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固定資産の譲渡等並びに特別損益の発生について 

 

 

当社は、本日開催の取締役会において固定資産の譲渡を決議し、それに伴って固定資産

売却益（特別利益）が発生する見込みとなりましたのでお知らせいたします。 
また、当社が出資する匿名組合が解散し、出資金清算損（特別損失）が発生する見込み

となりましたので、併せてお知らせいたします。 
 
これらはいずれも、新宿住友ビルの証券化リファイナンスに伴うものです。 

 

 

１．固定資産の譲渡並びに特別利益の発生 

新宿住友ビルの６０％共有持分（以下物件①）を、当社が約４５億円の匿名組合出資全

額を引き受けるプライムクエスト・スリー株式会社（ＳＰＣ、以下ＰＱ３）に譲渡いた

します。 
当社は、平成１２年３月に、物件①を住友信託銀行株式会社に信託し、収益等を優先し

て受領する権利を持つ第一受益権をプライムクエスト株式会社（ＳＰＣ、以下ＰＱ１）

に売却、第一受益権への収益等分配後の残余を収受する権利を持つ第二受益権を引き続

き保有しております。第一受益権を裏付け資産としてＰＱ１が発行していた社債が、今

月末に満期を迎えることから、償還資金を追加信託して第一受益権を消滅（事実上の買

戻し）させたうえで、物件①全ての譲渡を行うものです。 
なお、譲渡後も当社がマスターリースを行って、賃貸事業を継続いたします。 

 

（1）譲渡資産の内容 

物 件 名：新宿住友ビル（６０％共有持分） 

譲渡価格： ９００億円 

譲渡原価： ７４８億円 

譲 渡 益：約１５０億円（平成１８年３月期決算において特別利益に計上） 
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（2）譲渡先 

商   号：プライムクエスト・スリー株式会社 
本店所在地：東京都千代田区一番町２７番地１ 

代 表 者：飯村忠昭 

資 本 金：１，０００万円 

大 株 主：プライムクエスト有限責任中間法人 

当社との関係：なし 

 

（3）譲渡の日程 

契約締結：平成１７年６月１７日 
引 渡 し：平成１７年６月３０日 

 
 
２．当社が出資する匿名組合の解散並びに特別損失の発生 

プライムクエスト・ツー特定目的会社（以下ＰＱ２）の優先出資を全額所有している、

エスエスビー投資有限会社（ＳＰＣ、以下ＳＳＢ）を事業者とする匿名組合が、全ての

事業目的を終了して解散することとなりました。当社はこの匿名組合出資を全額引き受

けており、当社出資金のうち回収が見込めない部分（約３０億円）を、出資金清算損と

して平成１８年３月期決算において特別損失に計上いたします。 
ＰＱ２は、平成１３年２月に新宿住友ビルの４０％持分（以下、物件②）を取得し、こ

れを裏付け資産とする社債を発行しておりましたが、この社債が今月末に満期を迎える

ことから、プライムクエスト・フォー株式会社（本店所在地：東京都千代田区一番町２

７番地１、ＳＰＣ、当社が約１１４億円の匿名組合出資を全額引受け、以下ＰＱ４）に

物件②を売却して、社債償還資金を調達いたします。この結果、ＰＱ２、ＳＳＢ並びに

匿名組合が解散することとなったものです。 
 

 

（補足説明） 

 

ⅰ）上記１および２は、過去２回に分かれて実施された新宿住友ビルの証券化期限到来

に伴う一連のリファイナンス取引です（別紙、スキーム図ご参照）。 
ＰＱ１、ＰＱ２並びにＳＳＢが、社債の発行や劣後ローンの借入等、当社からの出

資以外で調達していた資金、総額約１，３６０億円が、今月末に償還期限を迎えます。

この償還資金調達のため、ＰＱ３並びにＰＱ４に新宿住友ビルの各共有持分を譲渡し、

その資産を裏付けとする社債の発行や劣後ローンの借入等で、同額の資金調達を行う

ものです。 
 
ⅱ）物件①は、元々当社が所有していた資産であり、平成１２年７月３１日付「特別目

的会社を活用した不動産の流動化にかかる譲渡人の会計処理に関する実務指針」の

適用を受けます。本件取引は、譲渡対価相当額の５％以内の匿名組合出資に留まり

2



 

 

ますので、売却処理となり、固定資産売却益が発生するとともにオフバランスされ

ます。 

 

ⅲ）上記１および２の結果、差引約１２０億円の特別利益が発生する見込ですが、当社

は所有賃貸ビルの一層の「近・新・大」化を図っていく予定で、それに伴って固定資

産売却損が発生する可能性がありますので、５月１９日の決算発表時に公表した予想

業績の変更はいたしません。 
なお、売上高および経常利益に与える影響は軽微であります。 

 

ⅳ）新宿住友ビルの全体概要 

所 在 地：東京都新宿区西新宿二丁目６番１号 

階  層：地上５２階  地下４階 

面  積：敷地面積  １４，４４５㎡ 

     延床面積 １７７，４６７㎡ 

築  年：昭和４９年 

 

 

以 上 
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＜リファイナンス前＞

ＰＱ１ ＰＱ２

＜新宿住友ビル＞

物件① 物件②

社　債 社　債

劣後ローン等 第一受益権

劣後ローン等

第二受益権

出　資 ＳＳＢ投資

売　却

所　有

匿名組合出資

住　友　不　動　産

＜リファイナンス後＞

ＰＱ３ ＰＱ４

＜新宿住友ビル＞

物件① 物件②

社　債 社　債

劣後ローン等 劣後ローン等

売　却 ５％

匿名組合出資 匿名組合出資

住　友　不　動　産

投
 

資
 

家

投
 

資
 

家

投
 

資
 

家

投
 

資
 

家
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