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J-REITとは（福岡リート投資法人の仕組み）

1. 福岡リート投資法人の概要
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福岡・九州地域特化型リート

1. 福岡リート投資法人の概要
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プロフィール

1. 福岡リート投資法人の概要
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メインスポンサーである福岡地所株式会社について

スポンサーパイプライン（福岡地所グループ）

1. 福岡リート投資法人の概要
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第30期のトピックス

2. 決算報告
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項 目
第26期

〜2017年8月31日
第27期

〜2018年2月28日
第28期

〜2018年8月31日
第29期

〜2019年2月28日
第30期

〜2019年8月31日
増減
（B－A）

第31期
〜2020年2月29日

（予想）

第32期
〜2020年8月31日

（予想）

営業収益 8,122 8,194 9,178 9,242 9,231 ▲11 9,270 9,350

NOI 4,998 5,079 5,493 5,591 5,633 ＋41 5,646 5,670
減価償却費 1,474 1,500 1,602 1,622 1,651 ＋29 1,662 1,680
営業利益 2,920 2,965 3,238 3,306 3,318 ＋12 3,281 3,309
経常利益 2,562 2,624 2,861 2,935 2,939 ＋3 2,907 2,930
当期純利益 2,556 2,623 2,860 2,934 2,939 ＋4 2,906 2,929

１口当たり分配金（①） 3,422円 3,512円 3,593円 3,687円 3,693円

1口当たり分配金予想（②） 3,400円 3,470円 3,570円 3,600円 3,680円 3,650円 3,680円

実績と予想の差異（①－②） ＋22円 ＋42円 ＋23円 ＋87円 ＋13円 - -
発行済投資口総数（期末時点） 747,000口 747,000口 796,000口 796,000口 796,000口 796,000口 796,000口

総資産（期末時点）(百万円） 178,063 177,283 193,112 195,433 195,106

負債（期末時点）(百万円） 84,364 83,517 91,312 93,559 93,228
純資産（期末時点）(百万円） 93,699 93,766 101,799 101,874 101,878

運用日数 184日 181日 184日 181日 184日

保有物件数（期末時点） 26物件 26物件 28物件 29物件 29物件

テナント総数（期末時点） （注1） 877 879 1,003 1,011 1,020

総賃貸可能面積（期末時点） 548,564.96㎡ 548,564.93㎡ 576,907.98㎡ 580,665.27㎡ 580,664.27㎡

稼働率（期末時点） （注2） 99.8％ 99.6％ 99.6％ 99.7％ 99.6％

決算ハイライト
1口当たりの分配金は3,693円

（注1） 「テナント総数」は、保有物件に係る賃貸借契約に定められた区画数の合計を
記載しています。なお、パススルー型マスターリースの形態をとる物件について
は、エンドテナントとの間の賃貸借契約に定められた区画数の合計を記載して
います。

（注2） 「稼働率」は、期末時点における総賃貸可能面積に対する総賃貸面積の占める
割合を記載しています。

2. 決算報告

（単位：百万円（未満切捨））
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第31期 業績予想
訪日韓国旅行客数の減少可能性を見込み、予想分配金を3,650円に修正

第31期 公表予想
（符号は当期純利益への影響として記載）単位：百万円

項 目 第30期実績
第31期予想

（第29期決算発表
時公表予想）

第31期
（今回公表）

第30期実績
差 異

第31期
公表予想差異

営業収益 9,231 9,321 9,270 39 ▲50

営業費用 5,913 5,993 5,989 76 ▲3

営業利益 3,318 3,328 3,281 ▲36 ▲46

営業外収益 0 0 0 0 -

営業外費用 379 382 375 ▲4 ▲7

経常利益 2,939 2,946 2,907 ▲32 ▲39

当期純利益 2,939 2,945 2,906 ▲33 ▲39

分配金の額 2,939 2,945 2,905 ▲34 ▲39

1口当たり分配金 3,693円 3,700円 3,650円 ▲43円 ▲50円

（単位：百万円（未満切捨））

②

①

A B C C-BC-A

2. 決算報告
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第32期 業績予想
オフィスの賃料増額による営業収益の増加を見込む

第32期 公表予想

項 目
第31期予想
（今回公表）

第32期予想
（今回公表）

第31期
公表予想差異

営業収益 9,270 9,350 80

営業費用 5,989 6,041 52

営業利益 3,281 3,309 27

営業外収益 0 0 -

営業外費用 375 379 4

経常利益 2,907 2,930 23

当期純利益 2,906 2,929 23

分配金の額 2,905 2,929 23

1口当たり分配金 3,650円 3,680円 30円

①

②

（符号は当期純利益への影響として記載）単位：百万円（単位：百万円（未満切捨））

A B B-A

2. 決算報告
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2. 決算報告

1口当たり分配金・NAVの推移
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投資タイプ毎の資産規模の推移
資産規模は195,979百万円（29物件）

3. 福岡リート投資法人の近況
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物件稼働率推移
高い稼働率を維持

3. 福岡リート投資法人の近況
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鑑定評価額
すべての物件において含み益 を保持

（注1）含み益は直近鑑定評価額から期末帳簿価額（信託建設仮勘定は含みません）を差し引いて算出しています。
（注2）「取得価格」はいずれも諸経費（手数料、公租公課等）を含まない金額で記載しています。

物件名称
取得価格

（注2）

取得
Cap Rate

直近
（第30期末）
鑑定評価額

前期末
（第29期末）
鑑定評価額

直近
（第30期末）
帳簿価額

差異 直接還元法

鑑定評価書
作成会社

前期末
（第29期末）
鑑定評価額

との差異

直近
（第30期末）

帳簿価額との
差異

直近
（第30期末）
Cap Rate

前期末
（第29期末）
Cap Rate

差異

商
業
施
設

キャナルシティ博多 32,000 6.0% 32,000 32,000 29,911 0 2,088 4.5% 4.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所

キャナルシティ博多・B 28,700 5.4% 30,100 30,000 29,001 100 1,098 4.7% 4.7% 0.0% 谷澤総合鑑定所

パークプレイス大分 18,620 6.0% 19,800 19,800 19,449 0 350 5.5% 5.5% 0.0% 日本不動産研究所

サンリブシティ小倉 6,633 6.6% 8,340 8,340 5,582 0 2,757 5.9% 5.9% 0.0% 日本不動産研究所

木の葉モール橋本 10,000 5.3% 10,500 10,600 10,129 ▲100 370 5.1% 5.1% 0.0% 谷澤総合鑑定所

スクエアモール鹿児島宇宿 5,300 6.3% 5,630 5,620 4,380 10 1,249 5.8% 5.8% 0.0% 日本不動産研究所

熊本インターコミュニティSC 2,400 6.5% 2,860 2,860 1,993 0 866 5.6% 5.6% 0.0% 日本不動産研究所

花畑SC 1,130 6.4% 1,250 1,250 984 0 265 5.4% 5.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所

久留米東櫛原SC 2,500 6.1% 2,790 2,790 2,059 0 730 5.5% 5.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所

ケーズデンキ鹿児島本店 3,550 5.7% 3,710 3,710 2,997 0 712 5.4% 5.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所

マリノアシティ福岡（マリナサイド棟） 5,250 5.5% 6,080 6,060 5,446 20 633 4.8% 4.8% 0.0% 谷澤総合鑑定所

商業施設 合計 116,083 - 123,060 123,030 111,934 30 11,125 - - -

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

キャナルシティ・ビジネスセンタービル 14,600 6.3% 15,900 15,800 13,132 100 2,767 4.5% 4.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所

呉服町ビジネスセンター 11,200 6.3% 14,300 14,300 8,935 0 5,364 4.4% 4.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所

サニックス博多ビル 4,400 5.9% 6,360 5,980 3,805 380 2,554 4.2% 4.2% 0.0% 日本不動産研究所

大博通りビジネスセンター 7,000 6.0% 8,640 8,410 5,929 230 2,710 4.5% 4.6% ▲0.1% 日本不動産研究所

東比恵ビジネスセンター 5,900 6.0% 7,650 7,580 4,483 70 3,166 4.6% 4.6% 0.0% 谷澤総合鑑定所

天神西通りセンタービル 2,600 5.4% 3,170 3,100 2,685 70 484 4.0% 4.1% ▲0.1% 日本不動産研究所

天神ノースフロントビル 2,800 6.1% 3,990 3,900 2,535 90 1,454 4.2% 4.3% ▲0.1% 日本不動産研究所

東比恵ビジネスセンターⅡ 4,230 4.9% 4,440 4,440 4,146 0 293 4.6% 4.6% 0.0% 谷澤総合鑑定所

オフィスビル 合計 52,730 - 64,450 63,510 45,654 940 18,795 - - -

そ
の
他

アメックス赤坂門タワー 2,060 5.4% 1,840 1,840 1,702 0 137 4.5% 4.5% 0.0% 大和不動産鑑定

シティハウスけやき通り 1,111 5.5% 1,140 1,140 917 0 222 4.5% 4.5% 0.0% 大和不動産鑑定

Aqualia千早 1,280 6.8% 1,780 1,720 1,194 60 585 4.9% 5.0% ▲0.1% 日本不動産研究所

ディー・ウイングタワー 2,800 5.9% 3,570 3,560 2,692 10 877 4.5% 4.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所

グランフォーレ薬院南 1,100 5.6% 1,310 1,310 1,118 0 191 4.4% 4.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所

ホテルフォルツァ大分 1,530 6.6% 1,860 1,820 1,418 40 441 5.2% 5.3% ▲0.1% 日本不動産研究所

ティサージホテル那覇 2,835 5.3% 3,020 3,030 2,901 ▲10 118 4.9% 4.9% 0.0% 谷澤総合鑑定所

鳥栖ロジスティクスセンター 1,250 5.9% 1,430 1,430 1,186 0 243 5.2% 5.2% 0.0% 日本不動産研究所

ロジシティみなと香椎 8,150 5.2% 8,900 8,880 7,900 20 999 4.4% 4.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所

ロジシティ久山 5,050 5.1% 5,260 5,250 4,911 10 348 4.6% 4.6% 0.0% 谷澤総合鑑定所

その他 合計 27,166 - 30,110 29,980 25,943 130 4,166 - - -
全物件 合計 195,979 - 217,620 216,520 183,532 1,100 34,087 - - -

④-⑤⑤④①-③①-②②① ③

（単位：百万円（未満切捨））

（注1）

3. 福岡リート投資法人の近況
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キャナルシティ博多（全体）の近況①
7月以降訪日韓国旅行客数の減少の影響が一部テナントで生じたが、総じて来場・売上は堅調に推移

3. 福岡リート投資法人の近況
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キャナルシティ博多（全体）の近況②
楽しさアジアNO.1のインターナショナルSCを目指して

3. 福岡リート投資法人の近況
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パークプレイス大分及び木の葉モール橋本の近況

3. 福岡リート投資法人の近況
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サンリブシティ小倉及びティサージホテル那覇の近況

3. 福岡リート投資法人の近況
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福岡のオフィス市況

3. 福岡リート投資法人の近況

空室率は低水準で推移し、平均募集賃料は28ヶ月連続で上昇
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活況な福岡オフィスマーケットを支えるオフィス需要

3. 福岡リート投資法人の近況
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オフィスビル稼働率実績・予想

（％）

3. 福岡リート投資法人の近況

高稼働を維持しつつ、賃料単価は順調に上昇
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オフィスビルの賃料改定及びテナント入替の状況

3. 福岡リート投資法人の近況

第30期から賃料増額幅が拡大
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九州北部の物流マーケット

ロジシティ若宮

3. 福岡リート投資法人の近況
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新規取得物件（取得予定日：2020年6月30日）
ロジシティ若宮 (注1）

3. 福岡リート投資法人の近況

エリア情報

用途 物流施設

取得予定価格 1,700百万円

工事予定金額 　400百万円

鑑定評価額（注2） 2,350百万円 （価格時点：2019年10月1日）

取得予定日 2020年6月30日

所在地 福岡県宮若市下有木

土地面積 34,827.68㎡

（注1）取得後に変更する予定の名称です。

（注2）価格時点において、予定している改修工事が完成し、定期建物賃貸借予約契約書に基づく賃貸借契約が開始していることを前提とした評価額です。

●九州自動車道「若宮」IC周辺に位置する
福岡県下有数の工業都市

●周辺は多くの物流事業者の倉庫集積が
進む

物件概要

●1992年にトヨタ自動車九州操業開始。
関連企業の進出が相次ぐ工業団地
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第30期調達実績
金利コストの低減と借入期間の長期化・返済期限の分散化を両立

3. 福岡リート投資法人の近況
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財務状況
スポンサー行をはじめとした安定した取引ネットワーク

3. 福岡リート投資法人の近況
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福岡の人口推移
人口成長を続ける福岡都市圏

4. 福岡・九州の今後の発展
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福岡・九州の近況

4. 福岡・九州の今後の発展

中国・東南アジアの外国人入国者が増加傾向
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福岡市近郊の状況

4. 福岡・九州の今後の発展
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4. 福岡・九州の今後の発展

福岡空港の機能強化
滑走路処理容量と就航路線の拡大に向けた取り組み
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福岡中心部の状況
地下鉄七隈線延伸は2022年度開業予定

4. 福岡・九州の今後の発展
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博多・天神エリアとのリンク

4. 福岡・九州の今後の発展
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天神エリアの再開発（天神ビッグバン）

4. 福岡・九州の今後の発展
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博多エリアの再開発（博多コネクティッド）

4. 福岡・九州の今後の発展



34

ポートフォリオのご紹介

5. 参考資料
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ポートフォリオのご紹介

5. 参考資料
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ポートフォリオ一覧

物件名称 築年数
（注1）

取得価格
（百万円）

（注2）

投資比率 取得日 取得元
（注3）

総賃貸
可能面積

（㎡）

稼働率
期末時点

テナント総数
期末時点

（注4）

期末時点主要テナント

商
業
施
設

キャナルシティ博多 23年 4ヶ月 32,000 16.3％ 2004/11/9 スポンサー 46,604.75 100.0% 51 ワシントンホテル、ユナイテッド・シネマ

キャナルシティ博多・B 23年 4ヶ月 28,700 14.6％ 2011/3/2 外部 68,826.37 99.4% 48 グランド ハイアット 福岡、OPA
パークプレイス大分 17年 5ヶ月 18,620 9.5％ 2004/11/9 スポンサー 113,834.19 100.0% 106 イオン、ケーズデンキ

サンリブシティ小倉 14年 5ヶ月 6,633 3.4％ 2005/7/1 外部 61,450.22 100.0% 1 サンリブ

木の葉モール橋本 8年 5ヶ月 10,000 5.1％ 2018/3/1 スポンサー 22,121.03 100.0% 127 サンリブ、スーパースポーツゼビオ

スクエアモール鹿児島宇宿 12年11ヶ月 5,300 2.7％ 2006/9/28 スポンサー 14,602.88 100.0% 12 スポーツデポ/ゴルフ5、エディオン

熊本インターコミュニティSC 12年 9ヶ月 2,400 1.2％ 2006/11/30 スポンサー 6,968.66 100.0% 2 スポーツデポ/ゴルフ5、スターバックスコーヒー

花畑SC 12年 1ヶ月 1,130 0.6％ 2007/9/3 スポンサー 2,801.15 100.0% 2 ボンラパス、マツモトキヨシ

久留米東櫛原SC 11年 8ヶ月 2,500 1.3％ 2008/2/1 スポンサー 6,467.80 100.0% 1 スポーツデポ/ゴルフ5
ケーズデンキ鹿児島本店 11年 9ヶ月 3,550 1.8％ 2008/3/27 外部 7,296.17 100.0% 1 ケーズデンキ

マリノアシティ福岡（マリナサイド棟） 18年10ヶ月 5,250 2.7％ 2015/5/1 スポンサー 33,069.82 100.0% 1 福岡地所

商業施設合計又は平均 － 116,083 59.2％ － － 384,043.04 99.9% 352 －

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

キャナルシティ・ビジネスセンタービル 23年 4ヶ月 14,600 7.4％ 2004/11/9 スポンサー 23,031.44 94.4% 60 TOTO、ベルシステム24
呉服町ビジネスセンター 15年10ヶ月 11,200 5.7％ 2004/11/9 スポンサー 19,905.34 100.0% 36 SMBCコンシューマーファイナンス、三井住友銀行

サニックス博多ビル 18年 5ヶ月 4,400 2.2％ 2005/9/30 外部 6,293.75 100.0% 16 サニックス、西日本シティ銀行

大博通りビジネスセンター 17年 5ヶ月 7,000 3.6％ 2006/3/16 スポンサー 14,677.30 99.6% 70 NTTコムウェア、東京海上日動事務アウトソーシング

東比恵ビジネスセンター 10年 6ヶ月 5,900 3.0％ 2009/3/13 外部＋スポンサー 13,614.59 100.0% 26 富士通、フォレストホールディングス

天神西通りセンタービル 22年11ヶ月 2,600 1.3％ 2013/2/1 外部 3,339.32 100.0% 1 西日本シティ銀行

天神ノースフロントビル 9年 7ヶ月 2,800 1.4％ 2013/3/28 外部 5,252.41 100.0% 11 楽天カード、プルデンシャル生命保険

東比恵ビジネスセンターⅡ 3年 6ヶ月 4,230 2.2％ 2018/3/1 スポンサー 6,214.77 100.0% 2 富士通九州システムズ、セブン・イレブン・ジャパン

オフィスビル合計又は平均 － 52,730 26.9％ － － 92,328.92 98.6% 222 －

そ
の
他

アメックス赤坂門タワー 14年 1ヶ月 2,060 1.1％ 2006/9/1 外部 4,821.25 98.5% 66 －

シティハウスけやき通り 11年 9ヶ月 1,111 0.6％ 2007/12/20 外部 2,710.86 92.3% 39 －

Aqualia千早 11年 8ヶ月 1,280 0.7％ 2012/3/1 外部 5,619.69 100.0% 105 －

ディー・ウイングタワー 13年 6ヶ月 2,800 1.4％ 2013/3/1 外部 7,187.59 94.0% 131 －

グランフォーレ薬院南 11年 8ヶ月 1,100 0.6％ 2014/11/4 外部 2,496.06 100.0% 99 －

ホテルフォルツァ大分 11年 0ヶ月 1,530 0.8％ 2013/3/1 スポンサー 5,785.44 100.0% 1 エフ・ジェイ ホテルズ

ティサージホテル那覇 1年 6ヶ月 2,835 1.4％ 2018/12/7 外部 3,758.76 100.0% 1 ネストホテルジャパン

鳥栖ロジスティクスセンター 11年 3ヶ月 1,250 0.6％ 2014/3/28 外部 4,173.29 100.0% 1 非開示

ロジシティみなと香椎 5年 4ヶ月 8,150 4.2％ 2015/3/27 外部 43,233.72 100.0% 2 福岡ロジテム、F-LINE
ロジシティ久山 4年 7ヶ月 5,050 2.6％ 2017/6/1 外部 24,505.65 100.0% 1 加勢

その他合計又は平均 － 27,166 13.9％ － － 104,292.31 99.3% 446 －

全物件合計又は平均 16年10ヶ月 195,979 100.0％ － － 580,664.27 99.6% 1,020 －

2019年8月31日現在

（注1） 「築年数」は、期末時点を起算日として記載しています。全物件合計又は平均の数値は、加重平均を記載しています。
（注2） 「取得価格」は、いずれも諸経費(手数料、公租公課等）を含まない金額で記載しています。
（注3） スポンサーによるアレンジにて取得した物件をスポンサーとして記載しています。
（注4） 「テナント総数」は、駐車場等の契約を除いた数値を記載しています。

5. 参考資料
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サステナビリティへの取り組み

5. 参考資料
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ESG（環境）
保有物件における環境への取り組み

5. 参考資料
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ESG（社会）

5. 参考資料
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ESG（ガバナンス）

5. 参考資料
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投資口価格推移

5. 参考資料
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2月末日 4月前半 5月後半 8月末日 10月前半 11月後半

◎決算スケジュール（直近1年間）

決算期末 決算発表
資産運用報告発送
分配金支払い開始

決算期末 決算発表 資産運用報告発送
分配金支払い開始

2020年2月期
（第31期）

2020年8月期
（第32期）

個人投資家向けIR活動 実績紹介

●日経Jリートセミナー（東京） ●第29期決算説明会（東京・福岡） ●九州IRフェア（大阪）

IRスケジュール

5. 参考資料
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