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コンテンツページ

1２期生 専用コンテンツページ

パスワード

Metlife＠117117

2021/10/25 2



実践講座の進め方

講座で使用するPPTデータは、PDFにて受講生
専用コンテンツページへUPされています。

講座で使用するツール、セミナーPPT等も専用
コンテンツページへUPされています。

毎回、講座は、録画、編集してコンテンツページ
へUPされます。復習用にご利用ください。
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講座の日程

①10月12日（火） 13:00～17:00
②10月25日（月） 13:00～17:00
③11月８日（月） 13:00～17:00
④11月22日（月） 13:00～17:00
⑤12月6日（月） 13:00～17:00
⑥12月20日（月） 13:00～17:00
⑦1月13日（木） 13:00～17:00
⑧1月24日（月） 13:00～17:00
⑨2月7日（月） 13:00～17:00
⑩3月7日（月） 13:00～17:00
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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
• 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（自動計算）
• ライフプランニング
• 新規向けセミナーの内容理解・ロープレ
• プロフィール作成
• 火災保険の必勝提案法
• 工務店提携＝マーケティング
• 営業心理学
• 紹介のもらい方
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本日のスケジュール

① 前回のふりかえり、課題確認！

② 住宅ローン比較表の作成（ワーク）

③ ピストルとナイフ作戦

④ 本日のまとめ、質問、小ネタ集
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第12期超実践講座

目標！

講座終了までに

住宅ローンのアプローチから

生命保険・火災保険の契約・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

住宅ローンのアプローチから

ご紹介により

生命保険・火災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！
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ふりかえり

・ 地域のデータ集めが重要

• 返済予定表の見方（課題確認）

• 変動金利・固定金利期間選択・全期間固定

・ 諸費用について

• 金融機関の種類と特徴

• 金融機関商品概要の調査（課題確認）

• 金融電卓の使い方

• 3000万円 0.38％1.0％3.0％ 10年25年35年

• 住宅ローン比較表作成（自動計算シート）
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住宅ローン計算の3要素

①金額（残高）

②金利（年利）

③期間

残高×金利×期間＝支払い利息

①×②×③＝利息
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確認事項

住宅ローンの３要素

①残高

②金利

③期間
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第２回の課題①

住宅ローン比較表の作成
回収した3枚の返済予定表で、借り換え比較表を作成してください！
ビフォー・アフター（借り換え前、借り換え後）
①変動金利 イオン銀行へ
②固定金利期間選択型＝変動金利として
③固定金利（全期間）→固定金利（全期間）

比較表の説明に行ってください！借り換え、見直しメリット

①保証料の有無
②団信について聞く

班長さんへ 期日１１月３日（水）
班長さんはFBグループへ投稿
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①2年固定？ 年0.35％
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②2年固定 年0.4％
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③変動金利 年0.55％
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④2年固定 年0.6％
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⑤変動金利 年0.775％
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⑥変動金利 年0.95％

2021/10/25 25



現在残高が不明＝計算する

• R33年9月30日まで
• R02・12・30から 30年 9カ月

• 今の残高は？
• R33年9月30日まで何カ月？
• 現在からは、29年11カ月

• 22,043,513円 2021年10月30日残高
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ローンシミュレーションソフト利用
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イオン銀行HP
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比較表作成
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比較表作成
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防衛金利の計算

2021/10/25 32



自動計算シート（入力）
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自動計算シート（結果）
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⑦変動金利 年0.975％
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⑧変動金利 年0.975％
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⑨変動金利 年1.075％
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⑩変動金利 年1.225％
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⑪フラット３５ 年1.27％
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⑫変動金利 年1.475％
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自動計算シート（入力）
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自動計算シート（結果）
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⑬変動金利 年1.775％
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自動計算シート（入力）
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自動計算シート（結果）
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団信は？
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イオン銀行 疾病特約付き団信
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自動計算シート（入力）疾病団信
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自動計算シート（結果）疾病団信
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⑭フラット３５ 年1.94％
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フラット３５ 年1.94％
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段階金利

①段階金利

②借入金額 25,000,000円 入力

③利率～10年目 1.64％ 入力

④利率１１～年目 1.94％ 入力

⑤返済月数 420回（35×１２） 入力

答え

～10年目 ７８,２７２円 11年目～ ８１,０４２円

返済総額33,705,533円
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フラット３５ 年1.94％
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機構団信（旧制度）
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⑮変動金利 年2.725％
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防衛金利

①保証料の戻し

②団信の種類

を考慮に入れた方がより正確！

返済予定表だけでは、分からない！

2021/10/25 65



第２回の課題②

既契約者から

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

をさらに３枚以上、コピーさせて頂く。
（合計6枚）
写メでも可！
①保証料
②団信の種類
を確認してください
＊個人情報は消してください

班長がまとめてFBグループへ 期日1１月３日（水）
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ワークタイム

回収してきた変動金利の返済予定表を使い

比較表を作成してください

自動計算シート利用可

使い方の質問は、個別に受けます！
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⑯2年固定 年0.5％
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北國銀行HP
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⑰２年固定 年0.525％
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⑱2年固定 年0.68％
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⑲10年固定 年0.7％

2021/10/25 73



⑳3年固定 年0.8％
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㉑変動金利 年0.975％
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㉒変動金利 年0.975％
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㉓10年固定 年1.1％
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㉔変動金利 年1.575％
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㉕変動金利 年2.725％
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10年固定

（固定金利期間選択型）
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10年固定

①当初10年間の金利

基準金利－優遇金利＝適用金利

②11年目以降の優遇金利

基準金利ー優遇金利＝適用金利
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シェアタイム

住宅ローンの返済明細を回収して

見直し計算（比較表作成）を

やってみてどうでしたか？

どう感じたか？

グループでシェアしてください！

5分間
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第３回の課題①

既契約者から回収した、返済予定表が、
10年固定のお客様だった方

①保証料
②団信の種類
を確認した上で

11年目以降の金利優遇を確認し

住宅ローン比較表を作成（手動入力）

班長がまとめてFBグループへ 期日1１月17日（水）
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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

90

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。

91

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
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登録免許税
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みずほ銀行 手数料
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保存登記手数料
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抵当権設定登記手数料
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保証料と手数料

①保証会社に払う保証料（保険料）

一括前払い

金利上乗せ（0.2％程度）

②融資手数料（取り扱い）

定率型＝借入額の２.２％
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保証料と手数料

①保証会社に払う保証料（一括前払い型）

繰り上げ、完済したら

返戻あり

②融資手数料（取り扱い）

繰り上げ、完済したら

返戻なし
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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履歴

（遅延の確認）

• 住宅ローンの返済履歴
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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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みなさんの地域の金融機関
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A浅田さん
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A石賀さん
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A加藤さん

2021/10/25 109



B井上さん
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B川端さん
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顧問先竹内さん作成
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課題の意図

住宅ローンセンター・相談プラザ

担当者の対応は？

ノルマの有無・実態把握

案件の相談先として適切か？

銀行からは、情報をもらえ！

金利交渉は可能な金融機関か？

毎月訪問が、ベスト！
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課題の意図

比較サイトは、あてにならない！

住宅ローンの見直しは、

銀行に相談に行ってはいけない！

銀行の実態を知る！

証拠が必要＝サンプル集め
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課題の意図

ギャップ・インパクト

消費者は一般的に、こう考えている！

（世間の常識）

しかし、実態はこう！

パンフレット金利 と 実勢金利
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一般消費者の考え方、感じ方

住宅ローンの見直し！

よくわからない

面倒だ

時間も費用もかかるでしょ！

支払いに困っているわけではないから・・・

変動金利で、借りているから見直し不要

10年固定だからその時考える
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実践報告！

井上さんが、関西みらい銀行

に訪問してくれました！

情報共有をお願い致します！

①感じたこと

②困ったこと

③今後の展望
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関西みらい銀行

2021/10/25 118



2021/10/25 119



関西みらい銀行
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融資手数料型
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保証料一括前払い型
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保証料金利上乗せ型
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何が違うのか？

①融資手数料型

②保証料一括前払い型

③保証料金利上乗せ型
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3,000万円 35年

①融資手数料型

3,000万円 金利年1.0％ 35年＝返済総額

円

融資手数料 3,000万円× ％＝ 円

印紙代 20,000円

抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円

総合計 円
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融資手数料型
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3,000万円 35年

①融資手数料型

3,000万円 金利年1.0％ 35年＝返済総額

35,567,998円

融資手数料 3,000万円×2.2％＝660,000円

印紙代 20,000円

抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円

総合計 36,422,998円
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3,000万円 35年

②保証料一括前払い型

3,000万円 金利年1.0３％ 35年＝返済総額

円

保証手数料 3,000万円＝ 円

印紙代 20,000円

抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円

総合計 円
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保証料一括前払い型
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3,000万円 35年

②保証料一括前払い型

3,000万円 金利年1.0３％ 35年＝返済総額

35,744,433円

保証手数料 3,000万円＝ 618,300円

印紙代 20,000円

抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円

総合計 36,557,733円
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3,000万円 35年

③保証料金利上乗せ型

3,000万円 金利年1.２３％ 35年＝返済総額
円

保証手数料 0円 融資手数料 0円
印紙代 20,000円
抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円
銀行事務手数料 33,000円

総合計 円
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保証料金利上乗せ型
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3,000万円 35年

③保証料金利上乗せ型

3,000万円 金利年1.２３％ 35年＝返済総額
36,934,538円

保証手数料 0円 融資手数料 0円
印紙代 20,000円
抵当権設定登記の諸費用 12万円＋α

保証会社事務取扱手数料 55,000円
銀行事務手数料 33,000円

総合計 37,162,538円
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総合計比較

①融資手数料型

36,422,998円

②保証料一括前払い型

36,557,733円

③保証料金利上乗せ型

37,162,538円
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一般消費者の認識

この３つの違いについて

理解し、自分で計算し、比較検討できるのか？
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ピストルとナイフ作戦！
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住宅ローンの見直し（借り換え）

どんなイメージをお持ちでしょうか？

面倒くさいんじゃないの・・
審査とかもあるんでしょ？
時間もかかりそうだし・・・
お金（諸費用）もかかるんでしょ？

ですよね！

実は簡単な方法が
あるんです！
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住宅ローンの見直し

面倒な手続きや、多額な費用や時間をかけず

住宅ローンの金利を下げることが出来ないか？

実は・・・

『出来るんです！』

『銀行員は絶対に教えてくれない』

方法があるんです！

1382020/12/7



ピストルとナイフ作戦

住宅ローンの金利を値切る方法！

電話を1本かけるだけ・・・
2つ質問をします

①『今借りている住宅ローンを来月の末に全部返す

としたらいくら返済すればよいですか？』

②『完済したら、保証料はいくら返ってきますか？』

返済に遅れがない 転職1年以内でない 等

他行で借り換えが出来る状態であること。事前準備は必要です。
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ピストルとナイフ作戦

借入れ銀行から

質問
①どうされましたか？

「いやちょっと・・・」

②もしかして、他行で借換えを考えられてますか？

「まあ、そんな感じです・・・」

③どこの銀行ですか？

「○○○銀行ですけど・・・」
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ピストルとナイフ作戦

④条件は？
「変動金利 0.52％です・・・」

⑤『ちょっと待ってください。
当行でも金利は下げられますから・・・』

と、家まで説得に来ます。

『当行にとって大事なお客様ですので、

特別に 金利を引き下げさせて頂きます。』

『是非そのまま当行とお取引をご継続ください・・・』

と先方から金利引き下げの話をしてきます。
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トーク

先ほど事前準備が必要と言いましたが・・

どんな準備をするかと言いますと

こんな比較表をこちらで作成致します。

住宅ローンを見直す（借り換え）と

どれくらいメリットが出るか、先に計算が出来ます。

銀行側も同じ計算をしています
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第３回の課題②

既契約者から回収した

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

①保証料
②団信の種類
を確認した上で

比較表を作成して、防衛金利を計算！

お客様に、ピストルとナイフ作戦を決行してもらってください！

班長がまとめてFBグループへ 期日1１月17日（水）
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返済予定表 管理表
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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
• 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（自動計算）
• ライフプランニング
• 新規向けセミナーの内容理解・ロープレ
• プロフィール作成
• 火災保険の必勝提案法
• 工務店提携＝マーケティング
• 営業心理学
• 紹介のもらい方
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本日のまとめ

本日の講座の振り返り

みなさんで、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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第３回の課題①

既契約者から回収した、返済予定表が、
10年固定のお客様だった方

①保証料
②団信の種類
を確認した上で

11年目以降の金利優遇を確認し

住宅ローン比較表を作成（手動入力）

班長がまとめてFBグループへ 期日1１月17日（水）
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第３回の課題②

既契約者から回収した

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

①保証料
②団信の種類
を確認した上で

比較表を作成して、防衛金利を計算！

お客様に、ピストルとナイフ作戦を決行してもらってください！

班長がまとめてFBグループへ 期日1１月17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.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セオリーの話 野球orサッカーorバスケットボール

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 ①②③④
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小ネタ集NO.5

①ブルゾンちえみトーク

②エビングハウスの忘却曲線トーク

③カラオケ理論、自転車理論、一輪車理論、英会話理論

④示唆質問

⑤GROWモデル

⑥タモリのYESセット

⑦フレーミング理論

⑧保険会社のズルい販売システム

⑨Aさんの家はB工務店の作品

⑩平成、令和の話（過去の事実を述べるのは簡単）
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小ネタ集NO.６

①変動VS固定 どちらがお得か？は、議論すべきでない！

②７1歳で、ガンでなくなる人の話！

③飛んで火にいる夏の虫作戦

④孫正義に、医療保険は必要か？

⑤ライフプラン営業の歴史

⑥自動車の任意保険はいらない！

⑦火災保険の請求代行業者に気をつけろ！助成金とは？
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