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◎住宅ローン減税制度の控除限度額の変化が住宅取得に及ぼす影響

〇分析対象
730万人（2,400万人から同行メインで利用していると考えられる群を抽出）

〇方法
住宅ローン減税制度の変化があった時期に、住宅取得確率※がど

のように変化したかを分析、制度の変化が個人の住宅取得行動に
どのくらいの大きさの影響を及ぼすのかを検証。

※ ある年に住宅を購入していない個人が翌年住宅を購入する確率。

住宅ローン契約実施＝新規住宅取得とみなし、以下の計算式で算出。

t年における住宅取得確率 = t年中の新規住宅取得（ローン契約）件数
t−1年末の住宅未取得（ローン未契約）件数

〇対象期間（考え方）
住宅ローン減税制度の変化があり、かつ消費税増税等の大きな

経済的要因が発生していない時期※を用いるべく、H22～H23を採
用（最大控除額が100万円減少）。

不動産協会の委託に基づき、みずほ銀行の顧客情報データをもとに東京大学エコノミックコンサルティングが分析実施

〇100万円の最大控除額の変化による効果
・住宅取得確率は10％～15％程度変動、新規の住宅購入者の割合
が減少⇒変動は年齢・資産残高・地域の区分を問わず概ね確認
＊推計値で捉えられている変化は22年12月までと比較して23年1月から不連続にロー

 ン需要が低下していることを主に反映（22年から23年への移行に伴う低下幅大）

※家計による違いを考慮した効果
・中程度の家計保有資産規模（総預り資産残高400～2000万円）
と、相対的に若い家計（ 37~48才程度）において最大控除額の
変化に対する感応度が高く減税制度の効果が高いことが確認。

【参考】住宅取得確率の変動インパクト（一試算）
・控除限度額100万円の減額によって、住宅（戸建・マンション）

50,000～75,000戸程度の需要減の可能性。
⇔100万円増額した場合は50,000～75,500戸の需要増。

＜分析の枠組みの概要＞
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消費税８％ 消費税10％分析対象期間

＜分析結果のポイント＞

＜ローン減税最大控除額の減少と住宅取得確率の関係（イメ―ジ）＞

【参考】住宅ローン減税制度の最大控除額の変遷（一般住宅）

※「他の諸要素を受けてバイアスがかかっている」可能性が最も排除できる期間を設

定。制度の変化が生じたタイミングの前後短い期間を分析対象としている（金利、

（可処分）所得、金融資産、消費、ＧＤＰが同タイミングで大きく変化していない）.

 （東京大学エコノミックコンサルティング）。
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け
、
そ
れ
を
元
に
、
住
宅
ロ
ー
ン
減
੫
の
減

੫
額
の
ม
化
が
ݸ
人
の
住
宅
取
得
行
動
、
す

な
わ
ち
住
宅
ध
要
に
ど
れ
だ
け
の
Ө
ڹ
を
༩

え
る
か
を
分
ੳ
・
検
ূ
し
た
。
住
宅
ロ
ー
ン

減
੫
と
は
、
住
宅
ロ
ー
ン
残
高
の
一
定
ׂ
合

を
所
得
੫
な
ど
か
ら
߇
আ
す
る
制
度
だ
。
住

宅
ロ
ー
ン
減
੫
に
つ
い
て
は
こ
れ
ま
で
も
い

く
つ
か
の
機
関
が
そ
の
ޮ
Ռ
検
ূ
を
行
っ
て

き
た
。
た
だ
し
、
こ
れ
ま
で
の
ݚ
ڀ
は
、
住

宅
着
工
統
計
な
ど
の
集
計
さ
れ
た
統
計
数
値

か
ら
住
宅
ロ
ー
ン
減
੫
の
ޮ
Ռ
を
分
ੳ
す
る

性
֨
を
༗
し
た
も
の
が
多
く
、
住
宅
を
取
得

し
て
い
な
い
人
も
含
め
た
ݸ
人
が
住
宅
ロ
ー

ン
減
੫
に
よ
っ
て
実
際
に
ど
う
ߪ
入
行
動
に

Ө
ڹ
を
ٴ
΅
し
た
か
ま
で
は
必
ず
し
も
検
ূ

で
き
て
い
な
か
っ
た
。
ࠓ
ճ
、
み
ず
ほ
ۜ
行

ྍ
ա
ޡ
ഛ
ঈ
に
関
す
る
ຽ
事
手
ଓ
き
の
長
期

化
や
そ
れ
に

う
ห
ޢ
࢜
අ
用
の
高
額
化
と

い
っ
た
課
題
に
対
し
て
、

大
な

解
と
ࡋ


の
全
デ
ー
タ
か
ら
ݪ
ࠂ
と
被
ࠂ
の
交
ব
プ

ロ
セ
ス
を
ή
ー
Ϝ
理

で
ه
ड़
し
た
う
え
で

そ
の
Ϟ
デ
ル
を
ਪ
定
し
て
行
動
パ
タ
ー
ン
を

解
明
し
、
ห
ޢ
࢜
අ
用
の
成
ޭ
ใ
ु
ࢧ

い

や
、
ห
ޢ
࢜
අ
用
の
ഊ
者
ࢧ

い
、
と
い
っ

た
制
度
が
ࡋ

の
長
期
化
や
අ
用
高
額
化
を

ট
い
て
い
る
こ
と
を
明
ら
か
に
し
た
。

ࠓ
ճ
、
不
動
産
協
会
か
ら
の
ҕ
ୗ
に
基
づ

き
、
わ
れ
わ
れ
東
京
大
ֶ
エ
コ
ノ
ϛ
ッ
ク
コ

ン
α
ル
テ
ィ
ン
グ
が
、
み
ず
ほ
ۜ
行
よ
り
ݸ

人
ސ
客
の
住
宅
ロ
ー
ン
や
༬
金
口
࠲
等
に
ま

つ
わ
る
取
Ҿ
デ
ー
タ
を
ಗ
໊
加
工
化
し
た
形

の

大
な
Ϗ
ッ
グ
デ
ー
タ
と
し
て
提
ڙ
を
受

住宅税制の変化と
住宅需要
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ετοΫܗ成ʹ͢ࢿΔのͱΑΓɺधのபで Δ͋ॅ
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膨
大
な
ミ
ク
ロ
の
ビ
ッ
グ
デ
ー
タ
で

住
宅
ロ
ー
ン
減
税
の
効
果
を
検
証

ۙ
年
、
Ϗ
ッ
グ
デ
ー
タ
を
用
い
て
、
消
අ

者
・
企
業
の
行
動
や


の

策
等
の
ޮ
Ռ

を
実
ূ
的
に
分
ੳ
す
る
実
ূ
ϛ
ク
ロ
経
ࡁ
ֶ

が

目
さ
れ
て
い
る
。
̜
̖
̛
̖
な
ど
の
Ｉ

Ｔ
企
業
が
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
分
野
で
活
用
す

る
よ
う
に
な
り
、
༷
々
な
成
Ռ
を
出
す
よ
う

に
な
っ
た
た
め
だ
。
実
ূ
ϛ
ク
ロ
経
ࡁ
ֶ

は
、
デ
ー
タ
を
分
ੳ
す
る
こ
と
で
、

策
や

規
制
が
企
業
や
消
අ
者
に
ど
の
よ
う
な
Ө
ڹ

を
༩
え
る
か
を
ݚ
ڀ
し
、
そ
の

見
か
ら
社

会
課
題
を
解
決
す
る
た
め
に
必
要
な
施
策
・


策
を
導
き
出
せ
る
よ
う
に
も
な
っ
て
い

る
。
例
え
ば
、
ࢲ
の
ݚ
ڀ
で
は
、
ถ
ࠃ
の
ҩ
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の
デ
ー
タ
を
活
用
し
た
こ
と
に
よ
り
、
こ
う

し
た
ϛ
ク
ロ
α
イ
ド
か
ら
の
ア
プ
ロ
―
ν
が

可
能
に
な
っ
た
の
だ
。
実
際
に
活
用
し
た

デ
ー
タ
の
Ϙ
リ
ỿ
ー
Ϝ
と
し
て
は
、
同
行
の

ݸ
人
ސ
客
２
４
０
０
万
人
分
の
デ
ー
タ
の
う

ち
、
取
Ҿ
内
容
か
ら
同
行
を
メ
イ
ン
ό
ン

ク
と
し
て
利
用
し
て
い
る
と
考
え
ら
れ
る

７
３
０
万
人
分※
１

の
デ
ー
タ
を
用
い
た
。

（図 1）住宅ローン減税制度の最大控除額の変遷（一般住宅）

【参考】不動産協会広報誌「FORE」122号（2021年11月発行）より抜粋
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一
般
的
に
、
施
策
や

策
の
ޮ
Ռ
を
検
ূ

す
る
に
は
、
ൺ
ֱ
対

と
な
る
統
制
܈
を
Կ

に
す
る
か
で
༷
々
な
手
法
が
あ
る
。
ࠓ
ճ
は

施
策
や

策
の
ม
更
前
を
統
制
܈
と
す
る
こ

と
で
ޮ
Ռ
を
検
ূ
す
る
。
༸

の
セ
ー
ル
の

ޮ
Ռ
検
ূ
で
、
セ
ー
ル
以
外
の
要
Ҽ
が
セ
ー

ル
前
後
で
一
定
で
あ
れ
ば
、
セ
ー
ル
前
後
を

ൺ
ֱ
す
れ
ば
よ
い
。

こ
の
手
法
を
用
い
れ
ば
、
住
宅
ロ
ー
ン
減

੫
も
ޮ
Ռ
を
検
ূ
で
き
る
。
住
宅
ロ
ー
ン
減

੫
は
、
こ
れ
ま
で
一
定
期
間
（
年
）
͝
と
に

減
੫
額
（
最
大
߇
আ
額
）
が
ม
化
し
て
き

た
。
し
た
が
っ
て
、
減
੫
額
に
ม
化
が
あ
っ

た
年
の
前
後
を
ൺ
ֱ
す
れ
ば
よ
い
。

分
ੳ
に
際
し
、
計
量
経
ࡁ
ֶ
的
観
点
か
ら

は
、
減
੫
額
の
ม
化
以
外
の
経
ࡁ
的
要
Ҽ
、

例
え
ば
、
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
や
、
消
අ
੫


Ҿ
上
げ
、
金
利
、
所
得
、
金
༥
資
産
、
̜

̙
̥
等
の
ม
化
と
い
っ
た
他
の
ॾ
要
ૉ
の
Ө

ڹ
を
受
け
る
可
能
性
が
最
も
ഉ
আ
で
き
る
ൺ

ֱ
的

い
期
間
を
対

と
し
て
設
定
す
る
必

要
が
あ
る※
２

。
こ
の
た
め
、
֤
種
の
経
ࡁ
指
標

等
に
基
づ
き
ਫ਼
ࠪ
を
行
っ
た
上
で
、
そ
う
し

た
Ө
ڹ
を
最
も
ഉ
আ
し
え
る
と

அ
し
た

２
０
１
０
年
Ỗ
２
０
１
１
年
を
分
ੳ
対

期

間
と
し
た
（
ਤ
1
）
。
な
お
、
同
期
間
は
住

宅
ロ
ー
ン
減
੫
の
最
大
߇
আ
額
が
１
０
０
万

円
減
少
し
て
い
る
。

ま
た
、
۩
体
的
な
Ө
ڹ
を
ਤ
る
指
標
と
し

て
、
あ
る
年
に
住
宅
を
ߪ
入
し
て
い
な
い
ݸ

人
が
ཌ
年
住
宅
を
取
得
す
る
確

を
「
住
宅

取
得
確

」
と
し
て
定
義
し
、
同
確

が
対


期
間
で
ど
の
程
度
増
加
も
し
く
は
減
少
す

る
か
を
ਪ
定
し
た
。
ࠓ
ճ
で
ݴ
え
ば
、
住
宅

ロ
ー
ン
ܖ
約
者
を
住
宅
取
得
者
を
と
み
な

し
、
例
え
ば
２
０
１
０
年
７
月
31

に
住
宅

を
保
༗
し
て
い
な
い
人
（
住
宅
ロ
ー
ン
ະ
ܖ

約
数
）
の
う
ち
、
２
０
１
０
年
８
月
中
に
住

宅
を
取
得
し
た
人
（
住
宅
ロ
ー
ン
ܖ
約
数
）

の
ׂ
合
が
２
０
１
０
年
８
月
の
住
宅
取
得
確


に
な
り
、
同
༷
に
他
の
月
に
つ
い
て
も
確


も
求
め
て
分
ੳ
を
行
っ
て
い
る
。

例
え

ば
、
Ծ
に
２
０
１
０
年
11
月
末
時
点
で
、
住

宅
を
取
得
し
て
い
な
い
人
数
が
１
０
０
人

で
、
２
０
１
０
年
12
月
の
の
住
宅
取
得
者
が

10
人
だ
っ
た
場
合
、
住
宅
取
得
確

は
10
ˋ

に
な
る
。
さ
ら
に
、
分
ੳ
で
は
、
年
ྸ
や
資

産
残
高
の
高
低
、
地
域
と
い
っ
た
細
か
い
区

分
に
分
け
、
そ
の
区
分
͝
と
の
住
宅
取
得
確


を
考
ྀ
し
て
い
る
。

最
大
控
除
額
1
0
0
万
円
の
変
化
は

住
宅
需
要
を
大
き
く
変
動
さ
せ
る

分
ੳ
の
݁
Ռ
、
住
宅
ロ
ー
ン
減
੫
の
最
大

߇
আ
額
の
１
０
０
万
円
の
ม
化
に
対
応
し

て
、
住
宅
ध
要
が
10
ˋ
Ỗ
15
ˋ
程
度
ม
動
す

る
こ
と
が
わ
か
っ
た
（
ਤ
2
）
。
こ
れ
は
、

Ծ
に
最
大
߇
আ
額
が
１
０
０
万
円
ॖ
減
さ
れ

た
場
合
、
新
規
の
住
宅
ߪ
入
者
の
ׂ
合
が

そ
れ
だ
け
減
少
す
る
こ
と
を
ࣔ
ࠦ
し
て
い

る
（
１
０
０
万
円
֦
充
さ
れ
た
場
合
は
増

加
）
。
ま
た
、
こ
の
ม
動
は
、
年
ྸ
・
資
産

残
高
・
地
域
の
区
分
を

わ
ず
֓
ね
確
認

さ
れ
る
と
も
に
、
Ո
計
に
よ
る
ҧ
い
も
考

ྀ
し
た
場
合
、
中
程
度
の
Ո
計
保
༗
資
産

規
模
（
総
༬
り
資
産
残
高
４
０
０
万
円
Ỗ

２
０
０
０
万
円
）
と
、
૬
対
的
に
ए
い
Ո
計

（
37
Ỗ
48
࠽
程
度
）
に
お
い
て
、
減
੫
額
の

ม
化
に
対
す
る
感
応
度※
３

が
高
く
、
減
੫
の
ޮ

Ռ
が
高
い
こ
と
が
確
認
で
き
た
。
な
お
、

ࠓ
ճ
の
ਪ
計
値
で
ଊ
え
ら
れ
て
い
る
ม
化

は
、
２
０
１
０
年
12
月
ま
で
と
ൺ
ֱ
し
て
、

２
０
１
１
年
１
月
か
ら
不
連
ଓ
に
ロ
ー
ン
ध

要
が
低
下
し
て
い
る
こ
と
を
主
に

ө
し
て

い
る
。
２
０
１
１
年
３
月
に
東

本
大
震
災

が
あ
り
、
震
災
後
の
デ
ー
タ
も
一
部
含
ん
で

い
る
た
め
、
部
分
的
に
は
震
災
の
Ө
ڹ
を

含
ん
で
い
る
可
能
性
は
あ
る
が
、
む
し
ろ

２
０
１
０
年
か
ら
２
０
１
１
年
へ
の
移
行
に

と
も
な
う
߇
আ
額
の
低
下
෯
の
Ө
ڹ
を
主
に

ଊ
え
て
い
る※
４

。

一
ࢼ
ࢉ
と
し
て
ࠓ
ճ
の
ਪ
計
値
の
住
宅
取

得
確

の
ม
動
イ
ン
パ
ク
ト
を
、
住
宅
の
数

（
戸
建
・
マ
ン
シ
ョ
ン
）
に
換
ࢉ
し
た
場

合
、
Ծ
に
全
ࠃ
で
住
宅
の
ܖ
約
が
年
間
で
お

よ
そ
５
０
万
戸
程
度
と
す
る
の
で
あ
れ
ば
、

最
大
߇
আ
額
１
０
０
万
円
の
ॖ
減
は
５
万
戸

Ỗ
７
万
５
０
０
０
戸
程
度
の
ध
要
減
を
も
た

ら
す
可
能
性
が
あ
る※
５

。
こ
れ
は
、
コ
ロ
ナ
禍

の
Ө
ڹ
を
受
け
た
２
０
２
０
年
度
の
住
宅
着

工
（
持
Ո
・
分
ৡ
住
宅
）
が
前
年
度
ൺ
で
マ

イ
ナ
ス
４
・
１
万
戸※
６

と
な
っ
た
点
に
ؑ
み
れ

ば
、
見
方
に
よ
っ
て
は
、
コ
ロ
ナ
禍
を
上
ճ

る
Ө
ڹ
を
も
た
ら
し
う
る
お
そ
れ
が
あ
る
と

も
考
え
ら
れ
よ
う
。
な
お
、
ࠓ
ճ
の
最
大

߇
আ
額
１
０
０
万
円
の
ม
化
の
住
宅
取
得

確

へ
の
Ө
ڹ
の
ਪ
計
値
は
、
ൺ
ֱ
的
高

め
の
ਪ
計
値
と
な
る
。
�
�
�
�
年
の
戸

建
住
宅
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
全
ࠃ
ฏ
ۉ
価
֨

を
�
�
�
�
万
円
程
度
と
想
定
す
る
と
、

�
�
�
万
円
は
約
3
ˋ
の
価
֨
低
下
に
૬
当

し
、
3
ˋ
の
低
下
に
対
し
て
10
ˋ
の
ध
要
増

˞� ̓̏ ສ̌ਓのதʹɺॅローϯΛར༻
͍ͯ͠Δਓɺར༻͠ ͍ͯͳ͍ਓؚ·
れΔ

˞� ֎తཁҼҎࡁܦ ʹɺ̏ ݄ɺ̕ ݄ʹؔ͢
ΔقઅੑΛྀ͢ߟΔたΊʹ྆ ݄ੳ
ର Β͔আ֎

˞� Δ͋ࡦࢪʹର͢Δ影ڹの߹͍
˞� Ճ͑ͯ ɺΈͣ΄ۜ行の٬ސのؔ

্ɺ౦地ํの٬ސのσーλগͳ͍
˞� ަ௨লʮྩ�　ॅணࠃ

౷ܭʯの࣋Ոʢ��ສށ����ʣٴͼ
ৡॅʢ��ສށ����ʣの߹ܭ��ສ
ށ��ສݮधཁ　ށ���� �̫�ˋ
ʙ �� Λ̀͠ࢉܭ た

˞� ʯのྩܭ౷ަ௨ল　ʮॅணࠃ
ݩのͪ࣋Ոɾৡॅの߹ܭ
��ສށ���� Β͔ɺྩ�のͪ࣋
Ոɾৡॅ߹ܭ��ສށ����Λࠩ͠
Ҿ͍た�ສށ���Λ͢ࢦ

と
考
え
る
と

力
性
は
約
3
と
な
る
。
こ
の

点
に
つ
い
て
は
震
災
の
Ө
ڹ
や
ۜ
行
の
口
࠲

デ
ー
タ・ロ
ー
ン
デ
ー
タ
を
用
い
た
ϛ
ク
ロ
レ

ベ
ル
の
ਪ
計
値
で
あ
る
こ
と
も
一
部
Ө
ڹ
し

て
い
る
可
能
性
が
あ
る
が
、
少
な
く
と
も
ࠓ

ճ
利
用
し
た
デ
ー
タ
か
ら
見
る
限
り
、

策

ޮ
Ռ
は
大
き
い
と
ݴ
え
る
。    　
　

   （
談
）

（図 2）分析結果に基づくローン減税最大控除額の減少と
住宅取得確率の関係（イメ―ジ）

* 特定の時点での住宅取得確率を 100 として基準化した場合
Tax Benefit（ローン減税最大控除額）の変化

最大控除額▲100万円

住
宅
取
得
確
率*

の
減
少
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