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Ⅰ．先進的な物流施設（Aクラス物流施設）について 
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なぜ、物流施設に投資するのか？ 
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1.  物流施設は私たちの生活に必要不可欠なインフラ 

2. Aクラス物流施設の供給不足と需要の高まり 

3.  Aクラス物流施設がもたらす収益（賃料）の安定性 
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 なぜ、物流施設に投資するのか？  
 1. 物流施設は私たちの生活に必要不可欠なインフラ 

小売店など 

消費者 

物流施設 
（プロロジスパーク） 
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なぜ、物流施設に投資するのか？  
物流施設の役割の変化 
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「倉庫＝商品の保管場所」から「物流施設＝サプライチェーンの戦略拠点」へ 

従来の施設（倉庫） 

プロロジスが開発する最新のAクラス物流施設 



 なぜ、物流施設に投資するのか？  
 2. Aクラス物流施設の需要の高まり 
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特定の基準を満たす先進的物流施設のシェアは2%未満 
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サプライチェーンの再構築と 
3PL事業の市場規模拡大 

3PL事業の推移 
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電子取引及びインターネットを 
通じた通信販売の拡大 

出所：日本百貨店協会、日本通信販売協会 出所：CBRE株式会社 
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 なぜ、物流施設に投資するのか？  
 ３． Aクラス物流施設の供給不足と収益（賃料）の安定性 
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注：    先進的物流施設のシェアのグラフは2013年3月時点 
   募集賃料のグラフは、募集面積1,000坪以上を対象に調査し、「首都圏」は東京都、千葉県、埼玉県、神奈川県、「近畿圏」は大阪府、兵庫県を示します 

出所：  CBRE 

首都圏及び近畿圏における
募集賃料の推移 

（円/坪） 
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Aクラス物流施設の供給不足 

特定の基準を満たす 
先進的物流施設のシェア 

その他 
455.6百万㎡ 

98.1% 

先進的

物流施設

8.7百万㎡
1.9%

その他 
455.6百万㎡ 

98.1% 

先進的物流施設 
8.7百万㎡ 

1.9% 



Ⅱ．日本プロロジスリート投資法人について 
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 日本プロロジスリート投資法人の概要 
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世界最大規模の物流不動産の 
開発・所有・運営会社の 

プロロジス・グループ 

日本における物流不動産開発の 
リーディング企業・ 

パイオニア 

◆ 沿革 
 2012年11月 設立 
 2013年2月 東京証券取引所に上場 
  12物件1,730億円のAクラス物流施設を取得 
  実質的な運用の開始 
 2013年6月 第1回公募増資を実施 
  8物件1,324億円のAクラス物流施設を追加取得 
  運用資産は20物件3,054億円に増加 

◆ 格付 
 2013年1月 日本格付研究所：長期発行体格付「AA-（安定的）」 
 
◆ 主要インデックスへの組入  
 2013年3月 東証REIT指数 
  Russell Global Index 
 2013年6月 MSCI Global Standard Indices  
  FTSE EPRA / NAREIT Global Real Estate Index Series 
  S&P Global BMI Index 
  S&P Global Property / REIT Index 
  Thomson Reuters GPR / APREA Investable 100 Index 
  UBS Global Real Estate Index 

注: 物件価格は取得価格ベースで記載し、第1回公募増資に伴う取得物件については、2013年10月1日に取得予定のプロロジスパーク習志野4を含みます 



20棟のAクラス物流施設から成る安定的なポートフォリオ 
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IPO時取得資産 12物件 第1回公募増資時取得資産 8物件 

取得価格の総額： 3,054 億円 

平均築年数： 4.6 年 

平均NOI利回り： 5.5 % 

 100.0 % 
プロロジス・グループが開発した 
Aクラス物流施設： 

 89.8 % 
グローバル・マーケット所在物件比率 
（関東エリア、関西エリア）： 

稼働率： 98.6 % 

M-01 プロロジスパーク市川1 
33,900百万円 

M-07 プロロジスパーク北名古屋 
6,500百万円 

M-04 プロロジスパーク大阪2 
25,000百万円 

B-02 プロロジスパーク高槻 
4,410百万円 

M-12 プロロジスパーク成田1-A&B 
8,420百万円 

M-02 プロロジスパーク座間1 
27,900百万円 

M-03 プロロジスパーク川島 
25,600百万円 

M-06 プロロジスパーク春日井 
12,500百万円 

M-08 プロロジスパーク多賀城 
5,370百万円 

B-03 プロロジスパーク鳥栖2 
3,030百万円 

B-01 プロロジスパーク舞洲4 
11,500百万円 

B-04 プロロジスパーク鳥栖4 
3,810百万円 

M-09 プロロジスパーク東京大田 
29,500百万円 

M-10 プロロジスパーク座間2 
21,900百万円 

M-11 プロロジスパーク船橋5 
11,000百万円 

M-13 プロロジスパーク成田1-C 
4,810百万円 

M-14 プロロジスパーク尼崎1 
17,600百万円 

M-15 プロロジスパーク尼崎2 
19,200百万円 

B-05 プロロジスパーク習志野4 
20,000百万円 

完成予想図 

M-05 プロロジスパーク舞洲3 
13,500百万円 

注： 2013年5月末日時点 
 物件価格は取得価格ベースで記載し、第1回公募増資に伴う取得物件については、2013年10月1日に取得予定のプロロジスパーク習志野4を含みます 
 NOI利回りは、取得価格に対する各取得資産鑑定NOIの比率を算出し、平均NOI利回りは取得価格で加重平均して算出しています 
 プロロジスパーク習志野4の稼働率については、締結済みの賃貸借契約に基づき100.0％として算出しています 



 
日本プロロジスリート投資法人の特徴 
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1.  Aクラス物流施設への重点投資 

2. スポンサーであるプロロジス・グループ 
からの投資機会の提供 

4.  安定した財務運営 

3.  資産規模最大の物流REIT 



1. Aクラス物流施設への重点投資                                                                                                               

日本プロロジスリート投資法人のAクラス物流施設の要件 

プロロジスパーク市川1（千葉県市川市） 

立地条件 

人口集積地、高速道路のインターチェン
ジなどの交通の結節点又は主要な港湾 
若しくは空港に近接していること 

規模 

物流機能の集約・統合が可能な概ね延床
面積16,500m2（5,000坪）以上の規模を
有すること 

機能性① 

効率的な保管と作業を可能にする広大な 
倉庫スペース： 概ね1 フロア5,000m2超 

・十分な床荷重： 概ね1.5トン/m2以上 
・有効天井高： 概ね5.5m以上 
・柱間隔： 概ね10m以上 

 が確保されていること 

機能性② 

免震性能又は高い耐震性能等、自然災害に
備えた構造上・設備上の安全性が確保され
ていること 

機能性③ 

上層階の倉庫スペースへ直接トラックが 
アクセス可能な車路を有するか、又は十分
な能力の垂直搬送設備を備えていること 

11 



プロロジスが創出した先進的物流施設の標準仕様 
40フィートコンテナトレーラーが通行可能なランプウェイ （2003年竣工施設に初設置） 

庫内寸法のスタンダード 

1. Aクラス物流施設への重点投資 
 Aクラス物流施設の機能性 
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Presenter
Presentation Notes
本来もっとも効率がいいのは平屋の物流施設ですが、米国や欧州と違い日本では土地も高いので無理。
→大型車両（40フィートコンテナトレーラー）を2階以上に直接アクセスさせればよいのではという発想



1. Aクラス物流施設への重点投資 
 効率的な施設  － 大型物流施設のメリット － 
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 垂直移動 vs 水平移動 

 大きな作業スペース 

 十分なトラックバース 

従来の倉庫 プロロジスの大型物流施設 



2. スポンサーであるプロロジス・グループからの投資機会の提供 
 プロロジス・グループの概要 
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アジア 
ASIA 

アメリカ大陸 
AMERICAS 

ヨーロッパ 
EUPOPE 

350 万平方メートル 
3カ国 74 棟の施設 

3,590 万平方メートル 
4 カ国 2,324 棟の施設 

1,290万平方メートル 
14 カ国 588 棟の施設 

日本 
中国 
シンガポール 

アメリカ 
カナダ 
ブラジル 
メキシコ 

イギリス スウェーデン ハンガリー 
イタリア  スペイン フランス 
オランダ スロバキア ベルギー 
オーストリア ドイツ  ルーマニア 

注：2013年6月末日時点 

Presenter
Presentation Notes
こちらが、当社の世界における施設展開です。
アメリカ大陸（北米+ブラジル）をはじめ、
ヨーロッパ、アジアの トータル22カ国、105の地域に、
約 3,500棟 の施設を展開しています。

　　資産規模では、現状、北米地域　－ 米国・カナダ・メキシコ　が全体の約6割、
　　ヨーロッパが約3割、アジアが約1割 という比率になっていますが、
　　今後アジア、特に日本に注力し、開発を進めていく計画です。




プロロジス・グループのお客様（カスタマー） 
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2. スポンサーであるプロロジス・グループからの投資機会の提供 
 日本のプロロジスの概要 
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 プロロジス・グループ  - 日本における物流不動産開発のリーディング企業・パイオニア 
 2002年に第1号物件を竣工以来、2013年8月末日までに69棟の物流施設を開発 

プロロジス 
（日本） 

40.4 % 

A社 
10.5% 

B社 
7.8% 

C社 
7.0% 

D社 
6.1% 

その他 
24.1% 
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出所：CBRE株式会社 
注：調査時点は2013年6月末日 



プロロジス・グループの日本での歩み 
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2013年2月28日  
日刊工業新聞 

January  12, 2012 / Daily Cargo  

2013年2月28日 
日経産業新聞 

2013年9月5日 
通販新聞 

2004年10月6日 
日本経済新聞 

2005年3月10日  日本経済新聞 

2005年7月12日 
日本経済新聞 
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 3. 資産規模最大の物流REIT  
 J-REIT市場における規模比較 
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日本プロロジスリート投資法人 

2,410億円 

時価総額 資産規模（取得価格ベース） 

6位 / 41銘柄 

11位 / 41銘柄 

注：  2013年8月末日時点 
 日本プロロジスリート投資法人については、10月1日取得予定のプロロジスパーク習志野4を含んでいます 

日本プロロジスリート投資法人 

3,054億円 

（億円） （億円） 
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3. 資産規模最大の物流REIT 
 日本プロロジスリート投資法人の優位性 

年間400～500億円の 
Aクラス物流施設の新規開発 

プロロジス 

日本プロロジスリート投資法人 

市場に出回る物流施設物件が 
少なく、取得競争が激化 

私募REIT 

私募ファンド 

不動産会社 

上場REIT  

私募ファンド  

上場REIT  
私募REIT  

不動産会社 

物件
取得 
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4. 安定した財務運営 

注： 2013年5月末日時点 
 2013年10月1日にプロロジスパーク習志野4を取得するために借入れ予定の200億円を含みます 

AA-（安定的） 

格付（日本格付研究所） 取引銀行 

43.5％ 

LTV 

5.8年 

平均借入残存年数 

http://www.google.co.jp/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=kK_GFfaP5CZFEM&tbnid=Nxl4LhEM6Py3xM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.book-oga.com/howto.html&ei=05s6UpWNB8OGkQWXpICICA&bvm=bv.52288139,d.dGI&psig=AFQjCNE8a59EnhdkjtnQw96m_KqyzQ1eIg&ust=1379659086782483�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=m9Z2jnfcviYloM&tbnid=a9Vh4i0KhGKiXM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=https://www01.smtb.jp/IB0Z/direct/LGN01E01.ibk&ei=9Js6Us3GOsiOkAWew4DYDQ&psig=AFQjCNHmSMx8FwGCmO-b1LI8WX9NhKf2tw&ust=1379659124993978�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=bj13MjAxDF4kYM&tbnid=qLlUvjg3NhXzJM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.maruiri.co.jp/b_shopping_info4.html&ei=Fpw6UvinH8OxkAXAvIDgBw&bvm=bv.52288139,d.dGI&psig=AFQjCNHn_DENQVOn4LhyK8ubuUNVktC64g&ust=1379659152827213�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=r1WfSvXCa72vYM&tbnid=RBmTUf47kxC7YM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://sengen.atarimae.jp/supporter/company/ma.html&ei=P5w6UuCVKIbnkAWp7IHoBQ&psig=AFQjCNGeBt-09jPiNsQZ5WOxYEOprvZGuw&ust=1379659199715562�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=mEAc1kTf_Yw8xM&tbnid=Dr9A0EsmonCmOM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://www.share-project.com/obog/sponsor/&ei=XZw6UsaqKYnEkQXd14CwCg&psig=AFQjCNGQYUDOh1_SUUHog00e5f3uBwQ1Hw&ust=1379659229712807�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=U7zDMPPuHzJ9UM&tbnid=alop7K0Mwj0thM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://navi14.shukatsu.jp/14/company/c1430.php?UsrCrpKeycd=1695&ei=ppw6Uu7gN8bkkAWHu4D4Cg&psig=AFQjCNEDkhSfv1hTCXntuVYlkSylNIVd0Q&ust=1379659302942240�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=jIDH1Mb_L-GjSM&tbnid=2-ysz1RWefBbhM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://upset-review.com/investment-trust/time-deposit/osaka/resona-bank.html&ei=yJw6UvXeJInikAWxkIDwDg&psig=AFQjCNGKkvYQEt4EZfZyrGji4nzgq0qxwA&ust=1379659336631901�
http://www.google.co.jp/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=m-ptI5dGNfxVcM&tbnid=2WjEFKYxQXX7OM:&ved=0CAgQjRwwAA&url=http://www.logo.jp/blog/kaishalogo/%E3%81%95%E3%82%8F%E3%82%84%E3%81%8B%E3%81%A7%E3%82%A8%E3%83%8D%E3%83%AB%E3%82%AE%E3%83%83%E3%82%B7%E3%83%A5%E3%81%AA%E3%81%82%E3%81%8A%E3%81%9E%E3%82%89%E9%8A%80%E8%A1%8C%E3%81%AE%E3%83%AD%E3%82%B4.html&ei=PqA6Ur2qD8nBkwWPgoHgDQ&psig=AFQjCNFMXYXTNi4V5giVOXhyAPjuqXZ5nw&ust=1379660222281504�
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日本プロロジスリート投資法人の1口当たり分配金 

8,713円 
（利益超過分配金 1,418円を含む） 

第1期(2013年5月期）確定分配金 

第2期(2013年11月期）予想分配金 

17,826円 
（利益超過分配金 2,337円を含む） 

第3期(2014年5月期）予想分配金 

18,191円 
（利益超過分配金 2,243円を含む） 

分配金の着実な成長を 
目指します 

賃料収入の 
成長 

プレミアム 
増資による 
物件取得 

レバレッジ・ 
コントロール 

8,713円 

18,191円 17,826円 17,400円 

第1期 第2期 第3期 巡航ベース 
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IRに関するお問い合わせ先 

プロロジス・リート・マネジメント株式会社 お問い合わせ先 
（資産運用会社） 

03-6867-8585 電話番号 

9：00-17：30 （土日祝日除く） 受付時間 

http://prologis-reit.co.jp/      ウェブサイト 



資産運用会社：プロロジス・リート・マネジメント株式会社 
（金融商品取引業者 関東財務局長（金商）第2667号、一般社団法人投資信託協会会員） 

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。 
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