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▼
こ
ん
な
ト
ー
ク
で
ニ
ー
ズ
を
喚
起

担
当
者
「
来
年
１
月
か
ら
相
続
税
の
基

礎
控
除
額
が
４０
％
も
引
下
げ
に
な
る
た

め
、
今
ま
で
相
続
税
に
縁
の
な
か
っ
た

方
に
も
税
負
担
の
心
配
が
出
て
き
ま

す
。
例
え
ば
、
相
続
人
が
配
偶
者
と
子

ど
も
二
人
の
計
三
人
の
場
合
、
基
礎
控

除
額
が
８
０
０
０
万
円
か
ら
４
８
０
０

万
円
に
引
下
げ
に
な
り
ま
す
」

お
客
様
「
そ
れ
は
困
る
ね
。
何
か
対
策

は
な
い
の
か
い
」

担
当
者
「
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
の
不
動
産

は
金
融
資
産
に
比
べ
て
財
産
評
価
額
が

２
分
の
１
程
度
に
下
が
る
こ
と
も
あ
り

ま
す
。
仮
に
相
続
税
の
税
率
が
４０
％
だ

と
す
る
と
、
１
億
円
の
マ
ン
シ
ョ
ン
購

入
で
は
、
２
０
０
０
万
円
ほ
ど
相
続
税

が
節
税
で
き
ま
す
。
ぜ
ひ
買
い
増
し
な

ど
の
ご
検
討
は
い
か
が
で
す
か
？
」

マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
で
評
価
減

来
年
１
月
の
相
続
よ
り
、
基
礎
控
除

額
が
現
在
の
「
５
０
０
０
万
円
＋（
１

０
０
０
万
円
×
法
定
相
続
人
数
）」
か

ら
「
３
０
０
０
万
円
＋（
６
０
０
万
円

×
法
定
相
続
人
数
）」
に
改
正
さ
れ

る
。
こ
れ
は
引
下
げ
率
で
い
う
と
４０
％

も
の
大
幅
な
引
下
げ
で
あ
る
。

そ
こ
で
、
す
で
に
ア
パ
ー
ト
経
営
等

を
さ
れ
て
い
る
方
に
は
、
首
都
圏
な
ど

の
比
較
的
需
要
の
高
い
ワ
ン
ル
ー
ム
マ

ン
シ
ョ
ン
の
購
入
の
提
案
が
有
効
だ
。

金
融
資
産
の
一
部
を
ワ
ン
ル
ー
ム
マ

ン
シ
ョ
ン
な
ど
の
賃
貸
物
件
に
投
資
す

る
こ
と
で
、
土
地
は
貸
家
建
付
地
と
し

て
２
割
程
度
の
評
価
減
に
な
り
、
建
物

は
借
家
と
し
て
固
定
資
産
税
評
価
額
か

ら
借
家
権
相
当
が
控
除
で
き
る
の
で
３

割
程
度
評
価
減
に
な
る
。
土
地
と
建
物

で
、
相
続
財
産
評
価
を
２
分
の
１
程
度

に
す
る
こ
と
が
可
能
だ
。

将
来
こ
の
物
件
を
相
続
人
へ
贈
与
す

る
こ
と
で
、
贈
与
税
も
金
融
資
産
に
比

べ
安
く
で
き
る
メ
リ
ッ
ト
も
あ
る
。

▼
こ
ん
な
ト
ー
ク
で
ニ
ー
ズ
を
喚
起

担
当
者
「
相
続
で
取
得
し
た
土
地
を
、

相
続
税
の
申
告
期
限
後
３
年
以
内
に
売

却
さ
れ
ま
す
と
、
相
続
税
の
一
部
を
譲

渡
所
得
の
計
算
上
取
得
費
に
加
算
す
る

こ
と
が
で
き
、
譲
渡
所
得
税
を
軽
減
で

き
る
の
を
ご
存
じ
で
す
か
？
」

お
客
様
「
そ
れ
は
知
ら
な
か
っ
た
な
。

有
利
に
売
却
で
き
る
ん
だ
ね
」

担
当
者
「
使
う
予
定
の
な
い
土
地
を
売

却
し
、
そ
の
資
金
は
首
都
圏
の
中
古
マ

ン
シ
ョ
ン
等
の
購
入
に
充
て
て
は
い
か

が
で
し
ょ
う
。
売
却
資
金
を
現
金
な
ど

で
保
有
す
る
よ
り
相
続
税
評
価
額
を
２

分
の
１
く
ら
い
に
で
き
、
相
続
対
策
に

な
り
ま
す
。
ま
た
、
将
来
賃
貸
マ
ン
シ

ョ
ン
を
相
続
時
精
算
課
税
制
度
を
活
用

し
て
お
子
さ
ん
や
お
孫
さ
ん
に
贈
与
す

る
こ
と
で
、
家
賃
収
入
を
将
来
の
相
続

税
の
納
税
資
金
と
し
て
準
備
で
き
ま

す
。
入
居
者
が
い
る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン

で
投
資
利
回
り
の
高
い
物
件
も
あ
り
ま

す
の
で
、
ご
購
入
を
検
討
さ
れ
て
は
い

か
が
で
す
か
？
」

特
例
の
適
用
期
限
に
留
意
す
る

複
数
の
土
地
を
相
続
し
た
資
産
家
に

は
、
相
続
し
た
土
地
を
譲
渡
し
た
場
合

に
、
相
続
で
取
得
し
た
す
べ
て
の
土
地

に
対
応
す
る
相
続
税
額
を
譲
渡
所
得
の

計
算
上
取
得
費
に
加
算
す
る
こ
と
が
で

き
る
特
例
を
紹
介
し
よ
う
。

こ
れ
を
使
う
こ
と
で
、
譲
渡
所
得
税

や
住
民
税
を
少
な
く
で
き
、
売
却
後
の

手
取
収
入
も
大
き
く
な
る
。
た
だ
し
メ

リ
ッ
ト
の
大
き
い
現
行
特
例
は
、
本
年

末
ま
で
に
相
続
し
た
土
地
が
対
象
な
の

で
適
用
期
限
に
は
留
意
が
必
要
だ
。

売
却
し
た
資
金
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
等

を
購
入
す
る
こ
と
で
、
金
融
資
産
で
保

有
す
る
よ
り
相
続
税
評
価
額
を
大
幅
に

引
き
下
げ
る
こ
と
が
で
き
る
。
将
来
的

に
は
購
入
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
を
子
や
孫

に
贈
与
す
る
こ
と
も
可
能
だ
。

▼
こ
ん
な
ト
ー
ク
で
ニ
ー
ズ
を
喚
起

担
当
者
「
新
し
い
ア
パ
ー
ト
が
近
く
に

で
き
る
と
、
ど
う
し
て
も
築
１０
年
を
超

え
た
物
件
は
入
居
率
が
下
が
り
、
収
益

性
も
悪
く
な
り
ま
す
。
所
有
さ
れ
て
い

る
ア
パ
ー
ト
の
入
居
率
を
高
め
る
た
め

に
リ
フ
ォ
ー
ム
は
い
か
が
で
す
か
？
」

お
客
様
「
だ
け
ど
、
す
べ
て
の
空
室
を

リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
と
な
る
と
、
多
額
の

リ
フ
ォ
ー
ム
資
金
を
負
担
す
る
こ
と
に

な
る
か
ら
大
変
じ
ゃ
な
い
の
？
」

担
当
者
「
空
室
に
な
る
都
度
１
〜
２
室

ず
つ
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
こ
と
で
、
負
担

を
減
ら
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。
リ
フ
ォ

ー
ム
し
た
後
に
入
居
者
か
ら
敷
金
や
礼

金
が
入
っ
た
ら
、
そ
の
資
金
を
次
の
リ

フ
ォ
ー
ム
資
金
に
充
当
す
る
こ
と
で
投

資
リ
ス
ク
を
少
な
く
で
き
ま
す
」

空
室
の
都
度
リ
フ
ォ
ー
ム
を

賃
貸
物
件
は
新
築
か
ら
１０
年
経
過
し

て
く
る
と
、
賃
貸
料
金
の
引
下
げ
や
入

居
率
の
低
下
、
空
室
率
の
上
昇
な
ど
で

当
然
賃
貸
収
入
も
少
な
く
な
り
、
収
益

率
も
悪
く
な
っ
て
く
る
。
こ
の
負
の
連

鎖
を
な
く
し
、
入
居
率
を
高
め
る
に
は

リ
フ
ォ
ー
ム
が
欠
か
せ
な
い
。

提
案
に
当
た
っ
て
は
、
一
度
に
リ
フ

ォ
ー
ム
す
る
と
資
金
負
担
も
大
き
い
の

で
、
空
室
の
都
度
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
の

が
ポ
イ
ン
ト
だ
。
リ
フ
ォ
ー
ム
と
い
っ

て
も
す
べ
て
を
変
え
る
の
で
は
な
く
、

セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
を
重
視
し
た
テ
レ
ビ
付

イ
ン
タ
ー
フ
ォ
ン
の
設
置
や
、
キ
ッ
チ

ン
な
ど
の
水
回
り
の
整
備
な
ど
入
居
者

の
ニ
ー
ズ
に
合
わ
せ
て
検
討
す
る
。

一
方
で
、
オ
ー
ナ
ー
が
リ
フ
ォ
ー
ム

資
金
を
惜
し
ん
で
畳
替
え
や
壁
紙
の
張

り
替
え
程
度
の
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し
た
場

合
、
入
居
者
の
ニ
ー
ズ
に
合
わ
ず
、
次

の
入
居
が
決
ま
る
ま
で
時
間
が
か
か
っ

て
し
ま
う
こ
と
も
あ
る
。
せ
っ
か
く
の

入
居
機
会
を
逃
す
こ
と
に
な
り
、
機
会

損
失
で
あ
る
点
を
よ
く
説
明
し
た
い
。

相
続
税
が
上
が
り
ま
す
が

相
続
対
策
で
物
件
の
買
い
増
し
を

ご
検
討
で
は
あ
り
ま
せ
ん
か
？

1

相
続
し
た
土
地
を
売
却
し

収
益
物
件
の
購
入
を

ご
検
討
さ
れ
ま
せ
ん
か
？

2
お
持
ち
の
物
件
を
時
代
の

ニ
ー
ズ
に
合
っ
た
物
件
に

リ
フ
ォ
ー
ム
し
ま
せ
ん
か
？

3

提案につなげるためのアプローチトークを紹介

ここんな声かけで
おお客客様のニーズを

喚起しよう
佐野信用金庫
中小企業診断士
１級FP技能士

小峰俊雄

ここでは、不動産を所有するお客様のニーズを喚起

するために役立つ声かけを七つ取り上げ、提案につな

げていくポイントを解説する。担当者がお客様とどの

ように会話を進めていけばよいか具体的なトーク例も

掲載しているので、参考にしてほしい。

24

不動産オーナーとの取引で成果を上げる！
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