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ARESマンスリーレポート（2026年7月） 
ARES Monthly Report - July 2026 - 

 

1. トピックス

2026年上期のJリート市場を振り返る 

▌ 金利上昇等を背景にJリートは軟調、株式市場とは対照的な展開 

2026年上期（1～6月）のJリート市場は、金利上昇等を背景に軟調な展開となった。東証REIT指数は前年末比10.3％

下落し、配当込みトータルリターンも▲8.2％となった。一方、株式市場ではAI・半導体関連銘柄を中心に資金流入が続き、

TOPIXと日経平均株価はそれぞれ17.2％、39.2％上昇し、Jリート市場とは対照的な値動きとなった。 

Jリート市場は2025年、賃料上昇期待を背景としたインフレ耐性の再評価や、各投資法人による増配目標・資本政策の

強化などが市場に評価され、金利が上昇するなかでも大きく回復した。しかし、2026年上期は、中東情勢の緊迫化を受け

た原油高を背景にインフレ再燃懸念が強まり、世界的に金利上昇圧力が高まった。国内でも、積極財政への見方が強まった

ことも相まって長期金利の上昇が加速し、10年国債利回りは年初の2.0％台から5月には一時2.8％台まで上昇した。市

場では、利上げサイクルの最終到達点であるターミナルレートの上振れも意識され、Jリート市場の重荷となった。6月には

日銀が利上げを実施し、政策金利は1995年以来の水準となる1.0％に引き上げられた。 

こうした環境下、東証REIT指数は1月中旬に2,067ポイントまで上昇したものの、3月以降は、金利上昇ペースの加速に

加え、公募増資の増加による需給悪化やAI関連株への資金シフトも重なり、下落基調を強めた。6月上旬には約1,750ポ

イントまで下落したが、その後は金利上昇が一服したことなどからやや持ち直し、6月末は1,805ポイントで取引を終えた。 

セクター別（東証REIT用途別指数シリーズ）にみると、オフィス（▲10.4％）、住宅（▲11.7％）、ホテル＆リテール

（▲8.9％）、物流（▲9.9％）と、いずれも年初来で1割前後下落した。銘柄別でも、公開買付けが実施されたサンケイリアル

エステート投資法人を除く57銘柄が下落し、金利上昇等を背景とした調整が市場全体に広がった。 

   

バリュエーション面では、Jリート全体の平均NAV倍率は

前年末の0.95倍から6月末には0.84倍に低下し、NAV

（純資産価値）対比で16％のディスカウント水準となった。

平均予想分配金利回りは前年末の4.56％から6月末には

5.09％まで上昇した。一方で、長期金利も上昇したため、

10年国債利回りとのスプレッドは250bp（2.50％）から

242bp（2.42％）へ縮小した。 
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【図表1】東証REIT指数、TOPIX、日経平均株価の推移
（2025年末を100として指数化）
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【図表2】東証REIT指数および長期金利の推移
（2025年1月～2026年6月）
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【図表3】Jリート市場のバリュエーション指標 

指標 2025年末 2026年6月末 

平均NAV倍率 0.95倍 0.84倍 

平均予想分配金利回り 4.56％ 5.09％ 

10年国債利回りとのスプレッド 250bp 242bp 

（出所）ARES J-REIT Databook、QUICK 
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▌ 物件取得はオフィス・ホテルを中心に増加、資産入替えも高水準が続く 

2026年上期のJリートによる物件取得額は6,866億円（引渡日ベース。以下同じ）となり、前年同期比で19％増加した。

特に第1四半期（1～3月）は、公募増資を再開した銘柄が多く、取得額は前年同期比43％増の5,440億円に達した。一方、

第2四半期は、投資口価格の下落に伴いエクイティ調達に慎重な動きが広がり、取得額は同27％減の1,426億円にとどま

った。 

上期の取得額を用途別にみると、オフィスが2,516億円と、2022年以降の半期ベースで最大となった。ホテルは、3月

にジャパン・ホテル・リート投資法人が「ハイアット リージェンシー 東京」を1,260億円で取得した取引が大きく寄与し、合

計1,896億円と高水準を維持した。一方、物流施設は480億円にとどまり、前年下期に続き低調であった。 

物件譲渡額は3,079億円となり、前年同期比で30％減少した。もっとも、2023年以前と比べれば譲渡額はなお高い

水準にある。実物不動産市場が高値圏で推移するなか、売却益の実現や、ポートフォリオの質およびインフレ耐性の向上を

目的とした資産入替えが引き続き活発に行われた。 

用途別では、オフィスが1,501億円と譲渡額全体の約半分を占めたほか、賃貸住宅、商業施設、物流施設でも一定規模

の譲渡がみられた。ホテルについては、取得額が高水準となったのに対し、譲渡はみられなかった。 

   

   

▌ エクイティ調達は回復も第2四半期に鈍化、自己投資口取得はなお一定水準を維持 

2026年上期は公募増資（PO）が9件実施され、オファリング総額は1,733億円と、前年同期の110億円（2件）から大

幅に増加した。ただし、投資口価格の下落を背景に、4月中旬以降のPOは1件にとどまった。 

自己投資口取得額は262億円となり、前年同期の491億円を下回ったものの、2023年以前と比べるとなお高い水準

を維持した。投資口価格の動向など市場環境に応じた資本政策として、自己投資口取得を活用する姿勢は定着しつつある。 
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（注）引渡日ベース （出所）ARES J-REIT Databook

【図表4】Jリートの物件取得・譲渡額の推移
（半期ベース）
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【図表5】Jリートの用途別物件取得・譲渡額
（2026年上期）
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【図表6】Jリートの用途別物件取得額の推移
（2022年上期～2026年上期、半期ベース）
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【図表7】Jリートの用途別物件譲渡額の推移
（2022年上期～2026年上期、半期ベース）
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ヒューリックリート投資法人、スポンサーとの資産入替えで銀座・中央通り沿いの2物件を取得 

ヒューリックリート投資法人（3295）は6月、東京都中央区のオフィス「ヒューリック銀座ビル」（店舗・事務所部分の持分

49.0％）を147億円で、商業施設「ヒューリック銀座ワールドタウンビル」（持分20.0％）を81億6,300万円で取得した。 

これらはスポンサーであるヒューリックとの交換取引によるもので、同投資法人は、オフィス「ヒューリック神谷町ビル」

（持分9.0％）を60億3,000万円で、「ヒューリック九段ビル（底地）」を153億円で、それぞれ同社に譲渡した。 

今回取得した銀座の2物件は、いずれも銀座のメインストリートである中央通り沿いに位置している。「ヒューリック銀座

ビル」は2025年竣工のスポンサー開発物件で、「銀座一丁目」駅に直結している。「ヒューリック銀座ワールドタウンビル」

は、銀座エリアの中でも特に繁華性の高い銀座4丁目交差点に近接する1982年竣工の商業施設であり、1階から4階まで

の路面区画にはラグジュアリーブランドのPRADAが入居している。 

鑑定NOI利回りは、「ヒューリック銀座ビル」が取得価格ベースで2.6％、圧縮記帳後の簿価ベースで3.3％、「ヒューリッ

ク銀座ワールドタウンビル」がそれぞれ2.7％、3.7％となっている。 

一方、譲渡した2物件については、底地であることや、現行賃料が市場賃料を上回っていることなどから、将来のアップ

サイドが見込みづらいと判断した。 

※ ヒューリックリート投資法人「交換等による資産の取得及び譲渡に関するお知らせ」「補足説明資料」（2026/6/25） 

 

 

いちごオフィスリート投資法人、都心オフィス4物件を142億円で譲渡―直近鑑定評価額の1.5倍超 

いちごオフィスリート投資法人（8975）は7月、東京都心部に所在するオフィスビル4物件を総額142億2,000万円で

住友商事に譲渡する。譲渡するのは、「いちご九段ビル」（千代田区、譲渡価格62億円）、「いちご半蔵門ビル」（同42億

1,000万円）、「いちご人形町ビル」（中央区、同26億5,000万円）および「いちご西池袋ビル」（豊島区、同11億6,000万

円）。いずれも都心立地を背景とした安定的なオフィス需要が見込まれる一方、竣工から35年以上が経過しており、今後、

修繕費や資本的支出などのライフサイクルコストの増加が一定程度見込まれていた。こうした中、譲渡先から想定帳簿価格

の2倍、直近鑑定評価額の1.5倍を超える価格で譲渡の申し入れを受けたことから、同投資法人は譲渡を決定した。 

譲渡益は合計58億6,600万円となる見込みで、このうち約1億円の内部留保を除く57億6,500万円を投資主に還元

する。これに伴い、2026年10月期の1口当たり予想分配金は、前回予想比約2.8倍の5,683円に引き上げられた。 

※ いちごオフィスリート投資法人「資産の譲渡のお知らせ（いちご半蔵門ビル、いちご西池袋ビル、いちご九段ビル、いちご人形町ビル）」（2026/6/10）、「2026年4月期（第

41期）決算説明資料」（2026/6/17） 
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【図表8】Jリートの公募増資件数・オファリング総額の推移
（2022年上期～2026年上期、半期ベース）
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【図表9】Jリートの自己投資口取得の推移
（取得枠設定および取得実績）

https://www2.jpx.co.jp/disc/32950/140120260625579526.pdf
https://www2.jpx.co.jp/disc/32950/140120260625579547.pdf
https://www2.jpx.co.jp/disc/89750/140120260610567139.pdf
https://www2.jpx.co.jp/disc/89750/140120260617572626.pdf
https://www2.jpx.co.jp/disc/89750/140120260617572626.pdf
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日本都市ファンド投資法人、心斎橋の賃貸マンションを民泊施設へ転用するバリューアッド投資 

日本都市ファンド投資法人（8953）は6月、大阪市中央区に所在する「Apartment Hotel 11 Shinsaibashi 

Amemura 2」を24億円で取得した。取得先は非開示。本物件はこれまで賃貸住宅として利用されていたが、同投資法人

は民泊オペレーターとして「HIWIN」を選定し、民泊施設へ転用する。また、駐車場として利用されていた1階区画は店舗へ

変更する予定である。 

本物件の客室は大阪市より特区民泊の認定を受けており、住宅宿泊事業法上の営業日数制限、いわゆる180日ルール

の適用を受けず、年間を通じた運営が可能となる。インバウンドの宿泊需要が旺盛な心斎橋エリアの特性を生かし、長期滞

在の外国人旅行者など、ホテルとは異なる宿泊需要の取り込みを図る。民泊区画の賃貸借契約では、固定賃料に加え、売

上連動賃料も導入されている。 

同投資法人は、「足元では金利上昇等を背景に不動産マーケットを取り巻く環境が大きく変化しており、Jリートにおいて

も安定収益の確保に加え、資産価値の向上を通じた更なる成長機会の創出が求められている」との認識を示したうえで、

本取得をバリューアッド投資と位置付けている。将来的な売却により、投資期間3年を前提として、IRR約11％、売却益約5

億円の実現を想定している。 

※ 日本都市ファンド投資法人「国内不動産の取得に関するお知らせ【バリューアッド投資】」（2026/6/24） 

 

 

ユナイテッド・アーバン投資法人、博多のホテル開発プロジェクトが竣工 

ユナイテッド・アーバン投資法人（8960）は6月、福岡市博多区で自らが事業主体として取り組んでいたホテル開発プロ

ジェクトの建設工事を完了し、新築建物を取得した。同投資法人は2023年7月に開発用地を23億円で取得し、自らが建

築主となり、同敷地上に11階建て・客室数117室の宿泊特化型ホテルを建設した。建築工事費および設計費等は約22億

円。プロジェクトマネジメント業務は東急不動産に委託した。 

本ホテルは博多祇園エリアに所在し、博多駅から徒歩圏内にあるほか、天神・中洲エリアにも近接している。ロイヤルホテ

ルが運営する「バウンシー・バイ・リーガ 福岡博多」として、2026年9月に開業予定である。 

土地・建物全体の取得価格約45億円に対し、鑑定評価額は62億8,000万円、鑑定NOI利回りは6.0％となっている。 

同投資法人は過去にも開発プロジェクトを手掛けており、2021年9月から2023年5月にかけて、札幌市中央区で高齢

者向け住宅「グランダ宮の森」を開発している。 

※ ユナイテッド・アーバン投資法人「（開示事項の経過）資産の取得に関するお知らせ（バウンシー・バイ・リーガ 福岡博多）」（2026/6/30） 

 

 

 

https://www2.jpx.co.jp/disc/89530/140120260622576306.pdf
https://www2.jpx.co.jp/disc/89600/140120260630584025.pdf
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― PR ― 

 

ＪリートオンラインＩＲセミナー 【はじめての・これからのＪリートを見つけよう！】 配信情報 

JリートオンラインIRセミナーは、Jリート各社が主に個人投資家に向けて情報発信する動画セミナーです。 

「既に投資しているJリート」の現状を知るために、また「これから投資してみたい・興味のあるJリート」を知るきっかけ

として、ぜひご活用ください。 

【日本証券新聞社特設ページ】 https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/ 

＜ 現在配信中のＩＲセミナー ＞ 

投資法人名 

（リンク先は配信ページ） 

配信ページ 

（QRコード） 
 

投資法人名 

（リンク先は配信ページ） 

配信ページ 

（QRコード） 

ヘルスケア&メディカル投資法人 

証券コード: 3455 

配信期間：2026年7月15日まで  

 

平和不動産リート投資法人 

証券コード: 8966 

配信期間：2026年9月9日まで  

KDX不動産投資法人 

証券コード: 8972 

配信期間：2026年9月30日まで  

 

日本プライムリアルティ投資法人 

証券コード: 8955 

配信期間：2026年10月14日まで 
 

 

 
 

  

Jリート普及活動マスコットキャラクター「リートン」のLINEスタンプが登場しました！ 

日常のトークで使える、かわいくて便利なスタンプです♪  

ぜひご利用ください！ 

【LINE STOREで販売中‼】 

https://store.line.me/stickershop/product/34141179/ja  

＜スタンプの例＞ 

     

     

 

 

 

Jリートをもっと身近に！ リートンのLINEスタンプが登場！ 

【リートンの日常スタンプ】 

全40種類 / 190円（税込） 

https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/
https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/jr-healthcare_medical-3455-2/
https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/jr-heiwa-8966_8/
https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/jr-kdx-8972/
https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/jr-japan_prime-8955-10/
https://store.line.me/stickershop/product/34141179/ja
https://www.nsjournal.jp/jreitonlineirseminar/
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2. Jリート市場の概況  

 

＜マーケット指標＞ 

 2026年6月末 1か月 3か月 6か月 1年 

東証REIT指数（配当なし） 1,805.16 -0.25% -2.34% -10.35% 1.48% 

東証REIT指数（配当込み） 4,935.71 0.16% -1.33% -8.23% 6.42% 

平均予想分配金利回り（%） 5.09 0.11pt 0.19pt 0.53pt 0.17pt 

平均NAV倍率（倍） 0.84 0.00pt -0.03pt -0.11pt -0.01pt 

出所：QUICK、ARES J-REIT Databook 
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＜市場規模＞ 

 2026年6月末 前月比増減 前年同月比増減 

上場銘柄数 58銘柄 ― 1銘柄 

時価総額 15兆7,650億円 -199億円 4,371億円 

資産規模（運用資産額） 24兆5,204億円 237億円 7,472億円 

保有物件数 4,958物件 12物件 87物件 

出所：ARES J-REIT Databook 
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3. Jリート銘柄一覧（全58銘柄） 
（上場順。2026年6月末時点） 

コード 投資法人 資産運用会社 
投資口価格 

（円） 

時価総額 

（億円） 

8951 日本ビルファンド投資法人 日本ビルファンドマネジメント㈱ 125,900 11,098 

8952 ジャパンリアルエステイト投資法人 ジャパンリアルエステイトアセットマネジメント㈱ 115,800 8,434 

8953 日本都市ファンド投資法人 ㈱KJRマネジメント 112,100 8,063 

8954 オリックス不動産投資法人 オリックス・アセットマネジメント㈱ 97,500 5,382 

8955 日本プライムリアルティ投資法人 ㈱東京建物リアルティ・インベストメント・マネジメント 93,300 3,777 

8956 NTT都市開発リート投資法人 NTT都市開発投資顧問㈱ 136,200 1,999 

8957 東急リアル・エステート投資法人 東急リアル・エステート・インベストメント・マネジメント㈱ 184,900 1,777 

8958 グローバル・ワン不動産投資法人 グローバル・アライアンス・リアルティ㈱ 109,200 1,195 

8960 ユナイテッド・アーバン投資法人 丸紅リートアドバイザーズ㈱ 162,100 5,187 

8961 森トラストリート投資法人 森トラスト・アセットマネジメント㈱ 74,300 2,645 

8963 インヴィンシブル投資法人 コンソナント・インベストメント・マネジメント㈱ 59,800 4,572 

8964 三井不動産商業ファンド投資法人（注1） 三井不動産商業ファンドマネジメント㈱（注2） 80,400 2,174 

8966 平和不動産リート投資法人 平和不動産アセットマネジメント㈱ 134,300 1,804 

8967 日本ロジスティクスファンド投資法人 三井物産ロジスティクス・パートナーズ㈱ 94,900 2,606 

8968 福岡リート投資法人 ㈱福岡リアルティ 172,400 1,497 

8972 KDX不動産投資法人 ケネディクス不動産投資顧問㈱ 154,900 6,256 

8975 いちごオフィスリート投資法人 いちご投資顧問㈱ 93,100 1,422 

8976 大和証券オフィス投資法人 大和リアル・エステート・アセット・マネジメント㈱ 327,000 3,056 

8977 阪急阪神リート投資法人 阪急阪神リート投信㈱ 138,800 964 

8979 スターツプロシード投資法人 スターツアセットマネジメント㈱ 188,700 514 

8984 大和ハウスリート投資法人 大和ハウス・アセットマネジメント㈱ 120,500 5,470 

8985 ジャパン・ホテル・リート投資法人 ジャパン・ホテル・リート・アドバイザーズ㈱ 79,300 4,681 

8986 大和証券リビング投資法人 大和リアル・エステート・アセット・マネジメント㈱ 99,500 2,374 

8987 ジャパンエクセレント投資法人 ジャパンエクセレントアセットマネジメント㈱ 137,000 1,767 

3226 三井不動産アコモデーションファンド投資法人 ㈱三井不動産アコモデーションファンドマネジメント 121,900 3,068 

3234 森ヒルズリート投資法人 森ビル･インベストメントマネジメント㈱ 128,600 2,425 

3249 産業ファンド投資法人 ㈱KJRマネジメント 141,900 3,587 

3269 アドバンス・レジデンス投資法人 伊藤忠リート・マネジメント㈱ 150,400 4,289 

3279 アクティビア・プロパティーズ投資法人 東急不動産リート・マネジメント㈱ 137,100 3,257 

3281 GLP投資法人 GLPジャパン・アドバイザーズ㈱ 137,400 6,592 

3282 コンフォリア・レジデンシャル投資法人 東急不動産リート・マネジメント㈱ 103,300 2,408 

3283 日本プロロジスリート投資法人 プロロジス・リート・マネジメント㈱ 86,800 7,281 

3287 星野リゾート・リート投資法人 ㈱星野リゾート・アセットマネジメント 239,800 1,404 

3290 Oneリート投資法人 みずほリートマネジメント㈱ 74,900 729 

3292 イオンリート投資法人 イオン・リートマネジメント㈱ 123,000 2,586 

3295 ヒューリックリート投資法人 ヒューリックリートマネジメント㈱ 155,300 2,236 

3296 日本リート投資法人 SBIリートアドバイザーズ㈱ 83,700 1,531 

3451 トーセイ・リート投資法人 トーセイ・アセット・アドバイザーズ㈱ 134,300 509 
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コード 投資法人 資産運用会社 
投資口価格 

（円） 

時価総額 

（億円） 

3309 積水ハウス・リート投資法人 積水ハウス・アセットマネジメント㈱ 76,600 3,296 

3455 ヘルスケア＆メディカル投資法人 ヘルスケアアセットマネジメント㈱ 111,300 400 

3459 サムティ・レジデンシャル投資法人 サムティアセットマネジメント㈱ 96,300 821 

3462 野村不動産マスターファンド投資法人 野村不動産投資顧問㈱ 151,800 7,053 

3463 いちごホテルリート投資法人 いちご投資顧問㈱ 115,500 378 

3466 ラサールロジポート投資法人 ラサールREITアドバイザーズ㈱ 146,000 2,535 

3468 スターアジア不動産投資法人 スターアジア投資顧問㈱ 55,000 1,477 

3470 マリモ地方創生リート投資法人 マリモ・アセットマネジメント㈱ 106,700 300 

3471 三井不動産ロジスティクスパーク投資法人 三井不動産ロジスティクスリートマネジメント㈱ 107,800 3,470 

3472 日本ホテル＆レジデンシャル投資法人 アパ投資顧問㈱ 64,900 280 

3476 投資法人みらい 三井物産・イデラパートナーズ㈱ 41,750 796 

3481 三菱地所物流リート投資法人 三菱地所投資顧問㈱ 119,500 1,774 

3487 CREロジスティクスファンド投資法人 CREリートアドバイザーズ㈱ 140,400 856 

3488 セントラル・リート投資法人 名鉄・ザイマックスアセットマネジメント㈱ 104,400 274 

3492 MIRARTH不動産投資法人 MIRARTH不動産投資顧問㈱ 82,700 837 

2971 エスコンジャパンリート投資法人 ㈱エスコンアセットマネジメント 115,700 417 

2972 サンケイリアルエステート投資法人 ㈱サンケイビル・アセットマネジメント 113,900 532 

2979 SOSiLA物流リート投資法人 住商リアルティ・マネジメント㈱ 113,400 824 

2989 東海道リート投資法人 東海道リート・マネジメント㈱ 103,200 398 

401A 霞ヶ関ホテルリート投資法人 霞ヶ関リートアドバイザーズ㈱ 100,200 287 

（注1） 2026年7月1日付で「フロンティア不動産投資法人」から「三井不動産商業ファンド投資法人」に商号変更。 

（注2） 2026年7月1日付で「三井不動産フロンティアリートマネジメント株式会社」から「三井不動産商業ファンドマネジメント株式会社」に商号変更。 

出所：QUICK 

 

 
＜注意事項＞ 

本レポートは情報提供のみを目的としており、投資の勧誘を目的とするものではありません。投資に関する最終的な判断は、投資家ご自身の責任において

行ってください。なお、本レポートに記載された情報は作成時点のものであり、その正確性・完全性を保証するものではありません。また、内容は予告なく

修正・変更されることがあります。 

 
 

＜本レポートに関するお問い合わせ先＞ 

一般社団法人 不動産証券化協会 

市場基盤ディビジョン（企画・広報・調査担当） 

E-mail：chosa★ares.or.jp（★を@に置き換えてください） 

 

 


