
　今号のディールでは、アジアを拠

点とした独立系不動産投資運用会社

のアリサ・パートナーズが、東京・渋

谷区のオフィス「恵比寿ファーストスク

エア」を取得した。取得額は推定

450億円超。取得先は三井物産デジ

タル・アセットマネジメントが組成し

たSPCとみられ、5月29日までに取得

を完了した。

　取得した「恵比寿」（東京都渋谷区

恵比寿1－18－14）は、JR山手線およ

び東京メトロ日比谷線恵比寿駅から

徒歩5分に立地。敷地面積2616.83㎡

（791.59坪）、S造地下1階地上12階

建て、延床面積1万5438.15㎡（4670.04

坪）。サッポロ不動産開発が開発を手

掛け、2014年9月に満室竣工した。

基準階面積は992.32㎡（300.18坪）

とゆとりあるプレートを有しており、天

井高2800m m、免震構造の設計でBCP

対応にも優れる。足元は新たな募集

区画は出ておらず、継続的に高い需

要が期待できる。

　7月に組織変更が決定しているサッ

ポロホールディングスは2021年、コロ

ナ禍による業績不振から同物件を売

却することを決め、売却益約220億円

を確保した。その後、三井物産系の

ファンドらが運用を続けてきた。恵比

寿エリアは比較的狭小な土地が多く、

賃貸可能面積1万㎡を超える物件は

高い希少性がある。

　アリサPのシェドリ・ブジェラビア

CEO＆Co-CIOは、「東京都心の一等地

において、新規供給が限定的なマー

ケット環境の下、大型オフィス資産を

取得できたことは意義深い」とコメン

トを公表。また廣田勝彦マネージング

パートナー兼共同最高投資責任者は、

「現在のテナントには一部マーケット

との賃料ギャップが見られており、今

後数年にわたる賃料成長を見込む。

バリューアップ戦略の一環として運用

していく」と方針を話した。同社は、

「今後数カ月にわたりさらなる資産取

得を積極的に推進する」姿勢を表明。

足元は、住宅、オフィス、ホテルなど

幅広いアセットクラスに対して、計

4300億円超の資産残高を積み上げて

いる。

　そのほか、大和証券リビング投資法

人（DLI）が、東京・江戸川区の「グラ

ンカーサ瑞江」などレジデンス3物件

を取得し、東京・大田区の「プレザン

グラン南雪谷」などヘルスケア施設2

物件を譲渡することを決めた。取得

額は計64億4900万円（鑑定評価額計

66億円）、譲渡額は計58億3000万円

（鑑定評価額同）。取得先はスポンサー

グループの大和証券リアルティ。譲渡

先は非開示。5月22日に売買契約を締

結し、取得は6月2日、譲渡は同1日に

それぞれ決済・引渡しを終えた。

　26億6100万円（鑑定評価額26億

7000万円）で取得した「瑞江」（東京

都江戸川区南篠崎町2－2－1）は、

東京都営地下鉄新宿線瑞江駅から徒

歩8分に立地し、総戸数50戸。敷地

面積822.92㎡（248.93坪）、RC造陸

屋根地上6階建て、延床面積2925.59

㎡（884.99坪）。竣工は2025年9月。

2026年3月末時点の稼働率は97.6％。

間取りは1DK～3LDKで、1階にデイサー

ビスセンターが入居するファミリータイ

プ型の賃貸レジ。立地する江戸川区

は世帯数増加が継続しており、今後も

高い需要が見込まれることからDLIは

取得を決めた。

　35億1000万円（鑑定評価額同）で

譲渡した「南雪谷」（東京都大田区南

雪谷3－11－9）は、介護付有料老人

ホーム。東急電鉄池上線雪が谷大塚

駅から徒歩9分に立地し、総室数61

室。敷地面積1468.12㎡（444.10坪）、

RC造陸屋根地上5階建て、延床面積

3064.85㎡（927.11坪）。竣工は2019

年1月。

　DLIは、インフレ耐性を高めるため、

レジを取得しヘルスケアを譲渡する物

件入替えを継続している。本ディール

でポートフォリオ（Pf）のレジ比率は

約78％まで高まり、さらに今後3年で

90％程度への引き上げを目指す。足

元では、同社のインプライドキャプ

レートより利回りがやや低めの物件取

得も目立つが、「新築・築浅かつ好立

地の物件を厳選して取得することで、

高い内部成長が期待でき、将来的な

利回りの上昇を見込んでいる」（担当

者）。今回のディールによりDLIのPf

は、239物件・3991億円に。

アリサP、オフィス「恵比寿」に450億円超の投資か
DLI、インフレ耐性強化で122億円超の資産入替え

アリサP、オフィス「恵比寿」を取得
今後数カ月でさらなる積極投資か

DLIが総額122.7億円で資産入替え
インフレ耐性強化へPf再構築加速
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　そのほか、アクティビア・プロパ

ティーズ投資法人（API）が、沖縄県

那覇市のホテル「ネストホテル沖縄久

茂地」に係る信託受益権を取得した。

取得額は54億9000万円（鑑定評価額

57億7000万円）。取得先は、三井住

友トラスト・パナソニックファイナン

ス。5月26日に売買契約を締結し、

同29日に決済・引渡しを終えた。

　取得する「那覇久茂地」（沖縄県那

覇市久茂地2－22－5）は、沖縄都市

モノレール（ゆいレール）美栄橋駅か

ら徒歩4分に立地し、総客室数は120

室。敷地面積601.61㎡（181.98坪）、

RC造陸屋根地上11階建て、延床面積

3732.47㎡（1129.07坪）。竣工は2021

年1月。同物件は、那覇市の主要観

光拠点である国際通りの徒歩圏内に

位置し、観光とビジネス双方の需要が

期待できる。19～29㎡のダブル、ツ

イン、エグゼクティブキングなど計8タ

イプの多様な客室を備え、一部客室

はコネクティングルームとしての利用も

可能なため、4名以上のグループ宿泊

にも柔軟に対応可能。那覇市はコロ

ナ後、インバウンド需要が伸び、今後

のさらなる拡大が見込めることから、

APIは取得を決めた。

　APIは、1月に公表した「神戸居留

地25番館」の譲渡に併せた資産入替

えの一環として本ディールを実行。同

社担当者によれば、「商業とホテルの

複合施設である『神戸』は、収益に占

める固定賃料部分が大きく、成長余

地が限定的だった」。変動賃料の割

合が6割超で、より成長性が期待でき

る「那覇久茂地」を取得することで、

アップサイドの享受を狙う。「神戸」の

売却は4期に分けて行われることか

アリサ・パートナーズが取得した「恵比寿ファーストスクエア」

物件名 物件概要 購入者 価格 引渡し日 購入先

渋谷区・恵比寿ファーストスクエア
土地2616㎡、延床1万5438㎡ 

恵比寿1-18-14
アリサ・パートナーズ 推定450億円超 5月29日まで

非開示（国内の不動産

事業会社）

東京都府中市・ヒューリック府中タワー
土地7725㎡、延床5万3685㎡ 

日鋼町1-1（地番）

フォートレス・インベストメン

ト・グループのSPC
推定250億円超 3月31日 ヒューリック

川崎市・川崎物流センター
土地2万1622㎡、延床4万1630㎡ 

川崎区桜本2-32-1
非開示（国内の投資法人） 124億円

28年2月3日

まで

日本ロジスティクス

ファンド投資法人

千葉県柏市・LOGI'Q柏
土地1万3691㎡、延床3万3954㎡ 

柏インター東1-10

CBREインベストメントマネジ

メント・ジャパン
約120億円 5月29日まで 非開示

大阪市・エディオン京橋店（底地） 土地4307㎡、城東区蒲生1-53-1他 非開示（国内の事業会社） 70億円 12月1日
日本都市ファンド投資

法人

大分県杵築市・土地建物（高圧系統用

蓄電所及び設備等の権利）
土地非開示、出力2MW、所在地非開示 JALCO ホールディングス

56億8590万円

未満
27年6月まで

非開示（国内の一般事

業法人）

那覇市・ネストホテル那覇久茂地
土地601㎡、延床3732㎡ 

久茂地2-22-5

アクティビア・プロパ

ティーズ投資法人
54億9000万円 5月29日

三井住友トラスト・パ

ナソニックファイナンス

大田区・プレザングラン南雪谷 老人ホーム（61室）、南雪谷3-11-9 非開示（国内法人） 35億1000万円 6月1日
大和証券リビング投資

法人

福岡県糟屋郡・土地（工場兼店舗建設

用地）
土地約3500㎡、所在地非開示 力の源ホールディングス

31億9830万円

以下
10月 非開示（事業法人）

品川区・戸越銀座ラウンドビル
土地1397㎡、延床4991㎡ 

平塚2-1-14

東急リアル・エステート

投資法人
31億5000万円 4月15日 東急

墨田区・アルファコート曳舟2
賃貸マンション（61戸）

向島5-12-5
大和証券リビング投資法人 31億1500万円 5月1日 大和証券リアルティ

東京都立川市・GEMS立川
土地292㎡、延床1535㎡ 

柴崎町3-6-9

野村不動産マスターファンド

投資法人
30億5000万円 3月6日 野村不動産

江東区・土地（事業用地） 土地非開示、所在地非開示 非開示
29億2940万円

以上
5月 ゴールドクレスト

大阪市・ベイサイドパーク OSAKAノー

スレジデンシス

土地1094㎡、延床3547㎡ 

港区波除2-2-42
オリックス不動産投資法人 28億6000万円 4月28日

合同会社Saint 

Crespin

新宿区・西新宿プライムスクエア
土地5692㎡、延床3万6899㎡ 

西新宿7-5-25
RISAなど出資のGK 非開示 5月15日

ガウ・キャピタル・パー

トナーズ運用のファンド

不動産売買一覧

ら、同社では引続き売却資金を活用

した代替資産の取得を予定する。今

後も活況な売買マーケットを捉え、一

定の規模感ある物件を売却し、300

億円程度の資産入替えを行う方針。

それによって、利回り改善とEPUの成

長力向上を目指す。今回のディールに

より、APIのPfは、46物件・4521億

円に。

APIが「那覇久茂地」を54.9億円で取得
変動賃主体ホテルでアップサイド享受
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