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平成 18 年８月 19 日 

 

マンションすまい・る債について 

 

「マンションすまい・る債」は、平成12年に創設された住宅金融公庫住宅宅地債券(マ

ンション修繕コース)の愛称で、その留意点などは以下のとおり。 

 

１ 留意点 

応募期間は、平成18年８月28日～10月13日まで。申し込みを行う場合は、総会の普通

決議が必要となる場合がある（資金運用に関する規約及び細則を決めておくとよい）。 

２～３年先の計画修繕費を勘案して、何口応募するか要検討（中途解約すればよいと

割り切ってもよい）。 

各年度の金利変動がかなり大きいので、金利の高いときに応募するとよい。 

 

２ 特徴と比較 

・利付き１０年債。１０年間、毎年積み立ててもよいし、１年だけ積み立ててもよい 

・利率は図１及び図２参照 

・利率は毎年度変わり、毎年度積立する額について、その年度の利率が適用される 

・利息は毎年２月に受け取る（所得税１５％、地方税５％） 

・ペイオフに無関係（安全） 

・元本保証（国債の場合は中途換金時に元本割れの可能性があるが、マンションすまい・

る債は中途換金しても元本割れはない） 

・公庫融資を受けて共用部分の修繕を行うと規定されるが、融資を受けなくてもペナルテ

ィーなし（融資を受ける場合は保証料約１割引・・１億円で30万円程度の差） 

・公庫が債権を保管（安全） 

・１年経過すればペナルティーなしで中途解約可（緊急時は１年経過していなくても中途

換金可） 

・一口５０万円で何口でも応募可（但し、９万口４５０億円を超えた場合は抽選。現在ま

でに、抽選となった例はない。抽選の場合は組合単位となり申し込み口数は無関係） 

・住宅金融公庫の権利義務は、法により平成19年４月に独立行政法人住宅金融支援機構

に引き継がれる（マンションすまい・る債も引き継がれる） 

■国債：途中換金時元本割れの可能性。また、個人向け国債は購入できない 

■銀行定期預金は0.3％程度（大口、10年）。ペイオフに配慮する必要 

■決済用預金：金利ゼロでも良ければ 

 

３ 応募要件（公庫ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞより） 

この制度をご利用できるのは、区分所有建物である分譲マンションの管理組合（賃貸マン

ションは対象外）で、次の４つの要件を満たす管理組合。（法人登記の有無は問わない）。 

 なお、応募時点で満たしていない要件がある場合でも、次回に開催する集会（総会）など

で要件を満たす予定であれば、この制度を利用可。 
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【要件１】 

公庫融資を受け、共用部分の修繕工事を行うことを予定しているマンション管理組合であ

ること。（ 結果的に、公庫融資を受けずに共用部分の修繕工事を行うことになっても、特に

違約金は発生しない。） 

 

【要件２】 

管理規約に、次の事項が規定されていること  

①管理規約の対象となる敷地、建物、附属施設及び共用部分の範囲 

②区分所有者の管理費及び特別修繕費(修繕積立金)の納入義務 

③修繕積立金の使途範囲が、計画的修繕等に制限されていること 

④修繕積立金は、管理費と区分して経理されなければならないこと 

⑤管理組合の業務として、敷地、共用部分及び附属施設の修繕・変更が規定されていること 

⑥収支決算、収支予算、管理費等の額及び徴収方法並びに計画的修繕等に係る借入れ及び修

繕積立金の取崩しが、集会の議決事項とされていること 

 

【要件３】  

長期修繕計画が、次の事項に適合すること 

①計画期間が20年以上（ただし、計画作成年が平成６年以前のものについては15年以上）で

あること 

②計画において、原則として、外壁補修、屋根補修、給水管及び排水管の補修工事に係る修

繕予定時期及び予定工事金額が明記されていること 

  

【要件４】 

応募を行う年度の収支予算において、修繕積立金の一戸当たりの平均月額が、建物の竣工

からの経過時期に応じて、下表の金額以上積み立てられることになっていること 

平均月額 経過期間 

（築年数） 平均専有面積(※)55㎡以上 平均専有面積(※)55㎡以上 

５年未満 6,000円 5,700円 

５年以上10年未満 7,000円 6,650円 

10年以上17年未満 9,000円 8,550円 

17年以上 10,000円 9,500円 

※平均専有面積とは、管理規約（対象物件の範囲に記された住宅の専有部分の面積）又は設

計図書等における住宅部分の専有面積（非住宅部分の面積を除く）を当該マンションの住

戸数で割った面積のこと 

（例）専有部分の面積＝1,412.50m2、戸数＝25戸の場合 

   1,412.50m2÷25戸＝56.50m2／戸←平均専有面積 

作成：多摩マンション管理士会 坂田英督（ｴｲｽｹ) 

http://www.tamamankan.jp/ 



 - 3 -

1,275

2,036

1,443 1,447

1,969

2,585

24.3

31.9

39.4 37.5

99.897.8

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

12 13 14 15 16 17

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

0.457

0.793

1.129

1.465

1.806
1.622

1.793
1.951

2.124
2.290

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00

2.50

18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

2.410

2.000

2.935

1.097

3.103

1.349

2.290

1.600

1.100

1.396

0.494

1.537

0.629

1.5430

0.000

0.500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

12 13 14 15 16 17 18

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                               

                                              

                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

年度 

％

平成 18 年度の利率

％ 組合数 

図１ 

図３ 応募の推移（応募組合数と、消化率） 

図２ 金利の推移 10 年目の最大金利 

10 年間の平均金利

年度 

年度 

平均金利 
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％
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・元本保証 中途解約したとき元本が保証されるか 

・ペイオフ 対象外なら○ 

・金利上昇リスク 

 一度に大量に購入した後、金利が上昇し、より有利なものに預け替えをしようとしたと

きのペナルティや、売却時に値下がりしてしまうため持ち続けるしかなくなるなどのリス

ク。解約時に元本が保証されているものであれば、解約して預け替えができるので○、満

期までが比較的短いものは△とした。 

種類 金利(％) 元本保証 ペイオフ
金利上昇

リスク 
備考 

国債 １０年 1.9 △ ○ × 
金利上昇局面で不利 

10 年間使わない場合は有利 

国債  ５年 1.3 ○ ○ △ 
期間が短いため満期まで待て

ばよい 

国債 既発債 不定 ○ ○ ○ 
満期まで待てるものを購入 

応急措置か 

決裁性預金 ゼロ ○ ○ ○ 応急措置か 

大口定期 

１０年満期 

0.85 

程度 
○ ※ ○ 

※銀行の経営状態により杞憂

の場合も 

△途中解約の場合は普通預金

以下の金利となる 

口座分散 様々 ○ ○ ○ 
１億円超になる辺りから非現

実的に（危険でもある） 

マンション 

すまい・る債 
1.543 ○ ○ ○ 

毎年の金利変動が大のため金

利が高いときが有利 

表１ 


