
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。

効果的なＦＰ相談を目指して

『年の差婚家庭の住居買い換え』
①住宅の買い換え
②住宅ローン返済額削減方法

【セミナー開催日： 202３年４月１日】

第80回【基礎編 】 【応用編】 オンラインセミナー

＊ＦＰキャプテンを駆使してＦＰ相談の質を高めましょう
＊過去のセミナーの動画をオンデマンドで閲覧できます

CFP

滝田 知一

ＦＰキャプテン 2023年版で説明
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準備 1-1： 「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。

①「ダブルクリック」します

②「クリック」します

⚫ 真中の「ＦＰキャプテン」の文字を押して進んで下さい。
⚫ 途中で表示される選択項目は全て左側の肯定（はい、保存等

）を押して下さい。

どちら？

表紙 「メニュー」シート

③「クリック」します

④「重要」です

⑤「X」で閉じます

⑥「保存」を押します

以上でマスターが完成です

②‘ 「クリック」します

②” 「オフ」します
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クリック
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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。

「ＦＰキャプテン」利用のメリット

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ュレーションと相談の時間を

増やせる
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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。

新規情報 新規計
算結果

新規
グラフ

新規
情報

『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

ローン期間を20年から35年に変更

20年
35年ローン
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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。

大事なお客様を逃がさない工夫

『ＦＰキャプテン』を使用すれば可能です

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

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)

4. 後日：提案書をお渡しする (印刷)
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FPキャプテン 【基礎編】

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：
双子誕生に伴う住宅の買い換え
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晩婚化傾向が高まっている



➢ ご本人(龍太郎)47歳 ＩＴ企業勤務：1，200万円
70歳まで勤務予定
2016年離婚，2017年再婚

➢ 奥様(裕美) 33歳 アパレル企業勤務：370万円
64歳まで勤務予定

➢ 第一子(龍太) ４歳
＊2023年8月双子誕生予定

➢ 金融資産：2，500万円
➢ 生活費： 24万円 x 12 = 288万円（自己申告）
➢ 保険料： 6万円（年間）
➢ 車費用： ３万円 x 12 =36万円
➢ 持ち家： 物件価格4，800万円 借入金4，000万円
変動金利（0.88％） 2011年（36歳）購入 期間30年間

== FPの相談例 ==

お客様（加賀様）のファイナンシャル状況 (昨年末)
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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。

『質問票』に記入しますメニューシート
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①年齢を記入します

③将来の仕事
を押します ②職業欄に記入します

④退職年齢など
を記入します

⑤昨年の金融資産に記入します

⑥支出欄に記入します

⑦自宅家屋購入を記入します

⑧承諾を選択します

⑨ここをクリックします
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クリック

図シート
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図シート

簡略な質問事項では問題なし



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今年8月に双子が誕生予定。
それを機に現在の持ち家マンションを売却、
来年（２０２４年）新築マンションを購入したい。
『売り先行』で新居完成までは実家で生活。
②3人の子供は私立中高一貫校に通わせたい。（塾費２４万円／1人）

③双子の誕生を機に生命保険を見直したい。
④老後資金の確認 ＊2020年金融資産残高
企業型ＤＣにて運用 1,980万円

＊生命保険36歳→70歳 １０００万円

== FPの相談例 ==

お客様のご希望
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開始年 積立利息 年間掛け金 終了年 据置利息

夫 23歳 3％ 48万円 69歳 2％

妻 23歳 2％ 66万円 63歳 2％



18出典：不動産経済研究所

2022年東京23区新築物件平均価額：８，２００万円



目的

2023年8月に双子誕生予定で有るため、現状の住宅（２LDK）では
手狭になる。

将来子供の自立心を養う意味で４LDKのマンションを検討中。

出来れば70歳退職時にローンは完済したい。

住宅買い換えプラン（２０２４年購入予定）

現状マンション売却 3，600万円

新規マンション購入 9，200万円

借入金5，600万円 ＊金利上昇を視野に入れたローン設定

固定金利：1.6％ 期間20年
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①住宅買い換えプラン



入力シート

追加情報の入力
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②

①
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①

①マンション売却代金
E16：49 F16：3，600

②諸経費
D～G41:売買手数料
I～L41：引越費用（2回分）

③新規マンション購入代金
物件価格：9，200 金利タイプ：1
購入年：49 借入金：5，600
年利：1.6 期間：20
諸費用：460 メンテ費：92
④現状マンション売却ローン精算
物件価格：4，800 金利タイプ：1
借入年：36 借入金：4，000
年利：0.88 期間：30 一括返済：49

入力シート

②

③

④

買替え時（49歳）一括返済：K53
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②私立中高一貫校進学

双子は0歳から
保育園希望

①

②

③ U&V8:「1％」入力後
S&T8の変動率クリック

入力シート



マッチング拠出
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＊2022年10月の制度改正でマッチング拠出を導入している企業の企業型DC加入者
については、マッチング拠出をするかiDeCoに加入するかを加入者ごとに選択可能。

③企業型DC
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iDeCoとマッチング拠出比較o

注意事項

①iDeCo加入条件はマッチ
ング拠出を利用していない
事

②iDeCoの場合、加入者
自身が運営管理機関を自由
に選択出来る

③マッチング拠出の場合
運用商品を絞っている

④iDeCoの場合、口座管理
手数料が新たに発生する
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入力シート

クリック

中学受験塾代
P46:24

①

②
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入力シート

①

退職金設定は「－１」入力

②

退職金設定は「－１」入力入
力
終
了
後
ク
リ
ッ
ク

③
年金受け取り設定は「０」入力

④ 終身年金
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入力シート

取得年齢 V16 ：64

退職金 T16：０

取得年齢 L15：70退職金 J15：０

＊確定拠出年金等に記入した際は
必ず入力シートの退職金をゼロにする



キャッシュをクリック

図シート
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60歳から家計財政
赤字に転落
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キャッシュフローシート

図をクリックし、必要保障額概算へ移動

双子が中学～大学迄の期間、年間収支赤字が続く
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必要保障額の算出方法

必要となるお金

支出見込額

入ってくるお金

収入見込額

・遺族の生活費・子供の教育費
・住居費用・子供の結婚資金
・自分の葬儀費用・負債の清算資金
・相続費用・予備費・その他

・公的保証（遺族年金等）
・企業保証（死亡退職金，弔慰金等）
・自己資産（預貯金，有価証券等）
・遺族の就労収入
・その他

必要保障額 出典：FPジャーナル
２０２２年１０月号
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図シート

双子誕生で必要保障額
８，０００万円不足

ク
リ
ッ
ク



ローンシート
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ローンシート

月額27万円（年間327万円）の
返済は重荷。



FPキャプテン 【応用編】

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２：住宅ローン返済額削減
固定金利＋変動金利のハイブリッド
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①省エネ基準適合住宅
断熱等性能等級４以上かつ一次エネルギー消費量等級４以上の住宅です。
これまで床面積300㎡以上の非住宅にのみ求められていた省エネ基準適合が、住宅に
も義務付けられることになりました。 2025年以降は断熱等性能等級４が省エネ基準適
合の最低条件となります。

②ZEH水準省エネ住宅
ZEHは「高性能な住宅と効率的な設備による省エネ」と「太陽光発電による創エネ」を備
えた住宅です。ZEHとは、「ネット・ゼロ・エネルギー・ハウス」の略。断熱等性能等級５以
上かつ一次エネルギー消費量等級６以上の性能を有する住宅です。

③認定住宅
長期にわたり良好な状態で使用するための措置が講じられた優良な住宅です。一戸建
ての場合、認定を受けるには「劣化対策」「耐震性」「維持管理・更新の容易性」「省エネ
ルギー性」「居住環境」「住戸面積」「維持保全計画」「災害配慮」に関する性能項目を満
たす必要があります。

認定住宅新築等特別税額控除の対象となる要件
⑴ 床面積が 50 平方メートル以上の家屋である
⑵ その家屋の床面積の２分の１以上が専ら自己の居住の用に供されるものである
⑶ 認定住宅に該当すると証明がされたものである
⑷ 新築又は建築後使用されたことのない家屋である

省エネ基準適合住宅・ZEH水準省エネ住宅・認定住宅の違い
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税制改正： 住宅ローン控除の見直し
現行（消費税10%） 税制改正

入居年度 2021年入居
2021契約:2022入居

2022～2023年入居 2024～2025年入居

項目 借入限度 控除期間・
率

借入限度 控除期間・
率

借入限度 控除期間・
率

新築
住宅

認定住宅

5000万円 13年・1%

5000万円

13年・0.7%

4500万円

13年・0.7%ZEH水準省エネ 4500万円 3500万円

省エネ基準適合 4000万円 3000万円

その他

4000万円 13年・1%

3000万円 2000万円 10年・0.7%

住民税限度 所得x7% (最高13.65万) 所得x5% (最高9.75万円)

所得要件 3000万円以下 2000万円以下

中古
住宅

認定～省エネ 2000万円 10年・1% 3000万円 10年・0.7% 3000万円 10年・0.7%

その他 2000万円 10年・1% 2000万円 10年・0.7% 2000万円 10年・0.7%

所得要件 3000万円以下 2000万円以下
36



ＦＰからの改善案
①非課税贈与制度の活用（親からの資金援助） 3,400万円

内訳：住宅取得資金1,000万円（2023年12月31日迄）

教育資金2,400万円＝（800万円×3人）

②借入金4，600万円に圧縮

（認定住宅2023年以内借入限度額5，000万円）

買い換え時期2024年→2023年に変更

金利上昇を視野に入れたローン設定

固定金利：3，000万円 金利1.6％ 期間30年

変動金利：1，600万円 金利0.4％ 期間20年

③70歳時に住宅ローンの全額繰り上げ返済

④死亡保険：3,500万円追加（年間150万円ずつ減額）

生命保険料月額2万円×12＝24万円＋6万円＝30万円
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現状
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バブル崩壊後
32年振りに長期
金利上昇の兆し

出典：日本銀行統計調査

10年物国債金利推移グラフ
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入力シート

変更へ移動
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①買い換え変更E76：48 ②非課税贈与G76:48 H76：3，400

③保険料E90:30 ④生命保険 J84:48  J85:70 J86:3，500 J87:-150

入力シート

②①

④
③
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⑤売買手数料 D＆F101：48

⑥引越費用 I&K101：48 ⑥

⑤
入力シート
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NO_040 Q: 【応用編・上級】ローングループの使い方を教えてください
A: ローングループは、ローンの数を追加するときに使用します。 パスワードが必要
ですので予めお尋ねください。 追加する場合は、入力シートの『変更』の C 列下部
にある小さい ボタン（小文字で NEXT と表示）を押して下さい。 まずローングループ『
２』が表示されますので、『現状』と『変更』のローンをご入力下さい。一度この小さい
ボタンを押しますと『現状』から『変更』への自動コピーなどを行いません。 全てのロ
ーンをキャッシュフローに反映させるには、この小さいボタンを何度か押して、「ロー
ングループ『1』を入力中」を表示させてください。 ローングループ『２』～『４』の時は中

経過を反映していますので、ローンの全額をキャッシュフロー・図などに反映しません
。 ローン減税（自宅建物額のローン減税を含めて）、すまい給付金、自宅修繕費用及
び家賃の最終支払い年はローングループ『１』の自宅購入ローンの情報を適用しま
す。 2022 年版以降の自宅購入ローンにつきましては、ローングループ毎に『物件価
格』、『諸費用』と『メンテ費』を加算します。 （なお、2021 年までの版の自宅購入ロー
ンは、ローングループ毎に『物件価格』 と『メンテ費』を加算しません。） ローングルー
プ３の時に『1 ⇒ 4』（G44 又は G104）を押しますとローングループ１を４にコ ピーし
ます。（現状と変更は別々の適用です。） ご使用後は『next』ボタンを何度か押してロ
ー ングループを一周させて下さい。 ●【重要】家賃の最終支払い年(L28 & L88)を
ご確認下さい。 その他ローンでは、年版に関係無く、物件価格はローングループ『1』
の時だけ入力可能です。 ●【重要】「ローングループ」を使用する時は「メニュー」シー
トの自宅購入(208 行)欄を使用 しないで下さい。正しく動作しません。「メニュー」に
記入されているときは消去願います。
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メニュー欄記載削除

要注意！

承諾は押さない
事！

「承諾する」と、前々年金融資産残高や退職率/額・
退職年齢などがリセットされてしまいます。



＊参考資料 All Right Reserved by webstage 44
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。

新機能： 【応用・上級編】 各ローングループ（2～4）の充実 (1/4)

ＦＰキャプテン 2023年版で説明
②ローングループ「１」に入力します。
入力後「NEXT」のボタンを押します。 入力・シート（変更）

① 【重要】 ローングループについての「Q&A」を読みます

③ローングループ「２」に入力します。
入力後「NEXT」のボタンを押します。

上級編

【重要】：一度「NEXT」のボタンを押しますと、『現
状』から『変更』への自動コピーなどを行いません。

注： 今回の例は変更(例２・自宅購入ローン)を使用しましたが、現状(例１)でも同じように出来ます

＊新機能２での追加項目



＊参考資料
All Right Reserved by webstage 45

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。

④「1 ⇒ 4」押します

⑥ローングループ「3」に入力します。(この例では入力して
いません)。 入力後「NEXT」のボタンを押します。

⑤ 「OK」押します

⑦ローングループ「４」を修正します。
入力後「NEXT」のボタンを押します。

新機能： 【応用・上級編】 各ローングループ（2～4）の充実 (2/4)



＊参考資料
All Right Reserved by webstage 46

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。

⑧ローングループ「１」に入力します。
入力後「NEXT」のボタンを押します。

⑨ 「NEXT」のボタンを何度か押してローングループを一周します。
（ローングループ「１」を表示するまで「NEXT」のボタンを押します。）

【重要】： ローン減税、すまい給付金、自宅修繕費
用及び家賃の最終支払い年はローングループ『１』の
時に適用されます。（自宅購入ローンを使用）

⑩【重要】必ずローング
ループ「１」を表示させます

新機能： 【応用・上級編】 各ローングループ（2～4）の充実 (3/4)

【重要】：①最後に何も変更しない状況で
ローングループを一周すること。 ②家賃の
最終支払い年(L28 & L88)の確認をすること。
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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。

キャッシュ2・シート ⑪キャッシュ2・シートを開きます

注： 今回の例は変更(例２・自宅購入ローン)を使用しましたが、現状(例１)でも同じように出来ます

新機能： 【応用・上級編】 各ローングループ（2～4）の充実 (4/4)
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①

②U110

入力シート

ローン残高

ローン『1』入力，71歳でローン残高一括返済

養育期間の返済額を軽減
退職時に残高一括返済
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入力シート

＊パスワード要求2度出ます
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要注意！！
NEXTをクリックすると

まずは「現状」が現れます。
「変更」に移動して入力してください。

入力シート
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ローン１で
入力済み

ローン１で
入力済み

クリック

③入力シート

クリック

クリック

図をクリックし、必要保障額概算へ移動
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メニュー欄記載削除

要注意！

承諾は押さない
事！

「承諾する」と、前々年金融資産残高や退職率/額・
退職年齢などがリセットされてしまいます。
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ク
リ
ッ
ク

必要保障額も十分確保されている
図シート
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現状

改善

図シート
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キャッシュフロー２シート

新規住宅ローン

売却額・非課税贈与

新規住宅取得費



『ファイル』 をクリックします

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。

押す

All Right Reserved by webstage

Backup 『FPキャプテン』 を保存する方法

『ファイル』 ⇒ 『名前を付けて保存』 を選択します

押す
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先頭に適切な名前を挿入します

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。

最後に押す

①デスクトップを選ぶ

All Right Reserved by webstage

注： 名前が変更しない場合は、 エクセルを完全に閉じてから、再度開いて下さい

①ファイル名の先頭に適切な文字を入れます
②ファイル名の２個の"＠"の間は変更しないで下さい。
③ファイル名に新たに『_』『-』『@』『.』『,』『/』『 』小文字などを追加使用しないで下さい。

買替：#3ローン
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インターネットからのファイル入手に関して(1/2)

インターネット（メール)からファイルを入手し、そのファイルを開きますと次のメッセージが出る場合があり
ます。 当ＦＰキャプテン(EXCELファイル)は問題がありませんので、『編集を有効にする』を選択してくだ
さい。

ここを押してマクロを有効に出来ます

ここを押して使用します

マクロを有効にする

ダウンロードした「ＦＰキャプテン」を「ダブルクリック」で開いた後

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。
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下記のセキュリティの警告が出た場合には『コンテンツの有効化』を押してください

ここを押して使用します

ここを押して使用します

下記のセキュリティの警告が出た場合には『はい』を押してください

インターネットからのファイル入手に関して(2/2)

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。

ダウンロードした「ＦＰキャプテン」を「ダブルクリック」で開いた後
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