




分配金の実績と予想	


決
 算

 報
 告

	


1 

物件取得等により分配金は3,400円台へ	




第26期 新規取得物件	


2 

好立地の物流施設を取得	


決
 算

 報
 告

	




決算ハイライト	


決
 算

 報
 告

	


項　目	
 第24期	

〜2016年8月31日	


第25期	

〜2017年2月28日	


増減	

（B－A）	


第26期	

〜2017年8月31日	


(予想)	


第27期	

〜2018年2月28日	


(予想)	


損
益	


 営業収益	
 8,234	
 9,730	
 1,496	
 8,109	
 8,125	


　売却益	
 -	
 1,657	
 1,657	
 -	
 -	


 NOI	
 5,164	
 5,010	
 ▲153	
 4,993	
 5,060	


 減価償却費	
 1,470	
 1,455	
 ▲15	
 1,477	
 1,501	


 営業利益	
 3,069	
 4,585	
 1,516	
 2,908	
 2,946	


 経常利益	
 2,616	
 4,199	
 1,583	
 2,540	
 2,593	


 特別利益	
 75	
 -	
 ▲75	
 -	
 -	


　受取保険金	
 75	
 -	
 ▲75	
 -	
 -	


 特別損失	
 1,751	
 -	
 ▲1,751	
 -	
 -	


　減損損失	
 1,660	
 -	
 ▲1,660	
 -	
 -	


　災害による損失	
 90	
 -	
 ▲90	
 -	
 -	


 当期純利益	
 938	
 4,198	
 3,260	
 2,539	
 2,592	


分
配
金	


 一時差異等調整引当額の計上	
 1,660	
 -	
 　　　　　　	
 -	
 -	


 一時差異等調整引当額の戻入れ	
 -	
 1,660	
 -	
 -	


 分配金の額	
 2,598	
 2,538　　　	
 2,539	
 2,592	


 発行済投資口総数（期末時点）	
 747,000口	
 747,000口	
 747,000口	
 747,000口	


 １口当たり分配金（円）（C）	
 3,479円	
 3,398円	
 -	
 -	


 1口当たり分配金予想（D）	
 3,430円	
 3,300円	
 3,400円	
 3,470円	


 実績と予想の差異（C－D）	
 ＋49円	
 ＋98円	
 -	
 -	


(A)	
 (B)	


（単位：百万円（未満切捨）） 	


1口当たりの分配金は3,398円	


3 

（注1） 「当期純利益」 ＋ 「一時差異等調整引当額の計上」 － 「次期繰越利益」にて算出しています。　	

（注2） 「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」にて算出しています。	


①

②	


③	


（注2）	
（注1）	


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。	


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、以下の通り取り扱っています。	




分配金の推移	


決
 算

 報
 告
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直近決算期（第25期）末日	
 2017年2月28日（半年毎、2月／8月決算）	
 第25期運用日数	
 181日	


第25期分配金実績	
 一口当たり 3,398円	
 分配金利回り	
 3.9％（分配金／運用日数×365）÷投資口価格（2017年2月28日）	


※ 分配金については5分割後の値で記載しており、括弧内は5分割前の値を記載しています。	

※ 発行済投資口数については5分割後の値で記載しており、各期末時点での値を記載しています。括弧内は5分割する前の値を記載しています。	


安定した分配金を継続	




貸借対照表（前期比）	


科　目	

第24期	


2016年8月31日	

第25期	


2017年2月28日	

差　異	

（B－A）	


負	

債	


の	

部	


流動負債	
 27,833	
 26,796	
 ▲1,036	


　営業未払金	
 639	
 595	
 ▲43	


　短期借入金	
 4,000	
 -	
 ▲4,000	


　1年内返済予定の長期借入金	
 20,450	
 23,875	
 3,425	


　未払金	
 12	
 24	
 12	


　未払費用	
 348	
 335	
 ▲13	


　未払法人税等	
 1	
 0	
 ▲0	


　未払消費税等	
 107	
 239	
 132	


　前受金	
 1,070	
 973	
 ▲97	


　預り金	
 1,202	
 752	
 ▲450	


固定負債	
 59,598	
 54,585	
 ▲5,013	


　投資法人債	
 2,000	
 2,000	
 -	

　長期借入金	
 45,500	
 40,800	
 ▲4,700	

　預り敷金及び保証金	
 371	
 368	
 ▲2	

　信託預り敷金及び保証金	
 11,727	
 11,416	
 ▲310	


負債合計	
 87,432	
 81,382	
 ▲6,049	


科　目	

第24期	


2016年8月31日	

第25期	


2017年2月28日	

差　異	

（B－A）	


資	

産	


の	

部	


流動資産	
 9,701	
 9,579	
 ▲121	

　現金及び預金	
 4,165	
 4,434	
 269	

　信託現金及び信託預金	
 4,775	
 4,513	
 ▲262	

　営業未収入金	
 491	
 376	
 ▲114	

　前払費用	
 262	
 251	
 ▲10	

　未収消費税等	
 -	
 -	
 -	

　繰延税金資産	
 0	
 0	
 ▲0	

　その他	
 7	
 3	
 ▲4	


固定資産	
 169,779	
 165,458	
 ▲4,320	


有形固定資産	
 167,340	
 162,919	
 ▲4,420	

　信託建物（純額）	
 62,483	
 61,262	
 ▲1,221	

　信託構築物（純額）	
 889	
 872	
 ▲17	

　信託機械及び装置（純額）	
 366	
 700	
 333	

　信託工具、器具及び備品（純額）	
 298	
 274	
 ▲23	

  信託土地	
 103,095	
 99,631	
 ▲3,464	

　信託建設仮勘定	
 206	
 178	
 ▲27	


無形固定資産	
 1,768	
 1,785	
 16	

　信託借地権	
 1,765	
 1,765	
 -	

　信託その他無形固定資産	
 3	
 20	
 16	


投資その他の資産	
 669	
 752	
 82	

　投資有価証券	
 -	
 104	
 104	

　敷金及び保証金	
 10	
 10	
 -	

　信託差入敷金及び保証金	
 110	
 110	
 -	

　長期前払費用	
 549	
 528	
 ▲21	


     繰延資産	
 32	
 25	
 ▲6	


　　　資産合計	
 179,513	
 175,063	
 ▲4,449	


(A)	
 (B)	


純	

資	


産	

の	


部 	


投資主資本	
 92,081	
 93,681	
 1,600	

　出資総額	
 91,142	
 91,142	
 -	


　一時差異等調整引当額（注2）	
 -	
 ▲1,660	
 ▲1,660	


　出資総額（純額）	
 91,142	
 89,482	
 ▲1,660	


　剰余金合計	
 938	
 4,199	
 3,260	


純資産合計	
 92,081	
 93,681	
 1,600	


　　負債純資産合計	
 179,513	
 175,063	
 ▲4,449	


(A)	
 (B)	


（単位：百万円（未満切捨）） 	


決
 算

 報
 告
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⑤ 	


①	


④	


⑥	


③	


（注1）ロジシティ久山を信託対象不動産とする合同会社に対する匿名組合出資持分です。　（注2）一時差異等調整引当額についてはP3「決算ハイライト」をご参照下さい。	


②	




科　目	

第24期	


〜2016年8月31日	

第25期	


〜2017年2月28日	

増減	


（B－A）	


経	

常	


損	

益	


営	

業	


損	

益	


営業収益	
 8,234	
 9,730	
 1,496	


　不動産賃貸収入	
 7,701	
 7,603	
 ▲98	


　その他不動産賃貸収入	
 533	
 469	
 ▲63	


　不動産等売却益	
 -	
 （注1）1,657	
 1,657	


　受取配当金	
 -	
 0	
 0	


営業費用	
 5,165	
 5,145	
 ▲19	


　賃貸事業費用	
 4,540	
 4,517	
 ▲23	


　資産運用報酬	
 492	
 476	
 ▲15	


　資産保管手数料	
 6	
 6	
 ▲0	


　一般事務委託手数料	
 54	
 51	
 ▲2	


　役員報酬	
 9	
 9	
 -	


　その他営業費用	
 61	
 83	
 21	


営業利益	
 3,069	
 4,585	
 1,516	


営	

業	


外	

損	


益	


営業外収益	
 1	
 0	
 ▲0	


営業外費用	
 453	
 386	
 ▲67	


　支払利息（投資法人債を含む）	
 346	
 289	
 ▲56	


　融資関連費用	
 100	
 90	
 ▲10	


　その他営業外費用	
 6	
 6	
 -	


経常利益	
 2,616	
 4,199	
 1,583	


特別利益	
 75	
 -	
 ▲75	


　受取保険金	
 75	
 -	
 ▲75	


特別損失	
 1,751	
 -	
 ▲1,751	


　減損損失	
 （注1）1,660	
 -	
 ▲1,660	


　災害による損失	
 90	
 -	
 ▲90	


税引前当期純利益	
 939	
 4,199	
 3,260	


法人税等	
 1	
 0	
 ▲0	


当期純利益	
 938	
 4,198	
 3,260	


分	

配	


金	


 一時差異等調整引当額の戻入れ	
 -	
 （注1）1,660	
 1,660	


　分配金の額	
 2,598	
 2,538	
 ▲60	


　一口当たり分配金	
 3,479円	
 3,398円	
 ▲81円	


▲161	


損益計算書・分配金（前期比）	


決
 算

 報
 告

	


（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)	
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①	


（注1） 「不動産等売却益」、「減損損失」、「一時差異等調整引当額の戻入れ」についてはP3「決算ハイライト」をご参照ください。（以下同じです。）   （注2）スポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分の営業収益、営業費用はテナントから開示について承諾を得られていません。（以下同じです。）	


③	


④	


2物件譲渡により分配金は3,398円	


②	




科　目	

予　想	


（第24期決算発表時公表予想）	

第25期	


〜2017年2月28日	

増減	


（B－A）	


経	

常	


損	

益	


営	

業	


損	

益	


営業収益	
 9,707	
 9,730	
 22	


　不動産賃貸収入	

8,052	


7,603	


　その他不動産賃貸収入	
 469	


　不動産等売却益	
 1,655	
 1,657	


　受取配当金	
 0	


営業費用	
 5,190	
 5,145	
 ▲45	


　賃貸事業費用	
 4,517	


　資産運用報酬	
 476	


　資産保管手数料	
 6	


　一般事務委託手数料	
 51	


　役員報酬	
 9	


　その他営業費用	
 83	


営業利益	
 4,157	
 4,585	
 68	


営	

業	


外	

損	


益	


営業外収益	
 1	
 0	
 ▲0	


営業外費用	
 391	
 386	
 ▲5	


　支払利息（投資法人債を含む）	
 289	


　融資関連費用	
 90	


　その他営業外費用	
 6	


経常利益	
 4,127	
 4,199	
 72	


特別利益	
 -	
 -	
 -	


　受取保険金	
 -	


特別損失	
 -	
 -	
 -	


　減損損失	
 -	


　災害による損失	
 -	


税引前当期純利益	
 4,127	
 4,199	
 72	


法人税等	
 1	
 0	
 ▲0	


当期純利益	
 4,126	
 4,198	
 72	


分	

配	


金	


　一時差異等調整引当額の戻入れ	
 1,660	
 1,660	
 -	


　分配金の額	
 2,465	
 2,538	
 73	


　一口当たり分配金	
 3,300円	
 3,398円	
 98円	


損益計算書・分配金（予想比）	


決
 算

 報
 告

	


（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）） 	
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(A)	
 (B)	


①	


②	


③	


各種費用の減少等により分配金は予想比＋98円	




物件稼働率推移	

高い稼働率を維持	


決
 算

 報
 告

	


※稼働率は期中の加重平均で算出しています。 
※アクティブ商業とは、ポートフォリオの中で大型商業施設であり、不動産賃貸収入について売上の変動による影響を受けやすいキャナルシティ博多、キャナルシティ博多・B、パークプレイス大分、サンリブシティ小倉の4物件を指します。 
　 パッシブ商業とは、ポートフォリオの中で不動産賃貸収入について売上の変動による影響を受けにくいスクエアモール鹿児島宇宿、熊本インターコミュニティSC、花畑SC、久留米東櫛原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）の6物件を指します。　　　　　　　　 

物件タイプ	

第21期	


〜2015年2月28日	


第22期	

〜2015年8月31日	


第23期	

〜2016年2月29日	


第24期	

〜2016年8月31日	


第25期	

〜2017年2月28日	


投資割合	

（取得価格ベース）	


アクティブ商業	
 100.0％	
 99.9％	
 99.7％	
 99.7％	
 99.5％	
 49.2％	


パッシブ商業	
 100.0％	
 100.0％	
 100.0％	
 100.0％	
 99.9％	
 11.6％	


オフィスビル	
 98.8％	
 99.0％	
 99.6％	
 99.8％	
 99.7％	
 28.0％	


その他	
 96.6％	
 98.5％	
 98.5％	
 98.3％	
 98.2％	
 11.1％	


全　体	
 99.5％	
 99.5％	
 99.6％	
 99.6％	
 99.4％	
 100.0％	


■物件稼働率推移（期中加重平均）	
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■稼働率（期中加重平均）	




物件名称	

取得価格 

 （注2）	


取得	

Cap Rate	


	

直近	


（第25期末）	

鑑定評価額	


	

前期末	


（第24期末）	

鑑定評価額	


	

直近	


（第25期末）	

貸借対照表 

計上額	


差異	
 直接還元法 	


鑑定評価書 
作成会社	


前期末	

（第24期末）	

鑑定評価額	


との差異	


	


直近	

（第25期末）	

貸借対照表	


計上額との差異	


直近	

（第25期末）	

Cap Rate	


前期末	

（第24期末）	

Cap Rate	


	

差異	


商 
業 
施 
設　　	


 ①キャナルシティ博多	
 32,000	
 6.0％	
 31,900	
 33,300	
 30,572	
 ▲1,400	
 1,327	
 4.5％	
 4.6％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ②キャナルシティ博多・B	
 28,700	
 5.4％	
 29,900	
 30,200	
 29,135	
 ▲300	
 764	
 4.7％	
 4.8％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ③パークプレイス大分	
 （注3）17,760	
 （注4）6.6％	
 19,200 	
 （注5）19,208	
 19,067 	
 ▲8 	
 132 	
 5.8％	
 （注6）5.9％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ④サンリブシティ小倉	
 6,633	
 6.6％	
 7,930	
 7,890	
 5,816	
 40	
 2,113	
 6.1％	
 6.2％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑤スクエアモール鹿児島宇宿	
 5,300	
 6.3％	
 5,330	
 5,290	
 4,560	
 40	
 769	
 6.1％	
 6.2％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑥熊本インターコミュニティSC	
 2,400	
 6.5％	
 2,670	
 2,650	
 2,056	
 20	
 613	
 6.0％	
 6.1％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑦花畑SC	
 1,130	
 6.4％	
 1,250	
 1,240	
 1,015	
 10	
 234	
 5.5％	
 5.6％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑧久留米東櫛原SC	
 2,500	
 6.1％	
 2,790	
 2,750	
 2,145	
 40	
 644	
 5.5％	
 5.6％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑨ケーズデンキ鹿児島本店	
 3,550	
 5.7％	
 3,710	
 3,680	
 3,116	
 30	
 593	
 5.4％	
 5.5％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑩マリノアシティ福岡（マリナサイド棟）	
 5,250	
 5.5％	
 5,600	
 5,600	
 5,287	
 0	
 312	
 5.0％	
 5.1％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


商業施設　合計	
 105,223	
 -	
 110,280	
 111,808	
 102,774	
 ▲1,528	
 7,505	
 -	
 -	
 -	


オ 
フ 
ィ 
ス
ビ
ル	


 ⑪キャナルシティ・ビジネスセンタービル	
 14,600	
 6.3％	
 14,900	
 15,200	
 13,456	
 ▲300	
 1,443	
 4.8％	
 4.9％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑫呉服町ビジネスセンター	
 11,200	
 6.3％	
 13,600	
 13,400	
 9,410	
 200	
 4,189	
 4.7％	
 4.8％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑬サニックス博多ビル	
 4,400	
 5.9％	
 5,300	
 5,370	
 3,942	
 ▲70	
 1,357	
 4.6％	
 4.7％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑭大博通りビジネスセンター	
 7,000	
 6.0％	
 7,330	
 7,280	
 6,277	
 50	
 1,052	
 5.0％	
 5.1％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑮東比恵ビジネスセンター	
 5,900	
 6.0％	
 6,620	
 6,520	
 4,715	
 100	
 1,904	
 5.3％	
 5.4％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ⑯天神西通りセンタービル	
 2,600	
 5.4％	
 2,890	
 2,990	
 2,717	
 ▲100	
 172	
 4.5％	
 4.6％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ⑰天神ノースフロントビル	
 2,800	
 6.1％	
 3,510	
 3,490	
 2,647	
 20	
 862	
 4.9％	
 5.0％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


オフィスビル　合計	
 48,500	
 -	
 54,150	
 54,250	
 43,168	
 ▲100	
 10,981	
 -	
 -	
 -	


そ
の
他	


 ⑱アメックス赤坂門タワー	
 2,060	
 5.4％	
 1,910	
 1,870	
 1,782	
 40	
 127	
 4.8％	
 4.9％	
 ▲0.1％	
 大和不動産鑑定	


 ⑲シティハウスけやき通り	
 1,111	
 5.5％	
 1,080	
 1,050	
 960	
 30	
 119	
 4.8％	
 4.9％	
 ▲0.1％	
 大和不動産鑑定	


 ⑳Aqualia千早 	
 1,280	
 6.8％	
 1,600	
 1,600	
 1,196	
 0	
 403	
 5.3％	
 5.3％	
 0.0％	
 日本不動産研究所	


 ㉑ディー・ウイングタワー	
 2,800	
 5.9％	
 3,380	
 3,320	
 2,765	
 60	
 614	
 4.8％	
 4.9％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ㉒グランフォーレ薬院南	
 1,100	
 5.6％	
 1,280	
 1,260	
 1,157	
 20	
 122	
 4.7％	
 4.8％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


 ㉓ホテルフォルツァ大分	
 1,530	
 6.6％	
 1,860	
 1,810	
 1,443	
 50	
 416	
 5.4％	
 5.6％	
 ▲0.2％	
 日本不動産研究所	


 ㉔鳥栖ロジスティクスセンター	
 1,250	
 5.9％	
 1,390	
 1,370	
 1,232	
 20	
 157	
 5.3％	
 5.4％	
 ▲0.1％	
 日本不動産研究所	


 ㉕ロジシティみなと香椎	
 8,150	
 5.2％	
 8,750	
 8,590	
 8,045	
 160	
 704	
 4.6％	
 4.7％	
 ▲0.1％	
 谷澤総合鑑定所	


その他　合計	
 19,281	
 -	
 21,250	
 20,870	
 18,584	
 380	
 2,665	
 -	
 -	
 -	


全物件　合計	
 173,004	
 -	
 185,680	
 186,928	
 164,527	
 ▲1,248	
 21,152	
 -	
 -	
 -	


（注1）含み益は直近鑑定評価額から期末貸借対照表計上額（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。	

（注3）第25期に取得したスポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分を含みます。	

（注4）スポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分を含みません。なお、スポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分の「取得Cap Rate」は6.1％です。	

（注5）第24期末時点の鑑定評価額にスポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分取得時の鑑定評価額を加えて記載しています。	


（注6）スポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分を含みません。	


鑑定評価額 
	


（単位：百万円（未満切捨））	


決
 算

 報
 告

	


④-⑤	
⑤	
④	
①-③	
①-②	
②	
①	
 ③	
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（注1）	
第25期末時点の含み益　 は21,152百万円	




第26期 業績予想	


（符号は当期純利益への影響として記載）単位：百万円	


■第26期 公表予想	


項　目	
 第25期実績	

第26期予想	


（第24期決算発表	

時公表予想）	


第26期	

（今回公表）	


第25期実績	

差　異	


第26期	

公表予想差異	


営業収益	
 9,730	
 8,008	
 8,109	
 ▲1,621	
 100	


売却益を除く営業収益	
 8,073	
 8,008	
 8,109	
 36	
 100	


売却益	
 1,657	
 -	
 -	
 ▲1,657	
 -	


　 営業費用	
 5,145	
 5,188	
 5,200	
 55	
 12	


　 営業利益	
 4,585	
 2,820	
 2,908	
 ▲1,677	
 88	


　 営業外収益	
 0	
 1	
 1	
 0	
 ▲0	


　 営業外費用	
 386	
 355	
 368	
 ▲17	
 13	


　 経常利益	
 4,199	
 2,466	
 2,540	
 ▲1,658	
 74	


　 特別利益	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


　 特別損失	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


　 当期純利益	
 4,198	
 2,465	
 2,539	
 ▲1,659	
 74	


  一時差異等調整引当額の計上	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


  一時差異等調整引当額の戻入れ	
 1,660	
 -	
 -	
 ▲1,660	
 -	


  分配金の額	
 2,538	
 2,465	
 2,539	
 1	
 74	


  1口当たり分配金	
 3,398円	
 3,300円	
 3,400円	
 2円	
 100円	


（単位：百万円（未満切捨）） 

業
 績

 予
 想
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A B C C-B	
C-A	


①	


②	


③	


分配金は3,400円台を回復	




項　目	

第26期予想	

（今回公表）	


第27期予想	

（今回公表）	


第26期	

公表予想差異	


営業収益	
 8,109	
 8,125	
 16	


　　営業費用	
 5,200	
 5,179	
 ▲21	


　　営業利益	
 2,908	
 2,946	
 38	


　　営業外収益	
 1	
 1	
 -	


　　営業外費用	
 368	
 354	
 ▲14	


　　経常利益	
 2,540	
 2,593	
 52	


　　当期純利益	
 2,539	
 2,592	
 52	


  分配金の額	
 2,539	
 2,592	
 52	


  1口当たり分配金	
 3,400円	
 3,470円	
 70円	


第27期 業績予想	


（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）） 

■第27期 公表予想	


業
 績

 予
 想

	


11 

A B B-A	


①	


②	


③	


ロジシティ久山の通期寄与により、分配金は3,470円	




アクティブ商業の状況（NOI、売上高）	


商
業

施
設

の
運

営
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キャナルシティ博多は大幅な売上増加があった前年との比較では売上減少	




商
業

施
設

の
運

営
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キャナルシティ博多(全体)の近況	

進化を続ける「都市の劇場」キャナルシティ博多	




パークプレイス大分の近況	


商
業

施
設

の
運

営
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2017年4月で15周年 リニューアルでさらにパワーアップ	




商業テナントの賃料構成比	


商
業

施
設

の
運

営
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■物件別賃料構成	
 ■フロート賃料構成比	




オフィスビル稼働率実績・予想 
	


オ
フ

ィ
ス

ビ
ル

の
運

営
	


※稼働率は、期中の加重平均で算出しています。	

※総賃貸可能面積は、期末時点における数値を記載しています。 
※坪の数値は、総賃貸可能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。　 
（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。 （注2）小数点第3位を四捨五入した数値を記載しています。	


16 

第25期のオフィスビルの平均稼働率は引き続き高水準を維持	




福岡のオフィスビル状況推移	


オ
フ

ィ
ス

ビ
ル

の
運

営
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空室率は3％台まで低下、今後の供給も限定的	




調達実績	

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	


財
 務

 体
 制
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財務状況	


財
 務

 体
 制
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金利コストの低減と借入期間の長期分散化の両立	




種　別	
 借入先	
 極度額（円）	

コミットメント期間	


摘要	

開始日	
 終了日	


コミットメントライン1	
 福岡銀行・りそな銀行	
 6,000,000,000	
 2016/ 8/1	
 2017/ 7/31	
 無担保	

無保証	
コミットメントライン2	
 西日本シティ銀行・りそな銀行・大分銀行・長崎銀行・佐賀銀行	
 7,000,000,000	
 2016/ 3/1	
 2018/ 2/28	


合　計	
 13,000,000,000	


種　別	
 銘柄	
 残高（円）	
 発行年月日	
 償還期限	
 償還方法	
 利率（年率）	
 摘要	


投資法人債	
 第1回無担保投資法人債	
 2,000,000,000	
 2013/12/30	
 2023/12/29	
 期限一括	
 1.32000％	
 -	


合　計	
 2,000,000,000	


種　別	
 借入先	
 金額（円）	
 借入日	
 返済期限	
 返済方法	
 利率（年率）	
 摘　要	


短期借入金	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


1年内返済予定の	

長期借入金	


三菱UFJ信託銀行	
 2,000,000,000	
 2012/  3/ 1	
 2017/  3/31	


期限一括	


1.16973％（※2)	


無担保	

無保証	


三井住友銀行	
 500,000,000	
 2012/  3/30	
 2017/  3/31	
 1.20346％（※2)	


りそな銀行	
 600,000,000	
 2012/  3/30	
 2017/  3/31	
 1.25346％（※2)	


肥後銀行	
 300,000,000	
 2012/  3/30	
 2017/  3/31	
 1.20346％（※2)	


日本政策投資銀行	
 1,875,000,000	
 2009/  6/30	
 2017/  6/30	
 分割返済（※4)	
 2.20000％（※2)	


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・北九州銀行	
 6,000,000,000	
 2012/  6/29	
 2017/  6/30	


期限一括	


0.85750％（※3)	


福岡銀行	
 2,000,000,000	
 2011/  7/29	
 2017/  7/31	
 1.30452％（※2)	


西日本シティ銀行	
 2,000,000,000	
 2011/  7/29	
 2017/  7/31	
 1.30452％（※2)	


りそな銀行	
 2,000,000,000	
 2012/  9/28	
 2017/  9/29	
 1.03319％（※2)	


福岡銀行	
 1,500,000,000	
 2011/ 12/30	
 2017/ 12/30	
 0.65727％（※1) (※5)	


西日本シティ銀行	
 1,900,000,000	
 2013/  2/28	
 2018/  2/28	
 0.55727％（※1) (※6)	


三井住友信託銀行	
 1,100,000,000	
 2013/  2/28	
 2018/  2/28	
 0.60727％（※1) (※6)	


三菱UFJ信託銀行	
 1,500,000,000	
 2013/  2/28	
 2018/  2/28	
 0.40727％（※1) (※6)	


あおぞら銀行	
 600,000,000	
 2013/  2/28	
 2018/  2/28	
 0.40727％（※1) (※6)	


小　計	
 23,875,000,000	


長期借入金	


第一生命保険	
 1,000,000,000	
 2011/  7/29	
 2018/  7/31	


期限一括	


1.80000％（※2)	


無担保	

無保証	


三井住友銀行	
 500,000,000	
 2012/  1/31	
 2019/  1/31	
 1.33830％（※2)	


西日本シティ銀行	
 2,500,000,000	
 2013/  2/ 1	
 2020/  2/29	
 0.77500％（※3) 	


みずほ銀行	
 1,700,000,000	
 2013/ 2/28	
 2020/  2/29	
 0.55727％（※1) (※6)	


三菱UFJ信託銀行	
 600,000,000	
 2013/  3/29	
 2018/  3/30	
 0.40727％（※1) (※5) 	


あおぞら銀行	
 1,000,000,000	
 2013/  6/28	
 2020/  6/30	
 0.45727％（※1) (※5)	


みずほ銀行・農林中央金庫・佐賀銀行	
 3,700,000,000	
 2014/  7/31	
 2019/  7/31	
 0.53800％（※3)	


みずほ銀行・農林中央金庫・広島銀行・北九州銀行・伊予銀行・肥後銀行	
 6,300,000,000	
 2014/  7/31	
 2021/  7/30	
 0.83500％（※3)	


日本政策投資銀行	
 4,000,000,000	
 2014/  8/29 	
 2022/  8/31	
 1.01000％（※2)	


三菱東京UFJ銀行	
 500,000,000	
 2014/  9/25	
 2019/  9/25	
 0.52000％（※2)	


三井住友銀行	
 1,600,000,000	
 2015/  6/30	
 2022/  6/30	
 0.79000％（※3)	


三井住友信託銀行	
 1,500,000,000	
 2015/  7/31	
 2023/  7/31	
 0.56400％（※3)	


日本政策投資銀行	
 4,000,000,000	
 2015/  8/31	
 2023/  8/31	
 0.88000％（※2) 	


福岡銀行	
 400,000,000	
 2015/  8/31	
 2022/  8/31	
 0.40727％（※1) (※6) 	


西日本シティ銀行	
 400,000,000	
 2015/  8/31	
 2023/  8/31	
 0.87000％（※3)	


福岡銀行	
 2,000,000,000	
 2016/  2/29	
 2024/  2/29	
 0.40727％（※1) (※6)	


西日本シティ銀行	
 2,000,000,000	
 2016/  2/29	
 2024/  2/29	
 0.44000％（※3)	


日本政策投資銀行	
 2,000,000,000	
 2016/  2/29	
 2025/  2/28	
 0.62000％（※2)	


みずほ銀行	
 500,000,000	
 2016/  2/29	
 2024/  2/29	
 0.44000％（※3)	


新生銀行	
 700,000,000	
 2016/  7/29	
 2024/  7/31	
 0.40000％（※2)	


三井住友信託銀行	
 300,000,000	
 2016/  9/30	
 2025/  9/30	
 0.40127％（※1) (※5)	


日本政策投資銀行・大分銀行・鹿児島銀行・北九州銀行・十八銀行・親和銀行・広島銀行	
 2,100,000,000	
 2016/ 12/30	
 2025/ 12/30	
 0.71750％（※2)	


福岡銀行	
 1,500,000,000	
 2016/ 12/30	
 2026/ 12/30	
 0.40727％（※1) (※5)	


小　計	
 40,800,000,000	


合　計	
 64,675,000,000	


借入金一覧	


(※1）変動金利での借入金です。　(※2）固定金利での借入金です。　(※3）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
組合わせた利率を記載しています。　(※4）6ヶ月毎75百万円(12月末・6月末)(年5％)、最終元本返済日に1,875百万円を返済。　(※5）2016年12月30日から2017年3月31日(当日を
含まない）まで。　(※6）2017年2月28日から2017年5月31日(当日を含まない）まで。　	


■コミットメントラインの設定状況	


2017年2月28日現在	


安定した資金調達	


財
 務

 体
 制
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■投資法人債の状況	




資産規模とLTV	


資
産

規
模

の
成

長
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ロジシティ久山取得後の資産規模は178,054百万円（26物件）	




福岡中心部の状況	


22 

メインスポンサーの開発が進む	


福
岡

市
の

近
況

	




福岡市近郊の状況	


23 

交通インフラの整ったコンパクトシティ	


福
岡

市
の

近
況

	






プロフィール	


A
ppe

n
dix	


■名　称	
 福岡リート投資法人	


■資産運用会社	
 株式会社福岡リアルティ　 
（福岡財務支局長（金商）第10号）	


会社概要	


■投資口価格	
 177,100円　（2017年2月28日現在）	


■資産総額	
 175,063百万円　（2017年2月28日現在）	


■有利子負債総額	
  66,675百万円　（2017年2月28日現在）	


■格付	
 S&P　A- (ポジティブ)　　　R&I　A+ (安定的) 　　　JCR　AA- (安定的)	


	

■有利子負債比率（LTV）	
 38.1％	


■直近決算期（第25期）末日	


■第25期分配金実額	


■第25期運用日数	


1口当たり　3,398円	


2017年2月28日(半年毎、2月/8月決算)	


■分配金利回り	
 3.9％（分配金/運用日数×365）÷投資口価格 （2017年2月28日現在）	


■1口当たり純資産	
 125,410円　（2017年2月28日現在）	


■1口当たり時価純資産	
 153,726円　（2017年2月28日現在）	


■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）	


■総賃貸可能面積	
 523,817.31㎡	


■期末時点稼働率	
 99.4％	


商業施設	
 60.8％	

オフィスビル	


その他　11.1％	


2005年6月21日（東京証券取引所、福岡証券取引所）	


福岡地所株式会社、九州電力株式会社、 
ロイヤルホールディングス株式会社、 
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、西部瓦斯株式会社、 
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	


■スポンサー	


■上場日  

財務内容	


分配金	


投資口価格等	


（注1）2017年2月28日の保有物件による数値です。	


ポートフォリオ	
（注1）	


■時価総額	
 132,293百万円　（投資口価格×発行済投資口総数）（2017年2月28日現在）	


福岡都市圏	
 76.3％	
 23.7％	


その他	

九州地域	


28.0％	


25 

181日	


■発行済投資口総数	
 747,000口　（2017年2月28日現在）	


※ 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（信託建設仮勘定を除く）の合計額との差額を期末時点での純資産合計に加えて、発行済投資口総数で除して算出しています。 



A
ppe

n
dix	


福岡・九州地域特化型リート	


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	


◎投資タイプ	


0-20% 

20-40% 

60-80% 

（住居、ホテル、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	
福岡地所	


社外 
取締役	


福岡リアルティ 
（資産運用会社）	


50% 10% 

5% 5% 5% 5% 

西部瓦斯	
西日本シティ銀行	


5% 5% 
福岡銀行	


5% 

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	


（注1）	


ロイヤル 
ホールディングス	


西日本鉄道	
九電工	
 九州旅客鉄道	


（注1）福岡リート投資法人及び株式会社福岡リアルティとパイプライン・サポートに関する契約書を締結しています。	


取締役	


26 

■スポンサー体制	
 ■投資方針	


5% 



福岡の人口推移	

人口成長を続ける福岡都市圏	


27 

A
ppe

n
dix	




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	


①キャナルシティ博多	
 20年10ヶ月　　　	
 32,000	
 18.5％	
 2004/11/  9	
 スポンサー	
 46,602.94　	
 99.5％	
 45	
 ワシントンホテル、ユナイテッド・シネマ	


②キャナルシティ博多・B	
 20年10ヶ月　　　	
 28,700	
 16.6％	
 2011/  3/  2	
 外部	
 68,822.21　	
 99.8％	
 48	
 グランド ハイアット 福岡、OPA	


③パークプレイス大分（注5）	
 14年11ヶ月	
 17,760	
 10.3％	
 2004/11/  9	
 スポンサー	
 113,593.79　	
 98.4％	
 101	
 イオン、ケーズデンキ	


④サンリブシティ小倉	
 11年11ヶ月	
 6,633	
 3.8％	
 2005/  7/  1	
 外部	
 61,450.22　	
 100.0％	
 1	
 サンリブ	


⑤スクエアモール鹿児島宇宿	
 10年  5ヶ月	
 5,300	
 3.1％	
 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	


⑥熊本インターコミュニティSC	
 10年  3ヶ月	
 2,400	
 1.4％	
 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	


⑦花畑SC	
 9年  7ヶ月	
 1,130	
 0.7％	
 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	


⑧久留米東櫛原SC	
 9年  2ヶ月	
 2,500	
 1.4％	
 2008/  2/ 1	
 スポンサー	
 6,467.80	
 100.0％	
 1	
 スポーツデポ/ゴルフ5	


⑨ケーズデンキ鹿児島本店	
 9年  3ヶ月	
 3,550	
 2.1％	
 2008/ 3/27	
 外部	
 7,296.17　	
 100.0％	
 1	
 ケーズデンキ	


⑩マリノアシティ福岡（マリナサイド棟）	
 16年  4ヶ月	
 5,250	
 3.0％	
 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	
 －	
 105,223	
 60.8％	
 －	
 －	
 361,675.64　	
 99.4％	
 214	
 －	


吁
听
叺
吐
吪
呂	


⑪キャナルシティ・ビジネスセンタービル	
      20年10ヶ月	
 14,600	
 8.4％	
 2004/11/  9	
 スポンサー	
 23,031.09　	
 100.0％	
 61	
 TOTO、ベルシステム24	


⑫呉服町ビジネスセンター	
 13年  4ヶ月	
 11,200	
 6.5％	
 2004/11/  9	
 スポンサー	
 19,905.34　	
 100.0％	
 35	
 SMBCコンシューマーファイナンス、三井住友銀行	


⑬サニックス博多ビル	
 15年11ヶ月	
 4,400	
 2.5％	
 2005/  9/30	
 外部	
 6,293.75　	
 100.0％	
 16	
 サニックス、西日本シティ銀行	


⑭大博通りビジネスセンター	
 14年11ヶ月	
 7,000	
 4.0％	
 2006/  3/16	
 スポンサー	
 14,677.27　	
 98.5％	
 67	
 NTTコムウェア、東京海上日動事務アウトソーシング	


⑮東比恵ビジネスセンター	
 8年  0ヶ月	
 5,900	
 3.4％	
 2009/  3/13	
 外部＋スポンサー	
 13,614.59　	
 100.0％	
 25	
 富士通、フォレストホールディングス	


⑯天神西通りセンタービル	
 20年  5ヶ月	
 2,600	
 1.5％	
 2013/ 2/　1	
 外部	
 3,339.32　	
 100.0％	
 1	
 西日本シティ銀行	


⑰天神ノースフロントビル	
 7年  1ヶ月	
 2,800	
 1.6％	
 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	


オフィスビル合計又は平均	
 －	
 48,500	
 28.0％	
 －	
 －	
 86,113.77　	
 99.8％	
 216	
 －	


厾
叏
他	


⑱アメックス赤坂門タワー	
 11年  7ヶ月	
 2,060	
 1.2％	
 2006/　9/ 1	
 外部	
 4,821.25　	
 100.0％	
 67	
 －	


⑲シティハウスけやき通り	
 9年  3ヶ月	
 1,111	
 0.6％	
 2007/12/20	
 外部	
 2,710.86　	
 95.5％	
 40	
 －	


⑳Aqualia千早	
 9年  2ヶ月	
 1,280	
 0.7％	
 2012/　3/ 1	
 外部	
 5,619.69　	
 98.2％	
 103	
 －	


㉑ディー・ウイングタワー	
 11年  0ヶ月	
 2,800	
 1.6％	
 2013/　3/ 1	
 外部	
 7,187.59　	
 97.0％	
 133	
 －	


㉒グランフォーレ薬院南	
 9年  2ヶ月	
 1,100	
 0.6％	
 2014/11/ 4	
 外部	
 2,496.06　	
 94.9％	
 94	
 －	


㉓ホテルフォルツァ大分	
 8年  6ヶ月	
 1,530	
 0.9％	
 2013/　3/ 1	
 スポンサー	
 5,785.44　	
 100.0％	
 1	
 エフ・ジェイ ホテルズ	


㉔鳥栖ロジスティクスセンター	
 8年  9ヶ月	
 1,250	
 0.7％	
 2014/　3/28	
 外部	
 4,173.29　	
 100.0％	
 1	
 非開示	


㉕ロジシティみなと香椎	
 2年10ヶ月	
 8,150	
 4.7％	
 2015/　3/27	
 外部	
 43,233,72　	
 100.0％	
 2	
 福岡ロジテム、味の素物流（注6）	


その他合計又は平均	
 －	
 19,281	
 11.1％	
 －	
 －	
 76,027.90　	
 99.3％	
 441	
 －	


全物件合計又は平均 	
 15年  9ヶ月	
 173,004	
 100.0％	
 －	
 －	
 523,817.31　	
 99.4％	
 871	
 －	


（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。 	

（注5）第25期に取得したスポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分を含みます。	

（注6）2017年4月1日より、味の素物流株式会社から味の素物流株式会社の子会社である九州エース物流株式会社に変更となっています。	


2017年2月28日現在	
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A
ppe

n
dix	




ポートフォリオのご紹介	


A
ppe

n
dix	


29 



ポートフォリオのご紹介（アクティブ商業）	


A
ppe

n
dix	


30 



ポートフォリオのご紹介（アクティブ商業）	


A
ppe

n
dix	


31 



ポートフォリオのご紹介（パッシブ商業）	


A
ppe

n
dix	


32 



ポートフォリオのご紹介（オフィスビル）	


A
ppe

n
dix	


33 



ポートフォリオのご紹介（その他）	


A
ppe

n
dix	


34 



賃貸面積上位テナント	


A
ppe

n
dix	


35 



パッシブ商業の状況	


36 

A
ppe

n
dix	


（注2）福岡地所株式会社をマスターレッシーとするマスターリース契約（固定賃料）を締結しており、	


　　　　マスターレッシーからエンドテナントへ転貸されています。	


（注1）2015年5月1日に取得しており、運用期間は123日となります。	


熊本インターコミュニティSCは熊本地震の影響から回復	




賃貸事業収支（アクティブ商業）	


A
ppe

n
dix	


科　目	
 キャナルシティ博多	
 キャナルシティ博多・B	
 パークプレイス大分	
 サンリブシティ小倉	

第25期合計	


(A)	


第24期	


合計	


(B)	


差　異	


(A-B)	


予　想	


(C)	

（注1）	


差　異	


(A-C)	


（運用期間）	


第25期	

（2016年9月1日～2017年2月28日）	


 181日	
  184日	
  ▲3日	


①不動産賃貸事業収益合計　	
 1,256	
 1,611	
 1,186	
 292	
 4,346	
 4,302	
 44	
 4,323	
 23	


 	


 不動産賃貸収入	
 1,219	
 1,567	
 991	
 292	
 4,071	
 4,002	
 68	


 その他 不動産賃貸収入	
 36	
 44	
 194	
 -	
 274	
 299	
 ▲24	


②不動産賃貸事業費用合計　	
 483	
 790	
 671	
 47	
 1,993	
 1,968	
 24	
 1,985	
 7	


 	


 外注委託費	
 317	
 527	
 291	
 8	
 1,145	
 1,170	
 ▲25	


 修繕費	
 20	
 32	
 90	
 2	
 146	
 98	
 47	


 原状回復費	
 -	
 -	
 3	
 -	
 3	
 -	
 3	


 公租公課	
 71	
 151	
 87	
 33	
 344	
 344	
 ▲0	


 損害保険料	
 8	
 18	
 7	
 1	
 36	
 36	
 0	


 水道光熱費	
 23	
 47	
 156	
 -	
 227	
 249	
 ▲21	


 その他 不動産賃貸費用	
 40	
 13	
 33	
 0	
 88	
 68	
 19	


③NOI（＝①－②）	
 772	
 821	
 514	
 244	
 2,353	
 2,333	
 20	
 2,337	
 16	


④減価償却費	
 237	
 238	
 220	
 47	
 744	
 701	
 43	


⑤賃貸事業利益 （＝③－④）	
 535	
 582	
 294	
 197	
 1,609	
 1,632	
 ▲22	


⑥NOI利回り（対取得価格）	
 4.8％	
 5.7％	
 5.8％	
 7.4％	
 5.5％	
 5.6％	
 ▲0.0％	


⑦資本的支出	
 440	
 935	
 63	
 0	
 1,440	
 519	
 920	


（単位：百万円（未満切捨）） 

商
業
施
設（

叹
吆
吝
叺
吭
商
業）
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（注1）第24期決算発表時公表予想	




賃貸事業収支（パッシブ商業）	


A
ppe

n
dix	


科　目	

スクエアモール	


鹿児島宇宿	


熊本インター	


コミュニティSC	


イオン原	


ショッピング	


センター	


(注1)	


花畑SC	

久留米東櫛原	


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）	


第25期合計	


(A)	


第24期	


合計	


(B)	


差　異	


(A-B)	


予　想	


(C)	

（注2）	


差　異	


(A-C)	


（運用期間）	


第25期	


（2016年9月1日～2017年2月28日）	


第25期	


（2016年9月1日～
2016年9月30日）	


第25期	


（2016年9月1日～2017年2月28日）	


181日	
 30日	
 181日	
 184日	
 ▲3日	


①不動産賃貸事業収益合計　	
 252	
 88	
 34	
 40	
 88	
 111	
 177	
 791	
 938	
 ▲146	
 792	
 ▲1	


 	


 不動産賃貸収入	
 220	
 88	
 34	
 40	
 88	
 111	
 177	
 759	
 885	
 ▲125	


 その他 不動産賃貸収入	
 31	
 0	
 0	
 -	
 -	
 -	
 -	
 31	
 52	
 ▲20	


②不動産賃貸事業費用合計　	
 93	
 9	
 7	
 6	
 9	
 11	
 25	
 163	
 178	
 ▲15	
 171	
 ▲7	


 	


 外注委託費	
 38	
 2	
 1	
 1	
 2	
 1	
 1	
 49	
 54	
 ▲5	


 修繕費	
 5	
 0	
 -	
 1	
 -	
 0	
 4	
 11	
 9	
 2	


 原状回復費	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


 公租公課	
 17	
 5	
 5	
 3	
 5	
 7	
 18	
 63	
 69	
 ▲6	


 損害保険料	
 1	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 3	
 4	
 ▲0	


 水道光熱費	
 28	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 28	
 30	
 ▲2	


 その他 不動産賃貸費用	
 2	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 6	
 10	
 ▲4	


③NOI（＝①－②）	
 158	
 78	
 26	
 34	
 78	
 100	
 151	
 628	
 759	
 ▲130	
 621	
 6	


④減価償却費	
 42	
 15	
 3	
 6	
 18	
 24	
 18	
 129	
 153	
 ▲24	


⑤賃貸事業利益 （＝③－④）	
 116	
 62	
 22	
 27	
 60	
 75	
 132	
 498	
 605	
 ▲106	


⑥NOI利回り（対取得価格）	
 6.0％	
 6.6％	
 -	
 6.1％	
 6.3％	
 5.6％	
 5.8％	
 （注3）6.0％	
 5.9％	
 0.0％	


⑦資本的支出	
 3	
 -	
 -	
 0	
 -	
 -	
 18	
 22	
 3	
 19	


（単位：百万円（未満切捨）） 

38 

（注1）2016年9月30日付で譲渡しました。　（注2）第24期決算発表時公表予想　（注3）第25期に譲渡した「イオン原ショッピングセンター」は含みません。	


商
業
施
設（

吨
吚
后
吭
商
業）

	




賃貸事業収支（オフィスビル）	


A
ppe

n
dix	


（単位：百万円（未満切捨）） 

吁 

听 

叺 

吐 

吪 

呂	
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（注1）第24期決算発表時公表予想	


科　目	

キャナルシティ	


・ビジネス	


センタービル	


呉服町	


ビジネス	


センター	


サニックス	


博多ビル	


大博通り	


ビジネス	


センター	


東比恵	


ビジネス	


センター	


天神西通り	


センタービル	


天神ノース	


フロントビル	


第25期合計	


(A)	


第24期	


合計	


(B)	


差　異	


(A-B)	


予　想	


(C)	

（注1）	


差　異	


(A-C)	


（運用期間）	


第25期	

（2016年9月1日～2017年2月28日）	


 181日	
 184日	
 ▲3日	


①不動産賃貸事業収益合計　	
 631	
 531	
 196	
 298	
 329	
 86	
 135	
 2,210	
 2,207	
 3	
 2,206	
 3	


 	


 不動産賃貸収入	
 630	
 471	
 182	
 298	
 307	
 86	
 110	
 2,087	
 2,074	
 13	


 その他 不動産賃貸収入	
 1	
 60	
 14	
 0	
 21	
 -	
 25	
 122	
 133	
 ▲10	


②不動産賃貸事業費用合計　	
 201	
 184	
 57	
 89	
 128	
 14	
 54	
 729	
 731	
 ▲1	
 747	
 ▲18	


 	


 外注委託費	
 136	
 72	
 19	
 56	
 41	
 1	
 10	
 337	
 338	
 ▲0	


 修繕費	
 7	
 24	
 2	
 2	
 0	
 0	
 13	
 51	
 31	
 19	


 原状回復費	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	
 -	


 公租公課	
 44	
 34	
 18	
 25	
 16	
 12	
 8	
 161	
 161	
 ▲0	


 損害保険料	
 2	
 3	
 0	
 1	
 2	
 0	
 0	
 11	
 11	
 ▲0	


 水道光熱費	
 6	
 47	
 14	
 -	
 26	
 -	
 21	
 115	
 124	
 ▲9	


 その他 不動産賃貸費用	
 4	
 2	
 0	
 2	
 40	
 0	
 0	
 52	
 63	
 ▲10	


③NOI（＝①－②）	
 430	
 346	
 139	
 209	
 201	
 71	
 81	
 1,480	
 1,475	
 5	
 1,458	
 21	


④減価償却費	
 100	
 99	
 37	
 76	
 79	
 8	
 32	
 435	
 430	
 4	


⑤賃貸事業利益 （＝③－④）	
 329	
 247	
 101	
 132	
 121	
 63	
 48	
 1,045	
 1,044	
 0	


⑥NOI利回り（対取得価格）	
 5.9％	
 6.2％	
 6.4％	
 6.0％	
 6.8％	
 5.5％	
 5.8％	
 6.1％	
 6.1％	
 0.0％	


⑦資本的支出	
 115	
 141	
 21	
 21	
 2	
 2	
 5	
 310	
 100	
 210	




賃貸事業収支（その他）	


A
ppe

n
dix	


  科　目	

アメックス	


赤坂門	


タワー	


シティ	


ハウス	


けやき通り	


Aqualia	


警　固	

(注1)	


Aqualia	


千　早	


ディー・	


ウイング	


タワー	


グラン	


フォーレ	


薬院南	


ホテル	


フォルツァ	


大分	


鳥栖	


ロジスティクス	


センター	


ロジシティ	


みなと香椎	


第25期	


合計	


(A)	


第24期	


合計	


(B)	


差　異	


（A-B）	


予　想	


(C)	

（注2）	


差　異	


（A-C）	


（運用期間）	


第25期	

（2016年9月1日～	


2017年2月28日）	


第25期	

（2016年9月1日
～2016年11月

29日）	


第25期	

（2016年9月1日～2017年2月28日）	


181日	
 90日	
 181日	
 184日	
 ▲3日	


 ①不動産賃貸事業収益合計　	
 67	
 37	
 55	
 58	
 113	
 38	
 63	


非開示	

（注3）	


非開示	

（注3）	


723	
 786	
 ▲62	
 729	
 ▲5	


 不動産賃貸収入	
 64	
 37	
 54	
 56	
 106	
 37	
 63	
 684	
 738	
 ▲54	


 その他 不動産賃貸収入	
 3	
 0	
 1	
 2	
 6	
 1	
 0	
 39	
 47	
 ▲8	


②不動産賃貸事業費用合計	
 17	
 8	
 14	
 13	
 25	
 8	
 11	
 175	
 190	
 ▲14	
 176	
 ▲0	


 外注委託費	
 5	
 2	
 3	
 3	
 7	
 2	
 0	
 34	
 37	
 ▲3	


 修繕費	
 2	
 0	
 0	
 1	
 2	
 0	
 1	
 13	
 8	
 4	


 原状回復費	
 0	
 -	
 0	
 1	
 1	
 0	
 -	
 6	
 15	
 ▲9	


 公租公課	
 5	
 3	
 6	
 4	
 7	
 2	
 7	
 73	
 75	
 ▲1	


 損害保険料	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 0	
 5	
 5	
 ▲0	


 水道光熱費	
 1	
 0	
 0	
 0	
 2	
 0	
 -	
 30	
 33	
 ▲2	


 その他 不動産賃貸費用	
 2	
 1	
 1	
 1	
 2	
 0	
 0	
 12	
 14	
 ▲2	


 ③NOI（＝①－②）	
 49	
 29	
 41	
 44	
 88	
 30	
 52	
 37	
 174	
 548	
 596	
 ▲48	
 553	
 ▲4	


 ④減価償却費	
 19	
 10	
 12	
 12	
 16	
 9	
 19	
 9	
 36	
 146	
 185	
 ▲38	


 ⑤賃貸事業利益（＝③－④）	
 30	
 19	
 28	
 32	
 71	
 20	
 32	
 28	
 137	
 401	
 411	
 ▲9	


 ⑥NOI利回り（対取得価格）	
 4.9％	
 5.3％	
 -	
 7.0％	
 6.3％	
 5.5％	
 6.9％	
 6.0％	
 4.3％	
 （注4）5.3％	
 5.4％	
 ▲0.1％	


 ⑦資本的支出	
 1	
 1	
 -	
 0	
 2	
 0	
 9	
 -	
 0	
 16	
 42	
 ▲25	
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(注1)2016年11月29日付で譲渡しました。 （注2）第24期決算発表時公表予想　（注3）テナントの承諾が得られていないため非開示としています。 　（注4）第25期に譲渡した「Aqualia警固」は含みません。	


（単位：百万円（未満切捨）） 

厾 

叏 

他 



賃貸事業収支（全体）	


A
ppe

n
dix	


科　目	

第25期合計	


(A)	


第24期合計	


(B)	


差　異	


（A-B）	


　（運用期間）	
 181日	
 184日	
  ▲3日	


 ①不動産賃貸事業収益合計　	
 8,072	
 8,234	
 ▲161	


 不動産賃貸収入	
 7,603	
 7,701	
 ▲98	


 その他 不動産賃貸収入	
 469	
 533	
 ▲63	


②不動産賃貸事業費用合計	
 3,061	
 3,069	
 ▲8	


 外注委託費	
 1,566	
 1,601	
 ▲34	


 修繕費	
 222	
 148	
 74	


 原状回復費	
 9	
 15	
 ▲5	


 公租公課	
 643	
 650	
 ▲7	


 損害保険料	
 57	
 58	
 ▲0	


 水道光熱費	
 401	
 437	
 ▲35	


 その他 不動産賃貸費用	
 160	
 158	
 1	


 ③NOI（＝①－②）	
 5,010	
 5,164	
 ▲153	


 ④減価償却費	
 1,455	
 1,470	
 ▲15	


 ⑤賃貸事業利益（＝③－④）	
 3,554	
 3,693	
 ▲138	


 ⑥NOI利回り（対取得価格）	
 （注2）5.7％	
 5.7％	
 ▲0.0％	


 ⑦資本的支出	
 1,789	
 665	
 1,124	
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（単位：百万円（未満切捨）） 

（注1）第24期決算発表時公表予想	


（注2）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」は含みません。	


全　

体 

予　想	


(C)	

（注1）	


差　異	


（A-C）	


8,052	
 20	


3,092	
 ▲31	


4,959	
 51	




区　分	

第24期 (A)	


〜2016年8月31日	

第25期 (B)	


〜2017年2月28日	

差　異	

（B－A）	


営業活動によるキャッシュ・フロー	
 4,336	
 3,685	
 ▲651	


　税引前当期純利益	
 939	
 4,199	
 3,260	


　減価償却費	
 1,470	
 1,455	
 ▲15	


　投資法人債発行費償却	
 0	
 0	
 −	


　投資口交付費償却	
 5	
 5	
 −	


　減損損失	
 1,660	
 −	
 ▲1,660	


　受取利息	
 ▲0	
 ▲0	
 0	


　支払利息	
 346	
 289	
 ▲56	


　不動産等売却益	
 −	
 ▲1,657	
 ▲1,657	


　受取保険金	
 ▲75	
 −	
 75	


　災害損失	
 90	
 −	
 ▲90	


　営業未収入金の増減額（▲は増加）	
 ▲43	
 39	
 82	


　未払消費税等の増減額（▲は減少）	
 ▲214	
 132	
 346	


　営業未払金の増減額（▲は減少）	
 ▲76	
 3	
 80	


　未払金の増減額（▲は減少）	
 ▲11	
 11	
 23	


　未払費用の増減額（▲は減少）	
 ▲3	
 ▲6	
 ▲2	


　前受金の増減額（▲は減少）	
 66	
 ▲97	
 ▲164	


　預り金の増減額（▲は減少）	
 425	
 ▲450	
 ▲875	


　前払費用の増減額（▲は増加）	
 22	
 9	
 ▲13	


　長期前払費用の増減額（▲は増加）	
 83	
 17	
 ▲65	


　その他	
 ▲2	
 20	
 22	


 小計	
 4,686	
 3,974	
 ▲712	


　利息の受取額	
 0	
 0	
 ▲0	


　利息の支払額	
 ▲347	
 ▲296	
 50	


　保険金の受取額	
 −	
 75	
 75	


　災害損失の支払額	
 ▲1	
 ▲65	
 ▲64	


　法人税等の支払額	
 ▲0	
 ▲1	
 ▲0	


投資活動によるキャッシュ・フロー	
 ▲772	
 4,220	
 4,992	


　信託有形固定資産の売却による収入	
 −    	
 7,862	
 7,862	


　信託有形固定資産の取得による支出	
 ▲710	
 ▲3,250	
 ▲2,539	


　預り敷金及び保証金の受入による収入	
 87	
 5	
 ▲81	


　預り敷金及び保証金の返還による支出	
 ▲46	
 ▲8	
 38	


　信託預り敷金及び保証金の受入による収入	
 124	
 172	
 48	


　信託預り敷金及び保証金の返還による支出	
 ▲225	
 ▲482	
 ▲257	


　投資有価証券の取得による支出	
 −	
 ▲103	
 ▲103	


　使途制限付信託預金の払出による収入	
 5	
 29	
 23	


　使途制限付信託預金の預入による支出	
 ▲6	
 ▲4	
 2	


財務活動によるキャッシュ・フロー	
 ▲3,043	
 ▲7,872	
 ▲4,828	


　短期借入れによる収入	
 4,000	
 3,000	
 ▲1,000	


　短期借入金の返済による支出	
 −	
 ▲7,000	
 ▲7,000	


　長期借入れによる収入	
 700	
 3,900	
 3,200	


　長期借入金の返済による支出	
 ▲5,075	
 ▲5,175	
 ▲100	


　分配金の支払額	
 ▲2,668	
 ▲2,597	
 71	


　現金及び現金同等物の増減額（▲は減少）	
 519	
 32	
 ▲487	


　現金及び現金同等物の期首残高	
 8,353	
 8,873	
 519	


　現金及び現金同等物の期末残高	
 8,873	
 8,905	
 32	


キャッシュ・フロー計算書（前期比）	


A
ppe

n
dix	


（単位：百万円（未満切捨））	
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不動産等の名称	
 目　的	
 工事金額	


　　キャナルシティ博多	
 　　集客装置導入等	
 440	


　　キャナルシティ博多・B	
 　　集客装置導入等	
 935	


　　パークプレイス大分	
 　　ITV更新等	
 63	


　　キャナルシティ・ビジネスセンタービル	
 　　集客装置導入等	
 115	


　　呉服町ビジネスセンター	
 　　外壁改修等	
 141	


修繕費・資本的支出・減価償却費・公租公課	


A
ppe

n
dix	


（単位：百万円（未満切捨）） 	


■修繕費・資本的支出・減価償却費・公租公課	
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不動産等の名称	
 目　的	


工事予定金額	


総額	
 第25期工事金額	
 既払総額	


　　キャナルシティ博多	

　　外壁改修、	

　　テナント区画形成等	


442	
 53	
 53	


　　キャナルシティ博多・B	

　　外壁改修、	

　　消火設備更新等	


661	
 106	
 106	


　　パークプレイス大分	

　　フードテラス環境改善、	

　　空調機更新等	


177	
 -	
 -	


　　マリノアシティ博多（マリナサイド棟）	
 　　外壁塗装等	
 238	
 -	
 -	


　　大博通りビジネスセンター	
 　　外壁改修等	
 135	
 -	
 -	


◎第25期の主な資本的支出	
 ◎第26期及び第27期の主な資本的支出の予定	
 （単位：百万円（未満切捨）） 	
（単位：百万円（未満切捨）） 	




IRへの取り組み紹介	


A
ppe

n
dix	
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福岡リアルティ（資産運用会社）体制図	


A
ppe

n
dix	


45 



コーポレートガバナンス	


A
ppe

n
dix	


46 



投資主データ	


A
ppe

n
dix	


■投資主カテゴリー別分布状況（所有投資口数の割合）	
 ■主要投資主（第25期末）	


47 



投資口価格推移	


A
ppe

n
dix	
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福岡・九州の地震リスク分析	


■確率論的地震動予測地図	


保有物件全てに地震保険を付保	


物件名称	
 調査会社	
 報告書日付	
 PML値(％) （注1）	


　キャナルシティ博多(注2)	
 　株式会社竹中工務店	

2010年11月30日	

2011年 1月21日	


8.0	

7.6	

5.3	


11.1	


　キャナルシティ博多・B(注3)	
 　株式会社竹中工務店	
 2011年 1月21日	

8.2	


　6.1	

11.1	


　パークプレイス大分(注4)	

　株式会社竹中工務店、	

　東京海上日動リスクコンサルティン　	

　グ株式会社	


2010年11月30日	

2012年 6月21日	

2014年 4月11日	

2016年 7月14日	


13.7	

11.2	

9.1	


15.1	

11.2	


　サンリブシティ小倉	
 　株式会社竹中工務店	
 2011年 8月31日	
 6.7	

　スクエアモール鹿児島宇宿	
 　株式会社竹中工務店	
 2013年 2月28日	
 9.2	

　熊本インターコミュニティSC	
 　株式会社竹中工務店	
 2013年 2月28日	
 15.8	

　花畑SC	
 　株式会社竹中工務店	
 2014年 2月28日	
 5.4	

　久留米東櫛原SC	
 　株式会社竹中工務店	
 2014年 8月31日	
 8.9	

　ケーズデンキ鹿児島本店	
 　株式会社竹中工務店	
 2014年 8月31日	
 6.5　	

　マリノアシティ福岡	

　（マリナサイド棟）	


　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2015年3月13日	
 4.3	


　キャナルシティ・	

　ビジネスセンタービル(注5)	
 　株式会社竹中工務店	


2010年11月30日	

2011年 1月21日	


6.9	

11.1	


　呉服町ビジネスセンター	
 　株式会社竹中工務店	
 2010年11月30日	
 4.0	

　サニックス博多ビル	
 　株式会社竹中工務店	
 2011年 8月31日	
 4.3	

　大博通りビジネスセンター	
 　株式会社竹中工務店	
 2013年 2月28日	
 6.7	


　東比恵ビジネスセンター	

　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2015年 2月27日	
 1.7	


  天神西通りセンタービル	

　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2012年 12月20日	
 5.4	


　天神ノースフロントビル	

　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2013年  2月 5日	
 3.6	


　アメックス赤坂門タワー	
 　株式会社竹中工務店	
 2013年 2月28日	
 11.1	

　シティハウスけやき通り	
 　株式会社竹中工務店	
 2014年 8月31日	
 1.9	

　Aqualia千早	
 　株式会社竹中工務店	
 2011年  9月 1日	
 7.5	

  ディー・ウイングタワー	
 　日本管財株式会社	
 2012年 12月20日	
 3.8	


　グランフォーレ薬院南	

　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2014年  9月15日	
 2.7	


　ホテルフォルツァ大分	
 　株式会社竹中工務店	
 2012年 12月28日	
 14.5	


　鳥栖ロジスティクスセンター	

　東京海上日動	

　リスクコンサルティング株式会社	


2014年  1月16日	
 8.9	


　ロジシティみなと香椎	

　株式会社イー・アール・エス、	

　応用アール・エム・エス株式会社	


2015年  2月13日	
 1.3	


　ポートフォリオ全体(注6)	
 　株式会社竹中工務店	
 2017年  2月28日	
 5.2	


(注1)PML値とはProbable Maximum Lossの略であり、地震による予想最大損失率です。	

(注2)キャナルシティ博多のA〜Dの区分は、建物状況調査の対象範囲別となっており、Aはセンターウォーク(ワシントンホテル)、Bはセンターウォ	

 　 　 ーク(旧アミューズ棟)、Cはサウスビル、Dは共用部を指します。	

(注3)キャナルシティ博多・BのA〜Cの区分は、建物状況調査の対象範囲別となっており、Aはグランド ハイアット 福岡、Bはノースビル、Cは共用	

 　 　 部を指します。	

(注4)パークプレイス大分のA〜Eの区分は、建物状況調査の対象範囲別となっており、AはB・C・D・E以外の部分、Bはセブンイレブン、Cはマグノ	

　　　リアコート、Dはケーズデンキ、EはスポーツクラブＮＡＳパークプレイス大分を指します。	

(注5)キャナルシティ・ビジネスセンタービルのA・Bの区分は、建物状況調査の対象範囲別となっており、Aはキャナルシティ・ビジネスセンタービル、	

 　 　 Bは共用部を指します。	

(注6)本投資法人のポートフォリオ全体のPML値は、複数の想定シナリオ地震のうち福岡市中心部を想定震源地として算定されたものです。	


（A）	

（B）	

（C）	

（D）	

（E）	


（A）	

（B）	


（A）	

（B）	

（C）	


（A）	

（B）	

（C）	

（D）	
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■地震リスク分析概要	




福岡・九州の近況①	
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A
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都市再生の推進（天神地区）	




福岡・九州の近況②	
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ppe
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国内外からの流入	




福岡・九州の近況③	
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インバウンドの状況	




福岡・九州の近況④	
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福岡空港、ウォーターフロント地区	



