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건설, 부동산 소송에 특화된 중견 법인으로 공동주택 하자소송에서 
입주자측을 대리하여 400여건의 하자합의 및 소송을 처리해온  
원고 전문로펌입니다.





법무법인 (유) 영진 소개 01i n t r o d u c t i o n

법무법인(유)영진은 건설, 하자 전문변호사가 건축감정분야에 15년 이상 종사한  
베테랑 기술지원팀과 한팀으로 하자관련 민원, 협상지원, 소송 등에 신속, 효과적
으로 대응할 수 있는 지원 시스템을 구축하고 포괄적이고 책임있는 법률서비스를  
제공합니다. 특히, 하자판단기준에 있어 준공도면 기준을 넘어 준공내역서, 표준시
방서, 관계법령, 고시 등으로 확대 적용받은 선도적인 판결을 받아 법리적으로 정착
시키는 등 하자소송의 리딩업체로 하자관련 업계를 선도해오고 있습니다. 아울러 
입주자에 대해 처음과 끝이 일관된 자세를 견지하고, 입주자편에서 최선의 결과를 
추구하며, 이는 입주자와 아파트에 만족으로 귀결되어 왔습니다.

설립연도

배상책임보험

자본금

하자소송 실적

구성인력 (2025년 기준)

변호사 20명,  
직원 40명 총 명 억 원

억 원 여 건

신용등급

2003.4 60

bbb+

5.4

40 400
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

서울대 인문대학 및 법과대학원 수료
광운대 건설법무대학원 수료(2년)
법원 행정고시 제17기(서울고등법원 사무관)
사법연수원 제33기 수료
논문 :	『하자보수에 갈음하는 손해배상청구권의 소멸시효와 제척기간 건설법무 연구』 
	 제 1권 광운대학교 건설법무대학원

담당변호사 소개 및 약력

변호사 유경재는 건설 하자 경력 20년 차로 의뢰인에게  
진실하고 다수의 사건을 수임하기보다는 한 사건 한 사건  
정성과 심혈을 기울여 최상의 결과를 도출한다는 확고한  
자세를 가지고 임해왔습니다.

대표적인 예로 공용 및 세대 타일부착강도 부족, 스프링클러 
배관 누수 건에서 전체 세대 재시공 판결을 도출해냈고,  
하자판단기준을 없애거나 모호하게 하는 시공사 측의  
임의적 설계변경, 준공도면 수정에 대응하여 준공내역서나  
표준시방서 기준으로 하자를 인정받는 등 새로운 선례들을  
개척해왔으며, 이는 법원의 새로운 실무기준으로 정착되고  
있습니다.

그동안 자칫 땅속에 파묻혀 버릴 수 있는 하자사항을  
적극적이고 창의적인 접근방법을 통해 수면위로 올리고  
제대로 된 보수방법을 강구하여 실제 하자 보수에 필요한  
보수비를 관철해왔습니다.

이로 인해 부실시공으로 고통과 불편을 당해온 상당수  
아파트 입주민들이 합당한 배상을 받았으며, 부실시공에  
책임있는 주체들로 하여금 응분의 책임을 지게 하였습니다.

건설 하자 담당구성원 변호사 유경재
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곽원곤 변호사

고려대학교 법학과 졸업
제 41회 사법시험 합격 (제 31기)
법무법인 한강 변호사 (2002)
법무법인 동서남북 변호사 (2007)
법무법인 한강 변호사 (2008)
법무법인 한우리 변호사 (2012)
성동구청 고문변호사 등

강주성 변호사

전남대 법학전문대학원 졸업
서울지방변호사회 건설부동산연수원,  
조세연수원 수료
서울주택도시공사(前 SH공사)  
법무지원실 변호사
대한변호사협회 등록 건설 전문 변호사

장석윤 변호사

해동고등학교 졸업
부산대학교 법과대학 법학과 졸업
제 44회 사법시험 합격
사법연수원 34기 수료
대한변호사협회 등록 건설전문변호사
대한건축학회 정회원
서울특별시 건설업분야 자문위원
국토교통부 전문의원

정민영 변호사

서울대학교 사범대학 영어교육과 
(학사, 최우등졸업)
서울대학교 법학전문대학원 
(법학전문석사)
변호사시험 합격
대한변호사협회 등록 건설 전문 변호사

장원필 변호사

부산해운대고 졸업
서울대 법학과 졸업
고려대 법무대학원/ 북경 정법대학원
동국대 행정대학원 부동산최고위과정 수료
건국대 부동산대학원 부동산최고위과정 수료
경기대학원 민법 민사소송법 겸임 교수
국제디지털대학교 상법교수
대한변호사회 시민법률학교 강사
김해아파트연합회 고문변호사

정나혜 변호사

성균관대 국어국문학과 졸업
성균관대 법학전문대학원 졸업
(前) 법률사무소 결 변호사
(前) 롯데물산(주) 준법경영팀 변호사

법무법인(유)영진 하자소송 변호사 소개
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

담당 유경재 변호사는 하자판단기준을 없애거나 모호하게 하는 시공사 측의 임의적 설계변경, 준공도면 수정에 대응하여 준공내역서나 표준시방서 기준으로  
하자를 인정받는 등 새로운 선례들을 개척해왔으며, 이는 법원의 새로운 실무기준으로 정착 되고있습니다.

2018년 준공도서의 하나인  
점을 착안 준공내역서를 하자기
준으로 최초 인정받은 판결을  
이끌어냄. 그 후 각급 법원에서 
실기없이 70여 개 인정판결을  
받아왔으며, 법원에서 법리적 
으로 정착되도록 하여 옴

중요한 성능하자사항에 건축 
공사 표준시방서 시공기준 도입  
하자판단기준을 확대
타일 하자에 대해 타일부착강도  
부족문제로 접근, 그 보수방법 
으로 전체 타일에 대한 철거후 
재시공 내지 에폭시 주입 보강 
판결 이끌어냄. 총 70여개 판결

스프링클러 동관배관 누수하자 
전 세대 확대 적용 판결

HIFX 전선 전기누전 전 세대  
확대 적용 판결

분양전환 아파트에서 국내  
최초 세대 준공전 하자 및  
연차별 하자 전부 인정 판결 
이끌어 냄 

액체방수 부족시공 등에 표준 
시방서 및 준공내역서 적용

세대당 세대당 세대당

만원 판결 만원 판결 만원 조정결정

광주전남혁신부영(946세대) 일곡엘리체(526세대), 
가락마을 17단지(508세대)

광명역세권 휴먼시아 4단지,  
고양하늘마을 2단지 등

청주성화다안채(533세대),  
익산더샵 (640세대) 청수부영(449세대)

광주전남혁신부영 일곡엘리체,  
가락마을 17단지

광명역세권 휴먼시아  
4단지, 고양하늘마을  
2단지 등

청주성화다안채, 
익산더샵

청수부영

담당 유경재 변호사 주요 판결사례

01 02 03 04 05

763 711 490
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법무법인(유)영진  
자체 건축엔지니어  
기술팀 보유

하자분쟁영역은 시공뿐 아니라 제반 설계도서 분석 및 건축법령에 대한 숙지가 필수적으로 요구됩니다.  

합의시에 시공사 합의공사의 적정가 산정 및 보수방법의 적정여부 제시, 소송제기 이후 판결 종결시까지  

시공사측에 대응할 수 있는 기술적 뒷받침이 필요합니다. 이를 위해 건축 제반 영역에 걸친 기술진, 진단,  

감정, 송무지원을 두루 섭렵한 전문기술인력의 도움이 필요한데, 법무법인 영진은 제반 건축영역에서  

법원감정경력 및 송무지원 15년 이상 베테랑 기술인력을 자체 보유하여 한 공간에서 협업하며, 조사,  
합의 지원 및 감정현장에 파견하여 그 효과를 극대화 하고 있습니다.
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법무법인(유)영진의 강점
하자 처리 전 과정 ONE-STOP 적시 대응

협상/ 소송 전 권리보전조치(채권양도)부터 진단, 협상, 법원 감정 및 소송 등 제반 절차별 전담팀 협업  
⟶ 진단 + 협상 + 소송 전 과정 ONE-STOP 시스템

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

01 02 03

협상경력 100여 건 및 협상 실무에 능한 
담당사무장이 밀착지원 및 참여

입대의 요청 시 법인 소속 경력  
건축엔지니어 참여

건설분쟁 전문가 그룹의  
팀워크에 의한 협상

진행의 제 단계에서 
유기적 팀워크

높은 판결금 도출

건설하자전문 20년 경력변호사진과 법원
감정경력 15년 이상 베테랑 자체 기술진의 

유기적 팀워크에 바탕을 둔 적시 대응

⟶	� 감정 전/ 감정 중/ 감정 후 판결에 이르기까
지 감정인 및 법원 판결에서 하자 관철

소송에서 꾸준히 높은 판결금 도출

판결 이후 세대 배분  
소송비용 확정 무상 진행
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준공내역서 기준  
하자인정 최초 판결과 
법리 정립

준공도면에 기재되지 않은 사항이라도 공사물량을 정리한 내역서에 이에 관한 기재가 있는 경우 이를 기준으로  
하자를 인정받을 수 있게 하였습니다. 

법무법인 영진은 하자판단기준을 없애거나 모호하게 하는 시공사 측의 준공도면 수정, 삭제에 대응하여 준공 
내역서나 표준시방서 기준으로 하자를 인정받는 등 새로운 선례들을 개척해왔으며, 이는 법원의 새로운 실무기준 
으로 정착되고 있습니다.
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준공내역서 기준 하자인정 판결례 소개

감정서 감정서

샬레1차아파트 판결문 광주전남혁신부영아파트 판결문

*	감정서 하자보수비 : 		
	 1,474,210,474원
	 -	�사용검사 전 하자 : 

1,002,964,868원
(68.03%)

	 -	�사용검사 후 하자 :  
471,245,607원
(31.97%)

*	감정서 하자보수비 : 		
	 6,576,780,269원
	 -	�사용검사 전 하자 : 

5,120,233,921원
(77.85%)

	 -	�사용검사 후 하자 :  
1,456,546,348원
(22.15%)

준공도면에 없는 지하주차장 

바닥 액체방수 등 17개 항목을 

준공내역서로 관철시켜 하자보수비를 

인정받은 사건

10

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진
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공동주택 하자소송 처리 실적

이러한 성과는 육안으로 확인되는 하자나 일반적인 미시공, 변경시공에 그치지 않고 은폐부위 하자 및 근본적 하자보수 
방법에 의한 보수비를 재판에서 꾸준히 관철해온 데서 비롯된 것이라 할 수 있습니다.

01.	 최근 56개 단지 판결원리금 총액 181,616,998,602원
02.	56개 단지 전체 세대수 41,911(양도 세대 기준)
03.	양도세대당 판결원리금 : 4,333,397원 (=181,616,998,602원/41,911세대) 
	 (2025년 10월말 기준)

입주자를 
만족시키는 결과 
산출

주요판결  
언론보도 자료
한국아파트신문 (2019. 11. 27자)

자체 기술팀과 원팀을 이루어 한 사건 한 사건 전심전력으로 임하고 현장에 자체 전문기술인력을 파견, 협상과 소송에서 전문
변호사와 유기적으로 적시에 필요한 대처로 최대한의 성과를 이끌어왔습니다.

01. 법
무

법
인

 (유
) 영

진
 소

개



12

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

12

주요 판결 실적 (담당 유경재 변호사팀, 2025. 10월 기준) 

순번 아파트명  세대수  판결원리금 채권양도율 각 세대당 산출금액 

1 가락마을17단지  508  3,255,869,041  504 99.21%  6,460,058 

2 광주전남혁신1단지  946  7,143,545,638  936 98.94%  7,631,993 

3 광명역세권휴먼시아4단지  730  3,238,063,842  721 98.77%  4,491,073 

4 위례센트럴푸르지오  687  2,513,625,065  667 97.09%  3,768,553 

5 배산제일오투그란데  739  3,669,986,592  718 97.16%  5,111,402 

6 도램마을14단지  979  4,097,484,301  965 98.57%  4,246,098 

7 서초더샵포레  1,049  3,904,521,508  1,006 95.90%  3,881,234 

8 도램마을20단지  718  2,717,378,654  707 98.47%  3,843,534 

9 지곡쌍용예가  935  3,981,917,000  920 98.40%  4,328,171 

10 일곡엘리체프라임  526  3,712,926,938  522 99.24%  7,112,887 

11 배방역효성해링턴플레이스  557  3,160,018,845  551 98.92%  5,735,061 

12 목감호반베르디움더프라임  580  3,059,528,456  573 98.79%  5,339,491 

13 영무예다음2차아파트  520  2,725,416,728  510 98.08%  5,343,954 

14 푸른길두산위브  648  2,815,802,719  637 98.30%  4,420,412 

15 e편한세상범어  842  3,993,717,795  830 98.57%  4,811,708 

16 두산위브지웰시티  1,956  7,565,245,792  1,940 99.18%  3,899,611 

17 아산이지더원6단지  650  2,850,647,923  634 97.54%  4,496,290 
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13

순번 아파트명  세대수  판결원리금 채권양도율  각 세대당 산출금액 
18 이편한세상디오션시티  854  3,120,814,171  841 98.48%  3,710,837 

19 미장대원칸타빌  805  3,929,789,800  804 99.88%  4,887,798 

20 효천1중흥에스클래스 에코시티  832  4,489,708,551  829 99.64%  5,415,812 

21 강변뉴타운 효성해링턴플레이스  528  1,996,760,448  528 100.00%  3,781,743 

22 새뜸마을5단지  1,005  3,798,323,460  995 99.00%  3,817,411 

23 원주 단구 한신더휴  724  3,152,927,213  693 95.72%  4,549,679 

24 송정우방아이유쉘  591  2,196,518,901  585 98.98%  3,754,733 

25 효천1중흥S-클래스 에코파크  695  2,871,471,272  695 100.00%  4,131,613 

26 선운이지더원3단지  562  2,861,556,623  552 98.22%  5,183,979 

27 상무SK뷰  536  2,066,158,688  531 98.97%  3,891,071 

28 충북혁신도시 영무예다음3차  694  5,579,891,157  690 99.42%  8,086,799 

29 농성SK뷰센트럴  842  3,946,613,360  830 98.58%  4,754,956 

30 이랜드타운힐스  550  2,150,321,433  519 94.27%  4,143,201 

31 원흥호반베르디움  976  5,313,741,405  964 99.71%  5,512,180 

32 교대금호어울림  960  4,297,804,452  950 98.93%  4,524,005 

33 LH퍼스트리움  711  2,779,863,373  681 95.78%  4,082,031 

34 창포메트로시티2단지  1,640  7,137,520,386  1,624 99.06%  4,395,025 

 126,095,481,530  26,652 98.44%  4,731,183 
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하자 담보 책임 및 하자처리 업무 프로세스 02B u s i n e s s  P r o c e s s
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하자의 분류 사용검사 전 하자 사용검사 후 하자

도면, 시방서, 건축관련법령 대비  
미시공, 오시공, 변경시공

제척기간5년

2년차 3년차 5년차 10년차

도배, 타일, 미장 등   
마감공사/ 

교체, 보수가  
용이한 하자

건축설비, 목공사,  
창호공사,  

조경공사 등

방수, 조적,  
철근콘크리트  

공사 등

주요 구조부,  
지반 공사

눈에 보이지 않는 하자가 대부분으로,  
반드시 하자로 발현된 것을 요하지 않으며  

설계도서 기준 해야할 공사를 덜하거나  
미시공한 하자

육안으로 관찰 가능하고, 입주민이 생활상 불편을 느끼는 하자.
기능상, 미관상, 안전상 하자로 발현될 것을 요함

보증금 청구 불가,
금전배상 또는 대체공사(보수 불가)

보증금 청구 가능
(단, 시공사 등 보증채무자가 무자력일 경우 외에는 사실상 불가)

집합건물법 공동주택관리법, 집합건물법

전문가적 경험과 기술력을 필요하는 영역.
하자로 인정을 받기 위해 시공기준 내지  

하자판단기준과 실 시공상태의 차이 입증을 요함

균열, 박리, 박락, 비틀림, 파손, 누수, 작동불량 등 하자로 발현되어  
특별히 입증을 요하지 않음

통상 전체 하자보수금의 60 ~ 70% 통상 전체 하자보수금의 30 ~ 40%

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진
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하자의 범위 사용검사 전 하자 사용검사 후 하자

사용 승인일 이전부터 이미 존재한 하자를 의미.  
안전상, 미관상, 기능상 하자가 아니더라도 담보책임 
부담. 미시공, 오시공(변경시공), 설계상 하자 등이  
이에 해당함

설계도서대로 시공하였으나 내구성 등의 문제로 각  
공종별 하자담보책임기간내에 안전상 기능상 또는  
미관상 지장을 초래한 하자를 말함

저급자재 시공, 타일 뒷채움 부족, 단열재 부실 시공 등/  
책임기간 (5년) / 보증사 책임 없음

균열, 누수, 파손, 탈락, 헤짐, 들뜸, 고사, 결로 등/  
사용승인일에 따라 공종별로 2, 3, 5, 10년 연차 구분

합의 종결 시 : 구분소유자의 손해배상과 관련한 내용
으로서 일반적으로 대체 시공(민원공사, 숙원사업 등)
으로 갈음

소송 시 : 하자보수에 갈음한 손해배상청구의 소로  
진행되며 해당 사항에 대한 금원으로 갈음
보증서 청구 시 : 보증사는 사용검사 전 하자에 대한  
책임을 지지 않으므로 청구 불가

합의 종결 시 : 대부분 해당하자 보수해야하며,  
공사가 곤란할 경우 대체시공 등으로 갈음

소송 시 : 손해배상청구 또는 하자보수보증금청구의  
소로 진행하며 금원으로 판정
보증서 청구 시 : 사업주체(보증 채무자)가 무자력일 때 
가능하며, 보증사의 실사를 통해 보수비용을 지급

정의 정의

사례 및  
책임기간

사례

해결 해결
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

담보책임의 주체, 내용

권리주체

의무주체

담보책임내용(하자담보추급권)

시공사의 담보책임

‧	 구분소유자
‧	 입대의 : 보증증권 채권자, 공동주택관리법상 공용하자의 하자보수청구

‧	 제 1 책임자 : 분양자(시행사)
‧	 제 2 책임자 : 시공자
‧	 제 3 책임자 : 보증사(사용검사 후 하자만 책임, 보증금 지급 후 보증채무자에게 구상)

‧	 하자보수청구권
‧	 하자보수에 갈음하는 손해배상청구권
‧	 단 , 공종별 하자담보책임기간에 따른 제척기간 적용

‧	� 시공사는 직접 손해배상책임을 부담하되, 분양자에게 회생신청, 파산, 해산, 무자력 등  
사유가 있는 경우에만 지게 됨. 이 경우 시공사와 분양자 공동책임

01

02

03

04

02. 하
자

 담
보

 책
임

 및
  

하
자

처
리

 업
무

 프
로

세
스



19

www.yjlaw.co.kr

공동주택에 발생한 하자를 제대로 보수하지 않았을 경우
단기적으로는 입주자의 생활에 불편과 위해 초래

장기적으로 공동주택의 기능상, 안전상 문제가 가중되고,
미관상으로도 건물이 피폐화되는 결과 초래

공동주택에 발생한 하자를 제대로 보수해야 하는 이유
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시공사의 하자보수는 발생된 하자에 국한되고, 그것도 비교적 보수 작업이
간단하고 보수 비용이 적게 발생 되는 하자 보수에 그치는 경향

건설 하자에 전문성을 갖추고  
체계적, 기술적으로 접근 조력할 수 있는 전문가그룹의 필요
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하자처리 업무진행 절차

합의 시(3~6개월) 결렬 시_소제기(2~2.5년)

하자처리 업무진행 절차

위임계약 체결

의결 및 동의 소장제출

하자 종결 법원감정

위임계약 종결 판결확정

하자진단 및 통보

합의 추진

‧	 하자진단 및 보고서 검토
‧	� 하자보수 이행 청구(제척기간 준수)

‧	� 손해배상청구채권 양도받아  
입주자대표회의 명의로 청구

‧	� 예상하자보수금 및 손해배상금 
(세대포함) 산출

‧	� 건설사 합의안 검토
‧	 예상 합의금 및 연차별 합의사항 정리
‧	 협의내용에 대한 법적/ 기술적 검토
‧	 합의 제안서 제출(보수방법)

‧	 주민공청회(필요 시)
‧	� 위임약정서
‧	� 하자진단업체 선정

‧	 합의안 의결
‧	 숙원사업, 대체공사 등 확정

‧	� 하자진단비 등 제반 소요비용 입금 
(건설사 부담)

‧	� 입주민 동의 절차 (관계 법령 준수)
‧	� 합의서 작성
‧	� 합의서 공증

‧	� 입주자대표회의 의결
‧	� 채권양도양수계약서
‧	� 관련 입증 및 첨부 자료

‧	� 판결금 정산
‧	� 세대판결금 지급

‧	� 감정인 선정
‧	� 법원 감정 시 현장대응 

감정보고서 제출(감정결과 원/피고 공방)

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진
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하자처리의 적정 시기

하자발생 및 보수정도, 담보책임기간과 소송 시 책임 제한적용 등 전반적 검토 

통상 3년차만료 시점에 합의 또는 소송 진행 결정. 5년 도과시 하자에 대한 대부분의 권리가 사실상 소멸

- 도과된 2, 3년차 및 미시공, 변경시공 포함 포괄적 협상으로 타결
- 합의 의지가 미비한 경우 신속히 방향 전환

21

하자 발현 상태 및  
지속확장 여부

시공사의 하자 처리  
정도 및 신뢰도

시기상 소송 실익  
적을 경우 협상력 약화

사용검사전 하자와  
연차별 하자의 비중도 고려
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하자처리 구체적 진행-진단 조사 및 합의 03p r o g r e s s

03. 하
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리
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의



하자진단조사

01

하자진단은 아파트에 존재하는 하자상황을 전체적으로 파악하는 것으로  
하자진단이 중요한 이유는 하자 존재를 확인해야 보수든 배상이든 받을 수 있기 때문 - 하자처리의 첫 단추이자 출발점

합의시 보수대상 및 금전배상 내지 대체공사로 협상테이블에 올라가는 항목을 결정하고, 소송시 법원감정에서 신청한 사항에 
대해서만 인정하고 이때 하자를 찾아 관철하는 만큼 배상받을 수 있으므로 하자진단의 질이 중요함

하자진단은 발생된 하자를 정확하게 조사 확인하는 것을 기본으로 
건축지식에 기초하여 하자를 증명하는 작업(하자근거 제시)

설계도면, 시방서, 내역서의 치밀한 비교 분석하에 은폐부위 포함 
하자현황과 근거를 제시한 보고서로 제출

더하여 아파트 특유하자의 발생원인 파악 및 보수방안제시

공용은 전수조사, 세대 부분은 설문지 조사 및 샘플세대에 대해  
집중 정밀 조사

진단이 이미 이루어진 경우 기존 보고서 검토하여 소속 자체 기술
진이 누락 하자를 추가조사 보완

24
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채권양도 및 권리보전

02

제척기간 적용 강화 추세에 따라 채권양도를 수반한 권리보전 필요
채권양도는 과거와 달리 소송에 국한되지 않고 권리보전, 협상에도 필요

Point. 권리보전조치란?
하자담보책임기간 내에 구분소유자의 하자담보추급권을 사업주체에 행사하는 행위이며
하자발생사실을 사업주체에 통지하여 하자보수청구 및 하자에 갈음하는 손해배상청구하는 절차

채권양도

연차별 하자보수 청구

구분소유자 입주자대표회의

01 0302

채권양도 안내문 게시  
및 방송 (3가지 버젼)

전담직원 주도
관리소와 유기적 진행
세대연락처 파악
전화 문자 발송

최소 3차례 진행
감정결과 열람제공,  
알림 / 전담직원  
직접연락

권리 소멸 방지

www.yjlaw.co.kr
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채권양도율
평균 98%
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

26

합의 추진

03

합의개시 후 보수대상 하자범위 획정 및 조율

보수방법을 담은 협의안 도출 
(대체공사 및 손해배상 포함)

합의서 작성 및 보완

합의서 최종 날인

시공사의 하자보수 공사 실시

입주자 동의절차(공동주택관리법 의거)

시공사 협의대상 하자
‧	� 시공사가 인정하는 연차별 하자 중 시공상 불량 & 

육안으로 확인되는 하자
‧	� 비교적 보수 작업이 간단하고 보수 비용이 적게 

발생되는 하자/ 발생 하자에 국한한 보수

시공사 협의제외 하자
‧	� 입증이 필요한 미시공, 변경시공, 수량이 많은 하자
‧	� 연차별 하자라도 보수에 비용이 많이 소요되는 하자
‧	� 시공사는 제외하려 하나 일방적으로 포기할 것은 아님

일반적인 하자 협상의  
대상과 제외 대상
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협상의 기본 방향

하자협상은 기울어진 운동장 ⟶  
전문가적 조력을 통해 협상 지원
영진은 하자진단, 감정, 감정대응 송무 등을 두루 거친  
건설분쟁전문가 그룹이 팀워크로 협상 지원

협상경력 100건 이상 협상실무에 능한  
담당자가 현장에서 참여 지원

협상의 대상과 범위에 대한 주체적 설정
협상에 들어가기 전에 우리 아파트에서 반드시 개선이  
필요한 하자항목과 입주민들의 삶에 밀접한 숙원사업을  
구체적으로 나열하고 우선순위를 정하는 절차 필요

상대방의 제안에 끌려다니지 않고, 우리의 요구를 받아 
내도록 하는 협상

협상은 선택과 집중이 필요
협상에 도달하려면 입주자 측의 많은 양보와 포기를 전제로 
함. 통상 시공사는 설계도서 대비 미시공, 변경시공 사항은  
협상대상에서 제외하길 요구하나, 입주민의 고유재산 그것도 
비중이 큰 하자를 일방 포기할 사항 아님

보수불가한 미시공, 변경시공도 책임범위에 포함시켜 대체 
공사 또는 손해배상 합의를 이끌어 낼 수 있도록 함 03. 하

자
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리
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

하자 협의/ 진단 협상 시 조력과 지원

공종별로 하자보수방법을 담은 시방서 및 내역서(물량산출서)요구
시공사 제시 보수방법의 적정성 검토 및 협상안 자료 분석

최종 합의서 작성 지원
1.	 공사 지연 및 미이행 시 이행확보책 마련 ⟶ 공사별 시한설정, 지연 시 패널티 부과, 최종 무효화
2.	재하자 발생에 대한 대책 : 보증기한 설정 및 보증서 구비
3.	불이익 조항 제거 : 하자보수청구권 포기/ 소멸 문구 등

합의진행관련 공동주택관리법 상 공용부분 및  
전유부분 합의절차, 요건에 대한 법적 자문협상권고안 마련 및 시공사 측 제안서 검토 보완

1.	 보수대상 하자와 대체공사 및 금전으로 배상받을 부분 구분
2.	보수불가사항(미시공, 변경시공)은 대체 숙원 공사 및 금전배상 유도

보수공사 내지 대체숙원 사업 공사의 적정가 산정
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제척기간 준수

개정 집합건물법상 하자담보책임기간 단축 : 
 2, 3, 5, 10년 

미/오시공 비중 : 60~70%

채권양도율과 손해배상 범위

채권 양도 접수

제척기간 도과 전

하자진단결과 
보수요청

도달

손해배상청구
(내용증명) 03. 하

자
처

리
 구

체
적
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단
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사
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‧	� 시공사 미온적 대응으로 하자담보책임기간 도과 위험
‧	� 근본적 보수 내지 발생 하자에 상응하는 배상 받지 못할 가능성 

‧	� 인정된 보수비 중 채권양도된 비율만큼만 손해배상으로 인정되므로 채권양도율이 중요함
‧	� 채권양도율은 입주자대표회의 및 관리소, 입주자의 적극적인 협력이 있을 때 극대화

2년, 3년, 5년 연차별 하자에 대해 해당 기간 내 권리행사를 
하지 않으면 제척기간 도과로 실권되므로, 입주자대표회의
는 구분소유자의 채권양도서와 함께 하자보수청구 내지  
하자담보추급권을 행사하여 사업주체에게 도달하도록  
하는 것이 필요

대법원은 입주자대표회의가 하자보수청구를 하였다고  
하여 이를 입주자대표회의가 구분소유자들을 대신하여  
하자보수에 갈음한 손해배상청구권을 행사한 것으로  
해석해주지 않기 때문(대법원 2009다34405 판결)
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(합의결렬 시) 하자보수비 청구소송의  
신속한 진행과 판결금 극대화

합의결렬되어 소송으로 진행될 시, 육안으로 확인가능한 하자뿐 아니라 육안으로 잘 드러나지 않는  
콘크리트 벽체, 천장, 바닥 아래에 내재하는 하자사항(설계도서 대비 미시공, 하향시공)을 철저히 찾아
내어 판결로 관철하는데 주안을 두고 진행함

판결금액에 영향을 주는 요소
01.	 하자조사의 정확성 (특히, 은폐부위 미시공, 변경시공 사항)
02.	 법원 감정금액 (감정인 지정 및 감정현장의 소통여하에 영향받음)
03.	 채권양도비율 (인정 보수비 중 채권양도비율만큼만 판결됨)
04.	 기간도과에 따른 책임제한( 준공 후 1년마다 약 5%씩 감액)

소송의 성패를 결정하는 요소
입주자의 입장에서는 육안으로 확인되는 하자만 하자로 여기는 경향이 있으나, 소송에서는 설계도서대로  
시공했는지 육안으로 잘 드러나지 않는 콘크리트 벽체, 천장, 바닥 아래에 주로 내재하는 하자사항을 철저히 찾아내어  
보수비로 관철하느냐가 관건임.
하자항목이 수백가지에 이르더라도 대다수 사항은 실제 보수비가 생각보다 적은 반면 주요한 미시공, 변경시공은  
보수비가 고액인 경우가 많음. 결국, 소송의 성패와 실익은 미시공, 변경시공, 특히 은폐부위하자에서 얼마나 받느냐,  
사용검사 후 하자포함하여 근본적 보수방법에 의한 보수를 인정받느냐에 있음.

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진
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근래 하자분쟁의 중요상황 및 대응방안

근래 하자분쟁의 최대 문제 시공사의 준공도면 작업에 대한 두가지 대응방향

33
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‧	 시공사의 준공 전 도면작업 (수정, 삭제)
   → 하자판단기준 자체가 바뀌거나 없어져 버림

‧	� 2012년 대법원의 준공도면 원칙 선언과 시공사의 대응
	� 공사과정을 반영한 최종 설계도서라는 본래의 의의와 반대로  

준공 상태에 맞추어 도면 새로 작성 (주요 규격 및 공정 삭제) ⟶ 
어떻게 대처할 것인가

‧	� 하자처리업무 담당 업체별 기술적, 법적 대응 역량에 따라  
협상/소송범위에 해당하는 하자파악 및 관철범위에 천차만별  
차이 발생

1.	 하자판단기준의 확대
	� 건축공사 표준시방서, 준공내역서의 준공도서 및 하자판단기준으로 포섭 및  

제반 건축법령위반 여부 검토 추가

→	� 도면에는 시공규격이나 구체적 시공방법이 누락되어 있으나 준공내역서에 기재되어  
있는 경우 준공내역서 적용 / 중요한 기능상 안전상 시공기준인데 공사시방서에 누락되어 
있거나 표준시방서보다 낮은 기준으로 기재된 경우 표준시방서 적용 /  법령상 시공의무나  
성능상 기준위반으로 확대

2.	 신규 하자항목의 지속 발굴
	 ‧	� 건축공사 표준시방서의 타일압착력 시험 (발생한 타일하자를 넘어 부착강도 미달시 전체 

타일에 대한 보강 내지 보수로 하자범위 확장) 

	 ‧	� 월패드 예비전원 장치 미시공 ( 법령상 의무 )

	 ‧	� 경량철골천장틀 ( 달대 및 인서트 오시공) 및 세대 천장 전기배선 관련 공사시방서 및  
표준시방서 위반 ( 전기박스 커버 미시공 등 )
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

하자 소송의 절차 및 예상 소요 기간 :  
약 2년 ~ 2.5년

소 제기 후 감정인 지정까지 약 5-6개월 / 감정서 제출까지 4-6개월 소요

감정서 도착 후 판결 시 까지 약 10개월 소요

소송안내공고
채권양도서 징구

소 제기
증거서류 법원 제출

감정절차
원고 감정신청 - 감정인 선정절차 - 

감정기일 - 현장감정진행 - 
감정서 제출

변론
감정보완 절차(감정금액 수정), 청구취지 및 원인변경 신청,

종합준비서면(하자항목 및 법적 쟁점 종합 정리)

판결
판결금 수령, 세대별 배분표 제공, 

소송비용확정신청(종결시)

04. 하
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법무법인(유)영진의 다양한 하자처리 경력
하자소송의 주요 판결은 법무법인(유)영진의 손을 거치지 않은 것이 없다고 해도 과언이 아닐 것입니다

준공내역서, 표준시방서 기준_액체방수 두께 기준

스프링클러 누수_철거 후 재시공 판결 전기누전_전선교체 재시공 판결

준공내역서 대비_미시공, 하향시공

지하주차장 소음부위 그라우팅 주입공법

타일 부착강도 부족_전체 보수 판결

지하주차장 에폭시_두께부족
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공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진

타일부착강도 부족

타일부착강도 인용 판결 (최근 5년 80여개 판결을 받아옴) 

사건명 단지명 규모 EV홀/계단실 타일부착강도 세대 욕실 타일부착강도 비고

중앙 17가합 573771 전남혁신도시 부영1차 12개동 946세대 660,132,872 해당없음 인용판결 (전체2/3 철거/재시공)

중앙 18가합 575804 지곡쌍용예가 10개동 935세대 해당없음 (테라죠마감) 601,322,478 인용판결 (바닥 전체 철거/재시공)

중앙 19가합 522562 미장아이파크 13개동 1078세대 364,166,591 731,764,826 인용판결 (줄눈컷팅 후 에폭시 주입)

중앙 18가합 501520 캐슬앤칸타빌 22개동 2,190세대 941,509,526 해당없음 인용판결 (줄눈컷팅 후 에폭시 주입)

중앙 18가합 569915 가락마을17단지 10개동 508세대 825,771,780 해당없음 인용판결 (전체 철거/재시공)

중앙 17가합 581543 이안전주삼천 9개동 702세대 454,502,710 해당없음 인용판결 (줄눈컷팅 후 에폭시 주입)

타일문제의  
새로운 접근과 해결

타일부착 강도 시험  
(실제 시연) 

통상 타일하자는 2년 책임기간으로 인식. 그러나, 일정 기준 이상의 타일부착강도는 타일시공에 있어 중요한 요구성능의  
하나로 건물의 수명이 다할 때까지 유지되어야 할 중요한 성능이라 할 것. 비록 당해 준공도서에 명시가 없더라도 건축공사  
표준시방서에 의거 타일 인장 부착 강도는 0.39MPa 이상이어야 함. 미달시 타일 하자 상태에 따라 해당 부위 전체 타일에  
대해 철거 후 재시공 또는 에폭시 주입에 의한 보강 판결

합격기준 : 0.39 > 측정값 0.31
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액체방수 미시공, 변경시공

액체방수 미시공, 변경시공 항목은 거의 모든 아파트의 하자보수금에서 가장 큰 비중을 차지하는 항목으로, 하자소송의 진수인 항목이며 피고 시공사와 다툼이 치열한 하자입니다.  
액체방수의 관리 기준이 건설사에 유리하게 계속 바뀌고, 건설사의 주장도 치열해지고 있음에도 불구하고 여전히 아파트 입주자들의 손해배상 권리를 굳건히 지켜내고  
있습니다.

1994 1999 2006 2013
표준시방서 표준시방서 표준시방서 표준시방서

두께 기준 명시 두께 기준 ⟶ 성능
기준공정절차 1994와 동일

공정절차별 
최소 두께 기준 인정

성능기준, 공정절차 축소

공정절차별 
최소 두께 기준 인정

성능, 2006 동일절차,  
부착강도 시험 4mm 기준 표기

공정절차별 
최소 두께 기준 인정

벽 6~9mm, 바닥 10~12mm
액체방수1종(2차)의 경우
벽 12mm, 바닥 20mm

벽 6mm, 바닥 12mm 벽 6mm, 바닥 12mm
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긴급하자 처리 및 소통

하자 처리 전 과정 ONE-STOP 적시 대응 : 하자 처리, 입주민 소통

긴급하자 처리 입주민 공청회 및  
대표회의와의 소통

소송 중 하자 발생 시, 자체 전문 인력이 원인 파악 등 
기술 지원

계약 후 추가조사일정 포함 소송수행 상세 일정표 제출

선보수 공사 시 감정단계에서 법원 감정에 반영할 수 
있도록 조치

담당 책임자가 아파트 방문 진행상황설명 및 상담

주요 진행 상황에 대하여 담당자가 공문으로 알림  
및 수시 소통

누수 등 긴급 하자
- 입대의 요청 시 연계된 보수업체 투입/ 선지급 후 판결금에서 정산

요청 시 사전에 일정 합의되면 주민공청회
- 입주민들과 직접 소통

공동주택 하자처리 전문 법무법인 (유) 영진
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판결 후 후속처리

하자 처리 전 과정 ONE-STOP 적시 대응 : 판결 이후(소송 진행 시)

판결 후 배상금 지급 및 사후 처리

제 1심 종료 시 시공사는 대부분 판결원리금 지급

전유부분은 세대 배분 - 영진에서 세대별 배분표 제공(판결확정 후)

소송 종결 후 법원 감정료는 법인에서 무상으로 소송비용 확정신청을 통해 대부분 회수해 드림

판결금 수령 후 공용부분은 입대의 주도로 하자보수계획을 세워 보수 공사 진행
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위대한 일은 작은 노력들이 모여 이루어진다. 
-빈스 롬바르디-

하자 보수 요구는 부탁이 아닌 정당한 권리, 
하자 보수는 협조가 아닌 의무
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