
不動産コース融資

融資 総論 融資について知る

融資の怖さ・誤解

公務員だから借りやすい︖

個⼈ローン（住宅ローン、教育ローン、マイカ
ーローン）

事業ローンは「事業」→「収益性」

借⾦は悪、早く返済したほうが良い︖

⽣活費の借⾦と、事業の借⾦

返済できるか不安＝返済資源が給与だから

融資利⽤と不使⽤のシュミレーション

正しい理解 ✕⾵評 △他者情報 ◎１次情報

⾦融機関の種類

都銀・地銀

信⾦・信組

ノンバンク

⾦融機関の決裁ルート

オンライン融資審査

⾦融商品（不動産・収益物件）
アパートローン（定型商品）

事業ローン（パーソナライズ）

融資は諸条件の集合体＝⾦額・⾦利・時期・期
間

融資⾦額

⾦利

融資期間

時期（いつから・決裁） 数⽇（仮審査）〜数週間（本審査）

公務員の信⽤⼒とは 限度額プラス・⾦利優遇・返済確実性

⾦融機関の融資計算式

⼟地 固定資産税評価額・相続税路線価・独⾃根拠

建物
残存価格

修繕履歴

その他
収益還元法

収益シミュレーションでの⿊字・⾚字

共同担保（添えたん）
担保余⼒のある⼟地建物

⾃分名義でなくても良い

【提出資料①】物件資料＋リサーチ結果等

⾦融機関が貸したい⼈は︖

給与所得・不動産所得・その他
源泉徴収票・確定申告書

不動産賃貸経営の経験 なぜ始めたいのか

⽣活状況
⽴ち居振る舞い・態度

節約・豪華

資産
貯⾦

負債・返済状況

親族などバックグラウンド

【提出資料②】個⼈のプロフィールシート＋疎
明資料

⾃分はいくら融資を受けて良い︖
DER（家計の資産状況）を計算する

家計の貸借対照表を改善するには⿊字 節約と節税

経営者が活⽤する５つの資源

ヒト 銀⾏との付き合い⽅

融資前
銀⾏は貸す商売〜遠慮は要らない

顧客ではない〜態度・礼節

融資後

返済を滞らせない

残⾼の使い道

確定申告書を提出して経営報告

協⼒関係（出資⾦・定期預⾦・セミナー参加・
年⾦受給⼝座等）

モノ

カネ

家賃収⼊

⾃⼰資⾦利回り「CCR」Cash on cash Return

CCR = (年間キャッシュフロー ÷ 投資した⾃⼰
資⾦) × 100

先輩⼤家さんが「融資」「アパート」という理
由

売却益

⼟地＋建物の評価額

収益性（利回り）

私道・旗竿・再建築不可→評価額ゼロ（マイナ
ス）

⾃⼰資⾦（Cash is KING) ⼿持ち⾦額

情報

時間

まとめ
①家計の安全性 ②融資可能性 ③物件購⼊へ
のプラマイ

【ステージ①】リフォーム融資

【ステージ②】本体融資

リフォーム融資 リフォーム融資から始めるメリット

物件購⼊スピードに影響しない

少額融資でハードルが低い ⾃⼰資⾦温存できる

全国各地で利⽤できる「公庫」

リフォーム⾒積書があれば申請できる

オンライン申請→⾯談１回

1/24申請→2/末⼊⾦（約1ヶ⽉）

その他⾦融機関 地元地銀・信⾦で「リフォームローン」を探す

物件本体融資

流れ
⾦融機関開拓→融資打診→仮審査→買付→本審
査→売買契約＆⼿付⾦→⾦消契約→引き渡し＆
残⾦決済

⾦融機関開拓

⾦融庁サイトから地元⾦融機関を探す

紹介あり・紹介なし

突撃訪問（紹介なし）

売買仲介業者

不動産賃貸経営している顧客

電話→（FAX）→訪問

エリア 管轄⽀店（住所地・勤務先・物件）

物件探し

「⾦融機関が融資してくれる物件」という⽬線
で探す

物件を探すたびに、何度も持ち込み、審査して
もらう【⾦融機関100本ノック】

融資条件で、成り⽴つか︖
返済⽐率の安全圏50〜60％

融資条件によって、30点にも80点にもなる

投資家同志の競争 融資つけたもん勝ち︕

業者・⾦融機関・⼤家つながり

融資情報〜条件は変更される、開店、時期、担
当者など

2棟⽬で3番⼿から昇格できたのは「融資速度」

まとめ

1棟⽬は「物件⽬利き」「運営⼒」をつける ⾃⼰資⾦温存のためリフォーム融資を活⽤

2棟⽬は融資活⽤でアパート スピードも収⼊も上がる

「レバレッジ」はプラスもマイナスも掛け算す
る

練習物件で、選球眼を養い、運営⼒をつけるこ
とが2棟⽬以降の底⼒となる


