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Abstract

As apartment buildings defect lawsuits become socioeconomic problems, an objective basis system for the term of 

warranty liability of reinforced concrete constructions is urgent. This study was carried out as a basic study for 

developing a basis system for the term of warranty liability. To do this, defect data actual collected in apartment 

complexes were collected and analyzed. As the result of checking the cumulative rate of defect occurrence in reinforced 

concrete construction by year, the point of time of reaching the 90% level was the 5th years, which was similar with 

the provision of the Apartment Building Management Act. However, the current Supreme Court precedent has decided 

that the term of warranty liability for the main structural parts in reinforced concrete construction shall be 10 years 

and the dispute is expected to continue in the future in the defect lawsuit.
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1. 서 론

1.1 연구의 목적

국내의 공동주택은 단독주택에 비해 상대적으로 다양한 편의시설을 확보하고 있고 에너지 비용이 저렴하다는 점에서 경쟁력이 있다. 이에 

따라 1990년대부터는 공동주택이 주된 주거양식으로 각광받고 있으며, 그중에서도 아파트에 대한 선호가 뚜렷하다[1]. 하지만, 아파트는 상대

적으로 고가이고 자산으로서 평가되고 있어서, 이에 영향을 미치는 하자에 대한 관심이 급증하고 있다. 특히, 2000년대 중반부터 급증한 하자

소송은 사회경제적인 문제이다.

아파트의 하자 중에서 철근콘크리트 공사에서 발생하는 하자는 가장 많은 보수비용이 소요되기 때문에 분쟁당사자 간의 최대 관심사 중에 

하나이다. 그러나 균열과 같이 지속적인 관리가 필요한 하자가 필연적으로 발생할 수밖에 없는 철근콘크리트 공사의 특성은 외면한 체, 객관적

인 근거조차 없이 과도한 수준의 보수범위, 보수방법 등을 주장하는 사례가 큰 문제로 지적되고 있다. 동일한 맥락에서 하자담보책임기간의 

경우도 이해관계자 상호간의 사회적 합의는 고사하고, 명확한 근거체계 조차 없이 법령을 개정하는 등 전근대적인 제도운영이 아쉬운 점으로

서 지적되고 있다[2]. 이에 본 연구에서는 철근콘크리트 공사에서 실제로 발생한 하자실적자료에 근거하여 현행 하자담보책임기간 관련 규정

과 비교함으로서, 향후 제도개선을 위한 기초적 연구를 수행하였다.

2. 하자실적자료와 하자담보책임기간 규정의 비교

국내 공동주택 179개 단지, 128,645 세대에서 발생한 철근콘크리트 공사의 하자실적자료를 수집하여 분석하였다. 연도별로 발생한 누적비

율의 변화 추이를 살펴보면, 초기에 해당하는 1~3년차에서는 1년차 11.5%, 2년차 26.6%, 3년차 41.2%로 나타났다. 중기에 해당하는 4~6

년차에는, 4년차 76.4%, 5년차 90.4%, 6년차 99.1%로 나타났다. 후기에 해당하는 7~10년차에는 7년차 99.7%, 8년차 99.9%였으며, 9년차

에 100%에 도달하는 것으로 확인되었다.

이를, 관련 법령의 규정사항과 비교해보면 주택법의 규정은 4년인데, 4년차까지 누적된 하자발생의 비율은 76.4%였다. 개정된 공동주택관
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리법의 규정은 5년이고, 5년차까지 누적된 하자발생 비율은 90.4%였다. 반면, 대법원 판례에 따르면 10년인데, 누적된 하자발생 비율은 9년

차에 이미 100%가 되는 것으로 나타났다.

그림 1. 철근콘크리트 공사의 연도별 하자발생추이와 하자담보책임기간 규정의 비교

3. 결 론

공동주택의 철근콘크리트 공사의 하자담보책임기간에 대한 객관적인 근거체계가 절실한 가운데, 본 연구에서는 이를 위한 기초 연구를 수

행하였다. 하자발생의 실적자료를 수집하여 분석한 결과, 90% 수준에 도달하는 시점은 5년차로서 공동주택관리법의 규정과 비슷하게 나타났

다. 다만, 현행 대법원 판례는 주요 구조부의 경우에 한하여 철근콘크리트 공사의 하자담보책임기간을 10년으로 규정한 바 있기 때문에, 하자

소송에서는 향후로도 논쟁이 지속될 것으로 예상된다.
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