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ファンドラップ（ウエルス・スクエア） 
REIT 

運用報告書(全体版) 
 

第７期（決算日2023年３月29日） 
 

作成対象期間（2022年３月30日～2023年３月29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。 
当作成対象期間の運用状況等についてご報告申し上げます。 
今後とも一層のお引立てを賜りますよう、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 2016年10月20日以降、無期限とします。 

運 用 方 針 

主として、世界各国（新興国を含みます。）の不動産投資信託証券を実質的な投資対象とする投資信託証券に投資し、信託財産の成長
を目標に運用を行なうことを基本とします。 
投資する投資信託証券については、実質的な外貨建資産について為替ヘッジを行なうことを基本とするものもしくはこれらに類するも
の、および実質的な外貨建資産について為替ヘッジを行なわないことを基本とするものもしくはこれらに類するもの、これらのいずれ
にも投資できるものとします。 
投資信託証券への投資にあたっては、株式会社ウエルス・スクエアによる各投資信託証券の期待リターンやリスク水準等の定量分析お
よび投資環境等の定性判断等に基づく投資配分比率に関する助言（為替に関連する各種指標等も勘案します。）をもとに各投資信託証
券への配分比率を決定します。なお、組入投資信託証券については適宜見直しを行ないます。 

主な投資対象 
主として有価証券に投資する投資信託証券を主要投資対象とします。なお、コマーシャル・ペーパー等の短期有価証券ならびに短期金
融商品等に直接投資する場合があります。 

主な投資制限 
投資信託証券への投資割合には制限を設けません。 
外貨建資産への投資割合には制限を設けません。 

分 配 方 針 
毎決算時に、原則として経費控除後の繰越分を含めた配当等収益と売買益（評価益を含みます。）等から、基準価額水準等を勘案して
分配します。留保益の運用については、特に制限を設けず、元本部分と同一の運用を行ないます。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○最近５期の運用実績 
 

決 算 期 
基 準 価 額 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(2019年３月29日) 11,868 5 18.9 94.9 1,119 

４期(2020年３月30日) 8,917 0 △24.9 97.7 2,072 

５期(2021年３月29日) 12,493 5 40.2 98.8 3,090 

６期(2022年３月29日) 16,433 5 31.6 96.9 9,426 

７期(2023年３月29日) 13,264 5 △19.3 96.3 9,668 
 
＊基準価額の騰落率は分配金込み。 

＊当ファンドはマザーファンドを組み入れますので、「投資信託証券組入比率」は実質比率を記載しております。 

＊当ファンドでは、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。 
     

 

○当期中の基準価額と市況等の推移 

年 月 日 
基 準 価 額 投 資 信 託 

証   券 
組 入 比 率  騰 落 率 

(期  首) 円 ％ ％ 

2022年３月29日 16,433 － 96.9 

３月末 16,544 0.7 97.8 

４月末 16,760 2.0 98.2 

５月末 15,581 △ 5.2 97.8 

６月末 15,203 △ 7.5 98.3 

７月末 15,982 △ 2.7 97.5 

８月末 15,655 △ 4.7 96.6 

９月末 14,020 △14.7 97.7 

10月末 15,137 △ 7.9 98.2 

11月末 14,816 △ 9.8 97.8 

12月末 13,935 △15.2 97.2 

2023年１月末 14,764 △10.2 98.5 

２月末 14,865 △ 9.5 95.8 

(期  末)    

2023年３月29日 13,269 △19.3 96.3 
 
＊期末基準価額は分配金込み、騰落率は期首比です。 

＊当ファンドはマザーファンドを組み入れますので、「投資信託証券組入比率」は実質比率を記載しております。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

◎運用経過 

○期中の基準価額等の推移 
 

  

  
（注）分配金再投資基準価額は、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、ファンド運用の実質的なパフォー

マンスを示すものです。作成期首（2022年３月29日）の値が基準価額と同一となるように指数化しております。 

（注）分配金を再投資するかどうかについてはお客様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。したがって、個々のお客様の損益の状況を示すものではありません。 

（注）上記騰落率は、小数点以下第２位を四捨五入して表示しております。 

 

○基準価額の主な変動要因 

基準価額は、期首16,433円から期末13,264円となりました。 

 

（下落要因） 

・「海外REITインデックス マザーファンド」が値下がりしたこと 

・「J－REITインデックス マザーファンド」が値下がりしたこと 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○投資環境 

＜世界REIT市場＞ 

当作成期首から2022年10月上旬にかけては、ロシアがウクライナへ軍事侵攻したことにより

地政学的リスクが高まったことや、ロシア産原油が経済制裁によって輸出出来ない可能性が指

摘され、エネルギー価格の上昇が世界経済を下押しするとの懸念が広がったこと、FRB（米連

邦準備制度理事会）が金融引き締めを強化するとの警戒感が高まったこと、ECB（欧州中央銀

行）の金融政策正常化の動きが見られたことなどから下落しました。2022年10月中旬から、

2023年２月上旬にかけては、米国の過度な金融引き締め懸念が後退したことなどから上昇しま

したが、当作成期末にかけては、米欧の経済指標が市場予想を上回ったことなどを受けて利上

げの長期化が警戒されたことなどから軟調に推移し、当作成期間では値下がりとなりました。 

 

○当ファンドのポートフォリオ 

世界各国（新興国を含みます。）の不動産投資信託証券（REIT）※を実質的な投資対象とする

投資信託証券を主要投資対象とし、信託財産の成長を目標に運用を行ないました。 

投資信託証券への投資にあたっては、株式会社ウエルス・スクエア（以下「ウエルス・スク

エア」という）からの助言に基づき、定性評価・定量評価等を勘案して指定投資信託証券の選

定および投資信託証券への投資配分比率の決定を行ないました。 
※世界の金融商品取引所に上場（これに準ずるものを含みます。）されている不動産投資信託証券（一般社団法人投資信託協会規則に定める

不動産投資信託証券をいいます。）とします。なお、国によっては、「不動産投資信託証券」について、「REIT」という表記を用いていない

場合もありますが、ファンドにおいては、こうした場合も含め、全て「REIT」といいます。 

 

・投資信託証券組入比率 

投資方針に基づいて、当作成期を通じて高位の組入れを維持しました。 

 

・指定投資信託証券の見直し 

ウエルス・スクエアからの助言に基づき、当期において、「バンガード・米国不動産ETF」を

指定投資信託証券に追加しました。 

 

・指定投資信託証券の組入れ比率推移 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○当ファンドのベンチマークとの差異 

当ファンドでは、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。 

グラフは、期中の当ファンドの期別基準価額

騰落率です。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

◎分配金 

収益分配金については、基準価額水準等を勘案して決定しました。 

留保益の運用については、特に制限を設けず、元本部分と同一の運用を行ないます。 

 

○分配原資の内訳 

 （単位：円、１万口当たり・税込み） 

項 目 
第７期 

2022年３月30日～ 
2023年３月29日 

当期分配金 5  

(対基準価額比率) 0.038％ 

 当期の収益 5  

 当期の収益以外 －  

翌期繰越分配対象額 5,915   
（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。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

◎今後の運用方針 

投資信託証券への投資にあたっては、ウエルス・スクエアからの助言に基づき、定性評価・

定量評価等を勘案して指定投資信託証券の選定および投資信託証券への配分比率の決定を行

ないます。 

ウエルス・スクエアはポートフォリオの構築にあたり、投資信託証券の期待リターンやリス

ク水準等の定量分析および投資環境等の定性判断等に基づき、投資配分比率に関する助言を行

ないます。 

組入投資信託証券については適宜見直しを行ないます。 

 

引き続きご愛顧賜りますよう、よろしくお願い申し上げます。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○１万口当たりの費用明細 (2022年３月30日～2023年３月29日) 

項 目 
当 期 

項 目 の 概 要 
金 額 比 率 

  円 ％  

（a） 信 託 報 酬 79  0.517  (a)信託報酬＝期中の平均基準価額×信託報酬率 

 （ 投 信 会 社 ） (66)  (0.429)  ファンドの運用とそれに伴う調査、受託会社への指図、法定書面等の作成、 
基準価額の算出等 

 （ 販 売 会 社 ） ( 8)  (0.055)  購入後の情報提供、運用報告書等各種書類の送付、口座内でのファンドの管理 
および事務手続き等 

 （ 受 託 会 社 ） ( 5)  (0.033)  ファンドの財産の保管・管理、委託会社からの指図の実行等 

（b） 売 買 委 託 手 数 料 3   0.017   (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 
   ※売買委託手数料は、有価証券等の売買の際、売買仲介人に支払う手数料 

 （ 投 資 信 託 証 券 ） ( 2)  (0.014)   

 （ 先 物 ・ オ プ シ ョ ン ） ( 0)  (0.003)   

（c） 有 価 証 券 取 引 税 2   0.010   (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 
   ※有価証券取引税は、有価証券の取引の都度発生する取引に関する税金 

 （ 投 資 信 託 証 券 ） ( 2)  (0.010)   

（d） そ の 他 費 用 3   0.019   (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 ） ( 2)  (0.011)  保管費用は、海外における保管銀行等に支払う有価証券等の保管及び資金の 
送金・資産の移転等に要する費用 

 （ 監 査 費 用 ） ( 0)  (0.003)  監査費用は、監査法人等に支払うファンドの監査に係る費用 

 （ そ の 他 ） ( 1)  (0.004)  信託事務の処理に要するその他の諸費用 

 合 計 87   0.563    

期中の平均基準価額は、15,271円です。  

 
＊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。

＊各金額は項目ごとに円未満は四捨五入してあります。 

＊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マザーファンド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。 

＊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。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

（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0.54％です。 
 

  

  
（注）当ファンドの費用は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）投資先ファンドとは、当ファンドが組入れている投資信託証券（マザーファンドを除く。）です。 

（注）当ファンドの費用は、マザーファンドが支払った費用を含み、投資先ファンドが支払った費用を含みません。 

（注）当ファンドの費用と投資先ファンドの費用は、計上された期間が異なる場合があります。 

（注）上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。 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○売買及び取引の状況 (2022年３月30日～2023年３月29日) 

 

銘 柄 
設 定 解 約 

口 数 金 額 口 数 金 額 
 千口 千円 千口 千円 
J－REITインデックス マザーファンド 419,289 1,102,732 347,879 910,884 

海外REITインデックス マザーファンド 1,273,433 4,130,468 698,849 2,133,600 
海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンド 886,138 1,372,254 795,397 1,230,678 

 
＊単位未満は切り捨て。 

 

○利害関係人との取引状況等 (2022年３月30日～2023年３月29日) 

 

＜ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT＞ 

 該当事項はございません。 

 

＜J－REITインデックス 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 12,859 2,721 21.2 5,983 973 16.3 

平均保有割合 1.8%       
 
※平均保有割合とは、マザーファンドの残存口数の合計に対する当該子ファンドのマザーファンド所有口数の割合。 

 

＜海外REITインデックス 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 ％ 
為替直物取引 17,667 67 0.4 9,901 67 0.7 

平均保有割合 16.1%       
 
 
 

＜海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンド＞ 

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 ％ 
為替直物取引 3,389 14 0.4 3,206 14 0.4 

平均保有割合 3.4%       
    

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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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

 

項 目 当 期 
売買委託手数料総額（A） 1,780千円 
うち利害関係人への支払額（B） 0.406千円 

（B）／（A） 0.0％   
 
＊売買委託手数料総額は、このファンドが組み入れているマザーファンド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野村
證券株式会社、野村信託銀行です。 

 

○組入資産の明細 (2023年３月29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 

J－REITインデックス マザーファンド 237,013 308,423 772,508 

海外REITインデックス マザーファンド 2,441,672 3,016,256 8,514,892 

海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンド 49,662 140,402 194,584 
 
＊口数・評価額の単位未満は切り捨て。 

 

○投資信託財産の構成 (2023年３月29日現在) 

項 目 
当 期 末 

評 価 額 比 率 

 千円 ％ 

J－REITインデックス マザーファンド 772,508 8.0 

海外REITインデックス マザーファンド 8,514,892 87.7 

海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンド 194,584 2.0 

コール・ローン等、その他 224,085 2.3 

投資信託財産総額 9,706,069 100.0 
 
＊金額の単位未満は切り捨て。 

＊海外REITインデックス マザーファンドにおいて、当期末における外貨建純資産（53,279,261千円）の投資信託財産総額（53,438,495千円）

に対する比率は99.7％です。 

＊海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンドにおいて、当期末における外貨建純資産（6,501,029千円）の投資信託財産総額（6,785,006

千円）に対する比率は95.8％です。 

＊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。１米ドル＝131.28円、１カナダドル＝96.58

円、１英ポンド＝161.97円、１ユーロ＝142.36円、１香港ドル＝16.72円、１シンガポールドル＝98.91円、１ウォン＝0.1012円、１豪ドル＝

87.89円、１ニュージーランドドル＝82.13円、１新シェケル＝37.0196円。 

 

  

親投資信託残高 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○資産、負債、元本及び基準価額の状況 （2023年３月29日現在) 

項 目 当 期 末 

  円 

(A) 資産 9,706,069,971   

 コール・ローン等 84,636,578   

 J－REITインデックス マザーファンド(評価額) 772,508,939   

 海外REITインデックス マザーファンド(評価額) 8,514,892,119   

 海外REITインデックス為替ヘッジ型マザーファンド(評価額) 194,584,095   

 未収入金 139,448,240   

(B) 負債 37,628,191   

 未払収益分配金 3,644,714   

 未払解約金 6,826,850   

 未払信託報酬 26,984,403   

 未払利息 41   

 その他未払費用 172,183   

(C) 純資産総額(Ａ－Ｂ) 9,668,441,780   

 元本 7,289,429,360   

 次期繰越損益金 2,379,012,420   

(D) 受益権総口数 7,289,429,360口 

 １万口当たり基準価額(Ｃ／Ｄ) 13,264円 
 

（注）期首元本額は 5,736,477,973 円、期中追加設定元本額は

3,106,781,914円、期中一部解約元本額は1,553,830,527円、１口

当たり純資産額は1.3264円です。 
 

○損益の状況 (2022年３月30日～2023年３月29日) 

項 目 当 期 

  円 

(A) 配当等収益 △       31,568   

 支払利息 △       31,568   

(B) 有価証券売買損益 △1,897,385,614   

 売買益 213,043,431   

 売買損 △2,110,429,045   

(C) 信託報酬等 △   53,491,033   

(D) 当期損益金(Ａ＋Ｂ＋Ｃ) △1,950,908,215   

(E) 前期繰越損益金 1,478,030,923   

(F) 追加信託差損益金 2,855,534,426   

 (配当等相当額) (  2,502,565,526)  

 (売買損益相当額) (    352,968,900)  

(G) 計(Ｄ＋Ｅ＋Ｆ) 2,382,657,134   

(H) 収益分配金 △    3,644,714   

 次期繰越損益金(Ｇ＋Ｈ) 2,379,012,420   

 追加信託差損益金 2,855,534,426   

 (配当等相当額) (  2,507,724,721)  

 (売買損益相当額) (    347,809,705)  

 分配準備積立金 1,804,210,275   

 繰越損益金 △2,280,732,281   
 
＊損益の状況の中で(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。 

＊損益の状況の中で(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。 

＊損益の状況の中で(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。 

 

（注）分配金の計算過程（2022年３月30日～2023年３月29日）は以下の通りです。 

項 目 
当 期 

2022年３月30日～ 
2023年３月29日 

a. 配当等収益(経費控除後) 329,824,066円 

b. 有価証券売買等損益(経費控除後・繰越欠損金補填後) 0円 

c. 信託約款に定める収益調整金 2,507,724,721円 

d. 信託約款に定める分配準備積立金 1,478,030,923円 

e. 分配対象収益(a＋b＋c＋d) 4,315,579,710円 

f. 分配対象収益(１万口当たり) 5,920円 

g. 分配金 3,644,714円 

h. 分配金(１万口当たり) 5円 
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ファンドラップ（ウエルス・スクエア）REIT

○分配金のお知らせ  

１万口当たり分配金（税込み） 5円 
 
※分配落ち後の基準価額が個別元本と同額または上回る場合、分配金は全額普通分配金となります。 

※分配前の基準価額が個別元本を上回り、分配後の基準価額が個別元本を下回る場合、分配金は個別元本を上回る部分が普通分配金、下回

る部分が元本払戻金（特別分配金）となります。 

※分配前の基準価額が個別元本と同額または下回る場合、分配金は全額元本払戻金（特別分配金）となります。 

 

○お知らせ 

 該当事項はございません。 
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