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2VE의 정의
최저의 생애주기 비용(Life Cycle Cost ; LCC)으로 필요

한 기능을 확실히 달성하기 위하여 제품이나 서비스의

기능분석에 쏟는 조직적인 노력

건설VE의 사고방식
고정관념의 제거

발주자 중심의 사고

기능중심의 접근

Team Design

* 전문분야 Partnering, Team Design, Synergy 효과
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가치의 척도

기능(F) +  품질(Q)

비용(C)
가치(V) =

가치(Value) : 사용자가 원하는 품질을 유지하면서 필요한 기능을 수행할

수 있는 최적비용효과(the most cost-effective)

기능(Function) : 설계/부품(Design/Item)이 수행하여야만 하는 특정역할

품질(Quality) : 사용자의 요구(Needs),욕구(Desires),기대(Expectations)

비용(Cost) : 제품 또는 프로젝트의 생애주기 비용

VE 적용에서 제외VE 적용대상적용대상

C
F

⑦⑥⑤④③②①구 분
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VE의 실시시기와 효과

기획

비
용

Life Cycle

유지관리시공
시공준비

(업체선정)
실시설계기본설계

VE제안에 따른 절감액

(VE제안시행 저항강도)

VE제안을 실시하기 위한비용

비용손실
 가능성

비용절감
가능성
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건설 프로젝트 흐름과 VE
개념정립 및 타당성 

검토단계
실시설계단계기본설계단계 시공단계업체선정단계 운영유지단계

조  회
요구사항의 

확인

요구기능확인

정

보

목표코스트 
최적시방의 

결정

최적계획의 
검토

최적공법의 
검토

최적순서의 
검토

협
의

계
약

시 방
변 경

견적서
작성

설계도서작
성

실행예산

최적순서의
 결정

최적계획의 
결정

최적공법의 
결정

최적구매의 
결정

예산과 실적의 
대비

실적
원가

 비용 
 절감 
사례

시공
사례

시공
관리

설계
단계의

VE

Feed-Back

시공
 단계의

VE
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건설VE 적용 대상
VE의 대상

현장관리설 계 시 공 경 영 작업수단

도서관리

표준화

규격화

설계변경

클레임

공 법

자 재

보 양

공업화

정 책

조 직

사 무

관 리

금 융

순 서

능 률

가 공

운 반

청 소

공 정

비 용

품 질

안 전

환 경

건설VE 대상 선정기준

고가의 프로젝트

복합 프로젝트

반복·동시다발 프로젝트

신규 적용 프로젝트

공공성 프로젝트
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관련 법령

• 엔지니어링기술진흥법

제10조의 규정

• 실비정액가산방식

대가지급

• 시설물의 안전관리에 관

한 특별법 제2조 제2호

총 공사비가 500억 이상의 공사로서

• 1종 시설물이 포함된 건설공사

• 신공법,특수공법에 의한 건설공사

• 발주청이 인정하는 건설공사

적용대상

• 건기법시행령 제38조 13

• 건설교통부장관 고시

• 설계의 경제성 검토

• 설계의 경제성 등에 관한 시행지침설계VE 제도

비 고내 용구 분

* 대상 확대 : 100억 이상 (2005. 1)



8

건설VE의 추진절차

준비단계

(Pre-Study)
대상선정

끝

상세평가
&대안개발

실시 및 후속조치

NO
YES

YES
제안 및 발표

개략평가

&구체화

NO

아이디어 창출(창조)

          기능정리

           기능정의

          기능평가

기

능

분

석

발주자/사용자
요구측정

시  작

관련자료 수집

분석단계

(VE Study)

실행단계

(Post-Study)

품질모델
Cost 모델
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대상 프로젝트

사 업 명 :  죽곡 2단지 아파트 건립사업

위 치 :  대구 광역시 달성군 죽곡리 죽곡택지개발지구 31블럭

지역지구 :  제3종 일반주거지역 / 택지개발사업지구

대지면적 :  65,214m2 (19,727평)

건축규모 :  아파트 12개동 및 부대복리시설
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VE팀 조직
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발주자 요구측정 및 품질모델 작성

품질모델
경제성

중간적대응

적극적대응

중간적 대응

최대 대응

최소
대응

소극적대응

5

3

1

분양성

자산의 가치

유지관리 
효율성

시공성

공사기간

적용의 반복성

실현가능성

기능성쾌적 및 
건강성

미래지향성

안전성

안정성

융통성 및 
가변성

편의성

미적가치

공익성

상징성

4

2

사용자 발주자

발주자 요구측정(20

명)

① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

설계도서 검토
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기술 및 가격자료 수집

① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계
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현장 전경

현황 청취

① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계
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VE 대상선정

TV
홈네트워크

통신
방송

정보통신설비

소화
방범

경보
피난
탐지

소방설비

가스유류연료공급시설

열원설비
위생기구
난방기구

급수
배수
저수조

급탕
난방
냉방

에너지공급시설

조명설비기구
배선설비

전원공급설비
전열기구

전력시설

동력지원

진출입로
주차표시선
안전시설

지상주차
지하주차

주차장

배수
마감재료

동결심도
골재원
마킹

포장
경사도
보행로

선형
노폭
구조

도로조성

지원공간

바닥
방수
창호
마감

공간구획
구체
벽
천정

공동시설계획
부대시설계획

세대배치
세대공간계획
공용시설계획

주거계획

계단
Elevator
복도/현관

지붕설치
옥상
출입구

미관
Skyline
통행

인동간격
조망
일조
통풍

주동배치

생활공간

운동시설
산책로
조형물

분수
놀이터
광장
휴게소

교목
관목
지피식물
연못

수목식재
수변공간
조경시설물

부지녹화

공동구연결
매설깊이

관경
재료
맨홀

생활오수
공동구배치

지하배수
표면배수

배수시설

말뚝박기
기초터파기
기초지정

구조물설치
절토
성토

대지조성

옥외공간

Level 3
(기본설계단계 고려요소)

Level 2
(기본계획단계 고려요소)

Level 1
(대분류)

공간

기본계획

VE 대상

① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

기능정의 / 분류

기능정의 : 『 명사 + 동사 』로 표현

필요기능 명확화, 아이디어

도출 용이

기능분류 : 주기능과 부기능으로

분류
단지전체에 대하여 193개의 기

능 정의
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

기능정리 (FAST Diagramming)

How? 와 Why?

Logic에 의해

기능을 위계에 따라

배열

기능의 추가, 제거, 

수정을 통하여 기능

정리

대지면적을 확보한다

우수를 방류한다

옥외 공간을
계획한다

HOW ? WHY ?

F1

F21

표면배수

현지반을 깎는다F111

현지반을 높인다

암반을 절취한다F1111

토사를 깎아낸다F1112

절토면을 유지한다F1113

F1121 토사를 공급한다

F1122 토사를 다진다

F1123 동결심도를 유지한다

F112

절토

성토

조성대지를 보호한다F12

구조물설치

옹벽을 설치한다F121

고저차를 완화한다F121

안식각을 유지한다F123

구조적안정성을 확보한다F124

경관을 향상시킨다F125

배면토를 안정시킨다F126

지반을 안정시킨다F13

지하배수

기존배수로와 연결한다F131

배수관 내구성을 확보한다F132

부력을 제거한다F133

설비관로를 수용한다F14

공동구배치

 소요공간을 확보한다F141

내구성을 확보한다F142

여유공간을 확보한다F143

 관로길이를 최소화한다F144

오배수를 처리한다
F2 도로와 연계한다F211

중수로 사용한다F212

범람을 방지한다F213

생활오수를 방류한다F22

생활오수

오수관을 매설한다F221

구배를 유지한다F2공통1

배수관을 매설한다F2공통2

물흐름을 유도한다F2공통3

 매설깊이를 최적화한다F2공통4

배수량을 소화한다F2공통5

계획고를 조정한다F11

절성토

토사를 운반한다F11공통1공통

공통

친환경성을 강화한다F31

수목식재, 수변공간
경관을 조성한다

F3 정서를 순화한다F311

미관을 향상시킨다F312

휴식공간을 제공한다F313

휴게공간을 제공한다F32

조경시설물(놀이터포함)

공간을 구획한다

미세기후를 조절한다

쾌적한 환경을 제공한다

공기를 정화한다

소음을 줄인다

시선을 차단한다

F314

F315

F316

F317

F318

F319

토사붕괴를 막는다

혐오시설을 차폐한다

F31(10)

F31(11)

생태공간을 제공한다

학습공간을 제공한다

F31(12)

F31(13)

랜드마크를 제공한다F321

상징성을 제공한다F322

놀이공간을 제공한다F323

안전성을 확보한다F324

인도/차도를 계획한다

주차공간을 확보한다

지원공간을
계획한다

HOW ? WHY ?F6

F71

지상주차

적정폭을 확보한다F611

주행성을 높인다F63

차량운행여건을 제공한다
F7 지상주차공간을 확보한다F711

지하주차공간을 확보한다F712

소통을 원활하게 한다F61

노폭

도로내구성을 확보한다F62

도로구조

구조적 안정성을 확보한다F621

배수를 원활하게한다F622

동결심도를 확보한다F623

평탄성을 유지한다F631

포장내구성을 확보한다F632

먼지를 줄인다F633

보행자를 보호한다F64

보행로

보도와 차도를 분리한다F641

운동공간을 제공한다F642

접근성을 높인다F643

온습도를 조절한다F82

에너지공급시설

에너지 효율을 높인다F821

에너지 손실을 줄인다F822

용수를 공급한다F823

연료를 공급한다F824

유지보수를 용이하게한다F825

정보를 공유한다F84

정보통신설비

정보를 교환한다F841

송수신을 원활하게 한다F842

정보획득을 쉽게한다F843

통신망을 최적화한다F844

적정경사를 확보한다F624

소음을 줄인다F634

친환경성을 고려한다 F635

통행속도를 조절한다F636

포장

연결성(Network)을 높인다F644

프로그램주차를 계획한다F7111

비상주차공간을 제공한다F7112

자연채광을 활용한다F7121

여유공간을 활용한다F7122

공동구로 활용한다F7123

외부공기를 공급한다F7124

주차효율을 증대한다F71공통1

공통

자동차를 보호한다F71공통2

통행로를 확보한다F71공통3

진출입로를 확보한다F71공통4

주동접근을 쉽게한다F71공통5

회전공간을 확보한다F71공통6

안전성을 확보한다F71공통7

도난을 방지한다F71공통8

내구성을 높인다F71공통9

상부하중을 지탱한다F7125

우수를 차단한다F7126

전원을 공급한다F81
동력을 제공한다

F8 전원을 인입한다F811

조도를 조절한다F812

예비전원을 확보한다F813

야간경관을 창출한다F814

피난을 유도한다F815

안전을 제공한다F816

원격제어를 가능케한다F817

자동화기능을 갖춘다F818

전력시설

지하주차

화재로부터 주민을 보호한다F83

소방설비

화재를 진압한다F831

화재를 예방한다F832

화재를 감지한다F833

피난을 유도한다F834
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

기능평가 및 개선대상기능 선정

기능의 중요도 및 절감가능성 평가(193개 중 11개 선정)

X  X  O   O   O   통신망을 최적화한다F844

●O   O   O   O   정보획득을 쉽게한다F843

X  X  O   O   O   송수신을 원활하게 한다F842

X  X  O   O   O   정보를 교환한다F841

X  X  X  O   O   정보를 공유한다F84

X  O   X  O   O   피난을 유도한다F834

X  O   O   X   O   화재를 감지한다F833

X  O   O   X  O   화재를 예방한다F832

X  O   X  O   O   화재를 진압한다F831

X  O   O   X  O   화재로부터 주민을 보호한다F83

X  X  X  O   O   동결심도를 유지한다F1123

X  O   X  O   O  토사를 다진다F1122

X  O  O  X   O  토사를 공급한다F1121

X  X   O  O  O  토사를 운반한다F11공통1

X  X   O  O   O   절토면을 유지한다F1113

X  X   O   O   O   토사를 깎아낸다F1112

X  X   O   O   O   암반을 절취한다F1111

X  O   X   O   X  현지반을 높인다F112

X  O   O   O   X  현지반을 깎는다F111

●OOOO   계획고를 조정한다F11

평가
결과

다른기능을
포함하는가?

원가절감 및
품질향상
효과가 큰가?

불필요한
기능이
아닌가?

아이디어
발상이
용이한가

검토항목
기능
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

아이디어 발상 및 개략평가

11개의 개선대상기능으로부터 9999개의개의 아이디어아이디어 발상발상

99개의 아이디어 중 개략평가 후 8787개개 우선우선 채택채택

건축●O   O   O   △84B형, 109C형 계단실에 창을 설치한다.8

5번과
통합검토

▲O △O O 
돌음계단을 직통계단으로 변경한다.
(법규상 문제점)

7

건축●O   △O   O   
Y형의 중앙연결부위 구조를 단순화 한다. (단면을 키워 강성 확보
or 철골 병행 사용 or 슬라브)

6

건축●O   O   O   O   
세대현관, 엘리베이터실, 계단실 Layout을 조정하여 공간의 개방감
을 확보한

5

건축●O △O O 
설비공간(AD, PD, EPS)을 줄인다.
(문열림 각도 포함)

4

건축
(구조)

●O   △OO   지하주차장 기둥 규격을 변경한다.3

건축●O   O   O  △최상층에 다락방 등을 설치하여 특화한다.2

건축
(공간활용

차원)
●O   O   O  △필로티를 3세대 단위세대에 활용하여 1,2층 두세대로 구성한다.1

채택
여부

공공성
실현

가능성
기능성경제성아 이 디 어번호

비고

판정평 가 항 목
F51 - 조화로운 공간을 배치한다

(세대배치)
개선
기능
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

아이디어 내용분석 및 상세평가

장단점, 경제성, 기술적 문제점 검토(73(73개의개의 아이디어아이디어 추출추출))

O2,023,520사업을 조기 발주하고 시민사토로 대처반입토량을 시민사토로 확보한다.9

구체화 제외

주민의 체육공간을 인라인스케이트보드장으로
설치하여 계획하고 행사장으로 사용코자 하였으
나, 선큰과의 간섭이 우려되어 구체화 제외

물빛 광장 주변공간을 인라인스케이
트장으로 변경한다.8

O(-)20,000
우수 저류탱크로부터 단지내 높은 지역으로 펌핑
하여 자연유하토록 함

우수 저류시설을 활용한 실개천을
설치한다.7

O20,000
우수 재활용이 가능한 벽천으로 변경함으로써 경
제성 제고

분수를 벽천으로 변경한다.
6

O(-)5,332
근린생활시설 등 파일이 없는 연약지반에는 순응
형 관로를 사용

연약지반 순응형 관로를 설치한다.
5

O53,460외곽 도시계획 도로에 직접 처리배수관로를 외곽으로 처리한다.4

O86,400
PDF(Polyethylene Double Frame)으로 설치하여
구조를 변경

저수조의 재질을 변경한다.(STS →
PDF)3

4번에 통합
외곽에 주 배수관로를 확보 (폭 3.0m)배수관 확보를 위해 표토깊이를 더

확보한다.2

구체화 제외
상부표토는 각종 배수관로 및 조경수목식재와 연
계되므로 금회 검토에서 구체화 제외

하중감소를 위해 지하주차장 상부표
토를 줄인다.(1200 → 600~700)1

321
비고

Class예상절감
금액(천원)

(-) 비용증가
내 용 분 석제안 아이디어순번
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

아이디어 구체화 및 개선제안내용 개발

수량산출, 가격검토, 도면 스케치

73개의 아이디어를 통합, 조정하여 5656개로개로 압축압축
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

기본계획과 기본/실시설계단계에서 적용하여야 할 4040건을건을 중심으로중심으로 제안서제안서 작성작성

제안서 작성
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

VE 제안서 검토 및 제안 내용 확정

종합토의를 거쳐 제안내용 수정, 보완
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

시행에 따른 문제점 파악, 실행가능성 협의

설계자 협의
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① 준비단계 ② 대상선정단계 ③ 기능분석단계 ④ 창조단계 ⑤ 평가단계 ⑥ 제안단계

자료정리 및 결과보고서 작성 / 제출
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제안서 작성 예시
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제안서 작성 예시(계속)
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758,37284,028,58794,786,95917합계

--294,0001294,0001기타

671,9727459,98921,131,9619건축계획

--3,201,13843,201,1384단지계획

86,400173,4602159,8603토목

금액(천원)제안건수금액(천원)제안건수금액(천원)제안건수

기본/실시설계반영
(Class 2)

기본계획반영
(Class 1)

계
분야

구분

개선제안내용의 Class 1과 Class 2 중 기능개선 및 성능개선 사항은 제외하고 원가

절감이 가능한 대안을 중심으로 구체적 비용을 산출

원가절감현황


