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There has been a defect dispute of apartment building in Korea. The defect dispute is complicated by main 

issues and details of dispute. It is yet to be solved. Meanwhile, a judge does not a inspection and analysis, but, 

related field expert who contracted professional engineer does. As a result, defect consulting report that an 

important judgment is used in a defect dispute. Therefore, this study does research on structure of defect 

consulting report. A defect consulting report has same items, irrespective of a defect consultant as a result that 

check 7 indexes about 10 cases. It has different structure`s details depending on each defect consultants. And, it 

inserts new detail or deletes existing detail, does not show clear distinction.

한국의 주거문화는 공동주택 중 아파트라는 특수한 거주양식을 양산하였다. 개발시대의 필요성에 의해 오늘날까지 지속된 이러한 사회

풍조는 사회경제가 완숙기에 접어들기 시작하면서 신축에 대한 수요보다는 기존에 대한 효율적인 이용에 관심이 점차 증대되고 있다[1]. 

이러한 관심은 최근의 경제위기 속에서 자산가치의 보존이나 재산권 행사를 위한 적극적인 활동으로 변화하고 있다. 그 변화의 대표적인 

것이 바로 공동주택에 대한 하자분쟁으로서, 한국에서는 매우 중요한 사회적 쟁점으로 제기되고 있다[2]. 때문에 이러한 문제를 해결하기 

위하여 한국에서는 하자분쟁을 해소하기 위한 하자판정기준이나 하자보수비용을 산출하는 기준을 수립하기 시작하였다[3]. 하지만, 여전

히 다양한 하자문제에 대해 일괄적인 관점으로 처리하기 어려운 점이 많아, 사실상 아직까지는 하자에 대한 기술적인 사항의 판단을 하자

감정인에게 의존하고 있다[4]. 따라서 본 연구에서는 하자감정의 전반적인 사항을 담고 있는 하자감정서의 자료를 수집하여 분석․검토함

으로서, 현행 하자감정체계의 현황을 파악하고자 하였다.

본 연구에서 수행한 하자감정서 구성체계를 분석은 10건의 사례에 대하여 다음과 같이 진행하였다.

1) 개요(A)는 감정물에 대한 건축물 정보, 연혁정보 등을 담은 감정물 개요 정보(A1)가 있다.

2) 조사과정(B)는 감정업무를 진행하는 과정 및 상황(B1)내용을 정리하였다.

3) 관련기준(C)는 감정에서 하자여부를 판단하는 기준(C1)과 이에 대한 보수비용을 산출하는 기준(C2)로 구분한다.

4) 감정사항(D)는 세부 하자사항에 대한 감정을 가장 많이 구분하는 방식인 소유권별(D1)에 한정하였다.

5) 비용정보(E)는 하자보수비용(E1)으로 하였으며, 세부사항에 대한 분류는 별도로 하지 않았다.

6) 부가정보(F)는 감정관련 도면이나 기타 자료를 부가정보(F1)를 의미한다.
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1) 하자감정에 대한 감정물의 개요정보(A1)는 모든 사례에서 포함하고 있었다.

2) 하자감정의 진행과정과 그 상황을 정리한 것(B1)은 대부분 포함하고 있었다.

3) 하자감정을 객관적으로 행하는지에 대한 기준이 될 수 있는 관련기준(C)에 대하여, 하자여부판단기준(C1)은 항목상 구성하고는 있

으나, 실제로 구체적인 내용을 기술하고 있지는 않다. 대체로 주택법의 기준을 언급하는 정도에 그치고 있다. 또한, 하자보수비용산

출기준(C2)을 언급하는 경우는 보다 부족한 것으로 나타났다(4건).

4) 세부감정사항(D)에 대한 정보를 조사하였는지를 살펴보면, 전용인지 공용인지에 따라 구분하는 소유권별(D1)이 가장 보편적으로 활

용되는 분류방법으로 나타났다.

5) 하자보수를 위한 비용정보에 관련된 하자보수비용(E1)은 모든 사례에서 구성, 활용되고 있는 것으로 분석되었다.

6) 그 외에 하자감정의 사항을 보완, 지원하기 위한 부가정보(F1)은 전 사례에서 나타나고 있으나, 각기 다른 세부항목으로 구성되어 

있는 것으로 조사되었다.

본 연구의 결과, 현재 하자감정서는 하자감정인에 관계없이 동일한 구성항목도 있고, 하자감정인의 개인적인 차이에 따라 세부구성이 

다르거나, 새로운 항목을 삽입 혹은 삭제하는 등 뚜렷한 경향을 나타내지 않는 경우도 있었다. 이는 감정인마다 고유의 경험과 경력에 

따라 중요하다고 판단하는 항목이 다르고, 각기 업무관행에 따라 감정보고서를 작성하는 관행이 다르고 업무상 편의적으로 구성하는 경향

이 있는 것으로 판단된다. 향후에는 보다 많은 자료 수집을 통해 하자감정서의 구성체계를 보다 심도 있게 분석하고, 이를 통해 하자감정

업무체계를 표준화하는데 힘쓰고자 한다.
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