
　不動産経営者倶楽部　

個人の保証人を保護する改正案を審議中

著者プロフィール中小ビルに求められる差別化戦略
魅力の発信方法にも一工夫

第回

特別講演

「民法改正と保証人の責任～個人保証をとることが難しくなる場合への対応策～」
保証会社の積極的な活用がこれまで以上に重要となる

立川・及川法律事務所
所長／弁護士

立川　正雄氏

日本商業不動産保証
代表取締役社長
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今
国
会
で
法
案
成
立
す
れ
ば

２
年
程
度
で
新
法
が
施
行
開
始
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▲ここへきて活況のオフィス市場（イメージ）

▲オフィスニーズは日々変化している（イメージ）

　
有
効
求
人
倍

率
が
こ
こ
数
年

に
渡

て
伸
び

続
け
て
い
る


企
業
側
の
人
員

拡
大
・
オ
フ


ス
拡
張
ニ

ズ

は
継
続
し
て
お
り

都
内

オ
フ

ス
ビ
ル
の
空
室
率

も
下
が
り
傾
向
が
持
続
し

て
い
る

新
し
い
オ
フ


ス
ビ
ル
の
供
給
も

都
心

３
区
の
再
開
発
大
型
ビ
ル

を
中
心
に
こ
こ
数
年
に
わ

た
り
安
定
的
な
供
給
が
さ

れ
て
お
り

今
後
数
年
に

渡

て
継
続
さ
れ
る
こ
と

も
見
え
て
い
る

景
況
感

も
相
ま

て
非
常
に
オ
フ


ス
の
動
き
は
活
発
で
あ

る
状
況
が
続
く
と
予
想
さ

れ
る


　
そ
ん
な
中

最
新
大
型

ビ
ル
の
空
室
率
は
低
い
水

準
で
あ
る
も
の
の

﹁
中

小
ビ
ル
﹂
は
苦
戦
が
続
い

て
い
る
と
感
じ
て
い
る


ビ
ル
と
い
う
商
品
を
考
え

た
時
に
立
地
・
ア
ク
セ
ス

や
純
粋
な
設
備
が
魅
力
を

左
右
す
る
部
分
が
強
く


ビ
ル
の
バ
リ


ア

プ

を
考
え
た
時
に
﹁
立
地
は

変
え
ら
れ
な
い
﹂

﹁
設
備

投
資
は
コ
ス
ト
が
か
か
る
﹂

﹁
競
合
が
多
く
ま
た
自
ビ
ル

の
良
さ
や
訴
求
ポ
イ
ン
ト
の

設
定
が
難
し
い
﹂
等
の
具
体

的
な
ア
ク
シ

ン
を
阻
む
要

素
が
多
い

た
だ

自
分
自

身

テ
ナ
ン
ト
側
が
オ
フ


ス
移
転
を
決
断
・
実
行
す
る

の
を
側
で
見
て
き
て
い
る
中

で

ビ
ル
の
魅
力
ア
ピ

ル

や
バ
リ


ア

プ
に
も


と
工
夫
で
き
る
要
素
が
あ
る

よ
う
に
感
じ
て
い
る


　
月
１
度
の
本
連
載
に
お
い

て
は

＂
入
居
者
目
線
＂
を

念
頭
に
置
い
て
様
々
な
視
点

を
入
れ
る
こ
と
で
少
し
で
も

皆
様
に
ヒ
ン
ト
を
得
て
い
た

だ
き
た
い
と
考
え
て
い
る


　
そ
れ
に
当
た
り

最
初
に

書
か
せ
て
い
た
だ
き
た
い
の

は
以
下
の
点
で
あ
る


●
オ
フ

ス
の
変
化

　
入
居
者
側
の
オ
フ

ス
移

転
を
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
す
る
中

で
特
に
最
近
感
じ
ら
れ
る
の

は

あ
り
き
た
り
の
言
葉
で

は
あ
る
が

︻
オ
フ

ス
に

求
め
る
要
素
が
多
様
化
し


オ
フ

ス
が
ど

ん
ど
ん
個
性
的

に
な

て
い

る
︼
と
い
う
こ

と
で
あ
る

自

社
自
身
の
働
き

方
を
自
由
な
発

想
で
考
え
て
ト

ラ
イ
＆
エ
ラ


を
繰
り
返
し


オ
フ

ス
を
よ

り
企
業
と
し
て

の
ブ
ラ
ン
デ


ン
グ
の
手
段

︵
レ
セ
プ
シ

ン
だ
け
で
は

な
く
執
務
す
る
エ
リ
ア
含

め
︶
と
し
て
認
識
し
活
用
す

る
流
れ
が
加
速
し
て
い
る


そ
れ
に
伴
い
ビ
ル
選
定
に
お

い
て
も
独
自
の
価
値
基
準
が

生
ま
れ
や
す
く

中
小
ビ
ル

で
あ

て
も
魅
力
の
伝
え
方

や
空
間
活
用
イ
メ

ジ
の
訴

求
の
仕
方
に
よ

て
は
チ


ン
ス
が
あ
る
と
思
わ
れ
る


次
号
以
降
で
よ
り
具
体
的
な

例
を
出
し
て
触
れ
さ
せ
て
い

た
だ
き
た
い
と
考
え
て
い
る

が

一
見
強
み
に
見
え
な
い

と
こ
ろ
も
捉
え
方
に
よ

て

は
魅
力
に
変
え
る
こ
と
は
可

能
で
は
な
い
だ
ろ
う
か


●
情
報
が
手
元
に
よ
り
早

く　
こ
こ
で
改
め
て
強
調
す

る
ほ
ど
の
こ
と
で
は
な
い

が

テ
ク
ノ
ロ
ジ

の
進

歩
に
よ
り
多
く
の
デ

タ

が
ど
こ
で
も
ど
の
タ
イ
ミ

ン
グ
で
も
入
手
し
や
す
い

世
の
中
に
な

て
い
る


ア
ピ

ル
し
よ
う
に
も
情

報
の
届
け
先
の
手
元
に
は

他
の
情
報
も
溢
れ
て
お

り

埋
没
し
て
い
く
力
学

が
か
か
る

よ
り
自
ビ
ル

か
ら
の
メ

セ

ジ
を
研

ぎ
澄
ま
し

そ
れ
を
﹁
ど

の
よ
う
な
媒
体
・
ツ

ル
﹂

で
﹁
ど
の
よ
う
な
体
裁
﹂

で
ア
ピ

ル
す
る
か
は
よ

り
重
要
に
な

て
き
て
い

る
と
感
じ
て
い
る

デ


タ
が
独
り
歩
き
し

ど
こ

で
目
に
さ
れ
て
い
る
か
把

握
し
に
く
く
な

て
い
る

か
ら
こ
そ

そ
の
重
要
度

は
ま
す
ま
す
上
が

て
き

て
い
る
と
感
じ
て
い
る


　
こ
の
２
点
を
念
頭
に
置

か
せ
て
い
た
だ
き

次
号

以
降
に
さ
ら
に
書
き
進
め

さ
せ
て
い
た
だ
き
た
い
と

考
え
て
い
る


◀
聴
講
者
の
関
心
が
高
か

た
民
法
改
正

　
今
回
の
法
務
部
会
で
は

今
ま
さ
に
国

会
で
審
議
中
の
民
法
改
正
と
そ
れ
に
伴
う

不
動
産
賃
貸
業
へ
の
影
響
を
取
り
上
げ

た

特
に
オ

ナ

に
と

て
身
近
な

﹁
連
帯
保
証
人
﹂
を
テ

マ
に

専
門
化

を
招
き
講
演
が
展
開
さ
れ
た


　
現
在

簡
略
化
さ
れ
不
明

瞭
な
条
文
を
分
か
り
や
す
く

明
確
に
す
る
こ
と
を
目
的

に

民
法
の
改
正
が
国
会
で

審
議
さ
れ
て
い
ま
す

今
年

３
月

日
に
民
法
の
改
正
案

が
国
会
に
提
出
さ
れ

衆
議

院
で
審
議
中
と
な

て
い
ま

す

民
法
が
改
正
さ
れ

実

際
に
施
行
開
始
と
な
る
の
は

２
年
程
先
に
な
る
と
み
ら

れ

賃
貸
借
契
約
に
お
い
て

は

改
正
後
の
民
法
が
施
行

開
始
さ
れ
た
後
の
契
約
に
つ

い
て

新
法
が
適
用
さ
れ
る

こ
と
に
な
り
ま
す

従
来
の

賃
貸
借
契
約
の
更
新
に
つ
い

て
は

契
約
時
の
民
法

つ

ま
り
旧
法
を
更
新
後
も
適
用

す
る
こ
と
に
な
り
ま
す

民

法
改
正
に
伴

て
不
動
産
賃

貸
業
で
は

個
人
の
保
証
人

の
保
護
が
強
化
さ
れ
ま
す


そ
の
た
め
の
具
体
的
な
方
策

と
し
て

﹁
個
人
保
証
人
の

責
任
を
制
限
す
る
﹂

﹁
保

証
人
に
対
し
契
約
締
結
時
に

主
債
務
者
︵
借
主
︶
に
財
務

状
況
を
説
明
さ
せ
る
﹂


﹁
保
証
人
か
ら
の
問
い
合
わ

せ
に
対
し

主
債
務
者
︵
借

主
︶
の
賃
料
支
払
状
況
等
の

状
況
を
貸
主
に
提
供
さ
せ

る
﹂
こ
と
を
盛
り
込
ん
で
い

ま
す

ま
た

賃
貸
借
契
約

の
個
人
根
保
証
人
で
あ
る
連

帯
保
証
人
の
約
定
は

賃
貸

借
契
約
書
の
﹁
連

帯
保
証
人
﹂
の
条

文
に
お
い
て


﹁
極
度
額
○
○
万

円
を
上
限
と
す

る
﹂
と
い
う
文
言

を
加
え
る
必
要
が

あ
り
ま
す

今
回

の
民
法
改
正
で

は

極
度
額
の
定

め
が
な
い
と
保
証

契
約
そ
の
も
の
の

効
力
が
否
定
さ
れ

て
し
ま
う
︵
滞
納

が
あ

て
も
保
証

人
に
請
求
で
き
な

い
︶
こ
と
と
な
り

ま
す

貸
主
側
か

ら
見
れ
ば

長
期

間
の
賃
料
滞
納
な

ど
に
備
え
て
高
額

な
極
度
額
を
定
め

る
こ
と
に
よ
り


保
証
人
か
ら
の
改

修
の
実
効
性
を
確
保
す
る
と

い
う
考
え
が
あ
る
一
方
で


貸
主
よ
り
保
証
人
に
な
る
よ

う
求
め
ら
れ
た
個
人
が

高

額
な
極
度
額
の
定
め
を
恐
れ

保
証
人
に
な
る
こ
と
を
敬
遠

す
る
こ
と
も
予
測
さ
れ
ま

す

私
見
で
す
が

一
般
的

な
事
務
所
用
途
の
賃
貸
借
契

約
で

借
主
で
あ
る
法
人
の

社
長
以
外
に
個
人
保
証
さ
せ

る
な
ら
ば

状
況
に
も
よ
り

ま
す
が
１
０
０
０
万
円
程
度

が
極
度
額
の
上
限
に
な
る
の

で
は
な
い
で
し

う
か

し

か
し

借
主
側
の
過
失
で
こ

の
極
度
額
の
損
失
を
受
け
て

し
ま

た
場
合

貸
主
は
極

度
額
以
上
の
保
証
を
連
帯
保

証
人
に
求
め
る
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん

こ
の
た
め

リ
ス

ク
を
分
散
さ
せ
る
こ
と
を
目

的
と
し
て
﹁
社
長
と
社
長
以

外
の
個
人
保
証
︵
民
法
改
正

後
は
極
度
額
を
設
定
︶
﹂


﹁
敷
金
・
保
証
金
を
テ
ナ
ン

ト
募
集
に
影
響
が
出
な
い
程

度
に
高
く
す
る
﹂

﹁
テ
ナ

ン
ト
に
借
家
人
賠
償
責
任
特

約
付
き
の
保
険
に
入

て
も

ら
う
﹂

﹁
オ

ナ

自
身

が
火
災
保
険
な
ど
で
自
己
防

衛
す
る
﹂
と
い

た
対
策
が

必
要
に
な
り
ま
す


　
民
法
改
正
に
よ
る
オ
フ


ス
賃
貸
契
約
に
関
連
す
る
主

な
改
正
点
は

﹁
個
人
連
帯

保
証
人
へ
の
請
求
に
つ
い
て

極
度
額
の
設
定
が
必
要
に
な

る
﹂

﹁
個
人
連
帯
保
証
人

へ
の
借
主
の
財
務
状
況
説
明

の
責
任
が
生
じ
る
﹂
と
い
う

２
点
で
す

中
堅
企
業
・
ベ

ン
チ


企
業
を
対
象
と
す

る
オ
フ

ス
賃
貸
募
集
条
件

へ
の
影
響
に
つ
い
て
は

新

法
導
入
時
に
﹁
個
人
の
連
帯

保
証
人
を
免
除
し
て

現
状

よ
り
も
保
証
金
規
模
を
大
き

く
す
る
﹂

﹁
保
証
金
に
加

え
個
人
の
連
帯
保
証
人
を
設

定
す
る
﹂
と
い

た
対
応
策

が
考
え
ら
れ
ま
す

し
か
し

民
法
改
正
に
よ

て
個
人
の

連
帯
保
証
人
手
配
の
要
件
は

よ
り
厳
し
く
な
る
こ
と
か

ら

保
証
金
の
設
定
に
加
え

専
門
の
保
証
会
社
の
活
用
が

今
後
重
要
性
を
増
す
も
の
と

考
え
て
い
ま
す

法
人
オ
フ


ス
専
門
の
保
証
会
社
で
あ

る
当
社
で
は

法
律
に
準
拠

し
て
極
度
額
を
設
定
す
る
仕

組
み
を
採
用
し
て
お
り

不

払
い
賃
料
だ
け
で
は
な
く
原

状
回
復
費

違
約
金
な
ど
の

賃
貸
契
約
上
の
テ
ナ
ン
ト
債

務
は
す
べ
て
保
証
対
象
と
な

り
ま
す

当
社
が
提
供
し
て

い
る
テ
ナ
ン
ト
訴
求
の
た
め

の
保
証
金
相
当
額
保
証
サ


ビ
ス
﹁
保
証
金
半
額
く
ん
﹂

は

当
社
独
自
の
審
査
に
合

致
し
た
優
良
企
業
に
つ
い

て

オ

ナ

の
合
意
の
も

と

当
該
オ
フ

ス
に
通
常

預
け
入
れ
ら
れ
る
保
証
金
・

敷
金
額
か
ら
オ

ナ

が
減

額
し
た
金
額
相
当
分
を
当
社

が
保
証
す
る
と
い
う
シ
ス
テ

ム
で
す

例
え
ば

月
額
賃

料

万
円
通
常
の
保
証
金
・

敷
金
６
カ
月
と
い
う
場
合


従
来
で
あ
れ
ば
月
額
賃
料
６

カ
月
分
に
相
当
す
る
３
０
０

万
円
を
預
か
り
入
居
し
て
も

ら
う
流
れ
で
し
た

当
社
の

サ

ビ
ス
で
は

貸
主
が
預

か
る
保
証
金
・
敷
金
は
６
カ

月
分
の
ま
ま
で

借
主
が
負

担
す
る
保
証
金
・
敷
金
を
３

カ
月
分
に
減
額
し

残
り
の

３
カ
月
分
を
当
社
が
保
証
し

ま
す

貸
主
側
は
預
か
る
保

証
金
・
敷
金
を
減
額
せ
ず
に

テ
ナ
ン
ト
誘
致
で
き

ま
た

競
合
物
件
に
比
べ
保
証
金
・

敷
金
の
負
担
を
抑
え
て
入
居

で
き
る
こ
と
を
Ｐ
Ｒ
ポ
イ
ン

ト
に
テ
ナ
ン
ト
誘
致
を
優
位

に
進
め
る
こ
と
が
可
能
に
な

り
ま
す

オ
フ

ス
の
移
転

に
際
し

仲
介
会
社
は
膨
大

な
物
件
情
報
の
中
か
ら
ク
ラ

イ
ア
ン
ト
の
要
望
に
沿

た

入
居
先
候
補
を
選
定
し
ま

す

当
社
の
﹁
保
証
金
半
額

く
ん
﹂
サ

ビ
ス
を
活
用
す

る
こ
と
で
ビ
ル
は
競
合
物
件

に
は
な
い
﹁
特
徴
﹂
を
得
る

こ
と
に
な
り

結
果
と
し
て

相
場
賃
料
よ
り
高
い
賃
料
で

企
業
に
ご
入
居
頂
く
ケ

ス

が
増
え
て
い
る
の
で
す

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第
１
回

容
積
率
と
建
替
え

建築行政官僚も気づかない容積変動のメカニズム

保
証
人
選
定
を
こ
れ
ま
で
以
上
に
注
意
深
く

賃
料
滞
納
は
早
期
の
対
応
が
求
め
ら
れ
る

特
別
研
究
セ
ミ
ナ


﹁
民
法
改
正
で
変
わ
る
保
証
人
制
度


不
動
産
オ

ナ

は
ど
う
対
処
す
る
！
？
﹂

法務部会　座長
瑞宝興業　代表取締役
稲垣　俊勝氏

保
証
の
極
度
額
を
設
け
る
こ
と
で

オ

ナ

・
テ
ナ
ン
ト
双
方
に
デ
メ
リ

ト
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建
物
竣
工
後
に
建
替
え

を
検
討
す
る
の
は

一
般

的
に
は
長
期
修
繕
費
用
が

高
額
で

建
物
が
陳
腐
化

し
た
こ
と
に
よ
り
賃
料
等

の
収
益
力
が
低
下
し
た
こ

と
な
ど
に
よ
り

事
業
採

算
性
が
建
替
え
た
方
が
有

利
と
思
わ
れ
る
と
き
で
し


う

手
法
と
し
て
は
収

益
還
元
価
格
か
ら
長
期
修

繕
費
用
の
現
在
価
格
を
差

引
い
た
不
動
産
価
格
と


解
体
費
と
建
設
費
を
追
加

投
資
し
た
後
の
収
益
還
元

価
格
と
を
比
較
し
て
後
者

が
高
く
な
る
時
に
建
物
の

建
替
え
を
す
べ
き
と
さ
れ

て
い
ま
す


　
し
か
し
な
が
ら

上
記

の
条
件
を
満
た
す
建
替
え

は

空
調
設
備
更
新
と
外

壁
・
防
水
改
修
の
２
回
目

で
自
家
用
受
電
設
備
の
更

新
時
期
に
あ
た
る
築
後


年
か
ら

年
か
ら
と
な
り

ま
す

大
都
市
圏
で
は
そ

れ
以
前
に
建
替
え
る
建
物

を
数
多
く
見
か
け
ま
す

が

そ
れ
に
は
建
築
基
準

法
第

条
に
よ
る
容
積
率

が
大
き
く
影
響
し
て
い
ま

す


　
容
積
率
は

昭
和

年

１
月
１
日
か
ら
施
行
さ
れ

用
途
地
域
と
合
わ
せ
て
指

定
さ
れ
て
か
ら
実
効
性
を

帯
び
ま
し
た

そ
れ
以
前

に
も

大
都
市
圏
︵
東
京

都
と
大
阪
府
︶
で
は
昭
和


年
１
月

日
施
行
の
容

積
地
区
︵
第
６
種
容
積
地

区
は
容
積
率
６
０
０
％
と

同
じ
︶
が
指
定
さ
れ
て
い

て
同
等
の
効
果
を
与
え
て

い
ま
し
た

昭
和

年
ま

で
は
住
居
地

域
で

ｍ


そ
れ
以
外
の

用
途
で
は


ｍ
絶
対
高
度

制
限
が
あ
る

だ
け
で

容

積
制
限
と
い

う
概
念
は
あ

り
ま
せ
ん
で

し
た
ま
た


容
積
率
規
制

に
は
前
面
道

路
が

ｍ
未

満
の
場
合
に

は

道
路
幅

員
に
０
・
６

︵
後
に
住
居

系
の
み
０
・

４
と
な
る
︶

を
乗
じ
た
率

以
下
に
制
限

さ
れ

算
定

除
外
は
駐
車

場
で
延
床
面

積
の
５
分
の

１
以
下
の
部
分
だ
け
と
な


て
い
ま
し
た


　
容
積
率
が
下
が

た
場

合
は
建
替
え
ず
に
改
修
す

る
方
が
有
利
な
こ
と
が
多

く

上
が

た
場
合
は
建

替
え
た
方
が
有
利
と
な
る

こ
と
が
多
い
と
考
え
ら
れ

ま
す

概
ね
容
積
率
が
２

割
以
上
上
が

た
場
合
は

検
討
の
余
地
が
出
て
き
ま

す

容
積
率
の
変
動
は
概

ね
三
種
類
に
分
け
ら
れ
ま

す

１
番
目
は
用
途
地
域

の
見
直
し
時
に
変
わ
る

基
準
容
積
率
の
変
動
や

中
央
区
な
ど
の
地
区
計

画
に
よ
る
変
動
で
す


こ
れ
は
丸
の
内
で
１
０

０
０
％
が
１
３
０
０
％

と
な

た
よ
う
な
種
類

の
も
の
で
周
辺
は
ほ
と

ん
ど
建
替
え
と
な

て

し
ま
い
ま
す

２
番
目

は
用
途
ご
と
に
指
定
さ

れ
る
容
積
緩
和
で

当

初
か
ら
あ

た
駐
車
場

に
加
え
て

昭
和

年

に
駐
輪
場

平
成
６
年

の
建
築
物
の
地
階
で
住

宅
の
床
面
積
の
合
計
の

３
分
の
１

平
成
９
年

の
共
同
住
宅
の
共
用
部

分
︵
廊
下
若
し
く
は
階

段
︶

平
成

年
９
月

の
防
災
用
の
備
蓄
倉
庫

等

平
成

年
７
月
の

昇
降
機
の
昇
降
路
の
部

分
と
建
築
物
の
地
階
で

老
人
ホ

ム
等
の
床
面

積
の
合
計
の
３
分
の
１
な

ど
で

認
知
度
は
や
や
低

く
な
り
ま
す

３
番
目
は

算
定
の
方
法
の
合
理
化
と

い
う
タ
イ
プ
で

昭
和


年
の
特
定
道
路
︵

ｍ
以

上
の
道
路
︶
に
接
続
す
る

６
ｍ
以
上

ｍ
未
満
の
道

路
が
前
面
道
路
の
敷
地
で

当
該
特
定
道
路
か
ら
の
延

長
が

ｍ
以
内
に
敷
地
が

あ
る
場
合
に
前
面
道
路
幅

員
を
加
算
す
る
制
度
で


特
定
道
路
に
近
い
ほ
ど
加

算
が
大
き
く
な
る
と
い


た
も
の
で
す

６
ｍ
道
路

で
は
最
大
２
倍
程
度
に
容

積
率
が
増
え
る
こ
と
が
あ

り
ま
す
が

あ
ま
り
知
ら

れ
て
い
ま
せ
ん


　
保
有
課
税
と
し
て
の
固

定
資
産
税
や
都
市
計
画
税

は

原
則
公
示
価
の

％

を
評
価
額
︵
路
線
価
は


％
︶
と
し
て
い
ま
す
が


公
示
価
は
最
有
効
使
用
す

る
更
地
を
前
提
と
し
て
評

価
さ
れ
て
い
る
た
め

低

利
用
の
場
合
は
保
有
課
税

負
担
率
が
高
く
事
業
採
算

は
悪
化
し
ま
す

こ
れ
も

建
替
え
を
促
進
さ
せ
る
イ

ン
パ
ク
ト
と
な
り
ま
す


建
築
行
政
官
僚
で
日
本
人

は
建
替
え
が
好
き
な
の
か

と
疑
問
を
呈
す
る
人
が
い

ま
し
た
が

容
積
変
動
の

張
本
人
が
こ
の
メ
カ
ニ
ズ

ム
に
気
が
付
い
て
な
い
の

に
は
驚
く
ば
か
り
で
す


　
前
述
の
１
番
目
の
容
積

率
変
動
は
即
座
に
評
価
に

反
映
し
て
行
き
ま
す
が


２
番
目
の
容
積
率
変
動
は


年
以
上
の
年
月
を
か
け

て
反
映
し
て
行
き

３
番

目
の
容
積
率
変
動
は

年

近
く
た

た
現
在
で
も
反

映
し
て
い
ま
せ
ん

裏
返

せ
ば
３
番
目
の
容
積
率
変

動
を
受
け
た
も
の
は

保

有
課
税
負
担
率
の
低
い
土

地
︵
相
続
時
の
評
価
も
路

線
価
が
同
一
の
た
め
同
様

に
低
く
な
る
︶
と
い
う
こ

と
に
な
り

事
業
採
算
性

が
高
く
な
り
ま
す

も
ち

ろ
ん
形
態
規
制
が
厳
し
く

て
容
積
率
が
消
化
で
き
な

け
れ
ば
意
味
は
あ
り
ま
せ

ん
が

形
態
規
制
も
こ
の


年
で
大
幅
に
緩
和
さ
れ

て
き
て
い
ま
す

詳
し
い

建
築
士
事
務
所
に
相
談
す

る
と
良
い
結
果
を
得
ら
れ

る
か
も
し
れ
ま
せ
ん


稲
垣
　
連
帯
保
証
人
と
い
う

制
度
は
昔
か
ら
あ
り
ま
す


住
宅
の
場
合
は
親
子
の
縁
は

大
丈
夫
だ
ろ
う
と
親
に
保
証

人
に
な

て
も
ら
う
ケ

ス

が
多
い
の
で
す
が

親
子
の

仲
が
悪
い
ケ

ス
も
あ
り
ま

す

親
が
医
者
だ

た
の
で

問
題
な
い
と
確
認
せ
ず
に
貸

し
て
し
ま

た
ら

家
賃
滞

納
が
始
ま
り

結
局
﹁
親
子

の
縁
を
切

て
い
る
の
で
勝

手
に
や

て
く
だ
さ
い
﹂
と

大
失
敗
し
た
例
が
あ
り
ま

す

保
証
人
の
選
定
に
あ
た


て
は
注
意
深
く
対
応
し
な

く
て
は
い
け
ま
せ
ん

児
玉

先
生
に
お
う
か
が
い
し
ま
す

が
民
法
が
改
正
さ
れ
よ
う
と

し
て
い
る
中

ポ
イ
ン
ト
は

ど
こ
で
し

う
か


児
玉
　
従
前
の
民
法
の
賃
貸

借
に
は
保
証
人
に
つ
い
て
取

り
上
げ
て
お
ら
ず

今
ま
で

契
約
さ
れ
た
賃
貸
借
に
は
上

限
は
書
い
て
い
ま
せ
ん
で
し

た

月
々
の
額
が
そ
こ
ま
で

大
き
く
な
い
し

そ
も
そ
も

滞
納
し
な
い
も
の
と
考
え
ら

れ
て
い
た

楽
観
的
に
保
証

人
を
選
定
し
て
い
た
わ
け
で

す

し
か
し
こ
れ
が
裏
目
に

出
る
と
ど
う
な
る
か

例
え

ば
テ
ナ
ン
ト
の
経
営
が
悪
化

し

オ

ナ

の
督
促
が
甘

い
の
を
い
い
こ
と
に
多
額
の

滞
納
を
す
る

果
て
は
ゴ
ミ

屋
敷
に
し
て
夜
逃
げ
し
て
し

ま
う

あ
る
オ

ナ

が
マ

ン
シ

ン
を
新
築
し

第
一

期
の
入
居
者
が
入

た
と
こ

ろ
家
賃
を
滞
納
し
て
し
ま


た

退
去
勧
告
し
た
の
で
す

が

浴
槽
は
ゴ
ミ
だ
ら
け
で

し
た

浴
槽
の
修
復
に
１
０

０
万
円
以
上
か
か

た
そ
う

で
す

さ
ら
に
自
殺
し
た
場

合
は
テ
ナ
ン
ト
に
対
し
て
請

求
で
き
な
い
の
で
保
証
人
が

保
証
す
る
義
務
を
被
り
ま

す

﹁
そ
こ
ま
で
保
証
す
る

つ
も
り
は
な
か

た
﹂
と
訴

え
て
も
限
度
が
あ
り
ま
せ

ん

保
証
に
対
す
る
極
度
額

が
な
い
と
い
う
こ
と
は
貸
金

の
場
合
に
劣
ら
ず
大
問
題
に

な
り
え
る
た
め

今
回
の
改

正
に
至

た
の
で
は
な
い
で

し

う
か


稲
垣
　
そ
う
す
る
と

今
ま

で
は
テ
ナ
ン
ト
の
保
証
人
は

保
証
す
る
限
度
が
決
ま

て

い
な
い
の
で
無
制
限
で

そ

れ
で
は
可
哀
想
だ
か
ら
限
度

を
設
け
て
あ
げ
よ
う
と
い
う

こ
と
で
し

う
か

オ

ナ


か
ら
す
る
と
際
限
な
し
の

ほ
う
が
あ
り
が
た
い
の
で
す

が

限
度
を
設
け
る
場
合


何
を
根
拠
に
す
べ
き
か

中

小
ビ
ル
の
場
合
は
賃
貸
マ


ケ

ト
が
縮
小
ぎ
み
で

テ

ナ
ン
ト
と
し
て
は
保
証
金
で

資
金
を
寝
か
せ
た
く
な
い


で
き
る
だ
け
預
け
る
資
金
を

少
な
く
し
よ
う
と
い
う
気
持

ち
は
あ
り
ま
す
が

賃
料
滞

納
を
考
え
る
と
オ

ナ

は

心
配
で
す

実
際
に
保
証
人

を
保
護
す
る
と
い
う
方
向
に

民
法
が
改
正
さ
れ
よ
う
と
し

て
い
る
中
で

オ

ナ

と

し
て
は
極
度
額
を
決
め
る
こ

と
に
な
り
ま
す
が

家
賃
の

滞
納
を
保
証
し
て
も
ら
う
の

が
基
本
で
す

管
理
の
問
題

は
保
証
人
に
文
句
を
言

て

は
い
け
な
い
の
で
し

う

か


児
玉
　
基
本
的
に
主
た
る
債

務
者
の
債
務
を
履
行
す
る
と

い
う
こ
と
に
な

て
い
ま
す

が

連
帯
保
証
人
は
そ
こ
に

住
ん
で
い
な
い
の
で

連
帯

保
証
人
自
体
は
履
行
の
し
よ

う
が
な
い

そ
れ
で
金
銭
賠

償
と
い
う
損
害
が
発
生
し
て

テ
ナ
ン
ト
に
対
し
て
損
害
賠

償
請
求
に
な

た
時
に
連
帯

保
証
人
も
被
る
と
い
う
こ
と

に
な
り
ま
す


稲
垣
　
あ
く
ま
で
家
賃

管

理
費
を
滞
納
し
た
場
合
の
保

証
と
し
て
保
証
人
が
位
置
づ

け
ら
れ
る
と
い
う
こ
と
で
す

が

民
法
改
正
で
極
度
額
が

設
け
ら
れ
る
た
め

そ
れ
以

上
は
保
証
が
な
い
こ
と
に
な

り
ま
す

一
方
で

テ
ナ
ン

ト
募
集
の
観
点
か
ら
保
証
金

額
が
大
き
く
な
る
と
ど
う
で

し

う

中
小
ビ
ル
の
場
合

は
表
向
き
の
保
証
金
を
大
き

く
す
る
と
テ
ナ
ン
ト
は
驚
き

ま
す
し

保
証
会
社
の
存
在

も
あ
ま
り
知
ら
れ
て
い
ま
せ

ん

そ
う
し
た
中
で
保
証
の

上
限
を
決
め
る
の
は
テ
ナ
ン

ト
に
と

て
も
良
く
な
い
の

で
は
な
い
で
し

う
か

明

確
な
金
額
を
保
証
し
て
ほ
し

い
と
い
う
こ
と
に
な
る
と
保

証
人
が
見
つ
か
ら
な
い
と
い

う
リ
ス
ク
が
あ
る
の
で
は
な

い
で
し

う
か


児
玉
　
損
害
が
大
き
く
保
証

が
青
天
井
に
な
る
と
こ
ろ
を

極
度
額
に
よ

て
保
証
人
が

守
ら
れ
る
と
い
う
言
い
方
に

な
り
ま
す
が

そ
う
は
い


て
も
保
証
人
は
﹁
そ
こ
ま
で

予
想
で
き
な
い
﹂
と
や
ぶ
蛇

に
な
り
か
ね
な
い

か
と
い


て
保
証
金
を
何
カ
月
分
と


て
い
て
滞
納
が
発
生

裁

判
に
な
る
と
明
渡
し
ま
で
１

年
な
い
し
１
年
半
は
か
か
る

の
で

賃
料
未
払
い
分
や
原

状
回
復
費
分
を
加
味
し
て
賃

料
の
２
年
分
と
す
る
と

月

々

万
円
の
家
賃
で
も
２
年

分
で
１
２
０
０
万
円

﹁
１

０
０
０
万
円
を
越
え
る
保
証

を
し
な
く
て
は
な
ら
な
い
の

か
﹂
と
い
う
話
に
な
る

保

証
人
保
護
の
法
律
を
作

た

と
い
う
話
に
は
な
り
ま
し
た

が

賃
料
不
払
い
分
と
開
示

明
渡
し
訴
訟
期
間
の
賃
料


原
状
回
復
が
十
分
で
な
い
時

の
手
当
て
等
が
基
準
に
な
る

の
で
は
な
い
か
と
思
い
ま

す


稲
垣
　
保
証
人
が
賃
貸
人
よ

り
も
保
証
能
力
が
低
い
場
合

も
問
題
で
す

実
際
に
あ


た
事
例
で
す
が

法
人
の
テ

ナ
ン
ト
が
家
賃
を
滞
納
し
て

し
ま
い

知
り
合
い
が
保
証

人
で
し
た

保
証
人
に
支
払

い
を
要
求
し
た
ら
﹁
賃
借
人

の
ほ
う
が
お
金
持
ち
な
の

で

そ
ち
ら
に
請
求
し
て
く

だ
さ
い
﹂と
言
わ
れ
ま
し
た


そ
う
な
る
と
法
的
手
段
で
い

く
し
か
な
い

保
証
人
に
お

金
が
な
く
て
名
前
だ
け
借
り

た
よ
う
な
状
態
だ
と

保
証

人
が
オ

ナ

に
資
産
内
容

を
説
明
す
る
義
務
を
負
う
ぐ

ら
い
に
民
法
を
改
正
し
て
も

ら
わ
な
い
と
オ

ナ

の
立

つ
瀬
が
な
い
と
思
い
ま
す

が

児
玉
先
生
は
ど
う
思
わ

れ
ま
す
か


児
玉
　
通
常

連
帯
保
証
人

の
サ
イ
ン
を
取
る
前
に
何
か

資
料
の
提
出
を
求
め
る
こ
と

ま
で
は
し
て
な
い
で
す

稲

垣
座
長
が
お

し


て
い

る
よ
う
に
の
ら
り
く
ら
り
と

し
た
連
帯
保
証
人
が
存
在
す

る
と
い
う
話
で
す
が

そ
の

前
に
テ
ナ
ン
ト
の
家
賃
滞
納

は
何
カ
月
続
い
て
い
る
の
で

し

う
か

だ
い
た
い
３
カ

月
滞
納
す
る
と
取
り
返
し
が

つ
き
ま
せ
ん

従
前
の
賃
貸

借
契
約
で
は
保
証
人
に
な
る

に
し
て
も
保
証
に
つ
い
て
軽

視
さ
れ
が
ち
で
す

何
カ
月

も
滞
納
し
て
い
た
ら
待
つ
ほ

ど
に
お
金
を
生
ま
な
い
資
産

と
な
り
ま
す

そ
れ
な
ら
早

急
に
契
約
を
解
除
し
て
明
渡

し
訴
訟
を
し
て
早
く
稼
働
さ

せ
る
べ
き
だ
と
思
い
ま
す


稲
垣
　
弱
者
で
あ
る
賃
借
人

を
守

て
あ
げ
よ
う
と
い
う

の
が
借
地
借
家
法
の
理
念
で

す
が

事
業
用
の
場
合
は
オ


ナ

よ
り
も
裕
福
な
方
が

テ
ナ
ン
ト
に
な
る
場
合
が
あ

り
ま
す

法
律
的
に
は
賃
借

人

弱
者
と
い
え
ど
も
賃
料

を
払
わ
な
い
な
ら
厳
し
く
し

て
も
ら
い
た
い
と
も
思
え
ま

す

﹁
保
証
人
保
護
﹂
と
い

う
言
葉
を
見
る
と
保
証
人
が

見
つ
け
や
す
く
な

た
と
も

い
え
ま
す
し

逆
に
﹁
極
度

額
﹂
と
い
う
言
葉
で
脅
か
さ

れ
る
と
保
証
人
の
な
り
手
が

い
な
く
な
る
か
も
し
れ
ま
せ

ん

オ

ナ

と
し
て
は
ど

う
す
れ
ば
い
い
の
か

保
証

内
容
に
差
が
あ
り
ま
す
が


家
賃
保
証
会
社
が
数
多
く
存

在
し
ま
す

倒
産
し
な
い
よ

う
に
祈
る
必
要
が
あ
り
ま
す

が

よ
く
研
究
し
て
保
証
会

社
を
起
用
す
る
の
も
い
い
の

で
は
な
い
で
し

う
か



