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ARESマンスリーレポート（2026年8月） 
ARES Monthly Report - August 2026 - 

 

1. トピックス

ケネディクス、戸建賃貸住宅リートの設立準備を開始 

ケネディクスグループのリート運用会社であるケネディクス不動産投資顧問（KFM）は7月16日、戸建賃貸住宅を主たる

投資対象とするJリートを組成すべく、「KDX Kolet投資法人」の設立準備を開始することを決定したと発表した（※1）。 

ケネディクスは、業界に先駆けて2021年より賃貸戸建住宅ブランド「Kolet（コレット）」の展開を開始した（※2、3）。複数の

大手戸建分譲事業者との連携により、一都三県（東京都、神奈川県、埼玉県および千葉県）に所在する住宅を大量に取得し、

リースアップしたうえでファンド化してきた。これまでに、機関投資家向けの私募ファンドや個人投資家向けの不動産ST（セ

キュリティ・トークン）など、多様なファンドに物件を組み入れており、2025年12月末時点の運用戸数は3,623戸、受託資

産残高は1,517億円に上る（※4）。 

KFMは現在、上場リート（Jリート）の「KDX不動産投資法人」（8972）と私募リートの「ケネディクス・プライベート投資法

人」という二つの総合型リートの資産運用を受託しており、多様なアセットタイプの不動産を、合計1兆4,000億円を超える

規模で運用している。今般、新たなアセットタイプとして、戸建住宅および長屋を主たる投資対象とするJリートを組成する

こととした。 

米国では、Invitation Homes（INVH）やAmerican Homes 4 Rent（AMH）など、数万戸規模の戸建賃貸住宅を

保有・運用する大型リートが上場している。 

日本では、今回のケネディクスによるJリートの組成計画のほか、飯田グループの一建設が2025年にアセットマネジメン

ト会社を設立し、賃貸戸建住宅などを投資対象とする私募ファンドや私募リートの組成を目指す意向を公表している（※5）。 

（※1）KDX不動産投資法人「資産運用会社における組織の変更及び社内規程（運用ガイドライン・パイプライン会議規程）の変更に関するお知らせ」（2026/7/16） 

（※2）Kolet専用ウェブサイト： https://kolet.site/ 

（※3）市川悠 ケネディクス株式会社 戦略投資本部 投資第四部長（注：肩書は当時）「賃貸戸建住宅『Kolet（コレット）』の取組みについて」（ARES不動産証券化ジャーナル

Vol.70、2022年12月） 

（※4）ケネディクス「会社案内資料」（2026年4月） 

（※5）一建設「『HAJIMEアセットマネジメント株式会社』の設立について」（2025/7/1）、「HAJIMEアセットマネジメント『一建設が保有する賃貸戸建てを対象とした私募ファ

ンドへの組成参画』について」（2026/5/11） 

 

 

京阪プライベート・リート投資法人が解散、清算手続を開始―京阪HDが全投資口を取得 

京阪ホールディングス（京阪HD）は7月31日、連結子会社の京阪アセットマネジメントが運用する「京阪プライベート・リ

ート投資法人」について、投資主総会で解散議案が可決され、清算手続に移行したと発表した（※1）。 

同投資法人は、オフィス、商業施設、住宅、ホテル等を投資対象とする非上場のオープン・エンド型私募リートとして、

2016年6月に資産規模約226億円で運用を開始した。鉄道事業者グループが初めて組成した私募リートであり、2026

年1月期の総資産額は約375億円であった。 

京阪HDは、6月5日に同社以外の既存投資主から、一律の価格で同投資法人の投資口を取得し、発行済投資口のすべて

を保有する状態としたうえで、同投資法人の解散を議案とする投資主総会の開催を請求したという。運用実績のあるオー

プン・エンド型私募リートが解散するのは、本件が初の事例とみられる。 

解散の理由について、京阪HDは、私募リートの銘柄数が運用開始時の18銘柄から61銘柄に増加し、投資口発行による

資金調達が厳しさを増していることに加え、近年の金利上昇等により、運用開始時と比べて同投資法人の成長が困難にな

ったことを挙げている。そのうえで、投資主の利益に最大限配慮しつつ、今後の同投資法人の在り方を検討した結果、全投

J リート普及活動 
マスコットキャラクター 
「リートン」 

https://www2.jpx.co.jp/disc/89720/140120260715594395.pdf
https://kolet.site/
https://www.ares.or.jp/journal/pdf/ARES70p39-43.pdf
https://www.kenedix.com/company/pdf/CompanyProfileMaterials_jp.pdf
https://www.hajime-kensetsu.co.jp/news/2025/50608/
https://www.hajime-kensetsu.co.jp/news/2026/60811/
https://www.hajime-kensetsu.co.jp/news/2026/60811/
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資口の取得を通じて同投資法人を清算する方針を決定したという。 

京阪HDは、清算手続の過程で同投資法人が保有する資産を取得する予定。取得後は、物件ごとの価値向上や収益の最

適化を図るとともに、市場環境を踏まえた売却や物件の入れ替えを柔軟に進めるとしている。 

（※1）京阪ホールディングス「『京阪プライベート・リート投資法人』の解散及び清算手続開始に関するお知らせ」（2026/7/31） 

 

 

2026年6月末の私募リートの資産規模は8兆円を突破 

― Jリートを含む国内リート全体では32.6兆円 

不動産証券化協会（ARES）は7月31日、非上場オープン・エンド型私募リートに関する四半期調査「私募リート・クォータ

リー」（2026年6月末時点）の結果を公表した（※1）。 

同調査によると、私募リートの銘柄数は61銘柄（前年同月比1銘柄増）、資産規模は8兆665億円（同8,166億円増、

11.3％増）に達した。 

また、上場Jリートを含む国内リート市場全体では、銘柄数は119銘柄、資産規模は32.6兆円となった。前年同月比では、

銘柄数が2銘柄、資産規模が1.6兆円（5.0％）、それぞれ増加した。 

（※1）私募リート・クォータリー ： https://www.ares.or.jp/action/private/ 

  

国内リートの用途別資産規模（2026年6月末）  （単位：億円） 

  

Jリート 私募リート 合計 

取得価格 構成比 取得価格 構成比 取得価格 構成比 

オフィス 89,655 36.6% 28,342 35.1% 117,997 36.2% 

商業施設 35,272 14.4% 12,179 15.1% 47,451 14.6% 

賃貸住宅 37,982 15.5% 17,842 22.1% 55,824 17.1% 

物流施設 48,679 19.9% 15,830 19.6% 64,509 19.8% 

ホテル 27,246 11.1% 4,732 5.9% 31,978 9.8% 

その他 6,369 2.6% 1,739 2.2% 8,108 2.5% 

合計 245,204 100.0% 80,665 100.0% 325,869 100.0% 

（出所）ARES J-REIT Databook、ARES私募リート・クォータリー 
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（出所）ARES J-REIT Databook、ARES私募リート・クォータリー
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https://ssl4.eir-parts.net/doc/9045/ir_material_for_fiscal_ym/209381/00.pdf
https://www.ares.or.jp/action/private/
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NISA口座におけるリート買付額、2025年は24％増 ―20～50歳代の現役世代で大幅に増加 

金融庁は7月3日、「NISA口座の利用状況調査」（2025年12月末時点）の結果を公表した（※1）。これによると、2025年

のNISA口座におけるリート（※2）の買付額は812.8億円となり、前年比24.0％増加した。成長投資枠全体の買付額が前年

比0.8％増にとどまるなか、リートの買付額は相対的に大きく伸びた。 

年代別では、20～50歳代の現役世代で増加が目立った。特に、20歳代は前年比179.2％増と前年の約2.8倍に拡大

したほか、30歳代は55.6％増、40歳代は43.5％増、50歳代は40.3％増となった。一方、70歳代は19.7％減、80歳

代以上は22.8％減となり、リート買付額に占める現役世代の比重が高まった。 

買付額では、50歳代が211.9億円と最も大きく、40歳代の170.1億円、60歳代の156.1億円がこれに続いた。従来

は60～70歳代の存在感も大きかったが、2025年は50歳代と40歳代がリート買付額の増加をけん引した。 

商品別では、投資信託とETFの買付額が前年を下回る一方、リートは増加した。成長投資枠および旧一般NISAの買付

額全体に占めるリートの割合も0.65％に上昇し、2021～2023年の0.4％台から持ち直している。 

リートの買付額は2021～2023年に低迷した後、2024年に大きく回復し、2025年もさらに増加した。新NISAの開

始後、NISA口座を通じたリート投資は明確に水準を切り上げている。ただし、成長投資枠全体に占める割合は依然として

1％未満であり、上場株式や投資信託と比べると、その規模はなお限定的である。 

（※1）  金融庁「NISA口座の利用状況に関する調査結果の公表について」（2026/7/3） 

（※2） 金融庁へのヒアリングによれば、本調査における「リート」には、Jリートの個別銘柄のほか、外国リートの個別銘柄も含まれる。なお、ETF、投資信託および上場インフラ

ファンドは含まれない。 

   

  

  

163 

656 

813 

0

200

400

600

800

1,000

NISA口座におけるリート買付額の推移
（億円）

（注）2023年までは旧制度（一般NISA）、2024年以降は現行制度（成長投資枠）。

（出所）金融庁「NISA口座の利用状況調査」より作成。
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https://www.fsa.go.jp/policy/nisa/20260703.html
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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） 

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-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7月末 1か月 3か月 6か月 1年 

東証REIT指数（配当なし） 1,851.77 2.58% -1.52% -6.40% -0.40% 

東証REIT指数（配当込み） 5,083.42 2.99% -0.40% -4.19% 4.42% 

平均予想分配金利回り（%） 4.97 -0.12pt 0.19pt 0.37pt 0.19pt 

平均NAV倍率（倍） 0.86 0.02pt -0.01pt -0.07pt -0.03pt 

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

 2026年7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 16兆1,677億円 4,027億円 1,359億円 

資産規模（運用資産額） 24兆5,164億円 -40億円 7,246億円 

保有物件数 4,956物件 -2物件 91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7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㈱ 134,700 11,873 

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㈱ 122,100 8,893 

8953 日本都市ファンド投資法人 ㈱KJRマネジメント 117,900 8,480 

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㈱ 103,100 5,691 

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 98,100 3,971 

8956 NTT都市開発リート投資法人 NTT都市開発投資顧問㈱ 137,300 2,015 

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㈱ 189,900 1,825 

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㈱ 112,000 1,225 

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㈱ 162,900 5,212 

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㈱ 76,300 2,716 

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㈱ 61,200 4,679 

8964 三井不動産商業ファンド投資法人 三井不動産商業ファンドマネジメント㈱ 82,000 2,218 

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㈱ 134,400 1,805 

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㈱ 98,900 2,715 

8968 福岡リート投資法人 ㈱福岡リアルティ 178,900 1,554 

8972 KDX不動産投資法人 ケネディクス不動産投資顧問㈱ 156,100 6,305 

8975 いちごオフィスリート投資法人 いちご投資顧問㈱ 96,300 1,471 

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㈱ 341,000 3,187 

8977 阪急阪神リート投資法人 阪急阪神リート投信㈱ 144,100 1,001 

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㈱ 184,800 503 

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㈱ 123,500 5,606 

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㈱ 81,400 4,805 

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㈱ 97,100 2,316 

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㈱ 144,100 1,859 

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 122,800 3,091 

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㈱ 130,100 2,445 

3249 産業ファンド投資法人 ㈱KJRマネジメント 141,300 3,572 

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㈱ 147,900 4,218 

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㈱ 142,900 3,395 

3281 GLP投資法人 GLPジャパン・アドバイザーズ㈱ 145,000 6,956 

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㈱ 102,100 2,380 

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㈱ 90,600 7,600 

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 244,000 1,429 

3290 Oneリート投資法人 みずほリートマネジメント㈱ 79,200 771 

3292 イオンリート投資法人 イオン・リートマネジメント㈱ 121,900 2,563 

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㈱ 157,500 2,268 

3296 日本リート投資法人 SBIリートアドバイザーズ㈱ 83,800 1,533 

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㈱ 133,400 505 



- 8 - 

 

 

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㈱ 75,800 3,262 

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㈱ 105,400 378 

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㈱ 91,300 778 

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㈱ 152,700 7,094 

3463 いちごホテルリート投資法人 いちご投資顧問㈱ 114,000 373 

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㈱ 152,600 2,650 

3468 スターアジア不動産投資法人 スターアジア投資顧問㈱ 53,600 1,440 

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㈱ 104,500 294 

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㈱ 108,100 3,480 

3472 日本ホテル＆レジデンシャル投資法人 アパ投資顧問㈱ 65,600 283 

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㈱ 124,500 1,848 

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㈱ 141,000 860 

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㈱ 105,300 276 

3492 MIRARTH不動産投資法人 MIRARTH不動産投資顧問㈱ 82,600 836 

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 111,800 403 

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 106,600 497 

2979 SOSiLA物流リート投資法人 住商リアルティ・マネジメント㈱ 108,800 791 

2989 東海道リート投資法人 東海道リート・マネジメント㈱ 99,500 383 

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㈱ 95,200 273 

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） 

 

 


