
固
定
期
間
終
了
・
金
利
変
更　

ロ
ー
ン
の
返
済
を

　
　
　
　
　
　

ど
う
す
る
？

ロ
ー
ン
お
助
け 
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ロ
ー
ン
に
は
い
く
つ
か
種
類
が
あ
り

ま
す
。、
変
動
金
利
と
固
定
金
利
、
ま
た
、

一
定
期
間
固
定
金
利
で
そ
の
後
選
択
す
る

と
い
う
も
の
も
あ
り
ま
す
。
こ
れ
ま
で
は

月
々
の
返
済
額
が
抑
え
ら
れ
る
変
動
ま
た

は
３
年
短
期
固
定
な
ど
の
ロ
ー
ン
を
組
ん

だ
方
が
多
い
は
ず
で
す
。

　

例
え
ば
、三
年
前
に
短
期
固
定（
三
十
五

年
返
済
、
金
利
１
％
）
で
借
り
た
と
し

て
、
こ
れ
が
金
利
３
％
に
な
る
と
四
年

目
か
ら
ど
う
な
る
か
計
算
し
ま
し
ょ
う
。 

約1
.3

3

倍
に
な
り
ま
す
。

３年固定金利の 35 年ローン 

（返済ローン 1000 万あたり） 

月々　28228 円

　　　    　　↓
月々　37512 円

　　　     1.33 倍

金
利
が
上
が
っ
た
ら
？ 

　
　

返
済
は
ど
う
な
る
？

　

銀
行
に
「
金
利
下
げ
て
」
っ
て
頼

む
。
こ
ん
な
事
が
で
き
る
の
か
っ
て
？ 

　

書
い
て
良
い
の
か
な
、
実
は
今
、
銀
行

は
お
客
様
を
獲
得
し
よ
う
と
必
死
な
の
で

す
。
そ
こ
で
ま
ず
、「
ロ
ー
ン
残
高
証
明
く

だ
さ
い
」
っ
て
借
り
て
い
る
銀
行
に
申
し

出
る
と
、
間
違
い
な
く
相
手
は
借
り
換
え

す
る
気
だ
、
な
ん
て
思
う
の
で
す
ね
。

　
「
他
行
に
借
り
換
え
を
お
考
え　
　
　

　
　

な
ら
優
遇
金
利
に
し
ま
す
か
ら
」　

 
　

な
ん
て
言
わ
れ
て
金
利
を
ま
け
て
貰
っ

た
人
、
私
の
ま
わ
り
に
は
数
人
い
ま
す
。

た
だ
、
ど
こ
の
銀
行
で
も
使
え
る
と
は
限

り
ま
せ
ん
。
新
規
顧
客
向
け
優
遇
金
利
を

設
定
し
て
い
る
よ
う
な
銀
行
は
成
功
率
が

高
い
と
思
い
ま
す
。

金
利
を
ま
け
て
貰
う

借
り
換
え
る

　

ロ
ー
ン
の
返
済
が
ど
う
し
て
も
苦
し
い

時
、
ロ
ー
ン
期
間
の
延
長
を
銀
行
と
交
渉

す
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
た
だ
し
、
返
済

期
間
延
長

　

親
や
親
戚
か
ら
ま
と
ま
っ
た
援
助
を

受
け
ら
れ
る
の
な
ら
、
こ
れ
で
ロ
ー
ン

元
金
を
減
ら
し
て
し
ま
う
こ
と
も
考
え

ら
れ
ま
す
ね
。
預
貯
金
を
取
り
崩
し
て

繰
上
返
済
す
る
の
と
同
じ
で
す
が
、
注

意
点
が
あ
り
ま
す
。
年
間1

1
0

万
円
を

超
え
る
金
銭
を
貰
う
と
贈
与
税
が
か
か

る
と
い
う
こ
と
。
一
年
単
位
で
す
。
だ

か
ら
大
晦
日
と
正
月
に1

1
0

万
円
ず
つ

合
計2

2
0

万
円
、
こ
れ
は
年
を
ま
た
が

る
の
で
Ｏ
Ｋ
。
ち
な
み
に
住
宅
ロ
ー
ン

控
除
は
年
末
の
残
高
で
計
算
し
ま
す
の

で
手
数
料
等
が
同
じ
な
ら
年
始
め
の
繰

上
返
済
が
お
得
で
す
。
な
お
、
実
の
親

か
ら
援
助
を
受
け
る
場
合
は
相
続
時
清

算
制
度
と
い
う
も
の
も
あ
り
ま
す
の
で

検
討
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

親
か
ら
の
援
助
は

　
　
　
　

贈
与
税
に
注
意

　

で
は
、
返
済
を
楽
に
す
る
い
く
つ
か
の

方
法
を
フ
ァ
イ
ナ
ン
シ
ャ
ル
プ
ラ
ン
ナ
ー

が
ご
紹
介
し
ま
す
。

金利が 1% → 3%
　　　　　　になると？

　

い
ろ
い
ろ
な
銀
行
を
回
っ
て
有
利
な

金
利
の
所
に
借
り
換
え
る
。
こ
れ
は
正
攻

法
で
す
。
た
だ
、
注
意
点
が
三
つ
あ
り
ま

す
。
一
つ
目
は
、
ロ
ー
ン
が
新
規
審
査
に

な
る
と
い
う
こ
と
、
収
入
状
態
が
変
わ
っ

て
い
る
と
審
査
に
通
ら
な
い
こ
と
が
あ
り

ま
す
。
二
つ
目
は
諸
費
用
が
結
構
か
か
る

こ
と
。
登
記
を
設
定
し
直
さ
な
け
れ
ば
い

け
な
い
の
で
数
十
万
円
掛
か
り
ま
す
。
金

利
差
１
％
・
一
千
万
円
・
期
間
が
長
い
と

い
う
の
が
目
安
で
す
。
三
つ
目
は
、
口
座

引
き
落
と
し
や
給
料
振
込
な
ど
の
変
更
が

結
構
面
倒
。

完
了
年
齢
や
そ
の
後
の
収
入
な
ど
銀
行
が

認
め
た
場
合
に
限
り
ま
す
。
銀
行
は
返
済

が
滞
っ
て
も
保
証
会
社
か
ら
返
済
を
受
け

ら
れ
る
の
で
こ
の
交
渉
は
簡
単
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。
が
認
め
て
く
れ
る
こ
と
も
あ
り

ま
す
。

　

住
宅
金
融
公
庫
の
場
合
は
、
倒
産
な
ど

で
失
業
し
た
場
合
な
ど
一
定
の
条
件
を
満

た
せ
ば
、
返
済
を
一
時
的
に
繰
り
延
べ
る

制
度
が
あ
り
ま
す
。
繰
り
延
べ
る
だ
け
で

借
金
が
な
く
な
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん

よ
。

相
続
時
清
算
制
度
と
は

　

親
か
ら
貰
う
で
あ
ろ
う
遺
産
を
前

も
っ
て
貰
い
ま
し
た
よ
と
申
告
し
て
お

く
制
度
で
、
文
字
通
り
「
相
続
時
に
清

算
す
る
」
制
度
で
す
。
ほ
と
ん
ど
の
人

は
こ
の
制
度
を
使
う
方
が
得
に
な
り
ま

す
。
た
だ
し
相
続
税
を
払
わ
な
い
と
い

け
な
い
く
ら
い
の
資
産
を
持
っ
て
い
る

人
は
使
わ
な
い
方
が
無
難
で
す
。（
資
産

の
合
計
が
八
千
万
く
ら
い
を
超
え
る
人

は
一
度
相
続
税
の
試
算
を
す
る
こ
と
を

お
薦
め
し
ま
す
。）



　

Ａ
さ
ん
夫
婦
は
結
婚
を
機
に
５
年

前
に
Ｂ
銀
行
で
ロ
ー
ン
を
組
み
住
宅

を
購
入
し
ま
し
た
。
ロ
ー
ン
の
金
利
見

直
し
時
期
を
３
ヶ
月
後
に
控
え
、
夫

の
給
料
振
込
先
で
あ
る
Ｃ
銀
行
へ
の

借
り
換
え
る
こ
と
を
考
え
ま
し
た
。

　

と
い
う
の
は
、
Ｃ
銀
行
な
ら
同
じ
条

件
で
１
％
低
い
金
利
で
借
り
ら
れ
る

と
聞
い
た
か
ら
で
す
。
計
算
し
て
貰
う

と
、
ど
う
や
ら
支
払
総
額
で
五
百
万

円
以
上
変
わ
っ
て
き
そ
う
だ
と
言
う

こ
と
が
分
か
り
ま
し
た
。

　

実
は
住
宅
購
入
当
時
、
Ａ
さ
ん
は

共
働
き
で
旦
那
さ
ん
よ
り
収
入
が
多

く
、
不
動
産
業
者
か
ら
「
収
入
の
大
き

い
方
が
審
査
が
通
り
や
す
い
で
す
よ
」

と
言
わ
れ
た
の
で
、
ロ
ー
ン
は
奥
さ

ん
名
義
で
借
り
て
い
ま
し
た
。
そ
し

て
銀
行
か
ら
は
「
ロ
ー
ン
と
不
動
産

親
族
間
の
借
用
書　

借
り
換
え
で
困
っ
た
Ａ
さ
ん

　

家
の
名
義
・
ロ
ー
ン
の
名
義

　
　
　
　
　
　
　
　

そ
れ
と
贈
与
税

現在の家の価値　2100 万 

ローンの残債　　2800 万 

【どちらも奥さん名義】

　●パターン１ 

　　ローンの名義のみ夫にする。

　→夫が妻の債務を肩代わりする 

　　ので、2800 万の贈与となる。 

        　　　　【贈与税 1175 万】 

　●パターン２
　　家とローンを夫名義にする。

　→ 2100 万の家を 2800 万で 

　　引き受けるので差額 700 万

　　が贈与となる。

        　　 　　【贈与税 112 万】

ローンの残債　　2800 万 

残り期間 30 年 

　　●Ｂ銀行　（金利 3.5%）

　　　　利息の合計　1726 万 

 

　　●Ｃ銀行　（金利 2.5%）

　　　　利息の合計　1183 万 

名
義
は
同
じ
に
し
て
く
だ
さ
い
」
と
言

わ
れ
た
の
で
深
く
考
え
ず
に
奥
さ
ん
名

義
に
し
て
い
ま
し
た
。
今
現
在
、
奥
さ

ん
は
出
産
を
控
え
、
専
業
主
婦
で
す
。

　

今
回
、
借
り
換
え
よ
う
と
思
い
夫
の

給
料
振
込
先
の
Ｃ
銀
行
を
訪
問
し
た
と

こ
ろ
こ
ん
な
こ
と
を
言
わ
れ
て
困
っ
て

い
ま
す
。

　

「  
奥
さ
ん
は
収
入
が
な
い
の
で

　
　

審
査
は
通
り
ま
せ
ん
よ
ね
。

　
　

旦
那
さ
ん
の
名
義
に
代
え
る
こ
と

　
　

に
な
り
ま
す
が
、
贈
与
の
問
題
が

　
　

あ
り
ま
す
の
で
税
務
署
に
聞
い
て

　
　

み
て
く
だ
さ
い　
　

」

　

夫
婦
間
で
も
財
産
名
義
の
変
更
は
贈

与
に
な
り
ま
す
。
贈
与
税
は
家
と
ロ
ー

ン
の
名
義
で
、
右
図
に
よ
う
に
な
り
ま

す
。
パ
タ
ー
ン
１
で
は
妻
の
借
金
を
夫

が
肩
代
わ
り
す
る
形
に
な
り
贈
与
税
が

一
千
万
円
を
超
え
る
と
い
う
と
ん
で
も

な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。
パ
タ
ー
ン
２

で
は
ロ
ー
ン
と
家
の
価
値
の
差
だ
け
が

Ａさんが検討した借換ローン

名義変更時の贈与税

贈
与
と
な
り
贈
与
税
は
か
な
り
減
り
ま

す
が
そ
れ
で
も
百
万
円
を
超
え
て
い
ま

す
。

　

Ａ
さ
ん
は
、
借
り
換
え
に
よ
る
メ

リ
ッ
ト
を
取
る
か
ど
う
し
よ
う
か
悩
む

と
同
時
に
、
購
入
時
に
も
っ
と
考
え
て

お
け
ば
良
か
っ
た
と
後
悔
し
て
い
ま

す
。

　

ち
な
み
に
こ
の
場
合
、
パ
タ
ー
ン
１

は
登
記
変
更
が
な
い
の
で
税
務
署
が
把

握
す
る
こ
と
が
難
し
い
と
考
え
ら
れ
ま

す
、
が
、
実
際
に
は
で
き
ま
せ
ん
。
銀

行
が
認
め
な
い
か
ら
で
す
。
ロ
ー
ン
と

○借用書（金銭消費貸借契約書）
　をきちんと作成する。
　（口約束は不可。印紙も貼る）

○金利を適正に設定する。
　（今なら１〜２％以上）

○金利を、契約書の記載どおり
　に、定期的に支払う。

○金利の支払と元金の返済は、
　必ず、銀行口座への振込など
　の方法で、あとに、支払の
　証拠が残るようにする。

　※親族間の借金では住宅ローン
　　控除は使えません。

親族間の借用書 
そのポイント

　

義
理
の
親
か
ら
お
金
を
貰
う
場
合
や
、

年
間
百
十
万
円
の
贈
与
税
基
礎
控
除
を

超
え
る
お
金
を
や
り
取
り
す
る
場
合
、
親

族
間
で
あ
っ
て
も
、
と
い
う
か
、
親
族

間
で
あ
る
か
ら
こ
そ
、
き
ち
ん
と
借
用

書
を
取
り
交
わ
さ
な
い
と
贈
与
と
認
定

さ
れ
ま
す
。
後
で
見
つ
か
っ
た
場
合
は

延
滞
税
や
加
算
税
と
い
っ
た
余
分
な
出

費
が
か
か
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
特
に

不
動
産
の
場
合
は
、
登
記
変
更
が
あ
り

ま
す
の
で
税
務
署
は
確
実
に
把
握
し
ま

す
。
疑
い
が
あ
れ
ば
「
お
尋
ね
書
」
と

皆 様 に お 役 立 て

戴くための宣伝用

情報誌です。　　

【 事 例 】

不
動
産
の
名
義
が

異
な
っ
て
い
る

と
、
も
し
競
売
な

ん
て
事
態
に
な
っ

た
時
に
回
収
で
き

な
く
な
る
か
ら
で

す
。
離
婚
時
に
も

こ
れ
と
同
様
の
問

題
が
出
る
こ
と
が

多
々
あ
り
ま
す
。

い
う
も
の
が
や
っ
て

き
て
事
実
確
認
を
求

め
ら
れ
ま
す
。

　

左
記
に
借
用
書
作

成
の
ポ
イ
ン
ト
を
ま

と
め
み
ま
し
た
。
参

考
に
し
て
く
だ
さ

い
。

貴方のライフプランと 
　損をしない
　 資 金 計 画 作 り の　 
ご 相 談 は　 ラ イ ブ リ
フッドプランニングへ


