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新型住宅ローン研究会の概要と運営状況
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新型住宅ローン研究会開催の⽬的
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⾼齢化社会に対応した「顧客利便性を⾼める新たな⾦融サービス」を開発し、⾦融機能を強化
することで経済活性化を側⾯的に⽀援する新たなビジネスプランを確⽴する。
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ｎ年後に想定される物件残存期間中の予測賃料収⼊合計額＝NVFとｎ年後の成約事例
(＝過去２０年分の事例データを活⽤）とを突合し、ＤＣＦ法を⽤いてモデル価格を
算定。

価格
賃料

（円/㎡）

過去
時点

予測
時点

満期

事例価格
過去20年分の分譲マンションの賃料データとｎ年後の事例価格のデータ
セットを用いて、ｎ年後の予測に対応した割引率 ｒの分布を求めること
で「将来価値」を導き出す。

n年後

総耐用年数は60年とし
て残存耐用年数を算出

物件の将来価値予測モデルの考え⽅

モデル提供企業
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各年の純賃料収入額

残存期間中の
純収入合計額

築１２年のマンションを前提に５年後の物件価値を予測する場
合、６０－（１２＋５）＝４３年分の賃料収⼊合計額を算出す
るが、その合計額と１７年時点の取引事例価格とが等しくなる
「ＤＣＦ法による期待収益割引率ｒ値」を求め、その分布から
適切である値を選定し、評価額を求めるモデルです。
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残価設定型住宅ローン 資産価値活⽤型住宅ローン
5年後の推計物件評価額を前提に融資条件を決定する。
↓
推計された５年後の物件評価額を基に５年後の契約期⽇に物
件処分＝代物弁済により借⼊⾦を⼀括返済する部分と、５年
間は約定返済する部分とに区分し、⼀括返済部分は期⽇の物
件処分額が借⼊⾦残⾼を下回ったとしても残額部分について
は返済を訴求しない「ノンリコース」扱いとする。
契約期⽇には再度物件の５年後評価額に基づき、同様の取り
扱いにより期限を延⻑することができる（最終年齢８５歳ま
で）。

※⼀括返済部分設定の際のリスク相当部分の割合は都度検証

5年後の推計物件評価額を前提に融資条件を決定する。
↓
推計された５年後の物件評価額を基にローン利⽤可能額を設
定し⾃由に利⽤できるが、⼀括で資⾦化し必要資⾦を任意に
利⽤することができると同時に、残余⾦については１年間を
前提に投資信託等により運⽤する（資産運⽤併⽤型）の選択
を可能とする。
契約期⽇には再度物件の５年後評価額に基づき、利⽤可能額
に余⼒がある場合は、範囲内にて同様の取り扱いにより期限
を延⻑することができる（最終年齢８５歳まで）。
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新型住宅ローン商品の概要設計
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市内空き地を医療
施設や商店が隣接
するマンション施
設を開発

中小・小規模会社
だが職員の住環境
を充実させたい

自宅が郊外にあり
日常生活に不便を
感じている高齢者

自宅はあるが老後
の生活資金の蓄え
が少ない、資産を
有効活用したい

地域社会は⾼齢化の進展に伴い市郊外に占める⾼齢者の割合も増加傾向にあり、地域内における⾼齢者
対策も含めた活性化を如何にして実現するかが課題となっている。同時に、社会保障の先⾏き不安から
現預⾦だけでははく、保有する不動産の活⽤を検討する⾼齢者も増えてきているのが現状である。
地域内における「住宅資産を有効活⽤」する仕組みを確⽴することで、地域内コミュニティの再構築と
不動産市場の活性化を同時に実現するビジネスモデルを、⾦融機能を活⽤して体系化するプランへ適⽤。
医療や福祉⾯も含め⾼齢
者単独で⽣活することに
不安を抱いている住⼈

金融機関

地域内空地の再開発と、
地区内労者世帯の居住環境
の質の充実を図る

資産価値を活用した
新型住宅ファイナンス
を提供

高齢者住み替え（購入 or 賃貸）

勤労者住み替え（賃貸 or 購入）

提携
不動産会社
サービサー

信託機能・証券化機能

現状の保有不動産価値を利用して住替え物件
を購入、現状住宅は賃貸で利用。

職員向け福利厚生の一環として戸建て住宅を社宅とし
て利用、又は購入を希望する職員へは補助を適用。
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リバース型
ローンモデル

ノンリコース型
ローンモデル

住宅資産活性化による地域再⽣モデルへの適⽤
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