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第1回　Jリートの魅力

どうしよう…

部長！
どうしたんですか

ため息なんか

ついちゃって

何かあったん

ですか？

おお、

上田くん

それに

安倍くんも…

いやあ～

昨日、妻とケンカ

しちゃってなあ

老後資金の

ことで…

それって

退職金の使い

方ですか？

退職金？　貯金で

いいじゃないか

って言ったら

妻が……ああ

平井部長

上田いつき

安倍課長



3

貯金ですっ

てぇぇぇ！？

この低金利時代、
貯金じゃ増えない
でしょ！

…というわけ

なんだ

でも

投資なんて

怖くてなあ

！

部長！ 安定的で利回りが

有利なのがあったら

どうですか？

そ、そうだな

それなら…

だったら Jリート
ですよ！

たしかに

ビギナーには

株はお勧め

しにくいですね

……
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第1回　Jリートの魅力

　資産運用というと株式や投資信託、外貨投資などをイメージされる方が多いと思いますが、

不動産を投資対象とした資産運用もあります。不動産投資というとアパート経営など、投資

家が実際の不動産を所有して経営をするという形が一般的でしたが、経営や不動産の管理な

ど、知識や手間が必要なものでした。

　そこで、より不動産に投資をしやすくしようと考えられたのがＪリート（J-REIT：Japan 

Real Estate Investment Trust）という金融商品です。

　J リートは、投資家（個人・企業など）から集めた資金で複数の不動産を購入し、その不

動産から賃料収入を得ます。その運用

は不動産の専門家に任せられており、

投資家は賃料収入から費用などを差し

引いた利益を受け取ることができま

す。投資家はこの利益を受け取る権利

（投資口といいます）を購入します。

　これまで個人では難しかった大規模

なオフィスビルなどへの投資でも比較

的手の出しやすい金額から投資ができ

ることや、その分配金の安定性と高さ

から、Ｊリートは現在大きな注目を集

めています。

　Ｊリートの魅力は分配金の安定性と高さです。賃料収入は定期的に受け取ることができる

ので、収益が安定しています。Ｊリートでは多くの不動産に分散して投資を行うため、賃料

収入はさらに安定的です。このため、投資家が受け取る分配金の変動は比較的小さく抑えら

れています。さらにＪリートでは、利益から法人税などを引いた後に分配を行う株式よりも

利益に対する分配金の割合が高くなっています。この分配金の高さもＪリートの魅力となっ

ています。

　また、Ｊリートは一般的な不動産投資と比べて

少額からの投資ができます。投資口１口単位で購

入することができます。投資口の価格は市況に

よって変わりますが、１口あたりの金額はおおよ

そ数万円〜数十万円です。したがって、手軽な資

金で 100 億円のビルのオーナーの 1 人になること

も可能です。安定性、分配金の高さ、そして手軽

に始められるというのがＪリートの魅力です。

Jリートってなに？

Jリートはこんなに魅力的
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　不動産は購入したい物件がすぐに見つかるとは限

りませんし、売るときもすぐに買い手がつくとは限

りません。つまり買いたい時に買い、売りたい時に

売ることができるという、いわゆる資産の流動性が

高くありません。その点、Ｊリートは株式と同じよ

うに、証券取引所に上場されていて、証券会社を通

してタイムリーに売買することができます。経済情

勢や投資した不動産や資産運用会社の状況によって

J リートの価格は変動しますが、取引価格は常に公

表されていますし、情報開示も充実しています。

　個人で不動産投資を行う場合、前述のとおり、多額の資金を用意しなければなりません。

また、その不動産の維持管理や運用は自分で行う必要があります。さらに、不動産の取得・

保有・売却などには様々な税金がかかり、税務署への申告手続きなどの手間も多くかかります。

　それに対して、Ｊリートの場合は少額で

の不動産投資が可能であるだけなく、投資

した資金の運用はもちろん、不動産の維持

管理もすべて国の登録を受けた不動産運用

の専門家（資産運用会社）が行ってくれる

ため、投資家の負担は小さくなります。ま

た、分配金にかかる税金は源泉徴収される

ため税務署への申告手続きも不要です（※）。

いつでも、簡単に、すぐ始められる不動産

投資、それが J リートです。

（※）詳しくは 16 ページをご覧下さい。

金融商品としてのJリート

手軽で手間いらずの不動産投資

今回のポイント

□  J リートは不動産を投資対象とする金融商品である

□  J リートの魅力は分配金の安定性と高さである

□  J リートは証券取引所に上場されておりタイムリーに売買することができる

□  J リートは不動産の運用や維持管理を専門家が行なってくれる
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第2回　Jリートのしくみ

Jリートね

いいよねあれ

なんか不動産に

投資する

商品だよね

安倍課長、

投資信託は

ご存知ですよね

Jリートは投資信託の

不動産版なんですよ

投資信託の

不動産版？

つまり投資家たちが

出し合ったお金で

不動産を買って

運用するっ てことだな

Jリートは投資法人が

投資家から集めたお金で

様々な不動産物件を

購入します

これらの不動産の

家賃収入がJリートの

分配金の元なんです

さすが
投資の『鬼』
安倍課長！

なるほど！

なんかって
そんな適当な！
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ナント
分配金には
利益の
ほとんどが
あてられるん
ですよ!!

ポイントは

おおーーっ!!

分配金が
高いこと
なんです！

法人税がほとんど

かからないのか～
上田くん

もっと詳しく

教えてくれ！

フフフ
いいです
けど…

エエーッ!?
知ってたの!?

部長のデスクに

隠してあるお菓子

分配してください

そうなんです！
その分、分配金が

多くなるんです！
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第2回　Jリートのしくみ

　Ｊリートへの投資は証券会社で投

資口を購入するだけで簡単に始める

ことができます。それでは、投資家

の資金はどのように運用されるので

しょうか。 　

　投資口の購入代金は、証券会社を

通して投資法人に集められます。投

資法人は集められた資金の運用を、

不動産運用の専門家である資産運用

会社に委託します。資産運用会社は

投資戦略を立案し、購入する不動産を決定します。この際、複数の不動産を購入することで

運用リスクを分散し、利益が安定するようにしています。その不動産から集められた賃料が

投資法人の主な収入となります。Ｊリートの投資口を購入した投資家は、賃料収入や不動産

の売却収入から費用を引いた分を、分配金として手に入れることができます。

　Ｊリートの魅力の一つに分配金の高さがあげ

られます。なぜ、Ｊリートの分配金は高いので

しょうか？ 　

　その秘密は投資法人にかかる法人税にあり

ます。

　例えば株式の配当金の場合、会社の利益が

確定すると、そこから法人税が引かれます。

そして、残りの利益から株主に配当金が配ら

れます。

　しかし、Ｊリートは違います。Ｊリートでは

利益の90％超を分配金にすることなどの条件

を満たすと、法人税がほとんどかかりません。

そのため、利益のほとんどを投資家に分配金

として支払うことができるのです。

お金の流れ

どうして Jリートの分配金は高いの？



9

　Ｊリートが営んでいるのは、主として賃貸事業で

す。賃貸事業の特徴は、賃借人から定期的な賃料収

入を得られることです。賃貸事業にも賃料の引下げ

や空室等のリスクはありますが、例えば、マンショ

ン分譲のような開発事業と比較した場合、収入は相

対的に安定しています。さらにＪリートは、空室ば

かりで賃料収入が発生しないというリスクを防ぐた

めに多くの不動産に分散して投資しており、分配金

の安定性はますます高まっています。

　Ｊリートの銘柄や投資口の価格は新聞や金融関連

のホームページなどで確認できます。また、Ｊリー

トが不動産の購入や借入の実施などの重要な決定を

行った場合は各社のホームページで適時に開示され

ます。さらに、決算ごとに財務状況や保有資産状況

（個別物件の収支、鑑定評価額、空室率など）も公表

されるので、投資家はこれらの充実した情報を元に、

信頼できるＪリートを自分で見つけ出すことができ

ます。

どうして Jリートの分配金は安定しているの？

充実している Jリートの情報開示

今回のポイント

□  J リートは利益のほとんどを投資家に分配している

□  J リートの分配金は主に賃料収入を元にしている

□  J リートは情報開示が充実している
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第3回　Jリートの種類

なあ、退職金の

ことだけど、

Jリートはどうかな

えーと…

マンションとか

オフィスビルとか

ショッピングセンターだよ

──という

わけなんだ！

不動産の
投資信託で
安定的で
利回りが
有利なんだ！

Jリートは
どんな不動産に
投資しているの？

それらの
違いは？

ウッ…

Jリート？

まあ！部長の家

居酒屋
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マンションは

賃料・稼働率などが

あまり景気に左右され

にくいですね

オフィスビルは

景気が良いときに

高い賃料が期待できます

他にも、ホテルや物流施設なども

あるので、それぞれの情報を集めて

判断されるといいですよ！

また、

それぞれに特化した

Jリートだけでなく

組み合わせたものも

あります

よーし！ それなら
俺は…！！

帰って妻に
相談するよ
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　Jリートは、オフィスビル、住居、商業施設、ホテル、物流施設、ヘルスケア施設などに投

資しています。それぞれの不動産の種類に応じた特徴があり、主なものは以下のとおりです。

（1）オフィスビル

　市場規模が大きく、立地や設備の優れた建物なら安定した賃料収入が期待できます。テナ

ントの多くが会社であるため、賃料収入が景気変動や会社の業績などの影響を受けやすい特

徴があります。

（2）住居

　一般的な賃貸マンションをいい、ファミリー向け、学生向け、シニア向けなどがあります。

居住用のため、景気変動に伴って家賃の急激な増額や減額が生じにくいことや、１テナント

の占める割合が小さく個々のテナントの退去による影響が小さいことから、オフィスビルよ

りさらに賃料収入が安定していると考えられています。

（3）商業施設

　商業施設には、大きく分けると２つのタイプがあります。郊外にある大型ショッピングセ

ンターのようなタイプと都心にある高級ブランド品の小売業がテナントの商業ビルのような

タイプです。郊外のショッピングセンターでは 1 テナントが長期に一括して借りている場合

が多く、賃料収入は比較的安定しています。都心の商業ビルは、賃料がテナントの売り上げ

に連動する場合も多く、テナントの入れ替わりもあることから、賃料収入は景気変動の影響

を受ける傾向にあります。

　Jリートの特徴は投資する不動産に左右されるので、不動産の種類ごとの特徴を把握する必

要があります。また、Jリートはその運用方針によって、１種類の不動産のみに投資する特化

型（オフィスビル特化型、住居特化型など）、2種類の不動産に投資する複合型、3種類以上

の不動産に投資する総合型に分類することができます。

Jリートはどんな種類の不動産に投資しているの？

第3回　Jリートの種類
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　Ｊリート各社は、どの種類の不動産に投資するのか、どの地域の不動産に重点を置くのか

など運用の基本となる運用方針を定めて公表しています。運用方針を知ることが各Ｊリート

の特徴を知るための第一歩です。

　具体的には、今後取得する不動産の種類、所在地、規模、取得後の管理の方針や売却の方

針が定められているほか、負債比率の上限などの財

務に関する方針なども定められています。

　これら運用方針に基づいて実際に投資（保有）し

ている個々の不動産の種類、所在地、規模、築年数、

稼働率なども詳細に公表されています。また、財務

情報、格付け、分配金の推移などの過去の運用実績

や、投資口価格の推移なども公表されていますので、

Ｊリートを選ぶ際に役に立つ情報といえます。

　上記に挙げた情報は、Ｊリート各社のホームページなどで公表されています。 　

　例えば、決算期毎に公表される決算説明資料、資産運用報告などから、運用方針、財務方針、

保有不動産の情報、財務情報、格付けなどの情報を得ることができます。

　Ｊリートを基礎から学びたい方や、個別のＪリートの情報だけでなくＪリート全社の情報

を横断的に知りたい方は、一般社団法人不動産証券化協会 (ARES) の「J-REIT.jp」（http://

j-reit.jp/）や一般社団法人投資信託協会の「J-REIT

（リート）を学ぼう」（http://www.toushin.or.jp/）、

株式会社日本取引所グループのホームページ（http://

www.jpx.co.jp/equities/products/reits/index.html）

などをご覧になるとよいでしょう。

　また、ARES では個人投資家向けに「Ｊリートフェ

ア」を定期的に開催しています。運用資産や決算状

況などについてＪリート各社から直接話を聞ける良

い機会ですので、是非ご来場ください。

Jリートを選ぶ際に重要な情報は何ですか？

Jリートの情報はどこで入手できるの？

今回のポイント

□  J リートは投資する不動産の種類によって特徴がある

□  J リートを選ぶ際はまず運用方針を調べる

□  J リートの情報は J リート各社や不動産証券化協会のホームページなどで得ることができる
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第4回　Jリートを始める

上田くん

どうやって

Jリートは

買うんだ？

部長！
奥さんを

説得できたん

ですね

Jリートは

証券会社を通して

売買するんですよ！

窓口で注文するか

インターネットで

注文するかがあって…

で、えっと…

それでそれで？

部長！

私が説明

しましょう

まずは

証券会社を選んで

口座開設するんですよ

ほほー！

安倍課長！

それから…

たまには
いいこと
言うわね！

もちろん！
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全体の流れは

こんな感じ

です！

奥さんも
知りたがって
いましたよ

私が
奥さんにも説明
しましょうか？

なるほど！

えっ？

実は

奥さんから
部長に Jリートを

教えてあげてね、と

頼まれていたんです

奥さんと

いつそんな

話したの？

どういう

こと？

…
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第4回　Jリートを始める

　Jリートは、株式と同様に、証券会社の窓口やインターネットによる取引で売買することが

できます。証券会社が提供するサービスの内容や費用などを考慮し、まず証券会社を選びます。

　次に、証券会社に口座を開設するため、口座開設

の申込を行います。口座開設が済んだら、口座に入

金し、実際の売買に備えます。

　購入したい Jリートの銘柄が決まったら、銘柄コー

ド、数量、価格などの情報を証券会社へ伝え、買い

注文を出します。証券取引所で注文が成立（約定）

したら、後日、口座から購入代金や売買手数料が引

き落とされるとともに、売買が成立し代金が決済さ

れたという報告として取引報告書が証券会社から届

きます。

　Jリートを保有している間に受け取る分配金や、Jリートを購入してから売却するまでの間

に値上がりした場合の売却益には税金がかかります。これらの税務上の取扱いは、株式の配

当金や売却益の場合とほとんど同じです。

　分配金と売却益ともに、20.315％の税率が適用

されます（2015 年 7 月現在）。分配金からは、税金

が源泉徴収されるため、通常、確定申告は不要です。

売却益は、申告分離課税ですが、証券会社と特定口

座の「源泉徴収あり」で取引している場合、税金の計

算や納税は証券会社が代行し、確定申告は不要です。

　また、Jリートの売買には手数料がかかり、売買手

数料は証券会社や売買金額によって異なります。そ

の他に、証券会社によっては口座管理手数料がかか

る場合があります。

Jリートの買い方は？

Jリートにかかる費用は？

NISA（少額投資非課税制度）
● 2014 年 1月から、金融機関で NISA 口座を開設して J リートを購入すると、本来 20.315％課税

される分配金や売却益が非課税となる NISA（少額投資非課税制度）が始まりました。
●制度開始当初は NISA 口座で購入できる金額は年間 100万円までで、非課税期間は 5 年間でした

が、2016 年 1月より年間投資額の上限が 120 万円に拡大されました。
●また、新たにジュニア NISA（未成年者少額投資非課税制度）が開始されました（投資上限額は年

間 80万円）。
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　Ｊリートは、元本や分配金が保証されている金融商品ではありません。投資に際して留意

すべき主なリスクは以下のとおりです。なお、リスクに関する詳細な内容は、Ｊリート各社

が決算期毎に公表する有価証券報告書などに記載されています。

（1）価格変動リスク

　Ｊリートは証券取引所に上場しており、株式と同様の形で取引されています。このため、

株式と同様に投資口の価格も日々変動しています。

（2）分配金減少リスク

　テナントの退去や賃料の引き下げなどにより不動産

の賃料収入が減り、分配金が減ることがあります。ま

た、Ｊリートは不動産の購入のため銀行等から借入れ

をしているので、金利の上昇などで支払負担が増え分

配金が減ることもあります。

（3）自然災害などが不動産に与えるリスク

　地震や台風等の自然災害、予測不可能な偶発事象な

どで、不動産の収益性が低下する可能性があります。

（4）法制度などの変更に伴うリスク

　不動産税制、建物の建築規制などの規制の強化や新

たな規制の創設により、不動産の価値が低下し、その

結果Ｊリートの価格が低下する可能性があります。

Jリートのリスクは？

ありがとう

上田くん

私も役に
立ちましたよねどう

いたしまして

今回のポイント

□  J リートは証券会社を通じて売買する

□  J リートに投資する場合、税金や証券会社への手数料などの費用が発生する

□  投資の際には J リートの特徴に加えリスクを確認する必要がある
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あ

アセットマネジメント

投資パフォーマンスを向上させることを⽬的として、投資
家や資産所有者等から委託を受けて⾏う、複数の不動産・
⾦融資産の総合的な運⽤・運営・管理業務のこと。運⽤・
運営・管理業務には、対象資産のマネジメント計画の策定、
資産の購⼊・売却の実施や管理⽅針の策定等がある。

エクイティ・ファイナンス

Jリートが不動産を購⼊するための資⾦調達をする際に、
投資⼝を発⾏して多数の投資家から資⾦を集める⽅法。増
資ともいわれる。

か

外部委託

外部の専⾨家に業務委託をすること。投資法⼈は投信法
によって資産の運⽤に関する⾏為や資産の保管、⼀般事
務についても外部の専⾨家に委託することが義務付けられ
ている。

（不動産の）稼働率

賃貸可能⾯積に占める実際に賃貸している⾯積の割合の
こと。

さ

スポンサー

投資法⼈から委託を受けて、アセットマネジメント（不動
産の選定・購⼊、売却、資⾦調達等）を⾏う資産運⽤会
社の主要株主のこと。

た

デット・ファイナンス

Jリートが不動産を購⼊するための資⾦調達をする際に、
⾦融機関から借⼊をしたり、投資法⼈債を発⾏して資⾦を
調達する⽅法。

投資⼝

⼀般の株式会社でいう「株式」に相当するもので、投資証
券を保有する投資主の法的な権利を指す。

投資主総会

⼀般の株式会社で⾔う「株主総会」に相当するもの。資
産運⽤会社の変更、執⾏役員の選任等の重要事項を決議
する。

投資証券

⼀般の株式会社でいう「株券」に相当するもので、投資法
⼈が発⾏する投資⼝を表⽰する有価証券を指す。

投資主

⼀般の株式会社で⾔う「株主」に相当するもので、投資
証券を保有する投資家のことを指す。

投資法⼈

投資家から集めた資⾦を元に不動産などの資産を保有し、
運⽤することを⽬的とした会社のこと。証券取引所に上場
する不動産投資法⼈のことを、J リートともいう。

東証ＲＥＩＴ指数

東証に上場する不動産投資法⼈ J リートの全銘柄を対象と
して、2003 年 3 ⽉ 31 ⽇から東証が算出、公表する時価総
額加重型の指数。

は

プロパティマネジメント

不動産オーナーに代わって、不動産の運営管理を⾏う業務
のこと。不動産の修繕・改修⼯事管理のほか、テナントの
募集等も⾏う。

分配⾦利回り

期末に⽀払われる分配⾦を年換算して、投資⼝価格で割っ
た利回りのこと。計算に当たっては、J リートの決算期間
はほとんどの銘柄で 1 年ではなく、6 か⽉であるので注意
する必要がある。

ポートフォリオ

投資家が保有する株式、債券、商品、不動産等の複数の
資産の組み合わせのこと。J リートにおいては、各投資法
⼈の保有する不動産物件全体のことをいう。

や

有価証券報告書

投資法⼈が事業年度終了後に内閣総理⼤⾂に提出しなけ
ればならない書類の 1 つ。投資家の投資判断を⽀えるため
に必要なファンドの運⽤状況や投資法⼈の経理状況など
が記載されている。

ABC…

ETF

特定の株価指数、債券指数、商品価格（商品指数を含む）
などに連動することを⽬標として運⽤される投資信託のこ
と。

FOF

Fund of Funds（ファンド・オブ・ファンズ）を略したもの。
投資信託の商品のひとつで、運⽤機関が複数のファンドを
組み合わせて 1 つの投資信託にまとめたもののこと。

Jリート用語集
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Jリートの総合情報サイト J-REIT.jp のご案内
J-REIT.jp は、Ｊリートに関する総合情報 Web サイトです。Ｊリートの仕組みや魅⼒等の基

礎知識をわかりやすく解説したコンテンツ、市場の動向や指標の推移、個別銘柄の情報が⼀元

的に⼊⼿できるサイトです。

 「J-REIT.jp」の概要 

名称：J-REIT.jp（ジェイリート ドット ジェイピー）

運営主体 ：⼀般社団法⼈不動産証券化協会

開設⽇：2013 年 1 ⽉ 17 ⽇

ＵＲＬ：http://j-reit.jp/

 主なコンテンツ 

●初めてのＪリート	������Ｊリートの仕組みや魅⼒を開設した動画やマンガなど

●マーケット概況	���������Ｊリート全体の指数や利回り、不動産保有額など市場に関する各種指

標のグラフ

●銘柄情報	��������������������各銘柄の決算期・投資タイプ、決算説明会の資料や保有物件⼀覧への

リンク、変遷図・年表など

●レポート	��������������������Ｊリート⽉次レポート（J-REIT REPORT）

●統計データ	����������������Ｊリート市場の各種データを収録したデータブック

●その他	������������������������Ｊリート関連イベントのお知らせ、Ｊリート各社の個別の保有不動産

の検索システム、 Facebook など

検 索J-REIT.jphttp://j-reit.jp/




