
The MAGOK R&D Center is designed as a 60,913㎡ nine 

story building. This project was delivered using pre-

construction services designed to maximize overall 

production value and reduce waste, while maintaining the 

target cost. 

Target Value Design (TVD) is a philosophy of designing 

within a budget rather than budgeting alongside the 

design process. The integrated TVD team has suggested 

TVD 1 Cycle process. 

The implementation of Building Information Modeling 

(BIM) not only dramatically decrease project schedule 

uncertainty, saved time and reduced waste, but also 

gained participants' trust through quantified data. BIM has 

made it possible for the project team to test whether the 

strategies proposed will actually add value before actual 

construction begins. The team has been monitoring costs 

and the approval rates to achieve the target schedule. 

This project started in November 2019 and is under 

construction, with a progress rate of 30%.

TVD 도입배경
최근 급변하는 경제환경에서 공사 규모가 대형화, 복합

화 됨에 따라 성공적인 건설 프로젝트 수행을 위해서는 

초기 의사결정의 중요성이 더욱 강조되고 있다. 프리콘

(Pre-Construction) 발주방식은 기존의 설계/시공 분리

발주 방식에서 지적되어 온 사업비 절감, 사업기간 단축 

및 설계변경 최소화에 가시적인 성과를 도출하고 있다.

특히, 프리콘 업무의 핵심으로 여겨지는 Target Value 

Design(이하 TVD) 기법은 발주자의 예산을 조기에 확

정하고, 프로젝트 초기부터 설계 단계별 품질 및 시공 

정합성을 바탕으로 신뢰성 높은 공사비를 산출하고, 지

속적인 모니터링을 통해 목표를 달성한다는 점에서 주

목받고 있다.

사전적으로 TVD란 목표지향적 프로젝트 관리기법으로, 

발주자가 지불할 수 있는 예산을 먼저 결정한 후 프로젝

트 참여자(발주자, 건설사업관리자, 설계자, 시공자)가 

가치공학의 원리를 활용하여 예산에 맞는 설계를 함께 

수행하는 린(Lean) 설계 기법을 의미한다<그림 1, 2>. 

본 사례는 당사가 수행한 마곡 R&D센터 프리콘 수행 

중 TVD 기법을 통해 총 목표원가의 산출, 대안분석 및 
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<그림 1> 마곡R&D센터 <그림 2> TVD와 기존 방식의 비교
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하였다. 특히 설계품질 확보를 위해 공정별 간섭검토 

결과의 지속적인 모니터링을 통해 설계 이슈를 제거

하였다. 

●  목표일정(Target Schedule): 목표 사업기간 준수를 

위해 시공성이 고려된 설계안을 작성하고, BIM기반 

시뮬레이션으로 검증하였다. 또한, BIM과 VR 등을 

활용하여, 발주처의 이해를 돕고, 의사결정 효율성 제

고를 통해 시간을 단축하였다<그림 6, 7>.

TVD 성과관리
TVD수행을 위해서는 적절한 목표설정, 합리적 대안제

시 못지않게 목표달성 여부에 대한 성과관리가 매우 중

요하다. 본 프로젝트에서는 목표달성 성과관리 모니터

링을 위해 TVD Board를 개발하고, BI도구를 활용하였

다. TVD Board는 해당 시점의 원가분석 외에 다음의 

주요 항목을 모니터링하였다.

●  견적 불확실성 모니터링: 공종별 설계안에 대해 불확

의사결정의 프로세스, TVD Board와 BI(Business Intelligence, 이

하 BI) 도구를 활용한 성과 관리 모니터링 방법을 소개하고, 성공적인 

TVD수행을 위한 BIM활용방법에 대해 공유하고자 한다.

TVD 수행 프로세스
본 프로젝트에서는 TVD수행의 목표 가치를 원가에 한정하지 않고, 

프로젝트 예산에 영향이 큰 품질, 일정으로 확대하였다. 또한, 각각의 

목표 가치를 통합적으로 관리, 달성하기 위해 TVD 1Cycle 이라는 프

로세스를 제안, 운영하였다<그림 3>. 

TVD 1Cycle에서는 설계 개선안 제안을 위한 통합설계검토회의(IDR: 

Integrated Design Review, 이하 IDR), 대안 분석을 위한 Cluster 

회의, 적기 의사결정을 위해 참여자 모두가 참석하는 Big Room 회의

가 주요 마일스톤으로 설정되고 운영되었다.

●  IDR회의: 제시된 설계안의 검토 및 개선안 도출을 위한 VE활동, 공

법 및 시공성 향상을 위한 사전검토, 가치 및 기능향상을 위한 설계

개선 활동 등을 수행하였다.

●  Cluster회의: 전문 분야별 구성된 클러스터에서 원가/품질/일정 목

표준수를 위해 설계대안을 도출하고, 클러스터 회의를 통해 각 대안

에 대한 비교검토 결과를 A3 Report라는 양식으로 작성하였다.

●  BIG Room회의: Cluster회의에서 작성된 A3 Report를 검토하고, 각 

대안에 대한 의사결정을 실시하여 최적안을 확정하였다<그림 4, 5>.

TVD 수행을 위한 BIM활용
TVD수행의 목표가치 달성 여부는 먼저 참여자들의 의지 제고가 중요

하지만, 궁극적으로는 참여자간 상호 신뢰 여부에 달려있다. 본 프로

젝트에서는 목표원가, 목표품질, 목표일정의 달성을 위해 각 대안의 

비교/분석 도구로 BIM을 활용하였고, BIM기반의 정량화된 데이터를 

통해 구성원 간의 신뢰도를 확보할 수 있었다.

●  목표원가(Target Cost): 프로젝트 초기 설정한 공사비 예산을 달성

하기 위해 각 개선 아이템에 대한 BIM기반 물량산출을 통해 원가 

검증을 실시하였다. 또한, 설계 단계별 물량산출 아이템을 확대하여 

원가산출의 불확실성을 제거하였다. 이를 위해 당사의 2D기반 견적

기준과 BIM물량산출 기준을 일치시키고, 물량산출 자동화 도구를 

활용하여 효율적인 원가 비교가 이루어지도록 하였다.

●  목표품질(Target Quality): 원가 절감에 따른 품질 저하를 막기 위

하여 BIM을 활용하여 공종간 간섭검토, 시공성 개선, VE 등을 수행

<그림 3> TVD 1 Cycle

<그림 4> IDR회의

<그림 5> A3 Report
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향후 프리콘 방식의 발주가 증가될 것으로 예상되는 바 

본 프로젝트의 사례를 토대로 보다 체계적이고, 혁신적

인 프로세스로 수용/발전되어 업계에 확산되길 기원해 

본다. 

실성을 분석하여 산출견적에 대한 ‘가정’을 최소화 하였다.

●  내역별 견적 산출근거 모니터링: 견적산출 방법(기존방식, BIM방

식)을 구분하여 견적 불확실성이 높은 분야와 내역을 쉽게 파악하

고, 집중적인 협의 및 관리를 실시하였다.

●  발주처 승인여부 모니터링: 발주처의 세부 내역별 확정/승인내역을 

모니터링 하여 발주처의 신속한 의사결정을 유도하였다.

TVD Board외에도 BI 도구를 활용하여 공사비 추이, Cluster별 공사

비 추이, 견적품목 수 등을 모니터링 하였다<그림 8, 9>.

맺음말
마곡 R&D센터는 TVD를 통해 공사 원가는 최초 공사비 대비 19%를 

절감하였고, 품질 개선안은 51,000(누계)건을 도출하였고, 전체 사업

기간의 단축을 통해 최초 24개월의 공기를 확보하여 시공권을 획득할 

수 있었다. 특히 BIM을 활용한 정량화된 분석으로 프리콘 수행기간 

동안 발주처의 신뢰도를 이끌어낼 수 있었다.

본 프로젝트를 통해 경험한 TVD기법은 기존 설계/시공 분리발주 방

식에서 발생하는 설계자와 시공자의 정보교환 및 의사소통 부재로 시

공단계에서 지속적인 설계변경이 발생하고, 실시설계 완료시점에 산

출된 최초 공사비가 지속적으로 변경되어 총 공사비가 증가하는 일련

의 문제를 개선할 수 있을 것으로 기대되었다.

<그림 6> 물량산출 자동화 로직

<그림 8> TVD Board

<그림 7> VR활용 의사결정

<그림 9> BI도구를 활용한 모니터링

건축정보기술로 공학석사학위 취득 후, 희림건축

을 거쳐 삼성물산 건설부문 ENG센터에 재직중이

다. 조달청 ‘시설사업 BIM적용 로드맵 및 기본지침 

v1.0’ 외 다수의 연구개발과 BIM기반 설계, 시공 프

로젝트 경험을 가지고 있다.
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