﾘｰﾄ ＧＳｱｾｯﾄＭ 2012.09 Ｏ・Ｒ・Ｓ 約250億 約733億

ＤＲＥＡＭ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄﾘｰﾄ 三菱商事 2012.10 Ｏ・Ｒ・Ｓ・Ｂ 約317億 約1600億

大和証券レジ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ 大和証券 2013.03 住宅 約234億 約721億

ﾌﾞﾛｰﾃﾞｨｱ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ 東急不動産 2014.03 総合型 約213億 約650億

ｹﾈﾃﾞｨｸｽ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ ｹﾈﾃﾞｨｸｽ 2014.03 Ｏ・Ｓ・Ｈ 約300億 約659億

丸紅ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄﾘｰﾄ 丸紅 2014.09 総合型 約200億 約820億

東京海上ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄﾘｰﾄ 東京海上 2014.10 総合型 約700億 約700億

ＳＣﾘｱﾙﾃｨﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ 住友商事 2015.01 総合型 約300億 約700億

日本土地建物ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄﾘｰﾄ 日本土地建物 2015.02 総合型 約300億 約300億

ＳＧＡＭ投資法人 ＳＧｱｾｯﾄﾏｯｸｽ 2015.03 物流施設 約300億 約300億

ｾﾝｺｰ・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ センコー 2015.09 物流施設 約214億 約214億

東京建物ﾌﾟﾗｰﾍﾞｰﾄリート 東京建物 2015.08 総合型 約160億 約160億

ＮＴＴ都市開発・ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄﾘｰﾄ ＮＴＴ都市開発 2016.02 総合型 約300億 約300億

京阪ﾌﾟﾗｲﾍﾞｰﾄ・ﾘｰﾄ 京阪ﾎｰﾙﾃﾞｨﾝｸﾞｽ 2016.06 総合型 約226億 約226億
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Ⅴ.参考資料
Ⅴ－１.第３４回不動産投資家調査 【(一財)日本不動産研究所】
「各地区の期待利回りについて」２０１６年４月１日現在、調査対象２５７社 回収数１６３社 【単位%】

種 類 ビ ル 商業施設 賃貸住宅 物流施設 ホテル

地 区 Aクラス 都心型 Ｓ Ｃ ﾜﾝﾙｰﾑ ﾌｧﾐﾘｰ ｼﾝｸﾞﾙ
ﾃﾅﾝﾄ

ﾏﾙﾁﾃ
ﾅﾝﾄ

宿泊
特化型

東 京

丸の内 銀座地区 東京近郊 城南地区 城南地区 湾岸部

3.7 3.8 5.6 4.7 4.7 4.9 4.9 5.0
札 幌 駅前通り 6.1 6.0 6.9 6.0 6.2 --- --- 6.0
仙 台 青葉通り 5.9 6.0 6.9 6.0 6.2 --- --- 6.1
横 浜 西口 5.4 5.1 6.0 5.4 5.5 --- --- ---
名古屋 名駅周辺 5.4 5.5 6.3 5.5 5.6 5.6 5.6 5.8
大 阪 梅田地区 5.0 5.0 6.0 5.4 5.5 5.5 5.4 5.4
広 島 紙屋町 6.4 6.2 7.0 6.3 6.5 --- --- ---
福 岡 天神地区 5.7 5.4 6.4 5.7 5.8 5.7 5.7 5.7

※期待利回り＝各投資家が期待する採算性に基づく利回り

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 34



『期待利回りの推移／仙台市・東京都との比較』 単 位：％

種 類 ビル（Ａクラス） 商業（都心型） ＳＣ(郊外型） ﾜﾝﾙｰﾑＭＳ ﾌｧﾐﾘｰＭＳ

年（4月） 仙台市
（青葉通）

東京都
（丸の内）

仙台市
（一番町）

東京都
（銀座）

仙台市 東京都 仙台市 東京都
（城東地区）

仙台市 東京都
（城東地区）

2005 7.1 4.5 7.3 4.8 8.0 6.5 7.5 5.7 7.5 5.6

2006 6.4 4.0 6.0 4.2 6.8 5.9 6.5 5.3 6.5 5.3

2007 5.8 4.0 5.8 4.0 6.5 5.5 6.0 5.0 6.0 5.1

2008 5.8 4.0 5.8 4.0 6.5 5.5 6.0 5.0 6.2 5.2

2009 6.7 4.5 6.8 4.5 7.8 6.5 7.5 6.0 7.5 6.0

2010 7.0 5.0 7.0 4.7 8.0 6.8 7.8 6.0 7.8 6.0

2011 7.3 5.0 7.4 4.7 8.2 6.8 8.0 5.8 8.0 5.8

2012 7.2 4.5 7.4 4.6 8.2 6.6 7.7 5.6 7.9 5.6

2013 7.0 4.3 7.0 4.5 8.0 6.5 7.3 5.4 7.4 5.5

2014 6.8 4.0 6.7 4.2 7.5 6.1 6.8 5.1 6.9 5.2

2015 6.4 3.8 6.4 4.0 7.0 5.9 6.4 4.9 6.5 5.0
2015.10 6.3 3.8 6.0 3.9 6.9 5.7 6.2 4.7 6.3 4.8
2016.04 5.9 3.7 6.0 3.8 6.9 5.6 6.0 4.7 6.2 4.7
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Ⅴ－２.不動産売買実態調査 【㈱都市未来総合研究所】２０１５年6月
※本資料は上場企業等の譲渡・取得したデータに基づいて作成しています

年度 取引額（億円） 取引件数（件） 平均単価（億円）

2002 21,122 648 32.6

2003 24,082 846 28.5

2004 26,279 859 30.6

2005 41,228 1,155 35.7

2006 43,489 1,340 32.5

2007 55,410 1,199 46.2

2008 18,788 502 37.4

2009 16,648 513 32.5

2010 20,549 676 30.4

2011 17,225 673 25.6

2012 26,585 810 32.8

2013 45,997 1,241 37.0

2014 52,890 1,259 42.0

2015 40,897 1,014 40.3
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不動産売買実態調査の概要 【都市未来総合研究所 2016.6】

■ ２０１５年度（２０１５年４月～２０１６年３月）の上場企業等が開示・公表した不動産売買額は
４兆８９７億円（前年比７７．３％） 件数で１，０１４件（前年比８０．５％）

・上期（４～９月）は前年を４．０％減少に対し、下期（１０月～３月）は３６％減と大幅に減少した。

● ７月、１月は大型取引により伸びたが、他の月は前年比減が続いた。
キャップレートの低水準化、流通物件の枯渇、取得セクターの一定の慎重姿勢、外資系法人取得方針の変化が要因。

●売主セクターではＳＰＣ・私募リート等が前年比４９％減と大幅に減少した。
・外資系法人による売却額は前年比２４％と増加した。

●買主セクターではＳＰＣ・私募リート等が前年比３９％増と順調に取得額を増加させた。
・Ｊ－ＲＥＩＴは前年比７％減少したが、２０１５年度も引き続き取得額の多いセクター
・外資系法人と建設・不動産はそれぞれ前年比５５％、５１％減で大幅に減少した。

■オフィスビルや住宅、東京２３区所在の物件取引が大幅に減少
・２０１５年度の用途別取引額は、オフィスビルと住宅が前年比で約３０％減少した。
・インバウンドの増加の影響からホテル、商業施設やインターネット通販の普及から物流施設の割合が増加した。
・２０１５年度のエリア別取引額は、東京２３区所在物件が前年比４９％減少する一方、東京２３区以外の都市
（大阪市、さいたま市、広島市、福岡市、仙台市、等）で取引額が増加した。

■安定運用資金流入の動きと合わせ、利回りを志向する動きも
・安定的な金融市場である日本に年金基金などが不動産投資を拡大する可能性が見うけられる。
・比較的リスクの高い物件などへの投資拡大の可能性も考えられている。
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事業法人による不動産取引動向 ２０１５年 【都市未来総合研究所】

■ ２０１５年の事業法人による不動産取得額、売却額はともに前年比減少したが

世界金融危機以来では依然高い水準を保っている。

・取得面では企業業績の改善とともに設備投資が回復基調にあること。

・売却面では不動産ファンドやデベロッパーなどの主たる買手の投資意欲が旺盛であること。

■ 不動産価格が上昇した時期は取得、売却とも活発であった。

・企業業績改善を伴った事業用不動産の取得は不動産価格が高値の時期と重なりやすい。

・収益不動産の取得は不動産価格や賃料の上昇期待と良好な資金調達環境が背景。

・不動産価格が高値の時期は、事業用不動産、収益不動産とも売却が増加基調。

・セール＆リースバックではＪ－ＲＥＩＴ等が出店戦略（多店舗出店）に活用するケースが目立つ。

≪２０１５年の主な取得事例≫

①事業用不動産の取得（単純取得）：インバウンド関連の商業施設やホテル、生産系の施設

②事業用不動産の取得（賃借から保有へ）：企業の業績改善・財務改善による取得、

③収益不動産の取得：自社事業の収益環境の不透明感からの取得、安定収益目的

≪２０１５年の主な売却事例≫

①事業用不動産の売却（単純売却）：工場などの事業所跡地、

②事業用不動産の売却（Ｓ＆ＬＢ）：多店舗展開における証券化スキームの活用

③収益不動産の売却：多額の譲渡利益の計上目的
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事業法人による売買事例（取得事例・３０億円以上）　２０１５年

区　分 買主業種 所在地 建物用途 取得価格（億円）

サービス 石川県金沢市 ホテル 400.0
小売業 東京都府中市 商業施設 242.7
小売業 大阪府大阪市 商業施設 188.1
銀行 東京都港区 事務所ビル 152.8
精密機械 茨城県つくば市 不明 66.1

事業用不動産の取得 化学 神奈川県横浜市 研究施設 65.5
（単純取得） 小売業 神奈川県横浜市 研究施設 47.0

機械 千葉県浦安市 工場 43.8
小売業 兵庫県神戸市 商業施設 33.3
食料品 兵庫県神戸市 工場 33.0
化学 東京都港区 事務所ビル 30.0

事業用不動産の取得 サービス 大阪府大阪市 ホテル 270.0
（賃借から保有） 銀行 大阪府大阪市 事務所ビル 244.0

輸送機器 東京都中央区 商業施設 250.0
収益不動産の取得 陸運 神奈川県横浜市 不明 185.0

通信 神奈川県川崎市 物流施設 58.0
卸売業 東京都新宿区 事務所ビル 32.0

グループの経営効率化 陸運 東京都新宿区 不明 53.0
精密機械 東京都中央区 商業施設 32.0
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区　分 売主業種 所在地 建物用途 売却価格（億円） 譲渡損益（億円）

電気機器 大阪府大阪市 事務所ビル 188.0 148 .3

陸運 神奈川県横浜市 ホテル跡地 185.0 160 .0

食料品 神奈川県横浜市 工場跡地 135.0 82 .0

陸運 東京都世田谷区 跡地 110.0 ー

電気機器 東京都武蔵野市 事務所ビル 106.0 93 .0

事業用不動産の売却 電気機器 神奈川県大和市 土地 92.5 53 .6

（単純売却） 化学 東京都北区 工場跡地 82.6 ー

輸送機器 愛知県春日井市 跡地 68.7 ー

繊維製品 愛知県豊橋市 跡地 63.0 10 .0

食料品 兵庫県伊丹市 工場跡地 58.0 32 .0

陸運 東京都江東区 物流施設 56.3 50 .9

食料品 福岡県福岡市 事務所ビル 50.0 ー

小売業 京都府京都市 商業施設 214.7 ー

陸運 北海道札幌市 物流施設 214.0 3 .8

サービス 広島県広島市 ホテル 177.8 ー

電気機器 大阪府大阪市 事務所ビル 140.0 ー

事業用不動産の売却 サービス 京都府京都市 ホテル 104.0 ー

（セール＆リースバック） サービス 福岡県福岡市 ホテル 75.9 ー

精密機器 東京都新宿区 土地 66.7 66 .5

サービス 石川県金沢市 ホテル 65.0 ー

通信 東京都港区 事務所ビル 58.0 ー

食料品 神奈川県川崎市 事務所ビル 329.0 171 .0

卸売業 東京都港区 事務所ビル 300.0 ー

収益不動産の売却 食料品 東京都渋谷区 事務所ビル 170.0 73 .0

倉庫・運輸 兵庫県神戸市 物流施設 114.0 27 .8

食料品 東京都大田区 土地 59.0 52 .0

倉庫・運輸 神奈川県川崎市 物流施設 58.0 6 .8

グループの経営効率化 陸運 東京都江東区 土地 100.0 41 .2

事業法人による売買事例（売却事例・50億円以上）２０１５年



不動産売買実態調査２０１４年概要

『２０１４年度（２０１４年４月～２０１５年３月）』

国内不動産売買取引額：５．２８兆円（前年対比１１５％） 件数：１２５９件（前年対比１０１％）
●２００７年度（５．３２兆円）以来７年ぶりに５．０兆円を超えた。

①Ｊ－ＲＥＩＴの取得額：１．８０兆円（取引総額に占める割合が３４％に減少した）

②外資系法人の取得額：１．１９兆円（前年対比２．８倍）（取引総額に占める割合が２３％に増加した）

主な事例：・シンガポール政府投資公社が「ＰＣＰ丸の内ビル」を「約１７００億円」で取得

・ブラックストーンが日本ＧＥから賃貸マンションをバルクで「約２０００億円」で取得

●外資系法人の売却額：９０９３億円（前年対比３．０倍）

・「米国ローンスターグループ」が「目黒雅叙園」を「森トラスト」に「約１３００億円」で売却、その後

「ラサール・インベストメント・マネジーメント」のＳＰＣに「約１４３０億円」で売却

③種類別内訳

・オフィスビル：２．２３兆円（賃料上昇期待などから取引事例がが増加）

・賃貸マンション：６７４８億円（前年対比147％と堅調）

・ホテル：４３２２億円（オリンピック効果や観光客増加を背景に取引が活発）

④立地別取引額の推移

・東京２３区：２．９６兆円【内都心３区１．３８兆円（前年対比132％増加）】

・その他東京圏：６５４０億円

・福岡市：７６５億円

・札幌市：７２９億円

・仙台市：３５５億円

●東京都を中心に投資用不動産の利回り低下が進んできており、今後、相対的に利回りの高い地方物件も

取得対象になることが考えられる。
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不動産売買実態調査２０１５年度上期・概要

『２０１５年度（２０１５年４月～２０１５年９月）』

国内不動産売買取引額：２．８９兆円（前年対比－２．５％） 件数：５３９件（前年対比＋１０．２％）

●上期実績としては取引件数が過去３番目の水準で堅調に推移している。

①ＳＰＣ・私募リート等の取得額：約３９００億円（私募リートの取得が目立った）

②外資系法人の取得額：４１０３億円（前年対比と同水準）（外資系法人間の取引が活発）

主な事例：・政府系ファンド（アゼルバイジャン共和国）銀座の商業施設「キラトリギンザ」を５２３億円で取得

●外資系法人の売却額：６３６５億円（売却額は過去最高、取引先は多様に）

・複数物件をまとめて売却する「ポートフォリオ売却」が増加

・「日本ＧＥ」が「カナルサイドビル」など計５９物件を「米ローンスター」に「約６００億円」で売却。

・「ＧＥｷｬﾋﾟﾀﾙ」が「オフィスビル」を中心に２６棟を「香港ＰＡＧインベストメント・マネジメント」に「約１０００億円」で売
却

③種類別内訳

・オフィスビル：１．４８兆円（、前年比＋３９％）取引件数１４３件（前年比＋４６％）

・賃貸マンション：２４３６億円（前年比＋３６％）取引件数１２９件（前年比＋６５％）

④立地別取引額の推移

・オフィスの取引件数は東京都心部、大阪、名古屋で増加。都心３区以外で物件価格が大型化

●オフィスの取引が拡大し、２０１５年度上期は全体取引額の過半絵おかえ増加傾向にあります。
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企業不動産（ＣＲＥ）の動向
1.事業法人の不動産取得が増加、取得額は２０００年以降の最高額を更新
①国内外の景気回復に伴う業容拡大により設備投資スタンスが改善されたこと。

②金融機関の融資に対する緩和姿勢が続き、借入金利が低水準であったこと。

③不動産価格、賃料、建築費の上昇予測により、保有リスクが軽減すると考えられたこと。

④コスト面で賃借より保有の方が有利となるケースが想定されたこと。

●業容拡大に伴う設備投資の一環で不動産取得が増加する反面、自社の収益環境が不透明な企業では、

収益不動産の取得が業績に寄与しやすい環境が続く。

2.企業業績の回復が不動産取得を後押し
①企業業績が上向くと、業容拡大が見込まれ、また投資余力が改善するため、不動産投資意欲が強まり、

実際の不動産取得額も増加する傾向にある。

②工場の取得事例における背景や特徴

●2014年度の製造業の設備投資額は、対前年対比12％増加している。

「エネルギー関連」「医療分野」「通販・宅配分野」での生産能力増強を目的とした工場取得が増加している。

3.収益不動産の取得事例における背景や特徴
収益不動産は自社事業の収益環境の変化を見据え、収益の多角化や収益補完などの目的で取得。

①自社拠点のあるエリアに所在する物件を取得するケースが大半

②資金調達は多様化。余剰資金の活用・低金利による借入・資産売却代金の充当等

「新ＣＲＥ（企業不動産）戦略」
●「オフバランス経営」から「オンバランス経営」に！ ＣＲＥニーズは変化し、同時に多様化している。

●一般事業法人の不動産に対するスタンスは「持たざる経営」から「どう保有するか」に変化している。

業種・業態・業績毎に個別に事情は違うが、安定的な収益事業として不動産取得が注目されている
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取引の傾向分析

1.事業用不動産（事務所）

①新規に賃借した事例：移転理由

（１）集約移転（２）ＢＣＰ対応（事業継続計画）（３）拡張移転

②賃借から保有へ（借入コストの軽減化や賃料・地価の先高感が保有意識を後押ししている）

例：賃借中物件を所有者から取得→「シダックス」が「渋谷シダックスビレッジ」を取得

例：既存ビルを自社利用目的で取得→「ＮＴＴ東日本」が「虎ノ門３３森ビル」を「かんぽ生命保険」より取得

２．事業用不動産（店舗）

（１）出店用地の取得（２）既存建物付物件の取得（３）賃借中物件の取得

例：「イケア・ジャパン」が「あすと長町１６街区」を取得

３.事業用不動産（工場）➡生産拠点再編が注目

（１）工場跡地の売却動向（事業再編に伴う資産売却）例：「江崎グリコ工場跡地」を「野村不動産」に売却

（２）工場用地の取得・設備投資動向（国内回帰に気運）例：「ＴＤＫ」が秋田県に250億円で新工場建設

４．事業用不動産（物流施設）➡複雑化する物流業務、荷主が物流コストの削減を目的に外部委託する傾向

例：３ＰＬ業者の拡大→「ユニクロ」が通販事業の拡大に向け「大和ハウス工業】と協業して物流施設を整備

５.事業用不動産（福利厚生施設）➡「自社保有」から「借上げ」に変化している

例：「キリンホールディングス」が目黒区にある社宅を「積水ハウス」に売却

６.収益不動産➡昨今の賃料や不動産価格の上昇予測の強まりに影響され、取得事例は増加傾向

（１）売却動向（高値での売却可能性）例：「日本たばこ産業」が本業重視の為、「品川シーサイドタワー」等を売却

（２）取得動向（経営の多角化）例：「東京都競馬」が品川区の倉庫複数棟を約１５０億円で取得

●不動産事業は企業収益を安定化、または維持・拡大させるうえで大きな役割を果たしている。企業は現在の好
調な不動産マーケットの状況を活かしながら、収益不動産の取得、売却を戦略的に実行することが大事。

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 44



事業法人による事業用不動産の取得事例 ２０１４年
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公開時期 買主業種 買主所在 物件所在 取得用途 取得価格

2014年1月 小売業（ＧＳ） 福岡県 福岡県 商業施設 110

2014年2月 陸運 福岡県 福岡県 商業施設 117

2014年3月 サービス 大阪府 大阪府 住宅 2.8

2014年4月 サービス 東京都 東京都 住宅 8.8

2014年5月 サービス 長野県 東京都 事務所 11

2014年6月 小売業 福岡県 福岡県 ﾒﾃﾞｨｶﾙﾋﾞﾙ 4.8

2014年6月 卸売業 東京都 東京都 事務所 68.5

2014年8月 小売業（ＧＳ） 福岡県 福岡県 事務所 55

2014年8月 電気機器 宮城県 宮城県 商業施設 14.12

2014年9月 小売業 埼玉県 埼玉県 商業施設 5.5

2014年9月 サービス 大阪府 大阪府 住宅 0.5

2014年9月 中古機械 東京都 東京都 ﾚｼﾞｬｰ施設 15.2

2014年11月 サービス 鳥取県 東京都 事務所 6.3

2014年12月 陸運 神奈川県 神奈川県 事務所 70

出所：都市未来総合研究所　　単位：億円

事業法人による収益不動産の取得事例（取得価格判明分）



不動産投資市場の成長戦略～２０２０年に向けた成長目標と具体的取組（案）
【国土交通省・不動産投資市場政策懇談会提言の概要・２０１６．０３】

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 46



不動産投資市場の成長戦略～２０２０年に向けた成長目標と具体的取組（案）
【国土交通省・不動産投資市場政策懇談会提言の概要・２０１６．０３】
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地方都市における不動産証券化事業のガイドブック

【国土交通省・地方都市の不動産ファイナンスの環境整備のための検討委員会･２０１６・３】

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 48



地方都市における不動産証券化事例

地 域 用 途 規 模 事業費 事業スキーム

北海道釧路市 商業施設
有料老人ホーム（68室）
医療モール
分譲マンション（60戸）

①ＲＣ１３Ｆ
②ＲＣ６Ｆ
③Ｓ２Ｆ

約４０億円 ＴＭＫ方式
・街なか居住再生ファンド
・地元金融機関からのＮＲ
・地元出資

北海道札幌市 高齢者向け住宅（60戸）
医療モール

ＲＣ５Ｆ 約１４億円 ＳＰＣ方式
・街なか居住再生ファンド
・地元金融機関からのＮＲ
・市民ファンド

北海道稚内市 高齢者向け住宅
商業施設・映画館
地域交流施設等

ＲＣ５Ｆ 約８億円 ＳＰＣ方式
・地元金融機関からのＮＲ
・街なか居住再生ファンド
地元まちづくり会社

鳥取県米子市 ｻｰﾋﾞｽ付き高齢者住宅 ＲＣ６Ｆ 約８億円 ＳＰＣ方式
・地元金融機関からのＮＲ
・街なか居住再生ファンド
・地元投資家

北海道岩見沢市 賃貸住宅
音楽スタジオ
シルバー人材センター

ＲＣ６Ｆ 約８億円 ＳＰＣ方式
・地元金融機関からのＮＲ
・街なか居住再生ファンド
・地元投資家

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 49



不動産ストックビジネスの発展と拡大に向けて
【国土交通省・不動産ストック再生・利用推進検討会議・２０１６．０３】
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Ⅰ.総論：宮城・仙台圏の不動産市場動向（２０１５年１２月）
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地価動向

商業地 不動産市況は堅調に推移しており、投資家だけではなく地元事業法人の取得意欲も高く、上昇傾向にある。

仙台市の２０１５年 7 月 1 日の地価調査は、前年比４．9％と上昇している。

住宅地 住宅地は、昨年に引き続き上昇しているが、上昇率は少し弱まっている。

被災者の住宅取得ニーズは災害公営住宅の完成・入居等が始まり落ち着いて来ている。

登記件数 土 地 ２０１5 年登記件数は３１,６２９件で、前年比―6,788 件（８２％）と減少している。

建 物 ２０１5 年登記件数は４,224 件で、前年比＋40 件（101％）とほぼ横ばいである。

戸建て 新 築 ２０１5 年持家確認申請件数は７,７２９件で前年比―２９件（９９％）とほぼ横ばいである。

中 古 ２０１5 年中古取引件数は４,216 件で前年比＋87 件（102％）とほぼ横ばいである。

マンション 新 築 ２０１５年供給戸数は８９１戸で前年比＋317 戸（155.2％）となり増加したが、予想１０００戸には未達である。

中 古 ２０１５年契約戸数は１,２８９戸で前年比＋８３戸（１０７％）とほぼ横ばいである。

オフィス

売 買 ２０１5 年取引状況は金額 586 億円・件数 21 件で前年比金額＋363 億円・件数＋4 件となっている。

ＡクラスのビルはＪ－ＲＥＩＴの投資対象に、5－10 億円程度のビルは一般事業法人の投資対象となっている

賃 貸 ２０１５年 12 月の平均空室率は、１０．05％、平均賃料は９,０13 円で平均空室率が小幅に上昇している。

レジデンス

売 買 ２０１5 年取引状況は金額 189 億円・件数 20 件で前年比金額－53 億円・件数＋2 件となっている。

震災特需企業を中心とした広義の投資家の投資対象となり、物件不足、利回り低下で価格は上昇基調である。

賃 貸 ２０１５年 12 月期の空室率は約 93％で入居率はじわじわと下落傾向にある。

震災直後の「ほぼ満室」状態からは徐々に空室が目立ってきている。

商業施設

売 買 ２０１5 年取引状況は金額 192 億円・件数 14 件で前年比金額＋40 億円・件数-2 件となっている。

中心部の商業ビルや雑居系ビルを収益物件として地元企業が取得している。

賃 貸 震災復興需要に落ち着き感がみられ、賃料水準は横ばい、テナント需要は安定的に推移している。

テナント出店意欲はピンポイント立地戦略で慎重である。

物流施設 売 買 ２０１5 年取引状況は完成物件では取引がなかったが、物流施設用地として数件土地取引があった。

郊外の物流施設用地を開発型案件として取得する動きがみられる

Ｊ－ＲＥＩＴ 売 買 ２０１５年の宮城県の資産総額は 1980 億円・８4 件で、東北全体では 2439 億円・１０7 件となっている。

２０１５年に東北全体で取得した物件は、602 億円・18 件となっており、東北６県全体に投資された。



宮城・東北圏のＪ－ＲＥＩＴ（2016.4.31)
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県 都市名 投資法人 ＮＯ 物件名称 所在 用途 規模 新築年 取得価格 取得日
NBF 1 NBF仙台本町ﾋﾞﾙ 青葉区本町2 ｵﾌｨｽ SRC/B1・14F 1987 42.20 2001.05

2 仙台本町ﾎﾝﾏﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ 青葉区本町2 ｵﾌｨｽ SRC/11F 1991 31.74 2001.09
JRE 3 定禅寺ﾊﾟｰｸﾋﾞﾙ 青葉区国分町2 ｵﾌｨｽ SRC/B1・8F 1993 10.00 2005.01

4 東ニ番丁ｽｸｴｱ 青葉区一番町3 ｵﾌｨｽ SRC/B1・13F 2008 99.50 2013.01
5 AER（アエル） 青葉区中央1 ｵﾌｨｽ SRC/B3・31F 1998 186.40 2015.09

6 ｲｵﾝ仙台中山 泉区南中山1 商業 SRC/4F 1995 102.00 2002.03
7 Ｇビル仙台一番町01・底地 青葉区一番町3 商業 ー ー 28.20 2015.12

ＪＲＦ 8 Ｇビル仙台一番町01・建物 青葉区一番町3 商業 ＲＣ⋰ 4 Ｆ 1 9 6 8 15.00 2 0 1 6 . 0 9 （ 予 ）

9 ﾙﾅｰﾙ仙台 青葉区本町2 ｵﾌｨｽ SRC/B2・14F 1998 85.00 2007.06
OJR 10 ﾎｰﾑｾﾝﾀｰﾑｻｼ仙台泉店・底地 泉区大沢3 商業 ー ー 23.50 2012.01

11 ｲｵﾝﾀｳﾝ仙台泉大沢・底地 泉区大沢1 商業 ー ー 35.10 2013.11
12 仙台ﾊｰｳﾞｪｽﾄﾋﾞﾙ 青葉区中央3 商業 SRC/B1・7F 1987 20.00 2014.06

13 ﾌﾟﾗｲﾑｽｸｴｱ広瀬通 青葉区中央2 ｵﾌｨｽ SRC・B114F 2009 72.80 2015.04
JPR 14 損保ｼﾞｬﾊﾟﾝ仙台ﾋﾞﾙ 宮城野区榴岡3 ｵﾌｨｽ SRC/B1・12F 1997 31.50 2002.06

NOF 15 NOF仙台青葉通りﾋﾞﾙ 青葉区一番町2 ｵﾌｨｽ SRC/B2・11F 1968 32.00 2005.11
16 ﾘﾘｶﾗ東北支店 宮城野区岡田西町3 物流 RC/4F 1996 20.50 2006.05

UUR 17 MA仙台ﾋﾞﾙ 青葉区木町通1 住宅 SRC/B1・14F 2008 34.40 2008.09

18 ｱﾙﾎﾞｰﾚ仙台 青葉区中央2 商業 SRC/B1・7F 1997 31.00 2007.11
19 広瀬通ＳＥﾋﾞﾙ 宮城野区名掛丁128 ｵﾌｨｽ S/9F 2007 36.00 2014.06
20 HF一番町ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 青葉区一番町2 住宅 RC/12F 2007 8.64 2010.10
21 HF愛宕橋ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 若林区土樋 住宅 RC/13F 2007 7.12 2010.10

HRE 22 HF北四番丁ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 青葉区木町通2 住宅 RC/11F 2007 8.16 2010.10
23 仙台ｸﾞﾘｰﾝﾌﾟﾚｲｽ 青葉区本町1 ｵﾌｨｽ S/12F 2003 27.00 2013.12

24 NF仙台ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽEAST 宮城野区元寺小路 住宅 RC/12F 2008 16.30 2014.12

25 HF西公園ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 青葉区立町7 住宅 RC/14F 2006 13.10 2015.10
26 HF晩翠通ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 青葉区国分町1 住宅 RC/12F 2006 7.90 2015.10

KDO 27 ＫＤＸ仙台ビル 青葉区本町1 ｵﾌｨｽ SRC/B1・10F 1984 21.00 2007.06
28 ﾚｷｼﾝﾄﾝﾌﾟﾗｻﾞ八幡 青葉区八幡3 商業 S/B1・4F 2005 47.60 2006.05

29 大木青葉ﾋﾞﾙ 青葉区二日町9 ｵﾌｨｽ RC/7F 1997 8.47 2006.05

INV 30 ﾛｲﾔﾙﾊﾟｰｸ大町 青葉区大町2 住宅 SRC/10F 1993 5.64 2006.05

31 ﾚｷｼﾝﾄﾝｽｸｳｪｱ萩野町 宮城野区萩野町1 住宅 RC/F 2005 4.11 2006.05
IRE 32 いちご仙台ｲｰｽﾄﾋﾞﾙ 宮城野区宮城野1 ｵﾌｨｽ S/5F他 2008 18.40 2014.12

宮 33 ﾘﾋﾞﾝｸﾞｽﾃｰｼﾞ東仙台 宮城野区新田2 住宅 RC/6F 1996 4.35 2005.08

34 ﾘﾋﾞﾝｸﾞｽﾃｰｼﾞ南仙台 太白区西中田4 住宅 SRC/10F 1995 2.75 2005.08
城 35 高砂関弐番館 宮城野区高砂2 住宅 S/10F 1995 8.10 2006.03

36 ﾛｲﾔﾙｶﾞｰﾃﾞﾝ森林公園 青葉区北根3 住宅 RC/7F -- 3.96 2005.12

県 仙台市 37 ｸﾞﾘｰﾝﾊﾟｰｸ小松島 青葉区小松島3 住宅 SRC/10F 1990 5.50 2005.12

38 ﾀﾞｲｱﾊﾟﾚｽ泉崎 太白区泉崎2 住宅 RC/Bi/5F -- 3.55 2005.12
JRH 39 willDo 高砂 宮城野区高砂1 住宅 RC/11F 2005 3.64 2006.06

40 willDo 上杉3丁目 青葉区上杉3 住宅 RC/6F 2007 5.06 2007.06
41 ｸﾞﾗﾝﾒｿﾞﾝ七福 太白区富沢南2 住宅 SRC/5F 1999 3.42 2007.11

42 ｳｪｽﾄﾊﾟｰｸ支倉 青葉区支倉町2 住宅 RC/B1・13F 2007 12.40 2012.03
43 ﾌｫﾚｽﾄﾋﾙ仙台青葉 青葉区川内澱橋通 住宅 RC/9F 2007 27.50 2014.06

44 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ仙台五橋 若林区清水小路5 住宅 RC/16F 2007 21.00 2015.02
45 ﾌﾟﾗｳﾄﾞﾌﾗｯﾄ五橋 青葉区五橋2 住宅 RC/13F 2007 6.82 2007.06
46 ﾌﾟﾗｲﾑｱｰﾊﾞﾝ長町一丁目 太白区長町1 住宅 RC/13F 2008 11.10 2008.02

NRF 47 ﾌﾟﾗｲﾑｱｰﾊﾞﾝ八乙女中央 泉区八乙女中央3 住宅 RC/8F 2008 4.28 2008.02
48 ﾌﾟﾗｲﾑｱｰﾊﾞﾝ堤通雨宮 青葉区堤通雨宮 住宅 SRC/24F 1995 9.69 2008.07

49 ﾌﾟﾗｳﾄﾞﾌﾗｯﾄ河原町 若林区南小泉 住宅 RC/6F 2008 7.24 2008.12
NMF 50 一番町stear 青葉区一番町3 商業 SRC/B1・4F 2006 47.00 2013.06

51 EQUINIA青葉通り 青葉区中央3 商業 S/B1・10F 2008 16.40 2013.06
52 ﾊﾟｰｸｱｸｼｽ仙台 若林区新寺1 住宅 RC/13F 2008 23.20 2009.11

NAF 53 ｱﾙﾃｨｽ仙台花京院 青葉区花京院2 住宅 RC/11F 2008 5.40 2012.03
54 ｱﾙﾃｨｽ仙台木町通 青葉区木町通 住宅 RC/14F 2010 11.60 2012.03

55 KC21ﾋﾞﾙ 若林区清水小路5 住宅 SRC/11F 1997 9.00 2010.03

56 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ仙台宮町 青葉区宮町4 住宅 RC/8F 2008 5.29 2011.03
57 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ広瀬通 青葉区立町5 住宅 RC/10F 2010 4.94 2011.03

ADR 58 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱﾀﾜｰ仙台 若林区五橋3 住宅 RC/B1・19F 2008 17.05 2013.11
59 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ榴岡EAST・WEST 宮城野区鉄砲町77 住宅 RC/12F／11F 2006 17.96 2014.02
60 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ仙台本町 青葉区本町1 住宅 RC/14F 2007 11.17 2014.02

61 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ仙台原町 宮城野区原町3 住宅 RC/13F 2007 5.93 2014.02
62 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱﾀﾜｰ仙台一番町 青葉区一番町1 住宅 RC/13F 2006 10.83 2014.12
63 ｶｽﾀﾘｱ勾当台公園 青葉区国分町3 住宅 RC/B1・11F 2007 4.81 2010.04

DRT 64 ｶｽﾀﾘｱ一番町（2棟） 青葉区一番町1 住宅 RC/10F／RC9F 2007 7.83 2010.04
65 ｶｽﾀﾘｱ大町 青葉区大町2 住宅 RC/13F 2007 6.56 2010.04
66 ｶｽﾀﾘｱ榴岡 若林区新寺4 住宅 RC/12F 2009 12.09 2012.09
67 KDX定禅寺ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 青葉区春日町3 住宅 RC/14F 2008 10.15 2012.05
68 KDXﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ上杉 青葉区上杉1 住宅 RC/12F 2007 7.00 2013.08

KDR 69 KDXﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ一番町 青葉区一番町1 住宅 RC/10F 2007 5.30 2013.08

70 KDXﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ勾当台 青葉区上杉1 住宅 RC/10F 2006 5.20 2013.08
71 KDXﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ泉中央 泉区市名坂 住宅 RC/5F 2007 4.80 2013.08

KRR 72 ヨークタウン新田東 宮城野区新田東3 商業 S／1F 2004 32.52 2015.10

73 ソララプラザ（区分） 青葉区花京院1 商業 S／15F 2009 57.20 2016.04
ＴＰＲ 74 メルビル 青葉区中央2 商業 RC/3F 1980 12.10 2013.04
DHR 75 フォレオせんだい宮の杜 宮城野区東仙台4 商業 S/2F 2009 60.40 2012.11

ＪＥＩ 76 青葉通りプラザ 青葉区中央3 ｵﾌｨｽ SRC/B1/15F 1996 21.20 2014.02
GLP 77 ＧＬＰ仙台 宮城野区中野 物流 SRC/4F 2007 56.20 2013.02

78 ＧＬＰ扇町 宮城野区扇町1 物流 RC/5F 1974 14.60 2014.09
SAM 79 S-FORT榴岡公園 宮城野区原町1 住宅 RC/15F 2008 13.40 2015.06

80 S-FORT片平 青葉区片平1 住宅 RC/13F 2006 23.30 2015.07

NPR 81 プロロジスパーク仙台泉 泉区明通3 物流 S/2F 2015 48.20 2016.03

岩沼市 DHR 82 Dプロジェクト仙台南 空港南3 物流 S/2F 2006 12.50 2012.11
岩沼市 NPR 83 プロロジスパーク岩沼 空港南3 物流 S/3F 2008 56.70 2013.12

多賀城市 NPR 84 プロロジスパーク多賀城 栄2 物流 SRC/4F 2009 53.70 2013.02
石巻市 ＡＲＩ 85 ｲｵﾝﾓｰﾙ石巻 茜平4 商業 S/ 3F 2007 66.80 2013.11

富谷町 ＧＬＰ 86 ＧＬＰ富谷 成田9 物流 S/ 2F 2006 28.20 2013.01
利府町 ＡＲＩ 87 ｲｵﾝﾓｰﾙ利府 利府町 商業 SRC/2F 2000 25.60 2015.02

宮　城　県 合　計 2,102.77 87件
県 都市名 投資法人 ＮＯ 物件名称 所在 用途 規模 新築年 取得価格 取得日
青 青森市 KRR 88 ｽｰﾊﾟｰｽﾎﾟｰﾂｾﾞﾋ ﾞｵ青 森 中 央 店 東大野2 商業 S／2F 2005 8.98 2015.02
森 青森市 KRR 89 ｹｰｽﾞﾃﾞﾝｷ青森本店 東大野3 商業 S／3F 2005 14.69 2015.02
県 青森市 DHR 90 ﾄﾞﾘｰﾑﾀｳﾝAli 浜田3 商業 S／2F 2007 77.90 2015.09

青 森 県 上 北 郡 JSL 91 ｸﾞﾗﾝﾋﾙｽﾞおがわらこ 青森県上北郡東北町 ﾍﾙｽｹｱ S／3F 2007 13.60 2015.07
秋 秋田市 OJR 92 ｸﾞﾗﾝﾏｰﾄ手形 手形町 商業 S/1F 2004 9.80 2013.11
田 秋田市 JSL 93 さわやか桜弐番館 秋田市卸町1 ﾍﾙｽｹｱ S／4F 2007 9.60 2015.07

盛岡市 JRH 94 willDo 西下台町 西下台町16 住宅 RC/6F 2006 5.12 2007.05
盛岡市 OJR 95 盛岡南ＳＣｻﾝｻ 津志田西2 商業 S/1F 2006 28.00 2012.07

岩 盛岡市 ＡＲＩ 96 ｲｵﾝﾓｰﾙ盛岡 前潟4 商業 S/B1・3F 2003 53.40 2013.11

手 滝沢市 DHR 97 Dプロジェクト盛岡 大釜風林 物流 S/2F 2002 10.00 2012.11
県 滝沢市 DHR 98 Dプロジェクト盛岡Ⅱ 大釜風林 物流 S/2F 2015 12.80 2 0 1 6 . 0 9 （ 予 ）

一関市 ＨＲＲ 99 ﾁｻﾝｲﾝ岩手一関ｲﾝﾀｰ 赤萩 ﾎﾃﾙ RC/4F 2009 7.00 2014.05
紫波郡 ＧＬＰ 100 ＧＬＰ盛岡 紫波町 物流 RC/3F 1980 8.08 2013.01
紫波郡 ＩＩＦ 101 盛岡ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽｾﾝﾀｰ 矢巾町 物流 S/2F 2005 6.00 2014.02

山 山形市 ＡＲＩ 102 ｲｵﾝﾓｰﾙ山形南 若宮3 商業 S/3F 2000 13.50 2015.02

形 山形市 DJR 103 ﾘｯﾁﾓﾝﾄﾞﾎﾃﾙ山形駅前 双葉町1 ﾎﾃﾙ RC/12F 2007 23.00 2015.09
福島市 NBF 104 NBFﾕﾆｯｸｽﾋﾞﾙ 栄町6 ｵﾌｨｽ SRC/B2/11F 1994 43.70 2001.05
福島市 ＨＲＲ 105 ﾁｻﾝｲﾝ福島西ｲﾝﾀｰ 成川 ﾎﾃﾙ RC/5F 2008 6.72 2014.05

福 福島市 NHI 106 ﾆﾁｲｹｱｾﾝﾀｰ福島大森 大森町 ﾍﾙｽｹｱ S/3F 2009 2.65 2014.11
島 郡山市 ＧＬＰ 107 ＧＬＰ郡山Ⅰ 喜久田町卸3 物流 RC/3F 2008 41.00 2013.01
県 郡山市 ＧＬＰ 108 ＧＬＰ郡山Ⅱ 喜久田町堀之内 物流 SRC/4F 1993 26.20 2013.01

郡山市 IRE 109 郡山ビックアイ(区分） 駅前2 ｵﾌｨｽ SRC/B1・14F 2001 16.60 2015.05
須賀川市 INV 110 ｲｵﾝﾀｳﾝ須賀川 古河105 商業 S／1F 2005 25.10 2006.05

東 　北 　圏 合 　計 463 .4 4 23件

総　額 110件宮城・東北圏 2,566.21

宮城県・東北圏のＪ－ＲＥＩＴ 2016.4 .31現在

宮城県：2,102.77億円(87件)　東北圏：463.44億円(23件) 総額：2,566.21億円（110件）　　　単 位 ： 億 円
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用途別内訳　　 年度別内訳

項　目 金額（億円） ％ 件数 ％ 年 金額(億円） 件数

ｵﾌｨｽ 790.03 31 19 17 2001 117.64 3
商業 874.79 34 24 22 2002 133.50 2

住宅 455.94 18 47 43 2003 0.00 0

物流 405.88 16 15 13 2004 0.00 0

ﾎﾃﾙ 13.72 1 2 2 2005 62.11 7
ﾍﾙｽｹｱ 25.85 3 3 2006 123.16 8

その他 0.00 0 0 0 2007 157.42 7

総合計 2,566.21 100 110 100 2008 66.71 5

東北六県県別内訳 2009 23.20 1

県　名 金額（億円） ％ 件数 ％ 2010 52.12 7
青森県 115.17 4 4 4 2011 10.23 2

秋田県 19.40 1 2 2 2012 186.04 10

岩手県 130.40 5 8 7 2013 676.53 21

宮城県 2,102.77 82 87 79 2014 222.26 15
山形県 36.50 2 2 2 2015 602.09 18
福島県 161.97 6 7 6 2016 133.20 4

合　計 2,566.21 100 110 100 合　計 2,566.21 110

全　国

東　北

比　率

14.47兆円 3260件

2,566.21億円 110件

1.77% 3.37%

仙台・東北圏のＪ－ＲＥＩＴ　内訳（2016.4.31）　

全 国 対 比
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用途別内訳　　 年度別内訳

項　目 金額（億円） ％ 件数 ％ 年 金額(億円） 件数

ｵﾌｨｽ 790.03 33 19 18 2001 117.64 3
商業 802.59 32 22 20 2002 133.50 2

住宅 461.06 19 48 45 2003 0.00 0

物流 344.88 14 13 12 2004 0.00 0

ﾎﾃﾙ 15.12 1 2 2 2005 62.11 7
ﾍﾙｽｹｱ 25.85 1 3 3 2006 123.16 8

総合計 2,439.53 100 107 100 2007 166.37 8

東北六県県別内訳 2008 66.71 5

県　名 金額（億円） ％ 件数 ％ 2009 23.20 1
青森県 115.17 5 4 3 2010 52.12 7

秋田県 28.35 1 3 3 2011 10.23 2

岩手県 117.60 5 7 7 2012 186.04 10

宮城県 1,980.24 81 84 78 2013 676.53 21
山形県 36.50 1 2 2 2014 222.26 15
福島県 161.97 7 7 7 2015 602.09 18

合　計 2,439.53 100 107 100 合　計 2,439.53 107

全　国

東　北

比　率

仙台・東北圏のＪ－ＲＥＩＴ　内訳（2015.12.31）　

全 国 対 比

3211件

2439.53億円 107件

1.74% 3.33%

13.97兆円



２０１６年 Ｊ－ＲＥＩＴ・仙台・東北圏で売却・取得した物件（4.31現在）

取得日 投資法人 物件名称 所 在 用 途 金額（億円）

３．３ 日本プロロジスリート プロロジスパーク仙台泉 泉区明通３ 物流施設 ４８．２億

４．２１ ケネディクス商業リート ソララプラザ 青葉区花京院１ 商業 ５７．２億

９．２８
（予）

大和ハウスリート Ｄプロジェクト盛岡Ⅱ 岩手県滝沢市 物集施設 １２．８億

９．３０
（予）

日本リテールファンド Ｇビル仙台一番町０１（建物） 青葉区一番町 商業 １５．０億

合 計 4 件 １３３．２億

【２０１６年 売却した物件】

１．２９ いちごオフィスリート 秋田山王２１ビル 秋田市山王 ホテル ５．２１億
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２０１５年Ｊ－ＲＥＩＴ・仙台・東北圏で取得した物件（12.31現在）

取得日 投資法人 物件名称 所 在 用 途 金額（億円）

2.02 日本賃貸住宅 グランカーサ仙台五橋 若林区清水小路８ 住宅 21.0

2.10 ケネディクス・商業リート ｽｰﾊﾟｰｽﾎﾟｰﾂｾﾞﾋﾞｵ青森中央店 青森市東大野2 商業 8.98

2.10 ケネディクス・商業リート ケーズデンキ青森本店 青森市東大野2 商業 14.69

2.18 イオンリート イオンモール利府 宮城郡利府町 商業 25.6

2.18 イオンリート イオンモール山形南 山形市若宮３ 商業 13.5

4.01 オリックス不動産 プライムスクエア広瀬通 青葉区中央2 オフィス 72.8

4.24 いちご不動産 郡山ビックアイ（区分） 郡山市駅前2 オフィス 16.6

6.30 サムティ・レジデンシャル Ｓ－ＦＯＲＴ榴岡公園 宮城野区原町1 住宅 13.4

7.01 サムティ・レジデンシャル Ｓ－ＦＯＲＴ片平 青葉区片平1 住宅 23.3

7.29 ジャパン・シニアリビング さわやか桜弐番館 秋田市卸町1 ヘルスケア 9.6

7.29 ジャパン・シニアリビング グランヒルズおがわらこ 青森県上北郡東北町 ヘルスケア 13.6

9.01 ジャパンリアルエステイト ＡＥＲ（アエル） 青葉区中央1 オフィス 186.4

9.30 オリックス不動産 ﾘｯﾁﾓﾝﾄﾞﾎﾃﾙ山形駅前 山形市双葉町1 ホテル 23.0

10.2 ケネディクス・商業リート ヨークタウン新田東 宮城野区新田東3 商業 32.52

9.16 大和ハウスリート ドリームタウンＡＬi 青森市浜田3 商業 77.9

10.29 平和不動産リート ＨＦ西公園レジデンス 青葉区立町7 住宅 13.1

10.29 平和不動産リート ＨＦ晩翠通りレジデンス 青葉区国分町1 住宅 7.9

12.25 日本リテールファンド Ｇビル仙台一番町01 青葉区一番町3 商業（底地） 28.2

総 合 計 １８件 602.09
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２０１５年Ｊ－ＲＥＩＴ・仙台・東北圏で売却した物件（12.31現在）

取得日 投資法人 物件名称 所 在 用 途 金額（億円）

3.26 いちご不動産 いちご仙台中央ビル 青葉区中央3 ｵﾌｨｽ 5.6

4.24 ケネディクス 仙台日興ビル 青葉区中央3 ｵﾌｨｽ 14.2

5.1 オリックス不動産 ベルファース宮町 青葉区宮町5 住宅 18.1

5.1 オリックス不動産 ベルファース晩翠通り 青葉区春日町7 住宅 10.4

10.30 平和不動産リート ｽｰﾊﾟｰﾎﾃﾙ仙台・広瀬通り 青葉区中央2 ホテル 12.7

10.30 ジャパン・ホテル・リート ダイワロイネットホテル秋田 秋田市大町2 ホテル 18.8

売却合計 ６件 ７９．８

2016/9/15 アセットブレインズ仙台ネットワーク 63



仙台・東北圏の不動産証券化の実績推移

① Ｊ－ＲＥＩＴ実績の推移

※ 仙台・東北圏 2016年4月末現在：2566億円（110件） 内 2016年取得分 133.2億円（4件）

② 私募ファンドの実績推移 【不動産私募ファンド実態調査】

・ 仙台・東北圏の資産総額 2015年12月時点：964億円 （東北・北海道1927億円×50％）

・ 2015年12月末日時点：全国私募ファンド資産総額14.0兆円、物件数1,979件

・ 北海道・東北地区：資産総額1927億円（構成比2.0％）物件数73件（構成比4.7％）

③公募・私募合計額（公募2566億円＋私募964億円＝3530億円）2016.4月現在
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年
資産額

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016.4

全国
3.38
兆円

5.55
兆円

6.53
兆円

7.75
兆円

7.56
兆円

7.83
兆円

8.33
兆円

9.0
兆円

11.2
兆円

12.6
兆円

13.9
兆円

14.6
兆円

上場銘柄数 28 40 42 41 41 35 34 35 43 49 52 54

仙台・
東北圏

358
億円

551
億円

867
億円

853
億円

833
億円

813
億円

832
億円

1017
億円

1693
億円

1916
億円

2439
億円

2566
億円

比 率(%) 0.94 1.03 1.33 1.10 1.10 1.04 1.04 1.13 1.51 1.51 1.74 1.76

公募・私募合計額 ３５３０億円（１．２３％） 「全国合計額 ２８．６兆円」



仙台圏の事業用不動産取引状況（２０１６年４月３０日） アセットブレインズ調査

①仙台圏の事業用不動産取引状況 金額単位：億円、

■ ２０１５年１２月３１日現在：事業用不動産取引状況： ７０件・１２００．６億円 （内Ｊ－ＲＥＩＴ ３９１億円、９件）

前年対比：件数８７％、金額１０７％ 『金額は２０１３年を超え過去最高を更新』

■ ２０１６年４月３０日現在： 事業用不動産取引状況： ２７件・４２３．６億円 （内Ｊ－ＲＥＩＴ １２０．７億円、３件）

前年同時期対比：件数１０４％、金額１０９％ 『「物件不足」との感覚が強いが取引は増加している』

② 今後の動向

・取引状況は「踊り場的現象」で横ばい状態のまま、好調さは継続と推察される。

・金融緩和政策によりファイナンス環境が好転しており投資家の投資意欲が旺盛である。

・収益不動産の物件が不足しており、取引利回りは低下し、物件価格は上昇傾向にあり大型取引が続いている。

・購入者は投資家だけでなく、業績好調な一般法人の投資意欲も相変わらず強い
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種類／年
件　数 ％ 件　数 ％ 件　数 ％ 件　数 ％ 件　数 ％

土　地 23 29 25 29 23 29 13 19 8 30

ﾏﾝｼｮﾝ 26 33 23 27 22 27 20 28 3 11

ビ　ル　 20 25 18 21 17 21 21 30 11 41

商業施設 11 12 15 18 16 20 14 20 4 14

物流施設 1 1 4 5 2 3 2 3 1 4

合　計 80 100 85 100 80 100 70 100 27 100

単位：億円 金　額 ％ 金　額 ％ 金　額 ％ 金　額 ％ 金　額 ％

土　地 163.00 24 185.60 17 148.60 19 215.90 18 67.70 16

ﾏﾝｼｮﾝ 206.00 30 175.80 15 241.90 31 188.60 16 18.80 5

ビ　ル　 160.00 23 296.70 27 223.60 28 586.10 49 158.40 37

商業施設 138.50 21 270.40 24 150.10 19 192.40 16 130.50 31

物流施設 12.50 2 194.80 17 20.60 3 17.60 1 48.20 11

合　計 680.00 100 1123 .30 100 784 .35 100 1200 .60 100 423 .60 100

2014年 2015年

金額

2016年4月2013年

件数

2012年



事業用不動産取引の推移
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２００９年 ２０１０年 ２０１１年 ２０１２年 ２０１３年 ２０１４年 ２０１５年
2016年4

月

総 数 52 42 50 80 85 80 70 27

土 地 10 11 15 23 25 23 13 8

ﾏﾝｼｮﾝ 28 13 18 26 23 22 20 3

ビ ル 18 5 9 20 18 17 21 11

商業施設 6 13 8 11 15 16 16 4

物流施設 0 0 0 1 4 2 0 1
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『みちのくＲＥＩＴ』構想
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Ⅰ、事 業 概 要  東北地区特化型不動産ファンド事業＝私募ファンドと上場ＲＥＩＴの並行運営

「投資対象」：東北６県＋新潟県・総合型ファンド

「投資資金」：地元有力企業や地元金融機関と地域内の一般市民

「資産規模」：６００億円～７００億円(各県１００億円×７県)

「ファンド運営」：地域の専門家集団

「パートナー企業」：中央大手企業と地元有力企業のジョイントベンチャー事業

Ⅱ、事業コンセプト 「住民参画型ファンド」投資家＝利用者との図式

①地域内のお金を地域内に循環させること＝地域に利益が落ちること。

  ②地域の資産(不動産)を地域の人々(企業や市民)で応援していくこと。

  ③持続的に地域の成長に貢献していくこと。

Ⅲ、事 業 背 景

①「不動産は典型的なローカル商品であること」地域密着の情報収集・相対取引による地域の特色を生かしたファンド。

②「地域への長期コミットが求められていること」地域の政治・経済・金融業界と連携による投資主体の出現。

③「地方分権の流れに即していること」東北圏の経済発展・地方独自の産業展開。

Ⅳ、投 資 対 象

対象物件 対象地域 資産規模(億円) 内  容

オフィス 駅前周辺地区 30～100 再開発ビル・地元企業の自社ビル

商業施設 駅前周辺地区・郊外幹線地区 20～100 再開発商業ビル・郊外型大型 SC

住宅･ホテル 都市中心部・地下鉄沿線地区 5～30 差別化マンション・ホテルチェーンとの提携

物流倉庫 流通工業団地・インター周辺 5～30 郊外区画整理地内

高齢者施設 都市中心部･地下鉄沿線地区 5～30 医療･介護付有料老人ホーム・高專賃

公共施設 都市全域 5～50 ＰＦＩ事業・道の駅・文化施設･観光施設
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みちのくＲＥＩＴ

【出 資】

【投 資】

                 【REIT 化型売却】

          【賃貸収益】

          【売却利益】 【プール型売却】

●再開発ビル 【資産運用】                【資産運用】

●郊外型ＳＣ

●公的施設

●文化施設 【提携】 【提携】

●再生型施設

●観光施設

投  資  家 ●パートナー企業●地元有力企業●機関投資家●市民ファンド

み ち の く

私 募ファンド

投 資 対 象

・開発型不動産

・再生型不動産

・収益不動産

・企業不動産

みちのく

ＲＥＩＴ

私募ファンド

運 用 会 社

ＲＥＩＴ

運用会社

利用者＝投資家

私募ファンドからＲＥＩＴへ売却

パートナー企業

・地元有力企業

・地元金融機関

・官公庁・三セク

・中央大手企業



参考資料

『みちのく不動産ファンド』 SAM(仙台ｱｾｯﾄﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ）
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総 額 収 入 支 出 収 益 グロス ネット

30.0億円 2.7億円 0.54億円 2.16億円 9.0％ 7.2%

S A M

金融機関

20億円

66％

投資家

10億円
34%

ｵﾘｼﾞﾈｰﾀｰ

テナント

ノンリコースローン
金利3.0% 償還30年

元利金返済
【1.02億円】

匿名組合出資
【10億円】

配当金支払
【1.14億円】

3年後
売却想定価格
【33.23億円】

6.5%

中間法人

PM会社

AM会社

信託銀行

売買代金
【29.0億円】

信託受益権譲渡

信託配当支払
【2.7億円】

設立コスト【1億円】

総額
30億円

売却価格:33.23億円・仲介料：0.33億円
売却時精算価格：32.9億円

償還額：18.7億円 分配額：14.2億円
売却時利益：4.2億円・配当額3.42億円

累計額(配当＋売却）7.62億円

償還

分配

不動産管理処分信託

賃料契約

出資

管理
配当率：11.4%
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