


「Smart Ranking」でできること

•住宅ローンの借入条件の決定
• 借入可能額の確認

• FCF確認による安全性確認

• 金利タイプ別返済額の確認

•住宅ローンの選択肢の提供
• 予算、資金調達、支払計画の確認

• 金利パターン別ランキングの生成



住宅ローンの条件確認
住宅ローンの借入金額、借入期間、金利タイプを最終確定を行う前に
試算を行います



住宅ローンの借入条件

•いくら借りられるのか
• 返済可能額はわかっている前提で、借入可能額を確認します

•何年借りられるのか
• 借入期間は、毎月返済額をきめるため、FCFを確認します

•金利タイプはどれにするのか
• 変動金利、全期間固定金利、ミックスプランの特徴を確認します



機能：試算１

FCFAA PMT

FCFの試算

・借入後の余裕資金の確認
・「AA」の年収が前提
・現時点の余裕資金の確認
・現在の家計と将来の家計の
変化を確認する

借入可能額の試算

・借入金額と借入期間を確認
・年収や年齢が条件
・返済タイプの確認
・その他の借入金額も確認

毎月返済額の試算

・金利タイプと金利変化の確認
・「FCF」の借入金額、FCF
の情報が前提

・変動金利、全期間固定金利、
ミックスプランの比較

・金利パターンは４つ



「AA」借入可能額の試算

•金融機関別に借入可能額を試算します
• 債務者は２人まで入力可能

• 契約種類５つにそれぞれ応じた金額を試算

• １３社、１５本の商品で試算

•入力内容
• 年収、年齢、借入期間、返済タイプ、その他のローン毎月返済額

•試算結果
• 金融機関ごとに借入可能額が変化することを確認してもらう



AA
入力画面



返済タイプについて

•元利均等返済：毎月返済額（元金＋利息）が一定
但し、金利が変わると返済額も変わる

•元金均等返済：毎月元金返済額が一定
残高に応じて利息が変わる

•ボーナス返済

•増額返済

•返済額増減プラン



返済タイプの分布

元金均等を採用 元金均等を不採用

みずほ銀行
三菱UFJ銀行
三菱UFJ信託銀行
三井住友銀行
三井住友信託銀行
住信SBIネット銀行
auじぶん銀行
楽天銀行

ソニー銀行
りそな銀行
イオン銀行
SBI新生銀行
北洋銀行
常陽銀行
群馬銀行
横浜銀行
静岡銀行
北國銀行
北陸銀行
中央ろうきん
北陸ろうきん



ライフステージ応援プラン：みずほ銀行

返済額の減額

1.減額の方法は、以下のいずれかからお選びいただきます（*1）
1）お借入期間の延長
お借入期間を延長することで、月々の返済額を減額（*2）（*3）

2）一定期間の返済額の減額
ご返済期間は変えずに、一定期間返済額を減額（*2）（*4）
（減額期間経過後、サービスご利用前に比べて月々の返済額は増加します。）

2.以下のすべてを満たしていることが、ご利用いただける条件となります。（*5）
1）以下のライフイベントが発生していること

配偶者の産休・配偶者の育休・配偶者の時短勤務・お子さまの幼稚園・保育園入園

お子さまの学校入学（予備校含む）・家族の留学

本人もしくは配偶者の転職（次の転職先が決定している場合）・本人の自己啓発

自宅のリフォーム（お子さまの成長・独立等、家族形態の変化によるもの）・本人もしくは配偶者の転勤（単身赴任）

本人もしくは家族の結婚・親族の葬儀な

2）当初お借入時より年収が減少していないこと

3）本サービスのご利用時点で延滞がないこと

*1）減額できる金額には下限があります（みずほ銀行所定の審査に基づきます）。

*2）お借入期間35年で住宅ローンをご契約の場合、ご利用いただけない場合があります。

*3）総借入期間は最長35年以内かつ、ご完済時の年齢は81歳未満とします。

*4）お手続き1回あたり1年以内とし、累計で5年以内とします。

*5）条件を満たしている場合でも、審査の結果によってはご利用いただけない場合があります。



返済負担率とは

•金融機関は、返済負担率を設定し、その範囲内での貸し出しを
前提に検討する

•ただし、担保評価額を超えることはできない

返済負担率＝年間ローン返済額÷年収

•金融機関ごとに独自に設定され、一部公開されている



「他の借入金月返済総額」について

•住宅ローン以外の借入金についてはすべて対象となる
• クレジットの翌月一括払い以外の分割払いは対象

• 携帯電話等の割賦販売も対象

• 奨学金の取扱いは慎重に

• 完成までに返済となる場合の注意

• ボーナス返済がある場合の注意

•申請から融資実行までの間に、借入する場合の対応



融資契約の種類について

Aさん Bさん 契約数

単独債務 債務者 なし １

単独債務（収入合算） 債務者 連帯保証人 １

連帯債務 主債務者 連帯債務者 １

親子リレー 主債務者（尊属） 連帯債務者（卑属） １

ペアローン 債務者＋連帯保証人 債務者＋連帯保証人 ２



審査金利について

•審査金利とは、返済負担率を計算するために必要となる、返済
額を計算するために利用する金利です

•当該金利は、基準となる金利が定められていることが多く、３
～４％となります

•一部の金融機関では、基準となる金利を当月の店頭金利にして
いるところがあります。



審査金利の分布（2025年1月現在）

審査金利 金融機関

決まった金利 SBI新生銀行：3.0％
三菱UFJ銀行、三菱UFJ信託銀行、りそな銀
行、auじぶん銀行、PayPay銀行：3.1％
三井住友信託銀行、住信SBIネット銀行：
3.25％
みずほ銀行：3.5％
三井住友銀行、横浜銀行：4.0％

当月、利用商品の基準金利 フラット35：1.86％

当月の変動金利の店頭金利 北陸銀行：2.825％



返済負担率の例

金融機関名 返済負担率例

みずほ銀行 400万円未満35％、400万円超40％

三菱UFJ銀行 400万円未満30％、400万円超35％

三井住友銀行 400万円未満30％、400万円超35％

りそな銀行 35％

三井住友信託銀行 400万円未満30％、400万円超35％

住信SBIネット銀行 35％

auじぶん銀行 400万円未満30％、400万円超35％

PayPay銀行 400万円未満30％、400万円超35％

SBI新生銀行 400万円未満25％、400万円超35％



「FCF」余剰資金の試算

• 住宅購入後のFCFを試算します
• 現在の家計収支と、住宅購入後のものを入力
• 現在の家計については、現状をある程度把握していただく必要がある
• 将来の家計は、その場で検討して決めていただく

• 入力内容
• 現在のFCF,家賃、更新料、駐車場代、火災保険料、光熱費、教育委日見立金、
年金保険、iDecoまたはNISA、その他投資積立、その他剰余金、

• 将来の住宅ローン毎月返済額、固定資産税、修繕積立金、火災保険料、光熱
費、教育費積立金、年金保険、iDecoまたはNISA、その他投資積立

• 試算結果
• 家計の余剰金が把握することで、リスク許容度がわかる
• リスク許容度がわかれば、金利タイプの選択ができるようになる



FCF「FCFの計算」
入力画面



ＦＣＦ＝余剰資金について

•将来のゆとりや老後資金を作る原資です

•本来の会計上のＦＣＦは、「収入ー支出」となります

• 更に住居費、教育費を差し引いたものをＦＣＦと定義します

•現在のＦＣＦから住宅購入後のＦＣＦを計算します



現在のＦＣＦ（余剰金）の把握

•現在の収支の余剰金を確認します

• 不明な場合は、以下の
資産等の金額を入力し
計算します

• 余剰金には、教育費の積み立てはのぞきます

• 年金保険、ＮＩＳＡ、iDeCo、持株会、投資信託の積み立て等は含め
ます

入力画面



ＦＣＦ不明な場合には

（１）1年間の貯蓄増加額
• 直近の貯金残高ーその１年前の貯金残高

• 当該期間にイレギュラーな収入、支出があれば調整

（２）1年間の資産運用残高の増加額
• 直近の資産運用合計残高ーその１年前の資産運用合計残高

• 当該期間に入力を開始または終了した場合は、調整します

• 当該期間のキャピタルゲインまたはロスがあれば調整

入力画面



現在の家計のまとめ

•家計を、住宅関係費、教育費、
その他生活費（含む税金）、
余剰金に分類。

•その他生活費以外の合計が
住宅にまわせる最大値と想定

入力画面



住宅購入後の家計を計算

•現在の合計値から住居費、
教育費を差し引くことで、
住宅購入後のＦＣＦが出る

入力画面



ＦＣＦを知ることでわかること

•借り過ぎかどうかを簡易判定します
• 老後資金への準備の可能性を簡易判定します

• 5％未満は借り過ぎ、10％以上は安心

•金利、物価上昇への耐性を判断できます



「PMT」毎月返済額の試算

• 金利タイプごとに毎月返済額を試算する
• 変動金利、全期間固定金利、ミックスプランごとに毎月返済額を試算
• 金利変化に応じた毎月返済額を確認する
• 金利は、金融機関ごとに自動で当月金利が表示される
• 返済タイプは元利均等に限定

• 入力内容
• 借入金額、借入期間、金融機関、金利上昇時期、金利上昇幅、ミックス率

• 試算結果
• 金利タイプにより毎月返済額がどのくらい変化するかを把握します
• FCFとの関係により、選択すべきでない商品を把握することができます



PMT「毎月返済額の確認」
入力画面



金利タイプ別の毎月返済額を可視化

•銀行を選択することで、自動的に金利が表示される

•金利タイプは以下のものを比較
• 変動金利、金利上昇後の変動金利、全期間固定金利
ミックスプラン（変動金利と全期間固定を半分ずつ）

• 変動金利は、5年ルール、125％ルールは不適用
• 金利は、何年後に何％上昇するかは選択可能

•ＦＣＦと連動して、安全水準を確認します
• 青は、フラット35で安定的に返済可能な金額
• 黄色は、ＦＣＦの余剰金を青に上乗せ
• 赤は、家計収支が赤字になる危険領域



住宅ローン金利の上昇について

•日本銀行が2024年3月に金融緩和政策を修正し、現在は金利上
昇期に突入したという認識



金利上昇のプロセス

金融緩和
（金利引下げ）

景気回復

物価上昇

金利上昇

円安
輸入品物価上昇

？

設備投資増

賃上げ

需要増



金利上昇時期と上昇幅を入力する

•将来の金利上昇時期を入力します
• 10年以内に金利は上昇する可能性が高いと考え、10よりも小さい数字
を入力することを推奨します

• わからなければ「２」を入力してください

•将来の金利上昇幅を選択します
• 「１、２、３％」と上昇幅を決めています

• 金利が物価並みに上昇するとすると、２％程度の金利上昇の可能性が
あります



変動金利はどれくらい上昇するのか

•過去の金利との比較：10年前 0.875％

•過去の金利との比較：20年前 1.375％

•過去最高値： 8.500％

•他国の住宅ローンとの比較： 4～5％

•フィッシャー方程式： 2～3.7％
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フィッシャー方程式

名目金利 ＝ 期待インフレ率 ＋ 実質金利



借入金額の違いをご確認ください

•左が4,000万円、右が5,000万円の場合です

出力画面



住宅ローン選択のサポート
住宅ローンの金利タイプ等を選択するための候補リストを作成します



住宅ローンを選ぶには

•住宅ローンを選ぶための要素

• 金利が安いこと

• 手数料が安いこと

• 有利なキャンペーンがあること

• 利便性があること

• 団信が充実していること

• 信頼できる金融機関であること

• 推薦されたから







実務での選び方

•利用可能であること

•期間が十分にあること

•手続きは簡便であること

•コストは安いこと

•安全性が確保できること



利用可能かどうか

•公表されている商品概要説明書

• ヒアリングを正確にすることが大前提

• 商品説明概要書に記載条件を確認します

•非公表となっている審査基準

• 銀行は審査基準を教えてくれない

• モゲチェックで簡易診断が可能



細かい借入希望をヒアリング

•物件新旧：新築、中古

•物件種類：マンション、土地＋建物、建物、
マンション＋リフォーム、土地＋建物＋リフォーム

•使途１ ：自己居住用、賃貸併用、事業併用（店舗）

•使途２ ：自己居住用、親族居住用、セカンドハウス、別荘

•使途３ ：土地、建物、増改築、諸費用、他のローン

•権利関係：借地、定期借地、保留地、仮換地

•借入条件：金額、期間、年齢、職業



商品（概要）説明書

•商品概要説明書に記載の内容

•商品概要説明書に記載のない内容
• 銀行の審査基準

• 保証会社の審査基準

• 住宅金融支援機構の審査基準



商品概要説明書の記載内容

•三菱UFJ銀行「住宅ローン」の商品説明書

• ご利用いただける方

• 資金使途

• 借入金額

• 借入期間

• 借入利率

• 返済方法

• 担保

• 保証人

• 手数料

• 団体信用生命保険

• 提携ローン

• 当行が契約している指定紛争解決機関

• その他



期間は十分にあるか

•十分な時間があるのか
• 審査申込みから融資実行まで、時間的な猶予なあることを確認

• 最短で２週間だが、中には2か月半以上かかる金融機関あり

• 注意すべきは、「ローン特約期限」「決済日」

•必要書類の準備が間に合うのか
• 本審査に必要な書類

• 工事請負契約書、建築確認申請書、建築確認済証

• 融資実行に必要な書類
• 検査済証、適合証明書、完済証明書 他



手続きは簡便か

•アプローチは３種類
• 店頭

• 郵送

• インターネット

•ネックになるのは、以下の３つ
• 契約手続き

• 融資実行手続き

•担保、保証人に関する手続き



コストは安いのか

•金利が安い商品をどうやって探すのか？

•当初金利だけで判断して良いのか？

•諸費用は簡単に計算できるのか？

•トータルコストで比較しなければならない



安全性は確保できるのか

•住宅ローンをかかえることでリスクも抱え込む

•死亡リスク

•疾病リスク

•火災・自然災害リスク

•収入減少リスク

•金利上昇リスク

•物価上昇リスク



専門家でも難しい絞込み

•様々な種類の取引を重ね、様々な金融機関への持ち込み経験が
必要と考えます

•加えて、住宅ローンの商品や審査基準などは、日々変化するた
め、最新情報のアップデートが必要ですが、完璧に行うことは
実質的に不可能です

•審査の可否だけでなく、条件も異なる可能性がある

•今の最安商品が最安であり続ける保証はない

複数の持ち込みが大前提



安い住宅ローンは、誰にきく？

•不動産仲介・販売業者は？

•建設業者は？

•銀行員は？

•ＦＰは？

•自分で…
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住宅・販売業者は

• セラーズエージェント
• 売り手の利益を最大化するのが仕事
• 早いこと、確実に取引が実行されることを重視する

• 利害相反
• 報酬が、物件価格に連動していると借入金額を大きくしがち
• 借入金額を大きくしても受け入れさせるには、変動金利に誘導したいと考え
る人が多い

• 発言に責任感はない
• 不動産仲介等は、売買したら関係は終了するため、お客様の意思決定をス
ピードアップさせるトークは考えているが、将来的なリスク回避の必要性を
真剣に考える人は少ない



建設業者は

•利益相反
• 報酬が、建設費に連動しているため、住宅ローンを大きくしようと提
案する可能性がある

•慎重なスタンス
• 工事の受注を重視していて、ローンについては慎重

• 変動金利、固定金利など、どちらかを推奨しないケースもある

• よく利用する金融機関を紹介してくれることも



銀行員、金融機関の職員は

•利益相反
• 自社商品を売ることが目的

• 他社商品との比較は一切しない

• 自社の中で、最も売りたいものをアピールする可能性あり

•商品知識あり
• 自社の商品知識や手続き等について詳しく知っている可能性がある

• キャンペーン等の情報は、最新情報を把握している

• 他社の商品を知らないことが多い



FP、住宅ローンアドバイザーは

•住宅ローンについて、知識経験がある場合もあれば、ない場合
もあるため、人により差が大きい

•ライフプランと住宅予算や住宅ローンの適切な関係となってい
るのかを確認するのがメインと考えられるが、誰のための計画、
または、誰からお金をもらって計画しているのかにより、内容
が大きく異なることがある
• 住宅取得に関しての知識がなければ、質の高い提案は期待できない

• 住宅ローンを専門に扱っていなければ、商品情報についてはあまり期
待できない



インターネットは

•住宅ローンに関する情報は、玉石混交
• 一般的な情報や古い情報が多く、情報の正しさを検証する必要があり、
そのまま利用するのは危険

• 銀行や、有名FPなど、権威のあるサイトであっても、正しいとは思わ
れない内容が含まれていることがある

• 断定的な判断をしている情報こそ危険性が高い

•住宅ローン情報のまとめサイトやランキングサイト
• データの完全性や取扱い方法がバラバラであり、厳密にいえば信頼性
の高いサイトは存在しない



ネットのランキング表には罠がある

•選ばれた商品がどんな基準で選ばれているのかわかりにくい

•変動金利と固定金利の使い分けはわからない

•自分の条件では利用できない商品や条件がはいっている

•無料の情報提供となっているが、収入は誰からもらっているの
かを考えてみよう



何のランキングか？

種 類 サイト数

金利ランキング ５

人気ランキング ４

おすすめランキング ３

実質金利ランキング １



ランキングサイトの変動金利ベスト３
（2024年11月）

価格.com 住宅本舗 モゲチェック エイチーム

1 三菱UFJ 0.345% auじぶん 0.379% 三菱UFJ 0.345％ auじぶん 0.479%

2 住信SBIﾈｯﾄ 0.448% 住信SBIﾈｯﾄ 0.448% みずほ 0.375% 住信SBIﾈｯﾄ 0.448%

3 auじぶん 0.379% SBI新生 0.43% りそな 0.39% イオン 0.53%

オリコン GMOサイン グローベルス マイベスト

1 イオン 0.53% 住信SBIﾈｯﾄ 0.448% 三菱UFJ 0.345% auじぶん 0.479%

2 auじぶん N.A. auじぶん 0.479% 住信SBIﾈｯﾄ 0.448% SBI新生 0.43%

2 ソニー 0.547% PayPay 0.465% PayPay 0.465% みずほ 0.375%



各サイトランキング1位の比較（2024年11月）

金融機関 金利タイプ 金利 TC（万円） SR順位

価格.com

三菱UFJ銀行 変動金利 0.345% ５，４６７ 5位モゲチェック

グローベルス

住宅本舗

auじぶん銀行 変動金利
0.479%

（0.319%）
５，５２６ 16位エイチーム

マイベスト

オリコン イオン銀行 変動金利
0.580%

（0.530%）
５，６１２ 35位

GMOサイン 住信SBIネット銀行 変動金利
0.480%

(0.448％)
５，５５９ 23位

Smart 
Ranking

横浜銀行 変動金利
0.280％

（0.330%）
５，３８５ 1位



機能：ランキング １

予算計画

資金調達

・借入後の余裕資金の確認
・「予算計画」の費用が前提
・借入金額と自己資金の配分
を確認します

・支払条件等が入力必要に
なります

予算確認

・不動産取得、諸費用の確認
・土地、建物、マンション等
の価格を入力

・諸費用について一部自動
計算します

資金調達 フラット35 ｷｬﾝﾍﾟｰﾝ

フラット35・キャンペーン

・キャンペーン、優遇の適用
・フラット35と金融機関の住宅
ローンのキャンペーンの適用
可否を入力

・入力しなければ、店頭金利で
ランキングが生成されます



機能：ランキング ２

お客様１
ﾗﾝｷﾝｸﾞ

お客様２のランキング

・ランキング結果
・ペアローンの場合のみ利用
可能

・同左

お客様１のランキング

・ランキング結果
・金利0～3％まで上昇した
場合をそれぞれ計算

・上位10社とワイルドカー
ド１社を表示

ミックスプラン・ランキング

・ランキング結果
・お客様１のミックスのみ対
象となる

・金利0～3%まで上昇した場
合をそれぞれ計算

・上位5社のみ表示

お客様２
ﾗﾝｷﾝｸﾞ

ﾐｯｸｽﾌﾟﾗﾝ
ﾗﾝｷﾝｸﾞ



資金計画をベースに計算します

•資金計画とは、一般的には予算計画と資金調達計画です

•予算計画とは、不動産、工事費用、その他費用を合計して、総
予算を確認するために作成される

•資金調達計画では、自己資金と借入金の条件を確認し、支払条
件にあわせて資金の準備を検討します

•上記を受けて、支払計画を作成します

•このアプリでは、返済計画は対象外となっています



「予算計画」

•不動産、工事、費用などを入力し、総予算を決める

•入力内容
• 不動産、工事、費用の個別項目、住宅ローン、借入期間、物件種類

•試算結果
• 金利タイプにより毎月返済額がどのくらい変化するかを把握します

• FCFとの関係により、選択すべきでない商品を把握することができま
す



予算計画を入力する

•事前に策定した予算計画を入力する

•もし決まっていな
ければ太枠のみ
入力する

•諸費用を概算で入力
する必要あり

入力画面



資金計画の概要

•土地、建物、諸費用の合計を表示
• 住み替え、建替えの場合に、残債が
あれば入力する

•住宅ローン情報等を、入力する
必要があります
• 諸費用を確定するためです

• 住宅ローンは、フラット35を利用する
前提で計算しています

• 新築区分、マンション区分の入力も
必要となります

出力画面



「資金調達」

•不動産、工事、費用などを入力し、総予算を決める

•入力内容
• 不動産、工事、費用の個別項目、住宅ローン、借入期間、物件種類

•試算結果
• 金利タイプにより毎月返済額がどのくらい変化するかを把握します

• FCFとの関係により、選択すべきでない商品を把握することができま
す



資金調達を入力する

•連動していないので、あらためて入力してください

入力画面



スマートランキングの入力条件１－１

• 入居予定地：神奈川県

• 物件新旧：新築

• 物件種類：土地＋建物

• 居住区分：自己居住用

• 使途：居宅

• 不動産価格：1,500万円
借入：1,500万円

• 工事費用：3,593 万円
借入：3,500万円

• 諸費用借入：33万円

• 借入金額：5,000万円（お客様
１のみ）

• 借入期間：35年0カ月

• 返済タイプ：元利均等

• 団信種類：一般団信

• 年齢：39才

• 年収：776万円

• 借入形態：単独債務



スマートランキングの入力条件１－２

• 支払額（契約時）：100万円

• 支払額（着工時）：1,000万円

• 支払額（中間時）：1,000万円

• 借入金額（不動産価格）：
1,500万円

• 借入金額（着工時）：980万円

• 借入金額（中間時）：980万円

• 期間（不動産価格）：8カ月

• 期間（着工時）：5カ月

• 期間（中間時）：3カ月



物件に関する入力

•入居予定地に応じて、金融機関の取
り扱いが異なる

•中古戸建など受けない銀行もある

•銀行は、原則自己居住用のみ

•賃貸併用、事業（店舗）併用の取り
扱いは限定的

入力画面



資金計画概要の入力

• 不動産価格と工事費用等
を入力すると諸費用概算
は自動計算されます

• 借入金額については、支
払額を超えないように入
力します

• 自己資金、融資率は自動
計算されます

入力画面



融資率について

•銀行によっては、物件総額（不動産価格＋工事請負契約金額）
に対する自己資金（または住宅ローン）の比率に応じて、融資
の可否判断をしたり、金利を変えたりする

•フラット35は、物件総額を融資にかかわる諸費用を合計するこ
とが可能です



融資率があたえる影響

借入可否 金利への影響

銀行

auじぶん銀行：110％以内

りそな銀行：110％以内（住み
替え、建替えの場合200％以
内）

北洋銀行：土地建物の評価額の
150％以内

北陸銀行：土地建物の評価額の
150％以内

ソニー銀行：100％超＋0.05％

三井住友信託銀行：100％超＋0.05％

住信SBIﾈｯﾄ銀行：80％超＋0.032％、100％超＋
0.036％

SBI新生銀行：90％以下△0.05％（変動金利を除く）

PayPay銀行：90％以下△0.065％

フラット35 100％以内 90％超＋0.11％



住宅ローンに関する入力

•お客様は2人まで入力可能

•フラット20については、借入期間が21～23年の場合にフラット
20の試算を含めてランキングを作成する場合に入力する

•種類とは、融資契約の種類を指す

入力画面



団体信用生命保険

•種類は以下の通り
• なし

• 一般団信

• がん団信

• 疾病保障付団信

• 夫婦連生団信

• ワイド団信

•疾病保証は、最もコストが安
いものを表示

•夫婦連生は、がん団信等を含
めず

•適用可能な年齢のみ表示され
る



団信タイプの分布
種 類 金融機関

なし フラット35、東京スター銀行、みなと銀行＊

一般団信 すべての金融機関

がん団信
ソニー銀行、auじぶん銀行、りそな銀行、三菱UFJ銀行、イオン銀行、SBI新生
銀行、楽天銀行、SBIアルヒ、PayPay銀行、北國銀行、中央ろうきん、常陽銀
行、北洋銀行、群馬銀行

疾病保障付団信

フラット35、ソニー銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住友信託銀行、住信SBIネッ
ト銀行、りそな銀行、三井住友銀行、イオン銀行、楽天銀行、SBIアルヒ、
PayPay銀行、北陸銀行、北國銀行、北陸ろうきん、中央ろうきん、常陽銀行、
静岡銀行、北洋銀行、群馬銀行

夫婦連生団信
りそな銀行、三井住友銀行、楽天銀行、みずほ銀行、楽天銀行、SBIアルヒ、
PayPay銀行、北陸銀行、北國銀行、北陸ろうきん、中央ろうきん、常陽銀行、
静岡銀行、群馬銀行

ワイド団信
ソニー銀行、住信SBIネット銀行、auじぶん銀行、りそな銀行、三菱UFJ銀行、
イオン銀行、SBIアルヒ、PayPay銀行、北國銀行、北陸ろうきん、中央ろうき
ん、常陽銀行、静岡銀行、北洋銀行、群馬銀行



個人情報に関する入力

•年齢は、融資実行時点の年齢を入力

•年収は、原則昨年のものを入力
• 昨年転職をしている場合には、現在の勤務先の収入を１年分に引き直
して入力する

• 給与収入以外の収入がある場合は、所得を合算する

入力画面



支払条件に関する入力

•物件種類に応じて、支払
い条件を入力する

•不明な場合には、概算で
入力する（例）
• 契約金：工事費用×10%、

8カ月

• 着工時金：工事費用×30%、
5カ月

• 中間金：工事費用×30%、
3カ月

入力画面



物件種類別支払回数

物件種類 支払回数 支払いタイミング

新築マンション １ 不動産購入時

新築建売・新築分譲 １ 不動産購入時

新築注文住宅（土地購入） ５
不動産購入時契約金＋契約金＋着工金＋中間金（上棟金）
＋最終金

新築注文住宅（建物のみ） ４ 契約金＋着工金＋中間金（上棟金）＋最終金

新築注文住宅（土地購入）
＋設計士

９～１０
不動産購入時＋設計契約金＋基礎設計＋実施設計＋確認申
請＋工事契約金＋着工金＋中間金（上棟金）＋最終金

中古住宅（戸建／マンション） １ 不動産購入時

中古住宅＋リフォーム １～４
不動産購入時＋（リフォーム着工金）＋（リフォーム中間
金）＋リフォーム最終金

建替え／住み替え（残債あり） ５ 残債返済＋契約金＋着工金＋中間金（上棟金）＋最終金



不明な場合の支払い条件例

支払額 借入金額 期間（目安）

不動産価格 （自動入力） 借入希望額を入力
不明な場合は、物件価
格を

6～12カ月

残債 （自動入力） 借入希望額を入力 同上

契約時 100万円または物件かか
くの10％程度

当初一括、分割4回以上
以外は入力しない

6～12カ月

着工時 物件価格の30％程度 借入希望額を入力 3～10カ月

中間時 物件価格の30％程度 同左 1～8カ月

リフォーム代 （自動入力） 同左 －

諸費用 （自動入力） 同上 －

最終時 （自動入力） 同上 －



簡易計算機について

• 借入金額、借入期間、金利を入力すること
で毎月返済額を概算する

• その他ローンの毎月返済額を入力すること
で、返済負担率が計算できる
• その他ローンの毎月返済額は、全件合計して入
力する

• ボーナス返済がある場合は、毎月返済額に換算
して加算する

入力画面



入力例１：マンション１
入力画面



入力例１：マンション２
入力画面



入力画面
入力例１：マンション３



入力例２：土地＋建物１
入力画面



入力例２：土地＋建物２
入力画面



入力画面
入力例２：土地＋建物３



入力例３：建物１
入力画面



入力例３：建物２
入力画面



入力画面
入力例３：建物３



入力例４：マンション＋リフォーム１
入力画面



入力例４：マンション＋リフォーム２
入力画面



入力画面
入力例４：マンション＋リフォーム３



入力例５：土地＋建物＋リフォーム１
入力画面



入力例５：土地＋建物＋リフォーム２
入力画面



入力画面
入力例５：土地＋建物＋リフォーム３



入力例６：建替え（戸建てへ）１
入力画面



入力例６：建替え（戸建てへ）２
入力画面



入力画面
入力例６：建替え（戸建てへ）３



入力例７：住替え（戸建てへ）１
入力画面



入力例７：住替え（戸建てへ）２
入力画面



入力画面
入力例７：住替え（戸建てへ）３



融資実行時期：注文戸建て住宅

不動産決済 契約時 着工時 中間時 引渡時

当初一括 住宅ローン 現金 現金 現金 現金

分割2回 住宅ローン 現金 つなぎ融資 つなぎ融資 住宅ローン

分割3回 住宅ローン 現金 住宅ローン つなぎ融資 住宅ローン

分割4回 住宅ローン 現金 住宅ローン 住宅ローン 住宅ローン

分割5回 住宅ローン 住宅ローン 住宅ローン 住宅ローン 住宅ローン

最終一括 つなぎ融資 現金 つなぎ融資 つなぎ融資 住宅ローン



融資タイプの分布

種 類 金融機関

当初一括 常陽銀行、北國銀行、横浜銀行、北陸銀行

分割（2回）
三菱UFJ銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住友信託銀行、イオン銀行、
住信SBIネット銀行、群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん

分割（3回） 三井住友銀行、りそな銀行

分割（4回） みずほ銀行、静岡銀行

最終一括
auじぶん銀行、PayPay銀行、SBI新生銀行、ソニー銀行、楽天銀行、

横浜銀行、北洋銀行、SBIアルヒ、カシワバラ・アシスト



融資タイプの特徴

種 類 費用 返済負担 団信 金利

当初一括 安くなる
すぐにローン返済

が始まる
建設期間中の死亡リス

クはない
金利変動リスクなし

分割
（2回）

融資回数に応じて
高くなる

すぐに一部ローン
返済が始まる

つなぎ融資に団信がな
ければ、リスクあり

金利上昇局面では
金利変動リスク中

分割
（3回以上）

同上
徐々にローン返済
負担が重くなる

同上
金利上昇局面では
金利変動リスク小

最終一括
つなぎ融資のせい

で高くなる
完成までローン返

済がない
同上

金利上昇局面では
金利変動リスク大



「フラット35」の入力について

•子育てプラスの優遇を確認していただきます

入力画面



「ローン選択」の入力について

•キャンペーンの情報を確認し、適用可否をチェックする

入力画面



優遇制度の種類

種 類 金融機関名

環境配慮 三井住友、りそな、ソニー、北洋、群馬、SBI新生

WEB取引 みずほ、りそな

給与振込 りそな、常陽、横浜、北國、北陸ろうきん

カードローン、クレジットカード りそな、三井住友信託、常陽、北陸、北國、北陸ろうきん

NISA りそな、北陸

積立 りそな、三井住友信託、北陸、北陸ろうきん

電気他 auじぶん、常陽

融資率 住信SBIネット

ネットバンキング、アプリ 常陽、横浜、北陸、北國、北陸ろうきん



Smart Ranking の入力について
入力画面



Smart Ranking の計算の特徴

•２５社の金融機関の全商品を対象

•ランキングの作成基準は、トータルコスト

•金利は４パターンを計算し、それぞれランキングを生成



対象としている住宅ローンは

対象 : 25社、750商品

•住宅ローン

•フラット35（買取型）

•フラット35（保証型）

•パッケージローン

•つなぎ融資

•マイホームプラン（アプラ
ス）

非対象

•セカンドハウスローン

•リフォームローン

•リバースモーゲージ

•アパートローン



TC計算の特徴１

•ランキングの作成基準は、トータルコスト
• トータルコスト（TC)は、元利総返済額＋諸費用としています

• 元利総返済額は、毎月返済額を単純に期間分合計しています

• 変動金利の5年ルール、125％ルールは不適用

• 諸費用は、融資手数料、保証料、登記関係手数料、収入印紙やその他
銀行の手数料とし、銀行によって違いが発生するものに限定している

• 保証料は商品概要説明書に記載されているものを採用、表記のない期
間の保証料は、線形補完にて推計。説明書に記載のないものは、メガ
バンクと同じ料率としている。

• 団信特約料で、別払いとなっている商品は、一律＋0.4％としている

• キャンペーンの適用可否は、利用者の判断に委ねます



TC計算の特徴２

•ランキングの作成基準は、トータルコスト
• 借入金額は、商品概要説明書にもとづき、1万円単位や10万円単位に
自動調整し、最低金額と最高金額を自動判定

• 借入期間は、商品概要説明書にもとづき、年単位と月単位で入力変化
され、最短期間と最長期間も自動判定。
また、年齢と返済期限を計算し、借入期間を自動調整

• 借入申込者の年齢に応じて、団信を自動判定

• 借入申込書の年収に応じて、借入可否を自動判定



TCを判断基準とするのは

•住宅ローンの支払いは、元利総支払額と諸費用の合計となる

•物件種類によりコストが大きく変わる（借入金額5,000万円）

銀行 物件種類 元利総支払額 諸費用 TC

三菱UFJ銀行 マンション ５，３０８ １４６ ５，４５４

変動：0.34% 戸建て ５，３０８ ２２２ ５，５３０

みずほ銀行 マンション ５，３３６ １５０ ５，４８６

変動：0.375% 戸建て ５，３３６ １８９ ５，５２５



金利計算の特徴１

•金利は、４パターンを計算し、それぞれランキングを生成

• 異なる金利タイプを比較するため、４パターンを用意

• どの金融機関も金利の上昇幅、上昇のタイミングを同じに

• 固定期間終了後は、変動金利とする

• 金利上昇は、一定期間経過後に金利が上昇し、満期まで金利が変わら
ない前提で計算します
一定期間については、利用者が決められますが、現時点では2年を推奨
しています

• 原則、金利と費用が異なる商品はすべて計算します



金利上昇イメージ

＋１％

＋２％

＋３％

＋０％

2年後



金利シミュレーションを減らした理由

＋２％

2年後



生成するランキングについて

•ランキングは３種類生成します
• お客様１のランキング

• お客様２のランキング：

• ミックスプランのランキング

•それぞれのランキングを４パターン生成します
• 金利の変化に応じて対応するため

• それぞれ10位までと、ワイルドカードが一つ



金利＋０％のランキング
借入金額 借入期間 諸費用
（万円） （年） 金利 月返済額（円） （万円）

横浜銀行 融資手数料型プラン 205 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.330% 121,028 194 5,278 分割4回 #

三菱UFJ銀行 住宅ローン 262 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.345% 128,085 189 5,280 分割2回

三菱UFJ銀行 住宅ローン 226 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.345% 121,340 189 5,285 分割2回

4位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 188 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.375% 129,285 193 5,309 分割4回

5位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 253 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.375% 121,967 193 5,316 分割4回

6位 りそな銀行 りそな住宅ローン 217 手数料定率 変動金利 0.00% -0.10% 0.00% 4,800 35 0.390% 122,281 193 5,329 分割3回

7位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 189 保証料前払い 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.425% 131,285 186 5,344 分割4回

8位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 271 保証料前払い 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.425% 123,016 186 5,353 分割4回

9位 りそな銀行 りそな住宅ローン 155 手数料定率 2年固定 0.00% -0.10% 0.00% 4,800 35 1.475% 146,381 193 5,355 分割3回

10位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 235 手数料定額 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.575% 137,285 84 5,368 分割4回

22位 住信SBIネット銀行 WEB申込コース 98 手数料定率 変動金利 0.04% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.484% 133,645 232 5,439 分割2回

融資率RANK 金融機関名 商品名
手数料
タイプ

当初金利タイプID
キャン
ペーン

団信特約
当初 トータル

コスト（万円）
融資タイプ

出力画面



金利＋１％
借入金額 借入期間 諸費用
（万円） （年） 金利 月返済額（円） （万円）

横浜銀行 融資手数料型プラン 226 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 0.330% 1.330% 141,714 194 6,097 分割4回

三菱UFJ銀行 住宅ローン 188 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 0.345% 1.345% 142,061 189 6,106 分割2回

みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 189 手数料定率 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 0.375% 1.375% 142,755 193 6,139 分割4回

4位 りそな銀行 りそな住宅ローン 217 手数料定率 変動金利 0.00% -0.10% 0.00% 4800 35 0.390% 1.390% 143,103 193 6,153 分割3回

5位 りそな銀行 りそな住宅ローン 190 手数料定率 2年固定 0.00% -0.10% 0.00% 4800 35 1.475% 1.290% 142,302 193 6,179 分割3回

6位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 229 保証料前払い 変動金利 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 0.425% 1.425% 143,917 186 6,181 分割4回

7位 りそな銀行 りそな住宅ローン 155 手数料定率 3年固定 0.00% -0.10% 0.00% 4800 35 1.525% 1.290% 142,503 193 6,196 分割3回

8位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 227 手数料定率 5年固定 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 1.200% 1.375% 143,505 193 6,199 分割4回

9位 りそな銀行 りそな住宅ローン 228 保証料前払い 変動金利 0.00% -0.10% 0.00% 4800 35 0.445% 1.445% 144,384 186 6,200 分割3回

10位 みずほ銀行 みずほネット住宅ローン 335 手数料定率 2年固定 0.00% 0.00% 0.00% 4800 35 1.100% 1.375% 143,707 193 6,214 分割4回

44位 三井住友信託銀行
住まいのアシスト（三井住友トラスト保証

㈱保証付）
43 手数料定率 変動金利 0.05% 0.00% 0.00% 4,800 35 0.560% 1.560% 147,083 236 6,363 分割2回

融資タイプRANK 金融機関名 商品名
手数料
タイプ

当初金利タイプ 融資率
キャン
ペーン

団信特約 当初金利
金利上昇時 トータル

コスト（万円）
ID

出力画面



金利＋２％
借入金額 借入期間 諸費用
（万円） （年） 金利 月返済額（円） （万円）

三井住友信託銀行 フラット35 90%超 454 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 0 0.970% 1.970% 153,351 146 6,424 最終一括 ##

楽天銀行 フラット35 90%超 394 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 105,478 149 6,427 最終一括

楽天銀行 フラット35 391 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 35 0.860% 1.860% 152,713 175 6,429 最終一括

4位 三井住友信託銀行 フラット35 393 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 153,330 169 6,448 最終一括

5位 三井住友信託銀行 フラット35 392 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 153,368 169 6,451 最終一括

6位 三井住友信託銀行 フラット35 400 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 153,395 169 6,453 最終一括

7位 三井住友信託銀行 フラット35 413 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 153,423 169 6,455 最終一括

8位 三井住友信託銀行 フラット35 90%超 425 手数料無料 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 0 1.080% 2.080% 156,047 99 6,488 最終一括

9位 住信SBIネット銀行 フラット35 90%超 498 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 153,351 146 6,495 最終一括

10位 りそな銀行 フラット35 90%超 497 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 153,351 217 6,495 最終一括

127位 北陸銀行 ほくぎん住宅ローン 718 保証料前払い 10年固定 0.00% 0.00% 0.00% 4,800 35 1.300% 2.125% 156,651 207 6,614 分割4回

分割融資RANK 金融機関名 商品名
手数料
タイプ

当初金利タイプ 融資率
キャン
ペーン

団信特約 当初金利
金利上昇時 トータル

コスト（万円）
ID

出力画面



金利＋３％
借入金額 借入期間 諸費用
（万円） （年） 金利 月返済額（円） （万円）

三井住友信託銀行 フラット35 90%超 454 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 0 0.970% 1.970% 153,351 146 6,424 最終一括

楽天銀行 フラット35 90%超 394 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 105,478 149 6,427 最終一括 ##

楽天銀行 フラット35 393 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 35 0.860% 1.860% 153,686 175 6,429 最終一括

4位 三井住友信託銀行 フラット35 400 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 154,150 169 6,448 最終一括

5位 三井住友信託銀行 フラット35 391 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 154,344 169 6,453 最終一括

6位 三井住友信託銀行 フラット35 90%超 392 手数料無料 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 0 1.080% 2.080% 156,047 99 6,488 最終一括

7位 三井住友信託銀行 フラット35 413 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 154,381 169 6,451 最終一括

8位 三井住友信託銀行 フラット35 425 手数料定率 全期間固定 0.00% -1.00% 0.00% 4800 0 0.860% 1.860% 154,422 169 6,455 最終一括

9位 住信SBIネット銀行 フラット35 90%超 498 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 153,351 146 6,495 最終一括

10位 りそな銀行 フラット35 90%超 497 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4800 35 0.970% 1.970% 153,351 217 6,495 最終一括

13位 SBIアルヒ フラット35 90%超 472 手数料定率 全期間固定 0.11% -1.00% 0.00% 4,800 35 0.700% 1.470% 144,686 227 6,504 最終一括

分割融資RANK 金融機関名 商品名
手数料
タイプ

当初金利タイプ 融資率
キャン
ペーン

団信特約 当初金利
金利上昇時 トータル

コスト（万円）
ID

出力画面



コスト変動要因

•金利タイプ

•融資タイプ

•返済タイプ

•手数料タイプ

•優遇タイプ

•団信タイプ

•融資実行時期



金利タイプ

• 変動金利
• 半年型
• 毎月型：三菱UFJ銀行
• 1年型：SMBC信託銀行
• 上限金利付：中央ろうきん、北陸ろうきん

• 固定金利
• 固定金利
• 固定期間選択型（または固定金利選択型）
• 固定金利周期型：財形住宅金融
• 全期間固定金利型

• ステップダウン型：SBI新生銀行、筑波銀行、日本生命

• ミックスプラン



金利タイプの分布1

金利タイプ 金融機関名

変動金利 みずほ銀行、三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住
友信託銀行、auじぶん銀行、PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIネッ
ト銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、北國銀行、北陸銀行、常陽銀行、横浜銀
行、北洋銀行、群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん、アプラス

1年固定 三菱UFJ銀行、SBI新生銀行

2年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、auじぶん銀行、
PayPay銀行、イオン銀行、住信SBIネット銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、
北國銀行、北陸銀行、北陸ろうきん

3年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住
友信託銀行、auじぶん銀行、PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIネッ
ト銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、北國銀行、北陸銀行、常陽銀行、横浜銀
行、北洋銀行、群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん



金利タイプの分布2

金利タイプ 金融機関名

5年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、auじぶん銀行、
PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIﾈｯﾄ銀行、ソニー銀行、楽天銀行、
静岡銀行、北國銀行、北陸銀行、常陽銀行、横浜銀行、北洋銀行、中央ろうきん、北
陸ろうきん

7年固定 みずほ銀行、りそな銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIネット銀行、ソニー銀
行、楽天銀行、静岡銀行、群馬銀行

10年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住
友信託銀行、auじぶん銀行、PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIネッ
ト銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、北國銀行、北陸銀行、常陽銀行、横浜銀
行、北洋銀行、群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん

15年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、auじぶん銀行、
PayPay銀行、SBI新生銀行、住信SBIネット銀行、ソニー銀行、常陽銀行、群馬銀
行、、北陸ろうきん



金利タイプの分布3

金利タイプ 金融機関名

20年固定 みずほ銀行、三井住友銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、auじぶん銀行、
PayPay銀行、SBI新生銀行、住信SBIﾈｯﾄ銀行、ソニー銀行、北國銀行、群馬銀行、中
央ろうきん、北陸ろうきん

30年固定 三井住友信託銀行、auじぶん銀行、PayPay銀行、住信SBIネット銀行

35年固定 auじぶん銀行、PayPay銀行、住信SBIネット銀行

全期間固定 みずほ銀行、三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住
友信託銀行、SBI新生銀行、ソニー銀行、静岡銀行、常陽銀行、横浜銀行、北洋銀行、
群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん、フラット35



手数料タイプ

•手数料定率：融資額の2％（税別）が最頻

•手数料定額：１～５０万円（税別）
• 無手数料：みずほ銀行、三井住友信託銀行のフラット35

•保証料前払い：保証会社ごとに設定

•保証料後払い：金利に上乗せ

•その他手数料：担保取扱手数料、金利切換手数料、繰上返済手
数料、電子契約手数料、



手数料タイプの分布

種類 金融機関名

手数料定率型 みずほ銀行、三井住友銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、auじぶん銀行、
PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIﾈｯﾄ銀行、ソニー銀行、楽
天銀行、静岡銀行、北陸銀行、常陽銀行、横浜銀行、北洋銀行、中央ろうき
ん、SBIアルヒＦ、カシワバラ・アシストＦ

手数料定額型 イオン銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、北國銀行、横浜銀行、北洋
銀行、北陸ろうきん、アプラス

無手数料型 みずほ銀行、三井住友信託銀行Ｆ

保証料型 みずほ銀行、りそな銀行、三井住友信託銀行、北陸銀行、常陽銀行、群馬銀
行、中央ろうきん



優遇タイプ

•当初期間優遇：当初の優遇幅が大きく、固定期間終了後には優
遇幅が小さくなる

•全期間優遇：全期間優遇幅が一定、当初期間優遇よりは優遇幅
が小さい

•金利優遇の基本：店頭金利－優遇金利＝適用金利

•キャンペーン



優遇タイプの分布

種 類 金融機関名

当初期間優遇 三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井住友信託銀行、
auじぶん銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBIネット銀行、ソニー銀行、楽
天銀行、北國銀行、北陸銀行、北洋銀行、群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん、
フラット35

全期間優遇 みずほ銀行、三井住友銀行、三菱UFJ銀行、りそな銀行、三菱UFJ信託銀行、三井
住友信託銀行、auじぶん銀行、PayPay銀行、SBI新生銀行、イオン銀行、住信SBI
ネット銀行、ソニー銀行、楽天銀行、静岡銀行、常陽銀行、横浜銀行、北洋銀行、
群馬銀行、中央ろうきん、北陸ろうきん

優遇なし アプラス



融資実行時期によるコスト変化

•金利の確定時期によりコストは大きく変化します

•金利の決定は、主に３種類
• 「融資実行時期」

• 「本審査の申込時期」

• 「いずれか安い方」

•融資タイプによっても変化します



「支払計画」

•住宅ローンの融資タイプごとに、支払方法や金額が異なること
から、概要を把握する

•入力内容
• 金融機関、商品名、手数料タイプ

•試算結果
• 融資タイプごとに、支払タイミングにあわせてローンとにより毎月返
済額がどのくらい変化するかを把握します

• FCFとの関係により、選択すべきでない商品を把握することができま
す



「支払計画」の入力について

•融資タイプに応じて、支払い時期や支払額が変わってくる

入力画面

出力画面



「商品比較」

•個々の住宅ローン商品を比較する

•条件を確定した後に、計算結果を自由に呼び出します

•入力内容
• 金融機関名、商品名、金利タイプ、手数料タイプ、返済タイプ、
優遇タイプ

•試算結果
• それぞれの違いによる返済額、諸費用、TCの違いを把握できます



試算「試算で商品比較を行う」

•ランキング生成ボタンを押したあとなら、各種商品の比較を自
由に行うことができます
• 金融機関、商品名、金利タイプ、手数料タイプ、返済タイプ、優遇タ
イプを選べば、自動で計算されます

• 金利上昇幅は選択することが可能です

• お客様１、お客様２それぞれ計算可能です

入力画面

出力画面



スマートランキングの入力条件２－１

• 入居予定地：静岡県

• 物件新旧：中古

• 物件種類：土地＋建物＋リフォー
ム

• 居住区分：自己居住用

• 使途：居宅

• 不動産価格：2,000万円
借入：2,000万円

• 工事費用：1,800万円
借入：1,800万円

【お客様１】

• 借入金額：2,000万円

• 借入期間：35年0カ月

• 返済タイプ：元利均等

• 団信種類：一般団信

• 年齢：33才

• 年収：420万円

【お客様２】

• 借入金額：1,800万円

• 借入期間：35年0カ月



スマートランキングの入力条件２－２

•返済タイプ：元利均等

•団信種類：一般団信

•年齢：35才

•年収：450万円

•借入形態：単独債務

•支払額（契約時）：100万円

•借入金額（不動産価格）：
2,000万円

•期間（不動産価格）：4カ月
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