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Abstract

In 2005, the government introduced BTL(Build-Transfer-Lease) projects as one of the methods of private 

investment in infrastructure. In a BTL project, a private company builds a public facility and leases it to the 

government to withdraw its invested capital. But there appear several problems with it due to a short period of 

preparation and lack of experiences. Specifically, private companies that plan to participate in this project have to 

take a risk since serious problems are likely to take place because of unrealistic estimation of construction costs, 

etc., and they finally avoid participating in this project. A case study was made over advanced countries, Japan and 

the United Kingdom, to find out how to resolve the problems, and rational 7 improvement method were presented 

from a perspective of Special Purpose Company (SPC), which could be accepted by both of SPC and government 

agencies. The findings of the study are expected to provide workable solutions to BTL projects from a standpoint of 

private companies to facilitate the rational improvement of BTL projects, and this study is ultimately expected to 

stimulate the active participation of SPC to make a contribution to the vitalization of domestic BTL projects.

Keywords : BTL(Build-Transfer-Lease), Special Purpose Company (SPC), Case Study, Solutions, Rational Improvement 

1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

정부는 사회기반시설에 대한 효율적 확충과 조기투입을 위

하여 2005년도부터 기존의 민간투자방식에 BTL(Build-

Transfer-Lease) 방식을 추가적으로 도입하였다. 하지만 

BTL사업은 장기적인 운영기간동안 공공의 재원으로 민간이 

투자한 비용과 운용비용을 지급해야 하는 장기 확정 채무사업

이라는 점과 전체 46개 대상사업 중에서 현행은 국립대학 및 

공립 초·중·고, 군주거시설 등 제한된 시설에만 적용되는 문

제점이 있다. 특히, 짧은 준비기간으로 인하여 구체적인 기준 

및 운영관리에 대한 문제점이 발생되고 있다. 이상의 문제점들

은 건설소요비용과 성과요구수준서의 현실성 부족 등과 같은 

심각한 문제를 야기 시켜 민간사업자 부담 리스크의 증대로 사

업 참여를 기피하는 결과를 초래하고 있다. 

이에 본 연구는 현행 BTL사업 초기 계획단계에서 운영단계

까지의 문제점을 민간사업자의 관점에서 분석함으로써 민간사

업자와 주무관청이 공통적으로 수용할 수 있는 합리적이고 실

무적인 해결방안을 제시하고자 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법 

본 연구의 범위는 BTL사업 초기 계획단계부터 운영단계에 
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1) 기획재정부, “민간투자사업기본계획”, pp118, 2006

이르는 전 과정을 대상으로 한다. 

이를 위한 연구의 진행방법은 다음과 같다.

첫째, BTL사업의 개념 및 프로세스를 고찰한다.

둘째, 연구자료 분석을 통해 국내 BTL 사업의 문제점을 도

출하고 BTL 전문가 설문을 통해 적합도를 분석한다.

셋째, 해외 사례분석을 통해 문제점 해결을 위한 시사점을 

도출한다.

넷째, 시사점 도출결과를 바탕으로 합리적 해결방안을 제시

한다.

다섯째, 제시된 해결방안을 효용성을 검증한다. 

2. 이론적 고찰

2.1 BTL사업 도입배경

민간투자제도가 시행된 이래 국내에서는 BTO사업을 주로 

활용해 왔다. 그 대표적인 예로 인천 신공항고속도로, 천안-

논산고속도로, 우면산 터널 등이 해당되며 민간사업자가 정부

로부터 일정의 운영기간을 보장 받아 이용자에게 통행료를 부

과해 투자한 사업비를 회수하는 방식이다. 그러나 이러한 BTO

방식은 일반적으로 수익사업에 치중되어 있으며 그 외의 국가

사업 예를 들어, 수익이 낮은 교육 및 복지시설사업 등에는 추

진하기가 어려운 측면이 있었다. 이러한 점을 감안하여 정부에

서는 교육 및 복지 관련시설을 민간자본으로 건설하며 소유권

을 공공기관에 귀속하고 그 대가로 시설의 운영권을 국가에 일

정기간 동안 임대하여 투자비를 회수하는 건설(Build)-이전

(Transfer)-임대(Lease)(이하 BTL)사업방식을 새롭게 도입하

게 되었다. 이러한 BTL방식은 민간사업자가 시설을 건설하여 

국가에 기부채납한 대가로 “사회기반시설에 대한 민간투자법 

제 26조”에 근거하여 시설의 관리운영권을 획득하게 되고 이 

관리운영권을 근거로 약정한 기간 동안 주무관청으로부터 시

설을 임대하여 약정된 임대료 수입을 통해 투자비를 회수하게 

된다. 적정수익률을 반영하여 계산된 확정 임대료를 통하여 사

전에 민간의 목표수익률을 보장함으로서 민간의 자발적 참여

를 이끌어 낼 수 있는 것으로 기존의 BTO, BOT 등의 사업으

로는 실시하기 어려웠던 공공사업에 대한 사업추진과 국민복

지 향상을 기대할 수 있게 되었다.

 2.2 BTL사업 추진절차

BTL사업 추진 과정은 크게 국회의 승인, 사업고시, 사업자

선정 및 협약체결, 사업시행 등으로 구분 할 수 있으며, 이를 

민간투자사업 기본계획에 근거하여 설명하면 표 1과 같다.

표 1. BTL사업의 추진절차1)

구 분 내용 주체

추진절차
국회에 증액한도 제출
(주무관청이 지자체일 경우 지방의회에 제출)

기획예산처
지자체

단위사업선정 당해연도 단위사업 선정 주무관청

예비타당성조사 총사업 500억, 국가보조금 300억 이상 주무관청

타당성조사 사업타당성, VFM, 실행대안 제시 주무관청(주무부서)

시설사업기본계획 수립 및 
사업자 모집 공모

시설 및 운영서비스의 성과수준 제시 주무관청

민간사업제안 설계. 건설, 운영, 자금조달계획 등 민간사업자

평가 및 우선협상자 선정
사전적격성심사 절차활용, 기술/가격 요소 
평가 최고득점자 선정

주무관청

실시협약체결
표준협약서를 기초로 한 최종계약서 내용조
정, 실시협약안 사전검토 의뢰(공공투자관
리센터)

주무관청

실시설계 및 실시계획 승인 교통, 환경 영향평가 등 주무관청

착공/준공 및 운영 민간사업자

BTL사업 추진 절차상의 특징은 다음과 같다.

첫째, 정형화된 건축시설이나 법정시설 등의 경우 예비타당

성 조사가 면제된다. 타당성 조사의 경우도 학교 증개축 등 정

형화된 사업에 대해서는 표준화된 시설을 상정해 타당성 조사

를 실시하고 이를 개별시설에 원용하는 방식을 취하도록 한다. 

둘째, 주무관청이 고시하는 민간투자시설사업(BTL)사업 공

고 안에는 정부가 원하는 성과물의 내용과 수준, 정부 측에서 

수용 가능한 사업시행조건 등 기본적인 사항만을 제시한다.  

셋째, 사업자 선정을 위한 제안서 평가는 사전적격성심사(PQ)

가 적용되며, 가격과 기술 요소 중에서 가격요소의 비중이 높다.

2.3 BTL사업 참여자

BTL사업에 관심 있는 투자자들은 우선협상대상자로 선정되

기 위해 설계(Design)·자금조달(Financing)·건설(Build)·

운영(Operate)까지 일괄담당하게 되는 특수목적회사(SPC : 

Special Purpose Company)를 설립하여 사업에 참여하게 된

다. SPC의 구성은 건설사(설계+시공), 자금조달을 담당하는 

금융 기관 등의 재무적 투자자, 완공 후 시설 운영을 담당하게 

되는 운영전문사로 구성된다. BTL PM사는 SPC의 구성원은 

아니지만 해당 SPC가 BTL사업을 성공적으로 수주할 수 있도

록 조언하며, 우선협상대상자에 선정될 수 있도록 지원하는 역

할을 담당하는 주체이다. 
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3. 문제점 분석

3.1 연구자료 분석

국내는 2005년도 BTL 민간투자사업이 도입된 이후 BTL과 

관련된 다양한 연구들이 진행되었다. 대부분의 연구주제들이 

BTL 민간사업자 측면에서 발생되고 있는 문제점들에 초점을 

맞추고 있으며, 그 내용들은 아래와 같다.

이한수(2006)는 국내 BTL 민간투자사업 현황 및 급속한 사

업추진에 따른 문제점을 파악하고 이를 개선하기 위한 정책적, 

제도적 개선방안을 제시하였다.

조훈희(2006)는 BTL 사업을 대상으로 현행 사업관리 체계

를 분석해 보고, 건설사업관리(CM)의 적용을 통한 개선방안에 

대해 검토하였다.

이양우(2006)는 민간투자사업의 리스크관리에 대한 대처 방

안을 연구하는데 있어 리스크 관리의 우선순위를 제시하였다.

손기영(2006)은 투자가치 평가항목에 대한 명확한 기준을 

제시하여 협상지연이 발생하지 않도록 투자가치 산정에 정확

성을 제시할 수 있는 모형을 구축하였다.

정정만(2007)은 BTL 사업 중 실시협약이 이루어진 몇 개의 

사업에 대하여 사업 전반에 내재된 리스크 인자들을 도출하고 

각 인자의 중요도를 제시하였다.

김승섭(2007)은 소규모 공공교육 시설사업에 BTL 방식을 

도입함으로써 발생될 수 있는 문제점의 구조적 원인을 파악하

고, BTL 사업의 제도적 보완 및 컨소시엄의 구조적인 개선안

을 제시하였다.

이현기(2007)는  BTL사업 PM사 특성을 정체성, 주요 고객, 

활동 시기, 업무, 단계별 역할 특징, 책임의 여섯 가지 관점에

서 분석하였다.

조승연(2007)은 현행 학교 BTL 사업의 LCC 분석에서 나타

나는 문제점을 도출하고 그에 따른 개선방안을 제시하였다.

김청융(2008)은 국내의 BTL 사업에서 LCC 분석의 문제점

을 분석하고 그 해결방안을 제안하였다.

손재호(2008)는 인공신경망을 이용한 BTL사업의 합리적 공

사비 예측 시스템을 제시함으로써 민간사업자의 위험요인을 

경감할 수 있는 방안을 제시하였다.

박유영(2009)은 교육시설의 BTL사업에 적합한 건축공법을 

제안하였으며 각 대안에 소요되는 공사비 산출 및 공사기간을 

분석하여 이를 평가하였다.

김도일(2012)은 최근 경제위기 등으로 인한 민간투자자

들의 위험을 완화시키는 방식으로 수익형 민간투자 방식과 

임대형 민간투자 방식의 중간적 성격의 혼합형 민간투자 

방식을 제안하였다. 

정평기(2011)는 사업계획서 평가업무의 공정성 및 투명성 확

보를 위해 KDI 공공투자관리센터의 평가관리 세부요령을 토대

로 현행 문제점을 도출하였다. 그리고 평가업무의 효율성 제고

를 위한 사업계획서 평가관리 프로그램을 개발하였다.

최석준(2011)은 거의 대부분의 연구에서 다루지 않은 민자사

업의 실패사례에 대하여 접근하였다. 실패사례는 거버넌스 측

면의 영국 특수시설 PFI 사업의 실패사례인 국립물리연구소 

프로젝트이다. 

이영주(2011)는 BTL 학교시설 신설이 증가되고 있는 추세에

서 국외 사례에서 나타나고 있는 운영 및 유지관리 비용 상승 

문제를 다루었다. 

이상의 국내 BTL 관련 선행연구들의 주요내용은 교육시설

에 대한 내용들이 많은 비중을 차지하고 있으며, 문제점 및 리

스크 관리를 다루는 내용들이 다수인 것으로 나타났다. 국내 

BTL사업의 연구 자료 분석을 통해 도출된 문제영역은 표 2와 

같이 8개 영역으로 나타났으며, 사업대상 및 BTL사업의 전반

적 내용을 다룬 부분이 다수인 것으로 파악되었다. 

표 2. 국내 BTL사업의 쟁점 요인

구분 연구자 쟁점 요인 발생 원인

1 손기영, 김도일 평가 기준 미비

BTL 평가 시스템2 정평기 과도한 성과요구수준

3 이현기 획일화된 체계

4 조승연, 손재호, 이영주 공사비 예측의 불확실성

부적절한 예측결과5 이영주 비현실적 운영비용 예측

6 손재호 분석결과의 신뢰도 부족

7 김도일, 이한수 부적절한 계약 체결

다양한 프로젝트 유형8
조승연, 김청융
손재호, 이영주

운영 및 유지관리의 현실성 부족

9 이한수, 최석준 프로젝트 자체 특성

10 이양우, 정정만 표준협약서 내용

협상조건11 손기영, 정정만 협상 결렬

12 정정만, 최석준 협상기준 미비

13 조승연, 김청융 유지관리시스템의 비효율성
프로젝트 요구사항

14 박유영, 최석준 과도한 건설계획

15 김승섭, 조승연 프로젝트 특수성

BTL 추진능력부족
16 이한수, 조훈희 사업관리 능력 부족

17 이양우, 이영주 운영 리스크 요인

18 조훈희 사업관리 체계

19 이현기, 정평기 이해관계자 간 견해 차이

프로젝트 이해관계자 
간 대립

20 정정만, 이현기 의사소통 문제

21 이양우, 정정만 리스크 분담 문제 

22 이한수, 정평기 주무관청의 이해도 부족

23 손재호, 이영주 부적절한 정부지급금 산정
부적절한 소요 사업비

24 이영주 부적절한 운영비 산정 

3.2 전문가 설문을 통한 쟁점 요인 분석

본 연구에서는 앞서 도출된 국내 BTL사업의 24가지 쟁점요
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인에 대한 중요도를 분석하기 위하여 전문가 설문조사를 실시

하였다. 

3.2.1 설문조사 개요

본 설문조사는 쟁점 요인의 발생확률과 발생빈도를 기준으

로 실시하였다. 그 이유는 도출된 쟁점 요인들은 BTL사업 측

면에서 위험요인들이기 때문이다. 평가방법은 리커트 5점 척

도2)를 기준으로 실시하였으며, 설문조사 실시 후 이를 종합하

여 순위를 결정하였다.

1) 설문응답자 업무 분야

설문응답자 45명 중 업무 분야는 그림 1과 같이 실무그룹

인 건설사와 운영사가 27%로 가장 많았고 다음으로 설계사

(22%), 주무관청, PM사(13%)의 순으로 나타났다.

2) 설문응답자 업무 경력

설문응답자 업무 경력은 그림 2와 같이 10년 이상이 48%로 

가장 많았고 다음으로 15년 이상이 24%로 나타나 대부분 실무

경험이 풍부한 전문가들인 것으로 나타났다.

3.2.2 설문조사 결과

전문가 설문조사 결과는 표 3과 같으며, 대부분의 요인들이 

발생확률 및 발생빈도가 높은 것으로 나타났다.

표 3. 전문가 설문을 통한 문제점 구체화 검증결과

구분 쟁점 요인 발생 확률 발생빈도 Rank

1 평가 기준 미비 3 3 24

2 과도한 성과요구수준 5 5 1

3 획일화된 체계 3 3 20

4 공사비 예측의 불확실성 5 4 6

5 비현실적 운영비용 예측 5 3 15

6 분석결과의 신뢰도 부족 4 4 10

7 부적절한 계약 체결 3 4 16

8 운영 및 유지관리의 현실성 부족 4 5 6

9 프로젝트 자체 특성 3 4 16

10 표준협약서 내용 5 5 1

11 협상 결렬 5 5 1

12 협상기준 미비 4 4 10

13 유지관리시스템의 비효율성 4 4 10

14 과도한 건설계획 3 4 16

15 프로젝트 특수성 3 4 16

16 사업관리 능력 부족 3 3 20

17 운영 리스크 요인 4 5 6

18 사업관리 체계 3 3 20

19 이해관계자 간 견해 차이 5 5 1

20 의사소통 문제 5 5 1

21 리스크 분담 문제 4 4 10

22 주무관청의 이해도 부족 3 3 20

23 부적절한 정부지급금 산정 4 4 10

24 부적절한 운영비 산정 4 5 6

중요도가 높은 쟁점 요인들은 과도한 성과요구수준, 표준협

약서 내용, 협상 결렬, 이해관계자 간 견해 차이, 의사소통 문

제로 민간사업자(SPC)와 관련된 항목으로 나타났다.   

따라서 쟁점 요인들을 극복할 수 있는 합리적 해결점 도출이 

요구되며, 이는 민간사업자의 관점에서 부담완화를 통해 참여 

활성화를 견인할 것으로 판단된다.

4. 해외사례 기반 시사점 도출

본 장에서는 국내보다 앞서 PFI사업을 도입하였으며, 유사

한 사회문화적 환경을 지니고 있는 일본의 사례를 통하여 쟁점 

요인들을 극복할 수 있는 시사점을 도출하고자 한다. 

4.1 해외 사례분석 

본 연구에서는 일본 PFI 사례 및 문제점과 연관성이 높은 계

약 및 협상 관련 연구 자료를 분석하여 해결방향을 수립하고자 

한다. 최근의 일본 PFI사업에 참가자가 감소하는 원인에 대하

여 일본 내각부(內閣府)에서는 분석을 실시하였다. 이는 국내 
2)  평가척도는 매우 높음(5점), 높음(4점), 보통(3점), 낮음(2점), 매우 낮음(1점)으

로 실시하였다.

김수용·손명찬·양진국

그림 1. 설문응답자 업무 분야

발 주 자
9%

설 계 자
9%

건 설 사
9%

운 영 사
9%

PM사
9%

기타
6%

그림 2. 설문응답자 업무 경력
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BTL사업 보다 앞서 PFI사업을 추진해 온 과정에서 도출된 문

제점에 대한 일본 정부의 분석결과로서 유의할 점이 많다.  

민간사업자가 PFI사업 참가에 있어 중시하는 사항을 조사한 

내용은 표 4와 같다.

표 4. 일본 PFI사업 민간사업자 참여 고려사항3)

고려한 사항(회답수) 고려한 사항에 대한 과제 등

사전 시장조사의 실시 (62) 

·참여 대상이 되는 조사 대상 민간 기업 부족
·조사 대상기업의 선택이나 정보를 사전공개의 공평성. 
· 조사 대상의 범위(전국의 기업을 대상으로 할 것인가, 범위를 한정

할 것인가). 

입찰전의 충분한 질의응답 
기회의 제공
(대화방식의 실시) (58) 

·대화 방식의 실시에 대해서는 도면 등 자료가 없는 단계에서의 
   의사소통의 곤란 등으로 충분한 메리트 발휘 애로 
·담당자의 부담 가중

예정 가격의 공표(52) 
· 참가자가 단일일 경우, 입찰 가격이 예정 가격과 동액 또는 상 위가 

염려(경쟁 입찰의 유명무실화)

요구 수준서의 항목, 
표현 방법 등의 간결화, 
명확화 (41) 

·정부 등의 의향이 민간사업자에게 잘 전달될 수 있는 시스템이 필요. 
·질의 회답을 거쳐서 수정하는 것이 필요. 

제안서작성 항목의 간략화, 
제안서 매수제한에 대한
배려(29) 

·제안서 매수제한에 의해 제안 내용의 충분한 전달 한계

사업 스킴(scheme)·리스크 
분담의 재검토(27)

· 리스크 분담에 있어 기본협정의 교섭에서 협의장소를 마련하고, 민
간사업자가 불리하지 않도록 배려 필요

사업범위의 재검토(17) 
· 사업범위의 자유도를 높였을 경우, 비용과 제안내용 평가의 밸런스

에 대한 고려가 필요. 

자격심사 요건의 완화(17) 
·완화 조건의 설정과 요건완화에 따른 참가자의 사업실시 능력
   담보의 확보, 적합성에 대한 고려가 필요.  

요구 수준(시설 규모 등)의 
재검토(16) 

· 규모 등이 제안에 따른 경우, 그 타당성에 관한 평가나 실현 가능성
과 비용에 관한 검토에 대한 고려 필요. 

입찰 방식의 개선(다단계방
식에 의한 축소 등) (10) 

· 일차제안의 단계에서 이미 사업자에게 상당량의 작업이 필요하므
로 결국 사업자의 부담 경감은 되지 않음

기타(10)

·예정 가격의 재검토
·입찰 공고 전에 모집요항안을 사전에 공표. 
·건설 일시금의 명확화. 
·실적(지령 시스템의 그레이드 실적)의 완화. 
·실시 방침설명회 참가자 명부의 공표. 
·VE제안 방식의 실시. 

주) 복수회답 가능 N=169

※ 「기타」의 배려한 사항에 대한 과제 등의 란에는 「기타」의 구체적 사항을 열거함

이상의 조사결과를 종합적으로 고려할 시 민간사업자가 PFI

사업 참가에 있어 중시하는 사항은 다음과 같이 집약된다.

(1) 사업 체계 및 리스크 분담

(2) 사업 규모 및 적절한 예정 가격 설정

(3) 제안서작성 단계 부담 경감

(4) 심사 기준

이상의  항목은 앞서 국내 BTL사업에서 발생된 문제점과 유

사한 것으로 나타났으며, 국내 BTL 실무에서 문제점이 되고 

있는 사안과도 부합하는 것으로 판단된다.

4.2 시사점 도출

BTL사업 민간사업자 참여 확대를 위하여 일본 PFI사업에서 

실질적으로 조치한 내용을 조사한 결과를 바탕으로 다음과 같이 

국내 BTL사업 민간사업자 참여 확대를 위한 시사점을 도출하였

으며, 그 내용은 아래와 같다. 

1) 총사업비(예정가격)의 합리적 산정

① VFM산출시 구체적 근거 없는 일률적 LCC 삭감율 적용 배제

② 사업비의 재검토를 수반하지 않은 요구수준서의 추가 배제

 ③ 사업규모에 대해 이해하기 쉽게 정리된 스킴(scheme)과  

운영 단계에 있어서 상응한 수익 보장

2) 리스크 분담

 ① 리스크 워크숍의 개최 등에 의해 각각의 사업내용에 따른 

다양한 검토 실시

 ② 리스크가 적절한 범위 내에서 민간으로 이전될 수 있도록 

조치 

 ③ 리스크 분담표를 공표함으로서 차후 사업에 대한 데이터

베이스의 축적과 공표에 의한 리스크 개선

3) PFI사업 참여에 관한 비용·노동력의 부담 경감

민간사업자 측면에서 높은 리스크 요인으로 작용하는 초기 

제안비용에 대해 실제 지방자치단체가 부담한 사례가 있다.

이상과 같이 일본 PFI 사례 및 관련 연구에서 민간사업자가 

사업 참여를 기피하는 문제점에 대한 시사점 도출 결과 국내 

BTL사업의 해결방향을 그림 3과 같이 도출하였다.

5. 개선 방법

앞서 문제점 분석결과와 해외 PFI 사례를 통한 시사점 도출결

과를 종합하여 각 문제점별 개선 방법을 아래와 같이 수립하였다.3)  内閣府ｰ民間資金等活用事業推進室,「ＰＦＩに関する年次報告(平成21年
度) 자료 인용, 2010.09.09

그림 3. 문제점 해결방향 설정

SPC 관점에서의 BTL사업 문제점 분석을 통한 개선방법
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5.1 합리적 비용 산정 측면

5.1.1 정부지급금의 문제점에 대한 해결방법

정부지급금에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으로 나타난 것

은 “운영비용 대비 성과요구수준의 기준이 모호하다”는 것이

다. 이는 낮은 수익률과 사업제안비용에 대비한 성과요구 수준

이 사업시행자에게는 부담이 되고 있으며, 정부의 정부지급금 

산출의 적정성에도 문제가 있다고 판단된다. 따라서 이러한 문

제를 해결하기 위해서는 성과요구 수준의 항목(보다 세분화된 

항목으로 분류)을 실시협약서 또는 계약서에 정확하게 명기 및 

체크할 수 있도록 명문화하여야 하며, 단순히 통상적인 개념에

서의 쌍방의 암묵적인 성과요구 수준의 개념은 차후 심각한 분

쟁을 야기 시킬 수 있다.

5.1.2 최저가낙찰제의 문제점에 대한 해결방법

가격요소인 최저가낙찰제에 대한 조사에서 가장 큰 문제점

으로 나타나고 있는 것은 “하자발생(부실공사)의 원인을 제공

한다”는 것이다. 현재 시행되고 있는 사업자 선정을 위한 평가

제도에서 가격요소로서 최저가 낙찰제로 인해 사업시행자간의 

가격경쟁이 심각한 추세이다. 그러나 이러한 흐름은 장기사업

인 BTL사업에서 결국 수익성 악화를 야기 시켜 하자 발생요인

을 제공한다. 따라서 발주처에서는 시공비를 최소화하는 최저

가낙찰제 보다는 LCC(생애주기비용)를 최소화하는 최고가치 

낙찰제의 도입이 필요하다고 판단된다. 

5.2 민간사업자 리스크 완화 측면

5.2.1 법적 제도 구비의 문제점에 대한 해결방법

BTL사업에 대한 법적 제도 구비에 대한 조사에서 문제점으

로 나타난 것은 “위험부담에 관한 법적제도가 부족하다”는 것이

다.  현재 시행되고 있는 BTL사업은 장기간에 걸친 사업이므로 

그 위험이 어디까지인지를 지정하기는 매우 애매모호하다. 하지

만 예측할 수 있는 위험인자에 대해서는 정확한 분석을 실시하

여 법 제도에 정의함으로써 상호간의 분쟁을 줄일 수 있을 것이

라고 판단된다. 따라서 예상될 수 있는 모든 위험인자를 추출하

고 법제도로서 명문화할 수 있는 작업이 필요하다고 판단된다.

5.2.2 사업비 대비 성과요구수준의 문제점에 대한 해결방법

사업비 대비 성과요구수준에 대한 조사에서 가장 큰 문제점

으로 나타난 것은 “사업비에 비해 요구수준이 너무 과도하다”

는 것이다. 이는 요구수준에 대한 보수의 요율이 구비되어 있

지 않기 때문이라고 사료된다. 요구수준에 대한 적절한 보수 

요율 시스템을 구축한다면 즉, 요구수준에 대한 항목의 체크 

리스트화와 그에 합당한 보수금액이 산정되어 진다면 상호간

의 비용에 대한 투명성이 이루어 질 것이라고 판단된다.

5.3 운영관리의 현실화 방안 측면

5.3.1 운영비 산정기준 및 운영리스크 문제점에 대한 해결방법

운영비 산정기준에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으로 나타

난 것은 “발주처의 일방적인 운영비 산정기준에 의해 책정되어 

있을 뿐만 아니라, 성과요구수준이 과도하게 되어있다”는 것이

다. 발주처의 운영비 산정에 있어 기준은 명시되어 있으나, 시

설별 다양한 항목에 대한 기준 수립과 운영리스크, 현금흐름 

등을 고려한 산정기준의 제고와 성과요구수준 항목을 명문화

하여 협약서 작성 시 운영비와 연계되어 산정될 수 있도록 해

야 할 것이다. 운영리스크에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으

로 나타난 것은 “불가항력(관련법규 및 정책의 변화)의 이유로 

예상을 초과하는 운영관리비가 소요되었을 경우에는 발주처 

측의 보상책임이 있어야 한다”는 것이다. BTL사업에 참여하려

는 사업자들은 가장 큰 변수 중에 하나가 리스크일 것이다. 그

러나 사업시행자의 실수가 아닌 불가항력적인 경우가 발생했

을 경우에는 법적으로 적정하게 발주처의 보상이 필요하다고 

사료된다. 따라서 공익을 우선으로 하는 BTL사업에서 이러한 

불가항력인 경우에는 서비스 활동이 잘 이루어질 수 있도록 운

영비 산정에 적절한 기준을 세워 BTL사업이 원활히 이루어져 

공공에게 피해가 가지 않도록 해야 할 것이다.

 5.3.2 운영성과보고서 및 평가시스템, 운영성과보고 절차, 

운영성과평가 정량화 문제점 해결방법

운영성과보고서 및 평가시스템에 대한 조사에서 가장 큰 문

제점으로 나타나고 있는 것은 “운영성과보고 및 평가시스템의 

표준화가 잘 이루어져 있지 않다”는 것이다. 이는 운영성과에 

대한 보고에 있어 형식적인 면이 많으며 평가에 있어서도 객관

적인 판단보다 주관적인 판단의 개입 또한 이루어지고 있는 실

정이다. 따라서 객관적인 평가가 될 수 있는 섬세한 평가메뉴

얼의 구축과 운영성과보고서의 표준화 및 전산화 시스템 도입 

등으로 업무에 대한 효율성 증대가 필요하다고 판단된다. 운영

성과보고 절차에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으로 나타난 것

은 “운영성과보고절차가 시스템화 되어있지 않다”는 것이다. 

이는 운영성과보고 절차가 복잡하다는 의미를 나타낸다. 따라

서 업무의 효율성을 고려한다면 보고체계의 형식에서 벗어나 

실질적인 담당자만의 연계에 의한 보고체계 구축과 위의 운영

성과보고서 및 평가시스템 항목에서 언급한 것처럼 업무보고

에 있어 전산화 구축도 고려해야 할 것이다.

운영성과평가의 정량화에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으

로 나타난 것은 “성과평과의 전문성이 결여되어 있어 평가의 

신뢰성이 떨어진다”는 것이다. 이는 평가위원의 전문성과 밀접

한 관계가 있으며 객관적인 근거자료에 의한 평가가 잘 이루어

김수용·손명찬·양진국
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지고 있지 않다는 점이다. 따라서 위의 기술적 검토기준 항목

에서 언급 한 것처럼 평가위원은 사전에 평가대상에 대해 보다 

친밀한 조사 및 분석 하에 평가가 실시되어야 하며, 그에 따른 

타당성 있는 근거자료를 제시하여 평가에 대한 신뢰성을 회복

해야 할 것이다.

5.4 사업참여 기회 확대 측면

5.4.1 가격 점수제 및 가격요소와 기술요소의 점수배분 문제

점에 대한 해결방법

가격 점수제에 대한 조사에서 가장 큰 문제점으로 나타난 것

은 “사업자 선정 시 기술 요소에 대한 평가보다 가격 요소의 평

가에 더 크게 좌우된다”는 것이다. 이는 장기 사업인 BTL사업

에서 민간의 창의력을 살릴 수 있는 기술부문의 의미를 퇴색시

키는 결과를 초래한다. 따라서 가격요소의 비중을 줄이고 기술

요소의 비중을 올려 장기적인 시각에서 사업을 판단 및 평가할 

필요가 있다.

가격요소와 기술요소의 점수배분에 대한 조사에서 가장 큰 

문제점으로 나타난 것은 “기술요소가 가격요소보다 비율이 커

져야 한다(기술요소 : 가격요소 = 7 : 3 이상)”는 것이다. 이는 

가격요소의 지배적인 영향으로 보인다. 따라서 평가 점수 배분

에 있어 가격요소만으로 사업자가 선정되지 않도록 기술요소

에 대한 배점에 대한 충분한 검토뿐만 아니라 BTL사업에 있어 

기술요소에 대한 발주처의 재인식 또한 필요하다고 판단된다. 

이상과 같이 7개 문제점에 대한 해결 방법 및 기대 효과를 

정리한 내용은 표 5와 같다.

6. 결 론

임대형 민자사업(BTL)은 요구되는 사회기반시설을 효율적

으로 확충하기 위해서 요구된다. 하지만 사업주체인 민간사업

자는 부담해야하는 리스크 요인이 상존하고 있어 참여를 기피

하는 현상이 발생되고 있다. 이에 본 연구에서는 민간사업자 

관점에서의 실질적 문제점을 도출한 후 국내보다 앞서 BTL사

업을 시행하였으며, 국내와 유사한 사업환경을 지니고 있는 일

본의 선행사례를 통해 시사점을 도출하였다. 그리고 도출된 내

용을 바탕으로 문제점 해결을 위한 방법을 구축하였으며, 그 

결과는 다음과 같다.

첫째, 합리적 비용 산정 측면에서는 성과요구수준 항목 세분

화를 통한 정부지급금 문제 해결과 최고가치 가격점수제 도입

을 통한 최저가 낙찰제 문제 해결을 제시하였다.

둘째, 민간사업자 리스크 완화 측면에서는 분쟁발생 억제를 

위한 예측 가능한 위험인자에 대한 법제도 정비와 성과요구수

준 항목 명문화, 요구수준별 보수요율 시스템 구축을 통한 사

업비 대비 성과요구수준 문제 해결을 제시하였다.

셋째, 운영관리의 현실화 방안 측면에서는 협약서 작성 시 

운영성과 요구수준 명시, 사업자에 대한 적정수준의 보상과 평

가 매뉴얼 작성, 운영성과 보고 전산화 시스템, 평가위원 전문

성 확보를 해결 방안으로 제시하였다.

 넷째, 사업참여 기회 확대 측면에서는 가격요소 중심의 평

가에서 기술요소의 점수비율 확대를 통한 해결방안을 제시하

였다. 

이상과 같은 해결방안은 민간사업자 측면에서의 리스크 부

담요인을 경감시킬 수 있는 완화기준을 제공함으로써 BTL 사

업 활성화에 기여할 것으로 기대된다. 

표 5. 문제점별 해결방법 및 기대 효과

구 분 현재 문제점 해결 방법 기대 효과

정부
지급금

1. 낮은 수익률
2. 사업제안비용 
   대비 높은 성과
   요구수준
3. 금액 산정의 
   부적절

성과요구 수준 항목 세
분화
⇒ 실시협약서 또는    
    계약서 명기

1. 적정 수익률 확보 
  가능
2. 현실적 사업제안 
   비용에 의한 서비스   
   수준 증대
3. 적정 금액 산정 가능

최저가
낙찰제

하자발생(부실공사)의 
원인 제공
⇒ 프로젝트 성능확보
    의 어려움

최고가치 가격점수제 
도입
⇒ 시설물 성능 증대  
    및 운영 효율성

최고의 성능을 구현하
는 최적의 시설물 건립

법적제도구비문제

위험부담에 대한 법적
제도 부족
⇒ 장기간 소요에 따른  
    위험범위 설정의 어  
    려움

예측가능한 위험 인자
에 대한 법제도 정비
⇒ 분쟁발생 억제

SPC의 위험요인 경감
을 통한 참여 유도 가능

사업비 대비
성과요구수준

사업비에 대비한 과도
한 성과 요구

1. 항목의 명문화
2. 요구수준별 보수요
   율 시스템 구축

성과요구수준 준수를 
통한 시설물 성능 확보

운영비산정기준
및 

운영리스크

1. 발주처의 일방적 운
  영비 산정기준
2. 불가항력(관련법규, 
  정책변화 등)에 의한  
  운영관리비 초과에 
  대한 구체적 해결책 
  부재

1. 협약서 작성시 운영 
   성과 요구 수준 명시
2. 사업자에 대한 적정
   수준의 보상

1. 운영업무 효율성 증
  대를 통한 시설물의    
  체계적 관리 가능

운영성과보고서 및 평가
시스템, 운영성과

보고 절차 운영성과평가
정량화

1. 운영성과보고서 및 
  평가시스템 표준화 
  부재
2. 운영성과 보고 절차 
  시스템의 부재
3. 성과평가 전문성 
   결여

1. 평가 매뉴얼 작성
2. 운영성과보고 전산
   화 시스템
3. 평가위원 전문성 
   확보

운영성과 업무 체계화
를 통한 효율성 증대

가격점수제 및 가격
요소와 

기술요소의 점수
배분

1. 기술보다 가격점수
   에 좌우됨
2. 민간의 창의성 도입 
   저하

1. 기술요소의 
   점수비율 확대

1. 우수한 기술력을 확
  보한 양질의 업체 선
  정 가능
2. 민간의 창의성 증대

SPC 관점에서의 BTL사업 문제점 분석을 통한 개선방법
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요             약

정부는 2005년, 사회기반시설(SOC)에 대한 민간투자방식의 하나로 BTL(Build-Transfer-Lease)사업 방식 즉, 공공시설을 민

간이 건설한 후 국가에 임대(Lease)하여 투자비를 회수하는 사업 방식을 도입하였지만 짧은 준비기간 등에 따른 경험부족으로 여

러 가지 문제점을 발생시키고 있다. 특히, 건설소요비용과 성과요구수준서의 현실성 부족 등과 같은 심각한 문제로 인한 리스크 

때문에 민간사업자가 BTL사업 참여를 기피하는 결과를 초래하고 있다. 이에 문제점 해결을 위해 일본의 선진 사례분석을 실시하

여 시사점을 도출한 후 민간사업자 관점에서 민간사업자와 주무관청이 공통적으로 수용할 수 있는 합리적이고 실무적인 7가지 개

선방법을 제시하였다. 본 연구의 결과는 민간사업자 관점에서 문제점 해결방안을 제시함으로써 BTL사업의 정책 및 제도의 합리적 

개선을 가능하게 할 것이다. 따라서 궁극적으로는 민간사업자들의 적극적 참여를 유도함으로써 국내 BTL사업을 활성화시키는데 

기여할 것으로 판단된다.

키워드 : BTL(Build-Transfer-Lease), 민간사업자, 사례분석, 해결방안, 합리적 개선

SPC 관점에서의 BTL사업 문제점 분석을 통한 개선방법




