
住
宅
ロ
ー
ン
に
は
、
変
動
金
利

型
、
固
定
金
利
期
間
選
択

型
、
全
期
間
固
定
金
利
型
の
３
つ
の

金
利
タ
イ
プ
が
あ
り
ま
す
。
担
当
者

は
、
ま
ず
そ
れ
ぞ
れ
の
特
徴
を
理
解

し
ア
ド
バ
イ
ス
で
き
る
よ
う
に
し
て

お
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

①
変
動
金
利
型

変
動
金
利
型
は
、
市
中
の
金
利
動

向
に
応
じ
て
適
用
金
利
が
見
直
さ

れ
、
そ
れ
に
応
じ
て
返
済
額
が
変
わ

り
ま
す
。

通
常
、
金
利
の
見
直
し
は
半
年
に

一
度
で
す
が
、
返
済
額
が
そ
う
頻
繁

に
変
わ
っ
て
は
計
画
を
立
て
に
く
い

の
で
、
返
済
額
の
変
更
は
５
年
に
一

度
に
な
っ
て
い
ま
す
。
そ
の
間
に
金

利
が
変
わ
っ
た
場
合
、
元
金
と
利
息

の
割
合
を
変
更
し
て
調
整
し
ま
す
。

つ
ま
り
、
金
利
が
上
が
れ
ば
利
息

分
が
増
え
て
元
金
の
減
り
方
が
遅
く

な
り
、
金
利
が
下
が
れ
ば
利
息
分
は

減
っ
て
元
金
の
減
り
方
が
早
く
な
り

ま
す
。
現
在
の
金
利
は
変
動
金
利
型

が
最
も
低
く
多
く
の
銀
行
で
最
優
遇

金
利
は
０
・
３
％
台
～
０
・
４
％
台

で
す
。

②
固
定
金
利
期
間
選
択
型

当
初
の
２
年
、
３
年
、
５
年
、
10

年
な
ど
の
一
定
期
間
は
金
利
が
固
定

さ
れ
、
そ
の
後
は
変
動
金
利
型
に
切

り
替
わ
り
ま
す
。
そ
の
時
点
の
金
利

で
固
定
金
利
期
間
選
択
型
を
選
択
す

る
こ
と
も
で
き
ま
す
。

一
定
期
間
は
金
利
が
変
わ
ら
ず
返

済
額
も
固
定
さ
れ
て
い
る
の
で
変
動

金
利
型
に
比
べ
る
と
安
心
感
が
あ
り

ま
す
が
、
一
定
期
間
後
に
は
返
済
額

が
変
化
す
る
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
。

金
利
水
準
は
、
固
定
期
間
２
年
、

３
年
な
ど
は
変
動
金
利
型
並
の
低
い

金
利
の
と
こ
ろ
が
多
く
、
10
年
固
定

は
１
％
前
後
で
す
。
金
利
や
リ
ス
ク

は
全
期
間
固
定
金
利
型
と
変
動
金
利

型
の
中
間
と
考
え
て
い
い
で
し
ょ

う
。

金
利
上
昇
や
返
済
額
増
は
な
い
が 

金
利
は
高
い
全
期
間
固
定
金
利
型

③
全
期
間
固
定
金
利
型

当
初
の
金
利
が
完
済
ま
で
変
わ
ら

な
い
タ
イ
プ
で
す
。
金
利
が
変
わ
ら

な
い
の
で
返
済
額
も
変
わ
り
ま
せ

ん
。
利
用
者
か
ら
す
れ
ば
金
利
上
昇

や
返
済
額
増
加
の
リ
ス
ク
が
な
く
、

安
心
し
て
利
用
で
き
ま
す
が
、
そ
の

分
、
金
利
は
や
や
高
め
で
す
。

全
期
間
固
定
金
利
型
の
代
表
格
と

も
い
う
べ
き
、
住
宅
金
融
支
援
機
構

の
フ
ラ
ッ
ト
35
の
２
０
２
２
年
12
月

の
金
利
は
、
返
済
期
間
15
年
～
20
年

が
１
・
49
％
か
ら
で
、
返
済
期
間
21

年
～
35
年
が
１
・
65
％
か
ら
と
な
っ

て
い
ま
す
。

メ
ガ
バ
ン
ク
で
は
、
そ
れ
よ
り
低

い
全
期
間
固
定
金
利
型
も
あ
り
ま
す

が
、
信
用
金
庫
な
ど
の
地
域
金
融
機

関
で
は
独
自
の
全
期
間
固
定
金
利
型

は
扱
わ
ず
、
フ
ラ
ッ
ト
35
の
み
と
い

う
と
こ
ろ
も
あ
り
ま
す
。

変
動
金
利
型
は
金
利
が
低
い

分
、
金
利
上
昇
に
よ
る
返
済

額
増
加
と
い
う
リ
ス
ク
が
あ
り
ま

す
。
一
方
、
全
期
間
固
定
金
利
型
は

金
利
上
昇
、
返
済
額
増
加
リ
ス
ク
は

な
い
の
で
す
が
、
そ
の
分
金
利
が
高

く
返
済
額
が
多
く
な
り
ま
す
。
固
定

金
利
期
間
選
択
型
は
そ
の
中
間
的
な

存
在
で
す
。

例
え
ば
、
借
入
額
３
０
０
０
万

円
、
35
年
元
利
均
等
・
ボ
ー
ナ
ス
返

済
な
し
の
毎
月
返
済
額
は
、
０
・
４

％
の
変
動
金
利
型
な
ら
７
万
６
５
５

７
円
で
す
が
、
１
・
０
％
の
固
定
金

利
期
間
選
択
型
の
10
年
固
定
だ
と
８

万
４
６
８
５
円
、
１
・
５
％
の
全
期

間
固
定
金
利
型
で
は
９
万
１
８
５
５

円
で
す
。
金
利
や
返
済
額
だ
け
で
み

れ
ば
、
変
動
金
利
型
が
圧
倒
的
に
有

利
で
す
。

そ
の
た
め
、
住
宅
金
融
支
援
機
構

の
『
住
宅
ロ
ー
ン
利
用
者
の
実
態
調

査
【
住
宅
ロ
ー
ン
利
用
者
調
査
（
２

０
２
２
年
４
月
調
査
）】』
に
よ
る

と
、
73
・
９
％
の
人
が
変
動
金
利
型

を
利
用
し
て
お
り
、
固
定
金
利
期
間

選
択
型
が
17
・
３
％
、
全
期
間
固
定

金
利
型
は
８
・
９
％
で
し
た
。

こ
の
よ
う
に
変
動
金
利
型
が
多
数

派
を
占
め
て
い
る
背
景
に
は
、
わ
が

国
で
は
長
い
間
低
金
利
が
続
き
、
当

分
住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
も
上
が
る
こ

と
は
な
い
だ
ろ
う
と
い
う
見
通
し
が

あ
り
ま
し
た
。

固
定
金
利
の
上
昇
に
連
動
し

今
後
変
動
金
利
も
上
が
る
？

し
か
し
２
０
２
２
年
に
は
、
長
期

金
利
に
連
動
す
る
、
全
期
間
固
定
金

利
型
と
固
定
金
利
期
間
選
択
型
の
金

利
が
上
が
り
始
め
て
お
り
、
事
情
が

変
わ
り
つ
つ
あ
り
ま
す
。
変
動
金
利

型
は
短
期
金
利
に
連
動
す
る
た
め
、

ま
だ
低
金
利
の
状
態
が
続
い
て
い
ま

利
率
・
金
額

返済期間

利
率
・
金
額

返済期間

利
率
・
金
額

返済期間

５年 10年 固定期間終了

返済額
返済額

金利 金利 金利

返済額

市中の金利動向に応じて適用
金利が見直される（半年に一
度）。それに応じて返済額が
変化する。返済額の変更は５
年に一度（最大 125％まで）

当初の一定期間は金利が固定
され、期間終了後に変動金利
に切り替わる。その時点の金
利で固定金利期間選択型にも
変更可

当初の金利が完済まで変わら
ない。そのため金利上昇や返
済額増加のリスクがない。金
利はやや高め

変動金利型 固定金利期間選択型 全期間固定金利型

図表１　住宅ローンの３つの金利タイプ

ここでは、住宅ローンの３つの金利タイプの特徴やメリッ
ト・デメリット、各タイプにはどんなお客様が合っているか
を解説します。

住宅ジャーナリスト
山下 和之

金利タイプの

の

を押さえよう特徴
住宅ローン

22
変
動
金
利
の
今
後
の
見
通
し
と

伝
え
た
い
返
済
額
増
加
リ
ス
ク

11
３
つ
の
金
利
タ
イ
プ
の

そ
れ
ぞ
れ
の
特
徴

1415 　２０２3年 1 月号 　２０２3年 1 月号

住宅ローン金利　仕組み　借り方アドバイス住宅ローン金利　仕組み　借り方アドバイスのの とと特 集


