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1장: 산업(섹터) 분석 

1-1. 산업 정의와 시장 구조의 이중성 

국내 주택건설업은 토지 매입과 기획에서 출발하여 설계, 인허가, 시공, 분양, 사후관리에 이르는 장기 자본집약 

산업입니다. 주택 단일 부문이 국내 건설시장 매출의 절반 이상을 차지하는 '주택 비대 구조'를 보이며, 이는 미

국이나 유럽처럼 인프라·플랜트·산업건축 비중이 균형 잡힌 시장과는 본질적으로 다른 한국적 특수성입니다. 시

장은 크게 시공능력 10위 안의 1군 종합건설사(삼성물산, 현대건설, 대우건설, DL이앤씨, GS건설 등), 11위에서 

50위 권의 중견 종합·주택전문 건설사(호반건설, 계룡건설, 한화건설, 서희건설, 우미건설, 반도건설, 한신공영, 

금강주택 등), 51위 이하의 지역·중소건설사로 3분 됩니다 . 

1군 종합건설사는 대형 정비사업, 해외수주, 플랜트, 토목, 인프라 등 포트폴리오 다변화로 위험을 분산합니다. 

삼성물산이 베트남, 인도, 사우디 등에서 진행하는 초고층 빌딩과 인프라 사업은 국내 주택 경기와 상관관계가 

낮아 주택 침체기에도 매출을 안정적으로 유지하는 완충재 역할을 합니다. 반면 중견 주택전문사는 사실상 '주택 

분양 한 줄 수익원'에 의존하는 구조를 갖고 있어, 분양시장 둔화가 곧바로 매출 절벽으로 이어지는 비즈니스 모

델적 취약성이 내재되어 있습니다. 금강주택 역시 매출 70% 이상이 주택 분양에서 발생하는 전형적 중견 주택

전문사 패턴을 보입니다. 

시장 구조의 또 다른 특징은 '시행과 시공의 분리' 그리고 '디벨로퍼화'입니다. 전통적 모델에서는 시행사가 토지

를 매입하여 사업성을 검토한 뒤 시공사에 도급을 주는 구조였지만, 최근에는 호반건설, 우미건설, 신영, 금강주

택 같은 중견사가 시행과 시공을 함께 수행하는 자체 디벨로퍼 모델을 확대하고 있습니다. 이는 토지비-분양가 

스프레드 전체를 회사가 흡수할 수 있다는 이점이 있지만, 동시에 PF 자금조달, 미분양 리스크, 입주 지연 책임

을 모두 떠안아야 하는 구조이기도 합니다. 금강주택의 신도시 공공택지 매입 후 자체 시공·분양 모델은 이러한 

디벨로퍼화 흐름의 전형입니다. 

1-2. 시장 규모, 분양, 미분양 핵심 지표 

KDI 보고에 따르면 2025년 1월부터 10월 누계 분양은 15만 5천 호로 전년 동기 대비 14.8% 감소했고, 일반

분양은 11만 5천 호에 그쳤습니다 . 이는 2020년대 초반 연 35만 호 안팎이던 분양 물량과 비교하면 절반에도 

미치지 못하는 수치이며, 분양 시장이 사실상 동결 국면에 들어섰음을 보여주는 신호입니다. 같은 기간 준공은 

29만 5천 호로 전년 동기 대비 8.4% 감소했고, 2025년 10월 말 전국 미분양은 6만 9,069호에 이르며 그중 

준공 후 미분양 즉 '악성 미분양'은 2만 8,080호로 전월 대비 3.1% 증가하면서 12년 4개월 만의 최고치 수준

에 근접했습니다. 

준공 후 미분양은 회사 입장에서 가장 위험한 항목인데, 이는 이미 시공원가가 모두 투입되었으며 분양수익으로 

회수되지 못한 자산이 회사 재무제표에 그대로 잔존하면서 자금 회전을 압박하기 때문입니다. 통상적으로 준공 

후 미분양 1세대당 3억~5억 원 수준의 자금이 묶이는 점을 감안하면, 2만 8천 호의 악성 미분양은 산업 전체로 

84조에서 140조 원 규모의 자금이 회전하지 못한 채 묶여 있다는 의미입니다. 

한국건설산업연구원은 2025년 건설투자가 약 9% 감소하여 약 264조 원에 머무를 것으로 보았고, 2026년에

는 269조 원 수준의 약 2% 반등을 전망했습니다 . 이는 GDP 대비 건설투자 비중이 2010년대 중반 16%대에

서 2026년 13%대로 하락하는 구조적 위축을 시사합니다. 인구 감소, 1인 가구 증가, 도심 컴팩트화 등 수요 측 
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요인까지 감안하면 분양 시장은 향후에도 양적 성장보다는 질적 차별화 경쟁이 강화될 가능성이 높습니다. 이러

한 지형은 금강주택처럼 재무 보수성을 갖춘 중견사에게는 외형 확대는 어렵지만 살아남는 자가 시장을 가져가

는 '내성 게임'의 환경이 조성되었음을 의미합니다. 

1-3. 부동산 PF 위기와 중견사 도미노 

2023년 12월 시공능력 16위 태영건설이 워크아웃을 신청한 것을 시작으로, 2024년 한 해 부도 건설사가 30

여 곳에 달했고, 2025년 1월에는 시공순위 58위 신동아건설이 회생절차에 돌입했습니다 . 신동아건설은 1965

년 설립되어 60년 역사를 가진 중견 종합건설사였으며, 그러한 규모의 회사가 한 해 380억 원의 어음 부도를 

견디지 못하고 회생을 신청했다는 사실은 산업 전반의 자금 사정이 얼마나 악화되었는지를 보여주는 충격적 사

건이었습니다. 

2025년 한 해에만 신동아건설, 삼부토건, 대저건설, 안강건설, 대우조선해양건설, 삼정기업, 벽산엔지니어링, 이

화공영, 대흥건설 등 9곳의 중견사가 법정관리를 신청했습니다 . 삼부토건은 1948년 창립된 국내 최초의 종합

건설사 면허(면허번호 1호)를 가진 회사였다는 점에서 상징적 의미가 큰 사건이었으며, 대저건설은 부산 지역 1

세대 건설사로서 50년 넘게 운영되어 온 회사였습니다. 이러한 일련의 도산 사례는 단발성 회사 부실이 아니라 

PF 시스템 자체의 구조적 부실이 외부로 드러난 결과물입니다. 

한국개발연구원은 시행사가 총사업비의 3% 수준 자기자본만 투입하고 시공사 보증에 의존하는 한국형 PF 구조

가 시스템리스크의 근본 원인이라고 지적했습니다 . 미국이나 유럽의 부동산 개발 PF는 보통 자기자본비율 

25~40%를 요구하는 반면, 한국은 3~5%에 불과하다는 것입니다. 이로 인해 분양시장이 둔화되어 분양수익이 

예정대로 들어오지 않으면 시행사는 곧바로 자본잠식에 빠지고, 책임준공 보증을 선 시공사가 부실을 떠안는 도

미노 구조가 작동합니다. 정부는 PF 자기자본비율을 중장기적으로 20%까지 끌어올리는 제도개편을 추진 중이

지만, 이는 동시에 중견 건설사의 사업 진입 장벽을 높이는 양면성을 가지고 있어 산업 재편 가속의 촉매가 될 

전망입니다. 

1-4. 가치사슬과 핵심 수익 지점 

주택 디벨로퍼의 가치사슬은 ① 토지 매입(공공택지 추첨이나 민간토지 매입), ② 인허가와 설계, ③ PF 자금조달, 

④ 시공(자체나 도급), ⑤ 분양과 마케팅, ⑥ 입주와 하자보수 그리고 사후관리로 구성됩니다. 핵심 수익은 '토지 

매입가-분양가의 스프레드'와 '시공원가-도급액의 스프레드'에서 발생하며, 분양가상한제가 적용되는 단지의 경우 

토지비 우위 확보가 사업성의 90% 이상을 결정합니다. 

공공택지의 경우 LH공사 주관 추첨을 통해 분양받으므로 운에 의존하는 측면이 크지만, 일단 추첨에 당첨되면 

분양가상한제 적용으로 분양 가격은 낮아지는 대신 토지비 부담이 작고 미분양 리스크도 상대적으로 적습니다. 

금강주택의 신도시 공공택지 비중이 높은 이유는 바로 이 구조적 안정성 때문입니다. 반면 도시정비(재건축, 재

개발)는 조합과의 관계, 분양가 산정, 일반분양분의 시장 위험까지 모두 회사가 부담해야 하므로 자본력과 브랜

드 파워가 강한 1군 건설사 위주의 영역으로 굳어지는 양상을 보입니다. 

2025년 도시정비 시장은 47조 4,374억 원으로 전년 대비 70.2% 폭증했지만, 이는 사실상 1군 건설사의 독무

대로 현대건설이 10조 5,105억 원, 포스코이앤씨 4.7조 원, GS건설 6조 3,461억 원 등 상위권이 시장을 과점

하고 있어 중견 주택전문사가 진입하기 어려운 영역입니다 . GS건설이 2025년 도시정비 수주 8조 원을 목표로 

한강변, 강남3구 중심의 선별 수주 강화를 천명하는 등 1군 건설사들은 핵심 입지의 정비사업을 적극 흡수하고 

있으며, 이는 중견사의 사업 영역을 신도시 공공택지로 더욱 좁히는 효과를 만들어내고 있습니다. 
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1-5. 규제 환경과 안전, 정보보호 

중대재해처벌법 시행 3년이 경과했지만 2025년 3분기 누계 건설업 사고사망자는 210명으로 전년 동기 대비 

3.4% 증가했고, 2024년 산재 사고사망자의 39.7%가 건설업에서 발생했습니다 . 더불어 매출액 3% 과징금 부

과를 골자로 하는 건설안전특별법안이 국회에 계류 중이어서, 향후 건설사 영업이익률(통상 3% 안팎)을 통째로 

잠식할 수 있는 잠재 리스크로 부상했습니다 . 영업이익률이 3% 수준인 건설사에게 매출액 3% 과징금이 부과

된다는 것은, 한 해 영업이익을 통째로 날리는 결과를 낳을 수 있다는 의미입니다. 이는 안전관리 시스템에 회사

가 사전 투자해야 할 명분이 늘어났다는 의미이기도 합니다. 

정보보호 공시 측면에서도 10대 건설사의 매출 대비 정보보호 투자비율은 0.04%(2024년 기준)로 타 산업 대

비 매우 낮아, 사이버 보안 관련 규제 강화가 향후 추가 비용 압박 요인이 될 전망입니다. 건설업은 도면, 견적, 

입찰, BIM, 시공도, 고객 개인정보 등 보안성이 중요한 데이터를 다수 다루지만, IT 인력은 회사 규모 대비 적은 

편입니다. 정보보호 인력이 부족하다는 사실은 곧 정보보안 사고 발생 시 회사가 입을 손해가 매출 대비 매우 

클 수 있다는 의미이기도 합니다. 

이외에도 분양가상한제, 전매제한, 실거주의무, 청약제도 개편 등 주택 정책의 잦은 변경은 분양 시점 조정과 사

업성 재산정을 반복적으로 요구하며, 이는 사업기획·재무·법무·총무 등 본사 백오피스의 행정 부담을 가중시키는 

요인이 됩니다. 정책 환경의 변동성은 곧 회사 내부 규정과 시스템의 잦은 업데이트를 의미하며, 이는 ERP·전자

결재·계약관리 시스템을 다루는 전산 직무의 업무량과도 곧바로 연결됩니다. 

1-6. 디지털 전환과 스마트홈, ESG 트렌드 

건설업은 전통적으로 디지털 전환이 가장 더디게 이루어진 산업 중 하나입니다. 종이 도면, 수기 작성 일보, 엑

셀 기반 원가관리가 여전히 많은 현장에서 표준이며, 이는 1군 건설사조차 BIM 전면 도입이 2020년대 들어서

야 본격화된 데서 확인됩니다. 그러나 최근 몇 년 사이 ESG 압박, 안전관리 강화, 인력 부족이 맞물리면서 산업 

전반의 디지털 전환 수요가 빠르게 늘고 있습니다. 굿센, 더존, 영림원 등 건설 특화 ERP가 점유율을 키우고 있

고 , 스마트 안전관제, AI 기반 위험요소 인식, 드론 측량 등 신기술이 본사와 현장을 잇는 시스템에 통합되고 있

습니다. 

스마트홈 측면에서도 1군 건설사들은 자체 IoT 플랫폼을 개발하여 고급 단지에 적용하고 있으며, 중견사들도 입

주민 앱, 무인 택배함, 스마트 도어락, 미세먼지 모니터링 같은 기능을 표준 옵션으로 채택하는 추세입니다. 친환

경 건축 측면에서는 제로에너지 건축물 인증, 녹색건축물 인증, 패시브 하우스 기준이 점진적으로 강화되고 있으

며, 이는 설계·자재 발주·시공 관리 시스템 전반의 변경을 요구합니다. 

ESG 측면에서 건설업은 환경(E) 부문에서 탄소배출, 폐기물 처리, 자재 재활용이 핵심 이슈이고, 사회(S) 부문

에서는 산업안전, 지역사회 공헌, 협력사 동반성장이, 지배구조(G) 부문에서는 오너 일가 승계, 내부거래, 회계 

투명성이 주요 평가 항목입니다. 금강주택이 2025년 12월 네이버 해피빈과 사회공헌 MOU를 체결하고 시안장

학회를 통해 장학사업을 지속하는 행보 는 이러한 ESG 흐름 속에서 사회적 가치 창출을 명시적으로 보여주려는 

전략으로 해석할 수 있습니다. 

1-7. 금리, 자금조달, 분양시장 환경 

2022년부터 본격화된 금리 인상 사이클은 2024~2025년 들어서야 점진적으로 완화되기 시작했지만, 건설사들

은 여전히 PF 차입금에 대해 고금리 부담을 지고 있습니다. 일반적으로 PF 대출 금리는 시중 기준금리에 가산

금리 3~5%포인트가 더해져 결정되며, 시행사 신용도가 낮을수록, 사업장 입지가 떨어질수록 가산금리가 가파
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르게 상승하는 구조입니다. 이는 미분양이 발생하면 분양수익으로 이자를 감당하지 못하는 자금 압박이 곧바로 

발생함을 의미합니다. 

금강주택의 2023년 이자비용 558억 원은 전년 대비 40% 증가한 수치이며 , 이는 금강주택조차 금리 환경에

서 자유롭지 못함을 보여줍니다. 다만 부채비율 54.68%라는 보수적 재무는 차입금 절대 규모 자체가 크지 않

다는 의미이므로, 금리 부담의 절대적 영향력은 차입의존형 중견사 대비 작은 편이라고 볼 수 있습니다. 분양시

장이 회복되면 상환 여력이 빠르게 늘어날 수 있는 구조이며, 이는 금강주택이 외형 축소기에도 살아남을 수 있

는 핵심 자산이기도 합니다. 

자금조달 측면에서는 PF 자기자본비율 강화, 부동산신탁 활용, 리츠 도입 등 다양한 변화가 진행되고 있으며, 

향후 중견 건설사들은 보다 정교한 재무 관리와 자금 흐름 모니터링이 요구될 전망입니다. 이는 본사 재무·총무·

전산 부서가 ERP와 자금관리 시스템을 통해 실시간 자금 사정을 파악하고 보고할 수 있는 역량을 갖춰야 한다

는 의미로, 백오피스의 디지털 역량이 회사 생존과 연결되는 시대로 들어섰음을 시사합니다. 

 

2장: 주요 기업 비교 및 대상 회사 포지셔닝 

2-1. 시공능력평가 기준 중견 주택전문사 군의 지형도 

2025년 7월 31일 국토교통부가 공시한 시공능력평가 결과에서 1위 삼성물산(34조 7,219억 원), 2위 현대건설

(17조 2,485억 원), 3위 대우건설(11조 8,969억 원)의 톱3 체제가 유지되었습니다. 4위 GS건설(7조 6천억 원

대), 5위 DL이앤씨, 6위 포스코이앤씨, 7위 현대엔지니어링 등이 그 뒤를 이었으며, 중견 주택전문사 군에서는 호

반건설이 12위(4조 343억 원)로 가장 높은 위치를 점유하고 있습니다 . 호반건설은 광주 기반에서 출발하여 수

도권으로 확장한 케이스로, 중견사 중 가장 적극적인 사업 다각화와 인수합병을 통해 종합건설사 군으로 입지를 

넓혀온 회사입니다. 

17위 계룡건설산업(2조 7,120억 원), 18위 서희건설(2조 6,707억 원), 27위 우미건설(1조 7,542억 원), 28위 한

신공영(1조 6,426억 원), 29위 반도건설(1조 6,414억 원) 등이 중견 주택전문사 핵심 그룹을 형성하고 있습니

다. 이들 중견사는 시평액 1조 5천억 원에서 4조 원 사이의 구간에 있으며, 주력 사업지역과 브랜드 파워에서 

각자의 차별점을 갖고 있습니다. 

금강주택은 2025년 45위(시평액 1조 300억 원)로, 전년 39위에서 6계단 하락했습니다 . 시평순위 하락은 외

형 축소를 의미하지만, 동시에 중견사 군의 도산 도미노가 진행되는 시기에 시평 1조 원대를 유지한다는 사실 

자체가 의미 있는 생존 신호이기도 합니다. 한 해에 9곳의 중견사가 법정관리에 들어간 환경에서 시평 50위권 

안에 안정적으로 자리하고 있다는 점은 단기 성적표보다 장기 생존력 관점에서 평가할 필요가 있습니다. 

2-2. 주력 브랜드와 사업영역 비교 

호반건설은 '호반써밋'과 '호반베르디움' 브랜드로 광주·전남 거점에서 수도권으로 확장한 케이스입니다. 호반써밋

은 도심 프리미엄 단지를, 호반베르디움은 신도시 보편 단지를 타겟팅하는 듀얼 브랜드 전략을 운영하고 있습니

다. 우미건설은 '우미린' 브랜드로 광주에 본사를 두고 신도시 분양에 강하며, 비교적 보수적 재무관리와 안정적 

분양 실적이 강점입니다. 

반도건설은 '유보라' 브랜드로 부산에 뿌리를 두고 있으며, 한신공영은 '한신더휴' 브랜드로 경기 본사·전국 사업

장을 운영합니다. 신영은 '지웰' 브랜드로 대표적 디벨로퍼 시행사 위치를 차지하며, 분양·시행 중심으로 운영되
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어 시공은 외주 위탁이 많은 점이 특징입니다. 서희건설은 '서희스타힐스'로 가로주택정비, 소규모 재건축 등 작

은 사업장을 다수 확보하는 차별화 전략을 구사합니다. 

금강주택의 '금강펜테리움(Pentherium)'은 호반베르디움, 중흥S-클래스, 우미린과 함께 신도시·택지지구에서 가

장 자주 만날 수 있는 중견 주택 브랜드 중 하나로 평가됩니다 . '펜테리움(Pentherium)'은 'Penthouse'와 

'Atrium'의 합성어로 추정되며, '100년을 넘어 영원한 가치로 사랑받는 명품공간'을 콘셉트로 삼고 있습니다. 양

주옥정, 동탄2신도시, 검단신도시, 운정신도시, 다산신도시 등 수도권 2기·3기 신도시에서 다수의 단지를 공급해 

왔으며, 이는 신도시 분양가상한제 시장에 특화된 브랜드 운영 전략을 보여줍니다. 

브랜드 인지도 측면에서 호반(호반건설), 우미린(우미건설)은 중견사 중 상대적으로 높은 편이며, 금강펜테리움은 

신도시 거주 경험이 있는 청약자에게 익숙한 브랜드 위상을 차지하고 있습니다. 다만 1군 브랜드(자이, 푸르지오, 

래미안, 힐스테이트, e편한세상, 디에이치 등) 대비 프리미엄 인식은 낮은 편이므로, 분양가가 비교적 합리적인 

수준에서 책정되는 신도시 공공택지 시장이 가장 자연스러운 영업 무대가 됩니다. 

2-3. 재무 건전성 비교 — 금강주택의 보수성 

호반건설 별도기준 부채비율은 18.7%(2024년 기준)이며 연결 영업이익률은 11.5%로 중견사 중 최고 수준의 

재무 건전성을 보유한 회사입니다 . 호반건설은 사업 초기부터 무차입 경영 원칙을 강조해 왔고, 부동산 시장 침

체기에도 자금 여력으로 토지를 저점에 매입하는 역행적 전략을 구사해 왔습니다. 

이와 대조적으로 금강호건설 등 일부 1군급 건설사들의 부채비율은 500%를 초과한 상태이며 , 2025년 1분기에

는 부채비율 300%를 초과하는 건설사가 속출하는 환경이 형성되었습니다 . 회계학적으로 부채비율 300%는 

자본 1원당 차입금 3원이 잡혀 있는 상태로, 분양 둔화나 PF 부실이 발생하면 자본잠식 위험이 빠르게 가시화

되는 임계 영역입니다. 

금강주택은 부채비율 54.68%, 유동비율 333.25%, HUG 신용평가 'AA'(2024년)로 호반건설 다음 가는 수준

의 재무 안정성을 확보하고 있습니다 . 유동비율 333%는 1년 이내 갚아야 할 부채 대비 1년 이내 회수 가능한 

자산이 3배 이상이라는 의미로, 단기 자금 흐름이 매우 여유로운 상태임을 보여줍니다. HUG AA 등급은 분양보

증 발행 시 분양보증료 우대 혜택을 의미하기도 하므로, 분양 단지 운영 측면의 비용 효율도 함께 만들어내는 

자산입니다. 

업계 평균 부채비율 111.36% 대비 절반 수준에 불과한 이 수치는 외형 확대보다 내실 위주 운영을 선택해 온 

오너십과 전문경영인 체제의 일관된 보수적 재무관리 결과물이라고 평가할 수 있습니다. 회사가 단기 성장을 추

구했다면 PF 차입을 늘려 더 많은 단지를 동시 운영할 수 있었겠지만, 그 대신 분양 둔화기에 줄도산 도미노에 

휘말렸을 가능성이 높습니다. 부채비율 54%는 곧 위기 환경에서의 생존 보험으로 작용한 셈입니다. 

2-4. 금강주택의 포지셔닝 — 수도권 신도시 분양가상한제 디벨로퍼 

금강주택은 검단신도시, 영종국제도시, 명지국제도시, 에코델타시티, 다산신도시, 군포 송정지구, 시흥 장현지구, 

회천신도시, 운정신도시, 동탄신도시, 감일지구 등 신도시 공공택지 분양을 주력으로 합니다 . 분양가상한제가 적

용되는 단지가 사업의 중심축이라는 점이 가장 큰 특징이며, 이러한 단지는 분양 마진이 제한되는 대신 미분양 

위험이 비교적 낮은 안정적 수익 구조를 만들어냅니다. 

수도권 2기·3기 신도시 시장은 LH가 공급하는 공공택지가 다수 풀리는 환경이며, 금강주택은 이러한 공공택지 

추첨에 적극 참여해 토지를 확보해 왔습니다. 공공택지 분양은 '추첨 운'에 의존하는 측면이 있지만, 일단 토지를 

확보하면 분양가상한제 적용으로 분양 가격이 시세 대비 매력적으로 책정되어 청약 경쟁률이 높게 형성되는 구
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조입니다. 동탄 6차의 평균 9.3대 1, 최고 54.2대 1 청약 경쟁률 은 이러한 분양가상한제 단지의 시장성을 상징

적으로 보여줍니다. 

도시정비(재건축, 재개발) 영역으로의 진출 정황은 본 리서치 시점에서 명확히 확인되지 않으며, 1군 건설사 위주

의 도시정비 시장 을 고려할 때 향후 사업 다각화 과제가 잠재한 영역으로 판단됩니다. 다만 2025년 부산 수영

구 민락동 옛 MBC 부지 366세대 하이엔드 단지 공급 추진 은 분양가상한제 신도시 단지 일변도에서 벗어나 

도심 프리미엄 시장으로의 진입을 시도하는 전략적 행보로 읽을 수 있습니다. 이는 동급 중견사 중 상위 그룹(호

반, 우미)이 이미 수년 전부터 단지 격상을 시도해 온 흐름을 따르는 동시에, 금강주택만의 차별화 시도이기도 

합니다. 

2-5. 최근 1~6개월 핵심 이슈와 사업 활동 

최근 6개월 사이 금강주택의 사업 활동은 매우 활발했습니다. 2025년 7월에는 경기 군포 대야미역 금강펜테리

움 레이크포레(502세대) 견본주택을 개관하며 분양에 착수했습니다 . 이 단지는 군포 송정지구 내 신도시급 단

지로서, 수도권 서남부 분양 시장의 침체에도 불구하고 합리적 분양가와 입지를 무기로 청약 흥행을 노린 사례

입니다. 

2025년 11월에는 인천 검단신도시 신검단중앙역 금강펜테리움 센트럴파크(1,049세대) 입주가 시작되었습니다 . 

1천 세대 이상 대단지는 입주 시점에 본사 차원의 인력·자원 동원이 집중되는 시기로, 단지 인근 임시 사무실 운

영, 입주민 콜센터, 하자보수 시스템 가동, 차량 교통대책, 보안 이관 등 다부서 협업이 동시 발생하는 운영 정점

입니다. 

2025년 12월에는 경기 화성 동탄신도시 금강펜테리움 6차 센트럴파크(1,103세대) 사전점검이 진행되었습니다 . 

이 단지는 분양 시 평균 9.3대 1, 최고 54.2대 1 경쟁률로 100% 완판된 단지로, 동탄 신도시에서 금강펜테리

움 브랜드의 시장 인지도가 자리 잡았음을 보여주는 사례입니다. 동탄 시리즈는 2차부터 7차까지 연속 공급되고 

있으며, 이는 한 신도시에서 시리즈 단지를 반복 공급하면서 브랜드 학습 효과와 운영 효율을 동시에 거두는 전

략적 행보입니다. 

2026년 7월에는 동탄신도시 금강펜테리움 7차 센트럴파크(662세대) 입주가 예정되어 있습니다 . 동탄 시리즈

의 마지막 단지로 알려진 7차 입주는 동탄 시리즈 약 8~9년에 걸친 사업 사이클의 마무리 시점이 됩니다. 부산 

수영구 민락동 옛 MBC 부지 366세대 하이엔드 단지 공급은 2026년 본격 추진될 예정이며, 이는 금강주택이 

신도시 보편 단지에서 도심 프리미엄 단지로 영역을 넓혀가는 전환점이 될 가능성이 있습니다 . 

2-6. 분양 실적과 청약 경쟁력 비교 분석 

2025년 분양 시장 전체가 전년 대비 14.8% 감소한 환경에서, 동탄 6차 평균 9.3대 1 경쟁률은 매우 의미 있

는 흥행 성적입니다. 동일 시기 수도권 일부 분양 단지가 미달 사태를 겪은 것을 감안하면, 금강펜테리움 브랜드

와 동탄이라는 입지가 합쳐진 결과물이 분양 시장의 양극화 속에서 상위권을 차지했음을 시사합니다. 

호반건설, 우미건설 등 동급 중견사들도 신도시 분양에서 비슷한 청약 흥행을 거두는 사례가 다수 있으며, 이는 

분양가상한제 적용 신도시 단지가 미분양 위험을 일정 부분 완화하는 효과를 만들어내고 있음을 보여줍니다. 다

만 입지가 떨어지는 단지의 경우 중견사 브랜드 파워의 한계로 미분양에 빠질 위험이 1군 대비 높은 편이며, 이

는 사업장 선별 능력이 회사 생존을 가르는 핵심 변수로 작용함을 의미합니다. 

금강주택의 운정, 다산, 동탄, 검단 등 수도권 1순위 신도시 집중 전략은 사업장 입지 선별이라는 측면에서 보수

적이며 안정적인 접근 방식입니다. 광역 신도시 집중은 한편으로는 사업 다각화 부족이라는 약점이지만, 다른 한
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편으로는 검증된 분양 시장에 자원을 집중함으로써 미분양 위험을 통제하는 전략적 선택으로 해석할 수 있습니

다. 

2-7. 도시정비 진출 격차와 향후 과제 

2025년 도시정비 시장 47조 4,374억 원 중 현대건설(10조 5,105억 원), GS건설(6조 3,461억 원), 포스코이

앤씨(4.7조 원) 등 1군이 시장의 절반 이상을 가져갔습니다 . 호반건설, 우미건설 같은 중견 상위 그룹은 일부 

정비사업 진출을 시도하고 있으나, 핵심 입지의 대형 정비사업은 여전히 1군 건설사가 과점하고 있는 구조입니

다. 

금강주택의 도시정비 진출 정황이 명확히 확인되지 않는다는 사실은 중장기 성장 한계를 시사하기도 합니다. 신

도시 공공택지 공급은 정부의 주택 정책에 따라 변동성이 크며, 인구 감소와 신도시 추가 지정 둔화가 진행되면 

신도시 시장 자체의 파이가 줄어들 가능성이 있습니다. 이런 환경에서 도시정비, 도심 재개발, 가로주택정비, 소

규모재건축 등 도심 영역으로의 진출은 회사의 중장기 성장축 다각화 측면에서 중요한 과제가 될 것으로 보입니

다. 부산 MBC 부지 하이엔드 단지가 그 첫 신호탄으로 작동할지 주목할 만한 대목입니다. 

 

3장: 대상 회사 심층 분석 

3-1. 회사 개요와 지배구조 

금강주택은 1982년 김충재 회장이 설립한 아파트 전문 건설업체입니다. 본사는 서울 강남구 봉은사로 304(역

삼동, 금강빌딩) 및 테헤란로 410(대치동, 금강타워) 일대에 위치하며, 본사 사옥은 회사가 직접 보유한 자산입

니다 . 직원 수는 약 300명 규모이며, 사업자등록번호는 211-81-81882입니다. 

김충재 회장은 자수성가형 창업자로, 1980년대 후반부터 1990년대를 거치며 수도권 아파트 시장에 안착했고, 

2000년대 들어 분당, 일산, 화성 동탄, 검단 등 수도권 2기·3기 신도시가 본격 개발되는 시점에 시평 100위권

에서 30위권으로 빠르게 상승한 회사를 만들어냈습니다. 김 회장은 2018년 금강비스타와의 합병으로 장남 김

태우 부회장에게 지분 23%를 이양하며 승계 구도를 정리했고, 그 이후 시안장학회 이사장으로 자리를 옮겨 사

회공헌에 집중하고 있습니다 . 김 부회장 또한 2021년 창단한 금강주택 골프단의 단장으로 활동하며 일선 경영

보다는 그룹 차원의 상징적 활동에 집중하고 있는 것으로 알려져 있습니다. 

현재 일선 경영은 2005년 입사하여 17년 이상 근속한 최상순 사장이 전문경영인으로서 이끌고 있습니다 . 17년 

장기 근속 후 사장 자리에 오른 케이스는 중견 건설사에서 흔치 않은 사례로, 회사 내부의 사업 구조와 인력을 

깊이 이해한 인물이 일선 경영을 맡고 있다는 의미입니다. 이는 곧 회사 차원에서 안정성과 일관성을 우선시하

는 경영 철학이 자리 잡고 있다는 신호이기도 합니다. 

지배구조 측면에서 금강주택은 비상장 회사이며, 오너 일가가 지분 다수를 보유하면서 전문경영인이 일선을 맡

는 모델로 운영되고 있습니다. 비상장이라는 사실은 외부 자본시장의 단기 압력으로부터 자유롭다는 의미이며, 

이는 분기 실적보다는 중장기 안정성에 무게를 두는 경영 의사결정을 가능하게 합니다. 

3-2. 시공능력평가 순위 추이 

금강주택은 2013년 99위로 100위권에 첫 진입한 이래 가파르게 상승하여 2018년 37위, 2021년 36위(시평액 

1조 2,502억 원)로 중견사 최상위권에 다다랐다가, 최근 2년 사이 분양 위축과 실적 둔화 영향으로 2024년 

39위, 2025년 45위(시평액 1조 300억 원)로 조정 국면에 있습니다 . 
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시평순위 36→39→45위의 하락 추세는 매출과 영업이익 감소의 후행 지표이며, 2023년 매출이 6,040억 원으

로 전년 1조 491억 원 대비 거의 반토막이 난 결과가 시평액 산정에 반영된 것입니다. 그러나 시평순위 하락이 

곧 회사의 경쟁력 저하를 의미하지는 않습니다. 같은 기간 동종 중견사 군에서도 분양 둔화 영향으로 시평이 동

시 하락한 사례가 다수이며, 일부 회사는 더 큰 폭의 순위 하락을 겪었습니다. 시평순위는 매출, 자기자본, 시공

실적 등 양적 지표로 산정되므로 분양 시장이 둔화될수록 모든 주택전문사가 함께 하락하는 경향이 있습니다. 

오히려 주목할 지표는 매출이 급감한 와중에도 부채비율 54%, 유동비율 333%를 유지했다는 사실입니다. 외형

은 줄었지만 재무 건전성은 그대로 유지되었다는 의미이며, 이는 회사가 매출을 무리하게 늘리려고 PF 차입을 

확대하는 대신 분양 둔화기에 사업 진행을 조절하면서 실탄을 보존하는 보수적 운영을 했음을 시사합니다. 

3-3. 사업 구조와 매출 비중 

금강주택의 매출 70% 이상은 주택사업(아파트 분양)에서 발생하며, 일부 토목·관급공사·지식산업센터 사업이 부

수 수익원으로 운영됩니다. 안양 금강펜테리움 IT타워, 성남 금강펜테리움 IT타워 같은 지식산업센터는 분양형 

부동산 자산으로, 입주 기업 대상 사무실 분양을 통해 수익을 회수하는 구조입니다 . 

그룹 차원에서는 금강주택을 모회사로, 펜테리움건설, 하이아트이앤씨, 센테리움이앤씨, 하이아트개발 등 계열사

가 사업 영역을 분담하는 다층 구조를 띠고 있습니다 . 이러한 계열 분리 구조는 일부 사업장의 위험을 모회사 

본체와 분리하여 격리하는 효과가 있으며, 또한 사업장별 특성에 따라 별도 법인으로 분양과 시공을 분리해 운

영하는 디벨로퍼 모델의 전형이기도 합니다. 

지식산업센터 사업은 주택 분양과는 다른 사이클을 가지므로 매출 변동성을 일부 완화하는 역할을 합니다. 다만 

절대 매출 비중이 작아 사업 다각화 효과는 제한적이며, 회사 매출은 여전히 주택 분양 사이클에 크게 의존하는 

구조입니다. 향후 도시정비, 임대주택, 데이터센터, 물류센터 같은 신성장 영역으로의 다각화 여부가 중장기 성장 

잠재력을 결정할 중요한 변수가 될 것으로 보입니다. 

3-4. 재무 현황과 외형 변동성 

DART 공시 기반 매출 추이를 보면 2021년 1조 307억 원에 영업이익 1,865억 원, 2022년 1조 491억 원에 

영업이익 900억 원, 2023년 6,040억 원에 영업이익 487억 원, 그리고 당기순손실 61억 원으로 적자전환했습

니다 . 2021년 영업이익률 18.1%, 2022년 8.6%, 2023년 8.1%로 매출 감소 폭에 비해 영업이익률 하락 폭은 

비교적 완만하지만, 분양수익이 2022년 9,143억 원에서 2023년 4,215억 원으로 53.9% 급감한 충격은 적자

전환을 통해 외부로 드러났습니다. 

같은 시기 이자비용은 558억 원으로 전년 대비 40% 증가했고, 매입채무는 1,047억 원으로 42% 증가했습니

다. 이자비용과 매입채무의 동시 증가는 자금 회전 속도가 느려지면서 차입과 외상 거래 비중이 늘어난 결과입

니다. 이는 분양수익이 들어오는 속도가 시공원가 지급 속도를 따라가지 못하면서 일시적으로 자금 압박이 발생

했음을 의미합니다. 

그러나 부채비율 54.68%, 유동비율 333.25%, HUG 신용평가 AA(2024년 기준)는 동종 업계 평균(부채비율 

111.36%)을 크게 하회하는 수치로, 외형 축소 국면에서도 재무 보수성을 유지하는 모습을 보입니다 . 부채비율 

54%는 자본 1원당 차입금 0.5원 수준의 매우 안정적인 구조이며, 유동비율 333%는 1년 이내 갚아야 할 부채 

대비 1년 이내 회수 가능한 자산이 3배 이상이라는 의미입니다. 

이러한 재무 건전성은 단기 외형 부진을 견딜 수 있는 자금 여력을 의미합니다. 분양 시장이 회복되어 신규 분

양수익이 들어오기 시작하면 매출과 영업이익이 빠르게 회복될 수 있는 구조이며, 그동안 차입을 확대하지 않은 
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보수성이 위기 환경에서의 생존 보험으로 작용했음을 보여줍니다. 회사 차원에서 외형보다 내실, 단기 성장보다 

중장기 안정성을 우선하는 경영 철학이 재무제표에 그대로 반영되어 있는 셈입니다. 

3-5. 주력 브랜드 '금강펜테리움' 

'금강펜테리움'은 '100년을 넘어 영원한 가치로 사랑받는 명품공간'을 콘셉트로 운영되는 회사 대표 브랜드입니

다. 핵심 단지로는 양주옥정, 동탄2신도시(2~7차), 검단신도시, 시흥, 다산, 군포 송정, 운정, 아산탕정, 인천 검

단역 등이 있으며, 이외에도 평택, 청라, 송도, 의왕, 안성 등에서 다양한 단지를 공급해 왔습니다 . 

2020년 다산 펜테리움 리버테라스Ⅱ가 제24회 살기좋은 아파트 선발대회에서 대상을 수상하는 등 품질 측면 평

판도 축적되어 있고 , 2018년 펜테리움 IT타워는 건축문화상 페스티벌 은상을 수상한 바 있습니다 . 살기좋은 아

파트 대상은 입주민 만족도, 단지 운영 품질, 커뮤니티 시설 등을 종합 평가하는 시상이므로, 이러한 수상 이력

은 분양 시점의 마케팅뿐만 아니라 입주 후 단지 운영 품질까지 고려된 브랜드라는 의미를 지닙니다. 

브랜드 운영 측면에서 금강펜테리움은 같은 신도시에서 시리즈 단지를 반복 공급하는 전략을 구사합니다. 동탄 

2차에서 7차까지 연속 공급된 사례가 대표적이며, 이는 한 입지에서 토지 확보와 분양 노하우가 누적되면서 운

영 효율을 극대화하는 효과를 만들어냅니다. 동시에 입주민과 인근 거주자 사이에서 브랜드 학습 효과가 작동해 

후속 단지의 청약 경쟁률이 높아지는 마케팅적 이점도 있습니다. 

브랜드 인지도는 1군 브랜드(자이, 푸르지오, 래미안, 힐스테이트, 디에이치) 대비 낮지만, 신도시 청약 시장에서

는 호반, 우미린, 중흥과 함께 익숙한 중견 브랜드 위치를 점유하고 있습니다. 분양가가 1군 대비 합리적인 수준

에서 책정되는 분양가상한제 신도시 단지에서는 오히려 브랜드 프리미엄 부담이 적은 중견 브랜드가 선택받는 

경향이 있으며, 이는 금강펜테리움이 시장에서 자리 잡은 배경이기도 합니다. 

3-6. 전략 방향과 차별화 포인트 

금강주택의 전략 방향은 다섯 가지 흐름으로 정리할 수 있습니다. 첫째, 신도시 공공택지 분양 중심 운영으로 분

양가상한제 시장에서의 안정적 수익 구조를 유지합니다. 둘째, 부채비율 50%대를 유지하는 보수적 재무관리로 

위기 환경에서의 생존력을 확보합니다. 셋째, 가족경영에서 전문경영인 체제로의 안정적 전환을 통해 의사결정의 

일관성과 장기성을 담보합니다. 넷째, 부산 MBC부지 하이엔드 366세대 진출을 통해 신도시 보편 단지에서 도

심 프리미엄 단지로의 영역 확장을 시도합니다 . 다섯째, 시안장학회와 네이버 해피빈 MOU 등 사회공헌·CSR 

활동을 통해 ESG 흐름에 부응합니다 . 

차별화 포인트는 결국 '재무 건전성'과 '신도시 분양 노하우'로 요약됩니다. 같은 시평액 구간의 중견사들 중 부

채비율 50%대를 유지하는 회사는 매우 드물며, 신도시 시리즈 단지를 반복 공급하면서 토지 확보와 분양 운영 

노하우를 누적해 온 회사도 많지 않습니다. 이러한 두 가지 자산이 결합된 결과가 분양 둔화기에도 회사가 살아

남고 있는 이유이며, 동시에 향후 분양 시장 회복기에 빠르게 외형을 회복할 수 있는 잠재력으로 작용합니다. 

비상장 회사라는 점도 차별화 요인입니다. 단기 분기 실적 압박에서 자유롭기 때문에 분양 시장 둔화기에는 사

업 진행 속도를 늦춰 자금을 보존하고, 회복기에는 신속하게 분양을 재개할 수 있는 사이클 운영의 자율성이 큽

니다. 이는 상장 건설사들이 분기 실적 발표 부담으로 일정한 분양 속도를 유지해야 하는 것과 비교되는 차별점

입니다. 

3-7. 리스크 요인 

첫째, 매출의 70% 이상이 주택 분양에 집중되어 있어 분양 시장 둔화에 매우 취약한 비즈니스 모델 리스크가 
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있습니다. 2023년 매출이 절반으로 줄어든 사례에서 확인되듯, 분양 사이클이 회사 외형을 좌우합니다. 

둘째, 도시정비, 해외, 플랜트, 인프라 등 사업 다각화가 미흡합니다. 신도시 시장 자체가 인구 감소와 신도시 추

가 지정 둔화로 중장기적으로 축소될 가능성이 있어, 신성장 동력 확보가 과제입니다. 

셋째, 2023년 적자전환에서 보듯 외형 변동성이 큽니다. 분양 사이클에 따라 매출과 영업이익이 큰 폭으로 흔들

리는 패턴은 인력 운영, 비용 관리, 자금 흐름 측면에서 본사 운영의 어려움을 가중시킵니다. 

넷째, 시평순위 하락 추세(36→39→45위)는 중장기 입지 약화 우려를 낳습니다. 시평순위는 입찰 자격, 분양보

증료, 사업장 토지 확보 경쟁력에 영향을 주는 지표이므로, 추가 하락이 지속될 경우 사업 운영의 외부 비용이 

늘어날 수 있습니다. 

다섯째, 중대재해처벌법과 건설안전특별법 강화에 따른 예방 비용 증가가 예정되어 있습니다. 매출액 3% 과징

금이 도입될 경우 영업이익이 통째로 잠식될 수 있는 잠재 리스크입니다 . 

여섯째, 보수적 재무관리는 위기 대응력을 만들지만 동시에 신산업 진출 자본 여력을 한정하는 양면성이 있습니

다. 도시정비, 임대, 데이터센터 같은 신영역 진출에는 초기 자본 투입이 큰데, 이를 위한 차입 확대와 보수적 재

무관리 사이의 균형이 향후 경영진의 중요한 과제가 될 것입니다. 

일곱째, 정보보호 투자가 업계 평균 수준에 그칠 가능성이 있어 사이버 보안 사고 발생 시 손해배상과 평판 리

스크에 노출될 위험이 있습니다 . 

3-8. 자회사 구조와 그룹 차원의 위험 분산 

금강주택을 모회사로 하는 그룹 구조에는 펜테리움건설, 하이아트이앤씨, 센테리움이앤씨, 하이아트개발 등 계열

사가 포함됩니다 . 이러한 다층 계열 구조는 사업장별 위험을 별도 법인에 격리하여 모회사 본체의 재무 건전성

을 보호하는 효과를 만들어냅니다. 

PF 사업장은 통상 별도 SPC(특수목적법인)나 시행 자회사로 분리되어 운영되므로, 한 사업장에 부실이 발생해

도 모회사 본체로 위험이 곧바로 옮겨가지 않는 구조가 일반적입니다. 다만 시공사로서의 책임준공 보증을 선 

경우에는 위험이 모회사로 흡수되는 한계가 있으며, 부동산 PF 위기 환경에서 일부 시공사가 책임준공 부담으로 

어려움을 겪은 사례가 다수 있습니다. 금강주택의 부채비율 54%는 이러한 책임준공 보증 부담까지 흡수한 상태

에서의 수치이므로, 회사가 사업장별 위험을 신중하게 관리해 왔음을 시사합니다. 

3-9. 사회공헌과 ESG 활동 

2025년 12월 금강주택은 네이버 해피빈과 사회공헌 MOU를 체결하고 취약계층 지원에 1억 원을 기부했습니

다 . 시안장학회는 김충재 회장이 일선 경영에서 물러난 후 이사장을 맡고 있는 장학재단으로, 매년 일정 규모의 

장학금을 지원하며 회사 차원의 사회공헌 채널 역할을 합니다. 금강주택 골프단도 2021년 창단되어 김태우 부

회장이 단장을 맡고 있으며, 이는 그룹 브랜드 노출과 사회공헌 활동의 일환으로 운영됩니다. 

ESG 흐름이 강화되는 환경에서 비상장 중견 건설사도 사회적 가치 창출을 명시적으로 보여줄 필요성이 커지고 

있으며, 향후 기관 투자자, 협력사, 분양 고객 모두 ESG 요소를 의사결정에 반영하는 비중이 늘어날 전망입니다. 

회사 차원의 사회공헌·CSR 활동은 곧 중장기 평판 자산이며, 이는 분양 시장에서의 브랜드 신뢰도, 인재 채용에

서의 매력도, 협력사와의 거래 안정성 모두에 영향을 주는 무형 자산입니다. 
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4장: 인재상/조직문화 

4-1. 금강주택 공식 인재상 

채용 페이지(인크루트 등) 기준 금강주택의 인재상은 두 항목으로 명시되어 있습니다. 첫째는 '앞서 계획하는 인

재'로 미래에 대응하며 변화를 두려워하지 않고 변화를 앞서 계획하는 인재를 의미합니다. 둘째는 '맡은바 업무

에 정통한 인재'로 최선을 다하여 자신의 맡은바 업무에 정통한 인재를 가리킵니다 . 슬로건 역시 '100년 가치를 

창조하는 글로벌 리더'와 '고객의 100년 가치를 완성하는 건설계의 리더'로, 장기적이고 신뢰 기반의 가치 제공

을 강조합니다 . 

'앞서 계획하는 인재'라는 첫 번째 키워드는 분양 시장의 사이클 변동성과 PF 위기 같은 외부 환경 변화를 회사 

차원에서 능동적으로 예측하고 대비할 수 있는 인재를 원한다는 의미로 읽을 수 있습니다. 분양 둔화기에 사업 

진행을 늦추고 회복기에 빠르게 전환하는 보수적 사이클 운영은 곧 미래 변화를 앞서 읽는 능력을 요구하는 작

업이며, 본사 백오피스(총무, 전산, 재무) 또한 이러한 회사 차원의 사이클 운영을 시스템과 비용 관리로 뒷받침

해야 하는 위치입니다. 

'맡은바 업무에 정통한 인재'라는 두 번째 키워드는 깊이 있는 전문성과 책임감을 강조합니다. 직원 약 300명 

규모의 중견 회사에서는 한 사람이 한 영역을 책임지는 비중이 크기 때문에, 자신의 영역에서 전문가 수준의 운

영 능력을 갖추는 것이 회사 운영의 안정성과 직결됩니다. 이는 신입 직원에게도 자기 직무에서 전문성을 빠르

게 쌓아 가는 자세와 학습 욕구가 중요하다는 신호입니다. 

4-2. 조직 문화의 다면적 평가 

잡플래닛에는 약 249건의 리뷰가 누적되어 있고, 평균 평점은 2.0 수준입니다. 일부 IT/전산직 후기에서는 부정

적 의견도 존재합니다 . 이는 특정 시점·특정 직무 종사자의 의견인 점을 감안해야 하며, 동시에 평균 연봉 약 

527만 원/월 , 17년 근속 전문경영인 체제 안착  등 안정적 측면도 동시에 존재합니다. 잡플래닛 리뷰는 자발적 

작성 특성상 부정적 경험이 더 자주 기록되는 경향이 있으므로, 평점 자체보다는 리뷰 내용의 패턴을 살펴보는 

것이 회사 문화를 이해하는 데 더 도움이 됩니다. 

종합하면 금강주택의 조직 문화는 다음과 같이 추정할 수 있습니다. 첫째, 오너 일가가 일선에서 물러나 사회공

헌과 골프단 활동에 집중하며 전문경영인 중심으로 일이 진행되는 보수적이며 실무 중심 조직입니다. 의사결정

이 합리적이고 일관성이 있는 반면, 외부 이벤트나 화려한 기업 문화는 적은 편으로 보입니다. 

둘째, 매출 1조 신화를 일군 자수성가 기반의 강한 실행 중시 문화가 깔려 있습니다. 김충재 회장이 1980년대 

후반 자수성가로 회사를 키운 역사는 회사 DNA에 '실적 우선'과 '실행력 강조'를 새겼으며, 이는 직원들에게도 

결과 중심의 평가 문화로 작동할 가능성이 높습니다. 

셋째, 직원 수 약 300명 규모로 팀 단위 책임 비중이 높고 한 사람이 다양한 업무를 맡아야 하는 멀티태스킹 

환경입니다. 1군 건설사처럼 부서가 세분화되어 있지 않으므로, 하나의 직무 안에서도 여러 영역을 담당하는 것

이 일반적이며, 이는 학습 기회가 많은 동시에 업무 강도도 높을 수 있는 양면성을 갖습니다. 

넷째, 보수적 재무관리가 회사 문화 전반에 자리 잡고 있어 비용 관리와 효율성이 중시되는 경향이 있습니다. 부

채비율 54%라는 수치는 곧 회사 차원에서 일상적으로 비용을 통제하고 자산을 효율적으로 운영해 왔다는 의미

이며, 이는 본사 백오피스(총무, 전산, 재무) 부서의 일상 업무 문화에도 반영되어 있을 가능성이 높습니다. 

4-3. 다부서 협업과 책임감의 중요성 
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중견 건설사는 한 사람이 본사, 현장, 협력사, 관공서를 동시에 다뤄야 하는 환경입니다. 군포 대야미, 검단, 동

탄 등 동시다발 단지를 운영하면서 견본주택 개관, 청약, 계약, 입주 일정을 모두 챙겨야 하는 환경 에서 책임감

과 다부서 커뮤니케이션 역량은 가장 본질적인 자질입니다. 

본사 총무·전산은 분양본부, 시공본부, 인사·재무팀, 임원실, 현장사무소, 외주업체와 동시에 소통해야 합니다. 한 

단지의 입주 시점에는 IT 인프라 셋업(전산), 차량 배치(총무), 보안 이관(총무·전산 공통), 콜센터 운영 지원(전

산), 임시 사무실 임대(총무) 등 여러 영역이 동시에 작동하며, 이러한 동시 작동을 매끄럽게 운영하려면 부서 

간 경계를 넘나드는 협업과 즉시 응답의 책임감이 필수입니다. 

협업 역량은 곧 의사소통 역량과도 직결됩니다. 현장 직원이 일정 변경을 요청하면 본사 시스템 권한 변경, 차량 

재배차, 협력사 일정 조정이 동시에 이루어져야 하며, 이러한 연쇄 조치를 차질 없이 처리하려면 명확한 의사소

통과 신속한 의사결정이 요구됩니다. 이는 학교나 동아리에서의 팀 프로젝트 경험만으로는 채우기 어려운 실무 

역량이며, 회사 차원에서 신입 직원에게 인내심과 학습 의지를 우선 평가하는 이유이기도 합니다. 

4-4. 비용 의식, 꼼꼼함, 서비스 마인드 

부채비율 54%, 유동비율 333%라는 보수적 재무를 만들어내는 핵심은 본사 차원의 디테일한 비용 통제와 자

산 관리입니다. 총무직의 차량, 비품, 임대차, 보험 관리, 전산직의 ERP, 라이선스, 서버 자산 관리는 모두 한 푼 

한 푼이 누적되어 재무 건전성을 만드는 영역으로, 꼼꼼함과 서비스 마인드가 핵심입니다 . 

예컨대 통신사 회선 요금제 재협상으로 월 수백만 원의 비용을 줄일 수 있고, 소프트웨어 라이선스 정책 정비로 

연간 수천만 원의 비용을 효율화할 수 있으며, 차량 리스 계약 갱신 시 견적 비교로 추가 비용을 막을 수 있습

니다. 이러한 작업은 한 건 한 건은 작아 보이지만 1년, 5년, 10년 단위로 누적되면 회사 재무 건전성에 의미 있

는 기여를 합니다. 

꼼꼼함은 또한 사고 예방과도 연결됩니다. 자산 대장 관리가 허술하면 비품 분실, 라이선스 위반, 보안 사고가 

발생할 수 있고, 임대차 계약 관리가 허술하면 임대료 분쟁, 갱신 누락 같은 손실이 발생할 수 있습니다. 한 사

람이 여러 영역을 동시에 책임지는 중견 회사 환경에서 꼼꼼함은 곧 회사 운영의 안정성을 만드는 자질이며, 본

사 백오피스의 핵심 평가 항목입니다. 

서비스 마인드는 임직원 응대와 임원 의전에서 작동합니다. 본사 직원이든 현장 직원이든 PC 문제, 시스템 권한, 

차량 배차, 비품 요청 등을 본사 백오피스에 요청하며, 이러한 요청에 신속하고 친절하게 응답하는 자세가 곧 회

사 내 서비스 품질을 결정합니다. 헬프데스크 응답 속도와 만족도는 정량 지표로 관리되는 KPI이기도 하며, 이

는 본사 백오피스가 곧 임직원 대상 '내부 고객 서비스'를 제공하는 부서임을 의미합니다. 

4-5. 보안 의식과 디지털 역량 

10대 건설사의 매출 대비 정보보호 투자비율이 0.04%에 불과한 환경에서 , 중견 건설사일수록 정보보안 인력이 

한 자릿수에 머물러 있어 도면, 고객 개인정보, BIM, 견적 데이터 유출 리스크가 큽니다 . 따라서 정보보안 기초

(ISMS, 개인정보보호법, 망 분리), 디지털 도구(MS Office, ERP, 그룹웨어, 헬프데스크) 운영에 능숙한 인재가 

선호됩니다. 

건설사가 다루는 데이터의 특성상 보안 사고가 발생하면 단지 규모의 손해로 이어질 수 있습니다. 도면 유출은 

경쟁사에 토지 매입 계획이나 단지 설계 정보를 노출시키며, 고객 개인정보 유출은 청약자 수만 명 규모의 정보

가 한 번에 외부로 흘러나가는 사고로 확대될 수 있습니다. 이러한 위험을 관리하려면 본사 전산 담당이 정보보

안의 기본 원칙(접근통제, 권한 최소화, 백업, 모니터링, 사고 대응)을 일상적으로 운영해야 합니다. 



 

@know.youngwoo 

심층 분석 보고서: 금강주택-총무/전산 

디지털 역량은 단순 도구 사용을 넘어 시스템 사고로 확장됩니다. ERP의 데이터 흐름을 이해하고, 그룹웨어의 

결재 라인을 설계하며, 헬프데스크 티켓의 패턴을 분석해 시스템 개선점을 도출하는 작업이 모두 디지털 역량에 

포함됩니다. 신입 직원에게는 모든 영역의 전문가 수준을 요구하지 않지만, 학습 의지와 도구 친화도가 있는 인

재가 선호됩니다. 

4-6. 현장과 본사를 잇는 커뮤니케이션 역량 

건설업의 가장 큰 특수성은 본사가 아닌 '현장(Site)'에 인력 다수가 분산되어 있다는 점입니다. 임원실과 경영지

원본부에서 결정한 사항이 현장 사무소 PC, VPN, 결재 시스템, 차량 배차로 곧바로 연결되어야 하며, 현장 직원

의 헬프데스크 콜에 시차 없이 응답할 수 있어야 합니다. 따라서 '현장의 언어'를 이해하고 인내심 있게 응대하

는 서비스 마인드가 자질로 강조됩니다 . 

현장 직원은 IT나 행정 용어에 익숙하지 않은 경우가 많으며, 시공 일정과 물리적 작업 환경의 압박 속에서 본

사 백오피스에 요청을 합니다. '인터넷이 안 된다', '결재가 안 올라간다', '차량 배차가 늦었다' 같은 요청은 표면적 

증상일 뿐, 실제 원인은 회선 장애, 권한 설정, 일정 충돌 등 다양합니다. 이러한 요청을 인내심 있게 듣고 정확

한 원인을 파악해 신속히 해결하는 능력이 곧 본사 백오피스의 실무 역량입니다. 

또한 현장과 본사 사이에는 위계 차이와 작업 환경 차이가 존재합니다. 본사 사무실의 정시 퇴근 문화와 현장의 

새벽 출근·야간 작업 문화는 다르며, 이러한 차이를 이해하고 존중하는 자세가 협업 분위기를 만듭니다. 본사 백

오피스 담당이 현장을 이해하지 못하면 요청에 둔감해지거나 형식적 응답에 그치기 쉽고, 이는 곧 회사 차원의 

운영 품질 저하로 이어집니다. 

4-7. 가족경영에서 전문경영인 체제로의 전환 의미 

금강주택은 김충재 회장의 자수성가형 창업과 김태우 부회장으로의 승계, 그리고 최상순 사장의 전문경영인 체

제 정착이라는 단계적 전환을 거쳤습니다. 이러한 전환은 회사 차원의 의사결정 구조와 인력 운영 문화에 의미 

있는 변화를 가져옵니다. 

가족경영 시기에는 오너의 직관과 빠른 결정이 회사를 움직이지만, 의사결정 과정의 투명성과 시스템화가 부족

할 수 있습니다. 전문경영인 체제로 전환되면 의사결정 과정이 보다 합리적이고 시스템 기반으로 변하며, 이는 

곧 본사 백오피스의 시스템 운영 비중이 늘어남을 의미합니다. ERP, 전자결재, 회계 시스템, 인사 시스템이 의사

결정의 근거 자료로 작동하며, 이러한 시스템을 정확하게 운영하는 것이 본사 백오피스의 핵심 책무가 됩니다. 

전문경영인이 17년 장기 근속자라는 사실은 회사 내부 인력의 장기 성장 경로가 살아 있음을 시사합니다. 신입

으로 입사해 부서 책임자, 임원, 사장까지 올라간 사례가 있다는 것은 곧 회사가 외부 영입보다 내부 육성을 통

해 핵심 인력을 키우는 문화를 갖고 있다는 의미입니다. 이는 신입 직원에게 장기적 커리어 안정성과 성장 가능

성을 제공하는 환경이 마련되어 있다는 신호이기도 합니다. 

4-8. CSR 문화와 인재 매력도 

시안장학회, 네이버 해피빈 MOU, 회사 차원의 골프단 운영 등은 모두 회사의 사회적 책임 활동의 외부 표현입

니다. 직원 입장에서 회사가 사회공헌 활동을 일관되게 지속한다는 사실은 곧 회사의 가치 지향이 단기 이익만

이 아니라는 점을 보여주는 신호이며, 이는 인재 매력도에 긍정적으로 작용합니다. 

ESG 흐름이 강화되면서 청년 인재들도 회사 선택 시 사회적 가치, 환경 책임, 지배구조 투명성을 고려하는 비

중이 늘고 있습니다. 비상장 중견 건설사도 이러한 흐름에서 자유롭지 않으며, 향후 인재 확보 경쟁력은 곧 회사 
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차원의 ESG 활동과 일관된 가치 지향에 의해 결정될 가능성이 큽니다. 금강주택의 사회공헌 활동은 이러한 인

재 매력도 측면에서도 의미 있는 자산으로 작용합니다. 

 

5장: 직무 분석 

5-1. 총무 직무의 핵심 역할 — 일/월/연 단위 업무 사이클 

총무는 회사의 운영 인프라 전체를 책임지는 직무로, 일 단위로는 임원 의전, 차량 배차, 비품 구매, 우편 및 문

서 처리, 민원 응대, 각종 결재 지원을 수행합니다 . 임원 의전은 외부 일정 조정, 차량 동선 관리, 식사·회의 장

소 예약 등을 포함하며, 임원 만족도가 곧 총무팀 평가의 정성 지표로 작용합니다. 차량 배차는 임원 차량과 업

무용 차량 운영을 모두 포함하며, 일정 충돌 방지와 운전기사 관리도 부수 업무입니다. 

월 단위로는 임차료, 보험료, 관리비, 통신비 결제 및 정산, 차량유지비와 법인카드 정산, 임직원 경조사비와 복

리후생비 집행을 담당합니다. 회사가 임차하는 본사 사옥, 분양 현장 임시 사무실, 견본주택 부지의 월세와 관리

비는 매월 정해진 일정에 결제되어야 하며, 누락 없이 처리하려면 자산대장과 일정 관리가 정확해야 합니다. 법

인카드 사용 정산은 사용 영수증 수집, 사용 분류, 회계 처리를 동반하며, 부정 사용 방지 통제도 중요한 업무 

영역입니다. 

연 단위로는 건물 임대차 갱신, 자산 재물조사(자동인식 RFID 활용), 회사 행사(시무식, 종무식, 창립기념, 체육

대회), 인허가 행정(영업신고, 법인 등기 변경), 단체보험·차량보험 갱신, 기부금 집행 등이 있습니다 . 자산 재물

조사는 1년에 한 번 회사가 보유한 모든 비품, 가구, IT 장비를 실물 점검하는 작업으로, RFID 태그나 바코드 시

스템을 활용해 자산대장과 실물의 일치 여부를 확인합니다. 일치율이 낮으면 자산 분실, 절차 누락, 관리 부실 

등의 문제로 분석되어 개선 조치가 따릅니다. 

회사 행사는 시무식·종무식 같은 정례 행사부터 창립기념일, 체육대회, 송년회, 워크숍까지 다양하며, 이는 행사 

기획, 장소 섭외, 케이터링 발주, 진행 운영, 사후 정산까지의 전 과정을 총무팀이 주도합니다. 단체보험과 차량

보험은 매년 갱신 시점에 견적 비교와 협상을 통해 비용을 관리하며, 보험사고 발생 시 청구와 처리도 총무 업

무 영역입니다. 

5-2. 전산 직무의 핵심 역할 — IT 인프라 운영의 다섯 영역 

건설사 전산 담당의 업무는 통상 다섯 영역으로 정리됩니다. 첫째, IT 인프라(서버, 네트워크, 방화벽, 스토리지, 

UPS)의 운영과 유지보수입니다. 본사 서버실의 물리 서버와 가상 서버, 방화벽과 라우터, 백업 스토리지, 무정

전 전원장치(UPS) 등의 정상 작동을 모니터링하고, 장애 발생 시 신속하게 복구하는 책무입니다. 

둘째, 업무시스템(ERP, 그룹웨어, 전자결재, 견적시스템, 하도급관리)의 운영입니다. 굿센, 더존, 영림원 등 건설 

특화 ERP 점유율 1~3위 솔루션을 운영하며 원가관리, 실행예산, 하도급, 기성, 자금 흐름을 통합 관리하는 것이 

핵심입니다 . 그룹웨어는 회사 내 의사소통, 일정 관리, 결재 흐름의 중심 시스템이며, 시스템 장애나 권한 오류

는 회사 차원의 업무 마비로 이어질 수 있습니다. 

셋째, 정보보안(백신, DLP, 문서보안, 망분리, ISMS 대응, 개인정보보호)입니다. 백신 소프트웨어 라이선스 관리, 

데이터 유출 방지(DLP) 정책 수립, 문서 보안 솔루션 운영, 외부망과 내부망 분리 정책, ISMS-P 인증 대응, 개

인정보보호법 준수 등이 모두 포함됩니다. 보안 사고 제로가 핵심 KPI이며, 이를 위해 일상적인 모니터링, 정기 

점검, 직원 교육이 병행됩니다. 
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넷째, 사용자 지원(헬프데스크, PC, 노트북, 프린터, 모바일 단말 관리, 계정 권한)입니다. 본사 직원과 현장 직원

의 PC 문제, 인터넷 회선 문제, 프린터 문제, 모바일 단말 문제 등을 1차 응대하고 해결합니다. 신규 입사자 PC 

셋업, 퇴사자 계정 회수, 직무 변경 시 권한 조정 등도 일상 업무이며, 이는 헬프데스크 티켓 시스템을 통해 관

리됩니다 . 

다섯째, 외주 IT 업체와 통신사 관리(SI, SM, MSP)입니다. 회사가 자체 운영하지 않는 영역은 외주 SI(시스템 

통합)나 SM(시스템 운영) 업체에 위탁하며, 클라우드 운영은 MSP(관리형 서비스 제공자)와의 협업으로 진행됩

니다. 통신사 회선 계약, 휴대폰 단말 관리(MDM), 보안업체와의 출입통제·CCTV 관리도 외주 영역에 포함됩니

다 . 

5-3. 총무와 전산이 함께 묶이는 이유 

대형사는 총무와 전산이 별도 본부로 분리되지만, 직원 수 300명 안팎의 중견 건설사에서는 경영지원본부 산하 

한 팀에서 총무와 전산을 통합 운영하는 경우가 많습니다 . 이는 세 가지 이유 때문입니다. 

첫째, 자산관리(PC, 노트북, 차량, 비품)가 총무와 전산의 공통 영역입니다. PC와 노트북은 IT 자산이지만 동시

에 회사가 구매·임차한 비품이므로, 자산대장 관리와 실물 재물조사는 총무와 전산이 함께 진행해야 합니다. 차

량은 총무 영역이지만, 차량의 위치 추적이나 운행 기록은 IT 시스템으로 관리되므로 양 영역의 협업이 필요합

니다. 

둘째, 신입사원 입사 처리와 퇴사 처리가 두 영역을 동시에 거칩니다. 신입사원은 보안카드 발급(총무), 계정 생

성(전산), 책상 배정(총무), PC와 라이선스 배정(전산), 명함 발주(총무), 그룹웨어 권한 부여(전산) 등을 동시에 

받아야 하며, 이러한 절차를 한 팀에서 통합 관리하면 효율이 올라갑니다. 퇴사자도 보안카드 회수, 계정 회수, 

자산 반납, 결재 권한 회수가 동시에 이루어져야 정보 유출과 자산 분실을 막을 수 있습니다. 

셋째, 보안(출입통제, CCTV, 문서보안, 물리 보안)이 두 영역의 교집합입니다. 출입통제와 CCTV는 물리 보안으

로 총무 영역에 가깝지만 시스템 운영은 IT 영역이며, 문서보안은 IT 솔루션으로 운영되지만 정책 수립과 직원 

교육은 총무·인사 영역과 겹칩니다. 한 팀에서 통합 운영하면 정책 일관성과 사고 대응 속도가 모두 좋아집니다. 

따라서 금강주택의 '총무/전산' 통합 직무는 '경영지원의 다목적 운영자(Multi-functional Operator)'로 이해해야 

합니다. 한 사람이 IT 인프라 운영부터 차량 배차, 임원 의전, 자산관리, 보안, 행사 운영까지 폭넓게 다루며, 회

사 운영의 보이지 않는 토대를 만드는 역할입니다. 

5-4. 내부와 외부 이해관계자 맵 

내부 이해관계자는 다양합니다. 첫째, 경영지원본부장, CEO, CFO 등 경영진은 본사 백오피스의 핵심 결정권자이

며, 비용 통제, 시스템 투자, 정책 수립에 대한 의사결정을 내립니다. 둘째, 임원실과 비서는 임원 의전과 일정 

관리의 일상 협업 대상입니다. 셋째, 건설현장 사무소(전국 10여 개 단지)는 본사 백오피스 서비스의 주요 사용

자입니다. 넷째, 분양·홍보·고객지원팀은 분양 시기에 IT 인프라와 임시 사무실 운영을 함께 협업하는 대상입니다. 

다섯째, 인사·재무·회계팀은 시스템 데이터와 결재 흐름을 공유하는 부서입니다. 

외부 이해관계자도 광범위합니다. 외주 IT 운영사(SI/SM)는 회사가 자체 운영하지 않는 시스템의 유지보수를 담

당하며, 통신사(KT, SKT, LG U+)는 회선과 모바일 단말 관리(MDM)를 제공합니다. 보안업체(에스원, KT텔레캅 

등)는 출입통제, CCTV, 정보보안 솔루션을 공급하며, ERP 벤더(굿센, 더존, 영림원)는 회사의 핵심 업무 시스템

을 구축·운영합니다. 클라우드(AWS, Azure, NCloud) 사업자, 차량 리스사·렌터카, 보험사(손해, 단체, 재해, 화

재), 관공서(세무서, 구청, 소방서, 통신용역)까지 폭넓은 외부 협력 관계가 존재합니다 . 
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이러한 다층 이해관계자 망을 운영하는 능력이 곧 본사 백오피스의 핵심 역량이며, 외주업체 협상력, 통신사 요

금제 비교 분석, 보험사 견적 검토, 클라우드 비용 효율화 같은 작업이 일상 업무로 진행됩니다. 외주업체와의 

견적 협상은 회사 차원의 비용 효율화와 곧바로 연결되는 영역이며, 부채비율 54%를 만들어내는 보수적 재무관

리의 일선 실행 영역이기도 합니다. 

5-5. 필요 역량의 구체적 분해 

필요 역량은 기술, 지식, 소프트스킬로 구분됩니다. 기술 영역에서는 MS Office(특히 Excel 함수, 피벗, VBA), 

ERP·그룹웨어 운영(굿센 fERP, 더존 ICUBE, 자체 솔루션 등), 정보보안 기초(ISMS-P, 개인정보보호법, 접근통

제, 백업과 DR), 자산관리 도구(RFID, 바코드, 자산대장 시스템) 활용이 핵심입니다. 

Excel은 본사 백오피스의 가장 기본적인 도구이며, VLOOKUP, INDEX/MATCH, 피벗테이블, 조건부 서식 같은 

기능을 능숙하게 다룰 수 있어야 합니다. VBA를 통한 단순 자동화(반복 보고서 생성, 데이터 정리)도 비용과 시

간을 효율화하는 능력으로 평가됩니다. ERP는 회사가 도입한 솔루션에 따라 운영 방식이 다르지만, 굿센, 더존, 

영림원 같은 주요 솔루션의 기본 구조와 흐름을 이해하면 적응이 빠릅니다. 

지식 영역에서는 회계 기본(전표, 매입매출, 세금계산서), 인사·총무 행정 절차(4대 보험, 근로기준법 기본, 경조

사 처리 절차), 부동산·건설 행정(임대차 계약, 인허가 행정, 분양 절차)이 도움이 됩니다. 깊이 있는 전문 지식까

지는 아니지만, 기본 구조와 용어를 이해하는 것이 협업 부서와의 의사소통에 큰 차이를 만듭니다 . 

소프트스킬 영역에서는 의사소통 능력(전화, 메신저, 티켓 응대), 서비스 마인드, 문서 작성 능력(품의서, 기안문, 

계약서 검토), 협상 능력(외주업체 단가 협상), 멀티태스킹 능력, 인내심, 책임감이 강조됩니다. 한 사람이 여러 

영역을 동시에 다루는 환경에서 우선순위 판단과 효율적 시간 관리는 핵심 자질이며, 외주업체와의 협상에서는 

비용 효율과 품질 확보 사이의 균형을 잡는 판단력이 요구됩니다. 

5-6. KPI와 평가 포인트 

총무·전산 직무의 KPI는 정성과 정량의 혼합형입니다. 정량 지표로는 비용 효율화율(전년 대비 통신비, 임대료, 

차량비), 시스템 가용성(서버, 그룹웨어, ERP 다운타임 목표 99.9% 이상), 보안사고 Zero(개인정보 유출, 랜섬

웨어, 내부 정보 유출), 헬프데스크 1차 해결률·평균 응답시간(SLA), 자산 실물 일치율(재물조사 시)이 있습니다. 

비용 효율화는 매년 예산 대비 실집행을 비교해 평가됩니다. 통신사 요금제 재협상, 라이선스 정책 정비, 보험료 

재산정, 차량 리스 갱신 협상 등을 통해 매년 일정 비율의 비용을 줄이는 것이 목표가 되며, 이는 부채비율 54%

라는 회사 차원의 보수적 재무관리에 기여합니다. 

시스템 가용성 99.9%는 1년 약 8시간 이내의 다운타임을 의미하며, 이는 곧 백업 시스템의 즉시 가동, 장애 발

생 시 평균 복구 시간(MTTR)의 단축, 정기 점검의 철저한 수행을 요구합니다. 회사 차원의 업무 시스템이 정지

되면 분양 청약 처리, 결재 흐름, 자금 집행이 모두 지연되므로, 시스템 가용성은 곧 회사 운영의 생명선입니다. 

보안 사고 Zero는 가장 까다로운 KPI 중 하나입니다. 한 건의 사고가 발생하면 KPI는 곧바로 미달이 되며, 사

고의 규모에 따라 회사 평판과 손해배상 부담이 매우 클 수 있습니다. 이를 위해 일상 모니터링, 정기 침투 테스

트, 직원 보안 교육, 사고 대응 훈련이 병행됩니다. 

정성 지표로는 임직원 만족도, 임원과 현장 의전 만족도, 외주업체 관리 만족도가 있습니다. 임직원 만족도는 사

내 설문이나 익명 채널을 통해 측정되며, 헬프데스크 응답 속도와 친절도, 행사 운영 품질, 자산 지원 적시성 등

이 평가 항목입니다. 임원 의전 만족도는 정성 평가가 강하지만 실제 평가에서 큰 비중을 차지하는 항목이며, 외
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주업체 관리 만족도는 외주업체와의 분쟁 발생 빈도, 계약 갱신 효율 등으로 추적됩니다. 

5-7. 대표 워크플로우 시나리오 — 신규 분양 단지 오픈 사이클 

예컨대 동탄신도시 금강펜테리움 7차 센트럴파크 분양과 입주 사이클  시 총무·전산 팀의 표준 워크플로우는 다

음과 같이 정리할 수 있습니다. 

견본주택 개관 D-30 시점에는 임시 사무실의 회선과 인터넷, CCTV, 출입통제 시공이 진행됩니다. 견본주택 부

지 인근에 임시 사무실이 설치되며, 분양 직원이 청약자 응대를 위해 사용할 PC, 프린터, 복사기, 무선망이 셋업

됩니다. 그룹웨어 권한 부여, 분양 전용 시스템 접근 권한 설정, 청약 데이터 보안 정책 수립이 함께 진행됩니다. 

보안업체와 협의해 출입통제 시스템과 CCTV 망이 구축되며, 야간 보안 운영 체계도 함께 마련됩니다. 

D-7 시점에는 차량, 법인카드, 소모품 배치가 마무리됩니다. 견본주택 운영을 위한 안내 차량 배치, 분양 직원 

법인카드 발급, 인쇄물·기념품·다과 등 소모품 발주가 진행됩니다. 분양 직원의 모바일 디바이스에 MDM이 등록

되어 회사 정보 유출을 통제하며, 청약 데이터 보안 정책에 따라 직원 권한이 분리됩니다. 

분양 D-Day에는 콜센터 운영 지원, 무선망 부하 대응, 화재와 안전관리 점검이 동시 진행됩니다. 청약 흥행이 

예상되면 견본주택 방문객 수가 폭증하므로, 무선망 부하 분산과 안전 동선 관리가 중요한 운영 과제가 됩니다. 

콜센터 회선과 인력 배치도 분양 1주일 동안 집중 운영되며, 본사 전산팀은 시스템 모니터링을 24시간 진행합니

다. 

입주 D-30 시점에는 입주민 응대 데스크 셋업, 하자보수 시스템 연동, 보안 이관 절차가 진행됩니다. 단지 내 

관리사무소 IT 인프라가 구축되고, 회사 본사와 단지 사이의 보안과 데이터 흐름이 정리되며, 하자보수 신청을 

받는 시스템이 가동됩니다. 

입주 후에는 임시 자산 회수와 재배치, 정산 서류 처리, 사후 보안 감사가 이루어집니다. 견본주택과 임시 사무

실에 배치되었던 PC, 프린터, 가구 등 자산이 본사로 회수되거나 다른 단지로 이동 배치됩니다. 분양·시공·운영 

비용 정산이 완료되며, 보안 사고 여부에 대한 사후 감사가 진행되어 다음 단지 운영의 개선점이 도출됩니다. 

이렇게 한 단지의 라이프사이클은 약 6~12개월에 걸쳐 운영되며, 동시에 5~7개 단지가 병렬로 진행되는 것이 

중견 건설사의 일상입니다. 본사 백오피스는 이러한 동시다발 운영을 차질 없이 지원하며, 회사 운영의 보이지 

않는 토대를 만드는 위치를 차지합니다. 

5-8. 건설사 ERP의 특수성과 운영 포인트 

건설사 ERP는 일반 제조업이나 서비스업 ERP와 다른 특수성이 있습니다. 첫째, 프로젝트(현장) 단위 회계가 핵

심입니다. 한 단지가 한 프로젝트로 관리되며, 프로젝트별 수익과 원가, 공정률, 기성 청구가 추적됩니다. 둘째, 

하도급 관리가 핵심 모듈입니다. 시공 협력사 수십 곳에 대한 발주, 기성 지급, 정산이 이루어지며, 하도급법 준

수가 시스템 차원에서 통제되어야 합니다. 셋째, 실행예산 관리가 일반 ERP보다 정밀합니다. 입찰가 대비 실행

예산, 실행예산 대비 실집행을 단지별, 공정별로 추적하며, 원가 변동 분석이 의사결정에 활용됩니다. 

굿센은 건설 ERP 점유율 1위로 알려져 있으며, 더존과 영림원이 그 뒤를 잇습니다 . 회사가 어떤 ERP를 도입했

는지에 따라 일선 운영 방식이 달라지지만, 공통적으로 프로젝트 회계와 하도급 관리가 핵심 영역임은 동일합니

다. 본사 전산 담당은 이러한 ERP의 일상 운영을 책임지며, 사용자 권한 관리, 마스터 데이터 관리, 시스템 장

애 대응이 일상 업무에 포함됩니다. 

ERP와 그룹웨어의 통합 운영도 중요한 과제입니다. 결재 흐름이 그룹웨어를 통해 시작되어 ERP의 마스터 데이



 

@know.youngwoo 

심층 분석 보고서: 금강주택-총무/전산 

터에 반영되고, 회계 시스템으로 흐르는 통합 흐름이 매끄럽게 작동해야 회사 운영이 효율화됩니다. 시스템 간 

인터페이스 오류, 데이터 불일치, 권한 불일치는 본사 전산이 일상적으로 점검하고 해결해야 하는 과제이며, 이

는 곧 회사 차원의 업무 효율과 의사결정 속도를 좌우합니다. 

5-9. 정보보안 영역의 깊이 있는 이해 

정보보안은 본사 전산의 가장 부담스러운 영역이자 가장 중요한 영역입니다. ISMS-P(정보보호 및 개인정보보호 

관리체계 인증)는 매년 갱신되며, 인증 심사를 받기 위한 운영 증빙(접근통제 기록, 백업 기록, 정기 점검 기록, 

사고 대응 훈련 기록)이 일상적으로 축적되어야 합니다. 

개인정보보호법 준수는 분양 청약자 정보 처리에서 가장 민감한 영역입니다. 청약자 수만 명의 개인정보(이름, 

주민등록번호 일부, 연락처, 주소)가 단지마다 수집되고 처리되므로, 수집 동의, 처리 목적 명시, 보유 기간 관리, 

제3자 제공 통제, 파기 절차가 시스템 차원에서 통제되어야 합니다. 위반 시 과징금이 매출액 3% 수준까지 부

과될 수 있으며, 이는 회사 영업이익을 크게 잠식할 수 있는 리스크입니다. 

망 분리는 외부망(인터넷)과 내부망(업무망)을 물리적이나 논리적으로 분리하는 정책입니다. 건설사는 도면, BIM, 

견적 데이터 같은 민감 자료를 다루므로 내부망 보호가 중요하며, 망 분리 환경에서 직원이 외부망과 내부망을 

오가는 작업이 매끄럽게 이루어지도록 운영하는 것이 본사 전산의 책무입니다. 

백업과 재해복구(DR)는 시스템 가용성의 마지막 보루입니다. 랜섬웨어 공격, 화재, 자연재해, 인적 실수 등으로 

시스템이 손상되었을 때 백업 데이터로부터 신속하게 복구할 수 있어야 회사 운영이 멈추지 않습니다. 정기 백

업 점검, 복구 테스트, DR 사이트 점검이 일상 업무에 포함되며, 이는 본사 전산이 회사 차원의 위기 관리에 기

여하는 가장 본질적인 작업입니다. 

10대 건설사의 매출 대비 정보보호 투자비율이 0.04%에 불과한 환경에서, 중견 건설사도 정보보호 투자가 부

족할 가능성이 높습니다. 이는 곧 본사 전산 인력이 적은 자원으로 큰 책임을 져야 한다는 의미이며, 보안 우선

순위 판단력과 외주업체 활용 능력이 핵심 자질이 됩니다. 

5-10. 자산관리와 재물조사의 실무 

자산관리는 회사가 보유한 모든 비품, 가구, IT 장비, 차량, 부동산을 추적하고 운영하는 영역입니다. 자산대장은 

자산명, 자산번호, 구입일, 구입가, 사용 부서, 사용자, 위치, 상태(사용중·수리중·폐기 등) 등의 정보를 포함하며, 

RFID 태그나 바코드 시스템을 통해 실물과 자산대장의 일치 여부를 추적합니다. 

연 1회 진행되는 재물조사는 모든 자산을 실물 점검하는 작업으로, 일치율이 KPI로 추적됩니다. 일치율이 95% 

이하로 떨어지면 분실, 절차 누락, 관리 부실로 분석되어 개선 조치가 따릅니다. 자산 폐기 시에는 폐기 사유, 폐

기 방법, 잔존가치 처리가 회계 기록과 연동되어야 하며, IT 자산의 경우 데이터 완전 삭제 절차가 추가됩니다. 

자산관리는 비용 효율화와도 곧바로 연결됩니다. 자산 노후화 추적을 통해 적시에 교체 계획을 수립하면 일시 

대규모 투자 부담을 분산할 수 있고, 자산 사용 패턴 분석을 통해 과잉 보유를 식별하면 추가 구매를 줄일 수 

있습니다. 차량의 경우 사용 빈도와 비용을 추적해 리스 갱신 시 적정 차량 수를 산정할 수 있으며, IT 장비의 

경우 라이선스 사용 현황을 추적해 과잉 라이선스 보유를 막을 수 있습니다. 

자산관리 시스템과 ERP, 회계 시스템의 통합은 본사 백오피스의 효율을 좌우하는 중요한 영역입니다. 시스템 통

합이 잘 되어 있으면 자산 구매부터 사용, 폐기, 회계 처리까지의 전 과정이 매끄럽게 흘러가지만, 통합이 미비

하면 수기 입력과 중복 작업으로 인한 비효율과 오류가 누적됩니다. 따라서 본사 전산은 자산관리 시스템을 단
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지 운영 도구로 보지 않고, 회사 차원의 비용 관리와 의사결정의 기반 인프라로 운영해야 합니다. 
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급 — https://www.fetv.co.kr/news/article.html?no=205651 

28. 매일일보 — 동탄신도시 금강펜테리움 7차 센트럴파크 분양 — https://www.m-

i.kr/news/articleView.html?idxno=1061534 

29. 금강주택 공식 홈페이지(브랜드/뉴스룸) — https://www.penterium.kr/ 

30. 금강주택 공식 채용 페이지(인재상·복리후생) — https://kkapt.applyin.co.kr/ 

31. 인크루트 — 2025년 금강주택 채용 기업정보(인재상 원

문) — https://www.incruit.com/company/8085357/ 

32. 자소설닷컴 — 금강주택 기업정보(연봉·공고) — https://jasoseol.com/companies/2378 

https://biz.heraldcorp.com/article/10593864
https://www.moel.go.kr/news/enews/report/enewsView.do?news_seq=18634
https://www.dnews.co.kr/uhtml/view.jsp?idxno=202511031211330350168
https://www.bizhankook.com/bk/article/29942
https://namu.wiki/w/%EA%B8%88%EA%B0%95%EC%A3%BC%ED%83%9D
https://www.insightkorea.co.kr/news/articleView.html?idxno=118066
https://www.thebell.co.kr/free/Content/ArticleView.asp?key=202307200814427560104573&svccode=04
https://www.thebell.co.kr/free/Content/ArticleView.asp?key=202307200814427560104573&svccode=04
https://biz.newdaily.co.kr/site/data/html/2023/05/09/2023050900111.html
https://biz.newdaily.co.kr/site/data/html/2024/05/24/2024052400056.html
https://biz.heraldcorp.com/article/10539195
https://www.dt.co.kr/article/12029323
https://www.fetv.co.kr/news/article.html?no=206685
https://www.fetv.co.kr/news/article.html?no=205651
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33. CEOSCORE Daily — 대형 건설사 정보보호 투자 비중 

7.2% — https://m.ceoscoredaily.com/page/view/2025070916550545383 

34. 디지털데일리 — [보안공시 해부] 보안 구멍 방치하는 건설사

들 — https://m.ddaily.co.kr/page/view/2025070116453106723 

35. 대한경제 — 건설ERP 1위 굿센 인터뷰(중대재해

·fERP) — https://www.dnews.co.kr/uhtml/view.jsp?idxno=202105241119104630251 

36. 신세계건설 — 직무소개(재무팀 사례 / 건설업 사무직무 이해) — https://www.shinsegae-

enc.com/job-introduction-dtl?id=26 

37. 플랜김 — 중견 기업 IT 조직 구성 전략과 IT팀 업무 분장 가이

드 — https://plankim.com/it%EC%97%85%EB%AC%B4%EB%B6%84%EC%9E%A5/ 

38. Topdaily — 호반그룹, 재무건전성 '탄탄' (비교 자료) — https://www.topdaily.kr/articles/103531 

39. 잡코리아 — 총무 직무 

Q&A — https://www.jobkorea.co.kr/User/Qstn/AnswerWrite?qstnNo=32734 

40. 이맥스아이티 — 자산관리 RFID 시스템 가이

드 — https://www.emaxit.co.kr/2020/12/04/%EC%9E%90%EC%82%B0%EA%B4%80%EB%

A6%AC/ 

41. Smply — 중견·중소기업 SaaS 도입 가이드 — https://blog.smply.one/saas-guide-for-business-

management/ 

42. Freshworks — IT 헬프데스크 솔루션 개요 — https://www.freshworks.com/ko/freshservice/it-

help-desk-software/ 

43. Deskpro — 헬프데스크 시스템 가이드 — https://www.deskpro.com/ko/helpdesk-software/ 

44. 잡플래닛 — 금강주택 기업 리

뷰 — https://www.jobplanet.co.kr/companies/181775/reviews/%EA%B8%88%EA%B0%95%E

C%A3%BC%ED%83%9D 

45. 금강주택 공식 홈페이지(회사 슬로건) — https://www.kkapt.co.kr/ 

46. 금강펜테리움 IT타워(KK Tower) 공식 사이

트 — http://www.kktower.com/gnuboard4/bbs/board.php?bo_table=company1 

47. 건설근로자공제회 채용 정보 시스템 — 금강주택 채용 공

고 — https://cworknet.kocea.or.kr/recruit/recruitInfoView.do?empNo=118459 

48. 비즈워치 — 부동산 건설업계 부채비율 점

검 — https://news.bizwatch.co.kr/article/real_estate/2026/02/09/0050 

49. 리치살라딘 — 2025년 1분기 부채비율 300% 초과 건설업

체 — https://richsaladin.com/investment/2025%EB%85%84-
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1%EB%B6%84%EA%B8%B0-%EB%B6%80%EC%B1%84%EB%B9%84%EC%9C%A8-

300-%EC%B4%88%EA%B3%BC-%EA%B1%B4%EC%84%A4%EC%97%85%EC%B2%B4/ 

50. 이투데이 — GS건설 2025 도시정비 수주 8조 목

표 — https://www.etoday.co.kr/news/view/2551906 

51. 한국경제 — 포스코이앤씨, 2025 도시정비 4.7조 수

주 — https://www.hankyung.com/article/2025112786311 

https://richsaladin.com/investment/2025%EB%85%84-1%EB%B6%84%EA%B8%B0-%EB%B6%80%EC%B1%84%EB%B9%84%EC%9C%A8-300-%EC%B4%88%EA%B3%BC-%EA%B1%B4%EC%84%A4%EC%97%85%EC%B2%B4/
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