
く
と
考
え
る
人
が
多
数
派派
で
あ

り
、
そ
れ
は
関
係
者
も
同
様様
だ
。

特
に
大
都
市
部
で
は
マ
ンン
シ
ョ

ン
や
建
売
住
宅
な
ど
の
開
発発
余
地

が
少
な
く
な
っ
て
供
給
数
がが
減
少

し
て
い
る
の
に
対
し
て
、
ニ
ュ
ー

ノ
ー
マ
ル
、
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト

ラ
ル
な
ど
に
対
応
し
た
基
本本
性
能

の
高
い
住
宅
へ
の
ニ
ー
ズ
がが
高
ま

っ
て
い
る
。
住
宅
価
格
が
多多
少
高

く
な
っ
て
も
購
入
意
欲
は
衰衰
え
な

い
た
め
、
値
上
が
り
も
し
くく
は
現

状
の
高
い
状
態
が
続
く
と
見見
込
ま

れ
て
い
る
の
で
あ
る
。

加
え
て
、
住
宅
ロ
ー
ン
金金
利
も

上
昇
傾
向
を
強
め
て
い
る
。
現
在

は
固
定
金
利
型
の
金
利
上
昇昇
に
と

ど
ま
っ
て
い
る
も
の
の
、
やや
が
て

変
動
金
利
も
上
が
る
の
で
はは
な
い

か
と
い
う
見
方
も
あ
る
（
詳詳
細
は

質
問
２
で
解
説
）。
今
後
の
住
宅

購
入
に
お
い
て
は
住
宅
価
格格
の
上

昇
と
金
利
ア
ッ
プ
が
重
な
るる
ダ
ブ

ル
パ
ン
チ
に
な
り
か
ね
ず
、
む
し

ろ
い
ま
の
う
ち
に
買
っ
て
おお
く
べ

き
と
も
い
え
そ
う
だ
。

の
質
問
の
よ
う
に
「
い
ず
れ
住
宅

価
格
は
ピ
ー
ク
を
打
っ
て
下
落
に

転
じ
る
は
ず
だ
か
ら
、
購
入
は
そ

れ
ま
で
待
つ
べ
き
」
と
い
う
考
え

方
に
も
な
る
だ
ろ
う
。
し
か
し
、

本
当
に
い
ま
住
宅
を
購
入
す
べ
き

で
は
な
い
の
だ
ろ
う
か
。

住
宅
価
格
や
金
利
が

さ
ら
に
高
ま
る
お
そ
れ
も
…

「
住
ま
い
サ
ー
フ
ィ
ン
」
を
運
営

す
る
ス
タ
イ
ル
ア
ク
ト
の
22
年
度

４
月
調
査
に
よ
る
と
、
63
・
８
％

の
人
が
い
ま
の
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格

は
「
購
入
を
諦
め
る
ほ
ど
高
い
」

ま
た
は
「
購
入
を
た
め
ら
う
ほ
ど

高
い
」
と
し
て
い
る
も
の
の
、

「
１
年
後
も
ま
だ
上
が
る
」
と
予

測
す
る
人
が
65
・
９
％
に
達
し
て

い
る
。
価
格
上
昇
は
ま
だ
ま
だ
続

か
に
、
住
宅
価
格
は
近
年

急
速
に
上
が
っ
て
い
る
。

首
都
圏
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
発
売

価
格
の
平
均
を
み
る
と
、
２
０
１

５
年
度
に
は
５
６
１
７
万
円
だ
っ

た
も
の
が
、
21
年
度
に
は
13
・
２

％
増
の
６
３
６
０
万
円
に
上
が
っ

て
い
る
の
だ
（
図
表
１
）。

東
京
23
区
だ
け
で
み
れ
ば
、
15

年
度
６
８
４
２
万
円
に
対
し
21
年

度
は
８
４
４
９
万
円
で
、
こ
の
間

の
上
昇
率
は
23
・
５
％
に
も
な
る

（
不
動
産
経
済
研
究
所
）。
さ
ら
に

物
件
の
種
類
を
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン

に
限
れ
ば
、
同
期
間
の
首
都
圏
成

約
価
格
の
平
均
は
34
・
７
％
も
上

昇
し
て
い
る
（
東
日
本
不
動
産
流

通
機
構
）。

こ
れ
ほ
ど
ま
で
に
住
宅
価
格
が

上
が
っ
て
い
る
の
だ
か
ら
、
今
回

お客様から多く聞かれる質
問と応対について解説する。

山下和之 住宅ジャーナリスト質問１～２

下川峰郎 下川経営コンサルタント事務所代表質問３～４

い
ま
は
家
の
価
格
が

上
が
っ
て
い
る
か
ら

買
わ
な
い
ほ
う
が
い
い
の
？

質問1

？

確
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年
齢
を
経
る
ほ
ど
に

し
か
も
、
年を

利
用
し
に
く
く
な

住
宅
ロ
ー
ン
を題

も
あ
る
の
で
、
担

る
と
い
う
問
題年

配
の
お
客
様
に
は

当
者
は
特
に
年た

い
。
価
格
上
昇
、

注
意
を
促
し
たに

加
え
て
年
齢
条
件

金
利
ア
ッ
プ
にに

く
さ
が
加
わ
り
、

に
よ
る
借
り
にン

チ
に
な
っ
て
し
ま

ト
リ
プ
ル
パ
ンあ

る
。

う
可
能
性
が
あう

に
、
多
く
の
金
融

周
知
の
よ
う

金
利
１
％
と
す
れ
ば
、
35
年
返
済

を
利
用
す
る
場
合
に
毎
月
返
済
額

は
11
万
円
台
で
済
む
と
こ
ろ
、
30

年
返
済
だ
と
13
万
円
近
く
に
増

え
、
20
年
返
済
で
は
18
万
円
台
に

な
っ
て
し
ま
う
（
図
表
２
）。

今
後
さ
ら
に
住
宅
価
格
が
上
昇

し
ロ
ー
ン
借
入
額
が
増
え
れ
ば
、

ま
す
ま
す
負
担
は
重
く
な
る
。
先

の
金
利
の
ま
ま
で
借
入
額
が
５
０

０
０
万
円
に
な
る
と
、
35
年
返
済

で
も
毎
月
返
済
額
は
14
万
円
台
、

20
年
返
済
だ
と
23
万
円
近
く
と
な

る
。
こ
れ
で
は
、
と
て
も
負
担
に

耐
え
ら
れ
な
い
と
い
う
人
も
少
な

く
な
い
は
ず
だ
。

し
か
も
、
会
社
に
よ
っ
て
は
50

歳
代
に
な
る
と
収
入
が
頭
打
ち
に

な
り
、
管
理
職
を
外
れ
て
実
質
的

に
年
収
が
減
っ
て
し
ま
う
ケ
ー
ス

も
あ
る
。
定
年
延
長
で
働
く
期
間

が
増
え
て
も
、
年
収
の
大
幅
な
ダ

ウ
ン
は
避
け
ら
れ
な
い
。

こ
う
し
た
年
収
減
少
の
見
込
み

が
あ
る
な
か
で
利
用
可
能
な
返
済

期
間
が
短
く
な
る
と
、
返
済
負
担

機
関
で
は
住
宅
ロ
ー
ン
の
完
済
時

の
年
齢
を
「
満
80
歳
未
満
」
と
し

て
い
る
。
現
在
44
歳
以
下
の
人
で

あ
れ
ば
最
長
の
35
年
返
済
ま
で
可

能
だ
が
、
49
歳
に
な
る
と
30
年
ま

で
で
、
59
歳
だ
と
最
長
で
も
20
年

返
済
ま
で
に
限
ら
れ
る
。

も
し
借
入
額
４
０
０
０
万
円
・

が
重
く
の
し
か
か
り
借
入
額額
を
減

ら
さ
ざ
る
を
得
な
く
な
る
。
も
し

当
初
の
希
望
額
ど
お
り
借
りり
ら
れ

た
と
し
て
も
、
ロ
ー
ン
の
残残
債
が

あ
れ
ば
年
金
生
活
に
移
行
しし
た
と

き
に
生
活
が
厳
し
く
な
っ
てて
し
ま

う
可
能
性
が
高
い
だ
ろ
う
。

担
当
者
に
は
、
こ
れ
ら
のの
リ
ス

ク
を
踏
ま
え
、
い
つ
来
る
かか
分
か

ら
な
い
住
宅
価
格
の
ピ
ー
クク
ア
ウ

ト
を
待
つ
よ
り
も
、「
最
長長
返
済

期
間
を
利
用
で
き
る
う
ち
にに
マ
イ

ホ
ー
ム
を
取
得
し
、
じ
っ
くく
り
と

ロ
ー
ン
返
済
で
き
る
よ
う
なな
将
来

設
計
を
立
て
る
」
よ
う
伝
ええ
る
こ

と
を
お
勧
め
す
る
。

図表２　返済期間と毎月返済額の関係
設定条件：借入額4000万円、金利1.0％、元利均等・ボーナス返済なし

返済期間 毎月返済額 年間返済額 総返済額
35年 11万2914円 135万4968円 4742万3880円
30年 12万8655円 154万3860円 4631万5800円
25年 15万0748円 180万8976円 4522万4400円
20年 18万3957円 220万7484円 4414万9680円
15年 23万9397円 287万2764円 4309万1460円
10年 35万0416円 420万4992円 4204万9920円

（出所）筆者作成

● 今後さらに住宅価格や金
利が上がり、ますます住
宅を買いにくくなること
も考えられる

● 返済期間が短くなること
のデメリットも伝え、検
討を促そう

Point

（出所）不動産経済研究所、東日本不動産流通機構公表資料より筆者作成

図表１　首都圏マンションの平均価格の推移 
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