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「組合型不動産か日化商品  
標準約款（案）′についぞ」  

不動産共同投資事業に係る標準約款検討委農会報告－  

新  井  明  

酒   井  守  

1．約款検討の背景   

不動産共同投資事業の一形態である不動産小口化商品は、1987年に販売されて   

以来、その実績は約5500億円にもなっている。その中には近年の不動産市況の低  

迷等により、不動産共同投資事業を行なっていキー部の不動産業者の経営が悪化   

するなどして事業参加者に被害を与えたものがあった。このような事態を受けて、   

92年9月に建設省建設経済局長の私的諮問機関として「不動産共同投資事業研究   

会」が設置され、同年12月に不動産共同投資事業に係る事業参加者保護のあり方   

を検討した報告書「不動産共同投資事業のあり方について」が発表された。この   

報告書においては、不動産共同投資事業に閲し法制の整備の必要について提言さ   

れ、事業参加者保護の具体的な仕組みの一つとして、執行事業者と事業参加者間   

の契約内容のうち、事業参加者保護の観点から最低限必要な項目を約款として定   

め、行政庁の認可にかからしめる方法が提案されている。   

この提言を踏まえ、当研究所では93年3月に不動産小口化商品について事業参   

加者保護の観点から執行事業者と事業参加者が締結する契約の内容の標準的な約   

款案を検討するため、法律等の専門家および実務経験者、行政担当者等からなる   

「不動産共同投資事業に係る標準約款検討委員会」を設置し、8回にわたる議論   

を経て、同年10月に報告書をまとめた。その報告書の中から、組合型約款案につ   

いて紹介する。  

2．不動産共同投資事業に係る標準約款検討委員会   

（順不同、役職等は93年9月末時点）  
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3．組合型約款実の性格および特徴  

（1）本約款（案）は、建設省の「不動産共同投資事業研究会報告書」における提  

言を踏まえ、事業参加者保護の観点から、必ず触れておかなければならないと  

思われる項目につ いて、本検討委員会において検討した内容を条文形式に整  

理したものである。各条文については、標準的と思われる水準を示した。  

（2）検討するにあたり、本約款案の対象とする組合型不動産小口化商品の属性と  

しては、次のとおり想定した。   

（∋ 開発済の完成物件を投資対象とする。  

② 事業参加者は、不動産会社から の対象不動産の共有持分を購入し、同時  

にそれを出資して当該物件の共同運営を目的とした組合契約を締結すること  

とする。   

（診 組合が当該物件をもって行う事業は、執行事業者（業務執行組合員＝理事  

長）を通じて行うオフィスビル、商業ビル等の不動産賃貸事業とする。   

④ 姐一合は▼、共同運営されている不動産を一定期間経過後に一括売却処分する  

ことを予定している。  

（3）本約款（案）は、そのままで契約書として使用できる形態はとっていない。  

また、ある程度弾力的な扱いが可能と思われる点についてはできる限り解説で   

その旨を注記するよう心掛けたが、それ以外に細部で本約款（案）と異なる内   

容を持っ契約書を一概に否定するものではない。  

なお、上記の想定と異なるタイプの商品については別途検討が必要と考える。  

（4）参考として「任意組合契約書」（案）を添付した。   
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4．組合型約款案  

第1条 事業参加者が提供する財産の返還に係る担保措置の有無と内容  

（不動産の共有持分の出資および登記）‘  

1．組合員はより取得した不動産の共有持分をその取得後直ちに組合に出資   

する。  

2．組合員は、前項の出資に伴い自己の名義から理事長名義に「民法第66   

7条の出資」を登記原因とした所有権移転登記をすることを承諾し、その   

費用は組合員が負担する。  

3．組合員は組合存続期間中理事長に対し登記名義を組合員名義にすること   

を請求しない。  

4．理事長は、第2項の規定により登記された所有権移転の登記済証を金融   

機関等へ保護預けするものとし、この登記済証の引出しは、組合員が脱退   

したとき、組合財産を一括処分するとき、または組合財産を担保に供する   

ときのみ行うことができるものとする。  

E解 説】  

（1）本約款案においては、開発済完成物件を前提としているため、本条項として   

は組合員が出資した不動産に対する所有権の確保がその中心的な内容となるも   

のと考えられる。  

（2）2項に閲し、登記を理事長名義とする本案以外に、登記名義を各組合員の共   

有のままで残すやり方も考えられるが、民法第667条の出資を登記原因とし   

て登記を理事長名義に移すことで、組合員が登記が自己名義であることを利用   

して首己持分を勝手に処分すること等により組合全体の統一的な運営が妨げら   

れるととが防げること、および物件の売却処分時の手続きを円滑に進めやすい   

こと等を勘案すれば標準約款の条項としては本案が妥当と思われる。  

また、ここでは純粋な任意組合方式を前提としたが、組合財産を信託し信託   

登記を行う方法をとることも、組合員の出資財産の保全の面で有効と考えられ  

る。  

（3） 4項にいう「保護預け」については、実務上、金融機関の貸金庫を利用する   

ことが考えられる。その場合でも、理事長が勝手に登記済証を引き出して理事   

長の個人的な借入の担保に供する危険がないとはいえないが、このように定め   

ることで一定の抑止力は保たれる（金融機関に引出しの記録は残るため、後段   

で定める場合以外に理事長が登記済証を引出した事実が判明すればその時点で   

理事長の契約違反が明確になる）。  

（4）本案以上の抑止力を確保する規定としては、例えば、別途、理事会の条項を   
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起こし、貸金庫からの登記済証の引き出しを理事全員の印鑑が揃わなければ行   

えないといった約定を預け入れ金融機関との問に締結せしめるといったことは   

考えられる。  

（5）登記済証の保管を何らかの第三者機関が行うような制度を設けることも将来   

的な検討課題となるとは思われるが、標準約款案としては現時点での制度を前   

提とした。  

第2条 事業に係る財産の管理に関する事項  

（組合財産の管理運営に関する理事長の義務）  

1．理事長は組合財産について善良な管理者の注意義務をもってこれを管理   

運用するものとし、同注意義務をもって処理する限り、組合または組合員   

に損害が生じてもその責を負わない。  

2．理事長は組合財産である不動産を（一括して  に）賃貸するこ   

とによって運営する。  

3．理事長は組合財産である不動産の維持管理および修繕の費用に充てるた   

め、賃料等の収入の中から組合員のために相当の額の修繕積立金を積み立   

てるものとする。  

4．理事長は賃料および修繕積立金をそれぞれ理事長の肩書付き組合名義の   

預金口座に入金および積み立てるものとする。  

5．理事長は組合財産である不動産に相当と認められる損害保険等を付保す   

るものとする。  

6．理事長は組合契約に別段の定めがある場合または組合員全員の同意があ   

る場合を除き、組合の目的外に以下の行為をしてはならない。   

（1）一組合周一産の担保提供および出資   

（2）借入等の債務負担行為  

E解 説】  

（1）通常発生しうる建物の損耗等に対し適切な準備が整えられていることが事業   

参加者の提供した資産価値の維持保全の上で重要であり、適正な修繕計画に基   

づく修繕積立金の積立て、相当の額の損害保険等の付保を理事長に行わせる必   

要がある。その場合の損害保険等の内容としては、普通火災保険のような建物   

そのものの損害を保険に付すものと、管理者賠償責任保険のように第三者に損   

害を及ぼした場合に備えるものなどが考えられる。  

（2） 3頓に閲し、適正な修繕計画に基づく修繕積立金の額は、契約締結前の事業   

者から事業参加者への情報開示において重要なものと考えられる。さらに契約   

締結後においても、例えば組合員総会において修繕計画の承認を得ることとし   
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たり、修繕積立金の額の変更を組合員総会の決議事項とするといったやり方で   

その適正さを担保する方法が考えられる。  

（3）また、積立てられた修繕積立金の額は適正に開示される必要がある。実務上、   

理事長が毎事業年度ごとに事業報告書等と併せて修繕積立金の積み立て、保管   

状況を組合員に報告するといったやり方が考えられる。（→第5条6項）  

（4） 4項は、事業に係る賃料や修繕積立金を理事長の個人口座に入れず、組合の   

預金として明確に分別して保管することを求めるものである。  

なお、賃料等の収入の中から控除した修繕積立金については、組合員に分配   

する金員と区別して管理するべきであり、理事長は賃料および修繕積立金をそ   

れぞれ別の口座に入金ならびに積立することが必要と考えられる。  

（5） 6項に閲し、組合の目的を定める条項が必要となる。  

組合の目的の規定の仕方は例えば次の通り。   

「本組合は、各組合員が出資した共有持分を一体的に管理運用および処分し、   

組合員相互の経済的利益を図ることを目的とする」  

（6）なお、組合としてテナントから入居保証金等を預かることがある場合は、理   

事長が4項に定める方法に準じ適切に管理することを定める必要がある。  

第3条 契約締結後に追加的に出資等を求める場合の要件および手続き  

（追加出資を求められない原則）   

組合員は、組合員全員が同意した場合を除くはか、組合に対し一切の追  

加出資義務を負わない。  

E解 説】  

（1）本条項は、組合の内部的な問題として、例えば、建物の増改築等の名目で当   

初契約時の約定出資額以上の新たな出資を理事長から求められることを防止す   

る観点から必要となる。ただし、全組合員が組合の事業遂行上追加出資が必要  

と認めた場合はこの限りではない。  

（2） このような規定を置いても、各組合員に無限の人的責任を負わせる民法の原   

則が否定されるわけではない。例えば、組合財産である建物の電症による事故   

等で第三者に損害を与えた場合などに組合が負うことのある損害賠償債務が組   

合財産からだけでは支払えないときは各組合員の個人財産まで追及されること   

は免れないと思われる。このようなことからも、投資家保護の観点から前条5   

項で規定している損害保険等の付保の重要性が認められる。  

（3）本約款案では、追加出資を求めないことと併せて、組合の存続期間が有限で   

あることを前提としている。投資にあたって、その投資額、投資期問は限定さ   

れていることが、一般的な投資家の保護の観点から妥当と考えられるからであ   
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る。（→第8条）   

存続期間の規定の仕方は例えば次の通り。  

「本組合の存続期間は、00年00月00日から00年00月00日までとす  

る（但し、△年を超えない範囲で、組合員総会の決議により、延長できる）。」  

第4条 事業参加者に対する損益の分配方法に関する事項  

（組合員に対する損益の分配方法）  

1．組合員はその出資持分（第5条に定める）の割合に応じて利益の分配を   

受け、または損失の分担をする。  

2．理事長は組合財産の管理運営から生じる賃料、受取利息等の収入から修   

繕積立金、理事長の業務執行報酬および組合の負担すべき費用等を控除し   

た残額を各組合員にその出資持分の割合に応じて毎年○月○日までに支払   

うものとする。  

E解 説】  

（1）1項で損益分配に関する民法の原則を規定し、2項でその原則に基づき、出   

資持分割合に従って収益を分配する具体的な方法を規定したものである。  

（2）本約款案では、民法の原則通り、賃貸事業の成否によっては、事業参加者が   

収益の配分を受けられないこともありうる形をとっているが、実際の商品設計   

においては、事業参加者の投資収益を事業者のリスクにおいて軽減するような   

やり方もあり得る（事業者自身が空室等の事業リスクを負担し、事業参加者に   

対しては一定の配当を確保するやり方として、実務上では事業者の関係会社が   

サブリース主体として組合から賃貸を受け、エンドテナントからの賃料受け取   

りの如何に関わらず組合に一定の賃料を支払うとすることで実質事業者サイド   

でリスクを負担している例も見受けられる）。  

第5条 事業参加者の得る権利の内容に関する事項  

（組合財産の所有権の帰属、組合員の検査権、理事長の事業報告義務、  

組合員総会）  

1．組合財産は全組合員の共有とし、各組合員の組合財産に対する持分（以   

下「出資持分」という。）は、出資された不動産の全共有持分に対する各   

組合員の出資した共有持分の割合による。  

2．組合の事業執行の結果として生ずる組合財産の増減は、各組合員にその   

出資持分の割合に応じて帰属する。  

3．組合員は、本組合の清算手続終了前に組合財産の分割を請求することが   
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できない。  

4．組合員は必要がある場合には、組合の業務または財産状況について検査   

をすることができる。  

5．組合員は必要がある場合には、組合員各簿を閲覧することができる。  

6．理事長は毎年1回○月○日までに組合の運営および会計につき報告書を   

作成し組合員に送付するものとする。  

7．組合員総会開催についての規定をおくものとする。  

E解 説ヨ  

（1）1～2項は、当然ではあるが、組合員は常に（増減する）組合財産に対して   

共有持分権を有し、その持分割合は当初の出資割合によることを明確に定める  

ものである。  

（2） 3項は、組合財産の分割請求を禁じた規定である。通常の共有物においては、   

各共有者は何時でも共有物の分割を請求することができる（民法第2 56条1   

項）。しかし、民法上の組合においては組合員は組合の存続期間中に共有物で   

ある組合財産について分割を求めることは出来ない（民法第676条2項）。   

これは共同事業として不動産を一体的に管理運営するうえでの大きなメリット  

である。  

（3） 4～6項は、組合員が事業に関する情報の開示を受ける権利を有することを   

定めるもので、事業参加者保護の上で極めて重要である。  

（4）さらに、具体的な事業への参加権を確保せしめるため、組合員総会について   

の一連の定め右置くことが必要と考えられる。   

①その際、少なくとも、一定数の組合員の請求により総会が招集されること   

（ 臨時総会）は事業参加者保護上必要と考えられる。例えば以下のような定   

め 方が考えられる。  

「組合員総会は理事長が必要と認めたときまたは総組合員の5分の1以上の  

組合員または総議決権の5分の1以上を有する組合員の請求により理事長が  

招集する。  

組合員総会の議事および議決は、総議決権の過半数を有する組合員の出席  

によりその議事を行い、別段の定めがある場合を除き出席組合員の議決権の  

過半数の賛成により議決を行う。この場合において、組合員が2個以上の議  

決権を有する場合にはこれを統一して行使しなければならない。」   

②上記のような臨時総会だけでなく、毎事業年度に1回程度の定時総会を開催  

するものとすることが考えられる。例えば、以下のような定め方があろう。  

「理事長は毎年一回定時組合員総会を招集し、組合の運営、会計、その他必  

要な事項について報告を行い、組合員の承認を得るものとする。組合員は理  

事長の報告に対し、質問および意見を述べることができる。   
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定時組合員総会の招集にあたっては、理事長はその開催日の2週間前まで  

に各組合員に対し（予定の議題を）書面にて通知をするものとする。  

定時組合員総会の議事および議決は、総議決権の過半数を有する組合員の  

出席によりその議事を行い、別段の定めある場合を除き出席組合員の議決権  

の過半数の賛成により議決を行う。この場合において、組合員が2個以上の  

議決権を有する場合にはこれを統こして行使しなければならない。」   

③上記②のように定めた場合、（議事内容に組合員の関心が低い等の理由によ  

り）、定足数の確保が困難なときでも理事長が必ず定足数を集めて総会開催  

にもっていかねばならないことになり、事務負担、経費がかさむだけの結果  

となることもありうるので、定時総会開催を前提とした上で招集及び開催手  

続を弾力化するやり方も考えられる。たとえば、毎年の事業報告のための総  

会は、決議や承認を行う場としてでなく、理事長の報告に対し組合員からの  

質問、意見を受ける場とし、定足数等は定めず、たとえ、小人数しか集まら  

なくても必ず開催する報告会のような会合の場と位置付けることも考えられ  

る。  

（5）通常の組合員総会における決議事項は、業務執行に関することに限られるも   

のであり、契約内容の変更等の重要な事項に関しては別段の定めをおき「組合   

員の全員の同意による」等の規定とするべきと考えられる。  

（6）なお、組合員総会の規定に関連して、組合員の議決権の定めが当然必要であ   

る（例えば、単位持分を定め、その1口につき1議決権を持っものとする等）。  

（7）事業への参加権に関連し、業務執行の意思決定機関として理事会を設置し、   

併せ理事会の職務の執行を監査する監事をおくことも想定されるが、一般組合   

員の中からそれぞれが選出され任に当たるならば投資家保護に資するものとも   

考えられる。  

第6条 換金のための手続きに関する事項  

（参加者の地位の譲渡および脱退）  

1．組合員はその地位を他に譲渡することができない。ただし、やむを得な   

い事由が存する場合で、理事長の承認を得た場合にはこの限りではない。  

2．組合員はやむを得ない事由が存する場合のはか、下記の事由により組合   

を脱退する。  

（1）死亡 （2）破産 （3）禁治産 （4）除名  

3．脱退の場合には、脱退組合員は持分の払い戻しを受ける。  

4．理事長は当該脱退組合員を代理して下記手続によりその持分の処分を行   

う。  

（1）理事長は不動産鑑定士等の意見を尉酌し、処分基準価格を決定する。   
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ただし、鑑定評価等に要した費用がある場合には当該脱退組合員の負担  

とする。  

（2）理事長は脱退組合員の持分について他の組合員に対し処分基準価格を   

示し、買い取ることができる旨を通知し、処分基準価格以上の買取希望  

があった場合に最も有利な条件を示した組合員に対し売却する。この期  

問は2カ月以内とする。  

（3）前号による買い取りの希望がない場合には理事長は自ら買取るか、ま  

たは組合員以外の者に対し持分を売却することができる。この期間は2  

カ月以内とする。  

（4）組合員以外が共有持分を買い取った場合には、その者は所定の手続き  

を経て新たに組合員となる。  

（5）前4号の手続きによっても買い主が決定しない場合、理事長は処分基   

準価格を改めたうえ、本項に定めるところにより処分を行うものとし、  

その後も同様とする。  

5．理事長は前項の手続きにより得られた売却代金から、売却にかかった諸   

費用を控除後の金額を、脱退組合員に支払う。  

E解 説】  

（1）換金に閲し、組合員たる地位の譲渡を認めた場合の登記手続や税務上の取扱   

いが必ずしも明確になっていないことから、現在は、地位の譲渡を原則禁止と  

し組合からの脱退の手続により持分を払い戻すこととしている例が多い。そう   

したやり方を採る場合でも、4項以下に定めるような手続を置けば、換金を欲   

する組合員とその他の組合員との間の利害の調整に不都合は生ぜず、実務的に  

も妥当と考えられる。  

（2）地位の譲渡を認めることは換金性がさらに強まる点で事業参加者の利益保護   

に資すると思われるが、これを認める場合には以下の点を併せて考慮する必要  

がある。  

すなわち、事業参加者が頻繁に交替することを認めると、任意組合を用いて   

不動産の長期的な管理運営、処分を統一的に行っていくに際し、他の多くの事   

業参加者の利害に大きく影響することがあり得る。  

したがって、地位の譲渡を認めるとしても、一定の要件にかからしめる必要   

があり、①理事長に譲受人の氏名を通知し、②譲渡を認めても組合運営に支障   

を来さないと理事長が承認し、③組合員名簿の変更等により他の組合員に公示   

する、といった手続を経て行うものとすることが考えられる（判例では、他の   

組合員の承諾を得れば、組合員たる地位を第三者に譲渡し得ることを認めてい  

る）。  

（3） 2項で列挙された脱退事由のうち、（1）の死亡に閲し、事業参加者に相続が   
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発生したときの定めが必要となる。基本的には各事業者ごとに工夫されるべき   

ものであるが、組合の共同事業性や単位持分の細分化を防止する等の観点から   

例えば次のような定め方が考えられる。   

「組合員が死亡により組合を脱退した場合において、共同相続人の中の1名は   

理事長の承認により組合員たる地位を承継することができる。」  

（4）2項で列挙された脱退事由のうち」（2）の除名に閲し、別途除名事由を定め   

ておく必要がある。事業参加者にとって重大な地位の変動であるので、基本的   

には他の組合員全員の同意が必要と考えられるが、実務上は一定の除名事由を   

限定した上で理事長に除名権限を持たせる等のやり方をとることを認めても差   

支えないと思われる。  

（5）理事長が代理して行う脱退組合員に払い戻した持分の処分は、時価を基準と   

した適正な価格で行われることが必要であり、処分基準価格の決定に際し、そ   

の価格の適正さの担保のため鑑定評価を義務付けることも考えられる。しかし、   

通常、当該持分の鑑定を行うのに不動産全体の鑑定が必要になるため、費用が   

多額に上ることもあり、組合の費用をもって必ず鑑定をとるものとするのは妥   

当でないので、理事長が一定の判断材料に基づいて処分価格を決定することと   

し、鑑定等に要した費用があれば当該脱退組合員が負担するものとした。（4   

項1号）  

第7条 契約の解除に関する事項  

（クーリングオフ）  

1．組合員は組合契約締結の日から起算して○日を経過するまでの問、理事   

長に対して書面によりその契約の解除を行うことができる。  

2．前項の契約の解除は、その契約の解除を行う旨の書面を発したときにそ   

の効力を生じる。  

3．理事長は第1項の規定による契約の解除があった場合には、その契約の   

解除に伴う損害賠償または違約金の支払いを請求することができない。  

E解 説】  

（1）事業参加者の投資意思が不安定な状況で行われた契約を、契約締結後一定の   

期間内、事業参加者からの一方的な意思表示により白紙還元できるようにする  

ことが、事業参加者保護に資すると思われ、本約款にも盛り込むこととしたも  

のである。  

（2）1項に閲し、クーリングオフができる期間について、①宅地建物につき、場   

所の限定が加えられたうえでクーリングオフができる旨を告げられた日から8   

日間とされている（宅地建物取引業法）ほか、他の投資商品の例では、②リー   
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ス債権等の小口販売につき、契約締結時の書面交付から8日間（特定債権事業   

規制法）、③ゴルフ場等の会員契約につき、契約締結時の書面交付から8日間   

（ゴルフ場等会員契約適正化法）、④商品ファンドにつき、契約締結の書面を   

受領してから10日間（商品ファンド法）、一とされている例がある。  

（3）ここで想定している商品の場合、実務上は、事前の共有持分の販売がセット   

になっているため、宅地建物取引業法のクーリングオフと重なる部分が多く、   

同法のクーリングオフ制度によって組合契約の拘束からも脱することが可能に   

なるケースも多いと思われる。  

（4）本条の規定により組合契約が解除された場合に、不動産の共有持分の一部が   

組合に出資されずに組合員以外の者が所有している状態となり、不動産の一体   

運用が不可能になることが考えられるため、現在販売されている事前の共有持   

分販売がセットになっている不動産共同投資事業（小口化商品）においては、   

例えば、売買契約書の中で組合契約のクーリングオフがなされた場合は売買契   

約も白紙解除されるとするような定めをしておく必要があると思われる。  

第8条 契約終了時の清算に関する事項  

（不動産の売却、鑑定評価、解散事由、清算手続）  

1．理事長は組合発足後○年間を経過した後、組合財産たる不動産の売却を   

相当と判断するときは、次項以下の手続により組合を代表してこれを売却   

するものとする。  

2．不動産の売却を行おうとする場合には、理事長は臨時組合員総会を招集   

し、売却予定時期、売却価格、売却方法、売却条件等の売却計画案を提案   

する。その際売却価格の決定に当たっては不動産鑑定士等の意見を尉酌す   

るも・のとし、理事長が必要と判断した場合には組合の費用負担で鑑定評価   

を依頼することができる。  

3．前項の臨時組合員総会の決議を得て、理事長は売却計画書を作成し、全   

組合員に送付するものとする。  

4．組合員は通知発送後1カ月以内に、売却計画書に示された価格以上で確   

実に本人または第三者が買い受けることを記載した書面を提出することに   

よって、売却計画に異議を述べることができる。  

5．理事長は前項に基づく異議があった場合には、最も有利な条件。価格を   

提示した者に対して売却するものとする。  

6．理事長は、組合発足後○年以内であっても組合員の全員一致により組合   

財産たる不動産を売却することができる。  

7．本組合は下記の事由により解散する。  

（1）存続期間の満了   

kunugi
長方形



（2）組合財産たる不動産の売却処分の終了  

（3）組合員総会において全員一致により解散決議がなされた場合  

8．組合が解散した場合には、理事長が清算人となる。清算人は以下の職務   

を行う  

（1）現務の結了  

（2）債権の取り立ておよび債務の弁済  

（3）組合員への残余財産の分配  

（4）組合員への清算報告書の交付  

（5）その他清算に必要な一切の行為  

9．清算人は解散後速やかに、組合の残余財産から清算手続費用等残余財産   

から支出されるべき債務を控除した上で、各組合員の出資持分割合に応じ   

て分配金を組合員に支払う。  

10．本組合が存続期間の満了によって解散した場合および（7項3号に定め   

る）解散決議がなされた場合、清算人は本条の規定を準用して速やかに組   

合財産たる不動産の売却処分を行う。  

【解 説】  

（1）事業参加者にとって投資期間が投資の時点でできる限り明確に定められてい   

た方が望ましいが、不動産の売却処分の時点を完全に限定してしまうのは不動   

産市況等により必ずしも好ましくない結果をもたらすことがありうることから、   

本約款では不動産の売却と組合存続期間、清算につき以下のように整理した。   

①組合存続期間を有限とし、かつ、その間の適当な時点（○年経過時点）を設  

定し、基本的に○年経過時点から組合存続期間満了までの間に、臨時組合員  

総会の決議を得たうえで理事長が組合を代表して不動産を売却するのを原則  

とす▲る。’（1～3項）   

②○年以内の売却は契約内容の重大な変更と考えられるので組合員の全員一致  

をもってのみ行うことができるとする。（6項）   

③存続期間内に不動産が売却されたときは、組合は解散し清算手続に入るもの  

とし、理事長が清算人となって速やかに残余財産の分配を行う。（7項2号）   

④不動産が売却できないまま組合存続期間満了時点を迎えた場合及び存続期間  

内であっても組合の解散決議がなされた場合は、その時点の不動産市況の如  

何に関わらず速やかに売却処分に入る（本約款では、この場合、10項で、組  

合は解散し清算手続に入るものとし、清算人が売却を行うとしたが、組合は  

解散せず、理事長が速やかに売却を行った後に③同様に清算手続に入ると構  

成しても実質は同じである）。  

（2）存続期間の延長についても契約内容の重大な変更と考えられるため、組合員   

の全員一致をもって行うべきものと思われるが、例えば、当初定めた存続期間   
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経過時点で売却が終了していない場合、△年に限り理事長の判断等により期間   

を延長できることとするようなやり方は認められると思われる（投資期間が最   

長で何年になるかということを事業参加者全員が契約時点で納得していると見   

なせるため）。  

（3）組合財産たる不動産の売却は組合員にとって重大な関心事であるので、各組   

合員の意思をできる限り反映させることが望ましいと思われることから、上記   

①の場合の売却についても臨時組合員総会の決議にかからしめることとしたが、   

実務上はこの場合の売却は理事長の判断のみで行えるとしている例もある。こ   

のやり方を採った方が売却をスピーディに行える利点はあり、売却価格の決定   

や売却計画への組合員からの異議の申し立て等の点で本条に準じた手続きが定   

められていれば、事業参加者保護の観点でも特に問題ないものと思われる。  

（4）売却価格の設定に閲し、鑑定評価を必須とすることは費用の点で必ずしも妥   

当でないため、理事長が、必要に応じて組合の費用で鑑定を依頼できるものと   

した。（2項）  

第9条 執行事業者の報酬を明示する規定  

（理事長の地位、職務および報酬）  

1．組合員は本組合の業務を円滑に遂行するため、理事長に本組合の業務の   

執行を委任する。  

2．理事長の任期は組合の解散時に終了する。ただし、以下の場合はこの限   

りでない。  

（1）正当な理由により辞任の申し出があり、組合員総会において新たな理  

事長の選出がなされた場合  

（2）、理事長がその責に帰すべき事由により組合に不利益を与えた場合等正  

当な理由があり組合員総会において理事長を除く組合員全員一致による  

決議によって解任がなされ、新たな理事長の選出がなされた場合  

3．理事長は組合を代表し、別に定めるもののほか以下の職務を行う。  

（1）組合員名簿の作成、変更、保管等組合員の管理に関する事項  

（2）組合の業務執行としての組合財産たる不動産の賃貸および処分  

（3）必要に応じて組合財産の管理運営業務に従事する者の選任、委託を行  

うこと  

（4）必要に応じて組合の負担において公認会計士、弁護士等を依頼するこ  

と  

（5）会計帳簿。記録等の作成、保管等会計に関する事項  

（6）組合の負担すべき費用、報酬等の債務の支払い  

（7）その他、組合の目的達成のために必要な一切の行為   
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4．理事長は業務執行報酬として、組合財産の管理運営の対価として000   

を、不動産の処分の対価として000を得る。  

E解 説ヨ  

（1）理事長の報酬を規定するのに併せて、それに対応する職務等理事長に関する   

事項をまとめて明確にしておく必要があることから本条項を置くものである。  

（2）組合契約をもって業務執行を委任された理事長が途中でその任を降りること   

は組合員にとって重大な変更にあたり、濫りにその辞任を許すと組合の目的を   

達成できなくなるおそれがあるため、正当な事由によらなければ理事長は辞任   

することが出来ない（民法第6 7 2条）。  

（3）理事長の辞任による任期の終了は、組合員総会における通常決議により、そ   

の辞任の事由が正当なものであると認められ新たな理事長が選出されたときと   

考えられる。  

（4）理事長の解任については、理事長はその個人的信頼に基づいて委任されたも   

のであり、組合員からいっでも解任されうるというのであれば、その地位は不   

安定となる。しかし、解任を認めないとすると組合員の利益を害するおそれが   

あるため、正当な事由があり、かつ理事長を除く組合員の全員一致により解任   

ができるとするのが妥当と考えられる。  

（5）ただし、新任理事長の選任まで組合員の全員一致を要するとしたのでは組合   

事業の円滑な遂行に支障が大きいため、その選任は組合員総会の普通決議で足   

りるとするのが妥当と考えられる。  

（6）3項1号に関連し、組合員からの氏名、住所変更の場合等の届け出義務は生  

じる。  

（7）理事長の報酬額の定め方は、実務上、定額方式、定率方式、あるいはそれら   

を組み合わせた形等種々のものが考えられるが、いずれにしろ、当初契約時点   

で明確に規定されていることが必要である。  

あ ら い  あ き ら   

土地総合研究所 調査部長  

さ か い  ま も る   

土地総合研究所 研究員   
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E参考資料】  

任意組合契約書（案）について  

本契約書案の留意点   

1．別添の29条からなる任意組合契約書（案）は、現在実務上使用されている任   

意組合契約書を参考にしたうえ、約款（案）事項を盛り込んで具体の契約書とし   

てまとめたものである。約款（案）事項については、実線の囲みで示し、契約書   

の構成上順序は前後しているが、その内容について、すべて網羅されている。  

2．本契約書第13条（組合員総会）および第20条（処分手続）については、それぞ   

れ（A案）。（B案）の二通りの考え方を示しているが、双方の案とも約款（案）   

事項から外れるものではなく、約款（案）は弾力的な扱いが可能であることを例   

示した。  

3．本契約書案は標準的と思われる内容のみを記載してある。したがって、実際に   

不動産共同投資事業を行おうとする場合には、事業方針、物件の特性等により、更   

に詳細な内容を盛り込まれることが望ましいと考えられる。  

契約書の構成  

第1章 総  則  

第2章 出  資  

第3章 組合業務の執行  

第4章 組合財産の管理・運営  

第5章 組合の会計  

第6章 利益の分配  

第7章 組合員の地位の変動  

第8章 組合財産の処分  

第9章 解散および清算  

第10章 雑  則   
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凪
亜
Q
和
讃
（
翌
 
 

曹
掛
時
本
荘
〓
｝
恵
朋
紳
脚
雄
′
慣
監
Q
紳
嶺
m
囲
・
授
盟
恵
朝
（
巴
 
 

刃
り
将
本
革
堪
舟
帥
車
搬
簸
′
車
虚
朝
鰯
卓
巨
二
項
り
仙
風
亜
Q
和
讃
巨
］
噛
り
叫
願
望
望
 
 

刃
り
時
も
泥
酔
′
廻
閣
Q
神
崎
ふ
随
迫
り
－
櫨
据
糎
埋
猷
脚
Q
爛
義
郎
惑
ぃ
］
優
り
u
蝋
当
の
）
 
 

令
蛍
b
現
場
軽
掛
合
故
容
柊
時
1
Q
P
闇
寂
初
頭
Q
レ
」
刃
虹
藤
梅
林
Q
側
壁
空
 
 

曹
随
時
本
監
り
－
桝
脚
Q
昭
祁
濱
肝
胆
墜
′
似
削
′
慣
監
Q
綬
叩
喝
側
壁
－
）
 
 

。
I
〔
把
漣
髄
拶
Q
ト
遥
′
東
亜
仙
台
Q
〃
吋
東
根
り
芸
叫
′
」
礪
ど
舟
咄
忠
霊
蛸
掛
取
．
m
 
 

朝
野
吏
長
袖
玉
樹
竃
唖
静
恥
せ
吏
騒
′
忌
肋
 
 

捷
簑
出
駄
9
旬
り
u
粥
部
将
旬
り
u
商
－
昭
利
呵
祁
意
）
虚
漣
噂
終
世
ト
ニ
周
り
仙
朝
璽
喝
朝
恩
分
ペ
 
 

り
－
屈
配
車
邪
出
絆
朝
野
吏
べ
叶
舟
用
コ
脾
終
り
仙
和
恵
葺
旬
〓
叫
屈
紳
助
て
本
鰹
り
叫
嚇
台
車
簑
櫨
静
酎
（
巴
 
 

勅
刃
吏
霊
 
 

場
せ
γ
旬
世
職
Q
蛸
掛
取
せ
吏
振
P
朝
頸
喝
祁
溺
′
9
鳩
γ
や
竃
」
せ
Q
世
故
葺
旬
り
噌
偲
酎
捷
洲
担
ご
 
 

。
ュ
せ
 
 

。
ュ
ぜ
勅
P
も
力
り
時
小
額
酷
漣
房
事
Q
瑚
姦
祁
浸
り
】
糧
卜
鮭
濾
帥
斡
旋
Q
和
寒
終
刊
W
曙
朝
恩
．
m
 
 

。
時
本
願
璧
ト
○
優
り
u
祁
覇
Q
 
 
 

苗
ふ
好
古
り
悪
重
野
e
ト
麺
′
」
む
吏
。
時
ト
ト
蚊
り
叫
皆
溢
騒
0
朝
寝
強
雨
u
環
揖
Q
旭
賂
酎
．
N
 
 

。
吋
も
坦
 
 

ゆ
把
藤
Q
樽
轍
Q
和
讃
簸
り
叫
蛸
静
恥
′
兎
吏
噂
小
史
埋
り
叫
挺
E
舟
膝
楯
0
和
讃
強
望
喧
和
讃
 
 

（
唖
絡
敵
）
亜
コ
 
 

。
時
詑
ゆ
0
0
0
レ
」
刃
痘
苗
誓
三
悪
寧
e
雌
蕊
 
 

頭
′
ゆ
0
0
0
ト
」
刃
増
衣
Q
組
織
計
脚
Q
咄
姦
亜
讃
′
巨
」
刃
志
雄
把
藤
濾
賭
望
雌
胞
敵
．
W
 
 

。
時
勅
P
竃
刃
り
噂
小
園
監
漣
按
叩
曙
朝
頭
′
曇
り
噌
朝
野
時
鳩
簑
蝋
増
悪
昭
和
肇
．
N
 
 

。
時
勅
P
｝
や
刃
り
時
小
舟
榊
斐
ト
ュ
C
‖
－
展
塞
機
姦
悪
吏
朝
酒
耀
Q
 
 

溺
′
べ
中
Q
成
増
時
ペ
り
u
旧
師
り
嶋
城
跡
計
兎
○
′
や
小
成
′
曇
り
鳩
車
野
崎
嶋
｝
旬
髄
場
裏
喧
初
頭
 
 

（
畢
廟
堂
）
亜
N
｛
 
 

蛸
足
舟
朝
悪
呵
和
讃
ふ
旬
り
u
併
塵
Q
昭
和
頭
将
卜
糎
ゆ
叫
ヨ
｛
Q
卓
∽
Q
畢
斑
樽
憩
刊
u
吏
瑚
咽
 
 

頭
Q
叫
表
｛
Q
令
の
Q
喝
車
穿
憩
′
望
吏
榊
′
勅
刃
吏
克
郎
刃
蝋
導
簑
噂
執
酎
′
霊
場
静
酎
．
N
 
 

。
）
観
ゆ
朝
憩
昭
和
要
り
嶋
祁
喪
柊
（
堆
く
）
 
 

把
感
Q
癌
耕
咄
器
 
樹
m
淋
 
 

（
胡
悪
喝
祁
藷
）
亜
m
｛
 
 

kunugi
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。
吋
勅
P
竃
刃
り
時
本
題
醒
漣
母
君
噂
吏
 
 

喝
祁
裏
釘
司
り
叫
翻
轍
Q
雌
掛
取
．
悪
岬
T
Q
甘
Q
Y
濾
晋
区
報
′
ト
ニ
崩
り
｝
側
部
0
叶
丁
曹
橿
．
N
 
 

。
吋
小
刃
荘
司
呵
東
N
悪
匝
揮
Q
り
。
吋
小
鼻
眠
」
鞍
り
仙
境
和
讃
吏
」
脂
舟
悲
蛸
足
荘
糎
〃
刃
 
 

C
〃
り
叫
亜
聾
吏
C
嶋
γ
や
榊
糖
轟
餌
Q
叫
ヨ
悪
嘩
掛
軸
重
恩
′
」
巌
噸
舟
血
時
勅
P
簑
刃
り
時
髭
 
 

二
町
′
」
嶋
舟
淫
噂
敵
城
垂
蛍
」
寂
〓
u
喝
咄
轟
Q
車
レ
二
∩
り
叫
東
故
Q
呵
朝
溺
肇
蛋
霊
場
隆
附
〈
N
）
 
 

。
時
本
刃
恩
顧
Q
昭
和
轟
瑚
褒
撞
邪
悪
り
他
車
肇
吋
嶋
簑
壁
掛
吏
」
梱
り
｝
絆
軍
鈷
槻
 
 

。
時
や
刃
呵
割
譲
り
叫
 
 

吏
振
巨
規
舟
勅
盛
砂
Q
掴
囁
悪
癖
Q
中
′
曇
り
｝
朝
野
吏
C
轟
ュ
粧
舟
虫
蛇
極
端
簑
恵
責
呵
和
栗
（
可
）
 
 

。
噂
本
刃
檻
ヨ
呵
東
N
霊
匝
韓
Q
り
。
噂
勅
P
竃
刃
り
時
小
南
贈
漣
な
Ⅱ
」
萩
〓
】
細
田
恵
逼
血
 
 

。
噂
本
刃
せ
匝
逓
題
Q
中
′
」
刃
Q
逓
．
卜
把
極
東
或
ふ
ペ
り
山
中
り
刃
ゆ
東
根
り
）
曹
潅
水
小
吏
兎
 
 

亜
盤
萱
 
闇
栗
眺
（
〇
 
磯
轟
（
N
）
 
り
棍
≡
 
 

。
時
 
 

増
革
聖
讐
警
エ
コ
義
広
盲
点
ト
′
′
や
咄
嶋
Q
朝
野
時
も
壮
簑
瑠
静
こ
捷
批
極
冠
中
空
喝
咄
溺
 
 

（
肇
堪
）
亜
巴
 
 

意
想
吏
榊
／
や
将
轟
こ
餌
付
皿
望
咄
静
世
曇
り
一
郎
聾
二
塁
量
刑
辟
Q
D
踏
二
粒
時
旬
り
｝
叶
橿
（
巴
 
 

舟
悪
歴
掛
埴
重
恩
霊
唖
勒
猷
′
朝
野
二
塁
」
惧
寓
る
川
ュ
畔
〃
巨
〔
ペ
り
u
励
磁
綿
Q
叶
吋
橿
垂
 
 

。
小
感
梱
り
叫
喝
祁
要
望
褒
ゆ
冴
亜
Q
泡
盛
 
 

ゆ
壁
掛
甑
吏
∩
′
で
や
り
叫
帝
贈
′
心
′
旬
側
ピ
帝
眠
吏
点
心
批
ふ
当
り
u
柵
堪
叶
㊤
曹
橿
望
噂
掛
酎
．
S
 
 

′
J
む
吏
。
噂
も
掴
部
舟
せ
埠
掛
軸
垂
或
′
」
痘
在
漣
喉
堪
Q
静
坐
恨
軸
楓
裔
終
刊
u
蛸
繊
猷
（
T
）
 
 

。
小
史
漣
東
成
Q
重
要
Q
中
ふ
旬
り
蒜
憬
叶
m
如
ト
ト
」
酎
ど
舟
叫
咄
頭
鞘
褒
樽
那
刊
u
嶋
鈴
掛
一
寸
 
 

。
将
士
小
舟
」
眠
こ
感
Q
中
正
悪
喝
咄
頭
顆
盛
′
曇
り
u
朝
野
Q
判
褒
．
m
 
 

ぞ
品
養
再
ふ
匹
百
り
曇
り
叫
和
事
吏
砕
漣
離
髄
Q
岨
静
酎
′
P
布
野
吋
小
姓
 
 

静
二
ぜ
虻
通
d
亘
 
′
」
む
吏
。
こ
捷
勅
P
簑
刃
り
吋
小
磯
潤
り
壷
海
軍
撃
9
慧
孟
蒜
意
 
 

（
堪
寓
Q
母
君
Q
呵
祁
頚
）
亜
讐
 
 

歯
髄
Q
卓
畢
0
喝
祁
忠
 
梱
卜
淋
 
 

。
時
小
刃
Q
〃
．
∩
霊
梱
 
 

り
ー
P
朝
Ⅲ
○
叫
○
掛
せ
ぃ
○
喋
り
｝
祁
霜
Q
金
蛇
餌
玉
Q
中
り
u
叫
和
寒
ゆ
舟
踏
鮮
吏
」
盤
封
ゆ
紳
蟹
 
 

。
将
小
刃
P
朝
皿
T
 
m
呵
N
【
Q
甘
匝
ふ
旬
Ⅲ
羽
唱
和
頚
霊
地
牡
岸
．
」
む
吏
 
 

。
ゆ
小
卜
盤
ト
ト
逓
樋
口
T
 
m
呵
N
T
Q
姓
匝
′
ふ
榊
悪
り
一
口
T
呵
一
望
曝
せ
点
亜
Q
和
事
耳
 
 

（
壁
掛
恵
朝
）
戒
告
駄
 
 

恵
那
Q
郎
母
 
牌
∽
鯨
 
 

将
把
剋
亜
幡
噂
◎
抑
Y
艇
（
N
）
 
 

出
竃
b
ペ
萌
輩
盛
墜
風
Q
髄
適
祁
溺
≡
 
 

。
ュ
や
u
や
想
ぃ
」
舟
踵
忙
Q
ト
司
り
叫
東
宮
皿
Q
咄
轟
′
勅
虚
車
 
 

野
崎
嶋
竃
髄
匡
Q
喝
朝
昭
和
領
空
吏
朝
朝
野
噂
成
毛
兎
根
Q
髄
罵
り
｝
慈
舶
載
寒
林
霊
域
碑
恥
．
∽
 
 

。
岬
 
 

り
Q
〃
吋
小
墜
更
埴
盛
雄
碑
埋
相
克
小
食
鵡
刃
訓
辞
〓
】
故
容
強
噂
戒
P
闇
高
車
頭
悪
岨
砂
田
．
∽
 
 

。
時
本
刃
Q
〃
噂
卜
羽
㊥
酵
b
ペ
萌
朝
Y
り
仙
 
 

口
胡
謄
Q
瀾
坤
祁
溺
判
定
勅
励
瞳
Q
蛸
妙
計
忌
毎
夏
中
漣
亜
羽
車
堆
噛
b
幽
玄
曝
霊
咄
静
恥
．
や
 
 

。
時
 
 
 

。
岬
も
郎
諾
ぃ
」
モ
咽
り
u
呵
割
譲
り
叫
P
朝
ロ
め
下
町
N
 
 

剛
′
」
曝
監
ゆ
脚
部
騨
執
嘉
0
祁
溺
′
急
事
兎
健
脚
執
恵
り
｝
m
T
 
m
呵
N
T
廿
せ
悪
蛸
鈴
掛
 
 

（
部
隊
恵
朝
）
亜
3
 
 

勅
て
小
憩
亜
0
朝
溺
b
現
場
忘
謙
把
痛
濾
輔
Q
唖
払
敵
将
兎
掴
り
u
亜
コ
推
′
倒
固
辞
鰭
壌
ゆ
兎
 
 

り
】
喋
ヨ
給
付
′
旬
Y
婆
Q
抑
頑
r
一
豊
頃
桝
′
正
樹
時
○
割
付
′
や
如
職
甲
糾
合
地
衣
祁
意
想
蛸
帥
酎
．
N
 
 

。
吋
 
 

漣
風
専
Q
《
粟
悪
吏
朝
 
′
｛
】
騨
ゆ
混
専
Q
絹
雇
ぃ
］
填
り
叫
亜
帯
Q
余
弦
厳
重
Q
中
空
喝
和
寒
 
 

（
窪
皆
Q
中
刃
題
額
Q
柏
霹
）
亜
ト
T
 
 

題
額
Q
柏
高
 
槻
∽
粍
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刷
込
′
霊
聖
餐
竪
琴
寧
鱒
坤
蹄
志
辟
車
恵
亜
東
夷
 
′
車
鵬
味
 
 

捷
悪
辞
忙
扉
培
賭
Q
嶋
妙
計
時
名
僧
り
｝
亜
コ
給
付
′
霊
騨
軍
備
ば
′
り
三
ぶ
ふ
遠
道
註
買
Y
斡
軽
 
 

（
堪
伸
展
金
台
髄
謹
亜
感
）
亜
S
N
 
 

。
ゆ
も
取
掛
ゆ
曹
m
総
亜
コ
妹
仙
盤
舟
祁
畢
ュ
題
長
袖
虻
丁
糾
嚢
′
想
ぃ
ュ
∩
り
叫
櫨
昏
◎
Y
緻
整
．
N
 
 

。
小
感
輌
り
嶋
喝
祁
盟
漣
側
鼠
東
レ
○
填
り
叫
朝
露
Q
東
北
㍍
竃
Q
昭
和
潔
癖
 
 

－
正
中
吏
」
並
封
舟
楯
肇
勅
て
時
点
勅
竃
据
付
′
育
闇
高
雅
様
′
押
野
掛
爆
砕
晩
餐
Q
亜
握
り
式
蒜
 
 

。
時
小
刃
Q
〃
小
史
ゆ
垂
或
巳
硯
眠
Q
故
轟
強
〓
7
や
中
層
 
 

」
旺
掛
山
根
展
Q
牌
柘
悪
Y
轍
梁
′
佃
野
吏
」
慮
謹
云
現
り
三
の
）
b
刃
壁
○
亜
T
N
推
量
和
讃
せ
 
 

（
慢
叶
執
梁
Q
和
事
吏
走
勅
捷
γ
や
輔
虜
慮
謎
b
ペ
崩
卜
蜂
経
塚
堪
聴
）
瀦
岩
 
 

。
ゆ
勅
P
攣
弼
J
鞍
り
叫
祁
盟
′
曇
り
鳩
車
畢
吏
」
重
囲
脚
絆
畔
封
輪
軽
量
Y
執
駿
．
N
 
 

。
時
小
玉
 
 

墾
響
づ
霊
蓑
忌
鹿
肇
整
讐
〓
J
惑
－
喝
朝
ト
ニ
周
り
｝
朝
憩
昭
和
】
箪
の
）
 
 

卜
鮭
Q
重
恩
希
眠
Q
拉
容
せ
（
N
）
 
 

ト
堰
Q
匝
韓
盤
社
側
頭
〓
一
 
 

。
時
小
越
謎
ふ
旬
り
】
偏
静
時
短
埋
り
｝
軒
埴
Q
怒
′
聖
和
溺
格
 
 

（
裔
漣
）
亜
T
N
 
 

。
時
せ
刃
Y
辣
軽
量
蛸
静
酎
′
望
り
｝
朝
野
吏
」
裔
謎
簑
割
譲
 
 

（
Y
執
鍵
）
亜
N
N
 
 

軟
性
b
現
場
溢
騒
 
柵
の
淋
 
 

ポ
妃
Q
昏
－
捷
蝋
導
り
u
軟
鍵
留
Q
山
工
盟
 
 
 

モ
樹
Q
鱒
加
療
臨
薩
古
～
血
融
点
等
 
 

温
虫
Q
咄
姦
備
機
Q
く
咄
朝
惑
（
C
〉
 
 

焼
徴
Q
櫨
撃
b
感
卜
割
ふ
屋
Q
斐
噂
§
 
 

ト
悪
Q
幡
群
∋
 
 
 

。
小
史
漣
胎
辟
Q
ト
ヨ
悪
Y
轍
軽
 
 

（
把
療
治
邸
Q
Y
執
壕
）
亜
m
N
 
 

′
望
壁
掛
吏
東
嶺
刃
蝋
導
簑
Y
斡
軽
 
 

（
翠
餌
執
梁
）
亜
式
淋
 
 

吏
朝
Y
せ
り
叫
嫌
煙
P
↓
責
牽
蟹
吏
長
袖
惰
り
巌
畠
涙
′
り
亘
ヨ
呵
セ
一
題
咽
据
炭
層
望
喧
和
讃
．
m
 
 
 

。
時
勅
P
竃
刃
り
吋
小
鼻
眠
漣
故
東
レ
ュ
や
棚
り
歯
髄
台
車
′
」
鎌
田
舟
朝
悪
霊
り
重
野
吏
 
 

」
振
罫
刃
蝋
増
量
球
史
Q
朝
憩
｝
栗
城
格
酎
′
萌
ぜ
。
時
勅
P
竃
刃
り
吋
小
鼻
嶋
ト
」
萩
り
u
糎
吏
」
 
 

刃
蝋
項
簑
蛸
牌
猷
′
」
刃
Q
〃
時
小
感
電
極
噸
頗
Q
紺
刃
根
魁
機
裔
柊
想
ぃ
」
麗
〓
叫
恨
鴬
Q
せ
噂
 
 

」
塩
貫
刃
蝋
導
簑
輔
霊
Q
朝
憩
簑
蛸
勝
取
′
崩
ぜ
。
時
勅
P
簑
刃
り
時
小
量
眠
ト
」
萩
り
｝
紳
吏
」
 
 

′
雲
仙
刃
時
小
坂
霹
刃
邪
豊
頬
寄
贈
Q
故
容
せ
′
塵
吏
」
照
馳
ゆ
姓
○
避
由
適
㌫
器
璽
軍
噂
賂
敵
 
（
漱
J
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