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ＲＥＩＴレポート 

豪リート市場動向と見通し（2017年4月号）  
（審査確認番号H29-TB24） 

出所）図表1～4はブルームバーグのデータをもとにニッセイアセットマネジメント作成 
※豪リート：S＆P/ASX300 A - REIT指数 豪株式：S＆P/ASX300指数（いずれも現地通貨ベース） 

図表1：豪リートと株式の騰落率（2017年3月末時点） 図表2：豪リートと株式の推移（配当除き） 

図表3：指数組入上位5銘柄（2017年3月末時点） 

市場動向 

図表4：豪リートのイールド・スプレッド推移 
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銘柄名 ウェイト 予想配当
利回り 月間騰落率 

1 センターグループ 16.1％ 5.1％ -1.6％ 

2 ウェストフィールド 13.0％ 3.8％ 0.9％ 

3 グッドマン・グループ 9.8％ 3.3％ 2.5％ 

4 アイアン・マウンテン 8.5％ － -2.2％ 

5 ビシニティ・センターズ 7.9％ 5.5％ -1.7％ 

 2017年3月月間の豪リート市場（現地通貨ベース、配当除き）は、豪金利の落ち着き等を好感し
小幅ながら続伸しました。豪リート市場は昨年8月月初に高値をつけた後、米金利上昇の余波を受
けたとみられる豪金利の急騰（価格下落）が悪材料となり、11月中旬にかけて下落しました（同
期間での下落率は約19％）。その後は配当利回り水準に着目した買い等で反発に転じましたが、
金利再上昇観測も根強く、3月末時点では上値の重い展開となっています【図表1、2】。時価総額
上位5銘柄（2017年3月末時点）の月間騰落率は高安まちまちとなりました【図表3】。 

 3月末のイールド・スプレッド（予想配当利回り－10年国債金利）は前月末とほぼ同水準の約
2.3％でした。リーマン・ショック後の混乱が一服し始めた2010年1月から2017年3月までの平均
値約1.9％よりは高い水準です【図表１、4】。 
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今後の見通しについて 
出所）図表5～8は、ブルームバーグのデータをもとにニッセイアセットマネジメント作成 

図表8：豪ＲＥＩＴの負債比率の推移 
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図表7：豪ＲＥＩＴ＊の１株当たり配当金の推移 
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※2017年、2018年はブルームバーグの予想値（2017年4月7日時点） 
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図表5：日米豪の小売売上高の推移 図表6：ショッピングセンターのテナント賃料の推移 

※コリアーズ・インターナショナルによる調査値 

 豪リートの時価総額の4割強を商業施設系リートが占めます（2017年3月末時点）。豪小売売上高
は人口増加（注）等を背景にリーマン・ショック時でも大きく下振れすることなく拡大基調を続け
ています（注：2016年9月末時点で約2,422万人。2006年3月末より約2割増）【図表5】。小売売
上げ高増等を背景にシドニー等主要都市のショッピングセンターのテナント賃料は横ばいの時期を
含め概ね上昇傾向を維持しています【図表6】。 

 4月10日時点で豪リート指数は昨年8月1日高値から11月15日安値までの下げ幅の半値戻しを達成
しています。鉄鉱石価格の上昇による景気拡大観測や豪金利の低下等が背景にあるものと思われま
す。イエレンＦＲＢ（米連邦準備制度理事会）議長発言等から米金利の急上昇懸念が後退し、その
影響等から、3月中旬に3％近くまで上昇した豪10年国債金利は4月10日時点では2.6％台まで低下
しています。豪リートの2017年の1株当り配当金（前年比）は約5％の増加が予想されています
（ブルームバーグ、4月7日時点）【図表7】。今後も豪金利が落ち着いた動きを続けることで業績
予想に対する信頼度が増し、投資家の買い意欲が高まるものと思われます。借入金の前倒し返済等
により、2017年3月末時点の豪リートの負債比率は30％を下回る水準まで低下しています【図表
8】。こうした取り組みを評価する動きも豪リート市場の上昇を後押しするものとみています。 

※負債比率：有利子負債額／総資産額 
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