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成
し
た
新
築
戸
建
や
新
築
マ
ン

シ
ョ
ン
を
お
客
様
が
購
入
す
る

　

ロ
ー
ン
条
項
と
は
、
当
該
期
日
ま
で

に
融
資
の
承
認
が
得
ら
れ
な
け
れ
ば
、

お
客
様
は
ペ
ナ
ル
テ
ィ
な
く
契
約
を
白

紙
に
で
き
る
特
約
の
こ
と
で
す
。
金
融

機
関
と
し
て
は
、
こ
の
期
日
の
前
ま
で

に
審
査
を
終
わ
ら
せ
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。

ま
ず
は
売
買
契
約
書
の 

内
容
を
し
っ
か
り
確
認

①
必
要
書
類
と
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

　

必
要
書
類
と
し
て
は
、
ま
ず
「
売
買

契
約
書
」
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
こ
こ
で

は
契
約
金
額
、
ロ
ー
ン
条
項
、
物
件
の

引
渡
時
期
、
物
件
内
容
（
所
在
地
・
地

積
・
床
面
積
な
ど
）
を
確
認
し
ま
す
。

ま
た
、
不
動
産
売
買
契
約
を
結
ぶ
際
に

交
付
が
義
務
付
け
ら
れ
て
い
る
「
重
要

事
項
説
明
書
」
も
取
り
受
け
、
接
道
内

容
や
契
約
時
の
受
入
書
類
等
を
チ
ェ
ッ

ク
し
ま
す
。

　

そ
の
ほ
か
、
新
築
戸
建
・
新
築
マ
ン

シ
ョ
ン
に
応
じ
て
、
次
の
よ
う
な
書
類

も
必
要
に
な
り
ま
す
。

㋐
新
築
戸
建
で
必
要
な
書
類

　

新
築
戸
建
の
場
合
は
「
土
地
」
と

「
建
物
」
に
分
け
て
チ
ェ
ッ
ク
す
る
こ

と
が
必
要
で
す
。
土
地
に
つ
い
て
は

「
全
部
事
項
証
明
書
（
私
道
を
含
む
）」

を
取
り
受
け
、
売
買
契
約
書
の
地
積
と

相
違
な
い
か
、
売
主
と
現
所
有
者
が
一

致
し
て
い
る
か
等
を
確
認
し
ま
す
。
公

図
・
地
図
で
は
所
在
・
接
道
等
を
確
認

し
ま
す
。

　

建
物
に
つ
い
て
は
、
ま
ず
建
築
確
認

済
証
で
、
建
築
許
可
内
容
、
延
床
面

積
・
容
積
率
・
建
ぺ
い
率
等
を
確
認
し

ま
す
。
さ
ら
に
地
積
測
量
図
・
平
面

図
・
配
置
図
を
も
ら
い
受
け
、
地
積
・

延
床
面
積
・
建
築
面
積
が
売
買
契
約

書
・
建
築
確
認
済
証
の
記
載
と
一
致
し

て
い
る
か
確
認
し
ま
し
ょ
う
。

㋑
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
で
必
要
な
書
類

　

新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
確
認
書
類
と
し

て
は
、
ま
ず
「
販
売
価
格
表
」
が
あ
り

ま
す
。
こ
れ
で
販
売
額
が
実
勢
価
格
に

見
合
っ
た
も
の
か
を
確
認
し
ま
す
。

　

概
要
表
・
間
取
図
も
取
り
受
け
、
マ

ン
シ
ョ
ン
と
し
て
適
切
な
総
戸
数
で
あ

場
合
の
住
宅
ロ
ー
ン
手
続
き
は
、
最
も

基
本
的
な
流
れ
に
な
る
と
い
え
ま
す
。

　

一
般
的
な
手
続
き
の
流
れ
と
し
て

は
、
ま
ず
金
融
機
関
が
事
前
審
査
を
行

っ
た
後
に
、
お
客
様
が
不
動
産
業
者
と

売
買
契
約
を
結
び
ま
す
。
以
降
は
、
正

式
審
査
の
申
込
み
↓
審
査
承
認
の
連
絡

↓
金
銭
消
費
貸
借
契
約
↓
司
法
書
士
へ

の
登
記
書
類
受
渡
し
・
住
宅
ロ
ー
ン
実

行
（
同
日
に
抵
当
権
設
定
）
と
い
う
流

れ
と
な
り
ま
す
（
案
件
に
よ
っ
て
は
、

事
前
審
査
を
行
わ
ず
に
売
買
契
約
後
、

正
式
審
査
を
行
う
ケ
ー
ス
も
あ
る
）。

　

こ
の
流
れ
を
踏
ま
え
る
と
、
お
客
様

が
不
動
産
業
者
と
売
買
契
約
を
結
ん
だ

後
に
、
正
式
審
査
で
融
資
を
否
認
さ
れ

る
こ
と
も
あ
り
得
ま
す
。
そ
こ
で
、
お

客
様
と
不
動
産
業
者
の
間
の
契
約
に
は

「
ロ
ー
ン
条
項
」
が
設
け
ら
れ
る
こ
と

が
一
般
的
で
す
。

完

る
か
、
各
戸
は
住
宅
と
し
て
考
え
ら
れ

る
間
取
り
か
な
ど
を
見
ま
す
。

物
件
引
渡
日
が 

住
宅
ロ
ー
ン
の
実
行
日
と
な
る

②
資
金
繰
り
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
と
留
意
点

　

完
成
済
み
の
建
売
住
宅
や
マ
ン
シ
ョ

ン
を
購
入
す
る
場
合
、
お
客
様
は
売
買

契
約
時
に
手
付
金
（
頭
金
）
を
支
払

い
、
物
件
引
渡
日
に
残
代
金
を
支
払
い

ま
す
。
こ
の
物
件
引
渡
日
が
住
宅
ロ
ー

ン
実
行
日
と
な
り
ま
す
か
ら
、
そ
れ
に

間
に
合
う
よ
う
審
査
を
進
め
る
必
要
が

あ
り
ま
す
。

　

も
し
相
談
を
受
け
た
時
点
で
、
審
査

が
間
に
合
わ
な
い
よ
う
な
場
合
は
、
お

客
様
の
ほ
う
か
ら
不
動
産
会
社
に
相
談

し
て
も
ら
い
、
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
調
整
が

可
能
か
確
認
し
て
か
ら
、
審
査
を
進
め

ま
し
ょ
う
。

③
対
応
の
ポ
イ
ン
ト

　

お
客
様
が
物
件
を
不
動
産
業
者
を
通

し
て
購
入
す
る
と
き
に
は
、
不
動
産
業

者
と
の
連
携
も
不
可
欠
と
な
り
ま
す
。

事
前
審
査
を
受
け
付
け
た
段
階
で
、
お

客
様
か
ら
不
動
産
業
者
の
連
絡
先
や
担

当
者
名
を
聞
い
て
お
き
ま
し
ょ
う
。
不

動
産
業
者
と
し
て
は
少
し
で
も
早
く
物

件
を
売
り
た
い
た
め
、
金
融
機
関
担
当

者
も
で
き
る
だ
け
早
く
対
応
す
る
旨
を

伝
え
、
協
力
で
き
る
関
係
を
作
っ
て
お

き
ま
す
。

　

そ
う
す
る
こ
と
で
、
審
査
中
に
追
加

書
類
が
必
要
と
な
っ
た
場
合
や
融
資
実

行
日
の
変
更
等
に
つ
い
て
、
対
応
し
て

も
ら
い
や
す
く
な
る
か
ら
で
す
。

特集●住宅ローンの手続きと必要書類

　ここでは、住宅ローンの対象となる住まい
別に、その対応ポイントを解説します。 ①②　石田あや ③〜⑤　黒

飛騨信用組合 常務理事

木正人

住まい別に学ぶ �貸出手続きの
流れと実務対応の留意点

 Step1  住宅ローンの借入相談
・完成物件の引渡予定日を確認。金利や事前審査について案内

する

 Step2  事前審査
・必要書類を取り受け、事前審査を行う
・結果が出ればお客様に連絡し、正式申込みの案内を行う
●主な必要書類●
・事前審査申込書　・物件のチラシやパンフレット　・本人確認書類
・健康保険証　・源泉徴収票など収入が分かる書類

 Step3  お客様が不動産業者との間で売買契約を締結

 Step4  住宅ローンの正式審査
・正式審査に必要な書類を取り受け、金融機関および保証会社

で審査
・書類に漏れがないよう必要書類の一覧表等を提示し説明を行

う
・追加で書類が必要になったり、審査が長引いたりしたときで

も対応してもらえるよう不動産業者との連携も重要
●主な必要書類●
・源泉徴収票および住民税決定通知書もしくは確定申告書・納税証明書
・不動産売買契約書　・重要事項説明書　・不動産登記簿
・公図など　・住民票の写し（家族全員記載）

 Step5  正式審査の結果の連絡
・正式審査に通れば住宅ローン契約の締結に進む
・引渡日や借入金利の最終確認、火災保険の案内等を行う
・不動産業者や司法書士とも連絡を取り、日程を確認

 Step6  金銭消費貸借契約の締結
・必要書類を漏れなく用意してもらう
・金銭消費貸借契約証書などを作成し、お客様に自署捺印して

もらう
・住宅ローン実行日を案内する
・契約書の印紙税やローン事務手数料について案内する
●主な必要書類●
・住宅ローン借入申込書（本人自筆）　・売買契約時に交付された書類
・個人情報に関する同意書　・団体信用生命保険申込書兼告知書
・印鑑登録証明書

 Step7  住宅ローンの実行および抵当権の設定
・一度お客様の口座に融資金を入れてから振込で売主に入金
・司法書士に登記関係書類を渡し、同日に抵当権を設定しても

らう
・登記等に必要な費用を受け取る

 Step8  お客様の入居・登記完了後の確認
・抵当権が正しく設定されたか不動産登記簿で確認
・金融機関・司法書士から関連書類を送付

●完成済み物件のローン手続きの流れとポイント

①
完
成
済
み
の
新
築
物
件
の
場
合

▼
売
買
契
約
の
内
容
と
物
件
に
相
違
が
な
い
か
確
認

▼
物
件
の
引
渡
日
を
し
っ
か
り
確
認
し
て
そ
れ
に
間

に
合
わ
せ
る
よ
う
に
審
査
・
手
続
き
を
進
め
る


