
1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적 

2015년 12월, 파리에서 개최된 유엔기후변화협약에서 

우리나라는 2020년까지 국가 온실가스 감축을 위한 각 분

야별 목표를 설정하였고, 이에 대해 전체 에너지 소비량의 

약 21.2% (상업공공 부문 9%, 주거 부문 12%)를 차지하

는 건물 분야는 BAU대비 26.9% 감축하는 것을 목표로 

설정하였다. 우리나라는 2018년을 기준으로 전체 건축물

의 약 75%에 해당하는 540만여동이 15년 이상 된 노후 

건축물이 차지하고 있으며, 2009년부터의 국내 신축공사

의 증가율이 약 1% 내외로 신축 건축물이 감소하는 추세
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에 있다. (Jung&Yu, 2016) 이러한 상황으로 볼 때, 국내 

건물부문 에너지 소비량은 대부분 노후 건축물에서 사용

되는 것으로 볼 수 있다. 건축 부문의 온실가스 감축량 달

성을 위해서는 주거용 건축물의 63%, 비주거용 건축물의 

68%에 대하여 그린 리모델링이 시행(국토교통부, 2014)되

어야 한다. 국토교통부에서는 2013년 이후 매년 그린리모

델링 활성화를 위해 “공공건축물 그린리모델링 지원사업”

과 “그린리모델링 민간이자지원사업”을 추진하고 있다. 본 

사업의 목적은 노후 건축물의 시설 개선을 위한 사업비 

지원을 통해 그린리모델링 성공 모델을 창출하여 민간부

문의 녹색건축물 확산을 유도하기 위함이다 (국토교통부, 

2017) 하지만 그에 반해 그린리모델링 지원사업 실적은 

약 29,000건으로 매우 낮은 수치를 보이고 있다. 일반적

으로 리모델링을 수행하는 건축주는 경제적 가치를 최우

선으로 생각하지만 그린리모델링의 불확실한 투자 대비 
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요   약

In December 2015, at the U.N. Framework Convention on Climate Change in Paris, Korea set goals for each 

sector to reduce national greenhouse gas emissions by 2020, with the goal of reducing building areas by 26.9 percent 

compared to BAU, which account for about 21.2 percent of total energy consumption (9 percent in the commercial 

and public sector and 12 percent in the residential sector). As of 2018, some 5.4 million buildings, or 75 percent of 

the total, are older than 15 years, and the growth rate of new construction projects in Korea has been on the 

decline since 2009 at around 1 percent. Green remodeling should be implemented for 63% of residential and 68% of 

non-residential buildings in order to achieve greenhouse gas reduction in the building sector. The Ministry of Land, 

Infrastructure and Transport has been pushing for the "Project to Support Green Remodeling of Public Buildings" 

and the "Private Interest Support Project for Green Remodeling" every year since 2013. In contrast, the number of 

green remodeling support projects stood at about 29,000, which is very low. In general, architects who carry out 

remodeling consider economic value a top priority, but the uncertain return on investment in green remodeling and 

the lack of awareness of green remodeling serve as a deterrent to the revitalization of the green remodeling 

business. Therefore, the purpose of this study is to create a rough estimate model using the green remodeling 

energy saving objective and to provide building owners with a rough estimate of the cost of the green remodeling 

before the initial design phase to overcome factors that impede green remodeling activation, such as uncertain 

return-on-investment.
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수익률과 그린리모델링에 대한 인식 부족이 그린리모델링 

사업 활성화의 저해 요인으로 작용하고 있다는 것을 확인

하였다. (Ahn, 2017) 따라서 본 연구에서는 그린 리모델

링 에너지 절감 목표를 이용한 개산견적 모델을 만들어 

초기 설계 단계 이전에 건축주에게 그린리모델링 비용에 

대한 개산 견적을 제공하여 불확실한 투자 대비 수익률과 

같은 그린 리모델링 활성화 저해 요인을 극복하는 것을 

목적으로 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법 

 본 연구의 수행절차는 4단계로 구성되며 다음의 <Fig 

1>과 같은 흐름에 따라 진행되었다.

Fig. 1. Research process

1단계에서는 15년 이상 된 노후 건축물을 대상으로 그

린리모델링 사업 혹은 시범 사업을 실시한 건축물의 사례

를 조사하였다.

2단계에서는 조사한 사례들로부터 에너지 저감율과 면

적당 투자 비용의 통계를 이끌어냈다. 이 과정에서 에너지 

저감율은 1차 에너지 소요량을 기준으로 하였으며 1차 에

너지 소요량이 나와있지 않은 자료는 실제 에너지 사용량

에 한국 패시브 건축 협회에서 제공하는 환산계수를 곱한 

값으로 산출하였다.

3단계에서는 2단계에서 도출해 낸 통계 자료를 이용해 

에너지 저감율을 독립변수로, 면적당 투자 비용을 종속변

수로 설정하고 엑셀 프로그램을 사용하여 선형회귀분석을 

실시하였다.

4단계에서는 회귀 분석을 한 결과값에 추가적인 통계 

자료를 대입하여 도출해 낸 개산 견적 식의 사용성을 검

토하였다.

2. 예비적 고찰 

2.1 개산견적

개산견적이란 설계이전 단계, 즉 기획단계 또는 계획단

계에서 경제성을 평가하기 위하여 수행하는 대략적인 견

적을 말한다. 일반적인 개산견적은 주로 설계이전 단계에

서 진행되는 견적이기 때문에 사례기반의 유사한 공사에

서 얻는 자료와 프로젝트 참여자들의 경험과 지식, 판단으

로 수행된다. 

개산 견적은 통계 수치와 경험을 근거로 산출하는 평당 

공사비 산출 방법과, 평면 분석을 통한 단위 면적당 공사

비를 기준으로 두고 공사비를 계산하는 물량 기반의 공사

비 산출 방법 2가지로 분류 할 수 있다 (Lim et al, 2015)

해당 프로젝트에서 계산된 견적비용은 사업 전체 단계

에 지속적으로 영향을 미치기 때문에 견적은 발주자, 설계

자, 시공자 모두에게 중요한 문제로 대두된다. 특히, 기획

단계 및 기본 설계 단계에서의 견적은 확정되지 않은 설

계 정보에 의해 진행되기 때문에 견적의 정확성을 높이기 

위해서는 견적 기준, 범위가 명확하게 정의되어야 한다. 

또한 개산견적의 결과는 의사결정의 기초가 된다 (Ahn et 

al, 2003) 

2.2 그린리모델링

그린리모델링이란 녹색건축물을 의미하는 그린과 리모

델링의 합성어이다. 여기서의 녹색건축물은 ‘저탄소 녹색

성장 기본법’ 제54조에 따른 건축물로써 에너지 이용 효

율 및 신재생에너지의 사용비율이 높고 온실가의 배출을 

최소화하는 건축물을 의미한다.

본 논문에서 사용하는 그린리모델링의 의미는 건축물의 

에너지성능 향상 및 효율개선을 위하여 기존 건축물을 녹

색건축물로 전환하는 사업을 의미한다. 

2.3 기존 그린리모델링 견적 방법

기존의 그린리모델링 견적은 다음의 <Fig 2>과 같은 

흐름에 따라 진행된다.

 

Fig. 2. Estimate of Current Green Remodeling

기존의 그린리모델링 견적 방법에서 가장 첫 번째로 이

루어지는 일은 현재 건물의 도면을 파악하는 것이다. 건축
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적인 지식이 부족한 일반적인 건축주는 견적의 시작 단계

인 설계 도면을 파악하는 일부터 쉽게 해낼 수 없다. 그 

후 두 번째 순서인 현재 건축물의 에너지 소요량 계산은 

도면을 파악 할 정도의 지식이 있는 건축주라고 하더라도 

건물에너지평가프로그램(ECO2)를 사용해야하는 특성상 쉽

지 않다. 이때 사용되는 건물에너지평가프로그램(ECO2)는 

아이디와 패스워드를 입력하여 로그인을 하는 형식으로 

이루어져 있는데 한국에너지공단에 사업자 등록이 되어있

지 않으면 사용이 제한되며, 사업자 등록을 일반인이 한다

고 하더라도 냉∙난방 시스템이나 열관류율 등 입력해야 할 

전문적인 데이터가 많아 프로그램을 자유롭게 이용하기에 

어려움을 겪을 수밖에 없다. 

따라서 그린리모델링을 염두에 둔 건축주라고 하더라도 

대략적인 견적조차 잡을 수 없기 때문에 비용에 대한 불

확실함과 투자 대비 효율을 알 수 없기 때문에 그린리모

델링을 진행하기에 제약이 걸리게 된다. 

2.4 리모델링 개산견적 선행연구조사

리모델링 견적의 선행연구 조사결과 리모델링 공사비 

견적에 관련된 선행 연구는 국내에 한정되어 있으며, 그 

수가 많지 않다. 국내의 리모델링 견적 연구는 설계 요소

별 물량 산출 방안을 제시하고 공사비 상승 요인을 도입

하여 개산견적 TOOL을 작성하는 리모델링 개산견적 연구

(Kim&Cha, 2018)와, 리모델링 사업 개산견적 산출에 

BIM 적용을 위한 프레임웍, 데이터베이스 구성 체계를 제

시하는 연구(Lee&Cha, 2010)등이 존재하였지만 그린리모

델링 개산견적에 관한 연구는 존재하지 않았다. 외국에는 

일반 건물의 특성을 이용하여 회귀분석을 통해 적절한 에

너지 개선 조치를 택할 수 있는 프로세스 개발에 관한 연

구(S.E.Chidiac. et al, 2017)는 있었으나 리모델링, 그린

리모델링의 개산견적과 관련된 연구는 존재하지 않았다.

3. 이론적 고찰

3.1 회귀분석

건축주에게 개산견적에서 가장 중요한 것은 얼마나 정

확한 견적인가이다. 

개산견적의 정확성은 실제로 완공된 건축물의 공사비와 

견적한 공사비의 차이를 말한다. 즉, 견적의 정확성이 좋

다는 말은 견적 금액과 실제 공사 금액의 차이가 적다는 

것을 의미한다(An et al, 2005) 

공사비를 예측하는 방법으로는 신경망 분석, 유전자 알

고리즘, 회귀분석, 사례기반추론 등이 사용되고 있다. 기존

의 코스트 예측 연구에서는 신경망 분석이 우수한 것으로 

나타나고 있지만(Bode, 2000), 코스트를 추론하는 과정에 

대한 설명이 부족하고 네트워크 구조를 설계하고 매개변

수를 설정하는 직접적인 접근방법이 없다는 것이 단점으

로 제기되고 있다(Kim et al, 2011)

따라서 정확성이 높고 변수들 간의 관계를 함수식으로 

모형화 가능한 분석으로서, 회귀분석을 본 연구에 사용하

였다. 

회귀분석이란 하나나 그 이상의 독립변수의 종속변수에 

대한 영향의 추정을 할 수 있는 통계기법을 말한다. 하나

의 독립변수를 가진 회귀분석에서, 하나의 방정식은 독립

변수와 종속변수의 결합분포를 보여 주는 지점들의 분포

구성을 통해 지나가는 하나의 선을 설명하고 있다 이 방

정식은  
   

 라는 형태를 갖는다.  
는 독

립변수의 값을 말한다. 는 축을 지나가는 회귀선의 지

점이며, 는 회귀선의 기울기이고, 

는 회귀선 예측의 오

차를 의미한다.

본 연구에서는 그린리모델링의 사례 중 에너지 저감율

을 독립변수로 설정하고 그에 따른 면적당 투자비용을 종

속변수로 설정하여 회귀분석을 진행하였다.

3.2 그린리모델링 사례 조사 범위

 현재 국내 그린리모델링 사업 혹은 시범사업이 진행 

된 사례 중 공사비가 공개되어있는 자료는 굉장히 제한적

이다. 또한 공사비가 공개되어 있는 자료이더라도 개략 공

사비로 에너지 성능 개선 공사, 친환경 공사, 개보수 공사 

등의 항목이 나와 있는 자료, 이자 지원 사업의 시공비 지

원 금액이 나와 있는 자료, 그린리모델링 총 추정 공사비 

자료 등 자료의 범위가 일관성이 없다. 따라서 본 연구에

서는 이런 다양한 자료들의 범위를 하나로 맞추고자 그린

리모델링의 총 공사비에 대한 자료가 아닌 에너지 성능 

개선에 들어간 비용 혹은 그린리모델링 이자지원사업의 

신청 금액 및 검토 금액을 회귀 분석의 독립 변수로 채택

하여 연구를 진행하였다.  

3.3 그린리모델링 사례 자료 분석

 3.2의 사례 조사 범위를 토대로 Fig. 3.과 같이 국내 

그린리모델링 및 그린리모델링 시범사업을 실시한 사례 

약 65여개를 조사하였다. 
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Fig. 3. Case of Green Remodeling

Fig. 3.의 자료를 토대로 엑셀 프로그램을 이용하여 선

형회귀분석을 실시하였고 나온 결과 값은 다음 Fig. 4.과 

같다. 

Fig. 4. Regression Results

 회귀분석 결과에서 분석 자료의 적합성을 나타내는 다

중 상관계수()는 0.59, 결정계수( )는 0.35정도의 값

을 가지며 강한 양(+)의 상관관계를 가진다는 것을 알 수 

있었고, 유의확률을 나타내는 F의 값은 0.0000002의 값

을 가지며 0.05 이하의 숫자로 분석식이 통계적으로 유의

하다는 결과를 나타내었다.

Fig. 4.의 회귀분석의 자료를 식으로 나타내면 다음과 

같다.   
  (=단위면적당 

투자비용, 
=목표 에너지 저감율)

4. 결론

본연구에서는 그린리모델링을 결정하는 의사과정에서 

개산견적의 중요성을 되짚고, 기존의 그린리모델링 개산견

적의 방법이 건축적인 지식이 부족한 일반 건축주에게 적

하지 않은 방법이라는 문제점을 해결하기 위하여 에너지 

저감율을 이용한 개산견적 방안을 비전문가 건축주가 용

이하게 사용할 수 있도록 도출하였다.

개산견적 방안을 도출하기 위하여 그 동안 진행 된 그

린리모델링, 시범사업의 사례를 조사하였고, 사례를 바탕

으로 회귀분석을 진행하여 상관관계와 유의확률이 적합한 

모델을 찾아내었다. 

하지만 사례로 사용한 표본이 65개정도로 매우 작고, 

결정계수가 0.35정도에 그쳤다는 점을 토대로 더 많은 사

례를 통해 회귀분석 값을 발전시켜 나가야 할 여지가 있

다.    
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