
一
％
ロ
ー
ン
は 

x
か
っ
て
い
る
か

 

景
気
が
よ
く
な
っ
て
き
て
、

長
期
金
利
に
も
上
昇
の
気
配

が
あ
る
。
住
宅
ロ
ー
ン
に
関
し
て
い

え
ば
、
そ
う
し
た
金
利
動
向
に
お
客

様
は
結
構
、
敏
感
に
反
応
し
て
い

る
。

　

夏
前
ぐ
ら
い
か
ら
繰
上
返
済
の
件

数
が
明
ら
か
に
増
加
し
た
し
、
金
利

が
高
く
な
る
前
に
借
り
て
お
こ
う
と

い
っ
た
駆
込
み
型
の
新
規
申
込
み
も

増
え
て
い
る
よ
う
に
思
う
。

 

銀
行
側
も
そ
う
し
た
ニ
ー
ズ

を
取
り
込
も
う
と
、「
キ
ャ

ン
ペ
ー
ン
金
利
」
な
ど
と
称
し
て
一

％
前
後
の
金
利
の
住
宅
ロ
ー
ン
を
積

極
的
に
売
り
出
し
て
い
る
。
だ
け

ど
、
あ
れ
ほ
ど
低
い
金
利
で
住
宅
ロ

ー
ン
を
貸
し
出
し
て
本
当
に
銀
行
側

が
x
か
る
の
か
と
と
き
ど
き
疑
問
に

思
う
。

 

私
も
本
部
の
商
品
開
発
担
当

者
に
乙
さ
ん
と
同
じ
疑
問
を

ぶ
つ
け
た
こ
と
が
あ
る
け
れ
ど
、

「
い
ま
は
昔
と
違
っ
て
Ａ
Ｌ
Ｍ
や
収

益
管
理
が
昔
と
は
比
べ
物
に
な
ら
な

い
ぐ
ら
い
精
緻
化
し
て
い
る
か
ら
大

丈
夫
で
す
よ
。
よ
け
い
な
こ
と
を
心

配
す
る
前
に
が
ん
ば
っ
て
目
標
を
達

成
し
て
く
だ
さ
い
」
と
い
わ
れ
て
し

ま
っ
た
。
確
か
に
ほ
と
ん
ど
ゼ
ロ
％

で
調
達
し
た
普
通
預
金
を
住
宅
ロ
ー

ン
で
運
用
し
て
い
る
と
考
え
れ
ば
、

コ
ス
ト
を
差
し
引
い
て
も
利
ザ
ヤ
が

抜
け
て
い
る
の
は
間
違
い
な
い
の
だ

ろ
う
が
…
。

 

か
り
に
そ
う
だ
と
し
て
も
、

問
題
は
金
利
が
上
昇
し
だ
し

た
と
き
に
ど
う
な
る
か
だ
よ
ね
。
金

利
が
上
が
り
だ
し
た
と
き
、
い
ま
は

「
と
り
あ
え
ず
」
普
通
預
金
に
預
け

ら
れ
て
い
る
お
金
が
ど
う
動
く
か
は

わ
か
ら
な
い
し
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
繰

上
返
済
が
ど
の
程
度
の
規
模
で
あ
る

か
も
わ
か
ら
な
い
。
ま
あ
そ
の
へ
ん

も
デ
リ
バ
テ
ィ
ブ
な
ど
先
進
的
な
手

法
を
駆
使
し
て
き
ち
ん
と
リ
ス
ク
ヘ

ッ
ジ
し
て
い
る
の
だ
ろ
う
け
れ
ど
。

 

だ
が
考
え
て
み
る
と
、「
一

％
住
宅
ロ
ー
ン
」
が
登
場
し

て
以
降
、
本
格
的
に
長
期
金
利
が
上

昇
し
た
こ
と
は
な
い
。
だ
か
ら
そ
う

遠
く
な
い
将
来
に
く
る
で
あ
ろ
う
長

期
金
利
の
上
昇
時
に
、
こ
の
間
に
実

行
し
た
住
宅
ロ
ー
ン
が
目
論
見
ど
お

り
の
収
益
性
を
確
保
で
き
て
い
る
か

ど
う
か
は
、
だ
れ
に
も
わ
か
ら
な

い
。
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【特集】 住宅ローンの検証 

貸出後のフォローが 
　　取引深耕につながる 

住宅ローンの低金利競争が過熱している。最近では、地銀、信金などでも低金利商品の

投入が目立つ。リテールバンキングの柱であり、収益性も高いといわれる住宅ローンだ

が、緻密なコスト分析とリスク管理を欠いた拡大は危険な要素をはらんでいる。 



多
様
な
コ
ス
ト
と 

リ
ス
ク
を
内
包

　

現
在
、
大
半
の
金
融
機
関
で
は
リ

テ
ー
ル
戦
略
の
柱
と
し
て
住
宅
ロ
ー

ン
の
推
進
に
注
力
し
て
い
る
。

　

大
手
行
で
は
、
二
年
ほ
ど
前
か
ら

表
面
金
利
を
低
く
設
定
し
た
商
品
を

販
売
す
る
動
き
が
み
ら
れ
た
が
、
最

近
で
は
大
手
行
に
対
抗
し
、
地
方
銀

行
や
信
用
金
庫
な
ど
地
域
金
融
機
関

に
お
い
て
も
表
面
的
な
金
利
の
デ
ィ

ス
カ
ウ
ン
ト
や
キ
ャ
ン
ペ
ー
ン
金
利

の
適
用
、
取
引
履
歴
に
応
じ
た
優
遇

金
利
の
適
用
範
囲
の
拡
大
な
ど
が
さ

か
ん
に
行
わ
れ
て
い
る
。

　

だ
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
ス
プ
レ
ッ

ド
（
利
ザ
ヤ
）
に
は
多
種
多
様
な
コ

ス
ト
と
リ
ス
ク
が
内
包
さ
れ
て
い

る
。
い
う
ま
で
も
な
く
、
こ
う
し
た

コ
ス
ト
と
リ
ス
ク
を
管
理
す
る
こ
と

な
く
、
横
並
び
の
発
想
で
商
品
設
計

が
行
わ
れ
て
い
る
と
す
れ
ば
問
題
で

あ
る
。
こ
の
た
め
、
コ
ス
ト
と
リ
ス

ク
を
適
切
に
把
握
し
て
い
る
か
に
つ

い
て
常
に
チ
ェ
ッ
ク
す
る
こ
と
が
必

要
で
あ
る
と
思
わ
れ
る
。　

　

初
め
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
に
関
す
る

コ
ス
ト
を
み
て
み
よ
う
。
ま
ず
、
コ

ス
ト
と
し
て
あ
げ
ら
れ
る
の
は
、
支

店
等
に
お
い
て
必
要
な
営
業
コ
ス
ト

や
事
務
コ
ス
ト
で
あ
る
。
こ
れ
は
、
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わ
が
国
の
金
融
機
関
で
は
失
わ
れ
た
十
数
年
を
取
り
返
し
、
収
益
力
強
化
に
ウ
ェ
ー
ト
を
お
い
た
新
た
な
展
開
を
図
る

べ
く
、
リ
テ
ー
ル
営
業
、
な
か
で
も
住
宅
ロ
ー
ン
を
重
要
戦
略
分
野
と
位
置
付
け
、
そ
の
取
組
み
に
力
を
入
れ
て
い

る
。
そ
の
商
品
性
や
メ
リ
ッ
ト
な
ど
は
別
稿
に
譲
る
が
、
戦
略
分
野
で
あ
れ
ば
こ
そ
住
宅
ロ
ー
ン
の
商
品
設
計
に
は
リ

ス
ク
や
コ
ス
ト
を
適
切
に
反
映
さ
せ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
は
ず
で
あ
る
。
し
か
し
、
現
実
は
他
の
金
融
機
関
の
表
面
金

利
を
意
識
し
た
横
並
び
の
商
品
設
計
に
な
っ
て
は
い
な
い
だ
ろ
う
か
。
本
稿
で
は
、
こ
う
し
た
観
点
か
ら
住
宅
ロ
ー
ン

の
商
品
性
に
メ
ス
を
入
れ
た
い
。

【
特
集
】

住
宅
ロ
ー
ン
の
検
証
�

�リ
ス
ク
管
理
・
収
益
管
理
へ
の
再
認
識
を�

�
「
ト
ー
タ
ル
で
収
益
確
保
」
の
効
果
を
検
証
す
べ
し�



【
特
集
】

住
宅
ロ
ー
ン
の
検
証
�

�市
場
の
拡
大
に
限
界
、
商
品
の
深
化
へ�

銀
行
と
顧
客
双
方
の
特
性
に
合
っ
た
戦
略
・
戦
術
を�

日
本
総
合
研
究
所
　�

上
席
主
任
研
究
員�

　
立
花
　
敏
男�

な
ぜ
住
宅
ロ
ー
ン
な
の
か

現
在
多
く
の
金
融
機
関
に
と
っ

て
、
従
来
主
力
と
し
て
き
た
法
人
マ

ー
ケ
ッ
ト
に
お
け
る
収
益
性
の
改
善

に
加
え
、
個
人
マ
ー
ケ
ッ
ト
で
の
収

益
力
強
化
が
優
先
的
経
営
課
題
に
な

っ
て
い
る
。
そ
の
な
か
で
住
宅
ロ
ー

ン
は
、
比
較
的
低
リ
ス
ク
で
個
人
向

け
の
金
融
商
品
の
な
か
で
は
一
件
当

り
の
金
額
も
大
き
い
こ
と
か
ら
、
個

人
マ
ー
ケ
ッ
ト
開
拓
の
う
え
で
重
要

な
役
割
を
担
っ
て
い
る
。

住
宅
ロ
ー
ン
は
一
件
当
り
の
金
額

が
大
き
い
だ
け
で
は
な
く
、
返
済
期

間
が
長
期
間
に
わ
た
る
た
め
個
人
顧

客
と
の
長
期
的
な
取
引
関
係
を
構
築

し
、
い
わ
ゆ
る
家
計
の
メ
イ
ン
口
座

を
獲
得
す
る
の
に
役
立
つ
と
さ
れ
て

い
る
。
さ
ら
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
返

済
が
進
み
担
保
余
力
の
あ
る
物
件
が

多
く
な
れ
ば
、
担
保
余
力
を
活
用
し

た
新
た
な
消
費
者
ロ
ー
ン
等
の
商
品

開
発
に
も
つ
な
げ
る
こ
と
が
で
き

る
。
ま
た
、
新
Ｂ
Ｉ
Ｓ
規
制
に
お
い

て
住
宅
ロ
ー
ン
の
リ
ス
ク
ア
セ
ッ
ト

が
従
来
の
五
〇
％
か
ら
三
五
％
に
引

き
下
げ
ら
れ
る
こ
と
か
ら
、
自
己
資

本
比
率
規
制
へ
の
対
応
と
い
う
面
で

も
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
。
こ
う
し
た
こ

と
か
ら
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
推
進
は
金

融
機
関
の
経
営
課
題
の
な
か
で
も
優

先
度
の
高
い
も
の
に
な
っ
て
い
る
と

考
え
ら
れ
る
。

「
公
庫
の
借
換
え
」戦
略
は

賞
味
期
限
切
れ

次
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
市
場
の
現
状

を
み
て
み
る
。

住
宅
ロ
ー
ン
の
市
場
規
模
（
〇
三

年
度
）
は
、
残
高
ベ
ー
ス
で
一
八
三

兆
八
五
一
九
億
円
、
新
規
貸
出
額
ベ

ー
ス
で
二
四
兆
七
八
六
億
円
（
法
人

・
団
体
向
け
を
除
く
、
住
宅
金
融
公

庫
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
よ
り
）
と
な
っ
て

い
る
（
第
１
、
２
図
）。
市
場
全
体

の
規
模
は
、
こ
こ
数
年
新
規
供
与
額

ベ
ー
ス
で
は
微
減
、
残
高
ベ
ー
ス
で

は
ほ
ぼ
横
ば
い
の
傾
向
に
あ
る
。
そ

の
な
か
で
、
銀
行
は
住
宅
ロ
ー
ン
に

注
力
す
る
こ
と
に
よ
り
住
宅
ロ
ー
ン

の
新
規
供
与
額
お
よ
び
残
高
を
大
き

金
融
機
関
に
と
っ
て
住
宅
ロ
ー
ン
は
個
人
向
け
商
品
の
な
か
で
は
一
件
当
り
の
金
額
が
大
き
く
、
か
つ
比
較
的
低
リ
ス

ク
で
あ
り
、
家
計
の
メ
イ
ン
化
に
つ
な
が
る
商
品
と
さ
れ
て
い
る
。
ま
た
、
自
己
資
本
比
率
規
制
へ
の
対
応
に
お
い
て

も
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
。
し
か
し
、
今
後
、
住
宅
ロ
ー
ン
市
場
全
体
の
パ
イ
が
大
き
く
拡
大
す
る
望
み
は
薄
く
、
や
み
く

も
な
低
金
利
を
武
器
に
し
た
戦
略
は
自
ら
の
首
を
締
め
る
こ
と
に
つ
な
が
り
か
ね
な
い
。
今
後
は
、
各
社
が
そ
れ
ぞ
れ

の
特
徴
を
生
か
し
た
独
自
の
住
宅
ロ
ー
ン
推
進
戦
略
を
立
案
・
遂
行
す
る
こ
と
が
重
要
に
な
る
と
考
え
ら
れ
る
。
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