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建築コスト研究第41号の「コスト研よりお知ら

せjで紹介された「建築コスト管理研究会」のメ

ンバーで『設計とコストjというテ ー マを取り上

げて建築コスト研究に連載をすることになった。

第 4号から16間にわたって連載された「入札あれ

これJを引き継いだ
、

企画である。 標記研究会にお

いて『設計とコストJというテ ー マで取りあげる

べき課題として短上にのった内容を連載として取

り上げていきたい。 f設計Jといっても， 企酉・

計画段階， 基本設計段階， 実施設計段階， 生産設

計段階， 契約段階， その後の設計変更まで含んで

いる。

さて， 今回は最初の話題提供としてf設計未完

成部分のリスクとコスト管理Jを取り上げてみた

し） 0

i 設計の臓と契約方式の関係

発注者やプロジェクトの特徴に合わせた多様な

発注方式が検討される中で設計とコスト問題の占

める役割はより大きくなってきている。 これまで

の公共建築プロジェクトの伝統的な発注契約方式

は完成した設計図書を前提に工事価格の確定を進

めてきた。 しかし， デザインピルドやPFIに代表

されるように設計が未完成で
トあったり完成度が低
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い場合など， 設計の進捗状況・確定度合いに併せ

た契約方式が検討されつつある。

最近の集合分譲住宅の発注契約では， ディベロ

ッパ ーが， 不確定部分が残されている基本設計設

階の設計図書をもとに， 施工者と一括総儲藷負の

形で契約を結ぶケ ースが一般化しているようであ

る。 しかも， 発注者は内装・設備の仕様・グレ

ドを周辺の類似物件の販売状況をにらんだ上で決

定しようとしており， かつ， できるだけその決定

を遅らせようとしている。 このことは基本設計以

降の設計確定プロセスにおいて発生するコスト

理貿
－

f壬， コスト変動によるリスク分担を施工者側

が負う契約方式である。 一般には， 設計の完成度

が低い場合には， 一括総価（Lumpsum Fixed) 

といった請負者側にリスクが多くなる方式が妥当

とは言えない。 一括総価方式は工事内容が標準的

でリスクが少ないプロジェクトに対応する契約方

式である。 設計確定度が低いプロジェクトは， そ

のリスクを発注者が負うべきである。 設計の確定

度が低い段階で， 工事費の確定度が高い契約方式

をとる場合には， 請負者側は自ら負担するリスク

を回避するために高めの（リスクを含んだ）儲格

設定を行わざるを得ない。 結果として高し

を発注者が支払うことになる。

（宋醸定な設ねる Mの
バランス

英国の契約システムでは， 設計の不確定部分が



ある場合， 数量明細書付き精算方式と呼ばれる竣

工 後 の再 計 測 に基 づい た 数量 に よる 精 算方 式 をと

る こと があ る。 ま た， 工 事全 体 の 不確 実性 に 対 し

て は工 事費 総 額に 対 して 一 定 の 比 率 の予 傭 費

（Ｃ㎝ｔｉｎｇ釧ｃｙ） や 設 計の 不 確 定 部 分 に対 して は

暫 定 金 （Ｐｒｏｖ１ｓｉｏｎａ１ Ｓ衛ｍ） を 設 け て リ ス ク 分 担

を 行う しく み が 存在 して い る。 こ の予 備 費や 暫定

金 はリス ク の とり 方 のバ ラ ンス を 透明 化 しよ うと

す る試 み であ る。 資 料 によ ると 英 国の 公共 工 事 の

場 合， 予 傭費 と して 一 般 的に は工 事 金額 の１０％ 前

後 の 金額 を別 途 予算 で 確保 して い る。 設 定さ れた

予 算案 は毎 月 モニ タ ー ・分 析さ れ， プロ ジェ ク ト

の 進 捗に 応 じて 実情 に 即 して 修正 ・ 見直 し が行 わ

れる。 い ず れ に して も， 実際 の工 事 完了 後 に実 績

に 基 づい た精 算が 行わ れる。 すな わ ち実 施 設 計段

階における仕様決定な ど基本設計以後に発生する

リス ク を 回避 する た めに は， 暫 定 金額 を含 ん だ契

約 を結 ぶ な ど請 負側 に過 大 なリス ク が 発生 し ない

よう な 調 達 方 式， 契 約 形 態 を 検 討 す る 必 要 が あ

る
。

１ 集合住宅改修工事の設計未完成
集 合住 宅 の改 修 工事 の 契約 に着 目 して みる と，

発注者である管理組合が総会決議を経て工事契約

を締 結す るた め， 契約 後 の工 事価 格 変更 のリ ス ク

がな い 一括 総価 方 式 をと る傾 向 が強 い。 しか し改

修工事内容は事前の調査診断の精度によって 改修

設計図書の内容が左右される。 最近の改修工事専

門の コ ンサノレタ ントの 標 準仕 様 書に よ ると 数 量精

算 項目 を 含ん だ契 約 方式 に なっ て いる も のが 見 受

けら れる。 入 札段 階 の設 計 図 書お よ び見 積書 式，

お よ び竣 工後 の 精 算書 式を 収 集 した 結果， 次の よ

う な興 昧 深い 内容 が把 握 できた。

例えば， 日本建築家協会監修の ｒ集合住宅改修

工事実践仕様書・同解説」 では特記仕様書によっ

て 実 数精 算 す べき 対象 工 事項 目 をあ げて い る。 通

常， 仕様 書 作成 時 に数 量 が確 定 でき な い， ある い

は確 定 しにく い 工 事項 目 があ る こと を 明示 して い

る。 見積 依 頼 時に 作成 さ れる 錆 鉄筋 や ひ び割 れ，

モ ル タ ル・ タイ ル の 浮き の数 量 は， 足 場掛 け を行

わず目視調査や限られた範囲の打診調査によって

劣化状況を把握し， 数量を設計者の経験や判断で

決 定 して いる か らで ある。

集合住宅の改修工事における実数精算項目につ

い て， 見 積 依 頼 時 の 「指 定 数 量」， 完 成 後 の 「精

算 数量」 の違 い を整 理 して みた。 表１ は， 設 計 事

務所が明示した数量 （指定数量） に対 して工事完

了後実数精算した数量 （精算数量） とのギャップ

を示 して い る。 特 に 「タイ ル の 浮き」 に つ いて は

指定数量と精算数量に大きなギャップがあり工事

価 格 に し て ほ ぼユ
，
０００万 円 の 増 額 と な っ て い る。

これらの精算項目による増額の合計が契約価格の

３．１０％ を占 め てい る。 工 事進 捗 の中 間 段 階で当 初

予測を上回る増減が予測される場合には中間時点

で 変動 額の 予 測を 行 い， 目標 工 事金 額 に近
づ ける

設 計変 更 が行 わ れて いる。 当 該 工 事の 場 合， 精算

工事に伴う工事費の増額を抑 えるために他の工事

の 設 計変 更 を行 い， 全 体と して 工 事費 の２．２０％ に

抑 え て い る。
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表１ ある集合住宅の改修工事における指定数塁と工事完了後の精算数蟹との差

指定数量 単位 精算数量 単位 （円） 差額

鉄 筋 露 出 補 修 ７ＣＯ ケ 所 １，３５５ 王，王ｏｏ ７２０，５００

ひ び 割 れ 補 修 （タ イ ル 画） ユ
，
ＯＯＯ ｍ ！

，
０８３ 王

，
７００ 至雀王

，
王ｏｏ

浮 き 補 修 （タ イ ル） ユ
，
２５０ 穴 ３９

，
６８９ ２７０ １０

，
３７８
，
５３０

コ ン ク リ ー ト ・ モ ル タ ル 等 欠 損 補 修 ３０ ケ 所 ５７３ ！
，
ＣＯＯ ５４３

，
ＯＯＯ

漏 水 防 止 水 剤 注 入 ・ 又 は Ｕ カ ッ ト シ ー ル 王９０ １ｎ ６５９ ２
，
３００ 王

，
０７８
，
７００

手 摺 埋 め 込 み 回り 補 修 至ＯＯ ケ 所 ２５１ １
，
４００ ２ｕ

，
４００

①契約時点の指定数量
」

麗１
設計のためのコストと工事費

のトレードオフ

指定 数量 と 精 算数 量 のギ ャッ プ を できる だ け少

な くす るた め に は， 事 前の 調査 診 断を でき る だ け

精 度 を高 めて 実施 す る 必要 があ る。 た だ し， そ の

た め に は足 場 を掛 け て 実 査 す る 必 要 が 生 ず る な

ど， 調 査 診断 のた め の 費用 が高 く なり， 実 際の 改

修 工事 の 予算 を 少なく する こ とに なり か ねな い。

調 査診 断 すな わち 設 計 費用 と工 事 費の バラ ンス が

必 要 であ る。 図１ は， 集合 住宅 の 改修 工 事 を専 門

に して い るコ ンサルタ ン トが作 成 した 改 修設 計 図

の ］部 で ある。 新築 工 事に 比 べる とか なり ラ フ な

Ｌ
②工事完了後の精算数量

図面 では ある。 こ のよう な改 修設 計 図 を作 成す る

ケ ース でさ え， 集 合住 宅の 改 修工 事 で はま れ であ

る と いわ れて い る。 しか し， 設 計図 を作 成 した に

して も， 実 際の 改 修工 事の 時 点 で高 圧洗 浄 をか け

た 場 合に 新た な ひ び割 れや 欠 損部 分 が 発見さ れ，

結果として施工数量が増減する。 施工者側からみ

ると正確な工事箇所 （数量） の把握は施工段階の

詳細 な調 査 を踏 ま えな い と確 定 しにく い。 事前 に

準備される設計図面の詳細度はそれほど期待され

て い ない よう でも ある。 精 綴 な診 断 調 査を 行っ て

設計 図面 の 不確 定 部分 を少 な く する の は難 しく，

予備費を含んだ実数精算的な契約方法とコス ト管

理が 必要 と 思わ れ る。

麺
図１ 改修設計図の一例
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