リバースモーゲージ

1. リバースモーゲージとは

リバース「逆の」　　モーゲージ「抵当」、「担保」

　　　　　　　　　　　　↓

　　　　　　「逆住宅融資」・「住宅担保年金」

高齢者が所有（居住）する住宅及び土地などの不動産等を担保として、生活資金や医療費等に充当する資金やゆとりある生活を送るための生活資金を定期的あるいは一時的に融資し、契約終了時（死亡・転居など）にその担保とした不動産あるいはその他の金融資産もって一括返済を行う制度。

融資が実行されている期間中、元金の返済及び利息の支払は基本的に必要なく契約終了時に元金及び利息が一括返済される。

2. 融資の方式

· 直接融資方式によるリバースモーゲージ

融資を行う地方自治体が、貸付金額から金利負担などのすべてを直接行う方式

武蔵野市・中野区の２つの自治体が採用

　　　　　　　　　　　住宅・土地を担保　　

高齢者世帯　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　毎月定額融資など　　　　　　　公的機関　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　【契約者死亡後】　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　住宅・土地により一括返済

または金融資産などにより一括返済　

　　　この方式は、融資を行う地方自治体が融資に関するほとんど全ての業務を行うため、リバースモーゲージ制度におけるリスクの全てを負担し、資金的な負担が大きくなるという特徴がある　　

· 間接融資方式によるリバースモーゲージ

地方自治体が融資を行う金融機関を斡旋し、利用者への融資は金融機関から行う制度

　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　公的機関

　　　　　　　　　　①リバースモーゲージの申込

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　②斡旋

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　⑤利子支払

　　　　　　　　　　　③住宅・土地を担保　　

高齢者世帯　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　④毎月定額融資など　　　　　銀行など　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　【契約者死亡後】　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　住宅・土地により一括返済

または金融資産などにより一括返済　

　　　この方式は、融資を行う機関が民間銀行等であり、地方自治体が融資に対する利息負担をすればよく、資金的な負担が少なくなる特徴がある

3. リバースモーゲージ制度のメリット・デメリット

· メリット

1 逓減傾向にある公的年金をはじめとする社会保障制度への高齢者の依存を和らげることができる

2 高齢者世代の消費活性化、不動産の流動化による経済効果

3 高齢者の居住場所を確保しながら資金融資を受けることができる

4 介護を行っている現役世代の介護・医療の自己負担費用を捻出することができる。

· デメリット

1 長生きリスク

定額融資を行っていくことを前提に設定するが、貸付限度額に達した場合以後の融資を行うことができない。

2 担保割れリスク

当初設定した貸付限度額が地価の下落等により下がった場合金融機関等の担保割れの可能性がある

3 金利リスク

利率は長期プライムレートを基準とした変動金利を採用するため、金利上昇時においては、高齢者世帯の受取る元金が減少してしまうというリスクがある

4. リバースモーゲージ実施例

1 地方自治体が行っているリバースモーゲージ（間接融資方式）

· 【貸付対象】

· 借入申込者が単独で所有または同居の配偶者と共有している不動産に居住していること

· 最低評価額は概ね1,000万円～1,500万円以上（実際には3,000万程度が目安）

マンションは多くの場合対象外

· 借入申込者が居住している不動産に賃借権等の利用権及び抵当権等の担保権が設定されていないこと

· 借入申込者に配偶者または借入申込者もしくは配偶者の親以外の同居人がいないこと

· 借入申込者の世帯の構成員が原則として65歳以上であること

· 借入申込者の世帯が市町村民税非課税程度の低所得世帯であること

· 推定相続人の中の一人が連帯保証人になることができること

　　　　【貸付内容】

· 貸付月額　　30万円程度まで　　平均で10万円前後が一般的

· 貸付限度額　　土地評価額の70％程度　　

· 貸付利率　　年3％または毎年4月1日時点の長期プライスレートのいずれか低い方で、地方自治体の福祉協議会が定めた利率

　　　（2005年8月現在で長期プライムレートが1.45％）

· 貸付期間　　貸付元利金が貸付限度額に達するまで

　　　（貸付限度額に達した時点で生活資金の貸付は停止されますが、その後も契約終了まで担保不動産に居住することができる）

· 契約の終了　　借受人（連帯借受人がいる場合は借受人及び連帯借受人）が死亡した時。もしくは地方自治体等が貸付契約を解約した時

· 担保の設定　　借入申込者の所有する居住不動産に根抵当権を設定し登記する

2 民間金融機関等が行っているリバースモーゲージ

· 中央三井信託銀行

中高所得者層を対象にしており、担保となる不動産の土地評価額が原則7,000万円以上の場合

貸付利率　　短期プライムレートに連動する変動金利

· トヨタホーム㈱、トヨタファイナンシャルサービス㈱

　　　愛知県に住む60歳以上のトヨタホームの一戸建オーナーを対象に行っている

5. 相続とリバースモーゲージ
①遺産相続

高齢者世帯が相続財産として「不動産」のみを遺した場合、相続人が子供３人と仮定した場合、分割方法は売却して金融資産とするか、あるいは相続人の１人が不動産を相続しその他の金融資産を他の２人が相続するといったパターンとなります。
　　　　　　　　　　　　　　　　　↓

　　　　　　遺産としての不動産は相続において均等配分が難しい

　　　　　　現金・金融資産等は相続において、比較的、均等配分がしやすい

　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　以上を考慮した場合において、生前においてリバースモーゲージを利用し、貸付融資からの収入を生活資金等に充当し、その分預貯金その他の金融資産を遺せた場合には遺産相続が容易に行われることとなる。　

　　②推定相続人とのトラブル

　　・推定相続人からすると、リバースモーゲージを利用すると不動産を担保に融資を受け、契約者の死後売却によって返済を終了するため、推定相続人からすると遺産を相続する範囲が減少してしまうことになる。

・リバースモーゲージを利用する際には、必ず推定相続人の同意を条件としている。

（旭化成では利用の際には、推定相続人全員からの同意を必要としている。）

　　　　　　　　　　　　　　　↓

　　制度の特性上、推定相続人とのトラブルに関するリスクは常に存在している
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