
か
。
住
宅
ロ
ー
ン
は
一
般
にに
超
長

期
の
返
済
で
あ
り
、
完
済
とと
な
る

ま
で
に
様
々
な
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト

が
あ
る
。
例
え
ば
子
ど
も
がが
誕
生

す
れ
ば
出
産
・
養
育
費
用
はは
も
ち

ろ
ん
、
進
学
の
た
び
に
多
額額
の
教

育
費
用
が
必
要
と
な
る
。
もも
し
返

済
比
率
ギ
リ
ギ
リ
の
住
宅
ロロ
ー
ン

支
払
い
を
続
け
て
い
た
場
合合
、
こ

う
し
た
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
へ
の
対

応
が
苦
し
く
な
る
の
で
あ
るる
。

ま
た
人
生
で
は
想
定
外
のの
こ
と

が
起
こ
り
う
る
。
例
え
ば
、
勤
務

先
の
業
況
が
悪
化
し
て
賃
金金
が
大

幅
に
減
少
す
る
、
最
悪
は
倒倒
産
し

て
失
業
す
る
ケ
ー
ス
も
な
くく
は
な

い
。
ま
た
、
病
気
を
し
て
収収
入
が

途
絶
え
た
り
、
親
の
介
護
でで
転
職

を
余
儀
な
く
さ
れ
た
り
す
るる
ケ
ー

の
割
合
で
あ
る
。
算
出
方
法
は

「
住
宅
ロ
ー
ン
以
外
の
ロ
ー
ン
を

含
む
す
べ
て
の
年
間
返
済
額
÷
年

収
」
で
、
年
収
に
よ
り
基
準
は
違

う
も
の
の
、
一
般
的
に
は
30
〜
35

％
が
限
度
と
い
わ
れ
る
。

お
客
様
か
ら
す
れ
ば
、「
よ
り

良
い
住
宅
に
住
む
た
め
に
、
返
済

比
率
ギ
リ
ギ
リ
ま
で
借
入
れ
を
し

た
い
」
と
考
え
る
傾
向
に
あ
る

が
、
担
当
者
と
し
て
真
に
お
客
様

の
こ
と
を
考
え
る
の
で
あ
れ
ば
、

適
切
な
返
済
比
率
に
な
る
よ
う
な

ア
ド
バ
イ
ス
が
必
要
だ
。

不
測
の
事
態
に
備
え
て

返
済
比
率
に
は
余
裕
が
必
要

な
ぜ
返
済
比
率
ギ
リ
ギ
リ
の
借

入
れ
は
好
ま
し
く
な
い
の
だ
ろ
う

適
正
適
正
適
正
適
正正正正
借
入
額
の
試
算
に

適適適適適適適適適適適適適適適適欠
か
欠
か
欠
か
欠
か
欠
か
欠
かか
せ
な
い
３
要
素

 

客
様
に
適
切
な
借
入
金
額

を
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
に

は
、
①
返
済
比
率
、
②
自
己
資
金

（
頭
金
）、
近
年
増
え
た
ダ
ブ
ル
イ

ン
カ
ム
に
対
応
し
た
③
ペ
ア
ロ
ー

ン
の
知
識
が
欠
か
せ
な
い
。
ま
ず

は
こ
の
３
点
に
つ
い
て
、
詳
し
い

概
要
と
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
の
ポ

イ
ン
ト
を
解
説
す
る
。

返
済
比
率

住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
比
率
と

は
、
年
収
に
占
め
る
年
間
返
済
額

無
理
の
な
い
返
済
計
画
を
前
提
と
し
た
対
応
ポ
イ
ン
ト

1

　適正な借入額を試算するために必要な３つの要点と、希
望借入額に及ばなかった際に求められる対応をみていく。

適正な借入金額は
こうアドバイスしよう

お
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ろ
う
。

ス
も
あ
るる
だ
ろ経

済
環
境
が
変
化
す

世
の
中中
の
経あ

る
。
現
在
多
く
の

る
可
能
性性
も
あ動

金
利
を
選
択
し
て

お
客
様
はは
変
動後

金
利
が
上
昇
す
る

い
る
が
、、
今
後得

る
の
だ
。
固
定
金

こ
と
も
ああ
り
得型

を
利
用
し
て
い
て

利利
期
間
選選
択
型間

終
了
後
の
金
利
が

も
、
固
定定
期
間能

性
が
あ
る
。

上
昇
す
るる
可
能ン

は
期
限
ま
で
払
い

住
宅
ロ
ー
ン

の
返
済
可
能
金
額
で
は
な
い
│
│

と
い
う
こ
と
を
理
解
し
て
お
こ

う
。
そ
の
う
え
で
、
お
客
様
と
ロ

ー
ン
借
入
金
額
を
決
め
る
際
は
将

来
の
ラ
イ
フ
イ
ベ
ン
ト
、
人
生
の

リ
ス
ク
を
十
分
に
考
慮
し
、
事
前

に
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
し
っ
か

り
行
い
、
信
頼
感
を
得
る
こ
と
が

大
切
で
あ
る
。

参
考
ま
で
に
、
フ
ラ
ッ
ト
35
借

入
者
の
総
返
済
負
担
率
（
返
済
比

率
）
の
平
均
は
22
・
２
％

（
住
宅
金
融
支
援
機
構

「
２
０
２
０
年
度
フ
ラ
ッ

ト
35
利
用
者
調
査
」）だ
。

こ
の
数
値
を
頭
に
入
れ

て
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
と
、

よ
り
現
実
的
な
借
入
額
を

試
算
す
る
こ
と
が
で
き
る

だ
ろ
う
。

頭
金

住
宅
ロ
ー
ン
を
組
む
際

に
は
、
一
般
的
に
頭
金
を

続
け
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
の
で
、

こ
う
し
た
想
定
外
の
「
収
入
減
」

や
「
支
出
増
」
と
い
っ
た
事
態
に

見
舞
わ
れ
る
こ
と
は
決
し
て
少
な

く
な
い
。
し
た
が
っ
て
、
返
済
比

率
は
余
裕
を
も
っ
て
考
え
る
こ
と

が
重
要
な
の
だ
。

担
当
者
は
前
提
と
し
て
、
返
済

比
率
は
金
融
機
関
が
最
大
借
入
可

能
額
を
判
断
す
る
た
め
に
用
い
る

１
つ
の
指
標
に
過
ぎ
ず
、
お
客
様

用
意
す
る
。
フ
ル
ロ
ー
ン
（（
頭
金

を
一
切
用
意
せ
ず
に
住
宅
ロロ
ー
ン

を
借
り
る
こ
と
）
も
可
能
でで
は
あ

る
が
、
頭
金
が
あ
れ
ば
毎
月月
の
返

済
額
を
減
少
さ
せ
、
生
活
にに
余
裕

を
も
ち
な
が
ら
住
宅
ロ
ー
ンン
の
返

済
が
で
き
る
。
し
た
が
っ
てて
お
客

様
に
は
、
頭
金
の
必
要
性
にに
つ
い

て
ア
ド
バ
イ
ス
を
行
い
た
いい
。

平
均
値
を
踏
ま
え
つ
つ

頭
金
の
必
要
性
を
伝
え
よ
う

ま
ず
担
当
者
と
し
て
は
、
住
宅

ロ
ー
ン
を
借
り
る
と
き
に
どど
れ
く

ら
い
頭
金
を
用
意
す
る
ケ
ーー
ス
が

一
般
的
な
の
か
頭
に
入
れ
てて
お
こ

う
。
こ
こ
で
図
表
１
を
見
てて
ほ
し

い
。「
頭
金
は
住
宅
購
入
価価
格
の

約
２
割
」
と
い
わ
れ
る
こ
とと
も
あ

る
が
、
実
際
に
住
宅
ロ
ー
ンン
を
借

り
て
い
る
人
は
、
も
っ
と
多多
額
の

頭
金
を
用
意
し
て
い
る
と
いい
う
実

態
が
見
て
取
れ
る
だ
ろ
う
。

た
だ
し
こ
の
数
値
は
平
均均
値
で

あ
る
の
で
、
お
客
様
の
各
々々
の
年

収
、
今
後
の
ラ
イ
フ
イ
ベ
ンン
ト
に

図表１　種類別の自己資金額・自己資本比率の全国平均
自己資金額 自己資金比率

注文住宅
（土地代含む） 1203万円 23.5％

分譲戸建住宅 886万円 20.9％

分譲マンション 1929万円 39.1％

中古戸建住宅 1301万円 44.0％

中古マンション 1234万円 41.3％

（出所）令和３年度住宅市場動向調査より抜粋

図表２　頭金の主なメリットとデメリット
メリット

● 毎月のローン返済額を減らせる 
→余裕ができたら繰上げ返済で返済期間の短縮が図れる 
→住宅購入後の大きな出費に対応しやすい 
→無理のない返済計画が立てられる

●ローンによっては金利が低くなる
●住宅ローン審査に通りやすくなる

デメリット

●貯金が減少し、住宅購入直後の急な出費に対応できなくなる
●満額の住宅ローン控除が受けられない可能性がある

（出所）筆者作成
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