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1. 서   론

1.1 연구의 배경1)

건축 프로젝트는 타 산업에 비해 제품을 완성하는데  

많은 시간이 소요된다. 따라서 제품을 예산안에서 완성하

기 위해서는 주기적으로 발생원가를 집계하여 계획한 예

산과 비교하여야 한다. 그렇지 않으면 원가와 예산의  편

차가 계속 누적되어 프로젝트 종료 후 커다란 손실을 보

기 쉽다. 발생한 원가를 주기적으로 집계하여 비교 하더

라도, 원가초과가 발생되면 대책을 세우는 것은 쉬운 일

이 아니다. 원가는 여러 요인이 복합적으로 작용하여 발

생되기 때문이다.

 원가는 프로젝트에 투입되는 유∙무형 자원의 소비에 

의해서 발생된다. 프로젝트에 투입되는 자원은 서로 다른 

척도로 견적되고, 투입되며, 측정된다. 원가는 서로 다른 

척도를 갖는 자원의 소비행태(behaviour)
1)를 종합화하여 

보여 주는 장점이 있지만, 발생 요인이 복합적임으로 초

과가 발생할 경우 원인을 찾아내기 어려운 단점이 있다.
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원가초과는 인체의 질병과 공통점이 많다. 원가초과와 

질병은 발생요인과 이상징후간에 상관이 있어, 발생 요인

에 폭로(노출)되면 이상징후가 발생하고, 같은 요인에 폭

로되면 같은 징후가 발생한다. 또한 한번 치유 되었다 하

더라도 요인에 다시 폭로되면 이상징후가 재발한다.(신영

수 외, 1997)1)

질병의 검진은 실험을 통해서 밝혀진 질병과 이상징후

와의 상관관계를 이용하여 병을 진단하고, 처방하며, 재

발을 방지한다. 원가 또한 원가왜곡요인2)과 이상징후와의 

상관관계를 이용하면 원가를 진단하고, 원가왜곡요인을 

제거하며, 원가왜곡요인의 재발을 예방할 수 있을 것이

다. 

1.2 연구의 목적

현행 건설 프로젝트의 원가관리는 발생된 원가의 집계 

수준에 머물러 있다.(재인용, 문지용 외, 2000) 원가자료

는 발생된 후에 집계되기 때문에 프로젝트의 다른 자료

와 달리 과거자료이다. 이미 발생된 원가의 집계를 통한 

의사결정은 시간차(Time lag)로 인하여, 원가초과를 언제

1) 완성되는 결과물은 동일하더라도, 생산과정에서 자원이 낭비(원가

초과)되면, 원가는 낭비 원인에 따라 특징적인 모습을 나타낸다. 

2) 본 연구에서는 원가를 초과시키는 요인도 하나의 작업(Activity)

으로 보고 이를 원가왜곡요인이라 하였다. 
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나 감수하여야 한다. 따라서 원가초과를 예방하기 위해서

는 원가가 발생되기 전, 원가의 상태를 알려주는 지표가 

요구된다. 

최근 몇 년간 건설 시장은 급격한 변화를 보였다.   

IMF이후 수주 물량의 감소로 건설 시장의 경쟁이 치열해

져, 이익률이 크게 저하 하였다. 따라서 원가관리를 보다 

과학적으로 하지 않는다면 실행이익의 매몰(sunk)현상이 

발생할 것이다.(김문한 외, 1999) 

프로젝트의 이익률 감소는, 보다 과학적인 원가관리기

법을 요구한다. 적은 이익률을 지키기 위해서는 원가초과

를 사전에 예방할 수 있는 관리기법이 요구된다. 주기적

으로 원가를 측정하고, 원가초과 발생시 원인을 정확히 

진단하며, 합리적인 해결책을 신속히 강구할 수 있는 기

법이 도입된다면 원가초과를 줄일 수 있을 것이다. 

따라서 본 연구는 실행 이익의 매몰을 방지하고 원가 

초과를 예방하기 위해, 원가의 건강상태를 진단하는 지표

를 제안하고, 지표를 활용한 원가진단 프로세스를 제안하

는 것을 목적으로 한다. 

 

1.3 연구의 범위 및 방법 

본 연구는 건축공사에 한정하였으며 프로젝트 생애주

기(Life Cycle)중 시공단계에 한정하였다. 

PMBOK (2000 Edition)에서는 코스트 메니지먼트 

(Cost Management)를 자원계획(Resource Planning), 견

적(Cost Estimating), 예산작성(Cost Budgeting), 원가통

제(Cost Control)로 나누었는데, 본 연구에서의 원가관리

는 원가통제(Cost Control)를 뜻한다. 

원가에 영향을 미치는 요인을 통제 가능요인

(Controllable factor)과 통제 불가능요인(Uncontrollable 

factor)으로 분류할 때(Akinci, B. and Fischer, M., 1998), 

본 연구에서는 통제 가능요인에 한정 하였다.

본 연구는 원가진단지표와 원가왜곡요인간의 관계를 

설정하고, 사례연구를 통해 설정한 관계의 유효성을 검증

하였다. 

본 연구의 순서는 다음과 같다. 

(1) 문헌조사를 통한 원가발생 및 원가초과의 개념을 

구체화한다. 

(2) 원가초과 특성을 이용한 원가진단 개념을 제안한

다. 

(3) 원가진단 개념을 지표화 할 수 있는 원가진단지표

를 제안한다. 

(4) 원가진단지표를 이용한 원가진단 프로세스를 제안

한다. 

(5) 제안한 원가진단지표 및 원가진단 프로세스의 효용

성을 사례적용을 통하여 검증한다. 

2. 예비적 고찰

2.1 관리 시스템

프로젝트를 성공적으로 수행하기 위해서는 먼저 프로

젝트의 범위(Scope)를 명확히 하고, 목표를 설정하여야 

한다. 목표 설정 후, 목표를 달성하기 위한 계획을 수립

하는데, 관리(Control)란 계획을 달성하도록 통제하는 행

위를 말한다.3) 

일반적으로 전체 경영시스템(Overall Management 

System)은 입력물(Input), 프로세스(Process), 출력물

(Output)로 요약하여 표현할 수 있으며, 그림 1은 그중 

프로세스를 구성하는 하위 통제시스템을 나타내고 있다. 

(Certo, 2003) 

 그림 1. 관리(Controlling) 시스템

그림1의 관리시스템의 기능을 수행하기 위해서는 측정

을 하고, 측정값을 계획값과 비교하며, 측정값과 계획값

의 편차가 클 경우, 계획 또는 수행방법을 수정하여야 한

다.  

이러한 의미에서 본다면 원가관리(Cost control)는 코

스트 모니터링(Cost Monitoring)과 구분되어져야 한다.  

코스트 모니터링은 원가를 관리하기위해 정보를 수집하

고, 조사하는 행위를 말한다.4) (Heinze, 1996)  원가관리 

시스템은 단순히 이익 및 손실을 제시하기 보다는 관리

자가 보다 근원적인 문제에 관심을 갖도록 하여야 한다. 

(Saad and Al-Jibouri, 2003)

2.2 건설업의 원가관리

제조업 분야에서는, 변화하는 시장환경과 생산환경에 

맞는 새로운 원가관리 기법에 관한 많은 연구가 진행되

었다. 새로운 원가관리 기법은 원가의 집계뿐만 아니라, 

원가 자료를 바탕으로 경제적 부가가치를 창출하지 못하

는(Non Economic Value Added) 활동들을 제거함으로써 

프로세스의 부가가치를 높이는 수단이 되고 있다. ( 

Hansen and Mowen, 2003)

현재 국내 건설사의 원가관리 시스템의 대부분은 본사

보고 목적의 사후관리체계 중심으로 구성되어 있으며  

건설업의 업무 특성을 살리지 못한 회계중심의 시스템으

로 되어있다.(문지용 외, 2000) 제조업의 경우 완성품의 

3) “Control is making something happen the way it was planned 

to happen" (Certo, 2003) 

4) “Cost control is often confused with cost monitoring. 

Monitoring is a passive investigative activity that should lead to 

control” 
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원가를 측정하여 표준원가와 비교하고, 원가 경쟁력을 높

이기 위한 프로세스 개선이 중요하지만(Horngren et al.. 

2002), 건설업의 경우는 제품의 생산기간이 길고 일품생

산이기 때문에 완성품의 원가를 측정하여서는 원가관리

의 효용성이 떨어진다. 건설 프로젝트의 원가 관리는 주

어진 예산안에서 제품을 완성하기 위해서, 주기적으로 원

가를 측정하여, 계획한 예산과 비교 하여야 하며, 프로젝

트 수행기간동안 원가초과를 유발할 수 있는 요인의 발

생을 방지하는 것이 중요하다.

2.3 원가의 정의

미국회계학회(America Accounting Association, AAA)

원가 개념 및 기준위원회에서는 원가(cost)를 “특정 목적

을 달성하기 위하여 발생한 또는 발생할 희생(foregoing)

을 화폐 단위로 측정한 것”으로 정의하고 있다. 

원가가 발생되기 위해서는 자원을 소비하여야하고, 그 

대상이 있어야한다. (신홍철, 2002) 건설 프로젝트에서 작

업(Activity)은 자원을 소비하는 가장 작은 단위이다. 작

업은 그 특성에 따라 소비하는 자원이 다르기 때문에 발

생하는 원가도 다르다. 그림 2와 같이 작업은 그 특성에 

따라 자재, 노무, 장비 등 자원을 소비하고, 이러한 자원

의 소비는 원가를 유발한다. 작업과 자원, 자원과 원가 

사이에 선형관계가 성립하면 작업과 원가도 선형관계가 

성립한다. 그렇다면 원가를 분석하여 원가를 유발시킨 자

원을 찾아낼 수 있고, 자원의 소비를 유발시킨 작업을 찾

아낼 수 있을 것이다.

 

그림 2. 원가발생 경로

3. 원가진단   

3.1 원가초과

대부분의 프로젝트는 프로젝트 시작 전에 CPM이나 

PERT와 같은 공정 계획을 수립하며, 이러한 계획은 작

업의 배열 형식으로 표현된다. 그림 3과 같이 당초 계획

한 작업은 그 특성에 따라서 자재, 노무, 장비를 소모하고 

자재비, 노무비, 경비를 발생시킨다. 

그림 3. 계획 프로젝트 

그러나 프로젝트가 진행되면서 당초 계획과 달리 변이

가 발생하면 원가초과가 발생한다. 원가초과는 그림 4의 

“Cost 1”과 같이 작업 효율이 저하하여 발생하는 초과원

가와 “Cost 2”와 같이 당초 계획에 반영되어 있지 않는 

새로운 작업의 원가 유발에서 기인한다. 새로 발생된 작

업은 공정의 진행에는 도움이 되지 않고, 자원만 소비하

는 것으로, 이러한 작업을 본 연구에서는 “원가왜곡요인

(Factor)”이라 명명한다.

 그림 4. 원가초과 프로젝트

원가를 발생시키는 작업의 특성에 따라 발생되는 원가

가 다르듯, 원가를 왜곡시키는 요인(Factor)의 특성에 따

라 초과되는 원가도 특색을 띤다. 강우일수의 증가나 민

원발생과 같은 원가왜곡요인은 프로젝트 모든 공종의 원

가초과를 유발한다. 반면 재작업의 증가와 같은 원가왜곡

요인은 특정 공종의 재료비와 노무비의 초과를 유발하며, 

비숙련 노무자의 투입과 같은 원가왜곡요인은 노무비의 

초과를 유발한다. 이와 같은 특성을 이용하면 초과된 원

가를 분석하여, 소비된 자원의 행태를 분석하고, 자원의 

발생 행태를 통하여, 원가초과를 유발한 원가왜곡요인을 

진단할 수 있을 것이다.  

3.2 원가진단 개념

건설 프로젝트는 공종별로 착수 시점이 다르므로, 총 

원가를 공종별로 분류할 수 있다. 공종별로 분류된 원가

는 다시 자원의 특성에 따라 재료비, 노무비, 경비 등의 

비목별로 분류할 수 있다. 비목별 원가는 다시 항목별로 

분류할 수 있다. 항목별 원가는 자원의 특성과 직접 연관

이 있으므로 항목별 원가의 발생 특성을 이용하여 원가

왜곡요인을 진단할 수 있다. 항목별 원가가 자원의 특성

을 직접 반영 할수록, 즉 원가 항목과 작업의 관계가 일

대일 대응 관계가 될 수록 원가왜곡요인 탐색의 정확도

는 더욱 높아질 것이다. 

그림 5. 원가진단 개념

그림 5는 항목수준(Level)에서 원가왜곡요인을 진단하

는 개념을 도식한 그림이다. 그림 5에서 X는 프로젝트의 

총 원가이다. 프로젝트의 총원가는 공종별 원가(X)의 합

이다. 공종별 원가는 다시 비목별 원가(X)의 합으로 구

성된다. 비목별 원가는 항목별 원가(X)의 합으로 구성된

다. 총 원가(X), 공종별 원가(X), 비목별 원가(X), 항목

별 원가(X)는 하위단계의 합이 상위단계의 합이 되는 직

접적인 관계를 갖는다. 따라서 이들의 관계는 다음과 같

Activity 발생 자원 소비 원가 유발
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이 표현할 수 있다.  

X  = 




 X     X: 임의 프로젝트의 공종h 원가  

X = 
 



 X      X: 공종h 비목i의 원가 

X  = 




 X    X: 공종h 비목i 항목j의 원가  

항목별 원가는 원가를 유발하는 작업의 영향을 받지만, 

직접적 관계는 아니다. 따라서 항목별 원가와 원가를 초

과시키는 원가왜곡요인간의 관계는 다음과 같이 표현된

다. 

X = f (Y)

여기에서 Y는 원가초과를 유발하는 원가왜곡요인이다.  

그림5의 하위단계에서 상위단계는 원가초과 경로라 할 

수 있고 상위단계에서 하위단계는 원가초과를 유발한 원

가왜곡요인을 찾아가는 과정이라 할 수 있다. (Pyzdek,  

2003)

4. 원가진단 프로세스 

4.1 원가진단지표

(1) 효율지표 

자원의 소비효율이 저하되면 원가초과가 발생한다. 자

원의 소비효율은 원가왜곡요인이 발생하기 때문에 저하

된다. 원가왜곡요인의 특성에 따라 자원의 소비효율 변화

는 프로젝트 전체공종에서 발생하기도 하고 일부공종에

서만 발생하기도 한다.

원가를 진단하기 위해서는 자원의 소비효율 변화를 나

타내는 지표가 요구된다. 본 연구에서는 이를 효율지표라 

한다. 

① 효율지표

효율지표는 작업량을 자원 투입량으로 나눈 것이다.

효율지표 = (작업량 / 자원 투입량)

(2) 원인지표 

자원의 소비효율 저하는 작업량이 감소하거나 자원 투

입량이 증가하기 때문에 발생한다. 이것은 작업 방해로 

작업량이 증가하지 않거나, 관리 부실로 자원 낭비량이 

증가할 경우 발생한다. 본 연구에서는 원인지표로 작업량 

변화지표와 자원 투입량 변화지표를 제안한다. 효율지표

가 이상징후로 인한 자원의 소비효율 변화 발견이 목적

이라면, 원인지표는 자원의 소비효율을 저하시킨 원인탐

색이 목적이다.  

① 작업량 변화지표

작업량은 주로 기후변화, 민원발생, 도면출도지연 등과 

같은 요인의 영향을 받는다. 일선 작업현장에서는 작업량

의 감소가 자원 투입량의 감소로 곧 바로 이어지지 않고 

자원 투입이 대기 상태에 놓이기 때문에 작업량이 감소

할 경우 자원의 소비효율은 저하된다. 작업량 변화지표를 

식으로 표현하면 다음과 같다. 

작업량 변화  = { (금회 작업량 - 전회 작업량) / 전회

                 작업량 }*100  

② 자원 투입량 변화지표

자원 투입량이 증가하더라도 작업량이 증가하지 않을 

경우 자원의 소비효율은 저하된다. 작업공간의 부족, 비

숙련 노무자의 투입, 작업조의 불합리한 편성, 재작업의 

증가와 같은 원가왜곡요인이 이에 해당된다고 할 수 있

다. 

노무자의 사기저하, 노무자의 피로누적과 같은 원가왜

곡요인이 발생할 경우 자원 투입량은 변하지 않지만 작

업량은 감소한다. 자원 투입량 변화지표를 식으로 표현하

면 다음과 같다.  

자원 투입량 변화   = { (금회 자원 투입량 - 전회 

              자원 투입량) / 전회 자원 투입량 }*100  

4.2  원가진단 프로세스 

원가진단 프로세스는 그림 6과 같이 변화분석 단계, 원

인탐색 단계, 문제해결 단계로 구성된다. 변화분석 단계

는 자원소비효율 변화수준(Level)을 결정한다. 자원의 소

비효율 변화가 모든 공종에서 발생했는지, 특정공종, 특

정비목, 특정항목에서 발생했는지 분석한다. 원가왜곡요

인의 특성에 따라 자원의 소비효율 변화를 유발하는 수

준이 다르기 때문이다. 

그림 6. 원가진단 프로세스 

원인탐색 단계는 도출된 자원의 소비효율 변화 수준에

서 원가초과를 유발한 원가왜곡요인을 탐색하는 단계이

다. 
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문제해결 단계는 원가왜곡요인을 통제하기 위한 대책

을 수립하는 단계로, 주로 회의나 과거 사례를 통하여 해

결방안을 다각도로 강구한다. 문제해결 단계에서는 대책

을 수립하고, 대책을 시행한 후, 원가 개선 여부를 평가한

다. 원가가 개선된 사례는 그림 6의 원가진단 시스템에 

저장하여 원인탐색 및 문제해결에 사용한다. 

원가진단 시스템은 원가진단 프로세스에서 도출한 원

가진단지표의 변화에 따른 원가왜곡요인, 원가왜곡요인의 

해결책등의 사례를 저장하는 시스템이다. 원가진단 시스

템에 충분히 많은 사례가 축적된다면 원가진단 프로세스

를 보다 용이하게 수행할 수 있으며, 원가진단지표의 변

화에 따라, 원가왜곡요인의 발생을 사전에 탐지하여 원가

초과 방지를 위한 예측기능을 수행할 수 있을 것이다. 

이상과 같은 원가진단 프로세스는 단순한 코스트 모니

터링 단계를 벗어나, 문제 발생시 대책을 수립하고 통제

하는 과정으로, 원가진단 과정에서 수집된 사례는 원가 

진단에 대한 의사결정 정확성 및 신속성을 높이며 타 프

로젝트에 다시 활용될 수 있을 것으로 판단된다. 

 

4.3 원가진단 프로세스에서 원가진단지표의 활용

(1) 변화관찰 단계

① 변화관찰

효율지표를 이용하여 변화를 관찰하고 변화의 추세를 

분석한다. 변화의 추세는 런차트(Run chart)5)를 이용하여 

분석한다. 

② 주요요인도출

변화의 주요요인 도출은 ‘결과의 80%가 20%의 원인 

때문’이라는 파레토 원리(Pareto Principle)를 이용한다6). 

반드시 80대 20으로 정확하게 나눠지는 것은 아니지만 

그 결과는 대개 동일하다.(심현택 외, 2002) 

(2) 원인탐색 단계

① 원인도출

도출한 변화의 주요요인에 대한 원인을 원인지표를 이

용하여 도출한다. 표 1은 문헌7)을 통해서 고찰한 원가초

과 요인을 본 연구에서 제안한 원인지표의 틀에 따라 분

류한 것이다. 표 1은 골조 공사단계에서 발생하기 쉬운 

원가왜곡요인을 비목(노무비)수준까지 분류한 표이다. 

② 잠재원인확인

표 1과 같은 틀을 이용하여 도출해낸 원가왜곡요인 이

외에 잠재된 다른 원가왜곡요인이 있는지 확인한다. 잠재

된 원인들을 간과하지 않고 모두 자세히 살펴보기 위해

5) 런차트는 시간에 따른 변화의 추세를 관찰할 수 있으며 이상징후

에 대한 신호역할을 한다. 하지만 런차트로는 문제의 원인이 무엇인

지를 정확하게 파악하지는 못하기 때문에 원인탐색을 위한 별도의 

단계가 요구된다.

6) 관리의 용이성이나 측정시의 발생 가능한 오차를 감안하면, 20% 

원인에 대한 관리를 집중함으로써 관리의 효율성을 얻을 수 있다. 

7) 손창백(2002), Akinci and Fischer(1998), Chan and 

Kumaraswamy(1997), Elinwa and Joshua(2001), 

서 특성요인도를 이용한다8).

표 1. 원인지표와 원가왜곡요인(노무비)

그림 7은 원가진단 프로세스에서 사용되는 주요도구와 

원가진단지표를 도식한 것이다. 그림 7에서 원가진단 테

이블은 표 1과 같은 틀을 말한다. 

그림 7. 원가진단 주요도구

5. 사례연구

본 사례연구는 건축공사 중 원가 구성비가 크고 원가

초과가 발생하기 쉬운, 골조 공사에 대하여 실시하였다. 

본 사례연구 2003년 4월부터 2003년 8월까지 수행하였고 

본 사례연구 프로젝트의 개요는 다음과 같다. 

5.1 프로젝트 개요

(1) 공사명: 대치동 XXXX 신축공사

(2) 시공자: A 건설사 

(3) 현장위치: 서울시 강남구 대치동

(4) 공사기간: 2002.03 - 2004.08

(5) 공사종류: 공동주택

8) 특성요인도는 잠재원인들의 범주를 여러 개 만듦으로써, 몇 가지 

특정 영역들에만 초점을 맞추는 것이 아니라 많은 가능성들을 사고

할 수 있게 해 준다. (심현택 외, 2002)

원인지표변화 공종수준(Level) 비목(노무비)수준(Level) 

(작업량 

증가) /

(자원투입량

변화미비)

재작업증가 (쓰레기 

처리비용 증가)

기 준 미 달 자 재 사 용  

(해당경비 증가)

자재보관부실 (자재비 

증가)

(작업량 

감소) /

(자원투입량 

변화미비)

기후조건변화

민원발생

안전재해 발생

파업발생

의사결정지연

도면출도지연

과다한 설계변경

노무자 사기저하

피로에 의한 작업효

율저하

작업교대가 원활하지 

않음

(작업량 

변화미비) /

(자원투입량

 증가)

부실한 공사감독

불합리한 현장배치

노후화된 장비사용(수

리비용 증가)

장비/자재조달 지연 

(장비/자재 작업량 감

소)

비숙련노무자 투입

불합리한 작업조편성

작업조간 작업방해

(작업량 

감소) /

(자원투입량

 감소)

인력수급부족

변화분석

단계

변화관찰

주요요인도출

원인도출원인탐색

단계 잠재원인확인

원인지표

원인지표 특성요인도

원가진단 프로세스 진단지표 주요도구

효율지표 런차트

효율지표 파레토도

원가진단 테이블

변화분석

단계

변화관찰

주요요인도출

원인도출원인탐색

단계 잠재원인확인

원인지표

원인지표 특성요인도

원가진단 프로세스 진단지표 주요도구

효율지표 런차트

효율지표 파레토도

원가진단 테이블



홍영탁․유정호․이현수

112  大韓建築學會論文集 構造系 20권 8호(통권190호) 2004년 8월

5.2 분석방법

본 사례연구는 실제 투입된 원가의 비교를 통해 원가

진단을 실시하였다. 실제 발생비용과 계획비용의 비교를 

통한 원가진단은 원가계획의 부정확으로 인한 여러가지 

문제를 발생시킬 수 있기 때문이다. 본 사례연구에서 실

제 투입 자원량은 작업일보를 통해서 집계하였고, 작업량

은 기성 내역서를 기준으로 산출하였다. 원가진단은 그림 

6의 프로세스를 따라 진행하였다.

5.3 사례분석 

(1) 변화분석 단계

① 변화관찰 

Ⓐ 공종수준(Level)

골조 공사단계에서는 골조 공사만 진행됨으로 공종 수

준의 변화분석은 생략되었다. 

Ⓑ 비목수준(Level) 

골조 공사단계에서 원가를 진단하기 위해 자원소비효

율 변화를 관찰하였다. 원가 투입이 다른 비목과 다른 증

가율이나 감소율을 보이는 비목에서는 원가가 초과되기 

쉽다. 그림 8은 기성 내역서를 기준으로 작성한 원가 증

가율을 표시한 그래프이다. 7월과 비교하여 8월에는 골조 

공사의 노무비만 확연히 증가하였다. 따라서 노무비의 증

가요인을 도출하기 위한 원가진단을 실시하였다.

 그림 8. 비목수준 효율변화

Ⓒ 항목수준(Level) 

기성 내역서의 노무비 원가 항목이 자원의 소비 특성

을 반영할 수 있도록, 내역 항목을 다시 구분하였다. 본 

사례 연구에서 구분한 골조 공사의 노무비 항목은 철근

공, 형틀공, 콘크리트공, 견출공, 보통인부이다. 각 직종에 

따른 업무는, 철근공은 철근의 가공, 조립, 설치작업을 수

행하고, 형틀공은 먹메김, 거푸집 설치 및 해체작업을 수

행한다. 콘크리트공은 콘크리트타설 작업을 수행하고, 견

출공은 콘크리트타설 후 면처리 작업을 수행한다. 보통인

부는 현장의 정리정돈 및 자재운반 작업을 수행한다. 

작업량을 자원 투입량으로 나눈 그림 9의 항목수준 효

율지표의 변화는 다소 산만한 느낌을 주는데 이것은 원

가 항목별로 할당된 작업량 및 투입된 자원량이 다르기 

때문이다. 작업량이 상대적으로 적은 직종의 작업은 단기

간에 집중적으로 이루어져 변화의 양상이 급격하나, 작업

량이 많은 직종은 변화가 일정한 추세를 보인다. 따라서 

원가 항목을 분류 시, 작업량 및 투입 자원의 규모를 감

안하여 그 규모가 일정한 수준이 되도록 원가 항목을 분

류하여야 한다. 

그림 9. 항목(노무비)수준 효율변화

그림 8의 노무비 증가는 그림 9에서와 같이 철근공과 

형틀공의 자원소비효율 저하가 주요요인으로 보인다. 

② 주요요인도출 

원가 항목별로 작업량 및 투입 자원의 규모가 다르고, 

변화율은 상대적인 수치이기 때문에 그림 9의 변화율이 

크다고 해서 원가 초과에 가장 큰 영향을 주는 것은 아

니다. 따라서 변화의 주요 요인을 도출하기 위해서는, 전

체 작업 및 자원 투입량에서 각 직종별 작업량 및 자원 

투입량의 가중치를 고려한 분석이 요구된다. 그림 10은 8

월에 발생한 효율변화의 주요요인을 도출하기 위하여 작

성한 파레토도이다. 

그림 10. 효율변화 파레토도 

철근공과 형틀공 두 직종의 효율변화가 전체 변화의 

80%이상 영향을 주었다. 그림 9에서와 같이 형틀공의 효

율은 증가하였기 때문에, 그림 8의 노무비 증가의 주요 

요인은 철근공으로 보인다. 

(2) 원인탐색 단계

변화관찰 단계에서의 도출한 철근공의 효율 저하의 원

인을 분석하기 위해서 작업량과 자원 투입량 변화를 분

석하였다.  

① 원인도출

Ⓐ 작업량 변화

기성금액을 기준으로 작성한 작업량은 그림 11과 같이 

공사의 완료시점이 가까워짐에 따라 감소하고 있는 것을 

알 수 있다. 7월에는 장마철에 따른 강우 일수의 증가로 

0

20

40

60

80

100(%)

철근 형틀 견출 보통 콘크리트

투입율

누적

-100

-80

-60

-40

-20

0

20

40

5월 6월 7월 8월

원
가

 증
가

율
 (

%
)

재료비

노무비

경비

-

5

10

15

20

25

30

35

40

4월 5월 6월 7월 8월

만
원

/인

직영

철근

견출

형틀

콘크리트

평균



건설프로젝트에서 원가초과 예방을 위한 원가진단 프로세스 

大韓建築學會論文集 構造系 20권 8호(통권190호) 2004년 8월  113

작업량이 급감하였다. 

  그림 11. 작업량 

  

Ⓑ 자원 투입량 변화 

그림 11의 작업량의 감소에 따라 그림 12와 같이 자원 

투입량도 감소하였다.

그림 12. 자원 투입량 

철근공 효율의 감소의 원인은 크게 두 가지로, 표 2에

서와 같이 작업량의 급격한 감소이고 다른 하나는 작업

량은 감소하였지만, 자원 투입량은 변하지 않았기 때문이

다. 

그림 11의 철근공의 작업량은 현장설치 물량과 더불어, 

공장가공 철근의 현장반입을 반영하여 다소 왜곡되었다. 

그림 9에서 철근공의 효율변화 양상이 다른 직종과 다른 

모습을 보이는 것은, 철근공의 작업량에는 현장출역 철근

공의 작업량뿐만 아니라 공장가공 철근공의 작업량도 포

함되었지만, 작업일보를 기준으로 산출한 그림 12의 자원 

투입량에는 현장출역 철근공만 반영되었기 때문이다. 

표 2의 결과를 바탕으로 표 1에서 노무비의 작업량은 

감소하였지만 자원 투입량이 변하지 않은 이유를 살펴보

면 ‘노무자의 사기가 저하’되었거나 ‘피로에 의한 작업효

율 저하’, ‘작업교대가 원활하지 않은 경우’가 이러한 현상

이 나타남을 알 수 있다. 

② 원인확인

표 1을 참고하여 도출된 원인을 토대로 철근공의 효율 

감소의 원인을 확인하기 위한 특성요인도를 그려보면 그

림 13와 같다. 작업량이 감소한 원인은 장마철에 따른 우

기 일수의 변화와 공사종료에 다다르면서 작업량 감소 

등 여러 요인이 있겠지만 주 원인으로는 공장 가공 철근 

반영에 따른 작업량 산정이 다소 왜곡되었기 때문이었다. 

그림 13. 철근공 효율변화 특성요인도  

 작업량 변화에 자원 투입량의 변화가 수반되지 못한 

원인으로는, 노무 계획의 융통성이 부족하여 타 현장으로 

철근공의 전용이 제대로 이루어지지 않았기 때문이었다.

(3) 문제해결 단계

사례적용 현장은 공사가 종료 시점에 다다르면서 작업

량이 감소하였다. 따라서 무엇보다도 형틀공과 철근공에 

대한 전용계획이 요구된다. 철근공과 형틀공을 타 현장으

로 전용하던지 후속작업 수행(조적작업)을 위한 기능공으

로의 전환이 요구된다. 

5.3 사례결과 

그림 6의 원가진단 프로세스를 따라 진행된 본 사례연

구에서는 원가진단지표를 통한 원가왜곡요인의 탐색이 

가능하다는 것을 중명하였다. 본 사례연구에서 사용한 원

가진단지표는 원가 발생 전 자원의 소비행태를 통해 원

가를 진단함으로 원가초과를 예방할 수 있으며, 원가진단 

지표의 특성에 따라 원가왜곡요인을 도출하여 원가초과 

방지를 위한 대책을 용이하게 수립할 수 있다. 

사례연구의 결과를 바탕으로 그림 6과 같은 원가진단

시스템을 구축한다면 원가진단의 정확성을 높일 수 있으

며, 원가초과 예측의 기능도 가능할 것이다. 

  

6. 결론

원가를 관리하기 위해서는 원가를 예측하고 분석하여

야 한다. 원가예측을 통해서 원가계획의 수정 및 관리방

향을 결정할 수 있으며, 본 연구와 같은 원가분석을 통해

서는 문제원인을 분석하여 원가초과를 방지할 수 있다. 

철근공

효율감소

작업량 감소

작업량은 감소 하였으나

자원 투입량 변화 미비

우기에 따른

작업일수 변화

작업량 산정

왜곡

공장가공 철근 반영

타 현장으로
철근공 전용이

이루어 지지 않음

노무 계획

융통성 부족

작업 간섭요인

발생
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표 2. 작업량, 자원 투입량 변화

직종
작업량변화 

(%)

자원투입량변화

(%)
효율 변화 (%)

보통인부 29 33 -3

철근공 -100 -6 -100

견출공 344 49 197

형틀공 31 -3 35

콘크리트공 17 61 -48

총 투입율 14 12 -2
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원가예측은 계획한 원가와 발생한 원가의 편차를 이용하

면 가능하다. 원가분석은 본 연구와 같이 문제 발생시, 

원인 분석을 통해서 가능하기 때문에 실제 발생 원가를 

기준으로 한다. 발생 원가의 집계를 통한 원가분석은 이

미 발생한 원가를 분석하므로 그 효용성이 떨어진다. 

자원은 원가를 유발하는 주요요인이며, 프로젝트 일선

에서 주요관리대상이다. 대부분의 국내 건설프로젝트에서

는 공정 및 원가에 영향을 끼치는 주요자재는 송장 및 

작업일보를 통해서 매일 그 수량을 관리하고 있다. 따라

서 자원의 소비를 통한 원가관리는 원가관리 주기(Cycle)

를 단축하여 원가초과를 예방하며 원가초과의 규모도 크

게 줄일 수 있을 것으로 기대된다. 또한 최근 송장 및 작

업일보를 전자문서화하여 PMIS(Project Management 

Information System)를 통해 관리하는 프로젝트가 증가

하고 있기 때문에, 전산화를 통한 본 연구의 활용 가능성

은 아주 크다고 할 수 있다.

본 연구는 원가를 유발하는 자원의 소비특성을 분석하

여 원가왜곡요인을 찾아내고, 제거함으로써 원가초과를 

방지하기 위한 목적으로 실시되었다. 본 연구에서는 원가

왜곡요인을 진단하기위한 원가진단지표로서 효율지표와 

원인지표 두 가지 지표를 제안하였고, 원가진단지표를 이

용한 원가진단 프로세스를 제안하였다.  

본 연구에서 제안한 원가진단지표 및 원가진단 프로세

스의 효용성은 다음과 같다. 

첫째, 원가진단지표는 원가의 집계를 통해서 원가를 진

단하는 것이 아니라, 자원의 소비 행태를 통해서 원가를 

진단함으로써, 원가초과를 예방할 수 있다. 

둘째, 원가진단지표와 원가왜곡요인간의 관계를 통해서 

원가초과시, 원가왜곡요인을 신속히 탐색할 수 있으며, 

방지대책 수립을 용이하게 할 수 있다. 

셋째, 표 1과 같이 원가진단지표에 따른 원가왜곡요인

의 관계를 전산화하여 활용한다면 원가왜곡요인 추적의 

정확성을 높일 수 있으며, 활용의 폭을 넓힐 수 있다.

마지막으로, 내역서를 통해 쉽게 얻을 수 있는 자료를 

토대로 원가진단지표를 작성함으로써, 기성업무 과정에서 

별도의 추가업무 없이 원가를 진단할 수 있다. 

본 연구의 한계로는 원가항목의 분류와 작업량 산정에 

오류가 발생하면 원가진단의 결과가 왜곡될 수 있다는 

점을 들 수 있다. 이를 보완하기 위해서는 먼저 원가 항

목이 작업과 일대일 대응이 될 수 있도록 원가 항목을 

세분하여야 한다. 표 1이 보다 정확한 원가왜곡요인을 도

출하기 위해서는 (작업량 증가)/(자원투입량 변화미비)에

서와 같이 ‘쓰레기 처리비용’, ‘장비 수리비용’, ‘자재 반송

비용’, ‘민원 처리비용’ 등 특히 경비를 융통성 있게 분류

하여 원가 항목과 작업이 일대일 대응이 될 수 있도록 

보완하여야 한다. 

작업량 산정에서는 자재의 설치 물량을 기준으로 작업

량을 산정하여야 한다. 자재의 현장 입고 물량을 기준으

로 작업량을 산정할 경우, 자원의 소비효율 변화가 왜곡

되기 때문이다. 

지금까지 수행된 연구를 기반으로 향후 연구에서는  

정보시스템을 활용한 원가진단 모형에 관한 연구와 함께 

현행 원가관리 정보시스템에서 원가진단지표의 활용 방

안에 관한 연구가 진행되어야 할 것으로 판단된다. 
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