
住宅ローンは利率の低いも

のから借りるのがいいのか

住友商事大村雄史

1 はじめに

われわれが，住宅を購入するために，銀行等か

ら金を借りる場合，一般に利率の安いものから借

りたらいし、とよくいわれる.しかし，本当にそう

だろうか.

たとえば，次の表 1 のような融資が使える場合，

どう組み合わせればし、L 、だろうか.

この場合には，利率の低い順，つまり，申，乙，

丙銀行の}I頂に目一杯借りるのがし、いだろうか.

2. 立場による評価の違い

上記の問題は，すでにお気づきみとおり，評価
基準が明確でないため，答えるのは悶難である.

そこで，次の 4 人の立場で考えてみたい.

(1) A さん

家を買うためには， 1000万円を借りる必要があ

る.しかし，子供の教育費や両親の面倒もみなけ

ればならないため，毎月の返済は絶対に 9 万円以

下にしたい.できれば毎月の支払は少なければ少

ないほどよい.

(2) B さん

最低1000万円借りたいが，可能ならもう少し多

表 1 使用可能な融資

銀行名|年利割 返済方法 (融資限度
明石1-一寸EE藷品蕗蘭丙厨画。示
乙" 1 8 .4%1201 300万円

丙 " 19.0%1 " 35 " 1 700万円
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く借りたい.しかし，毎月の返済は 9 万円以下

tこし Tこし、.

(3) C さん

1000万円借りたい.ただし，総返済額を最小に

したい.また，毎月の支払は 9 万円以下としたい.

(4) D さん

1000万円借りたい.借りる期間は，長期である

ので，そのあいだには，貨幣価値の下落が考えら

れる.そこで、貨幣価値の下落を考慮した総返済額

(元金+利子)，つまり，総返済額の現在価値 (N

PV と略す. )が最小になるようにしたい.毎月の

返済額は 9 万円以下としたい.要約すれば，

.Aさん:毎月の返済額の最小化

• B さん:借入額の最大化
.C さん:額面の総返済額(元金+利子)の最小化

.D さん:総返済額(元金+利子)のNPVの最小

化

ということである.

このためには， A さんと B さんは，単位借入金

当りの毎月の返済額が最小のものから順に限度ま

で借りればよい. これは，もちろん利率の低い順

ではない. C さんは，単位借入金当りの総返済額

が最小のものから順に限度まで借りればよい.D

さんは，単位借入金当りの総返済額のNPVが最

小のものから順に限度まで借りればよい.

以上を定式化すれば，次のようになる.

3. 定式化

(1)元利均等返済の毎月の返済額は，

n・(1 +rt)町.
(1) 

( J+r;)町一 1

ただし，

rt 月利 (1 %なら0.01%)

nt 返済回数

Xi 第 i 銀行からの借入額
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各銀行の返済条件

単位借入金当
りの毎月の返
済額(注 1 ) 
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(2) 元利均等返済の総返済額は，

ni， -rt ・(1 +rt)町四
(1十円)町一

(変数の意味は(1)と同じ)

(3) 元利均等返済の総返済額のNPVは，毎月

の割引率を d(100d%) とすると， 0;:;玉 Xs話7000

i[iti;;ごと "Xt}/ (1 +d)kJ
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at"Xt(=毎月の返済額)

ni"at ・ Xi(=総返済額)

i-(辻瓦yi
d / t-m(=総返済額のN

PV) 

ここで・，

(4) 

(日)

(6) 

とおくと，

(1)式は

(2)式は

(3)式は

(7) 

となる.

ここで 4 人の条件をLP の考えをもちいて定式

化すると( 2 でのべたように，算数的な計算で十

分答は求まるが)，次のようになる. (単位は 1000

円)

( 14) ぇ{~坊にi" Xi} 
-D さん
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表 3 4 人の借入計画(単位1000門)

銀行\下一 ~| A さん 1 B さん 1 c さん 1 D さん

合|主事長F9)1 ;0亙 L竺竺 T400仁…:
J乙(撚千円)1 0 l m7489l 3000 3000 

J型色止 70~__c~~L7000 3001~__ 1-二竺ー
(合計 10000 11307 仰い0000 10000 

甲 24.354 1 32.471 I 32.471 1 32.471 

丙 54880 1 54.880123n0123 則

一(生計)J 79・ 234 I 90.00~J__ 81. 8361 81 ・ 836
甲 I 4383.6481 5844.8併 lm864!5抑制

乙 oω768 1 6202.832 1 6202.832 

丙 I 23仰 393 1 230ω3931 9878.311 9878.311 

(合計 27433.04仙l川|抑0ω防5引1 21蜘即 I 21陥仰
甲 2勿91円5.5貯72 1 3郊887.42汐93苅88釘7.4位29 1 3苅887.4299 

製劉俳|属Z 了τ 寸 ……1 I ……φふi州1
嶺 VI同丙 9町 伺側4引| 卿蜘7.6制 1 4203 汐加3判 4203 別
の |二=二-_._--三一ニ二二二一二ニニ---エ土----二=ニ=二L一 =ニ二-二二こ

合計l12723.2561 1伺69 併4 i 11744.819 1 11744.819 

(注 1 ) 実際には，端数の取扱方がL 、ろいろあろうが，ここでは単に四

捨五入とした.
(注 2 ) 割引率は，年 6%で計算したが，インフレが激しく，年12% と

すると，毎月の割引率dは，
d，=(l +0.12) 1/ 12ー 1==0.00948879292

友 2 の右端の列の数値は，

甲銀行 0.6992208976 

乙銀行 0.8137969891 

丙銀行 0.8105820419

となる.

その結果 D さんの借入額は，
甲銀行 4000 (千円)

乙銀行 O(千円)

丙銀行 6000 (千円)

とするのがよい.

毎
月
の
返
済
額

総
返
済
額

( 15) 

(1)まず，表 l の各銀行の返済条

件のデータから，計算に必要な

数値を求めると前ページの表 2

以上のべたことは，よく考えれば，

あたり前のことであるが，たとえば

Aさんの条件を満たすためには，一

番利率の高い，しかし返済期間の一

番長い丙銀行からまず目一杯借りる

(2) 表 2 の数値を用いて 4 人の借

入額を求めると，表 3 となる.

o

m

o

 

n
ツ

V
A
n
U

玉
川
判

明
=
ペ
一
一

仇
町

Z

4
1
1

〈
-
一

3
2
伊
3
2
戸
O

10;三 x2~3000

\0壬 Xs亘7000

計算結果

おわりに

S.T. 

となる.

5. 

4. 

ということは，直観的には思い浮か

ばないように思われる.

しかし，さらに現実的に考えれば，

Aさんの毎月の支払いは，表 3 より

79.234(千円)， c さんは， 81. 836(千

円)で，差額は2.602(千円)，いっぽ

う，返済総額は， A さんは， 27433.041

(千円)， C さんは， 21926.007(千円)，

差額は，日07.034(万円)である.も

実際に計算してみるということであろないで，

う.

し， Aさんが毎月 2602円を余分に支払うことが可

能なら，借入先を変えることにより約 550 万円も

返済額を少なくできるともいえる.

Dさんの考え方でいけば，毎年の物価上昇をど

借入先の組合せが変ってく

(41) 735 

う見積るかにより，

結局は，表面に表われている数字にまどわされ

1984 年 12 月号

る.
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