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				系列 1		系列 2		系列 3

		平成24年度 ヘイセイネンド		0		2.4		2

		平成25年度 ヘイセイネンド		143,503		4.4		2

		平成26年度 ヘイセイネンド		454,150		1.8		3

		平成27年度 ヘイセイネンド		690,197		2.8		5

		平成28年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		990,513

		平成29年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		1,300,000

		平成30年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		1,431,000

		平成31年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		1,700,000

		平成32年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		1,900,000

		平成33年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		1,900,001						グラフのデータ範囲の大きさを変更するには、範囲の右下隅をドラッグしてください。

		平成34年度（予定） ヘイセイネンドヨテイ		2,100,000
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-2-1．ロケーション（P15, P16）
 
まずはロケーションの拘りについてです。やはり不動産の価値を決するのはロケーションであると思っています。我々の既存ポートフォリオが、都心配送や広域配送に便利な物流の交通結節点かつ駅近で雇用環境に恵まれていることはかねがね説明してきました。	
昨今の物流施設は、物件の取得競争が熾烈さを極める中、従来物流立地として認識されてきたエリアより更に外延部で取得を行う傾向もあります。　しかし、我々は三井不動産共々、今後ともロケーションに関しては妥協することなく、全国レベルでのより質の高いポートフォリオ構築に向けて進んで参ります。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-2-2．クオリティーへのこだわり（P17）
 
クオリティーへのこだわりに関して17ページをご覧ください。
16物件 平均築年は4.6年で、三井不動産が開発した最新鋭のスペックですが、ハード面のみでは容易に差別化が図りづらいと考えています。
　三井不動産の総合デベとしてのノウハウを生かして、施設従業員の働く環境の向上や地域貢献のための取り組みを実施しています。
　このように、本REITはハード・ソフト両面への拘りを持ちクオリティーに関しても差別化を図ることが重要と考えています。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
 3-2-3．バランスへのこだわり（P18）
 
  バランスへのこだわりに関して18ページをご覧ください。
 
　土地特性とテナントニーズを踏まえて開発された3タイプのMFLPに一部MFIPデータセンターがアクセントをつけて、バランスの取れたポートフォリオを構築して成長性と安定性を確保しています。MFIPの全体に占める割合は7.8%ですが、今後20%を超えない範囲で追加取得していきます。
 
次に外部成長に関して19ページをご覧ください。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-3．外部成長①（P19）
 
冒頭、三井不動産の物流施設事業の特徴の一つとして、幅広い顧客ネットワークとCRE戦略をベースとした相対での用地取得が進んでいることをお伝えしました。やはり、開発用地取得段階で、入札に頼らずに、ロケーションに拘りながら合理的な土地価格で取得が進んでいることは、その後のリーシング等　全てのプロセスの起点となります。このページにおきましては昨年5月に三井不動産が公表した32棟を、左側　青色写真　REIT保有物件、真ん中　緑色　優先情報提供対象物件　右側　将来のパイプラインと並べています。三井不動産の物流施設事業の拡大と共に、本投資法人も成長していくことがご覧いただけます。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-3．外部成長②（P20）
 
20 ページをご覧ください。
こちらは、本投資法人の保有物件、及び、三井不動産のパイプラインを全国地図に落とし込んだマップとなります。
今後、投資法人のポートフォリオの更なる拡大に向けては、引き続き、全国レベルでのより質の高いポートフォリオ構築を推進することも課題の１つと考えています。
優先情報提供物件の中には、日本最大級　関西エリア内陸部所在　MFLP茨木や湾岸エリア　好立地のMFLP堺80%も含まれています。また昨年12月には、広島エリア中心部の好立地に開発されるMFLP広島も優先情報提供物件としてラインアップに加わっています。
また、これに加えて、三井不動産のパイプラインは、首都エリアにおいても、充実したものとなっています。昨年12月には、MFLP船橋2、川口、横浜港北、平塚2も優先情報提供物件となりました。従って、今後、本投資法人がポートフィリオを拡大するのにあわせて、首都エリアにおける更なる分散・地域分散等質の向上も見込まれます。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-4．内部成長①（P21）
 
 21 ページをご覧ください。
冒頭　三井不動産の物流施設事業の特徴としてリーシング力の優位性というのを挙げさせていただきました。本投資法人における強みは、リーシング含めプロパティマネジメント等全て三井不動産に委託していることにあります。
三井不動産は、主要物流・3PL企業とはトップルートを含めて強固な関係構築と組織営業が出来ていることは勿論のこと、総合デベロッパーとしての顧客ネットワークを最大限活用して、直接、荷主企業の皆様と と堅密なリレーションが構築出来ている点が強みとして挙げられます。
現在のテナント構成に関しましては、右上段円グラフのとおり分散の効いたポートフォリオとなっています。また平均賃貸借期間7.0年、残存賃貸借期間3.8年ですが、下段棒グラフのとおり、残存年月別にも分散が図れたポートフォリオとなっています。我々のポートフォリオは、荷物にも溢れて従業員の雇用も進み安定稼働しており、テナント契約更改交渉は順調に進捗していますが、第8期のテナント契約更改は一部未了のこともあり保守的に一定のダウンタイムを見込んでいます。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-4．内部成長②（P22）
22ページをご覧ください。
　このページにおいては、三井不動産の物流施設事業の特徴として、テナント企業等への課題解決に向けたソリューションアセットマネジメントが更に進化していることを説明します。
テナント企業に対しては、物流企業を取り巻く課題解決に向けたソリューションを提供してきました。施設従業員に対しては施設満足度調査を行いながら、CS向上のための各種施策を実施しています。例えば無人コンビニも一部施設に導入して、売店営業時間の拡大に取り組んだりしています。また、人手不足やオペレーション効率化、自動化という課題に対して、MFLP船橋（Ⅰ）の一角にICT LABOと称するショールームを設けて、自動機器導入のコンサルティングサポートを実施してきました。この取り組みは、テナント企業やテナント候補の皆様に大変好評であったため、このたび、今年の冬、同じ敷地に開設されるMFLP船橋の共用施設棟である「&ゲート」棟内に, ICT LABO 2.0として大幅に拡大移転を予定されています。この開設と共に、 より顧客に寄り添い進化したソリューション提供が可能となると思います。
テナントとは、物流企業を取り巻く課題解決のパートナーとしてより良好な関係を構築して、中長期キャッシュフローを安定させます。また、今後の内部成長の方向性としてこのページの右下ご参照ください。一つ目は、契約更改における賃料増額更改です。賃料増額改定にも取り組み実績も出てきておりますが、築浅のポートフォリオで賃料ギャップは少なく内部成長に与える影響は現状では限定的といわざるを得ません。但し、首都圏では2019年が大量供給ピークであり、その後減少が見込まれたり、2017年後半から賃料上昇基調にあります。また後でも触れますが、首都圏における空室率は1.8% また一年以上経過した物流施設においては0.4%と過去最低になっています。また竣工前の契約内定率も上昇基調となり、まさしく空きスペースを確保するのがより難しくなっています。Win-Winの交渉を前提とする姿勢に変わりないものの、今後は契約更改時における賃料増額交渉による内部成長にもより積極的に取り組んでいきたいと思います。二つ目は、電気受給契約の見直し等による水光熱費削減です。安定フル稼働に伴い、効果が大きくなっています。その他スポンサーサイドでは、空調設備を標準仕様として、賃料を大幅に増額した物件もあり、これら動向を注視していきたいと思います。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
 3-5．財務戦略①（P23）
 
 次に23ページをご覧ください。
メガバンク・信託銀行を中心とした大手14行による安定したレンダーフォーメーションにより、第6期末時点で、平均残存借入期間5.4年、平均借入金利0.26%です。　レバ水準に関しましては、第7期予想27.6%とJ REITの中では最低水準を想定しています。今後資産規模拡大に応じて中長期40-50%まで上げていきます。このように、低金利のレバ活用により配当成長余力を持っていることが本投資法人の大きな特徴です。
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プレゼンター
プレゼンテーションのノート
3-5．財務戦略②（P24）
　
分配金に関しては、24ページ記載のとおり、FFOの70%を目途に配当を行い、結果として継続的に利益超過分配を行います。FFOをベースとすることで、安定した分配金を支払うことが可能となります。またFFOの30%から資本的支出を控除した金額が投資法人の内部留保となります。今後共、資産規模とFFO拡大と同時に、内部留保も大きく増えていきますが、借入金の返済や次なる成長に充当することにより、更なる成長を目指します。
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 3-6．投資主リレーション（P25）
 
 投資主リレーション25ページご参照願います。
 本投資法人への三井不動産による出資は7.6%となっています。第2回公募増資においては、流動性の向上とIndex早期組み入れを目指して、三井不動産には本投資法人への出資を見合わせてもらっています。
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プレゼンテーションのノート
4-1．物流マーケット概要①（P27‐28）
 
最後にマーケットの概要について,27-28ページをご覧ください。
まず首都圏における需給バランスの棒グラフと空室率の折れ線グラフとサブエリアマップ27ページをまずご覧ください。
　首都圏においては、2018年に続き、2019年は過去最高の大量供給となっています。但し、大量供給を凌駕する需要もあり、新規開発物件のテナントリーシングは順調に進捗しています。その結果、2019年第2四半期末、空室率は過去最低の1.8% 竣工1年以上の物件に至っては0.4%となっています。
首都圏においては、特に、湾岸エリア、外環、16号等中心部が好調でこれらエリアでは賃料上昇も確認できています。2020年以降に関しては一旦供給が減少することが予想されています。今後ともエリア毎の優勝劣敗含めたポートフォリオ構築が重要となります。
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次に大阪圏、中京圏、九州圏における需給バランスの棒グラフと空室率の折れ線グラフとエリアマップ28ページをご覧ください。
　大阪圏におきましては、2017年大量供給となりましたが、2018年には減少し、2019年も供給が減少すると見込まれています。　空室率も2018年第2四半期以降減少しており、2019年第2四半期末には4.6%となっています。
　大阪圏においては、湾岸と内陸エリアに分けて注視する必要があります。特に北摂を中心とする大阪内陸エリアにおいては底堅い需要があり、空室率は0 %となっています。湾岸エリアにおいても、内陸部が逼迫している状況となり、需要が力強く喚起されています。大阪エリアも2018年後半以降賃料が上昇しています。
　中京圏は空室率が上昇しているように見えますが、中京圏外延部の三重県桑名に4万坪の物流施設が竣工したことによる一時的な影響によるものであり、中心部においては好調なマーケットが続いています。九州圏は、直近では、空室率0%、となっています
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4-1．物流マーケット概要②（P29）
 
物流施設のストック等に関しましては29ページをご覧ください。
　先進的物流施設の割合は4%とまだまだ低く、築40年以上の物流施設は31.9％で今後増えていく傾向にあります。
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4-1．物流マーケット概要③ （P30）
 
30ページは、昨今の物流マーケット需要の高まりについてです。
まず3PL事業の安定成長についてです。3PL事業は成熟期を乗り越え、荷主需要の高まりを受けて、次の成長サイクルに向けて新たに始動しているとも言えます。2018年3PL全体で3兆円の売り上げで、今後とも安定成長が見込まれます。
次にECの飛躍的な成長です。2018年18兆円の売り上げとなりましたが、未だ日本におけるEC化率は6.2%と低く、オムニチャネル等によるECの浸透と併せて、2020年度には20兆円、25兆円になるとも言われています。
またドラッグストアーやコンビニエンスストアー等小売りの勝ち組と呼ばれる事業者や、メーカーニーズまた昨今では倉庫スペースの中に、オフィス・事務所機能も併設したり、製造工程の一部機能を取り込む等複合用途として物流施設を賃借する事例もあり、先進的物流需要の裾野は拡大しています。また右側に記載しておりますデータセンター市場です。特にクラウド型データーセンターは今後の成長が見込まれます。
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最後になりましたが、関係者の皆様にあらためてお伝えしたいメッセージとしては、今後とも、本投資法人は、三井不動産とともに、継続的で質の伴う投資家利益に則した成長を実現していきます、ということです。
本投資法人は、まだまだ成長途上であり、
1）ポートフォリオの質と安定性向上、
2）継続的な分配金とNAVの成長、
3）時価総額拡大と流動性向上、
に努める必要があると痛感しています。
成長のメインドライバーは、豊富なパイプラインに裏打ちされた継続的な外部成長と、デットとエクイティーを組み合わせた最適な資金調達にあります。また内部成長に関しても、リーシングにおける優位性やソリューションAMの進化を最大限活用させて、テナント企業とWin-Winで取り組んでいきます。投資家の皆様、また関係者の皆様とも、同様にWin-Winでロードマップを歩んでいきたいと思います。　　
 
 
ご清聴有難うございました。
以　上
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