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건축물 해체공사비 변동 영향요인 분석

Analysis of the Factors Influencing the Demolition Costs
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Abstract

The number of demolition work is rapidly increasing because the middle- and high-rised buildings constructed over the

rapid industrialization and urbanization have been deteriorated in social and structural aspects. However, theoretical

approaches or studies related to the demolition cost prediction are still insufficient. Thus, this study derived and analyzed

important factors affecting the fluctuation of the building demolition costs. 14 factors was derived through literature reviews

and experts’ interview, and the importance of each factor was analyzed to the each work(temporary work, structure

demolition, and waste disposal) and the entire demolition work by using descriptive analysis. The survey results showed

that the demolition costs was greatly influenced by environmental properties of the site. The results of this study can be

used as a basis for estimating the approximate cost of the demolition work.
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1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적

1970년대 급속한 산업화와 도시화를 거치면서 대량으로 

건설된 중·고층 건물의 해체시점이 도래함에 따라 기존의 

중·저층 해체공사에서 중·고층 해체공사로 전환되고 있

으며, 해체가 고려되는 건축물도 급격히 늘어날 것으로 예상

된다[1]. 국토교통부에서 조사한 ‘주택 멸실 현황’을 참고하

면 한 해 동안 멸실 신고된 주택 수가 2012년과 비교하여 

2016년에 47%가 증가하였다[2]. 실제로 건축물해체가 속
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해 있는 대한전문건설협회 산하 비계·구조물 해체공사업은 

2012년 대비 2016년 업체수 287개, 계약금액 36%가 증가

하였다[3]. 또한 한국토지주택공사에서 제공한 ‘2014 한국

주택통계편람’에 따르면 1980~1994년에 건립된 주택수가 

약 497만호, 1995~2004년은 약 538만호인 것으로 확인되

었다[4]. 이를 감안하여 해체대상물의 증가추이를 고려한다

면 해체산업은 더욱 급격히 성장할 것으로 전망된다.

그러나 이러한 해체산업의 지속적인 성장과 달리 해체공

사비 관련 연구는 부족한 실정이다. 국내에서는 1990년대부

터 건축물 해체와 관련된 다양한 연구가 수행되었다. 하지만 

다수의 연구가 해체공사 생산성 향상 방안[5,6,7,8], 또는 

환경에 대한 인식 변화로 인한 건설폐기물의 재사용 관련에 

치중되었다[9,10,11,12,13,14]. 해체공사비 관련 연구는 

1995년 이후 재개발·재건축사업, 주거환경개선사업 등이 

증가함에 따라 해체공사비 산정기준의 필요성이 높아지면서 

시작하게 되었다. 그러나 대부분이 해체공사비 견적에 필요
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한 표준품셈 항목의 다양화, 표준품셈 기준의 보완 및 적용

방안 제시 등에 관련되었다[15,16,17,18]. 이는 국내에서 

발주를 위한 공사비 산출방법으로 표준품셈을 활용한 방법

이 주로 적용되고 있기 때문인 것으로 분석된다[18]. 그러나 

이러한 방법은 해체공사 관련 표준품셈 기준 미비와 현장별 

특성 반영이 어렵다는 문제점을 갖고 있다. 앞으로 도심지철

거 증가와 해체대상물의 다양화가 예상됨에 따라 이를 고려

한 해체공사비 예측 관련 연구가 요구되어진다.

이에 본 연구는 건축물 해체공사비 변동에 영향을 미치는 

중요요인을 도출하고 영향정도를 분석하고자 한다. 이는 해

체대상물 및 현장별 특성을 반영한 신뢰성 높은 해체공사비 

예측 모형 개발을 위하여 반드시 선행되어야 할 과정이다. 

본 연구의 결과는 해체공사 발주 단계에서 사업의 예산수립 

및 발주자의 의사결정을 도울 수 있는 기초자료로 활용이 

가능하다. 

1.2 연구의 방법 및 범위

본 연구의 범위는 공법과 공정 측면으로 구분할 수 있는

데, 먼저 공법 측면에서는 압쇄공법으로 한정하였다. 해체공

법은 크게 발파해체공법과 기계식해체공법으로 분류된다. 

발파해체공법은 전문가의 부족과 과도한 민원, 허가기관의 

소극성 등의 문제로 국내 시공 사례가 드물다[19]. 기계식해

체공법은 국내 해체산업에서 가장 일반적으로 활용되며, 

1990년대 이전에는 브레이커(Breaker)공법과 같은 타격 파

쇄공법들이 주로 사용되었으나, 환경에 대한 인식변화로 진

동, 소음, 분진으로 인한 민원이 증가하게 되면서 점차 퇴조

되었다. 이를 대신하여 파쇄효율이 월등히 개선된 저소음형 

압쇄장비가 보편화 되었고, 1990년대 중반 이후부터 현재까

지 해체 공사의 약 95% 정도가 압쇄 파쇄공법을 적용하고 

있다[20].

공정 측면에서의 연구범위는 1) 가설공사, 2) 구조물해체

공사, 3) 폐기물처리공사로 제한하였다. Cho et al.[21]이 

분류한 해체공사비 내역체계에 따르면, 해체공사비 구성 중 

가장 큰 비중을 차지하는 직접공사비는 가설공사비, 직접해

체비(구조물해체), 폐기물 처리비, 유가물 매각비, 기타 등

으로 구성된다. 이 중 해체공사와 직접 관련된 가설공사, 

직접해체(구조물해체), 폐기물처리 공정을 제외한 유가물 

매각비 및 기타는 지역에 따른 폐자재 환수 하도급 차이 및 

유가물의 시세변동의 문제로 연구범위에서 제외하였다. 

본 연구의 주요 절차 및 방법은 다음과 같다. 기존 관련 

연구문헌 고찰과 해체전문가 그룹의 자문을 바탕으로 건축

물 해체공사비 변동에 영향을 미치는 요인들을 도출하고, 

각 요인들이 공사비 변동에 미치는 영향정도를 분석하기 위

하여 전문해체업체 실무자들을 대상으로 설문조사를 수행하

였다. 설문응답 결과에 대한 신뢰성을 평가 후 기술통계 분

석(Descriptive analysis)을 수행하여 해체공사의 주요 개

별공정 및 전체공정 공사비 변동에 대한 각 요인별 영향정도

를 비교․평가하였다.

2. 기존연구 고찰

2.1 해체공사 관련 연구 현황

해체공사란 건축물의 전부 또는 일부를 철거하거나 실

내·외부 마감의 개보수를 목적으로 시행하는 공사로, 기존 

건축물이 구조적, 경제적 또는 사회적인 수명을 다했을 때 

시행되는 필연적인 공정이다. 과거의 해체공사는 건설과정

에서 수반되는 부수적 수단으로 인식되었다. 그러나 최근 

노후 건축물이 급격히 증가하고, 환경에 대한 인식이 높아짐

에 따라 해체공사는 건축물의 생애주기에서 중요한 순환고

리 역할을 담당하게 되었다[1]. 이러한 패러다임의 변화와 

함께 해체공사 생산성 향상, 폐기물 처리 및 재활용성 향상, 

해체공사비 산정을 위한 관련 연구들이 수행되어왔다. 

먼저 해체공사의 생산성 향상을 위한 합리적인 시공계획

수립 지원 관련 연구 고찰 결과, 현장조건을 고려한 건축구

조물 해체공법 선정[5,6], 해체공정별 리스크 분류 및 우선

순위 도출[7], 공종별 생산성을 중심으로 개략적인 해체공사

기간 산정방안 제시[8] 등의 연구가 진행되었다. 이들 문헌

에서는 해체공사의 시공계획단계에서 현장 관리자의 경험에 

의존한 계획수립을 문제로 지적하며, 보다 경제적이고 합리

적인 해체공사 계획수립과 현장 요인들이 보다 구체적으로 

반영되어야 함을 강조하고 있다.

건축물해체는 건축폐기물을 가장 많이 배출시키는 공종이

므로, 이로 인해 발생하는 건축폐기물 감량 및 재활용과 반

출과정에서의 어려움을 해결하기 위한 연구가 수행되었다. 

분별해체 제도 도입을 위한 일반해체와의 비교와[9] 적용대

상 건축물의 범위 제시[10], 도면을 통한 해체 물량산정과 

실제 건축폐기물 발생량 비교분석[11], 재료 또는 공정별 

건축폐기물 발생원단위 제안을 통한 건축폐기물 산정[12], 

건축폐기물 처리의 사전계획 수립이 재활용성의 증가와 품

질에 미치는 영향 분석[13], 건설폐기물의 운반량 산정을 
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위한 재료별 중량 환산계수 제안[14] 등의 연구가 진행된 

바 있다.

해체공사비 산정과 관련된 기존 연구 고찰 결과, 표준품셈

에 명기된 비율을 활용한 비율단가 방식으로 산정된 해체 

비용과 현장 조사를 바탕으로 실측된 실적단가의 비교 연구

[15], 표준품셈에 기초한 해체공사 원가계산체계와 내역체

계 및 일위대가의 기준제시[16], 그리고 현장에서 활용되고 

있는 공종임에도 불구하고 표준품셈에서 표현되지 않은 항

목들에 대한 기준제시[17,18] 등이 진행되었다. 이상과 같

이 선행연구 다수가 표준품셈에 기초하여 연구를 진행하였

다. 그 원인은 비교견적을 통한 해체공사비 산정의 경우, 

해체시공업체의 기술력이나 특성에 따른 편차로 일정한 기

준 제시가 어렵고, 실적공사비는 해당 공정에 대한 누적데이

터의 확보가 어려운 점에 기인한다[18]. 하지만, 표준품셈에 

따른 공사비 산정 시 건축물의 물리적 속성과 현장의 환경적 

속성 차이에 의한 공사비 변동정도의 예측과 적정 공사비 

산정에 어려움을 겪고 있다. 따라서 본 연구에서는 해체공사

비 변동에 영향을 미치는 주요 영향 요인들을 도출하고, 중

요도 순위를 분석하였다.

2.2 해체공사비 영향요인 도출

본 연구에서는 해체공사비 변동 영향요인들을 도출하기에 

앞서, 선행연구 분석을 통해 가설공사, 구조물해체, 폐기물

처리에 영향을 미치는 요인들을 살펴보았다. 분석 결과, 층

수(P1), 연면적(P4), 경과년도(P6), 구조형식(P7), 구성물

(폐콘크리트, 폐목재, 경량철골 등)의 종류와 비율(P8), 분

별해체 유무(E1), 현장 위치(E2), 여유 야적 공간(E4), 총 

8개의 요인이 조사되었다(Table 1).

Kim at al.[9]과 Kim[22]은 해체대상물 층수와 구조의 

중요성을 강조하였다. 연면적이 같을지라도 층수와 구조에 

따라서 투입 장비와 가설 부재의 사용이 달라지고, 이는 단

위면적당 해체공사비의 증감에 영향을 줄 수 있음을 언급하

였다. 구조의 경우, 조적조와 목조는 대부분 소규모 건축물

로 해체공사비의 편차가 작아 영향도가 미미하여 제외할 것

을 제안하였다. Lee at al.[7]은 분별해체가 일반해체보다 

발생원단위 및 투입인원이 높게 나타났으며, 용적기준 건설

폐기물량 역시 증가하였음을 언급하였다. 이는 공사비 상승

으로 직접적인 영향을 줄 수 있음을 의미한다. Park and 

Song[23]과 Kim at al.[24]은 해체 대상 건축물의 구조 

및 규모와 함께 입지조건, 부지 내 유휴공간과 같은 환경적 

요소도 함께 검토되어야 함을 언급하였다. 이는 현장 위치에 

따라 소음, 분진 진동, 주변에 대한 안전확보를 고려함에 

따라 가설설비가 달라지고, 건축폐기물의 야적을 위한 유휴

공간의 크기가 건축폐기물 장외반출 사이클에 영향을 미치

기 때문이다.

이의 기존 연구문헌 고찰 결과와 해체전문가 그룹의 자문

을 토대로 건축물 해체공사비 변동 영향요인을 최종 도출하

였다(Table 1). 전문가 자문을 토대로 추가 또는 세분화된 

수정 사항은 다음과 같다. 1) 기존 층수 요인을 지상 및 지하

해체층수(P2)로 세분화 하였다. 2) 건축물 내 엘리베이터

(Elevator)의 유무(P3)를 추가하였다. 내장재 또는 석면 해

체단계에서는 인력 작업이 주로 이루어지게 되는데, 엘리베

이터의 사용 여부가 인건비와 공기 증감으로 이어진다. 3) 

연면적을 세분화하여 기준층 1개 층의 바닥면적(P5)을 추가

하였다. 연면적이 클수록 공기와 공사비는 증가하지만, 기준

층의 바닥면적이 넓을수록 장비운용의 효율성이 높아져 공

기와 공사비는 감소하게 된다. 4) 건축물의 입면 및 평면 

형상(P9, P10)을 요인으로 추가하였다. 건축물의 형상에 따

라 해체장비의 이동 및 작업반경의 제약이 해체공사비 증가

에 영향을 미칠 것으로 예상하였다. 5) 현장위치 요인을 세분

화하여 주변 교통여건(E3) 요인을 추가하였다.

Category ID Factors LR* GI**

Physical

properties

P1 Number of floor above ground ü

P2 Number of underground floors ü

P3 Elevator presence ü

P4 Gross floor area ü

P5 Floor area of a typical floor ü

P6
Years elapsed since

construction
ü

P7 Type of building structure ü

P8
Composition type and ratio of

the building materials
ü

P9
Shape and variation of
elevation plan

ü

P10
Shape and variation of floor

plan
ü

Environmental
properties

E1
Presence of separating

dismantlement
ü

E2 Site location ü

E3 Surrounding traffic condition ü

E4
Free space for open storage

yard
ü

Note:
*
LR=Literature review,

**
GI=Group interview

Table 1. Factors influencing the fluctuation of demolition cost
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3. 해체공사비 변동 영향요인 분석

3.1 설문조사 개요 및 신뢰도 분석

앞서 선행연구문헌 및 전문가 자문을 바탕으로 해체공사

비 변동에 영향을 미치는 영향요인 14개를 도출하였다. 이를 

바탕으로 영향요인들의 중요도를 산정하고, 분석하기 위해 

설문조사를 실시하였다. 설문지는 1) 응답자 기본정보, 2) 

해체공사비 변동 영향요인 중요도 조사(5점 척도), 이상 2개 

파트로 구성하였다. 중요도 조사는 크게 3개의 개별 공정(가

설공사, 본 구조물 해체, 폐기물 운반 및 처리) 및 전체 공정

에 대하여 각각 진행하였다. 본 연구에서는 해체공사비 변동 

영향요인을 설문 답변 5점 척도에서 ‘영향이 거의 없음(공사

비 변동 ±5% 이내)’은 1점, ‘영향이 적음(±30% 이내)’은 

2점, ‘보통(±50% 이내)’은 3점, ‘영향이 큼(±100% 이

내)’은 4점, ‘영향이 매우 큼(±100% 초과)’은 5점을 부과

하여 전체 답변의 평균값으로 산정하였다. 각 퍼센티지

(Percentage)는 전체 해체공사비에 대한 변동 범위를 나타

낸다. 

설문지는 국내 해체전문업체 중 대한전문건설협회 평가 

기준 2017년 시공능력평가액 50억 이상인 57개 업체를 대

상으로 전자우편 및 온라인 방식을 통해 배포하였으며, 약 

1개월(2018년 6월)의 설문기간동안 총 21부가 회수되었다. 

설문 응답자들의 해체공사 및 관련분야 실무경력은 평균 15

년, 해체공사 수행경험 평균 34건인 것으로 집계되었다. 또

한 Cronbach`s α 계수를 통한 내적일관성 검증을 통해 

설문 응답 결과의 신뢰도 측정을 수행하였으며, 응답 신뢰도

의 기준은 0.7이상으로 판정하였다[25]. 그 결과 가설공사

(0.866), 구조물 해체 작업(0.895), 폐기물 운반 및 처리작

업(0.890), 전체 공정(0.888)으로 응답자의 답변경향이 일

관성 있게 나타나 설문 조사 결과를 신뢰할 수 있을 것으로 

판단된다. 

3.2 설문조사 결과분석

3.2.1 공정별 해체공사비 변동 영향요인 중요도

1) 가설 공사

해체공사 중 가설공사 공정에 대한 공사비 변동 영향요인

들의 중요도 조사에 따른 기술통계 분석 결과는 Table 2와 

같이 나타났다. 왜도(Skewness)와 첨도(Kurtosis)의 절대

값이 모두 2보다 작게 나타나고 있어 정규성에서 크게 벗어

나지 않아 각 요인의 평균 및 다른 변수와의 평균적 관계를 

파악하는 것에 문제가 없는 것으로 판단된다. 

Table 2에서 볼 수 있듯이 가설공사 단계에서 해체공사비 

변동 영향요인 중요도는 ‘지상 해체 층수(P1, 3.71)’, ‘현장

위치(E2, 3.52)’가 가장 중요시 되는 영향요인으로 나타났

다. 위 요인들은 가설공사 단계에서 해체공사비 ±50∼

±100% 이내의 변동 가능성을 가진다. 가설공사의 특성상 

지상 해체 층수가 가설공사량으로 직결되고, 현장의 위치에 

따라 민원과 안전을 고려한 가설설비의 종류 및 설치정도가 

크게 변할 수 있음에 기인한다고 볼 수 있다. 이어서 ‘건물 

입면 형상(P9 3.43)’, ‘주변 교통 여건(E3, 3.19)’의 순으

로 중요도가 나타났으며, 위 요인들은 평균적으로 ±30∼

±50% 이내의 가설공사비 변동을 야기할 수 있다. ‘건물 

입면 형상’ 요인의 경우, 해체대상물의 불규칙한 입면이 가

설공사의 시공난이도에 영향을 미치는 점이 공사비 변동의 

큰 원인으로 판단된다. 

ID Mean SD Min. Max. Skewness Kurtosis Rank

P1 3.71 1.01 2.0 5.0 -0.33 -0.82 1

P2 2.43 1.25 1.0 5.0 0.78 -0.13 10

P3 2.38 1.20 1.0 5.0 0.31 -0.69 11

P4 3.14 1.42 1.0 5.0 -0.28 -1.21 5

P5 2.33 1.32 1.0 5.0 0.47 -1.09 12

P6 2.67 1.15 1.0 5.0 0.52 -0.08 8

P7 2.90 1.22 1.0 5.0 0.20 -0.38 6

P8 1.95 1.20 1.0 5.0 1.05 0.32 13

P9 3.43 1.36 1.0 5.0 -0.62 -0.69 3

P10 2.57 1.33 1.0 5.0 0.47 -0.41 9

E1 1.81 0.98 1.0 4.0 0.77 -0.75 14

E2 3.52 1.08 2.0 5.0 0.06 -1.20 2

E3 3.19 0.93 2.0 5.0 0.41 -0.45 4

E4 2.90 1.18 1.0 5.0 0.40 -0.33 6

Note : SD = Standard deviation

Table 2. Importance of the factors affecting temporary work

costs

2) 본 구조물 해체공사

Table 3에서 볼 수 있듯이 앞서와 마찬가지로 정규성 가

정에 문제가 없는 것으로 판단되며, 구조물해체 단계에서의 

해체공사비 변동 영향요인 중요도는 ‘지하 해체 층수(P2, 

4.33)’가 가장 높게 나타났다. 다음으로 ‘야적 공간 여유

(E4, 4.00)’, ‘현장위치(E2, 3.86)’ 그리고 ‘주변 교통 여건

(E3, 3.71)’과 ‘구조형식(P7, 3.71)’ 순으로 나타났다. 위

의 요인들은 해체공사비의 ±100% 이내의 변동 가능성을 
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가진다. ‘지하 해체 층수’ 요인은 해체 장비의 투입이 어려

운 경우 또는 지하구조물 해체에 따른 지반 보강이 필요한 

경우에, 토목 업체와 병행하여 작업이 진행되는 과정에서 

해체공사비 증가를 초래하는 것으로 판단된다. 또한 본 구조

물해체 단계에서 ‘구조 형식(P7)’에 따른 투입 장비 및 인력 

변화로 인한 공사비 변동의 영향이 큰 것으로 나타났다. 

ID Mean SD Min. Max. Skewness Kurtosis Rank

P1 3.67 1.06 2.0 5.0 -0.35 -1.01 6

P2 4.33 0.73 3.0 5.0 -0.63 -0.77 1

P3 2.62 0.97 1.0 4.0 -0.19 -0.79 14

P4 3.33 1.28 1.0 5.0 -0.54 -0.36 8

P5 3.05 1.32 1.0 5.0 -0.1 -1.14 11

P6 2.86 1.06 1.0 5.0 0.59 -0.14 13

P7 3.71 0.96 2.0 5.0 -0.5 -0.44 4

P8 3.38 1.07 1.0 5.0 -0.33 -0.18 7

P9 3.29 1.23 1.0 5.0 -0.25 -0.6 9

P10 3.00 1.00 1.0 5.0 -0.33 0.27 12

E1 3.10 1.04 1.0 5.0 0.09 -0.32 10

E2 3.86 0.91 2.0 5.0 -0.14 -0.96 3

E3 3.71 1.01 2.0 5.0 -0.01 -1.16 4

E4 4.00 0.84 2.0 5.0 -0.57 0.08 2

Table 3. Importance of the factors affecting structure

demolition costs

하지만 예상과 달리 ‘지하 해체 층수(E2)’와 ‘구조형식

(P7)’을 제외한 해체대상물의 물리적 속성보다 환경적 속성

이 본 구조물 해체 단계에서 해체공사비 변동에 미치는 영향

이 더욱 큰 것으로 나타났다. 그 원인은 ‘현장위치(E2)’, 

‘주변 교통 여건(E3)’, ‘야적 공간 여유(E4)’와 같은 요인들

이 가설공사와 폐기물처리 과정에서 직·간접적으로 본 구

조물 해체 작업 사이클에 미치는 영향이 크기 때문으로 분석

된다.

3) 폐기물 운반 및 처리공사

Table 4에서 볼 수 있듯이 앞서와 마찬가지로 정규성 가

정에 문제가 없는 것으로 판단되며, 이에 폐기물 운반 및 

처리 단계에서의 해체공사비 변동 영향요인의 중요도는 ‘야

적 공간 여유(E4, 4.14)’, ‘현장위치(E2, 3.95)’, ‘주변 교

통 여건(E3, 3.90)’, ‘지하 해체 층수(P2, 3.76)’ 순으로 

나타났다. 위의 요인들은 폐기물처리 단계에서 해체공사비 

±50∼±100% 내외의 변동 가능성을 갖는다. ‘야적 공간 

여유(E4)’와 ‘구성물 종류, 비율(P8)’ 요인은 성상별 분리

작업의 효율 및 생산성과 직결되며, ‘현장위치(E2)’와 ‘주

변 교통 여건(E3)’요인과 함께 해체폐기물의 장외반출 싸이

클(cycle)에 중대한 영향을 미치는 원인으로 분석된다. 또한 

‘지하 해체 층수(P2)’에 따른 폐기물처리는 지상층 해체와 

달리 양중을 통해서만 가능하다. 이에 따른 양중장비의 투입 

수량과 종류가 공사비의 증감에 영향을 미치는 것으로 분석

된다. ‘분별해체 유무(E1)’ 요인은 분별해체를 실시할 경우

에 해체폐기물의 감소와 재활용성은 증가 되지만, 투입 인력 

증가로 비용 증가의 원인이 된다[9].

ID Mean SD Min. Max. Skewness Kurtosis Rank

P1 3.14 1.46 1.0 5.0 -0.17 -1.26 8

P2 3.76 1.14 2.0 5.0 -3.89 -1.22 4

P3 2.57 1.12 1.0 4.0 0.04 -1.36 11

P4 3.29 1.38 1.0 5.0 -0.57 0.78 7

P5 2.62 1.24 1.0 5.0 0.48 -0.58 10

P6 2.43 0.98 1.0 5.0 0.75 1.16 12

P7 3.05 1.36 1.0 5.0 0.04 -1.13 9

P8 3.57 1.25 1.0 5.0 -1.12 0.63 5

P9 2.24 1.14 1.0 5.0 0.61 0.01 14

P10 2.29 1.06 1.0 5.0 0.77 0.75 13

E1 3.57 1.08 1.0 5.0 -0.6 0.2 5

E2 3.95 1.02 2.0 5.0 -0.52 -0.87 2

E3 3.90 0.94 2.0 5.0 -0.59 -0.3 3

E4 4.14 0.79 3.0 5.0 -0.27 -1.31 1

Table 4. Importance of the factors affecting waste disposal

costs

3.2.2 개별 공정 및 전체 해체공사비 변동 영향요인

중요도 비교

Table 5는 해체공사비 변동 영향요인의 중요도를 공정별 

비교가 가능하도록 나타낸 것이다. 전체공정의 요인별 중요

도(Table 5의 (a))과 개별 공정의 요인별 중요도(Table 5의 

(b)∼(d))를 바탕으로 도출한 평균 중요도(Table 5의 (e))를 

비교했을 때, 요인별 중요도의 차이는 매우 근소하며 중요도

의 순위 역시 유사하게 나타났다. 또한 통계적 차이여부를 

검증하기 위하여 독립표본 t검정을 수행해본 결과, 14개 요

인 모두에서 통계적으로 유의한 차이는 나타나지 않았다.  

이는 각 요인들이 전체 해체공사비의 변동에 영향을 미치는 

정도는 3개 주요 공정의 공사비 변동에 미치는 영향정도의 

평균이 될 수 있음을 의미하며, 이는 향후 실적 자료를 토대

로 검증이 필요할 것이다. 
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ID

Importance(Ranking)

Whole

process

(a)

Temporary

work

(b)

Structure

demolition

(c)

Waste

disposal

(d)

Average

(e=(b+c+

d)/3)

P1 3.67(5) 3.71(1) 3.67(6) 3.14(8) 3.51(4)

P2 3.90(2) 2.43(10) 4.33(1) 3.76(4) 3.51(5)

P3 2.71(14) 2.38(11) 2.62(14) 2.57(11) 2.52(14)

P4 3.38(6) 3.14(5) 3.33(8) 3.29(7) 3.25(6)

P5 2.76(12) 2.33(12) 3.05(11) 2.62(10) 2.67(11)

P6 2.81(11) 2.67(8) 2.86(13) 2.43(12) 2.65(12)

P7 3.29(7) 2.90(6) 3.71(4) 3.05(9) 3.22(7)

P8 3.24(8) 1.95(13) 3.38(7) 3.57(5) 2.97(9)

P9 3.05(10) 3.43(3) 3.29(9) 2.24(14) 2.98(8)

P10 2.76(12) 2.57(9) 3.00(12) 2.29(13) 2.62(13)

E1 3.14(9) 1.81(14) 3.10(10) 3.57(5) 2.83(10)

E2 4.00(1) 3.52(2) 3.86(3) 3.95(5) 3.78(1)

E3 3.81(4) 3.19(4) 3.71(4) 3.90(3) 3.60(3)

E4 3.86(3) 2.90(6) 4.00(2) 4.14(1) 3.68(2)

Ave. 3.31 2.78 3.42 3.18 3.13

Table 5. Comparison on the importance of the factors affecting

demolition costs of each and whole process

Table 5의 결과에서 볼 수 있듯이, 전체 해체공사비 변동

에 대해서는 ‘현장위치(E1, 4.00)’와 ‘지하 해체 층수(P2, 

3.90)’의 공사비 영향정도가 가장 중요시 되는 영향요인으

로 나타났다. 이어서 ‘야적 공간의 여유(E4, 3.86)’와 ‘주변 

교통 여건(E3, 3.81)’, ‘지상 해체 층수(P1, 3.67)’의 순으

로 중요도가 높게 나타났다. 위의 요인들은 평균적으로 

±50∼±100% 내외의 변동을 야기할 수 있으며, 이는 건물

의 물리적 속성에 비해 현장의 환경적 속성이 해체공사시 

전체 공사비의 변동에 더 크게 영향을 미치는 것으로 분석할 

수 있다. 도심지와 같은 건축물 밀집지역일 때, 민원과 안전

의 문제로 진동, 소음, 분진 저감을 위한 가설설비 설치비용 

증가와 지하층 해체 시, 주변 지반의 침하방지를 위한 보강 

및 건축폐기물 양중으로 인한 공기 증가가 해체공사비 변동

의 큰 원인으로 분석된다.

Table 5에서 공정별로 중요도의 평균값을 초과하는 요인

의 중요도는 굵은 글씨(Bold)로 나타내었다. 먼저 ‘현장위치

(E2)’, ‘주변 교통 여건(E3)’, ‘야적공간 여유(E4)’는 공정

과 관계없이 해체공사비 변동에 평균 이상의 영향을 미치는 

중요 요인들로 나타났다. 앞으로 중·고층 건축물의 도심지 

해체공사가 증가함에 따라 위의 요인들의 중요도는 더욱 커

질 것으로 예상된다. ‘지상 해체층수(P1)’와 ‘구조형식

(P7)’은 폐기물 처리공사, ‘연면적(P4)’은 본 구조물 해체

공사에서 평균 이하의 중요도를 나타냈으나, 모두 평균 3이

상의 영향정도를 보였다. 또한 ‘지하 해체 층수(P2)’의 경우 

관련성이 낮은 가설공사를 제외한 나머지 공정에서 모두 공

사비 변동에 미치는 영향이 매우 큰 중요 요인으로 나타났다. 

반면에, ‘엘리베이터의 유무(P3)’, ‘기준층 바닥 면적

(P5)’, ‘경과년도(P6)’, ‘건물 평면 형상(P10)’ 요인은 모

든 공정에서 해체공사비 변동에 미치는 영향이 타 요인에 

비해 상대적으로 미미한 것으로 나타났다. ‘엘리베이터의 

유무(P3)’ 요인은 엘리베이터가 존재하지 않거나, 기타의 

문제로 엘리베이터 샤프트(shaft)의 활용이 어려울 경우, 슬

래브를 일부 개구하여 사용하는 차선이 있어 큰 영향을 미치

지 못하는 것으로 사료된다. 또한 ‘건물 평면 형상(P10)’이 

해체 장비의 이동 및 회전 반경에 제약을 주고, 이로 인한 

장비 효율성의 저하가 비용증가로 이어질 것으로 예상했으

나 해체공사비 변동에 미치는 영향은 상대적으로 작은 것으

로 나타났다.  

가설공사단계에서 영향요인들의 중요도 평균은 2.78로, 

14개 영향요인에 의해 약 ±30%∼±50% 정도의 공사비 

변동 가능성을 갖고 있는 것으로 나타났다. 구조물해체단계

(3.42)와 폐기물처리단계(3.18)의 공사비 변동 가능성과 비

교했을 때, 상대적으로 해체공사비 변동에 미치는 영향이 

작다고 판단할 수 있다. 특히 타 공정과 비교했을 때, ‘지하 

해체 층수(P2)’, ‘구성물의 종류 및 비율(P8)’, ‘분별 해체 

유무(E1)’, ‘야적 공간 여유(E4)’ 요인의 중요도가 낮게 나

타났다. 이는 위의 영향요인들이 타 공정에 비해 가설공사와

의 연관성이 유독 낮기 때문으로 판단된다.

4. 결 론

최근 사회적, 구조적 수명을 다한 노후 건축물들이 꾸준히 

증가하고 있다. 이러한 증가추이를 고려할 때 해체산업의 

급격한 성장이 예상된다. 하지만 해체공사비 예측을 위한 

이론적 접근이나 관련 연구가 미흡한 실정이다. 이에 본 연

구에서는 해체공사비의 추정을 위한 기초자료를 제시하고자 

하였다. 이를 위해 건축물 해체공사비 변동에 영향을 미치는 

중요 요인들을 제시하였으며, 각 요인들이 해체공사의 주요 

공정 및 전체 공정 공사비 변동에 미치는 영향정도를 도출하

고 분석하였다. 그 결과, 현장위치, 주변 교통 여건, 야적공

간 여유, 해체층수, 연면적과 같은 요인들이 공정에 관계없
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이 전반적으로 높은 중요도로 도출되었다. 또한 해체공사비

의 변동 범위는 구조물해체와 폐기물처리 공정에서 높게 나

왔으며, 환경적 요인들의 영향을 많이 받는 것으로 분석되었

다. 즉, 보다 정확한 공사비 예측 및 적정 공사비 산정을 

위해서는 건물의 물리적 속성들에 비해 상대적으로 정량화 

및 분류가 어려운 현장의 환경적 속성이 공사비 변동정도를 

파악함에 있어 매우 중요한 요소가 될 것이다. 본 연구의 

결과는 중요도 분석을 위한 데이터가 다소 적은 점이 한계점

으로 남았지만, 기존의 미흡했던 해체공사비 예측을 위한 

연구의 기초자료로써 의미가 있다. 본 연구 결과는 향후 실

질적인 현장 데이터를 바탕으로 해체공사비 예측 모형 개발

을 진행함에 있어, 독립변수의 선정 및 가중치 반영에 활용

될 것이다.

요 약

급속한 산업화와 도시화를 거치면서 대량으로 건설된 

중·고층 건물이 사회적, 구조적으로 노후됨에 따라 해체공

사가 대거 증가하고 있다. 그러나 해체공사비 예측을 위한 

이론적 접근이나 관련 연구는 미흡한 실정이다. 이러한 배경

에서 본 연구는 건축물 해체공사비 변동에 영향을 미치는 

중요 요인을 도출하고 분석하고자 하였다. 이를 위해 먼저 

문헌고찰과 전문가 그룹의 자문을 바탕으로 14개의 영향요

인을 도출하였으며, 설문조사를 실시하여 가설공사, 구조물

해체, 폐기물처리, 전체공정별 중요도를 파악하고 분석하였

다. 그 결과, 해체공사비의 변동은 해체현장의 환경적 요인

들에 의한 영향이 큰 것으로 분석되었다. 본 연구의 결과는 

해체공사 발주단계에서 개략공사비 추정을 위한 기초자료로 

활용될 수 있을 것이다.

키워드 : 해체공사비, 영향요인, 견적, 기술통계분석
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