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自
宅
を
担
保
に
融
資
を
受
け
る

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
の
仕
組
み

総
務
省
の
「
平
成
30
年
住
宅
・
土
地
統
計

調
査
」
に
よ
る
と
、
住
宅
総
数
に
占
め
る
持

ち
家
の
割
合
は
61
・
２
％
、
借
家
の
割
合
は

35
・
６
％
と
な
っ
て
い
ま
す
。
終
の
棲
家
を

ど
ち
ら
に
す
る
か
は
よ
く
議
論
さ
れ
る
と
こ

ろ
で
す
が
、
定
年
後
の
老
後
資
金
を
賄
う
手

段
と
し
て
注
目
が
高
ま
っ
て
い
る
の
が
、
自

分
の
持
ち
家
を
活
用
し
て
資
金
を
借
り
入
れ

る
「
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
」
と
い
う
仕
組

み
で
す
。

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
、
直
訳
す
る
と

「
リ
バ
ー
ス
＝
逆
」、「
モ
ー
ゲ
ー
ジ
＝
抵
当

権
」
を
意
味
し
ま
す
。
住
宅
ロ
ー
ン
は
、
家

を
購
入
す
る
た
め
に
一
括
で
融
資
を
受
け
た

後
、
借
入
残
高
が
な
く
な
る
ま
で
月
次
な
ど

で
返
済
し
て
い
く
の
が
一
般
的
で
す
。
こ
れ

に
対
し
て
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
、
自

宅
を
担
保
に
一
括
な
ど
で
融
資
を
受
け
、
最

終
的
に
家
を
売
却
し
て
元
本
を
返
済
す
る
こ

と
か
ら
、「
リ
バ
ー
ス
＝
逆
」
と
い
う
名
称

に
な
っ
て
い
ま
す
。

契
約
期
間
中
は
毎
月
利
息
の
み
を
支
払

い
、
利
用
者
が
亡
く
な
っ
た
と
き
（
融
資
終

了
時
）
に
担
保
物
件
で
あ
る
自
宅
を
売
却
し

て
返
済
す
る
か
、
自
宅
を
売
却
せ
ず
に
相
続

人
が
一
括
返
済
す
る
の
が
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー

老
後
を
豊
か
に
過
ご
す
た
め
に

―
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
と
い
う
選
択
肢
―

高
齢
化
社
会
を
迎
え
、
定
年
後
の
生
活
費
や
医
療
費
、
介
護
費
な
ど
の
負
担
増
と
い
っ
た

長
生
き
リ
ス
ク
が
強
く
意
識
さ
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。
そ
ん
な
中
で
、
豊
か
な
老
後

を
実
現
す
る
に
は
ど
う
し
た
ら
い
い
の
か
、
関
心
が
高
ま
っ
て
き
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
今

回
は
、
資
産
形
成
等
と
は
異
な
る
形
で
の
老
後
資
金
の
確
保
手
段
と
し
て
注
目
さ
れ
て
い

る
「
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
」
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。
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ゲ
ー
ジ
の
基
本
的
な
仕
組
み
で
す
【
図
表

1
】。
た
だ
し
、
金
融
機
関
が
相
続
財
産
管

理
人
選
任
の
申
立
て
を
行
い
、
相
続
財
産
管

理
人
が
売
却
手
続
き
を
す
る
な
ど
、
相
続
人

な
し
で
利
用
で
き
る
商
品
も
あ
り
ま
す
。
ま

た
、
一
括
で
は
な
く
定
期
的
に
融
資
資
金
を

受
け
取
る
タ
イ
プ
や
、
利
息
の
支
払
い
が
な

い
（
利
息
分
が
借
入
残
高
に
組
み
入
れ
ら
れ

る
）
タ
イ
プ
な
ど
、
取
扱
金
融
機
関
に
よ
っ

て
商
品
の
内
容
や
条
件
は
さ
ま
ざ
ま
で
す
。

返
済
義
務
の
有
無
で
2
タ
イ
プ

リ
コ
ー
ス
型
と
ノ
ン
リ
コ
ー
ス
型

リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
、
相
続
人
の
返

済
義
務
の
有
無
に
よ
っ
て
「
リ
コ
ー
ス
型
」

と
「
ノ
ン
リ
コ
ー
ス
型
」
の
２
種
類
に
分
か

れ
て
い
ま
す
【
図
表
２
】。

利
用
者
が
亡
く
な
っ
た
後
に
相
続
人
が
返

済
を
し
よ
う
と
し
た
際
（
融
資
終
了
時
）
に

住
宅
価
格
が
下
が
っ
て
い
る
と
、
担
保
物
件

を
売
却
し
て
も
元
本
を
完
済
で
き
な
い
こ
と

も
あ
り
得
ま
す
。
そ
う
い
っ
た
場
合
に
、
相

続
人
が
不
足
分
の
返
済
を
す
る
必
要
が
あ
る

の
が
「
リ
コ
ー
ス
型
」
で
、
不
足
分
が
あ
っ

て
も
返
済
不
要
な
の
が「
ノ
ン
リ
コ
ー
ス
型
」

で
す
。

２
０
１
７
年
度
、
住
宅
金
融
支
援
機
構

と
提
携
す
る
金
融
機
関
が
提
供
す
る
リ
・
バ

ー
ス
60
に
ノ
ン
リ
コ
ー
ス
型
が
導
入
さ
れ
た

こ
と
で
、
リ
・
バ
ー
ス
60
の
利
用
者
は
飛
躍

的
に
増
え
ま
し
た
。
住
宅
金
融
支
援
機
構

の
資
料
に
よ
れ
ば
、
導
入
前
の
２
０
１
６

年
度
の
付
保
実
績
戸
数
が
16
戸
、
付
保
実

績
金
額
が
１
億
５
０
０
０
万
円
だ
っ
た
の

に
対
し
、
２
０
２
１
年
度
の
付
保
実
績
戸

数
は
１
２
５
７
戸
、
付
保
実
績
金
額
は

１
７
４
億
５
０
０
０
万
円
と
、
右
肩
上
が
り

に
な
っ
て
い
ま
す
【
図
表
３
】。

金
融
機
関
独
自
の
一
般
的
な
リ
バ
ー
ス

モ
ー
ゲ
ー
ジ
（
以
下
、「
一
般
型
」
と
す
る
）

の
中
に
は
、
担
保
物
件
の
売
却
代
金
が
ロ
ー

ン
残
高
よ
り
少
な
い
担
保
割
れ
の
リ
ス
ク
に

対
応
す
る
た
め
、
あ
ら
か
じ
め
保
証
会
社
と

の
契
約
が
必
要
に
な
る
商
品
が
あ
り
ま
す
。

一
方
、
リ
・
バ
ー
ス
60
で
は
、
金
融
機
関

が
住
宅
金
融
支
援
機
構
と
「
住
宅
融
資
保
険
」

の
契
約
を
結
ん
で
い
て
、
利
用
者
の
死
亡
時

に
相
続
人
か
ら
の
一
括
返
済
等
に
よ
る
元
本

の
完
済
が
見
込
め
な
い
場
合
は
、
同
機
構
が

金
融
機
関
に
対
し
て
残
る
元
金
相
当
額
を
保

険
金
と
し
て
支
払
う
仕
組
み
に
な
っ
て
い
ま

す
。ノ

ン
リ
コ
ー
ス
型
は
、
相
続
人
の
債
務
返

済
が
不
要
で
あ
る
一
方
で
、
借
入
金
利
は
リ

コ
ー
ス
型
よ
り
も
高
く
な
る
の
が
一
般
的
で

す
。
し
か
し
、
リ
・
バ
ー
ス
60
の
場
合
、
申

込
件
数
に
占
め
る
ノ
ン
リ
コ
ー
ス
型
の
割
合

は
約
99
％
と
大
半
を
占
め
て
い
ま
す
。
ノ
ン

リ
コ
ー
ス
型
の
導
入
後
か
ら
利
用
者
が
増
加

し
て
い
る
こ
と
か
ら
も
、
配
偶
者
や
子
ど
も

金融機関

利用者 自宅

融資 担保
（利用者の死後、
相続人等による売却等で元本返済）

担保割れリスクを住宅融資保険や
保証でカバーする商品も

毎月利息
のみ支払い
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2016年度 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度
付保実績金額 付保実績戸数

16
68

294

687

1,006

1,257

1.5 8.5

44.3

93.6

141.6

174.5

1.5 8.5

44.3

93.6

141.6

174.5

（金額：億円） （戸数：戸）

【図表１】リバースモーゲージの基本的な仕組み

（出所）監修者作成

【図表２】リコース型 とノンリコース型の違い

リコース型 ノンリコース型

担保物件の売却後、
債務が残った場合の

返済義務
あり なし

金利 低め 高め

【図表3】リ・バース60の付保実績戸数と付保実績金額の推移

（出所）監修者作成

（出所）住宅金融支援機構「【リ・バース60】の利用実績等について」を基に監修者作成
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な
ど
の
相
続
人
に
返
済
の
負
担
を
か
け
る
心

配
が
な
い
と
い
う
点
が
、
利
用
の
ハ
ー
ド
ル

を
下
げ
て
い
る
ポ
イ
ン
ト
と
い
え
そ
う
で
す
。

資
金
使
途
と
融
資
限
度
額

一
般
型
の
場
合
、
融
資
資
金
の
使
途
は
原

則
自
由
と
す
る
も
の
が
多
い
傾
向
に
あ
り
ま

す
。
そ
の
た
め
、
住
居
費
や
生
活
費
と
し
て

使
う
の
は
も
ち
ろ
ん
、
極
端
に
言
え
ば
世
界

一
周
旅
行
に
出
か
け
る
た
め
に
使
う
こ
と
も

で
き
ま
す
。
こ
れ
に
対
し
、
リ
・
バ
ー
ス
60

は
、
融
資
資
金
の
使
途
が
、
住
宅
の
建
設
や

購
入
、
リ
フ
ォ
ー
ム
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
借
換

え
、
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
の
入

居
一
時
金
な
ど
、
住
居
費
関
連
に
限
ら
れ
て

い
る
の
も
特
徴
で
す
。
こ
の
こ
と
か
ら
、リ・

バ
ー
ス
60
は
「
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
型
住

宅
ロ
ー
ン
」
と
し
て
、
一
般
型
と
は
区
別
さ

れ
て
い
ま
す
。

こ
の
ほ
か
、
一
般
型
は
住
宅
や
土
地
の

担
保
評
価
額
を
基
に
し
た
各
金
融
機
関
の
審

査
基
準
に
よ
り
融
資
額
が
決
ま
り
ま
す
が
、

リ
・
バ
ー
ス
60
は
担
保
評
価
額
の
最
大
65
％

な
ど
、
融
資
限
度
額
に
も
違
い
が
あ
り
ま
す

【
図
表
4
】。

雇
用
環
境
の
変
化
や
高
齢
化
、

核
家
族
化
が
利
用
増
加
の
背
景
に

で
は
、
な
ぜ
今
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ

が
注
目
さ
れ
て
い
る
の
で
し
ょ
う
か
。従
来
、

定
年
以
降
の
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
や
家
の
買

替
え
、
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
な
ど
は
、
貯
蓄
や

退
職
金
な
ど
を
利
用
し
て
支
払
う
の
が
一
般

的
で
し
た
。
し
か
し
、
終
身
雇
用
や
定
期
昇

給
の
廃
止
な
ど
厳
し
い
雇
用
環
境
で
思
う
よ

う
に
貯
蓄
が
で
き
な
い
、
退
職
金
の
金
額
に

期
待
で
き
な
い
と
い
っ
た
ケ
ー
ス
も
増
え
て

い
る
よ
う
で
す
。

高
齢
化
が
進
み
、
将
来
的
な
年
金
支
給
額

の
引
下
げ
を
懸
念
す
る
人
も
少
な
く
な
い
中

で
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
返
済
な
ど
に
貯
蓄
や
退

職
金
を
使
っ
て
し
ま
う
と
、
手
持
ち
の
現
金

が
乏
し
く
な
り
、
長
い
老
後
の
生
活
費
や
医

療
・
介
護
費
な
ど
が
足
り
な
く
な
る
可
能
性

も
出
て
き
ま
す
。
そ
の
点
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー

ゲ
ー
ジ
を
上
手
に
活
用
す
れ
ば
、
手
持
ち
の

資
金
を
大
き
く
減
ら
す
こ
と
な
く
住
宅
ロ
ー

ン
の
負
担
を
軽
減
し
た
り
、
住
む
場
所
や
老

後
の
た
め
の
資
金
を
確
保
し
た
り
す
る
こ
と

も
可
能
に
な
り
ま
す
。

核
家
族
化
が
進
ん
で
い
る
こ
と
も
、
リ
バ

ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
が
注
目
さ
れ
て
い
る
理
由

の
一
つ
で
す
。
子
ど
も
に
家
を
残
す
必
要
が

な
い
の
で
あ
れ
ば
、
自
分
が
生
き
て
い
る
う

ち
に
自
宅
を
資
産
と
し
て
有
効
活
用
し
、
よ

り
豊
か
な
老
後
を
送
る
と
い
う
方
法
も
考
え

ら
れ
ま
す
。

リ
・
バ
ー
ス
60
の
利
用
実
態
を
見
て
み
る

と
、
２
０
２
１
年
度
の
借
入
申
込
者
の
平
均

年
齢
は
69
歳
。
そ
の
う
ち
54
・
５
％
が
年
金

受
給
者
と
な
っ
て
い
ま
す
。使
途
の
内
訳
は
、

注
文
住
宅
が
30
・
２
％
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン

が
22
・
１
％
、
そ
れ
に
住
宅
ロ
ー
ン
の
借
換

え
20
・
９
％
、
戸
建
て
リ
フ
ォ
ー
ム
19
・
４

％
と
続
い
て
い
ま
す
【
図
表
５
】。

注文住宅
30.2%

新築マンション
22.1%

戸建て
リフォーム
19.4%

借換え
20.9%

その他
3.7%

中古マンション
3.7%

【図表5】リ・バース60の資金使途（2021年度）

（出所） 住宅金融支援機構「【リ・バース60】の利用実績等について」
を基に監修者作成 

【図表4】金融機関独自のリバースモーゲージとリ・バース60の比較
金融機関独自のリバースモーゲージ※1 リ・バース60※2※3

資金使途 基本的に自由 住居費関連に限定

対象者 50歳以上 商品ごとに上限あり 60歳以上 年齢上限なし

対象物件 担保評価額や地域などで条件がある場合が多い 全国

融資限度額 担保評価額を基にした各金融機関の審査基準により決定 担保評価額の50％または60％※4
ただし、8,000万円以下で、所要資金以内

融資時期 借入時に全額を一括融資または分割融資 借入時に全額を一括融資

返済方法
利用者の生存中は利息のみ支払い、死後に相続人等が元本を
一括返済。毎月の利息の支払いがなく、死後に利息と元本を
一括返済する商品もある

利用者の生存中は利息のみ支払い、死後に相続人が元本を一
括返済するか物件処分により返済（債務が残った場合、リコ
ース型であれば相続人による返済が必要）

※1 取扱金融機関の商品によって条件等は変わる
※2  満50歳以上満60歳未満の人も利用できる。この場合は、融資限
度額が異なる

※3  実際の融資条件は取扱金融機関によって変わる
※4  担保とする住宅が長期優良住宅の場合で、利用者の年齢が満60
歳以上のときは「担保評価額の55％または65％」となる

（出所）監修者作成
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ま
た
、
融
資
額
の
平
均
は
１
５
５
０
万
円
、

毎
月
の
利
息
の
支
払
額
の
平
均
は
月
３
万
３

０
０
０
円
と
な
っ
て
い
ま
す
。
利
用
例
【
図

表
６
】
を
見
る
と
、
融
資
額
を
利
用
し
て
住

宅
ロ
ー
ン
よ
り
も
小
さ
な
負
担
で
老
後
の
た

め
の
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し
た
り
、
家
を
買
い
替

え
た
り
す
る
こ
と
も
可
能
に
な
る
よ
う
で
す
。

利
用
に
か
か
る
借
入
金
利
や

返
済
総
額
な
ど
に
注
意

利
用
に
あ
た
っ
て
の
注
意
点
と
し
て
、
商

品
に
よ
っ
て
は
都
市
部
の
住
宅
な
ど
対
象
地

域
が
限
定
さ
れ
て
い
た
り
、

定
額
以
上
の

評
価
物
件
で
あ
る
こ
と
な
ど
の
条
件
を
満
た

さ
な
け
れ
ば
融
資
が
受
け
ら
れ
な
い
場
合
が

あ
り
ま
す
。
リ
・
バ
ー
ス
60
は
全
国
を
対
象

に
し
て
い
ま
す
が
、
実
際
の
利
用
地
域
を
見

る
と
、
神
奈
川
県
が
約
13
％
、
東
京
都
が
約

11
％
、
大
阪
府
が
約
10
％
、
兵
庫
県
が
約
8

％
、
続
い
て
埼
玉
県
、
千
葉
県
と
、
や
は
り

都
市
部
が
中
心
と
な
っ
て
い
ま
す（
２
０
２
２

年
4
月
〜
6
月
に
付
保
申
請
の
あ
っ
た
案

件
）。住

宅
（
建
物
部
分
）
は
築
年
数
が
長
く
な

る
ほ
ど
資
産
価
値
が
減
少
す
る
の
で
、
長
く

暮
ら
し
た
自
宅
を
担
保
に
す
る
場
合
、
土
地

部
分
の
評
価
が
融
資
の
可
否
や
金
額
を
決
め

る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
そ
の
た
め
、
土
地
部

分
だ
け
の
売
却
が
で
き
な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
に

お
い
て
は
、
融
資
対
象
に
な
ら
な
か
っ
た
り
、

対
象
に
な
っ
て
も
戸
建
て
よ
り
条
件
が
厳
し

か
っ
た
り
す
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
ま
た
、

融
資
額
に
は
上
限
が
あ
る
た
め
、
家
の
買
い

替
え
な
ど
が
目
的
の
場
合
、
追
加
の
自
己
資

金
が
必
要
に
な
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

借
入
に
か
か
る
金
利
は
、
変
動
金
利
で
年

に
2
回
見
直
さ
れ
る
の
が

般
的
で
す
。
今

後
、
金
利
が
上
昇
し
た
場
合
に
、
毎
月
の
利

息
の
支
払
い
が
増
加
す
る
リ
ス
ク
が
あ
る
こ

と
も
考
え
て
お
い
た
ほ
う
が
よ
い
で
し
ょ
う
。

利
息
の
支
払
い
が
滞
る
と
、
終
身
契
約
で
あ

っ
て
も
、
契
約
の
途
中
で
融
資
額
の
返
済
を

求
め
ら
れ
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
基

本
的
に
生
存
中
は
利
息
を
払
い
続
け
る
こ
と

に
な
り
、
元
金
は
減
ら
な
い
た
め
、
長
生
き

を
す
る
と
利
息
と
元
金
の
合
計
額
が

般
的

な
住
宅
ロ
ー
ン
を
借
り
た
場
合
よ
り
多
く
な

る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

融
資
限
度
額
が
定
期
的
に
見
直
し
さ
れ
る

商
品
で
は
、
担
保
物
件
の
価
値
が
下
落
す
る

と
、
融
資
限
度
額
が
引
き
下
げ
ら
れ
る
こ
と

が
あ
り
ま
す
。
融
資
限
度
額
を
借
入
残
高
が

上
回
れ
ば
、
差
額
分
に
つ
い
て
返
済
を
求
め

ら
れ
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

な
お
、
家
を
売
却
し
た
資
金
で
住
宅
ロ
ー

ン
を
組
ま
ず
に
住
居
費
の
負
担
が
少
な
い
家

に
住
み
替
え
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
リ
バ
ー

ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
の
よ
う
に
融
資
を
受
け
、
利

息
を
支
払
う
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。
老
後
を

豊
か
に
過
ご
す
方
法
は
、
個
々
人
の
資
産
状

況
な
ど
に
応
じ
て
選
択
す
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。そ

の
う
え
で
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
に
興

味
が
あ
る
場
合
は
、メ
リ
ッ
ト・デ
メ
リ
ッ
ト
、

各
商
品
の
違
い
を
考
慮
し
、
家
族
と
も
十
分

に
話
し
合
い
を
す
る
な
ど
、
慎
重
に
検
討
す

る
こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

①住宅のリフォーム
試算条件
リフォーム工事費 500 万円、担保評価額 1,000 万円
（住宅、土地）、変動金利年 3.0％で担保評価額の
50%を上限とした場合

融資額　500万円
毎月のローン支払額（利息のみ）
1万2,500円／月

一般的な住宅ローンの場合の参考例
融資額500万円、返済期間20年、

変動金利年1.0％、元利均等返済の場合
毎月のローン返済額　約2万3,000円／月

②新築マンションへの住替え
試算条件
新築マンション販売価格 3,000 万円、担保評価額
3,000 万円（住宅・土地）、手持ち金 1,500 万円、変
動金利年 3.0％で、担保評価額の 50% を上限とした
場合

融資額　1,500万円
毎月のローン支払額（利息のみ）
3万7,500円／月

一般的な住宅ローンの場合の参考例
融資額1,500万円、返済期間20年、
変動金利年1.0％、元利均等返済の場合

毎月のローン返済額　約 6万 9,000 円／月
※変動金利の場合は、金利が見直されると毎月の返済額または支払額が変わる

監修
菱田雅生  （ひしだ・まさお）

ファイナンシャル・プランナー（ＣＦ
Ｐ®）、１級ファイナンシャル・プラ
ンニング技能士。早稲田大学卒業後、
山一證券に入社。山一證券の自主廃
業後、独立系FPに。2008年10月ラ
イフアセットコンサルティング株式会
社設立。個人顧客向け相談業務や年
間200回超の講演業務に従事。

生活福祉資金貸付制度は、安定した
生活を送るために、都道府県の社会福
祉協議会が資金の貸付けと、必要な相
談や支援を行う制度です。その制度の
中の一つに、一定の居住用不動産を担
保として生活資金を貸し付ける「不動
産担保型生活資金」があります。
不動産担保型生活資金は、いわば公

的なリバースモーゲージといえるもの
で、資金は土地の評価額の70％程度、
月30万円以内まで受け取れます。た
だし、原則65歳以上で構成される高
齢者・低所得世帯が対象で、連帯保証
人が必要など、細かな条件があり、資
金使途は生活資金に限られています。
もしも支援が必要となった場合、住

んでいる地域の社会福祉協議会に相談
できる制度として、覚えておくとよい
でしょう。

「不動産担保型生活資金」
とは？

【図表6】リ・バース60の利用例

（出所）住宅金融支援機構WEBサイトより監修者作成
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