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金
利
タ
イ
プ
に
近
い
も
の
を
選
ん
で

借
り
換
え
る
傾
向
が
見
ら
れ
る
こ
と

だ
。
借
換
え
前
後
の
金
利
タ
イ
プ
を

詳
し
く
見
る
と
、
変
動
型
か
ら
変
動

型
へ
の
借
換
え
が
69
・
０
％
と
突
出

し
て
多
い
（
図
表
３
）。
借
換
え
時

の
金
利
の
動
向
に
も
よ
る
だ
ろ
う
が
、

全
期
間
固
定
型
か
ら
全
期
間
固
定
型

へ
の
借
換
え
は
38
・
１
％
、
10
年
固

定
か
ら
10
年
固
定
へ
の
借
換
え
は

39
・
１
％
、
５
年
固
定
か
ら
５
年
固

定
へ
の
借
換
え
は
29
・
４
％
な
ど
と
、

同
じ
金
利
タ
イ
プ
を
選
ぶ
割
合
が
全

体
平
均
よ
り
も
か
な
り
多
い
。

　

ま
た
、
３
年
固
定
だ
っ
た
人
は
３

年
固
定
（
19
・
６
％
）
へ
の
借
換
え

も
多
い
が
、
変
動
型
（
45
・
７
％
）

も
多
く
、
短
期
に
金
利
が
変
動
す
る

が
低
金
利
な
も
の
を
選
ん
で
い
る
こ

と
が
わ
か
る
。
借
換
え
前
後
で
、
金

利
上
昇
リ
ス
ク
に
対
す
る
考
え
方
な

ど
は
変
わ
ら
な
い
人
が
多
い
こ
と
が

う
か
が
え
る
。

　

ち
な
み
に
、
年
齢
や
年
収
で
見
る

と
、
借
換
え
後
に
全
期
間
固
定
型
を

選
ん
だ
の
は
、
20
歳
代
（
35
・３
％
）

い
る
か
」。調
査
結
果（
図
表
１
）で
は
、

５
年
超
10
年
以
内
が
最
多
の
37
・
８

％
、
次
い
で
10
年
超
15
年
以
内
が

25
・
５
％
と
な
っ
て
い
る
。
こ
の
傾

向
は
、
借
換
え
前
の
金
利
タ
イ
プ
に

よ
る
違
い
は
あ
ま
り
見
ら
れ
な
い
。

　

詳
し
く
見
て
い
く
と
、
３
年
固
定

だ
っ
た
人
は
３
年
以
内
が
15
・
２
％

（
平
均
11
・
０
％
）、
５
年
固
定
だ
っ

た
人
は
５
年
超
10
年
以
内
が
47
・
７

％
（
平
均
37
・
８
％
）
な
ど
、
選
択

し
た
固
定
期
間
が
終
了
す
る
タ
イ
ミ

ン
グ
で
借
り
換
え
る
人
も
多
い
。
ま

た
、
全
期
間
固
定
型
だ
っ
た
人
は
15

イ
ナ
ス
金
利
に
な
っ
て
住
宅

ロ
ー
ン
の
金
利
も
下
が
っ
た

の
で
、
買
い
時
到
来
か
―
―
と
い
っ

て
も
、
住
宅
ロ
ー
ン
で
適
用
さ
れ
る

金
利
は
、
そ
の
大
半
が
融
資
実
行
時

の
も
の
だ
。
住
宅
を
探
し
た
り
、
プ

ラ
ン
を
検
討
し
た
り
、
契
約
の
手
続

き
を
し
た
り
、
竣
工
ま
で
待
た
さ
れ

た
り
す
れ
ば
、
相
当
の
時
間
も
か
か

る
。
住
宅
価
格
の
動
向
も
無
視
で
き

な
い
。
マ
イ
ナ
ス
金
利
の
恩
恵
を
す

ぐ
に
受
け
ら
れ
る
の
は
、
住
宅
ロ
ー

ン
の
借
換
え
と
い
う
こ
と
に
な
る
。

　

そ
こ
で
、
最
近
住
宅
ロ
ー
ン
の
借

年
超
が
18
・
１
％
（
平
均
15
・
２
％
）

と
ほ
か
よ
り
経
過
期
間
が
長
め
だ
。

こ
う
し
た
借
換
え
前
の
金
利
タ
イ
プ

で
違
い
は
多
少
あ
る
が
、
お
お
む
ね

５
年
を
超
え
15
年
程
度
経
過
す
る
と
、

返
済
す
る
側
の
事
情
や
、
住
宅
ロ
ー

ン
の
商
品
も
変
わ
り
、
借
換
え
の
タ

イ
ミ
ン
グ
が
到
来
す
る
よ
う
だ
。

2
借
換
え
後
の
金
利
タ
イ
プ

借
換
え
前
の
金
利
タ
イ
プ
と

近
い
金
利
タ
イ
プ
で
借
換
え

　

次
に
、
借
換
え
前
後
で
、
金
利
タ

換
え
を
し
た
人
の
実
態
を
見
て
い
く

こ
と
に
し
よ
う
。
住
宅
金
融
支
援
機

構
が
、
２
０
１
４
年
11
月
〜
２
０
１

５
年
10
月
ま
で
に
借
換
え
を
し
た
９

７
２
人
に
つ
い
て
調
査
し
た
「
２
０

１
５
年
度
民
間
住
宅
ロ
ー
ン
借
換
の

実
態
調
査
」
を
詳
し
く
見
て
い
く
。

1
借
換
え
を
す
る
タ
イ
ミ
ン
グ

当
初
借
入
か
ら
５
〜
10
年
目
に

借
り
換
え
る
人
が
最
も
多
い

　

ま
ず
、「
住
宅
ロ
ー
ン
の
借
換
え

を
当
初
借
入
か
ら
何
年
後
に
行
っ
て

イ
プ
は
何
か
ら
何
に
変
え
た
の
か
を

見
て
い
こ
う
。

　

借
換
え
で
は
、
今
の
金
利
よ
り
低

金
利
な
も
の
を
選
ぶ
の
が
原
則
な
の

で
、
借
換
え
後
の
金
利
タ
イ
プ
を
見

る
と
、
や
は
り
変
動
型
が
最
も
多
く
、

40
・５
％
と
な
っ
て
い
る
（
図
表
２
）。

優
遇
金
利
が
適
用
さ
れ
れ
ば
１
％
を

切
る
低
金
利
が
要
因
だ
ろ
う
。

　

一
方
で
、「
フ
ラ
ッ
ト
35
」
は
２

０
０
９
年
６
月
か
ら
借
換
え
に
も
利

用
で
き
る
よ
う
に
な
っ
て
お
り
、
対

象
時
期
に
史
上
最
低
金
利
を
更
新
す

る
な
ど
の
低
金
利
が
続
い
て
い
た
。

そ
の
影
響
も
あ
っ
て
か
、
全
期
間
固

定
型
も
20
・
２
％
と
多
く
、
10
年
固

定
も
20
・
８
％
を
占
め
た
。

　

注
目
し
た
い
の
は
、
借
換
え
前
の

%

% % % % % % % % % % %

% % % % % % % % % %

図表１　　借換えまでの経過期間

図表２　借換え前と後の金利タイプの比率

図表３　借換えによる金利タイプの変化

出典：住宅金融支援機構「 年度民間住宅ローン借換の実態調査」

※住宅金融支援機構の調査結果を基に筆者が作成
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借
換
え
を
ア
ド
バ
イ
ス
す
る
に
あ
た
り
、
い
つ
、
ど
ん
な
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
て
い
る
お
客
さ
ま
が
多
い
の
か
、

ど
ん
な
借
換
え
を
行
っ
て
い
る
の
か
な
ど
を
押
さ
え
て
お
く
こ
と
も
重
要
で
あ
る
。

本
稿
で
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
借
入
動
向
、
借
換
え
の
傾
向
に
つ
い
て
解
説
す
る
。
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ロ
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借
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い
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の
か
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