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い
。民

間
銀
行
の
ロ
ー
ン
の
多
く
は
変
動
金
利
で
あ

る
。
住
宅
ロ
ー
ン
は
長
期
貸
出
だ
が
、
そ
の
た
め
の

資
金
調
達
、
た
と
え
ば
定
期
預
金
は
毎
年
金
利
が
変

動
す
る
。
住
宅
ロ
ー
ン
を
変
動
金
利
に
し
て
お
か
な

い
と
、
銀
行
は
預
金
金
利
の
変
動
リ
ス
ク
に
耐
え
ら

れ
な
い
の
で
あ
る
。
と
は
い
え
固
定
金
利
を
好
む
人

も
い
る
の
で
、
変
動
よ
り
少
し
高
め
の
金
利
で
固
定

金
利
住
宅
ロ
ー
ン
を
提
供
し
て
い
る
。
た
だ
し
民
間

の
場
合
は
固
定
金
利
と
言
っ
て
も
期
間
が
そ
れ
ほ
ど

長
く
な
い
。
長
期
固
定
金
利
で
あ
る
こ
と
の
リ
ス
ク

は
小
さ
い
。
だ
か
ら
民
間
金
融
機
関
は
、
経
済
の
長

期
低
迷
等
で
企
業
融
資
が
伸
び
悩
む
中
、
住
宅
ロ
ー

ン
に
注
力
で
き
た
。
面
倒
な
言
い
方
だ
が
、
銀
行
は

「
住
宅
ロ
ー
ン
を
変
動
金
利
に
す
る
こ
と
に
よ
り
、

金
利
変
動
リ
ス
ク
を
借
り
手
に
ヘ
ッ
ジ
し
た
」
の
で

住
宅
ロ
ー
ン
を
伸
ば
す
こ
と
が
で
き
た
。

つ
ぎ
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
は
ど
れ
く
ら
い
の
割
合
で

返
せ
な
く
な
る
の
か
。
こ
れ
に
つ
い
て
は
日
本
全
体

今
回
の
テ
ー
マ
は
住
宅
ロ
ー
ン
で
あ
る
。
ロ
ー
ン

金
利
が
上
が
っ
た
ら
何
が
起
き
る
か
を
、
国
民
と
日

本
経
済
の
観
点
か
ら
考
え
て
み
た
い
。

ま
ず
住
宅
ロ
ー
ン
残
高
は
表
１
の
と
お
り
で
、
約

２
２
０
兆
円
で
あ
る
。
し
た
が
っ
て
、
住
宅
ロ
ー
ン

金
利
が
も
し
一
斉
に
２
パ
ー
セ
ン
ト
上
が
る
と
、
家

計
の
負
担
は
年
間
４
兆
円
強
増
え
る
。
な
お
「
一
斉

に
」
と
書
い
た
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
残
高
の
１
割
程
度

は
住
宅
金
融
支
援
機
構
の
長
期
固
定
金
利
商
品
で
、

こ
の
金
利
は
変
わ
ら
な
い
。
民
間
銀
行
等
に
も
固
定

金
利
商
品
が
あ
る
が
期
間
は
支
援
機
構
よ
り
短
い
。

こ
れ
ら
を
考
慮
す
る
と
、
金
利
上
昇
に
伴
う
負
担
増

は
年
間
４
兆
円
弱
で
あ
ろ
う
。
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り

て
い
る
世
帯
は
貯
蓄
が
少
な
い
と
考
え
る
と
、
こ
の

４
兆
円
は
、
消
費
を
減
ら
し
て
支
払
う
こ
と
に
な
る

も
の
と
思
わ
れ
る
。
Ｇ
Ｄ
Ｐ
統
計
を
見
る
と
、
最
終

消
費
支
出
は
名
目
で
３
２
７
兆
円
で
あ
る
。
よ
っ
て

金
利
負
担
増
は
消
費
を
１
・
２
％
、
Ｇ
Ｄ
Ｐ
を
０
・

７
％
程
度
下
押
し
す
る
こ
と
に
な
る
。
意
外
に
大
き

の
デ
ー
タ
は
な
い
の
で
、支
援
機
構
融
資
の
中
の「
リ

ス
ク
管
理
債
権
」
比
率
を
見
る
（
図
１
）。
リ
ス
ク

管
理
債
権
の
中
に
は
、
返
済
不
能
だ
け
で
な
く
、
当

初
予
定
通
り
に
返
済
で
き
な
く
な
っ
た
（
返
済
期
間

を
延
長
し
て
返
済
し
や
す
く
す
る
等
）
も
の
を
含
ん

で
い
る
。
２
０
１
０
年
と
い
う
と
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ

ク
（
２
０
０
８
年
９
月
）
直
後
で
、
会
社
が
倒
産
し

た
り
、
給
与
・
賞
与
が
減
っ
て
い
た
時
期
で
あ
る
。

お
そ
ら
く
そ
れ
ゆ
え
に
、
リ
ス
ク
管
理
債
権
比
率
が

高
い
。
そ
の
後
景
気
は
回
復
し
、金
利
は
低
か
っ
た
。

だ
か
ら
リ
ス
ク
管
理
債
権
比
率
は
低
下
し
続
け
て
い

る
の
だ
ろ
う
。

○
ロ
ー
ン
金
利
が
上
が
る
と

問
題
は
、
金
利
上
昇
に
よ
っ
て
返
済
が
困
難
に
な

る
と
い
う
と
こ
ろ
で
あ
る
。
試
算
を
し
て
み
る
と
、

借
入
３
０
０
０
万
円
、
35
年
返
済
の
ロ
ー
ン
の
金
利

が
２
％
上
が
る
と
、
年
間
返
済
額
は
30
万
円
程
度
増

え
る
。
借
り
手
に
も
よ
る
の
だ
ろ
う
が
、か
な
り「
痛

い
」
金
額
で
あ
る
。

金
利
上
昇
で
返
済
額
が
増
え
る
の
が
「
痛
い
」
程

度
な
ら
、
ま
だ
よ
い
の
だ
ろ
う
。
住
宅
ロ
ー
ン
の
借

り
手
で
あ
る
個
人
に
と
っ
て
、最
大
の
リ
ス
ク
は「
借

入
期
間
が
長
い
こ
と
」
に
よ
っ
て
拡
大
し
、
顕
在
化

す
る
。
国
交
省
に
よ
れ
ば
、
借
入
期
間
の
平
均
は
30

年
内
外
で
、
返
済
額
は
年
収
の
15
〜
20
％
程
度
で
あ

る
（
表
２
）。
30
年
の
間
に
は
、
い
ろ
い
ろ
な
こ
と

が
起
き
る
。
借
り
手
が
死
亡
し
た
場
合
や
要
介
護
者

に
な
っ
た
場
合
等
は
、
保
険
に
よ
っ
て
ロ
ー
ン
が
完

済
さ
れ
る
。
こ
れ
以
外
の
ケ
ー
ス
と
し
て
、
役
職
定

が
、
順
調
な
返
済
が
で
き
な
い
。
２
０
１
０
年
に
は

こ
れ
が
「
12
人
に
１
人
」
だ
っ
た
。
こ
れ
ら
の
数
字

を
見
て
、
住
宅
ロ
ー
ン
は
「
ま
と
も
な
金
融
商
品
」

だ
と
い
う
印
象
を
持
つ
こ
と
が
で
き
る
だ
ろ
う
か
。

加
え
て
言
え
ば
、
こ
の
数
字
は
固
定
金
利
で
借
り
て

い
る
人
に
つ
い
て
の
も
の
で
あ
る
。
民
間
銀
行
の
変

動
金
利
あ
る
い
は
期
限
付
き
固
定
金
利
で
あ
れ
ば
、

金
利
上
昇
に
よ
っ
て
返
済
額
が
増
え
る
の
で
、
問
題

は
も
う
少
し
大
き
い
よ
う
に
思
え
る
。

な
か
な
か
賛
成
し
て
も
ら
え
な
い
か
も
し
れ
な
い

が
、
私
は
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
期
間
の
上
限
を
10
年

に
す
れ
ば
い
ろ
い
ろ
な
問
題
が
解
決
し
て
い
く
の
で

は
な
い
か
と
思
っ
て
い
る
。
10
年
な
ら
、
個
人
が
直

面
す
る
リ
ス
ク
が
顕
在
化
す
る
確
率
は
か
な
り
低
く

な
る
。
つ
ま
り
、
住
宅
ロ
ー
ン
で
不
幸
に
な
る
人
が

減
る
と
い
う
こ
と
で
あ
る
。
世
の
中
の
動
き
と
し
て

は
逆
に
返
済
期
間
を
長
く
し
よ
う
と
し
て
い
る
よ
う

で
、
支
援
機
構
は
フ
ラ
ッ
ト
35
、
つ
ま
り
固
定
金
利

の
35
年
ロ
ー
ン
に
加
え
て
フ
ラ
ッ
ト
50
を
投
入
し
て

い
る
。
民
間
銀
行
に
は
二
世
代
ロ
ー
ン
も
あ
る
。
か

つ
て
の
バ
ブ
ル
期
ほ
ど
で
は
な
い
が
住
宅
価
格
が
上

昇
し
た
の
で
、
取
得
し
や
す
さ
を
考
え
る
な
ら
ロ
ー

ン
期
間
を
長
く
す
る
と
何
と
か
な
る
よ
う
に
も
思
え

る
。
で
も
そ
う
す
る
と
借
り
手
の
リ
ス
ク
が
増
え
る

と
い
う
の
が
、
分
か
り
や
す
い
事
実
で
あ
る
。

10
年
で
返
せ
な
い
人
は
持
ち
家
を
諦
め
る
の
で
は

な
く
て
、
地
価
の
低
い
と
こ
ろ
に
住
む
。
短
期
的
に

は
、遠
距
離
通
勤
す
る
人
が
増
え
る
か
も
し
れ
な
い
。

し
か
し
長
い
目
で
見
る
と
、官
庁
や
会
社
の
再
配
置
、

つ
ま
り
一
極
集
中
の
緩
和
が
進
ん
で
い
く
は
ず
で
あ

る
。

図１　住宅金融支援機構のリスク管理債権比率の推移

表 1　住宅ローンの新規貸付額と残高
（億円）

1990 2023 2023/1990 （倍）
新規 残高 新規 残高 新規 残高

民間銀行 85,716 413,878 162,939 1,471,041 1.90 3.55 
信金信組労金 20,424 93,293 31,834 336,907 1.56 3.61 
農業協同組合 23,682 151,793 6.41 
生損保 12,261 54,079 963 11,226 0.08 0.21 
住宅金融会社 51,729 127,243 3,751 23,753 0.07 0.19 
住宅金融支援機構 56,630 372,680 10,693 229,823 0.19 0.62 

合計 240,796 1,183,126 208,982 2,213,717 0.87 1.87 
注 1：住宅金融支援機構は 2007 年設立。住宅金融公庫の業務を継承している。
　　　�公庫は貸出を行っていたが、機構は銀行等が融資したフラット 35（固定金利の 35 年住宅ロー

ン）等の債権を買い取ることが主な業務である。
注 2：2023 年については損害保険会社の貸出はゼロになっている。データ出処の変更による模様。
注 3：農協については農林中金総合研究所によるもので新規貸付のデータが記載されていない。
資料：住宅金融支援機構

表２　住宅ローンの借入期間と返済負担
借入期間（年） 年間返済額／年収

（％）
注文住宅（建築） 32.7 

19.4
注文住宅（土地） 34.4 
分譲戸建 29.7 17.6
分譲集合住宅 28.0 15.5
中古戸建 26.2 16.1
中古集合住宅 29.0 15.7
注：注文住宅については全国、他の区分については
　　首都圏のデータである。
資料：国土交通省　令和 5 年度住宅市場動向調査

年
で
年
収
が
下
が
る
、
会
社
の

経
営
不
振
に
よ
る
早
期
退
職
、

転
職
で
年
俸
が
下
が
る
等
が
あ

る
だ
ろ
う
。
経
済
成
長
期
と
は

違
っ
て
、
自
分
の
人
生
は
安
定

し
て
い
る
と
考
え
ら
れ
る
人

は
、
と
て
も
少
な
く
な
っ
て
い

る
。
人
生
は
振
れ
幅
の
大
き
い

も
の
に
な
っ
た
の
だ
が
、
住
宅

ロ
ー
ン
は
こ
の
事
実
を
考
慮
し

な
い
の
で
あ
る
。

○
住
宅
ロ
ー
ン
を
最
長
十
年
に

す
る図

に
戻
る
な
ら
、
住
宅
ロ
ー

ン
の
借
り
手
の
33
人
に
１
人
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