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三
〇
代
以
降
の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
つ
い

て
、
今
回
は
住
宅
と
ロ
ー
ン
を
中
心
に
考
え

て
み
ま
し
ょ
う
。

住
宅
に
は
、
土
地
付
き
の
一
戸
建
て
や
、

ア
パ
ー
ト
や
マ
ン
シ
ョ
ン
の
よ
う
な
共
同
住

宅
な
ど
が
あ
り
ま
す
が
、
こ
れ
ら
の
物
件
を

賃
貸
物
件
と
所
有
物
件
に
分
け
て
見
ま
す

と
、
所
有
し
て
い
る
場
合
は
、
そ
の
取
得
が

相
続
や
贈
与
に
よ
る
も
の
か
、
自
己
資
金
や

ロ
ー
ン
に
よ
る
も
の
な
の
か
と
い
う
よ
う
に

考
え
ま
す
。
ロ
ー
ン
返
済
を
伴
う
場
合
は
、

借
入
金
額
や
返
済
方
法
が
、
自
分
の
ラ
イ

フ
プ
ラ
ン
に
ど
の
よ
う
に
影
響
す
る
か
を
見

る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

例
え
ば
、家
賃
が
毎
月
八
七
，五
〇
〇
円
、

年
間
の
支
払
額
が
一
〇
五
万
円
の
マ
ン
シ
ョ

ン
に
住
ん
で
い
る
方
が
、
こ
の
ペ
ー
ス
で
ロ

ー
ン
を
支
払
う
と
い
う
こ
と
に
な
れ
ば
、
仮

に
借
り
入
れ
金
額
が
一
，九
〇
〇
万
円
、
年

利
三
％
の
返
済
計
画
だ
と
、
完
済
迄
に
二

七
年
か
か
り
ま
す
。
こ
の
よ
う
に
、
家
賃
と

ロ
ー
ン
の
支
払
総
額
だ
け
を
見
れ
ば
、
賃
貸

で
も
所
有
で
も
ほ
ぼ
同
じ
に
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
所
有
す
る
場
合
は
ロ
ー
ン
返
済

の
他
に
、
毎
年
の
固
定
資
産
税
や
、
長
い

間
に
は
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
も
必
要
に
な
り
ま

す
。
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
を
取
得
さ
れ
た
方
は
、

管
理
費
や
修
繕
積
立
金
な
ど
毎
月
の
固
定

費
も
加
味
し
て
考
え
ま
し
ょ
う
。

も
っ
と
も
、
電
気
、
ガ
ス
、
水
道
な
ど
の

ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
に
関
す
る
使
用
料
は
、
家
族

構
成
や
生
活
習
慣
に
よ
っ
て
変
動
す
る
支
出

で
す
か
ら
、
家
計
の
中
で
は
住
宅
関
連
費
と

い
う
よ
り
も
、
む
し
ろ
生
活
費
の
中
で
や
り

く
り
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

年
代
別
の
持
家
比
率

近
年
は
住
宅
に
関
す
る
価
値
観
も
多
様

化
し
て
お
り
、
例
え
ば
、
就
職
し
て
実
家
か

ら
通
勤
す
る
方
や
、
社
宅
や
ア
パ
ー
ト
か
ら
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一
人
暮
ら
し
を
始
め
る
方
、
結
婚
し
て
も
転

勤
の
有
無
な
ど
で
住
み
替
え
を
す
る
賃
貸
派

や
、
マ
イ
ホ
ー
ム
の
取
得
を
目
指
す
持
家
派

な
ど
、
住
宅
に
関
わ
る
選
択
肢
は
ラ
イ
フ
ス

タ
イ
ル
に
合
わ
せ
て
人
そ
れ
ぞ
れ
で
す
。

図
表
１
は
年
代
別
持
家
比
率
で
す
が
、

注
目
し
て
い
た
だ
き
た
い
の
は
六
〇
〜
七
〇

代
と
い
う
一
般
的
に
は
セ
カ
ン
ド
ラ
イ
フ
の

世
代
の
半
分
以
上
の
方
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
を

払
い
続
け
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
。
一
方
、

最
近
は
高
齢
化
の
影
響
で
、
相
続
や
贈
与

で
住
宅
を
取
得
す
る
方
の
割
合
は
、
七
〇

代
が
最
も
多
く
な
っ
て
い
ま
す
。

こ
れ
か
ら
は
本
格
的
な
少
子
高
齢
と
人
口

減
少
の
社
会
に
な
り
ま
す
か
ら
、
住
宅
事
情

と
し
て
は
一
人
っ
子
同
士
が
結
婚
し
両
方
の

親
が
家
を
残
し
て
く
れ
た
ら
、
仮
に
ど
ち
ら

か
の
家
に
住
ん
で
も
残
り
の
一
つ
は
余
る
、

と
い
う
こ
と
が
考
え
ら
れ
ま
す
。
こ
の
よ
う

に
考
え
る
と
、
既
に
あ
る
土

地
建
物
を
有
効
に
活
用
し
た

り
、
賃
貸
な
ど
で
収
入
ア
ッ

プ
を
図
る
の
も
一
つ
の
方
法

で
す
。
ま
た
、
物
件
数
が
豊

富
に
な
る
一
方
で
、
安
心
快

適
な
住
環
境
が
生
き
残
っ
て

い
く
も
の
と
思
わ
れ
ま
す
。

最
近
の
傾
向
と
し
て
は
、

住
宅
の
購
入
者
層
の
ピ
ー
ク

が
、
三
〇
代
の
前
半
か
ら
、

後
半
に
ず
れ
込
ん
で
い
ま
す
。

ま
た
、
老
後
は
持
家
を
処
分
し
て
、
ア
パ
ー

ト
で
一
人
暮
ら
し
を
始
め
る
方
も
増
え
て
き

て
い
る
よ
う
で
す
。
つ
ま
り
、
消
費
者
に
と

っ
て
マ
イ
ホ
ー
ム
と
は
何
か
、
改
め
て
自
問

自
答
す
る
時
代
に
な
っ
た
わ
け
で
す
。
マ
イ

ホ
ー
ム
が
、
自
分
に
と
っ
て
は
資
産
な
の
か
、

負
債
な
の
か
と
い
う
視
点
で
す
。

住
宅
の
資
産
価
値

住
宅
も
そ
う
で
す
が
、
不
動
産
は
一
般
的

に
そ
れ
を
維
持
す
る
た
め
に
は
少
な
か
ら
ず

お
金
が
か
か
り
ま
す
。
マ
イ
ホ
ー
ム
も
、
一
五

年
位
の
サ
イ
ク
ル
で
リ
フ
ォ
ー
ム
が
必
要
で
す

か
ら
、
町
並
み
の
中
に
お
け
る
マ
イ
ホ
ー
ム
の

資
産
価
値
を
把
握
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
お
け
る
マ
イ
ホ
ー
ム
を
、

資
産
と
し
て
考
え
る
場
合
、
住
み
心
地
が
良

く
て
安
ら
ぐ
こ
と
が
で
き
る
空
間
を
利
用
価

値
と
す
る
な
ら
ば
、
第
三
者
が
見
て
ほ
し
い

と
思
う
よ
う
な
市
場
価
値
も
お
ろ
そ
か
に
は

で
き
ま
せ
ん
。
現
在
の
お
住
ま
い
を
賃
貸
し

た
ら
、
家
賃
収
入
は
い
く
ら
位
な
の
か
、
売

却
し
た
ら
手
残
り
は
い
く
ら
位
な
の
か
、
と

い
っ
た
よ
う
な
市
場
価
値
も
勘
案
し
た
上

で
、
住
宅
の
維
持
と
保
全
に
心
配
り
を
し
て

い
く
こ
と
が
必
要
で
す
。

そ
も
そ
も
、
住
宅
と
は
安
心
し
て
暮
ら
す

こ
と
が
で
き
る
空
間
の
こ
と
で
す
か
ら
、
確

保
さ
え
で
き
れ
ば
ひ
と
安
心
で
す
が
、
住
み

続
け
る
以
上
は
、
物
理
的
な
老
朽
化
や
家

族
構
成
の
変
化
に
応
じ
て
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し

て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
水
廻
り

設
備
等
の
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
の
修
繕
や
、外
壁
・

屋
根
の
補
修
等
、
リ
フ
ォ
ー
ム
に
つ
い
て
は

価
格
も
ピ
ン
か
ら
キ
リ
ま
で
多
種
多
様
で
す

か
ら
、
こ
れ
ら
に
か
か
る
費
用
も
視
野
に
入

れ
て
お
く
べ
き
か
も
知
れ
ま
せ
ん
。

住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
計
画

今
回
ご
案
内
す
る
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表

は
、
前
回
に
引
き
続
き
Ａ
さ
ん
が
モ
デ
ル

で
す
が
、
二
九
歳
で
結
婚
し
、
三
一
歳
で

子
供
が
誕
生
し
た
Ａ
さ
ん
が
、
マ
イ
ホ
ー
ム

と
し
て
一
戸
建
て
を
取
得
し
よ
う
と
す
る
場

合
、
取
得
後
の
ロ
ー
ン
返
済
を
三
六
歳
か
ら

始
め
る
ケ
ー
ス
で
、
取
得
価
額
や
借
入
金
額

が
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
ど
の
よ
う
に
影
響
す
る

か
比
較
し
て
み
よ
う
と
思
い
ま
す
。

住
宅
ロ
ー
ン
以
外
の
収
入
と
支
出
に
つ
い

て
は
、
統
計
デ
ー
タ
か
ら
直
近
で
公
表
さ
れ

た
過
年
度
の
勤
労
所
得
者
の
平
均
値
を
使

用
し
て
い
ま
す
。
昇
給
率
が
四
〇
代
後
半
か

ら
減
少
し
、
五
〇
歳
以
降
は
横
ば
い
に
な
る

こ
と
も
勘
案
し
、
試
算
の
目
的
は
、
住
宅

ロ
ー
ン
を
定
年
ま
で
に
完
済
で
き
る
資
金
計

画
と
返
済
計
画
を
立
て
る
こ
と
で
す
。
借
入

金
利
は
長
期
固
定
金
利
で
試
算
し
ま
し
た
。

長
期
固
定
金
利
型
を
利
用
す
る
メ
リ
ッ
ト

は
、
返
済
額
が
一
定
な
の
で
返
済
計
画
が

立
て
や
す
く
、
現
在
は
比
較
的
金
利
が
低
い

の
で
、
今
後
仮
に
金
利
が
上
昇
し
た
際
に
は

返
済
額
も
増
え
る
リ
ス
ク
を
回
避
で
き
る
こ

図表1　持家比率
（％）

持家
比率

借金
返済

贈与
相続

20代 14.4 8.8 5.6

30代 46.0 37.8 8.2

40代 67.8 51.9 15.9

50代 75.6 51.9 23.7

60代 79.6 57.7 21.9

70代 81.4 53.3 28.1
（金融広報中央委員会　2006年）
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　【返済計画】返済期間30年（65歳完済）・借入金利／年利3％長期固定金利・返済方法／元利均等返済

24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38

2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59

44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

高校
入学

大学
入学 就職

818 826 834 842 851 859 863 863 863 863 863 863 863 863 863

818 826 834 842 851 859 863 863 863 863 863 863 863 863 863

329 336 343 350 357 362 362 362 362 362 362 362 362 362 362

15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15

167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167 167

62 62 62 62 62 62 62 104 104 104 104 104 104 104 104

48 48 53 53 53 214 186 186 186

178 181 184 185 187 189 191 191 191 191 191 191 191 191 191

799 809 824 832 841 1,009 983 1,025 1,025 839 839 839 839 839 839

19 17 10 10 10 -150 -120 -162 -162 24 24 24 24 24 24

79 96 106 116 126 -24 -144 -306 -468 -444 -420 -396 -372 -348 -324

2,509 2,416 2,320 2,221 2,119 2,015 1,907 1,795 1,681 1,563 1,441 1,315 1,186 1,053 916

と
で
す
。
他
方
、
変
動
金
利
型
や
固
定
金

利
選
択
型
は
、
金
利
が
上
昇
す
れ
ば
返
済

途
中
で
借
入
金
利
も
上
昇
す
る
可
能
性
が
あ

り
、
借
入
金
利
が
上
昇
す
れ
ば
返
済
額
も

増
え
る
わ
け
で
す
か
ら
、
当
初
の
返
済
計
画

が
狂
う
こ
と
は
明
ら
か
に
リ
ス
ク
で
す
。
因

み
に
、
ロ
ー
ン
の
枠
を
目
一
杯
利
用
し
て
い

る
場
合
は
、
金
利
上
昇
に
よ
り
返
済
額
が

増
え
て
支
払
い
が
困
難
に
な
る
こ
と
も
考
え

ら
れ
ま
す
。

従
っ
て
、
現
在
は
自
己
資
金
な
し
で
も
住

宅
ロ
ー
ン
を
組
め
る
時
代
で
す
が
、
目
先
の

返
済
額
だ
け
を
見
て
借
り
る
前
に
、
借
入
期

間
や
総
返
済
額
に
つ
い
て
も
、
長
期
的
な
視

点
で
お
金
の
流
れ
を
把
握
し
て
お
く
と
良
い

と
思
い
ま
す
。
例
え
ば
、
四
〇
代
以
降
の
お

子
様
の
教
育
費
の
負
担
が
重
く
な
る
時
期
に

も
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
を
続
け
て
い
く
こ
と

が
で
き
る
か
、
退
職
金
を
担
保
に
し
た
よ
う

な
返
済
計
画
で
セ
カ
ン
ド
ラ
イ
フ
の
生
活
設

計
に
支
障
は
な
い
か
、
な
ど
も
視
野
に
入
れ

ま
し
ょ
う
。

Ａ
さ
ん
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
を
ご
覧

い
た
だ
く
と
、
自
己
資
金
を
少
し
で
も
増
や

す
こ
と
と
、
住
宅
取
得
価
額
を
見
直
し
て
無

理
な
借
り
入
れ
を
避
け
る
こ
と
で
、
将
来
や

っ
て
来
る
教
育
費
の
負
担
も
考
慮
し
つ
つ
、

定
年
ま
で
に
ロ
ー
ン
返
済
を
終
え
て
い
る
こ

と
が
見
て
と
れ
る
と
思
い
ま
す
。

更
に
見
直
し
プ
ラ
ン
で
は
、
住
宅
購
入
後

一
五
年
目
に
し
て
、
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
も
捻

　【返済計画】返済期間 24年（59歳完済）・借入金利 ／年利3％長期固定金利・返済方法／元利均等返済

129 129 129 129 129 129 129 129 129 129 129 129 129 129 129

100

761 771 786 794 803 971 1,045 987 987 801 801 801 801 801 801

57 55 48 48 48 -112 -182 -124 -124 62 62 62 62 62 62

359 414 462 510 558 446 264 140 16 78 140 202 264 326 388

1,470 1,384 1,296 1,205 1,111 1,014 914 812 706 597 485 369 250 127 0

（単位：万円）

（単位：万円）

リフォーム
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出
す
る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。

こ
の
よ
う
に
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
を

作
成
す
る
目
的
は
、
長
期
的
且
つ
ト
ー
タ
ル

な
視
点
で
、
我
が
家
の
お
金
の
流
れ
を
把
握

す
る
こ
と
に
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
三
〇
代
以

降
四
〇
代
、
五
〇
代
に
お
け
る
住
宅
取
得

プ
ラ
ン
は
、
子
供
の
教
育
費
や
定
年
後
の
生

活
設
計
を
見
定
め
て
、
自
己
資
金
の
充
実

を
は
か
り
、
ロ
ー
ン
返
済
に
無
理
が
な
い
よ

う
に
計
画
を
立
て
る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
に
な

り
ま
す
。

次
回
以
降
は
生
命
保
険
や
教
育
費
の
見

直
し
を
通
し
て
、
改
め
て
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に

つ
い
て
検
討
し
て
い
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

図表2　キャッシュフロー表　見直し前

住宅購入の【資金計画】取得価格3,500万円・自己資金200万円・住宅ローン3,300万円 

2008年度からの経過年数 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

西暦（年度） 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

年
齢

ご主人 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44

奥様 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43

お子様 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

ライフイベント
幼稚園
入園
住宅取得

小学校
入学

中学校
入学

収
入

世帯主収入 526 547 569 591 615 640 665 692 720 748 778 809

世帯主年金

配偶者年金

収入合計 526 547 569 591 615 640 665 692 720 748 778 809

支
出

生活費 260 265 270 276 281 287 293 298 304 310 317 323

住宅費 105 105 105 0 15 15 15 15 15 15 15 15

ローン返済 167 167 167 167 167 167 167 167 167

保険料 36 36 36 36 36 36 36 36 36 62 62 62

教育費 24 24 32 32 32 32 32 32 48

税・社保 100 103 106 114 119 127 136 149 155 164 169 174

一時的支出

支出合計 501 509 517 817 642 664 679 697 709 750 762 789

年間収支 25 38 52 -226 -27 -24 -14 -5 11 -2 16 20

金融資産残高累計 205 251 311 85 58 34 20 15 26 24 40 60

ローン残高 3,231 3,160 3,087 3,012 2,934 2,854 2,771 2,686 2,599

図表3　キャッシュフロー表　見直し後

住宅購入の【資金計画】取得価格 2,500万円・自己資金 300万円・住宅ローン 2,200万円 

ローン返済 129 129 129 129 129 129 129 129 129

一時的支出 300

支出合計 501 509 517 879 604 626 641 659 671 712 724 751

年間収支 25 38 52 -288 11 14 24 33 49 36 54 58

金融資産残高累計 205 251 311 23 34 48 72 105 154 190 244 302

ローン残高 2,136 2,071 2,003 1,934 1,862 1,788 1,712 1,634 1,553

図表4　見直し前と後の状況

見直し前 見直し後

借入額 33,000,000円 22,000,000円

毎年返済額 1,669,548円 1,287,024円

総返済合計 50,086,559円 30,888,621円

完済年齢 65歳 59歳


