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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적

국가예산의 투명한 운영과 효율적인 성과측정을 위해 정부

는 1994년 12월 지방재정법을 개정하여 ‘지방재정공시제도’

를 도입하였다. 이후 각 지방자치단체는 조례가 정하는 바에 

의해 매 회계연도마다 1회 이상 재정상태 및 재정성과에 관

한 주요사항을 지역주민과 이해관계자들에게 공개하고 있다. 

2007년부터는 지방자치단체마다 ‘발생주의·복식부기 회

계제도1)’를 도입하여 국가자산을 종합적으로 관리하고 있다

(Kim 2014).

이러한 국가 회계의 발전과 더불어 자산의 체계적인 관리 

중요성이 강조되고 있으며, 건설 분야에서도 자산관리2)라는 

개념을 도입하여 시설물을 관리해야 한다는 인식이 높아지고 

있다.  

국가의 주요 유형자산 중 하나인 청사는 행정자치부의 ‘지

방자치단체 재무회계 운영규정’에 따라 건물 취득 후 사용하

는 과정에서 발생하는 유지관리비를 경상적 지출(Operating 

Expenditure; ‘OPEX’)과 자본적 지출(Capital Expenditure;  

‘CAPEX’)로 구분하여 회계처리 하고 있다. 현행 법령상 경상

적 지출과 자본적 지출의 구분은 논리적이고 타당하지만 판
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1) 발생주의·복식부기 회계제도는 경제주체의 재정상태와 운영실적

을 거래가 발생한 시점(발생주의)에 거래의 인과관계를 대차평균

의 원리(복식부기)에 의해 계산하여 정리하는 회계처리 방식이다

(Ministry of the Interior 2015).

2) 자산관리는 공학적 원리와 경제이론을 결합하여 시설의 유지보수부

터 개축까지 합리적인 유지관리 비용 배분이 이루어지도록 함으로써 

궁극적으로 시설의 수명을 연장시키고 자산의 효용을 극대화하는 것

이다(Kim 2015).
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단에 필요한 기준은 제대로 제공하지 못하고 있다. 자본적 지

출은 주로 해당 부처의 해석에 의존하고 있으며, 체계적이고 

합리적인 판단 기준이 요구되고 있다(Min 2010).

이 연구는 공공건축물에 자산관리 개념 도입을 위한 기초

연구로서 향후 유지관리비용의 회계처리를 명확하게 수행할 

수 있도록 공공건축물 유지관리 회계처리 실무지침(안)을 제

안하는데 목적이 있다.

1.2 연구의 범위 및 방법

이 연구는 공공건축물의 유지관리비 회계처리 실태를 파악

하고, 회계처리에 대한 이론적 고찰 및 전문가 면담을 통하여 

실무지침(안)을 제안하는 것이다. 이를 위해 유지관리비 실적

자료를 지출유형별로 분석하고, 회계사를 대상으로 면담조사

를 실시하였다. 실무지침(안)을 적용한 후 건물 자산가액 변

동 상황 분석을 통해 신뢰성을 검증하였으며, A광역시의 공

공업무시설을 대상으로 조사하였다. 

이 연구의 방법 및 절차는 다음과 같다.

1) 연구동향 및 관련 법제를 분석하여 국가회계의 운영규정

과 회계처리에 대하여 고찰하였다.

2) A광역시의 11개 청사를 대상으로 2010년부터 2014년까

지 취득한 자본적 지출, 건물 자산의 장부가액, 유지관리비 

실적자료를 수집하고 실태를 분석하였다.

3) ‘지방자치단체 재무회계 운영규정’의 회계처리 기준에 

따라 각 청사의 유지관리 실적자료를 분석하여 유지관리 회

계처리 오류사례를 추출하였다. 해당 청사의 유지관리 실무 

담당자를 면담 조사하여 회계처리 오류의 원인과 오류로 인

한 문제점을 확인하였다.

4) 기존 회계처리 기준과 청사 유지관리 실적자료 분석결

과를 바탕으로 경상적 지출과 자본적 지출을 체계적이고 합

리적으로 구분 할 수 있는 회계처리 실무지침(안)을 제안하였

다. 회계사를 대상으로 면담조사를 실시하고, 그 내용을 반영

하여 회계처리 실무지침(안)을 수정·보완 하였다.

5) 회계처리 실무지침(안)을 적용하여 A광역시의 자산 가액 

규모를 파악하고, 자산 가액 결과에 따른 영향을 분석하였다.

2. 문헌고찰

2.1 건축물의 경상적 지출과 자본적 지출

행정자치부의 ‘지방자치단체 재무회계 운영규정’에서는 건

축물의 범위를 건물과 건물내외에 부착하거나 이에 부속되어 

건물자체의 효용을 증대시키는 부속시설물3)로 정하고 있다. 

건물 자산은 취득한 이후 사용하는 과정에서 유지관리비용이 

발생하며, 유지관리비용은 경상적 지출과 자본적 지출로 구

분할 수 있다.

경상적 지출은 유형자산의 능력유지 혹은 반복적이고 경

상적인 수선 등에 관한 지출로 부분품 교체, 자산의 원상회복 

또는 성능유지에 지출하는 비용을 의미한다. 자본적 지출은 

유형자산의 성능 또는 내용연수 등을 개선시키는데 사용하는 

지출로 당해 자산의 증설, 구조적 개선 등을 통해 현저한 가

치증가를 가져오는 비용을 의미한다.

경상적 지출과 자본적 지출은 유지관리 전문가의 판단을 

통해 구분하며, 구분이 어려울 경우에는 Table 1 지출유형별 

사례를 통하여 판단하고 있다.4)

Table 1. Examples by type of Expenditures

Division Case

OPEX

•Painting of buildings or walls
•Replacement of damaged glass or roofs
•�Exterior restoration, painting, and glass replacement for 

assets suffered from disasters
•�Replacement of consumables of machines and equipment 

or delivery equipment or vehicles
•�Costs for maintenance of the status quo of assets similar to 

the abovementioned assets
•�Costs for maintenance of operable conditions, etc.

CAPEX

•�Modification for alteration of the purpose of use
•�Reconstruction such as remodeling of buildings
•�New installation of elevators or air-conditioning & heating 

equipment
•�Installation of evacuation facilities in buildings 
•�Tasks of similar natures to the foregoing such as 

improvement, extension, enlargement, and reconstruction 

2.2 연구동향

윤석철(2004)은 고정자산 회계에 관한 문헌고찰을 통해 고

정자산의 인식과 평가에 관한 회계기준의 문제점과 개선방안

을 제안하였으며, 우리나라 정부회계기준과 지방자치단체 회

계기준의 제정 및 개정 시 고려해야 할 사항들을 제시하였다. 

국가 예산사업이나 활동의 경우 경상적 지출과  자본적 지출

이 혼합된 경우가 대부분이므로 이를 구분하는 명확한 지침

이 필요하다고 주장하였다.

허웅(2004)은 지방자치단체의 재정자립도에 따라 세출에

서 자산취득지출이 차지하는 구성비율의 변화 정도의 차이가 

있는지 분석하였으며, 그 결과 재정자립도가 높은 자치단체

가 자본적 지출의 비중이 높았다. 재정자립도의 차이로 인해 

재무적 성과평가의 불평등 현상이 발생 할 수 있음을 지적 하

였다.

A. Ballance.(2006)는 영국과 웨일즈의 물산업 규제기관인 

OFWAT(Office of Water Services)가 채택한 자본적 지출의 3) 여기서 “부속”이라 함은 물리적으로는 부착되지 않으나 기능상 건물

의 효율적 이용을 위해 설치되어 있는 것을 의미한다. 부속시설물의 

예로 냉난방장치, 승강기, 조명, 통풍시설, 보일러 설비, 건물진입

로, 화단, 민원게시판, 분수대, 부설주차장, 자전거 보관대 등이 있

다.(Ministry of the Interior 2015) 4) Ministry of the Interior(2015), ‘지방자치단체 재무회계 운영규정’
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접근방식에 대해 문제점을 제시하였으며, 해결방안으로 자

본지출에 대해 추가적인 비용 검토를 허용하도록 제안하였으

며, 비용편익 분석을 실시하여 경상적 지출의 적절한 수준을 

결정하도록 제안하였다.

박하진(2011)은 하수처리시설 대수선비를 자산화 할 경우

의 영향을 분석하여 자산관리의 효율성을 평가하였으며, 대

수선비 산정에 있어서 현행 문제점을 분석하고 제도 개선방

안을 제시하였다.

이성욱(2013)은 지방자치단체 및 공공기관을 대상으로 정

부 정책에 따른 예산 집행의 패턴을 검토하였으며, 예산관

리자의 재량에 따른 집행행태의 조정이 필요하다고 주장하

였다.

이주현(2013)은 지방자치단체 하수관거 시설의 유지관리 

업무별 지출을 분석하였으며, 긴급보수공사의 경우 경상적 

지출로 계획적 정비공사의 경우 자본적 지출로 구분 할 수 있

는 회계처리 기준을 제시하였다. 

김경해(2014)는 지방자치단체 재무보고서의 공시형태를 

파악하기 위해 국내·외 재무보고서를 분석하였으며, 이용자

들의 이해가능성을 제고하는 개선안을 제시하였다. 지방자치

단체의 재무보고시 정보이용자에게 물리적인 접근이 용이하

도록 공시하여야 하고, 다양한 정보 수요를 충족시켜야 한다

고 주장하였다.

국가회계기준에 관한 연구들을 살펴보면, 경상적 지출과 

자본적 지출을 체계적으로 구분할 수 있는 기준의 필요성을 

제기한 연구논문들이 많았다. 이주현(2013)은 사회기반시설

을 대상으로 공사 계획 유무에 따라 일괄적으로 회계처리 할 

수 있는 기준(안)을 제시하였으나, 공공건축물의 경우 회계처

리 기준을 제시한 연구가 없어 공공건축물 유지관리 지출의 

회계기준이 필요한 실정이다.

3. 유지관리 지출의 회계처리 실태조사 및 
분석

3.1 자료조사 및 분석 방법

A광역시 관할 11개 청사를 대상으로 2010년부터 2014년까

지 취득한 자본적 지출과 건물자산의 장부가액, 유지관리비 

실적자료를 조사·분석 하였다. 자료 획득 방법으로는 ‘정부 

3.0, 대한민국정보공개’를 활용하였다.

청사 유지관리비 회계처리 실태를 파악하기 위해 청사 유

지관리비 실적자료를 경상적 지출과 자본적 지출로 구분하였

다. 실적자료는 행정자치부의 ‘지방자치단체 재무회계 운영

규정’에서 제시한 경상적 지출과 자본적 지출의 정의를 기반

으로 분석하였다. 회계사와 면담을 통해 분석 결과를 정리하

였으며, 해당청사의 유지관리 담당자와 면담을 통해 실제 자

본적 지출 여부를 확인하였다.

3.2 유지관리비 지출의 구성

A광역시 11개 청사 유지관리비 실적자료를 편성목별로 구

분한 결과, 같은 광역시에 위치하고 있음에도 불구하고 각 청

사마다 편성목이 상이하였다.

청사 유지관리 실적자료는 사무관리비(201-01), 공공운

영비(201-02), 국내여비(202-01), 재료비(206-01), 시설비

(401-01), 감리비(401-02), 시설부대비(401-03), 민간대행

사업비(402-02), 자산 및 물품 취득비(405-01)로 이루어져 

있었다.

청사 유지관리비 실적자료의 지출 구성은 Fig 1에서 보는 

바와 같이 시설비 39%, 공공요금 36%, 공공운영비 22%, 사

무관리비 2%, 기타 1%로 나타났다. 시설비와 공공운영비, 사

무관리비 항목은 각 청사에서 매년 공통적으로 지출하는 유

지관리비 항목이다. 공공요금은 공공운영비에 포함되는 통계

목이지만, 청사 유지관리비에서 금액적으로 많은 비중을 차

지하고 있기 때문에 편성목과 같이 구분하였다. 그 밖에 재료

비, 감리비, 시설부대비, 민간대행사업비, 자산 및 물품취득

비 항목은 지출 비중이 매우 적어 기타에 포함시켰다. 선행연

구 사례인 사회기반시설물(하수관거)에서는 시설비가 지출의 

대부분을 차지하고 있었지만 건축물은 시설비 외에도 공공운

영비와 공공요금의 지출이 많은 비율을 차지하고 있었다.

Fig. 1. Composition of Government Office Building Maintenance Cost 

3.3 회계처리 현황 및 문제점

3.3.1 회계처리 현황

청사 건물의 유지관리비 회계처리 현황은 Table 2와 같다. 

5년 동안 자본적 지출이 발생한 청사는 6곳이며, 발생하지 않

은 청사는 4곳이다. K청사는 자산취득내역을 파기하여 자본

적 지출 여부를 확인 할 수 없으므로 연구에서 제외하였다.

건물 자산은 자본적 지출이 있다고 하더라도 감가상각5)으

로 인해 전반적으로 감소하고 있었으며, J청사를 제외하면 

5) 감가상각은 시간경과에 따른 자산의 물리적, 기능적 퇴화 및 가치감

소를 비용으로 적절하게 대응하는 것을 의미하며, 내용연수동안 자

산을 합리적이고 체계적인 방법으로 배분하여 비용으로 인식하는 과

정을 말한다. (Ministry of Strategy and Finance 2011)
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경과년수가 많은 청사에서 자본적 지출이 주로 발생하고 있

었다. C청사는 J청사 다음으로 경과년수가 많은 청사로서 조

사한 사례 중 가장 많은 자본적 지출이 발생하였다. 

자본적 지출이 발생한 6개 청사중 C청사와 G청사의 경우 

CAPEX의 발생으로 인해 건물 자산이 증가한 것을 알 수 있

었다.

Table 2. The Status of Government Office Building Asset Accounting 

(2010~2014) 

Unit : Thousand WON

Division Completion
Building Asset CAPEX

2010 2014 Variation Case Cost

A 1995 381,586 378,230 (3,356) 2 97,100

B 2002 26,118,245 23,217,570 (2,900,675) - -

C 1969 770,926 2,267,657 1,496,731 2 3,601,119

D 1993 4,890,317 4,261,106 (629,211) 1 259,955

E 1983 6,255,724 6,138,055 (117,669) 2 962,297

F 1996 16,697,258 14,564,270 (2,132,988) 4 323,854

G 1992 3,977,994 5,112,217 1,134,223 1 774,678

H 1999 30,822,035 26,546,145 (4,275,890) - -

I 2006 29,786,250 26,406,250 (3,380,000) - -

J 1933 12,867,842 11,208,735 (1,659,107) - -

K 1985 10,068,292 17,244,994 7,176,702 Destroy related data

3.3.2 회계처리 오류

회계처리 오류는 크게 두 가지로 나누어 볼 수 있었다. 자

산취득내역에서는 자본적 지출의 정의 및 사례에 포함되지 

않는 내역들이 있었다. A청사의 사례를 예로 들면, 자본적 지

출 사례는 ‘화상회의 시스템 구축사업 물품 구입’과 ‘청사 외

벽 리모델링 실시설계 용역’이 있었다. 하지만 운영규정에서

는 화상회의 시스템을 건물부속시설로 명시하고 있지 않았으

며, 리모델링에 대한 실시설계 용역비 역시 자본적 지출 규정

에 포함하고 있지 않았다.

유지관리비 지출 내역에서는 경상적 지출로 처리한 16건의 

자본적 지출이 있었다. A청사의 주요 사례로는 ‘청사지반 및 

균열부(증축부) 기능보강공사’, ‘냉·난방기 구입 설치 공사’, 

‘자전거 보관함 설치’등 자본적 지출 규정에 포함되는 항목이 

있었다.

10개 청사를 대상으로 회계처리 오류 사례를 정리한 결과

는 Table 3과 같다. 이러한 결과는 경상적 지출과 자본적 지

출에 대한 회계처리가 운영규정대로 처리되지 않고 있음을 

말해준다.

3.3.3 회계처리 오류의 원인

Table 3과 같은 회계처리 오류의 원인을 파악하기 위해 회

계사 3명, 청사 회계 실무 담당자 5명을 대상으로 면담조사를 

실시하여 다음과 같은 원인을 확인하였다. 

첫째, 잦은 순환보직으로 인해 담당 공무원의 회계숙련도

가 떨어지는 것을 지적하였다. 순환보직은 조직 구성원의 경

험을 넓히고 관리능력을 향상시키는 장점이 있지만, 업무수

행의 전문성과 능률성을 저하시키고 일관성을 해치고 있다. 

실무 담당관은 발생주의 복식부기에 대한 경험이 없어서 전

문 회계사와 상시면담이 필요하지만 업무량이 많아 실무 담

당관의 재량에 의해 회계처리를 수행하고 있다.  

Table 3. Cases of Errors in Accounting of Government Office Building 

Assets (2010~2014) 

Unit : Thousand WON

Division

CAPEX accounting 

(Not stipulated in the 

operational regulations)

CAPEX that have been treated 

as OPEX

Case Cost Case Cost

A 2 97,100 16 313,978

B - - 3 31,248

C - - 0 -

D - - 3 13,708

E - - 0 -

F 2 231,045 8 49,325

G - - 2 29,970

H - - 25 690,342

I - - 6 36,794

J - - 14 238,926

Total 4 328,145 77 1,404,291

둘째, 국가 회계처리 전산시스템의 비호환성으로 인해 실

무담당자들이 경상적 지출로 일괄처리 하는 것을 지적하였

다. 공사 입찰시 나라장터에서 계약처리를 위해 계약코드가 

생성되는데 청사의 유지관리비 지출 내역의 코드와 연계가 

제대로 되어 있지 않아 실무에서 자본적 지출을 반영하기가 

어려운 실정이다. 그 원인으로 중앙정부의 시스템(dBrain)과 

지방정부(e-호조)의 시스템 간에 호환성이 좋지 않아 일일이 

수작업으로 코드를 찾아서 입력해야하며, 해당 작업은 쉽지 

않은 작업으로 많은 노력이 필요하다. 마지막으로 현행 규정

에서 경상적 지출과 자본적 지출의 개념은 명확하나 실무에

서 자본적 지출 판단에 필요한 기준을 제대로 제공하지 못하

고 있음을 지적하였다. 지자체 재무회계 운영규정에서는 기

본개념에 의해 구분이 어려울 경우 지출유형별 사례를 통해 

판단하도록 명시하고 있지만, 해당 사례들은 건물을 유지관

리 할 때 발생하는 모든 사례들을 반영하지 못하므로 지속적

인 보완이 필요하다.

3.3.4 회계처리 오류로 인한 문제점 

첫째, 문제점은 일관성 없는 재무정보로 인한 잘못된 의사

결정을 지적하였다. 이는 국가회계의 투명성과 신뢰성을 저

하시키며, 적정한 정보를 생산·제공해야하는 회계 목적에 

위배된다. 둘째, 유사 조직간 비교가능성을 저해시킨다는 문

제가 있었다. 재무정보는 재정상황에 대한 비교 및 향후 의사

결정에 유용하게 사용될 수 있지만, 회계처리 오류는 재무정

보의 유용성을 감소시킨다. 마지막으로 건물 자산의 부정확

공공건축물의 가치제고를 위한 유지관리비 회계처리기준 개선방안
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한 가치 평가로 인해 가치저하를 초래하고, 해당지자체의 손

익을 왜곡한다고 지적하였다. 회계처리의 오류는 자본적 지

출로 처리해야할 지출이 경상적 지출로 처리되어 건물의 가

치가 올바르게 반영되지 못한다. 자산은 미래에 경제적 효익

을 주는 항목으로 결과중심의 성능평가에 유용한 정보를 제

공한다. 공공기관에서 건물 자산이 증가 할 경우 당기 수익성

이 좋아지게 되며 당기손익 여부 판정시 좋은 평가를 받을 수 

있다. 

4. 공공건축물 유지관리비 회계처리 실무지침 
(안) 제안

4.1 실무지침(안) 도출 절차

경상적 지출과 자본적 지출을 명확하게 구분 할 수 있는 실

무지침(안)을 제시하기 위해 기존의 회계처리 관련 기준들을 

검토하였다. 청사관리를 맡고 있는 공공기관은 행정자치부의 

‘지방자치단체 재무회계 운영규정’을 기반으로 회계처리 업무

를 수행하고 있으며, 민간 회계처리의 경우 기획재정부의 ‘법

인세법 시행령’을 통해 회계처리 업무를 수행하고 있다. 공공

기관과 민간은 기획재정부의 ‘일반유형자산과 사회기반시설 

회계처리지침’을 공통적으로 참고하고 있다.

실무지침(안)을 작성하기 위해 10개 청사의 5년간 실적자

료를 대상으로 유지관리비 지출 유형을 분석하였으며, 회계

사 5명, 유지관리 전문가 3명을 대상으로 면담을 실시하여 지

출 항목을 제시하였다. 실무지침(안)은 유지관리 전문가가 쉽

게 판단할 수 있도록 Table 4와 같이 구성하였다. 

Table 4. Accounting Guidelines(proposal) for Public Building Maintenance Cost

Division
Type of 

Expenditure
Content Example Character

O

P

E

X

Purchase and 

Installation Cost

• Cost for maintenance of the performance of 

buildings that are expenditures for repetitive and 

ordinary part purchases and installations

• Existing examples of OPEX  

- Purchase of consumable materials

- Installation of attached facilities that are detachable
• Expenditures not exceeding ₩500,000.
• Installation due to strengthening of laws

- Emergency call system in elevator facilities and emergency 

lighting systems

Restoration, 

Performance 

Maintenance

Repair Cost

• Ordinary repair costs incurred due to the 

use of buildings or natural deterioration that 

are expenditures for recovery of building 

performance

• Existing examples of OPEX 

- Maintenance, Repair, Replacement

- Painting, Waterproofing

- Cleaning and Tube Sweeping(equipment)

- Relocation, Demolition, Office Rearrangement(interior)

- Commissioned project cost and agency cost

Inspection 

Expenses

• Expenditures for structural safety inspection 

and other inspection of buildings

• Existing examples of OPEX

- Safety diagnosis, Precise safety inspection

- Other(energy diagnosis, asbestos survey, indoor air quality 

measurement, radioactivity analysis)

Public Utility 

Charges

• Public utility charges imposed on local 

governments

• Existing examples of OPEX

- Water supply and Drainage, Gas, and Electricity charges, 

Postage, Telephone line Use Charge

- Association fee(fire-fighting), Burden charge(environmental 

improvement, traffic inducing) 

etc. • Other Operating Expenditure
• Existing examples of OPEX 

- education and training cost, rent, penalty, etc.

C

A

P

E

X

Purchase and 

Installation Cost

• Purchase and installation cost of attached 

facilities and are attached or annexed to the 

inside or outside of buildings to increase the 

utility of the buildings perse

• Existing examples of CAPEX

- Attached facilities 

   (ex: building integrated air-conditioning & heating equipment)
• Photovoltaic power generation system
• CCTV related system
•  power-saving related equipment

Performance 

Enhancement, 

Capital 

Increase

R
e
p
a
ir C

o
s
t

S
tru

c
tu

ra
l

R
e
tro

fit

• Cost of structural retrofit to removal of the risk 

of building collapse and safety management

• Existing examples of CAPEX 

- Structural Retrofit

B
ig

 

R
e
p
a
ir

• Cost of repairing, changing, or extending 

the structure or external shapes of buildings' 

columns, beams, bearing walls, and main stairs

• Existing examples of CAPEX 

- Extension, Enlargement, Remodeling
• Outer wall insulation material installation

R
e
p
la

c
e
m

e
n
t

• Replacement and repair costs that lead to 

long-term benefits to the building
• Replacement of LED lighting fixture

Design Service
• Cost of CAPEX construction work design 

service for Performance enhancement

• CAPEX construction work design service (Only if Construction 

is carried out)

조상욱·황정하·이찬식
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4.2 공공건축물 유지관리 회계처리 실무지침(안)

실무지침(안)은 크게 경상적 지출과 자본적 지출로 구분하

였다. 경상적 지출은 구입 및 설치비, 수선비, 점검비, 공공요

금, 기타 항목으로, 자본적 지출은 구입 및 설치비, 수선비(구

조보강, 대수선, 교체), 설계용역 항목으로 나누었다. 구입 및 

설치비, 수선비 항목은 경상적 지출과 자본적 지출에서 공통

적으로 발생하는 유지관리비 지출 항목이며 지출 성격을 통

해 구별한다.

4.2.1 경상적 지출(OPEX)

경상적 지출은 지출의 효력이 단기에 끝나는 경우 해당 지

출로 처리하며 원상회복, 성능유지의 성격을 가지고 있다.

‘지자체 재무회계 운영규정’에서 비용으로 경상적 지출을 

구분하는 규정은 없으나 ‘일반유형자산과 사회기반시설 회계

처리지침’에서 50만원 이하의 지출은 자본적 지출에 해당하

더라도 경상적 지출로 처리하도록 규정하고 있어 해당 실무

지침(안)에 반영하였다.

유지관리 법규 강화로 인해 발생하는 지출은 건물의 원상

회복 성격의 지출로 판단하여 경상적 지출로 처리한다.   구

입 및 설치비(OPEX)는 건물의 능률유지에 관한 지출이며 소

모성 자재 구입과 탈부착이 가능한 부속시설물을 설치하는 

경우에 해당 지출로 처리한다. 수선비(OPEX)는 건물의 사용 

및 자연에 의한 열화로 발생하는 경상 수선비를 말하며, 경

상적 지출로 처리한다. 점검비 항목은 시설의 구조적 안전점

검 및 기타 점검을 위한 비용이며, 경상적 지출로 처리한다. 

해당 비용에서는 자본적 지출이 발생하지 않으며, 능률유지

의 성격을 가진다. 공공요금 항목은 지방자치단체에 부과하

는 공과금이며, 경상적 지출로 처리한다. 해당 비용은 점검비 

항목과 같이 자본적 지출이 발생하지 않으며, 능률유지의 성

격을 가진다. 기타는 각 청사의 특성과 관리주체의 재량에 따

라 지출하는 항목이며 다른 항목들보다 발생사례가 많지 않

아 기타 항목으로 통합하였으며, 기타에 포함되는 경상적 지

출을 예로 들면 교육훈련비, 임차료, 과태료 등이 있다.

4.2.2 자본적 지출(CAPEX)

자본적 지출은 유지관리비 지출의 효력이 장기에 걸쳐 발

생하는 경우 해당 지출로 처리하며 성능향상, 자본증가의 성

격을 가지고 있다. 구입 및 설치비(CAPEX)는 건물 내외에 부

착하거나 부속되어 건물 자체의 효용을 증대시키는 지출이

며, 건물과 일체가 되는 설비 및 시스템을 구입 및 설치 할 경

우 해당 지출로 처리한다. 기존 회계처리 운영규정에서 명시

되지 않았지만 자본적 지출로 처리해야할 항목(절전 관련 설

비, CCTV 관련 설비  무정전 전원공급 장치, 태양광 발전 설

비)을 추가 하였다. 자본적 지출 사례 중에서 냉·난방기의 

경우 스탠드형은 이설이 가능하므로 천정형인 경우에 한하

여 자본적 지출로 처리한다. 수선비(CAPEX)는 구조보강, 대

수선, 교체와 같은 세 가지 경우로 구분한다. 구조보강은 건

물의 붕괴위험 제거 및 안전관리의 목적을 가진 공사로서, 건

물 내용연수를 연장시킨 지출로 판단하여 자본적 지출로 처

리한다. 대수선은 건물의 기둥, 보, 내력벽 주 계단 등의 구조 

및 외부 형태를 수선·변경하거나 증설하는 비용이며 자본적 

지출로 처리한다. ‘외벽 단열부재 시공’의 경우는 자본적 지출 

항목으로 처리해야 한다는 전문가 의견을 반영하여 추가 하

였다. 교체는 기존 회계처리 운영규정에서는 경상적 지출로 

처리하는 항목이나, 이 실무지침(안)에서는 건물의 성능개선

을 가져온다고 판단하여 교체 수선비를 자본적 지출로 처리 

하도록 하였다. 이 항목은 청사 유지관리 담당자 면담시 LED

등 교체나 자동문, 회전문 교체공사의 경우 경상적 지출로 처

리하고 있지만 자본적 지출의 성격에 가깝다는 의견을 반영

한 것이다. 회계사의 자문을 통해 LED등 교체공사의 경우만 

절전으로 인해 장기적인 효익이 발생한다고 판단하여 자본적 

지출로 처리한다. 자동문과 회전문 교체설치로 인해 발생하

는 효익은 정성적으로 판단해야 하므로 제외하였다. 설계용

역의 경우 성능개선을 위한 비용의 일부라고 판단하여 자본

적 지출로 처리한다.

4.2.3 실무지침(안) 종합

실무지침(안)과 기존 회계처리 운영규정을 지출 유형별로 

비교하여 Table 5와 같이 제시 하였다. 

Table 5. Comparative Analysis of Improvement in CAPEX 

Type of 

Expenditure

Comparison

ImprovementsCurrent

Standard

Practice 

guidelines

(proposal)

Purchase ○ ○  Added subjects of CAPEX
• Photovoltaic power generation 

system
• CCTV related system
• power-saving related 

equipment 
• Added subjects of CAPEX
• Photovoltaic power generation 

system
• CCTV related system
• power-saving related 

equipment 

Install ○ ○

R
e
p
a
ir

Structural

Retrofit
○ ○  Equal to the current

Big repair ○ ○

 Added subjects of CAPEX
• Outer wall insulation material 

installation 

Replacement × ○

 Added subjects of CAPEX 
• Replacement of LED lighting 

fixture

Design service × ○

 Added subjects of CAPEX
• CAPEX construction work 

design service (Only if 

Construction is carried out) 

공공건축물의 가치제고를 위한 유지관리비 회계처리기준 개선방안
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선행연구고찰에서 기술한 ‘하수관거 유지관리 회계처리 기

준(안)’은 유지관리 공사 계획 유무에 따라 경상적 지출과 자

본적 지출을 구분하였으나, 이 연구에서 개발한 실무지침(안)

은 공공건축물의 유지관리 지출 유형과 성격에 따라 경상적 

지출과 자본적 지출을 구분할 수 있는 회계처리 기준을 제시

하였다. 이 실무지침(안)은 공공건축물에 적합한 회계처리 기

준을 제시하기 위해 사용연수가 다른 A광역시 청사들의 최근 

5년간 유지관리 실적데이터를 모두 반영하였다.

5. 실무지침(안) 적용에 따른 자산가액 변동 
분석

청사 유지관리에 투입된 지출에서 경상적 지출은 해당 회

계연도에서 비용으로 처리된다. 자본적 지출은 해당 회계연

도 건물 자산에 가액되며, 매 결산기 감가상각 한다. 이 연구

에서 제안한 실무지침(안)을 A광역시의 10개 청사에 적용한 

결과, 5년간 A광역시의 건물 자산은 약 22억원 가량 증가하

였다. 이는 A광역시 건물 자산 총합의 약 2%에 해당하는 금

액이다.

실무지침(안) 적용에 따른 자산가액 변동 분석은 2014년을 

기준으로 5년동안 자본적 지출이 발생한 청사와 발생하지 않

은 청사, 다른 청사에 비해 자산 변동 폭이 큰 청사로 나누어 

분석하였다. 그룹을 지어 분석한 이유는 청사에서 자본적 지

출을 처리한 경우와 처리하지 않은 경우의 차이를 비교·분

석하고, 데이터의 차이가 큰 청사는 특성에 맞게 분석하기 위

함이다. 각 청사별로 건물의 면적과 유지관리비의 차이가 상

이하므로, 실무지침(안)의 적용을 100%로 하여 누적 막대그

래프로 분석하였다. 

첫째, 자본적 지출이 발생한 청사는 D청사, E청사, F청사, 

G청사가 있으며 Fig 2와 같다. 기존의 회계처리 운영규정을 

따라 자본적 지출로 처리한 지출 비율은 약 2~15%의 분포를 

보였으며, D청사를 제외할 경우 나머지 청사에서는 공통적으

로 1% 미만의 자산 가액이 이루어졌다. 

둘째, 자본적 지출이 발생하지 않은 청사는 B청사, H청사, 

I청사이며, Fig 3과 같다. 해당 그룹에서는 실무지침(안) 적용 

효과가 적은 B청사를 제외 할 경우, 약 2% 이하의 자산 가액

이 이루어졌다. 

마지막으로 자산 변동의 차이가 큰 청사는 A청사와 C청사, 

J청사이며, Fig 4와 같다. A청사의 경우 자본적 지출로 처

리한 지출의 비율은 약 14%이며, 실무지침(안)을 적용 할 경

우 자산 가액은 약 44%로 청사 중에서 자산 가액 비율이 가

장 높았다. 이는 A청사의 건물 자산이 다른 청사에 비해 가

장 적었고, 실무지침(안)을 통한 자산 가액이 많았기 때문이

다. C청사는 1969년에 지어진 건물로 2011년에 ‘청사 무상양

수’, 2013년에 ‘청사 리모델링’과 같은 자본적 지출 사례가 있

었다. ‘청사 무상양수’의 경우 기존에 사용하는 건물을 양도 

받은 것이기 때문에 건물 내용연수에 영향을 주지 못하였으

며, 자산의 증가로 인해 감가상각이 더 많이 이루어졌다. 이

와 같은 원인으로 C청사의 경우 자본적 지출이 약 85%를 차

지하고 있었다. C청사는 실무지침(안) 적용시 3.85%의 자산 

가액이 이루어졌다. J청사는 1933년에 지어진 건물로서 최근 

5년간 자본적 지출이 발생하지 않았으며, 실무지침(안) 적용

시 3.88%의 자산 가액이 이루어졌다.

Fig 2와 Fig 3을 비교해보면 자본적 지출의 회계처리가 잘 

이루어진 청사가 더 적은 비율의 자산 가액이 이루어졌으며, 

이는 기존 회계처리 운영규정을 준수하여 자본적 지출이 올

바르게 반영되었기 때문이다. 세 그룹을 종합적으로 분석한 

결과, 이 연구에서 제안한 실무지침(안)을 적용하면 경상적 

지출로 처리하던 유지관리비 지출 내역이 자본적 지출로 회

계처리 되면서 자산 가치 증가에 영향을 미치는 것으로 분석

되었다.

Fig. 2. Changes in the Asset Values of Government Office Buildings 

(CAPEX were incurred)

Fig. 3. Changes in the Asset Values of Government Office Buildings 

(CAPEX were not incurred)

Fig. 4. Changes in the Asset Values of Government Office Buildings 

that are much Different from Others 

조상욱·황정하·이찬식
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6. 결론

공공청사는 국가 주요 자산으로서, ‘지방자치단체 재무회

계 운영규정’에 따라 청사의 유지관리비를 회계처리하고 있

다. 현행 법령에서 경상적 지출과 자본적 지출의 정의는 제시

되고 있으나, 판단에 필요한 기준은 제대로 제공하지 못하고 

있다.

이에 본 연구는 공공청사 유지관리 실무자가 경상적 지출

과 자본적 지출을 명확하게 구분 할 수 있도록 공공 건축물 

유지관리 회계처리 실무지침(안)을 제안하였으며, 본 연구의 

주요 연구결과는 다음과 같다.

첫째, A광역시 11개 청사의 유지관리 회계처리 실태를 조

사하고, 문제점을 분석하였다. 실태조사 결과, 회계기준에 없

으나 자본적 지출로 회계처리한 내역이 4건, 자본적 지출로 

처리해야 하지만, 경상적 지출로 처리한 것이 77건으로 지방

자치단체의 회계처리가 제대로 되지 않고 있음을 알 수 있었

다.  

둘째, 회계사와 청사 회계 실무 담당자를 대상으로 면담조

사를 실시하고 회계처리 오류의 원인과 오류로 인해 발생하

는 문제점을 조사하였다. 회계처리 오류의 원인에는 잦은 순

환보직, 국가회계처리 전산시스템의 불완전성, 회계처리 판

단 기준의 어려움이 있었으며, 오류로 인해 발생하는 문제점

은 일관성 없는 재무정보의 양산, 유사 조직 간의 비교가능성 

저해, 건물 자산의 가치저하가 있었다. 

셋째, 공공건축물 유지관리비 회계처리 실무지침(안)을 제

안하였다. 청사의 유지관리 사례분석 결과를 바탕으로 제시

하였으며, 전문가 면담을 통해 수정·보완 하였다.

넷째, 실무지침(안) 적용에 따른 자산가액 변동 상황을 A광

역시의 실적자료를 대상으로 분석한 결과, 전반적으로 건물 

자산의 가치증가가 나타났다.

본 연구는 공공건축물의 회계처리 실태를 분석하고, 회계

처리 오류의 개선방안으로써 회계처리 실무지침(안)을 제시

하였다는데 학술적인 의의가 있다.

이 연구는 향후 공공건축물 자산관리 연구 및 국가 회계처

리 정책 제안시 기초자료가 될 것으로 판단되며, 본 연구에서 

제시한 실무지침(안)을 청사 유지관리 실무자의 교육자료와 

실무지침으로 활용한다면 지방자치단체 건축물 자산 가치를 

정확하게 평가하고, 일관된 재무정보를 제공하여 이해관계자

들의 의사결정에 도움을 줄 것으로 사료된다. 

이 연구에서 제시한 실무지침(안)을 적용하면 건물 자산이 

증대되므로, 공공건축물에 적용하는 것은 의미가 있으나 민

간 건축물의 경우 건물 자산 가치가 증가하면 법인세가 증가

하므로 적용하지 않는 것이 유리하다고 볼 수 있다. 이 실무

지침(안)을 비용관리 및 통계 관리, 기술비용관리에 적용하기 

위해서는 보다 상세한 기준이 필요하다. 본 연구에서는 A광

역시 내에 있는 11개 구청의 회계처리 실태만을 조사하였지

만, 타 시도의 공공청사 회계처리 실태도 분석한다면 회계처

리 실무지침(안)의 활용도는 훨씬 커질 것이다.
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요약 : 국가회계의 발전과 더불어 자산의 체계적인 관리 중요성이 강조되고 있으며, 건설 분야에서도 자산관리라는 개념을 도입하여 
시설물을 관리해야 한다는 인식이 높아지고 있다. 이 연구는 자산관리 개념 도입을 위한 기초적 연구로서 유지관리비 회계처리를 
명확하게 할 수 있는 공공건축물 유지관리 회계처리 실무지침(안)을 제안하였다. 기존 문헌과 현행 회계처리 기준을 조사하였으며, 
A광역시의 공공건축물을 대상으로 유지관리비 회계처리 실태를 조사하여 문제점을 도출하였다. 실무지침(안)에서는 청사 유지관
리비 지출 유형과 내용을 분석하였으며, OPEX와 CAPEX로 처리해야할 항목을 제시하였다. 제시한 항목의 신뢰성을 검증하기 위
해 전문가 면담을 실시하였다. A광역시의 공공건축물 유지관리 실적자료를 대상으로 실무지침(안)을 적용하여 자산가액 변동 상
황을 파악하였으며, 자산 가치증가에 미치는 영향을 검토하였다. 본 연구에서 제시한 실무지침(안)을 실무에 적용한다면 건물 자
산 가치를 증대시키고, 일관된 재무정보를 제공하여 이해관계자들의 의사결정에 도움을 줄 것으로 사료된다.

키워드 : 공공건축물, 유지관리비, 회계처리기준, 경상적 지출, 자본적 지출, 자산관리

조상욱·황정하·이찬식




