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Abstract

Planning/planning stage Construction cost prediction is very important. In particular, flexible thinking is required to predict 
the construction cost by reflecting rapid market changes and current conditions. Therefore, in this study, we tried to 
consider the process for calculating the construction cost of an apartment house in a more accurate planning/planning 
stage. First, cases were collected based on the classification system by construction type. Second, the construction cost was 
predicted using the case-based reasoning technique. Third, the composition ratio by construction type of the most similar 
case was applied to the derived construction cost. Finally, the construction cost was predicted based on practical 
corrections reflecting the market and field conditions. 
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4 구충완(2007) 발주방식, 분양형태, 분양 총세대수, 지역, 연면적,지상 층수, 지하 층수, 세대규모, 건폐율
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표 1. 건축공사비 영향요인
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1. 서 론

1.1 연구의 목적

최근 지속되는 팬데믹과 예측하기 어려운 경기 변동으로 인해 물가가 급격하게 변화하고 있으며, 철근 대란과 같은 원재료 공급 이
상으로 인해 공사비에 큰 영향을 미치고 있다. 이러한 현상은 기존의 데이터를 통한 방법론으로 기획/계획단계에 공동주택 건축공사비
를 예측하는 데는 오차 범위가 비교적 클 것으로 예상되며, 건축공사비 보정이 필요할 것으로 예상된다. 따라서 본 연구에서는 기획/
계획단계에 보다 정밀하게 공동주택 건축공사비를 예측하는 프로세스에 대하여 고찰하고자 한다.

2. 건축공사비 산정 프로세스

2.1 예측방법론 고찰

공사비 예측은 (1)단위면적당 공사비, (2)회귀모델, 몬테카를로 테크닉을 기반 확률분석, (3)유전자알고리즘(GA), 인공신경망
(ANN), 사례기반추론(CBR) 등의 인공지능, 데이터마이닝 방법으로 분류할 수 있다. 본 연구에서는 사례기반추론(CBR)을 적용하여 
건축공사비 예측을 하고자 하였다. 기존 문헌를 살펴본 결과, 건축공사비 예측 시 요구되는 영향요인은 다음과 같이 정리할 수 있
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다. 이 중 2개 이상 중북되는 영향요인으로는 지역, 대지면적, 연면적, 총세대수, 마감수준, 최고층수, 건폐율, 지상층수, 지하층수, 
용적률이 있으며, 이를 기반으로 사례 DB를 구축하고자 하였다. 

2.2 건축공사비 예측 프로세스

본 연구에서는 사례기반추론(CBR)을 활용하는 건축공사비 예측모델로서 정량적 영향요인과 정성적 영향요인을 구분하여 CBR
기반 프로세스에 적용하였으며(조성민 외, 2021), 이를 보완하여 구체적인 프로세스를 통해 보다 정확한 건축공사비를 예측하고자 
하였다. 따라서 사례기반추론을 활용하여 1차 공사비를 예측하고, 실무적 보정을 통한 2차 공사비를 예측하고자 한다. 먼저, 1차 
공사비를 예측하기 위해, 사업개요를 입력하고, 지역, 대지면적, 연면적, 총 세대수, 마감수준, 최고층수, 건폐율, 지상층수, 지하층
수, 용적률 등 정량적 영향요인을 입력한다. 이를 기반으로 기존 사례에 건설공사비 지수를 적용하고, 사례기반추론기법에 따른 유
사사례를 도출하여, 단위면적 공사비 및 연면적당 공사비를 추출하므로 1차 공사비를 예측한다. 2차 공사비를 예측하기 위해, 가장 
유사한 사례의 공종별 구성비율을 적용하고, 지내력보강공법, 흙막이공법, 원자재 가격, 노무비, 마감수준 등의 정성적 영향요인을 
통한 공사비를 보정한다. 이를 통해 2차 공사비 예측을 하므로 보다 정확한 건축공사비를 예측할 수 있다.

연면적 연면적 연면적
금액 평당금액 구성비율 금액 평당금액 구성비율 금액 평당금액 구성비율

      15,660          11.1 3.3%         3,610            5.3 1.8%         4,800          11.6 2.9%
        3,515            2.5 0.7%         1,050            1.5 0.5%         1,000            2.4 0.6%
      54,000          38.4 11.4%       23,800          35.0 12.2%       20,000          48.5 12.0%
      17,800          12.6 3.8%         7,700          11.3 3.9%         5,750          13.9 3.4%
      10,800            7.6 2.3%         4,100            6.0 2.1%         5,090          12.3 3.0%
        7,800            5.5 1.6%              - 0.0%           340            0.8 0.2%
      30,400          21.6 6.4%       13,400          19.7 6.9%       10,250          24.8 6.1%
      12,800            9.1 2.7%         6,820          10.0 3.5%         4,000            9.7 2.4%

             - 0.0%         4,100            6.0 2.1%              - 0.0%
      13,800            9.8 2.9%         4,450            6.5 2.3%         5,600          13.5 3.3%
      33,600          23.9 7.1%         8,680          12.7 4.4%       17,000          41.2 10.2%
        9,400            6.6 2.0%         4,000            5.8 2.0%         4,300          10.4 2.6%
      47,300          33.6 10.0%       12,200          17.9 6.2%       15,300          37.1 9.2%

엘리베이터         8,400            5.9 1.8%         4,070            5.9 2.1%         4,000            9.7 2.4%
사인공사           685            0.4 0.1%              - 0.0%              - 0.0%
기계경비         4,820            3.4 1.0%         1,740            2.5 0.9%         1,570            3.8 0.9%
폐기물처리         1,100            0.7 0.2%           275            0.4 0.1%           670            1.6 0.4%
기타공사         7,400            5.2 1.5%           740            1.0 0.3%         1,820            4.4 1.1%
철근       38,200          27.1 8.1%       11,000          16.2 5.6%       12,840          31.1 7.7%
레미콘       28,400          20.2 6.0%       14,000          20.6 7.2%         7,750          18.7 4.6%
위생도기         8,250            5.8 1.7%              - 0.0%         4,700          11.3 2.8%
조명기구         5,500            3.9 1.2%              - 0.0%         2,500            6.0 1.5%
단열재         1,780            1.2 0.4%         1,620            2.3 0.8%           940            2.2 0.5%
시멘트,모래외         4,630            3.2 1.0%         1,466            2.1 0.7%         1,190            2.8 0.7%
철물         2,400            1.7 0.5%         1,500            2.2 0.8%           720            1.7 0.4%

      13,000            9.2 2.7%         2,600            3.8 1.3%         1,200            2.9 0.7%
             - 0.0%              - 0.0%              - 0.0%

          150            0.1 0.0%              - 0.0%              - 0.0%
             - 0.0%              - 0.0%              - 0.0%

      22,900          16.2 4.8%       22,200          32.7 11.4%         8,200          19.8 4.9%
        2,020            1.4 0.4%              - 0.0%              - 0.0%
        1,700            1.2 0.4%         3,690            5.4 1.9%           700            1.6 0.4%

             - 0.0%              - 0.0%              - 0.0%
      15,600          11.1 3.3%       10,200          15.0 5.2%         8,800          21.3 5.3%
        7,000            4.9 1.5%         6,000            8.8 3.1%              - 0.0%

             - 0.0%              - 0.0%         1,800            4.3 1.1%
소방       15,500          11.0 3.3%         7,000          10.3 3.6%         2,600            6.3 1.6%

      10,000            7.1 2.1%         6,200            9.1 3.2%         5,000          12.1 3.0%
        8,420            5.9 1.8%         1,760            2.5 0.9%         1,120            2.7 0.7%
        8,200            5.8 1.7%         4,200            6.1 2.1%         4,080            9.8 2.4%

             - 0.0%              - 0.0%              - 0.0%
        1,070            0.7 0.2%         1,829            2.6 0.9%         1,370            3.3 0.8%
    474,000         335.6 100.0%     196,000         287.2 100.0%     167,000         403.6 100.0%소계
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CASE

구분 주요공종
1 2 3

1,404.98평 678.68평 412.34평

그림 1. 사례별 공종별 분류체계 - 예시

   

사업명
연면적

예측공사비 보정공사비
연면적 연면적

금액

(만원)

평당금액

(단위:만원)

구성비율

(%)

금액

(만원)

평당금액

(단위:만원)

구성비율

(%)

        14,371          14.37 2.87%         14,371          14.37 2.65% ◎ ◎
         2,973            2.97 0.59%          2,973            2.97 0.55% ◎ ◎
        60,084          60.08 12.02%         60,084          60.08 11.09% ◎ ◎
        17,220          17.22 3.44%         17,220          17.22 3.18% ◎ ◎
        15,238          15.24 3.05%         15,238          15.24 2.81% ◎ ◎ ◎
           991            0.99 0.20%            991            0.99 0.18% ◎ ◎ ◎
        30,723          30.72 6.14%         30,723          30.72 5.67% ◎ ◎ ◎
        12,017          12.02 2.40%         12,017          12.02 2.22% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
        16,724          16.72 3.34%         16,724          16.72 3.09% ◎ ◎ ◎
        51,041          51.04 10.21%         51,041          51.04 9.42% ◎ ◎ ◎
        12,884          12.88 2.58%         12,884          12.88 2.38% ◎ ◎ ◎
        45,961          45.96 9.19%         45,961          45.96 8.48% ◎ ◎ ◎

엘리베이터         12,017          12.02 2.40%         12,017          12.02 2.22% ◎ ◎ ◎
사인공사                -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
기계경비          4,708            4.71 0.94%          4,708            4.71 0.87% ◎ ◎ ◎
폐기물처리          1,982            1.98 0.40%          1,982            1.98 0.37% ◎ ◎
기타공사          5,451            5.45 1.09%          5,451            5.45 1.01% ◎ ◎ ◎
철근         38,528          38.53 7.71%         46,234          46.23 8.53% ◎
레미콘         23,167          23.17 4.63%         20,850          20.85 3.85% ◎
위생도기         13,999          14.00 2.80%         13,999          14.00 2.58% ◎ ◎
조명기구          7,433            7.43 1.49%          7,433            7.43 1.37% ◎ ◎
단열재          2,725            2.73 0.55%          2,725            2.73 0.50% ◎
시멘트,모래외          3,469            3.47 0.69%          3,469            3.47 0.64% ◎
철물          2,106            2.11 0.42%          2,106            2.11 0.39% ◎

         3,593            3.59 0.72%         25,000          25.00 4.61% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
        24,529          24.53 4.91%         24,529          24.53 4.53% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎
         1,982            1.98 0.40%         17,000          17.00 3.14% ◎ ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎ ◎
        26,388          26.39 5.28%         26,388          26.39 4.87% ◎ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% ◎ ◎
         5,327            5.33 1.07%          5,327            5.33 0.98% ◎ ◎ ◎

소방          7,805            7.80 1.56%          7,805            7.80 1.44% ◎ ◎

        14,990          14.99 3.00%         14,990          14.99 2.77% △ △ ◎
         3,345            3.34 0.67%          3,345            3.34 0.62% △ △ ◎
        12,141          12.14 2.43%         12,141          12.14 2.24% △ △ ◎
               -                - 0.00%                -                - 0.00% △ △ ◎ ◎
         4,088            4.09 0.82%          4,089            4.09 0.75% △ △ ◎ ◎
      500,000         500.00 100.00%       541,814         541.81 100.00%

1,000.00평

소계

                 5,000,000,000                  5,418,138,900

**** 신축공사

소방공사

간접비

간접노무비
기타경비
보험료
일반관리비
기타

기계설비

일반설비공사
가스배관공사
에어컨공사
환기시스템공사

전기통신
전기공사
통신공사
CCTV공사

지급

자재

토목

지내력보강 및 토공사
가시설공사
부대공사
포장공사

가구공사건축

가설공사
비계공사
철근콘크리트공사

마감

공사

조적미장방수공사
타일공사
석공사
목공사
금속잡철공사
지붕및홈통공사
수장공사
창호유리공사
도장공사

기타

1,000.00평 1,000.00평
구분 주요공종

정성적 영향요인

 지내력

보강

 흙막이

공법

 원자재

가격
 노무비

 마감

수준

신규프로젝트

그림 2. 건축공사비 보정 – 예시

실사례를 통해 본 프로세스를 적용해보면, 그림1은 당 사의 계약기준에 의거한 공동주택 사례별/공정별 분류체계로서 이를 기반으로 
사례 DB를 구축하여 1차 공사비를 예측하였다. 이를 기반으로 그림2는 사례기반추론에 의해 도출된 1차 공사비에 가장 유사한 사례의 
공종별 구성비율을 적용하여 공종별 금액을 도출하였다. 그리고 실무적 보정의 방법으로 공종별 분류체계 평당공사비에 정성적영향요
인(지내력보강공법, 흙막이공법, 원자재 가격, 노무비, 마감수준 등)을 비교 견적 등을 통해 직접 보정하는 방법을 적용하고자 하였
다. 이를 통해 2차 공사비를 예측하였다.

3. 결 론

본 연구에서는 기획/계획단계에서 보다 정확한 건축공사비 예측하고자 사례기반추론기법을 활용하고자 하였다. 사례기반추론은 
사례 DB 구성 시 방대한 자료가 필요하며, 분류체계는 실제와 유사해야 적용이 가능하다. 그러한 이유로 사례 DB가 부족하거나 
분류체계가 미흡할 경우, 가장 유사한 사례가 사업하고자 하는 대상과 크게 상이할 수 있으며, 급격한 시장 변화에 따른 예외적인 
상황에서는 기존에 구축된 DB만 활용하기에 정확성이 부족할 수 있다. 따라서 본 연구에서는 기존의 사례기반추론기법에 실무적 
보정을 적용하므로 보다 정확한 건축공사비를 예측하고자 하였다.
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