
住宅ローンコンサルティング
超実践講座 第16期

第8日目（ZOOM)

一般社団法人
日本住宅ローンコンサルティング協会

理事 鴨藤 政弘

2025/2/5 1



講座の日程

①10月29日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00

②11月13日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

③11月20日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

④12月3日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑤12月25日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑥1月9日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑦1月22日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑧2月5日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑨2月19日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑩3月4日（火） 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
• 防衛金利の計算（自動計算）
• ライフプランニング（住宅購入者向け実践）
• 住宅ローン選びについて（平松建築様ツール） 淡河さん
• 新規向けセミナーの内容理解
• プロフィール作成
• 工務店提携（平松建築様全国展開チーム）
• 営業心理学
• モゲチェックパートナーについて   淡河さん
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本日のスケジュール

① ふりかえり、課題確認！

② ライフプラン実践（住宅購入者特化型）

③ 平松建築さんの全国展開 SUMMUTについて

④ 本日のまとめ、質問、小ネタ集
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課題確認
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第5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 期日1月6日（月）
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第5回の課題④

新規向け住宅ローンセミナーの内容を復習

個別相談への移行へ使っている心理学

使っている手法は、何か？

回答は、FBグループへ 期日１月6日（月）
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第7回の課題①

ライフプランソフトを使って、

住宅購入者向けに、本日の内容を意識して

1件以上、ライフプランをやってみてください。

感想をFBグループへ

回答は、FBグループへ 期日2月3日（月）
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ブレイクアウトルーム

２週間のふりかえり

住宅ローンに関する

課題 行動 ライフプラン
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⑳変動金利年0.85％
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ふりかえり
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住宅ローンの見直し

①借り換え提案（基本）

②金利値切り交渉（金融機関による）
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変動金利の今後の動向

１０月の金利改定で、変動金利は、0.15％上昇！
金融機関から案内が郵送されている。＝顕在化されているタイミング。

２０２５年１月の利上げで、３月に短プラが、0.25％上がる予定です。
４月の金利改定（基準金利）で、７月からさらに

０．２５％上がることが確定しています。

2025年以降の見通し日銀は、経済・物価情勢の改善が続く場合、
政策金利の引き上げを検討するとしています。春闘後、実績確認。

具体的には、2025年度後半に政策金利を1.0%まで段階的に引き上げる
可能性が示唆されています。さらに+0.5％上がる可能性！
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ライフプラン

ソフトを使ったライフプラン

『FP名人』

ライフプラン実践
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ライフプラン

重要なこと！ ≪お客様のご納得》

①数字が、正しい、予測が合っている！

②お客様が、自分事になって頂けているか？
自分が伝えた数字が、しっかり反映されているのか？

①≪②
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ライフプラン

住宅FPとしてのライフプランのポイント

①自分たちの為のライフプランになっているか？

②住宅予算の把握（適正価格）

③老後破綻しないか？（老後生活費）

④バラ色計画ではないか？（なんちゃって）

⑤住宅のランニングコストは、反映されているか？

⑥銀行都合の住宅ローン選択になっていないか？
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ライフプラン実践

はじめに

①先日のセミナーは、如何でしたか？
受講前と受講後に何かお考えやお気持ちの変化は、
ありましたか？

②本日は、ライフプランということで、よろしいですね！フレーミング
ライフプランは、今までに、やったことは、ありますか？
将来の人生計画をお金を中心に入ってくるお金、出ていくお金を
シミュレーションして、住宅ローンを払いながら
老後の資金が足りるのか？
を確認することが、目的になります。
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ライフプラン

ライフプランを行う前に、皆さんにお伝えしていることがあります。

今から、○○さんの将来のお金のことについて、色々とお聴きしていきます。
年収、貯蓄額、お子様の教育方針等

これは、興味本位で、お聴きしているのではなく、必要でお聴きしていますので、
ご容赦ください。

また、色々と質問させて頂きますが、全て正確に、包み隠さず、
本当のことをお答えください。

というつもりはありません。
言える範囲で、お答え頂ければ結構ですので、ご安心ください！

但し、なるべく正確にお答え頂いた方が、結果も実態により近いものになると思います。
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ライフプラン

また、私がライフプランをする時には、ほかのFPよりも厳しい結果
となることが多いです。

通常60％～70％の方々が将来、お金が足りないという結果になります。
もし、そういう結果になったとしても、がっかりしないでください。
普通のこと！です。

もし仮に、はじめにライフプランが成り立たなっかったとしても
どうしたら、OKになるか、改善策を一緒に考えていきますのでご安心ください。

逆に、最初からOK！だった場合は、ライフプランにおいて世の中の上位３0％
に入る勝ち組だと自信を持って頂いて結構です。

では、始めましょうか？ よろしいでしょうか？
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ライフプラン

実践サンプル

• 鈴木 一朗 35歳 ヤマハ発動機

• 鈴木 弓子 34歳 磐田病院

• 太郎 ５歳 新貝保育園

• 華 3歳 新貝保育園

• 土地から購入予算6,500万円
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FP名人

2025/2/5 24



収 入

ご夫婦の収入の上昇イメージ

平均値ではなく、ご自身のイメージ

平均値を使うと、他人ごとになってしまう！
本人のイメージを採用！

仮で入れておいて修正もあり（総務部か人事部に聞いてもらう）

『昨日（先週末）ライフプランをやって、FPに自分の収入の上昇イメー
ジや、退職金のことを聞かれたが、自分のこと、自分の会社のことな
のに、答えられなくて、恥ずかしい思いをした。
モデルケースで良いので、教えて欲しい！』
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配偶者の収入

• お子様の計画

• 産休、育休の利用の有無

• 時短勤務

• 子育てしながら働くイメージ
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検算・生活費

2025/2/5 30



基本生活費
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小遣い

美理容娯楽



教育費
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教育費
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教育費

地方の場合

高校までは、公立 3年生の夏に部活終わる

大学から自宅外になり急増する

18歳で、自動車学校費用（大学以外に行く）

成人式の晴れ着やスーツ一式＝イメージさせる

お金が一気にかかるというイメージ 自分事に！
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教育費
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お金がかかりますね！



教育費
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教育費
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住宅購入
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住宅ローン 控除
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236,300円+97,500円＝333,800円

333,800÷0.7％＝47,685,714円



住宅購入
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その他収入
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その他支出
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その他支出
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当初プラン
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当初運用なし



老後資金
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生命保険
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生命保険

ライフプランの目的は、

住宅購入の可否がメイン（生命保険の見直しではない）

生命保険の見直し提案は、ここではしない！

お金の先生ポジション

家計改善の提案を求められれば、

後ほどしても良い！
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セット・確認

ヒアリングしながら、ライフプランを行い

数字を目の前で入力する（数字の確認）

１年間の収支（計算上）を確認し、

年間貯蓄（実績）との差額を検算（セット）する！

ここを合わせていないと、自分事にならない！
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①

検算・セット（確認）
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過去１年間の貯蓄増額は？

特別な出費は？

250万円貯蓄増。（－76万円）

車の修理代75万円 ならOK！

①計算上の年間収支
②実際の貯蓄額

①－②＝差額は、どこかにあ
るか？使っているか？

生活費で調整！

②

初年度の検算



セット

生活費を6.3万円プラス

年間収支258万円

になるのでセット完了
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当初プラン
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90歳の時 マイナス300万円
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見直しプラン

90歳の時 1,200万円必要

マイナス300万円

改善1,500万円をどうするか？

当初プランを保存し、見直しプランを作成
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ライフプラン

結果が、マイナスとなった場合

安全ではない場合

改善する方法は2つしかありません！

①収入を上げる（投資・運用含む）

②支出を下げる
どちらからやりますか？（自主性）
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見直しプラン 生活費マイナス2万円
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90歳の時 1200万円まで800万円不足
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運用プラン
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運用プラン
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見直しプラン（運用）
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90歳の時 プラス1,555万円
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見直しプラン
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• 支出を下げる
生活費2万円 削減（自主的に）

• 収入を上げる、増やす
労働収入を上げるのは、難しい

300万円を3％運用（ドル一時払い等）

48歳まで毎年100万円を3％運用（NISA等）



当初プラン
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見直しプラン
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家計改善の必要性

• 問題点を明らかにする！

• このままだと、お金が無くなります（大学、老後）

• いつなくなるのか？（大学の4年間）

• 今から準備が必要です！

• 住宅購入計画の次には、家計費の見直し！

• 生命保険の見直し＝団信考慮 （先生のプラン）
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２月１日のライフプラン
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当初プラン
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運用
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生活費
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見直しプラン
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生活費
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運用５％
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NISA活用
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生命保険加入
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SUMMUT HP
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ライフプラン依頼メール
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Youtube動画
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第8回の課題①

ライフプランソフトを使って、

住宅購入者向けに、本日の内容を意識して

1件以上、ライフプランをやってみてください。

感想をFBグループへ

回答は、FBグループへ 期日２月１２日（水）
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第8回の課題②

次回プロフィール作成をします

普段使っているご自身の

自己紹介シート
プロフィール

をFBグループへ投稿

回答は、FBグループへ 期日２月１２日（水）
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住宅FP に必要なスキルとマインド

①顧客目線でのご提案（お客様第一主義）
②リアルライフプランの実施（現状把握力）
③顧客が、納得できる（自分事）プランニング
④適正予算の算出（ご夫婦間の持ち分含む）
⑤住宅ローンの知識（銀行の考え方）・比較
⑥住宅・不動産に関する、税務、国策等の知識
⑦火災保険の知識（出口戦略）
⑧団信の種類と内容の理解→生命保険の見直し
⑨金融、投資等の情報、知識（顧客満足）

2025/2/5 89



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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講座の日程

①10月29日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00

②11月13日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

③11月20日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

④12月3日（火） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑤12月25日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑥1月9日（木） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑦1月22日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑧2月5日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑨2月19日（水） 13:30～17:00 個別質問～18：00

⑩3月4日（火） 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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第7回の課題①

ライフプランソフトを使って、

住宅購入者向けに、本日の内容を意識して

1件以上、ライフプランをやってみてください。

感想をFBグループへ

回答は、FBグループへ 期日2月3日（月）
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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
• 防衛金利の計算（自動計算）
• ライフプランニング（住宅購入者向け実践）
• 住宅ローン選びについて（平松建築様ツール）
• 新規向けセミナーの内容理解
• プロフィール作成
• 工務店提携（平松建築様全国展開チーム）
• 営業心理学
• モゲチェックパートナーについて
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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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新規向けセミナー

4つの国策
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4つの国策

①住宅ローン減税（控除）再改正

②住宅に係る贈与税、非課税措置延長

③フラット３５S 子育てプラス

④子育てエコホーム支援事業
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①住宅ローン減税（改）

住宅ローン減税期限 （２０２５年12月）

住宅ローン残高
長期優良・ZEH水準・省エネ基準 一般住宅

3,000万円～4,500万円 → ０円

＊年末残高の 0.7％ 13年間 （所得税を控除）

住民税からの控除上限額

97,500円
（前年課税所得×５％）
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（５）2024年以降に新築の建築確認を受けた、１．（４）の「その他の住宅」は、
住宅ローン減税の対象外です。

（2023年末までに新築の建築確認を受けた住宅に2024～2025年に入居する場合は、
借入限度額2,000万円・控除期間10年間になります。）
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①住宅ローン減税（新築）再改正

2025/2/5 100今回の税制大綱では、この適用期限をさらに1年延長し、25年末までとした。



住宅ローン減税の落とし穴

住宅ローン減税は、

払った税金を取り返す制度で、限度があります。

ローン残高の0.7％が、全員の方に戻る訳ではありません。

共働きのご夫婦は、借入方法によって、

取り返せる税金の額が、変わってしまいます。

債務者にならないと控除を受けられません。

持ち分登記に注意！ 司法書士も、銀行員も教えてくれません。
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事 例

夫 年収 500万円 ３９歳

妻 年収 400万円 ３７歳

借入金額 5,000万円 （長期優良住宅）

夫 5,000万円

妻 連帯保証人

ローン控除 約328万円
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夫
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49,087,139×0.7％＝343,609円



事 例

夫 年収 500万円 ３９歳

妻 年収 400万円 ３７歳

借入金額 5,000万円 （長期優良住宅）

夫 ３,０００万円

妻 ２,０００万円

ローン控除 約387万円 （差額約５９万円）
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夫 妻
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債務者 夫のみ

夫 年収 500万円

妻 年収 400万円

借入金額 5,000万円

夫 5,000万円

妻 連帯保証人

ローン控除 約328万円

債務者 夫と妻

夫 年収 500万円

妻 年収 400万円

借入金額 5,000万円

夫 ３,０００万円

妻 ２,０００万円

ローン控除 約387万円

2025/2/5 106

差額59万円

＜



②住宅に係る贈与税の非課税措置

２０２４年１月以降

住宅に係る贈与税の非課税措置が終了する

予定でした。
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②住宅に係る贈与税の非課税措置

2025/2/5



３年間延長
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②住宅に係る贈与税の非課税措置
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③フラット３５S 子育てプラス
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④子育てエコホーム支援事業
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２０２４年４月２日～予算上限に達するまで
遅くとも２０２４年１２月３１日まで
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子育てグリーン住宅支援事業
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子育てグリーン住宅支援事業
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4つの国策

①住宅ローン減税（控除）再改正

②住宅に係る贈与税、非課税措置延長

③フラット３５S 子育てプラス

④子育てエコホーム支援事業
（２０２５年 子育てグリーン住宅支援事業）
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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（４つの国策）

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（4つの国策）
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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（35歳）

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？

ヒント：年末残高の0.7％税額控除

2025/2/5 136



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

2025/2/5 1384日目ここまで



ローン減税の問題

Bさん（37歳）

源泉徴収税 258,200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？

ヒント：年末残高の0.7％税額控除
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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 258,200円

住民税 97,500円

合 計 355,700円

ローン残高 50,814,285円
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住宅ローン減税（新築）再改正

2025/2/5 141今回の税制大綱では、この適用期限をさらに1年延長し、25年末までとした。



回 答

住宅ローン控除は、年末残高の0.7％

源泉徴収税 258,200円

住民税 97,500円

合 計 355,700円

ローン残高 50,000,000円（長期優良住宅）

2025/2/5 142



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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新築向けセミナー（解説）
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住宅ローンセミナー
銀行では絶対に教えてくれない

住宅ローンの選び方

一般社団法人 日本住宅ローンコンサルティング協会

代表理事 鴨藤 政弘
1552025/2/5



プ ロ フ ィ ー ル

鴨藤 政弘（かもとう まさひろ）

1965年生まれ、浜松市出身。

妻(京都弁）長男32歳 長女30歳

アソカ学園城北幼稚園、城北小学校、高台中学校（軟式テニス部）

浜松西高等学校、立命館大学経済学部卒。

地方銀行にて企業融資、不動産プロジェクト、住宅ローン等を担当。

2001年外資系生命保険会社入社後、ハウスメーカーや

工務店の住宅購入者に対するコンサルティングに特化。

年間120件、累計4,000件を超える住宅ローンアドバイスを行ってきた

浜松NO.1 住宅ローンアドバイザー。火災保険のスペシャリスト。

全国のＦＰ向けセミナーの講師も行っている！

2017年 独立 鴨藤FP事務所開設 協会理事に就任

2019年 一般社団法人 日本住宅ローンコンサルティング協会 代表理事就任

資格、ファイナンシャルプランナー、住宅ローンアドバイザー

相続診断士、宅建主任 NLPマスタープラクティショナー等

＜メディア・執筆＞

● 不動産だより、ie‐bon （地域住宅情報誌）

● 住宅金融支援機構主催 『住宅ローンセミナー』 講師 於：SBSマイホームセンター

● FP研究所（老舗ライフプランソフト制作会社） セミナー講師

● 一般社団法人日本住宅ローンコンサルティング協会 代表理事 特別講師

● ハウスメーカー、工務店主催 『住宅ローンセミナー』 講師 1562025/2/5



理 念

知らないで損をしている

金融素人（情報弱者）を

ひとりでも多く

金融機関の魔の手から救いたい！
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全国のFP向けセミナー
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プロ向けセミナー（東京）
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4つの国策

①住宅ローン減税（控除）再改正

②住宅に係る贈与税、非課税措置延長

③フラット３５S 子育てプラス

④子育てエコホーム支援事業
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①住宅ローン減税（改）

住宅ローン減税期限 （２０２５年12月）

住宅ローン残高
長期優良・ZEH水準・省エネ基準 一般住宅

3,000万円～4,500万円 → ０円

＊年末残高の 0.7％ 13年間 （所得税を控除）

住民税からの控除上限額

97,500円
（前年課税所得×５％）
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2025/2/5 162

（５）2024年以降に新築の建築確認を受けた、１．（４）の「その他の住宅」は、
住宅ローン減税の対象外です。

（2023年末までに新築の建築確認を受けた住宅に2024～2025年に入居する場合は、
借入限度額2,000万円・控除期間10年間になります。）
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①住宅ローン減税（新築）再改正
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住宅ローン減税の落とし穴

住宅ローン減税は、

払った税金を取り返す制度で、限度があります。

ローン残高の0.7％が、全員の方に戻る訳ではありません。

共働きのご夫婦は、借入方法によって、

取り返せる税金の額が、変わってしまいます。

債務者にならないと控除を受けられません。

持ち分登記に注意！ 司法書士も、銀行員も教えてくれません。
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事 例

夫 年収 500万円 ３９歳

妻 年収 400万円 ３７歳

借入金額 5,000万円 （長期優良住宅）

夫 5,000万円

妻 連帯保証人

ローン控除 約328万円
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夫

2025/2/5 167

49,087,139×0.7％＝343,609円



事 例

夫 年収 500万円 ３９歳

妻 年収 400万円 ３７歳

借入金額 5,000万円 （長期優良住宅）

夫 ３,０００万円

妻 ２,０００万円

ローン控除 約387万円 （差額約５９万円）
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夫 妻
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債務者 夫のみ

夫 年収 500万円

妻 年収 400万円

借入金額 5,000万円

夫 5,000万円

妻 連帯保証人

ローン控除 約328万円

債務者 夫と妻

夫 年収 500万円

妻 年収 400万円

借入金額 5,000万円

夫 ３,０００万円

妻 ２,０００万円

ローン控除 約387万円
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差額59万円

＜



②住宅に係る贈与税の非課税措置

２０２４年１月以降

住宅に係る贈与税の非課税措置が終了する

予定でした。
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②住宅に係る贈与税の非課税措置
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３年間延長
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②住宅に係る贈与税の非課税措置
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③フラット３５S 子育てプラス
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④子育てエコホーム支援事業
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２０２４年４月２日～予算上限に達するまで
遅くとも２０２４年１２月３１日まで
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子育てグリーン住宅支援事業
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子育てグリーン住宅支援事業
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4つの国策

①住宅ローン減税（控除）再改正

②住宅に係る贈与税、非課税措置延長

③フラット３５S 子育てプラス

④子育てエコホーム支援事業
（２０２５年 子育てグリーン住宅支援事業）
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本日、皆さんに
お伝えしたいこと！
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それは

『金利の重さ』を知ってください！

ということです！
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金利の重さ

４,０００万円の住宅ローンを

今の固定金利水準で、３５年間、返済を続けたら

総支払額は、いくらになると思いますか？

４,０００万円 金利 ％ ３５年＝総返済額は？
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金利の重さ

４,０００万円 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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静岡ろうきん
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静岡銀行
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金利の重さ

４,０００万円 金利 年2.0％ 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

４,０００万円 金利2.0％３５年＝総返済額は？

約5,565万円・・・①
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金利の重さ

４,０００万円 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

４,０００万円 金利3.0％ ３５年＝総返済額は？

約6,465万円・・・②
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金利の重さ

①４,０００万円 金利2.0％ ３５年＝ 約5,565万円

②４,０００万円 金利3.0％ ３５年＝ 約6,465万円

金利1.0％の違いで 約900万円(②-①）

ということは 0.1％で 約90万円の違い

2012025/2/5



『金利の重さ』

ご理解頂けたでしょうか？
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『金利の重さ』をご理解頂けたなら！

０．１％でも

低い金利で

住宅ローンを組んでみたくないですか？
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住宅ローン金利を低く抑える方法は？

答えは２つ！

①金利の低い時に借りる

時期を選ぶ

②低い所（金融機関）で借りる

競合させる 比較検討する 値切る！ Aさん Bさん
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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（１年）金利は？

静岡銀行 スーパー定期預金 年0.125％
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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
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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？

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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１０年国債金利推移
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1.86％で３５年間固定で借りられる現在の金利は

私にとっては

非常に 異常に 超～

低い金利に感じられます。
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今（現在）の住宅ローン金利

みなさんはどう思われますか？

高いですか？

低いですか？
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住宅ローン金利を低く抑える方法は？

①金利の低い時に借りる

低い時とはいつなのか？

『今（現在）です！』
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今が低いのは分かった！

今後の金利は？

金利の変動要因は？
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金利の変動要因

答えは２つ！

① 景気（物価）

② 日銀（政策）
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金利の変動要因

景気（物価）が

良くなる（高くなる＝インフレ）と

金利は

上がります！
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日銀の仕事（政策）

日銀は金利（短期金利）を上げ下げしています。

景気が悪い時には金利を下げ、企業にお金を借
りやすい環境を作ります。

景気が良くなり物価が上昇してくると金利を上
げバブル（景気の過熱）を防ぎます。
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日経平均、10年国債、金利の推移
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10年国債とフラット３５
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フラット３５ 金利推移
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フラット３５ 2024年12月
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フラット３５ 2023年
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住宅ローン金利を低く抑える方法は？

①金利が低い今

金利が上がる前に

長期固定金利で借りる！
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変動金利の現状と見通し

住宅ローンの未来を予測する＝チャットGPTに聞いてみた

日銀の金融政策

2024年、日銀はマイナス金
利解除を開始し、短期金利の
誘導目標を0.25%に引き上げ

ました。

市場金利の上昇傾向
10年国債利回りが上昇し、
変動金利の住宅ローン金利
にも影響を及ぼしています

。

利用者の傾向
住宅ローン利用者の76.9%が変
動金利を選択していますが、固
定金利への切り替えが増加する

見込み。
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ChatGPTに聞いてみた
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ChatGPTに聞いてみた
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ChatGPTに聞いてみた
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住宅ローン金利を低く抑える方法は？

②低い所（金融機関）で借りる

競合させる！ 比較検討する！

値切る！
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住宅ローン金利は値切れる！

住宅ローン金利は値切れる！

（②低い所で借りる！）

銀行にとって、本当のお客さんは？

儲けさせてくれる本当のお客さんは

お金を借りて利息を払ってくれる

企業やローン利用者（あなた）です！
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住宅ローン金利は値切れる！

景気が悪く資金需要がないと、

企業はお金を借りてくれません。

でも銀行はお金を貸さないと儲かりません！

そこで今住宅ローンを必死で売っています！

今は、借り手に有利

だからローン金利は値切れます！
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値切りの実話

Aさん（N澤さん）

• 勤務先

○○○技研

• ハウスメーカー

○鉄ホーム

（ファイブガーデンズ）

• 借入銀行

○○銀行 葵町ローンセンター

• ローン担当者

鈴木さん

Bさん（N沢さん）

• 勤務先

○○○技研

• ハウスメーカー

○鉄ホーム

（きらりタウン）

• 借入銀行

○○銀行 葵町ローンセンター

• ローン担当者

鈴木さん
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景気が良くなると？

企業に資金需要が出てきます！

個人 〈 企業
4,000万円 40億円

個人の住宅ローンに力を入れる必要がなくなるの
で住宅ローンの金利競争は弱まります！

結果として

ローン金利は値切れなくなります！
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住宅ローンは今が借り時？

①金利水準が低く ②銀行間の競争が激しい

今 『住宅ローン』は本当に借り時です！

金利の重さを理解し、

0.1％でも 低い金利 （より有利な条件）で、

『住宅ローン』を借りましょう！
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今が借り時なのは分かった！

どのくらいの借入金額（返済額）が妥当なのか？

銀行が貸してくれる金額＝
税込み年収の７倍～９倍

年間返済比率 ３５％以内 （年収400万円以上の場合）

年間返済額
税 込 年 収

審査金利で計算
静岡銀行は３％

無理なく返済できる金額は？

2432025/2/5



住宅ローンの返済は長期！

・今、大丈夫でも将来は・・・

・子どもの教育費も考えると・・・

・老後のお金は大丈夫だろうか？

・自分達の『住宅予算』は適正なのか？

心配、不安・・・じゃないですか？

その不安は

『ライフプラン』を作ることで解消します！
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ライフプランとは？

（マネープラン）
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ライフプラン

ライフ＝人生・生活 プラン＝計画・設計

ご家族のライフイベントに合わせて

お金の使い方（収支）を計画すること！

将来設計図を描き、お金が足りなくならないかチェックする！

『キャッシュフロー表』 の作成！
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当初プラン
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見直しプラン
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住宅購入時には、ライフプランを作成！

• 収入状況の変化を予測！年金生活まで考慮
（奥様も子供さんの手が離れたら少し協力してあげて）

• 将来の教育費等を考慮！
（大学は国公立を目指しましょう！奨学金制度もある！）

• 無駄があれば徹底的に削減！
（住宅ローンのメンテナンス、生命保険の見直しは必須）

・ お金の大切さを今から確認！
（早く気がつけば対処できます。諦めないで・・・）

絶対無理はしない！

住宅ローンライフはハッピーに！
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楽しい川下り
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大きな滝
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滝

AB
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個別相談のご案内！

本日ご参加の皆様に特典として

○○ 工務店様のご厚意により

個別相談（55,000円→33,000円にて）承ります！
①ライフプランの作成

教育費、老後資金まで考慮したライフプランを作成し、安心して（お金の不安をなくして）住宅の計画
を進めてください！改善策として、資産運用（新NISA等）が必要となることも多いです！

②住宅ローン相談

住宅ローンの組み方次第で同じ予算の住宅が数百万円違ってくることがあります！

皆さんの住宅を実質的にお安くします！ AさんBさんの話

③火災保険のご提案

無駄のない最適火災保険、ご提案します！ 給付が大事=受け取るには、技術が必要！

④生命保険の見直し

無駄な保険料を払っていませんか？住宅購入時は、見直しのチャンスです！
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皆様の住宅購入計画に、
少しでもお役に立つことが

出来れば幸いです！

金融素人をひとりでも多く救いたい！

ご清聴ありがとうございました。
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影響力の武器

関係構築

①返報性（譲歩）の原則（ギブ＆テイク・昔話で教育）

②好意（協力）の原則（自己紹介・共通項・失敗談）

③一貫性（約束）の原則

（ＹＥＳ ＳＥＴ・オープニング・ダブルバインド）

不確実性のリスク削減

④希少性（損失回避）の原則（限定・今回の参加者に限り）

⑤権威（信頼性）の原則（自己紹介・欠点・第三者・NO.1）

⑥社会的証明（同調性）の原則（お客様の声・自似事例）
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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

2025/2/5 261



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！
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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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小ネタ集NO.11

①シン・団信トーク

②GPIF（年金積立金管理運用独立行政法人）をマネ（真似）ろ！

③金融のセオリー

④営業とは？営業という言葉の定義！

⑤これぞプロ！根抵当権を使った住宅ローンアプローチ！

⑥変動金利利用者への声かけのベストタイミング！４月、１０月

⑦相続対策は、虫歯と一緒

⑧銀行員が、フラット３５を売らない理由！

⑨少人数セミナーには、熱いコーヒーと生菓子

⑩

2682025/2/5


	既定のセクション
	スライド 1
	スライド 2: 講座の日程
	スライド 3: 超実践講座のポイント
	スライド 4: 本日のスケジュール
	スライド 5: 課題確認
	スライド 6: 第5回の課題③
	スライド 7: 第5回の課題④
	スライド 8: 第7回の課題①
	スライド 9: ブレイクアウトルーム
	スライド 10: ⑳変動金利年0.85％
	スライド 11
	スライド 12
	スライド 13
	スライド 14: ふりかえり

	タイトルなしのセクション
	スライド 15: 住宅ローンの見直し
	スライド 16: 変動金利の今後の動向
	スライド 17: ライフプラン
	スライド 18: ライフプラン
	スライド 19: ライフプラン
	スライド 20: ライフプラン実践
	スライド 21: ライフプラン
	スライド 22: ライフプラン
	スライド 23: ライフプラン
	スライド 24: FP名人
	スライド 25: 収　入
	スライド 26
	スライド 27: 配偶者の収入
	スライド 28
	スライド 29
	スライド 30: 検算・生活費
	スライド 31: 基本生活費
	スライド 32: 教育費
	スライド 33: 教育費
	スライド 34: 教育費
	スライド 35: 教育費
	スライド 36: 教育費
	スライド 37: 教育費
	スライド 38: 住宅購入
	スライド 39: 住宅ローン　控除
	スライド 40: 住宅購入
	スライド 41: その他収入
	スライド 42: その他支出
	スライド 43: その他支出
	スライド 44
	スライド 45
	スライド 46: 当初プラン
	スライド 47: 老後資金
	スライド 48: 生命保険
	スライド 49: 生命保険
	スライド 50: セット・確認
	スライド 51: 検算・セット（確認）
	スライド 52: セット
	スライド 53: 当初プラン
	スライド 54: 90歳の時　　マイナス300万円
	スライド 55: 見直しプラン
	スライド 56: ライフプラン
	スライド 57: 見直しプラン　生活費マイナス2万円
	スライド 58: 90歳の時　1200万円まで800万円不足
	スライド 59: 運用プラン
	スライド 60: 運用プラン
	スライド 61: 見直しプラン（運用）
	スライド 62: 90歳の時　プラス1,555万円　
	スライド 63: 見直しプラン
	スライド 64: 当初プラン
	スライド 65: 見直しプラン
	スライド 66: 家計改善の必要性
	スライド 67: ２月１日のライフプラン
	スライド 68: 当初プラン
	スライド 69: 運用
	スライド 70: 生活費
	スライド 71: 見直しプラン
	スライド 72: 生活費
	スライド 73: 運用５％
	スライド 74: NISA活用
	スライド 75: 生命保険加入
	スライド 76
	スライド 77
	スライド 78: SUMMUT　HP
	スライド 79
	スライド 80: ライフプラン依頼メール
	スライド 81
	スライド 82
	スライド 83
	スライド 84
	スライド 85
	スライド 86: Youtube動画
	スライド 87: 第8回の課題①
	スライド 88: 第8回の課題②
	スライド 89: 住宅FP に必要なスキルとマインド
	スライド 90: 本日のまとめ
	スライド 91: 講座の日程
	スライド 92: 第7回の課題①
	スライド 93: 超実践講座のポイント
	スライド 94: タイアップビジネスにとって重要なこと
	スライド 95: 新規向けセミナー
	スライド 96: 4つの国策
	スライド 97: ①住宅ローン減税（改）
	スライド 98
	スライド 99
	スライド 100: ①住宅ローン減税（新築）再改正
	スライド 101: 住宅ローン減税の落とし穴
	スライド 102: 事　例
	スライド 103
	スライド 104: 事　例
	スライド 105
	スライド 106
	スライド 107: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 108: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 109: ３年間延長
	スライド 110: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 111: ③フラット３５S　子育てプラス
	スライド 112
	スライド 113
	スライド 114
	スライド 115
	スライド 116: ④子育てエコホーム支援事業
	スライド 117
	スライド 118
	スライド 119
	スライド 120
	スライド 121
	スライド 122
	スライド 123: 子育てグリーン住宅支援事業
	スライド 124: 子育てグリーン住宅支援事業
	スライド 125: 4つの国策
	スライド 126: 住宅購入予定者からよくある質問
	スライド 127: 源泉徴収票の見方
	スライド 128
	スライド 129
	スライド 130
	スライド 131
	スライド 132
	スライド 133
	スライド 134
	スライド 135
	スライド 136: ローン減税の問題
	スライド 137: 回　答
	スライド 138: 回　答
	スライド 139: ローン減税の問題
	スライド 140: 回　答
	スライド 141: 住宅ローン減税（新築）再改正
	スライド 142: 回　答
	スライド 143: 共働き世帯
	スライド 144
	スライド 145
	スライド 146: 共働き世帯
	スライド 147: 連帯債務と連帯保証人
	スライド 148: 債務免除益
	スライド 149
	スライド 150: 持ち分は？
	スライド 151: 連帯債務割合
	スライド 152: 持ち分は？
	スライド 153: 連帯債務割合
	スライド 154: 新築向けセミナー（解説）
	スライド 155: 住宅ローンセミナー 銀行では絶対に教えてくれない 　　　　　　　　　　　　　　　住宅ローンの選び方
	スライド 156
	スライド 157: 理　　念
	スライド 158: 全国のFP向けセミナー
	スライド 159: プロ向けセミナー（東京）
	スライド 160: 4つの国策
	スライド 161: ①住宅ローン減税（改）
	スライド 162
	スライド 163
	スライド 164: ①住宅ローン減税（新築）再改正
	スライド 165: 住宅ローン減税の落とし穴
	スライド 166: 事　例
	スライド 167
	スライド 168: 事　例
	スライド 169
	スライド 170
	スライド 171: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 172: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 173: ３年間延長
	スライド 174: ②住宅に係る贈与税の非課税措置
	スライド 175: ③フラット３５S　子育てプラス
	スライド 176
	スライド 177
	スライド 178
	スライド 179
	スライド 180: ④子育てエコホーム支援事業
	スライド 181
	スライド 182
	スライド 183
	スライド 184
	スライド 185
	スライド 186
	スライド 187: 子育てグリーン住宅支援事業
	スライド 188: 子育てグリーン住宅支援事業
	スライド 189: 4つの国策
	スライド 190: 　　　本日、皆さんに 　　　　　　　お伝えしたいこと！
	スライド 191: 　
	スライド 192: 金利の重さ
	スライド 193: 金利の重さ
	スライド 194: 静岡ろうきん
	スライド 195: 静岡銀行
	スライド 196
	スライド 197: 金利の重さ
	スライド 198: 金利の重さ
	スライド 199: 金利の重さ
	スライド 200: 金利の重さ
	スライド 201: 金利の重さ
	スライド 202
	スライド 203: 『金利の重さ』をご理解頂けたなら！
	スライド 204: 住宅ローン金利を低く抑える方法は？
	スライド 205: ところで
	スライド 206: 現在の金利水準は？
	スライド 207: 現在の金利水準は？
	スライド 208: なぜそう思うのか？
	スライド 209: 過去の金利水準
	スライド 210
	スライド 211: 過去の金利水準
	スライド 212: 過去の金利水準
	スライド 213: 沼津ぐるめ街道
	スライド 214
	スライド 215: 過去の金利水準
	スライド 216: 過去の金利水準
	スライド 217
	スライド 218: １０年国債金利推移
	スライド 219: 1.86％で３５年間固定で借りられる現在の金利は
	スライド 220: 今（現在）の住宅ローン金利
	スライド 221: 住宅ローン金利を低く抑える方法は？
	スライド 222: 今が低いのは分かった！
	スライド 223: 金利の変動要因
	スライド 224: 金利の変動要因
	スライド 225: 日銀の仕事（政策）
	スライド 226: 日経平均、10年国債、金利の推移
	スライド 227: 10年国債とフラット３５
	スライド 228: フラット３５　金利推移
	スライド 229: フラット３５　2024年12月
	スライド 230: フラット３５　2023年
	スライド 231
	スライド 232: 住宅ローン金利を低く抑える方法は？
	スライド 233: 変動金利の現状と見通し
	スライド 234: ChatGPTに聞いてみた
	スライド 235: ChatGPTに聞いてみた
	スライド 236: ChatGPTに聞いてみた
	スライド 237: 住宅ローン金利を低く抑える方法は？
	スライド 238: 住宅ローン金利は値切れる！
	スライド 239: 住宅ローン金利は値切れる！
	スライド 240: 値切りの実話
	スライド 241: 景気が良くなると？
	スライド 242: 住宅ローンは今が借り時？
	スライド 243: 今が借り時なのは分かった！
	スライド 244: 住宅ローンの返済は長期！
	スライド 245: ライフプランとは？  （マネープラン）
	スライド 246: ライフプラン
	スライド 247
	スライド 248
	スライド 249
	スライド 250
	スライド 251: 住宅購入時には、ライフプランを作成！
	スライド 252: 楽しい川下り
	スライド 253: 大きな滝
	スライド 254
	スライド 255: 個別相談のご案内！
	スライド 256:   　皆様の住宅購入計画に、 　　　　少しでもお役に立つことが 　　　　　　　　　　　　　出来れば幸いです！  金融素人をひとりでも多く救いたい！  　　　　　　　　　　　ご清聴ありがとうございました。
	スライド 257: 影響力の武器
	スライド 258: 小ネタ集NO.１
	スライド 259: 小ネタ集NO.２
	スライド 260: 小ネタ集NO.３
	スライド 261: 小ネタ集NO.４
	スライド 262: 小ネタ集NO.5
	スライド 263: 小ネタ集NO.６
	スライド 264: 小ネタ集NO.７
	スライド 265: 小ネタ集NO.８
	スライド 266: 小ネタ集NO.9
	スライド 267: 小ネタ集NO.10
	スライド 268: 小ネタ集NO.11


