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프리콘 서비스 기반 건설생산방식 혁신
- 대구은행DGB혁신센터 프로젝트를 중심으로-

Ⅰ. 왜 프리콘 서비스인가?

1. 건설산업의 낮은 생산성 이슈

건설산업이 글로벌 GDP에서 차지하는 투자비중은 2014년 

기준 약 13%(9.5조 달러)로, 연평균 3.6% 증가하여 2025년에는 

14조 달러를 기록할 전망이다. 이러한 막대한 규모에도 불구하

고, 건설산업의 낮은 생산성에 대한 이슈는 지속적으로 제기되

어 왔다. 맥킨지글로벌연구소에 따르면, 지난 20년간 글로벌 

경제의 연평균 생산성은 2.7%, 제조업은 3.6% 성장했는데 반

해 건설산업은 1% 성장에 그쳤다. [1]

이러한 실정은 국내에서 심화되어 나타나는데, 국내 건설산

업의 생산성은 선진국의 3분의 1 수준으로 크게 미치는 못하고 

있다. 노동시간당 부가가치는 벨기에(48달러), 네덜란드(42달

러), 영국(41달러) 등 유럽선진국에 비해 크게 모자란 13달러 수

준이며 이러한 경향이 20년간 지속되고 있다는 것은 더 큰 시사

점이다. [2] 국내 건설 노동력의 노령화 현상은 건설산업 경쟁

력을 더욱 약화시킬 것으로 보인다. 건설업의 연령층 분포를 살

펴보면 55세 이상 장년층 비중은 2008년 14.3%에서 2015년 

26.6%로 12.3%p 증가한 것으로 나타났다. [3] 여기에 미숙련 

외국인도 지속적으로 유입되어, 국내 건설산업의 생산성 개선

은 어려운 국면에 있다.

2. 4차 산업혁명 : 건설산업 변화 동력

‘4차 산업혁명’이 2016년 1월 세계경제포럼 아젠다로 채택된 

이후, 각 산업 분야에서 스마트 디지털 기술을 매개체로 한 변

화의 바람이 거세게 불고 있으며, 건설산업 역시 마찬가지이다. 

세계경제포럼에서 보스턴컨설팅그룹은 건설산업 미래혁신 베

스트 프랙티스를 회사, 산업, 국가 레벨로 구분하여 30개로 제

시한 바 있다. [4]

그림 1. 글로벌 건설산업 『1인 시간당 부가가치』 추이
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이것을 크게 두 가지로 정리하면, ‘건설산업의 제조업화’와 

‘협력과 리스크 공유’로 살펴 볼 수 있을 것이다. 건살산업의 제

조업화는 모듈러(Modular)와 프리패브리케이션(Pre-

fabrication)의 확대, 건설장비 자동화, 3D 프링팅 적용, BIM과 

빅데이터의 활용으로 구체화 될 것으로 보고 있다. 협력과 리스

크 공유는 시공사의 조기 참여, 협력사 및 벤더 역량강화, 린 이

노베이션 기반의 건설수행체계 확대로 강화될 것이다. 

3. 건설생산방식 혁신 프레임

같은 맥락에서 본고에서는 건설생산방식 혁신 방향을 세가지 

관점, 즉, 시공사 조기참여 (ECI : Early Contractor 

Involvement), 린 건설(Lean Construction), 건설정보모델링

(BIM) 틀로서 바라보고자 한다. ECI는 시공사가 기획 또는 설

계 단계에 조기 참여하여, 이해 관계자와 협력 체계를 구축하고 

프로젝트 가치를 극대화하는 것으로 DB(Design-Build), CM 

at Risk, IPD(Integrated Project Delivery) 등의 프로젝트 발주

방식이 여기에 속한다. 전통적인 발주방식에 대비하여 통합적

이며 협력적, 목적지향적인 의사결정이 이루어 질 수 있다. 여

기서 시공사가 조기에 참여하여 시공컨설턴트로서 공사비 관리 

및 VE, 공기산정, 시공성 검토, 설계도서 검토, 시공 시뮬레이

션 등 전문 서비스를 제공하는 것을 프리콘 (PreCon) 서비스라 

한다. 프리콘 기간 동안 시공사는 린 건설 원칙에 입각하여 목

표가치설계(Target Value Design), 프로세스 매핑 (Process 

Mapping), 빅룸 (Big Room) 등 다양한 기법을 활용하여 일하

는 방식을 혁신하고 있다. 린 건설이란, 낭비 요인을 최소화 하

고 가치를 극대화 하기 위하여 생산 시스템을 설계하는 것을 의

미한다, 이 모든 것은 BIM을 기반으로 한 3D 가상시공으로 검

증되고 있다. 이를 도식화하면 다음과 같다.

건설생산방식 혁신 프레임

프리콘 서비스 기반 CM@R = ECI + Lean + BIM

Ⅱ. Case Study : 대구은행DGB혁신센터

1.GS건설의 프로젝트 수행혁신

GS건설은 사업개발 및 수행체계 혁신차원에서, 2013년 프리

콘 전문조직을 업계 최초로 신설하여, 매년 신규 프리콘 사업

을 수주/수행과 함께 수행혁신 활동을 지속적으로 이어 오고 

있다. 또한 2017년에는 한국토지주택공사가 공공분야 최초로 

발주한 시공책임형CM 시범사업 1호 ‘시흥은계S-4’를 수주함

으로써 업역을 민간에서 공공으로 확장하여 발주자와 설계사, 

시공사 등 프로젝트 참여자들의 일하는 방식의 변화를 선도하

고 있다.

2. 대구은행 DGB 혁신센터 사례연구

본고에서는 프리콘 서비스에 이어 현재 공사가 진행 중인 

DGB혁신센터 프로젝트를 사례연구로 하여 ECI 및 Lean, BIM 

세 가지 측면에서 특성을 살펴보고자 한다.

2.1 [ECI] 시공사 조기참여로 협력체계 구축

본 프로젝트는 데이터센터로서 전산서버 이전 일정이 확정되

어 있어 공기준수가 사업의 가장 중요한 성공요소이며, 또한 1

년 365일 무중단으로 운영되어야 하는 시설특성 상 무결점 고

품질 확보가 필수적이다. 발주자인 대구은행은 몇 차례 건설 발

주 경험을 토대로 설계변경에 따른 공사비 증액과 공기연장을 

사전에 통제하고자 하였다. 이에 대한 대응책으로 발주자는 프

그림 2. 건설생산방식 변화 관점에서 시사점

그림 3. GS건설 프리콘 서비스 기반 비즈니스 전개과정
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리콘 서비스 도입을 전격적으로 결정하고, 데이터센터 건설에 

경험이 충분한 시공사를 설계단계에 컨설턴트로 조기 참여시켜 

시공단계에서 발생할 수 있는 리스크 요인 사전에 제거하고 또

한 프로젝트를 성공적으로 수행할 수 있는 협업시스템을 구축

하였다.

시공사는 시공컨설턴트로서 계획설계(SD)가 완료된 시점에 

투입되어 실시설계(CD)가 완료되는 6개월동안 시공성, 원가, 

공기, 품질 등을 검토하여 발주자의 의사결정을 지원하였다. 프

리콘 활동을 극대화하고자, 발주자, 설계사, 시공사, 전문협력

업체가 단일 공간에서 근무하는 빅룸을 구성하였다. 회의체는 

클러스터-빅룸-챔피언 단계로 체계화하여 의사결정의 효율성

을 도모하였다. 프리콘 단계에서 시공컨설턴트(CM) 역할이었

던 시공사는 시공단계에서 시공사(GC)로 전환되었으며, 프리

콘 단계에 투입되었던 엔지니어와 전문협력업체가 모두 현장으

로 배치되어 계획 조직과 실행 조직의 일원화를 만들었다.

2.2 [Lean] 린 이노베이션 

프리콘 주요 활동은 건설 프로세스 혁신이 “린 건설” 원칙에 

따라 설계, 공기, 원가 측면에서 수행되었다.

1) 설계도서 고품질화

계획-기본-실시 설계진행 단계별로 각각 100건, 358건, 

445건을 발췌하여, 총 902건의 도서검토 안건을 제시하였다. 

이중 695건이 설계에 반영되어 반영률을 77% 달성하여 최적설

계를 지원하였다. 

2) 최적공기 

당초 계획공기는 18.5개월 공기로 분석되었으며, 프리콘 과

정을 거치면서 16개월로 원안대비 15% 공기 단축을 실현하였

다. 토목-골조-마감-설비-전기 공사 단계별 공기단축 공법을 

제시하였으며, 공정계획의 신뢰도를 높이고자 프로세스 매핑을 

그림 4. 대구은행DGB혁신센터 공사개요

그림 5. 프리콘 수행경과 및 참여조직
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그림 6. 최적공기 달성을 위한 단계별 전략

그림 7. 목표 공사비 달성 전략 및 과정
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적용하였다. 프로세스 매핑이란 시공사, 전문협력업체, 실무반

장 등 모든 공사 관계자가 참여하여 생산성을 검증하고 최적공

기를 산정하는 기법이다. 실제로 공정계획에는 GS건설 내부조

직 58명, 전문협력업체 55명이 참여하여 1일 단위 생산성 계획

을 수립함으로써 456일 최적공기를 구현하였다. 

3) 목표 공사비 (Target Cost) 달성

기본설계를 기준으로 최초 공사비 견적 시, 발주자의 사업 예

산을 17% 상회하여 이에 대한 적극적인 관리가 필요하였다. 이

를 위하여 3단계 공사비 관리 전략을 제시하였으며, 이와 관련

된 사항은 발주자, 설계사, 시공사 등 모든 참여자가 달성해야 

하는 공동 목표(Shared Goal)로 인식되었다. 이에 6회에 걸쳐 

실행 공사비 추적 관리를 실시간으로 투명하게 진행하여, 목표

를 달성하였다.

2.3 [BIM] 프리콘 커뮤니케이터 BIM

프리콘 단계에서 실질적인 시공성을 검토하기 위하여 3D 가

상시공을 도입하였으며, 이 기간 동안에 토공모델, 골조모델, 

MEP 모델 등 154개의 BIM 모델파일을 관리하였다. 이를 통하

여 설계도서검토, 물량, 공정 등 시공 전반에 걸친 주요 사안을 

3D 가상공간에서 확인하고 협의하여 명확한 의사결정을 할 수 

있었다.

BIM은 프리콘 단계에서 발주자, 설계사, 시공사, 전문협력업

체 등 모든 참여자 간 의사소통의 도구로 적극적으로 활용되었

으며, 시공 단계에서 현장 이슈 사항을 실시간으로 공유하고 해

결할 수 있었다. 또한 BIM 데이터는 유지관리 단계에서 

FMS(Facility Management System)과 연결되어 증강현실 등

으로 더욱 강력하게 활용될 것으로 기대하고 있다.

Ⅲ. 시사점

4차 산업혁명의 도래와 함께 우리 건설산업은 변화의 기로에 

있다. 맥킨지글로벌연구소가 미래 건설환경을 바꿀 5가지 요소

로 디지털 기기와 BIM, 인공지능, 사물인터넷, 공장제작 등 5

가지를 제시한 바 있다. [5] 이러한 개념이 효율적으로 구현되

기 위해서는 무엇보다 프로젝트 참여자들의 협력할 수 있는 플

랫폼이 우선되어야 한다. 이점이 바로 건설산업에서 프리콘 도

입의 필요성이며, 프리콘 활동의 커뮤니케이터로서 BIM 역시 

더욱 강력한 도구로 활용될 것이라 확신한다. 또한 프리콘, 린 

건설, 그리고 BIM이 사용될 수 있는 시공책임형 CM, Design 

Build, 그리고 Integrated Project Delivery(IPD)와 같은 발주체

계의 혁신도 중요하다고 할 수 있다.

그림 8. BIM을 통한 공사 단계별 가상시공
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