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福岡市博多区住吉 1 丁目 2 番 25 号 

福岡リート投資法人 

代表者名     執行役員  小原 千尚 

（コード番号：8968） 
 

資産運用会社名 

福岡市博多区住吉 1 丁目 2 番 25 号 

株式会社福岡リアルティ 

代表者名     代表取締役社長 小原 千尚 

問い合わせ先 取締役 財務部長 綾部 博之 

TEL．092-272-3900 

 

資産（匿名組合出資持分）の取得に関するお知らせ 

（合同会社ＦＲＣ２） 

 

 福岡リート投資法人（以下「本投資法人」といいます。）が資産の運用を委託する株式会社福岡リアルテ

ィ（以下「資産運用会社」といいます。）は、本日、本投資法人の資産（匿名組合出資持分）の取得（以下

「本件取得」といいます。）について下記の通り決定しましたのでお知らせいたします。 

 

記 

 

1. 取得の概要 

(1) 取得予定資産      不動産を主な信託財産とする信託受益権を運用資産とする 

匿名組合出資持分（不動産関連資産） 

(2) 資産名称        合同会社ＦＲＣ２匿名組合出資持分（注 1） 

(3) 信託対象不動産     アーバス筑後町及びアーバス金屋町 

（以下、総称して「信託対象不動産」といいます。）（注 2） 

(4) 出資金額        161 百万円（匿名組合出資等総額のうち 20.6％） 

(5) 契約締結日       2025 年 10 月 29 日（予定） 

(6) 出資持分取得日     2025 年 10 月 30 日（予定） 

(7) 出資持分取得資金    自己資金 

（注 1） 合同会社ＦＲＣ２（以下「本合同会社」といいます。）を営業者とする匿名組合（以下「本

匿名組合」といいます。）に係る匿名組合出資持分（以下「本匿名組合出資持分」といいま

す。）です。本匿名組合の詳細については下記「3．取得予定資産の内容（1）出資対象であ

る匿名組合の概要」を、本合同会社の詳細については下記「3．取得予定資産の内容（2）匿

名組合出資先の営業者の概要」を、それぞれご参照ください。 

（注 2） 本合同会社は、2025 年 11 月 4 日付で信託対象不動産を主な信託財産とする信託の受益権

（以下「本信託受益権」といいます。）を取得する予定です。 
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2. 取得の理由 

本投資法人の規約に定める資産運用の対象及び方針に基づき、匿名組合出資持分に対する投資を通

じて、ポートフォリオの資産規模の成長と安定的収益の確保を実現するポートフォリオ構築を図るた

め、本件取得を決定しました。 

本件取得は、長崎市が推進する「ネットワーク型コンパクトシティ長崎」構想による長崎市都心部の

居住利便性向上と、安定した賃貸需要の創出に着目したものです。特に、信託対象不動産が所在する長

崎市筑後町・金屋町は、市役所・県庁などの公共施設や繁華街へのアクセスに優れており、安定した需

要が見込まれる優良な立地です。本投資法人にとって初の長崎県所在物件への投資案件となり、今後

も九州地方での投資機会を検討してまいります。 

また、本投資法人は本件取得により信託対象不動産の賃借人からの賃料収入等を原資とする匿名組

合契約に基づく利益の配当を、匿名組合の営業者（合同会社ＦＲＣ２）から受けることとなります。本

件取得に伴い、本信託受益権の取得に係る優先交渉権（詳細については下記「3．取得予定資産の内容

（1）出資対象である匿名組合の概要 本件取得に伴い付与される優先交渉権について」をご参照くだ

さい。）が本投資法人に付与されますが、本投資法人が本信託受益権に関し取得義務を負うことはあり

ません。また、現時点において、本投資法人が本信託受益権の取得を決定しているものでも、本投資法

人が本信託受益権を取得できることを保証するものでもありません。 

 

本匿名組合出資持分の取得の決定に際して、信託対象不動産の以下の点を評価しました。 

 

アーバス筑後町及びアーバス金屋町は、いずれも長崎電気軌道「長崎駅前」停留場・「桜町」停留場

から徒歩圏内に位置し、通勤・通学に優れたアクセスを備えています。国道 34 号沿いのビジネスエリ

アや長崎市役所等に勤務する単身者を中心に、交通利便性を重視する居住ニーズの取り込みが見込ま

れます。 

特に長崎電気軌道「桜町」停留場周辺は、店舗併設の事務所ビルやマンションが建ち並ぶ都市型の

街並みが形成されています。周辺では、北エリアの長崎放送本社跡地において地下 1 階・地上 20 階建

の複合施設が建設中（2028 年竣工予定）であるほか、南東エリアの長崎市庁舎本館跡地においても新

たな施設整備が計画されており、今後の一層の活性化が期待されます。 

アーバス筑後町（2011 年竣工・全 84 戸）は、1R/2DK/2LDK で構成され、主に単身、DINKs、ファミ

リー層を中心とした需要が見込まれます。また、追焚機能・浴室暖房乾燥・宅配ボックス・インターネ

ット無料など充実した設備を備えます。 

アーバス金屋町（2008 年竣工・全 72 戸）は、1K/2DK で構成され、主に単身、DINKs 層を中心とし

た需要が見込まれます。また、モニター付インターホンや 2 口 IH コンロなど高水準の設備を導入して

います。 

両物件とも、停留場徒歩圏内という交通利便性及び設備面の充実により、競合物件に対する優位性

を持ちながら、都心近接の賃貸ニーズを着実に取り込むことができると考えています。 
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3. 取得予定資産の内容 

(1) 出資対象である匿名組合の概要 

営 業 者 名 合同会社ＦＲＣ２ 

匿名組合契約 

の 有 効 期 間 

2028 年 10 月 31 日まで 

匿名組合出資

等 の 総 額 

783 百万円 

匿名組合契約 

の 概 要 

匿名組合契約の概要は下記の通りです。 

 

合同会社ＦＲＣ２ 

 

 

不動産 

信託受益権等 

2,480 百万円 

（注 1）（注 2） 

 

ノンリコース・ローン 

1,697 百万円 

 

 

匿名組合出資等 

783 百万円 

（注 3） 

 

（注1） 本合同会社は、2025 年 11 月 4 日付で本信託受益権を取得する予定で

す。 

（注2） 不動産信託受益権等の金額には、本信託受益権の取得に係る取得諸経

費、リザーブ金、消費税等が含まれています。なお、信託対象不動産

の不動産鑑定評価額は合計 2,401 百万円です。 

（注3） 匿名組合出資等の総額のうち、本投資法人は 161 百万円（20.6％）を

出資する予定です。 

 

計算期間：毎年 2 月 1 日から同年 4 月末日まで、5 月 1 日から同年 7 月末日ま

で、8 月 1 日から同年 10 月末日まで、11 月 1 日から翌年 1 月末日までの各 3

ヶ月間とします。但し、初回の計算期間は当初出資金払込期日（2025 年 10 月

30 日）から 2026 年 1 月末日までとし、最終計算期間の末日は匿名組合契約終

了日までとします。 

 

損益分配：営業者は、各計算期間において匿名組合事業により生じた利益叉は

損失を、各計算期間の末日における出資割合に応じて各出資者に対して分配し

ます。 
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そ の 他 本件取得に伴い付与される優先交渉権について 

 

権 利 の 内 容 本投資法人が本信託受益権の購入について優先的に交

渉する権利。但し、本投資法人は、本信託受益権を購入

する義務を負うものではありません。なお、取得にあた

っては、資産運用会社内のガイドラインに基づき適切

なデュー・ディリジェンスを行った上で購入価格を決

定します。 

行 使 条 件 

 

本信託受益権又は信託対象不動産の購入価格が、一定

の内部収益率（ＩＲＲ）を達成できると合理的に見込ま

れる金額であり、かつ、本信託受益権又は信託対象不動

産の簿価を上回る金額であること。 
 

(2) 匿名組合出資先の営業者の概要 

名 称 合同会社ＦＲＣ２ 

所 在 地 東京都千代田区霞が関三丁目 2 番 5 号 

事 業 内 容 １． 不動産の取得、保有、処分、賃貸及び管理 

２． 不動産の信託受益権の取得、保有及び処分 

３． その他前各号に掲げる事業に付帯又は関連する事業 

代表者の役職・氏名 代表社員 一般社団法人ＦＲＣ２ 

職務執行者 鄭 武壽 

資 本 金 10 万円 

設 立 年 月 日 2025 年 7 月 31 日 

総 資 産 2,480 百万円（予定） 

純 資 産 10 万円（予定） 

本投資法人又は資産運用会社との関係 

資 本 関 係 

人 的 関 係 

取 引 関 係 

本投資法人・資産運用会社と当該会社との間には、記載すべき資

本関係、人的関係、取引関係はありません。また本投資法人・資

産運用会社の関係者及び関係会社と当該会社の関係者及び関係

会社の間には、特筆すべき資本関係、人的関係、取引関係はあり

ません。 

関連当事者への 

該 当 状 況 

当該会社は、本投資法人・資産運用会社の関連当事者には該当し

ません。また、当該会社の関係者及び関連会社は、本投資法人・

資産運用会社の関連当事者には該当しません。 
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(3) 本合同会社が取得予定の信託対象不動産の内容 

＜内容①＞ 

物 件 名 称 アーバス筑後町 

特 定 資 産 の 種 類 信託受益権 

取 得 予 定 価 格 1,330 百万円 

信 託 受 託 者 株式会社 SMBC 信託銀行（予定） 

信 託 期 間 2025 年 11 月 4 日から 2035年 10 月 31 日まで（予定） 

所在地（住居表示） 長崎県長崎市筑後町 4 番 1 号 

 

 

土 地 

面 積 675.02 ㎡ 

用 途 地 域 商業地域 

容 積 率 500％ 

建 蔽 率 80％ 

所 有 形 態 所有権 

 

 

建 物 

構 造 / 階 数 鉄筋コンクリート造陸屋根 13 階建 

建 築 時 期 2011 年 1 月 14 日 

延 床 面 積 3,361.59 ㎡ 

用 途 共同住宅 

所 有 形 態 所有権 

施 工 会 社 株式会社小山建設 

設 計 会 社 木下直樹一級建築士事務所 

構 造 計 算 を 行 っ た 

建 築 設 計 事 務 所 
株式会社 PAL 構造 

建築確認を行った機関 日本ＥＲＩ株式会社 

鑑 定 評 価 額 1,430 百万円（価格時点：2025 年 6 月 30 日） 

鑑 定 評 価 機 関 日本ヴァリュアーズ株式会社 

担 保 設 定 の 有 無 信託受益権には、営業者に対するノンリコース・ローンの貸付人を質権

者とする質権が設定される予定です。 
M L P M 会 社 株式会社福徳リビング 

マスターリースの種別 パス・スルー 

地 震 P M L 3.1％（評価機関：JCIA 日本建築検査協会株式会社） 

特 記 事 項 なし 

賃 貸 借 の 状 況 

（注 1） 

テ ナ ン ト 総 数 1（82）（注 2） 

総 賃 貸 収 入 

（ 年 間 賃 料 ） 
77 百万円（注 3） 

敷 金 ・ 保 証 金 12 百万円（注 4） 

総賃貸可能面積 3,293.88 ㎡（注 5） 

総 賃 貸 面 積 3,203.40 ㎡（注 5） 

稼 働 率 97.3％（注 6） 

※ 面積、延床面積、用途、構造等はいずれも登記簿上の表示により記載しています。 

※ 地震 PML の数値は、当該評価機関の地震リスク評価報告書に基づくものです。当該数値は当

該評価機関の意見を示したものにとどまり、その内容の正確性を保証するものではありませ

ん。 

（注1） 賃貸借の状況については、2025 年 5 月末日時点の内容を記載しています。 
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（注2） パス・スルー型マスターリース方式により一括賃貸する予定のため、テナントの総数を

1 として記載しており、括弧内に 2025 年 5 月末日時点で契約締結済みのエンドテナントの合

計数を記載しています。 

（注3） 2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている月額賃

料の合計値を 12 倍することにより算出しています。また、百万円未満を四捨五入して記載し

ており、駐車場等は含まれていません。 

（注4） 2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている金額の

合計を記載しています。また、百万円未満を四捨五入して記載しており、駐車場等は含まれ

ていません。 

（注5） 総賃貸可能面積は、テナントに対して賃貸可能な面積を記載しています。総賃貸面積は、

2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている契約面積の

合計を記載しています。なお、駐車場等は含まれていません。 

（注6） 総賃貸可能面積に占める総賃貸面積の割合であり、小数第 2 位を四捨五入して記載して

います。なお、駐車場等は含まれていません。 

 

＜内容②＞ 

物 件 名 称 アーバス金屋町 

特 定 資 産 の 種 類 信託受益権 

取 得 予 定 価 格 880 百万円 

信 託 受 託 者 株式会社 SMBC 信託銀行（予定） 

信 託 期 間 2025 年 11 月 4 日から 2035年 10 月 31 日まで（予定） 

所在地（住居表示） 長崎県長崎市金屋町 9 番 26 号 

 

 

土 地 

面 積 478.60 ㎡ 

用 途 地 域 商業地域 

容 積 率 500％ 

建 蔽 率 80％ 

所 有 形 態 所有権 

 

 

建 物 

構 造 / 階 数 鉄筋コンクリート造陸屋根 13 階建 

建 築 時 期 2008 年 1 月 30 日 

延 床 面 積 2,371.02 ㎡ 

用 途 共同住宅 

所 有 形 態 所有権 

施 工 会 社 株式会社小山建設 

設 計 会 社 株式会社岡村設計 

構 造 計 算 を 行 っ た 

建 築 設 計 事 務 所 
株式会社岡村設計、株式会社 PAL 構造 

建築確認を行った機関 長崎市 

鑑 定 評 価 額 971 百万円（価格時点：2025 年 6 月 30 日） 

鑑 定 評 価 機 関 日本ヴァリュアーズ株式会社 

担 保 設 定 の 有 無 信託受益権には、営業者に対するノンリコース・ローンの貸付人を質権

者とする質権が設定される予定です。 
M L P M 会 社 株式会社福徳リビング 

マスターリースの種別 パス・スルー 
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地 震 P M L 3.4％（評価機関：JCIA 日本建築検査協会株式会社） 

特 記 事 項 なし 

賃 貸 借 の 状 況 

（注 1） 

テ ナ ン ト 総 数 1（71）(注 2)  

総 賃 貸 収 入 

（ 年 間 賃 料 ） 
55 百万円（注 3） 

敷 金 ・ 保 証 金 8 百万円（注 4） 

総賃貸可能面積 2,266.32 ㎡（注 5） 

総 賃 貸 面 積 2,230.07 ㎡（注 5） 

稼 働 率 98.4％（注 6） 

※ 面積、延床面積、用途、構造等はいずれも登記簿上の表示により記載しています。 

※ 地震 PML の数値は、当該評価機関の地震リスク評価報告書に基づくものです。当該数値は当

該評価機関の意見を示したものにとどまり、その内容の正確性を保証するものではありませ

ん。 

（注1） 賃貸借の状況については、2025 年 5 月末日時点の内容を記載しています。 

（注2） パス・スルー型マスターリース方式により一括賃貸する予定のため、テナントの総数を

1 として記載しており、括弧内に 2025 年 5 月末日時点で契約締結済みのエンドテナントの合

計数を記載しています。 

（注3） 2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている月額賃

料の合計値を 12 倍することにより算出しています。また、百万円未満を四捨五入して記載し

ており、駐車場等は含まれていません。 

（注4） 2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている金額の

合計を記載しています。また、百万円未満を四捨五入して記載しており、駐車場等は含まれ

ていません。 

（注5） 総賃貸可能面積は、テナントに対して賃貸可能な面積を記載しています。総賃貸面積は、

2025年 5月末日時点で締結しているテナントとの賃貸借契約書に表示されている契約面積の

合計を記載しています。なお、駐車場等は含まれていません。 

（注6） 総賃貸可能面積に占める総賃貸面積の割合であり、小数第 2 位を四捨五入して記載して

います。なお、駐車場等は含まれていません。 

 

4. 利害関係者との取引について 

本合同会社及び本信託受益権の現所有者は、本投資法人・資産運用会社と特別な利害関係にある者

に該当しません。 

 

5. 決済方法等 

本匿名組合出資持分取得の決済予定日（2025 年 10 月 30 日）に、本投資法人が自己資金により営業

者に対して本匿名組合の当初出資金全額を一括して支払うことにより決済する予定です。 

 

6. 取得の日程 

2025 年 10 月 17 日       本匿名組合出資持分の取得決定 

2025 年 10 月 29 日       匿名組合契約締結（予定） 

2025 年 10 月 30 日        匿名組合出資（予定） 

2025 年 11 月 4 日        不動産信託受益権等の匿名組合営業者への引渡し（予定） 
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7. 今後の見通し  

本件取得が運用状況に与える影響については、本日付「2025 年 8 月期 決算短信（ＲＥＩＴ）」にて

公表いたしました 2026 年 2 月期（2025 年 9 月 1 日～2026 年 2 月 28 日）及び 2026 年 8 月期（2026 年

3 月 1 日～2026 年 8 月 31日）の運用状況の予想をご参照ください。 

以上 

 

＊本投資法人ウェブサイトの URL  http://www.fukuoka-reit.jp 

 

＜添付資料＞ 

参考資料 1  信託対象不動産の鑑定評価書の概要 

参考資料 2  信託対象不動産の地図及び写真 

http://www.fukuoka-reit.jp/
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参考資料 1  信託対象不動産の鑑定評価書の概要 
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参考資料 2  信託対象不動産の地図及び写真 

 

 

 

 

<物件写真> 

(1) アーバス筑後町 

  

〈地図〉 



- 12 - 
 

  
 

(2) アーバス金屋町 

 

  

 

 


