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自
分
で
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
で
き
る
の
は
支
出

一
二
年
ほ
ど
前
か
ら
、
公
務
員
の
方
向
け

の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
セ
ミ
ナ
ー
の
講
師
を
つ
と

め
て
い
ま
す
。
担
当
の
方
と
事
前
に
打
ち
合

わ
せ
を
し
た
り
、
当
日
の
参
加
者
の
質
問
を

受
け
た
り
す
る
な
か
で
、
公
務
員
を
巡
る
経

済
環
境
は
年
々
厳
し
く
な
っ
て
い
る
と
感
じ

ま
す
。
こ
の
一
〇
年
は
昇
給
し
な
い
ど
こ
ろ

か
、
減
給
に
な
っ
た
時
期
も
あ
っ
た
こ
と
か

ら
、
み
な
さ
ん
将
来
が
不
安
だ
と
言
い
ま
す
。

さ
ら
に
、
二
〇
〇
三
年
か
ら
数
年
に
わ
た

っ
て
、
増
税
や
社
会
保
険
料
負
担
増
の
改

正
が
相
次
い
で
実
施
さ
れ
ま
し
た
か
ら
、
同

じ
収
入
で
あ
っ
て
も
手
取
り
が
減
る
事
態
に

な
っ
て
い
ま
す
。

公
務
員
の
方
は
、
公
務
員
な
ら
で
は
の
収

入
の
伸
び
悩
み
と
、
国
に
よ
る
手
取
り
減
少

政
策
と
両
方
の
打
撃
を
受
け
て
い
る
の
で
、

将
来
に
不
安
を
持
つ
の
も
無
理
な
い
こ
と
だ

と
思
い
ま
す
。

し
か
し
、
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
セ
ミ
ナ
ー
で
は
、

暗
い
話
ば
か
り
し
て
い
ら
れ
ま
せ
ん
。
前
向

き
に
生
活
設
計
が
で
き
る
よ
う
「
収
入
は
自

分
で
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
で
き
な
い
け
れ
ど
、
支
出

は
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
で
き
ま
す
」
と
、
い
つ
も
申

し
上
げ
て
い
ま
す
。
公
務
員
で
す
か
ら
ア
ル

バ
イ
ト
す
る
わ
け
に
い
き
ま
せ
ん
の
で
、
共
働

き
を
し
な
い
限
り
収
入
ア
ッ
プ
は
望
め
な
い
。

で
も
、
支
出
の
管
理
は
誰
に
で
も
自
由
に
で

き
る
は
ず
。
意
外
と
忘
れ
が
ち
な
点
で
す
。

な
か
で
も
、
生
命
保
険
料
と
住
宅
ロ
ー
ン

は
、
固
定
費
の
代
表
的
な
も
の
で
す
か
ら
、

知
識
を
得
て
支
出
を
抑
え
る
工
夫
を
す
る
こ

と
が
重
要
で
す
。

し
か
し
残
念
な
こ
と
に
、
生
命
保
険
は
保

険
会
社
、
住
宅
ロ
ー
ン
は
不
動
産
業
者
の
勧

め
ら
れ
る
ま
ま
に
契
約
し
て
い
る
の
が
公
務

家計見直し講座①

後悔しない住宅ローンの
組み方・見直し方

深田　晶恵
ファイナンシャルプランナー（CFP・1級FP技能士）

（株）生活設計塾クルー取締役

【ふかた あきえ】外資系電機メーカー勤務を経て、
‘96年にFPに転身。FP会社で実務経験を積ん
だのち、’98年4月に独立。特定の金融商品を販
売しないことをルールとする独立系FP会社生活
設計塾クルーのメンバーとしてコンサルティング
業務を行うほか、雑誌等の原稿執筆、講演など
を手がける。地方自治体の職員向けライフプラ
ンセミナーの講師歴は10年以上。近著に「住宅
ローンにだまされるな！～住宅ローン見直し編」

「住宅ローンはこうして借りなさい・新版」（以上
ダイヤモンド社）、「年金以前の定年後のお金の
常識」（講談社）などがある。
http://blog.akie-fukata.com/
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員
の
実
状
で
す
。
生
命
保
険
の
見
直
し
に
つ

い
て
は
次
号
に
譲
る
と
し
て
、
今
号
で
は
安

心
か
つ
お
ト
ク
な
住
宅
ロ
ー
ン
の
組
み
方
と

見
直
し
方
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

変
動
金
利
は
借
り
す
ぎ
る
リ
ス
ク
が
あ
る

安
心
か
つ
お
ト
ク
な
住
宅
ロ
ー
ン
の
組
み

方
の
ポ
イ
ン
ト
は
、「
金
利
タ
イ
プ
選
び
」、「
無

理
の
な
い
返
済
額
」、「
頭
金
の
有
無
」、「
返

済
期
間
の
設
定
」
の
四
つ
で
す
。
順
に
み
て

い
き
ま
し
ょ
う
。

ま
ず
、
金
利
タ
イ
プ
選
び
で
す
が
、
み
な

さ
ん
は
、
次
の
三
つ
の
金
利
の
う
ち
、
ど
れ

を
選
び
ま
す
か
？

・
金
利
一
％
（
変
動
金
利
型
）

・
金
利
二
％
（
一
〇
年
固
定
金
利
型
）

・
金
利
三
％
（
全
期
間
固
定
金
利
型
）

今
す
ぐ
ロ
ー
ン
を
組
む
予
定
の
な
い
人
に

尋
ね
る
と
、「
超
低
金
利
の
今
な
ら
、
全
期

間
固
定
金
利
型
が
い
い
の
で
は
」
と
言
い
ま

す
。
確
か
に
低
金
利
時
に
お
金
を
借
り
る
と

き
は
固
定
金
利
を
選
ぶ
の
が
セ
オ
リ
ー
で
す
。

し
か
し
、
大
手
銀
行
三
行
の
新
規
貸
し
出

し
ロ
ー
ン
は
、
昨
年
か
ら
九
割
前
後
が
変
動

金
利
と
、
ち
ょ
っ
と
異
常
な
状
態
で
す
。

不
動
産
業
者
経
由
で
申
込
む
提
携
ロ
ー
ン

の
変
動
金
利
型
は
、
現
在
〇
・
九
七
五
％
。

セ
オ
リ
ー
に
反
し
て
変
動
金
利
の
利
用
に
大

き
く
偏
る
の
は
、
一
％
を
割
る
金
利
に
魅
力

を
感
じ
る
か
ら
で
し
ょ
う
。

し
か
し
、
一
％
に
満
た
な
い
金
利
は
返
済

期
間
を
通
じ
て
続
く
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

一
部
の
ネ
ッ
ト
専
業
銀
行
の
ロ
ー
ン
を
除
き
、

六
ヶ
月
ご
と
に
金
利
見
直
し
が
行
わ
れ
ま
す

か
ら
、
返
済
期
間
中
に
金
利
が
上
が
る
可
能

性
は
高
い
と
言
え
ま
す
。

ま
た
、
一
％
に
満
た
な
い
変
動
金
利
は
、

「
借
り
す
ぎ
」
の
リ
ス
ク
も
持
っ
て
い
ま
す
。

図
表
①
を
ご
覧
く
だ
さ
い
。
た
と
え
ば
、
毎

月
一
一
万
円
台
の
金
額
を
返
済
で
き
る
と
い

う
人
が
い
た
と
し
ま
す
。
返
済
額
と
金
利
の

低
さ
に
着
目
し
て
金
利
タ
イ
プ
を
選
ぶ
と
、

変
動
金
利
型
を
選
ぶ
こ
と
で
し
ょ
う
。
そ
う

す
る
と
、
四
〇
〇
〇
万
円
借
り
ら
れ
ま
す
。

同
じ
く
一
一
万
円
台
の
返
済
額
で
、
全

期
間
固
定
金
利
を
選
ぶ
と
、
借
入
額
は

三
〇
〇
〇
万
円
と
、
一
〇
〇
〇
万
円
も
少

な
く
な
り
ま
す
。

現
在
、
首
都
圏
の
九
割
の
人
が
変
動
金

利
型
を
選
ぶ
理
由
は
こ
こ
に
あ
り
ま
す
。
同

じ
返
済
額
で
よ
り
多
く
の
金
額
を
借
り
ら
れ

る
と
、
欲
し
い
物
件
に
手
が
届
き
や
す
く
な

り
ま
す
か
ら
、
金
利
上
昇
リ
ス
ク
が
あ
る
こ

と
を
わ
か
っ
て
い
て
も
、
変
動
金
利
型
を
選

ん
で
し
ま
う
の
で
す
（
地
方
の
ケ
ー
ス
で
返

済
額
を
少
な
く
し
て
も
、
同
じ
こ
と
が
考
え

ら
れ
ま
す
）。

〇
・
九
七
五
％
の
金
利
が
ず
っ
と
続
く
な

ら
い
い
の
で
す
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
は

二
〇
年
、
三
〇
年
に
わ
た
る
わ
け
で
す
か
ら
、

金
利
が
変
わ
ら
な
い
の
は
考
え
に
く
い
で
す
。

今
後
、
金
利
が
上
が
る
と
、
多
額
の
借
入
を

し
た
分
残
高
が
多
く
、
返
済
額
の
増
え
方
も

大
き
く
な
り
ま
す
（
四
〇
〇
〇
万
円
は
借
り

す
ぎ
で
す
）。
金
利
や
返
済
額
だ
け
で
判
断

す
る
と
、
返
済
期
間
中
の
リ
ス
ク
が
高
ま
る

こ
と
を
覚
え
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

今
、
注
目
は
「
フ
ラ
ッ
ト
35
Ｓ
」

で
は
、
今
の
よ
う
な
経
済
の
状
況
で
は
ど

の
金
利
タ
イ
プ
を
選
ぶ
と
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。

返
済
期
間
中
の
安
心
を
得
る
た
め
に
は
、

少
な
く
と
も
一
〇
年
以
上
金
利
を
固
定
し
ま

図表①●変動金利は「借りすぎ」を引き起こす

金利 毎月返済額 借入金 頭金 60歳（25年後）
のローン残高は？

変動金利
0.975％ 11万2,448円 4,000万円 500万円 1,470万円

固定金利
3％ 11万5,455円 3,000万円 1,500万円 1,196万円

・物件価格は4,500万円
・毎月の返済額は11万円台のイメージ

（返済期間はいずれも35年返済）現在35歳の人

売買契約締結後なら、変動で4,000万円を借りるし
か選択肢がなくなる。しかし、4,000万円は普通の
人にとってオーバーローン！

＊変動金利型は当初10年間金利が変わらなか
ったとして、11年目以降3％と試算

こんなに
残る！
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し
ょ
う
。
具
体
的
に
は
、「
一
〇
年
固
定
金

利
型
」
か
「
全
期
間
固
定
金
利
型
の
フ
ラ
ッ

ト
35
Ｓ
」
で
す
。

住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
タ
イ
プ
は
、
変
動
金

利
型
の
ほ
か
に
、一
年
、二
年
、三
年
、五
年
、

一
〇
年
、
二
〇
年
、
三
〇
年
、
三
五
年
の

固
定
金
利
型
が
あ
り
ま
す
が
、
こ
の
す
べ
て

を
扱
っ
て
い
る
銀
行
は
大
手
行
に
限
り
ま
す
。

全
国
的
に
み
る
と
、
地
方
銀
行
を
含
め
て

ほ
と
ん
ど
の
銀
行
が
一
〇
年
固
定
型
を
扱
っ

て
い
る
た
め
、
競
争
原
理
が
働
き
、
金
利
は

低
め
に
な
っ
て
い
ま
す
。
割
引
さ
れ
た
後
の

適
用
金
利
は
、
銀
行
に
よ
っ
て
も
異
な
り
ま

す
が
、
一
・
七
～
二
・
四
％
く
ら
い
で
す
。

一
〇
年
固
定
型
は
、
一
一
年
目
以
降
の
金

利
は
決
ま
っ
て
い
な
い
た
め
、
金
利
上
昇
リ

ス
ク
は
ゼ
ロ
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
二
％
前

後
の
金
利
で
一
〇
年
間
固
定
す
る
と
安
定
的

に
残
高
を
減
ら
す
こ
と
が
で
き
る
の
で
、
大

き
な
心
配
は
な
い
と
言
え
ま
す
。

さ
ら
に
今
、
注
目
し
た
い
の
は
「
フ
ラ
ッ

ト
35
Ｓ
」
で
す
。
フ
ラ
ッ
ト
35
と
い
う
の
は
、

住
宅
金
融
支
援
機
構
と
民
間
の
金
融
機
関

が
提
携
し
て
行
う
全
期
間
固
定
金
利
ロ
ー
ン

で
、
借
入
の
窓
口
は
銀
行
な
ど
民
間
金
融
機

関
と
な
り
ま
す
。

省
エ
ネ
性
や
耐
久
性
の
一
定
の
基
準
を
満

た
し
た
住
宅
に
対
す
る
融
資
は
、
当
初
一
〇

年
間
〇
・
三
％
金
利
を
割
り
引
く
措
置
が
さ

れ
て
い
ま
し
た
。
割
引
の
あ
る
ロ
ー
ン
は
、

最
後
に
「
Ｓ
」
が
付
き
「
フ
ラ
ッ
ト
35
Ｓ
」

と
言
い
ま
す
。

現
在
は
、
政
府
の
経
済
対
策
の
一
環
と
し

て
、
借
入
か
ら
一
〇
年
間
の
金
利
を
一
％
割

り
引
く
措
置
が
取
ら
れ
て
い
ま
す
。
フ
ラ
ッ

ト
35
の
金
利
は
、
窓
口
金
融
機
関
に
よ
っ
て

異
な
り
ま
す
が
、
長
期
金
利
の
低
下
も
あ
っ

て
、
最
初
の
一
〇
年
間
の
金
利
が
一
％
後
半

の
ケ
ー
ス
も
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。

た
と
え
ば
、
み
ず
ほ
銀
行
の
九
月
の
フ
ラ
ッ

ト
35
の
金
利
の
例
で
す
と
、二
・
二
八
％
。「
Ｓ
」

が
つ
く
フ
ラ
ッ
ト
35
だ
と
、
最
初
の
一
〇
年
間

は
一・
二
八
％
と
な
る
わ
け
で
す
か
ら
、
か
な

り
有
利
な
金
利
と
な
り
ま
す
（
財
源
は
税
金

で
す
か
ら
、
当
然
と
も
言
え
ま
す
が
）。

フ
ラ
ッ
ト
35
の
場
合
、
団
体
信
用
生
命
保

険
（
契
約
者
が
死
亡
ま
た
は
高
度
障
害
状
態

に
な
っ
た
場
合
、
保
険
金
で
ロ
ー
ン
が
完
済

さ
れ
る
保
険
）
の
保
険
料
は
、
金
利
と
は
別

に
支
払
う
仕
組
み
で
、
現
在
そ
の
負
担
は
年

末
残
高
に
対
し
て
、
〇
・
三
六
％
で
す
（
将

来
上
が
る
可
能
性
あ
り
）。
保
険
料
負
担
を

考
慮
し
て
も
、
有
力
な
選
択
肢
と
な
り
え
ま

す
。こ

の
融
資
を
受
け
る
に
は
、
一
定
の
基
準

を
満
た
し
た
住
宅
で
な
い
と
い
け
な
い
の
で
、

対
象
と
な
る
か
ど
う
か
を
あ
ら
か
じ
め
確
認

し
て
お
く
と
い
い
で
し
ょ
う（
図
表
②
参
照
）。

新
規
住
宅
取
得
が
対
象
で
、
借
り
換
え
に
は

利
用
で
き
ま
せ
ん
。

ま
た
、
申
込
み
は
今
年
い
っ
ぱ
い
で
す
が
、

現
在
政
府
は
景
気
対
策
と
し
て
二
〇
一
二
年

三
月
末
ま
で
延
長
す
る
こ
と
を
検
討
し
て
い

ま
す
。

家
賃
並
み
の
ロ
ー
ン
返
済
額
に
す
る
と

ビ
ン
ボ
ー
に
な
る

住
宅
ロ
ー
ン
を
組
む
に
あ
た
り
、
毎
月
の

返
済
額
を
い
く
ら
に
す
る
か
は
と
て
も
重
要

で
す
。

不
動
産
物
件
広
告
の
毎
月
返
済
額
の
例

を
見
て
、「
今
払
っ
て
い
る
家
賃
と
同
じ
く

ら
い
だ
か
ら
買
っ
た
ほ
う
が
ト
ク
か
も
」
と

思
っ
た
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
か
？

少
な
い
返
済
額
で
購
買
意
欲
を
そ
そ
る
の

が
広
告
。
効
果
を
高
め
る
た
め
に
、
た
い
て

い
の
場
合
、
返
済
当
初
の
み
金
利
が
低
い
変

動
金
利
型
か
二
～
三
年
の
固
定
金
利
型
を

用
い
た
返
済
額
を
載
せ
て
い
ま
す
。

前
述
の
よ
う
に
超
低
金
利
の
今
、
変
動

金
利
や
短
期
の
固
定
金
利
型
は
将
来
の
金

利
上
昇
リ
ス
ク
を
抱
え
る
こ
と
に
な
る
た
め
、

二
〇
〇
〇
万
円
以
上
借
り
る
な
ら
利
用
を
避

け
た
ほ
う
が
無
難
で
す
。
一
〇
年
固
定
型
や

全
期
間
固
定
金
利
型
で
返
済
額
を
出
し
、
返

済
で
き
る
金
額
か
ど
う
か
検
討
し
ま
し
ょ
う
。

そ
の
際
、「
家
賃
並
み
の
返
済
額
な
ら
大

丈
夫
」
と
考
え
る
の
は
危
険
。
マ
イ
ホ
ー
ム

を
購
入
す
る
と
、
そ
れ
ま
で
か
か
ら
な
か
っ

た
固
定
資
産
税
が
発
生
し
ま
す
し
、
マ
ン
シ

ョ
ン
な
ら
管
理
費
や
修
繕
積
立
金
も
か
か
り

ま
す
。

一
戸
建
て
な
ら
、
ロ
ー
ン
以
外
の
住
居
費

図表②●フラット35Ｓを利用できる住宅の条件

種類 対象となる住宅 適用される基準

フラット35Ｓ 新築・中古
次の①～④のうちいずれか１つ以上に適合
①省エネルギー性　②耐震性
③バリアフリー性　④耐久・可変性

フラット35Ｓ
中古タイプ 中古

次の①～④のうちいずれか１つ以上に適合
省エネルギー性（①開口部断熱　②外壁等断熱）
バリアフリー性（③段差解消　④手すり設置）
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は
固
定
資
産
税
だ
け
で
す
み
、
地
価
の
安
い

土
地
な
ら
大
き
な
負
担
に
は
な
ら
な
い
で
し

ょ
う
。
し
か
し
、
首
都
圏
の
新
築
マ
ン
シ
ョ

ン
な
ら
、
管
理
費
・
修
繕
積
立
金
は
月
二
万

円
く
ら
い
、
固
定
資
産
税
は
二
〇
～
二
五
万

円
程
度
か
か
り
ま
す
。
ロ
ー
ン
の
返
済
額
以

外
に
年
間
五
〇
万
円
前
後
の
住
居
費
が
か
か

る
わ
け
で
す
。

家
賃
と
同
じ
金
額
の
返
済
額
に
設
定
す
る

と
、
ロ
ー
ン
返
済
以
外
の
住
居
費
の
分
だ
け

支
出
が
増
加
し
、
そ
の
分
生
活
が
ビ
ン
ボ
ー

に
な
る
か
、
貯
蓄
額
が
少
な
く
な
り
ま
す
。

契
約
を
す
る
前
に
、
図
表
③
を
使
っ
て
年

間
の
住
居
費
の
試
算
を
し
ま
し
ょ
う
。
年
間

住
居
費
が
わ
か
っ
た
ら
、
図
表
④
の
家
計
表

を
使
っ
て
、
ロ
ー
ン
を
返
済
し
な
が
ら
で
も

貯
蓄
が
で
き
る
か
ど
う
か
を
チ
ェ
ッ
ク
し
て

お
く
と
安
心
で
す
。

固
定
金
利
で
返
済
額
を
試
算
し
、
ロ
ー
ン

以
外
の
住
居
費
を
見
積
も
っ
た
う
え
で
、
貯

蓄
も
で
き
る
な
ら
、
そ
の
返
済
額
は
毎
月
安

心
し
て
返
し
て
い
け
る
額
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

頭
金
は
返
済
期
間
中
の
保
険
に
な
る

最
近
は
頭
金
が
ゼ
ロ
で
も
ロ
ー
ン
を
組
む

こ
と
が
で
き
ま
す
が
、
お
勧
め
は
で
き
ま
せ

ん
。
頭
金
が
ゼ
ロ
、
ま
た
は
ご
く
わ
ず
か
で

購
入
す
る
と
、
ロ
ー
ン
借
入
額
が
多
く
な
り
、

返
済
が
困
難
に
な
っ
た
と
き
や
、
途
中
売
却

を
し
な
く
て
は
な
ら
な
い
と
き
に
、
リ
ス
ク

が
高
く
な
る
か
ら
で
す
。

住
宅
は
時
間
の
経
過
と
と
も
に
価
値
が
下

が
っ
て
い
く
た
め
、
よ
ほ
ど
の
人
気
物
件
で

な
い
限
り
、
時
価
は
下
が
っ
て
い
き
ま
す
。

も
し
、
マ
イ
ホ
ー
ム
を
購
入
後
、
何
ら
か
の

理
由
で
売
ら
な
く
て
は
い
け
な
い
状
況
に
な

っ
た
と
き
、
借
入
額
が
多
い
と
（
＝
頭
金
が

少
な
い
と
）
ロ
ー
ン
残
高
が
売
却
価
格
を
上

回
る
可
能
性
が
高
く
な
り
ま
す
。

よ
く
「
ロ
ー
ン
の
返
済
が
で
き
な
く
な
っ

た
ら
売
れ
ば
い
い
」
と
聞
き
ま
す
が
、
住
宅

ロ
ー
ン
は
住
宅
と
い
う
担
保
が
あ
る
の
が
前

提
で
す
か
ら
、
ロ
ー
ン
残
高
が
多
い
と
差
額

の
現
金
を
差
し
入
れ
な
い
限
り
売
る
こ
と
は

で
き
ま
せ
ん
。

特
に
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
は
買
っ
た
と
た
ん

に
開
発
業
者
の
経
費
や
利
益
分
の
二
割
相

当
額
が
値
下
が
り
す
る
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。

た
と
え
ば
、
四
〇
〇
〇
万
円
の
新
築
物
件
を

頭
金
ゼ
ロ
の
全
額
ロ
ー
ン
で
購
入
し
た
人
が
、

五
年
経
っ
た
と
き
に
売
却
し
よ
う
と
す
る
と
、

図表③●年間の住居費をチェックして、無理のない返済額を見つける

毎月の支出 年に数回の支出

□  ローン返済額 100,000円

□  団信保険料（フラット35の場合） 70,000円

□  固定資産税 180,000円

□  火災保険料 12,000円

□  管理費・修繕積立金  20,000円

□  駐車場代 10,000円

合計 130,000円 262,000円

年間住居費の合計 182万2,000円

図表④●購入後の家計を予測しよう

項目 内容 毎月 年数回 年間

基本生活費 食費、雑費、公共料金、通信費、
新聞代など 10万円 120万円

住居費 家賃や住宅ローン、固定資産税、
管理費、修繕積立金など 10万円 20万円 140万円

教育費 子どもの教育費 3万円 10万円 46万円

車維持費 駐車場代、税金、ガソリン代、車
検費用等 2万円 10万円 34万円

保険料 生命保険、損害保険など民間保険
会社の保険料 3万円 36万円

その他の
支出

冠婚葬祭や夫婦のこづかい、趣味等
にかかる費用、旅行費用、耐久消
費財など

3万円 40万円 76万円

（A）支出合計額 31万円 80万円 452万円

（B）手取り収入 33万円 100万円 496万円

貯蓄可能額（B）−（A） 2万円 20万円 44万円

住宅購入後も貯蓄ができるか
チェックしよう
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売
却
価
格
は
高
く
て
も
三
二
〇
〇
万
円
、
ロ

ー
ン
は
五
年
く
ら
い
で
は
そ
う
そ
う
減
ら
ず

三
六
〇
〇
万
円
前
後
。
差
額
の
四
〇
〇
万

円
を
用
意
し
な
い
限
り
、「
売
る
に
売
れ
な
い
」

事
態
に
な
る
わ
け
で
す
。

頭
金
を
二
割
入
れ
て
い
る
と
、
借
入
額
は

少
な
く
な
り
、
逆
ざ
や
に
な
る
可
能
性
は
低

い
で
し
ょ
う
。
頭
金
を
入
れ
る
こ
と
は
、
返

済
期
間
中
の
保
険
に
な
る
こ
と
を
覚
え
て
お

き
ま
し
ょ
う
。

返
済
期
間
は
一
年
で
も
短
く
す
る
の
が

お
ト
ク

不
動
産
広
告
や
、
モ
デ
ル
ル
ー
ム
で
提
案

さ
れ
る
資
金
プ
ラ
ン
は
ほ
と
ん
ど
が
最
長
の

「
三
五
年
」。
返
済
期
間
を
長
く
す
る
と
、
毎

月
返
済
額
が
少
な
く
な
る
た
め
、「
家
賃
と

変
わ
ら
な
い
か
ら
、
こ
れ
な
ら
買
え
そ
う
」

と
購
入
者
に
思
わ
せ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

し
か
し
、
返
済
期
間
を
長
く
す
る
と
、
ト

ー
タ
ル
で
支
払
う
利
息
が
増
え
る
の
で
注
意

が
必
要
で
す
。

図
表
⑤
は
、
三
〇
〇
〇
万
円
を
金
利
三

％
で
借
り
た
場
合
の
毎
月
返
済
額
で
す
。
返

済
期
間
が
三
五
年
な
ら
、
毎
月
返
済
額
は

一
一
万
五
四
五
五
円
で
す
が
、
三
〇
年
に
す

る
と
返
済
額
は
一
二
万
六
四
八
一
円
と
一
万

円
以
上
多
く
な
り
ま
す
。

ロ
ー
ン
を
借
り
る
人
も
「
毎
月
の
返
済
は

で
き
る
だ
け
抑
え
た
い
」
と
考
え
る
た
め
、

三
五
年
返
済
を
選
び
が
ち
で
す
。
し
か
し
、

ト
ー
タ
ル
で
支
払
う
利
息
も
併
せ
て
み
る
必

要
が
あ
り
ま
す
。

利
息
額
は
返
済
期
間
が
三
五
年
だ
と
約

一
八
四
九
万
円
、
三
〇
年
だ
と
一
五
五
三
万

円
。
つ
ま
り
、
毎
月
返
済
額
を
約
一
万
円
多

く
す
る
と
期
間
が
五
年
短
縮
さ
れ
、
利
息
を

約
二
九
六
万
円
も
軽
減
で
き
る
の
で
す
。

月
々
一
万
円
ア
ッ
プ
が
難
し
か
っ
た
ら
、

四
〇
〇
〇
円
ア
ッ
プ
な
ら
節
約
の
範
囲
内
で

何
と
か
な
る
の
で
は
。
そ
う
す
る
と
、
三
三

年
返
済
と
な
り
利
息
額
を
約
一
二
〇
万
円
軽

減
で
き
ま
す
。
返
済
期
間
は
五
年
単
位
と
思

っ
て
い
る
方
が
多
い
の
で
す
が
、
実
際
に
は

一
年
単
位
で
設
定
で
き
ま
す
。

ま
た
、
長
期
の
返
済
期
間
は
老
後
の
生
活

を
圧
迫
す
る
恐
れ
が
あ
り
ま
す
。
三
五
年
返

済
に
す
る
と
、
ロ
ー
ン
を
組
ん
だ
の
が
三
〇

代
だ
と
し
て
も
完
済
年
齢
は
六
五
歳
を
超
え

ま
す
。

た
と
え
ば
三
五
歳
の
人
が
三
五
年
返
済
で

三
〇
〇
〇
万
円
借
り
た
ら
（
金
利
は
三
％
）、

六
〇
歳
の
と
き
に
約
一
二
〇
〇
万
円
も
の
ロ

ー
ン
が
残
り
ま
す
（
図
表
⑤
の
下
段
参
照
）。

昭
和
三
六
年
四
月
二
日
以
降
の
生
ま
れ
の
人

は
、
六
〇
代
前
半
の
年
金
は
ゼ
ロ
で
六
五
歳

か
ら
支
給
開
始
と
な
り
ま
す
。
六
〇
歳
以
降

も
再
任
用
な
ど
で
働
く
つ
も
り
で
も
、
収
入

は
ダ
ウ
ン
す
る
の
が
確
実
で
す
。

六
〇
代
前
半
の
収
入
と
支
出
の
バ
ラ
ン
ス

が
不
透
明
で
あ
る
な
ら
、
退
職
金
で
ロ
ー
ン

の
一
括
返
済
す
る
プ
ラ
ン
は
避
け
る
べ
き
で

し
ょ
う
。

こ
れ
か
ら
ロ
ー
ン
を
組
む
人
は
、
返
済
期

間
を
一
年
単
位
で
変
え
て
、
返
済
額
と
支
払

利
息
の
総
額
、
六
〇
歳
時
残
高
を
チ
ェ
ッ
ク

し
ま
し
ょ
う
。
複
数
の
試
算
と
家
計
を
照
ら

し
合
わ
せ
て
、
現
状
で
無
理
な
く
返
済
で
き
、

か
つ
六
〇
歳
以
降
に
大
き
な
負
担
を
残
さ
な

い
返
済
期
間
を
見
つ
け
ま
し
ょ
う
。

銀
行
で
金
利
交
渉
を
試
み
る

す
で
に
ロ
ー
ン
を
組
ん
で
い
る
人
も
見
直

し
を
検
討
し
て
み
る
と
い
い
で
し
ょ
う
。

現
在
、
変
動
金
利
型
や
短
期
固
定
金
利

型
で
借
り
て
い
る
人
は
、
金
利
の
低
い
間
に

固
定
金
利
型
へ
シ
フ
ト
す
る
の
を
お
勧
め
し
ま

す
。
ロ
ー
ン
残
高
が
一
〇
〇
〇
万
円
程
度
な

ら
、
将
来
金
利
が
上
昇
し
た
と
し
て
も
そ
の

影
響
は
少
な
く
て
す
み
ま
す
が
、
一
五
〇
〇
万

円
以
上
残
っ
て
い
る
な
ら
、
一
〇
年
固
定
金

利
型
の
利
用
を
検
討
し
ま
し
ょ
う
。

残
高
が
二
〇
〇
〇
万
円
を
切
り
、
返
済

期
間
が
一
五
年
以
下
な
ら
五
年
固
定
で
も
い

い
の
で
す
が
、
現
在
、
五
年
固
定
と
一
〇
年

固
定
の
金
利
は
大
き
く
変
わ
ら
な
い
銀
行
が

ほ
と
ん
ど
で
す
。
金
利
差
が
あ
ま
り
な
い
な

ら
、
固
定
期
間
が
倍
の
一
〇
年
固
定
を
選
ぶ

の
が
得
策
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

金
利
タ
イ
プ
選
び
の
件
で
、「
一
〇
年
固

定
は
二
％
前
後
」
と
書
き
ま
し
た
が
、
こ
れ

は
新
規
ロ
ー
ン
向
け
の
割
引
金
利
。
す
で
に

借
り
て
い
る
人
が
、
同
じ
銀
行
で
一
〇
年
固
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定
に
切
り
替
え
る
と
、
割
引
幅
が
小
さ
く
な

り
三
～
三
・
五
％
の
適
用
金
利
と
な
っ
て
し

ま
い
ま
す
。

二
％
前
後
の
金
利
で
一
〇
年
固
定
を
利
用

す
る
な
ら
、
他
の
銀
行
に
「
借
り
換
え
」
を

す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
借
り
換
え
は
新
規
ロ

ー
ン
扱
い
に
な
り
、
割
引
幅
の
大
き
い
金
利

が
適
用
に
な
り
ま
す
が
、
そ
の
た
め
に
数
十
万

円
の
諸
経
費
が
か
か
る
の
が
デ
メ
リ
ッ
ト
。

こ
こ
で
あ
る
テ
ク
ニ
ッ
ク
を
ご
紹
介
し
ま

し
ょ
う
。
他
の
銀
行
に
借
り
換
え
試
算
を
し

て
も
ら
い
、
そ
の
書
類
を
持
っ
て
今
借
り
て

い
る
銀
行
に
出
向
き
ま
す
。「
固
定
に
切
り

替
え
た
い
け
れ
ど
、
金
利
の
割
引
が
少
な
い

か
ら
他
行
へ
借
り
換
え
る
」
と
言
っ
て
く
だ

さ
い
。
銀
行
の
戦
略
に
よ
っ
て
対
応
は
異
な

り
ま
す
が
、
借
り
換
え
を
防
止
し
た
い
な
ら
、

金
利
の
割
引
を
大
き
く
し
て
く
れ
る
こ
と
が

あ
り
ま
す
。
つ
ま
り
、「
金
利
交
渉
」
を
す

る
の
で
す
。
銀
行
に
対
し
て
、
金
利
交
渉
す

る
な
ん
て
と
思
う
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
私

に
相
談
を
し
た
方
や
拙
著
の
読
者
の
方
は
実

際
に
交
渉
し
て
う
ま
く
い
っ
て
い
ま
す
の
で
、

ご
安
心
く
だ
さ
い
。

同
じ
銀
行
で
の
金
利
タ
イ
プ
変
更
は

五
〇
〇
〇
円
く
ら
い
の
手
数
料
で
す
み
ま
す

か
ら
、
割
引
を
拡
大
し
て
く
れ
る
な
ら
メ
リ

ッ
ト
大
。
両
方
の
試
算
を
比
較
検
討
し
て
、

有
利
な
ほ
う
を
選
ぶ
と
い
い
で
し
ょ
う
。

繰
り
上
げ
返
済
は
計
画
す
る
の
が
重
要

す
で
に
ロ
ー
ン
を
組
ん
で
い
る
人
で
、
完

済
年
齢
が
六
〇
歳
を
過
ぎ
る
場
合
は
、
六
〇

歳
ま
で
に
ロ
ー
ン
を
終
わ
ら
せ
る
計
画
を
立

て
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

返
済
期
間
の
件
で
書
い
た
よ
う
に
、
昭
和

三
六
年
四
月
二
日
以
降
生
ま
れ
の
人
は
、
年

金
が
六
五
歳
か
ら
支
給
開
始
と
な
り
ま
す
。

五
〇
代
の
う
ち
に
少
し
ず
つ
繰
り
上
げ
返
済

を
し
て
完
済
を
目
指
し
ま
し
ょ
う
。

そ
の
た
め
に
は
、
ま
ず
六
〇
歳
時
の
ロ
ー

ン
残
高
を
確
認
し
て
く
だ
さ
い
。
全
期
間
固

定
の
人
は
、
返
済
予
定
表
を
参
照
、
そ
れ
以

外
の
人
は
記
載
が
な
い
の
で
、
金
融
機
関
に

試
算
し
て
も
ら
う
と
い
い
で
し
ょ
う
。
固
定

期
間
が
終
了
し
た
後
は
、
基
準
金
利
を
過
去

の
平
均
金
利
の
四
％
と
仮
置
き
し
、
そ
こ
か

ら
金
利
優
遇
分
を
差
し
引
い
た
金
利
で
試
算

を
お
願
い
す
る
と
、
大
ま
か
な
六
〇
歳
時
残

高
が
わ
か
り
ま
す
。

次
に
六
〇
歳
ま
で
に
完
済
さ
せ
る
た
め
、

繰
り
上
げ
返
済
の
計
画
を
立
て
て
く
だ
さ
い
。

「
余
裕
が
で
き
た
ら
繰
り
上
げ
し
よ
う
」
と
漠

然
と
思
っ
て
い
て
も
、
今
の
よ
う
な
ご
時
世

が
続
く
と
余
裕
は
で
き
ま
せ
ん
か
ら
、
計
画

が
必
要
で
す
。

た
と
え
ば
、
妻
が
パ
ー
ト
に
出
る
よ
う
に

な
っ
た
ら
、
三
年
に
一
回
一
〇
〇
万
円
繰
り

上
げ
返
済
す
る
な
ど
と
い
っ
た
よ
う
に
、
実

行
時
期
と
金
額
を
具
体
的
に
決
め
ま
し
ょ
う
。

ま
た
は
「
毎
月
の
返
済
額
を
増
額
」
す
る

の
も
有
効
で
す
。
一
万
円
で
も
二
万
円
で
も

返
済
額
を
増
額
す
る
と
返
済
期
間
は
短
く
な

り
、
利
息
を
軽
減
で
き
ま
す
。
借
入
先
の
金

融
機
関
に
よ
っ
て
対
応
が
異
な
り
ま
す
が
、

相
談
す
る
価
値
は
あ
り
ま
す
。

不
況
の
と
き
に
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済

額
を
少
し
で
も
減
ら
し
た
く
な
り
ま
す
が
、

そ
れ
は
負
担
を
先
送
り
す
る
こ
と
に
つ
な
が

り
ま
す
。
他
の
固
定
費
を
見
直
し
て
、
ロ
ー

ン
返
済
額
は
が
ん
ば
っ
て
死
守
し
ま
し
ょ
う
。

図表⑤●返済期間は１年でも短くするのが利息を減らすコツ！

●たとえば、35歳の人がローンを組んだら…（3,000万円を金利3％で借りたケース）

返済期間 35年 33年 30年 28年 25年

毎月の返済額 11万5,455円 11万9,433円 12万6,481円 13万2,080円 14万2,263円

25年後・60歳
時の残高 約1,195万円 約1,018万円 約703万円 約454万円 ゼロ

利息額 約1,849万円 約1,729万円 約1,553万円 約1,437万円 約1,267万円

60歳時の残高と利息額をチェックしよう

返済期間は１年単位で設定できることを知って
おきましょう。家計と照らし合わせて、無理の
ない範囲で返済期間の短縮をめざしましょう。


