
遺言代用信託とリバースモーゲージ
－高齢社会における自立のために－

１

問
題
の
所
在

信
託
と
は
、
一
般
に
、
委
託

者
が
受
託
者
に
財
産
を
移
転

（
注
１
）
し
、
信
託
の
目
的
に

従
い
、
受
託
者
は
受
益
者
の
た

め
に
そ
の
財
産
の
管
理
ま
た
は

処
分
な
ど
を
す
る
こ
と
を
い

う
。
こ
の
信
託
に
は
、
三
つ
の

基
本
機
能
（
注
２
）
、
①
財
産

管
理
機
能
、
②
転
換
機
能
、
③

倒
産
隔
離
機
能
が
あ
る
。

信
託
の
利
用
目
的
は
、
財
産

の
管
理
・
運
用
に
つ
い
て
専
門

家
を
介
し
て
行
い
た
い
、
特
定

の
人
物
に
承
継
さ
せ
た
い
、
財

産
を
散
逸
さ
せ
た
く
な
い
な
ど

な
ど
さ
ま
ざ
ま
で
あ
り
、
利
用

者
の
ニ
ー
ズ
を
優
先
し
て
行
な

わ
れ
る
。
高
齢
者
は
、
生
前
に

築
き
上
げ
た
財
産
を
安
全
確
実

に
運
用
し
、
豊
か
な
生
活
を
送

り
、
自
分
の
死
後
は
そ
の
財
産

を
自
分
を
支
え
て
く
れ
た
家
族

に
争
う
こ
と
な
く
分
け
与
え
た

い
と
考
え
て
い
る
の
で
は
な
い

だ
ろ
う
か
。
特
に
背
景
と
し

て
、
我
が
国
に
お
い
て
は
、
他

の
先
進
諸
国
と
比
較
し
て
も
高

齢
化
の
進
展
速
度
（
注
３
）
が

速
い
。
こ
の
ま
ま
で
い
く
と
我

が

国

の

高

齢

者

人

口

は

２
０
１
５
年
に
は
、
３
２
７
７

万
人
と
な
り
、
総
人
口
に
占
め

る
割
合
は
２６
％
と
な
る
で
あ
ろ

う
と
予
測
さ
れ
て
い
る
。

こ
の
高
齢
社
会
を
支
え
る
た

め
に
は
、
年
齢
を
重
ね
る
上
で

フ
ロ
ー
所
得
が
減
少
し
て
い
く

高
齢
者
が
備
蓄
し
て
き
た
ス
ト

ッ
ク
を
原
則
と
し
て
自
ら
の
意

思
で
い
か
に
活
用
す
る
か
に
か

か
っ
て
く
る
。
ま
た
、
高
齢
者

問
題
は
こ
れ
ば
か
り
で
は
な

く
、
財
産
管
理
運
用
に
お
い

て
、
正
常
な
判
断
能
力
を
ど
こ

ま
で
維
持
す
る
こ
と
が
で
き
る

か
に
あ
る
。
こ
れ
ら
の
諸
問
題

は
個
人
差
は
あ
ろ
う
が
、
そ
の

能
力
は
加
齢
に
伴
い
落
ち
て
い

く
の
が
普
通
で
あ
る
。
し
た
が

っ
て
、
こ
の
社
会
に
あ
っ
て

は
、
こ
の
財
産
を
預
か
る
受
託

者
が
社
会
が
制
度
を
も
っ
て
し

っ
か
り
と
監
視
す
る
こ
と
は
も

ち
ろ
ん
で
あ
る
。

小
稿
で
は
、
生
前
か
ら
死
後

に
至
る
ま
で
の
生
活
を
平
穏
無

事
に
お
く
る
た
め
の
高
齢
者
に

お
け
る
遺
言
代
用
信
託
の
活
用

と
近
年
、
生
活
支
援
の
た
め
の

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
の
活
用

の
比
較
を
中
心
と
し
て
以
下
に

検
討
す
る
も
の
で
あ
る
。

２

遺
言
代
用
信
託

信
託
の
方
法
の
一
つ
と
し

て
、
信
託
法
第
９０
条
を
根
拠
と

す
る
い
わ
ゆ
る
遺
言
代
用
信
託

が
あ
る
が
、
こ
れ
は
、
生
前
に

自
己
の
財
産
を
他
人
に
信
託
し

て
、
委
託
者
自
身
を
自
己
生
存

中
の
受
益
者
と
し
、
自
己
の
子

・
配
偶
者
そ
の
他
の
者
を
「
死

亡
後
の
受
益
者
」
と
す
る
こ
と

に
よ
っ
て
、
自
己
の
死
亡
後
に

お
け
る
財
産
分
配
を
達
成
し
よ

う
と
す
る
も
の
で
あ
り
（
注

４
）
、
死
因
贈
与
に
類
似
す
る

機
能
を
も
っ
て
い
る
。
す
な
わ

ち
「
委
託
者
の
死
亡
の
時
に
受

益
者
と
な
る
べ
き
者
と
し
て
指

定
さ
れ
た
者
が
受
益
権
を
取
得

す
る
旨
の
定
め
の
あ
る
信
託

（
信
託
法
第
９０
条
１
項
１
号
）
」

ま
た
は
「
委
託
者
の
死
亡
の
時

以
後
に
受
益
者
が
信
託
財
産
に

係
る
給
付
を
受
け
る
旨
の
定
め

の
あ
る
信
託
（
信
託
法
第
９０
条

１
項
２
号
）
」
を
い
う
。
ま
た
、

委
託
者
は
、
死
亡
後
（
注
５
）

受
益
者
を
自
由
に
変
更
す
る
こ

と
が
で
き
る
。

他
方
、
死
因
贈
与
は
、
民
法

５
５
４
条
に
よ
れ
ば
「
贈
与
者

の
死
亡
に
よ
っ
て
効
力
を
生
ず

る
贈
与
に
つ
い
て
は
、
そ
の
性

質
に
反
し
な
い
限
り
、
遺
贈
に

関
す
る
規
定
を
準
用
す
る
。
」

と
規
定
さ
れ
て
い
る
。
換
言
す

れ
ば
、
生
前
に
贈
与
契
約
を
締

結
し
て
お
い
て
、
そ
の
効
力
が

贈
与
者
の
死
亡
の
時
か
ら
発
生

す
る
も
の
と
定
め
る
贈
与
で
あ

る
（
注
６
）
。
ま

た
、
死

因

贈

与
に
あ
っ
て
は
、
贈
与
者
は
い

つ
で
も
そ
の
贈
与
を
取
り
消
す

こ
と
が
で
き
る
と
一
般
に
解
さ

れ
て
い
る
と
こ
ろ
か
ら
、
遺
言

代
用
信
託
に
お
い
て
も
、
委
託

者
に
は
受
益
者
の
変
更
権
を
認

め
て
い
る
。
ま
た
、
特
徴
的
な

の
は
、
受
益
者
の
受
益
権
は
、

委
託
者
が
死
亡
す
る
ま
で
、
そ

の
権
利
は
有
し
な
い
（
信
託
法

第
９０
条

第
２
項
）
こ

と

で

あ

る
。高

齢
者
の
問
題
は
、
前
述
し

た
よ
う
に
そ
の
贈
与
の
意
思
の

継
続
が
、
現
役
時
代
と
同
様
に

正
常
な
判
断
の
も
と
で
行
な
え

る
か
と
い
う
こ
と
で
あ
る
。
す

な
わ
ち
、
加
齢
に
伴
い
、
認
知

症
な
ど
に
よ
り
そ
の
判
断
が
で

き
な
く
な
る
こ
と
が
怖
い
の
で

あ
る
。
生
前
の
財
産
管
理
は
、

自
己
の
判
断
で
行
な
わ
ざ
る
を

得
な
い
た
め
、
そ
の
財
産
管
理

は
心
も
と
な
い
た
め
、
管
理
監

視
機
能
と
し
て
、
遺
言
代
用
信

託
を
利
用
す
る
こ
と
も
一
つ
の

方
策
と
な
る
。

さ
ら
に
、
こ
の
遺
言
代
用
信

託
と
類
似
す
る
も
の
に
遺
言
信

託
が
あ
る
が
、
遺
言
そ
の
も
の

は
、
そ
の
効
力
が
当
然
に
遺
言

者
の
死
亡
時
以
後
に
生
じ
（
信

託

法
４
条
２
項
）
、
信

託

財

産

に
あ
っ
て
は
、
委
託
者
の
死
亡

時
以
後
に
受
託
者
に
移
転
す
る

こ
と
と
な
る
。
し
た
が
っ
て
、

生
前
に
は
、
そ
の
効
力
は
発
生

し
な
い
で
、
信
託
関
係
の
成
立

は
、
遺
言
者
の
死
亡
に
よ
る
。

こ
の
こ
と
が
、
デ
メ
リ
ッ
ト
と

な
る
。
す
な
わ
ち
、
遺
言
信
託

に
あ
っ
て
は
信
託
財
産
が
い
っ

た
ん
受
託
者
に
帰
属
し
、
委
託

者
の
信
託
目
的
に
し
た
が
っ

て
、
運
用
し
、
そ
こ
か
ら
生
ま

れ
る
収
益
を
そ
の
目
的
の
た
め

に
使
用
す
る
義
務
を
負
う
も
の

で
あ
る
。
遺
言
執
行
手
続
き
に

お
い
て
、
利
害
関
係
者
が
複
数

い
る
場
合
に
は
問
題
を
生
じ
さ

せ
る
こ
と
に
つ
な
が
る
こ
と
が

あ
り
、
こ
れ
を
未
然
に
防
ご
う

と
す
る
機
能
が
遺
言
代
用
信
託

に
あ
る
。

３

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ

高
齢
者
の
財
産
的
特
長
と
し

て
年
金
暮
ら
し
に
と
も
な
い
現

金
の
流
入
が
思
っ
た
よ
り
少
な

い
、
あ
る
い
は
病
気
な
ど
に
よ

る
医
療
費
支
出
の
増
大
、
ま
た

は
、
財
産
は
あ
る
が
そ
の
運
用

や
管
理
が
う
ま
く
い
か
な
い
場

合
が
あ
る
。
こ
の
場
合
、
地
方

自
治
体
の
一
部
が
９０
年
代
か
ら

導
入
を
は
じ
め
た
の
が
、
リ
バ

ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
（
逆
抵
当
融

資
）
で
あ
り
、
こ
れ
は
、
借
り

手
で
あ
る
高
齢
者
が
自
ら
の
持

家
に
住
み
な
が
ら
、
そ
の
財
産

を
担
保
に
老
後
の
資
金
と
し
て

の
金
銭
を
借
入
れ
、
死
亡
後
に

は
、
そ
の
財
産
を
売
却
し
、
借

入
金
の
清
算
に
あ
て
る
と
い
っ

た
仕
組
み
の
金
融
商
品
で
あ

る
。通

常
の
住
宅
ロ
ー
ン
と
は
借

入
れ
で
あ
る
こ
と
に
は
違
い
は

な
い
が
、
以
下
の
よ
う
に
、
異

な
る
点
が
非
常
に
多
い
。

た
だ
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー

ジ
制
度
自
体
、
我
が
国
に
お
い

て
、
成
熟
し
て
い
る
と
は
言
い

難
い
。
我
が
国
の
現
行
の
リ
バ

ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
制
度
の
ほ
と

ん
ど
が
、
住
宅
に
担
保
設
定
し

た
一
般
資
金
融
資
プ
ラ
ン
に
過

ぎ
な
い
（
注
９
）
と
も
言
わ
れ

て
い
る
と
こ
ろ
か
ら
も
そ
の
一

端
が
う
か
が
わ
れ
る
。

さ
て
、
地
方
自
治
体
で
進
め

て
い
る
の
が
、
一
人
暮
ら
し
老

人
な
ど
、
持
ち
家
は
あ
る
が
、

生
活
が
困
窮
し
て
い
る
人
々
に

勧
め
て
お
り
、
相
続
対
策
と
い

う
よ
り
、
福
祉
政
策
と
し
て
の

生
活
支
援
・
自
立
支
援
対
策
と

し
て
の
位
置
づ
け
で
あ
る
。
こ

れ
も
問
題
が
な
い
わ
け
で
は
な

い
。
借
り
入
れ
が
上
限
額
に
達

し
た
場
合
は
原
則
と
し
て
、
一

括
返
済
を
求
め
ら
れ
る
。
つ
ま

り
、
長
生
き
を
し
た
場
合
の
対

応
で
あ
る
。
ま
た
、
担
保
と
す

る
住
宅
の
寿
命
の
短
さ
や
不
動

産
不
況
に
よ
る
担
保
価
値
の
下

落
な
ど
も
あ
る
。
前
者
に
お
い

て
は
、
限
度
額
を
使
い
切
っ
て

し
ま
っ
た
場
合
の
住
み
替
え
に

対
応
で
き
る
仕
組
み
作
り
、
生

活
支
援
な
ど
、
公
的
支
援
の
枠

組
み
を
構
築
す
べ
き
で
あ
ろ

う
。
後
者
に
つ
い
て
は
、
政
府

の
抜
本
的
な
不
動
産
対
策
が
求

め
ら
れ
る
。

反
対
に
制
度
を
利
用
す
る
側

の
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
金
銭

面
で
の
自
活
で
あ
り
、
長
年
住

み
続
け
た
住
宅
に
そ
の
ま
ま
居

住
で
き
る
こ
と
で
あ
る
。
こ
う

い
っ
た
場
合
、
信
託
方
式
で
あ

っ
て
も
そ
れ
が
可
能
で
あ
る
。

形
式
上
は
不
動
産
管
理
信
託
の

形
を
と
る
が
、
受
託
者
は
信
託

不
動
産
の
管
理
を
原
則
と
し
て

お
こ
な
わ
ず
、
実
質
的
に
は
信

託
が
融
資
に
つ
い
て
の
担
保
的

機
能
を
営
む
の
で
あ
る
（
注

１０
）
。
こ
れ
は
根
抵
当
権
設
定

方
式
で
も
可
能
で
あ
る
が
、
担

保
処
分
が
比
較
的
容
易
で
あ
る

と
こ
ろ
か
ら
信
託
利
用
方
式
が

優
れ
て
い
る
。
そ
の
理
由
は
、

信
託
方
式
の
中
に
不
動
産
の
処

分
を
含
め
て
お
く
こ
と
に
よ
っ

て
、
受
託
者
が
売
り
主
の
立
場

に
た
っ
て
、
市
場
を
介
し
て
売

却
処
分
を
す
る
こ
と
が
で
き
る

か
ら
で
あ
る
。
根
抵
当
方
式
で

あ
れ
ば
、
相
続
人
等
の
同
意
を

得
る
必
要
が
あ
り
、
使
い
勝
手

が
悪
い
。

４

結
語
に
代
え
て

遺
言
代
用
信
託
と
リ
バ
ー
ス

モ
ー
ゲ
ー
ジ
の
共
通
す
る
と
こ

ろ
は
、
委
託
者
が
生
存
中
は
い

ず
れ
も
受
益
者
（
後
者
に
は
、

当
初
か
ら
受
益
者
は
存
在
し
な

い
）
に
は
、
受
益
者
と
し
て
の

権
利
を
有
さ
せ
な
い
こ
と
に
あ

る
。
ま
た
、
生
存
中
の
財
産
に

よ
る
運
用
益
、
あ
る
い
は
貸
付

金
の
分
割
に
よ
る
生
活
費
、
医

療
費
な
ど
の
補
て
ん
は
当
然
に

委
託
者
に
帰
属
す
る
。
顕
著
な

違
い
は
、
遺
言
代
用
信
託
が
元

本
は
そ
の
ま
ま
に
し
て
、
果
実

分
を
委
託
者
が
享
受
す
る
こ
と

に
あ
り
、
反
対
に
リ
バ
ー
ス
モ

ー
ゲ
ー
ジ
は
、
財
産
そ
の
も
の

を
担
保
と
し
て
、
そ
の
返
済
は

死
亡
後
に
そ
の
財
産
を
も
っ
て

行
う
こ
と
で
あ
る
。
も
ち
ろ
ん

財
産
を
超
え
る
余
剰
分
は
、
相

続
人
に
承
継
さ
れ
る
。

信
託
法
の
改
正
に
よ
り
、
信

託
制
度
が
一
般
庶
民
に
と
っ
て

税
制
を
含
め
使
い
勝
手
の
よ
い

も
の
に
な
り
、
こ
れ
が
今
後
の

社
会
に
定
着
し
て
い
く
か
ど
う

か
が
課
題
で
あ
る
。
高
齢
者
の

自
活
の
為
に
は
、
自
身
の
意
思

に
加
え
、
制
度
の
整
備
、
政
府

や
地
方
自
治
体
や
関
連
団
体
に

よ
る
監
視
、
リ
ス
ク
の
回
避
策

と
そ
の
手
当
が
大
事
な
要
素
と

な
る
。
本
稿
で
は
、
特
に
高
齢

者
が
生
活
の
自
立
の
た
め
に
信

託
を
使
う
の
か
、
も
う
一
方

で
、
各
地
方
自
治
体
で
進
め
て

い
る
不
動
産
担
保
を
中
心
と
し

た
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
制
度

を
使
う
の
か
と
い
っ
た
点
を
比

較
検
討
し
た
。

そ
れ
ぞ
れ
の
制
度
が
、
限
ら

れ
た
財
産
の
有
効
利
用
と
い
っ

た
点
で
は
共
通
し
て
い
る
も
の

の
、
信
託
は
財
産
承
継
、
地
方

自
治
体
で
行
う
リ
バ
ー
ス
モ
ー

ゲ
ー
ジ
は
、
福
祉
対
策
と
し
て

の
色
合
い
が
強
い
。
た
だ
し
、

高
齢
者
の
自
立
と
い
っ
た
点
で

は
、
遺
言
代
用
信
託
に
せ
よ
、

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
に
せ
よ

今
後
の
積
極
的
な
活
用
が
期
待

さ
れ
る
。

佐藤 渉［武蔵野］

注１ 自己信託（信託宣言）においては、財産の移転がない。信託法第３条第３項。

注２ ①財産管理機能は、自己信託を除き、受託者が財産を管理・処分する権利を持つ。②転換機能は、受益者が受益権により信託からの利益を享受すること。③倒産隔離機能

は、信託財産を委託者、受託者の倒産リスクから守る機能をいう。

注３ ６５歳以上の高齢人口の全人口に占める割合が７％から１４％に到達するまでの年数（倍化年数）を言う。

注４ 新井誠「信託法【第３版】」有斐閣、２００８年３月、１６９頁。

注５ 米国で行われている撤回可能生前信託(revocable living trust)は、委託者の生前から設けられるトラストであるが、委託者の意思次第でいつでも撤回な可能な信託であって、

本来の信託の構造からは外れるものではあろうが、遺言検認(Probate)といった裁判所が遺言を法定の様式にしたがって行われているかを確定する一連の手続きであり、

これには、費用がかかり、手続きが煩雑であるため、これを避けられるメリットがあり、一般的に利用されている。新井誠、前掲書、７８－８２頁参照。

注６ 我妻榮、有泉亨、川井健『民法２ 債権法 第二版』勁草書房、２００５年４月、２７１頁。

注７ 一部の銀行などが行っているリバースモーゲージの場合、事業用を除き、その使途が自由であるが、福祉公社などがおこなっているものは、生活費などに限定されており、

福祉の色合いが強い。

注８ 財団法人武蔵野市福祉公社の場合、マンションは、占有面積が５０㎡以上、契約時、築年数１３年以内であれば、対象物件となる。武蔵野市福祉資金貸付条例施行規則第３条（１）

注９ 倉田剛『リバースモーゲージと住宅』日本評論社、２００２年８月、７頁。

注１０ 新井誠、前掲書、４６９頁。

住宅ローン

住宅の購入

一括借入

毎月分割返済

建築、購入不動産

リバースモーゲージ

生活費（注７）の補てん

毎月一定額（分割融資）

死亡後一括返済
（生存中は返済を猶予）

一戸建て（注８）

借 入 目 的

借 入 金

返 済 方 法

担 保 物 件
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