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第９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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目 的

コンテンツホルダーとなり、

リストホルダーと組む！
講座終了後も

継続的に

住宅ローン借り換えアプローチから

ご紹介により

生命保険の契約が頂ける！

稼げて、救えるFP、保険営業パーソンになる！

2020/9/1 3



本日のスケジュール

① 前回のふりかえり

② 団信について フラット３５

③ 疾病団信研究

④ 本日のまとめ、質問、小ネタ集
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ふりかえり

• 銀行の裏側・審査方法・事情
• 地域のデータ集めが重要（課題）
• 変動金利・固定金利期間選択・全期間固定
• 元金均等・元利均等
• 6か月・5年・125％ルール
• 返済予定表の見方（課題）
• 諸費用について
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住宅ローンは収益源

長期間にわたり、取引を継続出来る！

必ず、儲かる商品！
特に、変動金利で貸せば・・・

だから銀行は『変動金利』で貸したい！

不良債権(信用）リスク ⇒ 保証会社 ◎

金利変動（損失）リスク ⇒ 変動金利 ◎
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住宅ローンの窓口

銀行は住宅ローン残高を増やしたい。
担当者には、ノルマがあります！

住宅ローンの話をするなら、ノルマがある担
当者にすると効果的！
新規はローンセンターまたは、推進店！

勉強会・集中持ち込みで担当者のノルマ達
成のお手伝い！
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住宅ローン金利

銀行にもよりますが・・・

住宅ローン金利は値切れます！
貸したい、ノルマがある・・・

住宅ローンに力を入れている部署、担当者へ持ち込め
ば・・・

地域のデータ集めが重要です。
どの銀行、どの担当者が良いのか・・・
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住宅ローンの基礎 (1)

• 返済予定表の見方

• 金利の種類

①変動金利型

②固定金利期間選択型

③全期間固定金利型（フラット３５等）
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返済予定表の見方

• 現在の残高

• 完済年月日（残年数）

• 金利の種類

• 金利

• ボーナス払いの有無と返済額
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第１回の課題①

既契約者から

• 借入返済予定表
• 借入返済明細

を3枚以上、コピーさせて頂く。

写メでも可！

＊個人情報は消してください

期日９月２日（水）
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第1回の課題②

皆さんの地域にある金融機関の商品比較

自分の営業エリアの金融機関

①変動金利

②固定金利期間選択型（10年）

③固定金利（全期間）

調べて一覧表にする！ 期日９月２日（水）
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金利の種類と選び方
～全期間固定金利型～
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• 民間の住宅ローン

• フラット35（住宅金融支援機構）
民間 フラット35

金利 高い 低い

団体信用生命保険（団信） 加入が条件 任意加入

団信保険料 不要 旧・別払い
（0.358％）

新・不要
（0.28％）

事務手数料 定額（低額） 定率

保証料 必要 不要
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住宅ローンの基礎 2

• 住宅ローンの見直し方法

①繰上返済

②借換え

③金利の値切り
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住宅ローンの基礎(3)

• 諸費用

・借換えの諸費用

• 金融機関の種類と特徴

• 絶対に押さえておきたいアドバイスのポイント

・返済負担率・住宅ローンの返済履歴
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諸費用
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諸費用 内容

手数料 金融機関に支払う事務手数料
定額が一般的

保証料 保証会社に支払う費用
（保証人の代わりになってもらうための費用）

団体信用生命
保険料

借入れた人に万一のことがあった場合、金融機関に支払われる生命保
険。保険金額は、そのときの住宅ローンの残債。
通常の団信以外に、「三大疾病保障付き」「八大疾病保障付き」など
がある。ただし、特約保険料分の金利上乗せがある。

登記費用

抵当権の設定費用
・登録免許税（新規の場合は融資金額×1/1000）

（借換えの場合は、融資金額×4/1000）

・司法書士報酬

※一括返済手数料 現在、借り入れている金融機関に支払う手数料

※経過利息 一括返済する日までに発生する住宅ローンの利息

※上記以外に新規の場合、火災保険料が必要 → 金融機関によって条件あり
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借り換えにかかる諸費用

借入残高2,000万円、返済残期間20年の場合。

※保証料が、戻ってくる場合、諸費用はその分少なくなる。
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Ａ銀行 Ｂ銀行 Ｃ銀行

手数料
（定額）

33,000円
（定率）

440,000円
（定額）

33,000円

※保証料 ※360,000円 0円 0円

団体信用生命保険料 0円 0円 0円

登記費用 150,000円 150,000円 150,000円

一括返済手数料 11,000円 11,０00円 11,000円

合計額 554,000円 601,000円 194,000円
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保証料（みずほ銀行）
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金消印紙代

2020/9/1 20



登録免許税
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みずほ銀行 手数料
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抵当権設定登記手数料
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金融機関の種類と特徴

金融機関 特 徴

都市銀行
・ が、厳しい

・安心感がある

地方銀行
・金融機関によって、条件や審査に大きな差がある

・ 的な金融機関がある

信用金庫
・ 密着型

・ や に強い

信託銀行
・現在、最も金利が

・ が厳しい

ネット銀行
・金利が低い
・

・便利だが、審査は融通が利かない
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審査

穴場

地域

会社経営者 個人事業主

低い

審査
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絶対に抑えておきたい
～アドバイスのポイント～

• 返済負担率

・住宅ローン以外の借り入れ

・現在の住宅ローンの返済額

• 住宅ローンの返済履歴（6ヶ月～1年）

（延滞の有無）
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＜返済負担率＞

年収に占める借入返済額の割合

（住宅ローンの年間返済額＋その他借入金の年間返済額）÷ 年収

（例）年収400万円未満・・・30％以下

年収400万円以上・・・35％以下
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絶対に抑えておきたい
～アドバイスのポイント～
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絶対に抑えておきたい
～借換え アドバイスのポイント～

＜現在の住宅ローンの返済履歴＞

• 基本的な考え

→ 遅延が一度でもあると借り換え×

• 例外

「うっかりしていた」「一回だけ遅延した」

→ 金融機関によっては△

※対象は、直近1年間 ・・・通帳のコピーで確認する
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ワーク

銀行の住宅ローン商品概要を調べましょう！

①ご利用いただける方（年齢、仕事）
②資金使途
③借入金額（上限）
④借入期間（最長）
⑤金利（変動金利、固定金利期間選択型、全期間固定金利）
⑥返済方法
⑦保証料・保証人
⑧担保
⑨団体信用生命保険
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住宅ローン商品概要

何を使っても良いので、9項目を調べてください

本日はワーク（練習）なので、

①都市銀行（みずほ、三菱UFJ、三井住友）

②地方銀行（地元地銀）

③信用金庫（地元信金）

各1行、計3 金融機関

班ごとに発表してもらいます！
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セミナーの内容
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住宅ローンはメンテナンスが必要です！

金利状況の変化！金融環境の変化！

常に情報を仕入れ、行動する！

住宅ローンは借りた後のメンテナンスが、

非常に 重要です！
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何故？

定価（基準金利）は変わっていないのに

実売価格（実勢金利）は下がっている！

金融機関間（銀行間）の競争激化！

定価では売れない！

借りた後に、定期的に見直しする方は少ない

気付いていない方が非常に多いです！

あなたは、大丈夫ですか？
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優遇幅
1.98%

住宅ローンの現状 変動金利の優遇幅推移

優遇幅
0.7%
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住宅ローン利用者調査（2019年度第1回）



定価は変わっていないのに？

定価 5,000円 の高級シャンプー（資生堂）
（変動金利の基準金利は2.475％）

毎月50％OFF（2,500円）で定期購入していました！

しかし、カネボウが新商品を出した為 いつの間にか・・・

実売価格は
１,３００円 （3,700円引き）になっていました！

（適用金利は0.65％）
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住宅ローンの種類

①変動金利

②10年固定（固定金利期間選択型）

③フラット３５
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住宅ローンのメンテナンス

①変動金利

基準金利 ２．４７５％

あなたのローン金利は現在 何％ですか？

優遇金利が何％なのか？が重要です。

優遇金利は借入れ時期、
人によって違います！
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変動金利
金利優遇幅

基準金利 実効金利

平成15年 2.375 1.675 ▲0.7

平成16年 2.375 1.675 ▲0.7

平成17年 2.375 1.675 ▲0.7

平成18年 2.375～2.625 1.675 ～ 1.925 ▲0.7

平成19年 2.625～2.825 1.675 ～ 1.875 ▲1.0

平成20年 2.875 1.875 ▲1.0

平成21年 2.475 1.475 ▲1.0

平成22年 2.475 1.075 ～ 1.475 ▲1.0～1.4

平成23年 2.475 0.975 ～ 1.075 ▲1.4～1.5

平成24年 2.475 0.875 ～ 1.075 ▲1.4～1.6

平成25年 2.475 0.775 ～ 1.075 ▲1.4～1.7

平成26年 2.475 0.775 ～ 0.975 ▲1.5～1.7

平成27年 2.475 0.725 ～ 0.975 ▲1.5～1.75

平成28年 2.475 0.625 ～ 0.875 ▲1.6～1.85

住宅ローンの現状 変動金利の優遇幅推移

金利優遇幅が大きい！！ 382020/9/1
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銀行名 金利 変動ｏｒ期間固定

ジャパンネット銀行 0.380% 変動金利

住信SBIネット銀行 0.398% 変動金利

じぶん銀行 0.410% 変動金利

りそな銀行 0.429% 変動金利

新生銀行 0.45% 変動金利

金利のみで比較した場合のランキング（借り換え編）変動金利

＊2020年8月3日現在インターネットによる独自調べ
＊各商品を比較検討する際は商品説明書をよく確認してください。本ランキングは表中の
各商品を推奨するものではありません。あくまで金利のみを比較した独自データです。
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変動金利

現在 基準金利 2.475％
（優遇金利 －1.８５％）

適用金利 ０.６２５％

現在 0.875％以上で
借り入れしている方は見直しが必要です！

現在の比較サイト上での最低金利は

表面金利 ０．３８０％（手数料別）
実質 ０．５８０％
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事 例 ！

７年前に3,000万円を変動金利1.075％

３５年で借り入れしたSさん！

現在残高 2,４９３万円を保証料込み0.６5％

２８年で借り換えた場合！

総返済額は約162万円減額！

412020/9/1



住宅ローンメンテナンス

②10年固定

金利は銀行によって違います！

あなたの金利は何％ですか？

金利は人によっても違います！
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銀行名 金利 変動ｏｒ期間固定

じぶん銀行 0.55% １０年固定

イオン銀行 0.57% １０年固定

ソニー銀行 0.6% １０年固定

ジャパンネット銀行 0.62% １０年固定

りそな銀行 0.645% １０年固定

金利のみで比較した場合のランキング（借り換え編）１０年固定金利

＊2020年8月3日現在インターネットによる独自調べ
＊各商品を比較検討する際は商品説明書をよく確認してください。本ランキングは表中の
各商品を推奨するものではありません。あくまで金利のみを比較した独自データです。
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１０年固定金利

現在 １０年固定金利の相場 0.５５％～（保証料別）

1.０％（保証料別）以上で借り入れしている方！

見直しが必要です！

現在 比較サイト上での最低金利

表面金利 0.５5％（保証料別）

実質 0.７5％
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１０年固定金利
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基準金利（定価）3％

10年固定金利の例

10年経過返済スタート

優遇金利2％
3％-2％＝1％で借りられる

10年経過後
優遇金利は1％に

3％-1％＝2％になる

大切なのは最初の固定期間が終わった後、いくら割引があるのか？

割引が当初と変わらなかったとしても、
固定期間終了後の基準金利（定価）が
いくらになるかはわからない・・・
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事 例 ！

５年前に3,000万円を1.35％11年目以降

２％（基準金利3％－優遇1.0％）35年で借り
入れしたＫさん！

現在残高2,660万円を0.87％（保証料込み）
11年以降1.６％（3％－1.4％）30年で借り換
え！

総返済額は約280万円削減！
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住宅ローンの借り換え

事例の

①変動金利のＳさん 約162万円

②10年固定のＫさん 約280万円

お二人は

借入時の金利と現在の金利差を使って

借換えによってメリット（節約）を出しました！

が、時間と費用がかかっています・・・
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団信について

団信トーク①

一般団信（死亡）

団信トーク②

フラット３５機構団信（旧・新）

疾病団信研究
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団信トーク①

『住宅ローンを組んで、住宅を購入した方は

生命保険の見直しが可能です！』

というお話（家計費の節約）を

お聞きになったことはありますか？
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団信とは？

団体信用生命保険の略。

住宅ローンを借り入れした方が死亡した場合に

遺族にローンが残らないように、

ローン残高を ゼロ（無し）
にしてくれる生命（死亡）保険のこと！
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団信トーク②（機構団信）

フラット３５の機構団信（旧団信）

年齢、性別に関係なく

残高×0.358％ 年払い

加入は任意！

若くて、非喫煙者は民間の生命保険（死亡）
の方が、保険料が安い？
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機構団信

フラット３５の機構（新）団信について！

機構団信が2017年10月から改良されました！

2017年10月から

ローン金利に含む ＋0.28% 現在＋0.29％

2019年4月～

機構団信に加入しない方は金利から－0.2%
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機構旧団信と民間保険

30歳男性 機構旧団信と民間保険会社との保険料比較

機構団信は(団体保険料だから）本当に安いのか？

機構旧団信の保険料＝残高×0.358％

3,000万円×0.358％＝年払い 107,400円(月額8,950円）

民間保険（収入保障保険）＝30歳男性保険料 月額 ２,８０８円

（非喫煙者標準体）

比較する時は総額で比較！
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2020年8月
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フラット３５旧団信

3,000万円 1.02％ 35年＝

返済月額 84,965円

旧団信制度（1.31％-0.29％＝1.02％）

民間生保にて、

月々90,000円の収入保障保険

35年に加入すれば、返済可能！

非喫煙標準体の保険料は2,808円（月払い）
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フラット旧団信VS民間保険

フラット３５旧団信
残高×0.358％（年払い） 年々減少する
総額 1,989,800円・・・①

住宅金融支援機構団信シミュレーションにて計算可能

民間保険（収入保障保険）
2,808円×12か月×35年＝1,179,360円…②

①－②＝810,440円 ②がお得

民間保険の勝ち！
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フラット３５新団信VS民間保険

フラット３５新団信 （マイナス0.2％）

総額 3,000万円1.31％35年＝37,417,311円
3,000万円1.11％35年＝36,217,584円

差額 1,199,727円…①

民間保険（収入保障保険）

2,808円×12か月×35年＝1,179,360円…②

①－②＝20,367円 ②がお得

ギリギリ民間保険の勝ち！

2020/9/1 59



住宅ローンを借りた後には生命保険の見直し！

民間住宅ローンにも団信がついています。
保険料は銀行負担になっていますが

『生命保険』は二重加入になりま
す。

既に加入済みの生命保険を減額し
生命保険料の節約をしましょう！

なぜ減額（節約）出来るのか？
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生命保険は、何のために加入していますか？

生命保険（死亡保険）の加入目的！

ご主人様に万一のことがあった時に、

ご遺族の生活が困らないため！

いくらあれば困らないか？

『必要保障額』＝必要保険金額
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賃貸に住む４人家族 住宅ローンで家を購入した４人家族
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遺族年金を考慮！

遺族年金 約 月1５万円
奥様がパートに出て 月１０万円

月収 2５万円
住宅ローンなし！
保険に入らなくても生活出来る！

もし心配であれば、月10万円の
収入保障保険 20年に入っておく

月額保険料 1,950円
月収3５万円
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遺族年金
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事 例

住宅ローンを利用して住宅を購入した35歳の男性

団信、遺族年金等 を考慮して

生命保険を見直し、月々3,１２0円
保険料を削減！

35歳から60歳までの

25年間で約９３万円を削減！
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団信研究

団信の種類

①一般団信

②ガン団信

③疾病保障特約付き団信

（３大、７大、８大、１１大、全）

④就労不能団信（債務返済支援保険付き）

⑤ワイド団信

⑥連生団信
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疾病団信
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団信研究

疾病団信（特約付き）を研究しよう！

①じぶん銀行

②りそな銀行

③イオン銀行

④住信SBIネット銀行

⑤楽天銀行
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じぶん銀行
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りそな銀行
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イオン銀行
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イオン銀行
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イオン銀行
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イオン銀行
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住信SBIネット銀行
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楽天銀行

2020/9/1 91



2020/9/1 92



楽天銀行
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楽天銀行
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失業保障
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ワイド団信

一般団信が通らなかった場合

＋０．３％程度で、緩和型の団信（死亡保険）
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イオン銀行
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連生団信

連帯債務用団信

ご夫婦のどちらかが、亡くなった場合に

連帯債務全体の支払いが免除される

デメリットもあり
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連生団信（楽天銀行）
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フラット連生団信
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近畿ろうきん
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本日のまとめ

本日の講座の振り返り

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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連絡事項

課題の確認

①返済予定表をコピーさせて頂く（3枚以上）

②皆さんの地域の金融機関の商品比較

期限９月２日（水） 班長さんに提出

金融電卓について

全員購入 機種 CASIO BF-750

次回は、計算練習します！
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超実践講座のポイント

• 住宅ローンの基礎（返済予定表回収）
• 銀行の考え方
• 金融電卓の使い方
• 借換えセミナーの内容を理解
• マーケティング・営業心理学
• ピストルとナイフ作戦の実践
• エアー札束を掴む練習＝比較表の作成
• 防衛金利の計算（実践・自動計算）
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第１回の課題①

既契約者から

• 借入返済予定表
• 借入返済明細

を3枚以上、コピーさせて頂く。

写メでも可！

＊個人情報は消してください

期日９月２日（水）
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第1回の課題②

皆さんの地域にある金融機関の商品比較

自分の営業エリアの金融機関

①変動金利

②固定金利期間選択型（10年）

③固定金利（全期間）

調べて一覧表にする！ 期日９月２日（水）
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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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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！インスタ、LINEも使えるツール！

③銀行に紹介料をもらうのは無理！

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的に参加しよう！

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、水族館のイルカの話、ピラニアのジレンマ

⑤VAKとのコミュニケーション

⑥金鉱山の法則 ミドリムシの話

⑦冬の旭川の話

⑧火災保険の始期には、気を付けろ！

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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