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【1 分解説】残価設定型住宅ローンとは？ 

 政策調査部 シニア研究員  河谷 善夫 

 

残価設定型住宅ローンとは、住宅の将来価値を「残価」とし、その残価を活用して返済負担を

抑える住宅ローンです。 

移住・住みかえ支援機構（JTI）は、継続的なメンテナンスを条件に認定長期優良住宅などの残

価を保証しています。ローン残高が残価まで減った後、リバースモーゲージへ転換すれば、毎月

の返済額を大幅に軽減でき、売却や住み替えもしやすくなります（資料左）。指定金融機関は 3社

で、残価査定は 2025年 9月までに累計 3,106件です。 

住宅価格の高騰でローンが高額化・長期化し、返済が退職後に及ぶこともあるなか、政府の総

合経済対策を踏まえ、住宅金融支援機構は 2026年 3月、金融機関による残価設定型ローンの商品

化を後押しする「特定残価設定ローン保険」を創設しました。利用者が加入する保険ではなく、

同機構が金融機関のリスクをカバーする仕組みです。元金を据え置き利息のみを支払うリバース

モーゲージ型ローンを当初から組み合わせ、月々の返済額を抑えます（資料右）。ただし、2026年

8月時点で取扱金融機関はありません。 

月々の負担軽減が総返済負担の軽減を意味するとは限りません。住宅ローンの総返済額などを

抑えようという制度ではなく、高騰した住宅を「買いやすくする」選択肢として広がる可能性が

あります。 

 

資料 残価設定型住宅ローンのイメージ 

 
 <JTI の残価設定型住宅ローン>   <住宅金融支援機構の特定残価設定ローン保険>  

 

 

 

 

 

 

 

(出所)住宅支援機構及び移住・住みかえ支援機構公表資料を基に、第一ライフ資産運用経済研究所作成 

 

 関連レポート 

・「リバースモーゲージの現状と展望～人口減少時代の『住まいの終活』～」（2026 年 1 月） 

（https://www.dlri.co.jp/report/ld/560897.html） 

・「【1 分解説】リバースモーゲージとは？」（2026 年 2 月） （https://www.dlri.co.jp/report/ld/575712.html） 
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