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【新規格付け】福岡リート投資法人 証券コード：8968 
Ｊ-ＲＥＩＴ 発行体格付け：Ａ＋［格付けの方向性：安定的］ 
 

格付投資情報センター(R&I)は上記の格付けを公表しました。 
 

【格付け理由】 

福岡リート投資法人（FRC）は 2005 年 6 月に上場した不動産投資法人（J-REIT）。保有している資

産は 12 件、1078 億円（取得価格ベース、匿名組合出資持分を含まない）に上る。福岡都市圏を中心と

した九州地方の商業施設、オフィスビルなどに投資する総合型ファンド。福岡地所を中心に、九州の有

力企業 9 社がスポンサーとなっている。 
ポートフォリオは商業施設が 63％、オフィスが 35％、住宅が 2％。所在地域は福岡市が 72％、福岡

市以外の九州地方が 28％である。1 件あたりの平均取得価格は 90 億円と投資規模は大きく、取得価格

で加重平均した築年数は約 7 年と新しい。 
 
保有資産は集客力の高い大型商業施設と福岡でトップクラスのオフィスビルを中心に構成されてい

る。特に、最大物件のキャナルシティ博多は 1996 年の開業以来、福岡のランドマークとして毎年 1200
万人を超える訪問客を集める複合型商業施設。都市型立地のテーマパーク型施設という希少な存在で、

郊外型ショッピングモールや百貨店と差別化している。福岡地所グループの優れたマネジメントも考慮

すれば、将来にわたって競争優位を維持していく可能性は高い。 
福岡都市圏に 60～90％、その他九州地域に 10～30％投資を行う方針であるため、地域集中が存在す

る。ただし、福岡都市圏は日本第 4 の人口規模を有する都市圏であり、今後も人口拡大、商業集積が見

込まれている。また、スポンサーの情報力・ネットワークを活用できる地域であることや、物件の質と

収益性を重視した慎重な投資方針であることなどを考え合わせると、地域集中によるリスクは限定的で

ある。 
資産用途別では、商業施設に 60～80％、オフィスビルに 20～40％、その他に 0～20％投資を行う方

針で、商業施設でもアーバン、リージョナル、コミュニティの各タイプに投資を行う。地域分散が限定

される分、用途分散および商業施設におけるタイプ、商圏の分散を図っている。 
FRC は福岡地所グループのサポートを得ながら外部成長を進める方針で、資産規模 1600 億円に到達

することを当面の目標としている。福岡地所グループは福岡都市圏を中心に多様な用途の不動産の開

発・運営実績を豊富に有しており、今後も同グループからの継続的な物件供給が期待できる。 
 
有利子負債の総資産に占める比率は、通常時において 35～45％、最大 50％程度を目安に運営する方

針である。上場後過去 5 期の期末の同比率は 30～41％という非常に低い水準で推移した。今後、物件

の追加取得により負債比率が上昇していく可能性はあるが、レバレッジ水準を意識した投資活動や増資

の実行などにより、同比率は前述の範囲に収まるだろう。 
R&I は、会社計画や過去の実績などをもとに独自の LTV（有利子負債とリザーブの無い預かり敷金・

保証金を R&I の物件評価総額で除した値）につき、中期的な推移を予測した。この予測によれば R&I
が定義する LTV はおおむね 30％台後半～40％台と良好な水準を維持し、高くても 50％程度にとどまる

見込みである。 
現時点の借入金総額は 446 億円であるが、そのうち 356 億円が期間 3～5 年の長期借り入れとなって

おり、290 億円は金利が返済期日まで固定されている。今後も長期固定金利の資金を中心に調達する方

針である。また、借り入れの全額が無担保で、20 を超える国内金融機関との取引があり、総額 80 億円

のコミットメントラインを設定するなど、財務の柔軟性、機動性が確保されている。 
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【格付け対象】 

発行者：福岡リート投資法人（証券コード:8968） 

名称 格付け 格付けの方向性 
発行体格付け Ａ＋（新規） 安定的 

 
☆発行体格付けとは、発行体が負う金融債務についての総合的な債務履行能力に対するＲ＆Ｉの意見で、原

則としてすべての発行体に付与する。個々の債務（債券やローンなど）の格付けは、契約の内容や回収の

可能性などを反映し、発行体格付けを下回る、または上回ることがある。 


