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外部環境データ

コンパクトシティ福岡

福岡市は、中心市街地である天神から半径3km圏内に博多
駅、博多港・中央ふ頭、福岡空港という陸・海・空の交通アクセス
拠点が位置するコンパクトシティです。福岡空港から市街地へ
は、福岡市営地下鉄で、博多まで約5分、天神まで約10分で移

動できます。
通勤時間は約6割の方が30分未満と東京の約半分。また、
2023年3月には、地下鉄七隈線延伸事業により天神南と博多
駅がつながり、更なる利便性の向上が期待されます。

博多港・中央ふ頭

福岡空港天神駅 博多駅

アイランドシティ

地下鉄七隈線延伸事業
天神と博多をつなぐ七隈線延伸事業の中間駅である「櫛
田神社前駅」出入口は本投資法人の旗艦物件であるキャナ
ルシティ博多に隣接します。

JR線
＜凡例＞

新幹線
西日本鉄道
福岡市営地下鉄
福岡都市高速
西九州自動車道

出典 ： �福岡市交通局「地下鉄七隈線延伸事業（平成31年4月）リーフレット」のデータ
を基に、株式会社福岡リアルティにて作成しています。

櫛田神社前駅
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福岡市

・ 若者率 13.9%
・ 生産年齢人口比率 57.0%

・ 若者率 16.8%（1位）
・ 生産年齢人口比率 61.4%（4位）

1.12

1,631

福岡市の総人口は2020年5月1日時点の推計人口で160万人
を超え、1985年以降、一貫して増加し続けています。この総人口
は、政令指定都市の中で、横浜市、大阪市、名古屋市、札幌市に次い
で5番目に多い都市になります。福岡市の今後の人口増加について
は、国立社会保障・人口問題研究所の推計によれば、2035年まで増
加傾向にあるものと推計されています。

人口増加を続ける福岡市

※2007年から2021年までの総人口は12月1日時点の数値を基に記載しています。2022年の総人口は、
10月1日時点の数値のため、人口増加率は含みません。
出典：�福岡市公表のデータ「福岡市推計人口」及び「福岡市登録人口」を基に、株式会社福岡リアルティにて

作成しています。

今後30年以内に震度6弱以上の揺れに見舞われる確率（平均ケース・前地震）（基準日2020年1月1日）

■ 福岡市の総人口及び人口増加率

※�福岡県及び佐賀県における延床面積5,000㎡以上の賃貸型物流施設が対象となります。
出典：シービーアールイー株式会社のデータを基に、株式会社福岡リアルティにて作成しています。

■ 北部九州の物流施設の需給と空室率
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2022年10月時点
東京都心5区 6.44%
名古屋 5.59%
大阪 5.12%

福岡 4.69%
既存ビル
新築ビル

3.97%
32.46%

仙台 4.72%
札幌 2.14%

■ 福岡ビジネス地区/空室率とオフィスビルの需給動向

■ 確率論的地震予測地図

※�2008年から2021年までの空室率は、12月末日時点の数値を基に、記載しています。2022年の空室率は、10月末日時点の数値を基に、記載しています。
※�オフィスビルに関する各都市のデータについては、三鬼商事が都市ごとに、定めるビジネス地区及びビルをいいます。
※�ネットアブソープション（吸収需要）は、特定期間における稼働面積の増減を表しており、各年12月末時点の稼働面積から前年12月末時点の稼働面積を控除した数値を記載しています。2022年の竣工面積（延床面積）は未確
定値であり、面積、竣工時期は変更となる可能性があります。
出典：�三鬼商事の「オフィスマーケットデータ」のデータを基に、株式会社福岡リアルティにて作成しています。
（注）福岡市及び事業主体のプレスリリースを基に、株式会社福岡リアルティにて作成しています。

竣工面積（延床面積）は共用部分等の面積を含むため、賃貸可能面積とは異なります。

福岡のオフィスビル市場は底堅く、物流施設の需要も堅調です。

福岡のオフィス・物流市況

※モデル計算条件により確率ゼロのメッシュは白色表示
出典：�地震調査研究推進本部事務局（文部科学省研究開発局地震・防災研究課）、J-SHIS（国立研究開発法人

防災科学技術研究所）、国土交通省 気象庁ウェブサイトのデータを基に、株式会社福岡リアルティにて
作成しています。
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■ 福岡ビジネス地区/平均募集賃料の推移（2005年を100とした場合）

※2005年から2021年のデータは、12月時点の数値を基に記載しています。
出典：�三鬼商事株式会社の「オフィスマーケットデータ」のデータを基に、株式会社福岡リアルティにて作成

しています。
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福岡ビジネス地区の平均募集賃料は2020年1月から2022年10月の間で7.0％上昇

2022年10月時点
福岡 11,403円
東京都心5区 22,104円

（1坪当たり）

オフィス　　　　5-16階
賃貸可能面積　　約9,100坪

建物概要（注）

オフィス・ホテル棟（地上25階）

イベントホール（地上1階）

コミュニティ棟（地上11階）

福岡大名
ガーデンシティ
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物件情報

商業施設
53.0%

オフィスビル
33.0%

その他
14.0%

■ 商業施設 保有11物件

■ オフィスビル 保有11物件

■ その他（物流施設、住居、その他） 保有11物件

■ 投資タイプ（取得価格ベース） ■ 投資対象エリア（取得価格ベース）

資産に占める割合（2022年8月31日現在）

保有物件数

33物件

取得価格合計

206,339百万円 ※�取得価格については、百万円未満を切り捨て
て記載しています。

物件名/取得時期/取得価格

本投資法人は、長期にわたり安定的なキャッシュ・フローを創出し得る物件を厳選し、投資を行っています。
また、保有物件は「商業施設」と「オフィスビル」を中心に多様な用途の物件を保有し、地域内でのリスク分散を図っています。

福岡都市圏
77.1%

その他
九州地域
22.9%

キャナルシティ博多/
2004年11月9日/32,000百万円

キャナルシティ・ビジネスセンタービル/
2004年11月9日/14,600百万円

熊本インターコミュニティSC/
2006年11月30日/2,400百万円

天神ノースフロントビル/
2013年3月28日/2,800百万円

キャナルシティ博多・B/
2011年3月2日/21,060百万円

呉服町ビジネスセンター/
2004年11月9日/11,200百万円

花畑SC/
2007年9月3日/1,130百万円

東比恵ビジネスセンターⅡ/
2018年3月1日/4,230百万円

パークプレイス大分/
2004年11月9日/19,610百万円

サニックス博多ビル/
2005年9月30日/4,400百万円

久留米東櫛原SC/
2008年2月1日/2,500百万円

サンリブシティ小倉/
2005年7月1日/6,633百万円

大博通りビジネスセンター/
2006年3月16日/7,000百万円

ケーズデンキ鹿児島本店/
2008年3月27日/3,550百万円

木の葉モール橋本/
2018年3月1日/10,000百万円

東比恵ビジネスセンター/
2009年3月13日/5,900百万円

マリノアシティ福岡（マリナサイド棟）/
2015年5月1日/5,250百万円

スクエアモール鹿児島宇宿/
2006年9月28日/5,300百万円

天神西通りセンタービル/
2013年2月1日/2,600百万円

1

7

2

8

3

9

4

10

5

11

6

12

18

13

19

東比恵ビジネスセンターⅢ/
2020年5月29日/3,290百万円

20

天神西通りビジネスセンター（底地）/
2021年6月1日/7,700百万円

21

博多筑紫通りセンタービル/
2022年3月1日/4,320百万円

22

14 15 16 17

ティサージホテル那覇（ホテル）/
2018年12月7日/2,835百万円

33

アメックス赤坂門タワー（住居）/
2006年9月1日/2,060百万円

シティハウスけやき通り（住居）/
2007年12月20日/1,111百万円

27 28

鳥栖ロジスティクスセンター（物流施設）/
2014年3月28日/1,250百万円

ロジシティみなと香椎（物流施設）/
2015年3月27日/8,150百万円

ロジシティ久山（物流施設）/
2017年6月1日/5,050百万円

ロジシティ若宮（物流施設）/
2020年6月30日/1,700百万円

2623 24 25

Aqualia千早（住居）/
2012年3月1日/1,280百万円

ディー・ウイングタワー（住居）/
2013年3月1日/2,800百万円

グランフォーレ薬院南（住居）/
2014年11月4日/1,100百万円

ホテルフォルツァ大分（ホテル）/
2013年3月1日/1,530百万円

29 30 31 32

（仮称）アイランドシティ港湾関連用地（底地）
2029年3月31日/8,082百万円

27

22
28

29

30
21

31

24 25

九州全域

32

33

23

26

A

NEW

取得予定A
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財務・⾮財務ハイライト （11年間22期サマリー）

＊第25期に譲渡した「イオン原ショッピングセンター」、「Aqualia警固」の売却損益については、会計と税務の処理の差異があるため、以下のとおり取り扱っています。
　１）第24期の損益計算書にて計上した「イオン原ショッピングセンター」の減損損失相当額を金銭の分配に関する計算書にて一時差異等調整引当額として計上。
　２）第25期の損益計算書にて「Aqualia警固」の売却益等を計上。
　３）第25期の金銭の分配に関する計算書にて一時差異等調整引当額の戻入れを実施。
＊1口当たり分配金については、以下のとおり算出しています。
　第24期の分配金　「当期純利益」＋「一時差異等調整引当額の計上」－「次期繰越利益」
　第25期の分配金　「当期純利益」－「一時差異等調整引当額の戻入れ」－「次期繰越利益」
＊2014年3月1日を効力発生日として、本投資法人の投資口1口につき5口の割合をもって分割しています。第19期以前の分配金及び1口当たりNAVについては5分割した値で記載しています。
＊国内外IRミーティング件数は実施日を基準に、基本的に前期の決算に関する面談、電話会議による機関投資家、アナリストとのIRミーティングの延べ件数を記載しています。
（注1）資産運用会社における数値を記載しています。
（注2）国内外IRミーティング件数の第15期から第20期については履歴がないため、記載しておりません。

BPS
Book-value Per Shareの略称で1口当たり純資産のこと。企業の安定性を見る指標として使われる。
【計算式】 BPS＝ 純資産÷発行済投資口総数

EPS
Earnings Per Shareの略称で1口当たり利益のこと。1口に対して最終的な当期純利益がいくらあるか
を示すもので、企業の収益力を判断する指標として使われる。
【計算式】 EPS=当期純利益÷発行済投資口総数

FFO
Funds From Operationの略称で、賃料収入からどれだけのキャッシュ・フローを得ているかを示す指
標。1口当たりFFOの値が大きいほど、収益力が高いとされる。
【計算式】 �FFO=当期純利益＋減価償却費＋減損損失ー不動産等売却損益

 1口当たりFFO=FFO÷発行済投資口総数

用語

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 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
2012年
2月期

2012年
8月期

2013年
2月期

2013年
8月期

2014年
2月期

2014年
8月期

2015年
2月期

2015年
8月期

2016年
2月期

2016年
8月期

2017年
2月期

2017年
8月期

2018年
2月期

2018年
8月期

2019年
2月期

2019年
8月期

2020年
2月期

2020年
8月期

2021年
2月期

2021年
8月期

2022年
2月期

2022年
8月期

財務情報

業績概況（百万円）

営業収益 6,931 7,094 7,200 7,565 7,574 7,779 7,789 8,423 8,343 8,234 9,730 8,122 8,194 9,178 9,242 9,231 9,162 8,518 8,904 8,867 8,658 8,830

営業利益 2,637 2,595 2,622 2,848 2,801 2,824 2,860 3,167 3,141 3,069 4,585 2,920 2,965 3,238 3,306 3,318 3,273 2,966 3,061 3,204 3,185 3,181

経常利益 2,046 2,005 2,005 2,272 2,239 2,263 2,370 2,663 2,670 2,616 4,199 2,562 2,624 2,861 2,935 2,939 2,900 2,587 2,677 2,817 2,816 2,805

当期純利益 2,045 1,992 2,004 2,271 2,238 2,262 2,369 2,661 2,669 938 4,198 2,556 2,623 2,860 2,934 2,939 2,899 2,586 2,675 2,816 2,814 2,804

NOI 4,351 4,372 4,444 4,751 4,732 4,800 4,829 5,229 5,237 5,164 5,010 4,998 5,079 5,493 5,591 5,633 5,596 5,307 5,347 5,336 5,334 5,370

財政状態（百万円）

総資産 155,792 159,601 160,574 167,857 167,492 167,824 167,369 181,597 181,445 179,513 175,063 178,063 177,283 193,112 195,433 195,106 194,795 199,004 199,559 199,804 198,745 201,223

純資産 71,222 71,170 71,182 81,712 81,679 81,703 81,811 93,804 93,812 92,081 93,681 93,699 93,766 101,799 101,874 101,878 101,837 101,525 101,614 101,755 101,753 101,743

有利子負債 69,425 73,350 74,675 71,100 71,025 71,150 70,775 72,400 72,325 71,950 66,675 69,900 68,900 75,500 77,500 77,500 72,500 82,400 82,400 82,400 82,400 83,900

有利子負債比率（%） 44.6 46.0 46.5 42.4 42.4 42.4 42.3 39.9 39.9 40.1 38.1 39.3 38.9 39.1 39.7 39.7 39.8 41.4 41.3 41.2 41.5 41.7

減価償却費 1,177 1,242 1,268 1,343 1,354 1,387 1,390 1,458 1,471 1,470 1,455 1,474 1,500 1,602 1,622 1,651 1,660 1,686 1,623 1,552 1,486 1,514

資本的支出 1,031 1,285 431 612 848 740 328 445 630 665 1,789 741 600 657 947 476 465 790 687 445 600 1,946

キャッシュ・フロー（百万円）

営業活動によるキャッシュ・フロー 3,677 3,617 3,120 3,609 3,699 3,890 3,735 4,167 4,174 4,336 3,685 3,590 4,292 4,149 4,832 4,863 3,985 3,450 5,374 4,724 3,146 4,712

投資活動によるキャッシュ・フロー -566 -6,016 -3,067 -7,897 -916 -2,312 -1,452 -14,488 -606 -772 4,220 -6,029 -478 -15,326 -3,604 -1,043 -220 -7,136 -842 -1,425 -658 -5,498

財務活動によるキャッシュ・フロー -2,153 1,881 -666 4,651 -2,359 -2,115 -2,635 10,934 -2,747 -3,043 -7,872 667 -3,555 11,734 -859 -2,933 -2,938 2,000 -2,586 -2,674 -2,816 -1,314

現金及び現金同等物の期末残高 8,154 7,637 7,024 7,387 7,810 7,273 6,920 7,533 8,353 8,873 8,905 7,134 7,392 7,950 8,319 9,205 10,032 8,348 10,293 10,917 10,588 8,488

1口当たりの指標（円）

1口当たり分配金 3,324 3,238 3,257 3,291 3,243 3,278 3,435 3,563 3,574 3,479 3,398 3,422 3,512 3,593 3,687 3,693 3,642 3,250 3,361 3,539 3,536 3,523

EPS★（1口当たり当期純利益） 3,324 3,238 3,257 3,291 3,243 3,278 3,434 3,563 3,573 1,256 5,621 3,422 3,512 3,593 3,687 3,692 3,642 3,249 3,361 3,538 3,536 3,523

BPS★（1口当たり純資産） 115,762 115,676 115,696 118,423 118,376 118,410 118,567 125,574 125,585 123,267 125,410 125,434 125,524 127,888 127,982 127,987 127,936 127,544 127,656 127,833 127,831 127,818

1口当たりNAV 121,447 122,299 123,041 127,080 128,375 131,215 136,051 144,472 148,558 152,259 150,328 152,639 156,204 161,315 164,250 167,118 170,680 171,592 171,943 171,502 178,079 178,348

1口当たりFFO★ 5,237 5,258 5,319 5,238 5,207 5,288 5,450 5,515 5,543 5,448 5,351 5,395 5,520 5,606 5,725 5,767 5,728 5,368 5,401 5,358 5,403 5,425

投資口情報

投資口価格（円） 107,200 109,600 153,600 145,000 171,400 199,000 227,000 188,700 194,200 186,100 177,100 164,300 173,100 170,400 169,300 178,300 167,900 136,500 168,500 175,500 156,800 170,300

発行済投資口総数（口） 615,250 615,250 615,250 690,000 690,000 690,000 690,000 747,000 747,000 747,000 747,000 747,000 747,000 796,000 796,000 796,000 796,000 796,000 796,000 796,000 796,000 796,000

非財務情報

従業員数（名）（注１） 38 35 36 40 40 34 35 38 41 39 40 38 38 39 41 41 42 41 41 40 44 41

従業員勤続年数（年）（注１） 5年2ヶ月 5年8ヶ月 5年7ヶ月 6年1ヶ月 6年2ヶ月 7年1ヶ月 7年5ヶ月 6年0ヶ月 6年2ヶ月 6年5ヶ月 6年9ヶ月 6年11ヶ月 7年7ヶ月 7年10ヶ月 7年11ヶ月 8年6ヶ月 8年10ヶ月 8年10ヶ月 9年1ヶ月 9年6ヶ月 9年6ヶ月 9年4ヶ月

国内外IR訪問件数（件）（注2） ー ー ー ー ー ー 122 154 147 106 126 116 169 129 148 149 133 54 114 90 105 101




