
第３章 住宅ローンの種類と特徴をチェックする  

〔Ｑ16〕2009 年度の住宅ローン、従来とどこがどう変わるの？ 

〔Ａ〕半世紀以上の長きにわたって住宅ローンの中心的な役割を果たしてきた公庫融資が 2007 年

３月末をもって廃止されました。それからほぼ２年が経過し、住宅ローンは「フラット 35」も含めた

民間ローンを中心に展開してきています。 

 

 09 年度の住宅ローン、どう動くのか、そのポイントを挙げてみましょう。 

 

（１）「フラット 35」は、民間金融機関と住宅金融支援機構（旧住宅金融公庫）が提携して実現した

特殊な形態の住宅ローン。ローン債権を機 構が「買い取る（買取型）」「住宅融資保険で保証す

る（保証型）」という形態を取っているため、民間金融機関にとってはリスクが少なく、うま味がある。 

 

 そういった理由から、「フラット 35」を扱う民間金融機関のすそ野が新規参入も含めて一昨年あ

たりから急速に拡大した。ただし、09 年に入ってからは、「フラット 35」に対する人気にかげりが見

え始め、同時に参入する金融機関も頭打ち状態になった、といえる。 

 

（２）「フラット 35」の競争図式としては昨年度と同様に、「バンク系（銀行・信用金庫など）対ノンバ

ンク系（ファイナンス系など）」、取り扱い金融機関内でいえば、「独自の住宅ローン（プロパーロー

ン）対『フラット 35』」「買取型を扱う金融機関対保証型（07 年１月からスタート）を扱う 金融機関」

が想定できる。「フラット 35」の利用者にとっては、金利を含めた融資条件やサービスの内容など

が選ぶポイントになる。 

 

（３）不況のあおりで不動産・住宅市場が低迷しており、それを打破する意味で、最大控除額 600

万円という過去最大級の住宅ローン減税を実施(詳細は第８章で紹介)。減税効果が住宅需要の

増加にどうつながるかも注目される。 

〔Ｑ17〕どんな住宅ローンがあるの？ 

〔Ａ〕数年前までは公的融資と民間ローンといった区分けが通用していましたが、それが崩れてき

ています。公的融資の代表格だった「公庫融資」が一部を残して廃止になったことから、公的融資

として残るのは、「財形住宅融資」と「自治体融資」だけの状態です。 

 

 新たな区分けのパターンとしては、 

 

（ａ）住宅金融支援機構と民間金融機関との提携による新しい形態の民間ローン「フラット 35」 

（ｂ）民間の金融機関が独自に行っている民間住宅ローン 

（ｃ）雇用・能力開発機構が対応している「財形住宅融資」と、財政事情等によって融資制度や内

容などに差がある「自治体融資」とで構成される公的融資 

 

といった、３ないし４つの種類に分けることができます。 

 

 「フラット 35」の内容等については〔Ｑ20〕～〔Ｑ25〕、民間ローンは〔Ｑ26〕～〔Ｑ30〕、「財形住宅

融資」は〔Ｑ32〕～〔Ｑ34〕、「自治体融資」は〔Ｑ35〕で、それぞれ詳しく紹介します。 

 
 



〔Ｑ18〕どんな形で住宅ローンを組めばいいの？ 

〔Ａ〕まず、軸とする住宅ローンを決める必要があります。決める際には、〔Ｑ８〕〔Ｑ９〕で紹介した３

つの金利体系の特徴を理解しておくことが必要です。 

 

 ３つの金利体系を改めて整理すると、次のようになります。 

 

〔固定金利型〕 

 申し込み時あるいは融資実行時に設定された金利のままで、返済し続けることができます。した

がって、申し込み時や 融資実行時の金利が低いか高いかによって、お得度はぐっと違ってきま

す。金利はいま多少上昇傾向にありますが、過去の流れからいえば、まだ低金利の域にあ ると

いえるでしょう。固定金利型の長期固定タイプの中から、最も低い金利を選ぶことがポイントです。 

 

〔変動金利型〕 

 相対的に固定金利型よりも低い金利に設定されています。ただし、市場の金利の動きに影響さ

れ、金利が上昇し続けて いる状態の時は元金分がなかなか減りません。逆に、低い金利のまま

で推移しているか、あるいは金利が下降し続けている時にはお得度がアップします。現段階 の

金利は不況下ということもあって低い水準で推移しています。返済期間が比較的短めであれば、

採用を検討してもよいでしょう。 

 

〔固定期間選択型〕 

 固定期間が、２年、３年、５年など短期のタイプと、10 年以上の長期のタイプとがあります。短期

固定タイプは 変動金利型に近いもので、長期固定タイプは固定金利型に類する特徴があります。

また、当初の固定期間が終われば再度、固定期間選択型が選べるとか、変動金 利型に変更で

きる、といった特徴もあります。金利の動向を見すえながら金利タイプを切り換えられるという応

用の利く体系だといえるでしょう。ただし、金利 が上昇局面の場合、切り替え時の利率は高いも

のが適用されます。 

 

 軸とする住宅ローンを決める上では金利体系のほか、利用のしやすさもポイントになります。た

とえば「フラット 35」や民間ローンは、返済能力などの条件 をクリアすれば、ほぼ確実に融資を受

けることができますが、「財形住宅融資」の場合には財形貯蓄をしているサラリーマンが対象です。

その財形貯蓄に関して も、１年以上継続して貯蓄し、その残高が 50 万円以上ある、というような

前提条件がつきます。 

 

 金利体系や利用のしやすさと並ぶ第３のポイントは、将来の家計状況の変化にどれだけ対応で

きるか、という視点です。たとえば 15 年後ぐらいから子どもの 教育費等の負担が重くなることが

予想されるなら、元金均等返済が利用できる住宅ローンを選ぶことを視野に入れておくべきです。 

 

 仮に 35 年返済で元金均等返済を選んだ場合、毎月返済額は返済 13 年目あたりから元利均等

返済のそれより少なくなり、返済 15 年目にもなれば教育費の負担増をカバーする一助になります。

ただし、住宅ローンによっては、元利均等返済しか認められないケースもあります。 

 

 

 
 
 
 

 



 

〔Ｑ19〕住宅ローンを上手に組み合わせるには、どうすればいいの？ 

〔Ａ〕まず、複数の住宅ローンを組み合わせる必要性から考えてみましょう。 

 

 必要なケースは、 

 

（ａ）１つのローンだけでは調達できる資金が足りない場合 

（ｂ）金利体系の違うローンを組み合わせることでリスクを分散させる場合 

 

このほぼ２つに集約されます。 

 

 （ａ）の場合、よくあるケースは「財形住宅融資」を絡める組み合わせ方です。「財形住宅融資」の

融資限度額は 4000 万円かつ貯蓄残高の 10 倍なので、 仮に貯蓄残高が 100 万円であれば、

1000 万円までしか借りられません。そこで、他の住宅ローンを組み合わせることで、必要な資金

を確保することになり ます。 

 

 （ｂ）の場合はまさに、上手な組み合わせを考える必要があります。たとえば、将来、金利が上が

るのか、あるいは下がるのか、先が読めないという場合、金 利が上がっても下がってもリスクを

最小限に抑えられるようにするには、長期の固定金利型＋変動金利型もしくは固定期間選択型

（短期固定タイプ）の組み合わせにするのがよいでしょう。 

 

 この場合、どちらを軸にするか、つまりどちらの借入額を多くするか、それによってお得度は変

わります。現状でいえば、金利は多少上昇傾向にあるものの、 依然として低い水準にあるといえ

ますから、長期の固定金利型住宅ローンを軸とするのが妥当といえるでしょう。該当するのは、

「フラット 35」や「超長期固 定型・民間ローン」です。 

 

 なお、「フラット 35」の場合には、変動金利型あるいは固定期間選択型の住宅ローンと金融機関

側で一体的に融資する「フラット 35」パッケージといった リスク分散型の商品も用意されています。

また、財形貯蓄をしているサラリーマンなら、住宅金融支援機構を通じて利用する「財形住宅融

資」（いわゆる「機構 財形住宅融資」）との組み合わせも可能で、この組み合わせは金利の面で

かなりのお得といえます。 

 


