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本日公表のプレスリリースに
関する補足説明資料

「国内不動産信託受益権の取得及び国内不動産の譲渡に関するお知らせ

（石狩物流センター（準共有持分45%）の取得及び門真物流センターの譲渡）」

「2026年1月期の運用状況及び分配金の予想の修正に関するお知らせ」

三井物産ロジスティクス・パートナーズ株式会社
https://8967.jp

パターン1

2025年12月12日
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25/7期

実績

26/1期

予想

26/7期

予想

27/1期

（目標）

27/7期

（目標）

28/1期

（目標）

本取引と成長戦略

【計算定義】
本来のDPU

・FFOPU×85％で算出したDPU
売却・交換に伴う上積み 

・27/1期までのDPU2,150円に到達するための追加分配金
25/1期-26/7期は業績予想に基づいて作成、27/1-27/7期は
運用計画に基づいて作成、以降は逆算

注釈する場合はイメージとして説明

FFOPUの年平均成長率+2.2%以上の継続に向けて資産入替を実施

売却益の上振れに伴い、26/1期の予想分配金を7.0%上方修正

FFOPU年平均成長率+2.2%のための戦術

核となる
成長戦術

A.賃料増額

◼ 増額率と増額機会の向上
→賃料増額率：6～7% ×更改率：17%/年
により賃料収入（トップライン）では
年平均成長率+1.1%を目指す

C. コスト増加の抑制

◼ 効率的な財務運営と賃貸事業コスト
管理を通じて、コスト増加を抑制

FFOPU成長
への寄与

+2.2%/年

+1.7%/年

B.キャピタルリサイクル

◼ FFOPU成長に資する物件売却＆再投資の推進
◼ 優位な利回りを有するパイプライン物件の取得
◼ 投資妙味のあるインプライドCR水準では自己投資口
取得

+1.7%/年 ▲1.2%/年

2,150円
分配方針
（イメージ）

2,300円

2,150円を下限

売却益
上振れに伴う増配

成長戦略の1つとしてキャピタルリサイクル
（物件の入替）を打ち出しており、今回物件
の入替を発表します。

上記のキャピタルリサイクル戦略の結果、
DPUが増えたこと、売却益が大幅に上振れ
たため増配となったことを強調したいです

25/7期実績DPUは2,150円でした。
26/1期の予想DPUは物件の入替に伴う売
却益の発生により当初2,150円から2,260

円へと上振れする予定です。
26/7期以降は、売却の予定がないことから
2,150円を下限として分配する予定です。

FFOPU（ファンドの利益）を年率2,2%させ
ていくとともに、 28/1期以降はDPU（一口当
たり分配金）もそれに合わせて2.2%成長を
目標としています。

【村上】
・青枠のうち、+2.2%以上の「以上」って要りますか？
→いれます
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本取引の概要

入替に伴うFFOPUの成長に加えて将来のポートフォリオ賃料増額ポテンシャルを獲得

取得利回りがインプライドCR以上であるこ
とを示します。デザインを「取得利回り」と似
たものに調整お願いします

縦で取得と売却が分かれていることがわか
るようにデザイン調整をお願いします（線を
いれるなど）

石狩物流センター（準共有持分45%）取得 門真物流センター譲渡

投資効率の

高い物件

への入替

1

将来の

ポートフォリオ

賃料増額

期待

2 賃料増額ポテンシャルの高い物件

100%所有により運用が柔軟化

100
118

現行賃料 査定市場賃料

2.0年

賃貸借契約平均残存期間

現行賃料と市場賃料の比較

* 現行賃料＝100として指数化

資産価値を最大化した物件

直近の再契約にて市場賃料の
上限レンジの賃料水準での締結

保有期間中のIRR

9.1%

IRR

18.5年

保有期間

3.2%

売却利回り

7.1%

取得利回り

入替
2.6%

ディスカウント

44.4%
プレミアム 鑑定評価額

1,890百万円

譲渡価格

2,730百万円

想定売却益

1,512百万円

取得価格

1,042百万円

鑑定評価額

1,070百万円

【計算定義】
・FFOPU成長の年平均成長率
投資口分割を考慮、
J-REIT平均はJLFを除く
他REITは直近10期2025年6月末までの公表内容に基
づく（2025/4期決算までを反映）

今後1年間の見通し
・キャピタルリサイクル：
対象物件：前期+今期の売買物件
比較方法：NOI、対前期比
・コスト増：
コストぞの他諸々を含める

FFOPU成長への寄与（年率）
・事業計画における1口当たり賃料増額/FFO

・取得物件/売却物件の巡行NOI/FFO

・金利コストその他の増減/FFO

・LTVを事業計画以上に活用した場合の取得物件NOI-

金利コスト
・公募増資

4.2%

インプライドCR

+290bps



184

34

34

0

32

96

66

153

206

170

170

170

4

キャピタルリサイクルの進捗／予定と効果

投資効率の高い再投資によってFFOPUの向上と将来の成長ポテンシャルを獲得

引き続き売却候補を活用した効果的なキャピタルリサイクルを実施予定

【計算定義】
取得は評価シートに基づく
売却は直近の巡行ベースを採用

Buybackは2025/1期からの口数の
決定したもののみを対象

売却 / 再投資実績・予定

*1. 取得利回りについて、交換による圧縮記帳考慮前の取得価格を用いて算出

投資効率を意識したキャピタルリサイクル1 FFOPU成長ポテンシャルの獲得2

売却利回り

3.8%

取得利回り*1

4.6%

自己投資口取得効果

4.5～4.7%

15.8%

取得物件
賃料ギャップ

資産価値最大化が

図れた物件を売却し、

賃料増額余地のある

物件を取得

7月期 1月期 7月期 1月期 7月期 1月期 7月期

2024年 2025年 2026年 2027年
取引

売却

浦安千鳥Ⅱ

（2,060百万円）

小牧Ⅱ

（2,250百万円）

市川Ⅱ（18%）
小牧

（7,290百万円）

市川Ⅱ（18%）
門真

（7,670百万円）

市川Ⅱ（18%）
（4,940百万円）

市川Ⅱ（18%）
（4,940百万円）

市川Ⅱ（18%）
（4,940百万円）

取得

石狩（55%）
摂津

（2,173百万円）

―

北名古屋（50%）
習志野Ⅱ（10%）

印西
（7,857百万円）

北名古屋（50%）
石狩（45%）
（6,342百万円）

船橋西浦Ⅲ（33%）
（5,181百万円）

船橋西浦Ⅲ（33%）
（5,181百万円）

船橋西浦Ⅲ（34%）
（5,338百万円）

自己投資口取得 2,652百万円― 1,490百万円 上限4,000百万円

継続的なリサイクルの検討

継続的なプログラム設定の検討

投資口価格動向によって自己投資口取得が進捗しない場合、
優位な利回りのパイプライン物件取得への振り替えも検討
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国道16号/関越道
3.2%

（▲2.4pt）

国道16号/東北道
3.6%

（▲1.1pt）

千葉内陸
10.0%

千葉臨海
0.1%

（▲0.1pt）

八王子/中央道
5.1%

（▲2.0pt）

圏央道/関越道
9.7%

（0.0pt）

外環道/西
8.0%

（▲0.5pt）

東京ベイ
4.8%

（▲0.9pt）

青色：空室率10%以下のエリア
灰色：空室率10%超のエリア
（）：前四半期比

（参考）首都圏におけるエリア別空室率と保有物件の動向 村上

＜使用データ＞

・

大半のエリアで空室消化が進み、空室率は改善

国道16号/常磐道
2.9%

（▲0.1pt）

圏央道/東北道
15.8%

（▲2.8pt）

神奈川臨海
12.2%

（▲0.2pt）

神奈川内陸
10.1%

（▲0.7pt）

圏央道/常磐道
15.6%

（▲1.9pt）

Rent roll_20250731_v1_zaiki_マーケット分析
_20253Q.xlsx

外環道/東
1.8%

（▲1.8pt）

千葉内陸
10.8%

（+0.7pt）

https://mitsui365.sharepoint.com/:x:/r/sites/04620/Shared%20Documents/%E5%85%B1%E6%9C%89/%E8%B2%A1%E5%8B%99%E4%BC%81%E7%94%BB%E9%83%A8/IR%E9%96%A2%E9%80%A3/1.%E6%B1%BA%E7%AE%97%E9%96%A2%E9%80%A3%E8%B3%87%E6%96%99/%E7%AC%AC41%E6%9C%9F%E6%B1%BA%E7%AE%97_202601%E6%9C%9F/08_IR/QA/Rent%20roll_20250731_v1_zaiki_%E3%83%9E%E3%83%BC%E3%82%B1%E3%83%83%E3%83%88%E5%88%86%E6%9E%90_20253Q.xlsx?d=w56e062992909458f83393232cd230289&csf=1&web=1&e=WIiB90
https://mitsui365.sharepoint.com/:x:/r/sites/04620/Shared%20Documents/%E5%85%B1%E6%9C%89/%E8%B2%A1%E5%8B%99%E4%BC%81%E7%94%BB%E9%83%A8/IR%E9%96%A2%E9%80%A3/1.%E6%B1%BA%E7%AE%97%E9%96%A2%E9%80%A3%E8%B3%87%E6%96%99/%E7%AC%AC41%E6%9C%9F%E6%B1%BA%E7%AE%97_202601%E6%9C%9F/08_IR/QA/Rent%20roll_20250731_v1_zaiki_%E3%83%9E%E3%83%BC%E3%82%B1%E3%83%83%E3%83%88%E5%88%86%E6%9E%90_20253Q.xlsx?d=w56e062992909458f83393232cd230289&csf=1&web=1&e=WIiB90
https://mitsui365.sharepoint.com/:x:/r/sites/04620/Shared%20Documents/%E5%85%B1%E6%9C%89/%E8%B2%A1%E5%8B%99%E4%BC%81%E7%94%BB%E9%83%A8/IR%E9%96%A2%E9%80%A3/1.%E6%B1%BA%E7%AE%97%E9%96%A2%E9%80%A3%E8%B3%87%E6%96%99/%E7%AC%AC41%E6%9C%9F%E6%B1%BA%E7%AE%97_202601%E6%9C%9F/08_IR/QA/Rent%20roll_20250731_v1_zaiki_%E3%83%9E%E3%83%BC%E3%82%B1%E3%83%83%E3%83%88%E5%88%86%E6%9E%90_20253Q.xlsx?d=w56e062992909458f83393232cd230289&csf=1&web=1&e=WIiB90
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注記

P.2

• 「FFOPU」とは、1口当たりのFFOを意味し、「FFO」は、以下の計算式で算出されます。以下同じです。
FFO=当期純利益+当期減価償却費+当期固定資産除却損+不動産等売却損等－不動産等売却益等

• 「FFOPU成長への寄与」については、一定の前提条件のもとに、2025年7月期のFFOPUに対する各成長戦術の寄与度を資産運用会社が試算したものです。なお、実際のFFOPUは変動す
る可能性があり、本試算の数値は成長率を保証するものではありません。

• 「賃料増額率」は、各期において満期を迎えた契約の契約更改前後におけるフリーレント等を考慮した実質賃料及び共益費の変動率を、契約更改前の実質賃料及び共益費で加重平均して
記載しています。ただし、契約期間が1年以下の契約、普通借家契約及び契約更改にあたり空室期間（ダウンタイム）が発生したものは除いて集計しています。したがって賃料変動率が特定
の時期における賃料収入の増減と必ずしも一致しません。以下同じです。

• 「インプライドCR」とは、投資口価格をベースに算出される投資家の不動産要求利回りをいい、以下の計算式にて算出しています。以下同じです。
JLF保有物件の前期末時点鑑定NOIの合計額÷[各日時点のJLFの投資口の時価総額＋前期末時点の有利子負債総額＋前期末時点の預り敷金及び保証金
＋前期末時点の信託預り敷金及び保証金+前期末時点の長期預り金－（前期末時点の現金及び預金+前期末時点の信託現金及び預金）]
なお、P3においては、2025年12月5日時点の時価総額に基づいて計算しています。

• 「DPU」とは、1口当たり分配金を指します。以下同じです。

P.3

• 「売却利回り」は売却物件に係る鑑定NOIを売却価格で除して算出します。以下同じです。
• 「取得利回り」は取得物件に係る鑑定NOIを取得価格で除して算出します。以下同じです。
• 門真物流センターの「想定売却益」は売却価格から売却諸経費及び売却日時点の帳簿価額を控除した金額を記載しており、実際の不動産売却益とは異なる場合があります。 

• 「ディスカウント」及び「プレミアム」は鑑定評価額と比較した取得価格のディスカウント及び譲渡価格のプレミアムを示しており、以下の計算式にて算出しています。 

ディスカウント＝（鑑定評価額－取得価格）÷鑑定評価額×100 

プレミアム＝（譲渡価格－鑑定評価額）÷鑑定評価額×100 

• 門真物流センターに係る「保有期間中のIRR」は以下の前提により算出しています。
保有期間：本投資法人による取得日から売却日までの期間
NCF：取得日から2025年7月期については実績値、2026年1月期については本書の日付時点における想定値

• 「賃貸借契約の平均残存期間」は、本書の日付時点における各賃貸借契約に記載された契約満期までの期間を、賃貸面積で加重平均して算出しています。
•  「現行賃料と市場賃料の比較」のグラフにおいて、「現行賃料」については本書の日付時点において有効な賃貸借契約にて規定される賃料を参照しています。「査定市場賃料」については、
石狩物流センターの取得にあたりシービーアールイー株式会社より取得したマーケットレポートにおける想定新規賃料水準の中央値を参照しています。査定市場賃料は、資産運用会社が賃
料増額のポテンシャルの有無を判断するための参考として算出した数値に過ぎず、実際の成約賃料の金額又はその水準を保証するものではなく、当該数値に相応した賃料増額がなされる
ことを保証又は約束するものではありません

P.4

• 「売却利回り」及び「取得利回り」について、本ページでは、2024年7月期から2027年7月期までに売却済/取得済又は売却予定/取得予定の物件を対象として算出しています。
• 2026年7月期以降の船橋西浦物流センターⅢの取得予定価格及び市川物流センターⅡの譲渡予定価格は想定金額を使用して合計金額を算出しています。船橋西浦物流センターⅢの取得
予定価格及び市川物流センターⅡの2026年2月以降に譲渡する準共有持分の譲渡予定価格は、JLF及び交換先が取得する鑑定評価額に基づいて2026年1月末日までに決定する予定の
ため、記載の金額から変動する可能性があります。

• 「自己投資口取得効果」は2025年1月期及び2025年7月期における自己投資口取得を実施していた期間の投資口価格に基づくインプライドCRの幅を示しています。
• 「取得物件賃料ギャップ」は、2024年7月期から2027年7月期までに取得済又は取得予定の物件の市場賃料と2025年12月12日時点において有効な賃貸借契約にて規定される現行賃料を
もとに以下の計算式にて算出しています。
取得物件賃料ギャップ＝（市場賃料－現行賃料）÷現行賃料
なお、市場賃料については、各物件の取得にあたりシービーアールイー株式会社より取得したマーケットレポートにおける想定新規賃料水準の中央値を参照していますが、実際の成約賃料
の金額又はその水準を保証するものではなく、賃料ギャップに相応した賃料増額がなされることを保証し又は約束するものではありません。

P.5

• 「首都圏におけるエリア別空室率」については、JLF及び資産運用会社の依頼に基づき、2025年9月末時点でシービーアールイー株式会社が行った調査に基づくものです。

00.pdf

P56

2024/7期

00.pdf

https://ssl4.eir-parts.net/doc/8967/ir_material_for_fiscal_ym/163402/00.pdf
https://ssl4.eir-parts.net/doc/8967/tdnet/2549516/00.pdf
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