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International Construction Measurement Standards
• Measure what?

• A standard method of measurement for Bills of Quantities?
• A misnomer?

• A brother of International Property Measurement 
Standards.

• An Elemental Construction Cost Classification!
• Measure Costs.

• Why not called “Elemental”?
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Need for Pre‐construction Estimates

• Know the costs for investment decisions:
• Calculate land bid price
• Calculate acceptable rental
• Evaluate the feasibility of the investment

• Establish a project (development) budget
• Obtain funding
• Borrow money from the bank
• Formulate a design brief which defines the scope and standard of the 
project

• Monitor the design development to control the costs within budget
• Evaluate and select between different design options
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Need for Historic Cost Analyses

•Benchmark new projects
•Provide cost data for new estimates
•Provide cost parameters for new estimates
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Best Time to Plan and Control the Costs

•As early as possible during the development process
•Better chances to make design changes to find a 
better solution

• To reduce abortive design costs
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Ways to Calculate the Cost Estimates

• Estimates should be done using expedient methods, approximations
and shortcuts to reduce estimating time and costs in order to afford 
more estimates

• By unit cost per floor area / length / number estimates
• By measuring the most significant cost parameters
• By measuring elemental quantities
• By measuring approximate quantities
• By pricing the bills of quantities ready for issuance or already issued 
for tendering
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Cost Geometry

Costs of site works and external works very different 
between the two schemes.
They must be separated for cost estimating.
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Cost Geometry (Cont’d)

Floor area doubled.
Roof costs the same.
Substructure costs would not be doubled.
Costs of roof and substructure must be separated. 8



Cost Geometry (Cont’d)

Perimeter / elevation areas different for the same 
floor area.
Costs of elevations must be separated.
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Cost Geometry (Cont’d)

Minimum 
parameters:

• Roof Area (= 
ground area)

• Floor Area

• External 
Elevation Area

• Ground Area

Without Basement
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Cost Geometry (Cont’d)

Minimum 
parameters:

• Floor Area 
(whole building)

• Basement Floor 
Area

• Basement 
Screen Wall 
Area

• Ground Area

Basement
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Cost Parameters
To enable quick estimating and to benchmark project costs:
• Floor Area (above ground + below ground)
• Ground Area (i.e. Roof Area)
• External Elevation Area
• Basement Screen Wall Area or more effectively the Basement Volume of 
Excavation

• Site Area
• Number of equipment
• Refrigeration Tonnage
• Other elemental quantities
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Elemental Cost Classifications
• Many countries have elemental cost classification standards
• Hong Kong government projects use the elemental unit costs to 
benchmark new projects for funding approval

• Different countries’ standards are quite similar in broad terms
• But the demarcation between different elements / groups of costs 
can be quite different

• This makes comparing and benchmarking costs estimated using 
different standards difficult

• Therefore, ICMS was incepted
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ICMS ‐ Aims
To provide global consistency in

classifying, 
defining, 
measuring, 

analysing and 
presenting

entire construction and other life cycle costs at
a project, regional, state, national or international level.
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ICMS ‐ Aims (Cont’d)
To allow:
• construction and other life cycle costs to be consistently and 
transparently benchmarked (comparative benchmarking)

• the causes of differences in life cycle costs between projects to 
be identified (option appraisal)

• properly informed decisions on the design and location of 
construction projects to be made at the best value for money 
(investment decision making), and

• data to be used with confidence for construction project 
financing and investment, decision‐making, and related purposes 
(certainty).
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ICMS ‐ Significance

Global: co‐existing with the locals

High level

For the first time, building works and civil engineering works
are now also covered by the same classification at the high 

level
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ICMS ‐ Timeline
• 17 June 2015: Formation of ICMS Coalition – a non‐governmental, not‐
for‐profit professional coalition

• November 2015: Standards Setting Committee starting to work
• July 2016 – October 2016: Friends and family consultation of 1st Draft
• November 2016 and April 2017: 2 rounds of public consultations
• July 2017: Release of the 1st Edition covering capital construction costs
• 28 January 2019 – 22 March 2019: 1st public consultation of the 2nd
Edition extended to cover other life cycle costs.

• 22 May 2019 – 3 July 2019: 2nd public consultation of the 2nd Edition.
• August 2019: Formal release of the 2nd Edition at the PAQS Congress in 
Malaysia
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ICMS – Coalition Members
1. Africa Association of Quantity Surveyors 

(AAQS)
2. Association for the Advancement of Cost 

Engineering International (AACE)
3. Association of Cost Engineers (ACostE)
4. Association of South African Quantity 

Surveyors (ASAQS)
5. Australian Institute of Quantity Surveyors 

(AIQS)
6. Brazilian Institute of Cost Engineers (IBEC) 
7. Building Surveyors Institute of Japan (BSIJ)
8. Canadian Institute of Quantity Surveyors 

(CIQS)
9. Chartered Institute of Building (CIOB)
10. Chartered Institution of Civil Engineering 

Surveyors (ICES)
11. China Electricity Council (CEC)
12. China Engineering Cost Association (CECA)
13. Commonwealth Association of Surveying and 

Land Economy (CASLE)
14. Conseil Europeen des Economistes de la 

Construction (CEEC)
15. Consejo General de la Arquitectura Técnica

de España (CGATE)
16. Construction Management Association of 

America (CMAA)

17. Dutch Association of Quantity Surveyors 
(NVBK)

18. European Federation of Engineering 
Consultancy Associations (EFCA)

19. Federation Internationale des Geometres
(FIG)

20. Fiji Institute of Quantity Surveyors (FIQS)
21. Ghana Institution of Surveyors (GhIS)
22. Hong Kong Institute of Surveyors (HKIS)
23. Ikatan Quantity Surveyor Indonesia (IQSI)
24. Indian Institute of Quantity Surveyors (IIQS)
25. Institute of Engineering and Technology (IET)
26. Institute of Quantity Surveyors of Kenya 

(IQSK)
27. Institute of Quantity Surveyors Sri Lanka 

(IQSSL)
28. Institution of Civil Engineers (ICE)
29. Institution of Surveyors Kenya (ISK)
30. Institution of Surveyors of Uganda (ISU)
31. International Cost Engineering Council (ICEC)
32. Italian Association for Total Cost 

Management (AICE)
33. Korean Institution of Quantity Surveyors 

(KIQS)
34. New Zealand Institute of Quantity Surveyors 

(NZIQS)

35. Nigerian Institute of Quantity Surveyors 
(NIQS)

36. Pacific Association of Quantity Surveyors 
(PAQS)

37. Philippine Institute of Certified Quantity 
Surveyors (PICQS)

38. Property Institute of New Zealand (PINZ)
39. Real Estate Institute of Botswana (REIB)
40. Royal Institute of British Architects (RIBA)
41. Royal Institution of Chartered Surveyors 

(RICS)
42. Royal Institution of Surveyors Malaysia (RISM)
43. Singapore Institute of Building Limited (SIBL)
44. Singapore Institute of Surveyors and Valuers 

(SISV)
45. Sociedad Mexicana de Ingeniería Económica, 

Financiera y de Costos
46. Society of Chartered Surveyors Ireland (SCSI)
47. Union Nationale des Economistes de la 

Construction (UNTEC)
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ICMS – 1st and 2nd
Editions
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ICMS ‐ Links

Link to ICMS Coalition website:
https://icms‐coalition.org

Link to the 1st Edition:
https://icms‐coalition.org/the‐standard/

Link to the 2nd Edition consultation draft:
https://consultations.intstandards.org/consult.ti/icms2/consultationHome
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ICMS 2 – Evolution of Cost Classification

• Structural

• Architectural

• M&E Services

• Substructure
• Structural
• Architectural
• M&E Services

• Enabling
• Substructure
• Structural
• Architectural
• M&E Services
• External

• Enabling
• Substructure
• Structural
• Architectural
• M&E Services
• External
• Preliminaries
• Risks
• Taxes and 
Levies

• Enabling
• Substructure
• Structural
• Architectural
• M&E Services
• External
• Preliminaries
• Risks
• Taxes and Levies
• Off‐site
• FF&E
• Fees

• Demolition, site preparation 
and formation

• Substructure

• Structure

• Architectural works | non‐
structural works

• Services and equipment

• Surface and underground 
drainage

• External and ancillary works

• Preliminaries | Constructors’ 
site overheads | general 
requirements

• Risk Allowances

• Taxes and Levies

• Work and utilities off‐site

• Post‐completion loose 
furniture, fittings and 
equipment

• Construction‐related 
consultants and supervision

Now called:
Cost Groups
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ICMS 2 – Hierarchy
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ICMS 2 –
Relationship 
between 
ICMS, LCC 
and WLC

Compatible with 
ISO 15686‐5:2017 
Buildings and constructed 
assets – Service life 
planning –
Part 5: Life‐cycle costing 23



ICMS 2 –
Framework
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ICMS 2 – Framework at a glance
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ICMS 2 –
Framework 
at a glance 
(Cont’d)
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ICMS – Cost Codes

01.2.03.030.
meaning:
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ICMS 2 – Definitions of Cost 
Categories
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ICMS 2 –
Definitions 
of Cost 
Categories
(Cont’d)
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Substructure and Structure

(“SUPERSTRUCTRE” not used)

30



31



32



33



34



35



ICMS 2 – Some Building Cost Sub‐Groups deserving 
attention

This is for the area without 
or outside basement.

This is for the basement 
sides and bottom only.
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ICMS 2 – Some Building Cost Sub‐Groups deserving 
attention (Cont’d)

This does not include 
external structural walls.

This includes all internal 
and external structural 
walls. Structural staircases 
also included.
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ICMS 2 – Some Building Cost Sub‐Groups deserving 
attention (Cont’d)

All in one Cost Sub‐Group 
instead of many elements.

Basically all the metal work 
and joinery.
Interior landscaping also 
included here.
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ICMS 2 – Some Building Cost Sub‐Groups deserving 
attention (Cont’d)

Floor and ceiling finishes 
whether internal or 
external are included.

Treated as part of 
“Services and Equipment”.

Ditto.

Ditto.
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ICMS 2 – LCC Calculations and Period of Analysis

Base Date for Construction Costs
Common Date for LCC
Period of Analysis
Discount Rates (nominal and real)
Net Present Values
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ICMS 2 – Project Quantities

41



ICMS 2 – Project 
Quantities 
(Cont’d)

(Incomplete extract only)
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ICMS 2 – Project Quantities (Cont’d)

(Source: IPMS Industrial Buildings)43



ICMS 2 – Project 
Quantities (Cont’d)

IPMS Internal Dominant Face
(source: IPMS Industrial Buildings)
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Reporting Templates

(Incomplete extract only)
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ICMS 2 – Project Attributes and Values
To provide information to help understand the substance of the costs reported
Sections covered:

COMMON EACH PROJECT TYPE
• Report
• Construction Cost Price Level
• Construction Cost Currency 

Conversion
• Construction Programme
• Site
• Construction Procurement
• Lift Cycle Cost Related

• Code
• Works
• Project Quantities
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ICMS 2 – Project 
Attributes and 
Values (Cont’d)
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ICMS 2 – Project 
Attributes and 
Values (Cont’d)
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ICMS 2 – Project 
Attributes and 
Values (Cont’d)
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End. Thank you!
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