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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

해외 건설 프로젝트에서는 국내와는 다른 다양한 리스크 요

인이 존재하고 있으며, 특히 프로젝트의 관리 면에서는 계약 

관념의 차이, 책임과 권한 배분의 차이, 프로젝트 주체 간 협력 

관계의 차이 등이 중요한 요인으로 지적되고 있다(Zhi 1995). 

또한 이러한 요인들은 프로젝트의 진행과정에서 다양한 형태

의 문제로 나타나고 있으며, 전문건설업자의 선정 및 관리도 

그러한 문제 가운데 하나이다(Uher 1991, Mbachu 2008). 

해외 건설 프로젝트에서 전문건설업자의 선정은 국내 건

설 프로젝트와 유사하게 원도급자(종합건설업자)가 담당하는 

것이 일반적이다. 그러나 발주자가 직접 전문건설업자를 선

정하거나, 설계자를 통하여 전문건설업자를 선정하는 경우

도 빈번히 존재한다. 이렇게 발주자가 선정한 전문건설업자

는 원도급자와 하도급계약을 체결하며, 해당 전문 건설업자

에 대한 관리 책임은 원도급자가 지게 된다. 이와 같은 계약 

방식은 지정하도급자(Nominated Subcontractor, 이하 NSC)

제도로 불려진다(John 2008). NSC제도는 영국 및 영연방국

가들에서 발전한 하도급 계약방식으로써(Murdoch 2008), 영

국의 지배를 받던 동남아시아 국가들에서는 하도급 계약 방

식으로 여전히 NSC제도가 활용되고 있다. 이러한 NSC제도

는 발주자의 의견을 프로젝트에 반영시킬 수 있다는 장점이 
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있는 반면, 발주자의 과도한 요구 등으로 NSC관련 문제가 발

생하는 경우 발주자의 책임회피가 단점으로 지적되고 있다. 

즉, NSC제도는 NSC와 관련된 권한을 가지는 주체와 책임을 

지는 주체가 분리된 편무적인 계약 방식이며, 계약자 간 분쟁

으로 이어지기 쉬운 계약방식으로 지적받고 있는 실정이다

(Cho 2014). 따라서 NSC를 리스크 요인으로써 적절히 관리

하기 위해서는 NSC와 관련되어 발생하는 프로젝트 관리 문

제(이하, NSC문제)의 사례를 조사·분석하여 NSC문제의 유

형을 정리하고, NSC문제가 발생하는 구조를 명확히 이해할 

필요가 있다.  

이와 같은 배경 하에 본 연구에서는 최근 해외 건설 시장으

로 주목받고 있는 아시아 지역의 사법제도 및 NSC문제와 관

련된 판례 조사를 통해 NSC문제의 유형 및 발생 구조를 분석

하고 그에 따른 분쟁의 쟁점사항과 그 특징을 추출함으로써 

NSC제도와 관련하여 국내 건설기업이 참고해야 할 주요 분

쟁관리 방안과 시사점을 제시하고자 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법 

본 논문의 조사 대상 지역은 다음과 같은 해외 건설 시장

의 상황에 의하여 싱가포르, 말레이시아 및 홍콩으로 선정

하였다. 일반적으로 건설 프로젝트에서 발생하는 분쟁의 해

결 방법은 크게 화해(Settlement), 조정(Mediation), 중재

(Arbitration), 재판(Judgement) 등이 활용되고 있다(Kim 

2011). 화해는 분쟁 당사자 간의 합의에 의하여 문제가 해결

되기 때문에 외부에 자료가 공개되지 않는다. 또한 조정 및 

중재도 분쟁 당사자 이외에는 자료를 공개하지 않는 것을 원

칙으로 하고 있기 때문에 충분한 자료를 확보하기 어렵다. 반

면 재판소의 판결 결과인 판례는 유사한 재판에서 참고할 수 

있도록 분쟁의 배경과 원인, 그리고 판결에 이르기까지의 과

정이 모두 공개되어 있다. 본 논문에서는 NSC문제를 상세히 

다루고 있으며, 객관성을 확보할  수 있는 판례를 대상으로 

NSC문제의 실태분석을 실시한다. 그 이유는 연구계획 단계

에서 싱가포르 및 말레이시아에 대한 현장조사, 해외에서 다

년간의 NSC관리 경험이 있는 전문가와 면담조사를 실시하

여, 화해, 조정, 중재로 해결되는 NSC문제도 판례를 통해서 

파악할 수 있는 문제의 내용과 크게 다르지 않음을 확인하였

다. 또한 프로젝트 별로 NSC의 지정공사 및 비율이 각기 다

르고 발주자 및 NSC의 성향에 따라 관리 수월성의 정도차가 

큰 것으로 조사되었다(Cho 2015). 

구체적인 연구방법은 다음과 같다. 

1) 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 정부 산하 판례 정

보 시스템 및 민간의 판례 검색 서비스(LexisNexis)를 통하

여 NSC문제와 관련된 판례를 확보한다. 확보된 판례를 대

상으로 NSC문제의 기초 정보에 관한 기술 분석(Descriptive 

analysis)을 실시한다. 

2) NSC문제의 특성을 파악하기 위하여 NSC판례의 유형을 

분류한다. 각 유형에 대한 NSC문제의 쟁점 사항들을 검토하

고, 프로젝트 주체들의 책임 관계와 계약상의 문제점 을 고찰

하고 이에 대한 시사점을 제시한다.

2. 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 사법
제도에 관한 이론적 고찰

2.1 조사대상 국가 및 지역의 사법제도 

ENR지에 따르면 2012년 아시아 건설 시장은 1조 3881억 

달러로 세계 건설 시장의 27.1%를 차지하는 규모가 가장 큰 

건설 시장이다(Tulacz 2005-2013). 2000년대의 해외 건설 

수주는 중동 지역에 집중되어 왔으나, 최근에는 중동 건설 시

장이 축소됨에 따라 대체 건설 시장으로서 아시아 건설 시장

의 중요성이 대두되고 있다. 2013년 한국 건설 기업이 아시

아 지역에서 수주한 금액은 275.7억 달러로, 전체 해외 건설 

수주 금액의 42.3%로 차지하고 있다. 이와 같이 아시아 건설 

시장은 중동 지역을 제치고 가장 높은 수주 액을 기록한 지역

이다(MLTMA 2014).

NSC제도는 영국에서 발생한 하도급 계약 방식이며, 영국

의 지배를 받은 국가 및 지역을 중심으로 NSC제도를 도입하

고 발전시켜 왔다. 아시아 지역의 싱가포르, 말레이시아 그

리고 홍콩은 NSC제도를 포함되어 있는 고유의 표준 건설 계

약 약관을 작성하고 활용해오고 있다(Cho 2014). 싱가포르, 

말레이시아 및 홍콩은 역사적으로 영국의 영향을 받은 국

가 또는 지역으로써 이들의 사법체계는 영국식 사법제도에 

기초하고 있다(Singapore Supreme Court 2014, Malaysia 

Federal Court 2014, Hong Kong Supreme Court 2014). 특

히, 싱가포르와 말레이시아는 영국으로부터 독립한 국가이

며, 독립 이후에도 영국식 사법제도를 유지하고 있다. 홍콩

은 1997년 영국으로부터 중국에 반환되었으나, 반환 후 50년 

간 홍콩의 기존 제도를 유지하는 것을 규정한 홍콩반환협정

(Government of the Hong Kong 1997)에 의하여 영국식 사

법제도가 유지되고 있다. 영연방 국가(지역)에서는 별도의 제

정법이 아닌 영국식 보통법(Common Law)에 기초하고 있으

며, 재판에서 참고할 수 있는 판례가 부족한 경우 영국을 비

롯한 영연방 국가의 유사 사례의 판례를 참고하기도 한다.

재판소는 하급재판소와 상급재판소로 분류된다. 하급재

판소(Sessions Court and magistrates' Courts)는 민사, 형

사를 취급하는 지방 법원 등이 포함되며, 하급재판소의 판

결에 항소하면 상급재판소(Supreme Court)인　고등 법원

(High Court, 홍콩의 경우에는 Court of Appeal 및 Court of 

First Instance，이하 고등 법원)으로 이관하여 항소심을 진

행한다. 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 재판소 체계를 

Table 1에 정리하였다.

아시아 건설 시장에서의 지정하도급자(NSC)문제에 관한 연구 - 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 판례를 중심으로 -
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Table 1. Court system of Singapore, Malaysia and Hong Kong

Singapore Malaysia Hong Kong

Supreme 

Court

Court of Appeal

Civil Cases

Federal Court

Court of Appeal
Court of Final Appeal

High Court High Court
Court of Appeal

Court of First Instance

Sessions 

courts and 

magistrates’ 

courts 

District Courts

Magistrate Court

Family Court

Coroner’s Court

Juvenile Court

Community Court

Small Claims Tribunal

Sessions Court

Magistrate Court

Penghulu’s Court

Juvenile Court

Small Claim Court

District Court

Magistrates’ Court

Lands Tribunal

Labour Tribunal

Small Claims Tribunal

Obscene Article Tribunal

Coroner’s Court

Fig. 1. Structure of trial system　

고등 법원은 하급심에서 불복한 민, 형사 재판을 다루는 

2심 기관이며, 1심 재판의 규모가 일정 규모 이상인 경우 1

심 재판을 지방 법원이 아닌 고등 법원에서 진행한다. 이 경

우 항소심은 항소 법원(Court of Appeal, 홍콩의 경우에는 

Court of Final Appeal)에서 담당한다(Fig. 1).

2.1 기존 연구 문헌 고찰 
판례 분석에 관한 연구의 동향을 파악하기 위하여 국내외

에서 수행된 건설 프로젝트와 관련된 판례를 분석하는 연구 

문헌을 조사하였다. 판례를 분석하는 연구는 연구 목적 및 내

용에 따라서 크게 3가지 연구로 분류할 수 있다(Table 2).  

Table 2. List of related researches

Type Year Author Title

Judicial 

interpretation 

on 

construction 

contract

1999 Convery
Standard Form Building Contracts and Duty 

of Care

2004 Choi
A Study on the Unfair Aspect of Specific 

Provisions in the Construction Contract

2006 Osborne
Effect of conditions precedent on building 

contracts

2006
Supardi 

et al.

The Legal Conditionality of Performance 

Bond in Malaysian Construction Contract

2009 Takahashi
Building Owner's Responsibility and Tenants' 

One in Stock ERA

2010 Cho

A Study on the Improvement of Force Majeure 

Clause in Government General Construction 

Contract Conditions through Case Analysis

2012 Cho
A Study on the Interpretation Trend of Current 

Cases for Warranty in U.S.A

2012 Lim Essence of Time in Construction Contracts

2012 Takahashi

Identifying Regal Matter Of Japanese 

Architect Contracts Considering Professional 

Responsibilities in English Law and American 

Law

Risk 

factor and 

effect 

analysis

2002
Lee 

et al.

A Web-based Model for the Analysis of 

Construction Delay Claims

2003
Yun 

et al.

An Extraction of the Risk Events and 

Response Strategies based on the 

Construction Claim Cases in Korea

2005 Lee
Interpretation of Concurrent Delays in 

Construction

Payment 2010
Lee

et al.

An Analysis of Judicial Precedents for 

Progress Payment to Subcontractor

① 판례 해석 연구 : 다수의 연구가 포함되어 있으며, 프로

젝트의 계약 구조와 계약 조건에 따른 법률 적용 여부의 해

석 등이 주요 내용이다(Convery 1999, Choi 2004, Osborne 

2006, Supardi 2006, Takahashi 2009, Cho 2010, Cho 

2012, Lim 2012, Takahashi 2012). 

② 리스크 요소 도출 및 영향에 관한 연구 : 리스크 관리의 

관점에서 판례 분석을 통하여 해당 분쟁이 프로젝트에 미치

는 영향을 다루는 연구이다. 주로 프로젝트에 영향을 미치는 

리스크의 요인을 도출하고 리스크 요인의 분배 관계를 고찰

하였다(lee 2002, Yun 2003, Lee 2005).

③ 공사비 지불에 관한 연구 : 공사비 지불은 프로젝트 주

체들에게 주요한 업무이지만 분쟁의 빈도는 상대적으로 적게 

발생하고 있다. 이는 지불은 대부분 계약서에 그 내용이 명확

히 명기되기 때문으로 사료된다(Lee 2010). 

이와 같이 많은 연구가 프로젝트의 계약 조건 및 리스크 관

련 연구에 집중되어 있다. 판례 내용을 프로젝트 문제의 사례

로써 다루고 그 유형과 쟁점을 분석하여 프로젝트 문제를 구

체화하는 연구는 프로젝트 관리 문제를 실증적으로 분석함에 

있어 유효한 연구임에도 불구하고 전무한 실정이다. 

조재용·김정곤·박형근·김영석·이복남
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Fig. 2. Number of judicial precedent for NSC

3. NSC판례의 기술 분석

싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 정부 산하 판례 정

보 시스템 및 민간 판례 검색 서비스를 통하여 Nominated, 

Named, Designated, Subcontractor 등의 NSC와 관련된 키

워드를 검색하여 117건의 1차 분석 대상 판례를 선정하였다. 

이들의 내용을 검토하여 NSC가 등장하지 않거나 NSC가 분

쟁의 당사자가 아닌 87건의 판례를 노이즈로써 제거하였다. 

본 장에서는 NSC문제를 다루고 있는 30건의 판례(이하 NSC

판례)를 대상으로 NSC문제의 배경과 기초 정보에 관한 기술 

분석을 실시한다(Table 3).

3.1 기술 분석을 통한 동향 분석

3.1.1 NSC판례의 발생 추이 

NSC문제의 발생 동향을 분석하기 위하여 최종 판결이 내

려진 일자를 기준으로 NSC판례를 정리하였다. 싱가포르의 

NSC판례는 1989년부터 2008년까지 12건이 등장하였으며, 

1990년대 초반과 2000년대 초반에 집중적으로 등장하였다. 

말레이시아의 NSC판례는 1974년부터 2012년까지 11건이 존

재하고 있으며, 1974년 첫 번째 판례가 등장하였다. 이후 25

년 간 NSC문제와 관련된 판례가 등장하지 않았으나 1999년 

이후부터 판례가 등장하는 것으로 조사되었다. 특히 2010년

부터 3년간 6건(말레이시아 판례의 54.5%)이 집중적으로 등

장하였다. 그리고 홍콩은 가장 적은 6건의 NSC판례가 조사

되어있으며, 1990년 전반기부터 2000년 전반기까지는 약 2

∼3년에 1건 정도의 빈도로 발생하였다. 

NSC판례의 증감은 경제 상황의 변화와 밀접한 관계가 있

으며 시기 별로 다른 특성을 보여주고 있다(Fig. 3). 특히 

2008년 세계 경제 위기(Lehman Brothers Financial Crisis) 

발생 이후의 발생 패턴과 1997년 아시아 경제 위기(Asian 

Financial Crisis) 이후의 NSC판례의 증감은 다른 형태로 나

타나고 있다. 먼저 1995년부터 1998년까지 전체 조사 대상 

국가 및 지역에서 NSC판례가 등장하지 않았다. 그러나 1999

년 이후부터 2000년 초반까지 NSC판례가 빈번히 등장하고 

있다. 이와 같은 1999년부터의 NSC판례의 증가는 재판에 소

요되는 기간을 고려하면 1997년의 아시아 경제 위기와 관련

Fig. 3. Comparison of GDP and judical precedents for NSC in Singapore, Malaysia and HongKong

아시아 건설 시장에서의 지정하도급자(NSC)문제에 관한 연구 - 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 판례를 중심으로 -
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Table 3. List of judicial precedent on NSC system

No. Country Case Name Year

Project data Court Principal content Stakeholder

Type NSC Work 1st 2nd 3rd T1 T2 T3 T4 T5 T6 CL A GC
NSC

(SC)

S1 Singapore Re Sanpete Builders (S) Pte Ltd 1989
Re-

devel.
- ○ ○ △ ○

S2 Singapore
Joo Yee Construction Pte Ltd (in liquidation) v 

Diethelm Industries Pte Ltd and others
1990 Inst. - ○ ○ ○ △

S3 Singapore Lojan Properties Pte Ltd v Tropicon Contractors Pte Ltd 1991 Resi. - ○ ○ ● ▲

S4 Singapore
L & M Airconditioning & Refrigeration (Pte) Ltd v S 

A Shee & Co (Pte) Ltd
1993 Resi.

Air-

conditioning
○ ○ △ ○

S5 Singapore
Aurum Building Services (Pte) Ltd v Greatearth 

Construction Pte Ltd
1994 Resi. Pipe ○ ○ △ ○

S6 Singapore
The Management Corporation Strata Title Plan No 

1933 v Comtech Corporation Pte Ltd and Another
2000 Resi. Window ○ ○ ○ △

S7 Singapore
Global Facade (S) Pte Ltd v Eng Lim Construction 

Company Private Limited
2001 Indust. Facade ○ ○ △ ○

S8 Singapore
L K Ang Construction Pte Ltd v Chubb Singapore 

Pte Ltd
2002 Indust. M&E ○ ○ ○ △

S9 Singapore
Hitachi Plant Engineering & Construction Co Ltd 

and another v Eltraco International Pte Ltd
2003 Resi. - ○ ○ ▲ ●

S10 Singapore
Sintal Enterprise Pte Ltd v Multiplex Constructions 

Pty Ltd
2004 Resi. Stone ○ ○ △ ○

S11 Singapore Wishing Star Ltd v Jurong Town Corp 2008 Complex Facade ○ ○ ▲ ●

S12 Singapore
Yap Boon Keng Sonny v Pacific Prince International 

Pte Ltd and Another
2008 Resi. ID ○ ○ ○ △

M1 Malaysia
Alliance Engineering CO SDN BHD v San 

Development SDN BHD
1974 Inst.

Medical 

Equip
○ ○ ▲ ●

M2 Malaysia
Lightwetght Concrete SDN BHD v Nirwana Indah 

SDN BHD
1999 Comm. Facade ○ ○ △ ○

M3 Malaysia Antara Elektrik SDN HD v Bell & Order BHD 2002 Comm. - ○ ○ △ ○

M4 Malaysia Lightcraft (KL) SDN BHD v Fortune Valley SDN BHD 2007 Comm. Light ○ ○ △ ○

M5 Malaysia
Quality Concrete Holdings BHD v Classic Gypsum 

Manufacturing SDN BHD & Ors
2008 - - ○ ○ △ ○ △

M6 Malaysia Asiapools (M) SDN BHD v IJM Construction SDN BHD 2010 Resi. Pool ○ ○ △ ○

M7 Malaysia Seloga Jaya SDN BHD v UEM Genisys SDN BHD 2010 Comm.
Air-

conditioning
○ ○ ● ▲

M8 Malaysia
Guthrie Landscaping SDN BHD v Hasrat Usaha 

SDN BHD
2011 Comm. Garden ○ ○ △ ○

M9 Malaysia
Qimonda Malaysia SDN BHD (in Liquidation) v 

Sediabena SDN BHD & Anor
2012 - - ○ ○ ● ▲ ▲

M10 Malaysia
Paramount Engineering & Construction SDN BHD v 

Beaumount SDN BHD
2012 - M&E ○ ○ ○ △

M11 Malaysia
Majutera SDN BHD v Kerajaan Malaysia, Jabatan 

Kerja Raya
2012 - M&E ○ ○ △ ○

H1 Hong Kong Jardine Engineering Corp LTD & ORS v Shimizu Corp 1992 Inst. - ○ ○ △ ○

H2 Hong Kong Attorney General v Shimizu Corp 1994 Inst. - ○ ○ △ ○

H3 Hong Kong
Golden Sand Marble Factory LTD v Easy Success 

Enterprises LTD & ANOR
1999 - - ○ ○ △ △ ○

H4 Hong Kong
Bank Of East Asia LTD v Tsien Wui Marble Factory 

LTD & ORS
2000 - - ○ ○ ● ▲ ▲

H5 Hong Kong
Chun Wo Building Construction LTD v China 

Merchants Tower Co LTD & ORS
2000 Comm. Firefighting ○ ○ △ ○ △

H6 Hong Kong
Schindler Lifts (Hong Kong) LTD v Ocean Joy 

Investments LTD
2003 Comm. Lift ○ ○ △ ○

H7 Hong Kong
Thorn Security (Hong Kong) LTD v Cheung Kee 

Fung Cheung Construction Co LTD
2005 Resi. Firefighting ○ ○ △ ○

Sum 1 21 8 9 5 5 5 ３ 3 13 1 24 27

※ Remark

Resi. : Residential T1 : Delay & defect trouble CL : Employer ○ : Plaintiff
Comm. : Commercial T2 : Contract relation trouble A : Architect ● : Appellant
Inst. : Institutional T3 : Payment trouble GC : Contractor △ : Defendant
Indust. : Industrial T4 : Set-off NSC : Nominated subcontractor ▲ : Respondent

T5 : Liquidation
- : Non-description T6 : etc

조재용·김정곤·박형근·김영석·이복남
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이 있다는 것을 추론할 수 있다.

보다 상세한 분석을 위하여 조사 대상 국가 및 지역의 GDP 

추이와 NSC판례의 발생 시점을 연관 지어 분석하였다. 먼저 

각 국가 및 지역의 GDP가 아시아 경제 위기가 발생한 1997

년의 수준으로 회복되는 기간과 NSC문제의 발생 시기를 분

석하면, 두 기간이 거의 일치함을 알 수 있다(Fig. 3). 그러나 

2008년의 세계 경제 위기 이후에는 아시아 경제 위기 때와 

같은 특성이 나타나지 않았다. 말레이시아의 GDP는 싱가포

르와 홍콩에 비하여 크게 감소하였으며, 이후 NSC판례가 증

가하였다. 싱가포르와 홍콩에서는 말레이시아에 비하여 GDP

의 감소폭도 작았으며 NSC판례도 거의 등장하지 않았다.

이러한 차이는 프로젝트 주체 간의 책임 및 업무 전가의 측

면에서 그 원인을 생각할 수 있다. 경제 상황이 좋을 때는 원

도급자와 NSC 사이에 업무 범위와 공사비에 대한 협의가 원

만하게 이루어진다. 반면 경제 상황이 좋지 못한 경우에는 원

도급자와 NSC의 양자가 자신의 책임을 줄이고 리스크를 회

피하고자 하게 된다. 

따라서 업무 범위가 명확하지 않은 계약을 맺거나 비용 증

가 및 변경 등의 책임을 계약 상대방에게 넘기려는 시도를 하

게 되며, 이에 따라 NSC문제도 증가하는 것으로 생각된다. 

그러나 이러한 해석은 판례 분석을 통한 결과이기 때문에 추

가적인 연구를 통한 검토 및 증명이 필요할 것으로 사료된다.

3.1.2 NSC문제에 대한 판결 재판소  

싱가포르, 말레이시아 및 홍콩의 지방 법원을 1차, 고등 법

원을 2차, 항소 법원을 3차 재판소로 분류하고, 최종 판결이 

내려진 재판소의 현황을 분석하였다(Fig. 4). 그 결과 분석 대

상 30건의 판례 가운데 21건(70%)이 2차 재판소에서 최종 판

결이 선고되었으며, 3차 재판소에서 최종 판결이 선고된 경

우는 8건(26.7%) 그리고 1차 재판소에서 최종 판결이 선고된 

경우는 1건(3.3.%)에 불과한 것으로 조사되었다(Fig. 4). 건설 

프로젝트의 분쟁은 일반적으로 그 규모가 크기 때문에 1차 재

판소에서 시작하는 경우가 드물다. 또한 약 30%의 분쟁이 항

소 법원까지 진행되므로, 이로 인하여 발생되는 재판의 시간

과 비용은 프로젝트에 전가되게 될 것으로 예상할 수 있다.

Fig. 4. the Court of the last judgment

3.1.3 NSC 관련 분쟁 발생 프로젝트 유형 및 공종 

분석 

30건의 판례 가운데 23건(76.7%)의 판례가 프로젝트의 유

형을 기술하고 있으며, 19건(63.3%)의 판례에서 NSC가 담당

한 공종을 기술하고 있다. NSC문제가 발생한 프로젝트의 유

형을 보면 싱가포르의 경우, 주거용 프로젝트가 7건으로 가

장 높은 빈도를 차지하고 있다. 말레이시아에서는 프로젝트 

유형이 기술되지 않은 판례의 비율이 높지만, 상업용 프로젝

트가 5건으로 가장 높은 빈도를 나타내고 있다. 그리고 홍콩

은 싱가포르와 말레이시아에 비해 판례 건 수가 적지만, 공공

용, 상업용, 주거용 프로젝트에서 균등하게 나타나고 있다. 

싱가포르, 말레이시아 및 홍콩 전체에서는 주거 및 상업용 프

로젝트에서 NSC문제가 빈번히 발생하고 있다(Fig. 5). 이것

은 주거용과 상업용 프로젝트의 경우 산업용과 공공용 프로

젝트에 비하여 의장 및 설비에 대한 발주자의 요구가 높은 것

에 기인한 것으로 분석된다. 

분쟁이 빈번히 발생하는 NSC 공종은 공조, 배관, 조명, 엘

리베이터, 소방 설비 등의 설비 공종 및 파사드가 해당되었

다. 이는 NSC가 주로 설비 공종에서 지정되기 때문에 NSC문

제도 필연적으로 설비 공종에서 빈번히 발생하는 것으로 사

료된다.

Fig. 5. Project type in judicial precedent

3.2 프로젝트 주체 간의 소송 관계 분석

3.2.1 프로젝트 주체들의 등장 빈도 

싱가포르, 말레이시아 및 홍콩의 판례 모두에서 NSC(27건)

와 원도급자(24건)의 등장 빈도가 가장 높으며, 발주자는 13

건의 판례에서 등장하고 있다(Table 4). 설계자는 홍콩의 판

례 1건에 한하여 등장하고 있다. 이러한 결과는 설계자는 발

주자의 컨설턴트로써 발주자의 의견을 구체화 한 것이며, 전

체 시공을 담당하는 원도급자와는 계약 관계가 없는 것에 기

인하고 있다. 따라서 NSC문제는 NSC를 지정하는 주체인 발

주자, NSC의 공사를 관리하는 원도급자, 그리고 NSC 간의 

문제로 정의될 수 있다. 

아시아 건설 시장에서의 지정하도급자(NSC)문제에 관한 연구 - 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 판례를 중심으로 -
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Table 4. Frequency of stakeholder in judicial precedent

Employer Architect Contractor NSC

Singapore 4/12 0/12 10/12 10/12

Malaysia 5/11 0/11 9/11 10/11

Hong Kong 4/7 1/7 5/7 7/7

All 13/30 1/30 24/30 27/30

NSC문제는 원도급자와 하도급 계약을 맺는 NSC를 발주

자 또는 설계자가 지정하는 것에서 시작된다. 따라서 NSC문

제는 NSC를 지정한 지정 주체의 책임이라는 문제가 고려되

어야 한다. 그러나 많은 표준계약약관에서 NSC의 지정 주체

인 발주자의 책임을 면제해주는 내용을 포함하고 있기 때문

에 NSC문제는 편무적인 구조에 기초하고 있다(Cho 2014).

3.2.2 프로젝트 주체들 간의 원고, 피고관계

NSC 판례 30건을 대상으로 원고, 피고관계를 분석하였다. 

이 가운데 복수의 피고가 존재하는 공동 소송 5건이 포함되

어 있기 때문에 원고, 피고관계는 35건이 존재한다. NSC문

제의 주요 주체인 발주자, 원도급자 그리고 NSC 간의 원고, 

피고관계를 정리하였다(Table 5). 

Table 5. Relationship of stakeholder

Country

(region)
Singapore Malaysia

Relationship

Country

(region)
Hong Kong All

Relationship

※Remark

   : Three precedents with plaintiff(Appellant) A and defendant 
(Respondent) B.

NSC문제는 주로 원도급자와 NSC 간에 발생하고 있으며

(20건), NSC가 원도급자를 대상으로 소송을 제기하는 경우

가 14건, 원도급자가 NSC를 대상으로 소송을 제기하는 경우

가 6건이다. NSC와 발주자의 사이에서는 NSC가 발주자를 

대상으로 소송을 제기하는 경우가 5건, 발주자가 NSC를 상

대로 소송을 제기한 것도 3건이 있다. 또한 발주자가 설계자

에게 소송을 제기한 경우도 1건 존재한다. 이와 같이 소송을 

제기하는 주체로써는 NSC가 19건으로 가장 많으며, 피소송

자로써는 원도급자가 17건으로 가장 많다. 

싱가포르에서는 원도급자와 NSC의 사이에 소송이 집중되

어 있으며, 발주자가 피고로써 소송을 당하는 경우는 매우 드

물다. 말레이시아와 홍콩에서는 주체 간의 소송 관계가 다양

하게 분포하고 있으며, 싱가포르에 비하여 발주자가 피고가 

되는 경우가 상대적으로 많다. 전체적인 원고, 피고관계의 분

석에서는 NSC가 가장 많은 소송을 제기하고 있다는 것을 알 

수 있다. 이는 해외 건설 실무자들의 의견에 따르면, 분쟁 발

생하는 경우 NSC가 자기 방어적인 측면에서 먼저 소송을 제

기하는 경우가 많은 것으로 조사되었다. 

4. NSC 문제의 유형 분류 및 쟁점사항 분석

4.1 NSC 판례의 유형 분류

30건의 NSC 판례를 주요한 쟁점사항에 따라 분류하면 다

음의 6가지 유형으로 정리 할 수 있다(Table 6).

① 지연 및 하자의 배상 책임에 관한 판례(T1): 싱가포르의 

5건을 비롯한 전체 9건의 판례가 이 유형에 포함되어 가장 많

은 판례가 포함된다. 이 유형은 NSC가 지정되어 있는 프로젝

트에서 지연 또는 하자가 발생하는 경우, 프로젝트 주체 간의 

책임에 관련된 판례이다.

② 계약 관계에 관한 판례(T2): 전체 5건의 판례가 해당되

며, NSC의 지정과 계약의 성립을 다루는 유형이다. 이 유형

은 주로 주체들 간의 계약 관계가 인정되는지에 관한 판단, 

그리고 계약 내용이 상반되는 경우의 계약 우선순위에 관한 

내용을 다루고 있다.

③ 지불과 관한 판례(T3): 전체 5건의 판례가 해당되며, 

NSC문제가 발생하는 경우의 기성 지불 여부에 따른 계약자 

간의 책임과 관련된 문제를 다루고 있다.

④ 공제와 관한 판례(T4): 싱가포르와 말레이시아의 5건이 

해당되며, 지불과 관련된 내용이므로 T3유형과 유사하지만, 

쟁점이 공제로부터 시작된다는 점에서 구분된다.

⑤ 도산 및 청산에 관한 판례(T5): 발주자가 도산하여 법원

의 청산 절차를 따르게 되는 경우에 관한 프로젝트 주체들의 

채무 관계에 관한 판례로써 말레이시아에서만 3건의 판례가 

존재하고 있다.

⑥ 유형을 특정하기 어려운 판례(T6): 전체 30건의 판례가

운데 3건은 상기의 ①~⑤에 해당하지 않으며 특수한 상황에

서 발생하는 분쟁을 다룬 판례이다.

4.2 유형에 따른 쟁점사항 분석

4.2.1 지연 및 하자의 배상 책임에 관한 판례(T1)

지연 및 하자의 책임에 관한 문제는 재판을 청구하는 주체

에 따라 분류할 수 있다. NSC가 원인이 되어 지연 및 하자가 

발생한 경우 원도급자 또는 발주자가 NSC에게 배상을 청구

하며(T1-1), 발주자가 지연의 원인을 제공한 경우에는 원도
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급자 또는 NSC가 발주자에게 배상을 청구한다(T1-2). 단계 

별 배상 책임에 대한 관련 판례의 책임주체를 Table 7에 정리

하였다.

1) NSC에 의한 지연 및 하자 문제 (T1-1)  

판례의 쟁점사항을 이해하기 위해서 재판의 NSC 계약 성

립의 단계에 기준하여 단계를 구분하고 판례를 이해할 필요

가 있다. 따라서 계약서의 유무를 기준으로 원도급자와 NSC

가 정식 계약을 체결하기 이전, 정식 계약을 체결한 이후 그

리고 공사가 종료된 이후의 3단계로 구분하여 책임 관계를 

분석한다.

① 원도급자와 NSC가 정식 계약을 체결하기 이전: 발주자

가 NSC를 선정하는 과정에서 발생한 지연은 발주자의 책임

이며 원도급자는 지연된 공기를 연장 받을 수 있다(S1, S12). 

그러나 원도급자가 클레임을 제기하지 않으면 전체 공기 관

리에 관한 책임은 원도급자가 지게 된다(S12).

② 원도급자와 NSC가 정식 계약을 체결한 이후: 원도급자

와 NSC가 계약을 체결하면 NSC에 대한 관리 책임은 원도급

자에게 있다. 따라서 NSC문제가 발생한 경우에는  NSC가 원

도급자에 대한 책임을 지고, 원도급자는 발주자에 대한 책임

을 지는 구조가 된다(S4, S6, S10). 또한 원도급자가 도산하

는 경우에는 NSC가 직접 발주자에 대하여 책임을 진다(S6). 

이와 같은 책임 관계는 싱가포르와 말레이시아 그리고 홍콩

의 표준계약약관에 관한 연구에서도 다루어진바 있다(Cho 

2014). 또한 말레이시아의 판례에서는 지연 책임과 피해 책임

을 별도로 나누어 공기 지연에 관해서는 원도급자의 책임임

을 인정하지만, NSC에 의해 발생한 피해에 관해서는 발주자

가 원도급자에게 배상하도록 판결한 경우도 있다(M11).

③ 공사가 종료된 이후: 대부분의 판례는 공사 진행 중에 

발생하지만 드물게 공사가 종료된 이후에 발생하는 경우도 

존재한다. 홍콩에서 1건의 판례가 이에 해당되며, 하자의 책

임은 NSC에게 있지만 하자를 검사하고 통지해야 할 책임이 

설계자에게 있음을 인정한 판례이다(H4).

Table 6. Type of NSC troubles

Code T1-1 T1-2 T2 T3-1 T3-2

Type
Delay & defect trouble

(by NSC)

Delay & defect trouble

(by employer)
Contract relation

Payment trouble

(Direct payment)

Payment trouble

(Pay when paid)

Structure

Singapore

case
S1, S4, S6, S10, S12 None S8, S11 S2, S9 None

Malaysia

case
M11 None M3, M4 None M5, M6

Hong Kong

Case
H4 H1, H2 H6 H3 None

Code T4-1 T4-2 T5 T-6

 

※ Remark

Type
Set-off

(by contractor)

Set-off

(by employer)
Liquidation etc

Structure None

Singapore

aase
S5, S7 S3 None None

Malaysia

aase
M1, M8 None M7, M9, M10 M2

Hong Kong

Case
None None None H5, H7

아시아 건설 시장에서의 지정하도급자(NSC)문제에 관한 연구 - 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩의 판례를 중심으로 -
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Table 7. Responsibility of NSC trouble T1-1 case

Stage Responsibility Case
Stakeholder

CL A GC NSC

Before the 

formal contract 

with NSC

Delay with late nomination 

by employer

S1 ○ - - -

S12 △ - △ -

After the formal 

contract with 

NSC

Responsibility for the delay 

and defect of NSC

S4 - - ○ ○

S6 - - Inso ○

S10 ○ ○

M11 △ - ○ -

After 

completion

Responsibility for the affect 

and inspection of NSC work
H4 - ○ - ○

※ Remark

CL : Employer, A : Architect, GC : Contractor, Inso : Insolvency

○ : Full responsibility, △ : Partial responsibility 

× : None responsibility, - : Non-description

2) 발주자에 의한 지연 및 하자 문제 (T1-2)

발주자에 의한 지연 및 하자 문제는 원도급자와 NSC 간의 

계약이 체결된 이후 단계에서 발생한다. 해당 유형에서는 원

도급자와 NSC가 발주자에 의해 지연된 공기를 연장 받았으

나, 발주자의 공기 지연으로 인하여 발생한 피해에 대한 배상

은 인정되지 않았다(Table 8).

Table 8. Responsibility of NSC trouble for T1-2 case

Stage Responsibility Case
Stakeholder

CL A GC NSC

After the formal 

contract with NSC

Responsibility for the 

delay of employer

H1 - - △ △

H2 - - △ △

※ Remark

CL : Employer, A : Architect, GC : Contractor

○ : Full responsibility, △ : Partial responsibility 

× : None responsibility, - : Non-description

4.2.2 계약관계에 관한 판례 (T2)

계약관계에 관한 판례는 주체들 간의 계약 관계가 인정되

는지에 관한 판단, 그리고 계약 내용이 상반되는 경우의 계약 

우선순위에 관한 내용을 다룬 판례이다.

싱가포르의 판례에서는 NSC가 원도급자와 정식 계약을 체

결하지 않은 가계약 상태에서 NSC와 원도급자 사이에 계약

상의 책임관계가 성립하지 않으므로 피해를 청구할 수 없다

고 판결하였다(S8). 또한 원도급자가 문제가 예상되는 NSC

의 고용을 적절한 근거를 들어 거부하였으나, 발주자가 해당 

업체를 NSC가 아닌 별도발주업자로 직접 계약하는 경우, 원

도급자는 해당 업체에 의하여 발생한 문제에 대해서 책임이 

없다(S11).

말레이시아에서는 프로젝트 주체 간의 계약 관계를 규정하

는 계약서를 변경하는 경우, 주체 간에 구두로 합의하였더라

도 합의 내용을 서면으로 작성하지 않으면 인정받을 수 없다

는 것을 명시하고 있다(M3). 또한 발주자와 원도급자의 계약

이 파기되더라도, 발주자와 NSC의 하도급 계약이 유지되는 

것을 인정한 판례도 있다(M4).   

4.2.3 지불과 관련된 판례 (T3)

일반적으로 기성의 지불은 발주자가 원도급자에게 지불하

고, 이어서 원도급자가 NSC에게로 지불하게 된다. 구체적으

로 NSC는 Prime Cost Sum 과 Provisional Sum등의 별도의 

예산에 해당되며 발주자가 원도급자의 관리비를 추가하여 원

도급자에게 지불하는 형태이다. 따라서 원도급자는 NSC의 

공사를 관리하지만 NSC의 공사비 지불에 관해서 관리비 부

분 이외에는 관여할 수 없으며, 발주자가 지급한 NSC의 공사

비를 NSC에게 전달하는 역할만을 담당한다. 이 과정에서 원

도급자가 NSC의 공사비를 지급하지 않거나, 원도급자가 도

산을 하는 경우에 문제가 발생하게 된다.

① 직접 지불의 문제 (T3-1)

싱가포르와 홍콩에서는 회사가 도산하는 경우 회사법에 따

라 법원 채무청산인이 채무 청산의 순서와 방법을 결정하는 

청산협정서를 작성한다. 원도급자가 도산하면 NSC의 기성

은 NSC가 사전에 발주자와 직접 지불 관계를 가질 것을 계약

서에 약속하였더라도, 청산협정서에 따라 원도급자를 통해서 

지불하도록 하고 있다(S2, S9, H3).

② Pay when Paid 문제 (T3-2)

Pay when Paid 문제는 원도급자가 발주자로부터 기성을 

지불받아야만 원도급자가 NSC를 포함한 하도급자에게 기성

을 지급하는 Pay when Paid 항목에 관한 분쟁이다. 

이 문제는 주로 말레이시아에서 발생하고 있으며 Pay when 

Paid 항목은 NSC의 최종 기성을 포함한 모든 기성의 지불을 

대상으로 적용된다(M6), 또한 원도급자가 발주자로부터 기성

을 지급받지 않았음에도 불구하고 NSC에게 기성을 지급한 경

우에는 그 책임을 원도급자 모두 지도록 하고 있다(M5).

4.2.4 공제(Set-off)와 관련된 판례 (T4)

계약자 일방에 의하여 계약상대방에게 피해가 발생하였다

면 배상금을 지불하여야 한다. 그러나 건설 프로젝트에서는 

배상금을 지불하는 대신에 계약상대방이 계약자 일방에게 지

불해야하는 기성으로부터 해당 배상금을 공제하는 경우가 있

으며, 이러한 공제(Set-off)는 종종 분쟁으로 이어지고 있다. 

공제와 관련된 분쟁은 공제를 수행하는 주체에 따라서 원도

급자에 의한 공제와 발주자에 의한 공제로 분류할 수 있다.

① 원도급자에 의한 공제 (T4-1)

싱가포르에서 원도급자가 산정한 NSC에 대한 공제 금액을 

인정하지 않으며, 설계자가 산정한 금액만을 인정하고 있다

(S5). 말레이시아에서도 원도급자가 산정한 공제 금액은 근

거가 충분하지 못하다는 이유로 인정받지 못한다(M1). 또한 

공제와 관련된 항목 없이 확정적 손해배상(LAD)을 적용하는 

것은 불가능하다고 판결하고 있다(M8).
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② 발주자에 의한 공제 (T4-2) 

발주자가 원도급자에게 지불해야하는 기성으로부터 공제

하는 경우에도 발주자가 아닌 설계자가 공제 금액을 산정한

다. 그리고 원도급자는 공제 금액의 타당성에 대해서 확인하

도록 하고 있다(S2).

Table 9. Responsibility of NSC trouble for T4 case

Type Responsibility Case
Stakeholder

CL A GC NSC

Deduction by 

contractor

Calculation of money for 

deduction

S4 - ○ × -

M1 - - △ -

M8 - - △ -

Deduction by 

employer

Calculation of money for 

deduction
S2 - ○ × -

※ Remark

CL : Employer, A : Architect, GC : Contractor,

○ : Full responsibility, △ : Partial responsibility 

× : None responsibility, - : Non-description

NSC문제와 관련하여 공제가 적용되는 경우 원도급자에 의

한 공제와 발주자에 의한 공제 모두의 경우에서 설계자가 공

제 금액을 산정하는 것은 공정성의 측면에서 유효한 방법이

다. 그러나 발주자에 의한 공제는 공제 금액을 원도급자가 확

인할 수 있지만, 원도급자에 대한 공제 금액의 검토에 대해서

는 관련된 언급이 없다.

4.2.5 도산 및 청산에 관한 판례 (T5)

건설 프로젝트를 진행하는 과정에서 발주자가 도산하는 경

우, T3-1유형과 같이 청산협정서를 작성하고 절차를 진행한

다. 이 때 원도급자가 지불받지 못한 기성에 관하여 현금이 

아닌 유가증권으로 지불 받을 것으로 발주자와 합의하였다

고 하더라도, NSC의 기성 지불은 이를 따르지 않는 것을 인

정하였다(M7, M10). 또한 NSC가 발주자에게 제공한 유보금

(Retention)은 청산협정서의 대상이 되지 않는 것으로 하고 

있다(M9).

4.2.6 기타 판례 (T6)

상기의 유형에 속하지 않는 판례는 말레이시아 1건, 홍콩 2

건의 판례가 존재한다.

말레이시아의 판례는 발주자와 NSC간의 약속에 따라 지정

된 일자에 공사를 완성하는 경우 보너스를 지불하는 특수 조

건의 이행에 관한 것으로 공사 완성일의 해석의 차이가 쟁점 

사항이다(M2). 그리고 홍콩의 판례는 원도급자가 발주자 그

리고 NSC에 대한 분쟁 절차를 진행함에 있어서 다른 하도급

자와의 유사한 분쟁과 통합하여 진행할 것을 요청하는 판례

(H5)와 지불과 관련된 특수 조건의 이행과 관련된 판례(H7)

가 있다.

5. 결론 

본 논문에서는 싱가포르, 말레이시아 및 홍콩의 NSC문제 

관련 판례를 활용하여 NSC문제에 대하여 다루었다. 

① NSC 문제는 경제 변화와 관계성이 있는 것으로 분석되

었다. 특히 아시아 경제 위기 이후의 장기 침체기 동안 집중

적으로 발생하였다. 경제상황이 악화되면 계약자 상호 간의 

분쟁 발생 가능성은 증가한다고 생각할 수 있다. 따라서 원도

급자는 NSC를 관리함에 있어서 경제 및 사회적 변화로 인하

여 분쟁 발생 가능성이 증감할 수 있음을 유의해야 한다.

② NSC 문제는 주거 및 상업용 프로젝트에서 빈번히 발생

하고 있으며, 주로 분쟁이 발생하는 NSC 공종은 공조, 배관, 

조명, 엘리베이터, 소방 설비 등의 설비 공종 및 파사드가 해

당되는 것으로 분석되었다. 원도급자는 공사계획 단계부터 

NSC 문제가 빈번히 발생하는 프로젝트와 공종에 대해 리스

크로써 인지하고 대응 계획을 수립해야 한다.

③ 프로젝트 주체 간의 소송 관계 분석의 결과, NSC가 가

장 적극적으로 소송을 제기하는 것으로 분석되었다. 따라서 

원도급자는 NSC문제가 발생하는 경우 NSC가 소송을 제기

할 것에 대비하여 관련 문서 및 연락 현황 등을 철저히 관리

할 필요가 있다. 

④ NSC 판례는 쟁점사항에 따라 6가지의 유형으로 분류되

었다. 원도급자는 각각의 유형에 관하여 원도급자의 책임 범

위를 사전에 숙지하고 NSC를 관리해야 한다. 또한 원도급자

의 권한 외의 행위에 관해서는 인정되지 않으므로 주의를 기

울여야 한다.  

본 연구는 전체 NSC 문제 가운데 재판으로 해결된 일부분

의 내용만을 다루고 있으며, 프로젝트 상황 및 계약 상황에 

따라 분쟁의 상황은 변하기 때문에 일반화가 어려운 한계가 

존재한다. 그러나 판례는 중재 및 조정 등의 다양한 분쟁 해

결 방법에 있어서 법률 기준으로써 참고 된다. 따라서 판례 

분석에 기초한 본 연구의 내용은 향후 건설 프로젝트에서의 

다른 분쟁을 명확히 하기 위한 기초 연구 방법으로 적용될 수 

있으며, 해외 건설 프로젝트에 진출하는 경우 리스크 판단 및 

분쟁 대응 방안 수립을 위한 기초 자료로 활용될 수 있을 것

으로 기대된다.
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요약 : 해외건설공사에서는 다양한 요인에 의하여 분쟁이 발생하고 있으며 그 가운데 하나가 지정하도급자와 관련된 분쟁이다.  이 
논문에서는 지정하도급자 (NSC)와 관련된 분쟁을 연구하기 위하여 싱가포르, 말레이시아 그리고 홍콩을 대상으로 하여 30건의 판
례를 조사하여 분석하였다. 또한 판례의 유형을 다음의 6가지로 분류하였다: 공기지연 및 하자에 대한 책임문제에 관한 판례(T1), 
계약관계에 관한 판례(T2), 지불과 관련된 판례(T3), 공제(Set-off)와 관련된 판례(T4), 도산 및 청산에 관한 판례(T5) 그리고 기
타 판례(T6). 분석결과 분쟁발생빈도는 경제 사회변화와 관계가 있고, NSC가 원도급자를 상대로 재판을 청구하는 경우가 가장 많
았으며, 주거 및 상업용 건축물에서 NSC분쟁이 많았다. 결과적으로 NSC문제에 대한 원도급자의 적극적인 대응이 필요한 것으로 
검토되었으며, 관련자들의 의사교환이 가능한 협의체 구성도 필요하다. 그러나 근본적으로는 계약약관을 포함한 발주자의 권한과 
책임을 일치시키는 제도적 정비가 무엇보다 중요한 것으로 검토되었다. 

키워드 : 판례, 지정하도급자, 분쟁, 싱가포르, 말레이시아, 홍콩 
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