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Abstract

This study empirically verified whether aggressive order intake affect occurrence of defects of Korean construction

companies. In order to compensate for the shortage of construction costs due to aggressive low-cost orders of

contractors, self-response measures such as design changes are followed, and construction defects may be induced in

this process. It aims to verify relevance between aggressive order intake and defect in construction empirically using

financial accounting data. As a result, it was confirmed that an abnormal increase in order volume and a deterioration

in profitability such as operating margin due to aggressive order taking behavior leads to a decrease in construction

quality and occurrence of defects. In addition, it was also confirmed that low construction ability and intentional

changes in construction design or contract conditions after construction commences were a direct causes of defects.

The results of this study can serve as an opportunity to come up with measures to prevent defects by confirming the

relationship between defects in construction and deterioration of profitability due to aggressive low-cost order takings.
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1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적

건설업은 일반적인 제조업과는 달리 미래에 완성될 산출물
을 대상으로 도급계약을 체결하는 수주산업의 특성을 가지므
로 실제로 건축물이 준공되었을 때 당초 기대했던 품질보다 
떨어지는 경우가 나타날 수 있는데, 이를 일반적으로 건축물
의 하자라고 한다. 대법원 판결(2010.12.9. 선고 2008다
16581)에 따르면 건축물의 하자는 완성된 건축물에 공사계
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약에서 정한 내용과 다른 구조적 또는 기능적 결함이 있거나, 
거래 관념상 통상 갖추어야 할 품질을 제대로 갖추고 있지 
아니한 것이라 말하고 있다. 특히 국토교통부 고시 제
2016-1048호에서 제시하고 있는 이른바 ‘변경시공하자’는 
건축물이 설계도서보다 규격, 성능, 재질이 불량하거나, 저급
한 자재 시공 등으로 그 건축물의 안전상, 기능상, 미관상 지장
을 초래할 정도의 하자로 정의되고 있다[1]. 이러한 하자는 
건축물 이용자에게 사용상 불편함을 넘어서 재산적인 피해뿐
만 아니라 신체적인 위험까지도 초래할 수 있으며, 건설사에
게도 경제적 손실, 대외적 신인도 하락, 법적 책임 등 심각한 
영향을 미칠 수 있다는 점에서 그 중요성이 크다. 

하지만 건설공사에서 발생하는 부실공사의 폐해를 대부분 
인지하고 있음에도 불구하고, 시공상 발생하는 하자는 좀처럼 
줄어들지 않고 있다. 공동주택의 하자발생 현황을 사례로 보
면, 2010년 이후부터 하자분쟁조정위원회에 접수되는 하자
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Figure 1. Case receptions for defect screening

(The dispute settlement committee) [2]

분쟁 사건접수 건수가 지속적으로 증가하여 2019년에는 
4,200여건을 상회하고 있다[2].

또한 정부에서도 부실공사를 방지하기 위한 규제 방안으로 
지난 1995년부터 영업정지 등 행정처분이 되는 중대한 과실 
이외의 경미한 부실공사에 대해 해당 업체 및 관련 기술자에
게 벌점을 부과하는 건설공사 벌점제도를 운영하고 있으나, 
실질적인 효과에 대해서는 여전히 의문이 제기되고 있다[3].

이러한 상황에서 건축물의 하자를 유발하는 요인이 무엇인
지 밝히는 것은 하자 발생을 사전에 방지하기 위해서 매우 
중요한 문제이다. 하자의 원인을 제도적 또는 기술적 측면에
서 찾을 수도 있겠지만, 보다 근본적인 측면에서 보면 건설사 
입장에서 부실공사를 함으로써 얻을 수 있는 이득이 부실공
사를 하지 않았을 때보다 높을 뿐만 아니라 행정처분이나 
벌금 등 부실공사로 인한 불이익보다도 더 크기 때문일 것이
다[4]. 이는 결국 하자  발생이 건설사 입장에서 부당한 경제
적 이익을 취하기 위한 동기에서 비롯될 수 있다는 점을 대변
하고 있다.  무리한 저가 수주가 하자 유발의 시발점이 되며, 
이에 따른 부실 설계, 용역 기간 및 공사비 부족, 공사비 보전
을 위한 잦은 설계변경 등이 뒤따르며 하자를 발생시키는 
것이다.

따라서 본 연구에서는 도급공사에 있어서 저가 수주 등 시
공건설사의 공격적인 수주행위가 하자를 발생시키는 중요한 
원인이 될 수 있다는 점에 주목하고, 이를 재무적 데이터를 
활용하여 실증적으로 검증해보고자 한다. 즉, 도급공사의 공
격적인 저가 수주는 건설사의 수익성을 악화시키는 근본적인 
원인이 되기 때문에 과도한 저가 수주로 인한 공사비 부족을 
만회하기 위해 잦은 설계변경을 비롯하여 직접 시공 기피 및 
다단계 부실 하도급 등 다양한 자구책과 편법이 뒤따르게 된
다. 이러한 과정에서 시공상의 하자가 유발될 수 있다는 점에 

대하여 우리나라 건설기업을 대상으로 재무제표 회계자료를 
이용하여 실증적으로 검증하는 것을 목적으로 한다.

본 연구의 결과는 우리나라 건설기업들이 발생시키는 건축 
시공상의 하자가 공격적인 저가 수주에 따른 수익성 악화를 
완화시키기 위한 설계변경 등 자구책에서 비롯될 수 있다는 
점을 밝힘으로써, 하자발생을 방지할 수 있는 구체적인 방안
을 제시할 수 있다는 점에서 의의가 있다. 또한 하자 발생 
원인에 대하여 주로 설문조사를 통해 취득한 주관적 자료를 
이용하는 기존 연구와는 달리, 본 연구에서는 구체적인 회계
자료를 바탕으로 한 객관적 측정치를 이용하여 실증적으로 
검증하였다는 점에서 차별성을 가진다.

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구의 실증분석은 2019년 7월말 국토교통부가 발표한 
‘2019년 종합건설업체 시공능력 평가’를 기준으로 하여 1위
부터 100위까지의 업체 중에서 재무 자료의 미공시, 부정확 
등 표본기업으로 적합하지 않은 15개를 제외한 85개 건설업
체에 대하여 2015년에서 2019년까지 5개년도 재무자료를 
사용하였다. 표본으로 선정된 85개 종합건설업체는 건물건설
업과 토목건설업으로 구성되어 있으며, KIS-VALUE data 
base를 통해 수집한 최종 295개의 기업-년 표본에 대하여 
통계프로그램을 이용한 다중회귀분석모형을 통해 연구를 수
행하였다.
  기존 대부분의 선행 연구들에서는 하자발생울 유발시키는 
원인에 대하여 설문조사를 통해 취득한 주관적 지표를 사용하
여 연구를 수행하였다. 하지만 본 연구에서는 보다 더 객관적
인 측정치를 사용하여 실증적으로 분석하기 위해 정기적으로 
공시되는 재무제표에서 확인된 각종 재무적 변수를 사용하여 
하자 발생에 미치는 직접적인 영향을 분석한다. 이를 위해 
매년 말 하자보수 필요 금액을 직접 측정하여 종속변수로 사
용하였으며, 공격적인 수주활동에 대한 대용변수로 각 연도의 
도급공사 수주금액 및 증감율, 연도말 수주 잔액, 공사 관련 
피소송금액 등을 사용하였다. 공격적 수주활동으로 인해 건설
업체의 수익성에 미치는 영향을 측정하기 위해서는 영업이익
률, 영업이익증가율, 매출총이익률 등을 측정하여 사용하였
다. 또한 저가수주로 인한 수익성 악화를 방지하기 위한 행위
를 측정할 목적으로 도급공사 수주 이후 설계변경으로 인한 
공사계약 및 공사원가 변동을 반영하여 그 영향을 검증하였
다. 추가적으로 저가 낙찰에 따른 공사비 부족을 만회할 수 
있는 능력이 상대적으로 떨어지는 기업일수록 공사품질이 저
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하될 가능성이 더욱 높아지므로 시공능력 순위에 따른 영향을 
함께 검증하였다.

2. 공격적 수주행위 및 설계변경과 하자발생

건설업은 대표적인 수주산업이므로 수주가 사업의 성패를 
좌우하는 가장 중요한 요인이지만, 현실에서는 실제 투입되는 
공사비에도 미치지 못하는 낮은 가격으로 도급공사를 수주할 
수밖에 없는 경제적 동기가 존재한다. 무엇보다 기업 생존을 
위해서는 일정한 수주경쟁력을 유지해야만 하고, 이는 고용을 
유지하기 위해서도 필수적이다. 즉, 수주산업의 매출은 수주
에서부터 시작되므로, 수주를 하지 못하면 기업성과가 악화되
어 합리적인 경영전략 수립이 어렵다. 또한 내부 인력이나 
장비 등의 유지비용은 대부분 수주 여부와 관계없이 발생하는 
고정비용이기 때문에, 건설기업은 최대한 고정비용을 회수하
고 단기적인 성과를 극대화를 위해 무리하게 저가 수주를 시
도하려는 유혹에 빠지게 된다.

이와 더불어 향후 입찰에 참가하기 위한 시공실적의 유지
를 위해서도 반드시 일정량 이상의 수주가 필요하다. 따라서 
입찰경쟁이 격화될수록 건설업체는 저가를 감수하면서라도 
입찰에 참여하고자 할 것이다. 여기에 수주물량 대비 건설업
체의 난립도 저가 수주를 촉발하는 환경적 요인이 되고 있다. 
예를 들어, 1990년에 918개이던 일반건설업체가 2006년에
는 12,914개사로 약 14배 증가한 것에 비해, 일반건설업체의 
건설수주액은 1990년 26조원에서 2006년 107조원으로 약 
4배 증가하는데 그쳐 건설업체간 경쟁이 더욱 격화되었다. 
여기에 다단계 하도급구조를 통한 불법 일괄 하도급이 완전히 
근절되지 않고 있는 것도 과도한 저가 수주의 구조적 여건을 
조성하고 있다.

도급공사 시장 선점, 시공 실적 확보, 공공공사 입찰 자격 
유지 등 비합리적인 저가임에도 불구하고 공격적으로 공사 
수주를 해야만 하는 건설업체의 다양한 경제적 유인은 결국 
수익성 악화로 이어지고, 이로 인해 공사비 보전을 위한 무리
한 설계변경이 나타나게 되어 하자를 유발하게 된다. 본질적
으로 저가 낙찰이 이루어진 경우에는 목적물의 질적 개선에 
대한 시공자 측의 투자를 기대하기 곤란하고, 저임금 근로자
의 투입 확대나 저가 자재, 저가 하도급 등을 통하여 손실을 
보전하는 것이 불가피하게 되므로 하자 발생은 어쩌면 필연적
이라 볼 수 있다[4].

Figure 2. Conceptual framework from economic

motivation to cause of defect

일반적으로 하자발생은 다양한 요인에 의해 발생될 수 있
으나, 시공사 자체적인 원인에서 비롯되는 경우가 전체의 
37%를 차지하는 것으로 나타나 발주처, 설계자, 감리자 등 
다른 공사참여자들에 비해 높은 영향력을 끼치는 것으로 확인
되고 있다[5]. 특히 감사원 자문기관인 부정방지대책위원회 
보고서에 따르면 무리한 설계변경으로 인해 발생하는 부실요
인이 전체의 40.9%에 달하는 것으로 나타나고 있는데, 시공
과정에서 설계변경이 빈번하게 발생하는 이유에 대해서는 설
계 자체의 부실(28%), 시행자의 사업계획 변경(25%), 민원 
해소(18%) 등에도 그 원인이 있겠지만 무엇보다도 중요한 
원인은 저가 입찰에 따른 공사비 보전 목적(29%)인 것으로 
밝혀졌다[5,6].

원래 설계변경은 근본적으로 설계도서상의 문제점을 보완
하기 위하여 공사 현장 여건에 맞도록 공사 시방서, 설계 도면 
및 현장 설명서 등 설계 도서의 일부 내용을 수정하는 것으로
서, 일종의 계약변경에 해당한다. 이를 통해 당초 설계상 일부 
문제가 있더라도 시공 시 발생하는 문제를 해결하고자 하는 
것이다[7]. 하지만 시공사가 저가로 공사를 수주하는 경우에
는 발주자와의 재협상을 전제로 헐값으로 낙찰하여 공사를 
착공한 후, 발주자에게 설계나 계약 조건의 변경을 요구하는 
것이 빈번하게 나타난다[5]. 앞서 언급한 바와 같이 무리한 
설계변경으로 인해 발생하는 부실 요인이 전체의 약 40% 이
상 달하는 것으로 감사원 보고서를 통해 확인되고 있다. 이것
은 설계변경이 원래의 순기능보다는 역기능이 많은 것으로 
풀이될 수 있는데, 설계변경이 설계 도서의 불분명 등과 같은 
문제점 해결이라는 원래의 목적을 위하여 이루어지기보다는 
공사비 보전 목적 등 다른 목적을 위하여 편법적으로 사용되



The Effect of Aggressive Order Intake on Defect of Construction Companies - Empirical Analysis Using Financial Approach -

152

Figure 3. Results of disapproved request

for changes in architectural design [7]

는 경우가 있어 부실시공의 원인이 되고 있다. 또한 시공사의 
설계변경 요청이 발주처에 의해 승인되지 않았을 때에도 이에 
따른 부담을 시공사가 부담해야 하는 경우가 많기 때문에 부
실시공에 대한 우려가 더욱 커진다[7].

저가 수주에서 비롯되는 건설업체의 수익성 악화와 이를 
보전하기 위한 무리한 설계 및 계약변경 등으로 인한 하자 
발생은 실제 사례로도 많이 나타나고 있다. 예를 들어 국내 
주요 건설사들이 2010년을 전후하여 중동지역에서 대형 공
사를 잇달아 수주했는데, 당시 수주에 참여했던 대부분의  
건설회사들은 수익성을 따지기 전에 일단 수주부터 하고 보자
는 무리한 저가 수주 관행과 시장 확보에 대한 압박이 업체 
간 출혈경쟁으로 이어져 기업의 부실뿐만이 아니라 시공 품질
에도 악영향을 끼친 바 있다. 이때 저가로 수주한 물량이 
2015년 이후 차례로 완공되기 시작하면서 확정된 공사손실
이 회계장부에 반영되어 상당수의 기업이 이른바 ‘어닝쇼크’
를 겪었으며, 공사비 부족으로 인해 발생한 하자보수에 지출
된 추가 비용은 수익성에 더욱 악영향을 주었다. 

저가 수주가 하자발생의 주요한 원인이 되는 점을 확인할 
수 있는 연구는 활발하게 이루어지고 있으며, 이 과정에서 
공사비 보전을 위한 설계변경이 나타난다는 것도 함께 확인되
고 있다[8,9,10]. 본 연구에서는 설문조사를 통해 취득한 주관
적 지표를 사용한 선행연구와 달리 객관적으로 공시되는 건설
기업 재무제표에 나타나는 하자보수 관련 지출 항목과 다양한 
수익성 지표, 수주금액 등을 이용하여 도급공사에 있어서 저
가 수주 등 시공건설사의 공격적인 수주행위가 하자를 발생시
키는 중요한 원인이 될 수 있다는 점을 실증분석하고자 한다.

3. 연구방법

3.1 연구모형

  본 연구에서는 다음과 같은 기본 연구모형을 이용한 다중
회귀분석을 통해 공격적인 수주행위와 하자 발생 사이의 관련
성을 검증한다.

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUITt 
            + β4OPRt+ β5△OPt+ β6SPRt 

            + β7SIZEt + εt               ----- (1)
여기서,

DEFECTt : t년도의 매출액 당 하자보수지출금액
OIt : t년도 말 공사 수주 잔액

△OIt : 전년도 대비 t년도의 공사 수주 증가율
SUITt : t년도의 매출액 당 공사 관련 피소송금액
OPRt : t년도 영업이익률
△OPt : 전년도 대비 t년도 영업이익 증가율
SPRt : t년도 매출총이익률
SIZEt : t년도 자산총계의 자연로그값

εt: 오차항

상기 식(1)의 독립변수는 공격적인 수주행위를 측정하기 위
한 변수들로서, 우선 수주잔량 및 그 증가 여부를 측정하는 해당 
년도 말 공사 수주 잔액(OI)과 전년도 대비 공사 수주 증가율(△
OI)을 연구모형에 포함하였다. 기말 수주 잔액은 자산 규모로 
나누어 기업 규모 효과를 통제하였다. 공격적인 수주행위를 가
늠할 수 있는 또 다른 변수로서 해당 건설업체가 공사와 관련하
여 발주처 등으로부터 법적 소송을 받은 피소송금액(SUIT)을 
포함하였으며, 매출액으로 나누어 매출액 단위당 금액으로 표
준화하였다. 공격적인 수주행위에 따른 저가 수주를 측정하기 
위한 변수로서 영업이익률(OPR), 전년도 대비 영업이익 증가율
(△OP), 매출총이익률(SPR)을 독립변수로 포함하였다.

이러한 연구모형을 이용한 실증분석 결과에서 해당 년도 
말 공사 수주 잔액(OI)과 전년도 대비 공사 수주 증가율(△OI) 
및 피소송금액(SUIT)의 회귀계수가 통계적으로 유의한 양(+)
의 값으로 나타난다면, 공격적인 수주행위로 인해 하자발생이 
증가하는 것으로 해석할 수 있다. 또한 공격적인 수주에 따른 
저가 수주가 발생하는 경우 기업의 수익률이 전반적으로 악화
될 수밖에 없고 이는 곧 공사비 부족으로 인한 하자 발생으로 
이어질 수 있는데, 연구모형에 포함되어 있는 영업이익률
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(OPR), 전년도 대비 영업이익 증가율(△OP), 매출총이익률
(SPR)의 회귀계수가 통계적으로 유의한 음(-)의 값으로 나타
난다면 이 같은 논리를 증명하는 것으로 해석할 수 있다. SIZE
변수는 해당년도 자산총계의 자연로그값이며, 규모효과 및 
종속변수에 영향을 미칠 수 있는 다른 외생변수를 통제하기 
위해 연구모형에 포함하였다.
  한편, 위와 같은 기본 연구모형에 건설업체의 시공능력에 
따라 하자 발생이 영향을 받는지 확인하기 위해 다음과 같은 1
차 확장모형을 사용하여 실증분석을 수행하였다.

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUITt 
            + β4OPRt+ β5△OPt+ β6SPRt 

            + β7RANKt + β8SIZEt + εt   ----- (2)
여기서,  

RANKt : 시공능력평가 순위의 자연로그값
그 외 나머지 변수는 식(1) 참조

최근 BTL 등의 물량이 많아지고 그 중 상당수를 시공능력
평가 상위권 대기업들이 차지하면서, 중하위권 건설업체들은 
수주에 어려움이 가중되므로 이들 기업은 저가에라도 입찰하
려고 한다. 따라서 저가 낙찰 현장에는 일반적으로 대형업체
보다는 상대적으로 시공능력이 떨어지는 중소형업체가 진입
할 가능성이 높아지고, 그에 따라 공사품질이 저하될 가능성
이 더욱 커진다. 이 같은 양극화가 더욱 심화되는 상황에서는 
시공능력 순위가 하자발생에 중요한 변수일 수 있으므로, 이
를 검증하기 위해 연구모형에 시공능력평가 순위(RANK) 변
수를 포함하였다. 시공눙력이 낮은 업체일수록 하자 발생이 
많아질 것이므로, 만일 해당 회귀계수가 통계적으로 유의한 
음(-)의 값으로 나타난다면 이 같은 논리를 확인할 수 있다.

추가적으로, 설계변경이 하자발생에 미치는 영향을 직접적
으로 확인하기 위해 다음과 같은 2차 확장모형을 사용하여 
분석을 실시하였다.

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUITt 
            + β4OPRt+ β5△OPt+ β6SPRt 

            + β7CHANGEt + β8SIZEt + εt ----- (3)
여기서,  

CHANGEt : 수주 이후 설계변경을 통한 공사계약 
금액 변동

그 외 나머지 변수는 식(1) 참조

Figure 4. Smaple selection process for empirical

analysis

시공사가 당초부터 발주자와의 재협상을 전제로 우선 저가
로 공사를 수주하여 공사를 착공한 후, 발주자에게 설계나 
계약 조건의 변경을 요구하는 것이 빈번하게 나타나고 있으
며, 앞서 감사원 발표 자료와 같이 무리한 설계변경으로 인해 
발생하는 부실 요인이 전체의 약 40% 이상 달하는 것으로 
확인되고 있다[5]. 따라서 위와 같은 2차 확장모형에서 공사 
수주 이후 설계변경을 통한 공사계약 금액 변동을 측정하는 
변수(CHANGE)의 회귀계수가 통계적으로 유의한 양(+)의 
값으로 나타난다면 설계변경이 빈번할수록 하자 발생이 많아
진다는 것을 확인할 수 있다.

3.2 표본 선정

연구 대상 표본기업은 한국표준산업분류(KSIC, Korean 
Standard Industrial Classification) 상 종합건설업체를 대
상으로 2019년 7월말 국토교통부가 발표한 ‘2019년 시공능
력 평가’ 순위 1위부터 100위까지의 건설업체를 대상으로 
하였다. 이들 업체들 중에서 종합건설업 외에 다른 중요 영업
부문을 함께 영위하고 있어서 건설업에 국한된 재무적 자료를 
얻을 수 없거나 주력 영업부문이 종합건설업이 아닌 업체, 
합병으로 인해 소멸한 업체 등 검증에 적합하지 않은 15개는 
표본기업에서 제외하였다.

표본 선정된 85개 종합건설업체는 건물건설업과 토목건설
업에 해당되며, 이들에 대한 재무적 자료는 KIS-VALUE 
data base를 통해 수집한 2015년부터 2019년까지 5개년도 
자료를 이용하였다. 본 연구에서 재무자료 추출을 위해 사용
한 KIS Value data base는 NICE신용정보에서 제공되는 
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기업 재무자료 데이터베이스이다. 검증대상으로 선정된 85개 
건설업체에 대하여 2015년에서 2019년까지 5개년도에 대하
여 최종 295개의 기업-년 자료를 이용하여 실증분석을 실시
하였다. 검증기간 5년 동안 매년 85개씩 총 425개 기업-년 
자료 중에서 증감변수를 구하기 위해서 검증기간의 첫 번째 
연도에 해당되는 2015년 자료 85개는 검증대상에서 제외되
었으며, 추가적으로 Kis-value DB에 수록되지 않았거나 통
계분석에 부적당한 극단치를 제거한 결과, 최종 표본은 295
개로 결정되었다.

4. 실증분석 결과

4.1 주요 변수의 기술통계 분석

다음 Table 1은 실증분석에 사용된 변수들에 대한 기술통
계량을 보여준다. 

Variables Mean Std. Dev. Min Median Max

DEFECTt 0.029 0.122 0.000 0.017 2.092

OIt 2.403 1.747 0.000 2.046 11.512

△OIt 22.231 98.313 -107.195 -2.982 458.007

SUIT t 0.104 0.885 0.000 0.021 15.134

OPR t 6.212 18.864 -293.860 5.780 34.810

△OP t 49.417 182.287 -92.990 6.460 2208.980

SPR t 12.421 7.017 -9.888 11.012 59.242

RANK t 6.557 13.700 0.693 3.951 99.000

CHANGE t 0.104 0.787 -0.117 0.029 13.480

SIZE t 27.157 1.215 24.713 26.916 30.174

1) Refer to Equation (1) for the variable definitions.

Table 1. Descriptive statistics of variables

매출액 당 하자보수지출금액(DEFECT)의 평균은 0.029로 
매출액 1억원이 발생하는 경우 약 290만원의 하자보수비용
이 지출되는 것으로 나타났다. 중간값의 경우도 매출액 1억원 
당 170만원 정도의 하자보수지출이 발생하는 것을 볼 수 있
다. 공사수주액 증가율(△OI)은 전년도 대비 평균 22.231% 
정도 증가하는 것으로 나타나고 있으나, 중간값을 기준으로 
보면 오히려 전년도 대비 2.982% 감소하는 것으로 나타나 
매년 수주량이 증가하는 추세에 있다고 단정하기는 어렵다. 
이는 건설업체의 수주경쟁이 치열하다는 현실을 재무적 수치
가 그대로 반영해주는 결과이다.

매출액 당 공사 관련 피소송금액(SUIT)의 평균값과 중간값
은 각각 0.104와 0.021로 나타나, 중간값을 기준으로 할 때 

매출액 1억원당 210만원 가량의 공사 관련 소송이 제기됨을 
알 수 있다. 이는 매출액 1억원 당 하자보수지출 중간값이 
170만원임을 감안할 때, 소송제기 금액의 약 81% 가량이 
실제 하자보수로 이어지는 것으로 볼 수 있다. 또한 영업이익
률(OPR) 중간값은 5.780%이며, 전기 대비 영업이익 증가율
(△OP)의 중간값은 6.460%로 나타났다. 매출액 대비 설계변
경에 의한 공사계약 변경의 경우 평균값은 0.104, 중간값은 
0.029으로 양(+)의 값을 나타내고 있다. 이는 수주 후 설계변
경으로 인한 도급금액의 증액이 감액에 비해 더 많다는 의미
이고, 따라서 저가 수주 이후 계약변경을 통해 공사비 부족을 
보전하는 행태가 재무적 자료로 확인된다. 금액적으로는 중간
값을 기준으로 매출액 1억원 당 약 290만원 정도의 증액 계약 
변경이 나타남을 볼 수 있다.

4.2 기본 연구모형에 의한 실증분석 결과

건설기업들의 공격적인 수주행위가 하자 발생에 어떤 영향
을 미치는 지에 대하여 다중회귀분석을 통해 실증적으로 검증
한 결과가 다음 Table 2에 나타나 있다.

Variables
Predicted
Signs Estimates(t-value)

OI + 0.00189 (1.616)*

△OI + 0.00022 (1.923)**

SUIT + 0.07159 (7.768)***

OPR - -0.00279 (-6.921)
***

△OP - -0.00039 (-0.616)

SPR - 0.00319 (7.589)
***

Adjusted R
2

0.97397

F Value 1573.05(0.000)***

N 295

1) Refer to Equation (1) for the variable definitions.

2) ***(**, *) denotes that it is significant at the 1%(5%, 10%) level.

Table 2. The results of regression analysis (basic model)

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUIT t + β4OPR t + β5△

OP t+ β6SPR t + β7SIZE t + εt

다중회귀분석모형의 수정R2는 0.97397로 매우 높고, F통
계량 역시 1573.05를 나타내고 있으며 그 통계적 유의도가 
0.000으로서 회귀식이 매우 유의하다. 따라서 본 연구 회귀모
형은 실험변수의 회귀계수에 대한 유의성 여부를 해석함에 
있어 충분한 유의적 수준이 확보되었다.

각 회귀계수에 대한 분석 결과, 매출액 당 하자보수지출금
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액(DEFECT)과 해당 연도 말 공사 수주 잔액(OI) 및 전년도 
대비 공사 수주 증가율(△OI) 사이에는 양(+)의 상관관계가 
있으며 통계적으로도 유의한 것으로 나타났다. 즉, 해당 연도 
말 공사 수주 잔액(OI)의 회귀계수는 0.00189로 나타나 10% 
유의수준에서 유의한 양(+)의 값을 보이고 있으며, 전년도 대
비 공사 수주 증가율(△OI)의 회귀계수 역시 5% 유의수준에
서 유의한 양(+)의 값을 보이고 있어 모두 예상과 일치하는 
결과들을 보이고 있다. 또한 공사 관련 피소송금액(SUIT) 변
수의 경우에도 회귀계수 0.07159로서 1% 유의수준에서 유
의한 양(+)의 값을 나타내고 있다. 따라서 우리나라 건설기업
의 경우 공격적인 수주행위로 인한 수주량의 비정상적인 증가
는 공사 품질의 저하로 이어져 하자를 발생시키는 것으로 검
증되었다. 또한 공사 관련 피소송이 많다는 것은 그만큼 무리
한 공사 수주가 많다는 의미이며, 이 또한 하자 발생의 주요한 
원인이라는 것이 확인되었다.

한편, 저가 수주 여부를 반영하고 있는 수익성 변수를 통한 
분석에서도 유사한 결과를 확인하였다. 영업이익률(OPR) 변
수의 회귀계수 –0.00279는 1% 유의수준에서 통계적으로 유
의한 결과를 나타내고 있고, 영업이익의 증가율의 경우 역시
도 예상과 마찬가지로 음(-)의 회귀계수를 나타내고 있다. 따
라서 저가 수주의 영향으로 수익성이 악화되어 영업이익률이
나 영업이익증가율이 낮은 건설기업의 경우에는 상대적으로 
하자 발생이 증가하는 경향이 있는 것으로 검증되었다.

4.3 추가분석

기본 연구모형의 분석 결과에 추가하여, 건설업체의 시공
능력에 따라 하자 발생이 영향을 받는지 확인하기 위해 1차 확
장모형을 사용하여 실증분석을 수행한 결과는 다음 Table 3
에 제시되어 있다.

Variables Predicted
Signs Estimates(t-value)

RANK - -0.00019 (-2.056)
**

Adjusted R2 0.97427

F Value 1392.43(0.000)
***

N 295

1) Refer to Equation (1), (2) for the variable definitions.

2) ***(**, *) denotes that it is significant at the 1%(5%, 10%) level.

Table 3. The results of regression analysis

(extended model 1)

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUITt + β4OPRt + β5△OP t+

β6SPRt + β7RANK t + β7SIZE t + εt

상대적으로 시공능력이 떨어지는 중소형업체가 저가 낙찰 
현장에 진입할 가능성과 공사품질이 저하될 가능성이 함께 
커지므로 시공능력평가 순위(RANK) 변수를 포함하여 추가
분석을 실시하였다. 그 결과, 예상과 같이 5% 유의수준에서 
통계적으로 유의한 음(-)의 회귀계수 값이 나타나, 시공눙력
이 낮은 업체일수록 하자 발생이 커질 가능성이 있다는 것을 
확인하였다.

두 번째 추가 분석으로, 설계변경이 하자발생에 미치는 영
향을 직접 확인하기 위해 2차 확장모형을 사용하여 분석을 
실시하였다. 그 결과는 Table 4에 제시되어 있다.

Variables
Predicted
Signs Estimates(t-value)

CHANGE + 0.01733 (1.631)*

Adjusted R
2

0.97412

F Value 1384.72(0.000)***

N 295

1) Refer to Equation (1), (3) for the variable definitions.
2) ***(**, *) denotes that it is significant at the 1%(5%, 10%) level.

Table 4. The Results of Regression Analysis

(Extended Model 2)

DEFECTt = α0 + β1OIt + β2△OIt + β3SUITt + β4OPRt + β5△OPt+

β6SPRt + β7CHANGE t + β7SIZEt + εt

추가분석 결과, 설계변경에 따른 계약 변경이 발생하는 경
우 회귀계수가 0.01733으로 나타나 하자발생에 통계적으로 
유의한 양(+)의 영향을 주는 것을 확인하였다. 이러한 결과는 
시공사가 우선 저가로 공사를 수주하여 공사를 착공한 후 설
계나 계약 조건의 변경을 요구하는 것이 하자 발생의 원인이 
될 수도 있다는 것을 실증적으로 보여주고 있다.

5. 결 론

건축물에 하자가 발생하면 해당 건축물의 이용자에게는 사
용상 불편함과 재산적인 피해는 물론 신체적인 위험까지 초래
할 수 있으며, 건설사에게도 경제적 손실, 대외적 신인도 하락, 
법적 책임 등 부정적인 영향을 미칠 수 있다. 따라서 건축물의 
하자를 유발하는 요인이 무엇인지 밝히는 것이 매우 중요한 
문제이다. 본 연구에서는 도급공사에 있어서 저가 수주 등 
시공건설사의 공격적인 수주행위가 하자를 발생시키는 중요
한 원인이 될 수 있다는 점에 주목하고, 이를 재무적 데이터를 
활용하여 실증적으로 검증하였다. 

연구 결과, 공격적인 수주행위로 인한 수주량의 비정상적
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인 증가는 공사 품질의 저하와 하자 발생의 원인이 된다는 
것을 검증하였다. 공사 관련 피소송 증가 또한 무리한 공사 
수주와 하자 발생을 대변한다는 것을 확인하였다. 그리고 저
가 수주의 영향으로 인해 영업이익률이 낮거나 영업이익이 
감소되는 건설기업의 경우에도 그렇지 않은 기업들에 비해 
하자 발생이 증가하는 것도 검증되었다. 추가적으로, 시공눙
력이 낮은 업체일수록 하자 발생이 커지는 것과, 공사를 착공
한 후 설계나 계약 조건의 변경을 요구하는 경우 하자 발생의 
직접적인 원인으로 작용한다는 것을 함께 확인하였다. 본 연
구의 결과는 건축 시공상의 하자가 공격적인 저가 수주에 따
른 수익성 악화를 완화시키기 위한 설계변경 등 비정상적인 
자구책에서 비롯될 수 있다는 점을 재무적 결과를 통해 확인
함으로써, 하자발생을 사전에 방지할 수 있는 구체적인 방안
을 제시할 수 있다는 점에서 공헌점이 있다.

요 약

본 연구는 도급공사의 공격적인 저가 수주로 인한 공사비 
부족을 만회하기 위해 설계변경 등 자구책이 뒤따르게 되고, 
이러한 과정에서 시공상의 하자가 유발될 수 있다는 점에 대
하여 재무적 자료를 이용하여 실증분석하는 것을 목적으로 
한다. 연구 결과, 공격적인 수주행위로 인한 수주량의 비상적
인 증가와 영업이익률 등 수익성 악화는 공사 품질의 저하와 
하자 발생으로 이어진다는 것을 확인하였다. 또한 시공눙력이 
낮거나 공사 착공 후 설계나 계약 조건을 변경하는 경우 하자 
발생의 직접적인 원인이 된다는 것도 확인하였다. 공격적인 
저가 수주와 하자 발생 사이의 관련성을 확인함으로써, 하자
발생을 방지할 수 있는 방안을 마련하는 계기가 될 수 있다.
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