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②

宅
ロ
ー
ン
の
実
務
は
ス
ピ
ー
ド

が
大
切
で
す
。
特
に
審
査
が
完

宅
ロ
ー
ン
の
手
続
き
に
必
要
な

書
類
は
数
が
多
く
、
準
備
す
る

平
日
に
必
要
な
対
応
を
説
明

②
契
約
準
備

　

特
に
重
要
な
の
が
契
約
に
向
け
て
の

準
備
で
す
。
契
約
内
容
に
間
違
い
が
な

い
よ
う
、
融
資
金
額
・
金
利
・
返
済
期

間
の
ほ
か
、
団
体
信
用
生
命
保
険
に
付

保
す
る
特
定
疾
病
保
障
な
ど
を
確
定
し

ま
す
。

　

融
資
実
行
日
に
は
、
火
災
保
険
の
加

入
漏
れ
や
抵
当
権
設
定
登
記
の
未
済
と

い
っ
た
重
大
な
ミ
ス
は
許
さ
れ
ま
せ

ん
。
お
客
様
に
は
審
査
結
果
の
通
知
後

の
段
階
で
、
火
災
保
険
に
つ
い
て
案
内

し
プ
ラ
ン
を
確
定
し
て
お
き
ま
し
ょ

う
。
司
法
書
士
と
も
事
前
に
打
合
せ
を

行
っ
て
お
き
、
お
客
様
に
は
登
記
に
必

要
な
書
類
や
登
記
費
用
に
つ
い
て
早
め

に
案
内
し
ま
す
。

　

ま
た
、
会
社
員
の
お
客
様
な
ど
は
平

日
日
中
に
時
間
を
作
る
こ
と
が
難
し
い

場
合
も
多
い
た
め
、
契
約
日
・
融
資
実

行
日
の
ほ
か
、
住
民
票
の
写
し
や
印
鑑

し
て
い
た
有
効
期
限
が
切
れ
た
も
の
を

提
出
す
る
人
も
い
ま
す
の
で
、
期
限
に

つ
い
て
も
忘
れ
ず
に
伝
え
ま
し
ょ
う
。　

お
客
様
が
実
印
以
外
の
印
鑑
を
実
印
と

思
い
込
ん
で
い
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

念
の
た
め
、
印
鑑
証
明
書
に
記
載
さ
れ

て
い
る
印
鑑
と
印
影
が
一
致
す
る
こ
と

を
確
認
す
る
よ
う
依
頼
し
ま
し
ょ
う
。

②
住
民
票
の
写
し

　

マ
イ
ナ
ン
バ
ー
や
本
籍
を
省
略
し
た

も
の
を
提
出
し
て
も
ら
う
よ
う
伝
え
ま

す
。
特
に
、
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
を
マ
ジ
ッ

ク
で
マ
ス
キ
ン
グ
（
黒
塗
り
）
し
て
い

る
住
民
票
の
写
し
は
法
務
局
が
受
け
付

け
て
く
れ
な
い
の
で
、
注
意
が
必
要
で

す
。
登
記
に
必
要
な
住
民
票
の
写
し
を

案
内
す
る
と
き
に
は
、
省
略
事
項
や
記

載
事
項
、
期
限
に
つ
い
て
間
違
い
の
な

い
よ
う
丁
寧
に
案
内
し
ま
し
ょ
う
。

　

現
住
所
登
記
を
す
る
場
合
、
申
込
時

に
受
け
付
け
る
住
民
票
の
写
し
と
金
銭

消
費
貸
借
契
約
締
結
時
に
受
け
付
け
る

登
記
用
の
住
民
票
の
写
し
は
同
一
住
所

証
明
書
の
取
得
な
ど
、
平
日
日
中
に
行

う
必
要
の
あ
る
こ
と
は
、
な
る
べ
く
早

め
に
案
内
し
ま
し
ょ
う
。

③
金
銭
消
費
貸
借
契
約
の
締
結

　

連
帯
債
務
者
や
担
保
提
供
者
が
い
る

場
合
、
契
約
締
結
時
に
同
席
が
必
要
で

あ
る
こ
と
を
伝
え
ま
す
。
特
に
、
遠
隔

地
に
住
む
親
と
の
共
有
名
義
に
な
っ
て

い
る
場
合
や
、
高
齢
の
親
が
保
有
す
る

土
地
に
住
宅
を
建
て
る
場
合
は
、
親
が

健
康
で
意
思
確
認
が
で
き
る
か
ど
う

か
、
来
店
が
可
能
か
ど
う
か
な
ど
を
早

い
段
階
で
確
認
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

　

住
宅
ロ
ー
ン
の
手
続
き
に
つ
い
て
、

お
客
様
に
事
前
に
説
明
し
て
お
く
と
、

ス
ム
ー
ズ
に
進
み
ま
す
。
合
わ
せ
て
、

物
件
購
入
な
ど
の
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
を
ヒ

ア
リ
ン
グ
す
る
こ
と
も
重
要
で
す
。

の
も
の
で
す
。
申
込
み
か
ら
融
資
実
行

ま
で
の
期
間
が
数
ヵ
月
と
短
い
場
合

は
、
申
込
時
に
登
記
用
の
も
の
も
含
め

て
役
所
で
取
得
す
る
よ
う
案
内
す
る
と

親
切
で
し
ょ
う
。
別
々
に
案
内
す
る
と

日
中
働
い
て
い
る
な
ど
で
多
忙
な
お
客

様
か
ら
は
、「
最
初
に
ま
と
め
て
案
内

し
て
ほ
し
か
っ
た
」
と
言
わ
れ
る
こ
と

も
あ
る
の
で
、
状
況
に
応
じ
て
き
め
細

や
か
な
対
応
が
求
め
ら
れ
る
の
で
す
。

　

た
だ
し
、
一
度
に
ま
と
め
て
複
数
部

取
得
す
る
場
合
は
、
万
一
審
査
で
承
認

さ
れ
な
か
っ
た
と
き
に
は
、
残
り
の
住

民
票
の
写
し
が
ム
ダ
に
な
っ
て
し
ま
う

こ
と
を
伝
え
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

な
お
、
申
込
時
と
契
約
締
結
時
に
同

一
住
所
の
印
鑑
証
明
書
を
受
け
付
け
る

場
合
も
、
同
じ
よ
う
な
こ
と
が
い
え
ま

す
。

住
所
が
異
な
る
理
由
を
確
認

③
運
転
免
許
証

　

運
転
免
許
証
の
記
載
住
所
が
申
込
書

に
記
載
す
る
こ
と
に
な
る
現
住
所
と
同

一
か
、
有
効
期
限
が
切
れ
て
い
な
い
か

を
お
客
様
に
あ
ら
か
じ
め
確
認
し
て
お

き
ま
す
。
引
越
後
に
住
所
変
更
を
済
ま

了
し
た
後
は
引
渡
し
の
期
日
な
ど
が
迫

っ
て
い
る
ケ
ー
ス
も
多
く
、
迅
速
か
つ

正
確
な
対
応
が
求
め
ら
れ
ま
す
。
こ
こ

で
は
、
お
客
様
に
対
し
て
行
い
た
い
、

審
査
完
了
後
の
手
続
き
に
関
す
る
説

明
・
ア
ド
バ
イ
ス
に
つ
い
て
見
て
い
き

ま
す
。

①
審
査
結
果
や
融
資
条
件

　

審
査
が
完
了
し
た
ら
、
電
話
等
で
で

き
る
限
り
早
く
お
客
様
へ
回
答
し
ま

す
。
回
答
す
る
際
に
は
、
単
に
「
承
認

が
出
ま
し
た
」
で
済
ま
せ
る
の
で
は
な

く
、「
適
用
金
利
は
い
く
ら
か
」「
融
資

金
額
は
い
く
ら
か
」「
融
資
条
件
は
ど

の
よ
う
に
な
っ
て
い
る
か
」
な
ど
の
重

要
事
項
を
お
客
様
が
理
解
で
き
る
よ
う

丁
寧
に
伝
え
ま
し
ょ
う
。

　

金
融
機
関
に
よ
っ
て
ル
ー
ル
が
異
な

り
ま
す
が
、「
融
資
承
認
通
知
書
」
な

ど
書
面
で
改
め
て
審
査
の
結
果
や
融
資

の
条
件
を
伝
え
る
と
よ
り
確
実
で
す
。

の
が
ひ
と
苦
労
で
す
。
お
客
様
の
負
担

を
少
し
で
も
軽
減
で
き
る
よ
う
、
丁
寧

に
案
内
す
る
よ
う
心
が
け
ま
し
ょ
う
。

こ
こ
で
は
、
特
に
不
備
が
多
い
書
類
に

つ
い
て
、
案
内
時
の
注
意
点
を
見
て
い

き
ま
す
。

①
印
鑑
証
明
書

　

金
融
機
関
に
よ
っ
て
有
効
期
限
の
設

定
は
異
な
り
ま
す
が
、
発
行
後
３
ヵ
月

以
内
の
原
本
が
必
要
で
す
。
お
客
様
の

中
に
は
、
以
前
取
得
し
て
自
宅
に
保
管

住

住

せ
て
い
な
い
お
客
様
や
、
生
活
の
拠
点

と
す
る
住
所
と
住
民
票
上
の
住
所
が
異

な
る
お
客
様
も
い
ま
す
。
運
転
免
許
証

と
申
込
書
に
記
載
す
る
現
住
所
と
異
な

る
場
合
は
、
理
由
を
詳
し
く
確
認
し
、

自
行
庫
の
ル
ー
ル
に
則
っ
て
正
し
く
処

理
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

④
健
康
保
険
証

　

健
康
保
険
証
も
運
転
免
許
証
と
同
様

に
、
記
載
住
所
が
申
込
書
に
記
載
す
る

現
住
所
と
同
一
か
、
有
効
期
限
内
の
も

の
か
を
あ
ら
か
じ
め
確
認
し
て
お
き
ま

す
。
ま
た
、
会
社
の
健
康
保
険
に
加
入

し
て
い
る
場
合
は
、
健
康
保
険
証
に
記

載
さ
れ
て
い
る
加
入
年
月
日
が
就
職
年

月
日
と
同
一
か
確
認
し
て
お
き
、
異
な

る
場
合
は
そ
の
理
由
を
確
認
す
る
こ
と

も
忘
れ
な
い
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。

特集 住宅ローンの「プラスワン」アドバイス

　ここでは、住宅ローンの説明時にお客様にプラ
スして伝えたいアドバイスについて解説します。平井美穂　平井 FP事務所

こんなところで差がつく！ 住宅ローンに
関するアドバイス

〈
ア
ド
バ
イ
ス
・
テ
ー
マ
〉

住
宅
ロ
ー
ン
の
手
続
き

●必要書類の例
〈事前審査時〉
運転免許証などの本人確認書類／健康保険
証／源泉徴収票等収入が分かる書類など

〈正式審査時〉
源泉徴収票等収入が分かる書類／不動産売
買契約書／重要事項説明書／住民票の写し
／印鑑証明書など

〈金銭消費貸借契約の締結時〉
売買契約時に交付された書類／住民票の写
し／印鑑証明書など

契約準備について、火災
保険の内容とプラン選択
の必要性を説明する

契約締結時には、連帯債
務者や担保提供者の同席
が必要なこともある

─ポイント─

印鑑証明書や住民票の写
しは発行後の有効期限が
あることを伝える

手続き上、同一の印鑑証
明書が複数枚必要である
場合は最初に取得を説明

─ポイント─

〈
ア
ド
バ
イ
ス
・
テ
ー
マ
〉

手
続
き
で
必
要
な
書
類
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④
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
る
と
き
に
、

多
く
の
人
は
元
利
均
等
返
済
を

規
で
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
る
人

の
う
ち
、
変
動
金
利
型
と
固
定

で
き
る
よ
う
に
し
て
お
く
こ
と
も
大
切

で
す
。

　

元
利
均
等
返
済
と
元
金
均
等
返
済
の

違
い
を
説
明
す
る
と
き
に
は
、
図
表
の

よ
う
に
２
つ
の
返
済
方
法
に
つ
い
て
シ

ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
作
成
し
、
比
較
し

て
提
案
す
る
と
お
客
様
は
理
解
し
や
す

い
で
し
ょ
う
。

　

元
利
均
等
返
済
と
元
金
均
等
返
済
を

比
較
す
る
と
、
総
返
済
額
と
い
う
観
点

で
は
元
金
均
等
返
済
の
ほ
う
が
得
で

ら
す
る
と
、
長
期
固
定
金
利
型
を
選
択

す
る
手
も
あ
る
で
し
ょ
う
。
一
方
、
変

動
金
利
型
は
０
・
５
％
を
下
回
る
商
品

も
あ
り
、
当
初
の
返
済
額
が
少
な
い
こ

と
が
魅
力
で
す
。
お
客
様
に
は
両
者
の

違
い
（
図
表
１
）
を
丁
寧
に
説
明
し
、

す
。
こ
れ
に
対
し
て
、
月
々
の
返
済
額

で
見
る
と
、
借
入
当
初
は
元
利
均
等
返

済
の
ほ
う
が
少
な
く
な
っ
て
い
ま
す
。

元
金
均
等
返
済
の
月
々
返
済
額
が
元
利

均
等
返
済
よ
り
も
下
回
る
の
は
、
借
入

れ
か
ら
一
定
期
間
の
経
過
が
必
要
で

す
。

　

実
際
に
返
済
が
始
ま
る
と
、
ロ
ー
ン

残
高
や
支
払
い
の
累
計
額
よ
り
も
、

月
々
の
返
済
額
の
ほ
う
が
気
に
な
る
で

し
ょ
う
。
今
後
、
教
育
費
が
増
え
る
可

能
性
が
あ
り
、
月
々
の
返
済
額
を
数
万

円
で
も
少
な
い
と
考
え
る
お
客
様
な

ら
、
元
利
均
等
返
済
の
ほ
う
が
向
い
て

い
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
ま
た
、
将
来

的
に
は
収
入
の
増
加
が
期
待
で
き
る
と

い
う
お
客
様
も
元
利
均
等
返
済
が
向
い

て
い
る
で
し
ょ
う
。

お
客
様
に
合
っ
た
方
法
を
選
択

　

一
方
、
比
較
的
年
齢
が
高
く
な
っ
て

か
ら
住
宅
を
購
入
す
る
熟
年
層
の
場
合

は
、
今
後
収
入
の
増
加
が
見
込
め
ず
、

少
し
で
も
早
め
に
元
金
を
減
ら
し
た
い

と
い
う
ニ
ー
ズ
も
あ
り
ま
す
。
あ
る
い

は
子
供
の
い
な
い
共
働
き
の
夫
婦
な

ど
、
元
金
均
等
返
済
を
選
択
し
て
も
家

自
分
に
合
っ
た
金
利
タ
イ
プ
を
選
ぶ
よ

う
ア
ド
バ
イ
ス
し
ま
し
ょ
う
。

リ
ス
ク
を
し
っ
か
り
説
明

　

変
動
金
利
型
は
固
定
金
利
型
よ
り
も

リ
ス
ク
の
高
い
商
品
で
す
の
で
、
よ
り

丁
寧
に
説
明
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

特
に
お
客
様
が
見
落
と
し
が
ち
な
の

が
元
利
均
等
返
済
の
「
５
年
ル
ー
ル
」

で
す
。
こ
れ
は
６
ヵ
月
ご
と
の
見
直
し

に
よ
り
金
利
が
変
動
し
て
も
月
々
の
返

済
額
は
５
年
間
変
わ
ら
な
い
と
い
う
も

の
で
す
。

　

図
表
２
は
４
０
０
０
万
円
を
返
済
期

間
35
年
・
元
利
均
等
返
済
、
当
初
０
・

６
２
５
％
の
変
動
金
利
で
借
り
た
場
合

の
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
で
す
。
１
回
目

と
12
回
目
で
は
金
利
や
月
々
の
返
済
額

は
変
わ
り
ま
せ
ん
が
、
返
済
額
の
内
訳

を
比
較
す
る
と
、
12
回
目
の
ほ
う
が
元

金
の
占
め
る
割
合
が
多
く
な
っ
て
い
ま

す
。

　

し
か
し
、
13
回
目
に
適
用
金
利
が
上

昇
す
る
と
、
元
金
の
占
め
る
割
合
が
減

っ
て
い
ま
す
。
５
年
ル
ー
ル
に
よ
り

月
々
の
返
済
額
を
据
え
置
く
た
め
に
、

元
金
と
利
息
の
内
訳
が
調
整
さ
れ
て
い

選
ん
で
お
り
、
元
金
均
等
返
済
を
選
ぶ

人
は
少
な
い
の
が
実
状
で
す
。
低
金
利

の
今
は
、
元
利
均
等
返
済
と
元
金
均
等

返
済
で
総
返
済
額
に
大
差
が
見
ら
れ

ず
、
元
金
均
等
返
済
の
メ
リ
ッ
ト
は
薄

れ
て
い
る
で
し
ょ
う
。

　

こ
う
し
た
住
宅
ロ
ー
ン
利
用
者
の
傾

向
を
伝
え
つ
つ
、
そ
れ
ぞ
れ
の
返
済
方

法
に
つ
い
て
具
体
的
な
ア
ド
バ
イ
ス
を

金
利
型
を
選
ぶ
人
の
割
合
は
半
々
く
ら

い
と
な
っ
て
い
ま
す
。
現
在
は
低
金
利

が
続
い
て
お
り
、
金
利
は
低
い
う
ち
に

長
期
固
定
す
る
と
い
っ
た
原
理
原
則
か

住 新

計
に
ゆ
と
り
が
あ
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま

す
。
こ
う
し
た
場
合
に
は
、
元
金
均
等

返
済
の
ほ
う
が
よ
い
で
し
ょ
う
。

　

元
金
均
等
返
済
は
ロ
ー
ン
残
高
の
減

り
が
早
く
、
総
返
済
額
が
少
な
く
て
済

む
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
が
、

具
体
的
に
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
見
て

比
較
す
る
と
、
そ
れ
ほ
ど
大
き
な
差
は

出
ま
せ
ん
。
む
し
ろ
、
借
入
当
初
の
一

定
期
間
、
月
々
の
返
済
額
を
低
く
抑
え

ら
れ
る
元
利
均
等
返
済
の
ほ
う
に
メ
リ

ッ
ト
を
感
じ
る
お
客
様
も
い
ま
す
。

　

具
体
的
な
返
済
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

を
提
示
し
て
、
将
来
の
家
計
収
支
の
変

化
を
イ
メ
ー
ジ
し
て
も
ら
い
な
が
ら
、

お
客
様
に
合
っ
た
返
済
方
法
を
選
ぶ
よ

う
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
の
が
ポ
イ
ン
ト
で

す
。

る
の
で
す
。
こ
の
よ
う
に
、
５
年
ル
ー

ル
に
よ
っ
て
金
利
上
昇
時
は
元
金
が
減

る
ス
ピ
ー
ド
が
遅
く
な
る
こ
と
を
し
っ

か
り
と
説
明
し
ま
し
ょ
う
。

　

元
利
均
等
返
済
の
「
１
２
５
％
ル
ー

ル
」
も
誤
解
の
多
い
ル
ー
ル
で
す
。
こ

れ
は
、
返
済
期
間
中
金
利
が
ど
れ
ほ
ど

上
が
っ
て
も
、
５
年
後
に
返
済
額
を
見

直
す
際
、
１
２
５
％
を
上
限
に
す
る
と

い
う
も
の
で
す
。
た
だ
し
、
１
２
５
％

を
超
過
す
る
分
は
免
除
さ
れ
る
の
で
は

な
く
次
の
５
年
で
再
調
整
さ
れ
、
最
終

返
済
日
に
未
払
い
の
元
利
金
が
あ
れ
ば

一
括
返
済
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
誤

解
の
な
い
よ
う
に
説
明
し
ま
し
ょ
う
。

　

金
利
上
昇
時
の
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

で
説
明
し
、
計
画
的
な
貯
蓄
な
ど
上
昇

時
対
策
も
ア
ド
バ
イ
ス
し
ま
し
ょ
う
。

特集●住宅ローンの「プラスワン」アドバイス

図表１　変動金利型と固定金利型の主な違い
変動金利 固定金利

特徴

・短期プライムレートに連動
・半年ごとに金利が見直される
・�5年ルールや125％ルールが
適用

・フラット35は長期金利に連動
・一定期間は金利が固定
・固定期間は2年～35年と多様

メリット 当初返済額を低く抑えられる 固定期間中は返済額が一定

デメリット 将来の返済額が不確定 当初返済額が高くなる

向いて
いる人

・金利の動向に敏感な人
・返済額が増えても返せる人
・返済期間が短い人
・借入額が少ない人

・金利の動向チェックが苦手な人
・月々の返済額を固定したい人
・返済期間が長い人
・借入額が多い人

図表２　５年ルールのシミュレーション例

返済回数 年月 適用金利
月々の返済額

元金部分 利息部分 元利合計

1回目 2018/10 0.625％ 85,226円 20,833円 106,059円

12回目 2019/09 0.625％ 85,715円 20,344円 106,059円

13回目 2019/10 0.875％ 77,640円 28,419円 106,059円

※元利均等返済・5年ルールが適用される場合

●元利均等返済と元金均等返済の比較
＜元利均等返済＞
経過年数 月々の返済額 ローン残高
１年目 120,523円 3,993万円
６年目 120,523円 3,533万円
11年目 120,523円 3,041万円
16年目 120,523円 2,513万円
21年目 120,523円 1,946万円
26年目 120,523円 1,338万円
31年目 120,523円 687万円
35年後 120,523円 0円

総返済額 5,062万円

＜元金均等返済＞
経過年数 月々の返済額 ローン残高
１年目 141,904円 3,990万円
６年目 135,237円 3,419万円
11年目 128,571円 2,848万円
16年目 121,904円 2,276万円
21年目 115,237円 1,705万円
26年目 108,571円 1,133万円
31年目 101,904円 562万円
35年後 � 95,389円 0円

総返済額 4,982万円
※借入額4000万円、金利1.4％（全期間固定）、35年返済の場合

〈
ア
ド
バ
イ
ス
・
テ
ー
マ
〉

変
動
金
利
型
と
固
定
金
利
型

変動金利型の５年ルール
により、金利上昇時には
元本の減りが遅くなる

シミュレーションで説明
しながら金利上昇時対策
をアドバイス

─ポイント─

元利均等返済と元金均等
返済の２つのシミュレー
ションを作成・比較する

将来的な家計収支をイメ
ージしてもらって返済方
法を選んでもらう

─ポイント─
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ア
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バ
イ
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・
テ
ー
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元
利
均
等
・
元
金
均
等
返
済


