
第９回 ３０分で学ぶ 住宅ローン勉強会

数字に差がつく銀行以外の住宅ローン審査

～フラット３５編

住宅ローン審査のテクニック編

日時 令和６年６月２６日
場所 Zoomにて
主催 永野FPオフィス
申込 公式LINEより



今回の勉強の目的

審査上でのフラット３５の優位点を知る

１、収入合算で返済比率オーバーを防ぐ

２、勤務形態・勤務年数の問題の解消

３、経営者と自営業者の違い

４、夫が審査で通らないケース

５、事実婚での住宅ローン利用



フラット３５の使い方 審査編

審査からみたフラット３５の役割とは

１、リトマス試験紙

２、返済比率オーバー

３、滑り止め効果



その１返済比率オーバーを防ぐ

返済比率オーバーを防ぐ方法

１、収入を変える

２、返済比率の割合を変える

収入に入れることが可能なもの

１、児童手当
２、特別児童扶養手当
３、扶養手当
４、太陽光発電の売電

注）２・３は通知書の原本が必要になる

銀行では収入合算しかできない

住宅の太陽光発電の売電額



• 親子リレーローンとは

後継者にローンを引き継ぐことを前提に収入合算できるローン形態

１、後継者の要件

申込本人の子・孫又は『配偶者』

満７０歳未満 連帯債務１名のみ

２、後継者の年齢で支払い期間が決まる

例）親・・・７２歳 年収４００万円

子・・・３５歳 年収５００万円

親子リレーローンで支払い回数を伸ばす

ただし団信加入は７０歳未満まで
（３大疾病は５１歳未満）



フラット３５の親子リレーローンの団信

団信加入が親の場合

８０歳になった時点で団信の効力は終わり

その後にお子様が告知して診査OKなら加入できます。

団信の保険料は０.２８％ 団信を抜くときは-０.２％

フラット３５保証型は-０.２８％



その２ 勤務年数・勤務形態関係なし

• 入社1日目でもOK

最初の給料日の締日を日割りして３６５日で掛ける

例）２０日締日の２５日払いで３０万円だった場合

（３０万円÷２０日）× ３６５日＝ ５４７万円 ＞ ３０万円×１２ヶ月

・入社１ヶ月

３０万円×１２ヶ月＝年収３６０万円 (収入証明書が必要）

パート、派遣、契約社員、外国人（永住許可必要）でも審査対象となる



• R６に自営業者で起業 ・・・ 申込できない（申込はR7 ４月から）

・R６に会社設立役員 給料も出ている

例）４月に設立 給料５０万円支給

月給５０万円×１２ヶ月

＝年収６００万円

その３ 経営者と自営業者の違い

R５年に設立 給料はR６年４月から

４月から１２月まで９ヶ月＝４５０万円

年収は４５０万円で返済比率の計算となる

２つの違いに注意



その４ 夫に異動情報があるケース

１、妻単独で申し込みができる

銀行では夫が申込人にならないと疑われる

フラットでは質問が来るが審査は通る（本人の審査がOKなら）

２、妻と夫の親とのリレーローンできる

夫の親と妻のリレーローンで購入可能



その５ 事実婚でも結婚前でもOK

事実婚は銀行ではまだ厳しい

例）三井住友銀行

住民票に夫（未届）・妻（未届）に表記が必要

連生団信が必須

☆フラット３５は気にしない

・事実婚
・結婚前
・結婚予定があるが離れて暮らす２人

ただしパートナーを解消するときは大変



まとめ フラット３５と銀行の違い

フラット３５

１、スマホで異動情報あり ×

２、離婚で銀行からフラット３５ ×

３、入金情報で直近のAorP.             ⭕
前月の＄が必要

４、勤務年数１年以内でも ◎

５、買い替えローン ◎
ただし現在フラットなら先に売却

６、店舗兼住宅 △
融資は自宅部分のみ 面積割
＊土地も面積分のみ

銀行の住宅ローン

１、スマホで異動情報・・・保証会社次第で

２、離婚で借り換え ・・・フローに注意

３、直近A                ・・・基本は否決

４、勤務年数 ・・・１年以上

５、買い替え ・・・精算が必要

６、店舗兼住宅 ・・・５０％以上ならOK



フラット３５の使い方

ハウスデポのフラット３５の使い方

１、CICのAマークは前月に＄になっていれば審査可能

２、買い替え前の不動産の差押は解除になっていればOK

３、税金滞納は納税証明書その3で滞納がないことでOK

４、女性単独の申込も大丈夫

５、今の物件のローンが銀行なら売れなくてもOK
フラットの場合は売れてからしか決済できない

６、親子リレーローンで妻と夫の親という組み合わせもOK



終 了
ご清聴ありがとうございました

もしよろしければ公式LINEに率直な感想や別の意見、見解などが
ありましたら遠慮なくお願いします

つなぎ融資勉強会


