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■名称 福岡リート投資法人

■資産運用委託会社 （株）福岡リアルティ

■スポンサー 福岡地所㈱、九州電力㈱、㈱福岡銀行、
㈱西日本シティ銀行、西日本鉄道㈱、
西部瓦斯㈱、㈱九電工、九州旅客鉄道㈱、
㈱日本政策投資銀行、ロイヤルホールディングス㈱

会社概要

■上場日 2005年6月21日（東京証券取引所、福岡証券取引所）

■投資口価格 494,000円 （2009年8月31日現在）

■発行済投資口数 107,050口

■時価総額 528億円 （投資口価格×発行済投資口数）

■上場来高値（終値） 1,300,000円 （2007年02月26日）

■上場来安値（終値） 297,000円 （2008年11月20日）

投資口価格

■1口当たり純資産 580,332円 （2009年8月31日現在）

■1口当たり時価純資産

「1口当たり時価純資産」は、期末時点で保有する不動産の期末不動産鑑定評価書に記載された不動産評価額の
合計額と当期末時点で保有する不動産の貸借対照表計上額の合計額との差額を期末時点での出資総額に加え
て、上記発行済投資口数で除して算出しています。

■資産総額 1,308億円 （2009年8月31日現在）

■借入金総額 573億円 （2009年8月31日現在）

財務内容

■格付け S&P A-(安定的) R&I A＋(安定的)

■LTV（有利子負債／総資産） 43.8％

■直近決算期（第10期）末日

■第10期分配金実額

分配金

■第10期運用日数 184日

1口当たり 17,377円

2009年8月31日 (半年毎、2月/8月決算)

■分配金利回り 6.9％ （（分配金/運用日数×365）÷投資口価格）

■対国債スプレッド

649,830円 （2009年8月31日現在）

ポートフォリオ

2009年8月31日の保有物件による数値です。優先匿名組合出資持分は含まれていません。

期末賃貸可能面積及び期末時点稼働率は、2009年8月31日現在での保有物件の数値です。

■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）

■期末賃貸可能面積 362,206.45㎡

■期末時点稼働率 98.8％

福岡都市圏 70.2％ 29.8％
その他九州地域

商業施設 61.7％ 35.7％
オフィス

その他 2.6％

5.6％ （10年物国債との比較、2009年8月31日現在）

プロフィール

プロフィール
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決算報告
-Financial Statements-
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今期のトピックス

決算報告／今期のトピックス
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（注1） 「物件NOI」は、「賃貸事業収益－賃貸事業費用＋減価償却費」
（注1） にて算出しています。
（注2） 匿名組合出資持分を除きます。
（注3） 「テナント数」は、保有物件に係る賃貸借契約に定められた店舗
（注1） 区画数の合計を記載しています。
（注1） 尚、パススルー型マスターリースの形態を取る物件については、

（注1） エンドテナントとの間の賃貸借契約に定められた店舗区画数の
（注1） 合計を記載しています。
（注4） 「稼働率」は、期末時点における総賃貸可能面積に対する
（注1） 総賃貸面積の占める割合を記載しています。

16,600円

1,777

1,778

2,335

,,, 956

3,630

5,592

第11期
～2010年2月28日

(予想)

16,700円

1,787

1,789

2,374

,960

3,630

5,674

第12期
～2010年8月31日

(予想)

▲672円

▲71

▲71

▲33

＋86

＋59

＋155

増減
（②－①）

98.8％

362,206.45㎡

062,124

,,,99.7％

328,071.73㎡

327

11物件

184日

062,139

117,815

107,050口

18,360円

1,965

1,966

2,362

0,741

3,395

5,232

第6期
～2007年8月31日

,,,98.8％

340,061.83㎡

325

14物件

182日

62,100

121,654

107,050口

18,499円

1,980

1,981

2,382

0,763

3,441

5,179

第7期
～2008年2月29日

,,,99.4％

350,382.95㎡

381

15物件

184日

62,231

125,954

107,050口

18,373円

1,966

1,968

2,441

0,847

3,596

5,483

第8期
～2008年8月31日

,,,99.2％

348,496.42㎡

404

15物件

181日

62,196

125,222

107,050口

18,049円

1,932

1,933

2,405

0,864

3,597

5,466

第9期
～2009年2月28日

17,377円１口当たり分配金

107,050口投資口数（期末時点）

0,950減価償却費

439

16物件

184日

130,836

1,860

1,861

2,371

3,656

5,621

第10期
～2009年8月31日

総資産（期末時点）

純資産（期末時点）

営業利益

経常利益

当期純利益

稼働率（期末時点） （注4）

賃貸可能面積（期末時点）

物件NOI （注1）

保有物件数（期末時点） （注2）

テナント数（期末時点） （注3）

運用日数

営業収益

項 目

（単位：百万円（未満切捨））

決算報告／決算ハイライト

決算ハイライト

（①） （②）



777

（単位:百万円（未満切捨））

③

決算報告／貸借対照表

貸借対照表
変動要因は東比恵ビジネスセンターの取得と長期借入金の借換え

100100-信託差入敷金及び保証金

▲8-8繰延資産合計

投資その他の資産

-3,4213,421投資有価証券

-1010敷金及び保証金

21731295長期前払費用

3173,8443,527投資その他の資産合計

5,613130,836125,222資産合計

▲8-8投資口交付費

繰延資産

5,422124,144118,722固定資産合計

▲34430465信託工具、器具及び備品（純額）

-68,81068,810信託土地

3,339118,534115,195有形固定資産合計

無形固定資産

1,7651,765-信託借地権

1,7651,765-無形固定資産合計

▲6611,9082,570現金及び預金

5013,9803,479信託現金及び信託預金

133418284営業未収入金

78200122前払費用

151151-未収消費税等

000繰延税金資産

▲33134その他

1996,6916,492流動資産合計

固定資産

▲10256266信託機械及び装置（純額）

30677646信託構築物（純額）

3,35348,35945,005信託建物（純額）

有形固定資産

流動資産

資産の部

増減第10期第9期

純資産の部

投資主資本

-60,26460,264出資総額

剰余金

711,8601,932当期未処分利益又は当期未処理損失

▲711,8601,932剰余金合計

▲7162,12462,196投資主資本合計

▲7162,12462,196純資産合計

5,613130,836125,222負債純資産合計

▲1509,0759,225信託預り敷金及び保証金

5,03152,75647,725固定負債合計

5,68568,71163,026負債合計

▲82270353営業未払金

2,4003,8001,400短期借入金

▲1,85010,15012,0001年内返済予定の長期借入金

21916未払金

▲57266323未払費用

000未払法人税等

▲110-110未払消費税等

69672602前受金

281775493預り金

331331-預り敷金及び保証金

4,85043,35038,500長期借入金

固定負債

流動負債

負債の部

65315,95515,301流動負債合計

増減第10期第9期

①

②

③

④

⑤

⑥

⑦
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30514483営業外費用合計

▲8311営業外収益合計

1883,2493,061営業費用合計

1555,6215,466営業収益合計

▲011法人税等合計

,-136136匿名組合分配金

▲33185219その他不動産賃貸収入

▲5-5創立費償却

25439414支払利息

▲711,8611,933税引前当期純利益

▲71

▲0

▲71

▲0

0

▲71

10

0

▲1

▲6

▲33

▲0

-

▲0

0

8

182

188

増 減
（B－A）

▲00法人税等調整額

1,8601,932当期未処分利益又は当期未処理損失(▲)

00前期繰越利益

1,8601,932当期純利益

11法人税、住民税及び事業税

1,8611,933経常利益

6555融資関連費用

88投資口交付費償却

営業外費用

02その他

29受取利息

営業外収益

2,3712,405営業利益

6970その他営業費用

99役員報酬

3435一般事務委託手数料

1110資産保管手数料

344336資産運用報酬

2,7802,597賃貸事業費用

営業費用

5,3005,111不動産賃貸収入

営業収益

第10期（B）
自 2009年3月1日

至 2009年8月31日

第9期（A）
自 2008年9月1日

至 2009年2月28日

（単位：百万円（未満切捨））

①

②

⑤

⑥

⑦

⑧

損益計算書

決算報告／損益計算書

④

③



9決算報告／損益計算書（予算比） 9

貸借対照表

9

（単位：百万円（未満切捨））

損益計算書（予算比）

営業収益

5,300不動産賃貸収入

185その他不動産賃貸収入

136匿名組合分配金

275,6215,594営業収益合計

営業費用

2,780賃貸事業費用

344資産運用報酬

11資産保管手数料

34一般事務委託手数料

9役員報酬

69その他営業費用

▲343,2493,284営業費用合計

612,3712,310営業利益

営業外収益

2受取利息

0その他

▲1,35営業外収益合計

営業外費用

439支払利息

-創立費償却

8投資口交付費償却

65融資関連費用

▲12514526営業外費用合計

721,8611,789経常利益

721,8611,789税引前当期純利益

▲011法人税等合計

72

増 減
（B－A）

1,8601,787当期純利益

第10期(B)
自 2009年3月1日

至 2009年8月31日

予算
(A)

①

②

③
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（単位：百万円（未満切捨））

▲100▲100-信託差入敷金及び保証金の差入による支出

▲0▲0-預り敷金及び保証金の返還による支出
331331-預り敷金及び保証金の受入による収入

▲1,765▲1,765-信託無形固定資産の取得による支出

5,889
6,049

▲160
3,467

▲1,932
▲12,000
15,000

▲28,000
30,400

▲5,966
-

▲253
103

▲4,283

2,338
28

▲28
▲499

2
2,835

2

▲217

▲78

282
69
2
2

▲89
▲110
▲151
▲133
439
▲2
8
-

950
1,861

第10期（184日）(B)
自 2009年3月1日
至 2009年8月31日

▲160
227

▲387
5,436
36

▲12,000
13,000

▲19,800
24,200

▲5,481
▲488

262
8

▲3,729

▲343
0
1

▲84
▲6

▲253

3

▲249

▲120

592
137
5
▲2

▲177
▲181
▲151
▲151
25
6
0
▲5
86
▲71

増減

(B-A)

6,049
5,822

227

▲1,969
▲1,969

-
2,000

▲8,200
6,200

▲485
488

▲515

95

▲553

2,681
27

▲29
▲414

9
3,089

▲1

32

42

▲310

▲67
▲3
4
87
70
-
17
414
▲9
8
5

864
1,933

第9期（181日）(A)
自 2008年9月1日
至 2009年2月28日

現金及び現金同等物の期末残高
現金及び現金同等物の期首残高

現金及び現金同等物の増減額(▲は減少)
財務活動によるキャッシュ・フロー
分配金の支払額
長期借入金の返済による支出
長期借入れによる収入
短期借入金の返済による支出
短期借入れによる収入

財務活動によるキャッシュ・フロー
投資活動によるキャッシュ・フロー
使途制限付信託預金の払出による収入

信託預り敷金及び保証金の返還による支出
信託預り敷金及び保証金の受入による収入

信託有形固定資産の取得による支出
投資活動によるキャッシュ・フロー
営業活動によるキャッシュ・フロー
法人税等の還付額
法人税等の支払額
利息の支払額
利息の受取額
小 計

その他

長期前払費用の増減額 (▲は増加)

前払費用の増減額 (▲は増加)

預り金の増減額 (▲は減少)
前受金の増減額 (▲は減少)
未払費用の増減額 (▲は減少)
未払金の増減額 (▲は減少)
営業未払金の増減額 (▲は減少)
未払消費税等の増減額(▲は減少)
未収消費税等の増減額(▲は増加)
営業未収入金の増減額(▲は増加)
支払利息
受取利息
投資口交付費償却
創立費償却
減価償却費
税引前当期純利益

営業活動によるキャッシュ・フロー

区分

キャッシュフロー計算書

決算報告／キャッシュフロー計算書

①

②

③

④
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100.0％

2.6％

35.7％

16.8％

44.9％

投資割合
（取得価格ベース）

99.0％

89.9％

96.4％

100.0％

99.9％

第10期
～2009年8月31日

99.1％99.3％99.1％99.7％全 体

94.0％84.8％65.5％93.3％その他

97.2％98.3％97.9％99.4％オフィス

100.0％100.0％100.0％100.0％パッシブ商業

99.5％99.9％99.8％99.8％アクティブ商業

第9期
～2009年2月28日

第8期
～2008年8月31日

第7期
～2008年2月29日

第6期
～2007年8月31日項 目

※加重平均で算出しています。

物件稼働率推移
全体平均は常に99％以上の高水準

決算報告／物件稼働率推移
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--

-

6.1％

6.2％

-

-

5.7％

5.8％

-

6.4％

6.1％

5.6％

5.6％

5.6％

-

6.3％

6.4％

6.4％

7.5％

6.9％

7.1％

6.4％

6.4％

5.4％

6.1％

5.7％

5.2％

5.4％

5.3％

-

5.7％

6.1％

6.1％

6.0％

6.4％

6.6％

5.9％

5.9％

5.2％

最終還元
利回り

割引率評価額

128,395

2,735

995

1,740

46,370

5,980

6,680

4,910

13,000

15,800

79,290

3,370

2,480

1,140

5,190

2,390

4,940

7,380

18,000

34,400

直近鑑定評価書ＤＣＦ法評価（注2）

▲3,560▲430-131,750-

日本不動産研究所▲240▲1905.9％6,7705.7％7,2006,7306,8757,000大博通りビジネスセンター

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

135,740

CR要因
（注4）

CF要因
（注3）

-

5.9％

6.0％

-

6.1％

5.4％

5.3％

5.3％

-

6. 0％

6.1％

6.1％

7.2％

6.6％

6.9％

6.6％

6.3％

5.1％

Cap Rate
直接還元
価格

Cap Rate
直接還元
価格

2,960

1,060

1,900

48,650

5,890

5,260

13,600

16,700

84,130

3,450

2,600

1,200

5,360

2,490

5,050

7,680

19,200

37,100

第9期末時点

-

5.6％

5.7％

-

6.0％

5.2％

5.2％

5.2％

-

5.9％

6.0％

6.0％

7.0％

6.5％

6.8％

6.3％

6.0％

5.0％

2,800

1,010

1,790

47,250

5,800

4,980

13,300

16,400

81,700

3,400

2,570

1,180

5,220

2,450

4,970

7,410

18,200

36,300

第10期末時点

▲20

0

▲20

▲340

10

▲90

▲60

▲10

▲70

0

10

0

10

0

▲10

80

▲70

▲90

差異要因

谷澤総合鑑定所▲24013,10010,56911,200呉服町ビジネスセンター

129,600120,299120,894全物件 合計

▲1402,7603,1643,171住居 合計

大和不動産鑑定▲501,0001,1321,111シティハウスけやき通り

大和不動産鑑定▲901,7602,0312,060アメックス赤坂門タワー
住
居

▲1,06046,71042,01043,100オフィスビル 合計

谷澤総合鑑定所▲1005,9305,8725,900東比恵ビジネスセンター (注5)

日本不動産研究所▲1904,9504,4244,400サニックス博多ビル

谷澤総合鑑定所▲29016,00014,26914,600キャナルシティ･ビジネスセンタービル

▲2,36080,13075,12574,623商業施設 合計

谷澤総合鑑定所▲503,3803,5613,550ケーズデンキ鹿児島本店

谷澤総合鑑定所▲402,5102,4722,500久留米東櫛原SC

谷澤総合鑑定所▲201,1501,1201,130花畑SC

日本不動産研究所▲1505,2105,5395,410原サティ

日本不動産研究所▲402,4202,3212,400熊本インターコミュニティSC

日本不動産研究所▲704,9605,0825,300スクエアモール鹿児島宇宿

日本不動産研究所▲3507,4006,3956,633サンリブシティ小倉

日本不動産研究所▲93018,10016,96315,700パークプレイス大分

谷澤総合鑑定所▲71035,00031,66832,000キャナルシティ博多

商
業
施
設

鑑定評価書
作成会社

直近鑑定
評価額

期末貸借
対照表
計上額

取得価格
（注1）

物件名称

鑑定評価額
評価額の変動は約9割がＣａｐ Ｒate要因

決算報告／鑑定評価額

（単位:百万円（未満切捨））

89.2％10.8％比率

（注1） 「取得価格」はいずれも諸経費(手数料、公租公課等）を
（注1） 含まない金額で記載しています。
（注2） 平成21年8月末の各保有物件の鑑定評価書に記載された

DCF法に基づく各種数値を記載しています。
（注3） 第10期末時点の直接還元価格算出に用いた純利益を
（注1） 第9期末時点の直接還元利回りで除した数値を第9期時点
（注1） の直接還元価格から引いて算出しています。
（注4） 第10期末時点と第9期末時点の直接還元価格の差より、
（注1） 上記で算出した数値を引いて算出しています。
(注5)  東比恵ビジネスセンターの前期末の鑑定評価額は、取得時
（注1） の鑑定評価額を記載しています。
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業績予想
-Business Forecast-



141414

（注1） 「物件NOI」は、「賃貸事業収益－賃貸事業費用＋減価償却費」にて算出しています。

－－＋677円＋249円＋573円＋799円＋760円予想と実績の差異（①－②）

16,700円16,600円16,700円17,800円17,800円17,700円17,600円直近配当予想（②）

107,050口

－

1,777

1,778

2,335

956

3,630

5,592

第11期
～2010年2月28日

（予想）

107,050口

18,360円

1,965

1,966

2,362

741

3,395

5,232

第6期
～2007年8月31日

107,050口

18,499円

1,980

1,981

2,382

763

3,441

5,179

第7期
～2008年2月29日

107,050口

18,373円

1,966

1,968

2,441

847

3,596

5,483

第8期
～2008年8月31日

107,050口

18,049円

1,932

1,933

2,405

864

3,597

5,466

第9期
～2009年2月28日

－17,377円１口当たり分配金（①）

107,050口107,050口投資口数（期末時点）

960950減価償却費

1,860

1,861

2,371

3,656

5,621

第10期
～2009年8月31日

2,374営業利益

1,789経常利益

1,787当期純利益

3,630

5,674

第12期
～2010年8月31日

（予想）

物件NOI （注1）

営業収益

項 目

業績予想

業績予想／業績予想

（単位：百万円（未満切捨））
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■第11期、第12期予想

16,700円

－

1,787

1,789

590

5

2,374

3,300

5,674

第12期
予想
（③）

－－－17,377円
1口当たり

分配金実績

予想分配金

当期純利益

経常利益

営業外費用

営業外収益

営業利益

営業費用

営業収益

16,600円

1,777

1,778

562

5

2,335

3,256

5,592

第11期
予想
（②）

4363,249

38▲352,371

013

－－16,700円

10▲831,860

10▲821,861

2748514

82▲295,621

第11期
予想比
（③－②）

第10期
実績比
（②－①）

第10期
実績
（①）

業績予想／業績予想の前提

業績予想の前提

（単位：百万円（未満切捨））
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財務戦略
-Financial Strategy-
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さらなる財務体制の強化を継続中

今期の施策
引き続き財務の安定性を維持

財務戦略／今期の施策
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第10期財務実績
120億円の借換えを実施

財務戦略／第10期財務実績
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財務戦略実績
引き続き財務の安定性を維持

財務戦略／財務戦略実績



202020

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定

変動

変動

変動

変動

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定

固定化 (※1)

金利

期日一括

期日一括

期日一括

コミットメント
ライン

長期

借入金

3,800,000,000小 計

0.67091％期日一括2009/09/302009/08/311,900,000,000西日本シティ銀行(※5)

無担保

無保証

0.67091％期日一括2009/09/302009/08/31 1,900,000,000福岡銀行 ・りそな銀行 ・熊本ファミリー銀行 ・親和銀行(※4)

無担保
無保証

57,300,000,000合 計

43,500,000,000小 計

2.17000％2016/08/312009/08/314,000,000,000日本政策投資銀行

1.95000％2015/08/312009/08/314,000,000,000日本政策投資銀行

1.71000％2014/08/292009/08/314,000,000,000日本政策投資銀行

2.20000％分割返済2017/06/302009/06/303,000,000,000日本政策投資銀行

1.71212％期日一括2012/09/282008/10/072,000,000,000りそな銀行

1.06182％期日一括2011/12/302008/06/301,500,000,000福岡銀行

1.01182％期日一括2010/12/302008/06/301,500,000,000福岡銀行

1.06182％期日一括2013/06/282008/06/301,000,000,000あおぞら銀行

1.06182％期日一括2012/06/292008/06/236,000,000,000
福岡銀行・西日本シティ銀行・大分銀行・宮崎銀行・親和銀行・伊予銀行・
佐賀銀行・十八銀行・山口銀行

1.54226％期日一括2013/02/282008/02/291,000,000,000あおぞら銀行

1.59226％期日一括2013/02/282008/02/292,000,000,000三菱UFJ信託銀行

1.69226％期日一括2013/02/282008/02/292,000,000,000みずほコーポレート銀行

1.69226％期日一括2013/02/282008/02/272,000,000,000住友信託銀行

1.69226％期日一括2013/02/282008/02/272,500,000,000西日本シティ銀行

1.80296％期日一括2011/07/292006/09/291,000,000,000住友信託銀行

2.00174％期日一括2011/07/292006/08/251,000,000,000新生銀行

2.05174％期日一括2011/07/292006/08/251,000,000,000第一生命保険

2.05174％期日一括2011/07/292006/08/252,000,000,000西日本シティ銀行

無担保

無保証

2.05174％期日一括2011/07/292006/08/252,000,000,000福岡銀行

10,000,000,000小 計

1.92250％期日一括2010/07/302006/08/2510,000,000,000
みずほコーポレート銀行・農林中央金庫・信金中央金庫・広島銀行・
伊予銀行・佐賀銀行・山口銀行・肥後銀行・親和銀行

一年以内

長期借入金

摘 要利率（年率）返済方法返済期限（注1）借入日金額（円）借入先種 別

2010/02/28

コミットメントライン1

コミットメントライン2

摘要
コミットメント期間

借入金極度額（円）借入先種 別

2010/07/31

終了日

無担保・無保証

開始日

10,000,000,000合 計

2009/03/015,000,000,000西日本シティ銀行

2009/08/015,000,000,000福岡銀行・りそな銀行・熊本ﾌｧﾐﾘｰ銀行・親和銀行

2009年08月31日現在

（※1）変動金利での借入金ですが、金利を固定化するためのスワップ契約を締結しており、本スワップ契約を組合わせた利率を掲載しています。
（※2）変動金利での借入金ですが、金利適用期間は2009年6月30日から2009年 9月30日（当日を含まない）までとなります。
（※3）2009年12月末を初回とし、以降6月及び12月の各末日に75百万円を返済、返済期日に残額を返済します。
（※4）コミットメントライン1の借入金です。
（※5）コミットメントライン2の借入金です。
（※6）金利適用期間は2009年8月31日から2009年9月30日（当日を含まない）までとなります。

■コミットメントラインの設定状況

借入金一覧
優良金融機関との親密なリレーション維持、長期借入金について2010年7月30日まで返済予定なし

財務戦略／借入金一覧

（※3）

(※2)

(※2)

(※2)

(※2)

(※6)

(※6)



商業施設の運営戦略
-Strategy of Retail-
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アクティブ商業の状況
厳しい消費環境の影響を最小限に

商業施設の運営戦略／アクティブ商業の状況
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アクティブ商業テナントの賃料構成
第10期実績でベース賃料（売上変動しない）は約85％

商業施設の運営戦略／アクティブ商業テナントの賃料構成
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パッシブ商業の状況
長期契約に加え、きめ細やかな運営を実施

商業施設の運営戦略／パッシブ商業の状況
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上位テナントの業績を今後も注視

賃貸面積上位テナント

商業施設の運営戦略／賃貸面積上位テナント



オフィスの運営戦略
-Strategy of Office-
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オフィス稼働率実績・予測

オフィスの運営戦略／オフィスの稼働率実績・予測

第10期稼働率は前期末決算発表時の予想稼働率から＋2.1％
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オフィス空室率及び賃料推移

オフィスの運営戦略／福岡オフィス空室率及び賃料推移
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福岡市空室率分析（直近3年間）
福岡市新築オフィスビルの空室率は悪化 既存Ａクラスビルは安定的

オフィスの運営戦略／福岡市空室率分析（直近3年間）
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国内地域別オフィス竣工状況
福岡のオフィスビル竣工ラッシュは2009年で終了

オフィスの運営戦略／国内地域別オフィス竣工状況
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需給バランスの推移

オフィスの運営戦略／需給バランスの推移
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オフィス供給動向① 博多・祇園・呉服町エリア
本投資法人保有物件は立地、規模で優位

オフィスの運営戦略／オフィス供給動向① 博多・祇園・呉服町エリア
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オフィス供給動向② 天神・赤坂・薬院エリア
2009年3月以降竣工は1棟のみ

オフィスの運営戦略／オフィス供給動向② 天神・赤坂・薬院エリア
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今期取得東比恵ビジネスセンターの状況
優良物件の取得と稼働率の向上

オフィスの運営戦略／今期取得東比恵ビジネスセンターの状況



-Strategy of Growth-
今後の戦略
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投資スタンス
基本に忠実な投資スタンスを継続

今後の戦略／投資スタンス
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今後の成長戦略
マーケットの状況を見ながら安定した成長を想定

今後の戦略／今後の成長戦略
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さらなる財務体制の強化を継続中

今後の方針
着実な成長のために安定した運営体制を維持

今後の戦略／今後の方針



アペンディクス
-Appendix-
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福岡都市圏60-90%
10-30%
0-10%

（沖縄県及び山口県を含む）

◎投資対象エリア

■投資方針

◎投資タイプ

0-20%

20-40%

60-80%

（ホテル、住居、物流施設、公共施設等）

（Aクラス、セール・アンド・リースバック）

（アーバン、リージョナル、コミュニティ）

九州電力

（※1）福岡リート投資法人とパイプライン・サポートに関する契約書を締結。

（※2）福岡リート投資法人と保有不動産資産の物件情報提供に関する覚書を締結。

福岡地所

社外

取締役

社外

取締役

福岡リアルティ
（資産運用会社）

50% 10%

ロイヤル
ホールディングス

5%5%
西日本鉄道

5%
九電工

5%

西部瓦斯

5%5%
西日本シティ銀行

5%
福岡銀行

5%

■スポンサー体制

その他九州地域

その他

その他

オフィスビル

商業施設

日本政策
投資銀行

九州旅客鉄道

（※1） （※２）

アペンディクス／福岡・九州地域特化型リート

福岡・九州地域特化型リート



414141アペンディクス／ポートフォリオマップ

ポートフォリオマップ
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ボンラパス ・ マツモトキヨシ2100.0％2,801.15スポンサー2007/09/036.1％1,1500.9％1,13002年01ヶ月花畑SC

－5985.7％4,755.14外部2006/09/016.0％1,7601.7％2,06004年01ヶ月アメックス赤坂門タワーそ
の
他

－42100.0％2,710.86外部2007/12/205.9％1,0000.9％1,11101年09ヶ月シティハウスけやき通り

－－－－－－－2,7602.6％3,171－その他合計

TOTO ・ ベルシステム245390.1％23,018.91スポンサー2004/11/095.3％16,00012.1％14,60013年04ヶ月キャナルシティ ・ビジネスセンタービル

オ
フ
ィ
ス

三洋信販 ・ NTT西日本-九州2096.5％19,906.22スポンサー2004/11/095.3％13,1009.3％11,20005年10ヶ月呉服町ビジネスセンター

サニックス ・ 出光興産1395.8％6,293.77外部2005/09/305.4％4,9503.6％4,40008年05ヶ月サニックス博多ビル
NTTコムウェア ・ 東京海上日動事務
アウトソーシング6696.6％14,653.94スポンサー2006/03/165.9％6,7305.8％7,00007年05ヶ月大博通りビジネスセンター

富士通 ・ フォレストHD15100.0％13,695.51スポンサー＋外部2009/03/136.1％5,9304.9％5,900000006ヶ月東比恵ビジネスセンター

－－－－－－－46,71035.7％43,100－オフィスビル合計

2006/02/27

取得時期

100.0％

61.7％

2.9％

2.1％

4.5％

2.0％

4.4％

5.5％

13.0％

26.5％

投資比率

98.8％

－

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

100.0％

期末時点

稼働率

362,206.45

－

7,296.17

6,467.80

27,580.75

6,968.66

14,661.72

61,450.22

103,963.39

45,982.24

期末時点賃貸

可能面積（㎡）

8.0％

想定IRR (注6)

129,600

80,130

3,380

2,510

5,210

2,420

4,960

7,400

18,100

35,000

直近鑑定

評価額

（百万円）

5.7％

-

6.0％

6.1％

7.2％

6.6％

6.9％

6.6％

6.3％

5.1％

鑑定Capレート
（ＮＣＦベース）

（注３）

3,400
有限会社シーシーエイチブリッジを営業者とする

優先匿名組合出資持分

ケーズデンキ1外部2008/03/273,55001年09ヶ月ケーズデンキ鹿児島本店

－439－－120,89409年07ヶ月全物件 合計又は加重平均 （注5）

取得価格
（百万円）

銘柄名

124,294全資産 合計

－－－－74,623－商業施設合計

スポーツデポ/ゴルフ51スポンサー2008/02/012,50001年08ヶ月久留米東櫛原SC

サティ1スポンサー2007/03/015,41032年10ヶ月原サティ

スポーツデポ/ゴルフ5 ・ スター
バックスコーヒー

2スポンサー2006/11/302,40002年09ヶ月熊本インターコミュニティSC

スポーツデポ/ゴルフ5 ・ ベスト
電器

11スポンサー2006/09/285,30002年11ヶ月スクエアモール鹿児島宇宿

サンリブ1外部2005/07/016,63304年05ヶ月サンリブシティ小倉

ジャスコ・ケーズデンキ103スポンサー2004/11/0915,70007年05ヶ月パークプレイス大分

ワシントンホテル ・ ユナイテッ
ド・シネマ キャナルシティ13

49スポンサー2004/11/0932,00013年04ヶ月キャナルシティ博多

商
業
施
設

期末時点主要テナント
期末時点

テナント数
取得元
（注4）

取得日
取得価格
（百万円）
（注2）

築年数
（注1）

物件名称

（注1） 「築年数」は、期末時点を起算日として記載しています。
（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） 「鑑定Capレート」は、期末時点での鑑定評価の直接還元法における還元利回りを記載しております。
（注4） スポンサーによるアレンジにて取得できた物件をスポンサーとして記載しています。
（注5） 上記各物件の築年数合計を取得価格で除した数値を「築年数」に、上記各物件の期末時点

での賃貸面積合計を期末時点賃貸可能面積合計で除した数値を「稼働率」に記載しています。
（注6） 「想定IRR」は、財団法人日本不動産研究所による「優先エクイティの投資採算価値調査」

に記載された数値を記載しています。

アペンディクス／ポートフォリオ一覧

ポートフォリオ一覧



434343

博多駅周辺の好立地に物件を保有

「福岡リート投資法人」の主要投資エリア

アペンディクス／「福岡リート投資法人」の主要投資エリア



444444アペンディクス／キャナルシティ博多全体概要①

キャナルシティ博多全体概要①



454545

キャナルシティ博多全体概要②

アペンディクス／キャナルシティ博多全体概要②



464646

57

▲30

0日184日3日

第10期（2009年3月1日～2009年8月31日）

26

差異

（Ａ-Ｃ）

639540245166189④減価償却費

▲231,2981,275197357720⑤賃貸事業利益 （＝③－④）

467

6.2%

1,694

94

16

190

－

44

612

957

85

2,566

2,652

181日

前期合計

(Ｂ)

▲399

▲0.1%

▲16

▲6

0

5

－

▲16

8

▲7

▲39

14

▲24

差異

（Ａ-Ｂ）

1,620

980

2,601

予算
(Ｃ)

67

6.1%

1,677

87

16

196

－

28

621

949

46

2,581

2,627

184日

第10期合計

(Ａ)

-

7.2%

243

0

2

36

－

0

8

49

－

292

292

184日

サンリブシティ
小倉

47

6.6%

524

52

6

86

－

20

307

473

21

975

997

184日

パークプレイス
大分

20

5.6%

910

34

,7

73

－

7

304

427

24

1,313

1,337

184日

キャナルシティ
博多

原状回復費

⑥NOI利回り（対取得価格）

⑦資本的支出

③NOI（＝①－②）

その他不動産賃貸費用

（運用期間）

損害保険料

公租公課

修繕費

外注委託費

②不動産賃貸事業費用合計

その他不動産賃貸収益

不動産賃貸収益

①不動産賃貸事業収益合計

科目

賃貸事業収支（アクティブ商業）

アペンディクス／賃貸事業収支（アクティブ商業）

（単位：百万円（未満切捨））



474747

6

0日184日3日

1

6.3%

492

151

644

36

4

57

-

0

58

157

32

770

802

184日

第10期合計

(A)

-

5.5%

69

30

99

0

0

8

-

-

1

11

-

111

111

184日

ケーズデンキ

鹿児島本店

1

6.1%

55

22

78

0

0

5

-

-

2

10

-

88

88

184日

久留米東櫛原
SC

第10期（2009年3月1日～2009年8月31日）

6

▲7

0

差異

（A-C）

01517261846④減価償却費

485▲205132816359116⑤賃貸事業利益 （＝③－④）

1

6.6%

665

40

4

41

-

0

48

135

30

769

800

181日

前期合計

(B)

0

▲0.3%

▲20

▲3

0

15

-

0

9

22

1

0

1

差異

（A-B）

637

164

802

予算

(C)

0

6.2%

35

0

0

3

-

0

1

6

0

40

41

184日

花畑SC

-

6.9%

189

0

0

14

-

0

6

22

0

212

212

184日

原サティ

-

6.4%

78

1

0

6

-

-

2

11

0

89

89

184日

熊本インター

コミュニティSC

0

6.1%

163

31

1

18

-

-

43

95

31

227

258

184日

スクエアモール

鹿児島宇宿

原状回復費

⑥NOI利回り（対取得価格）

⑦資本的支出

③NOI（＝①－②）

その他不動産賃貸費用

（運用期間）

損害保険料

公租公課

修繕費

外注委託費

②不動産賃貸事業費用合計

その他不動産賃貸収益

不動産賃貸収益

①不動産賃貸事業収益合計

科目

賃貸事業収支（パッシブ商業）

アペンディクス／賃貸事業収支（パッシブ商業）

（単位：百万円（未満切捨））



484848

26

▲0.4％

28

79

108

60

2

2

▲23

13

20

76

4

179

184

3日

差異

（A-B）

12

6.2％

874

282

1,156

90

11

126

23

17

345

614

97

1,673

1,771

181日

前期合計

(B)

38

5.8％

902

361

1,264

150

14

129

-

31

366

690

102

1,853

1,955

184日

第10期合計

(A)

差異

（A-C）

第10期（2009年3月1日～2009年8月31日）

3

11

▲7

4

00日

7865369486④減価償却費

89956120105259361⑤賃貸事業利益 （＝③－④）

4

4.5％

135

60

2

-

-

0

34

97

20

212

232

172日

東比恵

ビジネス

センター

1,252

698

1,950

184日

予算

(C)

23

5.2％

186

7

1

26

-

15

60

111

0

297

297

184日

大博通り
ビジネス
センター

0

6.3％

141

18

1

17

-

1

19

57

14

184

199

184日

サニックス

博多ビル

5

6.2％

354

54

,3

38

-

12

71

180

56

478

535

184日

呉服町
ビジネス
センター

5

6.0％

447

9

5

46

-

1

179

242

10

680

690

184日

キャナルシティ

ビジネス
センタービル

原状回復費

⑥NOI利回り（対取得価格）

⑦資本的支出

③NOI（＝①－②）

その他不動産賃貸費用

（運用期間）

損害保険料

公租公課

修繕費

外注委託費

②不動産賃貸事業費用合計

その他不動産賃貸収益

不動産賃貸収益

①不動産賃貸事業収益合計

科目

賃貸事業収支（オフィス）

アペンディクス／賃貸事業収支（オフィス）

（単位：百万円（未満切捨））



494949

0日184日3日

0

4.3％

34

34

69

8

0

6

3

3

7

30

4

95

100

184日

第10期
合計
(A)

第10期
（2009年3月1日～2009年8月31日）

▲7

▲7

3

▲3

差異

（A-C）

0341222④減価償却費

42▲11461717⑤賃貸事業利益（＝③－④）

17

5.1％

81

7

0

6

2

0

7

25

5

100

106

181日

前期合計

(B)

▲17

▲0.7％

▲11

1

0

0

1

3

0

5

0

▲5

▲5

差異

（A-B）

76

26

103

予算

(C)

-

5.4％

30

2

0

2

-

0

2

7

0

37

37

184日

シティハウス

けやき通り

0

3.7％

39

5

0

3

3

3

5

22

4

57

62

184日

アメックス

赤坂門タワー

原状回復費

⑥NOI利回り（対取得価格）

⑦資本的支出

③NOI（＝①－②）

その他不動産賃貸費用

（運用期間）

損害保険料

公租公課

修繕費

外注委託費

②不動産賃貸事業費用合計

その他不動産賃貸収益

不動産賃貸収益

①不動産賃貸事業収益合計

科目

109

5.9％

2,705

950

3,656

283

35

389

3

63

1,053

1,829

185

5,300

5,485

184日

第10期合計

(ア)

▲377486

▲0.3％6.3％

▲262,732

86864

593,597

51231

233

23365

▲2226

062 

391,014

951,733

▲33219

1885,111

1555,330

3日181日

差異

（ア-イ）

前期合計

(イ)

632,641

683,587

▲411,870

275,458

0日184日

差異

（ア-ウ）

予算

(ウ)

■賃貸事業収支（その他） ■賃貸事業収支（全体）

賃貸事業収支（その他）（全体）

アペンディクス／賃貸事業収支（その他）（全体）

（単位：百万円（未満切捨））（単位：百万円（未満切捨））



505050

（単位：百万円（未満切捨））

25環境装飾工事等

18外壁サインLED変更工事
パークプレイス大分

第11期（予定）

29共用部リニューアル工事呉服町ビジネスセンター

75外壁塗装・コーキング更新パークプレイス大分第12期（予定）

10共用部リニューアル工事大博通りビジネスセンター

34外壁塗装・光触媒塗布工事パークプレイス大分
第10期

工事金額目的物件名実施期

資本的支出・修繕・減価償却費

アペンディクス／資本的支出・修繕・減価償却費

※10百万円以上の工事を記載。



515151

福岡都市圏の人口成長と学生流入

アペンディクス／福岡都市圏の人口成長と学生流入



525252

福岡都市圏の人口動態

アペンディクス／福岡都市圏の人口動態

出典：週刊ダイヤモンド2009年10月3日号のデータより株式会社福岡リアルティにて作成。



535353

積極的なＩＲを実施

アペンディクス／IR・広報活動に向けての福岡リアルティの取り組み

IＲ・広報活動に向けての福岡リアルティの取り組み



545454

運用会社体制図

アペンディクス／運用会社体制図



555555

投資主データ

アペンディクス／投資主データ



565656

投資口価格推移

アペンディクス／投資口価格推移



575757

投資口価格推移（比較版）

アペンディクス／投資口価格推移（比較版）



585858アペンディクス／保有物件のご紹介①

保有物件のご紹介①



595959アペンディクス／保有物件のご紹介②

保有物件のご紹介②



606060

保有物件のご紹介③

アペンディクス／保有物件のご紹介③



616161アペンディクス／保有物件のご紹介④

保有物件のご紹介④



626262アペンディクス／保有物件のご紹介⑤

保有物件のご紹介⑤



636363アペンディクス／保有物件のご紹介⑥

保有物件のご紹介⑥



646464アペンディクス／保有物件のご紹介⑦

保有物件のご紹介⑦



656565アペンディクス／保有物件のご紹介⑧

保有物件のご紹介⑧



666666アペンディクス／保有物件のご紹介⑨

保有物件のご紹介⑨



676767アペンディクス／保有物件のご紹介⑩

保有物件のご紹介⑩



686868本資料記載事項に関する注意事項

本資料記載事項に関する注意事項


