
も
は
や
限
界
の

住
宅
ロ
ー
ン
金
利

　

現
在
、
銀
行
の
融
資
拡
大
の
牽
引

役
と
な
っ
て
い
る
の
は
利
ザ
ヤ
が
薄

い
住
宅
ロ
ー
ン
と
地
公
体
向
け
貸
出

で
あ
る
（
図
表
１
）。

　

利
ザ
ヤ
は
薄
く
て
も
有
担
保
で
貸

倒
れ
リ
ス
ク
が
低
い
住
宅
ロ
ー
ン
は
、

銀
行
に
と
っ
て
安
定
収
入
を
確
保
で

き
る
手
段
で
あ
る
。
住
宅
ロ
ー
ン
は

給
振
口
座
の
獲
得
と
も
直
結
し
て
お

り
、
た
と
え
貸
出
金
利
が
低
く
て
も
、

ク
ロ
ス
セ
ル
等
に
よ
っ
て
顧
客
か
ら

継
続
的
に
収
益
を
獲
得
す
る
チ
ャ
ン

ス
も
あ
る
。
将
来
の
預
金
減
少
と
い

う
危
機
感
を
も
つ
地
域
金
融
機
関
に

と
っ
て
は
、
預
金
獲
得
と
貸
出
金
増

加
を
同
時
に
達
成
で
き
る
こ
と
も
妙

味
の
一
つ
で
あ
る
。

　

日
銀
の
大
幅
な
金
融
緩
和
も
、
住

宅
ロ
ー
ン
の
顧
客
争
奪
戦
を
一
層
過

熱
さ
せ
る
可
能
性
が
あ
る
。
新
規
発

行
額
の
７
割
に
相
当
す
る
量
の
国
債

を
日
銀
が
市
場
か
ら
買
い
入
れ
る
こ

と
で
、
金
融
機
関
に
は
国
債
に
代
わ

る
新
た
な
運
用
先
を
模
索
す
る
動
き

が
あ
る
。
と
く
に
大
口
融
資
が
伸
び

悩
む
地
域
金
融
機
関
で
は
、
た
と
え

コ
ス
ト
割
れ
し
た
と
し
て
も
、
給
振

口
座
獲
得
と
貸
出
金
の
増
加
を
同
時

に
実
現
で
き
る
住
宅
ロ
ー
ン
ビ
ジ
ネ

ス
に
一
段
と
傾
斜
す
る
可
能
性
が
あ

る
。

　

し
か
し
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
競
争
激

化
、
優
遇
金
利
幅
の
拡
大
に
よ
り
、

適
正
な
貸
出
金
利
の
水
準
か
ら
逸
脱

す
る
動
き
が
広
が
れ
ば
、
貸
出
金
ポ

ー
ト
フ
ォ
リ
オ
全
体
の
収
益
性
の
劣

化
を
招
き
か
ね
な
い
。
実
際
、
昨
年

度
あ
た
り
か
ら
住
宅
ロ
ー
ン
ビ
ジ
ネ

ス
が
コ
ス
ト
割
れ
を
起
こ
し
、
総
資

金
利
ザ
ヤ
が
マ
イ
ナ
ス
の
銀
行
も
見

受
け
ら
れ
る
。
投
資
効
率
が
悪
い
住

宅
ロ
ー
ン
を
増
加
さ
せ
る
こ
と
は
、

も
は
や
限
界
に
近
づ
い
て
い
る
と
の

意
見
も
多
い
。

　

た
だ
し
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
過
当
競

争
は
日
本
に
限
っ
た
現
象
で
は
な
い
。

香
港
や
シ
ン
ガ
ポ
ー
ル
の
不
動
産
価

格
の
上
昇
は
、
中
国
本
土
や
Ａ
Ｓ
Ｅ

Ａ
Ｎ
諸
国
か
ら
の
資
本
・
労
働
者
の

急
激
な
移
動
が
原
因
と
さ
れ
て
い
る

が
、
銀
行
間
の
熾
烈
な
競
争
が
招
い

た
超
低
水
準
の
住
宅
ロ
ー
ン
金
利
が

住
宅
バ
ブ
ル
を
引
き
起
こ
し
て
い
る

と
も
考
え
ら
れ
る
。
た
と
え
ば
、
シ

ン
ガ
ポ
ー
ル
で
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
金

利
が
消
費
者
物
価
指
数
（
Ｃ
Ｐ
Ｉ
）

上
昇
率
を
下
回
り
、
実
質
マ
イ
ナ
ス

金
利
と
な
っ
て
い
る
（
図
表
２
）。

こ
れ
に
対
し
、
香
港
で
は
不
動
産
バ

現
在
の
金
融
機
関
の
住
宅
ロ
ー
ン
ビ
ジ
ネ
ス
は
、行
き
過
ぎ
た
金
利
競
争
の
も
と
、適
正
な
貸
出
金
利
の
水
準
か
ら
逸
脱
す
る
動

き
が
広
が
っ
て
い
る
。歴
史
的
な
低
金
利
水
準
に
よ
っ
て
、こ
れ
ま
で
住
宅
購
入
を
あ
き
ら
め
て
い
た
年
収
３
０
０
万
円
台
の
世

帯
も
住
宅
購
入
が
可
能
に
な
っ
て
お
り
、「
日
本
版
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
問
題
」
に
発
展
す
る
危
険
性
も
は
ら
ん
で
い
る
。
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ブ
ル
を
警
戒
し
た
銀
行
に
よ
る
貸
出

金
利
の
引
上
げ
に
よ
り
、
今
年
に
入

っ
て
か
ら
不
動
産
価
格
が
大
き
く
調

整
し
て
い
る
。

自
己
資
本
比
率
規
制
も

後
押
し

　

収
益
性
の
低
い
住
宅
ロ
ー
ン
が
増

加
す
る
要
因
の
一
つ
と
し
て
、
毎
年

フ
ァ
イ
ン
チ
ュ
ー
ニ
ン
グ
を
繰
り
返

す
自
己
資
本
比
率
規
制
（
バ
ー
ゼ
ル

規
制
）
が
あ
げ
ら
れ
よ
う
。
日
本
で

は
07
年
３
月
末
か
ら
実
施
さ
れ
た
バ

ー
ゼ
ル
Ⅱ
で
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
リ

ス
ク
ウ
ェ
イ
ト
が
引
き
下
げ
ら
れ
た
。

抵
当
権
で
完
全
に
保
全
さ
れ
て
い
れ

ば
、
標
準
的
手
法
で
は
住
宅
ロ
ー
ン

の
リ
ス
ク
ウ
ェ
イ
ト
が
そ
れ
ま
で
の

50
％
か
ら
35
％
に
引
き
下
げ
ら
れ
て

い
る
。

　

同
時
に
、
バ
ー
ゼ
ル
Ⅱ
か
ら
導
入

さ
れ
て
い
る
証
券
化
商
品
の
リ
ス
ク

ウ
ェ
イ
ト
の
厳
格
化
も
、
銀
行
の
バ

ラ
ン
ス
シ
ー
ト
に
住
宅
ロ
ー
ン
を
蓄

積
さ
せ
る
一
因
と
考
え
ら
れ
る
。
従

前
、
証
券
化
商
品
は
ど
の
部
分
の
ト

ラ
ン
シ
ェ
で
も
画
一
的
な
リ
ス
ク
ウ

ェ
イ
ト
だ
っ
た
が
、
バ
ー
ゼ
ル
Ⅱ
以

降
、
無
格
付
（
エ
ク
イ
テ
ィ
）
の
部

分
は
自
己
資
本
控
除
（
標
準
的
手
法

は
１
２
５
０
％
）
と
な
っ
て
い
る
。

オ
リ
ジ
ネ
ー
タ
ー
が
保
有
す
る
劣
後

部
分
は
通
常
は
無
格
付
で
あ
り
、
自

己
資
本
か
ら
控
除
さ
れ
る
。
ま
た
、

オ
フ
バ
ラ
ン
ス
要
件
も
厳
し
く
な
っ

て
お
り
、
銀
行
が
資
産
を
証
券
化
し

た
と
し
て
も
、
原
資
産
の
主
要
な
信

用
リ
ス
ク
が
第
三
者
に
移
転
さ
れ
て

い
る
、
あ
る
い
は
銀
行
が
原
資
産
に

有
効
な
支
配
権
（
買
戻
権
等
）
を
有

せ
ず
法
的
に
銀
行
の
倒
産
等
か
ら
隔

離
さ
れ
て
い
る
な
ど
の
要
件
を
満
た

さ
な
い
場
合
は
、
そ
の
資
産
を
引
き

続
き
保
有
し
て
い
る
も
の
と
し
て
信

用
リ
ス
ク
ア
セ
ッ
ト
額
を
算
出
す
る
。

　

住
宅
ロ
ー
ン
を
証
券
化
し
て
も
規

制
資
本
の
上
昇
に
つ
な
が
ら
な
い
の

に
、
あ
え
て
住
宅
ロ
ー
ン
の
証
券
化

に
踏
み
き
る
金
融
機
関
は
、
証
券
化

を
し
て
ま
で
現
金
収
入
が
必
要
と
な

っ
て
い
る
と
の
レ
ッ
テ
ル
を
貼
ら
れ

る
可
能
性
も
あ
る
。
し
か
し
、
住
宅

ロ
ー
ン
と
い
う
長
期
の
債
権
に
も
か

か
わ
ら
ず
、
そ
の
流
動
化
が
ま
ま
な

ら
な
い
状
況
で
は
、
銀
行
の
バ
ラ
ン

ス
シ
ー
ト
に
金
利
リ
ス
ク
の
〝
塊
〞

が
蓄
積
さ
れ
て
い
る
と
い
っ
て
も
過

言
で
は
な
い
で
あ
ろ
う
。

年
収
３
０
０
万
円
台
の

住
宅
ロ
ー
ン
急
増

　

現
在
の
と
こ
ろ
、
住
宅
ロ
ー
ン
の

〔図表１〕 国内銀行業種別貸出の増減額（前年同期比）
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（出所）　日本銀行データから大和総研作成。
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デ
フ
ォ
ル
ト
率
は
銀
行
経
営
を
圧
迫

す
る
よ
う
な
水
準
で
は
な
い
。

　

し
か
し
、
昨
今
、
年
収
３
０
０
万

円
台
か
ら
４
０
０
万
円
台
の
世
帯
が

積
極
的
に
住
宅
購
入
に
踏
み
き
っ
て

お
り
、
銀
行
も
こ
う
し
た
層
に
対
す

る
貸
出
に
応
じ
て
い
る
。
こ
れ
ま
で

住
宅
購
入
を
あ
き
ら
め
て
い
た
年
収

３
０
０
万
円
台
の
世
帯
で
あ
っ

て
も
住
宅
購
入
が
可
能
な
の
は
、

住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
水
準
が
低

い
か
ら
だ
。
昨
今
の
住
宅
ロ
ー

ン
の
多
く
が
変
動
金
利
貸
出
で

あ
り
、
過
去
、
固
定
金
利
貸
出

が
中
心
で
あ
っ
た
地
域
も
例
外

で
は
な
い
よ
う
だ
。
異
次
元
緩

和
以
降
、
不
安
定
な
国
債
価
格

の
変
動
に
伴
い
固
定
金
利
は
徐

々
に
上
昇
し
て
い
る
一
方
で
、

変
動
金
利
は
き
わ
め
て
低
水
準

に
な
っ
て
い
る
。

　

年
収
３
０
０
万
円
台
の
世
帯

層
が
35
年
の
ロ
ー
ン
で
住
宅
購

入
に
踏
み
き
る
と
な
る
と
、
今

後
、
継
続
的
な
金
利
上
昇
局
面

が
到
来
し
た
と
た
ん
に
支
払
い

に
行
き
詰
ま
る
可
能
性
が
生
じ
る
。

銀
行
が
現
在
の
金
利
情
勢
に
基
づ
い

て
、
月
々
の
ロ
ー
ン
返
済
額
は
、
可

処
分
所
得
の
３
割
程
度
ま
で
な
ら
よ

い
と
い
っ
た
安
易
な
判
断
を
し
て
い

る
と
、
大
き
な
損
失
を
被
る
可
能
性

も
あ
る
。

　

こ
の
よ
う
に
住
宅
ロ
ー
ン
の
不
確

実
性
が
高
ま
っ
た
こ
と
に
伴
い
、
多

く
の
銀
行
が
住
宅
ロ
ー
ン
の
リ
ス
ク

管
理
を
強
化
し
て
い
る
。
し
か
し
、

住
宅
ロ
ー
ン
の
リ
ス
ク
管
理
に
は
限

界
が
あ
る
。
過
去
、
大
き
な
金
利
上

昇
局
面
を
経
験
し
た
こ
と
が
な
く
、

今
日
の
ス
ト
レ
ス
デ
ー
タ
は
あ
く
ま

で
仮
定
に
す
ぎ
な
い
か
ら
だ
。

　

そ
れ
ゆ
え
、
現
段
階
に
お
け
る 

〝
最
善
〞
の
住
宅
ロ
ー
ン
の
リ
ス
ク

管
理
手
法
は
、
む
や
み
に
〝
貸
さ
な

い
こ
と
〞
で
あ
る
。
今
後
、
経
営
判

断
と
し
て
住
宅
ロ
ー
ン
に
対
し
ど
の

よ
う
に
取
り
組
む
か
に
つ
い
て
は
銀

行
間
で
差
異
が
生
じ
る
と
み
ら
れ
、

「
日
本
版
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
問

題
」
の
可
能
性
に
警
鐘
を
鳴
ら
す
必

要
が
出
て
く
る
か
も
し
れ
な
い
。

〔図表２〕 シンガポールの住宅ローン貸出金利と
	 消費者物価指数（ＣＰＩ）上昇率（前年同月比）の比較

（注）　変動住宅ローン金利は６カ月SIBOR+1.25％で代替。
（出所）　Bloombergデータから大和総研作成。

-2
-1
0
1
2
3

09/509/5

4
5
6
7

10/5 11/5 12/5

金
利
水
準

消費者物価指数（CPI）

プライムレート

固定住宅ローン金利
（15 年）

変動住宅ローン金利

％

年 /月

す
げ
の
　
や
す
お

99
年
大
和
総
研
入
社
。
年
金
運
用
コ

ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
部
、
企
業
財
務
戦

略
部
、
金
融
・
公
共
コ
ン
サ
ル
テ
ィ

ン
グ
部
、
資
本
市
場
調
査
部
（
現
金

融
調
査
部
）
を
経
て
13
年
６
月
か
ら

現
職
。
日
本
証
券
ア
ナ
リ
ス
ト
協
会

検
定
会
員
。
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