フラット35の金利は本当に「高い」のか？

 「フラット35は金利が高い」
住宅ローン比較記事の多くがこの一文から始まります。確かに数字だけを並べれば、変動金利との差は無視できません。
しかし、その差を"コスト"とだけ見るか、"保険料"と捉えるかで、結論は全く違ってきます。

 ◯ 変動金利との"見かけの差"はどれくらいか

  2026年5月のメガバンク・ネット銀行の変動金利優遇後は、概ね0.4〜0.7％台で推移しています。仮に変動0.6％、固定2.710％とすると、金利差は約2.1％。3,500万円・35年で借りた場合、総返済額の差はざっくり1,400万円前後にもなります。
これだけ見れば「固定は高い」で話は終わりそうです。
しかし、ここで一度立ち止まりたいのが、変動金利は将来の数字が決まっていないという事実です。

◯ 固定金利を「保険」として読み替える発想【金利差＝保険料という考え方】

  固定金利は、借入時に35年分の金利を確定させる契約です。一方、変動金利は半年ごとに金利が見直され、そのリスクを借り手が負います。両者の差約2.1％は見方を変えれば「35年間、金利上昇に振り回されない権利」の対価。つまり保険料です。
  火災保険を「使わなければ損」と考える人は少ないでしょう。同じく固定金利も、「上がらなかったから損」ではなく、「上がっても困らない安心を買った」と整理するのが本質的です。

◯ 何に対する保険なのか — 5年ルール・125%ルールの限界

  変動派の安心材料としてよく挙げられるのが、5年ルール（5年間は返済額据え置き）と125%ルール（増額は前回比1.25倍まで）です。しかし、これらは支払いを先送りするだけで、利息そのものを減免する制度ではありません。
金利が大きく上がった場合、据え置かれた支払いの裏で未払利息が積み上がり、最終回に一括精算を求められるケースもあり得ます。さらに、これらのルールを採用していない銀行も存在します。「ルールがあるから安心」ではなく、「ルールが効いた後どうなるか」までを見ておく必要があります。

  固定金利が買い取っているのは、まさにこの「ルールが効かなくなったときのリスク」です。

◯ ケース別シミュレーション：3,500万円・35年返済で比較
  
  借入3,500万円、元利均等、ボーナス払いなしで試算します。（概算）

  ケース① 金利据え置きシナリオ（変動0.6％が35年続く）

  - 変動0.6％：総返済額 約3,884万円（月額 約9.2万円）
  - 固定2.710％：総返済額 約5,283万円（月額 約12.6万円）
  - 差額：約1,399万円

  このシナリオでは当たり前ですが固定が明確に不利です。

  ケース② 段階的に1.5％上昇するシナリオ（10年目に1.6％、20年目に2.1％）

  - 変動（段階上昇）：総返済額 約4,900万円前後
  - 固定2.710％：総返済額 約5,283万円
  - 差額：約380万円

  差は大きく縮みます。さらに、支払額のピーク時の月額で見ると、変動は月12万円台に乗る年が出てくる一方、固定は最初から最後まで12.6万円で固定。家計のキャッシュフロー上の安定度は固定が圧倒的です。

◯「保険料」は割に合うのか

  ケース①と②の差を平均して見ると、固定の追加負担は年20〜40万円程度。これを「35年間、金利上昇から完全に守られる保険料」と捉えれば、火災保険・地震保険・収入保障保険などと比べても、決して非合理な額ではありません。
ポイントは、収入の伸びが見込みにくい家計ほど、固定の保険価値は高まるということです。

◯「高い」ではなく「いくらの安心を買うか」で考える

  2026年5月時点で、フラット35の最頻金利は年2.710％。変動と比べた表面金利差は確かに大きいですが、それは35年間の金利上昇リスクを丸ごと買い取る保険料でもあります。
「上がらなければ損」ではなく「上がっても困らない安心」を買う商品
「金利が高いから避ける」ではなく、「いくらの安心をいくらで買うか」という視点で、一度住宅ローンを考えてみてください。
