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심층분석보고서: 금강주택 회계 직무 

1장: 산업(섹터) 분석 

1-1. 주택건설 산업의 구조적 정의와 시공능력평가 체계 

한국의 주택건설 산업은 토지매입, 인허가, 시공, 분양, 입주, AS와 하자보수로 이어지는 가치사슬로 구성하며, 

시행(디벨로퍼), 시공(건설사), 금융(PF 대주단), 신탁(자금관리)이 각자 역할을 분담하는 다부문 구조를 가집니

다. 시행사는 토지를 확보하고 사업성을 설계하며, 시공사는 책임준공 의무를 부담하면서 공사를 완수하고, PF 

대주단은 토지비와 공사비 자금을 공급하며, 신탁사는 분양대금과 사업비의 자금관리 역할을 맡습니다. 이 4자 

구조에서 발생하는 위험과 수익은 계약 형태(도급, 지분형 PF, 책임준공 약정형)에 따라 비대칭으로 배분하며, 

시공사가 시행사의 PF 채무를 보증하는 한국형 PF 모델은 시공사 재무에 우발부채라는 짙은 잠재 위험으로 잔

존합니다. 산업 내 위계는 매년 7월 말 국토교통부가 공시하는 시공능력평가 순위로 재편하며, 시평액은 공사실

적평가액, 경영평가액(실질자본금에 경영평점과 0.8을 곱한 값), 기술능력평가액, 신인도평가액 4종의 합산으로 

산출합니다. 시평은 영업력 지표를 넘어 금융기관이 PF 책임준공 능력을 평가하는 정량 잣대 역할을 하며, 공공 

발주 입찰 자격, HUG 보증 한도, 정비사업 시공권 입찰 자격 산정 등에서도 결정 변수로 작동합니다. 한 회사의 

시평 순위가 한 자리수만 변동해도 PF 모집액과 보증 한도가 수백억 원 단위로 움직이기 때문에, 회계 담당자가 

시평액 산정 항목인 자본금과 경영평점의 변동을 사전에 추적하고 통제하는 능력은 외형 성장과 재무 안정성을 

동시에 결정짓는 변수가 됩니다. 

1-2. 시장 규모와 최근 5년 트렌드 

대한건설협회 자료에 따르면 2024년 건설업 GDP 비중은 4.8%, 약 110.6조 원 수준으로 2017년 정점이었던 

5.9%에서 점진 하락 흐름을 보입니다. 외형이 줄어든 요인은 분양시장 위축, 인허가 지연, 공공 발주 감소가 동

시에 작동했기 때문입니다. 한국건설산업연구원(CERIK)은 2024년 건설수주 218.1조 원을 기록한 데 이어 

2026년에는 231.2조 원(전년 대비 4.0% 증가)으로 회복할 것이라 전망하면서도, 동시에 건설투자는 2025년 

-8.8% 급락이 불가피하다고 예측했습니다. 수주 데이터가 회복 흐름을 보여도 실제 현장에서 돌아가는 공사량

과 매출 인식은 12~24개월 시차를 두고 따라오기 때문입니다. 2025년 11월 기준 건설기성은 전년 동월 대비 -

15.6%로 19개월 연속 감소세를 이어갔으며, 건설업 취업자 수도 195.6만 명(-6.3%)으로 19개월 연속 줄었습

니다. 미분양은 2025년 11월 말 6만 8,794호이며 그중 '준공 후 미분양'이 2만 9,166호로 위험 수위에 다다

랐습니다. 준공 후 미분양은 회계상 완성주택 재고자산으로 분류하며, 분양가 대비 시장 가치 하락분만큼 저가법 

평가손실을 인식해야 하기 때문에 회계팀이 매분기 추적해야 할 핵심 지표입니다. 산업의 거시 사이클이 회계 

직무에 미치는 영향은 결산 마감일의 분주함이 아니라, 미분양과 공사미수금 같은 자산 항목의 손상 평가 강도

가 결정한다는 점에서 이전 5년과 향후 3년의 양상은 본질에서 다릅니다. 

1-3. 부동산 PF 위기와 우발부채 

국내 부동산 PF 시장은 2020년 말 93조 원에서 2023년 말 135조 원으로 3년간 45% 확대됐고, 2023년 말 

금융권 PF 연체율은 2.70%까지 상승했습니다. 한국형 PF는 시행사가 자기자본을 거의 투입하지 않고 시공사 

보증으로 자금을 조달하는 구조라, 시공사 우발부채(채무보증, 자금보충 약정, 책임준공 약정)가 사업장 부실 시 

빚 폭탄으로 돌변하는 특성을 가집니다. 삼일PwC는 2024년 상반기 부도 건설사가 이미 22곳으로 전년 한 해 

합계를 상회했음을 지적했으며, 이는 PF 부실이 시공사 재무제표 본문이 아니라 주석에 잠복하다가 임계점을 넘

으면 본문 충당부채로 옮겨오는 양상을 보여줍니다. K-IFRS 1037호(충당부채, 우발부채, 우발자산)는 의무 발생 

가능성과 금액 신뢰도에 따라 충당부채로 인식할지, 우발부채로 주석 공시할지, 또는 공시조차 하지 않을지를 가
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르는데, 이 판단의 일관성이 외부감사 핵심 쟁점으로 떠올랐습니다. 회계 직무가 PF 위기를 직무 기회로 받아들

여야 하는 이유는, 위기 국면일수록 회계 판단의 보수성과 투명성이 회사의 자금 조달 비용과 신용등급에 결정

적 영향을 미치기 때문입니다. 외부감사인의 주석 공시 강화 요구, 금감원의 회계감리 강화, 신평사의 우발부채 

가중치 확대라는 세 갈래 압력은 회계팀의 업무 부담을 키우는 동시에 회계인의 발언권과 위상을 격상시키는 양

면 효과를 만듭니다. 

1-4. 중견 건설사 도산과 구조조정의 연쇄 

2023년 12월 태영건설 워크아웃을 시작으로 2025년 들어 건설 시장은 도미노 도산의 연쇄에 들어섰습니다. 1

월 신동아건설(시평 58위), 2월 이후 삼부토건(71위), 대우조선해양건설(83위), 대저건설(103위), 삼정기업(114

위), 안강건설(138위), 벽산엔지니어링(180위) 등 7개사 이상이 법정관리를 신청했습니다. 부채비율 400% 이

상이 잠재 부실 징후 기준이며, 금호건설 601.7%, 태영건설 727.7% 등이 위험 구간에 놓여 있었습니다. 2025

년 시공능력평가에서는 중흥토건이 16위에서 42위로 26계단 추락(경영평가액 0원)하면서 중견사 변동성이 극

에 달했습니다. 도산의 회계학적 메커니즘은 대체로 4단계로 진행합니다. 1단계로 PF 사업장 분양률 하락이 미

회수 채권 증가를 부르고, 2단계로 미청구공사 잔액이 비정상으로 부풀어 오르며, 3단계로 시공사가 시행 SPC에 

자금보충을 실행하면서 이자비용과 차입금이 동반 급증하고, 4단계에서 결산일 외부감사인이 계속기업 가정에 

의견 거절을 검토하면서 자금시장 신뢰가 무너집니다. 4단계 흐름은 모두 회계 데이터로 사전 포착이 가능한 신

호이며, 회계팀이 미청구공사 대 매출액 비율, PF 우발부채 대 자기자본 비율, 영업현금흐름 대 이자비용 배수 

같은 조기경보 지표를 월 단위로 운영할 수 있느냐가 회사의 생존 시계를 좌우합니다. 

1-5. 가치사슬 단계별 수익구조와 신도시 정비사업 흐름 

주택사업의 수익은 토지매입 단계의 SPC와 시행이 시작점이 되어 인허가, 본 PF 조달, 분양(선분양 80~85%, 

후분양 15~20%), 시공 진행률에 따른 매출 인식, 입주와 잔금, AS의 순서로 흐릅니다. 각 단계마다 회계 인식 

시점과 방법이 다르기 때문에, 사업장 하나를 12개월 분기로 추적하면 각 분기마다 인식하는 수익과 비용의 형

태가 동일하지 않습니다. 2024~2025년에는 LH 3기 신도시(평택 고덕, 부천 대장 등)와 민간참여형 공공주택 

사업이 중견사의 핵심 먹거리로 떠올랐고, 금호건설은 2025년 7월까지 1조 6,506억 원의 민참사업 우선협상

권을 확보했습니다. 정부의 9·7 주택공급 대책은 2030년까지 수도권 135만호 착공을 골자로 하며 공공물량 비

중 확대를 예고합니다. 공공물량은 발주처가 LH나 SH 같은 신용도 높은 공기업이기 때문에 공사미수금 회수 

위험이 민간 사업 대비 낮고, 미청구공사가 회수 불능 상태로 빠질 확률도 떨어집니다. 회계 측면에서 공공물량 

확대는 채권 회수 위험 완화, 충당부채 산정 보수성 완화, 차입원가 자본화 잔액 안정화 같은 긍정 신호로 풀이

하며, 회사의 신용등급 방어와 PF 모집 비용 인하라는 연쇄 효과를 만들어냅니다. 

1-6. 주요 플레이어 지형 

2025년 시공능력평가 주요 순위를 시평액 기준으로 살펴보면, 삼성물산이 31.85조 원으로 1위, 현대건설이 

17.94조 원으로 2위, 대우건설이 11.71조 원으로 3위, 현대엔지니어링이 9.98조 원으로 4위, DL이앤씨가 9.49

조 원, GS건설이 9.16조 원, 포스코이앤씨가 9.11조 원, 롯데건설이 6.47조 원, SK에코플랜트가 5.37조 원, 

HDC현대산업개발이 5.13조 원으로 10위권을 형성합니다. 11위 한화 4.97조 원, 12위 호반건설 4.03조 원, 16

위 중흥토건 2.77조 원, 27위 우미건설 1.75조 원, 29위 반도건설 1.64조 원, 그리고 45위 금강주택 1.03조 원

이 중견 주택전문사 그룹으로 분류합니다. 1군 10대 건설사와 11~50위 중견사 사이에는 시평액에서만 5배 이상 

격차가 벌어지며, 사업 포트폴리오 다변화 정도, 해외 매출 비중, 정비사업 수주 능력에서도 질적 차이가 큽니다. 

1군은 주택, 토목, 플랜트, 해외, 신사업의 다부문 포트폴리오를 운영하며 경기 사이클의 부문 간 헷지가 가능한 

반면, 중견사는 주택 단일 부문에 매출의 70~95%를 의존하기 때문에 분양시장 침체에 취약합니다. 이 구조 차
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이가 회계상 사업부문 정보 공시(K-IFRS 1108호) 깊이의 차이를 만들고, 신용평가사의 등급 결정에서도 결정 가

중치로 작동합니다. 

1-7. ESG, 스마트홈, 모듈러 등 신성장 키워드와 디지털 전환 

2024년 시평부터 신인도평가 비중이 ±30%에서 ±50%로 확대되어 안전사고 가점과 ESG 가점이 본격 반영하

기 시작했습니다. 시평 산식의 변화는 그 자체로 산업 전반에 ESG 회계의 도입을 가속화하는 압력으로 작동하

며, 안전사고 발생 시 시평 감점은 PF 모집액과 보증 한도에 곧장 영향을 미치므로 회계팀의 산업안전 비용 추

정과 적립이 비용 항목을 넘어 자본 효율성 항목으로 격상됩니다. 우미건설은 2024년 8월 '린 GPT'를 도입해 

시공 데이터, 안전 데이터, 자재 데이터를 통합 분석하기 시작했으며, 디지털 전환과 생성형 AI 적용이 가속하는 

흐름을 보입니다. CERIK '건설 2040 Outlook'은 인력 고령화와 3D 업종 인식이 핵심 구조 위기로 지목됐다고 

분석했으며, 2040년 시점의 건설산업이 모듈러 공법, 자동화 시공, 데이터 기반 의사결정의 세 갈래 패러다임으

로 재편할 것이라 예측했습니다. 회계 직무 입장에서 모듈러 공법 확산은 공장 생산분과 현장 시공분의 원가 분

리, 진행률 산정 방식의 변경, 매출 인식 단위의 재정의 같은 실무 이슈를 야기하며, 디지털 트윈과 BIM 데이터

를 결산 자료로 활용하는 새로운 흐름을 예고합니다. 

1-8. 인구 구조 변화와 주택 수요 사이클의 재편 

한국의 인구 구조는 2024년을 기점으로 가구 수 정점을 향해 가는 마지막 사이클에 진입했으며, 2030년 이후 

가구 수도 감소세에 들어설 것으로 통계청은 예측합니다. 1인 가구 비중이 35%를 넘어서면서 소형 평형(전용 

59㎡ 이하) 수요가 확대되고, 도심 역세권 입지 선호가 심화하며, 자가 보유보다 임차 거주 선호가 늘어나는 

흐름이 뚜렷합니다. 중견 주택건설사 입장에서 인구 구조 변화는 분양 단지의 평형 구성, 입지 선정, 임대형 사

업 확대 같은 의사결정 변수를 모두 흔들어 놓습니다. 회계 측면에서 임대형 사업 비중이 확대하면 분양수익 인

식(K-IFRS 1115호)에서 리스 인식(K-IFRS 1116호)으로 회계 처리의 무게중심이 이동하며, 영업이익 인식 시점이 

입주 시점에서 매월 분산 인식으로 변경합니다. 이는 매출의 변동성을 줄이고 안정성을 키우지만, 일시 외형 인

식이 어렵기 때문에 외형 성장 전략을 추구하는 회사 입장에서는 양면 의미를 가집니다. 금강주택 같은 중견사

가 향후 임대형 사업과 운영형 자산을 포트폴리오에 추가할 경우, 회계팀은 두 회계기준의 병행 적용 능력을 갖

춰야 합니다. 

1-9. 원자재 가격 변동과 공사 원가율의 흐름 

2022년 이후 시멘트, 철근, 골재, 인건비가 동시에 급등하면서 건설사 평균 원가율은 90%를 돌파했고, 일부 

사업장은 95%를 넘어서면서 영업이익 흑자가 사실상 불가능한 상황에 들어섰습니다. 시멘트 가격은 2021년 

톤당 7만 원대에서 2024년 11만 원대로 50% 이상 상승했고, 철근은 톤당 70만 원대에서 110만 원대로 올라

섰습니다. 인건비는 건설업 일용직 평균 일당이 2020년 22만 원에서 2024년 28만 원으로 27% 상승했으며, 

외국인 노동자 유입 통제와 고령화로 향후 5년간 추가 상승 압력이 누적합니다. 회계 직무에서 원가율 상승은 

매출원가 인식 비율 변동, 공사손익 추정의 변동성 확대, 미청구공사 회수 위험 증가, 충당부채 적립 강도 강화

로 곧장 이어집니다. 진행기준 매출 인식에서 매출은 누적 공사가치에 진행률을 곱한 값으로 산정하며, 진행률은 

누적 발생원가를 총 추정원가로 나눈 분수 형태이기 때문에 원가가 상승하면 진행률 분모가 커져 매출 인식 속

도가 느려지고, 동시에 분자가 커지면서 매출 인식이 가속하는 양면 효과가 동시에 발생합니다. 이 양면 효과를 

분기마다 정확히 추적하지 못하면 결산 정합성이 깨지며, 외부감사인이 추정 변경 사항으로 지적할 가능성이 커

집니다. 

1-10. 거시 흐름의 종합 해석 
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산업 흐름을 종합하면, 한국 주택건설 산업은 2024~2026년을 분기점으로 외형 축소, 부실 정리, 사업 모델 재

편이 동시 진행하는 구조 조정 국면에 들어섰습니다. PF 위기의 1차 충격은 중견사 도산으로 정리했지만, 2차 충

격은 신용등급 하락과 자금 조달 비용 상승의 형태로 잔존 회사들에 누적하며, 3차 충격은 미분양 누증으로 인

한 재고자산 평가손실이 결산 손익에 반영하는 형태로 다가옵니다. 4차 충격은 정비사업 시공권 경쟁 격화로 인

한 도급 단가 압박이며, 5차 충격은 인구 구조 변화로 인한 장기 수요 감소입니다. 5단계 충격이 모두 회계 데이

터에 반영하는 시간은 2~5년 정도이며, 이 기간 동안 회계팀이 회사의 재무 항법사 역할을 어떻게 수행하느냐

가 회사의 생존과 성장을 결정합니다. 금강주택이 부채비율 54.68%, HUG AA라는 안정성 지표를 유지한다는 

사실은 거시 충격을 견디는 안전마진이 동종사 대비 두텁다는 의미이며, 이 안전마진을 회계 운영의 보수성으로 

어떻게 관리해 나가느냐가 향후 5년의 재무 운명을 가를 핵심 변수로 부상합니다. 

2장: 주요 기업 비교 및 대상 회사 포지셔닝 

2-1. 비교 대상군 선정 기준과 그룹 구성 

벤치마크 대상으로 호반건설(시평 12위), 중흥토건(2024년 16위에서 2025년 42위로 변동), 우미건설(27위), 

반도건설(29위), 대방건설(23위)을 선정했습니다. 5개사는 모두 LH 공공택지를 핵심 먹거리로 삼아온 민간 디

벨로퍼와 시공 통합 모델이라는 공통점을 가지며, 자체 브랜드 아파트 분양사업이 매출의 70% 이상을 차지하는 

주택 전문사라는 점에서 금강주택과 동일 카테고리에 속합니다. 비교 대상군 선정에서 1군 대형사를 제외한 이

유는, 1군은 사업 포트폴리오의 다변화 수준이 다르고 회계 처리 복잡도와 자본 효율성 지표 비교 시 의미 있는 

차이를 만들기 어렵기 때문입니다. 한편 동급 시평이지만 토목이나 플랜트 비중이 큰 회사도 비교에서 제외했는

데, 도급공사 회계와 분양수익 회계는 K-IFRS 1115호 적용 방식과 진행률 산정 방법이 다르기 때문에 같은 잣대

로 비교 시 왜곡이 발생합니다. 본 비교는 주택 분양수익이 핵심 매출원이라는 동질성을 전제로 한 정량 비교라

는 점을 명확히 해 둘 필요가 있습니다. 

2-2. 호반건설의 무차입 경영과 그룹 다각화 

호반건설은 1989년 광주에서 김상열 회장이 창업했으며, 시평 12위(시평액 4.03조 원)이며 호반써밋, 베르디움, 

위파크의 세 갈래 브랜드를 보유합니다. 2024년 그룹 매출은 9조 782억 원, 자산은 16조 8,814억 원에 달해 

중견사 중 압도적 1위 외형을 자랑합니다. 무차입 경영 기조는 호반건설의 정체성이며, 차입금에 기대지 않고 자

체 보유 토지를 LH 공공택지 매각 후 사업화하는 모델로 운영자본을 회전시켜 왔습니다. 다만 분양수익이 

2022년 2조 505억 원에서 2024년 1조 1,476억 원으로 44% 감소하면서 LH 사업 구조 변화가 부담으로 작

용 중입니다. 호반건설은 2018년 이후 KCC건설, 대한전선, 서울신문사, 한국일보 등을 인수하면서 그룹 다각화

를 본격화했으며, 회계 측면에서 종속회사와 관계회사 연결결산의 복잡도가 같은 시평 등급 동종사 대비 매우 

높습니다. 호반건설의 회계 운영은 무차입이라는 명료함과 다각화라는 복잡함이 동시에 공존하는 특이 구조를 

보이며, 그룹 내 자금 흐름의 일관성과 사업부문 정보 공시의 충실성이 외부 이용자가 회사를 평가하는 핵심 자

료로 작동합니다. 

2-3. 중흥토건과 중흥건설의 사업 재편 

중흥토건은 2024년 시평 16위(2.77조 원)였으나 2025년 42위로 26계단 급락했습니다. 매출은 13.77조 원에

서 11.93조 원으로 13.3% 감소했고, 당기순손실로 경영평가액이 0원이 되면서 시평이 무너진 사례로 기록했습

니다. 그룹 무게중심이 대우건설(원전, 해외, 토목)로 이동하면서 중흥S-클래스 브랜드는 분양수익이 2020년 

3,849억 원에서 2024년 6억 원 수준으로 사실상 정체했습니다. 회계 관점에서 중흥토건의 시평 추락은 두 가

지 시사점을 줍니다. 첫째, 시평 산식의 4대 항목 중 하나라도 0원이 되면 전체 시평이 다른 동급사 대비 비현
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실로 낮아지는 구조 취약점이 있다는 사실입니다. 둘째, 그룹 내 사업 재편이 자회사의 회계 데이터에 어떤 충격

을 주는지 보여주는 임상 사례입니다. 중흥토건이 보유한 노하우와 자산이 대우건설로 옮겨갈수록 자회사의 매

출 인식 기반이 약해지는데, 이는 K-IFRS 1108호 사업부문 정보의 명확한 분리 공시 없이는 외부 이용자가 포

착하기 어려운 변화이며, 회계팀의 정보 투명성 책무가 더욱 무거워집니다. 

2-4. 우미건설, 반도건설, 대방건설의 3강 구도 

우미건설은 2024년 매출 2조 934억 원, 영업이익 2,196억 원(전년 대비 +55.8%)으로 폭발적 성장을 보였고 

2025년 시평 21위, 신용평가 AAA 7년 연속 유지 같은 재무 우등생 위상을 굳혔습니다. 다만 480억 원대 공

정위 '벌떼 입찰' 과징금이 변수로 남아 있으며, 이는 시행 SPC 다수 설립을 통한 공공택지 입찰 구조의 윤리적 

적정성 논란과 회계상 특수관계자 거래 공시의 충실성 논쟁으로 이어집니다. 대방건설(브랜드 디에트르)은 

2024년 매출에서 분양수익이 96% 이상을 차지하며 동탄과 과천 같은 핵심 입지에서 100~800대1 청약경쟁

률을 기록했습니다. 매출 단일 의존도가 96%라는 사실은 외형 성장기에는 강점이지만 분양시장 침체기에는 곧

장 외형 충격으로 이어진다는 양면성을 가집니다. 반도건설(브랜드 유보라)은 LH 공공택지 강자로 자리매김했으

며 안정 분양수익 기반을 보유합니다. 3강 구도는 각자 다른 사업 모델로 동일 시평 그룹에서 경쟁하며, 회계 운

영 기조와 충당부채 적립 강도, 우발부채 주석 공시 깊이에서 미세한 차이를 보입니다. 

2-5. 금강주택의 차별 포지셔닝 

금강주택은 시평 45위(1.03조 원)로 위 5개사보다 외형은 작지만, 부채비율 54.68%, 유동비율 333.25%, 

HUG 신용평가 AA로 중견사 평균 부채비율 111.36%의 절반 이하 수준을 유지합니다. 호반과 중흥처럼 그룹 

다각화를 추구하기보다, 아파트 브랜드 단일 집중과 오너 일가 100% 지분이라는 보수 구조를 유지하는 점이 핵

심 차별점입니다. 외형 1조 원대 시평 회사 중 부채비율이 60% 미만인 회사는 손에 꼽힐 정도로 드물며, 이 보

수성은 PF 위기 국면에서 자금 조달 비용 인하와 신용등급 방어로 환원합니다. 금강주택의 포지셔닝을 한 문장

으로 요약하면, 그룹 다각화 대신 단일 사업 집중, 외형 확장 대신 재무 안정 우선, 외부 자본 유치 대신 오너 

자본 유지의 세 가지 원칙으로 운영하는 회사라 할 수 있습니다. 이러한 운영 원칙은 회계 직무에 매우 분명한 

시그널을 줍니다. 보수 회계 정책, 차입원가 자본화의 신중한 적용, 우발부채 주석 공시의 충실성, 특수관계자 거

래의 투명한 처리가 일상 업무의 기준선이 되어야 한다는 의미입니다. 

2-6. 최근 1~6개월 이슈와 분양 사업장 동향 

2024~2025년 금강주택 주요 분양과 입주 사업장은 다음과 같이 풍성한 라인업을 갖추었습니다. 동탄2 신주거

문화타운에서는 '금강펜테리움 6차 센트럴파크'(1,103세대)가 2025년 12월 사전점검에 들어갔으며, 검단신도시

에서는 '신검단중앙역 금강펜테리움 센트럴파크'(1,049세대)가 2025년 11월 입주를 시작했습니다. 군포에서는 '

대야미역 금강펜테리움 레이크포레'(502세대)가 2025년 7월 분양했으며 견본주택에 9,000명 이상이 방문하면

서 흥행에 성공했습니다. 오산 가수동에는 '금강펜테리움 센트럴파크'(730세대)가 분양했고, 안양 비산동 펜테리

움(2028년 5월 입주)과 부산 MBC 부지 펜테리움(366세대, 2026년 공급 예정) 등이 파이프라인에 포진해 있

습니다. 검단, 동탄, 운정에서 1차, 2차, 3차로 이어지는 연속 분양으로 브랜드 타운을 형성하는 전략이 회사의 

시그니처이며, 이는 기존 입주민의 만족도를 후속 단지 청약의 신뢰 자본으로 환원하는 마케팅 전략이자 토지 

매입 협상력을 키우는 사업 전략이기도 합니다. 회계 관점에서 동일 입지 연속 분양은 사업장별 원가 데이터의 

학습 효과를 키워 진행률 추정의 정확도를 높이며, 미청구공사 잔액의 변동성을 줄이는 효과를 만들어냅니다. 

2-7. 중견 주택전문사 정량 비교의 서술 

여섯 회사 정량 비교를 시평순위, 시평액, 대표 브랜드, 2024년 매출, 핵심 특징의 다섯 갈래 관점에서 정리하면 
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다음과 같습니다. 호반건설은 시평 12위, 시평액 4.03조 원, 대표 브랜드 호반써밋과 베르디움, 그룹 매출 9.08

조 원, 무차입 경영과 자체 사업 중심이 핵심 특징입니다. 중흥토건은 2024년 시평 16위에서 2025년 42위로 

26계단 추락, 시평액 1.51조 원 추정, 대표 브랜드 중흥S-클래스, 매출 11.93조 원, 대우건설을 자회사로 둔 모

회사 구조가 특징입니다. 우미건설은 시평 21~27위 사이, 시평액 1.75조 원, 대표 브랜드 린과 린스트라우스, 

매출 2.09조 원, AAA 신용등급 7년 유지와 480억 원 과징금이라는 양면성을 보입니다. 대방건설은 시평 23위, 

시평액 2.17조 원, 대표 브랜드 디에트르, 매출 1.79조 원, 분양수익 비중 96%라는 단일 의존 구조를 가집니다. 

반도건설은 시평 29위, 시평액 1.64조 원, 대표 브랜드 유보라, LH 공공택지 강자라는 포지션을 유지합니다. 금

강주택은 시평 45위, 시평액 1.03조 원, 대표 브랜드 펜테리움과 시글로, 매출 약 7,775억 원, 부채비율 54.68%

와 HUG AA라는 재무 안정성이 핵심 특징입니다. 여섯 회사 비교에서 외형 1위 호반건설과 외형 6위 금강주택

의 매출 격차는 약 12배에 달하지만, 부채비율로만 보면 금강주택의 안정성은 동급 어느 회사도 추격하기 어려

운 수준입니다. 

2-8. 사업 모델 차이가 회계 운영에 미치는 영향 

여섯 회사의 사업 모델 차이는 회계 운영의 실무 디테일에 미치는 영향이 큽니다. 호반건설의 무차입 경영은 차

입원가 자본화 항목 자체가 거의 발생하지 않는다는 의미이며, 이자비용 처리의 회계 판단 부담이 가벼운 반면 

자체 토지 보유분의 평가 일관성이 핵심 쟁점이 됩니다. 중흥토건은 그룹 내부거래 비중이 크기 때문에 K-IFRS 

1024호 특수관계자 공시의 깊이와 정확성이 외부감사 핵심 포커스이며, 우미건설은 시행 SPC 다수 운영 구조

로 인해 연결 범위 결정과 SPC의 변동이익자 판정(K-IFRS 1110호)이 매년 재검토 대상입니다. 대방건설은 분양

수익 단일 의존도 때문에 미청구공사 회수 위험이 결산 손익에 미치는 민감도가 높아 충당부채 적립 강도가 높

습니다. 반도건설은 LH 공공택지 사업 비중이 커 공사미수금 회수 위험은 낮지만 사업기간 장기화에 따른 차입

원가 누적이 부담입니다. 금강주택은 부채비율이 낮고 외형이 작지만 28개 종속과 관계회사를 보유하기 때문에 

연결결산 복잡도와 내부거래 제거의 정합성이 핵심 회계 과제입니다. 여섯 회사의 사업 모델은 모두 다르지만 

K-IFRS 적용 영역에서 모두 고유의 회계 도전을 안고 있으며, 중견사 회계인의 역량은 어느 한 회사에서 익힌 

기술이 다른 회사로 그대로 옮겨가지 않는다는 점에서 회사별 적응력이 핵심 자산으로 부상합니다. 

2-9. 신용등급과 자금 조달 비용의 차이 

여섯 회사의 신용등급은 부채비율과 사업 안정성에 따라 크게 갈립니다. 우미건설이 AAA 7년 유지로 중견사 중 

최상위이며, 호반건설과 반도건설이 AA급, 대방건설이 AA-급, 금강주택이 HUG 신용평가 AA(공식 신평사 기

준 미공개)로 분류합니다. 신용등급 1단계 차이는 PF 모집 시 자금 조달 금리에서 50~100bp 차이를 만들며, 1

조 원 PF 사업장 기준으로 연간 50억~100억 원의 이자비용 차이를 발생시킵니다. 회계 관점에서 신용등급은 

자금 조달 비용을 결정하는 변수일 뿐 아니라, 차입원가 자본화 한도와 비용 처리 분배 비율의 산정 기준이 되

기 때문에 결산 손익에 미치는 누적 효과가 매우 큽니다. 금강주택의 HUG AA는 PF 보증 수수료에서 동급사 

대비 우대 조건을 받을 가능성을 시사하며, 이는 분양 사업장의 단위 사업당 영업이익률에서 1~2% 포인트의 우

위로 환원할 수 있습니다. 보수 재무 구조가 만들어내는 신용등급의 우위가 매년 결산에서 영업이익률의 우위로 

환원하는 구조를 회계팀이 정량화해 경영진에게 보고하는 능력은 회사의 재무 전략 수립에서 핵심 자료가 됩니

다. 

2-10. 비교 분석의 종합 해석 

여섯 중견 주택전문사 비교는 외형 크기보다 사업 모델과 재무 구조의 질적 차이가 회사 가치를 결정한다는 사

실을 분명하게 보여줍니다. 호반건설의 외형 우위는 그룹 다각화의 결과이며, 우미건설의 신용등급 우위는 보수 

재무 운영의 결과이고, 중흥토건의 시평 추락은 그룹 재편의 부산물입니다. 금강주택의 포지셔닝은 외형 확장 경
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쟁에 뛰어들지 않고 재무 안정성과 단일 사업 집중으로 차별화한 결과이며, 이 포지셔닝이 만들어내는 회계 운

영의 일관성과 보수성이 회사의 장기 생존력을 뒷받침합니다. 향후 3~5년 산업 흐름이 부실 정리와 외형 축소

로 이어진다고 가정하면, 외형 확장보다 재무 안정에 무게를 둔 회사들이 결국 마지막까지 살아남는 시나리오가 

유력하며, 금강주택이 그 시나리오의 후보군에 포함될 가능성이 충분합니다. 회계인의 시각으로 본다면, 금강주

택의 운영 기조는 보수 회계 정책이 회사의 핵심 경쟁력으로 환원하는 흔치 않은 사례라 할 수 있습니다. 

3장: 대상 회사 심층 분석 

3-1. 회사 개요와 연혁: 43년의 아파트 외길 

금강주택은 1982년 2월 18일 김충재 회장이 설립했으며, 1983년 신원주택을 인수해 '금강빌라'로 상호를 변경

한 뒤 1992년 5월 현재의 ㈜금강주택으로 사명을 바꿨습니다. 본사는 서울특별시 강남구 테헤란로 410(대치동, 

금강타워)에 자리합니다. 직원 수는 2024년 기준 약 292~309명, 자본금 202억 원, 평균연봉 약 7,575만 원 

수준입니다. 대표이사는 2005년 입사해 단계적으로 승진한 최성순(최상순) 전문경영인이며, 김충재 회장은 경영 

일선에서 물러나고 장남 김태우 부회장은 2021년 창단한 골프단 단장으로서 마케팅과 승계 활동에 무게를 둡니

다. 회사의 역사를 시기별로 정리하면 1982~1992년의 창업과 사명 정립기, 1993~2005년의 수도권 분양 확

장기, 2006~2018년의 펜테리움 브랜드 정립과 시평 50위권 진입기, 2019~2022년의 시평 30위권 도약과 검

단 동탄 브랜드 타운 형성기, 2023년 이후의 외형 조정과 안정 복귀기로 구분할 수 있습니다. 43년의 외길 운

영은 사업 모델의 일관성과 재무 운영의 보수성을 만들어냈으며, 회계 측면에서도 회계 정책의 연속성과 결산 

데이터의 시계열 일관성이라는 무형 자산을 쌓았습니다. 

3-2. 사업 구조와 부문별 매출 비중 

금강주택의 사업영역은 주택 부문(아파트, 펜테리움 브랜드, 매출의 약 70%), 건축 부문(상업, 오피스), 토목 부

문, 레저 부문(컨트리클럽 '금강센테리움'), 해외사업 부문(미국 현지법인, 1994년 해외건설업 면허 취득)으로 구

성합니다. 사업영역에 건축공사(아파트), 토목공사, 주택신축판매공사, 해외건설공사, 조경공사, 포장공사, 전기공

사, 부동산 임대가 명시하여 있어 주택사업이 절대적 비중을 차지하는 동시에 다종 면허를 보유하면서 종합건설

사로서의 인허가 기반을 폭넓게 갖추었음을 알 수 있습니다. 매출 70%가 주택에서 발생한다는 단일 의존도는 

분양시장 사이클에 회사 전체 손익이 동조한다는 의미이며, 회계팀 입장에서는 사업부문 다변화로 인한 매출 인

식 복잡도가 낮은 대신 분양 사업장별 진행률 추정의 정확도가 회사 손익을 결정짓는 단일 변수로 작동한다는 

의미입니다. 한편 미국 현지법인의 운영은 외화환산회계(K-IFRS 1021호)와 해외사업장 영업활동의 환산 방법 결

정 같은 추가 회계 이슈를 가져오며, 본사 회계팀이 글로벌 회계 기준의 적용 능력을 갖춰야 한다는 시사점을 

줍니다. 

3-3. 최근 매출과 이익 추이의 V자 회복 

DART 공시와 언론 보도를 종합한 5년간 추이를 정리하면 다음과 같습니다. 2021년 매출은 약 5,441억 원, 시

평 36위 수준이었으며, 2022년 매출은 약 1조 500억 원으로 전년 대비 92% 성장하면서 영업이익 약 1,623

억 원을 기록했고 분양수익이 9,143억 원에 달했습니다. 그러나 2023년에는 매출이 6,040억 원으로 전년 대

비 42% 급감했고, 영업이익은 487억 원으로 흑자를 유지했지만 당기순이익은 마이너스 61억 원으로 적자 전

환했으며 분양수익도 4,215억 원으로 53.9% 감소했습니다. 2024년 매출은 약 7,775억 원(별도 기준 추정)으

로 회복 국면에 들어섰습니다. 2023년 적자 전환의 원인은 세 가지 동시 충격으로 풀이합니다. 첫째, 분양수익

이 9,143억 원에서 4,215억 원으로 53.9% 급감했으며, 이는 분양시장 침체와 주력 사업장 입주 시점의 미스

매치가 결합한 결과였습니다. 둘째, 이자비용이 398억 원에서 558억 원으로 40% 증가했는데 이는 PF 사업장 
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차입금 잔액 확대와 시중 금리 상승의 동시 작용 결과였습니다. 셋째, 매입채무가 716억 원에서 1,047억 원으

로 42% 증가했는데, 이는 외주비와 자재비 정산 일정 조정이 운전자본 확대로 이어진 결과로 풀이합니다. 5년 

시계열의 매출 변동성은 매년 30~90% 수준으로 매우 크며, 이는 분양 사업장의 입주 시점 집중과 인도기준 

수익인식의 결합이 만들어내는 구조 변동성으로 풀이할 수 있습니다. 

3-4. 시공능력평가 순위 추이와 안정화 

금강주택 시평 추이를 시계열로 정리하면 다음과 같습니다. 2013년 99위로 100위권 진입을 처음 달성한 후 

2019년 40위(시평액 첫 1조 돌파, 1조 163억 원)에 도달했고, 2021년 36위(1조 2,502억 원)로 정점을 찍었으

며, 2023년에도 36위를 유지했으나 2024년 39위, 2025년 45위(1조 300억 원, 전년 39위)로 최근 2년간 9

계단 후퇴했습니다. 10년간 50계단 이상 상승한 후 최근 2년간 9계단 후퇴한 패턴은 외형 성장의 한계와 분양

시장 침체의 동시 영향을 보여줍니다. 시평 산식의 4개 항목 중 경영평가액(실질자본금에 경영평점과 0.8을 곱

한 값)이 적자 결산의 즉각 영향을 받는 항목이며, 2023년 당기순손실 61억 원이 2024~2025년 시평 하락에 

결정적 영향을 미쳤다고 추정할 수 있습니다. 회계팀 입장에서 시평 산식은 결산 결과가 다음 해 사업 기반에 

직결하는 메커니즘이며, 결산 손익의 보수 운영이 회사의 영업 기반과 자금 조달 기반에 누적 영향을 미치는 구

조 변수입니다. 시평 회복을 위해서는 단기 흑자 회복뿐 아니라 자기자본 확충, 경영평점 상승, 신인도평가 가점

이 동시에 작동해야 하며, 이는 회계 정책과 자본 정책의 통합 운영을 요구합니다. 

3-5. 주요 분양 사업장과 브랜드 타운 전략 

2021~2025년 핵심 분양 사업장은 다음과 같이 풍부한 라인업을 갖추었습니다. 검단신도시 RC3에서는 '검단

역 금강펜테리움 더 시글로 1차, 2차, 3차'(486세대 외)가 평균 57대1 청약경쟁률을 기록했고, 검단 AA23에서

는 '신검단중앙역 펜테리움 센트럴파크'(1,049세대)가 분양했습니다. 동탄2에서는 '금강펜테리움 6차, 7차 센트럴

파크'(1,103세대와 662세대)가 운영하며, 파주 운정3지구에서는 'GTX 운정역 금강펜테리움'(778세대)이 후분양 

방식으로 분양했습니다. 군포 '대야미역 금강펜테리움 레이크포레'(502세대), 오산 가수동 '오산역 금강펜테리움 

센트럴파크'(730세대), 아산 탕정 사업장, 안양 비산동 사업장(2028년 5월 입주), 부산 MBC 부지 사업장(366

세대, 2026년 공급 예정)도 파이프라인에 포진해 있습니다. 브랜드 타운 전략은 동일 입지에서 1차, 2차, 3차로 

이어지는 연속 분양으로 입지 가치를 누적하고 기존 입주민의 만족도를 후속 단지의 신뢰 자본으로 환원하는 사

업 모델입니다. 검단에서는 시글로와 센트럴파크 라인이 동일 입지 가치를 키우는 양대 라인으로 작동하며, 동탄

에서는 센트럴파크 시리즈가 6차와 7차로 이어지면서 입주민 커뮤니티의 규모 경제를 만들어냅니다. 회계 관점

에서 브랜드 타운 사업장은 동일 입지의 토지 매입 단가, 외주비 단가, 자재비 단가의 학습 효과가 누적하여 진

행률 추정의 정확도가 매년 높아지는 특성을 가지며, 이는 미청구공사 잔액의 변동성을 줄이고 결산 정합성을 

키우는 효과를 만들어냅니다. 

3-6. 차별화 포인트로서 보수경영, 재무 안정성, 브랜드 다각화 

첫째, 재무 안정성 측면에서 부채비율 54.68%, 유동비율 333.25%로 업계 평균을 크게 상회하며, 2024년 

HUG 신용평가에서 최고등급 AA를 획득했습니다. 부채비율이 60% 미만인 시평 1조 원대 회사는 매우 드물며, 

유동비율이 333%를 넘는다는 사실은 단기 채무 상환 능력이 동급사 평균 3배 이상이라는 의미입니다. 둘째, 

PF 의존도 통제 측면에서 호반과 중흥처럼 시행계열사를 통한 '벌떼 입찰' 모델이 아니라 자체 시공 비중과 외

부 시행사 도급을 혼합해 우발부채 노출을 제한해 왔습니다. 이는 회계상 우발부채 주석 공시의 분량과 복잡도

가 상대로 낮아 결산 작업의 부담이 가벼워지는 효과로 환원합니다. 셋째, 브랜드 다각화 측면에서 주력 펜테리

움 외에도 주상복합 프리미엄 'THE SIGLO(더 시글로)', 오피스타워 '펜테리움IT타워', CC 브랜드 '금강센테리움', 

임대상가 '코벤트워크 동탄' 등 포트폴리오를 확장 중입니다. 브랜드 다각화는 동일 입지에서 다양한 상품 유형
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을 운영함으로써 사업 위험을 분산하는 효과를 만들며, 회계 측면에서는 상품 유형별 매출 인식 시점과 방법의 

차별화로 인한 결산 복잡도 증가를 가져옵니다. 보수경영, 재무 안정성, 브랜드 다각화의 세 가지 차별화 포인트

는 외형 성장 경쟁에 뛰어들지 않고 단일 사업 집중과 내실 다지기로 차별화하는 회사의 운영 기조를 보여줍니

다. 

3-7. 리스크 요인의 네 갈래 잠재 위험 

첫째, 단일 사업 의존 리스크입니다. 매출 70%가 주택 분양에서 발생하며 캐시카우가 빈약합니다. 분양시장 사

이클에 회사 전체 손익이 동조하기 때문에 시장 침체기에 외형 충격이 곧장 회사 손익으로 옮겨오는 구조이며, 

2023년 적자 전환이 그 임상 사례입니다. 둘째, 이자비용 급증 리스크입니다. 2023년 이자비용은 558억 원으

로 매출의 9.2%를 차지했으며 금리 동결 국면에서 부담이 지속합니다. PF 차입금의 평균 만기와 차환 비용을 

회계팀이 사업장별로 추적하지 못하면 차입원가 자본화 한도 산정에서 오류가 발생할 수 있고, 이는 외부감사 

지적 사항이 되기 쉽습니다. 셋째, 시평 하락 리스크입니다. 2년 연속 시평 순위 하락은 PF 책임준공 능력 평가

와 HUG 보증 한도 산정에 영향을 미치며, 자금 조달 비용 상승으로 환원하는 구조 위협입니다. 넷째, 승계 리

스크입니다. 김충재 회장 76.98% 지분의 김태우 부회장 이전 과정과 하이아트, 금강비스타 등 계열사를 활용한 

합병 시 일감 몰아주기 이슈가 회계상 특수관계자 거래 주석 공시의 민감 포인트로 남아 있습니다. K-IFRS 

1024호 특수관계자 공시의 충실성이 외부감사와 금감원 감리의 핵심 점검 항목이 될 가능성이 큽니다. 

3-8. CEO와 오너십, 계열사 구조 

지분구조는 김충재 회장 76.98%와 김태우 부회장 23.02%로 오너 일가 100% 비상장 가족경영 구조이며, 계

열사로 하이아트(주택건설과 건축공사업), 금강비스타(2018년 합병), 펜테리움건설, 하이아트개발, 센테리움이앤

씨, 금강주택관리 등 28개 종속과 관계사가 포진해 있습니다. 회계 직무 입장에서는 연결결산 시 종속회사 28

곳의 재무 데이터 통합과 특수관계자 거래(K-IFRS 1024호) 주석 공시가 핵심 미션이 됩니다. 28개 회사의 회계

기준이 동일하지 않을 수 있으며, 결산일과 회계 정책이 회사별로 다르면 연결 조정 분개의 분량과 복잡도가 매

우 커집니다. 또한 가족경영 구조에서 흔히 나타나는 임원 보수, 차입금 보증, 계열사 간 거래의 정상성 검증이 

회계 처리의 중심 과제로 작동합니다. 김태우 부회장의 골프단 단장 활동은 마케팅 자산 활용과 승계 자산 축적

의 양면 의미를 가지며, 회계상 광고선전비와 무형자산 인식의 경계가 모호해질 수 있는 항목입니다. 회계팀이 

가족경영 구조의 특수성을 정확히 이해하고 객관 회계 판단을 유지하는 능력은 회사의 외부 신뢰도를 결정하는 

무형 자산입니다. 

3-9. 자본 정책과 배당 흐름 

금강주택은 비상장 회사이지만 매년 결산 후 배당 정책을 운영해 왔습니다. 2021~2022년 흑자 시기에는 적극 

배당이 가능했으나 2023년 적자 전환 이후 2년간 배당이 보류한 것으로 알려졌으며, 2024년 매출 회복과 함께 

배당 재개 가능성이 거론합니다. 배당 정책은 회계상 이익잉여금의 처분 항목이며, 자기자본 규모를 결정하는 변

수이고, 시평 경영평가액의 산정 기반이 되는 실질자본금의 변동 요인이기도 합니다. 회계팀이 배당 정책의 시평 

영향을 사전에 시뮬레이션하고 경영진에게 보고하는 능력은 회사의 외형 운영과 재무 안정성의 균형점을 찾는 

데 필수입니다. 또한 가족경영 구조에서 배당은 오너 일가의 현금흐름 관리와도 직결하기 때문에 결산 후 배당 

결의 시점, 원천징수 처리, 세무 신고가 한 패키지로 운영해야 합니다. 자본 정책의 일관성은 회사의 장기 안정

성을 외부에 보여주는 핵심 신호이며, 결산 손익의 변동성에도 일관된 배당 기조를 유지할 수 있는지가 회계팀

의 자본 정책 운영 능력을 가늠하는 잣대입니다. 

3-10. 회사 심층 분석의 종합 해석 
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금강주택은 외형 1조 원대 시평 회사 중 가장 보수적 재무 운영 기조를 유지하는 회사이며, 2023년 일시 적자 

전환의 충격을 2024년 매출 회복으로 흡수하면서 V자 복귀의 1차 단계를 진행 중입니다. 부채비율 54.68%, 

유동비율 333.25%, HUG AA 등급의 재무 안정성 지표는 외형 충격을 견디는 안전마진이 동급사 대비 매우 두

텁다는 의미이며, 28개 종속회사 연결결산과 가족경영 구조의 특수관계자 거래 처리가 회계팀의 핵심 도전입니

다. 단일 사업 의존, 이자비용 급증, 시평 하락, 승계라는 네 갈래 리스크는 모두 향후 3~5년 내 회사 손익에 

결정적 영향을 미칠 가능성이 있는 변수이며, 회계팀이 결산 데이터로 사전 경보를 제공하고 경영진의 의사결정

을 뒷받침할 수 있느냐가 회사의 V자 복귀가 견고한 회복으로 이어질지 일시 반등에 그칠지를 가르는 분기점입

니다. 검단, 동탄, 운정의 브랜드 타운 전략은 입지 가치를 누적하는 효과 사업 모델이며, 회계 관점에서도 사업

장 데이터의 학습 효과를 키워 결산 정합성과 추정 일관성을 높이는 긍정 흐름을 만들어냅니다. 

4장: 인재상/조직문화 

4-1. 금강주택 공식 인재상의 다섯 키워드 

회사 공식 채용 페이지와 인크루트, 자소설닷컴이 공시하는 인재상은 다섯 가지 키워드로 구성합니다. 첫째, 앞

서 계획하는 인재로 미래 변화에 능동 대응할 수 있는 인물입니다. 둘째, 맡은 바 업무에 정통한 인재로 최선을 

추구하며 전문성을 쌓는 인물입니다. 셋째, 창의와 도전 인재로 새로운 사고와 시도를 두려워하지 않는 인물입니

다. 넷째, 신뢰받는 인재로 동료와 외부 이해관계자에게 일관된 신뢰를 형성하는 인물입니다. 다섯째, 글로벌 마

인드 인재로 해외사업과 글로벌 표준에 부합하는 사고방식을 가진 인물입니다. 회사의 슬로건은 '100년 가치 창

조'와 '글로벌 리더', '청년 정신'이며, 이는 단기 외형 성장보다 장기 가치 축적을 중시하는 운영 철학을 반영합니

다. 회계 직무에 다섯 인재상을 매핑하면 '앞서 계획'은 예방 통제 역량, '정통'은 회계기준과 세법의 깊은 이해, '

도전'은 ERP 도입과 디지털 전환 같은 신규 프로젝트 참여 의지, '신뢰'는 결산 데이터의 정확성과 일관성, '글로

벌'은 해외사업장 회계 처리와 K-IFRS의 정밀 적용으로 환원합니다. 다섯 인재상은 추상 키워드로 보이지만 회

계 직무 일상의 실무 디테일과 정확하게 부합하는 운영 원칙으로 작동합니다. 

4-2. 채용공고의 핵심 정보와 자격 요건 

자소설닷컴에 등록한 금강주택 채용 페이지(jasoseol.com/recruit/103767)는 회사가 정기로 운영하는 본사 직

군 모집의 일부이며, 회계 직무는 일반으로 '본사 자산관리(회계) 경력 또는 신입' 형태로 모집합니다. 자격요건

에는 상경계열(회계, 세무, 재무) 학사 이상, 전산회계, 재경관리사, 회계관리 1급 등 자격증 보유, 더존, SAP, 영

림원 ERP 경험, 결산과 세무 신고 실무 경험이 우대 사항으로 포함하는 경우가 많습니다. 우대 사항이 회계 자

격증과 ERP 경험이라는 사실은, 이론 지식보다 실무 적용 능력을 중시하는 회사의 채용 철학을 반영합니다. 또

한 회계 직무 외에 분양관리, 자금, 사업관리 같은 인접 직군 모집도 함께 운영하는 경우가 많아, 회계 지원자는 

인접 직군과의 협업 흐름을 미리 이해해 두는 것이 도움이 됩니다. 본 보고서는 채용 시즌 변동성을 고려해 자

소서 출제 문항이나 일정 예측을 의도로 배제하며, 자격 요건과 직무 적합성에 한정해 정보를 정리합니다. 채용

공고의 자격 요건과 우대 사항은 회사가 회계 직무에 기대하는 표준 역량의 명세서이며, 자격증과 ERP 경험이 

동시에 요구된다는 점은 회계 이론과 실무의 교집합 영역에 해당하는 인재가 회사의 표적임을 알 수 있게 해 줍

니다. 

4-3. 중견 건설사 조직문화의 보수, 위계, 장기근속 

금강주택은 비상장 가족경영 구조에 본사 강남 테헤란로 단일 거점, 직원 약 290~310명 규모로 운영하며, 중

견 건설사 평균에 가까운 위계적이고 보수적이며 정량 성과 중심의 문화를 가집니다. 잡플래닛 평점 2.0대, 리

뷰 249건이라는 점은 보수 위계에 의한 일부 직원 불만을 시사하지만, 동시에 장기 근속과 아침식사 제공 같은 
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안정 지향 복지가 두드러지는 회사이기도 합니다. 중견 건설사의 조직문화는 일반으로 다음 세 가지 원칙으로 

요약합니다. 첫째, 보수성 원칙으로 회사의 운영 기조와 의사결정 방식이 변화보다 안정을 우선하며, 신규 시도

보다 검증된 방식을 선호합니다. 둘째, 위계 원칙으로 직급별 권한과 책임의 경계가 명확하며 의사결정 흐름이 

상위 직급으로 집중하는 경향을 보입니다. 셋째, 장기근속 원칙으로 입사 후 5~10년 단위의 단계 성장이 표준이

며 잦은 이직보다는 한 회사에서의 경력 누적이 가치를 인정받습니다. 회계 직무처럼 정확성, 반복성, 규정 준수

가 중요한 업무 영역은 보수 위계 문화와 부합도가 매우 높으며, 장기근속 원칙은 회계 데이터의 시계열 일관성

과 결산 노하우의 누적을 가능하게 하는 무형 자산으로 환원합니다. 

4-4. 회계 도메인이 선호하는 여섯 가지 핵심 자질 

첫째, 꼼꼼함과 정확성, 원칙 준수입니다. 분개, 전표, 계정 분류에서 단 한 건의 오차도 결산 전체를 흔들 수 있

어, 1원 단위 마인드가 필수입니다. 둘째, 회계기준 이해입니다. K-IFRS 1115호(수익), 1023호(차입원가), 1024호

(특수관계자) 같은 건설업 핵심 기준서를 숙지해야 하며, 일반기업회계기준과의 차이점도 파악해야 합니다. 셋째, 

세법 지식입니다. 법인세, 부가세, 원천세 등 세 갈래 세목과 분양 매출의 부가세 면세 구분, 토지와 건물 안분 

계산이 필수이며, 매년 1월 시행하는 세법 개정에 즉시 적응할 수 있어야 합니다. 넷째, ERP 활용 능력입니다. 

건설업은 더존 iCUBE, 영림원 K-System Ace, SAP S/4HANA 중 하나 이상의 사용 경험이 우대합니다. 다섯

째, 다부서 협업 능력입니다. 현장 공무팀(원가), 자금팀(차입금), 분양팀(수금), 구매팀(외주비)과의 데이터 정합

성 확인 능력이 필요합니다. 여섯째, 마감 압박 평정심과 윤리의식입니다. 월, 분기, 반기, 연 결산이 동시에 돌

아가는 12월, 3월, 8월 시즌의 야근 압박을 이겨낼 정신력과, 외부감사인과 국세청 대응 시 정직한 자료 제공이 

필요합니다. 여섯 가지 핵심 자질은 모두 회계 직무의 일상 업무 현장에서 매일 시험받는 역량이며, 한두 가지가 

부족해도 결산 정합성에 큰 영향을 미친다는 특성을 가집니다. 회계 도메인은 다른 어느 직무보다 자질의 균형

을 요구하는 영역이며, 한 가지 강점만으로 성과를 내기 어렵고 여섯 영역의 기본기가 모두 일정 수준 이상이어

야 안정된 결산 운영이 가능합니다. 

4-5. 회계 부서가 마주치는 윤리 이슈 

2024 사업연도부터 '내부회계관리제도 평가와 보고 기준'이 외감법 규정으로 시행함에 따라, 회사는 자금 부정 

통제 활동을 운영실태보고서에 신규 공시해야 합니다. 자금 부정 통제는 횡령, 사기, 분식의 세 가지 위험에 대

한 예방, 적발, 시정 활동의 통합 운영을 의미하며, 회계팀이 일반 기장 업무를 넘어 통제 활동의 운영자 역할을 

수행해야 함을 시사합니다. 또한 태영건설 사례에서 보듯 PF 우발부채의 회계 표시 적정성이 외부 감리 핵심 포

인트입니다. 우발부채를 충당부채로 본문에 인식할지, 우발부채로 주석 공시할지, 또는 공시조차 하지 않을지의 

판단은 회계 정책의 보수성과 객관성을 동시에 요구하며, 외부감사인의 견해와 회사의 견해가 충돌할 가능성이 

큰 영역입니다. 신입 회계 담당자가 기장만 한다고 생각하면 오산이며, 회사의 윤리와 통제 장치 자체를 운영하

는 게이트키퍼라는 자각이 필요합니다. 회계 직무의 윤리 이슈는 자기 양심의 문제일 뿐 아니라 회사 가치와 신

용등급, 외부 신뢰도에 결정적 영향을 미치는 시스템 운영의 문제라는 점에서 신입 회계인의 첫걸음부터 윤리 

의식을 일상 업무 흐름에 정착시키는 것이 중요합니다. 윤리 의식이 시스템 통제와 결합할 때 비로소 회계 직무

의 가치가 회사 운영의 항법사 역할로 격상합니다. 

4-6. 가족경영 문화에서의 회계 담당자 역할 

오너 100% 지분의 가족경영은 의사결정 속도와 일관성이 강점인 반면, 특수관계자 거래, 일감 몰아주기, 승계 

자산 이동이 회계 처리상 민감 이슈로 작동합니다. 하이아트, 금강비스타와의 거래(2017년 5,428억 원, 2018년 

합병)처럼, 계열사 거래 가격의 정상성, 이전가격(Transfer Pricing), 세무 리스크 관리 능력이 시니어 회계 담당

자에게 갈수록 중요해집니다. K-IFRS 1024호 특수관계자 공시는 거래 발생 사실의 공시뿐 아니라 거래 조건의 



 

@know.youngwoo 

심층 분석 보고서: 금강주택-회계 

정상성에 대한 정성 설명까지 요구하며, 외부감사인이 거래의 정상성에 의문을 제기할 경우 회사가 객관 증빙을 

제시할 수 있느냐가 핵심입니다. 또한 가족경영 구조에서 임원 보수, 임원 차입금, 임원의 회사 자산 사용은 모

두 회계 처리상 명확한 규정을 따라야 하며, 외부감사 시 핵심 점검 항목이 됩니다. 회계 담당자는 가족경영 구

조의 특수성을 이해하면서도 객관 회계 판단을 유지해야 하는 양면 역할을 수행하며, 이 균형 감각이 시니어로 

성장하는 회계인의 핵심 역량입니다. 회사 운영진의 의사를 존중하면서 동시에 회계 원칙의 객관성을 지키는 능

력은 회계 지식만으로 형성되지 않으며, 회사 운영의 맥락 이해와 회계 판단의 독립성이 동시에 요구되는 고차

원 역량입니다. 

4-7. 회계 자격증 우선순위와 신입 가이드 

회계 자격증은 신입과 주니어 단계에서 우선순위를 명확히 구분할 필요가 있습니다. 필수급 자격증은 전산회계 

1급, 재경관리사(삼일회계법인), TAT 1급과 2급이며, 이 자격증들은 회계 실무의 기본기를 검증하는 잣대 역할을 

합니다. 우대급 자격증은 AICPA, KICPA(한국 공인회계사), 세무사 1차 과목 합격이며, 이 자격증은 시니어 단계

에서 회사 회계 운영의 책임자로 성장하는 데 필요한 이론 기반을 제공합니다. ERP 자격으로는 ERP 정보관리사 

1급(회계 또는 인사), 더존 위하고 활용 능력이 우대하며, 엑셀 능력으로는 VLOOKUP, SUMIFS, 피벗, 매크로 

외에 Power Query 활용이 가능하면 우대 사항으로 작동합니다. AICPA나 KICPA가 아니더라도 재경관리사와 

ERP 정보관리사, 엑셀 고급의 조합이면 중견사 회계팀의 선호 스펙으로 충분합니다. 자격증 취득 외에 회계 직

무에서 가치 있는 경험은 외부감사 보조 경험, 결산 마감 보조 경험, 세무 신고 보조 경험이며, 회계 학원이나 

인턴십 경험이 자격증 못지않게 중요합니다. 신입 단계에서는 자격증과 실무 경험의 균형이 핵심이며, 어느 한쪽

으로만 치우치지 않은 인재가 회사의 채용 표적입니다. 시니어 단계로 갈수록 자격증의 가치는 상대로 줄어들고 

실무 경험의 깊이와 회계 판단의 일관성이 평가의 핵심 잣대로 부상합니다. 

4-8. 2024 사업연도 외부감사 환경의 변화 

2025년 외부감사 시 네 갈래 핫토픽이 떠올랐습니다. 첫째, 재무제표 자체 작성 의무로 외부감사인이 회사 재

무제표 작성을 대리할 수 없으며 회사가 자체 작성해야 합니다. 둘째, 내부회계관리제도 운영실태보고서에 자금 

부정 통제 항목 신규 공시가 추가했습니다. 셋째, 한계기업에 대한 엄정 외부감사 기조가 강화했으며, 부채비율 

400% 이상이거나 영업이익이 이자비용에 미치지 못하는 회사가 핵심 대상입니다. 넷째, 건설사 우발채무 충당

부채 적정성 점검이 강화했습니다. 네 갈래 핫토픽은 모두 회계팀의 일상 업무 흐름을 재편하는 변화이며, 단기

로는 업무 부담이 커지는 부정 효과가 있지만 장기로는 회계 직무의 위상과 발언권을 격상하는 긍정 효과를 만

들어냅니다. 회계인의 시각에서 외부감사 환경의 변화는 회사 외부에서 회계 직무의 가치를 재평가하는 흐름이

며, 회사 내부에서 회계팀의 의사결정 영향력을 키우는 자산입니다. 회계 부서가 후방 지원 부서에서 회사 운영

의 항법사 부서로 격상하는 흐름이 향후 5년 가속할 것으로 예측하며, 신입 회계인의 커리어 전망도 이 흐름에 

동조하여 좋아질 가능성이 큽니다. 

4-9. 조직 내 협업과 커뮤니케이션 스타일 

중견 건설사 회계팀은 일반으로 본사 5~15명 규모로 운영하며, 팀장과 과장, 대리, 사원의 4단계 직급 구조를 

가집니다. 팀 내부 커뮤니케이션은 결산 일정과 세무 신고 일정을 중심으로 일별 단위로 운영하며, 외부 협업 대

상으로는 외부감사 회계법인, 세무사 사무소, 은행, 신탁사, 금감원이 포함합니다. 조직 내 협업의 핵심은 데이터 

정합성 확인이며, 현장 공무팀의 원가 데이터, 자금팀의 차입금 데이터, 분양팀의 수금 데이터가 회계팀의 결산 

데이터와 일치하지 않으면 결산 자체가 진행되지 않기 때문에 매월 마감 직전의 데이터 매칭 작업이 회계팀의 

핵심 업무 흐름이 됩니다. 커뮤니케이션 스타일은 보수 정확성 중심이며, 추측이나 가정보다는 증빙과 근거가 우

선합니다. 회의 자리에서 숫자를 제시할 때는 출처와 산정 방식을 함께 제시하는 것이 표준이며, 회계팀의 발언
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은 회사 운영 의사결정의 근거 데이터로 작동합니다. 조직 내 회계팀의 위상은 결산 데이터의 정확성과 시기 적

합성에 의해 결정하며, 결산 마감일 준수와 외부감사 지적 사항 최소화가 팀의 평가 척도가 됩니다. 회계팀이 다

부서와의 협업에서 신뢰를 쌓으면 회사 운영 의사결정의 핵심 자료 공급자로 자리매김하며, 회계인의 회사 내 

영향력도 함께 자랍니다. 

4-10. 인재상과 조직문화의 종합 해석 

금강주택의 인재상과 조직문화는 보수 가족경영 회사의 표준 모델에 해당하며, 회계 직무에는 부합도가 높은 환

경입니다. 다섯 인재상 키워드(앞서 계획, 정통, 도전, 신뢰, 글로벌)는 회계 직무 일상의 실무 디테일과 정확하

게 매핑하며, 보수와 위계, 장기근속의 세 가지 원칙은 회계 데이터의 시계열 일관성과 결산 노하우의 누적을 가

능하게 하는 환경입니다. 여섯 가지 핵심 자질(꼼꼼함, 회계기준 이해, 세법 지식, ERP 능력, 협업 능력, 마감 평

정심)은 회계 직무에서 매일 시험받는 역량이며, 자격증과 실무 경험의 균형이 신입 단계의 핵심 자산입니다. 

2024 사업연도부터 시행한 자금 부정 통제 공시 의무, 한계기업 외부감사 강화, 건설사 우발부채 점검 강화는 

회계 직무의 위상을 격상하는 환경 변화이며, 가족경영 구조에서의 특수관계자 거래 처리는 회계인의 균형 감각

을 시험하는 도전 과제입니다. 회사가 추구하는 100년 가치 창조의 운영 철학은 회계 직무의 시계열 일관성과 

결산 노하우 축적의 가치와 정확하게 부합하며, 회계인의 장기 경력 운영에 적합한 환경을 제공합니다. 보수 가

족경영의 회사 정체성과 회계 직무의 본질이 같은 방향을 가리킨다는 사실은, 이 회사 회계팀에서 쌓는 경력의 

가치를 더욱 두텁게 만듭니다. 

5장: 직무 분석 

5-1. 일, 월, 분기, 연 단위 핵심 업무 사이클 

회계팀의 업무 시계는 네 갈래 주기로 운영합니다. 일 단위 업무는 전표 처리, 거래처 입출금 관리, 매입세금계

산서 검토, 자금일보 작성, 법인카드 승인을 포함합니다. 매일 발생하는 거래의 회계 처리가 적절히 이루어지지 

않으면 월말 마감의 부담이 누적하며, 결산 마감일 준수가 어려워지기 때문에 일 단위 업무의 정확성이 월 단위 

업무의 정합성을 결정합니다. 월 단위 업무는 월결산, 부가세 예정신고를 위한 자료 정리, 원천세 신고(매월 10

일), 4대보험 신고로 구성하며, 익월 15일까지 관리손익을 산정하고 20일까지 재무자료를 보고하는 흐름이 표준

입니다. 분기 단위 업무는 분기결산, 비상장 회사이지만 자산총액 1,000억 원 이상인 경우 감사 전 재무제표를 

증선위에 제출하는 의무, 미청구공사 잔액 점검, PF 우발부채 산정으로 구성합니다. 연 단위 업무는 연결결산

(28개 종속과 관계사 통합), 외부감사 대응(2~3월), 법인세 신고(3월), 사업계획과 예산 수립(11~12월)으로 구

성합니다. 네 갈래 주기는 동시 진행하는 흐름이 많아, 12월에는 연 단위 결산 준비와 분기 단위 마감, 월 단위 

마감, 일 단위 처리가 한꺼번에 진행하면서 회계팀이 가장 분주한 시기를 맞이합니다. 주기별 업무의 일정 동기

화와 우선순위 판단이 회계팀의 핵심 운영 능력으로 작동합니다. 

5-2. 진행기준 수익인식과 K-IFRS 1115호의 적용 

K-IFRS 1115호는 진행기준 적용의 세 가지 요건을 제시하며, 기업이 수행한 자산이 기업 자체에는 대체 용도가 

없고 지급청구권이 있을 것이 핵심입니다. 자체 분양사업의 경우 1차 중도금 시점 공정률 10% 이하면 진행기준, 

초과 시 인도기준으로 회계처리해야 한다는 한국회계기준원 해석이 실무 핵심입니다. 금강주택처럼 자체 시행과 

도급 시공이 혼재된 회사는 사업장별 수익인식 정책 일관성을 매년 외부감사인에게 입증해야 합니다. 진행기준 

적용 사업장은 매분기 누적 발생원가와 총 추정원가의 비율로 진행률을 산정하고, 누적 공사가치에 진행률을 곱

한 금액을 매출로 인식합니다. 추정원가의 변동이 있을 경우 추정 변경 사항으로 처리하며, 회계기간 손익에 반

영합니다. 진행기준 적용의 회계상 함정은 추정원가의 정확도가 매출 인식 속도를 결정한다는 점이며, 추정원가
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가 과소 산정되면 매출 인식이 가속하여 외형 성장이 부풀려지고, 추정원가가 과대 산정되면 매출 인식이 지연

하여 외형 성장이 위축됩니다. 추정의 일관성과 객관성이 회계 처리의 신뢰도를 결정하며, 외부감사인이 추정의 

합리성을 매년 점검하는 핵심 항목입니다. 추정 변경의 공시 충실성은 외부 이용자가 회사의 회계 운영 품질을 

평가하는 잣대로 작동합니다. 

5-3. 미청구공사, 초과청구공사, 공사미수금의 구분 

미청구공사(계약자산)는 누적 공사가치 A가 누적 청구액 B보다 클 때 차이금액을 자산으로 인식하며, 초과청구

공사(계약부채)는 그 반대 상황에서 차이금액을 부채로 인식합니다. 10대 건설사 미청구공사 합계는 13.1조 원으

로 1년 새 2조 원 증가했고, 매출액 대비 25% 초과는 위험선으로 간주합니다. 회계 담당자는 매월 사업장별 진

행률과 청구액 매트릭스를 작성하고, 공정률보다 청구를 빨리 하면 초과청구공사로 분류해 보수 인식을 유지해

야 합니다. 공사미수금은 청구 후 회수가 지연된 채권으로 일반 매출채권과 동일하게 처리하지만, 발주처가 공공

기관인지 민간 시행사인지에 따라 회수 위험과 충당부채 적립 강도가 달라집니다. 미청구공사, 초과청구공사, 공

사미수금의 세 갈래 항목은 모두 진행기준 수익인식의 부산물이며, 분기 결산 시점의 진행률 추정과 청구 시점

의 시기 차이가 만들어내는 회계상 인공물입니다. 세 항목의 잔액 변동은 회사의 영업 상태와 재무 안정성을 보

여주는 핵심 신호이며, 결산 데이터 분석의 1차 점검 대상입니다. 회계팀이 사업장별 데이터를 매월 집계하고 변

동 사유를 추적하지 못하면 분기 결산 시점에 갑작스런 잔액 폭증을 마주할 수 있으며, 이는 외부감사 시 경고 

신호로 작동합니다. 

5-4. 차입원가 자본화와 K-IFRS 1023호의 의무 적용 

K-IFRS 1023호에 따라 적격자산(아파트 PF 사업장 미성공사 등) 취득과 관련된 차입원가는 자산 원가에 자본

화해야 합니다. 일반기업회계기준은 선택 적용이지만 K-IFRS는 의무입니다. 일반차입금의 경우 가중평균이자율

을 기반으로 자본화 한도를 산정하며, 가중평균이자율은 이자비용을 차입금적수로 나눈 값입니다. 사업장별 분배 

누락 시 세무조사에서 부인되는 사례가 빈번합니다. 차입원가 자본화의 회계상 핵심 쟁점은 적격자산의 식별 범

위와 자본화 시점의 결정입니다. 적격자산은 의도된 용도로 사용 가능하거나 판매 가능한 상태에 도달하는 데 

상당한 기간이 필요한 자산이며, 분양 사업장의 미성공사가 대표 예입니다. 자본화 시점은 자금 차입 시점이 아

니라 적격자산에 대한 지출 발생 시점이며, 적격자산이 사용 가능 상태에 도달하면 자본화를 중단해야 합니다. 

금강주택 2023년 이자비용 558억 원 중 자본화 가능 금액과 비용 처리 금액의 분류가 손익에 직결하며, 자본

화 비율이 높을수록 단기 손익은 좋아지지만 자산 인식 후 매출원가로 전환하는 시점에 누적 비용이 한꺼번에 

인식하는 효과를 만들어냅니다. 자본화 정책의 일관성이 결산 손익의 시계열 비교 가능성을 결정합니다. 

5-5. 미분양 재고자산 평가와 PF 우발부채 

준공 후 미분양은 재고자산(완성주택)으로 분류하며 순실현가능가치(NRV) 평가에 따라 저가법 평가손실이 발생

할 수 있습니다. 미분양 재고자산의 NRV 평가는 분양가에서 추가 발생 비용(분양 마케팅비, 관리비 등)을 차감

한 금액과 장부가액을 비교하여, 장부가액이 NRV를 초과하면 평가손실을 인식하는 방식으로 운영합니다. 미분

양 누증기에는 NRV 평가의 보수성이 회사 손익의 핵심 변수가 되며, 회계팀의 평가 정책 일관성이 외부감사 핵

심 점검 항목으로 작동합니다. 또한 PF 사업장의 채무보증, 자금보충 약정, 책임준공 약정은 K-IFRS 1037호(충

당부채와 우발부채) 주석 공시 대상이며, 2024년 금감원은 건설사 우발부채 회계 공시 강화를 예고했습니다. 충

당부채와 우발부채의 구분은 의무 발생 가능성과 금액 신뢰도에 따라 결정하며, 회계 정책의 보수성이 큰 영향

을 미칩니다. 회계팀은 분기마다 PF 사업장별 분양률, 미회수금, 시공계약 잔액을 자금팀과 크로스체크해야 하

며, 사업장별 우발부채 노출 금액의 변동을 추적하고 충당부채 인식 임계점을 사전에 모니터링해야 합니다. 미분

양 재고자산 평가와 PF 우발부채는 분양시장 침체기에 회사 손익의 결정 변수로 작동하는 회계 항목이며, 외부
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감사인과 회사 견해가 충돌할 가능성이 큰 영역입니다. 

5-6. 이해관계자 매트릭스의 내부 다섯과 외부 일곱 

내부 이해관계자는 다섯 부서로 구성합니다. 첫째, 현장 공무팀은 원가 정산 데이터를 회계팀에 공급하며, 사업

장별 진행률 산정의 1차 데이터 소스입니다. 둘째, 자금팀은 차입과 이자 데이터를 관리하며, 차입원가 자본화 

산정의 핵심 협업 부서입니다. 셋째, 분양팀은 수금과 미수금 데이터를 관리하며, 매출 인식과 미청구공사 산정

의 협업 부서입니다. 넷째, 구매팀은 외주비와 자재비 정산을 담당하며, 매입채무 관리의 협업 부서입니다. 다섯

째, 인사팀은 노무비와 4대보험 데이터를 관리하며, 임원 보수 회계 처리의 협업 부서입니다. 외부 이해관계자는 

일곱 주체로 구성합니다. 외부감사인(Big4 또는 중견 회계법인), 세무사와 세무서(법인세, 부가세), 국세청(세무

조사), 시행사와 신탁사(자금관리), 시공 협력업체, 발주처(공공과 민간), HUG와 건설공제조합(보증)이 외부 협업 

대상입니다. 금강주택은 28개 종속과 관계사가 있어 연결결산 시 정산기일, 계정 매핑, 전표 ID 표준화가 회계

팀의 최대 도전입니다. 12개 이해관계자(내부 5와 외부 7)와의 협업은 회계 직무의 실무 부담을 키우는 동시에 

회계인의 정보 통합 능력과 의사소통 능력을 길러주는 환경이기도 합니다. 

5-7. 필요 역량과 KPI의 정확, 신속, 통제 

정량 KPI는 다섯 항목으로 구성합니다. 첫째, 결산 마감일 D+15 준수율로 익월 15일까지의 결산 완료가 표준이

며, 누적 미준수 횟수가 평가 변수로 작동합니다. 둘째, 외부감사 지적사항 건수 0 유지로, 외부감사 보고서에 

명시되는 지적 사항이 없는 것이 표준이며, 지적 사항 발생 시 회계팀의 대응 능력과 시정 속도가 평가 대상이 

됩니다. 셋째, 세무 리스크 발생 0원으로, 가산세나 과징금 부과 사례가 없는 것이 표준이며, 세무 신고의 정확

성과 시기 적합성을 가늠합니다. 넷째, 자금일보 오차율 0.1% 이하로, 자금 입출금 데이터의 정확성을 점검하며, 

누적 오차가 일정 한도를 초과하면 통제 활동의 보강을 요구합니다. 다섯째, 미청구공사 비율 25% 이하로, 매

출액 대비 미청구공사 잔액이 위험선을 넘지 않도록 관리하는 것이 평가 변수입니다. 정성 역량으로는 회계기준 

변경(2018년 1115호, 2024년 내부회계 자금부정 공시) 대응력, 세법 개정 즉시 반영 능력, 법무, 세무, 감사 협

업 커뮤니케이션이 필요합니다. 언어 역량으로는 미국 현지법인 보유로 영문 재무제표와 감사조서 독해(IFRS와 

US GAAP 차이 인식)가 우대 사항으로 작동합니다. 정량 KPI와 정성 역량, 언어 역량의 세 영역이 회계 직무 

평가의 종합 잣대로 작동합니다. 

5-8. 가상 워크플로우 시나리오의 12개월 

가상 워크플로우를 시기별로 따라가면 회계 직무의 일상이 분명하게 드러납니다. 1월에는 시행사 SPC와 도급계

약 체결 시점에서 계약 식별, 거래가격 산정, 수행의무 분리 작업을 수행합니다. 3월에는 분양계약 체결과 계약

금 10% 수령에 따른 계약부채(초과청구공사) 인식을 처리합니다. 5월에는 1차 중도금 시점 공정률 7% 확인을 

통해 진행기준 적용 가능 여부를 결정하고, 누적 공사가치 산정을 시작합니다. 7월에는 분기결산을 진행하면서 

미청구공사와 공사미수금 구분, PF 자금 사용분 차입원가 자본화를 처리합니다. 9월에는 외주비와 자재비 정산을 

진행하며 매입세금계산서 부가세 매입세액 공제(주택분 면세와 상가분 과세 안분)를 처리합니다. 12월에는 연결

결산을 진행하면서 시행 SPC가 종속회사인 경우 내부거래 제거, 미분양 재고자산 NRV 평가, 외부감사 대응 자

료 패키지 작성을 수행합니다. 익년 3월에는 법인세 신고를 진행하며 자본화 차입원가 세무조정(법인세법 시행

령 제52조 제7항), 가산세와 환급 정리를 마무리합니다. 12개월 워크플로우는 시기별로 회계 처리의 무게중심이 

다르며, 회계팀이 사업장별 일정과 결산 일정을 동기화하지 못하면 결산 마감의 부담이 폭증하는 위험을 안고 

있습니다. 워크플로우의 표준화와 사업장별 변형의 유연한 운영이 회계팀의 일상 업무 효율성을 결정합니다. 

5-9. 자금 효율성과 디지털 전환의 미래 
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영림원, 더존, SAP의 클라우드 ERP는 결산 자동화, 실시간 손익 모니터링, 연결결산 표준화를 가속하고 있습니

다. 우미건설이 '린 GPT'로 시공과 안전 데이터를 통합한 사례처럼, 회계팀도 RPA(전표 자동 등록), AI(매출채권 

회수 예측), BI 대시보드(현장별 원가율 실시간 모니터링) 구축이 가능한 인재가 향후 5년 내 핵심 인재로 부상

할 전망입니다. RPA는 반복 전표 처리를 자동화하여 회계팀의 기본 업무 시간을 50% 이상 줄일 수 있으며, AI

는 과거 채권 회수 데이터를 학습하여 미회수 위험을 사전에 예측할 수 있고, BI 대시보드는 사업장별 원가 데이

터를 시각화하여 경영진의 의사결정 속도를 키울 수 있습니다. 디지털 전환의 핵심은 회계 데이터를 결산 자료

의 영역에서 회사 운영의 실시간 항법 자료의 영역으로 격상하는 것이며, 이 흐름에 적응할 수 있는 회계인이 

향후 회사의 핵심 인재로 자리잡을 가능성이 큽니다. 또한 ESG 회계, 통합 보고서, 기후 관련 재무공시(TCFD) 

같은 새로운 영역도 회계 직무의 확장 영역으로 떠오르며, 전통 회계의 정확성과 신영역의 데이터 분석 능력을 

동시에 갖춘 인재가 시장의 표적이 됩니다. 디지털 도구의 도입은 회계팀의 일상 업무 부담을 줄이는 동시에 회

계 데이터의 활용 폭을 넓히는 두 가지 효과를 함께 가져옵니다. 

5-10. 직무 분석의 종합 해석 

건설사 회계 직무는 일상의 정확성과 시기 적합성이라는 기본기 위에 산업 특수회계의 깊은 이해를 더해야 하는 

고난도 직무입니다. K-IFRS 1115호 진행기준 수익인식, K-IFRS 1023호 차입원가 자본화, K-IFRS 1024호 특수관

계자, K-IFRS 1037호 충당부채와 우발부채라는 네 갈래 핵심 기준서의 적용 능력이 회계인의 실력을 가르며, 미

청구공사, 초과청구공사, 공사미수금, 미분양 재고자산, PF 우발부채라는 다섯 갈래 건설업 특수 항목의 운영 능

력이 일상 업무의 핵심입니다. 12개 이해관계자(내부 5와 외부 7)와의 협업, 28개 종속과 관계사의 연결결산, 네 

갈래 주기(일, 월, 분기, 연)의 동시 진행이 만들어내는 업무 부담은 회계인의 시간 관리 능력과 우선순위 판단 

능력을 매일 시험합니다. 정량 KPI 다섯과 정성 역량, 언어 역량의 종합 평가는 회계인의 성장 경로를 결정하며, 

디지털 전환과 ESG 회계, 통합 보고의 신영역은 향후 5년의 커리어 도전 과제입니다. 금강주택 회계 직무는 보

수 가족경영 회사의 안정성과 28개 종속회사 연결결산의 복잡도, 검단과 동탄의 브랜드 타운 사업장 운영, 

2023년 적자 전환에서 2024년 회복으로 이어지는 V자 복귀 국면의 동학이 결합된 환경이며, 회계인의 기본기

와 응용력을 모두 시험하는 도전 일터입니다. 

종합 결론 

금강주택은 시평 45위, 매출 약 7,775억 원 규모의 중견사이지만, 부채비율 54.68%와 HUG AA 등급의 재무 

안정성, 그리고 검단, 동탄, 운정의 브랜드 타운 전략으로 차별화된 포지션을 확보한 회사입니다. 다만 2023년 

적자 전환 경험, 시평 2년 연속 하락, 이자비용 558억 원의 부담은 회계 직무의 책임을 더욱 무겁게 만듭니다. 

산업 측면에서 PF 위기, 미분양, 우발부채라는 거시 흐름은 향후 5년간 중견 건설사의 생존 시계를 좌우하며, 

호반과 우미, 중흥과 차별화된 금강주택의 보수경영 정체성은 외형 확장 경쟁이 아니라 재무 안정성에 무게를 

둔 사업 모델로 평가할 수 있습니다. 회계 직무 관점에서는 K-IFRS 1115호 진행기준, 1023호 차입원가, 1024호 

특수관계자, 1037호 우발부채의 네 갈래 기준서 적용 능력과 미청구공사, 미분양 재고자산, PF 우발부채의 일상 

관리 능력이 핵심이며, 28개 종속회사 연결결산과 자금 부정 통제 공시 같은 신규 도전 과제가 향후 5년의 업무 

흐름을 재편할 것입니다. 보수 가족경영의 회사 정체성과 회계 직무의 본질이 같은 방향을 가리킨다는 점은 이 

회사 회계팀에서 쌓는 경력의 가치를 더욱 두텁게 만듭니다. 
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29. 다음뉴스, 「'아테라' 힘 받은 금호건설, '나이키형' 회복세」 

— https://v.daum.net/v/20250815121338464 

30. 워커, 「[건설취업 모바일건설워커] 금강주택 경력사원 모집」 

— https://m.worker.co.kr/view.asp?no=1238863 

31. 키자드, 「금강주택 2025년 시공능력평가액 및 도급순위 업데이트」 

— https://www.keyzard.cc/workerjob/nb/223960771340 

32. 인사이트코리아, 「[중견건설사 승계구도⑨ 금강주택] 김충재 회장 장남, 골프단 운영 집중」 

— https://www.insightkorea.co.kr/news/articleView.html?idxno=118066 

33. 한울회계법인, 「2024년 기업 결산 및 외부감사 유의사항 안내」 

— https://www.crowe.com/kr/news/news20250124_kr 

https://www.catch.co.kr/Comp/CompSummary/515175
http://www.saramin.co.kr/zf_user/company-info/view/csn/2118181882/company_nm/%28%EC%A3%BC%29%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
http://www.saramin.co.kr/zf_user/company-info/view/csn/2118181882/company_nm/%28%EC%A3%BC%29%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
http://www.saramin.co.kr/zf_user/company-info/view/csn/2118181882/company_nm/%28%EC%A3%BC%29%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
https://www.jobplanet.co.kr/companies/181775/reviews/%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
https://www.jobplanet.co.kr/companies/181775/reviews/%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
https://www.smarttoday.co.kr/news/articleView.html?idxno=75021
https://news.nate.com/view/20250807n04264
https://dealsite.co.kr/articles/144830
https://dealsite.co.kr/articles/158844
https://www.todaymild.com/news/articleView.html?idxno=11534
https://www.newsvalue.kr/news/articleView.html?idxno=22303
https://newstapa.org/article/Qetqa
https://www.greened.kr/news/articleView.html?idxno=336014
https://v.daum.net/v/20250815121338464
https://m.worker.co.kr/view.asp?no=1238863
https://www.keyzard.cc/workerjob/nb/223960771340
https://www.insightkorea.co.kr/news/articleView.html?idxno=118066
https://www.crowe.com/kr/news/news20250124_kr
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34. 리치고, 「'가수동 오산역 금강펜테리움 센트럴파크(A8블록)' 청약 및 분양 정보」 

— https://m.richgo.ai/realty/parcel/a4lveHp 

35. 자소설닷컴, 「금강주택 채용공고 페이지(과거 사례)」 — https://jasoseol.com/recruit/50816력이 필요

합니다. 여섯째, 마감 압박 평정심과 윤리의식입니다. 월, 분기, 반기, 연 결산이 동시에 돌아가는 12월, 

3월, 8월 시즌의 야근 압박을 이겨낼 정신력과, 외부감사인과 국세청 대응 시 정직한 자료 제공이 필요

합니다. 여섯 가지 핵심 자질은 모두 회계 직무의 일상 업무 현장에서 매일 시험받는 역량이며, 한두 

가지가 부족해도 결산 정합성에 큰 영향을 미친다는 특성을 가집니다. 회계 도메인은 다른 어느 직무보

다 자질의 균형을 요구하는 영역이며, 한 가지 강점만으로 성과를 내기 어렵고 여섯 영역의 기본기가 

모두 일정 수준 이상이어야 안정된 결산 운영이 가능합니다. 

4-5. 회계 부서가 마주치는 윤리 이슈 

2024 사업연도부터 '내부회계관리제도 평가와 보고 기준'이 외감법 규정으로 시행함에 따라, 회사는 자금 부정 

통제 활동을 운영실태보고서에 신규 공시해야 합니다. 자금 부정 통제는 횡령, 사기, 분식의 세 가지 위험에 대

한 예방, 적발, 시정 활동의 통합 운영을 의미하며, 회계팀이 일반 기장 업무를 넘어 통제 활동의 운영자 역할을 

수행해야 함을 시사합니다. 또한 태영건설 사례에서 보듯 PF 우발부채의 회계 표시 적정성이 외부 감리 핵심 포

인트입니다. 우발부채를 충당부채로 본문에 인식할지, 우발부채로 주석 공시할지, 또는 공시조차 하지 않을지의 

판단은 회계 정책의 보수성과 객관성을 동시에 요구하며, 외부감사인의 견해와 회사의 견해가 충돌할 가능성이 

큰 영역입니다. 신입 회계 담당자가 기장만 한다고 생각하면 오산이며, 회사의 윤리와 통제 장치 자체를 운영하

는 게이트키퍼라는 자각이 필요합니다. 회계 직무의 윤리 이슈는 자기 양심의 문제일 뿐 아니라 회사 가치와 신

용등급, 외부 신뢰도에 결정적 영향을 미치는 시스템 운영의 문제라는 점에서 신입 회계인의 첫걸음부터 윤리 

의식을 일상 업무 흐름에 정착시키는 것이 중요합니다. 윤리 의식이 시스템 통제와 결합할 때 비로소 회계 직무

의 가치가 회사 운영의 항법사 역할로 격상합니다. 

4-6. 가족경영 문화에서의 회계 담당자 역할 

오너 100% 지분의 가족경영은 의사결정 속도와 일관성이 강점인 반면, 특수관계자 거래, 일감 몰아주기, 승계 

자산 이동이 회계 처리상 민감 이슈로 작동합니다. 하이아트, 금강비스타와의 거래(2017년 5,428억 원, 2018년 

합병)처럼, 계열사 거래 가격의 정상성, 이전가격(Transfer Pricing), 세무 리스크 관리 능력이 시니어 회계 담당

자에게 갈수록 중요해집니다. K-IFRS 1024호 특수관계자 공시는 거래 발생 사실의 공시뿐 아니라 거래 조건의 

정상성에 대한 정성 설명까지 요구하며, 외부감사인이 거래의 정상성에 의문을 제기할 경우 회사가 객관 증빙을 

제시할 수 있느냐가 핵심입니다. 또한 가족경영 구조에서 임원 보수, 임원 차입금, 임원의 회사 자산 사용은 모

두 회계 처리상 명확한 규정을 따라야 하며, 외부감사 시 핵심 점검 항목이 됩니다. 회계 담당자는 가족경영 구

조의 특수성을 이해하면서도 객관 회계 판단을 유지해야 하는 양면 역할을 수행하며, 이 균형 감각이 시니어로 

성장하는 회계인의 핵심 역량입니다. 회사 운영진의 의사를 존중하면서 동시에 회계 원칙의 객관성을 지키는 능

력은 회계 지식만으로 형성되지 않으며, 회사 운영의 맥락 이해와 회계 판단의 독립성이 동시에 요구되는 고차

원 역량입니다. 

4-7. 회계 자격증 우선순위와 신입 가이드 

회계 자격증은 신입과 주니어 단계에서 우선순위를 명확히 구분할 필요가 있습니다. 필수급 자격증은 전산회계 

1급, 재경관리사(삼일회계법인), TAT 1급과 2급이며, 이 자격증들은 회계 실무의 기본기를 검증하는 잣대 역할을 

합니다. 우대급 자격증은 AICPA, KICPA(한국 공인회계사), 세무사 1차 과목 합격이며, 이 자격증은 시니어 단계

https://m.richgo.ai/realty/parcel/a4lveHp
https://jasoseol.com/recruit/50816%EB%A0%A5%EC%9D%B4
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에서 회사 회계 운영의 책임자로 성장하는 데 필요한 이론 기반을 제공합니다. ERP 자격으로는 ERP 정보관리사 

1급(회계 또는 인사), 더존 위하고 활용 능력이 우대하며, 엑셀 능력으로는 VLOOKUP, SUMIFS, 피벗, 매크로 

외에 Power Query 활용이 가능하면 우대 사항으로 작동합니다. AICPA나 KICPA가 아니더라도 재경관리사와 

ERP 정보관리사, 엑셀 고급의 조합이면 중견사 회계팀의 선호 스펙으로 충분합니다. 자격증 취득 외에 회계 직

무에서 가치 있는 경험은 외부감사 보조 경험, 결산 마감 보조 경험, 세무 신고 보조 경험이며, 회계 학원이나 

인턴십 경험이 자격증 못지않게 중요합니다. 신입 단계에서는 자격증과 실무 경험의 균형이 핵심이며, 어느 한쪽

으로만 치우치지 않은 인재가 회사의 채용 표적입니다. 시니어 단계로 갈수록 자격증의 가치는 상대로 줄어들고 

실무 경험의 깊이와 회계 판단의 일관성이 평가의 핵심 잣대로 부상합니다. 

4-8. 2024 사업연도 외부감사 환경의 변화 

2025년 외부감사 시 네 갈래 핫토픽이 떠올랐습니다. 첫째, 재무제표 자체 작성 의무로 외부감사인이 회사 재

무제표 작성을 대리할 수 없으며 회사가 자체 작성해야 합니다. 둘째, 내부회계관리제도 운영실태보고서에 자금 

부정 통제 항목 신규 공시가 추가했습니다. 셋째, 한계기업에 대한 엄정 외부감사 기조가 강화했으며, 부채비율 

400% 이상이거나 영업이익이 이자비용에 미치지 못하는 회사가 핵심 대상입니다. 넷째, 건설사 우발채무 충당

부채 적정성 점검이 강화했습니다. 네 갈래 핫토픽은 모두 회계팀의 일상 업무 흐름을 재편하는 변화이며, 단기

로는 업무 부담이 커지는 부정 효과가 있지만 장기로는 회계 직무의 위상과 발언권을 격상하는 긍정 효과를 만

들어냅니다. 회계인의 시각에서 외부감사 환경의 변화는 회사 외부에서 회계 직무의 가치를 재평가하는 흐름이

며, 회사 내부에서 회계팀의 의사결정 영향력을 키우는 자산입니다. 회계 부서가 후방 지원 부서에서 회사 운영

의 항법사 부서로 격상하는 흐름이 향후 5년 가속할 것으로 예측하며, 신입 회계인의 커리어 전망도 이 흐름에 

동조하여 좋아질 가능성이 큽니다. 

4-9. 조직 내 협업과 커뮤니케이션 스타일 

중견 건설사 회계팀은 일반으로 본사 5~15명 규모로 운영하며, 팀장과 과장, 대리, 사원의 4단계 직급 구조를 

가집니다. 팀 내부 커뮤니케이션은 결산 일정과 세무 신고 일정을 중심으로 일별 단위로 운영하며, 외부 협업 대

상으로는 외부감사 회계법인, 세무사 사무소, 은행, 신탁사, 금감원이 포함합니다. 조직 내 협업의 핵심은 데이터 

정합성 확인이며, 현장 공무팀의 원가 데이터, 자금팀의 차입금 데이터, 분양팀의 수금 데이터가 회계팀의 결산 

데이터와 일치하지 않으면 결산 자체가 진행되지 않기 때문에 매월 마감 직전의 데이터 매칭 작업이 회계팀의 

핵심 업무 흐름이 됩니다. 커뮤니케이션 스타일은 보수 정확성 중심이며, 추측이나 가정보다는 증빙과 근거가 우

선합니다. 회의 자리에서 숫자를 제시할 때는 출처와 산정 방식을 함께 제시하는 것이 표준이며, 회계팀의 발언

은 회사 운영 의사결정의 근거 데이터로 작동합니다. 조직 내 회계팀의 위상은 결산 데이터의 정확성과 시기 적

합성에 의해 결정하며, 결산 마감일 준수와 외부감사 지적 사항 최소화가 팀의 평가 척도가 됩니다. 회계팀이 다

부서와의 협업에서 신뢰를 쌓으면 회사 운영 의사결정의 핵심 자료 공급자로 자리매김하며, 회계인의 회사 내 

영향력도 함께 자랍니다. 

4-10. 인재상과 조직문화의 종합 해석 

금강주택의 인재상과 조직문화는 보수 가족경영 회사의 표준 모델에 해당하며, 회계 직무에는 부합도가 높은 환

경입니다. 다섯 인재상 키워드(앞서 계획, 정통, 도전, 신뢰, 글로벌)는 회계 직무 일상의 실무 디테일과 정확하

게 매핑하며, 보수와 위계, 장기근속의 세 가지 원칙은 회계 데이터의 시계열 일관성과 결산 노하우의 누적을 가

능하게 하는 환경입니다. 여섯 가지 핵심 자질(꼼꼼함, 회계기준 이해, 세법 지식, ERP 능력, 협업 능력, 마감 평

정심)은 회계 직무에서 매일 시험받는 역량이며, 자격증과 실무 경험의 균형이 신입 단계의 핵심 자산입니다. 

2024 사업연도부터 시행한 자금 부정 통제 공시 의무, 한계기업 외부감사 강화, 건설사 우발부채 점검 강화는 
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회계 직무의 위상을 격상하는 환경 변화이며, 가족경영 구조에서의 특수관계자 거래 처리는 회계인의 균형 감각

을 시험하는 도전 과제입니다. 회사가 추구하는 100년 가치 창조의 운영 철학은 회계 직무의 시계열 일관성과 

결산 노하우 축적의 가치와 정확하게 부합하며, 회계인의 장기 경력 운영에 적합한 환경을 제공합니다. 보수 가

족경영의 회사 정체성과 회계 직무의 본질이 같은 방향을 가리킨다는 사실은, 이 회사 회계팀에서 쌓는 경력의 

가치를 더욱 두텁게 만듭니다. 

5장: 직무 분석 

5-1. 일, 월, 분기, 연 단위 핵심 업무 사이클 

회계팀의 업무 시계는 네 갈래 주기로 운영합니다. 일 단위 업무는 전표 처리, 거래처 입출금 관리, 매입세금계

산서 검토, 자금일보 작성, 법인카드 승인을 포함합니다. 매일 발생하는 거래의 회계 처리가 적절히 이루어지지 

않으면 월말 마감의 부담이 누적하며, 결산 마감일 준수가 어려워지기 때문에 일 단위 업무의 정확성이 월 단위 

업무의 정합성을 결정합니다. 월 단위 업무는 월결산, 부가세 예정신고를 위한 자료 정리, 원천세 신고(매월 10

일), 4대보험 신고로 구성하며, 익월 15일까지 관리손익을 산정하고 20일까지 재무자료를 보고하는 흐름이 표준

입니다. 분기 단위 업무는 분기결산, 비상장 회사이지만 자산총액 1,000억 원 이상인 경우 감사 전 재무제표를 

증선위에 제출하는 의무, 미청구공사 잔액 점검, PF 우발부채 산정으로 구성합니다. 연 단위 업무는 연결결산

(28개 종속과 관계사 통합), 외부감사 대응(2~3월), 법인세 신고(3월), 사업계획과 예산 수립(11~12월)으로 구

성합니다. 네 갈래 주기는 동시 진행하는 흐름이 많아, 12월에는 연 단위 결산 준비와 분기 단위 마감, 월 단위 

마감, 일 단위 처리가 한꺼번에 진행하면서 회계팀이 가장 분주한 시기를 맞이합니다. 주기별 업무의 일정 동기

화와 우선순위 판단이 회계팀의 핵심 운영 능력으로 작동합니다. 

5-2. 진행기준 수익인식과 K-IFRS 1115호의 적용 

K-IFRS 1115호는 진행기준 적용의 세 가지 요건을 제시하며, 기업이 수행한 자산이 기업 자체에는 대체 용도가 

없고 지급청구권이 있을 것이 핵심입니다. 자체 분양사업의 경우 1차 중도금 시점 공정률 10% 이하면 진행기준, 

초과 시 인도기준으로 회계처리해야 한다는 한국회계기준원 해석이 실무 핵심입니다. 금강주택처럼 자체 시행과 

도급 시공이 혼재된 회사는 사업장별 수익인식 정책 일관성을 매년 외부감사인에게 입증해야 합니다. 진행기준 

적용 사업장은 매분기 누적 발생원가와 총 추정원가의 비율로 진행률을 산정하고, 누적 공사가치에 진행률을 곱

한 금액을 매출로 인식합니다. 추정원가의 변동이 있을 경우 추정 변경 사항으로 처리하며, 회계기간 손익에 반

영합니다. 진행기준 적용의 회계상 함정은 추정원가의 정확도가 매출 인식 속도를 결정한다는 점이며, 추정원가

가 과소 산정되면 매출 인식이 가속하여 외형 성장이 부풀려지고, 추정원가가 과대 산정되면 매출 인식이 지연

하여 외형 성장이 위축됩니다. 추정의 일관성과 객관성이 회계 처리의 신뢰도를 결정하며, 외부감사인이 추정의 

합리성을 매년 점검하는 핵심 항목입니다. 추정 변경의 공시 충실성은 외부 이용자가 회사의 회계 운영 품질을 

평가하는 잣대로 작동합니다. 

5-3. 미청구공사, 초과청구공사, 공사미수금의 구분 

미청구공사(계약자산)는 누적 공사가치 A가 누적 청구액 B보다 클 때 차이금액을 자산으로 인식하며, 초과청구

공사(계약부채)는 그 반대 상황에서 차이금액을 부채로 인식합니다. 10대 건설사 미청구공사 합계는 13.1조 원으

로 1년 새 2조 원 증가했고, 매출액 대비 25% 초과는 위험선으로 간주합니다. 회계 담당자는 매월 사업장별 진

행률과 청구액 매트릭스를 작성하고, 공정률보다 청구를 빨리 하면 초과청구공사로 분류해 보수 인식을 유지해

야 합니다. 공사미수금은 청구 후 회수가 지연된 채권으로 일반 매출채권과 동일하게 처리하지만, 발주처가 공공

기관인지 민간 시행사인지에 따라 회수 위험과 충당부채 적립 강도가 달라집니다. 미청구공사, 초과청구공사, 공
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사미수금의 세 갈래 항목은 모두 진행기준 수익인식의 부산물이며, 분기 결산 시점의 진행률 추정과 청구 시점

의 시기 차이가 만들어내는 회계상 인공물입니다. 세 항목의 잔액 변동은 회사의 영업 상태와 재무 안정성을 보

여주는 핵심 신호이며, 결산 데이터 분석의 1차 점검 대상입니다. 회계팀이 사업장별 데이터를 매월 집계하고 변

동 사유를 추적하지 못하면 분기 결산 시점에 갑작스런 잔액 폭증을 마주할 수 있으며, 이는 외부감사 시 경고 

신호로 작동합니다. 

5-4. 차입원가 자본화와 K-IFRS 1023호의 의무 적용 

K-IFRS 1023호에 따라 적격자산(아파트 PF 사업장 미성공사 등) 취득과 관련된 차입원가는 자산 원가에 자본

화해야 합니다. 일반기업회계기준은 선택 적용이지만 K-IFRS는 의무입니다. 일반차입금의 경우 가중평균이자율

을 기반으로 자본화 한도를 산정하며, 가중평균이자율은 이자비용을 차입금적수로 나눈 값입니다. 사업장별 분배 

누락 시 세무조사에서 부인되는 사례가 빈번합니다. 차입원가 자본화의 회계상 핵심 쟁점은 적격자산의 식별 범

위와 자본화 시점의 결정입니다. 적격자산은 의도된 용도로 사용 가능하거나 판매 가능한 상태에 도달하는 데 

상당한 기간이 필요한 자산이며, 분양 사업장의 미성공사가 대표 예입니다. 자본화 시점은 자금 차입 시점이 아

니라 적격자산에 대한 지출 발생 시점이며, 적격자산이 사용 가능 상태에 도달하면 자본화를 중단해야 합니다. 

금강주택 2023년 이자비용 558억 원 중 자본화 가능 금액과 비용 처리 금액의 분류가 손익에 직결하며, 자본

화 비율이 높을수록 단기 손익은 좋아지지만 자산 인식 후 매출원가로 전환하는 시점에 누적 비용이 한꺼번에 

인식하는 효과를 만들어냅니다. 자본화 정책의 일관성이 결산 손익의 시계열 비교 가능성을 결정합니다. 

5-5. 미분양 재고자산 평가와 PF 우발부채 

준공 후 미분양은 재고자산(완성주택)으로 분류하며 순실현가능가치(NRV) 평가에 따라 저가법 평가손실이 발생

할 수 있습니다. 미분양 재고자산의 NRV 평가는 분양가에서 추가 발생 비용(분양 마케팅비, 관리비 등)을 차감

한 금액과 장부가액을 비교하여, 장부가액이 NRV를 초과하면 평가손실을 인식하는 방식으로 운영합니다. 미분

양 누증기에는 NRV 평가의 보수성이 회사 손익의 핵심 변수가 되며, 회계팀의 평가 정책 일관성이 외부감사 핵

심 점검 항목으로 작동합니다. 또한 PF 사업장의 채무보증, 자금보충 약정, 책임준공 약정은 K-IFRS 1037호(충

당부채와 우발부채) 주석 공시 대상이며, 2024년 금감원은 건설사 우발부채 회계 공시 강화를 예고했습니다. 충

당부채와 우발부채의 구분은 의무 발생 가능성과 금액 신뢰도에 따라 결정하며, 회계 정책의 보수성이 큰 영향

을 미칩니다. 회계팀은 분기마다 PF 사업장별 분양률, 미회수금, 시공계약 잔액을 자금팀과 크로스체크해야 하

며, 사업장별 우발부채 노출 금액의 변동을 추적하고 충당부채 인식 임계점을 사전에 모니터링해야 합니다. 미분

양 재고자산 평가와 PF 우발부채는 분양시장 침체기에 회사 손익의 결정 변수로 작동하는 회계 항목이며, 외부

감사인과 회사 견해가 충돌할 가능성이 큰 영역입니다. 

5-6. 이해관계자 매트릭스의 내부 다섯과 외부 일곱 

내부 이해관계자는 다섯 부서로 구성합니다. 첫째, 현장 공무팀은 원가 정산 데이터를 회계팀에 공급하며, 사업

장별 진행률 산정의 1차 데이터 소스입니다. 둘째, 자금팀은 차입과 이자 데이터를 관리하며, 차입원가 자본화 

산정의 핵심 협업 부서입니다. 셋째, 분양팀은 수금과 미수금 데이터를 관리하며, 매출 인식과 미청구공사 산정

의 협업 부서입니다. 넷째, 구매팀은 외주비와 자재비 정산을 담당하며, 매입채무 관리의 협업 부서입니다. 다섯

째, 인사팀은 노무비와 4대보험 데이터를 관리하며, 임원 보수 회계 처리의 협업 부서입니다. 외부 이해관계자는 

일곱 주체로 구성합니다. 외부감사인(Big4 또는 중견 회계법인), 세무사와 세무서(법인세, 부가세), 국세청(세무

조사), 시행사와 신탁사(자금관리), 시공 협력업체, 발주처(공공과 민간), HUG와 건설공제조합(보증)이 외부 협업 

대상입니다. 금강주택은 28개 종속과 관계사가 있어 연결결산 시 정산기일, 계정 매핑, 전표 ID 표준화가 회계

팀의 최대 도전입니다. 12개 이해관계자(내부 5와 외부 7)와의 협업은 회계 직무의 실무 부담을 키우는 동시에 
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회계인의 정보 통합 능력과 의사소통 능력을 길러주는 환경이기도 합니다. 

5-7. 필요 역량과 KPI의 정확, 신속, 통제 

정량 KPI는 다섯 항목으로 구성합니다. 첫째, 결산 마감일 D+15 준수율로 익월 15일까지의 결산 완료가 표준이

며, 누적 미준수 횟수가 평가 변수로 작동합니다. 둘째, 외부감사 지적사항 건수 0 유지로, 외부감사 보고서에 

명시되는 지적 사항이 없는 것이 표준이며, 지적 사항 발생 시 회계팀의 대응 능력과 시정 속도가 평가합니다. 

셋째, 세무 리스크 발생 0원으로, 가산세나 과징금 부과 사례가 없는 것이 표준이며, 세무 신고의 정확성과 시기 

적합성이 평가합니다. 넷째, 자금일보 오차율 0.1% 이하로, 자금 입출금 데이터의 정확성이 평가하며, 누적 오차

가 일정 한도를 초과하면 통제 활동의 보강이 요구합니다. 다섯째, 미청구공사 비율 25% 이하로, 매출액 대비 

미청구공사 잔액이 위험선을 넘지 않도록 관리하는 것이 평가 변수입니다. 정성 역량으로는 회계기준 변경

(2018년 1115호, 2024년 내부회계 자금부정 공시) 대응력, 세법 개정 즉시 반영 능력, 법무, 세무, 감사 협업 

커뮤니케이션이 요구합니다. 언어 역량으로는 미국 현지법인 보유로 영문 재무제표와 감사조서 독해(IFRS와 US 

GAAP 차이 인식)가 우대합니다. 정량 KPI와 정성 역량, 언어 역량의 세 영역이 회계 직무 평가의 종합 잣대로 

작동합니다. 

5-8. 가상 워크플로우 시나리오의 12개월 

가상 워크플로우를 시기별로 따라가면 회계 직무의 일상이 분명하게 드러납니다. 1월에는 시행사 SPC와 도급계

약 체결 시점에서 계약 식별, 거래가격 산정, 수행의무 분리 작업을 수행합니다. 3월에는 분양계약 체결과 계약

금 10% 수령에 따른 계약부채(초과청구공사) 인식을 처리합니다. 5월에는 1차 중도금 시점 공정률 7% 확인을 

통해 진행기준 적용 가능 여부를 결정하고, 누적 공사가치 산정을 시작합니다. 7월에는 분기결산을 진행하면서 

미청구공사와 공사미수금 구분, PF 자금 사용분 차입원가 자본화를 처리합니다. 9월에는 외주비와 자재비 정산을 

진행하며 매입세금계산서 부가세 매입세액 공제(주택분 면세와 상가분 과세 안분)를 처리합니다. 12월에는 연결

결산을 진행하면서 시행 SPC가 종속회사인 경우 내부거래 제거, 미분양 재고자산 NRV 평가, 외부감사 대응 자

료 패키지 작성을 수행합니다. 익년 3월에는 법인세 신고를 진행하며 자본화 차입원가 세무조정(법인세법 시행

령 제52조 제7항), 가산세와 환급 정리를 마무리합니다. 12개월 워크플로우는 시기별로 회계 처리의 무게중심이 

다르며, 회계팀이 사업장별 일정과 결산 일정을 동기화하지 못하면 결산 마감의 부담이 폭증하는 위험을 안고 

있습니다. 워크플로우의 표준화와 사업장별 변형의 유연한 운영이 회계팀의 일상 업무 효율성을 결정합니다. 

5-9. 자금 효율성과 디지털 전환의 미래 

영림원, 더존, SAP의 클라우드 ERP는 결산 자동화, 실시간 손익 모니터링, 연결결산 표준화를 가속하고 있습니

다. 우미건설이 '린 GPT'로 시공과 안전 데이터를 통합한 사례처럼, 회계팀도 RPA(전표 자동 등록), AI(매출채권 

회수 예측), BI 대시보드(현장별 원가율 실시간 모니터링) 구축이 가능한 인재가 향후 5년 내 핵심 인재로 부상

할 전망입니다. RPA는 반복 전표 처리를 자동화하여 회계팀의 기본 업무 시간을 50% 이상 줄일 수 있으며, AI

는 과거 채권 회수 데이터를 학습하여 미회수 위험을 사전에 예측할 수 있고, BI 대시보드는 사업장별 원가 데이

터를 시각화하여 경영진의 의사결정 속도를 키울 수 있습니다. 디지털 전환의 핵심은 회계 데이터를 결산 자료

의 영역에서 회사 운영의 실시간 항법 자료의 영역으로 격상하는 것이며, 이 흐름에 적응할 수 있는 회계인이 

향후 회사의 핵심 인재로 자리잡을 가능성이 큽니다. 또한 ESG 회계, 통합 보고서, 기후 관련 재무공시(TCFD) 

같은 새로운 영역도 회계 직무의 확장 영역으로 떠오르며, 전통 회계의 정확성과 신영역의 데이터 분석 능력을 

동시에 갖춘 인재가 시장의 표적이 됩니다. 디지털 도구의 도입은 회계팀의 일상 업무 부담을 줄이는 동시에 회

계 데이터의 활용 폭을 넓히는 두 가지 효과를 함께 가져옵니다. 
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5-10. 직무 분석의 종합 해석 

건설사 회계 직무는 일상의 정확성과 시기 적합성이라는 기본기 위에 산업 특수회계의 깊은 이해를 더해야 하는 

고난도 직무입니다. K-IFRS 1115호 진행기준 수익인식, K-IFRS 1023호 차입원가 자본화, K-IFRS 1024호 특수관

계자, K-IFRS 1037호 충당부채와 우발부채라는 네 갈래 핵심 기준서의 적용 능력이 회계인의 실력을 가르며, 미

청구공사, 초과청구공사, 공사미수금, 미분양 재고자산, PF 우발부채라는 다섯 갈래 건설업 특수 항목의 운영 능

력이 일상 업무의 핵심입니다. 12개 이해관계자(내부 5와 외부 7)와의 협업, 28개 종속과 관계사의 연결결산, 네 

갈래 주기(일, 월, 분기, 연)의 동시 진행이 만들어내는 업무 부담은 회계인의 시간 관리 능력과 우선순위 판단 

능력을 매일 시험합니다. 정량 KPI 다섯과 정성 역량, 언어 역량의 종합 평가는 회계인의 성장 경로를 결정하며, 

디지털 전환과 ESG 회계, 통합 보고의 신영역은 향후 5년의 커리어 도전 과제입니다. 금강주택 회계 직무는 보

수 가족경영 회사의 안정성과 28개 종속회사 연결결산의 복잡도, 검단과 동탄의 브랜드 타운 사업장 운영, 

2023년 적자 전환에서 2024년 회복으로 이어지는 V자 복귀 국면의 동학이 결합된 환경이며, 회계인의 기본기

와 응용력을 모두 시험하는 도전 일터입니다. 
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