
社会のマイナスをゼロに

暮らしのゼロをプラスにする

社会的インパクト不動産投資



1QOL FUNDのコンセプト

不動産は社会とともにあり
常に人の生活の近くにある
これまでユーザーは不動産業界が決めた基準や選択肢に、
自分たちの生活を押し込めるしかありませんでした。
しかし、現在はインターネットの普及よって不動産に関す
るユーザーの情報格差がなくなりつつあります。
私たちは、生活の近くにある不動産ファンドとして「ユー
ザーが何を求めているか？」「社会で今何が起きているの
か？」というマーケティング視点を持ち、人々のQuality 
of Life(QOL)の向上に寄与し、社会的意義の高いアセット
への投資を行うために、QOLファンドを立ち上げました。

待機児童問題
をなくしたい

健康で安全に
暮らしたい

自然災害への
備えを万全に

したい

場所に縛られず
自由に働きたい

カルチャーで
活気ある街を
取り戻したい家族で

泊まれるホテル
が少ない

ペットと
共に幸せに
暮らしたい



2サマリー

150億円

五大都市圏

80%以上

QOLアセット

90%以上

1号ファンド

2025年6月

ファンドサイズ 対象エリア 対象物件 クロージング予定

人々のQOLの向上に寄与する、社会的意義の高いアセットを主たる対象として
投資を行い、顧客の相互循環を生み出すことでステークホルダーのQOL向上に
寄与しながら、長期的に安定運用を目指します。

想定



3ファンドの特長①

社会課題解決(S)に
フォーカスした不動産投資
ESG投資は今や投資のスタンダードであり、不動産への
ESG投資の規模は約12兆円（2021年）に拡大しています。
一方、これまで不動産を評価する制度として、省エネ等の
環境や健康、防災等の分野は整備されてきましたが、幅広
い社会課題と比較すると不十分でした。そこで、国土交通
省は民間事業者が主体的に取り組みやすく、投資家にとっ
ても投資判断がしやすい環境を整備するために、2023年
に社会課題(S)に焦点を当てたガイダンスを策定しました。
QOLファンドは、国土交通省が推進する「社会的インパ
クト不動産」の実践ガイダンス（参考資料①～②）を元に、
社会課題(S)の解決に資する不動産を中心にアセットを選
定していきます。



4ファンドの特長②

社会的
インパクト
の創出

不動産価値
の向上

社会的インパクト不動産は
投資ポテンシャルが高い
環境配慮やウェルネスといったQOL向上の性能を有する
不動産は、利用者の満足度や定着率、健康や生産性を向
上させ、賃料等の不動産の価値向上とポジティブな相関
関係が認められています。
QOLファンドは、そもそも投資としてリターンが良いこ
とを前提にポートフォリオを構築し、同時に実社会への
インパクト創出を明確に目指すことで、経済的リターン
と社会へのポジティブなインパクトをWで実現します。

※社会的インパクトとは、事業や取り組みの結果として生じた社会的なアウ
トカム(変化・便益・成果)を指します。



5ファンドの特長③

アセット間でのネットワーク
を構築することで、利用者に
さらなるメリットを提供

保育園、高齢者施設、オフィス、ホテルなど異なる
アセットをネットワーク化することで、利用者は
シームレスなサービス連携を享受できます。
さらに、コミュニティの活性化によって新たな繋が
りも生まれ、快適で便利な生活環境が提供されます。

保育園

賃貸
住宅

高齢者
施設

オフィス

ホテル



6投資メリット

安定的なリターン
消費者や企業の社会的責任や持続可
能性に対する関心の高まりによって、
社会的インパクトを持つ不動産への
需要が増加しており、経済的に持続
可能であるだけでなく、社会にポジ
ティブな影響を与えることで、長期
的に安定したリターンが見込めます。

ブランド価値の向上
社会課題解決に資する投資をインパ
クトと紐づけて公表することで、他
のESG投資との差別化を図りながら
サステナビリティに対する企業の姿
勢を強化でき、社会貢献を重視する
姿勢がステークホルダーからの信頼
を高めます。

ユーザー理解
QOLファンドのアセットは、ユー
ザーや特定のコミュニティのニーズ
や価値観を反映して構築されるもの
であり、投資を通じて、彼らがどの
ような価値を重視し、どのような環
境で生活・仕事をしたいと考えてい
るかを理解することができます。

QOLファンドに投資するメリットは大きく３つあります。



7アセット選定と評価基準①

耐震性の確保、水害への備え、電線類地中化、災害時対応の準備
耐火建築物や避難施設の整備、防犯性向上のための設備の設置
子育て支援施設や子育てに配慮した住宅、高齢者向け住宅や支援施設
多様な利用者(障害者やLGBT等)に配慮した住宅環境

高性能な換気設備の整備、分煙の取組、水質の安全性の確保
建材における化学汚染物質・有害物質への対策実施
周辺環境への健康被害対策実施、工事現場における労働環境の管理
感染症対策の実施、利便な設備の設置や施設の整備

在宅勤務に適した住環境の整備(コワーキングスペースの整備等)、移住を推進
する取組の実施(デジタルインフラ、サテライトオフィス、移住者支援の取組)
地域産業の育成・創出やイノベーション創出のための施設整備及びプログラム
の実施、地域産材の利用(木材、石材等の再利用含む)

歴史・文化の保護・継承・発展に資する建物の整備・活用・保全や設備の設置
景観に配慮した外観・敷地デザインの導入、緑化や緑地・親水空間の整備・保全
地域コミュニティ活性化を促す取組や社会的な繋がりが希薄な人の居場所づくり
公共交通機関や周辺施設へのアクセス向上、歩道周辺のアメニティ設置及び管理

社会課題 アセットの評価項目(例)

国土交通省「社会的インパクト不動産」の実践ガイダンスに基づく評価
利用者・テナント・地域コミュニティが抱える社会的課題と、それに対する不動産の貢献を明確化し、
ポジティブな貢献を増幅させ、ネガティブな影響を低減させるアセットを測定・評価・選定・モニタリングしていきます。

出典：国土交通省「『社会的インパクト不動産』の実践ガイダンス」を元に作成

 地域の魅力・文化の形成・活性化
 緑・景観の形成(MIDORI)
 コミュニティの再生・形成
 人材育成 ● 移動しやすい環境

 人材活躍と生産性向上
 地域経済・産業の活性化
（イノベーション）

 健康・安全な暮らし・働き方の実現
（ヘルス＆セーフティ）

 快適で利便性の高い環境
（ウェルネス）

 自然災害等への備え(レジリエンス)
 防犯に配慮したまちづくりの実現
 こども・少子高齢化への対応
 多様性・包摂性の実現

４
魅力ある地域

３
豊かな経済

１
安全・尊厳

２
心身の健康



8アセット選定と評価基準②

アプローチする社会課題 アセットクラス別/物件別KPI ファンド全体アウトカム

それぞれの社会課題に対して、以下のようなKPIを設定しモニタリングすることを想定

稼働率・入居率・賃料

テナント・ユーザー満足度

地域の魅力・文化の形成・活性化
コミュニティの再生・形成

自然災害等への備え(レジリエンス)
防犯に配慮したまちづくりの実現

人材活躍と生産性向上
地域経済・産業の活性化

健康・安全な暮らし・働き方の実現
快適で利便性の高い環境

従業員満足度

地域コミュニティ

建物の維持管理

入居者の利用実態

入居者へのプログラム

構想中

欧州における事例を参考に設定

設備インフラ



9QOL FUNDが目指す姿（2025年2月）

構想中
QOL向上への貢献により、
社会的インパクトを創出する
現代人は1日の約9割を屋内で過ごすため、室内環境は心
身の健康や社会活動に不可欠な存在です。最適化された
建物の環境は、人間らしい生活と持続可能な社会機能の
基盤を築く上で重要な役割を果たします。
プロフィッツは、不動産業界が社会に与えうる影響を強
く認識し、また、社会的側面への投資が経済的利益に繋
がると確信しています。
今回、「社会的インパクト」をもたらすQOL FUNDの運
用を通じて、利用者満足度等の指標（KPI）をモニタリ
ングし、長期的な収益向上を目指します。そして、持続
可能な未来と事業成長の両立を目標に、利用者と社会へ
の貢献を追求していきます。



10QOL FUNDのロジックモデル素案（2025年3月）

ロジックモデル：ファンドレベル 構想中

アクティビティ アウトプット アウトカム インパクト
適切な建物管理、必要な付帯設備や
通信環境等の提供

サービスレベル向上のためのオペ
レータースタッフへのトレーニン
グ・研修

テナント・ユーザーの満足度が高い
物件（ハード・ソフト）の提供

体験会/イベント企画数
付帯サービスの利活用者数

付帯サービスが利用されている

利用者が求める設備が整備されている

設備の利用状況

オペレータースタッフの満足度が高く、それ
がサービスレベルの向上につながっている

オペレータースタッフの満足度

設備状況

環境意識向上への働きかけ

快適で利便性の高い環境
（ウェルネス）

人材育成

同ファンド内の他物件が利用でき
る

テナント・ユーザーへの積極的な関
与

保育園・高齢者・レジ：優先的なご案内
コワーキングオフィス：ラウンジ利用
ホテル：割引、追加サービス無料

研修実施回数・資格取得支援

Social側からのテナントエンゲー
ジメントによる環境意識向上 付帯サービスの利活用者数

テナント・利用者の環境に対する意識が向上
している

ファンドアウトカム

社会的インパクト

テナント
ユーザー満足度 物件認知度

稼働率・入居率
賃料単価

投資リターン
ファンドレピュテーションファンドレイズ物件数利活用者

相互循環

アクティビティの拡充

離職率
同一物件内の交流促進や地域コミュ
ニティとの接点を設けるイベント開
催

ファンド物件の「稼働時間」

ファンド内での相互循環によりユーザーの
QOLが向上している

R&D・案件化

潜在ニーズの顕在化

データ収集・マーケット調査
（グループインタビュー等）

ニーズ・インサイト分析

事業モデルの検証

コンセプト策定

試作・テスト

物件情報収集

物件取得・運用開始



11投資方針

東京圏を中心とした都市部に存する4アセットクラスに分散して投資。
社会的インパクトと安定的リターンを同時に実現する総合型ポートフォリオを構築。

アセットクラス

エリア(都市圏)

東京圏
(東京都/神奈川県/埼玉県/千葉県)

>70%

大阪圏
(大阪府/京都府/兵庫県)
札幌市/名古屋市/福岡市

<30%

その他の
中核都市
原則として
人口20万人
以上の都市

<10%

保育園

30-40%

オフィス／賃貸住宅

20-30%

ホテル

10-20%

その他

10-20%

景気減退局面に耐えうる安定インカム 低い空室リスク インフレ耐性を
持つ変動賃料型
アセット

底地を含む
3アセットクラス
以外の優良な不動産



12ポートフォリオ構築戦略

景気減退局面
制度に裏付けられ、安定した固定収入が見込める
保育園や高齢者施設等の固定収益型アセットでカバー

インフレ・金利上昇局面
市場の需要や金利に応じて賃料が変動する
オフィスやホテル等の変動収益型アセットでカバー

ベース

保育園

オフィス
賃貸住宅

ホテル

金利等
固定費

固定
賃料

変動
賃料

固定
賃料

変動
賃料

金利等
固定費

ベース

保育園

オフィス
賃貸住宅

ホテル

景気や社会情勢の変化にも柔軟に対応可能なポートフォリオで、
確実にリターンを生み出していきます。



13ファンド成長戦略

１号

150億円
11物件

２号

250億円
15-20物件

３号

300億円

20-25物件

保育園／高齢者施設

オフィス／賃貸住宅

ホテル

その他

QOLファンドは
2号、3号と持続的に
拡大していく計画
中長期の視点でファンドを２号、３号と拡大
させていくことで、社会課題解決への貢献と、
利用者の生活の質の向上の好循環を確立し、
当該不動産の価値を持続的に高めると同時に、
QOLファンドの持続的成長を図ります。



14ソーシャルアクティビティによるリターンの社会還元

社会性の高いアセットに特化したPM会社
「あかるいみらいアセット」は管理保育園に
毎年絵本の寄付及び読み聞かせイベントを開
催します。また、次世代の絵本作家育成のた
め独自の絵本コンテストを開催し、絵本出版
の支援を行う予定です。

絵本配布・読み聞かせ

職住近接型シェアオフィスの運営を行う
「ブロックスプラス」はユーザーを対象にビ
ジネス交流会を開催し、ユーザーの事業育成
への寄与を目指します。また、定期的にラウ
ンジを地域住民に開放したイベントを開催す
る予定です。

ビジネス交流会

スポーツを通じた子どもたちのサードプレイ
ス創りを行う「Growth Sports Academy」は
ユーザーを対象にスポーツ体験イベントを開
催し、スポーツを通じた人間性・社会性の育
成を行います。

スポーツ体験会

AM主導の社会活動（ソーシャルアクティビティ）により利用者に社会性と利便性を還元します



15ディスクレーマー

本資料は、株式会社プロフィッツ（以下「当社」ということがあります。）が組成を検討しているファンドに関する構想の一般的な説明
を目的としたものであり、特定の有価証券、金融商品又は取引についての募集、投資の勧誘又は売買の推奨を目的としたものではありま
せん。

また、過去又は現在の事実に関するもの以外は、当社が本資料作成時点で入手した情報に基づく仮定又は判断を示したものであり、これ
ら将来の予想に関する記述は、既知又は未知のリスク及び不確実性を内包しています。したがって、ファンドの運用開始後の実際の業績、
経営成績、財務内容等については、当社の予想と異なる結果となる可能性があります。

本資料に記載された内容、スキーム図、取得検討物件等は本資料作成時点における構想段階のものであり、事前の通知なく変更又は廃止
されることがあります。本資料作成時点でファンドの運用は開始されておらず、当社はファンドの運用に関して何らかの保証又は義務を
負うものではありません。

本資料の著作権その他の権利は、特段の断りがない限り、当社に帰属しています。本資料を当社の事前の書面による同意なく、公表又は
貴社以外の第三者に開示又は提供することは、固くお断り致します。
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