
  

 ＜「ＦＰキャプテン」を駆使した住宅ローン相談＞ 
       ＦＰキャプテンはファイナンシャルプランナーの為に開発した、シュミレーションツールです。 

 ～単なるローン借り入れ可否の判断から 

       レベルアップした相談へ～ 
 

2019年12月7日 

                 安藤 昭 
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説得力のある住宅ローン相談のやり方     

神奈川県FP協同組合 

FPｷｬﾌﾟﾃﾝ2020 
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住宅購入の３ツの不安 

 １、住宅の価格と品質： 

          選んだ家の価格は適正か？ 

          地震で倒れないか？ 

 ２、住宅ローンの選択： 

          選んだローンは良かったのか？ 

 ３、マイホームは手に入れたけど： 

          住宅ローンは返せるか？ 

          今後の生活は大丈夫か？    
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住宅ローンの選択 

 ＜ポイントは金利・借入額・期間＞ 
     ・お客の意思を尊重 

     ・無理がなくお客様にあったものを選択 

     ・金利は低金利の時代は固定が原則 

     ・物件価格は諸費用を考慮 

  ＊上記を考慮して「ＦＰキャプテン」を利用して 

   ローン返済と生計のキャッシュフローの 

   シミュレーション結果で住宅ローンを選択 

       

  

2019/12/4 神奈川県FP協同組合 



3 

住宅ローンの相談内容 

 ＊住宅購入の後の生活は大丈夫か？ 

 ＊住宅ローンの選択 

  ・変動金利と固定金利の比較 

  ・変動金利と固定金利の併用 

  ・繰上返済（一部・全額） 

  ・ローン借換    

 ＊上記についてお客様と対話しながら「ＦＰキャプテン」 

  を利用して概要を掴んでいただき、最終的にローン 

  返済と生計のキャッシュフローのシミュレーション結 

  果で住宅ローンを選択していただきます。 
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「ＦＰキャプテン」利用のメリット 

～単なる住宅ローン選びではないキャッシュフロー    

     で判断するライフプラン相談へレベルアップ～ 

  

 １、「ＦＰキャプテン」のキャッシュフローは 

   ＊児童手当、住まい給付金、住宅ローン控除、所得税、  

     年金を自動計算 

 ２、相談の質的向上 

   ＊計算・資料作りは「ＦＰキャプテン」で時間短縮、条件 

    変更によるシミュレーションと相談の時間を増やせる 
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新規情報 
新規計
算結果 
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このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

『ＦＰキャプテン』 ⇒比較グラフ作成 

現状情報のコピー
上に提案情報の
上書き 

情報入力 計算結
果 グラフ 

グラフ
比較 

入力情
報 

変更/提案情報入力 

現状情報入力 

例：住宅ローンの変
動金利と固定金利
の比較など 

サ
ン
プ
ル 

簡単入力で比較グラフを追加表示します 

ライフプラン作成ツール 
自動計算・自動作成 

神奈川県FP協同組合 
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収入と支出の把握 

 「給与所得者」 と「年金受給者」の 「可処分所得」 は、 「支払金額」 から  
「所得税・住民税」 と「社会保険料」 を引いた額です。   

 

 「事業 (不動産) 所得者」  の 「可処分所得」 は、「事業 (不動産) 収入」 から  
「所得税・住民税」 と「社会保険料」 と 「必要経費」 を引いた額です。   

 

  

年間収入はいくらですか？ ⇒ 一年間の可処分所得を把握しましょう 

 「支出項目」 に分けた 「支出集計表」 を作成し、過去一年の 「基本支出」 を把握しましょう。 
 (基本生活費 ・教育関連費 ・住居関連費 ・保険関連費 ・自動車関連費 ・その他) 

 

 「可処分所得」 から過去一年間の 「貯蓄額」 と、既に把握できている 「支出合計」 を 
引いた残額を 「使途不明金」 として 「基本生活費」 に追加します。  

年間基本支出はいくらですか？ ⇒ 一年間の項目毎の支出を把握しましょう 

事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

上記情報が無くてもお客様のキャッシュフロー概要を予測できます 

ＦＰキャプテン 
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このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

参考：年間収支、預金と使途不明金(自動計算)の関係 

前
年
預
金 

基
準
年
預
金 

収
入 

支
出 

収
入 

支
出 

前
年
預
金 

基
準
年
預
金 

基
準
年
預
金 

前
年
預
金 

支
出 

収
入 

収支を前年預金
残高に追加 

収支は基準年預金残高
に織り込み済み 

(基準年預金 - 前年預金）と(収
入 - 支出)が合わない 

使
途
不
明
金 

収支 収支 
収支 

前
々
年
末
高
と
表
記 

注：自動計算の場合は予め判明している使途不明金を『支出』の『その他』に入力します 
  前々年度預金残高が『0.00001』の場合は、使途不明金を手動で入力できます 

手動入力可能 自動計算 使途不明金の取り扱い ⇒ 

前々年末預金残高が不明で、基準年
預金残高が判明している場合 

前々年末預金残高と、基準年預金残高
の両方が判明している場合 

『入力画面の色々』のページ参照 
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大事なお客様を逃がさない工夫 

お客様との会話中にしたい事 
 
1. お客様の現状をグラフにまとめて表示 

 自動入力機能・統計値による計算・年金自動計算 

2. ＦＰの提案をグラフで比較 

3. 次回の面談の為にサマリーを渡す (印刷) 

 

 
 『ＦＰキャプテン』を使用すれば可能です 
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FPキャプテン初級編 
       ==住宅ローン入門== 

 例題１： 『現状の収支』 の把握 ⇒ 収入・住宅ローン・保険など 

 

 例題２： 『変動金利で金利が上昇した場合のシミュレーション』 
     

 例題３： 『フラット３５Ｓ』 Ａプランのケース 

  

 例題４： 『フラット３５Ｓで繰上げ返済をした場合』    
 

 例題５： 『借換えのケース』  
 

 例題６： 『変動金利と固定金利併用の場合』 
 

目次 

   

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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例題１  『現状の収支の把握』  

＊家族構成（田中様）： 

  本人（和夫）： 38歳 、中堅企業、ＩＴ関係の会社 

  配偶者（愛子）： 36歳、 専業主婦 

    長女（理沙）：   6歳  、長男： （健人）： 4歳 

 

*財政状況 

        収入： 700万円（2018年） 

        金融資産： 900万円（2018年末） 

                生保険金額： 60歳まで定期：３千万円      

                 終身      ：１千万円         

                                                  2019/12/4 神奈川県FP協同組合 



例題１  『現状の収支の把握』  

＊希望： ・住宅は４千万円（借り入れ3,500万円、変動金利0.775％）          

        の一戸建てを来年購入予定   

       ・ローンは６５歳までに完済（26年返済） 

       ・子供は私立文系の大学に行かせたい  

       ・住宅購入後の家計が心配 

        ・万が一のときに問題ないか？ 

神奈川県FP協同組合 11 2019/12/4 
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『FPキャプテン』 を開きます 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを

作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

押す 

途中の質問には『OK』または『保存』を押します 

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 この画面から開始する時は最初の一回だけです 

神奈川県FP協同組合 
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このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを

作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

「項目選択画面へ」を押す 

All Right Reserved by webstage 

『Q&A・使い方』 などはどこにありますか？ 

神奈川県FP協同組合 
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ネット接続環境： 『Q&A・使い方』 などの見方 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを

作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 ①ネット接続の状況で、
Q&Aはここを押します 

All Right Reserved by webstage 

 
②2020年版： ネット接続の状況で、使い方はここを押します 
  

③最後にこの赤矢印を押し
て「質問票」に戻ります 

2019年版を指します 

神奈川県FP協同組合 
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『質問票』に記入します 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを

作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

神奈川県FP協同組合 

④支出欄を記入します 

⑤自宅購入計画を記入します 

①年齢を記入します 

②職業欄を記入します 

③金融資産を記入します 

⑥承諾するを選択します 

⑦ここをクリックします 

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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収入・支出・年間収支グラフの表示 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

①右側の赤矢印を
押して他のグラフ
を確認します 

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 

① 今後40年間の収入・支出です 

家族４名 自宅購入 
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年間収支 年収(税込) 支出(税込) 
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金融資産残高・グラフの表示 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

家族４名 自宅購入 

今後40年間の金融資産残高です 

① ここのカラムを押して、 
現状：収支と金融資産を選びます ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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金融資産とローンを表示されます 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

① 再度：  

現状：金融資産と
ローンを選択しま
す 

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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金融資産残高・グラフの再表示 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

家族４名 自宅購入 
① 再度： ここのカラムを押して、 
現状：収支と金融資産を選びます 

② ローンの矢印を押します 
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ローン返済額グラフを開きます 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

キャッシュの矢印を押します ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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キャッシュフローを開きます 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

今後の状況が数字で分かります 
入力の矢印を押します ＦＰキャプテン 2020年版で説明 

児童手当・住宅ローン控除 
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氏名：作成者などを入力します 

このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを
作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

入力シートが開きます 

FPキャプテンで作成 ①「姓」に「様」付けて入力します。 

②「名」を入力します。(様は不要です) ③記入日を「2019/12/7」のように半
角で西暦で入力します 

④作成者を「作成者 木村太郎」のよう
に作成者を入れて入力します 

⑤最後に「メニュー」を押して最初に戻ります 

既に昇給が終わった方で、60歳以上の雇用延長の昇給
が『0%』で勤務される場合は『0』にします。 

基準年を変更して、過去・未来のライフプラン
を作成することが出来ます。 

地方番号 

Seminar1_1_KFP@305040_寄贈-KR@313.xlsm
Seminar1_1_KFP@305040_寄贈-KR@313.xlsm
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データの追加（保険、教育） 

生命保険額 

子どもの教育 

2019/12/4 
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        保険金額と必要保障額概算  

2019/12/4 
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例題２  『変動金利で金利が上昇した場合のシミュレーション』  

「変動金利」で金利が上昇 
 
       39～43歳まで   0.775%    
       44～48歳まで  1.775%  
       49～53歳まで  2.775%  
      54～65歳まで  3.775%  

2019/12/4 
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データ（金利）の変更入力を行う  

赤い矢印を押し変更入力画面に移動 

変更データ入力画面への移動 

2019/12/4 
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変更（例2）画面で金利上昇を入力する  

変更後の金利を入力する。 

・39歳～43歳 0.775％    ・44歳～48歳 1.775% 

・49歳～53歳 2.775%      ・54歳～          3.775% 

・最後にローンタブをクリックする 

2019/12/4 
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ローン返済額内訳比較（１）  

表示蘭名に２（変更）を入力する 

2019/12/4 
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ローン返済額内訳比較（２）  

・図のタブをクリックする。 

2019/12/4 
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キャッシュフローチャート一括比較  
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年間収支 年間収支2 年末金融資産残高 年末金融資産残高2 ローン残高 (年末) ローン残高2 (年末) 

2019/12/4 
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例題３  『フラット３５Ｓ』Ａタイプの場合  

「フラット３５Ｓ」Ａタイプの金利 （2019/12) 
 
    ・１年～１０年  ０．９６％ 
 
  ・1１年～35年  １．２１％ 
 
 
    

2019/12/4 
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  『フラット３５Ｓ』Ａタイプの金利入力 

フラット３５Ｓ １１年目から 
当初の金利＋２．５％を入力する 

・ローンタブをクリックする。 

2019/12/4 
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 『フラット３５Ｓ』Ａタイプの場合  ローン返済内訳 

2019/12/4 
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例題４  『フラット３５Ｓで繰上げ返済をした場合』  

「フラット３５Ｓ」Ａタイプの金利 （2018/10) 
 
    ・１年～１０年  ０．９６％ （３９歳～４８歳） 
 
  ・11年～35年  １．２１％ （４９歳～） 
 
５０歳で５００万円を一部繰上返済（前年末）する。 
 
 
 
    

2019/12/4 
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  『フラット３５Ｓ』Ａタイプの一部繰上げ返済  

一部繰上げ返済額（500万）の入力 
金利は変更ない為1.21%を入力 

50歳で一部繰上げ返済をする。（前年末） 

・キャッシュ２  タブをクリックする。 

2019/12/4 
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  『フラット３５Ｓ』Ａタイプの一部繰上げ返済キャッシュフロー  

 

一部繰上げ返済額（500万） 
 

 
住宅ローン控除 

 

 
ローンをクリック 
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 『フラット３５Ｓ』Ａタイプ 一部繰上げ返済の  ローン返済内訳 
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例題５  『借換えのケース』   

当初（30歳時）  
固定金利： 3.2%、3,500万円借入、期間35年 
 
借換え（39歳時） 
「フラット３５」 金利1.21%、諸費用：50万円、期間 変更なし 
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  固定金利（3.2%）から『フラット３５』（1.21%）に借換えをする。  

新金利、諸費用を入力する。借入期間を
変更する場合は新期間を入力する。 

諸費用：50万円、期間変更なし（当初から35年間） 

・図  タブをクリックする。 

現
状
（例
１
） 

変
更
（例
２
） 
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固定からフラットへ借換えした時のキャッシュフローチャート一括比較  

 
ローンをクリック 
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借換えした場合のローン返済額内訳比較  

2019/12/4 

3,500  3,500  

639  569  

3,000

3,500

4,000

4,500

現状(例1) 変更(例2) 

万
円

 

ローン支払額・比較 (基準年の翌年～４０年間の累計) 

利息累計  (基準年末
～40年間) 

初期元金 

¥40,109  

¥0  ¥0  ¥0  

¥58,436  

¥0  

¥40,109  

¥11,122  
¥0  ¥0  

¥58,436  

¥0

¥20,000

¥40,000

¥60,000

¥80,000

現状(例1)  
#1 

        #2         #3         #4         #5 変更(例2)  
#1' 

変更(例2)  
#1 

          #2           #3           #4           #5

ローン：月返済額・比較 (各項の初回分) 

129  129  

0

200

現状(例1) 変更(例2) 

万
円

 

住宅借入金等特別控除額 

(今年度以降に控除される額) 
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例題６  『変動金利と固定金利併用の場合』   

・中古マンション4,000万円 
 
【現状】 
・借入金 3,500万円 
 「フラット３５」 金利1.21% 、2,000万円、期間 35年 
 変動金利   金利0.675% 、1,500万円、期間 35年 
 
【変更】 
・10年後に変動借入分を800万円一部繰上げ返済する。 
 
 
 
 
    

2019/12/4 



神奈川県FP協同組合 43 

  変動金利（0.675）と『フラット３５』（1.21%）併用の場合  

10年後に一部繰上げ返済800万円を行う 

変動1,500万、フラット35 2,000万借入、期間35年 

・図  タブをクリックする。 

現
状
（例
１
） 

変
更
（例
２
） 

フラット３５の借入れ分 

変動金利借入れ分 
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変動金利とフラット35併用の場合のキャッシュフローチャート一括比較  

 
ローンをクリック 
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繰上げ返済した場合の返済額内訳比較 
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ローン：月返済額・比較 (各項の初回分) 
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200

現状(例1) 変更(例2) 

万
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住宅借入金等特別控除額 

(今年度以降に控除される額) 



終わり 
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FPｷｬﾌﾟﾃﾝ2019 

アンケートのご記入にご協力ください。 

ＦＰキャプテンのご購入は、ＫＦＰのホームページか
らお申込みください。 
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おまけ  『戸建てからマンションへの住替え』   

・自宅(戸建て）を売却して中古マンション3,000万円を購入 
 
【現状】 
・購入物件  4,000万円 
・借入金 3,500万円 
  変動金利 39歳の時に  金利0.775% 、3,500万円、期間 35年 
 
【変更】 
・６1歳の時に中古マンションを購入住替えを計画 
・売却価格  2,800万円 
・借入金 無（借入れる場合 金利1.16％、期間 10年） 
 
    

2019/12/4 



ウェブ・ステージ 

１級ファイナンシャル・プランニング技能士 

 岩崎 康之 

事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

URL: http://webstage21.com/cf/ 

 
E-mail: webstage@ny.airnet.ne.jp 

TEL   : 045-624-9603 

ＦＰキャプテン 

２０１９年版の新規機能説明 

All Right Reserved by webstage 
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  ２０１９年版の新規機能説明 
 
    目次 
 

① 一時的収入と副収入の入力を４件に倍増  
 

② 現在独身で将来結婚予定の方のキャッシュフロー対応  
 

③ ライフプラン診断書の評価基準を更新 （ダイヤモンド・シート） 
 

④ 通常の使用では「簡単」「収入」「支出」のシートタブを非表示 
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事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

例題①の入力シートを開きます 

②自宅売却代金を入力（60歳） 

①下向きオレンジ矢印を押します。 

ＦＰキャプテン 2020年版で説明 
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このチャートは説明の為の 『代表例』 であり、この様になるとは限りません。 皆様方におかれましては、ご自身の情報からご自身用のチャートを

作成して下さい。 事前の許可なくして、当資料の無断使用、無断複写、無断配布などは、固くお断りいたします。 

神奈川県FP協同組合 

②現在のローン一括返却 

①売却・購入諸費用・引越代等の入力 

③物件価格・新規ローンの入力 

④自宅の修繕費の変更 

ローン返済、新物件購入・諸費用を記入します  

 

図のタグをおす 
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キャッシュフロー2を開きます「住み替え」 

自宅売却代金 

新物件価格・売却、購入費用 


