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공종별 특성을 고려한 대 ․ 소규모 공사의 실적공사비 비교 및 보정방안
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Hong, Sung Ho*, Lee, Dong Wook**

A Compensation Method and Comparative Analysis of Historical 

Unit Price Considering Work Types for Large and Small-Scale 

Projects

ABSTRACT

Recent historical unit price is presented by the Korea Institute of Construction Technology (KICT) and it is analyzed by data from 

large-scale projects. Therefore it has problem applying to small-scale projects. To indicate the problem, the study compared historical 

unit price of large-case project and small-case project in the case of civil engineering work, building construction, and mechanical 

facility work. As a result, average historical unit price of small-scale project was 26.6% higher than large-scale project. On the other 

hand, difference on the labor cost was 18.4%, difference on material cost and overheads were 8.18%. Moreover, the study proposed 

compensation method to correct to apply recent historical unit price to small-scale project.
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초 록

현재 실적공사비 단가는 한국건설기술연구원에 의해 발표되고 있으며, 대규모 공사에서 수집된 공사비 자료를 분석하여 작성되고 있다. 따라서 

소규모 공사의 경우 현행 실적공사비 단가를 적용함에 있어 불합리한 문제점이 발생하고 있다. 이러한 문제점을 분석하기 위해, 본 연구에서는 

대․소규모 토목, 건축, 기계설비공사에 대한 실적공사비를 상호 비교하였다. 그 결과, 소규모 공사의 실적공사비는 대규모 공사에 비해 평균적으

로 26.6%가 높음을 확인할 수 있었다. 한편, 노무비에 의한 대․소규모 공사의 실적공사비 차이는 18.4%이고, 재료비․경비에 의한 차이는 8.18%

인 것으로 분석되었다. 또한 본 연구에서는 이를 시정하기 위한 소규모 공사의 실적공사비 보정방안을 제안하였다.

검색어 : 표준품셈, 실적공사비, 토목공사, 건축공사, 기계설비공사

1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적

실적공사비 방식은 시중거래 가격을 반영하여 예산절감을 모색하고, 원가 요소별 집계과정 및 근거자료 생략을 통하여 적산업무를 

간소화하기 위해 2004년 1월에 도입된 방식이다. 

본 제도가 도입된 2004년 상반기에는 실적공사비 적용공종이 220개에 불과하였으나, 2010년 하반기에는 무려 1,762개로 약 8배 

시공관리Construction Management
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Table 1. Project Size's Classification on Acts Related Construction Industry

Division

Framework act on the construction industry Industrial safety and health act Act on contracts to which the state is a party

Engineer arranged to 

construction site

Quality manager's 

arrangement
Safety manager's arrangement qualification examination standard

More than

KRW 100 bil. More than

KRW 70 bil.

More than KRW 100 bil.
More than KRW 80 bil.

More than KRW 10 bil.

KRW 80-100 bil.

KRW 50-100 bil.KRW 70-80 bil.

KRW 12-80 bil.
KRW 50-70 bil. KRW 50-70 bil.

KRW 30-50 bil. KRW 30-50 bil.

KRW 10-50 bil.KRW 12-30 bil.
KRW 10-30 bil.

KRW 10-12 bil.

Under

KRW 12 bil.

KRW 5-10 bil.
KRW 3-10 bil.

Under

KRW 10 bil.

KRW 5-10 bil.

KRW 3-5 bil. KRW 1-5 bil.

Under

KRW 3 bil.

Under

KRW 3 bil.

KRW 0.3-1 bil.

KRW 0.2-0.3 bil.

Under KRW 0.2 bil.

이상 비약적으로 증가하였다. 그러나 실적공사비 방식은 많은 장점

을 지닌 반면, 여러 가지 문제점을 함께 지니고 있다. 무엇보다도 

공사의 규모와 상관없이 일률적인 단가를 적용하는 것을 문제로 

들 수 있다. 실제로 현행 실적공사비 자료는 평균 10억 원 이상 

대규모 공사에서 수집된 계약단가 위주로 분석하여 발표되고 있

다.1) 대규모 공사의 공사비 자료 위주로 분석된 실적공사비를 

소규모 공사에 획일적으로 적용하는 것은 예정가격 산정의 부정확

성과 건설회사의 적정 공사비 부족을 초래할 소지가 높다. ｢건설공

사 실적공사비 적용공종 및 단가｣(이하, 실적공사비 단가집)의 

총칙에서는 소규모 공사에 대한 실적공사비의 적용여부를 발주청

이 선택할 수 있도록 규정하고 있다. 그러나 공사규모에 따른 실적공

사비 적용기준이 발주청별로 각기 달라 형평성 문제가 제기되고 

있다. 이와 같이 소규모 공사에 대한 발주청의 무분별한 실적공사비 

적용을 방지하기 위한 방안으로, 대규모 위주의 공사비 자료에 

근거하고 있는 현행 실적공사비를 일정 규모 이하의 공사에 대해서

는 적용하지 않도록 실적공사비 적용기준을 개선하는 방안, 공사비 

자료가 수집된 공사의 종류 및 규모를 명시하는 방안, 공사규모에 

따른 보정계수를 마련하는 방안을 고려할 수 있다.

따라서 본 연구에서는 대규모 공사 위주의 현행 실적공사비와 

소규모 공사의 실적공사비를 상호 비교하여 이들 공사의 실적공사비 

차이와 원인을 파악하는데 목적을 둔다. 또한 소규모 공사의 실적공

사비를 보정할 수 있는 합리적인 보정방안을 제시하고자 한다. 

1) 현행 실적공사비 자료는 평균 10억 원 이상의 대규모 공사에서 수집된 

자료를 통해 분석하고 있지만, 자료의 약 80% 이상이 100억 원 이상의 

공사에 해당한다.

1.2 연구의 범위 및 방법

1.2.1 연구의 범위

현행 실적공사비 자료가 평균 10억 원 이상의 공사에서 수집된 

계약단가를 위주로 분석하여 발표하고 있기 때문에, 본 연구에서는 

대규모 공사와 소규모 공사의 실적공사비 단가를 비교하기 위해 

소규모 공사에 대한 실적공사비 자료를 수집 분석하고자 한다.

공사금액으로 “소규모 공사”의 범위를 명확히 정하고 있는 법률

이나 규정은 없다. 따라서 Table 1과 같이 건설관련 법령에서 

공사규모를 추정할 수 있는 근거를 찾아본 결과, 100억 원 미만의 

공사규모는 “50억 원 이하”, “30억 원 이하”, “10억 원 이하”로 

구분하는 것이 타당할 것으로 판단된다. 

이와 같은 100억 원 미만의 공사규모 중 다음과 같은 이유로 

인하여 “소규모 공사”의 범위를 10억 원 미만의 전문공사로 설정한

다. 첫째, 소규모 공사의 범위를 명확히 규정지을 수는 없으나 건설공

사 중 비교대상 범위를 우선적으로 10억 원 미만으로 설정하여 

현재 10억 원 이상 공사에 대해서 자료를 수집하여 한국건설기술연구

원에서 발표하고 있는 실적공사비와 비교할 필요성이 있기 때문이다. 

둘째, 실적공사비 단가집은 소규모 공사의 실적공사비 적용여부는 

발주청이 결정하도록 규정하고 있다. 이로 인해 일부 광역 지방자치

단체 소속의 일선 시․군․구 단위의 지방자치단체는 행정안전부 회계예

규 개정(2010. 10. 26)2) 이후에도 10억 원 미만 공사에 대해서도 

별도의 보정 없이 실적공사비를 적용하고 있는 실정이다(Table 1).

2) 일선 시․군․구 단위의 지방자치단체가 상위 광역 지방자지단체의 실적공

사비 적용기준을 준수하도록 행정안전부 회계예규가 개정(2010. 10. 

26)되었다.
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1.2.2 연구의 방법

소규모 공사에 대하여 현행 실적공사비를 합리적으로 보정하기 

위하여 다음과 같은 절차를 거쳐 연구를 진행한다.

첫째, 한국건설기술연구원의 담당자와의 면담을 통해 현행 10억 

원 위주의 대규모 공사에 대한 실적공사비 산정절차와 기준을 

파악하고, 이와 동일한 절차와 기준을 적용하여 소규모 공사에 

대한 실적공사비 자료를 수집하고자 한다.

둘째, 소규모 공사에 대하여 수집된 실적공사비 자료에 대한 

적정성 검토를 실시한다. 

셋째, 실적공사비 산출을 위해서 계약내역서를 통해 공사비 

자료를 수집한다.

넷째, 수집된 공사비 자료를 통해 건설기술연구원에서 산정하는 

실적공사비 산정절차와 동일하게 소규모 공사의 실적공사비를 분

석한다.

이를 통해 대․소규모 공사의 실적공사비 차이와 원인을 분석하고 

소규모 공사의 합리적인 실적공사비 보정방안을 제시한다(Fig. 1).

Fig. 1. Research Flow

2. 기존 연구사례 분석

Jun and Choi (2005)는 도급금액과 실행금액을 분석함으로써 

공사비 편차의 보정을 시도하였다. 그러나 공종별 제시한 산정모형

으로 모든 공종의 성격을 일반화하는 한계점을 가지고 있다.

Kang et al.(2006)은 소규모 공사에 대한 표준품셈제도와 실적

공사비 제도하에서의 단가를 비교 분석하였다. 그러나 실적공사비

는 표준품셈과 별도의 체계이다. 설계내역서를 작성할 때에 두 

가지 적산방식 모두를 사용할 수 있는 것은 사실이나 실적공사비가 

표준품셈보다 높게 나오는 경우 발주청에서는 공사예산의 절감을 

위해서 실적공사비의 보정을 필요로 하는 것이 아니라 단가가 

적게 나오는 표준품셈값을 사용하게 된다. 또한 공사규모에 대한 

대․소규모 공사의 실적공사비의 분석을 통해 보정을 하는 것이 

소규모 공사의 실적공사비를 보정하는 방식이기 때문에, 표준품셈

과 비교하여 표준품셈과의 단가 차이를 분석하는 것은 공사규모에 

따른 실적공사비의 차이를 분석하는데 큰 영향을 미치지 못하는 

문제점이 있으며, 이는 본 연구의 취지와는 개념이 다른 접근을 

보이고 있다.

Ha et al.(2008)는 실적공사비에 영향을 미치는 영향요인을 

통해 보정계수 산출을 제안하였다. 그러나 10개 공종만으로 소규모 

공사 전체에 대한 특성을 반영하기에는 정확도 측면에서 한계를 

보이고 있다.

Kim et al.(2010)는 실적공사비가 10억 원 이상의 공공건설공사

에 적용되고 있는 점을 착안하여 10억 원 미만의 공사에 대한 

실적단가 보정방안의 필요성을 역설하고 이를 보정할 수 있는 

단가보정 모델을 제시하였다. 이 때 각 영향계수들은 설문조사를 

통한 회귀분석 값을 이용하였다. 그러나 실제 공사비 자료를 통해 

분석하지 못하여 정확성 측면에서 의문점이 있으며, 실적공사비 

단가를 보정함에 있어 이윤까지 고려함으로써 단가의 현실화를 

위한 현행 실적공사비의 목적에 부합되지 못하는 문제점이 있다.

위에서 살펴본 바와 같이, 공사규모에 따른 실적공사비 보정에 

대해서 다양한 연구가 시도되고 있으나, 소규모 공사에 대한 실적공

사비의 합리적인 보정방안을 강구하기 위해서는 무엇보다도 현행 

실적공사비로 공사를 수행하기 힘든 소규모 공사의 규모(범위)를 

파악하고, 소규모 공사의 실제 실적단가를 산출하여 현행 실적공사

비와의 차이가 발생한 경우 그 원인이 무엇인지를 살펴보는 것이 

급선무이다.

따라서 본 연구에서는 실제 공사비 자료를 통하여 대규모 공사 

위주의 현행 실적공사비와 소규모 공사의 실적공사비를 상호 비교

하고자 하며, 이를 통해 실적공사비 차이와 원인을 분석하고 합리적

인 보정방안을 제시하고자 한다.

3. 실적공사비 적용 방식

3.1 실적공사비 적용 기준

한국건설기술연구원은 매년 2회(상․하반기) ｢건설공사 실적공

사비 적용공종 및 단가｣를 발표하고 있으며, 상반기의 실적공사비

는 이전년도 7월에서 12월까지 계약된 공사의 공사비 자료를 수집

하여 해당년도 2월에 발표된다. 또한 하반기의 실적공사비는 해당

년도의 1월부터 6월까지 계약된 공사의 공사비 자료를 수집하여 

8월에 발표된다.

국가기관, 지방자치단체, 정부투자기관은 규정 또는 조례를 통하

여 일정 규모 이상의 공사에서 실적공사비가 발표된 공종은 반드시 

실적공사비 단가를 이용하여 예정가격을 작성토록 하고 있다. 실제

로 발주기관별로 일정규모 이상의 공사에 대해, 실적공사비 단가가 

발표된 공종은 한국건설기술연구원이 매년 2회 발표하는 단가를 

적용하고 있다. 다만, 실적공사비 적용대상 공사라 할지라도 소규모 

공사, 전문공사, 보수 및 유지관리 공사, 건물의 증ㆍ개축공사, 
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Table 2. Application Standard of Historical Unit Price by Owners

Project size Owners (last change date)

More than KRW 10 bil.  Daejeon(’10.1), Jeonbuk(’06.9), Jeonnam(’05.1), Jeju(’05.1)

More than KRW 7 bil.  Busan(’07.4), Incheon(’07.1), Gwangju(’08.9), Gangwon(’07.4)

More than KRW 5 bil.  Ulsan(’07.5), Chungbuk(’08.1), Chungnam(’07.5), Gyeongnam(’06.1)

More than KRW 3 bil.  Deagu(’05.1), Gyeonggi(’06.1), Gyeongbuk(’07.1)

More than KRW 1 bil.  Seoul(’07.3)

All project  Ministry of Land, Transport and Maritime Affairs

Source : CAK(2010)

복합건축시설물 등은 발주청이 개별적으로 적용여부를 결정할 수 

있다. 그러나, 문제는 실적공사비 적용기준이 광역지방자치단체별

로 달라 아직까지 형평성 문제가 제기될 뿐만 아니라, 지방자치단체

가 아닌 국가공사의 경우에는 10억 원 미만 공사라 할지라도 현행 

실적공사비가 별도의 보정없이 적용되고 있다는 것이다. 이로 인하

여 건설공사 예정가격 산정의 부정확성과 적정 공사비 부족이 

초래되고 있다(Table 2).3)

3.2 실적공사비의 보정

한국건설기술연구원에서 매분기 발표하는 ｢건설공사 실적공사

비 적용 공종 및 단가｣의 총칙(적용방법)에는 실적단가의 할증에 

대한 규정이 있다. 시공규모 또는 현장조건 및 작업조건 등에 따라 

실적단가의 할증이 필요한 경우 세부공종별 실적단가에 노무비율

을 곱하여 산정한 노무비에 할증을 적용하도록 하고 있으며 해당사

항은 다음과 같다.

① 근로시간을 벗어난 시간외, 야간 및 휴일근무(근로기준법 

제50조, 제56조), 유해 위험작업인 경우(산업안전보건법 제

46조)

② 군작전 지구내에서 작업능률에 현저한 저하를 가져올 때

③ 도서지구, 공항 및 도로개설이 불가능한 산악지역

④ PERT/CPM공정계획에 의한 공기산출결과 정상작업(정상

공기)으로는 불가능하여 야간작업을 할 경우나 공사성질상 

부득이 야간작업을 하여야 할 경우

⑤ 지세별 구분에 따른 경우

⑥ 고소작업에 따른 경우

⑦ 지하 4m 이하 작업의 경우

그러나, 여기서 언급하고 있는 할증의 개념은 공종별 특정 작업조

건에 대하여 제한적으로 적용되는 보정방식이며, 보정항목이 정의

3) 충북은 일반공사와 전문공사로 구분하여 적용기준을 마련하고 있으며, 

Table 2의 내용은 일반공사에 관한 것이며, 전문공사는 추정가격 7억 

원 이상 공사임. 지자체의 경우 행정안전부 회계예규 개정(2010. 10. 

26)으로 인하여 적용기준이 변경되고 있는 상태임. 

되지 않았으나 보정이 필요한 경우에 적용할 수 있는 보정방식이라 

할 수 없다. 즉, 공사규모에 따른 보정을 의미하는 것은 아니다.

4. 공종별 대․소규모 공사의 실적공사비 분석

4.1 실적공사비 자료의 수집 및 분석

공사비 자료의 수집․정리는 발주기관의 공사비 설계자료(설계내

역서, 시방서, 도면, 특수 계약조건), 업체의 계약내역서 등의 자료를 

체계적으로 수집하고, 실적공사비 분석 및 산출에 편리한 형태로 

자료를 정리하는 과정을 말한다. 한국건설기술연구원은 ｢실적공사

비 및 표준품셈 관리규정｣에 따라 한국도로공사, 국토해양부 산하 

국토지방관리청 등의 공공 발주기관으로부터 10억 원 이상 대규모 

공사의 공사비 자료를 제공받는다. 공사비 자료라 함은 발주기관의 

공사비 설계자료(설계내역서: 일위대가표 단가산출서, 물량산출서 

포함, 도면, 시방서, 계약특수조건)와 업체의 계약내역서 등 실적공

사비 분석에 필요한 자료의 일체를 말한다.

따라서 한국건설기술연구원에서 실적공사비를 산출하는 과정과 

동일한 절차를 통해서 10억 미만의 소규모 공사에 대한 실적공사비 

자료를 수집하고 이를 분석, 실적공사비를 산출하는 단계를 도출하

였다(Fig. 2).

먼저, 공사비 자료를 발주기관과 공사수행업체를 통해 수집하고, 

이에 대한 적정성 검토를 실시하였다. 이를 통해 대규모 공사와 

비교가 불가능한 공사비 자료는 폐기하였다. 적정성 검토단계를 

거친 이후에 공사비 자료를 DB화하고 설계 및 계약내역서의 단위를 

보정하고 계약시점을 고려하여 단가를 보정하였다. 이때 한국건설

기술연구원에서 매월 발표하고 있는 건설공사비지수를 사용하여 

분석시점의 기준단가로 현가화시켰다.

이를 통해 선별된 공사비 자료를 공종별(토목공사, 건축공사, 

항만공사, 기계설비공사)로 분류하였다. 이후에 설적공사비 단가집

의 공종 및 작업조건과의 일치 여부를 분석하고, 일치한 공사비 

자료에 대해서는 기전환 항목으로 분류하였다(기전환 항목에 대해

서는 대표공종 선정이나 기준단가 산출과정이 불필요하기 때문이
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Fig. 2. Collection and Analysis Process for Historical Unit Cost

다). 실적공사비 단가집의 공종 및 작업조건과 불일치하는 항목에 

대해서는 신규전환 항목으로 분류하여 작업조건의 유형빈도와 공

종 대표조건의 선정단계를 거쳐 공종 기준단가를 산출하는 과정을 

거쳤다. 신규전환 항목과 기전환 항목으로 분류한 것은 실적공사비

를 산출하는 과정에 있어서 신규 전환 항목과 기 전환 항목에 

따라서 산출하는 방법에 있어 다소 차이가 발생하기 때문이다. 

즉, 유효 공사비 자료를 선별하는 과정은 신규 전환 항목과 기 

전환 항목 모두 동일하나, 실적공사비를 산출하는 과정이 상이하다

는 것이다.

공종 및 작업조건과의 일치 여부를 통해 신규전환 항목과 기전환 

항목으로 분류한 이후에, 필터링과정을 거쳤다. 필터링과정은 실적

공사비 분석에 유효한 공사비 자료를 선별하는 과정으로, 육안조사, 

설계단가와 계약단가의 차이 조사(±25% 이내에 들지 못한 자료는 

분석대상에서 제외), 기준단가와 설계단가의 차이 조사(±15% 이내

에 들지 못한 자료를 분석대상에서 제외)와 같은 과정이 포함된다.

마지막으로 기간별 유효 자료 건수에 대해서 검토하였다. 신규 

전환항목 중 6개월 이내 유효자료 건수가 3건 이상일 경우에는 

선별자료의 산술평균을 통해 실적공사비 단가를 결정하였다. 만약 
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(a) 101 Work Types (b) 43 Work Types

Fig. 3. Comparative Analysis of Historical Unit Price Between Small 
and Large-Scale Projects

유효자료 건수가 3건 미만일 경우에는 분석기간을 18개월로 확장하

여 3건 이상의 유효자료 건수를 확보 가능여부를 판단하고, 만약 

3건 이상 확보가 가능하면 공사비 자료의 현가화를 통해 실적공사비 

단가로 결정하였다. 3건 미만일 경우에는 분석 대상에서 제외하였

다. 기전환 항목에 대해서는 6개월 이내 유효자료 건수가 3건 

이상일 경우에는 ‘(필터링자료평균+직전단가)/2’로 실적단가를 산

출하고, 만약 3건 미만일 경우에는 ‘직전단가×공사비지수’를 통해 

실적공사비 단가를 산출하였다.

4.2 유효공사비 자료 분석 결과

실적공사비 자료에 대한 분석을 위하여 2010년 1월부터 3월까지 

조달청 나라장터에 게재된 2009년 발주 10억 미만의 소규모 원도급 

전문공사 약 4만 건을 검색하였으며, 이를 통해 공사비 설계자료(설

계단가가 명기된 설계내역서, 입찰공고문, 시방서, 계약 특수조건 

등)가 잘 갖추어져 있는 총 200건의 공사에 대한 자료를 수집하였다. 

200 건의 공사비 자료는 분석 결과 전문건설업의 공사규모별 발주

현황과 유사한 분포를 보이고 있어 적절하게 자료 추출이 이루어졌

음을 확인할 수 있었다. 이렇게 수집된 공사비 자료 중에는 설계내역

서와 계약내역서가 동일한 공사의 것이 아닌 경우, 설계변경 등으로 

인해 설계내역서에 포함되지 않는 항목이 계약내역서에 가감된 

경우, 설계내역서와 계약내역서의 공종, 작업조건 및 규격이 상이한 

경우, 내역서의 구성과 작성이 불량한 경우 등이 적정성에 문제가 

있는 자료가 다수 존재할 수 있으므로, 전문건설업자의 계약내역서

까지 포함된 공사비 자료의 적정성을 종합적으로 검토하였다. 이를 

통해 최종적으로 77건 소규모 공사의 공사비 자료를 확보하였다. 

최종 공사비 자료가 확보된 77건의 경우, 지역별 분포뿐만 아니라 

공사규모별 분포 등에서도 문제가 없는 것으로 확인되었다(1억 

원 미만 32건(41.6%), 1~3억 원 25건(32.5%), 3~5억 원 8건

(10.4%), 5~10억 원 12건(15.6%)).

공사비 자료가 확보된 77건 공사의 공사 평균 낙찰률을 살펴보면 

토목공사 87.95%, 건축공사 87.75%이고 전체는 87.89%인 것으

로 나타났다. 이는 한국건설기술연구원이 2010년 상․하반기 실적공

사비를 분석한 대규모 공사의 평균낙찰률(약 76~77%)과 비교해 

볼 때 10% 가량 높음을 알 수 있었다.

공사비 자료가 확보된 77건 공사의 공종 분야별 평균 낙찰률을 

살펴보면, 토목공사 89.75%, 건축공사 88.81%이고 전체는 89.40%

인 것으로 나타났다(이는 한국건설기술연구원이 대규모 공사의 

공종 평균 낙찰률이 82~83%임을 고려할 때, 약 7% 가량 높음을 

알 수 있었다).

4.3 공종별 대․소규모 공사의 실적공사비 비교

대규모 공사의 실적공사비와 소규모 공사의 실적공사비를 상호 

비교하기 위하여 한국건설기술연구원이 발행하고 있는 ｢건설공사 

실적공사비 적용공종 및 단가｣에 수록된 공종과 해당 공종의 단가정

의와 일치하는 동일한 조건을 지닌 소규모 공사의 공종을 별도로 

추출하였다. 대규모 공사의 공종 및 작업조건과 소규모 공사의 

공종 및 작업조건의 일치여부는 설계․계약내역서에 첨부된 일위대

가표, 단가산출서, 물량산출서와 도면, 시방서를 검토하여 종합적으

로 판단하였다.

이를 통해 총 101개의 비교 공종(토목분야 : 58개, 건축분야 

: 36개, 기계설비 분야 : 7개)을 추출하였다. 이를 통해 Fig. 2에서 

언급한 실적공사비 수집 및 분석절차에 따라서 대․소규모 공사의 

공종별 실적공사비를 비교하였다.

Fig. 3은 비교 공종 전체에 대한 대․소규모 공사의 실적공사비 

평균을 비교 분석한 결과이다. 대규모 공사 공종의 실적공사비를 

100%로 기준하였을 경우의 소규모 공사 공종의 실적공사비 평균은 

126.6%인 것으로 나타났다.4) 또한 유효 공사비 자료가 3건 이상으

로 확보된 43개 공종(유효공사비 자료가 3건 이상 확보된 공종)의 

소규모 공사 실적공사비도 대규모 공사(100%)에 비해 125.4%인 

것으로 분석됨에 따라 101개 공종의 비교결과와 큰 차이가 없다. 

따라서 대규모 공사보다 소규모 공사의 실적공사비가 평균적으로 

26.6%가 높다고 할 수 있다. 

Fig. 4는 대․소규모 공사의 실적공사비에 대한 노무비율을 분석

한 것이다. 대․소규모 공사 101개 비교 공종의 실적공사비 노무비율 

차이를 분석한 결과, 대규모 공사 공종의 노무비율을 100%로 

기준하였을 경우의 소규모 공사 공종의 노무비율은 110.9%인 

것으로 나타났다.5) 유효 공사비 자료가 3건 이상으로 확보된 43개 

4) 소규모 공사 공종의 실적공사비 차이율인 126.6%는 101개 공종의 

실적공사비 차이율(소규모 공사 공종 실적단가/대규모 공사 공종 실적

단가)×100을 평균하여 산출한 것임. 

5) 소규모 공사 공종의 노무비 차이율인 110.9%는 101개 공종의 노무비 

차이율(소규모 공사 공종 노무비 비율/대규모 공사 노무비 비율)×100

을 평균하여 산출한 것임. 
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(a) 101 Work Types (b) 43 Work Types

Fig. 4. Comparative Analysis of Labor Cost Proportion Between 
Small and Large-Scale Projects

Table 3. Difference of Historical Unit Price by Labor Cost (101 Work 
Types)

Difference of historical 

unit price (a)

Average proportion 

of labor cost (b)

Difference by 

labor cost (c)
Remarks

26.6% 72.1% 19.2% (a)×(b)

(a) Historical Unit Price (b) Proportion of Labor Cost

Fig. 5. Comparative Analysis of Historical Unit Price and Proportion 
of Labor Cost Between Small and Large-Scale Civil Eng. 
Work

(a) Historical Unit Price (b) Proportion of Labor Cost

Fig. 6. Comparative Analysis of Historical Unit Price and Proportion 
of Labor Cost Between Small and Large-Scale Building 
Construction Work

(a) Historical Unit Price (b) Proportion of Labor Cost

Fig. 7. Comparative Analysis of Historical Unit Price and Proportion 
of Labor Cost Between Small and Large-Scale Mechanical 
Facility Work

공종의 소규모 공사 노무비율은 대규모 공사(100%)에 비해 

114.3%인 것으로 분석되었다. 101개 공종과 43개 공종의 비교결과

가 약간의 차이가 있으나, 유사한 수준인 것으로 파악되었다. 따라서 

대규모 공사에 비해 소규모 공사의 노무비율도 평균적으로 10.9% 

가량이 높다고 할 수 있다. 이를 통해 대규모 공사에 비해 소규모 

공사의 노무비율이 크다는 사실을 알 수 있었으므로, 공사규모가 

적어질수록 노무비가 전체 공사비에서 차지하는 비율이 커지는 

현상을 확인할 수 있었다.6) 

Table 3은 노무비에 의해 발생되는 대․소규모 공사 공종의 실적

공사비의 차이를 분석한 결과이다. 대․소규모 공사 공종의 실적공사

비 실제 차이는 26.6%이고, 비교 공종 101개의 소규모 공사의 

노무비율 평균은 72.1%이다(평균노무비율은 101개 비교 공종의 

소규모 공사의 노무비율의 평균을 말함). 실적공사비 실제 차이와 

소규모 공사 노무비율을 적용한 결과에 따르면, 노무비에 의한 

대․소규모 공사의 실적공사비 실제 차이는 19.2%인 것으로 나타났

다. 또한 재료비와 경비에 의한 대․소규모 공사의 실적공사비 실제 

차이는 7.4%로 파악되었다. 이를 통하여 대․소규모 공사의 실적공

사비 단가 실제 차이의 상당 부분은 노무비에 의해 유발되었음을 

알 수 있다. 

Figs. 5~7은 대․소규모 토목공사, 건축공사, 기계설비 공사의 

6) 대한건설협회의 2009년 완성공사원가구성분석 자료에서 공사규모별 

직접비(재료비, 노무비, 경비)가 공사비에 차지하는 비율을 살펴보면, 

노무비는 공사규모가 적어질수록 공사비에서 차지하는 비중이 커지고 

있다. 

비교 공종의 실적공사비와 노무비율의 차이를 분석한 결과이다.

토목공사의 경우 대규모 공사 공종의 실적공사비를 100%로 

기준하였을 경우의 소규모 공사 공종의 실적공사비는 평균 121.8%

인 것으로 나타났다. 한편, 대규모 공사 공종의 노무비율을 100%로 
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Table 4. Difference of Historical Unit Price Between Small and Large-Scale Civil Eng. Work

Division

Large-scale project Small-scale project
Difference of 

historical unit price

(c-a)

Difference considering 

subcontract price 

proportion

(c-a)-(d-b)

Historical unit price 

(a)

Average proportion 

of subcontract price 

(b)

Historical unit price

(c)

Average proportion 

of subcontract price 

(d)

Civil eng. work 100.0% 83.0% 121.8% 89.8% 21.8% 15.8%

Building 

construction work
100.0% 83.0% 113.7% 88.8% 13.7% 7.9%

Mechanical 

facility work
100.0% 83.0% 233.1% 89.3% 133.1% 126.8%

Total 100.0% 83.0% 126.6% 89.4% 26.6% 20.2%

Table 5. Difference of Historical Unit Price by Labor Cost

Division Difference of historical unit price (a) Average proportion of labor cost (b) Difference by labor cost (c) Remarks

Civil eng. work 21.8% 69.1% 15.1%

(a)×(b)
Building construction work 13.7% 66.7% 9.14%

Mechanical facility work 133.1 91.0% 121.1

Total 26.6% 69.2% 18.4%

기준하였을 경우의 소규모 공사 공종의 노무비율은 평균 112.1%인 

것으로 파악되었다. 따라서 대규모 토목공사에 비해 소규모 토목공

사의 실적공사비와 노무비율이 각각 평균적으로 21.8%와 12.1%

로 모두 높음을 확인할 수 있었다. 

건축공사의 경우 대규모 공사 공종의 실적공사비와 노무비율을 

각각 100%로 기준하였을 경우, 소규모 공사의 실적공사비는 평균 

113.7%이고, 노무비율은 평균 111.1%인 것으로 파악되었다. 따라

서 대규모 건축공사에 비해 소규모 건축공사의 실적공사비와 노무

비율이 각각 13.7%와 11.1%로 모두 높음을 확인할 수 있었다. 

토목공사에 비해 대․소규모 건축공사의 실적공사비 단가 차이는 

적은 편이고, 노무비율은 유사한 수준이다. 

기계․설비공사의 경우 대규모 공사에 비해 소규모 공사의 실적공

사비는 평균 233.1%이고, 노무비율은 100%인 것으로 나타났다. 

토목 및 건축공사보다 소규모 기계․설비공사의 실적공사비 차이는 

매우 높음에 반해, 노무비율은 거의 동일함을 알 수 있다. 따라서 

다른 공사유형보다도 한국건설기술연구원의 기계․설비공사의 실적

공사비를 소규모 기계․설비공사에 적용하는 것은 무리가 있음을 

확인할 수 있었다.

Table 4는 공사분야별 대․소규모 공사의 실적공사비의 실제 

차이 및 공종의 평균 낙찰률 차이를 고려한 대․소규모 공사의 실적공

사비 차이를 분석한 결과이다. 실적공사비 산출에 활용되는 대규모 

공사 공종의 평균 낙찰률은 83% 수준이라는 점은 앞서 설명하였다. 

공사 분야별 소규모 공사의 실적공사비는 대규모 공사를 100%로 

기준하였을 때, 토목공사 121.8%, 건축공사 113.7%, 기계․설비공

사 233.1%이고 공종별 평균 낙찰률은 각각 89.8%, 88.8%, 89.3%

이다. 공사분야별 공종 평균 낙찰률 차이를 공제한 대․소규모 공사의 

실적공사비 차이는 토목공사 15.8%, 건축공사 7.9%, 기계․설비공

사 126.8%인 것으로 파악되었다. 즉, 10억 원 이상 대규모 토목, 

건축, 기계․설비공사(100억 이상 위주)의 실적공사비에 비해 10억 

원 미만 소규모 토목, 건축, 기계․설비공사 실적공사비는 평균적으로 

각각 21.8%, 13.7%, 133.1%가 높다는 것이며, 평균 공종별 낙찰률

은 고려한다고 해도 15.8%, 7.9%, 126.8%가 높다는 것이다. 대규

모 공사의 실적공사비와의 차이가 기계․설비공사 분야가 가장 크고, 

건축공사 분야가 가장 적다. 다만, 기계․설비공사의 비교공종은 

7개에 불과하므로, 이를 공종 전체로 확대 해석하는 것은 주의할 

필요가 있다. 

Table 5는 노무비에 의한 대․소규모 공사 공종의 실적공사비 

실제 차이를 분석한 결과이다. 대․소규모 공사 공종의 분야별 실적공

사비 실제 차이는 토목공사 21.8%, 건축공사 13.7%, 기계․설비공사 

133.1%이다. 또한 비교 공종 101개의 소규모 공사 노무비율 평균은 

토목공사 69.1%, 건축공사 73.1%, 기계․설비공사 91.0%이다(평

균노무비율은 101개 비교 공종의 소규모공사 노무비율의 평균을 

말함). 이와 같은 공사 분야별 실적공사비 실제 차이와 소규모 

공사 노무비율을 적용하여 공사 분야별 노무비에 의한 실적공사비 

차이를 파악하였다. 공사 분야별 노무비에 의한 실적공사비 차이는 

토목공사 15.1%, 건축공사 9.14%, 기계․설비공사 121.1%인 것으

로 나타났다. 이를 통하여 대․소규모 공사 실적공사비의 실제 차이 

상당 부분이 공사 분야별로도 노무비의 차이에 의해 유발되었음을 

알 수 있다. 특히, 기계․설비공사의 경우에는 실적공사비 차이의 

대부분이 노무비의 차이에 원인이 있었음을 확인할 수 있었다. 
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지금까지 살펴본 바에 따르면, 10억 원 이상 대규모 공사(100억 

원 이상 위주)에서 수집된 계약단가로 분석하여 발표되는 한국건설

기술연구원의 실적공사비보다 10억 원 미만 소규모 공사의 실적공

사비는 평균적으로 26.6% 가량이 높음을 확인할 수 있었다. 또한 

대․소규모 공사의 실적공사비 차이는 대부분 노무비의 차이에 의해 

기인하는 것으로 파악되었다. 따라서 한국건설기술연구원의 실적

공사비를 소규모 공사에 획일적으로 적용하는 것은 발주자의 예정

가격 산정의 부정확성을 초래할 뿐만 아니라, 소형 건설회사의 

적정 공사비 부족을 유발하여 부실공사가 이루어질 소지를 높게 

한다.

4.4 소규모 공사의 실적공사비 보정방안

위와 같이 대․소규모 공사의 특성상 실적공사비의 차이가 발생한 

점을 고려할 때 이에 대한 보정방안을 강구할 필요가 있다. 실적공사

비 단가집의 총칙에서 실적공사비 적용기준을 개정하기 힘들다면, 

차선책으로 소규모 공사의 합리적인 실적공사비 보정방안을 강구

하여야 한다. 

그러나 다수의 공종에 관하여 물량별 보정조건 및 계수를 마련하

는 것은 대규모 공사를 중심으로 공사비 자료가 수집되는 현행 

실적공사비에 있어 통계적으로 유의한 소규모 공사의 공사비 자료

를 많이 수집하기가 용이하지 않기 때문에 현실상 매우 어렵다. 

또한 물량별 보정조건 및 계수는 소규모 공사 실적공사비의 여러 

증가요인 중 물량의 차이에 의해 발행하는 부분만을 보정할 수 

있다. 소규모 공사의 실적공사비 증가요인은 적은 물량에 의한 

요인(낮은 학습효과로 인한 노동생산성 저하, 노동력 동원의 어려

움, 소량 자재․장비의 구매 및 임대 등)에 의한 것도 있지만, 불리한 

지세 및 지형, 협소한 장소에서 수행되는 등 대규모 공사보다 작업여

건이 열악하다는 소규모 공사의 특수성에 의한 것도 있기 때문에 

물량 이외의 부분을 보정하기에는 무리가 있다. 물론, 실적공사비 

단가집의 총칙에서는 불리한 지세 및 지형, 장소협소 등 노무비 

할증이 필요한 경우에는 표준품셈의 “품의 할증”을 적용하도록 

규정하고 있다. 그러나 공공공사의 발주기관이 불리한 지세 및 

지형, 장소협소 등 소규모 공사의 특수성을 고려하여 실적단가에 

별도의 할증을 부여한 경우는 거의 없다. 따라서 발주기관이 자발적

으로 소규모 공사의 특수성을 고려하여 건설공사의 예정가격을 

작성하는 것은 기대하기 힘들며 물량을 기준으로 한 보정계수의 

효율성도 낮다. 그래서 본 연구에서는 다음과 같이 대․소규모 공사의 

실적공사비 차이가 명확히 입증된 공사규모를 기준으로 보정계수

를 마련하고 적용토록 하는 방안을 제시하고자 한다. 

소규모 공사의 실적공사비를 보정하기 위해 모든 공종에 일정액 

또는 비율로 일률적으로 보정하는 방식은 간편하게 적용할 수 

있다는 장점이 있으나, 각 공종별 특수성을 반영하지 못한다는 

단점을 지니고 있다. 반면 공종별 특성을 고려하여 각기 다른 일정액 

또는 비율로 보정하는 방식은 해당 공종의 특수성과 노동생산성과 

노동력, 자재․장비 등의 수급조건이 수량의 규모에 따라 변하는 

특성을 반영할 수 있다는 장점을 지니고 있으나 상당한 시일과 

노력이 요구된다는 단점을 동시에 지니고 있다. 그러나 대․소규모 

공사 실적공사비 비교 가능여부에 따라 실적공사비 보정방식을 

달리 적용한다면, 공종의 특성을 반영하여 공사비 왜곡을 최소화할 

수 있을 뿐만 아니라 간편하게 소규모 공사의 실적공사비를 보정할 

수 있다.

따라서, 소규모 공사의 공종 유형에 따라 실적공사비 보정방식을 

달리 적용하는 방안을 강구할 필요가 있다. 

첫째, 소규모 공사의 공종 중 현행 실적공사비와 공종명과 작업조

건이 동일한 공종(현재 101개 공종)은 공종의 특성을 고려하는 

공종별 보정계수를 활용한 보정방식을 적용한다. 이때 사용할 공종 

보정계수는 대규모 공사 대비 소규모 공사 비율 중 실적공사비 

비율을 말한다.

둘째, 소규모 공사의 공종 중 현행 실적공사비 적용공종과 공종명

은 동일하나, 작업조건이 상이한 공종은 공종 특성을 고려하지 

않는 일률적 보정방식을 적용한다. 현행 실적공사비 적용공종과 

원칙상 동일 공종이 아니므로, 실적공사비를 적용할 수 없다. 그러나 

불가피하게 현행 실적공사비를 적용해야 한다면, 해당 공종의 현행 

실적공사비에 일괄 보정계수를 적용하여 소규모 공사 공종의 실적

공사비를 산정하는 일률적 보정방식을 적용해야 한다는 것이다. 

이때의 일괄 보정계수는 아래 Eq. (1)에 의해 도출된 Eq. (2)와 

같이 공종 보정계수를 사용하여 보정한 공종의 실적단가 보정률과 

소규모 공사의 실적공사비 평균 보정률에 의해 산정된다. 이에 

따르면, 소규모 공사의 실적공사비 평균 보정률은 26.6%로서 고정

적인 값이므로, 일괄 보정계수는 공종 보정계수를 사용하여 보정한 

공종의 실적단가 보정률에 의해 사실상 결정된다. 따라서 객관적인 

자료라 할 수 있는 공종 보정계수를 사용하여 보정한 공종의 실적단

가 보정률이 커질수록 일률적 보정계수를 적용하여 보정한 공종의 

실적단가 보정률은 적어진다. 공종 보정계수를 많이 발굴할수록 

실제 할증률보다 과다․과소 적용되어 공사비를 왜곡할 소지가 있는 

일률적 보정방식의 문제점을 최소화시킬 수 있다. 

 







⋯




 (1)

 : 공종 보정계수 적용 공종 수 

 : 일괄 보정계수 적용 공종 수




: 공종 보정계수

 : 일괄 보정계수
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 (2)

 : 공종 보정계수 적용 공종 수 

 : 일괄 보정계수 적용 공종 수

 : 공종 보정계수를 적용한 항목들의 보정률 평균값 









⋯






: 공종 보정계수

 : 일괄 보정계수

셋째, 소규모 공사의 공종 중 현행 실적공사비 적용공종과 공종명

과 작업조건이 모두 일치하지 않은 공종은 현행과 같이 표준품셈을 

이용하여 예정단가를 산출한다. 현행 실적공사비 적용공종과 공종

명과 작업조건이 일치하는 않는 공종은 소규모 공사 공종의 대부분

을 차지할 것으로 예상된다.

위에서 언급한 보정방안으로는 일부 건설회사가 일반관리비, 

간접노무비를 직접노무비로 산입하여 소규모 공사의 실적공사비가 

대규모 공사보다 높게 되는 현상은 해결할 수 없다. 이는 실적공사비

의 대상인 직접공사비가 아니라 간접공사비와 관련이 있는 제경비

율 때문으로 유발되는 문제이기 때문이다. 일반적으로 전체 공사비

에서 일반관리비나 간접노무비의 구성 비율이 공사규모가 적어짐

에 따라 커진다. 따라서 공공공사에서는 간접노무비, 일반관리비, 

이윤 등 제경비율이 공사규모에 따라 커지도록 설계되어 있다. 

그럼에도 불구하고 제경비율로 산정되는 간접노무비 또는 일반관

리비는 소규모 공사에 실제 소요되는 금액보다 적은 편이다. 이로 

인해 영세 건설회사가 제경비를 직접공사비에 불가피하게 반영하

고 있는 것이다. 따라서 소규모 공사에 실제 소요되는 일반관리비, 

간접노무비, 적정 이윤의 수준을 파악하여 공공공사의 제경비율 

적용기준을 상향 조정하여 현실화할 필요가 있다. 또한 근본적으로 

제경비 등 간접공사비의 세부비목 정체성과 영향요인에 대한 논의

가 요구된다. 즉, 직접공사비 산정 시 포함시켜 산정해야 할 직접경

비의 비목과 간접공사비의 비목을 명확히 규정해야 한다는 것이다. 

이를 통해서 보다 정확한 직접공사비 산출이 가능해지며, 실적공사

비 또한 보다 현실화시킬 수 있다. 하지만 본 연구에서는 실적공사비 

자체에 중점을 두고 있으므로 제경비율의 현실화에 대한 부분은 

추후 추가적인 연구에서 다루고자 한다.

5. 결 론

한국건설기술연구원에서 발표하고 있는 실적공사비는 대규모 

공사에서 수집된 공사비 자료 위주로 분석하여 발표하고 있으며, 

이에 따라 소규모 공사에서도 획일적으로 적용되고 있는 것이 

사실이다. 이는 예정가격 사정의 부정확성뿐만 아니라 적정 공사비 

부족을 초래하고 있다. 따라서 본 연구에서는 10억 원 미만의 

소규모 공사비의 공사비 자료의 분석을 통해 대규모 공사비와의 

실적공사비를 상호 비교함과 동시에 이에 따른 보정방안을 제안하

였으며 그 내용은 다음과 같다.

(1) 소규모 공사의 실적공사비와 대규모 공사 위주의 현행 실적공사

비를 상호 비교한 결과, 소규모 공사의 실적공사비는 대규모 

공사에 비해 평균적으로 26.6%가 높음을 확인할 수 있었다. 

한편, 노무비에 의한 대․소규모 공사의 실적공사비 차이는 18.4%

이고, 재료비․경비에 의한 차이는 8.18%인 것으로 분석되었다. 

따라서 대․소규모 공사 실적공사비 차이의 상당 부분은 재료비․경

비보다는 노무비의 차이에 의해 유발되었음을 알 수 있었다.

(2) 소규모 공사의 실적공사비와 대규모 공사 위주의 현행 실적공

사비의 차이(26.6%)는 불리한 지세, 지형, 협소한 작업장소 

등 소규모 공사만이 갖는 특성과 소규모 공사의 적은 물량에 

기인한 바가 크다. 대규모 공사에 비해 적은 공사물량은 건설 

근로자의 낮은 학습효과로 인한 노동생산성 저하, 열악한 노동

력 수급조건, 어려운 공정관리, 소량 구매․임대로 인한 낮은 

가격협상력을 유발시켜 대규모 공사보다 높은 계약단가를 형성

토록 하고 있다.

(3) 실적공사비 단가집의 총칙에서 실적공사비 적용기준의 개정이 

힘들다면, 대․소규모 공사의 실적공사비 차이가 입증된 공사규

모를 기준으로 소규모 공사에 대한 현행 실적공사비의 보정계

수를 마련하며, 그 보정계수는 그 공종의 유형에 따라 각기 

다른 보정계수를 적용하는 방안도 검토할 필요가 있다. 소규모 

공사의 공종 중 현행 실적공사비와 공종명과 작업조건이 동일

한 공종은 공종 보정계수를 적용해야 한다. 소규모 공사의 

공종 중 현행 실적공사비 적용공종과 공종명은 동일하나, 작업

조건이 상이한 공종은 공종 특성을 고려하지 않는 일괄 보정계

수를 적용하는 방안도 고민할 필요가 있다. 이러한 공종은 

현행 실적공사비 적용공종과 원칙상 동일 공종이 아니므로, 

실적공사비를 적용할 수 없으나 불가피하게 현행 실적공사비를 

적용할 경우에만 제한적으로 활용해야 한다. 소규모 공사의 

공종 중 현행 실적공사비 적용공종과 공종명과 작업조건이 

모두 일치하지 않은 공종은 현행과 같이 표준품셈을 이용하여 

예정단가를 산출하도록 해야 한다. 
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