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　長らく続いた低金利時代から、金利の動く時代に変化しています。政策金利の動向などを背景に、住宅ローン金利への

関心が高まる中、知っておきたいのが変動金利型の住宅ローンに設けられている「5年ルール」です。 
　「住宅ローンは金利が上がっても5年間は返済額が変わらないから大丈夫」と思っている方もいるかもしれません。5年
ルールで変わらないのは、あくまで「毎月の返済額」であり、金利上昇の影響を受けていないわけではないことに注意が

必要です。住宅ローンの5年ルールと確認しておきたいポイントを解説します。 
 

 

 
■「5年ルール」とは？  
　変動金利型住宅ローンの一部では、金利が変動しても、毎月の返済額を5年間据え置く仕組みが採用されています。 
ここで大切なのは、「金利が5年間変わらない」のではなく、「毎月の返済額が5年間変わらない」という点です。返済額が
急激に増えることを抑え、家計への影響を緩やかにする仕組みです。 
 
 
■返済額は同じでも「中身」が変わる  
　では、金利が上昇すると何が起こるのでしょうか。たとえば、毎

月の返済額を「10万円」とします。5年ルールによって毎月の返済
額が10万円のままでも、金利が上昇すると、返済額に占める利
息の割合が増え、その分元金に充てられる割合が減ることがあり

ます。つまり、見た目の返済額に変化がなくても、元金の減るス

ピードが遅くなる可能性があるのです。返済額だけを見ていると

変化がないように見えても、見えないところで返済の「中身」は変

わっています。 
 
 
 
※上記金額は仕組みを分かりやすく説明するためのイメージです。実際の元金・利息の内訳は契約内容や金利等によって異なります。 
■5年ルールは「金利上昇をなくすルール」ではない 



 
 

　5年ルールには、金利が上昇しても毎月の返済額がすぐに増えず、家計への急激な影響を抑えられるという役割があり
ます。一方で、金利上昇の影響そのものがなくなるわけではありません。「返済額が変わらないこと」と「金利上昇の影響

を受けていないこと」は別です。まずは、この違いを理解しておくことが大切です。 

 
■「5年間大丈夫」ではなく、確認したい3つのこと 
①今の適用金利 
「毎月いくら払っているか」だけではなく、現在、自分の住宅ローンに何％の金利が適用されているのかを確認しましょう。

返済額が変わっていなくても、適用金利そのものが変動していることがあります。 
 

②元金と利息の内訳 
金利が上昇しても、5年ルールによって毎月の返済額は変わらない場合があります。しかし、返済額の中で「利息」が占め
る割合が増え、その分「元金」に充てられる割合が減ることがあります。返済額だけでなく、元金がどのくらい減っている

のかも確認しましょう。 
 

③自分の住宅ローンに「5年ルール」があるか 
すべての変動金利型住宅ローンに5年ルールが採用されているわけではありません。また、5年ルールが適用されている
場合でも、金融機関や商品によって返済額の見直し方法は異なるため、ご自身の契約内容を確認しましょう。 
 
■返済額だけを見て、安心しない 
金利が動く時代だからこそ、住宅ローンは「毎月いくら払っているか」だけではなく、「今、自分の住宅ローンがどのような

金利が適用され、返済額のうち元金と利息にそれぞれいくら充てられているのか」を確認することが大切です。 
　住宅ローンは、借りたら終わりではありません。長い返済期間の中で、金利や家計の状況が変化することもあります。

定期的に自身の住宅ローンの状況を確認し、必要に応じて返済計画を見直していくことが大切です。 
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