
物件選定期間 物件優先交渉期間 最終契約交渉期間

賃貸マーケット現状把握

物
件
選
定

物
流
委
託（
３
Ｐ
Ｌ
）

本稼働

新
セ
ン
タ
ー

現
セ
ン
タ
ー

移転コスト把握／候補物件提案

候補物件内覧

候補物件絞り込み

基本条件妥結

優先交渉権獲得

契約交渉

役員会決定

新センター賃貸借契約締結

現センター解約予告

要綱策定期間

現状把握／分析・課題抽出

改善効果シミュレーション／予算把握

改善案検討

物流委託会社（3PL）へコンペ要綱配布

コンペ〆切／入札各社プレゼン実施

プロジェクト発足の経営承認 コンペ結果通知

プロジェクト・キックオフ 物流委託会社（3PL）と基本契約締結

費目構成及び単価設定～単価決定

物流委託会社（3PL）との最終契約締結

調達期間 工事・移転期間

IT・レイアウト・設備基本設計・実施設計

入札・見積取得

精査・交渉・発注

機器導入・設備工事・マテハン工事・Ｂ工事

IT・プログラミング（カスタマイズ）～マスタ設備・連動テスト・Ｃ工事

仮稼働

返却

解約予告

原状回復見積要求

見積精査・交渉・発注
原状回復工事

明け渡し

現センター返却新センター本稼働賃貸借契約締結コンペ要綱配布 コンペ結果通知物件選定の専任着手依頼

□現センターの状況確認・現地確認
　　契約書・重要事項説明書
　　不動産コスト
□不動産ニーズの確認
　　明確化と実行案の作成
□対象エリアの調査報告書

□可能性のある実行案の提示
□対象エリアの物件概況
□移転候補物件情報提供
□候補物件に合わせた実施計画の見直しと再検証
□専任業務による情報一元化
□雇用調査資料作成

□現センターの状況確認
　　配車費・車両費・人件費・梱包資材費・
　　倉庫費・物流設備費・保管設備費・
　　情報処理費（WMS・TMS）など
□移転シナリオ策定サポート
□他社事例・トレンドの情報提供

□初期コストの算出
□コスト最適化の提案
□3PLのコンペサポート

□コストシミュレーション
□プロジェクト推進体制策定のサポート
□コミュニケーション計画
□各種条件交渉
□スケジュール管理
□テストフィットプランの策定

□社内承認への材料提供サポート
□設計マネジメント
□調達マネジメント
□工事実施マネジメント

□完了・引渡管理
□原状回復最適化サポート
□センター稼働確認・アフターケア

□物件の絞り込みへのアドバイス
□契約内容全般における交渉、可能性の検証
□候補物件選出
□各候補へ条件交渉の実施
□施設改善案と比較検討

□社内承認への材料提供サポート
□貸主への条件交渉サポート
□契約締結サポート
□契約関連書類の確認

CBRE
物流施設
仲介業務

CBRE
プロジェクト
マネジメント

右のスケジュール表は、賃貸の物流セン
ターに入居中の企業が、新たなセンターに
移転する際に行うべき事柄を時系列で記
したものだ。新センターは荷主自ら賃借
し、物件選定と同時に3ＰＬ業者も選定す
るケースを想定している。このような形に
してみると、その要素の多さと複層ぶり
に、改めて驚かれるのではないだろうか。
しかも、これはあくまでスケジュールが滞
りなく進んだ場合のこと。実際にはあらゆ
るトラブルが、担当者を悩ませる。次ペー
ジ以降、その問題と解決策を解説する。

倉
庫
移
転
を
完
全
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
！　

あ
り
が
ち
な
ト
ラ
ブ
ル
・
課
題
は
ど
こ
に
？

物
流
施
設
移
転
の

理
想
と
現
実

物流マーケット情報

1月 2月 3月 1月 2月 3月4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月
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物件選定マネジメント

移転候補先の選定に際して、
各部署の思惑は違って当たり前。
移転目的と優先順位の明確化や、
データによる検証が不可欠です。

コストマネジメント

原状回復やB・C工事を
合理的なコストで進めるには、
高い専門性に基づいた目利きや
スケジューリングが必須です。

物流施設の選定基準は、企業によって
それぞれ異なります。外部からの物件
紹介や社内の主張や意見について、ど
のような手順で取りまとめていくの
かは、プロジェクトをスムースに推進
していく上で非常に重要なポイント
でしょう。必要なのは、事業戦略に即
した物件選定への説得力のある物件
選定資料。物流施設のプロである
CBREが、物件の特徴やメリット・デ
メリットを子細に明らかにし、貴社の
物件選定をサポートします。

的確な物件選定

社内コンセンサス比較検証

プロジェクトチーム

賃貸

購入

コスト

コ
ス
ト

環境
立地

立
地

テナント

賃
貸
購
入

環
境
テ
ナ
ン
ト

〈
社
外
〉

ゼ
ネ
コ
ン

デ
ィ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

ゼ
ネ
コ
ン

デ
ィ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

投
資
家

仲
介
会
社

投
資
家

仲
介
会
社

CBRE貴社

貴社

Before

After

物流施設の移転プロジェクトでは、
様々な業者から様々な見積りや提案
がなされますが、その内容の精査に
は、広範囲に高い専門性が必要となり
ます。限られた時間の中で、各項目の
調整をしながらかかるコストを把握
し、最も適した選択を導くCBRE。建
築費が高騰する中で、コストマネジメ
ントはますます重要視される傾向に
あり、当社が手がけたケースでは、当
初予算に比べ大幅にコストが削減で
きた事例も少なくありません。

デ
ザ
イ
ン

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン

リ
ス
ク

コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン    

コ
ス
ト

調
達

貴社

貴社

Before

After

CBRE
プロジェクトマネジメント

社内マネジメント

調
達

コ
ス
ト

コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン

リ
ス
ク

コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

デ
ザ
イ
ン

「
物
件
選
定
会
議
」の
メ
ン
バ
ー
は
、そ
の
会
社
の
各
部
門
か
ら

幅
広
く
優
秀
な
社
員
が
選
定
さ
れ
た
┃
┃
┃

「
物
件
選
定
会
議
」の
メ
ン
バ
ー
は
、そ
の
会
社
の
各
部
門
か
ら

幅
広
く
優
秀
な
社
員
が
選
定
さ
れ
た
┃
┃
┃

「
セ
ン
タ
ー
は
求
人
し
や
す
さ
」

物
流
施
設
の
中
堅
社
員

よ
ろ
し
く
〜

こ
ち
ら
こ
そ

「
業
者
の
営
業
が
煩
わ
し
い
」

総
務
部
長 

「
新
規
開
発
な
ら
メ
リ
ッ
ト
大
」

ゼ
ネ
コ
ン
出
身
の
営
業
社
員

「
投
資
す
る
な
ら
M
＆
A
か
ら
」

銀
行
出
身
の
財
務
担
当

「
B
C
P
こ
そ
最
優
先
」

S
C
M
の
責
任
者

忙
し
い
メ
ン
バ
ー
の
日
程
を
な
ん
と
か
調
整
し
、

全
員
で
参
加
し
た
物
件
ツ
ア
ー
。

忙
し
い
メ
ン
バ
ー
の
日
程
を
な
ん
と
か
調
整
し
、

全
員
で
参
加
し
た
物
件
ツ
ア
ー
。

そ
れ
は
楽
し
く
盛
り
上
が
り
、

全
員
が
自
分
の
進
む
べ
き
道
を
確
信
し
た
た
め…

そ
れ
は
楽
し
く
盛
り
上
が
り
、

全
員
が
自
分
の
進
む
べ
き
道
を
確
信
し
た
た
め…

3
日
後
の
選
定
は
さ
ら
に
盛
り
上
が
り
を
見
せ
┃
┃
┃

3
日
後
の
選
定
は
さ
ら
に
盛
り
上
が
り
を
見
せ
┃
┃
┃

┃
┃
┃
も
は
や
収
拾
の
ア
テ
は

み
じ
ん
も
無
か
っ
た…

┃
┃
┃
も
は
や
収
拾
の
ア
テ
は

み
じ
ん
も
無
か
っ
た…

あ
ん
な
立
地
じ
ゃ

パ
ー
ト
募
集
し
た
っ
て

集
ま
ら
な
い
だ
ろ
！

こ
れ
だ
け
候
補
が

あ
る
の
に
な
ん
で

見
に
行
か
な
い
ん
だ
！

購
入
な
ん
て
論
外
！

賃
貸
だ
よ
絶
対
！

こ
れ
か
ら
は
免
震

じ
ゃ
な
き
ゃ
！

内
陸
は
必
須
！！

結
局
買
う
の
が

早
道
な
の
！

「
B
T
S
」で
新
築
、

コ
レ
で
決
ま
り
！！

反
対
反
対
！

が　
　
　

ん

賃
貸
借
条
件
交
渉
も
終
え
、

移
転
日
程
も
決
ま
り
一
息
入
れ
た
部
長
の
元
へ

オ
ー
ナ
ー
指
定
の
工
事
業
者
か
ら
┃
┃

賃
貸
借
条
件
交
渉
も
終
え
、

移
転
日
程
も
決
ま
り
一
息
入
れ
た
部
長
の
元
へ

オ
ー
ナ
ー
指
定
の
工
事
業
者
か
ら
┃
┃

え
っ　

し
か
も

1
週
間
以
内
に

承
認
が
必
要
！？

B
・
C
工
事
の

見
積
り
確
認

お
願
い
し
ま
す
。

承
認
期
限
は

1
週
間
後
に
な
り
ま
す
。

一
体
ど
う
し
た
ら

安
く
で
き
る
ん
だ
？

専
門
書
や
H
P
見
て
も

分
か
ら
な
い…

コ
レ
全
部
！？

そ
し
て
高
い
！！

B
工
事

5
％
値
下
げ
で
す
か
！？

う
ー
ん　

ど
う
か
な
？

受
注
出
来
な
い

工
事
の

見
積
り
な
ん
て

し
て
ら
れ
な
い
よ

（
懇
意
に
し
て
い
る
業
者
に
）

ね
ぇ

同
業
者
と
し
て

ど
う
思
う
？

高
い
よ
ね
コ
レ
！？

そ
れ
は

仕
様
を
落
と
せ
ば

可
能
で
す
け
ど
ね
〜

「
承
認
」…
っ
と
。

そ
っ
か　

大
変
な
ん
だ
。

で
も
役
員
会
も

通
っ
ち
ゃ
っ
た
し
さ
〜

ま
、う
ま
く
や
っ
て
よ
。

予
算
と
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
は

変
え
ら
れ
な
い
か
ら
ね
！

予
算
オ
ー
バ
ー
？

あ
ー　

コ
レ
は

過
剰
ス
ペ
ッ
ク
が
原
因
だ
ね
。

変
更
な
ん
て
無
理
で
し
ょ
。

間
に
合
わ
な
い
よ
。

…

根
拠
な
き
仕
様
変
更
と

3
％
減
額
結
果
を

こ
っ
そ
り
加
工
し
て…

俺
一
体

何
や
っ
て
ん
だ
ろ…

（
上
司
は
）

（
業
界
仲
間
は
）
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スケジュールマネジメント

社内メンバーだけで
プロジェクトを運営すると、
往々にしてスケジュールが
押しまくることとなります。

クオリティマネジメント

物流のプロといえども
物流施設のプロではありません。
“頼り”にすべきパートナー選定は
プロジェクトの成功を左右します。

物流施設移転の工程では、多くの担当
者と調整・交渉を進め、然るべきタイ
ミングで発注・指示を行っていきま
す。必要なのは、プロジェクトリー
ダーを中心に情報を収集し、スケ
ジュールの進捗状況を把握しながら、
シナリオ通りに物事を進めていくこ
と。プロジェクトリーダーには責務が
重くのしかかりますが、CBREの各専
門担当者がサポートすることで、あら
ゆる面における機会損失を未然に防
ぐことができます。

Ｃ工事Ｂ工事

Ｉ
Ｔ
ベ
ン
ダ
ー

マ
テ
ハ
ン
業
者

内
装
業
者

引
越
業
者

営
業

現
場

財
務

管
理
会
社

経
営
企
画

指
定
業
者

CBRE貴社

Before

After

昨今主流となっている物流アウト
ソーシングですが、3PL事業者にすべ
てを委託しきっていると思わぬ落と
し穴に陥ることがあります。特に施設
の工事管理や開発は、彼らの専門分野
とは限りませんから、建築や設備、不
動産のプロがスケジュールや品質を
管理する方が合理的です。CBREは多
種多様なコンサルティング経験を生
かし、ニーズにマッチした物流施設の
プロジェクトを進捗させ、将来を見据
えたクオリティを提供していきます。

プロジェクトチーム

貴社

3PL事業者

Before

After

揺れ動く天秤

プロジェクトリーダー

・プロジェクトリーダー
・各責任者

・スケジュール管理
・調整業務
・シナリオ作成

・スケジュール管理
・調整業務

建
築
・
設
備
工
事

建
築
・
設
備
工
事

建
築
・
設
備
設
計

建
築
・
設
備
設
計

・
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
、電
話

・
マ
テ
ハ
ン

・
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ

・
引
越

・
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
、電
話

・
マ
テ
ハ
ン

・
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ

・
引
越

貴社

CBRE

・デザイン
・内装
・設備
・システム

・
デ
ザ
イ
ン

・
内
装

・
設
備

・
シ
ス
テ
ム

3
P
L
事
業
者

オ
ー
ナ
ー

オ
ー
ナ
ー

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
は
、

社
内
の
精
鋭
の

そ
う
そ
う
た
る

メ
ン
バ
ー
を
揃
え
、

華
々
し
く

ス
タ
ー
ト
す
る
も…

経
営
企
画
部
長

現
場
責
任
者

営
業
部
役
員

財
務
部
長

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

リ
ー
ダ
ー

立
場
と
意
見
が
違
う

メ
ン
バ
ー
調
整
に

ま
ず　

ひ
と
苦
労
。

発
注
内
容
を
理
解
で
き
な
い
ま
ま

会
議
は
進
み…

あ
の
二
人
を

な
ん
と
か

し
て
く
だ
さ
い
よ
！

そ
の
た
め
の

仲
裁
役
で
し
ょ
！

い
や
ー

私
も
忙
し
く
て
ー

な
か
な
か
┃
┃

こ
の
仕
様
、工
程
、品
質…

こ
れ
で
適
切
な
の
か
な
？

う
〜
ん
分
か
ら
ん…

で
も

承
認
取
る
し
か
な
い
よ
な
ぁ
？

早
く

間
に
合
い

ま
せ
ん

最
初
か
ら

第
三
者
を
入
れ
て

緊
張
感
と
専
門
性
を

高
め
て
お
け
ば

専
門
性
や
マ
ン
パ
ワ
ー
の

問
題
も
起
き
な
か
っ
た
の
に…

社
内
だ
け
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

の
方
が
う
ま
く
い
く
と

思
っ
た
の
に…

せ
っ
か
く
オ
ー
ナ
ー
か
ら

勝
ち
取
っ
た
フ
リ
ー
レ
ン
ト
も

無
駄
に
な
っ
た
。

ト
ホ
ホ…

物
流
施
設
の
統
合
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
。物
流
の
ア
ウ
ト
ソ
ー
シ
ン
グ
が

内
定
し
て
い
る
3
P
L
事
業
者
と
の
打
ち
合
わ
せ
で
┃
┃
┃

物
流
施
設
の
統
合
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
。物
流
の
ア
ウ
ト
ソ
ー
シ
ン
グ
が

内
定
し
て
い
る
3
P
L
事
業
者
と
の
打
ち
合
わ
せ
で
┃
┃
┃

彼
ら
は

物
流
業
務
の
プ
ロ
な
ん
だ
し
、

任
せ
て
お
け
ば
大
丈
夫
だ
。

物
流
だ
け
じ
ゃ
な
く

内
装
、空
調
、通
信
、

マ
テ
ハ
ン
等

倉
庫
設
備
の
こ
と
も

す
べ
て
我
々
に

お
任
せ
く
だ
さ
い
！

と
こ
ろ
が
い
ざ
始
ま
っ
て
み
る
と
┃
┃
┃

と
こ
ろ
が
い
ざ
始
ま
っ
て
み
る
と
┃
┃
┃

い
ま
さ
ら

慣
れ
て
な
い
な
ん
て

言
え
な
い
し
な
ぁ…

き
み
た
ち

プ
ロ
じ
ゃ
な
い
の
か
！？

ア
レ
も
コ
レ
も

ど
う
な
っ
て
る
ん
だ
！

マ
テ
ハ
ン
が

図
面
に

反
映
さ
れ
て

い
な
い
！

ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
の

バ
グ
も

直
っ
て
な
い
！

誰
を

信
じ
た
ら
い
い
？

部
長
は

ど
う
い
う
了
見
で

「
こ
の
パ
ー
ト
ナ
ー
な
ら

大
丈
夫
」な
ん
て

言
っ
た
ん
だ
？

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
に

間
に
合
わ
せ
る
に
は

こ
の
ま
ま
や
る
し
か

な
い
で
す
よ
〜

と
り
あ
え
ず

着
工
し
ま
す
。

見
積
り
と
品
質
は
┃
┃

可
能
な
範
囲
で

協
力
し
ま
す
か
ら…
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