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住宅ローンの借り換え大特集
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在
の
ロ
ー
ン
残
高
は
約
２
７
３
８
万
円
。
11
万
５
４

５
５
円
を
60
回
、
合
計
約
６
９
３
万
円
も
返
済
し
て

い
る
の
に
、
金
利
３
％
だ
と
返
済
額
に
占
め
る
利
息

の
割
合
が
大
き
く
、
５
年
間
で
元
金
は
２
６
２
万
円

し
か
減
っ
て
い
ま
せ
ん
。

　

と
こ
ろ
が
、
ロ
ー
ン
残
高
２
７
３
８
万
円
を
、
残

り
返
済
期
間
の
30
年
で
、
金
利
１
％
に
借
り
換
え
る

と
、
毎
月
の
返
済
額
は
８
万
８
０
８
０
円
に
な
り
ま

す
。
そ
れ
ま
で
の
11
万
５
４
５
５
円
に
比
べ
る
と
２

万
７
３
７
５
円
も
負
担
が
軽
減
さ
れ
ま
す
。
そ
れ

が
、
今
後
30
年
間
続
く
の
で
す
か
ら
、
２
万
７
３
７

５
円
×
３
６
０
回
で
、
お
よ
そ
９
８
６
万
円
も
ト
ク

で
き
る
計
算
で
す
。

　

借
り
換
え
る
だ
け
で
１
０
０
０
万
円
近
く
も
ト
ク

で
き
ま
す
。
そ
れ
に
気
づ
か
ず
に
放
置
し
て
い
る
と

い
う
の
は
、
も
っ
た
い
な
い
と
い
う
よ
り
、
１
０
０

０
万
円
ソ
ン
し
て
い
る
と
考
え
た
ほ
う
が
い
い
の
で

は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

銀
行
の
借
り
換
え
対
応
も 

積
極
姿
勢
に
変
わ
っ
て
い
る

　

年
配
の
方
だ
と
、
か
つ
て
の
バ
ブ
ル
期
に
は
住
宅

ロ
ー
ン
金
利
は
７
％
、
８
％
が
あ
た
り
前
で
し
た
か

ら
、
２
％
、
３
％
で
借
り
て
い
て
も
「
け
っ
こ
う
低

い
金
利
で
借
り
ら
れ
て
い
る
」
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
が

残
っ
て
い
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
銀
行
と
の
交
渉
は

面
倒
で
手
続
き
も
た
い
へ
ん
、
し
か
も
お
金
も
か
か

る
と
い
っ
た
思
い
込
み
も
あ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

た
し
か
に
費
用
は
か
か
り
ま
す
。
し
か
し
、
そ
れ

も
工
夫
し
だ
い
で
か
な
り
削
減
で
き
ま
す
。
頑
張
れ

ば
、
ほ
ぼ
ゼ
ロ
に
で
き
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

　

ま
た
、
交
渉
が
面
倒
と
い
う
点
に
つ
い
て
は
、
10

年
以
上
も
前
は
け
っ
こ
う
た
い
へ
ん
だ
っ
た
の
は
事

実
で
す
。
銀
行
に
し
て
み
れ
ば
簡
単
に
借
り
換
え
を

認
め
る
と
、
た
と
え
他
行
の
お
客
を
獲
得
で
き
る
に

し
て
も
、
長
い
目
で
み
れ
ば
貸
出
金
利
の
平
均
が
低

く
な
り
、
逆
ざ
や
に
つ
な
が
り
か
ね
ま
せ
ん
。
で
す

か
ら
、
あ
ま
り
積
極
的
で
は
な
く
、
交
渉
も
む
ず
か

し
い
面
が
あ
り
ま
し
た
。

　

と
こ
ろ
が
、
こ
こ
数
年
で
対
応
は
１
８
０
度
変
わ

り
ま
し
た
。
借
り
換
え
に
前
向
き
に
取
り
組
ま
な
い

と
他
行
に
お
客
を
と
ら
れ
る
ば
か
り
で
す
か
ら
、
力

を
入
れ
ざ
る
を
得
な
く
な
っ
て
い
る
の
で
す
。

　

む
し
ろ
、
何
年
か
延
滞
も
な
く
無
事
に
返
済
し
て

い
る
お
客
で
あ
れ
ば
、
新
規
の
お
客
よ
り
安
心
で
き

る
面
も
あ
り
ま
す
。
優
良
顧
客
の
獲
得
に
つ
な
が
る

と
、
諸
手
を
挙
げ
て
歓
迎
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
い

る
の
で
す
。

図表 2 借り換えでトクするしくみ

60回（5年） 420回（35年）

設定条件①　金利２％→１％
借入額3000万円、金利２％、35年元利均等・ボーナス返済なし
24回終了時に金利１％に借り換え、33年元利均等・ボーナス返済なし
毎月返済額９万9378円、残り33年間の総返済額3935万円

設定条件②　金利３％→１％
借入額3000万円、金利３％、35年元利均等・ボーナス返済なし
60回終了時に金利１％に借り換え、30年元利均等・ボーナス返済なし
毎月返済額11万5455円、残り30年間の総返済額約4156万円

24回（2年）

毎月返済額
9万9378円

毎月返済額
11万5455円

新返済額
8万5392円

新返済額
8万8080円

420回（35年）

4万9999円

2万3993円

6万1399円

4万9379円 元金

元金

6万5259円 元金

2万2821円

利息(約1174万円）

トクする利息 約554万円

トクする利息 約986万円
利息(約432万円）

利息(約502万円）

7万5000円

4万0455円 元金

利息(約1849万円）


