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講座の日程

①11月25日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
②12月8日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00
③12月23日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
④1月13日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑤1月24日（月） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑥2月14日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑦2月28日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑧3月14日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑨3月30日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑩4月19日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00
フォローアップグルコンあり
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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
• 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 ふりかえり 課題確認

② 住宅ローン返済予定表から比較表を作成

自動計算シートの使い方

③ ピストルとナイフ作戦！

④ 新規向けセミナーの4つの国策

⑤ 本日のまとめ、質問、小ネタ集

2023/1/13 5



第15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
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変動金利 年0.798％
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見直し提案

新生銀行 変動金利 年0.35％

諸費用がかかります…
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新生銀行HP
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ローン比較表
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ローン比較表
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ローン比較表
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防衛金利
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課題確認
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第3回の課題①

既契約者から

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表
を3枚以上、コピー（写メ）させて頂く。

確認事項
①保証料を払ったか？
②団信は、一般か、疾病特約付きか？

FBグループに投稿してください！
期日1月10日（火）
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課題確認

やってみてどうでしたか？
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第3回の課題②

回収した

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

でローン比較表を作成する。

Excelをダウンロードしてご利用ください！

期日1月10日（火）
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課題確認

やってみてどうでしたか？
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比較表作成

必要項目（ビフォー）

①借入残高

②金利

③返済月額（ボーナス払い修正合算）

④借入期間（残期間）
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ローン比較表
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比較表作成

必要項目（アフター）

①借入残高

②金利

③返済月額（ボーナス払い修正合算）

④借入期間

⑤諸費用

⑥保証料の戻しの有無

団信を合わせる（疾病団信付きの場合）
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ローン比較表

2023/1/13 29

≒

① ② ③

④③

× =

④÷②



比較表の作成

①先ずは、借り換えメリットを出す

ピストルの準備

②エクセルシートをコピー

③防衛金利を計算＝預言者のアプローチ

ナイフの金利水準を知っておく
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①変動金利 年0.525％
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• メリット出ず＝良い借り方（問題ない）
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②変動金利 年0.57％
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• メリット出ず＝悪くない
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③変動金利 年0.725％
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比較表

現在残高不明

当初借入

23,200,000円（9,300,000円）

30/9/20～65/9/20 35年

2018/9/20～2053/9/20 30年8ケ月

金利年0.725％

返済月額37,481円（ボーナス150,392円）

現在残高20,586,241円（2023年1月）
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現在残高計算

金融電卓

①年賦償還 2回（ボーナス併用）
②固定１
③借入残高23,200,000円（9,300,000円）
④金利年0.725％
⑤返済期間35×１２＝４２０
⑥初回支払年月 ２０１８/10
⑦算出年月2023/1 4回押す
⑧返済後残高 20,586,241円
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現在残高計算

Iloan（アップルストア）

①借入残高23,200,000円
②金利 固定（0.725％）
③期間420回（35年）
④返済方法 元利均等
⑤ボーナス分 設定あり 9,300,000円（6月,12月）
⑥返済開始年月 ２０１８/10/22
⑦融資実行日 2018/9/20

⑧詳細 当月 現在残高 20,596,160円
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iloan
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iloan
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ボーナス返済

ボーナス返済150,392円÷6

＝25,065円（ボーナス返済分の月額）・・・①

毎月の返済額＝37,481円・・・②

①＋②＝62,546円（修正返済月額）・・・③

実際に金融電卓で計算した金額は、

20,596,160円 0.725％ 368回＝62,436円・・・④

③≒④ なので④を採用
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比較表
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防衛金利
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防衛金利
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④変動金利 年0.79％
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現在残高

2023/1/13 46



現在残高
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新生銀行HP

2023/1/13 48



比較表
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防衛金利（練習）
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防衛金利（練習）
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⑤変動金利 年0.798％
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⑦変動金利 年0.85％
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比較表作成

ビフォー

①R4/12/15現在の借入残高は？

②金利年0.85％

③返済月額 82,604円

④期間計算（残期間）

R4/12/15～R37年11/15

32年11ケ月＝395月

2023/1/13 56



比較表作成

アフター

①借入金額 28,453,027円

②金利年0.35％

③返済月額 82,604円

④期間計算（残期間）

32年＝384月

⑤諸費用 841,000円
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新生銀行HP
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比較表
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防衛金利
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⑥変動金利 年0.8％
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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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現在残高検算

金融電卓
①年賦償還 固定１
②借入残高 34,000,000円
③金利 年0.8％
④返済月数 415月
⑤初回支払年月 2019/12

⑥算出年月 2023/01

⑦返済額 93,810円（合致） 3回押す
⑧返済後残高 31,262,938円
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⑨変動金利 年0.85％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑩変動金利 年0.85％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑪変動金利 年0.9％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑫変動金利 年0.9％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑬フラット３５S 年0.91％→1.21％
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• メリット出ず＝良い条件

• この借入自体は、見直し不要！

• 自己資金の不足分の借入である、

• 23）フラット３５plusを繰り上げ返済
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⑭フラット３５ｓ 年0.94％→1.54％
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旧団信のフラット35

• ２０２５年には、金利が年1.54％になる

• 団信も旧団信 残高に0.358％ 年払い

• 残期間２７年 りそな銀行等

団信付の全期間固定に借り換える
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⑮変動金利 年0.95％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑯変動金利 年0.95％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑰変動金利 年0.975％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑱変動金利 年1.125％
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自動計算シート
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自動計算シート
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⑲変動金利 年1.15％
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自動計算シート

2023/1/13 94



自動計算シート
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⑳変動金利 年1.175％
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⑳変動金利 年1.175％
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比較表
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防衛金利
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21.） 年1.2％
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21.）１０年固定 年1.2％
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１０年固定

当初の適用金利＝1.2％

１１年目からの優遇金利

基準金利年2.475％ ー 優遇金利

＝適用金利！

金利が2段階あるため、防衛金利は、計算不可
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10年固定（例）
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１０年固定

• 平成３６年＝20２４年 変動金利へ

• その後の優遇金利は何％？

• 今のうちに、金利の低い変動金利へ！

• 来年、変動金利になる金利で1.2％は高め
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22.）１０年固定 年1.2％
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１０年固定

当初の適用金利＝1.2％

１１年目からの優遇金利

基準金利年2.475％ ー 優遇金利

＝適用金利！

残高が少ないので、メリット出ない？
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１０年固定

• 平成３６年＝20２４年 変動金利へ

• その後の優遇金利は何％？

• 今のうちに、金利の低い変動金利へ！

• 来年、変動金利になる金利で1.2％は高め
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23.）フラット３５PLUS 年2.197％
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⑬フラット３５の自己資金１割相当分

金利は高いが、単独では、借り換え不可
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第4回の課題①

既契約者から

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

を3枚以上、コピー（写メ）させて頂く。1人7枚になるまで

確認事項
①保証料を払ったか？
②団信は、一般か、疾病特約付きか？
③10年固定の場合は、11年目以降の優遇金利

FBグループに投稿してください！
期日1月20日（金）
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第4回の課題②

回収した

• 借入返済予定表
• 借入返済明細表

でローン比較表を作成する。

１０年固定の方は、１１年目以降の

優遇金利の確認をしてください！

FBグループへ投稿（班長さん） 期日1月20日（金）
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ふりかえり
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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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金融機関

みなさんの地域の

金融機関を味方につけましょう！

ノルマのある推進担当者は、ローン件数が欲しい！
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① 変動金利
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変動金利の3ルール

①半年ルール（6ヶ月ルール）

②5年ルール

③1.25倍ルール（１２５％ルール）

債務者にとって親切なルールなのか？
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優遇幅
2.0%

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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② 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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③全期間固定

（フラット３５）
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機構団信（新制度）

2017年10月1日以降に申込み＝新団信

金利に含む（0.28％）

団信不要＝団信なし

買取型 ローン金利 －0.2％

保証型 ローン金利 ー0.28％
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⑭フラット３５ｓ 年0.94％→1.54％
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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金利交渉（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

2023/1/13 126



諸費用

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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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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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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保証料と手数料

何が違う？
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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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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

絶対に抑えておきたい
～アドバイスのポイント～
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電卓練習問題

• 年収70０万円
• 55歳 会社員 （2０年以上勤務）
• 他借り入れなし

• みずほ銀行
• 変動金利 年0.375％

①5,000万円 借り入れ可能か？
②いくらまで、借り入れが可能か？
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電卓練習問題

• 年収9００万円
• ４7歳 会社員 （2０年以上勤務）
• 他借り入れなし

• イオン銀行
• 変動金利 年0.47％

③いくらまで、借り入れが可能か？
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電卓計算問題

• 返済月額 82,670円

• 金利年0.475％

• 残期間 27年5カ月

• 現在借入残高は？
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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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見直しチェックリスト
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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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ピストルとナイフ作戦！
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住宅ローン（見直し）セミナー
誰も教えてくれなかった裏技公開！
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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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住宅ローンの基本中の基本！

まずは、

『金利の重さ』

を知ってください！
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金利の重さ

３,０００万円 金利 ％ ３５年＝総返済額は？
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金利の重さ

３,０００万円 金利 ％ ３５年＝総返済額は？

現在 全期間固定金利で借りた場合の金利は？
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金利の重さ

３,０００万円 金利 ％ ３５年＝総返済額は？
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金利の重さ

３,０００万円 金利1.8％３５年＝総返済額は？

労金 固定３５ 2023年1月現在
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静岡ろうきん
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金利の重さ

3,０００万円 金利2.0％３５年＝総返済額は？

約4,174万円・・・①
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金利の重さ

３,０００万円 金利3.0％ ３５年＝総返済額は？

金利が1％上がったら
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金利の重さ

３,０００万円 金利3.0％ ３５年＝総返済額は？

約4,850万円・・・②
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金利の重さ

①３０００万円 金利2.0％ ３５年＝ 約4,174万円

②３０００万円 金利3.0％ ３５年＝ 約４,850万円

金利1.0％の違いで 約676万円(②-①）

ということは 0.1％で 約67.6万円の違い
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『金利の重さ』

ご理解頂けたでしょうか？
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現在、借りている住宅ローン金利

0.1％でも

下げたくないですか？
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ところで
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現在の金利水準は？

高い？

標準？

低い？

現在の定期預金金利（1年）は？

静岡銀行スーパー定期（1年） 0.002％
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現在の金利水準は？

私は、

異常に低い！超低金利！

だと思っています！
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なぜそう思うのか？
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過去の金利水準

①昭和６３年４月(バブル経済前）の

定期預金（１年）の金利は？

この年は私が銀行に入った年です。

昭和の時代の銀行は金利競争のない世界で、

預金集めが重要な仕事でした。

入行時、先輩に

『悪いときに銀行に入ってきたね！』と言われました。
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過去の金利水準

①昭和６３年４月(バブル経済前）の

定期預金（１年）の金利は？

3.36％

このころは景気が悪く、景気の谷と言われていました。

先輩は、景気が悪く金利が低かったので預金が集め難
い為『悪い時に銀行入ったね・・・』 と言ったのです。
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過去の金利水準

②平成２年９月（バブル経済期）の

大口定期預金（１年）の金利は？

この年、沼津（グルメ街道）のお客様に１億円
の大口定期預金(入札）をしてもらいました。
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沼津ぐるめ街道

1662023/1/13



1672023/1/13



過去の金利水準

②平成２年９月（バブル経済期）の

大口定期預金（１年）の金利は？

8.0％
働かなくても生活出来るかも？

１００,０００,０００円の８％は

８００万円です（税引き６４０万円）
毎月使えるお金が約53万円
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過去の金利水準

①昭和６３年４月(バブル経済前）の

定期預金（１年）の金利は？

3.36％

②平成２年９月（バブル経済期）の

大口定期預金（１年）の金利は？

8.0％
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日銀の金融政策

2016年1月29日の金融政策決定会合で、

日銀は「マイナス金利」導入を決定。
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2000年以降の長期金利の推移

1722023/1/13



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）は下がっています！

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ほとんどです！

あなたは、大丈夫ですか？
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2005年10月（平成17年10月）
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2006年12月（平成18年12月）
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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 ８０％OFF
１,000円 （4,000円引き）になっていました！

（適用金利は0.5％）
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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

1802023/1/13



住宅ローンのメンテナンス

①変動金利

基準金利（定価） 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

現在 基準金利 2.475％
（優遇金利 －2.00％）

適用金利 ０.475％

現在 0.７75％以上で
借り入れしている方は見直しが必要です！

現在の借換金利は

表面金利 年0.35％（手数料別）前後
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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 2,４９３万円を変動金利0.47％
２８年で借り換えた場合！

総返済額は約21９万円減額！
諸費用約84万円
約135万円軽減
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もっと簡単にできないか？

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！
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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・・・」

1912023/1/13



ピストルとナイフ作戦

④条件は？
「変動金利 0.４７％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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お礼メール

セミナーにご参加頂き

個別相談を受けて頂きましたお客様より

お礼のメールを頂きました！

数回電話しただけで、

金利が1.1％から0.75％になりました！

金額にして86万円の軽減効果！
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住宅ローンメンテナンス

③フラット３５

固定金利だから・・・

10年間１％優遇制度があるから・・・

見直し不要？

繰上げ返済は必要？

機構団信に加入しているが・・・
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フラット３５

現在(2023年1月）の全期間固定の金利は？

フラット３５は1.68％です！（21年以上）

１.52％ (20年以下）

団信込み

あなたのフラット３５の借入時の金利は？
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フラット３５ ２０２３年１月
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フラット35

親子リレー

平成23年10月借入

残高 2,930万円（2021年8月残高）

フラット（旧団信）からフラット（新団信）へ

手数料、団信分合計で、約190万円軽減
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住宅ローン比較表
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フラット旧機構団信
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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

ご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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機構団信

フラット３５の機構団信について！

機構団信が2017年10月から改良されました！

それまでは

別払い 残高×0.358％ 年払い

2017年10月から

金利に組み入れ ＋0.28%
機構団信に加入しない方は金利から－0.2%
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団信ついでに、

さらにお得な情報でコストダウン！

フラット３５のご利用者以外の方にも・・・
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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14.5万円
奥様がパートに出て 月１０万円

月収 ２4.5万円
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３4.5万円
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遺族年金（生命保険文化センター）
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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

I さん

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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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

難しそうだが、一度の努力で効果が継続する！
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別のお客様の事例

以前セミナー来られたお客様（S.H 様）

静岡銀行さんで8疾病団信に加入していました

現状 変動金利 1.0％（8疾病団信付）

イオンで8疾病をつけると金利は

0.45％＋0.3％＝0.75％（平成30年3月現在）
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最終結果！

8疾病団信で比較すれば、金利の引き下げ

余地はほとんどなく（防衛金利＝0.898％）

1.0％が電話1本で0.8％まで下がれば

成功ということで、承諾しました！

電話１本のメリット559,987円

かかった費用 ６,６８０円 ＋電話代

期間 ９日間 実労 2日間 （日給 約28万円×2日）
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個別相談（無料）

本日の情報をもとに、ご自身でトライされてもOKです！

ただし、見直し方法は人によって違いますので、
成功確率を高めるには、個別相談を受けて頂くのが一番です。

あなたの選択

①自分で勉強して見直す
②個別相談（無料）を申し込んで見直す

今回『○○モーター株式会社』様のご厚意により

相談料は無料です！

お気軽にお声かけ下さい！
ご清聴ありがとうございました。
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第4回の課題③

回収した、借入返済予定表の比較表を作成！

金利引き下げが可能な銀行の場合には、

お客様に

『ピストルとナイフ作戦！』
を決行して頂き、サポートをする！

お客様から、感想をもらう！

FBグループへ投稿（班長さん） 期日1月20日（金）
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新規向けセミナー

４つの国策
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住宅市場活性化策！

知っておきたい

４つの国策 ！

国策＝住宅市場活性化策
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４つの国策！

①フラット３５Sの金利優遇（継続・改良）

②住宅に関わる贈与税、非課税枠（改定）

③住宅ローン減税（改定）

④こどもみらい住宅支援事業（満了）

④こどもエコすまい支援事業（新設）
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住宅市場活性化策

①フラット３５Sの金利優遇（引き下げ）

（2023年3月31日申込まで）

S基準＝省エネ・長期優良住宅

優遇金利 －０．２５％

5年または10年間
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住宅市場活性化策

①フラット３５Sの金利優遇（改良）

S基準＝省エネ・長期優良住宅
＋

維持保全型・地域連携型

優遇金利 －０．５％

5年または10年間
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②住宅に関わる贈与税の非課税枠

2年延長
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③住宅ローン減税（改正）

住宅ローン減税期限 （２０２５年12月） 4年延長

住宅ローン残高

２,０００万円 → ４,０００万円 → ３,０００万円

＊年末残高の１％が １０年間 → 0.7％が 13年間

住民税からの控除上限額

97,500円 → 136,500円 → 97,500円
（前年課税所得×５％） （前年課税所得×７％） （前年課税所得×５％）
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④こどもみらい住宅支援事業
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④こどもエコすまい支援事業
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皆さんはどう考えますか？

①フラット３５Sの金利優遇（－0.5％）

②住宅に関わる贈与税、非課税枠

③住宅ローン減税 0.7％ 13年

④こどもエコすまい支援事業

（100万円）

国策を上手に利用しませんか？
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住宅購入予定者からよくある質問

①住宅ローン控除

②源泉徴収票の見方

③共働き世帯の住宅ローンの上手な利用法

④住宅資金贈与
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住宅ローン減税（控除）

住宅ローン減税の拡充（上限額UP）（２０２１年12月）

住宅ローン残高
２,０００万円 → ４,０００万円

＊年末残高の１％が １０年間 戻ってきます！（所得税）

最大控除額 200万円 → 400万円
住民税からの控除上限額

97,500円 → 136,500円
（前年課税所得×５％） （前年課税所得×７％）

長期優良住宅は 500万円（最大）
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住宅ローン減税（改正）

住宅ローン減税期限 （２０２５年12月） 4年延長

住宅ローン残高

２,０００万円 → ４,０００万円 → ３,０００万円

＊年末残高の１％が １０年間 → 0.7％が 13年間

住民税からの控除上限額

97,500円 → 136,500円 → 97,500円
（前年課税所得×５％） （前年課税所得×７％） （前年課税所得×５％）
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源泉徴収票の見方
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ローン減税の問題

Aさん

源泉徴収税 158,200円

住宅ローン控除が、無駄なく利用できる

ローン残高は、いくら？
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回 答

住宅ローン控除は、年末残高の0.7％

源泉徴収税 158,200円

住民税 97,500円

合 計 255,700円

ローン残高 36,528,570円
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回 答

住宅ローン控除は、年末残高の0.7％

源泉徴収税 158,200円

住民税 97,500円

合 計 255,700円

ローン残高 36,528,570円
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共働き世帯
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共働き世帯

①連帯保証人
ローン1本 配偶者が保証人になる ＊控除対象者は債務者のみ

②ペアローン ＊控除対象者は2人
ローン2本
それぞれが債務者になる
それぞれが、配偶者の保証人になる

③連帯債務 ＊控除対象者は2人
ローン1本 2人で連帯して債務を負う
債務割合は当人間で決める（持ち分注意）
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連帯債務と連帯保証人

共働き世帯
ご主人のローン控除の上限金額を計算
取り切れない分は、妻へ
不動産の持ち分割合（登記）注意！

連帯保証人では✖

連帯債務かペアローン
連生団信は注意が必要！（＋0.18％～0.3％）
債務免除益（一時所得）
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債務免除益
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持ち分は？

土地建物 6,000万円の物件 持ち分は？

夫：自己資金 １,０００万円

借入金 ３,０００万円

妻：自己資金 ５００万円

借入金 １,５００万円
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連帯債務割合

土地建物 6,000万円の物件

夫：自己資金 １,０００万円

借入金 ３,０００万円 持ち分4/6

妻：自己資金 ５００万円

借入金 １,５００万円 持ち分2/6
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持ち分は？

土地建物 6,000万円の物件

夫：自己資金 １,０００万円

借入金 ３,０００万円 持ち分4/6

妻：自己資金 0万円

借入金 2,0００万円 持ち分2/6
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連帯債務割合

土地建物 6,000万円の物件

夫：自己資金 １,０００万円

借入金 ３,０００万円 債務割合 3/5

妻：自己資金 0万円

借入金 2,0００万円 債務割合 2/5
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住宅資金贈与
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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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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
• 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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講座の日程

①11月25日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
②12月8日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00
③12月23日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
④1月13日（金） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑤1月24日（月） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑥2月14日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑦2月28日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑧3月14日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑨3月30日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00
⑩4月19日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00
フォローアップグルコンあり
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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？

⑧井上尚弥VS中学生横綱

⑨ケーキ屋さんトーク、ラーメン屋さんトーク

⑩虫歯治療とホワイトニング
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小ネタ集NO.７

①変動金利VS固定金利！理系エリートの選択

②自己紹介の4ステップ

③ダーウィン理論

④アポロ理論（アポロ11号）

⑤営業とは？言葉の定義！

⑥記憶の司令塔 海馬 を操れ！

⑦購買行動心理学の秘密 人は、何にお金を払うのか？

⑧ペットショップの最強クロージング法

⑨がんになった息子を想う父親の話！

⑩森の天才少年（数学）
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小ネタ集NO.８

①スーパードクターと新米ドクター

②住宅を最も安く建てる方法！

③最高級絶品フランス料理を最も安く食べる方法！

④変額保険は、手数料が高いから損だ！という方への提案法

⑤コロンブスの悲劇

⑥超高級日本料理（魚料理）を最も安く食べる方法！

⑦マジックナンバー７

⑧思考停止までの3カウント

⑨ウエディングプランナーとおくりびと

⑩アイドルグッズ販売
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小ネタ集NO.9

①○○率には、気をつけろ！

②業界初とキャリアは、絶対に抜かれない！

③政治家支持率の簡単な上げ方

④ジャンケンで10戦10勝する簡単な方法

⑤住宅ローンを語ると保険が売れる！

⑥住宅ローン利息は、はじめの10年で約半分払うは本当か？

⑦宮内庁御用達！

⑧自分で使える死亡保険の話！

⑨住宅ローン比較サイトの罠！

⑩○○の窓口には、気を付けろ！

2812023/1/13



小ネタ集NO.10

①みんな大好き『おまけ！』の威力

②病院で白衣を着ると・・・

③ネームコーリングは、やはり最強！

④大昔、本屋でマネー雑誌を大量購入した話！

⑤変動金利の金利上昇リスクヘッジの裏技！メガバンク編

⑥宅配ピザ屋の営業戦略！

⑦認知的不協和＝ギャップ・インパクト・トーク

⑧ダムダム弾

⑨お菓子爆弾

⑩100人の集団の平均年収を2億円にする方法！
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