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一設計段階のコストマネジメントー

工 学院大学 建築学科 環境建築 コース

教授／博士 （工学）

遠 藤 和 義

前 回 は設 計段 階 に予 測さ れた コ ス トと 実 際コス

トの 乖離 の 剰 曹につ い て紹 介 が あった。 今 回 は，

そ れに対 応 した 設 計段 階 のコス トマネ ジメ ン トに

つ い て， 設 計者 にそ れ を 明確 に義 務 づ けて いる 米

国の 考 え方 を紹 介す る。

翻
夕一ゲットコス トを実現しな

い設計は存在し得ない

発 注者 が 「建 築行 為」 そ の もの や 「も の」 と し

て の 建築 の 実現 を最 終 的な 目 的と する 時 代 は終わ

っ た。 そう した 普請 道 楽の 発注 者 は， 市 場に も は

や 残 っ て い な い。

（収益）
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勝 ち 残っ た 発注 者 の多く は， 投資 と それ によ る

効用 を 秤に 掛 ける。 建築 を専 門 とす る 我々 は， ま

ず建 設 あり き， と 考 えがち である が， プロ ジェ ク

トに 投 入さ れる 資 産 はも とも と効 率 的 な使 い道 を

好 んで 流動 する 性 質 を持っ て いる。 建物 経 営の 世

界 では， 建 物 に資 本 が投 下さ れる た め には， 基 本

的に 次 のこ と が成 立 して いな け れ ばな らな い。

イ ニ シャ ルコス ト （設計 費 十建 築費） ≦ （建 物

による期待収益の現在価値） 一 （建物の運用費

の現在価値）
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これを ごく 単 純化 して表 現 した のが 図１ である。

プロ ジ ェク ト期間 を ト亙ｏ （年）， そ の 間の 利 子率

ト ６ （％）， 期 間 申毎 年王，０００の 収 益 （運 用 費 な

どの費用 を全 て差 し引 い たも の） が期待 さ れる 場

合 を考 える。 毎年 の 収益 を投 資 時点 で評 価 する，

す な わ ち
，

現 価 に 割 り 戻 し て 合 算 す る と７
，
８０２と な

る。 こ れが こ の建 物 の収 益に 基 づい た資 本 価値 で

あ り， イ ニ シ ャ ル１コ ス ト が７
，
８０２よ り 低 け れ ば 投 資

可 能と なる。 一方， この 収益 の 最終 時点 の 評価，

す なわち 終 価 は１３，王８互と なり， も し建物 が互０年間

で 傷ん で使 用 不可 能 にな った と して も， 再 投資 可

能 な資 本が 残 るこ と にな る。

原 則
，

そ の 建 物 の イ ニ シ ャ ル コ ス ト の 上 限 は
，

期待 収 益， 金利， プロ ジェク ト 期間 によ っ て 決ま

り
，

こ れ を 満 足 す る イ ニ シ ャ ル コ ス ト， 言 い 換 え

れ ばタ ーゲ ッ トコ ス トが 実現 し な けれ ば投 資の 意

味 は無 い。 発 注者 が 建物 の収 益 性を 無視 し， 自ら

の資金調達力に依存して建設ありきの意思決定を

して も， 以 後 の運 用 段階 でそ の 経営 は破 綻 する 可

能性 が 高い。 経済 全 体の 効率 か らす れ ぱ， その 資

本 は他 の分 野 に投 下さ れる べき であ る。 こ れ は，

納税者や使用者の支払に対して最も価値の高いサ

ー ビ ス を 供 給 す る と い う Ｖａ１鵬 ｆｏｒ Ｍｏｎｅｙ の 考 え

方 が示 すよ う に， 公 共の 施設 に つい て も 同様 に当

て は ま る
。

わ が 国 で過 去こ の よう な計 算 が あま り なさ れず

に， また こ う した 関係 を満足 しな い投 資 が行わ れ

てき た 背景 に は， 経 済成 長 とそ れ によ る地 価 の上

昇 が， その リス ク を 吸収 する 仕 組 みが あっ た から

で ある。 地 価 の上 昇 が あまり 期 待 でき な い現 在，

発 注者 は当 然 その リ スク をコ ントロ ー ル する 必要

が あり， タ ー ゲッ トコス トを実 現 しな い 設計 は存

在 し得 な い。 前 回紹 介の あっ た シ ドニ ー のオ ペラ

ハ ウス は希 有 な例 で， 一般 的に 参 考と な らな い。

その 上 で， もち ろ ん建 設 産業 側 に， 収益１性の高

い 設 計
， 技 術 を 実 現 す る こ と に よ っ て

，
プ ロ ジ ェ

ク トに 投 下さ れる 費 用の 増 加を 目 指す とい う 経 済

的 主体 と して の 役割 があ る こ とは 変わ らな い。

灘
入札結果は設計段階のコス ト

マネジメントの採点簿

設 計 内 容 を タ ー ゲ ッ ト コ ス ト に 整 合 さ せ る た

め， 設 計段 階 のコ ス トマ ネ ジメ ン トの 重要 性 は言

う ま でも ない。 公共 工事 の 場合， そ の コス ト マネ

ジメ ン トの成 否 は最 終 的に 入札 結果 ではっ き りす

る。 入 札 結果 は 設計 段階 のコ ス トマ ネ ジメ ン トの

採点 簿 で もあ る。

わ が 国 の公 共 工事 の入 札 を振 り返 っ ても， バ ブ

ル 経済 期 の入 札 不調 の発 生， 近 年の ダン ピン グな

ど， 予 定価 格 と 入札 額の 乖 離 はし ば しば問 題 とな

っ て き た。

バ ブル 経済 期 の入 札不 調 は， 需給 関 係の 逼 迫 し

た 市場 環境 に お いて， 従 前 から の 発注 者倒 の 積 み

上げ式による予定価格と民間工事の市場実勢との

乖 離に よっ て 発 生 した と 言わ れて いる。

当然， 設計 完了 後， 有 効 な入 札 を実 現す る ため

に， そ の 準傭 段 階 で様々 な 調整 や工 夫 が発 注 者内

で 図ら れる が， 結果 のあ ばれの 原 因 は， 入 札 者側

か ら発 せ られ るノイ ズや 市 場相 手 の不 可抗 力 と し

て， あ ま り正 面 から 扱わ れ てこ な かっ た印 象 があ

る。 コ ス トマ ネ ジメ ン ト も 含 む 総 合 約 な 観 点 か

ら， 近 年， 入 札 制度 その も のの 内容 の 改 革は 進 め

ら れて い る。 最 近 でも， 一 度 目の入 札 で 落札 者 の

出 ない 場 合， 再 度の 入札 前 に 設計 変 更等 を課 した

り， い わ ゆ る 不 落 随 契 の 禁 止 な ど対 応 が 取 ら れ

た
。
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連載 １設 計とコス ト （３）

麗１
米国 Ｇ８Ａ／ＰＢＳ における

設計段階のコストマネジメント

わが国の官庁営繕組織にあたる米国の公共調達

庁 公 共 建 築 局 （Ｕ
．
Ｓ
．

Ｇｅ夏ユｅｒａ１ Ｓｅｒｖ１ｃｅ Ａ ｄｍ１ｎｉｓ－

ｔｍｔｉｏｎ（ＧＳＡ）／Ｐｕｂ１言ｃ Ｂ ω ｄ…ｎｇ Ｓｅぎｖｉｃｅ（ＰＢＳ））

の Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ Ｍ ａｎａｇｅｍ ｅ耐 Ｇ 縦 ｄｅ
＃１ に は， 以

下 の よう な記 述 があ る。

・ Ａ－Ｅ 契約 の 内 容 に は 設計 で実 現 す べ きコ ス ト

制 限 （ｄ８Ｓ喧ｎ－ｔ〔⊃一ＣＯＳｔ １肺１ｔａｔ１０ｎ） を

含 み， この 限度 は 通 常， ＥＣ ＣＡ （予 定 さ れ た

建設契約の裁定額） よりも低く設定される。

こ こ で Ａ－Ｅ と は 設 計 者 （意 匠 担 当） とエ ン ジ

ニ ア （構 造， 設 備等 の 設計 担当） を意 味 し， 発注

者 と Ａ－Ｅ 間の 契 約 に は 予 算額 以 下 での 設計 内 容

の 実 現を 含む こ とが 明 記さ れて い る。

・ Ａ モ は， 設 計期 間 と 予 定 工 事期 間 と の 間 に予

想さ れ る プロ ジェ ク ト〕 ス トの 増加 に 対 して責

任 を負 う。 Ａ－Ｅ は， 予 想 さ れ る 増 加 要 因， そ

れぞれの設計段階で見積の総額を確認する。

Ａ－Ｅ は 設 計 期 間 と 工 事 期 間 に 予 想 さ れ る 工 事

費 のエ スカ レー ショ ン に対 処す る 責任 を負 っ てい

る。 そ の 一方 で， 工 事 費の相 場 が 下がっ た 場 合の

扱 い に は 触 れ て い な い。

・ 一つ 以 上の 設 計コ ンセ プトの 提 示が 行わ れ た場

合， その 間 でコ ス トの 見 積は 一 致 しな けれ ばな

ら な い
。

こ れは， 複 数の 設 計代 替 案を 提 示す る場 合， そ

れ ら の コ ス ト の 見 積 の 一 致 を 求 め る も の で，

ｄｅＳｉｇ識一ｔＯ－ＣＯＳｔ の 考 え 方 が 明 確 に 表 現 さ れ た も の

と 言 え る。

・も し， 工 事 の入 札 額が Ａ モ の 計 画 し た 額を 超

えた場合， Ａ モ は〔∋ＳＡ に対して再設計する

義 務 ・ 責 任 を 負 う
。

Ｍ 姓築コスト研究 脳 ＷｌＷ 閉

入 札結 果 は設 計 段階 のコ ス トマ ネ ジメ ン トの 採

点簿 であ る こと を 文字 通り 示 して いる。 当初 の 計

画 額 を 下 回 る 札 が 入 ら な い 場 合， Ａ－Ｅ に は 再 設

計が義 務 づ けら れて い る。

こ れ らの ルー ル が実 際に どの程 度厳 密 に適 用さ

れて いる か に 関 す る デ ー タ は 持 ち 合 わ せ て い な

い。 前 回 も 紹 介 の あ っ た よ う に， コ ス ト マ ネ ジ メ

ン トの困 難 は常 に 存在 する。 少な く とも こ れら の

ルー ルか ら， 予 算 をオ ーバ ー した 建物 は調達 し な

い， とい う 発注 者 の明 確な 意 思 は読 み取 れる。

麗１
設計者のコストマネジメント

の具体的内容

アメ リ カ 建築 家協 会 （ＡＩＡ） の マー ケ ティ ング

担 当 者 で あ る
，

Ｈｏｂｂｓ＊２に よ れ ば
，

顧 客 の 満 足 を

追 求 する 時代 に お ける 建築 家 の業 務 は以 下の よう

に 再定 義 さ れる べき だ とい う。

・ 建 築家 は 建設 過程 に 単に 関 わる の では なく， 設

計，
ビジネ ス 戦 略， テク ノ ロ ジーを 統 合さ せ る

枠組みを考慮しつつ， 顧客の資産のデザインを

し なけ れ ばな ら ない。 こ れ から の 建築 家の 行 う

べきチャレンジとは， 従釆の建物中心の考え方

か ら， それ を 超え た 顧客 二 一 ズを満 た してし／く

こ と で あ る
。

Ｈｏｂｂｓの 主 張 は， 建 築 家 の 業 務 は顧 客 の 資 産

を建築 と いう 形 に変 える こ と だと いう 点 にあ る。

投 入可 能 な資 産 をオ ー バー した 設 計や そ の価 値 を

減 じる， つま り 発注 者 に損 失 をもた ら す よう な 設

計 は排 除 す べき と して いる。

こう した 主 張 や 先 述の Ａ－Ｅ に 課 せ ら れた コ ス

トマネ ジメ ント の義 務 は， いか なる 具 体 的手 法 に

支 え ら れ て い る の で あ ろ う か。 し か し な が ら
， い

く つか の テキス トを 見る 限 り， 意 外に そ の方 法 は

限 ら れて いる とい う 印象 が ある。



米 国 に お ける こ の 分 野 の 第 一 人 者 で あ る Ｄｅｎ’

Ｉｓｏ１ａ が Ａ工Ａ か ら２００２年 に 出 し た テ キ ス ド３に お

いて も， こ れ に関 連す る 記述 は 非常 に あっ さり し

て い る。 具 体 的に は， ＵＮ工ＦＯＲＭＡＴ （部 位 別 内

訳） を 基 本 に， 設 計 の ご く 初 期 に は
，

Ｐａ銅 狐ｅｔｒｉｃ

／Ｃｏｓｔ Ｍｏｄｅｌ１㎎ （統 計処 理 さ れ た 規 模 別 の 平 米

単 価 な ど）
，

基 本 設 計 段 階 で は Ｓｙｓ之ｅｍ／Ｅ１ｅｍｅ王｝一

ｔａ１（統 計 処 理 さ れた コ ス ト 構 成 比 等 を 用 い た 概

算）， 実 施 設 計 段 階 で は Ｑ職ｎｔｉｔｙ Ｓ鮒ｖｅｙ （数 量

に 基 づく 概算） で ある。

鰯
ＣＭｒによる コス トマネ ジメ

ントの具体的内容

確かに撃計初期段 階に適用 可能なコス ト情 報

が， 比 較 的充 実 して いる と いう 印 象 はある が， 米

国でも設計者内部の活動に適用可能な特別なコス

トマ ネ ジメ ント 手法 が用 意 さ れて いる わ けで は な

い よ う で あ る。

実 際 に は， そ こに 介在 し て発 注者 を 支援 し， 設

計 者 を 外 部 か ら マ ネ ジ メ ン ト す る Ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ

Ｍａ 賜 ｇｅｒ （Ｃ Ｍｒ） に よ る 様 々 な 調 整 や
，

そ れ が

コ ー デ ィ ネ ー ト す る Ｖａ１ｕｅ Ｅｎｇｉｎｅｅｒｉｎｇ 等 の 手

法 に よ る と こ ろ が 大 き い。 例 え ば， Ｃ Ｍｒ に は 以

下の よう な 義務 が 課せ ら れて いる。

Ｃ Ｍｒ は， プロ ジェ ク トコ ス トが 予 算限 度 以内

か を検 証 する た め， 全 て の Ａ－Ｅ の コス ト提 示

を レ ビュ ーす る 業 務 を 支 援す る。 ⊂ｌＷ は， 次

の 設 計段 階へ 進 む前 に プロ ジコニク ト ・チ ーム が

解 決 すべ き プロ ジェ ク トニ１ス トの 相 遼・ 間 題点

を 報 告 しな けれ ばな ら な い。

そ の た め に ＣＭｒ は， 設計 の 各 段 階 で， 設 計 内

容 が 要求 の 全て を 満た して い る か， 建物 機 能 とコ

ス ト のバ ラ ンス が良 い か， そ の段 階 に適 した 詳細

レベ ルか， 単 価， 数 量 の適 切さ の 確認 な どの 作 業

を 実 施 す る
。

ま た Ｃ Ｍぎ は Ｃｏｎｓｔｍｃ乏ｉｏ遼 Ｍａ 職 ｇｅｍｅｎｔ 契 約

に 市場 調査 が 組 み込 ま れた場 合， 少なく と も 設計

が 完了 す る 三 ヶ月 前， ま た は Ａ－Ｅ が 調 査 の 結 果

を組み入れるのに必要十分な時期ま でに市場調査

を 実 施 し な け れ ば な ら な い こ と に な っ て い る
。

そ

の具 体 的な 内 容 は， 建 設 地域 周 辺 を対 象と した，

建設 用機 材 の利 用 可能 性， 工 場 等の 供給 能力， 労

働 者 の能 力， 決め ら れた 工期 内 で完 了す る ため の

ゼネ コ ン， サ ブコ ンの 能力， 市場 環 境や 入 札の 状

況 等
，

広 い 範 囲 に わ た る。

こう した 調査 能力 や マネ ジメ ン ト能力 は， 申 央

の 政 府機 関 な どエキ ス パー トの 発注 者 であ れ ば，

あ る 程度 内 部的 に 担保 可能 で あろ う か。 た だ し，

現 状， す で に述 べた よう な 課題 も 存 在 して いる。

ま た， 技 術 者を 抱 える 余裕 の あま り ない 自 治体 な

ど小規 模 な 発注 者 での 対応 は相 当 に難 しい。 わ が

国 の 発注 サイ ドにお い ても， 現在 様々 な 取り 組 み

の あ る 入 札 制 度 の デ ザ イ ン に 加 え， こ う し た こコ ス

トマネ ジメ ン ト領域 の より 一層 の 拡 張も 必要 と考

え る。

華 １ ： Ｕ． ６． ０ ｅｎｅヂａｌ Ｓ ｅギｖｉｃ８ Ａ⊂１服ｉｎ１ｓｔｒａｔ；ｏｎ／

ＰＵｂｌｉｃ ８ 川 〔ゴ巾 ９ Ｓｅｒｖｉｃｅ，
Ｃ ｏ〔ｓ 廿 ｕＣｔｉ０真

Ｍ ａｎａｇＧ ｍ ８ｎｔ Ｏ ｕｉｄｅ，
１ ９ ９ ０

・ ２ １ 門 ｃ 帖 巾 Ｗ
．

Ｈｏ 眈 ｓ によ る Ｓ 〈Ｖ 臼 耐 ｅ ｍ ａ－

ｔｉｏｎａ１ ２ ００１ にお ける 墓 調 講 演 よ り

・ ３ １ Ｍｉｃ 〔 ａ 自 口
．

０ 創
’
ｌｓ ｏｌａ．

Ａ ｒｃ 用 ｔｅ ｃｔ
’
ｓ

Ｅｓｓ８ 巾 ａｌｓ ｏす Ｃｏｓｔ Ｍａ ｍ 駝 ｍｅ 耐， 丁 帖

く ｍ ８ｒ１Ｃａ 巾 ｎ 前 ｔｕｔｅ ｏｆ Ａｒ 飾 舵 Ｃｔｓ．Ｗｉｌｅｙ，

２００ ２

渦


