
澁澤倉庫 澁澤ＡＢＣビルディング１号館プロジェクト

プロジェクトの

基本情報

プロジェクト名称 澁澤倉庫 澁澤ABCビルディング1号館プロジェクト

所在地 神奈川県横浜市恵比須町１番地

完了時期 平成26年10月

種別１ ■新築

種別２ ■非住宅建築

ＣＭ業務委託

者に関する情

報

ＣＭ業務委託者名 澁澤倉庫株式会社

種別 ■民間法人

ＣＭ業務委託者の所在地 東京都江東区永代2丁目37番28号

応募者に

関する情報

応募者（法人）名 株式会社山下ピー・エム・コンサルタンツ

種別 ■ＣＭ専門会社

応募者（法人）の所在地 東京都中央区明石町8-1 聖路加タワー29階

CMRの参画時期

業務契約期間 平成23年4月～平成26年10月

■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、■完成後

CMRの選定方法 ■特命

設計と施工の発注形式 ■設計施工一貫

設計者の選定方法 ■総合評価型落札方式

工事の発注区分 ■分離

請負契約の形式 ■総価一式

施工者の選定方法 ■総合評価型落札方式、■競争入札

先進的な研究開発センターを意識した外観デザイン
アプローチ方向に対し、先進的な研究開発施設の顔となるファサード、サイン、

セキュリティゲートを設ける。外資系企業などグローバルな人材の来訪も意識した、

洗練されたステータスのあるシャープな外観デザインと機能を備える。空室リスク

低減にも貢献。澁澤倉庫のブランド戦略にも寄与。

研究開発賃貸オフィス

澁澤倉庫が運営する

各フロアまで一直線で搬入できる

▲澁澤倉庫
エントランス

研究開発賃貸オフィス
澁澤倉庫
事務室

倉庫用
荷物用エレベータ(6.0t)

テナント用
荷物用エレベータ（4.0t）

テナント用
荷物用エレベータ（4.0t）

澁澤倉庫が運営する
物流施設

倉庫用
荷物用エレベータ(6.0t)

断面図

澁澤倉庫が運営する
物流施設

5階平面図＜研究開発賃貸オフィス＞1階平面図＜倉庫＞

研究開発賃貸
オフィス
エントランス

▲

バース
研究開発賃貸オフィス

倉庫用垂直搬送機
使いやすい時計回り⾞両動線来客用打合せスペース

共用リフレッシュスペース

本プロジェクトへの関わり方

◆一般的な関わり方◆
＜事業構想段階＞＜プロジェクト段階＞ ＜運営段階＞

経営企画
部署

施設
部署

ユーザー
部署

事業性が第一

予算が厳し
すぎるから
CD採用

聞いてないよ。
使いにくいな…
でも我慢するか

図面分からない
後でどうにかなるだろう

数字しか⾒ない。
あまり儲からないな…

結局工期も
間に合わないし
予算オーバー

断絶 断絶

基本計画段階
設計段階
工事段階

（1）事業構想段階から関わり、CRE戦略⽴案を⽀援
・施設を経営資源として捉える施設戦略の重要性に

ついて問題提起し、澁澤倉庫と課題を共有。

・プロジェクトを実現させるために、経営側と現場の意見

を吸い上げられる会議体のあり方、プロジェクトメンバー

の提案

本プロジェクトの特筆すべきポイント
（2）創造から実現、そして運営まで一貫して関与
・澁澤倉庫と共にCRE戦略立案を実現。

・CRE戦略を施設戦略に落とし込み、様々な課題を解決

する最終的な将来像を具現化する。

・研究開発テナントオフィスと物流施設の複合ビルでの

可能性を提案し、経営承認を得る。

・不動産担当による積極的なテナント誘致支援。

（3）A工事メンバーが運営段階のユーザー工事にも
関わる体制を構築し、プロジェクトを推進

・入居の決まったテナントからのPM業務を受託し、オー

ナー側とテナント側の賃貸借契約双方からのニーズの

実現、つまり複雑な研究開発用途の施設メカニズムを

双方の立場で解決することに寄与。

山下PMCの一貫体制 本プロジェクトへの関わり方

B・C工事A工事

広義のCMチーム

事業主：
澁澤倉庫

テナント

オーナー：
澁澤倉庫

調整

・工事区分
・資産区分
・管理区分
・工程調整
・コスト調整
・消防対応
・設備取り合い
（排水、排気等）
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契約 契約

契約

契約

契約

契約

契約

契約

研究開発
賃貸オフィス

研究開発賃貸オフィスのマーケットニーズの高さと倉庫

事業に対する事業優位性を共有でき、即座に基本計画図

を検討したところで問題が発生した。本敷地の一部が横浜

港臨港地区の商港区に該当しており、用途制限のため研

究開発施設が建設できないことが判明した。横浜市港湾

局との協議を重ね、最終的に工業港区への変更が許可さ

れ、研究開発賃貸オフィスの実現が可能となった。
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Yamashita PM Consultants

＜事業構想段階＞＜プロジェクト段階＞ ＜運営段階＞

経営企画
部署

不動産関連
部署

支店、
営業所

物流営業
関連部署

環境・品質
関連部署

山下PMC

CRE戦略チーム PM・CMチーム FMチーム

連続 連続
連
携

連
携

連
携

⽀援 ⽀援 ⽀援

部署 でも我慢するか後でどうにかなるだろう

基本計画段階
設計段階
工事段階

（PM/CM）

※フロントローディングで課題を解決
※関係者をプロジェクト当初から関与させる体制の構築
（他事例に応⽤可能）

※山下PMCによる一貫体制

※経営直轄組織

◆今回の関わり方◆

テナント

…

支援、
調整

支援、
調整

（排水、排気等）
・貸し方基準

分
離

契約契約

ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ A工事CM、B・C工事PM＝山下PMC
（同一メンバー）

運営段階のB・C工事につい

ては賃貸借契約双方のニー

ズの実現、複雑な研究開発

用途故のシビアな施設メカニ

ズムについて双方の立場で

解決することに寄与した。

新しい事業モデルを生み出

した創造力、プロジェクトの骨

格を構築する仕組み構築力、

想いを形にする実現化力とい

う山下PMCの3つの力を駆使

し、当初の目的であった、新

しい事業モデルを構築するこ

と、それを実現できる施設をコ

ストパフォーマンス高く実現す

ること、高い事業性を実現す

ることの全てを無事達成し、プ

ロジェクトの成功を勝ち取るこ

とができた。

⽼朽化した平屋の既存倉庫 ⾼度利⽤を実現
物流施設

営業⽤パンフレット

山下PMCの不動産担当が主

体となり、テナント候補企業に

対して幅広く声をかけ、営業用

パンフレットを作製するなどし

て、施設や立地の魅力のPR活

動を積極的に実施した。また、

行政に対しては、神奈川県と

横浜市と川崎市で推進する、

京浜臨海部ライフイノベーショ

ン国際戦略総合特区に本敷

地のある新子安区域を加える

ように働きかけ、結果同エリア

の筆頭企業として名を連ねるこ

とができたのは、山下PMCの

支援活動の賜物である。その他、横浜市への横浜臨海

部サイエンスパークの提案や大阪で実施した特区のセミ

ナーの広報活動支援など、広範囲な支援活動を主導的

に行い、本施設の知名度の向上にも大きく貢献した。横

浜市と良好な関係を構築できたことは、今後のテナント誘

致や長期的な恵比須町周辺の資産価値向上に大きく貢

献する成果であることからも、山下PMCの最大の成果と

いっても過言ではない。
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