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★日本型CM方式を海外における建設工事で徹底的に実践★日本型CM方式を海外における建設工事で徹底的に実践

１．はじめに

（1）複雑かつ大規模なプロジェクトにおけるCM業務
・製鉄所建設、高速鉄道・高速道路建設等に次ぐ、国家級重要
プロジェクトとの位置づけ
・２３４万㎡にもおよぶ敷地において、６０ヶ月にわたる建築工事・
土木工事のマネジメント業務を実施

（2）都市開発スケールのプロジェクトにおけるCM業務
・土地取得手続に併行し、敷地内の土地造成や都市基盤整備等
ともに、周辺地区を含めた地域環境整備も支援

（3）中国No.1のサティナブル・テクニカルセンターの実現支援
・最先端の研究開発技術とともに、日本における環境技術を
積極的に導入 （日系企業初 緑色建築★★★取得）
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２．プロジェクト概要
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２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞
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江蘇省常熟市 （面積：1,094㎢、人口180万人 2012年統計）

大蘇州市区域に位置する
土地が肥沃なことから常熟の名がつけられた。

２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞
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東京ドーム
(46,755㎡)

50個分

常熟東南経済開発区の東隣、高速道路沿いに立地

・大半が農作地・養殖池
として利用

・約120戸の住民が居住

・敷地内に全長22kmにも
およぶ運河・水路が存在

・道路や上下水・電気・ガス
等のインフラが未整備

約 2,000m

約
3
,0
0
0
m

敷地

飯田橋 御茶ノ水

霞ヶ関

常熟東南経済開発区

２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞２．１ プロジェクト概要 ＜敷地位置＞
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建屋エリア

テストコースエリア

計画概要
・敷地面積： 2,345,100.00㎡ （建屋エリア400,000㎡）
・延べ面積： 39,282.02㎡ （Ⅰ期計画）
・容積率 ： 4.20％ （将来計画含む）
・建蔽率 ： 2.21％ （将来計画含む）

・周回路 ：５．２㎞ ・多目的パッド
・水平直線路：２．０㎞ ・ハンドリング路（舗装、未舗装）
・悪路耐久路 ・坂路：14度、18度
・各種特性路

２．２ プロジェクト概要 ＜計画概要＞２．２ プロジェクト概要 ＜計画概要＞
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本館

第１実験棟

新エネ本館

テストコースエリア

守衛棟

第２実験棟
(建設中)

第１新エネ実験棟

原動力棟

建屋名称 建築面積(㎡) 延べ面積(㎡)

第１実験棟 7,989.54 13,685.97
第１協業実験棟 2,958.20 6,296.20
本館 3,125.40 8,277.12
新エネ本館 2,296.50 6,337.90
原動力棟 1,707.04 1,707.04
付属施設 他 3,619.68 2,977.97
合計(18棟) 21,696.36 39,282.20

２．２ プロジェクト概要 ＜計画概要＞２．２ プロジェクト概要 ＜計画概要＞



試験設備据付工事

設計・工事段階(Ⅰ-1期)

試験設備据付工事

基本計画作成(Ⅰ-2期)

設計・工事段階(Ⅰ-2期)

敷
地
整
備

敷地造成工事

敷地外周水路工事

盛土工事

インフラ工事

設
計
工
事

基本プラン作成

基本計画作成(Ⅰ-1期)

2013

計
画

事前調査

開発区協議

Year 2008 2009 2010 2011 2012

▼建物竣工

会社設立▼ 土地譲渡▼合意書締結▼

▼建物着工

▼運用開始

▼建物竣工▼建物着工

CM業務開始▼

10
5年間（６０ヶ月）

２．３ プロジェクト概要 ＜プロジェクトスケジュール＞２．３ プロジェクト概要 ＜プロジェクトスケジュール＞



３．CM業務内容
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トヨタ自動車

プラントエンジニアリング部
調達部

①相談

トヨタ自動車
研究開発所管部門

建築担当不在

日建設計グループ

日建設計ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ・ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ
日建設計

現地法人
トヨタ自動車研究開発センター（中国）

３．１ CM業務内容 ＜受託経緯・契約関係＞

②設計事務所・CM会社への
ヒアリングの実施

③CM会社選定
プロポーザルコンペの実施

④選定

契約A

契約B（会社設立後）

契約A：基本計画作成業務（FS段階）

契約B：CM業務
日本（発注支援、設計監修他）
中国（現地協議、現地管理業務他）
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３．２ プロジェクト目標

2013年秋の施設運用開始2013年秋の施設運用開始

最新鋭の研究開発センターの実現最新鋭の研究開発センターの実現

地域環境に貢献する施設づくり地域環境に貢献する施設づくり

予算内でのプロジェクト完成予算内でのプロジェクト完成

複数の中国No.1と中国初の実現複数の中国No.1と中国初の実現

④
スケジュール

②
品質

③
コスト

①
プロジェクト運営
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計画段階 敷地整備段階 設計工事段階

中華人民共和国 人民政府

中央人民政府 江蘇省 常熟市

プレロード盛土（地盤沈下対策工事）

盛土工事（敷地引渡後の盛土）

敷地外周水路工事（護岸工事）

建屋建設プロジェクト
建設工事

建築工事・設備（電気・空調衛生）工事

ガソリンスタンド工事

燃料給油所・地下貯蔵タンク・燃料圧送ポンプ場

外構工事

外周フェンス工事・舗装工事・修景・植栽工事

コストオン工事

特殊環境設備据付工事（低高温空調設備）

設計者(日本& 中国)
竹中工務店・竹中（中国）建設工程

設計院(中国) 信息産業電子第十一設計研究院

監理公司（建設工事）
机械工業部汽車工業天津規格設計研究院

直接発注工事
特殊環境設備機器輸入（低高温空調設備）
セキュリティー工事 通信システム工事
サーバー工事 厨房設備工事
家具工事 実験設備工事
展示工事

トヨタ自動車・トヨタ自動車研究開発センター（中国）プラントエンジニアリング部・技術管理部・調達部・建築課・・

インフラ供給会社 蘇州供電局・常熟供電局・常熟市天然ガス供給会社・常熟市自来水会社・常熟市（汚水・雨水）・中国電信・中国移動通信

日建設計コンストラクション・マネジメント

基本計画：日建設計 （シビル：日建設計シビル）

水利事業（計画・設計） 常熟市水利勘察設計院

造成事業（コンサルタント）常熟市昆承湖開発建設

敷地全体計画（計画・設計・コンサルタント・造成工事確認業務）
中国汽車技術研究中心・机械工業部汽車工業天津規格設計研究院

監理公司（敷地整備工事）
蘇州市水利建設監理・常熟市大通市政建設監理

インフラ整備（電力、水道、汚水、ガス、雨水）

造成工事

敷地外周水路工事（掘削工事）

解体・撤去工事

敷地整備工事(開発区発注工事)

江蘇省常熟東南経済開発区 招商局・土地資源局・規画建設局・社会事業局・経済発展局・・・・・・

行政

発注者

設計

CMR

監理

施工

敷地整備工事(直接発注工事)

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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各専門技術者が一貫して担当
体制を臨機応変に構築

後戻りのない円滑なプロジェクト推進
相互補完しながら課題・問題の解決

CMRプロジェクトチーム

構造
CMR
構造
CMR

技術協力体制

上海事務所設計室設計室 シビル設計シビル設計 ・・・・・・・・・・・・・・・・契約管理室契約管理室

コスト
CMR
コスト
CMR

コアチーム
プロジェクト
責任者
プロジェクト
責任者

シビル
CMR
シビル
CMR

設備
CMR
設備
CMR

建築
CMR
建築
CMR

海外プロジェクト
統 括

海外プロジェクト
統 括

設計技術室設計技術室

設備
CMR
設備
CMR

ブレのない価値判断基準で
プロジェクトをコントロール

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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◆ プロジェクト体制（設計段階）

設計監修業務は日本にて対応 →コアチーム＋国内PJチーム
現地調整業務は出張にて対応 →コアチーム＋上海事務所支援

発注者（中国）

関連会社
（天津・北京）

支援
プロジェクトチーム

マネジメント

設計契約

開発区

コンサルタント

実験設備CMR マネジメント

支援

マネジメント

建屋施設

支援

ｚ

コンサル
タント

テストコース

プラントエンジニアリング部門

CM契約

テストコース

マネジメント

コ
ア
チ
ー
ム

現地
支援

現地
支援

マネジメント日系ゼネコン
（日本）

日系ゼネコン
（中国）

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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◆ プロジェクト体制（工事段階）

開発区 発注者（中国）

コンサルタント

実験設備CMR マネジメント

支援

マネジメント

建屋施設

支援

工事契約日系ゼネコン
（中国）

日系ゼネコン
（日本） ｚ

コンサル
タント

テストコース

プラントエンジニアリング部門

現地
支援

CM契約

マネジメント

テストコース

マネジメント

常駐

常駐

現地
支援

コ
ア
チ
ー
ム

プロジェクトチーム

工事監修業務はコアチームより１名常駐対応（絶対的窓口）
→コアチーム＋国内PJチームが出張対応

関連会社
（天津・北京）

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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◆目標と成果

課題
・現地当局との煩雑な協議
・多くの関係者の意識合わせ
・多拠点に分散した発注者間の調整

目標

・発注者に有利な条件の取得
・明確な方針の提示と関係者間の合意
・役割分担の明確化による後戻りのない
プロジェクト運営の実現

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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◆インフラ協議資料

◆会議運営マニュアル

◆関係者役割分担 ◆開発区合意書

・現地当局と協議した内容は、合意書
として都度締結（文書主義の徹底）

→CMRは Witness（立会人）

・現地当局と発注者の信頼関係と
意識合わせを醸成

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営

◆開発区合意書事例紹介

①プロジェクト運営

合意内容 詳細仕様

同意署名概略範囲
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◆目標と成果

課題
・現地当局との煩雑な協議
・多くの関係者の意識合わせ
・多拠点に分散した発注者間の調整

目標

・発注者に有利な条件の取得
・明確な方針の提示と関係者間の合意
・役割分担の明確化による後戻りのない
プロジェクト運営の実現

達成度

・文書主義を徹底し開発区との協議内容は合意書
としてその都度締結

・発注者要求を満足する土地・インフラ条件を獲得
・効率的かつトレーサビリティの高いプロジェクト
運営を実現

３．３ プロジェクト目標の達成度 ①プロジェクト運営
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◆目標と成果

課題
・軟弱地盤上での工事
・高い施設仕様要求
・中国における建設

目標
・経済的で確度の高い土木技術の採用
・日本同等品質の研究開発センターの実現
・現地現物確認による品質確認の徹底

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質



23

既存水路底のヘドロ撤去

造成工事（確実な転圧）

◆敷地整備段階(造成工事)

既設埋設ガス管の撤去

ミリ単位の精度実現のため、
徹底した軟弱地盤の撤去

均質で優良な400万m3の土を
一日延べ800台ものダンプで
搬入し、確実な盛土転圧工事
を実施

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質
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◆モックアップ・サンプルによる品質確認

鉄筋モックアップ(PC鋼線)

外装モックアップ

マウンド植栽試験施工

要求仕様確保するためのモック
アップを製作し課題把握と対策
立案を実施

・施工性や納まりの確認
・作業員の理解度向上
・設計意図の再現の確認

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質
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設計図・施工図のチェック

◆技術レビュー

品質現場確認

日本で取りまとめた設計条件等
確実に反映されるよう設計図書
の技術レビューを実施
日々の施工状況を確認すること
により、課題を事前把握し、対策
立案を確実に実施

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質



26

◆トヨタ “かんばん”方式 の提案・採用

白色かんばん チェックシート桃色かんばん 黄色かんばん 緑色かんばん

“かんばん” とは
・トヨタ生産方式の二本柱のひとつジャスト・イン・タイムを
実現するツール （因みにもう一つは自働化）。

・工程の進捗の検知を“目で見る管理”をするもの。

チェックシートによる作業内容と検査の見える化
“かんばん”による工事進捗の見える化

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質
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◆目標と成果

課題
・軟弱地盤上での工事
・高い施設仕様要求
・中国における建設

目標
・経済的で確度の高い土木技術の採用
・日本同等品質の研究開発センターの実現
・現地現物確認による品質確認の徹底

達成度

・400万m3におよぶ優良土を確保、日中の土木技術を
駆使し発注者が要求する地盤条件を確保

・トヨタ流“かんばん”方式を現場に取り入れ、工事
進捗状況を把握し品質を確保

・サンプル確認やモックアップ製作により、事前の
課題把握と対策立案を実施し、日本品質を確保

３．３ プロジェクト目標の達成度 ②品質

中国におけるNo1テクニカルセンターの実現に寄与
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課題
・公共工事費の負担
・工事予算の膨張化
・設計変更による工事費の大幅な増加

目標
・当局との協議による合理的な費用負担の実現
・工事予算管理の徹底と予算内での実現
・設計変更による追加費用の最小化

◆目標と成果

３．３ プロジェクト目標の達成度 ③コスト
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◆VE/CD管理表◆設計施工者選定時 見積内容比較

見積内容の妥当性を確認し、以後の追加費用の発生を防止
VE/CD案では、妥当性とコスト効果を確認し採否判断を支援

３．３ プロジェクト目標の達成度 ③コスト

提案型
＋目標達成型ﾌﾟﾛﾎﾟｰｻﾞﾙ

A社 B社 C社 D社 E社
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◆工事費増減集計

プロジェクト予算の変動を増減集計にて常にモニタリング
設計変更は、変更要因や妥当性を検討し最終精算額を決定

３．３ プロジェクト目標の達成度 ③コスト
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当初工事費見積額より 約２０％の工事費縮減
→縮減費用で周辺環境整備工事を実施

発注者の予算内での施設完成を実現

課題
・公共工事費の負担
・工事予算の膨張化
・設計変更による工事費の大幅な増加

目標
・当局との協議による合理的な費用負担の実現
・工事予算管理の徹底と予算内での実現
・設計変更による追加費用の最小化

達成度
・公共工事費用の縮減
・競争効果並びVE/CD提案採用によるコストの低減
・妥当性の検証による追加費用の縮減

◆目標と成果

３．３ プロジェクト目標の達成度 ③コスト
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◆目標と成果

課題
・現地当局協議の長期化
・現地風土、慣習による遅延
・発注や承認による遅延

目標

・シナリオプランニングによるプロジェクトスケ
ジュールへの影響の最小化

・先読みスケジュールの実践と多くの選択肢による
事前検討

・もの決めスケジュールの徹底管理による工期遵守

３．３ プロジェクト目標の達成度 ④スケジュール
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◆マスタースケジュール計画

行政手続きの変化に対応するため、複数のシナリオを作成し
事業推進に影響しないよう課題把握と対策立案を実施

３．３ プロジェクト目標の達成度 ④スケジュール

シナリオ①
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◆承認スケジュール

◆スケジュールのフォロー

各工事の調整を確実に実施するため、
平面図を活用して工事進捗状況を把握

マスタースケジュールと日割工程により
工事進捗を確実に管理

承認遅れや発注製作による遅延を回避
するため“物事承認決定スケジュール”を
作成、進捗を管理

３．３ プロジェクト目標の達成度 ④スケジュール
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◆目標と成果

課題
・現地当局協議の長期化
・現地風土、慣習による遅延
・発注や承認による遅延

目標

・シナリオプランニングによるスケジュール影響へ
の最小化

・先読みスケジュールの実践と複数の選択肢による
事前検討

・もの決めスケジュールの徹底管理による工期遵守

達成度
・仕様、期日とも要求どおりの工事完成
・土地取得や会社設立長期化にも柔軟に対応
・円滑な物決手続きの実現

３．３ プロジェクト目標の達成度 ④スケジュール

発注者の希望時期に施設運用開始を実現
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３．４ 建設生産システムへの関与 ①発注方式

■発注方式・工事区分の提案

①建築・建築設備工事、テストコース工事等
日本同等水準の研究開発センターを実現

・高い設計・施工品質の確保
・スケジュールの管理能力
・日本における調整会議の実施

①建築・建築設備工事、テストコース工事等
日本同等水準の研究開発センターを実現

・高い設計・施工品質の確保
・スケジュールの管理能力
・日本における調整会議の実施

日系ゼネコン
設計施工一括

②盛土工事、周辺環境整備工事等
現地ローカルルールに沿った設計・工事を実施

・現地事情に精通した会社の採用
・開発区工事との円滑な調整、入札制度利用

②盛土工事、周辺環境整備工事等
現地ローカルルールに沿った設計・工事を実施

・現地事情に精通した会社の採用
・開発区工事との円滑な調整、入札制度利用

現地会社
設計・施工分離

③情報通信・セキュリティ、厨房設備、家具・什器等
現地会社の運用・保守調整等利便性を重視

・近隣有力会社や運用会社からの採用

③情報通信・セキュリティ、厨房設備、家具・什器等
現地会社の運用・保守調整等利便性を重視

・近隣有力会社や運用会社からの採用

現地会社
分離施工発注

実験設備は日系企業への別途発注の上、日系ゼネコンによるコストオン工事
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■日系ゼネコン選定方式への提案

・「MUST条件」を明確に発注図書に取りまとめ
・工法、工期、コスト低減などを自由に技術提案
・「MUST条件」を明確に発注図書に取りまとめ
・工法、工期、コスト低減などを自由に技術提案

＋

提案型

・プロジェクト目標の明確な提示
例：工期・工事費設定、緑色建築★★★取得
本工事におけるISO14001取得 他

・プロジェクト目標の明確な提示
例：工期・工事費設定、緑色建築★★★取得
本工事におけるISO14001取得 他

目標達成型

・目標達成に向けた現実的な技術提案や工事削減提案

・価格と提案力による競争の実現 （受託機会の創出）

・目標達成に向けた現実的な技術提案や工事削減提案

・価格と提案力による競争の実現 （受託機会の創出）

目標達成型提案見積競争

３．４ 建設生産システムへの関与 ①発注方式



◆提案書評価シート

・「MUST条件」や必要仕様が確保さ
れた見積内容となっているかの検証

・技術提案内容に関しては、技術的
な妥当性、費用対効果、ライフサイ
クルコスト（LCC）等も考慮して評価
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◆目標達成型提案見積競争の成果

・受注意欲の高い会社から積極的な
技術提案・工事費縮減提案

・現地情報を踏まえた最適な工法や
技術要素の提案

・競争と提案による大幅なコスト減を
実現

３．４ 建設生産システムへの関与 ①発注方式
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◆各工事の費用負担協議経過

当初 最終

敷地内構築物撤去工事
敷地造成工事（農地転用）
地域都市基盤整備工事
地域雨水排水路工事
敷地盛土工事
敷地内インフラ引込工事
引込道路工事

３．４ 建設生産システムへの関与 ②公共事業との連携

公共

公共

公共

民間

公民

民間

民間

民間

民間

民間公共

◆公共工事との連携による成果

・協議により当初民間負担とされていた工事一部を公共工事と
することで発注者負担を低減
・公共工事との連携により、大量の良質土確保が実現

公共

民間

民間

（公共事業）
近郊湖環境整備事業
との連携により

400万m3の良質土を確保

400万m3＝東京ドーム×３
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３．４ 建設生産システムへの関与 ②公共事業との連携

敷地

昆承湖 （リゾート開発工事）

尚湖
（湖底浚渫工事）

走馬塘
（揚子江水系運河建設工事）

長江（揚子江）

3km

公共工事（土木）と民間工事（建築・土木）
の領域で、多くの関係者間において複雑で
高度な調整が必要

CMRが介在することにより
事業推進が更に効率良く
経済的になる可能性
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日本のCM方式は多くの可能性を秘めている
日本のCM方式は世界で通用する

END OF FILE


