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J-REITの仕組み
I. J
リ
ー
ト
に
つ
い
て

投資家の皆様から集めた資金をもとに、商業施設やオフィスビル、物流施設等の不動産を購入し、

その賃料収入等から生じた利益を配当（分配）する不動産会社（投資法人）です。

J-REIT
（福岡リート投資法人）

投資家
不動産

不動産賃貸業に特化した不動産会社

投 資

分配金 賃料等

保 有

資産運用会社 （株式会社福岡リアルティ）

不動産運用の専門会社

運用委託

J-REITについて
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Ｊ-REITの投資形態
J-REITは『単一用途特化型』と『複数用途型』に大別される

J-REITについて

単一用途特化型 ： オフィスビル、商業施設、住居、物流施設、ホテル、ヘルスケア施設等、
それぞれの用途に特化したJ-REITです。

複数用途型 ： 3つ以上の物件タイプに分散投資する「総合型」と2つの物件タイプを
組み合わせて運用する「複合型」があります。

ホテル
特化型

商業施設
特化型

物流施設
特化型

ヘルスケア
施設特化型

総合型

複合型

複数用途型J-REIT単一用途特化型J-REIT

オフィスビル
特化型

住居
特化型

63銘柄（2019年4月30日現在）
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		単一用途特化型 タンイツ ヨウト トッカガタ		：		オフィスビル、商業施設、住居、物流施設、ホテル、ヘルスケア施設等、 ショウギョウ シセツ ジュウキョ ブツリュウ シセツ シセツ トウ

						それぞれの用途に特化したJ-REITです。 ヨウト トッカ



		複数用途型 フクスウ ヨウトガタ		：		3つ以上の物件タイプに分散投資する「総合型」と2つの物件タイプを イジョウ ブッケン ブンサン トウシ ソウゴウガタ ブッケン

						組み合わせて運用する「複合型」があります。 ク ア ウンヨウ フクゴウガタ
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オフィスビル 商業施設 住居 物流施設 ホテル ヘルスケア その他 銘柄数

（兆円）
折れ線グラフ：上場J-REIT銘柄数（左軸）、棒グラフ：資産規模（取得価格）（右軸）（銘柄数）

Ｊ-REIT市場の推移【63銘柄（2019年4月30日現在）】

2001年3月

東京証券取引所

J-REIT市場開設

2004年8月

福岡証券取引所

J-REIT市場開設

J-REITは2001年3月の市場創設から18年が経過しました。
J-REIT市場全体の資産規模は順調に増加し、投資する不動産の用途も多様化しています。

出典：一般社団法人不動産証券化協会の「J-REIT Databook」のデータを基に、株式会社福岡リアルティにて作成しています。

2005年6月

福岡リート投資法人上場

J-REITについて
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安定した分配金と高い分配利回り

● 投資法人の分配金額は損金算入される仕組みになっており、結果として利益の

ほぼすべてを投資家へ分配することができます。
（利益の90％超を分配すること、同族会社に該当しない等一定の要件を満たすことが前提です。【租税特別措置法】）

● 所有している不動産に入居する 「テナント」からの賃料収入等が分配原資です。

安定したキャッシュフローを生み出し、比較的ブレない分配金が魅力です。

金融商品として不動産投資が可能

● 不動産を証券化したJ-REIT なら、投資口の購入によって、間接的に不動産投資が
できます。（数万円～数十万円台※各Jリートによって異なります。）

Ｊ-REITの主な魅力

●証券取引所に上場しているので現物不動産よりタイムリーで容易に売買ができます。

繁雑な手続きなく不動産の持ち主になることができます。

● J-REITは複数の不動産を保有しているため、分散投資効果も図れます。

● 現在各J-REITの利回りは2～6％台です。（※各Jリートによって異なります。2019年5月20日現在）

J-REITについて
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J-REITの税制

一般の事業会社株式を保有した場合

J-REITについて

税引前利益 配当（分配）

税引前利益

法人税

内部留保

配当金額は企業が決定

利益の90％以上を投資家に還元

個人で不動産を所有した場合

不動産所得

所得税

実質所得

配当

法人税が実質免除される

税引後利益

税引後
不動産所得

J-REITの投資口を保有した場合
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①投資口価格の変動リスク

元本が保証されているわけではありません。

投資口価格は市場の全体の影響や不動産市況の影響を

受けるため、業績に変動がなくても、株式同様に投資口

価格が変動する場合もあります。特に各決算時の分配金

確定、増資、資産取得及び売却、予想分配金の増減に

より価格が変動する傾向にあります。

②分配金変動のリスク

分配金は不動産から得られる賃料収入等の変動に影響

され、確定されたものではありません。

また、金利の上昇による支払利息の増加、売却損の発生、

投資口の希薄化（ダイリューション）等により分配金が

低下する可能性があります。

③災害リスク

自然災害や環境問題等、予測不可能な偶発事象などに

より投資対象不動産が影響を受け、分配金や投資口価格

が低下する可能性があります。

④制度変更リスク

不動産等にかかる法制度（税制、建築規制等）の変更に

より、不動産やリートの価値が影響を受ける可能性が

あります。

J-REITの主なリスク

J-REITについて
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福岡・九州地域特化型リート

福岡リート投資法人の概要と近況
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投資タイプ別の投資比率の変更(投資方針の変更）

福岡リート投資法人の概要と近況
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プロフィール

福岡リート投資法人の概要と近況
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第29期のトピックス
外部成長と内部成長による継続的な分配金の成長

福岡リート投資法人の概要と近況
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分配金の推移
分配金の着実な成長

福岡リート投資法人の概要と近況
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第29期新規取得物件
沖縄県への初投資、那覇市内の築浅ホテルを外部より取得

福岡リート投資法人の概要と近況
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沖縄県のホテルマーケットの成長性
今後も高い成長が見込まれるエリア

福岡リート投資法人の概要と近況
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投資タイプ毎の資産規模の推移
資産規模は195,979百万円（29物件）に拡大

福岡リート投資法人の概要と近況
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投資口価格の推移
2017年9月1日～2019年5月20日

■福岡リート投資法人投資口価格

円
（2019年5月20日現在）

％
（第30期分配金予想+第31期分配金予想）

÷投資口価格（2019年5月20日現在）

■分配金利回り

157,500円

184,500円

175,400 4.2

福岡リート投資法人の概要と近況
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１. 29期にわたる地域特化型リートとしての運用実績

２. 福岡都市圏を中心とした優良ポートフォリオ

３. 総合デベロッパーであるスポンサーの強力なサポート

４. 安定的な財務基盤の確保

福岡リート投資法人の5つの特徴

５. 上場以来の安定した分配金と着実な成長

福岡リート投資法人の特徴
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福岡リート投資法人の特徴（まとめ）
「地域特化型REIT」＝投資対象エリア（福岡・九州）の成長の取り組み→分配金を維持・向上

福岡リート投資法人の特徴
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福岡の人口推移
人口成長を続ける福岡都市圏

福岡リート投資法人の特徴
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福岡・九州の近況①

福岡リート投資法人の特徴
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福岡・九州の近況②

福岡リート投資法人の特徴



22

ポートフォリオのご紹介

福岡リート投資法人の特徴
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ポートフォリオのご紹介

福岡リート投資法人の特徴
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ポートフォリオ一覧

物件名称 築年数
（注1）

取得価格
（百万円）
（注2）

投資比率 取得日 取得元
（注3）

総賃貸
可能面積
（㎡）

稼働率
期末時点

テナント総数
期末時点
（注4）

期末時点主要テナント

商
業
施
設

キャナルシティ博多 22年10ヶ月 32,000 16.3％ 2004/11/  9 スポンサー 46,604.75 100.0％ 49 ワシントンホテル、ユナイテッド・シネマ
キャナルシティ博多・B 22年10ヶ月 28,700 14.6％ 2011/  3/  2 外部 68,827.77 99.0％ 46 グランド ハイアット 福岡、OPA
パークプレイス大分 16年11ヶ月 18,620 9.5％ 2004/11/  9 スポンサー 113,834.22 99.8％ 104 イオン、ケーズデンキ
サンリブシティ小倉 13年11ヶ月 6,633 3.4％ 2005/  7/  1 外部 61,450.22 100.0％ 1 サンリブ
木の葉モール橋本 7年11ヶ月 10,000 5.1％ 2018/  3/  1 スポンサー 22,121.03 100.0％ 127 サンリブ、スーパースポーツゼビオ
スクエアモール鹿児島宇宿 12年 5ヶ月 5,300 2.7％ 2006/  9/28 スポンサー 14,602.88 100.0％ 12 スポーツデポ/ゴルフ5、エディオン
熊本インターコミュニティSC 12年 3ヶ月 2,400 1.2％ 2006/11/30 スポンサー 6,968.66 100.0％ 2 スポーツデポ/ゴルフ5、スターバックスコーヒー
花畑SC 11年 7ヶ月 1,130 0.6％ 2007/ 9/ 3 スポンサー 2,801.15 100.0％ 2 ボンラパス、マツモトキヨシ
久留米東櫛原SC 11年 2ヶ月 2,500 1.3％ 2008/  2/ 1 スポンサー 6,467.80 100.0％ 1 スポーツデポ/ゴルフ5
ケーズデンキ鹿児島本店 11年 3ヶ月 3,550 1.8％ 2008/ 3/27 外部 7,296.17 100.0％ 1 ケーズデンキ
マリノアシティ福岡（マリナサイド棟） 18年 4ヶ月 5,250 2.7％ 2015/  5/ 1 スポンサー 33,069.82 100.0％ 1 福岡地所
商業施設合計又は平均 － 116,083 59.2％ － － 384,044.47 99.7％ 346 －

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

キャナルシティ・ビジネスセンタービル 22年10ヶ月 14,600 7.4％ 2004/11/  9 スポンサー 23,031.01 100.0％ 62 TOTO、ベルシステム24
呉服町ビジネスセンター 15年 4ヶ月 11,200 5.7％ 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
サニックス博多ビル 17年11ヶ月 4,400 2.2％ 2005/  9/30 外部 6,293.75 100.0％ 16 サニックス、西日本シティ銀行
大博通りビジネスセンター 16年11ヶ月 7,000 3.6％ 2006/  3/16 スポンサー 14,677.30 99.1％ 69 NTTコムウェア、東京海上日動事務アウトソーシング
東比恵ビジネスセンター 10年 0ヶ月 5,900 3.0％ 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
天神西通りセンタービル 22年 5ヶ月 2,600 1.3％ 2013/ 2/ 1 外部 3,339.32 100.0％ 1 西日本シティ銀行
天神ノースフロントビル 9年 1ヶ月 2,800 1.4％ 2013/  3/28 外部 5,252.41 100.0％ 11 楽天カード、プルデンシャル生命保険
東比恵ビジネスセンターⅡ 3年 0ヶ月 4,230 2.2％ 2018/  3/  1 スポンサー 6,214.77 100.0％ 2 富士通九州システムズ、セブン・イレブン・ジャパン
オフィスビル合計又は平均 － 52,730 26.9％ － － 92,328.49 99.9％ 221 －

そ
の
他

アメックス赤坂門タワー 13年 7ヶ月 2,060 1.1％ 2006/ 9/ 1 外部 4,821.25 98.8％ 66 －

シティハウスけやき通り 11年 3ヶ月 1,111 0.6％ 2007/12/20 外部 2,710.86 95.6％ 40 －

Aqualia千早 11年 2ヶ月 1,280 0.7％ 2012/ 3/ 1 外部 5,619.69 99.3％ 104 －

ディー・ウイングタワー 13年 0ヶ月 2,800 1.4％ 2013/ 3/ 1 外部 7,187.59 95.0％ 131 －

グランフォーレ薬院南 11年 2ヶ月 1,100 0.6％ 2014/11/ 4 外部 2,496.06 98.0％ 97 －

ホテルフォルツァ大分 10年 6ヶ月 1,530 0.8％ 2013/ 3/ 1 スポンサー 5,785.44 100.0％ 1 エフ・ジェイ ホテルズ
ティサージホテル那覇 1年 0ヶ月 2,835 1.4％ 2018/12/ 7 外部 3,758.76 100.0％ 1 ネストホテルジャパン
鳥栖ロジスティクスセンター 10年 9ヶ月 1,250 0.6％ 2014/ 3/28 外部 4,173.29 100.0％ 1 非開示
ロジシティみなと香椎 4年10ヶ月 8,150 4.2％ 2015/ 3/27 外部 43,233.72 100.0％ 2 福岡ロジテム、F-LINE（注5）

ロジシティ久山 4年 1ヶ月 5,050 2.6％ 2017/ 6/  1 外部 24,505.65 100.0％ 1 加勢
その他合計又は平均 － 27,166 13.9％ － － 104,292.31 99.4％ 444 －

全物件合計又は平均 16年 4ヶ月 195,979 100.0％ － － 580,665.27 99.7％ 1,011 －

（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） 2019年4月1日より、九州F-LINE株式会社からF-LINE株式会社に変更となっています。

2019年2月28日現在

福岡リート投資法人の特徴
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アクティブ商業の賃料と売上の推移
安定した賃料水準を長期的に維持

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

福岡リート投資法人の特徴
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パークプレイス大分及び木の葉モール橋本の近況
体験価値の提供及び駐車場の改善による利便性の向上

福岡リート投資法人の特徴
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オフィスビル稼働率実績・予想
稼働率は好調に推移

（％）

福岡リート投資法人の特徴
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福岡のオフィスビル状況推移
堅調な需要を背景として空室率は1％台に

福岡リート投資法人の特徴
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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
第25期以降継続的な賃料増額改定

福岡リート投資法人の特徴



31福岡リート投資法人の特徴

九州北部の物流マーケット
博多港、福岡IC、鳥栖JCTを中心に形成
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物件稼働率推移
高い稼働率を維持

福岡リート投資法人の特徴
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鑑定評価額
すべての物件において含み益 を保持（注1）

（注1）含み益は直近鑑定評価額から期末帳簿価額（信託建設仮勘定は含みません）を差し引いて算出しています。
（注2）「取得価格」はいずれも諸経費（手数料、公租公課等）を含まない金額で記載しています。
（注3）前期末の鑑定評価額及び直接還元法のCap Rateは、物件取得時の鑑定評価に基づく数値を記載しています。

物件名称
取得価格

（注2）
取得

Cap Rate

直近
（第29期末）
鑑定評価額

前期末
（第28期末）
鑑定評価額

直近
（第29期末）
帳簿価額

差異 直接還元法

鑑定評価書
作成会社

前期末
（第28期末）
鑑定評価額
との差異

直近
（第29期末）
帳簿価額との
差異

直近
（第29期末）
Cap Rate

前期末
（第28期末）
Cap Rate

差異

商
業
施
設

キャナルシティ博多 32,000 6.0% 32,000 32,000 30,107 0 1,892 4.5% 4.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所
キャナルシティ博多・B 28,700 5.4% 30,000 30,000 29,139 0 860 4.7% 4.7% 0.0% 谷澤総合鑑定所
パークプレイス大分 18,620 6.0% 19,800 19,900 19,557 ▲100 242 5.5% 5.6% ▲0.1% 日本不動産研究所
サンリブシティ小倉 6,633 6.6% 8,340 8,160 5,628 180 2,711 5.9% 6.0% ▲0.1% 日本不動産研究所
木の葉モール橋本 10,000 5.3% 10,600 10,500 10,197 100 402 5.1% 5.2% ▲0.1% 谷澤総合鑑定所
スクエアモール鹿児島宇宿 5,300 6.3% 5,620 5,550 4,411 70 1,208 5.8% 5.9% ▲0.1% 日本不動産研究所
熊本インターコミュニティSC 2,400 6.5% 2,860 2,810 2,005 50 854 5.6% 5.7% ▲0.1% 日本不動産研究所
花畑SC 1,130 6.4% 1,250 1,250 990 0 259 5.4% 5.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所
久留米東櫛原SC 2,500 6.1% 2,790 2,790 2,075 0 714 5.5% 5.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所
ケーズデンキ鹿児島本店 3,550 5.7% 3,710 3,710 3,019 0 690 5.4% 5.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所
マリノアシティ福岡（マリナサイド棟） 5,250 5.5% 6,060 6,060 5,455 0 604 4.8% 4.8% 0.0% 谷澤総合鑑定所

商業施設 合計 116,083 - 123,030 122,730 112,587 300 10,442 - - -

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

キャナルシティ・ビジネスセンタービル 14,600 6.3% 15,800 15,400 13,226 400 2,573 4.5% 4.6% ▲0.1% 谷澤総合鑑定所
呉服町ビジネスセンター 11,200 6.3% 14,300 14,000 9,036 300 5,263 4.4% 4.5% ▲0.1% 谷澤総合鑑定所
サニックス博多ビル 4,400 5.9% 5,980 5,840 3,845 140 2,134 4.2% 4.3% ▲0.1% 日本不動産研究所
大博通りビジネスセンター 7,000 6.0% 8,410 8,180 5,995 230 2,414 4.6% 4.7% ▲0.1% 日本不動産研究所
東比恵ビジネスセンター 5,900 6.0% 7,580 7,400 4,505 180 3,074 4.6% 4.7% ▲0.1% 谷澤総合鑑定所
天神西通りセンタービル 2,600 5.4% 3,100 3,030 2,694 70 405 4.1% 4.2% ▲0.1% 日本不動産研究所
天神ノースフロントビル 2,800 6.1% 3,900 3,880 2,543 20 1,356 4.3% 4.5% ▲0.2% 日本不動産研究所
東比恵ビジネスセンターⅡ 4,230 4.9% 4,440 4,340 4,187 100 252 4.6% 4.7% ▲0.1% 谷澤総合鑑定所

オフィスビル 合計 52,730 - 63,510 62,070 46,035 1,440 17,474 - - -

そ
の
他

アメックス赤坂門タワー 2,060 5.4% 1,840 1,940 1,720 ▲100 119 4.5% 4.6% ▲0.1% 大和不動産鑑定
シティハウスけやき通り 1,111 5.5% 1,140 1,110 927 30 212 4.5% 4.6% ▲0.1% 大和不動産鑑定
Aqualia千早 1,280 6.8% 1,720 1,680 1,206 40 513 5.0% 5.1% ▲0.1% 日本不動産研究所
ディー・ウイングタワー 2,800 5.9% 3,560 3,550 2,710 10 849 4.5% 4.5% 0.0% 谷澤総合鑑定所
グランフォーレ薬院南 1,100 5.6% 1,310 1,310 1,126 0 183 4.4% 4.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所
ホテルフォルツァ大分 1,530 6.6% 1,820 1,870 1,433 ▲50 386 5.3% 5.4% ▲0.1% 日本不動産研究所
ティサージホテル那覇 （注3） 2,835 5.3% 3,030 3,030 2,924 0 105 4.9% 4.9% 0.0% 谷澤総合鑑定所
鳥栖ロジスティクスセンター 1,250 5.9% 1,430 1,430 1,195 0 234 5.2% 5.2% 0.0% 日本不動産研究所
ロジシティみなと香椎 8,150 5.2% 8,880 8,880 7,897 0 982 4.4% 4.4% 0.0% 谷澤総合鑑定所
ロジシティ久山 5,050 5.1% 5,250 5,250 4,949 0 300 4.6% 4.6% 0.0% 谷澤総合鑑定所

その他 合計 27,166 - 29,980 30,050 26,092 ▲70 3,887 - - -
全物件 合計 195,979 - 216,520 214,850 184,715 1,670 31,804 - - -

④-⑤⑤④①-③①-②②① ③

（単位：百万円（未満切捨））

福岡リート投資法人の特徴
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福岡・九州の地震リスク分析
保有物件すべてに地震保険を付保

福岡リート投資法人の特徴
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福岡市近郊の状況

福岡リート投資法人の特徴
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福岡中心部の状況
地下鉄七隈線延伸は2022年度開業予定

福岡リート投資法人の特徴
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天神エリアの再開発（天神ビッグバン）

福岡リート投資法人の特徴
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【参考】福岡地所グループ

福岡リート投資法人の特徴
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第29期調達実績
金利コストの低減と借入期間の長期化・返済期限の分散化を両立

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

福岡リート投資法人の特徴
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サステナビリティへの取り組み

Appendix
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ESG（環境）
保有物件における環境への取り組み
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ESG（社会）
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ESG（ガバナンス）
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IR活動スケジュール

◎決算スケジュール（直近1年間）

●東証IRフェスタ2019 （東京）●会社説明会（沖縄）

2020年2月期
（第31期）

2019年8月期
（第30期）

個人投資家向けIR活動 実績紹介

●SMBC日興投資IRフォーラム（福岡）
Appendix

決算期末 決算発表
資産運用報告発送
分配金支払い開始

決算期末決算発表
資産運用報告発送
分配金支払い開始
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福岡リート投資法人 ウェブサイト Facebook Twitter Instagram

スマートフォン用QRコード
バーコード読み込みアプリから
アクセスが可能です。

銘柄コード：8968

【公式】株式会社福岡リアルティ

Instagram

Appendix
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