


「交渉の秘訣」を分かりやすく解説

借り換えも視野に
今実践したい金利交渉二

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
メガバンクで融資担当

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

動産投資法」など、賃

貸関連の著書も多い。
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都
市
銀
行
か
ら
も

有
利
な
条
件
提
示
の

可
能
性
あ
り
！

こ
れ
は
当
然
な
の
で
す
が
、
金
融
機

関
は
金
利
を
少
し
で
も
高
く
し
て
貸
出

し
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。
実
は
、
そ

の
た
め
に
借
り
手
側
が
協
力
で
き
て
、

し
か
も
金
利
交
渉
も
有
利
に
な
る
考
え

方
と
し
て
、
実
質
金
利
と
い
う
も
の
が

あ
り
ま
す
。

こ
の
実
質
金
利
と
は
、
例
え
ば
1
億

円
の
融
資
を
受
け
た
と
し
ま
す
。
金
利

が
2
％
で
あ
れ
ば
、
年
間
2
0
0
万
円

の
支
払
い
に
な
り
ま
す
。
こ
の
時
に
別

の
金
融
機
関
に
預
け
て
い
た
2
0
0
0

万
円
を
、
融
資
を
受
け
る
金
融
機
関
に

移
し
た
と
し
ま
し
ょ
う
。
す
る
と
、
1

億
円
の
借
り
入
れ
が
あ
っ
て
も
、
2
0

0
0
万
円
の
預
金
が
存
在
す
る
た
め
、

差
額
が
8
0
0
0
万
円
に
な
り
ま
す
。

実
質
的
な
借
り
入
れ
は
8
0
0
0
万
円

の
よ
う
な
形
で
す
が
、
契
約
上
は
1
億

円
の
借
り
入
れ
の
た
め
、
金
利
は
2
0

0
万
円
で
変
わ
り
ま
せ
ん
。
こ
の
よ
う

な
場
合
、
実
質
的
な
金
利
は
2
0
0
万

÷
8
0
0
0
万
円
で
2
・
5
％
に
な
り

ま
す
。
金
融
機
関
は
こ
の
考
え
方
を
す

る
た
め
、
融
資
を
受
け
る
時
に
は
、
で

き
る
だ
け
現
金
を
預
け
る
と
プ
ラ
ス
の

評
価
に
な
り
ま
す
。
さ
ら
に
、
こ
の
実

質
金
利
を
ベ
ー
ス
に
し
て
、
金
利
の
引

き
下
げ
交
渉
を
有
利
に
行
う
こ
と
も
可

能
に
な
り
ま
す
。
例
え
ば
、
前
述
し
た

内
容
で
は
、
金
融
機
関
と
し
て
は
金
利

2
・
5
％
で
融
資
し
て
い
る
の
と
同
じ

で
す
か
ら
、
2
％
想
定
の
融
資
で
あ
れ

ば
、
表
面
的
な
金
利
を
下
げ
て
も
損
を

す
る
こ
と
が
な
い
か
ら
で
す
。

し
か
も
、
J
現
金
を
預
け
る
こ
と
は
金

融
機
関
に
と
っ
て
は
担
保
を
取
る
こ
と

に
な
る
た
め
信
用
度
も
上
が
り
ま
す
。

で
す
か
ら
、
金
利
の
引
き
下
げ
交
渉
を

行
う
時
に
は
、
現
金
を
多
く
預
け
入
れ

て
、
担
当
者
に
こ
の
よ
う
な
実
質
金
利

の
話
を
し
な
が
ら
論
理
的
に
行
う
の
が

良
い
と
思
い
ま
す
。

た
だ
し
、
こ
の
方
法
で
預
貯
金
を
ひ

と
つ
の
金
融
機
関
に
集
め
過
ぎ
る
と
、

他
の
金
融
機
関
と
の
競
争
原
理
を
活
用

し
た
金
利
交
渉
が
し
づ
ら
く
な
っ
て
し

ま
う
デ
メ
リ
ッ
ト
も
あ
り
ま
す
。
特
に

今
は
、
融
資
の
借
り
換
え
に
よ
っ
て
金

利
を
下
げ
る
タ
イ
ミ
ン
グ
と
し
て
も
非

常
に
い
い
時
笥
な
の
で
幅
広
い
視
点
で



華もこ±亘ニ・∫bl

ご二遥′二二ゞ‾■●▲－

●実質金利の考え方

借り入れ1億円×金利年2％＝200万円

金融機関に2，000万円を預金したとすると…

借り入れ1億円一預金2，000万円＝実質借り入れ8，000万円

金利200万円÷実質借り入れ8，000万円＝年2．5％

金融機関にとっては年2．5％で貸しているのと同じ

．7ィ．．j
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考
え
な
け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん
。

と
い
う
の
も
、
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
効
果

も
あ
り
、
市
場
に
資
金
の
流
通
量
が
増

え
て
い
る
た
め
、
多
く
の
金
融
機
関
が

優
良
な
貸
出
し
先
を
求
め
て
い
る
か
ら

で
す
。
し
か
し
、
現
実
的
に
は
新
規
の

優
良
な
貸
出
し
先
を
見
つ
け
る
の
が
難

し
い
た
め
、
他
行
で
実
績
の
あ
る
顧
客

の
借
り
換
え
を
積
極
的
に
行
っ
て
い
る

わ
け
で
す
。
特
に
お
互
い
が
ラ
イ
バ
ル

関
係
に
あ
る
金
融
機
関
同
士
の
優
良
顧

客
の
争
奪
戦
は
職
烈
で
す
。
例
え
ば
、

第
一
地
方
銀
行
と
第
二
地
方
銀
行
な
ど

上
下
関
係
に
あ
る
金
融
機
関
な
ど
に
お

い
て
も
「
格
下
に
は
負
け
た
く
な
い
」

と
い
う
気
持
ち
が
強
い
た
め
、
か
な
り

激
し
い
競
争
原
理
が
生
ま
れ
ま
す
。

実
際
に
、
私
の
知
人
の
会
社
員
の
兼

業
大
家
さ
ん
が
、
某
都
市
銀
行
か
ら
、

と
て
も
有
利
な
条
件
を
碇
示
さ
れ
て
借

り
換
え
を
行
っ
た
事
例
が
あ
り
ま
す
。

以
前
は
融
資
を
受
け
る
の
に
苦
労
さ
れ

最
終
的
に
は
某
地
方
銀
行
の
ア
パ
ー
ト

ロ
ー
ン
で
金
利
4
・
5
％
で
借
り
た
そ

う
で
す
が
、
直
近
の
借
り
換
え
で
2
％

程
度
ま
で
一
気
に
下
げ
る
こ
と
が
で
き

た
と
い
い
ま
す
。

し
か
も
、
今
ま
で
相
手
に
さ
れ
な
か

っ
た
格
上
の
都
市
銀
行
で
す
か
ら
、
大

家
さ
ん
に
と
っ
て
借
り
換
え
の
環
境
が

格
段
に
良
く
な
っ
て
い
る
こ
と
が
分
か

り
ま
す
。
で
す
か
ら
、
大
手
の
都
市
銀
行
な
ど

こ
れ
ま
で
敷
居
の
高
か
っ
た
金
融
機
関

に
借
り
換
え
の
話
を
持
っ
て
い
く
の
も

ひ
と
つ
の
方
法
で
す
。
た
だ
し
、
融
資

を
途
中
で
打
ち
切
っ
て
し
ま
う
と
、
そ

れ
ま
で
付
き
合
っ
て
い
た
金
融
機
関
か

ら
の
借
用
が
下
が
っ
て
し
ま
い
、
新
た

な
融
資
を
引
き
出
す
の
は
難
し
く
な
り

ま
す
。
一
言
で
い
え
ば
離
婚
の
よ
う
な

状
況
に
な
っ
て
し
ま
う
の
で
す
。

ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
な
ど
は
2
0
年
や
3
0

年
と
い
っ
た
長
い
期
間
に
渡
っ
て
金
利

を
支
払
う
事
業
計
画
が
ほ
と
ん
ど
で
す
。

金
融
機
関
か
ら
す
れ
ば
、
こ
れ
が
例
え

ば
5
年
な
ど
途
中
で
解
約
さ
れ
る
と
、

元
本
は
戻
っ
て
き
て
も
解
約
以
降
に
見

込
ん
で
い
た
金
利
収
入
が
な
く
な
っ
て

し
ま
い
ま
す
。
ま
さ
に
大
き
な
機
会
損

失
と
な
る
わ
け
で
す
。
そ
も
そ
も
の
契

約
時
の
約
束
を
借
り
手
側
の
事
情
で
破

棄
す
る
の
で
す
か
ら
、
借
用
を
失
う
の

も
仕
方
あ
り
ま
せ
ん
。

で
す
か
ら
、
借
り
換
え
に
お
い
て
は

目
先
の
金
利
だ
け
で
は
な
く
、
将
来
的

な
こ
と
も
し
っ
か
り
見
据
え
た
慎
重
な

決
断
が
必
要
に
な
り
ま
す
。
あ
ま
り
に

も
気
軽
に
行
っ
て
ば
か
り
い
る
と
、
良

好
な
関
係
を
築
け
る
金
融
機
関
の
数
が

減
り
、
結
果
的
に
自
分
の
首
を
絞
め
る

こ
と
に
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

私
は
借
り
換
え
を
実
践
す
る
場
合
、

金
融
機
関
は
現
状
よ
り
も
グ
レ
ー
ド
が

高
い
と
こ
ろ
に
し
た
方
が
良
い
と
思
い

ま
す
。
そ
し
て
、
複
数
の
融
資
を
受
け

て
い
る
時
は
、
融
資
エ
リ
ア
的
に
問
題

が
な
け
れ
ば
思
い
切
っ
て
す
べ
て
の
案

件
を
移
し
、
新
た
な
関
係
を
築
く
道
を

選
ぶ
の
が
得
策
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。

い
ず
れ
に
し
て
も
、
金
融
機
関
は
関

係
性
が
深
く
、
付
き
合
い
が
長
期
間
に

渡
っ
て
い
る
顧
客
ほ
ど
信
用
し
ま
す
。

そ
も
そ
も
短
期
の
貸
出
し
は
嫌
が
る
傾

向
に
あ
り
、
こ
れ
は
今
で
も
変
わ
り
ま

せ
ん
。
人
間
関
係
を
深
め
る
た
め
に
は

投
資
信
託
な
ど
相
手
が
望
む
金
融
商
品

を
購
入
す
る
の
も
手
で
す
。
み
な
さ
ん

も
自
分
な
り
の
良
好
な
関
係
作
り
を
心

掛
け
て
く
だ
さ
い
。


