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Recent economic slump has highlighted the needs for the construction industry to develop strategies to improve 

productivity and overhaul organization structure. Notably, it is urgent to improve productivity of apartment 

building construction projects that account for about half of the aggregate revenue of building construction 

projects in Korea. As construction site management manpower staffing plan has close relation with the 

productivity of building construction, it is essential to staff construction sites adequately in consideration of site 

conditions and characteristics. However, construction companies of Korea are still far from developing site 

management manpower staffing plan in reference to quantitative standards. Therefore, this research aims to 

analyze site management manpower staffing plan of apartment building construction project by means of density 

analysis. To be more specific, site organization charts and staffing plans of apartment building construction 

projects put together by large construction companies in Korea are studied and essential resources and their 

mobilization time of apartment building construction projects are examined. Conclusions herein will provide basic 

inputs to subsequent studies of apartment building construction site management manpower staffing standards.

최근 국내경기의 침체로 인해 건설업체들의 수주경쟁력 강화와 

수익성 극대화를 위한 노력이 필수적이다. 이러한 추세를 따라 국

내 건설업체들의 생산성 향상을 위한 움직임이 일어나고 있다. 그 

중 국내 건축공사의 절반가량을 차지하는 공동주택(수주액 기준 

주거건축물 사업의 비중은 08, 09년 기준으로 58.4%이며1), 그 

중에서도 공동주택 공급물량은 85.8%를 차지2)) 사업의 생산성 

향상은 매우 중요하다고 할 수 있다. 

 건설기업의 생산성 향상은 현장 노동인력의 작업환경 개선 등

과 같이 노동생산성뿐만 아니라 현장관리 인력의 생산성까지 고

려해야 한다. 이는 현장관리 인력의 배치계획 검토를 통한 개선의 
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여지가 있다.

이와 관련하여 대형 건설기업을 중심으로 국내 건설업계에서는 

현장조직 간소화와 계약의 대형화 및 단순화를 통한 현장조직 운

용 방식의 변화를 꾀하고 있다. 그러나 기업 간에 상이한 현장조

직 구성방식을 고려하고 있으며, 기업경영 측면에서 사업특성 및 

현장조건을 고려하지 않은 채 인당 매출액 향상만을 목적으로 한

다. 이러한 단편적 조직 간소화는 현장구성원들의 개인 업무 부담

이 늘어나게 되어 업무 프로세스 개선과 맞춤형 현장조직 모델 개

발이 시급하다(이영환 2009).1)2)

따라서 본 연구는 건축사업 초기단계에 고려해야 할 사업특성 

및 현장조건에 적합한 현장관리 인력의 배치계획을 연구함에 앞

서, 밀도분석을 통한 공동주택 현장관리 인력의 배치계획 분석을 

목적으로 한다. 이를 위해 건설현장의 인력배치 법적 기준을 고찰

하고 국내 대형 건설기업들의 현장조직도와 배치계획 사례를 조

사하여 공동주택 현장의 필수인력 및 투입시점을 고찰한다. 본 연

구의 결과는 향후 사업특성 및 공사종류별 현장관리 인력의 투입

1) 대한건설협회, 건설산업 관련 통계-2009년 4/4분기, 2010.1

2) 국토연구원, 2008년도 주거실태조사 결과발표, 2008.8
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환산계수 : 1.48 공사기간(25개월 환산)
구분 월별 투입량

계환산배치시점 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
실 배치시점 1.48 2.96 4.44 5.92 7.4 8.88 10.36 11.84 13.32 14.8 16.28 17.76 19.24 20.72 22.2 23.68 25.16 26.64 28.12 29.6 31.08 32.56 34.04 35.52 37

실투입량

소장 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 37
관리(총무) 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 74

공무 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 37
건축 4.44 4.44 4.44 4.44 10.04 10.36 10.36 10.36 10.68 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 11.84 259
토목 　 　 0.44 1.48 0.08 　 　 　 　 1.2 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 18
설계 　 0.96 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 35
안전 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 74

품질(시험사) 　 0.96 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 35
기계 　 0.96 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 1.48 2.8 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 60
전기 　 0.96 1.48 2.4 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 2.96 67
조경 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 0

계 13.32 17.16 19.68 21.64 26.4 26.64 26.64 26.64 28.28 29.6 29.6 29.6 29.6 29.6 30.8 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 31.08 696

환산

투입인력

소장 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 25
관리(총무) 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 50

공무 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 25
건축 3 3 3 3 6.784 7 7 7 7.216 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 175
토목 0 0 0.297 1 0.054 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0.811 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 12.16
설계 0 0.649 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 23.64
안전 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 50

품질(시험사) 0 0.649 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 23.64
기계 0 0.649 1 1 1 1 1 1 1.892 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 40.54
전기 0 0.649 1 1.622 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 45.27
조경 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

계 9 11.59 13.3 14.62 17.84 18 18 18 19.11 20 20 20 20 20 20.81 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 470.27

인원 산정 및 배치계획 연구의 기초자료로 활용될 수 있다. 

본 연구는 생산성 산정 대상을 현장노동자가 아닌 현장관리 인

력으로 설정한다. 그리고 국내 대형 건설기업의 공동주택 건축현

장의 자료를 조사하여 분석한다.

또한 <그림 1>에 나온 것과 같이 첫 번째, 예비적 고찰로서 연

구의 목적에 부합한 현장관리 인력 및 생산성에 대한 개념을 정립

하며, 기존의 연구동향과 인력배치의 관련법을 고찰한다. 두 번

째, 현장자료를 분석하여 연구의 목적에 맞도록 인력을 구분하고 

정리하며 직종별 배치인력을 분석한다. 세 번째, 각 현장의 인력

배치계획 분석을 통하여 환산공기 및 환산배치인력을 산출한다. 

그리고 네 번째, 정리된 영향요인들을 건축공사의 특성에 따른 항

목들로 재분류하여 합산하고 배치시점에 따른 인력투입밀도를 분

석한다.

본 연구는 기존 연구의 생산성이 갖는 의미와 대상의 차이를 

보완하기 위해 우선적으로 연구목적에 맞는 개념을 설정한다. 현

장관리 인력이란 건설현장의 작업에 직접적으로 투입되는 노동력

이 아닌, “사업의 원도급자 측에서 현장에 투입하는 직원과 직원

의 임무를 대행하는 필요에 의해 선정되는 인력(현장채용직)”으

로 정의하며, 생산성의 의미를 현장관리 인력의 배치와 투입에 따

라 결정되는 것으로 정의한다. 따라서 생산성의 개념을 기존의 노

동생산성과 구분하기 위한 현장관리 인력의 생산성으로 정의한다. 

이현민(2010)은 현장관리 인력의 생산성을 “건설산업의 현장관

리 인력을 대상으로 하며, 생산량(매출액)과 투입요소(인월, 

man-month) 와의 관계를 나타내는 지표”라고 정의하였다. 이

는 인력 투입량의 개념을 도입한 생산성 분석 개념으로서 생산성 

영향요인의 판별기준은 인력의 추가배치 여부와 공사비용 증대 

여부가 된다.

기존의 건축현장의 생산성과 관련한 연구는 대부분 건설산업 

전반에 걸친 노동생산성에 초점을 맞추어 진행되었으며, 현장 관

리인력의 생산성 향상을 위한 배치계획 수립 및 적정인력 산정에 

대한 연구는 미비한 실정이다. 원종성(2008)은 국내 건설업계와 

해외선진국 간의 건설생산성 및 경쟁력을 비교하였으며, 장철기
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(2010)는 공기단축 작업에 의해 건설인력의 생산성에 영향을 미

치는 요인들을 정성적으로 고찰하였다. 장호면(2009)은 건축 노

동생산성의 효율적 관리와 향상을 목적으로 시스템적 사고를 통

한 영향요소들 간의 관계성을 정립하고자 하였다. 이현민(2010)

은 기존의 생산성 관련 연구들과 다른 시점으로 건설현장의 조직 

운영 실태를 조사하고 현장관리 인력의 생산성을 분석하고자 하

였다. 이러한 연구는 건설산업의 생산성 향상을 위해 기업들의 조

직구조와 현장운영의 개선 전략 수립의 필요성을 인식시킴으로써 

건설산업 전반에 걸쳐 시사하는 바가 큰 것으로 사료된다. 그러나 

현장 관리인력 구성과 투입계획 수립을 위한 정량적 기준을 마련

하기에는 역부족이다. 

본 연구는 이러한 관점에서 학술적 연구의 가치를 부여받으며, 

분석한 현장자료와 인력 배치밀도 분석을 통한 적정인원 배치 및 

적기배치 연구의 기초 연구로 활용될 것으로 사료된다.

건축현장에 배치되는 현장대리인(소장)과, 안전관리자, 품질관

리자는 공사 규모와 관련한 법적 기준에 의해 적정 자격과 인원수

가 결정되며, 그 이외의 인원에 대해서는 별도의 규정이 없다. 

현장대리인은 건설기술관리법 제35조 제2항의 ‘공사예정금액

의 규모별 건설기술자 배치기준’에 의해 그 자격조건이 결정되

며, 안전관리자는 산업안전보건법 시행령 제 12조 1항의 규모에 

따른 기준에 의해 배치인원수가 결정된다. 또한 품질관리자는 건

설기술관리법 시행규칙 제15조의 4 제2항과 관련하여 공사규모

에 따라 특급, 고급, 중급, 초급으로 구분된 각 자격조건별 적정

인원수가 결정된다. 

본 연구에서는 현장관리 인력으로 배치되는 인력의 직종과 투

입량을 분석하기 위해서 국내 대기업 중 6개 업체 총 37개 공동

주택 현장의 현장조직도와 인력배치계획표를 요청하여 분석한다. 

업체별 또는 현장별로 직종의 명칭기준이 다소 차이가 있어 동일 

업무범위의 직종들의 명칭을 통일하는 단계가 필요하다. 정직원

과 현장채용직의 구분은 실제로 인력배치계획에서 구분 없이 작

성되는 경우가 많으며, 현장채용직 비율이 각 현장별로 상이하므

로 기업의 운영방침과 상황에 따라 변하는 것으로 가정하여 그 구

분은 없는 것으로 한다. 

현장조직도 및 인력배치계획 검토 후 현장관리 인력으로 분류

되는 직종을 분석한 결과는 <표 1>과 같다.

구분 직종 세부직종

법적 
배치인력

현장대리인

안전관리자

안전책임자

안전관리자

안전보조

품질관리자
품질관리자

시험사

필수 
배치인력

공무
공무

공무보조

건축(공사)
건축

건축보조

관리

관리

총무

관리보조

기계설비

전기설비

조정 
배치인력

토목
토목

토목보조

설계
설계

설계보조

조경

각 현장에서 조사된 직종을 업무범위에 따라 정리하며, 의무배

치 여부와 필요여부에 따라 법적 배치인력, 필수 배치인력, 조정 

배치인력으로 구분한다. 법적 배치인력은 2.3에서 조사한 바와 

같이 현장대리인과 안전관리자, 품질관리자를 포함한다. 필수 배

치인력은 법률 상 별도의 배치의무는 없으나, 공사진행에 있어 투

입시점이나 기간과 관계없이 반드시 배치되는 직종을 의미한다. 

또한 조정 배치인력은 공사규모나 업무범위의 조정으로 배치되지 

않아도 무방한 직종을 의미한다. 

3.1의 직종구분 기준에 의해 인력배치계획을 검토하여 실제 현

장인력배치를 통일된 형식으로 정리하는 것이 필요하며 배치 직

종별 밀도분석을 하기 위해서는 공사기간과 배치시점 조정을 통

한 인력투입량 조정이 필요하다. 본 연구에서는 일반적인 공동주

택 공사기간과 배치시점 조정의 수월성을 고려하여 기준기간을 

25개월로 하고 현장 공사기간을 25개월로 환산한다. 환산된 공기

의 1개월은 실제 공사기간의 4% 단위로 분할되며, 배치시점을 환

산공기에 맞도록 환산하는 단계를 거친다. 공기 및 배치인력 환산

방법은 <그림 2>에서 보는 것과 같다.
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수집된 인력배치계획 중 일부는 직종별로 구분된 계획이 아닌 

직위별 배치계획이 작성되어 본 연구단계에서는 이러한 자료를 

제외하고 총 12개의 현장을 대상으로 진행하였다.

<그림 2>의 상자 속의 수는 실제 배치되는 인력 수를 의미하

며, 눈금 위아래의 수는 착공 후 개월 단위의 시점을 의미한다. 

여기서 실제공기를 기준공기로 나눈 값은 환산계수로 사용할 수 

있다.

 예를 들어 공기 30개월의 공사를 착공 6개월까지 기준공기로 

환산하면 5개월로 환산되며, 환산계수는 1.2가 된다. 배치시점 

환산에 의해 배치인력의 수가 변하게 되며, 환산배치시점 1개월

째에 배치된 인력은 1.4명이 된다. 여기서 배치인력의 값은 전 시

점에서 해당 배치시점 까지 투입된 인력량이다.

이러한 환산방법에 의해 작성된 월별 투입량 및 배치시점 환산

의 실 데이터는 <표 2>와 같다. 해당 현장은 총 37개월의 기간동

안 공사를 진행하였으며 환산계수는 1.48이 된다. 환산배치인력

의 각 데이터는 해당 실 투입량을 환산계수로 나눈 값이며, 실 투

입량의 총 합은 변환 전 인력배치계획의 인원 총 합과 일치한다. 

환산배치인력은 모든 조사대상 현장의 공사규모를 공사기간 측

면에서 통일시키기 위한 것이다. 이를 이용하여 각 직종별 데이터

를 합산하고 현장관리 인력 투입 밀도를 분석하였으며 그 결과는 

<그림 3>과 같다. 

이 단계에서는 3.2에서 현장별 환산배치인력을 산출해낸 것을 

다시 직종별 구분하여 합산하였다. 모든 직종의 인력 배치밀도를 

살펴본 결과 건축(공사) 담당 현장관리 인력 수의 변동이 가장 두

드러졌다. 여기서 얻은 결과를 통해 직종별 인력 배치시점에 따른 

투입밀도와 그 추세를 살펴볼 수 있다. 이는 다시 통계적 분석을 

통하여 인력배치의 적정시기 및 인원수를 산정하는 연구로 발전

시킬 수 있다. 

최근 건설업체들의 생산성 향상의 필요성이 강조되고 있으며 

이에 대응하기 위한 건설업계의 노력이 이어지고 있다. 특히 수주

액의 가장 큰 비중을 차지하는 공동주택 사업에서의 생산성 향상

은 필수적이다. 그러나 현장조직 간소화 및 계약 단순화 등의 단

편적 조치에 그치고 있는 실정이다.

본 연구는 현장관리 인력의 생산성을 연구대상으로 하여 현장

조건에 따라 적정인원을 적기 배치하기 위한 연구의 기초단계로

서 관리인력 투입 밀도를 분석하고자 하였으며, 연구결과는 다음

과 같다. 

첫 번째, 현장자료를 분석하여 연구의 목적에 맞도록 인력을 

구분하고 정리하며 직종별 배치인력을 분석하였다. 또한 법적 기

준에 따라 배치하는 인력과 필수 배치인력, 조정배치가 가능한 인

력으로 분류하였다.

두 번째, 각 현장의 공사기간 차이를 기준공기 환산법을 정립

하여 조정하였으며, 각 현장의 인력배치계획 분석을 통하여 환산

공기 및 환산배치인력을 산출하였다. 

세 번째, 정리된 영향요인들을 건축공사의 특성에 따른 항목들

로 재분류하여 합산하고 배치시점에 따른 인력투입밀도를 분석하

였다. 

본 연구의 결과는 향후 배치밀도의 통계적 분석을 통한 적정인

원 및 적정시기 산정 연구로 발전될 수 있으며, 사업특성 및 공사

종류별 현장관리 인력의 투입인원 산정 및 배치계획 연구의 기초

자료로 활용될 것으로 사료된다.
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