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●
い
ざ
と
い
う
と
き
の
た
め
の
予
備
費

　

い
ざ
と
い
う
と
き
の
た
め
の
予
備
費
の
適
正
額

は
、「
シ
ン
グ
ル
か
フ
ァ
ミ
リ
ー
か
」、フ
ァ
ミ
リ
ー

な
ら
「
共
働
き
か
」「
子
ど
も
が
い
る
か
」
な
ど
、

家
計
の
事
情
に
よ
っ
て
異
な
り
ま
す
が
、
こ
こ
で

は
敢
え
て
「
生
活
費
の
１
年
分
程
度
」
と
し
た
い

と
思
い
ま
す
。
こ
れ
を
目
安
に
、
安
心
で
き
る
額

を
手
元
に
残
す
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。
コ
ロ
ナ
禍

を
経
験
し
た
今
、
手
元
の
お
金
に
余
裕
を
も
た
せ

る
こ
と
の
大
切
さ
が
身
に
沁
み
ま
す
。

住
宅
ロ
ー
ン
を
い
く
ら
借
り
る
か

　

次
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
借
入
額
を
検
討
し
ま

す
。「
い
く
ら
借
り
る
か
」
は
、
ご
質
問
の
多
い

と
こ
ろ
で
す
が
、
な
か
な
か
の
難
問
で
す
。
お
答

え
す
る
た
め
に
は
、「
返
済
額
を
い
く
ら
に
す
る

か
」「
金
利
タ
イ
プ
は
何
を
選
ぶ
か
」「
返
済
期
間

を
い
つ
ま
で
に
す
る
か
」
の
他
、「
元
利
均
等
返

済
と
元
金
均
等
返
済
の
ど
ち
ら
を
利
用
す
る
か
」

す
お
金
は
、「
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
の
た
め
の
費
用
」

と
「
い
ざ
と
い
う
と
き
の
た
め
の
予
備
費
」
に
、

分
け
る
と
わ
か
り
易
い
で
し
ょ
う
。

●
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
の
た
め
の
費
用

　

教
育
資
金
や
マ
イ
カ
ー
購
入
資
金
な
ど
、
ラ
イ

フ
イ
ベ
ン
ト
の
た
め
の
費
用
は
、
必
要
に
応
じ
て

手
元
に
確
保
し
ま
す
。
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
の
た
め

の
費
用
を
調
べ
る
助
け
と
な
る
の
が
、
ラ
イ
フ
イ

ベ
ン
ト
表
の
作
成
で
す
。

　

方
法
は
い
た
っ
て
簡
単
で
す
。ま
ず
、【
図
表
２
】

の
よ
う
に
、
現
在
を
起
点
に
家
族
の
年
齢
を
記
載

し
た
表
を
作
り
ま
す
。
こ
の
表
は
フ
リ
ー
ハ
ン
ド

で
作
成
し
て
も
い
い
で
し
ょ
う
。
そ
こ
に
、
将
来

に
予
定
さ
れ
る
イ
ベ
ン
ト
を
書
き
込
み
、
そ
の
予

算
を
つ
け
て
い
き
ま
す
。

　

マ
イ
ホ
ー
ム
の
取
得
に
前
の
め
り
に
な
っ
て
い

て
も
、
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
表
を
眺
め
る
う
ち
、「
お

金
の
使
い
道
は
マ
イ
ホ
ー
ム
だ
け
で
は
な
い
」
と

気
付
く
で
し
ょ
う
。
あ
れ
も
こ
れ
も
と
迷
っ
た
ら
、

優
先
順
位
を
つ
け
て
み
る
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

　
マ
イ
ホ
ー
ム
を
初
め
て
取
得
す
る
ボ
リ
ュ
ー
ム
層

は
、
30
代
か
ら
40
代
で
す
。
こ
の
年
代
で
大
き
な

買
い
物
を
す
る
難
し
さ
は
、
ま
だ
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン

が
流
動
的
な
こ
と
に
あ
る
で
し
ょ
う
。
そ
の
た
め

「
マ
イ
ホ
ー
ム
の
予
算
を
い
く
ら
に
す
べ
き
か
わ

か
ら
な
い
」と
い
う
お
悩
み
を
よ
く
耳
に
し
ま
す
。

　
【
図
表
１
】
で
示
し
た
よ
う
に
、
マ
イ
ホ
ー
ム

の
予
算
は
、「
自
己
資
金
」
と
「
住
宅
ロ
ー
ン
」

で
準
備
す
る
の
が
一
般
的
で
す
。本
稿
で
は
ま
ず
、

「
自
己
資
金
を
い
く
ら
に
す
る
か
」
の
考
え
方
の

ヒ
ン
ト
を
、
続
い
て
、「
住
宅
ロ
ー
ン
を
い
く
ら

借
り
る
か
」
の
判
断
に
欠
か
せ
な
い
住
宅
ロ
ー
ン

の
基
礎
知
識
を
ご
案
内
し
ま
す
。「
家
計
を
圧
迫

し
な
い
予
算
」
を
念
頭
に
、
マ
イ
ホ
ー
ム
の
予
算

を
考
え
ま
し
ょ
う
。

自
己
資
金
を
い
く
ら
に
す
る
か

　
「
自
己
資
金
を
い
く
ら
出
す
か
」
は
、「
手
元
に

い
く
ら
残
す
か
」
か
ら
逆
算
し
ま
す
。
手
元
に
残
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家
計
を
圧
迫
し
な
い
マ
イ
ホ
ー
ム
の
予
算

—
—

  

自
己
資
金
と
住
宅
ロ
ー
ン
の

　
　

  
検
討
に
あ
た
り
知
っ
て
お
き
た
い
こ
と

住
ま
い
と
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン　＞＞＞　

第
１
回
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機
関
と
住
宅
金
融
支
援
機
構
が
提
携
し
て
扱
う

「
フ
ラ
ッ
ト
35
」
で
は
、
返
済
負
担
率
を
、「
年
収

４
０
０
万
円
未
満
を
30
％
以
下
、
年
収
４
０
０
万

円
以
上
を
35
％
以
下
」
と
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
に

よ
れ
ば
、
年
収
６
０
０
万
円
の
人
の
年
間
返
済
額

の
上
限
は
２
１
０
万
円
（
６
０
０
万
円
×
35
％
＝

２
１
０
万
円
）
で
す
。
但
し
、
他
に
借
入
れ
を
し

て
い
る
場
合
は
、
そ
の
返
済
額
を
差
し
引
い
て
計

算
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
マ
イ
カ
ー
ロ
ー
ン
の

返
済
が
毎
年
60
万
円
あ
れ
ば
、
年
間
返
済
額
の
上

限
は
１
５
０
万
円
（
２
１
０
万
円

－

60
万
円
＝

１
５
０
万
円
）
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す�

。

②
借
入
者
本
人
の
家
計
か
ら
算
出
す
る
方
法

　

借
入
者
本
人
の
家
計
を
参
考
に
、
年
間
返
済
額

を
計
算
し
て
み
ま
し
ょ
う
。【
図
表
３
】
②
を
ご

覧
く
だ
さ
い
。

　

ま
ず
、
家
賃
や
駐
車
場
代
な
ど
、
現
在
の
住
ま

い
に
か
け
て
い
る
費
用
１
年
分
を
洗
い
出
し
ま

す
。
併
せ
て
、
毎
年
貯
め
て
い
る
貯
蓄
額
も
確
認

し
て
く
だ
さ
い
。
両
者
の
合
計
を
Ａ
と
し
ま
す
。

次
に
、
マ
イ
ホ
ー
ム
取
得
後
に
か
か
る
維
持
管
理

費
用
と
、
将
来
の
た
め
に
続
け
る
貯
蓄
額
に
つ
い

て
、
こ
ち
ら
も
年
間
ベ
ー
ス
で
見
積
も
り
、
こ
れ

を
Ｂ
と
し
ま
す
。
Ａ
か
ら
Ｂ
を
差
し
引
い
た
も
の

が
、
今
の
生
活
を
変
え
る
こ
と
の
な
い
年
間
返
済

額
の
目
安
で
す
。

　

住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
は
長
期
に
わ
た
る
こ
と
を

考
慮
し
て
、
10
年
20
年
先
の
家
計
に
も
目
を
向
け

ま
し
ょ
う
。
そ
う
す
る
と
、
子
ど
も
の
成
長
に
伴

う
生
活
費
の
増
加
や
、
役
職
定
年
に
よ
る
収
入
の

減
少
な
ど
、何
か
し
ら
気
付
く
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

出
す
る
方
法
で
す
。

①
金
融
機
関
が
設
け
る
基
準

　

金
融
機
関
は
、
融
資
の
可
否
を
審
査
す
る
に

あ
た
り
、「
返
済
負
担
率
（
年
収
に
占
め
る
年
間

返
済
額
の
割
合
）」
を
用
い
ま
す
。
返
済
額
を
調

べ
る
た
め
に
は
、【
図
表
３
】
①
に
あ
る
よ
う
に
、

年
収
に
返
済
負
担
率
を
乗
じ
ま
す
。
こ
れ
が
、
金

融
機
関
が
審
査
を
す
る
う
え
で
参
考
と
す
る
年
間

返
済
額
の
上
限
で
す
。

　

１
つ
の
例
を
ご
紹
介
し
ま
し
ょ
う
。
民
間
金
融

「
ボ
ー
ナ
ス
返
済
を
併
用
す
る
か
」
な
ど
、
多
く

の
情
報
が
必
要
に
な
る
か
ら
で
す
。
順
を
追
っ
て

ご
案
内
し
ま
す
。

●
返
済
額
を
い
く
ら
に
す
る
か

　

返
済
額
の
目
安
を
出
す
に
あ
た
っ
て
は
、
２
つ

の
考
え
方
が
参
考
に
な
り
ま
す
。
１
つ
目
は
、
貸

し
手
で
あ
る
金
融
機
関
が
設
け
る
基
準
で
す
。
も

う
１
つ
は
、
借
入
者
で
あ
る
本
人
の
家
計
か
ら
算

＞＞＞ 住まいとライフプラン　

【図表１】一般的なマイホームの予算

【図表２】ライフイベント表の例

【図表３】返済額の目安の算出

自己資金 住宅ローン

マイホームの予算

家　族
イベント 予算

夫 妻 長女 長男

2022 年 37 歳 36 歳 6 歳 4 歳 ・マイホーム購入 800 万円
（自己資金として）

2023 年 38 歳 37 歳 7 歳 5 歳 ・長女小学校入学
・家族旅行

30 万円
20 万円

2024 年 39 歳 38 歳 8 歳 6 歳 ・家族旅行（海外） 35 万円

2025 年 40 歳 39 歳 9 歳 7 歳
・長男小学校入学
・  妻 学び直しで予備校
・家族旅行

30 万円
30 万円
20 万円

2026 年 41 歳 40 歳 10 歳 8 歳 ・マイカー買換え 150 万円
………………………………………………　 ※ 以下続く　………………………………………………

年収
（万円） × 返済負担率※

（％） ＝ 年間返済額
（万円）

現在（Ａ）
・家賃や駐車場代など
・年間貯蓄額

（万円）

―

取得後（Ｂ）
・維持管理費用※
・年間貯蓄額

（万円）

＝ 年間返済額
（万円）

※フラット35の場合、年収400万円未満30％以下、年収400万円以上35％以下

※固定資産税・都市計画税、管理費・修繕積立金、駐車場代など

① 金融機関が設ける基準

② 借入者本人の家計から算出する方法
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と
い
っ
た
人
で
す
。【
図
表
４
】
を
見
る
と
、
変
動

型
は
全
期
間
固
定
型
に
比
べ
て
、毎
月
の
返
済
額

が
８
千
円
ほ
ど
少
な
い
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
１
年

後
の
残
高
を
８
万
円
も
多
く
減
ら
し
て
い
る
の

が
わ
か
り
ま
す
。「
少
な
く
払
っ
て
多
く
減
ら
す
」

の
は
、
低
金
利
な
ら
で
は
の
魅
力
で
す
。

　

但
し
、
適
用
金
利
が
上
昇
す
る
と
、
返
済
負
担

は
増
加
し
ま
す
。【
図
表
５
】
は
、
借
入
れ
か
ら

６
年
目
に
、
変
動
型
の
適
用
金
利
が
上
が
る
（
変

動
型
①
は
０
・５
％
上
昇
、
変
動
型
②
は
１
・０
％

上
昇)

と
仮
定
し
た
試
算
で
す
。
金
利
の
上
昇
に

応
じ
て
、
毎
月
の
返
済
額
が
増
え
る
の
が
わ
か
り

ま
す
。

　

住
宅
金
融
支
援
機
構
を
は
じ
め
、
多
く
の
金
融

機
関
で
は「
住
宅
ロ
ー
ン
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
」
を

公
開
し
て
い
ま
す
。
さ
ま
ざ
ま
な
ケ
ー
ス
を
想
定

し
な
が
ら
、金
利
が
上
昇
し
た
と
き
の
負
担
増
を
、

家
計
が
吸
収
で
き
そ
う
か
ど
う
か
を
、月
々
の
収
支

や
貯
蓄
の
状
況
か
ら
検
討
し
て
お
く
こ
と
が
欠
か

せ
ま
せ
ん
。

③
固
定
期
間
選
択
型

　

固
定
と
い
う
名
と
は
裏
腹
に
、
借
入
後
に
金
利

が
動
く
の
が
こ
の
タ
イ
プ
で
す
。
３
年
や
10
年
な

ど
、
選
択
し
た
期
間
に
応
じ
て
金
利
が
固
定
さ
れ

ま
す
が
、
そ
の
期
間
が
経
過
し
た
後
は
変
動
型
へ

移
行
す
る
か
、
改
め
て
固
定
期
間
選
択
型
を
選
ぶ

よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
。
そ
れ
に
伴
っ
て
、
適
用

金
利
も
見
直
さ
れ
ま
す
。

　

こ
の
タ
イ
プ
の
利
用
を
お
勧
め
し
た
い
の
は
、

「
子
ど
も
が
幼
い
の
で
思
う
よ
う
に
働
く
こ
と
が
で

き
な
い
」「
教
育
費
の
負
担
が
終
わ
る
ま
で
家
計

と
１
年
後
の
残
高
を
試
算
し
た
例
で
す
が
、
全
期

間
固
定
型
は
、
変
動
型
に
比
べ
て
適
用
金
利
が
高

い
た
め
、
毎
月
の
返
済
額
が
多
い
の
が
わ
か
り
ま

す
。

　

そ
れ
で
も
、「
収
入
も
支
出
も
大
き
く
変
わ
り

そ
う
で
、今
後
の
見
通
し
を
立
て
に
く
い
」と
い
っ

た
人
は
、
家
計
の
安
定
を
優
先
し
た
い
と
思
い
ま

す
。「
世
の
中
の
金
利
変
動
に
一
喜
一
憂
し
た
く

な
い
」
と
い
う
人
に
も
向
き
ま
す
。
全
期
間
固
定

型
を
選
択
す
る
と
、
金
利
変
動
リ
ス
ク
を
金
融
機

関
に
負
っ
て
も
ら
え
ま
す
。

②
変
動
型

　

変
動
型
は
、
一
定
期
間
ご
と
に
適
用
金
利
を
見

直
す
タ
イ
プ
で
す
。
見
直
し
は
半
年
ご
と
が
一
般

的
で
す
が
、
毎
月
と
す
る
商
品
も
あ
り
ま
す
。

　

他
の
タ
イ
プ
に
比
べ
て
金
利
の
見
直
し
は
頻
繁

で
す
が
、
元
利
均
等
返
済
（
後
述
）
の
利
用
で
、

「
返
済
額
の
見
直
し
を
５
年
ご
と（
５
年
ル
ー
ル
）」

と
し
、「
見
直
し
の
際
も
、
前
回
返
済
額
の
１
・

25
倍
を
限
度
（
１
２
５
％
ル
ー
ル
）」
と
す
る
と

こ
ろ
が
多
く
見
ら
れ
ま
す
。
こ
の
ル
ー
ル
が
あ
る

と
、
適
用
金
利
が
上
昇
し
て
も
、
返
済
額
の
範
囲

内
で
元
金
と
利
息
の
見
直
し
を
行
う
た
め
、
５
年

間
は
返
済
額
が
変
わ
り
ま
せ
ん
。
そ
の
見
直
し
に

も
上
限
が
あ
る
の
で
、
一
定
の
安
心
感
を
得
ら
れ

ま
す
。
一
方
で
注
意
点
は
、
適
用
金
利
の
上
昇
が

続
く
と
、
利
息
を
払
う
ば
か
り
で
、
元
金
が
減
り

に
く
く
な
る
こ
と
で
す
。

　

変
動
型
は
、
返
済
計
画
に
余
裕
の
あ
る
人
に
向

き
ま
す
。「
全
期
間
固
定
型
で
も
問
題
な
く
払
え

る
け
れ
ど
、低
金
利
の
メ
リ
ッ
ト
を
享
受
し
た
い
」

こ
れ
か
ら
家
計
の
収
支
が
厳
し
く
な
り
そ
う
で
あ

れ
ば
、
返
済
額
を
減
ら
し
て
お
く
べ
き
で
し
ょ
う

し
、
余
裕
が
う
ま
れ
る
と
い
う
の
な
ら
、
返
済
額

を
増
や
す
検
討
を
し
て
も
い
い
で
し
ょ
う
。

　

さ
て
今
度
は
、
皆
さ
ん
の
番
で
す
。【
図
表
３
】

に
従
っ
て
、
①
②
を
計
算
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

多
く
の
方
は
、
①
の
額
の
多
さ
に
驚
き
、
②
の
額

の
少
な
さ
に
驚
く
こ
と
で
し
ょ
う
。「
借
り
ら
れ

る
額
と
返
せ
る
額
は
違
う
」
と
い
う
こ
と
で
す
。

無
理
の
な
い
返
済
額
は
、
家
計
の
状
況
を
考
慮
し

て
は
じ
め
て
わ
か
り
ま
す
。

●
金
利
タ
イ
プ
は
何
を
選
ぶ
か

　

利
息
は
、
元
金
の
残
高
に
金
利
や
期
間
を
か
け

て
計
算
し
ま
す
。
そ
の
た
め
、
適
用
さ
れ
る
金
利

が
高
い
ほ
ど
利
息
負
担
が
増
え
、
返
済
に
響
き
ま

す
。
こ
の
よ
う
に
書
く
と
、「
金
利
が
低
い
も
の

を
選
ん
だ
ほ
う
が
い
い
」
と
も
と
れ
ま
す
が
、
そ

う
簡
単
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
住
宅
ロ
ー
ン
に
は
、

借
入
後
に
金
利
が
動
か
な
い
タ
イ
プ
と
、
動
く
タ

イ
プ
が
あ
る
か
ら
で
す
。前
者
は
全
期
間
固
定
型
、

後
者
は
変
動
型
と
固
定
期
間
選
択
型
で
す
。

①
全
期
間
固
定
型

　
「
全
期
間
固
定
型
」
に
は
、
金
利
が
返
済
期
間

を
通
し
て
一
定
の
も
の
や
、
当
初
数
年
間
と
そ
れ

以
降
で
異
な
る
段
階
金
利
と
い
わ
れ
る
も
の
な
ど

が
あ
り
ま
す
。
い
ず
れ
に
し
て
も
、
初
め
か
ら
終

わ
り
ま
で
返
済
額
が
決
ま
っ
て
い
る
の
で
、
抜
群

の
安
定
感
が
あ
り
ま
す
。し
か
し
足
元
を
見
る
と
、

他
に
比
べ
て
高
め
の
金
利
設
定
の
た
め
、
敬
遠

す
る
人
が
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。【
図
表
４
】
は
、

２
０
２
１
年
12
月
の
金
利
を
基
に
毎
月
の
返
済
額
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長
す
ぎ
る
返
済
期
間
は
借
り
過
ぎ
を
招
き
、
そ
の

し
わ
寄
せ
は
老
後
に
い
く
で
し
ょ
う
。
安
心
な
返

済
期
間
の
目
安
は
、
リ
タ
イ
ア
が
予
定
さ
れ
る
年

齢
か
ら
、借
入
時
の
年
齢
を
引
く
と
わ
か
り
ま
す
。

リ
タ
イ
ア
時
に
残
る
元
金
を
睨
み
な
が
ら
、
落
ち

着
き
ど
こ
ろ
を
見
つ
け
て
く
だ
さ
い
。

　
「
退
職
金
で
完
済
す
る
」
と
の
声
も
耳
に
し
ま

す
が
、
今
は
働
き
方
が
大
き
く
変
化
し
て
い
る
時

代
で
す
。
今
後
、
退
職
金
に
つ
い
て
何
か
し
ら
の

見
直
し
が
行
わ
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
そ
の
点

も
含
め
、
老
後
の
生
活
設
計
に
支
障
が
出
な
い
よ

う
に
し
て
お
き
た
い
も
の
で
す
。

●�

「
元
利
均
等
返
済
」
と
「
元
金
均
等
返
済
」
の

ど
ち
ら
を
利
用
す
る
か

　

住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
方
法
に
は
、「
元
利
均
等

返
済
」
と
「
元
金
均
等
返
済
」
が
あ
り
ま
す
。
元

利
均
等
返
済
は
、「
毎
月
の
返
済
額
（
元
金
＋
利

息
）」
を
一
定
に
す
る
方
法
で
す
。
こ
れ
に
対
し

て
元
金
均
等
返
済
は
、
毎
月
の
返
済
額
の
う
ち

「
元
金
」
を
一
定
と
す
る
方
法
で
す
。【
図
表
６
】

は
そ
れ
ぞ
れ
に
つ
い
て
、
毎
月
の
返
済
額
や
元
金

と
利
息
の
内
訳
な
ど
を
示
し
た
も
の
で
す
。

　

元
利
均
等
返
済
の
毎
月
の
返
済
額
は
、
適
用

さ
れ
る
金
利
な
ど
の
見
直
し
が
な
け
れ
ば
、
最
後

ま
で
変
わ
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
（【
図
表
６
】
①

の
オ
レ
ン
ジ
部
分
）。
そ
の
内
訳
を
見
る
と
、
期
間

の
経
過
で
元
金
の
返
済
が
進
む
と
と
も
に
利
息
が

減
り
、
そ
の
分
だ
け
元
金
が
増
え
て
い
く
の
が
わ

か
り
ま
す
。
元
金
均
等
返
済
は
、
毎
月
一
定
の
元

金
（
②
の
ブ
ル
ー
部
分
）
に
、
利
息
を
上
乗
せ
し

て
払
う
方
法
で
す
。
試
算
で
は
、
当
初
の
返
済
額

す
。「
10
年
後
に
完
済
す
る
つ
も
り
な
ら
、
固
定

期
間
は
10
年
で
十
分
」
と
の
判
断
で
し
ょ
う
。

　

こ
こ
で
、
固
定
期
間
選
択
型
に
よ
く
見
ら
れ
る

「
金
利
の
引
下
げ
」
に
つ
い
て
も
触
れ
て
お
き
ま

す
。
金
利
の
引
下
げ
に
は
「
返
済
期
間
を
通
し
て

引
下
げ
幅
が
変
わ
ら
な
い
」
も
の
と
「
当
初
期
間

だ
け
引
下
げ
幅
が
大
き
い
」
も
の
が
あ
り
ま
す
。

注
意
を
要
す
る
の
は
後
者
で
す
。
当
初
期
間
の
経

過
後
は
、
金
利
の
引
下
げ
幅
が
減
っ
て
し
ま
う
か

ら
で
す
。
し
た
が
っ
て
、
提
示
さ
れ
る
金
利
が
ど

う
い
っ
た
条
件
か
ら
計
算
さ
れ
て
い
る
の
か
を

し
っ
か
り
確
認
し
ま
し
ょ
う
。

　
「
低
金
利
の
メ
リ
ッ
ト
を
得
た
い
け
れ
ど
、
金

利
上
昇
に
も
備
え
た
い
」な
ど
、
金
利
タ
イ
プ
を
絞

り
き
れ
な
い
場
合
は
、
異
な
る
金
利
タ
イ
プ
を
組

み
合
わ
せ
る
「
ミ
ッ
ク
ス
返
済
」
を
組
む
の
も
一

案
で
す
。組
合
せ
比
率
な
ど
は
、
金
融
機
関
に
よ
っ

て
異
な
り
ま
す
。
検
討
し
た
い
人
は
、
調
べ
て
み

て
く
だ
さ
い
。

●
返
済
期
間
を
い
つ
ま
で
に
す
る
か

　

多
く
の
金
融
機
関
は
、返
済
期
間
を
最
長
35
年
、

完
済
年
齢
を
80
歳
ま
で
と
し
て
い
ま
す
。
そ
の
た

め
40
歳
で
35
年
な
ど
、
現
役
期
間
を
大
き
く
超
え

る
住
宅
ロ
ー
ン
を
組
む
人
が
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。

「
47
歳
だ
か
ら
32
年
ロ
ー
ン
に
す
る
（
80
歳

－

48
歳

（
１
年
未
満
切
り
上
げ
）＝
32
年
）」と
い
っ
た
ケ
ー

ス
も
珍
し
く
な
く
、
ど
う
や
ら「
返
済
期
間
は
で
き

る
だ
け
長
く
」と
い
う
の
が
、当
た
り
前
に
な
っ
て

い
る
よ
う
で
す
。

　

返
済
期
間
を
長
く
す
る
メ
リ
ッ
ト
は
、
毎
月
の

返
済
負
担
を
抑
え
ら
れ
る
こ
と
で
す
。
し
か
し
、

が
厳
し
い
」
と
い
っ
た
事
情
に
合
わ
せ
た
期
間
を

選
び
た
い
人
で
す
。「
ロ
ー
ン
を
組
む
の
は
15
年

だ
け
ど
、
10
年
後
に
は
完
済
し
た
い
」
と
い
う
目

標
を
も
っ
て
、
10
年
固
定
を
選
択
す
る
人
も
い
ま

【図表４】金利差による毎月の返済額と１年後の残高の例

＞＞＞ 住まいとライフプラン　

【図表５】金利変動による毎月の返済額の変化

借入額 期間 金利タイプ 適用金利 毎月の返済額 1年後の残高

3,000 万円 35 年
全期間固定型 1.13 ％ 86,515 円 29,297,184 円

変動型 0.525 ％ 78.207 円 29,217,129 円
※2021年12月の金利の一例。元利均等返済で、ボーナス返済をせず、金利が変わらないものとして試算

借入額 期間 金利タイプ 適用金利 毎月の返済額

3,000 万円 35 年

全期間固定型 1.13 ％ 86,515 円

変動型 ①
当初5年 0.525 ％ 78.207 円

6年目以降 1.025 ％ 84,067 円

変動型 ②
当初5年 0.525 ％ 78.207 円

6年目以降 1.525 ％ 90,196 円

※2021年12月の金利の一例。変動型①は6年目以降は適用金利が0.5％上昇と仮定。
　②は6年目以降は適用金利が1.0％上昇と仮定。元利均等返済で、ボーナス返済はしないものとして試算
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元
金
均
等
返
済
は
、
当
初
の
返
済
負
担
が
重
く

な
る
の
が
難
点
で
す
が
、
毎
月
の
返
済
額
が
徐
々

に
軽
く
な
る
点
に
着
目
し
て
、
将
来
の
負
担
を
軽

く
し
て
お
け
る
こ
と
を
メ
リ
ッ
ト
に
あ
げ
る
人
も

い
ま
す
。
ス
タ
ン
ダ
ー
ド
な
の
は
、
元
利
均
等
返

済
で
す
。
元
金
均
等
返
済
を
扱
わ
な
い
金
融
機
関

も
あ
る
の
で
、選
択
の
際
は
注
意
し
て
く
だ
さ
い
。

●
「
ボ
ー
ナ
ス
返
済
」
を
併
用
す
る
か

　

住
宅
ロ
ー
ン
の
基
本
は
毎
月
返
済
で
す
が
、
６

月
と
12
月
、
７
月
と
１
月
な
ど
、
半
年
ご
と
の
増

額
返
済
を
利
用
す
る
こ
と
も
で
き
ま
す
。
い
わ
ゆ

る
「
ボ
ー
ナ
ス
返
済
」
で
す
。
多
く
は
借
入
額
の

40
％
や
50
％
を
上
限
と
し
て
、
ボ
ー
ナ
ス
月
の
返

済
分
に
振
り
分
け
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　

ボ
ー
ナ
ス
返
済
を
利
用
す
る
と
、
毎
月
の
返
済

額
を
抑
え
る
こ
と
が
で
き
る
た
め
、
日
々
の
家
計

運
営
が
楽
に
な
り
ま
す
。
し
か
し
ボ
ー
ナ
ス
は
、

会
社
の
業
績
な
ど
に
応
じ
て
変
動
す
る
だ
け
で
な

く
、
家
電
の
買
換
え
や
帰
省
の
費
用
な
ど
を
賄
う

原
資
に
も
な
っ
て
い
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
利
用
に

あ
た
っ
て
は
、相
応
の
慎
重
さ
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

家
計
を
圧
迫
し
な
い
資
金
計
画
を

　

住
宅
ロ
ー
ン
の
借
入
額
を
調
べ
る
と
き
に
欠
か

せ
な
い
項
目
に
つ
い
て
、
１
つ
ず
つ
確
認
し
て
き

ま
し
た
。
こ
れ
ら
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
上
に
あ
る

「
住
宅
ロ
ー
ン
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
」
な
ど
に
入
力

す
る
と
、
借
入
額
を
調
べ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

入
力
の
際
は
、
特
に
金
利
タ
イ
プ
に
注
意
し
ま

す
。
変
動
型
や
固
定
期
間
選
択
型
の
利
用
を
考
え

る
の
で
あ
れ
ば
、
返
済
負
担
が
増
す
こ
と
を
視
野

に
入
れ
て
お
く
必
要
が
あ
る
か
ら
で
す
。
そ
の
た

め
、
一
旦
は
全
期
間
固
定
型
で
借
入
額
の
目
安
を

掴
ん
で
お
く
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

　

こ
う
し
て
算
出
し
た
借
入
額
を
、
自
己
資
金
と

合
わ
せ
る
と
、
マ
イ
ホ
ー
ム
の
予
算
が
出
ま
す
。

こ
れ
を
、
物
件
価
格
と
マ
イ
ホ
ー
ム
取
得
に
か
か

る
費
用
に
割
り
振
り
ま
す
。マ
イ
ホ
ー
ム
取
得
後
の

生
活
が
楽
し
く
な
る
よ
う
、
家
計
を
圧
迫
し
な
い

資
金
計
画
を
立
て
て
く
だ
さ
い
。

　

借
入
額
の
１
つ
の
参
考
と
し
て【
図
表
７
】
を
載

せ
て
お
き
ま
す
。
金
利
は
現
在
の
全
期
間
固
定
型
の

水
準
を
参
考
に
し
て
い
ま
す
。
ご
参
照
く
だ
さ
い
。

は
10
万
８
９
２
８
円
と
、
元
利
均
等
返
済
に
比
べ
て

多
い
で
す
が
、返
済
が
進
む
に
連
れ
て
利
息
が
減
り
、

毎
月
の
返
済
額
も
減
っ
て
い
く
の
が
わ
か
り
ま
す
。

　

元
利
均
等
返
済
は
、「
家
計
の
管
理
上
、
返
済

負
担
を
一
定
に
し
て
お
き
た
い
」
人
に
向
き
ま
す

が
、
元
金
均
等
返
済
に
比
べ
て
、
総
返
済
額
が
多

い
の
が
デ
メ
リ
ッ
ト
で
す
。

【図表７】借入額の概算

返済期間 金利
借入額

毎月5万円返済 毎月10万円返済 毎月15万円返済

15 年
1.5 ％ 805 1,611 2,416

2.0 ％ 777 1,554 2,331

25 年
1.5 ％ 1,250 2,500 3,751

2.0 ％ 1,180 2,359 3,539

35 年
1.5 ％ 1,633 3,266 4,899

2.0 ％ 1,509 3,019 4,528

※元利均等返済で、ボーナス返済はしないものとして試算。
　金融機関は審査金利などを基に融資額の判定を行う

単位：万円

※3,000万円、1.5％、35年、ボーナス返済をしない場合の試算

単位：円
【図表６】元利均等返済と元金均等返済

返済回数 毎月の返済額 内元金 内利息 総返済額

１回目（初回）

91,855

※420回目は
端数調整あり

54,355 37,500

約3,858 万
１20 回目 63,067 28,788
240 回目 73,267 18,588
360 回目 85,116 6,739

420 回目（最終回） 91,648 114

①元利均等返済…毎月の返済額（元金＋利息）が一定

返済回数 毎月の返済額 内元金 内利息 総返済額

１回目（初回） 108,928

71,428

※420回目は端
数調整あり

37,500

約3,789 万
１20 回目 98,303 26,875
240 回目 87,588 16,160
360 回目 76,874 5,446

420 回目（最終回） 71,757 89

②元金均等返済…毎月の返済額のうち元金を一定


