
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

• 夫婦(40代) パワーカップル
• 賃貸マンション vs NISA

• 確定拠出年金・子供の教育費用
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【セミナー開催日： 2024年2月3日】

第88回 【基礎編】 KFP教室並びにオンラインセミナー（ハイブリット開催）
賃貸マンションと新NISAどちらがお得？

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 ＊

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

URL: http://webstage21.com/cf/
E-mail: webstage@ny.airnet.ne.jp

TEL   : 045-624-9603

ＦＰキャプテン 2024年版で説明
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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。

本日の目的とお願い
• ZOOMでの開催であり、ZOOMの参加に慣れていただく。

• チャットでの講師への問い合わせはご遠慮ください。

• 事前に登録されたレジュメを印刷してお手元に用意してくだ
さい。

• FPキャプテンを起動しておいてください。

• オリジナルのFPキャプテンは常に、大事に保管し、セミナー

使用（あるいは実務で使用）時に、その都度適切な名称で
保管してから始めてください。

• セミナー中での質問は、ZOOM参加者がマイクを
オンにして、その都度、お話しください。

• 「参加者」タブを押して「手を上げる」を選んでください。
手を下すときは「手をおろす」を押して下さい。

マイクオン/オフが切り替わります。
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最初にお願いしたいこと
「インターネット及びメール添付など」のファイルの「マクロ」を使えるようにします

①マウス：「右クリック」します

ＦＰキャプテンを「デスク
トップ」に保存した場合

②「プロパティ」を押します

③セキュリティの項目がある場合
、「許可する」に をつけます

④「適用」を押します
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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。

⑤「OK」を押します

クラウド（OneDrive等）
を使用しないで下さい

重要

OneDrive同期解除



準備 1-1： 「ＦＰキャプテン」を開きます
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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。

②「クリック」します

①「ダブルクリック」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” 自動保存を「オフ」します



準備 ２：セミナーのレジュメを入手します

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。

「結婚予定の方」対応

「相続税の入力」

「Q and A」

「改定情報」

「全ガイド」&「詳細入力」

「更新版導入方法」

「別名保存方法」

「セミナー資料」

①

「メニュ
ー」シー
トを上へ
スクロー
ルします

②

「ＦＰキャプテン・使
い方」を押します

③ WEB上の「ＦＰキャプテン・使い方」が開きますhttps://webstage21.com/cfs/

ＦＰキャプテンの
「データ記入シート」
はここを押します。

「最初にお願いしたい事」

「提案書作成方法」
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準備 ２：今回使用するセミナーのレジュメを入手し印刷します

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。

パソコン画面が大型（18インチ）でない場合、印刷が必要になります
印刷が必要か否かはＦＰキャプテンを半分の大きさにした時に作業できるかでお決めください
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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。

パソコンの画面が大型でない時 （１８インチ未満の画面）
⇒パソコンはFPキャプテンを使用し、スマホ（予備のパソコン）でZoomがお勧めです

又は
パソコンでFPキャプテンとZoomを共有する時
⇒ ＦＰキャプテンを大きくし、Zoom画面を小さくしてレジュメ(印刷)を活用します

【 Esc 】キィを押してZoom 画面を小さくします

⇒ （注）以下は大型画面の場合を基本として説明します
⇒ サムネイル画面の上にカーサーを持って行って「非表示」を押すと最小になる

①レジュメの印刷を見ながらFP
キャプテンに入力をします

②Zoom画面とスピード
を合わせて進みます

③サムネイルビデオの非
表示を押すと最小になる
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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。

「ＦＰキャプテン」使用のメリット

１、「ＦＰキャプテン」は

住宅ローン支払額、繰上返済、住宅ローン控除、児童
手当、所得税、退職金、年金、相続税、使途不明金な
どを自動計算

２、相談の質的向上がはかれます

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ます
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～ライフプラン相談のレベルアップ～



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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ご相談内容

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。

40代：人生を充実させる熟成期間

All Right Reserved by webstage 112024/2/3

• 夫婦共稼ぎの40代のご家庭の山田様夫婦のご相談です。 (社内結婚)

• お子様が中学生(私立)と小学生(公立)で、中高私立で大学・大学院を私立理系の予定で
す。 （中高私立一貫校及び私立理系大学・大学院の予定です）

• 現在の家は結婚当時に新築マンションを購入しました。
• そろそろ預金も増えてきましたので、資産運用を考えています。

• 叔父が貸マンション経営をしていて、順調に資産を増やしています。 叔父が貸マンション
の経営に関して教えてくれるそうです。

• 老後資金の為に、資産運用を考えたいのですが、貸マンションと新NISAと比較をしてもら
いたいとのご要望です。

ご要望： 下記の質問がきました。 ご希望順
1. お子様の中高私立一貫校と私立理系大学院に進学予定。発生する費用を知りたい。
2. 資産運用の比較 （貸しマンションと新NISA） 
3. 本人・配偶者共退職金が確定拠出年金です。退職金の予測は可能か？
4. 配偶者が55歳で早期退職した場合も検討して下さい



第一章 FPキャプテン 【基礎編】
⚫ 例題１： 『現状の収支』 の把握
⚫ 例題2： 詳細情報入力
⚫ 例題3： 比較 賃貸マンション vs NISA

⚫ 例題4： 賃貸マンションのリスクに関して
NISA(投資に慣れている場合)

⚫ 例題5： 賃貸マンションを固定金利： NISAを2%に
⚫ 例題6： 配偶者が早期退職（55歳）

** セミナーはここまで  **

⚫ 参考： 「ＦＰキャプテン・使い方」 保存の方法など
⚫ 参考  『積立NISA』と『確定拠出年金』
⚫ 参考  『使途不明金』 編集方法

目次
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お客様のご要望 ==自宅購入の相談 ==

家族構成 山田様 (昨年末)

本人(誠)： 44歳⇒64歳で退職（退職金はDC）
配偶者(由美)： 42歳⇒64歳で退職（退職金はDC）
一子(健太)：14歳 二子(大和)：11歳
職種： 本人：情報通信業 (大企業) 年収900万円(昨年)

配偶者：情報通信業 (大企業) 年収750万円(昨年)

金融資産残高： 1960万円

基本生活費： 396万円 ( = 月33万円 x 12) 本人申告額
車関連費： 42万円 

保険料： 30万円(年間)

例題１：『現状の収支』 の把握

All Right Reserved by webstage
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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例題１：『現状の収支』 の把握 ⇒『質問票』に記入します

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。

All Right Reserved by webstage

④支出欄に記入します

①年齢を記入します

②職業欄に記入します

③金資産に記入します

⑥ここをクリックします

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。

メニューシート

⑤「選択」の場合は一度使
用したものなので、新しい
ものを探して下さい
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【参考】 現状： 収入・支出・年間収支

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 今後40年間の可処分所得・支出です

①赤上向き矢印を
押して金融資産とロ
ーンを選びます。

FPキャプテンで作成

図シート
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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。

① 現状：収支と金融
資産を確認します

② 「入力」の矢印を押します

FPキャプテンで作成

【参考】金融資産 （建替え又は買替前）図シート

新人教育例1_a_開くKFP@305040_体験版-KR@211.xlsm
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本人と配偶者の退職金：2003年にDBからDCに移行(労使の合意) 退職金はこの運用のみ

*本人： 大学院卒の為25歳から社員

自宅購入 30歳時 物件価格:6000万円 ローン:5000万円 固定金利:2.6% 35年
車： 49歳から９年毎に買換え 5００万円の車
収入保障保険： 35歳で3000万円、その後59歳迄毎年100万円減額
（保険料：夫婦で9万円） 60歳～65歳までは定額500万円
医療保険など 保険料：21万円 計：30万円

例題２ 詳細情報入力

All Right Reserved by webstage
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。

退職金 本人適用年 配偶者適用年 積立利息 年間掛金 終了年 据置利息

通常勤務 25歳* 23歳 2% 36万円 59歳 2%

Mgr追加 39歳 43歳 2% 18万円 59歳 2%

25年勤務 50歳 48歳 2% 12万円 59歳 2%

金融資産 昨年末 1960万円

一昨年末 1700万円

教育費の用意 小 中高 大学・大学院

長男(14歳) 公立(卒) 私立 私立理系

次男（11歳） 公立 私立 私立理系
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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。

前々年末残高・子供の教育等・退職金など

退職金欄を削除(DCを使用するため)

【ご参考】 お客様名などの記入方法⇒セミナーではスキップ

入力シート

最後に「青」の矢印を押します

私立中高

仕事開始

私立理系大学院

保険金入力前々年末残高入力

退職金欄
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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。

自宅マンション・車購入・引越代他入力シート

自宅(新築マンション)購入

最後に★を押す

車購入
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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。

本人・配偶者共： 上段が企業型(DC)で下段が個人型(iDeCo)です。

退職金の時は『-1』
(A126) 最後に押します

確定拠出年金企業型 (DC)

図の矢印を押します
退職金の税額控除は多いので利用する

退職金の時は『-1』
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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。

支出の見直し：年間収支、預金と使途不明金の関係

基
準
年
預
金

前
年
預
金

支
出

収
入
（可
処
分
所
得
）

(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

使途不明金

前々年末預金残高と、基準
年預金残高の両方が判明し
ている場合計算できます

2024/2/3 All Right Reserved by webstage

投資をしている
場合は昨年の
運用損益を昨
年の収支に反
映して下さい
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【詳細情報】 広いマンションに住替え

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

FPキャプテンで作成

図シート

現状： 収入・支出・年間収支

キャッシュの矢印を押します
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【詳細情報】 現状

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キャプテンで作成

キャッシュシート

右へスクロール
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【詳細情報】 現状

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キャプテンで作成

キャッシュシート

入力の矢印を押します左へスクロールして戻す
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来年(本人46歳)： 叔父から貸マンション経営について習ったので来年から実施予定

賃貸マンション経営には次のリスクがあります。 これら考慮して計画を立てる。
＊賃貸マンションをFＰキャプテンに入れる時の注意事項を記述します。

例題３ 比較 賃貸マンション vs NISA

賃貸経営リスク 対処方法

1 空室率増加 空室率を盛り込む

2 賃料下落 予め賃料下落を盛り込む

3 災害（大地震など） 保険を掛ける

4 修繕費 予め経費に含める

5 金利上昇 賃料下落率に含める

6 入居者トラブル リース会社経由の賃貸で対応する

1 収入 家賃収入

2 税法上の支出 経費（修繕積立金を含まない） + 建物の借入金利子 + 減価償却費

3 実際の支出 経費（修繕積立金を含む） + 借入金返済

4 確定申告 (注) [ （収入） - （税法上の支出） ] ⇒ + 税金の支払い or  -還付金

注： 賃貸用マンションで投資する方は課税所得が900万円（所得税が33%かかる方：給与所得の場合は約
1300万円）以上の方に適しています。 通常借金をしている時期に還付金が戻って来る可能性があります。
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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。

【参考】 賃貸マンション経営の参考資料

2024/2/3 All Right Reserved by webstage

賃貸用マンションで投資する方は課税所得が900万円（所得税が33%かかる方：給与所得の場合は約
1300万円）以上の方に適しています。通常借金をしている時期に還付金が戻って来る可能性があります。
上記のチャートは課税所得が900万円以上の方を想定しています。
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来年(本人46歳)： 叔父から貸マンション経営について習ったので来年から実施予定
物件：3DK (約60㎡) 築15年 私鉄（鈍行停車駅）駅より徒歩10分

同じような築40年のマンションが1800万円（現在価格）で売られている

＊アパートローン(変動金利)は5年125%ルールを使用しない（金利が住宅ローンより高い）
経費(20.4万円/年)： 管理費*・修繕積立金*・固定資産税・保険・修繕 （通常収入の1/6位）

メンテ費及び修繕費：上記経費の中に含まれる
手取り収入： [ (9.9x0.95+0.9)x12-20.4 ]x(1-0.05)=98.1万円 （約98万円）⇒これを使用
＊今回の場合税法上の支出が多いため、不動産所得をゼロとする
＊手取り収入とローン支払額(注：下記99万円)をほぼ同額にする （ローンを約60%に抑える）

例題３ 賃貸マンションに関して

物件価格 諸費用 購入歳 借入金額 変動金利 期間 年支払額 メンテ費

2600万 130万 46歳 1600万 2.2%＊ 20年 98.96万 0万*

賃貸期間 賃貸料/月 管理費/月 リース会社 経費計/月 空室率 賃料下落率

46歳～70歳 ¥99,000 ¥9,000 賃料の5% ¥18,000 5% 0.3%/年

「係数」シート・タブを開く
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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。

賃貸マンション購入・賃貸・売却(25年後)

貸マンション収入

入力シート

最後に「青」の矢印を押します 賃料下落率

貸マンション売却
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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。

入力シート

賃貸マンション購入

アパートローンの変動金利
は5年125%を適用しない

自宅修繕費用を削除

ローン控除を削除
PWはセミナーで紹介

最後に下向き赤矢印を押す

賃貸マンション購入・賃貸・売却(25年後)
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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。
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参考資料 令和５年度税制改正の大綱の概要

令和5年度税制改正

○ ＮＩＳＡ制度の抜本的拡充・恒久化

• 非課税保有期間を無期限化するとともに、口座開設可能期間については期限を設
けず、ＮＩＳＡ制度を恒久的な措置とする。

• 一定の投資信託を対象とする長期・積立・分散投資の年間投資上限額（「つみたて
投資枠」）については、120 万円に拡充する。

• 上場株式への投資が可能な現行の一般ＮＩＳＡの役割を引き継ぐ「成長投資枠」を設
けることとし、「成長投資枠」の年間投資上限額については、240 万円に拡充すると
ともに、「つみたて投資枠」との併用を可能とする。

• 一生涯にわたる非課税限度額を新たに設定した上で、1,800 万円とし、「成長投資
枠」については、その内数として1,200 万円とする。

• 以上の措置は、令和６年１月から適用する。

出典： 令和５年度税制改正の大綱 令和４年18月23日 閣議決定

資産運用
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出典：年金積立金管理運用独立行政法人 https://www.gpif.go.jp/operation/the-latest-results.html

年金積立金管理運用独立行政法人： 2023年度第一四半期の運用状況

専門家集団でも長
期運用益は年率

+3.97%です
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賃貸マンション購入時の実際の支出額（借入金額を除く）をNISA(成長投資枠)で同じ期間
積立を行う。

例題３ 比較 NISA(成長投資枠)資産運用

投資総額 (2,600+ 130)  -1,600=1,130万円
物件価格+諸費用-借入金額

投資方法 NISA(成長投資枠)を使用

投資額 46歳～49歳 240万円 x 4 年
50歳 170万円 x 1年
合計 1130万円

投資期間 46歳～70歳

年利 2% （投資不慣れの為）

換金 71歳

注：貸マンション購入と同じ持ち出し額

注
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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。

NISA(成長投資枠) (現金化25年後)

貸マンション収入⇒消去

入力シート

最後に「青」の矢印を押します

貸マンション売却⇒消去

NISA(成長投資枠) 合計1130万円
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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。

入力シート

賃貸マンション)を消去

最後に図の赤矢印を押す

NISA(成長投資枠) (現金化25年後)
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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キャプテンで作成

図シート

現状：金融資産とロ
ーンを選択します

貸マンション購入・賃貸・売却(25年後)

貸マンション売却
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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。

貸マンション売却

FPキャプテンで作成

図シート

変更：収支と金融資
産を選択します

貸マンション購入・賃貸・売却(25年後)
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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キャプテンで作成

図シート

下向き赤矢印を2回
押します

NISA(成長投資枠) (現金化25年後)

NISA現金化
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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。

貸マンション購入・賃貸・売却

FPキャプテンで作成

図シート

キャッシュの矢印を押します

例題３ 比較 貸しマンション vs NISA

NISA（成長投資枠）

貸マンション購入・賃貸・売却
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【資産運用】 賃貸マンション・購入・賃貸・売却

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キャプテンで作成

キャッシュシート

右へスクロール
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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キャプテンで作成

キャッシュシート

キャッシュ2の矢印を押します

【資産運用】 賃貸マンション・購入・賃貸・売却
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【資産運用】 NISA (成長投資枠) 

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キャプテンで作成

キャッシュ2シート

右へスクロール
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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キャプテンで作成

キャッシュシート

入力の矢印を押します

【資産運用】 NISA (成長投資枠) 
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現在のローン条件

金利上昇の場合のリスクを見る

例題4-1 賃貸マンションのリスクに関して

物件価格 諸費用 購入歳 借入金額 変動金利 期間 年支払額 メンテ費

2600万 130万 46歳 1600万 2.2%＊ 20年 98.96万 0万*

時期 購入時 購入時 + 5年後 購入時 + 10年後

年齢 46歳 51歳 56歳

金利 2.2% 4.0% 6.0%
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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。

入力シート

賃貸マンション購入

アパートローンの変動金利
は5年125%を適用しない

自宅修繕費用を削除

賃貸マンション運営・リスク・ローン金利上昇

金利上昇の場合

最後に図の赤矢印を押す

金利上昇：51歳：4% 56歳：6%
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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。

貸マンション・リスク

FPキャプテンで作成

図シート

入力の矢印を押します

例題4 比較 賃貸マンション・リスク vs NISA

NISA（成長投資枠）

金利上昇：51歳：4% 56歳：6%
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比較： 賃貸マンション・ローンは利率が上昇した場合と比較する
現在のローン条件

金利上昇の場合のリスクを見る

例題4-2 NISA(投資に慣れている場合)

物件価格 諸費用 購入歳 借入金額 変動金利 期間 年支払額 メンテ費

2600万 130万 46歳 1600万 2.2%＊ 20年 98.96万 0万*

時期 購入時 購入時 + 5年後 購入時 + 10年後

年齢 46歳 51歳 56歳

金利 2.2% 4.0% 6.0%

賃貸マンション購入時の実際の支出額（借入金額を除く）をNISA(成長投資枠)で同じ期間
積立を行う。

投資額 (2,600+130)-1,600=1,130万円

投資期間 46歳～70歳

年利 3% （投資に慣れている場合）

換金 71歳
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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。

NISA(成長投資枠) (現金化25年後)入力シート

NISA(成長投資枠)

年利：3% の場合

最後に図の赤矢印を押す
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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。

貸マンション購入・賃貸・売却

FPキャプテンで作成

図シート

入力の矢印を押します

例題4 比較 賃貸マンション vs NISA

NISA（成長投資枠）

貸マンション購入・賃貸・売却

ローン金利上昇：51歳：4% 56歳：6% NISA年利： 3%
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現在のローン条件

NISAを『2%』にする

例題5 賃貸マンションを固定金利： NISAを2%に

物件価格 諸費用 購入歳 借入金額 固定金利 期間 年支払額 メンテ費

2600万 130万 46歳 1600万 3.4%＊ 20年 110.37万 0万*

投資額 (2,600+130)-1,600=1,130万円

投資期間 46歳～70歳

年利 2% （投資不慣れの為）

換金 71歳
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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。

入力シート

賃貸マンション購入
固定金利3.4%に変更

自宅修繕費用を削除

賃貸マンション運営・固定金利

金利上昇を消す
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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。

NISA(成長投資枠) 2% (現金化25年後)入力シート

NISA(成長投資枠)

最後に図の赤矢印を押す
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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。

貸マンション・リスク

FPキャプテンで作成

図シート

入力の矢印を押します

例題5 比較 賃貸マンション vs NISA

NISA（成長投資枠）

固定金利：3.4%      NISA:2%
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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。

入力シート

退職年齢 退職金年齢

例題6 配偶者が早期退職（55歳）

最後に★を押す



2024/2/3 54All Right Reserved by webstage
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。

本人・配偶者共： 上段が企業型(DC)で下段が個人型(iDeCo)です。

退職金の時は『-1』
(A126) 最後に押します

確定拠出年金企業型 (DC)

図の矢印を押します
退職金の税額控除は多いので利用する

退職金の時は『-1』
退職年齢
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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。

貸マンション・固定金利

FPキャプテンで作成

図シート

下向きの赤の
矢印を押します

NISA（成長投資枠）

賃貸マンション固定金利：3.4%      NISA(成長投資枠):2%

例題6 配偶者が早期退職（55歳）
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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。

貸マンション・固定金利

FPキャプテンで作成

図シート

NISA（成長投資枠）

賃貸マンション固定金利：3.4%      NISA(成長投資枠):2%

例題6 配偶者が早期退職（55歳）

賃貸マンション経営の場合
本人が亡くなった後に配偶者が
賃料を引き継ぐことが出来る



考察
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⚫ 賃貸用の中古マンションを購入する場合、購入地域の賃料に見合
う中古マンションを購入する必要があります。 また、賃貸が終わっ
た後に売却することを考慮しておく必要があります。 少なくても売
却する時点で築40数年以内になるように全体を考えます。

⚫ ファミリータイプで管理組合がしっかりしている必要があります。
投資用単身マンションは管理組合が弱く、40年位では売却が出来
ない場合があります。 (不動産会社にだまされないように)

⚫ 賃貸用マンションで投資する方は課税所得が900万円（所得税が
33%かかる方：給与所得の場合は約1300万円）以上の方に適して
います。 通常借金をしている時期に還付金が戻って来る可能性
があります。
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ご清聴ありがとうございました
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ＦＰキャプテン・セミナー講師募集
ＦＰキャプテンユーザーの皆様から体験談や日頃使用しているＦＰキャプテ
ンの使い方などを紹介して下さる方を講師として募集します。
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✓ 資格：2024年版まで継続購入（3年以上）されている方

✓ 日時：今年(2024年) 7月 又は 9月の第一土曜日（10時～12時）
ご都合の良い日をご選択願います。 （一回）

✓ 場所：KFP教室とZoom オンラインのHybridです。
講師の方はご自宅からZoomで説明を行うことも考慮します。

✓ 募集人員： 一人

✓ 説明資料： 2024年版をご使用ください。 なお、作成中に発生するFPキャ
プテンのご質問には岩崎がお答えいたします。

✓ セミナーの内容は予め岩崎に確認させていただきます。

✓ Zoomのプレゼンの練習も兼ねることが出来ます。

✓ 謝金として5,000円～7,500円をお支払いします。（時間により対応します）
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ＦＰキャプテン「２０２４年版」ライセンス販売開始
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統計値、税制改正を2023年6月1日時点の最新情報で更新
申込： KFPのホームページ ⇒ 個人のお客様 ⇒ FPツール・ガイドブック販売

⇒ ＦＰキャプテン「２０２４年版」を販売開始！！
https://www.fp-kanagawa.com/book/info.php?no=1059

価格： 新規版：税込16,000円、 更新版：税込8,000円 （ライセンス使用料金）
(なお、2023年版をご契約されていない方は新規版の契約になります)

2023年版をご契約された方で、かつパソコンのIDを変更されていない方は、申込書
無しで『8,000円』を下記振込先に振込＆メールをいただければ送付いたします。
メール： webstage@ny.airnet.ne.jp

振込先： みずほ銀行 横浜駅前支店 (店番号 292) 普通預金口座 番号 2746160

名義人 カナカ゛ワケンフアイナンシアルフ゜ランナース゛キヨウクミ

2024年版は2023年9月4日（月）から申し込み順に順次発送いたしております。

https://www.fp-kanagawa.com/book/info.php?no=1059
mailto:webstage@ny.airnet.ne.jp


『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

All Right Reserved by webstage 612024/2/3



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。
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完
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