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ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
に
お
い
て
、
老
後
資
金
は

若
い
う
ち
か
ら
少
し
ず
つ
蓄
え
て
備
え
る
の

が
理
想
で
す
が
、
実
際
に
は
住
宅
ロ
ー
ン
や

子
供
の
教
育
費
な
ど
の
支
払
い
に
回
っ
て
し

ま
い
ま
す
。
結
果
「
自
宅
と
い
う
資
産
だ
け

は
あ
る
が
老
後
資
金
の
調
達
は
不
十
分
」
と

い
う
状
態
で
老
後
を
迎
え
る
方
が
多
い
の
が

実
態
で
し
ょ
う
。

こ
の
問
題
を
解
決
す
る
手
段
の
一
つ
と
し

て
、「
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
」
と
い
う
も
の

が
あ
り
ま
す
。
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
自

宅
等
の
不
動
産
を
担
保
と
し
た
借
入
方
法
の

一
つ
で
す
。
一
般
的
に
は
借
入
人
の
自
宅
等

を
担
保
と
し
て
時
価
の
一
定
割
合
（
五
〜
八

割
）
で
融
資
限
度
額
を
設
け
ま
す
。
そ
の
融

資
限
度
枠
の
中
か
ら
、
定
期
的
に
（
そ
う
で

な
い
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
）
取
り
決
め
た
額

を
融
資
金
と
し
て
引
き
出
し
、
生
活
費
等
に

充
て
ま
す
。
融
資
期
間
中
で
も
担
保
物
件
に

居
住
し
続
け
る
こ
と
が
可
能
で
す
。
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
（
お
金
の
借
入
と
返
済
の
関
係
）

を
模
式
図
で
表
す
と
、
住
宅
ロ
ー
ン
等
通
常

の
ロ
ー
ン
が
図
１
の
パ
タ
ー
ン
で
あ
る
の
に

対
し
、
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
で
は
概
ね
図

２
の
よ
う
な
形
に
な
り
ま
す
。

通
常
の
融
資
と
異
な
る
点
は
、
定
期
的
な

返
済
が
発
生
せ
ず
、
融
資
金
額
（
利
息
分

を
含
む
）
全
額
を
あ
る
時
点
（
通
常
は
借
入

人
本
人
の
死
亡
時
）
で
一
括
返
済
す
る
形
と

な
っ
て
い
る
こ
と
で
す
。
米
国
や
カ
ナ
ダ
な

ど
で
は
、
年
金
を
補
充
す
る
資
金
調
達
手
段

不動産担保による老後資金の調達
～神戸市と武蔵野市のリバースモーゲージ制度を取材して～

都
道
府
県
社
会
福
祉
協
議
会
が
実
施
主
体

と
な
っ
て
い
ま
す
が
、
こ
れ
は
直
接
方
式
と

な
っ
て
い
ま
す
。

今
回
、
東
日
本
・
西
日
本
そ
れ
ぞ
れ
の
代

表
と
し
て
東
京
都
の
（
財
）
武
蔵
野
市
福

祉
公
社
と
、
神
戸
市
社
会
福
祉
協
議
会
を

取
材
し
ま
し
た
。
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
制

度
を
取
り
扱
っ
て
い
る
団
体
が
ま
だ
少
な
く
、

取
り
扱
っ
て
い
る
団
体
で
も
扱
い
実
績
が
一

桁
に
留
ま
る
ケ
ー
ス
が
多
い
中
、
上
記
二
団

体
は
比
較
的
多
く
の
実
績
が
あ
り
ま
す
。
武

蔵
野
市
福
祉
公
社
は
直
接
方
式
、
神
戸
市

社
会
福
祉
協
議
会
は
間
接
方
式
の
代
表
で

も
あ
り
ま
す
。

神
戸
市
社
会
福
祉
協
議
会
に
聞
く

ま
ず
神
戸
を
訪
れ
、
神
戸
市
社
会
福
祉

と
し
て
か
な
り
利
用
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
日

本
で
は
ま
だ
浸
透
し
て
い
ま
せ
ん
。
民
間
金

融
機
関
の
一
部
で
も
取
り
扱
い
は
あ
り
ま
す

が
、
実
績
は
少
な
い
よ
う
で
す
。

自
治
体
が
関
わ
る
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ

の
融
資
形
態
に
は
大
き
く
分
け
て
「
直
接
方

式
」
と
「
間
接
方
式
」
の
二
つ
が
あ
り
ま
す
。

前
者
は
自
治
体
が
申
込
者
に
対
し
て
直
接
融

資
を
行
う
も
の
で
す
。
一
方
間
接
方
式
は
自

治
体
が
申
込
者
に
対
し
て
融
資
を
行
う
銀
行

を
斡
旋
し
、
銀
行
が
申
込
者
に
対
し
て
融
資

を
行
う
も
の
で
す
。
団
体
数
と
し
て
は
間
接

方
式
を
採
用
し
て
い
る
団
体
が
ほ
と
ん
ど
で
、

直
接
方
式
は
東
京
都
武
蔵
野
市
や
東
京
都

中
野
区
な
ど
限
ら
れ
て
い
ま
す
。
な
お
、
国

も
長
期
生
活
支
援
資
金
貸
付
制
度
や
要
保

護
世
帯
向
け
新
貸
付
資
金
制
度
を
主
導
し
、

神戸市社会福祉協議会が入居しているビル
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協
議
会
（
以
下
社
協
）
の
相
生
課
長
に
お

話
を
伺
い
ま
し
た
。

―
―

ま
ず
制
度
の
概
要
に
つ
い
て
ご
説
明
を

お
願
い
し
ま
す
。

「
制
度
の
概
要
は
私
ど
も
の
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ

で
も
掲
示
し
て
い
ま
す
が
、
別
紙
の
表
（
七

ペ
ー
ジ
の
表
左
側
を
参
照
）
の
通
り
で
す
。

私
ど
も
が
融
資
申
込
者
の
ス
ク
リ
ー
ニ
ン
グ

（
事
前
の
資
格
審
査
）
を
行
っ
た
上
で
、
協

力
金
融
機
関
に
融
資
斡
旋
し
ま
す
。
金
融

機
関
は
担
保
調
査
等
必
要
な
融
資
審
査
を

行
い
、
融
資
限
度
額
を
決
定
し
ま
す
。
融
資

限
度
額
と
期
間
・
利
率
か
ら
融
資
月
額
の
範

囲
が
算
定
さ
れ
ま
す
の
で
、
そ
の
範
囲
内
で

融
資
月
額
を
決
め
て
い
た
だ
き
、
契
約
書
を

締
結
し
て
融
資
金
を
受
け
ま
す
。
融
資
の
流

れ
を
図
（
図
３
）
で
公
表
し
て
い
ま
す
の
で

ご
参
照
願
い
ま
す
」

―
―

制
度
上
は
マ
ン
シ
ョ
ン
も
利
用
可
能
な

の
で
す
ね
？

「
制
度
上
は
可
能
で
す
。
し
か
し
、
土
地

の
持
分
の
み
の
評
価
し
か
出
ま
せ
ん
の
で
。

土
地
の
持
分
だ
け
で
二
千
万
以
上
と
い
う
の

は
殆
ど
無
い
で
す
か
ら
、
難
し
い
で
す
。
実

際
例
は
あ
り
ま
せ
ん
」

―
―

間
接
融
資
方
式
と
さ
れ
て
い
る
理
由
は

何
で
し
ょ
う
か
。
や
は
り
手
間
を
掛
け
る
こ

と
が
難
し
い
と
い
う
こ
と
で
す
か
？　

制
度

開
始
の
経
緯
と
併
せ
て
お
願
い
し
ま
す
。

「
そ
れ
も
あ
り
ま
す
で
し
ょ
う
が
、（
発
足

当
時
）
財
源
的
な
問
題
（
融
資
資
金
の
調

達
等
）
も
あ
っ
た
の
だ
と
思
い
ま
す
。
当
初

こ
の
制
度
は
阪
神
淡
路
大
震
災
の
被
災
者

向
け
に
平
成
九
年
度
か
ら
始
め
た
の
で
す
。

発
足
当
初
の
詳
細
な
経
緯
は
手
元
に
あ
り
ま

せ
ん
が
、
平
成
七
年
に
震
災
が
起
き
て
以
降

さ
ま
ざ
ま
な
復
興
支
援
施
策
を
行
う
中
で
、

必
要
性
を
認
識
し
て
始
め
た
の
だ
と
思
い
ま

す
。
当
時
は
『
被
災
高
齢
者
終
身
生
活
資

金
貸
付
事
業
』
と
い
う
の
が
正
式
な
事
業
名

で
、
あ
く
ま
で
も
被
災
者
限
定
で
始
め
た
の

で
す
」

―
―

そ
れ
で
時
が
経
っ
て
対
象
を
広
げ
ら
れ

た
の
で
す
か
？

「
被
災
者
限
定
の
分
は
平
成
一
三
年
に
一

般
に
広
げ
る
際
に
新
規
の
受
付
を
止
め
た
の

で
す
。
当
時
被
災
者
向
け
の
分
は
八
件
あ
り

ま
し
た
」

―
―

現
在
の
制
度
を
利
用
さ
れ
て
い
る
方
は

何
名
で
す
か
？

「
現
在
の
制
度
を
利
用
さ
れ
て
い
る
方
は

八
名
で
す
。
こ
れ
に
被
災
者
限
定
の
旧
制
度

分
八
名
の
う
ち
二
名
が
現
在
も
利
用
中
な
の

で
、
合
計
で
一
〇
名
で
す
。
延
べ
利
用
件
数

で
す
と
、
旧
制
度
の
八
件
と
新
制
度
の
八
件

の
合
計
一
六
件
で
す
ね
」

―
―

分
か
り
ま
し
た
。
そ
れ
で
は
現
在
の
利

用
者
は
ど
う
い
っ
た
方
が
多
い
の
で
し
ょ
う

か
？「

属
性
的
に
は
様
々
で
、
お
一
人
だ
っ
た

り
夫
婦
同
居
だ
っ
た
り
…
…
制
度
上
は
二
名

の
相
続
人
を
連
帯
保
証
人
と
し
て
要
求
し
て

図1：通常のローンのキャッシュフロー（イメージ） 図2：リバースモーゲージのキャッシュフロー（イメージ）

借
入

返
済

返
済

借
入

期間 期間

利息

元本

利息

元本

最初に一括で多額を借入し、長
期分割で利息を含め元金返済（図
は元金均等返済の場合）

長期分割で少額ずつを借入し、
契約終了時に借入元本と利息の
累計を一括返済
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い
ま
す
が
、
相
続
人
が
二
名
に
満
た
な
か
っ

た
り
全
く
い
な
い
ケ
ー
ス
で
も
受
け
付
け
て

い
ま
す
」

―
―

現
制
度
で
終
了
し
た
ケ
ー
ス
は
ま
だ
無

い
の
で
す
ね
。
と
い
う
こ
と
は
終
了
の
パ
タ

ー
ン
が
ま
だ
分
か
ら
な
い
と
い
う
こ
と
で
す

ね
？「

そ
う
で
す
ね
。
旧
制
度
で
終
了
し
た
の

が
六
件
あ
り
ま
す
が
、
そ
れ
は
（
本
人
が
）

お
亡
く
な
り
に
な
っ
た
ケ
ー
ス
と
か
、
別
途

貯
蓄
で
返
済
さ
れ
た
ケ
ー
ス
に
な
り
ま
す
ね
。

不
動
産
を
売
却
し
て
返
済
さ
れ
た
ケ
ー
ス
も

数
件
あ
り
ま
す
。
不
動
産
売
却
は
任
意
処
分

が
前
提
で
す
。
根
抵
当
（
設
定
さ
れ
た
限
度

額
の
範
囲
内
で
、
変
動
す
る
賃
金
を
担
保
す

る
抵
当
権
）
を
取
っ
て
い
る
の
で
、（
競
売

等
法
的
）
手
段
は
取
れ
る
の
で
す
が
、
実
際

に
は
事
業
の
性
格
上
強
制
的
な
方
法
は
取
っ

て
い
ま
せ
ん
。
幸
い
な
こ
と
に
、
こ
れ
ま
で

回
収
が
焦
げ
付
い
た
り
、
売
却
の
際
に
買
い

手
が
見
つ
か
ら
な
く
て
宙
に
浮
い
た
り
し
た

例
は
あ
り
ま
せ
ん
」

―
―

融
資
限
度
額
が
一
杯
に
な
っ
て
い
る
ケ

ー
ス
は
あ
り
ま
す
か
？

「
新
制
度
に
つ
い
て
は
ま
だ
無
い
で
す
ね
。

（
開
始
後
）
ま
だ
五
〜
六
年
で
す
の
で
。
融
資

期
間
は
契
約
時
の
平
均
余
命
に
数
年
の
余
裕

を
見
た
年
数
で
設
定
し
て
い
て
、
そ
れ
に
見

合
っ
た
融
資
月
額
に
し
て
い
ま
す
か
ら
。
で

す
か
ら
ご
希
望
が
月
一
〇
万
円
だ
っ
た
と
し
て

も
、
担
保
価
値
と
年
齢
（
平
均
余
命
）
の
関

係
か
ら
月
五
万
円
に
な
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
」

―
―

ま
だ
事
例
は
無
い
と
い
う
こ
と
で
す
が
、

融
資
期
間
が
終
わ
っ
て
し
ま
っ
て
な
お
本
人

が
お
元
気
の
場
合
は
ど
う
な
る
の
で
し
ょ
う

か
？「

基
本
的
に
は
三
年
毎
に
見
直
し
を
行
っ

て
、
そ
の
と
き
の
利
率
や
担
保
価
値
を
も
と

に
融
資
月
額
も
見
直
し
て
い
ま
す
か
ら
、
そ

の
中
で
月
額
を
減
額
す
る
な
ど
し
て
調
整
し

て
い
ま
す
」

―
―

利
息
相
当
金
額
に
つ
い
て
は
社
協
で
貸

付
さ
れ
て
い
る
と
い
う
こ
と
で
す
が
。

「
三
ヶ
月
ご
と
に
銀
行
か
ら
利
用
者
に
融
資

が
実
行
さ
れ
る
と
同
時
に
、
銀
行
か
ら
社
協

に
利
息
相
当
額
の
請
求
が
き
ま
す
の
で
、
社

協
が
順
次
立
替
払
い
を
し
ま
す
。
立
替
は
融

資
限
度
枠
の
中
で
行
い
、
返
済
は
契
約
終
了

時
に
一
括
で
精
算
し
ま
す
。
金
利
が
上
が
る

と
利
用
枠
の
空
き
が
減
る
こ
と
に
な
り
、
三

年
毎
の
見
直
し
で
融
資
月
額
に
影
響
す
る
こ

と
と
な
り
ま
す
。
な
お
、
契
約
終
了
時
に
担

保
価
値
が
融
資
総
額
に
満
た
な
い
場
合
、
損

失
が
出
る
部
分
に
つ
い
て
社
協
が
金
融
機
関

に
対
し
て
保
証
す
る
契
約
に
な
っ
て
い
ま
す
」

―
―

社
協
の
持
ち
出
し
に
な
る
の
で
す
ね
。

そ
こ
の
リ
ス
ク
を
こ
ち
ら
が
負
っ
て
い
る
訳
で

す
ね
。

「
そ
う
で
す
。
も
し
仮
に
、
利
用
者
の
存

命
中
に
融
資
総
額
が
担
保
価
値
一
杯
に
な
っ

た
場
合
は
、
実
際
の
対
応
と
し
て
は
、
融
資

を
続
け
る
こ
と
は
出
来
な
い
け
れ
ど
も
、
返

図3：神戸市社会福祉協議会のリバースモーゲージの流れ

制度のしくみ

神戸市
社会福祉協議会

利用者

協力金融機関②融資のあっ旋

⑤利息の立替

利息貸付終了後
利息の返済

融資終了後
生活資金の返済

③担保の提供①融資あっ旋の申込

④生活資金の融資利息の貸付
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済
に
つ
い
て
利
用
者
と
協
議
す
る
と
い
う
対

応
に
な
ら
ざ
る
を
得
な
い
と
思
っ
て
い
ま
す
」

―
―

分
か
り
ま
し
た
。
と
こ
ろ
で
実
行
件
数

は
多
く
な
い
で
す
が
市
民
の
方
か
ら
の
問
い

合
わ
せ
等
は
多
い
の
で
す
か
？

「
問
い
合
わ
せ
自
体
は
多
い
の
で
す
。
こ

れ
ま
で
毎
年
一
〇
〇
件
前
後
相
談
は
あ
り

ま
し
た
。
た
だ
多
く
の
場
合
は
担
保
価
値
が

か
な
り
低
い
と
い
う
こ
と
で
。
既
に
抵
当
が

設
定
さ
れ
て
い
る
物
件
を
持
つ
生
活
困
窮
者

か
ら
の
相
談
が
多
い
で
す
ね
。
現
制
度
は
暮

ら
し
の
充
実
の
た
め
と
い
う
こ
と
で
す
の
で
、

年
金
に
プ
ラ
ス
し
て
と
い
う
性
格
の
も
の
な

の
で
す
が
、
実
際
に
問
い
合
わ
せ
や
要
望
が

多
い
の
は
本
当
に
生
活
資
金
に
困
っ
て
い
る

層
、
担
保
価
値
の
低
い
物
件
が
あ
っ
て
そ
れ

を
何
と
か
現
金
化
し
た
い
と
い
う
方
々
で
す

ね
。
二
千
万
円
と
い
う
の
が
ハ
ー
ド
ル
と
し

て
高
い
で
す
ね
。
現
状
で
条
件
を
満
た
す
の

が
八
件
と
い
う
結
果
で
す
」

―
―

ニ
ー
ズ
は
あ
り
ま
す
ね
。
一
番
問
題
な

の
は
担
保
の
問
題
で
す
か
。
相
続
人
と
の
問

題
は
少
な
い
で
す
か
？

「
申
し
込
み
さ
れ
る
方
の
場
合
は
現
状
特

に
無
い
で
す
ね
。
逆
に
そ
の
辺
を
ク
リ
ア
さ

れ
た
方
が
申
し
込
み
さ
れ
て
い
る
の
か
も
し

れ
ま
せ
ん
」

―
―

あ
り
が
と
う
ご
ざ
い
ま
し
た
。

武
蔵
野
市
福
祉
公
社
に
聞
く

次
に
東
京
で
、
武
蔵
野
市
福
祉
公
社
（
以

下
公
社
）
の
藤
井
課
長
補
佐
に
お
話
を
伺
い

ま
し
た
。

―
―

ま
ず
、
制
度
の
概
要
に
つ
い
て
ご
説
明

を
お
願
い
し
ま
す
。

「
制
度
に
つ
い
て
は
別
途
ま
と
め
ま
し
た
の

で
ご
覧
く
だ
さ
い
（
七
ペ
ー
ジ
の
表
右
側
参

照
）。
融
資
申
し
込
み
に
対
し
て
ま
ず
担
保

調
査
を
提
携
信
託
銀
行
へ
依
頼
し
、
評
価

額
を
入
手
し
ま
す
。
そ
し
て
武
蔵
野
市
が
貸

付
審
査
を
行
い
、
貸
付
可
否
お
よ
び
貸
付
限

度
額
等
が
決
定
さ
れ
ま
す
と
、
契
約
書
を
取

り
交
わ
し
て
融
資
実
行
と
な
り
ま
す
。
流
れ

に
つ
い
て
は
図
（
図
４
）
も
ご
参
照
願
い
ま

す
」

―
―

制
度
導
入
の
背
景
で
す
が
、
施
設
福
祉

か
ら
在
宅
福
祉
へ
と
サ
ー
ビ
ス
の
重
点
を
移

す
市
の
政
策
の
中
で
、「
自
宅
不
動
産
は
あ

る
が
預
貯
金
や
年
金
収
入
に
乏
し
い
」
高
齢

者
層
へ
の
支
援
策
と
し
て
昭
和
五
六
年
に
全

国
で
最
初
に
導
入
さ
れ
た
そ
う
で
す
ね
。

「
は
い
。
あ
く
ま
で
も
在
宅
福
祉
サ
ー
ビ

ス
の
一
環
と
し
て
導
入
さ
れ
ま
し
た
」

―
―

他
の
団
体
の
制
度
は
ほ
と
ん
ど
間
接
方

式
で
す
が
、
こ
ち
ら
で
は
直
接
方
式
を
採
ら

れ
て
い
ま
す
。
あ
え
て
手
間
が
か
か
る
と
思

わ
れ
る
直
接
融
資
方
式
と
さ
れ
て
い
る
理
由

は
？「

や
は
り
直
接
融
資
の
ほ
う
が
融
通
が
利

く
か
ら
で
す
。
間
接
融
資
だ
と
、
融
資
の
主

体
が
民
間
の
金
融
機
関
で
す
か
ら
厳
格
に
や

る
必
要
が
あ
り
ま
す
よ
ね
。
例
え
ば
担
保
価

申込から融資まで

図4：武蔵野市福祉公社のリバースモーゲージの流れ

福祉公社

利用者 武蔵野市

②福祉資金貸付の申込
⑤担保物件の提供
⑫借用書の提出

④金銭消費貸借契約

③貸付の審査・決定通知
⑥根抵当権の設定登記
⑦所有権移転請求権設定仮登記

⑪利用者に代わり、貸付金請求

⑩サービスの提供、給付金の振込み

①家事援助等給付契約

⑨給付金の請求
⑧受領に関する委任状
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値
が
下
が
っ
た
り
し
て
融
資
額
が
枠
上
限
を

超
え
る
よ
う
な
と
き
は
、
直
ち
に
融
資
ス
ト

ッ
プ
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。
直
接
融
資

な
ら
、
そ
の
辺
は
あ
る
程
度
ゆ
る
や
か
に
対

応
出
来
ま
す
。」

―
―

制
度
利
用
に
当
た
っ
て
は
在
宅
福
祉
サ

ー
ビ
ス
を
受
け
る
こ
と
が
前
提
と
な
っ
て
い

る
そ
う
で
す
が
。

「
そ
う
で
す
。
金
融
と
福
祉
一
体
の
サ
ー

ビ
ス
と
い
う
こ
と
で
や
っ
て
い
ま
す
。
融
資

を
受
け
る
方
は
『
融
資
だ
け
で
い
い
よ
』
と

お
っ
し
ゃ
る
方
が
多
い
の
で
す
が
、
必
ず
セ

ッ
ト
で
や
っ
て
も
ら
っ
て
い
ま
す
」

―
―

マ
ン
シ
ョ
ン
で
の
申
し
込
み
は
受
け
て

い
ら
っ
し
ゃ
る
の
で
す
か
？

「
え
え
…
…
た
だ
条
件
（
面
積
五
〇
平
米

以
上
、築
一
三
年
以
内
）
が
厳
し
い
こ
と
と
、

現
状
で
は
担
保
掛
目
を
時
価
の
四
五
％
程
度

し
か
見
て
ま
せ
ん
の
で
、
お
勧
め
し
て
い
ま

せ
ん
。
ま
た
我
々
の
立
場
か
ら
す
る
と
、
マ

ン
シ
ョ
ン
は
戸
建
て
と
違
っ
て
長
く
経
っ
た

と
き
の
値
下
が
り
が
激
し
い
で
す
か
ら
、
リ

ス
ク
が
高
い
の
で
怖
い
で
す
」

―
―

融
資
期
間
は
平
均
余
命
プ
ラ
ス
何
年
間

か
と
い
う
形
で
決
め
て
ら
っ
し
ゃ
る
の
で
す

か
？「

い
え
、
こ
ち
ら
で
決
定
す
る
の
は
融
資

限
度
枠
だ
け
で
す
。
あ
と
は
ご
自
分
の
資
金

計
画
に
基
づ
い
て
月
額
い
く
ら
必
要
か
を
決

め
て
い
た
だ
け
れ
ば
、
融
資
期
間
は
お
の
ず

と
決
定
し
ま
す
。
で
す
か
ら
融
資
期
間
と
い

う
考
え
方
は
採
っ
て
い
な
い
で
す
。
た
だ
余

り
に
も
無
茶
な
資
金
計
画
に
つ
い
て
は
ソ
ー

シ
ャ
ル
ワ
ー
カ
ー
を
通
し
て
適
宜
指
導
は
し

て
い
ま
す
。
も
っ
と
も
生
活
資
金
は
月
八
万

ま
で
と
か
制
限
を
設
け
て
い
ま
す
の
で
、
浪

費
す
る
と
い
う
ケ
ー
ス
は
無
い
で
す
。
介
護

の
為
の
ヘ
ル
パ
ー
さ
ん
を
雇
う
費
用
が
別
途

出
せ
る
こ
と
か
ら
、
そ
ち
ら
の
利
用
ニ
ー
ズ

が
高
い
で
す
ね
」

―
―

分
か
り
ま
し
た
。
で
は
現
在
の
利
用
状

況
に
つ
い
て
ご
説
明
願
い
ま
す
。

「
現
在
の
利
用
件
数
は
二
四
件
で
す
。
な

お
平
成
一
八
年
度
末
時
点
で
の
通
算
契
約

件
数
は
一
〇
四
件
で
す
。
バ
ブ
ル
の
頃
は

四
二
件
と
多
か
っ
た
で
す
が
、
景
気
が
悪
く

な
る
と
減
り
ま
す
ね
」

―
―

ご
利
用
さ
れ
て
い
る
方
は
様
々
で
す

か
？「

そ
う
で
す
ね
。
今
年
度
は
幸
い
八
件
申

し
込
み
が
あ
り
ま
し
た
が
、
ご
夫
婦
だ
け
の

方
の
ケ
ー
ス
が
多
い
で
す
が
、
お
一
人
だ
け

の
方
、
子
供
が
い
ら
っ
し
ゃ
る
方
の
ケ
ー
ス

も
あ
っ
て
様
々
で
す
ね
」

―
―

申
込
さ
れ
る
方
と
相
続
人
と
の
間
で
は

問
題
は
発
生
し
て
い
な
い
で
す
か
？

「
う
ち
で
は
相
続
人
の
同
意
を
必
要
と
し

て
い
ま
せ
ん
。
法
律
上
自
分
自
身
の
財
産
は

自
由
に
処
分
で
き
ま
す
か
ら
。
必
ず
遺
言
書

を
作
成
す
る
よ
う
求
め
て
い
ま
す
が
、
特
に

相
続
人
と
の
間
で
も
め
た
事
例
は
あ
ま
り
無

い
で
す
ね
」

―
―

利
用
者
の
方
は
別
に
年
金
を
受
給
さ
れ

て
ら
っ
し
ゃ
る
の
で
す
か
？

「
ほ
と
ん
ど
そ
う
だ
と
思
い
ま
す
。
特
に

こ
ち
ら
で
は
所
得
調
査
は
し
て
い
ま
せ
ん
が
、

中
に
は
結
構
な
年
金
を
得
て
い
る
方
も
い
ら

っ
し
ゃ
い
ま
す
。
で
も
無
年
金
の
方
の
ケ
ー

ス
も
中
に
は
あ
り
ま
す
。
二
〇
〇
坪
の
自
宅

土
地
を
持
っ
て
い
て
、
ず
っ
と
無
職
で
親
の

財
産
を
少
し
ず
つ
売
っ
て
生
活
し
て
い
た
方

な
ん
で
す
が
、
い
よ
い
よ
売
る
も
の
が
自
宅

土
地
し
か
な
く
な
っ
て
、
こ
の
制
度
を
利
用

し
て
い
る
と
い
う
極
端
な
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま

す
。
こ
れ
は
ま
さ
に
国
が
企
図
し
て
い
た
リ

バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
に
よ
る
福
祉
に
は
ま
っ

て
い
る
わ
け
で
す
が
」

―
―

契
約
終
了
時
の
パ
タ
ー
ン
と
し
て
は
ど

の
よ
う
な
も
の
が
多
い
で
す
か
？

「
大
部
分
は
本
人
が
亡
く
な
ら
れ
た
後
、

物
件
を
相
続
人
の
方
が
任
意
売
却
さ
れ
て
清

算
終
了
と
い
う
形
で
す
ね
。
ま
れ
に
有
料
施

設
に
入
る
為
に
中
途
で
売
却
さ
れ
て
終
了
と

い
う
の
も
あ
り
ま
す
が
」

―
―

担
保
価
値
が
下
落
し
た
場
合
の
対
応
は

ど
の
よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
か
？

「
担
保
評
価
は
三
年
毎
に
見
直
し
を
し
て

い
ま
す
の
で
、
そ
の
時
に
融
資
限
度
額
も
見

直
し
し
ま
す
。
契
約
終
了
後
に
、
担
保
物
件

を
売
却
し
て
な
お
融
資
残
が
あ
る
場
合
、
最

終
的
な
リ
ス
ク
は
市
が
負
う
形
に
な
り
ま
す
。

幸
い
に
し
て
こ
れ
ま
で
は
担
保
割
れ
と
な
っ

た
ケ
ー
ス
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
一
件
だ
け
マ
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表：リバースモーゲージ制度の概要比較

神戸市 武蔵野市

運営主体 社会福祉法人　神戸市社会福祉協議会 財団法人　武蔵野市福祉公社

融資方式 間接方式 直接方式

制度開始年月
旧制度：平成 9年 12月

昭和 56年 4月
新制度：平成13年 10月

貸付実施機関 民間銀行 武蔵野市

融資対象不動産
神戸市内に所在する土地・建物 (土地評価
額が約 2千万円以上あること）

武蔵野市内に所在する、本人が居住する土
地・建物

マンションは担保として
可能か？

制度上は可能（評価は土地持分のみ）
※実例は無し

可能（評価は市場での中古買取価格）
築13年以内、専有面積 50㎡以上が条件
築 23年で貸付打ち切り

使途・金額制限等

・使途は生活費一般。
・融資限度額及び融資期間に応じて算定さ
れる額の範囲内で融資月額を設定（3年
毎に見直し再計算あり）。

・生活費１人月額 8万円以内
・医療費月額 70万円以内
・住宅改良費１件100万円以内
・その他実費（住み込み家政婦費用、固定
資産税、介護保険利用者負担分等）

貸付期間
契約時の年齢に応じた厚生労働省簡易生命
表による平均余命までの期間以上（通常は
平均余命＋５年程度）で設定（変更可）

期間設定は任意、１年毎自動更新（契約終
了事態発生まで）

融資限度枠 土地評価額の７割
土地……評価額の8割
マンション……評価額の 5割以内（現状は
45％程度）

融資限度枠の見直し 3年ごとに担保を再評価し、限度枠を見直し 3年ごとに担保を再評価し、限度枠を見直し

連帯保証人
推定相続人 2名必要（但し2人いない場合
でも貸付可能なケースあり）

不要

推定相続人の同意 全員の同意が必要 不要

貸付利率
貸付金融機関が設定した金利（利子相当金
額分を協議会が貸付する）

毎年、3月1日の長期プライムレートを適
用（年率 5％が上限）

他の福祉サービス利用との
併用

特に制限なし
福祉公社の有償在宅サービスの利用者であ
ること

担保価格下落リスクへの対応

3年ごとの評価見直しで融資限度枠を調整
する（但し最終的な担保売却時に、売却金
額が融資累計額を下回った場合、差損は協
議会の負担になる）

3年ごとの評価見直しで融資限度枠を調整
する（但し最終的な担保売却時に、売却金
額が融資累計額を下回った場合、差損は相
続人の債務となるが、相続放棄等の場合は
市の負担になることもある）

金利上昇リスクへの対応
3年毎の評価見直し時に貸付金額等を見直
すことでリスク回避

利息増加は貸付限度枠内で吸収（貸付可能
な空き枠を減らすことでリスク回避）

長生きリスクへの対応

予め平均余命より５年程度長めの融資期間
を見込んで金額決定。3年毎の見直し時に
も期間自体を見直して調整。（まだ限度額
に達した例が無く、その後の取扱いについ
ては未定。契約上は元利一括返済）

融資累計が限度枠に達したら貸付はストッ
プとなるが、一括返済は本人死亡まで凍結
している。（規定上は貸付限度額に達した
時点で元利一括返済）

（参考）平成19年４月時点でリバースモーゲージ制度を実施した（している）自治体は19ある。
直接方式…武蔵野市、東京都中野区
間接方式…東京都世田谷区、同新宿区、同大田区、同足立区、同台東区、同杉並区、同文京区、同練馬区、大阪市、 伊丹市、府中市、

西東京市、調布市、藤沢市、神戸市（２団体）、高浜市
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ン
シ
ョ
ン
で
赤
字
に
な
り
そ
う
な
案
件
が
進

行
中
で
す
」

―
―

長
生
き
リ
ス
ク
に
対
し
て
は
ど
の
よ
う

に
対
応
し
て
い
ま
す
か
？

「
融
資
金
額
の
累
計
が
枠
一
杯
に
な
っ
て
、

な
お
ご
存
命
の
場
合
、
本
来
で
あ
れ
ば
担
保

不
動
産
の
売
却
で
全
額
返
済
な
の
で
す
が
、

強
制
売
却
等
は
し
て
お
り
ま
せ
ん
。
追
加
融

資
は
ス
ト
ッ
プ
と
な
り
ま
す
が
」

―
―

市
民
の
方
か
ら
の
問
い
合
わ
せ
は
多
い

で
す
か
？

「
え
え
、
毎
日
一
件
は
必
ず
照
会
が
あ
り

ま
す
ね
。
あ
と
資
料
を
送
っ
て
ほ
し
い
と
か
。

今
年
（
平
成
一
九
年
）
は
テ
レ
ビ
と
か
マ
ス

コ
ミ
で
も
立
て
続
け
に
紹
介
さ
れ
た
も
の
で

す
か
ら
、
問
い
合
わ
せ
件
数
は
か
な
り
増
え

ま
し
た
」

―
―

あ
り
が
と
う
ご
ざ
い
ま
し
た
。

取
材
を
終
え
て

日
本
の
個
人
が
所
有
す
る
資
産
の
う
ち
、

か
な
り
の
部
分
（
一
説
に
は
六
〜
七
割
）
を

不
動
産
が
占
め
て
い
ま
す
。
相
続
が
発
生
し

た
場
合
に
不
動
産
の
扱
い
が
ま
ず
問
題
に
な

る
の
は
、
不
動
産
が
財
産
全
体
に
占
め
る
割

合
が
大
き
い
か
ら
こ
そ
で
す
。
し
か
も
そ
の

大
部
分
は
、
高
齢
者
が
所
有
し
て
い
る
の
で

す
。
こ
の
膨
大
な
資
産
が
有
効
活
用
さ
れ
ず

に
次
世
代
に
引
き
継
が
れ
て
い
る
一
方
で
、

少
子
化
に
伴
う
年
金
財
源
の
枯
渇
が
心
配
さ

れ
て
い
ま
す
。
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
将

来
的
に
は
年
金
問
題
解
決
へ
の
切
札
と
な
る

可
能
性
を
秘
め
て
い
ま
す
。

た
だ
今
後
の
普
及
の
た
め
に
は
超
え
な
け

れ
ば
な
ら
な
い
ハ
ー
ド
ル
が
多
く
存
在
し
ま

す
。
い
わ
ゆ
る
三
大
リ
ス
ク
（
担
保
価
値
下

落
、
金
利
上
昇
、
長
生
き
）
を
誰
が
ど
の
よ

う
に
負
う
の
か
。
全
部
利
用
者
に
リ
ス
ク
を

負
わ
せ
る
と
、
利
用
条
件
が
厳
し
く
な
り
利

用
者
に
と
っ
て
の
メ
リ
ッ
ト
が
無
く
な
り
ま

す
。
こ
れ
に
つ
い
て
は
最
終
的
に
国
が
リ
ス

ク
（
の
一
部
）
を
引
き
受
け
る
こ
と
で
、
解

決
が
可
能
な
の
で
は
と
思
わ
れ
ま
す
。
ま
た
、

建
物
の
評
価
が
殆
ど
ゼ
ロ
で
、
土
地
に
頼
ら

ざ
る
を
得
な
い
担
保
評
価
の
現
状
も
（
特
に

マ
ン
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
は
）
改
善
さ
れ
る
必

要
が
あ
り
ま
す
。
た
だ
こ
れ
は
日
本
人
の「
新

築
好
き
」
が
変
わ
ら
な
い
限
り
難
し
そ
う
で

す
。

し
か
し
最
大
の
ネ
ッ
ク
は
、
リ
バ
ー
ス
モ

ー
ゲ
ー
ジ
の
実
務
に
精
通
し
た
人
材
が
絶
対

的
に
足
り
な
い
こ
と
で
し
ょ
う
。
神
戸
の
取

材
で
は
、
間
接
方
式
の
た
め
取
り
扱
っ
て
く

れ
る
金
融
機
関
を
か
な
り
手
広
く
募
っ
た
け

れ
ど
も
、
結
局
引
き
受
け
た
銀
行
は
一
行
の

み
だ
っ
た
と
い
う
こ
と
で
し
た
。
ま
た
武
蔵

野
市
の
取
材
で
も
、
他
の
自
治
体
で
件
数
が

少
な
い
（
あ
る
い
は
制
度
す
ら
な
い
）
の
は
、

財
政
的
な
事
情
も
さ
る
こ
と
な
が
ら
「
や
る

気
が
な
い
」
か
ら
で
は
な
い
か
、
と
い
う
お

話
を
聞
き
ま
し
た
。
い
ず
れ
に
せ
よ
ノ
ウ
ハ

ウ
を
持
っ
た
人
材
が
少
な
い
こ
と
が
、
全
体

と
し
て
の
消
極
的
な
姿
勢
に
つ
な
が
っ
て
い

る
の
で
は
と
の
印
象
を
受
け
ま
し
た
。
リ
バ

ー
ス
モ
ー
ゲ
ー
ジ
は
人
間
が
作
る
制
度
で
す

か
ら
、
不
都
合
な
点
が
あ
れ
ば
そ
れ
を
カ
バ

ー
す
る
シ
ス
テ
ム
を
作
り
上
げ
る
こ
と
は
不

可
能
で
は
な
い
と
思
わ
れ
ま
す
。
豊
か
で
明

る
い
老
後
生
活
を
実
現
さ
せ
る
手
段
と
し
て
、

も
っ
と
多
く
の
方
々
が
リ
バ
ー
ス
モ
ー
ゲ
ー

ジ
を
知
り
、
よ
り
良
い
制
度
へ
と
練
り
上
げ

て
ゆ
く
必
要
が
あ
る
と
思
い
ま
し
た
。

武蔵野市福祉公社が入居しているビル

地方公務員等ライフプラン協会
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