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In recent years, the role of logistics in corporate strategy has become 

more important, and warehouses and logistics facilities are becoming larger. 

Logistics facilities are strengthening their functionality due to the 

development of logistics. 

This study will discuss how the sophistication of logistics facilities has 

progressed through the development of the 3PL(Third Party Logistics) business  

The structure of this paper is as follows. 

In the introduction of Chapter 1, the purpose and structure of this paper 

are shown. 

Chapter 2 gave an overview of the distribution and logistics situation in 

South Korea as the background of this study.  

Chapter 3 focuses on the fact that the 3PL market, in which shipper companies 

outsource logistics operations to logistics companies, has developed and 

become established in Japan in the 2000s, ahead of South Korea.  

Chapter 4 gives an overview of the warehousing company's strategy in the 

case of developing a 3PL business based on logistics facilities. The strategy 

was reviewed and considered with a focus on case studies.  

In Chapter 5, from the perspective of promoting SDGs, the background and 

progress of the greening of logistics facilities is analyzed. 

In Chapter 6, keeping in mind that the development of distribution bases, 

the future was predicted by investigating the relationship. The correlation 

between the population and the floor area for new construction was examined, 

and the number of developments and constructions was increased for the time 

being, based on the current situation of distribution warehouses, which are 

distribution bases and distribution facilities, based on the population 

transition in Japan.  

Chapter 7 is the conclusion of this study. Regarding the development of 3PL 

business progressing in the logistics industry, the influence of the 

enlargement and modernization of logistics facilities is large, and for the 

time being as a platform for promoting smooth and efficient logistics 

operations.  
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第 １ 章  序 論  

 

1.1  本 研 究 の 目 的  

近 年 ,企 業 戦 略 に お け る ロ ジ ス テ ィ ク ス の 役 割 は 重 要 度 を 増 し て

い る .倉 庫 及 び 物 流 施 設 の 大 型 化 や IT 化 も 進 ん で い る .従 来 は 保 管

が 中 心 で 本 格 的 な 情 報 シ ス テ ム の 導 入 も 行 わ れ て い な か っ た 物 流

施 設 が ロ ジ ス テ ィ ク ス の 発 達 に よ り 機 能 性 を 強 化 し て い る . 

そ こ で 本 研 究 で は 物 流 施 設 の 高 機 能 化 が ど の よ う な 背 景 で 進 み 、

ど の よ う な ビ ジ ネ ス モ デ ル と 結 び つ い て き た か に つ い て ,ア ジ ア の

物 流 ビ ジ ネ ス に お い て 先 行 す る 日 本 の 物 流 ビ ジ ネ ス の 発 達 を 韓 国

の 物 流 事 情 に 重 ね 合 わ せ て 考 察 し ,課 題 を 明 ら か に す る . 

本 論 文 の 検 証 の プ ロ セ ス は 図 1-1 に 示 す 通 り で あ る .韓 国 の 流

通 ・ 物 流 に お い て 、 ３ PL 市 場 は 未 成 熟 で あ る .他 方 ,３ PL に つ い て

は 日 本 で こ の 20 年 間 、 大 き く 発 達 し て い る .な か で も 倉 庫 会 社 な

ど に よ る 物 流 施 設 運 営 は ３ PL の 中 心 で も あ る .そ こ で 物 流 施 設 ・ 物

流 不 動 産 の 最 先 端 の 事 例 を 検 証 し ,そ の う え で そ う し た 最 先 端 の 物

流 施 設 、 す な わ ち 流 通 倉 庫 が 将 来 ど れ く ら い 発 達 す る か と い う こ

と を 検 証 す る 。 す な わ ち ロ ジ ス テ ィ ク ス に お け る 倉 庫 機 能 の 強 化

の 背 景 と 将 来 を 検 証 し て い く の が 本 論 文 の 目 的 で あ る .  

 

図 1-1 本 論 文 に お け る 検 証 の プ ロ セ ス  
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1.2  本 論 文 の 構 成  

 本 論 文 の 構 成 は 次 の 通 り に な る . 

 第 １ 章 は 序 論 で あ り ,本 論 文 の 目 的 と 構 成 を 示 し て い る . 

 第 ２ 章 で は 韓 国 の 流 通・物 流 事 情 に つ い て 、概 観 す る 。ま ず 流 通

業 界 に つ い て 、 1930 年 代 か ら 2010 年 代 に 至 る 経 緯 に つ い て 、 小 売

業 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 変 遷 に 焦 点 を 合 わ せ つ つ 、確 認 し 、つ い で 物

流 業 界 に つ い て 第 ２ 次 世 界 大 戦 後 の 流 れ を 概 観 す る 。そ の う え で 韓

国 に お け る 物 流 不 動 産 、す な わ ち 大 型 物 流 施 設 の 建 設 、運 営 に つ い

て そ の 特 徴 に 言 及 し た う え で 考 察 を 行 う 。  

 第 ３ 章 で は 荷 主 企 業 が 物 流 業 務 の ア ウ ト ソ ー シ ン グ を 物 流 事 業

者 な ど に 委 託 す る 3PL（ サ ー ド パ ー テ ィ ロ ジ ス テ ィ ク ス ）市 場 が ,韓

国 に 先 駆 け て 、 日 本 で は 2000 年 代 に 入 り 、 発 展 し 、 定 着 し て き て

い る こ と に 着 目 し ,日 本 の 3PL ビ ジ ネ ス の 現 状 と 展 望 に つ い て 包 括

的 に 紹 介 し 、 考 察 す る 。  

第 ４ 章 で は 物 流 施 設 を 基 軸 に 3PL 事 業 を 展 開 す る 場 合 の 可 能 性

に つ い て 、 倉 庫 会 社 の 戦 略 を 事 例 を 中 心 に 概 観 し 、 考 察 を 行 う 。  

第 ５ 章 で は SDGs の 推 進 の 観 点 な ど か ら 環 境 負 荷 の 少 な い 物 流 の

実 現 に つ い て ,物 流 施 設 に つ い て も ,近 年 の 大 型 化 ,高 機 能 化 の 傾 向

に 加 え て ,こ こ に き て 環 境 に 配 慮 す る 傾 向 が 強 く な っ て い る こ と に

着 目 し ,物 流 施 設 の グ リ ー ン 化 の 背 景 ,進 捗 状 況 を 分 析 し ,あ わ せ て

そ の 課 題 を 探 る 。  

第 ６ 章 で は 物 流 拠 点 の 整 備 ,物 流 施 設 の 統 廃 合 や 大 型 化 な ど が 大

都 市 圏 だ け で は な く 地 方 に お い て も 推 進 さ れ 始 め て い る こ と な ど

を 念 頭 に お い て ,物 流 施 設 の 着 工 量 と 関 係 が 深 い 事 象 と の 相 関 関 係

を 調 べ る こ と に よ り 将 来 予 測 を 試 み る .人 口 と 新 規 着 工 床 面 積 と の

相 関 を 検 討 し ,日 本 の 人 口 推 移 を 物 流 拠 点 ,物 流 施 設 と な る 流 通 倉

庫 の 現 状 を 踏 ま え 今 後 の 開 発 ・ 建 設 件 数 の 増 加 の 予 測 を 試 み る . 

 第 ７ 章 は 結 論 で あ り ,増 加 傾 向 に あ る 物 流 施 設 の 3PL に 対 す る 影

響 に 言 及 し つ つ ,物 流 施 設 の 役 割 を 円 滑 か つ 効 率 的 な 物 流 オ ペ レ ー

シ ョ ン を 推 進 す る う え で の 必 要 不 可 欠 な プ ラ ッ ト フ ォ ー ム と 位 置

付 け て い る . 
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第 ２ 章  韓 国 に お け る 流 通 及 び 物 流 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 展 開  

 

 

2.1 本 章 の 目 的  

 本 章 で は 本 論 文 の 研 究 の 背 景 と し て 韓 国 の 流 通・物 流 事 情 に つ い

て ,概 観 す る . 

 韓 国 の 物 流・流 通 業 界 は 先 行 す る 日 本 の ビ ジ ネ ス モ デ ル を 追 従 す

る か た ち で 発 達 し て い る .し た が っ て ,本 論 文 で 主 と し て 論 じ る こ

と に な る 日 本 の ３ PL 事 業 ,並 び に イ ン タ ー ネ ネ ッ ト 通 販 （ EC） と 物

流 施 設 の 発 達 プ ロ セ ス は 今 後 の 韓 国 の ３ PL 事 業 の 発 達 と あ る 程 度

の 相 似 性 が あ る と 考 え ら れ る . 

そ こ で 本 章 で は ま ず 流 通 業 界 に つ い て ,1930 年 代 か ら 2010 年 代

に 至 る 経 緯 に つ い て ,小 売 業 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 変 遷 に 焦 点 を 合 わ

せ つ つ ,確 認 し ,つ い で 物 流 業 界 に つ い て 第 ２ 次 世 界 大 戦 後 の 流 れ

を 概 観 す る .そ の う え で 韓 国 に お け る 物 流 不 動 産 ,す な わ ち 大 型 物

流 施 設 の 建 設 ,運 営 に つ い て そ の 特 徴 に 言 及 し た う え で 考 察 を 行 う . 

 

2.2 韓 国 の 流 通 ・ 物 流 産 業 の 概 観 [1] 

韓 国 に お け る 流 通 物 流 産 業 の 重 要 性 が 認 識 さ れ 始 め た の は 2000

年 代 に 入 っ て か ら と 考 え ら れ る . 

韓 国 で は 伝 統 的 に 商 業 を 軽 視 す る 風 土 と 封 建 社 会 特 有 の 階 級 意

識 が 根 強 く ,商 人 文 化 の 形 成 に は 時 間 が か か っ た . 

朝 鮮 戦 争 な ど の 社 会 の 激 変 期 の 中 で 流 通 イ ン フ ラ の 健 全 な 形 成

に 時 間 が か か り ,流 通・物 流 産 業 の 成 長 は ,製 造 業 優 先 の 韓 国 政 府 の

経 済 開 発 計 画 の も と で 立 ち 遅 れ て し ま っ た .輸 出 産 業 中 心 に 経 済 が

発 達 す る な か で ,国 内 の 流 通 業 ,物 流 業 に つ い て の 大 系 的 な 支 援 が

政 府 か ら 得 ら れ る こ と は な か っ た の で あ る . 

け れ ど も 1960 年 代 後 半 に 差 し 掛 か り ,韓 国 の 経 済 成 長 が 著 し く

な っ て く る と ,大 量 生 産 方 式 に よ る 製 造 業 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 刷 新

に 起 因 す る 労 働 者 の 所 得 水 準 の 向 上 な ど を 背 景 に 消 費 構 造 の 多 様

化 が 進 み ,流 通 産 業 の 発 達 の 基 盤 が 構 築 さ れ て い く こ と に な る の で
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あ る . 

さ ら に 1970 年 代 以 降 は ,財 閥 に 代 表 さ れ る 巨 大 企 業 が ,余 剰 化 さ

れ た 土 地 や 資 本 を 活 用 す る 手 段 と し て 流 通 産 業 に 進 出 す る よ う に

な っ て き た .消 費 者 の 視 点 か ら み る と ,経 済 成 長 が 著 し い な か で 国

民 所 得 が 向 上 し ,中 流 階 級 層 が 形 成 さ れ ,マ ス メ デ ィ ア な ど が 発 達

し ,消 費 購 買 環 境 が 整 う な か で ,流 通 産 業 の 重 要 性 に 注 目 が 集 ま っ

て き た わ け で あ る . 

た だ し ,そ れ で も 1990 年 代 半 ば ま で は 韓 国 の 流 通 産 業 は 国 内 に

お け る 十 分 な 社 会 基 盤 と し て の 機 能 を 担 え な か っ た .製 造 業 は 国 内

向 け の 流 通 イ ン フ ラ が 不 十 分 で あ る が ゆ え に 輸 出 へ の 依 存 度 を 減

少 さ せ る こ と は な か っ た し ,東 大 門 ,南 大 門 な ど の 全 国 規 模 の 在 来

市 場 が 主 要 商 圏 に 成 長 し ,国 内 消 費 の 動 向 を 左 右 す る 存 在 と な っ た

も の の ,消 費 者 は 賃 金 ・ 給 与 水 準 の 向 上 を 謳 歌 で き る だ け の 国 内 の

流 通 ネ ッ ト ワ ー ク を 有 す こ と に は な ら な か っ た . 

言 い 換 え る と ,韓 国 で は 先 進 諸 国 と 比 較 し た 場 合 ,流 通 規 模 の 零

細 性 ,低 生 産 性 が 目 立 つ こ と に な り ,効 率 的 な 流 通・物 流 網 の 構 築 を

実 現 す る こ と が で き な か っ た の で あ る . 

1991 年 の 小 売 業 の 場 合 ,2 人 以 下 の 事 業 所 の 比 率 が  91％ に も 及

ん で い る .ま た 売 場 面 積 が 33.3 ㎡ 未 満 の 事 業 所 の 比 率 も  78％ と な

っ て お り ,小 売 業 の 大 半 は 家 族 単 位 の 生 計 維 持 型 と な っ て い る . 

さ ら に い う と ,卸 売 業 の 発 達 が 諸 外 国 に 比 べ て 遅 れ て お り ,製 造

業 に よ る 流 通 シ ス テ ム の 支 配 的 が 戦 後 ,続 い て い る .サ プ ラ イ チ ェ

ー ン に お け る 製 造 業 の 立 場 は 強 く ,脆 弱 な 卸 売 業 や 小 規 模 な 小 売 業

は 製 造 業 に 対 し て 従 属 関 係 に あ る と い っ て も よ い .流 通 業 は 抱 き 合

わ せ 販 売 や 押 し 付 け 販 売 な ど を 余 儀 な く さ れ ,サ プ ラ イ チ ェ ー ン に

お け る 流 通 コ ス ト は 割 高 に な っ て い る . 
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表 2-1 韓 国 の 流 通 業 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 変 遷  

 

出 典 ： 駒 木 伸 比 古 ,韓 国 に お け る 大 型 店 の 立 地 動 向 － 出 店 規 制 に 注

目 し て － ,  地 理 空 間 ,10 巻 3 号 , pp.222-235,2017 年  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

年代 特徴

1960年代
大量生産方式による製造業のビジネスモデルの刷新に起因する労働者の
所得水準の向上などを背景に消費構造の多様化が進み、流通産業の発達
の基盤が構築された。

1970年代
財閥に代表される巨大企業が、余剰化された土地や資本を活用する手段
として流通産業に進出するようになってきた。

1980年代

中小規模の小売商中心の流通構造から大企業中心の流通構造に向けての
変化が始まる。政府主導型から民間主導型に韓国政府の政策が移行し、流
通近代化政策が経済開発の重点事業となり、百貨店、スーパーマーケット、
コンビニエンスストアが多数出店された。

1990年代
流通市場の自由化とIMF危機の発生により、流通市場開放が進む。ディス
カウントストアなどの新しい業態が登場した。

2000年代 店舗の大型化が進み、中小規模の小売店舗が淘汰され始める。

2010年代 ネット通販市場の拡大などにより、流通業のパラダイムシフトが発生した。
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2.3 韓 国 に お け る 流 通 業 の 成 長  

多 く の 先 進 国 と 同 様 に 韓 国 の 流 通 業 の 発 達 は 百 貨 店 を 起 点 に 始

ま っ て い る .韓 国 の 国 内 資 本 初 の 百 貨 店 は  1931 年 に 創 業 さ れ た 和

信 百 貨 店 で あ る .和 信 百 貨 店 は 朴 興 植 に よ り 設 立 さ れ ,京 城 府 本 町

（ 当 時：鍾 路 区 公 平 洞 ）に 本 店 を 置 い た .京 城 で は 丁 子 屋・平 田・三

中 井・三 越 と 合 わ せ て「 五 大 百 貨 店 」と 呼 ば れ て い た .戦 後 も 存 続 し

た が ,1987 年 2 月 に 閉 業 し て い る . 

戦 後 の 韓 国 の 流 通 業 界 は 1963 年 に サ ム ソ ン グ ル ー プ の 傘 下 と な

っ た 新 世 界 百 貨 店 の 台 頭 な ど で ,百 貨 店 の 全 盛 期 を 迎 え る こ と に な

る .ち な み に 新 世 界 グ ル ー プ は 2006 年 9 月 に ウ ォ ル マ ー ト の 韓 国 法

人 （ 16 店 舗 ） の 買 収 に よ り ,売 上 規 模 で ロ ッ テ 百 貨 店 グ ル ー プ を 上

回 り ,韓 国 流 通 業 界 首 位 に 立 っ て い る . 

1969 年 ,「 流 通 近 代 化  5 ケ 年 計 画 」 が 策 定 さ れ ,1970 年 代 に な

る と ,系 列 下 に 多 数 の 店 舗 を 有 す る 「 ス ー パ ー チ ェ ー ン 」 が 本 格 的

に 登 場 す る こ と と な っ た . セ ル フ サ ー ビ ス ,自 己 選 択 式 商 品 陳 列 ,

マ ー チ ャ ン ダ イ ジ ン グ の 導 入 ,推 奨 消 費 者 価 格 の 導 入 な ど に よ り ,

ス ー パ ー マ ー ケ ッ ト が 発 達 し て い く の で あ る . 

1990 年 代 後 半 に な る と ,流 通 業 界 は 市 場 開 放 な ど を キ ー ワ ー ド

に 大 転 換 期 を 迎 え る .韓 国 政 府 は 段 階 的 に 市 場 を 開 発 す る 「 3 段 階

流 通 市 場 開 放 計 画 」 を 発 表 し ,流 通 市 場 を 完 全 に 外 国 資 本 に 開 放 す

る こ と と し た .外 国 人 投 資 時 の 総 合 小 売 業 投 資 に 対 す る 売 場 面 積 お

よ び 店 舗 数 制 限 が 廃 止 さ れ た の で あ る .そ の 結 果 ,1996 年 1 月 オ ラ

ン ダ の マ ク ロ ,7 月 フ ラ ン ス の カ ル フ ー ル ,1998 年 6 月 米 国 の コ ス ト

コ ,1998 年 米 国 の ウ ォ ル マ ー ト ,1999 年  5 月 テ ス コ が 相 次 い で 進

出 し た ,世 界 的 な 流 通 企 業 の 韓 国 市 場 へ の 参 入 で あ る . 

1989 年 に コ ン ビ ニ エ ン ス ス ト ア が ,1993 年 に は デ ィ ス カ ウ ン ト

ス ト ア が そ れ ぞ れ 韓 国 に も 出 現 し た .そ し て 2002 年 に は デ ィ ス カ

ウ ン ト ス ト ア が 百 貨 店 を 抜 い て ,小 売 業 最 大 の 売 上 高 を 上 げ る ま で

に 成 長 し た .そ し て 1990 年 代 後 半 以 降 の 韓 国 の 流 通 市 場 開 放 に よ

り ,流 通 業 態 は 複 合 化 ,ビ ジ ネ ス モ デ ル 間 の 業 際 化 な ど が 加 速 し て

い っ た の で あ る . 
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図 2-1 韓 国 の 流 通 業 の 発 達  

 

 

 

 

 

 

 



8 
 

ま た ,そ の 流 れ の 中 で ,流 通 業 界 に 大 き な 影 響 力 を 及 ぼ し て い た

製 造 業 は 価 格 決 定 権 を 失 っ て い く こ と に な っ た .サ プ ラ イ チ ェ ー ン

の 下 流 の 情 報 管 理 は 小 売 業 が 掌 握 す る こ と に な っ て い っ た の で あ

る . 

 

2.4 韓 国 に お け る 流 通 産 業 の 変 化  

2.4.1 流 通 事 業 者 の 二 極 化  

 韓 国 の 流 通 業 の 中 心 と も い え る 小 売 業 の 発 達 過 程 で ,大 資 本 に よ

る 流 通 産 業 の 支 配 が 顕 著 に な り ,そ の 結 果 ,中 小 規 模 の 流 通 事 業 者

の 競 争 力 は 大 き く 弱 体 化 し た . 

 韓 国 特 有 の 儒 教 的 な 社 会 文 化 環 境 下 で は 流 通 産 業 が 新 し い 価 値

観 で 刷 新 さ れ て い く と い う こ と は 容 易 で は な い と 考 え ら れ て き た .

だ が ,コ ン ビ ニ エ ン ス ス ト ア や デ ィ ス カ ウ ン ト ス ト ア と い っ た 新 業

態 の 出 現 で ,そ う し た 価 値 観 は 大 き く 変 わ る こ と と な っ た .サ プ ラ

イ チ ェ ー ン に お い て 生 産 プ ロ セ ス と 消 費 プ ロ セ ス の 中 間 領 域 と し

て 存 在 す る 流 通 プ ロ セ ス の 改 革 で 製 品 の 競 争 力 も 強 化 さ れ る と 考

え ら れ る よ う に な っ て い っ た の で あ る .ま た 流 通 産 業 が GDP に 寄 与

す る の み で は な く ,雇 用 創 出 に も 大 き な 影 響 を 及 ぼ す こ と も わ か っ

た .流 通 産 業 の 国 民 経 済 の 雇 用 全 体 に 占 め る 比 率 は 製 造 業 並 み の 高

い 水 準 に ま で 成 長 し て い っ た の で あ る . 

も っ と も ,韓 国 の 流 通 産 業 は 短 時 間 で の 急 成 長 に 構 造 改 革 が 追 い

付 か ず ,矛 盾 を 抱 え る こ と に も な っ た . 

す な わ ち 韓 国 の 場 合 ,大 資 本 が 流 通 産 業 の 中 核 的 な 存 在 と な っ た

に も 関 わ ら ず ,家 族 経 営 な ど に よ る 小 規 模 な 店 舗 経 営 な ど も 多 い .

つ ま り ,流 通 企 業 の 二 極 化 が 進 み ,そ れ が 流 通 情 報 シ ス テ ム の 大 系

的 な 構 築 や マ ー チ ャ ン ダ イ ジ ン グ や マ ー ケ テ ィ ン グ の 本 格 導 入 に

よ る 現 代 経 営 の 推 進 の 大 き な 障 壁 と な っ て い る の で あ る . 

韓 国 政 府 は こ う し た 実 情 を 憂 慮 し ,2005 年  に 「 在 来 市 場 育 成 特

別 法 」を 施 行 し ,大 資 本 な ど に よ る 店 舗 出 店 に 際 し て ,該 当 地 域 内 で

の 家 族 経 営 型 店 舗 な ど を 展 開 し て い る 既 存 在 来 市 場 と の 協 力 が 進

め ら れ る よ う に な っ た の で あ る . 
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図 2-1 韓 国 に お け る 流 通 企 業 の 二 極 化 を 取 り 巻 く 環 境  
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2.4.2 流 通 サ ー ビ ス の 高 度 化  

 流 通 業 の 場 合 ,店 舗 立 地 に 売 上 高 が 左 右 さ れ る こ と が 多 く ,駅 前

や 繁 華 街 な ど で の 好 立 地 は 売 上 高 に 大 き く 寄 与 す る . 

 し か し な が ら 大 型 デ ィ ス カ ウ ン ト ス ト ア の 場 合 ,立 地 以 外 の 要 素

が 売 上 高 の 伸 張 に 大 き な 影 響 を 及 ぼ す こ と が わ か っ た . 

ハ フ モ デ ル で は「 あ る 店 舗 に 消 費 者（ 買 物 客 ）が ど の 程 度 ,集 客 で

き る か と い う こ と を 近 隣 の 他 店 と の 競 合 状 況 の 売 場 面 積 ,店 舗 間 の

距 離 か ら 判 断 す る 」 と さ れ て い る . 

消 費 者 の 買 物 行 動 に お け る 店 舗 な ど の 選 択 の 確 率 は ,店 舗 の 品 揃

え 量 に 比 例 し ,居 住 地 か ら 店 舗 ま で の 距 離 に 反 比 例 す る .す な わ ち

店 舗 の 面 積 が 広 け れ ば 広 い ほ ど 消 費 者 は 店 舗 に ひ き つ け ら れ る が ,

遠 く な れ ば そ れ だ け 吸 引 力 は 低 下 す る . 

デ ィ ス カ ウ ン ト ス ト ア の 出 現 に よ り ,大 型 店 出 店 が 既 存 在 来 市 場

に 及 ぼ す 影 響 を 算 出 す る 場 合 に も 使 わ れ る な ど 一 般 的 に 利 用 さ れ

て き た . 

な お ,商 圏 と は ,店 舗 施 設 な ど の 商 業 集 積 及 ぼ す 影 響 圏 内 で 地 理

的 ,時 間 的 な 範 囲 を 指 す . 

都 市 に お け る 商 圏 は 第 一 次 商 圏 ,第 二 次 商 圏 ,第 三 次 商 圏 に 売 上

比 率 な ど を 考 慮 し て 決 め ら れ る . 

た と え ば あ る 都 市 に 大 規 模 シ ョ ッ ピ ン グ モ ー ル を 建 設 す る 場 合 ,

そ の 建 設 予 定 地 を 第 一 次 商 圏 ,近 隣 の 既 存 大 型 ス ー パ ー 周 辺 を 第 二

次 商 圏 ,古 く か ら あ る 地 元 商 店 街 を 第 三 次 商 圏 と い っ た よ う に 考 え ,

境 界 線 を 設 定 す る .鉄 道 の 線 路 や 河 川 な ど が 自 然 の 境 界 線 と な っ て ,

そ れ ぞ れ の 商 圏 を 決 定 す る こ と も あ る . 

ハ フ モ デ ル で は 人 口 ,距 離 ,小 売 店 舗 面 積 規 模 の 三 つ の 因 子 の 変

化 を 計 算 す る こ と で 商 圏 範 囲 を 導 き だ す こ と が で き る [2].  

た だ し 緻 密 か つ 実 務 的 な 商 圏 分 析 を 行 う に は ハ フ モ デ ル や ラ イ

リ ー の 法 則 だ け で は な く ,そ れ 以 外 の さ ま ざ ま な 視 点 か ら の 定 性 的 ,

定 量 的 な 市 場 分 析 を 行 い ,対 象 エ リ ア の 状 況 を 多 面 的 ,多 角 的 に 掌

握 す る 必 要 も あ る . 

ハ フ モ デ ル 計 算 式 は 式 (2.1)の よ う に な る . 
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こ こ で , 

P i j    ： 買 物 出 向 比 率 （ i 地 点 の 消 費 者 か ら j 商 業 集 積 地 に 買 物 に

行 く 確 率 ）  

S j  ： j 商 業 集 積 の 売 場 面 積  

D i j  ： i 地 点 か ら j 商 業 集 積 ま で の 距 離 （ 時 間 距 離 の 場 合 も あ る ）  

λ  ：  距 離 の 抵 抗 係 数  

Σ  ： 各 数 値 の 和 を 取 る 記 号  

 

 

 

大 型 デ ィ ス カ ウ ン ト ス ト ア は 立 地 に 依 存 せ ず ,広 い 店 舗 内 環 境 を

生 か し ,サ ー ビ ス の 多 様 化 ,効 果 的 な 価 格 政 策 ,PB 商 品 の 開 発 な ど

に よ り ,遠 方 か ら も 顧 客 を 呼 び 込 む 吸 引 力 を 強 化 し た . 

そ の 結 果 ,従 来 は 小 売 業 の 中 心 的 地 位 を 占 め て い た 百 貨 店 は 競 争

力 を 失 っ て い っ た の で あ っ た .加 え て ,価 格 競 争 力 の 強 い 大 型 デ ィ

ス カ ウ ン ト ス ト ア が 都 心 進 出 も 行 い 始 め ,そ れ に よ っ て 百 貨 店 は 窮

地 に 追 い 込 ま れ る こ と に な っ た . 

 

2.4.3 韓 国 の 流 通 産 業 の 成 長 の 方 向 性  

2000 年 代 以 降 ,韓 国 は 通 信 政 策 の 強 化 に よ り ,イ ン タ ー ネ ッ ト 環 境

を 整 備 し て き た .そ し て イ ン タ ー ネ ッ ト 環 境 を 生 か し た 流 通 ネ ッ ト

ワ ー ク の 構 築 を 進 め る こ と と な っ た . 

 韓 国 は 高 い ク レ ジ ッ ト カ ー ド 普 及 率 を 背 景 に イ ン タ ー ネ ッ ト 通

販（ ネ ッ ト 通 販 ）に お け る 商 流 の 流 れ を 円 滑 に 物 流 に リ ン ク さ せ る

こ と に 成 功 し た .そ の 結 果 ,韓 国 の 電 子 商 取 引 市 場 の 売 上 高 規 模
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は ,2018 年 に  113 兆  7,297 億 ウ ォ ン に 達 し て い る [3].韓 国 で は

ネ ッ ト で 商 品 を 購 入 す る こ と が 主 流 と な り つ つ あ る .無 論 ,こ れ に

合 わ せ た 物 流 シ ス テ ム の 充 実 も 急 務 と い え る . 

 

2.5 物 流 産 業 の 特 徴 お よ び 動 向   

韓 国 の 物 流 産 業 は 先 進 諸 国 に 比 べ て 急 速 に 発 達 し た こ と か ら ,そ

の 発 達 プ ロ セ ス に 独 自 の 特 徴 を 見 る こ と が で き る . 

韓 国 は  GDP 比 で 12-13%も あ り ,国 家 物 流 費 の 占 め る 比 率 が 先 進

諸 国 と 比 べ て 著 し く 高 く な っ て い る [4]. 

こ れ に は 韓 国 の サ プ ラ イ チ ェ ー ン の 発 達 が 製 造 業 に 依 存 し た か

た ち で 進 み ,物 流 産 業 が 後 処 理 的 な 対 応 に 縛 ら れ て ,長 期 的 な 視 点

か ら 物 流 行 政 が 行 わ れ な か っ た こ と も 大 き く 影 響 し て い る . 

そ の 結 果 ,先 進 的 な 製 造 業 を 支 え る 物 流 企 業 の 規 模 が そ れ に 適 合

す る レ ベ ル で は な く ,ト ラ ッ ク や 倉 庫 が 大 型 化 ,標 準 化 さ れ て い な

い と い っ た 点 が 課 題 と も な っ て き た . 

ま た ３ PL に つ い て も 専 門 性 の 高 い 企 業 が 少 な く ,戦 略 性 の 高 い 物

流 を 展 開 す る こ と に も 限 界 が 生 じ て き た .加 え て ,ト ラ ッ ク 運 送 事

業 者 の 規 制 は 登 録 制 に 緩 和 さ れ て も ,そ れ に 見 合 っ た 物 流 の 需 要 を

確 保 で き な い と い う 状 況 も 見 ら れ た . 

さ ら に ,多 段 階 で 不 公 正 な 取 引 慣 行 が 行 わ れ る こ と も 多 く ,荷 主

が 支 払 う 物 流 費 は 中 間 搾 取 さ れ ,物 流 事 業 者 が 全 て 受 け 取 る こ と は

で き な い と い っ た 事 態 も 発 生 し て き た . 

た だ し ,2000 年 代 に な る と こ う し た 事 態 は 改 善 の 方 向 に 動 き 出 し

て い る .物 流 分 野 に 対 す る 行 政 ,民 間 企 業 の 認 識 は 大 き く 改 善 さ れ ,

物 流 産 業 の 位 置 付 け や 重 要 性 は 高 ま っ て き た .同 時 に 高 度 専 門 技 術

を 持 つ 人 材 の 不 足 や 最 先 端 の 物 流 不 動 産 や マ テ ハ ン 機 器 の 導 入 に

注 目 が 集 ま っ て き て い る . 

も っ と も 今 後 ,物 流 産 業 の 現 代 化 を 進 め る に は ,よ り 一 層 の 効 率

的 な 物 流 行 政 体 制 の 構 築 ,国 際 競 争 力 の 強 化 な ど も 進 め て い く 必 要

が あ る . 

 ま た ３ PL 事 業 の 中 核 的 な 物 流 企 業 が 不 在 と い う 状 況 も 課 題 と 考
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え ら れ る .３ PL が 幹 線 輸 送 や 庫 内 で の 単 純 作 業 に 限 定 さ れ ,戦 略 的

な 視 点 か ら の 改 善 提 案 や 科 学 的 な ア プ ロ ー チ が 先 進 諸 国 に 比 べ て

少 な い と い う 課 題 も あ る . 

 

2.6 韓 国 に お け る 物 流 不 動 産  

 韓 国 に お け る 物 流 産 業 が 現 代 的 な 先 進 施 設 を 備 え ,物 流 産 業 の 基

盤 を 強 化 し ,国 際 競 争 力 を 高 め て い く と い う 視 点 か ら ,物 流 不 動 産

を め ぐ る 動 向 に つ い て 概 観 す る . 

物 流 業 界 に お け る サ ー ド パ ー テ ィ ロ ジ ス テ ィ ク ス（ ３ Ｐ Ｌ ）の 発

達 に よ っ て 物 流 施 設 の 役 割 が 変 化 し た .Ｓ Ｃ Ｍ の あ ら ゆ る 機 能 が 物

流 セ ン タ ー な ど の 物 流 施 設 に 一 度 ,格 納 さ れ ,統 括 さ れ る と い う シ

ス テ ム が 出 来 上 が り つ つ あ る .物 流 施 設 が ,物 流 シ ス テ ム 全 体 の 司

令 塔 と し て の 機 能 を 強 化 し ,そ の 中 に 物 流 情 報 が 集 約 さ れ る よ う に

な っ て き て い る の で あ る .従 来 の 保 管 を 主 要 機 能 と し て い た 倉 庫 は ,

流 通 加 工 機 能 な ど を 備 え た プ ロ セ ス セ ン タ ー に 移 行 し つ つ あ る .物

流 施 設 の 役 割 が た ん な る 保 管 だ け で は な く ,多 機 能 化 し て き て い る . 

  

2.6.1 物 流 施 設 の 特 徴 [5] 

(1)物 流 施 設 の 種 類  

本 研 究 で 取 り 上 げ る 物 流 施 設 と は ,物 流 用 語 で 主 と し て 倉 庫 （ ウ

エ ア ハ ウ ス ） と 呼 ば れ る も の で あ る . 

現 代 物 流 で は 倉 庫 は 利 用 形 態 か ら 大 き く 三 種 類 に 分 け ら れ る .す

な わ ち 「 保 管 型 倉 庫 」 と 「 通 過 型 倉 庫 」 （ 流 通 型 倉 庫 ） と そ の 中

間 的 な 機 能 を 持 つ 「 総 合 型 倉 庫 」 で あ る .保 管 型 倉 庫 と は 主 に 貯 蔵

を 行 う 倉 庫 の こ と で あ る .一 方 ,通 過 型 倉 庫 で は 保 管 の 期 間 は 比 較

的 ,短 く 貨 物 の 出 入 庫 の 頻 度 が 高 く な る .通 過 型 倉 庫 の 特 徴 と も い

え る ク ロ ス ド ッ キ ン グ を 円 滑 に 行 え る 機 能 ,構 造 を 持 ち 合 わ せ て い

る こ と が 望 ま し い . 

通 過 型 倉 庫 で は 加 工 機 能 ,プ ロ セ ス セ ン タ ー 機 能 も 重 要 と な っ て

く る .ピ ッ キ ン グ や 値 付 け ,包 装 な ど の 流 通 加 工 業 務 な ど を 組 織 的

に 行 え る 体 制 を 整 え ,ユ ー ザ ー の 求 め に 応 じ て の 出 荷 配 送 に も 迅 速
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に 対 応 し て い く . 

 

(2)現 代 物 流 施 設 の 特 徴  

近 年 の 物 流 施 設 の 特 徴 と し て は ,主 と し て 以 下 の 6点 が 挙 げ ら れ

る . 

 

①  大 型 化  

 大 規 模 な 物 流 施 設 を 建 設 す る 目 的 は い く つ も 指 摘 で き る .す な わ

ち ,機 械 化 ,IT化 を 合 わ せ て 徹 底 的 に 推 進 し ,物 流 効 率 ,物 流 ネ ッ ト

ワ ー ク の 集 約 を 図 る こ と が そ の 主 た る 狙 い と な っ て い る .ま た ,大

型 の 物 流 施 設 を 物 流 ネ ッ ト ワ ー ク の 軸 と し ,多 く の サ プ ラ イ ヤ ー の

多 く の 商 品 を 多 く の 小 売 業 に 効 果 的 ,効 率 的 か つ 情 報 を 共 有 し な が

ら 配 送 す る こ と も 念 頭 に 置 か れ て い る .さ ら に 外 資 系 企 業 を 中 心 に

物 流 フ ァ ン ド に 組 み 込 む こ と を 目 的 に 大 型 物 流 施 設 の 建 設 が 推 進

さ れ て い る .ち な み に ,欧 米 で も フ ァ ン ド に 組 み 込 ま れ る 物 流 施 設

の 大 半 は 15,000㎡ 以 上 の 物 件 と な っ て い る . 

 

②  24時 間 化  

 イ ン タ ー ネ ッ ト の 普 及 や グ ロ ー バ ル 化 の 流 れ を 反 映 し て ,物 流 施

設 も よ り 迅 速 な 対 応 が 求 め ら れ る 時 代 と な っ て き た .物 流 施 設 で の

オ ペ レ ー シ ョ ン を 24時 間 体 制 で 行 う こ と も 珍 し く な く な っ て き た .

ま た ,物 流 施 設 の 存 在 自 体 が 企 業 イ メ ー ジ を 強 く 反 映 す る と し て ,

建 築 様 式 な ど ,そ の 外 観 を 重 視 す る 傾 向 も 強 ま っ て き て い る . 

 

③  ロ ジ ス テ ィ ク ス の 高 度 化 と の リ ン ク  

 最 新 鋭 の 物 流 機 器 や 情 報 シ ス テ ム の 導 入 の み な ら ず ,サ ー ド パ ー

テ ィ ロ ジ ス テ ィ ク ス （ 3PL） 企 業 な ど と の 連 携 で 高 度 な ロ ジ ス テ ィ

ク ス 手 法 を 導 入 す る こ と で 物 流 施 設 の 価 値 を 高 め る こ と も 可 能 で

あ る .例 え ば ベ ン ダ ー 管 理 在 庫 （ VMI） を 導 入 し た 物 流 施 設 な ら ば ,

マ ル チ ・ ユ ー ザ ー ・ ウ エ ア ハ ウ ス と し て 高 い 付 加 価 値 が 与 え ら れ

る こ と に な る . 
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④ グ ロ ー バ ル ロ ジ ス テ ィ ク ス と の リ ン ク  

 韓 国 の 国 際 物 流 の ハ ブ 拠 点 と な る 空 港 や 港 湾 に 近 い ロ ケ ー シ ョ

ン を 生 か す こ と で ア ジ ア 各 国 の 物 流 ネ ッ ト ワ ー ク と の 結 び つ き を

よ り 一 層 ,強 化 で き る .国 内 輸 送 マ ネ ジ メ ン ト と 国 際 輸 送 マ ネ ジ メ

ン ト を ウ エ ア ハ ウ ス マ ネ ジ メ ン ト に リ ン ク さ せ る こ と に よ っ て 物

流 施 設 を ロ ジ ス テ ィ ク ス の 司 令 塔 と し て 位 置 付 け る 動 き が 強 ま っ

て き て い る . 

 

④  高 度 な ITシ ス テ ム の 導 入  

 高 度 な ITシ ス テ ム を 導 入 す る こ と で 物 流 施 設 に お け る ロ ジ ス テ

ィ ク ス ・ オ ペ レ ー シ ョ ン を 高 度 化 し よ う と い う 動 き も 強 ま っ て き

て い る .ロ ー コ ス ト オ ペ レ ー シ ョ ン の 実 現 と 合 わ せ て ,省 資 源 化 ,環

境 対 策 と し て も IT化 は 大 き な 役 割 を 果 た す と 考 え ら れ て い る . 

 

⑤  物 流 フ ァ ン ド の 活 用  

外 資 系 フ ァ ン ド な ど に よ る 物 流 施 設 の 新 設 な ど も 相 次 い で い る .

ま た ,物 流 特 化 型 REITも 登 場 し て い る .物 流 施 設 は テ ナ ン ト が 安 定

し ,キ ャ ン セ ル が 少 な く 長 期 に わ た る キ ャ ッ シ ュ フ ロ ー が 見 え る た

め ,REITや 私 募 フ ァ ン ド の 対 象 と し て 適 し て い る と い う 見 方 が さ れ

て い る た め で あ る . 

 

2.6.2 韓 国 に お け る 物 流 施 設 の 整 備  

韓 国 で は ネ ッ ト 通 販 市 場 の 拡 大 を 受 け て 大 規 模 物 流 セ ン タ ー の

建 設 が 進 ん で い る . 

た と え ば 韓 国 企 業 A 社 は 外 資 系 投 資 運 用 会 社 な ど か ら の 1 兆 ウ ォ

ン の 投 資 を 受 け て ,物 流 セ ン タ ー の 建 設 を 行 っ た . 

ま た ,韓 国 企 業 B 社 は 韓 国 最 大 の 低 温 物 流 セ ン タ ー を 建 設 し た .

最 大 6 万 1000t の 保 管 が 可 能 で あ り ,−55℃ の 超 低 温 で 映 像 15℃ ま

で の 商 品 保 管 可 能 で あ り ,庫 内 に は 自 動 化 シ ス テ ム の 構 築 が 行 わ れ

て い る . 

ま た ,2020 年 龍 仁 市 に は 最 先 端 の 国 際 物 流 団 地 が 造 成 さ れ た .97
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万 5376 ㎡ の 敷 地 ,3500 億 ウ ォ ン の 予 算 投 入 し ,約 5000 人 の 雇 用 創

出 と 1 兆 500 億 ウ ォ ン の 経 済 波 及 効 果 が 期 待 さ れ た . 

韓 国 に お け る 物 流 セ ン タ ー の 大 型 化 傾 向 は 加 速 度 的 に 強 化 さ れ

て お り ,た と え ば 韓 国 企 業 C 社 の 物 流 セ ン タ ー は 増 築 に よ り 従 来 比

で 延 床 面 積 が 4 倍 に 増 加 さ れ た . 

仁 川 空 港 の 背 後 団 地 に も 最 先 端 の 物 流 セ ン タ ー が 建 設 さ れ て い

る し ,仁 川 永 宗 地 区 に は 航 空 物 流 産 業 団 地 を 造 成 さ れ て い る . 

韓 国 国 内 で は ,EC 取 引 の 拡 大 に よ り 空 輸 需 要 が 年 々 高 ま っ て い る ,

ア ジ ア の 物 流 拠 点 を 巡 っ て 中 国 や 中 東 な ど と 競 争 が 激 化 し て い る

こ と か 効 率 的 な 物 流 施 設 開 発 を 計 画 し て い る . 

韓 国 に お け る 物 流 不 動 産 事 業 の 拡 大 傾 向 は 続 い て い る . 

物 流 施 設 は 他 の ア セ ッ ト と 比 較 し た 場 合 ,そ の 賃 貸 契 約 の 期 間 が

長 く ,ま た 物 流 施 設 と し て の 立 地 が 良 い 場 合 ,代 替 テ ナ ン ト の 入 居

も ス ム ー ズ に 進 む た め ,比 較 的 安 定 し た 投 資 商 品 と み な す こ と が で

き る .生 産 地 か ら 消 費 地 へ の 物 の 流 れ は ,経 済 活 動 の 根 本 で あ り ,物

流 施 設 は そ の 司 令 塔 的 な 役 割 を 担 う た め ,常 に 安 定 し た 需 要 も あ る . 

し か も 賃 貸 契 約 が 長 期 に 及 ぶ 傾 向 が 強 い た め 収 益 性 が 安 定 し て

い る し ,オ フ ィ ス ビ ル な ど に 比 べ て ラ ン ニ ン グ コ ス ト ,メ ン テ ナ ン

ス コ ス ト な ど も か か ら な い .さ ら に い え ば ,物 流 施 設 は 一 般 的 に 立

地 の 関 係 か ら 土 地 価 格 が 安 く ,建 設 費 や 管 理 費 も か か ら な い .フ ァ

ン ド 化 す る 場 合 の プ ラ ス 面 が 大 き い と 見 ら れ て い る の で あ る . 

な お ,物 流 施 設 の 市 場 は ,荷 主 企 業 の 需 要 に 基 づ い て 建 設 さ れ る

と い う こ と を 考 え る と ,オ フ ィ ス ビ ル の 市 場 に 比 べ る と 需 給 の バ ラ

ン ス の 良 い 市 場 と い う こ と が 指 摘 で き る . 

加 え て ,サ プ ラ イ チ ェ ー ン マ ネ ジ メ ン ト ,3PL な ど の 急 速 な 普 及 ,

物 流 高 度 化 ,物 流 効 率 化 が ,企 業 の 大 規 模 物 流 施 設 の 利 活 用 を 促 進

し て い る .同 時 に 企 業 の オ フ バ ラ ン ス に 対 す る ニ ー ズ の 高 ま り ,財

務 体 質 の 改 善 を 目 指 す 方 向 性 な ど も ,物 流 施 設 を 収 益 不 動 産 と し て

マ ー ケ ッ ト に 押 し 出 す 要 因 と な っ て い る . 

日 本 に お い て 物 流 不 動 産 市 場 が 近 年 ,大 き く 拡 大 し た よ う に 韓 国

に お い て も 同 様 の 傾 向 が 見 ら れ る . 
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加 え て 指 摘 す る な ら ば 韓 国 に お い て は 東 ア ジ ア 物 流 の ハ ブ 拠 点

と し て の 競 争 激 化 に 対 応 す る た め に グ ロ ー バ ル 物 流 施 設 の 大 型 化

に 日 本 以 上 に 力 を 入 れ て い る 点 が 指 摘 で き る と い え る . 

 

2.7 事 例 ： 日 韓 型 物 流 モ デ ル  

 日 韓 型 物 流 モ デ ル の 事 例 と し て 国 際 エ ク ス プ レ ス を 取 り 上 げ る

[6].国 際 エ ク ス プ レ ス は 日 韓 の 経 済 成 長 と と も に 、 1990 に 設 立 さ

れ た 総 合 物 流 企 業 で あ る . 

韓 国 出 身 者 に よ る 起 業 で は 日 本 市 場 へ の 参 入 が 難 し い と い わ れ

る な か ,人 材 ,技 術 の 独 自 開 発 を 行 い ,日 本 市 場 で 成 長 を 遂 げ て き た .

日 本 の 28 港 湾 に 拠 点 を 設 け て 保 税 倉 庫 を 運 営 し て い る . 

ま た ,生 鮮 食 材 の 輸 入 に つ い て ,釜 山 － 博 多 を 経 由 し 東 京 へ の 搬 入

を 行 っ て い た が 、輸 送 経 路 を 釜 山 － 大 阪 と し て 東 京 へ の 搬 入 に 切 り

替 え ,納 期 短 縮 、物 流 コ ス ト 削 減 ,さ ら に は 博 多 － 大 阪 間 の ト ラ ッ ク

輸 送 分 の CO 2 削 減 を 実 現 し て い る . 

さ ら に 輸 出 入 通 関 や ,輸 出 貨 物 を コ ン テ ナ 詰 め す る バ ン ニ ン グ 作

業 ,コ ン テ ナ か ら 輸 入 貨 物 を 取 り 出 す デ バ ン ニ ン グ 作 業 な ど も 行 っ

て い る . 

 日 韓 両 国 に 拠 点 を 持 つ 同 社 で あ る が ,日 本 で の 3PL 事 業 を 展 開 し ,

そ の ノ ウ ハ ウ を 生 か し な が ら ,韓 国 3PL 市 場 で の シ ェ ア 拡 大 を 進 め

る 方 針 で あ る .ま た ,第 ３ 章 以 降 で 詳 述 す る 3PL,及 び 物 流 不 動 産 を

物 流 ビ ジ ネ ス モ デ ル と し て 組 み 込 み 日 韓 両 国 で の 企 業 成 長 を 目 指

し て く こ と に な る . 

 

2.8 考 察 及 び ま と め  

本 章 で は 韓 国 の 流 通・物 流 事 情 に つ い て ,概 観 し た .ま ず 流 通 業 界

に つ い て ,1930 年 代 か ら 2010 年 代 に 至 る 経 緯 に つ い て ,小 売 業 の ビ

ジ ネ ス モ デ ル の 変 遷 に 焦 点 を 合 わ せ つ つ ,確 認 し ,つ い で 物 流 業 界

に つ い て 第 ２ 次 世 界 大 戦 後 の 流 れ を 概 観 し た .韓 国 の 流 通 業 は 中 小

零 細 企 業 を 中 心 に 発 達 し た が ,1980 年 代 を 分 岐 点 と し て 大 資 本 の 参

入 が 進 み ,流 通 構 造 の 現 代 化 が 進 め ら れ た .ま た 2000 年 代 に は ネ ッ



18 
 

ト 通 販 対 応 の 流 通 シ ス テ ム の 構 築 も 進 ん だ . 

物 流 業 に つ い て は 3PL の 導 入 な ど が 進 み 出 し た の は 欧 米 諸 国 や

日 本 な ど に 比 べ て 遅 れ て い る が ,ネ ッ ト 通 販 な ど へ の 対 応 も 含 め て ,

見 直 し が 進 め ら れ て い る . 

韓 国 に お け る 物 流 不 動 産 ,す な わ ち 物 流 施 設 の 建 設 ,運 営 に つ い

て は 本 章 で は ６ つ の 特 徴 を 紹 介 し た が ,日 本 の ３ PL プ ロ セ ス と 類 似

点 が 多 い .物 流 施 設 の 大 型 化 や グ ロ ー バ ル ロ ジ ス テ ィ ク ス と の リ ン

ク が 進 展 し 始 め て い る と い う こ と が 指 摘 で き る . 

 ま た ,日 韓 型 ビ ジ ネ ス モ デ ル に も 言 及 し た よ う に ,日 本 の 物 流 に お

け る 先 進 性 を 韓 国 市 場 で 活 用 し て い く と い う 日 韓 融 合 型 の 物 流 ビ

ジ ネ ス モ デ ル を 出 現 し て い る . 
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第 ３ 章  日 本 に お け る 3PL の 発 達  

 

 

3.1 本 章 の 目 的  

 荷 主 企 業 が 物 流 業 務 の ア ウ ト ソ ー シ ン グ を 物 流 事 業 者 な ど に 委

託 す る 3PL 市 場 は ,韓 国 に 先 駆 け て ,日 本 で は 2000 年 代 に 入 り ,急 速

に 発 展 し ,定 着 し て き て い る .し か し な が ら ,3PL は 草 創 期 か ら 成 熟

期 に 向 か い つ つ あ り ,LLP（ リ ー ド ロ ジ ス テ ィ ク ス プ ロ バ イ ダ ー ）や

コ ン ト ラ ク ト ロ ジ ス テ ィ ク ス な ど の 新 し い ビ ジ ネ ス モ デ ル が 登 場

し ,新 フ ェ ー ズ に 突 入 し て い る .そ こ で 本 章 で は 韓 国 に 先 駆 け て 進

展 し て い る 日 本 の 3PL ビ ジ ネ ス の 現 状 と 展 望 に つ い て 包 括 的 に 紹

介 し ,考 察 す る . 

 

3.2 物 流 企 業 の 選 択  

 物 流 の 企 業 経 営 に 占 め る 比 重 は 日 増 し に 高 く な っ て い く よ う に

思 え る .だ が 荷 主 企 業 に と っ て は ,「 自 社 の 中 で 物 流 を ど の よ う に 位

置 付 け る か 」と い う こ と に 対 す る 明 快 な 答 え は 必 ず し も 明 示 さ れ て

は い な い .す な わ ち 荷 主 企 業 の 立 場 か ら す る と ,「 自 社 物 流 で 行 く べ

き か ,そ れ と も 3PL 企 業 に 物 流 を 任 せ る べ き か 」 と い う こ と は 重 要

な 戦 略 選 択 で あ る . 

3PL 導 入 の 流 れ は 加 速 し て い る も の の ,い ま だ 多 く の 有 名 企 業 が

自 社 物 流 を 展 開 し て い る と い え る . 

 巨 視 的 に 見 れ ば ,従 来 型 の 自 社 物 流 か ら 3PL に よ る 物 流 ア ウ ト ソ

ー シ ン グ へ の 流 れ は 本 流 で あ る .物 流 事 業 者 に 任 せ る こ と で 荷 主 企

業 は コ ア コ ン ピ タ ン ス に 集 中 で き る . 

 し か し ,業 界 に よ っ て は 3PL の 導 入 が 進 ま な い ケ ー ス も 少 な く な

い .自 社 物 流 シ ス テ ム が 確 立 さ れ て い る 大 企 業 の 場 合 ,積 極 的 に 3PL

に 乗 り 換 え る 積 極 的 な 理 由 が 見 つ か ら な い こ と も 多 い .と い う の は

自 社 物 流 に 投 資 し た イ ニ シ ャ ル コ ス ト は す で に 回 収 さ れ て い る か

ら で あ る [1]. 

実 際 ,3PL 市 場 が 日 本 よ り も 大 き い 欧 米 諸 国 で も 自 社 物 流 を 展 開
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し て い る 大 企 業 や 巨 大 グ ル ー プ は 多 い . 

た と え ば 自 社 物 流 の 典 型 的 な 海 外 事 例 と も い え る 穀 物 メ ジ ャ ー

の 場 合 ,生 産 者 か ら 卸 売 を 経 て 小 売 に い た る プ ロ セ ス 全 体 で の 粗 利

率 な ど が 低 い .だ が 流 通 イ ン フ ラ に つ い て は す べ て 自 社 で 所 有 し て

い る .そ の た め 物 流 部 門 を 外 部 委 託 し ,新 た な る 初 期 投 資 が 必 要 と

い う こ と に な れ ば ,か え っ て コ ス ト 高 を 招 く こ と に な る .非 常 に 薄

い 利 益 が 吹 っ 飛 ん で し ま う こ と に な り か ね な い .そ し て そ れ が 3PL

を 導 入 し な い 大 き な 理 由 と も な っ て い る .図 3-１ は そ の 説 明 を 示 し

た も の で あ る . 

ま た ,ト ヨ タ な ど の 国 内 大 手 で も 物 流 業 務 を 外 部 委 託 す る こ と で

短 リ ー ド タ イ ム が 実 現 で き な い こ と が 危 惧 さ れ る と い う [2].伝 統

的 な 物 流 企 業 は 自 社 の 物 流 イ ン フ ラ を す で に 十 分 に 保 有 し て い る

こ と が 多 い .新 た な る リ ス ク と も な り か ね な い 3PL の 導 入 は 行 っ て

い な い . 

そ の た め ,企 業 規 模 が 大 き く ,自 社 物 流 シ ス テ ム が 確 立 さ れ て い

る 状 態 か ら 3PL へ の 脱 却 が 行 わ れ る に は ,何 か 大 き な 外 部 要 因 が 必

要 に な っ て く る .具 体 的 に い う と ,業 界 再 編 や M&A,経 営 方 針 の 転 換

な ど で あ る .実 際 ,そ れ ま で 自 社 物 流 を 構 築 し て い た 多 く の 大 企 業

が 3PL や 共 同 物 流 の 導 入 に 踏 み 切 る 大 き な 動 因 が 自 社 の 経 営 基 盤

が 揺 ら い だ と き と な る こ と が 多 い .た と え ば ,医 薬 品 業 界 は ,海 外 の

巨 大 医 薬 品 メ ー カ ー （ メ ガ フ ァ ー マ ） の 日 本 市 場 参 入 に よ り ,業 界

再 編 の 荒 波 に 襲 わ れ て い る .ア ス テ ラ ス 製 薬 は ,旧 山 之 内 製 薬 時 代

か ら 段 階 的 に 拠 点 集 約 を 行 い ,三 菱 倉 庫 に 物 流 業 務 を ア ウ ト ソ ー シ

ン グ し て い る .加 え て ,武 田 薬 品 な ど と ,北 海 道 で 共 同 保 管 ・ 輸 送 体

制 の 構 築 に 乗 り 出 し た .ス ズ ケ ン は 医 薬 品 メ ー カ ー 物 流 受 託 事 業 に

参 入 し ,同 社 の 物 流 子 会 社 の エ ス ・ デ ィ ・ ロ ジ が 積 極 的 な 物 流 セ ン

タ ー 運 営 を 推 進 し て い る [3]. 
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図 3-1 自 社 物 流 モ デ ル と 3PL モ デ ル の 企 業 環 境 の 比 較  

出 典 :鈴 木 邦 成 ,「 外 注 か 自 社 物 流 か 」 ,輸 送 経 済 新 聞 ,2 018 年 2 月 6 日  

 

 

 

 



23 
 

ま た ,業 界 再 構 築 が 続 く ア パ レ ル 業 界 で は セ ン コ ー や ハ マ キ ョ ウ

レ ッ ク ス な ど の 提 案 す る 3PL ス キ ー ム が 広 く 受 け 入 れ ら れ て き て

い る . 

こ の よ う に 業 界 の 縮 小 傾 向 や 再 編 の 流 れ が 3PL 導 入 の 大 き な 動

因 と な る こ と が 多 い の で あ る .安 定 的 な 業 界 よ り も 既 存 の ビ ジ ネ ス

モ デ ル が 大 き く 揺 れ て い る 業 界 ほ ど ,3PL を 必 要 と し て い る と も い

え よ う . 

 

3.3.日 本 に お け る 3PL の 現 状  

3PL 企 業 の 勢 力 図 を 見 て い る と ,ト ッ プ 企 業 が ま す ま す 売 上 高 ,市

場 シ ェ ア を 伸 ば し て い る こ と が わ か る . 

実 際 ,3PL 市 場 は 右 肩 上 が り に 成 長 し て い る が ,な か で も 3PL 大 手

の 日 立 物 流 や セ ン コ ー な ど の 躍 進 や 戦 略 は 注 目 に 値 す る . 

日 立 物 流 が 本 格 的 に 3PL に 着 手 し た の は イ オ ン 向 け の 物 流 業 務

の 委 託 が き っ か け と 考 え ら れ る .以 後 ,大 手 荷 主 の 物 流 拠 点 の 集 約

や 最 適 配 置 ,運 営 効 率 化 を 独 自 の ノ ウ ハ ウ の も と に 進 め ,3PL の リ ー

デ ィ ン グ カ ン パ ニ ー に 登 り つ め た [4]. 

そ し て 同 社 が 前 面 に 押 し 出 し て い る の が ス マ ー ト ロ ジ ス テ ィ ク

ス で あ る .ビ ッ グ デ ー タ の 活 用 や IoT（ モ ノ の イ ン タ ー ネ ッ ト ）に 代

表 さ れ る 最 新 の ビ ジ ネ ス モ デ ル ツ ー ル の 開 発 な ど も 3PL 事 業 の 拡

大 の 動 因 と な っ て い る . 

さ ら に こ こ に き て 大 き な 注 目 を 集 め た の が 佐 川 急 便 と の 経 営 統

合 で あ る .3PL に 強 い 日 立 物 流 と 宅 配 便 大 手 の 佐 川 急 便 の 連 携 で 3PL

か ら デ リ バ リ ー ま で の 物 流 ト ー タ ル サ ー ビ ス が シ ー ム レ ス で 提 供

で き る 環 境 が 整 う わ け で あ る . 

セ ン コ ー も 3PL の 大 手 企 業 と し て ,成 長 を 続 け て い る .セ ン コ ー

は 物 流 不 動 産 事 業 へ も 進 出 し て い る .セ ン コ ー ・ リ ア ル エ ス テ ー ト

を 設 立 し ,物 流 セ ン タ ー の 開 発 を 自 社 で 行 い ,3PL 事 業 の ア ク セ ル と

し て 機 能 さ せ よ う と い う の で あ る . 

3PL の ト ッ プ 企 業 に 着 目 す る と ,LLP（ リ ー ド ロ ジ ス テ ィ ク ス プ ロ

バ イ ダ ー ）と コ ン ト ラ ク ト ロ ジ ス テ ィ ク ス と い う 新 た な る ビ ジ ネ ス
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モ デ ル が 誕 生 し て い る [5]. 

 

（ 1） LLP 

た と え ば 日 立 物 流 は 日 立 物 流 バ ン テ ッ ク フ ォ ワ ー デ ィ ン グ ,セ ン

コ ー は 東 京 納 品 代 行 や ア ク ロ ス ト ラ ン ス ポ ー ト な ど を 傘 下 に 組 み

込 み ,自 社 の ノ ウ ハ ウ を 傘 下 の 3PL 企 業 に 浸 透 さ せ て い る .複 数 の

3PL 企 業 に 対 し て コ ン サ ル テ ィ ン グ 機 能 を 発 揮 し て い る .こ れ が リ

ー ド ロ ジ ス テ ィ ク ス プ ロ バ イ ダ ー（ LLP）で あ る .す な わ ち ,LLP 企 業

と は コ ン サ ル テ ィ ン グ 機 能 を 発 揮 し ,自 社 の ノ ウ ハ ウ を 提 供 し つ つ ,

傘 下 の 専 門 性 の 高 い 3PL 企 業 を 動 か し て い く 3PL の 進 化 型 の ビ ジ ネ

ス モ デ ル で あ る . 

LLP 型 の ビ ジ ネ ス モ デ ル の 構 築 に 近 年 も っ と も 力 を 入 れ て い る の

は ,三 井 倉 庫 グ ル ー プ か も し れ な い .図 3-2 が 示 す よ う に 傘 下 に 三

井 倉 庫 ロ ジ ス テ ィ ク ス ,三 井 倉 庫 サ プ ラ イ チ ェ ー ン ソ リ ュ ー シ ョ ン ,

三 井 倉 庫 エ ク ス プ レ ス と い っ た 3PL 企 業 を 揃 え る こ と で ,LLP を 広

範 に 展 開 す る 土 台 を 完 成 さ せ て い る か ら で あ る .物 流 特 性 ,貨 物 特

性 な ど に あ わ せ て 専 門 性 の 高 い 傘 下 の 3PL 企 業 が 実 働 部 隊 と し て

オ ペ レ ー シ ョ ン と ソ リ ュ ー シ ョ ン に 当 た る の で あ る . 

 

（ 2） コ ン ト ラ ク ト ロ ジ ス テ ィ ク ス  

コ ン ト ラ ク ト ロ ジ ス テ ィ ク ス で は サ ー ビ ス 範 囲 や 料 金 な ど が 明

示 さ れ た う え で 契 約 書 が 交 わ さ れ ,グ ロ ー バ ル で 標 凖 化 さ れ た プ ロ

セ ス と 指 標 が 設 定 さ れ る .荷 主 と 密 接 な 関 係 を 構 築 し た う え で ,高

い サ ー ビ ス 品 質 や 信 頼 性 ,カ ス タ マ イ ズ さ れ た 最 適 化 ソ リ ュ ー シ ョ

ン を 提 供 す る こ と に な る . 

企 業 事 例 と し て は ,海 外 で は キ ュ ー ネ ・ ア ン ド ・ ナ ー ゲ ル や ド イ

ツ ポ ス ト グ ル ー プ が 標 準 化 さ れ た ス キ ー ム を 持 つ .日 本 で は 商 船 三

井 ロ ジ ス テ ィ ク ス や 郵 船 ロ ジ ス テ ィ ク ス が ビ ジ ネ ス モ デ ル を 構 築

し て い る . 
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3.4 市 場 拡 大 の 障 壁  

 3PL が 広 く 浸 透 す る に あ た っ て ,ア セ ッ ト 型 で 荷 主 に 物 流 改 善 を

提 案 す る と い う ビ ジ ネ ス モ デ ル に は 図 3-3 に 示 す よ う に い ろ い ろ

な 障 壁 が あ っ た .ま ず ,荷 主 の 要 望 に あ わ せ て 物 流 セ ン タ ー を 用 意

し な け れ ば な ら な か っ た . 

た と え ば 丸 和 運 輸 機 関 は ,ド ラ ッ グ ス ト ア の 荷 主 の 要 望 に 応 え る

た め に 自 社 物 流 セ ン タ ー を 建 設 し ,事 業 を 軌 道 に 乗 せ た . 

ま た ,海 外 事 例 に つ い て も 物 流 企 業 が 自 社 ア セ ッ ト の 倉 庫 ・ 物 流

セ ン タ ー を 建 設 ,運 営 し て 荷 主 を 獲 得 す る の が 先 行 モ デ ル で あ っ た .

し か し 業 界 で は そ う し た 成 功 は む し ろ 例 外 的 に 捉 え ら れ ,「 思 い 切

っ て 新 規 荷 主 向 け に セ ン タ ー を 新 設 す る に し て も 初 期 投 資 は 莫 大

と な る し ,契 約 を 打 ち 切 ら れ る リ ス ク も あ る 」 と い う 懸 念 を 示 す 企

業 が 多 か っ た .  

と こ ろ が ,第 4 章 以 降 で 後 述 す る 物 流 不 動 産 市 場 が 拡 大 し ,大 型

物 流 セ ン タ ー が 相 次 い で 建 設 さ れ る よ う に な る と ,3PL 企 業 は 初 期

投 資 の リ ス ク を 回 避 し つ つ ,荷 主 企 業 に 在 庫 拠 点 集 約 な ど の 物 流 効

率 化 案 を 提 案 で き る よ う に な っ た .フ ァ ン ド に よ り 物 流 施 設 の 供 給

が 潤 沢 に な っ た こ と が 3PL 市 場 拡 大 の 要 因 と な っ た の で あ る . 

 WMS（ 倉 庫 管 理 シ ス テ ム ） の 導 入 や 運 用 を い か に 円 滑 に 進 め て い

く か と い う こ と も 3PL ビ ジ ネ ス を 軌 道 に 乗 せ る う え で の 大 き な 課

題 で あ っ た .最 先 端 の 物 流 セ ン タ ー に 拠 点 を 構 え て も ,高 額 な WMS ソ

フ ト の 導 入 に 直 面 す る ケ ー ス も あ っ た .荷 主 企 業 に 高 度 な 物 流 効 率

化 策 を 提 案 す る た め に は 億 単 位 の 投 資 を 行 い ,高 度 な WMS ソ フ ト を

導 入 す る こ と も あ っ た .「 3PL の 発 達 を 加 速 さ せ る た め に は 普 及 版

の WMS を 業 界 が 開 発 す る 必 要 が あ る の で は な い か 」と い っ た 意 見 が

検 討 さ れ た こ と も あ る . 

し か し な が ら ,た と え ば ア パ レ ル 業 界 向 け の ク ラ ウ ド 型 WMS を 提

供 す る ロ ジ ザ ー ド な ど ,ク ラ ウ ド 化 の 浸 透 な ど で ソ フ ト ウ エ ア 導 入

の 初 期 投 資 の 負 担 は 大 き く 低 減 さ れ た . 

さ ら に IoT（ モ ノ の イ ン タ ー ネ ッ ト ）の 登 場 で ,3PL 企 業 が 荷 主 に

提 供 で き る 庫 内 外 管 理 の 情 報 ツ ー ル は 飛 躍 的 に 増 え て い る . 
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 3PL の 契 約 内 容 に 物 流 KPI（ 重 要 業 績 指 標 ） 管 理 が 導 入 さ れ ,3PL

企 業 が 荷 主 企 業 が 求 め る 物 流 効 率 化 を コ ス ト 本 位 の み で は な く ,さ

ま ざ ま な 指 標 の 目 標 値 を 設 定 す る こ と で 達 成 度 を は か る と い う し

く み 作 り も 進 ん で い る . 

ま た 荷 主 企 業 が 物 流 コ ン ペ を 企 画 し ,パ ー ト ナ ー と な る 3PL 企 業

を 客 観 的 な 視 点 か ら 選 定 す る 傾 向 が 強 ま っ て い る . 

 こ の よ う に 3PL を 取 り 巻 く ビ ジ ネ ス 環 境 の 整 備 が 進 む な か ,ト ッ

プ 企 業 に 続 く 二 番 手 グ ル ー プ の 3PL 企 業 も ,た と え ば ,日 本 ロ ジ テ

ム グ ル ー プ は ,3PL 事 業 に 力 を 入 れ ,長 年 培 っ た 物 流 の オ ペ レ ー シ ョ

ン シ ス テ ム や ノ ウ ハ ウ を 提 供 し ,ア ジ ア 地 域 を 軸 と し た グ ロ ー バ ル

ネ ッ ト ワ ー ク を 活 用 し ,幅 広 い 物 流 ニ ー ズ に 柔 軟 に 対 応 し て い る . 

多 く の 中 堅 3PL 企 業 が 力 を 入 れ る ビ ジ ネ ス モ デ ル に 物 流 セ ン タ

ー 運 営 が あ る .物 流 業 務 を 広 範 に 引 き 受 け る フ ル ア ウ ト ソ ー シ ン グ

で は な く ,物 流 セ ン タ ー 運 営 に 人 材 と ノ ウ ハ ウ を 提 供 す る こ と に よ

り ,荷 主 企 業 の 物 流 負 担 を 軽 減 す る の で あ る .い わ ば 物 流 ス キ ー ム

の 全 体 最 適 で は な く 部 分 最 適 に 絞 っ た 改 善 提 案 と も い え る . 
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図 3-2  3PL ト ッ プ 企 業 の ビ ジ ネ ス ス キ ー ム  

 

 

 

 

 

グループ傘下などの3PL企業

ロジスティクス基盤サービス事業

物流センター業務委託拠点集約・在庫削減

物流改善

庫内レイアウト改善
物流技術指導
物流システム・マテハン機
器などの導入

物流コンペなどで
荷主企業に提案

LLP（リードロジスティクスプロバイダー）事業

3PL企業（グループ傘下の企業）などにノウハウを提供（３
PL企業へのコンサルティング機能）

3PL事業をグループで束ねた傘下企業などを活用して展開

3PLトップ企業 コントラクトロジスティクス事業

3PLにおいて特定の荷主との間で契約し
て行われる固有かつ深化されたロジス
ティクスサービス

・サービス範囲や料金などが明示され
たうえで契約書が交わされ、グロー
バルで標凖化されたプロセスと指標
が設定

・カスタマイズされた最適化ソリュー
ションを提供

ワールドワイド、ア
ジアワイドのネット
ワーク

物流不動産、大規模
物流センターの活用

広範囲のロジスティクス領域をカバーするトータルロジス
ティクスの提案と実践
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図 3-3 3PL ビ ジ ネ ス の 障 壁  

 

 

 

 

 

 

３PLビジネス

物流改善、物流効率化を荷主の高度な要望に応
えて進めるためには物流事業者側がリスクを背
負い、大規模施設を用意する必要があった

障壁① 物流施設

物流不動産ビジネスの隆盛により、国内外の不
動産開発会社がファンドを組成して、最先端の
物流施設を荷主、事業者に提供するというス
キームが出来上がった

３PL企業が荷主に意向を踏まえたうえで複数の
小規模在庫拠点を大規模の１拠点に集約すると
いう改善モデルの認知度が高まる

障壁② 物流情報システム

WMSなどの物流情報システムの導入にあ
たって初期コストやアップグレードが高
額で３PL事業者が改善提案の選択肢とし
て荷主に提案しにくかった

ネット環境の急速な進歩に加え、クラウド
やIoTの発達により、物流情報システムの初
期コスト、ランニングコストが大きく下
がった

WMS、TMSなどの導入がよりスムーズになり３
PKL企業の改善提案の選択肢が増えた

障壁③ 人材育成

３PLビジネスの体系や実務を理解した人
材の育成が急務と考えられていた。また
庫内作業などを柔軟なシフト体制でこな
せる人員の拡充も求められた

３PLの取扱い事例が増えるなかで実務に
精通した人材の育成も進んできた。派遣
業などの充実で庫内作業の人員を広範に
求めるネットワークも整備されてきた

３PLの体系や実務を理解した人材の流動
化が進む一方、新人研修などのノウハウ
が３PL企業に浸透し始めた

図 ３PLビジネスの障壁と解決の方向 （出所）諸資料を基に筆者が独自に作成
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物 流 セ ン タ ー 管 理 を 請 け 負 っ て ,円 滑 な 運 営 と 業 務 効 率 化 を 実 現

す る の に も 高 度 な ノ ウ ハ ウ が 要 求 さ れ る .荷 主 企 業 か ら の 厚 い 信 頼

に 応 え ら れ る だ け の 技 量 も 求 め ら れ る こ と に な っ て く る .た だ そ れ

で も 部 分 最 適 に 焦 点 を 合 わ せ る こ と で 大 手 に 伍 し て い く 競 争 力 を

発 揮 で き る わ け で あ る . 

 

3.5 IoT 時 代 の 到 来 に よ る 物 流 効 率 化  

 コ ロ ナ 禍 以 降 ,IoT（ モ ノ の イ ン タ ー ネ ッ ト ）と の 連 携 の も と に さ

ま ざ ま な 視 点 か ら 荷 主 へ の 提 案 が 行 わ れ る 傾 向 も 強 ま っ て い る . 

物 流 セ ン タ ー に 入 荷 し た 物 品 を 検 品 し ,格 納・保 管 す る 際 ,物 品 が

入 荷 バ ー ス か ら 入 荷 検 品 エ リ ア ,保 管 エ リ ア へ と 移 動 す る 毎 に バ ー

コ ー ド で 読 み 取 る な ど し ,WMS と の リ ン ク を 前 提 に ,庫 内 の モ ノ の 移

動 に 同 期 さ せ る か た ち で 情 報 管 理 が 行 わ れ て い る .庫 内 に お け る マ

テ リ ア ル フ ロ ー を 円 滑 に し つ つ ,情 報 を 同 期 的 に 管 理 す る た め に バ

ー コ ー ド ,ハ ン デ ィ タ ー ミ ナ ル な ど が 活 用 さ れ て い る わ け で あ る . 

し か し IoT 時 代 の 到 来 に よ り 効 率 化 が 進 む こ と に な る .た と え ば

RFID タ グ な ど の 付 着 し た パ レ ッ ト の 活 用 で あ る .物 流 セ ン タ ー で は

多 品 種 少 量 を ミ ス な く 出 荷 す る 必 要 が あ る た め ,自 動 倉 庫 の 配 備 ,

デ ジ タ ル ピ ッ キ ン グ シ ス テ ム ,デ ジ タ ル ア ソ ー ト シ ス テ ム の 高 性 能

化 ,情 報 シ ス テ ム の 高 度 化 な ど ,最 先 端 の マ テ ハ ン 装 備 が 求 め ら れ ,

同 時 に 工 場 か ら 物 流 セ ン タ ー に 出 荷 さ れ る 物 品 は パ レ ッ ト 単 位 が

多 く な る .だ が パ レ ッ ト 単 位 の 物 品 を 今 度 は ケ ー ス 単 位 ,あ る い は

ピ ー ス 単 位 で ピ ッ キ ン グ 作 業 を 行 い ,営 業 所 ,店 舗 な ど へ の 出 荷 に

備 え な け れ ば な ら な い .か ご 車 単 位 で の 店 舗 納 品 に な る こ と も あ る .  

け れ ど も そ う な る と ,物 流 セ ン タ ー へ の 納 品 に 使 わ れ た パ レ ッ ト

は 一 方 通 行 に な り ,行 き 場 を 失 い ,紛 失 し て し ま う こ と も 少 な く な

い .ま た ,メ ー カ ー 側 か ら す れ ば パ レ ッ ト を 納 品 の た び に 新 規 購 入

す れ ば ,相 当 の コ ス ト 高 と な っ て し ま う .そ こ で 注 目 さ れ る の が

RFID 付 着 の レ ン タ ル パ レ ッ ト で あ る .レ ン タ ル パ レ ッ ト 企 業 が メ ー

カ ー な ど に パ レ ッ ト を 貸 し 出 し ,物 流 セ ン タ ー に ト ラ ッ ク を 差 し 向

け て 回 収 す る の で あ る . 
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た と え ば ,RFID タ グ を パ レ ッ ト に 装 着 し ,リ ア ル タ イ ム に パ レ ッ

ト 等 の 物 流 機 材 が ど こ の 拠 点 に 何 台 あ る か を 自 動 的 に 確 認 し た り ,

拠 点 か ら の 出 庫 時 間 ,拠 点 へ の 入 庫 時 間 が 確 認 し た り で き る と い う

ビ ジ ネ ス モ デ ル も 構 築 さ れ て い る .パ レ ッ ト に 限 ら ず ,デ ジ タ ル ピ

ッ キ ン グ シ ス テ ム や デ ジ タ ル ア ソ ー ト シ ス テ ム ,フ ォ ー ク リ フ ト な

ど も Ａ Ｉ 化 ,無 人 化 ,自 動 化 な ど の 流 れ が 加 速 す れ ば す る ほ ど ,そ の

重 要 性 を 高 め て い く こ と に な る .ま す ま す ス マ ー ト 化 ,イ ン テ リ ジ

ェ ン ス 化 す る 最 新 鋭 の 物 流 セ ン タ ー の 存 在 が 3PL ビ ジ ネ ス 市 場 の

拡 大 を 強 力 に 後 押 し す る 存 在 と な る こ と は 間 違 い な い .IoT 時 代 の

本 格 的 な 到 来 を 受 け て ,物 流 セ ン タ ー の 情 報 シ ス テ ム の 高 度 化 は ,

さ ら に 強 化 さ れ て い く こ と に な る . 

 

3.6 考 察 及 び ま と め  

 3PL の 大 き な 流 れ を 見 る と ,図 3-4 の 示 す よ う に「 多 角 化 」と「 専

門 化 」 と い う キ ー ワ ー ド が 考 え ら れ る .こ れ か ら の 3PL ビ ジ ネ ス が

こ の ２ つ の キ ー ワ ー ド を 軸 に 展 開 さ れ て い く こ と に な る . 

 

(1)業 際 化 へ の 対 応 [6] 

 「 多 角 化 」は「 業 際 化 」と 言 い 換 え て も よ い か も し れ な い .荷 主 企

業 の 業 態 の 変 化 に あ わ せ て 3PL 企 業 が 柔 軟 に 物 流 シ ス テ ム を 再 構

築 し て い く こ と が 必 要 に な っ て い る わ け で あ る .た と え ば ,近 年 の

ド ラ ッ グ ス ト ア は 調 剤 薬 局 や コ ン ビ ニ の 機 能 も 組 み 込 み ,大 き な 躍

進 を 遂 げ て い る .マ ツ モ ト キ ヨ シ か ら 業 界 １ 位 の 座 を 奪 っ た ウ エ ル

シ ア ホ ー ル デ ィ ン グ ス は 関 東 の ５ か 所 の 物 流 セ ン タ ー を 移 転 拡 張

し て い る が ,医 薬 品 ,化 粧 品 に 加 え ,酒 類 専 用 の 物 流 セ ン タ ー を 増 設

す る な ど ,物 流 戦 略 の 業 際 化 も 進 め て い る .物 流 サ ー ビ ス を 提 供 す

る 3PL 企 業 サ イ ド に お い て も ,こ れ ま で の 強 み を 伸 ば す だ け の 戦 略

で は 新 規 荷 主 の 獲 得 や 既 存 荷 主 の 事 業 拡 大 の キ ャ ッ チ ア ッ プ が 難

し く な る ケ ー ス も 増 え て く る か も し れ な い .業 務 提 携 や M&A で グ ル

ー プ 傘 下 に 複 数 の 3PL 企 業 を 組 み 込 む LLP が さ ら な る 成 長 を 遂 げ る

可 能 性 が き わ め て 高 い と も い え る . 
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図 3-4 3PL の 今 後 の 展 開  

出 典：鈴 木 邦 成 ,「 多 角 化 や 専 門 性 が 鍵 」輸 送 経 済 新 聞 ,2018 年 7 月

24 日  

 

 

 

 

３PLビジネスの方向性

多角化・業際化 専門化

荷主企業の立場：
多角化、業際化するビジネスモデル
（例）ドラッグストア大手によるコンビニとの品揃え競合

家電量販店のスーパーマーケット化
アマゾンによる書籍以外のアパレル、電化製品など
の取り扱い

３PL企業の対応：
荷主企業の多角化、業際化に合わせた物流シス
テムの構築

医薬品、化粧品、飲料水、酒類、アパレル、電化製品など
の多品種向けの物流システムの構築

物流企業間の業務提携、M&A、LLPの推進

荷主企業の立場：
企業経営の中核となる「物流」、重要度を高める物
流センター運営
＊ただし、社内的には２０００年代前半の企業組織改革な
どで物流部は物流室などに縮小し、物流ノウハウは３PL
企業に流出

３PL企業の対応：
荷主企業を満足させる高度な提案力、物流技術、
物流システムの設計・運用力

IoT、AIなどの最新物流技術とのリンク、拡大するネット通
販物流対策などに高度化ノウハウが必要

物流センター運営、最新の物流技術の活用
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(2)専門化による深化  

 物流高度化 ,効率化の流れの中で ,荷主企業は 3PL 企業により

緻密な物流を要求する傾向が強まってきている .さらにいえばネ

ット通販や IoT（モノのインターネット）とのリンクなどから物

流技術も複雑化してきている .荷主企業が物流を企業経営の中核

として位置付け ,現代的な物流センターの建設・運営や最先端の

マ テ ハ ン 機 器 の 導 入 に 力 を 入 れ る 傾 向 が 強 ま っ て い る の で あ る

[7]. 

 3PL 企業には荷主企業を十分に納得させる提案力が求められ始

めているのである .すなわちたんに「こうしたら現状をよりよく

改善できる」という勘と経験のみに立脚した提案ではなく ,荷主

企 業 の 現 状 を 細 か く 聞 き 取 り ,現 場 デ ー タ を 分 析 し ,そ の 結 果 か

ら課題を抽出し ,それまでの実績を踏まえた解決の方向性を提案

す る 力 で あ る .も ち ろ ん ,荷 主 企 業 の 個 々 の 特 殊 事 情 や 荷 物 特 性

を 踏 ま え た 物 流 技 術 の 活 用 や 現 場 改 善 の 手 法 を 提 案 で き な け れ

ばならない . 

さ ら に い え ば 物 流 拠 点 の 選 択 ,具 体 的 な 運 営 の ノ ウ ハ ウ の 提

供 ,WMS などの物流支援情報システムの設計と構築も請け負うこ

とになる .荷主企業が望むのは企業経営を踏まえた「物流戦略の

構築と現場改善の詳細な実践」なのである .まさに 3PL こそがサ

プライチェーンの全体最適における実装部隊となるのである . 

 

(3)3PL の役割  

 2000 年代以降 ,3PL 市場は物流高度化 ,効率化の流れの中で大

き く 拡 張 し て き た .そ し て そ れ に 伴 い ,そ の ビ ジ ネ ス モ デ ル も 高

度化と深化を遂げてきたが ,いまだ成長の途上にあるともいえる .

ますます重要性の高まる物流センター運営や ,IoT や AI（人工知

能 ） と の リ ン ク を 強 め る マ テ ハ ン 機 器 な ど の 物 流 技 術 の 活 用 が

3PL ビジネスの未来に大きな影響を及ぼす可能性も高い . 

少 子 高 齢 化 が 加 速 す る 状 況 に お い て 人 手 不 足 の 物 流 業 界 に と

って物流技術の進歩を前提とした 3PL による現場効率化にさら

に拍車がかかることになると考えられる . 

 



33 
 

注 : 

[1]  鈴木邦成 ,「外注か自社物流か」 ,輸送経済新聞 ,2018 年 2 月

6 日  

[2] Iyer, Ananth V., Sridhar Seshadri, and Roy Vasher, 

Toyota Supply Chain Management, McGraw Hill,2009, 西宮久雄

訳 ,『トヨタ・サプライチェーン・マネジメント上巻』,マグロウ

ヒル・エデュケーション ,pp.222-253,2010 年  

[3]  佐藤圭子 ,アステラス製薬品質保証部 ,「北海道共同物流セン

タ ー の コ ン セ プ ト と 温 度 マ ッ ピ ン グ （ OQ お よ び PQ） 結 果 報

告」 ,2018 年度 GMP 事例研究会  

[4]LOG-BIZ 編集部 , 「米国モデルは日本に根付くか」 , pp.8-

13,2003 年  

[5]鈴木邦成 ,中村康久 ,『スマートサプライチェーンの設計と構

築の基本』 ,pp.52-54,白桃書房 ,2020 年  

[6]  鈴木邦成 ,「多角化や専門性が鍵」 ,輸送経済新聞 ,2018 年 7

月 24 日  

[7]  公益社団法人日本ロジスティクスシステム協会 ,『これから

のロジスティクス』 ,公益社団法人日本ロジスティクスシステム

協会 JILS 総合研究所 ,pp.150-151,2013 年  

[8]  唐 澤 豊 ,物 流 管 理 指 標 の 総 合 体 系 ― 作 り 方 と そ の 運 用 ,日 本

能率協会マネジメントセンター ,pp.3-49,1987 年  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



34 
 

第 4 章  物流施設を基軸とした倉庫会社の 3PL の展開  

 

 

4.1 本章の目的  

 本章では物流施設を基軸に 3PL 事業を展開する場合の可能性

に つ い て ,倉 庫 会 社 の 戦 略 に つ い て 事 例 を 中 心 に 概 観 し ,考 察 を

行う . 

 日本では運送事業者 ,倉庫事業者 ,商社 ,物流子会社などが 3PL

市 場 に 参 入 し て い る が 既 存 の 物 流 事 業 者 の み な ら ず 異 業 種 か ら

の市場参入は日本の 3PL 市場の大きな特徴ともいえる . 

 

4.2 倉庫会社による 3PL の特徴  

日本の 3PL の場合 ,さまざまな分野からの市場参入があるが ,

本章では倉庫会社の 3PL 事業への進出状況 ,及びに特徴について

分析と考察を行い ,3PL 事業と物流不動産の接点についての考察

を行う [1]. 

倉庫会社の伝統的な事業は保管型倉庫の持つ在庫調整機能 ,備

蓄機能に対するきめ細かな対応を中心に展開されてきた . 

し か し な が ら １ ９ ８ ０ 年 代 中 頃 か ら 加 速 し て い く ト ー タ ル 物

流 シ ス テ ム へ の 時 代 の 要 請 を 背 景 に 従 来 の 静 的 な 保 管 機 能 に 加

え て 配 送 セ ン タ ー 機 能 ,流 通 加 工 機 能 ,情 報 処 理 機 能 な ど が 強 化

されていった .そしてそれに伴い倉庫の機能が拡大・強化されて

いった .その結果 ,多くの倉庫会社が 3PL 事業に進出していった . 

なお ,倉庫会社の 3PL 事業の展開を分析すると ,図 4-1 の示すよ

うになる .すなわち以下の①～④において優位性を発揮している . 

(1)物流センター運営による  

(2)物流拠点の集約化による在庫削減  

(3)温度管理・品質管理  

(4)国際一貫物流の構築  

 

以下 ,順に考察していく . 
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図 4-1 倉庫会社の 3PL の特徴  
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表 4-1 倉庫 会 社の 3PL に お ける 特 徴  

倉 庫 会 社 の長 所  詳細  競合 他 社 の動 向  

物 流 セ ン ター 運 営  配 送 セ ン タ ー を 起 点 に

そ の 設 計 全 般 ,庫 内 レ イ

ア ウ ト ,マ テ ハ ン 機 器 の

導 入 ,在 庫 管 理 シ ス テ ム

な ど の 整 備 ,発 荷 主 ・ 着

荷 主 間 の 調 整 役 と し て

の 物 流 業 務 の 円 滑 化 な

ど を コ ー デ ィ ネ ー ト す

るこ と に 強み が あ る  

ノ ン ア セ ッ ト 型 の

４ PL 企 業 な ど が 配

送 セ ン タ ー 運 営 を

コ ー デ ィ ネ ー ト し ,

在 庫 削 減 ,物 流 効 率

化を 推 進 して い る  

 

 

物 流 拠 点 の集 約 化  複数 の 拠 点の 統 廃 合・集

約 ,新 拠 点 の 選 定 や 立 ち

上 げ ,運 営 に つ い て は ノ

ウハ ウ ,経 験 豊 富で ある  

物 流 フ ァ ン ド な ど

と の 協 力 の う え で

拠 点 建 設 ,運 営 を 推

進し て い る  

温 度 管 理 ・品 質 管 理  食 品 ,医 薬 品 ,化 学 品 な

ど は 厳 格 な 温 度 管 理 の

も と に 一 定 の 保 管 状 態

を 維 持 す る こ と に 強 み

があ る  

親 会 社 な ど が 低 温

商 品 を 扱 う 物 流 子

会 社 が 事 業 拡 大 の

方 向 性 を 模 索 し て

いる  

国 際 一 貫 物流 の 構 築  保 税 倉 庫 業 務 に 精 通 .物

流 の 多 様 化 の 流 れ の 中

で 海 外 の フ ォ ワ ー ダ ー

な ど と の 提 携 を 結 ぶ な

ど し て 国 際 業 務 の 拡 大

を 図 っ て き た と い う 経

緯が あ る  

欧 米 資 本 の グ ロ ー

バル・イ ンテ グ レー

タ ー が 世 界 シ ェ ア

を拡 大 し てい る  
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(1)物流センター運営  

小 売 業 を 中 心 に 多 頻 度 小 口 納 品 が 普 及 し て い る 状 況 か ら 倉 庫

の形態は ,「ストック（保管）型倉庫」から「スルー（通過）型倉

庫」に移行している [2]. 

ストック型倉庫とは主に貯蔵を行う倉庫のことで ,スルー型倉

庫とは保管の期間が比較的 ,短く貨物の出入庫の頻度が高い倉庫

を指す .ピッキング ,仕分け ,梱包などを効率的に行えるシステム

を整え ,荷主企業などの求めに応じての出荷に迅速に対応する機

能が求められる . 

物 流 セ ン タ ー に お け る 一 連 の 荷 役 プ ロ セ ス 管 理 や ト ー タ ル コ

ーディネーションについて倉庫会社にはノウハウがあり ,それが

3PL 事業に活用されているといえる .物流コストの削減や保管・

在庫状況の改善を念頭に物流センター運営を行っている . 

流 通 型 倉 庫 で は 流 通 加 工 を は じ め と す る 庫 内 の 一 連 の 物 流 プ

ロセスの充実や効率化が重要視される .物流センターの多機能化

が ロ ジ ス テ ィ ク ス の 高 度 化 に と っ て 不 可 欠 な 要 素 と な っ て い る

といえよう . 

なお ,倉庫会社が運営する物流センターには商品の仕分けと配

送を効率的 ,合理的に行うためにトラックの駐車スペースやヤー

ド ,荷捌き場などを広くとるという傾向が見られる . 

自動倉庫 ,デジタルピッキングシステムなどのマテハン機器の

導 入 や 荷 主 企 業 や ト ラ ッ ク 運 送 事 業 者 な ど と の デ ジ タ ル プ ラ ッ

トフォームの構築にも力を入れ始めている . 

また発荷主である製造業だけではなく ,着荷主である小売業と

の関係を円滑に保つための業務の効率化を重視し ,同一業界の複

数のメーカーの商品を１か所に集め ,物流プラットフォームの構

築に乗り出す倉庫会社も出てきている .同一エリアの複数店舗向

けに ,仕分け ,詰め替え ,小口配送を行うというかたちでの物流セ

ンター運営も行う倉庫会社がある . 

物 流 セ ン タ ー を 起 点 に そ の 設 計 全 般 ,庫 内 レ イ ア ウ ト ,マ テ ハ

ン機器の導入 ,在庫管理システムなどの整備 ,発荷主・着荷主間の

調 整 役 と し て の 物 流 業 務 の 円 滑 化 と 情 報 共 有 を 推 進 す る な ど プ

ラットフォーム機能を強めているのである . 
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(2)物流拠点の集約化による在庫削減  

複数の物流拠点を集約し ,在庫削減を推進するというかたちで

在庫最適化を進める際 ,倉庫会社が中心的な役割を担うケースが

多い . 

荷 主 企 業 と し て は 物 流 拠 点 を 集 約 す る こ と で 仕 入 れ や 在 庫 管

理を一括して行うシステムを構築することも可能になる . 

在 庫 拠 点 を 同 一 地 域 の 一 か 所 に ま と め る こ と で 在 庫 の 可 視 化

も実現でき ,在庫レベルの圧縮も可能になる . 

な お ,拠 点 の 集 約 に 際 し て は ,倉 庫 会 社 が 既 存 倉 庫 の 有 効 活 用

を 図 る と い う 選 択 肢 に 加 え ,物 流 フ ァ ン ド を 活 用 し て ,最 適 の 物

流拠点を選定し ,新設するというケースもある [3]. 

 

(3)温度管理・品質管理  

食品 ,医薬品などは厳格な温度管理のもとに一定の保管状態を

維持することが求められる . 

た と え ば , 医 薬 品 業 界 で は , 医 薬 品 の 適 正 流 通 （ GDP:Good 

Distribution Practice）のガイドラインのより医薬品物流の標

準 化 が 進 ん で い る .医 薬 品 が 製 造 工 場 を 出 荷 し た 後 ,患 者 の 手 元

に 届 く ま で の 流 通 プ ロ セ ス に お け る 品 質 保 証 を 目 的 と し た 指 針

である .図 4-2 はその範囲を示したものである . 

GDP により温度管理 ,流通プロセスの適正管理 ,偽造医薬品の防

止などを徹底する必要がある .GDP 対応の医薬品物流では倉庫内

の温度マッピングも不可欠となっている . 

温 度 マ ッ ピ ン グ と は 一 定 の 容 積 の 空 間 温 度 の 分 布 状 況 を 調 べ

ることで ,貨物の引き取りから航空機への搭載までの一連の輸出

プロセスや空港到着から配送先・納品先までの一連の輸入プロセ

スにおいて ,医薬品貨物の航空輸送スキームにおいて徹底した温

度 管 理 を 前 提 と し た 高 品 質 な 医 薬 品 の サ プ ラ イ チ ェ ー ン の 構 築

を行っていく [4]. 
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図 4-2 GDP の対象となる範囲  
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(4)国際一貫物流の構築  

国 際 コ ン テ ナ 輸 送 の 発 達 や グ ロ ー バ リ ゼ ー シ ョ ン の 進 展 を 受

け ,国際一環物流業務に力を入れる倉庫会社が多い . 

こ れ は 保 税 区 域 に お け る 保 税 倉 庫 に 係 わ る ノ ウ ハ ウ を 倉 庫 会

社が有していることが多いためである . 

海外各地に進出した日本企業の貨物の保管のみならず ,通関手

続きなどのアウトソーシングを請け負う企業も多い . 

 

4.3 倉庫会社の 3PL の事例  

(1)センター運営  

倉庫会社 A は ,延床面積 3 万 7000 ㎡の倉庫に約 7000 パレット

収 容 の 自 動 倉 庫 を 併 設 し た 大 型 の 物 流 施 設 で 物 流 セ ン タ ー 運 営

を行っている .X 社の物流センターを２か所から新物流センター 1

か所に集約し ,商品の保管管理 ,庫内作業 ,運送手配 ,流通加工 ,事

務処理などの業務を受託している . 

 

(2)温度管理・品質管理  

倉庫 B 社は安心・安全管理が可能な３温度対応設備を完備した

物流センターを開設した .通販部門のアウトソーシングやトータ

ルなサポートを行っている .受注から納品完了までを総合的に支

援し ,共同物流のサポートも行っている . 

 

(3)国際一貫物流の構築  

 倉庫会社 C は中国に現地法人を設立 ,本社を上海市外高橋保税

区 内 に 設 置 し て ,物 流 コ ン サ ル テ ィ ン グ 業 務 を 開 始 し て い る .中

国・アジアを中心とした国際輸送ネットワークと貿易ノウハウの

結合によるグローバルロジスティクスによる 3PL 事業を推進し

ている . 

倉庫会社 D も中国に現地法人を設置 ,中国における日本企業の

物 流 戦 略 に 対 応 し ,家 電 製 品 ,電 子 部 品 な ど の ベ ン ダ ー 管 理 在 庫

(VMI)事業などを行っている . 

こ の よ う に 日 本 の 倉 庫 各 社 は グ ロ ー バ ル 物 流 の 拡 大 に 合 わ せ

て ,国際フォワーディング業務などを強化している . 
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4.4 倉庫環境のイノベーション  

 RFID タグの導入によるスマート物流の強化などを倉庫環境の

イノベーションと捉え ,倉庫会社も業界独自の視点からの対応を

行っている . 

 

(1)環境対応  

 倉庫会社 E の専用物流センターでは「ヒートアイランド対策」

として屋上緑化が施されている .また「太陽光発電システム」を

敷 設 す る な ど ,環 境 負 荷 の 低 減 に 対 し て も 配 慮 さ れ て い る .建 築

物総合環境性能評価システムでの「 A ランク」の取得も見込まれ

て い る .電 力 や 燃 料 の 使 用 量 に 関 す る 数 値 目 標 が 設 定 さ れ ,廃 棄

物 処 理 ,リ サ イ ク ル の 推 進 ,施 設 設 備 の 保 守 点 検 に よ る エ ネ ル ギ

ー損失の削減などが計画的に行われている . 

 

(2)RFID タグの導入  

 RFID タグの導入が倉庫会社の 3PL 事業の推進に活用されてい

る .RFID タグを入出庫業務の効率化や在庫管理に用いて効率化す

るという提案を 3PL 事業の中で展開していくのである . 

 

(3)免震構造の物流センター  

 物流施設の免震機能の強化など ,物流施設の建築構造などを強

化 す る 傾 向 も 出 て き て い る .地 震 に よ る 荷 崩 れ を 極 力 回 避 し ,安

定した物流を行うためである . 

 倉庫会社 F は免震構造の複合物流センター竣工し ,稼動させて

い る .最 新 の 基 礎 免 震 構 法 を 採 用 し ,一 般 の 耐 震 構 造 に 比 べ て 荷

崩れを起こしにくくし ,停電時対策として自家発電装置も設置し

ている . 
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表 4-2 ロジスティクス・イノベーション  

環 境 対 応  専用 物 流 セン タ ー で は「ヒ ー ト アイ ラ ン ド対 策 」と

して 屋 上 緑化 ,「太 陽光 発 電 シス テ ム 」の導 入 ,建 築

物総 合 環 境性 能 評 価 シス テ ム での「 A ラ ンク 」取 得 ,

「倉 庫 業 にお け る グ リー ン 経 営」 な ど  

高 度 情 報 化 へ の

適応  

ロ ジ ス テ ィ ク ス マ ネ ジ メ ン ト 業 務 に お け る 安 全 管

理 ,在 庫 管 理 の 正 確 性 の 維 持 や 向 上 を 視 野 に 入 れ た

実証 実 験 の実 施 な ど  

地 震 対 策  最新 鋭 の 複合 型 物 流 施設 に 免 震構 造 を 導 入  

 

 

 

4.5 倉庫会社における 3PL の課題  

倉庫会社の 3PL 事業における優位性は高いが表 4-2 に示すよう

に克服すべき課題もある .以下の３項目は倉庫会社が 3PL 事業を

円滑に推進していくうえでの大きな課題である . 

 

(1)経営の非弾力性の克服  

(2)物流コンサルティング機能  

(3)輸配送モードとの連携  

 

(1)経営の非弾力性の克服  

倉庫会社が 3PL を展開する以上 ,倉庫業の立場からの事業展開

は ,アセット型 3PL によるビジネスモデルの構築が義務付けられ

る .したがって経営が非弾力的になる可能性が高い . 

新設倉庫は高コストにもかかわらず ,そのロケーションなどが

倉庫需要に合致しているとは限らないケースもある . 

他方 ,競合他社である他分野から参入した 3PL 企業のなかには

ノンアセット型の企業も存在する .ノンアセット企業が経営の弾

力 性 に 優 る と い う 観 点 か ら 優 位 に 立 つ と い う ケ ー ス も 想 定 さ れ

る .すなわちノンアセット型 3PL 企業ならば ,物流不動産ファン

ドなどを活用し ,3PL にとって最適なロケーションに必要なロジ



43 
 

ス テ ィ ク ス 機 能 を 備 え た 最 適 化 さ れ た 物 流 施 設 を 荷 主 向 け に 用

意しやすくなる可能性もある . 

たとえば ,外資系不動産開発会社 G は ,物流施設のユーザーの

ニーズに対応して ,「ユーザーの希望する立地・設備の専用物流

施設を建設・運営し ,ユーザーに賃貸する」というビジネスモデ

ル「ビルド・トゥ・スーツ」（ BTS）を構築し ,総合物流企業などに

施設を提供している . 

 

(2)物流コンサルティング機能の強化  

倉 庫 会 社 は 物 流 セ ン タ ー 運 営 ,温 度 管 理 ,品 質 管 理 ,在 庫 管 理 ,

保税倉庫業務などについてのノウハウを 3PL 事業においても活

用している . 

し か し な が ら 倉 庫 会 社 と 荷 主 企 業 の 思 惑 が 食 い 違 う リ ス ク も

ある . 

 荷 主 企 業 は た ん な る 在 庫 管 理 だ け で は な く 保 管 量 の 最 適 化 に

ついて検討している .たとえば大手製造業 H の棚卸資産回転日数

は 10 年間で 55％以上 ,減じられている .こうした荷主企業の在庫

適正化に対するニーズに対して ,倉庫会社はコンサルティング機

能をこれまで以上に強化する必要がある . 

 また欧州の倉庫会社系 3PL 企業 J はワールドワイドでさまざま

な 荷 主 企 業 の 物 流 改 善 ,在 庫 削 減 な ど の コ ン サ ル テ ィ ン グ 及 び

3PL 事業を展開している .東南アジアの小売業の在庫削減と物流

プロセスの円滑化についてもコンサルティングを行っている .ま

た ,欧州においては日本の医療機器会社 Y の在庫削減を推進し ,

欧州の在庫拠点を１か所に集約した . 

 こ の よ う に 倉 庫 会 社 に は た ん に 保 管 施 設 を 提 供 す る と い う こ

とだけではなく ,3PL 事業の展開においては広い視野からの物流

コンサルティング機能も求められるのである . 

 

(3)輸配送モードとの連携  

倉庫会社が 3PL を実現するためには受託範囲拡大を視野に入

れた輸配送モードとの連携が不可欠となる . 

倉庫会社の得意分野である物流センター運営などだけでなく ,
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い か に 集 配 機 能 と な る ト ラ ッ ク な ど の 輸 送 モ ー ド を ビ ジ ネ ス モ

デルに組み込んでいくかということが重要になってくる . 

倉 庫 業 と ト ラ ッ ク 運 送 業 の 融 合 を 考 え る と 次 の ２ 形 態 が 考 え

られる . 

 

①  トラック運送会社を子会社 ,あるいは系列会社としている倉庫

会社  

②  トラック運送会社を主体としつつ倉庫業を営む企業  

 

①には ,三菱倉庫 ,三井倉庫 ,住友倉庫 ,澁澤倉庫 ,安田倉庫など

があげられる .大手倉庫会社のほとんどがこの形態をとっている . 

② に は 日 本 通 運 ,丸 全 昭 和 運 輸 ,セ ン コ ー ,ト ナ ミ 運 輸 ,第 一 貨

物 ,九州産業交通 ,日本ロジテム ,多摩運送などがあげられる . 

い ず れ の 場 合 に お い て も 重 要 な の は 倉 庫 と ト ラ ッ ク の 機 能 の

バランスが十分にとれていることである . 

ト ラ ッ ク 運 送 部 門 の ネ ッ ト ワ ー ク や ノ ウ ハ ウ な ど に お い て 競

合他社に比べて優位が保てない場合は ,たとえばトラック運送会

社と倉庫会社が共同出資により新会社を設立するなどして ,アラ

イアンスを構築するという選択肢もある . 

その場合 ,トラック運送に係わる KPI 管理が重要になってくる .

次節ではその観点から運行効率の向上に関する検討を行う . 
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表 4-2 倉庫会社による 3PL の課題  

課題  問題 点  解決 の 方 向性  

ア セ ッ ト 型 3PL の展 開  経 営 戦 略 に 非 弾 力 性

が生 じ る  

自 社 ア セ ッ ト に 付 加

価 値 を つ け て い く こ

とが 重 要 であ る  

物 流 コ ン サ ル テ ィ ン

グ機 能  

物 流 セ ン タ ー 運 営 ,流

通 加 工 機 能 ,保 税 倉 庫

業 務 な ど の 個 々 の 物

流 実 務 に は 定 評 が あ

る が ,ト ー タ ル 物 流 シ

ス テ ム の 改 善 な ど ,物

流 コ ン サ ル テ ィ ン グ

機 能 を さ ら に 充 実 さ

せる 必 要 性が あ る  

保 管 型 倉 庫 に 限 ら ず ,

流 通 型 倉 庫 に お い て

も 短 リ ー ド タ イ ム を

実 現 し ,必 要 な 商 品 を

タ イ ム リ ー に 補 充 し ,

効 率 的 に 保 管 と 在 庫

管 理 を 行 う だ け で な

く ,在 庫 削 減 や ト ー タ

ル 物 流 シ ス テ ム の 改

善 に つ い て も ノ ウ ハ

ウ を 蓄 積 す る こ と を

目指 す  

輸 配 送 機 関と の 連 携  受 託 範 囲 の 拡 大 の た

め に は 運 送 会 社 な ど ,

物流 の「 足」の 部 分 と

の 連 動 ,提 携 が 不 可 欠

とな る  

総 合 物 流 企 業 や ト ラ

ッ ク 運 送 事 業 者 な ど

と ア ラ イ ア ン ス を 構

築 す る 動 き が 加 速 し

てい る  
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4.6.運行効率の向上に関する検討  

トラック運送系物流企業の収益力に大きな影響を及ぼす KPI で

ある運行効率 E とその構成パラメータである実働率 k 1,実車率 k 2,

積載率 k 3 と収益改善策との関係についてシミュレーションによ

る検討を行う . 

 

4.6.1 運行効率 E を構成するパラメータ k 1,k 2,k 3 と収益改善策

との関係について  

①全ての輸配送トラックによる輸配送品総重量 W T（トン／月）

を所与の条件（一定値に固定）とした場合には総輸送コスト C T

を最小とする運行効率 E を構成するパラメータ k 1, k 2, k 3 を求

める最小値問題となる . 

  E=k 1×k2×k3  

  ここに , 

k 1 は実働率    1001 ×=
）延実在車両数（日・車
）延実働車両数（日・車k               (4.1) 

  k 2 は実車率    100
(km)

(km)
2 ×=

総走行キロ数
実車キロ数k                   (4.2) 

  k 3  は積載率    1003 ×=
最大積載能力トン

輸送トンk                  (4.3) 

を表す .       

なお ,本研究では積載率 k 3 における輸送トンは輸配送品総重量

W T となる . 

②  W を変数とした場合には W を最大化するための運行効率パラ

メータを求める最大値問題となりトレードオフとなる変数の取

扱いが異なる . 

 

 ①の場合は現状の受注運送重量を維持した状態でコスト削減

により利益率増を図ろうとするもので収益体質の強化といえる

ことからいわば戦略的な手法といえよう . 

 一方 ,②の場合は収益構造は現状のままで ,より積極的に受注

重量増によって利益増を図ろうとするもので ,営業力の強化とも

いえることから戦術的手法と考えられる . 
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 ①と②は個別に行うことは可能であるがより効果的な収益改

善対策を見出すには①と②を適切な割合で考慮した検討が必要

である . 

 実働率 k 1 の分母は保有車両台数 ,すなわち実在車両数 NT

（台）であり ,また積載率 k 3 の分母は１車両の最大積載能力 w m a x

である .そのためこの２つのパラメータは保有設備能力に関する

いわば戦略的なパラメータと考えられる . 

 実車率 k 2 の分母は総走行距離： L（ km）でありこれは設備能力

に関わりなく荷主の要求値から決定されるものである .そのため

このパラメータは営業的な努力に支配されるところが大きくい

わば戦術的なパラメータと考えられる .このことから戦略的パラ

メータ k 1,k 3 と戦術的パラメータ k 2 を分けてそれぞれの影響度

を考慮するための係数 α,βを用いて運行効率を次式のように表し

てみる .α,β＝ 1.0 のとき従来から用いられている運行係数の表

示式となる . 

                     ( ) ( )βα
231 kkkE ×⋅=         (4.4) 

 

4.6.2 所与の条件  

(1) 保有設備能力関係 6) 

 保有車両台数： NT (=30 台 ) 

 保有車両の最大積載重量：  

wm a x (=513 才 =513×8=4,104kg) 

 同   最大積載容積：  

vm a x (=513 才 =513×0.027=13.851m3) 

 同   積載効率   ：λ  (=0.8) 

(2) 労働 ,営業関係 7) 

 運転手労働時間： 8 時間 /日      

運転可能時間： 6 時間  

 車両走行平均速度： S a v （＝ 40km/時）  

 最大走行距離（日帰り圏内）：  

Lm a x＝ 40km/時×6 時間÷2（往復）＝ 120km 

 配送料金  往路： P F ,復路： P B（円 /才）    

 ここで P F≧ P B 
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4.6.3 運行効率シミュレーション手順  

(1)戦術的パラメータである実車率： k 2 を 0.5（復路の集荷な

し）に固定し以下の手順で配送シミュレーションを１ケ月（ 30

日）について行い ,戦略的運行効率パラメータ： k 1, k 3 を変化さ

せて配送コストと利益の変化をみる .（図 4-3 参照）  

 

STEP❶  30 日間の配送品の受注才数（期待値）  n として    

  n m i n  ≦  n ≦  nm a x の範囲の整数値を乱数として発生させる . 

(例： nm i n=10,000 才 ,n m a x=12,000 才 )  

*)月間の受注量に特定の変化がある場合（月末に集中するな

ど）には受注才数の発生二項分布などにより分布モデルを変え

る . 

 

STEP❷  才数から第 i 日目の配送品総重量 w i と総容積 v i を算定

する . 

＊） 4t トラックの最大積載量＝ 513 才 ,１才＝８ kg,27000cm 3 を

用いる . 

 

STEP❸積載率 k 3 を 1.0 から 0.1 ピッチで漸減させ実働車両数：

Na c t と遊休車両数： N i d を計算する . 

 実働車両数： 1
3

+







××

=
max

i
act wk

wN
λ

  , 

 遊休車両数： actTid NNN −=  

 ここで ,［  ］はある実数を超えない最大の整数を表すガウス

記号を表す . 

  ただし Tact NN ≤ であり , 

  この時 ,実働率：
T

act
N

Nk =1 は自動的に決まる . 
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図 4-3 配送コストと利益の変化  
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STEP❹  実働車両数 Na c,遊休車両数 Ni d に対して ,全車両 NT（＝

Na c+N i d）の１日の運行コスト C T を次式で計算する [5][6][7]. 

 ( ) ( )8765187654321 CCCCCNCCCCCCCCNC idacT ++++⋅++++++++⋅=               (4.5) 

 

      C1：車両費  

    C 2：燃料費    C 2=L×Fe   

 L：走行距離 (km) F e：燃費  ℓ/km  

*) 燃費は ,積載重量： w i の増加および平均走行速度： S a v とと

もに悪化するため ,積載重量 m の関数  F e=f(w i,S a v) とする . 

    C 3：タイヤ費  

    C 4：修繕費  

*) タイヤ費 C 3,修繕費 C 4 は積載重量： w i および走行距離： L の

増加とともに増加するため ,w i×L の増加関数とする . 

    C 5：車検費  

    C 6：租税公課  

    C 7：保険料  

    C 8：運転手人件費  

 

STEP❺  営業利益： B の推算  

 STEP❶で発生させた第 i 日目の受注才数： n i に輸送単価： p 

（円 /才）を乗じて売上額： S i（円）を算出する . 

   S i=n i×p 

 STEP❹で計算した第 i 日目の運行コスト： C T i を求め ,売上

額： S i との差から１月あたりの営業利益 B を次式で求める . 

  ( )∑
=

−=
30

1i
Tii CSB                                       (4.6) 

STEP❻  パラメータスタディ  

 戦略的運行効率パラメータの内 ,積載率： k 3（ k 1 は k 3 の従属関

数）を変化させたときの運行コスト： C T および営業利益： B の変

化を調べる . 

 

(2)次に ,運行効率の戦術的パラメータである実車率： k 2 を変化

させ ,以下のシミュレーションにより運行コストおよび営業利益
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の変化を調べる . 

 

STEP❶’実車率： k 2 を 0.5（往路のみ実車）から 0.1 ピッチで増

加（復路で集荷）させ ,受注才数： n と実車距離： L a c t を増加さ

せ運行コストを再計算する . 

 運行コスト計算は STEP❹と同一式を用いるが ,計算に際しては

以下の影響を考慮する . 

1) 燃料費： C 2,タイヤ費： C 3,修繕費： C 4→  復路の集荷による

燃費悪化 ,タイヤ損耗 ,修繕率の増加を反映する . 

2) 運転手人件費： C 8 →復路集荷時間増による労働時間増

（人件費増）  

 

STEP❷’  以下 STEP❺ ,STEP❻の手順に従い ,実車率： k 2 の変化

にともなう ,運行コスト： C T および営業利益： B の変化を調べる . 

 

4.6.4 シミュレーション結果  

4.6.4.1 日輸送重量（受注重量）に変動がない場合  

（基本ケース）  

 第 i 日の輸送重量 M i が検討期間 T の間変動が無く一定値 M c と

見なせる場合 ,日最大輸送能力も W i=W c で一定であれば ,実働率 k 1

と積載率 k 3 との関係は次式で与えられる . 

                
c

c
W
M

kk =⋅ 31
                          (4.7)                                            

 M c/W c は ,保有車両台数 V o w n , 0 に相当する .最大輸送能力は式

(4.4)から稼働車両数 V a c t に依存し ,V a c t は保有車両数 Vo w n に依存

する .保有車両数は基本保有車両台数 Vo w n , 0 に輸送能力余裕係数

κ T C を乗じることにより表現できるが κ T C が 1.00 以上になると保

有車両台数に余裕ができることから稼働率は κ T C  を定数とする直

角双曲線群となる . 

輸送能力余裕係数 κ T C  =1.0 と 1.5 の場合について ,輸送コスト

を構成する費用の積載率 k 3 の変化に伴う変化については , κ T C  

=1.0 では ,保有台数が必要最小値であることから積載率 k3 を

1.00 以下にすると車両数が不足することになり ,傭車費が発生し
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k 3 の低下に伴い傭車費の増加により総運送コストが増加するこ

とがわかった .一方 ,κ T C  =1.5 では保有車両台数に余裕があるた

め ,積載率 k 3 が 0.7 程度までは傭車費が発生しないことから ,稼

働車両数 V a c t の増加に伴う費用の微増による総輸送コストの僅

かな増加となっていることがわかった . 

また , 図 4-4 に示すように , κ T C を 1.00, 1.25, 1.500, 1.75, 

2.00 に変化させたときの積載率 k 3 と輸送品１個当たりの運行変

動 費 の 変 化 を 示 す .保 有 車 両 台 数 の 余 裕 度 を 表 す κ T C が 増 加 す る

とともに傭車費が発生する積載率 k 3 の値が低下することがわか

った .また κ T C を同様に変化させたときの積載率 k 3 と輸送品１個

当たりの運行コストの変化については積載率 k 3 が 0.85 以上にお

い て は 固 定 費 が 最 も 小 さ い κ T C =1.00 の 場 合 が １ 個 当 た り の 運 送

コストは最も小さいが k 3 が 0.85 以下では固定費の増加よりも傭

車 費 の 増 加 の 影 響 が 上 回 る 結 果 ,κ T C＞ 1.00,す な わ ち 保 有 台 数 に

あ る 程 度 余 裕 が あ る 方 が １ 個 当 た り の 運 送 コ ス ト を 小 さ く す る

ことが可能であることがわかった . 
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図  4-4 積載率 k3 と輸送品１個当たり変動費の関係（輸送重量

一定 ,実車率 k2=0.7）  
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4.6.4.2 日輸送重量（受注重量）に変動がある場合  

輸送量一定の場合の図とほとんど変化はなく ,変動量の差異の

影響も見られないことがわかる . 

 輸送重量の変動が小さい場合と比較的大きい場合の積載率 k3

と輸送品１個当たり変動費の関係 ,積載率 k3 と輸送品１個当た

りの運送コストの関係についても輸送重量に変動がない場合と

傾向は同じであった . 

 変動費を比較すると ,変動のない場合と日輸送重量の変動が小

さい場合とはほぼ同じと見なせるが ,日変動が大きくなると  

変動費も大きくなる . 
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図  4-5 積載率 k3 と輸送品１個当たり変動費の関係  

（日輸送重量変動） (a) 輸送重量変動±5% 
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図  4-6 積載率 k3 と輸送品１個当たり変動費の関係  

（日輸送重量変動） (b)輸送重量変動±10% 
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また変動費の変化がそのまま輸送コスト全体に影響し ,日輸送

量の変動の増加に伴い１個当たりの運行コストも増加している .

また ,最小保有台数を与える κ T C =1.00 の場合よりも保有車両台数

に ,余裕を持たせた方が１個当たりの運行コストが低くなる積載

率 k3 の値は ,輸送重量の変動が小さい場合の 0.85 以上から輸送

重量変動が大きくなると 0.75 以上と変化する . 

したがってシミュレーションの結論として日輸送重量の変動

は平均値の±5%程度であれば一定とした場合と見なせるが±

10％程度以上の変動がある場合には保有車両数や運行コストの

評価において変動量の影響を考慮した方がよいということにな

る . 

以上から 3PL ビジネスの展開は広域的な物流網を有する企業

が 有 利 に な る こ と が 確 認 で き た .実 際 ,車 両 数 の 多 い 大 手 ト ラ ッ

ク路線事業者などが倉庫会社と連携して 3PL 業務に対応する事

例も報告されている . 

 

4.7 倉庫会社の 3PL の失敗の要因  

倉庫会社に特有の課題を見てきたが ,本章の総括として視野を

広げて 3PL 事業全般を考えた場合の失敗の要因を倉庫会社の視

点をふまえたうえでまとめいく . 

 

(1)過度な業務の委託  

 荷主企業が 3PL 企業の実力を過度に評価した場合 ,中核業務ま

でをアウトソーシングする可能性が出てくる .3PL 事業者の視点

か ら 考 え る と 能 力 以 上 の 業 務 を 受 託 す る こ と は 大 き な リ ス ク を

負 う こ と に な る と い え る .自 社 で や る べ き 業 務 ,で き る 業 務 が 何

なのかを十分に検討する必要がある . 

 倉庫会社の場合 ,物流センター運営や保税倉庫業務などには強

みを発揮するが ,トラック運送部門などについてはなんらかのア

ライアンスも必要になってくる . 

海外の事例を紹介すると ,倉庫系 3PL 企業 N が大手製造業 Z の物

流拠点２０か所の運営を引き受けたが ,同社の請け負った 3PL 事

業は倉庫業務全般などで輸送コストの削減 ,ロジスティクスコン
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サルティングなどについては他社が行っている . 

得 意 と す る コ ア 業 務 を 生 か す た め に い か に 戦 略 的 な 企 業 提 携

を結びつつ展開するかということも 3PL を成功させるために重

要になってくる . 

 

(2)過度な物流コストの削減  

 「物流をコストで管理する」という観点から物流コストの削減

を 最 重 視 し ,物 流 の 質 や サ ー ビ ス の 低 下 が 起 こ れ ば ,信 用 は 失 わ

れる .医薬品や食品のようにコストよりも品質や安全性が重視さ

れる業界では極度な物流コストの削減は逆効果になりかねない .

荷主企業と十分に意思の疎通を図りながら ,「どれくらいのコス

トで物流システムを構築するべきか」ということを徹底に話し合

うことができれば理想的である . 

 

(3)情報システムの構築  

倉庫会社が物流センター業務の充実などを広げて 3PL を推進

す る 場 合 ,情 報 シ ス テ ム の 導 入 だ け で な く 運 用 に つ い て も ,対 応

する必要がある . 

倉 庫 会 社 と 情 報 シ ス テ ム 会 社 は 補 完 す る 部 分 も 多 く な る の で

補 完 的 な 企 業 連 携 の 道 を 模 索 し な が ら 情 報 共 有 の 徹 底 を 図 る の

も一策である . 

 

(4)イコールパートナーシップの構築の失敗  

 荷主企業が 3PL 事業者を信用せず ,3PL 事業者が徹頭徹尾 ,荷主

企業の立場に立っての物流改善を実践できなければ ,3PL は失敗

に帰することになる . 

3PL の実践においてはウィン‐ウィンの関係を構築することが

必要となってくる .物流コンサルティング機能を高めて荷主企業

か ら の 信 頼 を 確 固 た る も の と す る な か で イ コ ー ル パ ー ト ナ ー シ

ップの構築を実現する必要がある . 

 ち な み に イ コ ー ル パ ー ト ナ ー シ ッ プ の 構 築 の た め に は 自 社 の

事業展開を荷主企業と情報共有する必要もある . 

当 該 倉 庫 会 社 が ど の よ う に 倉 庫 事 業 に 取 り 組 ん で い る か が 荷
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主企業の視点からも明確化されていることが望ましい . 

 

4.8 本章のまとめ  

 多くの倉庫会社は配送センター運営や物流拠点の選定 ,高度な

品質管理を伴う保管業務 ,国際一貫物流の構築などに強みを発揮

しつつ ,3PL 事業を展開している .また ,環境対応や免震構造を強

化した倉庫の建設などにも力を入れている . 

物流センター運営に高度なノウハウを持つ倉庫会社の 3PL 分

野における役割はさらに重要なものとなっていく可能性は高い .  

ただし ,倉庫会社の 3PL の当面の課題としては ,経営の弾力性

の強化やコンサルティング機能のさらなる充実 ,輸配送モードと

の連携の強化などが指摘できる . 

その点を考慮して運送系３ PL 企業が重要な指標と考える運行

効 率 に つ い て そ の パ ラ メ ー タ と な っ て い る 実 働 率 ,実 車 率 ,積 載

率についてシミュレーションを行い ,相互の関係とその重要性に

つ い て 考 察 を 行 っ た .そ の 結 果 ,保 有 台 数 に あ る 程 度 余 裕 が あ る

方 が １ 個 当 た り の 運 送 コ ス ト を 小 さ く す る こ と が 可 能 で あ る こ

とがわかった . 

以上のように 3PL における倉庫会社の特性と課題を十分に意

識したうえで ,失敗の原因となる諸要素を入念に取り除いていく

努力が必要になる . 
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第 5 章  日本における大型物流施設の建設及び運営  

 

 

 

5.1 本章の目的  

SDGs の推進の観点などから環境負荷の少ない物流の実現が重要

な課題にあげられている . 

その流れを受けて ,倉庫あるいは物流施設についても ,近年の大

型 化 ,高 機 能 化 の 傾 向 に 加 え て ,こ こ に き て 環 境 に 配 慮 す る 傾 向

が強くなり ,CASBEE®の S ランクを取得する物流施設も出てきて

い る .そ こ で 本 稿 で は 物 流 施 設 に 関 す る 一 連 の 呼 称 を 整 理 ,分 類

を行い ,物流施設のグリーン化の背景 ,進捗状況を分析し ,あわせ

て考察を行う . 

 

5.2 物流センター業務に必要な不動産学的知識体系  

物流施設のハード面のマネジメントには ,物流センターの用地

の選定 ,実際の物流センターの建設 ,庫内のレイアウト ,物流機器

の購入などがある . 

ソフト面のマネジメントとしては ,ウエアハウスマネジメント

システム (WMS)などの情報システムの導入と実際の運営 ,庫内の

ＩＴ化やその支援ツールのマネジメント ,入荷から出荷に至るま

での一連の倉庫実務の管理などがあげられる .さらに近年は物流

施設について不動産学的 ,あるいは建築学的な知識も必要となっ

てきている .たとえば ,物流施設スの天井などに梁（はり）のな

いフラットスラブという建築工法を用いたものは庫内レイアウ

トや作業効率 ,照度効率を考える場合に高い優位性を保有してい

る . 

 

5.3 物流施設の分類方法  

倉庫業法では倉庫とは ｢物品の滅失 ,損傷を防止するための工

作物 ,あるいは工作を施した土地 ,もしくは水面で物品の保管の

用に供するものとされている .ただし一般にはモノを保管する場

所のことを倉庫と呼んでいる . 
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 倉庫の分類方法は 1通りというわけではなくその保管形態や経

営形態から数通りの分け方が行われている .そしてそれが倉庫と

いう概念の理解を容易ならざるものしている主要因でもある . 

倉庫の最も基本的な分け方としてはその経営形態に基づいて

の自家用倉庫 ,営業倉庫 ,農業倉庫 ,協同組合倉庫といった表 5-1

のような分け方がある [1]. 

①自家用倉庫  

 自家用倉庫とはメーカーや卸売業などが自社の貨物を保管する

倉庫のことをいう . 

②営業倉庫  

 倉庫業法第三条の登録を受け ,他人 (他社 )から預かった物品を

保管する倉庫のことである .営業倉庫については倉庫業法により

さらに細分化される .すなわち普通倉庫 ,冷蔵倉庫 ,トランクルー

ム ,特別の倉庫に分類される .また普通倉庫は一類倉庫 ,二類倉

庫 ,三類倉庫 ,野積倉庫 ,水面倉庫 ,貯蔵槽倉庫 ,危険品倉庫に分け

られる . 

③農業倉庫  

 農業倉庫法により認可を受けた倉庫で農業協同組合などが運営

する . 

④協同組合倉庫  

 事業協同組合 ,漁業協同組合などが用いる倉庫 .組合員の物品が

保管される . 

⑤公共倉庫  

 国 ,地方自治体が建設した倉庫のことである . 

 その他 ,路線業者や宅配便業者が取り扱う保管倉庫や保税上屋

なども倉庫業法で定められた営業倉庫の範疇にある .  
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表 5-1 倉庫業法による倉庫の分類  

普通倉庫    

① 1 類倉庫  一般雑貨などの普通貨物を保管  通常 ,｢営業倉庫 ｣というと

1 類を指すことが多い  

② 2 類倉庫  一般貨物以外の穀物 ,肥料 ,ｾﾒﾝﾄ,陶磁器などの保管   

③ 3 類倉庫  ｶﾞﾗｽ類 ,地金 ,鋼材などを保管 .簡単な構造  

④野積倉庫  風雨による影響を受けない原材料などを野積み保管  

⑤貯蔵槽倉庫  ﾀﾝｸ,ｻｲﾛなどの液体やばら穀物などの保管  

⑥危険品倉庫  消防法などに規定する危険品を保管  

冷蔵倉庫   低温で生鮮食品や凍結品などを保管  

① C 級  +10℃以下から -20℃未満  野菜 ,果物 ,干物 ,塩干物 ,冷凍野菜な

ど  

② F 級  -20℃以下  冷凍魚介類 ,食肉など  

水面倉庫   原木などを水面保管する施設  (水面貯木場 ) 

ﾄﾗﾝｸﾙｰﾑ 一般消費者の物品の保管  

特別の倉庫  災害の救助などのために物品の保管を必要と認め ,国土交

通大臣が定める倉庫  

利 用 形

態 か ら

の分類  

貯蔵 (保管 )倉庫 -----保管 (貯蔵 )機能を主とした倉庫  

流通倉庫 -----保管に加え配送 ･流通加工機能を備えた倉庫  

専用倉庫 -----生産財 ,食料など ,ある特定品目のみを取り扱

う倉庫  

専属倉庫 -----特定の事業者の製品のみを取り扱う倉庫  

保税倉庫 -----関税法に基づく輸出 入税などがまだ収 められ

ていない貨物を保管する倉庫  

その他 --------状況に応じて製品倉 庫 ,商品倉庫 ,部品倉庫 ,

原材料倉庫などの名称が用いられることがある  

建 築 様

式 か ら

の分類  

平屋建倉庫 ,多層階倉庫 ,自走式倉庫 ,地下倉庫など  

出典：鈴木邦成 ,戦略ウエアハウスのキーワード ,ファラオ企  

画 ,pp.28-31,2004年  
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ただし ,一般に行われている倉庫の分類方法は倉庫業法からの

分類だけではない .その経営形態や立地条件 ,保管形態などによ

って必要に応じてさまざまな分類方法がとられている .倉庫関連

の名称は実務現場の必要に応じて ,厳密に定義化されることな

く ,場当たり的に用いられていることが多いと言わざるをえな

い . 

たとえば ,立地条件から港湾倉庫 ,都市型倉庫 ,郊外型倉庫 ,タ

ーミナル倉庫といった分け方 ,あるいは建築様式から平屋倉庫 ,

多層階（多階建）倉庫といった分け方や物流戦略から保管型 ,通

過型（流通型）といった分け方が行われることもある . 

 また ,倉庫内での形態からラック倉庫とか自動倉庫といった名

称が使われることもある .倉庫に関する分類方法はその目的 ,用

途に応じて何種類もあるわけである . 

物流センター ,配送センター ,フルフィルメントセンターのよ

うに「倉庫」という名称を用いない分類方法もある .このう

ち ,DC（ディストリビューションセンター） ,TC(トランスファー

センター )という言い方 ,並びにフルフィルメントセンターとい

う呼称については業界の慣行がある程度広く行きわたり ,デファ

クトスタンダード化している . 

倉庫が意味する範囲 ,分類方法は相当に広く ,多岐にわたる .し

たがってたんにその総称を ｢倉庫 ｣とした場合 ,意味に誤解や混乱

が生じる可能性もある .加えていえば倉庫という言葉の響きが

｢保管 ｣をイメージした旧態依然とした旧式の物流を印象づける

面もある . 

 伝統的なその使用目的は倉庫業法にもある通り「物品の保管

の用に供する」ということである .しかしロジスティクス ,サプ

ライチェーンマネジメント (SCM)の進化の過程においてウエアハ

ウスの概念とその機能も大きく変化してきている . 

倉庫の主要機能が主であるが ,現代的なロジスティクスでは庫

内における値札付け ,箱詰めなどの流通加工に関する作業量が増

加の一途をたどってきた . 

 その結果 ,スルー型倉庫という考え方が出てきた .ウエアハウ

スの機能をたんに保管に限定することなく ,配送や流通加工の機
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能を組み合わせ ,あるいは重視してロジスティクスを展開する軸

とするわけである .配送センター ,物流センター ,フルフィルメン

トセンターなどの多くはスルー型である .高度なロジスティクス

の実践においては ,もはやウエアハウスは「たんなる保管場所」

とは考えられないのである . 

 

5.4 庫内のマテハン設備 [2] 

  現代的な物流オペレーションを行う庫内 ,すなわち物流施設

内ではマテハン設備が設置されている .以下 ,マテハン設備の分

類を行うが ,環境にやさしい庫内オペレーションを実践するため

にはマテハン設備の導入を戦略的に進めていくという視点は欠

かせない . 

マテハン設備とは物流センターなどの通過型ウエアハウスで

使用される物流機器のことで大きく４分類できる .すなわち搬送

設備 ,保管設備 ,ピッキング設備 ,仕分け設備である . 

 搬送設備とは ,コンベヤやエレベータ ,搬送機 ,あるいはフォー

クリフトや手押し台車などのウエアハウス内の搬送に用いられ

る物流設備 ,物流機器のことである .鉄道や航空機に対する貨物

の積み卸しでは特定の施設内で特殊な機器が使用されることが

多いが物流センターなどではさまざまな条件のもとで多岐にわ

たった方策がとられる . 

 保管設備とはラックや自動倉庫などが挙げられる .ただし ,ひ

とことでラックといってもさまざまな種類があり用途 ,目的によ

って使い分けられている .したがって「どのようなラックをどの

ようなレイアウトで設置するか」ということはウエアハウスマ

ネジメントにおいて重要な意味を持つことになる . 

 ピッキング施設はデジタル表示機を使用するデジタルピッキ

ングシステムや手押し台車などに情報端末を搭載し作業を行な

うピッキングカートなどがある .また近年は人間工学の立場から

ウエアハウス内の照明をどの程度の明るさにすれば誤差を少な

くできるかといった研究も進み ,ウエアハウス建設に生かされて

きている . 

 仕分け施設としては ,バーコードを読み取りユーザー別 ,方面
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別に仕分けを行なう自働仕分け機などがある . 

 そしてこうした物流施設内で使用されるマテハン機器を総合

的に管理し ,一連の作業の流れを円滑化するのがウエアハウスマ

ネジメントシステム（ WMS）という情報システムである .WMSを導

入することによって作業の進捗状況の管理や在庫情報などの管

理も合理化 ,効率化することが可能となる . 

 

5.5 物流施設のハード面の機能  

 物流施設内での一連のオペレーションを円滑に行なうために

はハード面の物流施設の機能についても掌握しておく必要もあ

る . 

 物流施設が平屋なのか多層階なのか ,あるいは庫内の柱間隔 ,

防火壁 ,床構造 ,入出庫口 ,庇 ,屋根構造 ,窓構造などについての基

本的な知識がなければならない . 

 たとえば多層階の場合 ,柱の間隔は 8-11ｍが一般的であるが ,

あまり多くの柱があるような場合には保管レイアウト ,倉庫荷役

の大きな負担となることもある .平屋ではなく多層階の場合 ,搬

送機やエレベータの位置 ,サイズ ,性能が作業効率に大きく影響

してくることもある .搬送機などが特殊な位置にある場合 ,庫内

レイアウトにも工夫が必要になる . 

 また ,入出庫口はフォークリフトの機種やトラックの入出状況

などに大きく左右されることになる .通路幅などもフォークリフ

トの使用機種を考慮しなければならない .防火壁は 1000㎡以内ご

とに設けるのが一般的であるが ,移動には防火扉を通ることにな

り ,保管スペースは区切られることになる [3]. 

 庫内作業と連動した知識のもとに庫内レイアウトは決定され

ることになる .すなわちオペレーションだけではなくハード面に

おける物流施設の性質 ,特徴についての知識も求められることに

なるのである . 

 なお ,物流施設の立地が物流オペレーションに与える影響は重

要であるが ,その名称も立地により異なってくることがある .港

湾倉庫 ,内陸倉庫など ,立地条件が名称に直接関わってくること

もある .ただし ,こうした命名は実務レベルで場当たり的に付け
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られるもので厳密な定義を定めることは難しい状況にある . 

 

5.6 物流施設のグリーン化  

5.6.1 CASBEE ®の概要  

CASBEE ®は 建 築 物 の 環 境 性 能 を 評 価 ,格 付 け す る わ が 国 の 制 度

で欧米の先行評価システムを参考に開発された . 

2001 年 に 国土 交 通省 の 主 導 に よ る (財 )建築 環 境 ･省 エネ ルギ

ー機構に委員会が設置され ,評価のしくみができあがったのであ

る [4]. 

近年は工場 ,物流施設などについても評価を受けるケースが出

てきている .大型施設の排出量取引との関わりなどから物流不動

産の建設などにあたり ,注目が高まってきているためと考えられ

る . 

CASBEE®で は 不 動 産 の 取 引 資 源 消 費 ,環 境 負 荷 ,室 内 環 境 ,敷 地

外環境 ,周辺環境との調和 ,景観 ,建築設備からの排熱などが評価

される . 

物流施設についても快適な環境が用意されればピッキング ,仕

分けなどの荷役作業の効率が向上することになる .快適かつ健全

な作業効率をふまえての環境にやさしい物流施設の建設 ,運営が

求められている時代にあわせた制度といえよう . 

物流業界においては省エネルギー法の適用を受けて ,輸送部門

の CO 2 排出量削減が注力されてきたが ,あわせて倉庫を中心とし

た保管部門においても現代的な物流施設に切り替えることで CO 2

排出量の大幅な削減が図れるという考え方が積極的な CASBEE ®取

得施設の活用につながっているといえる . 

 

5.6.2 物流施設の CASBEE ®取得  

物流施設の CASBEE ®の取得について ,時系列的に見ていくと ,物

流施設に特化した不動産投資ファンド企業が熱心に取り組んで

きた . 

プロロジスの自然環境保全型物流施設「プロロジスパーク舞

洲Ⅱ ｣(日立物流関西メディカル物流センター )は ,おそらくこれ

が我が国で最初に導入された本格的な環境保全型物流施設とい
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える .同施設は ｢大阪市建築物総合環境評価制度 (CASBEE®大阪 ) 

における ｢BEE(建築物の環境性能効率 )｣評価の ｢Aランク (大変良

い )｣を取得している .これが国内における最初の取得事例となっ

ている .大阪市とプロロジスが協議し ,CASBEE®大阪の評価システ

ムに則り ,行われたものである . 

なおプロロジスなどの海外の不動産金融による投資会社は海

外でも物流施設の環境評価の格付けを取得している . 

世界最大規模の食品会社であるクラフト・フーズ社が賃貸す

るシカゴ近郊の物流施設 (約 7万 4000㎡ )についてプロロジスは

LEEDのゴールド認証を取得している . 

また物流不動産開発企業のみならず倉庫会社も CASBEE®の取得

に乗り出している .住友倉庫は物流総合効率化法に定める ｢総合

効率化計画 ｣の認定を受けた大阪南港東倉庫についてヒートアイ

ランド対策として屋上緑化などを施して , それにより CASBEE®の

Aランクの評価を得ている  .さらにいえば三菱倉庫も自社の運営

する配送センターなどで Aランクを取得している . 

 

5.6.3 CASBEE ®取得の背景  

地球環境問題や循環型社会の構築を視野に入れての物流部門

での環境規制の強化や新しい枠組作りが進展している .物流高度

化の推進において環境負荷をいかに低減させていくかというこ

とが重要なテーマになっている .グリーン物流の枠組をより広げ

たグリーンサプライチェーンマネジメントを推進していく必要

性も出てきている . 

そうした流れを踏まえて ,省エネルギー法 (省エネ法 )が何度か

改正され ,改正省エネ法における運輸部門の対策の導入を受け

て ,荷主企業 ,物流事業者ともモーダルシフト ,共同物流 ,３ R（リ

デュース ,リサイクル ,リユース )などを推進する動きが強まっ

た . 

エネルギー消費量の伸びの著しい運輸分野における対策の導

入が徹底されることとなっている .一定規模以上の輸送能力を有

する輸送事業者などに対して雀エネ計画の作成 ,エネルギー使用

量辱の定期報告などを義務づけているのである . 
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また ,貨物輸送に係る年間の発注量が一定規模以上である荷主

に対してもモーダルシフトやエネルギー効率の悪い自家用トラ

ックから営業用トラックへの転換（営自転換）の促進などの観

点から雀エネ計画の作成 ,エネルギー使用量などの定期報告など

を義務づけている . 

さらに ,各分野におけるエネルギー使用の合理化を一層進める

ため ,工場・事業場及び住宅・建築物分野における対策も強化し

ている .「工場 ,倉庫などのエネルギー管理をいかに効率的に行

い ,環境戦略を進めていくか」という視点が重視されてきてい

る . 

他方 ,施設内の機械・器具に関してはトップランナー基準が拡

大された .エアコン ,自動車 ,照明器具などに加え ,液晶・プラズ

マＴＶ ,重量車なども対象とされるようになり ,事業者からユー

ザーへの情報提供のさらなる充実も求められるようになった . 

なお ,一般に物流施設の CO 2 排出量 [kg-CO2/cc]については次の

(5.1)式で算出される . 

 

E K Qc=                              (5.1) 

 

ここで  

E： CO 2 排出量 [kg-CO 2/cc] 

KC: CO 2 排出係数    

Q：電気使用量   

 

複数の物流施設 K を運営する物流企業において ,物流施設 k で i

日から j 日まで稼働するときの CO 2 排出量 k
ijE とすると ,CO 2 総排出

量 z 1 の最小化については式 (5.2)のようになる . 

 

1
( , )

k k
j ij

k K i j A
z E y

∈ ∈

= ∑ ∑ →m in                                   (5.2) 
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ここで , 

K: 所有する物流施設の集合  

{( , ) | 0, }A i j i j= ≠ : 物流施設の稼働日の集合  

k
ijy ：物流施設 k が i 日から j 日まで稼働するとき 1,そうでない

ときに 0 となる変数  

 

さらにあわせて輸送部門における CO 2 の排出量について , 物流

車両 V を保有する物流企業において ,出荷地 n から着荷地ｍまで

の輸送行為が行われるときの稼働する CO 2 排出量 v
nmE とすると ,CO 2

総排出量 z  2 の最小化については式 (4.3)のようになる . 

 

2
( , )

v v
nm nm

v V n m T
z E x

∈ ∈

=∑ ∑  → min                              (5.3) 

 

ここで , 

V: 輸送車両の集合  

{( , ) | 0, }T n m n m= ≠ : 輸送行為の集合  
v
nmx ：輸送車両 h が出荷地 n から着荷地 m 日まで稼働するとき 1,

そうでないときに 0 となる変数  

 

以上より , 式 (5.1),(5.2),(5.3)を踏まえ , 21 zz + の数値の最小化

に努めることになる . 

 

同時に ,CASBEE ®を取得を行う大型の 15,000㎡以上の延床面積

を有する物流施設のほどんどは不動産金融投資会社により組成

される物流ファンドに組み込まれている .言い換えば ,CASBEE®を

取得することが投資家からの支持にも直結するという考え方が

顕著になっているともいえる .C物流施設の環境武装を客観的に

証明する格好のツールとして国内外の物流不動産金融投資企業

が着目し ,それが多くの物流施設の Aランク ,Sランクの取得につ

ながる大きな理由の１つともなっているのである . 

なお物流ファンドの組成にあたっては ,倉庫料の設定に収益還
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元法が用いられている . 

 従来一般的であった倉庫業法で定められている倉庫料は寄託

契約の個建ての保管料がベースとなっている .保管料は 3期制が

とられ ,1ヵ月を 1日～ 10日・ 11日～ 20日・ 21日～末日の 3期に分

けられ ,1期あたりの保管料 S 1は次式 (4.4)で算定される [4]. 

 

1 ( )p a eS I I S= +                             (5.4) 

ここで  

1S ： 1期あたりの保管料（円）  

pI :前期末保管在庫数（個）  

aI :当期入庫総数（個）  

eS :保管料単価（円）  

 

しかし , 物流ファンドを組成する不動産金融投資会社は物流

施設を個建てではなく ,スペース貸しで提供し ,主として鑑定評

価手法の 1つである収益還元法をベースに賃料を設定し , 長期賃

貸契約を物流企業などと締結することで伝統的な寄託契約では

リスクの発生する物流施設の建設を低いリスクで開発すること

が可能となっている . 

すなわち ,物流施設が事業用不動産として賃貸され ,賃借人が

事業経営を行う場合には ,その売上高から売上原価 ,人件費 ,事業

特有の費用などを差し引くことで負担可能賃料相当額を求める .

そして負担可能賃料相当額を収益還元法による収益価格のベー

スとなる賃料とみなすことになる . 

したがって収益還元法で求められる収益（賃料）価格は次式

(5.5)を基に算定される [5]. 

 

aP
R

=                             (5.5) 

 

ここで , 

P:収益価格（円）  

a:一期間の純収益（円）  
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R:還元利回り（円）  

 

なお , 収益期間または純収益の予測期間を有期とする方法が

とられることもある .その場合 ,割引率と有限の収益期間をベー

スに複利年金現価率を用いて賃料が求められる . 

また ,物流施設の存在自体が企業イメージを強く反映するとし

て ,建築様式など ,その外観を重視する傾向も強まってきている . 

さらにいえば ,グローバルロジスティクスとのリンクも重視さ

れ ,たとえば ,空港や港湾に近いロケーションを生かすことで中

国などのアジア各国の物流ネットワークとの結びつきをより一

層 ,強化できるとする傾向も強まっている . 

物流施設をサプライチェーン全体の司令塔として位置付ける

動きも強まってきており ,物流企業は新設で好立地 ,かつ CASBEE®

などで環境武装を整えた最新設備を備えた物流施設に長期賃借

する可能性がこれまで以上に強まってきている . 

そうした背景からも収益還元法により賃料設定の合理性が強

まっている .物流施設はテナントが安定し ,キャンセルが少なく

長期にわたるキャッシュフローが見えるため ,REIT（不動産投資

信託）や私募ファンドの対象として適しているという見方が強

まっているのである . 

 

5.7 物流施設の環境武装の事例検証  

物 流 施 設 の グ リ ー ン 化 が 運 営 コ ス ト の 軽 減 と あ わ せ て 推 進 さ

れ ,注目された最初の事例は日立物流が物流アウトソーシングを

請け負う「イオン大阪ナショナルディストリビューションセンタ

ー」 [6]である .  

同施設は 24 時間稼動の国内最大級の物流施設であるが ,それ

ゆえ電力消費も莫大な量となる .当初の見積もりでは消費電力が

99284GJ（ギガジュール）に及ぶとされていた .そこでコスト削減

を 念 頭 に 電 力 消 費 量 を 削 減 す べ く 省 エ ネ ル ギ ー 効 果 の 高 い シ ス

テムを導入することが検討されたのである .必要な場所に必要な

量だけのエネルギーを供給するシステムの構築が求められた .全

点灯状態を回避し ,コスト削減を推進するのである . 

https://ja.wiktionary.org/wiki/%E8%A4%87%E5%88%A9%E5%B9%B4%E9%87%91%E7%8F%BE%E4%BE%A1%E7%8E%87
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その結果 ,空調対策として ,室内機水噴霧システム ,全熱交換器

シ ス テ ム ,照 明 シ ス テ ム と し て 高 効 率 照 明 器 具 ,在 室 探 知 連 動 制

御 装 置 ,自 動 消 灯 シ ス テ ム な ど を 導 入 し た .そ し て 当 初 の 計 画 値

の半分ほどのエネルギー消費量が実績値となった . 

イ オ ン ほ ど 大 規 模 で な く て も ,工 場 ,倉 庫 の 天 井 の 照 明 を 省 エ

ネ対応とすることでコスト削減を実現することが可能である . 

そ こ で 建 設 時 に 環 境 負 荷 の 低 減 と コ ス ト 削 減 を 念 頭 に 電 力 消

費 量 を 削 減 す べ く 省 エ ネ ル ギ ー 効 果 の 高 い シ ス テ ム の 導 入 が 検

討された .必要な場所に必要な量だけのエネルギーを供給するシ

ステムの構築が求められたのである . 

そ し て 物 流 施 設 内 の 全 点 灯 状 態 を 極 力 ,回 避 し ,環 境 に や さ し

いかたちでコスト削減を推進する方策が練られた .たとえば空調

対策として ,室内機水噴霧システム ,全熱交換器システム ,照明シ

ス テ ム と し て 高 効 率 照 明 器 具 ,在 室 探 知 連 動 制 御 装 置 ,自 動 消 灯

シ ス テ ム な ど が 導 入 さ れ た .そ の 結 果 ,当 初 の 計 画 値 の 半 分 ほ ど

のエネルギー消費量が実績値となったという . 

 日本で最初に CASBEE ®の S ランクを取得した「春日井ディスト

リビューションセンター」は地上 10 階建て（倉庫部分 6 階建て）

でランプウェイ方式（自走式）である .ランプウェイ方式にする

ことで各階がそれぞれ独立したかたちでロジスティクス・オペレ

ーションを展開できる .CASBEE ®の S ランク取得の大きな動因とし

てあげられるのは ,敷地の 60％を占める自然緑地を全面的に保存

したことによる . 

 また ,「プロロジスパーク座間Ｉ」も CASBEE ®の S ランクを取得

している .5600 枚の太陽光パネルで年間 100 万 KW の発電を行っ

て い る .高 い 省 エ ネ 効 果 を 発 揮 し て い る の で あ る .な お 同 施 設 の

発 電 量 に つ い て は ,プ ロ ロ ジ ス 社 の ホ ー ム ペ ー ジ 上 で ,公 表 し て

いる . 

マテハン機器の導入に際して ,保管効率 ,積載効率 ,荷役作業性

などの物流評価指標を向上させ ,環境負荷をいかに低減させてい

くかという視点が重視される方向にある .たとえば複数拠点の集

約を効果的に進める過程で ,十分な省エネ性能も期待できるマテ

ハン機器を導入するという流れが出てきている .それまでの複数
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の中小規模拠点を CASBEE®の S ランク ,A ランクなどの大規模拠点

に 集 約 し ,あ わ せ て 保 管 効 率 ,作 業 効 率 の 向 上 を 念 頭 に 自 動 倉 庫

などのマテハン機器を導入することで ,処理能力や保管能力の向

上 を 進 め ,稼 働 時 間 を 短 縮 し ,そ れ に よ っ て セ ン タ ー 全 体 で の 省

エネ化や CO 2 削減を進めることが可能になる . 

拠 点 集 約 に よ り ,ト ー タ ル 在 庫 量 の 適 正 化 ,物 流 コ ス ト 削 減 な

どが期待できし ,在庫拠点数が少なければ在庫管理も容易になる .

分散型システムから集約・統合型システムに変えることで安全在

庫量を減少させることが可能になる . 

物流施設が多ければそれぞれで在庫を必要とし ,同一アイテム

が複数の拠点で重複して保管されることにもなるが ,拠点を絞れ

ば ,在庫の可視化も進み ,重複も解消される .在庫管理を一元化す

る こ と に よ り ,在 庫 の 偏 在 や 横 持 ち を 最 小 限 に 抑 え る の で あ る .

も ち ろ ん ト ー タ ル 在 庫 量 を 減 ら す こ と に よ っ て 環 境 負 荷 の 低 減

も可能になる . 

拠点集約にあたり ,マテハン機器を適切に導入することで省エ

ネ効果を高めることも可能になる .たとえばセンターのシステム

稼 動 に 当 た っ て ピ ッ キ ン グ 時 間 を 短 縮 す る 通 路 指 示 や ス タ ッ カ

ー ク レ ー ン の 負 荷 を 均 等 化 す る 棚 引 き 当 て な ど の 作 業 効 率 を 向

上 さ せ る 仕 組 み を 導 入 す る こ と で エ ネ ル ギ ー ロ ス の 小 さ い 環 境

にやさしいシステムを構築することが可能になる [7]. 

総合食品卸大手 A 社では ,小樽市郊外に最新・高性能なマテハ

ンシステムを装備した ,道内最大規模のフローズン食品専用の新

物流拠点を稼動させている .同施設は環境負荷の軽減についても

配慮された施設であるが ,自社単独ではなく ,メーカー ,営業冷蔵

庫 3 社の機能を集約している . 

こ う し た 環 境 武 装 を 徹 底 さ せ た 物 流 施 設 の 内 部 で 使 う マ テ ハ

ン機器の省エネ効果も向上し始めている . 

一例をあげると最新型の自動倉庫スタッカークレーンでは ,荷

物を載せるキャレッジとメンテナンス用運転室が分離され ,自動

運転時にはキャレッジだけの昇降が可能となり ,従来同機に比べ

て省エネ効果が期待できる .スタッカークレーンの軽量化により

消費電力を従来比で 30％削減することに成功したマジックソー
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ティングシステムなども開発されている . 

さらにいえば ,環境保全に対する関心の増加により、これまで

以上の省エネルギー効果をふまえたマテハン機器の小型化 ,軽量

化 ,一体化などを推進する動きも注目される .コロナ禍以降 ,非対

面型のマテハンの導入も進んでいる . 

 

5.8 物流施設への RFID タグの導入  

物流センターへの RFID タグ (非接触型タグ )の導入がさまざま

な業界で試行され ,環境負荷の低減についても有力な選択肢とな

っている . 

RFID タグを導入することで物流センターでの入出庫や検品な

どの荷役作業が効率化され ,人件費などの削減が進むと考えられ

る .あ わ せ て 物 流 施 設 全 体 の 電 力 使 用 量 な ど の 削 減 効 果 ,省 エ ネ

効果も期待できる .現代的な物流センターにおいては RFID を全

面的に用いた WMS（ウエアハウスマネジメントシステム）の導入

が進んでいる .RFID タグはパレット単位 ,あるいはケース単位で

取り付けられる .RFID タグはコンベヤライン上に設置されたリー

ダーなどにより自動的に読み取られる . 

RFID タグを活用した出入荷・検品システムの導入で大幅な作業

時 間 の 短 縮 や 物 流 の 高 精 度 化 に 成 功 し た 事 例 が す で に 報 告 さ れ

て い る .迅 速 な 出 荷 や 誤 出 荷 の 防 止 に 効 果 を 発 揮 し ,物 流 効 率 の

向上にあわせて省エネ効果も期待されている [8]. 

物流センター内の作業を高速化することにより ,当日出荷の受

け 入 れ の タ イ ム リ ミ ッ ト を こ れ ま で 以 上 に 延 長 す る こ と も 可 能

になる .たとえば従来ならば午後 3 時くらいまでが当日出荷の締

め切り時間とすると ,午後 5-6 時くらいまで延長できるようにな

るケースもある .無論 ,当日出荷率が向上すれば場内 ,庫内の在庫

量も削減でき ,トラックの積載率も上がる . 

また RFID タグを店頭在庫システムに組み込むことで物流セン

ターから小売店への納入から店頭陳列 ,消費者への販売までのモ

ノの流れと情報の流れを連動させることも可能になる .GPS（位置

情報システム）とリンクさせればトラックや船舶での移動途中の

在庫の位置情報を把握することもできる .RFID タグを戦略的に導
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入 す る こ と で 物 流 の 高 度 化 ,効 率 化 を 推 進 し ,環 境 負 荷 の 低 減 と

ト ー タ ル 物 流 コ ス ト の 削 減 の 両 立 が 可 能 に な る 可 能 性 が 開 け て

くるわけである . 

 

5.9 本章のまとめ  

 本章 では 物流施 設のグ リー ン化に ついて CASBEE®の取得 ,マテ

ハ ン 機 器 の 省 エ ネ 対 応 を 中 心 に 概 観 し て き た が ,屋 上 緑 化 ,壁 面

緑 化 な ど の 導 入 ,雨 水 の 利 用 な ど ,さ ま ざ ま な 環 境 対 策 が 多 面 的

に行われている . 

 ただし ,こうした物流施設のグリーン化についてはオーバース

ペ ッ ク と な っ て い る の で は な い か と い う 指 摘 も あ る .昨 今 の

CASBEE ®の取得数 について も物流 施 設だけで 相当数 に のぼると い

う の は ,ホ テ ル ,工 場 ,店 舗 ,シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー ,住 居 施 設 ,教

育 施 設 な ど ,そ の 他 の 施 設 数 と の バ ラ ン ス を 考 え る と ,大 き な 注

目に値するといえる . 

 し か し な が ら ,CASBEE ®取 得 の 物 流 施 設 の 空 室 率 が 他 の 新 設 施

設に比べて低いかというと必ずしもそうとはいえない . 

むしろ ,環境対策が上乗せされた賃料はテナントとなる企業に

とっては大きな負担となる例もある .せっかく最先端の環境対策

を 施 し な が ら も テ ナ ン ト の 確 保 に 苦 労 す る と い う 事 例 も 出 て き

ている .物流業界からは物流施設のグリーン化が必ずしも高評価

されているわけではないともいえよう . 

無論 ,こうした状況は過渡期的なもので ,今後 ,さまざまな不動

産のグリーン化が進展していけば ,高度な環境武装が標準化され

る可能性は高い . 

 他方 ,本章で明らかにしたように物流施設について環境をベー

スとした投資適格施設への関心も高まっている . 

 荷 主 企 業 や 物 流 企 業 の 物 流 グ リ ー ン 化 を 広 く 世 間 に ア ピ ー ル

す る う え で も ロ ジ ス テ ィ ク ス 戦 略 の 中 核 に 位 置 す る 物 流 施 設 の

グ リ ー ン 化 の 充 実 は 大 き な 説 得 力 を 持 つ よ う に な っ て き て い る

といえる . 
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第６章  日本における物流施設の現状と将来予測  

 

 

6.1 本章の目的  

近 年 ,物 流 拠 点 の 整 備 ,物 流 施 設 の 統 廃 合 や 大 型 化 な ど が 大 都

市圏 だ け で はな く 地 方 にお い ても 推 進さ れ始 め てい る . そ こで

本稿ではリーマンショックの後遺症が和らいだと思われる 2010

年 以 降 の 物 流 倉 庫 の 着 工 量 と 関 係 が 深 い 事 象 と の 相 関 関 係 を 調

べることにより将来予測を試みる .人口と新規着工床面積との相

関 を 検 討 し ,日 本 の 人 口 推 移 を 物 流 拠 点 ,物 流 施 設 と な る 流 通 倉

庫の現状を踏まえ今後の開発・建設件数の増加の予測を試みる . 

物流施設が ,物流システム全体の司令塔としての機能を強化し ,

その中に物流情報が集約されるようになってきている .従来の保

管を主要機能としていた倉庫は ,流通加工機能などを備えたプロ

セスセンターに移行しつつある .物流施設の役割が単なる保管だ

けではなく ,多機能化してきているわけである .物流拠点の整備 ,

物 流 施 設 の 統 廃 合 や 大 型 化 な ど は 大 都 市 圏 だ け で は な く 地 方 に

お い て も 推 進 さ れ 始 め て い る .そ こ で 本 研 究 で は 物 流 拠 点 ,物 流

施 設 と な る 流 通 倉 庫 の 現 状 を 踏 ま え 今 後 の 物 流 不 動 産 に お け る

開発・建設件数の増加の予測を試みる . 

なお ,物流施設 ,並びに物流不動産に関する先行研究としては ,

鈴木 (2017)[1]が物流不動産市場の拡大が企業の物流戦略や物流

改 善 に 当 て る 影 響 に つ い て ,桑 原 (2018)[2]が 加 速 す る 物 流 不 動

産の 現 状 と 課題 を 考 察 して い るが , 本稿 にお け る物 流 不 動産 の

開発・建設件数の増加を人口との関係から予測する研究はこれま

で行 われ てお らず , 新規 性 の高 い 発想 と 考 えら れる .同時に ,本

研究により , 増大する開発・建設件数について ,マテハン（物流

関連）機器メーカーや倉庫会社、不動産開発会社などが , 市場が

いつ飽和するのか ,あるいは市場の将来性について本研究による

シミュレーションから把握することができれば ,関連業界への大

きな貢献と考えられる . 
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図 6-1 倉 庫 の 新 規 着 工 棟 数 と 床 面 積 の 推 移  
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図 6-2 家 計 消 費 支 出 と 倉 庫 の 新 規 着 工 床 面 積 の 推 移  
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図 6-3 EC 市場規模と倉庫の新規着工床面積の推移  
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6.2 流 通 倉 庫 の 現 状  

 図 6-1 か ら 倉 庫 の 新 規 着 工 棟 数 は 1990 年 代 以 降 減 少 し 続 け

て い る が ,リ ー マ ン シ ョ ッ ク 以 降 は 微 増 に 転 じ て い る こ と が 分

か る .一 方 ,新 規 着 工 床 面 積 は リ ー マ ン シ ョ ッ ク 以 前 に は 増 減

を 繰 り 返 し て い た が ,2000 年 代 に フ ァ ン ド が 導 入 さ れ た こ と を

契 機 に 大 型 化 が 進 行 し 急 増 し た も の の 2007 年 の リ ー マ ン シ ョ

ッ ク で 一 旦 ピ ー ク ア ウ ト し た .そ の 後 ,リ ー マ ン シ ョ ッ ク か ら

の 経 済 の 立 ち 直 り に 伴 い 増 加 傾 向 を 維 持 し 現 在 に 至 っ て い る . 

 リ ー マ ン シ ョ ッ ク 以 降 の 新 規 着 工 床 面 積 の 増 加 は ,図 4-2 に

示 す よ う に 経 済 の 立 ち 直 り に よ る 個 人 消 費 の 伸 び に リ ン ク し

て い る が ,そ れ 以 外 の 見 逃 せ な い 要 因 と し て イ ン タ ー ネ ッ ト 通

販 市 場 の 拡 大 等 の 電 子 取 引 （ EC） 市 場 の 拡 大 の 影 響 が 大 き い .

図 6-3 は ,EC 市 場 規 模 と 倉 庫 の 新 規 着 工 床 面 積 の 推 移 を 示 し た

も の で あ る が ,明 ら か に 二 つ の 事 象 は 連 動 し て い る よ う に 思 わ

れ る . 

 ま た ,図 6-1 は ,建 設 棟 数 の 伸 び に 対 し て ,床 面 積 の 伸 び が 大

き く ,倉 庫 の 大 型 化 が 進 行 し て い る こ と を 示 し て い る .こ の 大

型 化 を 推 進 し て い る の が ,自 動 倉 庫 等 に 代 表 さ れ る 物 流 シ ス テ

ム 機 器 の 進 歩 と 考 え ら れ る .図 6-4 に は 物 流 シ ス テ ム 機 器 売 上

高 と 倉 庫 着 工 床 面 積 の 推 移 を 示 す な ど ,こ の ２ つ の 事 象 も 明 ら

か に 連 動 し て い る と 考 え ら れ る . 

 次 に ,現 在 の 倉 庫 施 設 の ス ト ッ ク 量 を 推 定 し て み る .図 6-5,

図 6-6 は ,建 築 着 工 の 統 計 値 が 取 り 始 め ら れ た 1996 年 の 前 年

度 を ゼ ロ と し て そ の 後 の 着 工 量 を 累 加 し て 求 め た 倉 庫 の ス ト

ッ ク 量 に 当 た る 累 積 棟 数 と 累 積 床 面 積 を 示 し た も の で あ る .   
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図 6-4 物流システム機器売上高と倉庫着工床面積の推移  
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図 6-5 倉庫の新規着工棟数と累積棟数の推移  
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図 6-6 倉庫の新規着工床面積と累積床面積の推移  
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久 保 田 (2016)[3]の 推 定 で は ,2016 年 の 物 流 セ ン タ ー の 棟 数

（ ス ト ッ ク 量 ）は 2.5 万 棟 ～ 3 万 棟 程 度 ,3 万 棟 に 相 当 す る 床 面

積 は 、 1.31 億 ㎡ ,普 通 倉 庫 （ 1～ 3 類 )の 面 積 4 千 万 ㎡ で あ っ た

が ,建 築 着 工 統 計 で は ,棟 数 で 約 56 万 棟 ,床 面 積 で 2.1 億 m2 と

か な り 乖 離 し た 値 と な っ て い る .こ れ は ,建 築 着 工 統 計 で は ,普

通 倉 庫 や 物 流 倉 庫 を 含 め た 全 て の 種 類 の 倉 庫 の 合 算 値 で 表 さ

れ る こ と や ,老 朽 化 や 立 地 条 件 の 悪 化 等 に よ る 廃 棄 が 含 ま れ て

い な い た め と 考 え ら れ る . 

 

6.3 流 通 倉 庫 の 将 来 予 測  

 前 述 し た よ う に ,建 築 着 工 統 計 に 表 れ る 倉 庫 新 規 着 工 量 は ,

普 通 倉 庫 を は じ め と す る 流 通 倉 庫 以 外 の 倉 庫 が 含 ま れ て い る .

し か し ,最 近 着 工 さ れ る 倉 庫 で は ,流 通 倉 庫 の 占 め る 割 合 が 高

い と 考 え ら れ る こ と か ら ,以 降 で は 建 築 着 工 統 計 の 新 規 倉 庫 着

工 量 の 時 系 列 デ ー タ を 流 通 倉 庫 着 工 量 の 時 系 列 デ ー タ と み な

し て 検 討 を 進 め る こ と と す る . 

 ま た ,リ ー マ ン シ ョ ッ ク の 前 後 で は 経 済 的 ・ 社 会 的 環 境 が 著

し く 異 な る と 考 え ら れ る こ と か ら ,本 検 討 で は リ ー マ ン シ ョ ッ

ク の 後 遺 症 が 和 ら い だ と 思 わ れ る 2010 年 以 降 の 物 流 倉 庫 の 着

工 量 と 関 係 が 深 い 事 象 と の 相 関 関 係 を 調 べ る こ と に よ り 将 来

予 測 を 試 み る . 

 

6.3.1 人 口 と 倉 庫 の 新 規 着 工 床 面 積 と の 相 関 関 係  

 流 通 倉 庫 の 需 要 は ,消 費 者 数 と 経 済 状 況 に 依 存 す る 物 品 の 流

通 量 に 深 く 関 係 す る .経 済 状 況 は ,リ ー マ ン シ ョ ッ ク に 代 表 さ

れ る よ う に ,我 が 国 の 国 内 事 象 だ け で な く 国 際 的 な 経 済 状 況 に

影 響 さ れ 予 測 が 難 し い .一 方 ,消 費 者 数 は 人 口 と 何 等 か 関 係 を

有 す る と 考 え ら れ ,国 内 の あ る 程 度 確 定 的 事 象 に 影 響 さ れ る こ

と か ら こ こ で は 人 口 と 新 規 着 工 床 面 積 と の 相 関 を 検 討 す る . 

 我 が 国 の 総 人 口 は ,図 -7 に 示 す よ う に 第 二 次 世 界 大 戦 後 、増

加 を 続 け 、 1967 年 に 初 め て 1 億 人 を 超 え た が 、 2008 年 の 1 億

2,808 万 人 を ピ ー ク に 減 少 に 転 じ た . 
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図 6-7 日本の人口と倉庫の新規着工床面積の推移  
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 年 齢 別 に み る と ,15 歳 か ら 64 歳 ま で の い わ ゆ る 生 産 人 口 は 既

に ピ ー ク を 過 ぎ 減 少 段 階 に 入 っ て い る と と も に ,０ 歳 か ら 14

歳 ま で の 次 世 代 の 生 産 人 口 は 1980 年 代 か ら 減 少 ,65 歳 以 上 の

高 齢 者 が 増 加 し 少 子 高 齢 化 現 象 が 止 ま ら な い .図 6-7 に は ,国

立 社 会 保 障・人 口 問 題 研 究 所 が 推 計 し た 2020 以 降 2065 年 ま で

の 人 口 の 推 定 値 も 示 し て い る .こ の 推 定 で は ,年 齢 別 人 口 の 加

齢 に と も な っ て 生 ず る 年 々 の 変 化 を そ の 要 因（ 死 亡 、出 生 、お

よ び 人 口 移 動 ）ご と に 計 算 し て 将 来 の 人 口 を 求 め る 方 法（ コ ー

ホ ー ト 要 因 法 と 呼 ば れ る ） が 用 い ら れ て お り ,現 時 点 で の 最 も

信 頼 性 の 高 い 推 定 と 考 え ら れ て い る . 同 研 究 所 の 推 計 で

は ,2048 年 に は ,１ 億 人 を 割 り 込 み 2060 年 に は 8, 674 万 人 ま で

減 少 す る と し て い る . 

 同 図 に は ,消 費 者 数 と 直 接 リ ン ク す る 人 口 の 変 化 と 倉 庫 の 新

規 着 工 床 面 積 と の 関 係 を 示 す .倉 庫 の 着 工 床 面 積 は 人 口 の ト レ

ン ド と は 無 関 係 に 増 減 を 繰 り 返 し て お り ,前 述 し た よ う に リ ー

マ ン シ ョ ッ ク 以 降 は 単 調 増 加 を 続 け て い る が 人 口 の 減 少 傾 向

と 逆 方 向 に 推 移 し て い る .し か し ,倉 庫 着 工 床 面 積 は 増 減 の ピ

ー ク の 平 均 値 を マ ク ロ 的 に み る と 人 口 の 減 少 傾 向 と 同 様 に 減

少 の 傾 向 が 見 受 け ら れ る . 

 図 6-8 に は ,図 6-7 の 中 か ら 2010 年 か ら 2018 年 ま で の デ ー

タ を 取 り 出 し プ ロ ッ ト し た .人 口 調 査 は ,国 勢 調 査 の 一 環 と し

て ５ 年 お き に 実 施 さ れ る た め ,そ の 中 間 年 の デ ー タ は 直 線 で 内

挿 し て 求 め た .さ ら に ,消 費 の 担 い 手 に な る と 思 わ れ る 生 産 人

口 （ 15 歳 -65 歳 ） と 総 人 口 に 着 目 し ,同 じ 年 度 に お け る 倉 庫 新

規 着 工 面 積 と の 相 関 関 係 を 図 6-9 に 示 し た .図 6-9 か ら ,総 人

口 ,生 産 人 口 と も に 倉 庫 新 規 着 工 床 面 積 の 関 係 は ,決 定 係 数 が

0.9 以 上 の 値 を 示 す 高 い 線 形 関 係 が あ る こ と が 認 め ら れ る が ,

負 の 相 関 を 有 し て い る こ と が 分 か る . 
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図 6-8 2010 年以降の人口と倉庫新規着工床面積の推移  
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図 6-9 人口と倉庫新規着工床面積の相関分析  
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図 6-10 ネット通販支出額と倉庫新規着工床面積の推移   
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図 6-11 世帯数の推移と将来推計  
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一 般 的 に は ,人 口 は 消 費 者 数 と リ ン ク し て い る と 考 え ら れ る

こ と か ら ,人 口 と 物 流 量 と リ ン ク す る 倉 庫 の 床 面 積 が 負 の 相 関

を 持 つ こ と は 不 自 然 で あ り ,人 口 そ の も の と 物 流 量 や 倉 庫 床 面

積 と の 関 係 を 用 い て 倉 庫 の 新 規 着 工 床 面 積 の 将 来 推 計 を 行 う

こ と は 適 切 で は な い と 思 わ れ る .す な わ ち ,両 者 に は 相 関 は 認

め ら れ る が ,因 果 関 係 が 明 ら か で は な い と 言 え る . 

 

6.4 世帯数と倉庫の新規着工床面積との相関関係   

 も う 一 つ の 比 較 的 信 頼 性 の 高 い 将 来 予 測 値 と し て 挙 げ ら れ る

のが ,人口推計と同様 ,国立社会保障・人口問題研究所が公表して

い る 世 帯 数 の 推 計 [4][5]で あ る .こ こ で は ,い く つ か の 分 類 で 行

われた世帯数の将来予測を用いて検討を行う . 

 世帯数を検討のベースに用いた例として ,図 6-10 に示すネッ

ト通販支出額の推移がある .当該図は総務省の家計消費状況調査

結果に基づいたものであるが ,我が国の二人以上の世帯において

ネットショッピングを利用する世帯の割合は、2002 年に 5.3％だ

ったが 2016 年には 27.8％に増加し、 1 世帯当たりのネットショ

ッピングでの月間支出総額（利用した世帯に限る）は 30,678 円

と な っ て い る .同 図 に は ,倉 庫 の 新 規 着 工 床 面 積 の 推 移 も 示 し た

が ,両 者 の 増 加 傾 向 は ほ ぼ 連 動 し て い る の が 分 か る .世 帯 数 当 た

りで統計をとるのは ,消費が家族単位で行われることが多いため

と 思 わ れ 物 流 量 も 世 帯 数 と リ ン ク し て 変 化 す る こ と が 予 想 さ れ

る . 

 図 6-11 には ,総世帯数 ,核家族世帯数 ,単独世帯数ならびに核

家族と単独世帯数の和を 2018 年までの実績と国立社会保障・人

口問題研究所による 2019 年以降 2040 年までの推計値を引用して

示 す .推 定 値 は ,一 般 世 帯 人 員 の 配 偶 関 係 と 世 帯 内 地 位 の 状 態 に

関 す る 推 移 確 率 を 設 定 す る こ と で 将 来 の 配 偶 関 係 と 世 帯 内 地 位

の組み合わせ別分布を推計し ,日本の将来推計人口（平成 29 年推

計）2（出生中位・ 死亡中位推計）の男女別 ,5 歳階級別人口に適

用することで ,男女別 ,5 歳階級別 ,配偶関係と世帯内地位の組合

せ別人口を求めた（世帯推移法と呼ばれる）ものである . 

 これによれば ,世帯数の推移は人口の推移と若干異なる傾向を
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示し ,2023 年ころまでは総世帯数は増加し ,その後減少する .核家

族世帯数も 2020 年までは増加し ,それ以降減少に転じるが ,単独

世帯数は 2032 年まで微増する . 

ネット通販等の EC 市場の担い手となる可能性があるのは総世

帯 ,核家族世帯 ,単独世帯と思われる .図 6-12 には ,総世帯数 ,核

家族世帯数 ,単独世帯数ならびに核家族と単独世帯を加えた世帯

数の時系列（実績値と推定値）と倉庫新規着工面積の時系列を示

す .図から ,2018 年までの実績統計値は世帯数と倉庫新規着工床

面積が連動して増加していると言えよう . 図 6-13 は ,同年度に

おける世帯数と倉庫新規着工床面積の値をプロットし ,１次式あ

るいは多項式で回帰したものである .図 6-13 中には ,回帰式と決

定係数（相関係数の二乗）を示した .データ数が必ずしも十分で

はないが ,いずれの世帯数の分類においても決定係数は 0.96 以

上であり強い相関関係があると言える .このことから ,ある年 𝑌𝑌𝑟𝑟の
世帯数 𝑁𝑁ℎ(𝑌𝑌𝑟𝑟)から倉庫新 規着工面積 𝐴𝐴𝑤𝑤を直接推定することが可 能

であるが ,この関 係も因果関係 が明 確でなく ,単に世 帯数 𝑁𝑁ℎ(𝑌𝑌𝑟𝑟)と
の 相 関 関 係 の み に よ っ て 直 接 𝐴𝐴𝑤𝑤を 推 定 す る こ と は 必 ず し も 適 切

で は な い と 考 え ら れ る .そ こ で ,次 節 で は 倉 庫 新 規 着 工 面 積 𝐴𝐴𝑤𝑤と
因果関係がある EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠,EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠と因果関係がある

世 帯 数 𝑁𝑁ℎの 相 関 関 係 を 利 用 し て ,あ る 年 𝑌𝑌𝑟𝑟に お け る 世 帯 数 𝑁𝑁ℎの 将

来予測値から倉庫新規着工面積 𝐴𝐴𝑤𝑤を予測する . 
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図 6-12 世帯数と倉庫新規着工床面積の推移   
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図 6-13 世帯数と EC 市場規模の推移  
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  図 6-13 は ,2010 年から 2040 年までの総世帯 ,核家族世帯 ,単独

世帯ならびに核家族と単独世帯を加えた４つの分類の世帯数（実

績と予測値）とデータが存在する 2010 年から 2017 年までの EC

市場規模の推移を示したものである .両者を比較すると EC 市場

規 模 と ４ つ の 分 類 の 世 帯 数 の い ず れ も 増 加 傾 向 が 認 め ら れ 連 動

しているようである . 

  これを確認するため ,世帯数と EC 市場規模の相関分析を行っ

た結果を図 46-14 に示した .４つの世帯数の分類別に EC 市場規模

との関係を決定係数が 1.0 に最も近い多項式に近似し ,それぞれ

の 決 定 係 数 を 図 中 に 示 し た .当 該 図 か ら 分 か る よ う に ,い ず れ の

分類の世帯数とも EC 市場規模とは多項式の近似式で表される強

い相関関係が認められる . 

 相関分析の結果から EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠は ,以下の近似式により世帯

数 𝑁𝑁ℎを用いて推算できる .なお ,プロットが直線に並んでおらず ,

直線の回帰式では不十分と考え ,２次式を用いた . 

①   総世帯数 𝑁𝑁ℎと EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠 

𝑀𝑀𝑠𝑠  =  1.37707 × 10−2𝑁𝑁ℎ2 − 1.40469𝑁𝑁ℎ + 3.58853 × 107     
 

                                                   (6.1) 

②   核家族世帯数と EC 市場規模  

𝑀𝑀𝑠𝑠  =  1.23000 × 10−7𝑁𝑁ℎ3 − 1.52810 × 10−2𝑁𝑁ℎ2 
+6.35915𝑁𝑁ℎ − 8.77938 × 106                               (6.2) 

③   単独世帯数と EC 市場規模  

𝑀𝑀𝑠𝑠  =  4.71468 × 10−7𝑁𝑁ℎ3 − 3.57720 × 10−2𝑁𝑁ℎ2 + 9.08548𝑁𝑁ℎ − 7.6387 × 106        
(6.3) 

④   （核家族＋単独）世帯数と EC 市場規模  

𝑀𝑀𝑠𝑠  =  8.28525 × 10−3𝑁𝑁ℎ2 − 2.59083𝑁𝑁ℎ + 2.10364 × 106           (6.4)                         
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図 6-14 世帯数と EC 市場規模の相関分析   
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6.4.3 EC 市場規模と倉庫新規着工面積との相関関係  

  次に ,因果関係があると思われる EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠と倉庫新規着工

面積 𝐴𝐴𝑤𝑤との相関関係について検討する .図 6-15 は ,2010 年から

2018 年までの倉庫新規着工床面積 𝐴𝐴𝑤𝑤と EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠の推移を時

系 列 で 示 し た も の で あ る .前 述 し た よ う に ,最 近 の 流 通 倉 庫 着 工

量の伸びは ,ネット通販をはじめとする EC 市場規模の拡大に依

存していると考えられるが ,図から両者の増加傾向は明らかに連

動しているようである . 

 2010 年から 2017 年までの倉庫新規着工床面積 𝐴𝐴𝑤𝑤と EC 市場規

模𝑀𝑀𝑠𝑠の相関分析の結果を図 -16 に示すが ,  2010 年から 2017 年ま

での倉庫新規着工床面積と EC 市場規模の間には決定係数 0.98 の

式で近似される強い相関関係が認められる．  

EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠と倉庫新規着工床面積 𝐴𝐴𝑤𝑤の関係  

  𝐴𝐴𝑤𝑤  =  −3.521 × 10−7𝑀𝑀𝑠𝑠
2 

+ 0.1373818390 𝑀𝑀𝑠𝑠  −  4.142133 × 104   (6.5) 

 

6.4.4 倉庫新規着工面積の将来予測  

以 上 の 関 係 を 利 用 し て ,あ る 年 𝑌𝑌𝑟𝑟の 世 帯 数 の 推 計 計 値 𝑁𝑁ℎを 用 い

てその年の EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠が推定でき ,EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠を用いて倉

庫新規着工床面積 𝐴𝐴𝑤𝑤が推算できることになる .   

 図 6-17 は ,国立社会保障・人口問題研究所が公表している世帯

数 の 推 計 結 果 𝑁𝑁ℎに 基 づ き ,式 (1)か ら 式 (4)を 用 い て 総 世 帯 ,核 家

族世帯 ,単独世帯ならびに核家族と単独世帯を加えた世帯の世帯

数がそれぞれ単独で EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠に影響を及ぼすと想定した場

合の EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠の将来予測結果を示したものである . 

単独世帯は ,ネット通販拡大の重要な担い手と考えら EC 市場規

模𝑀𝑀𝑠𝑠の拡大に対する影響度も大きく ,図 6-17 でも単独世帯のみが

EC 市場規模の変化に寄与すると仮定した場合に最も将来予測値

が高く出ているのが分かる .  

しかし ,2018 年における単独世帯数は総世帯数の 35%程度であ

り ,EC 市場規模に 100%寄与するとは考えにくい .しかし ,単独世

帯に核家族世帯を加えると総世帯数の 56%を占めることから ,EC

市場規模に及ぼす影響は大きいと思われ ,将来推定としてはある
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程度合理的なものと言えよう . 

 図 6-18 は ,図 6-17 の EC 市場規模𝑀𝑀𝑠𝑠の推定結果を基に ,式 (6.5)

を用いて倉庫新規着工床面積 𝐴𝐴𝑤𝑤の将来推定を行ったものである .

式 (6.5)で は ,倉 庫 新 規 着 工 床 面 積 𝐴𝐴𝑤𝑤を 𝑀𝑀𝑠𝑠の 二 次 式 で 近 似 し て い

るため ,図 6-18 の EC 市場規模の推定曲線よりもやや増幅したも

のとなっている .  

 

 

 

 

 

 

 

図 6-15 倉庫着工床面積と EC 市場規模の推移  
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図 6-16 EC 市場規模と倉庫着工面積の相関分析  
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図 6-17 EC 市場規模の推定結果   
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図 6-18 倉庫新規着工床面積の推定結果   
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こ の 図 か ら ,単 独 世 帯 数 を 用 い て 推 定 し た 場 合 を 除 き ,い ず れ

のケースも倉庫新規着工床面積は 2020 から 2025 年の間にピーク

に達しその後減少することがわかる . 

 

6.5 将来予測における未配慮事項  

前節までの推定検討においては ,単に人口や世帯数などの消費

者数に係るパラメータのみに着目しマクロ的な取扱に限定した . 

しかし ,EC 市場規模は ,社会的 ,経済的な状況に強く依存するこ

と か ら コ ロ ナ 禍 や 米 中 貿 易 摩 擦 な ど に よ る 経 済 悪 化 要 因 を 無 視

することはできないと考えられる .そのため ,本検討は ,現在の経

済 環 境 が 継 続 す る と い う 大 前 提 の も と の 推 定 で あ る こ と に 留 意

が必要である . 

 

6.6 本章のまとめ  

物流施設は他のアセットと比較した場合 ,その賃貸契約の期間

が 長 く ,ま た 物 流 施 設 と し て の 立 地 が 良 い 場 合 ,代 替 テ ナ ン ト の

入居もスムーズに進むため ,比較的安定した投資商品とみなすこ

とができる。生産地から消費地への物の流れは ,経済活動の根本

で あ り ,物 流 施 設 は そ の 司 令 塔 的 な 役 割 を 担 う た め ,常 に 安 定 し

た需要もある . 

し か も 賃 貸 契 約 が 長 期 に 及 ぶ 傾 向 が 強 い た め 収 益 性 が 安 定 し

て い る し ,オ フ ィ ス ビ ル な ど に 比 べ て ラ ン ニ ン グ コ ス ト ,メ ン テ

ナ ン ス コ ス ト な ど も か か ら な い .さ ら に い え ば ,物 流 施 設 は 一 般

的に立地の関係から土地価格が安く ,建設費や管理費もかからな

い .ファンド化する場合などのプラス面が大きいと見られている

のである . 

ま た ,物 流 施 設 の 市 場 は ,荷 主 企 業 の 需 要 に 基 づ い て 建 設 さ れ

るということを考えると ,オフィスビルの市場に比べると需給の

バ ラ ン ス の 良 い 市 場 と い う こ と が 指 摘 で き る .加 え て ,SCM,３ PL

などの急速な普及 ,物流高度化 ,物流効率化が ,企業の大規模物流

施設の利活用を促進している . 

同時に企業のオフバランスに対するニーズの高まり ,財務体質

の改善を目指す方向性なども ,物流施設を収益不動産としてマー
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ケットに押し出す要因となっている . 

なお日本以外のアジア諸国の動向を見ると ,物流不動産市場が

近年 ,大きく拡大したように中国や韓国においても同様の傾向が

見られる . 

さらには近年 , 東アジアからベトナム , ミャンマーなどの東

南アジアに日本の生産拠点も物流拠点も移りつつある . 

加 え て 指 摘 す る な ら ば 特 に 韓 国 に お い て は 東 ア ジ ア 物 流 の ハ

ブ 拠 点 と し て の 競 争 激 化 に 対 応 す る た め に グ ロ ー バ ル 物 流 施 設

の大型化に日本以上に力を入れている点が指摘できるといえる . 

日本における 3PL 事業やネット通販事業が動因となる物流施

設 の 増 加 と 同 じ 傾 向 が 韓 国 で も 現 出 す る こ と に な る の は 明 ら か

なことであろう。  
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第７章  結論  

 

 

7.1 本論文の結論  

本論文では物流施設の高機能化がどのような背景で進み、どの

ようなビジネスモデルと結びついてきたかについて ,アジアの物

流ビジネスにおいて先行する日本の 3PL 事業の視点から大型物

流施設の発達について考察した。  

 第１章の序論では ,本論文の目的と構成を示した . 

 第２章では研究の背景として韓国の流通・物流事情について、

概観した。まず流通業界について、 1930 年代から 2010 年代に至

る経緯について、小売業のビジネスモデルの変遷に焦点を合わせ

つつ、確認し、ついで物流業界について第２次世界大戦後の流れ

を概観した。そのうえで韓国における物流不動産、すなわち大型

物流施設の建設、運営についてその特徴に言及した。  

 第 ３ 章 で は 荷 主 企 業 が 物 流 業 務 の ア ウ ト ソ ー シ ン グ を 物 流 事

業者などに委託する 3PL 市場が ,韓国に先駆けて、日本では 2000

年代に入り、発展し、定着してきていることに着目し ,日本の 3PL

ビジネスの現状と展望について包括的に紹介し、考察した。  

第４章では物流施設を基軸に 3PL 事業を展開する場合の可能

性について、倉庫会社の戦略を事例中心に概観した。  

第５章では SDGs の推進の観点などから環境負荷の少ない物流

の実現について ,物流施設についても ,近年の大型化 ,高機能化の

傾向に加えて ,ここにきて環境に配慮する傾向が強くなっている

こ と に 着 目 し ,物 流 施 設 の グ リ ー ン 化 の 背 景 ,進 捗 状 況 を 分 析 し

た。  

第６章では物流拠点の整備 ,物流施設の統廃合や大型化などが

大 都 市 圏 だ け で は な く 地 方 に お い て も 推 進 さ れ 始 め て い る こ と

などを念頭において ,物流施設の着工量と関係が深い事象との相

関関係を調べることにより将来予測を行った .人口と新規着工床

面 積 と の 相 関 を 検 討 し ,日 本 の 人 口 推 移 を 物 流 拠 点 ,物 流 施 設 と

なる流通倉庫の現状を踏まえ、当面、開発・建設件数が増加する

ことを明らかにした。  
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 本論文の結論としては物流業界で進む 3PL 事業の発達につい

て、物流施設の大型化、並びに現代化の影響は大きく、環境対策

を施して ,円滑かつ効率的な物流オペレーションを推進するうえ

でのプラットフォームとして、当面はより一層の開発、建設が進

むことになることが明らかにされた。  
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