
品 名：01_90003_253744_007_02_次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）_978432.docx 

日 時：2023/9/22 11:04:00 

ページ：1 

 

 

 

 
運用報告書（全体版） 

次世代ＲＥＩＴオープン 
＜資産成長型＞（為替ヘッジあり） 

 

 
 

第７期（決算日：2023年８月14日） 
 

 

 

受益者のみなさまへ 
 

平素は格別のご愛顧を賜り厚く御礼申し上げます。 

さて、お手持ちの「次世代ＲＥＩＴオープン＜資産

成長型＞（為替ヘッジあり）」は、去る８月14日に第

７期の決算を行いました。ここに謹んで運用状況を

ご報告申し上げます。 

今後とも引き続きお引き立て賜りますようお願い

申し上げます。 

 

当ファンドの仕組みは次の通りです。 

商品分類 追加型投信／内外／不動産投信 

信託期間 2030年２月13日まで（2020年２月14日設定） 

運用方針 

次世代ＲＥＩＴマザーファンド受益証券への投
資を通じて、主として日本を含む世界各国の次
世代の不動産投資信託証券（以下「ＲＥＩＴ」と
いいます。）に投資を行います。当ファンドにお
いて次世代のＲＥＩＴとは、人口構造の変化や
情報技術の進歩等のメガトレンドの恩恵を受
け、中長期的に高い成長が見込めると判断した
新しい分野のＲＥＩＴを指します。なお、マザー
ファンド受益証券への投資を通じて、次世代の
不動産関連株式に投資を行う場合があります。 
マザーファンド受益証券の組入比率は高位を
維持することを基本とします。 
実質組入外貨建資産については、原則として為
替ヘッジを行い為替変動リスクの低減をはかり
ます。なお、為替ヘッジが困難な一部の通貨に
ついては、当該通貨との相関等を勘案し、他の
通貨による代替ヘッジを行う場合があります。 
ＲＥＩＴ等の運用にあたっては、コーヘン＆
スティアーズ・キャピタル・マネジメント・イ
ンクに運用指図に関する権限を委託します。
また、コーヘン＆スティアーズ・キャピタル・
マネジメント・インクは委託を受けた運用の
指図に関する権限の一部を、コーヘン＆ス
ティアーズ・ユーケー・リミテッドおよびコー
ヘン＆スティアーズ・アジア・リミテッドに
更に委託することができます。 

主要運用対象 

ベ ビ ー
ファンド 

次世代ＲＥＩＴマザーファンド受
益証券を主要投資対象とします。 

マ ザ ー
ファンド 

日本を含む世界各国の次世代の
不動産投資信託証券を主要投資
対象とします。 

主な組入制限 

ベ ビ ー
ファンド 

外貨建資産への実質投資割合に
制限を設けません。 

マ ザ ー
ファンド 

外貨建資産への投資割合に制限
を設けません。 

分配方針 

経費等控除後の配当等収益および売買益（評
価益を含みます。）等の全額を分配対象額と
し、分配金額は、基準価額水準、市況動向等を
勘案して委託会社が決定します。ただし、分
配対象収益が少額の場合には分配を行わない
ことがあります。 
 

  
※ 当ファンドは、課税上、株式投資信託として取り扱われます。 
※ 公募株式投資信託は税法上、「NISA（少額投資非課税制度）およびジュ

ニアNISA（未成年者少額投資非課税制度）」の適用対象です。 
詳しくは販売会社にお問い合わせください。 

 

 分配金額の決定にあたっては、信託財産の
成長を優先し、原則として分配を抑制する
方針とします。（基準価額水準や市況動向等
により変更する場合があります。） 
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本資料 の表記にあたって  

・原則として、各表の数量、金額の単位未満は切捨て、比率は四捨五入で表記しておりますので、表中の個々の数字の合
計が合計欄の値とは一致しないことがあります。ただし、単位未満の数値については小数を表記する場合があります。 

・－印は組入れまたは売買がないことを示しています。 

 

○最近５期の運用実績 
 

決 算 期 
基 準 価 額 

株   式 
組 入 比 率 

株   式 
先 物 比 率 

投 資 信 託 
証   券 
組 入 比 率 

純 資 産 
総 額 (分配落) 

税 込 み 
分 配 金 

期 中 
騰 落 率 

 円 円 ％ ％ ％ ％ 百万円 

３期(2021年８月13日) 12,058 10 18.1 6.6 － 88.6 3,260 

４期(2022年２月14日) 11,866 10 △ 1.5 7.2 － 89.8 3,068 

５期(2022年８月15日) 11,919 10 0.5 4.3 － 93.2 3,369 

６期(2023年２月13日) 10,202 10 △14.3 3.2 － 93.7 2,971 

７期(2023年８月14日) 9,555 0 △ 6.3 1.8 － 95.9 2,462 
 

（注） 基準価額の騰落率は分配金込み。 

（注） 当ファンドの値動きを表す適切な指数が存在しないため、ベンチマーク等はありません。 

（注） 当ファンドは親投資信託を組み入れますので、「株式組入比率」、「株式先物比率」、「投資信託証券組入比率」は実質比率を記載しており

ます。 

（注） 「株式先物比率」は買建比率－売建比率。 
      

 

○当期中の基準価額と市況等の推移 

年 月 日 
基 準 価 額 株   式 

組 入 比 率 
株   式 
先 物 比 率 

投 資 信 託 
証   券 
組 入 比 率  騰 落 率 

(期  首) 円 ％ ％ ％ ％ 

2023年２月13日 10,202 － 3.2 － 93.7 

２月末 9,790 △4.0 3.4 － 93.8 

３月末 9,521 △6.7 2.7 － 94.4 

４月末 9,699 △4.9 2.7 － 94.3 

５月末 9,372 △8.1 2.3 － 94.0 

６月末 9,611 △5.8 2.0 － 94.9 

７月末 9,659 △5.3 2.1 － 95.4 

(期  末)      

2023年８月14日 9,555 △6.3 1.8 － 95.9 
 

（注） 騰落率は期首比。 

（注） 当ファンドは親投資信託を組み入れますので、「株式組入比率」、「株式先物比率」、「投資信託証券組入比率」は実質比率を記載しており

ます。 

（注） 「株式先物比率」は買建比率－売建比率。 
      

 



1

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

運用経過
第７期：2023年２月14日～2023年８月14日

当期中の基準価額等の推移について

基準価額等の推移

※分配金再投資基準価額は、分配金が支払われた場合、収益分配金
（税込み）を分配時に再投資したものとみなして計算したもので、
ファンドの運用の実質的なパフォーマンスを示すものです。
※実際のファンドにおいては、分配金を再投資するかどうかについ
ては、受益者のみなさまがご利用のコースにより異なります。ま
た、ファンドの購入価額により課税条件も異なります。従って、
各個人の受益者のみなさまの損益の状況を示すものではない点に
ご留意ください。

第 ７ 期 首 10,202円
第 ７ 期 末 9,555円
既払分配金 0円
騰 落 率 －6.3％

（円） （百万円）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

基準価額の主な変動要因

基準価額は期間の初めに比べ6.3％の下落となりました。
基準価額の動き

保有するＲＥＩＴなどの価格が下落したことなどが、基準価額の
下落要因となりました。
個別銘柄では、「CROWN CASTLE INC（アメリカ/通信塔）」
や「EXTRA SPACE STORAGE INC（アメリカ/倉庫）」などが
下落し、基準価額の下落要因となりました。

下落要因

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

第７期：2023年２月14日～2023年８月14日

投資環境について

  先進国ＲＥＩＴ市況
先進国ＲＥＩＴ市況は、当期間を通して
みると下落しました。
期間の初めから2023年３月下旬にかけて、
米シリコンバレー銀行の経営破綻やスイ
スの大手金融機関であるクレディ・スイ
ス・グループの経営危機を受けた欧米金
融システムの不安などを受けて、信用縮
小懸念が高まり、資金繰り悪化への懸念

からオフィスなどの商業不動産を中心に
下落しました。その後は、インフレ鈍化
を示唆する米経済指標の発表などを受け
て、米金融当局による過度な利上げ継続
懸念が後退したことや、米国ＲＥＩＴの
良好な四半期決算の結果などを受けて上
昇する局面はあったものの、当期間を通
してみると下落しました。

当該投資信託のポートフォリオについて

  次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長
型＞（為替ヘッジあり）
次世代ＲＥＩＴマザーファンド受益証券
を主要投資対象とし、組入比率を高位に
保ちました。また、実質組入外貨建資産
に対しては対円で為替ヘッジを行いまし
た。

  次世代ＲＥＩＴマザーファンド
人口構造の変化や情報技術の進歩等のメ
ガトレンドの恩恵を受け、中長期的に高
い成長が見込めると判断した新しい分野
のＲＥＩＴに投資し、中長期的な値上が
り益の獲得および配当収益の確保をめざ
した運用を行いました。

次世代のＲＥＩＴに着目し、マクロ経済
分析などのトップダウン・アプローチ、
収益性分析などのボトムアップ・アプ
ローチによる徹底的なリサーチを行い、
投資妙味や成長性などが高いと判断され
る銘柄への投資を行いました。
ＲＥＩＴの組入比率については、当期間
を通じて高位を維持しました。
銘柄の売買については、「三井不動産ロジ
スティクスパーク投資法人（日本/物流施
設）」などの新規買付を行った一方、
「REXFORD INDUSTRIAL REALTY IN
（アメリカ/物流施設）」などの全売却を
行いました。

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

分配金について
収益分配金につきましては、基準価額水準、市況動向、分配対象額の水準等を勘案し、次表の通
りとさせていただきました。収益分配に充てなかった利益（留保益）につきましては、信託財産
中に留保し、運用の基本方針に基づいて運用します。

当該投資信託のベンチマークとの差異について
当ファンドの値動きを表す適切な指数が存在しないため、ベンチマーク等はありません。
従って、ベンチマークおよび参考指数との対比は表記できません。

分配原資の内訳 （単位：円、１万口当たり、税込み）

項　目 第７期
2023年２月14日～2023年８月14日

当期分配金（対基準価額比率） －（－％）

当期の収益 －

当期の収益以外 －

翌期繰越分配対象額 2,695

（注） 対基準価額比率は当期分配金（税込み）の期末基
準価額（分配金込み）に対する比率であり、ファ
ンドの収益率とは異なります。

（注） 当期の収益、当期の収益以外は小数点以下切捨て
で算出しているため合計が当期分配金と一致しな
い場合があります。

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

今後の運用方針（作成対象期間末での見解です。）

  次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長
型＞（為替ヘッジあり）
次世代ＲＥＩＴマザーファンド受益証券
の組入比率を高位に保ち運用を行ってい
く方針です。また、実質組入外貨建資産
については、原則として為替ヘッジを行
い、為替変動リスクの低減をはかります。

  次世代ＲＥＩＴマザーファンド
足元の価格調整によりバリュエーション
が改善していることに加え、安定した
キャッシュフローなどを背景に利益成長
が当面続くと見られ、堅調な不動産ファ
ンダメンタルズがＲＥＩＴ市場をサポー
トすると見ています。
このような状況下、メガトレンドがサ
ポートする次世代のＲＥＩＴは中長期的
に高い成長が期待できると考えています。
テクノロジー関連ＲＥＩＴは、人工知能
（ＡＩ）の普及に伴うデジタルデータ量
の増大等が長期的なサポート要因になる
と見ています。また、データセンターは、
企業のIT投資の積極化による需要増加の

恩恵、通信塔は、第５世代移動通信シス
テム（５Ｇ）の普及に伴う恩恵を受ける
と見ています。ロジスティクス関連ＲＥ
ＩＴは電子商取引（ｅコマース）拡大の
恩恵が期待されており、良好な需要が継
続すると見ています。ニュースタイル関
連ＲＥＩＴは、新規供給物件の少なさな
どを背景とする既存居住用施設の賃貸需
要の高まりなどから堅調に推移すると見
ています。シニア住宅は、高齢化の進展
というトレンドを背景に中長期的には稼
働率の改善が見込まれており、また
キャッシュフロー成長も底堅いことなど
から相対的に投資妙味が高いと見ていま
す。学生寮については、需給が良好な地
域を選別し、投資を行っていく方針です。
当ファンドの運用については、次世代の
ＲＥＩＴに着目し、マクロ経済分析など
のトップダウン・アプローチ、収益性分
析などのボトムアップ・アプローチによ
る徹底的なリサーチを行い、投資妙味や
成長性などが高いと判断される銘柄への
投資を行っていく方針です。

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

2023年２月14日～2023年８月14日

１万口当たりの費用明細

（注） 期中の費用（消費税等のかかるものは消費税等を
含む）は、追加・解約により受益権口数に変動が
あるため、簡便法により算出した結果です。

（注） 各金額は項目ごとに円未満は四捨五入してありま
す。

（注） 売買委託手数料、有価証券取引税およびその他費
用は、このファンドが組み入れている親投資信託
が支払った金額のうち、当ファンドに対応するも
のを含みます。

（注） 各比率は１万口当たりのそれぞれの費用金額（円
未満の端数を含む）を期中の平均基準価額で除し
て100を乗じたもので、項目ごとに小数第３位未
満は四捨五入してあります。

項目
当期

項目の概要
金額（円） 比率（％）

(ａ)信 託 報 酬 81 0.845 (ａ)信託報酬＝期中の平均基準価額×信託報酬率×（期中の日数÷年間日数）

( 投 信 会 社 ) (45) (0.472) ファンドの運用・調査、受託会社への運用指図、基準価額の算出、目論見書等の作成等の対価
( 販 売 会 社 ) (34) (0.357) 交付運用報告書等各種書類の送付、顧客口座の管理、購入後の情報提供等の対価
( 受 託 会 社 ) ( 2) (0.017) ファンドの財産の保管および管理、委託会社からの運用指図の実行等の対価

(ｂ)売買委託手数料 3  0.030  (ｂ)売買委託手数料＝期中の売買委託手数料÷期中の平均受益権口数
有価証券等の売買時に取引した証券会社等に支払われる手数料

( 株 式 ) ( 0) (0.005) 
( 投資信託証券 ) ( 2) (0.026) 

(ｃ)有価証券取引税 1  0.008  (ｃ)有価証券取引税＝期中の有価証券取引税÷期中の平均受益権口数
有価証券の取引の都度発生する取引に関する税金

( 株 式 ) ( 0) (0.002) 
( 投資信託証券 ) ( 1) (0.006) 

(ｄ)そ の 他 費 用 1  0.012  (ｄ)その他費用＝期中のその他費用÷期中の平均受益権口数

( 保 管 費 用 ) ( 1) (0.010) 有価証券等を海外で保管する場合、海外の保管機関に支払われる費用
( 監 査 費 用 ) ( 0) (0.002) ファンドの決算時等に監査法人から監査を受けるための費用

合　　計 86  0.895  

期中の平均基準価額は、9,634円です。

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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（参考情報）
■総経費率
当期中の運用・管理にかかった費用の総額（原則として、募集手数料、売買委託手数料及び有
価証券取引税を除く。）を期中の平均受益権口数に期中の平均基準価額（１口当たり）を乗じ
た数で除した総経費率（年率）は1.71％です。

（注） 費用は、１万口当たりの費用明細において用いた簡便法により算出したものです。
（注） 各費用は、原則として、募集手数料、売買委託手数料及び有価証券取引税を含みません。
（注） 各比率は、年率換算した値です。
（注） 前記の前提条件で算出したものです。このため、これらの値はあくまでも参考であり、実際に発生した費用の比

率とは異なります。

運用管理費用（販売会社）
0.72％

運用管理費用（投信会社）
0.95％

総経費率
1.71％

その他費用
0.02％

運用管理費用（受託会社）
0.03％

次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

○売買及び取引の状況 (2023年２月14日～2023年８月14日) 

 

銘 柄 
設 定 解 約 

口 数 金 額 口 数 金 額 
 千口 千円 千口 千円 
次世代ＲＥＩＴマザーファンド 336,665 435,830 805,682 1,066,690 

 
 
 

○株式売買比率 (2023年２月14日～2023年８月14日) 

 

項 目 
当 期 

次世代ＲＥＩＴマザーファンド 

(a) 期中の株式売買金額 1,559,573千円 
(b) 期中の平均組入株式時価総額 1,127,010千円 

(c) 売買高比率（a）／（b） 1.38   
 
（注） (b)は各月末現在の組入株式時価総額の平均。 

 

○利害関係人との取引状況等 (2023年２月14日～2023年８月14日) 

 

＜次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）＞ 

区       分 
買付額等 

Ａ 

  
売付額等 

Ｃ 

  

うち利害関係人
との取引状況Ｂ 

Ｂ
Ａ

 

うち利害関係人
との取引状況Ｄ 

Ｄ
Ｃ

 

 百万円 百万円 ％ 百万円 百万円 ％ 
為替先物取引 16,614 4,848 29.2 15,816 4,682 29.6 

 
 
 

＜次世代ＲＥＩＴマザーファンド＞ 

区       分 
買付額等 

Ａ 

  
売付額等 

Ｃ 

  

うち利害関係人
との取引状況Ｂ 

Ｂ
Ａ

 

うち利害関係人
との取引状況Ｄ 

Ｄ
Ｃ

 

 百万円 百万円 ％ 百万円 百万円 ％ 
投資信託証券 12,993 12 0.1 22,530 － － 

為替直物取引 4,626 136 2.9 15,864 3,600 22.7 

平均保有割合 6.2%       
 
※平均保有割合とは、親投資信託の残存口数の合計に対する当該ベビーファンドの親投資信託所有口数の割合。 

 

  

親投資信託受益証券の設定、解約状況 

利害関係人との取引状況 
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

 

＜次世代ＲＥＩＴマザーファンド＞ 

種     類 買 付 額 

 百万円 
投資信託証券 329 

 
 
 

 

項 目 当 期 
売買委託手数料総額（A） 830千円 
うち利害関係人への支払額（B） 0.595千円 

（B）／（A） 0.1％   
 
（注） 売買委託手数料総額は、このファンドが組み入れている親投資信託が支払った金額のうち、当ファンドに対応するものです。 
 

利害関係人とは、投資信託及び投資法人に関する法律第11条第1項に規定される利害関係人であり、当ファンドに係る利害関係人とは三菱
ＵＦＪ銀行、三菱ＵＦＪ信託銀行、三菱ＵＦＪモルガン・スタンレー証券、モルガン・スタンレーＭＵＦＧ証券です。 

 

○組入資産の明細 (2023年８月14日現在) 

 

銘 柄 
期首(前期末) 当 期 末 

口 数 口 数 評 価 額 

 千口 千口 千円 

次世代ＲＥＩＴマザーファンド 2,222,404 1,753,387 2,432,474 
 
 
 

○投資信託財産の構成 (2023年８月14日現在) 

項 目 
当 期 末 

評 価 額 比 率 

 千円 ％ 

次世代ＲＥＩＴマザーファンド 2,432,474 93.0 

コール・ローン等、その他 181,786 7.0 

投資信託財産総額 2,614,260 100.0 
 
（注） 次世代ＲＥＩＴマザーファンドにおいて、期末における外貨建純資産（37,437,006千円）の投資信託財産総額（39,029,816千円）に対

する比率は95.9％です。 

（注） 外貨建資産は、期末の時価をわが国の対顧客電信売買相場の仲値により邦貨換算したものです。なお、期末における邦貨換算レートは

以下の通りです。 

１アメリカドル＝145.11円 １ユーロ＝158.71円 １イギリスポンド＝184.07円 １スウェーデンクローネ＝13.38円 

１オーストラリアドル＝94.05円 １香港ドル＝18.56円 １シンガポールドル＝107.15円  

 

  

親投資信託残高 
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

○資産、負債、元本及び基準価額の状況 （2023年８月14日現在) 

項 目 当 期 末 

  円 

(A) 資産 4,821,883,176   

 コール・ローン等 156,287,742   

 次世代ＲＥＩＴマザーファンド(評価額) 2,432,474,620   

 未収入金 2,233,120,814   

(B) 負債 2,359,204,654   

 未払金 2,325,840,990   

 未払解約金 10,241,501   

 未払信託報酬 23,075,416   

 未払利息 364   

 その他未払費用 46,383   

(C) 純資産総額(Ａ－Ｂ) 2,462,678,522   

 元本 2,577,377,592   

 次期繰越損益金 △  114,699,070   

(D) 受益権総口数 2,577,377,592口 

 １万口当たり基準価額(Ｃ／Ｄ) 9,555円 
 
＜注記事項＞ 

①期首元本額 2,912,278,219円 

期中追加設定元本額 47,987,278円 

期中一部解約元本額 382,887,905円 

また、１口当たり純資産額は、期末0.9555円です。 

○損益の状況 (2023年２月14日～2023年８月14日) 

項 目 当 期 

  円 

(A) 配当等収益 △     23,506   

 受取利息 311   

 支払利息 △     23,817   

(B) 有価証券売買損益 △141,454,222   

 売買益 214,847,391   

 売買損 △356,301,613   

(C) 信託報酬等 △ 23,121,799   

(D) 当期損益金(Ａ＋Ｂ＋Ｃ) △164,599,527   

(E) 前期繰越損益金 △143,218,066   

(F) 追加信託差損益金 193,118,523   

 (配当等相当額) (  358,674,033)  

 (売買損益相当額) (△165,555,510)  

(G) 計(Ｄ＋Ｅ＋Ｆ) △114,699,070   

(H) 収益分配金 0   

 次期繰越損益金(Ｇ＋Ｈ) △114,699,070   

 追加信託差損益金 193,118,523   

 (配当等相当額) (  358,733,794)  

 (売買損益相当額) (△165,615,271)  

 分配準備積立金 335,943,529   

 繰越損益金 △643,761,122   
 

（注） (B)有価証券売買損益は期末の評価換えによるものを含みます。

（注） (C)信託報酬等には信託報酬に対する消費税等相当額を含めて

表示しています。 

（注） (F)追加信託差損益金とあるのは、信託の追加設定の際、追加設

定をした価額から元本を差し引いた差額分をいいます。 

 

②純資産総額が元本額を下回っており、その差額は114,699,070円です。 

③分配金の計算過程 

項 目 
2023年２月14日～ 
2023年８月14日 

費用控除後の配当等収益額 21,048,137円 

費用控除後・繰越欠損金補填後の有価証券売買等損益額 －円 

収益調整金額 358,733,794円 

分配準備積立金額 314,895,392円 

当ファンドの分配対象収益額 694,677,323円 

１万口当たり収益分配対象額 2,695円 

１万口当たり分配金額 －円 

収益分配金金額 －円 

④「次世代ＲＥＩＴマザーファンド」の信託財産の運用の指図に係る権限の全部または一部を委託するために要する費用として、信託財産

に属する同親投資信託の信託財産の純資産総額に対し年10,000分の55以内の率を乗じて得た額を委託者報酬の中から支弁しております。 
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次世代ＲＥＩＴオープン＜資産成長型＞（為替ヘッジあり）

＊ 三菱ＵＦＪ国際投信では本資料のほかに当ファンドに関する情報等の開示を行っている場合があります。詳しくは、取り扱い販売会社に

お問い合わせいただくか、当社ホームページ（https://www.am.mufg.jp/）をご覧ください。 

 
［ お 知 ら せ ］ 

三菱ＵＦＪ国際投信株式会社は、2023年10月１日より商号を三菱ＵＦＪアセットマネジメント株式会社に変更します。 
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