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Abstract

Decree on the Management of Apartment Houses. Article 36 (Liability for warranty Repair Defects), Article 37 (About 

Repair Defect, etc), and its implementing ordinances, Article 36 (Term of warranty liability) Article 37 (Defect criteria), 

Article 38 (procedure of Repair defect), Article 39 (type of warranty liability), Enforcement Rule Article 17 (Certifiation 

of warranty liability). On the basis of the upper Decree, In spite of Standard and forms of ‘Completion of Repair 

Defect’ was exist, it was hard to receive ‘End of Confirmation’ in practice. The purpose of this study is to propose 

basics in order that Practitioners can apply problems and improvements about Decree on the Management of Apartment 

Houses. 

키 워 드 : 공동주택관리법, 하자담보책임, 종료 확인서
Keywords : decree on the management of apartment Houses, defect Liliability, end of confirmation

1. 서 론

‘15년 8월 11일 공동주택관리 제도의 전문적·체계적·효율적 발전을 위하여「공동주택관리법」을 제정하여 ’ 16년 08월 12일부터 시행

되고 있다.「공동주택관리법」은 하자담보책임기간 이내에 발생한 하자에 대한 보수·완료 이후 ‘하자담보책임 종료확인서’를 수령함으로써 

사업주체의 하자보수 이행을 증명하고 있으나 실무상으로는 하자보수를 완전히 이행하더라도 ‘하자담보책임 종료확인서’를 수령한 사례는 전

무한 실정이다. 본 연구에서는 「공동주택관리법」상 하자담보책임 종료확인 절차와 실무에서 시행되고 있는 하자담보책임 종료확인 절차의 

비교·분석을 통해 문제점을 살펴보고 개선안을 도출하고자 한다. 

2. 본 론

공동주택 하자담보책임 종료 확인 절차는 [그림1.공동주택관리법 하자담보책임 종료 확인 절차]와 같이 요약 할 수 있다. 

     D-30                  D-day                      D+90                   D+100

  • 사업주체→입주자대표회의     • 사업주체 보수실시              • 입주자 5분의 1미만 미반대시    • 단지내 20일 이상게시      

                                                                                                                                                                                  • 접수15일 이내 보수(계획수립)    • 전유부:입주자, 공용부:입대표    • 입주자대표회의 의결

그림 1. 공동주택관리법 하자담보책임 종료 확인 절차

입주자 또는 입주자대표회의는 시설공사별 담보 책임기간에 따른 년차별 하자보수를 요청하고 사업주체 내지 시공사는 접수일로부터 15일 

이내에 하자보수(또는 보수계획 수립)를 실시하며 하자담보책임기간 만료 30일 이전에 하자보수가 종료됨을 안내하고 보수를 진행하도록 규정

하고 있다. 사업주체는 하자보수를 성실히 완료한 이후 전유부분은 입주자에게 공용부분은 입주자대표회의에게 종료 확인(전체 입주자 공지 

후 5분의 1이상이 반대할 경우 의결 할 수 없음)을 위한 ‘하자담보책임 종료확인서’ 를 수령함으로써 사업주체의 하자보수 종료를 인정하고 
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구분 현행 개선안

공동

주택

관리법

시행령

제39조

(담보

책임의

종료)

⑤ 사업주체와 다음 각 호의 구분에 따른 자는 하자보수가 끝난 때에

는 공동으로 담보책임 종료확인서를 작성하여야 한다. ~ (이하생략)

⑤ 사업주체와 다음 각 호의 구분에 따른 자는 하자보수가 끝난 때에

는 공동으로 담보책임 종료확인서를 작성하여야 한다. ~ (이하생략)

[단서조항 추가] 단, 입주자대표회의는 공사상 하자가 아닌 민원성

보상공사를 요구할 수 없다

⑥ 입주자대표회의의 회장은 제5항에 따라 공용부분의 담보책임 종료

확인서를 작성하려면 다음 각 호의 절차를 차례대로 거쳐야 한다.

이 경우 전체 입주자의 5분의 1 이상이 서면으로 반대하면 입주자

대표회의는 제2호에 따른 의결을 할 수 없다.

1. 의견 청취를 위하여 입주자에게 다음 각 목의 사항을 서면으로 개

별통지하고 공동주택단지 안의 게시판에 20일 이상 게시할 것

가. 담보책임기간이 만료된 사실

나. 완료된 하자보수의 내용

다. 담보책임 종료확인에 대하여 반대의견을 제출할 수 있다는 사실,

의견제출기간 및 의견제출서

2. 입주자대표회의 의결

⑥ 입주자대표회의의 회장은 제5항에 따라 공용부분의 담보책임 종료

확인서를 작성하려면 다음 각 호의 절차를 차례대로 거쳐야 한다.

[삭제] 이 경우 전체 입주자의 5분의 1 이상이 서면으로 반대하면 입

주자대표회의는 제2호에 따른 의결을 할 수 없다.

1. 입주자대표회의 의결

2. 의견 청취를 위하여 입주자에게 다음 각 목의 사항을 서면으로

개별통지하고 공동주택단지 안의 게시판에 20일 이상 게시할

것

가. 담보책임기간이 만료된 사실

나. 완료된 하자보수의 내용

[삭제] 다. 담보책임 종료확인에 대하여 반대의견을 제출할 수 있다

는 사실,

# 신설

⑦ 위 항에도 불구하고 사업주체와 입주자대표회의간 이견이 발생

하는 경우 관할관청의 건축분쟁조정 위원회에서 사업주체의 하

자보수 이행 완성도를 검수하고 조정위원회를 개최한다.

표 1. 개선안 도출

ㅁ 공동주택관리법 시행령 제 39조 5항 개정
  √ 단, 하자초과 범위 요구불가

ㅁ 공동주택관리법 시행령 제 39조 5항 신설
  √ 관할청 및 국가기관 검수절차(분쟁조정)도입

ㅁ 공동주택관리법 시행령 제 39조 6항 개정
  √ 비법인사단(입주자대표회의)의 하자담보
     책임의 종료확인에 대한 처분권 인정  
      

그림 3. 법률 및 제도적 개선방안

있다. 그러나 사업주체의 성실한 하자보수이행에도 불구하고 ‘하자담보책임 종료확인서’를 수령 받는 것은 전무한 실정이다. 이는 확인서 교

부를 빌미로 사업주체의 공사상 잘못으로 인한 하자 범위를 초과하여 아파트 자산 가치 향상을 위한 민원성 업그레이드 공사를 요구하기 때문

이다. 이때, 사업주체 내지 시공사는 완전한 보수 이행에도 불구하고 확인서를 교부받기 위해 별도의 추가 공사를 진행해야하고 결국 규정하는 

법률이 존재함에도 불구하고 [그림 2. 실무상 하자담보책임종료확인절차]와 같이 불필요한 민사 합의를 실시하고 있는 실정이다. 이는 사회적, 

경제적 손실이 매우 크고 합의가 불성립될 경우, 결국 법적 분쟁을 야기 시키는 요인으로 작용된다. 

     D-30                  D-day                    D+90                   D+180                  D+190                  D+230                  D+320

• 사업주체→입주자대표회의     • 사업주체 보수실시             • 하자접수 사항 처리시     • 입주자대표회의 측과 합의    • 합의내용 게시 및 입주민       • 합의내용에 대한 공사진행   • 전유부분:입주자     

                                                                                                                                                                 • 접수15일 이내 보수(계획수립)    단지측 요청사항 협의          -. 하자+민원성 업그레이드    5분의 4이상 동의 후 공증    • ITEM별 완료학인서 수령   • 공용부분:입주자대표회의

그림 2. 실무상 하자담보책임 종료 확인 절차

3. 결 론

본 연구는 공동주택관리법상 하자담보책임 종료학인

절차와 실무를 비교, 분석한 결과 법률상 절차가 실무상 

적용이 전무한 실정으로 [그림3. 법률 및 제도적 개선방

안 도출] 및 [표1. 개선안 도출]과 같은 개선이 필요한 

것으로 사료된다. 
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