
投資法人みらい 

2026 年 4月期（第 20期）決算説明会 質疑応答要旨 

 

決算説明会開催日：2026 年 6 月 19 日（金） ※オンラインにて実施 

 

Q1. 

2026年 4月期の費用が当初予想を下回った主な要因は。 

A1. 

リーシングが想定より遅れたため、リーシングコストが先送りとなったもの。 

 

Q2. 

川崎テックセンターの埋戻しに際して、品川シーサイドパークタワーや東京フロントテラスと同様に前テナント

からの賃料上昇は期待できるか。 

A2. 

川崎テックセンターは元々データセンターとして建築され、通常のオフィスと比較して特殊ニーズをも捕捉でき

る物件。本物件では複数テナントが退去を予定しており、足元のポートフォリオの中でリーシングに注力する物

件となっている。川崎エリアは、極めて強い賃料上昇を示している湾岸エリアと比較すると劣後している状況。ま

た、当該エリアでは現時点で空室を抱えている物件も見られることから、本物件については稼働優先でリーシン

グ活動を進めている。既に複数の検討先もあり、特殊ニーズも幅広に捕らえながら着実に稼働を上げていける

ものと考えている。 

 

Q3. 

パイプラインの東京のホテルは、オフィス等からコンバージョンするのか。 

A3. 

商業施設からのコンバージョン。本物件は東京の中でも観光需要が非常に強いエリアに立地する物件であ

る。コンバージョンは完了しており、今後は開業後の実績を確認しながら取得に向けた検討を進めたい。 

 

Q4. 

スポンサーがデジタル証券を積極的に組成している印象だが、将来的にそのような物件が組入れ対象にな

る可能性はあるか。 

A4. 

 デジタル証券で組成された案件については、出口を迎えるタイミングで売却の打診があれば個々に検討する

ことになる。みらいのポートフォリオを強化できる案件であれば検討したい。 

  



Q5. 

パイプライン 4 物件の想定 NOI 利回りは 4.6%とのことだが、どのような形でアップサイドが期待できる

か変動賃料や賃料改定等の観点から教えてほしい。 

A5. 

アップサイドを狙える物件として、変動賃料型やアップサイド余地があるホテル、賃貸借期間が比較的短いオ

フィスを中心に狙っていくことを足元の取得戦略としている。 

ホテルについては、変動賃料が収受できる形態のものはマーケットの浮揚に合わせてアップサイドを狙い、また

賃料協議条項が設定されている場合は賃料引上げ交渉を実施する。また、契約更改時においては複数のオ

ペレーターと交渉し、契約条件の優れたテナントを選定することで更なるアップサイドの獲得を目指す。 

 

Q6. 

湾岸 2物件のリーシング状況はどうか。 

A6. 

湾岸エリアにおいて、以前は大型テナントが退去した区画を埋めるために、稼働優先でリーシングを行ってい

た。また、小規模なテナントの動きが活発であったため、区画の分割やフリーレントの長期化等、テナントが有利

な条件になりがちであった。 

昨今は都心部の空室率低下の影響を受け、非常に高い確度で賃料上昇が起きている。決算説明会資

料 P.20 記載のとおり、第 20期から第 21期（2025 年 11月から 2026 年 10月）入居の新規契約賃

料の平均坪単価は 18,000 円を超える水準であるが、直近では 20,000 円での成約も出現している。現状

は稼働よりも賃料単価優先で物件価値を引き上げる取り組みを行っている。 

既存テナントに対しても、少しでも高い賃料に引き上げるべく積極的に交渉を行っていく。 

 

以 上 

 

※投資家からの質問以外に、資産運用会社が用意した想定質疑（よくある質問＝FAQ）が含まれている

場合があります。 


