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[マーケット・レビュー]                             2012.4.20 

 

大型不動産取引にみる不動産市況 
～2011 年以降 J-REIT の資産取得は積極的～ 

株式会社ティーマックス 
 不動産戦略室 03-5501-2950 

                                                          
ティーマックスでは独自に決算発表やプレスなどの公表データに基づいて不動産取引を集計し

ている。今回はその中から総額 300 億円以上の大型不動産取引の傾向に注目し、最近の不動産市

況を分析した。表は、取引額が 300 億円以上（ポートフォリオの取引含む）を四半期ごとに集計

したものである。 
 

 
【2011 年の不動産市況】 
大型不動産取引から不動産売買市況をみると、2011 年の第一四半期（1Q）は取引件数 7 件、取

引金額合計 3,970 億円となり、件数、金額ともに 2008 年 1Q 以降、2 年ぶりに大型取引が目立っ

た。しかし、2011 年 3 月 11 日の東日本大震災以降は不動産取引全体が減少し、2011 年２Q では

300 億円以上の大型不動産の取引はなかった。 
2011 年最大の取引は、2011 年 12 月に公表されたラサールインベストメントマネジメントの物

流ポートフォリオの売却 1,226 億円であった。取得側の GLP は取得金額のうち 810 億円をデッ

ドで調達しており良好なファンナンス環境が反映されていると考えられる。1,000 億円超の取引
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はほかにはみられず、震災後も欧州危機や円高などで経済市況が不透明な状態が続いていること

から、一般事業会社による取引は総じて低調である。 
2011年の大型不動産取引のうち、15件中 7件は J-REITの物件・ポートフォリオ取得であった。

このうち 6 件が公募増資により資金の過半を調達している。J-REIT の公募増資による物件取得

は震災後も増えており、2011 年 3Q には日本リテールファンド投資法人 11 物件 460 億円、同 4Q
にはプレミア投資法人 7 物件 331 億円と続いた。300 億円以下ではあるが、2011 年には J-REIT
の 4 投資法人が公募増資による 200 億円規模の取引を行っている。 
 
【2012 年の不動産市況】 

2012 年 1Q での取引件数は 4 件で総額約 2,000 億円となっており、このうち 3 件が J-REIT に

よる取得である。今期は J-REIT としては 2007 年 10 月以降 4 年半ぶりの新規上場を控えたケネ

ディクス・レジデンシャル投資法人による物件取得があった。物件数は 20 物件（うち賃貸住宅

18 件、底地 2 件）で都心 5 区 4 件、東京圏 8 件、地方 8 件のポートフォリオである。参考までに

取得金額のうち賃貸住宅 18 物件の平均有効坪単価は 155 万円/坪、取得金額をもとに独自査定し

た NOI キャップレートは 6.0％となっている。 
2011 年から 2012 年にかけて J-REIT の資産取得は積極的で、依然として有望な買い手である

ことは間違いなさそうだ。 

情報公開日 取引日 物件名
取引価格
（百万円）

売主 買主

2012/2/15 2012/3/7他 産業ファンド投資法人6物件 37,274
Ｓａｋｕｒａ　Ｉｎｄｕｓｔｒｉａｌ特定目的

会社他
産業ファンド投資法人

2012/2/29 2012/3/13 （仮称）大手町1-6計画（底地） 36,000 ㈲東京プライムステージ
日本プライムリアルティ投資法

人

2012/3/23 2012/5/1他
ケネディクス・レジデンシャル投資法人

上場20物件
30,475

㈲ケイダブリュー・プロパティ・

ツー他

ケネディクス・レジデンシャル

投資法人

2012/3/24 2012/3/27 福岡Yahoo!　Japanドーム 87,000 GIC組成のSPC ソフトバンク組成のSPC  
*免責事項 

当レポートは、投資判断のための情報提供を目的としたものであり、投資勧誘や特定の銘柄への投資の推奨を目

的としたものではありません。内容は現時点での判断を示したに過ぎず、データ及び表現などの欠落、誤謬など

につきましては責任を負いかねますのでご了承ください。当レポートのいかなる部分もその権利は株式会社ティ

ーマックスに帰属しており、電子的または機械的な方法を問わず、無断で複製または転送などを行わないようお

願いします。 

 

＜本件に関するお問い合わせ＞ 
株式会社ティーマックス 

不動産戦略室 
〒100-0011 東京都千代田区内幸町 2-2-1 

日本プレスセンタービル 
TEL：03-5501-2950 FAX：03-5501-2951 

E-Mail：ff_t@tmaxv.co.jp 


