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C
家守り様

家の残価保証制度

活用事例と
査定申請方法
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■JTI
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バックアップ

概要おさらい
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おさらい

30年後

建てた頃は思いもして
いなかった、定年後の
ローンの支払い大変だ

35歳で40年ローン
組んで家買った。
あれ？何か
ついてきた!

MCJさん、昔もらった
この証明書で何か
いいことありますか？

支払額1/3に!!

家に証明書が
ついている

ありますよ！MUFG

4
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残価保証を使った２つのオプション
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当初の住宅ローン 完済

１．返済額軽減オプション

２．買取オプション

残価設定月（商談時にJTIで査定）

借り換えてオプションを
選択するかしないかは
お客様の状況に

合わせて自由

図はイメージです。

支払
開始

（例）MUFG

MCJ
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■JTI
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案件概要（倉敷市）

6

死亡するまで減らずに残る金額
（JTIの算出した土地の最終価値）



5

その保証によって２つのオプションが可能 「返済額軽減オプション」
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岡山県倉敷市
100%融資

新築時

108,300円

35歳 66歳 73歳
（40年後）

月返済額
39,300円

85歳

月返済額 8,700円

月返済額が1/3近く圧縮
される〈元金＋利息〉 借入から50年目

から金利のみ
（512万円）

10,800,400円-5,129,000円=5,671,400円
85歳-66歳=19年
5,671,400円を19年（228ヶ月）の元利均等

（金利2.04％）で計算≒30,600円
30,600円+8,700円=39,300円

MCJ 新型リバースモーゲージ

死亡時にJTIが
引き取り

MUFG
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その保証によって２つのオプションが可能 「買取オプション」
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新築時

108,300円

35歳 66歳
売却したい！
残債1,080万円

返済額
消滅

＝ノンリコース

75歳
これより高く売れる場合は
オーナーはオプションを選択
しなくてもOK（オーナーの自由）

JTIが
引き取り

岡山県倉敷市
100%融資
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お客様への初回アプローチ
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お客様にはまずはこの２つの特徴（現象）
をしっかり提示してください

9

これがあるから将来楽になります
（査定結果に影響される）

○こういった新しい「選択肢」が得られます
（査定結果に影響されない）
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■残価保証 成功事例

残価設定型住宅ローン

どのような方に特に

向いている？
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Best 5
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■残価保証 成功事例

5位：将来の、長期の返済に
不安のある方
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成功事例5

重要!!
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■残価保証 成功事例

4位：競合
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長期ローンは悪いわけではないが・・・
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図はイメージです。

競合先の提案の住宅ローン 35年～40年 選択肢無し

＊将来の選択肢があり
安心してローンが組める



Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

成功事例7

重要!!

15
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成功事例6

14
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■残価保証 成功事例

3位

賃貸か購入か

迷っている方
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賃貸と持ち家の良いところ取り

賃貸
30才

家賃8万円

生涯賃貸

＊メリット ②自由に住替①ローンに縛られない

＊デメリット

④資産にならない

①生涯家賃

③固都税等なし

②リフォーム不可 ③グレード ?

フラットOPなし
30才

３５年間10万円
65才

やっと自分のモノ

死ぬまで

残価で持ち家
35才

３５年間10万円
65才 生涯

10万円

②残高で買取＝自由に住替・ローンに縛られない

⑥固都税等あるがローン減税あり

⑤資産になる（値上がりすれば利益獲得）

①支払額1/3圧縮

④リフォーム自由③グレード高い家

4万円 1万円

Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.
図はイメージです。



Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

成功事例11
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■残価保証 成功事例

2位

50歳前後で

お建て替えの方
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50歳で建て替え
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＊預金で建てる！？

50歳で建て替え

＊ローンで建てる！？

・・・老後資金は？

・・・80歳まで支払うの？
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オプション１ 50歳で建て替え（30年・80歳返済）

新築時

月返済額
101,400円

月返済額
39,000円 月返済額 8,700円

50歳 68歳 (100歳)

（18年後）

倉敷市案件を、提案書で「土地あり」とした場合 90%融資

月返済額が
圧縮される
〈元金＋利息〉

「新型リバースモーゲージ」

借入から50年目
から金利のみ

相続発生時にJTIに
土地と家を引き渡して
最後まで残った元金を精算

図はイメージです。
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成功事例9

21

さて、1位は？
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■残価保証 成功事例

1位

DINKs

独身の方
Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.
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こんな方々

23

1.DINKsの方・独身の方

必死に全額返済一般ローン
死亡時
に家は？

法定相続人がいない
＝残すべき人がいない

死亡時
に家は？

元金は払わない
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成功事例14

24
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成功事例集があります
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■トーク例

トーク例
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商談での差別化

良いのはわかるが100年持つ家などいらない

100年住んでやっと価値が分かるのではない

当社は30年目で、支払いが1/3に圧縮！
（100年の残り70年分の価値（土地建物家賃）を、国の基金を元に先取り）

お客様が検討されている家は？
Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

・先のことはわからないし ・ライフスタイル変わるし

「長期優良100年住宅です！」
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商談での差別化
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「家守りの家自体に残価保証がつきます！」

住み替え時、買取オプション
を使わず売却したい

この家には残価保証
がついています
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資産価値
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少なくともお客様に
付加価値として話せる

＝提案に向かないお客様はいない
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アポイント取得

○良質な次回アポ

「お客様の年齢や自己資金で、
残価査定をしてみませんか？」

次回アポまでに残価査定し、
作戦をJTIと打ち合わせ
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残価ローンをどう使うか

○企業姿勢のアピール（商談後期）

年間80万戸近く家が建てられると、残念なが
ら、一定数は返済のおぼつかなくなる方が出
てまいります。

〇〇様は問題ないのですが（←重要）

当社では、単に建てたりメンテするだ
けではなく、お客様が万が一の時にお困りに
ならないように対策（残価保証）を用意しております

Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.
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クロージング時期

そうすることは家づくりの会社

としての当然の責務です

＊あって当たり前
＊無きゃおかしい

Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.



車の残クレと家の残価保証の違い
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住宅の残価保証（残クレではない！）

自動車の「残クレ」

同じ ところと

違う ところ



車の残クレと家の残価保証の違い
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自動車の「残クレ」・住宅の残価保証 同じところ 違うところ

・最後は引き渡す
・支払い負担軽減(但し形が違う)

・正規の点検・修理

車→ローン終了時に販売店に渡して終了

住宅→相続発生時にJTIに渡して終了

・良いモノは価値が残る
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車の残クレと家の残価保証の違い

・中古車時の価格を約束して新車を

購入時のローン総額から引く

・期間は３年から５年くらい

・ローン支払額が3割ほど安くなる

支払い減額分

購入時 3年目

⇨引き渡し等

＝お得に買えて、気軽にチェンジ

図はイメージです。



借り入れ年数と目的がまったく違う
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＝オーナーの人生そのもの！
＝長い人生、何が起こるか分からない

・家は40年→一生住む

違う ところ

POINT：所有目的と

ローン期間が異なる
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車の残クレと家の残価保証の違い

・ローン金額から中古車として

売る時の価格を約束して差し引く

・期間は40年

・最初は通常の

額を支払う

・長い人生で

いちばん必要な時に

（30年目位）

から支払い額が

支払い減額分

購入時 35年目 引渡

一気に
１/３近く圧縮
（査定による＆所有権）

図はイメージです。
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■残価保証の真髄
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長期的な視点

40
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業界の課題

39

これからの新築着工
戸数は？

・・・ストックビジネスへの
移行は業界の急務
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■残価で御社にこれだけ貢献
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大規模リフォーム受注

長期優良維持メンテナンス受注

新築受注

仲介・紹介・土地仕入れ

紹介受注・再受注

オプション時リフォーム受注

42
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■JTI
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一旦
質問コーナー

44
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■JTI
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査定申請

査定の申請方法

45



流れ
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ＪＴＩが発行するかせスック（定額型）を取得し、ＪＴＩ指定金融機関で住宅ローンの

融資を受けた場合、証明書に記載された残価設定月以降に残価金額にて指定金

融機関から新型リバースモーゲージに借り換え、またはＪＴＩが買取りを確約する

ローンが

「残価設定型住宅ローン」

J
T
I

か
ら
返
却

査
定
申
請

案
件
進
捗
入
力

重
説

希
望
の
銀
行

事
前
審
査

希
望
の
銀
行

本
審
査

希
望
の
銀
行

金
消
契
約

申
込
・発
行

家守り様の家に
対し残価保証
証明を発行

お客様に対し
家の残価証明を
発行

金利は希望銀行のものを
手動で変更

将
来
、
残
価

設
定
月
到
来

ロ
ー
ン
支
払
い

開
始

指
定
金
融
機
関
の

残
価
ロ
ー
ン
に
借
換

＆
オ
プ
シ
ョ
ン
実
行

そ
の
ま
ま

完
済

残価とは別世界で動いている
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残価制度の使える条件

・認定長期優良住宅であること
・市街化調整区域ではないこと
・ハザードレッドゾーンではないこと

・JTIが個々に査定し一定の賃貸市場
（定額保証家賃）が見込めること（次P）

・貸借地ではないこと（使用貸借は相談）
・法人名義ではないこと（福島不動産A棟等は不可）

・保留地・計画道路予定有りは相談



■定額保証家賃が付かなそうな例

Copyright (C) 2006 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

2m

総合的に判断・
理由は開示しません

49
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■JTI

Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

残価査定依頼方法①

① web入力→送信

② 図面添付→送信

送信２回
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Web=HLP業務支援システム

Web=HLP業務支援システム

https://hlp.jti.or.jp/membership-login/
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残価査定依頼・入力方法 (ログイン)

1.HLP業務支援システムへログインする

ログイン

HLP番号を入力すると頭のH0は自動的に表示されます。

ハイフン無しの業務携帯電話番号の場合が多いです。

パスワードをお忘れの際は、下記より再設定をお願いいたします。

HLP番号

０００００１

住みかえ花子

####
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残価査定依頼・入力方法 (個別事前査定申請画面へ進む)

← 査定結果等が届く登録のメールアドレスはこちらから確認してください

← ログインできている状態です

ホームボタンを押す

######
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選択

残価査定依頼・入力方法 (個別事前査定申請画面へ進む)
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↓ 念のため注意事項の確認をお願いします。

選択

残価査定依頼・入力方法 (個別事前査定申請画面へ進む)

下記２）の場合はこちらから入り、再計算したい案件の査定番号（Vがついたもの）

を入力してください
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※ 入力前によくお読みください。

残価査定依頼・入力方法 (申請の手順確認)



53Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All r ights reserved.

「かせる+残価保証」を選択してください。

通常は「新規」で、
・本査定後プラン等変更になり再度依頼
・プレ査定後の「本査定」など は「再査定」を選択してください。

プレ査定をご希望の場合は「残価プレ査定」を選択してください。

POINT・・・ 必須項目を入力

残価査定依頼・入力方法 (0.査定種類選択①)
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※ 「再査定」を選択した場合

こちらの２箇所も入力してください。

残価査定依頼・入力方法 (0.査定種類選択②)

V0000001

再査定の対象となる案件の査定番号を入力してください

該当する再査定の理由を選択してください
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郵便番号はお間違えのないようご注意下さい。

※１.日本郵便の最新の郵便番号をご確認ください。

※２.区画整理事業等で郵便番号が未定の場合は、

現状の郵便番号をご入力ください。

住居表示が分かる場合はご入力ください

分譲住宅名、その他御社で分かり易い名称があればご入力ください。

残価査定依頼・入力方法 (1.住所情報)

地番は必ずご入力ください
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残価査定依頼・入力方法 (2.分譲地情報・3.物件情報①)

「かせるストック証明書（定額型）対象住宅」を選択

わかる場合はご入力ください

「戸建」を選択

「新築」を選択
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「分譲」「請負」を選択

残価査定依頼・入力方法 (3.物件情報②)

二世帯の場合はどちらかを選択
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該当するものを選択、入力してください

こちらが「市街化調整区域」の場合は

残価ローンはご利用になれませんのでご注意ください

残価査定依頼・入力方法 (4.法令上の制限)
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残価査定依頼・入力方法 (5.敷地の情報)

小数点以下２位まで入力してください

わかりましたらご入力ください
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残価査定依頼・入力方法 (6.建物の情報)

該当するものを選択、入力してください

居室として利用できる部屋数をご入力ください

普通車を基準として入力してください
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残価査定依頼・入力方法 (7.権利関係①)

該当項目を選択してください
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「共有」を選択した場合は、このようなチェック項目が出てきます。

「住宅ローンの連帯債務者」とは

収入合算などで共同でローンの借入をすること

「その他の共有者」

名義は夫婦共有にするが、住宅ローンは夫のみで支払う場合など

残価査定依頼・入力方法 (7.権利関係②)
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残価査定依頼・入力方法 (8.残価設定関係)

もともと土地を保有している場合は「０円」と入力してください

わかりましたらご入力ください

未確定時は1,000,000円で入力してください

建物価格を税抜きで入力してください

外構工事、内装(インテリア工事)等の価格も含めてください
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その他申し送り事項がございましたら入力してください

わかりましたらご入力ください

残価査定依頼・入力方法 (9.立地(加点自由),10.その他)
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注意事項をご確認ください。

① 入力データを印刷、及び自動で一時保存されます。

（押すと印刷画面が立ち上がります）プリントアウトするか、PDF化し保管してください
※再開の際ログイン直後に
入力途中のデータを

復元することが可能です。

② 「確認する」ボタンを押します。

入力ミスがないか確認してください。

①

②

残価査定依頼・入力方法 (入力完了後)
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入力ミスがないかどうかの確認のメッセージです。
漏れがないかを確認し、あった場合は修正してください。

残価査定依頼・入力方法 (入力完了後)
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入力ミスを修正し、確認しましたらチェックを入れ「送信する」ボタンを押してください。
（まだミスがあれば再度メッセージが出ます）

残価査定依頼・入力方法 (入力完了後)

送信１回目
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この後HLP登録のメールアドレスにアップロード専用URLが送付されます。
※メールアドレスはプロフィール画面で変更可能です。

残価査定依頼・入力方法 (データのアップロード)



Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All r ights reserved. 69

メールにアップロード専用URLが送付されるのでクリックして下さい。

残価査定依頼・入力方法 (データのアップロード)
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〈アップロード用図面をデスクトップ等に用意〉

＊案内図
＊配置図

＊外構図（あれば）
＊平面図・立面図

＊資金計画書
（分譲は土地と建物に分ける）

＊物件概要書
（土地有りの場合は敷地調査報告書）

添付図面
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あらかじめ準備したPDF資料をアップロード（ドラッグ＆ドロップ）し、送信してください。
これで作業は終了です。

○○○物件概要図.pdf

○○○物件案内図.pdf

○○○区画図.pdf

○○○配置図.pdf

残価査定依頼・入力方法 (データのアップロード)

送信2回目
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■JTI

Copyright (C) 2023 Japan Trans-housing Institute All rights reserved.

残価査定依頼方法①

① web入力→送信

② 図面添付→送信

送信２回
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■JTI
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残価査定依頼方法①

皆様（HLP）が2回送信

家守り様のご担当者が「受付業務」
（フィードバックあり）

JTIで「査定業務」

申請HLPに査定書送付
（２週間程度）
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Excel提案書の返信

家守り様の家自体に

残価保証
がついた



■JTI
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プレ査定

＊まだ土地もプランも
確定していないが、査定したい

＊土地とプランも
確定してしたら必ず「本査定」
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案件進捗

・査定が終了したらその物件の状況を
入力願います（3ヶ月に1度程度で案内メールが届きます）

【注意！】失注しているのにそれを登録していないと
1年経過で費用（査定料）が発生してしまいます
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HLPによる重要事項説明等

・成約の際、お客様に、HLPによる
重要事項説明をしてください。
（但し音声を聞いていただくだけ）



78

■JTI 簡易シミュレーション
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お客様向けシミュレーションサイト
「残価設定型住宅ローン利用者フォーラム」

https://zanka-simulation.jti.or.jp

残価 JTI

注）正式な残価査定ではありませんので別途必ずHLP業務支援システムにて査定を依頼して下さい。
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■JTI
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結論

*オーナー様＝家が買いやすくなる
・・・長期ローンを組んでも将来安心なので良い家が買える

*家守り様＝経営の安定につながる
・・・さまざまなストックビジネスの機会が訪れる

*国＝国家的諸問題が解決する
・・・老後破綻、空き家、年金、環境の諸問題を解決

79



80

■JTI
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質問コーナー
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