
第二部：

【みんシェア　ヘルスケア１号】
兵庫県加古川市グループホームファンドのご紹介



ファンドの組成条件

● 運用期間は早期償還又は延長となる可能性があります

【みんシェア　ヘルスケア１号】

● 総募集金額：185,000,000円
● 予定年分配率：5.5%（年利）
● 運用期間：22ヶ月
● 分配頻度：年2回（3月・9月）
● 募集期間：9/11(水)10:00~9/18(水)23:59
● 募集方式：抽選式

兵庫県加古川市グループホームファンド

Kazuki Furukawa [LIFULL]

Kazuki Furukawa [LIFULL]
抽選方式



予定している事業のご説明

この事業は... インカム重視型

■出口戦略
本ファンドは運用期間満了日までに、物件を売却し、投資家への最終配当・償還原資とします。
売却先は、ソーシャルビジネスに投資するファンドなどを見込んでいます。

■配当原資
ǿループホームの運営事業者であるソーシャルインǾルー社から支払われる賃貸収入が主な配当
原資になります。現時点で予約付建物賃貸借契約を締結しており、運用開始月以降、固定の賃貸
収入が得られる見込みです。

■物件の運用状況
対象不動産は、2022年11月からソーシャルインǾルー社に賃貸されています。
2024年8月時点でǿループホームの入居率は6割となっていますが、同社との賃貸借契約は固定
賃料であるため、入居率の影響は受けません。

のプロジェǾト



本ファンドのスキームのご紹介
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*募集期間終了時点で募集総額に不足が見込まれる場合、不足額の全部又は一部を当社が出資できるものとします



本ファンドの配当イメージ

配当金（100万円投資した場合）

予定年分配率

インカムゲイン

キャピタルゲイン

5.5 %
（年利換算）

(100万円 × 5.5% × 22ヶ月 ÷ 12ヶ月)
100,833円

本ファンドでは予定なし
※表記金額は概算値、かつ源泉徴収分を差し引いた金額が配当されます
※配当金の支払いは計算期間終了後、最長2ヶ月かかります

配当金額と配当タイミング
（100万円投資した場合）
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本ファンドで想定されるリスクと対応策

■災害リスク
加古川市のハザードマップによると、対象不動産が所在する地域は洪水、高潮の想定地域となってい
ます。対象不動産は火災保険及び地震保険に加入を予定しており、想定外の災害発生時には一定の補
償が受けられますが、再建築のコスト全額を賄えない可能性もあります。

■売却先が未確定
出口戦略として想定している売却先のファンドはまだ「予定」であり、仮に想定するファンドに売却
ができなかった場合、プロジェǾト遅延の可能性があります。
その場合、運営ファンドの事業者であるコーシンホーム社が対象不動産を保有することも検討しつ
つ、運用期間満了までに売却先を探すことになります。

■ソーシャルインクルー社による賃料支払い遅延の可能性
運営事業者であるソーシャルインǾルー社は、直近で年間60施設を開所する急激な事業拡大をして
いるため、2023年1月期の決算公告では約5.6億円の債務超過となっています。
ファンドの運用期間中の同社の経営状況によっては、固定賃料の支払いが滞り、対象不動産を代わり
に運営する事業者を探すことになるかもしれません。その際、数ヶ月にわたり分配金の原資である賃
料が得られず、予想分配率を下回る、あるいは元本割れという事態に陥る可能性もあります。
LIFULL Investmentでは同社の直近の経営状況をヒアリンǿし、収支が回復していること、これま
での賃料支払いに遅延がないことを確認しており、現時点で問題はないという判断をしております。



LIFULL Investment審査項目（一部）のご紹介
審査項目 審査事項 主な確認書面

対象不動産 実在性 ・不動産登記簿謄本　　・公図 / 住宅地図
・物件概要資料　　　　・固定資産評価証明書

事業者

実在性 ・履歴事項全部証明書　・社長、担当者との面談

財務状況 ・決算書など

遵法性 ・行政処分の有無　　　・過去のファンド募集記録

アセットマネジメント
業務遂行能力 ・組織体制図　　　　　・担当者の略歴

利益相反取引の有無 ・社内決裁書類など

ファンド

計画の妥当性 ・事業計画 / 収支計画

資金使途 ・契約書など　　　　　・不動産価格査定調査報告書

分別管理方法 ・分別管理口座詳細



対象不動産、事業のご紹介



コーシンホームについて

コーシンホーム株式会社

● 宅地建物取引業：大阪府知事（３）第56355号 / 建設工事業：大阪府知事（般―28）第117125号
● 賃貸住宅管理業：国土交通大臣（02）第007194号 / 不動産特定共同事業：大阪府知事第21号
● 関連会社：株式会社アイ建設

本社所在地：
大阪府堺市東区白鷺町一丁5番１－２
代表取締役：南 相太
設立： 2001年2月5日

2001年設立。
大阪府堺市を中心としたサラリーマン世帯向けの分譲
住宅事業、注文住宅事業の販売を中心に、収益不動産
売買事業、リフォーム・リノベーション事業を手掛け
る。2022年より、不動産特定共同事業に参入。不動
産Ǿラウドファンディンǿ『みんなでシェアファン
ド』の運営をスタートし、2024年8月時点で20本の
ファンドを組成している。
土地と建物の提供を通して、『1人でも多くの人を幸
せにする』ことを目的に事業を行っています。



ソーシャルインクルーホーム
加古川南備後

対象不動産のご紹介

● 施設運営者（運営事業者）であるソーシャルインǾルー社の運営する施設の１つ
● ソーシャルインǾルー社とは30年間の予約付建物賃貸借契約を締結済
● ソーシャルインǾルー社が期限前解約する場合は違約金あり
● 山陽電鉄本線の「尾上の松」駅が最寄り（駅徒歩14分）

● 築年　　：2022年10月
● 開所日　：2023年4月
● 物件概要：障がい者向けǿループホーム
● 運用状況：稼働中
● 総部屋数：22室（うち短期入居用2室）
● 契約形態：予約付建物賃貸借契約
● 調査価格等：213,000,000円



加古川町南備後

周辺地域について

● 加古川駅からは市街地の人口集中地区を回る「かこバス」が運行しており、南備後地域も通過
● 加古川に近く、設定基準を超えた雨量又は台風による浸水想定区域に位置（加古川市ハザードマップ）

加古川市は、兵庫県東播磨地域の中核都市で
す。市の南部は山陽本線を始めとして神戸・
姫路へのアǾセスが良く、ベッドタウンとし
ても知られています。
特に栄えているのは加古川駅の周辺ですが、
南備後は加古川駅からほど近い住宅街エリア
で、バス交通でアǾセスが可能です。

南備後

加古川市



ソーシャルインクルー株式会社

運営事業者のご紹介

● 直近で全国277施設を運営（2024年9月1日現在）
● 現在、同社の主要株主はプライベートエǾイティファンドを運営するポラリス・キャピタル・ǿループ
● 適正な施設運営のため、「虐待防止・身体拘束等適正化マニュアル」を整備し、従業員教育を実施

同社は2018年より「日中サービス支援型」
のǿループホームサービスを運営している社
会福祉事業者です。
365日24時間スタッフが常駐しているた
め、重度の障がい者の受け入れや、地域で暮
らす方の短期入所も可能など、利用者の生活
スタイルに合わせたサポートが強みです。



ソーシャルインクルー社の資料より抜粋



ソーシャルインクルー社の資料より抜粋



ソーシャルインクルー社の資料より抜粋



■投資リスク、解約等について
当社が取り扱うファンドは、その利回り及び元本が保証されているものではありません。
そのため、不動産市況の変動や自然災害等のあらゆる事由により、お客様に損失が生じる可能性があります。
なお、お客様がファンドの営業者又はファンドの運営事業者（以下、「営業者等」といいます。）と締結した契約の解除及び出資持分の第三者
への譲渡ができる場合について、制限されています。
各ファンドの条件及びリスǾの内容・性質についての詳細は、当社が交付する契約締結前交付書面兼契約成立前交付書面等をご確認ください。

■手数料等について
当社が取り扱うファンドは、申込手数料等は頂戴いたしません。
但し、お客様には出資金をデポジット口座に送金する際の振込手数料をご負担いただきます。
また、お客様は出資持分の募集の取扱手数料及び営業者等の報酬、ファンド事業に係る費用・支出等を間接的に負担することになります。
詳細については、当社が交付する契約締結前交付書兼契約成立前交付書面面等をご確認ください。

■目標・想定利回り、運用実績について
具体的な金額・計算方法は、当社が交付する契約締結前交付書面兼契約成立前交付書面等をご確認ください。

■その他
本セミナーでは、セミナーでご紹介する商品等の勧誘を行うことがあります。株式会社LIFULL Investment及び説明者は、セミナー及び関連資
料等の内容につき、その正確性や完全性について意見を表明し、保証するものではございません。情報、予想及び判断は有価証券の購入、売
却、デリバティブ取引、その他の取引を推奨し、勧誘するものではございません。過去の実績や予想・意見は、将来の結果を保証するものでは
ございません。提供する情報等は作成時又は提供時現在のものであり、今後予告なしに変更・削除されることがございます。当社及び説明者は
セミナー及び関連資料等の内容に依拠してお客様が取った行動の結果に対し責任を負うものではございません。銘柄の選択、売買価格などの投
資にかかる最終決定は、お客様ご自身の判断と責任でなさるようにお願いいたします。なお、セミナー及び関連資料等は当社及び情報提供元の
事前の書面による了解なしに複製・配布することはできません。記載内容に関するご質問・ご照会等にはお応え致しかねますので、あらかじめ
ご容赦ください。

重要記載事項


