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米
国
の
住
宅
ロ
ー
ン
残
高
10
兆

㌦
の
う
ち
15
％
を
占
め
る
サ

ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン（
信
用
度

の
低
い
借
り
手
向
け
住
宅
ロ
ー
ン
）
の
焦

げ
付
き
問
題
は
、
こ
の
ロ
ー
ン
が
債
務
担

保
証
券
（
Ｃ
Ｄ
Ｏ
）
な
ど
の
証
券
化
商
品

に
転
換
さ
れ
て
欧
州
や
日
本
で
も
販
売
さ

れ
た
め
、ま
た
た
く
ま
に
国
際
的
な
金
融
、

経
済
問
題
と
な
っ
た
。
わ
が
国
で
も
、
銀

行
、
証
券
、
保
険
、
地
域
金
融
機
関
な
ど

の
今
期
決
算
で
の
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
関
連
損

失
見
込
み
額
が
６
０
０
０
億
円
に
達
し
、

ま
た
米
国
の
消
費
減
退
や
ド
ル
下
落
に
よ

る
輸
出
関
連
産
業
へ
の
負
の
影
響
が
指
摘

さ
れ
て
い
る
。

　

米
国
に
お
い
て
、
こ
の
種
の
ロ
ー
ン
を

消
費
者
に
直
接
斡
旋
し
た
の
は
、
住
宅
ロ

ー
ン
市
場
の
７
割
近
く
を
押
え
て
い
る
住

宅
ロ
ー
ン
仲
介
業
者
、
す
な
わ
ち
モ
ー
ゲ

ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
で
あ
る
。
彼
ら
は
全
国

モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
協
会
（
Ｎ
Ａ
Ｍ

Ｂ
）
を
組
織
し
、
ロ
ー
ン
の
出
し
手
で
あ

る
金
融
機
関
か
ら
独
立
し
て
、
消
費
者
の

立
場
に
立
っ
た
仲
介
を
専
門
職
と
し
て
行

う
こ
と
を
標
榜
し
て
い
る
。

　

筆
者
は
、
日
本
で
の
専
門
的
な
住
宅
ロ

ー
ン
仲
介
者
の
育
成
を
目
指
し
て
発
足
し

た
日
本
モ
ー
ゲ
ー
ジ
プ
ラ
ン
ナ
ー
ズ
協
会

の
創
設
者
の
１
人
と
し
て
、
２
０
０
７
年

11
月
に
米
ラ
ス
ベ
ガ
ス
で
Ｎ
Ａ
Ｍ
Ｂ
と
の

相
互
協
力
協
定
の
締
結
に
臨
み
、
サ
ブ
プ

ラ
イ
ム
問
題
の
実
情
や
彼
ら
の
考
え
方
に

つ
い
て
知
る
機
会
を
得
た
。

彼
ら
が
い
な
け
れ
ば

問
題
は
さ
ら
に
深
刻
化
し
た

　

そ
れ
に
よ
れ
ば
、
Ｎ
Ａ
Ｍ
Ｂ
は
、
常
に

顧
客
の
立
場
に
立
っ
て
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
や

返
済
負
担
能
力
を
十
分
に
考
慮
し
た
ロ
ー

ン
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
を
提
唱
し
て
き

た
。
だ
が
、
２
万
７
０
０
０
を
超
え
る
協

会
員
の
す
べ
て
が
、
バ
ブ
ル
経
済
と
サ
ブ

プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
の
危
険
性
に
つ
い
て
熟

知
し
て
い
た
と
は
い
え
な
い
。
借
り
手
の

ニ
ー
ズ
や
手
数
料
の
高
さ
に
惹
か
れ
て
、

金
利
変
動
リ
ス
ク
が
高
く
一
定
期
間
後
に

返
済
額
が
大
幅
に
上
昇
す
る
こ
の
種
の
ロ

ー
ン
を
安
易
に
斡
旋
し
た
ブ
ロ
ー
カ
ー
も

少
な
く
な
い
と
い
う
。

　

そ
う
で
あ
る
が
ゆ
え
に
、
彼
ら
は
こ
の

難
局
に
あ
っ
て
忸
怩
（
ル
ビ
＝
じ
く
じ
）

た
る
思
い
を
も
ち
な
が
ら
、
よ
り
高
い
倫

理
を
掲
げ
、
借
り
手
救
済
に
奔
走
す
る
な

ど
、
問
題
に
対
処
し
て
い
る
。
筆
者
が
痛

感
し
た
の
は
、
も
し
彼
ら
が
存
在
し
な
か

っ
た
な
ら
、
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
問
題
は
も
っ

と
深
刻
な
事
態
に
陥
っ
て
い
た
恐
れ
が
あ

る
と
い
う
こ
と
だ
。

　

彼
ら
モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
は
、
銀

行
の
住
宅
ロ
ー
ン
貸
付
業
務
の
外
注
先
と

し
て
、
ま
た
１
９
７
０
年
代
か
ら
本
格
化

し
た
証
券
化
に
伴
い
、
貸
し
出
し
た
住
宅

ロ
ー
ン
を
証
券
化
し
て
投
資
家
か
ら
資
金

を
集
め
る
モ
ー
ゲ
ー
ジ
バ
ン
ク
の
営
業
部

隊
と
し
て
登
場
し
た
。
80
年
代
に
小
規
模

金
融
機
関
・
貯
蓄
貸
付
組
合
（
Ｓ
＆
Ｌ
）

の
破
綻
が
相
次
ぎ
、
90
年
代
に
銀
行
の
大

型
合
併
が
相
次
い
で
多
数
の
ホ
ワ
イ
ト
カ

ラ
ー
失
業
が
発
生
す
る
と
、
そ
の
少
な
か

ら
ぬ
部
分
が
モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
と

し
て
、
か
つ
て
勤
め
た
金
融
機
関
の
住
宅

ロ
ー
ン
専
門
エ
ー
ジ
ェ
ン
ト
に
な
っ
た
。

　

彼
ら
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
斡
旋
や
書
類

作
成
支
援
な
ど
を
行
う
だ
け
で
な
く
、
契

約
の
代
理
人
を
務
め
た
り
、
自
己
勘
定
で

貸
し
付
け
を
行
い
、
そ
の
債
権
を
モ
ー
ゲ

「
モ
ー
ゲ
ー
ジ
プ
ラ
ン
ナ
ー
」が

日
本
に
誕
生
す
る
意
味

米
国
経
済
は
住
宅
ロ
ー
ン
破
綻
を
機
に
経
済
が
大
混
乱
し
て
い
る
が
、

「
モ
ー
ゲ
ー
ジ
プ
ラ
ン
ナ
ー
」
と
呼
ば
れ
る
住
宅
ロ
ー
ン
斡
旋
の
専
門

家
が
日
本
に
も
誕
生
す
る
。

井い
む
ら村　

進し
ん
や哉

（
中
央
大
学
経
済
学
部
教
授
）

サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
問
題
の
最
中
に
…
…

「
わ
れ
わ
れ
の
家
を
守
れ
！
」と
書
い
た
プ
ラ
カ
ー
ド
を
持
ち
、

ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
の
街
頭
で
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
問
題
の
解
決
を
訴
え
る
人
々
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住宅ローン

ー
ジ
バ
ン
ク
や
銀
行
に
転
売
す
る
こ
と
も

あ
る
。

　

米
国
で
は
、
貸
付
真
実
情
報
開
示
法
や

不
動
産
決
済
手
続
法
、
住
宅
モ
ー
ゲ
ー
ジ

情
報
開
示
法
な
ど
の
消
費
者
保
護
立
法
に

よ
り
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
供
給
に
際
し
て
、

金
利
、返
済
計
画
、総
返
済
額
を
は
じ
め
、

書
類
準
備
費
用
、
鑑
定
費
用
な
ど
の
関
連

費
用
な
ど
、
す
べ
て
を
消
費
者
に
開
示
す

る
義
務
が
課
さ
れ
て
い
る
。
そ
れ
が
、
販

売
奨
励
金
や
紹
介
料
の
禁
止
と
合
わ
せ
、

モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
の
業
態
と
し
て

の
自
立
を
促
進
し
た
。

　

こ
の
よ
う
に
、
金
融
機
関
か
ら
独
立
し

て
住
宅
ロ
ー
ン
を
斡
旋
す
る
業
態
は
、
英

国
に
お
い
て
も
モ
ー
ゲ
ー
ジ
・
イ
ン
タ
ー

メ
デ
ィ
ア
リ
ー
と
呼
ば
れ
、90
年
代
以
降
、

急
成
長
を
遂
げ
て
い
る
。
こ
れ
ら
の
動
き

は
、
金
融
の
自
由
化
、
証
券
化
の
も
と
で

金
融
商
品
の
専
門
化
と
標
準
化
が
進
む
今

日
に
お
い
て
、
後
戻
り
で
き
な
い
潮
流
と

な
っ
て
お
り
、
日
本
の
モ
ー
ゲ
ー
ジ
プ
ラ

ン
ナ
ー
も
そ
う
し
た
な
か
で
誕
生
し
た
の

で
あ
る
。

　

米
国
の
住
宅
市
場
は
、
Ｉ
Ｔ
（
情
報
技

術
）
の
発
達
に
よ
り
景
気
循
環
が
消
滅
す

る
と
い
う
「
ニ
ュ
ー
エ
コ
ノ
ミ
ー
」
論
が

も
て
は
や
さ
れ
た
90
年
代
に
拡
大
を
開

始
。
Ｉ
Ｔ
バ
ブ
ル
は
00
年
代
初
頭
に
崩
壊

し
た
が
、
そ
れ
に
伴
う
金
融
緩
和
政
策
の

も
と
で
ロ
ー
ン
の
借
り
換
え
が
急
増
し
、

そ
れ
が
住
宅
ブ
ー
ム
を
さ
ら
に
促
進
す
る

と
い
う
形
で
バ
ブ
ル
が
形
成
さ
れ
た
。

　

借
り
替
え
の
際
の
ロ
ー
ン
残
高
な
ど
の

差
額
を
借
り
手
に
現
金
で
返
還
す
る
、
い

わ
ゆ
る
「
キ
ャ
ッ
シ
ュ
バ
ッ
ク
」
方
式
が

導
入
さ
れ
、
そ
の
現
金
を
住
宅
資
産
の
維

持
の
た
め
の
補
修
や
、
住
宅
設
備
の
追
加

購
入
に
充
て
る
動
き
が
表
れ
た
こ
と
も
、

ブ
ー
ム
を
加
速
し
た
。

　

金
融
緩
和
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
市
場
を
急

激
に
肥
大
化
さ
せ
、
住
宅
関
連
需
要
を
喚

起
し
、
経
済
の
住
宅
依
存
度
を
高
め
た
の

で
あ
る
。
そ
し
て
、
住
宅
価
格
の
値
上
が

り
を
期
待
す
る
投
機
意
識
が
強
ま
り
、
そ

れ
を
一
層
助
長
す
る
住
宅
ロ
ー
ン
商
品
が

登
場
し
た
。

　

そ
の
典
型
例
は
、
返
済
の
初
期
段
階
に

お
い
て
金
利
を
割
り
引
い
た
り
、
元
本
の

返
済
を
猶
予
し
て
利
子
の
み
を
支
払
う
ロ

ー
ン
で
あ
る
。
規
則
的
な
割
賦
返
済
で
は

な
く
、
借
り
手
が
当
初
に
返
済
額
を
決
め

て
お
く
こ
と
が
で
き
る
ロ
ー
ン
も
登
場
し

た
。
自
営
業
者
向
け
に
、
所
得
証
明
な
ど

の
書
類
が
不
完
備
で
も
、
割
増
金
利
付
き

で
借
り
ら
れ
る
ロ
ー
ン
も
導
入
さ
れ
た
。

　

こ
う
し
た
「
借
り
や
す
い
」
ロ
ー
ン
に

惹
か
れ
、
信
用
度
の
低
い
低
所
得
層
が
借

り
た
も
の
が
、
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
と

呼
ば
れ
た
。
04
年
下
半
期
に
は
新
規
ロ
ー

ン
の
32
％
を
サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
が
占
め
た
。

ま
た
、
ロ
ー
ン
全
体
に
占
め
る
変
動
金
利

型
ロ
ー
ン
は
46
％
に
達
し
た
が
、
こ
の
う

ち
半
分
は
最
低
３
年
の
固
定
金
利
期
間
を

含
む
混
合
型
で
あ
っ
た
（
モ
ー
ゲ
ー
ジ
バ

ン
カ
ー
ズ
協
会
調
べ
）。

　

こ
の
種
の
ロ
ー
ン
は
、
返
済
の
負
担
を

抑
え
な
が
ら
、
住
宅
の
値
上
が
り
を
待
っ

て
転
売
す
る
投
機
活
動
を
前
提
と
し
て
お

り
、
連
邦
住
宅
庁
（
Ｆ
Ｈ
Ａ
）
に
よ
る
ロ

ー
ン
保
証
基
準
や
フ
ァ
ニ
ー
メ
イ
（
連
邦

住
宅
抵
当
公
社
）
な
ど
の
買
い
取
り
基
準

を
満
た
さ
な
い
。
い
う
ま
で
も
な
く
、
こ

う
し
た
政
府
プ
ロ
グ
ラ
ム
は
基
本
的
に
サ

ブ
プ
ラ
イ
ム
ロ
ー
ン
を
扱
っ
て
い
な
い
。

　

こ
う
し
た
ロ
ー
ン
は
、
政
府
系
で
は
な

く
民
間
の
モ
ー
ゲ
ー
ジ
担
保
証
券
に
組
み

込
ま
れ
、
そ
れ
ら
が
さ
ら
に
Ｃ
Ｄ
Ｏ
な
ど

に
組
み
替
え
ら
れ
て
、
国
際
的
に
販
売
さ

れ
て
い
っ
た
の
で
あ
る
。

　

こ
の
よ
う
な
バ
ブ
ル
と
そ
れ
を
促
進
し

た
住
宅
ロ
ー
ン
商
品
は
、
住
宅
価
格
の
上

昇
が
止
ま
る
や
否
や
、
早
晩
破
綻
す
る
の

は
必
定
で
あ
っ
た
。
モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー

カ
ー
た
ち
は
、
そ
う
し
た
流
れ
を
十
分
に

抑
制
す
る
こ
と
は
で
き
な
か
っ
た
が
、
そ

の
な
か
で
消
費
者
側
に
立
っ
て
懸
命
に
働

き
、”被
害
”を
小
さ
く
し
た
ブ
ロ
ー
カ
ー

が
多
く
い
た
こ
と
も
事
実
で
あ
っ
た
。

「
消
費
者
＝
情
報
弱
者
」

の
状
況
は
日
本
も
同
じ

　

日
本
で
誕
生
し
た
モ
ー
ゲ
ー
ジ
プ
ラ
ン

ナ
ー
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
に
関
す
る
助
言
の

み
で
契
約
締
結
に
は
か
か
わ
ら
な
い
既
存

の
住
宅
ロ
ー
ン
ア
ド
バ
イ
ザ
ー
と
は
異
な

り
、
米
国
の
モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
の

よ
う
に
積
極
的
に
ロ
ー
ン
を
斡
旋
し
、
契

約
に
か
か
わ
っ
て
い
く
も
の
で
あ
る
。

　

彼
ら
は
ウ
ェ
ブ
サ
イ
ト
な
ど
で
手
数
料

を
明
示
し
、
消
費
者
と
直
結
。
消
費
者
の

立
場
に
立
っ
た
中
立
公
正
な
住
宅
ロ
ー
ン

の
斡
旋
を
、
法
令
を
遵
守
し
て
行
う
取
り

組
み
を
す
で
に
本
格
化
し
つ
つ
あ
る
。

　

日
本
で
は
、
長
く
続
い
た
超
低
金
利
時

代
に
３
年
固
定
金
利
ロ
ー
ン
が
大
量
供
給

さ
れ
、
固
定
期
間
終
了
後
も
な
お
低
金
利

が
続
い
て
い
る
状
況
で
、
ロ
ー
ン
破
産
は

少
な
い
。
80
年
代
の
バ
ブ
ル
と
そ
の
崩
壊

の
記
憶
も
す
で
に
遠
い
。

　

し
か
し
、
そ
れ
だ
け
に
住
宅
ロ
ー
ン
が

借
り
手
に
と
っ
て
も
貸
し
手
に
と
っ
て
も

リ
ス
ク
の
あ
る
商
品
で
あ
る
と
い
う
こ
と

に
つ
い
て
、
人
々
の
認
識
が
希
薄
で
あ
る

と
も
い
え
る
。
消
費
者
が
情
報
弱
者
の
ま

ま
放
置
さ
れ
て
い
る
点
は
、
日
米
共
通
の

問
題
点
と
い
え
よ
う
。

　

日
本
版
モ
ー
ゲ
ー
ジ
ブ
ロ
ー
カ
ー
＝
プ

ラ
ン
ナ
ー
の
本
格
始
動
は
、
こ
の
市
場
で

消
費
者
主
権
を
確
立
す
る
う
え
で
、
決
定

的
な
役
割
を
果
た
す
で
あ
ろ
う
。

　日本で誕生した住宅ローン斡旋の専門
家。かつて住宅ローンの中心だった住宅
金融公庫の2007年3月の組織再編に伴う
公的住宅ローン消滅を前に、筆者が民間
ローン斡旋の専門家の必要性を提唱。独
立系ファイナンシャルプランナーらが中
心となって06年7月、中央大学産学共同
研究開発機関に日本モーゲージプラン
ナーズ協会を設立した。08年2月に資格
（民間資格）認定試験を始め、100人を超
える有資格者を輩出する見込み。

モーゲージプランナーとは


