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​　近年、政策金利の変更などを背景に、住宅ローン金利への関心が高まっています。一方で、変動金利型住宅​
​ローンに関する「5年ルール」や「125％ルール」について、「返済額が変わらないなら問題ない」「返済額の​
​上限が決まっているから安心」と考えている方も少なくありません。​
​　しかし、これらの仕組みは急激な返済額の上昇を抑えるためのものであり、金利上昇による影響そのものをな​
​くすものではありません。住宅ローンは数十年にわたる長期契約です。金利が動く時代だからこそ、その仕組み​
​を正しく理解することが重要です。​

​■金利上昇局面で誤解されやすい住宅ローン制度3選​

​① 5年ルール​
​「5年間返済額が変わらない＝負担が増えない」ではない​
​　変動金利型住宅ローンの一部では、金利が上昇しても一定期​
​間、毎月の返済額を据え置く「5年ルール」があります。この​
​仕組みにより、家計への急激な負担増加を抑えることができま​
​す。一方で、返済額が変わらない期間でも、返済額の内訳は変​
​化する可能性があります。金利上昇によって利息の割合が増え​
​ると、元金の減少ペースが遅くなる場合があります。​
​　つまり、「毎月の支払い額が変わっていない」ことと、「住​
​宅ローンの負担が変わっていない」ことは同じではありませ​
​ん。​



​② 125％ルール​
​「返済額の上昇幅に上限がある＝影響がない」ではない​
​　125％ルールとは、返済額の見直し時に、直前の返済額の125​
​％を超えないようにする仕組みです。例えば、毎月10万円を返​
​済していた場合、見直し後の返済額は12万5千円が上限となりま​
​す。急激な返済額の増加を防ぐ役割がありますが、金利上昇に​
​よる負担を完全になくすものではありません。​
​　また、5年ルールや125％ルールは、すべての住宅ローンに適​
​用されるわけではなく、住宅ローン商品によって取り扱いが異​
​なるため、自身が利用している住宅ローンの仕組みを確認する​
​ことが大切です。​

​③ 未払い利息​
​「毎月返済しているのに、利息を払い切れていない状態」が発生する可能性​
​　未払い利息とは、本来支払うべき利息が毎月の返済額を上回っ​
​た場合に発生する、払い切れずに残る利息のことです。金利上昇​
​によって利息負担が増加し、毎月の返済額では利息部分をカバー​
​できなくなった場合に発生する可能性があります。住宅ローン利​
​用者から見ると、「毎月決められた金額を返済している」「延滞​
​しているわけではない」という状況でも、住宅ローンの内部では​
​未払い利息が発生している可能性があります。​
​　そのため、金利上昇局面では、毎月の返済額だけではなく、元​
​金がどのように減っているかを確認することが重要です。​

​■金利上昇時代に必要なのは「金利の低さ」だけではない​
​　住宅ローン選びでは、現在の金利水準に注目が集まりがちです。しかし、住宅ローンは数十年にわたって返済​
​を続ける契約です。​
​大切なのは、​
​・金利が上昇した場合、返済額はどう変化するのか​
​・元金はどのように減っていくのか​
​・自身の住宅ローンにはどのようなルールがあるのか​
​を理解したうえで、自身の家計や将来のライフプランに合った住宅ローンを選択することです。​
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