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「交渉の秘訣」を分かりやすく解説

資産背景や物件で見方が変わる
支払総額を踏まえた借入術とは？

経済情勢が日々変化している今は

金融機関から融資を受けるのも一筋縄ではいきません。

そんな金融機関から上手に融資を引き出すテクニックを伝授します。

解説／長岐隆弘
メガパンクで融資担当

として業務に従事した

後に独立。「超優良物

件を格安で入手する不

動産投資乱など、賃

貸関連の著書も多い。

イ
ー
ル
ド
ギ
ャ
ッ
プ
や

返
済
比
率
を
見
据
え

期
間
や
方
法
を
考
え
る

基
本
的
に
、
借
入
金
額
の
支
払
総
額

を
左
右
す
る
要
素
に
は
金
利
、
期
間
、

返
済
方
法
の
3
つ
が
あ
り
ま
す
。
支
払

総
額
を
最
大
限
抑
え
る
こ
と
だ
け
を
考

え
れ
ば
、
低
金
利
で
借
入
期
問
を
短
く

し
、
元
金
均
等
で
借
り
る
の
が
理
想
で

す
。
し
か
し
、
現
実
的
に
賃
貸
物
件
を

購
入
す
る
際
は
、
よ
ほ
ど
条
件
が
揃
わ

な
い
限
り
難
し
い
と
い
え
ま
す
。

も
し
も
、
実
践
で
き
る
と
す
れ
ば
、

す
で
に
土
地
を
持
っ
て
い
る
地
主
さ
ん

な
ど
が
新
築
物
件
を
建
て
る
ケ
ー
ス
で

す
。
こ
の
場
合
は
、
建
築
コ
ス
ト
分
だ

け
し
か
借
り
入
れ
が
必
要
な
い
う
え
に

土
地
も
込
み
で
担
保
に
な
る
た
め
、
非

常
に
融
資
が
お
り
や
す
い
状
況
と
い
え

ま
す
。
つ
ま
り
、
担
保
価
値
に
対
し
て

借
入
金
額
が
低
い
わ
け
で
す
。
比
較
的

余
裕
の
あ
る
返
済
計
画
に
な
り
ま
す
か

ら
、
融
資
の
選
択
肢
も
色
々
あ
る
の
で

す
が
、
固
定
金
利
で
借
入
期
間
を
短
く

し
元
金
均
等
を
選
ぶ
の
が
い
い
と
思
い

ま
す
。
理
由
は
、
金
融
機
関
に
対
し
て

金
利
を
下
げ
て
も
ら
う
交
渉
な
ど
も
し

や
す
い
た
め
、
固
定
金
利
で
も
思
い
の

ほ
か
低
金
利
で
借
り
ら
れ
る
ケ
ー
ス
が

あ
る
か
ら
で
す
。
元
金
均
等
返
済
は
、

ロ
ー
ン
返
済
当
初
か
ら
元
金
が
減
っ
て

い
く
た
め
、
後
々
の
経
営
に
も
余
裕
が

出
て
き
ま
す
。

一
方
で
、
会
社
員
の
方
が
中
古
の
賃

貸
物
件
（
土
地
と
建
物
）
を
フ
ル
ロ
ー

ン
な
ど
で
購
入
す
る
場
合
は
、
借
入
期

間
を
短
く
し
て
、
元
金
均
等
に
す
る
の

は
難
し
い
と
い
え
ま
す
。
こ
れ
は
返
済

計
画
が
成
り
立
ち
に
く
い
か
ら
で
す
。

そ
の
た
め
、
借
入
期
間
を
長
く
し
月
々

の
返
済
金
額
を
少
な
く
し
て
、
元
利
均

等
を
選
ぶ
こ
と
に
な
り
ま
す
。
基
本
的

に
、
元
利
均
等
の
メ
リ
ッ
ト
は
当
初
は

利
息
部
分
の
返
済
が
多
く
な
る
た
め
、

そ
れ
を
損
金
と
し
て
経
費
計
上
で
き
る

こ
と
で
す
。
つ
ま
り
、
賃
貸
経
営
を
ス

タ
ー
ト
し
た
ば
か
り
で
資
金
繰
り
が
苦

し
い
時
期
に
手
持
ち
の
資
金
を
増
や
す

仕
組
み
が
作
れ
て
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ

ー
が
良
く
な
る
わ
け
で
す
。

仮
に
月
5
0
万
円
の
返
済
が
あ
る
よ
う

な
場
合
で
も
、
経
費
と
し
て
3
0
万
円
計

上
で
き
れ
ば
、
そ
の
部
分
は
手
元
に
残

る
資
金
と
考
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
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返済比率の考え方イールドギャップ

＊現在の市況ではイールドギャップ65％

程度は確保したい。
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た
だ
し
、
気
を
つ
け
て
欲
し
い
の
は
デ

ッ
ド
ク
ロ
ス
で
す
。
デ
ッ
ド
ク
ロ
ス
と

は
、
ロ
ー
ン
の
元
金
返
済
額
が
減
価
償

却
と
利
息
を
足
し
た
金
額
よ
り
も
、
増

え
て
し
ま
う
状
態
で
す
。
簡
単
に
い
え

ば
、
減
価
償
却
費
（
実
際
に
資
金
は
出

な
い
の
に
経
費
に
で
き
る
）
と
、
元
金

返
済
（
実
際
に
資
金
が
出
る
の
に
経
費

に
で
き
な
い
）
　
の
金
額
が
逆
転
し
た
形

です。

こ
う
な
る
と
、
帳
簿
上
は
黒
字
に
な

り
資
金
が
な
い
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
所

得
税
が
大
き
く
な
っ
て
黒
字
倒
産
と
な

り
ま
す
。
で
す
か
ら
、
仮
に
3
0
年
の
支

払
計
画
で
物
件
を
購
入
し
た
と
し
て
も

デ
ッ
ド
ク
ロ
ス
が
1
0
年
日
に
く
る
の
で

あ
れ
ば
、
そ
の
前
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
売

却
を
視
野
に
入
れ
る
か
、
ロ
ー
ン
の
借

り
換
え
（
支
払
い
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
の
変

更
）
を
行
う
、
ま
た
は
所
有
物
件
を
増

．．　筈凹

や
し
て
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
改
善
す

る
な
ど
の
対
策
が
必
要
で
す
。

ま
た
、
す
で
に
何
棟
か
物
件
を
所
有

し
て
お
り
、
資
金
繰
り
に
余
裕
が
あ
る

大
家
さ
ん
で
あ
れ
ば
、
元
金
均
等
に
し

て
支
払
総
額
を
減
ら
す
選
択
も
い
い
と

思
い
ま
す
。
も
し
も
、
利
益
が
出
過
ぎ

て
節
税
し
た
い
と
い
う
状
況
な
ら
、
減

価
償
却
を
増
や
す
た
め
に
木
造
の
築
古

物
件
を
短
期
間
の
ロ
ー
ン
で
購
入
す
る

と
い
う
手
も
あ
り
ま
す
。
築
古
の
物
件

は
、
建
物
の
耐
用
年
数
が
少
な
く
償
却

期
問
が
短
い
た
め
、
減
価
償
却
が
大
き

く
な
り
ま
す
。
こ
れ
を
経
費
計
上
す
る

こ
と
が
で
き
て
、
借
り
入
れ
の
金
利
分

も
経
費
に
な
る
う
え
に
、
家
賃
収
入
も

得
ら
れ
ま
す
。
も
と
も
と
、
節
税
目
的

な
の
で
、
赤
字
に
な
ら
な
い
収
支
計
画

で
あ
れ
ば
問
題
あ
り
ま
せ
ん
。

最
後
に
、
元
金
均
等
で
借
り
る
場
合

の
注
意
点
で
す
が
、
ま
ず
は
収
支
計
画

に
余
裕
が
あ
る
こ
と
が
前
提
条
件
に
な

り
ま
す
。
そ
の
た
め
、
物
件
の
利
回
り

が
あ
る
程
度
高
い
こ
と
も
求
め
ら
れ
ま

す
。
資
金
繰
り
に
か
な
り
余
裕
が
あ
る

大
家
さ
ん
で
な
い
限
り
、
利
回
り
が
低

い
物
件
を
購
入
す
る
時
は
当
初
の
キ
ャ

ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
苦
し
く
な
る
た
め
、

元
利
均
等
を
選
ん
だ
方
が
無
難
で
す
。

そ
の
判
断
の
目
安
に
な
る
の
が
イ
ー

ル
ド
ギ
ャ
ッ
プ
で
す
。
こ
れ
は
、
物
件

の
表
面
利
回
り
か
ら
金
利
を
引
い
た
残

り
の
部
分
で
す
。
仮
に
利
回
り
8
・
5

％
の
物
件
を
、
金
利
2
％
で
購
入
し
た

場
合
は
イ
ー
ル
ド
ギ
ャ
ッ
プ
は
6
・
5

％
に
な
り
ま
す
。
フ
ル
ロ
ー
ン
で
一
棟

物
件
を
購
入
す
る
の
で
あ
れ
ば
、
少
な

く
と
も
こ
の
程
皮
は
確
保
す
る
必
要
が

あ
り
ま
す
。
た
だ
し
、
こ
れ
は
あ
く
ま

で
も
元
利
均
等
で
長
期
の
支
払
い
を
想

定
し
た
場
合
の
数
字
で
、
元
金
均
等
を

視
野
に
入
れ
る
な
ら
、
イ
ー
ル
ド
ギ
ャ

ッ
プ
は
8
～
9
％
ぐ
ら
い
は
欲
し
い
と

こ
ろ
で
す
。

さ
ら
に
、
収
支
に
余
裕
が
あ
る
か
に

つ
い
て
は
、
返
済
比
率
で
も
チ
ェ
ッ
ク

で
き
ま
す
。
返
済
比
率
と
は
家
賃
収
入

に
対
し
て
、
借
り
入
れ
が
何
割
あ
る
か

と
い
う
も
の
で
す
。
例
え
ば
、
仮
に
家

賃
収
入
が
月
1
0
0
万
円
で
、
返
済
金

額
が
亜
万
円
で
あ
れ
ば
返
済
比
率
は
4

割
で
す
。
こ
れ
が
5
割
を
超
え
て
く
る

と
危
険
水
域
と
な
り
、
余
裕
が
あ
る
の

は
3
割
ぐ
ら
い
と
い
え
ま
す
。

で
す
か
ら
、
新
築
物
件
で
空
室
率
が

低
い
う
え
に
返
済
比
率
も
3
割
以
下
、

そ
ん
な
状
況
で
あ
れ
ば
、
積
極
的
に
元

金
均
等
を
選
択
し
、
借
入
期
間
を
短
く

し
て
支
払
総
額
を
抑
え
る
の
も
あ
り
だ

と
思
い
ま
す
。


