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事業開発部 ナイスサポートセンター 菅原
2022.10.31更新



©2022 Nice Holdings, Inc.

■本日の内容

１．我が国の人口は、既に減少しており、新築住宅の着工戸数は今後減少する一方
であるが、リフォーム市場は横ばいもしくは微増することが予測されている。

２．持ち家の比率が高く、かつ人口のボリュームゾーンである６０歳以上の世代へ
のリフォーム工事がメインとなることが予想されるが、老後資金として手持ち金を
可能な限り温存したいお施主様に対して、現金以外での具体的な資金調達方法のご
提案ができるか否かが、今後のリフォーム工事受注のカギを握る可能性がある。

３．具体的には、高齢者限定住宅ローン「リ・バース６０」のしくみと事例をご紹
介し、負動産相続・空き家対策等も兼ねたローン活用のヒントをお教えします!

４．住宅を相続する方がいるお施主様には、「リ・バース６０」とともに最高90
歳完済で最⾧借入期間35年の超⾧期リフォームローン「ゆとりR３５」をご案内く
ださい。

５．お時間が許せば、リースバック、リバースモーゲージ、リバースモーゲージ型
住宅ローン（リ・バース６０）の違いなども、ご案内します!
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都道府県別人口増減率
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野村総合研究所の予測
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60歳以上の世代の増加、⾧寿化および住宅ニーズの多様化

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載
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「老後資金2,000万円不足」問題
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高齢のお施主様向けリフォーム工事への先入観
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６０歳代「2000万円以上もっている」本当の割合とは?
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類似商品「リバースモーゲージ」とは・・・

■「リバースモーゲージ」⇒逆抵当
・・・ローン債務額が増加（通常は、減少）

自宅を担保に、生活資金等を借入

某タレントのCMでお馴染みのTS銀行のリバースモーゲージ
①取扱地域が限定（首都圏、関西圏、主要都市にて利用可）
②担保評価額が一定以上の高額物件に限定（不動産価値による）
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似て非なる「高齢者限定住宅ローン」

■「生活資金等の調達（リバースモーゲージ）では
皆様方のお仕事とは無縁」

アレンジ

従来の「リバースモーゲージ」の変形型
①使途:不問（生活資金）⇒住宅建設・購入・リフォーム・借換等
②住宅金融支援機構の住宅融資保険（保証）付き
③リコース型⇒「ノンリコース型」を追加で使い勝手がUP
④担保評価方法（取扱い金融機関により、考え方が異なる）

リバースモーゲージ型住宅ローン【リ・バース６０】なら、
貴社のお仕事に繋がる可能性があります。

年齢で諦めている
予算であきらめている
住宅ローンが残っている
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【リ・バース６０】の仕組み

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載
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一般的なローンとの違い
一般的な住宅ローン リバースモーゲージ型

住宅ローン
毎月返済額 元金＋利息 利息のみ

一部繰上げ返済 可 無※新生銀行の場合

団体生命保険 有 無
年金収入のみ 借入 難 借入可
６０歳以上 借入 難 借入可

自宅売却後の残債 返済義務あり 返済義務無し(ノンリコースの場合）
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【リ・バース６０】ノンリコース型とリコース型

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載
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【リ・バース６０】利用実績およびお申込みの内容(1)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載



©2022 Nice Holdings, Inc.

【リ・バース６０】利用実績およびお申込みの内容(2)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載



【リ・バース６０】お申込み事例 １.建て替え

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 21



【リ・バース６０】お申込み事例 １.建て替え

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 22



【リ・バース６０】お申込み事例 ２．住み替え

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 23



【リ・バース６０】お申込み事例 ２．住み替え

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 24
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【リ・バース６０】利用実績およびお申込みの内容（３）

30.2

22.1
20.9

19.4

4

21
2021年度付保申請件数【資金使途別】

注文住宅 新築マンション 借換え 戸建リフォーム 中古マンション 中古戸建 建売

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載
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【リ・バース６０】利用実績およびお申込みの内容（４）
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2021年度付保申請件数【地域区分別】

北海道 東北 北関東・甲信（山梨・長野） 首都圏 東海 北陸 近畿 中国 四国 九州・沖縄

東北・・・戸建建設、戸建てリ
フォームを中心に申込み

北関東・甲信・・・主に栃木
県、長野県で戸建建設を

中心に申込み

首都圏・・・主に東京都、神
奈川県で、新築マンション
を中心に、幅広い資金使

途で申込み

東海・・・主に静岡県・愛知県で
戸建建設を中心に申込み

北陸・・・主に新潟県で、戸建
建設の申込み

近畿・・・主に大阪府、兵庫県で、
新築マンション、借換えを中心に
幅広い資金使途で申込み

中国・・・主に広島県、山口県
で、戸建リフォームを中心に

申込み

四国・・・主に愛媛県で、戸建
建設、戸建リフォームを中心に

申込み

九州・沖縄・・・主に福岡県で、
戸建て建設、戸建リフォームを

中心に申込み

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載

北海道・・・新築マンション
を中心に申込み
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【リ・バース６０】お申込み事例 ３.住宅のリフォーム(２)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 29



【リ・バース６０】お申込み事例 ３.住宅のリフォーム(２)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 30
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【リ・バース６０】お申込み事例 ３.【戸建住宅】リフォームまとめ

■特徴
１．利用エリアは、首都圏が32％、中国地方が14％、東海地方が12％、

その他の地方が42％となっており、全国的に幅広いエリアでの利用
がある。

２．70歳以上のお客様が半数以上で、年金受給者の割合は高い。
３．500万円未満を要したリフォームが49%、500万円以上1,000万円

未満を要したリフォームが34％となっている。
４．自己資金の平均は49万円と少なく、自己資金なしのお客様の割合は

56％となっている。
５．毎月支払額の平均は1.2万円であり、他の資金使途に比べて少ない。

■お申込みのきっかけ（例）
●自宅の老朽化や自身の高齢化に伴い、設備の入れ替えやバリアフリー化を
行いたい。

●住み慣れた場所で、より快適な住環境を得るためにリフォームをしたい。
●子供の独立を機に、現在の家族構成に合った広さの家にリフォームしたい。

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載



【リ・バース６０】お申込み事例 ３.戸建住宅のリフォーム データ

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 32
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リバースモーゲージ型住宅ローン【リ・バース６０】
商品概要（新生銀行の場合）①

■ お申込みいただける方
⇒お申込時年齢が満60歳以上（連帯保証人も同様）

■ 資金使途（生活資金は、利用不可）
１．申込人が居住する住宅の建設・購入
２．申込人が居住する住宅の借換え
３．申込人が住み替えるサービス付き高齢者向け住宅の入居一時金
４．リフォーム等
５．子世帯等が居住する住宅の建設・購入（対象は直系卑属のみ）
６．上記１と４、２と４、３と４の組み合わせ

■ 返済比率:年収400万円未満・・・３０％以内
（収入合算不可）400万円以上・・・３５％以内

■ 借入金額⇒担保物件評価額×50～60%
借入上限:①８,000万円または取得費用の１００％・ローン残高の低い方



©2022 Nice Holdings, Inc.

リバースモーゲージ型住宅ローン【リ・バース６０】
商品概要（新生銀行の場合）②
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理論上の借入申込可能額と毎月返済額

年収別借入申込可能額（最大）
年収 掛目５０％以内
100万円 1,000万円
150万円 1,500万円
200万円 2,000万円

【シミュレーション例】審査金利３％、一生涯（終身）、利払いのみ返済（返済比率：年収400万円未満３０％）

毎月返済額（借入額100万円あたり）※新生銀行の例(リフォームは500万円以上、10万円単位)
掛目50％以内 １,６２５円 変動金利１．９５％
掛目60％以内 ２,０８４円 変動金利２．５０％

住宅ローンと審査金利・返済比率同一でも、利払いのみの為、借入申込可能額大



【リ・バース６０】お申込み事例 ４.住宅ローンの借換え(１)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 36



【リ・バース６０】お申込み事例 ４.住宅ローンの借換え(１)

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載 37
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【リ・バース６０】お申込み事例 ４.住宅ローンの借換え まとめ

■特徴
１．利用エリアは、首都圏が53％、近畿地方が22％、その他の地方が

25％となっており、全国的に幅広いエリアでの利用がある。
２．60～69歳のお客様が半数以上で、定年を迎えられる頃に借換を行っ

ている方の割合が高い。
３．リフォーム工事費用の融資を受けることも併せて、返済中の住宅

ローンの借換を行うお客様もいる。
未満を要したリフォームが34％となっている。

■お申込みのきっかけ（例）
●収入減が年金に限られる中で、医療費や介護など支出が増えており、
住宅ローンの返済負担を軽減したい。

●自宅を引き継ぐ家族がいないため、リバースモーゲージ型の住宅ローンに
切り替え、毎月の支払負担を減らし、担保物件の売却代金で返済したい。

住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年6月現在）より転載



６０歳 ６５歳

８１歳 ８７歳

男性平均寿命 女性平均寿命

７２歳 ７５歳
平均健康寿命

厚生労働省資料および、（公財）生命保険文化センター資料より作図

２２年

売却又は、一括返済
・売却余剰金は相続人へ
・売却差損は返済不要

毎月 ２０,８３３円

決断する最後の
タイミング

例

・耐震補強 200万
・バリアフリー 100万
・断熱強化 200万
・水廻り交換 200万
・内装工事 100万
・外装工事 200万

合計 １０００万円

６５歳時点で、更に２０年以上、
住まいを維持しなければならない

今の住まいで、あと20年使えますか？

リバースモーゲージ型住宅ローン
１０００万円借入時 （金利2.50％）

39



事例説明 （自宅のリフォーム+借換え）

借入残高

３０００万円

１４２０万円

１０００万円

４
０
歳

６
０
歳

７
５
歳

20年 35年

退職金で420万円返済

４
０
歳

６
０
歳

７
５
歳

20年 35年

毎月返済額

84,685円

59,849円

41,666円

3000万円借入 35年 1% 元利均等返済 20年後に一部繰上返済し新元金1000万円 15年返済 1% にて計算

リバースモーゲージ型住宅ローン
2000万円 2.50%

２０００万円

40



次の世代は実家の不動産を使わない

気軽に実家を相続すると・・・

・売れずに空家のまま
・植栽などの手入れが出来ず、近隣の迷惑に
・固定資産税が負担
・取り壊しても費用負担重く、土地のみでも売れず

売却も賃貸も出来ずに、維持費と税金のみ負担する可能性

リバースモーゲージ型住宅ローン

債務者の死亡時に一括返済する方法
① 相続人が任意売却して返済
② 相続人が現金等で返済
③ 物件処分をローン会社に依頼

ノンリコース型であれば、
売却額が元金未満 ・・・ 残債務は免責

元金以上 ・・・ 余剰金は相続 41



住宅金融支援機構【リ・バース６０】お申込み事例集（2022年4月現在）より転載 42



Q.中古住宅、リフォームを行う住宅について「新耐震基準相当
の耐震性を有することが必要です」とありますが、何をもって耐
震性を有すると判断するのですか？

A.新築時または増改築時の確認済証などの建築確認日が
昭和56年6月1日以後であることや、建物の登記事項証明書
または登記簿謄本の表題部の「原因及びその日付」欄に記
載されている新築日が昭和58年4月1日以後であることをもっ
て新耐震基準相当の耐震性を有すると判断します。
なお、これ以外にも耐震性を有すると判断できる場合がありま
すので、詳しくは金融機関にご確認ください。

【リ・バース６０】ホームページ Q＆Aから

43



リ・バース６０の利用者が亡くなられた後に、連帯債務者では
ない配偶者が融資住宅に居住している場合、連帯債務者で
はない配偶者が引き続き融資住宅への居住の継続を希望す
るときは、リ・バース６０の利用者が亡くなられた日から3年間
は、物件処分の手続きを留保します。

なお、この場合であってもその間に一括してご返済いただけな
い場合は、留保期間が過ぎると融資対象住宅から退去して
いただく必要があります。
それ以降は、担保物件（住宅および土地）の処分の手続きを
行うこととなります。

【リ・バース６０】ホームページ Q＆Aから

44



45https://www.jhf.go.jp/loan/yushi/info/yushihoken_revmo/index.html

【リ・バース６０】HP
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リ・バース６０では対応しにくいリフォーム資金の調達法



アプラス「リフォームローンゆとり Ｒ 35」

３５年返済の無担保リフォームローン 金利は2.00～2.60％ （変動金利2022年7月）

完済時年齢９０歳までＯＫ
工事内容により金利優遇 ①ナイス提携

②バリアフリー
③高齢者等対応設備設置
④断熱強化
⑤耐震改修
⑥省エネルギー型設備設置（太陽光は除く）
⑦積雪地対応
⑧60歳以上の申込人
⑨申込人の両親が居住する物件のリフォーム

①～⑨のうち、３項目まで。１項目につき0.2％優遇（最大0.6％）

※ご利用にあたり、請負事業者様の事前の加盟店登録は必要ありません。

・事務手数料 融資金額500万円以下の場合、 3万円（税抜）
融資金額501万円以上の場合、10万円（税抜）

・金利 みずほ銀行の長期プライムレート＋年0.9～1.5％
・融資金額 50～1000万円
・団信 なし
・申込人 20歳以上70歳未満（完済時90歳以下）の個人
・資金使途 本人および配偶者の自宅、又は１親等以内の家族が居住する住宅のリフォーム
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ナイスは、カシワバラ・アシスト【フラット３５】代理店
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ご静聴ありがとうございました

皆様も リバースモーゲー

ジ型住宅ローン、超長期リ
フォームローンを活用して、
受注ツールにしましょう。

横浜市鶴見区鶴見中央４－３３－１ナイスビル6階
電話 ０４５－５２１－６１９８

【フラット３５】代理店業務も行っています。
ローンに関する困り事・悩み事等が

ございましたら、お気軽にご相談ください。

メール suteki-loan@nice.co.jp

ナイス㈱ 事業開発部 サポートセンター菅原


