
様
々
な
デ
メ
リ
ッ
ト
も
あ
り
得
る

の
で
、
場
合
に
よ
っ
て
は
逆
効
果

に
な
り
か
ね
な
い
。
例
え
ば
次
の

よ
う
な
も
の
だ
。

◦�

借
換
え
に
は
手
数
料
な
ど
の
負

担
が
発
生
す
る

◦�

契
約
・
審
査
な
ど
の
手
間
が
発

生
す
る

◦�

借
換
額
の
減
少
、
期
間
の
短
縮

な
ど
で
、
住
宅
ロ
ー
ン
控
除
額

が
減
少
す
る
リ
ス
ク
が
あ
る

◦�

固
定
金
利
型
へ
の
借
換
え
で
金

利
が
上
が
る
と
、
返
済
額
が
増

え
る

　

メ
リ
ッ
ト
と
デ
メ
リ
ッ
ト
を
天て

ん

秤び
ん

に
か
け
、
損
得
計
算
し
た
う
え

で
実
行
す
る
必
要
が
あ
る
の
で
、

メ
リ
ッ
ト
だ
け
で
は
な
く
、
デ
メ

リ
ッ
ト
に
つ
い
て
も
き
ち
ん
と
説

換
え
に
は
様
々
な
メ
リ
ッ

ト
が
あ
る
が
、
大
き
く
は

次
の
よ
う
な
点
に
ま
と
め
ら
れ
る

だ
ろ
う
。

◦�

金
利
の
低
い
ロ
ー
ン
に
借
り
換

え
る
こ
と
で
、
毎
月
返
済
額
を

減
ら
せ
る

◦�
毎
月
返
済
額
を
減
ら
す
こ
と

で
、
完
済
ま
で
の
総
返
済
額
を

削
減
で
き
る

◦�

返
済
額
削
減
効
果
を
活
か
し

て
、
返
済
期
間
を
短
縮
で
き
る

◦�

変
動
金
利
型
か
ら
固
定
金
利
型

へ
の
借
換
え
で
金
利
上
昇
リ
ス

ク
を
低
減
で
き
る

◦�

団
体
信
用
生
命
保
険
（
団
信
）

の
保
障
を
手
厚
く
で
き
る

　

た
だ
、
良
い
こ
と
ば
か
り
で
は

な
い
。
注
意
し
て
お
か
な
い
と
、

明
し
、
十
分
に
納
得
し
て
い
た
だ

い
た
う
え
で
、
借
換
え
を
促
進
す

る
必
要
が
あ
る
。

金
利
上
昇
リ
ス
ク
に
応
じ

返
済
期
間
を
短
縮

　

例
と
し
て
、
図
表
１
を
見
て
ほ

し
い
。
10
年
前
に
１
・
８
０
％
の

金
利
で
４
０
０
０
万
円
を
借
り
入

れ
た
人
の
毎
月
返
済
額
は
12
万
８

４
３
６
円
。
固
定
金
利
型
の
金
利

が
上
が
り
つ
つ
あ
る
が
、
変
動
金

利
型
は
変
わ
っ
て
い
な
い
の
で
、

借
換
え
で
あ
れ
ば
０
・
３
％
台
の

低
金
利
で
利
用
で
き
る
ケ
ー
ス
が

あ
り
、
毎
月
返
済
額
を
大
幅
に
圧

縮
で
き
る
。

　

10
年
後
の
残
高
は
約
３
１
０
０

万
円
な
の
で
、
借
換
費
用
を
含
め

借

借換案件を獲得するための
アプローチ手法

金利上昇リスクも踏まえて

　お客様への提案を行ううえで押さえておきたい住宅ローン借換えのメ
リットを踏まえて、効率的なアプローチ方法を解説する。

山
下
和
之
住
宅
ジ
ャ
ー
ナ
リ
ス
ト

１
借
換
え
に
よ
る
メ
リ
ッ
ト
を

理
解
し
て
お
こ
う
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て
３
１
５
０
万
円
借
り
る
と
す
れ

ば
、
毎
月
返
済
額
は
10
万
９
６
０

８
円
に
減
少
す
る
。
約
14
・
７
％

の
削
減
だ
。

　

最
近
は
、
諸
物
価
の
高
騰
で
家

計
の
や
り
繰
り
が
厳
し
く
な
っ
て

い
る
人
も
多
い
か
ら
、
こ
の
削
減

効
果
は
メ
リ
ッ
ト
が
大
き
く
、
具

体
的
な
数
字
を
示
し
て
提
案
す
れ

ば
、
借
換
え
に
動
く
お
客
様
が
多

い
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

　

た
だ
し
変
動
金
利
型
に
は
、
借

入
後
に
市
中
の
金
利
が
上
が
る
と

適
用
金
利
が
上
が
り
、
返
済
額
が

増
え
る
リ
ス
ク
が
あ
る
。
当
面
、

変
動
金
利
型
の
金
利
は
低
金
利
で

推
移
し
そ
う
だ
が
、
い
ず
れ
大
規

模
金
融
緩
和
策
か
ら
金
融
引
締
め

に
移
行
す
れ
ば
、
変
動
金
利
型
の

金
利
も
上
が
る
可
能
性
が
あ
る
。

　

そ
こ
で
提
案
で
き
る
の
が
、
返

済
期
間
の
短
縮
だ
（
図
表
２
）。

借
換
え
に
よ
っ
て
14
・
７
％
返
済

額
が
減
少
す
る
試
算
（
図
表
１
）

は
、
返
済
期
間
を
現
在
の
残
り
の

返
済
期
間
25
年
と
同
じ
設
定
で
試

算
し
て
い
る
が
、
返
済
期
間
を
短

縮
す
れ
ば
、
金
利
上
昇
に
よ
る
リ

ス
ク
が
小
さ
く
な
り
、
早
く
完
済

で
き
る
安
心
感
が
高
ま
る
。

　

図
表
１
と
同
様
の
ケ
ー
ス
で
返

済
期
間
を
20
年
に
す
る
と
、
返
済

負
担
は
５
・
８
％
増
え
る
こ
と
に

な
る
が
、
そ
の
分
、
金
利
上
昇
に

よ
る
増
額
を
小
さ
く
で
き
る
。

　

返
済
期
間
25
年
で
、
５
年
以
後

に
金
利
が
１
％
上
が
る
と
、
返
済

額
は
10
％
程
度
増
え
る
が
、
15
年

返
済
な
ら
数
％
の
増
加
に
抑
え
る

こ
と
が
で
き
る
。
期
間
短
縮
に
よ

っ
て
リ
ス
ク
を
極
小
化
で
き
る
わ

け
だ
。

　

返
済
負
担
は
重
く
な
る
と
い
っ

て
も
、
借
入
れ
か
ら
10
年
が
経
過

し
て
い
れ
ば
収
入
も
増
加
し
、
多

少
の
負
担
増
に
は
耐
え
ら
れ
る
お

客
様
も
い
る
だ
ろ
う
。
何
よ
り
、

５
年
、
10
年
早
く
完
済
で
き
れ

ば
、
老
後
に
向
け
て
精
神
的
な
安

心
感
が
高
ま
る
の
で
は
な
い
だ
ろ

う
か
。金

利
上
昇
に
備
え
て

固
定
金
利
に
借
換
え
も

　

一
方
、
変
動
金
利
型
の
住
宅
ロ

ー
ン
を
利
用
し
て
い
る
人
に
は
、

変
動
金
利
型
の
金
利
上
昇
に
備
え

て
、
い
ま
の
う
ち
に
低
い
金
利
で

固
定
金
利
型
ロ
ー
ン
へ
の
借
換
え

を
勧
め
て
は
ど
う
だ
ろ
う
。

　

固
定
金
利
型
は
金
利
上
昇
が
続

い
て
い
る
の
で
、
早
く
し
な
い
と

図表１　毎月返済額を圧縮する借換事例

設定条件：�10年前に1.80％の全期間固定金利型で4000万円借入れ�
35年元利均等・ボーナス返済なし� �
毎月返済額12万8436円　2023年３月末残高3100万9448円� �
0.345％の変動金利型に借換え

・返済期間25年（短縮なし）
借入額 金利 毎月返済額 増額率
3150万円 0.345％ 10万9608円 −14.7％

図表２　返済期間を短縮する借換事例

設定条件：�10年前に1.80％の全期間固定金利型で4000万円借入れ�
35年元利均等・ボーナス返済なし� �
毎月返済額12万8436円　2023年３月末残高3100万9448円� �
0.345％の変動金利型に借換え

・返済期間20年
借入額 金利 毎月返済額 増額率
3150万円 0.345％ 13万5849円 ＋5.8％

・返済期間15年
借入額 金利 毎月返済額 増額率
3150万円 0.345％ 17万9592円 ＋39.8％

（出所）図表１・２ともに筆者作成

住宅ローン獲得術
金利以外で勝負する！特

集
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