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投 資 主 の 皆 様 へ  

　当期の業績は、営業収益8,501百万円、経常利益

3,156百万円、当期純利益3,155百万円となり、

前期比で661百万円の増収、494百万円の増益と

することができました。これは主に、将来の収益性に

不安定要因を抱える秀和飯田橋ビルと仙台興和

ビルの２物件を、不動産市況が急速に悪化する前に

機敏に売却することに成功し、ポートフォリオ競争力を

向上させるとともに、854百万円の売却益を計上する

ことができたためです。この結果、当期の分配金は

投資口１口当たり20,418円と前期比で3,200円

増加しております。 

　当期の営業収益は前期比8.4％の増加となりました。

上述の売却2物件を除いた18物件ベースでも前期

比118百万円の増収であり、アスベスト除去工事や

１年前に取得した大型物件の固定資産税等の100％

費用化といった一時的な特殊要因を除くと、実質増

収増益となっております。良好なテナントリレーション

等を背景に本投資法人の特長である低い退去・解

約率を維持したうえで、プロパティマネジメント会社との

連携によりテナント満足度の向上を図りつつ、相場

賃料と契約賃料の乖離を活用して、賃料水準の引き

上げを着実に推進することができました。 

　また、当期は、喫緊の課題であったJEI西本町ビル、

赤坂ガーデンシティの空室の埋め戻しに注力した結果、

来期以降の稼働率向上に目処を立てることが出来ま

した。アスベスト除去工事のためにJEI西本町ビルの

当期末稼働率は44.5％でしたが、来期末には85％

（内定ベース）まで回復する見込みです。赤坂ガー

デンシティの当期末稼働率は82.3％でしたが、現在

では100％稼働となっております。 

　資金調達面では、債務圧縮と借入期間長期化に

より財務安定性が向上しました。2物件売却代金を

主な原資として100億円の債務圧縮をしてLTV水準を

48.7％に引き下げるとともに、短期借入金390億円の

うち270億円を長期借入金に転換して借入期間を

長期化した結果、財務面の安定性が一層向上して

おります。 

 

 

 

　本投資法人の資産運用の基本方針は、中長期

的な安定成長というREITの商品特性に合わせて、

第5期実績のご報告 

今後の運用について 

　投資主の皆様におかれましては、ますますご清栄のことと

お慶び申し上げます。 

　平素はジャパンエクセレント投資法人並びにジャパン

エクセレントアセットマネジメント株式会社に対しまして

格別のご高配を賜り厚く御礼申し上げます。 

　本投資法人は、中長期的な観点から安定成長と投資

主価値の最大化を目標として、主として大都市圏の

オフィスビルへの投資・運用を行い、このほど第5期決算

を迎えました。ここにジャパンエクセレント投資法人第5期

（自　平成20年７月１日　至　平成20年12月31日）の運用

の概況及び決算の内容をご報告申し上げます。 ジャパンエクセレント投資法人　執行役員 
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大都市圏のオフィスビルを中心としつつ、収益の安定

と資産の拡大を時機に応じてバランスよく追求する

ことにあります。 

　足もとの不動産投資環境を見ますと、景況感の

急速な悪化に伴い内外の投資家および金融機関

のリスク性資産に対する投融資スタンスが消極化し

ており、地方物件のみならず大都市圏のオフィスビル

物件も取引利回りが上昇・価格が低下する傾向に

あります。当面、本投資法人は、新規取得については、

保守的なスタンスで取り組む方針です。ただし、優良

オフィス物件の取得環境が好転しているという一面

もあり、従来以上に立地面等での選別を厳格化して、

本投資法人の投資基準に対する超過リターンの

確保を前提に、新規取得の機会を捉える姿勢は継続

してまいりたいとも考えております。 

　オフィスビル賃貸市場につきましても、都心部の

高額賃料物件に加えて、一部の中低価格帯物件

においても募集賃料が軟化する傾向にあり、市場に

おける物件の競争力格差が開きつつあります。本投

資法人は、引き続き管理品質の維持向上及び効果

的な追加投資の実施等を通じて各物件のテナント

満足度の向上を図り、相場賃料との乖離を活用して、

賃料収入のアップを進めてまいります。幸い、懸案で

あったJEI西本町ビル、赤坂ガーデンシティの稼働

率回復にも目処が立ち、来期以降はその効果が収益

増加となって顕現化いたします。 

　財務面では、借入先の多様化、返済期限の分散

化を図りつつ、当面の金利上昇の可能性は低いと

の見通しのもと、効率的・機動的に借入金利の変

動化・固定化を進めていく予定です。 

　不動産及び金融などREIT事業を取り巻く経営

環境は大きく変化しつつあります。本投資法人は、

金融商品取引法をはじめ各種規制やコンプライアン

スを厳格に遵守することはもとよりのこと、投資家の

皆様に経営状況を「積極的に」「即時に」「正確に」

「わかりやすく」開示することを旨としてまいりたいと

存じます。さまざまな制度面の環境も大きく変貌を

遂げていますが、本投資法人はこうした環境変化に

対しても適切に機動的に対応してまいります。 
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