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1. 서    론

 
최근 ‘Green’으로의 패러다임 변화가 이루어지고 있는 

국제적 흐름에 따라 에너지 소모의 주요 원인인 건축업계

에서도 친환경적 개념인 ‘Green Building’이 등장하였다. 
또한, 국내에서는 정부의 저탄소 녹색성장 추진에 따라 에

너지 위기극복과 온실가스 감축을 위한 방안으로 기존 건

축물의 그린리모델링(Green Remodeling)사업이 시행되고 

있다. 기존 건축물 에너지성능 개선 기준에 따라 노후건축

물을 15년 이상 된 건축물로 판단할 때, 노후건축물은 전

체 건축물의 74.1%에 해당된다. 이러한 측면에서, 정부의 

건축물 부문의 중장기 및 단계별 온실가스 감축목표 
(2020년까지 26.9% 감축)를 달성하기 위해서는 기존 건축

물의 그린리모델링이 필수적이라 할 수 있다. 
그러나 기존 녹색건축물 조성 관련 제도 및 규제가 신

축 건축물을 주요 대상으로 하고 있어, 그린리모델링 맞춤

형 제도 및 규제의 개선을 위해 건축기준 완화 및 조세감

면의 혜택의 개선방안이 연구개발 되고는 있으나, 아직 실

무환경에 적용되고 있지 않다. 또한, 보다 실질적인 제도

개선 방안 개발을 위해, 그린빌딩의 가치향상에 제도적 혜

택이 얼마나 기여할 수 있는지를 정량적으로 반영하기 위

한 방법론 개발이 필요한 실정이다.
따라서, 본 연구에서는 실질적인 적용성을 고려한 그린

1) 광운대 건축공학과, 석사과정
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리모델링에서의 그린가치 (Green Value) 산정 방안을 제시

하고자 한다.

2. 이론적 고찰

2.1 그린리모델링

 현행법에서 다루는 그린리모델링과 관련된 정의를 나

열하면 다음 표1과 같다.

용어 의미

리모델링

“리모델링”이란 건축물의 노후화를 억제하거나 기

능 향상 등을 위하여 대수선하거나 일부 증축하는 행

위를 말한다.3)

그린

리모델링

국가 및 지방자치 단체는 에너지 성능 향상 및 효율 

개선 등을 위한 리모델링 (이하 “그린리모델링”이라 

한다.)에 대하여 보조금의 지급 등 필요한 지원을 할 

수 있다.4)

 “에너지 성능 및 효율개선”이란 건축물의 냉난방 

부하량과 에너지 소요량 저감을 통해 에너지 소비량

을 절감하는 것을 말한다.5)

표 1. 그린리모델링 정의 

이를 종합정리하면, 그린리모델링은 ‘건축물의 냉난방 

부하량과 에너지 소요량 저감을 통해 에너지 소비량을 절

감하는 에너지 성능 및 효율 개선 등을 위한, 건축물의 노

후화를 억제하거나 기능 향상 등을 위하여 대수선하거나 

일부 증축하는 행위’로 정의할 수 있다.

3) 건축법 제2조제10항

4) 녹색건축물 조성 지원법 제27조 전단

5) 기존 건축물의 에너지성능 개선기준 제2조제2호
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Abstract

 As recent international paradigm mostly focuses on environmental aspects (the so-called ‘Green’), ‘Green Building,’ which is eco-friendly, has 
also emerged in the construction industry. In this context, the Green Remodeling has become operative in South Korea in order to overcome 
energy crisis and to mitigate greenhouse gas. Moreover, many improvements, such as relaxation of building standards and benefits of cutting 
taxes, have also been made to encourage activating green remodeling project. However, the method for giving quantitative estimates of how 
much these benefits contribute to value improvement of Green building, however, remains unclear.
 Thus this study will suggest the Green Value evaluation methods drawn from remodeling performed.
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2.3 그린가치

양호한 환경을 바탕으로 부동산의 가치에 긍정적인 효

과를 창출하는 부동산 가치의 증가분을 ‘그린가치 (Green 
Value)’라고 할 수 있다. 이러한 그린가치는 환경과 조화

를 통한 주거의 개선, 에너지 절약에 따른 절감 등을 통해 

부동산 가격에 반영될 수 있다 (김태훈, 2010). 본 연구에

서는 그린가치를 그린리모델링 사업시행으로 인한 가치증

가분으로, 건축기준완화혜택 및 조세감면의 혜택의 가치까

지 포함하는 개념으로 정의한다.

2.2 건축물의 가치산정 방법

감정평가에 관한 규칙 제15조에 따르면 건축물을 감정

평가할 때에 원가법을 적용하여야 한다. 원가법이란 비용

성 원리에 따르는 원가방식에 의한 가격 산정 방법으로 

가격시점에서 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 

대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법을 말하며, 이 

방법에 의해 산정된 가격을 적산가격이라 한다. 원가법에 

의한 적산가액은 공급자 가격의 성격을 갖고 있으므로, 재
조달원가와 감가수정 파악이 용이한 건물의 감정평가에 

적용할 수 있다. 따라서, 본 연구에서는 그린가치 산정에 

원가법을 적용하여 그린리모델링 가치산정을 정량적으로 

산출하고자 한다. 

3.그린리모델링의 그린가치 산정 방안

3.1 녹색건축물 인증에 따른 그린가치 산정 방안

최근 한국감정원에서 발표한 연구결과6)에 따르면, 녹색

건축물의 원가법에 의한 감정평가 개선안에 대해 다음 표

2와 같이 정리할 수 있다.

이를 분석한 결과는 다음과 같다. 먼저, 감가누계액을 

조정할 경우, 내구성 항목은 전체 항목 중 일부 항목으로 

전체 효용증진을 모두 반영하기 어렵다. 또한, 재조달원가

에 가산비율을 적용한 경우, 중복계산이 되는 문제가 있어 

활용상 한계가 있다. 따라서, 재조달원가를 조정하는 방안

이 국내 실무환경에 보다 적용성이 있음을 알 수 있다. 

3.2 제도적 혜택에 따른 그린가치 산정 방안

6) 한국감정원, 녹색인증 건축물의 감정평가기법 및 제도화 방안 
연구, 2013

 그린리모델링 사업은 현행 법률상 추가적 혜택으로 건

축기준의 완화와 조세의 혜택을 받을 수 있다. 따라서, 그 

제도상 혜택 또한 그린가치에 정량적으로 산출되어 포함

되어야 한다. 원가법에 의한 가치산정의 기본적 프로세스

는 수식1-4과 같은 산식으로 요약할 수 있다. 
표준적건설비통상부대비               (1)       

 
× 


                   (2) 

  ×  × 
                   (3) 

   ×  × 

 ×  × 

   (4)

 적산가격   재조달원가   감가누계액 
 매년의감가액  내용년수만료시잔존가격
 최종잔가율 ≥   경제적내용년수  경과년수
이 산식에서 건축기준완화 및 조세감면의 혜택의 가치

를 건물전체의 가치에 포함시키기 위해서는 다음과 같은 

고려사항이 포함되어야 한다. (1) 직접공사비 계산 시, 건
축기준 (용적률 및 높이제한) 완화로 인한 건축면적 증가

분이 추가적으로 고려 될 수 있다. (2) 통상부대비용 산정 

시, 조세 (취득세, 용역에 따른 부가가치세 등)감면의 혜택 

또한 추가적으로 고려되어야 할 것이다.

3.3 그린리모델링 가치산정 방안

보다 정도 높은 그린리모델링 사업시행으로 인한 그린

가치 산정을 위해서는, 앞 절에서 제시한 녹색건축물 인증

에 따른 그린가치와 함께 제도적 혜택에 따른 그린가치까

지 추가적으로 고려되어야 할 것이다.

 
4. 결론

본 연구는 그린가치를 녹색건축인증으로 인한 가치상승

분와 더불어 제도적 혜택으로 인한 가치상승분까지 고려

하여, 정도 높은 그린가치 산정방안을 제시하였다. 본 연

구의 결과는 그린리모델링 사업시행유도를 위한 제도개선 

연구의 기초자료로 활용될 수 있으며, 그린빌딩 가치산정 

기법을 발전시키는데 활용 가능할 것이다.
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조정

항목
가치산정 방안 구체적 방법

재조달

원가 

조정

재조달원가에 가산비

율을 적용하는 방법

건물신축단가표 상에 친환경건

축물인증제도 등급을 활용한 

표준단가 가산비율을 수록

부대설비 보정단가에 

친환경 건축물 항목

을 추가하는 방법

건물신축단가표상 부대설비 보

정단가에 친환경 건축물 항목

을 추가

감가

누계액 

조정

감가수정에 친환경 

가격형성요인을 반

영하는 방안

녹색건축물의 수명관리 (내구

성) 항목 등을 감가수정시 전체

내용년수 또는 잔존내용년수 

결정에 반영

표 2. 원가법 적용 방안

그림 1. 그린리모델링 가치산정 방안
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