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報告人：呂翊榮

2017 年投資展望及
房仲業務推動營銷策略

 BNP Cardif Sales Training Head
 上市金控銀行 財富管理部經理

 上市金控證券 資產管理部協理

 上市保險公司 營業處經理

訓練部主管

 國立臺北大學國際財務金融碩士

經歷

學歷

授課經
驗場次

授課
對象

 21年1700場
 130,000學員

 25 銀行、8 壽險，
4 券商、6 投信

 6大工業區、公私大學
 扶輪社等各級社團
 證基會、資策會
 平面與電子媒體

 口碑講座
1. 從房地合一稅談資產配置策略
2. 從總經數據談投資策略
3. FATCA及台美追稅下之財富管理配置
4. 從老不起的未來贏向樂活退休
5. 客訴案件處理之談判溝通策略
6. 從CRM大數據談高淨資產客戶開發
7. 從養生切入高淨資產客戶理財商機
8. 七彩星座談金融商品行銷戰略
9. 風生水起好運來居家風水看投資
10. 投資理財面面觀從面相談理財
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各大房仲業者口碑指名！

全國不動產
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5

一、後川普時期：美股短暫受選舉影響

美國股市表現強勁
基本面良好
升息循環啟動
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2017各大投研機構看法正面優於2016
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歐洲政治前景疑慮高

二、全球利率政策：美國緩升 各國寬鬆
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聯準會利率

美元指數

道瓊指數

種下全球負利率主因

二、全球利率政策：負利率源自美國寬鬆

三、未來挑戰：投資人的疑慮

國際
波動大

負利率
錢難賺

媒體
誤導

反避稅
啟動

不動產
環境

人口結
構改變
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1. 不動產：持有稅、所得稅增加

1.不動產：各種挑戰

1.人口結構構面

2.餘屋去化構面

3.法人置產構面

4.經濟發展構面

5.節稅空間構面

6.獲利周轉構面
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2.反避稅啟動：CRS 全球金融帳戶涉稅訊息跨境交換

2.全球反避稅：資產配置最重要→時間
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3. 國際波動大：大環境波動仍大

人行放寬
匯率中價

中國股市
熔斷措施

英國脫歐

3.國際波動大：新平庸時代正式來臨

2014.10.02 美國華盛頓特區的
喬治城大學演講提出的概念

低信心、低成長、低通膨、高負債、高失業率
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4.負利率錢難賺：不要再存在銀行

負利率是想把錢逼出
銀行系統的舉措

5. 媒體渲染誤導：平常心面對
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投資難度高，財經專家也跌破眼鏡

5. 媒體渲染誤導：平常心面對

3/27台股必
上萬點

5/7台股萬點
不會崩盤

8/24預言台
股房市雙崩

資料來源：Google Finance 資料日期：20140926-20150925

5. 媒體渲染誤導：平常心面對
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23

6.人口結構惡化

資料來源：Google pics 資料日期區間：1945-2015

24
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建立關係深化信賴：關係建立

話題、活動

專業、正直、仁善

精神、物質

掌握建立客群來源：關係建立

( )1.交換名片
( )2.通過電話
( )3.發過EMAIL
( )4.餐會碰過面
( )5.餐會聊過天
( )6.同學會見面
( )7.家樂福再度碰面寒暄
( )8.來家裡作客
( )9.一起上插花課
( )10.相約去買花材

( )11.唱KTV見面
( )12.約唱KTV
( )13.參加高爾夫球賽認識
( )14.一起打高爾夫球
( )15.相約到泰國打高爾夫
( )16.慈濟一起做資源回收
( )17.相約一起去訪貧
( )18.一起到慈濟靜坐誦經
( )19.參加小孩班親會
( )20.相約參加小孩園遊會

想一想，符合關係建立的項目有：
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高效率開發模式：目標

高效率開發模式：取得名單管道

陌生：社交場合、社團、學校、銀行活動

緣故：親友、同學、同事、鄰居、校友、同好

轉介紹：透過他人關係牽線、引介、推薦認識

拉線之前甚麼關係？拉線之後呢？
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高效率開發模式：Sales Apporach 分析

王老闆您好，今天非常榮幸可以
來拜訪您，我是●●公司業務員
OOO。我是XX同學….

拜訪面談

卡住….
1. 斷續聊天，找不到機會切入
2. 提到商品，對方表情不太對

如果能約成功

對方寒暄客套

高效率開發模式：Sales Apporach 分析

交換名片，王老闆您好，我是
●●公司OOO。很榮幸認識
您….

卡住….
1. 話題移開，交談不太自然
2. 對方怕提到商品，表情僵硬

餐會碰面

彼此點頭寒暄

餐會聯誼
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高效率開發模式：Sales Apporach 分析

成功的 Sales Apporach 歸納如下

師出有名：

話題適切：

建立好感：

健談自信：

高效率開發模式：轉介紹案例練習

客戶小王說，他鄰居小明的爸爸想買房。

→ 趕緊把握…

→ 騙肖耶~ 哪裡這麼多人想買房？
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高淨資產客戶開發：轉介紹前

高效率開發模式：轉介紹階段要素

高淨資產客戶開發：轉介紹中

 建立良好第一印象→喜歡

 了解彼此配合可能性→需求

 讓對方清楚你能做什麼→能耐

高效率開發模式：轉介紹階段要素



2016/12/27

18

高淨資產客戶開發：轉介紹後

 生活結合

 資訊提供

 問題解決

高效率開發模式：轉介紹階段要素

讓人脈(名片)起死回生的方法

關心，重新互動

分享，產生信賴

邀約，創造利益
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擴大客群

強化信任

深化關係

等待時機

新客戶

準客戶

大客戶

拒絕 奧客

客戶經營 關鍵分類：

建立關係深化信賴：互動話題要訣

• Life

• Occupation

• Vacation

• Expectation

LOVE 要訣

• 生活見聞

• 工作消遣

• 假期享樂

• 期待未來

1.喜歡聊天的富人，容易親近互動，

2.不喜歡聊天的富人，獻上關心關懷。
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建立關係深化信賴：仁善信賴

左腦 右腦

互動信賴，只是左右腦的遊戲

數字腦
理性腦

知覺腦
感性腦

關鍵在於：
 對方習性
 如何引導
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個人品牌價值的結構

經營模式建立：訊息強度掌握
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43

如果你真的想，你會找到方法
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經營與銷售決策：重新思考

實價
登錄

房地
合一

趨勢

SPIN 讓我們回味一下

商品購買動機理論：挖掘動機的問話
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大數據統計的10個 Trigger Words

造句練習：如何放在對話/話術中？

商品購買動機理論：驅動字眼

突破迴圈的關鍵：
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驅動人類前進最強大的動力…

生存 繁衍 發展 進化

生理 →   安全 →   社會 →   尊重 →   自我實踐

外：

薪水、利息、美食、旅遊
名車、豪宅、穿著、名牌

內：

成長、責任、歸屬、挑戰
榮譽、慈善、權力、情感

動能：信念系統

• 內在信念與潛意識具

有絕對影響力

• 信念系統建立來自於

1.意念焦點的改變

2.點滴學習累積

3.行動的慣性

4.成就回饋
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真心喜歡自己的工作

結論：只要開始，就離成功更近

一次又一次絕不放棄

榮耀，必將歸屬於你

Q&A 時間

LEO 老師 LINE IDFB財經讀書會專頁

祝福大家 業績長紅 圓滿順心

上課心動

教材學通

下課行動

業績長紅


