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１ 会社概要

会社名 霞ヶ関キャピタル株式会社 （東証プライム：証券コード3498）
設立／決算期 2011年9月
代表 代表取締役 河本 幸士郎
本社 東京都千代田区霞が関三丁目2番1号
資本金 190億236万円（資本準備金含む）
従業員数 349名（単独）

主な事業 不動産コンサルティング事業
（物流施設開発、ホテル開発、ヘルスケア施設開発、海外事業等 ）

沿革

2011年９月 宮城県仙台市において当社を設立し、ショッピングセンター事業を開始
2013年６月 ショッピングセンターの屋上に太陽光パネルを設置し、自然エネルギー事業を開始
2014年９月 マンション開発に係るコンサルティングを行い、不動産コンサルティング事業を開始
2015年８月 当社の商号を現在の霞ヶ関キャピタル株式会社に変更
2018年11月 東京証券取引所マザーズ市場(現：東証グロース市場)へ上場
2021年12月 物流子会社としてJV会社設立
2023年10月 東京証券取引所プライム市場に上場市場区分変更
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その課題を、価値へ。
Turning Challenge into Value

堀内 丈治

インフライノベーション事業本部
オペレーションユニット 新規事業部長

•物流会社で約15年従事
現場センター長を務めフォークリフトでの作業なども経験

• 2014年から物流に特化した総研会社に勤務
•物流施設の調査業務を行ない、全国にある物流集積地を
調査して回る、その数約7,000件以上

•物流リーシングでは仲介業務を行いながら、大手物流会社と
コンサルティング契約を締結し、専用センター建設に携わる

• 2020年7月1日より入社
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１ 会社概要｜価値創造プロセス

人口減少

高齢化

地方創生

地域環境保全

ライフスタイルの多様化

不動産投資市場の活発化

社会変化/課題 社会の「持続可能性」への貢献

社会課題を
不動産×金融で解決

海外不動産への投資機会の提供

冷凍食品ニーズの拡大に対応する
冷凍冷蔵倉庫の開発

太陽光パネル設置や自然冷媒の利用等
環境に配慮した冷凍冷蔵倉庫の開発

物流業界の「2024年問題」に対応する
中継輸送拠点の開発

人手不足に対応する冷凍「自動」倉庫の開発

「暮らしの延長線上にある生活」を
コンセプトにしたホスピスの展開

省人化オペレーションによるホテル運営

多人数で宿泊できるホテルの全国展開

1
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１ 会社概要｜事業規模

※事業規模は、原価ベースのプロジェクト総額となり、プロジェクトは一部非開示の案件を含む

3,411億円 2,465億円 451億円

ヘルスケアホテル
インフラ

イノベーション
（旧物流）

1
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２ 物流事業｜コンセプトと施設タイプ

冷凍冷蔵倉庫を中心に多種多様な物流施設を開発

* 事業名称は今後変更の可能性があります
** パースはイメージです

コールド型倉庫 3温度帯倉庫オートメーション型倉庫

HAZMAT(危険物)倉庫 ファクトリー＆ロジスティクスパーク*

To be continued

* パースはイメージです
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２ 物流事業｜市場環境：冷凍冷蔵倉庫の建替え需要

冷凍冷蔵倉庫は地球環境に影響が少ない自然冷媒への転換が求められている
築年数20年を超える冷凍冷蔵倉庫が多数存在し、今後建替え需要の増加が期待される

0
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10年以下 10~20 20~30 30~40 40~50 50年以上

全国の冷凍冷蔵倉庫の築年数別所管容積＊

出所：一般財団法人日本冷媒・環境保全機構「今後の代替フロン使用機器予測と将来の危機回
避のために」、一般社団法人日本冷蔵倉庫協会のデータより当社作成

出所：一般社団法人日本冷蔵倉庫協会、24年12月データより当社作成
* 所管容積 = 倉庫の荷物を保管できる容積、** 耐用年数 19～21年
*** 市場規模：高さ5.5m、1坪の建築費等を150万円と仮定し試算

冷凍冷蔵倉庫の使用冷媒推移
(百万㎥)

冷凍冷蔵倉庫の築年数 (年)

耐用年数**以上の冷凍冷蔵倉庫

所管容積
20百万㎥ 以上

0%

25%

50%

75%

100%

12年 14年 16年 18年 20年 22年 24年
推定値 推定値

市場規模***
約1.8兆円 以上
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竣工済施設：10件 開発中施設：9件
1 LOGI FLAG COLD 市川 1 LOGI FLAG TECH 大阪南港
2 LOGI FLAG COLD 船橋 2 LOGI FLAG COLD 習志野
3 LOGI FLAG COLD 横浜港北 3 LOGI FLAG TECH 東扇島
4 LOGI FLAG Fresh 京都 4 LOGI FLAG TECH 東扇島

LOGI FLAG COLD 厚木 5 LOGI FLAG TECH 越谷
LOGI FLAG DRY & COLD 福岡古賀 6 LOGI FLAG TECH 神戸須磨

7 LOGI FLAG DRY & COLD 仙台泉 7 LOGI FLAG TECH 名古屋みなと
8 LOGI FLAG TECH 所沢 8 静岡県袋井市
9 LOGI FLAG COLD 大阪茨木 9 神奈川県内

LOGI FLAG TECH 八戸

２ 物流事業｜プロジェクトパイプライン一覧

全国主要エリアにおける物流施設の開発状況

冷凍冷蔵倉庫

自動倉庫倉庫

3温度帯倉庫

…竣工済施設

…開発中施設

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

1
2
3
4
5
6
7
8
9

1

10

6

7

8
2

33
4

4
5

5

6 9 7

9

8

21
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２ ホテル事業｜コンセプトと施設タイプ2
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２ ホテル事業｜ターゲットおよびポジショニング

価格と快適性を両立した新たな宿泊ブランド

出所：左グラフ／国土交通省観光庁「旅行・観光消費動向調査 2018年1～12月期」、「2020年旅行・観光消費動向調査年報集計事項一覧」、
          一般財団法人日本旅館協会「営業状況等統計調査」、厚生労働省「令和元年度衛生行政報告例」より当社作成

3人以上のグループ旅行の需要に対して、多人数向けの部屋が少ないことに
着目し、多人数・長期滞在のニーズに応える『FAV』ブランドを立上げ

デザインにこだわった多人数向けの広い部屋を客室単位で価
格設定し、スタイリッシュでリーズナブルな旅を提供

客室面積 広狭

1
人
あ
た
り
の
宿
泊
単
価

高

低

シティホテル

ラグジュアリー
ホテル

ビジネスホテル (FAV LUX)

3人以上の
グループ旅行

55.3%

3人～6人部屋の数
36.1%

1人～2人部屋の数
63.9%

2人以下の旅行
44.7%

19.2%の需給
ギャップを埋める

コンセプト

 FAVのターゲット  FAVのポジショニング
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２ ホテル事業｜プロジェクトパイプライン一覧

施設一覧

… 開業済

… 開発中・計画中

1

3

16

18

7 14

4

6

17

8 5

11 2

10 9

13

12

15

開業済（2025年10月時点）
1 fav 高松 41室
2 fav 飛騨高山 38室
3 fav 熊本 67室
4 fav 伊勢 36室
5 fav 広島スタジアム 33室
6 fav 函館 30室
7 fav 鹿児島中央 51室
8 fav 広島平和大通り 51室
9 fav 東京 西日暮里 24室

10 fav 東京 両国 19室
11 FAV LUX 飛騨高山 53室
12 FAV LUX 長崎 52室
13 seven x seven 糸島 47室
14 FAV LUX 鹿児島天文館 63室
15 seven x seven 石垣 121室
16 BASE LAYER HOTEL 名古屋錦 186室
17 FAV LUX 札幌すすきの 84室
18 edit x seven 富士御殿場 49室

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18

全国主要エリアにおけるホテル施設の開発状況

2
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３ (仮称)ファクトリー＆ロジスティクスパークについて

工場と倉庫を一体で設けつつ役割を明確化し、生産・保管の効率を最大化する賃貸型拠点
拠点間の配送費やリードタイム削減

工場 倉庫倉庫

原料 完成品輸配送
ゼロ

輸送 人材 空間
効率化

テナント間/工場・倉庫間のリソースシェア

生産
最大化

工場内の保管機能を倉庫区画に集約

工場内： 生産エリア 原料保管エリア

生産エリア拡張

従前工場 工場棟

* 事業名称は今後変更の可能性があります
* パースはイメージです

工場

事務所

倉庫

テナントの収益性向上を目指す
（仮称）ファクトリー＆ロジスティクスパーク

3
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３ (仮称)ファクトリー＆ロジスティクスパークについて

従来の不効率なサプライチェーンからの脱却、次世代型サプライチェーンを実現
次世代型サプライチェーン

輸配送生産・保管

工場 倉庫倉庫

原料 完成品

拠点間の配送費や
リードタイム削減

工場

小売倉庫

卸業倉庫

店舗

消費者

単独配送
積載率41%以下
非効率な輸送

配送費削減+積載率UP

工場

小売倉庫

卸業倉庫

店舗

消費者

従来型

共同配送
賃貸工場 ＆ 賃貸倉庫

テナントA テナントB

テナントC

ファクトリー＆ロジスティクスパーク*

配送費
最大50％*削減可能

* 霞ヶ関キャピタルにて一定の前提のもと算出した理論値です。

* 事業名称は今後変更の可能性があります。

3
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３ (仮称)ファクトリー＆ロジスティクスパークについて｜函館市と連携協定を締結

「地域活性化」に関する連携協定を結び、地域共創事業モデルの展開を目指す

目的
当社と函館市が協力して工場及び倉庫併設施設に関する情報発信や
本施設に入居を希望する企業の誘致を推進し、地域における
雇用機会の創出や経済の活性化に資することを目的とする。

函館市 霞ヶ関
キャピタル

地域活性化の連携協定

企業立地連携 地域経済の活性化

安定した雇用の創出 災害対策

連携・協力

締結日：2025 年9月24日

協定締結式の様子

3
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３ (仮称)ファクトリー＆ロジスティクスパークについて｜全国的な課題

国土交通省が示す積載率の目標「2028年度までに５割の車両で、積載効率50%を実現」*に向けて

出所：* 国土交通省「第17回トラック輸送における取引環境・労働時間改善中央協議会」、**国土交通省「自動車輸送統計調査」、***国土交通省『新物効法について』より当社作成

課題
•積載率：41.38% **
•拘束時間：11時間46分

原因
•単独配送
•横持ち・待機の常態化
•拠点配置が分散

賃貸工場×賃貸倉庫の融合
(ファクトリー＆ロジスティクスパーク)
•同一敷地に配置
•共用バース
•複数テナントで共同配送

改善インパクト（KPI）

課題・原因 解決策 結果

平均拘束時間
11時間46分

荷待ち・荷役
3時間超

荷待ちがある1運行の
平均拘束時間と内訳*** 積載率 ↑

配送費 ↓

人手依存↓

拘束時間↓

CO2の排出量↓

工場A

共同配送共用バース

工場B 工場C
共同倉庫

同一敷地内

3
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３ (仮称)ファクトリー＆ロジスティクスパークについて｜立地戦略

北海道を先行エリアとし、日本各地への横展開を想定

3



Copyright(c) Kasumigaseki Capital Co., Ltd. ALL Rights Reserved. 17

4 北海道と関東をつなぐ「往復型」広域物流モデル

北海道―関東間の双方向配送による積載効率・コスト最適化

北海道

苫小牧

札幌

函館

小樽

関東

【往路（北海道 to 関東）】
地場食品・特産品の荷物を共同配送【復路（関東 to 北海道）】

コンビニ・スーパー・ドラックストア
の日雑品の荷物を積んで帰り荷を確保

冬に減少し、夏から秋にかけて
輸送量が増加する傾向がある

出所：北海道運輸局「北海道の運輸の動き～月別データで示す
北海道の運輸産業」令和7年12月発表を元に当社作成

月別季節変動マップ

年月 トラック輸送量
24年8月 ↑
24年9月 →

24年10月 →
24年11月 ↑
24年12月 ↑
25年1月 →
25年2月 ↓
25年3月 ↓
25年4月 ↓
25年5月 →
25年6月 →
25年7月 ↑
25年8月 ↑

4
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4 北海道と関東をつなぐ「往復型」広域物流モデル

北海道は“原料供給地”から“加工拠点”へ転換

4

出所：農林水産省「令和6年農業産出額及び生産農業所得（都道府県別）」、経済産業省「経済構造実態調査（製造業事業所調査） 2024年」を元に弊社作成

一次産業と二次産業の構造比較（2024年）

項目 北海道 茨城県

農業産出額 1.48兆円 0.55兆円

製造品出荷額・全体 6.77兆円 15.0兆円

└事業所数 6,397件 5,689件

└1拠点あたり出荷額 10.6億円 26.4億円

食品製造出荷額 1.37兆円 1.41兆円

└事業所数 1,130件 560件

└1拠点あたり出荷額 12.1億円 25.2億円

24.7

6.8

12

15.9

53.6

32.1

15.5

12.2

9.3

26.2

8.1

17.8 

6.3 

8.5 

15.2 

5.3 

20.0 

5.8 

10.2 

7.7 

16.0 

7.2 

16.2 

5.7 

7.6 

10.1 

3.7 

14.3 

5.0 

9.0 

5.9 

14.6 

6.4 

5.2 

5.7 

7.4 

5.3 

2.9 

7.3 

4.8 

9.0 

5.6 

8.8 

5.5 

3.8

4.9

6.8

3.4

2.8

4.2

4.6

7.3

5.3

6.9

5.2

32.3 

70.6 

57.7 

50.1 

31.7 

22.1 

64.3 

52.3 

66.2 

27.5 

67.6 

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

ブロイラー

鶏卵

豚

肉用牛

生乳

工芸農作物

花き

果実

野菜

いも類

米

部門・品目別産出額の都道府県の構成割合 北海道 茨城県

(％)



19Copyright(c) Kasumigaseki Capital Co., Ltd. ALL Rights Reserved.

お問い合わせ先
物流・製造・サプライチェーンについてご不明な点がございましたら、
お気軽にお問い合わせください。

sales-nb@kasumigaseki.co.jp

03-5510-7654（営業部門）
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