
1. 서 론 1)

최근 국내의 共同住宅은 부족한 택지 난으로 고층화 ,
고밀도화 되고 있으며 실내의 快適性 , 安全性 등에 대한
住宅의 질적 요구 수준이 生活水準의 향상으로 점차 높

아지면서 그 내용에 있어서도 高度化 , 多樣化되어가고 있
다 . 따라서 建築物에서 設備의 역할은 그만큼 重要하게
되고 設備가 차지하는 비중이 점점 높아짐에 따라 , 設備
의 정상적인 기능의 발휘 및 유지가 건축물의 質이나 가

치를 좌우하고 있다 .
본 硏究는 공동주택의 建築設備에 대한 瑕疵발생 실태
를 조사 , 분석하고 항목별 현상에 대하여 原因을 고찰하
고 瑕疵유형분석 및 예방대책에 대한 資料를 제시하여

공동주택에서 반복적으로 發生되는 瑕疵를 감소시켜 쾌

적한 生活環境을 이룩할 수 있도록 하고 , 기업의 品質 改
善 노력 및 建築物의 瑕疵防止에 대한 기업의 기술적 관

심도를 點檢해 보고 , 建築物의 瑕疵 발생요인을 建築設備
分野를 中心으로 調査 , 分析하여 建築物에서의 瑕疵發生
을 줄일 수 있는 方案을 提示하고자 한다 .

2. 공동주택 건축설비 瑕疵발생 실태조사

2.1 조사범위 및 方法
본 硏究에서는 瑕疵발생의 現況을 調査/分析 하는데 있
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어서 A"社 외 2개 사의 준공 입주된 고층아파트를 대상
으로 입주자들이 생활하면서 느끼는 여러 가지 불편한
瑕疵에 대해 접수된 瑕疵접수대장을 참고하여 통계적 기

법의 瑕疵分析 분류기준을 정하여 3개사의 瑕疵발생 현
황을 비교 調査/分析하였다 .
調査범위 및 調査方法을 좀더 구체적으로 說明하면

"A" 社의 경우 준공 입주후 경년이 2년∼5년된 15∼24
층의 아파트 20개 지역 , 9,289세대로부터 접수된 瑕疵관
리대장에 나타난 瑕疵發生現況 및 瑕疵項目別 발생 건수

등에 관한 관련자료와 현재 시공중인 철근콘크리트 構造

의 15- 24층 10개 지역 아파트 5,611세대의 品質管理 활동
시 사전 점검한 報告書 자료를 근거로 共同住宅의 瑕疵

發生현황을 공종별 , 유형별 , 원인별로 瑕疵비율 실태分析
을 하고 월별 , 연차별 瑕疵접수현황 및 세대당 瑕疵발생
건수 변화 등 瑕疵에 대한 전반적인 事項을 조사/分析하
였다 .

B" 社의 경우 현장의 보수업무를 직접 수행하는 A/ S
담당직원을 통해 경년이 1년∼3년된 여러 지역에 분포하
고 있는 26개 아파트 15,364세대의 瑕疵접수 사항을 일정
양식에 의거 매월 작성한 보고자료를 토대로 월별 , 분기
별로 집계하여 瑕疵원인 分析을 하고 월별 瑕疵 접수현

황 , 준공 후 연차별 瑕疵 접수현황 , 월평균 세대당 瑕疵
접수 건수 등을 조사/分析하였다 .

C" 社의 경우는 각 지구별로 준공하여 입주된 경년이
1년 이하인 전국 177지구 108,835세대의 瑕疵발생분 접수
현황을 토대로 瑕疵발생실태 및 항목별 유형분석과 연도

별 세대당 瑕疵발생 건수 등 瑕疵에 대한 전반적인 事項

공동주택의 건축설비 하자요인 분석에 따른 품질개선에 관한

연구
A Study on the Quality impr ovement of Building System s in Apartment Houses

through the Analy sis of the Causes of Equipment Flaw s

박 창 봉*, 권 영 철**, 이 언 구***

P ark, Chang Bong Kwon, Young Chul Rhee, Eon Ku

…………………………………………………………………………………………………………………………

Abstract
In g en era l, an apar tm ent h ou se ha s th e m ost va r iou s fla w s a m on g s tru c tu res . T o prov ide th e m ethod to reduce

eq uipm ent flaw in apar tm ent bu ildin g s , t h is s tudy an aly zed the s t a t e of defec t occur rence a nd cla s s ified it in to fla w of
con s t ruc t ion sor t , t ype s and cau ses of flaw s b a sed on arch it ec tura l equ ipm ent flaw occu r ren ce reg is t er . T hen tho se flaw s w ere

also a na lyzed to find out the ir cau ses . F in ally , t hi s s tudy sug g es t ed th e precau tion to prev ent flaw occu r ren ce , po s t r epair a nd
m ain t en an ce , a nd sy s t em a t ica l im provem ent dev ice to reduce repeat edly occur red equ ipm en t flaw s in a par tm en t bu ildin g s .

T h e resu lt of this s tudy in dica t e s th a t t he m ajor flaw cau se is care le ss con s t ruc t ion , w hich ta ke s up up to 54.6 % follow ed

by poor qu alit y of eq uipm ent m ater ia ls a s m uch a s 27.6% . T herefore , a bov e all, t h e in st ru ct ion a s w ell a s the superv ision for
ca refu l an d s incere con s t ruc t ion is requ ired for m ore per fec t an d flaw le ss equ ipm en t in building s .

…………………………………………………………………………………………………………………………
키 워 드 : 건축설비, 설비하자, 하자유형

K ey w ord s : A rch it ec tura l equipm en t , E quipm en t flaw , F law ty pe

…………………………………………………………………………………………………………………………

- 1 -



을 조사/分析하였다 .
3개회사 조사대상 아파트의 瑕疵접수대장에 나타난 瑕
疵項目을 보면 총 發生건수가 34,633건으로 瑕疵발생에
대한 실태분석을 경년별 세대당 瑕疵발생현황 비교 분석

및 공종별 , 유형별 , 원인별로 瑕疵원인을 조사/분석하였
다 .
아래 표 1에 瑕疵발생의 조사방법 및 범위 , 대상아파트
의 조사기간 및 집계현황 등을 나타냈다 .

표 1. 瑕疵발생의 조사방법 및 집계현황

구분
회사명

조사방법 대 상 현 황

A 社 하자접수대장
경년 2년∼5
년된 아파트

20개 현장
9,289 세대

B 社 하자접수대장
경년 1년∼3
년된 아파트

26개 현장
15,364 세대

C 社 하자접수대장
경년 1년된
아파트

177개 지구
108,835세대

경년별 瑕疵는 월별 瑕疵 접수현황 , 준공후 연차별 瑕
疵 접수현황 , 월평균 세대당 瑕疵 접수 건수 등으로 分類
조사하였다 .
공종별 瑕疵는 위생공사 , 난방공사 , 기계실 배관 , 공동
구배관 , 소화배관 등으로 分類 조사하였고 , 유형별 瑕疵
는 배관불량 , 누수 , 배수불량 , 기기작동불량 , 난방불량 , 위
생기구불량으로 分類 조사하였으며 , 원인별 瑕疵는 시공
불량 , 자재불량 , 유지관리불량 , 기타 (설계불량 포함)불량
등으로 分類 조사하였다 .

2.2 瑕疵發生의 실태 分析
(1) 경년별 分析
경년별 分析은 각 현장 월별 瑕疵 접수현황을 근거로

준공후 년차별 월평균 세대당 瑕疵 접수건수 등을 분석

하여 경년에 따른 瑕疵발생비율의 변화를 비교/분석하였
다 .

표 2 . 현장 월별 瑕疵접수 집계내용

회사명
총
현장수

총
세대수

총 瑕疵
접수 건수

월평균瑕疵
접수 건수

월평균 세대
瑕疵 건수

"A " 社 15 20 ,876 1,265 14 1 0 .06

B " 社 26 75 ,483 7,763 863 0 .11

표 3. 년차별 월평균 세대당 瑕疵 접수 건수

년 차
구 분

1 년차 2 년차 3 년차

년차별 월평균

세대당 瑕疵
접수 건수

A "
社

0 .20 0.06 0.03

B "
社

0 .14 0.07 0.02

상기 표에서 볼 수 있듯이 년차가 지날수록 瑕疵 건수
가 낮아지는 것을 알 수 있다 . 이는 입주초창기 (1년차)에
는 세대내의 세세한 事項까지 瑕疵로 접수하여 처리하고 ,
2년차부터는 세대내의 세세한 사항은 어느 정도 처리한
상태로 전체적인 瑕疵 즉 기계실 등 공동부위의 瑕疵발

생이 많아진다 . 이 사항은 연차별 월평균 세대당 瑕疵 건
수에서도 잘 나타나고 있다 .

(2) 공종별 分析
공종별 분석은 위생공사 (급수ㆍ급탕배관 , 오ㆍ배수배관 ,
위생기구류)와 난방공사 (난방배관 , 난방기구류)와 기계실
배관 (장비류 , 배관류) 및 공동구배관 (위생배관 , 난방배관 ,
오ㆍ배수배관)과 소화배관공사로 分類하여 瑕疵내용을 조
사/分析하였다 .

아래 표 4는 위에서 분류한 각 공종별 瑕疵에 대한 瑕
疵 건수 및 비율을 나타냈다 .

표 4. 공종별 瑕疵분포

공종 분류
瑕疵건수 및 비율 (% ) 비

고A B C 계

위생공사 (급수

ㆍ급탕 배관 )
220 (4.31) 582 (7.50) 3,295(15.14) 4,097(11.83) 4

위생공사 (오ㆍ
배수 배관 )

652(12.76) 924(11.90) 2,907(13.36) 4,483(12.94) 2

위생공사 (위생

기구류 )
1,241(24.29) 4,557(58.70) 5,866(26.96) 11,664(33.68) 1

난방공사 (난방
배관 )

401 (7.85) 621 (8.00) 1,097 (5.04) 2,119 (6.12) 5

난방공사 (난방

기구류 )
1,754(34.33) 722 (9.30) 1,825 (8.39) 4,301(12.42) 3

기계실배관공사

(장비류 )
44 (0.86) 23 (0.30) 1,217 (5.59) 1,284 (3.71) 6

기계실배관공사

(배관류 )
105 (2.06 47 (0.61) 956 (4.39) 1,108 (3.20) 7

공동구배관공사

(위생 )
224 (4.38) 116 (1.49) 634 (2.91) 974 (2.81) 8

공동구배관공사
(난방 )

115 (2.25) 16 (0.20) 207 (0.95) 338 (0.98) 11

공동구배관공사

(오ㆍ배수 )
184 (3.60) 54 (0.70) 278 (1.28) 516 (1.49) 9

소화배관공사 81 (1.59) 23 (0.30) 288 (1.32) 392 (1.13) 10

기 타 88 (1.72) 78 (1.00) 3,191(14.67) 3,357 (9.69)

합 계
5,109

(100.00)
7,763

(100.00)
21,761
(100.00)

34,633
( 100.00)
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그림 1. 공종별 瑕疵분포

위생기구류의 瑕疵가 11,664건으로 전체의 33.68%를 차
지하였고 위생공사 (오·배수)는 4,483건인 12.94%가 발생
하여 두 가지 공종의 瑕疵가 16,147건으로 전체 瑕疵 건
수의 46.7%를 차지했으며 , 瑕疵내용 중 발생빈도가 높은
수전류 및 양변기누수 (부속류에 의한 누수)의 경우 자재
결함에 의한 것으로 자재발주 및 현장반입시 철저한 검
수와 확인이 이루어져야 하며 위생기구 고정설치불량과

양변기 메지불량의 경우 마감공사시 작업자의 부주의 및

열의부족으로 인해 준공후 마감부위의 瑕疵발생이 많은

것으로 조사되었다 .
공종별 분류에 의한 각 공종 중 하자발생건수가 가장
많은 위생공사의 세부 瑕疵유형에 대한 조사결과는 표 5
와 표 6과 같다 .

표 5. 위생공사(급수급탕배관) 瑕疵

하자 유형
발생건수 및 비율 (% )

A B C 계

급수관 누수 18 (8 .2 ) 36 (6 .1) 477 ( 14.5 ) 53 1( 13 .0 )

급탕관 누수 10 (4 .5 ) 48 (8 .3) 243 (7 .4 ) 30 1 (7 .3 )

급수계량기 고장 62 (28 .2) 149 (25 .6 ) 972 (29.5 ) 1,183 (28 .9)

급탕계량기 고장 2 (0 .9 ) 2 (0 .3) 363 ( 11.0 ) 367 (9 .0 )

최상층 급수압 불량 2 (0 .9 ) 3 (0 .6) 17 (0 .5 ) 22 (0 .5 )

세대 급수·급탕 수압
불량

35 (15 .9) 14 (2 .4) 151 (4 .6 ) 200 (4 .9 )

지수전 pip e 연결누수 68 (30 .9) 317 (54 .4 ) 724 (22.0 ) 1,109 (27 .1)

주방s in k용 매립관
동파에 의한 누수

3 ( 1.4 ) 3 (0 .6) 123 (3 .7 ) 129 (3 .1)

급수ㆍ급탕관 라인 바뀜 2 (0 .9 ) 4 (0 .7) 48 (1.4 ) 54 (1.3 )

급수관 소음 18 (8 .2 ) 6 ( 1.0) 177 (5 .4 ) 20 1 (4 .9 )

계 220
( 100 .0 )

582
(100 .0 )

3 ,295
(100 .0)

4,097
(100 .0 )

위의 표 5와 같이 급수급탕과 관련된 하자를 세분해
본 결과 , 급수계량기 고장 28.9%, 지수전 파이프 연결누
수 27.1%, 급수관 누수 13.0%, 급탕계량기 고장 9.0%, 급
탕관 누수 7.3%, 급수관 소음 4.9%, 세대 급수급탕 수압
불량 4.9% 등의 순으로 瑕疵발생 빈도수가 높은 것으로
나타났다 .

A , B 社의 경우 지수전 파이프 연결누수 瑕疵발생빈도
가 각각 30.9%, 54.4%로 가장 높은 것으로 조사되었으며 ,
C 社의 경우는 급수계량기 고장의 瑕疵발생빈도가 29.5
%로 지수전 파이프 연결누수 瑕疵 22.0%보다 높은 것으
로 조사되었다 .

표 6. 위생공사(오ㆍ배수 배관) 瑕疵

하자 유형
발생건수 및 비율 (% )

A B C 계

욕실 천정 오·배수관
누수

164 (25 .2) 506 (54.8 ) 985 (33 .9 ) 1,655 (36 .9)

양변기 배수불량 66 (10 .1) 36 (3 .9 ) 114 (3 .9 ) 216 (4 .8 )

세면기 배수불량 10 1(15 .5) 110 ( 11.9 ) 140 (4 .8 ) 35 1 (7 .8 )

욕조 배수불량 16 (2 .5 ) 34 (3 .7 ) 119 (4 .1) 169 (3 .8 )

바닥육가 배수불량
(욕실 )

9 1(13 .9) 7 1 (7 .7 ) 203 (7 .0 ) 365 (8 .1)

바닥육가 배수불량
(다용도실 )

57 (8 .7 ) 27 (2 .9 ) 133 (4 .6 ) 217 (4 .8 )

욕실 육가로 악취발생 24 (3 .7 ) 4 1 (4 .4 ) 126 (4 .3 ) 19 1 (4 .3 )

다용도실 배수관 접수관
부위 누수

14 (2 .1) 60 (6 .5 ) 414 ( 14 .2 ) 488 ( 10 .9 )

씽크대 배수관 누수 34 (5 .2 ) 7 (0 .8 ) 102 (3 .5 ) 143 (3 .2 )

세면기 배수관 누수 16 (2 .5 ) 24 (2 .6 ) 89 (3 .1) 129 (2 .9 )

씽크 배수불량 37 (5 .7 ) 3 (0 .3 ) 102 (3 .5 ) 142 (3 .2 )

바닥육가 파손에 의한
누수

32 (4 .9 ) 5 (0 .5 ) 53 (1.8 ) 90 (2 .0)

기 타 327 ( 11.3 ) 327 (7 .3 )

계
652

( 100.0 )
924

(100 .0 )
2,907

( 100.0 )
4 ,483

(100 .0 )

오배수 배관과 관련해서는 욕실천정 오ㆍ배수관 누수

36.9%, 다용도실 배수관 접수관부위 누수 10.9%, 바닥육
가 배수불량 (욕실) 8.1%, 세면기 배수불량 7.8%, 양변기
배수불량 4.8%, 바닥육가 배수불량 (다용도실) 4.8% 등의
순으로 瑕疵발생 빈도가 높은 것으로 나타났다 .

(3) 유형별 分析
設備 瑕疵를 配管불량 , 누수 , 排水불량 , 기기작동불량 ,
난방불량 , 위생기구 불량 , 기타 등 유형별로 분류하여 조
사 분석한 유형별 瑕疵분포는 표 7과 그림 2와 같다 .

표 7. 유형별 瑕疵 분포

하자 유형
하자건수 및 비 율 (% )

A B C 계

배관불량 558 (10 .9) 1,676 (2 1.6 ) 1,442 (6 .6 ) 3 ,676( 10 .6 )

누 수 932 (18 .2) 1,199 ( 15.4 ) 4 ,025 (18 .5 ) 6 ,156( 17 .8 )

배수불량 402 (7 .9) 325 (4 .2) 1,242 (5 .7 ) 1,969 (5 .7 )

기기작동불량 1,847 (36 .1) 1,186 ( 15.3 ) 7 ,024 (32 .3 ) 10 ,057(29 .0 )

난방불량 243 (4 .8) 326 (4 .2) 1,252 (5 .8 ) 1,82 1 (5 .3 )

위생기구불량 74 1(14 .5) 2 ,246 (28.9 ) 3 ,675 (16 .9 ) 6 ,662( 19 .2 )

기 타 386 (7 .6) 805 (10 .4) 3 ,10 1(14 .2 ) 4 ,292( 12 .4 )

계 5 ,109
( 100 .0)

7 ,763
( 100 .0 )

2 1,76 1
( 100 .0)

34 ,633
(100 .0 )
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그림 2 . 유형별 瑕疵분포

유형별 分類에 의하면 기기작동불량 → 위생기구불량

→ 누수 → 배관불량 → 배수불량 → 난방불량 등의 순

으로 瑕疵발생빈도가 높은 것으로 나타났으며 , 총 발생건
수 34,633건 중 기기작동불량 瑕疵가 10,057건 29.0%로
가장 높게 나타났으며 , 위생기구불량 6,662건 19.2%, 누수
瑕疵 6,156건 17.8%, 배관불량 3,676건 10.6%, 배수불량
1,969건 5.7%, 그리고 난방불량이 1,821건 5.3% 로 가장
적게 발생되었다 .
기기작동불량 瑕疵 10,057건 중 열량계ㆍ온도조절변 작
동불량 및 고장이 2,752건 27.4%, 급수ㆍ급탕 계량기 고
장 1,724건 17.1%, 세대욕실 배기휀ㆍ렌지후드 작동불량
이 1,522건 15.1%, 펌프ㆍ송풍기 작동불량 537건 5.3%,
기타 등으로 나타났다 .

(4) 원인별 分析
設備 瑕疵를 施工 불량 , 資材 불량 , 維持管理 불량 , 기
타 (設計 불량 포함) 등 원인별로 분류하여 조사 분석한
瑕疵분포를 아래 표 8에 나타냈다 .

표 8. 원인별 瑕疵분포(전체)

하자 원인
하자건수 및 비율 (% )

A B C 계

시공불량
2,689
(52.6)

5,263
(67.8 )

10,949
(50.3)

18,901
(54.6)

자재불량
1,408
(27.6)

1,9 17
(24.7 )

5,369
(24.7)

8,694
(25.1)

유지관리불량
331

(6.5)
298

(3.8)
2,344

(10.8)
2,973
(8 .6)

기타 (설계불량 포함)
681

(13.3)
285

(3.7)
3,099

(14.2)
4,065

(11.7)

합 계
5 ,109

(100.0)
7,763

(100 .0)
21,761

(100.0)
34,633

(100.0)

하자 원인별 하자비율을 그림으로 나타내면 , 그림 3과
같다 .

그림 3. 원인별 瑕疵분포(전체)

원인별 分類에 의하면 시공불량 → 자재불량 → 기타

(설계불량포함)불량 → 유지관리불량 순으로 瑕疵발생빈
도가 높은 것으로 나타났으며 , 원인별 瑕疵 분포는 총 발
생 瑕疵 건수 34,633건 중 시공불량 瑕疵가 18,901건으로
전체 瑕疵의 54.6%를 차지하였고 , 자재불량이 8,694건으
로 25.1%, 기타 (설계불량포함)가 4,065건으로 11.7%, 유지
관리불량이 2,973건으로 8.6%를 차지하였다 . 조사 결과
시공불량과 자재불량의 합이 79.7%로 시공불량의 경우
작업지시 및 감독소홀과 미숙련공 투입 등이 주요 원인

으로 分析되어 철저한 작업지시 및 감독확인이 필요하고 ,
자재불량의 경우 資材선정 사용에 대한 보다 신중한 검
토 및 자재의 현장 반입시 확실한 검수가 필요한 것으로

조사되었다 .

2.3 瑕疵발생 실태의 원인 分析
앞에서 나타난 공종별 瑕疵의 발생 실태에 따라 유형

별 및 원인별로 瑕疵발생 원인을 分析한 결과는 다음과

같다 .

(1) 유형별 분류에 의한 瑕疵원인 分析
設備部分의 瑕疵項目은 배관불량 , 누수 , 배수불량 , 기기
작동불량 , 난방불량 , 위생기구불량 , 소음의 7개 項目으로
分類하여 각 項目에 따른 瑕疵현상과 관련원인을 분석하

였다 .
(가) 배관불량
배관불량 瑕疵는 경년에 관계없이 발생량이 비슷하게

調査되었으며 瑕疵현상으로는 밸브 및 수전류 연결불량

이 가장 많았고 각종배관의 소음발생 , 세대 급수ㆍ급탕
수압부족 , 배관 수직ㆍ수평 불량 등 기능공의 숙련도 不
足으로 인한 施工不良이 대부분이며 일부 후속공정의 부

주의로 인한 누수가 조사되었다 .
(나) 누수
漏水 瑕疵는 共同住宅의 發生瑕疵 34,633건 중 6,156
건 17.8%로 기기작동불량 , 위생기구불량 瑕疵 다음으로
많은 비중을 차지하고 있었으며 이는 住宅의 근본적인

요구조건인 외부공간으로부터의 안락한 공간 구성이란

의미에서 상당히 심각한 問題로 볼 수 있다 .
누수 瑕疵는 경년 1年 이내에 집중적으로 發生하다가
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조금씩 감소되나 지속적으로 發生되는 것으로 나타났으
며 이것은 入住初期에서부터 사용에 따른 마모 및 파손

이 發生했기 때문이며 , 發生된 瑕疵를 살펴보면 욕실의
세면기 , 양변기 , 수도꼭지 , 샤워기 등 기구류의 漏水와 욕
실 천정 오ㆍ배수관 및 다용도실 배수관의 연결불량 漏

水 , 급수ㆍ급탕배관 연결불량 漏水 , 온수분배기 연결불량
漏水 , 바닥 난방코일 매립배관 漏水 등으로 나타났으며
그 이외의 누수瑕疵 내용으로는 난방배관 연결불량 누수 ,
펌프류 이음에서 연결불량 누수 , 보일러실 급수ㆍ급탕배
관 연결불량 누수 , 동파에의한 누수 , 기구접속부 배관누
수 , 세면기 배수트랩ㆍ바닥배수구 주위 누수 , 소화수관
연결불량 누수 등이 있다 .
漏水 瑕疵 발생 原因으로는 施工不良이 대부분이며 불

량자재 사용과 이용자의 使用不注意도 일부 調査되었다 .
실제로 조사된 내용에 의하면 건축적으로도 구조체의 균
열을 통한 지붕과 외부벽체 지하실벽과 바닥에서의 漏水 ,
바닥의 배관누수 , 벽체와 천정의 結露와 곰팡이를 수반한
漏水 등 다양하게 나타나고 있어 綜合的인 대책이 必要

하다 .
(다) 배수불량
욕실과 다용도실 바닥배수 막힘 및 파손과 세면기 , 양
변기 등 위생기구 막힘이 전체 瑕疵의 67%이며 세대욕실
내 오ㆍ배수관 막힘 , 입상핏트내 오ㆍ배수관 막힘 및 파
손 , 지하횡주관 구배불량 등이 있으며 그 原因으로는 施
工不良이 대부분이며 이용자의 사용부주의와 일부후속

공정의 부주의도 배수불량 瑕疵의 원인으로 調査되었다 .
(라) 기기 작동불량
기기작동불량 부분의 瑕疵는 전체 瑕疵의 29.0%인

10,057件으로 가장 發生率이 높게 나타났으며 瑕疵현상으
로는 급수ㆍ급탕계량기의 작동불량 , 욕실 동력배기휀 및
렌지후드 작동불량 , 열량계와 온도조절변 작동불량 및 파
손 , 펌프류와 송풍기의 작동불량 및 파손 등이 발생되었
다 . 이러한 瑕疵의 대부분은 불량자재 납품에서 瑕疵原因
을 찿을수 있으며 렌지후드의 瑕疵는 주로 경년 1년 이
내에 發生되며 환기휀 불량 , 램프 불량 , 設置不良 등이 瑕
疵原因으로 나타났다 .
(마) 난방불량
暖房의 경우는 경년 1년 이내에 가장 많이 發生하였다
가 점차 감소하며 주로 暖房 溫度調節器 및 熱量計의 제

품 자체결함에 의한 作動不良이 대부분이며 난방 온도조

절기의 瑕疵는 불량제품 納品에서 주된 瑕疵要因을 내포

하여 施工으로 연결되어 發生하고 維持管理 단계에서 이
용자의 사용부주의도 직접적인 瑕疵原因으로 작용된다 .
배관내 유량과다로 인한 소음 발생 , 난방배관의 漏水 , 난
방불량 , 보일러설치불량 및 고장도 주된 현상으로 나타났
으며 瑕疵의 원인중 漏水 및 설치불량은 후속공정의 不
注意와 施工의 잘못으로 판단되며 暖房 溫度調節器 및

熱量計의 제품고장과 설치불량에 따른 瑕疵 발생을 줄이

기 위하여 熱量計 설치 전에 배관 내를 반드시 물로 씻

고 (Flushing ) 이물질 및 불순물을 제거하여 수질 상태를
計量器의 作動에 適合하도록 維持하는 등의 세심한 施工
의 배려가 必要하다고 사료된다 . 특히 입주자의 취급 부
주의도 瑕疵요인중의 하나로 지적되었다 .

(바) 위생기구 불량
위생기구 불량의 경우는 세면기 및 양변기 설치불량

20.1%, 위생도기와 부속품파손 16.6%, 양변기 및 세면기
세정관 연결불량누수 16.6%, 양변기 백시멘트 탈락 14.7
%, 기타위생기구 불량 11.8% 순으로 나타났으며 이러한
瑕疵의 대부분은 施工缺陷으로 나타났으며 제품불량으로
인한 瑕疵도 많이 발생되었다 .
(사) 소음
국내 共同住宅의 질적 향상에 대한 고려는 오래 전부

터 계속되어 왔지만 騷音問題에 대해서는 居住者들의 불
만이 높고 관심 또한 크게 增加하고 있는 실정이다 .

(2) 원인별 분류에 의한 瑕疵원인 分析
瑕疵의 종류를 원인별로 大別하면 施工上의 瑕疵 , 資材
불량으로 인한 瑕疵 , 維持管理上의 瑕疵 , 設計上의 瑕疵
와 제도적인 문제점으로 인한 瑕疵발생으로 구분할 수

있으며 대부분의 瑕疵의 경우 施工 및 設計上의 瑕疵가

發生하면 사소한 것이라도 많은 경비와 인력을 투입하여

야 하며 보수하더라도 완전한 機能의 회복이나 品質의
원상회복은 거의 불가능하다 .
원인별 분류에 의한 瑕疵원인 分析에 의해 施工分野의

瑕疵 발생 실태를 살펴보면 작업지시 및 감독소홀 , 工事
기간의 不足 , 전문지식의 不足 , 시공의 정밀성 不足과 現
場여건에 부적절한 施工 , 技能工의 기능도 不足 등에 의
하여 瑕疵가 발생되었다 .
資材分野의 瑕疵 발생 실태의 경우에는 資材불량, 무리
한 자재비의 삭감으로 인한 제품의 質 저하 , 資材 및 製品
의 검수가 미비한 경우 등에 의하여 瑕疵가 발생되었다.
維持 管理分野의 瑕疵 발생 실태를 살펴보면 설치류의

보양 및 維持管理 미비가 瑕疵의 많은 部分을 차지하였

고 공종간 협조와 기능공들의 品質管理에 대한 의식개혁

이 必要한 것으로 나타났다 . 따라서 설치장비 및 기구류
의 보양 비비 , 공종간의 대화 및 協議 不足 , 기능공의 品
質管理에 대한 의식 不足 , 製品의 規格化ㆍ部品化의 노력
不足 등의 사항에 대한 개선이 필요하다 .
設計분야의 瑕疵 발생 실태의 경우에는 施工에 부적절

한 設計도면 , 시방서 및 圖面의 불일치 , 동일 建物에서 건
축상세마감 , 構造 , 電氣 , 設備 , 設計圖面의 상호연관성이
무시된 경우 및 실무능력의 不足이나 고려가 부족할 경

우에 발생하였다 .
기타 제도적인 원인에 의한 부실 공사로 瑕疵의 발생

이 우려되는 경우로 事業計劃부문의 문제점 , 조사ㆍ設計
부문의 문제점 , 입찰ㆍ契約부문의 문제점 , 공정거래 下都
給 부문의 문제 , 施工 , 監理 , 事後管理부문의 문제점 등이
지적되어 이에 대한 제도적인 보완이 시급하다

3. 瑕疵 발생 예방대책

앞에서 조사/분석한 瑕疵 발생 현황 및 내용중 유형별
로 분류한 瑕疵의 발생원인 분석에 따라 瑕疵에 대한 사

전 예방대책 및 사후 보수방안과 그에 따른 시공 , 설계 ,
유지관리 등 단계별로 瑕疵 예방대책을 정리하였다 .
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3.1 瑕疵의 사전예방 및 사후보수 방안
각 유형별로 분류한 瑕疵에 대해 원인분석한 것을 토대

로 사전 예방과 사후 보수방안을 정리하면 표 9와 같다 .

표 9. 유형별 瑕疵의 사전 瑕疵예방과 사후 보수 방안

항
목 하자유형 사 전 예 방 사후보수방안

배
관
불
량

밸브수전류 연결불량
·정확한 시공 및 패킹확인 등 수압
시험 철저

·보수 및 재시공

세대 급수ㆍ급탕 수압
불량

·급수방식 사전 검토
·급수방식변경및
가압펌프 설치

각종배관 수직ㆍ수평
불량

·정확한 시공 및 감독확인 철저 ·재시공

각종 배관의 소음
발생

·수격방지기 설치 및 방음보온,
방진대책 강구

·보수 및 재시공

배
수
불
량

욕실, 다용도실 바닥
배수구 막힘 파손

·방수공사시 바닥스리브 보양철저
·후속공정의 주의
·사용자의 이용방법 숙지

·보수 및 제품
교체

세면기,양변기 배수
불량

·위생도기 배수 성능시험 실시
·사용자의 주의 필요

·보수 및 제품
교체

지하핏트 오ㆍ배수관
구배 불량

·직선배관 긴 경우 적정한 구배
유지
·부위별 C .O 설치

·재 시공

세대입상 핏트
오ㆍ배수관 막힘

·시공시 입상관말 보양철저
·후속공정의 주의

·보수 및 재시공

위
생
기
구
불
량

세면기, 양변기,
금구류 설치불량

·숙련된 기능공 확보
·타일마감시 세면기 브라켓 고정
부위 몰탈 전면충진
·감독확인 철저

·보수 및 재시공

위생도기와 부속품
파손

·숙련된 기능공 확보
·후속공정의 주의

·제품교체 시공

양변기 백시멘트 탈락 ·시공 및 보양 철저 ·재시공

기타 위생기구 불량 ·자재발주시 사전검토 ·제품교체 시공

난
방
불
량

에어처리 미비로 인한
난방불량

·배관재의 바닥 수평상태 확인
·정밀 시공의 감독철저
·난방 퇴수플러그 설치

·에어처리 및
보수

난방조절밸브 조절
및 작동불량

·숙련된 기능공 확보
·자재발주시 사전 검토 철저
·사용자의 이용방법 숙지

·보수 및 교체
·정기적인 배관
내 이물질제거

난방배관 막힘으로
인한 순환불량

·코일의 무리한 벤딩작업 배제
·수압시험용 물은 반드시 청수사용

·교체 재시공

온수분배기 기능
불량

·청동제 온수분배기 사용
·자재발주시 사전검토 철저

·교체 재시공

기
기
작
동
불
량

욕실동력휀, 렌지후드
작동불량

·충분한 에어닥트 공간확보
·후렉시블 호스 연결시공 확인
·자재발주시 사전검토 철저

·후렉시블호스
확인 및 연결
·보수 및 교체

급수ㆍ급탕 계량기
작동불량 및 동파

·계량기 설치 전 배관내 F lus h in g
작업실시
·급수계량기 동파방지 설계검토

·보수 및 제품
교체

열량계, 온도조절변
작동불량 및 파손

·설계도서에 의한 자재검수 철저
·열량계, 온도조절변 설치전 배관내

F lus hing 작업실시
·사용자의 이용방법 숙지

·보수 및 제품
교체

펌프류, 송풍기
작동불량 및 파손

·설계도면 및 시방에 의한 자재
검수 철저
·기기의 A lig nm en t 및 방진대책
강구

·보수 및 제품
교체

3.2 유형별 분류 瑕疵의 단계별 예방대책
각 유형별로 분류한 瑕疵의 예방대책을 設計 , 施工 , 維持
管理 등 단계별로 구분하면 표 10과 같다 .

표 10. 유형별 瑕疵의 단계별 瑕疵예방대책

하자
유형

설계 (계획 ) 시 공 유지관리

배관
불량

·현장 및 지역여건에 맞
는 설계및 배관재 선정
·현장여건을 고려한
급수방식 선정

·설계도면 검토 및 시공
도 작성
·작업지시 및 감독 확인
철저

·부식방지를 위한 정기
적인 세관 및 약품
투입

누수 ·현장여건에 맞는 배관재 선정

·충분한 수압시험 실시
·배관의 보양철저
·숙련된 기능공 고용
·후속공정의 주의필요

·배관내 청수사용(난방)
·배관의 정기적인 검사
로 누수위험 사전확인
·동파예방관리 철저

배수
불량

·설계(계획)단계 : 용도
에 맞는 배관의 크기,
구배, 재료 선정

·되메우기전 각종 배수
파이프의 구배 적정여부
및 연결상태 확인 철저
·시공시 적정한 부속의
사용
·부위별 C.O 설치

·배수관에 이물질이 들
어가 막힘이 발생하지
않도록 사용 주의
·정기적인 점검실시

기기
작동
불량

·현장여건에 맞는 적정
한 기기 설계 (방진 및
장비 자동제어 방식 등)

·자재검수 철저
(설계도 및 시방확인)
·철저한 시공감독
·숙련된 기능공 확보

(기계장비)

·입주자에 대한 기기
의 사용법 교육 실시
(온도조절기 등)

난방
불량

·장비 및 배관의 충분한
용량설계
·Zone별 코일길이, 코일

pit ch의 적정한 설계

·설치전 배관내 F lus hin g
으로 이물질 제거
·세대 난방코일 수평 유
지

·정기적인 보일러 청소
및 배관내 에어처리
·배관내 청수사용

위생
기구
불량

·현장여건을 고려한
자재 선정

·자재발주시 충분한 검토
·자재 현장반입시 검수
확인 철저

·기기 작동 및 사용법
의 충분한 숙지

소음

·파이프샤프트, 화장실의
위치는 거실이나 침실로
부터 가능한 멀리 배제
·적절한 급수압과 유속
검토 선정
·위생기구류 저소음형
제품 선정

·급수관 수격음 발생방지
(에어챔버 설치)
·배관재 중량이 큰 재료
사용(배수:주철관)
·흡음, 차음 고려한 시공

·장비의 정기적인 유지
보수(베어링교체 및
구리스 주입)
·생활음(충격음) 전달
에 대한 주의교육

4. 결론

본 硏究는 아파트 瑕疵를 미연에 방지하는 측면에서 향
후 品質 좋은 아파트 建設을 위한 資料를 제공하는 硏究
의 일환으로 , 共同住宅 建築設備 瑕疵發生 現況에 대한
기존의 瑕疵接受臺帳을 수집하여 항목별 瑕疵類型을 分
析하여 瑕疵원인을 규명하고 그에 따른 事前豫防과 사후
補修 및 維持管理와 제도적인 개선 방안에 대해 다음과
같은 결과를 얻었다 .

첫째 , 瑕疵 발생현황에 대한 조사/분석을 통해 얻은 결
과는 다음과 같다 .

1. 경년에 따른 월평균 세대당 하자접수 건수를 조사 분
석한 결과 , 1 년차의 경우 세대당 0.14∼0.20건 , 2년차의
경우 세대당 0.06∼0.07건 , 3년차의 경우 세대당 0.02∼
0.03건으로 조사되어 년차가 지날수록 瑕疵 건수가 낮아
지는 것으로 나타났다 .
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2. 공종별 分類에 의한 瑕疵분포는 위생기구류 33.68%→
위생공사 (오ㆍ배수) 12.94%→난방기구 12.42%→위생공사
(급수 ,급탕) 11.83%→난방공사 (난방배관) 6.12%→기계실
배관공사 (장비류) 3.71%→기계실배관공사 (배관류) 3.20%
→공동구배관공사 (위생) 2.81%→공동구배관공사 (오ㆍ배
수) 1.49%→소화배관공사 1.13%→공동구배관공사 (난방)
0.98% 등의 순으로 瑕疵 발생 빈도수가 높은 것으로 나
타났다 .

3. 유형별로 분류하여 조사 분석한 瑕疵분포를 보면 기기
작동불량 29.0%, 위생기구불량 19.2%, 누수 17.8%, 배관
불량 10.6%, 배수불량 5.7%, 난방불량 5.3%, 기타 12.4%
등의 순으로 瑕疵 발생 빈도수가 높은 것으로 나타났다 .

4. 원인별로 분류하여 조사 분석한 瑕疵분포를 보면 시공
불량이 54.6%, 자재불량이 25.1%, 기타불량 (설계불량 포
함)이 11.7%, 유지관리불량이 8.6% 순으로 나타났다 .

둘째 , 공동주택의 하자분석 결과에서 나타난 시공상의
문제점 및 개선대책을 정리하면 다음과 같다 .

1. 실제 瑕疵의 원인은 시공상 원칙을 준수하지 않는데서
그 원인을 들 수 있으며 이는 현장 직원의 시공관리 소
홀 및 도면 미숙지 , 발주처 담당직원의 감리ㆍ감독의 경
험부족 , 현장직원들의 책임시공의식 결여 , 무조건 도면에
만 의존하여 시공하는 경우 및 瑕疵 발생은 예측하면서
도 무리하게 시공을 강행하거나 瑕疵가 발생하면 추후
보수한다는 그릇되고 안이한 사고방식 등을 들 수가 있
다 . 또한 반복성 瑕疵에 대한 경우를 보면 이는 시공에
대한 편견적인 사고방식이 문제이며 기발생된 瑕疵에 대
한 자료정리 부실 및 지속적인 교육부족에서 문제점을
발견할 수 있다고 본다 .

2. 瑕疵는 그 發生을 事前에 방지하도록 노력해야 하고
瑕疵發生후 재시공이 어려운 공종에 대해서는 중점적으
로 施工 및 維持管理가 선행되어야 하며 瑕疵에 대한 원
인과 추세를 계속적으로 규명하고 분석함과 아울러 工事
管理 시스템의 合理化가 절실히 必要하며 , 瑕疵 발생원인
을 최소한으로 줄이는 방법으로는 설계에서부터 시공 , 공
기 , 공사비 , 자재 등에 이르기까지 여러 관련 요소들에 대
한 집중적인 연구가 필요하다 .

셋째 , 하자발생을 줄이기 위한 제도적인 개선방안은 다
음과 같다 .

1. 品質管理를 위한 경영방침과 品質管理시스템의 효과적
운영에 대한 확인과 改善을 할 수 있는 제도 즉 品質感
謝制度의 도입이 시급하며 특히 瑕疵를 事前豫防할 수
있는 敎育 및 方法에 대한 투자가 必要하다 .

2. 瑕疵원인 및 예방대책 등 品質管理 이행에 관한 資料
가 모두 데이타베이스로 구축되어 品質管理 부서에서 각
현장의 品質管理 상태를 관리 감독하여 현장별 施工品質
의 차이를 최소화시킴이 必要하며 , 데이타베이스로 구축
된 技術的 개선 및 변경사항이 관련 부서 및 각 현장에
전자우편 (E- Mail)으로 전파되어 技術의 공유화가 되고
標準化 추진에 반영 보완됨이 바람직하다 .

본 硏究에서 조사된 瑕疵原因 및 補修方案을 토대로 향
후 건축될 共同住宅은 計劃 및 設計段階에서부터 缺陷을
억제하기 위한 根本的인 조치가 계속 檢討되고 硏究되어
야 할 것이다 .
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