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Abstract

In apartment development projects, continuous decision-making is inevitable due to economic uncertainty. Recently, due to economic 
instability, war, etc., material prices, labor costs, and interest rates have risen, and construction costs have been halted during apartment 
development projects due to a decrease in pre-sale demand. Inappropriate decision-making when construction is suspended can lead to delays 
and lawsuits, leading to personal losses for participants as well as social losses, so strategic decision-making is essential. Therefore, this 
study evaluates the interaction between the contractor and the owner through game theory and presents a methodology to support quick and 
rational decision-making by considering uncertainty.
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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적*

공동주택 프로젝트의 공사중단 현상이 최근 증가하고 

있다. 한국건설산업기술연구원은 공사중단의 원인에 대해 

1) 원자재 가격 상승 2) 금리상승에 따른 수익성 악화 3) 

분양수요 감소 크게 3가지로 조사하였다. 이러한 원인으로 

인한 공사중단 발생 시 책임소재가 불명확하고, 부적절한 

대응으로 소송 및 분쟁으로 이어져 개별기업은 물론 사회

적 비용까지 증가하게 된다(김상욱, 2019). 건설산업은 다

양한 이해관계자들이 참여하는 복잡성과 제한된 기간동안 

일정한 품질의 구조물을 완공해야하기 때문에 매순간 적

절한 의사결정은 매우 중요하다.

하지만 현장과 다른 이해관계자의 상황과 불확실성을 

반영하지 못한 의사결정은 참여자들의 갈등을 이끌고 결

국 양측이 최악의 국면을 맞이하는 치킨게임의 양상이 된

다. 각 참여자들은 제한된 합리성을 가지고 있고, 상황에 

따른 최적의 의사결정을 필요로 한다(한병우, 2022).
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따라서, 본 연구에서는 게임이론을 통한 발주자와 시공

사의 가상경쟁을 통해, 공사비 상승으로 인한 공사중단 시 

적정 분담금 수준과 이에따른 시공사의 기대 수익과 손실

정도를 예측하여 이를 토대로 전략적 의사결정을 돕는 게

임모델 시스템 프레임워크를 제안하고자 한다.

1.2 연구의 방법

우선 대한상사중재원의 건설공사 추가공사비관련 사례와 판

례분석, 계약분쟁 실무자들과의 인터뷰를 통해 분쟁 시 발생

할 수 있는 손실과 범위를 분석하였다. 이렇듯 실제 현장에서 

발생하는 분쟁사례와 재판양상을 반영하여 모델구축에 필요한 

변수 및 파라미터를 도출한다. 이후 모델의 개발, 검증, 보완 

단계로 개발되는 것으로 하였다.

1.3 게임이론

게임이론은 1)플레이어, 2)행동, 3)보상,4)정보 4가지 주요 

요소로 설명할 수 있는 두명 이상의 개인이 관련된 모든 상황

을 말하며, 각 플레이어가 가장 합리적이고 이익을 최대화하

는 전략을 따른다는 가정하에 플레이어의 행동을 예측하는데 

사용된다.

2. 선행 연구 조사

분쟁의 종류, 상황 및 양상을 파악하기 위해 추가공사비 분

쟁에 관한 선행사례를 분석하고, 상황에 따른 합리적인 의사
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결정을 위해 게임이론을 활용한 아래와 같은 선행연구 조사를 

진행하였다.

표1. 협상 주제에 따른 게임모델연구 분석

2.1 게임이론을 활용한 의사결정 Framework

Bayat et al. (2019)는 비협조적 협상 게임이론을 활용해 화

폐의 시간가치와 재무평가에서 위험의 영향을 고려한 정부와 

민간 모두에게 유리한 합리적인 양허기간 및 자본구조 결정 

방법론을 제시했다. Leu (2015)는 시공사와 자재 공급자 간 자

재 조달 과정의 가격 협상에 대해 하이브리드 베이지안 퍼지 

게임 모델 (HBFGM)을 제안하였다. 해당 알고리즘은 변화하는 

환경에서 관찰된 값을 퍼지함수로 평가를 진행해 데이터를 정

량화하고, 베이지안 기반 알고리즘을 사용해 나머지 상황에 

대한 확률을 업데이트하여 이 확률을 기반으로한 게임모델로 

최적의 전략을 결정해 최적의 제안가격을 제안하였다.

선행연구조사를 통해 건설프로젝트 의사결정을 위한 게임모

델 도입을 위한 연구가 다수 진행되고 있음을 확인하였다. 하

지만 지금까지의 연구들은 프로젝트 진행 전 최적의 의사결정

을 사전에 파악하기 위한 게임이론 모델을 제시하였으며, 공

사 진행 도중 발생한 불확실한 상황에서의 신속하고 합리적인 

의사결정을 위한 연구는 진행되지 않았다. 따라서 본 연구는 

국내 건설 현장에서 추가공사비로인한 분쟁이 발생하였을 때 

발주자와 시공사를 플레이어로 두어 공사 진행 상황에 른 

최적의 의사결정을 시뮬레이션을 통해 지원하는 모델을 개발

하는 방법론을 제안하고자 한다. 

3. 게임모델 Framework

앞서 언급한 공사중단 시 해결방안의 부재, 부적절한 대응

으로 인한 소송 및 분쟁으로 인한 비용 및 시간의 낭비를 해

결하고자 한다. 제안된 시스템은 베이지안 게임이론과 matlab 

시뮬레이션을 통해 각 상황에 대해 발생할 수 있는 손실과 규

모를 예측하여 합리적인 분담금 수준을 도출하는 데 목적이 

있다.

개발하고자 하는 시스템의 framework는 그림 1과 같다. 해

당 시스템을 개발하기 위해 Bayesian Network 기반 게임모델 

알고리즘을 Matlab 소프트웨어와 연동하여 시나리오 및 협상

시뮬레이션을 시각화 한다. 이를 위해 우선 앞선 선행연구 및 

판례분석을 통해 시공사와 발주자 사이의 이익과 손실에 대한 

Data 및 산식을 정립한다. 이후 해당 데이터를 바탕으로 상호

간의 손해범위 즉 Acceptable Level을 설정하고 해당 범위 내

에서 다른 플레이어의 합리적인 상황을 고려한 전략을 변경해

가며 최적의 시나리오를 도출해낸다. 이후 Output에서 각 플

레이어가 허용가능한 최적의 분담금 수준과 해당 시나리오에 

대한 손실과 이익, 그리고 어떤 변수들이 결정에 가장 큰 영

향을 미쳤는지를 분석한다. 

그림1. Research Framework

4. 결론 및 기대효과

본 연구의 결과로 제안된 시스템은 최종적으로 추가공

사비로 인한 공사중단 발생 시 시공사와 발주자측의 가상

경쟁 시나리오를 통해 전략적인 의사결정을 할 수 있도록 

지원하는 것을 목적으로 한다. 이를 통해 분쟁기간 동안 

발생하는 공기지연, 소송, 대출등의 개인적손실 뿐만아니

라 사회적 손실을 최소화 할 수 있으며 결정에 따른 이익

과 손실, 참가자들간의 이해와 원인을 제시하여 갈등해소

에 기여할 수 있을 것이라 생각된다. 또한 과거데이터에 

의존하는 기존 의사결정 체계와 달리 불확실성을 내포한 

게임이론을 통해 더 다양한 상황들에 대한 해결책을 제시 

할 수 있을 것이라 기대된다.
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