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登壇 

 

岩野：代表取締役の岩野達志でございます。私から 2023 年 12 月期の決算概要をご説明させてい

ただきます。 

 

弊社は、不動産とテクノロジーの融合が未来のマーケットを切り開くというミッションを掲げ、ビ

ジネスを展開している会社になります。 



 
 

 

サポート 

日本   050-5212-7790    米国   1-800-674-8375  

フリーダイアル 0120-966-744 メールアドレス support@scriptsasia.com 

2 
 

 

まずは、当期決算ハイライトと翌期の業績予想についてです。 

当期 2023 年 12 月期の決算ハイライトはこちらのとおりです。売上高 287 億円、営業利益 82 億

円、税前利益 71 億円、当期純利益 48 億円、配当 1 株あたり 52.5 円となりました。 

通期業績予想に対してはおおむね予想どおりの着地となり、創業以来、11 期連続の増収増益とな

りました。欧米市場が不安定で、その影響を多少受けてはおりますが、国内の機関投資家、事業法

人の需要が底堅く、コーポレートファンディング、アセットマネジメント、クラウドファンディン

グの各事業において、安定した事業展開ができたと考えております。 



 
 

 

サポート 

日本   050-5212-7790    米国   1-800-674-8375  

フリーダイアル 0120-966-744 メールアドレス support@scriptsasia.com 

3 
 

 

次に、翌期 2024 年 12 月期の業績予想になります。 

売上高 376 億円、営業利益 115 億円、税前利益 100 億円、当期純利益 68 億円と予想しておりま

す。売上で 30%の増収、各利益で 40%の増益、税前利益で 100 億円の大台を予想しており、1 株

あたり 70 円の配当を予定しております。もちろん、12 期連続での増収増益であり、昨今の好調な

マーケットを織り込んでの予算となります。 
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不動産マーケットの見通しについてですが、先ほどの業績予想とも関連しますが、全般的には積極

的な国内投資家に加え、世界的な市場回復期待もあり、不動産マーケットは堅調に推移するものと

考えております。国内においては、金利の動向が気にされてはおりますが、弊社では一部金利の固

定化も行っており、収益への影響度は小さいと考えられております。 

一方で、中長期的にはインフレに伴う賃料や物件価格の上昇が予想され、当社事業にプラスの影響

をもたらすと考えております。今後もマーケットの動向には細心の注意を払いつつ、積極的な仕入

れを継続していく予定です。 
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ここからは、2023 年 12 月期の決算概要を説明いたします。 

まず、連結売上高と連結税前利益です。連結売上高で 287 億円、連結税前利益も 71 億円となって

おり、通期業績予想に対しておおむね予想どおりの着地となっております。 
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次に、2023 年 12 月期のトピックです。 

一つ目としましては、先ほどお伝えしたとおり、創業以来 11 期連続となる増収増益の達成です。

マーケットが不安定な中でもしっかりと数字を残せているところに弊社の強みがあります。 

二つ目としましては、物件の積み上げがしっかりなされていることです。三菱地所から取得した大

型オフィスビルのほか、中小のオフィスや、ホテルを購入いたしました。 

三つ目としましては、複数物件で自己保有物件を売却後、AM 契約を受託しました。過去にも同じ

ような取り組みをしておりますが、新たな機関投資家との取り組みもあり、事業の拡大につながっ

ております。 
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次に、コストコントロールと人への投資についてです。 

引き続き高い利益率を維持しており、2024 年も大きな変化はございません。人への投資も続けて

おり、社員の成長に合わせて、事業も順調に拡大しております。 
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連結損益計算書については、ご覧のとおりです。 

いずれの項目においても過去最高となっております。なお、新たな金利スワップ契約を締結してお

り、営業外の費用が発生しておりますが、将来の金利負担リスクを軽減しております。 
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連結貸借対照表については、ご覧のとおりです。 

経営基盤となる販売用不動産残高の増加に加え、現金及び預金も 119 億円と大幅に増えておりま

す。また、純資産も収益拡大にあわせて順調に増えており、しっかりとリスクを管理しながら成長

を継続しております。 
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連結キャッシュ・フロー計算書はご覧のとおりです。 

販売用不動産の残高が伸びたため、営業キャッシュ・フローはややマイナスではあるものの、手元

キャッシュは大幅に増加しております。金融機関との関係も良好で、リスクを管理しながらの成長

となっております。 
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次に、株主還元についてです。業務拡大により企業価値・株主利益の向上に努める、という基本方

針を掲げております。 

配当性向 17%を目安に、安定的かつ継続的に利益還元を実施しており、当初計画どおりの 1 株あ

たり 52.5 円の配当を行う予定です。 

次に、事業別の実績についてご説明させていただきます。 
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まずは不動産投資領域になります。 
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コーポレートファンディング事業の不動産投資事業についてですが、小型物件を中心に、13 物件

を売却し、売上高は過去最高の 251 億円となりました。欧米の投資家の動きはやや鈍かったもの

の、オフィス回帰が鮮明になってきており、国内の機関投資家、事業法人を中心とした投資需要は

底堅く、比較的安定した不動産市況となりました。 
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次に、コーポレートファンディング事業の不動産賃貸事業についてです。 

オフィスの賃料収入に加えて、インバウンドを中心としたホテルの売上が想定を上回り、過去最高

となる 24 億円の売上となりました。同時並行的に積極的なバリューアップ工事等も行われてお

り、賃貸利益率はやや低下しておりますが、将来の収益向上に寄与するものと考えております。 
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コーポレートファンディング事業の実績推移についてです。 

好調だった 2022 年に続いて、2023 年もかなり高い利益率で販売用不動産の売却ができました。

小型物件を優先的に売却したため、保有物件数は減っておりますが、販売用不動産の残高は大幅に

増え、また、都心五区に集中しており、より効率的な事業運営が可能となっております。 

市場においては、中型・大型物件のニーズが強く、国内外の機関投資家の投資意欲は旺盛であるた

め、われわれとしてはより流動性の高い物件の積み上げができていると考えております。また、物

件の入れ替えを伴いながらも、含み益は増加しており、理想的な資産の積み上げができていると考

えております。 
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次に、アセットマネジメント事業です。 

コーポレートファンディング事業で売却した物件を 2 物件受託したほか、外部からの積み増しもあ

り、AUM は 1,000 億円を超えました。期中においては受託案件の売却もあり、それに付随した報

酬等も計上されております。 

売上としては、前期比プラス 47%の 6.7 億円となり、過去最高を記録しております。また、当該数

字には表れないフォワードコミット案件や、開発案件も進んでおり、アセットマネジメント事業が

しっかりとした収益の柱として成長しております。 
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次に、Fintech 領域のクラウドファンディング事業についてご説明させていただきます。 
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クラウドファンディング事業の売上は、前期比でプラス 13%となり、過去最高水準となりまし

た。営業貸付金の残高は減少しておりますが、これはマーケット環境が向上し、物件の売却および

リファイナンスの機会が増えたためと考えております。 

営業貸付金の減少は、投資家の投資余力の増加を意味することでもあるので、引き続き案件組成に

取り組んでまいります。 
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クラウドファンディング事業の KPI として、投資家会員数および投資金額があります。投資家会

員数は緩やかながらも増加を続けております。案件の募集が非常に短い時間で終わることが多く、

新しい投資家の方には投資しづらい環境が続いているため、初心者枠の導入など、新しい取組みを

行っております。 

なお、STO 案件のローンチにつきましては、もろもろの調整が続いておりますが、条件が整い次

第進めていきたいと考えております。投資金額については 93 億円と、過去最大となっておりまし

て、引き続き営業活動は積極的に行っております。 
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次に、中期経営計画の進捗についてです。 

弊社は中期経営計画として、コーポレートファンディング事業を経営基盤とし、アセットマネジメ

ント事業とクラウドファンディング事業の規模拡大による企業価値向上を目指しております。 

具体的には、事業戦略として、1. 自己保有資産残高の積み上げ、2. アセットマネジメント事業に

おける AUM 拡大、3. OwnersBook 案件の多様化及び積み上げ、4. ESG への取り組み強化があり

ます。 
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年度別の政策要旨の進捗に関しましては、まだ道半ばではありますが、個人的には 80 点くらいの

評価かなと思います。一部未達の項目もございますが、全ての項目において達成すべく、また、不

動産投資市場の個人への開放という長期ビジョンに向けて邁進したいと考えております。 
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中期経営計画の進捗状況はこちらのとおりです。 

計画最終年の 2024 年を見据えて、2022 年、2023 年と、計画達成に向けて順調に推移しておりま

す。自己保有資産残高、AUM、OwnersBook 投資額については、やや高い目標となっております

が、2024 年度の予算と中期経営計画の両方の達成と合わせて、全社を挙げて取り組んでまいりま

す。 



 
 

 

サポート 

日本   050-5212-7790    米国   1-800-674-8375  

フリーダイアル 0120-966-744 メールアドレス support@scriptsasia.com 

23 
 

 

最後になりますが、ESG への取組みと実績はこちらのとおりです。 

環境、社会、ガバナンスのいずれの項目においても一定の実績が出せていると考えております。プ

ライム市場の上場会社として、社会的責任はより大きいものと認識しており、社員一同、高い意識

を持って対応していく方針です。 

本日は以上となります。2024 年も今まで以上に頑張ってまいりたいと思います。ありがとうござ

います。 
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質疑応答 

 

司会：それでは、これより質疑応答に移らせていただきます。改めまして、ご質問についてはチャ

ットではなく、Q&A 欄に質問内容をご記入ください。投稿されたご質問の中から運営側で選択し

てご回答いたしますが、内容が重複する質問については省略させていただきます。それでは、ご質

問のある方は質問の入力をお願いいたします。 

質問者：では、まず一つ目の質問です。昨年半ば以降、仕入れがないように見受けられますが、昨

今の仕入れの状況はいかがでしょうか。岩野さん、お願いいたします。 

岩野：ありがとうございます。昨今の仕入れについてです。正直、2023 年後半は入札にもいろい

ろ参加はしていましたが、あいにく物件の取得ができませんでした。一方で、2024 年につきまし

ては、幸いなことに複数の案件で物件の獲得ができそうな気配が出てきておりまして、今後契約等

に向かっていければと思います。われわれとしましては、着実に物件の購入もやっていくというの

が会社としての方針ですので、ここに関しては多少でっこみひっこみ、その時期のずれはあったり

はしますが、しっかりと購入していきたいと考えております。 

司会：ありがとうございます。 

質問者：今の質問に関連しますが、外資の動向、国内仕入れ環境について、もう少し詳しく教えて

ください。追加でお願いいたします。 

岩野：はい。2023 年度はやはり外資、特に欧米の投資家の動きは非常に鈍かったという認識をし

ております。これは、期初からそのようになるのではないかと若干懸念はしていたところではござ

いましたが、結論として投資活動が抑制されていた、もしくは一部投資があったとしてもレジ等を

中心としておりまして、われわれの得意とするオフィスというところではあまり彼らの出番はござ

いませんでした。 

一方で、2024 年に入ってから、一部外資に関しましては、予算の消化も含めてそろそろ動き出し

ている気配がございますので、今年の中盤から後半にかけては外資もかなり戻ってくるのではない

かと考えております。 

司会：ありがとうございます。次の質問に移ります。 

質問者：過去、ホテルは 3 件投資していらっしゃるようですが、今後についてはどのようなお考え

でしょうか。 
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岩野：ホテル投資は、過去にも説明しているとおり、結構われわれとしては買いたい意向はあるも

のの、取得に時間がかかったり、調査に時間がかかるので、なかなか購入するタイミングがなかっ

たり、チャンスがなかったり、もしくは競合が多くて負けてしまうという状況にあります。 

ですが、昨今のマーケットを鑑みるに、インバウンドの需要が非常に強くて、また一方で、建築費

等の高騰がございますので、新規にホテルを建てたいといってもなかなか建てられない状況が続い

ております。その両方を考えるところによると、ホテルのマーケットはまだまだここしばらく、そ

うですね、2 年、3 年は強いかなと思いますので、弊社としましては引き続き良い物件があれば積

極的に購入していきたいと考えております。 

司会：ありがとうございます。新しい質問です。 

質問者：建築費高騰に伴い、新築デベロッパーが既存ビルの仕入れを本格化するなど、プレーヤー

増加による競争激化も懸念されていますが、足元の競争環境はいかがでしょうか。出回る案件数、

仕入値、採算性に変化はあるのでしょうか。お願いいたします。 

岩野：ありがとうございます。おっしゃるとおり、われわれのような不動産を再生するようなビジ

ネスに新規参入してきているプレーヤーは増えているかなと思います。これは、これまでのファン

ドに加えて、ゼネコンであったり不動産会社であったり、もしくはインフラ系といいますか、電力

会社、ガス会社、その他いろいろな会社様がこのビジネスに参入してきていると思っております。 

一方で、われわれも、これまでもなんですが、やはり長年のネットワークがございますので、競争

は激しくなってはくると思いますけれども、引き続き良い案件のソーシングといいますか、発掘に

は注力してまいりますし、逆の見方をすれば、より売却がしやすいマーケットになるとも考えてお

りますので、われわれとしましては競合が増えることによってそれほど大きな差はないと考えてお

ります。 

確かに、利益率等につきましては、これまで 50%近い利益率を継続してきておりますので、それ

がこの先、10 年、20 年と継続できるかというところではわれわれもなかなかそこはチャレンジン

グなところではありますけれども、今々はしっかりと購入して、それに対して付加価値を加えてい

くと。かつ、それを売却していくことによって、トータルで大きな利益額を獲得できておりますの

で、その方向性については大きな変更はなく、今後もしっかりと継続してまいりたいと考えており

ます。 

司会：ありがとうございます。続いての質問です。 
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質問者：アセットマネジメント事業についてお聞かせください。昨今、アセットマネジメント事業

が大幅に伸びておりまして、当期も AUM が 1,000 億円となっております。このアセットマネジメ

ント事業の投資家というのはどういう属性になりますでしょうか。岩野さん、お願いいたします。 

岩野：細かな投資家名はなかなか開示できないですけれども、弊社でいいますと、大体今、お付き

合いのある投資家さんが 10 社程度ございます。その多くは国内系の金融機関さん、事業法人さん

が中心となっておりまして、ここ 2～3 年のマーケットでいうと、海外の外資の投資家さんよりは

国内の投資家さんのほうが強い、もしくは意思決定が早いという状況になっております。 

われわれとしましては、今ある既存の投資家さんを大事にしつつ、また、当然新しい投資家さんが

あればその投資家さんとも協議していきたいと考えておりますし、先ほどの繰り返しにもなります

が、昨今では外資のファンドさんからアセットマネジメントの持ち込みの相談であったり、われわ

れのビジネス展開について何か一緒にできないかという相談が増えてきておりますので、ここら辺

もマーケットの厚みという意味では非常に前向きな反応じゃないかなと考えております。 

司会：ありがとうございます。 

質問者：人員体制についてお聞かせください。決算説明資料のスライドですと、人員が減っていら

っしゃるようですけれども、こちらの事業への影響と、あと足元の採用状況等についても教えてい

ただければと思います。 

岩野：当該のわれわれのマーケットは、マーケットが良くなってくるとどうしても人材が不足す

る、もしくは独立してしまう人や他の会社さんに転職される方が出ますので、難しいところはござ

います。 

ただ、会社としましては、しっかりと会社の中のメンバーが成長していく中で、収益拡大、事業拡

大ができておりますので、それは非常に強みだと思いますし、今年に入ってから複数名、新しいメ

ンバーが加わることになっておりまして、さらに会社としてより筋肉質で、より競争力のある会社

になっていくと思っておりますので、会社の知名度と向上と合わせて、より優秀な人たちも集まっ

てきているというのは非常にうれしい状況でございます。 

司会：ありがとうございます。 

質問者：販売用不動産についてですが、先ほど物件数は減ったけれども含み益を積み上げることが

できたとおっしゃっていましたが、含み益についてどれぐらいを見ておけばいいか、言える範囲で

お願いします。 
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岩野：こちらもちょっと難しい問題ですが、われわれの基本的なポリシーとしましては、やはりよ

り流動性の高い物件、われわれからすると保有していてうれしいといいますか、将来性のある物件

をしっかりとバランスシートに乗せていって、多少、小型物件であったりとか、われわれからする

と物件の価格が上がる余地が少なくなってきている物件を売却していきますので、売却していった

物件に比べると、既存のポートフォリオ、われわれが保有しているポートフォリオのほうがよりク

オリティが高くて、より利益率が高い物件が残っているのではないかと考えております。ざっくり

ここ数年での売却というのが 50%程度の利益率がございますので、何となくわれわれが保有して

いる資産残高といいますか、簿価に対して 50%ぐらいの利益はあるのではないかと考えておりま

す。 

司会：ありがとうございます。続いての質問です。 

質問者：23 年は外資ファンドによる売却が散見されましたが、直近では倉庫や工場などの CRE 案

件が増えているという声もあります。オフィス、ホテル、その他アセット、出回る案件の属性に変

化はあるのでしょうか。戦略とともに教えてください。 

岩野：確かに、2023 年は大手の外資のファンドさんがポートフォリオの一部入れ替えということ

で、物件売却をなされておりました。これによって、マーケットが弱含んだりクラッシュしたら嫌

だなというところは年初から懸念していたところではございましたが、結論から言いますと、その

ような物件は日本の投資家さんであったり事業法人さんがほぼほぼ拾っていったといいますか、し

っかり購入されていきましたので、マーケットにおいて物件がダブついているというような状況で

は全くありません。 

なので、そのような時期を経て、2024 年はもう少しマーケットがタイトになってきているんじゃ

ないかと思いますので、そういう期待も込めて、われわれとしては結構マーケットが良くなってい

くのではないかと考えております。 

司会：ありがとうございます。ほかにございますでしょうか。よろしいでしょうか。 

それでは、お時間になりましたので、質疑応答を終了いたします。また個別に面談を希望される機

関投資家の方は、チャットボックスに記載の URL よりご連絡ください。ホームページからもお問

い合わせいただけます。 

以上で、2023 年 12 月期決算説明会を終了いたします。ご参加いただき、誠にありがとうございま

した。 

岩野：ありがとうございました。 
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