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１ ・ は！めに
設 計 事務 所 のコ ス ト・ コ ン トロ ー ルカ が不 足 し

て お り， そ れ に不 満 をも つ 発注 者 が多 い こ とが し

ば し ば 指 摘 さ れ る。 ま た，
ゼ ネ コ ン に よ る 一 式 請

負に コス トの 透明 性 を求 め る発 注 者 も増 えつ つ あ

る。 で は，
誰 が 正 確 な コ ス ト ・ マ ネ ジ メ ン ト を や

っ て く れ る の で あ ろ う か。 そ し て， 具 体 的 に ど の

よ う な こ と を や っ て い る の か。

以 下 の 話 は， ＣＭ （コ ン ス ト ラ ク シ ョ ン ・ マ ネ

ジメ ン ト） 方 式 のも と での 実例 を 参 考に， １ つ の

超 高層 集 合 住 宅 を 題 材 に， ＣＭＲ （コ ンス ト ラ ク

シ ョ ン ・ マ ネ ジ ャ ー） が い か に コ ス ト ・ マ ネ ジ メ

ン トを やっ て いる か につ い て， ２ ～ ３の 方 法を 紹

介 し た も の で あ る
。
こ れ ら の こ と は ＣＭＲ に の み

でき る こ と では なく， 設 計 事 務所 や 積算 事務 所 で

も 努カ す れ ばでき る こ とで あ り， ゼ ネコ ン選定 を

除 け ば
，
ゼ ネ コ ン に も で き る こ と で あ る。 も ち ろ

ん， 実 際 にそ れ らの 業務 を 提 供 して いる 設 計事 務

所 等も 存 在 して いる し， 元 来， 設 計 者 に期 待さ れ

て いる 業 務 でも ある。

ト 試設計のはな！
建築 プロ ジェ ク ト は企 画に 始 まり， 基本 設 計→

実施設計→入札・契約→施工計画→施工・施工管

理 → 竣 工・引 き 渡 し→ 維持 保 全 と続 く。 この 間，

主 題 の コ ス ト ・ マ ネ ジ メ ン ト で い え ば，
川 上 に な

れ ば な る ほ ど
，
プ ロ ジ ェ ク ト ・ コ ス ト は， 伝 統 的

に概算工事費を統計的手法などを駆使して算出し

て いる。 さ ら に単 純 化 して い え ば， 過去 の 類似 物

件 の平 均 坪単 価 を用 意 し， こ れに 当 該
プロ ジェ ク

ト の坪 数 をか ける こ と によ って 算 出 して い るこ と

が多 い。 発 注 者 が用 意 した プロ ジェク ト予 算 が算

出さ れ た概 算 工 事費 を 上回 って お れ ば，
プロ ジェ

ク ト は原則 的 にそ の ま ま進 行 し， 下 回っ て お れ ば

何 らか の 下 げる 努力 が 払わ れる。 概 して 集 合住 宅

プロ ジェク トで は後 者 のケ ース が 多 い。 い ず れに

して も 統 計的 概 算値 に 過 ぎな い。

ここ に， 試 設 計と いう 考 え 方が あ る。 一 般 の製

造 業に お いて はさ ほ ど珍 しい こと では ない が， 設

計と施工が分離さ れていることが通常の建築の世

界 で は最 近に なっ て 取 り入 れ ら れる よう に なり つ

つ ある 考 え方 で ある。 試設 計 をや る こ とに は， い

く つ かの利 点 が ある が， ここ で は２ つ のこ と を取

り 上 げ る。 そ の 亙 つ
は
，
デ フ ォ ル ト 値 が 確 定 で き

る こ と で あ る
。
こ の こ と に よ っ て， 早 期 の 実 質 的

ＶＥ が可 能 と な る。 具 体 的 に い え ば， 予 算 化 の段

階 か ら， 基本 計 画， 基 本 設計， 実施 設 計の 各 段 階

で ＶＥ （Ｖａｌｕｅ Ｅ㎎ｉｎｅｅぎ１㎎） を 実 施 し て 代 替 案

と の コス ト比 較 を しよ う とす れ ば， 仮 の図 面 にせ

よ， 全 て の も の が 確 定 し た 設 計 図 書 が 必 要 で あ

る。 と こ ろ が 先 に 述 べ た よ う に， 川 上 段 階 で
は
，

数量 概 算に し ろ工 事費 概 算 に しろ， 過 去 の データ

の統計的処理による概算値を算出することが一般
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的 であ る。 こ れ で は具 体佳 の ある 根 拠を 提 示 でき

な い。 要 する に， 統 計 的概 算 値 では ＶＥ に よる 効

果 が評 価 でき る ほ どの 精度 は確保 でき ない の であ

る
。

２ つ目 は， 試 設 計 をす る こと によ って， 平 面 形

状等実質的な設計が開始されてからでは修正が困

難 な 部 分 の 見 直 しが で き る こ と であ る。 た と え

ば， 集 合住 宅， 事 務 所
ビル な どで は， レ ンタ

ブル

比の 向 上， つ まり は 共用 部 分 をい か に縮 小す る か

が 璽要 な 課題 で ある。 具 体的 な試 算 例 で説 明 する

（た だ し， 床 面 積 は 「施 工床 面積」 と する の か，

「延 べ床面積」 とするのカ）等多少議論を要する と

こ ろ で は あ る が， 今 問 題 に し よう と して い る の

は， 共用 部 分の 多 寡 が販 売 価格 に どの 程度 影 響 を

及 ぼす か である の で， 単 に 床面 積 と して おく）。

いま， 亙階 （床面 積１５００㎡） に亙Ｏ戸あ る３０階
建

て の集 合 住宅 を 考 える。 ３００戸 の 集合 住 宅 であ る。

簡 単 にす るた め， 単位 床 面積 当
た り の 工事 費 （工

事単 価） は１０万 円 ／ 耐と す る。

総 床 面積 は １５００㎡／ 階 ＊３０階＝ 螂ＯＯ耐

総 工 事費 は １５００㎡／ 階 ＊３０階 ＊互０万 円／遼ｆ＝

４５億 円

３０％ が 共用 部 分 と して， そ れ
を専 有 部分 で負 担

す る と，

４５億 円 ／ （４５０００＊０．
７） ㎡ 練！４．３万 円 ／ ㎡

２０％ が共 用 部分 と して， そ れを 専有 部 分 で負 担

す る と
，

４５億 円 ／ （４５０００＊０．
８） ㎡ ＝１２．５万 円 ／ 耐

と なる。 この 試 算例 では共 用 部 分の 割合
を！０ポイ

ント減 ら す こと によ っ て， 販 売 価格 に 占め る 工事

単 価 を王２．４％
減 ず る こ と が で き る こ と が わ か る。

こ う し て， 求 め ら れた 概
算 工 事 費 （タ ー ゲ ッ

ト ・ コ ス ト） を 目 標 に， 試 設 計 を 参
考 に し つ っ，

実 際の 設計 作 業 が進 め ら れるの である。

ト ゼネ１ン選定のはな！
こ こ で取 り上 げるＣ Ｍ 方式 は， 通常 の 設計 と施

工が 分離 した 形 で， 施工 は ゼネ コ ンが 一 式 で請 け

負い， ゼネ コ ンに よ る専 門 工事 業 者選 定 は当 該 の

ゼネ コ ンの 自 由裁 量 の下 に 行わ れ る方 式 で ある。

こ の ＣＭ 方式 の もと で， ＣＭＲ が ゼネ コ ンを い か

に 選定 して い る かの ひ とつ の例 をと りあ げる。 こ

の 例 は実 際 の プロ ジェ ク トか ら 実施 時期， 工 事費

等 を 修正 し てい る が， 選 定方 法 その も の は実例 に

基 づ い て い る
。

当 該 プロ ジ ェク トの 着 工 まで の 事業 スケ ジュー

ル は 図 １ の と お り で あ る。
要 は， ５ 月 中 句 か ら ８

月 上旬 に かけ て ゼネ コ ンの 選定 を 行う 予 定 にな っ

て い る。
実 際 に も，

図 ２ に 示 す と お り，
５ 月 中 旬

か ら ８月 上旬 の 間 でゼ ネコ ン選定 が行わ れ， その

間 に ４ 回の 入 札と ヒア リ ン グが 繰 り返 し行 わ れ，

最終 的 なゼ ネ コ ンが 確定 して い る。 第 ユ 回の 入 札

に は８ 杜 に呼 びか け が行 わ れ， 第 ４ 回の 入札 で は

３社 に 絞り 込 ん でい る。

第 王回 の入 札 に 先立ち， 見 積要 綱 な ら びに 当該

プロ ジェ ク トの 数 量書 （数量 に 関 して は ＣＭＲ が

責任を持つ） が提示され， 入札参加報酬の
提示が

行わ れ る。 そ の入 札 結果 の 分析 で は， 図 ３に 示 す

ような工種別比較表 （ここでは建築工事の例） が

作 成さ れ， 大 略 の差 異 を掘
ん だ後， さ ら に， 詳 細

な工種別比較表 （図４） を作成し， 各提案企業の

構 ・工 法 上 の特 徴 を把 握 して いる。 た とえ ば， あ

る ゼネ コ ンは躯 体 を在 来 工 法で やっ て いる， 別 の

ゼネ コ ン は ＰＣ 工 法 でや って い るな どの 把 握 が 行

わ れ る。 そ れ ら を も
と に，

ＣＭＲ か ら 各 ゼ ネ コ ン

に対 して， 見積内容 の疑問 点を見積 確認事
項 書

（表、） に 記入 する 形 で質 疑 が行 わ れ， 各 ゼネ コ
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図４ 第１回入札 工種別比較表 建築工事
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表ｉ

見 積 確 認 事 項 欝

物件名：薬集 舎住 宅 新築工事

会社名：

担当考： 印

Ｔ Ｅ Ｌ ：

Ｆ Ａ Ｘ ：

Ｎα

４

防水

防水

タイル

左宮

質 疑

１階駐 輪場床 の防水を分けてご提示ください。

駐輸 場屋 根の 防水を分けてご提示ください。

壁１００角 タ イ ル の 品 番， 質 疑 回 答 に よ り９２Ｃ－Ｖ 棚

Ｈ 程度 となっ てい ます。 見 積書 にはス ー パー 特

繭 と記載 がありますが， 単価は変わらないと考え

て よ ろ し い で し ょ う か。

廊 下 の 手 摺 下 地 が１７．２ｍ と な っ て い ま す が 極 端 に

少な いように 患います。 提 示数盤を正と考えてよ

ろ し い で し ょ う か。

木製建具枠 を分 けて ご提示く ださい。

住戸二璽床こコンクリー トこ て押 えを分けてご提示

く だ さ い。

回 答

敵回内訳明細書に計上 して おり ませ んた め， 今回遣加

し て 算 出 し ま し た。

就回内訳明細欝 では， 既製晶の駐 輪場の上展で計上し

て い ま し た が， 今 回 改 め て 算 出 し て 追 加 し 豪 し た。

敵回内訳明細書で は， スー
パー 特面 で計上していまし

た が， 金 額 が ＵＰ と な り 金 額 を 訂 正 し ま し た。

今回９２７．９狐 で指 示の通り 数量を変更 して算出 しま し

た
。

前回 木工 事に引 戸枠 と開 戸枠 にて計 上 してい ま した

が， 今回木工事に符号毎に算出 しま した。

前 回 内 訳 明 細 書 に 計、
１二 し て お り ま せ ん た め， 今 回 追 加

し て 算 出 し ま し た。

ンか ら そ れら に対 す る 回答 が 寄せ ら れる （し）う ま

でも な いこ と で ある が， 各 ゼネ コ ン の提 案内 容 は

相互には秘密事項扱いであり， 見積確認書も各ゼ

ネ コ ン ご と に 内 容 が 異 な っ て い る）。
こ の よ う に

して， 各ゼ ネコ ンの提 案 内 容に 錯 誤 がな いよ う に

した 上 で， 再 度 入 札 が 行 わ れ る の で あ る。 さ ら

に， そ れ ら と併 行 して， ＣＭＲ 側 か ら ＶＥ 提 案 が

行 わ れる。 こ のよう に ＣＭＲ とゼ ネコ ン間 で 見積

も り 内容 の 錯 誤を 排除 し な がら， 一方 で ＶＥ 提 案

に よ って コス ト縮 減を 図 り， 最 終 的に 発注 者 の プ

ロ ジ ェ ク ト 予算 内に 収 め る べく， ＣＭＲ と 入 札参

加 企 業が 協力 して 努力 す るの で ある。 仮に， 最終

的 に プロ ジェ ク ト 予算 内 に納 ま らな い場 合 に は，

落 札 者 決 定 後， さ ら に 発 注 者， ＣＭＲ， 設 計 者，

ゼ ネ コ ン が一 体 と なっ て， ＶＥ， 仕 様 変 更 等 を 行

う の で あ る。

様々 な も の が存 在す る。 い ず れ も発 注者 の 立場 に

立っ て， 発 注 者 要求 の 確実 な 実現， コ ス ト の透 明

性 の確 保等 を目 指 して プロ ジェ ク ト の推 進 を図 っ

て い る も の で あ る。 し か し， こ こ で 述 べ た や り 方

以 外 に， 「発 注 者 の た め に」 が 強 調 さ れ す ぎ， や

や も す る と
，
他 の プ ロ ジ ェ ク ト 関 係 者，

す な わ ち

設計 者， ゼ ネ コ ン， 専 門工 事業 者 への 配 慮 に欠 け

る， ある い は 「健 全 な建 築 生産 シス テ ム」 との 観

点か ら は疑 問 が生 ず るや り 方も 散 見さ れ る。 と り

わ け， コ ス ト 縮 減 の も と に， 第 一 線 の 技 能 労 働

者， 職人 の 賃 金が 正 当に 支払 わ れ ない 状 況 を生 み

出 し て い る。

も の づく りの 原 点 はよく 話 し合う こ と， 考 える

こ と， 手 足 を 動 か す こ と で あ る。 発 注 者， 設 計

者， ゼネ コ ン， 専門 工 事 業 者， 職 人， ＣＭＲ 等 立

場 を 間わ な い。 そろ そ ろ 原点 に 立ち 返る とき で は

な い だ ろ う か。

４、 お わ り に

現 在， 日 本 で 実 施 さ れ て い る ＣＭ 方 式 に は
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