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현동명의 공사비 닷컴

www.gongsabi.com

건축 적산 및 견적 실습 교육 과정

www.gongsabi.com

강사프로필
ceo@cmsystem.co.kr, 
02-2203-1463 (교1132)
010-4358-3639
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1-1. 시작전 챙겨야 할 도서
1) 계약서

갑,을간 계약 금액, 공사기간, 기성지급, 분쟁조정 등 의 문서

2) 계약 내역서
공사에 투입되는 공사 항목을 나열하고 금액화 한 서류로
기성지급, 설계변경 등에 활용한다. 

3) 도면
시공을 위해 설계자가 도형화하여 작성한 도서
(토목, 구조, 건축, 기계, 전기, 소방, 부대토목, 인테리어)

1-2. 시작전 챙겨야 할 도서
4)  시방서

도면에 명기할 수 없는 시공방법, 재료의 특성 등을 명기한 도서
단가 산정에 중요한 자료. 

5)  수량 산출근거
계약 내역서에 명기한 항목들의 산출 근거

6)  현장 설명서
입찰 당시에 발주처가 제공한 자료로 제외 공사 등의 특수 조건 명기

7)  질의, 회신서류
입찰시 분명하지 못한 상황에 대한 질의, 답변
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제 1-1 교시

프로그램을 통한 구조 산출의 이해
(RC – 6.0)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

목 차
1. 공사 등록 방법
2. 기초 배근 입력 및 산출 방법
3. 기둥 배근 입력 및 산출 방법
4. 보 배근 입력 및 산출 방법
5. 슬라브 배근 입력 및 산출 방법
6. 옹벽 배근 입력 및 산출 방법
7. 계단 배근 입력 및 산출 방법
8. 산출 부재의 주요 변수

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1-1. 공사 개요 등록
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

1-2. 동별 개요 입력
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-3. 이음 / 정착값 입력
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2. 기초의 산출
1) 배근 정보 입력

① 가로 * 세로 * 두께 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 독립기초 (F1) ; 개수 산출
② 줄 기초 (WF1) ; 길이 산출
③ 매트기초 (MF1) ; 면적 산출

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-1. 배근 정보 입력 (독립 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-2. 산출 정보 (독립 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-3. 배근 정보 입력 (줄 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-4. 산출 정보 (줄 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-5. 배근 정보 입력 (매트 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-6. 산출 정보 (매트 기초) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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3. 기둥의 산출
1) 배근 정보 입력

① 가로 * 세로 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 기둥 (C1) ; 개수 산출
② 기초 두께 ; 두께 입력
③ 슬래브 두께 ; 두께 입력

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-1. 배근 정보 입력 (기둥)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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3-2. 산출 정보 (기둥) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4. 보의 산출
1) 배근 정보 입력

① 가로 * 세로 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 보 (G1/B1) ; 길이 산출
② 양측 기둥 ; 두께 입력
③ 슬래브 두께 ; 두께 입력

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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4-1. 배근 정보 입력 (보)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4-2. 산출 정보 (보) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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5. 슬래브의 산출
1) 배근 정보 입력

① 두께 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 슬래브 (S1) ; 가로 * 세로 산출
② 단부 / 중앙 ; 철근 정착
③ 외곽 마구리 거푸집 ; 별도 산출

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

5-1. 배근 정보 입력 (슬래브)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴



13

5-2. 산출 정보 (슬래브) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

6. 옹벽의 산출
1) 배근 정보 입력

① 두께 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 옹벽 (W1) ; 길이 산출
② 층고, 슬래브 두께 ; 입력
③ 오프닝 크기 ; 가로*세로 입력

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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6-1. 배근 정보 입력 (옹벽)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

6-2. 산출 정보 (옹벽) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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7. 계단의 산출
1) 배근 정보 입력

① 두께 입력
② 철근 배근 정보 입력

2) 산출 정보 입력
① 계단 (SS1) ; 길이, 면적 산출
② 계단의 챌판, 디딤판 ; 길이 입력
③ 계단 개수 ; 입력

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

7-1. 배근 정보 입력 (계단)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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7-3. 산출 정보 (계 단) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8. 산출 부재의 주요 변수
1) 기초 ; 개소, 길이, 
2) 기둥 ; 개소, 기초, 슬래브 두께
3) 보 ; 길이, 좌,우측 기둥, 슬래브 두께
4) 슬래브 ; 면적, 끝단 ?, 중앙?
5) 옹벽 ; 길이, 층고, 오프닝 면적

기초, 슬래브 두께
6) 계단 ; 길이, 디딤판, 챌판 값, 계단폭(1/2), 

계단 단수

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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8-1. 주요 변수 (독립 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-2. 주요 변수 (줄 기초)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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8-3. 주요 변수 (매트 기초) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-4. 주요 변수 (기둥) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴



19

8-5. 주요 변수 (보) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-6. 주요 변수 (슬래브) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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8-7. 주요 변수 (옹벽) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-8. 주요 변수 (계 단) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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제 1-2 교시

구조 산출 후 집계, 분석 방법

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

목 차
1. 산출 후의 집계 물량

1) 레미콘, 철근, 거푸집
2) 집계표의 종류

3. 물량 확인법
1) 평당 물량 비교 검토
2) 층별 체크리스트 로 확인
3) 주요 물량의 배근 정보 확인

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1. 산출 후 집계 결과
1) 레미콘 집계표 (부재별)
2) 거푸집 집계표 (부재별)
3) 철근 집계표 (부재별)
4) 집계 물량 (내역)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1-1. 집계 물량 (레미콘)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-2. 집계 물량 (거푸집)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

1-3. 집계 물량 (철근)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-4. 집계 물량 (전체 내역)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2. 집계표의 종류

1) 부재 / 층별 집계표
2) 동별 총 집계표
3) 층 / 부재별 집계표

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-1. 부재 / 층별 집계표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-2. 동별 총 집계표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-3. 층 / 부재별 집계표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

3. 결과 산출 후 검토, 분석

전체 -> 층별 -> 부재별 물량 검토

1) 골조 평당 물량 비교를 통한 검토

2) 층별 체크리스트와 도면과 비교후 검토

3) 비중이 높은 부재의 배근 정보 확인

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3-1. 평당 물량 비교를 통한 검토

1) 유사 프로젝트의 평당 물량 비교
2) 콘크리트 M3당 물량도 확인
3) 지하, 지상을 나누어서 분석

(연면적 산출 시 제외 면적 ; 
PIT, 저수조, 정화조 , 물탱크 등)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-1-1. 평당 물량 비교 (유사 프로젝트)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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3-2. 층별 체크리스트를 통한 검토

1) 산출 시 6가지 부재로 나누어서 산출
2) 확인하려는 층의

- 기초개수 / 기둥 개수 / 슬래브 면적
- 보 길이, 옹벽면적 / 계단 면적을 검토

3) 부재 별로 이상 유무 확인 가능
- 콘크리트 체적 / 거푸집
- 철근은 배근 정보 확인 필요

4) 엑셀 전환이 안되므로 별도 요청 필요

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-2-1. 층별 체크 리스트 (엑셀 전환 안됨)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3-3. 비중이 높은 부재의 배근 정보 확인

1) 콘크리트 비중 높은 부재 ; 
- 기초 / 옹벽 / 슬래브 /  보 / 기둥 / 계단 순

2) 거푸집 비중이 높은 부재 ; 
- 옹벽 / 슬래브 /  보 / 기둥 / 계단 / 기초 순

3) 철근 비중이 높은 부재
- 보 / 옹벽 / 기초 / 슬래브 / 기둥 / 계단 순

4) 배근 정보를 중요 부재로 확인 필요

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-3-1. 부재별 비중이 표기된 총괄 집계표

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

7강에서 뵙겠습니다. 

제 2-1 교시

프로그램을 통한 마감 산출의 이해
(K-FIN 6.2)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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목 차
1. 공사 등록 방법
2. 창호 입력 및 산출 방법
3. 조적 입력 및 산출 방법
4. 내부 입력 및 산출 방법
5. 외부 입력 및 산출 방법
6. 가설 입력 및 산출 방법
7. 물량 집계표

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1-1. 공사 개요 등록
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-2. 동별/층별 조합 입력
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2. 창호의 산출
1) 창호 개수 입력

① 종류별 가로 * 세로

② 층별 개수 입력

2) 아이템 산출
① 문 (DOOR) ; 

- 문틀사춤 (가로 + 세로 * 2)

- 하드웨어, 도장 배수에 의한 산출

② 창 (WINDOW) ; 

- 문틀사춤 (가로 + 세로 )*2 

- 유리, 유리 코킹 산출

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-1. 창호가 표기된 도면 (층별 파악)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-2. 창호 개수 산출 (층별 입력)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-3. 창호 산출 (문 – DOOR)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-4. 창호 산출 (창 – WINDOW)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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3. 조적의 산출
1) 벽체의 종류 확인

① 시멘트 벽돌 (0.5B, 1.0B)
② 시멘트 블록 (4’, 6’, 8’)
③ 경량칸막이, ALC 블록 등

2) 산출 정보 입력
① 길이 * 높이 - (오프닝 면적)
② 높이 ; 슬래브 하브, 보하부, 천정고

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-1. 조적이 표기된 도면 (층별 파악)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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3-2. 조적 산출 (지하 1층)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4. 내부의 산출
1) 산출 범위

- F / C,  W, B, M, 기타 항목 산출
(바닥/천정, 벽, 걸레받이, 몰딩, 기타) 

2) 주요 변수 ; 
- Area,  Length, Height
(바닥면적, 둘레길이, 마감높이)

3) 바탕과 마감재의 산출

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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4-1. 평면 산출용 도면 (층별 파악)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4-2. 내부 산출 (근생)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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4-3. 내부 산출 (화장실)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4-4. 내부 산출 (계단)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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5. 외부의 산출
1) 외벽 산출 개념

- 생긴 대로 산출

- 바탕을 확인할 것 (외벽 내부 부자재)

- 단위에 맞게 산출 (EA, M, M2)

- 꺾이는 부분이나 노출 부위 확인

- 평면도, 입면도, 단면도, 상세도, 창호도 확인

2) 산출 정보 입력
- 평면 길이, * 높이 - (오프닝 면적)

- 단위 확인 (EA, M, M2)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

5-1. 외부 산출 도면
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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5-2. 외부 산출 (층별 / 전체)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

6. 가설의 산출
1) 공식대로 산출 (공통가설, 직접가설)

① 공사 개요와 연관된 항목

- 규준틀 설치 / 먹매김 / 현장 정리정돈

② 다른 공종과 연관된 항목

- 동바리 설치해체 (슬래브 면적)

- 콘크리트 면보양 (슬래브 + 계단 면적 또는 연면적 + 건축면적)

- 내부수평비계 ; 천정재 설치

- 타일 석재면 보양 (바닥 타일 + 바닥 석재)

③ 산출 항목 ; 쌍줄비계

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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6-1. 공통 가설 산출
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

6-2. 건축 가설 산출
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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7. 산출 항목의 주요 변수
1) 창호 ; 개소, 항목 산출
2) 조적 ; 벽체 종류, 길이 * 높이 – (오프닝면적)
3) 내부 ; 바닥F/천정C, 벽W, 걸레받이B, 몰딩M, 기타

(바닥면적A, 둘레길이L, 높이H)
4) 외부 ; 평면, 입면, 단면, 상세, 창호도 (생긴대로)
5) 가설 ; 공사개요, 산출 집계표 (공식대로)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

8. 집 계 표
1) 공종별 집계표
2) 층별 집계표
3) 산출근거 집계표
4) 부위별 집계표

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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8-1. 공종별 집계표 (전체 수량)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-2. 층별 집계표 (층별 수량)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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8-3. 산출근거 집계표 (실별 수량)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

8-4. 부위별 집계표 (최종 마감재)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

9강에서 뵙겠습니다. 

제 2-2 교시

마감 산출 후 집계 , 분석

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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목 차

1. 집계표를 통한 수량 검토

2. 바닥/천정 면적 대비 비교 검토

3. 외부 면적 대비 비교 검토

4. 프로그램상에서의 검토

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1. 집계표를 통한 수량 검토
1) 공종별 집계표 ; 

- 내역서 수량과 동일한지 확인
2) 층별 집계표 ; 

- 기준 층의 동일 물량 확인
- 바닥 / 천정 수량과 개요면적 비교 활용

3) 산출근거 집계표 ;
- 실별 산출자료로 설계변경 등에 활용

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1-1. 공종별 집계표 (내역서 수량과 동일)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1-2. 층별 집계표 (기준층 동일 수량 확인)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1-3. 산출근거 집계표 (설계 변경에 활용)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2. 바닥 / 천정 면적 대비
개요 면적의 비교
1) 바닥 / 천정재 최종 마감재

- 층별 집계표 상의 최종 마감재의 합
( 엑셀 전환 후 정리 필요) 

2) 공사 개요상 층별 면적
- 개요에 명기된 층별 면적 산출 ; 

외벽 안쪽의 라인에서 내부 벽체 포함한 면적

- 지하는 산출 면적 > 개요면적

- 지상은 산출면적 < 개요면적 (82 - 92 %)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-1. 공사개요상의 층별 면적
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

층별면적 산정 ; 외벽 안쪽의 라인에서 내부 벽체 포함한 면적

지하층 면적이 적은 이유 ; 
저수조, 정화조 PIT, 
물탱크 면적은 제외

* 평당 물량의 함정 ; 
바닥의 합 CFA (Concrete 
Floor Area) 활용

산출 면적과 비교 ; 
- 지하 ; 산출 > 개요면적
- 지상 ; 산출 < 개요면적
- 비율 ; (82 - 92 %)

2-2. 바닥 산출 대비 개요면적 비교표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-3. 천정 산출 대비 개요면적 비교표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

3. 외부 면적 개산 면적 대비
외부 항목의 합계 비교

1) 외부 개산 면적의 합
- 층별 둘레길이 * 층고 의 합계

- 물량 검토를 위한 개산 수량이므로 개산수량으로 정리

2) 외부 항목의 합계
- 외부 복층 유리의 합계

- 입면도 상의 산출 자재의 합계 (산출 시 표기 가능)

- 꺾이는 부분이나 측면 노출 등의 부분을 고려

- 비율 95 ~ 105 %  (SSD 등이 강화 유리로 잡힘)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3-1. 외부 개산 면적 대비 최종 아이템 비교

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

4. 프로그램을 통한 검토
1) 최종 마감재의 표기

- 산출 시 바닥 / 천정 최종 마감재 표기
- 벽체도 표기 가능 (확인이 어려움) 
- 외벽도 표기 가능

2) 프로그램은 확인 가능
- 층별 집계표는 엑셀 전환 가능
- 최종 마감재의 층별 집계표는 엑셀 전환 안 됨함

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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4-1. 산출 시 최종 마감재 표기 (적색)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

4-2. 프로그램에서의 최종 마감재의 합계 확인

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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5. 수량 산출 후 산출 검토, 확인
1) 층별 집계표를 통한 확인 ; 

- 기준 층에서 각 층별 동일한 물량이 산출되었는지 확인

2) 바닥 / 천정 최종 항목 산출면적 대비 개요면적 비교

- 산출된 최종항목 면적 대비 개요면적의 확인 (지상층 82 ~ 92%)

- 지하층 수량 왜곡 – 저수조, 정화조, 물탱크, PIT 

- 지하층의 경우 바닥면적 합 CFA (Concrete Floor Area) 활용

3) 외부 개산 면적 대비 외벽 아이템 합계 비교
- 외부의 면적을 둘레길이 * 층고의 합으로 개산 수량 산출
- 접히거나 꺾이는 부분 검토 후 비교 ( 95 ~ 105% ) 함

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

5-1. 층별 집계표를 통한 확인

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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5-2. 바닥 / 천정 산출 대비 개요면적 비교

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

5-3. 외부 개산 면적 대비 외벽 아이템
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

10강에서 뵙겠습니다. 

제 3-1 교시

내역서 검토를 통한
공사비 및 수량의 검토

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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목 차

1. 가설 공사로 검토

2. 자재 할증 (LOSS) 으로 검토

3. 바탕과 마감재 비교로 검토

4. 공종별 평당 금액 비교로 검토

5. 전체 평당 금액 비교로 검토

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1. 가설 공사의 검토
1) 공사개요를 통한 검토

- 규준틀 설치 / 먹매길 / 현장 정리정동

2) 골조 공종과 연관된 항목 검토
- 동바리 설치, 해체 - 콘크리트 면보양

3) 마감 공종과 연관된 항목 검토
- 내부 수평 비계 - 타일, 석재면 보양

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2. 자재 할증 (LOSS) 의 검토
1) 지급자재는 설치와 자재로 내역이 2줄 ; 

지급자재 항목들은 정미수량을 설치를 하고
수량은 할증율 만큼 더한 자재를 지급하여 공사를 수행
레미콘, 철근, 벽돌, 타일, 석고보드 등이 있다, 

2) 지입자재는 설치와 자재가 동일 내역이 1줄
지입자재 항목들은 전문업체가 자재 반입과 와 설치를
수행하는 항목으로 자재 할증이 없는 정미 수량
거푸집, 석고보드 등 기타 제작, 설치 항목들

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2-1. 철근 콘크리트 공사
1) 레미콘 ;

- 레미콘 타설 (M3) ;  무할증 - 100 M3
* 레미콘 자재 (철근용)  ; 1 %  - 101 M3
* 레미콘 자재 (무근용)  ; 2 %  - 102 M

2) 철 근 ;
- 철근 가공, 조립 (TON)  ; 무할증 - 100 TON

* 철근 자재 ; 3 %  - 103 TON
3) 거푸집 설치, 해체 ; 

지입 자재로 할증 없음 ( 1줄 내역 )

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-2. 철골 공사

1) 품셈 기준 ( 회사마다 상이) 
- 철골 가공 및 조립 ;  무할증 - 100 TON

* 형강 (대형)  ;  7 %  - 107 TON
* 형강 (소형)  ;  5 %  - 105 TON
* 강판 (플레이트) ; 10 % - 110 TON
* 경량 형강 ; 5 %  - 105 TON
* 봉강, 평강, 대강 ; 5 %  - 105 TON
* 고장력 볼트 (H.T.B) ; 3 %  - 103 TON

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2-3. 조적 공사

1) 벽돌 및 블록
- 시멘트 벽돌 쌓기 (천매) ;  무할증 - 100 천매

* 시멘트 벽돌 자재 ; 5 %  - 105 천매
- 적벽돌 치장쌓기 (천매) ; 무할증 - 100 천매

* 적벽돌 자재 ;  2 %  - 103 천매

- 시멘트 블록 쌓기 (매) ;  무할증 - 100 매
* 블록 자재 ;  4 %  - 104  매

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴



59

2-4. 타일 및 수장 공사
1) 타일

- 타일 붙이기 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 타일 자재 ;  3 %  - 103 M2

2)  단열재
- 단열재 타설 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 단열재 자재 ;  10 %  - 110 M2

3) 석고보드
- 석고보드 붙이기 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 석고보드 자재 ;  10 %  - 110 M2

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2-5. 기타 공사
1) 와이어 매쉬

- 와이어 매쉬 깔기 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 와이어 매쉬 자재 ;  10 %  - 110 M2

2) 기와
- 기와 깔기 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 기와 자재 ;  10 %  - 110 M2

3) 금속망, 라스
- 금속망, 라스 설치 (M2) ;  무할증 - 100 M2

* 금속망 , 라스 자재 ;  10 %  - 110 M2

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3. 바탕과 마감재의 비교 검토
1) 재료 마감표의 바탕과 마감 ; 

- 시멘트 몰탈 바닥 + 바닥 마감재
- 시멘트 몰탈 + 벽체 도장
- 경량철골 천정틀 + 천정재

2) 연관된 항목의 검토 ;
- 고름몰탈/방수/보호몰탈/무근/와이어매쉬

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3-1. 재료마감표 활용

재료 마감표의 바탕과 마감 ; 

* 바닥 ; 시멘트 몰탈 바닥 + 바닥 마감재

*  벽체 ; 시멘트 몰탈 + 벽체 도장

*  천정 ; 경량철골 천정 틀 + 천정재

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3-2. 연관된 항목의 검토
1) 최,상하층 도막 방수 ; 

- 고름몰탈 + 도막방수 + 보호몰탈

+ 무근콘크리트 + 와이어 매쉬

2) 외벽 자재와 단열재 ; 

- 외벽 단열재 = 외부 아이템의 합

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

4. 전체 평당 금액 비교 검토

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 건물 별 평당 금액 ; 

- 유사한 타입의 건물은 건물 평당 공사비
편차가 크지 않다. 

- 골조, 토 공사는 관련 자료가 많아야 한다 (Big Data)
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4-1. 유사 건물 별 평당 금액 비교
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

5. 공종별 평당 금액 비교 검토

1) 공종별 평당 금액 ; 

- 유사한 타입의 건물은 공종별 마감 공사의
평당 공사비 편차가 크지 않다. 

- 골조와 토 공사는 편차가 크다. 
- 관련 자료가 많아야 한다 (Big Data)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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5-1. 유사건물 공종별 평당 금액 비교
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

제 12 강

내역서의 종류
(국내 / 해외 공사)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴



64

목 차
1. 내역서의 구성
2. 내역서의 종류

1) 공 내역서
2) 도급 내역서
3) 실행 내역서
4) 설계 변경 내역서
5) W.B.S (Working Breakdown Structure)
6) B.O.Q (Bill Of Quantities)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1. 내역서의 이해
1) 내역서의 정의 ; 

산출된 항목들을 공종별로 수량, 규격, 단위 수량으로
정리한 후 재료비, 노무비, 경비로 기입하여 만든 표

2) 내역서의 구성
- 공사원가 계산서
- 공정별 금액

(공통가설 / 토목 / 건축 / 기계 / 전기 / 부대) 
- 각 분야별 공종별 금액

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1-1. 내역서의 구성
1) 원가 계산서
2) 총괄 집계표

- 공통가설 공사 - 토목 공사
- 건축 공사 - 기계 설비 공사
- 전기 공사 - 부대 공사

3) 공종별 내역서 (각공종)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1-2. 원가 계산서 (공사비)
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-3. 총괄 집계표 (공정 전체) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

1-4. 공종별 집계표 (건축) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-5. 공종별 집계표 (토목) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

1-6. 공종별 집계표 (기계설비) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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1-7. 공종별 집계표 (전기) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

1-8. 공종별 집계표 (부대) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2. 내역서의 종류

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 공 내역서
2) 도급 내역서
3) 실행 내역서
4) 설계 변경 내역서
5) W.B.S (Working Breakdown Structure)
6) B.O.Q (Bill Of Quantities)

2-1. 공 내역서
1) 내역의 구성

- 항목, 규격, 단위 , 수량으로 구성
- 단가가 없이 수량으로 만 구성

2) 사용 목적
- 시공사가 전문업체 단가 견적 받을때 사용
- 발주처가 참고용으로 배포 후 내역 비교 검토에 용이

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-1-1. 공내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-2. 도급 내역서

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 내역의 구성
- 항목, 규격, 단위, 수량에 단가가 적용

- 재료비, 노무비, 경비가 명기되어 총 공사비 확인

- 단가는 조달단가 / 시장표준단가 / 견적단가로 구성

- 직접공사비 + 간접공사비로 구분되어 있다

2) 사용 목적
- 발주처가 시공사와 계약을 위해 사용

- 매달 기성 지급 및 설계변경의 자료로 사용

- 정산 시 변경 계약 등에 사용
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2-2-1. 도급 내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-3. 실행 내역서

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 내역의 구성
- 항목, 규격, 단위, 수량에 단가가 적용

- 재료비, 노무비, 경비, 외주비가 명기되어 총 실 투입 공사비 확인

- 단가는 전문업체와의 견적단가로 구성

- 직접공사비 + 간접공사비로 구분되어 있다

2) 사용 목적
- 시공자가 공사를 완료하기 위한 실 투입 공사비

- 도급과의 비교를 통해 원가율 산정에 활용
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2-3-1. 실행 내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-4. 설계 변경 내역서

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 내역의 구성
- 항목, 규격, 단위, 수량에 단가가 적용

- 재료비, 노무비, 경비가 명기되어 총 공사비 확인

- 단가는 조달단가 / 시장표준단가 / 견적단가로 구성

- 직접공사비 + 간접공사비로 구분되어 있다

- 당초 / 변경의 수량 및 단가 금액의 비교

2) 사용 목적
- 도면 변경으로 인한 당초 / 변경의 수량 및 단가의 비교에 사용

- 변경 금액을 확정하기 위해 사용
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2-4-1. 설계 변경 내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-5. WBS 내역서

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 내역의 구성
- Work Breakdown Structure 의 약자

- 재료비(외산/국산), 노무비, 경비가 명기되어 총 공사비 확인

- C.P.M 공정표와 연계된 기성지급에 용이

- F E D  (YRP) 공사의 계약 내역서

2) 사용 목적
- 발주처가 시공사의 공정율 확인에 따른 기성 지급에 활용

- 과기성이 지급되지 않도록 관리가 용이
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2-5-1. CPM (Critical Path Method) 공정표
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴

2-5-2. W.B.S 설계 변경 내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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2-6. B.O.Q (해외공사 내역서 )

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 내역의 구성
- Bill Of Quantity 의 약자

- Work Scope 및 Spec 등 Reference 가 명기

- Unit Price 로 구성

- Direct Cost 및 Preliminary (간접비) 로 구성

2) 사용 목적
- 해외공사 계약 및 기성 지급에 활용

- 내역서 상의 시방서 나 일의 범위 등 확인에 용이

2-6-1. B.O.Q (해외공사 내역서) 
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

13강에서 뵙겠습니다. 

제 3-2 교시

설계변경의 이해와 접근 방법

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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목 차
1.  설계 변경의 정의
2.  수량의 증감
3.  단가의 변경
4.  조건의 변경
5. 에스칼레이션

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1. 설계 변경의 정의
1) 설계 변경이란 ? 

- 당초 계약 대비 도면, 조건의 변경으로 공사비가 변경

2) 왜 하는 가 ? 
- 도면의 변경 (평면 및 자재의 변경) 

- 현장상태 등 조건의 변경 (제외공사 및 간접비 변경)

- 원가 개선 (공사비 절감, 공기의 단축, 도급/하도급 금액)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2. 수량의 증감
1) 수량의 증감 내용

- 도면의 변경으로 인한 수량 변경

- 당초 항목과 추가 항목으로 구분

- 항목이나 규격의 변경 시 추가 항목

- 추가 항목으로 인정될 경우 시공자에 유리

2) 수량 증감 사유
- 당초 도면의 변경

- 규격 및 단위의 변경 (EA, M, M2)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3. 단가의 변경

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 단가의 변경 내용
- 기존 항목은 기존 단가 적용

- 신규 항목일 경우 단가는 협의율에 의함

- 협의율이란 낙찰율과 예가의 중간 값

- 추가 항목으로 인정될 경우 시공자에 유리

2) 단가 변경 사유
- 도면의 변경에 따른 신규 항목의 발생

- 규격 및 단위의 변경 (EA, M, M2)
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4. 공사 조건의 변경

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 공사 조건의 변경
- 현장의 상태 변경 ( 지하수 / 암반 )

- 신기술, 신공법의 적용으로 공사비, 공사기간 절감

- 제외 또는 추가공사의 적용

- 공사 조건 변경 시 시공자에 유리

2) 공사 조건 변경 사유
- 설계 당시와 현장 착공 후 조건의 변경

- 직접 공사비 및 간접 공사비의 변경

5. 에스칼레이션
1) 에스칼레이션 (Escalation) 이란 ? 

- 물가 인상율이 3% 이상이며 계약일이 90일 경과 시 발생

- 잔여 공사비에 대하여 인상율만큼 한 후 계약을 변경해 주는 제도

- 관공사에서 적용 /  민간공사는 없음

- 반대 개념 디스칼레이션 (Descalation)

- 지수조정 방법 / 품목조정 방법

2) 왜 발생하는 가 ?
- 자재비 / 인건비 / 환율 / 법규의 변경 등으로 발생

- 급격한 공사비의 증가에 대비한 시공자 보호

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴



80

5-1. 에스칼레이션 방법
1) 지수 조정 방법

- 한국은행이 조사 발표하는 생산자물가 및 수입물가 지수표상의 품류에 따라
계약 체결 시 계약담당 공무원이 분류한 비목에 따라 조정

A : 노무비,  B : 기계경비, C : 광산품,          D : 공산품
E : 전력․수도 및 도시가스 F : 농림․수산품,   G : 산재보험료
H : 산업안전보건관리비,    Z : 기타 비목군

2) 품목 조정 방법

- 계약 금액을 구성하는 품목 또는 비목별로 등락률을 산출

- 항목의 가지 수가 많고 복잡해 최근에는 사용 안 함

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

5-2. 한국은행의 물가 변동 확인

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴



81

5-3.건설협회사의 시중 노임단가

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

6-1. 설계변경의 접근 방법
1) 설계 변경의 요건 ? 

- 도면이 불분명, 누락, 오류, 상호 모순 발생
- 지질, 용수 등 현장여건이 설계서와 다름

- 신기술, 신공법 적용으로 공사비 및 공사기간 절감

- 발주처가 도면의 변경을 요구할 때

2) 설계 변경에 대한 발주처의 생각
- 시공자는 설계 변경을 통해 공사비를 증가한다는 불신
- 설계 변경을 하면 무조건 손해므로 절대 하면 안됨

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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6-2. 설계변경의 접근 방법
3) 시공자의 접근 방법

- 원가율 개선의 방편 (도급 / 하도급 단가 비교) 
- 하자, 안전상의 문제로 접근

- 전체 또는 변경 항목 리스트로 접근

4) 제출 자료
- 설계 변경 내역서 (당초 / 변경 비교) 

- 당초 / 변경 수량 산출 근거
- 단가 산출 근거 (일위대가 / 견적서) 

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

6-3. 설계 변경 내역서
www.gongsabi.com

현동명의 공사비 닷컴
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현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

14강 에서 뵙겠습니다. 

제 4-1교시

공사원가를 개선하는 방법과

건설클레임

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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목 차

1.  공사원가의 개념
2.  공사 원가율 개선 방법
3.  건설 클레임의 개념
4.  클레임의 서류 검토
5.  논리적인 글쓰기

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1. 공사 원가율의 개념

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 도급 내역서
발주처와 시공자 (건설사) 간의 내역서

2) 실행 내역서
시공자 (건설사) 와 전문업체 간의 실투입 내역서

3) 공사 원가율 ＝ 실행 내역 X １００％
도급 내역

95% = 5% 이윤 /  105% = 5% 손해 공사
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2-1. 공사 원가 개선 방안
1) 도급 금액 대비 하도급 금액 비교 ;

- 도급 금액 ; 시공사가 발주처와 계약한 금액
( 짧은 입찰 기간 내 작성되어 문제가 있음)

- 하도급 금액 ; 시공자가 하도급자와 계약한 금액
( 실행 내역서와 동일하고 전문업체 견적 적용) 

2) 비교 방법
- 공사비 차이가 큰 금액 항목부터 검토 후 변경

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2-1-1. 도급 대비 / 하도급 비교

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-2. 공사 원가 개선 방안
3) 설계 변경 논리 ;

- 하자 발생 또는 품질 개선 ; 

기존의 공법과 자재 적용으로는 향후 하자요인

- 안전과 직결된 문제 ; 

가설 비용이 많이 들 경우 안전관리상에 문제가 있을 수 있음

- 특히 시방서에 명기된 신기술, 신공법 적용 항목이 금액 차이가 큼

- 제출 근거 자료 ; 
하자 발생 사례 또는 신문 등 언론에 소개된 기사

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

2-3. 공사 원가 개선 방안
4) 결과를 위한 노력 ;

- 발주처에도 이익이 된다는 방법으로 접근
- 당초 190 % 를 117 % 로 변경하여도 이익

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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2-4. 공사 원가율 개선 방안
5) 현장의 사소한 변경을 기록으로 남김 ;

- 현장에서 발생하는 무수한 변경이 많음

- 싱가폴 사례 ; 사실 관계 확인 문서

- 현장의 작은 지시에 의한 사례 ; 조적공사 항목

- 지시를 받을 시 작업지시서 / 구두 근거 등 남김

준비 사항
- 현장에서 요청을 안 받을 경우 사진 등을 정리하여 송부

- 초기부터 공사비 접근방법 보다 사실 관계 확인 제출

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

3. 건설 클레임의 개념
1) 건설 클레임 (Claim) 정의 ; 

- 계약 당사자가 계약상의 조건에 대하여 계약서의
조정이나 해석, 금액의 지급, 공기의 연장과 관련된
구제를 권리로써 요구하는 것으로 분쟁 이전단계

2) 공사 분쟁 (Dispute)의 정의 ; 
- 클레임이 제기되고 타결을 위한 중재, 소송의 과정

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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3-1. 건설 클레임의 원인
1) 공사비 분쟁

- 당초 계약 금액 대비 정산 시 서로 요구하는
금액의 차이가 커서 발생

2) 하자 보수 분쟁
- 하자 발생을 보수해 주지 않아 발생

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

4-1. 클레임 서류 검토
1) 소장 ; 원고가 피고에게 제출하는 서류

- 당사자의 성명·명칭 또는 상호와 주소
- 법정대리인의 성명과 주소
- 사건의 표시
- 청구 취지 (소송의 결론)
- 청구 원인 (소송의 원인)
- 덧붙인 서류의 표시 (첨부자료)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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4-2. 클레임 서류 검토
2) 준비서면 (항소장, 답변서) ;

피고가 원고의 소장에 변론에서 진술하는
내용을 담아 제출한 서류

- 당사자의 성명·명칭 또는 상호와 주소
- 법정대리인의 성명과 주소
- 사건의 표시
- 공격 또는 방어의 방법
- 상대방의 청구와 공격에 대한 방어 방법
- 덧붙인 서류의 표시 (첨부자료)

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

4-3. 건설 클레임의 해결
1) 협의에 의한 타결 ; 

- 당사자 간의 합의에 의한 타결
2) 조정에 의한 타결 (건설분쟁 조정제도) ; 

- 제3자에 의한 조정으로 인한 타결
3) 중재에 의한 타결 (중재 판정 제도)

- 대한 상사 중재원을 통한 타결 (소송 전 단계)
4) 소송에 의한 타결 ; 

- 법원에 소송을 제기하여 판결에 의한 타결

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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5. 논리 적인 글쓰기
1) 법원의 판결은 증거 제일주의

- 재판관 / 변호사는 건축 비전공자

- 서류와 증거를 보고 판결하므로 논리적인 글쓰기 중요

2) 작업한 것 같은 데 증거가 없다
- 현장의 변경에 대한 주장만 있고 증거 자료가 없다. 

- 현장의 모든 변경 행위는 공사비와 관련

- 문서가 곧 돈이다. 

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

15강 에서 뵙겠습니다. 
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제 4-2교시

공사원가를 개선 및

건설클레임 사례

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

목 차

1.  영락교회 50주년 기념관
2.   강북 흰돌 교회
3.  0 0 주상복합
4. 0 0 예식장
5. 0 0 교회

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴
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1. 영락교회 50주년 기념관

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 계획적인 수주
그룹 사옥 앞에 있어 손해보더라도 수주 (107 % 원가)

2) 금액 비교에 따른 설계 변경
추가공사의 자체 산출 (중심선 산출) 
도급과 하도급 금액을 비교하여 차액에 따라 설계변경

3) 공사 원가율
발주처와의 지속적인 교류를 통한 원가 계산

2. 강북 흰돌교회

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 친분을 이용한 공사
3년간 교회를 위해 공사하며 친분 쌓기

2) 부가세 절감 방안을 제안
공사이행 증권 및 보증서 발급 회피

3) 하도급 토목 업체 공사비 미지급
전문업체에 공사비 미지급하고 잠적해 버림
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3. 0 0 주상복합

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 도면이 미비한 상태서 평당공사비 계약
0 0 건설사 32평형대 동등이상으로 평당 금액 계약

2) 공사 자재 승인 과정에서 공사비 증액
발주처의 요구사항에 대하여 추가공사의 요구
당초 계약대비 30 % 증액 요청

3) 계약내역서 없음
변경에 따른 공사비 변경을 시공사에 의존

4. 0 0 주상복합

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 현금 지급
10 개월에 걸쳐 매월 10회 현금 지급
추후 공사 주기로 구두 약속

2) 추가 변경 사항요청에 대하여 인정
발주처의 무수한 자재 상향 및 변경 요구
이에 따른 변경 사항에 대한 근거 없음

3) 미시공 및 하자보수 역소송
잔여금액보다 큰 미시공 금액 공제 및 하자보수 역소송
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5. 0 0  교 회

www.gongsabi.com
현동명의 공사비 닷컴

1) 지하층 골조 + 지상층 복잡한 철골 구조
지하 매트및 합벽 공사비 과다하고 지상층 골조는 없는 구조
지하는 남는 공사 + 지상은 까지는 공사

2) 지하 골조 완성전 클레임
무수한 변경 요청 및 공사비 지연에 따른 공문

3) 지상 공사를 남기고 타절
지상 공사비를 남기고 정산후 타절

현동명의 공사비 닷컴
www.gongsabi.com

감사 합니다. 

현업에서 뵙겠습니다. 


