
2025年9月1日付で、日興アセットマネジメント株式会社から社名変更しました。

当資料は、アモーヴァ・アセットマネジメントが情報提供を目的として作成したものであり、特定ファンドの勧誘資料ではありません。また、弊社ファンドの運用に何等影響を
与えるものではありません。なお、掲載されている見解および図表等は当資料作成時点のものであり、将来の市場環境の変動等を保証するものではありません。投資信託
は、値動きのある資産（外貨建資産には為替変動リスクもあります。）を投資対象としているため、基準価額は変動します。したがって、元金を割り込むことがあります。
投資信託の申込み・保有・換金時には、費用をご負担いただく場合があります。詳しくは、投資信託説明書（交付目論見書）をご覧ください。
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東京証券取引所に日本版REIT（J-REIT）市場が開設さ

れ、最初の2銘柄が上場したのは2001年9月、今年で25

年が経過します。この間、J-REIT市場全体の時価総額

は2001年末比で70倍超の約16兆円にまで拡大（2026

年3月末時点）しており、日本の金融市場における存在

感は大きくなっています。この機会に、改めてREITに

ついておさらいをしてみましょう。

REITの概要をざっくりとおさらい

REIT（リート）とは：REITとは「Real Estate（不動産） 

Investment Trust（投資信託）」の略称です。投資家から

集めた資金で不動産を購入・管理し、その賃料収入や

売却益を分配金として投資家に還元する金融商品で、

日本では多くのREITが株式と同じように証券取引所

に上場しています。REITの仕組みは1960年にアメリカ

で誕生し、その後、日本などでも制度化が進みました。

2025年末時点では40の国・地域がREIT制度を導入し

ています。

REITの特徴：REITは利益の一定割合以上を投資家に

分配するなどの要件を満たすことで法人税が実質免

除される仕組みとなっています。これにより、不動産か

ら得られる収益の大部分が投資家に還元されるため、

相対的に魅力的な分配金利回りが期待されます（グラ

フA）。また、REITは賃料収入に裏付けられた安定した

キャッシュフローがあることからディフェンシブ性が高

いとされます。そのほかにも、インフレ時には賃料の上

昇による収益拡大が期待されるため比較的インフレ耐

性が高いとされる点や、個人が実物の不動産を購入す

るのに比べて少額から複数の不動産に投資すること

が可能である点なども、REITの魅力と言えます。

REITの価格特性：REITは利回り商品としての性質を

持つことから、金利が短期間に大きく上昇するような

局面では、REITの利回り面の魅力低下などにより、価

格が調整しやすい傾向にあります。一方で、金利上昇

の背景がインフレや景気拡大である場合には、賃料上

昇を通じた収益成長が期待され、中長期的にはREIT

価格の押し上げ要因となり得ます。また、REIT投資で

は賃料収入を背景とするインカムの着実な積み上げが

期待されます。このため、長期投資においては、インカ

ムの再投資を考慮したトータルリターンでみると、相対

的に安定した資産の成長が期待されます。

REITの種類：REITが投資する不動産の種類（セク

ター）は幅広く、オフィスや商業施設、住宅などの伝統

的な分野のほか、データセンターや物流施設、ヘルスケ

ア、個人向け倉庫など、多様な物件が投資対象となっ

ています。また、前述の通り、REITは多くの国・地域で

制度化されています。このため、特定の不動産セク

ターや国・地域に偏ることなく、投資対象を分散するこ

とができます。REITを投資対象とする投資信託を活

用することで、より小口の資金から、世界中の多様な

REITに投資することも可能です。

26年初以降、世界REIT相場は相対的に堅調

最後に、世界のREIT市場の投資環境を見てみましょう。

近年、株式と比較してREIT価格の割安感が意識され

てきたことや物件の新規供給量が限定的だったことに

よる需給の引き締まりなどから、2026年のREIT相場

はパフォーマンスの回復が期待されています。2026年

初以降の推移をみると、中東情勢の緊迫化などを受け

てインフレ懸念が強まり、長期金利が急騰した3月に世

界のREIT相場は軟調となったものの、概ね世界株式

を上回る推移となっています（グラフB）。投資信託を

活用して、株式とは異なる特性を持つREITへの投資

を検討してみてはいかがでしょうか。

今さら聞けない、

REIT（不動産投資信託）って何？

●上記は過去のものであり、将来を約束するものではありません。

Vol. 2,182

2026年4月21日

A:各資産の利回り
（2026年3月末時点）

※世界REITは分配金利回り、世界株式は配当利回り、世界国債は
最終利回りを使用
※各資産のリスク特性はそれぞれ異なるため、利回りだけで比較できるも
のではありません。

B：世界株式と世界REITの推移
（2025年12月末～2026年4月14日）

（％）

※グラフ起点を100として指数化

※世界株式はMSCIワールド指数、世界REITはS&P先進国REIT指数、世界国債はFTSE世界国債インデックス
※当資料に示す各指数の著作権等の知的財産権その他一切の権利は、各指数の算出元または公表元に帰属します。

信頼できると判断したデータをもとにアモーヴァ・アセットマネジメントが作成

※いずれも米ドルベース、トータル・リターン
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