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令和5年2月26日発行 知らなくても損害賠償責任を負う！？ 

（元所有者に対する請求） 

 任意売却（※）の場合は、滞納している管理費等を売買 

 代金から控除して売買される（または売買代金から売主 

 が滞納分を支払って滞納なしとする）のが一般的で、こ 

 のような問題は起こりません。 

 しかし、競売の場合は滞納分をどうするかは事前に元所

有者と話し合う機会がありません。 

 判決によると、競落人の元所有者に対する求償を認めて

います。このことは、売却基準額から滞納分が控除されて

いるか否かを問いません。 

 もっとも、請求する権利があるからといっても実際には

なかなか払ってもらえないことが多いため、競売に入札す

る場合は、評価書を吟味し、管理費等の滞納があればその

責を負うことを十分に認識する必要があります。 

※住宅ローンの返済が困難になった場合に、抵当権が設定 

 された住宅を法的手続き（競売）によらないで売却し、 

 その代金によって残債務を解消する方法。  

 返済金額が債権額に満たない場合の対応などについて、 

 債権者と協議できる可能性がある。  

№27 競売でマンションを購入したところ、管理組合から元所有者が滞納していた管理 

   費を請求されました。わたしはこれを支払う必要があるのでしょうか。 

      もし、払ったとしてその支払額を前所有者に請求できるのでしょうか。なお、わたし 

      が競落した際の評価書では、売却基準額からこの滞納分は控除されていることが明記 

      してあります。 

 契約不適合責任の免責特約がある契約において、引渡し後に地中

埋設物等が発見された場合、売主が地中の残置物の存在を認識して

いなければ、たとえ知らなかったことに重過失（売主が必要な確認

等を怠り事実と異なった報告書を漫然と作成・提供した場合など）

があった場合でも、この特約は有効とされます。 

 とはいえ、免責特約があればすべて有効というわけではなく、売

主が知りながら告げなかった場合は、公平の見地から免責特約の効

力は否定されます。  

 一方、売買契約において売主は買主に対し、売買目的物である本

件土地の状況について正確な情報を告知・説明する信義則上の義務

を負っています。 

 告知・説明には通常、売主による物件状況等報告書を提出するこ

とで果たされます。売主が必要な確認等を怠り事実と異なった報告

書を漫然と作成・提供した場合は、説明義務違反に基づき損害賠償

責任を追及される可能性があります。 

（問題点） 

 マンションを競落した競落人は、元所有者が管理組合

に滞納していた管理費・修繕積立金・組合費の支払義務

があるのでしようか、また、評価書に管理費等の滞納が

あることが明記され、売却基準額からこの滞納額が控除

されている場合とそうでない場合とに違いはあるので

しょうか。 

 仮に競落人が滞納管理費等を支払った場合、元所有者

に対し、支払った額を請求できるのでしょうか。 

（区分所有等に関する法律） 

1.建物の区分所有法によると、マンションを買い受けた 

 者や競落した者は、元所有者が滞納した管理費等を管 

 理組合に支払う義務があります。 

 これは、所有権が移転してこれらの者に対し請求でき 

 なければ、マンション全体の維持管理に支障を来たす 

 からです。 

2.競売の際の物件明細書に滞納分が明記され、評価書に 

 おいて、売却基準額からこの滞納額が控除されますが 

 競落人は支払い義務を負担することになります。 
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十
数
年
前
に
仕
事
で
知
り
合
っ
た
お
ば
あ
ち
ゃ
ん
は
夫
に
先
立
た
れ
、
子
供
も
兄
弟
姉

妹
も
な
く
天
涯
孤
独
の
身
。
来
年
で
九
十
才
に
な
る
が
、
い
ま
は
要
介
護
の
認
定
を
受
け

週
に
二
回
ヘ
ル
パ
ー
さ
ん
の
助
け
を
借
り
て
一
人
で
暮
ら
し
て
い
る
。
普
段
は
電
話
や

メ
ー
ル
で
お
互
い
の
近
況
報
告
を
し
て
い
る
が
、
も
う
一
年
ほ
ど
会
っ
て
い
な
い
。 

 
そ
う
い
え
ば
最
近
は
電
話
も
か
か
っ
て
こ
な
い
。
年
も
年
だ
か
ら
心
配
に
な
り
電
話
し

て
み
た
。
「
元
気
だ
っ
た
？ 

ど
う
、
体
の
調
子
は
」 

「
久
し
振
り
ね
。
電
話
く
れ
て
あ
り
が
と
う
。
話
し
相
手
が
い
な
く
て
淋
し
か
っ
た
わ
。 

最
近
は
足
腰
が
弱
っ
て
家
の
中
で
は
這
い
ず
っ
て
移
動
し
て
い
る
の
。
何
か
あ
っ
て
か
ら

で
は
遅
い
か
ら
も
う
老
人
ホ
ー
ム
に
入
ろ
う
と
思
う
の
。
米
本
さ
ん
、
老
人
ホ
ー
ム
の
パ

ン
フ
レ
ッ
ト
集
め
て
く
れ
な
い
？
」
お
ば
あ
ち
ゃ
ん
は
若
い
と
き
か
ら
こ
つ
こ
つ
頑
張
っ

て
そ
れ
な
り
の
財
産
を
築
き
上
げ
た
そ
う
だ
か
ら
お
金
の
心
配
は
い
ら
な
さ
そ
う
。
早
速

こ
れ
は
と
思
う
老
人
ホ
ー
ム
の
パ
ン
フ
レ
ッ
ト
を
取
り
寄
せ
た
。
郵
便
で
送
ろ
う
か
と
言

う
と
、
お
ば
あ
ち
ゃ
ん
「
昼
食
を
御
馳
走
す
る
か
ら
会
っ
て
話
し
た
い
」
と
言
う
。
一
週

間
後
、
美
味
し
い
と
評
判
の
う
な
ぎ
屋
で
久
し
ぶ
り
の
再
会
。 

 

「
き
ょ
う
は
わ
た
し
の
奢
り
だ
か
ら
遠
慮
し
な
い
で
。
店
員
さ
～
ん
、
特
上
ひ
つ
ま
ぶ
し

二
人
前
お
願
い
」
電
話
の
声
と
は
打
っ
て
変
わ
っ
て
き
ょ
う
は
元
気
は
つ
ら
つ
だ
。 

「
わ
た
し
、
他
人
の
前
で
弱
い
姿
を
見
せ
る
の
が
嫌
な
の
。
だ
か
ら
空
元
気
」
と
悪
戯
っ

ぽ
く
笑
う
。
料
理
が
運
ば
れ
て
く
る
間
に
パ
ン
フ
レ
ッ
ト
を
カ
バ
ン
か
ら
取
り
出
し
渡
そ

う
と
す
る
と
お
ば
あ
ち
ゃ
ん
の
表
情
が
曇
っ
た
。
他
人
の
目
が
気
に
な
る
の
か
な
と
思
っ

た
ら
そ
う
で
は
な
か
っ
た
。
「
じ
つ
は
ね
、
老
人
ホ
ー
ム
に
入
ろ
う
と
思
っ
た
の
は
ヘ
ル

パ
ー
さ
ん
の
せ
い
な
の
。
あ
の
人
、
口
が
悪
く
て
ね
。
私
が
淋
し
い
、
体
が
痛
い
と
弱
音

を
吐
く
と
「
さ
っ
さ
と
老
人
ホ
ー
ム
に
行
き
な
さ
い
よ
。
風
呂
は
入
れ
て
く
れ
る
し
食
事

だ
っ
て
三
食
用
意
し
て
も
ら
え
て
上
げ
膳
据
え
膳
の
生
活
よ
。
あ
な
た
は
決
断
力
が
な
い

か
ら
駄
目
な
の
」
な
ん
て
言
う
か
ら
、
つ
い
、
言
わ
れ
な
く
た
っ
て
入
ろ
う
と
思
っ
て
た

と
こ
ろ
よ
と
言
い
返
し
ち
ゃ
っ
た
の
。
で
も
ね
、
考
え
て
み
た
ら
⾃
分
で
何
も
し
な
い
生

活
が
な
ん
だ
か
む
な
し
い
気
が
し
て
き
た
の
。
話
し
相
手
が
い
な
い
の
は
辛
い
け
ど
無
い

物
ね
だ
り
し
た
と
こ
ろ
で
ど
う
し
よ
う
も
な
い
し
、
食
事
も
デ
パ
ー
ト
で
取
り
寄
せ
た
り

と
工
夫
す
れ
ば
な
ん
と
か
生
活
で
き
る
わ
。
こ
う
な
っ
た
ら
あ
の
世
に
行
く
ま
で
家
で
暮

ら
そ
う
と
思
う
の
。
孤
独
死
な
ん
か
怖
く
な
い
。
誰
だ
っ
て
死
ぬ
と
き
は
一
人
だ
か
ら
」

そ
う
言
う
と
よ
う
や
く
お
ば
あ
ち
ゃ
ん
の
表
情
が
明
る
く
な
っ
た
。
パ
ン
フ
レ
ッ
ト
を
カ

バ
ン
に
戻
し
運
ば
れ
て
き
た
ひ
つ
ま
ぶ
し
を
食
す
。
天
に
も
昇
る
美
味
し
さ
だ
っ
た
。 


