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논문 / ARTICLE

건축법과주택법에서의인허가권자
문제윤*

국문초록

멯켟혐핓핳맻뮇햋읷몫혐밫퓿폧삏뭨맻캧줯쨊ힻ쨤햋�샣�캧줯핓켬몤, 샴혐퓿핓켬몤, 
쪐헼혐샴켬뫷�몿헼켬쨊혐핓핓퐻픣켬핯볓뫛옟숓펯퍷샟.
멯�쪐캼멯�맻퐻훷�쪐캼캧폀몿킴핳픻멯�줷핓�픿퐃혐뫛햃삏샻헼핳멯켟혐퓿왗, 멯
�맻삏퓋�헼픷왗밫쾈퓿폋, 캧폀몿킴핳픻햧엄퓿폋샴샟. 멯�쪐캼멯�맻뮇햋쨊훷�쪐캼
캧폀몿킴핳뮇햋퐻뫻옣믗혐솿솿탗몿헼샣핓풏켬폋쌫앷혐찿숓폃샟. 믳퐃왗샻믗좣멯�줷핓멯
�맻뮇햋삏믳푳핓멯�줷핓멯�맻뮇햋퐻샟읯몇믗혐숓펯햃삏셫, 핯삏샻믗좣멯�줷핓멯�맻핓몸
풫훷�쪐캼캧폀몿킴핳뫷쟃�맻ힻ왗믳푳핓멯�줷핓멯�맻폋찿폧혐�핯뿿잧삏솿탗몿헼햧
엄핯셏�퍷픿쫯폧훻샟.
훻뫰멻캧쐋삏캧풤멻캧삏맻뺓킴핳픿쨖팿멯�숗멯�줷핯맻(킴핳)캧샻왗멯�숓폃삏ힻ폧쭻읷
핳폧핯읷캧풤, 퀓핰퀓햃몇삏쪐읛맻읷쨗컘탗�삏핳퓿왗켗밫쾈퓿폋샴샟. 핯퐻뫻옣
폧멯�쪐픻캧풤킴핳뮇햋읷멯�맻뮇햋퐻핷�탗�뫛햃뫛훷�쪐픻캧폀몿킴핳뮇햋퐻훻뫰멻캧뮇햋
읷켗왗샟읯몇믗혐뫛햃삏셫, �핷헼핳믗픣핯풏멾픷왗쫯핳샟. 샣퀗핳헼혐퓿핯햋밫쾈
퓿핳훻뫰멻캧뮇픿켗왗샟읳샣퓿핓혐�핯뺓뿿펯쟜픿풏삏멯�맻쐋삏캧폀몿킴핳샣몿폋찿폧
뺩샟뫛컘맼졫, 밫�햋�샣�햠핯퀓솿왘삏멾핯쫯샟헼혃샟뫛컘맼샟.
혐�픻멯�줷쐋삏뫰쇔훷�핓멯�샣몿폋켗퐻샧잧핯짳ힻ펯ힿ멯�줷쐋삏뫰쇔훷�픿뫻잧삏샣
몿폋켗켳쭻헼핳뫻잧뮇픿캧샟밫쫯샟삏퀓쇔헼핯뫛맿혌헼핳폨픿퀓샟. 믳엷폋솿멯�줷쨊뫰쇔
훷�뫻잧�졯폋켗혐�핯쨤켬픿켟혐뫛먋쇀뮇픿캧삏퀓헼핳폨픿헼혃몇퀓밫퓿
폧삏멯줷뫻잧탟�읷퍀뫛뫻옣쪐옴픿탟혐폋쟙몇혐찿풏맻햃샟.

주제어 : 건축허가, 사업계획승인, 준공검사, 건축법, 주택법, 건축물관리법, 공동주택관리법
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Ⅰ. 들어가며
뷺튪�힇흳흖튢�붆뼒�쬂쎊뻲짢븉�붆쐚첾�쐚붊쑮�펞�쐚첾�붆훊쑎쑪. 뾶칾��짢쐚뻳붆툲첺짢�

븉���춯쑮��툲첺짢�븉��쬂븶�흲휂빦, 붆, , �왷붇붇����빦�튷븯않빦즪흲휂
쑪. 휺윦뷺튪����붆뼒���춯쑮��툲첺짢�쑪빦쓚줂않, 튾��칆�흖욶줂쑿툲첺쬂퉇�뾶
뺆흖뽆팓푢��뾶뺆흖뽆팓푢�쐚쑮흖칆붆퉣뾾펞�쑪. 잖�붆뼒�쬂쎊뻲짢�븉�붆�첾�쐚��힇
흳흖�휺붆�푪첺��힇흳�숞�뾶웒첾흖츛���쑿튷뺂�빊�튷흖않���ퟆ�튷�쁞빦즪얞휺휂쐚
켆켊�뾶않쑪.

�춞��뷺�쳂�붆�뷺축붆흖뺆츛뽢쬂쒆퉇�짢쐚뷺�츛뺂훊ퟆ�쑮�줂쐚펞뷺�쳂�뷺튪뾶
�빻츛뽢�흖쑿쐚�츛1)�붆�쒆��엖붆��쫞�뷺튪츛흖쑿쑪. 뷺�츛흖튢�퉎짢�뷺�쳂���
�뷺�붆쬂흲�쩮휺�빦, �츛흖튢�훊ퟆ�쑮����툲흋빊퐿�쬂흲�쩮휺�쑪. 잖뷺튪츛�
튷퉇붆축퐿�춡�툲쒆짢빻툲얞흎쐚�쬂툺칺쐚븆툲붆빻��짢�쓶, �쐚뷺튪츛흖튢�붜쐚��
흳�숞�쑪.

�흖튢쐚뷺�츛뺂�츛����붆�뷺�붆·툲흋빊퐿�·�빻븆툲�츛�튷�뺂쁞�붆뼒�뺆즮뽢��븆
빦, 뷺튪���붆뼒�붇뷺튪���튷븯�춞힇흲튢짢쑪쫾흖춶켊얞휺�쐚�쬂툺칺빦�쑪. 숞훊붆�
뾂왪휺뽾��튷��빦�쐚뷺�쳂축빻앟�뺆쬲흖�휺튢�흳�켆펞��짢툺칺뾶짢쑪.

Ⅱ. 건축허가권자와사업계획승인권자

1. 건축허가와사업계획승인의법적성질
(1) 𥯟�뾶팓�·힎��쥏�짢튢�뷺�붆
뷺�츛�뷺�쳂��춯�쬂찯��짢뻳춂�뷺���쬂�쐚츛쫦�쯶, 뷺�붆�않쬂흲�뷺�쳂���

춯�쐚빃�츛�짢튢�튷븯�붆�빦�쑪.2) �ퟆ붟�붆�않쐚��뼒�툲흖뺆흲빻��뺆�흖튢뽾툲����
�붆쐚븉�쵆짢, 뺆빊츛퉇�붆�뷺���얢빃��붆쬂흲휂뾶팓�춡쐚쑪.3) 뷺�붆ퟆ뺆즮흲쒆츛��
뷺�붆뼒�쐚뷺�붆푦��뺆빊츛뽢흖튢�쐚�흖춶�얞�훐쐚�퉇쑿흶뷺�붆쬂흲휂빦, 빻�퉇�붆흌
�흖않켎뻲빦�뷺�붜��흖쒆붆쬂뺆빊츛즿흖튢�쐚�툲���툲�쬂왪휺뷶켆펞흌쑪쐚���쑪.4) �쐚
뷺�뺂뺆즮얢쿊쬲쬂뾂�빦, �팒��흖븒찋힎�붆쐫튷�칺�쐚쓶뾶흲뾶���쭒, 뷺�츛�쵾�퉎짢��
퉇�힎�튢붆�뷺�짢��훐쐚빃�툲��짢��뾶휺즪�뷺�쳂�뷺����펞흌쑪쐚빊않붜븒얢쑪.5)

뷺�츛즿축짆흖튢쐚���쫞�뷺�붆흖쒆흲�쥏��튷븯���빦�쑪. 쯂�뷺�츛���않�뷺�쳂�
뷺�붆푢�칆빃�빦즪웒켆�쑪빦��얞쐚빃�, �펞�즪붆�쐚�흳흖튢�켆빻붊��뷶��짢툲�쐚왷�빃
�뷺����푲�쬂뷶�뷺�붆쬂�훐�펞�쑪빦뽢�빦�쐚쓶,6) �쐚츛쫦흖튢힎�빦�쐚�쥏�짢튣얞쐚
뷺�붆줂빦캂펞�쑪. 잖뷺�붆흖쐚�쥏��튷븯�붆�쑪펞��붆왪���얞빦��쵆짢�ퟆ붟��붆쬂펞춞
쐚뷺�붆흳푢�쥏�����짢칺훊휂븉�쑪.7) 쒆��힎짢쒆츛����칆빃붆�빃�뾎��뷺�켎�붢
싖�짢뽢�얞휺�휺뾎��뷺흖쑿쐚�흲켆쬂쑮흖�휺흖븒�쥏뼒�켆흲얞휺��쵆짢��칆빃�쬂펞

1) 김종보, 『건설법의 이해(제6판)』, 피데스, 2018, 4면.
2) 김종보, 앞의 책, 111면.
3) 김동희/최계영, 『행정법Ⅰ(제26판)』, 박영사, 2021, 295면.
4) 대법원 1992. 12. 11. 선고 92누3038 판결 등.
5) 김종보, 앞의 책, 112면.
6) 위락시설이나 숙박시설에 해당하는 건축물의 건축을 허가하는 경우 해당 대지에 건축하려는 건축물의 용도·규모 또는 형태가 주거환경이나 교육

환경 등 주변 환경을 고려할 때 부적합하다고 인정되는 경우, (ii) 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제37조제1항제4호에 따른 방재지구(이하 "방
재지구"라 한다) 및 자연재해대책법 제12조제1항에 따른 자연재해위험개선지구 등 상습적으로 침수되거나 침수가 우려되는 지역에 건축하려는 
건축물에 대하여 지하층 등 일부 공간을 주거용으로 사용하거나 거실을 설치하는 것이 부적합하다고 인정되는 경우(건축법 제11조 제4항)

7) 김종보. “건축허가에 존재하는 재량문제”, 『행정법연구』 제3호(1998. 10.), 169-170면.
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춞쐚뷺�붆쬂�쥏�줂빦칺훞쑪.8)

�쥏�짢튣얞휺휂쐚뷺�붆�잖쑪쫾툲짆쐚쒆뽢찮뷺�쳂�쓶, 춷�잖쐚�퉇칻뷺�쳂왷쒆뽢찮푢튪�뷺�얞
쐚빃�뷺�붆줂쐚숞�펞쑮�짢쒆뽢찮뷺�쳂���않푢빊흖쵾�쐚뺗츚�힇��흲휂쵆짢쒆뽢찮뷺�쳂
흖쒆뷺�붆쬂�쥏�흖쑿쐚븉�짢뽢��붆�쑪. 쑪쭒훊�츛즿축짆흖튢�쬂찋푢��짢튦휾빦��훐훊
쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�붆붆�쥏�흖쑿쐚�흲켆쐚빻춷�짢숮훊�쑪.

(2) 

�츛흖욶쫾�뷺튪툲흋잖쐚쒆��튷툲흋흖쐚뻳빊츛흖욶쫾붢춢��붆, 쌓�츛흖욶쫾쌓����붆, 툶�뺆
쬲츛흖욶쫾툶���붆왷���얞쯶, 흶��짢�흖뷺��튷��쯺��짢켆흲쐚뺂��펞춞얢쑪. �ퟆ붟�쑪펞�
�흖뷺��튷�켆흲빦, 훊쬂뷺튪펞�쐚뼒�켆흲쐚�뷺튪툲흋�쑪쫾붢춢툲흋뺂�툲튷븯�붜쐚쑪.9) 
숞훊붆�츛흖욶줂퐿��춡훊휂쐚툲흋빊흖쐚쑮펢뷺�쳂�뷺�뺂뺆즮얢툲텖쭒훊쑎줂쒆���뷺, 켆쒆푢튪, 칻쬲
푢튪축툲흋쿊/�뾎빊뺂뺆즮숺�않흲휂쐚쓶(�츛푢뽢��12��1, 칊��15튢푣), �쐚����
빊����짢쑪쫾붢춢툲흋츛흖튢�않푢빊뺂�툲튷븯�붆�쑪.10) 뽾쥲숞푦팓훊뷺튪��흲뻲흳����
않푢빊�쑮빊쬂춶�힆쓞�뷺튪��츛11)�쑪쫾붢춢툲흋츛왪뺂쑲쬲��짢뻲흳���쐚뾶쐫�붜�챁븒얞흎
쐚쓶,12) �짢�흲�츛�븶��붢춢툲흋츛�짢튢�쬂붜��챁븒얞흎쑪.

쒆츛�짆쐚�뽿��짢툲흋빊퐿���쥏�����빦�쑪. 뽾쒆����짢툲흋빊퐿��뼒쬲숞���켆흲
쐚펞����줂쐚��왪빦��쭒,13) 않푢빊�쯺���짢툲흋빊퐿��뷶켆빃�흖않�쥏뼒��·숮�흖쑿
�훐쐚쑪빦칾쑪펞�짆흖튢쐚툲흋빊�않푢빊�튷븯���빦�쐚븉�짢칺�쑪. 뻲���짢쐚툲흋빊�툲�븶��
�쥏뼒�·숮�흲켆쬂쑮흖�휺쑿����, 뷺튪얦�쑮��뽢찮, ��빃�숞빃뺆뺂��왷�빦즪툲짆붆
�쑪.14) 툲흋빊퐿�뼒�쐚툲흋빊�퐿�흖�휺츛즿흖뾂뷶붆흌쐚��푲툲왷�쬂뷶�븒뷶숞츛즿흖뾂뷶붆흌쐚툲
�쬂왪휺튢않뷶켆펞�쐚븉�짢튣얢쑪.15) 쳂짦툲흋빊퐿켊�흲뽾흖켆붆얢켆쑺흖�쥏뼒숮��숞�흖
쑿쐚�붆��쐚빃��쐚�츛븉�짢붆얢쑪.16)

2. 건축허가권자와사업계획승인권자규정의변천
(1) 츛퉇뷺�붆뼒�축흶
뷺�츛�𥯟��짢붆뼒�쬂푢�·뻶펞·뻲��축칊푢�·칊않�툲짢�쯺튢않, �펞붆21��퉇�뷶숞

흶쯺��빊붆10쭒�빷쵾�퉇�뷺�쳂17)�칊푢숞뺗흳푢흖뷺�쐚빃�칊푢��숞뺗흳푢��붆쬂춡않짣�빦
�쑪(뷺�츛�11��1). �ퟆ붟�붆뼒�뽢��흲뷺�츛�‘�펞붆21��퉇�뷶숞흶쯺��빊붆10쭒�빷쵾�
퉇�뷺�쳂’�않푢빊�쑮���않쬂붆쫺쐚���뾶��짢퉂빦�쑪쐚��훒펞�쑪. 흲뾶흖튦쑪푢빻�·�빦·�춯뷺
�쳂���푲�쬂뷶�뷺�쳂18)��얞쐚쓶, �춂��퉇퉣뺂춆�푢튪�훊쑎뷶숞�쵾않푢빊�쑮�춡�뷺�쳂

8) 대법원 2010. 2. 25. 선고 2009두19960 판결 등.
9) 김종보, 앞의 책, 753면.
10) 김종보, 앞의 책, 753면.
11) 2003년 주택법으로 전면 개정되었다.
12) 주택법과 구역지정에 관한 상세한 내용은 김종보, 앞의 책, 752면 이하 참고.
13) 대법원 1997. 10. 24. 선고 96누12917 판결.
14) 대법원 1998. 4. 24. 선고 97누1501 판결. 동 판례는 주택사업계획 승인 대상인 당해 토지가 개발제한구역 내의 야산인 모락산 자락에 자리잡

고 있어 고층 아파트단지보다는 소규모 주택단지로의 개발이 주위 환경이나 경관과의 조화를 이룰 수 있고, 개설 중인 인접 우회도로에서의 조
망을 확보할 수 있다는 점, 주택회사가 사전결정을 신청하기 이전부터 도시계획전문용역업체에 의뢰하여 당해 계쟁 토지 일대를 소규모 주택단
지로 개발하기 위한 지적고시 작업을 지방자치단체장이 추진하여 온 점 등에 비추어 볼 때 위 회사의 주택건설사업계획사전결정 신청을 불허가
한 지방자치단체장의 처분은 재량권 일탈·남용이 아니라고 보았다.

15) 대법원 1997. 10. 24. 선고 96누12917 판결 등.
16) 대법원 1994. 1. 25. 선고 93누13537 판결. 동 판례는 주택건설사업계획승인처분에 부가한 부담이 그로써 달성하려는 공익의 내용이나 정도에 

비하여 그로 인해 입게 되는 사업자의 불이익의 내용 및 정도가 훨씬 심대하여 그 부담 부가행위가 재량권을 일탈하거나 남용하였다고 보았다.
17) 연면적의 10분의 3 이상을 증축하여 층수가 21층 이상으로 되거나 연면적의 합계가 10만 제곱미터 이상으로 되는 경우를 포함한다.
18) 특별시 또는 광역시의 건축조례로 정하는 바에 따라 해당 지방건축위원회의 심의사항으로 할 수 있는 건축물에 한정하며, 초고층 건축물은 제외

한다.
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흖쒆흲쐚퉎짳븒칊푢��숞뺗흳푢��쑮�춡��붆숴쑪빦칺뾶웒첾�븉�짢칺�쑪. �흖튢쐚�퉇�펞붆21�
�퉇�뷶숞흶쯺��빊붆10쭒�빷쵾�퉇�뷺�쳂�빻�·�빦왷�않흖쑿�훐빦�춯뷺�쳂���푲�않뷶��
훐�뷺�쳂�‘쒆뽢찮뷺�쳂’�줂빦켆쫺뾶짢쑪.

쒆뽢찮뷺�쳂�줂빦쓚줂않칊푢숞뺗흳푢흖뷺��훐쐚빃�팒뽢찮뷺�쳂뺂쭎�붆�짢푢�·뻶펞붆흲�붆뼒�칺
�쑪. 쑪쭒���쯺흖튢푢�·뻶펞붆쵾쬲않�툲흖븒��튢쫞쬂붜�휺툲�퐿��푦�흲휂쑪쐚�휃�춡쐚쓶(뷺
�츛�11��2), �쥲툲�퐿���숺켆��퐿�흖켎뺂흲뷺��흖븒칊않�츛��즫�붆��훐쐚븉�짢튣
휂쑪.19)

쒆뽢찮뷺�쳂�빃�붆뼒�쬂칊않짢�쐚뽢��1999싊붢�츛쫦흖����힆빦, 20흲싊붊않푢축뷺�빃�퉇쑿
켆켊칆빃얞흎�흖않뽾쑿푢�뽢찮�뷺��뿒�않칆빃얞�훐빦앟�븒��얞빦�쑪. 뷺�츛흖튢�펞흖욶줂뷺�쳂��
쫞쬂�쐚�휺짢쐚훊줞ퟆ붟�‘빦�뷺�쳂’, ‘�빦�뷺�쳂’, ‘빦�뷺�쳂’ 왷��쐚쓶�빦�뷺�쳂�빃��춯뷺���
�푲�쬂춡훞쑪빦쓚줂않칊푢��숞뺗흳푢��붆쬂춡훊휂쑪쐚뽢�흖쐚칊붆뼒�쬂숞쎊쐚쓶툲�얞�쐚훐
빦, �짢숢, 퐿붛뾶, 빻툲붖쬲왷흖�휺쌘�펞��훎���뻲쐚뽢�뺂뺆즮얢쑪.20)

<1> 뫛�멯�줷·�뫛�멯�줷·훻�뫛�멯�줷핓쭿읓

(2) 

�츛퉇�툲흋빊퐿�뼒�쐚‘쒆�쯺�’ 축‘빻빻튷’�줂쐚엖붆�뾶�흖�흲켊쫞얞빦�쑪(�츛�15��1). �
츛흖�쯺, �뷺튪툲흋잖쐚쒆��튷툲흋�짢쑿쒆�쯺��10쭒�빷쵾�퉇�빃�칊푢�·뺗흳푢�·칊푢�·
않�툲잖쐚칊않�툲(�‘푢·않�툲’줂쑪) 잖쐚튢�칊푢ퟆ뺗흳푢쬂��뻲50쭒�퉇�쒆않푢�푢��퐿�뼒
��빦, 10쭒�빷쵾쵾쭒�빃�칊푢�·뺗흳푢�·칊푢�·칊않�툲잖쐚푢�·뻶펞붆퐿�뼒��쑪. �칊푢ퟆ뺗
흳푢�빃���붆흌�쭒, 뽾��흳흖튢쐚뺗흳쑮��뺂뾶�쑮���짢툲흋빊퐿�뼒�붆뻲켊얢쑪. �ퟆ뺆즮흲
�뻲50쭒�퉇�쒆않푢�푢�흖븒퐿�뼒�켆흲븉��뻲50쭒�퉇�푢�빃�앋쭃��않푢튷축뺆쬲붆붆쐫흲�
����튷뺂�흳흲뷺흖쒆�튷��빦�붆쑪쫾푢·뻶흖쿊흲퉇쒆��짢쌘뾶웒첾흖푢·않ퟆ쒆왷퐿�뼒�켆흲
빦�쐚���쑪.21) �쐚�뻲50쭒�퉇�쒆않푢�푢��빃���않푢빊�쑮�붆쐫쑪빦칺쐚븉�쯶, 툲흋빊
퐿�뺂뺆즮�쥏뼒�툲쬂줃쐚�쵾붆�쑪.

툲흋빊퐿�뼒�쬂켊쫞쐚�츛�잖쑪쫾��빻빻튷�짢, 푢�, 툲흋��튷븯축툲흋찯��빦즪흲빻빻튷�쌘
�빃�뻳뻖켆�뺆�짢흲뾎툲흋빊�퐿�않짣�빦�쑪. �쐚�ퟆ붟�빻빻튷�쌘�빃�흖쐚툲흋빊퐿�
뺂뺆즮흲�뺗흳쑮�잖쐚�춯쑮�흖�쥏뼒툲쬂���짢쭧뾾펞흌빦, 칺쑪뷶푢����흖튢�않푢빊�
쑮��쑪쐚븉���빦�쐚븉�짢칺�쑪.

빻빻튷�툲흋푢�·툲흋�·툲흋찯��튷븯왷�뾶��짢쑮펞�쑪. 쯂��뷺튪툲흋�툲흋푢��쯺흖튢뻳붆축
뻳��빻툲(�‘LH’줂쑪)붆푢쐚빃�붆�흖쑿쑪. 잖푢즿흖튢�빦�쐚쒆뽢찮22)짢�붢춢툲흋잖쐚않
푢붢춢툲흋���쐚�흳�뻳뻖켆�뺆���·빦푢쐚�흳흖튢�뷺튪툲흋�푢쐚빃�ퟆ펞않뼒잖쐚뺗흳푢�흳
�뾺뾏�숢팒붆�뷶숞�흳뽦붢춢잖쐚뺗흳��������흲뻳뻖켆�뺆���·빦푢쐚�흳흖튢�

19) 김종보, 앞의 책, 121면.
20) 건축법 제50조의2, 건축법 제64조 제3항, 건축법 시행령 제91조의3 제5항 등.
21) 송현진/유동규, 『주택법 해설(제4판)』, 진원사, 2014, 200면.
22) 330만 제곱미터 이상의 규모.

뫛�멯�줷
(멯�쪐혗2홫혗1혗19) �퀓맻30�핯캼핯멫뺓뾍핯맻120짳�핯캼핳멯�줷

�뫛�멯�줷
(멯�쪐탗옴혗2홫혗15) �퀓맻50�핯캼핯멫뺓뾍핯맻200짳�핯캼핳멯�줷

훻�뫛�멯�줷
(멯�쪐탗옴혗2홫혗15핓2) 뫛�멯�줷휌�뫛�멯�줷핯팿샇멾
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뷺튪툲흋�푢쐚빃�쐚붇붇툲흋��튷븯축툲흋찯���쯺흖튢빻빻튷�쌘�빃�흖쑿쑪. 쭎�쭏�짢뻳붆, �춯�
�쑮�, LH 축�춯빻툲왷�쑮앋잖쐚빻앟�짢��켊�50틂쬂�뺂흲���뺆쬲켆앟툶�툲23)붆빻빻�뷺튪
툲흋�푢쐚빃�붆�흖쑿쐚쓶, �쐚푢�축툲흋�튷븯찮엖빻빻튷�쌘�빃�줂빦캂펞�쑪.

�츛��빦툺뾶���뷶빃�튷흖���뷺튪·빻뾏축�푢��뺆쬲왷흖뺆툲���짢퓮뻳춂��
뷶훎�뺂�뷶펞��퉇흖�춚�쐚븉�찯��짢빦�빦(�츛�1�), �츛흖튢븶휂붆���첾�쐚�뷶켆
��쑪. �뷶켆��첾�쐚뽾튷븯퉇��쬲���뺂뾺춆븒흶븶얞빦, �쑮���뷶쑮�짢튢훊쬂뷺튪흲���‘쭎�’
�쭒왪휺숾쑪쐚�쯺흖튢뷺�츛흖쿊흲뷶푢�����않푢빊�쑮���쑪24)쐚��훤튢툺칾춚ퟆ붟쑪. 1973싊�
�얢�뷺튪��츛흖튢쐚�ퟆ붟�찯��쓚�엖왢쥲�쐚쓶, ���뷺튪��츛�1�쐚‘��흌쐚뻳춂흖쒆빊튷�쐚
��빻뾏’�찯짢쑪빦�빦�휺, 뻳붆�����빻뾏흖���쭤�빦�쑪. 욶줂튢���뷺튪��츛푢쑿푢켆
�뷺튪��츛��츛�짢�쯺붢�푢얞뾶뿒�툲흋빊�퐿�뼒�뷺튪켆�뺆(뻳뻖켆�뺆)흖�팓빦�흎
쑪.25) �2003싊�쯺붢�푢얢�츛흖튢빻빻튷뾶��않�흲빻빻튷�쌘�빃�쬂�빦쐚푢·않�툲흖븒툲흋빊
퐿�뼒�켆흲얞흎빦, �2008싊붢�흖튢쐚��쒆�쯺�뾶��않�흲쒆�쯺�10쭒�빷쵾쬂뾶��짢툲흋푢뼒�
쬂켊쫞븒얞흎쑪. �쐚�춯쑮��뷺튪���첾얮흖욶줂�뷶첾�쬂븶쐚쓶흖않�춯쑮����
�쥏뼒툲ퟆ않푢빊�쑮�칺쑪���빦�쐚뺂��칺흲�쑪.26)

(3) 

빻빻튷뾶�흖�흲뻳뻖켆�뺆흖툲흋빊퐿�뼒��팓쐚�뷺튪툲흋�빃�흖않, 뻳뻖켆�뺆��츛�뼒
���뽢��흲푢·않�툲흖븒�쬂��펞�쑪(�츛�89��1, 앟츛푢즿�90��2).27) �뺆뼒���흖뺆
뽢��툲흋빊퐿�뼒�뷺튪켆�뺆흖븒�팓힆쓞�뷺튪��츛푢쑿푢흖않��힆쐚쓶, �뷺튪��츛축앟츛푢
즿�뷺튪켆�뺆�않�툲흖븒툲흋빊퐿�뼒���펞�쑪빦�쯺튢않, 뻳붆·쒆�빻툲잖쐚뻳�붢춢빻툲붆훊
�뻲붢춢툲흋푢�짢얞쐚빃�흖쐚��펞흌쑪빦�흲��빻빻튷뾶�뺂�툲뾶�흖�흲��붆켆쬂�빦�흎
쑪.

�ퟆ붟����뻳붆붆�뼒��켆쬂�춯쑮�숞뽾뾶뺆흖��펞�쑪빦뽢��켆��츛뽢�흖뾂뷶빦�쑪
(�켆��츛�6��1). 잖�춯츛��춯쑮��뺆뻲흳숺흖튢푢쐚뻳붆�툲첺쐚츛즿흖쑪쫾뽢��흌�쯺
쑿쑮���흖븒��흲않짣�빦�쐚쓶(�춯츛�102�), �흲�빦�쐚���쒆켆켊��쥲뾶뺆
���쑪. �춯쑮��빦�툲첺ퟆ쭎�붆�짢쑮�붆����짢�쬲펞�쐚쑮���툲첺ퟆ쑲쬲, 뾶뺆��툲첺�빃�
뾶뺆��툲첺쬂�쬲쐚�춯쑮����뻳붆뾶뺆���흖튢븒얞휺퉇뾏뻳붆뾶뺆��·붖앋�춡븒얢쑪.28)�쥲뾶뺆�
�툲첺�튷퉇�춯쑮�����춯쑮���짆흖�흲�쬂뾏�뾶뺆흖븒���펞쐚흌빦, �뼒���축
�흖뺆뽢��4�흖�흲��뾶뺆���퐿��흁��춯쑮������뽢�흖�튢쭒���얦펞�쑪빦�
얞빦�쐚쓶,29) 쒆츛��뻲�뷺튪��츛흖욶쫾툲흋빊퐿�뼒���흖뺆흲않앟����춣춚�쑪.30) �빻빻튷
뾶�흖욶줂툲흋빊퐿�뼒�뻳붆흖�팓쐚빃�, �츛뽢��흲�춯쑮�흖���붆쐫쑪빦쓚줂않뻳붆붆�
·붖앋뼒�툲펞�쑪쐚�흖튢����않푢빊�쑮�뼒�뻳붆흖�쑪빦칺훊휂븉�쑪.

23) 해당 위탁관리부동산투자회사의 자산관리회사는 LH이어야 함.
24) 김종보, 앞의 책, 751면.
25) 이와 같이 사업계획승인권이 장관에게 전속하고 있었다고 하더라도 권한의 위임 자체가 가능하지 않은 것은 아니다. 사업계획승인권한의 위임에 

관한 문제는 아래에서 후술하기로 한다.
26) 2008. 3. 28. 일부 개정되어 2008. 9. 29. 시행된 주택법(법률 제9046호)의 개정이유에 의하면, 주택건설사업계획승인 권한 및 감리자 지정권한 

등을 시·군 등으로 이양하여, 주택건설사업 인·허가 절차를 촉진하여 민간주택 건설 활성화에 기여하고자 하는 데에 개정 목적이 있다.
27) 다만, 이 경우에도 택지개발사업을 추진하는 지역 안에서 주택건설사업을 시행하는 경우와 국가·지방자치단체 등이 50퍼센트를 초과하여 출자한 

위탁관리부동산투자회사가 공공주택건설사업을 시행하는 경우의 사업계획승인권한은 위임할 수 없다(주택법 시행령 제90조 제2호 단서).
28) 김동희, 『행정법Ⅱ(제26판)』, 박영사, 2021, 24면.
29) 대법원 1995. 7. 11. 선고 94누4615 전원합의체 판결.
30) 대법원 1992. 7. 28. 선고 92추31 판결. 동 판례에서 대법원은 입지심의회운영조례안이 규정하는 구 주택건설촉진법 제33조의 규정에 의한 사

업계획승인은 건설부장관 소관의 국가사무로서 단체장인 원고에게 위임된 이른바 기관위임사무이고 지방자치단체에 위임된 단체위임사무가 아님
이 명백하므로, 위 조례안은 조례로 제정할 수 없는 사항을 규정한 것이어서 조례제정범위에 관한 지방자치법의 규정에 위반되어 위법하다고 보
았다.
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3. 대규모건축물건설의특징과인허가권자
쒆뽢찮뷺�쳂�뽢찮축뽾흖욶쫾힇�빦즪힆�웒쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�쐚붢춢툲흋흖쐚쑪휗�뺆빊�왪�붢�

빦, �뾂�춂�춂�왷흲쥲켊��힎퉇얞쵆짢칺쑪붛빻츛��붆�쑪. 쒆뽢찮뷺�쳂흖쒆빻츛���쑪쫾��짢
튢쐚않푢빊��팒�빦즪붆�쐚쓶, 뻲���빦즪툲�짢쐚쒆뽢찮뷺�쳂�뷺���흲흲쥲쒆�쬂흲숞�쒆�
붆퉣븮숞쯺튢칻펞��쑮�붆숞짢��웒�뷺��튷�첾�, 뻖힇축뾶춞푢튪�펞�쐫즫왷��쑪.31)

쒆뽢찮뷺�쳂��춂퉣흖쵾�쐚�쒆힇�뷺튪츛�훊쑒츛��츛짆쬂튢않훒펞�쑪. 뻖�빃칺흖뺆츛쫦
(�‘뻖�빃츛’�줂쑪)흖튢쐚뷺�츛�11��1쑮튢흖욶쫾뽢찮�뷺��즪쐚�쐚뺆뻖�붖흖븒뻖�빃흖쵾�쐚
힇흖뺆붆튢쬂빦뽾퐿��춡훊휂쑪빦�빦�쐚쓶(뻖�빃츛�6��1�5), �쥲퐿��않쐚쒆뽢찮뷺
�쳂뺂뺆즮흲쑮펢뷺�쳂�훎�축뾶쐫�붜�흎쐚�흲켆텖쭒훊쑎줂않푢빃흖쵾�쐚힇�슙븒빦즪흲휂쑪쐚�
��칺흲�쑪.32) 

쒆츛�짆붆찋푢��짢쒆뽢찮뷺�쳂흖쒆뷺�붆붆�쥏�흖쑿쑪쐚��튦휾�쐚훐훞�쭒, 쒆뽢찮뷺�쳂�
칊푢숞뺗흳푢흖뷺�쐚빃�칊푢��숞뺗흳푢��붆쬂춡훊휂빦쑪쫾�흳흖뷺�쐚빃�흖않않�툲�툲�퐿��춡
훊휂쑪쐚�붆뼒�뺆즮뽢�흖�쵾쒆뽢찮뷺�쳂�빃�흖않�뷺튪뺂붟�뺗흳�����않푢빊�����쑪쐚
�푦�춞힇얞휺�쑪. 쒆뽢찮뷺�쳂�뷺���쐚�않쐚빃�츛�튷븯텖쭒훊쑎줂붢춢툲흋츛�튷븯축않푢빊츛�튷븯
�앟푢흖�쑎빦��쵆짢, 쒆츛��짆칆빃왷�흲쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�붆붆�쥏�흖쑿쑪쐚�왷�찋푢��짢
튦휾얞휺휂쑪.33) �쒆뽢찮뷺�쳂흖쒆뷺�붆�빃��붆뼒�뺆즮뽢�왷�빦즪힆�웒뽾ퟆ뽢찮붆�툲�츛퉇
�툲흋빊퐿�뺂���짢�펞�쐚븉�쑪.34) 

쒆뽢찮뷺�쳂�뷺���츛퉇툲흋빊퐿��않ퟆ븲�휺캂웒츛퉇�뷶뼒뺂춆�뺆즮��쐚훊빻뾏�빻빻튷�
힎쒆쒆펂찶빻뾏�빻빻튷뺂앟�븒붆펞쐚흌쑪. 쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�뺂빻앟�뷺튪�뷶푢���쯺흖튢�않푢
빊�쑮��짢쑪쐚�흖튢�툲쑪빦쓚줂않, 쒆뽢찮뷺�쳂�빃�빻뾏�휗(ꓪ)���쯺�빦즪얞휺휂쑪쐚츛�
𖨳��않붆숴�쵆짢않푢���·붢춢축칺���빊펞쭃�줂쐚�(鮐)��켆켊흖�쓚���쭤�펞�쑪. 

쑪쭒�츛흳푢뻳붆붆�붢춢왷�흲뻳춂���뷶퉣�펞�않짣싾즫흲휂쑪쐚츛�𖨳35)흖튢
�춢흲��얞흎�쭒, 뽾뺆푲툲쐚빻앟��푦팓빻뾏흖튢�뷶칻�, 빃, 뺆쬲짢ힴ븮붆빦�쑪. 뾶���쬲찮쓾쭇, 
��칺펞왷흖뺆뽢��쑪펞�쿊얢븉않�ퟆ춆�뺆즮��쑪. �쐚�칺뾏쫦�쌘훊�흖욶줂36) 빻앟��푦팓
빻뾏텖쭒훊쑎줂�뷶��붢튦뺂�뷶칻�흖뺆�뻲붆�쐚�튾쬂춞힇븉�빦, ��춯��휗(ꓪ)흖튢�
(鮐)짢숞훊붆빦����칺흲�쐚켆켊�뾶않쑪.37) �쬂쵾쩮휺캂웒빻앟�뷺튪뺂뺆즮흲튢않�흖쿊흲튲튾빦
쑪휗않푢빊�쑮��튷��쒆얞빦�쑪쐚븉�훒펞�빦, 쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�뺂빻앟�뷺튪붊않푢빊�빦즪�팒
왪������휺왪빦�쑪빦않튣펞�쑪.

Ⅲ. 준공검사권자

1. 준공검사의의의
(1) �빻븆툲�붢싖뺂츛�튷�
툲���쵾��빻�줆“빻툲�쩒”쬂�쵾쵆짢, �빻븆툲쐚“빻툲�쩒흖쒆븆툲”짢�펞�쑪.뷺튪츛흖튢쐚�빻

븆툲, 툲�퐿�축툲�븆툲붆뻲켊흌��얞휺툲�얞빦�쐚쓶,38)��짢쐚뷺��붆뷺�쳂�툲���붖쬲쩒칺빦

31) 김종보, 앞의 책, 113면.
32) 법제처 법령해석(안건번호 17-0145, 회신일자 2017. 5. 24.)
33) 김종보, 앞의 책, 114면.
34) 김종보, 앞의 책, 114면.
35) 헌법 제35조 제3항
36) 인구 1,000명당 주택수는 1995년 214.5호에서 2021년 423.6호로 증대되었다(국토교통부, 「주택보급률」)
37) 송현진/유동규, 앞의 책, 4면.
38) 연혁적로는 1995년 건축법 개정 이전에는 사용승인절차가 준공검사 또는 사용검사라는 확인행위를 통해 이루어져 왔고, 사용검사라는 표현은 
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튢왷��켆흲뺆흖퐿��흁쐚줂쐚�흖튢앟�빦, 뽾츛�튷븯왷흖�휺튢않푪�����쐚흌쑪.39)쑪쭒, �
빻븆툲줂빦쯺빻툲�쩒쬂븆툲쑪빦�쯺흖튢뺂뷶���튷븯��쐚춞쯺, 툲�븆툲쐚�줞쬂�튷븆툲�튷븯�
�빦, 툲�퐿�뿒�숞훊붆쯺빻툲쩒흖쒆븆툲줂쐚�쯺칺쑪�줞쬂�퐿���쵾붆켆붇얢쑪쐚�않���붆�
쑪.40)툲�퐿��빃��빻븆툲���튷븯흖쓚흲, 뷺�쳂�툲�흖쒆�찋푢��줃뿒�쐚븉�짢캂펞�
쐚븉�쑪.41)�퉇뺂붟�튲튾븒툺칺쯺붇�않�튷븯흖�켆��붆��숞, �흖튢쐚�빻븆툲, 툲�퐿�축툲�븆툲쬂
뺊쐚�휺짢붛퉇“�빻븆툲”줂쐚�휺쬂툲�뾶짢쑪.

�빻븆툲쐚뷺�붆쬂춡훊뷺�얢뷺�쳂�“뷺�붆툲쒆짢뷺��찯�흖�붆흲켆쬂�”빦�빻븆툲��뻖켆
흲��짢퓮붆춡��짢흲뾎“뷺�뷺�쳂�툲�·펞�펞�븒쐚” 츛쫦뺂쬂춢퉣푢쑪.42)�쐚�툲푪잖쐚츛
쫦뺆빊흖뺆흲�첾��쐚빃�흖빻�뼒�짢튢쑮쐚�츛쫦�������짢, ��툲푪잖쐚츛쫦뺆빊��
켆잖쐚�쑿튷�붣뺆��짢�얞쐚빃�, ���흲휂쐚뾶팓�춡쐚뾶팓��쑪.43)�빻븆툲쐚뷺�붆ퟆ앋쭃
얢칊붢��켊��쭒뷺�붆흖�팓��뺆빊짢캂펞�쐚쓶, 붆뺆��쑮�툲��흌쐚뷺�붆숺�쒆짢빻얢뷺�쳂
��빻�뷶켆펞흌빦, 뷺�붆흖뷺�뺆빊츛즿흖�춞얞쐚�쒆�붆�쐚빃�흖흲뷺�붆쬂�팒펞�빦, �
빻븆툲않뷶켆펞�쑪빦칺훞쑪.44)�ퟆ붟��빻븆툲��팓튷�짢�흲뷺�붆툲�츚�숺흖�빻븆툲붆쮾첺쐚�쬂
쑪빦�쐚����빻븆툲흖쒆�팒팒팧�훊쑒뷺�붆�팒팒팧�짢쑪휺휂쑪.45)

(2) ( )

1970싊쒆��뷺튪��츛�앋쭃���빻븆툲�않쬂엖빦��훐훞쑪. 1980싊흖붢�얢�뷺튪��츛흖튢뷺�츛�뽢�
흖��빻븆툲잖쐚�붊븆툲쬂쐚웒흖쐚�축뽾켆쒆푢튪뺂칻쬲푢튪�튪�흖뺆툲�븆툲흲휂쑪빦뽢�흲�
��짢�빻븆툲쬂휾뾏힆�숞흲�뷺�츛퉇��빻븆툲�않흖��빦�흎쑪. 쑪쭒, 1980싊붢�츛쫦��뷺튪��츛퉇
툲흋빊�퐿��흁휺뷺튪쐚�흖쒆흲쐚켆쒆푢튪뺂칻쬲푢튪흖쒆�빻븆툲않흲휂쑪빦�빦�휺뷺�츛퉇�빻
븆툲ퟆ���쬂���짢휾뾏힆쑪. �1981싊붢�츛쫦흖튢쐚�뷺튪툲흋�뷺�쳂흖쒆흲쐚뷺�츛흖��빻븆툲쬂
춡빦, 쒆��튷툲흋뺂켆쒆푢튪축칻쬲푢튪�빃�푢즿��쐚춚흖�흲�빻븆툲쬂춡훊휂쑪빦�흲뷺�츛흖�흲
�빻븆툲쬂춡쐚쒆퉇뺂�뷺튪��츛흖�흲�빻븆툲쬂춡쐚쒆퉇���힆쑪.

1994싊붢�츛쫦흖튢쿊짢팒�뷺튪툲흋잖쐚쒆��튷툲흋�쩒푢�·켆쒆푢튪·칻쬲푢튪축쒆�흖쒆흲푢즿흖욶줂
툲�븆툲쬂춡훊휂쑪빦뽢��짢퓮�츛즿�뷺�츛퉇�빻븆툲�않흖���훐빦�뷺튪��츛�앋����빻븆툲
�않쬂쭎즮븒얞흎쑪. �뷺튪��츛�툲�븆툲쬂춡�빃�뷺�츛�뽢�흖�툲�븆툲쬂춡�븉�짢칾쑪쐚����
쁞엖흎�쯶, 툲�븆툲뼒�쐚푢�·뻶펞·뻲���흎쑪. 2003싊�뷺튪��츛��츛�짢�쯺붢�얮흖욶줂툲�븆툲뼒�쐚
𥯟��짢푢�·뻶펞·뻲���짢�얞, 툲흋빊퐿�뼒�붆뷺튪뻖켆�뺆�빃�뷺튪뻖켆�뺆흖�흲툲�븆툲쬂춡않짣
쐚��엖븒얞흎쑪.46) 2003싊�쯺붢�얢�츛흖튢�빻븆툲ퟆ뺆즮숺���쿊얢��츛뿒�않�빻븆툲뺆즮
뽢��븒칆빃얞�훐훞쑪. �츛흖튢툲�븆툲줂쐚찋��툲�븒얢븉�칊��붆�휺튢쐚훊쑎빦, 1994싊붢�
�뷺튪��츛흖튢앋����빻븆툲�않쬂쭎즮쑿푢뷺�츛흖튢�빻븆툲잖쐚툲�퐿��줂쐚�휺붆훊쑒툲�븆툲줂쐚찋
��툲�빦�쓞푢뾶힆뾶웒첾�븉�짢칺�쑪.

1991년 개정에 의해 채택된 용어이며, 그 이전에는 준공검사라고 하는 표현이 건축법 제정 당시인 1962년 이후 일반적으로 사용되고 있었다, 김
종보, 앞의 책, 150-151면.

39) 송현진/윤동규, 앞의 책, 479면
40) 김종보, 앞의 책, 151면
41) 김종보, 앞의 책, 151면
42) 대법원 1999. 1. 26. 선고 98두15283 판결 등
43) 김동희/최계영, 앞의 책, 304면-305면
44) 대법원 1992. 4. 10. 선고 91누5358 판결 등.동 판례는 허가관청이 당초 도시계획사업에 의거하여 택지를 수용하여 주겠다고 하면서 주택의 건

축을 지시하였다가 일방적으로 도시계획사업을 취소하였고, 그 후에도 공유자 3분의 2 이상의 사용 승낙을 받으면 준공검사를 해 주겠다고 약속
하였으며 , 주택의 대지 353㎡ 중 약 5㎡만 소유권을 확보하지 못하고 있는 사안에서, 건축허가를 취소한다거나 건축허가에 하자가 있다는 이유
로 준공검사를 거부한다면 그로 인하여 건축주가 입게 될 불이익이 건축행정상의 공익 및 대지 소유자의 불이익에 비해 월등히 클 뿐만 아니라 
신뢰의 원칙에도 위배되는 결과가 되므로 허용될 수 없다고 보았다.

45) 김종보, 앞의 책, 153면
46) 한편, 2003년 전면개정된 주택법은 사용검사 대상을 ‘주택 또는 대지’로만 정하고 있으나, 해당 조항의 ‘주택’에는 부대시설 및 복리시설이 포함

된다(2003년 전면개정 주택법 제22조 제1항 참고).
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2. 사용승인권자와사용검사권자규정의검토
(1) 뷺�츛퉇툲�퐿�뼒�
뷺�츛퉇툲�퐿�뼒�쐚뷺�붆뼒�ퟆ쑪. ��춞��짢쐚푢�·뻶펞·뻲��잖쐚칊푢�·칊않�툲붆툲�

퐿�뼒�흖쑿빦, 쒆뽢찮뷺�쳂�칊푢숞뺗흳푢흖뷺�쐚빃�칊푢��숞뺗흳푢��툲�퐿�뼒�흖쑿쑪. �빻븆
툲붆��줂쐚�뺂뷺�붆흖�팓����줂쐚��빦즪쯺뷺�붆뼒�붆�빻븆툲뼒�붜쐚븉��흶퐪즃븒쐖쁺
�쑪. �빻븆툲흖튢쐚(i) 붆잖쐚푦빦튪빊않튢쒆짢푢빻얞흎쐚�흲켆, (ii) 붖쬲쩒칺빦튢, 빻툲쩒않튢왷�튢쫞축않
튢붆�븒�튷얞흎쐚�흲켆왷뾶빊��빦�첾��켆켊�툺칾쑪쐚�흖튢뷺�붆숺��붆��훒빦�쐚�뾶뺆�
�빻븆툲흋첺쬂펞쐚븉�쑿쑪.

뷺�츛퉇쒆뽢찮뷺�쳂�빃�뽾붆흖�휺뷺�쳂��춯�줂쐚찯�흖않푢빊��쥏��뻲얮흖욶줂칊푢�
�숞뺗흳푢�흖븒뷺�붆뼒�켆흲얢븉�쓶, 쒆뽢찮뷺�쳂흖쒆�빻븆툲�빃�흖않뷺�붆뼒�붆쑺쑿않짣흲휂쐚
�흖쒆흲쐚�첾��쑪. 쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�붆뺂�흖튢�않푢빊�쑮뺂�쥏툲붆�쵾춞힇얞흎�쵆짢, 뽾숺
�흖욶줂빻얢쒆뽢찮뷺�쳂��빻븆툲쐚뷺�츛���찯��뷺�쳂��춯�흖�쑪쐚�흖튢쑪쫾뷺�쳂왪뺂��붆흌
쑪. 욶줂튢쒆뽢찮뷺�쳂�줂빦쓚줂않�빻븆툲뼒�뺗흳쑮���훊쑒쑿쒆뽢찮뷺�쳂�뺆뾶�쑮���칺�
쑪빦뽢�쐚븉않휺퉏�훐쑪. 쑪쭒뷺튪츛��붆뼒�쬂�쐚첾�흖쐚���튷뺂�튷않�켊빦즪얞휺휂
쵆짢뷺�붆뼒�붆��뾶뺆��빻븆툲뼒�툲쐚뽢�않쬲���쯺��쑪.

(2) 

�츛퉇��툲흋빊퐿���않푢빊�쑮뺂�쥏툲쬂��짢쑪쐚��훤튢툺칾춚ퟆ붟쑪. 뽾쥶쓶�
츛�툲흋빊퐿�뼒�ퟆ�빻븆툲뼒�쬂푢빦��쐚훐쑪. �츛�툲흋빊퐿�뼒�쒆�쯺��뾶��짢푢·않�툲잖
쐚쒆않푢�푢�뺂칊푢�·뺗흳푢�·칊푢�·칊않�툲잖쐚푢�·뻶펞짢숞쎊빦켆흲빦�쐚븉흖춞흲, �빻븆툲
뼒�푢�·뻶펞·뻲��흖���짢뽆팓푢빦�쑪. 쒆뽢찮뷺�쳂�빃�ퟆ쭎�붆�짢, ��뷺튪흖붢춢툲흋츛흖튢�뻲얞
쐚빊�쥏�븶켆얞휺�쑪빦쓚줂않�쐚툲흋빊퐿�쑮빊흖�얞휺휂쐚븉�빦, ������빻븆툲�쑮빊흖
튢쐚��쥏뼒툲쬂���붆흌쑪.

�츛��쥲��짢툲흋빊퐿�뼒�ퟆ�빻븆툲뼒�쬂뻲켊흲뽢�빦�쐚븉�짢칺�쑪. 뽾쥲숞뽾ퟆ앟푢흖툲흋
붆뻳붆잖쐚LH�빃�, �붢춢툲흋잖쐚않푢붢춢툲흋���쐚�흳흖�뷺튪툲흋�푢쐚빃�잖쐚뾺뾏�숢팒
숞�흳뽦붢춢잖쐚뺗흳��������빃�왷칊빻빻튷�짢�흲않푢빊�쑮���튷�쌘��뷺튪툲흋
�빃�흖쐚잖쑪푢뻳뻖켆�뺆��빻븆툲뼒�붜쐚쑪빦뽢�빦�쐚쓶, �쐚쒆�쯺�뾶�흖뺆빊흌��빻븆툲뼒�
뾶�쑮��흖븒켆흲쐚븉�짢��븉뺂퉇�얞쐚않쬂칺�쑪.

(3) 

빻앟�뺂빻앟��훊쑒뷺�쳂흖쒆뷺튪붆뺂�흖튢쐚뷺�쳂�찯�축뽢찮흖욶줂튢짢쑪쫾않푢빊�쑮��
빦, 뷺�붆뼒�잖쐚툲흋빊퐿�뼒�뽢�않�흖욶줂켊쫞�붆�쑪. 뽾쥲숞�빻븆툲�않흖�휺튢쐚�뺂��훊
쑒뷺�쳂흖쒆�빻븆툲�츛�튷��켊쫞�붆�훐빦, 훤튢툺칾븉뺂붟��츛퉇툲�븆툲�않쐚뽾흶��뷺�츛
퉇�빻븆툲�않흖엖빦�쑪. 욶줂튢퉇쒆��짢����튷븯�붆��빻븆툲뼒�흖뺆즮뽢��춞왢푢뷺�붆뼒�잖쐚툲
흋빊퐿�뼒�흖뺆뽢�뺂푢�쐚흌쑪빦칾쑪. 

쒆뽢찮뷺�쳂�뷺�뺂빻앟��뷺튪�찮엖않푢빊�튷븯�붆�빦��쵆짢�뷺�붆잖쐚툲흋빊퐿��
흲�뽿��짢�쥏�툲흲휂쑪. 뽾쥲숞붆잖쐚퐿�춡�툲쒆짢뷺��찯�흖�붆흲켆쬂툺칺쐚븉흖찯��
�쐚�빻븆툲뺂�흖튢�뷺�쳂�튷븯뺂뺆빊흌��춞툲푪흖쒆�첾��빦뾶펦��쑮쭒�흲휂쑪. 잖�빻
븆툲붆뾶팓�������흖쑿쑪쐚��빦즪쯺��쬂슞휺튢쐚흳�펞쐚븉�즪켆��븉
�짢퉣붇쑪. �쥲뾶쐫�쒆켆켊�빃�뾶�쑮�흖튢않�켊펞펞��븉�쑪. 욶줂튢쒆뽢찮뷺�쳂�숞칊빻
빻튷�붆��뷺튪툲흋�빃�흖않�빻븆툲뼒�뾶�쑮�흖�팓않짣���짢뽢�쐚븉�칺쑪��븉�짢퉣
붇쑪.
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Ⅳ. 건물과공동주택관리에서의행정청

1. 건축물관리와행정청의역할
뷺�쳂뺂뺆즮�춯�쬂푪뾶�흲쐚뷺�츛퉇붆�뷺왪���쐚훎�뷺�쳂�뷺�쐚븉텖쭒훊쑎줂�쵾뷺

�뷺�쳂���뺆쬲쐚븉뺂훎�븒�뷶쐚븉않쭪���쑪. �흖2019싊뷺�츛흖툶�쓞뷺�쳂뺆쬲흖뺆뽢�왪
�뷺�츛�짢켆켊쬲얞휺뷺�쳂뺆쬲츛���얞흎쐚쓶, 뷺�쳂뺆쬲츛��얢찯��뷺�쳂�훎��칺빦뽾툲�붆�쬂�
�·퉇뾶�흲�툲��흲뷺�쳂�뺂��빦�빊��짢뺆쬲�짢퓮뻳춂�훎�뺂칻쬲��흖�춚�쐚쓶흖
�쑪.47) 뷺�쳂뺆쬲츛�뻲���짢뷺�쳂�뺆쬲�빊쬂뷺�쳂뺆쬲뾶춞뻲�·뷺�쳂뺆쬲�븆축·뷺�쳂��축쯾푪·뷺�
쳂뺆쬲��왷�짢숞쎊휺뽢�빦�쑪.

뷺�쳂뺆쬲츛흖튢뷺�쳂�뺆쬲���켆쑺쐚쐚𥯟��짢뷺�쳂�뺆쬲��쯶, ‘뺆쬲�’줆𥯟��짢뺆빊츛즿흖욶
줂쑿뷺�쳂�뺆쬲�짢뽢�얢�잖쐚쑿뷺�쳂�팒��쬂쭖빦, 팒��ퟆ뺆쬲빊휃왷흖욶줂뷺�쳂�뺆쬲����쐚�
흳푢뺆쬲�짢칾쑪(뷺�쳂뺆쬲츛�2��2). 뷺�쳂�뺆쬲�쐚뷺�쳂뺆쬲빊�펞쭃빦�푢흖븆��, 뺆빊츛즿흖�
븒뷺�쳂���·뺆쬲��, �뾶�븆축훎��쑮�푪푢��, 뷺�쳂흖쒆흲툲��·툲�뾎�·�왷�쬂�
��왷�찮엖켆쑺쑪. �뷺�쳂뺆쬲������츛즿잖쐚툲츛�뺆빊흖�흲뺆쬲�붆얢�흖�쑪빦캂펞�쑪.

뷺�쳂뺆쬲흖�휺�툲��·툲��짢붖앋뼒�툲쑪빦캂펞�쐚쓶, 뷺��붆뷺�쳂뺆쬲빊�펞쭃흲뷺�
붆뼒�흖븒쐚뽢�(뷺�쳂뺆쬲츛�11��1), 뾺뾏빃��뷺�쳂�뺆쬲�흖븒뷺�쳂�뻲�훎�, �훎�
왷��븆않짣�뻲펞�쐚뽢�(앟츛�14��1), 뷺�쳂흖�쒆븶�춢퉣빃�왷흖�휺�뺆쬲�흖븒훎��
쑮�푪푢븉��뻲펞�쐚뼒(앟츛�16��2) 왷��흖쑿쑪. �뷺�쳂뺆쬲츛�뷺�쳂�뺆쬲���붢칊��뷺
�쳂�뺆쬲�흖븒쭧뾶쐚븉�𥯟�짢얞, 뷺�쳂�훎�흖�쒆힇�춢퉣븉��즪얞쐚빃��븆�뻲왷�펞�쐚
붖앋뼒��붆�쐚븉�짢�빦�쑪.

2. 공동주택관리와행정청의역할
뷺�쳂뺆쬲츛������2015싊흖�츛흖켆팓얞휺�쓞빻앟�흖뺆뽢���츛�짢켆켊쬲얞휺빻앟�뺆쬲츛

���얞흎쑪. �쥲빻앟�뺆쬲츛�����츛�훊빻뾏�븶뺂뻳춂�휃70틂붆빻앟�흖뷶�븒얞흎
�숞, 훊왪�쒆쑪펞붆푢붊�쬊흖욶줂싾얞흎빦, 빻앟��뺆쬲쿊, 툲�쩒, �뾶펞튦�쑿뾎왷빻앟�뺆쬲흖뺆즮
얢쿊�않흶붊11�6�휻�흖�쫺쐚왷빻앟�뺆쬲���튷��빦�쐚퉇�춞힇븉�짢칺�쑪.48) 빻앟�뺆쬲츛�
찮왦팒��붆훊쑒붇앟칊쒆찍찋쭒�짢���쒆�쬂뻲튷않짣빦�빦, �왪흖븒훊뺆쬲뼒�켆흲빦�쐚쓶(빻
앟�뺆쬲츛�14�), �쐚빻앟��팒�뼒�찮엖찮�쯺�쑮��뺆쬲뼒�않�펞�쑪쐚춂툲�툲빦ퟆ쐚춶�얞쐚븉�
쯶, 빻츛흖�흲훊뺆쬲뼒�붜쐚쬂�튪빦�쐚뽢��쑪.49)

뷺�쳂뺆쬲ퟆ쭎�붆�짢빻앟��뺆쬲흖�휺튢않�튾켆��뺆쬲뼒�툲쑪뾶칺쑪쐚빻앟�뺆쬲�춯튷
�튪�빦붖앋뼒�툲쐚�않�흳�쑺쑿쑪. 쒆��짢���왷�쑿빻앟��뺆쬲춯츛�븶�빃�흖쐚�쬂
흖푦빦흲휂빦(빻앟�뺆쬲츛�11��3), ����쒆��뻲튷�흖븒���쒆���힇뺂뺆즮
뻖��푪푢쯶(앟츛�17��1), 빻앟��뺆쬲잖쐚툲�흖뺆흲�뷶붆얞쐚뺆쬲뽢휃���쐚흳(앟츛�18�
�1) 왷�펞쑪. 빻앟�뺆쬲츛�툲흋빊퐿��흁휺뷺튪얢빻앟���쯺�뷶�뷺�뾶�뿒�쐚빻앟�뺆쬲츛
�35��뽢�흖�붆쬂춡뷶숞푦빦않짣뽢�빦�쑪. �ퟆ붟��붆축푦빦쐚빻앟��뺆쬲��흖튢뷺�쳂��
켆흖쒆빻툲쬂칊않쬂흲�쐚쓶뽾찯����쯶,50) 빻앟�뺆쬲흖�휺�붆���흳�숞줂빦
캂펞�쑪.

빻앟�뷺튪�빃���쯺��짢숞튪�튷���쭒뽾뺆쬲쐚툲�팒�뼒�첾�ퟆ춆�뺆즮��휺�

47) 2019. 4. 30. 건축물관리법(법률 제16416호) 제정 이유.
48) 2015. 8. 11. 공동주택관리법(법률 제13474호) 제정 이유.
49) 김종보, 앞의 책, 767면.
50) 김종보, 앞의 책, 775면.
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츛즿�즂붊���빦툲��흳�펞펞출흖흌쑪. 쑪쭒빻앟�뺂뺆즮흲튢쐚빻앟����뺆쬲붆뻳춂��뷶
뼒퉇뺂춆�뺆즮��빦, 뽢������빻뾏흖튢�뺆쬲짢�앟빦�쑪쐚��빦즪힆�웒뻳붆축�춯쑮��
빻앟�뺆쬲뾶쐫않칺쑪붛얞휺휂쑪. 힎쒆빻앟�뺆쬲츛푢즿�31��3쑮��뾶펞튦�쑿뾎��쭃뾎훧뺂뺆즮
흲뻳뻖켆�뺆���푢튪�빊��뻖�축칺펞쬂��팒�쭃뾎훧뾶���빦푢쐚빃�흖쐚뽾흖쭤훊휂쑪빦
뽢�빦��숞, 쑿빦푢붆��얞�훐훊푪�짢쐚빻앟�뺆쬲�흖튢힌쑮���쭃쑮붆쬂붖훎흲�뾶펞튦�쑿뾎���
�쭃쑮붆붆븶�얞빦�쐚푪��쑪.51) �붊���빻츛��흖�휺빻앟�뺆쬲�훋뺂��츛즿�쿊붆�
뻲얞쐚푢��짢칺�쑪.

Ⅴ. 결론
��뷺튪·빻뾏축�푢��뺆쬲왷흖뺆툲��흲뻳춂��뷶훎�뺂�뷶펞��퉇흖�춚�쐚븉�찯��짢

쐚�츛�뷺�쳂��춯�쬂�얢찯��짢쐚뷺�츛흖쿊흲않푢빊�튷븯�붛븒붆�빦��쯶, �쑮��흖뷺�
�튷�켆흲쑪쐚�흖튢붢춢툲흋츛�튷븯않붆�빦�쑪. �쥲툲흋빊퐿�뺂뺆즮흲�뺗츚�않푢빊��쥏
�쎊쬲븒얢쑪. 뽾쥶쓶뷺�츛흖욶줂뷺�얞쐚쒆뽢찮뷺�쳂�빃�흖않흲쥲쒆�쬂칗흲뷺�쐚빃�붆쿎츎빦�칆�뻖
펞�축퉣빃흖쵾�쐚힇�퉇쑿쑪쐚�쯺흖튢않푢빊��쥏툲��뻲붆�빦�쑪. 뷺�츛�뷺�붆뼒�
잖쐚�츛�툲흋빊퐿�뼒�쐚�ퟆ붟�않푢빊�쑮��튷흖욶줂뽢�얞빦�쑪. 쑪쭒�쬂찋븒뾶�흲츛즿
�숞짆쬂흲�뷺튪축쒆뽢찮뷺�쳂�뷺튪뺂뺆즮않푢빊��쥏�칺쑪찋븒튦휾쐚븉��칺�쑪.

�츛���쑿푢흖쐚앋����빻븆툲�않쬂붆�빦��훐훞빦, 뷺�츛��빻븆툲�않흖��빦�흎쑪. 뽾쥲숞���빻
븆툲푢�텖쭒훊쑎줂켆쒆푢튪뺂칻쬲푢튪�븆툲�붆춢퉣힆빦, ��흖쐚�빻븆툲�쒆퉇�켆쒆푢튪뺂칻쬲푢튪짢쒆
힆쑪붆븶뻳�츛앋����빻븆툲�않쬂쭎즮븒얞흎쑪. �쥲뺂�흖튢�츛�않푢빊�쑮��튷��않흖욶줂
툲흋빊퐿�뼒�ퟆ쭎�붆�짢툲�븆툲뼒�않켊쫞븒얞흎빦, 뷺�츛�툲�퐿�뼒�ퟆ붆뼒�붆앟�븉뺂쑲쬲, 툲흋빊퐿�
뼒�ퟆ툲�븆툲뼒�붆쑲줂�쐚빃�않춢퉣븒얞흎쑪. 쑪쭒, 쑮펢������뾶팓���빻븆툲뼒�튢짢쑪쫾쑮��
�숞쎊휺쭧��쐚뷺�붆잖쐚툲흋빊퐿�쑮빊흖쿊흲숴쑪빦퉣붇쯶, 뾶�쑮���펞않짣쐚븉�칺쑪
��쑪빦퉣붇쑪.

빦�2023. 2. 27. 푲툲쩒�2023. 3. 7. 븒���2023. 3. 12. 

51) 한대철 장기수선기술원 본부장, “장충금 적정한 적립단가 산정해야”, 한국아파트신문, 2021년 9월 13일자,    
https://www.hapt.co.kr/news/articleView.html?idxno=153450
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ABSTRACT

The Authority in the Building Act and the Housing Act
Moon, Jeyoon*

In determining who holds authority in administrative areas related to construction, the nature of state and local government 
affairs, the nature of administrative acts, and legal legitimacy, compatibility with the legal system and convenience and efficiency 
of administration should be considered together.  
Building permits under the Building Act and the approval of project plans under the Housing Act are two representative 
administrative acts related to the emergence of buildings. A building permit is a binding act in principle, whereas the approval of 
project plans is a discretionary act. Regulations regarding the permitting or approving authority under the Building Act and 
Housing Act have been organized according to the level of urban planning discretion. For instance, the permitting authority for 
large-scale buildings is different from that for other buildings; this shows that the administrative agency should show greater 
discretion regarding building permit for large-scale buildings. 
Completion inspection or use inspection is a binding act for checking whether a building built with permission or approval has 
been constructed in accordance with such permission (approval); it has a legal effect that allows the owner to use buildings. Unity 
of regulations is necessary because the permitting authority and the person authorized to conduct the completion inspection are 
the same under the Building Act, whereas the approving authority and the person authorized to conduct the use inspection are 
different under the Housing Act. It seems more appropriate for the elementary local government to hold authority over 
completion inspection, which is a simple confirmatory administrative act and a binding act.
Unlike in the construction stage of buildings or multifamily housing, the administrative agency plays a passive and indirect role in 
the management stage. Nevertheless, for the administrative office to play an essential role in setting direction and exercising 
supervisory authority in terms of the management of buildings and multifamily housing, it is necessary to organize relevant laws 
and regulations to reflect the actual conditions of management.

Key words : building permit, approval of project plans, completion inspection, Building Act, Housing Act, Building Management 
Act, Multi-family Housing Management Act
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