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本日のスケジュール

① ふりかえり 課題確認

② 借り換え比較表の作成（ワーク）

③ 1分スピーチ（完成型） 自己紹介のロープレ

④ 借り換えセミナーのロープレ

⑤ リストホルダーを探せ！セミナー企画

⑥ 保険の話へ

⑦ 本日のまとめ、質問、小ネタ集
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第６期超実践講座

目標！

講座終了までに

住宅ローンの借り換えアプローチから

生命保険契約・紹介につなげる！

全員結果を出す！
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ふりかえり

• 金融電卓の使い方

• 借換え比較表の作成 防衛金利の計算

• ヒアリング（保証料 団信） 課題①

• 借り換えセミナー（内容の理解） 課題②

• 自己紹介の作成（ベネフィット型 ビジョン型）

課題③

・ リストホルダーを探せ！30先
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課題の確認
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第２回 課題①

①作成した比較表をお客様に説明してくる！

保証料を払っているか？

団信は一般団信か？・・・確認してください！

感想を頂く！口頭で可

期限5月31日（木）
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課題確認

第１課題
『借換え比較表』の説明をしてみて

①保証料を払っているか？
団信は一般か疾病付きか？
確認出来ましたか？

②お客様の反応、感想は？

各班でミーティングしてください
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第2回 課題②

②セミナーの練習をしてください

実際のお客様の前でなくて良い

仲間（同僚）、家族、知人等

自分以外の人の前でセミナーをやってみる

３人に感想をもらってきてください
期限 ５月３１日（木）班長さんに提出
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課題の確認

第2課題

『借り換えセミナー』をやってみて！

①上手くいったこと

②難しいと思ったこと

③聞いてくれた人の感想

各班でミーティングしてください
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第2回 課題③

③自己紹介を完成させる（証拠写真入り）
他の方の自己紹介を参考にして

自身の自己紹介を作成しておいてください

≪選ばれる理由を意識≫

ベネフィット型 ビジョン型

ターゲット（住宅購入者）に合わせた

『自己紹介』 作りをしてみましょう！

＊次回までに作成しておいてください！
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課題確認

第３課題

自己紹介を完成させる！

後で、ロープレして頂きます！
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前回の復習（超重要）

借換え比較表を完全マスターする！

防衛金利の計算方法の再確認！

ご自身のパソコンでExcelを立ち上げてください！
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グループワーク（防衛金利の計算）

先日（平成30年4月22日）のセミナーに
参加して頂きました O様 のサンプル

＊見直し基準日は5月1日（4月末）としてください

静岡銀行 ペアローン（2本） 変動金利
借入日 2010年9月17日
最終返済日 2045年9月28日
金利 0.975％
ご主人 12,902,146円 （5/1残高）
奥様 12,820,933円 （5/1残高）
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O様 ご主人



O様 ご主人

2018年5月1日現在 12,902,146円

変動金利 0.975％

月額 35,983円

ボーナス 52,292円

最終返済 2045年9月28日
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0様 奥様



O様 奥様

2018年5月1日現在 12,820,933円

変動金利 0.975％

月額 35,983円

ボーナス 50,606円

最終返済 2045年9月28日
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住宅ローン比較表作成

①比較表を作成して防衛金利を計算

注意事項

ボーナス返済あり

ペアローン（2本）

一般団信

保証料の返金 約180,000円
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住宅ローン比較表作成

①比較表を使い借り換え提案！

ピストルの準備

イオン銀行に借り換えたらいくら得するか？

＊出来たらExcelのsheetをコピー

②現借入銀行は、金利を何％まで下げれば

防衛出来るのか？（防衛金利の計算）

ナイフ＝防衛金利は何％でしょうか？

2018/06/05 19



2018/06/05 20

O様 比較表 ご主人
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O様 比較表 奥様
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O様 防衛金利 ご主人
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O様 防衛金利 奥様



ペアローンと連帯債務

①ペアローン

ご夫婦で、各1本（計2本）ローンを組み

お互いに保証（連帯保証）人になる

②連帯債務

ローンは1本

連帯して債務を負う（債務割合は100％）
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本件の別提案！

現在はペアローンです

そのまま2本をそれぞれ借り換え計算しました

他に提案があるのか？

各班で、ミーティングしてください！
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労金 連帯債務



10年固定

①当初金利優遇（現状金利）
返済予定表には、現在（当初）の金利が記載されている

②11年目以降の優遇金利は？
住宅ローン金利に関する約定書
（基準金利－1.6～1.8％）

固定金利期間選択型＝変動金利
（一定期間のみ固定）
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N様の事例（ワーク）

磐田信用金庫で3年前に10年固定で

借り入れしたN様

元金均等返済ですが

元利均等返済として試算！

借入残高61,342,000円（2018年5月末）

現在金利 1.025％

11年目以降は変動金利として試算してください
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2018/05/22 29

磐田信用金庫 N様



磐田信用金庫
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比較表の作成

10年後の基準金利が3.5％だったと仮定
金利優遇は、1.8％なので10年固定を選択した場合
3.5％－1.8％＝ 1.7％

変動金利を選択すると金利優遇は－1.0％
基準金利が2.475％だったとして
2.475％－1.0％＝1.475％

10年固定の場合、
前提条件を明確にすることが、重要です！

2018/06/05 32



N様 イオン銀行諸費用
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イオン銀行
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イオン銀行

変動金利＝基準金利 2.37％

金利優遇 －1.6％

10年後の基準金利が変わらなかったとして

2.37％－1.6％＝0.77％
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フラット３５（事例研究）

フラット３５のポイントは団信

2017年10月以降の申込の場合は

新団信！

見直す場合は、団信分の金利に注意！
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事例研究

• 基準日は5月として計算
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返済予定表（フラット35）
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A 様



平成30年５月末
３２,３８９,５８９円
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返済月額99,329円

期日平成62年10月14日

借入日平成27年10月26日

平成37年10月25日まで1.12％

平成37年10月26日から1.72％

返済月額106,611円

A様
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1.35％－0.2％＝1.15％



フラット３５

旧団信 残高×0.358％

新団信 金利に0.28％上乗せ

新フラットで、団信なしの場合 －0.2％

2018年５月のフラット３５の金利は？

団信なしでフラット３５を実行するには？

1.35％－0.2％＝1.15％
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2018/05/22 43

５月の金利＝1.３５％



旧団信フラット

旧団信は残高×0.358％

だったので、40歳くらいまでの方は、

民間の生命保険（収入保障）に加入した方が

保険料が安かった。

A様は、機構団信には不加入

新フラットは団信込みの1.35％なので、

新フラットで借り換えて、収入保障を解約する

2018/05/22 44



フラットの見直し

ポイント

団信の扱いをどうするか？
A様は、旧団信には不加入（収入保障保険）

①新団信に入らず1.15％で借り換え、収入保障保険を続ける

②新団信込みで 1.３5％で借り換え、収入保障保険を解約

収入保障保険の 保険料は月払い4,032円

①約1６１万円の軽減

②約1９８万円の軽減

2018/05/22 45



第３回の課題①

①住宅ローン返済予定表をさらに3件回収！

変動金利なら、防衛金利を計算して

お客様に『ピストルとナイフ作戦』を

実行してもらう（１件以上）

期限6月13日（水） 班長さんへ結果報告
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証拠・実績 集め

各自、集めた住宅ローン返済予定表を管理

証拠・実績作りになります。

『住宅ローン見直し専門！』

名前を隠せば、証拠として見せられます！

感謝の手紙があれば、さらにプラス効果！

管理表を作成しましたので、

是非使ってみてください！
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休 憩

1分スピーチはこの後
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1分スピーチ（完成型）

班を一度再編します（1分スピーチの時のみ）

3人1組になってくだい

• 1分で自己紹介（選ばれる理由を意識）

• 聞き上手になりましょう！

• 付箋に良いところを書いて渡してあげて

• 選ばれる理由 一言で（エレベーターピッチ）
• 何故、○○さんをご紹介してくれるんですか？

『はい、それは、○○だからです！』
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他者紹介

1分スピーチを聞いて

隣の方（Aさん）を紹介してください！

30秒でAさんをCさんに紹介してくだい
Aさんはその場にいないという設定でお願いします。

『私の知り合いで、Aさんっているんですけど
Aさんって、○○で○○な方なんですよ・・・』
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他者紹介について

①ＢさんがＣさんにＡさんを紹介

②ＣさんがＡさんにＢさんを紹介

③ＡさんがＢさんにＣさんを紹介
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他者紹介

やってみて

どうでしたか？
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他者紹介について

紹介する側の障壁は？

Aさん ⇒ Bさん（紹介者） ⇒ Ｃさん の関係

フィルターを通ることを意識しましょう！
ＡさんのことはＢさんというフィルターを通ってＣさんに伝わる

分かりやすい（キャッチ）フレーズでアピール！

『地域NO.1 住宅ローン専門FPの○○さん』

セミナー講師＝先生！
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選ばれる理由

①ベネフィット型 NO.1戦略
何故、○○さんをご紹介してくれるんですか？

『はい、それは、NO.1だからです！』

②ビジョン型 理念 思い 共感

一般社団法人日本住宅ローンコンサルティング協会の会員で

高い金利を払い続けている金融素人（私たちみたいな）
をひとりでも多く救ってあげたいって頑張ってる

『住宅ローン見直し専門FP』なんですよ！

私も○○さんに相談して金利が下がったんだよ！

絶対会った方が良いよ！
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選ばれる理由

最も簡単で、効果的なのは・・・

何故、○○さんなんですか？

『はい、それは、○○さんがNO.１だからです！』

NO.1戦略！ NO.1の作り方

①NO.1を『作る』という発想（狙ってつくる）

②既に、NO.1はあるかも（切り口を変える）

③範囲を小さく限定的に（○○×○○）
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ご契約直前に・・・

商談が進み、クロージングへ・・・

お客様のから・・・

『分かりました、検討します・・・』

と言われたことはありませんか？？
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ご契約直前（クロージング）

お客様の心の声は・・・

この（重要な）契約は、本当に

『この人（あなた）で良いのだろうか？？』

です！
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選ばれる理由

そうなってしまう最大の理由は・・・

会う段階で

『選ばれる理由が明確になっていない！』
からです。

明確にしておけば、最後に『検討します！』
とは、なりません。

だから、自己紹介＝『選ばれる理由！』
は超重要です！
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休 憩

戻ってきたら、元の班へ

自己紹介のロープレをします！
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自己紹介のロープレ

課題③の検証！
順番決め
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自己紹介

自己紹介は、セミナーのキモ

セミナーの目的は、個別相談に移行してもらうこと

①親近感

②権威性

この人に相談したいと思わせることが重要！

神話の法則 を利用するのも効果的
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自己紹介

自己紹介

①親近感

神話の法則（ライターズ・ジャーニー）

親しみやすさ

家族 動物 趣味 スポーツ 食べ物

共通項（・・・一緒ですね）を意識して入れる

2018/06/05 62



自己紹介

ベネフィット型が理想
実績＝証拠写真を見せる
NO.1戦略！
専門家なので安心してください！

ビジョン型でも良い
こういう考えで、こうなりたい！
こうなります！そのために今こうしています！
共感！一緒に頑張る！応援団！
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自己紹介のロープレ

重要なので、もう一度言います

自己紹介（プロフィール）は

セミナー営業（個別相談への移行）のキモ

なので全体ロープレを行います

1人 ５分以内

実績作り 証拠写真を撮ります

周りからコメントをもらいましょう！
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休 憩

次はセミナーロープレします
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見直しセミナー（ロープレ）

グループロープレします！

①金利の重さ

②ピストルとナイフ作戦

セミナーの内容について

質問はありますか？
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見直しセミナー
平成３０年５月版

みなさん5月版で自己紹介を作成している為
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第3回課題②

②セミナーの練習

愚直な実践が重要です

既契約者に対して3人（1回で3人でも可）

お客様のご自宅でミニセミナー開催

感想をもらう（口頭で可）

期限6月13日（水） 班長さんへ結果報告
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セミナーの活用法

①既契約者に向けた情報提供として行う！

感謝 『有難う！』
アップセル クロスセル
固定費の節約 生命保険
お金を増やす
投資初心者にマックトーク、イオントーク

ご紹介依頼
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セミナーの活用法

②リストホルダーにアプローチ（提携話）

あなたの周りのリストホルダーとジョイント

前回リストアップした、30先の中から

実際に組めそうなリストホルダー

を３つ選んでください。
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前回のワーク（圧倒的な文字量）

セミナーが出来るようになったら

どこで、セミナーを開催しますか？

あなたの周りの リストホルダーは？

具体的に名前をあげてみてください

実現出来るかどうかは、別として３０先
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リストホルダー（30先）

３つのリストホルダーを厳選してください
セミナーを開催するにあたり
1番重要なこと・・・
3番目のリストホルダーから
セミナーの日程を決めます！

日程（日時、場所）
ターゲット（誰を呼ぶか？）
集客方法（DM、メルマガ、電話等・・・）
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タイアップビジネスにとって重要なこと

成功の絶対条件！

優先順位を間違えない！

①顧客満足

②リストホルダー（提携先）の満足

③自分達の満足
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保険の話

①セミナー

②個別相談

③銀行の金利の引き下げ（変更契約）（ナイフ）

③借り換え（ピストル）

メリットが出せました！

『良かったですね！』
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プレゼントを渡す！

新築であれば、新築祝い（お花等）を渡す！

相手が手に持っている状態で・・・

住宅ローンを組んだら生命保険の見直しを！

団信トーク
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見直しの場合

プレゼントは、目に見えるものではありません！

しかし、大きなプレゼントは、

確実に渡しています。

認識して頂く為にも・・・

良かったですね！＝はい！ 本当に良かったです！
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保険の話

ところで、生命保険ってどんなの入ってますか？

住宅ローンには団信があることは、
セミナーでもお話したと思います。

団信とダブって生命保険に加入している方が
非常に多いので住宅ローン見直しと一緒に
生命保険も見直した方がいいと思いますが、
やってみましょうか？
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保険の話（第三分野）

見直した住宅ローンの団信に

ガン保障もついていたら

ガンになったら○○○○万円出るガン保険って

すごくないですか？

今ガン保険ってどんなの入ってますか？

入院保険にも加入していますか？

2018/06/05 78



保険の話（就業不能）

見直した住宅ローンの団信が死亡だけだったら

もし、もしですよ、ご主人が亡くなっても団信で
奥様がローン負担することはないですよね？

今加入している死亡保障っていくらですか？

確かに亡くなるとローンも無くなりますけど、
働けなくなってもローンは残りますよね？
対策して行きましょう！
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保険の話（変額・外貨）

住宅ローンを見直して家計がよくなりましたね。

よかったですね？

ところで将来に向けての積み立てって

なにかやってますか？

せっかく家計が改善されたので、これを機に

将来への積み立ても始めたほうがいいと思います
けど、チャレンジしてみませんか？

2018/06/05 80



保険の話

ガン団信付きの場合は

住宅ローン選定段階から保険の話をフック

一時払いも実は有効

銀行に金利交渉する時に、併せて定期預金を

ある程度預けられる方だと、交渉に乗ってくる

銀行もありますが、当分使わないお金ってあります
か？

一時払いと言えば・・・
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生命保険の見直し（切り替え）

『近くに出来た新築アパートの話！』

タバコを吸わない人向けの生命保険の新設！

2018年4月、11年ぶりに標準生命表が改定！

年々、生命保険は進化、改良されています！

見直し（切り替え）すると、内容的にも良くなり、

保険料的にも安くなる可能性があります！
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生命保険の見直し（切り替え）

『近くに出来た新築アパートの話！』

今住んでいるアパート（住み慣れた街）の隣に新
築のアパートが建設されました。

内覧に行きましたが、新築なので、設備が最新
で、広さも今よりも広く、なんと家賃も今の家
賃7万円よりも、1,000円安い！6万9,000円
だそうです！

あなたなら、引っ越しませんか？
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生命保険の見直し（切り替え）

『近くに出来た新築アパートの話！』

アパートの家賃は掛け捨てです。

引っ越せば、翌月から家賃は下がります。

しかし、引っ越し代、違約金、敷金精算、礼金等で
家賃以外の費用がかかってしまいます・・・

生命保険（掛け捨て）の引っ越しは、余計な費用
（違約金等）はかかりません。翌月から、保険料が
下がり、機能も良くなります（がん保険は90日）
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生命保険の見直し（切り替え）

『近くに出来た新築アパートの話！』

おまけの話！

今回のケースでは、今のアパートの大家さんと
交渉すれば、家賃は下がるかもしれませんね！

アパート版

ピストルとナイフ作戦！
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事例研究（グループワーク）

借り換えセミナーから

個別相談

保険提案・ご紹介取得への流れ！

旧機構団信 C様

フラット３５ 団信トーク

どんな提案（生命保険）をしますか？
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フラット３５旧団信 C様
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旧機構団信 C様
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ペアローンの O様

防衛金利の計算をした O様

ペアローンのケースでの団信トーク研究

連帯債務との違い？

どんな生命保険提案をしますか？
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グループワーク（生命保険提案）

O様 のサンプル（防衛金利計算済）

静岡銀行 ペアローン（2本）

借入日 2010年9月17日

最終返済日 2045年9月28日

金利 0.975％ 一般団信

ご主人 12,902,146円 （現在残高）

妻 12,820,933円 （現在残高）
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保険提案（グループワーク）

ペアローンの金利見直し（値切り）に成功！

二人で毎月4,000円、合計130万円超の軽減

どんな生命保険提案をしますか？

班でミーティングしてください！
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保険の話

住宅ローン相談から

相続案件につながることも・・・

１０件中２～３件はあります！

住宅購入＝『不動産』 の話
相続時精算課税

生命保険の非課税枠

暦年贈与と贈与契約書

まだまだ「知らない」お客様は多い！
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保険の話へ

ご兄弟姉妹は何人いらっしゃいますか？

二世帯住宅なら・・・

住宅購入時に親からの援助は？

ご実家には、どなたが住んでいらっしゃいますか？

争族対策として生命保険は有効です！

受取人指定が今から出来ます！
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本日（第３回）の課題

①セミナーの練習
既契約者に対して3人（1回で3人でも可）
お客様のご自宅でミニセミナー開催
感想をもらう（口頭で可）

②住宅ローン返済予定表をさらに3件回収！
変動金利なら、防衛金利を計算して
お客様にピストルとナイフ作戦を実行してもらう
（１件以上）

期限6月13日（水） 班長さんへ結果報告
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本日（第３回）の課題

③返済予定表を回収した方に

金利の引き下げが、成功したら

保険の提案又はご紹介をもらってください

行動（アプローチ）が重要です！

30点で合格です！

今回（課題）の結果は重要ではありません

期限6月13日（水） 班長さんへ結果報告
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本日のまとめ

本日の講座のふりかえり

各班で、シェアしてください！

①成長！（新発見）

②まとめ！

質問があれば、受け付けます！
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小ネタ集NO.１

①銀行員（支店）は住宅ローンのことは分かっていない！

（医者も弁護士も税理士も同じ）

②抵当権と根抵当権、金銭消費貸借契約書（きんしょう）。

③銀行エリートは半沢 直樹！

④団信も事前審査可。保険会社は銀行、年によって変わる！

⑤比較サイトは使えない！（信用してはいけない）

⑥年利と月利 金利と利息 （残高×金利×期間）

⑦変動金利（未収利息）の恐怖！

⑧消費者物価指数の秘密！開成高校の話！

⑨静岡のサッカー少年、娘のピアノ発表会！

⑩SMAPとAKB
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小ネタ集NO.２

①司法書士報酬も値切れる！

②神話の法則（自己紹介）

③フラット３５の仕組み！（債権の流動化）

④元金均等も元利均等も結果は同じ！

⑤有能シェルパの話！

⑥連帯債務はみんな苦手！（連帯保証人との違い）

⑦平均点は信用出来ない！静岡県が全国ワーストになった訳

⑧ふるさと納税、iDeCo(イデコ）は営業（アプローチ）の武器！

⑨坪単価の高いハウスメーカー・工務店を狙う理由

⑩預金と貯金 宅急便と宅配便
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小ネタ集NO.３

①ローンセンターの永年担当者は・・・な人！

②FB集客は今や常識！

③大手ハウスメーカーから住宅ローン見直しの話が出ない訳！

④工務店・ハウスメーカーに紹介料は必要か？実態は？

⑤イオン（マック）トーク！投資初心者へ！

⑥ハウスメーカーの営業マンはOB訪問したくない！

⑦地震保険の耐震等級確認資料を安くする裏ワザ！

⑧住宅営業マン向けセミナーには積極参加しよう！

⑨変動金利が売れている理由は○○の都合だった！

⑩セラピストのアプローチ
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小ネタ集NO.４

①夏のキャンプ場での命の恩人

②近くに出来た、新築アパートの話

③ねんきん定期便は最強ツール

④ノミのジャンプ 力

⑤渡り鳥経営

⑥金鉱山の法則

⑦冬の旭川の話

⑧水族館のイルカの話

⑨ピストルとナイフ作戦

⑩新規開拓のマトリクス
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補 習（比較表）

Y様

O様（難問です）

サンプル（セミナーから個別相談）を使って

比較表の作成⇒防衛金利の計算
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比較表作成

練習問題（3月の借り換えセミナーの個別相
談のお客様の事例）

比較表の作成

より大きなメリットが出る条件は？

こういう人に会えるとメリットが大きく出
せる！
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