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ご注意：この記者発表文は、平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の運用状況の予想の修正に関して一般に公

表するためのものであり、投資勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、必ず本投資法人が作成す

る新投資口発行及び投資口売出届出目論見書並びに訂正事項分（作成された場合）をご覧頂いたうえで、投資家ご自身の判断

と責任で投資なさるようお願いいたします。 

平成 27年 8月 31日 

各 位 
不動産投資信託証券発行者名 

 東 京 都 港 区 虎 ノ 門 四 丁 目 3 番 1 号 

 ユ ナ イ テ ッ ド ・ ア ー バ ン 投 資 法 人 

代 表 者 名  

 執 行 役 員 村  上  仁  志 

（コード番号：8960） 

資産運用会社名  

 ジ ャ パ ン ・ リ ー ト ・ ア ド バ イ ザ ー ズ 株 式 会 社 

代 表 者 名  

 代 表 取 締 役 社 長 吉  田  郁  夫 

問い合わせ先  

 ﾁ ｰ ﾌ ･ ﾌ ｨ ﾅ ﾝ ｼ ｬ ﾙ ･ ｵ ﾌ ｨ ｻ ｰ 夏  目  憲  一 

  TEL. 03-5402-3680 

 

平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の 

運用状況の予想の修正に関するお知らせ 

 

 ユナイテッド・アーバン投資法人（以下「本投資法人」といいます。）は、平成 27 年 7 月 10 日付「平成

27年 5月期 決算短信（REIT）」にて公表いたしました平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5 月期（第

25 期）における運用状況の予想を下記のとおり修正しましたのでお知らせいたします。 

 
記 

 

１．修正及び開示の理由 

 本投資法人は、本日開催の役員会において、新たな特定資産（投資信託及び投資法人に関する法律第 2条第

1 項における意味を有します。以下同じです。）の取得資金への充当、特定資産の取得資金に充当した手元

資金の補充及び有利子負債の返済資金への充当のための資金調達を目的として新投資口の発行を決議いたし

ました。これに伴い、平成 27年 7月 10 日付「平成 27年 5月期 決算短信（REIT）」にて公表した平成 27年

11 月期（第 24 期）及び平成 28 年 5 月期（第 25 期）における運用状況の予想につき、算定の前提条件が変

動したことにより、運用状況の予想の修正をしたことに伴いお知らせするものです。 

  

２．修正の内容 

(1)平成 27年 11月期（平成 27 年 6月 1日～平成 27年 11 月 30日）の運用状況の予想の修正の内容 

 
営業収益 営業利益 経常利益 当期純利益 

1口当たり分配金 
（利益超過分配金 
は含まない） 

1口当たり 
利益超過分配金 

前回発表予想（Ａ） 

（平成 27年 7月 10日） 

百万円 

19,657 

百万円 

8,925 

百万円 

7,696 

百万円 

7,695 

円 

2,910（注 1） 

円 

― 

今回修正予想（Ｂ） 
百万円 

20,054 

百万円 

9,306 

百万円 

8,007 

百万円 

8,007 

円 

2,910（注 1） 

円 

― 

増減額（Ｂ－Ａ） 
百万円 

396 

百万円 

380 

百万円 

311 

百万円 

311 

円 

― 

円 

― 

増減率 
％ 

2.0 

％ 

4.3 

％ 

4.0 

％ 

4.1 

％ 

― 

％ 

― 

【参考】平成 27年 11月期： 

予想期末発行済投資口の総口数 2,751,376口（注 2） 1口当たりの予想当期純利益 2,910円 
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ご注意：この記者発表文は、平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の運用状況の予想の修正に関して一般に公

表するためのものであり、投資勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、必ず本投資法人が作成す

る新投資口発行及び投資口売出届出目論見書並びに訂正事項分（作成された場合）をご覧頂いたうえで、投資家ご自身の判断

と責任で投資なさるようお願いいたします。 

(2)平成 28年 5 月期（平成 27年 12月 1 日～平成 28年 5月 31日）の運用状況の予想の修正の内容 

 
営業収益 営業利益 経常利益 当期純利益 

1口当たり分配金 
（利益超過分配金 
は含まない） 

1口当たり 
利益超過分配金 

前回発表予想（Ａ） 

（平成 27年 7月 10日） 

百万円 

19,528 

百万円 

8,943 

百万円 

7,696 

百万円 

7,695 

円 

2,910（注 1） 

円 

― 

今回修正予想（Ｂ） 
百万円 

20,025 

百万円 

9,301 

百万円 

8,062 

百万円 

8,062 

円 

2,930（注 1） 

円 

― 

増減額（Ｂ－Ａ） 
百万円 

496 

百万円 

357 

百万円 

366 

百万円 

366 

円 

20 

円 

― 

増減率 
％ 

2.5 

％ 

4.0 

％ 

4.8 

％ 

4.8 

％ 

0.7 

％ 

― 

【参考】平成 28年 5月期： 

予想期末発行済投資口の総口数 2,751,376口（注 2） 1口当たりの予想当期純利益 2,930円 
 

 

（注 1）平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の 1口当たり分配金については、いずれも配当積立金又

は内部留保の取崩による分配金への加算を行わない前提としています。 

（注 2）予想期末発行済投資口の総口数については、別紙「平成 27年 11月期及び平成 28年 5月期の運用状況の予想の前提条件」

における「発行済投資口の総口数」欄記載の前提条件のもとに算出しています。 

 

【注記】 

1. 上記予想の修正数値は別紙記載の前提条件のもとに算出した現時点のものであり、今後の不動産等の取得又

は売却、不動産市場等の推移、本投資法人を取り巻くその他の状況の変化等により、実際の営業収益、営業

利益、経常利益、当期純利益及び 1口当たり分配金は変動する可能性があります。また、本予想は分配金の

額を保証するものではありません。 

2. 上記予想と一定以上の乖離が見込まれる場合は、予想の修正を行うことがあります。 

3. 単位未満の数値は切捨て、％は小数点以下第 2位を四捨五入して表示しています。 

 

以 上 
 

＊ 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.united-reit.co.jp 

http://www.united-reit.co.jp/
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ご注意：この記者発表文は、平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の運用状況の予想の修正に関して一般に公

表するためのものであり、投資勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、必ず本投資法人が作成す

る新投資口発行及び投資口売出届出目論見書並びに訂正事項分（作成された場合）をご覧頂いたうえで、投資家ご自身の判断

と責任で投資なさるようお願いいたします。 

 

 

平成 27年 11月期及び平成 28年 5月期の運用状況の予想の前提条件 

 

項 目 前 提 条 件 

計算期間 
・平成 27年 11月期 （第 24期：平成 27年 6月 1日～平成 27年 11月 30日）（183日） 

・平成 28年 5月期  （第 25期：平成 27年 12月 1日～平成 28年 5月 31日）（183日） 

運用資産 

・平成 27年 7月 10日付で公表の「平成 27年 5月期 決算短信（REIT）」の運用状況の前提条件

に記載の 111物件に、下表に記載の取得（予定）6 物件を加えた 117物件を前提としていま

す。 

取得（予定）日 物件名称 

平成 27年 7月 15日 UUR天神西通りビル 

平成 27年 8月 7日 新習志野物流センタ― 

平成 27年 8月 31日 東横イン川崎駅前市役所通 

平成 27年 8月 31日 東横イン広島平和大通 

平成 27年 8月 31日 東横イン那覇国際通り美栄橋駅 

平成 27年 9月 18日 UURコート志木 

（注）各物件の詳細については、以下の公表資料をご参照ください。 

・平成 27年 7月 13日付「資産の取得に関するお知らせ（UUR天神西通りビル）」 

・平成 27年 8月 4日付「資産の取得に関するお知らせ（新習志野物流センター）」 

・平成 27年 8月 31日付「資産の取得に関するお知らせ（東横イン川崎駅前市役所通 他 2物件）」

及び「資産の取得に関するお知らせ（UURコート志木（現名称：丸紅志木社宅））」 

・平成 28 年 5 月期末まで、上記以外の運用資産の異動（新規物件の取得、既存物件の売却

等）がないことを前提としています。 

・実際には運用資産の異動により変動する可能性があります。 

発行済投資口の総口数 

・平成 27年 8月 31日現在発行済みの 2,644,311 口に、本日開催の役員会で決議された公募

による新投資口の発行（95,000 口）及びオーバーアロットメントによる投資口売出しに

伴う第三者割当（上限口数 12,065 口）によって平成 27 年 11 月期末までに発行予定の

107,065 口を加えた 2,751,376 口を前提としています（なお、新投資口の発行等の詳細に

ついては、本日付で公表の「新投資口発行及び投資口売出しに関するお知らせ」をご参

照ください。）。 

・第三者割当による追加発行投資口数は、上限である 12,065 口全てが発行されることを前

提としています。 

・上記の他、平成 28 年 5 月期末まで投資口の追加発行がないことを前提としています。 

営業収益 

・営業収益については、平成 27年 8月 31日現在有効な賃貸借契約に、近隣競合物件の存在、市

場動向等を勘案した上で、今後の賃料及び想定稼働率を考慮して算出しています。 

・なお、個別物件のうち、「心斎橋 OPA本館」及び「心斎橋 OPAきれい館」の両物件については、

賃借人である株式会社 OPA が提起した賃料減額請求訴訟及び本投資法人からの賃料増額請求

の反訴（以下併せて「心斎橋 OPA訴訟」といいます。）が平成 27年 8月 31日現在係属してい

ます。「心斎橋 OPA本館」については賃貸借契約の更改時期が平成 26年 11月期中に到来しま

したが、心斎橋 OPA訴訟について裁判所の判断が下される時期は未定であり、現時点において

契約賃料の増減を織り込むことは困難であることから、平成 27 年 11 月期（第 24 期）及び平

成 28年 5月期（第 25期）の業績予想においては、心斎橋 OPA訴訟や賃料改定についての想定

は織り込まず、賃借人との現行の賃貸借契約に基づく賃料収入が平成 28 年 5 月期末まで継続

することを前提としています。なお、心斎橋 OPA訴訟の結果如何により、賃借人との契約賃料

及び両物件の営業収益は今後、また、過去に遡り変更される可能性があります。 

（注）心斎橋 OPA 訴訟の詳細については、平成 24 年 10 月 29 日付で公表の「本投資法人に対する賃料減

額請求訴訟の提起に関するお知らせ（心斎橋 OPA 本館、心斎橋 OPA きれい館）」及び平成 25 年 6

月 3 日付で公表の「賃料減額請求訴訟における反訴に関するお知らせ（心斎橋 OPA 本館、心斎橋

OPAきれい館）」をご参照ください。 

別紙 
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ご注意：この記者発表文は、平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の運用状況の予想の修正に関して一般に公

表するためのものであり、投資勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、必ず本投資法人が作成す

る新投資口発行及び投資口売出届出目論見書並びに訂正事項分（作成された場合）をご覧頂いたうえで、投資家ご自身の判断

と責任で投資なさるようお願いいたします。 

・賃料収入（共益費を含みます。）については、平成 27年 11月期に 17,891百万円、平成 28年

5月期に 18,067百万円を見込んでいます。 

・駐車場収入については、平成 27 年 11 月期に 502 百万円、平成 28 年 5 月期に 506 百万円を見

込んでいます。 

・テナントから収受する水道光熱費等については、平成 27 年 11 月期に 1,368 百万円、平成 28

年 5月期に 1,231百万円をそれぞれ附加使用料として見込んでいます。 

・なお、営業収益については、テナントによる賃料の滞納又は不払いがないことを前提としてい

ます。 

営業費用 

・主たる営業費用である賃貸事業費用のうち、減価償却費以外の費用について、保有する運用資

産においては過去の実績値をベースに、また取得予定物件においても現所有者等より提供を受

けた資料に基づいた過去の実績値をベースに、それぞれ費用の変動要素を反映して算出してい

ます。 

・保有する運用資産等に係る公租公課（固定資産税及び都市計画税等）については、平成 27 年

11月期に 1,578百万円、平成 28年 5月期に 1,577百万円を見込んでいます。なお、一般的に、

取得する資産の固定資産税及び都市計画税については前所有者と期間按分による計算を行い、

取得時に精算しますが、当該精算金相当分は取得原価に算入されるため費用計上されません。 

・外注委託費については、平成 27 年 11 月期に 1,324 百万円、平成 28 年 5 月期に 1,324 百万円

を見込んでいます。 

・水道光熱費については、平成 27 年 11 月期に 1,508 百万円、平成 28 年 5 月期に 1,345 百万円

を見込んでいます。 

・建物の修繕費については、平成 27 年 11 月期に 431 百万円、平成 28 年 5 月期に 497 百万円を

見込んでいます。しかし、予想し難い要因に基づく建物の毀損等により修繕費が緊急に発生す

る可能性があること、一般的に年度による金額の差異が大きくなること及び定期的に発生する

金額ではないこと等から、各営業期間の修繕費が予想金額と大きく異なる結果となる可能性が

あることにご留意ください。 

・減価償却費については、付随費用、将来の追加の資本的支出を含めて定額法により算出してお

り、平成 27年 11月期に 3,491百万円、平成 28年 5月期に 3,610百万円を見込んでいます。 

営業外費用 

・平成 27年 11月期の一時的な費用として、本日開催の役員会で決議した公募による新投資口の

発行及び投資口売出しに係る費用約 50 百万円を見込んでおり、支出時に全額費用計上するこ

ととしています。 

・有利子負債に係る支払利息（融資関連手数料、投資法人債利息等を含みます。）に関しては、

平成 27年 11月期に 1,224百万円、平成 28年 5月期に 1,223百万円を見込んでいます。 

有利子負債 

・平成 27年 8月 31日現在、本投資法人の有利子負債残高は 264,707百万円であり、内訳は借入

金 201,207百万円、投資法人債 63,500百万円です。 

・平成 27年 11月期において、平成 27年 8月 31日以降、返済期限が到来する有利子負債はあり

ません。そのため、本投資法人の平成 27年 11月期末における有利子負債残高は引き続き平成

27年 8月 31日現在と同じ 264,707百万円、内訳は借入金 201,207百万円、投資法人債 63,500

百万円となる予定です。 

・平成 28 年 5 月期に返済期限が到来する有利子負債及び対応方針については、以下のとおりで

す。 

返済期日 有利子負債の概要 対応方針（予定） 

平成 28年 3月 20日（注） 借入金：5,000百万円 
金融機関からの新たな借入等に

より借換予定。 

（注）平成 28 年 3 月 20 日は銀行営業日ではないため、契約の定めに従い、翌営業日である平成 28 年 3 月

22 日が元本返済期日となります。またこの他、平成 27 年 12 月 21 日付で、上記借入金（5,000 百万

円）とは別の借入金について、50百万円の約定分割弁済を手元資金にて行う予定です。 

・上記の借入金の返済等により、平成 28 年 5 月期末における有利子負債残高は 264,657 百万円

であることを前提としています。 
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ご注意：この記者発表文は、平成 27年 11月期（第 24期）及び平成 28年 5月期（第 25期）の運用状況の予想の修正に関して一般に公

表するためのものであり、投資勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、必ず本投資法人が作成す

る新投資口発行及び投資口売出届出目論見書並びに訂正事項分（作成された場合）をご覧頂いたうえで、投資家ご自身の判断

と責任で投資なさるようお願いいたします。 

1口当たり分配金 

・分配金（1口当たり分配金）は、本投資法人の規約に定める金銭の分配の方針を前提として算

出しています。 

・1口当たり分配金の算出に用いる期末発行済投資口の総口数は、上記「発行済投資口の総口数」

欄に記載の前提条件に基づきます。 

・平成 27 年 11 月期及び平成 28 年 5 月期のいずれの分配金も、各期における当期未処分利益を

支払原資とし、配当積立金又は内部留保の取崩による分配金への加算は行わない前提としてい

ます。 

・運用資産の異動、テナントの異動等に伴う賃貸収入の変動又は予期せぬ修繕の発生等を含む

種々の要因により、1口当たり分配金は変動する可能性があります。 

1口当たり 

利益超過分配金 
・利益超過の分配（1口当たり利益超過分配金）については、現時点では行う予定はありません。 

その他 

・法令、税制、会計基準、上場規則、投信協会規則等において、上記の予想数値に影響を与える

改正が行われないことを前提としています。 

・一般的な経済動向及び不動産市況等に不測の重大な変化が生じないことを前提としています。 

 


	平成27年11月期（第24期）及び平成28年5月期（第25期）の
	運用状況の予想の修正に関するお知らせ

	以　上

