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※金額及び比率の端数処理•••本登料で1ま、特に記載のない限り単位未満の数値について、金額は切り捨て、比率1ま小数第2位を四捨五入により記載しています。

※坪の数値は、面積を坪に換算し、小数点以下を切り捨てた数値を記載しています。

※業績予想上、自己投資口の取得及び消却の影圏は、未定であるため考慮していません。

※自己投資口の取得については、市場動向等により、取得価額の総額の上限に達せず、又は取得が全く行われない場合があります。

本資料には、将来の業績、計画又は経営目標、戦略などが記述されている箇所があります。これらの将来に関する記述は、福岡リート投資法人及び株式会社福岡リアルティの現時点での判断に基づくものである

ため、福岡リート投資法人の将来の業績は様々な要因により記述と異なる可能性があります。

したがいまして、福岡リート投資法人及び株式会社福岡リアルティは、本資料及び本資料に基づく説明をもって福岡リート投資法人の業績を保証するものではありません。

また、福岡リート投資法人及び株式会社福岡リアルティは、信頼できると考えられる情報に基づいて本資料を作成しておりますが、内容の正確性、妥当性又は完全性を保証するものではありません。

本資料の記載事項は、全て資料作成時のものであり、事前の連絡なしに変更する場合がありますので予めご了承ください。

本資料は、皆様に対する情報提供を目的としたものであり、投資その他の行動を勧誘するものではありません。

投資に係る最終的決定は、投資価値の減少など投資）スクを十分ご認識、ご理解の上、投資家ご自身の判断と責任で行うようお願いいたします。

事前の承諾なしに、本資料に掲載されている内容の全部又は一部について、転載、使用、複製、配布、改変等を行うことを禁止します。
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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特徴

ー
日本初の地域特化型リート
福岡・九州の不動産事情に精通する強みを活かした運用

I ポートフォリオ（注1) | 
物件数／資産規模（注2)

内福岡地所グループからの取得，注3: 16勅引牛/141,497百万円

2
 

福岡都市圏を中心とした優良ポートフォリオ
国内外から注目を集める成長都市福岡での厳選投資

含み益

総賃貸可能面積

稼働率

3
 

総合デベロッパーである福岡地所グループの強力なサポート
福岡地所グループとの連携による資産規模の拡大と高稼働率の実現

35物件／219,281百万円

60,002百万円

582,606.85ポ

99.2% 

I 財務データ（注1: | 
有利子負債総額 96,350百万円

4 
安定的な財務基盤の確保 有利子負債比率（LTV) 42.5% 

保守的な有利子負債比率コントロール、返済期限の長期分散 固定比率 90.9% 

期中平均支払金利 0.72% 

5 
上場以来の安定した分配金とNAVの着実な成長 JCRAAー（安定的）

格付
投資した不動産を適切に運用 R&I A+（安定的）

1福岡リート投資法人の概要

名称

証券コード

上場日

決算期

資産運用会社

スポンサー

福岡リート投資法人

8968 

2005年6月21日（東京証券取引所、福岡証券取引所）

2 月 •8 月

株式会社福岡リアルティ

福岡地所株式会社、九州電力株式会社、
株式会社福岡銀行、株式会社西日本シティ銀行、西日本鉄道株式会社、

西部ガスホールディングス株式会社、株式会社九電工｀
九州旅客鉄道株式会社、株式会社日本政策投資銀行

◎投資タイプ （取得価格ベース）

1投資口価格等(;!1)

投資口価格

発行済投資口総数

時価総額

1口当たり純資産

1口当たりNAV（注4)

第41期分配金実績

分配金利回り

◎投資対象エリア（取得価格ベース）

その他九州地域

21.1% 

144,000円

872,000口

125,568百万円 （投資口価格 X発行済投資口総数）

130,034円

194,747円

1口当たり4,096円（運用日数181日）

5.7％ （分配金＋運用日数x365)7投資口価格

（注1)2025年2月28日現在の数1直を記載しています（期中平均支払金利を除く）リ

（注2)取得涌格の合計額を記載しています。

（注3)第10期 (2009年8月期）に取得した東比恵ビジネスセンターについては、外郎及びスポンサーが取得先のため、取得価格の50％を加口しています。

なお物件数は1物件として加算しています。

（注4)1 口当たりNAV＝ （純召哀額＋含み損益一分~2金総額） ＋期末発行済投召口総数

Fukuoka R r IT • 
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福岡・九州地域特化型リート

1スポンサー体制

后 福岡銀行

5%  

福岡銀行

Fi. 
福岡地所株式会社

fukuo,.鼻SHOCO~U10・

55% 
福岡地所（注）

＆ 
匹 Ill:fiス

iti一ヽ Lラ勺：Jウコ

5% 
西部ガス

ホール ディングス

◎ ココロがある．コタエがある．、G9 西日本シティ鐸行

5%  

西日本シティ銀行

． ． 
► I I ◄ 

取締役
社外

取 締 役

福 岡 リ ア ル テ ィ

（資産運用会社）

まちに、夢を描こう。

ば沢正王 ~；ヽsGhritoetusp u 

5% 5% 
九電工 西日本鉄道

（注）祖岡Jート投打法人及び福岡リアルティとパイブライン・サポートに関する契約書を締組しています。

ukuoka Rr1T 
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5 %  

日 本 政 策 投 資 銀 行

1 /九州電力
ずっと先まで、明る＜したい、

10% 
九州電力

J 
JR九州

5% 
九州旅客鉄道

1投資方針

◎投資対象エリア

60-90% 一
一1 0-30% （沖縄県及び山口県を含む）

0-10% 一 ◎投資タイプ

一（物流施設、住居、ホテル等）0-30% 

一 20-50% 

一 40-70% 
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福岡・九州の地震リスク等
保有物件（建物）すべてに地震保険を付保

1確率論的地震動予測地図

◎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・全地震）

1地展保険の基本料率

◎2022年10月1日以降保険始期の地震保険契約

●福岡県は他のエリアに比べて相対的に少ない費用で地震保険加入が可能

東京都
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北米ブレート

仙台
7.5% 

東京
44.3% 

I太平洋プレート 1

※モデル計箕条件により確率ゼロのメッシュは白色表；；；していますゞ各祁市の数値1ま2024年基準の数値を基に記載しています。

出典：地震関査研究推違本部車務局（文部科学省研究開発局地震・防災研究謀）` 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プ

サイトのデータを基に、福臣リアルティ1こて作成していますu

愛知県

大阪府

福岡県 7,300 

0 5,000 10,000 15,000 20,000 

※杢として鉄骨・コンクリート造建物等の保腔金額1,000万円当たり、保験期間1年についての基本料半です。

出典禎害保険淳4率算出機構のデータを基に、福岡Jアルティにて作成しています。

I 

27,500 

1その他自然災害における福岡市の対策例（福岡市の浸水対策）

◎雨水貯留施設

●雨水貯留施設の貯留能力

雨水整備水準を時間雨量59.1mm• 79.5mmまで引き上げ（都心部）

◎市内における主な浸水被害の状況

（棟）

3,000 

2,000 

1,000 

゜

1999年度

1999年
6月29日

貯留施設なし

2003年
7月19日

11,600 

11,600 

·~ 2025年度 128,300ボ（予算値）

一
2009年
7月24日

3 

2013年
8月30日

時間品大
(mmlh) 

出典：褐閾市雨水整備緊急計回「雨水整儀Doプラン2026」(J)パンフレットを基に、福岡リアルティにて作成しています。

79.5 104 116 72.5 

25,000 

2000年度～2025年度

の間で

雨水排水能力が
大幅に向上

（円）

30,000 

2000年度の

事業箔手以降

浸水被害が
沿実に減少

Fukuoka R r IT 
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1口当たり分配金・NAVの推移

I 1口当たり分配金の推移
●22期
・ロジシティみなと香椎 8,150
・マりノアシティ1邸岡（マIJナサイド棟） 5,250

（円） ・パークプレイス大分（隣接地） 590

5,000 

■25期
・ハークプレイス大分（スポーツクラプNAS)1,470 
・イオン原ショッピングセンター（売却） ▲5.410 
・Aqualia?!'固（売却） A2.800

■28期
、木の葉モール襦本 10,000
•東比恵ピジネスセンターD 4,230 
・パークフレイス大分（隣接地） 860

■34期 ■38期
・天神西通りビジネスセンター：底地） 7,700 ・熊本イーストフロントビル 1,450
・キャナルシテ4勇多•B グランドビル ・アクシオン別府釈前プレミアム 1.525
（共有持分88.28％）（売却） ▲7.6401注1) ・久留米東桁原SC（準共有持分55％）（売却）&1,375

・孤璽誓暑，t..,・

■26期
・ロジシティ久山 5,050

■29期
・ティサージホテル那覇 2,835

4,000 

■32期
・東比恵ピジネスセンター皿 3.290
・ロジシティ若宮 1700 
・パークプレイス大分（ホームプラザナフコ）990

■40期
・天神ノー入フロントビル
（準共有持分5%)(売却i•140

■41期
； ・マリノアシティ福岡
i （マリナサイド棟）

●37期 ・■39期 i （建物〉（売却）バ92
・久留米東桁原SC i ・情多FDピジネスセンクー 14100, ・天神ノースフロントピル
！準共有持分15%)_(売却)_▲375 ・久留米東櫛原SC -L. （準共有持分25%)

' : I準共有持分30％：（売却）幻50i （売却）•700■36期
・博多筑紫通りセンタービル 4.320'

4,096 

3,563 
口 -"9  

3,000 

2,000 

1,000 

゜
第23期

2016年2月期

※物件の金額は百万円単位で記該しています。

（注1)金額は譲渡時の鑑定紆価額を記載しています．

第25期
2017年2月期

第27期
2018年2月期

第29期
2019年2月期

第31期
2020年2月期

第33期
2021年2月期

第35期
2022年2月期

第37期
2023年2月期

第39期
2024年2月期

第41期
2025年2月期

I 1口当たりNAVの推移 （注2)

（円）

200,000 
189,44C 

194 842 194,'147 

180,000 

160,000 

140,000 

120,000 

100,000 

!4,412 '48.558 152,259 150,328'__ 52,639 _,56,204 161,.115'64,250 167，れ8 170,680 171,592 171,943 175,500 178,079 1'8.348 '82,750,w'"' 

第23期 . .第25期
2016年2月期 2017年2月期

（注2)1口当たりNAV＝（純資荘額＋含み損益一分配金総頷）＋期末発行済投貸口松数

第27期
2018年2月期

第29期
2019年2月期

第31期
2020年2月期

第33期
2021年2月期

第35期
2022年2月期

第37期
2023年2月期

第39期
2024年2月期

第41期
2025年2月期

ukuoka Rr1T 
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ポートフォリオマップ

国キャナルシティ博多
所在地福岡市博多区住吉—T目

国 木の葉モール橋本
所在地：褐岡市西区橋本二丁目

度f
ーシ•

福岡県 ‘`

～斗 大分江 「
, ! ..... 

t¥ 

C ’ ・ 碑
長崎県 ., -9本県

一 一 新幹線 ； ンノ 宮崎
ー JR " 1、

り
＿ 高速道路 ', 

田天神ノースフロントビル
所在地•福岡市中央区天神四T目

国東比恵ビジネスセンターII
所在地：福団市博多区東比恵—Tll

国東比恵ビジネスセンタ—m ロジシティ久山 グランフォーレ薬院南
所在地・藷岡市博多巨東比恵四丁目 所在地・極固県糟屋郡久山町 所在地福岡市中央区平尾一T目

露天神西通りビジネスセンター（底亀） ロジシティ若宮 アクシオン別府駅前プレミアム
所在地枯岡市中央区天神二T目 所在地：福岡県宮若市下有木 所在地：福岡市城南区別府三T目

〇翌i!)2025年3月278に取得しました。 G目!.!)2025年3月28日に取得しましたu

匹l博多筑紫通りセンターピル ロジシティ熊本御船 アクシオン大手門プレミアム
所在地福岡市博多区博多駅南二T目

図ヶーズデンキ鹿児島本店 国サニックス博多ビル 匿熊本イーストフロントビル アメックス赤坂門タワー ホテルフォルツア大分
所在地鹿児島市東開町 所在地褐岡市博多区博多駅東二T目 所在地・熊本市中央区新屋政一T目 所在地；福岡市中央区昇鶴二丁目 所在地．大分市中央町—T目

図キャナルシティ博多•B 国スクエアモール鹿児島宇宿 圃マリノアシティ福岡：マリナサイド棟）：民他） 田大博通りビジネスセンター 図博多FDピジネスセンター シティハウスけやき通り
所在地．福岡市博多区住吉—T目

図パークプレイス大分
所在地大分市公薗通り西二T目他

日サンリブシティ小倉

所在地：鹿児島市字宿二丁目 所在地．福岡市西区小戸二丁目 所在地．福岡市博多区御供所町

羅熊本インターコミュニティSC mキャナルシティ・ピジネスセンターピル 匡i東比恵ビジネスセンター
所在地：熊本市東区神園一丁目

国 花畑SC

所在地椙岡市博多区住吉一丁目 所在地褐岡市博多区束比恵三丁目

厄呉服町ビジネスセンタ一 国 天神西通りセンタービル
所在地．北九州市小倉南区上葛原二丁目 所在地：祖岡市市区花畑四T目 所在地．福岡市博多区上呉煎町 所在地．福岡市中央区天神二丁目

所在地． 1:岡市博多区綱場町

烏栖ロジスティクスセンター
所在地佐賀県鳥栖市姫方111T

ロジシティみなと香椎

沖縄県

ッ
”

所在地：荏本県上益域れ糾t揉町大字木倉字毘沙門 所在地．祝岡市中央区大手門：：：丁目

所在地．福岡市中央区薔固二丁目

Aqualia千早
所在地；福図市東区千旱四T目

ティサージホテル那覇
所在地：那覇市西＝丁目

2029年3月31日に取得予定です。

（仮称）7イうンドシティ港湾悶連用地（底他）
所在地．福岡市東区みなと香稚三丁目

ディー・ウイングタワー ■商業施設 ■オフィスピル その他

所在地：福岡市東区みなと香椎二T目 所在地：福岡市中央区大名二丁目

ukuoka Rr1T 



ポートフォリオのご紹介①
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ポートフォリオのご紹介②

9

取得価格合計2,322億円 （2025年3月28日時点）

摩

・畜訊！・

Fukuoka R r IT 

＇開罫閾

取得予定

1件

.---ー→

＇開罰昴：＇

（仮称）アイランドシティ
港湾関連用地（底地）：注3)



2. 業績説明
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エグゼクティブサマリー
2025年2月期（第41期）分配金は期初予想比十5.0%(+196円）

I 内部成長 I 
■商業施設 ・キャナルシティ博多：売上昨年同期比＋17.0%インバウンド需要を取込み売上は大

きく伸長し施設売上に寄与。

・パークプレイス大分：2025年 2月期に新店 2店舗オープン。多様な店舗ラインナ

ップにより売上堅調推移。

・木の葉モール橋本：ファミリ一層をターゲットにしたイベントにより売上堅調推移。

■オフィスビル・期末稼働率．99.7%。2025年2月期は、11件の賃料増額改定・入替を実施。

12.9％の賃料増額を実現。
............................................................................................................................................................................................................................................................ 

■その他 ・物流施設：ロジシティ久山： 2025年1月に契約更改を実施。19.0％の賃料増額を実現。

I I..,...、.............9・・9・・•9●●●●ヽ●， ．．＂．． ．．．．．．．，．． ．．．．．．．．．、． ． ．．．，．． · ·• 99●9,..,...,................,........,.......,..鬱......“...,........,.......,.9,..,..、、.,....,.....................,• ・,......,..,........“,..... 

I 財務運営 I 

一96,350 
百万円
一0.72% 一4.4年

J-REIT平均
3.9年（注1)

一42.5% 
(33.6%) I i （；主1）各投資法人開示貸料を基lこ、2025年2月期時点における各投資法人の平均匝を福岡）アルティにて算出しています。

． I （注2)LTV＝有和1子負償総韻＋総資在にて算出しています，33.6％は鑑定許価ペースのLTV,
（注3)1口当たりNAV＝（純汽産額＋含み捐益一分配金総栢）＋期末発行済投責口総数

一194,747円

I サステナビリティ I 
・住居 ：2025年2月期も入替増額を継続。13.9％の賃料増額を実現o ． ■外部認証 ・CASBEE不動産評価認証取得熊本イーストフロントビル(Sランク）

・ホテル ：ィ岡サワ拿：↑レ：ふ雪:::::::DARD悶e::ORは過去最高。 l ・グリーンピル認証取得率848%(2025年2月期末時点）

外部成長

物件名 ロジシティ熊本御船 取得日 2025年3月27日 物件名 アクシオン大手門プレミアム 取得日 2025年3月28日
．~疇 冨—----冨ー一富一 .~ 富---疇冨疇—---疇 --------------

所在地
熊本県上益城郡御船町大字 取得価格 11,125百万円

所在地
福岡市中央区大手門 取得価格 1,800百万円

．．．． 
木倉字毘沙門407番1他 NOi利回り（注4) 4.5% 2T目1番1号 NOi利回り（注5) 3.6% 

（注4)2025年3月26日付のブレスリリースにおける鑑定！尋価きのNOiを甚に江出しております。 （注5)2024年8月28日付のプレスリリースにおける鑑定肝価書のNOiを基に江出しています。

、
内4売,0却9益668円11 内も100円

（円）
3,807円

内3売,8却5益04円8 円 （ （注61 円） （ 却（注益654)8 円） （内4売,0却0益029円2 円） 【1口当たり分配金】

4,000 3,753円 ( ) --→ ぼ6)
第41期実績 4,096円 （予想比＋196円）

（内3売,5却3益913円0円）
3,580円 （内売却益543円）（内売却益299円） （注6)

3,536円 3,523円 （内売却益145円） | l （上方修正比＋59円）

3,500 1 l I 
第 42期予想 4,100円 （ 第40期決算時 ） 

公表予想比＋200円
3,000 

第 34期 l第 43期予想 4,000円第 35期 第36期 第37期 第38期 第39期 第40期 第41期 第42期 第43期
2021年8月期 2022年2月期 2022年8月期 2023年2月期 2023年8月期 2024年2月期 2024年8月期 2025年2月期 2025年8月期 2026年2月期

（予想） （予想）

（注6)売却益は内部留保を控餘，
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分配金の推移
分配金は4期連続で過去最高を更新

I 2025年2月期（第41期）実績（前期比）
（円）

4,600 

4,400 

4,200 

4,000 

3,800 

3,600 

3,400 

3,200 

3,000 

3,850円

第40期
実結

103円
41円

内部成長

キャナルシティ博多I 既存物件
キャナルシテ渭多•B (NOl) 

(NOii 

636円

▲179円 ▲19円 入替

咄霊 減価償却召•他圧：翌喜・金 希薄化

I 2025年 8 月期 ·2026年 2 月期（第 42期•第43 期）予想
（円）

4,600 

4,400 

4,200 
4,096円
「―

4,000 

3,800 

3,600 

3,400 

3,200 

3,000 

第41期
実績

Fukuoka R i: 1 T 

既存物件
(NOi) 

新規物件
(NOi) 

減価償却費（既存） •33円
その他経費 •55円
減1illi憐却費（新規） •79円

減価償却費•他 調達コスト

-
第41期
実緒

売却益・
内部留保

I 2025年2月期（第41期）実績（予想比）
:fII) 

4,600 

4,400 

4,200 

4,000 

3,800 

3,600 

3,400 

3,200 

3,000 r 
| 

3900円

第41期
予想

136円 I 

73円
ll 

1 l 
内部成長

I I 

キャナルシティ樽多I
キャナルシティ樽多•B

(NOi; 

既存物件
(NOi) 

1― 

▲9円

売却物件
(NOi) 

1円

l l 

減価憐却費•他

I I 
l ▲5円 l

入替

売却益・
圧縮桔立金

第42期
予想

既存物件
(NOi) 

新規物件
(NOi) 

減価償却費•他 調達コスト
売却益・
内部留保

1 

4,096円

第41期
実籟

4,000円

第43期
予想

l 

I 
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今後の運営方針
DPUの目標は4,000円 (EPU)+aに上方修正

DPU前倒し超過達成•EPU達成見込 一従来の運営方針 (2024年8月期決算説明資料記載）
l 

I 今後の運営方針 I 

2027年2月期までの分配金水準目標 ■~ ごu3399ご。円円77kk：へごJ 
2027年8月期以降の巡航分配金目標

DPU:4,000円 (EPU)+aを目指す
2027年8月期以降の巡航分配金目標 • 

EPU:下限水準3,800円 -----i 

外部成長戦略 内部成長戦略 Debt戦略

物件入替、新規物件の取得 歩合賃料増、増賃交渉に向けた施策の着実な実行 LTV（上限50%)の活用、調達コスト増の抑制
凋傾ペース）

エクイティ戦略

市場環境や資本コストなどを総合的に勘案した『』姐貝己園i,を含めた戦略の実行

一 -宣:i.．ロ ー-■商業施設 ・キャナルシティ博多における、グランドビルB1Fオープン
・着実なテナント入替計画の遂行
（キャナルシティ博多・パークプレイス大分・木の葉モール橋本）

■オフィスビル・新規IJーシングおよび契約更新に伴うポジティブギャップの顕現化
（継続中）

■物流 ・次の賃料更改時に向け、物件価値向上に資するバリューアップ投資の
検討・計画

■住居 ・入替に伴う増賃の継続
・バリューアップ投資に伴う増賃の実現

■ホテル ・沖縄のインバウンド需要回復に伴うティサージホテル那覇の歩合賃料
増加

Fukuoka R r IT 

"’贋'9imI'i9置置9

SPCの活用などによる

取得手法の多様化

LTV上限50％までの

借入余力：342億円

冒贔冒置戸！l"’ 冒面罰I闊開I
■2025年2月期含み益

.600億円

ポートフォリオ戦略による物件入替

含み益の顕在化

・分配金の下支え ・内部留保の活用

一 回 鳩 直U信一
■2025年2月期P/NAV

:0.74倍

手元資金の活用

自己投資口取得

マ
資本効率の最適化
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分配金について
分配金は回復フェーズから成長フェーズへ

I DPU 

3,850円

I EPU 

3,802円

第39期 第40期

2024年2月期 2024年8月期

Fukuoka R i: 1 T 

4,096円

3,900円 一

第41期
2025年2月期

（前回公表）

3,415円

3,215円

第41期
2025年2月期

（前回公表）

天神ノースフロントビル売却益

4,100円

3,900円

第42期
2025年8月期

（前回公表） （今回公表）

3,552円

3,260円

第42期
2025年8月期

（前回公表） （今回公表）

4,000円

第43期
2026年2月期
（今回公表）

3,708円

第43期

2026年2月期
（今回公表）

第44期 第45期
2026年8月期 2027年2月期

忽 ” ” 雰44期以降のEPU増加内容（アッブサイド除く）

（内螂成長】
キャナルシティ燐多1キャナルシテイ欝多 •B +67円Q霊（テナント入U)

バークブしイス大分 十9円〇霊（テナント入H)
*(J)菓モール楼本 ＋21円0魯（テナント入a)

マリノアシティ福岡（マリナサイド棟） （底li!.) +75円（契松二墓づく厄復）

合計＋172円
その他 ＋a :オフィス・レジ＂隻・ホ和レアッブサイド）
［外部成長】

物件即得 ＋如取得余力342は円(LTV50%J十濱涵償却賢十譲連代金：

第44期 • 第45期

2026年8月期 2027年2月期

4,000円
(EPU)+a 

ョi

巡航

巡航
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投資口価格向上の考え方

1配当割引モデルをベースとした投資口価格の算出式

分配金

--
p
 

D
 投資家要求利回り

Rf + (Rp1 + Rp2) - G 

Rf + Rp1 + (Rp2 - G) 

---
D 

［ 外部成長 J 一
一， 内部成長 J ... 
［ 調達コスト抑制 一Rf Rp (Rp1 + Rp2) G（期待成長率向上）

［ 長期金利動向 ］ l クレジット市場動向 L 自己投資口取得 J 疇
Fukuoka R r IT 

1
2
 

f
P

P

 

P
D
R
R
R
G
 

•••••• 
投資口価格
分配金
長期金利
リート市場全体のリスクプレミアム
福岡リート投資法人固有のリスクプレミアム
期待成長率

王謳：
、
L

―
-
.
‘
↑
↑
.

.

.

.

 -— 
____ 、

r
 

↓
 

ムアミレプクスリの有固人法
▲＇

資

率

t

ぼ

長

金

一

成

配

剛

待

分

福

期

．．．． 2
 

p
 

D

R

G

 

••• 

物件取得（物件入替）

既存物件NOi向上

調達コスト増の抑制

物件譲渡代金を含む手元資金の活用
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キャピタルアロケーションについて
投資主価値の中長期的な向上に資する施策に優先的配分を検討

1キャッシュの最適な有効活用

分配金

財務戦略
自己投資口 ，1 借入返済

＼ 取得 J'物件譲渡代金（資本還元）

＋ 

投資戦略 | 減価償却額

（投資）
／ 

物件取得 l CAPEX 
（物件入替）

今回、自己投資口取得（上限5億円）を実施

Fukuoka R r IT 



3. 福岡リート投資法人の近況

17Fukuoka RE IT 
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福岡のオフィスマーケット動向
新規供給は高水準であるが、テナント需要も底堅く、平均賃料は上昇

1福岡ビジネス地区／空室率とオフィスビルの需給動向 1福岡ビジネス地区／平均賃料の推移（2015年を100とした場合）

（ほ）

40,000 
一 新規供給（貸室面積）

空室主（福岡ビジネス地区） • 口 空室卒［既存ビル）

一 空室玉（本投汽法人オフィスビル）

35,000 

30,000 

25,000 

20,000 

15,000 

10,000 

5,000 

ヽ
、ヽ、た

，
 

.ヽ. ヽ

空室消化（壽翌面栢）

•• H村•お塁9土9-
福岡
（既存ビル
新築ピル

東京都心5区

l札幌
大阪

名古屋

仙台

5.43%  ~ 
4.10% 

42 16%) 

3.73% 
3.94% 

3.70% | 

4.00% 

5.87% 

g
20 

（％） 一 乗京

130 

福岡

120 

15 

110 

100 

1福岡市規模別オフィス空室率の推移

◎空室率は大規模ビルの方が相対的に低い

・粋9界置H"霞冨藝9号'-，
 

東京都心5区 20,755円（前年同期比＋47%)

福岡 11,992円（前年同期比＋3.0%)

90 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 （年）

出典三鬼滴亨の「オフィスマーケットデータ」のデータを基に福岡リアルティにて作成しています。

5
 

曰情曙暑喜訊褐冨嗣＂四
大規模ビル： 9物件

大型ピル ：2物件

0 0 
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025（年）

：予完）

-5, 000 ---------. 

＂＇セゴが ” 同呻

竣工 物件名 住所 貸室面楼

-10,000 I 2月 S-GATE FIT東比忌 瀑多区東比忌 1,783坪

3月 トヨタレンタリース福岡博多駅前ビル 博多区博多駅東 598洋

4月 天神プリッククロス 中央区天神 6,304浮

こ6月月 中天神央且住土友地生悼命F多J駅ピ前ジーネビスルセンター
博多区博多駅前 2,522埠
中央ー区・天神 ・ 6,9-9-5坪

（％） 

10.0 

(5) 

※空室率は、2008年から2024年までは12月末時点の数値、2025年は4月末片点の数饂を基に記較しています。

※オフィスピルに関する各榔市のデータについては、三鬼西事が邪市毎1こ定めるピジネス地区及びピルを対象としていまず，

※空室消化（需要面積）は．前年12月時点の空室面積に各年の新規供給（貸室面積）を加兵し、各年12月末日時点の空室面積を減＃した数値を記戯しています．

2025年～2027年の新規供給（貸室面積）は2025年4月末時魚の未確定値であり．面栢・峻工時期は変更となる可能性がありますく

出典：三lll商事の「オフィスマーケットデータ」のデータを基に福岡Jアルティにて作成しています。

8.0 

6.0 ~ 

4.0 

2.0 

0.0 

大規 棧 ビ ル 大型ピ／し 一 中型t:'.ル 一 小型ピル 定 ・義

大規........ 
大型

中型............ 
小型ピ）

2023 2024 2025 （年

出典三幸エステートの「オフィスマーケット禰登月毅（時系列データ）」のデータを基に福岡リアルティにて作成しています。

ukuoka Rr1T 
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オフィスビル稼働率実績・予想
引き続き高稼働及び賃料増額を目指す

キャナルシティ・ビジネスセンタービル

総賃貸可能面積；23,031.14ボ（6,966坪）

呉服町ビジネスセンター

総賃貸可能面積 19,905.34rri'(6,021坪）

9総賃貸可能サ；ロソ6ク2：：ご，レ903坪）

P 総賃貸：；：：＼賢；4：、ご図。｀~1)
東比恵ビジネスセンター

総賃貸可能面桔：13,482.02rri(4,078坪）

天神西通りセンタービル

総賃貸可能面積3,33932rri'(1,01D坪）

天神ノースフロントビル（注3)

総貨貸可能面積．3,683、15rri'(1,114坪）

東比恵ビジネスセンター11

総賃貸可能面積6,214.77rri(1,879坪）

国 東比恵ビジネスセンターm
総貸貸可能面桔：2,981.14rri(901坪）

天神西通りビジネスセンター（底地）

賃貸借面積（土地）：1,343.51ポ(406坪）

博多筑紫通りセンタービル

総負貸可能面積．5,994.41ボ（1,813坪）

熊本イーストフロントピル

総賃貸可能面積：3,114.07ボ(9421平）

博多FDビジネスセンター

総賃貸可能面積：12,102.05rri'(3,660坪）

10認
90.0 6

 

●

9
 ，
 

． 
99.8 100.0 98.9 

1保有物件の主要指標（注4)

80.0 
100.0 •——·........l9-—」←
90.0 - 99.1- 98.6- 100.0_ 100.0 

80.0 
100.0 
90.0 100.0 100 0 99 3 100 0 

80.0 
100.0 - - - - ◄... ,·疇c- --

90.0 100.0 99 9 99.6 998 

80.0 
100.0 

90.0 994 996 1000 100 0 

80.0 
100.0 
90.0 _ 100.0_ 100.0 - 100.0- 100.0 

80.0 
100.0-----; 一 ― - - -• ー ・・• -- --------------

90.0 _ 100.0_ 100.0_ 100.0_ 100.o 

80.0 

100.。 •- - -
9o.o _ 100.0_ 100.0 _ 1000_ 100.o 

80.0 
100.0 -------< ~ 

90o 100.o - 95:6 97-4 86.1 

800 
100.0 
goo _ 100.0_ 100.0_ 100.0_ 100.o 

16,000 

80.0 
100.0 

90.0 

80.0 
100.0 

90.0 

80.0 
100.0 

90.0 

80.0 

8と—--ぢ----------ig。 1g。

90.6 

7~ 

8~—--で2

竺----9---

... -. 

（注2)

総賃貸可能面積．111,391.13m'(33,695坪）

入．［土土....1 

100.0 

90.0 - 97:3 

厨三 t

93.8 

100 0 

-----
8
 

●

6
 ，
 
100.0 

13,000 

98.6- 99.7- 99.3 

（注4)朔末時点における数値を記戟しています。

（注5)平均築年数及び貫料ポジティプギャップは．天神西通りビジネスセンター（底地）を除いて打出しています。

（注6)大博通りピジネスセンターの住区部分を餘いたテナント薮を記粧しています，

（注7)貨算1ポジティブギャップは．市場貸料に対する現行貨料（共益費込契約貸料）のギャップを表し｀r(市場貸粘ー現行負料）＋

現行買料」として算出しています，

尚、市場印料lがシーピーアー）レイーが2025年2月現在で査定したレンジで示される想定新規成約円料（共益伐込）の下限値

を採用しています。

1賃料ギャップの推移
（円／坪）

16,500 

93 

取得価格合計

投資比率

平均築年数（注5)

テナント数（注6)

第41期営業収益合計

賃料ポジティブギャップ（注5)

82,750百万円......................................................... 

37.7% 
．．．．．．．．．．．．．．．．． 

18年11ヶ月

225 
••••••••••••• 
3,350百万円
............................. 

9.7％（注7)

15,500 

15,000 

14,500 

14,000 

13,500 

12,500 

12,000 

瑣行円料 一 マーケット内料

貨料
ギャッフ
+13.3% 

+34% 

+0.1% 

賃料
ギャップ
+9.7% 

※稼鋤率は、期中の加重平均で巧出しています＂ 第40期
※総貸付可能iili栢は、期末叶点における数値を記載しています• ~2024年8月
（注1)大博通りビジネスセンターについては住居部分を除いて記載していますc

（注2)加塁平均稼慟率実緒・予想1な、天神西通りビジネスセンター（底地）を除いて算出しています。

（注3)天神ノースフロントピルは第41期に信託受益権の準共有持分25％譲渡を完了しております。

第41期
~2025年2月

第42期第43期
~2025年8月予想 ～2026年2月予想

第37期
2023年2月期

第39期
2024年2月期

第41期
2025年2月期

、コ nE I I 
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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
賃料増額交渉を継続実施

1賃料増額事例

◎2025年2月期実績：＋15.8百万円／11件・月額賃料増加率＋12.9%

． ＇  景一
月額賃料増加率：＋31.3%

対象面積：78坪 —-月額賃料増加率：＋30.0%

対象面積；202坪 -— 月額賃料増加率：＋23.1%

対象面積：25坪

一

-月額賃料増加率：＋17.2%

対象面積；357坪

1新規入居面積及び平均賃料単価の推移 C: 新規入居面積1坪） 1賃料改定対象面積の契約更新期別推移
（円） 一 平均賃料単価（注1) （坪）

14,900 1,828 10,000 

一月額賃料増加率：＋11.0%

対象面積：48坪

1 592 鵬 一 賃料ポジティブギャップ10¥超
14,700 , • その他 約8,600坪

14,500 吻 勿-_,,, 1，乙88 8,000 
約6,800坪

14,300 鳳9 • 約6,400坪
6,000 

1134,,91000 0 .....I - ~ 5 • ＇ ＇ 692 約4,900坪

勿 4,000
13.700 202 ？冗 274 鵬 239

13,500,グウダzz2竺 辺讐響鬱讐血，
第33期 第34期第35期第36期第37期 第38期 第39期 第40期第41期 2,000 
2021年2月期 2021年8月期 2022年2月M 2022年8月月 2023年2月月 2023年8月期 2024年2月期 2024年8月羅 2025年2月問

入居件数 4 4 3 4 12 2 7 7 10 

平均フリーレント
期間（注2) 1 3ヶ月 1.9ヶ月 0.3ヶ月 1.9ヶ月 04ヶ月 23ヶ月 3.6ヶ月1.8ヶ月 ゜

（注1)平均百料単価＝期末貸n合計／期末総貸貸面積 第42期 第43期 第44期 第45期
（注2)新規契約のうちフリーレント期関の平均値を算出しています。 2025年8月期 2026年2月期 2026年8月期 2027年2月期

Fukuoka R r IT 



21

インバウンドの状況
九州への外国人入国者数は回復

1九州への外国人入国者数の推移 一 入国者数 ・←2018年同月比

500,000 

450,000 

400,000 

350,000 

300,000 

250,000 

200,000 

150,000 

100,000 

50,000 

1 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 9101112 1 
月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月月

107.6 105.1 

84.4 

悩

知
100

,1
1
 

・2025年3月20日 福岡空港2本目の滑走路供用開始

80 

60 

40 

20 

2019年

出典• 国土交通省九州逗輪局「九州への外国人入国者数の推移について」のデータを基に、 福岡＇）アルティ1こて作成していますa

2021年 2023年

2025年

1福岡空港国際線（旅客便）動向（注1)

◎2025年夏期は前年同期比を超える水準
便数（便／週）

5001新型コロナウイルス流行前 9

400 ---:372 

300 

200 

100 

399 

316 

，
 

203 

（注1)該当期間の事業計面について航空会社から申請があり、国土交通もが認可した便数を記較していますヤ

出典国 土交通省「国踪段の定期便の概要」のデータを基に． 福岡リアルティにて作成しています。

478 

5.5 
o L--し ヒ—』 1- 1 -- ,

血1胆10月288~' 201笠3月31日～ 2019年10月27日～ 2020年10月25B~2021年10月31B~,1022年10月30日～' 2013年3月168•'202紐10月29B~' 202任3月31日～ ＇2024年10月17日～' 2025年月30日～
2019氾月30日 2019年10月お日 2020乞3月28日 2021年3月27B2022年3月お日 20お年3月25B202箕10月26B2位4年3月30日 1024年10月お日 2025年3月お日 2025年10月25日

― 2019年 R可ii___2021年 :::::m__ 2023年 -=--- 2025年

［口6；：＝竺二糸責と比較して十27.5％増加の見込t

1,200 

800 

400 

゜

706 740 

2024年度 2025年度

900 

2026年度

960 

．
 
2027年度

1,000 

髯
疇

1,600 

2028年度 2048年度

（注2)2023年度は実緒の数値を記戯しています．

出典国土交通合 「令和5年空港行瑶状況団書」及び磁岡国際空港株式会社 「中期事業計画(2024年度～2028年度）」のデータを基に、 福岡リアルティにて

作成しています。

Fukuoka R r IT 
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キャナルシティ博多の内部成長
インバウンド効果と賃料上昇でさらなる成長を実現

1キャナルシティ博多の売上推移と九州への入国者数 1 キャナルシティ博多／キャナルシティ博多 •B 賃料共益費推移
（百万円）

16,000 

14,000 

12,000 

10,000 

8,000 

6,000 

...キャナルシティ博多売上高（注 九州への入国者数

0

0

0

0

0

 

~1000000 人

0

5

0

5

0

0

9

9

9

 

仔

3

2

2

1

1

,

5

4,000I I I し l ' T 、,• O 
第30期第31期第32期 第33期第34期第35期第36期 第37期第38期第39期第40期第41期

器閑唱閑着窃器間唱閑囃岱喘ば唱閑着誓唱間囁岱唱閑
6主） 2021年6月 1 日に謡渡した「キャナルシティ博多 • Bグランドピル」 の譲渡対象部分 （共有持分8828%) の売上を減芸して箕出しています。

1インバウンドの状況

◎九州への外国人入国者数

2018年 2024年
国・地域

月平均 • = 7月 8月

入国者合計 426,357 435,774 417,350 389,207 

韓国 200,805 207,677 173,362 181,013 
．．．....... ..ー........ .... ........... ........ 

中国 142,328 89,747 116,121 88,449 

台湾 34,460 65,503 62,853 50,009 
，．．．．．． ...... 

香港 23,792 36,757 34,029 29,718 
．．．． '.. ............ 

その他 24,971 36,090 30,985 40,018 

※船舶餞光上陸を含む外雪人入園者数。

出典国土交通省九州逗輸局のデータを基に、福岡）アルティにて作成しています。

◎クルーズ船博多港寄港実績推移

| ---
440,526 413,911 418,984 

202,219 212,046 236,600 
.... 

91,246 61,190 49,327 

51,659 53,163 49,325 

33,141 35,066 35,385 
・・I.. 

62,261 52,446 48,347 

港

数

年

＿寄
回

2018年

279 

2019年

229 l 
2020年

14 

2021年

゜

2022年

2
 

2023年

75 

2025年
2024年 量□匿置＇
204 48 

出典•福屈市港湾空港局の2025年4月1日時点のデータを基に、福岡リアルティにて作成しています，

（百万円）

2,000 
~ 1,879 

1,900 

1,800 

1,700 
1,603 

1,600 

1,500 

1,400 

1,300 

1,200 

1,100 

1,000 
第36期第37期 第38期 第39期 第40期 第41期

2022年8月期 2023年2月期 2023年8月期 2024年2月期 2024年8月期 2025年2月期

I 2025年2月期 契約状況（キャナルシティ博多／キャナルシティ博多・B 割合）

キャナルシティ博多

（賃料形態）

キャナルシティ博多•B
（賃料形態）

キャナルシティ博多

（残存契約期間）

3年以上37.9蜃

キャナルシティ博多•B
（残存契約期間）

3年以上13.8%
3年未満6.2%~
2年未満7.4%

Fukuoka R r IT 
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キャナルシティ博多・B グランドビルB1F飲食ゾーンリニューアル
飲食ゾーンを刷新、キャナルシティ博多の収益は更なる成長へ

Fukuoka R r IT 
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その他アセットの状況（物流施設）
既存物件の契約更改による内部成長と新規物件取得による外部成長を実現

1物流施設の需給バランスと空室率

◎空室率は2025年まで低下、 2026年は大量供給により上昇するも、

需要は堅調

（坪）

120,000 

100,000 

80,000 

60,000 

40,000 

20,000 

新規供給 一 新規需要 空室率：％）

予想
， 
8
 
7

6

5

4

3

2

 

I契約更改状況

0,―-、
2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

※福閤閤における猛床面栴5,000坪以上で，匝削として，開発当時において複数テナント利用を前提として企画・投計された抱骰(LMT)が対象となりますふ

出典：シーピーアールイー「編岡l!!I窃流マーケット定期額査（2025年2月期）」をl!.Iこ、栢岡）アルティにて作成しています。 ゜

ロジシティ久山

ー1残存契約期間
(2025年2月28日時点）

烏栖ロジスティクスセンター

一

1新規取得物件

ロジシティ熊本御船

．．．屈阻， • 

1賃料単価推移

◎引き続き需給バランスが堅調なことから賃料は全体として上昇傾向

（円／埠）

3,800 

3,700 

3,600 

3,500 

3,400 

3,300 

3,200 

3,100 

―``^ --―̀ ・ 

゜
I I l 

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
※福ほ函における廷床面禎5,000坤以上で、原則として開発当時において複数テナント利用を前提として企画・設計された屁設(LMT)が対象となります。

出典シービーアールイー「福岡函物液マーケット定期講査(2025年2月期）」を基に、濯岡）アルティにて作成しています，

1物流施設総賃料推移

+6% 
..... ··· ·•• •• ..... 

,. 99“'江：：；；：ご．．・-・・・・・・・・-・・・

第40期
(2024年8月期）

（注1)第43期以悴巡航稼聞想定です。

¢’ 

＇ヽ．

、.

・’; 

9.・． 
. 

+42%. 
,i 

/.•• 

•9/ 

＇ 
・'、

／ 

9’ 

・{:口….........……..........................

既存物件の増賃

！ 
第42期

(2025年8月期）
（予想）

ukuoka Rr1T 

第43期
(2026年2月期）

（予想）

• 
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その他アセットの状況（住居・ホテル）
住居アセットは入れ替えによる賃料の増加、ホテルアセットは歩合賃料のさらなる増加を実現

1住居の概況

◎高い稼働率を継続

稼働率

アメックス赤坂門タワー

シティハウスけやき通り

Aqualia千早

ディー・ウイングタワー（注1)

グランフォーレ薬院南

アクシオン別府駅前プレミアム（注1)

第37期 第38期第39期第40期第41期
(2023年2月期） （2023年8月期） （2024年2月期） （2024年8月期） （2025年2月期）

94.2% I 98.6% I 98.2% I 96.8% I 95.2% 
．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．． 

98.8% I 97.0% I 97.4% I 98.0% I 99.3% 
．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．． 

98.9% I 97.8% I 98.6% I 99.3% I 99.3% 
............................................................................................................................................................................................ 

97.3% I 97.6% I 98.2% I 98.5% I 96.3% 
.................................................................................................................................................................................................................................... 

98.0% I 95.3% I 95.3% I 98.4% I 97.3% 
．．．．．．．．．．．一 ●● ●....  1................ :6:;~:·.. ・.. +............. :;'i菟．．．．．．．．••98砂 " 95..1 % • 

1ホテルの概要

◎福岡ワシントンホテルのADR・RevPARは過去最高を更新ぽ4)

U蟻闊l閥 一t’’l, 

※荏働率は、期間中の加重平均で江出しています。
（注1)商業部分を含んで記懃しています。

（注2)アクシオン大手門プレミアムの第40期及び第41期の棟働率にづ，9ては、 2024年6月末時点及び2025年3月末時点の椋（勁率を記荘しています。

◎入替による賃料増加を実現
賃れ増減寧l%)

100 

80 

60 

40 

20 

入も件数

内貫料増Ill件数

口料増汲率
江39

42 
20 
1.2% 

L
柑期

年7
 

3
 

50
-
34 2.0% 

（注3)入替時の従前契約の円料に対する円料増減平を口出しています。

ぉ
＿
25

＿
-5

（入替による賃料増の内訳）

；・ ディー・ウイングタワー
．． ： 

;• 
： グランフォーレ薬院南

：： シティハウスけやき通り
．．． ＿ 

/ Aqualia干早
； 

．： アメックス赤坂門タワー

／ ァクシオン別府駅前プレミアム

/.... •· 
f.... •······ 

◎バリューアップ工事の事例

■ディー・ウイングタワーバリューアップ効果月額貸料約3害ll増 ■アメックス赤坂門タワー工事完了日：2025年3月末

D 
収期間
6.6年

31.8% 

16.8% 

13.7% 

11.2% 

7.5% 

6.6% 

客室数 423 205 

賃貸形態 固定＋変動賃料 固定賃料

エリア 福岡市 大分市

オペレーター WHG西日本（藤田観光グループ） エフ・ジェイホテルズ（柑翡涌グループ）

132 

固定＋変勤賃料

那覇市

ネストホテルジャパン

（注4)福岡ワシントンホテルについてはオペレーターより開示することの了承が得られていないため、 ADR・Re叩 ARは非公開としています◇

◎海外の観光客を中心に、沖縄の旅客の回復を期待

沖編入域 新型コロナウイルス流行前し： 第40期～第41期
海外観光客数（千人） （2018年3月～2019年2月） （2024年3月～2025年2月）

国内

海外

6,968 

2,985 

7,626 

2,259 

ADRI 
RevPAR（円）

10,000 

9,000 

8,000 

7,000 

6,000 

5,000 

4,000 

一●— i詈動率 ADR（注5）■RevPAR（注6)

新型コロナウイルス
流行前

9,378 

［今後のアップサイド材料】

特定技能外国人材の積極的な
採用により、那覇空港グランド
ハンドリングの人材不足問題の
解消を期待

出典．沖縄入域外国観光客数は沖縄県庁のデータを基1：：、福岡リアルティにて作成しています．

◎ティサージホテル那覇は稼慟率 •ADRともに上昇

2月単月のADR・RevPARは過去最高を更新
(ADR: 12,311円、 RevPAR:10,556円）

7,805 +13,7% 

ti1.1% 

第40期
(2024年8月期）

8.873 

80.4% 

7.124 

第41期

(2025年2月期）

（注5)fADRJとは．平均客室屈免皐価(AverageDaily Rate: をいい． 一定廷間の宿泊都門売上醤合計を両店•.の匠売客室数合1tて舷した値をいいます。

(:16:「RevPARJとは． 販売可能客室＆当たりの宿泊釘門売上であり、一定貶間の宿泊郎門売上高合計を同月間の111i売可能客室散合計で捻した値をいいます．

Fukuoka R r IT 
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外部成長の取り組み方針
総合型リートとしてポートフォリオによるリスク分散を図り、更なる外部成長を目指す

Iパイプライン

●天神エリア及び博多エリアにおける再開発
プロジェクトが複数進行

.................................................................................................................................................... 

●物流施設の開発プロジェクトが複数進行
................................................................................................................................................... 

●福岡地所のセイムボート出資割合は11.24%
(2025年2月末現在）

1地域密着型のソーシング戦略

●福岡・九州地域の個別事情に精通した資産運用会社の情報力と
ノウハウを活かした外部からの取得

............................................................................................................................................................................................................................................... 

●顧客のニーズを早期にキャッチアップすることで、多岐にわたるCRE
戦略の提案（exリースバック、拠点集約、底地のみのオフバランス等）

●地元経済界をリードする有力企業が情報連携等のバックアップ
.......................................................................................................................................................................................... 

●取得後も地域に密着し、長期保有を前提とした物件運営

►
 

1今後の方針

●外部からの取得に加え、パイプライン等を活用した
継続的な資産の取得や譲渡による戦略的な資産
入れ替えの推進

............................................................................................................................................................................ 

●従来の物流施設投資に加えて、大型の工場立地を
背景に九州内で今後見込まれる企業立地や工場
立地などで、新たな設備投資が伴うアセットタイプ
についてリサーチを進め投資検討を推進

一
7百万円

4.5% 

（注1)第10期(2009年8月期）に取得した東比恵ピジネスセンターについては、外部及び福岡地所グループの双方から
取得しているため、その取得価格を均等割りの上蜘外部からの取得1面格とは岡地所グループからのIll!得価格に

それぞれ加算していますよなお、物件数は1物件として指岡地所グループからの取得件数に加算しています。

（注2)天神ノースフロントピル売却後の数但ですu

一

■福岡地所グループ ■外部

その他

18.7% 

I奈斤ま見，酌又1尋牛勿1牛
ロジシティ熊本御船

アクシオン大手門プレミアム

◎NOi（償却前）予想

前回予想

今回予想

第42期(2025年8月期）

175 

179 

（単位：百万円）

l 43期（2026年2月期）

247 

◎稼働率の推移

契約締結時
(2024年8月28日時点）

前回決算説明資料
(2024年10月10日時点）

取得時
(2025年3月28日時点）

80.9% 92.3% 100.0% 

Fukuoka R r IT 
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資産の譲渡（天神ノースフロントビル）
鑑定評価額以上の譲渡価格で売却。含み益の顕在化により、将来の分配金原資を確保

1譲渡資産の概要 1本件譲渡の意義

所在地

契約日

福岡市中央区天神4丁目4番20号

2024年8月28日

①2024年8月29日（準共有持分5%)

②2025年2月27日（準共有持分25%)]完了

③2025年8月28日（準共有持分22%)

④2026年2月26日（準共有持分16%)予定

⑤2026年8月27日（準共有持分16%)

売却時帳簿価格 2,237百万円

⑥2027年2月25日（準共有持分16%)I

巨：言

譲渡（予定）日

〇 鑑定評価額を上回る譲渡価格での売却を実現

6,350 

1譲渡理由

①鑑定評価額以上の譲渡価格で譲渡

・マーケット賃料以上の賃料をベースに資産価値が評価されたため、鑑定評

価額以上の譲渡価格で譲渡
......................................................................................................................................................................... .. 

②約38億円の売却益を活用し、安定した分配金水準を目指す

・6期に分けて売却益を活用することで、安定した分配金水準を維持することを

見込む
．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．． 

③将来に向けた分配金戦略の礎を確保

・売却益のうち、 2024年8月期に157百万円、 2025年2月期に396百万円を

内部留保として計上。

2025年8月期約397百万円、 2026年2月期約387百万円計上予定。

63.5億円
r--・・・-: 
,, '  ，ヽ： ： 
’’’  ’’’  ‘’’  

;:、 i売却益i
、 '’』 '’

‘ '’  9 ' ’  

‘ ’’  , : : 
22.3億円＇：＇9-一二諸経費・’

簿価

2,237 

売却額

売却時

帳簿価格
（注）売却益38億円1ま、 謀経女24億円を除く

売却益からの

内部留保

計上額

鑑定評価額

,'
 

主
本取得予定資産の

取得代金の一部に充当

将来の物件取得及び

戦略的CAPEXに充当

譲渡価格

●圧縮積立金取崩しによ

る分配金の安定
................................................. 

●保有物件への戦略的な

設備投資
................................................. 

●将来の物件取得資金へ

充当

第40期
(2024年8月期）

157百万円

し＿

第41期
(2025年2月期）

396百万円

●第40期（2024年8月期）～

第45期（2027年2月期）の6期

に分けて、売却益の一部を分配

金に充当（予定）
.................................. 

●分配金の安定化を目指す

〇 内部留保の確保で将来の分配金原資を確保

第42期
(2025年8月期）

約397百万円

（見込）
--了--

将来の安定分配の礎

第43期
(2026年2月期）

約387百万円

（見込）
__J 
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天神エリアの再開発（天神ビッグバン）

（注1)天神ビッグパン開始後の2015年2月～2024年3月末、竣工棟数は2024年3月末時点 （福岡市発表）C (注2)111岡地所グループと他社との共有物件です。

出典．栢岡市及び伝悶地所のプレスリリース．猛屈市の天神ピッグバン紹介サイト（ht1ps://www.city.fukuoka.lg.Jpりutaku~toshi/ka1hatsu/shisei/20150226.h1ml)の内容を碁に．iら岡リアルティにて作成しています心

◎天神ビッグバンエリアにおける主な規制緩和（国家戦略特区）

①航空法高さ制限の特例承認

●天神明治通り地区（渡辺通り中心より西側I)

約115m(26階）
●福岡市役所付近 ヘヽ ●天神明治通り地区（渡辺通り中心より東側）

約67m(15階） ．／ 約76m(17階）～約100m(22階）
●天神一丁目地区

糸勺80m(18屑占）～系勺96m(21岡占）

ukuoka Rr1T 

②容積率緩和制度（福岡市独自）

天神一丁目南ブロック800％→1，400％（最大）

天神二丁目南ブロック（明治通り沿道） 700％→1,300％（最大）

天神一丁目北ブロック (14番街区） 600％→1,250％（最大）

天神一丁目地区北エリア800％→1,400％（名大）

◎感染症対応シティヘの取り組み

●都心部エリア

感染症対策等を新たな

容積評価の対象として、

都心部機能更新誘埠

方策に追加

容積率緩和最大 50% 
天神ビッグバンエリア

感染症対策を実施するビルの竣工

期限を2026年12月31日まで延長
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博多エリアの再開発（博多コネクティッド）

1博多駅の活力と賑わいをさらに周辺に繋げる取り組み（博多駅から半径約500m、約80ヘクタール）

「 ｀` 巴9
i ： じ 均゚口 ｀-n, -Q 》 虚J年五じ雰 饂開；

ー ［竺 二、日

~ /A~/ /'-./ -

D｀憂｀｀｀｀｀｀胃 西日本
；シティ銀行

ーらロニロニ(2019： ： 三ス）よレり

（注11t専多コネクティッド開始後の2019年1月～2024年3月末（揖岡市発表）＂竣 工棟数は、2024年3月末時点 （福岡市発表）心（注2)揖岡地所グルーブと他社との共有物件です`

l博多コネクティッドボーナス l
◎容積率緩和制度（都心部機能更新誘導方策）の拡大

つながり・広がりが生まれる広場の創出など、賑わいの拡大に

寄与するビルに対し、容積率を最大50％のインセンティブを付与

ukuoka Ri:1T 

既存の容積率

緩和制度 ＋ 
新規インセンティブ

容積率最大 50%

●高質・高付加価値なビル ●テナント移転フロア提供

※博多駅周辺特有の課題舷決 （博多コネクティッド期間限定）

●回遊・広場空間を確保しにぎわい創出

●緑化による憩いの場創出

市独自の容積率の緩和

●北ゾーン800％→1,350％（最大）
●南ゾーン600％→1,000％（最大）
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財務状況①
金利上昇に対応した資金調達コストコントロールを図る

1財務方針（基本方針）

安定した資金調達を実現するため金融機関との良好な関係を構築し、将来の金融環境変化に

よる影響を軽減しつつ、低廉な資金調達コストを実現することで、財務体質の健全性を高める

◎足許の調達方針

返済期限の分散を維持しつつ

回 調達期間の調整（従来は7~10年）回’固定／変動比率の詞整 回7スプレッドの圧縮
------------------

等により資金調達コストコントロールを図る

1期末有利子負債総額96,350百万円

◎第41期（2025年2月期）、第42期 （2025年8月期）のリファイナンス実績

調達日 借入先 金 額（百万円） 期間 金利

1期中平均支払金利（注n及び平均負債残存年数の推移
(%) 

1.2 

1.0 

0.8 

0.6 

0.4 

0.2 

0.0 

期中平均支払金利（％） 平均負債残存年数（年）

第37期
~2023年2月

第38期 ・ 第39期
~2023年8月～2024年2月

）
 

年

6

（
 

予想

5 

0 82 一4

3.8 
'一 3

- 2 

・- 1 

第40期 第41期 • 第42期 ・ 第43期
~2024年8月～2025年2月～2025年8月～2026年2月

e己国塁褐屡冨塁塁” 1,000 5.0年 1.38500％（固定）

I グリーンローン | 日本政策投資銀行
2025年2月28日 1,000 6.0年 1.46000％（固定）

、区匿匿璽闊塁ヽ 置E9
I グリーンローン | 肥後銀行 300 5.0年 1.37000% 

2025年3月31日 （固定）

2025年3月31日（注2) 三菱UFJ銀行 800 6.5年 1.68563% 
（固定）

、匿塁塁
I グリーンローン | 三井住友銀行 500 6.5年 1.66938% 

2025年3月31日 （固定）

ヽ区匿曇璽計Zヽ 塁
I グリーンローン | SBI新生銀行 300 7.5年

1.48508% 

2025年3月31日 （固定）

（注2)グリーン適格資佳ではない物件のf青入ですc

1調達コスト実績・予想

◎調達コスト増を上回る内部成長

2025年
2月期

物件NOi
(2025年8月期取得物件を除く） 5,770 

2026年
2月期予想

（百万円）

増減

゜ 調達コスト 446 三
（注1)金和1は小数第3位を四捻五入により記較しています◇

Fukuoka R r IT 
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財務状況②
LTV引き下げにより調達余力を確保

1返済期限の分散 （2025年2月28日現在）
（百万円）

14,000 

12,000 

10,000 

8,000 

6,000 

4,000 

2,000 

゜

●返済期限が到来する惜入の加重平均金利

％
 

4
7
.
 ゚

0.61% 
0.75% ． 

第42期第43期第44期

2025年 | 2026年

0.63% 
％
 

7
9
.
 ゚

0.66% 0.66% 0.76% 。.67% 0.71% 
．~曼 0.55%

変勤 一 固定 投資法人恒

一 1.09% 1.05% ． 1.08% 
0.94％● 0.90% ．． ％

 ゜
2
 

ー

+
¥
(
 

lo 。，
 

ーー

2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

I LTVの推移 I固定比率 1長期比率

8
5
0
 

45 

40 

35 

30 

41.4% 41.3% 41.2% 41.5% 41.7% 41.6% 

42.4% 

44.9% 44.B% 

予想

42.5% 42.4% 

第32期 • 第33期 ・ 第34期 • 第35期 • 第36期 ・ 第37期 • 第38期 ・ 第39期 ・ 第40期 ＇ 第41期 ＇ 第42期 ＇ 第43期
2020年 2021年 2021年 2022年 2022年 2023年 2023年 2024年 2024年 2025年 2025年 2026年
8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期 8月期 2月期

Iサステナブル
ファイナンス比率

｛
 1格付（注2)

AAー（安定的） ］ 1 A十（安定的）

（注2)JCR．日本格f寸研究所より長期発行体格f寸を取得しています。R&I．格 付投l'I情報センターより発行体格付を取得しています。

Fukuoka R r IT 
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鑑定評価額
第41期末の含み益中は60,002百万円

（単位．百万円）

物件名称 取得価格
（注2)

取得
Cap Rate 鑑定評価額

① 

第41期末

帳簿価額 恨落：：との

② ①-② 

直接還元法
Cap Rate 

③ 

鑑定評価額減少要因（前期比）

Eコ ：ER再取得 ［コ：公租公課 こ］ ・マーケット賃料見直し

第40期末

第41期末の 第41期末の
鑑定評価額 鑑定評iini額との 直接還元法 直接還元法

差異 Cap Rate CapRateとの差異
④ ①3) ⑤ ③名）

鑑定評価書
作成会社

キャナルシティ噂多．．~．．．．．．．．．．．．．．．一．．．．．．．．．．．．．．．．．．~．．．．．．．．．~．．．．．．．．．．＿．~．＿．．．．．．．．

キャナルシティ浦多•B.................................~ ~．．．．．．．．．．．．ー．．．．．．．．．．．．．．．．．~．．．．．．．． ~ ー..................

パークプレイス大分
............................................一~~..~.....~..~.....~.....~.~ ......~..~.....~.... 
サンリブシティ小倉............ ・・・-・・・・.............................. ・・・-・・・・ ・・-・・........... 

商木の葉モール橋本
：スクエアモ→．し厖児蔦宇宿 ―~-- ------•~.. 

·················ー•··-··········· ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・...................................... 
設 熊本インターコミュニティSC ...............—• 

花畑SC.................................~ ••.............................................. 
ケーズデンキ鹿児島本店

マリノアシティ福岡（マリナサイド棟）（底地）（注4)

尼志濱況

キャナルシティ・ピジネスセンタービル 14,600 6.3% .................................................................. - ・・・・・・・・・・・・・・ ・・・・......................... ....................................... 

呉服町ピジネスセンター 11,200 6.3% 
・・・・・・・・・・・・・・・・ ・-・・・ ・・・・・・・・・・・・・・-・・・・ ・・・・・・・・・・・・・・・・ ・・・・・・・・ ・・・・・-・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ·············· ········· -···········•··················· ············ 

サニックス博多ビル 4,400 5.9% ..........“.......... .............9• ・..... .................... ...... -・ •••........ "'..................... ...........m •••.......... -....... 
大博通りビジネスセンター 7,000 6.0% 9・． ．．． ．．．．．．．ヽ ••....... . _..............................................................."ー......_...・........ ......一—•..,...,..,......,.........一 ·• 9 • ••...,............................. .... 
東比恵ビジネスセンター 5,900 6.0% 

ォ •............ . ----.......... ------................... •一•一•----••一• ----. ......---..........----........ 

フ 天神西通りセンターピル 2,600 5.4% ・・・・・・-・・・・・・・・・・・・・・--・・.. ・・・・・.. ・・・・・・・・・・.. ········一·········-·······-········ ·—•.......... .-•一••.............. ...ー.... , ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・-.. ····-···········-··•· ···-··-···················--··········· 
ィ 天神ノースフロントピル（注3) 1,960 6.1% .....................................................................................．-・・・・・・・・・・・・・................................,.. ・・・・・・ ・・・・・・・・-・・・・・・・・・・ 
ろ東比恵ビジネスセンターII 4,230 4.9% 

点東h刃iビ豆 ネスセシ ダ三皿： ー—•9・ー：： ：：： ： •ー・ニ :—::::~::·······I?90 ―~::・・＿． ：i．4災
天神西通りビジネスセンター （底地） 7，700 3.5% 

．・ •-- - -------------- • • 

博多筑紫通りセンタービル 4,320 4.7% 
........................•一..............●●...............・-・・-・.............. 

態本イーストフロントビル 1,450....... 5,0% ....~...~ ~．．．．~ ー• .. .....•一~．．．．

涌多FDビジネスセンター 14,100 4.1% 

鳥栖ロジスティクスセンター...............一....
ロジシティみなと香椎

ロジシナィ久山,..,.... -.................一••,......."•…,...............一••.... ..._...................一··· ••• •••一••,....-••_ ......._....

ロジシティ若宮................ 

アメックス赤坂門タワー

そシティハウスけやき通り・ ・・ • ・ ・ ~... ·~.. ・ ・ ・ ・ ・ • ・ • • ・ ・ 
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他 ディー・ウイングタワー
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アクシオン別府駅前プレミアム

ホデルフォルツア大分・・・・・-・・・・・・・・・・・--・・・・・・... ・・・・・・-・・・・・・・・・・・ 
ティサージホテル那覇
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19,610 6.0% .................................................................... 
6,633 6 6 ~/o .................. ・・・・--・・・・・・・-・・・・............ ・・・・・・・・-・・...... 
10,000 5.3% ...................... 
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3,550 5.7~/o ..~ ~ ~． ~ ~ ~..~.~..~ ..~ ~ ~ ~.....~ ~ .. ... .~..~ ~.. 
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3,625 ....•一•" m ・̀ "•一...,•一••m • •~,. ・・・

5,538 ~......~.. .~..~ ~...~..... ...~ ~．~ ~．~ 

4,298 ........... 

2,603 
~．彎· ··●—●·~.··”·．··・●·~~·· 

1,545 ・・.... .. ・・ ・ • ・・ •... . • ・・ ・・ 
3,715 ............... .........••• ・ ·.・•● •·•.. . 
3,124 ．．．．．．．．．．．．．．．．． 
7,754 ．．． ．． 
4,481 

,...”・......．．.... ."•.......,. ...........

1,491 ......... 
13,948 

▲233 4.2% 

1,524 43% ...... _..,.............. _.. ·•.... 
272 5.3% •............. .......•—~.... -

2,822 56% ●....... ----・--------... ・・・・-・・ ----幽・・・--・

965 48% 

叫・・・・・-・・・・・・・・...5・4・・% -・・・ 
1,015 53% 
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8,833 
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1,284 
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2,651 35% 

1,250 59% 1,790 
..............71,,.51..4.8.9 • 6 ··• 3,69410 3 I 43~4• 8% % • 

1,650 140 45% ▲01% 日本不動産研究所

8,150 52% 11,500 11,500 

゜
38% 00% 谷澤総合鑑定所

5,050 51% 6,650 4,504 2,145 4 0% ...6,..5..2..0 ........... •••....... •••1...30 .. 40% 00% 谷澤総合鑑定所

1・.,.7.00 ,.. 6.4% 
疇•

2,590 ....... 2cc,,.0,64., ・I • 5-2-5 - 5-.1% ,. 2,590 0 5.1% 0.0%- 谷...澤..総.....合...鑑.....定.....所... ... 
2,060 54% 2,190 1,570 619 38% 2,160 30 38% 00% 大和不動産鑑定

.... 贔

' ---大.和...不動産----鑑----定--- ... ..— ···•····一.... .... ..1,111 55% 1,230 830 399 37% 1,200 30 38% ▲01% .. 
1,280 68% 2,170 1,118 1,051 40% 2,110 60 41% ▲01% 日本不動産研究所．．．. ... -・.. ・-
2,800 5 9% 4,330 2,680 1,649 38% 4,140 190 39% ▲01% 谷澤総合鑑定所

1,100 5.6% 1,530 
.......-..... ". 1・・・・,・0-・9・・・8··•• 

431 
..•............. 3 ... 7.. % -....... 

..1..,.4...80 ...... ・・・------------50 ........... 3.8% .... >・・・・ ▲0.1% 
．． ．．ー谷・・・・..澤...総.—••合9・ 艦・ー定・所・●●． •••.•·. ·••—• 

1,525 卜●● 3 4% 1,627 
．，．．．．雫雫 ··- ···...-•••........ -....... -...... 一

1,570 ▲57 35% 1,570 0 35% 00% 大和不動産鑑定．． 

510[.. 日本不動産研究所-··········..•一•••1 一,530 ,....•一••••一••... 6 6% 1,940 1,429 50% 1,940 

゜
50% 00% 

2,835 53% 3,000 2,644 ．． 355 46% 2,960 40 47% ▲01% 谷澤総合鑑定所

（注1)含み益は祖近鑑定肝1iii額から期末帳知iii額(1冨託建設仮勘定は含みません）を差し弓lいて算出しています。 （注2)「取得価格Jはいずれも藷経費（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)天神ノースフロントピルは2024 年8月 29 日及び2025年2月 27日に信託受益橙の半共用持分の30％譲渡を完了しており．取得lili格及び鑑定評liii頓からその30％を差し~Iいた数字を記較しています，
（注4)マリノアシティ福岡（マリナサイド棟）（底地）は2024年9月2日に建物の譲渡を完了しており、 取得価格及び鑑定評価穎から建物を差し引いた数字を記載しています。
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3,550 70 5.4% ▲0.2% 谷澤総合鑑定所
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゜
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--- ----・ ・------・・----- --- ---

3,460 60 34% 00% 日本不動産研究所

3,759 105 3.4% ▲0.1%・’ 日本不動産研究所

4,880 120 42% ▲01% 谷還総合鑑定所

3,520 50 40% ▲01% 谷澤総合鑑定所

a,740 I ▲10 I 30% 00% 
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4,560 120 41% ▲01% 谷澤総合鑑定所
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46% ▲01% 谷澤総合鑑定所
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２月末日 ５月後半４月前半

決算期末 決算発表 資産運用報告発送
分配金支払い開始

2025年2月期
（第41期）

2025年8月期
（第42期）

◎決算スケジュール（直近1年間）

８月末日 １１月後半１０月前半

決算期末 決算発表 資産運用報告発送
分配金支払い開始

IR情報

福岡リート投資法人ウェブサイト

https://www.fukuoka-reit.jp

銘柄コード：8968

ご参考：第41期決算説明資料

https://www.fukuoka-
reit.jp/file/ir_library_term-
03d29b57005383f29da2b7c5b7
34b2be05d5cd42.pdf

33

福岡リート投資法人のウェブサイトでは決算やIR活動情報等様々な情報を公開しています。

便利なメール配信サービスもございます。

下記二次元コードをスマートフォンアプリから読み取りの上、ぜひ一度ご覧ください。

Fukuoka ll:::IT 




