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家 庭 経 済 設 計

ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
で
考
え
る
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン 

第
３
回

マ
イ
ホ
ー
ム
購
入
を
機
に

考
え
る
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン

郊
外
に
、
賃
貸
な
ら
利
便
性
の
高
い
人
気
エ
リ
ア

に
、
と
い
っ
た
こ
と
も
多
い
で
す
。
と
な
る
と
、
一

般
論
の
比
較
は
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。
個
別
に
シ

ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
す
る
の
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

　

ま
た
、
そ
も
そ
も
の
と
こ
ろ
で
す
が
、
購
入
と
賃

貸
を
検
討
す
る
際
、
重
要
な
の
は
何
も
コ
ス
ト
だ
け

で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
転
勤
が
多
い
職
種
で
は
、
家
の

購
入
は
資
産
ど
こ
ろ
か
負
担
に
す
ら
な
り
得
ま
す
。

夫
婦
共
働
き
だ
と
、
夫
婦
双
方
の
通
勤
事
情
か
ら

住
む
場
所
を
決
定
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
か
ら
、

よ
り
慎
重
に
な
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
子
供
の
通
学

事
情
も
あ
る
で
し
ょ
う
。
反
面
、家
を
持
つ
喜
び
は
、

賃
貸
で
は
味
わ
え
な
い
も
の
で
す
。

　

こ
う
考
え
る
と
、
考
え
な
い
と
い
け
な
い
こ
と

が
実
に
た
く
さ
ん
あ
っ
て
、
ど
ち
ら
が
い
い
の
か

よ
く
分
か
ら
な
く
な
っ
て
し
ま
い
そ
う
で
す
。
そ

の
よ
う
な
と
き
に
お
勧
め
し
た
い
の
は
、
箇
条
書

き
に
と
に
か
く
書
き
出
す
こ
と
。買
う
メ
リ
ッ
ト
・

デ
メ
リ
ッ
ト
、
賃
貸
の
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト

を
ひ
た
す
ら
思
い
つ
く
ま
ま
書
き
出
し
ま
す
。
そ

合
、
多
く
の
ケ
ー
ス
は
同
じ
ス
ペ
ッ
ク
の
住
宅
を

取
り
上
げ
、
買
っ
た
場
合
と
借
り
た
場
合
と
で
、

そ
れ
ぞ
れ
の
コ
ス
ト
を
累
計
し
て
い
き
、
平
均
余

命
あ
た
り
で
の
累
計
額
を
比
較
し
、
ど
ち
ら
が
多

い
か
少
な
い
か
検
討
す
る
の
が
一
般
的
で
し
ょ
う
。

　

何
と
な
く
答
え
を
出
せ
そ
う
な
気
も
し
ま
す

が
、
こ
の
場
合
で
あ
っ
て
も
明
確
な
「
正
解
」
を

導
き
出
す
の
は
難
儀
で
す
。
イ
ン
フ
レ
率
や
家
賃

相
場
の
変
動
、
資
産
価
値
な
ど
を
ど
う
見
込
む
か

で
、
結
果
は
異
な
り
ま
す
。
そ
れ
で
も
購
入
の
場

合
は
家
と
い
う
資
産
が
残
る
の
で
、
購
入
を
い
い

こ
と
と
す
る
向
き
が
あ
る
よ
う
に
思
い
ま
す
。

　

し
か
し
、現
在
は
空
き
家
の
問
題
が
表
面
化
し
、

家
が
必
ず
し
も
プ
ラ
ス
の
資
産
で
は
な
く
、
負
の

資
産
に
も
な
り
か
ね
な
い
ご
時
世
で
す
。
と
な
る

と
、
ま
す
ま
す
購
入
・
賃
貸
の
比
較
検
討
は
結
論

を
出
す
の
が
難
し
く
な
り
ま
す
。

　

さ
ら
に
、
実
際
の
相
談
現
場
で
は
、
机
上
の
計

算
の
よ
う
に
同
じ
ス
ペ
ッ
ク
の
家
同
士
で
検
討
す
る

こ
と
は
ほ
と
ん
ど
あ
り
ま
せ
ん
。
購
入
す
る
な
ら

　

こ
ん
に
ち
は
、
フ
ァ
イ
ナ
ン
シ
ャ
ル
・
プ
ラ
ン

ナ
ー
の
八
ツ
井
慶
子
で
す
。
長
い
人
生
の
中
で
も

多
く
の
お
金
が
か
か
る
費
目
と
い
う
と
、「
人
生

の
三
大
資
金
」
と
呼
ば
れ
る
教
育
資
金
、
住
宅
資

金
、
老
後
資
金
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
そ
の
う
ち
今

回
は
住
宅
資
金
、
と
り
わ
け
マ
イ
ホ
ー
ム
購
入
に

着
目
し
て
考
え
て
い
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

　
「
購
入
」
に
着
目
し
て
と
い
っ
た
も
の
の
、
実

際
の
相
談
で
は
、
購
入
と
賃
貸
の
ど
ち
ら
が
い
い

の
か
、
そ
も
そ
も
マ
イ
ホ
ー
ム
の
購
入
で
悩
む
人

も
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。
昨
今
、
空
き
家
問
題
が

ク
ロ
ー
ズ
ア
ッ
プ
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と
も

影
響
し
て
い
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
個
人
的
に

は
最
近
こ
の
手
の
質
問
が
以
前
よ
り
も
増
え
た
よ

う
に
感
じ
ま
す
。

　

そ
こ
で
購
入
の
話
を
す
る
前
に
、購
入
と
賃
貸
、

ど
ち
ら
が
い
い
の
か
一
度
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。

と
は
い
え
、「
ど
ち
ら
が
お
得
か
」
と
い
っ
た
明
確

な
正
解
は
な
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。

　

購
入
と
賃
貸
で
そ
の
総
コ
ス
ト
で
比
較
す
る
場

  八ツ井 慶子
生活マネー相談室 代表

ファイナンシャル・プランナー
（CFP®認定者）、宅地建物取引士

【やつい・けいこ】
埼玉県出身。法政大学経済学部経済学科卒業。
2001年４月より「家計の見直し相談セン
ター」の相談員としてFP活動を始める。'13
年７月に独立し、「生活マネー相談室」を設立。
個人相談を中心に、講演、執筆、取材などの
活動を展開。これまで1000世帯を超える相
談実績をもち、「しあわせ家計」づくりのお手
伝いをモットーに活動中。城西大学経済学部
非常勤講師、（社）日本証券アナリスト協会
検定会員。著書は『レシート○×チェックで
ズボラなあなたのお金が貯まり出す』（2014
年、プレジデント社）等多数。

16-06-032_本文.indb   1216-06-032_本文.indb   12 2016/09/21   13:36:462016/09/21   13:36:46



13 Vol.127

し
て
、
書
き
出
し
た
も
の
に
優
先
順
位
を
つ
け
て

い
き
ま
す
。
何
を
よ
り
優
先
と
し
、
何
を
避
け
た

い
の
か
を
振
り
分
け
て
い
く
作
業
で
す
。
こ
の
過

程
で
頭
の
中
が
か
な
り
整
理
さ
れ
て
い
く
と
思
い

ま
す
。

　

で
は
、
購
入
と
な
っ
た
ら
、
ど
う
い
っ
た
こ
と

に
気
を
つ
け
て
資
金
計
画
を
考
え
て
い
っ
た
ら
い

い
の
か
み
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

外
部
要
因
と
内
部
要
因

　

よ
く
あ
る
質
問
が
、
い
つ
マ
イ
ホ
ー
ム
を
買
っ

た
ら
い
い
か
、「
買
い
ど
き
」
に
つ
い
て
で
す
。

そ
れ
に
は
「
外
部
要
因
」
と
「
内
部
要
因
」
に
分

け
て
考
え
る
と
い
い
で
し
ょ
う
。

　

こ
こ
で
い
う
外
部
要
因
と
は
、
金
利
、
税
制
、

不
動
産
市
況
、
会
社
の
制
度
な
ど
を
指
し
ま
す
。

自
分
の
家
計
と
は
関
係
の
な
い
分
野
で
、
で
も
購

入
コ
ス
ト
に
大
き
く
影
響
を
及
ぼ
す
も
の
で
す
。

　

例
え
ば
、
金
利
。
住
宅
ロ
ー
ン
金
利
は
す
で
に

歴
史
的
な
低
水
準
で
は
あ
り
ま
し
た
が
、
今
年
２

月
か
ら
導
入
さ
れ
た
マ
イ
ナ
ス
金
利
の
お
か
げ

で
、
さ
ら
に
引
き
下
が
っ
て
い
ま
す
。
金
利
の
面

だ
け
で
い
え
ば
、
い
ま
は
買
い
ど
き
で
す
。

　

約
10
年
前
の
２
０
０
５
年
夏
、
長
期
固
定
金
利

は
３
％
を
切
っ
て
く
る
く
ら
い
の
水
準
で
し
た
。

当
時
、
３
％
を
切
っ
た
こ
と
で
と
て
も
驚
い
た
の

を
覚
え
て
い
ま
す
。
と
こ
ろ
が
、
金
利
は
上
が
る

ど
こ
ろ
か
下
が
り
続
け
、
16
年
７
月
に
は
な
ん
と

１
％
を
切
る
金
融
機
関
が
出
て
き
ま
し
た
。
ほ
ん

の
10
年
前
で
は
想
像
も
つ
き
ま
せ
ん
（
図
表
１
）。

　

仮
に
３
０
０
０
万
円
を
返
済
期
間
30
年
で
住
宅

ロ
ー
ン
を
組
ん
だ
場
合
、
05
年
夏
の
水
準
と
で
比

較
す
る
と
、
総
返
済
額
で
１
０
０
０
万
円
以
上
も

の
差
が
出
る
ほ
ど
で
す
。
い
か
に
住
宅
ロ
ー
ン
金

利
の
低
下
が
、
家
計
に
与
え
る
影
響
が
大
き
い
か

が
分
か
り
ま
す
（
た
だ
し
、
05
年
に
３
％
近
い
金

利
で
借
り
て
い
た
人
も
、
途
中
で
借
り
換
え
を
す

れ
ば
マ
イ
ナ
ス
金
利
の
恩
恵
は
受
け
ら
れ
る
の

で
、
総
返
済
額
に
１
０
０
０
万
円
以
上
の
差
が
必

ず
し
も
現
実
に
生
じ
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
）。

　

ま
た
、
消
費
税
が
５
％
か
ら
８
％
に
引
き
上
げ

ら
れ
た
際
、
マ
イ
ホ
ー
ム
購
入
の
勢
い
が
鈍
化
し
な

い
た
め
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
年
末
時
残
高
の
１
％

を
、
税
金
か
ら
還
付
で
き
る
「
住
宅
ロ
ー
ン
減
税
」

が
拡
大
さ
れ
ま
し
た
。
税
金
の
恩
恵
も
受
け
や
す

く
な
っ
て
い
ま
す
。
こ
の
点
も
買
う
に
は
追
い
風

で
す
。

　

税
制
で
は
ま
だ
あ
り
ま
す
。「
住
宅
取
得
等
資

金
贈
与
の
非
課
税
」
制
度
で
す
。
親
か
ら
の
贈
与

を
見
込
め
る
場
合
、
優
遇
制
度
を
活
用
す
れ
ば
、

贈
与
税
の
負
担
を
軽
減
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
ま

す
。
非
課
税
枠
は
、
住
宅
の
種
類
や
購
入
等
の
契

約
締
結
が
い
つ
に
な
る
か
に
よ
っ
て
異
な
り
ま

す
。
贈
与
額
に
よ
っ
て
は
、
非
課
税
枠
を
気
に
し

な
が
ら
契
約
締
結
の
時
期
、
つ
ま
り
買
い
ど
き
を

検
討
し
た
方
が
い
い
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

も
う
一
つ
、
不
動
産
市
況
も
見
て
み
ま
し
ょ
う
。

国
土
交
通
省
の
「
平
成
27
年
度
住
宅
経
済
関
連
デ

ー
タ
」
を
見
る
と
、
首
都
圏
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン

の
平
均
価
格
が
05
年
４
１
０
７
万
円
だ
っ
た
の
が
、

14
年
に
は
５
０
６
０
万
円
ま
で
上
が
っ
て
い
ま
す
。

約
９
５
０
万
円
の
差
。
マ
イ
ナ
ス
金
利
の
恩
恵
も

吹
っ
飛
ん
で
し
ま
う
く
ら
い
で
す
（
図
表
２
）。

　

不
動
産
市
況
は
エ
リ
ア
に
よ
っ
て
非
常
に
差
が

出
や
す
い
の
で
、
一
部
を
取
り
上
げ
て
全
体
を
語

る
の
は
適
当
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
こ
こ
で
は
「
こ

ん
な
に
上
昇
し
て
い
る
」
と
い
う
こ
と
が
大
事
な

の
で
は
な
く
、
買
い
ど
き
を
考
え
る
と
き
に
、
不

動
産
市
況
も
コ
ス
ト
に
影
響
す
る
と
い
う
こ
と
を

2005年夏 2010年夏 2015年7月 2016年3月 2016年7月

長期固定金利 2.90％ 2.55％ 1.86％ 1.43％ 0.98％

月返済額 124,869円 119,318円 108,797円 102,531円 96,216円

総返済額 4,495万円 4,295万円 3,916万円 3,691万円 3,463万円

2005年夏との差 ▲200万円 ▲579万円 ▲804万円 ▲1,032万円

図表１　住宅ローン金利と返済額（借入金額3,000万円、借入期間30年）　
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の
年
齢
な
ど
、
人
生
に
は
さ
ま
ざ
ま
な
ラ
イ
フ
イ

ベ
ン
ト
が
あ
り
ま
す
。
そ
の
節
目
節
目
に
「
買
い

た
い
」
と
思
っ
た
瞬
間
が
、
い
わ
ば
ラ
イ
フ
プ
ラ

ン
上
の
買
い
ど
き
で
す
。
も
っ
と
い
う
と
、
節
目

が
な
く
て
も
構
い
ま
せ
ん
。
自
身
が「
家
が
欲
し
い
」

と
思
っ
た
と
き
、
自
分
の
内
な
る
思
い
か
ら
発
せ

ら
れ
る
願
望
、
み
た
い
な
も
の
が
内
部
要
因
で
す
。

　

い
ろ
ん
な
方
の
家
計
相
談
を
し
て
い
て
思
う
の

が
、
外
部
要
因
と
内
部
要
因
と
が
ご
ち
ゃ
ま
ぜ
に

な
っ
て
し
ま
い
、
い
つ
買
っ
た
ら
い
い
の
か
判
断

に
悩
む
ケ
ー
ス
が
少
な
く
な
い
こ
と
で
す
。
金
利

が
低
い
か
ら
買
っ
た
方
が
い
い
と
思
う
、
親
も
資

金
を
贈
与
し
て
く
れ
る
、
で
も
夫
は
転
勤
族
で
い

つ
転
勤
に
な
る
か
分
か
ら
な
い
、
転
勤
に
な
っ
た

ら
単
身
赴
任
し
て
も
ら
う
し
か
な
い
、
そ
の
う
ち

子
供
が
小
学
に
上
が
っ
て
し
ま
う
、そ
う
な
る
と
、

転
校
さ
せ
る
の
は
不
憫
…
と
い
っ
た
具
合
。

　

そ
う
し
た
場
合
、
ま
ず
本
人
た
ち
の
希
望
が
大

事
で
す
。
そ
も
そ
も
マ
イ
ホ
ー
ム
を
買
い
た
い
と

思
う
か
ど
う
か
。
つ
ま
り
内
部
要
因
で
す
。
そ
こ

で
伺
う
と
、
意
外
に
も
そ
う
で
も
な
い
、
と
い
う

答
え
が
返
っ
て
く
る
こ
と
が
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
だ
と
し
た
ら
、
無
理
し
て
買
う
理
由
が
ど
こ

に
あ
る
で
し
ょ
う
か
。

　

家
の
購
入
は
高
額
で
す
。
普
段
の
買
い
物
と
は

異
な
り
、「
買
わ
な
け
れ
ば
よ
か
っ
た
」
で
片
づ
け

る
に
は
金
額
が
高
す
ぎ
ま
す
。
現
役
の
間
は
移
動

が
ど
う
し
て
も
つ
き
ま
と
う
の
で
あ
れ
ば
、
流
動

性
を
優
先
さ
せ
て
賃
貸
と
し
、
で
き
る
だ
け
貯
蓄

す
る
こ
と
を
心
掛
け
、
リ
タ
イ
ア
後
に
夫
婦
２
人

で
住
め
る
家
を
購
入
す
る
と
考
え
る
の
も
一
つ
で

頭
の
中
に
入
れ
て
お
い
て
い
た
だ
き
た
い
の
で
す
。

　

簡
単
で
は
あ
り
ま
す
が
、
金
利
、
税
制
、
市
況

と
見
て
き
ま
し
た
。
こ
こ
ま
で
を
読
ん
で
い
た
だ

い
て
、
み
な
さ
ん
は
外
部
要
因
と
し
て
は
い
つ
が

買
い
ど
き
と
思
わ
れ
る
で
し
ょ
う
か
。
私
自
身
、

こ
こ
で
は
ご
紹
介
し
き
れ
な
い
ほ
ど
シ
ミ
ュ
レ
ー

シ
ョ
ン
を
し
ま
し
た
が
、そ
れ
で
得
た
結
論
は「
分

か
ら
な
い
」
で
す
。
結
局
、
さ
ま
ざ
ま
な
シ
ミ
ュ

レ
ー
シ
ョ
ン
も
「
過
去
」
を
振
り
返
っ
て
、「
い
ま
」

と
比
較
し
て
議
論
す
る
他
あ
り
ま
せ
ん
。
と
い
う

こ
と
は
、い
ま
買
う
べ
き
か
ど
う
か
を
知
る
に
は
、

「
将
来
」
と
比
較
し
な
い
こ
と
に
は
、
本
当
に
買

い
ど
き
か
ど
う
か
は
判
断
で
き
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
な
が
ら
、
当
然
に
私
た
ち
は
過
去
と
の

比
較
し
か
で
き
ま
せ
ん
し
、「
将
来
」
は
誰
に
も

分
か
り
ま
せ
ん
。
金
利
も
こ
こ
ま
で
下
が
る
と
は

想
像
だ
に
で
き
ま
せ
ん
で
し
た
し
、
市
況
も
将
来

予
測
は
あ
っ
て
も
、
予
測
は
予
測
。
何
の
確
証
も

あ
り
ま
せ
ん
。

　

と
い
う
こ
と
は
、
外
部
要
因
か
ら
い
つ
が
買
い

ど
き
と
は
判
断
で
き
な
い
の
で
す
。
も
っ
と
い
う

と
、
外
部
要
因
で
買
い
ど
き
を
判
断
す
る
必
要
も

な
い
と
い
う
こ
と
で
す
。
で
す
か
ら
、
金
利
が
低

い
こ
と
は
、
購
入
を
検
討
す
る
「
き
っ
か
け
」
に

は
な
り
得
て
も
、
そ
れ
を
理
由
に
買
う
こ
と
は
し

な
く
て
も
い
い
で
し
ょ
う
、
と
い
う
こ
と
で
す
。

む
し
ろ
、外
部
要
因
よ
り
も
大
事
に
し
た
い
の
は
、

内
部
要
因
で
す
。

　

外
部
要
因
に
対
し
て
内
部
要
因
と
は
、
簡
単
に

い
う
と
、
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
上
の
買
い
ど
き
で
す
。

例
え
ば
、
結
婚
、
出
産
、
子
供
の
進
学
、
大
黒
柱

　 平成8年
（1996年）

平成10年
（1998年）

平成12年
（2000年）

平成14年
（2002年）

平成16年
（2004年）

平成 18年
（2006年）

平成20年
（2008年）

平成22年
（2010年）

平成24年
（2012年）

平成26年
（2014年）

 年収（万円） 842 896 815 823 796 794 791 762 759 775

マ
ン
シ
ョ
ン

価格（万円） 4,238 4,168 4,034 4,003 4,104 4,200 4,775 4,716 4,540 5,060

年収倍率 5.0 4.7 4.9 4.9 5.2 5.3 6.0 6.2 6.0 6.5

床面積 （㎡） 69.5 71.0 74.7 78.0 74.6 75.7 73.5 71.0 70.4 71.2 

建
売
住
宅

価格（万円） 5,785 5,698 5,234 4,733 4,535 4,724 4,682 4,646 4,568 4,713

年収倍率 6.9 6.4 6.4 5.8 5.7 5.9 5.9 6.1 6.0 6.1 

敷地面積（㎡） 176.4 158.4 152.0 141.7 140.3 150.6 144.5 136.9 131.3 127.1

床面積 （㎡） 119.6 114.0 111.5 107.2 105.4 108.8 106.3 102.4 101.5 99.7

図表２　首都圏の住宅価格の年収倍率の推移

出典：国土交通省「平成27年度　住宅経済関連データ、＜６＞住宅と家計経済 、３．住宅価格と所得の乖離」より一部抜粋
　　　http://www.mlit.go.jp/statistics/details/t-jutaku-2_tk_000002.html
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す
。
絶
対
的
な
回
答
は
一
つ
と
い
う
わ
け
で
も
あ

り
ま
せ
ん
か
ら
、
柔
軟
に
選
択
肢
を
検
討
し
て
い

き
た
い
と
こ
ろ
で
す
。

　

さ
ま
ざ
ま
な
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
や
い
ろ
ん
な

方
の
家
計
相
談
を
通
し
て
思
う
の
は
、
外
部
要
因

よ
り
も
圧
倒
的
に
内
部
要
因
を
優
先
さ
せ
た
方
が

い
い
だ
ろ
う
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

た
だ
し
、
内
部
要
因
か
ら
買
う
と
決
め
た
場
合

で
あ
っ
て
も
、
外
部
要
因
の
影
響
は
避
け
ら
れ
ま

せ
ん
。
で
す
か
ら
、
購
入
時
の
金
利
で
優
位
な
金

融
機
関
で
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
る
、
使
え
る
税
制

は
し
っ
か
り
活
用
す
る
、
会
社
の
福
利
厚
生
制
度

が
あ
れ
ば
し
っ
か
り
調
べ
て
活
用
す
る
と
い
っ
た

対
処
も
と
て
も
大
事
で
す
。
つ
ま
り
、賢
く
買
う
、

と
い
う
こ
と
で
す
。

物
件
価
格
の
設
定

　

つ
ぎ
に
悩
ま
し
い
の
は
、「
い
く
ら
」
の
物
件

を
購
入
で
き
そ
う
か
、
で
す
。
こ
の
判
断
を
す
る

に
は
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
分
析
が
欠
か
せ
ま
せ

ん
。
よ
く
ひ
と
月
の
家
計
簿
を
見
せ
ら
れ
て
、
同

様
の
質
問
を
受
け
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
そ
の
際

に
は
、
正
直
に
「
分
か
り
ま
せ
ん
」
と
お
答
え
し

ま
す
。
長
い
人
生
の
中
で
、
た
っ
た
ひ
と
月
の
家

計
簿
だ
け
で
、
長
期
的
な
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
プ

ラ
ン
な
ど
見
え
ま
せ
ん
。
購
入
時
点
の
収
支
、
資

産
の
み
で
判
断
し
な
い
こ
と
が
重
要
で
す
。
そ
の

点
を
丁
寧
に
説
明
し
ま
す
。

　

物
件
価
格
の
設
定
に
大
き
く
影
響
し
て
く
る
の

は
、
妻
の
収
入
（
夫
が
大
黒
柱
の
前
提
）、
子
供
の

教
育
費
、
退
職
金
、
月
の
生
活
費
と
い
っ
た
も
の

で
す
。
こ
れ
ら
が
す
べ
て
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、

大
き
く
影
響
す
る
も
の
と
い
っ
て
い
い
費
目
で
す
。

　

例
え
ば
、
妻
の
収
入
で
い
う
と
、
本
連
載
の
第

１
回
目
（
結
婚
時
の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
）
で
も
触
れ

ま
し
た
が
、
妻
が
無
職
、
パ
ー
ト
、
フ
ル
タ
イ
ム

勤
務
な
ど
で
ま
っ
た
く
家
計
は
変
わ
っ
た
も
の
に

な
り
ま
す
。
第
１
回
目
の
原
稿
で
は
、
無
職
と
フ

ル
タ
イ
ム
で
勤
務
期
間
を
25
年
と
想
定
し
た
場
合

に
８
０
０
０
万
円
ほ
ど
手
取
り
収
入
に
差
が
出
る

例
を
お
話
し
し
ま
し
た
。
こ
れ
だ
け
変
わ
れ
ば
、

買
え
る
物
件
の
金
額
に
影
響
し
て
当
然
で
し
ょ
う
。

　

子
供
の
教
育
費
は
第
２
回
目
で
取
り
上
げ
ま
し

た
。
あ
く
ま
で
平
均
で
は
あ
り
ま
す
が
、
幼
稚
園

か
ら
大
学
ま
で
で
オ
ー
ル
公
立
で
は
約
７
６
６
万

円
、
オ
ー
ル
私
立
で
は
約
２
１
６
７
万
円
と
、
そ

の
差
１
４
０
０
万
円
を
超
え
ま
す
。
子
供
が
複
数

に
な
れ
ば
、
教
育
プ
ラ
ン
に
よ
る
差
も
広
が
り
ま

す
か
ら
、
や
は
り
こ
こ
も
物
件
価
格
設
計
に
影
響

を
与
え
ま
す
。

　

つ
ぎ
に
退
職
金
。
こ
れ
も
と
て
も
重
要
な
の
で

す
が
、
私
の
よ
う
な
フ
ァ
イ
ナ
ン
シ
ャ
ル
・
プ
ラ

ン
ナ
ー
の
中
に
は
、「
退
職
金
で
住
宅
ロ
ー
ン
を

返
済
し
て
は
い
け
な
い
。
退
職
金
は
老
後
資
金
に

取
っ
て
お
く
べ
し
」
と
お
っ
し
ゃ
る
方
も
い
る
よ

う
で
す
。
私
は
こ
の
考
え
方
に
は
非
常
に
違
和
感

を
覚
え
て
い
ま
す
。
果
た
し
て
そ
う
す
る
意
味
が

本
当
に
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　

仮
に
退
職
金
に
手
を
つ
け
ず
に
住
宅
ロ
ー
ン
を
返

済
し
た
と
し
ま
し
ょ
う
。
そ
の
返
済
に
充
て
ら
れ
た

お
金
は
現
役
時
代
の
収
入
で
す
。
も
し
、
そ
の
返
済

が
な
け
れ
ば
、
老
後
資
金
に
回
せ
ま
す
。
逆
に
退
職

金
で
住
宅
ロ
ー
ン
を
返
せ
ば
、
退
職
金
か
ら
老
後
資

金
に
回
せ
る
額
は
少
な
く
な
り
ま
す
が
、
現
役
時
代

に
蓄
え
た
貯
蓄
は
そ
の
分
減
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ

ん
。
早
く
返
済
す
る
か
ど
う
か
で
、
利
息
の
負
担
額

に
差
は
出
ま
す
が
、
退
職
金
に
手
を
つ
け
て
は
い
け

な
い
、
と
い
う
ほ
ど
の
意
味
は
な
い
で
し
ょ
う
。

　

結
局
、
お
金
に
色
を
つ
け
て
考
え
て
い
る
だ
け

で
、
本
来
は
退
職
金
ま
で
含
め
て
資
金
計
画
を
立

て
る
べ
き
だ
と
思
い
ま
す
。
も
っ
と
簡
単
に
い
う

と
、
老
後
は
退
職
金
を
あ
て
に
し
て
住
宅
ロ
ー
ン

を
組
ん
で
い
た
ら
、
そ
れ
は
同
じ
こ
と
な
わ
け
で

す
。
退
職
金
が
な
け
れ
ば
、
現
役
時
代
に
老
後
資

金
を
貯
め
な
い
と
い
け
ま
せ
ん
か
ら
、
物
件
価
格

は
抑
え
な
い
と
い
け
な
く
な
り
ま
す
。
結
局
は
同

じ
こ
と
、
と
い
う
意
味
合
い
が
お
分
か
り
い
た
だ

け
た
で
し
ょ
う
か
。
な
の
で
、
退
職
金
を
い
く
ら

と
見
積
も
る
か
は
、物
件
価
格
の
検
討
に
は
重
要
、

と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

そ
し
て
、
月
の
生
活
費
。
意
外
と
見
落
と
さ
れ

が
ち
の
よ
う
に
思
い
ま
す
が
、非
常
に
重
要
で
す
。

例
え
ば
、
現
役
期
間
を
ざ
っ
く
り
40
年
と
し
た
場

合
、
月
の
生
活
費
が
20
万
円
と
25
万
円
の
人
と
で

は
、
40
年
間
の
累
計
額
に
は
２
４
０
０
万
円
も
の

差
が
生
じ
ま
す
（
５
万
円
×
12
か
月
×
40
年
＝

２
４
０
０
万
円
）。
月
数
万
円
の
差
も
長
期
間
と

な
れ
ば
、
そ
の
累
計
額
は
侮
れ
な
い
の
で
す
。
こ

れ
だ
け
の
差
に
な
れ
ば
、
や
は
り
物
件
価
格
の
設

計
上
、
そ
の
結
果
を
左
右
す
る
費
目
と
い
っ
て
い

い
で
し
ょ
う
。

　

こ
れ
ら
を
考
慮
し
て
買
っ
て
よ
さ
そ
う
な
物
件
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価
格
を
想
定
す
る
場
合
、
や
は
り
手
計
算
で
は
非

常
に
難
儀
で
す
か
ら
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
分
析

の
出
番
で
す
。
た
だ
し
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
分

析
で
あ
っ
て
も
、
収
入
や
支
出
を
長
期
的
に
「
予

測
」
し
た
前
提
で
の
分
析
で
あ
る
こ
と
に
は
変
わ

り
あ
り
ま
せ
ん
。
鵜
呑
み
に
す
る
必
要
は
あ
り
ま

せ
ん
が
、
複
数
の
パ
タ
ー
ン
を
想
定
し
て
、
判
断

す
る
に
は
や
は
り
大
い
に
参
考
に
な
る
ツ
ー
ル
で

あ
る
こ
と
は
間
違
い
あ
り
ま
せ
ん（
図
表
３
、4
）。

住
宅
ロ
ー
ン
の
組
み
方

　

目
安
が
定
ま
っ
て
く
る
と
、
実
際
に
ど
う
住
宅

ロ
ー
ン
を
組
む
か
と
い
っ
た
段
階
に
入
り
ま
す
。

組
み
方
に
も
技
術
が
あ
り
ま
す
。
そ
の
す
べ
て
を

お
話
し
す
る
に
は
誌
面
が
足
り
な
い
の
と
、
本
稿

の
テ
ー
マ
と
も
離
れ
て
し
ま
う
た
め
、
こ
こ
で
は

私
が
相
談
の
際
に
よ
く
受
け
る
質
問
を
一
つ
ご
紹

介
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

実
に
多
く
聞
か
れ
る
の
が
、「
返
済
期
間
は
で

き
る
だ
け
長
く
組
ん
で
、
繰
上
返
済
す
る
の
が
い

い
と
、不
動
産
業
者
か
ら
は
い
わ
れ
る
け
れ
ど
も
、

そ
れ
は
本
当
か
ど
う
か
」
と
い
っ
た
も
の
。

　
「
い
い
」
か
ど
う
か
で
い
っ
た
ら
、
決
し
て
い

い
と
は
言
い
切
れ
ま
せ
ん
。
で
も
、
完
全
に
否
定

す
る
ほ
ど
悪
質
な
ア
ド
バ
イ
ス
と
も
言
い
難
い
で

す
。
ど
う
い
う
こ
と
で
し
ょ
う
か
。

　

ま
ず
返
済
期
間
を
長
く
組
め
ば
、
総
返
済
額
は

多
く
な
る
の
で
好
ま
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。
一
方
で

毎
回
の
返
済
額
は
低
く
抑
え
ら
れ
る
た
め
、
貯
蓄

を
し
て
適
宜
繰
上
返
済
し
て
早
く
返
し
ま
し
ょ
う
、

図表４　住宅ローンの額による預貯金残高の比較

第一子が高校に入学する夫48歳から65歳までを抜粋
2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 

50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 

18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 

第二子
大学入学

第一子
就職

第二子
就職

車検 車検 車
購入 車検 車検 車検

10 10 200 10 10 10

379 379 379 387 387 387 387 387 387 194 194 194 194 194

245 245 245 245 245 245 245 245 245 245 245

1,500 800

624 624 624 632 632 632 632 632 2,132 439 1,239 194 194 194

269 269 269 257 257 245 245 245 245 245 245 245 245 245

25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25

192 192 192 192 192 192 192 192 192

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

12 12 12 12 12 12 12 12 12 9 9 6 6 6

10 10 200 10 10 10

203 287 235 117 117

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

721 814 753 633 623 694 494 494 504 299 309 296 306 296

-97 -190 -129 -1 9 -62 138 138 1,628 140 930 -102 -112 -102

183 -7 -136 -137 -128 -190 -52 86 1,714 1,854 2,784 2,682 2,569 2,467

269 269 269 257 257 245 245 245 245 245 245 245 245 245

25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25

144 144 144 144 144 144 144 144 144

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

12 12 12 12 12 12 12 12 12 9 9 6 6 6

10 10 200 10 10 10

203 287 235 117 117

10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

673 766 705 585 575 646 446 446 456 299 309 296 306 296

-49 -142 -81 47 57 -14 186 186 1,676 140 930 -102 -112 -102

999 857 776 823 879 866 1,052 1,238 2,914 3,054 3,984 3,881 3,769 3,667

-500

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65

（万円）

（歳）

3000万円の住宅ローン

4000万円の住宅ローン

4000万円の住宅ローンを組んだ場合、第二子が
大学に入学する夫53歳から預貯金残高がマイナス
に。第二子が就職する翌年まで預貯金残高のマイ
ナスが予測される。
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と
い
う
の
は
一
理
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
、
教
育
費
は

子
供
の
年
齢
に
よ
っ
て
金
額
が
変
わ
り
ま
す
か
ら
、

繰
上
返
済
が
で
き
る
年
と
で
き
な
い
年
も
あ
る
で

し
ょ
う
。
そ
う
考
え
る
と
、
毎
回
の
返
済
額
を
抑

え
て
い
た
方
が
、
返
済
の
自
在
性
は
高
ま
り
ま
す
。

　

で
す
が
、
最
初
か
ら
返
済
期
間
を
短
く
し
て
い

れ
ば
、
毎
回
の
返
済
額
は
高
く
な
る
一
方
で
、
総

返
済
額
は
確
実
に
抑
え
ら
れ
ま
す
。
い
わ
ば
強
制

的
に
ち
ょ
こ
ち
ょ
こ
繰
上
返
済
し
て
い
る
よ
う
な

感
じ
で
す
。

　

ど
ち
ら
が
い
い
か
は
一
概
に
い
え
ま
せ
ん
が
、

原
則
は
１
年
で
も
短
く
組
む
こ
と
、
で
も
、
毎
回

の
返
済
額
が
あ
ま
り
高
く
な
ら
な
い
よ
う
に
無
理

は
し
な
い
こ
と
が
大
事
で
し
ょ
う
。

　

こ
の
場
合
も
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
分
析
は
役
立

ち
ま
す
。
実
際
に
返
済
額
を
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー

に
反
映
さ
せ
て
い
く
こ
と
で
、
無
理
の
な
い
期
間

を
探
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

ま
と
め

　

マ
イ
ホ
ー
ム
の
購
入
は
一
発
勝
負
で
す
。
買
っ
て

住
宅
ロ
ー
ン
を
組
む
の
は
一
瞬
で
も
、
返
済
は
そ
の

後
何
十
年
も
続
き
ま
す
。
で
す
か
ら
、
い
か
に
納

得
で
き
る
マ
イ
ホ
ー
ム
を
購
入
す
る
か
が
大
切
で

す
。
そ
う
し
た
意
味
に
お
い
て
も
、
外
部
要
因
に

流
さ
れ
て
買
う
よ
り
は
、
家
族
の
気
持
ち
を
大
切

に
内
部
要
因
か
ら
買
い
ど
き
を
見
極
め
、
無
理
の

な
い
返
済
計
画
を
立
て
る
こ
と
が
大
事
で
し
ょ
う
。

　

次
回
は
、
定
年
退
職
を
機
に
考
え
る
ラ
イ
フ
プ

ラ
ン
に
つ
い
て
お
話
し
し
ま
す
。

図表３　キャッシュフロー分析のためのキャッシュフロー表
西　　暦 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

年　

齢

夫 様 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 

妻 様 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 

第１子 様 -1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 

第２子 様 -3 -2 -1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 

　　　　家族のイベント

第一子
誕生

第二子
誕生

第一子
小学入学

第二子
小学入学

第一子
中学入学

第二子
中学入学

第一子
高校入学

第二子
高校入学

第一子
大学入学

車検 車検 車購
入

住宅
購入 車検 車検 車検 車検 車

購入 車検 車検

10 10 200 300 10 10 10 10 200 10 10

収　

入

給与所得　本人 355 355 355 355 355 355 355 355 369 369 369 369 369 369 369 369 369 369 379 379 379

給与所得　配偶者 245 123 172 86 172 172 172 172 245 245 245 245 245 245 245 245 245 245 245 245 245

退職金 企業年金

収入合計 600 478 527 441 527 527 527 527 614 614 614 614 614 614 614 614 614 614 624 624 624

支　

出

基本生活費 196 200 204 207 211 215 219 223 227 230 234 238 242 246 250 253 257 261 265 269 269

車維持費 35 35 35 35 35 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25

住宅ローン 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192 192

家賃・管理費・固定資産税等 100 100 100 100 100 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

生命保険料 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

一時的な支出 10 10 200 300 10 10 10 10 200 10 10

教育費 65 65 70 81 66 101 83 77 63 55 60 72 79 82 104 89 97 152 263

その他の年間経費 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

支出合計 363 357 435 429 638 845 534 583 559 566 546 552 551 576 577 784 610 599 621 670 791

収支 237 121 91 12 -111 -319 -8 -56 56 48 68 63 63 38 37 -170 4 15 3 -46 -167

預貯金残高 537 658 749 761 649 331 323 266 322 371 439 501 565 603 640 470 474 489 493 447 280

支　

出

基本生活費 196 200 204 207 211 215 219 223 227 230 234 238 242 246 250 253 257 261 265 269 269

車維持費 35 35 35 35 35 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25

住宅ローン 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144 144

家賃・管理費・固定資産税等 100 100 100 100 100 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

生命保険料 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

一時的な支出 10 10 200 300 10 10 10 10 200 10 10

教育費 65 65 70 81 66 101 83 77 63 55 60 72 79 82 104 89 97 152 263

その他の年間経費 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

支出合計 363 357 435 429 638 797 486 535 511 518 498 504 503 528 529 736 562 551 573 622 743

収支 237 121 91 12 -111 -271 40 -8 104 96 116 111 111 86 85 -122 52 63 51 2 -119

預貯金残高 537 658 749 761 649 379 419 410 514 610 727 837 949 1,035 1,120 998 1,050 1,113 1,164 1,166 1,048

家
族
構
成
・
収
入
（
共
通
）　

支
出
（
住
宅
ロ
ー
ン
3
0
0
0
万
円
）　

支
出
（
住
宅
ロ
ー
ン
4
0
0
0
万
円
）　
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