
設計・施工者

CMチーム発注者
CM契約

設計・施工契約

設計(基本・実施)：フジタ

設計監理： フジタ

元請施工者：フジタ

基本計画：久米設計

設計監修：久米設計

監理監修：久米設計

CM ： 久米設計

契約関係

マネジメント

マネジメント

技術的支援

設計・監理監修

ＳＧリアルティ

発注者

企画開発部

ＣＲＥ戦略部

Ａ棟Ａ棟Ａ棟Ａ棟((((１期工事１期工事１期工事１期工事)))) ･･･外販･･･外販･･･外販･･･外販(リーシングリーシングリーシングリーシング)のメイン担当部署のメイン担当部署のメイン担当部署のメイン担当部署

Ｂ棟Ｂ棟Ｂ棟Ｂ棟((((２期工事２期工事２期工事２期工事)))) ･･･グループ会社が･･･グループ会社が･･･グループ会社が･･･グループ会社が施設利用する場合のメイン担当部署施設利用する場合のメイン担当部署施設利用する場合のメイン担当部署施設利用する場合のメイン担当部署

CMR (兼コスト担当)

PA(PJ全体責任者)

CM総括

意匠設計監修 構造設計監修

機械設計監修 電気設計監修

電気監理監修

意匠監理監修 構造監理監修

機械監理監修

基本計画段階・基本設計段階・

実施設計段階・工事発注段階

工事段階(サポート)

工事段階

※窓口

CMRCMRCMRCMRを全体窓口とし、社内的にもすべてのすべてのすべてのすべての
起点起点起点起点となるような体制。高品質な物流倉庫
を建設するべく組織設計事務所の特徴組織設計事務所の特徴組織設計事務所の特徴組織設計事務所の特徴を
生かしたインハウス型インハウス型インハウス型インハウス型CMCMCMCM

１期とは違う業務上のスキームが発生。

●品質目標●品質目標●品質目標●品質目標
工事監理者、ＣＭｒが実施する各々の業務項目をあらかじめ明確にして、施工品質の確保を
はかり、発注者への品質の見える化を行う。
●コスト目標●コスト目標●コスト目標●コスト目標
・増額変更は原則行わない。
・2期工事については予定の予備費内に工事費増予備費内に工事費増予備費内に工事費増予備費内に工事費増を抑える。(発注者グループ会社が入る予
定であったのでマテハンによる工事費増は確定であったため)
・設計変更に対して迅速な資料、概算額の提示の上、透明性をもって行う。
●スケジュール目標●スケジュール目標●スケジュール目標●スケジュール目標
・1、2期工事ともに予定工期内予定工期内予定工期内予定工期内に収める。
・クリティカルパスを明確にし、進捗状況を把握し行う。
・発注者が確認の必要な部位確認の必要な部位確認の必要な部位確認の必要な部位については、確認及び決定期間を十分配慮し工程管理を行う。

■ 達成度と効果

■ 目標

■ プロジェクトの組織図と全体推進体制 ■ ＣＭチームの役割分担・責任範囲

■ 取り組み体制（ＣＭ）の効果

CMRが基点と
なることでさら
に強固な強固な強固な強固なチーチーチーチー
ムワークムワークムワークムワークと、良良良良
質な質な質な質なコミュニコミュニコミュニコミュニ
ケーションケーションケーションケーションの
中、プロジェク
トを推進する
ことが可能。

「インハウス型」「インハウス型」「インハウス型」「インハウス型」特有の 「専門性の高い各スタッフ「専門性の高い各スタッフ「専門性の高い各スタッフ「専門性の高い各スタッフ」」」」

・発注業務でヒアリング及び評価ヒアリング及び評価ヒアリング及び評価ヒアリング及び評価にて、適切な指摘・にて、適切な指摘・にて、適切な指摘・にて、適切な指摘・
精査精査精査精査により、金額だけでの決定リスクリスクリスクリスクをををを回避回避回避回避。２期工
事までのプロジェクトの進捗進捗進捗進捗に大きく効果・影響に大きく効果・影響に大きく効果・影響に大きく効果・影響を与

ＳＧＳＧＳＧＳＧリアルティ柏Ａ・Ｂ棟新築工事リアルティ柏Ａ・Ｂ棟新築工事リアルティ柏Ａ・Ｂ棟新築工事リアルティ柏Ａ・Ｂ棟新築工事 ＣＭＣＭＣＭＣＭ業務業務業務業務

・課題整理表より「設計変更コスト管理表「設計変更コスト管理表「設計変更コスト管理表「設計変更コスト管理表」」」」へ転
記することでコストコントロールがコストコントロールがコストコントロールがコストコントロールが一貫一貫一貫一貫して行え
るようにした。

■ ＣＭの建設生産システムへの影響

Ｂ棟 Ａ棟

厚生棟

南外観

車路

ランプ

倉庫

○敷地面積：104,164㎡
○延床面積：A棟 130,097㎡（約39,354坪） 、B棟 116,391㎡(約
35,208坪)
○構造・規模：A棟 S+RC造 地上5階建、B棟RC+S造)造地上5階建
○用途：倉庫 「倉庫業を営む倉庫(第1類) かつ 物流倉庫」

基本計画中、施設の配置条件を配置条件を配置条件を配置条件を
変更変更変更変更する必要が発生し、計画を
変更

■ プロジェクトの概要（規模・用途等）

品品品品 質質質質

ココココ スススス トトトト スケジュールスケジュールスケジュールスケジュール

全体マネジメント全体マネジメント全体マネジメント全体マネジメント

事までのプロジェクトの進捗進捗進捗進捗に大きく効果・影響に大きく効果・影響に大きく効果・影響に大きく効果・影響を与
えた。
・ＣＭ・監修業務では、「ＣＭ業務「ＣＭ業務「ＣＭ業務「ＣＭ業務方針書」方針書」方針書」方針書」の内容を
十分に選定業者にも理解を得て進めたこと及び発
注者社内での決定のスキームの中でのＣＭチームＣＭチームＣＭチームＣＭチーム
によるによるによるによる作成資料、選定業者作成の資料に対する助
言によって品質・スケジュール・コストともに生産性生産性生産性生産性
の向上の向上の向上の向上に影響をもたらした。

るようにした。
・実施設計段階でも増減増減増減増減なしなしなしなし(実施積算で調整
可能で合意)で工事着工に運んだ。
・工事段階においても施工業者からの提案等

を受け協議及び助言により増とならず増とならず増とならず増とならず品質を守
るべく行えた。

■ ＣＭの建設生産システムへの関与


