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安心の暮らしを実現する
住宅ローン選びのQ＆A

変動金利タイプ 固定金利タイプ

変動金利型 固定金利期間選択型 全期間固定金利型

特
徴

金利情勢の変化に伴い、返済途中でも借入

金利が変動

「当初○年間○％」など、一定期間固定金利が

適用

借入時に返済終了までの借入金利が確定

メ
リ
ッ
ト

○ 一般的に固定金利タイプより

低い金利が設定

○ 借入後に市中金利が低下すると

返済が減少

○ 一般的に固定金利タイプより

低い金利が設定

○ 固定金利期間終了後に

市中金利が低下すると返済額が減少

○ 固定金利期間中は返済額が確定

○ 借入時に借入期間全体の返済額が確定

○ 借入後に市中金利が上昇しても

返済額には影響なし

デ
メ
リ
ッ
ト

○ 借入後に市中金利が上昇すると

返済額が増加

○ 借入時に将来の返済額が確定せず、

返済計画が立てにくい。

○ 借入後に市中金利が急上昇した場合

未払利息が発生する場合あり

○ 固定金利期間終了後に

市中金利が上昇すると返済額が増加

○ 借入時に固定金利期間終了後の返済額が

確定せず、返済計画が立てにくい。

○ 一般的に変動金利タイプより

高い金利が設定

○ 借入後に市中金利が低下しても

返済額は減少しない。

※変動金利型は主要都市銀行ホームページなどにより集計した金利（中央値）で、「変動（優遇前）」は1984年以降、「変動（優遇後）」は

2002年６月以降のデータを掲載（以下同様）

※全期間固定金利型は2003年９月までは公庫基準金利、翌月からフラット３５金利。フラット３５金利は、「借入期間21年以上35年以下

融資率９割以下」の最頻金利を掲載（以下同様）

※本資料のグラフ・図表は、各種資料を基に独自にまとめたものであり、将来の金利を予測するものではありません。

バブル期

なんと8.5%の時代や、
１年間で２％程度上昇したときも

金利上昇が始まっている

全期間固定(フラット)

変動(優遇前) 10年固定(優遇前)

変動(優遇後) 10年固定(優遇後)

固定金利は金利が高めですが、毎月決まった一定の金額を返済するため

将来にわたるライフプランが立てやすいかと思います。
変動金利は金利が低めですが、金利上昇局面では毎月の返済額に占める

利息の割合が増加することで、借入残高の減りが遅くなり、
未払利息が発生する場合があります。

変動金利は、足元まだ低い水準ですが、既に金利上昇は始まっています。

どこまで上昇するかは誰にもわかりません。変動金利を選択すると、
返済期間を通じて、金利上昇リスクにさらされることになります。

変動金利に影響を与える政策金利は、金融の正常化に向けて、景気を刺激も冷やし
もしない中立的な金利水準(中立金利)まで、引き上げられることが見込まれてお
り、その水準は日銀試算では、1.1％〜2.5%※とされています。
仮に政策金利がこの範囲内で上昇した場合

変動金利もそれに応じて上昇することになります。
またその後も、日本の経済状況によっては、更なる金利上昇も想定されます。

一般的には変動金利を利用した場合
金利は半年ごとに見直されますが、
毎月の返済額の見直しは５年ごとです。

借入時より大きく金利が上昇すると
返済額を超える利息＝未払利息が発生
する場合があります。

point

1

期間

point

2

利息部分

利息部分

新返済額は旧返済額の1.25倍までという
上限規制がついているローンが一般的

・金利が上昇すると･･･
→利息部分が多くなり、

借入残高の減りが遅くなる。
・金利が下降すると･･･
→利息部分が少なくなり、借入残高の減りが早くなる。

返済額

元金部分

元金部分

5年目 １０年目 １5年目

point

1

point

3

固定金利と変動金利どちらにしようか迷っているのですが・・・？

今後、変動金利は上昇するのでしょうか・・・？

固定金利より変動金利の方が低いので、変動金利にしようかと思いますが・・・？

＜変動金利のリスク＞
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0.1%
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0.5%
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2024年3月19日
マイナス金利政策解除

2024年7月31日
0.25%程度に引上げ

2025年1月24日
0.5%程度に引上げ

2026年6月16日
1.00%程度に引上げ

31年ぶり
の水準！

2025年12月19日
0.75%程度に引上げ

2年強で約1.10％程度の利上げを実施

2025年2024年 2026年

point

2

point

3 □政策金利の推移

＜過去の金利推移＞

※2026年3月27日公表



今後の金融政策運営についてです。日本銀行としては、基調的な物価上昇率が2％に近づいている中、

現在の金融環境が緩和的であることを踏まえますと、経済・物価・金融情勢に応じて、

引き続き政策金利を引き上げ、金融緩和の度合いを調整していくことになると考えています。

そのうえで、調整のタイミングやペースについては、中東情勢やＡＩ関連需要の拡大、

為替相場の変動の影響を含め、経済・物価の中心的な見通しが実現する確度やリスクを

点検しながら検討していく方針です。特に、基調的な物価上昇率が2％の物価安定の目標を超えて

上振れていくリスクが顕在化し、それがその後の経済に悪影響を及ぼすことがないよう、

基調的な物価上昇率を2％程度の水準で安定させていくという観点が重要になると考えています。

日本銀行は、2％の物価安定の目標のもとで、その持続的・安定的な実現という観点から、

適切に金融政策を運営していく方針です。

＜２００６年政策金利変更時の住宅ローン金利等の推移＞

※橙字は金利上昇がない場合との比較。返済額は５年毎に見直し、1.25倍ルールを適用して試算

＜シミュレーション条件＞
借入額4,000万円、元利均等返済、ボーナス返済なし、 当初金利1.025％

＜パターン①＞
借入から２・３・４年目
（１年毎）に0.5％ずつ
11年目に0.75％
金利が上昇した場合

＜パターン②＞
借入から２・３・４・5年目
（１年毎）に0.5％ずつ
11年目に1.00％
金利が上昇した場合

＜参考1＞
フラット35を
3.２９％で利用し

当初５年間年1.0％の
金利引下げを受けた場合

＜参考2＞
フラット50を

3.５０％で利用し、
当初５年間年1.0％の
金利引下げを受けた場合

１年目：1.025%
２年目：1.525％
３年目：2.025％
４年目～10年目：
2.525%

１1年目以降の金利：
3.275％

(返済期間：35年)

１年目：1.025%
２年目：1.525％
３年目：2.025％
4年目：2.525％
5年目～10年目：
3.025%

１1年目以降の金利：
3.525％

(返済期間：35年)

１～５年目：2.２９％
６年目以降：3.２９％
(返済期間：35年)

１～５年目：2.５０％
６年目以降：3.５０％
(返済期間：50年)

毎月
の
返済
額

当初５年
間 11.3万円 11.3万円

13.9万円
(+2.6万円)

11.7万円
（＋０.4万）

６～10年
目 14.2万円 14.2万円

15.8万円
(+1.6万円)

13.9万円
(-0.3万円)

11年目以
降 16.0万円

17.0万円
(+1.0万円)

15.8万円
(-0.2万円)

13.9万円
(-2.1万円)

総返済額 6,331万円
6,636万円
(+305万円)

6,508万円
(+177万円)

8,225万円
(+1,894万円)

□ＥＳＰフォーキャスト調査（民間エコノミストへのアンケート調査）における政策金利の予測

[日本経済研究センター2026.7.15]

0.5 ～
0.75%

0.75 ～
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1.25%

1.25 ～
1.5%

1.5 ～
1.75%

1.75 ～
2.0%

2.0 ～
2.25%

2.25～
２.5%

２.5%
以上

回 答
数

2026年12月末 １５ ２０ ３５

2027年6月末 ３ １４ １７ １ ３５

2027年12月末 ２ １１ １４ ６ １ ３４

□2026年7月31日 金融政策決定会合後の日銀総裁記者会見より

政策金利は現時点で1.00％
だが、

半年後に
1.25％～1.50％

1年～1年半後に
1.50％～1.75％以上へ

上昇が予測されている

変動金利を検討する際は、将来の金利上昇に応じて、毎月の返済額がどう変わるか

試算をしたうえで、金利が上昇しても、本当に返済を継続することができる
か確認をしてくいことが大切です。

変動金利が上昇してから固定金利に借り換えをしようとしても、
その時には、固定金利はもっと高くなっている可能性があります。
最初から固定金利を利用すれば、今の低い水準でお借り入れいただけます。

固定金利は、安心を買う保険と考えてはどうですか。
多少の返済額の差なら、固定金利が安心ですね。
固定金利を利用している方は、将来の金利上昇を心配することなく、
毎日、安心して日々の生活を送ることができています。

この安心感が最大の魅力です。
今後の金利動向を見据えて、ライフプランを踏まえた住宅ローン選びが重要です！

変動金利は上昇し、月々の返済額も増加するのが心配ですね・・・？

金利が高いのに、なぜ固定金利で借りる人がいるのでしょうか・・・？

やっぱり変動金利で借りて、変動金利が高くなってきたら
固定金利に借り換えをしようかな・・・？

※当初金利：令和8年8月の都銀5機関の中央値(優遇後)
※橙字及び赤字は、パターン①との比較です。返済額は5年毎に見直し、1.25倍ルールを適用して計算。
※住宅金融支援機構が将来の金利予測を行うものではありません。

金利が変わらない
安心＝保険

変動金利

固定金利

＜固定金利のイメージ＞

《照会先》
独立行政法人住宅金融支援機構首都圏業務第二部営業グループ

Tel：０４８－６５８－５６７７

不安定な社会情勢や
金利上昇のニュース
を見ても安心
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変動金利型

（優遇前）

フラット３５

最頻金利

長期金利

政策金利ゼロ金利解除

ゼロ金利解除
前に上昇

ゼロ金利解除
後に上昇

ゼロ金利解除
前に上昇

ゼロ金利解除
後に上昇

ゼロ金利解除
後に上昇

ゼロ金利解除
前に上昇

フラット35
最頻金利

変動金利型
(優遇前)

長期金利

政策金利
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