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今回のご相談

　高齢のＸさんと、その息子のＡさん親子から、Ｘさ
んが所有する不動産の売却の相談を受けました。
打合せには息子のＡさんも同席し、Ａさんは私の話
をよく聞いてくれています。しかし肝心のＸさんが
高齢で私の説明を十分理解してくれているか不安
があります。
　Ｘさんのような高齢者と不動産取引をする場合、
どのようなことに注意すればよいのでしょうか。

人
に
分
類
さ
れ
ま
す
が
、不
動
産
売
買
に
関

し
て
、成
年
被
後
見
人
と
被
保
佐
人
は
単
独

で
有
効
な
売
買
契
約
を
締
結
す
る
こ
と
は

で
き
ず
、単
独
で
行
っ
て
も
取
り
消
さ
れ
て

し
ま
い
ま
す
。そ
の
た
め
保
護
者
で
あ
る
成

年
後
見
人
や
保
佐
人
を
関
与
さ
せ
る
こ
と

が
必
要
と
な
り
ま
す
。

　
契
約
の
相
手
方
が
制
限
行
為
能
力
者
で

な
い
こ
と
は
、法
務
局
が
発
行
す
る
登
記
事

項
の
証
明
書
に
よ
り
確
認
す
る
こ
と
が
で
き

ま
す
の
で
、こ
の
点
に
疑
義
を
感
じ
た
場
合

は
、相
手
方
に
証
明
書
の
提
出
を
求
め
て
く

だ
さ
い
。

　

ま
た
、制
限
行
為
能
力
者
の
居
住
用
の
財

産
を
売
却
す
る
場
合
に
は
、保
護
者
の
関
与

に
加
え
、家
庭
裁
判
所
の
許
可
が
必
要
と
な

り
ま
す
。こ
の
点
に
も
ご
留
意
く
だ
さ
い
。

４ 
ま
と
め

　

現
在
は
、高
齢
化
が
進
む
と
と
も
に
、認
知

症
の
患
者
数
が
増
加
し
、不
動
産
取
引
に
お

い
て
も
、認
知
症
の
高
齢
者
が
当
事
者
と
な

り
、意
思
能
力
の
有
無
が
争
わ
れ
る
裁
判
事

例
も
増
加
傾
向
に
あ
り
ま
す
。

　
ど
の
程
度
の
判
断
能
力
が
あ
れ
ば
意
思
能

力
が
認
め
ら
れ
る
の
か
を
絶
対
的
に
判
断
す

る
基
準
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、各
取
引
が
、高
齢

者
に
と
っ
て
合
理
性
が
認
め
ら
れ
る
取
引
な

の
か
を
勘
案
し
、倫
理
観
を
も
っ
て
判
断
す

る
こ
と
で
、ト
ラ
ブ
ル
は
可
及
的
に
防
止
で

き
ま
す
。高
齢
者
の
方
と
の
取
引
の
際
に
は
、

取
引
を
急
が
ず
に
、慎
重
か
つ
丁
寧
に
手
続

を
進
め
て
く
だ
さ
い
。

事
者
と
な
る
場
合
、後
日
、意
思
無
能
力
を

理
由
に
契
約
が
無
効
と
判
断
さ
れ
る
リ
ス
ク

が
あ
る
た
め
不
動
産
事
業
者
は
特
に
注
意
す

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

意
思
能
力
に
つ
い
て
理
解
し
て
お
く
べ
き

重
要
な
ポ
イ
ン
ト
は
、次
の
2
つ
で
す
。

　

１
つ
目
は
、不
動
産
の
売
買
で
意
思
能
力

が
認
め
ら
れ
る
た
め
に
は
、相
対
的
に
高
度

の
判
断
能
力
が
必
要
と
考
え
ら
れ
て
い
る
と

い
う
こ
と
で
す
。

　

意
思
能
力
が
な
い
者
と
締
結
し
た
契
約
は

無
効
と
な
っ
て
し
ま
う
た
め
、意
思
能
力
の
有

無
は
契
約
当
事
者
に
と
っ
て
重
大
な
関
心
事

項
で
す
。し
か
し
法
律
上
意
思
能
力
の
レ
ベ
ル

に
つ
い
て
具
体
的
な
基
準
は
な
く
、一
定
の
年

齢
以
上
の
高
齢
者
は一
律
に
意
思
能
力
を
有

し
な
い
と
す
る
法
律
も
あ
り
ま
せ
ん
。

　

そ
の
た
め
、認
知
症
の
高
齢
者
が
意
思
能

力
を
有
す
る
か
ど
う
か
を
、各
取
引
ご
と
に

個
別
に
見
極
め
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。実

務
上
、意
思
能
力
が
あ
る
か
ど
う
か
は
、問

題
と
な
る
個
々
の
法
律
行
為
ご
と
に
そ
の
難

易
、重
大
性
な
ど
も
考
慮
し
て
行
為
の
結
果

を
正
し
く
認
識
で
き
て
い
た
か
ど
う
か
と
い

う
こ
と
を
中
心
に
判
断
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

こ
れ
は
、あ
る
高
齢
者
が
日
用
品
の
買
い

物
は一人
で
行
う
こ
と
が
で
き
る
場
合
で
あ
っ

て
も
、そ
の
高
齢
者
と
の
間
で
行
っ
た
不
動

産
売
買
契
約
が
意
思
能
力
が
認
め
ら
れ
な
い

こ
と
を
理
由
に
無
効
と
判
断
さ
れ
る
リ
ス
ク

が
あ
る
こ
と
を
意
味
し
ま
す
。

　

不
動
産
売
買
は
、代
金
額・支
払
時
期・引

渡
し
や
移
転
登
記
の
時
期
等
の
取
引
条
件
の

相
当
性
を
適
切
に
判
断
し
な
け
れ
ば
な
ら
な

い
複
雑
な
取
引
で
あ
り
、財
産
状
態
に
も
大

き
な
影
響
を
与
え
ま
す
。そ
の
た
め
、不
動
産

売
買
で
意
思
能
力
の
有
無
が
問
題
と
な
っ
た

場
合
は
、他
の
取
引
に
比
べ
る
と
無
効
と
な
っ

た
と
き
の
リ
ス
ク
が
高
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

２
つ
目
は
、意
思
能
力
に
関
す
る
ト
ラ
ブ

ル
を
防
止
す
る
た
め
に
何
に
注
意
す
れ
ば
よ

い
か
を
把
握
す
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

裁
判
例
な
ど
を
も
と
に
考
え
ま
す
と
、

①�

不
動
産
取
引（
売
却
・
購
入
）の
必
要
性
、

理
由（
動
機
）

②
売
買
価
格
の
相
当
性

③�

売
買
条
件
の
相
当
性

の
事
項
に
不
合
理
の
有
無
が
み
ら
れ
る
契
約

で
は
、高
齢
者
の
意
思
能
力
の
欠
如
が
疑
わ

れ
ま
す
。

　

従
っ
て
、高
齢
者
と
不
動
産
取
引
を
行
う

場
合
は
、本
人
と
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
が
と

れ
る
か
ど
う
か
を
確
認
す
る
の
は
も
ち
ろ
ん

の
こ
と
、不
動
産
取
引
の
必
要
性
・
理
由（
動

機
）に
不
自
然
な
点
が
な
い
か
、売
買
価
格
の

相
当
性
、売
買
条
件
の
相
当
性
が
認
め
ら
れ

る
か
ど
う
か
も
確
認
す
る
よ
う
に
し
ま
す
。

　

相
談
内
容
の
よ
う
に
、Ｘ
さ
ん
が
死
亡
し

た
場
合
に
相
続
人
と
な
る
Ａ
さ
ん
を
同
席
さ

せ
る
こ
と
は
意
思
能
力
に
関
す
る
紛
争
を
避

け
る一つ
の
方
法
と
し
て
有
効
と
考
え
ら
れ
ま

す
。こ
の
よ
う
な
方
法
で
あ
れ
ば
、親
族
で
あ

り
相
続
人
で
あ
る
Ａ
さ
ん
に
高
齢
者
で
あ
る

Ｘ
さ
ん
の
意
思
能
力
に
問
題
が
な
い
こ
と
を

確
認
し
て
も
ら
え
る
か
ら
で
す
。

　

し
か
し
な
が
ら
、Ａ
さ
ん
以
外
に
も
相
続

人
と
な
る
よ
う
な
親
族
が
い
る
場
合
に
は
、そ

の
親
族
が
、Ｘ
さ
ん
死
亡
後
に
相
続
人
と
し

て
、不
動
産
取
引
の
無
効
を
主
張
す
る
こ
と

が
考
え
ら
れ
ま
す
し
、Ｘ
さ
ん
の
存
命
中
で

も
不
動
産
の
売
買
契
約
後
に
、裁
判
所
に
選

任
さ
れ
た
後
見
人
が
不
動
産
取
引
の
無
効

を
主
張
す
る
こ
と
も
十
分
考
え
ら
れ
ま
す
の

で
、注
意
が
必
要
で
す
。

3 

法
定
後
見
制
度
に
つ
い
て

　

前
記
の
通
り
、意
思
能
力
を
有
す
る
か
ど

う
か
は
各
取
引
の
個
別
の
判
断
に
な
り
ま
す

が
、裁
判
所
が
画
一
的
に
能
力
低
下
を
認
定

し
、法
律
行
為
を
制
限
す
る
も
の
と
し
て
、

法
定
後
見
制
度
が
あ
り
ま
す
。

　

法
定
後
見
制
度
と
は
、高
齢
者
に
限
ら

ず
、認
知
症
、知
的
障
害
、精
神
障
害
な
ど
の

理
由
で
判
断
能
力
が
不
十
分
な
人（「
制
限

行
為
能
力
者
」）に
対
し
て
、申
立
て
に
基
づ

き
家
庭
裁
判
所
が
選
任
す
る
保
護
者
を
付

け
る
こ
と
で
、判
断
能
力
が
不
十
分
な
人
を

保
護
す
る
制
度
で
す
。

　

制
限
行
為
能
力
者
は
、そ
の
程
度
に
応
じ

て
、成
年
被
後
見
人
、被
保
佐
人
、被
補
助

【
解
説
】

１ 

意
思
能
力
に
つ
い
て

　

意
思
能
力
と
は
、自
分
の
行
為
の
結
果
を

正
し
く
認
識
し
、こ
れ
に
基
づ
い
て
正
し
く

意
思
決
定
を
す
る
精
神
的
能
力
の
こ
と
で
、

財
産
行
為
に
つ
い
て
は
概
ね
７
歳
く
ら
い
か

ら
認
め
ら
れ
る
と
考
え
ら
れ
て
い
ま
す
。　

　

法
律
行
為
の
当
事
者
が
意
思
表
示
を
し

た
時
に
意
思
能
力
を
有
し
な
か
っ
た
と
き

は
、法
律
行
為
が
無
効
と
な
り
ま
す（
民
法

３
条
の
２
）。

　

認
知
症
だ
か
ら
と
い
っ
て
、直
ち
に
意
思
能

力
が
な
い
と
い
う
こ
と
に
な
る
わ
け
で
は
な

く
、個
別
判
断
に
な
り
ま
す
。認
知
症
の
高

齢
者
に
意
思
能
力
が
な
い
と
判
断
さ
れ
た
場

合
、そ
の
契
約
は
無
効
と
な
り
ま
す
。

２ 

不
動
産
取
引
に
は
高
度
な
判
断
能

力
が
必
要

　
こ
の
よ
う
に
認
知
症
の
高
齢
者
が
契
約
当

高
齢
者
と
の
不
動
産
取
引
の
注
意
点み

ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

西
尾 

江
平

【
回
答
】

　

Ｘ
さ
ん
に
意
思
能
力
が
な
い
状
態

で
契
約
を
し
た
場
合
に
は
、契
約
が

無
効
と
な
り
ま
す
。そ
の
た
め
Ｘ
さ
ん

に
意
思
能
力
が
あ
る
の
か
ど
う
か
と

い
う
こ
と
に
注
意
が
必
要
で
す
。

　

意
思
能
力
の
有
無
を
判
断
す
る

に
は
、不
動
産
の
売
買
条
件
や
価
格

の
み
な
ら
ず
、不
動
産
取
引（
売
却
・

購
入
）の
必
要
性
、理
由（
動
機
）に
つ

い
て
よ
く
確
認
す
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。ま
た
取
引
時
の
や
り
取
り
だ
け
で

な
く
、Ｘ
さ
ん
の
普
段
の
様
子
や
生
活

状
況
を
確
認
す
る
こ
と
も
重
要
に
な

り
ま
す
。

　

高
齢
者
の
判
断
能
力
に
疑
問
が
あ

る
場
合
に
は
、法
定
後
見
制
度
を
利

用
し
て
い
な
い
か
ど
う
か
の
確
認
も

不
可
欠
で
す
。

「後見人」
▶︎未成年者や成年被後見人を「後見」する者を
「後見人」という。
　後見とは、人（未成年者や成年被後見人）
を保護するという意味である。

　後見人は民法により次の権限を持つ（民法
第859条）。

　1．�未成年者または成年被後見人の財産を
管理する権限

　2．�未成年者または成年被後見人の法律行
為を代理して行う権限

　このように後見人には財産管理権と代理
権という強い権限が付与されている。

　なお、未成年者の後見人は未成年後見人
と呼ばれる。

　また、成年被後見人の後見人は成年後見
人と呼ばれる。
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