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分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,797		△60		127

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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第11期


(2024年2月期)


（単位：百万円）


当初予想修正予想実績差異差異


（別途記載ある場合を除く）


2024/4/17発表(A)2024/8/5発表(B)


（C)(C)-(A)(C)-(B)


営業収益


3,7283,7853,6733,684


△


10111


営業利益


1,8681,8581,6701,797


△


60127


経常利益


1,6621,6421,4541,464


△


1789


当期純利益


1,6611,6411,4531,463


△


1789


1口当たり分配金


2,856


円


2,830


円


2,769


円


2,785


円△


45


円


+16


円


うち1口当たり利益分配金


2,464


円


2,434


円


2,155


円


2,171


円△


263


円


+16


円


うち1口当たり利益超過分配金


392


円


396


円


614


円


614


円


+218


円


±0


円


FFO2,5442,5322,3472,358


△


173


10


FFOペイアウトレシオ


75.7%75.4%79.5%79.6%+4.3


ポイント


+0.1


ポイント


減価償却費に占める


利益超過分配の割合


30.0%30.0%46.3%46.3%+16.3


ポイント


△


0.1


ポイント


1口当たりFFO


3,772


円


3,755


円


3,481


円


3,497


円


△


258


円


+16


円


AFFO2,5332,5242,3302,349


△


175


円


18


AFFOペイアウトレシオ


76.0%75.6%80.1%80.0%+4.4


ポイント


±0


ポイント


1口当たりAFFO3,757円3,743円


3,456


円


3,483


円△


260


円


+27


円


発行口総数（口数）


674,400674,400674,400674,40000


実績


第12期


(2024年8月期)
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当初予想修正予想実績差異差異
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L-1L-2L-3L-4L-5L-6L-7L-8L-9L-10L-11L-12L-13L-14I-1I-2


IMP


厚木


IMP


柏


IMP


野田


IMP


守谷


IMP


三郷


IMP


千葉北


IMP


印西


IMP


守谷2


IMP


柏2


IMP


印西2


IMP


東京足立


IMP


三芳


IMP


市川塩浜


LOGITRES


佐野


T&B


MS


松江


T&B


MS


富山


合計


第12期中の運用日数


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


184


日


152


日


31


日


31


日


－


(A)不動産賃貸事業収入合計


417,488 3,684,203


賃貸事業収入


397,389 3,594,663


その他賃貸事業収入


20,098 89,540


(B)不動産賃貸事業費用合計


180,934 1,412,908


公租公課


40,230 353,666


管理委託費


19,689 71,378


水道光熱費


18,980 63,769


修繕費


39 16,345


損害保険料


1,077 8,964


信託報酬


250 3,248


その他賃貸事業費用


5 331


減価償却費


28,76545,695100,66230,05139,07116,554249,4247,324202,87832,50736,03913,61579,4839,4651,9491,716895,205


(C)賃貸事業損益=(A)-(B)


100,933124,612236,55465,80137,86752,639466,18525,034473,386104,963138,98444,290362,48723,5085,6808,0922,271,295


129,699170,307337,21695,85376,93969,194715,60932,358676,264137,470175,02457,905441,97032,9747,6299,8093,166,500


物件番号


物件名称


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費）


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)
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L-1L-2L-3L-4L-5L-6L-7L-8L-9L-10L-11L-12L-13L-14I-1I-2
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5 331
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28,76545,695100,66230,05139,07116,554249,4247,324202,87832,50736,03913,61579,4839,4651,9491,716895,205


(C)賃貸事業損益=(A)-(B)


100,933124,612236,55465,80137,86752,639466,18525,034473,386104,963138,98444,290362,48723,5085,6808,0922,271,295


129,699170,307337,21695,85376,93969,194715,60932,358676,264137,470175,02457,905441,97032,9747,6299,8093,166,500


物件番号


物件名称


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費）


非開示


(※1)


非開示


(※1)
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(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)
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(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)
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物件番号物件名称所在地


取得価格


(


百万円


)


期末


帳簿価格


(


百万円


)


鑑定


評価額


(


百万円


)


含み益


(


百万円


)


鑑定


NOI


利回り


(


％


)


直接還元


利回り


(


％


)


延床面積


(


㎡


)


築年数


(


年


)


稼働率


(


％


)


PML


値


(


％


)


A


棟


3,909.97A


棟


8.9%


B


棟


15,387.63B


棟


8.2%


L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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Financial Highlights (1)

Growth in DPU

Operational Highlights <as of the End of the 12th Fiscal Period (Aug 2024) >

Actual NOI yield*  4.5％

Appraisal NOI yield 4.8%

Occupancy 
rate*

92.6%

NAV per unit＊Appraisal value Unrealized gains

157,231yen166.1 bn yen 34.0 bn yen
Unrealized

gains ratio

(25.8％)

(based on acquisition price）

※1 Growth rate from the 2nd to the 12th fiscal period

※2  The profit distribution amount has decreased compared to the previous period due to a capital increase during the period, the fact that the revenue from the acquired properties did not contribute for the full year, and the costs of the public offering.

※3  The figures for the 7-month accounting period (light purple) and the 6-month equivalent (blue) due to the change in the accounting period are shown.

※4  The profit distribution amount has decreased compared to the initial forecast due to tenant departures during the period and the occurrence of merger-related costs.

(Total asset）
LTV

44.2%

the 12th Fiscal Period 
(Aug 2024)

（2024/4/17）
Initial 

forecast

（2024/8/5）
Revised
forecast

Actual

Unit : Yen
Earnings Per Unit (EPU)
SCD per unit (excluding ATA)

※2

2,679

※2

※3

※3

560

Annual average growth of DPU： 3.7% ※1

※4 ※4

Due to tenant move-outs and merger-related expenses during the term, the profit distribution 
for the 12th period will be lower than the initial forecast (announced on 4/17/2024).
The decrease in distribution due to merger-related expenses will be offset by an increase in 
distributions in excess of earnings.

* On a running basis after the property tax and city planning tax expenses for the three properties acquired during the period are included, the figure is 4.6％.

1st FP
(Jan. 2019)

2nd FP
(Jul. 2019)

3nd FP
(Jan. 2020)

4th FP
(Jul. 2020)

5nd FP
(Jan. 2021)

6th FP
(Jul. 2021)

7th FP
(Jan. 2022)

9th FP (Feb. 2023)
Actual/ conversion 

10th FP
(Aug. 2023)

8th FP
(Jul. 2022)

DPU*

EPU*

11th FP
(Feb. 2024)
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 Acquisition of SBT certification

In April 2024, the Science Based Targets Initiative (SBTi) confirmed that the greenhouse gas (GHG) emissions reduction

targets set by ADL for fiscal 2030 are in line with the standards required by the Paris Agreement and are therefore

Science Based Targets (SBTs). 

 Introduction of renewable energy

Purchase of non-fossil fuel certificates and introduction of renewable energy at IMP Ichikawa Shiohama.

 Expansion of bank formation
Chiba Bank, Ltd. has been invited to provide funding for the acquisition of “LOGITRES Sano”.

 Strengthening the financial base (effective use of cash on hand)
The acquisition of T&B Maintenance Center Matsue (acquisition price: 1,884 million yen) was funded entirely 
by cash on hand, thereby limiting the rise in the total asset LTV.

 Termination of lease by tenant during the term
At IMP Misato (4.2% of the total leasable area of the property) and IMP Tokyo Adachi (5.2% of the total leasable area of
the property), there were mid-term cancellations by tenants. Although we have been able to fill some of the vacancies 
at IMP Tokyo Adachi, we are continuing to work hard to find new tenants. 
(Furthermore, an agreement has been reached with E-Logit, the tenant of both properties, on the various conditions of the
cancellation, including the penalty for the mid-term cancellation, and 160 million yen has already been received as a 
settlement payment as of September 30, 2024.)

 New tenant agreement for IMP Moriya 2
At IMP Moriya 2, where the contract expired at the end of July 2024 and the property had been vacant since August, 
a new contract was concluded with a new tenant in October 2024 at a rent level 6.0% higher than the previous contract.

 Acquisition from outside the sponsor using the asset manager's own information channels
On April 2, 2024, it acquired LOGITRES Sano (acquisition price: 1,670 million yen), and on August 1 2024, it acquired
T&B Maintenance Center Matsue (acquisition price: 1,884 million yen) and T&B Maintenance Center Toyama (acquisition
price: 2,454 million yen), for a total acquisition price of 6,008 million yen.

 The acquisition of the first industrial property for ADL
T&B Maintenance Center Matsue and T&B Maintenance Center Toyama are the first industrial assets (factories, etc.)
acquired by the Investment Corporation

Financial Highlights (2) 

External
Growth

Financial
Strategies

Internal
Growth

ESG
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(Feb 2024)

（Unit : MN yen） Initial Forecast Reviced Forecast Actual Difference Difference

April 17,2024(A) Aug 5,2024(B) （C) (C)-(A) (C)-(B)

Operating revenues 3,728 3,785 3,673 3,684 △101 11

Operating income 1,868 1,858 1,670 1,835 △23 164

Ordinary income 1,662 1,642 1,454 1,464 △178 9

Net income 1,661 1,641 1,453 1,463 △178 10

2,856yen 2,830yen 2,769yen 2,785yen +45yen +16yen

DPU 2,464yen 2,434yen 2,155yen 2,171yen

△

 263yen +16yen

SCD 392yen 396yen 614yen 614yen +218yen ±0yen

FFO* 2,544 2,532 2,347 2,358 △173 11

FFO payout ratio* 75.7% 75.4% 79.5% 79.6% +4.3pt +0.1pt

Ratio of SCD to depreciation 30.0% 30.0% 46.3% 46.3% +16.3pt △0.1pt

FFO per unit 3,772yen 3,755yen 3,481yen 3,497yen

△

 258yen +16yen

AFFO* 2,533 2,524 2,330 2,349 -175 18

AFFO payout ratio* 76.0% 75.6% 80.1% 79.9% +4.3pt △0.2pt

AFFO per unit 3,757yen 3,743yen 3,456yen 3,483yen

△

 260yen +28yen

674,400 674,400 674,400 674,400 0 0

Actual

DPU
(including surplus cash distribution (SCD))

Total number of investments units
outstanding

(Aug 2024)

Financial Results of the 12th Fiscal Period (Aug.2024)

Difference
12th FP Actual(C)-12th FP Initial Forecast(A)

12th FP (Aug 2024) 2,785 yen
vs forecast +45 yen 

11th FP (Feb 2024)  3,497 yen
vs forecast △258 yen

DPU FFO per Unit

1

2

3

1
【Operating revenue】

IMP Misato & IMP Adachi 
Termination △125
Matsue & Toyama
Acqisition properties  +17
Others                                     +7

【Operating income】

Decrease in management fees +48
Increase in rental brokerage commissions +31
Others         △1

【Ordinary income】

Merger-related expenses △154

2

3
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分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														11th FP				12th FP

														(Feb 2024)				(Aug 2024)

										（Unit : MN yen）				Actual				Initial Forecast		Reviced Forecast		Actual		Difference		Difference

																		April 17,2024(A)		Aug 5,2024(B)		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								Operating revenues						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

										Operating income				1,868				1,858		1,670		1,835		△23		164

										Ordinary income				1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

										Net income				1,661				1,641		1,453		1,463		△178		10

								DPU
(including surplus cash distribution (SCD))						2,856yen				2,830yen		2,769yen		2,785yen		+45yen		+16yen

										DPU				2,464yen				2,434yen		2,155yen		2,171yen		△ 263yen		+16yen

										SCD				392yen				396yen		614yen		614yen		+218yen		±0yen エン

								FFO*						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		11

										FFO payout ratio*				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3pt		+0.1pt

										Ratio of SCD to depreciation				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3pt		△0.1pt

										FFO per unit				3,772yen				3,755yen		3,481yen		3,497yen		△ 258yen		+16yen

								AFFO*						2,533				2,524		2,330		2,349		-175		18

										AFFO payout ratio*				76.0%				75.6%		80.1%		79.9%		+4.3pt		△0.2pt

										AFFO per unit				3,757yen				3,743yen		3,456yen		3,483yen		△ 260yen		+28yen

								Total number of investments units 
outstanding						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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(A)不動産賃貸事業収入合計


417,488 3,684,203
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397,389 3,594,663
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物件番号物件名称所在地


取得価格


(


百万円


)


期末


帳簿価格


(


百万円


)


鑑定


評価額


(


百万円


)


含み益


(


百万円


)


鑑定


NOI


利回り


(


％


)


直接還元


利回り


(


％


)


延床面積


(


㎡


)


築年数


(


年


)


稼働率


(


％


)


PML


値


(


％


)


A


棟


3,909.97A


棟


8.9%


B


棟


15,387.63B


棟


8.2%


L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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Acqisition properties of the 12th Fiscal Period  The acquisition of the first industrial property

LOGITRES Sano 

T&B Maintenance Center Toyama （Industrial property） 

T&B Maintenance Center Matsue （Industrial property） 

【Property Features】

This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on 
National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama 
Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is 
also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, 
and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 
24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 
10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second 
floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly 
efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first 
floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

Location Sano,Tochigi

Acquisition Date April 2, 2024

Acquisition Price 1,670 mil. yen

Completion Date March 2023

Total Floor Area 7,144.20㎡

Occupancy 100%

Tenants 1

Appraisal NOI yield 4.4%

Location Toyama, Toyama

Acquisition Date August 1,2024

Acquisition Price 2,454 mil. yen

Completion Date April  1997

Total Floor Area 7,164.30㎡

Occupancy 100%

Tenants 1

Appraisal NOI yield 4.8%

【Property Features】

This property is located in Toyama City, the central city with a population of approximately 400,000, the largest in 
Toyama Prefecture, and is located approximately 4.8 km from the JR Hokuriku Shinkansen “Toyama” station. It is a 
maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, and has excellent transportation 
convenience to a wide area, as it is located on National Route 41, a major highway that connects Nagoya City in Aichi 
Prefecture to Toyama City in Toyama Prefecture.

There are also many car dealers and commercial facilities in the surrounding area, and because of the high level of 
transportation convenience, it is thought that there is potential for the site to be converted to a variety of uses in the 
future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

【Property Features】

This property is located in Matsue City, one of the central cities of the San-in region and a transportation hub, 
and is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, located 
approximately 2.6 km from Matsue Station on the JR San-in Line and close to the center of Matsue City.

There are several major road interchanges in close proximity, including the San-in Expressway Matsue Higashi 
Interchange, which is approximately 1.7 km away, and the property is also highly convenient for transportation, 
so it is thought that there is potential for conversion to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or 
roadside commercial facility.

Location Matsue, Shimane

Acquisition Date August 1,2024

Acquisition Price 1,884 mil. yen

Completion Date Jan  1993

Total Floor Area 6,615.03㎡

Occupancy 100%

Tenants 1

Appraisal NOI yield 5.0%
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分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,835		△23		165

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





外部成長 (英文用)



						Location		Sano,Tochigi				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ				【Property Features】
This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

						Acquisition Date		April 2, 2024

						Acquisition Price		1,670 mil. yen

						Completion Date		March 2023

						Total Floor Area 		7,144.20㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.4%



						所在地 ショザイチ		Toyama, Toyama				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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稼働率


(


％


)


PML


値
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)


A


棟


3,909.97A


棟


8.9%


B


棟


15,387.63B


棟


8.2%


L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES
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栃木県佐野市
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松江


島根県松江市
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富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計
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平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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						投資主の状況 トウシヌシ ジョウキョウ		P11.0



						本資料の記載事項に関する注記/ディスクレーマー ホンシリョウ キサイ ジコウ カン チュウキ		P12.0



						(ご参考)合併説明会資料 サンコウ ガッペイ セツメイカイ シリョウ		P14.0





分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,835		△23		165

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





外部成長 (英文用)



						Location		Sano,Tochigi				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ				【Property Features】
This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

						Acquisition Date		April 2, 2024

						Acquisition Price		1,670 mil. yen

						Completion Date		March 2023

						Total Floor Area 		7,144.20㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.4%



						Location		Toyama, Toyama				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Toyama City, the central city with a population of approximately 400,000, the largest in Toyama Prefecture, and is located approximately 4.8 km from the JR Hokuriku Shinkansen “Toyama” station. It is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, and has excellent transportation convenience to a wide area, as it is located on National Route 41, a major highway that connects Nagoya City in Aichi Prefecture to Toyama City in Toyama Prefecture.

There are also many car dealers and commercial facilities in the surrounding area, and because of the high level of transportation convenience, it is thought that there is potential for the site to be converted to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		2,454 mil. yen

						Completion Date		April  1997

						Total Floor Area 		7,164.30㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.8%



						Location		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						Acquisition Date		8/1/24

						Acquisition Price		2,454百万円 ヒャクマンエン

						Completion Date		1993"年"1"月"

						Total Floor Area 		6,615.03㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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(A)不動産賃貸事業収入合計


417,488 3,684,203


賃貸事業収入
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その他賃貸事業収入


20,098 89,540


(B)不動産賃貸事業費用合計
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(C)賃貸事業損益=(A)-(B)
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物件番号物件名称所在地


取得価格


(


百万円


)


期末
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)
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B
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千葉県柏市
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L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷
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茨城県


つくばみらい市
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2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,835		△23		165

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





外部成長 (英文用)



						Location		Sano,Tochigi				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ				【Property Features】
This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

						Acquisition Date		April 2, 2024

						Acquisition Price		1,670 mil. yen

						Completion Date		March 2023

						Total Floor Area 		7,144.20㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.4%



						Location		Toyama, Toyama				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Toyama City, the central city with a population of approximately 400,000, the largest in Toyama Prefecture, and is located approximately 4.8 km from the JR Hokuriku Shinkansen “Toyama” station. It is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, and has excellent transportation convenience to a wide area, as it is located on National Route 41, a major highway that connects Nagoya City in Aichi Prefecture to Toyama City in Toyama Prefecture.

There are also many car dealers and commercial facilities in the surrounding area, and because of the high level of transportation convenience, it is thought that there is potential for the site to be converted to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		1,884 mil. yen

						Completion Date		April  1997

						Total Floor Area 		8,287.36㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.80%



						Location		Matsue, Shimane				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Matsue City, one of the central cities of the San-in region and a transportation hub, and is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, located approximately 2.6 km from Matsue Station on the JR San-in Line and close to the center of Matsue City.

There are several major road interchanges in close proximity, including the San-in Expressway Matsue Higashi Interchange, which is approximately 1.7 km away, and the property is also highly convenient for transportation, so it is thought that there is potential for conversion to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		1,884 mil. yen

						Completion Date		Jan  1993

						Total Floor Area 		6,615.03㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		5.0%





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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(A)不動産賃貸事業収入合計


417,488 3,684,203


賃貸事業収入


397,389 3,594,663


その他賃貸事業収入


20,098 89,540


(B)不動産賃貸事業費用合計


180,934 1,412,908


公租公課


40,230 353,666


管理委託費
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(C)賃貸事業損益=(A)-(B)
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397,389 3,594,663
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20,098 89,540


(B)不動産賃貸事業費用合計


180,934 1,412,908
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40,230 353,666


管理委託費


19,689 71,378


水道光熱費


18,980 63,769


修繕費


39 16,345


損害保険料


1,077 8,964
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250 3,248


その他賃貸事業費用


5 331


減価償却費


28,76545,695100,66230,05139,07116,554249,4247,324202,87832,50736,03913,61579,4839,4651,9491,716895,205


(C)賃貸事業損益=(A)-(B)


100,933124,612236,55465,80137,86752,639466,18525,034473,386104,963138,98444,290362,48723,5085,6808,0922,271,295


129,699170,307337,21695,85376,93969,194715,60932,358676,264137,470175,02457,905441,97032,9747,6299,8093,166,500


(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費）


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)


物件番号


物件名称


非開示


(※1)


非開示


(※1)


非開示


(※1)
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物件番号物件名称所在地


取得価格


(


百万円


)


期末


帳簿価格


(


百万円


)


鑑定


評価額


(


百万円


)


含み益


(


百万円


)


鑑定


NOI


利回り


(


％


)


直接還元


利回り


(


％


)


延床面積


(


㎡


)


築年数


(


年


)


稼働率


(


％


)


PML


値


(


％


)


A


棟


3,909.97A


棟


8.9%


B


棟


15,387.63B


棟


8.2%


L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0




image7.emf
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％


)
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％


)


A


棟


3,909.97A


棟


8.9%


B


棟


15,387.63B


棟


8.2%


L-2IMP


柏


千葉県柏市


6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市


27,81025,23733,2007,9625.1%4.1%110,022.516.5100.01.5%


L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%


L-9IMP


柏


2


千葉県柏市


28,32026,82134,2007,3784.7%3.7%117,435.216.0100.02.9%


L-10IMP


印西


2


千葉県印西市


5,3675,1536,2601,1065.1%4.2%26,938.755.5100.02.7%


L-11IMP


東京足立


東京都足立区


10,91510,76012,1001,3394.2%3.7%27,872.436.361.15.0%


L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%


L-14LOGITRES


佐野


栃木県佐野市


1,6701,7411,760184.4%4.1%7,144.201.5100.01.9%


I-1T&B


松江


島根県松江市


1,8841,9681,97015.0%4.8%6,615.0331.5100.010.8%


I-2T&B


富山


富山県富山市


2,4542,5612,590284.8%4.6%7,164.3027.3100.010.8%


合計


/


平均


139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%


L-1IMP


厚木


神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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Financial Strategy ／ ESG

Financial Highlights Debt Outstanding

Fixed interest ratio

  89.7%

(Total asset）LTV※１

44.2%

Average debt cost

 0.61%

（annual basis）

Average time to 
maturity 

3.0yr

Long-term issuer 
rating (JCR) 

AA- 
(stable)

Long-term debt

  96.2%

Financial Summery

ESG Summary

GRESB Real Estate Assessment

Achieved the highest ranking of “5 Stars” for 3 
consecutive years.

Acquisition of SBT certification
In April 2024, the greenhouse gas (GHG) emissions reduction 

target set by ADL for fiscal 2030 was certified by the 

international initiative Science Based Targets Initiative (SBTi) as 

a target that is consistent with the level required by the Paris 

Agreement and based on scientific evidence.

Scope1＋2  42% reduction (total amount) by FY2030       
(compared to FY2020)

Reduction of environmental impact

6 consecutive years of “Green Star”

Energy

ｖｓ 2020

-11.1%

Reduction rate per unit  in 2022

-29.2%

CO2 emissions（GHG）
（Scope1,2 Scope3 Category13）

-23.0%

Waste

-66.7%

Certified GHG emission reduction targets

Sumitomo Mitsui Banking Corporation 25.9%

Sumitomo Mitsui Trust Bank, Ltd. 17.2%

Mizuho bank Ltd. 15.2%

MUFG bank Ltd. 13.4%

Mizuho Trust & Banking Co., Ltd. 5.2%

The Norinchukin Bank 3.2%

The Bank of Fukuoka, Ltd. 3.2%

Development Bank of Japan Inc. 3.1%

SBI Shinsei Bank, Limited. 2.8%

The Chiba bank Ltd. 2.5%

Nippon Life Insurance Company 1.6%

Resona Bank Ltd. 1.1%

Investment Corporation bonds 5.7%

61.2
bn yen

ｖｓ 2020

ｖｓ 2020 ｖｓ 2020

Reduction rate per unit  in 2022

Reduction rate per unit  in 2022 Reduction rate per unit  in 2022

Water

※1 Total assets LTV is the total amount of interest-bearing debt divided by the total assets at the end of the period.
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Retail 1.7%

E-commerce*

29.4%

3PL*

64.3%

Manufacturer 1.7%

ITOCHU Group customers

57.4%

ITOCHU Group

2.2%

Others

40.5%

56.4%
（ End of the 11th FP ）

59.6%

Around National 
Route 16

64.0%

Around Tokyo
Gaikan EXPWY

27.9%

National Route
16 and Tokyo
Gaikan EXPWY

94.8%

（ End of the 11th FP ）

 91.8%

Acquisition of prime properties further enhances portfolio quality

Strong Sponsor Support Competitive Property

Realty & Logistics 
platform

Group-wide 
Merchant Channel

Competitive 
Location Young  Property Long-term Prime Tenants

Developed  by  sponsor

95.1%

Others 4.9%

98.2%
（End of the 11th FP）

95.1%

Major 3PL*
34.3%

Ken-O EXPWY 

3.8%

E-commerce
＋ Major ３PL

70.8%

（ End of the 11th FP ）

63.6%

3 years or more
to less than
5 years

53.2%

1 year or more
to less than 3 years

12.5%

5 years or more
to less than 7 years

12.6%

7 years or more13.5%

Average period

4.0yr
（ End of the 11th FP ）

4.9yr

Less than 1 year 

8.2%

More than 3 year
to 5 years or less

1.7%

More than 7 years 

27.6%

Average

6.3yr
（ End of the 11th FP ）

7.6yr

More than 5 years
to 7 years or less

69.5%

More than 1year
to 3years or less

1.2%

Other

4.3%

Other 3.0%

Long-term contracts with tenants

Location
(based on acquisition price)

Remaining lease term
(based on annual rent)(based on acquisition price)

Properties developed by sponsor

ITOCHU Group and 
Group customer tenants

(based on annual rent)
(based on acquisition price)

Property age* Tenant industry
(based on annual rent)
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Income Statement and Balance Sheet (Ending August 31, 2024)
(Thousands of Yen) (Thousands of Yen) (Thousands of Yen)

12th FP 12th FP 12th FP

From March 1,2024 August 31,2024 August 31,2024

to August 31,2024 Assets Liabilities

Operating revenues Current assets Current Liabilities

Rental revenues ※1 3,594,663 Cash and deposits 2,329,548 Accounts payable 65,951

Other rental revenues ※1 89,268 Cash and deposits in trust 3,421,710 Short-term dept 2,300,000

Dividends received 272 Operating accounts receivable 196,378 Arrears 8,021

Total operating revenue 3,684,203 Accounts receivable 841 Accounts payable-other 509,043

Operating expenses Prepaid expenses 102 Current portion of long-term debt 9,070,000

Property related expenses ※1 1,412,908 Prepaid money 155,905
Current portion of investment corporation

bonds
1,500,000

Asset management fees 363,493 Total current assets 69,768 Income taxes payable 629

Asset custody fees / Administrative service fees 17,937 Non-current assets - Consumption taxes payable -

Directors' compensation 3,520 Property, plant and equipment 2,226 Advances received 652,002

Other operating expenses 51,248 Buildings in trust 6,176,480 Other 3,744

Total operating expenses 1,849,107 Accumulated depreciation Total current liabilities 14,109,392

Operating income 1,835,096 Buildings in trust, net Noncurrent liabilities

Non-operating income Structures in trust 68,686,025 Investment Corporation Bonds 2,000,000

Interest income 691 Accumulated depreciation △7,618,743 Long-term loans payable 46,350,000

Reversal of distributions payable 755 Structures in trust, net 61,067,282
Tenant leasehold and security deposits in

trust
2,162,516

Subsidy income - Machinery and equipment in trust 2,422,701 Derivative liabilities -

Total non-operating income 1,447 Accumulated depreciation △636,777 Other 627

Non-operating expenses Machinery and equipment 1,785,923 Total noncurrent liabilities 50,513,144

Interest expenses on loans payable 173,864 in trust, net 1,912,930 Total liabilities 64,622,537

Interest expenses on investment corporation bonds 7,013 Tools, furniture and fixtures in trust △348,699
Amortization of investment corporation bond

issuance costs
2,127 Accumulated depreciation 1,564,230 Net assets

Borrowing related expenses 31,561 Tools, furniture and fixtures in trust, net 12,595 Unitholders' equity 74,666,554

154,704 Land in trust △4,016 Unitholders' capital

Other 2,938 Total property, plant and equipment 8,578 Adjustments for time differences, etc.  △14,070

Total non-operating expenses 372,210 Intangible assets 67,713,764 Other deductions for total investments △2,271,770

Ordinary income 1,464,333 Software 132,139,780
Total deductible amount of capital

contribution
△2,285,840

Income before income taxes 1,464,333 Total intangible assets Unitholders’ capital, net 72,380,713

Income taxes-current 689 Investments and other assets - Surplus

Income taxes-deferred 12
    Investment in anonymous

    association
10,000

Unappropriated retained earnings

(undisposed loss)
1,478,585

Total income taxes 702 Lease and guarantee deposits 142,301 Total surplus 1,478,585

Net income 1,463,630 Long-term prepaid expenses 4 Total unitholders' equity 73,859,298

Accumulated earnings brought forward 14,954 Deferred tax asset 5,360

Unappropriated retained earnings (undisposed loss) 1,478,585 Total investments and other assets 157,666 Deferred gains (losses) on hedges 5,360

Total noncurrent assets 132,297,447 Total valuation and translation adjustments 5,360

Deferred assets Total net assets 73,864,659

Investment corporation bond issuance costs 13,268 Total liabilities and net assets 138,487,196

Total deferred assets 13,268

Total assets 138,487,196


Sheet1



																										(単位：千円)																		(単位：千円)																				(単位：千円)

																										当期																		当期																				当期

																										(自 2024年３月１日																(2024年８月31日)																				(2024年８月31日)

																										　至 2024年８月31日)				資産の部																		負債の部

						営業収益																										流動資産																		流動負債

								賃貸事業収入																		※1 3,594,663								現金及び預金										2,329,548								営業未払金												65,951

								その他賃貸事業収入																		※1 89,268								信託現金及び信託預金										3,421,710								短期借入金												2,300,000

								受取配当金																		272								営業未収入金										196,378								未払金												8,021

								営業収益合計																		3,684,203								未収入金										841								未払費用												509,043

						営業費用																												未収還付法人税等										102								1年内返済予定の長期借入金												9,070,000

								賃貸事業費用																		※1 1,412,908								未収消費税等										155,905								1年内償還予定の投資法人債												1,500,000

								資産運用報酬																		363,493								前払費用										69,768								未払法人税等												629

								資産保管・一般事務委託報酬																		17,937								前払金										-								未払消費税等												-

								役員報酬																		3,520								その他										2,226								前受金												652,002

								その他営業費用																		51,248								流動資産合計										6,176,480								その他												3,744

								営業費用合計																		1,849,107						固定資産																				流動負債合計												14,109,392

						営業利益																				1,835,096								有形固定資産																固定負債

						営業外収益																														信託建物								68,686,025								投資法人債												2,000,000

								受取利息																		691												減価償却累計額						△7,618,743								長期借入金												46,350,000

								未払分配金戻入																		755												信託建物（純額）						61,067,282								信託預り敷金及び保証金												2,162,516

								補助金収入																		-										信託構築物								2,422,701								デリバティブ債務												-

								営業外収益合計																		1,447												減価償却累計額						△636,777								その他												627

						営業外費用																																信託構築物（純額）						1,785,923								固定負債合計												50,513,144

								支払利息																		173,864										信託機械及び装置								1,912,930						負債合計														64,622,537

								投資法人債利息																		7,013												減価償却累計額						△348,699				純資産の部

								投資法人債発行費償却																		2,127												信託機械及び装置（純額）						1,564,230						投資主資本

								融資関連費用																		31,561										信託工具、器具及び備品								12,595								出資総額												74,666,554

								合併関連費用																		154,704												減価償却累計額						△4,016										出資総額控除額

								その他																		2,938												信託工具、器具及び備品（純額）						8,578												一時差異等調整引当額								 △14,070

								営業外費用合計																		372,210										信託土地								67,713,764												その他の出資総額控除額								△2,271,770

						経常利益																				1,464,333										有形固定資産合計								132,139,780												出資総額控除額合計								△2,285,840

						税引前当期純利益																				1,464,333								投資その他の資産																				出資総額（純額）										72,380,713

						法人税、住民税及び事業税																				689										投資有価証券								-								剰余金

						法人税等調整額																				12										差入敷金及び保証金								10,000										当期未処分利益又は当期未処理損失（△）										1,478,585

						法人税等合計																				702										長期前払費用								142,301										剰余金合計										1,478,585

						当期純利益																				1,463,630										繰延税金資産								4								投資主資本合計												73,859,298

						前期繰越利益																				14,954										デリバティブ債権								5,360						評価・換算差額等

						当期未処分利益又は当期未処理損失（△）																				1,478,585										投資その他の資産合計								157,666								繰延ヘッジ損益												5,360

																																		固定資産合計										132,297,447								評価・換算差額等合計												5,360

																																繰延資産																		純資産合計														73,864,659

																																		投資法人債発行費										13,268				負債純資産合計																138,487,196

																																		繰延資産合計										13,268

																																資産合計												138,487,196





12th BSPL (英文用)



																				(Thousands of Yen)																				(Thousands of Yen)																						(Thousands of Yen)

																				12th FP																				12th FP																						12th FP

																				From March 1,2024																August 31,2024				August 31,2024																						August 31,2024

																				to August 31,2024				資産の部														Assets						負債の部																Liabilities

						営業収益												Operating revenues								流動資産												Current assets								流動負債														Current Liabilities

								賃貸事業収入										Rental revenues		※1 3,594,663								現金及び預金										Cash and deposits		2,329,548								営業未払金												Accounts payable		65,951

								その他賃貸事業収入										Other rental revenues		※1 89,268								信託現金及び信託預金										Cash and deposits in trust		3,421,710								短期借入金												Short-term dept		2,300,000

								受取配当金										Dividends received		272								営業未収入金										Operating accounts receivable		196,378								未払金												Arrears		8,021

								営業収益合計										Total operating revenue		3,684,203								未収入金										Accounts receivable		841								未払費用												Accounts payable-other		509,043

						営業費用												Operating expenses										未収還付法人税等										Prepaid expenses		102								1年内返済予定の長期借入金												Current portion of long-term debt		9,070,000

								賃貸事業費用										Property related expenses		※1 1,412,908								未収消費税等										Prepaid money		155,905								1年内償還予定の投資法人債												Current portion of investment corporation bonds		1,500,000

								資産運用報酬										Asset management fees		363,493								前払費用										Total current assets		69,768								未払法人税等												Income taxes payable		629

								資産保管・一般事務委託報酬										Asset custody fees / Administrative service fees		17,937								前払金										Non-current assets		-								未払消費税等												Consumption taxes payable		-

								役員報酬										Directors' compensation		3,520								その他										Property, plant and equipment		2,226								前受金												Advances received		652,002

								その他営業費用										Other operating expenses		51,248								流動資産合計										Buildings in trust		6,176,480								その他												Other		3,744

								営業費用合計										Total operating expenses		1,849,107						固定資産												Accumulated depreciation										流動負債合計												Total current liabilities		14,109,392

						営業利益												Operating income		1,835,096								有形固定資産										Buildings in trust, net								固定負債														Noncurrent liabilities

						営業外収益												Non-operating income												信託建物								Structures in trust		68,686,025								投資法人債												Investment Corporation Bonds		2,000,000

								受取利息										Interest income		691												減価償却累計額						Accumulated depreciation		△7,618,743								長期借入金												Long-term loans payable		46,350,000

								未払分配金戻入										Reversal of distributions payable		755												信託建物（純額）						Structures in trust, net		61,067,282								信託預り敷金及び保証金												Tenant leasehold and security deposits in trust		2,162,516

								補助金収入										Subsidy income		-										信託構築物								Machinery and equipment in trust		2,422,701								デリバティブ債務												Derivative liabilities		-

								営業外収益合計										Total non-operating income		1,447												減価償却累計額						Accumulated depreciation		△636,777								その他												Other		627

						営業外費用												Non-operating expenses														信託構築物（純額）						Machinery and equipment		1,785,923								固定負債合計												Total noncurrent liabilities		50,513,144

								支払利息										Interest expenses on loans payable		173,864										信託機械及び装置								in trust, net		1,912,930						負債合計														Total liabilities		64,622,537

								投資法人債利息										Interest expenses on investment corporation bonds		7,013												減価償却累計額						Tools, furniture and fixtures in trust		△348,699				純資産の部

								投資法人債発行費償却										Amortization of investment corporation bond 
issuance costs		2,127												信託機械及び装置（純額）						Accumulated depreciation		1,564,230						投資主資本														Net assets

								融資関連費用										Borrowing related expenses		31,561										信託工具、器具及び備品								Tools, furniture and fixtures in trust, net		12,595								出資総額												Unitholders' equity		74,666,554

								合併関連費用												154,704												減価償却累計額						Land in trust		△4,016										出資総額控除額										Unitholders' capital

								その他										Other		2,938												信託工具、器具及び備品（純額）						Total property, plant and equipment		8,578												一時差異等調整引当額								Adjustments for time differences, etc.		 △14,070

								営業外費用合計										Total non-operating expenses		372,210										信託土地								Intangible assets		67,713,764												その他の出資総額控除額								Other deductions for total investments		△2,271,770

						経常利益												Ordinary income		1,464,333										有形固定資産合計								Software		132,139,780												出資総額控除額合計								Total deductible amount of capital contribution		△2,285,840

						税引前当期純利益												Income before income taxes		1,464,333								投資その他の資産										Total intangible assets												出資総額（純額）										Unitholders’ capital, net		72,380,713

						法人税、住民税及び事業税												Income taxes-current		689										投資有価証券								Investments and other assets		-								剰余金												Surplus

						法人税等調整額												Income taxes-deferred		12										差入敷金及び保証金								    Investment in anonymous      
    association		10,000										当期未処分利益又は当期未処理損失（△）										Unappropriated retained earnings (undisposed loss)		1,478,585

						法人税等合計												Total income taxes		702										長期前払費用								Lease and guarantee deposits		142,301										剰余金合計										Total surplus		1,478,585

						当期純利益												Net income		1,463,630										繰延税金資産								Long-term prepaid expenses		4								投資主資本合計												Total unitholders' equity		73,859,298

						前期繰越利益												Accumulated earnings brought forward		14,954										デリバティブ債権								Deferred tax asset		5,360						評価・換算差額等

						当期未処分利益又は当期未処理損失（△）												Unappropriated retained earnings 
(undisposed loss)		1,478,585										投資その他の資産合計								Total investments and other assets		157,666								繰延ヘッジ損益												Deferred gains (losses) on hedges		5,360

																												固定資産合計										Total noncurrent assets		132,297,447								評価・換算差額等合計												Total valuation and translation adjustments		5,360

																										繰延資産												Deferred assets								純資産合計														Total net assets		73,864,659

																												投資法人債発行費										Investment corporation bond issuance costs		13,268				負債純資産合計																Total liabilities and net assets		138,487,196

																												繰延資産合計										Total deferred assets		13,268

																										資産合計												Total assets		138,487,196
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Portfolio

12th Fiscal Period (Aug. 2024)
Property

No.
Property name Location

Acquisition
price

(MN Yen)

Book
 value

(MN Yen)

Appraisal
value

(MN Yen)

Unrealized
gains

(MN Yen)

Appraisal
NOI yield

(%)

Direct cap
Rate
(%)

Total floor
area
(m2)

Property
age

(years)

Occupan
cy

Rate
(%)

PML
（%）

A:3,909.97 A:8.9%

B:15,387.63 B:8.2%

L-2 IMP Kashiwa
Kashiwa City,
Chiba

6,140 5,645 7,900 2,254 5.4% 4.0% 31,976.44 9.5 100.0 5.4%

L-3 IMP Noda
Noda City,
Chiba

12,600 11,602 15,700 4,097 4.8% 3.8% 62,750.90 8.6 100.0 1.8%

L-4 IMP Moriya
Tsukuba Mirai
City, Ibaraki 3,200 2,873 3,930 1,056 5.3% 4.2% 18,680.16 7.4 100.0 5.4%

L-5 IMP Misato
Misato City,
Saitama

6,100 5,677 7,490 1,812 5.0% 4.0% 22,506.53 7.1 0.0 4.4%

L-6 IMP Chiba-Kita
Chiba City,
Chiba

2,600 2,429 3,270 840 5.3% 4.1% 9,841.24 6.8 100.0 4.9%

L-7 IMP Inzai
Inzai City,
Chiba

27,810 25,237 33,200 7,962 5.1% 4.1% 110,022.51 6.5 100.0 1.5%

L-8 IMP Moriya 2
Tsukuba Mirai City,
Ibaraki 750 716 1,190 473 8.0% 4.4% 6,779.95 29.7 0.0 7.3%

L-9 IMP Kashiwa 2
Kashiwa City,
Chiba

28,320 26,821 34,200 7,378 4.7% 3.7% 117,435.21 6.0 100.0 2.9%

L-10 IMP Inzai 2
Inzai City,
Chiba

5,367 5,153 6,260 1,106 5.1% 4.2% 26,938.75 5.5 100.0 2.7%

L-11
IMP Tokyo-
Adachi

Adachi ward,
Tokyo

10,915 10,760 12,100 1,339 4.2% 3.7% 27,872.43 6.3 61.1 5.0%

L-12 IMP Miyoshi
Miyoshi Town,
 Iruma County,
Saitama

2,320 2,253 2,800 546 5.0% 4.0% 10,300.66 5.0 100.0 5.6%

L-13
IMP Ichikawa-
Shiohama

Chidoricho,
Ichikawa City,
Chiba

21,800 21,666 25,000 3,333 4.1% 3.5% 57,724.00 5.1 100.0 3.4%

L-14 LOGITRES Sano
Sano City,
Tochigi

1,670 1,741 1,760 18 4.4% 4.1% 7,144.20 1.5 100.0 1.9%

I-1
T&B MS
Matsue

Matsue,
Shimane

1,884 1,968 1,970 1 5.0% 4.8% 6,615.03 31.5 100.0 10.8%

I-2
T&B MS
Toyama

Toyama,
Toyama

2,454 2,561 2,590 28 4.8% 4.6% 7,164.30 27.3 100.0 10.8%

Total/Ave. 139,230 132,139 166,190 34,050 4.8% 3.9% 543,049.91 7.6 92.4% 2.5%

1,800 5.1% 3.8% 12.0 100.0L-1 IMP Atsugi
Atsugi City,
Kanagawa

5,300 5,029 6,830
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Individual Property Income and Expenses

12th Fiscal Period (Aug. 2024)
L-1 L-2 L-3 L-4 L-5 L-6 L-7 L-8 L-9 L-10 L-11 L-12 L-13 L-14 I-1 I-2

IMP
Atsugi

IMP
Kashiwa

IMP
Noda

IMP
Moriya

IMP
Misato

IMP
Chiba-

Kita

IMP
Inzai

IMP
Moriya 2

IMP
Kashiwa 2

IMP
Inzai 2

IMP
Tokyo-
Adachi

IMP
Miyoshi

IMP
Ichikawa-
Shiohama

LOGITRES
Sano

T&B
MS

Matsue

T&B
MS

Toyama
Total

184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 184days 152days 31days 31days －

417,488 3,683,931

Rental revenues 397,389 3,594,663

Other rental revenues 20,098 89,268

180,934 1,412,908

Taxes and public dues 40,230 353,666

Property management fees 19,689 71,378

Utility expenses 18,980 63,769

Repair expenses 39 16,345

Insurance expenses 1,077 8,964

Trust fees 250 3,248

Others 5 331

Depreciation 28,765 45,695 100,662 30,051 39,071 16,554 249,424 7,324 202,878 32,507 36,039 13,615 79,483 9,465 1,949 1,716 895,205

100,933 124,612 236,554 65,801 37,867 52,639 466,185 25,034 473,386 104,963 138,984 44,290 362,487 23,508 5,680 8,092 2,271,022

129,699 170,307 337,216 95,853 76,939 69,194 715,609 32,358 676,264 137,470 175,024 57,905 441,970 32,974 7,629 9,809 3,166,228

- - - - -

(D)NOI(=(C)+depreciation)

(A)Total revenues
from property leasing

(B)Total property-related
       expenses

(C)Income from property
leasing(=(A) - (B))

- - - - - -

Property No.

Property name

- - - -

Number of operating days
in the 11th fiscal period
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Number of unitholders and units by type of unitholders Major unitholders (Top 10 unitholders)

12th Fiscal Period (Aug. 2024)

Status of Unitholders

Unit holders Ratio
Investment

Units
Ratio

13,169 95.9% 83,294 12.4%

142 1.0% 427,885 63.4%

236 1.7% 45,579 6.8%

179 1.3% 117,642 17.4%

13,726 100.0% 674,400 100.0%Total

Individuals and others

Financial institutions
(including securities

companies)

Other domestic entities

Foreign entities

※ Percentages are rounded down to the second decimal place.

Name No. of investment
units held Ratio

1 Custody Bank of Japan, Ltd. (Trust Account) 150,634 22.33%

2 The Master Trust Bank of Japan, Ltd.
(Trust Account) 115,435 17.11%

3 The Nomura Trust and Banking Co., Ltd.
(Investment Trust) 35,291 5.23%

4 ITOCHU Corporation 33,635 4.98%

5 JP MORGAN CHASE BANK 385771 17,994 2.66%

6 The Hachijuni Bank, Ltd. 10,568 1.56%

7 STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234 9,899 1.46%

8 Aichi Bank, LTD. 8,466 1.25%

9 JP MORGAN CHASE BANK 380755 6,506 0.96%

10 BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE 6,079 0.90%

Total (Top 10 unitholders) 394,507 58.49%


目次

						決算ハイライト ケッサン		P2.0



						第12期（2024年8月期）実績 ダイ キ ネン ガツキ ジッセキ		P4.0



						第12期　取得物件 ダイ キ シュトク ブッケン		P5.0



						財務状況/ESG ザイムジョウキョウ		P6.0



						ポートフォリオ概況 ガイキョウ		P7.0



						損益計算書及び貸借対照表（2024年8月期） ソンエキケイサンショ オヨ タイシャク タイショウヒョウ ネン ガツキ		P8.0



						個別物件概要 コベツ ブッケン ガイヨウ		P9.0



						個別物件収支実績 コベツ ブッケン シュウシ ジッセキ		P10.0



						投資主の状況 トウシヌシ ジョウキョウ		P11.0



						本資料の記載事項に関する注記/ディスクレーマー ホンシリョウ キサイ ジコウ カン チュウキ		P12.0



						(ご参考)合併説明会資料 サンコウ ガッペイ セツメイカイ シリョウ		P14.0





分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,835		△23		165

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





外部成長 (英文用)



						Location		Sano,Tochigi				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ				【Property Features】
This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

						Acquisition Date		April 2, 2024

						Acquisition Price		1,670 mil. yen

						Completion Date		March 2023

						Total Floor Area 		7,144.20㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.4%



						Location		Toyama, Toyama				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Toyama City, the central city with a population of approximately 400,000, the largest in Toyama Prefecture, and is located approximately 4.8 km from the JR Hokuriku Shinkansen “Toyama” station. It is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, and has excellent transportation convenience to a wide area, as it is located on National Route 41, a major highway that connects Nagoya City in Aichi Prefecture to Toyama City in Toyama Prefecture.

There are also many car dealers and commercial facilities in the surrounding area, and because of the high level of transportation convenience, it is thought that there is potential for the site to be converted to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		1,884 mil. yen

						Completion Date		April  1997

						Total Floor Area 		8,287.36㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.80%



						Location		Matsue, Shimane				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Matsue City, one of the central cities of the San-in region and a transportation hub, and is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, located approximately 2.6 km from Matsue Station on the JR San-in Line and close to the center of Matsue City.

There are several major road interchanges in close proximity, including the San-in Expressway Matsue Higashi Interchange, which is approximately 1.7 km away, and the property is also highly convenient for transportation, so it is thought that there is potential for conversion to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		2,454 mil. yen

						Completion Date		Jan  1993

						Total Floor Area 		6,615.03㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		5.00%





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%



								Unit holders		Ratio		Investment
Units		Ratio						名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				Individuals and others				13,169		95.9%		83,294		12.4%				1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

				Financial institutions
(including securities companies)				142		1.0%		427,885		63.4%				2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

				Other domestic entities				236		1.7%		45,579		6.8%				3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

				Foreign entities				179		1.3%		117,642		17.4%				4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

				Total				13,726		100.0%		674,400		100.0%				5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%

																				名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

																		1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

																		2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

																		3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

																		4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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物件番号物件名称所在地


取得価格
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L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%


L-4IMP


守谷


茨城県


つくばみらい市


3,2002,8733,9301,0565.3%4.2%18,680.167.4100.05.4%


L-5IMP


三郷


埼玉県三郷市


6,1005,6777,4901,8125.0%4.0%22,506.537.10.04.4%


L-6IMP


千葉北


千葉県千葉市


2,6002,4293,2708405.3%4.1%9,841.246.8100.04.9%


L-7IMP


印西


千葉県印西市
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埼玉県入間郡
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市川塩浜


千葉県市川市
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栃木県佐野市
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139,230132,139166,19034,0504.8%3.9%543,049.917.692.4%2.5%
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神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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						本資料の記載事項に関する注記/ディスクレーマー ホンシリョウ キサイ ジコウ カン チュウキ		P12.0



						(ご参考)合併説明会資料 サンコウ ガッペイ セツメイカイ シリョウ		P14.0





分配金推移

						決算期 ケッサンキ		利益分配金 リエキ ブンパイキン		利益超過分配金 リエキ チョウカ ブンパイキン		分配金 ブンパイキン

						2019年1月期(第1期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		1,456		273		1,729

				7/31/19		2019年7月期(第2期)実績 ネン ガツ キ ダイ キ ジッセキ		2,050		261		2,311		0

						2020年1月期(第3期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,126		269		2,395

						2020年7月期(第4期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,138		287		2,425

						2021年1月期(第5期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		1,974		543		2,517

						2021年7月期(第6期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,254		238		2,492

						2022年1月期(第7期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,356		399		2,755

						2022年7月期(第8期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,316		399		2,715

						2023年2月期(第9期)実績/試算 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ シサン		2,213		510		2,723

						2023年8月期(第10期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,407		419		2,826

						2024年2月期(第11期)実績 ネン ガツキ ダイ キ ジッセキ		2,464		392		2,856

						2024年8月期(第12期) ネン ガツキ ダイ キ		2,434		396		2,830

						修正開示 シュウセイ カイジ		2,155		614		2,769						CAGR

				8/31/24		実績 ジッセキ		2,171		614		2,785		5.0904109589				3.733%

								2,679		560		3,239





NAV（採用値）

		NAV算出 サンシュツ																												（単位：円） タンイ エン

				IPO時 ジ		1期末 キ マツ		2期末 キ マツ		3期末 キ マツ		4期末 キ マツ		5期末 キ マツ		6期末 キ マツ		7期末 キ マツ		8期末 キ マツ		9期末 キ マツ		10期末 キ マツ		11期末 キ マツ		12期末 キ マツ

		運用日数 ウンヨウ ニッスウ		-		147		181		184

		現預金+信託現預金－信託預り敷金保証金 ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シンタク アズカ シキキン ホショウキン		-		1,747,670,710		2,389,422,604

		運用資産簿価(別シート参照) ウンヨウ シサン ボカ ベツ サンショウ		54,141,587,675		53,889,645,883		58,486,480,116		58,032,080,612		82,941,782,004		96,414,913,430		109,008,398,136		108,210,465,307		107,420,897,606		121,889,990,853		127,613,001,063		126,740,934,758		132,139,780,973

		鑑定価格(別シート参照) カンテイ カカク		56,940,000,000		57,720,000,000		63,545,000,000		64,258,000,000		90,989,000,000		108,412,000,000		124,516,000,000		127,474,000,000		130,505,000,000		150,013,000,000		159,932,000,000		159,737,000,000		166,190,000,000

		純資産（組替表から抜粋） ジュンシサン クミカエ ヒョウ バッスイ		35,498,833,485		36,018,873,707		36,133,608,284		36,067,601,742		50,728,041,603		65,413,378,216		65,255,735,261		65,173,878,968		64,910,372,870		75,098,690,558		74,545,867,058		74,307,192,410		73,864,659,142

		借入額 カリイレ ガク		21,990,000,000		21,990,000,000		24,580,000,000

		NOI		-		1,237,368,436		1,488,899,057

		分配総額 ブンパイ ソウガク		592,143,094		617,500,247		825,357,473		855,357,485		1,178,550,000		1,510,519,659		1,495,516,484		1,653,349,885		1,629,344,805		2,184,381,600		1,906,528,800		1,926,086,400		1,878,204,000

		NAV		37,705,102,716		39,231,727,577		40,366,770,695		41,438,163,645		57,596,709,599		75,899,945,127		79,267,820,641		82,784,063,776		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

		発行済口数 ハッコウ ズ クチ スウ		357,143		357,143		357,143		357,143		486,000		600,127		600,127		600,127		600,127		674,400		674,400		674,400		674,400		前期比UP率 ゼンキ ヒ リツ

		1口NAV クチ		105,574.0		109,848		113,026		116,026		118,511		126,473		132,085		137,944		143,911.0		149,818.0		155,632.0		156,253.0		157,231.0		0.60%

		想定発行価格 ソウテイ ハッコウ カカク		-		-		-

		公募増資額 コウボ ゾウシ ガク		-		-		-

		LTV		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!		ERROR:#REF!



		投資口価格（期末日等） トウシ グチ カカク キマツ ヒ トウ				87,500		103,000		126,200		161,700		129,900		160,100		156,400		153,500		136,400		131,600		117,600		124,500

		NAV倍率 バイリツ				0.797		0.911		1.088		1.364		1.027		1.212		1.134		1.067		0.910		0.846		0.753		0.792

		Implied Cap Rate		-		5.87%		5.01%

		ｲﾝﾌﾟﾗｲﾄﾞCap：NOI（年換算）/（投資口価格×口数+（借入-（現預金・信託現預金-敷金保証金）） ネン カンサン トウシ クチ カカク クチカズ カリイレ ゲンヨキン シンタク ゲンヨキン シキキン ホショウキン

		各期末株価 カク キ マツ カブカ		-		89,400		103,000

		2019/8/30時点 ジテン		-				109,100

		東海林さんオーダー ショウジ		-				110,000

		1口NAV目線 クチ メセン		-				113,026

		2019/10/28時点 ジテン		-				126,800

		2019/11/20時点 ジテン		-				120,700

						2019年1月期 ネン ガツキ		2019年7月期 ネン ガツキ		2020年1月期 ネン ガツキ		2020年7月期 ネン ガツキ		2021年1月期 ネン ガツキ		2021年7月期 ネン ガツキ		2022年1月期 ネン ガツキ		2022年7月期 ネン ガツキ		2023年2月期 ネン ガツキ		2023年8月期 ネン ガツキ		2024年2月期 ネン ガツキ		2024年8月期 ネン ガツ キ

		NAV倍率 バイリツ				0.80		0.91		1.09		1.36		1.03		1.21		1.13		1.07		0.91		0.85		0.75		0.79

		開示数値は百万円未満切り捨てになるので、必ず組替表から直接抜粋すること カイジ スウチ ヒャクマンエン ミマン キ ス カナラ クミカエ ヒョウ チョクセツ バッスイ

		Check=純資産＋含み益ー分配金 ジュンシサン フク エキ ブンパイキン																		86,365,130,459		101,037,318,105		104,958,337,195		105,377,171,252		106,036,674,169

																				OK		OK		OK		OK		OK



&"-,太字"&14【4】NAV倍率算出		




決算ハイライト2

														第11期 ダイ キ				第12期 ダイ キ

														(2024年2月期) ネン ガツ キ				(2024年8月期) ネン ガツ キ

										（単位：百万円） タンイ ヒャクマンエン				実績 ジッセキ				当初予想 トウショ ヨソウ		修正予想 シュウセイ ヨソウ		実績 ジッセキ		差異 サイ		差異 サイ

										（別途記載ある場合を除く） ベット キサイ バアイ ノゾ								2024/4/17発表(A) ハッピョウ		2024/8/5発表(B) ハッピョウ		（C)		(C)-(A)		(C)-(B)

								営業収益 エイギョウ シュウエキ						3,728				3,785		3,673		3,684		△101		11

								営業利益 エイギョウ リエキ						1,868				1,858		1,670		1,835		△23		165

								経常利益 ケイジョウ リエキ						1,662				1,642		1,454		1,464		△178		9

								当期純利益 トウキ ジュンリエキ						1,661				1,641		1,453		1,463		△178		9

								1口当たり分配金 クチ ア ブンパイキン						2,856円				2,830円		2,769円		2,785円		△45円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益分配金 クチ ア リエキ ブンパイキン				2,464円				2,434円		2,155円		2,171円		△263円 エン		+16円 エン

										うち1口当たり利益超過分配金 クチ ア リエキ チョウカブンパイキン				392円				396円		614円		614円		+218円 エン		±0円 エン

								FFO						2,544				2,532		2,347		2,358		△173		10

										FFOペイアウトレシオ				75.7%				75.4%		79.5%		79.6%		+4.3ポイント		+0.1ポイント

										減価償却費に占める
利益超過分配の割合 ゲンカショウキャクヒ シ リエキチョウカブンパイ ワリアイ				30.0%				30.0%		46.3%		46.3%		+16.3ポイント		△0.1ポイント

										1口当たりFFO クチ ア				3,772円				3,755円		3,481円		3,497円		△258円 エン		+16円 エン

								AFFO						2,533				2,524		2,330		2,349		△175円 エン		18

										AFFOペイアウトレシオ				76.0%				75.6%		80.1%		80.0%		+4.4ポイント		±0ポイント

										1口当たりAFFO クチ ア				3,757円 エン				3,743円 エン		3,456円 エン		3,483円		△260円 エン		+27円 エン

								発行口総数（口数） ハッコウ クチ ソウスウ クチスウ						674,400				674,400		674,400		674,400		0		0





外部成長



						所在地 ショザイチ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ

						取得日 シュトクビ		4/2/24

						取得価格 シュトクカカク		1,670百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		2023"年"3"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		7,144.20㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		1,884百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1997"年"4"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		8,287.36㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ



						所在地 ショザイチ		島根県松江市 シマネケン マツエシ				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン

						取得日 シュトクビ		8/1/24

						取得価格 シュトクカカク		2,454百万円 ヒャクマンエン

						建築時期 ケンチクジキ		1993"年"1"月"

						延床面積 ノベユカメンセキ		6,615.03㎡

						稼働率 カドウリツ		100%

						テナント数 スウ		1

						鑑定NOI利回り カンテイ リマワ





外部成長 (英文用)



						Location		Sano,Tochigi				【物件特徴】　
　本物件は東北自動車道「佐野藤岡 IC」から、国道50号線の佐野バイパスを経由した約5kmに位置し、東京都 心までは約1時間15分、北関東エリアの拠点として、栃木、茨城、群馬、埼玉県北部をカバーできる物流適地にあります。また、東武佐野線「田島」駅からも約 110m（徒歩 2 分）と通勤にも便利な場所にあり、 労働力確保の観点からも優位性を有しています。本物件は準工業地域に位置し、24時間365日の操業が可能です。

　本物件は地上2階建てボックスタイプの物流施設で、テナント1社により利用されています。倉庫庫内は柱スパン10.50～12.00ｍ×10.50ｍとスペースも確保され、荷物用エレベーターは1-2階で2基、上下搬送能力が高く、効率性の高い入出庫オペレーションを実現する仕様の物流施設です。また、全館LED照明を採用し、1階に事務所、従業員用トイレ・給湯室等が設置され、就労環境の行き届いた物流施設です。 ブッケン トクチョウ ホンブッケン チジョウ カイ ダ ブツリュウ シセツ シャ リヨウ				【Property Features】
This property is located approximately 5km from the Sano-Fujioka IC on the Tohoku Expressway via the Sano Bypass on National Route 50, and is an ideal location for logistics, covering Tochigi, Ibaraki, Gunma and northern Saitama Prefecture as a base for the northern Kanto area, with Tokyo city center approximately 1 hour and 15 minutes away. It is also conveniently located for commuting, being just 110m (2 minutes' walk) from the Tobu Sano Line's Tajima Station, and it has an advantage in terms of securing labor. This property is located in a semi-industrial area, and can be operated 24 hours a day, 365 days a year.

This property is a two-story box-type logistics facility that is used by a single tenant. The warehouse has a pillar span of 10.50 to 12.00m x 10.50m, ensuring a large amount of space, and there are two cargo elevators on the first and second floors, which have a high vertical transport capacity, making this a logistics facility with specifications that realize highly efficient receiving and shipping operations. The building also uses LED lighting throughout, and has an office on the first floor, as well as staff toilets and a kitchenette, making it a well-equipped logistics facility.

						Acquisition Date		April 2, 2024

						Acquisition Price		1,670 mil. yen

						Completion Date		March 2023

						Total Floor Area 		7,144.20㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.4%



						Location		Toyama, Toyama				【物件特徴】※インダストリアル資産
　富山県最大の約40万人の人口を擁する中心都市の富山市に位置する本物件は、JR北陸新幹線「富山」駅より約 4.8kmに位置し、愛知県名古屋市から富山県富山市までつながる広域幹線道路である国道41号線に接道し、広域への交通利便性も優れている大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。

　 周辺には、カーディーラーや商業施設等も多く集約しており、交通利便性も高いことから、将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Toyama City, the central city with a population of approximately 400,000, the largest in Toyama Prefecture, and is located approximately 4.8 km from the JR Hokuriku Shinkansen “Toyama” station. It is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, and has excellent transportation convenience to a wide area, as it is located on National Route 41, a major highway that connects Nagoya City in Aichi Prefecture to Toyama City in Toyama Prefecture.

There are also many car dealers and commercial facilities in the surrounding area, and because of the high level of transportation convenience, it is thought that there is potential for the site to be converted to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		1,884 mil. yen

						Completion Date		April  1997

						Total Floor Area 		8,287.36㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		4.80%



						Location		Matsue, Shimane				【物件特徴】※インダストリアル資産
　山陰地方の中心都市の一つであり、交通の要所でもある松江市にある本物件は、JR 山陰本線「松江」駅から約2.6㎞と、松江市中心部に近接する大手バス・トラック製造企業のメンテナンス・サービス工場です。
 
　山陰自動車道「松江東」インターチェンジから約1.7㎞等、近接に複数の主要道路のインターチェンジが集積しており、交通利便性も高く将来的に物流施設やロードサイド商業施設など多様な用途への転用の可能性もあると考えられます。 ブッケン トクチョウ シサン				【Property Features】 *Industrial Property
This property is located in Matsue City, one of the central cities of the San-in region and a transportation hub, and is a maintenance and service factory for a major bus and truck manufacturing company, located approximately 2.6 km from Matsue Station on the JR San-in Line and close to the center of Matsue City.

There are several major road interchanges in close proximity, including the San-in Expressway Matsue Higashi Interchange, which is approximately 1.7 km away, and the property is also highly convenient for transportation, so it is thought that there is potential for conversion to a variety of uses in the future, such as a logistics facility or roadside commercial facility.

						Acquisition Date		August 1,2024

						Acquisition Price		2,454 mil. yen

						Completion Date		Jan  1993

						Total Floor Area 		6,615.03㎡

						Occupancy		100%

						Tenants		1

						Appraisal NOI yield		5.00%





投資主の状況



								投資主数(名) トウシヌシ スウ メイ		比率 ヒリツ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				個人・その他 コジン タ				13,169		95.94%		83,294		12.35%

				金融機関
(証券会社含む) キンユウ キカン ショウケン カイシャ フク				142		1.03%		427,885		63.44%

				その他国内法人 タ コクナイ ホウジン				236		1.71%		45,579		6.75%

				外国法人 ガイコクホウジン				179		1.30%		117,642		17.44%

				合計 ゴウケイ				13,726		100.00%		674,400		100.00%



								Unit holders		Ratio		Investment
Units		Ratio						名称 メイショウ		投資口数(口) トウシクチスウ クチ		比率 ヒリツ

				Individuals and others				13,169		95.94%		83,294		12.35%				1		株式会社日本カストディ銀行（信託口）		150,634		22.33%

				Financial institutions
(including securities companies)				142		1.03%		427,885		63.44%				2		日本マスタートラスト信託銀行株式会社（信託口）		115,435		17.11%

				Other domestic entities				236		1.71%		45,579		6.75%				3		野村信託銀行株式会社（投信口）		35,291		5.23%

				Foreign entities				179		1.30%		117,642		17.44%				4		伊藤忠商事株式会社		33,635		4.98%

				Total				13,726		100.00%		674,400		100.00%				5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		株式会社八十二銀行		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		株式会社愛知銀行		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				上位10投資主合計 ジョウイ トウシヌシゴウケイ		394,507		58.49%

																				Name		No. of investment units held		Ratio

																		1		Custody Bank of Japan, Ltd. (Trust Account)		150,634		22.33%

																		2		The Master Trust Bank of Japan, Ltd. 
(Trust Account)		115,435		17.11%

																		3		The Nomura Trust and Banking Co., Ltd.
(Investment Trust)		35,291		5.23%

																		4		ITOCHU Corporation		33,635		4.98%

																		5		JP MORGAN CHASE BANK 385771		17,994		2.66%

																		6		The Hachijuni Bank, Ltd. 		10,568		1.56%

																		7		STATE　STREET BANK WEST CLIENT - TREATY 505234		9,899		1.46%

																		8		Aichi Bank, LTD.		8,466		1.25%

																		9		JP MORGAN CHASE BANK 380755		6,506		0.96%

																		10		BNYM SA/NV FOR BNYM FOR BNYM GCM CLIENT ACCTS M ILM FE		6,079		0.90%

																				Total (Top 10 unitholders)		394,507		58.49%





個別物件収支実績

				3/1/24																																4/2/24		8/1/24		8/1/24

				8/31/24

				184																																152		31		31

						物件番号 ブッケン バンゴウ				L-1		L-2		L-3		L-4		L-5		L-6		L-7		L-8		L-9		L-10		L-11		L-12		L-13		L-14		I-1		I-2

						物件名称 ブッケン メイショウ				IMP
厚木 アツギ		IMP
柏 カシワ		IMP
野田 ノダ		IMP
守谷 モリヤ		IMP
三郷 ミサト		IMP
千葉北 チバキタ		IMP
印西 インザイ		IMP
守谷2 モリヤ		IMP
柏2 カシワ		IMP
印西2 インザイ		IMP
東京足立 トウキョウ アダチ		IMP
三芳 ミヨシ		IMP
市川塩浜 イチカワ シオハマ		LOGITRES佐野 サノ		T&B
MS松江 マツエ		T&B
MS富山 トヤマ		合計 ゴウケイ

						第12期中の運用日数 ダイ キ チュウ ウンヨウ ニッスウ				184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		184日		152日		31日		31日		－

						(A)不動産賃貸事業収入合計 フドウサン チンタイ ジギョウ シュウニュウ ゴウケイ				非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		417,488		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		非開示
(※1) ヒカイジ		3,684,203

								賃貸事業収入 チンタイ ジギョウ シュウニュウ						397,389																												3,594,663

								その他賃貸事業収入 タ チンタイ ジギョウ シュウニュウ						20,098																												89,540

						(B)不動産賃貸事業費用合計 フドウサン チンタイ ジギョウ ヒヨウ ゴウケイ								180,934																												1,412,908

								公租公課 コウソコウカ						40,230																												353,666

								管理委託費 カンリイタクヒ						19,689																												71,378

								水道光熱費 スイドウ コウネツヒ						18,980																												63,769

								修繕費 シュウゼンヒ						39																												16,345

								損害保険料 ソンガイ ホケンリョウ						1,077																												8,964

								信託報酬 シンタクホウシュウ						250																												3,248

								その他賃貸事業費用 タ チンタイ ジギョウ ヒヨウ						5																												331

								減価償却費 ゲンカショウキャクヒ		28,765		45,695		100,662		30,051		39,071		16,554		249,424		7,324		202,878		32,507		36,039		13,615		79,483		9,465		1,949		1,716		895,205

						(C)賃貸事業損益=(A)-(B) チンタイ ジギョウ ソンエキ				100,933		124,612		236,554		65,801		37,867		52,639		466,185		25,034		473,386		104,963		138,984		44,290		362,487		23,508		5,680		8,092		2,271,295

						(D)賃貸NOI(=(C)+減価償却費） チンタイ ゲンカショウキャクヒ				129,699		170,307		337,216		95,853		76,939		69,194		715,609		32,358		676,264		137,470		175,024		57,905		441,970		32,974		7,629		9,809		3,166,500







個別物件概要

						物件番号 ブッケン バンゴウ		物件名称 ブッケン メイショウ		所在地 ショザイチ		取得価格
(百万円) シュトク カカク ヒャクマンエン		期末
帳簿価格
(百万円) キマツ チョウボ カカク ヒャクマンエン		鑑定
評価額
(百万円) カンテイ ヒョウカガク ヒャクマンエン		含み益
(百万円) フク エキ ヒャクマンエン		鑑定NOI
利回り
(％) カンテイ リマワ		直接還元
利回り
(％) チョクセツ カンゲン リマワ		延床面積
(㎡) ノベユカメンセキ		築年数
(年) チクネンスウ ネン		稼働率
(％) カドウリツ		PML値
(％) アタイ

						L-1		IMP厚木 アツギ		神奈川県厚木市 カナガワケン アツギシ		5,300		5,029		6,830		1,800		5.1%		3.8%		A棟3,909.97		12.0		100.0		A棟8.9%

																								B棟15,387.63						B棟8.2%

						L-2		IMP柏 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		6,140		5,645		7,900		2,254		5.4%		4.0%		31,976.44		9.5		100.0		5.4%

						L-3		IMP野田 ノダ		千葉県野田市 チバケン ノダシ		12,600		11,602		15,700		4,097		4.8%		3.8%		62,750.90		8.6		100.0		1.8%

						L-4		IMP守谷 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		3,200		2,873		3,930		1,056		5.3%		4.2%		18,680.16		7.4		100.0		5.4%

						L-5		IMP三郷 ミサト		埼玉県三郷市 サイタマケン ミサトシ		6,100		5,677		7,490		1,812		5.0%		4.0%		22,506.53		7.1		0.0		4.4%

						L-6		IMP千葉北 チバキタ		千葉県千葉市 チバケン チバシ		2,600		2,429		3,270		840		5.3%		4.1%		9,841.24		6.8		100.0		4.9%

						L-7		IMP印西 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		27,810		25,237		33,200		7,962		5.1%		4.1%		110,022.51		6.5		100.0		1.5%

						L-8		IMP守谷2 モリヤ		茨城県
つくばみらい市 イバラキケン シ		750		716		1,190		473		8.0%		4.4%		6,779.95		29.7		0.0		7.3%

						L-9		IMP柏2 カシワ		千葉県柏市 チバケン カシワシ		28,320		26,821		34,200		7,378		4.7%		3.7%		117,435.21		6.0		100.0		2.9%

						L-10		IMP印西2 インザイ		千葉県印西市 チバケン インザイシ		5,367		5,153		6,260		1,106		5.1%		4.2%		26,938.75		5.5		100.0		2.7%

						L-11		IMP東京足立 トウキョウ アダチ		東京都足立区 トウキョウト アダチク		10,915		10,760		12,100		1,339		4.2%		3.7%		27,872.43		6.3		61.1		5.0%

						L-12		IMP三芳 ミヨシ		埼玉県入間郡
三芳町 サイタマケン イルマグン ミヨシマチ		2,320		2,253		2,800		546		5.0%		4.0%		10,300.66		5.0		100.0		5.6%

						L-13		IMP市川塩浜 イチカワ シオハマ		千葉県市川市 チバケン イチカワシ		21,800		21,666		25,000		3,333		4.1%		3.5%		57,724.00		5.1		100.0		3.4%

						L-14		LOGITRES佐野 サノ		栃木県佐野市 トチギケン サノシ		1,670		1,741		1,760		18		4.4%		4.1%		7,144.20		1.5		100.0		1.9%

						I-1		T&B松江 マツエ		島根県松江市 シマネケン マツエシ		1,884		1,968		1,970		1		5.0%		4.8%		6,615.03		31.5		100.0		10.8%

						I-2		T&B富山 トヤマ		富山県富山市 トヤマケン トヤマシ		2,454		2,561		2,590		28		4.8%		4.6%		7,164.30		27.3		100.0		10.8%

						合計/平均 ゴウケイ ヘイキン						139,230		132,139		166,190		34,050		4.8%		3.9%		543,049.91		7.6		92.4%		2.5%
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6,1405,6457,9002,2545.4%4.0%31,976.449.5100.05.4%


L-3IMP


野田


千葉県野田市


12,60011,60215,7004,0974.8%3.8%62,750.908.6100.01.8%
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L-8IMP


守谷


2


茨城県


つくばみらい市


7507161,1904738.0%4.4%6,779.9529.70.07.3%
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L-12IMP


三芳


埼玉県入間郡


三芳町


2,3202,2532,8005465.0%4.0%10,300.665.0100.05.6%


L-13IMP


市川塩浜


千葉県市川市


21,80021,66625,0003,3334.1%3.5%57,724.005.1100.03.4%
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神奈川県厚木市


5,300100.05,0296,8301,8005.1%3.8%12.0
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12

Notes to the Statement / Disclaimer
*Unless otherwise stated, whole numbers are rounded down to the nearest unit, and decimal numbers are rounded off to the nearest digit.

*The name “IMP” is an abbreviation for i Missions Park (IMP), a logistics facility developed by the Itochu Group.

*Page 2
“Actual NOI Yield” is the ratio of the total actual NOI of each property to the total acquisition price of each property as of the end of the fiscal period ending August 2024 (12th fiscal 
period), but the acquisition price of properties acquired during the period is calculated by proportionally allocating the holding period for the current period.

“Occupancy Rate” is the ratio of the leased area to the leasable area. The same applies below.

“NAV per unit” refers to the amount obtained by dividing the net asset value (NAV) that takes into account the appraisal value of the assets held by the Investment Corporation by the 
number of investment units issued. The same applies below.

*Page 4

“FFO” refers to (net income (excluding gains/losses on sales of real estate, etc.) + depreciation). The same applies below. 

Please note that the calculation method has been changed from the 10th fiscal period results (elimination of the addition of profit/loss carried forward from the previous period)

“FFO payout ratio” is calculated as (total profit distribution amount + total profit distribution amount in excess of profit) ÷ FFO. The same applies below.

“AFFO” is stated as (FFO - capital expenditure).

“AFFO payout ratio” is calculated as (total profit distribution amount + total profit distribution amount in excess of profit) ÷ AFFO.

【 Notes to the Statement 】

【Disclaimer】
This material is for informational purpose only, and is not intended to solicit, or recommend the purchase or sale of specific securities, financial instruments, or transactions.

This document is not a disclosure document based on the Financial Instruments and Exchange Act, the Act on Investment Trusts and Investment Corporations, or the listing rules of the Tokyo Stock 
Exchange.

This document contains information on Advanced Logistics Investment Corporation (hereinafter "the Investment Corporation".), as well as tables and data prepared by ITOCHU REIT MANAGEMENT 
CORPORATION (hereinafter "Asset Management Company".) based on data and indicators published by third parties. It also includes statements regarding the Asset Management Company's current 
analysis, judgment, and other views on these matters.

Given that the content of this document is unaudited, there are no guarantees provided with respect to its accuracy, completeness, fairness or reliability. In addition, anything other than the analysis and 
judgment of the Asset Management Company and any other past or current facts indicates assumptions or judgments based on the information obtained by the Asset Management Company at the time of 
preparation of this document, and descriptions of these future projections include known and unknown risks and uncertainties. As a result, the actual results, operating results, and financial position of the 
Investment Corporation may differ from those forecasted by the Investment Corporation and the Asset Management Company.

Figures may not correspond to those of other disclosed information due to differences in rounding.

All efforts have been made to ensure that the information included in this document is accurate, but errors may have occurred and may be corrected or modified without a prior notice.

The Investment Corporation and the Asset Management Company are not in any way liable for the accuracy or completeness of any data or indicators used in this document based on disclosures from third 
parties.

These materials include statements regarding future policies of the Investment Corporation but provide no guarantees of the future policies.

For convenience of preparation of charts and data by the Asset Management Company, dates indicated in this document may not be business days.
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Ticker Symbol：3493
Advance Logistics Investment Corporation

Contact
Asset management company
ITOCHU REIT Management Co., Ltd.
Logistics Strategy Department

TEL +81-3-6821-5484 (Until ending October31 2024)

Business hours 9:00 – 17:30 (Excluding weekends, national holidays, and days off at the end and beginning of the year)

Address 1-105 Kanda-Jinbocho, Chiyoda-ku, Tokyo 101-0051, Japan

Registration, 
permission, etc.

Registered Financial Instruments Business Operator: Director of the Kanto Local Finance Bureau (Financial Instruments Firm) No. 309
Real Estate License: Tokyo Governor (4) No. 84325
Authorized as a discretionary trading agent: Minister of Land, Infrastructure, Transport and Tourism authorization No. 37
First-class architect's office: Registered with the Tokyo Governor No. 58856

Member 
Associations

The Investment Trusts Association, Japan
The Financial Instruments Association
Japan Investment Advisers Association
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1

The Merger described in this press release involves securities of a Japanese company. The Merger is subject to disclosure requirements of Japan that are different from

those of the United States. Financial information included in this document, if any, was excerpted from financial statements prepared in accordance with foreign

accounting standards that may not be comparable to the financial statements of United States companies.

It may be difficult for you to enforce your rights and any claim you may have arising under the U.S. federal securities laws, since the issuer is located in Japan and some

or all of their officers and directors reside outside of the United States. You may not be able to sue a Japanese company or its officers or directors in a Japanese court for

violations of the U.S. securities laws. It may be difficult to compel a Japanese company and its affiliates to subject themselves to a U.S. court’s judgment.

You should be aware that the issuer may purchase securities otherwise than under the Merger, such as in the open market or through privately negotiated purchases.
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Executive Summary

Overview of the Merger

Effects of the Merger

Further growth strategy 

as a representative of 

dedicated logistics 

J-REIT

p.3

p.8

p.15

• Conducted an absorption-type merger with Mitsui Fudosan Logistics Park Inc (MFLP-REIT) as the 

surviving company and Advance Logistics Investment Corporation (ADL) as the dissolving 

company

• Merger of 2 dedicated logistics J-REITs to result in significant expansion of asset size and 

improve operational efficiency 

• Mitsui Fudosan and ITOCHU Group to be dual sponsors through an absorption-type company 

split of the asset management company 

• Aim for further growth through promotion of the growth strategy with acquisition of 3 ADL 

pipeline properties

• Post-acquisition asset size to be 576.5 billion yen (11th amongst J-REITs), enhancing liquidity 

and presence in J-REIT market

• Larger asset size will drive portfolio diversification, further improving stability

• Aim to enhance unitholder value through strengthened sponsor support with dual sponsorship 

by comprehensive developer and general trading company 

• Continue to acquire property from abundant pipeline backed by the development capabilities 

of two sponsors, promoting external growth strategy

• Strengthen internal growth capabilities through leasing activities that capitalize on platforms 

and networks of a comprehensive developer and general trading company

• Expand investment strategies to target further growth, such as promoting acquisitions in new 

asset classes by leveraging improved stability owing to larger asset size 
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1. Overview of the Merger
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Overview of the Merger

Overview and Schedule of the Merger

1

Type of the 

Merger

Absorption-type Merger

Surviving REIT：Mitsui Fudosan Logistics Park Inc. (MFLP-REIT)

Dissolving REIT：Advance Logistics Investment Corporation (ADL)

Merger Ratio

MFLP-REIT：ADL＝1：1.168

(before investment unit split, MFLP-REIT：ADL＝1：0.292)

(Allocate 1.168 units of MFLP-REIT per 1 unit of ADL)

Investment 

unit split

MFLP-REIT will implement a 1-to-4 split of the investment units in 

order to enable the unitholders of ADL to 

continue to hold MFLP REIT’s investment units after the Merger
※Effective date of investment unit split is scheduled on Nov 1, 

2024.

Record date 

for General 

Meetings of 

Unitholders

MFLP-REIT：Jul 31, 2024

ADL：Aug 31, 2024

Overview of the Merger Schedule of the Merger

Execution date of 

the Merger agreement

General meeting of 

unitholders

Delisting

End of the current 

fiscal period

Effective date of 

Merger

Payment of distributions
(Payment of cash delivered 

due to the Merger)

End of the first fiscal 

period after the Merger

Aug 5, 2024

Sep 30, 2024 Oct 10, 2024

- Oct 30, 2024

Period ending 

Oct. 31, 2024

(3-month settlement)

Jan 2025

(DPU for the period 

ending Oct. 31, 2024)

Period ending Jul. 31, 2024

(9-month settlement)

Nov 1, 2024 

MFLP-REIT

(Surviving REIT)

ADL

(Dissolving REIT)

Jan 2025

(Payment of money delivered 

due to the Merger)
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Overview of the Merger

Merger Scheme

1

Unitholders

Investment

Corporation

Asset

Management

Sponsors

ITOCHU REIT Management 

Co., Ltd

(IRM)Mitsui Fudosan 

Logistics REIT 

Management Co., Ltd

(MFLM)

ITOCHU

Corporation
Mitsui Fudosan Co., Ltd

Unitholders Unitholders

ITOCHU

Property

Development

Ltd.

100%

ITOCHU REIT Management Co., Ltd.

ITOCHU

Corporation
Mitsui Fudosan Co., Ltd.

ITOCHU

Property

Development

Ltd.

80% 20% 80% 20%

Mitsui Fudosan Logistics REIT Management Co., Ltd.

Asset Management

Unitholders Unitholders

Absorption-type merger

Allocate 1.168 

units of MFLP-

REIT per 1 unit of 

ADL

Merger surviving corporation

Absorption-

type company

split

Logistics REIT 

Department

Logistics Strategy 

Department

Logistics

J-REIT Division

Residential 

Investment 

Department

Residential Asset 

Management 

Department

Residential 

Strategy 

Department

Private REIT Department

(Diversified)
Private Capital AM Division

Residence J-REIT Division

Logistics J-REIT Division

77%

Private Capital 

AM Division

Residence J-REIT Division

Before the Merger After the Merger

Logistics J-REIT Division

Logistics REIT 

Department

Logistics Strategy 

Department

Private Fund Department

(Diversified)

New stock as 

consideration

23%
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MFLP-REIT ADL Anticipated acquisitions
MFLP-REIT

(after the Merger)

Asset size
399.7 billion yen

(based on acquisition price)

139.2 billion yen
(based on acquisition price)

166.0 billion yen
(based on expected acceptance 

price)

10.7 billion yen
(based on anticipated acquisition 

price)

576.5 billion yen
(based on (anticipated) acquisition price 

+ expected acceptance price)

No. of properties 30 properties 16 properties 3 properties 49 properties

Average NOI yield 4.6％

4.8% billion yen
(based on acquisition price)

4.0% billion yen
(based on expected acceptance 

price)

4.2％ 4.4％

Average building age 7.1 years 7.5 years 1.6 years 7.1 years

Average occupancy rates 99.8％ 93.3％ 100％ 98.1％

Average lease period/

Average remaining 

lease period
9.6 years / 3.9 years 9.5 years / 5.2 years 8.4 years / 7.3 years 9.6 years / 4.3 years

LTV 40.5％ 44.2％

LTV management and 

stable financial operation

39.9％

LTV-based capacity for 

Acquisitions (at 50% LTV)
73.0 billion yen 16.0 billion yen 113.0 billion yen

LT issuer credit rating (JCR) AA (stable) AA- (stable)
AA (stable)

(after the Merger prospect)

DPU (forecast)

(Per one MFLP investment 

unit before the merger and 

investment unit split basis)

9,313 yen
(Forecasted DPU for the 

period ending Jan. 31, 2025)

9,623 yen
(Forecasted DPU for the 

period ending Feb. 28, 2025)
(Converted amount considering 

merger ratio)

Continuing to strive for 

stable management

9,912 yen
(Forecasted DPU for the period 

ending Jan. 31, 2026)
(Converted amount per unit before 

investment unit split)

Overview of the Merger

Overview of MFLP-REIT (after the Merger)

1
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Overview of the Acquisition

Overview of the Merger1

IMP Atsugi 2

IMP Kazo

IMP Yoshikawa Minami(50％)

Location Kazo, Saitama

Anticipated 

acquisition price
3,031 million yen

Anticipated 

acquisition date
Nov 1, 2024

Constructed period September 2022

Total floor space 11,173㎡

Occupancy 100%

NOI Yield 4.4%

Location
➢ Located in an industrial area and adjacent to the industrial park zones of Utagawa Sangyo Square and Naruse Daini districts. 

Surrounding area has high concentration of manufacturing plants and logistics facilities

➢ Superior access to expressways, located 2.5 km from Atsugi Minami Interchange (IC) on the Shin Tomei Expressway, and 3 km 

from Atsugi IC on the Tomei Expressway and the Odawara-Atsugi Road. Suitable for wide-area deliveries to Kanagawa and 

Shizuoka Prefectures as well as Tokyo 

➢ Located in Isehara City, with a population of roughly 100,000 as of 2022; sufficient population for securing in a workforce for the 

facility

Characteristics
➢ Highly adaptable advanced logistics facility. Single floor area is 1,174 tsubo (3,883 sqm). 4 stories above ground with total floor 

area of approx. 4,698 tsubo (15,530sqm). Effective ceiling height 5.5m, loading capacity of 1.5t/sqm 

➢ Can be used as single tenant space but possible to split to accommodate up to a maximum of 2 tenants

Location
➢ Located in industrial district Otone Toyonodai Techno Town. High concentration of manufacturing plants and logistics facilities in 

surrounding area 

➢ 2.2km from Kazo IC on the Tohoku Expressway. Access to the Greater Tokyo area via the Ken-Oh Expressway from the Kuki 

Shirakawa Junction on the Tohoku Expressway, which is 9km south of Kazo IC. Suitable for wide-area delivery to Greater Kanto 

area, including Kanagawa/Chiba Prefectures and Tokyo  

➢ Population of Kazo City as of 2022 was 110,000, sufficient for securing a workforce for the facility

Characteristics
➢ Single floor area approx. 1,127 tsubo (3,724 sqm). 3 stories above ground with total floor area of 3,380 tsubo (11,173 sqm)

➢ BCP measures: Emergency power generating facilities on site. Facility is environmentally friendly with energy-saving features such 

as rooftop solar panels 

Location Yoshikawa, Saitama

Anticipated 

acquisition price
3,019 million yen

Anticipated 

acquisition date
Nov 1, 2024

Constructed period September 2023

Total floor space 17,852㎡

Occupancy 100%

NOI Yield 3.9%

Location
➢ Located in industrial district of the Yoshikawa Minami Station East Exit Area Land Readjustment Project. Adjacent to high 

concentration of manufacturing plants and logistics facilities in Misato and Nagareyama

➢ Located 6km from Gaikan Misato Nishi IC of the Tokyo Gaikan Expressway. Can also be accessed from Joban Expressway’s Misato 

Junction and National Route16’s Kashiwa IC. Provides access to not only Greater Tokyo including its 3 prefectures but to the 3 

northern prefectures of the Kanto area via the Tokyo Gaikan Expressway

➢ Within walking distance of Yoshikawa Minami Station on the JR Musashino Line. Population of the broader surrounding areas of 

Misato, Nagareyama, Noda, Koshigaya and Matsufushi is approx. 870,000. Highly promising area for securing a workforce given 

high need for jobs in the area

Characteristics
➢ Tenant needs for cold storage facilities highly sticky; likely to attract long-term, stable tenants

➢ BCP measures: Emergency power generating facilities on site. Facility is environmentally friendly with energy-saving features such 

as roof-top solar panels

Box type

Box type

Box type

Approximately 2.5km from ICShin-Tomei Expressway

Solar panels Emergency power generator

Solar panels

Location Isehara, Kanagawa

Anticipated 

acquisition price
4,712 million yen

Anticipated 

acquisition date
Nov 1, 2024

Constructed period June 2022

Total floor space 15,530㎡

Occupancy 100%

NOI Yield 4.2%

Approximately 2.2km from ICTohoku Expressway

Tokyo Gaikan Expressway Solar panels Emergency power generatorApproximately 6.0km from IC

Emergency power generator
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2. Effects of the Merger

×
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Effects of the Merger

Summary

2

Operating environment

Rise in interest rate, inflation Performance of J-REIT market deteriorating
Intensifying competition for acquisitions, 

soaring construction costs

Expanded asset size to 

elevate market presence

• Market presence to improve after the Merger, with asset size rising to 576.5 billion yen. Also boosts investment 

unit liquidity, reflecting higher market capitalization

• Aiming for sustainable growth as a representative of dedicated logistics J-REIT, through continuous external 

growth which enhances unitholder value

Better stability resulting from 

advances in portfolio 

diversification

• Improved profit stability from further portfolio diversification due to the expansion of number of properties

• Top 5 property ratio to decline from MFLP-REIT 34.7%, ADL 72.9% to 30.3%; top 5 tenant ratio to also remain low 

level from MFLP-REIT 27.4%, ADL 70.7% to 29.8% after the Merger

Dual sponsorship structure 

with comprehensive 

developer and general 

trading company

• Elevate sponsor support with dual sponsorship structure consisting of comprehensive developer Mitsui 

Fudosan and general trading company ITOCHU group

• Merger to create combined portfolio with 2 advanced logistic facilities' brands, MFLP and IMP; maintain focus 

on quality

• Aim to elevate unitholder value through external and internal growth. Further strengthen property pipeline 

supply capability and leasing capability by leveraging the platforms and networks of both sponsors



10

0

2,500

5,000

7,500

10,000
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ADL MFLP MFLP

(合併後)

Enhance presence amongst J-REITs through the Merger

2

MFLP-REIT

399.7 billion yen

ADL

139.2 billion yen

MFLP-REIT 
(after the Merger)

576.5 billion yen

MFLP-REIT

(after the 

Merger)

MFLP-REIT

Effects of the Merger

(billion yen)

Dedicated logistics J-REIT

Merger to improve liquidity, owing to enhanced presence 
amongst J-REITs and higher market capitalization

Achieve MFLP-REIT’s Medium-term asset 

size target of 500.0 billion yen

1,500

1,250
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Effects of the Merger

External growth track record since listing

2

Through the Merger, each REIT will achieve significant asset size growth in a weak J-REIT market 

Expansion of asset size

MFLP-REIT：Medium-term asset size target 500.0 billion yen

ADL：Medium-term asset size target 200.0 billion yen

Aim for continuous external growth 

to improve unitholder value

MFLP-REIT (after the 

Merger): Accelerate growth, 

capitalizing on a dual 

sponsorship structure

MFLP-REIT

ADL

MFLP-REIT (after the Merger)

(billion yen)

(year)

Achieve substantial asset size 

growth through the Merger

500.0

400.0

300.0

200.0

100.0 75.5 78.7
103.5

53.8 58.8
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282.4

98.2

297.6

111.4

342.2

126.7

372.4

133.2

399.7

139.2

576.5

After the 

Merger

Before the 

Merger

700.0

600.0

2016/8

MFLP-REIT 

Listing

2018/9

ADL Listing

2024/11 

Merger
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Progress on portfolio diversification through the Merger and asset acquisition

Asset size

Investment ratio 

by property type

Regional Ratio

Investment ratio 

by tenant type

No. of properties

Top 5 property 

ratio

Top 5 tenant 

ratio

MFLP-REIT

399.7 billion yen
(based on acquisition price)

30 properties

34.7%

27.4%

ADL

139.2 billion yen
(based on acquisition price)

166.0 billion yen
(based on excepted 

acceptance value)

16 properties

72.9%

70.7%

MFLP-REIT 

(after the Merger)

576.5 billion yen
(based on (anticipated) 

acquisition price + expected 

acceptance price)

49 properties

30.3%

29.8%

Effects of the Merger2

Anticipated acquisitions

10.7 billion yen
(based on anticipated 

acquisition price)

3 properties

-

-

Box type
19.6％

Rampway type 
33.9％

Slope type 
39.7％

Data center 6.8％

Multi 
55.6％

Other 6.9％

BTS 6.8％

Single 30.6％

Greater 

Tokyo area

57.0％

Greater

Osaka area

30.3％

Greater

Nagoya area

6.6％

Hiroshima area

3.9％

Kyushu area 

2.2％

Box type
51.8％

Greater

Tokyo area

98.8％

Other

1.2％

Box type
100％

Greater 
Tokyo area
100％

Greater 

Tokyo are

 70.3％

Greater

Osaka area

20.7％

Greater

Nagoya area

4.5％

Kyushu area

 1.5％
Other 3.0％

Slope type
15.7％

Other
3.1％

Rampway type
29.4％

Single
100％

BTS 3.1％

Single 62.0％

Multi
34.8％

Box type
30.4％

Rampway type
32.1％

Slope type
31.9％

Data center
4.7％

Other 0.8％

Multi
48.4％

Other 4.8％

BTS 5.5％

Single 41.3％
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Effects of the Merger

Will continue to own and operate MFLP and IMP brands after the Merger 

2

Going forward, will continue to own and operate under the respective branding for properties developed by each sponsor 

MFLP

Yokohama Daikoku

MFLP Atsugi II

MFLP Atsugi

MFLP Kashiwa

MFLP Tsukuba

MFLP Hino

MFLP Kuki

MFLP Hiroshima I

MFLP Fukuoka I

MFLP Funabashi 

Nishiura

MFLP Sakai

MFLP Tomei Ayase

MFLP Hiratsuka III

GLP・MFLP

Ichikawa Shiohama

MFLP Osaka Katano

MFLP Yachiyo

Katsutadai

MFLP Hiratsuka II

SG Realty MFLP 

Fukuoka Kasuya

MFLP Prologis Park 

Kawagoe

MFLP Inazawa

MFLP Osaka I

MFLP Hiratsuka

MFLP Shinkiba I

MFLP Ibaraki

MFLP Komaki 

MFLP Kawaguchi I

MFLP Yashio

MFLP 
Tokorozawa

Rampway type

Slope type

Box type

IMP Noda IMP Kashiwa 2 IMP Ichikawa-

Shiohama

IMP Kashiwa

IMP Inzai

IMP Miyoshi

IMP Moriya

IMP Moriya 1

IMP Atsugi 2

New

IMP Misato

IMP Inzai 2

IMP Kazo

New

IMP Atsugi

IMP Chiba-Kita

IMP Tokyo-Adachi

IMP Yoshikawa-Minami

（50％）

New

Rampway type

Box type

Slope type

MFLP Properties IMP Properties
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Effects of the Merger2

Strengthen sponsor support through a dual sponsorship structure, consisting of a 
comprehensive developer and general trading company

Create a dual sponsorship structure

Stable ManagementInternal Growth

Maximize unitholder value

Strong development 

capabilities as a 

comprehensive developer 

Superior land sourcing ability 

enabled by CRE strategies

Superior leasing 

capability 

leveraging Group’s 

network

Evolutional solutions-

based 

asset management

Office building 

business 

client network

Approx. 3,000 firms

Retail facility business 

client network

Approx. 2,500 firms

Strong relationships

with leading 3PL

operators

End user/Logistics company

Cutting edge solutions

Mitsui Fudosan Group General Consulting Company

"MF Logistics Solutions"

State-of-the-art solution showroom

Mitsui Fudosan Management End User Community

"Logistics Innovation Community"

State-of-the-art technology at MFLP-REIT

Utilization and accumulation of know-how

DX solutions for receiving and 

dispatching processes

Cumulative total investment 

size as of July 2024

75 properties

Approx. 1,200.0 billion

Group Strengths in 

Real Estate and Logistics 

Business

Group Strength

as a General Trading Company

Extensive client network 

of 100,000 companies

Covers wide business 

domain of upstream to 

downstream of 

commercial channel

High presence in 

consumer-related 

businesses

Site procurement, facility  development, 

and leasing capabilities for logistics real 

estate cultivated over 19 years since 

2004.

Past development and 

investment results
42 properties

approx. 1.8 million square meters

ITOCHU related 

companies provide 

diverse solutions

Experience

as a logistics operator

Experience in J-REIT and 

logistics real estate 

operation & management

External Growth

Construction cost

Construction cost

Environment

Work environment

Work environment

Tenant leasing

Timee

souco
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3. Further growth strategy as a representative 
of dedicated logistics J-REIT

×
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Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT

Summary

3

External Growth

• Enhance property pipeline supply capability, backed by a dual sponsorship structure consisting of a 

comprehensive developer and general trading company. Properties covered by the right of first look and 

preferential negotiation rights agreement increased to 10 properties, 1.02 million sqm 

• In future, will continue to make acquisitions from an abundant pipeline backed by the development 

capabilities of both sponsors. Merger to further accelerate the growth strategy

Internal Growth

• Aim to further strengthen internal growth capability through leasing activity which capitalizes on the 

platforms and networks of both sponsors

• Aim to negotiate rent reversions which reflect market conditions. 45.7% of total leases expire in less than 3 

years; 66.4% expire in less than 5 years 

Financial Strategy

• After the Merger, LTV to decline to 39.9%; acquisition capacity (at LTV of 50%) to expand to 113.0 billion 

yen

• Aim to further improve credit rating by promoting stable financial operations

New Investment 

Strategy

• Maximize external growth opportunities, taking into account increasing opportunities to acquire new 

asset classes such as data centers, cold storage facilities and research facilities

• Consider asset recycling to enhance portfolio stability and improve profitability

• Consider redevelopment of existing properties to be implemented by the REIT

• Consider expansion of acquisition area with the aim of acquiring highly profitable properties in regional area

ESG Initiatives

• Major sustainability initiatives of each REIT to be maintained. After the Merger, will continue to collaborate 

with both sponsors in promoting initiatives to address ESG issues

• Both sponsors will maintain same boat investments after the Merger: Unit holding ratio after the Merger for 

Mitsui Fudosan and ITOCHU Corporation will be 3.59% and 1.22% respectively
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Dual sponsorship structure to expand pipeline

Properties developed/operated by Mitsui Fudosan

MFLP Kawasaki I

Construction completion 

in fiscal 2019

MFLP Ebina I

Construction completion 

in fiscal 2022

Tokyo Rail Gate 

EAST

Construction completion 

in fiscal 2022

MFLP Tachikawa

Tachihi

Construction completion 

in fiscal 2020

MFLP Shinkiba II

Construction completion 

in fiscal 2023

MFLP・LOGIFRONT

Tokyo Itabashi

Construction completion 

in fiscal 2024

MFLP Sendai Natori I

Construction completion 

in fiscal 2024

MFLP Ichinomiya

Construction completion 

in fiscal 2025

MFLP Misato

Construction completion 

in fiscal 2025

MFLP Tosu

Construction completion 

in fiscal 2020

MFLP Ebina Minami

Construction completion 

in fiscal 2023

MFLP Nagoya 

Iwakura

Construction completion 

in fiscal 2024

MFLP Funabashi 

Minamikaijin

Construction completion 

in fiscal 2026

MFLP Iruma I

Construction completion 

in fiscal 2025

MFLP Iruma II

Construction completion 

in fiscal 2026

MFLP Tsukubamirai

Construction completion 

in fiscal 2024

MFLP Amagasaki I

Construction completion 

in fiscal 2025

MFIP Ebina

Construction completion 

in fiscal 2026

Other Data center 

1 property

Overseas 

9 properties

ITOCHU Group

IMP Tanotsu

(tentative name)
Project A

LeasedLeased Leased

IMP KuwanaIMP KasugaiIMP

Yoshikawaminami

IMP Neyagawa

(tentative name)

Properties covered by the “Right of first look and preferential negotiation rights agreement”

MFLP Funabashi II

Leased Completed 

MFLP Hino

Leased Completed

75%

Leased Completed

60%

MFLP Ichikawa 

Shiohama II

MFLP Funabashi III

Completed Leased

MFLP Yatomi Kisosaki

MFLP ZamaMFLP・OGUD

Osaka Torishima

41.5%50%

Completed CompletedLeased

MFIP羽田
Construction completion 

in fiscal 2019MFLP船橋I
Construction completion 

in fiscal 2016 MFLP横浜港北
Construction completion 

in fiscal 2019

Completed Completed Completed 

Mitsui Fudosan

Preferential Negotiation Rights Properties

ITOCHU Group’s owned/developed properties

Construction completion 

in fiscal 2025

Construction completion 

in fiscal 2025

Properties covered by “Right of first look and preferential negotiation rights agreement” and Preferential Negotiation Rights Properties：10 properties1,020,000㎡

Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT (External Growth) 3

50％

7 properties Construction completed 900,000㎡ 3 properties Construction completed 110,000㎡

MFLP Funabashi I MFLP Haneda MFLP Tosu

Construction completion 

in fiscal 2024

MFLP Yokohama 

Shinkoyasu

Construction completion 

in fiscal 2025

MFLP Sendai Natori II
(tentative name)

Hino DC Project
Sagamihara DC 

Project

Construction completion 

in fiscal 2026
Construction completion 

in fiscal 2027
Construction completion 

in fiscal 2027-2028

MFLP Sugito

(tentative name)

Yodogawa-ku

Kashima Logistics 

Facility Plan

(tentative name)

MFLP Kyoto 

Hachiman I・II

Construction completion 

in fiscal 2023

51%

Construction completion 

in fiscal 2026
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98 

226 
186 

23 

222 

162 

80 

209 

128 

41 

608 

0

100

200

300

400

500

600

700

24年

10月期

25年

7月期

26年

1月期

26年

7月期

27年

1月期

27年

7月期

28年

1月期

28年

7月期

29年

1月期

29年

7月期

30年

1月期以降

Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT (Internal Growth)

Strengthen internal growth by leveraging the relationships of both 
sponsors in leasing activity

3

(thousand ㎡)

Reinforcement of Internal Growth
Strengthen internal growth by leveraging the relationships of both sponsors 

in leasing activity

Staggering of lease expiration dates after the Merger

Occupied by many tenants that have 

a relationship with Mitsui Fudosan and ITOCHU Group

Can directly approach logistics firms and end users 

regardless of contract type

Lease 

agreement

Lease 

agreement

Logistics 

agency 

agreement

End user
Logistics 

firm
(3PL operator, etc.)

End user
Owner of logistics 

facility

Fully leverage the Mitsui Fudosan Group’s broad client network

Office building 

business 

client network

Approx. 3,000 firms

Retail facility business 

client network

Approx. 2,500 firms

Strong relationships

with leading 3PL

operators

Utilization of platform of ITOCHU Group, a general trading company

Extensive client network of 

100,000 companies

Covers Wide business 

domain of upstream to 

downstream of 

commercial channel

High presence in 

consumer-related 

businesses

Fully capitalize on the broad customer 

networks of both sponsors

LOGISTEED East Japan

Major EC company

Nakano Shokai

Japan Logistics Systems

Marubeni Transport Service

Major clothing manufacturing and 

retail industry
NTT LOGISCO

SENKO

Sagawa Global Logistics
Rakuten

NIPPON EXPRESS
Sangetsu

Sun City Building
Daiwa Corporation

Kokubu Shutoken

KDDI

Mitsui-Soko Logistics

Misumi

3PL company

BIG CAMERA

Others

Approx. 100 firms

Lease up for renewal in less than 5 years 66.4%

Lease up for renewal in less than 3 years 45.7%

FP

Ending

2024/10

FP

Ending

2026/1

FP

Ending

2026/7

FP

Ending

2027/1

FP

Ending

2027/7

FP

Ending

2028/1

On and after

FP

Ending

2027/7

FP

Ending

2025/7

FP

Ending

2029/1

FP

Ending

2028/7

FP

Ending

2029/7

Tenant diversification after the Merger
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0

500

1,000

1,500
Acquisition capacity to expand

73.0

113.0

16.0

LTV to decline and acquisition capacity to increase as a result of the Merger

Improvement in long-term issuer rating (JCR)

LTV on total assets to decline and acquisition 

capacity to increase 

Lender formation

Interest-bearing debt maturity ladder

（billion yen）

MFLP-REIT

ADL

AA（Stable）

AA-（Stable）

MFLP-REIT（after merger Prospect）

AA（Stable）

Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT (Financial Strategy) 3

ADL（FP ended Feb. 2025 Forecast）

40.5%

44.2%

39.9%

LTV on total assets

LTV-based capacity for Acquisitions (at 50% LTV)

MFLP-REIT
（FP ending Jan. 2025 

Forecast）

ADL
（FP ending Feb. 2025 

Forecast）

MFLP-REIT
（after the Merger 

Forecast）

MFLP-REIT（FP ended Jan. 2025 Forecast） MFLP-REIT (after merger Forecast)

2,000 
3,000 3,600 

2,100 

5,900 5,600 

10,100 

7,700 

11,800 

7,500 
8,500 

7,200 

9,400 8,900 8,700 

10,900 

15,200 

3,700 

10,000 

5,200 

3,000 
1,700 

5,120 3,950 
5,000 

8,000 

5,020 

5,000 

4,000 

3,680 
2,650 

1,000 

7,500 

4,500 

3,000 

2,000 

1,500 

2,000 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

20,000

■MFLP-REIT borrowing ■ADL borrowing ■MFLP-REIT Unsecured Bonds ■ADL Unsecured Bonds

FP

Ending

2024/7

（million yen）

FP

Ending

2025/1

FP

Ending

2025/7

FP

Ending

2026/1

FP

Ending

2026/7

FP

Ending

2027/1

FP

Ending

2027/7

FP

Ending

2028/1

FP

Ending

2028/7

FP

Ending

2029/1

FP

Ending

2029/7

FP

Ending

2030/1

FP

Ending

2030/7

FP

Ending

2031/1

FP

Ending

2033/7

FP

Ending

2031/7

FP

Ending

2032/7

FP

Ending

2033/1

FP

Ending

2032/1

FP

Ending

2034/1

FP

Ending

2034/7

FP

Ending

2035/1

FP

Ending

2035/7

Sumitomo Mitsui 

Banking Corporation

Mizuho Bank

Sumitomo Mitsui Trust 

Bank

MUFG Bank

Shinkin

Central Bank
The Bank of 

Fukuoka

The 

Norinchukin

Bank

Mizuho Trust & Banking

SBI Shinsei Bank

The Yamaguchi bank

The Chiba bank

Development Bank of Japan

Mitsui Sumitomo Insurance

Risona Bank

Sumitomo Life Insurance Company

Daishi Hokusetsu Bank

Nippon Life Insurance Company

Others

Unsecured Bonds

The Joyo Bank

The 77 Bank

150

100

50

Total lenders: 29
Total borrowings

￥215.6 bn
(Includes Investment 

Corporation Bonds)
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Properties developed/operated 

by Mitsui Fudosan

Expanding growth opportunities driven by dual sponsorship structure

Acquisitions in new asset classes

• Consider asset recycling to 

enhance portfolio stability and 

improve profitability

• Realizing unrealized gains to 

maintain unitholder returns 

and retained earnings: DPU 

stability

Asset recycling

• Consider redevelopment of 

existing properties to be 

implemented by the 

investment corporation

• Aim to improve profitability 

and asset quality by 

capitalizing on unutilized FARs

Enhancing the 

value/redevelopment of 

older properties

Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT (New Investment Strategy)3

MFLP-REIT 
(after the Merger)

⚫ Domestic data traffic boosted by 

the pandemic. Advances in 5G, 

IOT and others are expected to 

drive further growth

⚫ In the new Long-term Vision 

“& Innovation 2030”, sponsor 

Mitsui Fudosan stated its 

intention to strengthen the data 

center business. Mitsui Fudosan 

expects data centers to become 

essential infrastructure in future

⚫ Demand for R&D facilities to 

support innovation through 

open engagement projected 

to increase

⚫ Mitsui Fudosan positions the 

creation of new industries as 

a key strategy, stepping up 

the development of R&D 

facilities in major urban 

centers and in proximity to 

academia/medical 

institutions 

R&D Facility, Manufacturing PlantData center

⚫ Rising penetration of Food EC and chilled 

shipping to drive demand for cold storage 

facilities

⚫ Currently, much of Japan's stock of cold 

storage facilities is old and owned by SMEs. 

If such facilities were scrapped, Japan would 

likely face a nationwide shortage of cold 

storage facilities

Cold storage facilities
Properties held by MFLP-REIT

MFIP Inzai MFIP Inzai II

Properties developed/operated 

by Mitsui Fudosan

Properties held by ADL

and anticipated acquisitions

IMP Atsugi

(Building B)

IMP 

Yoshikawaminami

MFLP Funabashi 

Minamikaijin

MFLP Sugito

New

50％

Other Data 

center 

1 property

Hino DC 

Project

Sagamihara 

DC Project

After the Merger, aim for further growth as a result of 

improved portfolio stability and dual sponsorship structure

Construction completion 

in fiscal 2026

Construction completion 

in fiscal 2026

Expansion of acquisition 

area

• Consider expansion of 

acquisition area with the aim 

of acquiring highly profitable 

properties in regional area
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Leveraging the know-how of sponsors Mitsui Fudosan and the ITOCHU 

group, the J-REIT will promote initiatives to ensure a healthy and comfortable 

workplace and safe environment out of consideration for its stakeholders: 

tenants, users of the facilities, the surrounding area and the local community 

Continued focus on ESG initiatives

GRESB

Real Estate Assessment

「5 Star」
(2nd consecutive year)

Disclosure Evaluation

「A」
(3rd consecutive year)

Real Estate Assessment

「5 Star」
(2nd consecutive year)

Disclosure Evaluation

「A」
(5th consecutive year)

Green Building 

certification ratio
100.0%

（Logistics Facilities）

94.7%
（Logistics Facilities）

Green Finance

Balance・Ratio
56.6 billion yen/36.1% 22.7 billion yen/38.5%

Others

Initiatives for the stakeholders of both REITs

◼ Initiatives forusers of the facilities

Prioritizing the relation with investors

After the Merger, both sponsors will maintain their same boat 

investments in the J-REIT. Maintaining a certain level of investment will 

ensure that the interests of the unitholders of the J-REIT and both 

sponsors are in alignment and that each is focused on sound mutual 

profit growth

Introduction of LED 

lighting・solar power 

panels

Introduction of LED 

lighting・solar power 

panels

Introduction of green 

leases
Signing the PRI

Establishment of 

environmental KPIs・
Monitoring

Establishment of 

environmental KPIs・
Monitoring

Key sustainability initiatives of each REIT
Each REIT and their asset management companies Mitsui Fudosan Logistics 

REIT Management and ITOCHU REIT Management have each collaborated with 

their sponsors on ESG initiatives since their respective IPOs

After the Merger, we are committed to continuing to work with both sponsors 

in addressing ESG issues

Endorsement of the 

TCFD recommendations

Endorsement of the 

TCFD recommendations

Establishment of 

Sustainability 

Promotion Structure 

Establishment of 

Sustainability 

Promotion Structure

Further growth strategy as a representative of dedicated logistics J-REIT (ESG Initiatives) 3

Unit holding ratio 

after the Merger
3.59% 1.22%

◼ Initiatives for local community
Proactively undertaking initiatives to encourage employees to contribute 

to the community and raise awareness of environmental issues by 

participating in neighborhood clean-up activities around the offices of 

the asset management companies 

Asset management fee I Total assets × 0.1% (maximum)

Asset management fee II
Operating income (before deduction of asset 

management fees and depreciation) × 5.5% (maximum)

Asset management fee III

Pre-tax earnings (before deduction of asset management fees) ×
Pre-tax EPU (before deduction of asset management fees) × 0.001% 

(maximum)

◼ Asset management fee structure consistent with the interests of unitholders

◼ Both sponsors to maintain same-boat investments

Governance

SocialEnvironment

Cafeteria
Emergency power 

generator

Emergency stockpile 

warehouse
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4. Operating Results Forecast

×
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DPU Forecast

The DPU for the first fiscal period following the Merger (July 2025) is projected to be 14,516 yen 

(6-month equivalent 9,624 yen) (converted amount per unit before the Merger and investment unit split)

DPU for the second fiscal period after the Merger (normal period) is projected to be 9,912. Targeting further 

upside through external and internal growth

Operating Results Forecast4

MFLP-REIT ADL MFLP-REIT

（after the Merger）
MFLP-REIT

（after the Merger）

9,624 yen

14,516 yen

9,623 yen9,692 yen

9,214 yen
9,313 yen

～
+3.0％

+6.4％

• Merger-related costs -1,008 yen

(6 months equivalent -668 yen)

• Temporary distributions in excess of 

earnings +1,176円
(6 months equivalent+780 yen)

9,912 yen

After FP ending

Jan. 2026

（normal period）
(Converted amount per unit 

before investment unit split)

FP ending 

Jul. 2024

(Forecast)

FP ending 

Jan. 2025

(Forecast)

FP ending 

Aug. 2024

(Forecast)

FP ending 

Feb. 2025

(Forecast)
FP ending 

Jul. 2025
(9 months) (6 months 

equivalent)

(Converted amount considering merger ratio)

(Converted amount per unit 

before investment unit split)
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5. Future Roadmap
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Future Roadmap

Aim to further enhance unitholder value based on basic strategy and four roadmaps 
even after the Merger 

5

After Merging FP Merging FP-1FP・Merging FPMerging FP-2FP

76.1 bn yen

Aim for 
further 

expansion of 
asset size

24.5％

75.5 bn yen

9 properties

Listed FP・・・Merging FP-2FP

Medium- to 

long-term

stabilized LTV

level

40～50％

Aim for further 

growth of market 

cap and 

investment 

liquidity

576.5
bn yen

Achieve 

Medium-term 

asset size target

of 500.0 bn yen

5,198 yen

262.0
bn yen

Aim for 

further DPU 

growth

40.8％

70.0 bn yen

9,214 yen

30 properties

399.7
bn yen

Market Cap

Distribution per unit(DPU)

LTV

Asset Size

39.9％

113.0 bn yen

9,624 yen

・Aiming for further growth as a representative of dedicated logistics J-REIT through dual sponsor 

structure and continuous property acquisition

・Sale of properties, asset recycling and acquisition of new asset classes such as data centers, cold 

storage facilities, consider expansion of acquisition area 

・Aim to strengthen portfolio through strategic CAPEX which contributes to internal growth

Further growth and portfolio reinforcement 

53.8 bn yen

139.2
bn yen

7 properties

16 properties

37.0％

44.2％

5,921 yen

9,692 yen

31.2 bn yen 81.1 bn yen

49 properties

After the Merger
(Forecast)

2024/11/1
Effective date of 

the Merger

×

Acquisition capacity to 

increase due to decline 

of LTV

Listed FP

Merged FP-2FP

・Together with asset size expansion, LTV to decline and acquisition capacity to increase as a result of 

the Merger

・Conduct flexible fund procurement such as shortening maturity and use of floating debt in line 

with scale of acquisitions, rising rate environment

・Secure acquisition capacity while continuing to manage LTV

Fund procurement and LTV management

・Conducting public offerings and reinforcement of shareholder returns through public 

offerings and buybacks based on market levels

・Flexible consideration of measures such as raising FFO payout ratio

・Medium- to long-term internal growth through rent increases over the market level 

backed by inflationary environment

Sustainable DPU growth

・Inclusion in major indices on back of market cap growth

・Attract support of ESG investors through promoting acquisition of highly ESG 

evaluated properties and reinforcement of initiatives by asset management company

・Increase in unrealized gains to drive continuous NAV growth

Expansion of market cap

After the Merger
(Forecast)

MFLP-REIT
(Before and After the Merger)

ADL

MFLP-REIT
(Before and After the Merger)

ADL

MFLP-REIT
(Before and After the Merger)

ADL

MFLP-REIT
(Before and After the Merger)

ADL

16.0 bn yen
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49properties 576.5 billion yen

Total (anticipated) acquisition price

4.4%

Average NOI yield

4.0%

Appraisal NOI / Appraisal value

7.1 years

Average building age

98.1%

Occupancy rate

Category
Property 

no.
Property name Location

(Anticipated)

Acquisition 

price

(million yen)

Appraisal value

(million yen)

NOI yield

(%)

Appraisal 

NOI / 

Appraisal 

value(%)

Gloss floor area

（㎡）

Total leasable 

floor area

（㎡）

Building age

（years）

Occupancy 

rate

（％）

Logistics 

facilities

Lm-1 GLP・MFLP Ichikawa Shiohama
（50％ quasi co-ownership interest）

Ichikawa, Chiba 15,500 20,000 4.7 3.6
105,019

（52,509）
50,813 10.5 100

Lm-2 MFLP Kuki Kuki, Saitama 12,500 15,700 5.1 4.1 73,153 67,925 10.0 100

Lm-3 MFLP Yokohama Daikoku
（50% quasi co-ownership interest）

Yokohama,

Kanagawa
10,100 11,300 4.8 4.3

100,530

（50,265）
47,939 15.2 100

Lm-4 MFLP Yashio Yashio, Saitama 9,650 12,000 5.0 4.0 40,728 39,692 10.3 100

Lm-5 MFLP Atsugi Aiko, Kanagawa 7,810 10,400 5.5 4.1 40,942 40,958 9.3 100

Lm-6 MFLP Funabashi Nishiura Funabashi, Chiba 6,970 8,550 5.2 4.2 30,947 31,034 9.4 100

Lm-7 MFLP Kashiwa Kashiwa, Chiba 6,300 8,110 5.3 4.1 31,242 31,291 8.6 100

Lm-8 MFLP Sakai Sakai, Osaka 23,600 28,200 4.9 4.1 125,127 112,148 9.8 100

Lm-9 MFLP Komaki Komaki, Aichi 8,260 9,030 4.6 4.2 40,597 38,806 7.4 100

Lm-10 MFLP Hino
（25% quasi co-ownership interest）

Hino, Tokyo 12,533 14,100 4.2 3.7
205,200

（51,300）
46,801 8.7 100

Lm-11 MFLP Hiratsuka 
Hiratsuka, 

Kanagawa
7,027 8,390 4.8 4.0 33,061 33,055 7.6 100

Lm-12 MFLP Tsukuba
Existing building Tsukubamirai, 

Ibaraki
8,781 11,300 5.7 4.5

37,027 37,938 14.0
100

Annex building 25,457 25,600 6.3

Lm-13 MFLP Inazawa Inazawa, Aichi 16,200 19,100 4.8 4.1 72,883 68,922 7.1 100

Lm-14 MFLP Atsugi II Isehara, Kanagawa 13,100 15,600 4.6 3.8 48,976 48,032 6.2 100

Lm-15 MFLP Fukuoka I Kasuya, Fukuoka 5,263 6,680 5.4 4.3 32,199 32,216 7.7 100

Lm-16
MFLP Prologis Park Kawagoe
（50% quasi co-ownership interest） Kawagoe, Saitama 14,800 17,850 4.6 3.8

117,337

（58,668）
56,723 5.7 93.9

Lm-17 MFLP Hiroshima I Hiroshima, 

Hiroshima
14,480 16,800 5.0 4.3 68,427 66,665 4.8 100

Lm-18 MFLP Ibaraki Ibaraki, Osaka 58,900 68,900 4.3 3.7 230,435 208,811 6.9 100

3
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Category
Property 

no.
Property name Location

(Anticipated)

Acquisition 

price

(million yen)

Appraisal value

(million yen)

NOI yield

(%)

Appraisal 

NOI / 

Appraisal 

value(%)

Gloss floor area

（㎡）

Total leasable 

floor area

（㎡）

Building age

（years）

Occupancy 

rate

（％）

Logistics 

Facilities

Lm-19 MFLP Kawaguchi I
Kawaguchi, 

Saitama
18,500 20,600 4.1 3.7 49,838 48,119 4.7 100

Lm-20 MFLP Yachiyo Katsutadai Yachiyo, Chiba 18,000 19,100 4.2 4.0 74,624 69,830 3.8 100

Lm-21 MFLP Osaka I Osaka, Osaka 13,900 14,700 4.0 3.8 43,919 43,880 4.0 100

Lm-22 MFLP Hiratsuka II
Hiratsuka, 

Kanagawa
12,700 13,700 4.2 3.9 48,141 46,525 4.7 100

Lm-23 MFLP Osaka Katano Katano, Osaka 16,500 16,400 4.9 4.9 68,528 67,264 2.8 100

Lm-24 MFLP Tomei Ayase Ayase, Kanagawa 19,530 19,840 3.7 3.6 56,764 54,148 1.9 100

Lm-25 MFLP Tokorozawa Iruma, Saitama 4,090 4,090 4.7 4.7 21,721 21,725 3.1 100

Lm-26 MFLP Hiratsuka III
Hiratsuka, 

Kanagawa
8,410 8,450 4.1 4.0 29,474 28,327 1.3 100

Lm-27 MFLP Shinkiba I Koto, Tokyo 5,940 6,110 3.6 3.5 9,584 9,585 1.3 100

Lm-28
SG Realty MFLP Fukuoka Kasuya
（50％ co-ownership interest）

Kasuya, Fukuoka 3,040 3,040 4.8 4.8
35,626

（17,813）
18,061 1.8 100

Li-1 IMP Atsugi
Building A

Atsugi, Kanagawa 6,830 6,830 4.3 4.3
3,909 4,120 11.8 100

Building B 15,387 16,456 11.8 100

Li-2 IMP Kashiwa Kashiwa, Chiba 7,890 7,890 4.2 4.2 31,976 31,999 9.3 100

Li-3 IMP Noda Noda, Chiba 15,700 15,700 3.9 3.9 62,750 61,278 8.4 100

Li-4 IMP Moriya
Tsukuba Mirai 

Ibaraki
3,920 3,920 4.3 4.3 18,680 18,111 7.3 100

Li-5 IMP Misato Misato, Saitama 7,630 7,630 4.0 4.0 22,506 22,664 6.9 0

Li-6 IMP Chiba-Kita Chiba, Chiba 3,260 3,260 4.2 4.2 9,841 10,478 6.6 100

Li-7 IMP Inzai Inzai, Chiba 33,200 33,200 4.2 4.2 110,022 110,516 6.3 100

Li-8 IMP Moriya 2
Tsukuba Mirai 

Ibaraki
947 947 5.3 5.3 6,779 7,043 29.5 100

Li-9 IMP Kashiwa 2 Kashiwa, Chiba 34,200 34,200 3.8 3.8 117,435 116,883 5.9 100

3
2Our Portfolio
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Category
Property 

no.
Property name Location

(Anticipated)

Acquisition 

price

(million yen)

Appraisal value

(million yen)

NOI yield

(%)

Appraisal 

NOI / 

Appraisal 

value(%)

Gloss floor area

（㎡）

Total leasable 

floor area

（㎡）

Building age

（years）

Occupancy 

rate

（％）

Logistics 

Facility

Li-10 IMP Inzai 2 Inzai, Chiba 6,260 6,260 4.3 4.3 26,938 27,007 5.3 100

Li-11 IMP Tokyo-Adachi Adachi, Tokyo 12,100 12,100 3.7 3.7 27,872 27,828 6.1 51.0

Li-12 IMP Miyoshi Iruma, Saitama 2,800 2,800 4.1 4.1 10,300 10,320 4.8 100

Li-13 IMP Ichikawa Shiohama Ichikawa, Chiba 25,000 25,000 3.6 3.6 57,724 54,311 4.9 100

Lo-1 LOGITRES Sano Sano, Tochigi 1,770 1,770 4.2 4.2 7,144 7,144 1.3 100

Li-14 IMP Atsugi 2 Atsugi, Kanagawa 4,712 5,030 4.2 3.9 15,530 15,513 2.0 100

Li-15 IMP Kazo Kazo, Saitama 3,031 3,220 4.4 4.2 11,173 11,173 1.8 100

Li-16
IMP Yoshikawa Minami
（50％ quasi co-ownership interest）

Ichikawa, Saitama 3,019 3,020 3.9 3.9
17,852

（8,926）
9,342 0.8 100

Subtotal or Average - 544,655 600,817 4.4 4.0
2,471,348

（2,129,264）
2,055,040 6.9 98.1

Industrial

real estate

Im-1 MFIP Inzai Inzai, Chiba 12,220 14,300 4.9 4.2 40,478 Not disclosed 10.3
Not 

disclosed

Im-2 MFIP Inzai II Inzai, Chiba 15,150 17,500 4.8 4.1 27,268 30,906 4.1 100

Io-3
T&B Maintenance Center 

Toyama
Toyama, Toyama 2,590 2,590 4.6 4.6 7,164 7,164 27.2 100

Io-4
T&B Maintenance Center 

Matsue
Matsue, Shimane 1,970 1,970 4.8 4.8 6,615 6,615 31.4 100

Subtotal or Average - 31,930 36,360 4.8 4.2 81,526 Not disclosed 11.4
Not 

disclosed

Total or Average - 576,585 637,177 4.4 4.0
2,552,874

（2,210,790）
Not disclosed 7.1 98.1

3
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Anticipated

Acquisition



30

Appendix.

Goodwill

Negative goodwill is expected to occur as a result of the Merger, but will not be reflected in the figures in 

post-Merger performance forecast announced on August 5, 2024

Assets 

accepted 

(book value)

Assumed 

liabilities

(book value)

Net assets

(book value)

B/S at the time of

the Merger (book value)

MFLP-REIT 

(after the Merger)

Assets 

accepted

(Fair value)

Assumed 

liabilities

(book value)

Net assets

(book value)

Market valuation B/S

as of the end of Oct. 2024

Assets

Liabilities

Net assets

Nov. 1, 2024

B/S after the Merger

the Merger

consideration

(MFLP-REIT

Investment

unit)

the Merger

consideration

(MFLP-REIT

Investment

unit)

Negative

goodwill

Positve

goodwill

including 

positive 

goodwill including 

negative 

goodwill

TBD as of Aug. 5, 2024

Merger consideration less 

than market-value based 

on net asset value creates 

negative goodwill.

Merger consideration 

more than market-value 

based on net asset value 

creates positive goodwill.

Positive goodwill Negative goodwill

Treatment on 

B/S

Posted as intangible assets Portion not allocated to distribution in the first fiscal 

period after the Merger will be posted as RTA (Reserve 

for Temporary difference Adjustments) in net as net 

assets within the range necessary for satisfying conduit 

requirements (more than 90% dividend distribution)

Treatment on 

P/L

Amortized in equal amounts over a period of within 20 

years as operating expenses (planned)

Posted as extraordinary income in the first fiscal period 

after the Merger

ADL
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Organization of the investment corporation (after the Merger)

Trademark licensing agreement

Appendix.

Custodian Transfer Agent

General Administrator

(Institutional)

Sumitomo Mitsui

Trust Bank, Limited

Asset Management Company

Mitsui Fudosan Logistics REIT

Management Co., Ltd.

Reiwa Accounting

Holdings Co., Ltd.

Reiwakaikeisha

Tax Corporation

Sumitomo Mitsui

Banking Corporation

Sumitomo Mitsui

Trust Bank, Limited

MUFG Bank, Ltd.

General Administrator

(Accounting)

General Administrator

(Tax affairs)

General Administrator

(Investment corporation bonds)

Specified Related Corporation

Mitsui Fudosan Co.,Ltd.

MFLP-REIT

Executive Director: Hiroshi Asai

Supervisory Director: Izuru Goto

Supervisory Director: Eiko Osawa

General Meeting of Unitholders

Board of Directors

Independent Auditor

KPMG AZSA LLC

Asset custody agreement

Transfer agency service agreement

General administrative service

Agency agreement

Trademark licensing agreement

Logistics management agreement

Agreements for entrustment of control and coordination services

Property management agreement

Accounting

service

entrusiting

agreement

Tax affairs

entrusting

agreement

Fiscal agency

agreement

Asset management

agreement

Right of first look and preferential negotiation agreement

Trademark licensing agreement

Advisory contracts regarding real estate

Related Corporation of 

Asset Management Company

ITOCHU REIT Management

Co., Ltd.

Right of first look and preferential

negotiation agreement

Sponsor 
(Related Corporation of 

Asset Management Company)

ITOCHU Corporation

ITOCHU Property 

Development, Ltd.
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Notes on Matters Stated in this Document

【Overall】
・Unless otherwise specified, figures indicated in whole numbers are rounded down to the nearest specified unit and figures with a decimal point are rounded to the nearest indicated unit.

・Figures regarding the assets and financial status after the Merger are calculated by reflecting the acquisition of assets (IMP Atsugi 2, IMP Kazo, IMP Yoshikawa Minami (50% quasi-co-ownership interest)) and the related borrowings 

carried out in conjunction with the Merger.

【P.2】
・"Asset size" of "MFLP-REIT", "ADL", "Acquisition anticipated properties" are the sum of acquisition prices (including anticipated acquisitions). For "MFLP-REIT (after the Merger)","Asset size" is calculated by replacing the acquisition 

prices of the 16 properties already owned by ADL with the expected acceptance price of MFLP-REIT for the Merger: Appraisal value as of February 29, 2024 (provided, as of September 1, 2023 for LOGITRES Sano, and as of May 1, 

2024 for T&B Maintenance Center Matsue and T&B Maintenance Center Toyama). The same shall apply on all pages hereafter.

・The ranking among J-REITs is based on data published by each J-REIT as of July 1, 2024 (reflecting acquisitions and sales of assets announced at that time).

【P.4】
・MFLP are planning to change the fiscal period for MFLP-REIT that begins August 1, 2024 to a 3-month period ending on the last day of October, and the following fiscal period to a 9-month period from November 1, 2024 to the 

last day of July 2025, subject to the approval for the amendments to the Articles of Incorporation to be obtained at the general meeting of unitholders and on the condition that the Merger takes. Subsequent fiscal periods will run 

from February 1 to the last day of July and from August 1 to the last day of January of the following year.

【P.6】
・Expected acceptance price is the MFLP’s expected acceptance price for the Merger for the 16 properties already owned by ADL: Appraisal value as of February 29, 2024 (provided, as of September 1, 2023 for LOGITRES Sano, and as 

of May 1, 2024 for T&B Maintenance Center Matsue and T&B Maintenance Center Toyama). The same shall apply on all pages hereafter.

・“Average NOI yield” is the weighted average of “Appraisal NOI yield” by acquisition price (if based on acquisition price) or expected acceptance price (if based on expected acceptance price). “Appraisal NOI yield” is the ratio of net 

operating income under direct capitalization method stated in real estate appraisal report (“Appraisal NOI”) to acquisition price (if based on acquisition price) or expected acceptance price (if based on expected acceptance price). 

・"Average Building Age" is the weighted average of the number of years from the date of construction of the main building of each property in the register to July 1, 2024, based on total floor area, taking into consideration quasi 

co-ownership interests of each property. 

・“Average Occupancy Rate” or “Occupancy Rate” is the ratio of the leased area to the leasable area based on the lease agreement concluded as of July 1, 2024. "Leasable area" is the total floor area (rounded down to the nearest 

whole number) of each asset held by MFLP-REIT that is deemed to be leasable based on the lease agreement or floor plan, etc. for such building as of July 1, 2024.

(not include the leased area indicated in the lease agreements concerning shops, vending machines, solar power generation facilities, parking lots, nursery centers and the like)

・"Average Lease Period" indicates stated lease periods on in-force leases as of July 1, 2024, weighted by leased area. When a re-contracted lease agreement which starts on the day immediately following the expiration date of the 

previous lease agreement is concluded with the same lessee, the lease term is deemed to be from the start of the initial lease agreement to the expiration date of the re-contracted lease agreement and used in the calculation of the 

average as such. 

・"Average Remaining Lease Period" indicates the remaining lease period on lease agreements after July 1, 2024 on in-force leases as of July 1, 2024, weighted by leased area. When a re-contracted lease agreement is concluded with 

the same lessee, the lease period is deemed to continue to the expiration date of the re-contracted lease agreement and used in the calculation of the average as such.

・"Total Asset LTV" or "LTV" indicates figures calculated by dividing the balance of interest-bearing debt by total assets. For "MFLP-REIT", the forecast figures for the fiscal period ending January 2025, which is a prerequisite for the 

performance forecast in the financial results report announced on March 14, 2024 is listed. For "ADL", the forecast figures for the fiscal period ending February 2025, which is a prerequisite for the performance forecast in the financial 

results report announced on April 17, 2024, taking the acquisition of T&B Maintenance Center Matsue and T&B Maintenance Center Matsue Toyama into account is listed. The same shall apply on all pages hereafter. 

・"Acquisition Capacity“ is the amount of debt that can be additionally financed assuming LTV is raised to 50%. The amount indicated has been rounded to the nearest 100 million yen. The same shall apply hereafter.  

・DPU (Forecast)" for "MFLP-REIT" is the forecast for the fiscal period ending January 2025 in the financial results report announced on March 14, 2024, for "ADL" is the converted amount from the forecast for the fiscal period ending 

February 2025 in the financial results report announced on April 17, 2024 considering the Merger ratio (Amount dividing the forecast DPU by the Merger ratio of 0.292 (before taking into account the investment unit split) in order to 

indicate the forecast DPU on the assumption that the value per unit of ADL is the same as the value per unit of MFLP-REIT, calculated based on the merger ratio), for "MFLP-REIT (after the Merger)" is the projected figure for earnings 

after the Merger (converted amount assuming no investment unit split, which is the amount obtained by multiplying the forecast DPU after the investment unit split by four times) .

【P.7】
・As "Total floor area", figures based on the record on the register, rounding down to the nearest whole number are listed. "Total floor area" is the sum of total floor area of main properties and attached properties. If there are several 

main properties, "Total floor area" is the sum of each main properties "total floor area". The same shall apply hereafter.  

【P.9】
・"Top 5 Property Ratio" indicates the percentage of the combined (anticipated) acquisition prices for the top 5 properties relative to total (anticipated) acquisition price. "Top 5 Tenant Ratio" indicates the percentage of leased area 

for the top 5 tenants relative to total leased area (excluding industrial real estate). The same shall apply on all pages hereafter.

・Brand name MFLP is an acronym of Mitsui Fudosan Logistics Park, which is applied to advanced logistics facilities developed by Mitsui Fudosan that meet predetermined criteria for specifications and also achieve Mitsui Fudosan 

quality. However, it also includes some exceptional cases, where MFLP is applied to advanced logistics facilities that match the same criteria in specifications on properties that have been developed by third-parties other than Mitsui 

Fudosan and also achieve Mitsui Fudosan quality.

・Brand name IMP is an acronym of I Missions Park, which refers to the brand name of logistics facility developed and operated by ITOCHU Group that meets the predetermined criteria for specifications.

【P.10】
・The graph shows asset size for all J-REITs. The data is as of July 1, 2024 and includes planned acquisitions and disposals publicly disclosed as of this date. 

【P.11】
・The asset size of MFLP-REIT and ADL from 2016 to 2023 is the total acquisition price as of the end of each year.
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Notes on Matters Stated in this Document

【P.12】
・“Investment ratio by property type", “Regional Ratio", “Investment ratio by tenant type“ for "MFLP-REIT", "ADL", and “Anticipated acquisitions" are stated based on (anticipated) acquisition prices (for "Regional ratio," excluding 

industrial real estate). Regarding “MFLP-REIT (after the Merger)”, those are calculated based on the (anticipated) acquisition prices , replacing the acquisition prices of the 16 properties already owned by ADL with the expected 

acceptance price of MFLP-REIT for the Merger.

【P.13】
・The list only includes “MFLP” and “IMP” held after the Merger and does not include logistics facility other than “MFLP” and “IMP” or industrial real estate.

【P.14】
・"Cumulative investment scale" includes properties under development or in planning as of July, 2024 and the associated investment amount (planned investment amount). The properties in planning include targets and plans for 

Mitsui Fudosan as of the relevant date, which may be subject to change or cancellation in future.

【P.16】
・The ratio of lease contracts scheduled for renewal is calculated based on the leased area of properties held after the Merger (excluding industrial real estate) based on lease contracts concluded as of July 1, 2024.

【P.17】
・With regard to "Properties Developed/Operated by Mitsui Fudosan" and "ITOCHU Group’s owned/developed properties" as of the date of this document, the each investment corporations has not been granted preferential 

negotiation rights and there is no guarantee that MFLP-REIT will secure the opportunity to consider such properties after the Merger. In addition, there is no guarantee that MFLP-REIT will be able to acquire any of these properties 

after the Merger.

【P.18】
・For “Tenant diversification after the Merger” and “Staggering of lease expiration dates after the Merger”, the calculation is based on the leased area of properties held after the Merger (excluding industrial real estate) based on the 

lease agreement concluded as of July 1, 2024. Note that for the fiscal period ending October 2024 is a three-month period from August 1, 2024 to the end of October 2024, and the fiscal period ending July 2024 is a nine-month 

period from November 1, 2024 to the end of July 2025.

【P.19】
・For “Interest-bearing debt maturity ladder” and "Lender formation", the sum of the amount of interest-bearing debt raised by MFLP-REIT and ADL as of July 1, 2024 are listed

【P.21】
・"GRESB" is an annual assessment to benchmark ESG performance for the real estate sector, created in 2009 and led by major pension fund groups in Europe, in alignment with the United Nation's Principles for Responsible 

Investment

・"Green Building Certification Ratio" is calculated based on floor area of properties owned by each investment corporation before adjusting for quasi co-ownership interests of each property. "Green Building Certification" typically 

refers to Environmental Certifications based on environmental standards set out by third-party assessment organizations, established to support environmentally-friendly real estate.

・“Green Finance Balance・Ratio" is the total amount of green loans, sustainability-linked loans, green bonds, and sustainability bonds procured by MFLP-REIT and ADL as of July 1, 2024 and the ratio to the amount of interest-bearing 

debt

【P.23】
・With regard to the projected DPU for ADL for the fiscal periods ending August 2024 and February 2025, the figures shown here are the projected DPU amounts divided by the Merger ratio of 0.292 (before considering investment 

unit split), hypothetically assuming that ADL's value per unit was the same as MFLP-REIT's value per unit based on the merger ratio. In addition, it is based on the assumptions for the earnings forecast in the financial results report 

announced on April 17, 2024. The same shall apply on all pages hereafter.

・MFLP are planning to change the fiscal period for MFLP-REIT that begins August 1, 2024 to a 3-month period ending on the last day of October, and the following fiscal period to a 9-month period from November 1, 2024 to the 

last day of July 2025, subject to the approval for the amendments to the Articles of Incorporation to be obtained at the general meeting of unitholders and on the condition that the Merger takes. Subsequent fiscal periods will run 

from February 1 to the last day of July and from August 1 to the last day of January of the following year.

・With regard to the Projected DPU, the figures shown here are the projected DPU amounts that is converted assuming no investment unit split (amount obtained by multiplying the projected DPU after the investment unit split by 

four times).

【P.25】
・For LTV of MFLP-REIT, the forecast figures as of the end of the fiscal period ending July 2024, which is a prerequisite for the performance forecast in the financial results announced on March 14, 2024 is listed.

・For LTV of ADL, the forecast figures for the fiscal period ending August 2024, which is a prerequisite for the performance forecast in the financial results report announced on April 17, 2024, taking the acquisition of T&B 

Maintenance Center Matsue and T&B Maintenance Center Matsue Toyama into account is listed

・For market capitalization of the listed fiscal period, figures calculated using closing price as of end of listed fiscal period multiplied by number of investment units issued as of the end of listed fiscal period are listed. For market 

capitalization of merged fiscal period-2 fiscal period, figures calculated using closing price as of July 1, 2024 multiplied by number of investment units issued as of July 1, 2024 are listed.

【P.27】
・As "Appraisal value", estimated value based on the following price point are listed.

Property no. Lm-1～23, 25, Im-1～2…January 31, 2024

Property no. Lm-24,26～28…November 30, 2023

Property no. Li-1～13…February 29, 2024

Property no. Lo-1…September 1, 2023

Property no. Li-14～16…July 1, 2024

Property no. Io-3～4…May 1, 2024

・"Appraisal NOI/Appraisal Value" is Appraisal NOI divided by appraisal value. The subtotal (average) and total (average) of “Appraisal NOI / Appraisal value” for each category indicate the weighted average based on the appraisal 

value.
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Disclaimer

This presentation is provided solely for informational purposes with regard to the absorption-type merger between Mitsui Fudosan Logistics Park Inc. as the surviving investment

corporation and Advance Logistics Investment Corporation as the dissolving investment corporation. It is not intended as an offering to sell, or a solicitation or inducement to trade

in a specific investment instrument. All investment decisions must be made independently and at the investors’ own risk.

Investment in real estate investment securities entail the risk of incurring a loss as a result of a decline in transaction prices related to the prices of real estate owned, changes in

profitability, deterioration in the financial condition of the issuer, changes in the market or other factors. Investors must rely on their own independent judgement in making

investments decisions at their own risk.

This presentation should not be interpreted as constituting disclosure documents or asset management reports as defined and required by the Financial Instrument Exchange Act or

the Act on Investment Trusts and Investment Corporations.

With regard to the information provided in this presentation, although MFLP-REIT and Mitsui Fudosan Logistics REIT Management Co., Ltd., ADL and ITOCHU Corporation have

made every effort to provide correct information as of the date of preparation, its accuracy, adequacy or completeness are not guaranteed.

With the exception of statements pertaining to facts in the past or present, the information provided in this presentation represents forward-looking statements derived from

information available as of the preparation date of the presentation (or the date if otherwise specified in this presentation), based on certain assumptions and qualifications.

The forward-looking statements are based on applicable laws and regulations, market environment, interest rate environment, business practice and other factors as of the

preparation date of this presentation, and do not consider or reflect changes in circumstances which occur after the preparation date.

Actual results, performance, financial circumstances and other factors can differ materially from those anticipated in the forward-looking statements, regardless of whether the

forward-looking statements are clearly identified as such, due to uncertainties of existing risks or unknown risks or other factors. The forward-looking statements pertaining to

earnings, business projections, etc., contained in this presentation are not a guarantee of future earnings, business projections, etc.

The content of this document is subject to change or repeal without prior notice. MFLP-REIT and Mitsui Fudosan Logistics REIT Management Co., Ltd., ADL and ITOCHU Corporation

do not undertake any obligation to update or publicly disclose the content of this presentation (including forward-looking statements).

Duplication or reproduction of any content contained this presentation without the prior consent of MFLP-REIT and Mitsui Fudosan Logistics REIT Management Co., Ltd., ADL and

ITOCHU Corporation is strictly prohibited.
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