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업을 수행하는 공공기관도 있다. 또한, 민간참여사업은 개별사업으로 발주되기도 하지만, 

분양주택과 임대주택 혹은 사업성이 높은 지역과 낮은 지역의 패키지 사업으로 발주되기

고 한다. 따라서, 수익배분방식과 민간참여사업의 유형도 수익률 분석기준에 포함되어야 

한다. 

1) 토지비 

분양가는 토지비와 가산비, 건축비와 가산비로 구성되며, 공공분양주택의 토지비는 감

정평가를 통해서 결정된다. 감정평가 시점과 분양가 산정 시점의 차이가 크면, 건설 및 부

동산 경기에 따라 수익이 크게 증가하거나 감소할 수 있다. 예를 들어, 건설·부동산 경기가 

불황일 때에 감정평가를 받아서 토지를 구입하고 건설·부동산 경기가 활황일 때 분양가를 

산정한다면, 그 차이에 따른 수익이 크게 증가한다(그림 6). 분양가 산정 시점의 차이에 따

라서 분양수익이 크게 증가한다면, 그 수익분배에 대한 기준마련도 필요하다. 투자비율을 

기반으로 수익을 배분한다면, 건설사는 토지구매에 투자를 하지 않았지만, 분양수익이 증

가하기 때문이다. 

<그림 6> 지가변동률(2015-2020) 
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자료: ‌�한국부동산원 부동산통계정보시스템(R-ONE). https://www.reb.or.kr/r-one/ (2022년 1월 
27일 검색)
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2) 공사비 

민간참여사업의 협약을 체결한 시점에서 준공 시점까지 공사에 사용되는 재료와 장비, 

인건비 등은 변한다. 특히, 코로나19와 같은 외적 요인에 의해 공사비가 급격히 증가할 경

우는 공사비의 보정이 필요하므로, 여기서는 건설공사비지수5)를 사용하여 그 변화 값을 분

석하는 방법을 제안한다. 지나치게 낮은 공사비는 낮은 품질을 야기할 뿐만 아니라, 건설기

업의 낮은 수익률은 민간참여사업의 낮은 참여율로 이어지기 때문이다. 그림 7은 분양가 

상한제 적용주택에 적용하는 기본형 건축비의 현황이며, 그림 8은 주거용 건물에서 건설공

사비지수의 현황이다. 

<그림 7> 기본형 건축비: 2015-2020 <그림 8> 건설공사비지수: 주거용 건물
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자료: ‌�국토교통부.http://www.molit.go.kr/
USR/I0204/m_45/lst.jsp?gubun= 
(2022년 1월 23일 검색)

자료: ‌�국가통계포털.https://kosis.kr/
statHtml/statHtml.do?orgId=397&tblId 
=DT_39701_A002&conn_path=I3 
(2022년 1월 23일 검색)

주: ‌�2015년은 10-12월의 평균값이고, 2016년
부터 2020년은 1-12월의 평균값

3) 미분양 손실 

미분양은 준공 전 미분양과 준공 후 미분양으로 구분할 수 있다. 미분양이 발생하면 건설

사는 공사 진행에 따른 공사비 정산이 늦어지므로, 그 기간 동안에 손실이 발생한다. 민간

참여사업에서 미분양이 많이 발생하지는 않았지만, 공정한 수익배분을 위해서는 미분양 리

스크도 수익률 분석기준에 포함하여야 한다. 기업대출금리를 적용하여 미분양에 대한 금융

5) ‌�건설공사비지수는 건설공사에 투입되는 직접공사비를 대상으로 2015년의 생산자 물가지수의 물가를 100
으로 하여 재료, 노무, 장비 증 세부 투입자원에 대한 물가변동을 추정하기 위한 지수(한국건설기술연구원. 
https://cost.kict.re.kr/#/work/index (2022년 1월 29일 검색)). 
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손실을 계산하는 방법을 제안하며, 기업대출금리는 대기업과 중소기업으로 분류하여 적용

할 수 있다(표 2). 

<표 2> 기업대출금리(2015-2021 평균값)   

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

대기업 3.40 3.14 3.13 3.33 3.34 2.64 2.55

중소기업 3.87 3.69 3.71 3.88 3.67 2.97 2.95

자료: 한국은행 경제통계시스템. http://ecos.bok.or.kr/flex/EasySearch.jsp (2022년 1월 27일 검색).

4) 수익배분 방식

민간참여사업은 수익을 배분하는 방식과 수익을 배분하지 않는 도급형 방식으로 분류된

다. 먼저, 수익배분 방식은 총 사업비에서 공공기관의 토지비와 건설기업의 공사비 비율로 

분양 수익을 배분한다. 일반적으로 공사가 진행될수록 공사비가 많이 소요되지만, 투자비

율 기반의 방법에서는 시간 흐름에 따른 공사비 변화를 고려하고 일정하게 배분한다(그림 

9). 건설기업이 미분양 및 자금조달 등의 리스크를 감당하는 대가로 산정하고 있기 때문이

다. 하지만, 이 원고에서는 제안한 수익률 분석기준에는 미분양에 따른 금융손실과 공사비 

및 토지비 증가를 포함하고 있으므로, 공사진행 시기에 따라서 수익배분 비율을 달리 적용

할 필요가 있다. 일반적으로, 공사비는 시간이 지날수록 증가하기 때문이다(그림 10). 

<그림 9> (예) 투자 비율로 일정하게 수익배분 <그림 10> (예) 일반적인 공사비의 변화
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5) 사업유형

민간참여사업의 발주방식은 하나의 현장에 발주되는 개별사업, 분양주택과 임대주택이 

함께 발주되는 패키지사업, 사업성이 높은 지역과 낮은 지역에서 사업이 함께 발주되는 패
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키지 사업으로 분류된다. 민간참여사업의 도입 근거가 공공주택의 품질향상과 함께 공공기

관의 재무구조 개선이지만, 사업유형에 따라서 수익률이 다르다. 따라서, 사업유형도 수익

률 분석기준에 포함시켜야 한다. 

6) 발주방식 다양화 방안: 수행방법의 선정기준 

수익률 분석기준 중, 토지비와 공사비, 미분양 손실은 민간참여사업의 수행결과에 의해

서 결정되는 것이다. 수익배분 방식과 사업유형은 민간참여사업의 결과에 영향을 미치는 

요인이므로, 이들을 기반으로 발주방식 다양화 방안을 제안한다(그림 11). 먼저, 민간참여

사업에 건설기업의 참여를 증대시키기 위해서 건설 및 부동산경기가 활황일 경우는 투자비

율에 따른 수익배분 방식을 적용하고, 불황일 경우는 도급방식을 적용하는 것을 가정한다. 

•	 사업 규모가 크고 주변 인프라 수준이 낮을 경우, 그리고 사업 규모가 작고 주변 인프

라 수준도 낮은 경우는 낮은 수익성을 만회하기 위해서 수익성 높은 지역과 연계하는 

패키지 발주방안을 적용한다. 

•	 사업 규모와 주변 인프라 수준이 모두 높을 경우, 그리고 사업 규모는 작지만 주변 인

프라 수준은 높은 경우는 분양률이 높을 것으로 예상되므로, 개별발주 혹은 분양주택

과 임대주택을 연계하여 함께 발주하는 방안을 적용한다. 

<그림 11> 발주방식 다양화 방안: ⑵수행방법의 선정기준 
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민간참여형 공공주택건설사업은 공공주택의 품질향상과 서민주거 안정을 위해서 도입

되었지만, 주관사로 대부분 대기업이 선정되고 건설사에 과도한 수익이 배분되고 있다는 

문제가 제기되고 있다. 여기서는 민간참여사업 개선 방향을 도출하고, 중소건설기업이 주

관사로 참여할 수 있는 방안과 수익배분 유형의 다양화 방안을 제안하였다. 공공발주기관

은 건설산업의 균형발전에도 노력해야 하므로, 이 원고의 내용이 중소건설기업의 민간참여

사업 참여 확대를 위한 참고자료로 활용될 수 있기를 기대한다. 

※ ‌�이 원고는 저자가 수행한 「이치주 외. 2021. 민간참여형 공공주택건설사업의 개선방안. 서

울: 감사원」의 내용을 수정 및 보완한 것이다. 
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