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はじめに 

 この度、「ヘルスケア施設供給促進のための不動産証券化の活用及び安定利用の確保に関

する検討委員会」においてご提案をする機会を頂き、誠に有難う御座います。 

 ケネディクス・グループでは2005年以来、約8年間有料老人ホームの保有および運用受託を

行っており、今後予想される高齢化社会に対して良質なヘルスケア施設のご提供等、ヘルスケ

ア業界の発展及び高齢者へ安定した住環境提供をテーマに取組んでおります。 

 また、ケネディクス・グループでは不動産投資法人（REIT）を国内では3法人、海外では1 法人

の設立に係わっており、現在国内では2法人の運用業務を担当しております。 

 本日はヘルスケア及びREIT業界での経験を踏まえて、ヘルスケア特化型REIT創設へ向けた

基本的なポイントについてご提案させて頂きます。 

 今後とも、同委員会において継続的に意見交換する機会を頂ければ幸甚です。 

ケネディクス株式会社 
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1. ケネディクス・グループのご紹介 

ケネディクス株式会社 
投資事業 

開発・コンバージョン事業 

資産運用事業 

有料老人ホーム5ヶ所保有 

有料老人ホーム10ヶ所開発 

ケネディクス・アドバイザーズ㈱ （出資比率100%） 

ケネディクス・レジデンシャル・パートナーズ㈱ （出資比率100%） 

ケネディクス・オフィス・パートナーズ㈱ （出資比率90%） 

三井物産ロジスティックス・パートナーズ㈱ （出資比率：20%） 

（私募ファンド専用資産運用会社） 

（ケネディクス・レジデンシャル投資法人の資産運用会社、証券コード:3278） 

（ケネディクス不動産投資法人の資産運用会社、証券コード:8972） 

（日本ロジスティックスファンド投資法人の資産運用会社、証券コード:8967） 

有料老人ホーム28ヶ所運用受託 

受託資産(AUM) 

約1.1兆円 

（うち有料老人ホーム約400億円） 上場REIT 

運用会社 

ヘルスケア分野での実績 【事業内容】        

http://www.kenedix.com/
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2. ヘルスケア業界におけるケネディクスの取り組み 

 ケネディクスはヘルスケア業界において、有料老人ホームの直接所有または所有者（第3者）

から運用受託を行っている。 

【スキーム図】        

【所有者:ケネディクス･グループ】 

【資産運用会社:ケネディクス･アドバイザーズ】 

【施設運営会社（オペレーター会社）:第3者】 

賃貸借契約 

【所有者:その他投資家】 

賃貸借契約 

アセット･マネジメント契約 アセット･マネジメント契約 

ヘルスケア 

施設 

② 運営状況を把握するための 

情報収集 

① 施設管理 

http://www.kenedix.com/
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2. ヘルスケア業界におけるケネディクスの取り組み 

 ケネディクスは2005年よりヘルスケア業界に係わっており、2012年9月末現在、有料老人ホー

ムの直接所有または所有者から運用受託の実績は以下の通りである。 
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3. ヘルスケアREIT市場創設のメリット 

 REITの役割とは･･･ 

透明性 
(Transparency) 

その結果･･･ 

高齢者の方々のために良質な施設の提供、安心して生活できる住環境の整備へと繋がる 

所有と運営の分離 

→所有へ特化 

ヘルスケアREIT 

わかりやすさ 
(Simplicity) 

施設に関する法律・
規制・条例等の順守 

施設面 投資家・金融機関
への情報開示 

長期修繕計画の
策定・実行 

資金面 

施設面 

施設面 入居者満足度調査・満足
度向上施策の連携 

入居者 

遵法性 
(Legality) 

流動性 
(Liquidity) 入退去・事故等の

運営状況の確認 
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3. ヘルスケアREIT市場創設のメリット 

 ヘルスケアREITを創設することによって、今後予想されるヘルスケア施設の需要増加への対

応が期待される。 

投資家（エクイティ性資金）の呼込み 

 REITの制度・法整備への安心 

 導管性（税務）のメリット享受 

 所有と運営の分離→所有へ特化 

金融機関（デット性資金）の呼込み 

 REIT市場規模（ポートフォリオ）拡

大による貸出リスクの軽減 

 社会インフラへの貸出増加 

投資家・オペレーター・金融機関・

施設提供者との連携によって、健

全な形での市場拡大が達成できる 

施設供給への整備 

 オペレーター・入居者のニーズ

に応える施設開発の促進 

 高齢化社会対応へ必要な安定

的施設供給 

オペレーターの業容拡大 

 所有と運営の分離→運営へ特化 

 施設運営面のベスト･プラクティス

を確立→市場の成長へ貢献 
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4. ヘルスケアREIT市場創設への提案 

 ヘルスケア特化型REIT市場を創設･発展するために必要な要素は以下の通りと考える。 

資産 借入 

資本 

【投資法人】 

資産運用会社 

ヘルスケア 

施設 

金融機関 

投資法人債権者 

機関投資家 

リテール投資家 

継続的負債性 

資金提供 

継続的エクイティ 

性資金提供 

高齢化社会への 

対応方針確立 

ヘルスケア市場 

（業界専門家･団体等） 

施設の安定運営 

入居者･物件所有者
との良好な関係 

オペレーター 

入居者 

流動性・情報開示・ 

投資リターンは? 

ストラクチャー（資金面）の安定性は ? 

貸出条件･保全面は ? 

所有者の財務体質は ? 

優秀な人材確保のためには ? 

高齢化社会への対応有効策は ? 

福祉政策･財源の問題は ? 

不特法改正による

ヘルスケア施設の

開発・改築・建直し

促進へ期待 

利害関係者全てが満足する運用方針明確化 
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4. ヘルスケアREIT市場創設への提案 

 REIT市場へ供給されるヘルスケア施設の規模およびタイミングを以下の通りと考える。 

（REIT市場創設からの期間） 

（REITの市場規模） 

REIT市場の成長 

有料老人ホーム 

サービス付高齢者
向け住宅 

グループホーム 病院 

医療モール 

トラックレコード（実績） 

リスク分散 

既に民間資金 

活用実績豊富 

今後成長が 

期待される分野 

施設更新ニーズへ

の資金活用 

日本国内では 

認知度が低い 

運営面での負担は重い

が確実にニーズがある 


