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FactorsAnalysisofConstructionDisputebasedonCases

bySeung-Ho,Jun

DepartmentofArchitecturalEngineering,GraduateSchool

PukyongNationalUniversity

Abstract

Thedisputerelatedtounfairsubcontractingtradeamongcontractorsof

constructionsubcontractingcaninfluencedirectlyontheprofitandlossof

subcontractors as well as aggravate the economic burden to

subcontractorswithconsumingthehumanandphysicalmaterialsduring

meditatingthedisputebythearbitratingagency.

Consideringthatthesubcontractingconstructionsoccupyover50% of

the entire domestic construction,this dispute is the problem notto

subcontractors, but to the entire domestic construction companies.

Therefore,theprecautiontothisdisputeisrequired.

Therefore,thisstudy intendstoresearch and analyzethedisputing

cases related to construction subcontracting trade by Fair trade

commission,Courtofjustice,andKoreanCommercialArbitrationBoard

and to provide the prospectofthe dispute related to construction

subcontractinganditsimprovement.Inthisstudy,basedonthisanalysis,

thefollowingsareconcluded.

1.Thisstudyanalyzes426casesofFairtradecommission,Courtof

justice,and the Korean CommercialArbitration Board forrecent10



- viii -

years,the construction disputes are steadily increasing due to the

differences of requirements and interpretation according to large,

Professionalanddiverseconstructions.And,thedisputingcasesbetween

contractreceiversandsubcontractreceivers(80.5%)occur4timescases

betweenorderingcompaniesandreceivers(19.5%).

2.Inthestatusofdisputesbyconstructioncompanies,thefollowings

are the mostfrequentdisputes by types,359 cases(84.3%)ofnew

buildingbykindsofbuilding,78cases(18.3%)ofreinforcedconcreteby

fields,and124cases(29.1%)ofpublicfacilitiesbyfacilities.

Intermsofthestatusofdisputesbyamountsofmoney,thereare200

cases(47%)ofdisputeswithconstructionamountof100million～1,000

millionwon,and132cases(31%)ofdisputeswithdisputingamountof

10～50millionwon.

Regardingthestatusofdisputesbyreasons,themostfrequentcase

typesare112(26.3%)casesrelatedtothedelayofconstructionpayment,

and147cases(34.5%)relatedtothedisobedienceofpaymentdate.

3.Consideringthestatusofdisputesbyamountsofmoney,themost

frequenttypesofdisputesarethedisputeswith10～50millionwon,with

50million~100millionwon,andwith100million～500millionwon.

This is because Constructions are classified and divided into

sub-processeswithspecializedconstructioncompanies,andeachprocess

iscontractedwithmanysubcontractors.Duringtheseprocesses,asthe

constructioncontractpricebecomeslow,manydisputingcasesrelatedto

low construction amount increase.Also,as the weight of private

construction firmsbecomerelatively greaterthan theweightoflarge

public construction firms,the spreading of specialized and diverse

construction firmsbyfields,by facilities,andby areas,alsoleadsto
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increasethedisputingcases.

4.Asaresultoftheanalysisofdisputingcasesbytypesofreasons,

thefollowingaremainreasonsorderlyfrom thedelayofpaymentrelated

to construction cost,nonpaymentofconstruction contractcost,and

nonpaymentofadditionalconstruction cost.There as ofnonpayment

relatedtoconstructioncontractaretheavoidanceofpayment,andthe

reduced payment due to the suspension of construction & the

modification ofdesign.Thedelayed paymentofconstruction contract

priceandnonpaymentofdelayedpaymentareduetothedisobedienceof

payment date as the prepayment and construction payments are

implementedbeyondthelegaldeadline.And,nonpaymentoftheadditional

construction cost is the reason of the instability of additional

construction,andnon-reparationofconstruction.Thereasonofdispute

canbeanalyzedbasedonthereasonoffightorthereasonofaccusation.

5.Themethodsoftheimprovementofconstructiondisputesareas

follows.First,by establishing thelaw ofthestandard subcontracting

document,thedisadvantageofsubcontractingcompaniesandthereasons

ofdisputesshouldberemovedinadvance.Second,theopportunityshould

beprovidedtoadjustthesubcontracting paymentbetweencontractors.

Andthereasonofdisputeshouldberesolvedbydocumentingtherelated

facts.Third,considering the unfairtrade behaviorand damage,the

demeritbasedonthePresidentdecreeshouldbegranted.Fourth,the

excellent companies should be provided with incentives through

increasing theimplementofinvestigating theactualconditionsbythe

documents.

Consideringtheresults,theanalysisofthisstudyisexpectedtobethe
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basic data for the precaution of the disputes related to domestic

construction and fortheresearch ofimprovement.But,thisstudy is

basedonthesedisputingcasesonlyfrom FairTradeCommission,Court

ofJustice,andKoreanCommercialArbitrationBoard.Therefore,thisis

notenoughtobeconsideredastheanalysisofthedisputesrelatedto

entiredomesticconstructions.Therefore,throughcollectingandanalyzing

thevariousdisputesrelatedtoconstructions,theobjectiveandreasonable

analysisofdataisrequired.
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Ⅰ.서 론

1.1연구의 배경 및 목적

국내의 건설하도급과 관련된 법령 등은 하도급거래의 당사자인 수급인과

하수급인1)이 대등한 지위에서 계약을 체결하고 이행하는 것을 원칙으로 하

며,경제적 약자인 하수급인의 이익을 보호하고 적정한 하도급거래를 도모

하는 것을 취지로 하고 있으나2)이와 같은 취지에도 불구하고 건설공사 특

성상 다양한 이해관계자들이 참여하게 되고 당사자들 간의 분쟁이 발생하게

된다.

최근 건설공사와 관련하여 당사자들의 권리의식이 제고되고,건설시장이

개방되면서 분쟁의 제기가 증가하고 있다.그러나 제기되고 있는 분쟁의 상

당수가 청구한 금액에 대한 보상을 제대로 받지 못하고 있으며,기각되는

사례도 빈번하다.

특히,건설하도급공사의 수급인과 하수급인 간에서 발생하는 분쟁 중에서

불공정하도급거래3)에 관련한 분쟁은 그 해결방안에 따라 하수급인의 손익에

직접적인 영향을 주게 됨은 물론 분쟁처리기관에서 조정되는 단계에 이르게

되면 인적⋅물적 자원의 소모 등으로 하수급인의 경제적 부담을 가중시키게

된다.이는 국내 건설공사 전체의 50%를 상회하는 건설하도급공사의 비중

을 감안할 때 하수급인만의 문제가 아닌 국내 건설산업 전체의 문제이므로

1)건설산업기본법 제2조 제10호 및 제11호에 의거 ‘수급인’이라 함은 발주자로부터 건설공사를 도급받은 건설

업자를 말하고,하수급인이라 함은 수급인으로부터 건설공사를 하도급 받은 자를 말하며,하도급거래공정화

에관한법률(이하 ‘하도급법’이라 함)에서는 전자를 원사업자로,후자를 수급사업자로 정의하여 용어가 상이

하다.본 연구에서는 현장 실무상 사용언어에 가까운 수급인과 하수급인으로 통일하여 사용한다.

2)공정거래위원회,2003년도 통계년보,2004.

3)하도급법 제2조 제1항에 의거 ‘하도급거래’라 함은 원사업자가 수급사업자에게 제조위탁⋅수리위탁 또는 건

설위탁을 하거나 원사업자가 다른 사업자로부터 제조위탁⋅수리위탁 또는 건설위탁을 받은 것을 수급사업

자에게 다시 위탁을 하고,이를 위탁 받은 수급사업자가 위탁받은 것(이하 ‘목적물’이라 함)을 제조 또는 수

리하거나 시공하여 이를 원사업자에게 납품 또는 인도하고 그 대가(이하 ‘하도급대금’이라 함)를 수령하는

행위를 말한다.
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건설하도급공사에서 발생하는 분쟁의 예방에 대한 필요성은 절실하다.

그러나 현재까지의 해결방법으로는 건설하도급공사의 공사대금에 관련한

분쟁을 예방하기에는 미흡하고,여전히 건설하도급공사의 계약 및 시공과정

에서 편파적이고 발주자의 우월적 지위의 행사⋅관행으로 인하여 문제점이

끊이지 않고 있는 실정이다.

건설공사에서 분쟁이 발생할 경우,이에 대한 해결방법으로는 당사자 간

의 합의에 의한 방법과 당사자 간의 합의가 이루어지지 않을 경우 행하는

제3자에 의한 조정,중재,소송의 방법이 있다.국내의 건설분쟁 처리기관으

로는 공정거래위원회,건설분쟁조정위원회,대한상사중재원,환경분쟁조정위

원회,하도급분쟁조정위원회,공동주택분쟁조정위원회,법원 등이 있다.1998

년 시작된 IMF관리체제 이후 분쟁발생의 건수가 증가하면서 분쟁 처리기관

에 접수되는 사건이 증가하였으나 현재 국내의 건설하도급분쟁 발생의 동향

분석에 관한 연구는 미흡한 실정이다.

따라서 본 연구에서는 국내 건설분쟁 처리기관인 공정거래위원회,대한상

사중재원,법원의 건설하도급거래에 관한 실제 분쟁사례를 조사⋅분석하여,

국내 건설하도급분쟁 발생에 대한 전망과 이의 개선방안을 제시하고자 한다.

즉,국내 건설하도급거래의 분쟁금액과 분쟁원인 및 분쟁발생요인을 분석하

여 사회적 추가노력과 비용발생을 감소시키는데 기여할 수 있는 방안제시로

건설하도급거래의 예방과 개선을 위한 기초자료를 구축하고자 한다.

1.2연구의 방법 및 범위

본 연구는 국내 건설분쟁 처리기관 중 실제 판례4)자료를 수집할 수 있는

공정거래위원회,법원,대한상사중재원을 선정하였으며,분석자료는 건설하

4)공정거래위원회,법원,대한상사중재원 등 각 분쟁처리기관들은 분쟁에 대한 결정을 판결,심결 및 판정 등

의 용어로 다르게 사용하고 있는바,본 연구에서는 모두 ‘판정’으로 통일하여 사용한다.또한,판결,심결 및

판정 사례는 ‘판례’로 통일하여 사용한다.
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도급거래 관련 자료로 한정하였다.분석한 판례자료는 각 분쟁금액과 발생

원인 및 분쟁발생요인을 통하여 건설하도급거래의 문제점을 파악하고,개선

방안을 제시하고자 다음과 같은 방법으로 진행하였다.

(1)건설분쟁과 건설하도급에 관한 기존 연구 문헌과 이론적 고찰을 실시

한다.

(2)건설분쟁 처리기관인 공정거래위원회,법원,대한상사중재원의 건설하

도급분쟁 판례자료를 각 분쟁금액,분쟁원인,분쟁발생요인 등을 통하여 조

사⋅분석한다.

(3)분석자료를 통하여 건설하도급거래의 문제점을 파악하고,향후 전망

및 개선방안을 제시한다.

건설분쟁 판례자료는 각 처리기관의 분쟁해결절차,해결기간 및 판결처리

능력의 차이에 따라 약간의 조사범위에 상이함이 있었다.건설분쟁 처리기

관별 판례자료 조사범위는 표 1.1과 같으며,본 연구의 흐름도는 그림 1.1과

같다.

구 분 판례자료 조사범위 비 고

공정거래위원회 2004년 1월 ∼ 2008년 12월 5년

법 원 2000년 2월 ∼ 2008년 10월 9년

대한상사중재원 1998년 1월 ∼ 2003년 12월 6년

註)단,위 기간 건설분쟁 자료 총 882건 중 금액 등 일부 조사항목이 누락되거나 단

일 공사에 여러 건의 분쟁 당사자가 해당되는 것은 제외하고 나머지 426건을 대상으

로 하였다.

표 1.1판례자료 조사범위



- 4 -

연구의 배경 및 목적 연구의 방법 및 범위

건설하도급 관련 법령

결 론

건설하도급의 개념 국내 건설분쟁 처리제도

대한상사중재원법원공정거래위원회

건설분쟁 판례조사·분석

서 론

이론적 고찰

사 례 분 석

건설분쟁 판례분석 현황

기존 연구의 고찰

문제점 파악 및 개선방안 제시

분쟁금액에 따른 유형별 분석 분쟁원인에 따른 유형별 분석

연구의 배경 및 목적 연구의 방법 및 범위

건설하도급 관련 법령

결 론

건설하도급의 개념 국내 건설분쟁 처리제도

대한상사중재원법원공정거래위원회

건설분쟁 판례조사·분석

서 론

이론적 고찰

사 례 분 석

건설분쟁 판례분석 현황

기존 연구의 고찰

문제점 파악 및 개선방안 제시

분쟁금액에 따른 유형별 분석 분쟁원인에 따른 유형별 분석

그림 1.1연구의 흐름도
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Ⅱ.이론적 고찰

2.1기존 연구의 고찰

건설하도급 계약의 비중이 늘어나며,이로 인한 건설하도급 분쟁 또한,증

가하고 있다.불공정하도급거래는 건설목적물의 품질을 저하시키고,건설산

업 전반의 발전을 저해하게 되어 사회적 문제로까지 악화될 수 있다.이러

한 건설하도급 분쟁은 하도급 관련 제도 등의 미비,수급인의 우월적 지위

를 남용한 불공정하도급거래,하수급인의 계약관리 및 시공관리 능력 부족

등에 기인한다.5)건설하도급 분쟁의 문제점과 이를 개선하기 위한 국내 연

구를 살펴보면 표 2.1과 같다.

연구자 연구의 내용 및 특징

이재섭

(1998)

-국내 건설사업을 중심으로 클레임 판례⋅사례에 대한 자료수집 및

발주자와 계약자 입장에서의 분석을 통하여 클레임 발생시 이의해

결을 위한 책임소재,보상 가능성에 대한 기준을 제시

오종태 외

(2002)

-우리나라 공동주택건설의 원도급자와 하도급간의 분쟁사례를 대상

으로 시공단계에서 발생하는 분쟁요인과 특성을 분석⋅고찰하여

분쟁발생을 예방할 수 있는 참고자료를 제시

권순오

(2006)

-국내의 클레임 처리기관의 2000년부터 2004년까지 최근 5년간의

실제클레임 사례를 분석하고,이를 기준으로 국내의 클레임 발생

에 관한 향후 전망을 제시하고자하며,특히 국내의 건설클레임 중

큰 비중을 차지하고 있는 클레임의 원인을 분석하고,이에 대응하

는 방안제시를 통해 클레임 예방 및 해결을 위한 기초자료 제시

오재현 외

(2007)

-공동주택 건설공사의 불공정 거래행위를 사례별로 조사⋅분석하여

불공정 거래에 대한 문제점을 개선하고자 하는 방안을 제시

표 2.1국내 연구 동향

5)민병욱 외,건설공사 하도급의 공사대금과 관련한 분쟁의 문제점분석 및 예방방안에 관한 연구,중앙대학교

대학원 석사학위논문,pp.4∼5,2004.12.
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기존 연구의 분석 결과 대부분 건설분쟁의 일부만을 다루고 있으며 건설

하도급분쟁은 분야별 개선방안에만 중점을 두고 있고 건설하도급분쟁의 판

례를 통한 실질적인 발생원인과 분쟁발생요인에 대한 분석은 미흡하다.

2.2건설하도급의 개념과 관련 법령

2.2.1건설하도급의 정의

현대산업의 발전은 생산기술의 전문화,다양화로 인한 시장규모의 확대와

생산품목의 다변화로 진전되어 왔다.이러한 형태는 현대 자본주의 경제화

체제에 생산조직의 분업화를 가져왔다.즉,하나의 완제품 제작이 한 기업

내에서 이루어지기보다는 생산 공정을 분할하여 여러 기업들이 개별공정을

분담하는 단계에 이르렀다.건설하도급은 하나의 완제품인 건설공사를 생산

하기 위한 여러 공정을 여러 기업이 분담하는 기업간 분업에 의한 생산방식

이다.

한편,경제학적으로의 하도급은 모든 공정을 기업 내부의 위계질서를 통

한 명령관계를 사용하여 생산과정을 조정할 수 있고,시장거래를 사용하여

일부 생산과정의 서비스를 조달하여 도급 받은 공사를 완성할 수도 있다.

또한 제 3의 선택으로서 하도급자를 계열화하여 관계적 계약6)을 유지하면서

필요한 서비스를 조달할 수 있다.

따라서,건설하도급은 도급 받은 공사의 일부 시공과정의 서비스를 시장

에 의한 조달로 수행하는 하나의 생산방식이고,하도급 계열화는 하수급인

과 상호 협동을 수반하는 관계적 계약을 통한 생산방식이라 할 수 있으며,7)

건설분야 관련 법령별 하도급의 정의는 표 2.2에 나타낸 바와 같다.

6)WilliamsonO.,TheEconomicInstitutionsofCapitalism :Firms,Markets,RelationalContracting,New

York,TheFreePress,1985.

7)이의섭,건설하도급 관련 정책의 평가 및 개선 방안,한국건설산업연구원,pp.3∼4,1999.
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구 분 내 용 비 고

건설산업기본법

제2조 제9항

-도급을 받은 건설공사의 전부 또는 일부를 도급

하기 위하여 수급인이 제 3자와 체결하는 계약

하도급법

제2조 제1항

-원사업자가 수급사업자에게 건설위탁을 하거나

원사업자가 다른 사업자로부터 건설위탁을 받은

것을 수급사업자에게 다시 위탁하고,이를 위탁받

은 수급사업자가 위탁 받은 것을 시공하여 이를

원사업자에게 인도하고 그 대가를 수령하는 행위

민법

제664조

-도급계약에 따른 재도급을 의미하는 것으로 수급

인이 다시 그 도급내용의 전부 또는 일부를 다른

수급인(하수급인)에게 다시 도급하는 거래형태

표 2.2법령별 하도급의 정의  

2.2.2건설하도급의 특징

건설하도급은 경제적 강자인 수급인과 경제적 약자인 하수급인 상호간의

계약으로 성립되는 것이기 때문에 어떤 의미에서는 처음부터 불평등한 계약

내용이 포함되는 결과의 발생이 전제되고 있다.또한,수급인에 입장에서는

목적물이나 생산 공정 중 규모의 경계가 현저하지 않거나 노동집약적인 부

분 또는 고도의 기술을 요하지 않는 부분에 대하여 하도급을 이용하는 경향

이 강하기 때문에 대체로 하수급인은 비교적 소규모인 다수의 기업으로 구

성되는 경제적인 구조를 갖고 있다.8)

수급인이 하수급인을 선정할 시에는 관리적인 측면이 중요한 요소로 작용

하고 있다.이는 하도급거래를 수행함으로 얻을 수 있는 공기단축으로 인한

공사비 절감효과,조직의 효율적인 관리,저가장비 활용으로 인한 비용절감

등이라 하겠다.

일반적인 건설하도급의 특징9)은 다음과 같다.

8)윤창호 외,산업조직론,법문사,1992.
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첫째,건설공사를 효과적으로 수행하기 위해서는 전문성이 있는 전문건설

업자에게 일부를 하도급하는 것이 공사의 능률면에서나 품질의 확보면에서

유리하다.둘째,하도급은 수급인에게는 고정비용을 줄여주고 원⋅하수급인

모두에게 분업과 협업으로 인한 경제적 이익을 줄 수 있으나,하도급 계약

에 있어 원수급인은 하수급인에 비하여 우월한 경제적 지위를 갖기 때문에

불공정거래가 발생하기 쉬우며,하수급인은 부당한 대우를 받더라도 이를

스스로 해결하기 어려운 경우가 많다.셋째,불필요한 여러 단계의 하도급이

발생할 경우 실제 공사를 수행해야 하는 최종 하수급인에게는 낮은 공사비가 지

급되어 부실공사가 발생될 우려가 있다.넷째,건설공사에 여러 하수급인이 참

여하게 되면 완공 이후 유지⋅관리 및 보수⋅보강의 경우 책임소재가 불명

확하다.

2.2.3건설하도급의 구조 및 유형

(1)건설하도급의 구조

일반적으로 건설하도급은 발주자로부터 수급인이 도급 받은 건설공사를

일부 공정을 다시 하수급인에게 도급하는 것을 말한다.하수급인은 이를 시

공참여자10)와 약정하여 시공할 수 있다.

수급인은 건설산업기본법에 따라 일반건설업자에 해당하고,하수급인은

전문건설업자에 해당한다.다만 예외적으로 발주자가 공사의 품질이나 시공

상 능률의 제고를 위하여 필요하다고 인정하여 서면으로 승낙한 경우 일반

건설업자 간에 하도급을 받을 수 있다.11)

이와 같은 일반적인 도급 및 하도급의 구조는 그림 2.1과 같다.

9)성정범,건설공사 하도급의 개선방안에 관한 연구,한양대학교 산업경영디자인대학원 석사학위논문,

pp.5∼6,2009.02.

10)건설산업기본법 제2조에 의거 ‘시공참여자’라 함은 전문건설업자의 관리⋅책임하에 성과급⋅도급⋅위탁 기

타 명칭 여하에 불구하고 전문건설업자와 약정하고 공사의 시공에 참여하는 자로서 건설교통부령이 정하

는 자를 말한다.

11)건설사업기본법 제29조 제3항 참조.
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발주자

일반건설업자
(수급인)

전문건설업자
(수급인)

전문건설업자
(하수급인)

일반건설업자
(하수급인)

전문건설업자
(수급인)

시공참여자 시공참여자 시공참여자

전문건설업자
(하수급인)

시공참여자

합

법

불

법

발주자

일반건설업자
(수급인)

전문건설업자
(수급인)

전문건설업자
(하수급인)

일반건설업자
(하수급인)

전문건설업자
(수급인)

시공참여자 시공참여자 시공참여자

전문건설업자
(하수급인)

시공참여자

합

법

불

법

그림 2.1일반적인 도급⋅하도급의 구조

(2)건설하도급의 유형

건설하도급의 유형은 업종에 따라 일반건설업과 전문건설업으로 구분할

수 있으며 표 2.3,2.412)와 같다.

업 종 업무내용 및 적용예시

1.토목공사업 -도로,항만,교량,철도,댐,하천 등 공사

2.건축공사업 -주거용 건물,사무실용 건물,학교 등 공사

3.토목⋅건축공사업 -토목공사업과 건축공사업의 내용에 관한 공사

4.산업⋅환경설비공사업 -제철,석유화학공장,산업생산시설,환경시설공사 등

5.조경공사업 -수목원이나 공원 조성 등 경관 및 환경조성공사

표 2.3일반건설업의 유형

12)건설산업기본법 시행령 제7조 관련 별표1참조.
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업종 구분 업무내용 및 적용예시

1.실내건축공사업 -실내건축공사,목재창호공사,칸막이 공사 등

2.토공사업 -굴착공사,성토공사,절토공사,흙막이공사 등

3.미장⋅방수⋅조적공사업 -미장공사,모르터공사,타일공사 등

4.석공사업 -돌쌓기공사,돌붙임공사,석재공사,돌포장공사 등

5.도장공사업 -일반도장공사,차선도색공사,분사표면처리공사 등

6.비계⋅구조물해체공사업 -일반비계공사,발판가설공사,빔운전거상공사 등

7.금속구조물⋅창호공사업 -창호공사,발코니창호공사,외벽유리공사 등

8.지붕판금⋅건축물조립공사업 -지붕공사,지붕단열공사,지붕장식공사,판금공사 등

9.철근⋅콘크리트공사업 -철근가공 및 조립공사,콘크리트공사,거푸집공사 등

10.기계설비공사업
-건축물 등 시설물에 설치하는 급배수⋅환기⋅공기조화

⋅냉난방⋅급탕⋅주방⋅위생설비⋅열절연공사 등

11.상⋅하수도설비공사업 -상수도설비공사,하수도설비공사 등

12.보링⋅그라우팅공사업 -보링공사,그라우팅공사,착정공사 등

13.철도⋅궤도공사업 -레일공사,궤도공사,분기부공사,침목공사 등

14.포장공사업 -아스팔트콘크리트포장공사,시멘트콘크리트공사 등

15.수중공사업 -수중암석파쇄공사,수중구조물설치 및 해체공사 등

16.조경식재공사업 -조경수목,잔디,지피식물,초화류 등의 식재공사 등

17.조경시설물설치공사업 -조경석,인조목,인조암 등의 설치공사 등

18.강구조물공사업 -교량 등의 철구조물 하도급 조립⋅설치공사 등

19.철강재설치공사업 -교량 등의 철구조물 제작⋅조립⋅설치공사 등

20.삭도설치공사업 -케이블카,리프트의 설치공사 등

21.준설공사업 -항만,항로,운하 및 하천의 준설공사 등

22.승강기설치공사업 -승객⋅화물용 엘리베이터 및 에스컬레이터공사 등

23.가스시설시공업(제1종) -도시가스공급시설의 설치⋅변경공사 등

24.가스시설시공업(제2종)
-특정가스사용시설 외의 가스사용시설의 설치⋅변경

공사 등

25.가스시설시공업(제3종) -온수보일러온수기 및 부대시설 설치⋅변경공사 등

26.난방시공업(제1종)
-강철재보일러,주철재보일러,축열식 전기보일러의

설치 및 이에 부대되는 배관⋅세관공사 등

27.난방시공업(제2종)

-특정 열사용기자재 중 태양열집열기,용량 5만kal/h

이하의 온수보일러의 설치 및 이에 부대되는 배관

⋅세관공사 등

28.난방시공업(제3종)
-특정 열사용기자재 중 요업요로,금속요로의 설치

공사 등

29.시설물유지관리업

-시설물의 완공 이후 그 기능을 보전하고 이용자의

편의와 안전을 높이기 위해 시설물에 대하여 일상

적으로 점검⋅정비하고 개량⋅보수⋅보강하는 공사 등

표 2.4전문건설업의 유형
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2.2.4건설하도급 관련 법령

건설하도급과 관련한 규제를 가지고 있는 법령으로는 건설산업기본법,하

도급법,독점규제및공정거래에관한법률(이하 ‘공정거래법’이라 함)및 약관규

제법 등을 들 수 있다.각 법령별 하도급 관련 내용을 살펴보면 다음과 같다.

(1)건설산업기본법

건설산업기본법은 건설공사의 조사⋅설계⋅시공⋅감리⋅유지관리⋅기술관

리 등에 관한 기본적인 사항과 건설업의 등록,건설공사의 도급 등에 관하

여 필요한 사항은 규정함으로써 건설공사의 적정한 시공과 건설산업의 건전

한 발전을 도모함을 목적으로 하고 있다.하도급에 관련된 규제는 “제3장

도급 및 하도급계약”에 포함되어 있으며 표 2.5와 같다.

구 분 법 령 내 용 비 고

도급계약

-법 제22조(건설공사에 관한 도급계약의 원칙)

-법 제23조(시공능력의 평가 및 공시)

-법 제23조의2(건설사업관리능력의 평가 및 공시)

-법 제24조(건설산업정보의 종합관리)

-법 제25조(수급인 등의 자격제한)

-법 제26조(건설사업관리자의 업무수행 등)

-법 제27조(견적기간)

-법 제28조(건설공사 수급인의 하자담보책임)

하도급계약

-법 제29조(건설공사의 하도급제한)

-법 제30조(공사일부의 하도급 등)

-법 제31조(하수급인의 변경요구 등)

-법 제32조(하수급인 등의 지위)

-법 제33조(하수급인의 의견청취)

-법 제34조(하도급대금의 지급 등)

-법 제35조(하도급대금의 직접지급)

-법 제36조(설계변경 등에 따른 하도급대금의 조정)

-법 제37조(검사 및 인도)

-법 제38조(불공정행위의 금지)

표 2.5건설산업기본법의 도급 및 하도급계약 관련 법령
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(2)하도급법

하도급법은 공정한 하도급거래질서를 확립하여 원사업자와 수급사업자가

대등한 지위에서 상호 보완적으로 균형 있게 발전할 수 있도록 함으로써 국

민경제의 건전한 발전에 이바지함을 목적으로 하고 있다.

하도급법의 주요 규제내용에는 원사업자의 의무사항,원사업자의 금지사

항,발주자 및 수급사업자의 의무사항 등의 4개의 유형으로 구분된다.유형

별 규제내용은 표 2.6과 같다.

구 분 규 제 내 용 비 고

원사업자

의무사항

-법 제3조(서면의 교부 및 서류의 보존)

-법 제6조(선급금의 지급)

-법 제7조(내국신용장의 개설)

-법 제9조(검사의 기준⋅방법 및 시기)

-법 제13조(하도급대금의 지급 등)

-법 제13조의2(건설하도급 계약이행 및 대금지급 보증)

-법 제15조(관세 등 환급액의 지급)

-법 제16조(설계변경 등에 따른 하도급대금의 조정)

원사업자

금지사항

-법 제4조(부당한 하도급대금의 결정금지)

-법 제5조(물품 등의 구매강제 금지)

-법 제8조(부당한 수령거부의 금지 및 수령증의 교부)

-법 제10조(부당반품의 금지)

-법 제11조(부당감액의 금지)

-법 제12조(물품구매대금 등의 부당결제청구의 금지)

-법 제12조의2(경제적 이익의 부당요구 금지)

-법 제17조(부당한 대물변제의 금지)

-법 제18조(부당한 경영간섭의 금지)

-법 제19조(보복조치의 금지)

-법 제20조(탈법행위의 금지)

발주자

의무사항
-법 제14조(하도급대금의 직접지급)제1항 제1,2호13)

수급사업자

의무사항

-법 제3조(서면의 교부 및 서류의 보존)

-법 제13조의2(표준하도급계약서의 작성 및 사용)

-법 제21조(수급사업자의 준수사항)제1항14)

-법 제21조(수급사업자의 준수사항)제2항15)

표 2.6하도급법의 규제내용

13)하도급법 제14조 제1항에 의거 발주자는 다음 각 호의 1에 해당하는 사유가 발생한 경우로서 수급사업자
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(3)공정거래법

공정거래법은 사업자의 도급은 공정한 하도급거래질서를 확립하여 수급인

과 하수급인이 대등한 지위에서 상호보완적으로 균형있게 발전할 수 있도록

함으로써 국민경제의 건전한 발전에 기여함을 목적으로 하고 있다.

건설하도급 관련 공정거래법의 규제내용으로는 “제5장 불공정거래행위의

금지”중 제23조 제1항(불공정거래행위의 금지)제4호에 의거 자기의 거래

상 지위를 부당하게 이용하여 상대방과 거래하는 행위를 금지하고 있다.

2.3국내 건설분쟁 처리제도

2.3.1건설분쟁의 개념

클레임(Claim)은 건설사업에 있어서 사업주체 또는 건설업체가 고의 또는

과실로 계약내용을 위반하거나 부당한 조치 등에 의하여 계약 상대자에게

경제적 손실,시간적 손실을 초래한 경우에 이에 보상을 요구하는 것을 말

하는 것으로 일반적으로 분쟁의 이전 단계를 클레임이라 말하고 있다.또한

협력업체의 부도로 인한 농성이나 일조권의 침해로 인한 농성 등 공사에 직

접 참여하지 않는 제3자가 공사와 관련하여 제기하는 제반 클레임을 말하는

민원과도 그 의미를 달리하고 있다.따라서 클레임이 제기되어 상호 협의를

통해 타결이 되었을 경우에는 문제가 없으나,결렬되었을 경우에는 분쟁으

로 발전하게 되는 것이다.16)

가 제조⋅수리 또는 시공한 분에 상당하는 하도급대금의 직접지급을 요청한 때에는 해당 수급사업자에게

직접 지급하여야 한다.

1.원사업자의 지급정지⋅파산 그 밖의 이와 유사한 사유가 있거나 사업에 관한 허가⋅인가⋅면허⋅등록

등이 취소되어 원사업자가 하도급대금을 지급할 수 없게 된 경우.

2.발주자가 하도급대금을 직접 수급사업자에게 지급하기로 발주자⋅원사업자 및 수급사업자간에 합의한

경우.

14)하도급법 제21조 제1항에 의거 수급사업자는 원사업자로부터 제조 등의 위탁을 받은 경우에는 그 위탁의

내용을 신의에 따라 성실하게 이행하여야 한다.

15)하도급법 제21조 제2항에 의거 수급사업자는 원사업자의 이 법 위반행위에 협조하여서는 아니 된다.
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클레임과 분쟁의 구분은 그림 2.2와 같다.

클레임 협의

타결

결렬

중재

조정

승복

불복 소송

클레임 분쟁

클레임 협의

타결

결렬

중재

조정

승복

불복 소송

클레임 분쟁

그림 2.2클레임과 분쟁의 구분

(1)건설분쟁의 정의와 분류

건설분쟁이란 건설산업의 수행과정에서 변경된 사항이나 위험의 분담과

책임분배에 대하여 발주자와 계약 상대자 또는 건설주체와 인근 주변인과의

상호간에 이견이 발생하여 상호 협상에 의해서 해결하지 못하고,제3의 조

정이나 중재 또는 소송의 개념으로 진행하는 것이다.17)

건설분쟁을 일반상사중재에서 분리하여 별도로 논의할 때에는 건설분쟁이

함축하고 있는 다양한 의미로 분류되며 그림 2.3과 같다.18)

건설분쟁

광의의 건설분쟁 협의의 건설분쟁 최협의의 건설분쟁

건설분쟁

광의의 건설분쟁 협의의 건설분쟁 최협의의 건설분쟁

그림 2.3건설분쟁의 의미상 분류

16)남진권 외,건설공사의 클레임과 분쟁,문원출판,p.280,2000.

17)AIA-A201,GeneralConditions4.3.1조,1987.

18)박준기,건설분쟁과 중재,대한상사중재원 중재지,2000.
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① 광의의 건설분쟁

광의의 건설분쟁이라 함은 건설과 관련한 모든 분쟁을 말하며,도급인과

시공자와의 분쟁,도급인과 설계자와의 분쟁,도급인과 감리자와의 분쟁,수

급인과 하수급인과의 분쟁,계약체결시점을 기준으로 그 이전의 분쟁(계약분

쟁)및 그 이후의 분쟁(공사분쟁),민간공사의 분쟁 및 공공공사의 분쟁,공

동도급계약의 공동수급체구성원 상호간의 분쟁 등을 포함한다.

② 협의의 건설분쟁

협의의 건설분쟁이라 함은 도급인과 시공자와의 분쟁,수급인과 하수급인과

의 분쟁,계약체결시점 이후의 분쟁,민간공사의 분쟁 및 공공공사의 분쟁,공

동도급계약의 공동수급체구성원 상호간의 분쟁,계약체결시점을 기준으로 그

이전의 분쟁(계약분쟁)및 그 이후의 분쟁(공사분쟁)중 공사분쟁을 뜻한다.

③ 최협의의 건설분쟁

최협의의 건설분쟁이라 함은 공공공사도급계약의 이행과 관련한 계약당사

자의 분쟁으로 한정하며,민간공사가 아닌 공공공사의 분쟁,설계나 감리 등

의 기술용역이 아닌 시공상의 분쟁,하도급계약의 당사자가 아닌 원도급계약

의 당사자간 분쟁의 개념을 전제로 일반적인 법률상의 건설분쟁을 뜻한다.

(2)건설분쟁의 특성

건설사업은 사업수행에 있어서 공사규모,자연현상,사회적인 여건,공사기

간 등에 따라 다양한 변화와 변경 그리고 그에 따른 문제들이 발생한다.어

떤 문제들은 해결을 위해 제3자나 전문가들의 동원이 필요하기도 하다.반대

로 쉽게 해결되는 문제들도 있다.

표 2.719)은 각 수행단계별 건설분쟁의 원인을 나타낸 것이다.

19)김상철,사용자 접근성을 고려한 건설분쟁판례 정보시스템 구축에 관한 연구,동아대학교 대학원 석사학위

논문,pp.37∼38,2001.12.
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수행 단계 분쟁의 원인

Ⅰ.기 획

(Pre-Designphase)

-사전조사 및 타당성 분석상의 오류

-지가상승 및 차입금리인상

-건물수명주기 및 자본투자간 미결정

-건설산업관리법 저촉 및 사업승인 문제

-불합리한 토지매입⋅매도

-자급조달의 능력부족

-기대수익의 예측 오류

-건물규모 결정오류

-불합리적인 보험관계

Ⅱ.설 계

(Designphase)

-설계범위의 미확정

-신기술 도입

-설계자,전문가,의뢰인,시공자,사용자간의 의사소통 미비

-자재,공법 선정상의 오류 및 공사비 예측의 오류

-설계도서의 누락 및 생략

-설계기간 부족

Ⅲ.구매

(Procurementphase)

-불공정한 입찰,낙찰관계

-자재,인력,장비의 기용여부

-노사분규,파업

-불합리한 공사 하도급 관계

-계약의 해지,중단,태만

-불합리한 계약 보증

Ⅳ.시 공

(Constructionphase)

-설계조건과 현장여건의 상이

-공사비,공기부족 및 공사대금 미지불

-주위환경피해 및 공사비 피해

-자재,장비의 운반,손실,손상 및 안전사고

-공사관리,감독미비 및 공법의 부적합

-원도급 및 하도급 업체부도

-공기지연

-설계변경 및 신기술적용

Ⅴ.완공 후

(PostConstruction

phase)

-안전성 불안

-운영목적의 부적합

-용도변경,개수,개조,증축,개축,철거

-건물,토지 타인매입⋅매도

-부적절한 유지관리방식

-하자발생

-준공공사의 부적합

-공사대금 미완불

표 2.7수행단계별 건설분쟁의 원인
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2.3.2분쟁해결 절차와 방법

(1)분쟁의 해결절차

클레임에서 분쟁으로 사건이 확대되었을 경우 조정,중재,신고,소송 중

분쟁당사자의 분쟁내용과 성격에 맞는 분쟁해결방법을 선택하여야 한다.

그림 2.420)는 국내의 분쟁 해결절차를 나타내고 있다.

클레임 분쟁
조정

(건설분쟁조정위원회)

조정
(하도급분쟁조정위원회)

신고
(공정거래위원회)

중재
(대한상사중재원)

소송
(법원)

시정조치

고발조치

판결

판정

화해

합의

권리포기

권리실현

이의신청 재결

취소의 소

상소
소송절차

종료

클레임 분쟁
조정

(건설분쟁조정위원회)

조정
(하도급분쟁조정위원회)

신고
(공정거래위원회)

중재
(대한상사중재원)

소송
(법원)

시정조치

고발조치

판결

판정

화해

합의

권리포기

권리실현

이의신청 재결

취소의 소

상소
소송절차

종료

그림 2.4국내 분쟁 해결절차

(2)분쟁의 해결방법

분쟁이 발생하면 계약당사자 어느 누구에게도 이로울 것이 없으며,시간

적,경제적,정신적으로 많은 어려움을 당하게 된다.따라서 갈등을 일으키

려는 분위기보다 상호 이해와 협조,타협으로 신뢰하고 양보할 수 있는 분

20)오종태,공동주택 시공단계의 하도급자 분쟁사례에 관한 연구,부경대학교 산업대학원 석사학위논문,p.17,

2002.08.
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위기를 조성해야 한다.그러나 분쟁이 발생했을 경우 분쟁당사자간의 협상

으로 문제를 해결하는 경우는 드물다.제3자의 개입으로 인한 조정 또는 중

재,사법기관에 의한 소송 등으로 해결하는 사례가 많이 늘고 있다.

따라서 이들을 중심으로 분쟁해결방법21)에 대하여 살펴보면 다음과 같다.

① 협상(Negotiation)

모든 분쟁에 있어서 최선의 해결책은 협상에 의한 타결이라는 데에는 이

론이 없다.따라서 선진국에서는 민간기업 뿐만 아니라 정부차원에서도 협

상전문가의 양성에 상당한 노력을 기울이고 있다.

협상에 의한 타결은 여타의 방법과는 달리 분쟁당사자간에 직접적인 협상

에 의하여 해결하기 때문에 최소의 비용으로서 최대로 신속한 해결이 가능

하며 상호관계에서도 손상을 끼치지 않는 장점이 있다.

통상 건설계약의 실무상 클레임이란 협상의 자료로서 상대방에게 제시되

는 문건 또는 그 행위를 말한다.

② 조정(Mediation)

협상이 당사자 간의 합의에 의하여 타결을 도출하는 수단이라면 조정은

제3자에 의하여 타결이 이루어진다는 점에서 차이가 난다.조정은 계약에

의해 설정된 분쟁해결의 한 형태로서 객관성을 가진 제3자가 분쟁해결을 우

호적으로 도모할 수 있도록 조정하여 공식적인 분쟁을 피하기 위한 것으로

서,이 점에서 중재와 조정은 유사하나 양자간에는 아래와 같은 차이점이

있다.

첫째,중재는 중재인을 분쟁당사자가 직접 선정하거나 그렇지 않은 경우

에도 혐오 중재인에 대한 중재기피권이 있다.조정은 분쟁당사자에게 조정

인의 선정이나 기피권이 없다.

둘째,조정인은 사안에 대한 결정권이 없으며,단지 분쟁당사자의 화해를

21)남진권,건설공사의 클레임과 분쟁,문원출판,pp.282∼285,2000.
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유도할 뿐이나,중재인은 결정권이 있을 뿐만 아니라 그 결정은 최종적이며

구속력이 있다.

조정은 해결의 신속성,저렴한 수행비용,내용의 기밀성 등으로 미국에서

가장 보편적으로 활용하고 있는 분쟁해결의 한 형태이다.또 분쟁발생시 당

사자로서의 협상 다음으로 가장 간단하므로 보통 조정을 통해 분쟁해결을

꾀하고 있다.

③ 중재(Arbitration)

중재나 조정,소송 모두가 분쟁당사자간 스스로 타결점을 찾지 못할 때

제3의 기관이 타결을 유도하거나 판정한다는 점에서 유사성이 있다.중재와

조정의 차이점은 위에서 설명한 바와 같으며,미국의 경우에는 예외적으로

중재판정에 대한 강제성을 인정하지 않고 법원에의 제소를 허용하고 있다.

중재는 소송보다 신속성이 있고 제반 규칙들이 구속성이 있다.

④ 소송(Litigation)

이는 분쟁처리에 대한 최후의 수단으로서 법원에 소송을 제기하는 것을

말한다.소송은 공판 전 철저한 사전준비가 필요하며,복잡한 건설분쟁인 경

우 시간적으로 장기간을 요하며,비용도 많이 든다.판결에 대하여 상소도

가능하다.

이상의 분쟁 해결방법의 내용과 장⋅단점을 비교하면 표 2.822)과 같다.

22)EdwardR.Fisk,ConstructionProjectAdministration,Prentice-hall,Inc.,p.525,1992.
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구 분 분쟁해결기간 해결비용 구속력 상 소

협 상

-협상자의 목적,태도,

기타 요인들에 의존

-신속히 해결 가능

-최소

-타협해결비용

자체

-채택 또는 거부

-협정으로 이끌

수 있음

-협정에 도달

하면 포기함

-협정이 없다

면 중재,법률

소송

조 정

-협상과 동일

-조정자 일정에 따라

약간 한계 있음

-대체적으로 신속함

-조정자 급료

정도

-채택 또는 거부

-협정으로 이끌

수 있음

-협정으로유도하

는도덕적 압력

-위와 동일

조정-

중재

-활용절차에 따라

속도결정

-형식제거되면 결과

빠름

-조정자 급료

정도

-사전에 대부분

의 주에서 협

정될 수 있고,

상대방은 그 결

정에 따라야 함

-위와 동일

중 재

-소송보다 빠름

-규칙들이제한가함

-중재인일정과가용성

이 문제임

-준비에 몇 개월 걸

릴 수 있음

-서류정리요금

-둘째날이후부터

중재인 급료

-가능하다면대리

인의 요금

-계약에 따른 구

속이나 불구속

이 될 수 있음

-법정에서 시

비 미검토

-중재인은 판

정을 설명하

도록 요구 받

지 않음

소 송

-5년 이상 걸릴 수

있음

-준비자체에 몇 년

걸림

-대리인요금과시

간비용을 포함하

여 비싼 비용

-구속력이 있음 -상소가능

클레임

철회
-없음 -클레임의 가치

-상호조율에 의

한계약적합의

-포기

-없음(대부분의

경우 권리를

포기함)

표 2.8분쟁해결방법 비교
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2.3.3건설분쟁 처리기관

국내의 건설분쟁 발생시 해결을 위한 처리기관로는 조정을 대상으로하는

건설분쟁조정위원회,하도급분쟁조정위원회,환경분쟁조정위원회,공동주택

분쟁조정위원회 등이 있으며,국내 유일의 상설중재기관인 대한상사중재원,

신고기관인 공정거래위원회 등이 있다.마지막으로 분쟁의 갈등이 고조되어

소송을 제기할 시에는 법원이 이를 판결한다.

본 연구에서는 건설분쟁조정위원회,공정거래위원회,대한상사중재원에 한

하여 알아보고자 한다.

(1)건설분쟁조정위원회

건설분쟁조정위원회는 건설업 및 건설용역업에 관한 도급계약의 내용,시

공상의 책임 등에 관한 분쟁을 심사⋅조정하기 위하여 국토해양부장관 소속

하에 설치,운영하고 있는 법정기구이다.

건설공사를 수행함에 있어서는 수많은 문제점이 도사리고 있는 바,제반

건설업의 분쟁에 관하여 이를 심사⋅조정 등의 적법절차에 따라 행하므로써

분쟁당사자간의 정당한 권리관계의 설정은 물론,소송경제의 원칙에 따라

당사자간의 부담을 경감하여 신속하고 합리적인 의견을 모색하려는데 그 제

도적 의의가 있다.23)

이와 같이 조정제도는 소송에 의한 해결로 시간⋅비용 등의 관계가 부적

당하고,계속적인 관계에 있는 당사자 사이에서는 소송에 의한 양도적 해결

보다는 원만한 해결이 요구될 때 적합한 제도라 하겠다.

건설분쟁조정위원회의 설치는 국토해양부장관 소속하에 중앙건설분쟁조정

위원회(이하 ‘중앙위원회’라 함)를 시⋅도지사 소속하에 지방건설분쟁조정위

원회(이하 ‘지방위원회’라 함)를 둔다.

표 2.9는 중앙위원회와 지방위원회의 구성을 나타낸 것이다.

23)남진권,건설산업기본법해설,기공사,pp.367∼377,1998.
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구 분 중앙위원회 지방위원회

위원구성

1.위원장 :국토해양부장관이 소속 1급

공무원 중 지명하는 자

2.부위원장 :위원 중 선출

3.위원

-국토해양부의 2급 또는 3급 공무원

2인

-재정경제부⋅산업자원부⋅법제처⋅

공정거래위원회⋅조달청의 2급

또는 3급 공무원 각 1인

-국토해양부장관이 위촉하는 자

(학계,법조계,업계)

1.위원장 :시⋅도지사가 소속 2급

또는 3급 공무원 중 지명하는 자

2.부위원장 :위원 중 선출

3.위원

-시⋅도의 3급 또는 4급 공무원 3인

-국토해양부⋅공정거래위원회⋅조

달청의 4급 이상 공무원 각 1인

-시⋅도지사가 위촉하는 자(학계,

법조계,업계)

관 할

-분쟁당사자 중 일방이 국가⋅지

방자치단체⋅정부투자기관 또는

특별법에 의하여 설립된 법인인

경우

-분쟁과 관련된 사업이 2인 이상의

시⋅도에 걸쳐 있는 경우

-분쟁 중 당해 시⋅도의 구역 안에서

이루어지는 사업에 관한 분쟁

-분쟁당사자간의 합의로 중앙위원

회에 조정신청 가능

기 능

-설계⋅시공⋅감리 등 건설공사에 관계한 자간의 책임에 관한 분쟁

-발주자와 수급인간의 건설공사에 관한 분쟁(다만,국가를 당사자로 하는

계약에 관한 법령의 해석과 관련된 분쟁을 제외한다.)

-수급인과 하수급인간의 건설공사 하도급에 관한 분쟁(다만,하도급거래

공정화에 관한 법률의 적용을 받는 사항을 제외한다.)

-수급인과 제3자간의 시공사의 책임 등에 관한 분쟁

-건설공사 도급계약의 당사자와 보증인간의 보증책임에 관한 분쟁

-수급인,하수급인 및 제3자간의 자재와 대금,건설기계사용대금에 관한

분쟁

-건설업의 양도에 관한 분쟁

-수급인의 하자담보책임에 관한 분쟁

-건설업자의 손해배상책임에 관한 분쟁

표 2.9건설분쟁조정위원회 구성

(2)공정거래위원회

공정거래위원회는 공정거래법 등 위반사건에 대해 심판기능을 수행하는
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준사법적 기관으로,위원회를 구성하고 있는 위원들의 합의로 운영되는 합

의제 행정기관이다.

공정거래위원회는 심결을 위해 위원 전원(9명)으로 구성되는 전원회의와

상임위원 1인을 포함한 위원 3인으로 구성되는 소회의를 운영하고 있다.

표 2.10은 공정거래위원회 심결회의 구성을 나타낸 것이다.

구 분 전원회의 소회의

의 장 -위원장 -상임위원

의결 정족수 -재적위원 과반수의 찬성
-구성위원 전원의 출석과 출석

위원 전원의 찬성

소관사항

-법규 등의 제⋅개정

-이의신청의 재결

-소회의에서 의결되지 아니한 사건

-경제적 파급효과가 큰 중요사건

-일반사건

-승인⋅인정⋅인가사항

-집행정지의 결정

-과태료

-관계기관 협조의뢰 사항(고발,

입찰참가자격제한 및 영업정

지요청,약관법상 시정요청)

표 2.10공정거래위원회 심결회의 구성

(3)대한상사중재원

중재란 분쟁당사자간의 합의에 따라 사법상의 법률관계에 관한 현존 또는

장래에 발생할 분쟁의 전부 또는 일부를 법원의 판결에 의하지 아니하고 제

3자인 중재인으로 선정하여 중재인의 판정에 맡기는 동시에 그 판정에 복종

합으로써 분쟁을 해결하는 자주법정제도로서 국가공권력을 발동하여 강제집

행 할 수 있는 권리가 법적으로 보장된다.

중재절차에 있어서 당사자 간에 분쟁을 해결하기 위하여 선정된 제3자를

중재인이라고 한다.중재절차는 단심제로 인하여 종결되기 때문에 중재판정

을 내리는 중재인은 법원의 법관처럼 법률적 판단을 할 수 있는 능력뿐만
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아니라 실체적 거래관계를 파악할 수 있는 전문적 식견 역시 필요하다.중

재인의 임기는 3년이며,매년 1회 재위촉 대상자를 상대로 심사하여 재위촉

여부를 결정하고 신규중재인 후보자에 대한 심사를 거쳐 신규중재인을 위촉

한다.
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Ⅲ.건설분쟁 판례분석 및 요인도출

3.1건설분쟁 판례조사 개요

건설공사에 있어서 하도급거래와 관련한 건설산업기본법 및 하도급법 등

의 규정이 수급인의 불공정행위를 제한하고 있음에도 불구하고 하도급 관련

분쟁은 지속적으로 발생하고 있다.

따라서 본 장에서는 건설분쟁의 현황을 먼저 살펴보고,건설분쟁 처리기

관 중 공정거래위원회,법원,대한상사중재원의 건설하도급거래 판례의 대표

적인 자료를 중심으로 각 분쟁금액,분쟁원인,분쟁발생요인 등의 분석을 통

한 문제점을 파악하여 개선방안을 모색하고자 한다.

건설분쟁 자료 총 882건 중 금액 등 일부 조사항목이 누락되거나 단 일

공사에 여러 건의 분쟁 당사자가 해당되는 것은 제외하고 나머지 426건을

대상으로 실제분석건수로 하였으며,표 3.1은 건설분쟁 처리기관별 판례범위

를 나타낸 것이다

구 분 판례자료 분석범위 총 분쟁건수 건설분쟁건수 실제분석건수

공정거래위원회
2004년 1월 ∼

2008년 12월
999 673 250

법 원
2000년 2월 ∼

2008년 10월
144 109 76

대한상사중재원
1998년 1월 ∼

2003년 12월
238 100 100

합 계 1,381(100%) 882(64%) 426(48%)

표 3.1건설분쟁 처리기관별 판례범위

(단위 :건)
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3.2건설분쟁 판례분석 현황

국내 건설분쟁의 현황을 살펴보기 위하여 실질적인 분쟁판례를 구할 수

있는 공정거래위원회,법원,대한상사중재원의 분쟁판례를 대상으로 1998년

부터 2008년까지의 최근 10년간의 국내 건설분쟁의 현황을 조사하였다.

분석결과 그림 3.1과 같이 소폭의 변화추이를 나타내고는 있지만 꾸준히

증가하고 있는 것으로 분석된다.
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그림 3.1건설분쟁 연도별 발생현황

또한,건설분쟁은 건설공사가 대형화,전문화,다변화로 되면서 계약당사

자들 간의 요구조건과 해석차이로 인한 분쟁이 주가 된다.

표 3.2를 통하여 계약당사자간의 분쟁발생 중 발주자와 수급인(19.5%)의

분쟁보다 수급인과 하수급인(80.5%)의 분쟁사례가 약 4배 정도 더 많이 발

생하고 있다.

이는 발주자와 수급인간에는 공공시설물 공사를 발주하는 공공기관이 많
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은 반면,수급인과 하수급인간에는 민간기관이 발주하는 경우가 많아 사회

적,경제적,환경적인 영향을 받는 것으로 보이며,계약체결 시 세분화된 공

종으로 참여업체수가 많아지면서 여러 가지 분쟁원인과 요인이 내재하게 되

어 불공정하도급거래가 증가하고 있는 것으로 판단된다.

계약당사자 건설분쟁 발생건수(건) 비 율(%)

발주자와 수급인 83 19.5

수급인과 하수급인 343 80.5

합 계 426 100

표 3.2계약당사자간의 건설분쟁 발생건수

3.2.1유형별 건설분쟁 발생현황

유형별 건설분쟁 발생현황에서는 지역별,시설별,분야별,건축종별,공종

별로 구분하여 분석하였다.

(1)지역별 건설분쟁 발생현황

지역별 건설분쟁 발생현황은 표 3.3,그림 3.2에 나타낸 바와 같이 경기

(30%),서울(19.5%),경남(17.1%),경북(8.2%)순으로 지역규모와 건설업체

수에 비례하게 나타났다.

경기,서울지역의 경우는 타 지역보다 대형화된 건설업체와 사업장으로

다변화된 수요자와 다양한 하도급업체의 요구조건에 의해 건설분쟁 원인 및

요인이 더 많이 발생되고 있는 것으로 판단된다.
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지 역 서울 경기 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 합계

분쟁발생

건수(건)
83 128 16 19 27 18 27 35 73 426

비 율(%) 19.5 30 3.8 4.5 6.3 4.2 6.3 8.2 17.1 100

표 3.3지역별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.2지역별 건설분쟁 발생현황

(2)시설별 건설분쟁 발생현황

시설별 건설분쟁 발생현황은 표 3.4,그림 3.3에 나타낸 바와 같이 공공시

설(29.1%),공동주택(28.2%),상업시설(21.1%),교육시설(9.4%)순으로 나타

났다.

공공시설,상업시설 및 교육시설의 경우 공공기관이 발주하는 건설계약이

IMF외환위기 이후 급격한 증가에 기인하고 있으며,공동주택의 경우 국내

의 전체주택 재고수의 약 60%를 차지하고,대형 건설업체들이 대부분의 공

사수주를 하면서 하도급거래 계약체결로 인한 건설분쟁이 발생하고 있는 것
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으로 판단된다.

시 설
공공

시설

공동

주택

상업

시설

교육

시설
공장 철도 교량 도로 합계

분쟁발생건수(건) 124 120 90 40 15 17 1 19 426

비 율(%) 29.1 28.2 21.1 9.4 3.5 4 0.2 4.5 100

표 3.4시설별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.3시설별 건설분쟁 발생현황

(3)분야별 건설분쟁 발생현황

분야별 건설분쟁 발생현황은 표 3.5,그림 3.4에 나타낸 바와 같이 건축

(62.9%),설비(18.1%),토목(11.7%)순으로 나타났다.이는 건축분야와 설비

분야에 세분화된 공종이 존재하기 때문에 다양한 전문건설업체들이 공존하

게 된다.즉,하도급업체들의 예기치 못한 건설분쟁 원인 및 요인이 타 건설

분야 보다 많이 발생할 것으로 판단된다.
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분 야 건 축 토 목 설 비 조 경 내 장 합 계

분쟁발생건수(건) 268 50 77 21 10 426

비 율(%) 62.9 11.7 18.1 4.9 2.3 100

표 3.5분야별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.4분야별 건설분쟁 발생현황

(4)건축종별 건설분쟁 발생현황

건축종별 건설분쟁 발생현황은 표 3.6,그림 3.5에 나타낸 바와 같이 신축

이 분쟁발생건수 359건(84.3%)으로 대부분의 건설분쟁이 발생하고 있다.이

는 새로운 건설공사가 완공되기까지 계약단계,설계단계,시공단계 등의 많

은 절차를 수행하면서 발주자와 수급인,수급인과 하수급인간의 마찰요인이

발생하기 때문으로 판단된다.
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형 태 신 축 개 축 증 축 보 수 합 계

분쟁발생건수(건) 359 12 24 31 426

비율(%) 84.3 2.8 5.6 7.3 100

표 3.6건축종별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.5건축종별 건설분쟁 발생현황

(5)공종별 건설분쟁 발생현황

공종별 건설분쟁 발생현황은 표 3.7,그림 3.6에 나타낸 바와 같이 철근콘

크리트(18.3%),기계설비공사(15.5%),수장 및 단열공사(13.6%)순으로 나타

났다.이는 작업인원과 작업생산성에 크게 의존하는 골조공사 중에서도 주

공정 상의 작업인 철근콘크리트공사 공종이 공사기간,공사금액이 많이 소

요되므로 인력,자재,장비 등의 투입이 증가되면서 건설분쟁이 빈번이 나타

나는 것으로 판단된다.

반면,기초공사(0.9%),방수공사(0.7%)및 거푸집공사(0.2%)는 단일공종

의 공사를 수행하므로 분쟁발생건수가 낮게 나타나는 것으로 판단된다.
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공 종 분쟁발생건수(건) 비 율(%) 비 고

1.설계용역 6 1.4

2.가설 및 철거공사 18 4.2

3.토공사 45 10.6

4.기초공사 4 0.9

5.거푸집공사 1 0.2

6.철근콘크리트공사 78 18.3

7.철골공사 12 2.8

8.조적공사 6 1.4

9.미장공사 6 1.4

10.창호공사 33 7.7

11.타일 및 석공사 16 3.8

12.방수공사 3 0.7

13.목공사 5 1.2

14.수장 및 단열공사 58 13.6

15.도장공사 7 1.6

16.잡철 및 잡공사 12 2.8

17.기계설비공사 66 15.5

18.전기설비공사 20 4.7

19.조경 및 옥외공사 30 7

합계 426 100

표 3.7공종별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.6공종별 건설분쟁 발생현황

3.2.2금액별 건설분쟁 발생현황

(1)공사금액별 건설분쟁 발생현황

공사금액별 건설분쟁 발생현황은 표 3.8,그림 3.7에 나타낸 바와 같이 1

억원∼10억원(47%),1억원 미만(22.8%),10억원∼50억원(20.4%),50억원∼

100억원(5.2%)순으로 비교적 건설공사 금액이 낮은 사업장에서 분쟁이 많

이 나타났다.

이는 시설별 건설분쟁 중 소규모 공동주택,상업시설 및 교육시설이 약
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50%의 비율을 차지하고 있기 때문으로 판단된다.

공사금액(억원)
1

미만

1∼

10

10∼

50

50∼

100

100∼

500

500∼

1000

1000

초과
합계

분쟁발생건수(건) 97 200 87 22 15 3 2 426

비 율(%) 22.8 47 20.4 5.2 3.5 0.7 0.5 100

표 3.8공사금액별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.7공사금액별 건설분쟁 발생현황

(2)분쟁금액 및 부가금액별 건설분쟁 발생현황

분쟁금액별 및 부가분쟁금액별 건설분쟁 발생현황은 표 3.9,그림 3.8∼3.9

에 나타낸 바와 같이 분쟁금액은 1천만원∼5천만원(31%),1억원∼5억원

(28.1%),1천만원 미만(16%),5천만원∼1억원(15.2%)순으로 나타났으며,부

가분쟁금액은 1백만원∼5백만원,1천만원∼5천만원,1백만원 미만,5백만원

∼1천만원 순으로 나타났다.
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부가분쟁금액은 대부분 공사대금의 지급기일 미준수에 따른 지연이자,어

음할인료,손해배상금,과태료,보험료,계약보증금 등으로 분쟁금액의 약

10%에 해당하는 금액이다.

분쟁금액(천만원)
1

미만

1∼

5

5∼

10

10∼

50

50∼

100

100∼

500

500

초과
합계

분쟁발생건수(건) 68 132 65 120 18 20 3 426

비 율(%) 16 31 15.2 28.1 4.2 4.7 0.7 100

표 3.9분쟁금액별 건설분쟁 발생건수

0

20

40

60

80

100

120

140

1미만 1~5 5~10 10~50 50~100 100~500 500초과

분쟁금액(천만원)

분
쟁

발
생

건
수

(건
)

그림 3.8분쟁금액별 건설분쟁 발생현황
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그림 3.9부가분쟁금액별 건설분쟁 발생현황

3.2.3분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황

건설하도급에 있어서 계약금액,공사대금 및 지체상금과 관련된 건설산업

기본법,하도급법 및 하도급계약조건 등의 규정이 수급인의 불공정하도급거

래를 제한하고 있음에도 불구하고 하도급 관련 분쟁은 지속적으로 증가하고

있다.

본 연구에서는 건설분쟁 처리기관인 공정거래위원회,법원,대한상사중재

원의 판례자료 총 426건을 분석한 결과 분쟁원인의 경우 계약공사비 지체상

금(26.3%),추가공사비(19.7%),계약공사비(19.5%),지연이자(8.6%)순으로

나타났으며,분쟁발생요인의 경우 지급기일 미준수(34.5%),지급기피(14.1%),

추가공사 불인정(14.1%),계약서 미비(5.6%),공사타절 감액(5.2%),어음할인

료 불인정(5.2%)순으로 나타났다.

계약공사비 지체상금의 원인은 지급기일을 준수하지 않아서 발생하게 된

다.즉,공사대금의 지급은 선급금과 기성금부분 등으로 구분할 수 있으며,
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선급금은 수급인이 발주자에게 선급금을 지급받는 날로부터 15일 이내에 하

수급인에게 지급하여야하고,기성금은 수급인이 발주자에게 공사 목적물을

인도받은 날로부터 60일 이내에 하수급인에게 지급하도록 명시되어 있으나,

건설사업은 사업수행에 있어서 공사규모,자연현상,사회적인 여건,공사기간,

수급인의 우월적 지위 등에 따라 다양한 변화와 변경 그리고 그에 따른 문제

들이 발생하므로 지급기일을 준수하지 못하는 것으로 판단된다.

분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황은 표 3.10∼3.11,그림 3.10

∼3.11과 같다.

분쟁원인 분쟁발생건수(건) 비 율(%) 비 고

1.계약공사비 83 19.5

2.계약공사비 지체상금 112 26.3

3.계약보증금 미환급 6 1.4

4.추가공사비 84 19.7

5.물가상승비 15 3.5

6.변경공기 추가공사비 12 2.8

7.선급금 20 4.7

8.선급금 지체상금 6 1.4

9.지체상금 12 2.8

10.지연이자 37 8.6

11.보험료 6 1.4

12.하자보증금 미반환 5 1.2

13.어음할인료 21 4.9

14.허위자료 과태료 3 0.7

15.일방적 감액 4 0.9

합 계 426 100

표 3.10분쟁원인별 건설분쟁 발생건수



- 38 -

0 20 40 60 80 100 120

일방적 감액

허위자료 과태료

어음할인료

하자보증금 미반환

보험료

지연이자

지체상금

선급금 지체상금

선급금

변경공기 추가공사비

물가상승비

추가공사비

계약보증금 미환급

계약공사비 지체상금

계약공사비
분

쟁
원

인

분쟁발생건수(건)

그림 3.10분쟁원인별 건설분쟁 발생현황
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분쟁발생요인 분쟁발생건수(건) 비 율(%) 비 고

1.지급기일 미준수 147 34.5

2.추가공사 불인정 60 14.1

3.지급기피 60 14.1

4.계약서 미비 24 5.6

5.공사타절 감액 22 5.2

6.어음할인료 불인정 22 5.2

7.지체상금 상쇄 19 4.5

8.물가상승 불인정 16 3.8

9.공기지연 12 2.8

10.계약이행 경시 9 2.1

11.시공하자 감액 7 1.6

12.설계변경 감액 6 1.4

13.대물결재 6 1.4

14.부당감액 5 1.2

15.보증서 미제출 3 0.7

16.보험료 불인정 3 0.7

17.부도타절 감액 3 0.7

18.선급금 반환 불이행 1 0.2 공사타절

19.채권양도 1 0.2

합 계 426 100

표 3.11분쟁발생요인별 건설분쟁 발생건수
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그림 3.11분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황

(1)발주자와 수급인간의 분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황

발주자와 수급인간의 분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황은

그림 3.12∼3.13에 나타낸 바와 같이 추가공사비,계약공사비,지체상금,물

가상승비,계약보증금 미환급 등의 순으로 나타났으며,분쟁발생요인별의 경
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우 추가공사 불인정,지체상금 상쇄,공기지연,지급기피,공사타절 감액,물

가상승 불인정 등의 순으로 나타났다.

이는 공기단축,생산량 증대 및 공사비 절감효과 등의 이익만을 생각하는

발주자의 우월적 지위에서 비롯되는 것으로 판단된다.
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그림 3.12발주자와 수급인간의 분쟁원인별 건설분쟁 발생현황
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그림 3.13발주자와 수급인간의 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황

(2)수급인과 하수급인간의 분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황

수급인과 하수급인간의 분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황은

그림 3.14∼3.15에 나타낸 바와 같이 계약공사비 지체상금,계약공사비,추

가공사비,지연이자,어음할인료,선급금 등의 순으로 나타났으며,분쟁발생

요인별의 경우 지급기일 미준수,지급기피,추가공사 불인정,계약서 미비,

어음할인료 불인정 등의 순으로 나타났다.

이는 발주자와 수급인간의 선급금과 기성금부분 지급이 법정기일을 초과

하는 경우가 많이 발생하면서 수급인 또한 하수급인에게 지급기일을 준수하

지 못하는 것으로 판단된다.
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그림 3.14수급인과 하수급인간의 분쟁원인별 건설분쟁 발생현황
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그림 3.15수급인과 하수급인간의 분쟁발생요인별 건설분쟁 발생현황
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3.3분쟁금액에 따른 유형별 분석

분쟁금액에 따른 유형별 분석에서는 지역별,시설별,분야별,건축종별,공

사금액별로 구분하여 분석하였다.

(1)분쟁금액에 따른 지역별 분석

분쟁금액에 따른 지역별 분쟁발생은 표 3.12,그림 3.16에 나타낸 바와 같

이 조금의 차이는 있지만 대체적으로 분쟁금액은 1천만원∼5천만원,1억원

∼5억원,1억원 미만,5천만원∼1억원,10억원∼50억원,5억원∼10억원,50억

원 초과 순으로 나타났다.

분쟁금액(천만원) 서울 경기 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남

1미만 10 24 2 2 3 0　 6 10 11

1∼5 23 41 7 4 12 6 6 9 24

5∼10 17 20 3 4 4 3 6 2 6

10∼50 27 32 4 6 5 5 6 11 24

50∼100 5 5 0　 1 2 1 1 1 2

100∼500 1 5 0 1 1 3 2 2 5

500초과 0 1 0 1 0　 0　 0　 0　 1

합 계 83 128 16 19 27 18 27 35 73

표 3.12분쟁금액에 따른 지역별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.16분쟁금액에 따른 지역별 분석

(2)분쟁금액에 따른 시설별 분석

분쟁금액에 따른 시설별 분쟁발생은 표 3.13,그림 3.17에 나타낸 바와 같

이 공공시설,상업시설 및 교육시설은 분쟁금액 1천만원∼5천만원,1억원∼5

억원,5천만원∼1억원 순으로 나타났으며,공동주택,도로는 분쟁금액 1억원

∼5억원,1천만원∼5천만원,5천만원∼1억원 순으로 나타났다.
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분쟁금액(천만원)
공공

시설

공동

주택

상업

시설

교육

시설
공장 철도 교량 도로

1미만 14 18 20 10 2 1 1 2

1∼5 37 31 33 16 5 5 0 5

5∼10 21 21 13 3 4 0 0 3

10∼50 36 39 21 10 2 6 0 6

50∼100 8 3 1 1 1 2 0 2

100∼500 7 8 1 0 0 3 0 1

500초과 1 0 1 0 1 0 0 0

합 계 124 120 90 40 15 17 1 19

표 3.13분쟁금액에 따른 시설별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.17분쟁금액에 따른 시설별 분석
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(3)분쟁금액에 따른 분야별 분석

분쟁금액에 따른 분야별 분쟁발생은 표 3.14,그림 3.18에 나타낸 바와 같

이 건축분야는 분쟁금액 1천만원∼5천만원,1억원∼5억원,1천만원 미만 순

으로 분쟁발생이 분포하며,토목분야,설비분야 및 조경분야는 1억원∼5억

원,1천만원∼5천만원,5천만원∼1억원 순으로 분쟁발생이 분포하고 있다.

분쟁금액(천만원) 건 축 토 목 설 비 조 경 내 장

1미만 46 3 14 3 2

1∼5 91 12 18 5 6

5∼10 36 7 17 4 1

10∼50 73 17 22 7 1

50∼100 10 4 2 2 0

100∼500 11 6 3 0 0

500초과 1 1 1 0 0

합 계 268 50 77 21 10

표 3.14분쟁금액에 따른 분야별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.18분쟁금액에 따른 분야별 분석

(4)분쟁금액에 따른 건축종별 분석

분쟁금액에 따른 건축종별 분쟁발생은 표 3.15,그림 3.19에 나타낸 바와

같이 신축부분이 분쟁발생의 대부분을 차지하고 있으며,특히 분쟁금액 1천

만원∼5천만원,1억원∼5억원에서 각 건축종별 분쟁발생이 높게 분포하고

있다.
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분쟁금액(천만원) 신 축 개 축 증 축 보 수

1미만 52 4 7 5

1∼5 110 5 8 9

5∼10 57 1 1 6

10∼50 104 2 6 8

50∼100 13 0 2 3

100∼500 20 0 0 0

500초과 3 0 0 0

합 계 359 12 24 31

표 3.15분쟁금액에 따른 건축종별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.19분쟁금액에 따른 건축종별 분석
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(5)분쟁금액에 따른 공사금액별 분석

분쟁금액에 따른 공사금액별 분쟁발생은 표 3.16,그림 3.20에 나타낸 바

와 같이 1억원 미만은 분쟁금액 1천만원 미만,1천만원∼5천만원,5천만원∼

1억원 순으로 나타났으며,1억원∼10억원은 분쟁금액 1천만원∼5천만원,1억

원∼5억원,5천만원∼1억원 순으로 나타났다.또한,공사금액이 10억원∼50

억원,50억원∼100억원의 경우 분쟁금액 1억원∼5억원에서 많은 분쟁발생이

나타났으며,100억원∼500억원,500억원∼1000억원,1000억원 초과의 경우는

분쟁금액 10억원∼50억원에서 분쟁발생이 나타난 것으로 보아 공사금액에

대비하여 분쟁금액 또한 비례적으로 분포하고 있었다.

분쟁금액

(천만원)

공사금액(억원)

1미만 1∼10 10∼50 50∼100
100∼

500

500∼

1000

1000

초과

1미만 43 21 4 0　 0　 0　 0　

1∼5 42 71 18 1 0　 0　 0　

5∼10 12 42 9 2 0　 0　 0　

10∼50 0 63 37 15 5 0　 0　

50∼100 0　 3 10 1 3 1 0　

100∼500 0　 0　 9 3 6 1 1

500초과 0　 0　 0　 0　 1 1 1

합 계 97 200 87 22 15 3 2

표 3.16분쟁금액에 따른 공사금액별 분쟁발생건수

(단위 :건)



- 52 -

0

10

20

30

40

50

60

70

80

1미만 1~5 5~10 10~50 50~100 100~500 500초과

분쟁금액(천만원)

분
쟁

발
생

건
수

(건
)
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그림 3.20분쟁금액에 따른 공사금액별 분석

분쟁금액에 따른 유형별 분석결과 대부분의 유형이 적은 분쟁금액에서 분

쟁발생이 많이 나타나고 있었다.이는 건설공사가 다양한 전문건설업체로

세분화되면서 각 공종별로 많은 하도급업체와 불공정하도급 계약체결을 이

루면서 공사금액은 낮아지고 분쟁발생이 높아지는 것으로 판단된다.

또한,대형 공공건설업체에 비해 민간건설업체의 비중이 상대적으로 증가

하면서 분야별,시설별 및 지역별로 세분화,전문화 된 건설업체의 확산이

요인이라 해석된다.
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3.4분쟁원인에 따른 유형별 분석

분쟁원인에 따른 유형별 분석에서는 지역별,시설별,분야별,건축종별,공

사금액별,분쟁금액별,분쟁발생요인별로 구분하여 분석하였다.

(1)분쟁원인에 따른 지역별 분석

분쟁원인에 따른 지역별 분쟁발생은 표 3.17,그림 3.21에 나타낸 바와 같

이 서울,경기지역은 계약공사비 지체상금,추가공사비,계약공사비,어음할

인료,지연이자,선급금 등의 미지급 순으로 나타났으며,타 지역은 계약공

사비,계약공사비 지체상금,추가공사비,선급금,어음할인료,물가상승비 등

의 미지급 순으로 나타났다.
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분쟁원인
기

호

서

울

경

기

강

원

충

북

충

남

전

북

전

남

경

북

경

남

1.계약공사비 A 13 20 0　 3 8 6 8 6 19

2.계약공사비 지체상금 B 26 44 9 2 9 1 4 7 10

3.추가공사비 C 14 31 4 7 5 2 7 6 8

4.지연이자 D 10 8 2 1 0　 0 2 7 7

5.선급금 E 3 3 0　 2 1 1 1 1 8

6.계약보증금 미환급 F 0 1 0　 0 1 0　 0　 2 2

7.물가상승비 G 3 1 1 1 2 1 1 0　 5

8.변경공기 추가공사비 H 2 1 0　 0　 0　 3 0　 4 2

9.보험료 I 3 1 0　 0　 0　 0　 0　 0　 2

10.선급금 지체상금 J 3 2 0　 1 0　 0　 0　 0　 0　

11.어음할인료 K 4 10 0　 0　 0　 0　 0　 1 6

12.일방적 감액 L 0　 2 0　 0　 0　 0　 0　 0　 2

13.지체상금 M 2 2 0　 2 1 1 3 0　 1

14.허위자료 과태료 N 0　 1 0　 0　 0　 0　 0　 1 1

15.하자보증금 미반환 O 0　 1 0　 0　 0　 3 1 0　 0　

합 계 83 128 16 19 27 18 27 35 73

표 3.17분쟁원인에 따른 지역별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.21분쟁원인에 따른 지역별 분석

(2)분쟁원인에 따른 시설별 분석

분쟁원인에 따른 시설별 분쟁발생은 표 3.18,그림 3.22에 나타낸 바와 같

이 공동주택,상업시설,교육시설은 계약공사비 지체상금,계약공사비,추가

공사비,지연이자,어음할인료,선급금 등의 미지급 순으로 나타났으며,공공

시설,철도,도로,교량은 약간의 차이는 있으나 대체적으로 추가공사비,계

약공사비,계약공사비 지체상금,지연이자,선급금,보험료 등의 미지급 순으

로 나타났다.
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분쟁원인

기

호

공

공

시

설

공

동

주

택

상

업

시

설

교

육

시

설

철

도

공

장

교

량

도

로

1.계약공사비 A 29 17 18 6 3 5 0　 5

2.계약공사비 지체상금 B 28 35 34 7 2 3 1 2

3.추가공사비 C 30 19 12 6 10 2 0　 5

4.지연이자 D 9 13 10 3 0　 2 0　 0　

5.선급금 E 6 7 2 4 0　 0　 0　 1

6.계약보증금 미환급 F 3 2 0　 1 0　 0　 0　 0　

7.물가상승비 G 3 5 2 1 1 1 0　 2

8.변경공기 추가공사비 H 2 4 3 3 0　 0　 0　 0　

9.보험료 I 3 1 0　 1 1 0　 0　 0　

10.선급금 지체상금 J 1 1 1 1 0　 2 0　 0　

11.어음할인료 K 3 10 6 2 0　 0　 0　 0　

12.일방적 감액 L 1 2 0　 0　 0　 0　 0　 1

13.지체상금 M 3 3 0　 5 0　 0　 0　 1

14.허위자료 과태료 N 0 0　 2 0　 0　 0　 0　 1

15.하자보증금 미반환 O 3 1 0　 0　 0　 0　 0　 1

합 계 124 120 90 40 17 15 1 19

표 3.18분쟁원인에 따른 시설별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.22분쟁원인에 따른 시설별 분석

(3)분쟁원인에 따른 분야별 분석

분쟁원인에 따른 분야별 분쟁발생은 표 3.19,그림 3.23에 나타낸 바와 같

이 건축분야는 계약공사비 지체상금,추가공사비,계약공사비,지연이자,어

음할인료,지체상금 등의 미지급 순으로 나타났으며,타 분야는 추가공사비,

지연이자,계약공사비,계약공사비 지체상금,선급금 등의 미지급 순으로 나

타났다.
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분쟁원인 기 호 건 축 내 장 설 비 조 경 토 목

1.계약공사비 A 48 4 15 3 13

2.계약공사비 지체상금 B 80 3 13 9 7

3.추가공사비 C 55 2 10 1 16

4.지연이자 D 20 0　 15 2 0　

5.선급금 E 8 0　 9 3 0　

6.계약보증금 미환급 F 4 0　 2 0　 0　

7.물가상승비 G 10 0　 3 0　 2

8.변경공기 추가공사비 H 7 0　 1 0　 4

9.보험료 I 2 0　 2 0　 2

10.선급금 지체상금 J 3 0　 1 1 1

11.어음할인료 K 15 1 4 1 0　

12.일방적 감액 L 1 0　 2 0　 1

13.지체상금 M 10 0　 0　 0　 2

14.허위자료 과태료 N 2 0　 0　 0　 1

15.하자보증금 미반환 O 3 0　 0　 1 1

합 계 268 10 77 21 50

표 3.19분쟁원인에 따른 분야별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.23분쟁원인에 따른 분야별 분석

(4)분쟁원인에 따른 건축종별 분석

분쟁원인에 따른 건축종별 분쟁발생은 표 3.20,그림 3.24에 나타낸 바와

같이 신축부분은 계약공사비 지체상금,계약공사비,추가공사비,지연이자,

어음할인료,선급금 등의 미지급 순으로 나타났으며,나머지 개축,증축,보

수부분은 계약공사비 지체상금,추가공사비,계약공사비,물가상승비 등의

미지급 순으로 나타났다.
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분쟁원인 기 호 신 축 개 축 증 축 보 수

1.계약공사비 A 70 3 2 8

2.계약공사비 지체상금 B 90 3 7 12

3.추가공사비 C 69 2 8 5

4.지연이자 D 34 1 1 1

5.선급금 E 18 0　 0　 2

6.계약보증금 미환급 F 6 0　 0　 0　

7.물가상승비 G 10 0　 4 1

8.변경공기 추가공사비 H 11 0　 1 0　

9.보험료 I 6 0　 0　 0　

10.선급금 지체상금 J 4 1 1 0　

11.어음할인료 K 19 2 0　 0　

12.일방적 감액 L 3 0　 0　 1

13.지체상금 M 12 0　 0　 0　

14.허위자료 과태료 N 2 0　 0　 1

15.하자보증금 미반환 O 5 0　 0　 0　

합 계 359 12 24 31

표 3.20분쟁원인에 따른 건축종별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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그림 3.24분쟁원인에 따른 건축종별 분석

(5)분쟁원인에 따른 공사금액별 분석

분쟁원인에 따른 공사금액별 분쟁발생은 표 3.21,그림 3.25에 나타낸 바

와 같이 1억원 미만,1억원∼10억원은 계약공사비 지체상금,계약공사비,추

가공사비,지연이자,선급금,어음할인료,변경공기 추가공사비 등의 미지급

순으로 나타났으며,10억원을 초과하는 공사금액은 계약공사비,추가공사비,

계약공사비 지체상금,지연이자,지체상금,선급금,변경공기 추가공사비 순

으로 나타났다.
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분쟁원인
기

호

공사금액(억원)

1

미만

1∼

10

10∼

50

50∼

100

100∼

500

500∼

1000

1000

초과

1.계약공사비 A 15 47 16 1 3 1 0　

2.계약공사비 지체상금 B 38 57 12 3 1 1 0　

3.추가공사비 C 15 40 15 5 6 1 2

4.지연이자 D 11 14 9 3 0　 0　 0　

5.선급금 E 3 9 5 3 0　 0　 0　

6.계약보증금 미환급 F 0　 2 3 1 0　 0　 0　

7.물가상승비 G 3 5 3 2 2 0　 0　

8.변경공기 추가공사비 H 0　 7 5 0　 0　 0　 0　

9.보험료 I 1 1 3 1 0　 0　 0　

10.선급금 지체상금 J 2 3 0　 0　 1 0　 0　

11.어음할인료 K 6 8 5 1 1 0　 0　

12.일방적 감액 L 0　 2 2 0　 0　 0　 0　

13.지체상금 M 1 2 6 2 1 0　 0　

14.허위자료 과태료 N 1 2 0　 0　 0　 0　 0　

15.하자보증금 미반환 O 1 1 3 0　 0　 0　 0　

합 계 97 200 87 22 15 3 2

표 3.21분쟁원인에 따른 공사금액별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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1억원 미만 1억원~10원억 10억원~50억원 50억원~100억원

100억원~500억원 500억원~1000억원 1000억원 초과

그림 3.25분쟁원인에 따른 공사금액별 분석

(6)분쟁원인에 따른 분쟁금액별 분석

분쟁원인에 따른 분쟁금액별 분쟁발생은 표 3.22,그림 3.26에 나타낸 바

와 같이 1천만원 미만,1천만원∼5천만원,5천만원∼1억원은 계약공사비 지

체상금,추가공사비,계약공사비,지연이자,어음할인료,물가상승비 등의 미

지급 순으로 나타났으며,1억원을 초과하는 분쟁금액은 추가공사비,계약공

사비,계약공사비 지체상금,선급금,지연이자,지체상금,물가상승비 등의

미지급 순으로 나타났다.
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분쟁원인
기

호

분쟁금액(천만원)

1

미만
1∼5

5∼

10

10∼

50

50∼

100

100∼

500

500

초과

1.계약공사비 A 6 22 19 26 4 6 0　

2.계약공사비 지체상금 B 16 39 25 24 5 2 1

3.추가공사비 C 6 29 5 30 5 7 2

4.지연이자 D 21 6 4 6 0　 0　 0　

5.선급금 E 2 4 1 10 2 1 0　

6.계약보증금 미환급 F 0　 1 1 3 0　 1 0　

7.물가상승비 G 0　 6 2 5 0　 2 0　

8.변경공기 추가공사비 H 1 3 2 5 0　 1 0　

9.보험료 I 0　 3 1 1 1 0　 0　

10.선급금 지체상금 J 0　 2 2 1 1 0　 0　

11.어음할인료 K 13 7 0　 1 0　 0　 0　

12.일방적 감액 L 0　 3 0　 1 0　 0　 0　

13.지체상금 M 1 4 2 5 0　 0　 0　

14.허위자료 과태료 N 2 1 0　 0　 0　 0　 0　

15.하자보증금 미반환 O 0　 2 1 2 0　 0　 0　

합 계 68 132 65 120 18 20 3

표 3.22분쟁원인에 따른 분쟁금액별 분쟁발생건수

(단위 :건)
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쟁
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(건
)

1천만원 미만 1천만원~5천만원 5천만원~1억원 1억원~5억원

5억원~10억원 10억원~50억원 50억원 초과

그림 3.26분쟁원인에 따른 분쟁금액별 분석

분쟁원인에 따른 유형별 분석결과 대부분의 유형에서 분쟁원인으로 계약

공사비 지체상금,계약공사비,추가공사비,지체상금,어음할인료,선급금,물

가상승비,지연이자,변경공기 추가공사비 등의 미지급 순으로 나타났다.이

는 분쟁원인에 따른 분쟁발생요인 즉,피고사유를 통하여 그 요인을 분석할

수 있다.

계약공사비 미지급은 지급기피,공사타절 감액,설계변경 감액,시공하자

감액 등으로 나타났으며,계약공사비 지체상금 및 지체상금 미지급은 계약

당사자간의 선급금과 기성금 부분 지급이 법정기일을 초과하는 경우가 많이

발생하면서 지급기일을 미준수하는 것이 요인으로 나타났다.

추가공사비 미지급은 추가공사 불인정,계약서 미비 등의 요인이 나타났

으며,선급금 미지급은 지급기피,대물결재,보증서 미제출,선급금 반환 불

이행 등의 요인으로 나타났다.
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또한,어음할인료 미지급은 발주자와 수급인이 공사대금을 일정비율 만기

가 도래한 어음으로 지급하면서 부당하게 법정기일을 초과하여 발생된 어음

할인료를 불인정하는데 있다.물가상승비 미지급은 건설공사가 장기간 수행

되면서 물가변동으로 인하여 인력,자재,장비 등의 금액이 증가하게 되어

계약금액의 조정이 불가피하지만 이를 불인정하는 불공정거래가 많이 발생

하고 있다.지연이자 미지급은 공기지연의 요인으로 나타났으며,변경공기

추가공사비 미지급은 지체상금이 발생하면서 상쇄되어 미지급되는 것으로

나타났다.

분쟁원인에 따른 분쟁발생요인별 분쟁발생건수는 표 3.23과 같다.
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분쟁원인 분쟁발생요인 분쟁발생건수(건) 비 고

1.계약공사비

-계약서 미비 1

-계약이행 경시 1

-공사타절 감액 21

-대물결재 2

-보증서 미제출 2

-부당감액 1

-부도타절 감액 3

-설계변경 감액 5

-시공하자 감액 4

-지급기피 39

-지체상금 상쇄 2

-채권양도 1

-추가공사 불인정 1

2.계약공사비 지체상금
-지급기일 미준수 110

-지급기피 2

3.추가공사비

-계약서 미비 22

-물가상승 불인정 1

-시공하자 감액 2

-추가공사 불인정 59

4.지연이자 -공기지연 12

5.선급금

-대물결재 4

-보증서 미제출 1

-선급금 반환 불이행 1

-시공하자 감액 1

-지급기피 12

-지체상금 상쇄 1

6.계약보증금 미환급

-공사타절 감액 1

-지급기피 1

-지체상금 상쇄 3

-설계변경 감액 1

7.물가상승비 -물가상승 불인정 15

8.변경공기 추가공사비 -지체상금 상쇄 12

9.보험료

-계약서 미비 1

-보험료 불인정 3

-지급기피 1

-지체상금 상쇄 1

10.선급금 지체상금
-계약이행 경시 5

-어음할인료 불인정 1

11.어음할인료 -어음할인료 불인정 21

12.일방적 감액 -부당감액 4

13.지체상금 -지급기일 미준수 37

14.허위자료 과태료 -지급기피 5

15.하자보증금 미반환 -계약이행 경시 3

합 계 426

표 3.23분쟁원인에 따른 분쟁발생요인별 분쟁발생건수
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3.4건설분쟁의 예방을 위한 개선방안

본 연구에서는 법률 및 건설분쟁 처리기관의 자료를 토대로 한 분쟁원인

에 따른 분쟁발생요인를 분석하여 이를 개선할 수 있는 방안을 제시하면 다

음 표 3.24와 같다.

분쟁발생요인 개선방안 분쟁발생건수(%)

1.지급기일 미준수 문서화 철저 147(34.5)

2.추가공사 불인정 문서화 철저 60(14.1)

3.지급기피 벌점 부여 60(14.1)

4.계약서 미비 표준계약서 도입 24(5.6)

5.공사타절 감액 법률 제정 22(5.2)

6.어음할인료 불인정 현금결제 지향 22(5.2)

7.지체상금 상쇄 벌점 부여 19(4.5)

8.물가상승 불인정 표준계약서 도입 16(3.8)

9.공기지연 문서화 철저 12(2.8)

10.계약이행 경시 표준계약서 도입 9(2.1)

11.시공하자 감액 법률 제정 7(1.6)

12.설계변경 감액 문서화 철저 6(1.4)

13.대물결재 현금결제 지향 6(1.4)

14.부당감액 벌점 부여 5(1.2)

15.보증서 미제출 보증제도 활용 3(0.7)

16.보험료 불인정 문서화 철저 3(0.7)

17.부도타절 감액 법률 제정 3(0.7)

18.선급금 반환 불이행 법률 제정 1(0.2)

19.채권양도 문서화 철저 1(0.2)

합 계 426(100)

표 3.24분쟁발생요인의 개선방안

(단위 :건)
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(1)표준하도급계약서를 통하여 특기사항 기재를 철저히 하고,강제 규정

의 도입으로 교섭력이 취약한 하도급업체가 계약체결과정에서 받게 되는 계

약금액과 공사대금의 불이익과 분쟁원인을 사전에 제거하여 계약당사자간

거래의 분쟁을 예방하고 권리⋅의무관계를 명백히 하여 공정한 하도급거래

질서의 기반을 구축하도록 한다.

(2)2008년 3월에 개정된 하도급법의 벌점 관련 조항에 따르면 가격변동

에 따른 인력,장비,자재 등의 단가조정 요건,방법 및 절차를 사전에 하도

급계약서에 반드시 기재⋅보존하도록 의무화하고 있다.따라서 계약당사자

간의 자율적으로 하도급대금을 조정할 수 있는 기회를 제공하고,사실관계

를 명확히 문서화하여 분쟁의 소지를 제거하고자 한다.위반 시 시정명령,

과징금 등의 제재를 가하도록 한다.

(3)공정거래위원회의 하도급거래에 대한 개선방안으로 불공정거래행위

및 피해정도를 고려하여 대통령령으로 정하는 벌점을 부과하고,대통령령으

로 정하는 기준을 초과하는 경우에는 관계 행정기관의 장에게 입찰참가자격

의 제한,영업정지 그 밖의 조치를 요청하도록 함으로써 불공정거래행위에

대한 입찰참가자격의 제한 또는 영업정지 요청의 요건을 명확히 하고,공정

거래를 통하여 하도급업체의 경쟁력을 높이도록 한다.

(4)중⋅소 하도급업체가 원사업자로부터 불공정거래의 횡포를 당하고도

보복을 우려한 신고기피 문제를 해결하고 법위반 예방을 위하여 공정거래위

원회는 1999년부터 서면실태조사를 지속적으로 확대 실시하여 각종 문제점

들을 파악하고 개선하여 불공정하도급거래 방지에 노력하고 있다.나아가서

서면실태조사 결과에 따라 우수업체에 대한 서면조사 면제 및 포상,세액공

제 등의 인센티브를 제공하도록 한다.
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Ⅳ.결 론

건설하도급공사의 계약당사자들 간에서 발생하는 분쟁 중 불공정하도급거

래에 관련한 분쟁은 그 해결방안에 따라 하수급인의 손익에 직접적인 영향

을 주게 됨은 물론 분쟁처리기관에서 조정되는 단계에 이르게 되면 인적⋅

물적 자원의 소모 등으로 하수급인의 경제적 부담을 가중시키게 된다.

이는 국내 건설공사 전체의 50%를 상회하는 건설하도급공사의 비중을 감

안할 때 하수급인만의 문제가 아닌 국내 건설산업 전체의 문제이므로 건설

하도급공사에서 발생하는 분쟁의 예방에 대한 필요성은 절실하다.

이에 본 연구에서는 국내 건설분쟁 처리기관인 공정거래위원회,법원,대

한상사중재원의 건설하도급거래에 관한 실제 분쟁사례를 조사⋅분석하여 건

설하도급분쟁의 전망과 개선방안을 제시하고자 하였다.즉,국내 건설하도급

분쟁의 발생원인과 분쟁발생요인을 분석하여 사회적 추가노력과 비용발생을

감소시킬 수 있는 방안제시로 건설하도급거래의 예방과 개선을 위한 기초자

료를 구축하고자 한다.본 연구에서 도출된 결과는 다음과 같다.

1.건설분쟁 처기기관 공정거래위원회,법원,대한상사중재원의 최근 10년

간의 판례자료 총 426건을 분석한 결과 건설공사가 대형화,전문화,다변화

로 되면서 계약당사자들 간의 요구조건과 해석차이로 인하여 건설분쟁이 꾸

준히 증가하고 있었고,계약당사자들 간의 분쟁발생 중 발주자와 수급인

(19.5%)의 분쟁보다 수급인과 하수급인(80.5%)의 분쟁사례 즉,건설하도급

분쟁사례가 약 4배 정도 더 많이 발생하고 있었다.

2.유형별 건설분쟁 발생현황에서 건축종별은 신축부분이 359건(84.3%),

공종별에서는 철근콘크리트공사가 78건(18.3%),분야별은 건축분야가 268건

(62.9%),시설별에서는 공공시설 124건(29.1%),공동주택 120건(28.2%),지역

별은 경기지역 128건(30%),서울지역 83건(19.5%)으로 각 유형별로 가장 많

은 분쟁발생건수가 나타났다.또한,분쟁원인 및 분쟁발생요인별 건설분쟁
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발생현황에서 분쟁원인은 계약공사비 지체상금 112건(26.3%),추가공사비 84

건(19.7%),계약공사비 83건(19.5%),분쟁발생요인은 지급기일 미준수 147건

(34.5%),지급기피 60건(14.1%),추가공사비 불인정 60건(14.1%)으로 높게 나

타났다.

3.분쟁금액에 따른 유형별 분석에서는 분쟁금액이 1천만원∼5천만원,5천

만원∼1억원,1억원∼5억원 비교적 낮은 분쟁금액에 많이 분포하고 있었다.

이는 건설공사가 다양한 전문건설업체로 세분화되면서 각 공종별로 많은 하

도급업체와 불공정하도급 계약체결을 이루면서 공사금액은 낮아지고 분쟁발

생이 높아지는 것으로 판단된다.또한,대형 공공건설업체에 비해 민간건설

업체의 비중이 상대적으로 증가하면서 분야별,시설별 및 지역별로 다양화,

전문화 된 건설업체의 확산이 요인이라 사료된다.

4.분쟁원인에 따른 유형별 분석결과 대부분의 유형에서 분쟁원인으로 계

약공사비 지체상금,계약공사비,추가공사비 등의 미지급 순으로 나타났다.

계약공사비 미지급은 지급기피,공사타절 및 설계변경 감액 등이 요인으로

나타났고,계약공사비 지체상금 및 지체상금 미지급은 계약당사자간의 선급

금과 기성금 부분 지급이 법정기일을 초과하는 경우가 많이 발생하면서 지

급기일을 미준수 하였으며,추가공사비 미지급은 추가공사 불인정,계약서

미비 등의 요인으로 나타났다.분쟁원인은 분쟁발생요인 즉,피고사유를 통

하여 그 요인을 분석할 수 있었다.

5.이상과 같은 분석결과를 토대로 한 건설하도급분쟁의 개선방안으로는

1)표준하도급계약서를 법률로 제정하여 하도급업체의 불이익과 분쟁원인을

사전에 제거.2)계약당사자간의 자율적으로 하도급대금을 조정할 수 있는

기회를 제공하고,사실관계를 명확히 문서화하여 분쟁의 소지를 제거.3)불

공정거래행위 및 피해정도를 고려하여 대통령령으로 정하는 벌점을 부과.4)

서면실태조사를 확대 실시하여 우수업체에게는 인센티브를 제공 등을 제시

한다.
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위와 같은 본 연구의 분석자료는 국내 건설분쟁의 예방과 개선방안의 연

구에 유용한 기초자료가 될 것으로 사료되지만,건설분쟁 처리기관 중 공정

거래위원회,법원,대한상사중재원의 자료로 한정되어 국내 건설분쟁의 전반

적인 분석이라 하기에는 미흡하다.따라서 앞으로 다양한 건설분쟁 관련 자

료수집과 추가적인 분석을 통하여 보다 객관적이고,합리적인 분석자료가

필요한 것으로 사료된다.
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