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Abstract

 There is urgent for defect consulting work to standardize the investigated method, repaired and reinforced method, 

and estimated cost about defect in increasing a defect lawsuit of apartment building. For the purpose of developing the 

standard process of defect consulting work, the review that a used process in law and institution should take 

precedence. There is not prepared the national standard for defect consulting but is dependent on an experience and a 

practice of consultants. This study analyzes defect consulting case, defines main steps for developing the standard 

process, and draws phased work factors. As systemizing this, it is expected to apply to basic structure for developing 

the standard process of defect consulting work for the next.
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1. 서 론

공동주택을 둘러싼 하자소송이 급증하고 있는 가운데, 하자에 대한 문제점 조사, 보수보강방법 및 보수비용을 산정하기 위한 하자감정에 

대한 표준화가 시급한 실정이다[1, 2]. 하자감정업무의 표준절차를 개발하기 위해서는 관련 법령과 제도에서 활용하고 있는 절차에 대한 검토

가 우선되어야 한다. 하지만, 현재 이에 대한 국가 표준이 마련되어 있지 않고 각 감정인이 저마다의 고유한 경험과 관행에만 의존하고 있다. 

이에 본 연구에서는 하자감정의 표준절차개발을 위한 업무내용 분석, 절차분석, 요구정보분석 등을 위한 선행연구로서, 업무내용과 절차에 

대한 사례분석을 실시하였다.

2. 하자감정의 주요업무요소도출 및 절차(안) 수립

공동주택 하자분쟁사례 20건에 대한 분석결과를 토대로 공동주택의 하자감정을 위한 주요업무요소를 도출하고, 다섯 단계에 걸친 절차(안)

를 다음과 같이 수립하였다(그림 1). 법원으로부터 감정인이 선정되고 감정을 지시받은 감정인은 해당 사례에 대한 조사(사전, 현장조사 등)을 

실시하고 그 결과를 분석하여 하자의 원인과 책임사항을 규명하고, 하자보수비용산정을 위한 보수물량의 집계 및 비용산출을 통해 총 보수비용

을 집계한다. 이들 사항을 보고서로서 작성하는데 주로 건설소송실무를 기준으로 하고 있지만, 각 감정인의 고유한 경험과 업무관행에 따라 

구성체계도 상이하고 하자에 대한 판정 및 조사기록사항 등에서 차이가 나고 있기 때문에 표준마련이 시급하다.

그림 1. 하자감정의 주요업무 절차(안)
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3. 감정업무절차(안)에 따른 감정보고서 체계분석

3.1 감정업무절차(안)에 따른 감정보고서 체계

전술한 2장의 주요업무 절차(안) 중에서 감정인이 실제 감정업무를 수행하는 것은 하자감정, 적산견적 및 보고서 작성의 3개 단계에 걸쳐서 

이루어진다. 하자감정과 적산견적 단계는 과정에 해당하며 이 내용을 토대로 보고서가 작성되는데, 이들 상호간의 연관성을 분석한 결과는 

다음과 같다(표 1).

표 1. 감정업무절차와 감정보고서체계의 비교

주요업무단계‘

보고서 체계

하자감정단계 적산견적단계

사전조사 현장조사 결과분석 적산 견적 비용집계

Ⅰ

감정보고서

1-1. 개요 ●

1-2. 감정의 목적 및 기준 ●

1-3. 감정의 기본자료 및 조사현황 ●

1-4. 항목별 구체적 감정사항 ● ● ● ●

1-.5 결론 ● ●

Ⅱ

감정내역서

2-1. 하자보수비 총괄표 ●

2-2. 하자목록별 집계표 ● ●

2-3. 감정내역서 ● ● ● ●

2-4. 공용부분 공간별, 전유세대별 감정내역서 ● ● ● ●

2-5. 단가근거 ●

2-6. 수량산출근거 ● ● ●

2-7. 공용부분 공간별, 전유부분 세대별 감정내역서 ● ● ● ●

Ⅲ

현장조사서

3-1. 공용부분 결함 ● ● ● ●

3-.2 전유부분 결함 ● ● ● ●

3.2 업무내용과 업무절차간의 비교

각 단계별 세부업무간의 비교결과, 하자감정과 적산견적 단계의 업무는 순서에 따라 진행되므로 업무내용과 업무절차가 거의 일치한다. 

반면, 보고서 작성 단계는 세부체계를 살펴보면 감정보고서, 감정내역서, 현장조사서로 구성되어 있는데 작업흐름 및 인과관계가 정리되어 

있지 않다.

4. 결 론

공동주택의 하자소송에 대한 감정업무의 표준화를 위해 본 연구에서는 하자감정 사례를 분석하고 표준절차개발을 위하여 주요 단계를 정의

하고 각 단계별 업무요소를 도출하였다. 또한, 보고서 작성체계와 업무절차를 비교하여 특성을 파악하였다. 향후 이를 체계화하여 하자감정업

무의 표준절차개발을 위한 기본체계로 활용할 수 있을 것으로 기대된다.
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