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1. 전자 입찰 소개



1. 전자입찰 정의

전자입찰은직접입찰현장을방문할필요없이인터넷상에서

입찰공고부터낙찰자선정까지모든과정을처리할수있음



입찰진행 행정력 낭비

업체의 시간적, 경제적 부담

조달업무 폐쇄 망 운영

공공조달계약 부정, 비리

정보화 투자효과 극대화

행정의 투명성

행정의 공정성

행정의 효율성

전자입찰 도입

2. 전자입찰 도입배경



2. 적격심사의 이해



1. 적격심사란?

- 정부발주공사에대한입찰에서가장낮은가격으로입찰한업체부터

기술능력과입찰가격을종합심사해일정점수이상을얻으면낙찰자로

결정하는제도

- 1995년에도입된이제도의도입이유는그이전에시행되던

최저가낙찰제도가부실공사의원인으로지적됐기때문

- 실제공사비에도못미치는턱없이낮은가격으로입찰해공사를따낸후

다시저가로하도급을주는형태가많았던폐단을시정하기위함



2. 개찰결과와적격심사

※ A업체가 적격심사에서 떨어지면 2순위에게 적격심사 기회가 주어집니다. 

4개 업체 투찰

902,000원 903,000원 1,008,500원 870,000원

개찰결과 발표

예정가격 = 1,004,518원

낙찰하한가 = 예정가격 x 투찰율 = 1,004,518원 x 89.745% 

낙찰하한가

예정가격

낙찰유효범위

A업체 1순위 적격심사 계약
(일정점수 획득)

A B C D

심사

A

B

C

D

예정가격 초과로 탈락

2순위

1순위

낙찰하한가 미달로 탈락

= 901,505원(절상)

- 예정가격이하최저가격으로
입찰한자순으로종합평가하여
일정점수를획득한
최종낙찰 1순위업체와계약

- 발주처의개찰결과로
낙찰 1순위업체를확인가능



* 발주처별, 면허별, 금액별

적격심사기준의평가항목이

다릅니다.

* 금액이높을수록평가항목이

많아집니다.

입찰가격

수행능력평가 시공경험 실적입찰

실적이외입찰

경영상태 부채비율

유동비율

영업기간신용평가

기술능력

신인도(가산점)

시공능력공시액

하도급관리계획적정성평가

자재및인력조달적정성평가

재무비율평가

종합평가

※ 일반적인평가항목

3. 적격심사평가항목

※ 적격심사제외입찰계약방법

| 전자시담

| 지명경쟁

| 협상에의한계약

| 최저가낙찰제

| 기타계약방법



4. 적격심사자기평가와심사표

적격심사별지에명시됨

업체에서점수
계산하여기재



3. 시공경험 평가



시공경험 평가 항목

수행능력평가 시공경험

실적이외입찰

경영상태 부채비율

유동비율

영업기간신용평가

재무비율평가

종합평가

입찰가격

실적입찰



비 고점 수 배 점실 적 사 항입 찰 방 법

-실적은 업종별 (토
목, 건축,전문 공사업
종별, 전기, 정보통신,
문화재 등)로 구분 적
용함

점수 = 실적계수×15.0
(단,평점상한은 15.0점임)

*실적계수=당해 공사 업종의 실적
합계액÷(예비가격기초금액×1)

최근 5년간 당해 공사
업종의 공사실적
(금액)

실적에 의한 경쟁입찰
이외의 경쟁입찰공사
(15점)

[별표 #2] 추정가격 50억 원 미만 10억 원 이상(전기․정보통신․소방시설․문화재공사 등은
50억 원 미만 3억 원 이상)인 공사의 평가기준

1. 수행능력 평가(30점) 
◦ 시공경험(15점) : 입찰방법에 따라 선택 적용

1. 시공실적으로 입찰참가자격을 제한하지 않은 입찰

[1] 조달청 시설공사 적격심사 기준



조달청 [별표 2]

● 점수 = 실적계수x 15점
(단, 평점 상한은 15점)

* 실적계수= 5년실적
기초금액 × 1

      ≥ 1

● 만점공식

5년실적   ≥ 기초금액 × �



[1] 시공경험 점수를 만점(15점)을 받기 위해 실내건축공사업의 5년 실적은 얼마나 있어야 하나요?

[2] A업체가 5년 실적 1,500,000,000원 인 경우 시공경험 점수는?

예제) 위 입찰공고를 보고 답을 해 보세요.

중앙도서관 리모델링 공사공고명

1,578,882,455원추정가격1,636,770,700원기초금액

울산광역시 북구 구립도서관발주처조달청 적격심사평가기준

울산지역실내건축종목

3.1. 건설산업기본법령에 의한 “실내건축공사업”을 등록한 자로서 입찰공고일 전일부터 계약

체결일까지 주된 영업소재지를 계속 울산광역시에 둔 자이어야 합니다.
자격조건



<별표 4> 추정가격이 30억 원 미만 10억 원 이상인 입찰공사 평가기준

[2] 지방자치단체시설공사적격심사기준

비고점수배점평가요소

실적은 업종별
로 구분적용
-토목·건축·전
문·전기·정보통
신·소방 등)

○◦해당공사 평가대상 업종별 추정가격 대비 최근 5년간 해당공사와 동일한 평가대
상 업종별 실적금액(관급·지급 자재비 제외)의 비율에 해당하는 등급점수로 다음과
같이 산정한다.
◦종합점수 = 업종별 점수의 합(合)
◦업종별점수 = 해당업종등급점수×업종평가비율

가) 종합공사 업종등급점수 (단위: 점)

나) 전문‧그 밖의 공사 업종등급점수 (단위: 점)

H등급G등급F등급E등급D등급C등급B등급A등급구 분
40%
미만

40%
이상

50%
이상

60%
이상

70%
이상

80%
이상

90%
이상

100%
이상평가비율

1.03.05.07.09.011.013.015.0점 수

[5년 실적 / 업종별 추정가격] × 100

2) 시공실적으로 입찰참가자격을 제한하지 아니한 입찰 (15점)

H등급G등급F등급E등급D등급C등급B등급A등급구 분
20%
미만

20%
이상

30%
이상

40%
이상

50%
이상

60%
이상

70%
이상

80%
이상

평가비율

1.03.05.07.09.011.013.015.0점 수



지자체 [별표 4]

* 전문공사

● 5년실적
업종별 추정가격

× 100 ≥   80%

● 만점공식(전문공사)

5년실적   ≥업종별 추정가격 × 
. �



지자체 [별표 4]

* 종합공사

● 5년실적
업종별 추정가격

× 100 ≥   100%

● 만점공식(종합공사)

5년실적   ≥업종별 추정가격 × �



9. 적격심사
○ 낙찰자 결정을 위한 적격심사기준은『지방자치단체 입찰시 낙찰자 결정기준 제2장 시설공사 적격심사

세부기준』 <별표4> 적용합니다.
- 시공경험 평가 및 시공비율 산출과 평가방법
․ 시공경험은 “시공실적으로 입찰참가자격을 제한하지 아니한 입찰”로 평가
․ 시공경험 및 공동수급체 구성원의 시공비율 평가시 적용하는 평가대상 업종별 추정가격은 아래의 금액

과 같다.

쇠평마을 하수관로 부성공사 전자입찰공고공고명

1,830,985,455원추정가격1,914,084,000원기초금액

울산광역시발주처지방자치단체 적격심사평가기준

울산지역상.하수도종목

① 건설산업기본법에 의한 “상하수도설비공사업”을 모두 등록한 업체

② 입찰공고일 전일 현재 울산광역시에 주된 영업소를 둔 자
자격조건



예제) 위 입찰공고를보고답을해보세요.

(1) 상.하수도공사업의 5년실적은얼마나되어야하나요?

(2) A업체가 5년실적 1,500,000,000원인경우시공경험점수는얼마인가요?

<별표 4> 
나) 전문공사 업종등급점수 (단위: 점)       

H등급G등급F등급E등급D등급C등급B등급A등급구 분

20%
미만

20%
이상

30%
이상

40%
이상

50%
이상

60%
이상

70%
이상

80%
이상평가비율

1.03.05.07.09.011.013.015.0점 수



3. 준공실적인정과실적인정기간

최근 3년간 (2025년 + 2024년 + 2023년)

최종연도다음연도 2026년 1월 1일부터공고일까지준공실적을인정한다.

준공실적인정범위

지방자치단체입찰시낙찰자결정기준에서는추정가격이10억미만의경우최근 3년간업

종별실적에그최종연도의다음연도 (   1 )월 (   1 )일부터입찰공고일까지의준공실적을

합한실적누계금액으로평가한다.



실적인정기간
실적인정기간

관련협회에서확정한최근 3년간실적인정기간(3년)

+
최근 3년간실적의최종연도

다음연도 1월 1일부터입찰공고일까지의기간



지방자치단체 시설공사 적격심사 기준

<별표 5> 추정가격 10억 원 미만 4억 원 이상

실적은 업종별로 구
분적용
-토목·건축·전문·전
기·정보통신·소방
등)
※주2) 참조

○해당공사 평가대상 업종별 추정가격 대비 최근 3년 이상
해당공사와 동일한 평가대상 업종별 실적금액(관급·지급자재비 제외)의 비율
에 해당하는 등급점수로 다음과 같이 산정한다.

‧종합점수 = 업종별 점수의 합(合)‧업종별점수 = 해당업종등급점수×업종평가비율‧업종등급점수 (단위: 점)

G등급F등급E등급D등급C등급B등급A등급구 분

20%
미만

20%
이상

30%
이상

40%
이상

50%
이상

60%
이상

70%
이상

실적인정기간 4년 이상
평가
비율 10%

미만
10%
이상

20%
이상

30%
이상

40%
이상

50%
이상

60%
이상

실적인정기간 4년 미만

4.05.06.07.08.09.010.0점 수



실적인정기간

2022년

2023년

2024년 +
2025년

2026년
5월 2일

{예시} 실적인정기간이 4년이상인경우 (공고현재일 : 2026년 5월 2일)

협회에서인정하는
3년기준

{예시} 실적인정기간이 4년미만인경우 (공고현재일 : 2026년 11월 2일)

= 4년 4개월 2일

+
2026년

11월 2일2023년

2024년

2025년

협회에서인정하는
3년기준

= 3년 10개월 2일



<공고문>

2. 입찰 및 계약방식
2.5 적격심사대상공사입니다.

2.5.1 적격심사기준은 “지방자치단체 입찰시 낙찰자 결정기준 제2장 지방자치단체 시설공사 적격심
사 세부기준”이 적용됩니다.

2.5.2 본 공사의 적격심사 대상업종은 금속구조물·창호·온실공사업 입니다.
2.5.3 추정가격 4억원 미만 2억원 이상인 입찰공사 평가기준에 의합니다.

삼남 실내테니스장 흡음막 제작설치공사공고명

239,124,545원추정가격263,037,000원기초금액

울산광역시 울주군발주처지방자치단체 적격심사평가기준

울산지역금속창호.지붕전축물조립종목

3.1 건설산업기본법령에 의한 금속창호·지붕건축물조립공사업(주력분야: 금속구조물·창호·온

실공사업) 면허를 등록한 업체이어야 합니다.

3.2 주된 영업소가 입찰공고일 전일 현재 울산광역시에 소재한 업체이어야 하며, 입찰일(낙

찰자는 계약체결일)까지 당해 자격을 유지하여야 합니다. 

자격조건



예제) 위 입찰공고를보고답을해보세요.

[1] 위 공고의조건을그대로적용하고현재공고일이 2026년 5월 25일일때실적은얼마나되어야하나요?

[2] 현재공고일이 2026년 10월 12일인경우실적은얼마나되어야하나요?



4. 경영상태 평가



경영상태평가항목

수행능력평가 시공경험 실적입찰

실적이외입찰

경영상태 부채비율

유동비율

영업기간신용평가

재무비율평가

종합평가

입찰가격



1. 재무비율평가방법

•직전회계연도정기결산서(비건설업 혹은 다른 건설업면허 보유여부와는 상관없이

세법 등 관련법령에 따라 제출된 정기결산서]로경영상태를평가하는방법[협회자료]

 부채비율 ((부채총계 ÷자기자본)×100)

- 부채, 즉 타인자본의의존도를표시하며기업의건전성정도를

나타내는지표

 유동비율 ((유동자산 ÷유동부채)×100)

- 1년 이내에갚아야하는부채를 1년이내에현금화가가능한

자산으로상환이가능한지를판단하는지표(기업이보유하는

지급능력을판단하기위하여쓰임)

 영업기간

- 건설업면허취득또는등록일로부터심사기준일까지의기간



평점등 급배점평 가 요 소심 사 항 목

5.0
4.5 
4.0
3.5
3.0

A. 100%미만
B. 130%미만
C. 160%미만
D. 190%미만
E. 190%이상

5
1)업종별 평균 부채

비율에 대한 해당
업체의 비율

가.최근년도
부채비율

(부채총계/
자기자본)

5.0
4.5 
4.0
3.5
3.0

A. 100%이상
B. 90%이상
C. 80%이상
D. 70%이상
E. 70%미만

5
2)업종별 평균 유동

비율에 대한 해당
업체 비율

나.최근년도
유동비율

(유동자산/
유동부채)

[별표 8] 추정가격 10억원미만 3억원인공사(건설산업기본법에따른건설공사)와
2억원미만 (전기․정보통신․소방시설․문화재공사 등은 8천만원 미만)의경영상태평가기준

조달청시설공사적격심사기준

(업체부채비율 ÷ 업종별평균부채비율) × 100 < 100%  일 경우 : 5점

(업체유동비율 ÷ 업종별평균유동비율) × 100 >= 100%  일 경우 : 5점



예제) 앞의 [별표 8] 내용을 적용하여 다음을 풀어보세요. 

· A건설업체(상.하수도 공사업)
부채비율 : 38.39%        유동비율 : 256.07%

· 상.하수도 업종 평균 비율
부채비율 : 52.98%,      유동비율 : 232.41%

1. A건설업체 부채비율 점수는 몇 점 인가요?

2. A건설업체 유동비율 점수는 몇 점 인가요?



영업기간평가

기준
평가기준

추정가격면허

추정가격 10억 이상

종합건설

조달청 전문건설

추정가격 3억 이상전기,통신,소방

추정가격 30억 이상

종합건설

지자체 전문건설

전기,통신,소방



조달청시설공사적격심사기준 (경영상태평가기준개선)

- 추정가격 100억 미만
신용평가 와 재무비율 중 하나로 경영상태 평가

2. 신용평가방법



조달청시설공사적격심사기준

<별표 10> 

추정가격이 100억원 미만의 입찰공사 경영상태평가표(35점)

배점한도

기업신용평가등급

기업어음에 대

한

신용평가등급

회사채에 대

한 신용평가

등급 등급제한이외공사

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 A+에 준하는 등급A2+이상A+이상

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 A0에 준하는 등급A20A0

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 A-에 준하는 등급A2-A-

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 BBB+에 준하는 등급A3+BBB+

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 BBB0에 준하는 등급A30BBB0

15.0 회사채에 대한 신용평가등급 BBB-에 준하는 등급A3-BBB-

15.0
회사채에 대한 신용평가등급 BB+, BB0에 준하는 등

급
B+BB+, BB0

14.6회사채에 대한 신용평가등급 BB-에 준하는 등급B0BB-

14.3
회사채에 대한 신용평가등급 B+, B0, B-에 준하는 등

급
B-B+, B0, B-

12.9
회사채에 대한 신용평가등급 CCC+에 준하는 등급 이

하
C 이하CCC+이하



지방자치단자체제5절경영상태평가_신용정보업자현황
• 신용정보의 이용 및 보호에 관한 법률 제4조 제1항 제1호나 제1호의 업무를 영위하는 신용정보업자가 입찰공고

일 기준 최근 1년 이내에 회사채·기업어음에 대한 신용평가등급이나 기업신용평가등급을 기준으로 평가하며, 

평가결과가 2개 이상인 경우에는 가장 최근에 평가받은 신용평가등급으로 평가한다. 

• 행정안전부장관이 지정하는 신용정보업자의 발급 신용평가등급확인서로 평가

• 신용평가서의 유효기간은 1년으로 공고일 이전에 받은 경우만 인정 받음

• 용역과 물품의 경우 대부분이 신용평가서로 경영상태 평가를 적용

홈페이지전화번호신용평가기관명

www.nicednb.com2122-2308나이스디앤비

www.niceinfo.co.kr2122-4000나이스평가정보(주)

www.sci.co.kr1577-1006 / 3445-5000에스씨아이평가정보

www.kedkorea.com3215-2777한국평가데이터

www.korearatings.com368-5500한국기업평가

www.kisrating.com787-2200한국신용평가

www.nicerating.com2014-6200나이스신용평가(주)

www.ecredible.co.kr2101-9100(주)이크레더블

www.scri.co.kr6966-2432서울신용평가(주)

www.koreacb.com708-6090코리아크레딧뷰로



지방자치단체시설공사적격심사기준

<별표 1> 

추정가격이 300억원 미만 100억원 이상인 공사 경영상태평가표(35점)
2. 신용평가방법

평점③기업신용평가등급
②기업어음에 대한

신용평가등급
①회사채에 대한

신용평가등급

35.0①의 AAA에 준하는 등급AAA

35.0①의 AA+, AA°, AA-에 준하는 등급A1AA+, AA°, AA-

35.0①의 A+, A°, A-에 준하는 등급A2+, A2°, A2-A+, A°, A-

35.0①의 BBB+, BBB°, BBB-에 준하는 등급A3+, A3°, A3-BBB+, BBB°, BBB-

35.0①의 BB+, BBo에 준하는 등급B+BB+, BB°

34.5①의 BB-에 준하는 등급B°BB-

34.0①의 B+, B°, B-에 준하는 등급B-B+, B°, B-

30.0①의 CCC+에 준하는 등급 이하C 이하CCC+ 이하

주1) 신용평가는 제2장 적격심사 기준 제5절 “3”에 정한 바에 따른다.



3. 종합 평가방법(재무비율평가방법+신용평가방법)

•지방자치단체적격심사기준에만적용

•점수 = (재무비율평가점수×0.3) + (신용평가점수×0.7) 

•종합평가방법에따른평가시재무비율평가와신용평가결과소수점이하의숫자가있
는경우에는각각소수점다섯째자리에서반올림하여평가

•비영리법인은신용평가방법으로평가

•관련협회가없거나관련협회에서실적관리를하지않는공사업종은
종합평가방법으로평가



5. 입찰가격 평가



입찰가격 평가 항목

수행능력평가 시공경험 실적입찰

실적이외입찰

경영상태 부채비율

유동비율

영업기간신용평가

재무비율평가

종합평가

입찰가격



) × 100
입찰가격 - A

-
90

(90 – 20 ×평점 =
예정가격 - A100

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(80 – 20 ×평점 =
예정가격 - A100

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(70 – 4 ×평점 =
예정가격 - A100

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(50 – 2 ×평점 =
예정가격 - A100

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(30 –평점 =
예정가격 - A100

1. 시설공사 입찰가격 산식의 종류_A값 적용

1) 입찰가격 점수가 90점인 경우

2) 입찰가격 점수가 80점인 경우

3) 입찰가격 점수가 70점인 경우
(종합건설 추정가격 10억 이상, 전문.전통소 추정가격 3억 이상)

4) 입찰가격 점수가 50점인 경우(추정가격 50억 이상)

5) 입찰가격 점수가 30점인 경우(추정가격 100억 이상)



2. 배점이 80점인 낙찰결과_A값 적용



입찰결과 예정가격 대비 입찰금액의 백분률을 점수로 환산하여 평가

① 공사건의 추정가격을 확인 후 적용되는 적격심사 기준서 확인

② 해당되는 입찰 가격산식에 입찰가격, 예정가격, A값을 대입

• (입찰가격-A) 을 (예정가격-A) 으로 나눈 결과 소수점 이하는 소수점 다섯째 자리 반올림

• 입찰가격이 예정가격 이하로서 예정가격의 100분의 90.25이상인 경우 평점은 75점으로 한다.

예정가격 : 487,094,775        입찰가격(투찰금액) : 442,786,000        A : 54,298,808

입찰가격점수 = 80 - 20 × | ( 90/100 - 입찰가격-A / 예정가격-A) × 100 |

입찰가격-A / 예정가격-A = 388,487,192 / 432,795,967 = 0.89762… (소수점 다섯째자리 반올림)

입찰가격점수 =  80 - 20 × | ( 0.90 - 0.8976) × 100 |

=  80 - 20 × | 0.0024 × 100 |

=  80 - 20 × | 0.24|

=  80 - 20 × 0.24  =  80 - 4.8  =  75.2

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(80 – 20 ×평점 =
예정가격 - A100

예)



예제) 입찰가격 점수를 계산해 보세요.

• 입찰가격 : 1,309,084,470원

• 예정가격 : 1,464,213,250원

• A : 85,857,754원

위와 같을 때 입찰가격점수는 얼마인가요?

) × 100
입찰가격-A

-
90

(70 – 4 ×평점(점) =
예정가격-A100



6. 자기평가및 심사표



ㅇ 발주처의 계약담당자는 적격심사 대상업체에 통보하여 적격심사 제출서류를 요구
적격업체는 발주처로부터 통보 받은 날부터 7일 이내로 적격심사 서류제출
(단, 재난복구공사는 4일 이내)

일반적인 시설공사 적격심사 제출 서류

- 적격심사 신청서 (적격심사 기준서)

- 각서 (적격심사 기준서)

- 자기평가 및 심사표(적격심사 기준서)

- 실적증명서 (협회)

- 경영상태 확인서 (협회)

- 하도급 관리계획서(추정가격 50억 이상 시설공사)

※ 각 발주처 별로 발주관이 원하는 서류가 다를 수 있습니다.

1. 적격심사서류제출



2. 적격심사자기평가와심사표



3. 자기평가표작성예제

아래 ‘업체정보’와 ‘3-1.공고예시’내용에 따라 ‘아이건설’업체의 자기평가표를 작성하시오.

상.하수도면허

울산지역

475,000,000원3년실적

58.14%부채비율

243.73%유동비율

<1순위 ‘아이건설’업체정보> <상.하수도 업종평균비율>

52.98%부채비율

232.41%유동비율

<개찰결과>

487,094,775원예정가격

54,298,808원A값

442,715,000원입찰가격

<공고 정보>

26.6.18공고일



3-1. 공고예시



7. 상호진출 적격심사
 상호진출 등록기준

 상호진출 시공경험평가



1. 상호진출등록기준

상호진출 등록기준

●건설산업기본법시행령 [별표 2] 건설업의등록기준

전문업체 → 종합공사

기술능력 자본금

※ 낙찰 시 등록기준은 시공중에 유지 필수

1. 기술능력
1) 기술인력 보유 현황에 관한 서류 및 고용 · 산업재해

보상보험가입증명원

2. 자본금
1) 법인 : 최근 결산일 기준 제무제표 OR

재무관리상태진단보고서

2) 개인 : 영업용 자산액 명세서와 그 증명서류 OR
재무관리상태진단보고서



전문건설업체가 종합공사에 참여하는 경우

전문건설업체 참여(10억 이상)

협회에서 발급받은 실적증명서의 3년, 5년

실적 그대로 인정
시공경험

전문건설업 전체 경영상태 평균비율로 평가

영업기간은 보유 면허 중 빠른 날짜로 인정
경영상태

전문건설업체 참여(10억 미만)

협회에서 발급받은 실적증명서의 3년, 5년

실적 그대로 인정
시공경험

전문건설업 전체 경영상태 평균비율로 평가

영업기간은 보유 면허 중 빠른 날짜로 인정
경영상태



전문건설업체가 종합공사에 참여하는 경우

유동비율부채비율

144.73%97.87%

※ 적용시간 : 2026.7.1 ~ 2027.6.30일 입찰공고분까지 적용

·2025년도 전문건설사업자 전체 경영상태 평균비율표(종합공사 입찰용)



[1] 각 업종별 5년실적은 얼마나 되어야 하나요?

울산대학교 글로컬대학사업 융합학부(경영) 재배치공사 [종합공사] 공고일 : 8.10공고명

649,220,000원추정가격714,142,000원기초금액

울산대학교발주처조달청 적격심사 기준평가기준

울산지역
건축/토건/도장/습식.방수/금속구조물.창호.온

실/석공/지붕판금.건축물조립
종목

2. 상호진출시공경험평가

별표 : 조달청 별표 3 기준

1. 필요실적 계산 (기초금액 x 실적배수)

714,142,000원 x 1/2배 → 357,071,000원



[2] A업체의 시공경험 점수는 얼마인가요?

예시1.

2025년2024년2023년2022년2021년상대업종업종

-----토목분야

지반조성포장
-----건축분야

-----조경분야

-----계

-----토목분야

철콘
-----건축분야

-----조경분야

-----계

-----토목분야

합 계
--400,000,000-200,000,000건축분야

-----조경분야

--400,000,000-200,000,000계

* A업체의 상호실적 인정기준에 따른 건설공사 실적 확인서 확인

2. 점수 계산

1) 실적계수 = 당해공사 업종의 실적 합계액 ÷ (기초금액x1/2) = (600,000,000 ÷ 357,071,000) = 1.680338…

2) 점수 = 실적계수 x 10점 = 1.680338… x 10점 = 16.80333 → 10점(단, 평점상한은 10점임) 



[1] 각 업종별 5년실적은 얼마나 되어야 하나요?

옥동 문수로 일원 노후상수도관 정비공사 [종합공사] 공고일 : 8.10공고명

1,613,691,818원추정가격1,675,061,000원기초금액

울산광역시발주처지방자치단체 적격심사 기준평가기준

울산지역토목/토건/철콘/포장/토공/보링.그라우팅.파일종목

2. 상호진출시공경험평가

별표 : 지자체 별표 4번 참조

1. 필요실적 계산

1,613,691,818원 x 1배 → 1,613,691,818원



[2] A업체의 시공경험 점수는 얼마인가요?

예시1.

2025년2024년2023년2022년2021년상대업종업종

-----토목분야

지반조성포장
-----건축분야

-----조경분야

-----계

-----토목분야

철콘
-----건축분야

-----조경분야

-----계

-500,000,000600,000,000800,000,000-토목분야

합 계
-----건축분야

-----조경분야

-500,000,000600,000,000800,000,000-계

* A업체의 상호실적 인정기준에 따른 건설공사 실적 확인서 확인

2. 점수 계산

→ (1,900,000,000원 ÷ 1,613,691,818원) X 100 → 117.7424…% → 100% 이상 15점(만점)



8. 최근 개정사항 안내
 국가계약제도 변경

 조달청 기준서 개정



①낙찰하한율전구간 2% 상향(26.1.30 시행)

변경기존

89.745%87.745%10억 미만 공사

88.745%86.745%10억 이상 50억 미만 공사

87.495%85.495%50억 이상 100억 미만 공사

저가 투찰 경쟁을 완화하고 적정 공사비 확보를 유도하기 위한 조치로

공공공사 적격심사 낙찰하한율이 전 구간에서 모두 2% 상향



②입찰가격평가산식변경(26.1.30 시행)

산식

기존

변경

낙찰하한율이 2% 상향됨에 따라 적격심사 평가항목 중

입찰가격 평가 산식 변경

) × 100
입찰가격 - A

-
88

(70 – 4 ×평점 =
예정가격 - A100

) × 100
입찰가격 - A

-
90

(70 – 4 ×평점 =
예정가격 - A100



③소액수의계약 ‘A값제외‘ 산출 적용(26.1.30 시행)

계산식

기초금액 X 사정률 X 투찰률기존

(예정가격 – A값) x 낙찰하한율 + A값변경

소액수의계약 견적 제출 시 기존 산출 방식에 변화가 있음

예정가격에서 A값을 제외한 금액을 기준으로 견적서를 산출해야 함



④적격심사신인도 & 안전평가전면개편(25.12.1 시행)

개편사항

중대재해에 따른 감점사항 신설(0~-3점)1

ISO 45001 등 안전 경영 시스템 가점 적용2

PQ 5점, 종심제 1~2점 정식 배점 적용3

기존의 신인도가 일반신인도와 건설안전신인도로 구분되어 평가

PQ  및 종합심사에서도 정식 안전 배점 부여



⑤조달청적격심사입찰참가자격평가강화(26.4.30 시행)

적격심사 대상업체(1순위)에 대한 수행능력 결격사유 평가

기술자기존

기술자·자본금·사무실변경

입찰공고일 현재 등록기준에 미달하는 경우,
당해공사 수행능력 결격사유로 보고 감점(-10점)

결격처리

페이퍼컴퍼니 및 부실업체의 입찰참여 차단을 위해 적격심사 시 등록기준

전반을 확인하는 제도 추진



Q & A



PART 2
낙찰의 확률을 높이는 방법!

1. 분석의 오류

2. 분석의 이해

3. 분석의 전략



1. 분석의 오류
 뜨거운 손의 오류

 도박사의 오류

 생생한 기억의 오류



우리 업체는

왜 낙찰이 안될까?

우리 업체는

왜 다른 업체만큼

낙찰을 못할까?



1.1 분석의 오류_뜨거운 손의 오류

어떤 팀이 승리를 하는가?

VS



어려운 상황에서
슛을 성공시켰다.

동료 선수들이
패스를 자주한다.

슛을 자주 쏜다.

득점을 많이 한다.

패스를 잘 줬다고
생각한다.

슛을 많이 시도해도

평균 이상으로 슛을

성공시키지는 않는다.

1.1 분석의 오류 _뜨거운 손의 오류



위?

아래?

1.1 분석의 오류 _뜨거운 손의 오류



1.1 분석의 오류 _뜨거운 손의 오류



1.2 분석의 오류_도박사의 오류

서로 독립적으로 일어나는 확률적 사건이

서로 확률에 영향을 준다는

착각에서 기인한 오류



1.2 분석의 오류 _도박사의 오류

앞면뒷면

동전을 던졌을 경우 나오는 경우의 수?



?

1.2 분석의 오류 _도박사의 오류



9번 연속 앞면이 나왔지만

동전은 양면이니까 뒷면이 나올 것이다.

9번 연속 앞면이 나왔기 때문에

10번째는 앞면이 나올 것이다.

1.2 분석의 오류 _도박사의 오류

선택결과 판단기준



?

1.2 분석의 오류 _도박사의 오류



뒷면, 앞면이 규칙적으로 나왔기 때문에

규칙이 깨질 것이다.

뒷면, 앞면이 규칙적으로 나왔기 때문에

규칙이 연결되어 앞면이 나올 것이다.

1.2 분석의 오류 _도박사의 오류

선택결과 판단기준



복수예가의 특성1.2 분석의 오류 _도박사의 오류



1.2 분석의 오류 _도박사의 오류

앞 사건의 결과와 뒤 사건의 결과가 서로

독립적인데 이를 이해하지 못해서 발생



1.3 분석의 오류 _생생한 기억의 오류



1.3 분석의 오류 _생생한 기억의 오류



2. 분석의 이해
 분석의 정의

 분석 핵심 데이터



2.1 분석의 이해_분석의 정의

분석

analysis

과거에 있었던 데이터를 가지고

미래에 일어날 결과를 예측하는 일



분석

데이터 → 정확한가? 신뢰할 수 있는가? → 어떤 데이터를 활용해야 하는가?

예측 → 기준이 명확한가? 확률이 높은가? → 어떻게 기준(전략)을 세울 것인가?

2.2 분석의 이해_분석 핵심 데이터

과거에 있었던 데이터를 가지고

미래에 일어날 결과를 예측하는 일



A

E

B

C

D

5마리 7마리

10마리

2마리4마리

2.3 분석 데이터_참가자분포



4명 5명

10명

1명3명

A

E

B

C

D

2.3 분석 데이터_참가자분포



A

E

B

C

D

7마리

10마리

2마리4마리

5명

5마리

4명

10명

3명 1명

1인 1.3마리

1인 1.3마리

1인 1마리

1인 1.4마리

1인 2마리

참가자 분포에 따라 기대값이 달라질 수 있음

2.3 분석 데이터_참가자분포



2.3 분석 데이터_참가자분포



복수예가의 특성

지역제한 : 울산 / 업종 : 상.하수도공사업 / 추정가격 : 200,000,000원

경북 / 상.하수도

부산 / 전기

부산 / 포장

울산 / 상.하수도

울산 / 상.하수도

1. 경쟁사는 [지역 / 면허]가 모두 동일한 업체

2. 참가자 분포 추출 시 예가범위(±2%, ±3%) 기준으로 추출

2.3 분석 데이터_참가자분포



2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



복수예가의 특성

⑤ 157,840,000④ 157,425,600③ 156,419,200② 156,276,800① 155,393,600

⑩ 161,040,000⑨ 160,118,400⑧ 159,638,400⑦ 159,153,600⑥ 158,264,000

⑮ 164,233,600⑭ 163,705,600⑬ 163,188,800⑫ 162,627,200⑪ 161,678,400

15개 복수예비가격 중 4개의 추첨하여

만들 수 있는 예정가격의 총 경우의 수

1,365개

2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



범위구간범위구간

100.00000001~100.42857142%997.00000000~97.37500000%1

100.42857143~100.85714285%1097.37500001~97.75000001%2

100.85714286~101.28571428%1197.75000002~98.12500002%3

101.28571429~101.71428571%1298.12500003~98.50000003%4

101.71428572~102.14285714%1398.50000004~98.87500004%5

102.14285715~102.57142857%1498.87500005~99.25000005%6

102.57142857~103.00000000%1599.25000006~99.62500006%7

100.000%기초금액99.62500007~100.00000000%8

2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



+3%  1,030,000원

-3%  970,000원

①

⑮

②

③

④

⑤

⑥

⑦

⑧

⑨

⑩

⑪

⑫

⑬

⑭

기초금액
1,000,000원

1,025,820원

1,024,410원

1,017,480원

1,013,270원

1,012,570원

1,005,500원

1,003,550원

998,660원

995,521원

990,890원

986,550원

982,550원

980,610원

973,750원

972,870원

예정가격
(①+⑤+⑨+⑬)/4
1,003,630원

2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



발주처의 데이터는 정규분포의 특성을 가짐

2.4 분석 데이터_ 1,365개 예정가격



3. 분석의 전략
 중앙 사정률

 외곽 사정률

 중간 사정률



낙찰 사정률이 많이 나오는 구간에 투찰하는 전략시 활용
［관내 / 특수공고］

2.5 전략_중앙 사정률

[ 0% 기준 : -0.3%~+0.3% ]
[ 100% 기준 : 99.7%~100.3% ]



의도적으로 경쟁을 피하는 투찰 전략시 활용（꾸준하게 투찰해야 함）

［전국 / 도내］

2.7 전략_외곽 사정률

[ 0% 기준 : -1% 이하. +1% 이상 ]
[ 100% 기준 : 99% 이하, 101% 이상 ]



예가 ▲ / 참여업체 ▼ 구간에 투찰을 하는 전략을 적용시 활용
［도내］

4.6 전략_중간 사정률

[ 0% 기준 : -1%~-0.3%, +0.3%~1%]
[ 100% 기준 : 99%~99.7%, 100.3%~101%]



Q & A



정답 및 해설



[1] 시공경험 점수를 만점(15점)을 받기 위해 실내건축공사업의 5년 실적은 얼마나 있어야 하나요?

[2] A업체가 5년 실적 1,500,000,000원 인 경우 시공경험 점수는?

예제) 위 입찰공고를 보고 답을 해 보세요.

중앙도서관 리모델링 공사공고명

1,578,882,455원추정가격1,636,770,700원기초금액

울산광역시 북구 구립도서관발주처조달청 적격심사평가기준

울산지역실내건축종목

3.1. 건설산업기본법령에 의한 “실내건축공사업”을 등록한 자로서 입찰공고일 전일부터 계약

체결일까지 주된 영업소재지를 계속 울산광역시에 둔 자이어야 합니다.
자격조건

시공경험 만점기준(기초금액 x 1배수) = 1,636,770,700원 x 1배 = 1,636,770,700원

1,500,000,000원 / 1,636,770,700원 = 0.91643...(실적계수)      

※ 0.91643... x 15점 = 13.7465..점(소수점 셋째자리 올림)

최종점수 : 13.75점



9. 적격심사
○ 낙찰자 결정을 위한 적격심사기준은『지방자치단체 입찰시 낙찰자 결정기준 제2장 시설공사 적격심사

세부기준』 <별표4> 적용합니다.
- 시공경험 평가 및 시공비율 산출과 평가방법
․ 시공경험은 “시공실적으로 입찰참가자격을 제한하지 아니한 입찰”로 평가
․ 시공경험 및 공동수급체 구성원의 시공비율 평가시 적용하는 평가대상 업종별 추정가격은 아래의 금액

과 같다.

쇠평마을 하수관로 부성공사 전자입찰공고공고명

1,830,985,455원추정가격1,914,084,000원기초금액

울산광역시발주처지방자치단체 적격심사평가기준

울산지역상.하수도종목

① 건설산업기본법에 의한 “상하수도설비공사업”을 모두 등록한 업체

② 입찰공고일 전일 현재 울산광역시에 주된 영업소를 둔 자
자격조건



예제) 위 입찰공고를보고답을해보세요.

(1) 상.하수도공사업의 5년실적은얼마나되어야하나요?

(2) A업체가 5년실적 1,500,000,000원인경우시공경험점수는얼마인가요?

<별표 4> 
나) 전문공사 업종등급점수 (단위: 점)       

H등급G등급F등급E등급D등급C등급B등급A등급구 분

20%
미만

20%
이상

30%
이상

40%
이상

50%
이상

60%
이상

70%
이상

80%
이상평가비율

1.03.05.07.09.011.013.015.0점 수

시공경험만점기준(추정가격 x 0.8배수) = 1,830,985,455원 x 0.8 = 1,464,788,364원

(1,500,000,000원 ÷ 1,464,788,364원) x 100 = 102.40387..%
100%이상의A등급이므로시공경험점수는 15점입니다

업종별점수 = 해당업종등급점수 (15점)  x 업종평가비율(100%) 

업종별점수 = 15  x 1

최종점수 : 15점



<공고문>

2. 입찰 및 계약방식
2.5 적격심사대상공사입니다.

2.5.1 적격심사기준은 “지방자치단체 입찰시 낙찰자 결정기준 제2장 지방자치단체 시설공사 적격심
사 세부기준”이 적용됩니다.

2.5.2 본 공사의 적격심사 대상업종은 금속구조물·창호·온실공사업 입니다.
2.5.3 추정가격 4억원 미만 2억원 이상인 입찰공사 평가기준에 의합니다.

삼남 실내테니스장 흡음막 제작설치공사공고명

239,124,545원추정가격263,037,000원기초금액

울산광역시 울주군발주처지방자치단체 적격심사평가기준

울산지역금속창호.지붕전축물조립종목

3.1 건설산업기본법령에 의한 금속창호·지붕건축물조립공사업(주력분야: 금속구조물·창호·온

실공사업) 면허를 등록한 업체이어야 합니다.

3.2 주된 영업소가 입찰공고일 전일 현재 울산광역시에 소재한 업체이어야 하며, 입찰일(낙

찰자는 계약체결일)까지 당해 자격을 유지하여야 합니다. 

자격조건



예제) 위 입찰공고를보고답을해보세요.

[1] 위 공고의조건을그대로적용하고현재공고일이 2026년 5월 25일일때실적은얼마나되어야하나요?

[2] 현재공고일이 2026년 10월 12일인경우실적은얼마나되어야하나요?

실적인정기간이 4년이상이므로추정가격의 70%이상이면A등급에해당합니다.

시공경험만점기준(추정가격 x 0.7배수) = 469,600,000원 x  0.7= 328,720,000원

실적인정기간이 4년미만이므로추정가격의 60%이상이면A등급에해당합니다.

시공경험만점기준(추정가격 x 0.6배수) = 469,600,000 원 x  0.6= 281,760,000원



예제) 앞의 [별표 8] 내용을 적용하여 다음을 풀어보세요. 

· A건설업체(상.하수도 공사업)
부채비율 : 38.39%        유동비율 : 256.07%

· 상.하수도 업종 평균 비율
부채비율 : 52.98%,      유동비율 : 232.41%

1. A건설업체 부채비율 점수는 몇 점 인가요?

2. A건설업체 유동비율 점수는 몇 점 인가요?

( 38.39 % ÷ 52.98 % ) x 100 = 72.4613..%

=> 100% 미만으로 A등급 5점

( 256.07 % ÷ 232.41 % ) x 100 = 110.1802..%

=> 100% 이상으로 A등급 5점



예제) 입찰가격 점수를 계산해 보세요.

• 입찰가격 : 1,309,084,470원

• 예정가격 : 1,464,213,250원

• A : 85,857,754원

위와 같을 때 입찰가격점수는 얼마인가요?

) × 100
입찰가격-A

-
90

(70 – 4 ×평점(점) =
예정가격-A100

풀이)

입찰가격-A / 예정가격-A = 1,223,226,716 / 1,378,355,496 = 0.88745..(소수점 다섯째 자리에서 반올림) = 0.8875

70 – 4 x |(0.90 – 0.8875) x 100| 

= 70 – 4 x |0.0125 x 100|

= 70 – 4 x |1.25|

= 70 – 5

= 65

※ 입찰가격점수는 65점입니다.



3. 자기평가표작성예제
예제) 아래 ‘업체정보’와 ‘3-1.공고예시’내용에 따라 ‘아이건설’의 자기평가표를 작성하시오.

<지방자치단체 적격심사 기준 별표 5 적용>

1. 수행능력평가 점수
- 시공경험

점수 = (3년 이상 실적 / 추정가격 X 0.6) x 100
점수 = (475,000,000 / 264,534,000원) x 100
점수 = 1.79561........ x 100 = 179.561%

따라서, 60% 이상(4년미만)의 A등급이므로 시공경험
점수는 10점입니다.

- 경영상태(별표1)
- 부채비율 점수
업체 평가 부채비율 = 해당 업체 부채비율/ 업종 평균 부채비율
업체 평가 부채비율 = 58.14% / 52.98%
업체 평가 부채비율 = 109.7395...%
평가등급기준 부채비율 100%이상 130%미만에 해당되므로, 4.5점
- 유동비율 점수
업체 평가 유동비율 = 해당 업체 유동비율/ 업종 평균 유동비율
업체 평가 유동비율 = 243.73% / 232.41%
업체 평가 유동비율 = 104.8707…%
평가등급기준 유동비율 100% 이상에 해당되므로, 5점 만점

- 최종 점수 = 부채비율 점수(4.5점), 유동비율 점수(5점)을 합산하여 9.5점

2. 입찰가격 점수

평점 : 80 – 20 x |(90/100 - 입찰가격-A/예정가격-A) x 100| 

[입찰가격-A/예정가격-A]

= 388,416,192원 / 432,795,967원

= 0.89745… = 0.8975(다섯째자리 반올림)

= 80 - 20 X |(0.9 - 0.8975) X 100| 

= 80 - 20 X |0.0025 X 100|

= 80 - 20 X |0.25|

= 80 - 5

= 75 (입찰가격점수는 75점입니다.)



3. 자기평가표작성예제

10

10

80 75

9.5

10

94.5
※ 적격통과점수 95점

점수미달로적격심사탈락



PART 3
건설업 실질자본금 실태조사

1. 입찰에서 자본금이 중요한 이유

2. 실질자본금의 이해

3. 건설업 실태조사 유형

4. 실태조사 절차 및 대응방안



입찰← ← 부채·유동비율← ← 재무제표

• 면허 ← 실질자본금 ← 재무제표

• 세금 및 고용산재 확정보험료 ← 재무제표

∴ 건설업 관리의 출발점은 재무제표

∴ 재무제표에 대한 이해도가 높아지면 재무비율, 실질자본금, 세금, 확정보험
료에 대한 대응 폭이 커짐



1. 입찰에서 자본금이 중요해진 이유



입찰자격 사실조사 제도(확대 전)

조달청이 집행하는 공공공사의 낙찰 예정자를 대상으로, 건설업 등록기준(기

술능력·자본금·사무실 등) 충족여부를 확인하는 절차

• 국가계약법 시행규칙 제40조(입찰 참가신청)

② 각 중앙관서의 장 또는 계약담당공무원은 입찰참가신청인이 제1항 각호의 서류를 제출
한 때에는 그 서류의 내용을 검토하여 이를 접수하고 필요한 사항에 대하여 사실조사를 할
수 있다.

• 조달청 시설공사 적격심사세부기준 제4조(적격심사 세부절차)

③ 당해공사 수행관련 결격사유인 기술자 보유 미달 여부를 확인할 수 있는 서류를 제출하
게 하며, 제출기한은 통보를 받은 날로부터 7일 이내로 한다.

지금까지는 기술자 보유현황만 서류로 심사, 일부 시범사업에 대해서만 사실

조사를 실시



입찰자격 사실조사 제도 확대

• 2025년 말. 국가계약법 대상 공사 일부에 시범 적용

→ 입찰 참가업체 수 23% 감소

• 2026년 3월. 지방계약법 적용 공사로 확대

• 2026.4.30. 조달청 시설공사 적격심사세부기준 제4조 개정 + 제6조의2 신
설

→ 자본금, 사무실·시설·장비 보유로 대상 확대 + 현장조사 추가(종합공사부
터 실시)

• 2026.6.30. 공사입찰점검팀(42명) 공식 출범

• 2026.7.01. 전문공사로 확대

• 전기·정보통신·소방공사: 내년부터 시행 예정

(참조: 조달청 보도자료 및 조달경제신문 기사)



확대 전·후 비교

확대 후확대 전구분

기술자 보유 + 자본금, 사무실·시설·장비 보유기술자 보유확인 대상

서류 심사 + 현장조사서류 심사확인 방식

10점 감점 처리 + 조사결과를 관계기관에 통보
가능

결격미달 처리

※ 입찰공고에서 입찰자격 사실조사 실시 여부를 확인 가능



시사점

• 입찰 참가가 최악의 경우 영업정지·등록말소로 이어질 수도 있음

입찰 참가 → 조달청 사실조사 → 미달 시 감점 → 관계기관 통보 → 국토부·지
자체 실태조사 → 영업정지·등록말소로 이어질 수 있는 구조

• 안전지대(혹은 사각지대)가 사라지고 있음

명의대여 기술자·서류상 자본금·형식적 임대차로 버티던 방식은 더 이상 통하
지 않음 → 상시적·실질적 관리가 필요



(참고) 사실조사 절차

1. 입찰공고·개찰 - 사실조사 시행 사전 안내, 1순위 업체 확정

2. 자료 제출 요청 - 7일 이내 서류 제출 요구 (우편·이메일)

3. 서류 확인 - G2B 등록정보와 제출자료 일치 여부·모순점 선별

4. 현장 확인 - 통상 2일 이내 방문, 사무실·상시근무 점검

5. 판단 및 소명 - 적격·추가조사·부적격 판정, 충분한 소명 기회 제공

6. 낙찰자 결정 - 조사 결과를 반영해 최종 계약 체결

※ 직전 사실조사 적격 판정 시 (조달청의 경우)1년간 재점검 면제

(참조: 조달청 「입찰자격 사실조사 제도 안내」 자료)



(참고) 자본금 관련 제출 서류

• 제출 서류: 표준재무제표 또는 재무관리상태 진단보고서, 보증가능금액 확
인서

• 기준일: 입찰공고일 기준 가장 최근 정기결산일 (신고기간이 지나지 않은
경우 직전 정기결산일)

• 조달청 재량: 필요 시 기업진단지침에 따른 추가서류 징구 가능

※ 건설업 등록기준 미달로 판단되는 경우, 국토부에 등록기준 미달 사실 통보

(참조: 조달청 「시설공사 입찰자격 사실조사 제도 주요내용」)



2. 실질자본금의 이해



실질자본금이란

확인 방법의미구분

건산법 시행령 별표2업종별 등록기준 자본금기준자본금

등기부 및 재무상태표회사의 등기부상 자본금납입자본금

기업진단보고서 또는 직접
계산

부실자산·겸업자본을 걷어낸 순자
산

실질자본금

건설업 실질자본금 = 회사의 순자산 중 건설업만을 위해 사용되는 순자산

※ 건설업 등록 유지 → (납입자본금 and 실질자본금) ≥ 기준자본금



업종별 기준자본금

개인법인업종

10억원5억원토목공사업

7억원3억5천만원건축공사업

17억원8억5천만원토목건축공사업

17억원8억5천만원산업·환경설비공사업

10억원5억원조경공사업

• 종합건설업

• 전문건설업
대부분 법인·개인 1억5천만원(철도·궤도공사업, 철강구조물공사업은 개인 3억원)

※ 자본금 중복인정 특례 및 시설물유지관리업 특례 존재



실질자본금 계산

실질자본금 = 재무상태표 자본총계 − 부실자산 − 겸업자산 + 겸업부채

• 부실자산: 실재성·소유권이 없는 자산

• 겸업자산: 건설업 이외 사업에 쓰이는 자산

• 겸업부채: 겸업자산에 직접 대응되는 부채(실질자본금 회복 효과)

예) 전문건설업(기준자본금 1.5억)

자본총계 3억 − 부실자산(가지급금) 1억 − 겸업자산(임대부동산) 1.5억 + 
겸업부채(임대 관련 대출) 0.5억 = 1.0억 → 기준자본금에 미달

※ 겸업자산이 있는 경우 겸업부채가 있는지 반드시 확인!



현금 평가

• 원칙: 실질자산 (자본총계의 1%까지만 인정)

• 부실자산: 자본총계의 1% 초과분

• 평가방법: 현금실사 + 현금출납장으로 확인

예) 자본총계 1억 5천만 원인 회사가 현금 1천만 원 계상 → 150만 원(1%)
만 인정, 나머지 850만 원은 부실자산

※ 전도금을 예금으로 미리 입급시켜 놓으면 실질자본금 확보에 도움!



예금 평가

• 원칙: 실질자산 (기준일 포함 30일 평균잔액으로 평가)

• 부실자산

① 30일 평균잔액과 기준일 잔액 중 적은 금액 초과분

② 가지급금 등을 예금으로 회수한 뒤 60일 이내 인출한 금액

• 겸업자산: 사용·인출이 제한된 예금

• 평가방법: 기준일 포함 60일 거래실적증명 제시 (미제시 → 부실)

예) 기준일(12.31) 잔액 1억, 30일 평균잔액 0.7억 → 0.7억만 인정, 나머지

0.3억은 부실자산



유가증권 평가

• 원칙: 겸업자산(예: 비상장주식)

• 실질자산

① 공제조합 출자금

② 금융투자협회 회원사 잔고증명서 제출한 유가증권

③ 특수목적법인(SPC) 지분증권

• 평가방법: 출자금·잔고증명 유가증권은 시가, SPC 지분증권은 취득원가

※ 공제조합 출자금을 매년 시가 평가하면 실질자본금 확보에 도움!



매출채권(공사미수금) 평가

• 원칙: 실질자산 (대손충당금 차감)

• 부실자산: 발생일부터 2년 이상 경과분

• 부실자산의 예외 → 2년 경과했어도 실질자산

① 국가·지자체·공공기관에 대한 채권

② 소송·판결 채권(담보 있으면 회수가능액까지만 실질자산으로 인정)

③ 회생계획 변제확정 채권

• 평가방법: 계약서·세금계산서·회수내역 확인, 필요 시 채권조회

※ 진단대상사업과 무관한 매출채권(예: 임대업, 도소매업 등)은 겸업자산



재고자산 평가

• 원칙: 부실자산(예: 원자재, 미완성공사)

• 실질자산

① 취득일로부터 1년 이내 + 실재고임을 입증(금융자료, 재고자산수불
부 등)

② 조경공사업·조경식재공사업을 위한 수목자산 등(기간제한 없음)

• 겸업자산: 건설업 무관 재고 및 부동산매매업 재고

• 평가방법: 취득원가 (시가가 하락한 경우 시가)



대여금·가지급금 평가

• 원칙: 특수관계자 가지급금·대여금은 부실자산

• 겸업자산: 비특수관계자 대여금

• 부실·겸업자산의 예외 → 실질자산(실재성 확인 + 합리적인 규모)

① 종업원 주택자금 대여

② 우리사주조합 대여

※ 동일인에 대한 가지금금과 가수금을 상계하면 실질자본금 확보에 도움!



선급금 평가

• 원칙: 부실자산

• 부실자산의 예외 → 실질자산(실재성 확인)

① 계약서상 규정에 따른 미정산 금액

② 건설업 재료대로 선지급한 금액

③ 주택건설용지 취득을 위한 선지급 금액

④ 기업회계기준에 따른 선급공사원가로 대체 예정인 선급금

※ 선급비용은 부실자산



보증금·투자자산 평가

보증금

• 원칙: 임차보증금은 실질자산

• 부실자산

① 실재성이 없는 경우

② 임차목적물이 부동산이 아닌 경우(운용리스는 실질자산)

③ 사업장 소재지 및 그 인접한 지역에 있는 임차부동산이 아닌 경우, 
임직원용 주택인 경우

④ 임차보증금이 시가보다 과다한 경우 시가 초과분

투자자산

• 원칙: 겸업자산 (예: 회원권 등)



유형자산 평가

• 원칙: 실질자산(소유권·실재성·건설업 관련성 확인)

• 부실자산: 건설중인 자산이 실재하지 않거나, 계약일로부터 1년이 초과됐으
나 그 사유를 소명하지 못하는 경우

• 겸업자산: 임대·운휴자산(일부 임대는 면적 비율로 안분하되, 본사 업무용
건축물은 실질자산으로 봄)

• 평가방법: 감가상각누계액(법인세법 기준내용연수 + 정액법 계산)을 차감
한 후의 금액으로 평가

※ 등기부등본을 통해 부외부채를 반드시 확인해야 함



무형자산 평가

• 원칙: 부실자산 (영업권·개발비 등)

• 실질자산(건설업과 관련하여 취득한 경우)

① 기부채납 사용수익권

② 산업재산권

③ 부동산물권

④ 외부 구입 소프트웨어(유형자산 운용에 직접 사용)

• 평가방법: 상각누계액(정액법)을 차감한 후의 금액으로 평가



부채 평가

부외부채 유무 확인

• 검출: 금융거래확인서·신용정보조회서·세무신고서로 장부에 없는 차입금·미
지급세금 확인

• 처리: 발견 시 실질자본에서 차감

충당부채

① 퇴직급여·보증채무: 기업회계기준대로 평가

② 하자보수·공사손실: 회사 계상액 그대로

③ 이연법인세부채: 부채로 보지 않음 (차감 안 함)

※ 부실자산과 임의 상계된 부채는 실질자본에서 차감



겸업자본 평가

건설업 외의 사업을 함께 영위하는 경우, 실질자본금을 각 사업의 수입금액 비
율로 안분

예) 회사 전체 실질자본 2.5억, 수입금액 건설업 60% : 전기공사 40%

→ 안분: 건설업 1.5억 / 전기공사 1.0억 (전기공사는 기준자본금 1.5억에
0.5억 부족)

기준자본 우선차감: 기준자본금이 있는 겸업사업은 기준자본금에 미달하는 경
우, 기준자본금을 겸업자본으로 봄

예) 위 예에서 전기공사 실질자본금은 1.0억 → 1.5억

그러면 건설업 실질자본금은 2.5억 - 1.5억(겸업자본) = 1.0억 → 건설업 기
준 1.5억 미달

※ 수입금액을 산정할 수 없는 경우 종업원 수, 사용면적 등으로 안분 가능



3. 건설업 실태조사 유형



실태조사와 사실조사의 관계

※ 조달청 사실조사는 행정처분 권한만 없을 뿐
사실상 실태조사와 유사한 효과를 발생시킴

조달청
사실조사

행정처분 권한 없음

국토교통부·지자체
실태조사

행정처분 권한 존재

행정처분
영업정지·등록말소

미달 시 통보



① 정기 실태조사(국토교통부)

국토부장관이 건설사업자의 등록기준 적합 여부를 점검하는 정기 조사

• 근거: 건설산업기본법 제49조 제7항

• 주체: 국토교통부장관

• 조사기관: 종합건설 = 시·도, 전문건설 = 시·군·구

• 대상: KISCON 조기경보시스템에서 미달 혐의로 선정된 업체

• 결과: 부적격 → 영업정지·등록말소 등

과거 3년 주기 등록기준 신고

→ 현행 KISCON 조기경보시스템으로 상시 모니터링 + AI 분석



② 공공입찰 사전 실태조사(지자체)

지자체장이 자체 발주공사의 낙찰 1순위 업체를 계약 전에 점검하는 조사

• 근거: 건설산업기본법 제49조 제1항 + 조례

• 주체: 시·도

• 대상: 지자체 발주 건설공사의 낙찰 예정 1순위

• 결과: 부적격 → 행정처분, 입찰배제, 형사고발 등

경기(2019, 전국 최초) → 서울(2020) → 충남(2022)으로 확산



4. 실태조사 절차 및 대응방안



영업정지·등록말소 현황

'26 상반기'25 상반기'24 상반기'23 상반기구분

7,075건6,847건5,564건5,873건행정처분 전체

• 3년 연속 증가: 2025년 상반기 대비 3.3%↑, 2024년 상반기 대비 27.2%↑, 
2023년 대비 20.5%↑

• 2026년 상반기: 종합건설업 2,063건, 전문건설업 5,012건 처분 / 영업정지
1,597건, 등록말소 582건

출처: 브릿지경제(2026.6.29) 「상반기 건설업 행정처분 7075건…3년 연속 증가세, 종합건설사 처분도 급증」

※ 실태조사는 형식적 절차가 아니라 실제로 처분까지 이어지는 상시 리스크



실태조사 절차

1. 조사 결정

2. 사전 통지 (조사 7일 전, 일시·이유·내용) - 긴급·증거인멸 우려 시 예외

3. 조사 실시 (공무원 증표 제시·출입문서 교부)

4. 미달 혐의 통보

5. 소명(서면) → 청문

6. 행정처분(영업정지·등록말소) 또는 무혐의



행정처분의 종류

등록말소영업정지구분

건설업 등록 자체가 소멸일정 기간 영업만 정지, 등록은 유지개념

-기본 6개월기간

말소 사유에 따라 일정기간 경과후
재등록 가능

종료일까지 보완하는 경우 등록 유지
및 영업 재개

회복



영업정지 중 가능한 것 / 불가능한 것

내용구분

처분 전 도급계약 체결 또는 착공한 공사는 계속 시공 가능가능

신규 도급계약 체결 또는 신규 입찰 참가는 불가능불가능

처분 내용을 발주자 또는 수급인에게 지체 없이 통지의무

발주자가 통지·인지일부터 30일 내 도급계약 해지 가능리스크

※ 등록말소 후 계속하는 공사도 완성 시까지는 건설사업자로 봄



키스콘 영업정지 조회

※ 영업정지·등록말소는 키스콘 > 건설업행정정보 > 건설업행정공고 > 행정
처분에서 조회됨



일시적 미달 - 처분하지 않는 경우

아래에 해당하는 경우 자본금이 미달이어도 처분하지 않음

① 법원 회생절차 개시 및 진행 중

② 회생절차 종결 후 회생계획 수행 중

③ 기업구조조정 촉진법에 따른 공동관리 절차 개시 및 진행 중

④ 건설업 등록 후 1년 이내 자본금기준 미달 기간이 50일 이내

※ 기술자의 사망·퇴직으로 인한 미달 기간이 50일 이내인 경우 등도 일시적
미달로 봄



필요적 등록말소 - 재량 없이 말소하는 경우

아래에 해당하는 경우 무조건 등록말소(전체 사유 중 일부만 발췌)

① 부정한 방법으로 제9조에 따른 건설업 등록을 한 경우(허위 진단보고서

등)

② 건설업 등록 후 1년 이내 영업을 개시하지 않거나, 계속하여 1년 이상
휴업신고를 하고 등록기준에 미달한 경우
③ 영업정지처분을 받은 후 그 처분의 종료일까지 등록기준 미달사항을 보
완하지 아니한 경우
④ 영업정지처분을 받은 후 3년 이내에 동일한 등록기준에 미달하게 된 경
우
⑤ 부가가치세법에 따라 폐업신고를 하였거나, 관할 세무서장이 사업자등
록을 말소한 경우

※ 영업정지 기간 내 보완 + 3년 내 재미달이 발생하지 않도록 관리



대응방안1 - 청문 연기·영업정지 기간 단축

청문 연기

• 정당한 사유 + 서면 요청 시 2회까지 연기 → 처분 시점 지연

영업정지 기간 단축 (자본금 미달 = 기본 6개월)

1. 최근 3년 내 처분받은 적 없음 → 1개월 감경

2. 대표이사 건설업 교육 이수 → 15일 감경

→ 6개월에서 4개월 15일로 단축 가능

※ 교육 감경은 영업정지처분을 받은 이후 이수한 교육만 인정



대응방안2 - 사후보완

영업정지 종료일까지 자본금 재보완 + 진단보고서 제출 필요

• 진단기준일: 영업정지 처분 종료일

• 제출기한: 종료일 + 30일 이내 진단보고서 제출

• 결과

① 보완 완료 → 등록 유지

② 미보완 → 필요적 등록말소

※ 기한 내에 진단보고서를 제출하기 위해서는 영업정지 시작 즉시 보완 계획
을 수립해야 함



사후보완 실제 사례

상황: 대한건설협회 경기도회에서 부
적격 판정 → 시·도에서 처분을 위해
자료 제출을 요구 중

사후보완 제시 방안

1. 토지를 겸업자산으로 주장

→ 토지에 대한 부채를 겸업부채로
인정

→ 실질자본금 회복 효과

2. 신규 계약을 앞둔 상황

→ 청문 절차를 적법하게 활용 (영업
정지 기간 감경과는 별개)

→ 영업정지 기간 중 공사 진행으로
실질자본금 확보



대응방안3 - 사전보완

사전보완 효과: 영업정지 1개월 추가 감경 + 사후보완 면제

• 시점: 사전보완 가능기간 (미달 적발 ~ 영업정지 처분 전)

• 방법: 자본금 보완 + 진단보고서로 적격 입증

※ 미달 우려 시 현재 실질자본금이 충분한지부터 점검



마무리

• 자본금은 입찰, 등록, 실태조사와 모두 연결

• 이제는 서류상 숫자가 아닌 실질적으로 상시 유지 및 관리가 필요



건설업 실무 고민 함께 해결해요!

건설업 실무 어렵고 복잡하시죠?

혼자 고민하지 마세요.

건설업 카카오채널에 오시면 함께 해결하실 수 있습니다.

QR코드 친구추가 + 채팅




