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▲

支部活動報告

中国支部 住宅営業勉強会

分譲事業 集客＆営業戦略勉強会

■講師：（株）日本エル・シー・エー  住宅不動産事業部  村越 潤
■参加者数：18 社 49 名

2009年8月～10月の期間中に下記支部にて勉強会を実施いたしました。

●成功事例などが盛り込まれわかりやすかった。今、自社に足りない物が何であるかがわかった。
　再度、現場の現状レベルを把握し、足りない部分を捕らえるようにしていきたい。
●自社の物件のターゲット、コンセプト、訴求ポイントを今一度見直す必要があると思った。
　お客様への伝え方も考え直すべきだと思った。営業担当者の接客トークも体系的に見直せる
　余地はあると思う。
●ストーリー営業への転換が大変興味を持てる内容だった。フレーミングトークで住宅選びの基準
　をつくらせること、それを自社の強い部分へ向けることの大切さが分かった。また、営業ストーリー
　においても、やるべきことを、どのタイミングで行うのかが大事なことかが痛感できた。

2009
8/7

Q. セミナーは参考になりましたか？

普通

参加者
コメント

第1章
第2章

第3章

２００９年下期に向けて、住宅業界はこう動く！
チラシだけでは集客は維持できない！？
「集客の根本的な変化」を見ぬいて安定集客へシフトする
「立地」＆「価格」売りだけでは限界が来た！
在庫完売へ向けた「何が何でも営業力強化対策」

東海支部　住宅営業勉強会

狩猟型営業組織構築セミナー

■講師：（株）日本エル・シー・エー  住宅不動産事業部  加藤 有
■参加者数：10 社 19 名

●リードタイムを短縮する力をアップさせる必要性を感じました。
●自社が「何を行うべきか」を改めて意識出来た事が良かった。
　どうしても「商品説明」になっている社員に対しても再度指導したい。
●「キャンセル防止」の強化を図りたいと思いました。
　組織として「平均点接客」からの脱却をしていきます。

2009
10/15

Q. セミナーは参考になりましたか？

参加者
コメント

第1章
第2章
第3章

２００９年 住宅業界の動向
営業マンを「狩猟化」し見込み客の「早期受注」を実現する組織
狩猟型トップセールスのクロージングテクニック

34%
57%

9%

参考に
なった！

普通

大変参考に
なった！

大変参考に
なった！

26%

63%

11%

参考に
なった！
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▲

地域優良企業 インタビュー

▲

<インタビュー：（株）日本LCA 大島 奈櫻子>

日住協 東北支部 会員
株式会社ウンノハウス

海野 林作氏代表取締役社長

　

今
か
ら
50
年
前
に
、こ
の
山
形
で
木
材

店
を
設
立
し
た
こ
と
が
住
宅
事
業
を

や
る
き
っ
か
け
と
な
り
ま
し
た
。そ
れ
以

前
は
、同
じ
木
を
扱
う
商
売
で
は
あ
り

ま
す
が
、家
業
で
あ
っ
た
下
駄
販
売
を
や
っ

て
い
た
ん
で
す
。昭
和
20
年
代
は
ま
だ

着
物
文
化
で
し
た
の
で
、履
物
も
下
駄

が
主
流
で
し
た
が
、徐
々
に
洋
服
文
化

に
変
わ
り
、下
駄
の
需
要
も
材
料
も
少

な
く
な
っ
て
い
き
ま
し
た
。そ
こ
で
何
か

別
の
商
売
を
、と
考
え
た
と
き
に「
よ
り

大
き
な
事
業
を
通
じ
て
の
社
会
貢
献

し
た
い
」と
い
う
想
い
と
木
へ
の
こ
だ
わ

り
か
ら
、「
木
材
の
最
終
商
品
と
も
い
え

る
住
宅
を
つ
く
ろ
う
」と
思
っ
た
わ
け

で
す
。

　

は
じ
め
は
い
わ
ゆ
る
製
材
業
か
ら
ス

タ
ー
ト
し
ま
し
た
が
、設
立
か
ら
５
年
後

の
昭
和
39
年
に
分
譲
住
宅
の
建
設
・

販
売
を
行
い
ま
し
た
。そ
れ
か
ら
し
ば

ら
く
は
分
譲
事
業
を
中
心
と
し
て
住
宅

事
業
を
や
っ
て
き
た
の
で
す
が
、あ
る
出

来
事
を
き
っ
か
け
に
建
売
の
分
譲
事
業
を

す
っ
ぱ
り
止
め
る
こ
と
に
し
た
ん
で
す
。

　

日
本
が
バ
ブ
ル
経
済
だ
っ
た
こ
ろ
、地

方
で
も
不
動
産
バ
ブ
ル
が
起
こ
っ
て
分
譲

住
宅
が
急
増
し
た
ん
で
す
よ
。我
が
社

も
ご
多
分
に
も
れ
ず
か
な
り
大
規
模
に

分
譲
開
発
を
行
っ
て
い
ま
し
て
。マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
を
ほ
ぼ
任
せ
て
い
た
副
社
長
が

あ
る
と
き
体
調
を
崩
し
、事
業
の
前
線

か
ら
退
く
こ
と
に
な
っ
た
と
き
、１
０
０

億
の
在
庫
が
あ
る
こ
と
が
分
か
っ
た
の

で
す
。当
然
、資
金
繰
り
も
か
な
り
危

な
く
な
っ
て
い
て
、ま
た
市
況
も
バ
ブ
ル
が

は
じ
け
て
ど
ん
ど
ん
悪
く
な
っ
て
い
る
時

期
で
し
た
か
ら
、早
く
何
と
か
し
な
い
と
、

と
い
う
危
機
に
直
面
し
ま
し
た
。

　

そ
こ
で
、こ
の
１
０
０
億
の
在
庫
を

１
ヶ
月
で
売
り
切
る
決
意
を
し
ま
し
た
。

た
だ
、そ
の
よ
う
な
危
機
的
状
況
で
す

か
ら
細
か
い
こ
と
を
あ
れ
こ
れ
や
っ
て
い

る
暇
も
あ
り
ま
せ
ん
。そ
こ
で
各
エ
リ
ア

の
販
売
責
任
者
の
店
長
た
ち
を
集
め
て
、

１
つ
だ
け
指
示
を
出
し
ま
し
た
。

　
「
好
き
に
値
付
け
を
し
て
い
い
」と

言
っ
た
の
で
す
。「
売
れ
る
値
段
で
売
っ
て

く
れ
。た
だ
し
１
ヶ
月
で
売
り
切
っ
て
欲

し
い
」と
。い
く
ら
で
売
れ
と
か
、い
く
ら

利
益
を
出
せ
と
い
う
の
は
一
切
言
わ
な
い
。

一
切
店
長
の
皆
さ
ん
に
任
せ
る
か
ら
、売

れ
る
値
段
だ
っ
た
ら
売
れ
る
だ
ろ
う
、と

言
い
ま
し
た
。

　

そ
う
し
た
ら
、見
事
に
売
り
切
っ
て
く

れ
ま
し
た
。そ
れ
で
何
と
か
銀
行
に
も

借
入
を
返
済
す
る
こ
と
が
で
き
ま
し
て
。

銀
行
は
驚
い
て
い
ま
し
た
。「
ど
う
や
っ
て

売
っ
た
ん
で
す
か
？
」と
尋
ね
ら
れ
ま
し

た
よ
。

　

平
均
す
る
と
５
％
の
値
引
き
で
売
る

こ
と
が
出
来
ま
し
た
。も
ち
ろ
ん
、市
況

が
ま
だ
下
が
り
き
る
前
で
タ
イ
ミ
ン
グ
が

よ
か
っ
た
こ
と
も
あ
り
ま
す
が
、何
よ
り

皆
を
信
頼
し
て
責
任
を
持
た
せ
て
や
ら

せ
た
の
が
よ
か
っ
た
の
で
し
ょ
う
ね
。私

が「
一
律
１
割
値
引
い
て
売
れ
」と
言
っ
て

い
た
ら
売
切
れ
な
か
っ
た
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。

　

そ
の
少
し
後
の
平
成
８
年
頃
に
は
、公

団
で
は
開
発
し
た
分
譲
地
を
平
均

１
０
０
０
万
値
引
い
て
販
売
し
て
い
ま

し
た
か
ら
、比
較
す
る
と
社
員
が
よ
く

頑
張
っ
て
く
れ
た
事
が
わ
か
り
ま
す
。結

果
的
に
そ
れ
で
利
益
も
出
て
、決
算
で

株
主
配
当
も
で
き
ま
し
た
。

　

そ
の
よ
う
な
出
来
事
以
来
、分
譲
事
業

は
止
め
よ
う
と
考
え
ま
し
た
。３
年
で
な

ん
と
か
事
業
転
換
し
よ
う
と
思
っ
て
取

り
組
ん
で
、本
当
の
意
味
で
注
文
事
業

だ
け
で
や
っ
て
い
け
る
よ
う
に
な
っ
た
の

は
、こ
こ
数
年
で
す
け
れ
ど
も
。た
だ
そ
れ

が
あ
っ
て
今
で
は
資
金
繰
り
で
困
る
こ
と

は
な
く
な
り
ま
し
た
。

　

今
で
も
土
地
を
扱
う
こ
と
は
あ
り

ま
す
よ
。た
だ
し「
建
売
」は
せ
ず
に「
売

建
」方
式
で
販
売
し
て
い
ま
す
。扱
う
区

画
も
10
区
画
と
か
、小
規
模
の
も
の
し

か
や
り
ま
せ
ん
。分
譲
事
業
と
注
文
事

業
は
例
え
て
言
う
な
ら「
男
性
」と「
女

性
」ぐ
ら
い
、性
質
の
違
う
も
の
だ
と
思

い
ま
す
。で
す
か
ら
、同
じ
住
宅
事
業
で

あ
っ
て
も
切
り
替
え
る
の
は
簡
単
な
こ

と
で
は
な
か
っ
た
で
す
ね
。

　

そ
う
で
す
ね
。や
は
り
一
人
ひ
と
り
の

お
客
様
と
向
き
合
っ
て
家
づ
く
り
を
し

て
い
く
わ
け
で
す
か
ら
、商
品
力
は
磨

か
れ
ま
す
ね
。元
「々
木
材
事
業
」か
ら

ス
タ
ー
ト
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
、建
物

の
こ
だ
わ
り
は
分
譲
を
や
っ
て
い
た
頃

か
ら
あ
っ
た
の
で
す
が
、や
は
り
注
文
事

業
を
主
体
で
や
っ
て
い
く
よ
う
に
な
る
と
、

よ
り
一
層
の
研
究
開
発
が
必
要
だ
な
と

感
じ
ま
し
た
。

　

特
に
昭
和
49
年
の
オ
イ
ル
シ
ョッ
ク
の

後
は
、分
譲
で
た
く
さ
ん
住
宅
を
売
っ
て

い
く
だ
け
で
は
な
く
、頑
丈
で
、も
っ
と

お
客
様
に
喜
ば
れ
る
住
宅
を
供
給
し
て

い
き
た
い
な
と
い
う
想
い
で「
研
究
開
発

室
」と
い
う
部
署
を
つ
く
り
ま
し
た
。

そ
こ
で
３
年
ぐ
ら
い
か
け
て
研
究
し
て
生

ま
れ
た
の
が
、今
の「
軸
組
壁
工
法
」で
す
。

は
じ
め
に
、御
社
の
事
業
内
容
や
沿
革
に

つ
い
て
お
聞
か
せ
く
だ
さ
い
。

ど
の
よ
う
な
指
示
を
出
さ
れ
た
の
で

し
ょ
う
？

そ
れ
は
、何
が
転
機
と
な
っ
た
の
で
し
ょ

う
か
。

今
で
は
注
文
住
宅
で
名
の
通
っ
た
会
社

で
い
ら
っ
し
ゃ
る
印
象
で
す
が
、そ
の
よ

う
な
歴
史
が
あ
っ
た
の
で
す
ね
。

で
は
、分
譲
に
は
な
い
、注
文
事
業
の
魅

力
と
い
う
の
は
ど
の
よ
う
な
と
こ
ろ
で

し
ょ
う
か
。

な
る
ほ
ど
。ト
ッ
プ
と
し
て
、リ
ー
ダ
ー

と
し
て
素
晴
ら
し
い
指
揮
を
取
ら
れ
た

の
で
す
ね
。

皆を信頼して、
責任を持たせて
やらせたのがよかったのでしょうね。

今
で
は
一
般
的
な
工
法
と
し
て
広
く
適
用
さ
れ
て
い
る「
ツ
ー
バ
イ
フ
ォ
ー
工
法
」。

実
は
こ
の
工
法
を
約
35
年
前
に
国
内
導
入
へ
の
先
導
役
を
果
た
し
た
の
が
ウ
ン
ノ

ハ
ウ
ス
の
海
野
社
長
で
あ
る
。ま
た
日
住
協
の
前
身
で
も
あ
り
、日
本
で
始
め
て
の

地
域
ビ
ル
ダ
ー
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク「
日
本
ハ
ウ
ス
ビ
ル
ダ
ー
協
会
」の
設
立
に
寄
与

さ
れ
る
な
ど
、業
界
の
先
駆
者
と
し
て
常
に
住
宅
業
界
を
牽
引
し
て
こ
ら
れ
た
海
野

林
作
氏
に
今
回
は
お
話
を
伺
い
ま
し
た
。

そ
れ
は
劇
的
な
成
果
で
す
ね
。

と
こ
ろ
で
、皆
さ
ん
は
ど
の
く
ら
い
の

根
付
け
を
さ
れ
た
の
で
す
か
？

一戸建てモデルハウス▲

海野 林作氏▲
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■本　　社：山形市大野目四丁目1番37号
■設　　立：昭和３４年２月
■資 本 金：２億５０００万円
■社 員 数：１７０名
■支　　店：●山形営業部 ●県南支店 ●仙台支店 ●福島支店
　　　　　　　●天童事業部（プレカット工場） ●市売事業部（木材市場）

株式会社ウンノハウス

実
は
そ
の
前
に
、ア
メ
リ
カ
の「
ツ
ー
バ
イ

フ
ォ
ー
工
法
」に
目
を
つ
け
て
日
本
に
導

入
し
よ
う
と
動
い
て
も
い
ま
し
た
。昭
和

47
年
に
認
可
を
取
ろ
う
と
動
き
ま
し

て
、東
京
大
学
の
先
生
や
旧
建
設
省
の

検
査
員
の
方
か
ら
の
指
導
も
戴
い
た
り
、

結
局
認
可
が
下
り
る
ま
で
２
年
ほ
ど

か
か
り
ま
し
た
よ
。け
れ
ど
も
そ
の
後
、

も
ろ
も
ろ
の
事
情
で
自
社
で
は
あ
ま
り

ツ
ー
バ
イ
フ
ォ
ー
の
住
宅
は
や
ら
な
く
な
って

し
ま
っ
た
の
で
す
が
、ま
ぁ
、今
で
は
多
く

の
皆
さ
ん
が
扱
っ
て
く
れ
て
い
ま
す
か
ら
、

引
っ
張
っ
て
き
て
よ
か
っ
た
ん
じ
ゃ
な
い
か

と
思
って
い
ま
す
け
れ
ど
も
。

　

よ
い
住
宅
を
つ
く
る
の
も
売
る
の
も
、

結
局〝
人
〞で
す
か
ら
、教
育
が
一
番
大
事

で
す
ね
。た
と
え
同
じ
工
法
で
あ
っ
て
も
、

よ
い
大
工
さ
ん
が
つ
く
る
と
よ
り
よ
い

住
宅
に
な
り
ま
す
。で
す
か
ら
、自
社
の

社
員
だ
け
で
な
く
、関
係
業
者
も
含
め
た

教
育
が
大
切
で
す
。

　

例
え
ば
我
が
社
で
は
、関
係
業
者
さ
ん

が
１
６
０
０
人
ぐ
ら
い
い
る
の
で
す
が
、

「
完
全
登
録
制
」に
し
て
い
て
、登
録
に
は

当
社
の
研
修
を
年
に
１
回
受
講
す
る

こ
と
を
必
須
に
し
て
い
ま
す
。毎
年
１
月

か
ら
２
月
ま
で
、３
、４
班
に
分
け
て
参
加

し
て
い
た
だ
い
て
、業
者
の
社
長
さ
ん
だ
け

で
な
く
、全
て
の
技
術
者
向
け
の
研
修
を

行
って
い
ま
す
。

　

ま
た
、社
員
や
業
者
さ
ん
に「
お
客
様

に
ど
の
く
ら
い
満
足
い
た
だ
い
て
い
る
か
」

と
い
う
こ
と
を
し
っ
か
り
認
識
し
て
も
ら

う
こ
と
も
意
識
向
上
に
つ
な
が
り
ま
す
。

そ
の
た
め
、ご
購
入
い
た
だ
い
た
お
客
様
の

満
足
度
を
指
標
化
し
て
共
有
化
し
た
り
、

月
に
１
回
の
頻
度
で「
工
場
見
学
ツ
ア
ー
」

を
企
画
し
て
、朝
か
ら
夕
方
ま
で
お
客
様

を
お
も
て
な
し
し
て
い
ま
す
。丸
一
日
、

社
員
が「
接
客
業
」に
徹
す
る
の
で
す
。

そ
こ
で
も
最
後
に
ア
ン
ケ
ー
ト
を
取
ら
せ

て
い
た
だ
い
て
い
る
の
で
す
が
、お
客
様

か
ら
は「
い
っ
ぱ
い
話
し
が
で
き
て
ウ
ン
ノ

ハ
ウ
ス
の
こ
と
が
よ
く
分
か
っ
た
」と
い
う

お
声
や
、「
様
々
な
こ
と
が
体
験
で
き
て

感
謝
し
て
い
ま
す
」と
いっ
た
お
声
を
多
く

い
た
だ
き
ま
す
。

　

最
初
は
純
粋
に「
自
社
が
提
供
す
る

住
宅
の
こ
と
を
よ
り
知
って
も
ら
お
う
」と

い
う
ぐ
ら
い
に
し
か
考
え
て
い
な
か
っ
た
の

で
す
が
、実
際
に
は
そ
れ
以
上
に
、ス
タ
ッフ

の
資
質
や
社
風
を
感
じ
て
も
ら
う
場
に

な
り
ま
し
た
。今
は
お
客
様
も
単
に
商
品

だ
け
で
な
く
、信
頼
で
き
る
会
社
か
ど
う

か
、ア
フ
タ
ー
ケ
ア
を
し
っ
か
り
し
て
く
れ

る
会
社
な
の
か
、と
い
う
こ
と
を
非
常
に

重
視
さ
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
か
ら
、

結
果
的
に
こ
う
し
た
機
会
が
営
業
上
も

功
を
奏
し
て
い
る
の
だ
と
思
い
ま
す
。

私
は
仕
事
を
や
っ
て
く
為
に
は「
３
つ
の

健
康
」が
な
け
れ
ば
、本
当
の
意
味
で
幸

せ
で
は
な
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。１
つ
は

「
心
の
健
康
」。２
つ
は「
体
の
健
康
」、

そ
し
て
３
つ
目
が「
お
金
の
健
康
」で
す
。

こ
の
３
つ
が
バ
ラ
ン
ス
よ
く
揃
う
こ
と
が

大
事
で
す
。

　

と
こ
ろ
が
心
の
健
康
は
満
た
さ
な
い

で
、体
も
そ
こ
そ
こ
元
気
だ
と
、お
金
の

こ
と
ば
か
り
努
力
し
ち
ゃ
う
も
の
な
の

で
す
ね
。だ
か
ら
途
中
で
く
じ
け
て
し

ま
っ
た
り
、ね
。や
は
り
３
つ
の
健
康
で
一

番
大
切
な
の
は
、私
も
若
い
頃
は「
お
金

だ
」な
ん
て
言
っ
て
ま
し
た
け
れ
ど
も
、

一
番
は「
心
」な
ん
で
す
よ
ね
。そ
れ
か
ら

体
な
ん
で
す
。お
金
は
３
番
目
で
し
ょ
う
。

　

で
す
か
ら
社
員
に
も
心
を
磨
く
努
力

を
し
て
も
ら
い
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。

社
員
が
会
社
に
と
っ
て
の
財
産
で
す

か
ら
ね
。少
し
で
も
皆
が
成
長
し
て
く

れ
れ
ば
、と
。そ
れ
が
一
番
の
楽
し
み
で

す
ね
。

　

こ
れ
だ
け
グ
ロ
ー
バ
ル
化
し
た
世
の
中

で
す
か
ら
、日
本
の
住
宅
産
業
も
も
っ
と

世
界
に
発
信
し
て
い
く
べ
き
で
し
ょ
う
ね
。

た
だ
住
宅
は
こ
ち
ら
で
つ
く
っ
て
持
っ
て

く
わ
け
に
は
い
か
な
い
で
す
か
ら
、外
国

へ
行
っ
て
皆
さ
ん
に
提
供
し
て
い
く
こ
と

で
す
よ
。世
界
の
方
々
か
ら
も
日
本
の
住
宅

が
素
晴
ら
し
い
と
誉
め
ら
れ
て
、し
か
も

お
客
様
か
ら
も
感
謝
さ
れ
る
よ
う
な

住
宅
を
提
供
す
る
。そ
う
い
う
時
代
が

き
た
と
思
い
ま
す
。ア
メ
リ
カ
に
だ
っ
て

広
め
る
こ
と
も
可
能
だ
と
思
い
ま
す
よ
。

ア
メ
リ
カ
の
工
法
は
良
い
け
れ
ど
も
、

や
っ
ぱ
り
日
本
の
住
宅
も
優
れ
て
い
る

点
は
多
い
で
す
か
ら
。

　

先
日
も
ス
マ
ト
ラ
沖
で
大
き
な
地
震

や
津
波
が
あ
り
ま
し
た
が
、こ
れ
か
ら

更
に
起
き
る
と
い
わ
れ
て
い
る
で
し
ょ
う
。

で
す
か
ら
、地
震
や
津
波
に
負
け
な
い

長
生
き
す
る
よ
う
な
住
宅
を
、日
本
が

外
国
に
提
供
す
る
よ
う
な
時
代
が
く
る

の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。日
本
は
こ
れ

か
ら
人
口
が
減
少
し
て
い
き
ま
す
か
ら
、

国
内
だ
け
で
は
産
業
を
発
展
さ
せ
る
の

は
難
し
い
で
し
ょ
う
。

　

私
が
も
う
少
し
若
け
れ
ば
自
分
で

チ
ャ
レ
ン
ジ
し
て
い
た
か
も
し
れ
ま
せ
ん

が
、も
う
80
歳
で
す
か
ら
、そ
こ
は
若
い
人

た
ち
に
頑
張
って
い
た
だ
き
た
い
で
す
ね
。

単
に
ス
キ
ル
を
教
え
る
の
で
は
な
く
、

「
心
の
教
育
」と
い
う
の
を
大
事
に
考
え

ら
れ
て
い
る
の
で
す
ね
。

そ
う
で
す
か
。そ
れ
で
は
最
後
に
、長
年

に
亘
っ
て
住
宅
業
界
を
見
て
こ
ら
れ
た

海
野
社
長
か
ら
見
て
、今
後
日
本
の
住

宅
業
界
は
ど
の
よ
う
に
な
っ
て
い
く
べ
き

だ
と
思
わ
れ
ま
す
か
。

な
る
ほ
ど
。ま
だ
ま
だ
ご
気
力
十
分
で

い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
す
の
で
、益
々
の
ご
活
躍

を
ご
期
待
し
て
お
り
ま
す
。本
日
は
貴
重

な
お
話
を
ど
う
も
あ
り
が
と
う
ご
ざ
い

ま
し
た
。

そ
う
だ
っ
た
の
で
す
か
。そ
の
様
な
功
績

を
残
し
て
い
ら
っ
し
ゃ
る
の
で
す
ね
。

で
は
最
近
で
は
ど
の
よ
う
な
こ
と
に
注

力
さ
れ
て
い
ら
っ
し
ゃ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

工場見学会の様子▲

全協力業者においての研修・教育訓練▲

社
員
が
会
社
に
と
っ
て
の

財
産
で
す
か
ら
ね
。

少
し
で
も
み
ん
な
が
成
長
し
て
く
れ
れ
ば
、と
。

そ
れ
が
一
番
の
楽
し
み
で
す
ね
。
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今
こ
の
厳
し
い
時
代
に
お
い
て
も
、「
毎
年

受
注
棟
数
を
伸
ば
し
て
い
る
」住
宅
会
社
や
、

「
利
益
が
昨
年
よ
り
も
大
幅
に
伸
び
た
」な
ど

の
大
き
な
成
果
を
上
げ
て
い
る
住
宅
会
社
は

多
々
あ
る
こ
と
で
し
ょ
う
。一
方
で
、多
く
の
住

宅
会
社
で
は
思
う
よ
う
に
成
果
が
上
が
ら
ず
、

暗
澹
た
る
気
持
ち
で
毎
日
を
過
ご
し
て
い
ま
す
。

同
じ
環
境
下
に
あ
っ
て
、成
果
が
上
が
る
営
業

部
隊
と
そ
う
で
な
い
営
業
部
隊
が
生
ま
れ
る

の
に
は
、や
は
り
理
由
が
あ
る
の
で
す
。

　
一般
に
、企
業
が
成
果
を
上
げ
ら
れ
な
い
理
由

は「
戦
略
の
誤
り
」「
戦
術
の
誤
り
」「
カ
ル

チ
ャ
ー
の
不
十
分
さ
」の
３
つ
に
分
類
す
る
こ
と

が
出
来
ま
す
。１
回
目
は
こ
の
３
つ
の
う
ち

「
戦
略
の
誤
り
」に
つ
い
て
取
り
上
げ
る
こ
と
と

し
ま
す
。

　
「
成
果
が
上
が
ら
な
い
」一つ
目
の
理
由
は
、

「
戦
略
の
誤
り
」で
す
。ど
れ
だ
け
一
所
懸
命
に

努
力
を
し
て
も
、そ
の
努
力
を
向
け
る
方
向

性
が
違
え
ば
、い
つ
ま
で
た
っ
て
も
成
果
に
は
結

び
つ
き
ま
せ
ん
。そ
し
て
、近
年
の
住
宅
営
業
の

生
産
性
が
低
迷
し
て
い
る
最
大
の
原
因
は
、

こ
の
戦
略
の
誤
り
に
分
類
さ
れ
る
と
言
え
る

で
し
ょ
う
。

　

戦
略
と一口
に
言
っ
て
も
、経
営
戦
略
、商
品

戦
略…

と
さ
ま
ざ
ま
な
も
の
が
あ
り
ま
す
が
、

中
で
も
販
売
戦
略
、つ
ま
り
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ

戦
略
が
誤
っ
て
い
る
こ
と
が
、多
く
の
住
宅

会
社
が
業
績
を
落
と
し
て
い
る
理
由
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

　
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
行
う
に
あ
た
っ
て
、最
初

に
考
え
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
こ
と
は
、お
客
様

（
市
場
）を
見
極
め
る
こ
と
で
す
。自
社
の
お
客

様
は
ど
こ
に
い
る
の
か
、ど
う
い
う
購
買
行
動

を
と
る
の
か
と
い
う
こ
と
を
、常
に
考
え
続
け

て
い
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。お
客
様
は
常
に

変
化
し
て
い
ま
す
。そ
し
て
、そ
の
変
化
の

ス
ピ
ー
ド
は
時
代
と
と
も
に
ど
ん
ど
ん
速
く

な
っ
て
き
て
い
ま
す
。そ
の
ス
ピ
ー
ド
に
素
早
く

対
応
し
て
セ
ー
ル
ス
プ
ロ
モ
ー
シ
ョ
ン
の
方
法
や

組
み
合
わ
せ
を
最
適
化
し
続
け
る
こ
と
が
、

マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
行
う
こ
と
そ
の
も
の
で

あ
り
ま
す
。お
客
様
を
知
る
努
力
を
怠
れ
ば
、

す
ぐ
に
市
場
と
の
ミ
ス
マッ
チ
が
起
こ
り
、効
果

性
が
失
わ
れ
て
いって
し
ま
う
の
で
す
。

　

で
は
お
客
様
は
具
体
的
に
、ど
う
変
わ
っ
た

の
で
し
ょ
う
か
。そ
れ
は「
購
買
行
動
」と「
購
買

心
理
」の
２
点
か
ら
考
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

こ
の
10
年
に
起
こ
っ
た
社
会
の
変
化
の
う
ち
、

最
も
著
し
い
変
化
の一つ
は「
情
報
化
の
進
展
」

で
し
ょ
う
。携
帯
電
話
や
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
と

いっ
た
ツ
ー
ル
が
急
速
に
普
及
し
た
こ
と
に
よ
っ

て
、情
報
収
集
や
コ
ミ
ュニ
ケ
ー
シ
ョン
ス
タ
イ
ル

そ
の
も
の
が
、10
数
年
前
と
は
ま
っ
た
く
違
っ

た
も
の
と
な
り
ま
し
た
。そ
れ
に
伴
っ
て
、購
買

行
動
、つ
ま
り
何
か
の
商
品
を
購
入
し
よ
う
と

す
る
と
き
の
行
動
パタ
ー
ン
も
多
様
化
し
ま
し
た
。

　

以
前
は
、何
か
の
商
品
を
買
お
う
と
情
報

収
集
を
始
め
て
も
、結
局
の
と
こ
ろ
は
売
り
手

側
か
ら
発
信
さ
れ
て
い
る
情
報
を
自
分
な
り
に

比
較
し
て
み
る
こ
と
し
か
出
来
ま
せ
ん
で
し
た
。

パ
ン
フ
レ
ッ
ト
を
集
め
て
比
較
検
討
し
、最
終

的
に
は
売
り
場
に
足
を
運
ん
で
店
員
か
ら
詳

し
い
ア
ド
バ
イ
ス
を
も
ら
う
し
か
方
法
が
な

か
っ
た
の
で
す
。

　

と
こ
ろ
が
今
は
、イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
検
索

す
れ
ば
多
く
の
情
報
が
得
ら
れ
ま
す
。売
り

手
側
か
ら
の
情
報
以
外
に
も
、そ
の
商
品
を

実
際
に
購
入
し
て
使
用
し
て
い
る
人
の
意
見

も
豊
富
に
集
め
る
こ
と
が
で
き
ま
す
し
、ま
た

そ
の
商
品
に
詳
し
い
第
三
者
の
見
解
を
探
す

こ
と
も
で
き
ま
す
。店
に
出
向
か
な
く
て
も
、

情
報
収
集
か
ら
意
思
決
定
ま
で
を
自
宅
で
行

う
こ
と
が
可
能
と
な
っ
た
の
で
す
。

　

住
宅
の
購
買
行
動
に
お
い
て
も
、こ
の
影
響

が
表
れ
て
い
ま
す
。10
数
年
前
ま
で
、必
要
な

情
報
を
得
る
に
は
住
宅
展
示
場
や
モ
デ
ル

ル
ー
ム
に
行
く
以
外
に
方
法
が
あ
り
ま
せ
ん
で

し
た
。ま
た
新
し
い
分
譲
物
件
の
情
報
や
モ
デ
ル

ハ
ウ
ス
で
の
イ
ベン
ト
を
知
る
手
立
て
は
、自
宅

に
投
函
さ
れ
る
チ
ラ
シ
が
ほ
と
ん
ど
で
し
た
。

住
宅
購
入
ま
で
の
道
筋
は一通
り
で
あ
り
、売
り

手
側
は
こ
の
ル
ー
ト
だ
け
を
確
実
に
押
さ
え
て

お
け
ば
、「
家
を
買
う
つ
も
り
」の
ほ
ぼ
す
べ
て

の
お
客
様
と
出
会
う
こ
と
が
出
来
た
の
で
す
。

　

と
こ
ろ
が
今
は
違
い
ま
す
。展
示
場
や
モ
デ
ル

ル
ー
ム
に
行
か
な
く
て
も
さ
ま
ざ
ま
な
ル
ー
ト

か
ら
情
報
を
入
手
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

街
で
手
に
し
た
フ
リ
ー
ペ
ー
パ
ー
を
見
て
商
品

（
物
件
）情
報
を
知
り
、興
味
を
持
っ
た
商
品

（
物
件
）は
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
詳
し
く
調
べ
、

あ
る
程
度
し
ぼ
り
込
ん
だ
段
階
で
実
際
に
展

示
場
や
モ
デ
ル
ル
ー
ム
へ
足
を
運
ん
で
、よ
り
詳

し
い
情
報
を
入
手
し
ま
す
。そ
し
て
そ
の
後
、

意
志
決
定
の
段
階
に
な
れ
ば
、営
業
マ
ン
の

ア
ド
バ
イ
ス
だ
け
で
は
な
く
身
近
で
家
を
購
入

し
た
こ
と
の
あ
る
友
人
の
意
見
や
、実
際
に

そ
の
会
社
で
家
を
購
入
し
た
こ
と
の
あ
る
見

ず
知
ら
ず
の
ユ
ー
ザ
ー
の
声
を※

S
N
S
な
ど

で
集
め
、意
思
決
定
の
参
考
に
し
ま
す
。で
は
、

こ
う
し
た
環
境
変
化
に
対
し
て
考
え
ら
れ
る

戦
略
と
は
ど
の
よ
う
な
も
の
な
の
で
し
ょ
う
か
。

例
え
ば
、「
口
コ
ミ
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
」を
積
極
的

に
仕
掛
け
る
、と
い
う
こ
と
も
効
果
的
で
し
ょ

う
。先
に
も
記
し
た
と
お
り
、あ
ら
ゆ
る
商
品
の

購
買
行
動
に
お
い
て「
第
三
者
の
口
コ
ミ
」の

影
響
力
は
高
ま
っ
て
い
ま
す
。特
に
そ
の
商
品

を
実
際
に
購
入
し
た
こ
と
の
あ
る
人
や
、そ
の

会
社
と
接
し
た
こ
と
の
あ
る
人
の
口
コ
ミ
は
、

必
ず
と
言
っ
て
も
よ
い
ほ
ど
調
べ
ら
れ
て
い
る

と
考
え
て
お
く
べ
き
で
し
ょ
う
。つ
ま
り
、自
社

で
購
入
い
た
だ
い
た
お
客
様
や
営
業
マ
ン
が
接

客
し
た
お
客
様
が
、次
な
る
お
客
様
に
対
し

て
強
い
影
響
力
を
持
つ「
口
コ
ミ
源
」と
な
る
、

と
い
う
こ
と
で
す
。

　

こ
う
し
た
購
買
行
動
を
、大
手
広
告
代
理

店
の
電
通
が「
A
ISA
S理
論
」と
し
て
表
現
し

て
い
ま
す
。「
A
ISA
S理
論
」と
は
、消
費
者
の

購
買
に
ま
つ
わ
る
プ
ロ
セ
ス
を「
注
意
」「
興
味
」

「
検
索
」「
購
買
」「
情
報
共
有
」の
５
つ
の
プ
ロ
セ
ス

で
整
理
し
た
考
え
方
で
す
。

　

以
前
は「
A
ID
M
A
」と
い
う
理
論
が
一
般
的

で
し
た
が
、イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
普
及
に
よ
り

現
代
の
購
買
行
動
は
こ
の「
A
ISA
S」で
表
さ

れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。従
っ
て
、こ
れ
ま
で

に
な
か
っ
た「
検
索
」や「
情
報
共
有
」と
いっ
た

行
動
を
捉
え
た
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
戦
略
が
重
要

と
な
って
き
て
い
る
、と
い
う
こ
と
で
す
。

　

分
譲
会
社
Ａ
社
で
は「
主
婦
座
談
会
」と

い
う
企
画
に
よ
っ
て
よ
い
口
コ
ミ
を
意
図
的
に

流
す
仕
掛
け
を
行
い
ま
し
た
。そ
の
地
域
に
住

む
主
婦
の
方
々
や
、Ｏ
Ｂ
の
お
客
様
を
集
め
た

座
談
会
を
実
施
し
、主
婦
目
線
の
意
見
を
分
譲

企
画
に
反
映
す
る
こ
と
に
し
た
の
で
す
。そ
の

結
果
、「
主
婦
の
声
を
反
映
し
た
分
譲
企
画
」

と
い
う
コ
ン
セ
プ
ト
が一
般
の
お
客
様
か
ら
も
大

い
に
共
感
を
得
る
こ
と
が
で
き
た
だ
け
で
な
く
、

座
談
会
の
参
加
者
た
ち
に
Ａ
社
の「
応
援
団
」

と
し
て
の
意
識
が
芽
生
え
、自
身
の
ブ
ロ
グ
で

紹
介
し
て
く
れ
た
り
、友
人
の
方
を
販
売
事
務

所
へ
連
れ
て
来
て
く
れ
る
な
ど
の
効
果
を
得
る

こ
と
が
で
き
ま
し
た
。

　

他
に
も
、注
文
会
社
Ｂ
社
で
は
、自
社
で
建

て
て
い
た
だ
い
た
お
施
主
様
に
自
社
の
ホ
ー
ム

ペ
ー
ジ
上
で「
ブ
ロ
グ
」を
書
い
て
も
ら
う
、と
い

う
仕
掛
け
を
行
っ
て
い
ま
す
。こ
れ
ま
で
は「
お

客
様
の
声
」と
い
う
形
で
住
宅
会
社
が
ヒ
ア
リ

ン
グ
し
た
内
容
を
公
開
す
る
こ
と
が
主
流
で

し
た
が
、直
接
お
施
主
様
に「
ブ
ロ
グ
」と
い
う

形
で
情
報
発
信
し
て
い
た
だ
く
こ
と
で
、お
施

主
様
自
身
が
そ
れ
を
宣
伝
し
て
く
れ
る
な
ど

周
囲
の
方
々
へ
の
口
コ
ミ
効
果
が
高
ま
っ
た
の

で
す
。

　

い
か
が
で
し
ょ
う
か
。第
１
回
目
の
今
号
で

は「
戦
略
の
誤
り
」と
い
う
テ
ー
マ
で
、マ
ー
ケ

テ
ィ
ン
グ
戦
略
に
つ
い
て
触
れ
さ
せ
て
い
た
だ
き

ま
し
た
。次
号
で
は
引
き
続
き「
戦
略
の
誤

り
」を
テ
ー
マ
に
、お
客
様
の「
購
買
心
理
」と

「
営
業
の
あ
り
方
」に
つ
い
て
考
え
て
み
た
い
と

思
い
ま
す
。

＊
S
N
S（
S
ocial N
etw
ork 

S
ervice）

社
会
的
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
上
で
構
築

す
る
サ
ー
ビ
ス
の
事
。狭
義
的
に
は
、「
人
と
人
と
の

つ
な
が
り
を
促
進
・
サ
ポ
ー
ト
す
る
、コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
型
の

会
員
制
の
サ
ー
ビ
ス
」と
定
義
さ
れ
る
。

410倍の
開き

注目 興味 欲求 記憶 購入

【従来のお客様の行動パターン】

注目 興味 検索 購入 共有

【現在のお客様の行動パターン】

図1

 「Attention」（注意が喚起され） 

 「Interest」（興味が生まれ） 

 「Search」（検索し） 

 「Action」（購買し） 

 「Share」（情報を共有する） 

【AISAS理論】

「考えるセールス部隊」
を育てる

株
式
会
社 

日
本
エ
ル
・
シ
ー
・
エ
ー 

住
宅
不
動
産
事
業
部　

担
当
：
大
島

電
話
番
号 

０
３-

５
８
２
７-

７
４
０
１

E
メ
ー
ル 

n_

ooshim@

lca-

j.co.

jp

●
本
記
事
に
関
す
る
お
問
合
せ
先
●

　住宅産業は今、大きな転換期を迎えています。否、住宅産業
に限らず、すべての産業において、激変する市場環境に対応す
るために「顧客とのコミュニケーション」の取り方をはじめとして、
経営のあり方そのものが大きな転換期を迎えていると言えます。
そのような変化の中で、過去の成功手法や成功要因が有効性
を失いつつあることは、日々さまざまな形で皆様が肌で感じて
いることではないでしょうか。
　「企業は環境適応業である」と言われるように、企業が勝ち残
るための要諦は、いかに環境の変化に適応していけるかにあり

ます。つまりは「顧客の変化」、「購買パターンの変化」にいかに
的確かつスピーディーに対応できるかにかかっていると言える
でしょう。住宅会社にとって、それはまさしく、激しく変化する環
境に対して素早く対応を考えることができるセールス部隊を創
り上げることに他なりません。そうした実践力に富む「考える
セールス部隊」の育成こそが、企業にとって最大の「勝ち残りの
条件」となるでしょう。
　そこで今回から4回シリーズで「考えるセールス部隊の育て
方」をテーマについて考えていきたいと思います。

成
果
が
上
が
る
営
業
部
隊
と

上
が
ら
な
い
営
業
部
隊
は

ど
こ
が
違
う
の
か

情
報
化
の
進
展
で

「
購
買
行
動
の
多
様
化
」は

こ
こ
ま
で
進
ん
で
い
る

努
力
の
方
向
を
間
違
え
れ
ば
、

成
果
は
絶
対
に
表
れ
な
い

「
口
コ
ミ
」を
能
動
的
に
仕
掛
け
る

口
コ
ミ
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
の
事
例

「考えるセールス部隊」
を育てるVol.1




