
あ
る
（
１
２
５
％
ル
ー
ル
）。

　
た
だ
し
、
金
利
変
動
の
幅
に
制

限
は
な
い
の
で
、
金
利
が
上
昇
す

れ
ば
返
済
額
に
占
め
る
利
息
の
割

合
が
多
く
な
り
、
元
金
が
な
か
な

か
減
ら
な
い
と
い
う
こ
と
が
起
こ

る
。
さ
ら
に
将
来
、
金
利
が
大
幅

に
上
昇
す
れ
ば
、
毎
回
の
返
済
額

で
は
利
息
す
ら
支
払
い
き
れ
な
い

こ
と
も
起
こ
り
う
る
。

　
変
動
金
利
型
の
主
な
メ
リ
ッ
ト

は
、
金
利
が
固
定
金
利
に
比
べ
て

低
く
設
定
さ
れ
て
お
り
、
現
在
は

過
去
最
低
の
金
利
水
準
に
あ
る
こ

と
、
お
よ
び
支
払
額
の
激
変
緩
和

措
置
が
設
け
ら
れ
て
い
る
た
め
、

金
利
が
上
昇
し
た
か
ら
と
い
っ
て

た
だ
ち
に
返
済
額
も
上
昇
す
る
わ

け
で
は
な
い
こ
と
で
あ
る
。

　
一
方
で
主
な
デ
メ
リ
ッ
ト
は
、

金
利
が
上
下
す
る
ご
と
に
返
済
総

額
が
変
わ
る
た
め
、
当
初
借
入
時

宅
ロ
ー
ン
に
は
大
き
く
変

動
金
利
型
、
全
期
間
固
定

金
利
型
、
固
定
金
利
期
間
選
択
型

の
三
つ
の
金
利
タ
イ
プ
が
あ
る
。

そ
れ
ぞ
れ
の
特
徴
を
確
認
し
て
い

く
。

・
変
動
金
利
型

　
変
動
金
利
型
は
、
借
入
期
間
中

の
金
利
が
、
市
場
金
利
・
政
策
金

利
（
短
期
プ
ラ
イ
ム
レ
ー
ト
）
に

伴
っ
て
変
動
す
る
住
宅
ロ
ー
ン
で

あ
る
。
金
利
は
通
常
、
半
年
に
一

度
、
適
用
金
利
の
見
直
し
が
行
わ

れ
る
。

　
金
利
の
変
動
に
応
じ
て
返
済
額

は
増
減
す
る
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
の

一
般
的
な
返
済
方
法
で
あ
る
元
利

均
等
返
済
の
場
合
、
通
常
５
年
ご

と
に
返
済
金
額
が
見
直
さ
れ
る

（
５
年
ル
ー
ル
）。
ま
た
、
見
直
し

後
の
返
済
額
は
増
え
て
も
従
前
の

１
・
25
倍
以
内
と
い
う
ル
ー
ル
が

に
総
返
済
額
の
確
定
が
で
き
な

い
、
将
来
ど
の
よ
う
な
タ
イ
ミ
ン

グ
で
金
利
が
上
昇
す
る
の
か
は
予

測
が
難
し
く
、
長
期
的
な
資
金
計

画
・
返
済
計
画
が
立
て
に
く
い
た

め
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
を
策
定
し
に
く

い
、
市
場
金
利
が
上
昇
す
る
と
返

済
総
額
が
増
加
し
て
し
ま
う
な
ど

で
あ
る
。

金
利
水
準
だ
け
で
な
く

金
利
水
準
だ
け
で
な
く

ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
よ
る
選
択
も

ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
よ
る
選
択
も

・
全
期
間
固
定
金
利
型

　
全
期
間
固
定
金
利
型
は
、
借
入

期
間
中
の
金
利
が
固
定
さ
れ
返
済

額
も
確
定
し
て
い
る
住
宅
ロ
ー
ン

で
あ
る
。

　
主
な
メ
リ
ッ
ト
は
、
将
来
の
返

済
内
容
が
確
定
し
て
い
る
の
で
ラ

イ
フ
プ
ラ
ン
が
立
て
や
す
く
、
家

計
管
理
も
し
や
す
い
、
ロ
ー
ン
を

借
り
て
い
る
間
に
市
場
金
利
が
上

昇
し
た
と
し
て
も
影
響
は
な
く
、

金
利
上
昇
へ
の
リ
ス
ク
ヘ
ッ
ジ
が

で
き
る
こ
と
で
あ
る
。

　
デ
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
変
動

住宅ローンの
金利について理解する

　適切なアドバイスのためには、住宅ローン金
利についての理解が大前提となる。本項では住
宅ローン金利の基本について解説する。

黒木正人
ファイナンススタイリスト／行政書士事務所長

住

基本をおさらい！

金
利
の
概
要
と

メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト

１
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金
利
型
や
固
定
金
利
期
間
選
択
型

の
住
宅
ロ
ー
ン
に
比
べ
て
金
利
が

高
い
傾
向
に
あ
る
、
市
場
金
利
が

下
が
っ
た
場
合
は
不
利
に
な
っ
て

し
ま
う
、
将
来
に
わ
た
っ
て
金
利

が
低
い
ま
ま
の
場
合
は
変
動
金
利

に
比
べ
て
支
払
利
息
が
多
く
な
る

こ
と
で
あ
る
。

・
固
定
金
利
期
間
選
択
型

　
固
定
金
利
期
間
選
択
型
は
、
借

入
当
初
か
ら
２
年
、３
年
、５
年
、

10
年
、
15
年
な
ど
一
定
期
間
中
の

金
利
が
固
定
さ
れ
、
固
定
期
間
終

了
時
に
何
も
手
続
き
を
し
な
い
と

自
動
的
に
変
動
金
利
へ
切
り
替
わ

住
宅
ロ
ー
ン
金
利
の
決
ま

り
方
と
金
利
が
上
昇
す
る

要
因
も
押
さ
え
て
お
き
た
い
。

・
変
動
金
利
型

　
住
宅
ロ
ー
ン
の
変
動
金
利
は
、

短
期
プ
ラ
イ
ム
レ
ー
ト
（
以
下
、

短
プ
ラ
）
と
連
動
し
て
い
る
。
短

る
も
の
の
、
再
度
固
定
金
利
の
期

間
を
選
択
す
る
こ
と
も
で
き
る
タ

イ
プ
の
住
宅
ロ
ー
ン
で
あ
る
。

　
主
な
メ
リ
ッ
ト
は
、
固
定
期
間

が
短
い
ほ
ど
金
利
が
低
い
傾
向
に

あ
る
、
固
定
金
利
の
期
間
終
了
ご

と
に
金
利
の
種
類
が
選
べ
る
柔
軟

性
が
あ
る
、
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
の
状

況
に
合
わ
せ
て
期
間
を
選
択
で
き

る
点
で
あ
る
。

　
主
な
デ
メ
リ
ッ
ト
は
、
固
定
期

間
に
よ
っ
て
は
金
利
が
変
動
金
利

タ
イ
プ
よ
り
は
高
め
に
な
る
、
期

間
満
了
後
は
手
続
き
が
必
要
と
な

る
点
で
あ
る
。

プ
ラ
と
は
、
金
融
機
関
が
信
用

力
、
格
付
け
の
高
い
優
良
企
業
に

対
し
て
、
期
間
１
年
以
下
の
短
期

貸
出
を
す
る
際
の
基
準
と
な
る
金

利
で
あ
る
。
以
前
は
公
定
歩
合
に

連
動
し
て
い
た
が
、
１
９
８
９
年

か
ら
は
各
金
融
機
関
が
自
ら
の
資

金
調
達
コ
ス
ト
や
市
場
金
利
の
動

向
を
基
に
、
総
合
的
な
調
達
コ
ス

ト
等
を
ベ
ー
ス
と
し
た
方
式
で
決

定
し
て
い
る
。

　
日
本
銀
行
が
統
計
上
発
表
し
て

い
る
短
プ
ラ
は
、
１
９
８
９
年
以

降
、
都
市
銀
行
が
短
プ
ラ
と
し
て

自
主
的
に
決
定
し
た
金
利
の
う

ち
、
最
も
多
く
の
銀
行
が
採
用
し

た
金
利
お
よ
び
最
高
、
最
低
の
金

利
を
掲
載
し
て
い
る
。

　
こ
の
よ
う
に
短
プ
ラ
は
金
融
機

関
ご
と
に
異
な
り
、
貸
出
金
利
を

決
め
る
際
の
基
準
と
し
て
設
定
す

る
。
し
か
し
主
要
銀
行
の
短
プ
ラ

は
２
０
０
９
年
以
降
、
１
・
４
７

５
％
か
ら
変
わ
っ
て
お
ら
ず
、
現

在
で
は
実
質
画
一
的
な
も
の
に
な

っ
て
い
る
。
金
融
機
関
は
今
後
の

日
本
銀
行
の
政
策
金
利
を
見
て
、

そ
れ
と
同
じ
幅
だ
け
短
プ
ラ
を
引

き
上
げ
る
こ
と
が
想
定
さ
れ
る
。

金
融
政
策
だ
け
で
な
く

金
融
政
策
だ
け
で
な
く

市
場
の
影
響
も
受
け
る

市
場
の
影
響
も
受
け
る

・
全
期
間
固
定
金
利
型

　
全
期
間
固
定
金
利
型
の
金
利
指

標
は
、
代
表
的
な
長
期
金
利
で
あ

る
新
発
10
年
物
国
債
の
利
回
り
で

あ
る
。
10
年
物
国
債
利
回
り
は
、

市
場
取
引
で
決
ま
る
た
め
買
い
手

が
い
な
い
と
下
落
し
、
買
い
手
が

あ
る
と
上
昇
す
る
な
ど
、
金
融
政

策
だ
け
で
な
く
、
経
済
や
投
資
家

の
影
響
も
受
け
な
が
ら
利
回
り
が

変
動
す
る
。

　
最
近
の
金
融
政
策
で
は
、
２
０

２
２
年
12
月
に
日
本
銀
行
は
長
期

金
利
の
政
策
目
標
の
上
限
を
０
・

25
％
か
ら
０
・
５
％
に
変
更
、
２

０
２
３
年
７
月
に
は
長
期
金
利
の

変
動
幅
は
±
０
・
５
％
程
度
を
目

途
と
し
た
。
さ
ら
に
２
０
２
３
年

10
月
に
は
長
期
金
利
の
上
限
は

１
・
０
％
を
目
途
と
し
、
長
短
金

利
操
作
の
運
用
を
さ
ら
に
柔
軟
化

す
る
こ
と
を
決
定
し
た
こ
と
で
、

長
期
金
利
は
上
昇
し
た
。

　
そ
し
て
２
０
２
４
年
３
月
、
日

本
銀
行
は
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
の

解
除
（
利
上
げ
）
と
同
時
に
イ
ー

ル
ド
カ
ー
ブ
・
コ
ン
ト
ロ
ー
ル

各
各
金
利
の
決
ま
り
方
と

金
利
上
昇
要
因

２

住宅ローンアドバイス
金利上昇不安を持つお客様への特

集
特
集
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