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2025年３月 26日 
各 位 

不動産投資信託証券発行者名  
 東京都千代田区丸の内一丁目６番５号 
 三菱地所物流リート投資法人 
 代表者名  執行役員  髙梨 憲 
  （コード番号 3481） 
資産運用会社名    
 三菱地所投資顧問株式会社 
 代表者名  取締役社長執行役員  増田 哲弥 
 問合せ先  執行役員物流リート部長 髙梨 憲 
 TEL:03-3218-0030 

 
国内資産の取得に関するお知らせ（匿名組合出資持分） 

 
三菱地所物流リート投資法人（以下「本投資法人」といいます。）が資産の運用を委託する資産運用会社であ

る三菱地所投資顧問株式会社（以下「本資産運用会社」又は「三菱地所投資顧問」といいます。）は、本日、下
記のとおり匿名組合出資持分（以下「本匿名組合出資持分」といいます。）を取得（以下「本取得」といいま
す。）することにつき決定しましたのでお知らせいたします。 
 

記 
 
１．本取得の概要 

特定資産の種類 資産名称 
取得予定 
価格 

対象不動産の名称 取得先 
取得予定 
年月日 
（注２） 

媒介の有無 

匿名組合出資持分
（注１） 

MRB1合同会社 
（以下「本合同会社」といい
ます。）匿名組合出資持分 

528百万円 
（匿名組合出資総額
のうち 16.7％） 

ロジクロス蓮田、 
ロジクロス春日部 

（以下「本物件」とい
います。） 

MRB1合同会社 
2025年 

３月 27日 
該当なし 

（注１）取得予定資産は、本物件を信託財産とする信託の受益権（以下「本信託受益権」といいます。）を取得する予定である本合同会社を営業者と

する匿名組合契約（以下「本契約」といいます。）に係る匿名組合出資持分です。 

（注２）「取得予定年月日」は、本契約に記載された当初出資日を記載しています。 

 

 
（１） 匿名組合契約締結日 2025 年３月 26 日 
（２） 取 得 資 金 手元資金 
（３） 決 済 方 法 当初出資日までに全額支払 
  

tel:03-3218-0030
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２．取得の理由 
本投資法人は、三菱地所株式会社（以下「三菱地所」といいます。）をスポンサー、三菱地所投資顧問を資

産運用会社としており、デベロッパーと不動産アセットマネージャーのそれぞれの特性をハイブリッド活用す
ること（ハイブリッド・モデル）を特長としています。かかる「デベロッパー」×「不動産アセットマネー
ジャー」のハイブリッド・モデルにより、市場環境の変化や景気循環に適応することで、着実な資産規模（取
得価格の合計をいいます。）の拡大と安定的な運用を実現し、投資主価値の最大化を目指します。 
本合同会社は当初取得資産として本信託受益権を取得したのち、2026 年３月 31 日までの期間中に追加で約

600 億円の物件を取得可能な、追加取得型ブリッジファンドです。本投資法人はこれまでリース会社による第
三者ブリッジ等の外部資金を活用することで、物件の優先交渉権を保持しながら金融資本市場や投資口価格等
に配慮した取得時期の調整や取得価格の低減を図って参りましたが、金融市場の先行きが不透明な中でブリッ
ジ余力の確保等の課題に対応すべく、追加取得型ブリッジファンドの組成に至りました。かかる取組みによ
り、従来のブリッジスキームが持っていた取得価格の調整等の機能を維持しながら、今後更に柔軟な外部成長
戦略に寄与するものと考えています。また本投資法人として本合同会社に対して最大 20 億円のコミットメン
ト枠を確保しており、出資を通じてブリッジ期間中の利益を享受することも企図しています。本匿名組合出資
持分に対する想定利益配当利回りは 6.0％であり、手元資金を活用した相対的に収益性の高い資産への投資に
より、本投資法人としての資本効率の向上に寄与すると考えています。 
本物件は、いずれも三菱地所が開発した物流施設で、本日現在で平均稼働率が 100％であり、中長期的に安

定的なキャッシュフローが見込まれると評価しています。対象不動産のロジクロス蓮田は地上３階建、１階及
び２階の中央車路にトラックバースを有するスロープ型のマルチテナント型物流施設です。東京都心から 40km
圏内に位置する物流施設で、首都圏広域をカバーできる立地です。ロジクロス春日部は地上４階建、最小
3,000 坪から分割が可能で、テナントの多様なニーズに対応できる機能性・汎用性に優れたマルチテナント型
物流施設です。国道４号バイパス等の主要幹線道路に近接し、東京都区部や千葉県も 60分圏内で到達可能で、
首都圏の人口集積エリアへの配送に適した立地です。 
なお、本匿名組合出資持分については、第三者による評価レポートを取得し、出資持分の評価について投資

の妥当性を確認しています。 
 
３．本取得の内容 
 （１）出資対象である匿名組合の概要 

営業者名 MRB1 合同会社 

匿名組合出
資の総額 

3,170 百万円（本日現在の出資予定総額） 

匿名組合契
約の有効期
間 

2029 年３月 28 日 
但し、かかる期間の末日において本合同会社が本信託受益権を取得するために締結予定の
金銭消費貸借契約及びこれに関連する契約に基づいて生じる本合同会社の貸付人に対する
一切の金銭債務（以下「本件債務」といいます。）が完済されていない場合には、本件債
務が完済される日の翌日まで自動的に延長されます。 

匿名組合契
約の概要 

匿名組合契約の概要は以下の通りです。 
 

 

（注１）金額は単位未満切捨てであり、記載されている金額を足し合わせても、合計値と一致しないことがあり

ます。  

（注２） 「本信託受益権」とは、主として本物件２物件に係る信託受益権を個別に又は総称していいます。 

（注３） 匿名組合出資の総額（以下「本匿名組合出資総額」といいます。）のうち、本投資法人は本取得により

528百万円（匿名組合出資総額の 16.7％）を取得します。 

（注４） 匿名組合出資に対する支払いは、ノンリコース・ローン（シニア）、ノンリコース・ ローン（メザニ

ン）及びノンリコース・ローン（ジュニア）の支払いに劣後します。 

 
計算期間：毎年７月１日から 12 月末日及び１月１日から６月末日までの各期間とします。 
損益配分：各計算期間に本合同会社は、本合同会社が本信託受益権を取得し、本信託受益

MRB1 合同会社 

本信託受益権（注２）等 
21,756 百万円 

ノンリコース・ローン（シニア） 
13,807 百万円 

ノンリコース・ローン（メザニン） 
2,718 百万円 

ノンリコース・ローン（ジュニア） 
2,061 百万円 

匿名組合出資 
3,170 百万円（注３） 
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権又は本物件を管理又は処分することにより、受益者として利益を図る事業（本信託受益
権の取得、匿名組合出資金の払戻し又は本件債務の返済のため、金員を借り入れることを
含みます。）の遂行から生じた収益及び費用を基に算出された匿名組合損益を各匿名組合
員の出資割合に応じて配分します。 

優先交渉権
の概要 

(1)  権利の内容： 
本投資法人が本信託受益権の購入について優先的に交渉する権利。但し、本投資法人
は、本信託受益権を購入する義務を負うものではありません。 

(2)  優先交渉権の行使条件： 
以下の条件等を満たすこととしています。 
① 売却価格は、利益見込額が、本匿名組合出資総額に係る目標内部収益率（IRR）を

超過することとなる金額とします。 
② 本信託受益権の取得時期は 2029 年３月 28 日までを目途とします。 

(3)  優先交渉期間 
2025 年３月 26 日から 2029年３月 28 日までの間 

 

 （２）本物件の概要 
以下の表は、本物件の概要を表にまとめたものです（以下「個別物件表」といいます。）。また、個別物件

表において用いられている用語は以下のとおりであり、個別物件表については以下に掲げる用語の説明と併せ
てご参照ください。 
なお、本物件の概要及び後記「（３）匿名組合出資先の営業者の概要」に記載の本合同会社の情報は、本日

現在までに、本合同会社から提供を受けた情報に基づき記載したものであり、時点の注記がないものについて
は、原則として、2025 年１月 31 日現在の状況を記載しています。 

 
①区分に関する説明 

・「用途」は、主たる建物の登記簿上の種類を記載しています。 
 

②特定資産の概要に関する説明 
・土地の「敷地面積」は、登記簿上の記載に基づき記載しています。 
・建物の「延床面積」は、登記簿上の記載に基づいています。なお、「延床面積」は主たる建物と附属建物
の延床面積の合計を記載しています。また、主たる建物が複数ある場合には、各主たる建物の「延床面
積」の合計を記載しています。 

・賃貸借の内容は、2025 年１月 31 日現在における数値を記載しています。 
 

③特記事項に関する説明 
・「特記事項」には、本日現在において取得資産の権利関係・利用・安全性等及び評価額・収益性・処分性
への影響等を考慮して重要と考えられる事項を記載しています。 
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物件名称 ロジクロス蓮田 

用途 倉庫 

特定資産の種類 不動産信託受益権の準共有持分（66.86％） 

信託受益権

の概要 

信託受託者 三井住友信託銀行株式会社 

信託設定日 2022 年６月１日 

信託期間満了日 2035 年３月末日 

土地 

所有形態 所有権 

所在地 埼玉県蓮田市大字井沼字清水 411 番１ 

敷地面積 51,602.72 ㎡ 

用途地域 地域指定なし（市街化調整区域） 

容積率 200％ 

建蔽率 70％ 

建物 

所有形態 所有権 

竣工日 2021 年３月８日 

延床面積 78,637.48 ㎡ 

構造／階数 鉄骨造合金メッキ鋼板ぶき３階建 

種類 倉庫 

担保の状況 
信託受益権には、営業者に対するノンリコース・ローンの貸付人を

質権者とする質権が設定される予定です。 

鑑定評価額 取得なし 

不動産鑑定機関 ― 

PM 会社 三菱地所株式会社 

賃貸借の 

内容 

テナント数 １ 

主なテナントの名称 トランコム株式会社 

年間賃料 非開示（注１） 

敷金・保証金 非開示（注１） 

賃貸面積 49,304.81 ㎡（注２） 

賃貸可能面積 49,304.81 ㎡（注２） 

稼働率 100.0％ 

特記事項 

・本信託受益権の他の準共有者（本特記事項において「他の準共有

者」といいます。）との間で受益権準共有者間協定書（本特記事

項において「本協定」といいます。）が締結されています。本協

定の主な内容は以下のとおりです。 

(1) 本信託受益権の不分割特約（2025 年３月 28 日から５年間とし、

その後も更新拒絶の意思表示がない限り更新されます。） 

(2) 他の準共有者が自己の準共有持分の第三者への売却を希望する場

合、本資産運用会社その他本協定に基づき優先交渉権を有する者

（本特記事項において「優先交渉権者」と総称します。）に対し

て事前に通知するものとされ、優先交渉権者は、他の準共有者と

の間で当該準共有者持分の譲渡について交渉を行い、条件合意し



 

- 5 - 

た場合は当該条件で当該準共有持分を購入することができるこ

と。 

(3) 各準共有者は、自己の保有する準共有持分の一部を本協定におい

て定める者に譲渡する場合であっても、他の準共有者の承諾を得

ない限り、本信託受益権全体の 10 分の１より細分化して一部譲

渡することはできないこと。また、各準共有者は、自己の保有す

る準共有持分を、本協定において定める者以外の第三者に譲渡す

る場合には、他の準共有者の承諾を得ない限り、一部譲渡するこ

とはできないこと。 

(4) 前記(2)及び(3)に記載される準共有持分の譲渡に係る制限は、各

準共有者による自己の保有する準共有持分に対する担保設定及び

担保実行並びに当該担保設定を受けた担保権者による強制売却の

場合には適用されないこと。また、各準共有者の貸付人又は社債

権者の主導による当該準共有者の持分割合に応じた信託不動産の

共有持分についての売却権限の行使について、他の準共有者の承

諾を要しないものとされていること。 

 
 

（注１）開示の承諾が得られていないため、非開示としています。 

（注２）賃貸面積及び賃貸可能面積は、本合同会社が取得を予定している物件の信託受益権の準共有持分割合（66.86％）に相当する数値を記

載しています。 
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物件名称 ロジクロス春日部 

用途 物流施設 

特定資産の種類 不動産信託受益権 

信託受益権

の概要 

信託受託者 三井住友信託銀行株式会社 

信託設定日 2022 年 12 月 23 日 

信託期間満了日 2035 年３月末日 

土地 

所有形態 所有権 

所在地 埼玉県春日部市永沼字中道 699 番３ 

敷地面積 19,084.32 ㎡ 

用途地域 地域指定なし（市街化調整区域） 

容積率 200％ 

建蔽率 60％ 

建物 

所有形態 所有権 

竣工日 2021 年４月 21 日 

延床面積 38,389.12 ㎡ 

構造／階数 鉄骨造合金メッキ鋼板ぶき４階建 

種類 倉庫 

担保の状況 
信託受益権には、営業者に対するノンリコース・ローンの貸付人を

質権者とする質権が設定される予定です。 

鑑定評価額 取得なし 

不動産鑑定機関 ― 

PM 会社 三菱地所株式会社 

賃貸借の 

内容 

テナント数 ３ 

主なテナントの名称 シャープジャスダロジスティクス株式会社 

年間賃料 487 百万円 

敷金・保証金 243 百万円 

賃貸面積 36,940.64 ㎡ 

賃貸可能面積 36,940.64 ㎡ 

稼働率 100.0％ 

特記事項 該当事項はありません。 
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（３）匿名組合出資先の営業者の概要 

（注）開示の承認が得られていないため、非開示としています。 
 

４．本物件の鑑定評価書等の概要 

  本物件の鑑定評価書等は、本資産運用会社が本物件の取得の検討を開始した段階で鑑定評価書等の取得を予

定しているため、本日現在、本資産運用会社及び本投資法人において鑑定評価書等は取得していませんが、本

匿名組合出資持分に関し、第三者による評価レポートを取得し、出資持分の評価について投資の妥当性を検証

しています。 

 

５．物件取得者等の状況 
取得資産の取得は、本投資法人・本資産運用会社と特別な利害関係にある者からの取得ではないため該当事

項はありません。 
 
６．媒介の概要 

該当事項はありません。 
  
７．今後の見通し 

本取得による本投資法人の 2025 年８月期（2025 年３月１日～2025 年８月 31 日）の運用状況に与える影響
は軽微であり、2024 年 10月 17 日付で公表した 2025年８月期の運用状況及び分配金の予想の変更はありませ
ん。 

 
 

以 上 
 
＊本投資法人のホームページアドレス：https://mel-reit.co.jp/ 
 
  

名称 MRB1 合同会社 

所在地 東京都新宿区四谷二丁目９番地 15 東京ユナイテッド綜合事務所内 

代表者の役職・氏名 代表社員 エムアールビーワン一般社団法人 

職務執行者 池田 卓也 

事業内容 1. 有価証券及び信託受益権の取得、保有、管理及び処分 

2. 販売用不動産の取得、保有、管理及び処分 

3. 金銭債権の取得、保有及び処分 

4. 再生可能エネルギー発電事業に係る発電設備等の仕入、保有及び販売 

5. 再生可能エネルギーに係る発電事業 

6. 前各号に付帯関連する一切の業務 

資本金 10 万円（2025 年３月 26 日現在） 

設立年月日 2024 年 12 月 18 日 

純資産 非開示（注） 

総資産 非開示（注） 

匿名組合出資者 非開示（注） 

投資法人・資産運用会社と当該会社の関係 

資本関係 本投資法人は、本合同会社の匿名出資持分の 16.7％を保有する予定です。 

以上を除き、本投資法人及び本資産運用会社と当該会社との間には、記載

すべき資本関係はありません。 

人的関係 本投資法人及び本資産運用会社と当該会社との間には、記載すべき人的関 

係はありません。 

取引関係 本投資法人及び本資産運用会社と当該会社との間には、記載すべき取引関 

係はありません。 

関連当事者への該当状況 当該会社は、本投資法人及び本資産運用会社の関連当事者に該当しませ

ん。 
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【参考資料】 
本物件の外観写真・周辺地図 
 
ロジクロス蓮田 

 

 

ロジクロス春日部 

 


