
東京都千代田区丸の内二丁目2番1号　http://www.prospect-reit.co.jp/

http://www.prospect-reit.co.jp/

プロスペクト・レジデンシャル投資法人のホームページでは、投資方針など基本的な仕組みの他

に最新のプレスリリース資料、決算情報等の運用の各種法定ディスクロージャー資料、分配金

に関する情報、投資物件のポートフォリオ内容、物件概要、財務の状況などのコンテンツをご提

供させていただいており、今後も更に充実を図って参ります。また、ホームページのリニューアル

にも積極的に取り組んでおります。投資主、投資家など利用される方々にとってより使いやすく、

アクセスしやすい、ホームページを目指し、平成19年8月初めに、日本語ホームページを全面リニュー

アルしてオープンさせると同時に、本投資法人としては初めて英語版のホームページもオープン

させました。�

自　平成19年8月 1 日�

至　平成20年1月31日�

第5期�
資産運用報告�
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ポートフォリオ一覧

10

ポートフォリオマップ

東京23区�

豊島区�

杉並区�

世田谷区�

練馬区�
板橋区�

北区�

文京区� 台東区�

荒川区�

墨田区�

江東区�

江戸川区�

葛飾区�

千代田区�

中央区�
渋谷区�

新宿区�

中野区�

港区�

品川区�

目黒区�

大田区�

京都�

名古屋�

大阪�

仙台�

札幌・千歳�

東京圏（東京23区除く）�

F010�
ＳＫレジデンス�

F023�
プロスペクト町屋�

F003�
BELNOS 34

F001�
プロスペクト清澄庭園�

F008�
プロスペクト恩賜公園�

F004�
プロスペクト道玄坂�

F002�
パークテラス恵比寿�

F019�
プロスペクト・グラーサ広尾�

F007�
エンゼルハイム西六郷第2

F024�
プロスペクト初台�

F025�
プロスペクト森下�
�

F029�
プロスペクト日本橋小網町�

F026 �
プロスペクト西巣鴨�

S009�
プロスペクト日本橋本町�

�

S028�
プロスペクト門前仲町�

S029�
プロスペクトKALON三ノ輪�

S002�
プロスペクト東雲橋�
�

S008�
六本木ライズハウス�

�S001�
TKフラッツ渋谷�

S031�
プロスペクト荻窪�
�

S027�
エクセリア池袋WEST   

S003�
メゾン・ド・ヴィレ麻布台�
�

S004�
メゾン・ド・ヴィレ高輪魚らん坂�
�

S007�
メゾン・ド・ヴィレ中目黒�

�

S015�
ＴＫフラッツ田園調布アネックス�

S005�
プロスペクト大森海岸�

S020 プロスペクト下鴨�
S021 プロスペクト河原町五条�
F020 プロスペクト桂�

S013 ドーム高峯�
S014 ドーム四ッ谷�
F005 ユーハウス代官町�
F006 ユーハウス御器所�
F014 ユーハウス鶴舞�

S006 アブレスト新大阪�
S012 アブレスト桜川�
S016 アブレストながせ�
S018 プロスペクト豊中服部�
S019 プロスペクト美章園�
S030 プロスペクト中之島�
F021 クラウンハイム西田辺�

S017 リビングステージ東仙台�
F017 リビングステージ南仙台�
F022 高砂関弐番館�

S023 スカイヒルズN15�
S024 スカイヒルズ栄町�
S025  ドーミー千歳�
S026 スカイヒルズ高台�
F027 パレドール円山�

S011 フレグランス川崎�
S022 プロスペクト中央林間�
F009 ディム橋本�
F012 ガーデンシティ浦和�
F028 プロスペクト川崎�

取得価格�
（百万円）�

�

賃貸可能�
戸数�
�

戸数内訳�
�

賃貸可能面積�
（㎡）�建築時期�

�
物件の名称�物件�

番号�

TKフラッツ渋谷�
プロスペクト東雲橋�
メゾン・ド・ヴィレ麻布台�
メゾン・ド・ヴィレ高輪魚らん坂�
プロスペクト大森海岸�
アブレスト新大阪�
メゾン・ド・ヴィレ中目黒�
六本木ライズハウス�
プロスペクト日本橋本町�
フレグランス川崎�
アブレスト桜川�
ドーム高峯�
ドーム四ッ谷�
ＴＫフラッツ田園調布アネックス�
アブレストながせ�
リビングステージ東仙台�
プロスペクト豊中服部�
プロスペクト美章園�
プロスペクト下鴨�
プロスペクト河原町五条�
プロスペクト中央林間�
スカイヒルズN15�
スカイヒルズ栄町�
ドーミー千歳�
スカイヒルズ高台�
エクセリア池袋WEST�
プロスペクト門前仲町�
プロスペクトKALON三ノ輪�
プロスペクト中之島�
プロスペクト荻窪�
プロスペクト清澄庭園�
パークテラス恵比寿�
BELNOS 34�
プロスペクト道玄坂�
ユーハウス代官町�
ユーハウス御器所�
エンゼルハイム西六郷第2�
プロスペクト恩賜公園�
ディム橋本�
ＳＫレジデンス�
ガーデンシティ浦和�
ユーハウス鶴舞�
リビングステージ南仙台�
プロスペクト・グラーサ広尾�
プロスペクト桂�
クラウンハイム西田辺�
高砂関弐番館�
プロスペクト町屋�
プロスペクト初台�
プロスペクト森下�
プロスペクト西巣鴨�
パレドール円山�
プロスペクト川崎�
プロスペクト日本橋小網町�

6,903.54
4,849.20
2,567.09
1,778.37
2,478.04
2,984.64
1,275.00
1,209.87
1,290.49
1,065.96
1,009.92

946.04
765.90
429.50
532.98

1,539.41
986.34
901.15
675.51

1,528.12
1,098.24
4,754.86
6,775.39
3,383.02
4,712.47
1,379.52
1,790.56
3,032.27
1,572.48
1,106.63
5,556.73
2,705.09
5,321.89
2,058.53
5,944.44
5,127.19
2,776.64
2,033.77
3,170.41
1,624.49
2,468.51
2,262.63
1,277.10
3,846.27
1,769.96
1,517.86
3,336.52
1,169.37

817.71
2,399.23
2,023.42
4,678.32
3,377.53
1,364.02

133,950.14

194
171

91
70
89
92
50
34
50
45
48
36
36
14
26
52
34
26
31
52
48

111
135
111
120

48
62
82
63
40
77
51

100
47
96
78
40
61
92
30
30
34
27

112
29
22
41
21
22
45
42
64
52
37

3,311

106
171

71
70
86
88
50
30
44
45
48
36
36
14
26
52
34
25
30
48
48

110
117
111
120

36
56
50
63
39

0
0
6

10
0

15
0

30
39

0
0
0
0

68
0
0
0
0
8
6
0
0
0

18
2,059

87
0

20
0
3
4
0
4
6
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
1
0
1

18
0
0

12
6

32
0
1

77
50
90
36
90
61
40
31
51
28
30
34
27
43
29
22
28
21
14
39
42
62
52
19

1,211

1
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
1
1
3
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
1
4
1
6
2
0
0
2
2
0
0
0
1
0
0

13
0
0
0
0
2
0
0

40

6,399
3,353
2,720
1,768
1,807
1,826
1,189
1,184
1,070

624
516
322
275
249
209
435
396
376
411
803
700
932

1,115
592
691

1,020
1,250
1,930
1,000

880
2,780
2,712
2,534
2,294
1,548
1,406
1,401
1,196

992
1,020

878
685
275

3,905
570
601
810
547
730

1,480
1,419
1,250
1,717

946
69,739

S F その他�

合計�

S001�
S002�
S003�
S004�
S005�
S006�
S007�
S008�
S009�
S011�
S012�
S013�
S014�
S015�
S016�
S017�
S018�
S019�
S020�
S021�
S022�
S023�
S024�
S025�
S026�
S027�
S028�
S029�
S030�
S031�
F001�
F002�
F003�
F004�
F005�
F006�
F007�
F008�
F009�
F010�
F012�
F014�
F017�
F019�
F020�
F021�
F022�
F023�
F024�
F025�
F026�
F027�
F028�
F029

年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�
年�

14
16
13
11
15
8
11
15
16
15
12
1
63
11
11
8
17
17
18
19
18
12
14
11
4
18
19
19
18
19
14
12
3
17
61
3
9
17
62
2
5
3
7
17
8
16
7
18
18
18
18
1
18
19

11
3
5
3
2
3
2
3
11
9
8
3
2
3
3
7
12
10
2
1
5
3
2
3
1
9
1
2
8
2
2
10
5
2
3
2
5
2
8
2
2
2
4
11
3
1
2
8
2
1
6
11
8
3

月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�
月�

平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
昭和�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
昭和�
平成�
平成�
平成�
昭和�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�
平成�

（注）物件番号冒頭のSは「シングルタイプ」、Fは「ファミリータイプ」を表しています。戸数内訳のS及びFも同様です。�
　その他は店舗、事務所等、住居以外の用途をいいます。�

－�
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内部成長戦略

12

ポートフォリオ・データ

35

42

39

49

54

件

件

件�

件�

件�

6.1

6.1

7.2

7.0

7.0

年�

年�

年

年

年�

物件数� 取得価格総額�

51,882

58,952

52,942

62,747

69,739

百万円

百万円

百万円�

百万円�

百万円�

第1期末

第2期末�

第3期末�

第4期末�

第5期末

平均築年数�

87,101.61

100,135.22

93,795.18

122,497.72

133,950.14

m2

m2

m2

m2

m2

賃貸可能面積�

2,107

2,402

2,254

3,022

3,311

戸�

戸�

戸�

戸�

戸�

賃貸可能戸数�

第5期末�第4期末�第3期末�第2期末�第1期末� 第5期末�第4期末�第3期末�第2期末�第1期末�

第5期末�第4期末�第3期末�第2期末�第1期末� 第5期末�第4期末�第3期末�第2期末�第1期末�

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

160,000

0

10

20

30

40

50

60

0

10

20

30

40

50

60

（百万円）� （m2）�

（件）� （件）�

東京23区� 東京圏� 地方� 東京23区� 東京圏� 地方�

3年未満� 3年以上～10年未満� 10年以上� 2,000百万円超� 1,000～2,000百万円� 1,000百万円未満�

取得価格総額の推移� 賃貸可能面積の推移�

築年数別物件数の推移� 取得価格帯別物件数の推移�

大規模修繕実施前�

下地補修工事�

外壁他塗装工事�

鉄部塗装工事�

防水工事�

シーリング工事�

大規模修繕完了後�

首都圏を中心に�

賃上げ99件�

平均賃料のアップを図ります�

アップサイド�
（主に首都圏）�

フラット�
（主に東京圏）�

アップサイドを重点的に賃料引上げ施策を実施してまいります。�

ディフェンシブ�
（主に地方）�

積極的に賃料引上げを展開� 賃料引上げに努めます� 賃料維持に努めます�

地方を中心に�

賃下げ32件�

計画的大規模修繕による物件価値の維持向上〈SKレジデンス〉

賃料の引上げ策

当期においては、首都圏を中心に積極的に賃上げを実施しました。今後もPM会社と協働で

賃貸マーケットを調査・分析し、賃料引上げに努めてまいります。
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本投資法人／資産運用会社の概要

14

財務戦略

物件提供会社�

株式会社プロスペクト�

資産保管会社�

住友信託銀行株式会社�

一般事務受託者�

住友信託銀行株式会社�

投資主名簿等管理人�

情報の優先的提供等に関する覚書�

情報提供に関する覚書�

資産保管業務委託契約�

一般事務委託契約�

名義書換事務委託契約�

投資法人債財務代理契約�

みずほ信託銀行株式会社�

物件情報提供会社�

三井不動産販売株式会社�

投資法人債管理者・投資法人�
債に関する一般事務受託者�

株式会社あおぞら銀行�

資産運用委託契約�

資産運用会社�

プロスペクト・レジデンシャル・�
アドバイザーズ株式会社�

会計監査人�

新日本監査法人�

本投資法人�スポンサー及び業務提携先�

投資主総会�

執行役員：西吉 健夫�

監督役員：野村 周央�

監督役員：千葉 和彦�

役員会�

1

1

2

2 3

4

5

6

1

2

3

4

5

6

名称：プロスペクト・レジデンシャル・アドバイザーズ株式会社
（Prospect Residential Advisors, Co., Ltd.）

資本金の額：200百万円（平成20年1月31日現在）

会社の沿革

株式の総数（平成20年1月31日現在）及び株主

（1）発行する株式の総数：9,000株
（2）発行済株式の総数：4,000株
（3）大株主の状況

平成16年 9月 7 日
平成16年11月19日
平成17年 1 月13日

平成17年 3月 4 日

平成19年 9月30日
平成19年12月 3日

株式会社プロスペクト
東京都千代田区丸の内二丁目2番1号
4,000
100%

（注）上記における「比率」は、発行済株式総数に対する所有株式数の比率を表しています。

名 　 　 　 　 称
住 　 　 　 　 所
所有株式数（株）
比　　　率（注）

：
：
：
：

会社設立
宅地建物取引業者免許取得（免許番号　東京都知事（１）第83671号）
宅地建物取引業法上の取引一任代理等の認可取得
（認可番号　国土交通大臣認可第28号）
投信法上の投資法人資産運用業の認可取得
（認可番号　内閣総理大臣第38号）
金商法上の金融商品取引業（投資運用業）のみなし登録
金商法上の金融商品取引業（投資運用業）の登録届出
（登録番号　関東財務局長（金商）第394号）

投資法人の仕組図財務の安定化の確保

資産運用会社の概要

本投資法人は、資金調達コストの低減及び金利上昇リスクの軽

減に配慮し、保守的なLTV（総資産有利子負債比率）水準の維持、

有利子負債の返済時期の分散化、及び資金調達の多様化について

継続して取り組んでまいります。

資金調達の多様性の確保

本投資法人は、平成19年7月13日付にて、株式会社日本格付研究

所（JCR）より、長期優先債務格付けA－（シングルAマイナス）を取

得しました。

平成19年9月5日付で、関東財務局長に投資法人債の発行登録書

を提出し、同年10月12日付にて、第1回無担保投資法人債を発行い

たしました。

上記利率はスワップ契約の締結により、2.183%で金利を固定してお

ります。

また、金利スワップ契約の他、借入金200億円に対して金利キャップ

取引により金利上昇のリスクヘッジをしております。

今後第2回無担保投資法人債の発行も視野に入れ、市況を睨みな

がら、機動的にその発行を検討してまいります。

（百万円）�
借入金の返済年限の分散�

0

5,000

10,000

15,000

20,000

平成23年�平成20年�

8,000

平成21年�

5,000

平成22年�

19,000

平成24年�

5,558

Ａ－（シングルＡマイナス） 格付けの見通し�
安定的 長期優先債務格付け 

当期末残高� 利率（%）� 償還期限�銘柄�

50億円� 平成21年�
10月9日�

償還方法�

期限一括�6ヶ月ユーロ円�
LIBOR+1%

第1回無担保�
投資法人債�

プロスペクト・レジデンシャル・�
アドバイザーズ株式会社株式会社�

業務管理部長業務管理部長　佐々木 達夫�

プロスペクト・レジデンシャル・�
アドバイザーズ株式会社�

業務管理部長　佐々木 達夫�

プロスペクト・レジデンシャル・�
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百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

百万円

口

円

百万円

円

円

円

％

％

％

％

％

％

日

件

㎡

件

％

百万円

百万円

百万円

1,704

（1,704）

909

（802）

795

446

444

55,905
（対前期比 －）

35,066
（対前期比 －）

34,621

75,100

466,934

444

5,924

（5,924）

－

0.8

（1.4）

1.3

（2.3）

62.7
（対前期増減 －）

99.9

204

35

87,101

109

89.5

389

1

1,291

第1期
単位

1. 投資法人の運用状況等の推移

資産運用の概況

営業収益

（うち不動産賃貸事業収入）

営業費用

（うち不動産賃貸事業費用）

営業利益金額

経常利益金額

当期純利益金額

総資産額

純資産額

出資総額

発行済投資口総数

1口当たり純資産額

分配総額

1口当たり分配金額

（うち1口当たり利益分配金）

（うち1口当たり利益超過分配金）

総資産経常利益率 （注1）

（年換算） （注2）

自己資本利益率 （注3）

（年換算） （注2）

自己資本比率 （注4）

配当性向 （注5）

当期運用日数

投資物件数

総賃貸可能面積

期末テナント数

期末稼動率 （注6）

減価償却費

資本的支出額

賃貸NOI（Net Operating Income）（注7）

（注1）総資産経常利益率＝経常利益金額／（期首総資産額＋期末総資産額）÷2×100
（注2）第1期は実質的な運用日数である204日（自平成17年7月12日　至平成18年1月31日）により年換算した数値、第2期は会計計算期間

181日により年換算した数値、第3期は会計計算期間184日により年換算した数値、第4期は会計計算期間181日により年換算した数値、
第5期は会計計算期間184日により年換算した数値を算出しています。

（注3）自己資本利益率＝当期純利益金額／（期首純資産額＋期末純資産額）÷2×100
（注4）自己資本比率＝期末純資産額／期末総資産額×100
（注5）配当性向については小数点第1位未満を切り捨てて記載しています。
（注6）「期末稼働率」欄には、各期末現在における個々の不動産及び信託不動産の賃貸可能面積の合計に占める賃貸面積の合計の割合を記

載しています。
（注7）賃貸NOI（Net Operating Income）＝不動産賃貸事業収益－不動産賃貸事業費用＋当期減価償却費
（注8）金額については、記載未満の数値を切捨てにより表示しています。各種比率については、小数点第2位を四捨五入して表示していま

す。

期

営業期間
自平成17年4月22日（至平成18年1月31日）

1,981

（1,981）

1,192

（964）

789

640

639

63,758
（対前期比 14.0％）

35,268
（対前期比 0.6％）

34,621

75,100

469,626

639

8,519

（8,519）

－

1.1

（2.2）

1.8

（3.7）

55.3
（対前期増減 △7.4％）

100.0

181

42

100,135

116

94.8

399

16

1,416

第2期
自平成18年2月 1 日（至平成18年7月31日）

2,231

（1,905）

1,227

（852）

1,003

744

743

56,755
（対前期比 △11.0％）

35,368
（対前期比 0.3％）

34,621

75,100

470,950

743

9,901

（9,901）

－

1.2

（2.5）

2.1

（4.2）

62.3
（対前期増減 7.0％）

99.9

184

39

93,795

114

95.5

386

25

1,439

第3期
自平成18年8月 1 日（至平成19年1月31日）

2,148

（2,001）

1,176

（918）

972

710

709

67,589
（対前期比 19.1％）

35,316
（対前期比 △0.1％）

34,621

75,100

470,265

709

9,448

（9,448）

－

1.1

（2.3）

2.0

（4.0）

52.3
（対前期増減 △10.1％）

99.9

181

49

122,497

124

95.2

416

93

1,500

第4期
自平成19年2月 1 日（至平成19年7月31日）

2,330

（2,246）

1,273

（984）

1,057

663

662

74,343
（対前期比 10.0％）

35,203
（対前期比 △0.3％）

34,621

75,100

468,752

662

8,820

（8,820）

－

0.9

（1.9）

1.9

（3.7）

47.4
（対前期増減 △4.9％）

100.0

184

54

133,950

127

94.1

482

90

1,744

第5期
自平成19年8月 1 日（至平成20年1月31日）

16

投資主インフォメーション

年間スケジュール

投資主メモ

住所の変更手続きについて

分配金について

住所、氏名、届出印などの変更は、保管振替制度を利用され、お手元に投資証券

がない方はお取引証券会社にお申し出ください。お手元に投資証券をお持ちの方

は、みずほ信託銀行証券代行部へご連絡ください。

「分配金」は「投資主分配金領収証」をお近くのゆうちょ銀行本支店及び出張所なら

びに郵便局（銀行代理業）にお持ちいただくことでお受け取りいただけます。受取

期間を過ぎた場合は、｢投資主分配金領収証｣裏面に受取方法を指定し、みずほ信

託銀行証券代行部へご郵送いただくか、みずほ信託銀行、みずほインベスターズ

証券の各本支店窓口にてお受け取りください。（注．窓口によってはお取り次ぎ扱

いのためお受け取りまで日数を要する場合があります。）また、今後の分配金に関

して、銀行振込のご指定などの手続きをご希望の方はみずほ信託銀行証券代行部

へご連絡ください。

2月�

3月�

4月�

5月�

6月�8月�

9月�

10 月�

11月�

12月�

7月�

決算月�

１月期決算発表�

決算月�

７月期決算発表�

１月期資産運用報告発送�
１月期分配金支払開始�

７月期資産運用報告発送�
７月期分配金支払開始�

1月�

決 算 期 日

投 資 主 総 会

同議決権行使投
資 主 確 定 日

分 配 金 支 払 確
定 基 準 日

上場金融商品取引所

公 告 掲 載 新 聞

投資主名簿等管理人

同事務取扱場所

郵 便 物 送 付 先 及 び
電 話 お 問 合 せ 先

同 取 次 所

毎年1月31日・7月31日

2年に1回以上開催

あらかじめ公告して定めた日

毎年1月31日・7月31日（分配金は支払確定基準日より3ヶ月以
内にお支払します。）

東京証券取引所（銘柄コード：8969）

日本経済新聞

東京都中央区八重洲一丁目2番1号　みずほ信託銀行株式会社

東京都中央区八重洲一丁目2番1号　みずほ信託銀行株式会社
本店証券代行部

〒135-8722 東京都江東区佐賀一丁目１７番７号
みずほ信託銀行株式会社　証券代行部
TEL：0120-288-324（フリーダイヤル）

みずほ信託銀行株式会社　全国各支店
みずほインベスターズ証券株式会社　本店及び全国各支店

：

：

：

：

：

：

：

：

：

：

プロスペクト・レジデンシャル・�
アドバイザーズ株式会社株式会社�

コンプライアンスオフィサー　三上　裕�コンプライアンスオフィサー　三上　裕�

プロスペクト・レジデンシャル・�
アドバイザーズ株式会社�
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ｂ． その結果、当期における本投資法人の取得は6物件合計で取得価格の総額7,723百万円、賃貸可能面
積15,131.25㎡、譲渡は1物件で譲渡価格は811百万円、賃貸可能面積3,678.83㎡でした。期末時点で運用
資産は54物件、取得価格の総額69,739百万円、賃貸可能戸数3,311戸、総賃貸可能面積は133,950.14㎡と
なりました。
また、本投資法人の利害関係人である株式会社プロスペクト（注）との連携も利益相反に留意しつ

つ、体制を強化してきています。新規開発物件の取得においては、リーシングリスクの抑制を目的と
して、スポンサーである株式会社プロスペクトによるウェアハウジング機能を活用しています。稼働
率の低い新規開発物件は、一旦、株式会社プロスペクトが特別目的会社などを通じて取得してリース
アップを行い、安定稼動状態になってから、本投資法人が取得を図ります。当期はウェアハウジング
機能を活用し、プロスペクト川崎、プロスペクト中之島、プロスペクト日本橋小網町の3物件の取得
を行いました。
（注）株式会社プロスペクトは、本投資法人の資産運用会社であるプロスペクト・レジデンシャル・アドバイザーズ株式会社の

100％株主です。

ｃ．本投資法人の保有する資産の運用管理（内部成長）
管理の主体となる複数のプロパティ・マネジメント会社について、それぞれの特徴・強みを生かす

と共にサービス内容、コスト等を常に競争させることにより、稼働率・収益性の向上を図りました。
さらには資産運用会社としてプロパティ・マネジメント会社の定性・定量評価を行い、委託先変更や
委託手数料変更等を行っています。
また、築後17年となった、SKレジデンスについて、大規模修繕工事を実施し、収益の改善につなげ
ました。

（3）資金調達の概要
本投資法人は、平成19年9月にリーマン・ブラザーズ証券株式会社から2,924百万円（期間5年）の長期資金
を調達し、財務の安定化を図りました。平成19年3月には、株式会社あおぞら銀行及び農林中央金庫との間
でコミットメントライン契約を締結しておりますが、平成19年9月、本契約に基づき借入れた1,700百万円を
返済し、改めて同銀行及び同金庫から2,400百万円を借入れ、機動的な資金調達を行いました。
また、平成19年7月には株式会社日本格付研究所（JCR）より、長期優先債務格付けA－（シングルAマイ

ナス）を取得しました。それに合わせ、平成19年9月、関東財務局に投資法人債の発行登録書（発行予定額
50,000百万円）を提出し、本発行登録に基づき平成19年10月、5,000百万円の第1回無担保投資法人債を発行い
たしました。これらの結果、平成20年1月末時点での有利子負債残高は37,558百万円、期末総資産有利子負債
比率は、50.5％となりました。
なお、第1回無担保投資法人債発行につきましては、金利スワップ契約を締結し支払金利の固定化を果た

し、金利変動リスクをヘッジいたしました。さらに、平成19年8月には金利上昇リスクのヘッジを目的に、
借入5,000百万円を対象とした円金利キャップの購入契約を締結し、平成19年7月契約分（15,000百万円）と合
わせて合計で、借入20,000百万円を対象とした円金利キャップの購入契約を締結したことになります。
（注）株式会社日本格付研究所（JCR）によると、長期優先債務格付けとは、債務者（発行体）の債務全体を包括的に捉え、その債務履

行能力を評価したものとされています。株式会社日本格付研究所は、このうち、期限1年以内の債務に対する債務履行能力を評価
したものを短期優先債務格付けと位置づけています。個別債務の評価（債券の格付け、ローンの格付け等）では、債務の契約内容、
債務間の優先劣後関係、回収可能性の程度も考慮するため、個別債務の格付けが長期優先債務格付けと異なること（上回ること、
または下回ること）もあります。
なお、上記格付けの定義等の詳細につきましては、JCR宛ご照会願います。株式会社日本格付研究所（日本語ウェブサイト）：
http://www.jcr.co.jp/

（4）業績及び分配の概要
上記の結果、当期は営業収益2,330百万円、経常利益金額663百万円、当期純利益金額662百万円を計上しま
した。
分配金につきましては、利益分配金の損金算入を前提に、投資口1口当たりの分配金が1円未満となる端数

部分を除く当期未処分利益の全額を配当することとし、投資口1口当たりの分配金は8,820円となりました。

2. 当期の資産運用の経過

（1）投資法人の主な推移
プロスペクト・レジデンシャル投資法人（以下「本投資法人」といいます。）は、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。）に基づき、プロスペクト・レジデンシャル・アドバイザーズ
株式会社を設立企画人として、平成17年4月22日に出資総額201百万円で設立され、同年5月25日関東財務局
への登録が完了しました（登録番号関東財務局長第34号）。また、本投資法人は公募による投資口の追加発
行（74,698口）を実施し、34,420百万円の資金を調達して平成17年7月12日東京証券取引所不動産投資信託市
場に上場し（銘柄コード8969）、引き続き当期も運用基本方針に従い賃貸住宅に特化して運用を行ってまい
りました。

（2）投資環境と運用実績

（イ）運用環境
ａ． 当期の日本経済は、企業部門中心に底堅さを足下は維持したものの、サブプライムローン問題等に
よる米国景気の減速や円高傾向などを背景に、先行きについては不透明感を増す状況となりました。
鉱工業生産指数は、平成19年4－6月期以降3四半期連続で前期比プラスとなっていますが、平成20年
1－3月期についてはマイナスに転じる可能性が出てきています。雇用情勢も、常用雇用者数では前年
比で1％台後半の伸びが続く一方、完全失業率（季節調整値）は平成19年7月に3.6％まで低下したのち
上昇に転じ、平成19年12月の速報値では3.8％となっています。勤労統計調査による現金給与総額は一
進一退の動きでしたが、平成19年12月の速報値は前年同月比で1.9％減となっており、個人消費も伸び
悩みの状況となっています。金融マーケットでは、平成19年7月以降、米国のサブプライムローン問
題が世界の金融市場に様々なマイナスの影響を及ぼしており、特に平成20年年明けには世界同時株安
に見舞われました。平成20年1月下旬には日経平均株価で13,000円台を一時割り込む局面もあり、当期
6ヶ月間の日経平均株価の下落率は20％強に達しました。局面打開に向け米国を始めとする世界の金
融当局がいろいろな施策を講じつつありますが、金融市場への影響、不透明感を払拭するまでには至
っていない状況となっています。

ｂ． 投資環境については、既存の投資法人や投資ファンド等の不動産取得需要はピークアウトしたもの
の依然高水準であり、また政府系ファンドも含めた海外マネーの投資意欲は強く、東京都心のみなら
ず地方主要都市に至るまで好立地物件の取得競争は厳しい状況が続いています。一棟売りの賃貸住宅
価格は高水準、横ばいで推移しました。物件の供給がやや増加傾向となり始めた地域もあり、上値が
切り上がる状況ではなくなってはきています。

ｃ． 賃貸住宅市場については、東京及び地方中核都市の都市部への人口流入、社宅制度の廃止等を背景
に優良賃貸住宅に対する需要は根強いものがあります。一方、企業体力を向上させた一部の企業にお
いては自社保有物件を建設する動きもあり、まとめ借り需要が多少弱含む傾向も見受けられます。優
良な賃貸住宅については、稼働率、賃料の上昇も見られています。賃料動向（リクルート住宅指数）
をヒストリカルに俯瞰すると首都圏においては平成17年秋をボトムとして都区部中心に横ばいもしく
は微増となってきています。

（ロ）運用の実績
ａ． 本投資法人の当期は、運用資産49物件、取得価格の総額62,746百万円、賃貸可能戸数3,022戸、総賃
貸可能面積122,497.72㎡と、初めて3,000戸を超えるポートフォリオで運用を開始しました。その投資
の基本方針に則り、中長期的な観点から着実な成長と安定した収益の確保を目指すべく積極的な新規
物件取得を行い、6物件の取得を実現しました。うち5物件は建築後約1年以内の新しい物件で、運用
資産全体での平均築年数の低下を含めポートフォリオのクオリティー向上にも寄与しています。立地
的にも今後賃料上昇の見込まれる地域が大半です。なお物件名は取得時期順に、プロスペクト
KALON三ノ輪、プロスペクト川崎、プロスペクト日本橋小網町、プロスペクト中之島、パレドール
円山、プロスペクト荻窪となります。
一方、本投資法人は、都市部の中で競争が激化している地域に所在する物件や、収益性の低い物件

については、積極的な入れ替えのため、売却も行っています。平成19年8月にはガーデンシティ北戸
田を売却し、不動産売却益84百万円を計上しました。




