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1. Executive Summary



IIF品川ITSCの稼働率は98.9%へ。物件売却に伴う各種施策で更なる投資主価値向上が実現

1. Executive Summary

着実な内部成長実績
の積み上げ

財務基盤の強化と
金利コスト削減の追求

自己資金を活用した資産取得と
市場環境を捉えた物件売却

自己資金を活用した資産取得

IIF相模原R&DCの継続的なバリュー
アップの取組み

新規取得と物件売却 既存ポートフォリオ 財務戦略

売却益を活用した期限前弁済と借換え

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。

・マイクロンの増床ニーズを捉え、別棟部分を追
加賃貸することによる収益性向上
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IIF厚木LCを簿価・鑑定を大幅に上回る
価格で売却

・売却益は2期に分割して計上し投資主還元を企図

・償却後NOI利回り8.3%, 含み益率 +46.7%での取得 ・IIF厚木LCの売却益を活用し、金利コストが高い
借入の期限前弁済及び借換えを実施

（借換前） （借換後）

平均借入残存期間 ： 1.2年 ⇒    8.6年

平均適用金利 ： 1.33% ⇒    0.45%

・売却予定価格： 25.6億円
(簿価+67.2%, 鑑定+18.5%)

IIF品川ITSCのリーシングは順調に進み
稼働率は98.9%まで回復

＜借換対象 78.5億円の指標の推移＞・大田区がテナントとなる工場アパートの取得に
よるPRE案件の開拓とESGの推進

・想定配当利回り7.6%

ESGへの更なる取組み

・IIF厚木LCⅢでCASBEE認証を新規取得

・MC-UBSグループ全体のESGレポートの発行

（取得時） （別棟賃貸後）
NOI利回り 7.7% ⇒ 9.6%
償却後NOI利回り 6.9% ⇒ 8.2%

(注)

IIFつくばMC （底地）

OTAテクノCORE（匿名組合出資持分）



2,680 円
2,723 円

2,933円

+209円

(売却益)

当初予想 実績 予想

売却益の分配により第24期分配金は大きく増加見込み

1. Executive Summary
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第24期の分配金予想

売却益の実現と既存物件の収益改善により、当初予想対比で+9.4％

2019年1月期
（第23期）

2019年7月期
（第24期）

【1口当たり分配金】

+9.4％



2,630 円

2,712円

当初予想 予想 目標

1口当たり分配金（固都税調整後）は+3.1%増加

1. Executive Summary
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1口当たり分配金（固都税調整後）の推移

2019年1月期
（第23期） 巡航期

新規物件取得を含め、分配金（固都税調整後） 2,800円/口を目指す

1年後
(新規物件取得込)

△ IIF品川ITSCのリーシング・IIF相模原R&DC増収や
リファイナンス効果の通期寄与

▼ IIF厚木LCの収益の剥落

+3.1％

【1口当たり分配金（売却益を除く、固都税調整後）】

2,800円
を目指す

分配金成長率

+6.0%

+3.0%
+2.0%

+1.0%

+4.0%

+5.0%(注1)

(注2)

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



直近1年間で分配金（固都税調整後）は+6.7%、NAVは+5.4%成長へ

1. Executive Summary

2018年1月末
（第21期）

2019年1月末
（第23期）

・物件数 59物件 67物件

・取得価格の合計 246,615百万円 275,664百万円

・平均NOI利回り/償却後NOI利回り 5.8％ / 4.8% 5.8％ / 4.8％

・鑑定評価額に対する含み益（含み益率） +44,423百万円（+18.2%） +51,621百万円（+19.0%）

・LTV（簿価LTV（注1）） 50.3% 50.1％

・平均適用金利 1.10% 0.95％

・1口当たり分配金（固都税調整後）（注2） 2,505円/口
2,673円/口

(+6.7%)

・1口当たりNAV（注3） 98,872円/口 104,189円/口

(+5.4%)

各種指標の推移

7※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



2. 昨日公表した物件売却について
(IIF厚木ロジスティクスセンター)



IIF厚木ロジスティクスセンター：含み益実現とポートフォリオ収益性の改善
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2. 昨日公表した物件売却について （IIF厚木ロジスティクスセンター）

取得価格 2,100百万円

所在地 神奈川県厚木市

テナント 富士ロジテック・ネクスト

建築時期 2005年1月31日

土地面積 / 延床面積 5,648.48㎡ / 10,076.58㎡

構造 鉄骨造亜鉛メッキ鋼板葺4階建

NOI利回り(注1) 5.2% 
（ポートフォリオ平均：5.8%）

償却後NOI利回り(注2) 2.1% 
（ポートフォリオ平均：4.8%）

譲渡予定日

2019年3月29日（準共有持分割合50%）
2019年8月1日 （準共有持分割合50%）

1,530 百万円

2,160 百万円

2,560 百万円

帳簿価格
（2019年1月末時点）

鑑定評価額
（2019年1月末時点）

売却予定価格

+67.2%
(帳簿価格対比)

+18.5%
(鑑定価格対比)

ポートフォリオ平均を大幅に下回る償却後NOI利回り(2.1%)の物件売却による収益性の改善

•「厚木」IC から約2kmに位置し、東名高速道路・圏央道で首都圏広域をカバー可能
• 2012年7月に、建物北東側部分に6台入庫可能なトラックバースを新設
• 休憩室増設や各階の空調機設置により、テナントにとって使い勝手の良い設備を具備

物件特性

IIF厚木LC

厚木IC

圏央道

東名高速

① ポートフォリオの収益性改善
② 含み益の実現による投資主還元
③ 売却益と売却資金を活用した収益性向上施策の実施

本売却の効果

鑑定価格を大きく上回る売却価格による含み益の実現

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



IIF厚木ロジスティクスセンター：売却益と売却資金の活用により更なる収益性向上を図る
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売却資金の３つの活用方法

＋209
+285

67 

0
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2019年7月期（第24期） 2020年1月期（第25期）

（単位：円/口）

期限前弁済における
金利スワップ解約精算金等
に充当（下記②参照）

第24期の利益分配金
として分配

第25期の利益分配金
として分配

< 第24期と第25期の2期に分けて売却益を分配>

借入額 平均借入残存期間 平均適用金利

借換前 78.5億円 1.2年 1.33%

借換後 78.5億円 8.6年 0.45%
(+7.4年) （▲0.88㌽）

①投資主還元を目的とした
売却益の分配

2期合計で一口当たり約494円の売却益を分配

売却資金 新規取得物件の
償却後NOI利回り 分配金上昇効果(注1,4)

約15億円
5.0% +約22円/口
4.5% +約20円/口
4.0% +約18円/口

分配金上昇効果

+約20円/口

②金利コスト削減を企図した
期限前弁済とリファイナンス

③売却資金による新規物件取得

< 売却益を活用した期限前弁済とリファイナンスを実行>（注1,3）

< 売却資金で新規物件を取得する場合の分配金上昇効果 >

2. 昨日公表した物件売却について （IIF厚木ロジスティクスセンター）

売却益及び売却資金の
活用方法

(注1,2)

(注1,2)
(注1,2)

（注1)     一口当たり分配金への各影響額は、2019年3月14日時点の発行済総投資口数である1,698,816口を前提に算出しています。
（注2)   「売却益」は、売却予定価格、売却時の想定帳簿価格、売却にかかる諸費用（仲介手数料等）の想定額、および、Swap等の解約金想定額等を基に算出した試算値であり、その実現を保証するものではありません。

実際の分配金は、左記以外の要因にも影響を受けて変動します。
（注3） 借換後の「平均残存期間」及び「平均適用金利」は、2019年3月13日に締結した金銭消費貸借契約等に基づく試算値です。詳細は、2019年3月13日付プレスリリース「資金の借入れ（借換え）及び期限前弁済並びに金利

スワップ契約の解約に関するお知らせ」をご参照ください。また、「分配金上昇効果」は左記平均適用金利を基に算出した試算値であり、その実現を保証するものではありません。実際の分配金への影響額は、
同平均適用金利以外の要因にも影響を受けて変動します。以下同じです。

（注4）「分配金上昇効果」は、売却資金と新規取得物件の想定償却後NOI利回りを基に算出した試算値であり、その実現を保証するものではありません。実際の分配金への影響額は、
売却資金や新規取得物件の想定償却後NOI利回り以外の要因にも影響を受けて変動します。



3. 直近の取得実績と今後の投資戦略について
－ “CRE Beyond ”

「CRE Beyond」とは、独自のCRE提案型取得手法を通じて(i)取得トラックレコードを積み上げることにより、(ii)かかるCRE提案における実績・ノウハウを蓄積し、(iii)かかる実績・ノウハウを活用した成長ポ
テンシャルの開拓を通じて、積み上げた実績を次の取得機会へと活かすことでCRE戦略を更に進化させた戦略を言います。



自己資金を活用した資産の取得による収益性の向上
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IIFつくばマニュファクチュアリングセンター（底地）
(2019年1月11日取得)

OTAテクノCORE（匿名組合出資持分）
(2019年2月28日出資実行)

NOI利回り/
償却後NOI利回り

8.3% / 8.3%

取得価格

900百万円

鑑定評価額 /
含み益(率)

1,320百万円 /
+420百万円 (+46.7%)

出資金額

100百万円

想定配当利回り

7.6%

投資期間

約5年間
（2019年2月28日～2024年2月29日）

取得のポイント

・東証一部上場企業であり、創業約70年の制御機器製造大手、IDECへの
CRE提案により相対で取得

・ つくば国際戦略総合特区の一つである「つくばの里工業団地」内に所
在し、労働力確保に優位性のある住宅団地近郊の優良立地に位置する
工場施設の底地

・自己資金を活用し、償却後NOI利回り8.3％、含み益率46.7％で取得す
ることで1口当たり分配金とNAVの向上に寄与

取得のポイント

・本投資法人を含む出資者からの出資等により組成されるSPCが、株式会社
日本政策投資銀行をシニアレンダーとして招聘し、大田区を賃借人とする
工場アパート（シェア・ファクトリー）を取得

・SPCによる取得価格を下回る価格で取得可能な優先交渉権を確保し、将来
の取得機会と中期的な高い収益性の両立を企図

・継続的なPREの開拓とESGの取組み

工場・研究開発施設

CRE/PRE提案を通じ、高い収益性・汎用性を有し、含み益の大きい工場資産を取得

3.直近の取得実績と今後の投資戦略について － “ CRE Beyond ” 

工場・研究開発施設

(注1) (注2) (注3)

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



（仮称）
岐阜各務原物流センター

IIF厚木
マニュファクチュアリング

センター

（仮称）
広島西風新都物流センター

優先交渉権を有する開発物件はスケジュール通り順調に推移
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工事着工

ひろしませいふうしんと

ぎ ふ か か み が は ら

優先交渉権（注1）

2018年4月取得済

優先交渉権（注1）
建物

土地

上棟

2020年4月竣工予定工事着工・鉄筋工事

2020年7月期
（第26期）2020年1月期（第25期）2019年7月期（第24期）2019年1月期（第23期）2018年7月期（第22期）

工事着工

テナント 大手物流企業

延床面積 17,837.51㎡

建物

土地

テナント 市光工業

延床面積 13,020.28㎡

上棟 2019年5月竣工予定

テナント 大手物流企業

延床面積 41,649.92㎡

優先交渉権（注1）
建物

土地

（注2）

1月12月11月10月9月8月7月6月5月4月3月2月1月12月11月10月9月8月7月6月5月4月3月2月 4月3月2月

優先交渉権取得

竣工（2019年2月28日）

3.直近の取得実績と今後の投資戦略について － “ CRE Beyond ” 

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。

床荷重：1.5t/㎡

柱間隔
10.5m×9.5m

有効高
約5.5m

（注2）



(仮称) 岐阜各務原物流センター
（2019年2月竣工）

独自のCRE/PRE提案により着実にパイプラインを積み上げ

アセットクラス別（金額ベース）

総検討案件数

総検討案件金額

足許の詳細検討案件数

29件

2,336億円

16件
非物流施設

56.1%

物流施設
43.9%

詳細検討案件内訳（注）パイプラインの状況

CRE提案
89.5%

CRE提案以外
10.5%

取得手法別（金額ベース）

非物流比率

56.1%

CRE提案

89.5%

(仮称) IIF新川崎R&Dセンター (仮称) IIF市川フードプロセスセンター
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3.直近の取得実績と今後の投資戦略について － “ CRE Beyond ” 

(仮称) 広島西風新都物流センター
（2020年4月竣工予定）

テナント 大手物流企業

延床面積 41,649.92㎡

IIF厚木マニュファクチュア
リングセンター

（2019年5月竣工予定）

テナント 市光工業

延床面積 13,020.28㎡

テナント 大手物流企業

延床面積 17,837.51㎡
 東証一部上場の大手製造業の研究開発拠点
 東京及び神奈川へのアクセスが良い新川崎駅

徒歩圏内の好立地

ひろしませいふうしんとぎふかかみがはら

 冷凍冷蔵倉庫を併設した汎用性の高い工場
 高速道路へのアクセスが良い東京圏至近の

好立地

延床面積 27,531.02㎡延床面積 11,894.29㎡

主要な優先交渉権取得済物件

開発物件開発物件 開発物件

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



4.足許の運用状況と今後の対応
①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management ”

「3C Management」とは、(i)テナントとの密接なコミュニケーション（意思疎通）によってニーズを的確に把握し（Communicate）、(ii)個別のニーズに応じてカスタムメイドの提案を戦略的に実施すること
により（Customize）(iii)ニーズの解決という価値を創造すると同時に、長期安定した運用+αという投資主価値を創造していく（Create）というポートフォリオ運用の考え方を言います。



IIF品川ITソリューションセンター：旺盛なオフィス需要を取り込み稼働率は98.9%に回復
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4.足許の運用状況と今後の対応 ①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management “

※ フリーレント等終了後の巡行時ベースでの試算

拠点集約に伴うテナント退去が重なったものの、早期に稼働率回復を実現

32.2%

98.9%

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

100.0%

テナント退去後
（2019年1月以降）

リーシング後
(2019年3月以降)

• 企業需要の高い都心及び都内各所よりアクセスの良い、品川区西五反田に立地
• 東急目黒線「不動前」駅 徒歩2分、山手線「五反田」駅徒歩11分と高い利便性
• 非常用発電設備2基を備え、床荷重400kg/㎡～1t/㎡、電気容量40VA/㎡の高スペック

物件特性

早期リースアップにより一口当たり分配金は

第23期対比で+64円増加の見込み（注）

（稼働率）

旺盛なオフィス需要とエリア特性を捉えたリーシングにより、
2019年3月より稼働率は98.9%へ回復

当初想定では、テナント退去により稼働率は2019年1月以降 32.2%へ

2か月後

＜リーシングの進捗状況＞

【テナント退去時】

4F 既存テナント
(789.51㎡)

3F 空き区画
(1,410.90㎡)

2F 空き区画
(2,091.00㎡)

1F 既存テナント
(1,493.52㎡)

B1F 空き区画
(1,272.10㎡)

（総賃貸可能面積：7,057.03㎡）

【2019年3月時点】

4F 既存テナント
(789.51㎡)

3F Eコマース関連企業
(1,410.90㎡)

2F IT関連企業①
(1,620.25㎡)

IT関連企業②
(454.81㎡)

1F 既存テナント
(1,493.52㎡)

B1F IT関連企業①
(1,207.64㎡)

空き区画
(64.46㎡)

（総賃貸可能面積：7,057.03㎡）

空き区画
(15.94m)

渋谷エリア

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



IIF相模原R&Dセンター：継続的なバリューアップ施策により投資主価値は大きく向上
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4.足許の運用状況と今後の対応 ①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management “

物件取得時
（取得価格 31.0億円）

各種施策実施後

契約形態 普通建物賃貸借契約 普通建物賃貸借契約
契約期間 1年 10年

解約不可期間 なし 5年間不可
中途解約通知 ６カ月前 24カ月前

テナント数 6テナント 1テナント

鑑定評価額 3,460百万円 4,650百万円
（含み益率 +41.8%）

NOI利回り 7.7% 9.6%
償却後

NOI利回り 6.9% 8.2%

本棟

駐車場

別棟

• マイクロン・テクノロジー（米国）の日本法人であるマイクロンメモリ ジャパン合同会社
の基幹R&Dセンター
• 周辺には相模原機械金属工業団地、大山工業団地等が所在し、研究開発施設に適した立地
• 天井高2,800mm、OAフロア300mmと研究開発施設としての基本的なスペックを備える

物件特性

テナントのオフィス増床ニーズを捉え、別棟（アメニティ棟）をオフィス化し、賃貸面積を拡大

マイクロンのニーズを捉えた
継続的なバリューアップ施策により、

安定性・資産価値・収益性が大きく向上

別棟

2017年11月 本棟をマイクロンへの一棟貸しへ変更

2018年10月 敷地内駐車場の全区画につき、マイクロンと一括契約を締結

2019年3月 別棟（アメニティ棟）のオフィス化と新規賃貸借契約の締結

バリューアップ第1弾

バリューアップ第2弾

バリューアップ第3弾

取得時
（2015年3月）

・CRE提案によるNECのノンコア資産売却ニーズを捉え物件取得
・当初6テナントが普通建物賃貸借契約（期間1年更新）で入居

(注1)

(注2)

(注3)

1

3

2

1

3

2

安定性
向上

資産価値
向上

収益性
向上

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



IIF相模原R&Dセンター：テナントニーズを的確にとらえた一連のバリューアップ施策
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4.足許の運用状況と今後の対応 ①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management “

主要テナントであるマイクロンのニーズを捉えた継続的なバリューアップ施策の実施

2019年7月期（第24期）
8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月

2019年1月期（第23期）2018年7月期（第22期）

【バリューアップ第1弾】 本棟 賃貸借変更契約

【バリューアップ第2弾】駐車場区画 マイクロンと一括契約

2018年1月期（第21期）

物件取得時 賃貸借契約変更後 駐車場 一括契約後 別棟 新契約開始後
NOI利回り 7.7% 8.4% 8.8% 9.6%

償却後
NOI利回り 6.9% 7.5% 7.6% 8.2%

テナントニーズ：オフィス増床ニーズ

・別棟をオフィス化し、新規賃貸借契約を締結
・本取組に関しIIFが空調工事を実施予定

【バリューアップ第3弾】別棟 新賃貸借契約

テナント構成
施策実施前

本棟

マイクロン
シンシア
日通NEC

ロジスティクス
空室

駐車場 NEC
ファシリティーズ

別棟 NEC（使用貸借）

テナント構成
変更後

本棟 マイクロン

駐車場 マイクロン
別棟 NEC（使用貸借）

契約開始

契約開始
契約開始

テナントニーズ：基幹施設としての機能拡充

マイクロンへの一棟貸契約に変更し、
長期安定化と共有部の賃貸化に成功

バリューアップ第1弾

敷地内駐車場の全区画について、
マイクロンと一括契約を締結

テナントニーズ：駐車場の一括管理

バリューアップ第2弾 バリューアップ第3弾

テナント構成
変更後

本棟 マイクロン

駐車場 マイクロン
別棟 マイクロン

NEW

テナント構成
変更後

本棟 マイクロン

駐車場 NEC
ファシリティーズ

別棟 NEC（使用貸借）

＜テナント構成の推移＞

＜物件利回りの推移＞

（2027年10月末まで）

（2027年10月末まで）
（2027年10月末まで）

(注1)

(注2)

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



6.7%

24.8%

68.5%
2年未満
2年以上5年未満
5年以上
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7月期 (第24期) 1月期 (第25期) 7月期 (第26期) 1月期 (第27期)
2019年 2020年 2021年

満期を迎えるテナントへの丁寧な対応を継続

賃貸借残存年数
5年以上

68.5%

残存年数 2年未満
6.7% 

今後2年で期間満了を迎える賃貸借契約の分散状況（注1）

（年間賃料ベース）
対ポートフォリオ賃料比率

今後2年で期間満了を迎える主なテナントへの対応

賃貸借契約の満了時期の分散（年間賃料ベース）
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IIF大阪住之江LCⅡ
IIFさいたまLC
IIF名古屋LC

4.足許の運用状況と今後の対応 ①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management “

契約満了日 物件名 テナント名 対応

2019年1月期
（第23期） 2018/12/31 IIF品川ITSC

非開示
IT関連企業
Eコマース関連企業

新テナントとの契約締結により、稼働率は契約ベースで98.9%まで回復。 対応済

2020年1月期
（第25期）

2019/8/31 IIF大阪住之江LC II 東芝ロジスティクス 継続使用の意向確認済。安定的な運用を継続中。 対応中

2019/11/30 IIFさいたまLC MMコーポレーション 現テナントと期間3年の定期建物賃貸借契約を締結済。 対応済

2020/1/31 IIF名古屋LC 日本空輸 継続使用の意向確認済。更新を前提に契約条件を協議予定。 対応中

2021年1月期
（第27期）

2020/12/31 IIF越谷LC ツカサ 継続使用の意向を確認の上、更新を前提に契約条件の協議を行う予定 対応中

2020/12/31 IIF福岡箱崎LCⅡ エヌ・ティ・ティ・ロジスコ 継続使用の意向を確認の上、更新を前提に契約条件の協議を行う予定。 対応中

新

旧

－

（注2）
（注2）

（注2） IIF越谷LC
IIF福岡箱崎LCⅡ

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。
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7月期 (第24期) 1月期 (第25期) 7月期 (第26期) 1月期 (第27期)
2019年 2020年 2021年

環境に配慮した施策を継続しながら内部成長を実現

効力発生
（予定）日 物件名 テナント名 施策等の内容 年間の収益増加額

2019年1月期
（第23期）

2018/8 IIF横浜新山下
R&DC

TRW
オートモーティブジャパン CPI連動に基づく賃料改定条項に従い増額済。 増額済 非開示

2018/9 IIF相模原
R&DC マイクロンメモリジャパン 敷地内駐車場の全区画について、テナントと一括の契約を締結済。 増額済 非開示

2018/12 IIF板橋LC ヒガシトゥエンティワン 照明設備のLED化に伴い、電気量削減効果の一部を享受。
また、2022年5月末まで中途解約不可期間を延長。 増額済 非開示

2019年7月期
（第24期）

2019/2 IIF盛岡LC 日本アクセス 照明設備のLED化に伴い、電気量削減効果の一部を享受。 増額済 非開示

2019/3 IIF相模原
R&DC マイクロンメモリジャパン 別棟をオフィス化し、新規賃貸借契約を締結済。 増額済 非開示

2021年1月期
（第27期） 2021/1 IIF羽田空港

MC 日本航空 2021年1月1日以降 増額前の賃料に約3%を乗じた金額を増額。 増額予定 +58,402千円

賃料改定に関する契約条項（年間賃料ベース）（注1）

主な内部成長施策

対ポートフォリオ賃料比率

20

アップサイドオンリー
11.2%

フラット
42.3%

協議改定
46.5%

アップサイド
オンリー賃料改定

11.2%

－

IIF横浜都筑LC
IIF厚木LCⅢ
IIF三郷LC
IIF大阪住之江Ⅰ

4.足許の運用状況と今後の対応 ①既存ポートフォリオの運営について － “ 3C Management “

今後2年で賃料の改定時期を迎える物件

（注2）
IIF東雲LC

（注2）

■ アップサイドオンリー ■ 協議改定

IIF羽田空港MC

IIF厚木LCⅡ
IIF神戸LC
IIF郡山LC
IIF横浜都筑TC

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



4.足許の運用状況と今後の対応
② 財務戦略について － “ ALM ”

「ALM」とは、Asset Liability Managementの略語であり、IIFにおいては、アセットサイドにおける長期賃貸借契約に裏付けられた安定的なキャッシュ・フローに対応するべく、有利子負債の長期固定化を進
める長期安定的なデット戦略を実践することを意味します。



+112億円
+135億円

+203億円

+244億円

+292億円

+339億円 +351億円
+366億円

+426億円
+444億円

+476億円

+516億円

66,860 円
68,723 円

75,380 円

78,464 円

85,131 円

88,449 円 89,353 円
90,407 円

97,726 円 98,872 円
101,870 円
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▲100

0
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200
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2013年6月期 2013年12月期 2014年6月期 2014年12月期 2015年6月期 2015年12月期 2016年6月期 2016年12月期 2017年7月期 2018年1月期 2018年7月期 2019年1月期

（第12期） （第13期） （第14期） （第15期） （第16期） （第17期） （第18期） （第19期） （第20期） （第21期） （第22期） （第23期）

（含み益：億円）

含み益は516億円（含み益率+19.0%）に。一口当たりNAVは1年で約5.4%増加

物流施設
含み益率 +28.5%

工場・R&D施設
含み益率 +14.1%

インフラ施設
含み益率 +5.7%

4.足許の運用状況と今後の対応 ② 財務戦略について － “ ALM “

含み益と一口当たりNAVの推移

22

約5.4%増加 1口当たりNAV
104,189円 第23期末含み益

+516億円
(含み益率：+ 19.0%)



2012年1月
格付取得

AA-
（安定的）

時価LTV（鑑定評価ベース）は、鑑定評価額の上昇を受け42.5%に低下

2012年8月
見通し向上

AA-
（ﾎﾟｼﾞﾃｨﾌﾞ）

2013年8月
格付の向上

長期発行体格付け（JCR）

AA
（安定的）

2017年
公募増資

23

2012年
公募増資

2013年
公募増資

2014年
公募増資

2015年
公募増資

LTVの推移

2018年
公募増資

4.足許の運用状況と今後の対応 ② 財務戦略について － “ ALM “
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45.3%

43.2% 43.0% 43.0%
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2013年12月末

（第13期末）

2014年6月末

（第14期末）
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（第16期末）

2015年12月末

（第17期末）

2016年6月末

（第18期末）

2016年12月末

（第19期末）

2017年7月末

（第20期末）

2018年1月末

（第21期末）

2018年7月末

（第22期末）

2019年1月末

（第23期末）

(%)

0.0

時価LTV (注)
（鑑定評価ベース）

簿価LTV

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。
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-0.50%

0.00%

0.50%

1.00%

1.50%

2.00%

0
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15,000

20,000

第24期 第25期 第26期 第27期 第28期 第29期 第30期 第31期 第32期 第33期 第34期 第35期 第36期 第37期 第38期 第39期 第40期 第41期 第42期 第43期 第44期 第45期 第46期

7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月 1月 7月

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

長期借入金（左軸）

投資法人債（左軸）

平均適用金利（右軸）

売却益を活用した期限前弁済とリファイナンスにより金利コストは大きく削減

コミットメントライン未使用枠：200億円

返済期限の分散状況と平均適用金利
（百万円）

24

0.00%

9.5年 10.0年

借換前 借換後

平均
借入期間 9.3年 9.4年 (+0.1年)

平均借入
残存期間 6.0年 6.3年 (+0.3年)

平均
適用金利 0.95％ 0.90％ (▲0.05㌽)

LTV 50.1％ 50.1％ (±0.0㌽)

物件売却益を活用した期限前弁済とリファイナンスを実行 当該リファイナンスによりポートフォリオ全体の財務体質も良化

＜リファイナンス前後の主要財務指標の推移＞
借入額 平均借入残存期間 平均適用金利

借換前 78.5億円 1.2年 1.33%

借換後 78.5億円 8.6年 0.45%
(+7.4年) （▲0.88㌽）

分配金上昇効果

+約20円/口

【総額約60億円】
平均借入年限 ：7.4年
平均適用金利 ：1.32%

8.5年8.0年5.0年

4.足許の運用状況と今後の対応 ② 財務戦略について － “ ALM “

リファイナンス対象

78.5億

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。
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5.ESGに関する取組みについて



MC-UBSグループのESGに対する継続的な取組み
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5.ESGに関する取組みについて

 GRESBリアルエステイト評価

2018年9月に、GRESB最高位の
「Green Star」を6年連続で取得。

MSCIジャパンESGセレクトリーダーズ指数への組入れ

IIFはMSCI社が2017年7月3日より提供を開始したMSCIジャパンESGセレクト・リー
ダーズ指数に組み入れられています。
2019年3月14日現在、IIFのESG格付けはJREIT最高位となるAを付与されています。

外部評価・各認証

MCUBSの参画するイニシアティブ

2019年3月14日現在、5物件で本認証を取得

 DBJ Green Building認証 BELS
2019年3月14日現在、8物件で本認証を取得

 CASBEE

2019年1月に、IIF厚木LCⅢに
てCASBEE不動産評価認証を
新規取得。

IIF厚木LCⅢ CASBEE不動産評価認証
取得物件

IIF京田辺LC IIF柏LC
IIF東大阪LC IIF福岡箱崎LCⅡ

IIF入間LC IIF厚木LCⅢ

BELS評価
取得物件

IIF柏LC IIF横浜都筑LC
IIF西宮LC IIF広島LC

IIF厚木LCⅢ IIF品川ITSC
IIF川崎SC IIF羽田空港MC

DBJ Green Building認証
取得物件

IIF広島LC IIF神戸LC

IIF鳥栖LC IIF越谷LC

IIF野田LCⅡ

MCUBSが参加・政策提言するESGワーキンググループ

 UNEP FI Property Working Group
・目的 ：専門的調査、環境配慮型ビジネスモデルの提案、情報交換、

研修プログラムの運営、レポート発表、国際会議の開催等
・主な参加者：大手金融機関、大手生損保、資産運用会社等

 PRI Japan Network Property Working Group
・目的 ：日本におけるESGファクターと不動産投資サステナビリティの実践・

プロモーション・意識向上・ケーススタディの共有

・主な参加者：大手金融機関、コンサルティング会社等

 国土交通省 ESG不動産投資のあり方検討会
・目的 ：日本の不動産市場がESGやSDGsに沿った中長期的な投資を、

投資家から呼び込むために必要な環境についての検討

・主な参加者：大学教授、コンサルタント、有識者等

JREIT運用会社
唯一の参画

JREIT運用会社
唯一の参画

※ 2016年よりMCUBSは国連グローバルコンパクトにおける企業責任イニシアティブと、
「人権」「労働」「環境」「腐敗防止」の各分野におけるその諸原則に賛同しています。



直近の取組み①： SDGsの考え方を取り入れたESGマテリアリティの選定
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5.ESGに関する取組みについて

MC-UBSグループのESGマテリアリティとSDGs
重要度 ESGマテリアリティ 関連性の強いSDGs

★★★
（最重要）

サステナビリティ認証への対応

建物のレジリエンス

気候変動対応

エネルギー効率

人（入居者）の健康性・快適性・利便性

人材育成・従業員満足度

★★
（重要）

水効率

廃棄物抑制

テナントとのパートナーシップ

地域コミュニティとの協働

＜ESGマテリアリティの選定プロセス＞

現時点のMC-UBSグループにおいて重要度の高いESG
マテリアリティを次の通り選定しました。

選定にあたっては、MC-UBSグループにおける企業理
念や環境憲章をもとに、国連が推進し、新たなグロー
バルにおける共通目標となっているSDGs (注) （持続可
能な開発目標）の考え方も取り入れています。

STEP

1

STEP

2

STEP

3

STEP

4

・サステナビリティ課題の抽出

REITに関わるサステナビリティ課題をSDGs、グローバルなESG開示基準、
海外同業他社ベンチマーク調査からリストアップ。

・優先順位付け

抽出された課題に対し、運用会社における重要度、各ファンドにおける
重要度、海外同業他社における重要度、外部から見た重要度を鑑みて優
先順位付け。

・妥当性の確認

客観性を担保するため、「選定プロセス」「ESGマテリアリティ」につ
いて、CSRデザイン環境投資顧問株式会社によるレビューを実施。

・経営層の議論と承認

MCUBSのサステナビリティ・コミッティーで議論、承認。

ESGマテリアリティと関連性の強いSDGs 

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



直近の取組み②：ポジティブ・インパクト金融原則に基づいた投資 (OTAテクノCORE)
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5.ESGに関する取組みについて

JREIT初のポジティブインパクト金融原則に基づく投資（OTAテクノCORE）

持続可能な社会を目指す取組みのイメージ

OTAテクノCORE

中期的な高い収益性の確保
将来の取得機会の確保「長期保有を前提としたJ-REITとの取組み」

匿名組合出資

配当

働く場の提供

賃料支払い
人材育成支援

「地域経済の発展を不動産面から支える取組み（PRE)」

• OTAテクノCORE（匿名組合出資持分）の取得は、MCUBSがSDGs
（Sustainable Development Goals) において重視する右記の項目に該
当し、持続可能な社会の実現に貢献すると考えています。

• さらに、国連環境計画・金融イニシアティブ（UNEP FI）が提唱する
「ポジティブ・インパクト金融原則」(注1)に基づくものとしてその適合
性について第三者から意見(注2)を取得しています。

 東京都のものづくり産業の集積地
 技術者や職人等、人的資源の蓄積

中長期的な産業振興のための
人材育成と技術の継承の場を確保

大田区

効果 効果

 唯一の産業用不動産特化型J-REIT
 工場・研究開発施設の取得実績

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。



直近の取組み③：MC-UBSグループにおけるESG活動をまとめたESGレポートの発行
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5.ESGに関する取組みについて

ESGレポートの発行によるESG活動の更なる推進

MC-UBSグループとしてのESGの基本的な考え方や活動をステークホルダーと
共有するため、グループ全体のESG活動を簡潔に網羅したESGレポートを発行

※ESGレポートの詳細については、以下のリンク先をご参照ください。
URL: https://www.iif-reit.com/sustainability/ea9gav000000323l-att/ESGReport.pdf

https://www.iif-reit.com/sustainability/ea9gav000000323l-att/ESGReport.pdf


6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び
2019年7月期（第24期）業績予想



売却益の分配により第24期分配金は大きく増加見込み

32

1口当たり分配金の推移

6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び2019年7月期（第24期）業績予想

2018年7月期

（第22期）

2019年7月期

（第24期）

2019年1月期

（第23期）

（当初予想）（実績） （実績）

（円/口）

＋43

△2018年PO取得資産等の増益効果（通期寄与）

▼ 既存テナント退去による収益減少及び

退去に伴う違約金収入の剥落（IIF品川ITSC）

▼ 2017年取得資産の固都税等費用化（通期寄与）

▼その他営業費用（販売管理費等）の増加

△新規取得物件の増益効果
（IIFつくばMC（底地））（部分寄与）
△内部成長等による収益増加
（ IIF品川ITSC 、IIF相模原R&DC等）
△その他賃貸収入（保険金収入等）の増加
△賃貸事業費用（仲介手数料等）の減少
△その他営業費用（販売管理費等）の減少

△物件一部売却の増益効果（IIF厚木LC）
△新規取得物件の増益効果（IIFつくばMC（底地））（通期寄与）
△内部成長等による収益増加（IIF品川ITSC、 IIF相模原R&DC等）
▼ 2018年取得資産の固都税等費用化（部分寄与）
▼期限前弁済に伴う関連費用の増加
△借換えに伴う支払利息等の減少（部分寄与）

（今回予想）

2,716 2,680 2,723 

2,933 

▼36 

＋210 

2,250

2,500

2,750

3,000

実績

（2018/9/20発表）

予想

（2018/9/20発表）

実績

（2019/3/13発表）

予想

（2019/3/13発表）

0



一口当たりの分配金とNAVは順調に成長

1口当たり分配金は5年間で実質約1.3倍に成長（注1） 1口当たりNAVは5年間で実質約1.4倍に成長（注1）

（単位：円/口）
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2,077 2,113 
2,199 

2,331 
2,397 2,442 

2,918 

2,570 

2,716 2,723 

2,933 

6月期
（第14期）

12月期
（第15期）

6月期
（第16期）

12月期
（第17期）

6月期
（第18期）

12月期
（第19期）

7月期
（第20期）

1月期
（第21期）

7月期
（第22期）

1月期
（第23期）

7月期
（第24期）

(予想)

2014 2015 2016 2017 2018 2019

（単位：円/口） （7ヶ月決算(注2)）

75,380 
78,464 

85,131 
88,449 89,353 90,407 

97,726 
98,872 

101,870 
104,189 

6月期
（第14期）

12月期
（第15期）

6月期
（第16期）

12月期
（第17期）

6月期
（第18期）

12月期
（第19期）

7月期
（第20期）

1月期
（第21期）

7月期
（第22期）

1月期
（第23期）

2014 2015 2016 2017 2018 2019

※注記の詳細については、ページ37~38をご参照ください。

6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び2019年7月期（第24期）業績予想



継続的な公募増資による物件取得を通じて、資産規模は着実に成長

資産規模は5年間で約1.7倍に成長

（単位：百万円）
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163,843 
182,089 

204,529 
212,717 

246,616 

275,664 

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

2013年

12月期末

（第13期）

2014年

12月期末

（第15期）

2015年

12月期末

（第17期）

2016年

12月期末

（第19期）

2018年

1月期末

（第21期）

2019年

1月期末

（第23期）

0

IIF横須賀
テクノロジーセンター

IIF名古屋港
タンクターミナル（底地）

IIF品川
ITソリューションセンター

IIF厚木マニュファクチュア
リングセンター（底地）

2017年
第6回公募増資

2018年
第7回公募増資

2015年
第5回公募増資

2014年
第4回公募増資

6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び2019年7月期（第24期）業績予想



（百万円） （百万円）

2018年7月期 2019年1月期

（第22期実績） （公表予想）/
営業収益 9,686 9,806 +120 +1.2% 9,789 9,806 +16 +0.2%

営業費用 4,132 4,243 +110 +2.7% 4,296 4,243 ▲53 ▲1.2%
営業利益 5,553 5,562 +9 +0.2% 5,493 5,562 +69 +1.3%

営業外収益 0 1 +1 +317.1% - 1 +1 -
営業外費用 939 939 +0 +0.0% 939 939 ▲0 ▲0.0%

経常利益 4,614 4,625 +10 +0.2% 4,553 4,625 +71 +1.6%
当期純利益 4,612 4,624 +11 +0.2% 4,552 4,624 +72 +1.6%
1口当たり分配金（円） 2,716 2,723 +7 +0.3% 2,680 2,723 +43 +1.6%

資本的支出 721 742 +20 +2.8% 808 742 ▲65 ▲8.2%
修繕費 97 92 ▲5 ▲5.4% 98 92 ▲6 ▲6.4%
合計 819 834 +15 +1.9% 906 834 ▲72 ▲8.0%

減価償却費 1,331 1,365 +33 +2.6% 1,365 1,365 ▲0 ▲0.0%

FFO 5,944 5,990 +45 +0.8% 5,918 5,990 +72 +1.2%
AFFO 5,223 5,247 +24 +0.5% 5,110 5,247 +137 +2.7%

物件数 66 67 - - 66 67 - -
稼働率 99.8% 99.6% ▲0.2㌽ - 99.6% 99.6% +0.0㌽ -

期末帳簿価格合計 271,937 272,297 +360 +0.1%
期末鑑定価格合計 319,620 323,919 +4,299 +1.3%
含み益 47,682 51,621 +3,938 +8.3%

有利子負債総額 144,800 144,800 - -
LTV 50.1% 50.1% ▲0.0㌽ ▲0.0%

純資産総額 129,765 129,780 +14 +0.0%
1口当たり純資産 76,385 76,394 +9 +0.0%

公表予想比

そ
の
他

P/L
主
要
情
報

2019年1月期（第23期実績） 2019年1月期（第23期実績）

第22期実績比

2019年1月期（第23期）運用報告

 2019年1月期（第23期）の主な増減益要因（第22期実績比）

営業収益 ＋120百万円
2018年PO取得資産等の収益増加（通期寄与） ＋181百万円
内部成長等による収益増加（IIF大阪豊中DC、IIF品川ITSC等） ＋19百万円
既存テナント退去による収益減少（違約金収入の剥落含む） ▲73百万円
新規取得資産の収益増加（IIFつくばMC（底地）） ＋4百万円
施設利用収入の剥落（IIF相模原R&DC）（収益費用相殺） ▲24百万円
その他賃貸収入（保険金収入等）の増加 ＋10百万円

営業費用 ＋110百万円
賃貸事業費用（仲介手数料等）の増加 ＋14百万円
賃貸事業費用（建物管理委託費）の剥落（収益費用相殺） ▲24百万円
2017年取得物件の固都税費用化（通期寄与） ＋50百万円
減価償却費の増加 ＋33百万円
2018年PO取得資産の取得等に伴う資産運用報酬の増加 ＋13百万円
その他営業費用（販売管理費等）の増加 ＋19百万円

営業外費用 ＋0百万円
2018年PO新規借入に伴う支払利息等の増加（通期寄与） ＋6百万円
2018年借換えに伴う支払利息等の減少（通期寄与） ▲13百万円
営業日数差異による支払利息等の増加 ＋11百万円

 2019年1月期（第23期）の主な増減益要因（公表予想比）

営業収益 ＋16百万円
新規取得資産の収益増加（IIFつくばMC（底地）） ＋4百万円
内部成長等による収益増加（IIF品川ITSC、IIF相模原R&DC等） ＋5百万円
その他賃貸収入（保険金収入等）の増加 ＋10百万円

営業費用 ▲53百万円
賃貸事業費用（仲介手数料等）の減少 ▲12百万円
支払水光熱費の減少 ▲10百万円
賃貸事業費用（修繕費）の減少 ▲6百万円
その他営業費用（販売管理費等）の減少 ▲17百万円

（注1）
（注2）

35

（注1） 第23期に実施した主な資本的支出
IIF三鷹CC ：CVCF更新工事 76百万円
IIF羽田空港MC ：M2棟防災設備更新工事 69百万円
IIF品川ITSC ：トイレ・給湯室改修・共用部リニューアル工事 55百万円、
IIF座間ITSC ：外壁改修工事 42百万円

（注2） 第23期に実施した主な修繕費
IIF品川ITSC ：トイレ・給湯室改修・共用部リニューアル工事 10百万円
IIF三鷹CC ：蓄熱槽清掃 9百万円
IIF品川DC ：各階空調機械室換気ファン部品交換 3百万円
IIF相模原R&DC ：ファンコイルドレン管修理 3百万円

6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び2019年7月期（第24期）業績予想


運用報告 (FFOあり)_和英

														円単位で計算
単位未満切り捨て
％のみ四捨五入 エン タンイ ケイサン タンイ ミマン キ ス シシャゴニュウ		①		②		③
（②－①）		④
(②÷①-1)				⑤		②		⑥
(②－⑤)		⑦
(②÷⑤-1)						①		②		③
（②－①）		④
(②÷①-1)				⑤		②		⑥
(②－⑤)		⑦
(②÷⑤-1)

		赤字以外は、業務管理渡邉さんより帳簿確定後に入手した以下のファイルから転記
【第13期ﾜｰｸｼｰﾄ_BS、PL、分配金計算書.xls】 アカジ イガイ ギョウム カンリ ワタナベ チョウボ カクテイ ゴ ニュウシュ イカ テンキ

																						（百万円）										（百万円）						第22期		第23期		差異		％				第23期		第23期		差異		％

																2018年7月期		2019年1月期（第23期実績）								2019年1月期		2019年1月期（第23期実績）										実績		実績								期初予想		実績

																（第22期実績）				第22期実績比						（公表予想）				公表予想比								入力セル		入力セル								入力セル

								P/L

		PL(円単位) エン タンイ		a				P/L				営業収益				9,686		9,806		+120		+1.2%				9,789		9,806		+16		+0.2%				営業収益		9,686,144,701		9,806,345,022		120,200,321		1.2%				9,789,748,051		9,806,345,022		16,596,971		0.2%

		PL(円単位) エン タンイ		b										営業費用		4,132		4,243		+110		+2.7%				4,296		4,243		▲53		▲1.2%				営業費用		4,132,742,033		4,243,424,783		110,682,750		2.7%				4,296,555,919		4,243,424,783		(53,131,136)		-1.2%

		PL(円単位) エン タンイ		c								営業利益				5,553		5,562		+9		+0.2%				5,493		5,562		+69		+1.3%				営業利益		5,553,402,668		5,562,920,239		9,517,571		0.2%				5,493,192,132		5,562,920,239		69,728,107		1.3%

		PL(円単位) エン タンイ		d				主要情報						営業外収益		0		1		+1		+317.1%				-		1		+1		-				営業外収益		464,728		1,938,597		1,473,869		317.1%				0		1,938,597		1,938,597		ERROR:#DIV/0!

		PL(円単位) エン タンイ		e										営業外費用		939		939		+0		+0.0%				939		939		▲0		▲0.0%				営業外費用		939,245,286		939,262,383		17,097		0.0%				939,298,431		939,262,383		(36,048)		-0.0%

		PL(円単位) エン タンイ		f								経常利益				4,614		4,625		+10		+0.2%				4,553		4,625		+71		+1.6%				経常利益		4,614,622,110		4,625,596,453		10,974,343		0.2%				4,553,893,700		4,625,596,453		71,702,753		1.6%

		PL(円単位) エン タンイ		h								当期純利益				4,612		4,624		+11		+0.2%				4,552		4,624		+72		+1.6%				当期純利益		4,612,919,556		4,624,277,455		11,357,899		0.2%				4,552,193,700		4,624,277,455		72,083,755		1.6%

		○分配計算書		i								1口当たり分配金（円）				2,716		2,723		+7		+0.3%				2,680		2,723		+43		+1.6%				1口当たり分配金（円）		2,716		2,723		7		0.3%				2,680		2,723		43		1.6%



		IPC（新固定資産登録シート) シン コテイ シサン トウロク		j				その他				資本的支出				721		742		+20		+2.8%				808		742		▲65		▲8.2%						721,773,233		742,204,530		20,431,297		2.8%				808,101,289		742,204,530		(65,896,759)		-8.2%

		賃貸事業損益（円単位）		k								修繕費				97		92		▲5		▲5.4%				98		92		▲6		▲6.4%						97,740,630		92,489,933		(5,250,697)		-5.4%				98,764,390		92,489,933		(6,274,457)		-6.4%

		j+k		l								合計				819		834		+15		+1.9%				906		834		▲72		▲8.0%						819,513,863		834,694,463		15,180,600		1.9%				906,865,679		834,694,463		(72,171,216)		-8.0%



		賃貸事業損益（円単位）		m								減価償却費				1,331		1,365		+33		+2.6%				1,365		1,365		▲0		▲0.0%						1,331,908,365		1,365,886,758		33,978,393		2.6%				1,365,952,881		1,365,886,758		(66,123)		-0.0%



		h+y+m		n								FFO				5,944		5,990		+45		+0.8%				5,918		5,990		+72		+1.2%						5,944,827,921		5,990,164,213		45,336,292		0.8%				5,918,146,581		5,990,164,213		72,017,632		1.2%

		n-j		o								AFFO				5,223		5,247		+24		+0.5%				5,110		5,247		+137		+2.7%						5,223,054,688		5,247,959,683		24,904,995		0.5%				5,110,045,292		5,247,959,683		137,914,391		2.7%



				p								物件数				66		67		-		-				66		67		-		-						66		67		1		1.5%				66		67		1		1.5%

				q								稼働率				99.8%		99.6%		▲0.2㌽		-				99.6%		99.6%		+0.0㌽		-						99.8%		99.6%		▲0.2㌽		-0.2%				99.6%		99.6%		0		-



		ＢＳ（円単位）		r								期末帳簿価格合計				271,937		272,297		+360		+0.1%																271,937,122,232		272,297,598,525		360,476,293		0.1%

		IPC(期末評価まとめ)		s								期末鑑定価格合計				319,620		323,919		+4,299		+1.3%																319,620,000,000		323,919,000,000		4,299,000,000		1.3%

		s-r		t								含み益				47,682		51,621		+3,938		+8.3%																47,682,877,768		51,621,401,475		3,938,523,707		8.3%



		ＢＳ（円単位）		u								有利子負債総額				144,800		144,800		-		-																144,800,000,000		144,800,000,000		0		0.0%

		u/z		v								LTV				50.1%		50.1%		▲0.0㌽		▲0.0%																50.1%		50.1%		▲0.0㌽		-0.0%



		ＢＳ（円単位）		w								純資産総額				129,765		129,780		+14		+0.0%																129,765,621,378		129,780,606,760		14,985,382		0.0%

		w/A…切捨て キリス		x								1口当たり純資産				76,385		76,394		+9		+0.0%																76,385		76,394		9		0.0%



		賃貸事業損益（円単位）		y																												y				不動産売却損益 フドウサン バイキャク ソンエキ		0		0		※益はマイナス、損はプラス エキ ソン						0

		ＢＳ（円単位）		z																												z				資産合計 シサン ゴウケイ		289,221,369,058		289,242,526,119

				A																												A				期末発行済投資口数 キ マツ ハッコウ ズ トウシ クチ スウ		1,698,816		1,698,816

								（参考） サンコウ						FFO		当期純利益＋不動産等売却損－不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却

														AFFO		FFO-資本的支出 シホンテキ シシュツ

														期末帳簿価格合計 キマツ チョウボ カカク ゴウケイ		有形固定資産合計+借地権 ユウケイ コテイ シサン ゴウケイ

																																				含み益 フク エキ		47,682,877,768		51,621,401,475

																																				出資総額 シュッシ ソウガク		125,376,568,629		125,376,568,629

																																						173,059,446,397		176,997,970,104

																						(JPY MM)										(JPY MM)				NAV		435,737		445,654		9,917		2.3%

																Jun.2016		Dec.2016(19th Period Actual)								Dec.2016		Dec.2016(19th Period Actual)

																(18th Period Actual)				Period-over-period						(Estimation)				Difference with estimation

								P/L

								P/L Main Information				Operation Revenue				9,686		9,806		+120		+1.2%				9,789		9,806		+16		+0.2%

														Operating Expense		4,132		4,243		+110		+2.7%				4,296		4,243		▲53		▲1.2%

												Operating Income				5,553		5,562		+9		+0.2%				5,493		5,562		+69		+1.3%

														Non-Operating Income		0		1		+1		+317.1%				-		1		+1		-

														Non-Operating Expense		939		939		0		+0.0%				939		939		0		▲0.0%

												Ordinary Income				4,614		4,625		+10		+0.2%				4,553		4,625		+71		+1.6%

												Net Income				4,612		4,624		+11		+0.2%				4,552		4,624		+72		+1.6%

												Distributions per Unit (@ yen)				2,716		2,723		+7		+0.3%				2,680		2,723		+43		+1.6%



								Others				Capital Expenditure				721		742		20		2.8%				808		742		(65)		(8.2)%

												Repair Expense				97		92		▲5		(5.4)%				98		92		(6)		(6.4)%

												Total				819		834		15		1.9%				906		834		(72)		(8.0)%



												Depreciation				1,331		1,365		+33		+2.6%				1,365		1,365		0		(0.0)%



												FFO				5,944		5,990		+45		+0.8%				5,918		5,990		+72		+1.2%

												AFFO				5,223		5,247		+24		+0.5%				5,110		5,247		+137		+2.7%



												Number of Properties				66		67		-		-				66		67		-		-

												Occupancy Rate				99.8%		99.6%		(0.2)㌽		-				99.6%		99.6%		+0.0㌽		-



												Total Book Value				271,937		272,297		+360		+0.1%

												Total Appraisal Value				319,620		323,919		+4,299		+1.3%

												Unrealized Gain				47,682		51,621		+3,938		+8.3%



												Total Debt				144,800		144,800		-		-

												LTV				50.1%		50.1%		(0.0)㌽		-



												Total Net Asset				129,765		129,780		+14		+0.0%

												Net Asset per Unit				76,385		76,394		+9		+0.0%
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業績予想 (FFOあり)_和英

																				（百万円） ヒャクマンエン								（百万円） ヒャクマンエン

														2016年12月期		2017年7月期（第20期予想） ヨソウ								2018年1月期（第21期予想）												入力セル ニュウリョク		入力セル ニュウリョク								入力セル ニュウリョク

														（第19実績）				第19期実績比 ダイ キ ジッセキ ヒ								第20期予想比 ダイ キ ヨソウ ヒ										19期実績 キ ジッセキ		20期予想 キ ヨソウ		前期比 ゼンキ ヒ						21期予想 キ ヨソウ		前期比 ゼンキ ヒ



										営業収益				8,069		10,047		+1,978		+24.5%				8,940		▲1,107		▲11.0%						営業収益 エイギョウ シュウエキ		8,069,292,315		10,047,557,003		1,978,264,688		24.5%				8,940,524,984		(1,107,032,019)		-11.0%

												営業費用 エイギョウ ヒヨウ		3,652		4,306		+653		+17.9%				3,903		▲402		▲9.3%						営業費用 エイギョウ ヒヨウ		3,652,532,204		4,306,199,478		653,667,274		17.9%				3,903,937,694		(402,261,784)		-9.3%

						P/L				営業利益 エイギョウ リエキ				4,416		5,741		+1,324		+30.0%				5,036		▲704		▲12.3%				営業利益 エイギョウ リエキ				4,416,760,111		5,741,357,525		1,324,597,414		30.0%				5,036,587,295		(704,770,230)		-12.3%

						主要情報 シュヨウ ジョウホウ						営業外収益 エイギョウガイ シュウエキ		0		0		0		▲100.0%				0		0		-						営業外収益 エイギョウガイ シュウエキ		758,395		0		(758,395)		-100.0%				0

												営業外費用 エイギョウガイ ヒヨウ		973		1,160		+186		+19.2%				997		▲163		▲14.1%						営業外費用 エイギョウガイ ヒヨウ		973,859,220		1,160,467,569		186,608,349		19.2%				997,401,518		(163,066,051)		-14.1%

										経常利益 ケイジョウ リエキ				3,443		4,580		+1,137		+33.0%				4,039		▲541		▲11.8%				経常利益 ケイジョウ リエキ				3,443,659,286		4,580,889,956		1,137,230,670		33.0%				4,039,186,085		(541,703,871)		-11.8%

												特別利益 トクベツ リエキ		3,442		3,442		0		0.0%				ERROR:#VALUE!		0		-						特別利益 トクベツ リエキ		3,442,762,982		3,442,762,982		0		0.0%				-

										当期純利益 トウキ ジュンリエキ				3,442		4,579		+1,137		+33.0%				4,038		▲541		▲11.8%				当期純利益 トウキ ジュンリエキ				3,442,762,982		4,579,789,956		1,137,026,974		33.0%				4,038,186,085		(541,603,871)		-11.8%

										1口当たり分配金（円） クチ ア ブンパイ キン エン				9,768		11,538		+1,770		+18.1%				10,173		▲1,365		▲11.8%				1口当たり分配金 クチ ア ブンパイ キン				9,768		11,538		1,770		18.1%				10,173		(1,365)		-11.8%



						その他 タ				資本的支出 シホンテキ シシュツ				425		672		+247		+58.2%												資本的支出 シホンテキ シシュツ				425,283,050		672,997,229		247,714,179		58.2%

										修繕費 シュウゼンヒ				81		73		▲7		▲9.3%												修繕費 シュウゼンヒ				81,471,152		73,863,627		(7,607,525)		-9.3%

										合計 ゴウケイ				506		746		+240		+47.4%												合計 ゴウケイ				506,754,202		746,860,856		240,106,654		47.4%

																				-

										減価償却費 ゲンカ ショウキャク ヒ				1,130		1,442		+311		+27.6%												減価償却費 ゲンカ ショウキャク ヒ				1,130,850,890		1,442,789,777		311,938,887		27.6%



										FFO				4,526		6,022		+1,495		+33.0%												FFO				4,526,821,520		6,022,579,733		+1,495,758,213		+33.0%

										AFFO				4,101		5,349		+1,248		+30.4%												AFFO				4,101,538,470		5,349,582,504		+1,248,044,034		+30.4%



										物件数 ブッケン スウ				49		59		+10		+20.4%												物件数 ブッケン スウ				49		59		+10		+20.4%

										稼働率 カドウ リツ				99.9%		99.9%		0		-												稼働率 カドウ リツ				99.9%		99.9%		0		-





																																		不動産売却損益 フドウサン バイキャク ソンエキ		(46,792,352)		0		※益はマイナス、損はプラス エキ ソン

















																				(JPY MM)								(JPY MM)

														Dec.2016		Jul.2017 (20th Period Estimated)								Jan.2018 (21th Original Estimated)

														(19th Period Actual)				Period-over-period								Compared to previous estimation



						P/L Main Information				Operation Revenue				8,069		10,047		+1,978		+24.5%				8,940		▲1,107		▲11.0%

												Operating Expense		3,652		4,306		+653		+17.9%				3,903		▲402		▲9.3%

										Operating Income				4,416		5,741		+1,324		+30.0%				5,036		▲704		▲12.3%

												Non-Operating Income		0		0		0		▲100.0%				-		-		-

												Non-Operating Expense		973		1,160		186		+19.2%				-		-		-

										Ordinary Income				3,443		4,580		+1,137		+33.0%				4,039		▲541		▲11.8%

												Extraordinary Income		3,442		+3,442		0		0.0%				-		-		-

										Net Income				3,442		4,579		+1,137		+33.0%				4,038		▲541		▲11.8%

										Distributions per Unit (@ yen)				9,768		11,538		+1,770		+18.1%				10,173		▲1,365		▲11.8%



						Others				Capital Expenditure				425		672		+247		+58.2%

										Repair Expense				81		73		(7)		(9.3)%

										Total				506		746		+240		+47.4%



										Depreciation				1,130		1,442		+311		+27.6%



										FFO				4,526		6,022		+1,495		+33.0%

										AFFO				4,101		5,349		+1,248		30.4%



										Number of Properties				49		59		+10		-

										Occupancy Rate				99.9%		99.9%		0		-
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2019年7月期（第24期）業績予想

 2019年7月期（第24期）の主な増減益要因（第23期実績比）

営業収益 ＋504百万円
物件一部売却に伴う売却益（IIF厚木LC） ＋469百万円
物件一部売却に伴う収益減少（ IIF厚木LC）（部分寄与） ▲21百万円
新規取得資産の収益増加（IIFつくばMC（底地））（通期寄与） ＋34百万円
内部成長等による収益増加（IIF品川ITSC、IIF相模原R&DC等） ＋24百万円

営業費用 ＋67百万円
物件一部売却に伴う賃貸事業費用の減少（IIF厚木LC）（部分寄与） ▲11百万円
賃貸事業費用（建物管理委託費）の増加 ＋11百万円
2018年取得資産の固都税費用化（部分寄与） ＋43百万円
減価償却費の増加 ＋22百万円
資産運用報酬の減少（営業日数差異等） ▲12百万円
その他営業費用（販売管理費等）の増加 ＋13百万円

営業外費用 ＋77百万円
期限前弁済に伴う関連費用の増加 ＋113百万円
期限前弁済に係る借換えに伴う支払利息等の減少（部分寄与） ▲11百万円
2019年借換えに伴う支払利息等の減少（部分寄与） ▲12百万円
営業日数差異による支払利息等の減少 ▲12百万円

36

（百万円）

2019年1月期

（第23期実績）

営業収益 9,806 10,310 +504 +5.1%
営業費用 4,243 4,310 +67 +1.6%

P/L 営業利益 5,562 5,999 +437 +7.9%
営業外収益 1 - ▲1 ▲100.0%
営業外費用 939 1,017 +77 +8.3%

経常利益 4,625 4,982 +357 +7.7%
当期純利益 4,624 4,981 +356 +7.7%
1口当たり分配金（円） 2,723 2,933 +210 +7.7%

資本的支出 742 879 +137 +18.5%
修繕費 92 100 +7 +8.3%
合計 834 979 +144 +17.3%

減価償却費 1,365 1,377 +11 +0.8%

FFO 5,990 5,889 ▲100 ▲1.7%
AFFO 5,247 5,010 ▲237 ▲4.5%

物件数 67 67 - -
稼働率 99.6% 99.8% +0.2㌽ -

2019年7月期（第24期予想）

主
要
情
報

そ
の
他

第23期実績比

（注1）

（注2）

（注1） 第24期に予定している主な資本的支出
IIF羽田空港MC ：M1棟防災設備更新工事 96百万円
IIF三鷹CC ：チラーユニット更新工事 73百万円
IIF神戸LC ：本館・新館 外壁改修工事 72百万円

（注2） 第24期に予定している主な修繕費
IIF札幌LC ：内装改修工事 10百万円
IIF西宮LC ：南面漏水箇所補修工事 4百万円
IIF三鷹CC ：屋上四角錐シール打替工事 3百万円

6. 2019年1月期（第23期）運用報告及び2019年7月期（第24期）業績予想


運用報告 (FFOあり)_和英

														円単位で計算
単位未満切り捨て
％のみ四捨五入 エン タンイ ケイサン タンイ ミマン キ ス シシャゴニュウ		①		②		③
（②－①）		④
(②÷①-1)				⑤		②		⑥
(②－⑤)		⑦
(②÷⑤-1)				①		②		③
（②－①）		④
(②÷①-1)				⑤		②		⑥
(②－⑤)		⑦
(②÷⑤-1)

		赤字以外は、業務管理渡邉さんより帳簿確定後に入手した以下のファイルから転記
【第13期ﾜｰｸｼｰﾄ_BS、PL、分配金計算書.xls】 アカジ イガイ ギョウム カンリ ワタナベ チョウボ カクテイ ゴ ニュウシュ イカ テンキ

																						（百万円） ヒャクマンエン										（百万円） ヒャクマンエン				第18期 ダイ キ		第19期 ダイ キ		差異 サイ		％				第19期 ダイ キ		第19期 ダイ キ		予想差異 ヨソウ サイ

																2016年6月期		2016年12月期（第19期実績）								2016年12月期		2016年12月期（第19期実績）								実績 ジッセキ		実績 ジッセキ								期初予想 キショ ヨソウ

																（第18期実績）				第18期実績比 ダイ キ ジッセキ ヒ						（公表予想） コウヒョウ ヨソウ				公表予想比 コウヒョウ ヨソウ ヒ						入力セル ニュウリョク		入力セル ニュウリョク								入力セル ニュウリョク

								P/L

		PL(円単位) エン タンイ		a				P/L				営業収益				7,886		8,069		+183		+2.3%				8,054		8,069		+14		+0.2%		営業収益		7,886,205,618		8,069,292,315		183,086,697		2.3%				8,054,859,445		8,069,292,315		14,432,870		0.2%

		PL(円単位) エン タンイ		b										営業費用 エイギョウ ヒヨウ		3,547		3,652		+105		+3.0%				3,695		3,652		▲43		▲1.2%		営業費用		3,547,488,306		3,652,532,204		105,043,898		3.0%				3,695,960,561		3,652,532,204		(43,428,357)		-1.2%

		PL(円単位) エン タンイ		c								営業利益 エイギョウ リエキ				4,338		4,416		+78		+1.8%				4,358		4,416		+57		+1.3%		営業利益		4,338,717,312		4,416,760,111		78,042,799		1.8%				4,358,898,884		4,416,760,111		57,861,227		1.3%

		PL(円単位) エン タンイ		d				主要情報 シュヨウ ジョウホウ						営業外収益 エイギョウガイ シュウエキ		1		0		0		▲54.2%				0		0		0		+26.4%		営業外収益		1,655,785		758,395		(897,390)		-54.2%				600,000		758,395		158,395		26.4%

		PL(円単位) エン タンイ		e										営業外費用 エイギョウガイ ヒヨウ		958		973		+15		+1.6%				974		973		▲1		▲0.1%		営業外費用		958,097,550		973,859,220		15,761,670		1.6%				974,955,225		973,859,220		(1,096,005)		-0.1%

		PL(円単位) エン タンイ		f								経常利益 ケイジョウ リエキ				3,382		3,443		+61		+1.8%				3,384		3,443		+59		+1.7%		経常利益		3,382,275,547		3,443,659,286		61,383,739		1.8%				3,384,543,659		3,443,659,286		59,115,627		1.7%

		PL(円単位) エン タンイ		h								当期純利益 トウキ ジュンリエキ				3,381		3,442		+61		+1.8%				3,383		3,442		+59		+1.8%		当期純利益		3,381,287,412		3,442,762,982		61,475,570		1.8%				3,383,543,659		3,442,762,982		59,219,323		1.8%

		○分配計算書		i								1口当たり分配金（円） クチ ア ブンパイ キン エン				9,590		9,768		+178		+1.9%				9,600		9,768		+168		+1.8%		1口当たり分配金（円）		9,590		9,768		178		1.9%				9,600		9,768		168		1.8%



		IPC（新固定資産登録シート) シン コテイ シサン トウロク		j				その他 タ				資本的支出 シホンテキ シシュツ				319		425		+105		+33.1%				431		425		▲6		▲1.5%				319,454,135		425,283,050		105,828,915		33.1%				431,560,662		425,283,050		(6,277,612)		-1.5%

		賃貸事業損益（円単位）		k								修繕費 シュウゼンヒ				66		81		+15		+22.7%				82		81		0		▲0.7%				66,391,300		81,471,152		15,079,852		22.7%				82,060,745		81,471,152		(589,593)		-0.7%

		j+k		l								合計 ゴウケイ				385		506		+120		+31.3%				513		506		▲6		▲1.3%				385,845,435		506,754,202		120,908,767		31.3%				513,621,407		506,754,202		(6,867,205)		-1.3%



		賃貸事業損益（円単位）		m								減価償却費 ゲンカ ショウキャク ヒ				1,083		1,130		+47		+4.4%				1,143		1,130		▲12		▲1.1%				1,083,405,130		1,130,850,890		47,445,760		4.4%				1,143,738,203		1,130,850,890		(12,887,313)		-1.1%



		h+y+m		n								FFO				4,464		4,526		+62		+1.4%				4,527		4,526		0		▲0.0%				4,464,692,542		4,526,821,520		62,128,978		1.4%				4,527,281,862		4,526,821,520		(460,342)		-0.0%

		n-j		o								AFFO				4,145		4,101		▲43		▲1.1%				4,095		4,101		+5		+0.1%				4,145,238,407		4,101,538,470		(43,699,937)		-1.1%				4,095,721,200		4,101,538,470		5,817,270		0.1%



				p								物件数 ブッケン スウ				47		49		+2		+4.3%				49		49		0		-				47		49		2		4.3%				49		49		0		0.0%

				q								稼働率 カドウ リツ				99.7%		99.9%		+0.2㌽		+0.2%				99.9%		99.9%		0		-				99.7%		99.9%		+0.2㌽		0.2%				99.9%		99.9%		0		-



		ＢＳ（円単位）		r								期末帳簿価格合計 キマツ チョウボ カカク ゴウケイ				207,993		210,342		+2,349		+1.1%														207,993,730,786		210,342,967,592		2,349,236,806		1.1%

		IPC(期末評価まとめ)		s								期末鑑定価格合計 キマツ カンテイ カカク ゴウケイ				243,182		247,017		+3,834		+1.6%														243,182,500,000		247,017,000,000		3,834,500,000		1.6%

		s-r		t								含み益 フク エキ				35,188		36,674		+1,485		+4.2%														35,188,769,214		36,674,032,408		1,485,263,194		4.2%



		ＢＳ（円単位）		u								有利子負債総額 ユウリシ フサイ ソウガク				109,800		118,500		+8,700		+7.9%														109,800,000,000		118,500,000,000		8,700,000,000		7.9%

		u/z		v								LTV				50.7%		52.7%		+2.0㌽		+3.9%														50.7%		52.7%		+2.0㌽		3.9%



		ＢＳ（円単位）		w								純資産総額 ジュンシサン ソウガク				93,799		93,959		+160		+0.2%														93,799,013,025		93,959,657,801		160,644,776		0.2%

		w/A…切捨て キリス		x								1口当たり純資産 クチ ア ジュンシサン				266,048		266,503		+455		+0.2%														266,048		266,503		455		0.2%



		賃貸事業損益（円単位）		y																												y		不動産売却損益 フドウサン バイキャク ソンエキ		0		(46,792,352)		※益はマイナス、損はプラス エキ ソン						0

		ＢＳ（円単位）		z																												z		資産合計 シサン ゴウケイ		216,639,350,982		224,749,578,014

				A																												A		期末発行済投資口数 キ マツ ハッコウ ズ トウシ クチ スウ		352,564		352,564

								（参考） サンコウ						FFO		当期純利益＋不動産等売却損－不動産等売却益＋減価償却費＋その他不動産関連償却

														AFFO		FFO-資本的支出 シホンテキ シシュツ

														期末帳簿価格合計 キマツ チョウボ カカク ゴウケイ		有形固定資産合計+借地権 ユウケイ コテイ シサン ゴウケイ

																																		含み益 フク エキ		35,188,769,214		36,674,032,408

																																		出資総額 シュッシ ソウガク		90,823,217,709		90,823,217,709

																																				126,011,986,923		127,497,250,117

																						(JPY MM)										(JPY MM)		NAV		357,415		361,628		4,213		1.2%

																Jun.2016		Dec.2016(19th Period Actual)								Dec.2016		Dec.2016(19th Period Actual)

																(18th Period Actual)				Period-over-period						(Estimation)				Difference with estimation

								P/L

								P/L Main Information				Operation Revenue				7,886		8,069		+183		+2.3%				8,054		8,069		+14		+0.2%

														Operating Expense		3,547		3,652		+105		+3.0%				3,695		3,652		▲43		▲1.2%

												Operating Income				4,338		4,416		+78		+1.8%				4,358		4,416		+57		+1.3%

														Non-Operating Income		1		0		0		▲54.2%				0		0		0		+26.4%

														Non-Operating Expense		958		973		+15		+1.6%				974		973		▲1		▲0.1%

												Ordinary Income				3,382		3,443		+61		+1.8%				3,384		3,443		+59		+1.7%

												Net Income				3,381		3,442		+61		+1.8%				3,383		3,442		+59		+1.8%

												Distributions per Unit (@ yen)				9,590		9,768		+178		+1.9%				9,600		9,768		+168		+1.8%



								Others				Capital Expenditure				319		425		105		33.1%				431		425		(6)		(1.5)%

												Repair Expense				66		81		+15		22.7%				82		81		0		(0.7)%

												Total				385		506		120		31.3%				513		506		(6)		(1.3)%



												Depreciation				1,083		1,130		+47		+4.4%				1,143		1,130		(12)		(1.1)%



												FFO				4,464		4,526		+62		+1.4%				4,527		4,526		0		▲0.0%

												AFFO				4,145		4,101		▲43		▲1.1%				4,095		4,101		+5		+0.1%



												Number of Properties				47		49		+2		+4.3%				49		49		0		-

												Occupancy Rate				99.7%		99.9%		+0.2㌽		0				99.9%		99.9%		0		-



												Total Book Value				207,993		210,342		+2,349		+1.1%

												Total Appraisal Value				243,182		247,017		+3,834		+1.6%

												Unrealized Gain				35,188		36,674		+1,485		+4.2%



												Total Debt				109,800		118,500		+8,700		+7.9%

												LTV				50.7%		52.7%		+2.0㌽		-



												Total Net Asset				93,799		93,959		+160		+0.2%

												Net Asset per Unit				266,048		266,503		+455		+0.2%
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業績予想 (FFOあり)_和英

																				（百万円） ヒャクマンエン								（百万円） ヒャクマンエン										（百万円） ヒャクマンエン

														2019年1月期		2019年7月期（第24期予想） ヨソウ								2018年1月期（第21期予想）								2019年1月期		2019年1月期（第23期予想）												入力セル ニュウリョク		入力セル ニュウリョク								入力セル ニュウリョク

														（第23期実績） キ				第23期実績比 ダイ キ ジッセキ ヒ								第20期予想比 ダイ キ ヨソウ ヒ						（前回公表予想） ゼンカイ コウヒョウ ヨソウ				前回公表予想比 ゼンカイ コウヒョウ ヨソウ										第23期実績 ダイ キ ジッセキ		第24期予想 ダイ キ ヨソウ		前期比 ゼンキ ヒ						（当初）23期予想 トウショ キ ヨソウ		前期比 ゼンキ ヒ



										営業収益				9,806		10,310		+504		+5.1%				9,710		+600		+6.2%				9,710		10,310		+600		+6.2%						営業収益 エイギョウ シュウエキ		9,806,345,022		10,310,795,899		504,450,877		5.1%				9,710,130,907		600,664,992		6.2%

												営業費用 エイギョウ ヒヨウ		4,243		4,310		+67		+1.6%				4,239		+71		+1.7%				4,239		4,310		+71		+1.7%						営業費用 エイギョウ ヒヨウ		4,243,424,783		4,310,815,149		67,390,366		1.6%				4,239,346,036		71,469,113		1.7%

						P/L				営業利益 エイギョウ リエキ				5,562		5,999		+437		+7.9%				5,470		+529		+9.7%				5,470		5,999		+529		+9.7%				営業利益 エイギョウ リエキ				5,562,920,239		5,999,980,750		437,060,511		7.9%				5,470,784,871		529,195,879		9.7%

						主要情報 シュヨウ ジョウホウ						営業外収益 エイギョウガイ シュウエキ		1		-		▲1		▲100.0%				-		-		-				-		-		-		-						営業外収益 エイギョウガイ シュウエキ		1,938,597		0		(1,938,597)		-100.0%				0		0

												営業外費用 エイギョウガイ ヒヨウ		939		1,017		+77		+8.3%				951		+65		+6.9%				951		1,017		+65		+6.9%						営業外費用 エイギョウガイ ヒヨウ		939,262,383		1,017,252,338		77,989,955		8.3%				951,963,231		65,289,107		6.9%

										経常利益 ケイジョウ リエキ				4,625		4,982		+357		+7.7%				4,518		+463		+10.3%				4,518		4,982		+463		+10.3%				経常利益 ケイジョウ リエキ				4,625,596,453		4,982,728,412		357,131,959		7.7%				4,518,821,640		463,906,772		10.3%

												特別利益 トクベツ リエキ		0		0		0		-				ERROR:#VALUE!		ERROR:#VALUE!		-				ERROR:#VALUE!				ERROR:#VALUE!		-						特別利益 トクベツ リエキ		0		0		0		ERROR:#DIV/0!				-		ERROR:#VALUE!		ERROR:#VALUE!

										当期純利益 トウキ ジュンリエキ				4,624		4,981		+356		+7.7%				4,517		+463		+10.3%				4,517		4,981		+463		+10.3%				当期純利益 トウキ ジュンリエキ				4,624,277,455		4,981,028,412		356,750,957		7.7%				4,517,521,640		463,506,772		10.3%

										1口当たり分配金（円） クチ ア ブンパイ キン エン				2,723		2,933		+210		+7.7%				2,656		+277		+10.4%				2,656		2,933		+277		+10.4%				1口当たり分配金 クチ ア ブンパイ キン				2,723		2,933		210		7.7%				2,656		277		10.4%



						その他 タ				資本的支出 シホンテキ シシュツ				742		879		+137		+18.5%																						資本的支出 シホンテキ シシュツ				742,204,530		879,274,095		137,069,565		18.5%

										修繕費 シュウゼンヒ				92		100		+7		+8.3%																						修繕費 シュウゼンヒ				92,489,933		100,189,001		7,699,068		8.3%

										合計 ゴウケイ				834		979		+144		+17.3%																						合計 ゴウケイ				834,694,463		979,463,096		144,768,633		17.3%



										減価償却費 ゲンカ ショウキャク ヒ				1,365		1,377		+11		+0.8%																						減価償却費 ゲンカ ショウキャク ヒ				1,365,886,758		1,377,397,543		11,510,785		0.8%



										FFO				5,990		5,889		▲100		▲1.7%																						FFO				5,990,164,213		5,889,305,795		▲100,858,418		▲1.7%

										AFFO				5,247		5,010		▲237		▲4.5%																						AFFO				5,247,959,683		5,010,031,700		▲237,927,983		▲4.5%



										物件数 ブッケン スウ				67		67		-		-																						物件数 ブッケン スウ				67		67		0		-

										稼働率 カドウ リツ				99.6%		99.8%		+0.2㌽		-																						稼働率 カドウ リツ				99.6%		99.8%		+0.2㌽		-





																																												不動産売却損益 フドウサン バイキャク ソンエキ		0		(469,120,160)		※益はマイナス、損はプラス エキ ソン

















																				(JPY MM)								(JPY MM)

														Dec.2016		Jul.2017 (20th Period Estimated)								Jan.2018 (21th Original Estimated)

														(19th Period Actual)				Period-over-period								Compared to previous estimation



						P/L Main Information				Operation Revenue				9,806		10,310		+504		+5.1%				9,710		+600		+6.2%

												Operating Expense		4,243		4,310		+67		+1.6%				4,239		+71		+1.7%

										Operating Income				5,562		5,999		437		7.9%				5,470		+529		+9.7%

												Non-Operating Income		1		-		-+1		(100.0)%				-		-		-

												Non-Operating Expense		939		1,017		+77		+8.3%				-		-		-

										Ordinary Income				4,625		4,982		357		7.7%				4,518		+463		+10.3%

												Extraordinary Income		0		0		0		-				-		-		-

										Net Income				4,624		4,981		356		7.7%				4,517		+463		+10.3%

										Distributions per Unit (@ yen)				2,723		2,933		210		7.7%				2,656		+277		+10.4%



						Others				Capital Expenditure				742		879		+137		+18.5%												0		0		0		0.0%

										Repair Expense				92		100		7		8.3%												0		0		0		0.0%

										Total				834		979		+144		+17.3%												0		0		0		0.0%



										Depreciation				1,365		1,377		+11		+0.8%												0		0		0		0.0%



										FFO				5,990		5,889		▲100		▲1.7%												0		0		0		0.0%

										AFFO				5,247		5,010		▲237		(4.5)%												0		0		0		0.0%



										Number of Properties				67		67		-		-												0		0		0		-

										Occupancy Rate				99.6%		99.8%		+0.2point		-												0.0%		0.0%		0		-
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本書において記載した数値は、特に記載のない限り記載未満の桁数を切り捨てて、比率及び年数は小数第2位を四捨五入して記載しています。したがって、各項目別の合計と一致しない場合があります。

P.4 （注） 2019年3月13日に締結した金銭消費貸借契約に基づく試算値です。詳細は、2019年3月13日付プレスリリース「資金の借入れ（借換え）及び期限前弁済並びに金利スワップ契約の解約に関するお知らせ」をご参照ください。

P.6   （注1） IIF品川ITSCのリーシング結果、IIF相模原R&DCの新規賃貸借、借入金の借換及びIIF厚木LCの売却による収益減少の影響等を考慮した試算値であり、その実現を保証するものではありません。
実際の分配金は、左記以外の要因にも影響を受けて変動します。

（注2） 2019年3月14日時点における目標値であり、その実現を保証するものではありません。

P.7 （注1） 簿価LTV=有利子負債の総額÷総資産額。以下同じです。
（注2）「1口当たり分配金（固都税調整後）」とは、それぞれの計算期間において取得原価に算入されている固定資産税、都市計画税及び償却資産税が費用化されているものと仮定して試算した1口当たり分配金をいいます。

なお、2018年1月末については2018年1月期（第21期）の実績、2019年1月末については2019年1月期（第23期）の実績に基づき試算しています。
（注3） 1口当たりNAV = NAV÷直近期末現在の発行済投資口数

なお、「NAV」とは、以下の計算式により求めた、IIFが保有する不動産関連資産の価額を鑑定評価額（又は調査価格）に基づいて評価した場合における、IIFの資産と負債の差額（純額）をいいます。
NAV=出資総額*＋（不動産関連資産の期末鑑定評価額（又は調査価格）－不動産関連資産の期末簿価*）

* 出資総額及び不動産関連資産の期末簿価は、該当する直近期末現在における貸借対照表上の金額を用いています。

P.9   （注1） NOI利回り＝NOI*÷取得価格
（注2） 償却後NOI利回り＝（NOI*－減価償却費**）÷取得価格

* NOIの計算は、2019年1月期（第23期）の実績値を年換算して計算しています。
**減価償却費は、2019年1月期（第23期）の実績値を年換算して計算しています。

P.12 （注1） NOIの計算は、2019年1月1日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益を使用して計算しています。
（注2） 「含み益」は、鑑定評価額と取得価格との差額を記載しています。また、「含み益率」は含み益を取得価格で除することで算出しています。必ずこの含み益が実現する保証はないことにご留意ください。
（注3） 「想定配当利回り」は、本物件に係る、2018年9月30日を価格時点とする一般財団法人日本不動産研究所による不動産鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益（特殊要因がある場合等には2年目以降で特殊要

因の影響が存在しない年度の運営純収益）から、本SPC自体の運営管理、借入利息等の各種費用の想定額を差し引いて算出した想定配当額に、本投資法人の匿名組合出資持分保有割合に相当する6.06％を乗じた金額を、本投資法
人による匿名組合出資持分取得予定価格で除して算出しています。なお、本物件の所有者に対しては、大田区より2021年まで助成金が付与されますが、想定配当利回りについては当該助成金の影響が無くなる最初の年の運営純
収益を用いて計算しています。また、各種費用の想定額については本資産運用会社が算定する数値を用いた参考値であり、実際の配当利回りはかかる参考値と大きく乖離する、又は配当が全く行われない可能性があります。

P.14 （注） 2019年3月13日時点。

P.16 （注） リテナントによる分配金への影響額は、2019年1月期（第23期）分配金の実績に対し、IIF品川ITSCのリーシングに関する影響のみを考慮した試算値であり、その実現を保証するものではありません。
また、実際の分配金は、IIF品川ITSCのリーシング以外の要因にも影響を受けて変動します。

P.17   （注1） NOI利回り＝NOI*÷取得価格
（注2） 償却後NOI利回り＝（NOI*－減価償却費**）÷取得価格

* NOIの計算は、物件取得時については2015年1月1日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益を使用して計算しています。
各種施策実施後については、2019年1月31日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益を使用して計算しています。

**減価償却費は物件取得時については2015年6月期の実績値を年換算した数字を使用して計算しています。各種施策実施後については、2019年1月期（第23期）の実績値を年換算して計算しています。
（注3）「含み益率」は、鑑定評価額と帳簿価格との差額を帳簿価格で除することで算出しています。必ずこの含み益率が実現する保証はないことにご留意ください。

P.18 （注1） NOIの計算は、物件取得時については2015年1月1日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益を使用して計算しています。
賃貸借契約変更後については、2018年1月31日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益を使用して計算しています。
駐車場 一括契約後については、2018年7月31日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における初年度の運営純収益に、駐車場区画の賃料の変動を加味した数字を使用して計算しています。
別棟 新契約開始後については、2019年1月31日を価格時点とする鑑定評価書に記載されたDCF法における2年目の運営純収益を使用して計算しています。

（注2） 減価償却費は物件取得時については2015年6月期の実績値を年換算した数字を使用して計算しています。
賃貸借契約変更後については、2019年1月期の実績値を年換算して計算しています。
駐車場 一括契約後については、2019年7月期の見込み値を年換算して計算しています。
各種施策実施後については、2020年1月期の見込み値を年換算して計算しています。

P.19 （注1） IIF品川ITSCの賃借人である日立システムズとの契約満了日については、賃借人からの同意を得られておらず非開示としているため、物件名等の記載を省略しています。
（注2） 対ポートフォリオ賃料比率が0.5%以上のテナントが入居する物件名のみを記載しています。
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P.20 （注1）「アップサイドオンリー」とは、賃貸借契約において、一定期間毎の自動増額改定、又は増額改定のみ協議が可能と規定されている契約をいいます。
「フラット」とは、賃貸借契約において、取得予定資産取得以降、契約期間満了日まで若しくは10年以上賃料改定を行わない旨規定されている契約、又は一定の条件が成就した場合の増額協議に係る規定はあるものの、

原則的には改定がないものとされている契約をいいます。なお、IIFはIIF入間ロジスティクスセンターに係る賃貸借契約を「フラット」に分類しています。
「協議改定」とは、上記以外の賃貸借契約であり、賃料改定については主に協議によると定められている契約をいいます。

（注2） 対ポートフォリオ賃料比率が0.5%以上のテナントが入居する物件名のみを記載しています。

P.23 （注） 時価LTV=有利子負債の総額÷（総資産額＋保有資産の含み益合計）

P.28 （注） 「SDGs」とは、2015年9月に国連サミットにおいて採択された「持続可能な開発のための２０３０アジェンダ」の中核となる「持続可能な開発目標」(Sustainable Development Goals：SDGs)をいいます（以下同じです）。
本資産運用会社は、これまでもサステナビリティのビジョン・目標について検討し、実現すべく取り組んで参りましたが、ESGへの関心が高まる中、各ステークホルダーとの対話や協同で取り組みを行うにあたり、
サステナビリティ課題に係る重要課題を特定し、関連性の強いSDGsを定めました。詳細は本投資法人のウェブサイトをご確認ください。https://www.iif-reit.com/sustainability/index.html

P.29 （注1）「ポジティブ・インパクト金融原則」とは、2017年1月に、国連環境計画・金融イニシアティブ（UNEP FI）に賛同する金融機関を中心とするメンバーにより、経済、社会及び環境面でのプラスとマイナスの影響を考慮した上で、
プラスとなる影響を増大する努力を導くための金融における一連の共通原則として、持続可能な開発とSDGsを実現するため採択された原則です。

（注2） 当該意見に係るレポートは、ホームページをご覧ください。（IR・PRニュース一覧：2019年1月9日付「産業ファンド投資法人によるインパクト投資プロジェクトに対する第三者意見」）

P.32 （注1） 2015年1月1日付で投資口1口当たり2口の割合による投資口の分割を実施し、更に、2018年2月1日付で投資口1口当たり4口の割合による投資口の分割を実施したため、2015年6月期（第16期）から2017年7月期（第20期）まで
については1口当たり分配金及び1口当たりNAVを4で除し小数点以下を切り捨てた各期の数値を、2014年12月期（第15期）以前については1口当たり分配金及び1口当たりNAVを8で除し小数点以下を切り捨てた各期の数値を、
それぞれ前提としています。以下同じです。

（注2） 2017年1月より決算期を6月/12月から1月/7月へ変更しており、2017年7月期（第20期）については2017年1月1日から2017年7月31日までの7か月決算となっています。詳細はAppendixをご確認ください。

https://www.iif-reit.com/sustainability/index.html
https://contents.xj-storage.jp/xcontents/32490/72369171/baf3/40d6/b1f2/8671c2fb19dd/20190214104029390s.pdf


ディスクレーマー

 本資料には、将来的な業績、計画、経営目標・戦略などが記載されている場合があります。これらの将来に関する記述は、将来の出来事や事業環境
の傾向に関する現時点での仮定・前提によるものですが、これらの仮定・前提は正しいとは限りません。実際の結果は様々な要因により大きく異な
る可能性があります。

 特に断りのない場合、本資料は日本における会計方針に基づいて作成されています。

 本資料は、産業ファンド投資法人の決算の分析等に関する資料であって、産業ファンド投資法人の投資証券の取得その他金融商品取引契約の締結の
勧誘を目的として作成されたものではありません。投資を行う際は、投資家ご自身の判断と責任で投資なさるようお願いいたします。

 産業ファンド投資法人は、価格変動を伴う不動産およびその関連資産に投資を行う公募不動産投資法人（J-REIT）であり、経済情勢、金利情勢、投
資口に対する需給状況、不動産市況、運用する不動産の価格や賃料収入の変動、災害、産業ファンド投資法人の財務状態の悪化等により、投資口の
市場価格が下落又は分配金の額が減少し、投資主が損失を被る場合があります。詳しくは産業ファンド投資法人の有価証券届出書（目論見書）及び
有価証券報告書に記載の「投資リスク」をご覧ください。

資産運用会社 ： 三菱商事・ユービーエス・リアルティ株式会社
（金融商品取引業者 関東財務局長（金商）第403号、一般社団法人投資信託協会会員）
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