
動
産
に
対
す
る
融
資
を
評

価
す
る
要
素
は
、
①
物
件

の
担
保
力
、
②
事
業
性
、
③
経
営

者
の
３
点
が
基
本
だ
。
金
融
機
関

で
特
に
重
視
さ
れ
る
①
担
保
力
に

関
わ
る
不
動
産
評
価
額
は
、
前
項

ま
で
で
解
説
さ
れ
て
き
た
。
そ
の

う
え
で
、
②
事
業
性
や
③
経
営
者

も
重
要
だ
。

　

②
事
業
性
で
は
、
長
期
間
の
返

済
が
可
能
か
ど
う
か
を
事
業
の
収

支
予
測
な
ど
で
見
て
い
く
。
賃
貸

物
件
で
あ
れ
ば
レ
ン
ト
ロ
ー
ル

（
家
賃
明
細
表
）
や
、
収
支
状
況

の
推
移
を
時
系
列
で
示
し
た
キ
ャ

ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
、
修
繕
工
事
予

定
表
な
ど
の
資
料
が
基
本
だ
。

　

資
料
を
通
し
て
、
融
資
期
間
中

に
各
年
の
収
支
で
返
済
原
資
を
確

保
し
て
も
無
理
な
く
事
業
と
し
て

成
立
す
る
か
を
見
て
い
こ
う
。
キ

ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
や
修
繕
工
事

予
定
表
は
、
で
き
る
限
り
提
出
を

求
め
て
確
認
し
た
い
。

　

注
目
す
べ
き
は
、
数
字
の
根
拠

だ
。
収
入
で
あ
れ
ば
、
賃
料
は
相

場
の
範
囲
内
か
、
空
室
率
は
妥
当

か
。
支
出
で
あ
れ
ば
、
原
状
回
復

費
や
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
と
し
て
何

に
い
く
ら
支
払
う
か
を
具
体
的
に

想
定
し
て
い
る
か
。
老
朽
化
対
策

の
大
規
模
修
繕
費
は
妥
当
な
数
字

か
、
電
気
光
熱
費
や
清
掃
費
、
固

定
資
産
税
を
は
じ
め
と
す
る
租
税

公
課
な
ど
の
維
持
費
も
必
要
だ
。

数
字
一
つ
ひ
と
つ
に
注
意
し
、
絵

に
描
い
た
餅
と
な
っ
て
い
な
い
か

確
認
し
よ
う
。

過
去
の
収
支
や

人
物
像
に
注
意
を

　

③
経
営
者
に
関
し
て
は
「
支
出

入
の
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
力
」
を
実
績

や
計
画
案
で
判
断
し
た
い
。
例
え

ば
、
会
社
の
決
算
書
や
個
人
の
確

定
申
告
書
で
毎
年
利
益
を
出
し
て

余
剰
金
（
貯
金
）
を
確
保
し
て
い

る
と
確
認
で
き
れ
ば
、
賃
貸
経
営

も
見
込
み
が
あ
る
だ
ろ
う
。「
余

剰
金
を
利
用
し
て
賃
料
ア
ッ
プ
や

維
持
を
行
う
」
な
ど
と
計
画
案
に

示
し
て
賃
貸
経
営
を
中
長
期
的
に

考
え
て
い
る
お
客
様
も
い
る
。
キ

ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
や
経
営
者
の

属
性
や
経
歴
で
確
認
で
き
な
け
れ

ば
他
の
資
料
も
求
め
よ
う
。

　

一
方
、
注
意
す
べ
き
傾
向
も
あ

る
。
特
に
「
何
で
も
不
動
産
会
社

任
せ
」
の
経
営
者
だ
。
長
年
続
く

賃
貸
経
営
が
他
人
ご
と
で
は
、
簡

単
に
赤
字
に
な
り
返
済
に
滞
っ
て

し
ま
う
。
書
類
な
ど
か
ら
本
人
の

関
与
が
見
出
せ
な
い
場
合
は
注
意

し
て
取
り
扱
い
た
い
。

不

不動産融資の不動産融資の
見極め方見極め方を理解しようを理解しよう

　融資案件の相談を受けたら、何をどのように見て検証すればよい
のか、共通する要素や案件別の着眼点を解説する。
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畑
中
学
　
武
蔵
野
不
動
産
相
談
室
代
表
取
締
役

不
動
産
案
件
の
基
本
的
な
着
眼
点

担
保
評
価
額
に
加
え

事
業
性
や
経
営
者
に
注
意
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者
が
関
与
し
た
事
例
を
解

説
し
て
い
こ
う
。
東
京
西

部
で
、
親
か
ら
相
続
し
た
約
60
坪

の
土
地
に
、
延
坪
約
68
坪
の
鉄
骨

造
の
ア
パ
ー
ト
を
建
て
た
Ａ
氏
の

事
例
だ
。
不
動
産
会
社
か
ら
の
目

線
に
は
な
る
が
、
実
例
を
基
に
、

金
融
機
関
担
当
者
に
聞
い
た
審
査

の
ポ
イ
ン
ト
を
述
べ
て
い
く
の
で

参
考
に
し
て
ほ
し
い
。
ポ
イ
ン
ト

は
、
①
賃
貸
経
営
の
安
定
性
、
②

自
己
資
金
割
合
と
資
産
背
景
、
③

本
人
の
事
業
意
欲
の
３
点
だ
。
一

つ
ず
つ
述
べ
て
い
こ
う
。

安
定
し
た
サ
ブ
リ
ー
ス
で

収
支
の
見
通
し
を
予
測

１
．
賃
貸
経
営
の
安
定
性

　

ま
ず
、
賃
貸
経
営
の
安
定
性
か

ら
述
べ
て
い
く
。

　

Ａ
氏
は
す
で
に
上
場
企
業
に
勤

め
て
い
る
給
与
所
得
者
で
、
賃
貸

経
営
は
専
業
で
は
な
く
初
め
て
で

あ
っ
た
。
こ
れ
ら
は
、
相
談
し
た

複
数
の
金
融
機
関
に
懸
念
を
持
た

れ
た
点
だ
。

　

そ
れ
で
も
、
①
経
営
が
安
定
し

て
い
る
大
手
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
が

家
主
か
ら
借
り
上
げ
て
運
営
す
る

「
サ
ブ
リ
ー
ス
」、
②
建
物
の
補
修

や
工
事
を
一
部
無
料
で
受
け
ら
れ

る
「
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
フ
リ
ー
」
が

30
年
超
で
あ
る
こ
と
を
伝
え
る

と
、
ど
の
金
融
機
関
も
謝
絶
は
な

く
話
が
進
ん
だ
。

　

①
の
サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
は
一
時

期
問
題
に
な
っ
た
が
、
相
場
を
超

え
る
賃
料
設
定
や
長
年
据
え
置
く

と
謳
う
家
賃
保
証
、
一
方
的
な
解

約
条
項
な
ど
は
な
く
な
り
つ
つ
あ

る
。
信
頼
で
き
る
会
社
の
サ
ブ
リ

ー
ス
で
あ
れ
ば
、
借
り
手
に
経
験

が
な
く
と
も
賃
貸
経
営
は
成
り
立

つ
の
で
、
金
融
機
関
は
、
会
社
の

経
営
状
況
や
契
約
内
容
を
見
れ
ば

よ
い
だ
ろ
う
。

　

本
件
の
サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
は
一

般
的
な
内
容
で
、
解
約
に
関
す
る

ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
か
ら
の
一
方
的

な
解
約
条
項
は
な
か
っ
た
。
想
定

賃
料
は
相
場
内
に
収
め
て
お
り
、

収
入
面
の
予
想
を
立
て
ら
れ
た
。

　

②
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
は
、
修
繕

費
が
か
か
る
屋
根
防
水
や
外
壁
補

修
は
、
定
期
的
な
検
査
を
行
っ
て

い
れ
ば
低
価
格
か
費
用
な
し
で
対

応
で
き
る
と
い
う
内
容
だ
。
こ
れ

筆

個人の賃貸アパート

収支の見込みや
事業意欲を見て
将来性を見極める
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事
例
で
理
解
！

不
動
産
案
件
の

　
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

❶
畑
中
学
　

❶
畑
中
学
　
　　
武
蔵
野
不
動
産
相
談
室
代
表
取
締
役

武
蔵
野
不
動
産
相
談
室
代
表
取
締
役

❷
黒
木
正
人

❷
黒
木
正
人
　　��

フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
ス
タ
イ
リ
ス
ト
／

フ
ァ
イ
ナ
ン
ス
ス
タ
イ
リ
ス
ト
／

行
政
書
士
事
務
所
長

行
政
書
士
事
務
所
長

❸
西
谷
佳
之

❸
西
谷
佳
之
　　
テ
イ
ク
オ
フ
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
代
表

テ
イ
ク
オ
フ
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
代
表

❹
八
木
利
樹

❹
八
木
利
樹
　　
静
岡
信
用
保
証
代
表
取
締
役

静
岡
信
用
保
証
代
表
取
締
役

適切な不動産融資の見極め方
審査を知って推進に活かす！特集特集
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