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東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミアムリート＞ 

 
東京都千代田区丸の内１－８－２ 鉃鋼ビルディング 

お問い合わせ窓口 

東京海上アセットマネジメント サービスデスク 0120-712-016 

受付時間：営業日の９時～17時 

https://www.tokiomarineam.co.jp/ 

 

 

 

 
 

東京海上・米国優先リートファンド 

（為替ヘッジなし） 

＜愛称 プレミアムリート＞ 

 

運用報告書（全体版） 
 

第22期（決算日 2019年９月２日） 
第23期（決算日 2019年12月２日） 

 

 

受益者のみなさまへ 

毎々、格別のご愛顧にあずかり厚くお

礼申し上げます。 

さて、「東京海上・米国優先リートファ

ンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミ

アムリート＞」は、このたび、第23期

の決算を行いましたので、第22期～第

23期の運用状況をまとめてご報告申し

上げます。 

今後とも一層のお引き立てを賜ります

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／海外／不動産投信 
(課税上は株式投資信託として取扱われ
ます。） 

信託期間 2014年４月１日から2024年３月１日 

運用方針 
信託財産の中長期的な成長と安定した収
益の確保をめざして運用を行います。 

主要投資 
対 象 

東 京 海 上 ・ 
米国優先リート 
フ ァ ン ド 
（為替ヘッジなし） 

「東京海上・米国優先リー
トマザーファンド」を主要
投資対象とします。 

東 京 海 上 ・ 
米国優先リート 
マザーファンド 

米国の金融商品取引所に
上場されている不動産投
資信託または不動産投資
法人が発行する優先証券

（優先リート）を主要投資
対象とします。 

投資制限 

東 京 海 上 ・ 
米国優先リート
フ ァ ン ド 
（為替ヘッジなし） 

・株式への直接投資は行
いません。 

・外貨建資産への実質投
資割合には制限を設け
ません。 

東 京 海 上 ・ 
米国優先リート 
マザーファンド 

・株式への直接投資は行
いません。 

・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 

第１期の決算時には、分配を行いません。
第２期以降の毎決算時に、原則として、
経費控除後の繰越分を含めた配当等収益
および売買益（評価益を含みます。）等か
ら、基準価額の水準、市況動向等を勘案
して分配を行う方針です。ただし、分配
対象額が少額の場合等には、収益分配を
行わないことがあります。 
収益の分配に充当せず、信託財産内に留
保した利益については、運用の基本方針
に基づいて運用を行います。 
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原則、各表の数量、金額の単位未満は切り捨て、比率は四捨五入で表記していますので、表中の個々の数字の合計が合計欄の値と一致し

ない場合があります。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。 

また、－印は組み入れまたは売買がないことなどを示しています。  

 

○最近10期の運用実績 
 

決 算 期 
基 準 価 額 参 考 指 数 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 

 
期 中 
騰 落 率 

 円 円 ％  ％ ％ 百万円 
14期(2017年９月４日) 11,014 200 1.2 24,426.19 0.6 98.4 2,855 

15期(2017年12月４日) 11,156 200 3.1 25,306.72 3.6 98.2 2,740 

16期(2018年３月２日) 9,631 200 △11.9 22,836.38 △9.8 96.0 2,238 

17期(2018年６月４日) 9,817 200 4.0 23,835.70 4.4 97.4 2,217 

18期(2018年９月３日) 10,229 200 6.2 25,230.25 5.9 98.1 2,258 

19期(2018年12月３日) 9,387 200 △ 6.3 23,828.04 △5.6 98.1 2,049 

20期(2019年３月４日) 9,751 200 6.0 25,475.62 6.9 98.5 2,086 

21期(2019年６月３日) 9,690 100 0.4 25,407.90 △0.3 93.7 2,060 

22期(2019年９月２日) 9,706 100 1.2 25,730.46 1.3 98.3 2,017 
23期(2019年12月２日) 10,024 100 4.3 27,127.15 5.4 97.5 1,031 

 
（注） 基準価額の騰落率は分配金込みです。 
（注） 当ファンドは親投資信託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います。 

 

○当作成期中の基準価額と市況等の推移 

決 算 期 年 月 日 
基 準 価 額 参 考 指 数 投 資 信 託 

証   券 
組 入 比 率  騰 落 率  騰 落 率 

第22期 

(期  首) 円 ％  ％ ％ 
2019年６月３日 9,690 － 25,407.90 － 93.7 

６月末 9,781 0.9 25,692.82 1.1 96.8 

７月末 10,050 3.7 26,329.99 3.6 98.9 

８月末 9,854 1.7 25,853.81 1.8 97.3 

(期  末)      
2019年９月２日 9,806 1.2 25,730.46 1.3 98.3 

第23期 

(期  首)      
2019年９月２日 9,706 － 25,730.46 － 98.3 

９月末 10,013 3.2 26,621.71 3.5 97.4 

10月末 10,217 5.3 27,179.71 5.6 98.4 

11月末 10,131 4.4 27,143.49 5.5 96.6 

(期  末)      
2019年12月２日 10,124 4.3 27,127.15 5.4 97.5 

 
（注） 期末基準価額は分配金込み、騰落率は期首比です。 
（注） 当ファンドは親投資信託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います。 
 
参考指数は、FTSE NAREIT優先証券指数（配当込み、円換算ベース）です。参考指数は、基準価額への反映を考慮して、基準日前日のFTSE 
NAREIT優先証券指数（配当込み）の値を基準日の対顧客電信売買相場の仲値（TTM）で委託会社が円換算したものです。 
FTSE NAREIT優先証券指数（配当込み）に関する著作権等の知的財産権、その他一切の権利はFTSEに帰属します。 
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○運用経過 (2019年６月４日～2019年12月２日) 

■作成期間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。 

（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、お客様の損益の状況を示すものではありません。 

（注） 分配金再投資基準価額および参考指数は、作成期首（2019年６月３日）の値が基準価額と同一となるように指数化しています。 

（注） 参考指数は、FTSE NAREIT優先証券指数（配当込み、円換算ベース）です。 

 

◇基準価額の主な変動要因 
プラス要因 

・保有する優先リートの配当収入 

・米国金利の低下などを背景に優先リート市場が上昇したこと 

・米中通商協議の進展などを背景に為替市場で円安米ドル高が進行したこと 

 

マイナス要因 

・特にありません 
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■投資環境 
【米国優先リート市況】 

当作成期の米国優先リート市場は上昇しました。FRB（米連邦準

備制度理事会）の利下げにより米国長期金利が低下したことや、

米中通商協議が部分的な枠組みで合意に至り、投資家に買い安心

感が広がったことから、米国優先リート市場は前作成期末対比で

上昇しました。 

 

【為替市況】 

当作成期の為替市場は円安米ドル高となりました。作成期の前

半は、FRBの利下げ観測や、米国による対中追加関税の表明に伴い

景気後退懸念が台頭したため、円高米ドル安が進行しました。作

成期の後半は、米中通商協議の部分的な枠組みでの合意、英国の

合意なきEU（欧州連合）離脱に対する懸念の後退などから円安米

ドル高が進行し、前作成期末対比では円安米ドル高で終了しま

した。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■ポートフォリオについて 
＜東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＞ 

「東京海上・米国優先リートマザーファンド」を主要投資対象とし、高位の組入比率を維持しました。当ファンドの基準

価額（税引前分配金再投資）は、マザーファンドの値動きを反映し、5.6％上昇しました。 

 

＜東京海上・米国優先リートマザーファンド＞ 

安定的な配当が期待される銘柄の中でも、高い配当利回りが期待できると考える銘柄に着目して投資を行いました。当作

成期は、データセンターセクターやフリースタンディングセクターが他の物件セクターと比較して良好なパフォーマンス

となりました。 

当作成期は、保有する優先リートの配当収入や価格上昇、円安米ドル高の進行がプラスに寄与し、基準価額は6.4％上昇

しました。 
（用途別分類は、ハイトマンの分類に基づきます。フリースタンディングとは、フランチャイズ店等の特定のテナントとの賃貸借契約に特

化したリートをいいます。） 
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【組入上位10銘柄】 

 
（注） 比率はマザーファンドの純資産総額に対する割合です。 

（注） 国（地域）につきましては発行国を表示しています。 

 

■当ファンドのベンチマークとの差異 
当ファンドは運用の目標となるベンチマークを設けていません。 

グラフは、当ファンドの基準価額と参考指数の騰落率の対比です。 

 

  
（注） 基準価額の騰落率は分配金込みです。 

（注） 参考指数は、FTSE NAREIT優先証券指数（配当込み、円換算ベース）です。 
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■分配金 
当ファンドの収益分配方針に基づき、基準価額の水準や市況動向などを勘案して、次表の通りとしました。なお、収益分

配に充てなかった収益については信託財産内に留保し、当ファンドの運用方針に基づいて運用を行います。 

 

◇分配原資の内訳  

 （単位：円、１万口当たり、税込み） 

項 目 
第22期 第23期 

2019年６月４日～ 
2019年９月２日 

2019年９月３日～ 
2019年12月２日 

当期分配金 100  100  

(対基準価額比率) 1.020％ 0.988％ 

 当期の収益 99  100  

 当期の収益以外 0  －  

翌期繰越分配対象額 1,772  1,822  
 

（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。 

 

○今後の運用方針  

＜東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＞ 

「東京海上・米国優先リートマザーファンド」を主要投資対象とし、高位の組入比率を維持します。 

 

＜東京海上・米国優先リートマザーファンド＞ 

米国経済は、2019年7-9月期の米国GDP（国内総生産）成長率（改定値）が前期比年率でプラス2.1％となり、緩やかな成

長が継続しています。また、2019年10月の非農業部門雇用者数は、前月比12.8万人増となりました。米国経済は、企業収益

や労働市場の改善などを背景に、今後も緩やかに拡大を続けると予想します。 

不動産市場では、賃貸住宅で賃料の伸びが続いているほか、商業施設では特に集客力の高いショッピングモールに需要が

集中しています。また、産業用施設やオフィスビルセクターも良好なファンダメンタルズを保っています。引き続き多くの

物件タイプで十分な需要が想定されるため、経済の成長に伴い空室率が低位で安定的に推移するとみています。このような

米国経済および不動産市場の拡大を受けて、リートの業績も改善が続いています。 

このような環境下、バランスシートが健全で、安定的な配当が期待される銘柄に着目して投資を行う予定です。また、金

利情勢や用途別個々の不動産市場を吟味し、配当利回り水準を相対的に高く維持できると考えるポートフォリオを構築す

る方針です。 
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○１万口当たりの費用明細 (2019年６月４日～2019年12月２日) 

項 目 
第22期～第23期 

項 目 の 概 要 
金 額 比 率 

  円 ％  

（a） 信 託 報 酬 83  0.829  (a)信託報酬＝作成期間の平均基準価額×信託報酬率 

 （ 投 信 会 社 ） (49)  (0.490)  ＊委託した資金の運用、基準価額の計算、目論見書作成等の対価 

 （ 販 売 会 社 ） (33)  (0.328)  ＊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の対価 

 （ 受 託 会 社 ） ( 1)  (0.011)  ＊運用財産の保管・管理、委託会社からの指図の実行の対価 

（b） 売 買 委 託 手 数 料 3   0.028   (b)売買委託手数料＝作成期間の売買委託手数料÷作成期間の平均受益権口数 
＊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 ） ( 3)  (0.028)   

（c） 有 価 証 券 取 引 税 0   0.001   (c)有価証券取引税＝作成期間の有価証券取引税÷作成期間の平均受益権口数 
＊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 ） ( 0)  (0.001)   

（d） そ の 他 費 用 1   0.014   (d)その他費用＝作成期間のその他費用÷作成期間の平均受益権口数 

 （ 保 管 費 用 ） ( 1)  (0.007)  ＊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 ） ( 1)  (0.006)  ＊監査費用は、監査法人に支払うファンドの監査に係る費用 

 （ そ の 他 ） ( 0)  (0.001)  ＊その他は、信託事務等に要する諸費用 

 合 計 87   0.872    

作成期間の平均基準価額は、10,007円です。  

 
（注） 作成期間の費用（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） 消費税は報告日の税率を採用しています。 

（注） 各金額は項目ごとに円未満を四捨五入しています。 

（注） 売買委託手数料、有価証券取引税およびその他費用は、当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）を作成期間の平均基準価額で除して100を乗じたものです。 
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東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミアムリート＞ 

○売買及び取引の状況 (2019年６月４日～2019年12月２日) 

 

銘 柄 
第22期～第23期 

設 定 解 約 
口 数 金 額 口 数 金 額 

 千口 千円 千口 千円 
東京海上・米国優先リートマザーファンド 18,951 27,574 775,588 1,173,937 

 
 
 

○利害関係人との取引状況等 (2019年６月４日～2019年12月２日) 

 

 該当事項はございません。 

 
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す。 

 

○組入資産の明細 (2019年12月２日現在) 

 

銘 柄 
第21期末 第23期末 

口 数 口 数 評 価 額 

 千口 千口 千円 

東京海上・米国優先リートマザーファンド 1,428,508 671,871 1,031,322 
  
 
親投資信託における組入資産の明細につきましては、後述の親投資信託の「運用報告書」をご参照ください。 

 

○投資信託財産の構成 (2019年12月２日現在) 

項 目 
第23期末 

評 価 額 比 率 

 千円 ％ 

東京海上・米国優先リートマザーファンド 1,031,322 98.3 

コール・ローン等、その他 17,946 1.7 

投資信託財産総額 1,049,268 100.0 
 

（注） 東京海上・米国優先リートマザーファンドにおいて、当作成期末における外貨建純資産（1,010,468千円）の投資信託財産総額（1,049,284

千円）に対する比率は96.3％です。 

（注） 外貨建資産は、当作成期末の時価をわが国の対顧客電信売買相場の仲値で邦貨換算したものです。なお、当作成期末における邦貨換算

レートは１米ドル＝109.68円です。 

  

親投資信託受益証券の設定、解約状況 

親投資信託残高 
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東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミアムリート＞ 

○資産、負債、元本及び基準価額の状況 

項 目 
第22期末 第23期末 

2019年９月２日現在 2019年12月２日現在 

  円 円 

(A) 資産 2,046,491,512   1,049,268,006   

 東京海上・米国優先リートマザーファンド(評価額) 2,017,124,987   1,031,322,609   

 未収入金 29,366,525   17,945,397   

(B) 負債 29,366,525   17,945,397   

 未払収益分配金 20,783,067   10,288,269   

 未払解約金 122,233   －   

 未払信託報酬 8,405,783   7,606,963   

 その他未払費用 55,442   50,165   

(C) 純資産総額(Ａ－Ｂ) 2,017,124,987   1,031,322,609   

 元本 2,078,306,741   1,028,826,958   

 次期繰越損益金 △   61,181,754   2,495,651   

(D) 受益権総口数 2,078,306,741口 1,028,826,958口 

 １万口当たり基準価額(Ｃ／Ｄ) 9,706円 10,024円 
 

（注） 当ファンドの第22期首元本額は2,126,302,380円、第22～23期中追加設定元本額は28,414,926円、第22～23期中一部解約元本額は

1,125,890,348円です。 

（注） 上記表中の次期繰越損益金が△表示の場合は、当該金額が投資信託財産の計算に関する規則第55条の６第10号に規定する額（元本の欠

損）となります。 

（注） 上記表中の１万口当たり基準価額が、投資信託財産の計算に関する規則第55条の６第11号に規定する計算口数当たりの純資産の額とな

ります。 
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東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミアムリート＞ 

○損益の状況 

項 目 
第22期 第23期 

2019年６月４日～ 
2019年９月２日 

2019年９月３日～ 
2019年12月２日 

  円 円 

(A) 有価証券売買損益 32,322,089   49,796,807   

 売買益 33,617,121   83,824,067   

 売買損 △  1,295,032   △ 34,027,260   

(B) 信託報酬等 △  8,461,225   △  7,657,128   

(C) 当期損益金(Ａ＋Ｂ) 23,860,864   42,139,679   

(D) 前期繰越損益金 △292,327,025   △141,280,786   

(E) 追加信託差損益金 228,067,474   111,925,027   

 (配当等相当額) (  334,535,628)  (  165,778,524)  

 (売買損益相当額) (△106,468,154)  (△ 53,853,497)  

(F) 計(Ｃ＋Ｄ＋Ｅ) △ 40,398,687   12,783,920   

(G) 収益分配金 △ 20,783,067   △ 10,288,269   

 次期繰越損益金(Ｆ＋Ｇ) △ 61,181,754   2,495,651   

 追加信託差損益金 228,067,474   111,925,027   

 (配当等相当額) (  334,644,813)  (  165,888,233)  

 (売買損益相当額) (△106,577,339)  (△ 53,963,206)  

 分配準備積立金 33,699,343   21,642,682   

 繰越損益金 △322,948,571   △131,072,058   
 

（注）(A)有価証券売買損益は、各期末の評価換えによるものを含みます。 
（注）(B)信託報酬等は、消費税等相当額を含めて表示しています。 
（注）(E)追加信託差損益金は、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です。 
（注） 信託財産の運用指図に係る権限の一部を委託するために要した費用として、純資産総額に対して年１万分の51の率を乗じて得た額を委

託者報酬の中から支弁しています。 
（注）分配金の計算過程は以下の通りです。 

項 目 
第22期 第23期 

2019年６月４日～ 
2019年９月２日 

2019年９月３日～ 
2019年12月２日 

a. 配当等収益(費用控除後) 20,593,886円 14,440,184円 

b. 有価証券等損益額(費用控除後) 0円 0円 

c. 信託約款に規定する収益調整金 334,644,813円 165,888,233円 

d. 信託約款に規定する分配準備積立金 33,888,524円 17,490,767円 

e. 分配対象収益(a＋b＋c＋d) 389,127,223円 197,819,184円 

f. 分配対象収益(１万口当たり) 1,872円 1,922円 

g. 分配金 20,783,067円 10,288,269円 

h. 分配金(１万口当たり) 100円 100円 

 

○分配金のお知らせ  

 第22期 第23期 

１万口当たり分配金（税込み） 100円 100円 
 

（注） 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は、分配金は全額普通分配金となります。 
（注） 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は、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。 
（注） 分配前の基準価額が個別元本と同額または下回る場合は、分配金は全額元本払戻金（特別分配金）となります。 
（注） 元本払戻金（特別分配金）が発生した場合は、分配金発生時に個々の受益者の個別元本から当該元本払戻金（特別分配金）を控除した

額が、その後の個々の受益者の個別元本となります。 
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東京海上・米国優先リートファンド（為替ヘッジなし）＜愛称 プレミアムリート＞ 

○お知らせ  

 弊社ホームページアドレスを一部変更したことに伴い、2019年10月１日付で所要の約款変更を行いました。 
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