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Abstract

Due to the rapid aging of Japan's population and its declining birthrate, the Japanese public cannot expect 
to receive sufficient public pensions and other benefits to fund their retirement, and they are being asked to 
improve their financial literacy in building assets through self-reliance.  That said, Japanese ardently want 
to own their own homes and to continue living in their own homes after retiring.  A reverse mortgage is a 
mechanism that enables the effective use of self-owned real estate, and the need for reverse mortgages will 
become more evident.  However, the fact is that awareness of reverse mortgages is still limited.  The cur-
rent study identified the current state of and issues with aspects of the demand for reverse mortgages, and it 
conducted a survey to determine whether reverse mortgages can be used as a measure to fund retirement and 
how financial literacy will be affected.  Results indicated a high level of financial literacy among individuals 
who knew about reverse mortgages and that the experience of purchasing a home contributed to improved 
financial literacy and the ability to build assets for retirement.
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１．はじめに

1 － 1．老後生活の現状

今日、わが国は少子高齢化の急速な進
展により総人口約 4分の 1を 65歳以上
の高齢者が占める社会に直面している。
医療、介護、年金といった社会保障政策

はこの高齢者の需要に十分応えることが
できず、高齢者の将来生活への不安は切
実である。老後資金に対する十分な公的
年金の受給が期待できない中、国民は自
助努力による資産形成が問われている。
また、2019年 6月、老後資金 2,000万円
が大きな話題となったが、それだけ日本
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人が老後の生計に対して不安を抱いて
いるあらわれであろう。一方、日本人は
持家志向が高く、長い間住宅ローンを組
み、住宅を所有する。しかし、住宅ロー
ンの返済に一生懸命であり、購入した家
をどうしたいのか、考える人はそう多く
はない。将来、子供に残すのか、売却し
て移り住むのか、あるいはリバースモー
ゲージ 1）等の金融商品の利用も選択肢の
1つである。特に老後、持家に住み続け
たい意向が強く、かつ老後資金が不足し
ているのであれば、日本でリバースモー
ゲージが普及する土壌は十分ある。しか
しながら、その認知度は低いのが実情で
ある。上山（2020）によると、日本人のリ
バースモーゲージの認知度や商品に対す
る理解力に与える金融リテラシーの影
響について実証分析をおこなっている。
結果として、日本人の金融リテラシーが
諸外国と比較して低いことも、リバース
モーゲージが浸透しない要因になってい
るだろうとしている。

1 － 2．金融リテラシー・クイズ

わが国で、大規模におこなわれた調査
として、金融公報中央委員会による金融
リテラシー調査（2022年）がある。個人
のお金の知識、判断力の現状を把握する

1） リバースモーゲージとは、持ち家を担保に生活資金などを借入れし、契約者の死後、担保物件を売却して借入
金を返済する仕組

2） 金融経済教育推進会議（事務局：金融公報中央委員会が「生活スキルとして最低限身に付けるべき金融リテ
ラシー」の内容を具体化し、年齢階層別に対応付けを行って作成したもの。

3） 8分野とは「家計管理」「生活設計」「金融取引の基本」「金融・経済の基礎」「保険」「ローン・クレジット」「資
産形成」「外部知見の活用」である。

4） 金融リテラシー調査の 5つの質問から構成されるミニ・テスト。所要時間は 2～ 3分程度。自身の得点を性
別、年齢層別、都道府県別の平均点と比較ができ、自身の金融リテラシーのレベルを確認できる。また、誤答
になった設問の金融リテラシー・マップ上の分類をみて、自身の弱点分野が確認できる。

ことを目的として、2016年から 3年おき
に実施しており、今回で 3回目の調査で
ある。インターネットによるアンケート
調査で、対象は 18～ 79歳の個人 30,000
人。設問は、「金融リテラシー・マップ 2）」
の 8分野 3）に基づき、「金融知識・判断力」
に関する正誤問題と「行動特性・考え方
等」といった金融リテラシーにかかる 53
問で構成。53問のうち 4割程度は、米
国 FINRA（金融業界監督機構）や OPEC
など海外機関による同種の調査と比較
が可能な内容としている。また、金融公
報中央委員会では、当金融リテラシー調
査の一部を「金融リテラシー・クイズ 4）」
としてホームページ「知るぽると」に掲
載し、金融リテラシーの状況を把握でき
るようにしている。今回、高齢者への老
後資金に関連するアンケート調査に先
立ち、調査対象の高齢者に「金融リテラ
シー・クイズ」を解答させ、その結果を
表１に示す。金融リテラシー・クイズの
結果を 100点満点で平均化し比較を行っ
た。今回実施の高齢者アンケート全体で
の平均点が 59.52点で、住宅購入経験者
が 63.08点と高い結果が確認された。住
宅購入未経験者の平均点 51.93点と比較
しても高い結果であった。この点は、住
宅購入の経験が、金融リテラシーを押し
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上げる効果だと推測する。また、全国平
均と比べても高い点が、確認される結果
となった。
上記の点を踏まえ、本研究では、金融
リテラシーの向上の要因と老後生活の現
状との関連性を明らかにする。住宅購入
経験が金融リテラシーの向上に関連があ
るのかの分析を試みる。
本稿の構成は以下の通りである。「2」

では、老後資金に関する先行研究をレ
ビューする。「3」は、本研究の分析に用
いるデータについて紹介する。さらに、
「4」でこれらの要因より統計的な証拠と
アンケート調査結果を示し、その分析を
行う。最後に、「5」では、本研究で得られ
た結果を確認し、今後の研究課題につい
て触れる。

1 － 3．リバースモーゲージ活用の現状
について

現在の高齢者が、リバースモーゲージ
という言葉を聞いたことがあるだろう
か。高齢者は労働所得が入らず現金収入
に乏しくなるが、持ち家は所有している
場合が多い。日本の持ち家比率が多い点
を考慮して、持ち家に住み続けながら住
宅資産の価値を現金化することができ、
欧米諸国等では公的年金を補完する形で

5）  平成30年住宅・土地統計調査によると、持ち家が3280万2千戸で、住宅総数に占める割合は61.2％である。

普及している。しかし、日本におけるリ
バースモーゲージの市場を見ると、国民
の認知度は低いのが現状である。「超高
齢化社会」、「貯蓄不足」「高い持家率 5）」が
当てはまる日本であれば、リバースモー
ゲージに対するニーズが高まってもよい
はずである。特に、日本人は高齢期に持
ち家に住みたいという意向が強く、また
長寿命化と公的年金不足を背景に老後の
生計に対する不安も大きい。住宅資産を
換金して現金収入を増やすことができれ
ば、老後の不安も逓減するのではないだ
ろうか。2019年 6月、老後資金 2,000万
円が大きな話題となったが、それだけ日
本人が老後の生計に対して不安を抱いて
いるあらわれであろう。少子高齢化によ
り十分な公的年金の受給が期待できない
中、国民は自助努力による資産形成の必
要性が問われている。一方で、日本人は
持家志向が高く、長い間住宅ローンを組
み、住宅を所有する。しかし、住宅ロー
ンの返済に一生懸命であり、購入した家
をどうしたいのか、考える人はそう多く
はない。将来、子供に残すのか、売却し
て移り住むのか、あるいはリバースモー
ゲージの利用も選択肢の 1つである。特
に老後、持家に住み続けたい意向が強
く、かつ老後資金が不足しているのであ

表１　金融リテラシー・クイズの平均得点

（出所）「金融リテラシー・クイズ」の結果を基に筆者作成
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れば、日本でリバースモーゲージが普及
する土壌は十分ある。しかし、実際は認
知度さえ低い。

２．先行研究

ここでは、老後への不安、リバース
モーゲージ、高齢者の金融リテラシーに
関する先行研究を紹介する。日本人のリ
バースモーゲージの認知度や商品に対す
る理解力に与える金融リテラシーの影響
について実証分析として、上山（2020）
では、わが国では、老後は、持家に住み
続けたい意向が強く、かつ老後資金が
不足しているのであれば、リバースモー
ゲージが普及する土壌は十分ある。しか
し、実際の認知度は低い。日本でリバー
スモーゲージの認知度が低い要因を明ら
かにするために、金融リテラシーの影響
に注目して実証分析を行った。基本属性
や金融リテラシーの内生性をコントロー
ルした上でも、金融リテラシーの有意性
が確認され、リバースモーゲージの認知
度に金融リテラシーが影響しているこ
とが明らかになった。リバースモーゲー
ジを知らない人を対象に、商品内容の理
解力について分析した結果、金融リテラ
シーを備えていなければ、簡単な説明で
は理解できないことも判明した。日本人
の金融リテラシーが諸外国と比較して低
いことも、リバースモーゲージが浸透し
ない要因になっているだろうとしてい
る。日本におけるリバースモーゲージの

6）  JTI（一般社団法人移住・住みかえ支援機構）が、お客様のマイホームを借り受け、お客様にかわって転貸す
る仕組み。空室期間はもちろん、入居者の家賃滞納のような突発的な出来事が起きても、お客様に対し、JTI
が賃料保証をする仕組み。

市場は、提供する機関により利用対象者
や利用使途が様々である。このような市
場を理解するためには、金融リテラシー
を備えておく必要があるとしている。
大垣（2018）では、定年等後の住宅ロー
ン負担とリバースモーゲージとして、家
計資産の相当部分を占める住宅に着目
し、住み続けたまま資産を資金化する手
法として、リバースモーゲージが位置付
けられてきた。わが国では今後、超長期
の住宅ローン負担を定年等後に緩和する
ためにリバースモーゲージを利用すると
いう特殊なニーズが顕現化することが予
想される。住み続けたまま住宅を資金化
することにより年金代替の役割を果たさ
せるという従来的な考えとは別に、期間
35年という超長期の住宅ローンを標準
化したために、負の影響を緩和するため
に考えられる不動産活用の仕組みを検討
する必要がある。通常の不動産を担保と
するリバースモーゲージの融資限度額の
上限を、そのプロトタイピングを行った
上で、JTIの借上げ制度 6）を利用した融資
可能限度額がどの程度増加するかシミュ
レーションを行っている。結果として、
通常の不動産を担保とするリバースモー
ゲージの融資限度額の上限を 200万円余
り上回る水準となった。これは、60歳に
おける平均的な住宅ローン残高には 100
万円程度不足するが、この程度であれば
退職金等で補てんしても負の影響は最小
限に留められるとしている。
小島（2016）では、我が国の場合、米国
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のような政府の関与が無いため、各金融
機関が独自の商品を提供しており、金融
機関によって商品の内容が異なってい
る。我が国のリバースモーゲージの現状
を整理した上で、今後の課題の検討をお
こなった。米国等で一般的に普及してい
るリバースモーゲージとは「高齢者が自
宅を担保に融資限度内の範囲で終身にわ
たり融資を受けるが、死ぬまで返済は必
要なく、死亡時に担保を処分して返済を
する」というローン商品であり、リバー
スモーゲージの基本的要件は終身（年金）
融資・期中無返済・ノンリコース 7）の 3
要素にあると考えている。我が国ではこ
れら 3要素を全て満たしているリバース
モーゲージ商品は現在のところ存在して
いない。従って、我が国のリバースモー
ゲージの課題もこの 3要件に集約される
としている。
國枝（2017）では、高齢者と金融リテ
ラシーとの関係に注目し、高齢者の資産
選択と金融税制につき検討を行った。理
論的には、若年期にはリスク資産への投
資割合を高くし、高齢期にはリスク資産
への投資割合を抑制するライフサイクル
を勘案した資産選択が求められる。その
点からもリスク資産への投資の抑制が正
当化される。最近では、認知能力の低下
した高齢者に対する詐欺的投資勧誘や適
合性の原則から見て不適切な証券商品の
販売の事例も無視できないようになって
きている。他方、現在の我が国の金融税
制は、年齢に応じた健全な資産形成の必
要性は十分考慮されておらず、年齢によ
7） ノンリコースとは返済責任が物件の範囲に限定される。それに対しリコースとは返済責任が物件の範囲を超

えて手持ちの資産や事業にも及ぶこと。

る適用制限のない。高齢者に対しても、
リスク資産への投資促進を図る税制と
なっている。年齢に応じた健全な資産選
択をサポートする金融税制として、現役
世代については、投資教育やデフォルト
設定といった措置を伴う確定拠出年金に
対する優遇税制を軸とすべきことを指摘
している。他方、高齢者向けの優遇税制
としては、高齢者（またはその支援者）に
対する適切な投資教育（通常の投資に関
する基礎知識に加え、詐欺的投資勧誘や
振り込み詐欺に対する防止策を含む）と、
高齢者の資産選択・資産管理を保護する
機能を有する金融商品を組み合わせたス
キームに対する税制優遇策を検討してい
くことを提唱し、今後、我が国の金融税
制の改革を検討していくことが強く望ま
れるとしている。
劉、小嶋、根上、宇於崎（2000）では、

自己所有の不動産（持ち家）を利用して
高齢者の生活安定を図る方策を見出すた
めに、既存の調査報告から高齢者の生活
における収入や生活意識、考え方を明ら
かにするとともに、リパースモーゲージ
制度を実施している地方自治体に対し
ヒアリング調査を行い、その利用実態を
調査、また、高齢者の生活安定の視点か
ら、地方自治体の貸付世帯の事例を分析
し、公的年金の上乗せ機能として期待さ
れるリバースモーゲージ制度による収入
増の効果を明らかにし、持ち家高齡者世
帯に対してはリバースモーゲージ制度が
果たす固定的な収入源としての役割につ
いて検証をおこなった。これは、社会的
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にはこれまでストックと見直されてきた
住宅、宅地などの不動産を融資返済時に
フロー化が可能となり、その有効活用が
図りやすくなる。また、高齢者のゆとり
ある老後生活には、預貯金、証券・株券
の運用、貸賃物件の運用などこれまでの
方法とともにリバ ースモーゲージ制度
を選択肢とできるよう現在の制度の利点
欠点などもふまえたうえで、今後の普及
と活用を目指すものとしている。結果と
して、リバースモーゲージ制度を利用す
る持ち家（不動産）を持つ高齢者世帯（リ
バースモーゲージ制度の利用者）には、
安定した収入として見込まれるが、運用
する地方自治体（リバースモーゲージ制
度の施行者）は、制度にたずさわる専門
職員の育成や融資方式の選定、さらに制
度に使われる原資の確保など重要な課題
が残されていることが明らかとなった。
リバースモーゲージ制度がより高齢者
に安心感、信頼感を持たれる制度として
定着、運用されることにより、有効利用
が望まれるストック資産が活用でき、ま
た、高齢者側の消費性向も高めることが
できるものと考えられる。
先行研究では、不動産を活用した老後
の資産形成において、金融リテラシーの
必要性は明らかにされている。しかしな
がら、不動産購入の経験、それに伴う、
住宅ローン等の借入経験による、金融リ
テラシーがどのように影響しているかは
究明されていない。したがって、下記を
究明課題１と設定する。

【究明課題１】　住宅の購入経験が金融リ
テラシーにどのように影響しているの

かを明らかにしたい。
また、金融リテラシーの向上は、単に
年齢を重ねるだけではなく、若年期から
の住宅購入等の経験が必要であると推測
される。また、住宅購入を行った一般消
費者に対するアンケート調査では、ライ
フプランへの意識、将来の資金計画の考
え方についての調査によると、「より意
識するようになった」と増加している。
また、住宅ローン商品に対する理解が高
い者、住宅ローン選択において、不動産
業者の営業マンから誘導を受けたと感じ
てる者は、より、ライフプランを意識し
ている点が確認されている。しかしなが
ら、その経験が、購入当初や保有期間に
ついてであり、実際に老後の生活に直面
している高齢者にはどの様に影響してい
るかについてのエビデンスは脆弱であ
る。今回、究明課題２として設定する。

【究明課題２】　実際に老後生活に直面す
る高齢者に対するアンケート調査よ
り、住宅購入経験が、老後生活の満足
度に与える要因を検証したい。

３．調査方法とデータについて

本研究では、全国 60歳から 80歳まで
の高齢者 1000名を対象に「金融リテラ
シー・クイズ」（Q 1～ Q 5）を含む、住宅
購入と融資に関するアンケート調査を実
施した。アンケート調査は、属性に関す
る質問（Q 6～ Q14）、行動特性等の考え
方に関する質問（Q15～ Q35）で実施し
た。また、「金融リテラシー・クイズ」は
金融リテラシー調査の 5つの質問から
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構成されるミニ・テストで、自身の金融
リテラシーのレベルを確認できる。問題
項目は、家計管理、生活設計、金融知識、
外部知見の適切な活用の 4項目を含ん
でいる。誤答になった設問の金融リテラ
シー・マップ上の分類をみて、自身の弱
点分野が確認できるのが特徴である。ア
ンケート調査は 2023年 9月に実施した。

４．調査結果と分析

４－１．高齢者アンケート回答者の属性
について

まず初めに回答者の属性について概
観する。内容は表２の通りである。現在
の住いで持家一戸建てが 58.8％と最も
多く、持家マンション 22.7％、賃貸マン
ション 13.1％の順である。全体の内、持
家の比率が 81.5％と大半を占める。同居
している者では、配偶者のみが 49.5％
で、ほぼ半数を占める。配偶者と子供
20.7％、単身 18.8％と続く。最終学歴は
大学卒業以上が 54.6％で半数以上と多
く、次いで、高校卒業 32.1％と続く。現
在の税込年収は 100万～ 300万円未満
が 37.1％と最も多く、年齢からも年金受
給者は大半を占める点が想定される。現
在の貯蓄総額では、50万円未満が 16.9％
と最も多く、1000万～ 2000万円未満
13.3％、500万～ 1000万円未満 13.2％、
300万～ 500万円未満 12.0％の順となる。
全資産の内不動産資産の割合では、30％
未満が 43.1％と大半であり、自己の評価
であるため、一般の平均（約 60.0％）と
比べると低い結果となっているのではと
推測する。現在のお住いの住宅の床面積

表２　高齢者アンケート回答者の属性
（N＝ 1000）

（出所）高齢者アンケート調査を基に筆者作成
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では、70㎡以上 80㎡未満が 12.5％と最多
で、50㎡未満 12.1％、150㎡以上 11.8％、
60㎡以上 70㎡未満 10.9％の順であり、
いずれも 10.0％を超えている。持家マン
ションは 60㎡以上 80㎡未満が多く、90
㎡以上 110㎡未満と 150㎡以上が持家一
戸建て、賃貸マンションが 50㎡未満が多
い点が想定される。現在居住しているお
住いの評価額（自己評価）によると、500
万円未満が 23.64％と最も多く、1000万
～ 2000万円未満 23.52％、500万～ 1000
万円未満 21.87％、2000万～ 3000万円
未満が 12.88％と続く。自己評価ではあ
るが、約 70％が 3000万円未満である点
が窺える結果であった。

４－２．金融リテラシー・クイズの正答
率の比較

金融リテラシーの確認の為、高齢者
アンケート対象者に対して金融リテラ
シー・クイズを実施した。結果は表１に
示す。金融リテラシー・クイズでは、自
身のレベルを確認するために全国平均
点等を公開している。全国平均点は 50.6
点で、高齢者の平均点は 59.52点と全国
平均を上回る結果であった。注目すべき
点は、平均点の比較で高齢者アンケート
対象者の内、住宅購入経験者の平均点
が 63.08点と高く、住宅購入未経験者の
平均点は 51.93点で約 11点の差となっ
た。この点は、住宅の購入経験が金融リ
テラシーの向上に寄与している点が確
認される結果であった。当該クイズは 5

Q1 Q2 Q3 Q4 Q5

高齢者アンケート 67.20% 58.20% 55.10% 51.10% 65.70%

住宅購入経験有 69.70% 62.20% 58.38% 57.20% 67.94%

住宅購入経験無 61.87% 49.68% 48.12% 38.12% 60.93%

全国平均 51.80% 46.20% 43.40% 40.80% 70.80%

30.00%
35.00%
40.00%
45.00%
50.00%
55.00%
60.00%
65.00%
70.00%
75.00%

高齢者アンケート 住宅購入経験有 住宅購入経験無 全国平均

家計管理 生活設計 外部検知金融知識

（出所）「金融リテラシー・クイズ」の結果を基に筆者作成

図１　金融リテラシー・クイズの正答率
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つの設問から構成されているミニ・テ
ストで、設問別の正答率は Q 1（家計管
理）67.20％、Q 2（生活設計）58.20％、
Q 3（金融知識）55.10％、Q 4（金融知識）
51.10％、Q 5（外部知見）65.70％であっ
た。注目すべきは図１に示すように、高
齢者の内住宅購入未経験の各設問の正答
率の中で Q 4（金融知識）が、全国平均と
比較し下回る結果であった。このことは
住宅の購入経験が金融リテラシーの向上
に特に影響している点が示唆される結果
であった。

４－３．金融リテラシーや老後生活に関
する特性や考え方

高齢者の金融知識や老後生活に関す
る特性と考え方について調査を行った。
Q15では、自身の金融知識が他の人と比
べてどのようなレベルにあると感じてい
るかについての質問で、「平均的」43.5％
で最も多く、「どちらかといえば低い」
29.1％、「とても低い」14.9％の順であっ
た。他の者と比べての自己評価で謙虚な
内容が窺える結果となった。或いは Q16
で、老後生活不安に対してでは、「少し

表３　高齢者アンケート回答者に関する特性や考え方（N＝ 1000）

（出所）高齢者アンケート調査を基に筆者作成
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不安を感じる」40.6％、「不安を感じる」
25.7％、「非常に不安を感じる」17.5％の
順であった。全高齢者の 83.8％（838÷
1000）が老後生活に不安を感じている結
果であった。Q19で老後生活の備えにつ
いて質問をおこなった。「公的年金で対応
したい」51.4％で大半を占め、「仕事をし
て得た所得で対応したい」13.7％、「資産
運用で対応したい」11.9％の順であった。
現状の老後資金対策としての公的年金で
の備えの高さが窺える結果であった。
現在のお住いをどのように活用したい
かについて、Q21では、「家族に資産を残
したい」31.86％、「現状は考えていない」
27.78％、「残す程の資産はない」19.15％、
「自分自身で使いたい」12.65％の順で
あった。その点は、回答をおこなった全
高齢者の内、「現状考えていない」、「残
す程の資産はない」の回答者を除いた、
83.52％が、お住いを自身又は家族のため
に使いたいと考えている。売却、賃貸に
出す等の住みかえは検討していない点が
窺える結果であった。やはり、老後は自
身の住宅で過ごしたい。家族に住まいを
残したいニーズは高いと推測する。しか
しながら、Q21の結果を考慮すると、現
在の住いに住み続けながら、自宅を活用
し老後資金を確保する仕組みであるリ
バースモーゲージの認知度は低い。Q22
ではリバースモーゲージについて「知ら
ない」が 52.5％で、半数を超える結果と
なった。（表３）

４－４．住宅購入経験者の特性や満足度、
不動産業者からの影響について

高齢者の内、住宅購入経験者（N＝

680）の方のみにを対象としてアンケー
ト調査を実施した。表４に示すように、
Q26で住宅ローン借入時の融資率（住宅
価格に対する住宅ローンの借入金額の割
合）について、「50％以下」42.50％が最も
多く、「70％超 80％以下」14.85％、「50％
超 60％以下」12.06％順であった。その
点からも推測できるように、Q31で現在
の住宅ローン利用状況では「住宅ローン
を一括完済したため、現在は利用してい
ない」が 87.65％へと繋がっていると考
えられる結果であった。Q27では、住宅
購入後によりライフプランを意識する
ようになったかについての質問で、「ど
ちらでもない」を除いて、「非常に意識す
るようになった」、「少しは意識するよう
になった」が 77.26％（384÷ 497）結果
であった。住宅購入経験がよりライフプ
ランへの意識を向上させている点が確
認できた。また、Q32で、住宅ローンに
対する満足度も「非常に満足している」、
「満足している」、「やや満足している」が
64.12％（436÷ 680）で満足していない
を大きく上回る結果となった。Q35で
は、不動産業者からの影響について質問
をおこなった。「どちらでもない」を除く
と、「まったく感じなかった」、「感じな
かった」が 54.21％（219÷ 404）で「非
常に感じた」、「少し感じた」45.79％（185
÷ 404）を上回る結果であった。 

４－５．金融リテラシー・クイズの得点
に与える影響についての検証

（a）記述統計量及び相関係数、各定義の
変数
金融リテラシーは、知識（教育効果）で
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図る傾向があるが、能力（行動するため
の力）を含め図る必要があると考える。
そこで、高齢者の金融リテラシー・クイ
ズの得点を被説明変数として、高齢者の
属性、考え方、行動特性等の項目を説明
変数とする回帰分析を試みた。記述統計
量および相関係数は表５および表６に
示している。なお、相関係数（2種のデー
タ間の関連性の強さを示す指標）につい

て、変数間で強い相関のものはみられな
い。また、分析に先立って、変数の定義
を示す。各変数の着眼点は以下の通りで
ある。

＜変数の定義＞
「得点合計（点）」：高齢者に対して金融

リテラシー・クイズを実施し、その
得点を 0～ 100点で表した変数。得

表４　住宅購入経験者の特性考え方について（N＝ 680）

（出所）高齢者アンケート調査を基に筆者作成

表５　主要な変数の記述統計

（出所）筆者作成
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点が高い程、金融リテラシーが高い
ことが考えられる。

「年齢（歳）」：年を重ねることが、知識に
与える影響の確認が期待できる。

「男性ダミー」：性別において「男性」を
「1」、「女性」を「0」としたダミー変
数。性別の違いが、クイズの得点に
及ぼす影響の確認が期待できる。

「大卒以上ダミー」：最終学歴において「大
卒、大学院卒」を「1」、「それ以外」を
「0」としたダミー変数。学歴がクイ
ズの得点に与える影響の確認が期待
できる。

「自己評価（金融知識）とても高いダ
ミー」：「とても高い」を「1」、「それ
以外」を「0」としたダミー変数。高
齢者の金融知識の自己評価がクイズ
の得点に与える影響の確認が期待で
きる。

「老後不安（非常に不安と感じる）ダ
ミー」：老後生活への不安で、「非常
に不安を感じる」を「1」、「それ以外」
を「0」としたダミー変数。高齢者の
老後生活への不安がクイズの得点に
与える影響の確認が期待できる。

「老後生活これまでと比べて経済的に豊

かになるダミー」：老後生活とこれ
までの生活を比較し、「豊かになる
（なった）」を「1」、「現状と同じ程
度」、「よりつつましくなった」を「0」
としたダミー変数。以前までの生活
と老後生活がクイズの得点に及ぼす
影響の確認が期待できる。

「老後の生活資金を使い始める年齢
（歳）」：高齢者が老後の生活資金を
使い始める年齢を表した変数。高齢
者の老後生活開始の時間差が金融リ
テラシーへ与える影響の確認が期待
できる。

「リバースモーゲージを知っているダ
ミー」：リバースモーゲージを知っ
ているという金融知識。「知ってお
り、内容についても理解している」、
「聞いたことがあるが、内容につい
てはよく知らない」を「1」、「知らな
い」を「0」としたダミー変数。不動
産を活用した老後資金対策に関す
る知識を知っている点が、クイズの
得点に及ぼす影響の確認が期待でき
る。

「住宅購入経験有ダミー」：住宅の購入経
験を表し、「購入経験有」を「1」、「購

表６　相関係数

（出所）筆者作成
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入経験無」を「0」のグループに分け
たダミー変数。住宅の購入経験の有
無がクイズの得点に及ぼす影響の確
認が期待できる。

「満足度自己採点（点）」：高齢者の老後
生活への満足度を自己採点し、0～
100点で表した変数。得点が高い程、
高齢者の老後生活への満足度が高い
点が確認できる。

（b）分析結果
分析結果を「表７」に示す。「年齢」「大

卒以上ダミー」にて 1％水準で有意と
なった。年を取るにつれて、金融リテラ
シー・クイズの得点を約 0.5点の押し下
げ効果が認められる結果であった。学歴
で大学卒業（大学院も含む）が、約 6.0点
の押し上げ効果があった。大学教育の必
要性が確認される結果であった。「老後
の生活資金を使い始める年齢」、「リバー
スモーゲージを知っているダミー」、「満

足度自己採点」で、1％水準で有意となっ
た。「老後生活資金を使い始める年齢」、
「満足度自己採点」でそれぞれクイズの
得点の押し上げ効果が確認された。中で
も「リバースモーゲージを知っているダ
ミー」では約 14.2点の大きな押し上げ効
果が推測できる結果であった。また、「住
宅購入経験有ダミー」では、5％水準で有
意となった。住宅購入経験を活用した老
後の資産対策の知識がクイズの得点を押
し上げる結果であった。住宅の購入経験
で約 5.2点の押し上げ効果で、早期の住
宅の購入経験、住宅ローン等の知識が金
融リテラシーを向上させる結果となっ
た。老後不安を非常に感じる者は、クイ
ズの得点を約 6.0点、これまでの生活と
比べて経済的に豊かになった者は、約
16.3点で、それぞれ押し下げ効果となっ
た。老後不安への不透明感と知識不足が
クイズの得点を押し下げたと推測され
る。これまでの生活と比べて老後生活が

表７　金融リテラシーとその決定要因の分析結果（N＝ 1000）

（注）＊＊＊は1％水準で有意、＊＊は５％水準で有意、＊は10％水準で有意であることを示す。
（出所）筆者作成
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豊かになるだろうと考える者は、その安
心感と自身の金融知識を高く評価した結
果、クイズの得点を押し下げたと推測す
る。
　「自己評価（金融知識）とても高いダ
ミー」、「老後生活これまでと比べて経済
的に豊かになるダミー」では、１％水準
で有意となった。「自己評価（金融知識）
とても高いダミー」は、自己評価で金融
知識が高い高齢者ほど、金融には関心が
高く、それ故にクイズの得点も高い傾向
が示唆される。しかしながら、負に有意
であり、約16.3点と大きな押し下げ効果
となった。自己評価が高い高齢者ほど、
クイズの得点が低い結果であった。この
ことは、ダニング・クルーガー効果と呼
ばれる認知バイアスの存在を示唆してい
る。ダニング・クルーガー効果とは、あ
る種のスキルの未熟な者が、スキルを自
己評価した場合、平均よりも高く評価す
ることを指す。髙沢（2017）によると、大
学生の知覚された社会人基礎力において
ダニング・クルーガー効果を確認してい
る。特に、スキルの未熟な者がスキルに

対して自己評価を行うことは、回答者の
過大評価を引き出す危険性があることを
我々は認識する必要があるとしている。
本稿調査でも、ダニング・クルーガー効
果の観測が示唆される結果であった。不
動産学部生に対する先行調査、片川、山
本（2023）でも同様の傾向であった。
性別は、クイズの得点に対しての有
意性は確認されなかった。片川、山本
（2023）では、住宅購入による金融リテラ
シーの向上結果は、満足度の押し上げ効
果となった。本稿でも老後生活への満足
度自己採点で 1％水準での有意性は確認
された。同様にクイズの得点への押し上
げ効果となった。
今回実施の高齢者アンケートで、住宅
購入経験者（N＝ 680）、住宅購入未経験
者（N＝ 320）をそれぞれ抽出し、回帰分
析を行った。その結果を「表８」に示す。
住宅購入経験者（N＝ 680）の結果では、
全体での分析同様、「大卒以上ダミー」
で、１％水準で有意となった。クイズの
得点では、約 8.4点の押し上げ効果が確
認される結果であった。「年齢」では、有

表８　金融リテラシーとその決定要因の住宅購入経験の有無別分析結果

（注）＊＊＊は1％水準で有意、＊＊は５％水準で有意、＊は10％水準で有意であることを示す。
（出所）筆者作成
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意性は確認できなかったが、性別で「男
性ダミー」に 10％水準で有意性は確認さ
れた。約 4.6点の押し上げ効果が見込ま
れる結果であった。「リバースモーゲー
ジを知っているダミー」、「満足度自己採
点」で、1％水準で有意性が確認された。
全体の分析結果同様、リバースモーゲー
ジを知っているダミーでは、約 14.0点と
大きな押し上げ効果が確認された。満足
度自己採点で 1％水準での有意性が確認
された。クイズの得点への押し上げ効果
となった。「老後不安（非常に不安を感じ
る）ダミー」1％水準、「自己評価（金融知
識）とても高いダミー」5％水準、「老後生
活これまでと比べて経済的に豊かになる
ダミー」10％水準とそれぞれ有意となっ
た。「自己評価（金融知識）とても高いダ
ミー」で、約 16.0点と大きな押し下げ効
果となった。「老後不安（非常に不安を感
じる）ダミー」、「老後生活これまでと比
べて経済的に豊かになるダミー」でも同
様に、押し下げ効果が推測できる結果と
なった。この点も全体の分析結果同様、
ダニング・クルーガー効果が確認される
と推察する。また、その他の変数では有
意性は確認されなかった。
住宅購入未経験者（N＝ 320）では、

「年齢」で 1％水準の有意となった。年
齢を重ねるにつれて、約 1.0点、クイズ
の得点を押し下げる結果となった。し
かし、上記の結果とは異なり、「大卒以
上ダミー」での有意性は確認されなかっ
た。「リバースモーゲージを知っている
ダミー」、「老後の生活資金を使い始める
年齢」で 1％水準の有意となった。クイ
ズの得点に対しての押し上げ効果となっ

た。一方注目すべきはこれまでの生活と
比べて経済的に豊かになると感じている
者は、約 30.0点と大きな押し下げ効果と
なった。老後生活に対する過大評価がク
イズの得点を大きく下げる効果となって
表れたと考えられる。
両者の結果を比べても、住宅の購入経
験が、金融リテラシーの向上に大きく影
響している点が推測できる。クイズの
得点に正の影響として、「リバースモー
ゲージを知っているダミー」が大きく影
響し、押し上げ効果が確認された。一方、
負の影響では「老後生活これまでと比べ
て経済的に豊かになるダミー」で、大き
くクイズの得点の押し下げ効果が確認さ
れる結果であった。老後生活への過大評
価からくる安心感が大きく影響してい
ると考える。しかし、「満足度自己採点」
では、住宅購入未経験者で有意性が認め
られなかったことに注目したい。この点
は、住宅購入経験が、満足度を押し上げ、
結果金融リテラシー向上の要因となって
いると推察する。また、住宅購入未経験
者の分析結果で、「大卒以上ダミー」に有
意性が認められなかった。これは、「大卒
以上」の学歴だけでなく、住宅購入経験
が伴って、金融リテラシーの向上が見込
まれる結果であると推察する。

（C）老後生活への満足度に着目した追
加的分析
前節では、金融リテラシーの決定要因
について分析した。本節では、「老後生活
の満足度」に影響を与える要因について、
追加的分析を行う。高齢者アンケートで
の、老後生活の満足度自己採点の得点を
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被説明変数とし、回帰分析を実施した。
　「表９」によると、「男性ダミー」では
1％水準で有意を示した。満足度の得点
に対して、約 4.3点の押し下げ効果と
なった。この点は金融リテラシークイ
ズの得点に対する影響とは相違であっ
た。男性は、老後生活の満足度において
は、老後生活への不安がより大きく、押
し下げ要因になっていると推察する。し
かし、「大卒以上ダミー」では、同様の押
し上げ効果が確認された。「自己評価（金
融知識）とても高いダミー」では、有意性
は確認されなかった。この点は、金融リ
テラシーへの影響とは相違する結果で、
自己評価（金融知識）を高いと考える者
の満足度への影響の要因ではないと考え
る。「老後不安（非常に不安と感じる）ダ
ミー」では、同様に、老後生活の満足度
の得点でも押し下げ効果となった。しか
し、金融リテラシークイズへの得点への
影響に比べ、より大きい負の影響であっ

た。やはり、老後に対する不安であり満
足度に強く影響を与えると推測する。ま
た、「老後生活これまでと比べて経済的
に豊かになるダミー」では、1％水準で有
意性を示した。これは、クイズの得点へ
の影響でも同様であったが、満足度への
影響は逆に押し上げ効果が確認された。
この点は自己評価の高さが、クイズへの
得点に対して、押し下げ効果となる。一
方、満足度の得点に対しては高く自己評
価することにより、押し上げ効果となる
と考える。「老後の生活資金を使い始め
る年齢（歳）」、「リバースモーゲージを
知っているダミー」、「住宅購入経験有ダ
ミー」では、それぞれ1％水準で有意とな
り、クイズの得点とも同様の傾向であっ
た。「得点合計（点）」でも、1％水準で有
意性を示し、満足度の得点の押し上げ効
果が認められる結果であった。

表９　被説明変数を老後生活の満足度自己評価とした分析結果

（注）＊＊＊は1％水準で有意、＊＊は５％水準で有意、＊は10％水準で有意であることを示す。
（出所）筆者作成
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５．結果と今後の課題

本研究では、金融リテラシーの向上の
要因と老後生活の現状との関連性を明ら
かにする。その上で、住宅購入経験が、
金融リテラシーの向上に関連があるのか
の分析を試みた。そして、リバースモー
ゲージが老後資金対策として活用が可能
なのか、また、金融リテラシーがどのよ
うに影響しているのかの実証分析を行
なった。主要な発見事項は以下の通りで
ある。
究明課題 1での住宅の購入経験が金融
リテラシーにどのように影響しているか
について分析をおこなった。住宅購入者
と住宅非購入者の全体のデータでは、学
歴で大学卒業（大学院も含む）が、クイ
ズの得点の押し上げ効果があった。大学
教育の必要性が確認される結果であっ
た。「老後の生活資金を使い始める年
齢」、「リバースモーゲージを知っている
ダミー」、「満足度自己採点」で、1％水準
で有意となった。「老後生活資金を使い
始める年齢」、「満足度自己採点」でそれ
ぞれクイズの得点の押し上げ効果が確認
された。また、「住宅購入経験有ダミー」
では、5％水準で有意となった。住宅の購
入経験で押し上げ効果であり、早期の住
宅の購入経験が金融リテラシーを向上さ
せる結果が究明された。一方、負の影響
として「老後生活これまでと比べて経済
的に豊かになるダミー」で、大きくクイ
ズの得点の押し下げ効果が確認される結
果であった。老後生活への過大評価から
くる安心感が大きく影響していると考え
る。また、住宅購入未経験者の分析結果

で、「大卒以上ダミー」に有意性が認めら
れなかった。これは、「大卒以上」の学歴
だけでなく、住宅購入経験が伴って、金
融リテラシーの向上が見込まれる結果で
あると推察する。住宅の購入経験が金融
リテラシーの向上と、老後の資産形成に
寄与している点が見受けられた。
究明課題２での、住宅購入経験が老後
生活の満足度について要因分析を行っ
た。「男性ダミー」では満足度の得点に対
して押し下げ効果となった。この点はク
イズの得点に対する影響とは相違であっ
た。男性は、老後生活の満足度において
は、老後生活への不安がより大きく、押
し下げ要因になっていると推察する。し
かし、「大卒以上ダミー」では、同様の押
し上げ効果が確認された。「自己評価（金
融知識）とても高いダミー」では、有意性
は確認されなかった。この点は、金融リ
テラシーへの影響とは相違する結果で、
自己評価（金融知識）を高いと考える者
の満足度への影響の要因ではないと考え
る。「老後不安（非常に不安と感じる）ダ
ミー」では、同様に、老後生活の満足度
の得点でも押し下げ効果となった。しか
し、クイズへの得点への影響に比べ、よ
り大きい負の影響であった。やはり、老
後に対する不安であり満足度に強く影響
を与えると推測する。また、「老後生活
これまでと比べて経済的に豊かになるダ
ミー」では、1％水準で有意性を示した。
これは、クイズの得点への影響でも同様
であったが、満足度への影響は逆に押し
上げ効果が確認された。この点は自己評
価の高さが、クイズへの得点に対して、
押し下げ効果となる。一方、満足度の得
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点に対しては高く自己評価することによ
り、押し上げ効果となると考える。「得点
合計（点）」でも、1％水準で有意性を示
し、満足度の得点の押し上げ効果が確認
された。また、「満足度自己採点」では、
住宅購入未経験者で有意性が認められな
かったことに注目したい。この点は、住
宅購入経験が、満足度を押し上げ、結果
金融リテラシー向上の要因となっている
と推察する。
以上のことから、住宅の購入経験が、
金融リテラシーや、満足度に影響があ
り、金融リテラシーの向上の要因と老後
生活の現状との関連性が明らかになっ
た。また、住宅購入経験が金融リテラ
シーの向上に関連が確認された。
老後資金対策として、リバースモー
ゲージ制度が定着することにより、現在
有効利用のされていない不動産が活用さ
れ経済的にも有効であろう。さらに、不
動産流通市場の拡大により不動産購入の
意欲が高まり、需要を増大させ経済全体
にも波及効果が期待できる。
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