


今後の取り組みをお届け

皆様からのお悩みや質問をよりスピーディ

ーに解決し、快適にCOZUCHIを利用していた

だきたい。そんな想いからチャットボットを

導入しました！名前は「こづみん」と言いま

す。名前の由来は、「みんなのCOZUCHI」か

ら、「こづ（ち）」＋「みん（な）」でこづ

みんです。約30個の案の中から決まりまし

た。サイトのFAQ上で、皆様からの質問に答

えます。ぜひ気軽に、こづみんにご質問くだ

さい。

こづみんが質問にお答えします！

「なかなか当たらない」というお声から、

一部のファンドで部分当選を導入しました。

部分当選を導入することで、当選率は大きく

改善し、より多くの方に投資機会をご提供で

きるようになりました。

現在、落選回数に応じて当選しやすくなる

ような仕組みを検討しています。また、「抽

選結果に関して当選人数を知りたい」という

お声もあり、当選人数等の情報開示も検討し

ています。より信頼して利用いただけるサー

ビスを目指していきます。

部分当選と今後の改善



356.2億

273.7億 82.5億

29

8.9% 22.1%

8.7ヶ月 6.3ヶ月

作成基準日：2023年3月31日

2023年3月度四半期レポート

※各種実績には、不動産特定共同事業契約締結の代理もしくは媒介による取引を含みます

※平均利回り、平均運用期間は、運用終了したファンドの平均です ※将来の運用実績を保証するものではありません
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この四半期（1月〜3月）において組成した

ファンドは8案件で調達額122億円でした。こ

れにより2023年3月末に、累計組成案件は70

案件となり、累計調達額は356億円となりま

す。この3か月間安定して案件組成ができてお

り、その中でも「京都"ANAクラウンプラザ

ホテル”バリューアッププロジェクト フェー

ズ1」ではCOZUCHI最高金額の72億円を満額

調達いたしました。その際、先着方式でした

が、開始から2時間弱で満額に到達し、大変ご

盛況のうちに募集を終了しました。その一方

で、募集時間中サイトにつながりにくい状況

などが発生し、システム上の問題も顕在化し

ました。より投資家様にとって使いやすい環

境を整えていくべく、サイトの改修を継続し

て強化していく必要性があると考えておりま

す。

不動産市況に関しては、世界全体からする

といまだ低金利が続く日本国においては、相

対的に安定した環境であると考えておりま

す。ただし、米国、欧州など諸外国で、不動

産価格の下落傾向が顕在化してきておりま

す。金利上昇局面で、不動産に対する相対的

投資魅力が下がった場合、日本においても影

響を受ける可能性は往々にしてあり、市況環

境を注視しております。また、物価高の影響

が建築費上昇に直結しており、都心部など不

動産価格に転嫁できるエリアでは各ディベ

ロッパーの開発意欲は下がっていないと考え

ていますが、一方で、都市近郊や郊外などで

はマンション開発などにかなり影響が出てき

ていると考えております。すなわち、不動産

の土地値段に対する下落圧力が出てきている

と考えており、投資対象をより厳選していく

必要性を感じております。

また直近、借入（ローン）併用型の約款変

更の認可を得ました。これまでは、対象不動

産に対して、投資家様からの優先出資と事業

者の劣後出資の合算にて投資を実行しており

ました。借入併用型では、その一部を金融機

関などから借り入れを行うことによって、投

資実行する方法です。利点としては、金融機

関からの資金調達は大抵金利が低く、優先出

資及び劣後出資の資金効率を向上させる効果

があります。一般的にレバレッジをかける

（てこの原理をイメージしてください）と言

うのですが、それにより投資可能な案件の幅

が広がります。本年中には借入併用型の案件

組成を行っていきたいと考えております。

現在は任意組合型の案件のローンチも準備

しており、不動産投資の安定性と、オポテュ

ニティー不動産投資のアップサイドのシェア

をバランスよく投資家の皆様にご提案してい

きたいと考えております。今後もCOZUCHIの

活動にご期待いただければ幸いです。

COZUCHIの直近の取り組みに関して



フルリノベーション工事完了

「世田谷区下馬 一棟レジデンス」（No.60）で予定していたフルリノベ

ーション工事が完了しました。RC構造を活かし、こだわりぬいた高級感

のある見た目と造りになっています。



京都”ANAクラウンプラザホテル”バリューアッププロジェクト
フェーズ1

070

2023/03/31 9ヶ月 2023/12/30 9.0% 7200百万

1

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 1~5：株式会社TRIAD

箱根町強羅 事業用地 069

2023/03/17 18ヶ月 2024/09/16 7.0% 175百万

2

千駄ヶ谷 開発プロジェクト フェーズ1 068

2023/03/17 11ヶ月 2024/02/16 4.0% 560百万

3

北青山 開発プロジェクト フェーズ1 067

2023/02/24 12ヶ月 2024/02/23 4.0% 217百万

4

目黒区東が丘 レジデンス 066

2023/02/24 12ヶ月 2024/02/23 5.0% 415百万

5

予定通りにプロジェクトを進行します。

開発に必要な許認可の取得に動きます。

ファンド運用を開始しました。 開発に必要な許認可の取得に動きます。

ファンド運用を開始しました。すでに

具体的な検討者がいる状況です。

既存の購入検討者との交渉を続けなが

ら、売却活動を行います。

ファンドの運用を開始しました。

売却の売買契約を締結しました。 4月末までの決済を予定しており、決

済と同時に本ファンドは終了する見込

みです。

解体工事に着工し、許認可の取得に向

けて基本設計に入っています。



西麻布 一棟マンション フェーズ2 065

2023/02/28 24ヶ月 2025/02/27 6.0% 700百万

6

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 6~10：株式会社TRIAD

相模原 リニア開発プロジェクト フェーズ2 064

2023/01/31 12ヶ月 2024/01/30 7.5% 900百万

7

虎ノ門 再開発プロジェクト 追加買取 063

2023/01/25 3ヶ月 2023/04/28 8.0% 2100百万

8

渋谷区広尾 底地プロジェクト フェーズ2 061

2022/12/28 12ヶ月 2023/12/27 4.5% 383百万

9

世田谷区下馬 一棟レジデンス 060

2022/12/09 12ヶ月 2023/12/08 4.5% 463.7百万

10

共有状態の解消を目指し、共有持分買

取請求等の法的手段も視野に入れてい

きます。

引き続き、管理組合と協力し建物の管

理運営を行いつつ、売却意向のある区

分所有者からの買取りを進めます。

売却の売買契約を締結しました。 大きな遅れはないですが、決済日が運用終

了予定日を過ぎる可能性があります。配

当・償還日の見通しについては、先に投資

家様宛にお送りしているメール及び掲載中

のニュースをご覧ください。

順調に進捗しています。 年当たり残土受入量は直近1年より増

加を見込んでいます。

共有持分取得に向けて協議の準備をし

ております。

リノベーション工事が完了し、売却活

動を行っています。

高級住宅を扱う仲介業者を通じて内覧

希望も入っています。引き続き、売却

活動を行います。

売却意向のある権利者とは都度買取り

交渉を行っています。



新橋 事業用地Ⅱ 059

2022/10/31 12ヶ月 2023/10/30 4.5% 383.88百万

11

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 11~15：株式会社TRIAD

新橋 事業用地Ⅰ 058

2022/10/31 14ヶ月 2023/12/30 5.3% 790.59百万

12

検討者と条件をすり合わせながら、売

却先の選定を行います。

現況での売却活動を進めながら、バリ

ューアップを目的としてテナントとの

権利調整を行っています。

引き続き、売却活動を進めます。テナ

ントとの権利調整が進めば、デベロッ

パーからのニーズがさらに高まる見通

しです。

具体的な購入検討者がいます。

渋谷駅前開発プロジェクト フェーズ1 056

2022/09/20 10ヶ月 2023/07/19 9.0% 1574.3百万

14

自由が丘 一棟ビル フェーズ1 055

2022/09/14 18ヶ月 2024/03/13 5.0% 1200百万

15
共用部分のリニューアル工事を開始し

ました。一部のテナントから解約通知

を受け取っています。

リニューアル工事により建物としての

価値が向上し、解約区画のリテナント

によって、収益性が向上する見込みで

す。

内装の解体工事を進めています。 売却活動を行っていきます。

神宮前 開発プロジェクト フェーズ1 057

2022/10/14 12ヶ月 2023/10/13 5.0% 300百万

13
開発許認可の取得に動きながら、入居

者の退去後に建物の解体工事を行いま

す。

入居者との権利調整の交渉が完了しま

した。



市ヶ谷 区分オフィス 052

2022/08/30 18ヶ月 2024/02/27 5.0% 740百万

17

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 16~20：株式会社TRIAD

市ヶ谷 区分店舗 051

2022/08/30 18ヶ月 2024/02/27 5.0% 170百万

18

湯島 事業用地 フェーズ1 050

2022/08/31 18ヶ月 2024/02/28 6.0% 2200百万

19

秋葉原 事業用地 049

2022/07/29 12ヶ月 2023/07/28 4.5% 297百万

20

決済条件となる用途変更について、買

主による東京都との協議中です。

売買契約の締結先と決済日を調整して

います。

共同事業者にて権利調整を行っていま

す。一部の隣地所有者に売却意向があ

り、購入した際のプロジェクト収支を

検証中です。

引き続き権利調整を行い、隣地の買収

が本ファンドにとっても有益であると

判断した場合には、買収を行う可能性

があります。

すでにメールで配信している通り、

令和4年11月18日付の売買契約の決済

日を4月28日に変更しました。

決済条件となる用途変更について、買

主による東京都との協議中です。

すでにメールで配信している通り、

令和4年11月18日付の売買契約の決済

日を4月28日に変更しました。

概ね権利調整が完了しています。

広尾 一棟ビル 054

2022/09/06 12ヶ月 2023/09/05 7.0% 450百万

16
テナントとの合意形成により収益性が

向上する見通しです。具体的な売却先

候補の選定に向けて販売活動を行いま

す。

一部テナントとの賃料増額交渉の末、

合意形成を得ました。



伊東市川奈 リゾート開発用地 フェーズ2 047

2022/07/15 12ヶ月 2023/07/14 8.0% 218.94百万

22

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 21,23,24：株式会社TRIAD 22,25：LAETOLI株式会社

虎ノ門 再開発プロジェクト フェーズ1 046

2022/06/20 12ヶ月 2023/06/19 4.0% 842.2百万

23

六本木 事業用地Ⅱ フェーズ2 044

2022/06/10 12ヶ月 2023/06/09 10.0% 320百万

24

広尾 区分店舗 フェーズ2 043

2022/06/01 12ヶ月 2023/05/31 4.5% 60百万

25

予定通りの決済スケジュールで進めば、

当初の想定よりも早く償還・配当がで

きる見通しです。

引き続き、共有持分者との協議を進め

ていきます。

売却の売買契約を締結しました。 権利変換許認可の決定を待ちます。虎ノ門

追加買取ファンド（No.63）にて、決済日

が4月末を過ぎる旨の告知をしていますが、

本ファンドの運用終了日が後ろ倒しになる

ほどの遅延ではない見通しです。

売却の売買契約を締結しました。

既存テナントと契約を更新しました。

テナントと交渉し、これまでよりも高

い賃料での契約更新となりました。

売却も視野に入れ、運用を続けます。

共有持分者と共有物の分割について協

議中です。

代々木公園 事業用地 追加買取ファンド 048

2022/07/29 10ヶ月 2023/06/05 8.0% 440百万

21
代々木公園事業用地ファンド（No.42）

に紐づき、プロジェクトを進行する見

通しです。

管理組合及び区分所有者と協議中です。



代々木公園 事業用地 042

2022/06/06 12ヶ月 2023/06/05 10.0% 3600百万

26

※進捗状況等については、1号事業者からの報告に基づくものです ※運用終了日、運用期間は予定になります

※将来の運用実績を保証するものではありません ※1号事業者 26,27,29：株式会社TRIAD 28：LAETOLI株式会社

稲村ケ崎 開発プロジェクト 041

2022/04/22 12ヶ月 2023/04/21 6.0% 500百万

27

渋谷区神泉エリア 区分店舗 029

2021/10/22 24ヶ月 2023/10/21 6.0% 126.9百万

28

管理組合及び区分所有者と協議を進め

ます。

埋蔵文化財の調査が完了し、一部隣地

からの越境箇所についての覚書を締結

しました。

昨今の建築費の高騰リスクから、土地での

売却が利益の最大化につながると考え、本

ファンドは事業者が見込み評価額で買取り、

売却フェーズとしてファンド再組成する方

針で準備を進めています。

管理組合及び区分所有者と協議中です。

一部テナントの退去予告がありました

が、すでに新たなテナントが決定して

います。

リテナントにより収益性が上昇する見

込みです。引き続き、売却も視野に入

れながら運用を続けていきます。

品川駅前 再開発エリア3区分レジファンド 026

2021/10/01 84ヶ月 2028/09/30 10.0% 43.48百万

29
権利変換によるキャピタル配当に向け、

引き続き運用していきます。

都市計画が決定しました。



新宿区〈曙橋〉事業用地 追加買取ファンドⅡ062 6.0% 暫定41.0% 6ヶ月

新宿区＜曙橋＞事業用地 追加買取ファンド053 6.0% 暫定8.9% 10ヶ月 6.5ヶ月

銀座 EXITファンド035 10.0% 10.5% 6ヶ月 5.6ヶ月

六本木 事業用地Ⅱ033 10.0% 10.0% 6ヶ月 6ヶ月

渋谷区神泉エリア 開発プロジェクト032 5.5% 13.0% 6ヶ月 3.9ヶ月

下赤塚 一棟マンション031 6.0% 14.5% 36ヶ月 8.1ヶ月

中央区八丁堀 開発用地030 6.0% 11.9% 12ヶ月 5.9ヶ月

平塚 一棟マンション028 105.6百万 10.0% 11.0% 6ヶ月 4.9ヶ月

豊島区目白 区分マンション027 21.6百万 4.5% 20.2% 12ヶ月 4.5ヶ月

六本木 事業用地025 1152百万 20.0% 36.3% 3ヶ月 2.3ヶ月

江東区東陽町 区分マンション024 16百万 4.5% 7.5% 6ヶ月 4.9ヶ月

伊東市川奈 高級リゾート開発用地023 250百万 8.0% 8.6% 12ヶ月 12ヶ月

三宿エリア 複合ビル022 90百万 5.0% 5.0% 12ヶ月 12ヶ月

田端 EXITファンドⅠ021 132.3百万 12.0% 15.2% 3ヶ月 2.3ヶ月

品川区 五反田Ⅱ020 170百万 9.0% 63.1% 6ヶ月 1.2ヶ月

広尾 区分店舗019 60百万 4.5% 4.5% 12ヶ月 12ヶ月

練馬区 武蔵関Ⅰ018 55百万 12.0% 283.5% 6ヶ月 0.3ヶ月

世田谷区砧 EXITファンドI017 13百万 50.9% 110.5% 2ヶ月 0.8ヶ月

渋谷区恵比寿 EXITファンドI016 14百万 46.9% 62.2% 2ヶ月 1.4ヶ月

神奈川県 武蔵新城Ⅰ015 134百万 10.0% 24.1% 6ヶ月 3.1ヶ月

世田谷区 経堂Ⅱ014 80百万 4.5% 4.5% 6ヶ月 3.8ヶ月

神奈川県 茅ヶ崎Ⅰ013 168百万 6.0% 6.0% 12ヶ月 12ヶ月

※各種実績には、不動産特定共同事業契約締結の代理もしくは媒介による取引を含みます

※各数値の小数点第二以下は切り捨てです ※将来の運用実績を保証するものではありません

47.9百万

33.6百万

900百万

320百万

550百万

250百万

117百万

新宿区＜曙橋＞事業用地 フェーズ1045 6.0% 暫定10.0% 12ヶ月 9ヶ月280百万

渋谷区広尾 底地プロジェクト034 4.5% 4.5% 12ヶ月 12ヶ月320百万

2.7ヶ月

学芸大学 EXITファンド040 13.0% 24.5% 3ヶ月

銀座 EXITファンドⅡ039 10.0% 11.5% 3ヶ月 2.5ヶ月

200百万

900百万

渋谷区広尾 借地プロジェクト
2区分買取ファンド

038 6.5% 6.5% 9ヶ月 9ヶ月63百万

1.5ヶ月

西麻布 一棟マンション037 6.0% 6.0% 12ヶ月

相模原 リニア開発プロジェクト036 7.5% 7.5% 12ヶ月 12ヶ月

700百万

675百万

12ヶ月



広尾 PLAZAKAYビル005 28百万 4.2% 4.2% 3ヶ月 3ヶ月

品川区 法人寮2物件004 30百万 6.0% 6.0% 6ヶ月 1.9ヶ月

経堂 第一建築ビル第3号003 20百万 6.0% 6.0% 12ヶ月 9ヶ月

経堂 第一建築ビル第2号002 20百万 6.0% 6.0% 12ヶ月 11ヶ月

経堂 第一建築ビル第1号001 20百万 6.0% 6.0% 3ヶ月 3ヶ月

※各種実績には、不動産特定共同事業契約締結の代理もしくは媒介による取引を含みます

※各数値の小数点第二以下は切り捨てです ※将来の運用実績を保証するものではありません

経堂 第一建築ビル第4号007 20百万 6.0% 6.0% 3ヶ月

品川区五反田 中丸ビル第1号006 35百万 5.0% 5.0% 6ヶ月 6ヶ月

3ヶ月

TOKYOマンション7区分ファンドⅠ012 48百万 4.5% 4.5% 6ヶ月 6ヶ月

三軒茶屋Ⅰ011 70百万 4.0% 4.0% 24ヶ月 22.6ヶ月

広尾Ⅲ PLAZAKAYビル010 35百万 2.0% 8.0% 24ヶ月 11.5ヶ月

経堂 第一建築ビルI009 80百万 4.0% 4.0% 5.6ヶ月 5.6ヶ月

広尾Ⅱ PLAZAKAYビル008 28百万 4.2% 4.2% 3ヶ月 3ヶ月


