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1. 서론

1.1 배경 및 목적1)

건축물 건립을 위한 사업계획서나 지침서 등의 작성 시, 가장 

기본적이고 중요한 항목은 사업비 추정이다. 사업비는 건축물의 

규모가 정해지면, 예산을 정하기 위하여 산정되지만, 반대로 건

축비의 증감에 따라 이를 맞추기 위해 건축물의 운영방식뿐만 

아니라 기능과 역할, 규모, 질(quality), 세부계획 등이 영향을 받

아 조정되기도 한다. 이중 건축사업비는 공사비, 설계비, 감리비, 

부대비 등으로 구성되며, 부대비용 안에는 측량 및 지질조사비, 

철거비, 부지조성비, 교통영향평가비, 각종 인증수수료, 설계경

제성 검토비, 설계적정성 검토비, BIM 등 많은 항목들이 있어 프

로젝트 성격에 따라 필요한 항목들을 고려해야 보다 현실적인 
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건축사업비가 산정될 수 있으며, 그만큼 건립 목표에 적합한 건

축물을 만들 수 있다. 그러나 사업계획서 작성 시, 이 기준 항목

이나 각 항목별 비용산정방법도 통일되어 있지 않고 프로젝트마

다 다르게 산정되어, 실제 설계나 공사단계로 들어가서 예산부

족 문제가 흔히 발생한다. 그 결과, 추가 예산확보를 위해 프로

젝트가 지연되거나 어떤 경우는 아예 중단되기도 한다. 본 연구

는 이처럼 통일되지 않은 건축사업비 추정을 위한 지표들이 어

떻게 구성되고 각 지표별 표준적인 산정방법을 정리함으로서 보

다 효과적인 건축사업비 산정을 위한 도구를 제공한다. 

본 연구의 결과는 건축물 건립 시에 필수적인 사업계획서 작

성을 위한 효과적인 도구를 제공하여 현실적인 사업비를 산정

할 수 있도록 함으로서, 목표로 하는 건축물에 근접하는 결과를 

도출할 수 있도록 비용과 사업기간을 적정화하는 데 기여함으

로서 이론적이고, 실제적인 개발 프로젝트에 활용 가능할 것으

로 기대된다.
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There are many calculation factors that need to be applied to the construction project cost. 

Therefore, it is necessary to organize the calculation process more clearly.

주제어: 사업계획서, 건축사업비, 사업비 산정 

Keywords: Business Plan, Construction Project Costs, Calculation of Project Costs

https://doi.org/10.15682/jkiha.2021.27.2.7



8  의료시설 사업계획서의 건축사업비 산정에 관한 연구

1.2 연구방법 

본 연구는 표준적인 건축사업비 산정을 위한 도구를 제공하

기 위해 건축법 및 관련법, 건축기술진흥법, 국토교통부 고시 

및 훈령, 산업통상자원부 고시, 기획재정부 세부지침, 건축서비

스산업 진흥법, 각종 인증기준, 실제 건설프로젝트 예산 산정 

사례 등을 분석하고 관련 전문가의 자문을 받아 작성한다.

2. 건축사업비 요소 및 대가기준

2.1 건축사업비 요소와 대가기준

1) 건축사업비 구성요소

건축사업비 산출 요소는 크게 공사비, 설계비, 감리비, 부대

비 등으로 구성된다[표 1]. 공사비에는 부지조성비, 기존시설이 

존치할 경우의 철거비, 건축공사비, 전시공사비 등이 있다. 설계

비는 설계대가기준에 따른 설계용역비와 인증, BIM, BEMS 등

의 추가 적용 요율이 있으며, 경쟁설계의 경우, 설계공모비가 

포함된다. 부대비용은 그 범위가 다양한데, 인증 수수료, 설계경

제성검토비, 설계적정성검토비, 설계의도구현비, 도시계획시설

변경비, 각종 영향평가비, 측량·지반조사비, 문화재조사비, 건설

보상비 등의 비용 산정이 필요하다. 그중 인증 수수료의 경우는 

건축물에너지효율, 제로에너지건축물, 녹색건축, 장애물없는생

활환경인증(BF), 지능형 건축물, 초고속정보통신건축물 등 다양

하고 필요시, 패시브계획 등 건축물의 에너지 효율 제고 방안에 

추가비용도 고려한다.

분류 구성내용

공사비
부지조성공사비, 기존시설 철거비, 건축공사비, 전시
공사비 등

설계비
설계공모비, 설계용역비(설계대가기준), 추가요율(인
증, BIM, BEMS 등)

감리비 감리·건설사업관리

부대비
인증 수수료, 설계경제성검토, 설계안전성검토, 설계
의도구현, 도시계획시설변경, 각종 영향평가, 측량·지
반조사비, 문화재조사, 건설보상비 등

[표 1] 건축사업비 구성요소

사업계획 단계에서 실제 검토사례를 보면[표 2], 특히 부대비

용에서 인증수수료와 기본 부대비를 제외한 많은 항목들이 고

려되지 않는 것을 볼 수 있다. 건축공사비의 경우도 산정 후, 시

공 발주시까지의 상승률 보정을 물가상승율로 한 사례가 있고, 

건설공사비지수를 사용한 사례가 있으며, 상승률을 고려하지 

않은 사례도 있어 기준이 필요한 것으로 판단된다.

분류
사례

A병원 B병원 C병원 D병원

공사비

부지조성공사비 ○

기존시설 철거비 ○ ○ ○ ○

건축공사비 ○
건설공사비
지수+물가

상승율
○

물가
상승율

기타
신재생
에너지

신재생
에너지

신재생
에너지

설계비

설계보상비 ○ ○

설계용역비 ○ ○ ○ ○

인증
녹색, 

에너지
효율

녹색, 
에너지
효율

녹색, 
에너지, 

BF

녹색, 
에너지
효율

BIM, BEMS BIM

감리비 감리·건설사업관리 ○ ○ ○ ○

부대비

시설부대비 ○ ○ ○

인증 수수료 ○ ○ ○ ○

설계경제성검토

설계적정성검토

설계안전성평가

설계의도구현

도시계획시설변경 ○

교통영향평가

측량·지반조사비 ○

문화재조사

건설보상비

[표 2] 건축사업비 구성요소 적용사례

2) 대가기준

대가기준은 공사비 구성요소의 각 비용을 산출하기 위한 기

준으로 사업의 특성 및 업무범위를 고려하여 공사비 요율방식 

또는 실비정액가산방식을 적용한다. 공사비 요율방식은 추정 

공사비에 일정 요율을 곱하여 산정하는 방식으로 대가산정이 

용이하고 초기 계획된 예산내에서 발주자의 요구사항을 유연성

있게 반영할 수 있는 장점이 있는 반면에 다양한 공사의 특성과 

난이도의 반영이 어렵고, 추정 공사비의 오차가 클 경우, 적정

대가에 대한 논란과 분쟁의 소지가 발생할 수 있으며, 산출된 

대가에 포함되는 업무의 범위에 대한 의견 차이가 발생할 소지

가 있다.

실비정액가산방식은 투입 인원수로 대가를 산정하고 사후 

정산하는 방식으로 다양한 공사의 특성에 따라 변동되는 업무

량을 고려한 적정한 대가산정이 가능하나 비용산정에 필요한 

정보가 사전에 확정되어야 하고 산정과정에서 업무별로 인원수

를 산정하기 때문에 익숙하지 않은 상태에서는 대가산정의 어

려움을 느낄 수 있다는 점이 단점으로 제기되고 있다.

현행 대가기준은 업무항목별로 공사비요율방식과 실비정액

가산방식을 혼용하고 있는데, 표준업무인 건축설계(감리)업무
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의 대가는 보통 공사비 요율로 산정하고, 그 외 업무항목들의 

대가는 각각 ‘건축설계업무 대가의 일정 비율 적용’, ‘실비정액

가산방식’, ‘발주자 협의’ 등의 방식을 사용한다.

3. 공사비 산출 방법

3.1 건축공사비

건축공사비는 단위면적당(㎡) 공사비를 연면적으로 환산하

여 적용한다. 단위면적당 공사비는 기존 유사사례의 건축물 공

사비를 분석하는데, 서울시 공공건축물 건립공사비 책정 가이

드라인과 조달청 공사비 정보광장(http://pcae.g2b.go.kr)의 유

형별 공사비 통계가 있고, KDI와 질병관리본부 등 유관기관의 

기준과 연구자료 등을 사용할 수 있다. 

서울시 공공건축물 건립공사비 책정 가이드라인에서는 2020

년 기준으로 의료 및 교육연구시설에 대하여 신축 평균 290만

원, 증축(수평) 평균 280만원을 제시하고 있다[표 3]. 조달청 유

형별 공사비 통계에서는 2017년도 기준으로 의료시설 260만원

에서 270만원 수준이다[표 4].

구 분 신축 증축(수평) 증축(수직)

10,000㎡이하 3,026 2,905 2,663

10,000㎡~30,000㎡ 2,915 2,798

30,000㎡~50,000㎡ 2,851 2,736

50,000㎡초과 2,809 2,694

평  균 2,909 2,794

[표 3] 서울시 공공건축물 건립공사비 책정 가이드라인의 
의료 및 교육연구시설 단위면적당 공사비(2020, 천원)

구 분
인천보훈

병원
(2016)

서산의료원 
복합병동
(2017)

국립암센터 
증축

(2017)

부산보훈병원 
재활센터
(2017)

연면적
(㎡)

10,979 6,568 31,272 7,466

공사비
(억)

259억 173억 834억 203억

실행단가
(원/㎡)

2,359,353 2,638,327 2,668,266 2,715,383

[표 4] 공사비 사례(조달청)

예상공사비의 산정은 병원에 따라 기존시설 철거, 지반공사 

여부, 지역간 공사비 차이, 의료시설의 종류, 규모, 구조, 냉난방

방식, 내진등급, 마감자재 등에 따라 변동되므로 상기한 유사 

사례에 기초한 단위면적당 공사비가 병원을 대표한다고 볼 수

는 없지만, 기획단계에서 개략 공사비 산정에 활용한다. 그러나 

필요하다면, 건립지역에 소재한 병원 공사비 사례나 감염병원 

등 일반병원에 비하여 공사비가 높은 특수병원의 경우는 이에 

연관된 공사비 사례를 조사하여 적용하는 것이 좋으며, 단위면

적당 공사비를 적용할 경우에도 면적단가가 다른 의료시설과 

주차시설로 구분하거나, 건축, 기계, 전기, 통신의 공종별로 단

위면적당 공사비를 산정하여 건립하려는 시설의 특성에 맞도록 

단위면적당 공사비를 보정할 필요가 있다. 문헌에 의하면, 예비

타당성검토 단계에서는 구분하여 단가를 적용하지 않는다(한국

개발연구원, 2012: 44).

다음으로 공사발주 시점이 보통 예산수립(공사비 추정) 년도

로 부터 수년이 경과하게 되므로 어떤 특정시점을 기준으로 선

정된 공사비는 그 이후의 경과기간 및 공사계약 이후의 물가상

승률 또는 건설공사비지수 등을 활용하여 보정한다. 물가지수

는 건설공사의 특성이 반영되지 않은 범용적인 지수이지만, 건

설공사비지수는 건설공사에 투입되는 재료, 노무, 장비 등 자원

의 직접공사비를 대상으로 한국은행의 산업연관표와 생산자물

가지수, 대한건설협회의 공사부문 시중노임 자료 등을 이용하

여 작성된 가공통계로 건설공사 직접공사비의 가격변동을 측정

하는 지수로서 국토해양부 훈령 ‘실적공사비 및 표준품셈 관리 

규정’ 제10조(건설공사비 지수의 관리 등)에 근거한다. 건설공

사비 지수에 의한 공사비 보정은 ‘(예가산정시점의 건설공사비

지수÷계약시점의 건설공사비지수)×계약단가’로 산정한다. 이

를 확장하면, 2017년도의 단위면적당 공사비 단가를 [표 4]의 

조달청 공사비 사례의 평균으로 2,674,000원/㎡로 하고, 공사비

예가산정년도를 2020년으로 하면, 예상공사비 단가는 ‘(2020년

도 건설공사비지수 ÷ 2017년도 건설공사비지수) × 2,674,000

원/㎡로 보정한다.

건축공사비에는 산업통상자원부 에너지 및 재생에너지 개발·

이용·보급 촉진법 제12조(신·재생에너지 사업에의 투자권고 및 

신재생에너지 이용 의무화 등)에 따른 추가 공사비를 고려해야 

한다. 제12조 제2항 및 시행령 제16조에는 설치의무기관을 정

하고 있으며, 시행령 제15조에 건축물의 용도 및 규모별 의무사

용비율을 정하고 있다. 공공기관이 신축하는 연면적 3천㎡이상

의 건축물(의료시설 포함)은 총건축공사비의 5% 이상이며, 그 

외의 대상시설은 산자부 고시 제2007-52호 신재생에너지설비

의 지원설치에 관한 기준에 따른 건축공사비 산정기준을 적용

한다.

부지내에 기존건물이 있는 경우, 공사비에 철거비를 반영해

야 한다. 철거비 및 철거설계비는 서울시 공공건축물 건립공사

비 책정 가이드라인의 철거공사비 책정 가이드라인과 요율을 

참조한다. 이외 부지조성 공사비도 고려해야 한다.

이외에도 공사비 산정에는 더욱 강화되고 있는 법령(근로기

준법 등), 친환경 등의 인증 및 심사 기준 등에 따라 공사비 상

승이 예상되므로 사업예산을 합리적으로 확보하는 것이 필요하

다. 부지여건(매립지) 및 특수설비·공법 적용에 따른 공사비 상

승, 제로에너지 건축물 인증 취득 시 단열강화, 차양일체형 외

피 등의 다양한 패시브 건축기술 적용에 따라 공사비가 증가하

므로 제로에너지 공공건축 사례 조사를 토대로 공사비 산정이 

필요하다. 제로에너지건축물 적용에 따른 공사비는 현재 국토

교통부 제2차 녹색건축물 기본계획(2019.12)에서 약 5.2%(5등

급 기준) 추가 적용하도록 권고하고 있다.
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3.2 설계비 및 감리비

설계비와 감리비는 국토교통부 ‘공공발주사업에 대한 건축사

의 업무범위와 대가기준’이나 기획재정부 ‘예산안 편성 및 기금

운용계획안 작성 세부지침’의 대가요율에 따라 산정한다. 건축

설계업무의 대가는 건축설계 대가요율표(별표4)를 적용하여 산

정하며, 요율 산정은 공사비 요율과 건축물의 난이도 종별(별표

3)을 적용한다. 의료시설은 3종(복합)에 해당한다. 만일, 해당 공

사비가 공사비 요율 기준표 중간에 있을 경우의 요율 산정은 직

선보간법에 따라 산정한다. 직선보간법은 두 점을 직선으로 연

장한 구간 안에서 특정한 좌표에서의 값을 찾는 방법이다. 예를 

들어 공사비 100억원일 때 설계 요율이 2%이고, 공사비 200억

원일 때 설계요율이 1.5%라면, 150억원일 때 설계 요율을 직선

보간법으로 구하면 1.75%가 된다. 즉, 공사비 요율 = 작은 금액 

요율 - [(공사비 금액 - 요율이 작은 금액) × (큰 금액 요율 - 작

은 금액 요율)] ÷ (요율이 큰 금액 - 요율이 작은 금액) = 2% 

- [(200 - 150) × (2% - 1.5%)] ÷ (200 – 100)] = 1.75%이다.

설계비 추가요율에는 인증설계와 BIM설계(필요시) 등이 있

다. 인증에는 대표적으로 녹색건축인증(보통 우수등급 이상), 에

너지효율인증(보통 1등급이상), 장애물없는생활환경인증(BF), 

지능형건축물인증을 포함하여 제로에너지건축물인증, 초고속

정보통신건축물인증 등이 있으며, 국토교통부 ‘공공발주사업에 

대한 건축사의 업무범위와 대가기준’의 제11조(설계업무 대가

의 산정)에서 정한 각 인증별 등급에 따라 정해진 일정 요율을 

추가로 산정한다. 이와같은 인증 관련 설계업무 중 2개 이상의 

인증사항을 설계에 반영하는 경우 추가 대가요율은 A인증 + 

1/2 × B인증 + 1/3 × C인증으로 연쇄적으로 감액 산정하여 합

산한다.

BIM설계비는 조달청의 의뢰를 받아 빌딩스마트협회가 수행

한 ‘BIM 성과분석을 통한 발전방향 마련 및 세부관리지침 개발 

연구’에서 BIM 업무비율이 기본업무를 100%를 기준으로 할 때 

추가업무는 120%(설계비의 +20%)라는 결과를 제시하였으며, 

2017년 국토교통부 ‘공공발주사업에 관한 건축사의 업무범위

와 대가기준 관련 연구’에서는 조달청 시설사업 BIM 적용 기본

지침을 기준으로 계획설계 기본설계, 실시설계로 나누어 BIM 

요율을 추가한 대가기준을 제시하였다[표 5]. 그러나 약산법이 

아닐 경우, 투입인원에 따른 실비정액가산방식으로 산정하는 

것이 바람직하다.

작성
기준

건축공사비

100억
이하

500억
이하

1,000억
이하

1,000억
이상

BIL20 5.89 3.36 2.25 1.36

BIL30 8.76 5.85 4.03 2.43

BIL40 17.35 13.31 8.94 5.64

[표 5] 건축BIM 대가기준안(%)

설계비 산정에는 건축사의 업무로 고의 또는 과실에 의하여 

건축주에게 재산상의 손해를 입힌 경우, 그 손해를 배상할 수 

있도록 책임보험(공제)에 가입하는 설계용역의 손해배상보험

(건축사법 제20조, 시행령 제21조)에 따라 설계비 책임보험료율

(건축사공제조합 홈페이지 공시 의료시설 적용)에 의해 손해배

상보험료를 산정한다.

설계보상비는 건축서비스산업 진흥법 제17조 및 국토교통부 

고시 제2019-196호 ‘건축 설계공모 운영지침’ 제21조에 따라 

설계공모비용의 보상금으로 최대 1억 원의 범위 내에서 예정설

계비의 10%에 해당하는 예산을 확보해야 하며, ‘발주기관 등은 

공모안 작성비용의 보상비용 지급을 이유로 당해 사업의 설계

비를 감액하여서는 안된다’고 규정하고 있으며, 설계공모 준비 

및 심사에 소요되는 비용 또한 설계비와 별도로 확보하는 것이 

필요하다.

구분 금액(천원) 　비고

설계 용역비 3,402,000 공사비*요율(5.161%)

인증비용(합계)
 ∙ 녹색건축(우수등급 이상)
 ∙ 에너지효율(1등급)

450,765
(323,190)
(127,575)

A+B/2=13%
(9.5%)
(7.5%)

손해배상 공제료
(요율 0.373)

14,371
건축사공제조합, 
실시설계 적용

부가가치세(10%) 386,714

합계 4,253,849

설계보상비 110,000 부가세 포함

설계비 합계 4,364,000 천단위 이하 절사

[표 6] 설계용역비 산정 예시

※ 예시 공사비 65,917,763,000원(세전 직접공사비)

건축공사감리업무(공사감리) 대가는 건축공사감리 대가요율

표(별표5)를 적용한다.

구분 금액(천원) 　비고

감리용역비 3,307,000 공사비*요율(5.016%)

손해배상책임보험
(요율 0.508)

16,800 건설기술용역공제조합

부가가치세(10%) 332,380

감리비 합계 3,656,000 천단위 이하 절사

[표 7] 공사감리비 산정 예시

또한 건설기술진흥법 제55조 제1항 제1호 별표7에서 5,000

㎡ 이상인 공공청사 건설공사로서 총공사비 200억원 이상의 건

설공사는 감독 권한대행 등 건설사업관리 대상 공사(책임감리)

로서의 감리비 산정이 필요하다. 건설사업관리의 대가는 산업

통상자원부 ‘엔지니어링사업 대가기준’과 국토교통부 ‘건설기술
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용역 대가 등에 관한 기준’에 따라 실비정액가산방식으로 산출

하는 것이 원칙이다. 산정방법은 건설기술용역 대가기준 별표2 

건설사업관리기술인 배치기준에 따라 공통단계, 설계전 단계, 

기본설계단계, 실시설계단계, 구매조달단계, 시공단계, 시공후 

단계의 각 업무별로 기준인원수에 적용수량과 보정계수, 공사

난이도를 곱하여 산정한다. 감리비 산정은 책임보험요율(건설

기술용역공제조합 홈페이지 공시 공용청사건설공사를 적용)에 

따라 감리비 손해배상보험료를 산정하여 추가한다.

3.3 시설부대비

시설부대비는 기획재정부 ‘예산안 편성 및 기금운용계획안 

작성 세부지침’의 건설부문 요율을 적용하며, 필요시 직선보간

법에 따라 산정한다.

구분 금액(천원) 　비고

시설부대비 227,000 공사비*요율(0.345)

부가가치세 22,742

시설부대비 합계 250,158

인증수수료(Tax 포함)
 ∙ 녹색건축 예비인증
 ∙ 에너지효율등급예비인증
 ∙ BF 예비인증

26,411
(7,722)

(15,290)
(3,399)

간편수수료 조회
(LH녹색인증센터, 2021)

시설부대비 합계 277,000 천단위 이하 절사

[표 8] 시설부대비 산정 예시 

※ 예시 연면적 24,370㎡

그러나 이 요율은 많은 부대비용 요소를 포함하기에는 비용

이 충분치 않아 사업에 따라 필요한 기타 부대비용을 산정해야 

한다. 측량용역대가와 교통·인구·환경·재해영향평가 대행비용은 

실비정액가산방식으로 대가를 산출하도록 규정하고 있고, 예비

타당성, 타당성 등의 분야처럼 용역의 업무량 추정이 불가능한 

경우와 투입노력이 가시화되는 특수 전문용역분야에서 실비정

액가산방식을 주된 대가지급방식으로 적용하고 있다.

실비정액가산방식은 전체 공사기간에서 실제 투입되는 인원

수에 따라 직접인건비를 산정하고, 산출된 직접인건비의 일정 

비율로 산정되는 간접 경비와 기술료, 그리고 실제용역 수행과

정에서 필요로 되는 출장비 등 직접경비와 부가가치세를 합산

하여 계산하는 방식으로서 대가산출은 기본적으로 직접인건비

와 직접경비, 제경비 및 기술료로 구성된다. 국토교통부 ‘건설기

술용역 대가 등에 관한 기준’의 투입인원수 산정기준(별표1)과 

산업통산자원부 ‘엔지니어링사업대가의 기준’을 참조한다. 기술

자의 등급별 노임단가는 한국엔지니어링진흥협회가 통계법에 

의하여 조사·공표한 가격으로 1주일 40시간, 1개월 22일로 계

상하나, 초과하는 경우에는 근로기준법을 적용한다. 간접 경비

는 직접인건비의 110~120%, 기술료는 직접인건비와 제경비를 

합한 금액의 20~40%, 직접경비는 상주비(상주 직접인건비의 

30%)+국내출장여비(비상주 직접인건비의 10%)로 상정한다.

1) 인증수수료

(1) 녹색건축 인증

녹색건축물 조성 지원법 제16조 (녹색건축의 인증), 녹색건

축물 조성 지원법 시행령 제11조의3 (녹색건축 인증대상 건축

물), 녹색건축 인증에 관한 규칙 (국토교통부령 제103호)에 따

라 예비인증 및 본인증 수수료를 산출한다. 실비정액가산방식

을 적용하며, 예비인증은 인건비+기술경비+간접경비의 구성이

며, 본인증은 기타경비가 추가된다. 인건비는 서류심사, 현장심

사, 행정인건비로 나뉘며, 서류심사와 현장심사는 기술사 엔지

니어링기술자 노임단가×2인×3일+특급기술자 엔지니어링기술

자 노임단가×3인×3일, 행정인건비는 고급기술자 엔지니어링기

술자 노임단가×2×10×0.2로 엔지니어링 기술자 노임단가기준

를 적용한다. 기술경비와 간접경비는 각각 인건비의 10%를 적

용하고 있다. 기타경비의 경우, 출장비는 실비로, 심의비는 1인 

1건당 150,000원이다. 또한 규모별 수수료 할증율도 적용해야 

하는데, 의료시설은 비주거용 건축물로서 규모별 할증계수를 

적용하고, 직선보간법을 적용한다(LH녹색인증센터, 2021).

(2) 건축물 에너지효율등급 인증

건축물 에너지효율등급 인증 및 제로에너지건축물 인증에 

관한 규칙 제2조(적용대상), 공공기관 에너지이용합리화추진에 

관한 규정(산업통상자원부고시 제2013-61호) 제6조 (신축건축

물의 에너지이용 효율화 추진), 건축물 에너지효율 등급 인증에 

관한 규칙 (국토교통부령 제250호)에 따라 예비인증과 본인증 

수수료를 산출한다. 건축물 에너지효율등급 인증수수료 기준에 

따라 단독주택 및 공동주택을 제외한 건축물 항목의 전용면적 

규모 구간에 따라 설정된 수수료를 예비인증과 본인증에 각각 

적용한다(LH녹색인증센터, 2021).

(3) BF인증

장애물 없는 생활환경(BF) 인증심사기준 및 수수료기준 등에 

따라 의료시설은 개별시설 인증 항목의 연면적 규모 구간에 따

라 설정된 예비인증과 본인증 수수료를 적용한다(LH녹색인증

센터, 2021). 

이상과 같은 주 대상인 녹색건축인증과 건축물에너지등급효

율인증, BF인증을 포함해 에너지절약계획서 등의 인증수수료는 

관련 기관 홈페이지 등 웹에서 수수료 계산 및 조회가 가능하다.

2) 설계적정성평가/설계경제성평가(VE)

설계 적정성 검토는 시설사업의 계획설계, 중간설계 및 실시

설계 단계에서 설계도서의 내용, 예산 및 규모의 적정성을 검토

하는 것으로 기획재정부훈령 제386호「총사업비 관리지침」제3

조(관리대상 사업)에 따라 사업기간 2년 이상, 총사업비가 200

억원 이상인 건축사업(전기·기계·설비 등 부대공사비 포함)은 설

계적정성 검토 요청에 따른 업무수행비용을 검토∙반영한다.

설계의 경제성 검토(VE : Value Engineering)는 건설기술 진

흥법 시행령」제75조의 규정에 따라 건축사업의 중간설계 또는 

실시설계 단계에서 설계 대상 시설물의 주요 기능별로 설계내
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용에 대한 대안별 경제성과 현장 적용의 타당성을 검토하는 것

을 말한다. 국토교통부 고시 제2020-15호 ‘설계공모, 기본설계 

등의 시행 및 설계의 경제성 등 검토에 관한 지침’ 제48조(설계

VE실시대상)에 따라 총공사비 100억 원 이상인 건설공사는 ‘설

계 경제성 검토(Value Engineering)’ 대상에 해당하는 경우, 관

련 비용을 설계비와 별도로 확보해야 한다.

국토교통부 ‘설계감리 대가 기준, 별표2 설계의 경제성(VE) 등 

대가 요율‘을 이용하여 산출하거나 국토교통부 ’건설기술용역 

대가 등에 관한 기준, 별표2 건설사업관리기술인 배치기준, 바. 

설계의 경제성(VE) 등 검토 용역 별도 발주 시 투입인원수 산정 

기준’에 공사난이도를 곱하여 실비정액가산방식으로 산정한다.

3) 설계안전성평가

설계안전성평가는 설계단계에서 건설안전을 고려한 설계가 

될 수 있도록 시공 중 위험요소를 사전에 발굴하여 위험성 평가 

실시 및 저감대책을 수립하여 설계에 반영함으로서 위험요소를 

설계단계에서 제거 또는 저감하는 것으로 건설기술진흥법 제 

62조 건설공사의 안전관리와 건설기술진흥법 시행령 제 75조

의 2(설계의 안전성 검토)에 근거하며, 동시행령 제 98조제1항

에 따라 안전관리계획을 수립해야 하는 건설공사의 실시설계

시, 시공과정의 안전성 확보 여부를 확인하기 위해 법 제62조제

18항에 따른 설계의 안전성 검토를 해야 한다.

설계안전성평가는 발주청이 의뢰하고, 설계자가 설계안전검

토보고서를 작성하며, 국토안전관리원의 보고서 검토 후, 국토

교통부장관에게 제출된다. 설계자의 보고서 작성업무의 대가는 

설계의 경제성(VE) 검토와 같이 투입인원수에 공사난이도를 곱

하여 실비정액가산방식으로 산정하며, 시설안전공단이 2017년 

마련한 ‘설계안전성검토 적용 매뉴얼 개선방안 연구’의 대가기

준을 참조한다. 국토안전관리원의 검토비용은 ‘건설공사 안전

관리 종합정보망’ 홈페이지에 공사비 구간에 따라 건당 비용을 

공시하고 있다.

4) 설계의도구현

건축법 제25조(법률 제15721호, 2018.8.14.)에 따라 허가권자

가 감리자를 지정하는 건축물의 경우, 설계 및 감리업무 외에 설

계자의 설계의도구현 업무가 의무적으로 수행되도록 착공신고

시 관련서류를 허가권자에게 제출하도록 시행하고 있다. 또한 

건축서비스산업진흥법 제19조는 설계의도구현’을 위한 설계자

의 업무 내용으로 ① 설계도서의 해석 및 자문, ② 현장여건 변

화 및 업체선정에 따른 자재와 장비의 치수, 위치, 재질, 질감, 색

상 등의 선정 및 변경에 대한 검토·보완으로 하고 있다. 설계의

도 구현은 지정감리대상 건축물의 경우 별도의 감리자가 진행하

기 때문에 발생되는 건축물의 설계의도에 대한 왜곡을 최대한 

억제하고 건축주에게 양질의 건축물을 제공하기 위한 법규이다. 

대가기준으로는 공사 발주시 실비정액가산방식과 설계비요

율방식 중 하나를 선택할 수 있도록 했다. 요율방식은 건축도시

공간연구소(AURI) 연구보고서에 근거한 대가 산출로 공공발주

사업에 대한 업무범위와 대가기준에 의해 산정된 설계대가의 

8%이다. 실비정액가산방식은 건축사법 제19조의3에 근거, 사

후설계관리업무를 적용하여 실비정액가산방식으로 산정한다. 

서울시의 설계의도구현 대가지급기준은 ① 수당지급방식으로 

현장방문 시에는 엔지니어링대가기준으로 1일 인건비(특급기

술자), 자문회의 참석시 등에는 발주기관의 위원회 또는 전문가 

수당에 준하여 지급하고, ② 수의계약방식은 장기계속공사일 

경우 수의계약 범위 내 계약을 추진하여 책정한다.

5) 도시계획시설변경

산업통산자원부 고시 제2014 166호 근거하고, 도시관리계획

(변경) 결정기간 10개월, 실시계획인가 2개월을 기준으로 ‘국토

계획 표준품셈’의 사업별 ‘투입인원수 산정기준’에 근거하여 실

비정액가산방식을 적용한다. ‘국토계획 표준품셈’과 산업통상자

원부 ‘엔지니어링사업대가의 기준’에 근거해 작성된 ‘서울시 지

구단위계획 용역대가 산정기준’도 준용 가능하다.

6) 교통영향평가

건설교통부 고시 제2000-358호 ‘교통영향평가 대행비용 산정

기준’에 따라 엔지니어링 사업대가의 기준 중 실비정액가산방식을 

적용한다. 기술업무 소요인력 산정기준(별표1)에 따라 산정한다.

7) 측량ㆍ지반조사비

측량은 국토교통부 ‘지적측량수수료 산정기준 등에 관한 규

정’과 기획재정부 ‘예산안 편성 및 기금운용계획안 작성 세부지

침’의 지적측량업무 수수료 요율을 적용하고, 지반조사는 건축

법」 제48조(구조내력 등)와 「건축법 시행령」 제32조(구조 안전

의 확인) 및 「건축물의 구조기준 등에 관한 규칙」에 따라 건축

물의 내진등급기준을 확인하고 지반조사를 시행한다. 한국지반

조사협회 ‘지반조사 표준품셈일위대가’를 사용하여 실비정액가

산방식을 적용한다. 약산법으로는 총공사비의 1%이다(한국개

발연구원, 2012: 55).

측량과 지질(반)조사 등의 업무는 건축사의 업무범위에 해당하

지 않으므로 관련 비용은 설계용역비와 구분하여 별도로 확보한다.

8) 문화재조사

‘매장문화재 보호 및 조사에 관한 법률’ 27조 매장문화재 조

사용역 대가의 기준에 따라 실비정액가산방식으로 산정한다.

9) 보상비

기획재정부 ‘예산안 편성 및 기금운용계획안 작성 세부지침’

에 따르면, 보상비는 용지보상비와 부대경비로 구성되며, ‘공익

사업을 위한 토지등의 취득 및 보상에 관한 법률’과 ‘지가공시 

및 토지등의 평가에 관한 법률’에서 정한 요건 및 절차를 통해 

공시지가 또는 유사사례 집행실적 등을 참조하여 산정하도록 

하고 있어 사례조사가 필요하다. 한편 동 지침에는 ‘청사신축 

등 소규모 건축사업 이외는 원칙적으로 초년도에 건설보상비와 

공사비를 동시에 계상하지 않음’이라고 규정하고 있어 건축사

업비와는 별도 관리가 필요하다.
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구분 세부항목 대가기준 법령 및 참조자료

건축
공사비

건축공사비

- 단위면적당 공사비
 • 일괄적용(공사비/연면적)
 • 의료시설/주차 또는 부문별 적용
 • 건축/기계/전기/통신 공종별 적용

- 서울시 및 지자체 공공건축물 건립공사비 책정 가이드라인
- 조달청 공사비 정보광장
- 물가지수, 건설공사비 지수에 의한 공사비 보정

신재생에너지
- 건축공사비의 5% 이상
 • 공공기관이 신축하는 연면적 3천㎡ 
   이상의 건축물

- 산업통상자원부 에너지 및 재생에너지 개발ㆍ이용ㆍ보급 촉진법

친환경 등의 인증 및 
기준 강화에 따른 추
가 공사비

- 제로에너지건축물 
 • 공사비의 5.2%

- 국토교통부 제2차 녹색건축물 기본계획(2019.12)

기존시설 철거비 - 철거공사비 요율 - 서울시 공공건축물 건립공사비 책정 가이드라인

설계비

설계용역비
- 공사비 요율
 • 직선보간법으로 보정

- 국토교통부 공공발주사업에 대한 건축사의 업무범위와 대가기준
- 기획재정부 예산안 편성 및 기금운용계획안 작성 세부지침

인증 설계비
 • 친환경/에너지

효율/BF 등

- 인증별 등급에 따른 요율
 • A인증 + 1/2×B인증 + 1/3×C인증

- 국토교통부 공공발주사업에 대한 건축사의 업무범위와 대가기준

BIM 설계비
- 설계비의 20%
- 계획/기본/실시설계 요율

- BIM 성과분석을 통한 발전방향 마련 및 세부관리지침 개발 연구
- 국토교통부 공공발주사업에 관한 건축사의 업무범위와 대가기준 
  관련 연구(2017)

설계보상비
- 설계비의 10%
 • 최대 1억원의 범위

- 건축서비스산업 진흥법 제17조
- 국토교통부 건축설계공모 운영지침 제21조

손해배상공제료 - 설계비 책임보험료율 - 건축사공제조합 게시, 실시설계 적용

감리비
감리용역비

- 설계감리 대가요율
 • 직선보간법으로 보정
- 실비정액가산방식

- 국토교통부, 설계감리대가기준
- 산업통상자원부 엔지니어링사업 대가기준
- 국토교통부 건설기술용역 대가 등에 관한 기준

손해배상책임보험 - 책임보험요율 - 건설기술용역공제조합

시설
부대비

시설부대비
- 건설부문 요율
 • 직선보간법으로 보정

- 기획재정부 예산안 편성 및 기금운용계획안 작성 세부지침

인증수수료
- 실비정액가산방식
- 규모(면적)별 설정 수수료

- LH녹색인증센터 등 관련 웹사이트
 • 계산방식과 수수료 정보 제공
 • 수수료계산 및 조회 기능 사용

설계경제성평가
설계적정성평가

- 설계의 경제성(VE)등 대가 요율
- 실비정액가산방식

- 국토교통부, 설계감리대가기준
- 국토교통부 건설기술용역 대가 등에 관한 기준

설계안전성평가
- 실비정액가산방식(보고서 작성 비용)
- 공사비 구간에 따른 요율(검토비용)

- 설계안전성검토 적용 매뉴얼 개선방안 연구(2017)
- 건설공사 안전관리 종합정보망 홈페이지 공시

설계의도구현
- 설계대가의 8%
- 실비정액가산방식
- 수당지급방식

- 건축도시공간연구소(AURI) 연구보고서
- 건축사법 근거, 사후설계관리업무를 적용
- 서울시

도시계획시설변경

- 실비정액가산방식
 • 사업별 투입인원수 산정기준
- 서울특별시 지구단위계획 
 • 용역대가 산정기준

- 국토계획 표준품셈
- 서울시

교통영향평가 - 실비정액가산방식 - 국토교통부 교통영향평가 대행비용 산정기준

측량·지반조사비
- 지적측량업무 수수료 요율
- 실비정액가산방식
- 약산 : 공사비의 1%

- 국토교통부 지적측량수수료 산정기준 등에 관한 규정
- 기획재정부 예산안 편성 및 기금운용계획안 작성 세부지침
- 한국지반조사협회 지반조사 표준품셈일위대가

문화재조사 - 실비정액가산방식 - 매장문화재 보호 및 조사에 관한 법률

보상비 - 공시지가 또는 유사사례 집행실적
- 공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률
- 지가공시 및 토지 등의 평가에 관한 법률

[표 9] 건축사업비 요소별 대가기준 및 관련 자료
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이상과 같은 건축사업비 요소별 대가기준 및 관련 법령, 참

조해야 하는 자료를 정리하면 [표 9]와 같다. 각 항목별로 기획

단계에서 많이 사용하는 요소는 건축공사비, 설계용역비, 인증

설계비, 감리용역비, 시설부대비, 인증수수료 정도이며, 많은 요

소들이 사업비 산정에서 제외되기도 한다. 이것은 그동안 의료

시설의 건축계획분야에서 기능과 동선, 계획과 설계에 비하여 

대가기준에 대한 접근이 많지 않고, 사업계획서를 작성할 때도 

파악이 잘 안된 상태에서 구색을 맞추기 위해 보고서의 극히 일

부의 내용을 구성하기 때문으로 보이므로 향후, 이 대가기준을 

잘 파악하여 대응해야 할 것이다. 대가기준도 편의상 요율방식

을 주로 사용하게 되는데, 실제로 건설기술용역대가기준이 정

립되어 있으므로 이에 맞추어 실비정액가산방식의 활용이 활성

화되어야 할 것이다.

한편, 단위면적당 공사비의 산정과 같은 중요한 부분은 앞으

로 의료시설의 건축계획 분야에서 더 전문성을 가지고 기준을 

도출할 수 있도록 노력해야 할 것이다.

4. 결론

본 연구는 의료시설 건립 시의 사업계획서 작성을 위한 효과

적인 건축사업비 산정 도구를 제공하여 실제적으로 개발 프로

젝트에 활용이 가능할 수 있도록 하는데 그 목적이 있다.

1) 건축사업비는 공사비, 설계비, 감리비, 부대비용으로 분류

되고, 각 세부요소로 구성된다. 특히 부대비용에는 매우 많은 

항목들이 있어서 사업계획에 따라 필수 검토 항목을 도출하고 

각 적정 대가기준에 따라 비용을 산출해야 한다.

2) 대가기준은 건축사업비 구성요소의 각 비용을 산출하기 

위한 기준으로 사업의 특성 및 업무범위를 고려하여 공사비 요

율방식 또는 실비정액가산방식을 적용하며, 사업계획과 같은 

사업 초기에는 요율산정방식을 적용하는 것이 간편하며, 사업

진행에 따른 보다 정밀한 내역 검토시에는 실비정액방식이 바

람직하다.

3) 건축공사비는 건축공사비, 철거비, 신재생에너지 등으로 

구성되며, 단위면적당(㎡) 공사비를 연면적으로 환산하여 적용

한다. 단위면적당 공사비는 기존 유사사례의 건축물 공사비를 

분석하는데, 서울시 공공건축물 건립공사비 책정 가이드라인과 

조달청 공사비 정보광장의 유형별 공사비 통계가 있고, KDI와 

질병관리본부 등 유관기관의 기준과 연구자료 등을 사용할 수 

있다. 공사발주 시점까지의 물가상승률 또는 건설공사비지수 

등을 고려하여 보정한다. 추가 공사비로는 신재생에너지, 철거

비, 제로에너지건축물 적용에 따른 공사비 등이 있어 적용여부

에 따라 공사비 추가 산정이 필요하다.

4) 설계비와 감리비는 국토교통부 ‘공공발주사업에 대한 건

축사의 업무범위와 대가기준’이나 기획재정부 ‘예산안 편성 및 

기금운용계획안 작성 세부지침’의 대가요율에 따라 산정한다. 

설계비 추가요율에는 인증설계와 BIM설계(필요시) 등이 있고, 

5) 부대비용은 인증 수수료, 설계경제성검토, 설계적정성검

토, 설계의도구현, 도시계획시설변경, 각종 영향평가, 측량·지반

조사비, 문화재조사, 건설보상비 등 사업에 따른 필요성을 평가

하여 실비정액가산방식을 주로 적용한다.

6) 실비정액가산방식은 국토교통부 ‘건설기술용역 대가 등에 

관한 기준’의 각 사업 또는 업무별 투입인원수 산정기준(별표1)

과 산업통산자원부 ‘엔지니어링사업대가의 기준’, 그리고 한국

엔지니어링진흥협회가 통계법에 의하여 조사·공표하는 기술자

의 등급별 노임단가를 적용하여 직접 인건비를 산정한 후, 간접 

경비(직접인건비의 110~120%), 기술료(직접인건비와 제경비를 

합한 금액의 20~40%), 직접경비(상주 직접인건비의 30%+비상

주 직접인건비의 10%)로 산정하여 합산한다.

사사: 이 논문은 2021년도 세한대학교 교내 연구비 지원에 

의하여 쓰여진 것임.
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