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自社ノウハウの派生的増強

国内
強化

▶ 人口・インバウンド増の
地方都市・リゾートエリアへも注目

▶ ダイバーシティ人材活用のノウハウ確立

投資
開発

▶ 中長期固定資産保有、新たな商品の開発
▶ 成長企業への出資・業務提携を実施

新たな収益構造の確立

海外
進出

▶ インバウンド投資、富裕層チャネル増
▶ 海外投資の実践、ネットワーク拡張

IT
戦略

▶ 作業効率UP・スマート商品の企画開発
▶ SNSを活用で販路拡張、投資家招聘など

～ 新しい成長ステージで更なる飛躍を ～

代表取締役社長

～ 2020年までの中期経営計画 ～

代表者挨拶代表者挨拶

宮内 誠

重点施策重点施策

ステークホルダーの皆様にはご高配を賜り、心より御礼申し上げます。

2018年2月より「東証第一部上場企業」として事業領域を拡大して参りました。
12月には業績の上方修正を発表し、当期純利益は期初予想を39％上回ることができました。
また、前年度比2.5倍となる大幅な増配も発表させて頂いております。

特に業績については、年間で20数物件の不動産売却が売上・利益の柱であるため
計画立案と達成が容易ではないにも関わらず、毎期、期初予想を大幅に上回る成果を達成しております。
結果、2018年12月期で、8期連続の増収増益となりました。

2019年12月期は、未来に向け、既存ビジネスの拡大のみならず、派生・複合するビジネスを立ち上げ、
そして新たな事業の柱となるよう成長させる所存です。今後もグループ一丸で、強みであるチャレンジ精神、
柔軟性、創造力、あるいはネットワークを活用し、発展して参ります。

皆様におかれましては、今後とも何卒厚くご指導・ご鞭撻頂きたく宜しくお願い申し上げます。
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2008.10
ビーロット

2014.12
東証マザーズ上場

2015.2
ビーロット・アセットマネジメント
2015.5
B-LOT SINGAPORE

2008.09

世界的金融危機
勃発

2011.03

東日本大震災

2012.12

第二次
安倍内閣発足

2014.04

消費税
引上げ

Market
topics

2014.10

日銀、
追加金融緩和

2015.10

マイナンバー
通知開始

2016.4
ライフステージM&A
2016.9
大阪支社

2011.4
北海道支社

2013.9
福岡支社

業績予想

2017.1
ヴィエント・クリエーションM&A

2016.10

訪日客年間
初2,000万人突破

（単位：百万円）

2018.11

大阪万博
開催決定

2020.07

東京
オリンピック開催

業績
推移
業績
推移

拠点設立会社設立

～ 時代のニーズに先駆けた
ビジネス展開で急成長 ～

Epoch
business

Epoch
business

2019.05

新天皇即位
元号変更

2018.2
東証一部市場変更
2018.4
ティアンドケイM&A

初・開発案件 初・新築カプセル 初・コンドミニアム案件初・簡易宿所再生案件初・再生案件



487 

1,647 1,629 
1,769 

3,878 

0

100

1,000

1,100

2,000

2,100

3,000

3,100

4,000

2014/12 2011/12 2016/12 2017/12 2018/12

~ 3期連続で大幅な増配を決定 ~

1株当たり
期末配当

配当性向

100株購入時の
トータル利回り

5.34%
※１：期末配当＝2018年1月の株式分割を考慮した数値
※２：配当額 ＝2019年3月開催の定時株主総会に付議予定
※３：トータル利回り＝

（株主優待相当額＋年間配当額）÷（2018年12月28日終値×100株）

(名)

▶ 1株あたりの期末配当額は、毎期2倍以上成長！
▶ 配当は、業績を鑑みて毎期決定する方針

8.5 円

11 %

2016/12月期

50円

20%

2018/12月期
2017/12月期

19.5 円

12%

~ IPO時点から8倍に ~

株主数

株主
還元
株主
還元

株主
数増
株主
数増

※３

※２

※１

~ 従業員株主増への取り組み ~

目的・効果
▶従業員の福利厚生・経営参画
▶長期安定的な従業員株主増

奨励金 拠出金に対して10%

第1回買付時期 2019年4月予定

持ち
株会
持ち
株会

基準日 2018年12月31日

保有株式 100株（1単元）以上

QUOカード 1,000円分

株主
優待
株主
優待

~ 日頃のご支援に感謝致します ~



Ⅰ. 決算の概要

Ⅰ. 決算の概要

Ⅱ. 事業の概要

Ⅲ. 業績予想

Ⅳ. (参考） 会社紹介
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P.24-31
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Ⅰ-１. 総括

2020年12月期は連結当期純利益28億円超を計画。
3期で1.45倍の成長を目指す。

8期連続の増収増益達成！
連結当期純利益は前年同期比56.8％増と大幅に続伸！

販売用不動産（仕掛含む）残高は 145億円。
案件大型化への取り組みが業績へ大きく寄与。

150棟を超えるトラックレコードを武器に、デッドファイナンスは
堅調に推移。継続成長目指し、中期経営計画開示へ。
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Ⅰ-２. 連結業績ハイライト

~ KPIである「当期純利益」を意識し確実に成長 ~
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※親会社株主に帰属する当期純利益は、当期純利益と記載しております。

（百万円） （百万円） （百万円）
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Ⅰ-３. 連結PL・BSサマリー

（単位：百万円）

※売上高には、セグメント間取引は含まれておりません。

2017/12. 2018/12. 対前年同期比
増減率

売上高 13,097 20,267 54.7％

①不動産投資開発 10,980 17,208 56.7％

②不動産コンサルティング 1,277 1,037 △18.8％

③不動産マネジメント 838 2,021 141.0％

売上総利益 4,397 5,797 31.8％

販売費及び⼀般管理費 2,031 2,490 22.6％

営業利益 2,365 3,307 39.8％

①不動産投資開発 2,316 3,039 31.2％

②不動産コンサルティング 408 282 △30.7％

③不動産マネジメント 443 901 103.5％

その他（全社経費） △801 △917 14.4％

経常利益 1,998 2,832 41.7％

当期純利益 1,250 1,960 56.8％

（単位：百万円）

※連結PL：第３四半期から㈱ティアンドケイグループが含まれております。

2017/12. 2018/12. 対前期比
増減率

資産 19,109 24,268 27.0％

流動資産 16,761 21,726 29.6％

固定資産 2,317 2,507 8.2％

繰延資産 31 34 12.5％

負債 15,100 18,242 20.8％

流動負債 9,137 6,057 △33.7％

固定負債 5,962 12,185 104.3％

純資産 4,009 6,025 50.3％

負債･純資産
合計 19,109 24,688 27.0％

連結PL
サマリー
連結PL

サマリー
連結BS
サマリー
連結BS
サマリー

～ 投資開発・マネジメント事業が利益拡大を牽引 ～
～借入は更に長期シフトへ、純資産大幅増加～



･･･2018年12月期･･･

B-Lot Co., Ltd. All rights reserved. 9

32.3

21.3
23.1

22.4

36.6
39.3

1.6

4.1
1.3

4.4

7.0

9.0

0.0

2.0

4.0

6.0

8.0

10.0

12.0

0.0

1.0

10.0

11.0

20.0

21.0

30.0

31.0

40.0

2013/12 2014/12 2011/12 2016/12 2017/12 2018/12

ROE（％）
ROA（％）

Ⅰ-４. 参考データ

自己資本比率

※同業他社平均は、不動産再生を主要事業とし、上場企業6社（ROE10%超）より算出（ビーロット集計）

1株当たり当期純利益・純資産 ROE・ROA

利益率

ROE
同業他社平均
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※過年度の決算説明会資料より、自己資本及びROE及びROAを一部修正しております。
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Ⅱ. 事業の概要
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2,316

3,039

2014/12. 2011/12. 2016/12. 2017/12. 2018/12.

売上高

営業利益

（単位：百万円）

デッドファイナンスは引続き堅調

Ⅱ-１. 不動産投資開発事業

５年間の総括５年間の総括

１ 仕入・販売、ともに順調！
〜⾃⼰資本増加が販売⽤不動産増加に直結〜
〜優良な1億円超の投資⽤不動産向けの融資は旺盛〜

２

３ 売却単価は4.2倍に成⻑

〜2019年時点、金融機関約40⾏とリレーションも良好〜
〜デッドカバー率93.7％（単体）〜

〜平均売却単価（単体）は、1.4億円（2014年12月期）から
6.1億円（2018年12月期）に⼤きく伸張〜

セグメント利益 前年同期比31.2％増

2,818

4,008 

1,974

2014/12. 2011/12. 2016/12. 2017/12. 2018/12.

自己資本

販売用不動産残高

公募増資
約1,000百万円

（仕掛含む）

（単位：百万円）

14,500
百万円

自己資本増加が売上の推移に直結

新株予約権
未⾏使

約120万株
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3ヶ年プロジェクト
2018年12月期利益大幅貢献

3ヶ年プロジェクト
2018年12月期利益大幅貢献

地域の協力会社としっかり協業
PJ期間中に信頼関係を構築

１ 2015年、未来価値を見据えて
開発用地を購入
〜当社は、那覇空港から⾞１０分の⽴地を⾼く評価〜

２

３ デザイン・質が高い施工
ホスピタリティ溢れる運営

〜拠点がないエリア、なによりwin-winの関係が⼤切〜

〜⾼稼働を安定化させたうえで販売へ〜

・・・プロジェクト総括・・・・・・プロジェクト総括・・・Epoch
Making!
Epoch
Making!

TISSAGE HOTEL
by NEST NAHA
TISSAGE HOTEL
by NEST NAHA

【沖縄で業務拡大中】
▶ホテルコンドミニアム２区画保有
▶那覇、開発用地保有中
▶沖縄トップクラスの経済人との交流

経験を活かし、沖縄での
ビジネス展開を進める方針
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優良立地一棟新築ビル・レジ
希少性高い

優良立地一棟新築ビル・レジ
希少性高い

And more・・・And more・・・

特区⺠泊対応一棟MS
販売前からオファー多数

特区⺠泊対応一棟MS
販売前からオファー多数

販売前より、反響多数！
時代のニーズを先駆けて

魅力的な商品ラインナップを拡充

東京都港区

福岡市中央区

大阪市北区
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商品ラインナップ（今後の売却物件）

2017.9

京都清水

2018.3

北海道小樽 東京五反田

2018.4

2019.2
and more…

2018.6

京都四条

Coming Soon.

福岡地行大阪北堀江

福岡冷泉町

2020〜

※東京 恵比寿・東京 五反田については、新築ではないため開業日となります。
※下線は竣工予定時期となりますが、今後変更される場合がございます。

※現時点での計画及び完成予想図であり、今後変更となる可能性がございます。

宿泊施設

福岡今川

東京恵比寿

2017.12

2019.3

京都恵美須屋町

2019.7

東京千駄木

2019.12

レジデンシャル

ホステル カプセル カプセルホテル ホテル

レジデンシャル ホテル

レジデンシャル

ホステル
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着実な販売実績により大型案件を受託
販売
受託

売上高 内訳

（単位：百万円）

236

76

72693

売買仲介

業務受託

M&A仲介

販売受託

329

67
883

（単位：百万円）
2017年 2018年

NEW！

人手不足により
販売アウトソーシング

需要増

Ⅱ-2. 不動産コンサルティング事業

売上高・営業利益 推移

減収減益の要因分析

総括総括

１ 新分野開拓に成功！
〜「M&A仲介」に挑戦し、売上げ貢献〜
〜クライアントの「先々のニーズ」を鑑みサービス拡充中〜

２
〜販売受託案件の引渡時期が2019年にずれ込み〜

197

171

767

1,277

1,037

78 17

341

408

282

2014/12. 2011/12. 2016/12. 2017/12. 2018/12.

売上高

営業利益
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（単位：百万円）

Ⅱ-3. 不動産マネジメント事業

売上高・営業利益 推移 総括総括

１ 売上高・営業利益ともに倍増
〜竣⼯を迎えたホテル開発PJの賃料収入が
売上⾼及び営業利益に⼤きく寄与〜
〜ティアンドケイグループ（2018.04 M&A）は、
第３四半期よりPL連結売上⾼に⼤きく寄与〜

赤坂 博多 大濠 藤崎

リピート顧客様より複数同時受託
福岡
PM

テナント数と総面積は堅調に拡大

18/12

271

642 881 838

2,021

88

283

418 443

901

2014/12. 2011/12. 2016/12. 2017/12. 2018/12.

売上高
営業利益



更なる成長ステージへ、
業務内容とアセットタイプの多様化進む！
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海外富裕層へワンストップで投資機会を提供

金融機関

IMANO TOKYO 

GINZA HOSTEL

海外富裕層へ自ら再生・開発した
優良な投資用不動産を選定して提供
PJメンバーをセットアップ

資金調達・アレンジ
SPC組成等の準備

日本での専門家集団
による継続的フォロー

ﾌﾟﾛﾊﾟﾃｨ･ﾏﾈｼﾞｬｰ
B-LOT

ﾌﾟﾛﾊﾟﾃｨ･ﾏﾈｼﾞｬｰ
B-LOT

⻑期に渡り、優良な投資を
安心して行うことが可能！

ｱｾｯﾄ･ﾏﾈｼﾞｬｰ
B-LOTｱｾｯﾄﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ
ｱｾｯﾄ･ﾏﾈｼﾞｬｰ
B-LOTｱｾｯﾄﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

SPC

資産
不動産

負債

出資
エクイティ

Seeds 
Asset 
種となる

優良不動産

Seeds 
Asset 
種となる

優良不動産

B-LOT
Singapore

B-LOT
Singapore

ALL in
One

package

海外富裕層
投資家

出資

テナント

ALL in One package

言語・文化の壁を超える
投資家フォロー

１

２

３

４

１

２

３

４
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南海なんば駅直結の大型商業施設
「パークスタワー」にて「ナインアワーズなんば駅」を事業化

▶ 関⻄国際空港
特急ラピートで約40分

▶ 大阪国際空港
空港バスで約30分

資金力・与信力・
情報力を活かし

⻑期安定収入確保へ！

設備投資
出店支援

超好立地区画を電鉄会社より借り上げ
設備投資を⾏い９ｈへ運営委託、2019年4月オープン予定！

企画・運営
新規顧客開拓

イメージ図
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壮大なスペクタル開発計画、満を持して始動

 約2,184坪の丘陵に君臨する
昭和44年築の「鎌倉」介護施設

 晴れた日には、富士山&江ノ島
と対峙する唯一無二の存在感

 前所有者は運営継続希望だったが
後継者不在の問題あり

当社なりの問題解決を！
2015年丘陵ごと取得。

Epoch
Making!
Epoch
Making!
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壮大なスペクタル開発計画、満を持して始動

完成予想図完成予想図

 測量を実施 →土地面積減少も境界確定
 国有地が混在 →払下げを依頼し所有地へ
 第三者利用地が混在 →売却
 越境 →解消・購入

既存44床→新築後88床
より多くのご希望者を受入られる体制へ
2021年の完成（予定） Coming soon.

Epoch
Making!
Epoch
Making!

～ 築年が古い介護施設に新しい展開 ～

一歩先ゆく、商品開発へ
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Ⅲ-1. 通期連結業績予想・中期経営計画
（単位：百万円）

(注) 上記の業績予想は、発表日現在で入手可能な情報に基づき作成したものであり、実際の業績は、今後の様々な要因によって予想数値と異なる可能性があります。

経常利益 （単位：百万円） 当期純利益 （単位：百万円）売上高 （単位：百万円）

（参考）前期実績 計画期間

2018年12月期
2019年12月期

予想
対2018/12期
増減率（％）

2020年12月期
予想

対2019/12期
増減率（％）

売上高 20,267 26,300 29.8 30,000 14.1

営業利益 3,307 3,738 13.0 4,552 21.8

経常利益 2,832 3,360 18.6 4,121 22.7

親会社株主に帰属
する当期純利益 1,960 2,357 20.2 2,843 20.6

~ 毎期、期初予想を上回る利益を達成 ~

0

1,000

10,000

11,000

20,000

21,000

30,000

2016.12 2017.12 2018.12 2019.12 2020.12

26,300 

30,000 

11,626 
13,097 

20,267 

期初予想

実績

0

1,000

2,000

3,000

4,000

1,000

2016.12 2017.12 2018.12 2019.12 2020.12

3,360 

4,121 

874 

1,998 

2,832 

期初予想

実績

0

100

1,000

1,100

2,000

2,100

3,000

2016.12 2017.12 2018.12 2019.12 2020.12

2,377 

2,843 

788 

1,270 

1,960 

期初予想
実績
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宮 内 誠
長谷川 進一
望 月 雅 博
外 川 太 郎
江崎 憲太郎
望 月 文 恵

株式会社ビーロット （B-Lot Company Limited）

東京支社、北海道支社、福岡支社、大阪支社

宅地建物取引業 国土交通大臣(2)第8157号
金融商品取引業 関東財務局長(金商)第2235号(第二種)
少額短期保険代理店登録

ビーロット・アセットマネジメント株式会社
B-Lot Singapore Pte. Ltd.
株式会社ライフステージ
株式会社ヴィエント・クリエーション
株式会社ティアンドケイ
ビーロット・キャピタルリンク株式会社

単体 54名 （連結 201名）

2008年10月10日設 立設 立

東京都港区新橋2-19-10 新橋マリンビル8F所 在所 在

社 名社 名

1,024,017,683円資本金資本金

役 員役 員

従業員数従業員数

上場日上場日

支 社支 社

免 許免 許

主要子会社主要子会社

2014年12月11日上場 （東証マザーズ：3452）

2018年02月02日上場 （東証第一部：3452）

代 表 取 締 役 社 長
取 締 役 副 社 長
取 締 役 副 社 長
取 締 役
取 締 役
取 締 役
取締役(監査等委員）
取締役(監査等委員）
取締役(監査等委員）

岡 本 康 裕
苧 坂 隆
岩 本 博

Ⅳ-１. 会社概要・株式情報 ＝2018年12月31日時点＝

発行可能株式総数 12,000,000 株

発行済株式の総数 8,213,600 株

株主数 3,878 名

株式情報株式情報

大株主（上位10名）

株主名

1,269,000 株 16.1%
1,089,000 株 13.8%

819,000 株 10.4%
528,000 株 6.7%
175,400 株 2.2%
168,000 株 2.1%
115,000 株 1.5%
108,000 株 1.4%
107,000 株 1.4%
72,000 株 0.9%

※当社は自己株式を319,972株保有しており、上記大株主からは自己株式を除外して記載しております。

※持株比率は、自己株式を除いて計算しております。

証券コード 3452

〒168-8507
東京都杉並区和泉二丁目8番4号
電話　0120-288-324（フリーダイヤル）
みずほ信託銀行株式会社　証券代行部

みずほ信託銀行株式会社

100株株式の売買単位

株主名簿管理人・
特別口座管理機構

連絡先・
郵便物送付先

株主メモ

事業年度

定時株主総会

剰余金の配当の基準日 6月30日、12月31日

事業年度終了後3か月以内

1月1日から12月31日まで

株式会社ザイマックス

宮内　誠
大塚　満
望月　文恵

株式会社北斗
外川　太郎
江崎　憲太郎

望月　雅博
合同会社エムアンドエム

持株数 持株比率

長谷川　進一
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Ⅳ-2. 経営理念



･･･2018年12月期･･･

B-Lot Co., Ltd. All rights reserved. 27

Ⅳ-3. 強み、事業内容











・本資料は当社グループについて、ご理解を頂くために作成した資料であり、当社への投資勧誘を目的としたものではございません。
また、本資料に含まれる将来の計画や見通し、戦略などは本資料の作成時点において取得可能な情報に基づく内容であり、様々なリスクや不確実性が内在しております。
実際の業績等は、様々な要因の変化等により、これらの見通しや予想とは異なる結果となる場合がありますことを予めご了承ください。

・本資料に記載されたデータには、当社が信頼に足りかつ正確であると判断した、公開情報等から引用したものでありますが、当社がその内容の正確性、適格性等を保証するものではありません。
また、今後、新しい情報・将来の出来事等があった場合であっても当社は本資料に含まれる情報の更新・修正を行う義務を負うものではありません。

httpst//www.b-lot.co.jp/
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