
価
格
開
示
方
式
と
は

発
注
者
と

Ｒ
Ｍ
会
社

一
体
で
取
り
組
み

工
事
費
に
上
限
金
額
設
定

オープンブック
価格開示方式 本格施工がスタート

思
い
出
に
残
る
現
場
の
一
つ

日
之
出
塗
装
工
業
㈱
　
職
長
　

了
味
義
三
氏

今回の大規模修繕で新設された
エアコン室外機設置スペース

価
格
開
示
方
式
採
用
の
藤
和
宝
塚
小
林

ホ

ム
ズ
大
規
模
修
繕
工
事
が
竣
工

藤
和
宝
塚
小
林
ホ


ム
ズ
管
理
組
合
植
田
靖
彦
理
事
長
ら
が
工
事
を
振
り
返
る

魅
力
は﹁
価
格
の
み
え
る
化
﹂

藤
和
宝
塚
小
林
ホ

ム
ズ
建
物
概
要
│
鉄
筋
コ
ン
ク
リ

ト
造
８
階
建
て
戸
数

戸


社

見
積
か
ら
施
工
者
選
定

打
ち
合
わ
せ
徹
底
し
連
携
不
足
解
消

ＲＭＡＪ　●日本リノベーション・マネジメント協会 ＫＳＫ　●関西分譲住宅仕上業協同組合

「いい仕事を安全に」
草刈保廣理事長岡廣樹会長

オープンブック
方式の第三者機関

契約書や支払いを監査

リノベーション・マネジメント会社

鹿島建物総合管理㈱　仁木　邦稔氏

予
定
よ
り
安
く
上
が
る

↓
施
工
者
な
ど
に
還
元

図１
図
２

図
３
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兵
庫
県
宝
塚
市
内
の
分
譲
マ
ン
シ

ン
で

オ

プ
ン
ブ

ク
方
式
の
一
つ
で
あ
る
価
格
開
示
方
式
︵
リ
ノ
ベ

シ


ン
・
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
方
式
︶を
本
格
的
に
採
用
し
た
マ
ン
シ

ン
大
規
模
修
繕
工
事
が
こ
と
し
６
月
末
に
竣
工
し
た


同
方
式
を
採
用
し
た
マ
ン
シ

ン
大
規
模
修
繕
工
事
は

こ
と
し
の
秋
工
事
に
近
畿
圏
で
は
箕
面
市
内
と
堺
市
内
で
着

工
に
向
け
て
準
備
が
進
め
ら
れ
て
い
る

藤
和
宝
塚
小
林
ホ

ム
ズ
管
理
組
合
や
工
事
に
携
わ

た
関
係
者
ら
か
ら
話

を
聞
く
と

﹁
価
格
の
み
え
る
化
﹂
や
﹁
職
長
の
み
え
る
化
﹂
を
通
じ

マ
ン
シ

ン
管
理
組
合
へ
の
情
報
共
有
を
進

め
る
と
と
も
に

品
質
確
保
に
つ
な
げ
る
取
り
組
み
が
行
わ
れ
て
い
た

日
本
リ
ノ
ベ

シ

ン
・
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
協

会
と
関
西
分
譲
住
宅
仕
上
業
協
同
組
合
は

マ
ン
シ

ン
大
規
模
修
繕
工
事
に
関
連
す
る
工
種
の
専
門
工
事
会
社
や


設
計
事
務
所
な
ど
新
た
な
参
加
者
を
募
り
な
が
ら

価
格
開
示
方
式
の
さ
ら
な
る
普
及
に
取
り
組
む
考
え
だ


　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
︵
文
・
構
成
は

大
阪
支
局

羽
田
勇
司
︶

　
外
壁
部
と
鉄
部
の
塗
装
を
最
大
８

人
の
複
数
の
グ
ル

プ
で
担
当
し
ま

し
た

今
回
の
現
場
で
は
足
場
が
複

雑
に
組
ま
れ
て
お
り

さ
ら
に
工
程

上

足
場
を
一
時
的
に
取
り
外
し
た

り
再
び
取
り
付
け
た
り
し
て
改
修
を

行
う
必
要
が
あ
り
ま
し
た
そ
こ
で


作
業
の
安
全
を
徹
底
す
る
た
め

グ

ル

プ
ご
と
に
毎
日
Ｋ
Ｙ
活
動
を
実

施

当
日
の
作
業
手
順
や
注
意
す
る

場
所
・
行
動
を
確
認
し
て
工
事
を
進

め
ま
し
た


　
現
地
周
辺
は
雨
の
通
り
道
と
な


て
い
る
ら
し
く

急
な
夕
立
が
あ
る

こ
と
が
た
び
た
び
あ
り
ま
し
た

天

気
予
報
は
も
ち
ろ
ん

雲
の
流
れ
に

は
常
に
注
意
を
払
い

早
め
早
め
の

対
応
で
工
程
・
品
質
の
確
保
に
努
め

ま
し
た


　
オ

プ
ン
ブ

ク
と
い
う
耳
慣
れ

な
い
方
式
で
戸
惑
う
こ
と
も
あ
り
ま

し
た
が

現
場
で
の
コ
ミ

ニ
ケ


シ

ン
と
安
全
に
気
を
使
い

ベ
ス

ト
を
尽
く
し
た
と
考
え
て
い
ま
す


　
良
い
評
判
だ
と
聞
き
ま
し
た
の

で

思
い
出
に
残
る
現
場
の
一
つ
と

な
り
ま
し
た

現
在
は
千
葉
市
稲
毛

区
に
あ
る
超
高
層
マ
ン
シ

ン
大
規

模
修
繕
工
事
の
職
長
を
担
当
し
て
い

ま
す


　建物の美観と保護を維持
するためのマンション大規
模修繕で、最も気を使った
のが現場のコミュニケーシ
ョンのカギを握る職長選び
にありました。
　塗装が美観の％以上を
占めますので、安全と品質

を兼ね備え、長年付き合い
をしている了味君を指名し
ました。工事は好評だと聞
きましたので安心した次第
です。
　専門工事会社の仕事はひ
とつひとつの現場が大事で
す。「いい仕事を安全に」今
後も取り組んでいきますの
でよろしくお願いします。

　年月日設立、事
務局－大阪市淀川区、草刈

保廣理事長。
　専門工事会社などが『ま
ちの大工さん』をキーワー
ドに、オープンブック方式
の実践を通じて、「職人の待
遇改善」と「職人の保険加入
の推進」に取り組む。出版物
して、「はじめてのマンショ
ン大規模修繕」のほか、「こ
れだけは知っておきたいマ
ンション大規模修繕Ｑ＆
Ａ」「マンション大規模修繕
の施工マニュアル」がある。

　年６月日設立、事
務局－大阪市中央区、岡廣
樹会長。
　二つの老い（マンション
の高齢化、住民の高齢化）

に代表されるさまざまな課
題に取り組むため、オープ
ンブック方式の普及と実践
に取り組む。
　書籍では、「価格開示方
式（ＲＭ方式）によるマン
ション大規模修繕」「そこ
が知りたいマンション大規
模修繕Ｑ＆Ａ」「マンショ
ン大規模修繕の業務約款・
業務委託書・工事約款及び
同解説」（以上、販売中）、
「マンション大規模修繕工
事標準仕様書」（９月出版
予定）。

　オープンブック方式は、
国土交通省のＣＭ方式ガイ
ドラインでは、工事費用を
施工者に支払う過程で支払
金額とその対価の公正さを
明らかにするため、施工者
が発注者に全てのコストに
関する情報を開示し、発注

者または第三者が監査を行
う方式と定義しています。
公共工事は、発注機関自ら
で監査できますが、マンシ
ョン管理組合には難しいこ
とです。当協会は価格開示
方式を含む全てのオープン
ブック方式で、第三者機関
としてオープンブック監査
を実施します。

　藤和宝塚小林ホームズ大

規模修繕工事のオープンブ
ック監査は８月日に実施
しました。ＲＭ会社と工事
統括管理会社、工事統括管
理会社と専門工事会社間の
契約書の有無と記載金額の
整合性を確認したほか、関
係者間の支払いが契約書通
りになされたかの確認を当
協会監査員２人にて監査し
ています。
　価格開示方式では、ＲＭ
会社に在籍するマネージャ

ーの能力・技術力、ＲＭ会社
が培ってきたノウハウと、
専門工事会社、職長や職人
が持つ技術をうまくつなぐ
ことが重要です。これまで
開示していなかったことを
オープンにするので、まず
社内の意識変革が非常に重
要になります。

　
﹁
大
規
模
修
繕
工
事
に
向

け
た
準
備
を
進
め
て
い
る

中

カ
ン
サ
イ
建
装
工
業
さ

ん
と
出
会
い

価
格
開
示
方

式
の
こ
と
を
知

た
﹂
と
植

田
靖
彦
理
事
長
は
話
す

植

田
理
事
長
は
修
繕
委
員
会
の

メ
ン
バ

ら
３
人
で
鹿
島
建

物
総
合
管
理
を
訪
ね

説
明

を
受
け
た


　
﹁
理
事
会
役
員
に
な
る
と

大
規
模
修
繕
工
事
が
な
く
と

も
仕
事
が
増
え
る

そ
ん
な

中
で
何
か
あ
れ
ば
裏
で
つ
る

ん
で
い
る
ん
じ

な
い
か
と

思
わ
れ
か
ね
な
い

﹃
価
格

の
み
え
る
化
﹄
は
管
理
組
合

に
と

て
魅
力
的
だ

た
﹂

と
植
田
理
事
長
も
ち
ろ
ん


選
定
段
階
で
は
他
社
か
ら
も

見
積
も
り
を
徴
集
し
て
い

る

﹁
元
の
マ
ン
シ

ン
管

理
会
社
が
提
示
し
て
い
た
工

事
費
の
８
掛
け
が
他
社
の
提

示
金
額

今
回
提
示
さ
れ
た

工
事
費
は
元
マ
ン
シ

ン
管

理
会
社
提
示
金
額
の
７
掛
け

だ

た
﹂


　
管
理
組
合
で
は

マ
ン
シ


ン
管
理
会
社
の
変
更
を
全

組
合
員
一
致
の
下
で
決
議


現
マ
ン
シ

ン
管
理
会
社
に

変
更
し
て
か
ら

こ
れ
ま
で

明
ら
か
に
な

て
い
な
か


た
建
設
当
初
の
問
題
点
が
表

面
化
し
て
い
た

﹁
わ
れ
わ

れ
で
は

瑕
疵
︵
か
し
︶
か

ど
う
か
を
判
断
す
る
の
は
難

し
い

不
具
合
を
指
摘
で
き

て
も
経
年
劣
化
と
言
わ
れ
る

と
反
論
の
し
よ
う
が
な
い
﹂

と
こ
ろ
が

価
格
開
示
方
式

は
マ
ン
シ

ン
管
理
組
合
と

一
体
と
な

て
活
動
す
る
こ

と
を
柱
の
一
つ
に
掲
げ
て
い

る
こ
と
が
大
き
な
武
器
と
な

る

﹁
専
門
家
が
判
断
す
る

と

当
初
設
計
上
の
不
備
な

の
か

元
施
工
上
の
不
備
な

の
か
を
的
確
に
み
て
く
れ

る

元
マ
ン
シ

ン
管
理
会

社
や
元
施
工
会
社
も
途
中
で

対
応
が
大
き
く
変
わ

て
い


た
﹂


　
﹃
価
格
の
み
え
る
化
﹄
だ

け
で
な
く

﹃
職
長
の
み
え

る
化
﹄
の
取
り
組
み
も
評
価

し
て
い
る

﹁
価
格
開
示
方

式
は

専
門
工
事
会
社
や
職

長

職
人
を
大
事
に
す
る
た

め
に
取
り
組
ん
で
い
る
と
説

明
を
受
け
た

現
場
代
理
人

は
住
民
全
体
に
目
配
り
し
て

く
れ

疑
問
点
が
あ
る
と
分

か
り
や
す
く
説
明
し
て
く
れ

た

管
理
組
合
役
員
は
職
長

が
誰
か
も
分
か

て
い
た
た

め

よ
り
身
近
に
工
事
を
み

る
こ
と
が
で
き
た

職
人
の

タ
イ
ム
カ

ド
も
全
て
開
示

さ
れ
る
の
で

ど
の
工
事
で

何
人
の
職
人
が
い
た
の
か
確

認
も
し
や
す
く
納
得
だ
﹂


　
竣
工
後

植
田
理
事
長
ら

修
繕
委
員
会
メ
ン
バ

が
近

所
の
喫
茶
店
に
い
る
と

た

ま
た
ま
隣
り
合
わ
せ
た
お
客

さ
ん
が
﹁
あ
そ
こ
の
マ
ン
シ


ン

す
ご
く
奇
麗
に
な


た
よ
ね

小
林
に
は
も

た

い
な
い
く
ら
い
﹂
と
話
し
て

い
た
の
が
耳
に
入

た

植

田
理
事
長
ら
は

﹁
私
た
ち

も
大
満
足
の
大
規
模
修
繕
工

事
だ

た
が

近
所
の
方
か

ら
も
う
れ
し
い
言
葉
を
も
ら

い
本
当
に
感
謝
し
て
い
ま

す
﹂
と
締
め
く
く

た


　
価
格
開
示
方
式
は

発
注

者︵
マ
ン
シ

ン
管
理
組
合
︶

と

発
注
者
の
技
術
支
援
業

務
を
行
う
Ｒ
Ｍ
会
社
が
一
体

と
な

て

マ
ン
シ

ン
大

規
模
修
繕
に
取
り
組
む
の
が

特
徴


　
Ｒ
Ｍ
会
社
や

施
工
会
社

の
工
事
費
劣
化
診
断
費
・
設

計
費
・
工
事
監
理
費
な
ど
は


費
用︵
コ
ス
ト
︶と
利
益
︵
フ



︶
に
分
け
て
マ
ン
シ


ン
管
理
組
合
に
開
示
さ
れ

る

さ
ら
に
価
格
開
示
方
式

最
大
の
特
徴
は

ま
ず
先
に

専
門
工
事
会
社
の
費
用
︵
材

料
費

労
務
費

外
注
費


一
般
管
理
費
︶
と
利
益
を
各

専
門
工
事
会
社
か
ら
競
争
見

積
も
り
に
よ
り
求
め

積
み

上
げ
た
合
計
金
額
を
工
事
費

と
す
る
点


　
重
層
下
請
構
造
の
排
除

と

こ
れ
ま
で
各
専
門
工
事

会
社
が
一
手
に
担

て
き
た

リ
ス
ク
負
担
を

各
専
門
工

事
会
社
の
個
別
負
担
と
す
べ

き
事
情
︵
事
例
は
見
積
も
り

参
加
時
に
事
前
提
示
︶
を
除

き

各
専
門
工
事
会
社
か
ら

解
放
す
る

そ
し
て
リ
ス
ク

負
担
は

Ｒ
Ｍ
会
社
が
リ
ス

ク
費
と
し
て
一
元
管
理
し


悪
天
候
の
連
続
に
よ
る
工
程

の
変
更
と
い

た
想
定
外
の

事
態
に
対
処
す
る

二
つ
の

新
た
な
取
り
組
み
で
従
来
か

ら
の
総
価
請
負
方
式
と
比
べ

て
全
体
費
用
縮
減
を
目
指

す


　
工
事
費
に
設
定
上
限
金
額

を
設
定
し

工
事
完
了
後
に

精
算
す
る
の
も
特
徴
の
一
つ

だ
当
初
実
行
予
算︵
図
１
︶

に
設
定
上
限
額
を
設
定

工

事
完
了
時
に
当
初
実
行
予
算

を
超
過
し
た
場
合
は

Ｒ
Ｍ

会
社
が
超
過
全
額
を
負
担
す

る
︵
図
２
︶

一
方

当
初

実
行
予
算
を
下
回

て
工
事

を
完
了
し
た
場
合
は

予
算

縮
減
金
額
の
一
定
割
合
︵
契

約
時
に
事
前
設
定

図
３
で

は
管
理
組
合
と
施
工
者
な
ど

を
各

％
と
仮
定
︶
を
各
関

係
者
に
還
元
す
る


　
な
ぜ

還
元
の
仕
組
み
が

必
要
か
と
い
う
と

予
算
が

縮
減
さ
れ
る
ケ

ス
は

工

事
が
当
初
計
画
よ
り
も
順
調

に
進
み

工
期
が
短
く
済
ん

だ
と
い
う
ケ

ス
が
大
部
分

を
占
め
る
た
め
だ

建
設
業

で
は

各
専
門
工
事
会
社
に

直
接
雇
用
さ
れ
て
い
る
職
人

の
数
は
ま
だ
ま
だ
少
な
い
の

が
現
実
だ

そ
の
た
め

職

人
の
立
場
で
み
る
と

当
初

工
期
よ
り
も
早
く
工
事
が
完

了
す
る
の
は

自
ら
の
日
当

合
計
金
額
が
当
初
見
込
み
よ

り
少
な
く
な
る
こ
と
を
意
味

す
る

管
理
組
合
や
Ｒ
Ｍ
会

社
が
考
え
て
い
た
以
上
に
順

調
に
工
事
が
進
ん
だ
場
合


専
門
工
事
会
社
や
職
人
ら
が

ボ

ナ
ス
を
受
け
取
れ
る
と

す
る
方
が
職
人
ら
の
モ
チ
ベ


シ

ン
ア

プ
に
つ
な
が

り

結
果
と
し
て
良
い
仕
事

を
し
て
も
ら
う
環
境
づ
く
り

が
で
き
る
こ
と
に
な
る


　
足
場
下
地
補
修


塗
装

防
水
な
ど
全


工
種
に
分
け
施
工

者
を
募
集
し


社


見
積
も
り
か
ら
施

工
者
を
選
定
し
ま
し

た


　
評
価
は
見
積
も
り

価
格
だ
け
で
な
く


工
事
統
括
管
理
会
社

の
評
価

施
工
遂
行

能
力

ア
フ
タ

メ

ン
テ
ナ
ン
ス
体
制
の

４
項
目
を
設
け

計


点
満
点
で
評
価
し

ま
し
た

マ
ン
シ


ン
管
理
組
合
さ
ま
の

意
向
に
応
じ
て
評
価

項
目
や
配
点
は
変
化

し
ま
す

ほ
か
の
評
価
項
目

と
し
て
は
職
長
面
接
が
あ
り

ま
す


　
専
門
工
事
会
社
を
分
離
発

注
し
ま
す
が

Ｃ
Ｍ
方
式
の

弊
害
と
い
わ
れ
る
他
工
種
と

の
連
携
不
足
と
い

た
問
題

は
起
こ
り
ま
せ
ん
で
し
た


個
々
の
業
務

特
に
他
工
種

と
の
境
界
線
に
あ
た

る
業
務
の
取
り
扱
い

を
事
前
に
明
確
化

し

施
工
中
は
連
携

を
綿
密
に
図
れ
る
よ

う

専
門
工
事
会
社

や
工
事
統
括
管
理
会

社
と
の
打
ち
合
わ
せ

を
徹
底
し
た
た
め
で

す


　
藤
和
宝
塚
小
林
ホ


ム
ズ
管
理
組
合
さ

ま
に
は

大
規
模
修

繕
工
事
以
前
に
新
築

工
事
の
瑕
疵
が
あ
り

ま
し
た

管
理
組
合

さ
ま
の
立
場
に
立


て
活
動
す
る
の
が
価

格
開
示
方
式
の
特
徴

で
す
の
で

専
門
的

立
場
か
ら
必
要
な
ア

ド
バ
イ
ス
を
行

て

い
ま
す


　
参
加
工
事
会
社
の

評
価
は
文
書
に
残
し

て
フ


ド
バ

ク

し

次
回
に
活
用
し

て
い
く
考
え
で
す


　
価
格
開
示
方
式
は

回
復

利
益
を
認
め
て
い
ま
せ
ん


し
た
が

て

費
用
と
利
益

の
開
示
を
通
じ
て
会
社
の
維

持
・
発
展
の
た
め
に
利
益
は

必
要
と
い
う
コ
ン
セ
ン
サ
ス

を
得
ら
れ
る
よ
う
努
力
を
続

け
て
い
き
ま
す



