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신축매입임대주택의� 공사비� 연동형� 매입가격�

산정방식� 개선방안

황규홍� 연구위원(연구책임)� |� 송기욱� 수석연구원� |� 양진아� 책임연구원� |� 김민지� 연구원� |� 김병연� 차장

� LH�신축매입임대주택의�매입가격�산정방식�중�공사비�연동형�방식에�대한�문제점을�진단

하고� 국내외� 관련사례의� 시사점을� 분석하여� 개선� 방안을� 제시

∙ 공사비 연동형 매입가격 산정 방식은 설계도면 기반의 적정 공사비를 기준으로 삼기 때문에 

현장의 실제 공사비와의 괴리가 발생함과 동시에 외부 원가계산 전문기관의 업무과중 등으

로 인해 평균3~6개월 사업지연이 불가피한 상황임. 이에 국내 및 해외사례의 공사비 및 매

입가 산정 방식을 조사하여 최적 방식을 제안하고자 함

� 본� 연구에서는�

❶ 신축매입임대주택의 공사비 연동형 매입가격 산정방식 진단

❷ 국내의 상위기준, 민간건설사 사례, 국내외 프로그램 활용사례 조사

❸ 해외 주택사업 유형별 매입가격 산정방식 사례조사

이를 토대로 신축매입임대주택의 매입가격 산정방식 개선에 대한 시사점을 제시 

CONTENTS
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❷ 공공기준,� 민간건설사,� 소프트웨어�활용�등� 국내� 사례조사
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1 공사비� 연동형� 매입가격� 산정방식� 진단

∙공사비� 연동형� 매입가격� 산정방식� 관련� 이론� 파악
∙전문가� 인터뷰� 및� 설문조사를� 통한� 공사비� 연동형� 종합진단

� 매입가격� 산정이론

ㅇ� (검토배경)� 신축매입임대주택의� 최적� 매입가격� 산정방식을� 도출하기� 위하여� 기존� 방식들의� 장단점을�

살펴보고� 건물부분을� 감정평가방식이� 아닌� 공사비� 내역의� 적산을� 통해� 매입가격을� 산출하는� 공사비�

방식의�특징을� 1차� 진단하기�위함

ㅇ� (방식유형)� 대상� 건물을� 매입하기� 위한� 매입가격� 산정방식에는� 대표적으로� 원가방식,� 감정평가방식,�

혼합형으로�구분.� 공사비�연동형은�건물�부위는�원가방식,� 토지� 부위는�감정평가방식의�혼합방식

ㅇ� (유형별�특징)� 원가방식은�건설원가�중심으로�매입가를�산정하는�방식으로�매도자-매수자�간� 가격책정�

괴리가� 존재하고,� 감정평가방식은� 실거래� 및� 시세를� 고려하여� 전문� 가격평가사가� 책정하는� 방식으로�

고가�매입의�비판이�있을�수� 있음

� 전문가� 인터뷰를� 통한� 공사비� 연동형� 방식� 진단

ㅇ� (대상)� 공사비� 연동형� 전문가를� LH� 실무부서� 신축매입임대주택� 담당자와� 외부� 전문가로� 구분하여� 인

터뷰(LH� 본사� 및� 수도권� 4개� 지역본부� 신축매입� 담당� 실무자� 및� 건설공사� 원가전문기관� 전문가� 등�

15인)�

-� (실무자)� 공사비�연동형의�특징,� 절차,� 현황과�공사비�연동형의�단점,�한계,�애로사항�등에�대한�인터뷰�

-� (외부전문가)� 공사비� 연동형의� 도입배경,� 한계,� 개선사항� 등에� 대한� 인터뷰

ㅇ� (실무자�인터뷰)� � 주요� 의견으로�절차적�비효율성,� 내부� 운영여건의�어려움,� 정확성�및� 품질저하�우려

-� (비효율적인� 프로세스)� 가격� 산정� 과정이� 비효율적이라고� 평가� /� 현행� 방식의� 소요� 기간(인허가

부터� 착공까지� 8~9개월)이� 시장� 일반적인� 착공� 소요� 기간(2~3개월)

-� (내부� 업무환경� 어려움)� 견적� 업무� 경험이� 적은� 직원들이� 내역서� 검토를� 해야� 하는� 등� 내부� 전

문성� 부족이� 여러� 원인� 중� 하나로� 지적.� � 담당자가� 시행사,� 공종별� 설계사,� 내역업체,� 시공사� 등

을� 모두� 상대하는� 과도한� 업무

ㅇ� (전문가�인터뷰)� 공사내역서�세부견적�방식이�아닌�약식� 또는� 예비가격제의�투트랙�필요

-� (신축� 단가표� 활용)� 부동산원� 발간� '건축물� 신축� 단가표'� 등을� 활용하는� 방안이며,� 감정평가� 원

가법에� 해당함� /� 장점은� 신속성과� LH가� 가격� 결정의� 책임성을� 완화하는� 것임

-� (회귀� 모형/통계� 분석)� 설계� 요소(연면적,� 층수� 등)를� 반영하여� 단순화된� 평당� 공사비를� 추정하

는� 방식� /� 실제� 공사비� 내역� 데이터의� 축적이� 필요
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� 설문조사를� 통한� 공사비� 연동형� 진단

ㅇ� (진단지표)� 공사비� 연동형� 방식의� 신속성,� 정확성,� 비용측면,� 적용성(외부여건),� 내부여건(인력)의�

5가지� 설정(자유� 의견� 포함)

ㅇ� (지표별� 결과)� 공사비� 연동형에� 대한� 상기� 5가지� 지표에� 대한� 설문조사� 결과는� 아래와� 같으며� 이

외에도� 주관적� 의견기술에서� � 간소하게� 개선하는� 방안부터� AI고도화� 적용까지� 다양하게� 제안

-� (신속성/적시성� 평가)� 응답자� 전원이� 가격� 산정� 과정이� 비효율적이라고� 평가/� '매우� 오래� 걸린

다'� (40%),� '오래� 걸린다'� (60%)로� 나타나� 업무� 처리� 속도가� 현행� 방식의� 가장� 심각한� 문제점

이라는� 의견

-� (내부� 운영� 여건� 평가)� 응답자� 전원이� 내부� 여건이� '부족하다'(65%)� 또는� '매우� 부족하다'(35%)고�

응답� /� 인력의�전문성,� 인원수,� 자동화�시스템�등� 내부� 역량이�절대적으로�부족하다는�인식�많음

-� (비용� 효용성� 평가)� '비용이� (매우)� 많이� 든다'는� 응답이� 80%로� 가장� 높아� 비용� 효용성이� 낮은�

것으로� 판단

2 국내� 관련� 사례분석

∙상위기준에� 해당되는� 공공기준과� 민간건설사의� 보편적� 산정방식� 조사
∙ SW프로그램을� 활용한� 사례와� LH� 공사비� 연동형� 매입가격의� DATA� 분석

� 매입가격� 공공기준

ㅇ� (국토부� 기본형� 건축비)� 「공동주택� 분양가격의� 산정� 등에� 관한� 규칙」� 제7조� 제3항에� 의거� 분양가

상한제가� 적용되는� 일반� 분양아파트� 대상으로� 단가를� 평균� 2,174천원/㎡� 적용

ㅇ� (국토부� 표준건축비)� 「공공건설임대주택� 표준건축비」� 국토교통부� 고시에� 따라� 공공건설� 임대주택�

대상으로� 단가를� 평균� 1,118천원/㎡� 적용(표준형:� 11~20층&� 전용� 60㎡초과� 기준,� 23.02월)�

ㅇ� (공공기준� 비교)� 종합분석으로� 비교하면� 기본형� 건축비(100%)>� 서울시� 매입업무처리기준(80%)>�

표준건축비(55~60%)으로� 나타나며� 공사비� 현실화� 요구� 수용� 및� 과도한� 인수가격에� 따른� 재정부

담� 증가� 완화� 측면에서� LH� 매입임대주택의� 공사비� 단가는� 기본형� 건축비의� 70~90%� 수준이� 합

리적으로� 판단

� 공사비� 자동산출� 프로그램� 조사

ㅇ� (국내외� 프로그램)� 공사비� 내역을� 산출하는� 국내� 대표� 프로그램으로� G사,� A사,� S사,� H사� 등이� 있

으며� 이에� 대한� 특징과� 한계를� 해외� 프로그램과� 비교하여� 시사점� 도출
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※� 국내외� 공사비� 자동산출� 프로그램� 특징비교

� 공사비� 연동형� Data� 분석

ㅇ� (분석Data)� 2025년� 10월� 기준� 원가계산� 용역기관에� 검증이� 완료된� 신축매입임대주택의� 내부데이터

(분석에는�수집된�총� 26건의�데이터�중�결측치가�존재하는� 1건을�제외하고�총� 25건의�표본이�사용됨)

ㅇ� (분석방법� 및� 연구모형)� 다중회귀분석은� 종속변수(공사비)와� 주요� 독립변수(연면적,� 층수,� 주차대

수,� 부지면적,� 지역� 등)� 간의� 선형적� 관계를� 계량적으로� 추정할� 수� 있는� 대표적인� 통계� 기법을� 아

래와� 같이� 다중회귀방정식을� 적용

ㅇ� (분석결과)� 총공사비� 예측� 모형에서� 최종적으로� 선택된� 변수는� 연면적,� 주차대수,� 지하연면적비율,�

동수,� 공시지가,� 지상층수이며,� 이들� 변수는� 모두� 통계적으로� 유의하게� 나타남.� 모형의� 결정계수

(R²)는� 약� 97%로� 매우� 높게� 나타나,� 선택된� 변수들이� 총공사비� 변동의� 약� 97%� 이상을� 설명하

는� 것으로� 확인됨.� 이는� 본� 모형의� 설명력과� 예측력이� 모두� 우수함을� 시사

※� 실제값과� 예측값� 비교� 그래프� (총공사비)
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ㅇ� 공사비� Data� 실증분석� 결과의� 정책적·실무적� 시사점

-� 첫째,� 본� 모형은� 예비타당성� 검토나� 사업성� 분석� 단계에서� 합리적인� 공사비� 추정치를� 산출할�

수� 있는� 근거모형으로� 활용� 가능.� 초기� 단계에서의� 과소·과대� 비용� 산정� 위험을� 완화하고,� 초기�

단계에서� 의사결정을� 지원할� 수� 있음

-� 둘째,� LH� 내부적으로는� 향후� 매입신청� 시� 사업자가� 제시하는� 공사비� 수준을� 예측모형� 기반으로�

비교·검증함으로써,� 과대가격� 제안� 또는� 이상치� 후보를� 선별하는� 도구로� 활용할� 수� 있음

-� 셋째,� 본� 연구는� 실제� 사업� 데이터를� 기반으로� 공사비� 변동� 요인을� 정량적으로� 도출함으로써,�

기존의� 경험적·주관적� 판단에� 의존하던� 평가방식을� 데이터� 기반의� 객관적� 체계로� 전환하는� 가

능성을� 제시함

3 해외� 사례분석

∙미국,� 호주의� 공사비� 및� 매입가격� 산정방식� 고찰
∙일본,� 프랑스의� 공사비� 및� 매입가격� 산정방식� 고찰
� 해외사례� 개요

ㅇ� (대상� 국가)� 공사비� 및� 매입가격� 산정방식에� 대한� 조사� 대상� 해외� 국가로는� 포괄적� 비용을� 다루

는� 미국,� 공사내역의� 정확한� 적산방식의� 일본,� 지수활용형� 프랑스,� 통계이론형� 호주로� 선정

ㅇ� (조사항목)� 각� 국가별� 공공사업과� 민간사업에� 대한� 공사비� 산정방식과� 공공에서� 민간건물을� 매입

할� 때� 적용되는� 방식을� 고찰하여� 국내� 적용성을� 검토하고� 단계적� 적용방안을� 도출

� 해외사례� 국가별� 특징� 및� 시사점
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� 해외사례� 시사점� 종합

ㅇ� (예비가격제� 도입)� 조사한� 국가� 모두� 명칭은� 다르지만� 최종� 공사비� 매입가격을� 정하기� 전에� 예비가

격,� 추정가격�등을�산출공식� 또는�기본지수�등을� 활용하여�예비가격제도를�도입하여� 활용�

ㅇ� (비용상한�제도)� 공공재정이� 투입되는�공공기관의� 주택매입� 등에서는�비용상한제도를� 두어� 공공재원�

사용을�제한함으로써� 합리적인�재정운영과�주택확보를� 동시에�추구하고�있음(미국)�

ㅇ� (가격지수� 활용� 등)� 건물유형별� 공식� 비용지수를� 만들어� 공사비를� 추정하고� 있으며(프랑스),� 유사하

게�확률론적� 비용추정�및� 생애주기� 비용(LCC)까지� 고려한� 총비용을�관리(호주)

4 공사비� 연동형� 매입가격� 개선방안

� 개선방안� 개요

ㅇ� (개선방향)� 설문조사� 및� 전문가� 진단결과와� 국내외�사례분석을� 통해�개선방향은� 3가지로�압축됨.� 기

존� 공사비� 연동형� 매입가격� 산정방식이� 산정시간이� 오래� 걸리고� 고도의� 전문분야임에� 따라� 공공주

택의�신속한� 공급정책에는�부적합함으로�정확성과� 신속성이�담보된�방안� 도입� 필요

ㅇ� (채택요소)� � 1)기본형� 건축비� 및� 표준건축비� 적용� 프로세스와� 유사한� 신축매입주택용� 가격지수� 활

용,� 2)매도신청인이� 신청� 후� 사업비� 규모를� 초기에� 알� 수� 있는� 근거기반� 예비매입가격제� 도입,�

3)BIM기반�공사비� 연동�매입가격�자동산출� 프로그램�개발유도

� 3가지� 방안별� 특징

ㅇ� (신축매입용� 가격지수� 마련)� 기존� 공사비� 연동형� 매입가격� 방식은� 산정시간이� 오래� 걸리므로� 분양

주택� 및� 공공임대주택의� 적용되는� 기본형건축비� 및� 표준건축비� 방식을� 차용하되� 가격범위를� 신축매

입임대주택의�실증Data를� 기반으로�새롭게�구성하여� 작성하여�활용

-� 연구에서는� 확보가능한� 25개� data를� 1차� 분석했으나� 실무적용시에는� 추가� data를� 보완하고�

기본형건축비� 및� 표준건축비� 적용� 분류체계와� 유사하게� 규모별(면적,층수� 등)� 계층화� 적용

ㅇ� (확률추론적� 예비가격제� 도입)� 공사내역서에� 근거한� 공사비� 및� 매입가격� 산출을� 거치지� 않더라도�

적정� 범위� 내� 정확도를� 유지하면서� 신속성이� 있는� 방법으로� 호주,� 미국� 등에서� 활용하고� 있는� 통계

방법론적�회귀모형이� 있으며,� 이를� 사용하여�추정가격산정이�가능

-� 본� 연구에서� 총공사비,� 지상공사비,� 지하공사비에� 대한� 회귀모형으로� 공사비� 주요� 영향요인을�

분석하였으며,� 제한된� 표본에도� 불구하고� 총공사비와� 지상공사비� 예측모형에서� 낮은� 예측오차

(MAPE<6%)� 달성

ㅇ� (자동산출� 프로그램� 개발� 유도)� 국내� 기존� 공사비� 산정� 프로그램은� 공공� 실무에� 적합한� 체계를� 갖

추고�있으나� 해외�프로그램처럼�모든� 공종의� BIM� 연동� 및� 협업� 시스템이� 미흡한�것으로�진단�

-� 공사비� 산정� 국내프로그램의� 수준을� 보완하고� 상기� 신축매입용� 가격지수와� 확률추론적� 예비가

격을� 통합적으로� 적용된,� 또한� 해외사례와� 같이� 협업플랫폼이� 적용된� 프로그램을� 용역� 등� 다양

한� 방식으로� 향후� 개발유도
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Ⅰ
� LHRI� Practical� Report

Ⅰ.서� 론

Key

Point

∙공사비� 연동형의� 문제점� 등의� 연구배경과� 연구목적� 제시
∙공사비� 및� 매입가격� 산정관련� 선행연구� 고찰과� 용어정의� 및� 연구흐름도� 제시

� 1� � 연구배경� 및� 목적

� LH� 신축매입임대주택� 공급� 계획1)

○ LH 신축매입임대를 통해 비(非)아파트 공급부족 및 주거불안을 해소하고 신

규택지 확보와 정비사업 등과 연계하여 일정 물량의 신축주택을 지속 공급함

으로써 주택수급의 안정화를 추진할 계획, 이를 통해 신축매입임대주택의 확

대공급을 추진

� 감정평가� 한계� 및� 공사비� 연동형� 도입

○ 신축 매입임대주택의 매입가격은 착공기준 2024년까지 전문가의 현장 조사

와 감정평가 등의 절차를 통해 공인 감정평가기관 2곳에서 각각 산정한 감

정평가액의 산술평균을 기준으로 매입 가격 결정

○ 그러나 감정평가 방식은 주택의 품질제고와 물량확보 측면에서 민간참여 미

흡 등으로 인해 이를 개선하기 위한 방안으로 공사비 연동제를 도입함

○ 즉, 건설원가를 반영해 매입가격을 산정함으로써 민간사업자 참여와 고품질 

주택 공급을 촉진하고, 시장 변동에도 안정적으로 양질의 주택을 제공할 수 

있으며, 입주자 수요 특성에 맞춰 주택의 설계 및 시공 기준을 사전에 제시

함으로써, 고품질의 매입임대주택 공급이 가능할 것으로 기대함

1)� LH� 2025년� 업무계획(2025),� 2025.04
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� 공사비� 연동형� 매입가격� 산정방식의� 한계

○ 공사비 연동제 도입의 취지와 장점에도 불구하고 연동 상한선 부재로 재정적 

부담으로 이어질 가능성이 크며, 매입가격이 사업진행 후반에 결정됨에 따라 

금융권의 자금조달 및 보증의 어려움과 민간사업자의 수익성 미달시 약정 포

기로 이어질 가능성 발생

○ 특히, 공사비 연동형 매입가격 산정절차는 산정 참여자, 관계 서류 등이 많

고 복잡한 바, 설계변경이 발생 시 매입가격 재산정의 어려움과 토지가격은  

감평방식으로 낮게 책정되었을 경우 공사비에서 수익보전심리로 민간제안 공

사비의 비신뢰성

� 연구� 목적

○ 본 연구는 신축 매입임대주택의 공사비 연동형 매입가격 산정방식의 단점을 

세부적으로 진단하고 국내외 사례분석을 통해 개선방향에 대한 시사점을 제

안함으로써 개선방안을 제시하고자 함

Ÿ 매입가격 기존 산정방식 개선에 대한 사례별 시사점 도출

Ÿ 적정 매입가격의 합리적인 범위를 판단할 수 있는 개선방안 도출
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� 2� � �선행연구� 고찰

� 공사비� 연동형� 신축매입임대주택� 사업� 개선에� 관한� 연구분야

○ 기존의 공사비 산정 방식과 관련된 건물가격의 감정평가, 관리 체계, 공사비 

상한가, 건물 규모 및 구조 방식 등 여러 유형의 연구는 다양하게 수행되어 

왔으나, 공사비 연동형 신축 매입임대주택 제도의 실무 적용 범위에 기초 연

구는 아직 수행된 바가 없음

� 선행연구와의� 차별성

○ 건설 분야에서는 기존의 감정평가 방식이나 공사비 연동형이 적용되지 않은 

공사비 적정 기준에 대한 연구는 다수 존재하지만, 공사비 연동형을 적용한 

공사비 적정 기준에 대한 연구는 거의 전무함

특히, 공사비 연동형 신축 매입임대주택 제도 도입 이후의 사업관리 기준에 

관한 개선 연구는 이번이 처음으로, 본 연구는 기존 선행연구와 차별성을 가

짐. 다만, 공사비 예측 관련 선행연구는 일부 존재하며 이를 참고하여 기존 

매입가격 산정방식의 장기적 관점에서 개선방향 도출에 참고하고자 함

저자 년도 선행연구명 시사점

박정수 2016

공공공사�

실적공사비�

산정방식에� 관한�

연구

공공공사� 실적공사비� 산정방식은� 과거� 실제� 계약단가를�

활용해� 예정가격을� 산정하는� 방식으로,� 시장가격� 반영과�

투명성� 제고에� 목적

(한계)� 실적공사비� 산정방식은� 시장가격� 반영,� 현장� 특수성,�

데이터� 신뢰성,� 세부� 항목� 산정,� 제도적� 구조,� 낙찰률� 하락�

등에서� 한계

이유섭�

외

3인

2006

소형� 공동주택의�

적정건축비�

추정방안� 연구에�

대한� 시사점

기존의� 단순� 면적당� 단가� 방식에서� 벗어나� 실제�

가상모델사업을� 선정하고,� 작업별� 소요� 물량과� 단가를�

산출하는� 상세� 적산� 방식� 도입을� 통해� 건축비� 산정� 방안을�

제시

(한계)� 지역·시장·시점별� 변동성,� 다양한� 현장� 변수,� 물가�

변동,�실적자료�신뢰성,�정책�변화�등�외부�요인에�대한�보정�

및� 적용의� 한계

[표� 1-1]�선행연구� 고찰
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지세현�

외

3인

2007

건설공사� 공사비�

예측�및�관리�기술�

발전방향� :� 호주�

사례를� 중심으로

국내� 건설공사에서는� 공사비� 예측의� 신뢰성� 부족,� 표준화�

미흡,� 관리� 프로세스의� 체계성� 결여� 등� 한계가� 존재,� 호주의�

사례분석을� 통해� 국내� 공사비� 예측� 및� 관리기술의� 고도화�

방향을� 제시

(한계)� 공사비� 예측� 및� 관리기술의� 체계적� 발전방향을�

제시하지만,�단계별�정보�구분,�실적데이터�활용,�표준화,�현장�

특수성� 반영,� 전문인력� 운영,� 기술적� 신뢰성� 등에서� 한계가�

존재한다는� 점이� 한계

임진호�

외� 2인
2015

공사� 규모에� 따른�

공공건축물�

공사비의� 산정�

방법

공사� 규모에� 따라� 단위� 면적당� 공사비가� 달라지므로,�

규모별·유형별로�차등화된�산정기준과�예측�모형�적용이�필요�

실적자료와� 회귀분석을� 활용해� 규모별� 타당성을� 검증하고,�

단순� 평균이나� 일률적� 기준� 적용의� 한계를� 보완

(한계)� 실적자료� 신뢰성,� 일률적� 기준� 적용,� 시장가격� 반영,�

설계�초기�견적의�정확성,�시설별�특성�반영,�지속적�관리�체계�

등에서� 한계가� 있어� 공사비� 산정의� 적정성·신뢰성� 확보와�

실무� 적용에� 어려움

김경출 2012

감정평가� 대상에�

따른� 감정평가�

방법의� 개선� 연구

감정평가� 대상별로� 특성을� 반영한� 차별화된� 평가방법과�

표준화된�가이드라인�마련,�법·제도�개선,�평가사의�윤리의식�

강화를� 통해� 감정평가의� 공정성과� 신뢰성을� 높여야� 한다고�

제안

(한계)� 감정평가� 방법의� 개선� 필요성과� 방향성을� 제시하지만�

실무적·구체적� 기준� 부족,� 평가사� 자의성� 통제� 미흡,� 데이터�

축적� 및� 표준화� 한계,� 외부� 변수� 반영의� 한계� 등으로� 인해�

실제� 현장� 적용과� 신뢰성� 강화에� 한계

조영호�

&

윤석헌

2021

공공청사�

개산견적� 정확도�

향상을� 위한�

공사비� 영향요인�

분석

공공청사의� 개산견적� 정확도� 향상을� 위해� 주요� 물리적�

변수만을� 활용한� 회귀모델이� 효과적임을� 제시하고,�

다중공선성� 제거의� 중요성을� 강조.� 기획� 단계에서도� 신뢰성�

있는� 공사비� 추정이� 가능하다는� 실무적� 시사점을� 제공

(한계)� 사례� 수가� 제한적이고� 정성적� 요인이� 반영되지�

않았다는� 점에서� 일반화의� 한계가� 있을� 수� 있음�

박소연�

외� 3인
2016

호주의�

공공임대주택�

정책�및�주요�특성�

연구

호주의�공공임대주택�유형의�특징과�공급기준�및�주거�사다리�

기능으로서의� 정책인� 지분형� 주택의� 지원내용� 등

(한계)� 공사비� 산정� 및� 매입가� 책정시� 세부� 산정방식에� 대한�

내용은� 부재
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이재춘 2017

미국�

저소득층주택�

세금감면(LIHTC)�

프로그램�

참여주체의�

역할과� 시사점

저소득층� 세금감면(Low� Income� Housing� Tax� Credit,�

LIHTC)� 프로그램은� 미국의� 저소득층을� 대상으로� 한�

부담가능한� 주택� 건설을� 촉진하기� 위한� 것으로� 연방정부가�

주택� 비용을� 직접� 지원하지� 않고� 국세청이� 임대주택�

개발사에게� 연방소득세를� 감면해� 주는� 제도를� 소개

(한계)� 건설공사� 유형별(신축� 또는� 리모델링)� 공사비� 산정시�

감면소득세에� 대한� 비율에� 대한� 규정은� 있지만� 전체� 공사비�

산정에� 대한� 세부내용� 부재

Sönme
z� &�

Rifat

2004

Conceptual� cost�

estimation� of�

building�

projects� with�

regression�

analysis� and�

neural� networks

회귀분석과�신경망을�적용해,�각각의�강점을�살린�예측모형을�

제시함으로써� 초기� 사업� 단계에서� 예산� 신뢰성과� 리스크�

대응력을� 높일� 수� 있다는� 시사점을� 제공함

(한계)� NN은�결과는�예측하지만�해석이�어려우며,� 두�모형에�

대한� 구조적� 통합이� 아닌� 단순� 비교를� 수행함�

Latief�

et� al.
2013

Preliminary�Cost�

Estimation�

Using�

Regression�

Analysis�

Incorporated�

With� Adaptive�

Neuro� Fuzzy�

Inference�

System

회귀분석을� 통해� 유의한� 변수만� 선별하고,� 이를� ANFIS에�

결합함으로써� 예비� 공사비� 예측� 정확도를� 대폭� 향상시킬� 수�

있음을� 보여줌

(한계)� Membership� function의� 구조가� 복잡하고,� 민감도가�

높음,� 선택된� 변수의� 한계가� 존재할� 수� 있음�
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� 3� � � 공사비� 연동형� 매입가격� 개념

1)� 공사비� 연동형� 매입가격� 산정� 체계

� 개요� 및� 적용� 대상�

○ 산정 방식: 토지 감정가격과 건물 공사원가를 합산하여 주택 매입가격을 결정

구분 당초 변경(공사비� 연동형)

토지 감정가 감정가

건물 감정가 건물공사비

[표� 1-2]�공사비� 연동형� 도입� 전� 산정방식

○ 적용 대상: 수도권 50호 이상 신축 매입임대 주택을 대상으로 하며, 사업자

가 '감정평가형'과 '공사비 연동형' 중 선택 가능

� 공사원가� 구성� 항목� 및� 요율�

○ 건물 공사비: 공종별 설계가에 추정가격 구간별 조정률을 적용하여 산정

○ 기타 공사비: 설계비와 감리비는 실비 기준으로 산정하고, 그 외 항목은 공

사비의 5.4%를 일괄 반영함 (취득세 감면 대상은 5.2% 적용) 

○ 건설 간접비: 건물 공사비(공사비+기타공사비)의 2.4%를 일괄 반영

○ 건설 자금 이자: [건물공사비 + 건설간접비]에 기간과 이자율 3.4%를 곱하여 

산정하며, LH가 선지급한 매매대금이 있을 경우 해당 이자만큼 제외

� 산정� 및� 검증� 프로세스�

○ 산정 절차: 설계도서 확정 후 사업자가 LH에 자료 제출 → 민간 원가계산기

관에 검증 의뢰 → 결과 통보 및 공사비 결정 순으로 진행됨

○ 검증 기준: 국가계약법 및 예정가격 작성기준 등을 준용

Ÿ 수량: 설계도면 및 건축공사 표준시방서 기준

Ÿ 단가: 표준품셈, 거래 실제가격, 전문기관 공표 가격, 견적서 등 활용

Ÿ 제비율: 조달청 제비율표 등을 따름
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2)� 세부� 운영� 기준� 및� 사업자� 의무� 사항

� 공사비� 조정� 및� 물가� 연동�

○ 설계 변경: 지반조사 결과에 따른 기초 변경, 인허가 조건 반영, 천재지변 

등 사업자 책임 없는 사유 발생 시 공사비를 조정

Ÿ 사업자가 설계 주체이므로 설계 오류나 누락은 사업자가 부담하며, 매립

폐기물 처리 등도 토지 소유자인 사업자 부담

○ 물가 연동: 착공 이후 물가 변동에 대해 지수조정율 방식으로 공사비를 조정

하며, 사업자 요청 시 시행

� 시설별� 공사비� 안분� 및� 제외� 범위�

○ 매입 대상: 주택(오피스텔 포함) 및 그에 딸린 부대시설 공사비는 100% 반영

○ 제외 대상: 근린생활시설 등 매입 대상이 아닌 부분의 공사비는 제외함.

○ 공용 시설 안분: 주차장, 전기실 등 공용 부분은 주차대수나 연면적 비율에 

따라 주택 부분만큼만 반영

Ÿ 지하주차장: 오피스텔 주차대수 비율 적용

Ÿ 전기/발전기실: 오피스텔 연면적 비율 적용

� 민간사업자� 자료� 제출� 의무�

○ 제출 시기: 약정 체결 시, 공사 착공 시, 공사 준공 시 등 단계별로 LH에 

관련 서류를 적기에 제출

○ 주요 제출 자료: 설계도면(실시설계 수준), 공사내역서, 공정표, 설계변경 내

역서, 공사일지, 기타공사비 증빙서류 등
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� 4� � �용어정의� 및� 연구범위

○ 국가계약법 8조 2항에 따른 원가계산 방식으로 예정가격을 산정하는 과정에

서 공사비 연동형 모델을 착안하였으며, 예정가격 작성기준의 행정규칙 중 

공사원가 예산 관련 법령을 토대로 세부내용을 설정하였음. 아래는 기준과 

법령을 근거로, 본 연구에서 사용된 주요 용어를 명확히 하기 위해 아래와 

같이 정의함

Ÿ 원가법

- 감정평가에서 쓰는 원가법에 유형별, 건축물별로 제곱미터당 단가가 책

정되어 있어 감정평가사들이 건물 가격을 책정하는 방식

Ÿ 적산법

- 재료비, 노무비, 경비 등 건축비의 구성요소를 항목별로 직접 조사하여 

총 건축비를 산출하고 감가수정 후 토지가격을 더해 부동산 가치를 산정

하는 방법

Ÿ 거래사례비교법

- 실제 주변 거래사례를 비교하여 대상 건물의 시장가치를 산정하는 방법

Ÿ 수익방식

- 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성 원리에 기초한 방법

Ÿ 시산가액

- 감정평가사가 여러 감정평가 방법을 통해 잠정적으로 산출한 예상 가치

나 추정 금액

Ÿ 재조달원가

- 감정평가를 위해 건물의 원가를 산정할 때 사용 중인 원가 (건물을 현재 

시점에서 새로 짓는데 드는 적정 원가)

- 매년 한국 부동산연구원, 감정평가사협회에서 갱신하여 발표 (LH 준공형 

주택의 경우 토지는 감정가액, 건물은 재조달원가의 90%으로 매입가격 

책정)

Ÿ 시장가치

- 대상 물건의 가액
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Ÿ 손상차손

- 자산의 실제 가치가 장부에 기록된 가치보다 크게 떨어져 그 차액만큼 

즉시 손실로 처리하는 회계상 손실

Ÿ 감가수정

- 건물의 가격에서 노후, 사용 상태, 파손, 기능 저하 등으로 가치가 떨어

진 정도를 반영하여 자산의 가격을 조정하는 것 (시장가치에 반영)

Ÿ 감가상각

- 건물의 가격이 시간이 지남에 따라 가치가 감소하는 것을 회계적으로 비

용처리

Ÿ 내용연수

- 자산을 사용할 수 있는 예상 기간

Ÿ 회수가능액

- 자산을 계속 사용하거나 처분해서 회수할 수 있는 최대 금액

Ÿ 감가상각누계액

- 감가상각한 모든 금액의 합

Ÿ 사정보정

- 거래사례비교법의 적용을 위해 수집된 거래사례 등에 실제 가치에 맞게 

조정

Ÿ 가치형성요인

- 대상의 경제적 가치에 영향을 미치는 요인

Ÿ 원가추정액

- 자산, 직업을 완료하는데 들어갈 총 비용을 미리 예상한 금액

Ÿ 물가연동분

- 자재비, 인건비 등의 물가 변동을 반영하여 추가되는 공사비

Ÿ 민간 참여사업

- 민간 건설사와 협력하여 주택, 도로, 공공시설 등을 개발하는 형태의 사업
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○ 건물공사비 용어정의2)

Ÿ 본 연구에서 공사비 연동형 제도의 매입가격 구성체계는 아래의 표와 같

으며, 매입가격이란 토지비(감정가)와 건물분 공사비(원가검증을 통한 적정

공사비 산정)를 합친 총 금액을 말함

Ÿ 이 중 건물공사비는 건축·기계·토목·전기·통신 등 공종별 공사에 소요되는 

비용인 i) 공사비와 이에 수반되는 부담금, 취득세, 공과금, 설계용역비, 

감리비 등 ii) 기타공사비를 포괄함

Ÿ 여기서 공사비는 재료비, 노무비 등 건설공사 수행에 직접적으로 필요한 

직접비와 일반관리비, 이윤 등 간접비로 구성됨

구분 내용 비고

토지 토지감정가

건물

공사비

공사비

건축/� 기계/� 토목/� 전기/� 통신/� 옥외기계/� 소방/�

조경등� 공종별� 공사에� 소용되는� 비용

-� (직접비)� :� 재료비,� 노무비,� 직접경비� 등� 건설�

공사� 수행에� 직접적으로� 필요한� 비용

-� (간접비)� :� 간접노무비,� 기타경비,� 일반관리비,�

이윤� 등

외부� 원가검증

기관을� 통해

적정공사비�산정

기타공사비
부담금(지역난방,� 도시가스� 등),� 취득세,� 공과금

설계,� 용역,� 지방조사비� 등

[표� 1-3]�매입가격� 구성체계� 및� 건물공사비� 용어� 정의

○ 연구범위

Ÿ 본 연구는 공사비 연동형 매입가격 산정방식을 진단하여 예상보다 지연이 

많은 프로세스를 극복할 수 있는 원가산정의 개선안을 제시하고자 하며, 

이 과정에서 토지매입가를 제외한 건물 지상, 지하 공사비 내역 및 부대

비용 등의 간접비 등을 포함한 매입가격 산정방식에 대하여 다룸 

Ÿ 국내외 사례선정은 매입가격 산정방식 관련 사례 외에도 공사비 책정 유

사 사례도 포함함으로써 매입가격에 영향을 끼치는 공사비 산정 메카니즘

도 검토함

2)� 공사비� 연동형� 제도개선� 설명회(2024.07),� LH� 매입임대사업처
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� 5� � �연구흐름도

○ 본 연구는 4단계로 구성된 연구 흐름도를 따라 진행. 1단계는 신축매입임대

주택 공사비 연동형 매입가격 산정방식 진단으로서 현재 신축매입임대주택의 

공사비 연동형 매입가격 산정 방식의 문제점을 파악하고 개선 필요성을 도

출. 2단계는 국내의 공공기준과 민간건설사의 사례 및 소프트웨어 활용실태, 

그리고 LH의 공사비 연동형 데이터 분석을 통해 1단계 진단결과의 활용대안

을 검토

○ 3단계는 해외(미국, 일본, 프랑스, 호주) 주택사업 유형별 공사비 및 매입가

격 산정방식 사례조사로서 해외 주요 국가의 주택사업 유형별 공사비 및 매

입가격 산정 방식 사례를 조사하여 벤치마킹 가능성을 탐색. 4단계는 앞선 

연구 결과를 종합하여 신축매입임대주택 매입가격 산정 방식 개선에 대한 구

체적인 시사점을 도출하고 정책 제언을 제시

[그림� 1-1]� 연구흐름도�
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Ⅱ.매입가격� 산정방식� 진단

Key

Point

∙공사비� 연동형� 매입가격� 산정방식� 관련� 이론� 파악
∙전문가� 인터뷰� 및� 설문조사를� 통한� 종합진단

� 1� � � 매입가격� 산정이론

1)� 개념

� 원가방식

○ 원가방식이란 대상 건물을 현재 시점에서 똑같이 새로 짓는 데 드는 비용(재

조달원가: 자재, 노무비, 설계비 등)에서 감가상각(노후화 및 기능 저하로 인

한 가치하락분)을 차감하여 산출하는 방식

Ÿ 원가방식의 이론적 배경은 '대체의 원칙’을 기반으로 동일한 효용성을 제

공한다는데 기초하며, 재조달원가는 건물 신축에 필요한 총 투입비용을, 

감가수정액은 건물이 사용되거나 시간 경과에 따라 상실된 가치를 의미

- 감가수정액 산정모델은 내용연수 기간 동안 매년 일정한 금액을 감가상

각하는 정액법과 잔존가액에 일정 비율을 곱해 초기에 많이 상각하는 정

률법3)이 있음

Ÿ 실제 소요된 비용과 감가요인(건물 노후도) 등을 반영해 가격을 산정하므

로 신축 등 시장거래가 적은 주택이나 공공시설물(공공청사) 등 비시장성 

자산에 적용

3)� 초기� 감가액이� 높고� 후기로� 갈수록� 낮아진� 특징을� 가져,� 건물의� 초기� 가치하락� 속도가� 빠를� 것으로� 예

측되는� 사례에� 적합
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- 만약 한 집을 지을 때 시멘트, 벽돌, 인건비 등 모두 3억원이 들었는데, 

10년이 지나 집이 낡아서 30% 가치가 떨어졌다면 집값은 2.1억원(=3억

원-3억원×0.3)이 됨

Ÿ 장점은 실제 조성비용 기준으로 계산되어, 건물의 물리적 자산 구성요소 

원가분석에 유리하는 등 비교적 산정과정이 명확

Ÿ 단점은 실제 개발호재와 같이 시장수요 변동으로 인한 부동산의 초과 가

치를 원가방식으로 포착하기 힘들뿐더러 시장에서 거래되는 가격과 괴리

(토지가치 불확실성에 따른 정확도 저하)가 크며, 감가상각 계산과정에 주

관성 개입 여지가 있음

Ÿ 그렇기 때문에 원가자료 현실화 및 감가산정 정확도 제고가 현안과제로 

손꼽힘

� 감정평가방식

○ 감정평가의 방식은 원가방식(적산가액, 비용접근법), 비교방식(비준가액, 시장

접근법), 수익방식(수익가액, 소득접근법)이 대표적임

Ÿ 감정평가 방식은 원가방식의 한계를 극복하고자 부동산의 가치를 수요, 

공급, 그리고 미래 효용의 관점에서 통합적으로 분석하는 체계이며, 가격, 

임대료, 수익을 모두 산출할 수 있는 삼면등가(三面等價) 원칙에 토대 

Ÿ 감정평가사가 해당 부동산의 위치, 상태, 용도, 시세, 주변 거래사례 등을 

종합적으로 감안하여 적정가격 평가

- 만약 내 집과 조건이 비슷한 옆 동네 주택들이 2억~2.5억원에 팔렸다면, 

내 집도 그 시세에 준하여 평가받음

Ÿ 거래사례비교법, 원가법, 수익환원법 등 복수방식으로 시산가액을 도출한 

뒤, 이를 조정하여 최종금액 산정하므로 주택 매입임대 등 시장사례가 풍

부한 경우 폭넓게 사용

- 보통 건물유형별로 다르게 쓰이는데, 주거용 단독주택과 아파트는 거래

사례비교법, 상가와 업무시설은 수익환원법, 그 외 신축 및 특수 목적용 

기타건물은 원가방식이 많이 알려짐

- (비교방식) 대상과 유사한 주변 부동산의 거래 또는 임대사례를 기준으로 

부동산 가치형성 요인에 맞추어 시점·조건수정을 통해 가치를 산정하는 

방식으로 거래사례비교법, 임대사례비교법, 공시지가기준법 등이 포함, 
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실제 시장동향을 반영할 수 있어 주거용 부동산과 토지 평가에 적합하나 

조정의 주관성과 유사 사례확보의 어려움

- (수익방식) 대상 물건이 장래 창출할 것으로 기대되는 미래 순이익을 자

본환원율을 적용해 현재가치로 환산하는 방법으로 임대주택, 상업용 부

동산, 수익형 자산가치 평가에 적합, 투자자 관점에서 수익성에 기반해 

타당한 가격을 산정할 수 있으나, 현금흐름 예측이 어렵고 적정 할인율 

산출의 전문성이 요구됨

Ÿ 장점은 시장수요·공급 등 다양한 요인을 반영하기에, 부동산 업계에서 객

관성과 공신력이 높은 합리적 가격산정 체계로 인정

Ÿ 반면 빌라·다세대주택처럼 유사 매물이나 거래가 적고 개별성이 심한 주

택은 감정평가사별 편차가 발생할 수 있는데, 시장변동성이 클 경우 가격

평가 신뢰도가 저하됨, 특히 매입신청물건이 많아질수록 외부 감정평가 

수수료 등 비용발생 부담 우려

Ÿ 따라서 감정평가의 일관성 및 객관성 확보, 감정평가사 주관개입 차단, 시

장가치 변화에 따른 신속한 반영 여부가 현안과제로 부각​
� 공사비� 연동형� 방식

○ 건물(원가방식)과 토지(감정평가방식)를 따로 구분하여 평가방식을 달리 적용

하는 중간 혼합방식을 취함

Ÿ 공사비 연동형은 전통적인 감정평가 이론과 달리 정책적 목표(분양가 상

한제 등)를 위해 건물의 실제 투입비용과 품질에 근거하여 가격을 책정하

는 규제 기반의 가격결정 모델에 근사함

- 최근 급격하게 오른 건물공사비 변동을 반영하여 매입가격을 산정하며, 

수도권 50호 이상 신축매입약정 주택사업에 주로 사용·확대되는 추세

- 「국가계약법」 제8조 제2항에 따른 원가계산 방식으로 예정가격을 산정하

는 과정에서 공사비 연동형 모델을 착안하였고, 예정가격 작성기준의 행

정규칙 중 공사원가 예산 관련 법령을 토대로 세부내용 설정

Ÿ 토지는 감정가액, 건물은 공사비(자재비 노무비, 설계·감리비, 건설간접비, 

자금이자 등 실제 들어간 부대비용 투입의 원가방식) 기준으로 합산하여 

가치평가가 이루어짐

Ÿ 장점은 공사비 현실화, 사업자 투자 예측성 강화, 분양가 급등기 등 시장
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왜곡 방지에 효과적임

Ÿ 단점으로 표준공사비 산출의 복잡성으로 시간 지체, 투명성 부족 및 실제 

시공비와 차이로 민원분쟁 소지, 제도변동 시 불확실성 등 한계가 있음

Ÿ 현안과제는 공사비 산정체계 고도화, 각종 조정률·요율 산정, 시장공급 확

대 필요, 잦은 기준 변경에 따른 시장혼선 방지가 요구됨

○ 원가방식을 적용할 때 재조달원가에서 물리적, 기능적, 경제적 감가로 인한 

가치상실분(감가수정액)을 공제하여 현재 시점의 적산가액을 산출

Ÿ (감가상각과 손상차손 개념 구분) 감가상각은 내용연수에 걸쳐 미래 경제

적 효익을 배분하는 회계처리 개념이며, 손상차손은 구성요소의 합에 해

당하는 장부금액이 회수가능액을 초과할 경우 인식되는 감가금액으로 집

합된 자산이 개별 구성요소(자재 등) 낮은 현금흐름을 내는 경우가 해당

Ÿ (원가방식에서 손상차손 적용) 주택 등 건축물의 신축에 있어서 시간이 지

남에 따른 감가상각과 별도로 조립·집합 후, 개별 부품 가치보다 전체 자

산 가치보다 낮은 경우가 발생하므로 초기 장부의 조정 필요4)

- 손상차손의 사례로 하나의 건물 구조물에 들어간 철근가격의 합과 건물

자산 총액에서는 회수가능성이 감소되어 조정율이 적용됨 

2)� 산정유형별� 특성

� 매입가격� 산정방식� 관련� 추진경과

○ 매입임대주택의 매입가격 산정에는 원가방식, 감정평가방식, 공사비 연동형 

방식 등 주로 세 가지가 사용되며, 각각의 개념, 가치책정, 장단점, 현안과

제, 적용사례 등이 상이함

Ÿ 공공 임대사업자(LH, SH 등)는 위에 논의한 세 가지 방식을 상황에 따라 

선별적으로 다르게 쓰고 있으며, 매입대상이나 정책목적에 따라 여러 방

식을 혼합해서 산정하기도 함 

- 초창기 매입가격 산정에 있어 원가방식이 주류로 사용되었으나 입지가 

열악하거나 임대수요가 없는 지역을 사들여 품질이 낮고 관리가 어려운 

4)� 국제회계기준(K-IFRC)� 제1016호(유형자산)
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한계, 그리고 역동적인 시장수요 변화에 대처하기 힘들다는 근본적 문제

에 봉착

- 이후 원가방식에서 시장에서 수용가능한 감정평가방식으로 전환하면서 

일부 오피스텔의 고가매입 논란이 일면서 시민단체로부터 혈세낭비란 부

정적 여론 형성 등 매입가격 산정방식의 공신력이 대두됨 

- 상기 문제점을 해소하고자 그 대안으로 보완적 가격산정 방식인 공사비 

연동형이 도입되었으며, 최근 수도권 신축 매입임대주택 단위세대 규모

가 최소 50호~ 최대 1,000호 이상까지도 늘어나면서 확대 추세

� 공사비� 연동형� 특장점

○ 공사비 연동형의 특장점

Ÿ 근래 급격히 뛰어오른 민간사업자의 공사비 원가를 매입가격에 적정히 반

영함으로써 현실적인 공사비 부담을 덜어주어 서민 주택공급 확대를 장려

하는 제도라고 볼 수 있음

- 기본적으로 건설사의 공사비 제출과 외부 원가산정기관의 검증과정을 통

해 공사비 연동이 이루어지는 체계임

- 시장수요 및 외부요인에 따른 초과 이윤을 허용하지 않되, 투입비용만을 

기준으로 규제적 가격을 설정하려는 정책 의도가 투영

Ÿ 장점은 설계도서, 자재, 품셈 기반으로 원가산정을 하므로 설계품질 반영

(도면 및 시공특성), 물가변동에 따른 방어효과도 있음

Ÿ 즉 원가가 보전(Cost Recovery)되는 구조이므로 민간의 유인성이 크지

만, 도입 초기에 불과하므로 도면 검토 및 원가산정에 필요한 인력·시간 

소모 등 행정 효율성이 낮은 단점을 안고 있음

Ÿ 공공 입장에서는 설계기반 정량화 및 일관된 공사비 산출 고도화 작업을 

통해 부수적으로 투입되는 인력·시간 최소화, 공신력 확보가 도전과제임

- LH는 품질관리와 조기 착공을 유도하기 위해 설계평면과 공사기간 등 

다양한 변인을 표준화하고 있음​
Ÿ 이에 비추어볼 때 미래 중장기적으로 가칭 “인공지능(AI)을 활용한 매입임

대주택 공사비 산출 프로그램”을 구축한다면, 정확도 제고와 함께 인력·시

간 절감의 효용성을 높여줄 방안이라고 판단됨
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구분
원가방식

(비용중심)

공사비연동형

(혼합형)

감정평가

(수익중심)

기준점 물리적� 가치 물리적� 가치+시장가치 시장가치

정의

건설원가� 중심으로�

매입가� 산정

(건물은� 재조달원가,�

감가상각� 반영)

투입� 공사비(사업비)에�

연동하여� 매입가� 산정

(설계도서,� 자재,� 품셈

기반� 원가산정)

두�곳�이상�감정평가사가�

실거래사례,�시세로�가격평가

가치

책정

토지
감정평가,� 조성원가

(택지개발지구)
감정평가 감평가

건물 원가 원가(적산법)+물가상승률 감평가

상한가 X △ ○

장점

가치산정의� 정량적

기준� 제시

값싸게� 매입하여�

예산절약

경기변동에� 따른�

물가상승� 방어

공사비� 부담� 없이�

공급물량� 확보� 유지

품질� 개선

외부적� 공신력� 확보

단점

품질이� 떨어져�

관리난항

시장성� 반영� 한계

물가상승률� 상승� 시

LH� 재무부담에� 악영향

고가� 매입하므로�

혈세낭비� 비판

비고
비교사례법�적용되기�

어려운� 물건에� 한정

원가방식과� 감정평가의�

절충형

시장에서� 거래되는�

객관적·합리적인� 방식

현안과제
매도자-매수자� 간�

가격책정� 괴리

경기변동에� 따른� 시장�

모니터링

실제� 공사비� 산정� 및�

검증(원가산정기관�

검증절차� 체계� 미흡)

감정평가사별� 재량에�

따른� 가격편차

적용사례 공공청사� 신축
수도권�

신축� 50호� 이상� 주택

비수도권� 전체

50호� 미만� 주택

[표� 2-1]�매입가격� 산정방식� 유형별� 현황� 및� 특장점� 비교
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� 2� � � 전문가� 인터뷰

1)� 실무자� 인터뷰

○ 공사비 연동형 매입가격의 특징

Ÿ 매입 가격 산정 구조

- 공사비 연동형은 토지는 감정평가액, 건물은 공사비를 산정하여 합치는 

혼합형 방식

- 건물을 평가할 때 감정평가 기준상 집합 주택은 거래 사례 비교법을 사

용하나, 연동형은 집합 주택임에도 불구하고 원가법(공사비 산정)을 적용

하여 가격을 산정하는 개념

Ÿ 공사비 산정 방식

- 건물 공사비는 재료를 일일이 산정해서 공사비와 설치비를 계산해내는 

내역 방식

- 철근 개수까지 하나하나 세는 정밀한 견적 방식을 취함

- 이는 건설공사 발주 방식(도면 기준으로 적산하여 단가를 적용하여 금액

을 산출)과 유사

- 공사비 산정 시 시중에 있는 단가(물가 자료, 조달청 단가 등 5개 물가 

조사) 중 제일 낮은 단가를 쓰는 방식을 채택

- 사업자가 인허가를 받고 실시 도면을 그린 후, 그 도면에 따라 내역을 

작성하고 공사비를 뽑는 구조

Ÿ 가격 결정 및 비교

- 사업자가 산출한 금액과 원가 산정기관이 산출한 금액을 비교하여 낮은 

금액을 취하는 방식을 사용 (공정별로 가장 낮은 금액을 채택)

- 공사비 연동형은 재조달 원가 방식(평당 얼마로 산정)에 비해 정밀성이 

100% 수준으로 매우 높음 (재조달 원가 방식은 20~30% 수준)

- 연동형 도입 취지는 기존 거래 사례 비교법으로는 시세 하락 시 사업성

이 안 맞아 사업자가 들어오지 않으므로 적정 원가를 보장해 주기 위함
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○ 공사비 연동형의 문제점

Ÿ 기간 소요 및 절차적 문제

-  건물 공사비를 뽑기 위해 인허가 완료 및 실시 도면 작성을 거쳐 견적 

단계를 거쳐야 하므로 기간이 오래 소요

- 최초 예상했던 기간보다 20~30일 이상 더 늘어남

- 사업자 입장에서는 가격 결정 시기가 모든 절차가 끝난 마지막 단계에 

결정되므로, 자금 계획 수립이나 PF 대출 실행에 어려움을 겪고 있음

- 가격 결정 시기가 늦어지면 민원이 발생할 수밖에 없는 구조적인 문제

Ÿ 실무자의 업무 부담

- 직원은 인허가 단계부터 실시 도면까지 LH 기준에 맞는지 확인하는 도

면 협의 및 검토 범위가 확대

- 현재 방식은 인력, 시스템, 기준이 다 구축되기 전에 시행되었기 때문에 

실무진의 어려움이 많음

Ÿ 검증 및 분쟁의 어려움

- 원가 산정 시 내역 항목을 몇 개로 구분할지가 사람마다 차이가 있어서 

이에 따라 갈등 발생 우려

- 원가 기관에서도 누가 산출하느냐(5년차, 10년 차, 15년 차)에 따라, 기

간마다 뽑는 기준과 수준이 달라져 일관성이 부족함

- 사업자가 검증 결과를 신뢰하지 못하더라도 제3자 조정위원회 등이 없음
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2)� 외부전문가� 인터뷰

○ 전문가A는 공사비 연동형이 품셈 기반으로 진행되는 방식의 한계를 제기함

Ÿ 품셈 발전의 불균형: 건축을 제외한 기계소방, 안전 및 품질 비용 등의 분

야에서 품셈 발전이 미흡

Ÿ 안전/품질 저하 문제: 중대재해법 등 관련 법령에 따른 안전관리 비용(노

무비 기준으로 6%~18%, 안전관리법 2% 등)이 낮게 머무름

Ÿ 원도급 업체가 초과분을 받을 수 없어 안전 부분에서 산정 금액이 마이너

스가 될 경우, 품질 부분까지 연계되어 품질이 떨어지는 문제

Ÿ 수량 누락 우려: 가장 낮은 가격으로 책정하게 될 경우, 수량 누락과 같은 

문제가 생길 수 있음

○ 전문가B는 운영상의 비효율성과 일부공사 누락 우려, 시장 반영의 지연 문제

를 강조함

Ÿ 운영상의 비효율성: 공사비 연동형 방식을 적용할 경우 전체적인 시간이 

오래 걸림

Ÿ 사업자의 이해 난이도: 사업자가 해당 방식을 이해하기 어려워함

Ÿ 일부 공사 누락 가능성: 사업자가 산정한 금액과 감정평가기관의 금액 중 

낮은 금액으로 선택하여 진행하게 되면 비용측면에서 일부 공사 누락

Ÿ 시장 반응 속도 지연: 분양가 상한제와 관련하여 기본형 건축비를 적용할 

경우, 시장성과 물가에 연동되기는 하나 반응 속도가 느림

Ÿ 시장 가격은 이미 상승했는데 건축비는 연동되어 상승하지 않을 경우 사

업자의 경우 손해를 볼 수도 있음
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3)� 의견종합

○ 공사비 연동형의 대안으로서 약식 방안 모색 필요

- 복잡하고 오래 걸리는 현행 산정 방식을 단축하여 빨리 처리하기 위해 

대안 모색 필요

- 재조달 원가법을 응용하는 것이 합리적이며, 매입가격을 예비가격과 최

종금액의 투트랙 필요

○ 주요 대안 (1): 신축 단가표 활용

- 이 방식은 공사내역서를 정밀 견적보다는 정확도가 다소 떨어지지만, 매

도 신청자들의 공사비 및 매입가격 추정에 가이드 역할 가능

- 부동산원 발간 '건축물 신축 단가표' 등을 활용하는 방안이며, 이는 감정

평가 원가법과 유사

- 장점은 신속성과 LH가 가격 결정의 책임성 완화 가능

○ 주요 대안 (2): 회귀 모형/통계 분석

- 설계 요소(연면적, 층수 등)를 반영하여 견적을 일일이 하지 않고 단순화

된 평당 공사비를 도출하고자 하는 방식

- 회귀 모형을 통해 매입 가격에 영향을 주는 핵심 요인만 뽑아 축약하는 

방식 필요

- ‘25.11월기준 약정된 134개소 등 많은 물량이 접수되었으나, 인허가 및 

실시 도면 완료 대상지가 아니므로 실제 공사비 내역 데이터의 축적이 

필요

- 건설임대 방식에서 사용하는 사업비 추정 방식은 소규모 공사(매입형)에

서는 공사 여건 변동이 커 적용이 어렵다는 결론이 있었음. 면적당 매입 

가격 등의 틀은 차용하되 가격범위는 실제 Data의 누적을 통한 재산정 

필요

- 이 모형은 가격 결정의 최종 툴로 사용하기보다는 예비가격 및 신청 초

기 필터링용으로 적합하므로 이를 활용할 수 있는 프로세스 개선 필요

○ 주요 대안 (3): 신축 단가표 + 회귀모형 복합 모델
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- 공사비 연동형 원가산정 내역과 물가연동 단가표를 모두 적용한 종합 데

이터를 분석한 회귀모형으로 신축매입임대주택 건축비 제안

○ 그 외 주요 대안

- 매입가격에 건물의 공사비 보다 감정평가에 따른 토지가격이 영향을 더 

주는 경우가 있으므로 공사비 원가방식의 문제점도 진단하고 해결해야 

하지만 토지가격을 고려한 매입가격 대안도 강구(예를 들어, 토지부분을 

우선 매입하고 건물약정하는 방식 검토)

- BIM (Building Information Modeling)을 활용하여 물량을 추출하는 

방안도 검토 필요

- LH 내부 기준 설정: LH 내부에서 선호하는 대안이나 기준을 정해 놓으면 

사업자 측에서도 그 기준에 맞게 공사비를 산정할 수 있도록 유도 필요

- 낮은 가격 배제 기준 도입: 현재 사업자가 산정한 금액과 감정평가기관

의 금액 중 낮은 금액을 선택하는 방식 개선 필요. 종합심사낙찰제의 방

식을 참고하여, 비교 대상이 2개뿐이지만 LH 자체 기준이 있다면 가장 

낮은 값은 제외하고 기준으로 적용하는 방안 필요

- 매입 주택용 건축비 별도 발표: LH는 투명성을 확보하기 위해 매입 주

택에 맞는 건축비를 따로 발표해야 함. 이는 기본형 건축비로만 진행할 

경우 가산비용 등이 적게 편성되어 시행사에서 원하지 않는 문제를 해결

하기 위함임

- 원가 검증 구조로 전환: 정부 부처처럼 사업주가 품셈을 가지고 오면 원

가검증기관은 검증만 하는 구조로 개선하는 것도 단기적 해결안

- 업무 역할 분리: 현재는 물량 산출과 검증 업무까지 진행하다 보니 시간 

소요가 많으므로, 원가검증기관이 검증 역할에만 집중하는 구조로 개선

하여 효율성을 높이는 방식 재고
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4)� 매입가격� 범위

○ 매입임대주택 특화 건축비 별도 마련 

Ÿ 전문가A는 공사비 연동형의 대안으로 분양가 상한제와 유사하게 신축 매

입 주택에 상한 금액을 적용하는 방안을 제안. 투명성 확보와 현실성 반

영을 위해 매입 주택에 특화된 건축비 기준을 별도로 마련하는 것을 제안

- 문제점 인식: 기본형 건축비만을 적용할 경우, 가산비용(냉매, 친환경 인

증 등 부설적인 부분)이 적게 편성되는 문제가 발생

- 기본형 건축비는 통상 80% 수준으로 하기에 가산 비용 편성이 매우 적

으며, 이에 따라 시행사는 분양가를 높게 책정할 수가 없어 기본형 건축

비로만 진행하는 것을 원하지 않음

○ 기본형 건축비 적용 시 시장 반응 속도 문제

Ÿ 전문가B는 분양가 상한제와 같이 기본형 건축비를 적용할 경우 발생하는 

시장 반영의 한계를 지적함

Ÿ 시장성 및 물가 연동의 느린 반응 속도: 기본형 건축비 적용은 시장성 및 

물가와 연동되지만, 반응 속도가 느림

Ÿ 사업자 손해 우려: 이미 시장 가격은 상승되어 있는데 건축비가 연동되어 

상승하지 않으면 사업자가 손해를 볼 수도 있음

○ 공사비 가이드라인으로 중간값 활용 제안

Ÿ 공사비의 대략적인 가이드라인 설정 방식으로 현재 법령에 고지된 두 건

축비 기준의 중간값을 제시

- 매입약정 금액 제안: 공사비의 가이드라인으로 기본형 건축비와 임대주

택에 적용되는 표준형 건축비의 중간값 (65%~70%) 사이를 매입약정 금

액으로 제안하는 방법을 제시

- 소규모 주택 적용 한계: 다만, 기본형 및 표준형 건축비는 아파트용으로 

책정되어 있으므로, 소규모 주택 및 오피스텔의 경우 건축비를 더 낮게 

책정 필요
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� 3� � � 설문조사

1)� 진단지표

○ 종합적으로 공사비 연동형 매입가격 산정방식의 적시성(신속성), 정확성, 비용

측면, 적용성(외부여건), 소요인력(내부여건)의 다섯가지 지표로 종합 진단함

[그림� 2-1]� 매입가격� 산정방식� 진단지표�

Ÿ 적시성: 공사비 연동형 매입가격 산정하는 데 걸리는 시간

Ÿ 정확성: 공사비 내역서를 원가 산정했을 때 실제 매입가격가치와 유사한 정도

Ÿ 비용 효용: 매입가격을 산정하는데 요구되는 비용의 효용성

Ÿ 외부적용성: 공사비 연동형 산정에 필요한 비용 외의 외부 환경

Ÿ 내부여건: 공사비 연동형 매입가격 산정 시 외부활용 전제하에 내부 인력 

충분한 정도
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2)� 지표별� 결과

○ 평가 대상 전반에 걸쳐 일관되게 나타나는 강점과 약점의 패턴을 분석한 결

과, '공사비 연동형' 사업 모델은 특정 영역에서는 매우 뛰어난 성과를 보이

지만, 다른 영역에서는 구조적인 취약점을 드러내는 양면성을 보임

○ 조사 대상

Ÿ '공사비 연동형 매입가격 산정방식' 업무 담당 직원 (20명, 수도권 4개 본부

별 담당 직원 약 30명 중 20명)

Ÿ 업무 경력 분포 : '1년~5년 미만' (15%), '10년 이상' (60%), '5년~10년 미

만' (15%), '1년 미만' (10%)

○ 설문조사 정량 분석 결과

Ÿ (평가 항목 1: 신속성·적시성) 업무 처리 속도에 대한 평가는 응답자 전원

(100%)이 가격 산정 과정이 비효율적이라고 평가했으며, 이는 사업 속도 측

면에서 중대한 결함이 있음을 보여줌

- 매우 오래 걸린다: 40%

- 오래 걸린다: 60%

- 보통이다 / 빠르다 / 매우 빠르다: 0%
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Ÿ (평가 항목 2: 정확성) 정확성에 대한 평가는 부정적 응답 ('매우 정확하지 않

다' 10%, '정확하지 않은 편이다' 20%)이 총 30%를 차지, 긍정적 응답('정확

하다' 25%, '매우 정확하다' 10%)도 35%로 나타남

- 전반적으로 정확성 부분은 공사비 연동형이 긍정적으로 기대되지만, 손

상차손 개념 등을 고려할 때 절대적으로 정확성이 완벽한 것으로 아닌 

것으로 판단

Ÿ (평가 항목 3: 비용 효용성) 외부 용역비 등 투입 비용의 효용성에 대해서는 

부정적 인식이 우세함. '비용이 (매우) 많이 든다'는 응답이 80%로 가장 높았

고, '보통이다'가 15%로서 비용적 측면에서 비용 효용성이 낮은 것으로 판단
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Ÿ (평가 항목 4: 외부환경 지원) 외부 전문가 및 전문기관의 지원 환경에 대해

서는 '(매우) 부족한 편이다'라는 부정적 응답이 80%로 가장 많음. 이는 외부 

지원 환경이 충분하지 않다고 느끼는 직원이 상당수 존재하며 업무 수행에 필

요한 외부 전문성의 지원이 원활하지 않음을 시사

Ÿ (평가 항목 5: 내부 운영 여건) 내부 인력 및 시스템 지원 등 내부 운영 여건

에 대한 평가는 '신속성' 항목과 더불어 가장 비판적인 결과가 도출함. 응답자 

전원(100%)이 내부 여건이 '부족하다'(65%) 또는 '매우 부족하다'(35%)고 응

답. 이 결과는 현행 방식을 성공적으로 운영하기 위한 내부 역량(인력의 전문

성, 인원수, 자동화 시스템 등)이 절대적으로 부족하다는 인식이 많다는 것을 

내부적으로 보여주는 데이터

Ÿ (주요 애로사항 및 개선 의견 심층 분석) 정량 분석에서 드러난 문제점들의 

구체적인 원인과 실무적 맥락을 파악하기 위해, 직원들이 직접 기술한 12개의 

개방형 응답을 주요 주제별로 분류하고 종합적으로 분석
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- (원인 1: 내부 전문성 미흡 및 과도한 업무 부담) 직원들은 내부 전문성 부족

이 업무 부담을 가중시키는 핵심 원인이라고 지적. "견적업무 경험이 적은 직

원들이 내역서 검토"를 해야 하거나, "설계, 시공, 원가분야에 두루 역량있는 

인력부족"과 같은 구조적 문제가 제기

- 이러한 전문성 부재는 담당자가 시행사, 공종별 설계사, 내역업체, 시공사 등

을 모두 상대하며 설명해야 하는 상황으로 이어짐. 결국 담당자는 해당 내용의 

적정성 등을 판단할 수 없는 상태에서 과도한 책임을 지게 되며, 이는 극심한 

업무 피로도와 함께 어느 단계에서도 책임질 수 있거나 잘 아는 담당이라 할 

수 있는 사람이 없는 상황이라는 책임 소재의 불분명성 문제를 야기

- (원인 2: 프로세스의 복잡성 및 비효율성) 프로세스 자체의 복잡성과 비효율성 

또한 심각한 문제로 지적됨. "업무절차 복잡 및 기간이 오래 걸림", "검토에 시

간도 많이 들고 전체적인 검토와 프로세스 이해가 어렵다"는 의견은 현행 방식

이 실무적으로 적용하기에 지나치게 복잡함을 보여줌

- 특히, 시장의 일반적인 착공 소요 기간(인허가 후 2~3개월)과 현행 방식의 소

요 기간(인허가부터 착공까지 8~9개월)을 비교한 의견은 제도가 시장 현실과 

크게 동떨어져 있으며, 이것이 사업 속도 저하의 직접적인 원인이 되고 있음을 

보여줌

- (원인 3: 외부 사업 파트너와의 협업 문제) LH의 요구사항과 외부 파트너의 

역량 간의 간극도 주요 문제점으로 드러남. 신축매입임대 사업의 파트너는 소

량 주택매입하는 사업으로 영세한 업체가 대다수이며, 이들은 LH가 요구하는 

실시설계도서나 내역서 내용 자체를 이해하지 못한다는 현실적 한계가 존재

- 이러한 협업의 어려움은 결국 LH 직원이 사실상 외부 업체의 컨설턴트 역할

까지 수행해야 하는 상황을 초래하며, 이는 전체 사업 기간의 지연과 직원 피

로도 증가로 직접 이어짐

- (제안된 대안 및 근본적 한계 지적) 직원들은 현행 방식의 문제 해결을 위해 

구체적인 대안을 제시

*� 기존� 감정평가� 방식의� 개선� 및� 활용:� 복잡한� 현행� 방식을� 대체할� 가장� 현실적인�

대안으로� 제시

*� 설계유형별� 평당공사비� 도입:� 신속한� 가격� 산정을� 통해� 사업� 속도를� 제고하기� 위

한� 대안으로� 언급

*� 명확한� 기준� 수립:� 발코니� 확장� 공사� 부가세� 처리� 등� 실무적� 혼선이� 잦은� 부분에�
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대한� 명확한� 가이드라인� 수립이� 필요하다는� 의견.� 더� 나아가,� 현행� 방식의� 구조적

인� 한계� 제기.� 경쟁� 없이� 실비를� 보전해� 주는� 사업� 구조는� "매도신청인� 자발적인�

VE(Value� Engineering)� 등� 통상의� 원가절감� 노력을� 기대하기� 어렵게� 만든다"는�

지적은,� 제도의� 인센티브� 구조� 자체가� 비효율을� 유발할� 수� 있다는� 핵심적인� 문제

를� 짚고� 있음.� 이는� 앞서� 분석한� 프로세스의� 비효율성과� 외부� 파트너와의� 협업� 문

제를� 지속적으로� 야기하고� 악화시키는� 근본적인� 취약점으로� 작용
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3)� 종합분석

○ 핵심 문제점 진단

Ÿ 실효성 없는 통제 장치 현행 방식은 정확성을 담보하기 위해 도입되었으

나, 실제로는 내부 전문성 미흡으로 인해 실질적인 검토가 어려워서 정확

성 확보가 부족함. 결과적으로 제도는 본래의 목적을 달성하지 못한 채 

시간만 지연시키는 비효율적인 통제 장치로만 작용

Ÿ 내부 역량과의 불일치 제도가 요구하는 높은 수준의 전문성(견적, 설계, 시

공 등)과 실제 직원들의 역량 및 인력 규모 간의 괴리가 있음

Ÿ 시장 현실과 동떨어진 비효율적 프로세스 서류 요구와 복잡한 절차로 인

해 사업 속도가 시장의 요구에 부응하지 못하고 있음. 8~9개월에 달하는 

가격 산정 기간은 정부의 신속한 주택 공급 목표 달성에 걸림돌이 될 수 

있는 한계 존재

○ 전략적 시사점

Ÿ 위에서 진단한 문제점들은 단기적인 업무 비효율을 넘어 다음과 같은 장

기적이고 전략적인 한계를 내포

-  전략적 리스크 1: 핵심 인력 이탈 및 전문성 공동화 현행 방식이 초래

하는 부담과 요구 역량과의 괴리는 단순히 직원 만족도 저하를 넘어, 핵

심 실무 인력의 번아웃과 이탈을 가속화할 수 있음. 또한, 체계적인 전문

성 축적이 불가능한 업무 환경은 장기적으로 조직의 인적 경쟁력을 잠식

하는 '전문성 공동화' 현상으로 이어질 수 있는 심각한 리스크

-  전략적 리스크 2: 주택 공급 목표 달성 미흡 및 기관 신뢰도 저하 사업 

지연의 상시화는 정부의 주택 공급 목표를 적시에 달성하는 것을 불가능

하게 만들 수 있음. 이는 기관의 정책 수행 능력에 대한 대외 신뢰도를 

직접적으로 훼손할 수 있는 중대한 리스크

○ 설문조사 결론

Ÿ 본 설문조사 분석 결과, 현행 '공사비 연동형 매입가격 산정방식'은 신속

성 및 내부 운영 여건 측면에서 응답자 전원으로부터 부정적 평가를 받

음. 내부 전문성 미흡과 시장 현실과 동떨어진 프로세스로 인해 제도 본

래의 목적을 달성하지 못하고 있으며, 실무적 한계에 봉착했음이 확인됨. 
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이상의 분석 결과를 바탕으로, 의사결정권자가 시급히 고려해야 할 향후 

과제를 다음과 같이 제언

-  매입가격 산정방식의 전면 재검토 현행 방식의 부분적 개선을 넘어, 실

효성과 신속성을 담보할 수 있는 새로운 모델 도입을 검토. 기존 감정평

가 방식의 고도화, 유형별 표준건축비 적용 등 대안적 모델에 대한 타당

성 검토에 즉시 착수할 필요

-  내부 역량 강화 방안 수립 어떠한 방식을 채택하더라도 업무의 기본이 

되는 내부 전문성 확보는 필수적. 관련 직무 교육 강화, 전문 인력의 충

원 및 전략적 배치, 업무 프로세스 표준화 및 자동화 등 중장기적인 관

점의 내부 역량 강화 계획 수립이 시급
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� 4� � � 종합진단� 결과

○ 설문조사 결론 요약

Ÿ 설문조사 분석 결과, 현행 '공사비 연동형 매입가격 산정방식'은 신속성 

및 내부 운영 여건 측면에서 부정적 평가를 받음. 내부 전문성 미흡과 시

장 현실과 동떨어진 프로세스로 인해 제도 본래의 목적을 달성하지 못하

고 있으며, 실무적 한계에 봉착

-  매입가격 산정방식의 전면 재검토 현행 방식의 부분적 개선을 넘어, 실

효성과 신속성을 담보할 수 있는 새로운 모델 도입을 검토

- 기존 감정평가 방식의 고도화, 유형별 표준건축비 적용 등 대안적 모델

에 대한 타당성 검토에 즉시 착수할 필요

- 관련 직무 교육 강화, 전문 인력의 충원 및 전략적 배치, 업무 프로세스 표

준화 및 자동화 등 중장기적인 관점의 내부 역량 강화 계획 수립이 시급

○ 공사비 연동형의 한계에 대한 약식 방안 모색 필요

- 복잡하고 오래 걸리는 현행 산정 방식을 단축하여 빨리 처리하기 위해 

대안 모색 필요. 재조달 원가법을 응용하는 것이 합리적이며, 매입가격을 

예비가격과 최종금액의 투트랙 필요

○ 주요 대안 (1): 신축매입 건축비기준 마련

- 이 방식은 공사내역서을 정밀 견적보다는 정확도가 다소 떨어지지만, 매

도 신청자들의 공사비 및 매입가격 추정에 가이드 역할 가능

- 부동산원 발간 '건축물 신축 단가표' 등을 활용하는 방안이며, 이는 감정

평가 원가법에 해당함

○ 주요 대안 (2): 회귀 모형/통계 분석

- 설계 요소(연면적, 층수 등)를 반영하여 견적을 일일이 하지 않고 단순화

된 평당 공사비를 산출하는 방식으로서 회귀 모형을 통해 매입 가격에 

영향을 주는 핵심 요인만 뽑아 축약하는 방식

- 이 모형은 가격 결정의 최종 툴로 사용하기보다는 예비가격 및 신청 초

기 필터링용으로 적합하므로 이를 활용할 수 있는 프로세스 개선 필요
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○ 기타 대안

- BIM (Building Information Modeling)을 활용하여 물량을 뽑는 방안

도 검토되었으며, 건축 부분은 2주 만에 가능하지만, 기계/전기/통신/소

방 등은 아직 프로그램에 타지 못함

- LH 내부 기준 설정: LH 내부에서 선호하는 대안이나 기준을 정해 놓으면 

사업자 측에서도 그 기준에 맞게 공사비를 산정할 수 있도록 유도 필요

- 매입 주택용 건축비 별도 발표: LH는 투명성을 확보하기 위해 매입 주

택에 맞는 건축비를 따로 발표해야 함. 이는 기본형 건축비로만 진행하

면 가산비용 등이 적게 편성되어 시행사에서 원하지 않는 문제를 해결하

기 위함임

- 원가 검증 구조로 전환: 정부 부처처럼 사업주가 품셈을 가지고 오면 원

가검증기관은 검증만 하는 구조로 개선하는 방안 등
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Ⅲ
� LHRI� Practical� Report

Ⅲ국내� 사례분석

Key

Point

∙상위기준에� 해당되는� 공공기준과� 민간건설사의� 보편적� 산정방식� 조사
∙ SW프로그램을� 활용한� 사례와� LH� 공사비� 연동형� 매입가격의� DATA� 분석
� (단,� SW프로그램은� 국내외� 비교를� 위해� 해외사례� 프로그램은� 3장에� 포함)

○ 국내의 관련 사례로는 매입가격의 성격인 기본형 건축비와 임대주택의 공사

비 성격인 표준건축비 외 기관별 관련방식을 선정

○ 특히, 관련 기준들은 대부분 아파트형 분양가 또는 아파트형 공사비에 해당

되지만 매입임대주택과 같이 저층 주택의 기준 비교군이 없는 상황에서 아래 

기준을 우선적으로 살펴보고 신축매입임대주택의 실증 Data를 통해 보정하

는 방식으로 접근

� 1� � 공공기준

1)� 기본형� 건축비

� 개념� 및� 근거법률

○ 「공동주택 분양가격의 산정 등에 관한 규칙」 제7조 제3항에 근거하여 분양

가상한제가 적용되는 분양아파트 대상 민간분양주택에 대해 국토교통부 장관

이 연 2회(3월, 9월) 정기적으로 고시

Ÿ 분양가 상한제는 분양가 급등을 방지하고 실수요자의 부담을 완화하기 위

한 제도인데, 이때 아파트 등 공동주택의 분양 상한가(최대 분양가)를 결

정하는 주요 항목 중 하나가 기본형 건축비라고 할 수 있음

Ÿ 기본형 건축비는 아파트와 같은 공동주택의 표준형 모델(16~25층, 전용 

60~85㎡ 규모) 기준으로 산출되며, 재료비, 인건비, 부대비용 등 실제 건

축에 소요되는 비용의 변동 요인을 반영
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� 건축비� 단가

○ 실제 시공비와 가까운 금액으로 ‘25.9월기준 평당 718만원에 책정되어, 건

설자재 가격 변동도 즉각 반영

- 기본형 건축비 구성체계는 공동주택의 표준적인 건설비용을 기준으로 크

게 지상층, 지하층 건축비, 가산비용5)으로 구분되며 아래의 그림과 같이 

층수(5층 이하~49층 이하), 면적(40㎡ 이하~125㎡ 초과)별 건축비 발표

- 대체로 층수가 높은 고층이면서, 면적은 클수록 일제히 상향하다가 60㎡

를 변곡점으로 다시 낮아지는 경향성을 보임

5)� 구조,� 성능� 개선,� 친환경� 요인� 등� 표준형� 건축비보다� 더� 높은� 품질을� 추구하고자� 추가로� 인정되는� 비용

구분
지상층건축비

(주택공급면적기준)

5층� 이하

40㎡� 이하 2,060

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 2,182

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 2,313

60㎡� 초과� ~� 85㎡� 이하 2,141

85㎡� 초과� ~� 105㎡� 이하 2,169

105㎡� 초과� ~� 125㎡� 이하 2,075

125㎡� 초과 2,146

6� ~� 10층� 이하

40㎡� 이하 2,204

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 2,335

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 2,475

60㎡� 초과� ~� 85㎡� 이하 2,291

85㎡� 초과� ~� 105㎡� 이하 2,321

105㎡� 초과� ~� 125㎡� 이하 2,220

125㎡� 초과 2,296

[표� 3-1]�분양가� 상한제� 적용주택의� 기본형건축비� 및� 가산비용� (단위:�천원/㎡,� 2025.09.15.�시행)
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Ÿ 최근(2025년 9월 고시 기준) 기본형 건축비는 2,174천원/㎡으로 직전 대

비 1.59% 상승하였는데, 5년 만에 모델을 현행화하여 현실적인 공사비 

증감 요인을 반영한 결과라고 해석

- 기본형 건축비는 고시된 기준시점 이후 건설자재 및 노무비 등 물가 변

동을 반영하기 위해 공동주택 건설공사비지수를 활용하여 가격 현실성 

유지

Ÿ 따라서 매입임대주택사업의 기본형 건축비는 주택품질 및 경제성 측면에

서 최소한의 설계와 실제 시공 기준을 적용한 상세 건축비 금액이면서 기

본형 건축비를 기준으로 매입가격 협의 진행 시, 주택공급을 어느 정도 

안정적으로 확보하는 동시에 사업자의 비용 부담도 조정 가능

11� ~� 15층� 이하

40㎡� 이하 2,068

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 2,191

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 2,322

60㎡� 초과� ~� 85㎡� 이하 2,150

85㎡� 초과� ~� 105㎡� 이하 2,178

105㎡� 초과� ~� 125㎡� 이하 2,083

125㎡� 초과 2,154

16� ~� 25층� 이하

40㎡� 이하 2,091

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 2,215

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 2,348

60㎡� 초과� ~� 85㎡� 이하 2,174

85㎡� 초과� ~� 105㎡� 이하 2,202

105㎡� 초과� ~� 125㎡� 이하 2,107

125㎡� 초과 2,178

*� 주:� 25~49층� 이하� 건축비는� 생략
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2)� 표준건축비

� 개념� 및� 근거법률

○ 「공공건설임대주택 표준건축비」에 근거하여 정부가 임대주택 등 건설 원가 

산정이나 공공기관 예산 책정 시 참고용도로 국토교통부 장관이 3년 주기마

다 재검토하여 정기 고시되며, 일반 분양아파트의 건축비 기준은 아님

Ÿ 표준건축비는 기본형 건축비에 비해 좀 더 광범위하게 공공건설임대주택

의 분양전환가, 과밀부담금 산정 등 다양한 행정목적으로 사용

Ÿ 최소기준 설계 요구사항과 재료 사용을 전제로 표준적인 건축을 진행했을 

때로 상정하고, 산출된 ㎡당 예상 비용을 가리킴

� 건축비� 단가

○ 임대아파트와 공공임대주택의 매입가격(양도계약) 기준으로 주거품질과 필수 

설계기준만을 고려한 금액으로 평당 370만원에 책정되어 민간 기본형 건축

비의 절반에 불과

Ÿ 표준형 건축비 구성체계는 공공건설임대주택 표준형 모델(11~20층 이하, 

60㎡ 초과 규모) 기준으로 층수(5층 이하~21층 이상), 면적(40㎡ 이

하~60㎡ 초과)별 건축비 상한가격 제시

- 기본형 건축비(9×7=63)와 비교하여 층수 및 면적(4×4=16)의 범위가 

협소한 데 공공건설임대주택의 특성이 반영된 것으로 보임

- 층수는 6~10층 이하와 21층 이상, 규모는 40~50㎡와 40㎡ 이하에서 

타 유형 대비 표준건축비가 상대적으로 높게 설정

Ÿ 지난해(2025년) 표준건축비는 1,180천원/㎡으로 기본형 건축비의 약 

55~60% 수준에 그쳐 민간 건설사와의 지급 격차가 심함
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구� 분�

(주거전용면적기준)

건축비� 상한가격

(주택공급면적에� 적용)

5층� 이하

40㎡� 이하 1,126.7

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 1,145.2

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 1,109.5

60㎡� 초과 1,120.8

6� ~� 10층� 이하

40㎡� 이하 1,209.8

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 1,226.1

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 1,188.5

60㎡� 초과 1,192.3

11� ~� 20층� 이하

40㎡� 이하 1,143.0

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 1,154.1

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 1,119.3

60㎡� 초과 1,118.8

21층� 이상

40㎡� 이하 1,162.6

40㎡� 초과� ~� 50㎡� 이하 1,173.8

50㎡� 초과� ~� 60㎡� 이하 1,139.2

60㎡� 초과 1,138.4

[표� 3-2]�공공건설임대주택� 표준건축비� (단위:� 천원/㎡,� 2023.02.01.� 시행)

Ÿ 과거 기준으로서 2005년 이후 크게 인상되지 않아 현실의 물가 및 건축

비 상승 등 시장상황 변화를 충분히 반영하지 못한다는 지적과 정책적으

로 지연시켰다는 비판 제기

Ÿ 공공기관 입장에서 국토교통부에서 고시하는 주택유형별 면적당 표준단가

표를 단순 적용함으로써 행정 효율성은 비교적 양호하나, 유형·면적별 일

률적 적용으로 공정성 낮음

Ÿ 임대주택을 공급하는 조합이나 건설업체는 실제 시공비보다 적은 금액(표

준형 건축비)만을 보전받아 사업성 악화, 품질 저하, 공급 기피 등의 악순

환 문제로 매입임대사업 가격기준으로 적합도 낮음
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- 표준형 건축비 단가가 대폭 인상되지 않는 이상 단순면적 기준 적용을 

받아 설계품질은 제한적일 수 밖에 없음

- 특히 지방과 비교하여 서울시 등 일부 지자체에서 적용하는 표준형 건축

비는 민간 건설비와 상당한 차이가 있어 원만한 사업추진이 어려움

3)� 기관별�상위기준:�서울특별시�도시�및�주거환경정비�조례(서울시�공공임대주

택� 매입업무� 처리� 기준� 사례)

� 개념� 및� 근거법률

○ ’25년 건설경기 회복 지원방안(3.28) 후속조치 일환으로서 재개발 의무 임대

주택 인수가격을 표준건축비에서 기본형 건축비의 80%로 변경 조정, 이때 

가산비는 조례로 별도로 정함(「도시 및 주거환경정비법개정」 제41조 제1,2항

에 근거)

Ÿ 현 재개발사업에서 의무적으로 건설되는 임대주택을 지자체, 공기업 등 

공공이 인수할 때 지급하는 가격산정 기준을 기본형 건축비의 80%(표준

건축비의 약 1.4배) 수준으로 책정하기로 함(「도시 및 주거환경정비법개

정」 제41조 제1항, 3.18 시행)

- 그간 재개발 의무 임대주택 인수가격은 건축물은 표준건축비, 토지는 감

정가를 기준으로 공사비 상승을 반영하는데 한계에 지속적 노출

Ÿ 상기의 그림과 같이 개정조례안에서는 건축비와 부속토지분에 대해 가산

비의 구체적인 항목 및 비율, 가격 산정방식은 시장이 별도로 정할 수 있

도록 위임(「도시 및 주거환경정비법개정」 제41조 제2항, 3.18 시행)

- 건축형 가산비는 ①철골구조 등 가산비용, ②보증수수료, ③공동주택성능 

등급 또는 소비자만족도 우수업체 선정 시 추가 인정비용, ④「분양가격

규칙」 별표1의3 항목 중 위 각 목을 제외한 나머지 가산비용(테라스 설

치비 둥 10개 항목, 단 위 각 목 합계금액의 1% 범위 내 인정)로 한정

- 부속토지 가산비는 「공동주택 분양가격의 산정 등에 관한 규칙」 제9조제

1항에 따른 지반공사비, 도로 및 도시공원 설치비용, 지장물 철거비용 

등 5가지 항목만 전액 인정하고, 나머지(상하수도, 전기통신시설, 가스, 

지역난방시설 외, 단 위 각 목 합계금액의 1% 범위 내 인정)로 한정

- 이러한 조치들은 가산비의 인정항목을 명확히 구분하고, 인점범위를 보
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다 제한적으로 설정하고 있다는 점에서 공사비 현실화 요구를 일부 수용

하는 동시에 과도한 인수가격 상승에 따른 재정부담 증가를 방지 의도

[그림� 3-1]� 서울시� 재개발� 임대주택� 인수가격� 처리� 기준� 변경안

� 건축비� 단가� 시뮬레이션

Ÿ 인수가격 조정효과 시뮬레이션 결과, 서울시 1천 세대 규모 재개발사업의 

경우(조합원 6백명), 의무 임대주택 인수가격 상향으로 조합원 1인당 분담

금이 약 7백만원 가량 감소할 것으로 추정(국토교통부, 2024.04.29.)

- 업계에서도 실제 재개발 의무 임대주택의 건축비 산정과 인수가격이 크

게 현실화된 것으로 긍정적 평가, 다만 매입요청이 들어올 재개발사업 

구역이 증가할 것으로 예측됨에 따라 서울시의 재정지출 부담 우려로 합

리적이고 균형적인 대응방안 마련 필요

구분
표준건축비

(A)

기본형� 건축비

(B)

기본형� 건축비� 80%

(C)

비율

(C/A)

2023 1,143 1,992 1,594 139%

2024 1,143 2,089 1,671 146%

2025 1,143 2,169 1,735 152%

[표� 3-3]�공공기준� 관련� 건축비� 단가� 비교

Ÿ 따라서 서울시 재개발사업으로 공급되는 공공임대주택 매입업무 처리 기

준에 비추어 매입임대 약정에서 매입상한가 범위는 기본형 건축비 80% 

수준 적용을 활용할 수 있음
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구분
기본형� 건축비

(2025.09)

표준건축비

(2023.02)

목적 분양가상한제� 분양가� 산정기준
공공주택� 원가� 산정� 및� 예산편성�

기준

산정기준 특정� 기준모델의� 건설원가
최소� 설계기준� 충족의�

표준주택� 예상� 건설비

적용
민간·공공� 분양아파트

분양가상한가

공공임대주택,� 과밀부담금� 등�

행정적� 산출용

고시주체 국토교통부(6개월) 국토교통부(연� 단위)

물가변동 양호(연� 2회) 제한적(3년)

단가 2,174천원/㎡(2025.9� 기준) 1,119천원/㎡(2024년� 기준)

단가범위 층수(9)×면적(7)=63개 층수(4)×면적(4)=16개

적용사례
現 서울시� 재개발� 의무� 임대주택

(2024년� 이후,� 기본형� 건축비� 80%� 준용)

舊 서울시� 재개발� 의무� 임대주택
(2005~23,�공사비�상승�미반영으로�변경)

[표� 3-4]�매입임대주택� 공사비� 책정기준으로� 기본형과� 표준건축비� 현황� 및� 특장점� 비교
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4)� 건물신축단가:� 한국부동산원

� 개념� 및� 근거법률

○ 「건축법」 제25조 제14항 및 표준조례(안) 운영지침에 근거하여 한국부동산원

은 건축물 용도별 신축가격을 제시하는 표준 공사비를 상세히 구분하여 매년 

발표

Ÿ 공사비는 건물표준단가와 부대설비(전기설비, 신재생에너지설비, 승강기설

비 외) 단가의 합으로 나타낼 수 있으며, 이는 감정평가, 금융여신, 손해

사정, 감리비 산정기준 등 다양한 분야에 활용

- 최근 급증하는 모듈러 조립식 주택과 컨베이어 및 랙(Rack) 설비 등 부

대설비 단가가 새롭게 추가되어 건축기술 환경 변화에 따른 단가 추정

� 건축비� 단가

Ÿ 용도별 건물에 따라 공사비를 산출, 매입임대주택에 해당하는 연립주택 

226만원/㎡, 다가구주택 203만원/㎡, 다세대주택 201만원/㎡, 오피스텔 

192만원/㎡ 순으로 높으며, 주택유형별 공사비 차등화 제시

- 직전년도(2023년) 대비 평균 5.59%의 상승률을 반영하여 공사비 보정, 

시의성 있는 자료를 제공, 건축 프로젝트 초기에 합리적 예산을 수립

Ÿ 매입임대주택의 매입가격 산정은 보다 포괄적이고 시장기반의 평가가 필

요하기에 단순히 신축공사비 단가만으로 산정은 제한적

- 단점으로는 전국 일률적인 평균 단가를 중심으로 하기 때문에 특정 지역

별 세부 편차를 반영하지 못함

- 다만, 신축공사비 산정을 위한 참고자료로서 건물신축단가표의 용도별 

평균값을 활용할 수 있으나, 최종 매입가격 산정에는 다른 요소와 복합

적으로 검토되어야 하므로 보조적 참고자료로 활용함이 적절
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구분 다가구주택 아파트 연립주택 다세대주택

2024

(한국부동산원)

2,030 1,881 2,264 2,005

오피스텔 근린생활시설 창고 공장

1,920 1,868 848 1,038

[표� 3-5]�용도별� 건축신축단가(단위:� 천원/㎡)
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� 2� � � 민간건설사

� SH(서울주택도시개발공사)

Ÿ SH는 서울시민의 주거안정을 위해 기존 주택과 신축 주택을 매입ž공급하

는 기관으로, 최근 신축매입 비중 증가함에 따라 매입가격 적정성 관리가 

중요해지고 있음

○ 매입가격 산정 기준 및 절차

Ÿ 임대주택 매입 시 감정평가법인 2곳의 평가액 산술평균을 기준가격으로 활용

Ÿ 단, 재조달원가, 원가추정액, 인근 시세 등을 비교하여 감정가가 과도하게 

형성되었는지 검토함, 이는 평가 편차 및 시장 비합리성에 따른 가격 왜

곡을 최소화하는 방안

Ÿ 최근 신축매입 비중이 확대되면서 감정평가 방식으로는 가격 적정성을 책

정하기 어렵다는 문제가 제기

Ÿ 또한 연도별 매입 예산 대비 적정성을 확보하기 위해 내부 심의 절차를 

운영하여, 매입 전후 취득가ž공시가격ž시세 상승률 등을 관찰하여 자산 변

동 위험을 점검

� GH(경기개발공사)

Ÿ GH는 경기도 내 주거 안정과 공급 확대를 위해 민간이 신축한 주택을 준

공한 뒤 매입하여 임대주택으로 공급하는 신축매입형 사업을 추진

○ 매입가격 산정 기준 및 절차

Ÿ GH의 신축매입형 사업은 민간이 신축한 주택을 준공 후 GH가 매입하여 

임대주택으로 활용하는 방식

Ÿ 매입가격 산정 시 감정평가법인 평가액 산술평균을 기준으로 삼는 점은 

SH와 동일하나, 신축 특성을 반영하여 설계도면ž시공내역서ž원가산정자료 

등을 제출받아 실제 투입원가를 검증하는 절차가 병행

Ÿ 토지와 건물을 분리하여 가격을 산정하며, 토지가격은 감정평가 기준에 

따라 산정하고 건물가격은 공사비, 원가자료, 시공내역을 반영하여 산정 

후 추가 검증을 시행하여 가격의 적정성을 확보
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� 민간� 참여공공주택� 사업

Ÿ 민간 참여공공주택사업의 공사비 산정은 신축건물 매입가격 산정방식과 

프로세스와 관점이 다소 다르지만 초기 공사비 설정 후 물가연동 반영을 

위한 공사비 조정 등의 절차가 있음

Ÿ 민간 참여공공주택사업은 민간이 사업을 제안하고 공공기관이 공모, 심사, 

협약 과정을 거쳐 공동으로 사업을 수행하는 방식으로 공공은 사업 승인,

관리, 임대 운영 등을 담당하고, 민간은 자본, 설계, 시공 등을 수행함으

로써 공공성과 사업 효율을 동시에 추구하는 구조

○ 매입가격 산정 기준 및 절차

Ÿ 민간 참여공공주택사업의 경우 개별 자산의 감정가를 기반으로 직접 매입 

가격을 산정하는 것이 아니라, 민간 제안가가 제시하는 사업비 구조와 비

용ž수익 분담 조건 등을 공공기관과의 사업 협약 단계에서 설계ž조정함으

로써 가격 수준이 간접적으로 통제하는 방식

Ÿ 이러한 구조는 시행지침 및 민간사업자 공모지침서에 명시된 총사업비 기

반 협약 및 비용 분담 체계에 기반함

Ÿ 사업 제안 → 공모 → 심사 → 협약 과정을 통해, 토지비, 공사비, 간접비 

등에 대한 원가 검증과 물가 변동에 따른 공사비 조정, 표준모델 및 유사

사례 비교 검토 절차를 거치며 가격, 원가, 수익성을 관리함으로써 매입 

가격의 적정성을 간접적으로 통제하고 공공성과 사업 효율성을 동시에 확

보하고자 함

Ÿ 이러한 방식으로 사업 전체를 조율하여 수익률 ž 원가를 종합적으로 관리

함으로써, 개별 주택 단위의 가격 산정에 비해 구조적인 가격 통제 효과

를 가지며, 시장 변동성이나 개별 사업 간 편차로 인한 단기적인 가격 왜

곡 위험이 상대적으로 낮음

� 시사점

○ SH, GH, 민간 참여공공주택사업 사례를 비교한 결과, 세 사업은 공공 임대

주택 공급이라는 동일한 목적을 가지고 있으나, 매입가격 산정과 가격 통제

방식은 사업 구조와 시행 방식에 따라 다름이 확인됨

○ SH는 감정평가 중심의 비교 검토 방식을 진행하면서도 최근에는 원가자료 
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등을 통해 가격의 적정성에 대한 검증을 강화하는 추세

○ GH는 신축매입 특성에 반영하여 실제 건설 원가, 시공내역서, 설계도면 등 

정밀한 검증 자료를 통해 토지와 건물을 분리 산정하는 방식을 적용

○ 민간 참여공공주택사업은 개별 주택의 감정가격을 기준으로 매입가격을 산정

하기보다는 사업 전체의 총공사비와 수익률 구조를 협약 단계에서 설정함으

로써 가격 수준을 간접적으로 관리하는 방식을 적용

○ 이에 따라, 공공임대주택 매입 및 공급 과정에서는 각 사업 유형 및 위험 요

인에 적합한 검증 방식을 적용하는 것이 중요하다는 점이 도출

○ 결론적으로, 감정평가, 원가자료, 사업비 및 수익률 등 다양한 가격 검증 요

소들은 사업 유형의 특성과 위험요인을 반영해 단계적으로 조합하는 방안에 

검토가 필요함

구분 SH GH 민간� 참여공공주택사업

사업� 구조
기존,� 신축� 주택� 매입� 후�

공공임대� 공급� 방식

민간이� 신축한� 주택을�

준공� 후� 매입하는�

신축매입형� 방식

민간이� 사업을� 제안하고�

공공이� 공모ž심사� 및�

협약� 체결을� 통해�

공동으로� 사업에�

참여하는� 구조

감정평가�

방식

감정평가의� 평가액�

산술평균을� 기준

감정평가의� 평가액�

산술평균을� 기준

개별� 감정평가를� 통해�

산정하기보다는,� 협약�

단계에서� 설정되는� 총�

사업비�및�수익률�구조가�

가격� 수준에� 간접적으로�

반영

원가� 반영�

방식

재조달원가,�원가�추정액,�

시세� 등을� 비교하여�

감정평가� 적정성을� 확인

설계도면,�시공�내역서�등�

원가� 자료를� 제출받아�

실제� 공사비를� 검증

사업비(토지비ž공사비ž간

접비)의� 원가� 검증� 및�

물가ž공사비�증감� 조정을�

협약� 단계에서� 사전에�

설정

절차�

복잡도
낮음 중간 높음

[표� 3-6]� SH,� GH,� 민간� 참여공공주택사업� 비교
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� 3� � � 소프트웨어� 프로그램

1)� 국내� 프로그램� 개요

Ÿ 국내 시장에는 건설 원가 산정, 물량 산출, BIM 기반 자동화 등 다양한 

기능을 제공하는 프로그램이 개발, 보급되고 있으며, 이 가운데 대표적인 

네 가지 프로그램인 S사, K사, A사, H사를 선정하여 기능적 특징과 기술

적 구조, 적용성을 중심으로 비교ž분석함

� S사� 프로그램

○ 기능

Ÿ 2D 설계도면을 3D 모델로 자동 전환하여 물량을 산출하는 기능을 제공

하며, 도면 오류 검출을 통해 초기 작업 품질을 향상

Ÿ 내부 데이터베이스를 기반으로 한 단가 산정 기능을 탑재하여 빠른 견적 

준비가 가능

Ÿ 수작업 적산 시 나타날 수 있는 업체별 수량 편차를 최소화할 수 있어, 

견적 신뢰도를 높임

Ÿ 약 400여 개 현장에 적용된 실적이 있으며, 시범 운영 기간을 통해 기능

의 안정성을 검증

○ 장점

Ÿ 3D 자동 산출 기능을 통해 수량 오차를 줄이고 설계–견적 연계 정확도를 

높임

Ÿ 기존 적산업체 의존을 감소시켜 견적 프로세스 표준화에 기여, 외부 결과

값 편차에 대한 리스크 관리 가능

Ÿ 장기간의 시범 운영 및 다수 사업 적용으로 기능 안정성과 실무 적합성 

검증

Ÿ LH 등 공공기관이 표준 단가를 제공할 경우, 예상 가격 산정이 가능하여 

정책적 확장성이 존재
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○ 단점

Ÿ 기계·전기 분야는 아직 기능 개발 미완료 상태로(‘25.12 기준), 해당 분야

는 별도의 외부 적산 위탁이 필요

Ÿ 내부 DB 기반 단가 산정 방식은 표준 단가(조달청, 공공단가 등)와의 즉

시 연동이 제한됨

Ÿ BIM 기반 기능이 존재하나, 설계도면–내역–단가를 완전 통합하는 수준은 

아니며, 타 솔루션 대비 통합성 측면에서 부족

[표� 3-7]� H사� 프로그램

� K사� 프로그램

○ 기능

Ÿ 건축·토목·기계·통신·조경 등 전 공종을 통합하여 원가를 계산할 수 있는 

솔루션으로, 설계–견적–실행–도급 내역까지 전 과정 문서 생성이 가능

Ÿ 물량 산출 DB와 연계하여 수량 산출·내역 자동화, 업무 효율을 높임

Ÿ BIM 기반 WBS/CBS6)를 동시에 생성하여 작업 분류체계 및 원가 분류체

계를 정합성 있게 관리

Ÿ 시중 물가 DB 연동을 통해 기초자재 단가를 실제 시장가격에 맞게 반영

Ÿ 실행예산 모듈을 통해 현장 단위 직접비·간접비 산정 및 관리 가능

Ÿ 공종·규모·면적별 실행 원가 검색이 가능해 개산 견적 자료로서도 활용도 높음

Ÿ LH COTIS 연계 지원

6)� WBS(Work� Breakdown� Structure)� :� 작업을� 단계별로� 세분화한� 구조,�

CBS(Cost� Breakdown� Structure)� :� 공사비용을� 체계적으로� 분류하여� 구조화한� 체계
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○ 장점

Ÿ 전 공종 + BIM 연계가 가능하여 대형 공공 사업·민간 사업 모두 적용 가능

Ÿ 시중 물가 DB 기반으로 실거래 가격에 가까운 현실적 단가를 반영

Ÿ 실행예산 및 간접비 관리 등 프로젝트 실행 단계의 비용통제 기능이 강함

Ÿ 축적된 실행원가를 검색하여 향후 유사 프로젝트의 개산 견적 자료로 활

용 가능

○ 단점

Ÿ 다양한 기능을 포함하고 있어 초기 학습에 시간 소요, 숙련도 필요

Ÿ BIM–WBS–CBS 간 연계는 가능하지만, 기능의 복잡성으로 인해 사용자 

경험이 다소 불편

Ÿ 물량 DB 및 실행원가 입력 시 사용자별 편차가 발생할 수 있어 관리 기

준 필요

[표� 3-8]� K사� 프로그램

� A사� 프로그램

○ 기능

Ÿ 전 공종 건설 원가 계산 기능을 제공하며, 설계·견적·실행·도급 문서 생성 

가능

Ÿ 물량 산출 DB 연계를 통해 자동 내역 생성

Ÿ 공사 종류별 사전 등록된 내역을 제공하여 신규 문서 작성 속도를 향상

Ÿ 조달청 시스템과 연동하여 물가 변동을 실시간 반영

Ÿ 5개의 가격 정보지를 기반으로 단가 DB를 구축, 가격 자료 신뢰도 확보
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○ 장점

Ÿ 사전 등록된 내역 기반으로 신규 프로젝트 작성이 빠르고 편리

Ÿ 조달청과 연동되어 단가 변동이 즉시 반영, 원가 산출 현실성이 높음

Ÿ 비교적 활용이 간단하여 중ž소규모 공사에서도 사용 용이

Ÿ 가격 정보원(5곳)을 폭넓게 활용하여 DB 신뢰도가 높음

○ 단점

Ÿ 중소 규모 사업 중심으로 구성되어 대형 복합 사업 적용에는 한계

Ÿ 고려전산 대비 BIM·WBS/CBS 통합 기능이 부족 및 디지털 변환 측면에

서 아쉬움

[표� 3-9]� A사� 프로그램

� H사� 프로그램

○ 기능

Ÿ 건축·토목 등 전 분야의 내역을 통합 관리하는 원가관리 솔루션

Ÿ 물량 산출 DB와 연계하여 내역 자동 산출

Ÿ BIM 기반 WBS/CBS 작성으로 작업 분류 및 비용 분류의 정합성 확보

Ÿ 표준품셈 및 조달청 표준일위대가를 연동하여 표준 단가를 실시간 반영

Ÿ 시중 물가 조사 가격 및 나라장터 쇼핑몰 품목 연계하여 실제 단가 기반 

계산 가능

Ÿ CAD 및 BIM을 탑재하여 설계 도면과 내역 데이터를 일원 관리
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○ 장점

Ÿ 전 공종 + BIM 기반 WBS/CBS로 설계–적산–예산 흐름이 정합성 있게 

운영

Ÿ 조달청 및 나라장터 연계로 공공 프로젝트 원가 산정에 최적화

Ÿ CAD 및 BIM 내장 기능으로 도면–내역 간 정보 일원화, 작업 효율 향상

Ÿ 단가 DB 기반 견적 자동화 기능을 통해 반복 업무 효율 극대화

○ 단점

Ÿ BIM/CAD 등 고급 기능을 활용하기 위해 초기 교육 및 셋업 필요

Ÿ 전 공종을 포괄하는 기능 구조는 소규모 프로젝트의 경우 과기능 우려

Ÿ 공공 중심 데이터·구조로 인해 민간 현장에서는 일부 기능 사용성이 낮을 

수 있음

[표� 3-10]� H사� 프로그램
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구분 S사 K사 A사 H사

기업�

특징

스마트� 건설� 특화�

IT� 기업�

(BIM,� 3D� 등)

공공기관�대상으로�

건설� 공사비� 산출�

전문

적산� 프로그램� 및�

내역� 산출�

프로그램� 개발�

전문

건설� 원가관리� 및�

적산� 전문

주요�

기능�

및�

특징

-�2D�→�3D�모델링�

변환� 가능

-� 설계� 변경� 시�

자동� 반영� 가능�

- 건축,�토목�기계,�

전기� 등�

통합내역관리

(EMS)

- 조달청�DB�연계�

- 건축,� 골조,�

인테리어,�

전기설비� 등�

공종별�

프로그램

- 약� 10만종�

건설자재� 단가�

DB� 내장

- 간편� 수량�

산출가능�

기능�

관점

-� 2D� →� 3D�

BIM으로� 변환해�

자동� 물량� 산출

- WBS,� CBS�

내역을� 동시에�

작성� 가능

- 자체� DB� 엔진�

탑재로� 자동�

물량� 산출� 기능�

제공

-� CAD/BIM� 도면�

연동하여� 산출�

가능

- 공종별� 모듈�

제공

-� CAD/BIM� 도면�

연동하여� 산출�

가능

-� 현재,�

AI/빅데이터� 기반�

추천�기능�개발�중�

LH와�

적용성

LH의� 표준단가� 및�

데이터� 제공시�

예상가격�산출�가능

현재,� LH�

COTIS과의� 호환

다양한� 공종을�

위한� 프로그램이�

있으므로� 적용�

가능성� 높음

LH의� “공사� 원가�

산정지침”� 공공�

적산� 기준에�

맞춰져� 있음

[표� 3-11]� 국내� 프로그램� 비교

� 시사점

○ 국내 주요 건설 적산 프로그램인 S사, K사, A사, H사 프로그램을 사례로 비

교ž분석하였음

○ 각 프로그램은 기술적 기반과 적용 환경에 따라 차별화된 강점을 보였으며, 

특히 BIM 기반 자동화, 단가 데이터베이스 연동, 접근성 등에서 활용 특성

을 나타냄

○ 특히 향후 건설 적산 프로그램은 AI와 빅데이터 기반으로 한 자동화와 예측

분석 기능이 강화될 것으로 예상

○ 다만 프로그램의 정확도와 활용 효율성은 입력자의 숙련도와 도면 이해도, 

데이터 입력의 정밀도에 따라 달라지므로 사용자 교육과 역량 강화가 필요함
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2)� 국외� 프로그램� 개요

Ÿ 해외시장에서는 BIM 연계 물량 산출, 원가산정, 공정ž프로젝트 관리 기능

을 지원하는 상용 프로그램이 폭넓게 활용되고 있음. 본 연구에서는 미국ž

영국ž일본을 중심으로 주요 프로그램을 조사함

� RSMeans� Data

○ 기능

Ÿ 자재명·인건비 항목을 세부 검색하여 항목별 단가 정보를 제공하며, 공종·

자재규격 등 다양한 조건을 적용해 상황에 맞는 비용 산정이 가능

Ÿ 사업 초기 단계에서 Square Foot Estimates를 활용하여 개략적인 예산

범위를 신속히 산출할 수 있어, 사업 타당성 검토나 개략 예산 편성 단계

에서 유용하게 활용 가능

Ÿ 조립(Assembly) 단위 및 수명주기비용(Life Cycle Cost) 분석을 지원하

여, 신축 시공비뿐만 아니라 유지관리비·보수비용까지 포함한 장기적 비용 

검토가 가능

Ÿ 리모델링·수선·유지보수 등에 특화된 사전 예산 모델을 제공하여, 기존 건

축물 개선이나 시설 개보수 시 의사결정에 도움 됨

○ 장점

Ÿ 약 92,000개 이상의 단가 데이터와 970개 도시의 지역별 물가정보를 DB

화하여 지속 관리하고 있어, 다양한 지역 여건을 반영한 견적 산정이 가

능하며 시장성과 신뢰성이 높음

Ÿ 초기 단계의 개략 견적부터 상세 품목 단가까지 여러 세부 단계별 견적 

수준을 지원하여, 프로젝트 단계별 요구사항에 대응하기 용이

Ÿ 웹 기반 서비스로 실시간 조회·팀 단위 협업·Excel 연동이 가능하여 원가 

검토, 보고서 작성, 산출 결과 공유 등 실무 활용도가 높음

Ÿ 비용 예측 및 대안 설계 비교 기능을 제공해, 여러 설계안 중 경제성과 

효율성을 분석하는 등 프로젝트 의사결정 과정 전반을 지원

Ÿ 지역별 물가정보를 분기별 업데이트하여 시점별 변동성을 반영함으로써 

견적의 정확도와 현실 반영성을 높임
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○ 단점

Ÿ 검색 엔진 및 UI/UX가 비교적 직관성이 떨어져 신규 사용자가 학습하는

데 시간이 소요되며, 방대한 DB를 효율적으로 활용하기 위해서는 일정 

수준 이상의 숙련이 요구

Ÿ 그룹 라이선스 및 다중 사용자 요금 수준이 상대적으로 높은 편으로, 중

소규모 조직ž개인 사용자에게 비용 부담이 발생

[표� 3-12]� RSMeans� Data

� ProEst

○ 기능

Ÿ 자동계수 기능을 갖춘 디지털 물량 자동 산출 기능 제공

Ÿ 기본 및 사용자 정의가 가능한 라이브러리 제공

Ÿ 고객 정보를 기반으로 한 고객 관계 관리 기능 포함

Ÿ 시나리오 분석 및 AI 예측 기능을 활용한 정교한 비용 산정 지원

Ÿ 산출된 견적 데이터를 기반으로 제안서/보고서를 자동 생성하여 문서화 

작업을 간소화

○ 장점

Ÿ 정확하고 신뢰성 높은 비용 DB를 보유하며, 정기 업데이트가 이루어져 

최신 단가 정보를 반영 가능

Ÿ 사용자 환경 및 설정이 유연하게 커스터마이징 가능

Ÿ 사용자 수·저장 용량 제한이 없는 연간 요금제를 제공하여 팀 단위 확장 

시 이점



56� � 신축매입임대주택의�공사비� 연동형�매입가격�산정방식� 개선방안

Ÿ 클라우드 기반으로 언제·어디서나 접근이 가능하며 원격근무·현장 활용에 

유리

Ÿ Procore 등 주요 건설 관리 소프트웨어와의 높은 호환성을 제공

○ 단점

Ÿ 기능 활용을 위해 일정 수준의 숙련이 필요하여 초보자에게는 학습곡선이 

존재

Ÿ 사용자 정의 라이브러리를 초기부터 직접 구성하는 과정이 복잡

Ÿ 타 프로그램 대비 라이선스 비용이 상대적으로 높은 편임

[표� 3-13]� ProEst

� PlanSwift

○ 기능

Ÿ 직종별 예제 템플릿을 제공하며, 도면 상에서 클릭만으로 면적·수량 등을 

자동 집계하는 시각적 테이크오프(Visual Takeoff)를 지원

Ÿ 드래그앤드롭 방식으로 어셈블리/템플릿을 생성하여 자재·노무 등 구성 요

소의 비용을 자동 계산 가능

Ÿ Excel과 실시간 연동을 제공하여 PlanSwift에서 계산된 값이 시트에 즉

각 반영되며, 항목 생성·구성 등 호환 기능을 지원

Ÿ 산출된 견적 데이터를 기반으로 제안서/보고서를 자동 생성하여 문서화 

작업을 간소화

○ 장점

Ÿ 포인트-앤-클릭 기반 UI와 직관적인 도구 구성을 갖추고 있어 초입문자 

및 중소 규모 기업에서도 손쉽게 활용 가능
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Ÿ 콘크리트, 바닥, 벽체, 전기, 설비 등 다양한 직종용 템플릿과 워크플로를 

기본 제공하여 직군별 커스터마이징 편의성이 높음

Ÿ Excel과의 강력한 연동성을 제공하여, 비용 산정·내역 정리·보고서 작성 

등 후처리 과정의 효율성이 우수

○ 단점

Ÿ 대규모·복잡한 프로젝트에서는 성능 저하가 발생할 수 있음

Ÿ 보다 정밀한 원가 산정을 수행하기 위해서는 외부 원가 DB 또는 별도 도

구와의 연동이 필요

Ÿ 도면을 이미지로 인식하여 픽셀·색상·패턴 분석을 수행하는 방식이기 때문

에, 도면 해상도·품질에 따라 정확도가 영향 받음

[표� 3-14]� PlanShift

� Procore

○ 기능

Ÿ 현장 데이터, 커뮤니케이션, 문서 등을 중앙 집중 방식으로 관리하여 프로

젝트 흐름을 일원화함

Ÿ 예산 추적, 견적 관리, 비용 예측, 변동 주문 및 계약서 관리 기능을 제공

하여 공정·비용 관리 전반을 지원

Ÿ 사전시공 단계에서 입찰·견적·수량 산출 계획을 수행할 수 있으며, 프로젝

트 초기 기획의 정확도를 높일 수 있음

Ÿ BIM 및 AI 기반 품질 관리 기능을 통해 모델 기반 검토·이슈 파악을 지원
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○ 장점

Ÿ BIM 모델 및 CAD 도면과 연동하여 실제 시공 요소별 수량·비용 정보를 

시각적으로 확인할 수 있어 설계–시공 간 연계성이 높음

Ÿ 설계 변경 시 자동으로 견적값이 업데이트되어 항상 최신 비용 예측 상태

를 유지할 수 있음

Ÿ 모바일 접근성과 협업 기능이 강화되어 현장–사무 간 정보 공유 효율이 

높음

Ÿ 외부 애플리케이션 연동, 고급 분석 기능, 사용자 친화적 인터페이스를 제

공하여 조직 운영 효율성을 강화

○ 단점

Ÿ 기능 범위가 넓어 초기 환경 설정 및 사용자 학습에 시간 소요

Ÿ BIM·AI 품질관리 등 고급 기능은 숙련이 필요하며, 비용이 높은 편이라 

소규모 프로젝트에서는 경제성이 낮을 수 있음

[표� 3-15]� Procore

� Stack

○ 기능

Ÿ 도면을 업로드하여 클릭 기반 디지털 테이크오프(Visual Takeoff) 수행이 

가능

Ÿ 자동 수량 산출 및 자재·인건비 계산에 최적화된 견적 도구를 제공하여 

공종별 비용 산정을 지원

Ÿ 프로젝트–설계–시공 전 과정에 필요한 문서 관리 및 협업 기능을 제공하

여 정보 공유를 효율화



Ⅲ.� 국내� 사례분석� � 59

Ÿ 현장 이슈 관리, 설계 변경 추적, 도면 마크업 등을 지원하며 공사 전 과

정의 통합 관리 환경을 제공

○ 장점

Ÿ 기존 수작업 대비 측량·견적 시간이 크게 단축되고 산출 정확도가 향상되

어 업무 효율성이 높음

Ÿ 클라우드 기반 운영으로 모든 문서를 실시간 공유할 수 있어 여러 담당자 

간 협업이 용이

Ÿ 실시간 단가 정보 반영 및 자동화 기능을 통해 오류를 최소화하고 수익성 

높은 입찰 전략 수립에 유리

Ÿ 견적서·보고서 등 각종 출력물을 자동 생성할 수 있으며 맞춤형 템플릿과 

옵션을 제공하여 업무 표준화에 기여함

Ÿ 사용자의 비즈니스 요구에 따라 소프트웨어 구성을 맞춤 설정할 수 있어 

확장성과 유연성이 높음

○ 단점

Ÿ 구독형 클라우드 방식이므로 지속적인 비용이 발생

Ÿ 대형 프로젝트 중심으로 기능이 설계되어 중·소규모 프로젝트에서는 필요 

이상으로 복잡하거나 부담이 될 수 있음

Ÿ 초기 데이터 입력 및 환경 설정이 필요하여 초기 적응 기간이 요구

[표� 3-16]� Stack

� EValuate

○ 기능

Ÿ BIM 및 2D·3D 도면을 활용하여 자동 수량 산출(Quantity Takeoff) 수
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행 가능

Ÿ RICS 기반 BOQ(Bill of Quantities) 생성 지원

Ÿ 계획 비용 대비 실비용을 실시간 분석하여 비용 편차 확인 가능

Ÿ 협력업체 입찰 비교 및 계약 관리 기능 제공

○ 장점

Ÿ 영국 표준단위(RICS) 기반 단가 데이터를 활용하여 공공 프로젝트 적용에 

적합

Ÿ 입찰–계약–비용분석 업무를 단일 시스템으로 통합 관리 가능

Ÿ BIM 연계 자동화를 통해 설계–시공 단계 간 데이터 일관성 확보

Ÿ 다중 사용자 동시 작업을 지원하여 팀 기반 운영 효율성 제고

○ 단점

Ÿ 초기 설치·교육 비용이 높으며 학습 기간이 필요

Ÿ 대형 프로젝트 중심 설계로, 중ž소규모 업체에서는 기능 과다

Ÿ BIM 데이터 품질에 따라 자동 견적의 정확도에 편차 발생 가능

Ÿ 구조가 다소 복잡하여 단순 견적 목적에는 비효율적

[표� 3-17]� EValuate

� EstimatorXpress

○ 기능

Ÿ 자동 자재·노무 단가 계산 기능 제공

Ÿ 실시간 자재 가격 업데이트 및 비용–일정 연동으로 빠른 견적 산출 가능
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Ÿ 프로젝트별 견적·일정·자재관리 통합 운영

○ 장점

Ÿ 주택 / 리모델링 분야 특화 프로그램

Ÿ 영국 자재 공급망과 연동되어 실사용성이 높고, 소규모 시공사도 쉽게 활

용 가능

Ÿ 도입 비용이 낮고 학습이 비교적 용이해 초기 장애가 적음

○ 단점

Ÿ 대형 상업시설·공공 프로젝트에는 기능 제한

Ÿ 영국 표준단위(RICS) 단가 미지원

Ÿ 지역 물가 보정 기능 및 세부 단가 분석 기능이 부족

[표� 3-18]� Estimatorxpress

� Causeway� Estimating

○ 기능

Ÿ 공종별 단가 산출 및 하도급 견적 비교 기능 제공

Ÿ 예산 대비 실비용 분석 기능을 통해 비용 편차를 실시간 관리

Ÿ 보고서 자동 생성 및 ERP 통합 지원으로 실무 관리 효율화

○ 장점

Ÿ 인프라·플랜트·토목공사 중심의 대규모 프로젝트에 최적화되어 있음

Ÿ BCIS(Building Cost Information Service) 연동을 통해 시장 단가를 빠

르게 반영 가능

Ÿ 견적 데이터의 일관성 확보 및 변경 이력 추적이 용이하여 관리성이 뛰어남
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○ 단점

Ÿ 건축 중심 프로젝트에서는 기능 과다 및 시스템 복잡성으로 효율이 떨어

지며 숙련자 활용이 필요

Ÿ 중·소규모 공사에서는 비용 대비 효율이 낮음

Ÿ BIM 연동 및 3D 시각화 기능이 제한적임

[표� 3-19]� Causeway� Estimating

� Kensuke� Neo

○ 기능

Ÿ 220,000건 이상 규모의 견적·단가 DB를 기반으로 다양한 공종별 비용 

산정 가능

Ÿ 기존 엑셀(Excel) 데이터 파일을 그대로 가져와 활용할 수 있어 데이터 

전환이 용이

Ÿ 공종별 내역 이력 추적 및 담당자 단위 데이터 관리가 가능

○ 장점

Ÿ 익숙한 엑셀 기반 인터페이스 사용이 가능하여 진입장벽이 낮고, 기존 업

무 흐름을 유지하면서 시스템 도입이 가능

Ÿ 과거 데이터를 복사·활용하기 쉬워 반복 견적·내역작업에 효율적임

Ÿ 다수의 담당자가 동시 작업할 수 있어 리모델링 및 소규모 개선 프로젝트

에서 협업 효율이 높음

○ 단점

Ÿ 고급 기능이 제한적이며, BIM 연동·3D 시각화 등의 기능이 미흡하여 복



Ⅲ.� 국내� 사례분석� � 63

잡한 설계·시공 환경에서는 제약이 있음

Ÿ 기능 활용을 위해 초기 환경설정 및 사용자 학습이 필요하며, 일부 기능

은 숙련 기반의 운영이 요구

Ÿ 대규모 DB 기반으로 설계되어 있어 소규모 업체에서는 비용 대비 효율이 

낮을 수 있음

[표� 3-20]� Kensuke� Neo

� 결론

○ 해외 프로그램은 기술적 기반과 적용 환경에 따라 상이한 강점을 보이며, 주

로 BIM 연계·클라우드 기반 통합관리 기능에서 우수한 성능을 나타냄

○ 미국·영국 프로그램은 AI 기반 비용 예측, 시나리오 비교, 협업 기능을 통해 

대규모 프로젝트의 의사결정 품질을 향상시키는 특징

○ 일본 프로그램은 엑셀 호환성과 활용 편의성을 바탕으로 소규모·반복 작업에

서 효율성을 보이나, 고도화 기능은 제한적임

○ 종합적으로 해외 프로그램은 BIM 기반 자동 산출, 단가 DB 연계, 협업 지

원 등에서 높은 활용성을 보여 국내 프로그램 대비 실무 적용력이 우수한 

것으로 나타남
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프로그램 국가
주요� 활용� 분야� ž 

프로젝트� 적합성

AI� 기술�

지원� 여부
클라우드�

프로그램�

특징� 요약

고려전산 한국

-� 공공� 조달� 기반� 대규모�

프로젝트에� 적합

-� WBS/CBS� 기반� 실행� 내역�

관리에� 강점

-� 민간보단� 공공사업� 중심

없음 제한

- 조달청� DB�

연계� �

자동� 물량� 산출�

-�적산�편차�보정

-�기계ž전기�분야�

미흡

아성정보 한국

- 중ž소규모� 프로젝트� 중심

- 공공�및�민간�모두�활용하나�

대규모� 현장보다는� 빠른�

내역작성�중심�환경에�적합

없음 제한

- 물량� 산출� DB�

기반� 자동�

내역� 작성�

가능�

RSMeans�

data
미국

- 92,000개의� DB� 지원으로�

대규모� 민간� 프로젝트에�

강점

- 소규모도� 가능하나� 대규모�

공사에� 유리

부분�

지원
가능

- 미국� 최대�

DB와� 지역별�

단가�업데이트

- 유지관리비�

예측� 가능

ProEst 미국

- 민간� 위주의� 중� ž 대규모�

프로젝트에� 적합

- 입찰ž견적ž문서� 생성까지�

하나의� 플랫폼에서� 운영�

가능

지원

(AI기반�

예측)

지원

- AI� 예측,�

클라우드�협업�

등� 다양한�

SW� 연동

EValuate 영국

- BIMžBOQ� 자동� 연동� 가능

- 공공� 프로젝트에� 강점

- 영국� 표준단위� 기반으로�

영국� 공공� 조달에� 최적

없음 지원

- BIM� 자동수량

- 입찰ž계약�

비교� 가능

Kensuke�

Neo
일본

- Excel�기반�단순�견적�가능

- 소규모� 민간� 프로젝트에�

강점

- 대규모ž고도화보다는� 실무�

효율화� 중심

없음
부분�

지원

- Excel�

기반으로�쉬운�

작성으로�

반복작업�우수

- 다수� 사용자�

동시� 작업�

지원

[표� 3-21]� 국내외� 대표� 프로그램� 비교
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3)� 비교� 및� 시사점

○ 국내·외 대표 프로그램을 비교한 결과, BIM 자동산출, 단가 DB 연계, 클라

우드 협업, AI 기반 예측 기능 등에서 기능 수준 차이가 확인됨

○ 국내 프로그램은 조달 DB 연계 및 WBS/CBS 기반 내역 관리에 강점을 보

이며 공공 실무에 적합하나, 디지털 자동화 및 BIM·AI 활용 수준은 상대적

으로 제한적임

○ 반면 해외 프로그램은 BIM·AI·클라우드 기반의 심화 기능을 통해 설계–시공 

단계 연계 및 대규모 프로젝트 관리 효율화를 지원하는 경향이 강함

○ 특히 미국·영국 프로그램은 예측 기반 견적, 대안 설계 비교, 클라우드 기능 

등을 제공하여 사업 전 단계에서의 의사결정 품질을 높이는 것으로 분석됨

○ 이러한 해외사례에서 나타난 고도화 요소는 국내 프로그램의 기능 확장 방향

을 제시하며, 향후 BIM·AI·클라우드 기반 기능을 중심으로 단계적 고도화를 

추진할 필요가 있음

○ 다만 프로그램 성능은 사용자 숙련도, 도면 이해도, 데이터 입력 정밀도에 

따라 편차가 발생할 수 있어, 시스템 고도화와 함께 사용자 교육 및 역량 강

화가 병행될 필요가 있음

○ 종합하면, 국내 프로그램의 공공 실무 적합성에 해외 디지털 고도화 요소를 

점진적으로 결합하는 것이 향후 공사비 산정 정확성 및 유지관리 업무 효율 

향상할 것으로 보임

�



66� � 신축매입임대주택의�공사비� 연동형�매입가격�산정방식� 개선방안

� 4� � � 공사비� 연동형� Data� 분석

1)� Data� 분석

� 분석� 배경� 및� 목적�

○ 2021년부터 시행된 신축매입임대 사업의 경우, LH는 매입자인 동시에 사업자

가 제시한 공사비를 검토하는 위치에 있으나, 사업자가 실제로 제시할 수 있

는 공사비 수준을 사전에 합리적으로 예측하기 어려운 구조적 한계가 존재함

Ÿ 사업자가 과도한 공사비를 제시할 가능성, 추후 매입 단가에 따른 재정 

부담이 발생할 수 있는 위험을 명확히 판단하기 어렵다는 불확실성이 내

재되어 있음

Ÿ 즉, 현행 사업 구조상 LH가 매입 시점에서 사업자가 제시한 금액의 타당

성을 객관적으로 검증할 수 있는 기준이 부족하며, 이는 향후 재정 리스

크로 이어질 가능성을 내포함

○ 이러한 상황은 사업비 검증의 객관성을 확보하기 위한 정량적 예측모형의 필

요성을 제기함. 이에 따라 본 절에서는 신축매입임대주택의 예비 공사비 견

적 추정(preliminary estimates)을 위해 회귀분석(regression analysis)을 

적용하여 공사비에 영향을 미치는 주요 요인을 도출하고, 이를 기반으로 사

업자가 제시할 수 있는 공사비의 합리적 수준을 예측할 수 있는 통계적 모

형을 구축하고자 함 

� 분석� 방법�

○ 다중회귀분석은 종속변수(공사비)와 주요 독립변수(예: 연면적, 층수, 주차대

수, 부지면적, 지역 등) 간의 선형적 관계를 계량적으로 추정할 수 있는 대

표적인 통계 기법으로 다중회귀방정식은 다음과 같음

               
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○ 신축매입임대주택 사업의 대상은 대부분 소규모 단독 또는 다세대주택으로, 

대규모 단지형 공동주택과 달리 규모의 경제(economies of scale)가 적용

되지 않는 특성을 가짐 

Ÿ 즉, 사업 규모가 커질수록 단위면적당 공사비가 감소하는 일반적인 경향

이 뚜렷하지 않으며, 오히려 건축물의 연면적이나 세대수 증가에 따라 공

사비가 비교적 일정한 비율로 증가하는 경향을 보임

○ 따라서 회귀분석을 통해 면적·규모·입지 등의 변화에 따라 공사비가 선형적

으로 증가하는 패턴을 정량적으로 검증할 수 있으며, 이를 기반으로 합리적 

예측식을 도출하고, 이를 통해 향후 유사 접수 물건의 단가 산정 기준이나 

검증 지표로 활용할 수 있음

� 분석� 자료� 및� 변수� 구성�

○ 2025년 10월 기준 원가계산 용역기관에 검증이 완료된 신축매입임대주택의 

내부데이터를 활용

Ÿ 적정 건물공사비 판단의 공신력 제고 및 사업여건을 고려해 민간 산출 건

물공사비를 외부 원가계산기관에서 검증

Ÿ 내부데이터는 신축매입임대 각 물건에 대한 접수개요, 약정개요, 사업추진

일정, 건축개요 등의 정보를 포함하고 있음

○ 분석에는 수집된 총 26건의 데이터 중 결측치가 존재하는 1건을 제외하고 

총 25건의 표본이 사용됨

○ 본 분석에서는 공사비의 예비적 추정을 위해 총공사비(=건물매입가격)과 구

조적·공법적 특성이 다른 지상부와 지하부의 공사비를 다각적으로 추정하고

자 함

Ÿ 여기서 총공사비는 LH가 건물의 매수자로서 사업자로부터 최종적으로 매

입하는 건물분 금액(토지분 금액 제외)을 의미함

○ 이에 따라 종속변수를 ①총공사비(건물매입가격), ②평당 지상공사비, ③ 평

당 지하공사비로 구분하여 각 영역별 비용 특성에 영향을 미치는 주요 요인

을 도출하고자 함

○ 독립변수는 상대적으로 사업 초기에 획득할 수 있는 건축개요 정보로 연구자 

판단에 따라 크게 면적, 규모, 기타 요인으로 구분함[표 3-22]
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Ÿ 기타 요인으로 토지형상, 소유자, 공시지가 변수를 독립변수로 포함. 이 

세 변수는 각각 부지의 물리적 제약, 사업 주체의 특성, 시장 가치 수준을 

대표하는 요인으로, 동일한 규모와 용도의 건축물이라도 토지조건 및 소

유형태에 따라 공사비가 상이하게 나타날 수 있음을 반영하기 위함

Ÿ 토지형상은 부지의 평면 형태가 정방형(세장형, 가장형) 인지, 혹은 비정

방형(사다리형) 인지를 구분한 변수

- 정방형 부지는 건축 배치와 구조물 배근, 자재 반입 동선 등이 효율적이

어서 상대적으로 시공 단가가 낮게 나타나는 반면, 비정방형 부지는 굴

착량, 토공선 정리, 구조 보강 등 추가 비용이 발생할 수 있음

구분 변수 설명

종속변수

총공사비(건물매입가격)� /�

공종별공사예정금액(원가계산용역기관� 산정내역)
log� scale

평당� 지상공사비
지상공사직접비/지상연면적*

3.3

평당� 지하공사비
지하공사직접비/지하연면적*

3.3

독립변수

면적

전용면적 연면적/세대수

연면적 -

대지면적 -

건축면적 -

지상연면적 -

지하연면적� 비율 지하연면적/연면적

규모

세대수 -

동수 -

지상층수 -

지하층수 -

[표� 3-22]� 변수� 구성�
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2)� 연구모형� 및� 분석� 결과�

� 연구모형� �

○ 본 연구에서는 종속변수와 일부 독립변수가 모두 금액 단위(원화)로 구성되

어 있으며, 그 단위 규모(scale)가 매우 크고 값의 범위 또한 넓게 분포하고 

있음

○ 특히 금액형 변수들은 우측 비대칭(right-skewed) 형태를 보여, 일부 대규

모 사업지가 평균을 왜곡시키거나 분산을 과도하게 확대하는 경향이 나타남

○ 이러한 특성은 회귀계수의 안정적 추정을 저해할 수 있으므로, 본 연구에서

는 금액형 변수에 대해 로그(log) 변환을 적용하여 분포의 비대칭성을 완화

하고 모형의 추정 안정성을 확보하고자 함 

○ 따라서 본 연구의 다중회귀모형은 다음과 같음 

  log  log  

○ 본 연구에서는 다수의 독립변수를 동시에 고려할 경우 발생할 수 있는 과적

합(overfitting) 및 다중공선성(multicollinearity) 문제를 최소화하기 위해, 

모형의 설명력과 안정성을 동시에 확보하는 변수 선택 절차를 적용함

Ÿ 다중회귀분석시 독립변수가 많으면 많을수록 연구자가 구성한 모형의 설

주차대수 -

승강기대수� -

굴착깊이 -

최대높이� -

기타

토지형상 정방형=0,� 비정방형=1

소유자 개인=0,� 법인=1

지역

서울=1,� 인천=2,�

경기남부=3,� 경기북부=4,�

5=비수도권

공시지가 log� scale
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명력은 증가하나, 독립변수간 다중공선성 발생 소지가 높음

○ 단계적 변수선택(stepwise selection)과 분산팽창계수(VIF; Variance 

Inflation Factor) 제약 조건을 결합한 자동화 절차를 수행

○ 단계적 변수선택 과정에서는 AIC(Akaike Information Criterion)와 수정결

정계수(adjusted R²)를 기준으로 변수를 순차적으로 추가하거나 제거함

Ÿ 단, 이 방식은 218-1 조합에 대한 경우의 수를 모두 탐색하는 것이 아닌 

단계적으로 변수를 추가·제거하는 휴리스틱(heuristic) 방식임 

○ 분석 툴(tool)은 R studio를 활용하였음 

� 분석결과� �

① 총공사비(최종매입가격) 

○ 총공사비의 분석결과 및 다중공선성 결과는 [표 3-24], [표 3-25]와 같음 

○ 총공사비 예측 모형에서 최종적으로 선택된 변수는 연면적, 주차대수, 지하

연면적비율, 동수, 공시지가, 지상층수이며, 이들 변수는 모두 통계적으로 유

의하게 나타남

○ 모형의 결정계수(R²)는 약 97%로 매우 높게 나타나, 선택된 변수들이 총공

사비 변동의 약 97% 이상을 설명하는 것으로 확인됨. 이는 본 모형의 설명

력과 예측력이 모두 우수함을 시사

○ 연면적 계수는 유의수준 1%에서 통계적으로 유의하게 나타났으며, 연면적이 

증가할수록 총공사비가 선형적으로 증가함을 의미

○ 주차대수는 음(-)의 계수를 보이며 유의수준 1%에서 통계적으로 유의. 일반

적으로 주차대수가 많으면 공사비가 증가할 것으로 판단할 수 있지만 표본에 

포함된 건물 중 주차대수가 많을수록 상대적으로 건물매입가격이 낮았을 수 

있음  
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Estimate Std.� Error t� value Pr(>|t|)

(Intercept) 24.1008*** 0.5210 46.2729 0.0000

연면적 0.0001*** 0.0000 12.2824 0.0000

주차대수 -0.0027*** 0.0005 -5.2086 0.0001

지하연면적비율 0.8730*** 0.2020 4.3302 0.0004

동수 0.0755*** 0.0256 2.9519 0.0085

공시지가 -0.0691* 0.0370 -1.8685 0.0781

지상층수 0.0097* 0.0052 1.8678 0.0782

R2� =� 0.9697� ,� adj.R2� =� 0.9596

***p<0.01

**p<0.05

*<0.1

[표� 3-23]� 분석결과(총공사비)� �

변수 VIF

연면적 6.1225

주차대수 5.4496

지하연면적비율 1.5648

동수 1.2314

공시지가 1.4618

지상층수 1.6306

[표� 3-24]� 다중공선성� 결과(총공사비) � �

○ 지하연면적 비율은 유의수준 1%에서 양(+)의 방향으로 유의하게 나타남. 지

하층 비율이 높을수록 토공, 방수, 구조보강 등 단가가 높은 공종이 포함되

기 때문에 총공사비 상승에 직접적인 영향을 미치는 것으로 판단됨

○ 동수 역시 유의수준 5%에서 유의하게 나타났으며, 일반적인 예상과 같이 건

물 동수가 증가할수록 총공사비가 상승하는 것으로 분석됨
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○ 반면, 공시지가의 계수는 유의수준 10%에서 음(-)의 방향으로 나타나, 토지

가격이 높은 지역일수록 총공사비가 상대적으로 낮아지는 경향을 보임. 이는 

복합적 요인이 작용한 결과일 수 있으나 신축매입임대주택 사업의 사업자들

이 매각 가능성을 높이기 위해 전체적인 공사비 수준을 자체적으로 고려했을 

수 있음을 시사함

Ÿ ‘2025 공사비연동형 제도안내(2025.02.13.)’에 건물공사비 상한 관련 내

용이 포함됨 

○ 지상층수는 유의수준 10%에서 유의하게 나타났으며, 층수가 높을수록 구조 

보강 및 외장재 설치 등으로 인한 공사비 증가가 나타나는 것으로 확인됨

○ 종합적으로, 총공사비는 연면적, 층수 등 물리적 구조 요인에 의해 주로 결

정되며, 공시지가와 같은 입지 요인은 상대적인 비용 제약요인으로 작용하는 

것으로 분석됨

○ 상기 [그림3-2]는 예측값과 실제 총공사비를 비교한 산점도로, 총공사비 모

형의 경우 현재의 회귀모형이 총공사비를 높은 정확도로 설명·예측하고 있음

을 시각적으로 확인할 수 있음 

Ÿ 그래프의 검은 점선은 실제값과 예측값이 완전히 일치할 때의 기준선(=

), 파란색 실선은 회귀선임. 회귀선과 기준선과 유사한 형태를 보일수록 

모형의 예측 정확도가 높은 것으로 해석할 수 있음

[그림� 3-2]� 실제값과� 예측값� 비교� 그래프(총공사비)� � �
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② 평당 지상공사비

○ 지상공사비의 분석결과 및 다중공선성 결과는 [표 3-26], [표 3-27]과 같음  

○ 분석 결과, 결정계수(R²)는 약 78%로, 현재의 모형이 평당 지상공사비 변동

의 약 78%를 설명하는 것으로 나타나 비교적 양호한 설명력을 보임

Estimate Std.� Error t� value Pr(>|t|)

(Intercept) 14.6590*** 0.4510 32.5330 0.0000

전용면적 -0.0049*** 0.0008 -5.8682 0.0000

지하연면적비율 0.2840* 0.1490 1.9045 0.0750

소유자(법인) 0.0616* 0.0292 2.1112 0.0508

토지형상(정방향) -0.1378*** 0.0361 -3.8188 0.0015

승강기대수 0.0395* 0.0201 1.9680 0.0667

공시지가 0.0951*** 0.0309 3.0839 0.0071

대지면적 0.0000** 0.0000 2.1550 0.0467

세대수 -0.0014*** 0.0003 -4.6554 0.0003

R2� =� 0.7773� ,� adj.R2� =� 0.6660

***p<0.01

**p<0.05

*<0.1

[표� 3-25]� 분석결과(지상공사비)� �
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변수 VIF

전용면적 1.8507

지하연면적비율 1.3106

소유자(법인) 1.0837

토지형상(정방형) 1.6573

승강기대수 3.2557

공시지가 1.5587

대지면적 2.2122

세대수 3.8250

[표� 3-26]� 다중공선성� 결과(지상공사비) � �

○ 모형의 포함된 변수가 모두 통계적으로 유의하게 나타났으며, 먼저 ‘지하연
면적비율’은 총공사비와 같이 통계적으로 유의한 양의 방향이 나타남

○ 토지의 소유자가 법인인 경우 개인 소유에 비해 지상공사비를 상승시키는 
경향이 있음

○ ‘토지형상(정방형)’은 음(-)의 계수로 유의하게 나타났으며, 대지의 형상이 
정방형일수록 시공 효율이 높고 비정형 구조로 인한 자재 낭비가 적어 공사
비가 절감되는 효과를 반영한 것으로 보임

○ ‘승강기대수’와 ‘대지면적’은 예상대로, 승강기 수가 많을수록 그리고 대지
면적이 클수록 지상공사비를 증가시키는 요인으로 작용함

○ 총공사비(건물매입가격) 모형과 달리, 본 모형에서는 ‘공시지가’가 예상대로 

양(+)의 방향을 나타남. 이는 토지단가가 높은 지역일수록 실제 시공단가가 

상승하는 경향이 있음을 보여줌 

○ 반면 지상공사비의 경우 ‘전용면적’과 ‘세대수’가 증가할수록 모두 음(-)의 방

향으로 나타났는데, 이는 두 변수가 서로 연관된 규모의 경제 효과를 반영한 

결과로 해석됨

Ÿ 전용면적이 확대되고 세대수가 증가할수록 단위 세대당 공용면적이 축소

되고 반복시공·자재 구매 효율성이 높아져, 전체적으로 단위면적당 공사비

가 절감되는 구조적 특성이 나타난 것으로 판단
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[그림� 3-3]� 실제값과� 예측값� 비교� 그래프(지상공사비)� �

○ [그림 3-3]의 경우, 총공사비에 비해 회귀선으로부터 실제값의 분산이 다소 

크지만 전반적으로는 높은 예측 정확도를 보이는 것으로 나타남

③ 평당 지하공사비

○ 지하공사비 분석결과 및 다중공선성 결과는 [표 3-27], [표 3-28]와 같음  

○ 지하공사비 모형은 이전 두 모형과 비교할 때 가장 낮은 설명력(R²)을 보이
는 것으로 나타남
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Estimate Std.� Error t� value Pr(>|t|)

(Intercept) 17.0121*** 0.4435 38.3618 0.0000

지하연면적비율 -3.3391** 1.2206 -2.7357 0.0141

지상층수 -0.0588** 0.0227 -2.5933 0.0189

동수 0.1319 0.1081 1.2198 0.2392

토지형상(정방향) 0.1007 0.1610 0.6254 0.5400

굴착깊이 0.0282 0.0263 1.0747 0.2975

전용면적 -0.0023 0.0034 -0.6784 0.5067

R2� =� 0.5134� ,� adj.R2� =� 0.3417

***p<0.01

**p<0.05

*<0.1

[표� 3-27]� 분석결과(지하공사비)� �

변수 VIF

지하연면적비율 2.601284

지상층수 1.803066

동수 1.054168

토지형상(정방형) 1.251512

굴착깊이 3.228122

전용면적 1.118413

[표� 3-28]� 다중공선성� 결과(지하공사비) � �

○ 지하공사비를 설명하는 주요 요인은 ‘지하연면적비율’과 ‘지상층수’이며, 두 

변수 모두 지하공사비를 감소시키는 방향으로 유의하게 나타남

○ ‘지하연면적비율’은 이전 두 모형과 달리 음(-)의 방향으로 나타난 것은 일정 

규모 이상의 지하층 확보 시 공사 효율성이 개선되는 규모의 경제 효과가 

반영된 것으로 보임
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○ ‘지상층수’ 역시 총공사비와는 반대 방향으로 나타났으며, 이는 건물이 고층

화될수록 상대적으로 지하층 규모가 축소되어 지하공사비가 감소하는 구조적 

특성을 반영한 것으로 판단됨

○ 그 외 동수, 토지형상, 굴착깊이, 전용면적 등의 변수는 통계적으로 유의하지 

않아 지하공사비에 미치는 영향이 제한적임 

Ÿ 통계적으로 유의하지 않은 변수라 하더라도, 모형의 전체적인 성능(적합

도)을 향상시키는 경우에는 유지됨

○ [그림 3-28]은 이전 두 그래프에 비해 실제값이 회귀선으로부터 상대적으로 

더 크게 분산되어 있으나, 현재 모형이 평당 지하공사비의 변동을 일정 부분 

설명하고 있음을 보여줌

[그림� 3-4]� 실제값과� 예측값� 비교� 그래프(지하공사비)

○ [표 3-30]은 세 개의 모형에서 선택된 각각의 변수 및 방향성을 나타냄

○ 흥미롭게도, ‘지하연면적비율’ 변수는 총공사비뿐 아니라 지상공사비와 지하

공사비 모형에서도 공통적으로 선택되었는데, 이는 지하공간의 비중이 전체 

공사비뿐 아니라 각 공사비 항목별(지상·지하)의 산정에도 구조적으로 영향을 

미치는 주요 요인임을 시사함

○ 따라서 ‘지하연면적비율’은 단순한 공간 구성 비율을 넘어 사업 전체의 공사비 

구조에 상대적으로 큰 영향을 미치는 주요 변수로 작용하고 있음을 보여줌
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� MAPE(Mean� Absolute� Percentage� Error,� 평균절대백분율오차)

○ 본 분석에서는 각 모형의 실제값과 예측값이 차이를 MAPE로 계산. MAPE

는 모형이 예측한 값이 실제값과 얼마나 차이 나는지를 백분율로 표현한 오

차 지표

Ÿ MAPE는 모형이 예측한 값이 실제값과 얼마나 차이가 나는지를 백분율로 

표현한 오차 지표

구분 총공사비 지상공사비 지하공사비

전용면적 -(유의) -

연면적 +(유의)

대지면적 +(유의)

건축면적

지상연면적

지하연면적� 비율 +(유의) +(유의) -(유의)

세대수 -(유의)

동수 +(유의) +

지상층수 +(유의) -(유의)

지하층수

주차대수 -(유의)

승강기대수� +(유의)

굴착깊이 +

최대높이�

토지형상(정방형) -(유의) +

소유자 +(유의)

지역

공시지가 -(유의) +(유의)

[표� 3-29]� 공사비� 유형별� 선택된� 독립변수의� 비교�  
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○ MAPE 값은 낮을수록 예측력이 높음을 의미하며, 일반적으로 10% 이내의 

경우 실무 및 정책 모형 모두에서 신뢰도 높은 모형으로 판단할 수 있음. 반

면, 20~30% 수준의 경우 예측에는 활용 가능하나 추가적인 개선이 필요함

○ 각 모형의 MAPE는 모두 일정 수준 이상의 예측력을 확보하였으며, 특히 총

공사비와 평당 지상공사비의 경우 MAPE가 10% 미만으로 통계적·실무적 신

뢰수준이 매우 높은 모형으로 평가할 수 있음[표 3-30] 

MAPE
총공사비

평당

지상공사비

평당

지하공사비

5.88% 4.61% 24.23%

[표� 3-30]� MAPE(평균절대백분율오차)

3)� 시사점� 및� 한계점

○ 본 연구는 신축매입임대사업의 실증자료를 바탕으로 총공사비, 지상공사비, 

지하공사비에 대한 회귀모형을 구축하여 공사비에 영향을 미치는 주요 요인

을 분석함

○ 분석 결과, 공사비는 연면적, 전용면적, 세대수, 지하연면적비율, 지상층수, 

공시지가 등 건축물의 물리적·입지적 요인에 의해 설명되며, 각 요인의 영향 

방향은 공사 구조별로 상이하게 나타남

○ 특히 ‘공시지가’ 변수의 경우 총공사비(건물매입가격) 모형에서는 음(-)의 방

향, 평당 지상공사비 모형에서는 양(+)의 방향으로 추정되었는데, 이는 토지

가격이 높은 지역일수록 실제 시공단가는 상승하지만, 사업자는 LH의 매입 

가능성과 사업성 한도 내에서 공사비를 제시하기 때문에 총사업비 수준이 상

대적으로 억제되는 현상으로 해석될 수 있는 흥미로운 결과라 할 수 있음

○ 이러한 실증분석 결과는 다음과 같이 정책적·실무적 시사점을 제공함

Ÿ 첫째, 본 모형은 예비타당성 검토나 사업성 분석 단계에서 합리적인 공사

비 추정치를 산출할 수 있는 근거모형으로 활용 가능. 초기 단계에서의 

과소·과대 비용 산정 위험을 완화하고, 초기 단계에서 의사결정을 지원할 

수 있음

Ÿ 둘째, LH 내부적으로는 향후 매입신청 시 사업자가 제시하는 공사비 수준
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을 예측모형 기반으로 비교·검증함으로써, 과대가격 제안 또는 이상치 후

보를 선별하는 도구로 활용할 수 있음

Ÿ 셋째, 본 연구는 실제 사업 데이터를 기반으로 공사비 변동 요인을 정량

적으로 도출함으로써, 기존의 경험적·주관적 판단에 의존하던 평가방식을 

데이터 기반의 객관적 체계로 전환하는 가능성을 제시함

○ 다만 본 분석의 결과는 표본 수가 제한적인 예비분석 결과로 해석되어야 함 

○ 총 25건의 표본은 변수 간 상호작용이나 지역별 편차를 충분히 포착하기 어

렵고, 이에 따라 추정된 회귀계수의 통계적 안정성이 낮을 수 있다는 한계가 

있음 

- 표본 수가 적은 경우 각 관측(실제)치의 영향력이 커서 추가 데이터가 확

보되면 회귀계수 값이나 유의성이 변동될 가능성이 높음

- 따라서 향후 연구에서는 표본 확충과 변수 정교화를 통해 모형의 신뢰도

를 제고할 필요가 있음

○ 결론적으로, 본 분석은 제한된 표본에도 불구하고 총공사비와 지상공사비 예

측모형에서 매우 낮은 예측오차(MAPE<6%)를 달성함으로써, 신축매입임대사

업의 초기 단계에서 공사비 적정성을 사전에 검증할 수 있는 유의미한 분석 

틀을 제시하였음

○ 향후 충분한 데이터 축적과 변수 고도화를 통해 회귀분석모형이 신축매입임

대사업의 비용관리 및 평가체계의 표준화 기반으로 발전할 수 있을 것으로 

기대됨
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Ⅳ
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Ⅳ.해외� 사례분석

Key

Point

미국,�호주,�일본,�프랑스�등�해외의�공공사업�공사비�산정방식�고찰을�통해�공공

영역에서의�일반적인�방식을�살펴보고�동시에�민간영역에서의�방식과�비교를�통

해� 매입가격� 산정방식의� 특징을� 파악

∙미국,� 호주의� 공사비� 및� 매입가격� 산정방식� 고찰
∙일본,� 프랑스의� 공사비� 및� 매입가격� 산정방식� 고찰

� 1� � � 미국

1)� 미국의� 공공사업� 공사비� 산정방식� 특징

� 법적� 근거� 및� 규정�

○ 미국의 공공사업 공사비 산정 및 계약 내용은 연방법(United State Code), 

연방행정규정(Code of Federal Regulation), 연방조달규정(Federal 

Acquisition Regulation) 등 3가지 법규를 따름

○ 연방조달규정은 연방 공공 기관이 발주하는 모든 건설 공사에 적용

○ 주 정부와 지방 정부 기관의 건설공사 관련 담당 공무원이 따라야 할 방침

과 절차를 규정

� 비용� 추정� 및� 관리� 체계�

○ 미 육군 공병단은 연방조달규정에 따라 비용 엔지니어(Cost Engineer)가 기

준비용추산치(Baseline Cost Estimate)를 산정

○ 기준비용 추산치는 MCACES (Micro-Computer Aided Cost Engineering 

System)를 기반으로 산정되었으며, 재료비, 노무비, 외주비, 장비비, 경비 등 

단가를 포함
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○ 비용 엔지니어는 설계 단계에서 기준비용 추산치에 맞추어서 현시점 총사업

비(Total Current Working Estimate)를 산정하여 설계를 관리

○ 공공 예산 활용 및 계약 투명성 확보를 위해 설계 도면 완성 전에도 기초 

추정치를 공개하도록 의무화했으며, 추정오차는 ±10% 이내로 관리

○ 사전 예정가격(Preliminary Estimate)은 모든 공공사업 공사에서 요구되며, 

입찰가 평가와 계약금액 협상의 기준

○ 기준 비용 추산치는 대부분 총 사업 기간의 중간시점을 기준으로 계산되며 

추가 물가 변동은 반영하지 않지만, 타당성분석 단계 기준으로 산정해야 할 

경우 예산관리처 발표 자료를 사용해 사업 완료시점까지의 물가변동률을 반

영하여 보정

○ 캘리포니아 교통국은 사전 예정가격 산정 시 최신 입찰단가를 사용하고 캘리

포니아 건설공사비 지수의 추세를 참조하여 물가 변동을 고려해 보정

� 총개발비(TDC)� 제도� 및� 비용� 상한�

○ 총개발비(Total Development Cost, TDC)는 단순 건축비가 아니라 토지취

득비, 건설비, 금융비용, 설계·감리비, 인프라 정비비용, 세금 및 수수료 등 

사업의 모든 단계에서 소요되는 비용의 원가를 합친 포괄적 개념

○ HUD(연방 주택도시개발부)는 지역별로 허용 가능한 TDC 상한을 규정하고, 

이를 공공 건축사업의 재정지원 한도로 활용

○ HUD의 지원을 받는 기관은 실제 공사비를 산정하되 HUD가 설정한 TDC 

상한선을 초과하여 지원금을 사용할 수 없음.

○ TDC 한도는 HUD 공공임대주택 자본보조금에서 지출 가능한 금액에 대한 

제한이며, 저소득층 주택 세금감면(LIHTC) 등 다른 자금출처는 TDC 한도 

밖의 비용으로 사용할 수 있도록 허용

○ TDC 한도 산정 절차는 단위당 건설비 기준을 정하고, 침실 수와 구조 유형

에 따라 가중하여 산출

○ TDC는 엘리베이터 유무에 따라 추가 곱셈을 적용했으며, 예를 들어 엘리베

이터 건물은 1.6배, 비엘리베이터는 1.75배를 적용

○ TDC에는 토지취득비, 건설 hard costs, 설계·감리 soft costs, 금융비용, 

인프라 및 부대시설, 기타 행정·기획 비용 등이 포함
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2)� 미국의� 민간� 주택사업� 공사비� 산정방식

� 민간사업� 공사비� 산정의� 특징�

○ 민간개발의 공사비 구성요소는 공공부문과 유사하나, 대부분 시장 논리에 의

해 조정됨

○ 자본 조달 구조가 부채와 자기자본의 결합으로 이루어지기 때문에, 개발자는 

공사비 증가에 따라 임대료 인상 또는 프로젝트 포기라는 의사결정을 함

○ 민간 건설사업은 총비용(토지, 건설, soft cost, 금융비용, 세금) 추정 후, 예

상 순영업이익(NOI)이 대출 상환능력을 충분히 보장하는지를 확인하는 방식

으로 수익성을 중심으로 산정

○ 공사비 산정은 프로포르마(Pro Forma) 분석을 기반으로 하며, 내부수익률

(IRR) 10~15% 이상을 목표로 역산하는 구조

○ 최근 민간 부문에서 공사비 절감을 위해 모듈러 건축, 사전제작 구조물, 패

스트트랙 인허가 제도, 자재 공동구매 등이 활용

� LIHTC� 프로그램과� 공사비� 검증

○ LIHTC(Low-Income Housing Tax Credit) 개념 : LIHTC는 미국 연방정

부가 민간자본을 활용해 저소득층 임대주택을 공급하기 위해 운영하는 대표

적 주거복지·주택금융 제도

Ÿ 직접 보조금이 아닌 세액공제(Tax Credit)를 통해 민간 개발사업자의 참

여를 유도

Ÿ 도입 배경 : 1986년 「Tax Reform Act」를 통해 도입

Ÿ 공공재정만으로는 저소득 임대주택 공급이 한계에 봉착 → 시장 기반 주

거복지 수단 필요성 증대

○ 운영 구조(메커니즘) : 연방정부가 각 주(State)에 연간 세액공제 한도를 인

구 기준으로 배분하고 주정부(주택금융기관, Housing Finance Agency)는 

개발사업자에게 LIHTC 배정

○ 민간 개발사업자는 LIHTC를 투자자(은행·보험사 등)에게 판매하고 조달한 

자금을 주택 건설·매입·개보수에 활용

○ 저소득층 주택 세액 공제(LIHTC) 혜택을 받기 위해서는 사업 완료 후 독립
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된 감정평가사가 산정한 건축비 적정성 보고서(Development Cost 

Certification)가 요구되기도 함

○ 공공 재원이 투입될 경우, 공공기관은 총비용 상한(TDC limit)과 공사비 보

고서를 기준으로 공사비를 재검증

○ 민간 개발자는 세제 혜택과 보조금 규모를 극대화하는 동시에, 공사비를 과

도하게 부풀리지 않도록 감시받는 구조

3)� 미국의� 신축� 매입가격� 산정� 및� 감정� 가치� 산정

� 매입가격� 결정� 구조

○ 신축 주택의 매입가격 산출은 시장가격이 아닌 비용기반 산출이 일반적이며, 

특히 건설비 기반 산출에 상한제도가 결합

○ HUD의 절차는 PHA(공공주택기관)가 민간개발자에게 신축을 발주하고, 완공 

시점에 승인된 TDC를 기준으로 매입하는 '턴키(turnkey)' 방식

○ 공공기관이 주택을 매입할 때는 독립 감정평가사가 세 가지 접근법을 종합하

여 시장가치를 산정

○ 최종 매입가는 (1) 감정가, (2) 프로그램별 상한(per-unit cost cap), (3) 재

정적 지속가능성의 세 요소 중 가장 낮은 값으로 수렴

○ HUD는 공공자금이 투입될 경우 감정가를 초과하는 매입을 금지

○ LIHTC 사업에서는 민간 감정평가 결과에서 공공 재정지원액을 차감하여 공

공부담 순가격(net acquisition price)을 설정

○ (종합) 미국 공공자금의 신축매입가격 산정 원칙

Ÿ 감정가, 상한가 적용, 재정 지속성 중 낮은 값

Ÿ 공공자금이 투입될 경우 감정가 초과 매입금지

Ÿ 공공 재정지원액을 차감하여 공공부담 순가격 설정

� 감정평가� 시� 주요� 사용� 방식

○ 공공기관은 매입 시 세 가지 접근법을 종합하여 비교평가

- 매매사례 비교 (sales comparison value): 인근 거래사례에 기반한 유
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사 매입 가치를 평가

- 소득 환산 (income capitalization value): 임대수익에 기반한 수익 환

산 가치를 평가

- 비용 접근 (cost approach): 토지 및 건물의 감가상각 후 대체 원가

(RCNLD: replacement cost new less depreciation)를 산정

○ 지방정부는 매입계약을 체결하기 전, 독립 회계법인의 cost certification 

report를 요구해 실제 시공비 및 간접비 내역을 검증

○ 매입대금 산정 시, 향후 운영비·보수비를 포함한 생애주기 비용(life-cycle 

costing) 분석이 병행되어 장기 재정건전성을 검증

4)� BEES� 프로그램� 및� 생애주기� 관점의� 비용� 평가

� BEES(Building� for�Environmental� and� Economic�Sustainability)�프로그램

○ 미국 국립표준기술연구소(NIST)가 건축자재와 건축시스템의 환경성과 경제성

을 통합적으로 평가하기 위해 개발한 평가체계

○ BEES의 목적은 단순히 가격 비교를 넘어, 건물의 생애주기 동안의 환경적 

영향과 경제적 효율성을 모두 고려해 자재를 선택하도록 유도

○ 경제적 지속가능성은 생애주기비용(Life-Cycle Costing) 원리에 따라 초기비

용, 유지관리비, 교체비, 잔존가치 등을 순 현재가치(NPV)로 환산하여 평가

○ 초기비용 최소화보다 총비용 최소화 개념을 강조하며, 내구성과 유지관리 효

율이 높은 자재가 높은 BEES 점수를 받음

○ 연방조달청(GSA)은 공공청사 자재선정 과정에서 BEES 점수 활용을 권장하

며, TDC 산정 시 자재비와 유지관리비 항목 현실화에 기여
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� 2� � � 일본

1)� 일본의� 공공� 주택사업� 공사비� 산정방식

� 공사비� 산정방식의� 특징

○ 일본의 공공 주택사업은 주로 표준품셈과 표준시장단가를 병행하거나 조합하

여 사용

○ 구체적으로는 총합법, 단위비법, 상세적산법과 같은 산정방법을 활용

○ 공공 건축공사는 공사비 산정 시 표준품셈을 적용하는 경향

� 총합법� (원가계산방식)

○ 공사 전체 또는 주요 공종별로 일정 범위의 비용 요소를 묶어 포괄적으로 

공사비를 산정하는 방식

○ 주로 건설공사 초기 단계에서 신속하고 효율적으로 사업성을 검토하거나 대

략적인 예산을 편성하는 경우에 적용

○ 공사비 산출 근거 자료는 국토교통성의 '공공건축공사 공통비 적산기준' 또

는 '공통비 실태조사'에서 구할 수 있음

○ 장점

- 사업 초기 단계에서 전체 공사비를 빠르고 간편하게 예측 가능

- 유사한 과거 사례와 표준화된 데이터를 기반으로 하므로 비용 예측 안정성

- 공공기관이 정한 표준화된 건축비와 가산 비용 기준을 적용함으로써 공

사비 산정의 객관성과 투명성 제고

○ 단점

- 구체적인 설계나 공법을 반영하지 못해 예상치의 정확도가 낮음

- 건설 자재비나 인건비 상승률 등 시장 상황 변화를 실시간으로 반영하는

데 한계

- 세부 공종별 내역이 없어 공사 과정에서 발생하는 원가 변동을 관리의 

어려움
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� 단위비법

○ 과거 유사한 사업의 공사 실적을 바탕으로 건물의 단위당(연면적 또는 세대

당) 소요되는 표준적인 공사비를 미리 설정하고 규모를 이용하여 계산하는 

방법

○ 주택의 경우 1세대당 단가로 단위를 정하며, 병원은 1병상당 단가와 같이 

건물의 주요 용도에 따라 단위를 정함

○ 공사비 산출 시 설정한 단위비용에 계획 중인 주택의 연면적을 곱하고, 시

기, 지역, 구조, 설계 조건 등을 고려하여 보정

○ 장점

– 초기 계획 단계나 예산 책정 단계에서 상세 도면 없이 신속하고 간편하게 공

사비를 예측

– 발주자와 수주자 간에 합의된 단가를 데이터베이스로 구축하여 활용함으로써 

공사비의 객관적이고 공정한 산출이 가능

– 시장에서 합의된 가격을 단가 데이터로 활용하여 가격 분쟁을 줄이고 공사 품

질을 확보

○ 단점

- 과거 데이터에 기반한 합의 단가를 사용하므로, 실제 공사 현장의 시장 

가격 변동이나 기술 발전을 반영하지 못하는 경우 일부 있음

- 통계적 단가에 의존하기 때문에 정확한 물량 산출에 기반하기보다는 정

밀도에 한계

- 복잡하거나 난이도가 높은 공사에 필요한 비용이 충분히 반영되지 않아 

불합리한 결과가 나올 가능성

� 상세� 적산법�

○ 설계도면과 표준시방서를 바탕으로 각 공종별 필요한 재료비, 노무비, 경비

를 세밀하게 산출하여 공사비를 계산하는 방식

○ 공종별 실제 수량 산출 후, 시장 단가(unit price), 실적 단가, 또는 표준품

셈에 의거한 단가를 적용하여 세부 내역을 작성

○ 주로 설계가 상세하게 완성된 최종 예산 확정, 입찰 준비 단계 등 높은 정확

성이 요구되는 조건에서 활용
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○ 장점

- 실제 공사원가에 가깝고 정확한 비용 예측이 가능하며, 초기 견적의 정

확도가 높음

- 공사비를 항목별로 세분화하여 산정함으로써 공사비의 구성 요소를 명확

하게 파악

- 공사에 필요한 자재, 인력, 장비 등의 소요량을 미리 파악할 수 있어 자

원 배분이 효율적

○ 단점

- 모든 개별 항목을 산출해야 하므로 작업 과정이 매우 복잡하고 시간이 

오래 걸림

- 공공 주택사업의 잦은 설계 변경 시 전체 견적을 여러 차례 수정

- 표준품셈 방식에 의존하는 경향이 있어, 실제 시장가격이나 현장 여건을 

충분히 반영하지 못하는 문제점

2)� 일본의� 민간� 주택사업� 공사비� 산정방식

� 민간사업� 공사비� 산정� 특징�

○ 민간 부문에서는 표준품셈이나 표준시장단가를 의무적으로 따르기보다는 실

제 시장 상황을 반영한 유연한 방식을 채택

○ 공사비는 건설업체 간의 실제 거래 가격 및 시장 단가를 기반으로 산정하며, 

발주자와 수주자의 협의를 통해 예정 가격을 결정

� 평단가법�

○ 건물의 전체 건축비를 연면적으로 나누어 1평(약 3.3㎡)당 단가를 산출하는 

방식으로 가장 간단하고 신속한 산정 방식

○ 초기 사업 타당성 검토나 개략적인 예산 수립 단계에서 주로 사용되었으며, 

민간에서 비공식적으로 활용되는 경향

○ 주의점: 평단가에 포함된 구체적인 공종 범위(조경, 가구, 설계비 등)를 확인
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� 복합� 단가법�

○ 여러 공정의 비용 요소를 합산하여 하나의 단위(면적당 또는 세대당)로 기준 

단가를 정해서 공사비를 산정하는 방식

○ 표준품셈, 유사 공사의 실적단가, 시장에서 형성된 단가 등을 참고하여 복합

적인 기준 단가를 정함

○ 장점

- 실제 시장에서 거래되는 합의 단가를 사용하므로 이론적인 표준품셈 방

식보다는 현실적인 공사비 산정이 가능

- 발주자는 개별 작업 단위별로 통합된 단가를 활용하여 공사비를 정확하

게 예측하고 관리

- 적정한 공사비 산정을 통해 과도한 경쟁으로 인한 공사비 디플레이션을 

방지하고 품질을 확보

○ 적용 사례: 주거, 업무, 상업 등 다양한 용도와 시설이 결합된 도심 개발 사

업(프라우드타워메구로MARC, 아자부다이힐스 등)을 대상으로 공사비 산정에 

활용

� 내역적산법� (민간)

○ 완성된 설계 정보를 바탕으로 모든 요소를 세부 공종별로 분해하여 수량을 

산출하고, 여기에 적절한 단가(실적단가 또는 시장단가)를 곱하여 총 공사비

를 계산하는 방식

○ 민간 공사의 경우 상업용 데이터나 자체적인 실적단가를 더 심도 있고 적극

적으로 활용

○ 장점

- 시공에 필요한 모든 요소를 세부적으로 산정하기 때문에 공사비 산정의 

정확성이 우수

- 시장 변동이나 지역 특성을 반영한 실질적 단가 조정이 가능

- 실제 시공 시 변경이나 추가 공사 발생 시 근거가 명확해 공사비 협상 

및 계약 변경이 원활

○ 적용 사례: 롯폰기힐스 도심 개발 사업에서 초고층 복합시설에 특화된 원가

산정 체계를 적용하여 시장 가격 대비 5% 이내 예측을 달성
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3)� 일본의� 신축� 매입가격� 산정� 및� 감정� 가치� 산정

� 주택� 가격� 산정� 시� 고려� 요소�

○ 위치 및 주변 환경: 가장 가까운 역의 거리, 편의시설 등 접근성이 가격에 

큰 영향을 끼침

○ 건물 특성: 일본은 건물(특히 목조)의 감가상각이 매우 심하여 건물의 노후도

가 가격 하락의 주요 원인

○ 내진 성능: 지진에 대비하여 내진 성능이 뛰어난 신축건물이 높은 가치를 인정

� 매입� 가격� 산정방식�

○ 부동산 시장에서 매도자와 매수자 간의 합의로 결정되며, 여러 가지 평가 방

식을 참고하여 적정 가격을 산출

- 시장 가치 평가: 인근 지역의 유사한 주택 거래 사례를 비교하여 가격을 

추정하는 가장 일반적인 방법

- 원가법: 건물을 다시 지을 때 드는 비용을 산출하여 가격을 정하는 방법

으로, 주로 신축 주택 가격 산정에 활용

- 수익 환원법: 부동산에서 얻을 수 있는 임대료 수익을 기반으로 가격을 

산정하는 방식으로, 주로 투자용 부동산에 활용

� 감정� 가치� 산정� 시� 주요� 사용� 방식�

○ 한국과 유사하게 원가 방식, 비교 방식, 수익 방식을 혼용하여 종합적으로 

판단

- 원가 방식: 재건축 비용에서 감가상각액을 차감하여, 감가상각이 적은 신

축 건물이나 특수 부동산을 평가할 때 활용

- 비교 방식: 시장 거래가 활발한 일반적인 주택에 주로 적용되며, 유사 사

례를 비교하여 가치를 산정

- 수익 방식: 투자용 부동산이나 임대 목적의 주택 등에 적합하며, 기대되

는 순수익을 현재 가치로 환산하여 가격을 산출
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� 3� � � 프랑스

1)� 프랑스� 공공사업� 공사비� 산정� 체계

� 법적� 근거� 및� 제도�

○ 프랑스의 공공사업은「공공조달법(Code de la commande publique)」에 따

라 발주

○ 가격의 실제화 (Actualisation du prix) (R.2112-10)

- 공사에 대해 고정가격 계약을 체결할 경우, 계약 조항에 가격의 실제화

(경제 상황 변화 반영) 방법을 명시

- 이는 공공공사의 계약가격이 경제 조건 변화(물가·지수 변동 등)에 따라 

조정 가능해야 함을 규정

○ 고정가격 계약의 갱신조건 (R.2112-11)

- 입찰자가 제시한 가격과 실제 공사 착수일 사이에 3개월을 초과하는 경

우, 가격은 당시의 경제조건을 반영하여 현실화시켜야 함

- 즉, 3개월 이상 경과 시 BT01 등의 지수를 기준으로 계약금액을 보정하

도록 의무화함

○ 원자재 가격 변동 대응 (R.2112-14)

- 3개월 이상 지속되는 공사 중 원자재 가격 변동의 영향을 받는 경우에는 

반드시 공식 지수(BT01 등)에 연동된 가격조정조항(Clause de révision 

des prix)을 포함

- 이 규정은 가격 변동 리스크에 대응한 제도임

○ 계약금액 자동조정 절차

- 발주기관은 계약서에 ① 기준 시점, ② 적용지수, ③ 변동주기, ④ 계산

식, ⑤ 통보방식 등을 명시해야 하며, 이를 위반할 경우 계약자는 조정신

청권을 가짐

- 이 제도는 가격 변동의 불확실성을 최소화하고, 공공과 민간 간 위험을 

분담하는 역할을 수행
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� 지수연동방식� 및� 산식�

○ 프랑스는 체계화된 건설원가 산정 및 조정제도를 갖추고 있으며, BT01(건

축), TP01(토목), ICC(건축비지수)와 같은 공식 지수로 건설비 상승을 관리

○ BT01(전 공종 건설비 종합 지수)은 공공공사 계약금액 조정의 법적 기준으

로 활용

○ 이 지수는 자재, 노무, 운반비의 변동률을 종합 반영하며, 공공조달, 감정평

가, 부동산 가격조정 등 다양한 영역에서 활용

○ BT01은 자재비(55%), 노무비(35%), 기계·에너지비(10%) 등 세부 항목을 통

합적으로 반영

연도 1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월 연평균

2020 118.7 118.8 118.8 119.0 119.1 119.2 119.3 119.5 119.6 119.6 119.7 119.8 119.2

2021 120.2 120.6 121.0 121.6 122.1 122.9 123.7 124.3 125.0 125.7 126.2 126.8 123.7

2022 127.6 128.4 129.1 129.7 130.4 130.8 131.1 131.3 131.5 131.6 131.7 131.8 130.5

2023 130.8 131.0 130.9 131.0 131.3 131.2 131.7 131.2 131.2 131.2 131.5 1317 131.2

2024 130.8 131.0 130.9 131.0 131.3 131.2 131.2 131.7 131.2 131.2 131.5 131.7 131.2

2025 132.0 132.1 132.5 132.9 132.9 133.1 133.4 133.7 - - - - 132.6

[표� 4-2]� 2020-2025년� BT01� 지수� (2025년� 8월� 기준)

구분 조항� 번호 주요� 내용 적용� 공사� 범위

가격� 실제화 R.2112-10 고정가� 계약� 시� 경제조건� 반영 공공

가격� 갱신조건 R.2112-11
착수� 지연� 3개월� 초과� 시�

지수� 반영
공공

변동가� 규정 R.2112-13
경제변동에� 따른� 가격조정� 산식�

명시
공공� ž 민간

원자재� 변동� 대응 R.2112-14 지수연동조항(BT01)� 의무화 3개월�이상�공사

일반� 원칙 R.2312-11 가격조정� 산식� ž 기준� 명시 모든� 공공계약

[표� 4-1]� 공공조달법� (Code� de� la� commande� publique)의� 지수연동� 관련� 내용
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2)� 프랑스� 민간주택� 사업의� 공사비� 산정체계

� 민간� 부문� 공사비� 관리�

○ 민간 부문은 프로젝트 시행자(Maître d'Ouvrage Privée)가 중심이 되며, 

공공처럼 강제 규정은 없으나 지수연동과 표준단가 체계가 광범위하게 활용

○ FFB(프랑스 건축협회)와 CSTB(프랑스 건축과학기술센터)는 매년 자재·노무

비 단가를 종합한 표준품셈(Référentiel des coûts unitaires)을 발표

○ 이 표준품셈은 민간 건설사와 개발사의 계약 협상 기준으로 작동하며, 민간 

계약서에도 가격 조정 조항으로 반영

� ICC� (Indice� du� Cout� de� la� Construction)�

○ ICC는 프랑스의 주거용 건물 건설비 변동을 측정하는 대표적인 공식 지수

○ INSEE가 관리하며 분기별로 발표

○ 자재비, 노무비, 장비 임대료, 간접비, 에너지비 등 주거용 신축 건축물의 총

비용 변동을 반영

○ 2019년 이전에는 민간 임대료 및 공공 건설 계약 조정에 공식 활용되었으

나, 이후 감정평가 및 정책연구용 참고지수로 활용

항목 내용

공식명칭 Indice� du� cout� de� la� Construction(ICC)

관리기관 INSEE

발표주기 분기별� (4회/년)

적용대상 주거용� 신축건물� (건축허가� 기준)

기준년도 2010년� (*기준년도를� 100으로� 설정)

지수유형 종합� 건설비� 지수(자재⋅노무⋅간접비� 포함)
활용분야 건설비� 장기� 추세� 분석,� 감정평가,� 정책� 및� 임대료� 검토� 등

[표� 4-3]� ICC� 개요
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구성� 항목 내용

건축� 자재비 콘크리트,� 철근,� 목재,� 마감재,� 유리� 등� 주요� 자재가격

노무비 건설� 노동자� 임금(직종별� 평균임금)

장비� 임대료 크레인,� 중장비,� 운송장비� 사용료

간접비 보험료,� 사무관리비,� 행정비,� 보증비용

에너지비 운송� ž 기계� 사용� 연료비,� 에너지� 단가� 변동

[표� 4-4]� ICC� 구성� 항목� 및� 세부� 내용

� ICMO� (Indice� du� Cout� de� la� Main-d’Œuvre)�

○ ICMO는 건설업을 포함한 산업 전반의 노동 생산성 및 임금 수준 변동을 측

정하는 노무비 지수

○ 노무비 변동을 정량화한 보조지수로, 인플레이션 및 불안정한 노동시장에서 

예산 안정성을 높이기 위해 활용

○ 지수 산정 기준은 노무비(임금 + 사회보험료)를 근로시간으로 나눈 단위시간

당 비용

항목 내용

공식명칭 Indice� des� Coûts� de� la� Main-d’Œuvre� (ICMO)
관리기관 INSEE,� Eurostat7)에� 동시� 보고

발표주기 분기별� (4회/년)

기준년도 2010년� (*기준년도를� 100으로� 설정)

목적
노무비의� 분기벼� 변동률을� 측정하여� 생산비� 분석과� 가격지수� 산정에�

반영

대표항목 제조업,� 건설업,� 서비스업� 등� 각� 부문별� 노무비

활용분야 건산업� ž 건설� ž 서비스� 부문� 전반�

[표� 4-5]� ICMO� 개요

7)� European� Statstics,� Eurostat은� 유럽연합(EU)의� 통계청으로,� 각� 회원국과� 지역� 간의� 비교가� 가능하도
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3)� 프랑스의� 매입가격� 산정� 및� 감정평가� 제도

� 감정평가� 제도의� 특징�

○ 부동산 감정평가제도는 Charte de l'Expertise en Évaluation 

Immobilière에 근거하며, TEGOVA와 RICS의 국제기준을 준용

○ 프랑스 감정평가 제도는 건축비 지수와 시장가 변동을 결합하여 -‘시장가치

(value de marché)’-와 -‘재조달원가(coût de remplacement)’-를 병행 

평가하는 것이 특징

○ 이는 경제지수, 원가지수, 시장데이터를 종합한 복합평가 체계로서, 공공기관

의 예산, 계약, 매입정책의 투명성과 합리성을 높이는 역할

� 평가� 방식� (세� 가지� 접근법)�

○ 거래사례비교법 (Méthode par comparaison)

Ÿ 동일하거나 유사한 부동산의 실제 거래가격(Prix de marché)을 기준으로 

평가대상 부동산의 가치를 산정함

Ÿ 시장형 자산에 기본적으로 적용되며, 거래정보 공개제도 구축으로 데이터 

신뢰도가 높음

Ÿ 평가가치 = 조정된 단가(€/m²) × 대상면적 산출

○ 수익환원법 (Méthode du revenu)

Ÿ 부동산을 수익창출자산으로 보고 예상 순수익(Net Revenue)을 수익률

(yield)로 환산하여 가치화하는 방법

Ÿ 상업용 부동산(오피스, 리테일 등)에 주로 사용

Ÿ 단순환원법 또는 할인현금흐름법(DCF)을 사용하여 가치를 산정

○ 원가접근법 (Méthode du coût de remplacement déprécié)

Ÿ 동일한 효용을 가진 건물을 새로 짓는 데 필요한 원가를 산출한 뒤, 감가

상각(depreciation)을 반영하여 현재가치를 구함

Ÿ 공공시설, 병원, 학교, 공장 등 비시장형 부동산에 필수적으로 사용

록� 유럽� 전역에� 걸친� 고품질의� 통계와� 지표를� 작성·공표하는� 독립� 기관임
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Ÿ CSTB 및 FFB의 단가자료, 건축비 지수(BT01), 인건비지수(ICMO) 등이 

기초자료로 활용

Ÿ 총평가액 = (대체원가 – 감가액) + 토지가치로 산출

지수명 주요� 구성요소 주기 용도

BT01 자재비� 55%,� 노무비� 35%,�기계� ž 에너지� 10% 월별
공공계약�

가계조정

ICC 주거� 건축자재,� 인건비,� 간접비 분기별
주택가격지표� ž 

감정평가

ICMO 임금,� 사회보험료 분기별
노동비용�분석� 및�

BT01� 구성요소

[표� 4-6]� 지수별� 구성요소� 및� 용도
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� 4� � � 호주

1)� 호주의� 공공사업의� 공사비� 산정방식� 특징

� 비용� 추정� 및� 관리� 체계�

○ 호주의 공공 인프라 사업은 기준시점(base date)의 가격 수준을 토대로 한 

①기본 추정치(base estimate)에 ②우연성(contingency) 요인과 ③상승

(escalation) 요인을 추가하여 명목 기준의 최종 사업비(outturn cost)를 도

출하는 방식을 갖춤

○ 기본 추정치는 공사비와 발주기관 비용(사업관리, 설계, 환경·인허가, 토지 

취득 비용 등)으로 구분

Ÿ 토지·재산 취득비 역시 기준시점의 시장가격을 토대로 기본 추정치에 포함

○ 사업 생애주기 단계에 따라 공사비 산정 방법론을 차별화

Ÿ 개발·실시설계 단계로 진행될수록 인력·장비·자재·하도급 수준에서 원가

를 구성하는 기초 원리(first principles) 방식으로 점진적 고도화 필요 

○ 퀸즐랜드주 정부 등은 일정 규모 이상의 사업에서 확률론적(probabilistic) 

비용 추정을 표준으로 채택

Ÿ 몬테카를로 시뮬레이션을 활용하여 P50 및 P90 수준의 사업비를 산출 

Ÿ 이는 정책결정자가 어느 수준의 재정적 위험을 수용할 것인지 선택하도록 

하는 제도적 장치

○ 상승 요인은 프로젝트 고유 리스크와 구분되는 거시적 가격 변화를 반영하

며, 복합지수(composite index)를 활용하여 주별·부문별 상승률을 적용

Ÿ 예측 상승률이 음(-)의 값을 보이더라도 0% 미만으로는 적용하지 않는 제

로 플로어(zero floor) 방침을 적용하여, 명목상 총사업비가 감소하는 비

현실적인 산정 결과를 예방
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Stage Typical� Inclusions�
Estimated� Cost� Range�

(AUD)

Planning� Stage
Permits,� design� fees,� soil� test,�

quantity� surveyor
$10,000� -� $30,000�

Building� Phase
Slab,� frame,� roof,� electrical,�

plumbing,� internal� fit-out
$250,000� -� $500,000+

Post-Build� Phase
Landscaping,� driveways,� fencing,�

window� furnishings,� minor� fixes
$20,000� -� $60,000+

[표� 4-7]� 호주� 주택� 개발의� 단계별� 공사비� 요소� 및� 비용� 범위

2)� 호주의� 민간� 주택사업� 공사비� 산정방식

� 공사비� 구조� 및� 관리�

○ 민간 주택사업에서 공사비는 ①기획·설계 단계, ②본 공사 단계, ③준공 후 

단계라는 세 단계의 생애주기(life-cycle)별 구조로 인식

○ 수량사(Quantity Surveyor, QS)가 예산 수립, 상세 원가분석, 공사비 통제, 

리스크 분석 등 핵심 역할을 담당

○ 공사비 추정 기법으로 면적 단가 추정, 요소별 추정, 단위 비용(unit cost) 

추정, 파라메트릭 추정, 그리고 연방 재정 지원 사업의 경우 확률론적

(probabilistic) 추정 방법이 병행적으로 사용

○ 호주의 공사비 구조에서는 토지비와 정부세·부담금, 개발비와 이자가 차지하

는 비중이 큼

Ÿ 최종 분양가 산정 시 토지 취득, 건설비 외에 인지세, 기반시설 부담금 등

을 공제한 잔여분을 개발이익으로 계산하는 개발 잔여법(residual)을 적용
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[그림� 4-1]� 호주� 주요� 대도시의� 민간� 신축� 주택� 건축� 비용� 항목표

3)� 호주의� 신축� 매입가격� 산정� 및� 감정� 가치� 산정

� 공공� 주택� 공급� 프로그램� (HAFF� &� Accord)�

○ 연방 차원의 Housing Australia Future Fund (HAFF)와 National 

Housing Accord (Accord)-는 사회주택과 공공성이 강화된 임대주택 공급

을 지원

○ HAFF는 직접 개발과 민간 디벨로퍼로부터의 턴키(turnkey) 방식 매입을 약 

2:1의 비율로 조합하는 공급전략을 취함

○ HAFF는 사전 매입 약정(guaranteed purchase)을 통해 민간 디벨로퍼의 

사업 위험을 완화하고 건설 착수를 촉진하는 역할

Ÿ 정부는 그 대가로 품질, 임대 상한, 장기 임대 의무 등을 계약조건으로 부

과하여 공공성을 담보
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� 감정� 평가� 방식�

○ 신축 자산의 가치 평가는 ①시장가 임대료 평가, ②수량사에 의한 원가 기반 

평가, ③거래사례 및 통계 평가, ④잔여가치와 사업성 근거 평가라는 네 가

지 축이 상호 보완적으로 활용

Ÿ NRAS(National Rental Affordability Scheme)에서는 초기 시장가 임

대료를 등록된 감정평가사가 평가하되, 이후에는 NRAS market index를 

통해 임대료를 자동 조정하는 혼합형 평가방식을 제도화

○ 수량사(QS)가 작성한 공사비 보고서(quantity surveyor report)는 금융기관

의 대출 심사 과정에서 예산의 현실성과 비용 통제 가능성을 검토하는 핵심 

자료로 활용

[그림� 4-2]� 호주� 5대� 대도시의� 민간� 주택� 신축� 비용� 구성� 및� 차이
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� 5� � � 종합시사점

1)� 해외� 사례별� 국내� 적용성� 및� 시사점� 비교

○ 미국은 TDC(총개발비)와 같은 비용 상한 제도로 공공 재원 사용을 제한하

고, 생애주기 비용(LCC) 평가 및 독립 회계법인의 원가 검증(Cost 

Certification)을 통해 장기 재정 건전성을 확보

○ 프랑스는 BT01 등의 공식 가격 지수를 법적 기준으로 활용하여 공공 계약

의 지수 연동을 의무화하고, 시장가치와 재조달원가를 병행하는 복합 감정평

가 체계를 운영하여 가격의 공정성과 투명성을 높임

○ 일본은 공공사업에서 표준품셈 기반 상세적산법으로 객관적 투명한 산정을 

추구하며, 민간 부문에서는 합의 단가 기반 복합단가법을 적용하고 발주자의 

전문성 강화를 통해 적정 공사비 확보를 유도

○ 호주는 확률론적 비용 추정(P50/P90) 방식을 통해 예산 초과 위험을 정량적

으로 관리하고, 공공의 턴키 매입 시 품질 및 임대 상한 등의 의무를 부과하

여 민간 사업자의 위험을 완화하고 공공성을 확보

국가
주요� 특징

(원가/매입)

국내� 적용성

(적용� 필요� 사항)
시사점� 및� 효과

미국

TDC(비용�상한)�제도로�공공�

재원� 사용을� 제한함

생애주기� 비용(LCC)�

평가(BEES)를� 통해� 총비용�

최소화를� 추구함

감정가� 산정� 외에� 독립�

회계법인의� Cost�

Certification� 검증이�

의무화됨

-� LH형� 매입임대� 제도에�

자본� 보조� 및� 프로그램별�

1가구당� 지원금� 상한을�

정교하게� 설계함

LCC� 분석� 모델을� 매입�

타당성�검토에�포함하여�장기�

재정건전성을� 확보해야� 함

예산� 효율성과� 물량�

확보� 간의� 균형� 관리가�

가능하며,� 장기� 운영비�

절감� 및� 재정�

지속가능성을�확보할�수�

있음

[표� 4-8]� 공사비� 및� 원가� 매입가격� 산정� 방식� 해외� 사례� 종합표
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일본

-� 공공사업은� 표준품셈�

기반의� 상세적산법을�

중심으로� 객관적이고� 투명한�

산정을� 추구함

민간� 부분에서는� 합의� 단가�

기반의� 복합� 단가법을�

활용하여�시장�변동을�반영함

주택을� 감가상각� 자산으로�

인식하는� 경향이� 강함

건축� 분야에서� 표준품셈의�

역할� 강화� 및� 현대화� 작업을�

지속적으로� 추진해야함

공공� 발주자� 등의� 전문성을�

높이고�사업�초기부터�공사비�

산정� 및� 관리에� 대한� 책임을�

강화해야� 함

장기적으로� 주택의�

‘소비재/감가상각� 자산’� 인식�

변화에� 대비하여� 실수요�

중심의� 정책과� 유지보수�

관리를� 강조해야함

적정� 공사비� 확보를�

통해� 건설업체의�

수익성을�보장하고�품질�

중심의� 발주� 문화를�

형성할� 수� 있음

물가� 변동분을�

합리적으로� 반영하여�

공사비� 과소� 산정�

문제를� 완화할� 수� 있음

프랑스

공식가격지수� (BT01,� ICC,�

ICMO)를� 법적� 기준으로�

활용하여� 공공계약의� 지수�

연동을� 의무화함

시장가치와� 재조달원가를�

병행하는� 복합� 감정평가�

체계를� 운영함

CSTB/FFB� 등� 공공,� 민간�

기관이�기술검증�기반의�단가�

및� 지수� 시스템을� 구축함

LH의� 공사비� 연동형� 제도에�

BT01형� 공식� 종합지수를�

도입해야함

감정평가� 시� 지수� 연동형�

원가산정� 방식을� 병행�

적용하는� ‘시장가치� +�

지수보정원가’� 복합모델을�

도입해야함

-� 가격의� 공정성과�

계약의�투명성을�높이고�

시장� 예측� 가능성을�

확보함

공공� 매입가격� 결정의�

합리성과� 신뢰성을�

제고하는� 고도화된�

원가관리�모델을�구축할�

수� 있음

호주

-확률론적� 비용�

추정(P50/P90)을� 통해�

재정적� 위험을� 정량적으로�

관리함.�

-공사비는� 기본� 추정치,�

우연성,� 상승� 요인으로�

구분하여�산정하며,�상승률에�

제로� 플로어(zero� floor)�

원칙을� 적용함.� -공공이�

민간으로부터� 턴키(turnkey)�

매입� 시� 품질·임대� 상한�

의무를� 부과하여� 공공성을�

확보함

-P50·P90�확률�예산�접근을�

적용하여� 기본� 추정치,�

상승률,� 거래비용,� 사회적�

가치에� 따른� 할인율� 등을�

구분하여� 매입가격� 협상�

범위를� 합리적으로� 설정해야�

함.�

-장기� 프로젝트에� 분기별�

복합상승지수� 연동� 및� 제로�

플로어� 체계를� 도입하여�

인플레이션에� 따른� 사업비�

변동을� 자동� 보정해야� 함

-예산� 초과� 위험을�

정량적으로� 대비할� 수�

있음.�

-인플레이션에� 따른�

사업비� 변동� 분쟁을�

줄이고�예산의�현실화를�

도울� 수� 있음.�

-공공이� 안정적� 수요자�

역할을� 하여� 민간의�

금융� 리스크를�

완화하고,� 품질� 및�

공공성� 확보를� 유도할�

수� 있음
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2)� 한국� 제도의� 합리적� 개선� 방향� (종합� 시사점)

� 지수연동형� 원가관리� 체계� 도입� 및� 정립

○ 프랑스의 BT01 사례를 참고하여 자재비, 노무비, 에너지비 등 요소별 지수

를 통합한 공식 종합지수 체계 정립 필요

○ 공공조달 계약에서 가격 조정 조항을 명문화하고, 일정 기간 이상 공사에 대

해 공식 지수 연동을 법적 의무로 규정 필요

○ BT01, ICC, ICMO 등 INSEE(통계청)가 공표하는 공식 건설비 지수체계를 

공공계약뿐 아니라 민간부문에서도 동일한 기준으로 원가 변동을 반영하도록 

유도

� 공사비� 검증의� 객관성� 및� 기술기반� 강화

○ 프랑스의 CSTB(건축과학기술센터) 모델을 참조하여, 공공 기술기관(KICT, 

AURI 등)이 건축 기술, 성능 등을 과학적으로 평가하고, 이 데이터를 원가

평가 시스템과 연계 필요

○ 미국 사례를 참고하여 공공사업의 단계별 예측 정확도 기준을 제도화하고, 

Quantity Surveyor 및 Cost Engineer 제도를 도입하여 원가 산정 전문성 

제고 필요

○ 특히 호주 사례에서 확인된 수량사(QS) 제도를 통해 설계 초기부터 최종 예

산까지 정밀도를 단계적으로 높여 사업 불일치를 줄이는 것이 중요

� 위험� 분담� 및� 정량적� 재정� 관리� 체계� 구축�  

○ 호주의 확률론적 비용 추정(P50/P90) 방식을 참고하여, LH형 매입제도 도

입 시 예산 초과 위험을 정량적으로 관리 필요

○ 미국의 TDC 제도와 LIHTC 연계 사례처럼, 매입가격 결정 시 공공 재정지

원액을 차감하는 공공부담 순가격 설정 방식과 비용 상한(per-unit cap)을 

설계하여 예산 효율성을 극대화 요구

� 감정평가와� 공공조달의� 통합� 운영체계� 확립�  

○ 감정평가 시 단순 비교사례 접근을 넘어, 프랑스처럼 가격지수, 시장데이터, 

기술비용을 통합적으로 반영하는 복합평가체계를 구축 필요
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○ 공공기관의 매입평가에 '시장가치 + 지수보정원가' 복합모델을 도입하여 합

리성과 신뢰성 제고 필요

○ 미국의 TDC 제도와 LIHTC 연계 사례처럼, 매입가격 결정 시 공공 재정지

원액을 차감하는 공공부담 순가격 설정 방식과 비용 상한(per-unit cap)을 

설계하여 예산 효율성을 극대화 필요

� 민관� 공동참조� 데이터베이스� 구축�

○ 프랑스 FFB(건설연맹)와 CSTB의 협력 모델을 참고하여, 민간 시공사의 실공

사비 자료를 집계하고 공공과 공유하는 민관 공동참여형 공공건설비 통합DB 

구축을 고려

○ 이를 통해 공사비 데이터 공개 및 민간 참여형 지수 위원회를 구성하여 원

가 정보의 투명성을 제고

� 장기적� 관점의� 비용� 산정� 및� 관리

○ 미국의 BEES 프로그램처럼 초기 건설비뿐 아니라 유지보수비, 자본교체 비

용, 에너지비 절감 등을 모두 포함한 생애주기비용(LCC) 분석을 매입 타당

성 검토에 반영 필요

○ 한국의 신축 매입임대주택 제도는 예측-검증-조정의 순환 구조를 벤치마킹하

여, 계획 단계 정밀 비용 추정, 시공 단계 지속적인 원가 검증, 준공 후 생

애주기 비용 분석을 제도 개선에 반영 필요
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Ⅴ
� LHRI� Practical� Report

Ⅴ.시사점� 종합� 및� 개선방안

Key

Point

∙기존�공사비�연동형�산정방식�진단과�국내외�사례조사�분석을�통한�시사점�종합
∙신축매입에�맞는�신규�건축비기준�마련이�시급하고�중장기적으로�SW프로그램�
활용과� 제도개선을� 통한� 예비매입가격� 제도� 운영� 필요

○ 주택공급의 효율적 추진을 위해 2024년 도입한 공사비 연동형 방식의 한계

에 따라 설문 및 전문단 진단과 국내외 사례조사를 통해 3가지 대안을 제시

하였으며, 그 특징과 적용방안을 아래와 같이 제안함

○ 시급히 필요한 첫 번째 방안으로 신축매입용 건축비기준을 새롭게 마련, 중

기적(2년~3년) 측면의 두 번째 방안으로 회귀분석을 통한 예비매입가격 초기 

설정, 장기적 측면에서 세 번째 방안으로 SW프로그램의 고도화를 제안함 

� 1� � � 신축매입용� 건축비기준� 마련

� 현행� 기준의� 한계와� 새로운� 기준의� 필요성

○ 현재 공공 기준에 따르면, 임대주택 건설 시에는 표준건축비를 적용하고 있

으며, 분양주택의 경우에는 기본형 건축비를 적용

○ 그러나 이러한 두 기준 모두 신축매입임대주택의 특성에는 부합하지 않는 문

제점이 존재. 그 이유는 신축매입임대주택이 건설 시점에는 민간주택의 성격

을 가지지만, 매입이 완료된 후 공공임대주택으로 전환되는 구조

○ 이에 따라, 기존의 신축매입임대주택 데이터를 적극적으로 활용하여 해당 구

조에 적합한 새로운 건축비 기준을 마련하는 것이 필요

� 새로운� 기준� 마련을� 위한� 고려� 요소� 및� 검증� 방법

○ 신축매입임대주택의 데이터를 기반으로 새로운 기준을 수립할 때는 복합적인 
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요소를 동시에 고려 필요하며, 구체적으로 다음의 세 가지 핵심 정보를 종합

적으로 검토 필요

Ÿ 사업자가 제시한 공사비 내역

Ÿ 물가 연동을 위한 최근 발행된 단가표

Ÿ 감정평가 가격

○ 나아가, 매입 가격에 영향을 미치는 주택의 특수 상황을 효과적으로 대비하기 

위해 회귀 모형 모델을 활용하여 그 원인을 규명할 필요. 여기서 특수 상황이

란 지하공간 비율이나 필지의 부정형 등 매입 가격에 영향을 줄 수 있는 요

소들을 의미하며, 이러한 요소들의 초기 검증이 회귀 모형을 통해 병행 필수



Ⅴ.� 시사점�종합� 및� 개선방안� � 107

� 2� � � 예비매입가격� 산출용� 회귀� 모형

� 예비� 매입가격� 산출용� 회귀� 모형의� 전제

○ 신축매입임대사업의 실증자료를 기반으로 총공사비, 지상공사비, 지하공사비

에 대한 회귀모형으로 공사비에 영향을 미치는 주요 요인을 분석

○ 공사비는 연면적, 전용면적, 세대수, 지하연면적비율, 지상층수, 공시지가 등 

건축물의 물리적·입지적 요인으로 설명 가능

○ 본 모형은 예비타당성 검토나 사업성 분석 단계에서 합리적인 공사비 추정치

를 산출하는 근거모형으로 활용. 초기 단계에서의 과소·과대 비용 산정 위험

을 완화하고, 초기 단계에서 의사결정을 지원

○ LH 내부적으로는 향후 매입신청 시 사업자가 제시하는 공사비 수준을 예측

모형 기반으로 비교·검증. 과대가격 제안 또는 이상치 후보를 선별하는 도구

로 활용. 기존의 경험적·주관적 판단에 의존하던 평가방식을 데이터 기반의 

객관적 체계로 전환하는 가능성 제시

○ 제한된 표본에도 불구하고 총공사비와 지상공사비 예측모형에서 매우 낮은 

예측 오차(MAPE<6%) 달성. 신축매입임대사업의 초기 단계에서 공사비 적정

성을 사전에 검증할 유의미한 분석 틀 제시

○ [한계 및 향후 과제] 분석결과는 총 25건의 표본 수가 제한적인 예비분석 결

과로 해석. 표본 수가 적어 변수 간 상호작용이나 지역별 편차를 포착하기 

어렵고, 이에 따라 추정된 회귀계수의 통계적 안정성이 낮을 수 있는 한계 

존재. 향후 연구에서는 표본 확충과 변수 정교화를 통해 모형의 신뢰도를 제

고할 필요. 충분한 데이터 축적과 변수 고도화를 통해 회귀분석모형이 비용

관리 및 평가체계의 표준화 기반으로 발전할 것으로 기대
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� 3� � � 소프트웨어� 프로그램� 개발방향

� 국내ž외� 프로그램� 비교에� 따른� 개발� 방향

○ 국내 건설 적산 프로그램은 조달 DB 연계와 WBSžCBS 기반 내역 관리 측

면에서 공공 실무에 적합한 체계를 갖추고 있으나, BIM 자동 산출, AI 기반 

예측 분석ž클라우드 협업 등 디지털 기반 고도화 수준은 해외 프로그램에 비

해 상대적으로 미흡한 것으로 보임

○ 반면 국외 프로그램의 경우 BIM 정보와 단가 DB를 연계한 실시간 자동 산

출, 공사비 예측 및 대안 설계 비교, 원격 협업 기능 등을 강화하여 설계-시

공-유지 관리 전 단계에서 통합 관리가 가능하도록 발전하는 경향을 보임

○ 따라서 국내 프로그램 개발은 기존 단가 DB 연계 강점과 더불어 AI 기반 

공사비 예측 및 위험도 분석, 클라우드 기반 협업 기능을 단계적으로 수용하

는 방향이 필요함

○ 또한 프로그램의 정확도와 활용 효율성은 입력자의 숙련도와 도면 이해도, 

데이터 입력의 정밀도 등에 따라 산출 결과에 영향받으므로, 표준화된 입력 

체계 마련과 사용자 역량 강화가 병행될 필요가 있음

� LH� 적용성� 및� 발전� 방향

○ LH는 이미 공공사업 수행을 위해 내역 관리, 예산 관리 중심의 정보시스템

을 실무에 활용하고 있어, 기존 시스템을 유지하면서 BIMžAI 등 외부 기술

을 점진적으로 연계하고 보완하는 방향이 현실적임

○ 또한 AI 기반 예측 분석 기능을 활용하여 설계안별 공사비와 공정 리스크를 

비교한다면, 대안 검토 및 의사결정의 객관성이 향상될 것으로 기대됨

○ 클라우드 기반 협업 환경이 구축을 통해 설계-시공 단계에서 발생하는 정보 

공유가 원활해져 사업 추진 속도 향상과 오류 감소에도 기여할 수 있음

○ 결과적으로 기존 시스템을 유지하면서 필요한 범위에서 기술적 요소를 단계

적으로 확장하는 전략이 공사비 산정의 정확도, 대안 검토 효율, 사업관리의 

투명성을 향상시키는 방향으로 발전이 가능할 것으로 판단됨
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� 4� � � AHP분석을� 통한� 적용성� 검토

� AHP� 분석개요

○ 공사비 연동형 매입가격 산정방식을 위한 3가지 개선방향에 대한 적합한 우

선순위 선정을 위한 중요도 비교

○ 3가지 개선방향으로는 A=자동화프로그램도입, B=건축비기준마련, C=회귀모

형도입

○ 세부 개념설명

Ÿ 자동화프로그램(A)이란 공사에 투입되는 자원 입력시 자동으로 공사비 견

적을 산출해 주는 소프트웨어로서 현시점의 소프트웨어의 수준과 성능에 

대한 고도화가 지속적으로 더 요구되는 단점과 입력자 역량에 따라 원활

함이 달라지는 단점이 있긴 하지만 중장기적으로 자동화의 완성도가 제고

될 수 있는 기대치가 있음

Ÿ 건축비기준마련(B)은 임대주택에 적용하는 표준건축비나 분양주택에 해당

하는 기본형건축비와 같이 신축매입임대주택도 여기에 적합한 새로운 건

축비기준을 마련

Ÿ 회귀모형도입(C)은 몇가지 매입가격에 영향을 미치는 건축적 요소를 대입

하여 초기 공사비를 예측하는 방식으로 정교한 건축비 원가산정은 아니지

만 사업초기 개략적인 공사비와 매입예정가격을 신뢰할 수 있는 범위내에

서 예측

○ 설문 척도 및 수치 변환

Ÿ 설문 응답은 "B가 다소 적합" 또는 "A와 C가 유사"와 같은 언어적 척도를  

AHP 분석을 위해 이 척도를 표준 AHP 수치 척도(Saaty 척도)로 변환하

여 사용

- 언어적 척도 '유사'는 수치 1로 변환

- 언어적 척도 '다소 적합'은 수치 3으로 변환

- 언어적 척도 '가장 적합'은 수치 5로 변환
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○ 응답 통합 방식

Ÿ LH 본사 및 수도권 4개 본부의 공사비 연동형 내용을 숙지한 팀장 및 차

장급 13명의 개별 응답을 통합. 집단적 선호도를 반영하는 통합 쌍대 비

교 행렬을 구성. 응답 통합은 기하 평균(Geometric Mean)8) 방식으로 

수행

� AHP� 분석결과� 요약

Ÿ 3가지 대안 중 전체 응답자들의 가장 높은 우선순위(가중치)는 B(건축비 

기준 마련)인 것으로 나타남

Ÿ B(건축비 기준 마련)는 56.9%의 가중치로 1위임

Ÿ A(자동화 프로그램 도입)는 25.0%의 가중치로 2위이며, C(회귀 모형 도

입)는 18.2%의 가중치로 3위임

� 통합� 쌍대� 비교� 행렬� 및� 주요� 선호도

○ 통합 쌍대 비교 항목 해석 (Geometric Mean 기반)

Ÿ A (자동화 프로그램 도입) vs B (건축비 기준 마련) 비교 시, B가 A보다 

3.324배 더 중요하다는 의미를 가지며 이는 응답자들이 B를 A보다 훨씬 

더 선호했음을 보여줌

Ÿ B (건축비 기준 마련) vs C (회귀 모형 도입) 항목은 2.213임

Ÿ A (자동화 프로그램 도입) vs C (회귀 모형 도입) 항목은 1.567임

� 일관성� 검증� 및� 분석� 신뢰도

○ 일관성 비율 (CR) 결과

Ÿ AHP 분석 결과의 신뢰도를 판단하는 일관성 비율(Consistency Ratio, 

CR)은 0.081 (8.1%)로 산출되었으며 신뢰도 판단 기준으로 CR이 0.10 

8)� 기하평균� 방식은� 여러� 응답자들이� 각각� 쌍대비교한� 중요도� 값을� 하나로� 종합할� 때� 사용하는� 방법으로�

쌍대비교� 응답은� 배수� 관계(예:� 3배� 중요,� 1/3배� 중요)로� 표현되기� 때문에� 단순� 산술평균을� 사용하면�

왜곡된� 결과가� 나오기� 쉽고,� 이� 배수들의� 평균을� 내기� 위해� 비율� 데이터에� 적합한� 기하평균을� 사용.� 기

하평균� 방식은� 각� 응답자� 혹은� 각� 비교� 항목에� 대한� 값들을� 모두� 곱한� 후� 그� 곱의� n제곱근(n은� 곱한�

개수)을� 구하는� 방식으로,� 배수적� 특성을� 가진� AHP의� 쌍대비교� 수치를� 합리적으로� 통합하고� 왜곡을� 방

지함
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(10%) 미만일 경우 일관성이 있는 것으로 판단함

Ÿ 분석에 사용된 응답 데이터의 CR(8.1%)은 판단 기준(10%) 미만으로 응답 

데이터는 일관성이 있어 신뢰할 수 있는 결과로 판단됨

� 응답자들의� 종합� 선호� 경향�

○ 대안별 주요 선호 경향

Ÿ B (건축비 기준 마련) 대 A (자동화 프로그램 도입) 비교에서, 대부분의 

응답자가 B가 A보다 더 적합하다고 선택함

Ÿ B (건축비 기준 마련) 대 C (회귀 모형 도입) 비교에서, 응답자들은 B가 

C보다 더 적합하다고 강하게 선호함

Ÿ A (자동화 프로그램 도입) 대 C (회귀 모형 도입) 비교에서는 A가 C보다 

다소 더 적합하다는 의견이 많았음

○ 종합 최종 순위 재확인

Ÿ 최종적으로 건축비 기준 마련(B)이 가장 높은 우선순위(56.9%)로 결정됨

Ÿ 단, 이 판단은 현재 제도 상의 판단이며 예비 매입가격 + 최종매입가격을 

운영하는 투트랙 제도 도입시 회귀모형 방식이 의미 있게 해석될 수 있으

며, 건축비 기준 마련시 기초자료로 활용이 필수
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� 5� � � 정책제언

○ 지수연동형 원가관리 체계 도입

- 매입가격을 산정을 위해 프랑스 BT01 사례를 참고하여 자재비, 노무비 

등을 통합한 공식 종합지수 체계를 정립하고, 공공계약의 지수 연동 도

입 필요

- 감정평가 시 가격지수, 시장데이터, 기술비용을 통합적으로 반영하는 복

합평가체계 구축 필요

○ 재정리스크 분담 및 정량적 재정 관리 체계 구축

- 호주의 확률론적 비용 추정(P50/P90) 방식을 참고하여 예산 초과 위험

을 정량적으로 관리하고, 인플레이션에 따른 사업비 변동 분쟁 감소 노

력 요구

- 미국의 TDC 제도처럼, 공공부담 순가격 설정 방식과 비용 상한

(per-unit cap)을 설계하여 예산 효율성을 극대화해야 함

○ 내부 역량 강화 및 업무 프로세스 개선

- 복잡하고 오래 걸리는 현행 산정 방식을 단축하기 위해 매입가격을 예비

가격과 최종금액의 투트랙으로 운영하는 약식 방안 모색이 필요

- BIM/AI 등 외부 기술을 점진적으로 연계하여 자동 산출 및 예측 분석 

기능을 강화함으로써, 공사비 산정의 정확도와 사업관리의 투명성을 향상

○ 후속 연구

- 결론으로 제시한 신축매입용 건축비기준과 초기 매입가 모형, 프로그램 

자동화를 통합한 최적 모델에 대한 연구가 후속적으로 수행 필요
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하우코스트 홈페이지 (https://www.howcost.co.kr, 2025년 9월 30일 접속)

RSMeans 홈페이지 (https://www.rsmeans.com/, 2025년 10월 15일 접속)

Proest 홈페이지 (https://construction.autodesk.com/products/proest/, 2025년 10월 

27일 접속)

Planswift 홈페이지 (https://www.planswift.com/, 2025년 10월 27일 접속)

Procore 홈페이지 (https://support.procore.com/, 2025년 10월 28일 접속)

Stackct 홈페이지 (https://www.stackct.com/, 2025년 10월 28일 접속)

EValuate 홈페이지 (https://www.eque2-estimating.co.uk/, 2025년 10월 27일 접속)

Estimatorxpress 홈페이지 (https://www.estimatorxpress.co.uk/, 2025년 10월 30일 

접속)

Causeway 홈페이지 (https://www.causeway.com/, 2025년 10월 30일 접속)

Kensuk-Neo 홈페이지 (https://www.advan-jpn.co.jp/, 2025년 10월 31일 접속)


