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１．�J-REITとは：投資家からみた
J-REITと不動産売買市場からみた
J-REIT

⑴　J-REITとは
　J-REIT（日本版不動産投資信託）は、利益の

90%超を分配するなど一定の要件（導管性要件）

を満たすことで、実質的に法人税が課せられない

仕組みとなっている。投資家から資金を集めて不

動産を取得し、そこから生じる賃料収入や物件売

却益を投資家に分配するエクイティ商品である

（図表１）。

　J-REITは投信法（投資信託及び投資法人に関

する法律）に基づく「投資法人」と呼ばれる法人
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２．2012年以降のJ-REIT市場動向

３．さらなるJ-REIT市場の拡大・活性化に向け
て
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　J-REIT市場は2001年9月に発足し、2026年9月で創設25年を迎えた。2002年から2025年までの24年間に
おけるJ-REITのトータルリターンは、TOPIXと比較して「好パフォーマンス、低ボラティリティ」であり、低ベー
タという特性からみても「分散投資手段」として十分なトラックレコードを積み上げてきたといえよう。また、
不動産売買市場においても、J-REITは、主要な買い手として存在感を示してきた。J-REIT市場の拡大や活性化は、
投資家へのリターン向上にとどまらず、不動産売買市場にも好影響を与える。J-REITは、「安定インカム商品」
から「安定成長インカム商品」へと生まれ変わってきている。今後は、代替投資手段という位置づけを脱し、一
つのアセットクラス、さらにはエクイティ商品の一類型として確立したセクターへと飛躍することを期待したい。
本稿では、その実現に向けた課題についても考察する。
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