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人口
約27万人

市域面積368.17km2
（県内第１位）

学校施設
62箇所63校
（小中一貫１）
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６３校
１１４６教室に整備
（当初９５０教室）

学校配置図

発注方式
設計施工一括
選定方式
公募型プロポ
受注者
市内３業者JV
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室内機（天吊型）

室外機（電気式）

室内機（天吊型）

室外機（ガス式）
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CM方式導入過程と

プロジェクトの課題
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プロジェクトの目標
熱中症による重篤な被害を防止するため、小中学校63校への
空調導入を来夏（2019年8月末）まで1年で完了させる

CM導入について庁内の認識
➢空調整備は市長（執行部）と議会の総意
➢H26庁舎建設プロジェクトでDB方式・CM方式を初めて採用
➢事業を円滑に進める成功事例として上層部等に認知
➢説明・合意に速やかな事業執行が図れた

通常の設計施工分離方式では工期が確保できない

DB方式＋CM方式のスキームで取組方針を作成、庁内合意
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スケジュール

①1年間で63校950教室に空調設備を整備

➡ 6月末までに可能な限り多くの教室で利用

品質・技術

②工期短縮のため、DB採用

➡多拠点同時施工の統一的品質管理

コスト

③国庫補助の利用やLCCを意識した適正なコスト管理

➡会計検査、ガス空調・電気空調の最適選択

施工体制の補完

④専任職員2名で事業管理を行うための負担軽減

地域活性化を意識した発注

⑤地域の事業者をできるだけ施工に活用

プロジェクトの課題

学
校
施
設
共
通
の
課
題

一点物の施設整備以外にも、CM方式の採用は有効課題解決
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ＣＭの提案と業務内容
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➢ 早期に供用開始
➢ 資機材の調達
➢ 公平性
➢ 一斉更新
➢ 庁内技術者の不足
➢ 職員負担の軽減

➢ 地域の担い手を確保
➢ 地元に受注機会を
➢ 地元は一括請負できない
➢ 契約が多数になる

➢ 競争環境
➢ スケールメリット
➢ 集中支出が困難
➢ ガスと電気のどちらがいい？

➢ 設計・施工品質
➢ 均一化
➢ 学校との調整
➢ 速やかな修繕
➢ フィルター清掃

4.地域
活性化

3.コスト
縮減

1.早期
稼働

2.品質
確保
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学校空調の実績、ノウハウによりプロセス、品質、コスト、スケ
ジュールについてマネジメント

【対応１】 学校空調ノウハウによるスケジュール短縮

【対応２】 体制強化と監督支援による品質の均一化

【対応３】 適正予算の設定と競争環境によるコスト縮減

【対応４】 多拠点現場の監督支援による職員負担の軽減

【対応５】 市場調査、評価基準による地域活性化
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今回の業務範囲

選定フェーズ 設計フェーズ

事
業
方
式
の
検
討

計
画
概
要
書

公
募
資
料

評
価
選
定

設
計
の
進
捗
管
理

計
算
書
の
確
認

設
計
図
の
確
認

維
持
管
理
業
務

施工フェーズ

施
工
の
進
捗
管
理

施
工
資
料
の
確
認

施
工
状
況
の
確
認

13



Meiho Facility Works Ltd. All Rights Reserved

市原市立小中学校空調設備導入プロジェクト

市原市教育委員会教育施設課

選定フェーズ

ＣＭ体制

プロジェクト
リーダー

積算・コスト
検証担当

機械設備
技術担当

電気設備
技術担当

建築付帯
技術担当

要求水準書、計画概要書、
提案書評価案の作成

プロジェクト
マネジャー

募集要項、評価基準、様式集、
提案書評価案の作成

プロジェクト
マネジャー

全体取りまとめ、課題整理
総事業費の検証
事業スケジュールの検討
公募資料の監修、取りまとめ

統括マネジャー

14
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市原市教育委員会教育施設課

設計施工フェーズ

ＣＭ体制

プロジェクト
リーダー

設計マネジメント
管理者

施工マネジメント
管理者

工事監督員
支援者

統括管理
責任者

設計管理
責任者

施工管理
責任者

ＤＢ体制

エリア
担当者

エリア
担当者

エリア
担当者

エリア
担当者

監督

施工
担当者

15
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ＣＭの効果
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１．スケジュールの遵守

950室

1103室

8/306/30

予定

実際
43室

短縮＋追加

予定より大幅にスケジュール短縮
音楽室などの追加も実現

追加
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　業務フェーズ

①前提条件の整理

②計画概要書の作成

③公募資料の作成

④提案上限価格の設定

⑤評価・選定支援

⑥設計マネジメント

⑦施工マネジメント

⑧工事監督員支援

選定フェーズ 施工フェーズ

1月 2月 3月 4月 5月

2018年度 2019年度

7月 8月 9月8月 9月 10月 11月 12月 6月

設計フェーズ

計画概要書の作成

公募資料の作成

評価・選定支援

提案上限価格の設定

施工マネジメント

工事監督員支援

設計マネジメント

前提条件の整理

▼空調設備供用開始

▼優先交渉権者決定

公募▼

▼事業契約

市原市立小中学校空調設備導入プロジェクト

12月議会で設計施工契約の議決をはかるため、業
務開始後1か月で公募し、2か月で事業者を選定

業務開始 公告 契約 完成

18
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６３校の進捗状況を同時に把握、管理するため、
施工スケジュールを見える化

19
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ＣＭＲ

設計管理
責任者

市原市

工事監督
支援

施工管理
責任者

ＣＭＲが第三者と
して、設計施工者の
業務履行確認、助
言等を行う。

統括管理
責任者

助言

施工
担当者

市は全体の事業管理
者として、統括管理責
任者、施工管理責任
者に対し、監督を行う。

２．品質確保

助言

監督

ＣＭＲが
市の監督
業務を支
援する。

20
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※40校以上のデザインビルド方式

千円/室 市原市 A市 B市 C市 D市

公募時期 H30/9 H30/10 H31/1 H31/3 H31/4

教室単価 2,700 3,000 3,300 3,300 3,300

他市と比較し10～20％縮減

縮減
効果

総事業費
縮減と

市内事業者
の活用

当初予算 契約金額提案上限価格

仕様の
適正化
・

コスト精査

約20％

競争環境
の構築

約9％

A社
提案
金額

Ｂ社
提案
金額

２９億円３２億円 ２６億円

３．適正な事業費

※教室単価＝契約金額÷室数

21
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全校の概算コスト

【基本計画書】

【内訳明細書】

代表校の詳細な概算コストから面
積単価を算出し、全校に展開する
ことで効率的に予算を算出

空調工事 電気工事

一般
管理費

機器 配管 付帯
共通
仮設費

現場
管理費

電気
共通
仮設費

現場
管理費

Ａ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

Ｂ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

Ｃ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

D小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

Ｅ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

Ｆ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

Ｇ小学校 ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・ ・・・

22
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参考機器表

機器プロット図

要求水準書

リスク分担表

公募資料を充実させることで、参加
意欲を高め競争環境を創出できた
ことが、コスト削減につながった。

23
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市原市

31%

ＣＭＲ

69%

現場確認

材料確認
２３４回

５３２回

現場確認割合

４．職員負担の軽減
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№ 項目 対象 内容

1 共通 仮設足場の確認
全体の目視確認
1～2か所/校の状況確認

2 共通
準備工事（アンカー打設、吊りボルト、
吊りバンド設置など）の確認

全体の目視確認
5～6か所/校の状況確認

3 共通 部分使用検査立会い

4 共通 竣工検査立会い

5 電気設備 フェンス類（受変電回り） 型式、数量

6 電気設備
高圧機器（変圧器・LBS・PC・限流
ヒューズ）
低圧動力分岐盤（MCCBのみ含む）

型式、数量

7 電気設備 デマンドコントローラ 型式、数量

8 電気設備 開閉器盤（室外機回り等） 型式、数量

9 電気設備 コントロール盤（集中ﾘﾓｺﾝ用） 型式、数量

10電気設備 電線及びケーブル類・配管類
型式・数量
立会は抽出、残りは全て確認願＆
写真

11電気設備
空調用キュービクル基礎関係（丁張・配
筋状況・アンカー等）

１か所/校
砕石基礎厚と捨てコン厚

12電気設備
機器（盤・高圧機器等）設置（水平・
安定しているか等）

２~３か所/校

13電気設備
電線類接続状況（PB内部・盤類・室
外機等）

２~３か所/校

14電気設備 接地極埋設状況（埋設深さ） １~２か所/校

15電気設備
不可視部分施工状況（配管支持間
隔・地中電線路等）

２~３か所/校

16電気設備 全校停電工事
絶縁・耐電圧・接地・相回転等を
確認

17電気設備 全校停電工事

18電気設備 配管配線の施工状況
全体の目視確認
2～3か所/校の支持状況

№ 項目 対象 内容

19 機械設備 室内機（その１） 型式、数量

20 機械設備 室内機（その２） 型式、数量

21 機械設備 室内機（その３） 型式、数量

22 機械設備 室内機（その４） 型式、数量

23 機械設備 室外機 型式、数量

24 機械設備 室外機防振架台 型式、数量

25 機械設備 冷媒管
型式・数量
立会は抽出、残りは全て確認願
＆写真

26 機械設備 ドレン管
型式・数量
立会は抽出、残りは全て確認願
＆写真

27 機械設備 フェンス類 型式・数量

28 機械設備
室外機基礎関係（丁張・配筋状
況・アンカー）

１~２か所/校
砕石基礎厚と捨てコン厚

29 機械設備
室外機基礎関係（丁張・配筋状
況・アンカー）

30 機械設備
機器（室内機）設置（ダブルナッ
ト・安定しているか等）

室内機 2～3か所/校

31 機械設備
機器（室外機）設置（水平・締付
トルク等）

室外機 全系統1か所づつ

30 機械設備 各種試験（気密）
書類確認
できれば目視

33 機械設備 各種試験（風量・温度・排水等）
書類確認
できれば目視

34 機械設備
配管配線の施工状況（配管支持
間隔等）

全体の目視確認
2～3か所/校の支持状況

31 ガス設備 管類
型式・数量
立会は抽出、残りは全て確認願
＆写真

31 ガス設備 ガス栓・弁類
型式・数量
立会は抽出、残りは全て確認願
＆写真

37 ガス設備
不可視部分施工状況（配管支持
間隔・地中配管等）

２~３か所/校

38 ガス設備 配管塗装状況 ２~３か所/校

39 ガス設備 各種試験（気密・点火等）
書類確認
できれば目視

40 ガス設備 配管配線の施工状況
全体の目視確認
2～3か所/校の支持状況

現場確認リスト
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写真台帳

日 曜日 人工 業務内容

1 水 2 停電立会（姉崎小、千種小）

2 木 2 停電立会（ちはら台南中、海上小）、施工確認（千種小）

3 金 2 停電立会（白金小、加茂学園）、現場確認（海上小）

4 土 1 施工確認（ちはら台南中、ちはら台西中、辰巳台東小、国分寺台西小）

5 日 0

6 月 2 停電立会（有秋西小）、施工確認（姉崎小、姉崎中、五井中、有秋中、五井小）

7 火 0

8 水 1 基礎配筋確認（八幡小）、材料確認（湿津小）

9 木 2 施工確認（五井小、牛久小、内田小、鶴舞小、加茂学園、南総中、有秋中）、総合定例会議出席

10 金 2 施工確認（千種小、千種中、若葉小、若葉中、青葉台小、明神小、辰巳台中）

11 土 2 材料確認（水の江小、千種小、、東海小、東海中、国府小、海上小）、施工確認（市東第一小、ちはら台桜小）

12 日 3 停電立会（湿津小、五井小、南総中）、材料確認（南総中ほか5校）

13 月 3 材料確認（ちはら台西中）、施工確認（千種小、湿津中）

14 火 3 配筋確認（東海中）、材料確認（光風台小、双葉中、五井小、五井中）、施工確認（湿津小、湿津中、市東第一小、国分寺台西小)

15 水 3
材料確認（辰巳台東小、明神小、青葉台小、辰巳台西小、東海中）、配筋確認（明神小、青葉台小）施工確認

（菊間小、若葉小）、施工確認（湿津中、市西小、寺谷小、戸田小、若宮小、辰巳台中、菊間中、市東中）

16 木 3.5
配筋確認（ちはら台南中、牧園小、市東第一小、市東中）、材料確認（加茂学園、国
分寺台小、施工確認（辰巳台西小、国分寺台中、国分寺台東小、国分寺台小）

17 金 4
材料確認（国分寺台西小、光風台小、東海中、市原小、湿津小）、基礎配筋確認（石塚小、千種小）、施工状

況確認（双葉中、市東中、湿津中、白幡小、八幡小、八幡中、八幡東中）

18 土 3 停電立会（明神小、加茂学園）、材料確認（市原中、白幡小、菊間小、石塚小、若宮小、辰巳台中、八幡小)、施工状況（光風台小）

19 日 2.5 停電立会（有秋東小）、材料確認（市西小、清水谷小、市原中、若葉小、八幡小、若宮小）

20 月 3 材料確認（八幡中、菊間中）、基礎配筋確認（有秋東小、姉崎中）、施工確認（ちはら台桜小、ちはら台西中、国分寺台西中、光風台小、双葉中)）

21 火 4 基礎配筋確認（ちはら台南中、辰巳台西小）、事務所待機、
材料検査（国府小）、施工状況(姉崎中、石塚小、姉崎東中）

22 水 3 材料確認（有秋中、姉崎小、双葉中、菊間小、水ノ江小、清水谷小、牧園小、八幡東中）基礎配筋確認（明神小、青葉台小、八幡東中、国府小）、施工確認（若葉中）

23 木 3 総合定例会議出席、施工確認（東海小、石塚小、市原小、市原中）

24 金 2 基礎配筋確認（加茂学園、寺谷小）、材料確認（東海小、牛久小、南総中、内田小、千種小、海上小、姉崎中）

25 土 2 停電立会（姉崎中）、施工確認（東海小、国府小）、材料確認（国分寺台東小、若葉中、辰巳台中）

26 日 2 停電立会（市西小）、材料確認（石塚小）

27 月 3 停電立会（ちはら台桜小、辰巳台西小、牧園小）材料確認（牧園小、ちはら台南中、東海中）、引抜試験（内田小、牛久小、南総中）

28 火 1.5 材料確認（石塚小、若宮小）停電立会（青葉台小）

29 水 2 材料確認（内田小、有秋東小、京葉小）、接地確認（千種中）、施工確認（有秋南小、有秋西小、有秋東小）

30 木 2 材料確認（国府小、東海中、南総中、市西小、三和中、養老小）材料確認（海上小、東海中）

31 金 1 材料確認（南総中）

5月

出面表

№ 月日 項目 内容
市へ

の
写真

1 5/8 機械設備
冷媒管が児童生徒の手の届く

位置に設置されている。
〇

2 5/11 機械設備

正面出入口左側の室外機の直

上に梁あり。ショートサーキットの

おそれあり。

〇

3 5/13 電気設備
停電工事で材料確認願いが未

提出
〇

4 5/10 電気設備
室内機への電源供給用ケーブル

長さが不足している。
〇

5 4/26 機械設備

１階教室内に侵入センサ－が

既存で設置されており、冷媒配

管がセンサー下部通過するが、

配管がセンサーの誤動作障害が

〇

6 5/15 電気設備

3年にのみや学級

エアコンと照明器具の距離が近

すぎる。

照明器具への悪影響が懸念さ

れます。

〇

7 5/15 機械設備

ベランダ冷媒配管の振れ止め

に、吊配管同様に保温材保護

パットが必要ではないか。理由と

しては、配管固定のバンド幅が

吊り金物と同サイズで有るためで

す。

〇

8 5/15 機械設備

ベランダ冷媒配管の振れ止め

に、吊配管同様に保温材保護

パットが必要ではないか。理由と

しては、配管固定のバンド幅が

吊り金物と同サイズで有るためで

す。

〇

現場レポート
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地元企業
６５％

その他
３５％

５．地域活性化

事業者サウンディング、地域活性
化を重要視する評価基準により、
地元企業の活用ができた。
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発注者の声
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CM導入効果

①性能発注（DB方式）におけるコストと品質のバランス確保

仕様発注による官積算と勝手が異なり、コストと品質の妥当性

判断が困難➡CMによる検証が有効（※VEでは特に効果的）

②発注支援における最適条件の設定

関連企業の参加意欲や、機器・資材類の調達状況等を把握

➡最適な発注条件設定によるスケジュール確保や競争環境を創出

（※地元への経済波及効果もUP）

③多拠点同時進行現場の事業管理

CMの導入したツールや監督支援業務により、職員2名でも

コア業務に集中でき、円滑で良好な事業管理が行えた
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発注者の声（導入にあたっての留意点）

①CMはあくまで発注者の支援・補助者

最終決定は、発注者、課題解決や疑問の解消には積極活用

②CM採用の目的の明確化と優先順位

人員・技術の補完、コスト・品質のバランス、スケジュー

ル管理、最適事業者の選出等、各フェーズの重点をどこに置くか

③CM導入の段階

コストやスケジュール等、事業によっては早いほど有利

④課題を共有

プロジェクトにおける課題認識を相互に確認・共有し、同じ

方向を向いていることが重要

全国の多くの事例を参考に、自らの事情に最も見合った事業方式の導入を
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おわりに
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• 「公立学校施設の空調（冷房）設備設置状況調査」普通教室＋特別教室（文部科学省資料令和２年９月）を
参考に当社にて作成。更新数は予想値。
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H10 H13 H16 H19 H22 H26 H29 R2 R4

教
室
数

設
置
率

新設数 更新数（1回目） 更新数（2回目） 設置率

新設率７５．８%

普通教室の設置率は９３．０％
特別教室の設置率は５７．５％
更新事業は増え続ける・・・

（予想）

（予想）
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子供たちの学習、生活の場である学校施設は、衛生的で安全な
環境が求められる一方で機能不足や老朽化が進んでいる。

空調設備に加え、今後は地域コミュニティや災害時の避難所として
の機能、教育の情報化、バリアフリー化、トイレ洋式化、体育館空
調等、学校施設を長く使用していくための機能向上が求められる。

全国の自治体は限られた財源、時間、人材にてますます効率的、
効果的に保有する施設の管理・運営が求められている。

公平で透明性を保つことができ様々なノウハウを持つＣＭ方式の
採用は、学校施設を代表とした公共施設マネジメントの課題を解
決するため大きなメリットがあると考えている。
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【CM効果】

安全、快適な教育環境を
早期・公平に提供

公共施設マネジメントの
課題解決
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ご清聴ありがとうございました。


