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本日のスケジュール

① ふりかえり 課題確認

1分スピーチ（全員の前で）

② リストホルダーを探せ！

③ 保険の話へ

④ 本日のまとめ、宣言！ 終了証授与式

⑤ 今後のフォローについて
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ふりかえり

借り換え比較表の作成

防衛金利の計算

ヒアリング（保証料 団信）

管理表（証拠・実績）

自己紹介のロープレ（証拠写真）

借り換えセミナーのグループロープレ

リストホルダー3先選定・セミナー企画

生命保険の話へ
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課題の確認
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第３回 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

３人に感想をもらってきてください

期限 ８月1６日（木）班長さんに結果報告
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第３回 課題

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８月1６日（木） 班長さんへ結果報告
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第３回 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８月1６日（水） 班長さんへ結果報告
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グループワーク

課題をやってみて

①セミナーの練習の結果！（3人）

②返済予定表の回収！（3件）

③生命保険、ご紹介の話！（行動）

行動結果はどうでしたか？
５分間で、話し合ってください！
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第７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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第7期超実践講座

確認です！

今日までに

住宅ローンの借り換えアプローチから

生命保険契約につながった案件が出た方！

又はご紹介案件が出た方！

いらっしゃいますか？

どんな経緯だったか、簡単に発表してください！
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グループワーク

今回実践講座に参加して

課題をやってみて

①結果が出た理由は？

（どんな人にアプローチすると効果的か？）

②生命保険につなげる為には、何が必要か？

５分間で、話し合ってください！
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念のため

①比較表作成

②防衛金利の計算

やってみましょう！

Excelを立ち上げてください！
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比較表作成

練習問題

①Yさん 一般団信 保証料支払い無し
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比較表作成

練習問題

②Kさん 一般団信 保証料650,000円

2018年8月1日の残高は？
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Kさん

2018年8月1日の残高を計算
計算方法① 金融電卓
①年賦償還 固定１
②借入残高 3,250万円
③利率1.275％
④返済月数 35×12＝４２０
⑤初回支払年月 2009年5月
⑥算出年月 2018年8月 返済額⇒利息⇒元金
⑦返済後残高 25,197,181円
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ｋさん

2018年8月1日の残高を計算
計算方法② 金融電卓
借入日2009年4月3日
最終回2044年4月1日
2018年8月1日は何回目？＝9年4か月（112回目）
420回-112回＝308回（残りは308回）
①固定↓3回借入額計算
②利率1.275％
③返済月数308回
④返済額95,966円
⑤借入額25,196,946円
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ｋさん

2018年8月1日の残高を計算
計算方法③住宅ローン計算ソフト（償還予定表付き）
借入日2009年4月3日
最終回2044年4月1日
①借入金額32,500,000円
②利率1.275％
③返済月数４２０回（35年）
④返済額95,966円
⑤9年4か月目の残高を確認 25,197,230円
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保証料の戻し

当初支払い保証料 650,000円

借入日 2009年4月3日

最終返済日 2044年4月1日 35年（420回）

2018年8月1日まで112回

残り308回 残３０８／４２０＝７３.３％

650,000円×73.3％×６０％＝285,870円

保証料の返戻は約280,000円
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ターゲット（グループワーク）

理想のお客様

我々が会いたい理想のお客様の条件は？

YさんとKさんならどっち？

残高は？

借入時期は？

借入銀行は？

理想のお客様は、どこにいますか？

５分で話し合ってください！
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セミナー集客

理想のお客様が分かっていれば・・・

逆算してアプローチの段階で顧客になりそうな
人を選んで集客すれば、成約率が高まります！

理想のお客様を明確にして、リストホルダーに
集客してもらう！（4組8人）

みなさんは、セミナー（コンテンツ）をして個別
相談をするだけです！
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1分スピーチ（完成型）

本日は、全員の前で発表してもらいます！

• 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』を書いて渡す

順番は、早い者 順に決めます！

ホワイトボードに自分がやりたい順番に

名前を書いてください
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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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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！○○でNO.1
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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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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選ばれる理由（復習）

『検討します！』と言われるのは

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。

自己紹介＝『選ばれる理由！』
は超重要です！
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1分スピーチ（完成型）

全員の前で発表してもらいます！

・ やり方はいつもと同じです

• 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』を書いて渡す
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（前回）リストホルダー

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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リストホルダーとの提携

前回、

ジョイントセミナーの開催日程を決めて

頂きました！

いつ開催しますか？

自身のセミナー開催日程を

グループでシェアしてください
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セミナーの開催

1回目のセミナー開催前に

グループ内で、何か出来ることはないですか？

5分で話し合いをお願いします！

例えば

実際にJVを組む

合同練習

進捗チェック
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ジョイントセミナー企画

①開催日程

②ジョイント先（リストホルダー）

相手のベネフィットは？

③ターゲット（誰を呼ぶ）

④どこで？

⑤集客は？

⑥グループメンバーでサポート出来ることは？
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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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保険の話へ（復習）

セミナー

個別相談

銀行の金利の引き下げ（変更契約）

借り換え

メリットが出せました！

『良かったですね！』声に出させ自分の耳から脳へ
感謝の認識！脳へのアプローチ！
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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・・・

『タイミングが重要』

住宅ローンを組んだら生命保険の見直しを！

団信トーク（必要補償額トーク）
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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！

手品でもするように、空中にある透明な札束を掴
んで渡します

渡した札束は、本物ですが、みなさんが自腹を切っ
て渡している訳ではありません。

タネも仕掛けもあります！

それが、コンテンツです！
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見直しの場合

お客様に認識して頂く為にも・・・

○○万円と言えば、

奥様のパート収入の半年分くらいですかね？

それくらいの金額を実労2日間で

軽減出来ましたね？

どうですか？やってみて・・・

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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セミナー（家計費の節約）

変動費の見直し！
食費、光熱費の節約

大変で、努力を続けなければならない！

固定費の見直し！
①住宅ローンの見直し

②生命保険の見直し

難しいが、一度の努力で効果が継続する！
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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？債務免除益？

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？
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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？
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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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ワーク（復習）

前回の『近くに出来た新築アパートの話！』

隣の方に話してみましょう！

1分以内で

自分の言い方で

『生命保険も日々、進化、改良されています

例えばですけど・・・

今住んでいる・・・ 』
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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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保険の話（復習）

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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生命保険と不動産関連

ケーススタディ（グループワーク）

あなたなら、どんな質問をしますか？

①ご実家の土地に長男（長女）が二世帯住宅

②次男（次女）が住宅資金贈与を受けていた

③親族所有の土地を借りて、建築していた

2018/08/22 61



生命保険と不動産関連

①ご実家の土地に長男（長女）が二世帯住宅

他の兄弟姉妹は？何人兄弟？

お父様、お母様の相続時の対策は？
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生命保険と不動産関連

②次男（次女）が住宅資金贈与を受けていた

他の兄弟姉妹は？何人兄弟？

資金贈与＝資産家？余裕資金あり？

相続（争族）対策は？
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生命保険と不動産関連

③親族所有の土地を借りて、建築していた

他の兄弟姉妹は？ 何人兄弟？

土地資産家？他には？

実家には、誰が住んでいる？

相続（争族）対策は？
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紹介のもらい方

ところで、S様のお知り合いで、同じくらいの時期（5年～
10年くらい前）に家を購入した方は、いらっしゃいません
か？
本来は、有料でさせて頂いておりますこのコンサルですが、
S様のお知り合いであれば、特別にS様と同じように無料で
させて頂きます。

この人には、損させたくないな！と思う大切なお友達とか、
お知り合いはいませんか？（地震予知トーク）
こういう話をすると、一番多いご紹介先は、ご兄弟（兄弟
姉妹）なのですが、ご主人様（奥様）のご兄弟は、住宅ロー
ンはご利用されていますか？
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グループワーク（ロープレ）

ピストルとナイフ作戦の結果
120万円の軽減効果が出たAさんがいます

Aさんに対して1分以内で
①生命保険の見直しのアプローチをする
②ご紹介の依頼をする

隣の人と1対１でやってから
感想をグループで話し合います。
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実践講座のまとめ

① 開催（ ・ 開催）

② の回収（コピー・撮影）

③ パターンの確認（ ・ 選択型・ 固定）

④ヒアリング つ（ の有無・ 種類）

⑤ 相談（ライフ 付きがベスト）

⑥ 表作成

⑦ 金利計算（ と が使える金融機関）

⑧提案 パターン（ ・ 作戦）

⑨ の見直し

⑩ 依頼
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グループワーク

①～⑩の空欄を埋めてください

みなさんで、話し合って埋めてください

3分で
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実践講座のまとめ

①セミナー開催（ジョイント・自主開催）

②返済予定表の回収（コピー・撮影）

③3パターンの確認（変動・固定期間選択型・全期間固定）

④ヒアリング2つ（保証料の有無・団信種類）

⑤個別相談（ライフプラン付きがベスト）

⑥比較表作成

⑦防衛金利計算（ピストルとナイフ作戦が使える金融機関）

⑧提案 2パターン（借り換え・ピストルとナイフ作戦）

⑨生命保険の見直し

⑩紹介依頼
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本日のまとめ（シェア）

超実践講座に参加してのふりかえり

参加前の自分と今の自分

どんな 『成長』 がありましたか？

5分でシェアしてください！
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本日のまとめ

超実践講座に参加してのふりかえり

参加前の自分と今の自分

ひとり1分目安で 『宣言！』 して頂きます！

①成長！

②1か月以内にやること・・・宣言！

授与式（修了証・資格証）
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最終課題！

講座中に結果が出なかった方

1か月以内に結果を出してください！

住宅ローンコンサルから保険のご契約・ご紹介

FBグループにて報告してください！期限９月22日

中間報告を班長まで・・・期限９月１１日（火）
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今後の実践報告

ジョイントセミナーの証拠写真

FBにて、報告してください！

住宅ローンの見直し実績は

管理表にまとめておいてください！

証拠・実績の見せ方は、非常に重要です

リストホルダーに、提携アプローチする際にも大変有効です！
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今後のフォロー

最終課題が完了しないと第７期は終了しません

質問等は、明日以降も受付けますのでご安心ください！

第8期は東京に戻ります 10月以降

卒業生の再受講も大歓迎します！

新規購入向け、損保代理店向け、工務店向け、
出張講座等の企画
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今後のフォローその2

一般社団法人 日本住宅ローンコンサルティング協会

協会にご入会いただくと以下の特典がございます
①毎月配信の小ネタ集動画メール
②セミナーコンテンツの更新配信
③フォローアップセミナーのご優待
④セミナーへの共催表記
⑤資格更新料の無料化

協会会費；月額2,000円（税込み・クレカ払いのみ）
希望者はメールへのご返信をお願いします！
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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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