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1.2 감정의 목적

서울시 노원구 공릉로34길 62  

태강아파트

1005동 201호의 누수 피해에 대한 원인이

301호에 있는지 밝히기 위함

[ 누수 위치 및 원인 부분 ] 

a. 201호 세대 내부 검사 항목

- 거실 천장 및 벽채누수 피해와 원인 조사

- 침실1의 천장 및 벽채누수 피해와 원인 조사

- 현관입구의 벽채 누수 피해와 원인 조사

b. 301호 세대 내부 검사 항목

- 발코니1의 공용 수직입상관 상태 및 주변부 검사

c. 201호의 외벽 상태 검사

a. b. c. 등의 원인을 특정하기 위한 조사이며, 동반되는 전

체적인 원인 및 피해 규모 등을 산출. 



1.3 감정할 사항

2023년 9월 5일 현장 조사에 의한 누수 피해의 인과 관계성 

조사 및 확인을 위해 1005동 201호와 301호 입주자참석한 

현장 대면 조사.

a. 사실 관계 확인 및 진술 내용

- 2023년 여름에 누수 피해가 발생했었고, 2023년 6, 7월

부터 8월 현재에 이르기까지 장마, 집중 호우, 폭우, 태풍 등

으로 인한 우천 시 재발생한 누수 피해임.

- 상시적으로 계속되는 누수 피해가 아니고, 우천 시 누수 

피해가 진행되고 소강 시에는 줄어드는 패턴이 반복되는 상

황으로 피해 시 마다 그 피해 정도의 차이가 있음.

- 관리 사무소에 민원 접수 시, 정확한 원인 불명인 상황으

로 본 업체에 정확한 누수 원인 규명을 요청함.



[서울 지역 일강수량 기록]

 · 6월 29일 : 63.8mm  

 · 7월 4일 : 61.8mm    · 7월 9일 : 47.5mm   

 · 7월 11일 : 58.3mm   · 7월 13일 : 91.6mm 

 · 7월 14일 : 72.7mm   · 7월 23일 : 40.2mm 

 · 8월 10일 : 86.1mm (태풍 카눈)

 · 8월 11일 : 46.7m     · 8월 22일 : 42.6mm  

 · 8월 23일 : 41.8mm   · 8월 30일 : 54.8mm 

[참고자료] 강수량 분석 그래프 (출처 : https://www.weather.go.kr )



1.4 감정의 시점 및 기준

2023년 9월 5일 현장 조사 방문

서울시 노원구 공릉로34길 62  

태강아파트1005동 201호

거실천장및벽채  침실1 천장및벽채 , 현관입구벽채에 발생한

누수 사고의 원인을 밝히기 위해서 현장을 방문하여

원인 제공 검사 및 감정을 실시한다.

a. 201호 세대 내부 검사 항목

1. 201호 거실천장및벽채의 누수 피해 범위 및 피해 방향 

확인

- 발코니1우수관으로부터 유입된 빗물이 슬래브를 타고  내

부로 번져들어와 상대적으로 레벨이 낮은 천장 부위에서 마

감재 손상, 오염의 피해가 발생한 상태임.

2. 603호 침실1천장 및 벽채의 누수 점검 확인

- 발코니1에 위치한 공용 수직입상관인 100mm 우수관 상

단 유출 빗물이 천장 슬래브를 타고 침실1 방향으로 번져 천

장(커튼 박스 포함) 마감재 손상, 오염 상태임.



3. 201호 현관입구벽채의 누수 점검 확인

- 공용복도 상부벽채에서 유입된 빗물이 슬래브를 타고  내

부로 번져들어와 상대적으로 레벨이 낮은 현관입구 벽채로 

방향으로 번져 벽채 마감재 손상, 오염 상태임.

b. 301호 세대 내부 검사 항목

1. 301호 발코니1의 수직입상관 및 주변부 상태 점검

- 발코니1의 공용 수직입상관인 100mm 우수관 하부 드레

인에서 오버플로우(over-flow) 현상으로 인해 주변부가 오

염된 흔적이 확인됨. 

- 해당 100mm 우수관 하부 드레인 내부를 산업용 내시경 

카메라(5.5mm)로 검사한 결과, 홈통소켓 주변부 마감 탈락 

및 파손 등의 하자 부위를 통해 빗물이 빠지는 현상으로 인

해 주변 슬래브 빠지는 현상이나, 현장조사 7일전 아파트 관

리실 용역업체에서 우수관 선홈통소켓 내부를 백시멘트로 보

강공사를 완료한상태 .  이후 301호 공사내용을 201호에 고

지하지않아 201호는 301호에서 계속해서 누수가 있는 것으

로 알고잇음. ( 내부선홈통 소켓 마감공사완료)



c. 201호 외벽 검사 항목

- 건물 노후 및 유지 보수 관리 미흡으로 전반에 걸쳐 외벽 

컨디션이 상당히 좋지 않은 상태이며, 201호 세대 외벽 검사

(반사경 검사 포함) 결과, 전후면 외벽부에서 크고 작은 크랙

(Crack)과 층간 시공 이음새인 컨스트럭션 조인트(C.J. : 

Construction Joint)의 횡크랙 및 도장 마감 박리 현상, 

미세 월홀(Wall hole), 누수 흔적(백화현상, 오염)등 우천 

시 누수에 취약한 하자 부분들이 다수 확인되고 있고, 퍼티 

시공부의 전처리 공정 불량으로 면이 고르지 못하고 크랙, 

누수흔적 등이 다시 발생한 것이 곳곳에 확인됨. 



































2. 감정할 사항 및 감정인 의견

2.1 누수 위치 및 원인 부분 (도면 표시) 

2.2 누수 감정인 확인 사항 및 사실 관계 확인 사항

1005동 201호 거실천장및벽채  침실1 천장및벽채 , 

현관입구벽채에 발생한 누수 피해로 인한 민원 제기로 

누수 원인 및 피해 정도에 대한 조사 의뢰



2.3 결론

1005동 201호 거실천장및벽채  침실1 천장및벽채 , 

현관입구벽채에 발생한 누수 피해에 대하여

1) 1005동 201호 거실천장및벽채 해당 누수 피해 부

위를 검사해본 결과, 공용 수직입상관 상단에서의 빗

물 유출로 인해 발생한 누수 피해 사건으로 확인되므

로, 201호 세대 내부의 누수 피해 사항은 301호 세대 

내부의 사항과는 인과 관계가 없음으로 확인됨. 

2) 201호 침실1의 누수 피해를 검사해본 결과, 공용 

수직입상관 상단에서의 빗물 유출로 유입된 빗물이 천

장 슬래브를 타고 침실1 방향으로 진행하여 상대적으

로 레벨이 낮은 천장 부위에서 천장 마감재 손상, 오

염 피해가 발생한 것으로 확인됨.

3) 201호 현관입구의 벽채누수 피해를 검사해본 결

과, 공용복도 외벽으로부터 보를 타고 유입 빗물이 현

관입구 방향으로 번져들어와 벽채 마감재 손상, 오염 

상태임.  

4) 201호 발코니1에 위치한 공용 수직입상관인 



100mm 우수관 하부 드레인 주변부가 오염된 오버플

로우(over-flow) 흔적이 있으며, 드레인 내부 상태를 

산업용 내시경 카메라(5.5mm)로 검사해본 결과, 홈

통 소켓 주변부 마감 파손, 탈락 등의 하자 부위를 통

해 물이 스며들어가는 현상이 확인되었고, 하자 부위

를 통해 바닥 슬래브를 타고 번진 빗물이 아래 층 세

대인 201호의 침실1 및 거실 방향으로 진행해 천장및

벽채에 누수 피해에 영향을 끼친 것으로 확인됨.

(열화상카메라 검사확인)

이미 관리실에서 우수관선홈통소켓 빗물유출사고를 인

지하고, 8월말일경 301호 우수관홈통소켓 내부마감재

탈락부를 백시멘트로 공사완료한상태임.

5)  건물 외벽 검사 결과, 노후 및 유지 보수 관리 미

흡으로 전반에 걸쳐 외벽 컨디션이 좋지 않은 상태이

며, 201호 세대 외벽에 크고 작은 크랙(Crack)과 컨

스트럭션 조인트(C.J.)의 횡크랙 및 도장 마감 박리 

현상, 미세 월홀(Wall hole), 누수 흔적 등 우천 시 

누수에 취약한 하자 부분들이 다수 확인되고 있는 상

태이고, 전처리 공정이 제대로 되지 않아 면처리가 고

르지 못한 상태에서 퍼티 시공한 부분들에 크랙 발생 

및 누수 흔적들이 확인되고 있음. 

이와 같은 외벽 컨디션은 모두 우천 시 외벽으로부터 



유입된 빗물로 인해 세대 내부에 누수 피해를 입히게 

되는 원인이 됨.

6) 본 누수 피해는 상시적으로 지속적으로 발생하는 

누수가 아니라, 우천 시에 발생하는 누수 피해로 빗물

에 의한 누수 피해라는 것에 대해 201호, 301호 세대 

모두 인지하고 있으며, 301호 세대의 배관, 창호 코킹 

등에는 전혀 문제가 없음으로 확인함.



이상의 자료를 근거로,

2023년 9월 5일 현장 조사 방문

서울시 노원구 공릉로34길 62  태강아파트

1005동 201호 거실천장및벽채  침실1 천장및벽채 , 

현관입구벽채에 발생한 누수 피해는

공용 수직입상관 내부 드레인 불량 및

외벽으로부터의 빗물 유입으로 인한

빗물 유출 사고로 감정되는 바,

 아파트 관리단 배상 책임으로

상기 자료를 제출합니다.

외벽 누수에 대한 공용부배상책임 판결내용
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         외벽보수작업 공정

         우수관 및 수직입상관 배상책임 판결문 

         서울중앙지방법원 2012가단 180450판결문

자료감정인 건축기사  이동금

자료감정인 건축기사  송시원

2023년 9월 5일


