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家族型の民事信託で賃貸不動産を
信託した場合の注意点と問題点を考える

1
�
高
齢
化
す
る
社
会
と
家
族
型
の
民
事
信
託

わ
が
国
で
は
、
世
界
的
に
み

て
も
最
も
早
い
高
齢
化
が
進
ん

で
い
る
。

認
知
症
や
要
介
護
の
問
題
と

連
動
す
る
形
で
、
高
齢
者
の
財

産
管
理
の
方
法
に
つ
い
て
も
関

心
が
高
ま
っ
て
き
て
い
る
中
、

注
目
を
集
め
て
い
る
の
が
、
親

が
所
有
し
て
い
る
賃
貸
不
動
産

を
、
子
ど
も
が
受
託
者
と
な
っ

て
管
理
を
す
る
家
族
型
の
民
事

信
託
で
あ
る
。

高
齢
の
親
が
認
知
症
に
な
っ

た
あ
る
い
は
要
介
護
が
進
ん
だ

場
合
、
賃
貸
の
契
約
や
不
動
産

の
管
理
も
難
し
く
な
る
が
、
家

族
型
の
民
事
信
託
を
組
め
ば
、

子
ど
も
が
受
託
者
と
な
っ
て
親

の
替
わ
り
に
不
動
産
を
管
理
し

て
い
く
こ
と
が
で
き
る
こ
と
か

ら
、
有
効
な
手
段
と
し
て
検
討

を
す
る
人
が
増
え
て
き
て
い

る
。こ

れ
か
ら
先
、
税
理
士
が
関

与
先
等
か
ら
民
事
信
託
に
関
連

し
た
税
金
の
質
問
を
受
け
る
機

会
は
増
え
て
い
く
は
ず
で
あ

る
。

2
�
信
託
し
た
場
合
の
税
金
は
ど
う
な
る

一
番
多
い
と
思
わ
れ
る
の

は
、
認
知
症
気
味
や
要
介
護
の

状
態
が
進
ん
で
き
た
親
が
子
ど

も
に
頼
む
ケ
ー
ス
で
、
委
託
者

が
親
（
父
）、
受
託
者
が
子
ど

も
、
受
益
者
が
親
（
父
）
と
な

ろ
う
。

こ
の
場
合
の
税
金
は
、
所
得

税
で
は
法
13
条
の
規
定
に
よ

り
、
信
託
財
産
の
受
益
者
は
信

託
財
産
に
属
す
る
資
産
及
び
負

債
を
有
す
る
も
の
と
み
な
し
、

か
つ
、
当
該
信
託
財
産
に
帰
せ

ら
れ
る
収
益
及
び
費
用
は
当
該

受
益
者
の
収
益
及
び
費
用
と
み

な
す
と
な
っ
て
い
る
の
で
、
信

託
が
行
な
わ
れ
る
前
と
同
じ
よ

う
に
、
親
（
父
）
の
不
動
産
所

得
と
し
て
所
得
税
の
申
告
を
行

な
っ
て
い
く
こ
と
に
な
る
。

委
託
者
と
受
益
者
が
違
っ
た

場
合
。
た
と
え
ば
、
委
託
者
が

父
、
受
託
者
が
長
男
、
受
益
者

は
長
女
だ
と
、
こ
の
信
託
を
組

ん
だ
時
点
で
、
相
続
税
法
9
条

の
2
の
規
定
で
、
不
動
産
自
体

が
父
か
ら
長
女
に
贈
与
さ
れ
た

と
な
り
贈
与
税
が
生
じ
る
た

め
、
あ
ま
り
組
ま
れ
る
こ
と
は

な
い
。

3
�
自
益
信
託
の
場
合
の
注
意
点

委
託
者
と
受
益
者
が
同
一
人

物
で
あ
る
自
益
信
託
の
場
合
の

注
意
点
は
、
信
託
し
た
不
動
産

の
不
動
産
所
得
の
金
額
が
赤
字

に
な
っ
た
と
き
で
あ
る
。

そ
の
損
失
の
金
額
は
損
益
通

算
・
繰
越
控
除
が
で
き
な
い
。

不
動
産
所
得
の
金
額
の
計
算
上

生
じ
た
損
失
の
金
額
は
、
土
地

等
を
取
得
す
る
た
め
に
要
し
た

負
債
の
利
子
に
相
当
す
る
部
分

の
金
額
を
除
い
て
は
、
損
益
通

算
・
繰
越
控
除
が
で
き
る
の
は

公
知
の
と
こ
ろ
で
あ
る
が
、
賃

貸
不
動
産
を
信
託
し
た
際
は
、

こ
れ
が
で
き
な
い
こ
と
に
な
っ

て
い
る
の
で
、
税
務
相
談
を
受

け
た
場
合
は
説
明
を
怠
ら
な
い

よ
う
に
気
を
付
け
る
必
要
が
あ

る
。委

託
者
と
受
益
者
が
異
な
る

他
益
信
託
を
し
た
場
合
、
信
託

し
た
不
動
産
が
委
託
者
か
ら
受

益
者
へ
の
贈
与
に
な
る
こ
と

は
、
感
覚
と
し
て
納
得
で
き
る

税
理
士
も
多
い
と
思
う
が
、
自

益
信
託
で
の
損
失
が
損
益
通
算

・
繰
越
控
除
で
き
な
い
と
い
う

規
定
は
、
感
覚
と
し
て
諒
解
で

き
な
い
人
は
多
い
の
で
は
な
か

ろ
う
か
。
理
由
を
説
明
し
て
お

く
。

平
成
16
年
、
17
年
当
時
、
多

額
の
赤
字
を
計
画
的
に
作
り
出

す
航
空
機
リ
ー
ス
ス
キ
ー
ム
と

い
う
の
が
流
行
し
た
こ
と
が
あ

っ
た
。
航
空
機
の
リ
ー
ス
は
不

動
産
所
得
と
な
る
の
で
、
損
失

を
作
り
出
し
て
高
額
な
給
与
所

得
等
と
損
益
通
算
・
繰
越
控
除

を
し
、
5
年
が
経
っ
た
ら
、
航

空
機
を
売
っ
て
今
度
は
総
合
譲

渡
（
長
期
）
で
申
告
。
税
金
負

担
の
軽
減
を
企
図
す
る
と
い
う

も
の
で
あ
っ
た
。
課
税
庁
は
、

平
成
18
年
の
税
改
正
で
租
税
特

別
措
置
法
を
改
正
す
る
こ
と

で
、
解
決
を
図
る
こ
と
と
な
っ

た
。こ

の
話
と
は
別
で
、
わ
が
国

で
信
託
法
が
改
正
さ
れ
た
の
が

平
成
18
年
。
そ
の
改
正
さ
れ
た

信
託
を
使
え
ば
、
航
空
機
リ
ー

ス
ス
キ
ー
ム
と
同
じ
よ
う
な
こ

と
が
で
き
る
こ
と
が
、
課
税
庁

の
研
究
に
よ
っ
て
明
ら
か
に
な

り
、
租
税
特
別
措
置
法
41
条
の

4
の
2
の
規
定
で
、
組
合
か
ら

出
る
損
失
は
損
益
通
算
・
繰
越

控
除
で
き
な
い
と
い
う
規
定
の

中
に
、
信
託
受
益
権
の
損
失
も

損
益
通
算
・
繰
越
控
除
が
で
き

な
い
と
い
う
規
定
を
入
れ

た
ｉ
。

4
�
損
益
通
算
・
繰
越
控
除
が
で
き
な
い
現
行
の

規
定
に
つ
い
て
改
め
て
考
え
る

課
税
庁
の
こ
の
立
案
は
正
し

い
も
の
で
あ
っ
た
と
筆
者
は
評

価
を
し
て
い
る
が
、
そ
の
上

で
、
改
正
さ
れ
て
19
年
が
経
過

し
た
現
在
、
も
う
一
度
、
こ
の

規
定
に
関
し
て
考
え
て
み
た
い

と
い
う
の
が
、
本
論
考
の
本
題

で
あ
る
。

親
が
委
託
者
兼
受
益
者
、
子

ど
も
が
受
託
者
の
自
益
信
託

で
、
以
前
の
航
空
機
リ
ー
ス
ス

キ
ー
ム
の
よ
う
な
租
税
回
避
が

で
き
る
の
か
と
い
う
こ
と
で
あ

る
。賃

貸
不
動
産
で
赤
字
が
出
る

年
を
考
え
て
み
る
と
、
修
繕
費

が
か
さ
ん
だ
年
や
、
空
き
部
屋

が
出
た
年
な
ど
で
あ
ろ
う
が
、

そ
れ
で
赤
字
が
出
た
と
し
て
、

親
の
年
金
所
得
と
損
益
通
算
・

繰
越
控
除
で
き
な
い
と
い
う
の

は
、
現
実
的
に
厳
し
い
規
定
に

な
っ
て
し
ま
っ
て
い
る
気
が
す

る
の
で
あ
る
。

こ
の
規
定
が
あ
る
た
め
に
、

信
託
を
し
な
い
こ
と
に
し
た
場

合
、
不
動
産
の
管
理
は
親
で
は

厳
し
い
と
感
じ
た
家
族
は
、
借

主
に
出
て
行
っ
て
も
ら
っ
て
空

き
家
に
す
る
と
か
、
売
る
と
い

う
こ
と
に
な
る
と
思
う
が
、
国

は
空
き
家
を
増
や
さ
な
い
政
策

を
進
め
て
い
る
の
に
、
こ
れ
で

は
空
き
家
が
増
え
て
い
く
こ
と

に
な
る
し
、
住
ん
で
い
た
高
齢

者
が
ア
パ
ー
ト
の
立
ち
退
き
と

な
っ
た
場
合
、
今
の
わ
が
国

で
、
次
の
住
居
を
見
つ
け
る
の

は
簡
単
な
話
で
は
な
い
。

数
年
に
一
度
の
赤
字
で
あ
れ

ば
、
他
の
年
は
黒
字
な
の
で
あ

り
、
高
齢
者
の
親
に
と
っ
て
そ

の
収
入
が
な
く
な
る
の
は
つ
ら

い
人
が
多
い
で
あ
ろ
う
。
ま

た
、国
や
自
治
体
と
し
て
も
、赤

字
以
外
の
年
で
は
、所
得
税
・
住

民
税
が
入
っ
て
く
る
わ
け
で
、

そ
の
税
収
も
失
っ
て
い
る
こ
と

に
な
っ
て
し
ま
っ
て
い
る
。

こ
う
し
て
考
え
て
い
く
と
、

租
税
特
別
措
置
法
41
条
の
4
の

2
の
規
定
は
、
改
正
が
必
要
な

の
で
は
な
い
か
と
い
う
結
論
に

達
す
る
の
で
あ
る
。

5
�
措
置
法
41
条
の
4
の
2
の
具
体
的
な
改
正
を

考
え
る

し
か
し
、
41
条
の
4
の
2
の

規
定
か
ら
、
信
託
受
益
権
の
部

分
を
す
べ
て
削
っ
た
場
合
、
今

度
は
受
託
者
を
家
族
で
は
な
く

法
人
と
し
た
信
託
で
昔
の
航
空

機
リ
ー
ス
ス
キ
ー
ム
と
同
様
の

も
の
が
次
々
に
出
現
し
て
い
く

こ
と
は
目
に
見
え
て
い
る
。
こ

れ
は
当
然
の
こ
と
な
が
ら
、
阻

止
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

租
税
特
別
措
置
法
41
条
の
4

の
2特

定
組
合
員
（
…
）
又
は

特
定
受
益
者
（
信
託
の
所
得

税
法
第
十
三
条
第
一
項
に
規

定
す
る
受
益
者
（
同
条
第
二

項
の
規
定
に
よ
り
同
条
第
一

項
に
規
定
す
る
受
益
者
と
み

な
さ
れ
る
者
を
含
む
。）
を

い
う
。）
に
該
当
す
る
個
人

が
、
平
成
十
八
年
以
後
の
各

年
に
お
い
て
、
組
合
事
業
又

は
信
託
か
ら
生
じ
る
不
動
産

所
得
を
有
す
る
場
合
に
お
い

て
そ
の
年
分
の
不
動
産
所
得

の
金
額
の
計
算
上
当
該
組
合

事
業
又
は
信
託
に
よ
る
不
動

産
所
得
の
損
失
の
金
額
と
し

て
政
令
で
定
め
る
金
額
が
あ

る
と
き
は
、
当
該
損
失
の
金

額
に
相
当
す
る
金
額
は
、
同

法
第
二
十
六
条
第
二
項
及
び

第
六
十
九
条
第
一
項
の
規
定

そ
の
他
の
所
得
税
に
関
す
る

法
令
の
規
定
の
適
用
に
つ
い

て
は
、
生
じ
な
か
つ
た
も
の

と
み
な
す
。

筆
者
が
今
回
、
提
案
す
る
改

正
の
方
法
は
、
こ
の
条
文
の

「
特
定
受
益
者
に
該
当
す
る
個

人
」
の
後
に
（
6
親
等
内
の
親

族
又
は
3
親
等
内
の
姻
族
が
受

託
者
と
な
っ
て
お
り
、
委
託
者

と
受
益
者
が
同
一
の
個
人
と
な

っ
て
い
る
家
族
型
の
民
事
信
託

の
受
益
者
で
あ
る
個
人
を
除

く
）
と
括
弧
書
を
入
れ
る
こ
と

で
あ
る
。
こ
の
括
弧
書
が
入
れ

ば
、
航
空
機
リ
ー
ス
の
よ
う
な

悪
質
な
ス
キ
ー
ム
は
こ
れ
ま
で

通
り
防
ぐ
こ
と
が
で
き
、
認
知

症
対
策
等
で
組
ま
れ
る
家
族
型

の
民
事
信
託
は
こ
の
規
定
か
ら

除
く
こ
と
が
で
き
て
、
損
益
通

算
・
繰
越
控
除
が
可
能
と
な
る
。

6
�
現
行
信
託
税
制
は
根
本
か
ら
改
正
さ
れ
る
べ

き
な
の
か

最
後
に
少
し
だ
け
別
の
論
点

の
説
明
を
し
て
お
く
。
近
年
、

多
く
の
税
法
学
者
や
税
理
士
か

ら
、
信
託
税
制
は
硬
直
化
し
て

い
て
わ
が
国
の
信
託
発
展
を
阻

害
し
て
い
る
と
、
現
行
信
託
税

制
に
対
す
る
批
判
的
な
論
調
が

多
く
出
て
い
る
。
筆
者
は
、
こ

の
論
調
に
真
っ
向
か
ら
反
対
す

る
考
え
で
あ
る
。

平
成
18
年
に
改
正
さ
れ
た
わ

が
国
の
現
行
信
託
法
は
、
民
法

と
の
整
合
性
が
取
れ
て
い
な
い

こ
と
や
、
英
国
・
米
国
で
は
信

託
と
な
ら
な
い
よ
う
な
も
の
ま

で
信
託
と
な
る
こ
と
な
ど
、
多

く
の
問
題
が
、
複
数
の
法
学
者

か
ら
改
正
前
、
改
正
後
も
提
示

さ
れ
て
い
て
ⅱ
、
そ
の
問
題
に

関
し
て
の
解
決
は
未
だ
図
ら
れ

て
は
い
な
い
。

法
的
に
は
そ
う
い
っ
た
ま
と

も
で
は
な
い
信
託
が
組
め
る
状

態
に
な
っ
て
い
る
の
に
、
な

ぜ
、
わ
が
国
で
流
通
を
し
て
い

な
い
か
と
い
え
ば
、
そ
の
よ
う

な
信
託
を
組
め
ば
多
額
の
税
金

が
発
生
し
て
組
む
意
味
が
な
く

な
る
か
ら
で
あ
る
。
現
行
信
託

税
制
が
最
後
の
砦
と
な
っ
て
、

ま
と
も
で
は
な
い
信
託
が
わ
が

国
で
流
通
し
て
し
ま
う
の
を
防

い
で
い
る
の
が
現
状
な
の
で
あ

る
。

ⅰ

『
Ｄ
Ｈ
Ｃ
コ
ン
メ
ン
タ
ー
ル

所
得
税
法
』
8
0
1
2
頁
、『
税

改
正
の
す
べ
て
平
成
19
年
版
』

（
大
蔵
財
務
協
会
）
4
5
9
頁

な
ど
を
参
照
さ
れ
た
い
。

ⅱ

た
と
え
ば
、『
新
信
託
法
の
基

礎
と
運
用
』（
日
本
評
論
社
）
の

新
井
誠
論
文
・
木
村
恒
弌
論

文
、『
信
託
法
研
究
』
第
35
号
（
信

託
法
学
会
）
の
新
井
誠
発
言
、『
変

革
期
に
お
け
る
信
託
法
』（
ト
ラ

ス
ト
60
研
究
叢
書
）
の
水
野
紀

子
論
文
な
ど
を
参
照
さ
れ
た

い
。

磯島 治之〔葛飾〕

日
本
税
務
会
計
学
会

令
和
6
年
6
月
月
次
研
究
会
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