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第 1 章 序 論

第 1 節 硏究의 目的

IMF이후, 國家經濟 전반에 걸친 景氣沈滯와 이에 기인한 內需市場의 급

격한 수요 악화, 政府投資 감소에 따른 公共投資 需要위축 등으로 건설관련

산업은 미증유의 불황에 허덕이고 있다 . 建設工事 발주액 (98년 기준)이 예

년의 절반수준으로 급격히 감소함은 물론, 많은 건설회사들이 財政的인 이

유로 도산하거나 구조조정을 단행중에 있으며, 이러한 양상은 政府財政의

적자시대, 국민경제의 저성장 궤도로의 본격 진입에 따른 급속한 경기회복

을 기대하기는 어려운 현 실정을 감안할 때 당분간 지속될 것으로 전망된

다 . 이러한 건설경기 위축은 IMF 이후 국가경제 기반의 위기상황과 산업전

반에 걸친 투자위축에 직접적으로 기인하나, 그 배경에는 70년대 이후 고도

경제성장에 힘입어 양적팽창 일변도의 개발을 지속해 온 개발도상국형 건

설산업구조가 이제는 한계에 도달하였기 때문이기도 하다 .

건설회사 역시, 기존의 청부형 수주산업에서 벗어나 지적자산을 기반으로

한 창조산업으로의 전환이 무엇보다도 시급한 실정에 있다 . 최근의 건설경

기 불황과 앞으로의 建設産業의 救助的인 변화에 능동적으로 대처하고 이

를 통한 기업경영성과의 극대화를 도모하기 위해서도, 永續기업으로 성장을

위한 사업 포트폴리오의 재구축과 미래의 주력사업으로 성장할 수 있는 신

규사업의 적극적인 개발이 무엇보다도 요구되는 시점에 있으며, 그 중 하나

가 2000년초 본격적인 市場形成이 展望되는 리노베이션 사업이라고 할 수

있다.

리노베이션이란 기존 건물의 構造的, 機能的, 美觀的, 環境的 성능이나 에

너지 성능을 개선하여 거주자의 生産性, 快適性 및 건강을 향상시킴으로써

- 1 -



건물의 價値를 상승시키고 經濟性을 높이는 것을 말한다.

< 表 1- 1 > 國內經濟展望

(단위 : %)

1997 1998 1999 2000 2001 2002

경제성장율 5.5 -2.1 3.4 4.5 5.4 5.5

민간소비 3.1 -9.5 3.7 4.3 5.4 6.0

건설투자 2.7 -25.3 7.1 8.4 8.0 7.6

설비투자 -11.3 -40.9 4.8 5.7 7.2 10.7

출처 : LG경제연구원 , 1998∼2002년 경제전망 , 1998.4.

리노베이션은 현재 정상적으로 운영되고 있는 건물 시스템의 성능을 개

선시킨다는 점에서 건물의 補修, 補强, 修繕, 改修, 交替 등과는 의미의 차

이가 있다. 즉, 리노베이션은 기존의 성능이 그대로 유지되어도 건물의 운

영은 문제가 없으나 성능개선을 통하여 가치를 향상시키고자 하는 선택적

수단임에 반해 보수, 보강, 개수, 교체 등은 건물시스템의 하자나 불량, 고

장, 성능저하로 인한 불가피한 선택인 것이다. 이에 따라 리노베이션 방안

에는 매우 다양한 대안이 제시될 수 있으며, 의사결정을 위해서는 체계적인

방법론에 의한 對案選擇과 經濟性分析이 필수적이다. 그러나 최근 리노베이

션에 대한 관심이 고조되면서 부분적으로 이루어지고 있는 리노베이션 초

기시장의 특성상 아직까지 리노베이션 시장에 대한 구체적인 시장개념이나

사업범위에 대한 정확한 구분조차 모호한 실정에 있으며, 당연히 제반 마케

팅환경에 대한 구체적인 展望치들 역시 전무한 상태에 있다 . 따라서

RENOVAT ION 시장환경을 구성하는 제반 마케팅요소들에 대해 살펴보아

리노베이션 사업이 建設産業에서 중요한 비중을 차지하는 전문분야로 발돋

움하는 데 일조하고자 한다 .
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第 2 節 硏究의 範圍 및 方法

본 연구는 한국건설 산업연구원의 윤영선, 박용석(1999)에 의해 수립된

리노베이션 설문내용을 참조하여 오피스 리노베이션에 대한 선호도 조사와

리노베이션에 관한 자료와 월간 빌딩문화의 오피스 최근 실태 조사를 참조

하였다 . 또한 서울지역 오피스 시장의 규모를 추정하기 위하여 서울시정개

발연구원의 서울시 오피스 시장분석 (1995)에 수록된 자료를 근거로 서울지

역 연도별, 지역별 오피스 규모를 산출하였다 . 사례연구는 L & B의 오희영

님의 도움을 받았다.

본 연구는 오피스 리노베이션의 背景과 必要性 및 方向을 고찰하고 방법

론을 제시한 후 리노베이션 시장전반에 걸친 제반 마케팅환경의 변화를 사

업적인 시각에서 분석·정리하여, 시장성장 과정에서 내재되어 있는 다양한

문제점과 이들의 해결을 위한 단서를 제공하고자 하며, 이러한 硏究目的의

달성을 위해, ① 市場 및 事業營域의 正義, ② 先進國 市場現況과 展望, ③

市場成長要因과 發展展望, ④ 市場規模 및 事業展望, ⑤ 大形建設業體 市場

進出現況, ⑥ 서울지역 오피스 Renov ation 시장규모 추정, ⑦ 신축대비

Renov ation 경제성 평가 등 시장환경을 구성하는 제반 마케팅요소들에 대

해 살펴볼 것이다 .

.

< 그림 1- 1 > 건축시설물의 LIFE CYCLE

본 연구의 구성은, 2장은 리노베이션의 이론적 고찰로써 리노베이션의 용
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어정의와 그 발생원인과 당위성에 대해 알아보고, 3장은 서울지역 오피스

시장의 특성과 서울지역 오피스 리노베이션 시장현황에 대해 조사하였다 . 4

장은 오피스 리노베이션이 가지는 경제적 타당성 및 리노베이션의 최적 계

획안에 대해 사례를 들어 설명하였다. 마지막으로 5장에서는 결론으로 본

연구 결과를 요약함과 동시에 리노베이션 시장 활성화 방안과 과제를 제시

하였다 .

- 4 -



第 2 章 리노베이션의 理論的 考察

第 1 節 리노베이션의 槪念 및 範圍

리노베이션이란 오래된 건물을 다시 쓸 수 있게 고치는 것이지만 실제로

적용되는 범위는 대단히 광범위하다 .1) 시간이 경과함에 따라 건축의 가치

와 이용자의 요구, 미적 표현성, 환경적 조건 충족이라는 건축의 목적을 제

대로 수행하지 못하게 된 기존 건축물의 개선에 대한 새로운 시도로써 리

노베이션 建築行爲가 발생하게 되는 것이다.

본 장에서는 리노베이션의 必要性에 대하여 알아보고, 여러 유사 개념과

우리나라 建築法規에 따른 建築行爲의 正義, 범위 중 리노베이션과 가장 근

접한 개념이 무엇인가를 알아보고, 리노베이션 發生 原因과 類型에 대해 알

아보고, 이후 分析 過程에 사용할 요소를 추출하여본다 .

1 . 리노베이션의 槪念

리노베이션 (Renov ation )은 사전적 의미는 낡았거나 닳아서 못쓰게 된 것

을 회복, 수리하여 새로운 상태로 만든다는 뜻이다 . 즉 리노베이션은 保存

과 新築의 그 중간적 개념이라 할 수 있다 .

어원적인 관점에서 RENOVAT ION"은 중세불어 rev ation에서 변화없이

영어화 되었으며, 이는 라틴어의 renov ation - em (renov are의 명사형 )에서 유

래하였다. renov are를 어원적으로 분리하면, RE+NOVARE이며 여기서 RE -

1) 나찬호, 리노베이션을 통한 상업건축물 계획에 관한 연구, 연세대 건축대학원
석사논문, 1997, p .7
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는 영어 MA KE의 의미를 가진 NOVUS에서 유래한다 . 즉, RENOVAT ION

의 의미는 어떠한 사물을 새롭게 변화시킴 (MA KE NEW )을 의미하고 있으

며, 건축용어로 건물을 새롭게 하는 모든 행위의 의미로 사용되고 있다 .2)

좀더 구체적으로 살펴보면 Edg ar Lion은 리노베이션이란 기존의 건물이

충분히 제 역할을 수행하지 못할 때 기존의 건물을 특정한 목적에 부합될

수 있도록 개조하는 행위를 말하며, 이러한 리노베이션을 통하여 건물을 실

용성있게 상향조정하는 행위를 Recyling이라고 정의하고 있다.3)

AJ . Catenese는 리노베이션을 역사적 보존 (Historic Preserv ation )의 한

측면으로써 모든 건물들은 노후화를 경험하기 때문에 그것들을 재사용하기

위해서 실행되는 일련의 건축행위를 리노베이션이라 정의하고 있다.

일본의 경우 1984년 재단법인 일본 주택 리폼센타가 발족되어 사회적으

로 처음으로 리폼(Reform )"이라는 용어를 사용하였고, 1993년 - 1994년부터

경제백서등에 공용어로 리폼이라는 용어를 사용하였다 . 유럽과 미국의 경우

CIB W - 70 Section에서는 Property Management and Modernization으로

지칭하고 있다 . 이와 같이 국제적으로도 리노베이션 관련된 용어가 아직 통

일되지 않은 실정이다 .

본 연구에서는 단순하게 재사용한다는 의미의 차원을 넘어서 도시적, 경

제적, 사회적 환경에 적합하도록 기존의 건물에 새로운 변화를 가한다는 점

에서 국내에서 보편적으로 사용하는 리노베이션이라는 용어를 사용키로 한

다 .

결론적으로 리노베이션은 기존 시설물의 기본 골조를 유지하면서 시설의

노후화를 억제하거나, 그 기능을 향상시켜 건축물의 물리적·사회적 수명을

연장하는 일체의 활동 영역을 포괄하는 시장을 의미하는 것으로 정의할 수

있다.

2) 신영한 , 도심주거건물을 상업공간으로서 Renov ation에 관한 연구 , 홍익대 환경대학
원 석사논문 , 1994, p.4

3) 윤상헌, 사무실 건축의 리노베이션 계획 및 설계 , 충남대 석사논문, 1997, p.4.
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< 表 2- 1 > 리노베이션의 槪念 定義

기존 건물▶

시설의 노후화 억제
기 능 회 복

물리적 , 사회적
▶ 수명연장

유지보수
증축
개축

대수선

▶ 경제적
가치상승신 기 능 부 여

가 치 상 승

2 . 리노베이션의 範圍

리노베이션 시장의 진입을 위한 사업영역을 보다 세부적인 영역으로 구체화

하면, 그림 3과 같이 ① 개수공사 영역, ② 보수공사 영역, ③ 유지·관리 영

역으로 구분할 수 있다. 각각의 세부영역과 이에 대응하는 공사활동 주체의

역할간의 관계를 중심으로 세분화된 시장을 재정의하면 다음과 같다.

1 ) 개수공사

건축물에 새로운 기능을 부가하여 준공시점보다 기능을 향상시키는 일체

의 활동을 의미하며, 구조부에 대한 수선과 변경등의 대응능력을 요하는

建築工事業적인 영역으로, 企劃·設計·施工能力을 동시에 보유한 종합건설

업체들이 담당하는 시장이다.

2 ) 보수공사

진부화된 기능을 준공시점까지 회복시키는 修理·修繕과 관련된 일체의

활동을 의미하며, 전문공사업체, 설비업체 등으로 대응 가능한 공사영역을

말한다 . 전기·가스·수도 등 중소 설비업체가 담당하는 소규모 시장과

내·외장, 도장, 배관 등의 교체를 실시하는 중규모 이상의 전문공사업체들

이 담당하는 시장이다 .
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3 )유지·관리

건축물의 자연적 기능저하 속도를 최초 준공시점의 수준까지 늦추는 일

< 表 2- 2 > 리노베이션의 사업 영역

사 업 영 역 구 성 요 소 공 사 활 동 주 체

◈ 개수공사
건축물에 새로운
기능을 부가하여
준공시점보다 기
능을 향상시키는
일체의 활동

· 정보화 , 쾌적화
· 방재 , 안전화
· 에너지 절약화

· 건물 인텔리젼트화
· 이미지 향상
· 편의시설 설치 · 공사정보제공

· 진 단
· 사업타당성
평가
· 설 계

⊙ 종합건설업체

◈ 보수공사
진부화된 기능을
준공시점까지 회
복시키는 수리·수
선과 관련된 일
체의 활동

· 구조보수
· 외장보수
· 내장보수
· 설비보수

⊙ 설비공사업체
- 전기 , 가스 , 수도 등
⊙ 전문건설업체

- 내장공사전문업체
- 외장전문공사업체
- 도장공사업체
- 배관공사업체 등

◈ 유지·관리
건축물의 자연적
기능저하 속도를
최초 준공시점의
수준까지 늦추게
하는 일체의

활동

· 건축점검
· 설비점검
· 환경위생설비
· 경비 , 방재 , 주
차장 관리
· 건물 내 , 외부
청소관리

⊙ 단일적인/물품판매
- 목재 , 건자재점
- 가구점 , 연료점 ,
철물점

- 슈퍼 , 백화점
- 부동산중개업 등
- 물품판매 업자로도
대응가능한 영역

출처 : 석호태 , 최상호 , 건물성능개선공사의 시장규모 예측에 관한 연구 , 한국퍼실리티매

니지먼트 , 2000, p.61
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체의 활동을 의미하며, 거의 단일 직인으로 대응 가능한 공사나 물품판매

가 주가 되는 공사영역 또는 소규모 작업이 중심이 되는 영역을 말한다 .

이상의 리노베이션 관련 세 가지 활동을 요약하면 아래의 그림과 같이 나

타낼 수 있다.

< 그림 2- 1 > 리노베이션의 개념도

자료 : ぎようせい , 「新」建設市場 2010년 までの展望 , 1998, p.15

그림에서 보듯이 모든 건축물은 준공 시점과 비교하여 시간이 경과할수

록 기능이 저하되게 마련이다 . 따라서, 건축주들은 신축 시점의 건축물 기

능을 그 시점에서 요구되는 초기의 기능들보다는 높게 설정하려 한다. 이것

은 운용 단계를 고려한 建築物 라이프 사이클 전 과정의 效率性을 最適化

시킬 수 있는 시공 내용 및 방법을 선택하려는 행위로 이해할 수 있다. 즉,

초기에 요구되는 기능보다 높은 기준을 적용하여 다소 많은 시공 비용을

지불하는 것이 건축물의 전체 라이프 사이클 측면에서는 보다 효율적이라

는 것이다 .
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그러나, 건축물의 기능은 이러한 유지 활동을 통해서만 지속되기는 어려

우며, 필요한 시점에서 수리·수선과 같은 보수 활동을 수시로 요구한다.

보다 큰 문제는 건물의 수명, 즉 사용 기간은 장기간인데 사회적으로 요구

되는 기능은 끊임없이 높은 수준으로 변화된다는 데 있다. 비록 신축 초기

에 건물의 기능을 적정 미래 시점에 맞추어 놓았다 하더라도, 급속도로 변

화되는 사회적 환경 속에서 기존 건물에 요구되는 사회적 기능은 계속적으

로 높아지게 마련이다. 따라서, 이러한 환경과 사회적 여건 속에서 건축주

는 새롭게 요구되는 사회적 기능에 부응하여 기존 건축물의 기능을 상향

조정함으로써 사용 가치를 높이려 할 것이다. 기존의 건물을 허물고 새로운

기능의 건물을 신축하는 것보다 적은 비용으로 비슷한 효과를 거둘 수 있

기 때문이다.

3 . 法規에 따른 리노베이션의 範圍

리노베이션을 실제로 이행하기 위해서는 대수선과 용도 변경에 따른 법

규적 검토 사항들을 만족하여야 한다.4) 따라서 이러한 법규 제약요인들은

실제 리노베이션의 가능성을 좌우하는 가장 중요한 요인들이라고 할 수 있

다 .

현재 우리나라 建築法 에서는 이러한 활동과 관련된 개념으로서 증축과

개축 및 대수선에 관하여 정의하고 있다 . 증축은 기존 건축물이 있는 대지

안에서 건축물의 건축 면적, 연면적, 또는 높이를 증대시키는 것을 의미하

고, 개축은 기존 건축물의 일부를 철거하고 종전과 동일한 규모의 범위 안

에서 다시 축조하는 것을 의미한다 . 그리고, 대수선은 이러한 증·개축에

해당되지 않는 일체의 수선·변경을 의미한다 . 따라서, 이와 같은 증축·개

4) 나찬호 , 리노베이션을 통한 상업건축물 계획에 관한 연구 , 연세대 건축대학원 석사논문 ,
1997, p.9
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축 및 대수선 활동은 건물의 구조와 기능 및 미관 등 성능을 개선하는 포

괄적인 리노베이션 활동으로 해석된다. 다만, 여기에는 경상적 유지·관리 활

동과 소규모 수리·수선을 의미하는 유지·보수 활동은 포함되지 않았다.5)

리노베이션을 진행하기 위해서는 신축과는 다른 법 규제를 받는 경우가

많다. 따라서 법규에 대해서 상세한 파악이 필요하며 리노베이션이 오히려

손해를 가져올 수 도 있다 .

< 表 2- 3 > 우리나라 건축법규에 따른 건축행위의 정의와 범위

구분 내용

신축

(1호)

건물이 없는 경우에 새로운 건축물을 축조하거나 주된 건축물을 새로이

건축하는 행위 , 기존 건축물 철거 후 새로 건물을 건축하는 행위

증축

(2호)
기존 건축물이 있는 경우의 대지 안에서 건축물의 건축면적 , 연면적 , 높이
를증가시키는경우

개축

(3호)
기존 건축물의 전부 또는 일부를 철거하고 그 대지 안에 종전과 동일한

규모 안에서 건축물을 다시 축조하는 것

재축

(4호)
천재지변 기타 재해의 경우와 같은 타의에 의해 괴멸된 건축물에 대하여

개축에 해당하는 행위를 하는 것

이전

(5호)
건축물의 주요 구조부를 해체하지 않고 다른 위치로 이동하는 것

대수선

(6호)
내력벽을 벽면적 30평방미터 ,기둥 .보3개 이상 등을 해체하여 수선 변경하는
행위

용도

변경
5개 용도군으로 분류 , 같은 용도군 신고없이도 가능

출처 : 건축법 시행령 제 2조 (1) 1- 6호

5) 윤영선 , 박용석 , 리모델링-유지 관리 및 개·보수 영역의 새로운 시장 수요 , 건설광장 ,
1999.6, p.34
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第 2 節 리노베이션의 必要性

건축은 현상적으로 물리적 실체이다. 그러나 건축물에는 단순히 눈에 보

이는 형태와 사용기능의 실체로서만이 아닌 그것에 내재하는 시간적 연속

성과 역사성, 건립 당시의 지역적 제반 특성, 개체적 건물로만이 아닌 도시

전체와 관계가 있으며, 또한 그것을 사용하며 생활을 영위해 온 인간의 행

위와 생활모습의 변화가 담긴 종합적인 문화적 가치의 결정체이다 .

그러나 우리 나라는 1960년대 이후로 급격한 産業化와 都市化를 겪으면

서 새로운 건물에 대한 수요가 폭발적으로 신장되었음에도 불구하고 도시

의 대부분은 미약한 경제력과 건축기술의 미숙함으로 인하여 건물의 조기

노후화 현상을 방치하고 있는 상태이다 . 또한 급변하는 현대사회 구조의 변

화에 따른 건축물의 기능 및 용도의 전환 요구에도 효과적으로 부응하고

있지 못하는 실정이며 지가의 앙등과 같은 현상은 건축물의 조기 철거를

가속화시켜 도시경관의 졸속한 치환, 도시 생태계의 변질 등 바람직하지 않

은 현상마저 가져오고 있다 .6)

이러한 현실에서 리노베이션은 과거에서 현재로 시간이 경과함에 따라

건물의 경제적 가치와 이용자의 요구, 미적 표현성, 환경적 조건 충족이라

는 건축의 목적을 제대로 수행하지 못하게 된 기존 건축물의 개선에 대한

새로운 시도이다.

또한 사회의 성숙에 따라 단순한 가시적 경제성보다는 環境의 質과 같은

文化的 價値에 대한 인식이 고조되어 있으며, 建築技術의 발달로 인하여 건

6) 나찬호 , 전게논문 , p.5
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축물의 耐久性이 월등하게 증대된 상황에서 사회적 요구에 가장 효과적이

고 경제적으로 대응할 수 있는 건축행위라 할 수 있다 .

최근 우리나라의 사회·경제적인 환경 변화는 건설산업의 변신을 요구하

고 있다. 즉, 건축물에 대한 소비자의 태도는 저비용·고효율화를 도모하고 있어

기존 건설업계가 중점적으로 추진하고 있는 신축·재개발 중심의 사업 방향을

리노베이션으로의 전환을 유인하고 있다. 이에 따라 리노베이션의 건설 시장은

점차 구체적으로 형성되고 있다.

리노베이션 시장의 필요성은 크게 다섯 가지로 대별할 수 있다. 첫째는 물리

적인 요인으로 노후 건축물의 증가로 인해 리노베이션 목표 시장이 확대되고 있

으며, 둘째는 경제적 요인으로 발주자 및 시공자의 경제적 사업 수행 방안 모색

이 활발하게 논의되고 있으며, 셋째는 사회적 요인으로 정보화 사회·쾌적화 및

공간 활용 욕구의 변화 등 기존 건축물에 대한 사회적 요구 기능이 변화하고 있

다. 넷째는 시대적 요인으로 기후변화협약등의 환경 정책 변화로 기존 건축물에

대한 에너지 고효율화의 필요성이 제기되고 있다. 마지막으로 제도적 요인으로

관련 법 개정등 정부 정책의 변화도 성장 요인의 하나이다.

< 그림 2- 2 > Renov ation의 發生背景
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1 . 物

理的

要因

1960년

대 이후

꾸준히 진행되어온 개발 성장정책에 따른 급속한 도시화 산업화의 진전으로 업

무용, 주거용, 공업용 건축물의 신축(Flow )으로 최근까지 건축물의 양적 팽창이

극에 달했다. 그러나 이러한 신축 붐을 타고 건립된 건축물이 15∼20년 이상의

시간적 변화를 거치면서, 최근 물리적 기능저하와 노후화로 인해 건축물 유지/

관리의 사이클(Cycle)상 리노베이션 단계에 급속히 접근하고 있는 실정이다. 이

에 따라 건축물의 재고(Stock )가 신규시장 수요로 급속하게 부상하는 추세에

있다.

건축 허가 연면적 추이를 보면, 신축 후 20년 이상된 건축물은 약 3,500만

평, 15∼19년된 건축물은 약 4,700만 평에 이르고 있어 노후 건축물은 계속적으

로 누적되고 있다. 우리나라 리노베이션 업계는 신축 후 15∼20년된 건축물을

주 영업 대상으로 삼고 있고, 리노베이션 실시율은 전체의 5∼15% 정도가 될

것으로 보고 있다.

용도별 건축 허가 면적 중 주거용 건축물은 전체의 50% 이상을 점유하고 있

다. 주거용 건축물 중 아파트의 신축 비중은 80년 이후 급격히 증가하였는데,

- 14 -



94년 말 기준으로 10층 이상의 고층 아파트가 전체의 61.4%를 점유하고 있다.

고층 아파트의 경우 재건축에 대한 경제적 매력이 건설업체나 입주자 입장에서

매우 낮은 것으로 평가되고 있어 리노베이션 건설사업의 유력한 시장으로 부상

할 것으로 판단된다.

2 . 經濟的 要因

노후 건축물의 처리방법으로 매각, 철거 후 신축, 리노베이션 등의 세 가지 방

법을 고려할 수 있다. 매각의 경우 부동산시장의 침체가 장기화되는 상황에서 활

발한 거래를 기대하기는 힘든 상황에 있으며, 재건축이나 재개발을 통한 신축의

경우 역시 규제강화, 경제적 타당성 부족, 경제상황의 불확실 등으로 지금까지의

사업적인 장점을 유지하기에는 무리가 따른다.

이러한 상황에서 수요자(발주자)는 노후 건축물의 처리 방법으로 매각, 철거

후 신축, 리노베이션 등 모두 3가지를 고려할 수 있다. 매각의 경우 IMF 이후

부동산 경기의 침체로 상가, 오피스, 주택 등의 매매 가격이 대폭 하락하였고, 그

나마 매매도 부진한 실정이다.

그렇다면 재건축과 리노베이션 중 어느 방법이 경제적 이익을 더 창출할 수

있을 것인가?

1) 건물별 신축비용과 개보수 공사비용의 비교

건물 개보수 공사가 선호되는 가장 큰 이유는 저렴한 공사비로 새 건물의 자

산가치를 창조하는 것이다. 리노베이션은 신축에 비해 30∼60% 정도의 투자비로

신축과 비슷한 효과를 거둘 수 있다. 좀더 세분화하여 건물의 용도별, 공정별로

리노베이션 공사비의 비중을 고찰해 보면 (단, 건물 각 부위별 경제적 내용년수

를 고려하여 표준 개보수 범위(업무용 공사의 주력인 설비/전기의 전면 교체와

건물 내부 천장 및 바닥보수)를 기준 하였을 때) 업무용 건물은 신축비용의 3

8％, 병원등의 건물은 45％, 호텔 업무용 건물은 52％의 비중을 차지하게 된다.
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< 表 2- 4 > 건물 공종별 공사금액 비교

(단위 : %)

구 분
업무용 건물 병 원 호 텔

비 고
신 축 개 보 수 신 축 개 보 수 신 축 개 보 수

1. 토공사/기초 10 - 9 - 8 -

2. 골 조 24 - 21 - 19 -

3. 내 장 29 7 28 8 32 16

4. 외 장 9 - 8 - 8 -

5. 설 비 17 17 21 21 20 20

6. 전 기 11 11 13 13 13 13

7. 폐기처리 - 3 - 3 - 3

계 100 38 100 45 100 52

출처 : 박준봉 (현대건설이사), 건물 개보수의 기대이익 , Journal of the KIBS, 1999, p.27

<그림 2- 3 > 개보수시 절감가능 비율

출처 : 박준봉 (현대건설이사), 건물 개보수의 기대이익 , Journal of the KIBS , 1999, p.27

2 ) 높은 임대료와 짧은 공기

리노베이션을 실시한 사례를 보면, 리노베이션 후 신축 건물과 거의 동일
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한 수준의 임대 수입을 올리고 있다. 이는 리노베이션을 통해 기존 건물이

완전히 새롭게 재창조되어 신축 건물과 비교하더라도 손색이 없기 때문이

다 . 또한, 리노베이션은 신축에 비해 단기간에 공사를 완료할 수 있어 수익

발생 시점이 매우 빠른 것으로 조사되었다 .

2 ) 에너지 및 유지관리비 절감

건물에서의 에너지 사용비 및 유지관리비는 건물의 수명기간 동안 계속

발생, 누적되어 중요한 비중을 차지하므로 건물 개보수를 통한 건물관리 인

건비, 유지·보수 자재비 격감, 에너지 사용비의 절감으로 건물관리비가 대

폭적으로 감소한다 .

3 ) 건물을 사용하면서 시공이 가능함

건물의 개보수 공사는 재건축과 비교시 큰 장점을 가지고 있다. 재건축시

발생하는 인허가 문제, 철거에 의한 소음, 이웃과의 민원뿐만 아니라, 입주

사의 이전장소 문제와 이에 따른 자금추가 문제, 철거비용 등을 발생치 않

고 공사가 진행될 수 있다는 점이다. 또한 병원이나 호텔 등의 경우 그 업

무 및 영업의 연속성에 대한 유·무형 자산의 손실이 클 것이다. 개보수 공

사는 건축물의 기능을 사용하면서 공사를 진행할 수 있다는 큰 특성을 가

지고 있다 .

4 ) 시대적 요구사항에 부응한 새로운 기능부여

건축법 개정으로 건축물 개보수를 통하여 필요에 따라 기존 건물의 용도

변경이 가능하게 되어 시대적 요구 및 새로운 기능의 건축물로 재탄생할

수 있다. 상가의 경우 유행하는 업종으로 전환하여 수익성을 높일 수 있고,

사무실의 경우도 주변여건과 부합되는 용도로 변경하여 임대한다면 효과적

인 개발 상품이 될 것이다 .

5 ) 공공의 측면과 건축법규 변화로 인한 신축의 불리

공공의 측면에서 건물의 내구 년수를 고려하지 않은 무분별한 재개발 재

건축의 시행과 이에 따른 비경제적 요인의 제거를 통해 사회적 비용을 혁
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신적으로 절감할 수 있다 . 또한 건축물을 신축할 때는 주차공간 확보요구,

건물간 공간확보 등의 강화된 새건축 법규로 건축면적이 좁아지는 불리함

이 있으나 개보수 공사의 경우는 구 건물 당시의 주차장법, 건폐율, 건물선

제안법 등이 그대로 적용되어 건물규모의 변동이 전혀 없이 재활용할 수

있다.

6 ) 추가로 유효공간이 창출가능 (3∼5％ )

개보수를 통하여 공조장비 등의 축소화 및 재배치, 불필요한 공간의 활용

화로 인해 개보수공사 전보다 일반적으로 3∼5％ 정도의 새로운 업무공간

이 추가 창출되며 건물 내부구조를 새로운 요구조건에 충족하도록 용도 변

경하여 건물 효율화를 최대로 증대시킬 수 있다.

7 ) 건축시장의 확대

공급자 측면에서 리노베이션 건설사업은 자금 유동성이 높은 사업 분야

이다. 리노베이션 건설 공사의 공사 금액은 신축에 비해 상대적으로 적지

만, 공사를 단기간에 수행할 수 있으므로 1개월당 평균 매출액이 신축과 비

슷한 수준을 보이고 있다. 따라서 신축건물 중심의 사업구조를 탈피하고 리

노베이션을 통해 기존 건물에까지 사업영역을 확대하는 기회를 제공한다 .건

물 리노베이션은 지금까지 신축건물 위주의 건축시장을 기존 건물까지 크

게 확장함으로서 건설경제의 활성화에 기여하게 될 것이다 .

8 ) 신고용 창출

건설시장의 확대는 건설고용을 자연스럽게 확대하게 된다 . 기업 내 유효

인력과 기자재의 재배치를 통해 기업자산의 효율적인 재활용을 촉진하며,

저비용의 투자로 고효율의 수익창출을 기대할 수 있는 매력적인 사업분야

로 평가된다 . 그러나 건물 리노베이션 산업의 활성화에 따른 고용은 기존

건설고용과는 달리 새로운 전문지식과 기술을 필요로 하는 고용이어야만

한다.

이렇듯 리노베이션 건설사업은 신축에 비해 사회적 비용이 저렴할 뿐 아
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니라 수요자나 공급자 모두에게 이익이 되는 사업적 특성이 있다.

3 . 社會的 要因

정보화 사회, 쾌적화 및 공간 활용 욕구의 증대, 건축물 이용자의 개성

화·다양화 경향 등 건축물에 대한 사회적 요구 기능의 급속한 변화는 건

축물에 대해 새로운 기능을 요구하고 있다. 이중 몇 가지를 좀더 구체적으

로 살펴보면 다음과 같다.

1 ) 쾌적 공간 창출

① 심각한 환기기능 저하의 문제점 해결

빌딩들은 해가 갈수록 여러 가지 설비가 노후화되고 실내환경이 점차 악

화되고 있으므로 실내공기 환경의 중요성이 새롭게 인식되어 가고 있다 . 따

라서, 신축건물은 물론 기존건물에 있어서도 설비 환기기능상의 요구 수준

이 다양화 되고 있다. 이러한 기능성, 안전성, 쾌적성 등의 구체적인 공기

환경개선 요구에 대응하기 위하여 건물 개·보수가 필요한 것이다 .

② 업무능률 향상은 계수화 할 수 없는 막대한 이득

실내환경은 건물내에서 생활하는 사람들의 태도 및 행동에 끊임없이 영

향을 미치며 쾌적한 실내환경은 사무원들에게 생리적 심리적 만족감을 주

어 작업의 능률을 향상시킨다. 실내환경과 생산성의 관계에 대한 연구의 결

과를 보면 실내환경의 쾌적성과 생산성의 연구에서 관리자와 업무원이 동

시에 바라는 가장 중요한 실내환경의 요구로서 알맞은 조명(88％), 안락한

의자(73％ ), 쾌적한 환기 (70％), 적정온도(69％ ), 손쉽게 다룰수 있는 사무용

기기와 사무용품(69％ ) 등임을 밝히고 있다. 이러한 업무능률 향상의 요구

조건들은 개·보수를 통하여 해결하여 실내환경의 쾌적성을 향상시켜 준다

면 사무원 개개인의 업무능률이 극대화되고 구성원 전체적으로는 막대한

이득이 될 것이다 .
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③ 시대에 맞는 업무공간 창출

요즈음의 건축물은 하나의 공간만을 제공하는 개념에서 벗어나 전문화된

시스템을 구축, 운용, 관리할 수 있는 인텔리젼트 빌딩의 업무공간을 요구

하고 있다. 이들 건물의 특성은 종래의 빌딩과는 상당히 구분되는 고도의

빌딩 자동관리 시스템 및 정보통신기능을 갖추고 있으며, 빌딩에서의 사무

자동화, 건물자동화, 정보통신 시스템등의 각 설비와 기능을 양호하게 유지

관리하여 사용자에 맞는 서비스를 제공하는 인텔리젼트 빌딩 구축을 요구

하고 있으며, 구 건축물도 이러한 시대에 맞는 업무공간으로 창출하는데

개·보수공사가 가장 효율적으로 가능케 해준다.

< 表 2- 5 > 국내 첨단정보빌딩의 정보통신부문 시장규모

( )은 당해연도 순증가수임

연 도
구 분

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

업무용건물 연면적

(천평)
25,335
(3,626)

29,566
(4,231)

34,504
(4,938 )

40,266
(5,762)

46,991
(6,724)

54,383
(7,847 )

63,996
(9,158)

74,683
(10,687 )

첨단정보화기능

빌딩연면적 (천평)
5 ,067
(725)

5,913
(846)

6,901
(988)

8,053
(1,152)

9,398
(1,345)

10,968
(1,569 )

12,799
(1,832)

14,937
(2,137)

추정 빌딩수 (동)
176
(25 )

205
(29)

240
(34)

280
(40 )

326
(47)

381
(54)

444
(64 )

519
(74)

첨단정보화투자

규모 (억원 )
1 ,360

2,946
(1,587)

4,798
(1,852 )

6,959
(2,161)

9,480
(2,522)

12,423
(2,943 )

15,857
(3,434)

19,865
(4,008)

출처 : 이경희 , 김우봉 , 손주선 . 건물내 종합정보통신사업 활성화 방안에 관한 연구 .

한국정보통신진흥협회 . 1993. 9.

④ 편의성 제고

건물의 특성을 고려한 다양한 공간을 창출 사용자들의 편리성 향상을 도
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모하며 주택의 개·보수를 통하여 적정한 온도, 습도, 소음 및 저전력, 고조

도의 쾌적한 조명기구로 다양한 주거환경의 분위기를 창출 입주자 및 고객

의 만족도를 향상시키는 편의성을 창출한다.

2 ) 건축물 이용자의 개성화·다양화

비주거용 건물은 주 이용자의 개성화에 대응한 리노베이션 사업이 필요

하다. 특히, 상가와 병원의 경우 건축물 이미지는 집객력과 밀접한 연관성

을 갖고 있다 . 젊은층을 주 고객으로 하는 상점은 젊은층 취향에 맞는 건물

이미지 (외관, 내부 인테리어 등 )를 갖추어야 한다 . 그러나, 젊은층의 기호는

수시로 변화하기 때문에 이에 대응한 지속적인 리노베이션이 필요하다 . 업

무용 건물의 이미지, 특히 사옥의 경우 기업 이미지 홍보의 효과적인 매체

로 이용하려는 경향을 보이고 있다 . 또한, 고령자가 주로 이용하는 건물의

경우 계단 손잡이의 설치, 계단의 높이·폭의 조정, 승강기 설치 등 고령자

를 위한 편의 시설의 설치가 필수적이다.

IBS (Intelligent Buil- ding Sy stem ) 시설을 통한 건물의 운영 관리비 절

감과 OA화 및 HA화를 통한 이용자의 편리성과 생산성의 극대화, 건물이

용 구성원의 변화, 취향의 변화, 상업공간의 집객력 확보 등 건물의 기능

향상과 가치 회복에 대응한 리노베이션 시장이 전개될 것이다 .

이처럼 다양한 사회적 기능에 부합함으로서 건물의 기능향상과 가치회복

뿐만 아니라 인간의 행위와 생활모습의 변화가 담긴 종합적인 문화적 가치

의 결정체로 연속성을 가질 것이다 .

3 ) 전통보존

찬란한 문화유산을 간직하고 있는 민족일수록 역사적인 중요한 건물의

보존 및 복원을 위해서는 개·보수공사를 통한 유지관리에 역점을 두고 있

다 .

오천년 역사의 문화민족이라고 하지만 새것만을 추구하고 오래된 것을

유지관리하고 보존하는데 소홀했기 때문에 더 많은 문화유산을 물려받지
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못했으나 이제부터라도 개·보수공사의 인식전환을 통하여 후손에게 남길

수 있는 전통 보존에도 기여해야 할 것이다 .

4 . 時代的 要因

1 ) 자원절약

건축물의 단순한 외형 및 내장 또는 일부 국부적 문제로 재건축을 한다

거나, 손실되는 에너지를 절감하지 못한다면 이는 엄청난 자원의 낭비이다 .

따라서, 건물 성능 개선을 통하여 건물의 수명을 연장시켜 새로운 건설로

소요되는 막대한 자원을 절약하고 에너지 소비를 절감하여 국가경제 발전

에도 도움이 되며 수입에 의존하는 석유자원 절약에도 기여하게 된다. 이렇

듯 개·보수 공사는 자원고갈을 방지하는 21세기형의 훌륭한 자원절약 사

업이다 .

2 ) 환경보전

건물의 에너지소비는 CO2 발생과 선형적 함수관계에 있다 . 최근 지구온

난화의 문제로 탄산가스 배출제한 의무화가 세계기후 변화협약에서 추진되

고 있는 상황에서 건물 리노베이션은 건물분야에서의 탄산가스 배출을 절

감시킴으로써 지구환경보전에 기여하게 된다. 또한 건물의 수명이 연장됨으

로써 건물폐기에 따른 각종 환경폐기물의 발생을 억제할 수 있게 된다 .

또한, 재건축시 발생되는 콘크리트 폐기물 및 기타 산업폐기물은 환경오

염뿐만 아니라 녹지대를 훼손시키는 주요인으로 작용되고 있는 실정이다.

개·보수를 통한 건물의 수명연장은 건물폐기로 인한 소음, 먼지 공해 및

각종 환경폐기물의 발생을 억제할 수 있다 .

3 ) 기후협약 사전대비

2000년 이후 발효되는 기후변화협약(지구온난화 방지 협약)에 대비하기

위한 측면에서 살펴보면 우리 나라는 에너지 다소비형구조를 갖고 있어 에

- 22 -



너지 소비 증가율 및 CO2 배출 증가율이 선진국에 비해 매우 높은 수준에

있기 때문에 기후협약에 의한 화석연로 사용제한이 발효된다면 이로 인한

경제활동의 축소가 적게는 25％에서 많게는 67％ 이상 축소되는 영향을 받

게 된다고 전문가들은 보고 있다. 따라서, 언제 건물의 에너지 총사용량을

규제할지 모르기 때문에 발효이전에 에너지 절약형 빌딩으로 바꾸어야 한

다 . 정부도 지난 91년 관련 법규를 제정(에너지 이용 합리화법 22조)하고

개·보수공사 자금을 융자해 주는 등의 적극적인 자세를 보이고 있다. 따라

서, 건물 에너지 절약형 개·보수 공사는 기후변화협약에 사전 대비하는 등

의 시대에 부응하는 선진형 공사이므로 보다 많이 시행되어져야 할 것이다 .

4 ) 대형재해 예방

우리나라의 시설물 유지관리 보수에 대한 인식은 매우 빈약한 실정이라

아니할 수 없다. 한번 건축만 하면 건축물의 수명을 유지관리 없이도 영원

하리라는 인식이 돌이킬 수 없는 대형재해를 가져오게 된다 . 유지관리 및

진단, 개·보수를 통한 사전 대책이 더 큰 재해 (붕괴, 누전, 누수 등)를 방

지할 수 있다.

5 . 制度的 要因

최근 정부정책의 변화는 리노베이션 시장의 성장을 촉진하고 있다. 건설산

업기본법7)과 건축법8)이 개정을 통해 리노베이션 사업추진에 따른 규제완화

와 도시계획법9), 서울시 건축조례10) 등의 개정을 통해서도 적극지원에 나서

고 있다. 건설산업기본법에서는 전문건설업자의 겸업 제한이 폐지되었다 . 건

축법에서는 신고로서 허가에 갈음할 수 있는 공사의 범위를 확대(85㎡)하였

7) 전문건설업자 겸업제한 폐지 (99년 4월)
8) 자투리땅 건축허용 , 용도변경허가 용이 (99년 5월)
9) 토지의 형질변경 허용 (99년 5월)
10) 기존 건축물의 특례적용범위 조정 (99년 7월)
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고, 건축물의 용도 변경을 허가제에서 신고제로 전환하였다 . 그리고 도시계

획법에서는 신고로 설치할 수 있는 건축물의 증·개축, 대수선이나 이를 위

하여 필요한 범위 안에서 토지의 형질 변경을 허용하도록 개정되었다 . 건

축법과 도시계획법의 이러한 규제 완화는 리노베이션 사업 수행시 용도 변

경 허가에 소요되는 시간과 비용을 절감할 수 있게 하였다. 최근 건교부는

15층 이상 고층 아파트에 대한 리노베이션 건설사업을 촉진하기 위해 아파

트 유지 보수비로 사용되는 특별수선 충당금에 대한 세액 공제를 검토하고

있으며, 아파트 리노베이션 사업 추진시 국민주택기금에서 장기 저리로 융

자금을 지원해주는 방안 등을 모색하고 있다. 또한, 단독주택에 대해서도 일

정 범위 내에서 증·개축할 경우 아파트와 같은 내용의 지원 혜택을 주는

방안도 검토되고 있다. 그리고, 노후 주택 2만∼3만 호의 주거 환경 개선을

위해 이달 말부터 200억원을 투입해 주택 수리비 일부(인건비 60%, 자재비

40%)에 대한 무상 지원을 추진하고 있다. 특히 건교부는 「주요 국정개혁

과제」(99년 4월 7일 )에서 리노베이션 전문 업체의 육성을 계획하고 있다.

- 24 -



第 3 節 리노베이션의 類型

건축물 리노베이션은 다음의 5자지 유형으로 구분할 수 있겠다 .

1 . 構造的 類型의 리노베이션

(S truc tural P erform anc e R en ov at ion )

건물의 구조적 성능개선은 건물의 안전을 위해 가장 우선적으로 고려해

야 할 사항이다. 건물의 노후화에 따라 발생할 수 있는 구조적 성능 저하는

물론 건물의 기능변화와 사용패턴의 변화 및 주변환경의 변화 등에 대응하

기 위한 구조성능의 개선이 필요하다 . 최근에는 지진이나 화재 등 재해에

대비하기 위한 기준의 강화에 따라 구조적 성능개선이 요구되기도 한다.
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2 . 機能的 類型의 리노베이션

(F unc t ion al P erf orm anc e R en ov ation )

건물의 각종 기능은 건물의 노후화하면서 함께 저하된다. 특히, 건축설비

시스템은 다른 건축요소에 비해 성능의 저하가 빠르게 발생하므로 건물 리

노베이션의 주요 대상이 된다. 또한 건물의 기능적 성능은 사회적 구조의

변화와 기술의 발달에 따라 빠르게 변화할 수 있다 . 또한 여러가지 사회적

원인 중 교육수준의 향상, 현대 사회의 다양화, 서비스 산업의 증가, 사회

구조의 변화에 의한 새로운 기능성의 문제가 대두된 것이 원인으로 작용하

는 것이다 . 그리고 건축 시공의 부실, 대지의 용도 변경 등의 물리적 원인

과, 기능의 외적 표현 가치를 위하여 새로운 기능을 부여함으로써 새로운

분위기 창출을 시도하는 심리적 원인 등에 영향을 받아 나타나게 된다 . 특

히, 최근에는 정보통신 기술의 발달과 이에 따른 건물의 IBS화에 따라 기

능적 성능개선이 필수적이다 . 또한 사회적 환경변화에 따라 건물의 용도를

새롭게 바꾸는 기능적 개선 (Rehabilit ation, 신활용 )도 필요하다 . 따라서 기

능적 유형은 궁극적으로 기존 건물의 공간 내에서 수용하기에는 부적절하

게 된 현대적인 기능의 적극성을 추구함으로써 건축의 기능적 목적을 달성

하기 위한 것이다 .

3 . 經濟的 類型의 리노베이션

(E c on om ic P e rf orm anc e R e n ov at ion )

경제적 가치는 리노베이션의 경제적, 물리적 원인이 강하게 작용하여 발

생하게 된다 . 즉 건축의 효용가치와 기능 수행을 위한 사용자의 요구 가치

를 위한 경제성을 추구하는 것이 목적이다 . 여기에는 불합리한 토지 사용의
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발생을 억제하고 상응하는 지가에 대처 할 수 있는 토지 사용상의 문제를

해결한다는 의미가 포함된다.

그리고 리노베이션을 통하여 건물의 장기적 사용에 따른 결함 및 시공비

의 절감을 보장받을 수 있다 . 이와 같이 건물의 사용가치를 극대화하여 경

제적 이득을 얻으려는 의도가 근거가 되고 공사비와 공기에 있어서도 신축

에 비하여 절감할 수 있다는 상황들이 작용하여 리노베이션 건축 행위가

이루어진다 .

이상과 같은 경제적 원인과 함께 장기적 사용에 따른 건물의 노령화 및

시공상의 부실로 인하여 물리적 결함들을 리노베이션을 통하여 해결함으로

써 신축하는 것보다 경제적 이득을 얻으려는 의도가 경제적 유형의 근거가

되는 것이다.

경제성의 문제는 리노베이션을 하게 하여 경제적인 공간활용을 갖게 되

었다. 그리고 특히 건축주에게 실질적으로 직접적인 영향을 미치기 때문에

최소의 투자로 최대의 효과를 추구하려는 현대 사회에 있어서 무엇보다 그

중요성이 부각되고 있다고 할 수 있다 .

4 . 美觀的 類型의 리노베이션

(A e s th etic P erform anc e R en ov ation )

건축의 사용의 합목적성과 구조의 역학적 합리성 외에도 예술성과 역사

성을 지닌 미의 완성체로 그 구조물 속에서 생활하는 인간의 미적 요구를

충족시켜야 한다 . 미적 가치는 인간의 사용 욕구와 표현 욕구를 모두 반영

하지만 후자에 대한 가치 설정도가 높다.

즉, 이것은 기능 수행 가치, 속성 표현의 미적 가치, 인문 사회적 환경 요

구 가치에 의한 미적 표현성을 추구하는 리노베이션이 되는 것으로 가치적,

시대적, 심리적 원인이 종합적으로 작용하여 나타나지만 주로 심리적 원인
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에 강한 영향을 받는다 .

따라서 시대적인 새로운 건축 조류와 만나게 되고, 건물 기능의 전문화

및 고급화 등 사회성 구조 체계와 여건이 달라진 점과 교육수준의 향상으

로 건물의 외관과 형태의 변화에 대한 요구가 높아지고 아름다움을 추구하

려는 인간 본질의 심리상태의 주요한 원인으로 작용하여 나타나게 되는 것

이다.

이상과 같은 기준에 따른 리노베이션의 유형은 건축적 측면에서 다음과

같이 크게 네 가지로 구분할 수 있다.

1 ) 保存的 改造

- 기록적 보존

순수한 학술적 보존의 방법으로 건축물 자체를 문화적 가치로 보존하는

데 의의를 둔다. 순수보존과 구분되는 점은 역사적 의미와 환경적 가치에서

사회적 기능이 쇠퇴하는 경우 다른 장소에 이전하여 보존할 수도 있다는

데에 있다 .

- 상징적 보존

역사적 건축 또는 환경이 실제의 사회적 기능을 발휘하지 못하거나 다른

경우에도 이용할 수 없을 때 그러한 부분만을 발췌하여 보존, 개조하는 방

법이다 .

-창조적 보존

실제로 사용하고 생활하면서 보존하는 것으로 이를 위해서는 개조, 증축

을 적극적으로 실시하되 경우에 따라서는 용도변경시키는 것도 가능한 방

법이다 .

2 ) 전체로서의 都市改造와 개체로서의 建築改造

기존의 환경 자체의 시각적 연계성을 존중하기 위해 어느 방향으로 종용

할 것인가, 즉 이러한 상황에 올바르게 대처하기 위해서는 도시공간 내의

역사적 특성과 지역적 요구를 고려해야 한다.
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3 ) 장치로서의 建築外觀整備

단일건물 자체의 조형성이 도시 기능의 주체라는 개념으로 건축물 각각

의 형상, 재질감의 연속성, 색체 대비 등의 이미지 결합과 상통되어야 한다 .

4 ) 기능과 용도로서의 室內 變換

실내공간의 기능변화에 대한 개조를 의미하고 외부와의 연계성을 고려해

야 한다.

5 . 環境的 類型의 리노베이션

(E n v iron m e n t al P erf orm an c e R en ov ation )

기존건물에 있어서 열환경, 빛환경, 공기환경 및 음환경의 개선은 거주의

쾌적성과 건강에 직결되어 사용자의 생산성을 크게 향상시킬 뿐만 아니라

건물의 에너지 소비절약에도 기여하게된다 . 한편 건물의 환경적 리노베이션

은 건축물 내·외부의 환경개선은 물론 지역환경이나 지구환경의 개선과도

연관된다.

6 . 에너지 유형의 리노베이션

(E n erg y P e rf orm an c e R e n ov at ion )

건물 리노베이션의 궁극적인 목적이 경제성 향상이라고 할때 에너지 소

비는 건물의 Life Cycle Cost를 결정하는 가장 중요한 요소가 되므로 건물

의 에너지 성능개선은 건물 성능개선의 분야 중 가장 비중이 크고 보편적

인 분야이다.

한편 한 분야에서의 건물성능개선은 건물의 통합적 특성때문에 다른 분

야의 성능개선에도 영향을 미치게 된다 . 예를 들어 에너지 성능개선은 설비
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시스템의 개선 뿐만 아니라 환경적 성능개선과도 직결되는 문제이며, 건물

외피의 에너지 성능개선은 건물의 미관적 성능에 영향을 미치게되고, 결국

기능적, 구조적 성능개선과도 연결된다 . 따라서 건물의 성능개선에 있어서

는 건축전반을 고려하는 종합적인 접근이 필요하며, 다양한 분야의 건축 전

문가들이 참여해야만 한다 .

第 4 節 리노베이션의 節次와 方法

1 . 리노베이션의 절차

1 ) N E E D S 파악

초기 검토 단계로 리노베이션의 필요성이 발생하게 되면 건물 소유자는

리노베이션 전문 업체에게 사업 추진을 의뢰하게 된다. 우선 건물 소유자,

이용자, 관리자 등 이해 관계자로부터 리노베이션의 요구 사항을 일차적으

로 청취하고 조사 작업을 시행하는 것이 일반적이다 . 각 이해 관계자들의

다양하고 상충된 요구에 대해 체계적인 분류 및 분석 작업을 시행하고 지

속적인 피드백(feed back )으로 리노베이션의 요구를 명확히 파악해 나아가

는 것이 필요하다 .

2 ) 조사 및 진단

기존 건물의 상태를 파악하기 위한 조사·진단이 무엇보다 중요하다. 조

사·진단은 기존 건물의 형상을 실측화하여 상태를 객관적으로 기록하는
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작업으로서 리노베이션의 핵심적 절차 중 하나이다 . 조사·진단의 결과를

근거로 리노베이션의 지침을 부여하게 되는데, 이는 의사가 진찰한 후 처방

을 내리는 것과 같은 원리이다 . 즉, 아무리 리노베이션 시공이 우수하더라

도 조사·진단이 적절하지 못하면 그 리노베이션의 종합 평가는 기대와 어

긋날 수 있다.

조사 방법으로는 1차적으로 목측 (目測), 타진 등에 의한 간이 실측, 설계

도의 검토와 확인, 관리자로부터의 정보 수집 등이 있으며, 2차적으로 간단

한 기구를 이용하거나 비파괴 시험에 의한 방법이 있다. 3차적으로는 고기

능의 기구를 이용하거나 파괴 시험등을 포함한 방법을 실시한다 . 조사 방법

이 간편할수록 실제 리노베이션 공사 결과와 예측의 차이점이 크게 나타날

가능성이 있다 .

진단은 앞서 조사된 건물의 물리적 부문과 함께 기능적, 가치적 부문을

종합하여 평가하게 된다. 기능적 부문에 대한 진단은 오피스 빌딩의 본래

기능인 사무 활동을 지원하는 제반 요소에 대한 평가로서 공간 구성 및 규

모, 이용자의 요구 조건 등을 포함한다 . 그리고 가치적 부문은 사회·경제

적 측면에서 오피스 빌딩의 가치를 평가하는 것으로 주변 환경과의 관계,

투자에 대한 이윤 등으로 볼 수 있다 . 즉, 진단은 기능, 성능, 수익성 등 다

각적인 진단 및 평가를 포함하는 작업이다 .

조사·진단에서의 예측과 실제의 차이를 줄이는 것이 조사·진단의 커다

란 과제라 할 수 있다. 이 예측과 실제의 차이를 줄이기 위해서는 조사의

범위를 확장하는 것이 바람직하다 . 그러나, 이 때문에 조사 공정수를 늘리

면 확실성은 커지겠지만 비용이 과다 지출되는 문제점이 발생한다. 따라서,

비용과 균형을 맞추면서 적절한 조사 방법을 실시하는 것이 리노베이션에

종사하는 기술자의 커다란 과제일 것이다 .

3 ) 기획설계 단계

건물 이해 관계자의 요구와 조사·진단 결과를 기초로 구체적인 리노베
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이션 계획으로 연결하는 작업이 기획 단계이다. 여기에서는 다양한 요구를

어느 부분에서 어떤 식으로 개선해야 하며, 시급성에 따른 우선 순위, 법규

및 공사시의 제약 등에 대해 검토하여 리노베이션의 방향을 설정하게 된다 .

또한, 건물 소유자의 부족한 재원 확보를 위한 자금 조달 방안에 대한 자문

이 포함되기도 한다.

기획 설계 단계에서는 임대 수요자(입주자 )의 업무 및 이용 특성을 고려

하여 구체적인 리노베이션 계획을 수립해야 한다.

예를 들어 연구·디자인과 기획·기술 업체 (또는 부서 )는 창조성이 요구

되는 지식 업무를 수행하므로 다른 업무 유형의 업체에 비해 시간 외 근무

비율 및 재석률이 높고 컴퓨터등 정보화 기기의 사용 빈도가 높은 특성을

갖고 있다 . 따라서, 이 경우에는 정보화의 대응과 함께 기분 전환 및 휴식

공간 등 근무 공간의 쾌적성을 중요하게 고려해야 한다 .

이상과 같이 구체화된 리노베이션 내용을 공사비로 정리하여 그 실현 가

능성에 대한 판단을 하게 된다. 기획 단계의 리노베이션 내용이 공사 예산

에 준하고 있는지, 예산 초과의 경우 어떤 항목을 삭감해야 하는지 등에 대

해 기획의 재평가 등을 거쳐 결정하게 된다 . 설계 단계에서는 입주자를 철

수시킨 이후에 시공할 것인지, 입주자가 근무하는 상황에서 단계적 시공을

실시할 것인지에 대한 판단이 필요하다. 특히, 입주자가 근무할 경우 안전

에 대한 철저한 대비는 무엇보다 중요하다 .

4 ) 시공 단계

Renov ation에 관련된 전문시공과 감리를 시행한다 . 전문기술과 경험을 보

유한 업체를 활용하여야 하며, 다양한 요소기술과 경험이 필요하므로 시공

업체는 Out - Sourcing 체계가 잘 갖추어져 있어야 한다. 또한 건축물 유효

활용 증대, 유지관리 효율의 극대화 등을 전제로 하여야만 투자이익을 극대

화 할 수 있다 .

5 ) 유지관리 단계
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준공 후 기존 및 신규 사용자의 평가, 공실분양율, 에너지절약 정도, 외관

이미지 향상 등 최초 Renov ation시행시의 목적과 대비하여 효과에 대한 검

증을 해본다 . 그리고 증대된 자산 가치의 유지를 위한 효율적인 건축물 유

지관리 수법에 대한 추가적인 컨설팅이 필요하고 차후의 Renov ation에 대

비한 일상의 유지관리가 필요하다 .

이상과 같은 내용을 정리하면 다음과 같다 .

초기검토단계

- 시설물 내구성 증대, 기능유지 및 개선

- 공간의 효율성

- RISK(방재/방범/건물의 안전 )경감

- 에너지 절약 및 유지관리비 절감

- 자산가치유지, 증대

기획/검토단계

- 시설물의 내구성, 안전성

- 기능의 효율 및 유지관리COST

- 현재가치 및 최대가치

시공단계

- 기획 -컨설팅 -설계-시공 -유지관리

- 건설부문 (건축,환경,안전 )

- 설비부문 (설비,방재,방범,BAS )

- 에너지부문(에너지절감 설비,제어 )

유지관리단계

- 자산가치 보존 및 향상

- 사용가치, 효율, 안전성 향상

- 최적 투자이익 창출
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< 그림 2- 4 > Renov ation Flow

2 . 리노베이션의 方法

리노베이션 관련 활동들을 보다 명확하고, 구체적인 개념으로 정의하여

보면 유지, 보수 및 개수의 세 가지 영역으로 구분할 수 있다 . 먼저, 유지는

건축물의 준공 후 청소·점검 및 교체 등 초기 기능을 유지하기 위한 활동

을 의미한다. 즉, 유지는 건축물의 자연적 기능 저하 속도를 최초 준공 시

점의 수준까지 늦추게 하는 일체의 활동으로 정의할 수 있다 . 이에 비하여

보수는 각종 시설물이 노후·파손·고장 등에 의해 물리적 내용 연수의 한

계에 달하는 경우 수리·수선 등을 시행하여 준공 시점의 수준까지 건물의

기능을 회복시키는 활동을 의미한다 . 이러한 관점에서 보수는 진부화된 기

능을 준공 시점까지 회복시키는 수리·수선 관련 활동을 의미한다고 할 수

있다. 한편, 개수는 사회 환경의 변화에 부응하여 건축물에 새로이 요구되

는 기능을 충족시키기 위한 증·개축 및 대수선 관련 활동을 의미한다 . 따

라서, 개수는 건축물에 새로운 기능을 부가하여 준공 시점보다 그 기능을

향상시키는 활동을 의미한다고 볼 수 있다 .11) 개수 활동은 바로 이와 같이

기존 건축물의 사회적 요구 기능을 향상시키는 작업이라 할 수 있다.

建築物의 改修에 대한 需要는 크게 다음의 7가지 측면에서 발생한다.

첫째, 高度 情報通信 社會에 대응하여 건축물의 情報通信 機能을 새로이

확충할 필요성이 높아지고 있다. 여기에는 건축물의 통신 기능을 향상시키

기 위한 정보 회선의 설치와 생산성 향상을 위한 각종 오토메이션 기능을

추가하는 활동이 포함된다 . 둘째, 오래된 건물에 대한 防災·安全을 위한

수요 역시 커지고 있다 . 방재·안전화를 위해서 건물 내 정보 시스템 도입

을 통한 방재·방범 시스템을 설치하고, 외벽·내장재를 불연 재료로 교체

11) 윤영선 , 박용석 , 전게서 , p.34
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하는 작업 등이 이에 해당된다 . 셋째, 고령화에 대응한 수요로서 건축물을

고령자가 보다 안전하고 쾌적하게 활동할 수 있는 공간으로 개조하는 활동

을 의미한다. 여기에는 고령자가 편리하게 시설물을 이용할 수 있도록 계단

을 줄이거나, 동선을 단축하고, 손잡이를 설치하는 등의 세심한 작업들이

해당된다. 넷째, 快適性 向上을 위한 수요를 꼽을 수 있다 . 여기에는 화장

실, 욕실처럼 물의 사용이 관련된 환경과 실내 온·습도 등 공기 환경 및

광·음 환경 등의 개선 작업이 포함된다. 다섯째, 기존 건축물의 에너지 사

용을 절약하기 위한 개수 수요 역시 크게 증대되는 추세에 있다. 건물 내

각종 에너지 관련 기기·설비의 고효율화를 유도하고, 단열재를 설치·증설

하는 활동, 그리고 나아가 자연 에너지의 이용을 확대하기 위한 설비의 설

치 작업 등이 이에 해당된다. 여섯째, 건축물의 이미지 향상을 위한 수요를

들 수 있다. 노후화된 건축물의 외관 이미지를 향상시키고, 실내 인테리어

를 개선하는 작업이 여기에 해당된다 . 일곱째, 기존 건축물의 空間을 확대

하고 有效 活用을 증대시키는 개수 수요 역시 크다 . 여기에는 각종 실내 레

이아웃을 변경시키고, 수납 공간을 변경, 증가시키는 한편 옥외형 기기를

설치하는 작업 등이 해당된다. 이상에서 본 바와 같이 개수공사는 건축물에

대한 사회적 요구 수준이 변화됨에 따라 발생하는 건설 시장으로서 향후

급격하게 증대될 가능성이 높다. 개수공사는 대부분 건설업체들이 직접 실

시하는 시장 영역으로 볼 수 있다 . 작은 규모의 경우에는 전문건설업체들이

담당하지만, 대형 건축물의 개수는 기획·설계 능력과 시공 능력을 동시에

보유한 일반건설업체들이 담당해야 하는 시장 영역이다.
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第 5 節 리노베이션의 市場規模

1 . 先進國 市場現況과 展望

리노베이션 시장은 상기한 시장영역을 중심으로 건축물의 시공 및 시설

물의 유지/관리, 조사/진단, 컨설팅, 엔지니어링 등의 활동을 포함하는 시장

으로, 선진국의 경우 리노베이션 사업관련 투자액이 전체 건설투자액의 3

0∼50％를 상회하는 등 건설시장에서 차지하는 시장비중이 절대적인 것으

로 보고되고 있다 .

< 表 2- 6 > 각국의 리노베이션 시장 현황

(단위 : %)
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국명 한국
유럽

(15개국평균)
미국 일본 비고

년도 1995 1997 1998 1995
한국의 1980- 1995년간
연평균 증가율은 7.7%

건설
투자액
비중

8.3% (7천억) 35% 31.7% 22%
향후전망

2000년 :9조 (건설투자액의
8%)

자료 : 46th EUROCONST RUCT Conference Berlin 1998/ ifo In stitute

< 表 2- 7 > 선진국의 리노베이션 시장 현황 및 전망

(단위 :조엔 , %)

구분 신축 리노베이션 (B) 총계 (A) 비율 (B/ A)

주택 16.6 7.3 23.9 30.5

민간 비주택 10.7 8.8 19.5 45.1

정부 31.8 3.8 35.6 10.7

계 59.1 19.9 79.0 25.2

출처 : きようせい , 「新 建設市場2010年までの展望」 , 1998, p.117∼125.

< 그림 2- 5 > 선진국 건설시장내 시장점유율
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출처 : 석호태 , 최상호 , 건물성능개선공사의 시장규모 예측에 관한 연구 , 한국퍼실리티매

니지먼트 , 2000, p.61

1 ) 일본의 현황

일본은 90년대초 거품경제의 붕괴와 이에 따른 민간건축수요 및 공공건

설시장의 위축양상이 심화되면서, 건축을 중심으로 유지/보수에 대한 관심

이 증대되기 시작하였으며, 대형건설업체의 시장진출이 확대되면서 본격적

인 시장이 형성되기 시작하였다. 현재(95년 기준)는 전체 건설시장의 25.2％

를 점유하는 주요한 사업분야로 성장하고 있으며, 시장을 주도하는 대기업

역시 팀 차원의 사업대응에서 벗어나 사업본부차원의 경영지원을 아끼지

않는 본격적인 시장활성화 단계에 있는 것으로 조사되고 있다 .

향후, 일본 건설산업에서 리노베이션 사업이 차지하는 비중은 1995년 이

후 연평균 2.2％의 성장을 지속할 전망에 있으며, 2010년을 기점으로 수

요·공급 전반에 걸쳐 건설시장의 기장 중요한 사업영역으로 부상할 전망

에 있다.
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< 表 2- 8 > 일본 대형건설업체 리노베이션 사업 추진현황

업 체 명 추 진 내 용

淸水建設
Renew al Cost 산출 System 개발
Renovation 전담부서 운영

大成建設
F M과 Renew al 전담부서 통합
별도본부 운영
Renovation 관련 신기술개발 및 보급

態 谷 組
Renew al 영업본부 설치 , 운영중
98년 건축수주의 30% 충당 계획

출처 : 석호태 , 최상호 , 건물성능개선공사의 시장규모 예측에 관한 연구 ,

한국퍼실리티매니지먼트학회지 , 2000.1, p.59.

2 ) 미국·캐나다의 현황

미국과 캐나다는 1990년을 기점으로 리노베이션 시장규모의 급속한 성장

을 경험하였으며, 현재 (98년 기준 ) 미국의 경우 전체 건축투자의 31.7％, 캐

나다의 경우 58.6％를 점유할 정도로 중요한 사업영역으로 부상하고 있다 .

특히, 미국의 경우 1990년대를 리노베이션의 시대라고 부를 정도로 지난 10

년간 개보수 공사가 전체 건축시장에서 차지하는 비중이 급중하였으며, 향

후에도 기존건물에 대한 에너지관련 리노베이션 사업을 중심으로 지속적으

로 성장·발전해 나갈 전망에 있다 .

3 ) 유럽의 현황

역사성과 장소성이 무엇보다도 강조되는 지역적인 특성으로 인하여 유럽

의 경우, 신축에 대한 수요보다도 오히려 리노베이션에 대한 수요가 건설투

자를 주도하는 상황에 있으며, 현재(97년 기준 ) 유럽 전체 건설시장의 34.

9％를 차지하는 중요한 사업영역으로 자리잡고 있다. 향후 고도성장 신규

아이템으로 각광받고 있으며 2000년대 초반까지 연평균 2.2％의 꾸준한 성

장세를 유지해 나갈 것으로 전망된다.
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< 그림 2- 6 > 국가별 건설산업에서 리노베이션 건설사업이

차지하는 비중(1998년)

(단위 : %)

출처 : 46th Euroconstruct Conference, Berlin / IFO Institute, 1988.

이러한 유럽의 리노베이션 건설 시장의 성장 요인과 특징은 다음과 같다.

첫째, 주거용 시설 및 비 주거용 시설 이용자는 건축물에 대한 첨단화·

편리화 등 질적인 기준의 고도화를 추구하고 있다 . 둘째, 오늘날 기존에 건

설된 건축물이 리노베이션 사이클로 진입하고 있으며, 셋째, 리노베이션 건

설 기술의 발전으로 양질의 품질을 보장할 수 있고, 단기간에 리노베이션

공사를 마칠 수 있게 되었다. 넷째, 재건축에 대한 규제가 미국이나 아시아

지역보다 엄격하고, 다섯째, 기존 건축물의 복구 (restor ation ) 및 보전

(conserv ation ) 공사 비중이 여타 지역의 국가들에 비해 많다 .
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2 . 우리나라 리노베이션 시장과 성장 전망

우리나라의 리노베이션 건설 시장은 시장 형성기에 진입하는 단계에 있

다 . 아직까지는 리노베이션 건설사업에 대한 용어조차 여러 가지가 혼용

되고 있으며, 이미 진입한 업체도 일부를 제외하고는 전체적으로 사업 추

진의 구체적인 실행방안을 구축하지 못하고 있다 . 즉, 현재의 시장 상황은

공급자(건설업계 )와 발주자 (일반인 포함 ) 모두 그 개념에 대한 공감대를

형성하지 못한 상태에 있으며, 업계는 본격적인 사업 추진을 위한 모색

단계이다 .

리노베이션의 국내시장규모에 관해 학계와 건설업체 마다 조금씩 다르

게 분석되고 있다 . 건설산업연구원의 자료에 의하면, 개수부분을 제외한

유지 , 보수부문은 지난 1980년에서 1995년 기간 중 1995년 불변가격 기준

으로 연평균 성장률 7.7% , 시장규모를 6조 1,000억 원대라고 추정하였고

개수부문은 7,000억 원대 규모로 추정하였다 .

우리나라의 기존 리노베이션 시장은 소규모 전문건설업체들이 주로 소

규모 수리·수선 등 보수 부문을 중심으로 영업 및 공사를 수행해 왔다 .

그러나, IMF 이후 대형 건설업체를 중심으로 리노베이션 건설 시장, 특히

대수선등 개수 부문에 대한 적극적인 진출이 검토되기 시작했다 .

1 ) 國內業體 現況

업계는 전반적으로 종합 서비스를 제공하는 방향으로 가고 있는 것으로

나타났다 . 일반건설업체는 관련 사업 전 분야에 대해 일괄 도급을 받아

계획과 설계 및 관리 등의 역할을 수행하고 , 각 전문 분야는 협력업체에

하도급을 주는 방안을 추진하고 있다 . 전문건설업체는 특정 분야에 특화

하려는 경향을 상대적으로 더 가지고 있으며, 일부 업체는 일반건설업체

와 같이 일괄도급 공사를 염두에 두고 전 분야에 걸쳐 사업 영역을 확대
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하려는 움직임을 보이고 있다 .

< 表 2- 9 > 국내 리노베이션 시장규모

(1995년 불변가격기준 , 십억원 , %)

구분 합계 주택부문
비주택 부문

정부 민간 계

1980
2,010

(100.0)
963

(47.9)
264

(13.2)
283

(38.9)
1,047
(52.1)

1985
3,666

(100.0)
1,474
(42.2)

260
(7.1)

1,932
(52.7)

2,192
(59.8)

1990
5,426

(100.0)
2,795
(51.5)

328
(6.0)

2,303
(42.5)

2,631
(48.5)

1995
6,115

(100.0)
3,827
(62.6)

233
(3.8)

2,055
(33.6)

2,288
(37.4)

1980- 95
연평균 증가율

7.7 9.6 - 0.8 6.6 5.3

자료 : 한국은행 산업연관표 해당연도 자료를 이용하여 추정

2 ) 大形建設業體 市場進出現況

상술한 시장규모에 근거하듯이, 건축물 재고가 지니는 막대한 잠재시장가

치에도 불구하고 시장여건의 미성숙과 사업주체간의 이해관계 부재 등으로

인해 시장형성의 탄력을 제공하는 공감대가 형성되지 못하는 상황에 있다 .

이로 인해, 기존의 리노베이션 시장 역시 시장 자체가 보유한 내재가치 및

잠재규모에 대해 정확한 이해가 이루어지지 않고 있으며, 오히려 시장가치

자체가 저평가받는 실정에 있다.

이러한 상황에서, 현 리노베이션 시장은 건물의 법정 내구년한의 경과에

따른 정기점검수요 또는 건물의 노후화에 대응하기 위한 지엽적인 개별수

요들을 중심으로 소규모업체가 주도하는 영세한 시장을 중심으로 유지되고

있으며, 설비공사를 대상으로한 단순도급형태의 소규모 보수공사가 시장경
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쟁을 주도하는 실정이다.

그러나, IMF이후 최근까지 침체된 기존 신축시장의 대체수요로 대규모

개수공사를 중심으로한 신규수요가 본격적인 성장추세에 있으며, 향후 엔지

< 表 2- 10 > 대형건설업체 시장진출현황

시장성·사업성

검토 단계

전담팀 보유 T / F 운영 대우건설

사업실적 보유 사업수주 진행 중 SK건설

현대건설 동아건설 쌍용건설

삼성 에버랜드 대림건설 금호건설

삼성물산건설 동부건설 롯데건설

현대산업개발

<선발업체> <진입단계> <검토단계>

출처 : 석호태 , 최상호 , 건물성능개선공사의 시장규모 예측에 관한 연구 ,

한국퍼실리티매니지먼트학회지 , 2000.1, p.62.

니어링 용역을 중심으로한 고부가가치형 리노베이션 신규사업이 활성화될

전망에 있다 . 이에 따라, 대형건설업체들의 시장진입이 본격적으로 진행될

예정에 있으며, 이미 자금력을 갖춘 몇몇 선발업체를 중심으로 활발한 시장

진출이 이루어지고 있는 것으로 조사되고 있다 .

이러한 시장배경을 근거로, 향후 리노베이션 시장은 설비중심의 소규모

보수공사를 대상으로한 중소설비업체의 업역과 대규모 개수공사 중심의 고

부가가치 공사수행이 가능한 대형건설업체의 업역화로 시장의 양분을 예측

할 수 있으며, 사업 주체간의 상호보완적인 협력체제의 유지를 통해 성장·

발전을 지속할 전망이다.

이러한 시장배경에 대한 이해를 기반으로 특히 본 연구에서는, 최근 관심

의 대상으로 급부상하고 있는 개수시장을 중심으로 대형건설업체의 시장

진출 현황을 살펴보기로 한다 .

먼저, 99년 상반기 (3∼4월)를 기점으로 선발 대형건설업체로서 현대건설
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과 삼성건설 물산부문이 리노베이션 시장에 본격적으로 진입하여 초기 시

장선점을 위한 적극적인 영업활동을 전개하고 있는 것으로 조사되고 있으

며, 현대산업개발 역시 99년 5월에 전담팀의 기능을 강화한 사업부의 출범

과 동시에 공동주택 리노베이션 대상으로 활발한 영업활동을 전개하고 있

는 것으로 조사되고 있다.

그 외에도 동아건설, 대림산업, 동부건설 등이 사업본부내 T / F 등의 운영

을 통하여 시장진입을 모색하는 단계에 있는 것으로 조사되었으며, 대우건

설, SK건설, 쌍용건설, 롯데건설, 금호건설 등이 시장참여를 위한 시장성과

사업성 검토 단계에 있는 것으로 나타나, 상위 대형건설업체 대부분이 빠른

시간내에 리노베이션 시장에 본격적으로 진입, 급격한 시장활성화를 기대할

수 있는 것으로 예상되고 있다 .

또한, 기타 중소규모 건설업체, 전문건설업체, 컨설팅사, 인테리어관련 설

계용역업체 등의 시장 진입이 빠르게 진행될 전망에 있으며, 주요 전문업체

로 빠르게 진행될 전망에 있으며, 주요 전문업체로 삼성 에버랜드가 이미

건축물 유지·관리 사업과 리노베이션 사업, 에너지절감사업 (ESCO)등에서

빠른 성장을 거듭하고 있으며, 공동 주택사업을 중심으로 대한주택공사,

(주 )우방, 한신공영 등이 리노베이션 사업 및 유지/관리, 자채·설비 사업을

활발히 진행중인 것으로 조사되고 있다 .
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第 3 章 서울지역 오피스빌딩

리노베이션市場의 實態 分析

第 1 節 오피스 빌딩 市場의 特性

우리나라 오피스 빌딩 건설은 지난 70년대 이후 산업 구조의 고도화, 지

식 산업 및 건축 기술의 발전과 더불어 급속히 늘어났다 . 사무실로서 오피

스 빌딩은 인간과 조직간의 생산성 향상을 목적으로 각종 정보를 가공, 생

산, 처리, 전달하는 공간적 특성을 갖는다 .

즉, 기존의 사무소건축은 단순히 업무의 효율적인 처리만을 위한 것으로

이해되었으나 주변 환경이 근대 정보화 사회로 급격한 변화가 진행됨에 따

라 정보 생산의 장인 업무공간과 그것을 둘러싸는 건축환경, 즉 사무소 빌

딩이 중요한 의미를 갖게 되었다. 오피스의 OA화가 대두되고 오피스의 생

산성이 큰 문제로 등장하고 있으며, 쾌적한 근무환경을 위한 많은 요소들이

오피스 건축에 요구되어진다.12)

더구나 신축건물에 비해 건물 시설의 노후화와 주차문제, 공용공간의 협

소 등 오피스 자체만의 문제뿐만 아니라 도심 공동화 문제해결, 도심 가로

의 활성화 등 도시적 측면의 문제를 해결하기 위해 다방면에서 리노베이션

의 요구가 검토된다.

12) 윤상헌 , 사무실 건축의 리노베이션 계획 및 설계 , 충남대 건축대학원 석사논문 , 1997,
p.9
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우리나라의 경우 도시기능의 비대화와 이에 따른 도시인구의 급격한 증

가는 토지에 대한 투기를 유발하고, 도시의 질서를 무시한 무질서한 오피스

의 난립으로 주차, 교통, 도심 공공 공간의 부족 등 도시환경에서 많은 문

제점을 제기하고 있다 .

< 表 3- 1 > 구조물/건축설비의 내용년수와 개수주기

주기 (년) 구조체 지붕 외장 내장 전기 위생 공조 기타설비

∼ 1.5 - 드레인

청소

- 알미늄

외장청소

- 내장청소

- 칸막이벽

이동

- 셧터검사

- 년간
정기점검

- 년간
정기점검

- 년간
정기점검

1.5∼3
- 해안지역
금속부분
도장

- 바닥재

점검

3∼6

- 외부

금속부

도장
- 외벽점검 ,
보수

- 비내력벽

교체

- 바닥재

보수

- 가스누출
센서교환

- 이동
소화기
점검 및
내용물
교체

6∼12 - 옥상보행
부위보수

- 외부도장

- 알미늄

외장코팅

- 씰링제

보수
- 建具조정

- 내부도장
교체

- 建具조정

- 바닥재

교체
- 블라인드
교체

- 電池교환
- 화재센서
교환

- 수전용

기기

- 오수펌프
- 가스
보일러
교환

- 해안지

냉각탑

교체

- 팩키지

교체

- 빌딩관리
/제어
시스템
개량

12∼24

- 보행부위
교체

- 굴뚝내

갱신

- 씰링제

교체
- 建具교체

- 바닥교체
(카펫 ,

아스타일

등 )

- 조명기구
교체

- P BX교체

- 주방갱신
- 위생배관
갱신

(소구경 )

- 소화설비
보수

- 냉난방

기기/
배관갱신

- 대형
냉동기
갱신

- 빌딩관리
/제어
시스템
갱신

24∼48

- R C

구조체

중성화
방지

- 옥상부품
교체

- 외벽마감
보수갱신
(타일 등 )

- 외부建具 ,

비내력벽

보수 ,갱신

- 외부

금속부

교체

- 가동식

칸막이
갱신

- 천장교체

- 화장실

유니트

갱신

- 强電배선
갱신

- 배전반
갱신

- 비상용
발전기
갱신

- 위생기기

갱신

- 주철

대구경과
교체

- 소화설비
갱신

- 엘리

베이터

갱신

48∼96
- R C

구조체

- 외부석재
- 벽돌

- 비내력벽

- 셧터

- 建具
- 接地
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또한, 건물의 구조적 수명이 경제적 수명을 훨씬 앞지르고 있으며, 건축

설비 기술의 급격한 발달로 인텔리전트 빌딩의 개념을 도입하여 생산성 향

상을 꽤함으로서 기존 사무소 건물이 이에 대응하지 못하고 경쟁력을 잃어

가고 있다 .

이와 더불어 환경오염의 문제, 경제성의 문제 등은 오피스 리노베이션을

필요로 하게된다.

일반적으로 빌딩의 經濟的 壽命은 50- 60년으로 보았을 때 건물의 라이프

싸이클상 2- 3차례의 대형 개·보수 시기를 맞게된다 .

빌딩의 리노베이션은 건축시설의 경제적 수명을 고려하여 개·보수 시기

를 결정하게 되는데 설비나 시설의 물리적 내용 년수, 경제적 내용 년수,

법적 내용 년수 등을 수법으로서 적용하게 된다. 국내 리노베이션의 사례

를 보면 설비의 경제적 내용 년수는 10- 15년, 고정적 시설물의 경우는

15- 20년 정도이면 수명을 다하거나 진부화 되어 개·보수를 시행하고 있으

며, 국내의 70년대 후반에 세워진 대형빌딩들은 개·보수를 했거나 하고있

는 사례가 많은 편이다 .

1 . 오피스빌딩의 槪念

오피스란 업무시설을 통칭하는 말이며, 넓은 의미에서 전국적 차원에서의

경영관리 등 조직체의 정책 수립 및 대 정부 활동의 중추적 사무기능 및

그에 부대 되는 일반 사무기능이 대부분을 차지하고, 이를 뒷받침하는 업무

서비스 및 부대기능을 수행하는 곳이라 정의13)한다 . 오피스의 규모에 따라

오피스는 일반적으로 대형 10층 이상 또는 연면적 10,000㎡이상, 중형 5- 9

층, 소형 5층 이하로 분류14)하며, 대부분 도심지에 가까운 곳에 입지 한다 .

13) 서울대학교 공학연구소 , 미래형 비즈니스타운 개발구상 , 1992, p.48.
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또한 도시구조상 도시구조의 구심점을 형성하며 교통의 집결지에 입지하

고, 활동의 특성상 전 국가적, 혹은 국제적 차원의 위계와 밀접한 관련을

가지며, 도시의 물리적인 형태 면에서는 대부분 오피스 빌딩으로, 도시전체

의 공간적 질서의 중심역할을 수행하는 기능을 한다.

일반 건물과는 달리 오피스 시장은 경제적인 효용이 큰 대도시 혹은 도

시 내 중심 지역에 입지 하려는 특성을 가지고 있다 . 왜냐하면 교통의 편리

와 집적의 경제성 때문이며, 도심 상가지역이 도시기능의 집중지이고 중심

이 되기 때문이고, 오피스 업무는 고도의 정보접근성과 빈번한 대면접촉을

필요로 하는 경우가 많음으로 집적이익의 발생 정도가 현저히 높으며 또한

단위면적 당 토지생산성이 매우 높아 대도시 (주로 도심 )에 입지하기 때문이

다15).

또한 입지론에 따르면 업무활동의 입지는 대도시 도심의 풍부한 집적경

제를 선호한다는 것이다16) .

2 . 서울地域 오피스빌딩 市場의 規模 現況

한국화재보험협회 자료에 의하면 준공시점으로 1995년 1월 1일 현재 서

울시에 소재하는 6층 이상의 중대형 오피스 건물은 총 3,897동으로 추계된

다 . 이 가운데 10층 이상 또는 연면적 10,000㎡ 이상의 대형 오피스건물은

약 24%인 920동을 점하고 있다 . 이를 연면적으로 환산하면, 6층 이상의 오

피스건물은 총 2,427ha, 그리고 대형오피스 건물은 이의 약 66%인 1,604ha

에 달한다17).

14) 대한주택공사 , 과천신도시 중심상업지구 계획 , 설계 , 개발 , 1982, p.102.
15) 정현주 , 서울시 오피스기능의 다중심화 현상에 관한 연구 , 서울대학교 대학원 석사학위
논문 , 1997, p.7.

16) 박상우외 2인 , 대도시 업무공간 변화에 관한 연구 , 국토개발연구원 , 1996. 12, p.27.
17) 서울시정개발연구원 , 용산지역 개발기본계획 수립을 위한 서울시 오피스시장 분석 ,

1995, p.6.
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1 ) 권역별 분포현황

서울의 경우 지역별로는 크게 3대 권역별 분포로 나눌 수 있는데, 연면적

기준으로 서울시 전체 6층 이상 중대형 오피스 건물 공급물량의 약 83%를

차지하고 있는 것으로 나타났다 .특히 10층 또는 연면적 10,000㎡ 이상의

대형오피스 건물의 경우에는 도심권역(중구, 종로구)은 313개로 34%를 차

지하고 있으며, 강남권역 (강남구, 서초구, 송파구 )은 309개로 전체의 33.6%

를 차지, 여의도권역 (영등포구, 마포구 )에 위치한 대형건물은 175개로 19%

로서, 도심, 강남, 여의도의 3개 권역이 서울시 전체 물량의 약 90%를 점하

고 있음을 알 수 있다 .

< 表 3- 2 > 서울시 오피스 建物現況 (1995年1月1日現在)

(단위 :동수 , HA)

중대형 오피스 건물
( 6층 이상 )

대형 오피스 건물
(10층 또는 연면적

10,000㎡)

棟數 (% ) 연면적 (h a ) (% )

개별 건물 지표

棟數(%) 연면적(ha)(%)
평균
층수

평균
연면적 (㎡)

층당평균
상면적

(㎡)

서울시 3,897 (100) 2,426.6 (100 ) 8.1 6227 621 920 (100) 1604.5 (100)

도심권역
중구
종로구

783 (20.1)
482 (12.4)
301(7.7)

670.7 (27 .6)
434.6 (17 .9)
236 .1(9.7 )

9.6
10.1
8.9

8565
9017
7842

755
765
738

313 (34.0)
207 (22.5)
106 (11.5)

555.2 (34.6)
363.7 (22.7)
191.5 (11.9)

강남권역
강남구
서초구
송파구

1744 (44.8 )
944 (24.2)
548 (14.1)
252 (6.5)

906.6 (37 .4)
551.9 (22 .7)
243.1 (10 .0)
111.6(4 .6)

7.7
7.9
7.4
7.3

5198
5846
4436
4429

536
583
471
487

309 (33.6)
184 (20.0)

89 (9 .7)
36 (3 .9)

514.5 (32.1)
330.0 (20.6)
123.8 (7.7)
60.7 (3.8)

여의도권역
영등포구
마포구

369 (9.5)
251(6.4)
118 (3.0)

426.6 (17 .6)
331.0 (13 .6)

95.6 (3.9)

9.9
10.4
8.9

11561
13187
8102

936
1012
742

175 (19.0)
138 (15.0)

37 (4 .0)

367.4 (22.9)
291.5 (18.2)

75.8 (4.7)

기타 1001(25.7 ) 422.7 (17 .4) 7.1 4223 485 123 (13.4) 167.4 (10.4)

출처 : 서울시오피스 시장분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.7
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지역별로 보면 강남 지역은 91∼95년까지, 여의도 지역은 92∼95년까지

집중적으로 대형 빌딩이 건축되었고, 종로·중구는 꾸준한 증가 추이를

보였다 . 96∼97년 간 주춤하던 대형 오피스 공급은 98년 들어 다시 증가

하였으나, 이는 IMF 이전 착공된 신규 건설분이 완공된 것으로 IMF 이

후 대형 오피스 빌딩의 착공은 거의 없는 상태이다 . 따라서 , 95년부터 98

년까지 공급된 대형 오피스 빌딩의 면적은 425.6ha로 이를 95년 자료에

더할 경우 2,030.1h a의 대형 오피스 재고가 있는 것으로 추정된다 . 빌딩

수로는 이 기간 중 122개가 더 공급되었으므로 1,042개 동이 될 것이다 .

실제로는 멸실되는 경우가 있기 때문에 이 규모보다는 조금 작을 것으로

보인다 .

2 ) 규모 변화의 특징

서울의 오피스 시장규모는 거의 기하급수적이라 할만큼 급속한 증가추세

를 보이고 있다. 서울에 소재하는 6층 이상의 오피스 건물은 1960년 이전의

총 17개에서 1994년 총 3,699개로 증가하여 매년 서울에 약 105개의 새로운

중대형 오피스 건물이 들어섰음을 알 수 있고(연평균 증가율은 16.6% ), 이

가운데 대형 오피스 건물은 1960년대 이전 불과 3개에서 1994년에 885개로

증가하여 연평균 약 25개에 해당하는 속도를 보이고 있다 (연평균 증가율은

17.5% )18) .

< 表 3- 3 > 서울시 오피스 市場規模의 時期別 增加 趨勢

(단위 : ha, % )

18) 상게서 , p .14.
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연평균증가분(㏊) 연평균증가율(% )

기간
중·대형
오피스

대형오피스
중·대형
오피스

대형오피스

1960- 69
1970- 79
1980- 89

(1984- 94)
1990- 94

11.6
22.6
96.4

157.9
198.9

7.3
18.0
73.9
99.7

106.3

37.8
11.2
14.4
13.8
12.1

42.6
13.1
14.8
12.5
9.0

1960- 94 65.7 43.5 19.8 21.4

출처 : 서울시 오피스 시장분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.14.

그러나 오피스 시장규모의 증가율이 시간의 흐름에 따라 점차 감소하는

경향을 보이고 있는데, 이는 연간 공급물량이 증가하더라도 이것이 시장 전

체에 미치는 영향이 점차 작아질 정도로 서울의 오피스 시장규모 자체가

커졌다는 사실을 반증하는 것이기도 하다 .

< 그림 3- 1 > 중대형 오피스 건물 연면적 현황

출처 : 서울시 오피스 시장 분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.9.
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< 그림 3- 2 > 대형 오피스 건물 연면적 현황

출처 : 서울시 오피스 시장 분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.9.

서울시 오피스 공급의 순환적 특성은 도심 여의도 강남으로 이어지는 권

역별피스 하위시장의 순차적 개발과정과 매우 밀접한 관련을 맺고 있다 . 최

막중의 연구19)에 의하면 서울 오피스시장은 크게 수요와 공급상에서 과거

35년간 총 연상 공급면적의 선형 증가분 이상으로 절대적인 증가가 있었으

며, 순환주기적인 변동 그리고 공급순환이 하위시장인 도심권역, 여의도권

역, 강남권역으로 순차적인 개발로 이루어져 왔음을 실증적으로 분석하였

다 .

60년대 후반의 오피스 공급정점은 전적으로 도심권역, 특히 중구에서의

물량증가에 기인한 것이었으며, 80년대 중반 공급정점은 종로구를 포함한

도심권역과 특히 새로운 오피스 시장으로 등장한 여의도권역 (그리고 부분

적으로 강남권역)에서의 공급 확대에 의한 것이었다. 이에 반해 90년대 초

반의 공급정점은 대부분 강남권역과 부분적으로 기존의 3대 권역 외의 기

19) 최막중 , 서울 오피스시장의 특성과 추이전망 , 대한국토도시계획 학회지 , 제30권 , 1995,
재구성

- 52 -



타지역에서의 공급물량에 의존한 것이었으며, 도심이나 여의도권역의 역할

은 미비하였다 .

이들 3대 시장 오피스 시장 권역의 주요 특성으로 나타나는 것은, 최근

강남권역이 도심권역 못지 않은 대규모 오피스시장으로 성장했음에도 불구

하고 대형 오피스 건물이 상대적으로 부족한 반면, 여의도 권역은 물량적으

로는 작은 규모이나 상대적으로 대형오피스 건물이 집중 분포하고 있다는

사실이다. 즉, 1995년 1월 1일 현재 강남권역의 6층 이상 서울시 오피스 건

물의 시장점유율은 연면적을 기준으로 약 37.4%로서 도심권역의 시장점유

율 27.6%를 능가하고 있으나, 대형 오피스 건물의 시장점유율 32.1%는 아

직 도심권역의 시장점유율 34.6%에 미치지 못하고 있으며, 특히 개별건물

의 규모를 나타내는 지표로서 건물 당 평균연면적, 평균층수, 그리고 층 당

평균 면적 모두 서울시 평균을 밑돌고 있다20) .

< 그림 3- 3 > 중대형 오피스빌딩 연면적 추이

20) 서울시정개발연구원 , 전게서 , p.6.
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< 表 3- 4 > 중대형 오피스빌딩 연면적 추이

(단위 : ha)

중 대 형 1960년이전∼1970년 1971년∼1980년 1981년이전∼1990년 1991년이전∼1994년 전체

도 심 137.8 150.6 298 82.9

2306.3
(h a )

강 남 0 33.9 348.4 477.4

여 의 도 3.5 49.2 245.8 86.5

기 타 9.3 16.1 170.8 196.1

소 계 150.6 249.8 1063 842.9
2306.3

(h a )

비 율 6.53 % 10.83 % 46.09 % 36.55 % 100 %

출처 : 서울시 오피스 시장 분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.9.
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< 그림 3- 4 > 대형 오피스빌딩 연면적 추이

< 表 3- 5 > 대형 오피스빌딩 연면적 추이

(단위 : ha)

대형 1960년이전∼1970년 1971년∼1980년 1981년이전∼1990년 199 1년이전∼1994년 전체

도 심 94.7 125.9 267 67.1

1526.7
(ha )

강 남 0 20 .6 212.4 254.7

여 의 도 1 43 .8 219.3 65

기 타 1.7 10 .6 62.3 80.7

소 계 97.4 200.9 761 467.5
1526.7

(ha )

비 율 6.38 % 13.16 % 49.85 % 30.61 % 100 %
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출처 : 서울시 오피스 시장 분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.9.

3 . 서울지역 권역별 오피스빌딩 시장의 特徵

서울 오피스 시장은 크게 수요와 공급상에서 과거 35년간 총 연상공급면

적의 선형 증가분 이상으로 절대적인 증가가 있었으며, 순환주기적인 변동

그리고 공급순환이 하위시장인 도심권역, 여의도권역, 강남권역으로 순차적

인 개발로 이루어져 왔다. 따라서 대도시 업무공간의 다핵화가 진행되고 있

음과 업무시설의 규모도 대형화가 되고 있음이 실증적으로 분석되었다 .

서울의 오피스 시장을 도심권역, 여의도권역, 강남권역으로 구분하여 각

권역별 특징을 살펴보면 다음과 같다.

1 ) 도심권역

도심권역의 경우 1979년 4월 25일 서울시 도심 고층건물 규제로 인해 도

심부의 공급물량이 축소되었지만, 1982년 12월 31일 도심 재개발법 제정과

국제행사 대비 도시정비시책의 일환으로 도심재개발 촉진 시책이 발효됨에

따라, 도심부의 개발이 다시 진행되어 1985년대 도심부의 오피스 공급을 주

도하였다.

대형빌딩이나 신축빌딩 군으로 빌딩의 지명도와 이미지가 좋고 교통과

주위환경이 좋은 빌딩군과 노후화 된 지역에 자리한 중규모 빌딩군이 모두

존재하고 있다 .

행정, 상업, 무역, 서비스업무 등 광범위한 용도로 사용되고 있고 주로 금

융기관의 본점, 대기업의 본사나 지사가 분포하고 있으며 우리나라 최대 상

권에 입지한 오피스 타운으로 타지역에 비해 임대료 수준이 월등히 높은

편이다 .

행정기관, 사법기관, 금융기관과 대기업의 본사 등이 도심지역에 입지하

고 있어 업무지역으로는 최적이라고 평가되고 있으며 이들 건물은 자체 사
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옥으로 주로 사용하고 있어 기업이미지가 건물에도 파급되어 독특한 건물

이미지를 낳고 있다. 또한 최근에는 국제화의 추진으로 고층오피스들이 증

가하고 있다.

2 ) 여의도권역

여의도권역은 제2·제3한강교가 건설되고 경인, 경부고속도로의 준공이

다가오면서, 서울이 단핵도시에서 인천, 안양, 수원 등 인근도시와 연계된

하나의 거대도시로 탈바꿈하려는 추세가 시작될 무렵에 개발계획이 구상되

어, 1972년에 여의도 종합개발계획이 확정된 후 1976년 여의도 업무지구 지

정으로 인해 여의도의 개발이 본격적으로 시작되었다. 이후 1980년대 초 국

제행사대비 도시정비시책으로 여의도 오피스 개발이 본격화되었고, 1986년

아시안게임과 서울 올림픽게임 등 국제대회 유치를 앞두고 여의도권역의

오피스공급은 서울시 오피스공급량의 대부분을 차지하였다 .

여의도권역의 사무실 용도는 금융 서비스업무, 방송, 상업, 업무 등에 사

용되고 있으며, 주로 금융기관의 본점이나 지방금융기관 지사, 중견기업이

본사나 지사가 분포하고 있다 .

여의도 북서측은 업무기능, 주거기능으로 구분되어 있으며, 최대의 금융

업무 중심지로서 금융업종을 중심으로 도심으로부터의 이전경향이 뚜렷하

게 나타나고 있다 .

3 ) 강남권역

강남권역의 개발은 서울의 인구분산책 일환에 의한 강북인구의 강남지역

으로 이주시키기 위한 인구 재배치 정책의 시행 및 도심과의 교통편의를

가져온 경부고속도로의 건설, 그리고 1976년 업무지구지정으로 인해 본격적

인 강남개발이 시작되었다. 특히 강남지역의 경우 1988년 8월 10일 부동산

종합대책으로 인한 토지공개념의 도입, 토지초과이득세의 도입결정 및 이후

89년 12월 토지초과이득세 법률의 공표로 강남의 나대지로 잔존해 있던 개

인소유의 토지에 대한 개발이 급속도로 진행되어, 90년대 이후 서울시 오피
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스 공급을 주도하였다 .

90년대 초부터 2∼3년간은 매년 신축붐이 있었으나, 이제는 짜투리 땅이

거의 남아있지 않기 때문에 신축공사가 뜸하며 수요와 공급이 비교적 균형

적으로 이루어지고 있는 편이다21) .

강남권역의 사무실 용도는 대기업과 계열기업의 본사 및 중소기업의 본

사, 사법, 금융, 서비스업무 등이 다양하게 분포하고 있다 .

특징은 쾌적한 입지조건, 교통입지상의 편리성, 최근 대규모 상권의 형성

등에 힘입어 양질의 건물을 배경으로 신흥 오피스 타운으로 확고하게 자리

잡고 있으며, 현재 이 지역은 IBS 건물 개발에 대한 관심이 고조되고 있어

주목받고 있다 .

4 . 서울지역 오피스빌딩 需要의 變化

서울시정 개발연구원에서 실시한 서울에 진출한 외국기업을 상대로 한

현재 서울시 사무실 공급의 양(quanity ), 질 (qu ality ), 가격 (price) 수준에 관

한 문제점을 설문한 결과에 의하면, 응답기업의 7%만이 아무런 문제가 없

다고 하고 한 반면 나머지 93%가 한 가지 이상의 문제점을 지적하였다 . 이

가운데 사무실의 임대료가 비싸다는 의견이 61%, 넓은 면적, 고급시설, 첨

단장비 등을 갖춘 대형ㆍ고급 사무실이 부족하다는 의견 (quality )이 30%를

점하고 있음에 비해, 사무실 공급물량이 부족 (quantity ) 하다고 응답한 비율

은 매우 적었다. 여기에서 서울시의 오피스 임대료 수준이 동아시아 주요

도시들에 비해 상대적으로 낮다는 사실에비추어 본다면 서울의 사무실 임

대료가 비싸다는 의견은 사무실 공급의 절대적인 물량이 부족해서 비롯된

것 이라기 보다는, 상대적으로 건물의 질에 비해 임대료가 비싸다는 것으로

해석될 수 있었다 .

21) 대생엔지니어링 , 월간빌딩문화 , 서울 , 1997.11, p.70.
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< 表 3- 6 > 서울시 오피스 市場의 問題點

(단위 : %)

구분 응답기업전체

진출단계별 업종별

연락사무소 지사
제조·판매
무역업 서비스업

사무실공급물량의
절대적부족

3.0 (15.4) 2.2 (11.8)
2.7

(16.5)
2.0

(11.6) 4 .8 (23.8)

대형·고급사무실
건물의상대적부족

30.0 (47 .3) 21.7 (27.5)
35.1

(57.0)
3 1.4

(46 .4) 29.0 (54 .0)

비싼사무실임대료 61.0 (74 .7) 71.7 (78.4)
55.0

(71.1)
58.8

(75 .0) 64 .5 (77.8)

아무런문제없음 6.5 (7.1)
4 .3

(5.9)
7.2

(7.4)
7.8

(9.8)
1.6

(1.6)

기타 0.0 (7.4) 10.0 7.1 8.6 5.7

출처 : 서울시 오피스 시장분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.57.

< 表 3- 7 > 동아시아 주요 도시의 고급오피스 임대료 수준

(단위 : US$/㎡ 년 ,US$/㎡ 월)
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시기
(단위)

94.6
(US$/㎡ 년)

94.5
(US$/㎡ 월)

홍콩
동경
북경
상해
광조우 (중국)
오사카
사천 (중국)
싱가포르
호치민시
하노이
타이페이
서울
방콕

쿠알라룸푸르
마닐라
자카르타

1252 - 1586
770 - 1635
720 - 1032
660 - 1140

568 - 710
558 - 698
405 - 521
378 - 548
300 - 456

373 - 394
220 - 260
190 - 285
139 - 224

120 - 216

110 86
110 132
75 60
60 45

47 47
50 30
40 40
28 28
30 30
22 22
24 21
19 17
15 15

출처 : 서울시 오피스 시장분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.58.

또한 사무실을 구할 때 사무실자체의 특징으로서 중요하게 고려하는 요

소로서는, 값싼 사무실 임대료가 32% , 첨단 정보통신시설 및 빌딩관리시스

템이 28%, 넓은 사무실 공간이 20%, 고품격 내부시설 및 서비스시설이

19%로서 비교적 균등하게 분포되어 있음을 알 수 있다 . 값싼 사무실 임대

료를 제외한 나머지 3개 항목이 모두 건물의 질적 수준 (quality )과 관련되

어 있다고 볼 때, 이상의 결과는 건물의 임대료수준보다는 (또는 최소한 건

물의 임대료 수준 못지 않게) 건물의 질적 수준이 사무실 선택에 있어 중

요한 요소임을 나타내는 것으로 해석할 수 있다.

< 表 3- 8 > 사무실 建物 自體의 중요한 賃貸 고려요소

(단위 : %)
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구 분 응답기업전체

진 출 단 계 별 업 종 별

연락사무소 지사
제조·판매
무역업

서비스업

값싼 사무실 임대료
31.9

(58.0)
36.0

(60 .0)
30.2

(55 .7)
29.9

(56.8)
34 .8

(63.5)

넓은 사무실 공간
19.9

(45.9)
18.0

(36 .0)
19.4

(48 .4)
19.7

(46.9)
18 .8

(46.0)

고품격 내부시설
및 서비스시설

19.4
(45.3)

20.0
(50 .0)

20.2
(45 .9)

21.4
(46.0)

17 .4
(49.2)

첨단정보시설 및
빌딩관리시스템

27.8
(5 1.4)

26.0
(50 .0)

28.7
(52 .5)

27.4
(5 1.4)

29 .0
(55.6)

기 타
1.1

(3.3)
0.0

(4.0 )
1.6

(3.3 )
1.7

(5.4)
0.0

(0.0)

주 : 선행 수치는 최우선순위로 선택된 비율이며 , 괄호안의 수치는 순위에 관계없이 선

택된 총 비율을 나타냄 .

출처 : 서울시 오피스 시장분석 , 서울시정개발연구원 , 1995, p.75.

5 . 국내 賃貸料지불형태의 특징

국내 임대시장의 특징으로 임대료 지불에 있어서 전세와 보증부 월세라

는 임대료 지불방식이 통용되고 있다22) . 이는 불완전한 자본 시장 구조를

배경으로 생성된 임대 계약의 형태로서 장래에 지불해야 될 월 임대료를

현재 가치로 환산하여 일시금으로 지불하는 것이다 . 따라서 임차인 입장에

서는 일시에 지불하여야 할 전세금을 마련하기 위해 많은 비용을 들여 거

액의 자금을 조달해야 되고, 계약 해지시 이를 돌려 받는 데 상당한 애로가

발생할 수 있는 위험을 안게 된다 . 반면 임대인의 입장에서는 월간 임대료

22) 순수하게 월세만 지불하는 사글세는 소규모상점이나 , 주거용 임대차관계에서만 존재하
기 때문에 오피스 시장 임대료 지불방식에서는 제외시킨다 .
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상환의 중단 위험을 피할 수 있고, 목돈을 자신의 건물 신축 비용이나 사업

비용으로 활용할 수 있는 유리한 점을 가지고 있다. 이 결과 오피스 빌딩

소유주 특성에 따라 상당히 높은 전환율을 요구하는 경우가 있다.

보증부 월세란 관습적으로 통용되는 또 하나의 임대료 지불구조로 시장

에서 지칭되는 월세는 타인의 건물을 임차할 때 지불하게되는 임대료 전체

중 일부금액을 입주와 동시에 지불하며, 남은 금액에 대해서 임차 기간동안

월 단위로 나누어 지불하는 방식이다.

오피스임대시장에서 특징적인 것은 전세와 보증부 월세와는 일종의 환산

방식이 통용되고 있으며, 이는 서로 다른 오피스 임차인과 서로 다른 임대

인 사이에서 거래를 위한 기준 척도로서 적용되고 있다 . 즉, 오피스 임대시

장에서는 전세를 월임대료를 12개월로 곱한 후 이를 시장 현실이자율로서

할인하고 난 후 보증금을 더한 것을 전세로 하는 임대료 환산구조를 갖추

고 있다 . 서울 오피스 시장에서의 보증금의 성격은 평당 월세금을 10배 곱

하여 임대보증금으로 적용시키고 있는 것이 관행으로 통용되고 있으나, 이

에 대한 정확한 근거는 전무한 상태이다.

임대차 관계에 있어서 임대공급자와 임대수요자의 관계에서 보증부월세

를 전세로 환산하거나, 전세를 월세로 환산하기 위해 적용되는 시장 이자율

을 전세환산이자율이라 한다. 전세환산이자율은 10%에서 24%로 매우 다양

하며, 이는 주변부동산 시장의 여건과 거래당사자간의 일정한 협약에 의해

서 변경이 가능하다.

서울시 오피스임대시장에서의 전세환산이자율은 임대인과 임차인의 협의

에 따라서 정해지는 것이 관례여야 할 것이지만, 지역별 임대를 주는 임대

인 사이에서는 지역에 따라 각기 다른 비율로서 적용되고 있다 .

< 表 3- 9 > 서울지역 오피스시장 실태조사결과 (2000. 1 기준 )전체

(단위 :원 ,%)
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강북 마포.여의도 강남 전체

보증부
월세 보증금

594,857 303 ,433 397,800 479,179

63,350 29,573 38,253 48,768
월세

전세금 3,852,592 3,582,557 2,629,809 3,088,049

관리비 24,621 17,817 20,463 2 1,213

공실율 12.7 3.61 8.1 8 .95

연전환율 12.72 12.08 17.43 15.51

자료 : 부동산114 (www .r114.co.kr )

부동산114의 자료로 살펴보면 이자율은 최저 10%에서 최고 24%까지 걸

쳐 있으며, 연간 18% (월 1.5% )가 가장 많다 . 그런데 지역별로 보면 강남

지역이 평균 17.43%로 가장 높고, 마포·여의도가 12.08%, 강북은 12.72%

로 가장 낮다 . 이러한 차이는 대개 신축 건물이고 독립계 디벨로퍼들이 많

은 강남 지역의 경우 전세 제도를 이용하여 자금 조달을 한 경우가 많은

결과라고 판단된다 . 지역별 계약 형태를 보면 강남 지역의 경우 다른 시장

과 달리 전세 비중이 66.1%에 달해 여의도·마포의 25.9%나 강북의 16.5%

에 비해 월등히 높게 나타난다 .23)

임대가를 보면 보증부 월세의 경우 서울 지역 평균 보증금 규모는 평당

47만 9,000원이고, 월세는 4만 9,000원이다 . 지역별로는 마포·여의도가 보

증금 30만 3,000원에 월세가 3만원으로 보증부 월세 형태에서 임대가가 다

른 지역보다 저렴했다 . 특히 마포 지역은 보증금 30만 5,000원에 월세 2만

7,000원으로 서울에서 가장 낮은 수준이었다 . 강남 지역은 보증금 39만

8,000원에 월세 3만 8,000원 수준이다. 반면 강북 지역은 보증금 59만 5,000

원에 월세 6만 3,000원으로 훨씬 높은 수준을 보였다 .

전세는 약간 다른 결과를 보였는데, 서울 전체로는 평당 309만원이었으

며, 지역적으로는 강남이 가장 저렴해서 평당 전세금이 263만원이었으며,

23) 부동산 114
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마포·여의도는 358만원, 강북은 385만원이었다. 그런데 마포·여의도 지역

의 경우 마포와 여의도가 큰 차이를 보이는데 마포는 전세금이 평당 292만

원, 여의도는 375만원이었다 . 관리비는 서울 전체로 2만 1,213원이었으며,

마포가 가장 저렴해서 1만 6,469원, 여의도가 1만 8,149원이었다 . 그 다음은

강남으로 2만 463원이었고, 강북은 2만 4,621원이었다.

第 2 節 오피스빌딩 리노베이션市場에대한 分析

서울지역 오피스 빌딩의 리노베이션 시장은 유아기에 해당된다고 할 수

있다. 24)

그러나, 우리나라의 경제 성장이 안정화 추세로 들어가고 있는 것 등을

고려할 때 오피스 빌딩의 공급 구조는 철거 후 재건축·신축 중심에서 기

존 빌딩의 효율적 운영 관리에 보다 많은 관심을 기울이는 방향으로 변화

될 것이다 . 이는 신축을 하더라도 과거처럼 높은 수익률 확보가 쉽지 않고,

24) 윤영선 외 2인 , 오피스 빌딩 리모델링 수요 전망 , 건설광장 , 건설산업연구원 , 1999, p.33.
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낮은 경제 성장에 따라 오피스 수요가 안정되었기 때문이다 . 일본의 경우에

는 90년 이후 고도 경제 성장이 정체·안정화되면서 건축물의 신축보다는

기존 건축물의 사용 연수를 증가시키는 방향으로 변화되는 경향이 점차 커

지고 있는 추세이다.

1 . 서울지역 오피스빌딩 리노베이션 市場規模

리노베이션 건설 시장의 규모는 연면적으로 환산한 현재 건축물의 스톡

량에 유지·보수 및 개수의 실시율을 적용하고 여기에 다시 단위 면적당

단가를 적용하여 추계할 수 있다 . 여기서 건축물의 스톡량은 정부 자료등

공식 통계를 통하여 추정이 가능하고, 실시율과 단위 면적당 단가는 별도

조사를 통하여 추정하여야 한다. 그리고, 미래 시점의 시장 예측도 현재의

시장 규모 예측 방법과 마찬가지로 미래 스톡량에 미래 실시율과 단가를

적용하여 추계할 수 있다. 다만, 미래의 건축물 스톡량에 대해서는 별도 예

측 작업을 하여야 하고, 실시율 역시 미래 시점에 있어서 유지·보수 및 개

수 의향에 관한 별도의 조사를 통하여 추정하여야 한다 .

우리나라의 경우에는 현재 이처럼 세분된 방법으로 리노베이션 건설 시

장 규모를 유형별로 예측한 공식 통계는 없는 실정이다 . 이를 위해서는 정

보 또는 업계 차원에서 별도의 조사 및 추정을 위한 비용과 시간 투입이

요구된다. 다만, 일부 건설업체에서 이 부문의 시장에 진출하기 위해 자체

전략 수립 과정에서 개략적인 방법으로 전체 리노베이션 시장 규모를 추정

및 예측하고 있으나, 신뢰도가 거의 없는 것으로 판단된다 .

본 연구에서는 서울지역 오피스 리노베이션 시장규모를 추정하기 위해

서울시정개발 연구원이 1995년 조사한 서울시 오피스 현황을 기초로 중대

형 오피스 (6층 이상의 건축물)와 대형 오피스 (10층 또는 10,000㎡이상)중 업

계에서 예상하는 신축 후 15년에서 20년 (1981- 1985년 : 5개년 )이 경과한
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건축물의 재고를 사업대상으로 선정하고, 실시율은 전체 건축물의

5% - 15% (한국건설산업연구원의 99년도 설문조사에서 서울지역 오피스 빌

딩의 리노베이션 선호도는 6층이상 : 7.5% - 13.1% ) 정도로 추정하였다. 따라

서 지난 81년부터 85년까지의 서울지역 오피스건물의 연면적에 업계가 추

정하는 리노베이션의 실시율을 보수적으로 적용하고, 또 거기에 업계가 추

정하는 평당 개수단가 170만원 (H건설, 1999년 기준)을 적용하였다. 이를 다

시 5개년으로 나누어 개략적으로 2000년의 리노베이션 시장규모를 추정하

였다. 이 추정은 부분적으로 유지·보수 부문을 포함한다고 볼 수 있으나,

대부분 개수 시장을 대상으로 하고 있다.

< 表 3- 10 > 서울지역 향후 10년 리노베이션 시장규모

(단위 : 평 , 억원)
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년도 지역
서울시 도심 강남 여의도 기타

면적 금액 면적 금액 면적 금액 면적 금액 면적 금액

중

대

형

2000 29711 505 10660 181 6612 112 9268 157 3176 55

2001 36 136 614 11966 203 9994 169 10563 179 3617 63

2002 38992 662 12928 219 10557 179 11077 188 4428 76

2003 38465 653 12039 204 10793 183 10896 185 4737 81

2004 35217 598 9565 162 11253 19 1 8494 144 5910 101

2005 34581 587 7368 125 14465 245 5596 95 7157 122

2006 45 187 768 6564 111 22627 384 5148 87 10853 186

2007 53306 906 5741 97 29566 502 4973 84 13037 223

2008 59277 1,007 6043 102 33456 568 5457 92 14332 245

2009 60 155 1,022 6043 102 33910 576 5862 99 14350 245

대

형

2000 23552 400 9686 164 4011 68 8397 142 1470 26

2001 29638 503 10968 186 7090 120 9794 166 1790 31

2002 31466 534 11991 203 7193 122 10230 173 2057 36

2003 30401 516 11119 189 7139 12 1 10194 173 1948 33

2004 26904 457 8766 149 7774 132 7840 133 2522 43

2005 22481 382 6473 110 8839 150 4870 82 2292 40

2006 25658 436 5390 91 12196 207 3956 67 4114 71

2007 28338 481 4489 76 15209 258 3599 61 5039 86

2008 31756 539 4803 81 17296 294 4005 68 5656 96

2009 32 167 546 4682 79 17653 300 4283 72 554 1 95

< 表 3- 11 > 서울지역 향후 10년 리노베이션 시장규모(중대형 +대형)

(단위 : 평 , 억원)
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년도 지역
서울 도심 강남 여의도 기타

면적 금액 면적 금액 면적 금액 면적 금액 면적 금액

중

대

형

+

대

형

2000 53263 905 20346 345 10623 180 17665 299 4646 8 1

2001 65774 1,117 22934 389 17084 289 20357 345 5407 94

2002 70468 1,196 24919 422 17550 301 2 1307 361 6485 112

2003 68866 1,169 23 158 393 17932 304 2 1090 358 6685 114

2004 62121 1,055 18331 311 19027 323 16334 277 8432 144

2005 57062 969 13841 235 23304 395 10466 177 9449 162

2006 70845 1,204 11954 202 34823 591 9104 154 14967 257

2007 81644 1,387 10230 173 44775 760 8572 145 18076 309

2008 91033 1,546 10846 183 50752 862 9462 70 19988 34 1

2009 92322 1,568 10725 181 5 1563 876 10145 81 19891 340

< 그림 3- 5 > 서울시 향후 10년 리노베이션 시장규모
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서울지역 전체의 리노베이션 시장을 분석해 보면, 2000년 이후 매년 약

10.8%의 증가가 추정되었다 . 대형의 경우 2001년 이후 시장이 활성화 될

것으로 예상되며, 중대형의 경우도 2000년 대비 2008년에는 약 2배 규모로

시장이 커질 것으로 추정되었다.

- 69 -



< 그림 3- 6 > 도심권역 향후 10년 리노베이션 시장규모

권역별로 살펴보면 도심권역의 경우 전반적으로 이미 본격적인 시장이

형성된 것으로 추정된다. 70년대 가장 먼저 개발된 지역으로 2002년 시장규
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모면에서 가장 크고 이후 점차 그 시장 규모는 축소될 것으로 추정되었다 .

< 그림 3- 7 > 강남권역 향후 10년 리노베이션 시장규모
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강남권역의 경우 2005년을 기점으로 본격적인 시장확대가 추정되었다. 시장규모

면에 있어서 대형 오피스의 경우 2000년 대비 2009년에 약 5배 규모로 커질것으로

추정되었다. 또한 대형 오피스보다 중대형 오피스 시장이 클 것으로 추정되었다.

< 그림 3- 8 > 여의도권역 향후 10년 리노베이션 시장규모
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여의도권역의 경우 현재 오피스 리노베이션 시장규모는 약 299억 규모이고 2003

년까지 약 10%씩 시장규모가 확대될 것으로 추정되었다.

< 그림 3- 9 > 기타권역 향후 10년 리노베이션 시장규모
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기타권역의 경우 아직 시장규모면에 있어 크지 않고 2006년의 이후 오피

스 리노베이션 시장이 활성화 될 것으로 추정되었다.

2 . 서울지역 오피스빌딩 리노베이션 市場現況

모든 건물은 준공 이후 지속적으로 유지·관리되고 있다 . 그리고, 그 중

에는 개수 공사와 같은 건물의 성능 수준을 높이는 활동도 포함되어 있다.

서울시 사무실 빌딩의 준공 시점 이후 현재 시점 (1999년 )까지의 부문별 성

능 개선 정도는 건물 소유주 또는 관리 책임자가 평가하는, 준공 시점의 성

능 수준과 현재 시점의 성능 수준을 비교함으로써 파악할 수 있다 . 즉, 응

답자가 인지하는 양시점 간의 주관적 성능 격차 정도를 상호 비교함으로써
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판단할 수 있는 것이다 .25)

현재 오피스 빌딩의 건축주는 건물 사용 연수의 경과에 따른 노후화에

대응하기 위해 유지·보수 공사를 부분적으로 시행하고 있지만, 리노베이션

의 궁극적 분야인 개수에 대해서는 사실상 미흡한 실정이다 . 이는 아직 건

물 소유주의 개수에 대한 인지도가 낮고, 소유 건물의 구조적 안전성과 공

사 이후의 수익성에 대한 확신이 낮아 리노베이션에 대해 소극적인 자세를

견지하고 있기 때문이다

서울지역 오피스빌딩 중 외부전문업체에 개수 및 보수 공사를 위탁시행

한 경험이 있는 건물을 대상으로 보분별 보수 현황을 살펴보면 설비부분의

보수가 가장 높은것으로 나타났다 .

구체적으로 세부 보수 공사 실시 부문별로 외부 위탁 시행 경험 정도를

살펴보면, 전체 위탁 보수 시행 경험 건물의 70.2%가 승강기의 수리·교체

를 시행한 경험이 있는 것으로 조사되었다 . 그 다음으로는 방수 처리가

61.7%로 두 번째의 높은 비중을 차지하였다. 이어서 급배수 설비의 수리·

구체적으로 세부 보수 공사 실시 부문별로 외부 위탁 시행 경험 정도를

살펴보면, 전체 위탁 보수 시행 경험 건물의 70.2%가 승강기의 수리·교체

를 시행한 경험이 있는 것으로 조사되었다 . 그 다음으로는 방수 처리가

< 表 3- 12 > 서울지역 오피스빌딩의 보수공사 위탁시행 세부비중

(단위 : %)

25) 윤영선, 박용석, 전게서, p.13
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항목 응답비중 항목 응답비중
구조부분 16 창호교체 13.8
외벽 23.4 공조설비 34.0
지붕 21.3 급배수 42.6
방수처리 61.7 전기통신설비 41.5
내부천정마감 36.2 조명설비 28.7
내벽마감 13.8 방재설비 38.3
바닥마감 27.7 승강기 70.2

출처 : 오피스 리노베이션 수요전망 , 한국건설산업연구원 , 1999.10,설문조사 자료편집

61.7%로 두 번째의 높은 비중을 차지하였다. 이어서 급배수 설비의 수리·교체

와 전기 통신 설비의 수리·교체가 각각 42.6%와 41.5%로 각각 3, 4위를 차지한

것으로 나타났다. 이 밖에 방재 설비의 수리·교체(38.3%), 천장의 도장·교체

(36.2%), 조명 설비의 수리·교체(28.7%), 바닥 마감재의 교체(27.7%) 등이 높은

비중을 차지했다.

3 . 서울지역 오피스빌딩 리노베이션에 대한 選好度

건설산업 연구원의 서울지역 오피스 빌딩 리노베이션에 대한 선호도 조

사에 의하면 건물의 준공연도에 있어서 1970년도에 준공된 건축물에 대한

리노베이션의 선호도가 가장 높아서며, 건물의 층수에 있어서는 10층 이상

의 건축물에 대한 리노베이션의 선호도가 높았다.

< 表 3- 13 > 서울지역 오피스빌딩의 준공 연도별 리노베이션 선호도

(단위 : %)

준공년도 60년대 70년도 80년도 90년도
선호도 15.4 38.5 7.0 4.4

출처 : 건설광장 , 한국건설산업연구원 , 1999.10, p.34.

< 表 3- 14 > 서울지역 오피스빌딩의 층별 기준에 의한
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리노베이션 선호도

(단위 : %)

층수 10층 이상 6-9층
선호도 13.1 7.5

출처 : 건설광장 , 한국건설산업연구원 , 1999.10, p.34.

즉, 준공 시점이 오래된 건물일수록 각종 설비의 교체 및 기능 향상, 테넌트

(입주자) 요구의 대응 등 리노베이션의 필요성이 높게 나타나게 된다. 따라서,

향후 서울 지역 오피스 빌딩의 리노베이션 수요는 70년대의 고도 성장기에 지

어진 빌딩을 중심으로 나타날 것으로 예상되며, 또한 재건축에 대한 경제적

타당성이 저층 건물보다 비효율적인 고층 건물에서 리노베이션이 활발해 질

것이다.

또한 시공부문별 향후 리노베이션 계획에 관한 설문조사에 의하면 방재와

관련된 안전화가 가장 중요한 것으로 나타났다 . 그 다음으로 화재 대응이

그 뒤를 차지하였다. 그리고 공기 환경 개선, 공간 환경 개선, 에너지 소비

절약화 및 빛·소리 환경 개선 등이 중요한 개수 수요 부문으로 나타났다.

이에 비하여 이용 편리화, 공간 유효 활용, 자연 에너지 이용 등은 개수 수

요에서 중요도가 낮은 것으로 조사되었다 .

이 조사 결과는 향후 기업들의 리노베이션 시장 진출과 관련하여 중요한

정보를 제공해준다 .

< 表 3- 15 > 서울지역 오피스빌딩의 개수 부문별 수요 인식도
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(단위 : %)

구분 개수 목적 개수 내용 1- 5년 이내 6- 10년 이내

건축

이용의 편리

동선개선 10.5 3.5
장애인용 화장실 설치 21.1 10.5
옥외휴식공간 설치 14.9 7.9
흡연공간 분리 30.7 6.1

이미지향상

외벽개선 17.5 14.0
입구디자인 개선 15.8 14.9
공용공간 디자인 개선 9 .6 13.2
화장실 개선 21.1 12.3
실내 디자인 개선 13.2 15.8

설비

화재 대응

내장재 불연화 11.4 11.4
내연케이블 설치·교체 14.9 14.9
배연설비 17.5 14.0
화재감지기 33.3 8.8

에너지 절감

축열 시스템 11.4 11.4
에너지 절약기기 29.8 13.2
단열재 15.8 11.4

중앙관리시스템 23.7 14.0

상하수
화징실 급탕실 정비 28.9 11.4
자동 세정장치 21.9 7.0
배관 개선 28.1 15.8

공조

환기성능개선 24.6 15.8
개별 공조화 21.1 10.5
결로방지 21.1 14.9

전기

조명
고조도 조명설치 19.3 10.5
흡음 바닥·천정 10.5 11.4
방음벽·창의설치 14.0 13.2

정보화

광케이블의 설치 34.2 11.4
전자 쉴드설치·교체 14.9 11.4
구내 교환기 17.5 7.9
조명기기 O A화 20.2 8.8

방재·방범
자동 소화설비 27.2 12.3
방재 시스템 20.2 14.0
방범 시스템 22.8 11.4

빌딩 자동화
중앙감시 시스템 23.7 9.6
주차장 관리 시스템 20.2 10.5

출처 : 오피스 리노베이션 수요전망 , 한국건설산업연구원 , 1999.10,설문조사 자료편집

4 . 오피스빌딩 리노베이션의 동기

최근 오피스 빌딩 관련 환경 변화는 리노베이션의 주요 동기가 되고 있

다 .
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첫째, 정보화 사회의 진전으로 오피스 빌딩의 사무 자동화 (OA : Office

Auto- m ation ) 시스템, 빌딩자동화(BA : Building Automation ) 시스템 정

보통신(T C : T ele - Communication )

시스템에 대한 요구가 증대되고 있다 . 이러한 정보화 시설의 활용 증대는

오피스 빌딩 이용자(입주자)들의 업무 생산성 향상과 밀접한 관련성을 갖고

있다.

둘째, 오피스 빌딩 이용자들의 요구 수준이 변화하고 있다. 즉, 쾌적한 근

무 공간, 건물의 내·외적 이미지 등은 빌딩 이용자의 만족도에 영향을 주

게 된다.

셋째, 환경 보전 및 자원 절약적 활동의 확대와 연계된 오피스 빌딩의 경

제적 운영·관리의 필요성이 증대되고 있다 . 우리나라에서는 건축된 오피스

빌딩의 상당수가 에너지 절약과 같은 환경 부문을 고려하여 설계·시공되

지 않은 실정이다 . 따라서, 단열재 사용, 각종 에너지 설비의 첨단화 등으로

에너지 소비를 절감하고, 궁극적으로 빌딩의 경제적 운영·관리를 가능하게

하는 방안이 활발히 모색되고 있다 . 국가적으로도 에너지 다소비 건물의 집

중 관리, 건물 에너지 성능 개선 유도, 에너지 절약적·환경 친화적 빌딩

보급 기반 구축 등 다양한 대책이 검토되고 있다.
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< 表 3- 16 > 오피스 빌딩 리노베이션의 원인과 목적

원인

사회적원인

-사회조직의변화
-욕구의다양화
-건축조류의변화
-과학기술의발달

경제적원인

-건축가치향상의욕구
-임대율및임대수입저하
-유지관리비의과대

제도적원인
-에너지소비등각종규제

-유지 .보수 .개수관련규제의완화

심리적원인
-주변지역의변화에따른상대적퇴보

-리노베이션에대한의식변화

목적/효과

노후화회복/안전성확보
-구조체,마감제,설비시설등의개보수
-안전성확보

기능향상/에너지절약

-공간규모의확대
-기설비용량의증설/신설
-공간이용방범개선
-에너지자원절약

정보화대응 -OA,B A,TC의확충

유지관리비절감
-단열시스템확보
-효율적설비및조절시스템확보

용도변경
-기존용도의한계극복
-업종변경

건물이미지변화
-현대인으취향반영
-건축조류반영

경제성의확보

-건물가치상승
-임대료유지/상승
-도시변화대응

업무효율증대 기업이미지 넓은면적의필요 자사건물 건물의입지조건

비율 46.7 26.7 16 .7 6 .7 3.2

출처 : 임성재 .이경회 ,우리나라 사무소 건물의 인텔리젼트 빌딩 시스템 구축관련 최근 동

향에관한 연구 대한건축학회 논문집 14권 9호 통권 119호 ,1998.9.
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第 4 章 오피스빌딩 리노베이션의 經濟的

妥當性과 對案檢討 事例

第 1 節 오피스 리노베이션의 經濟性 分析 技法

건축물 리노베이션의 궁극적인 목표를 건물의 경제적 가치를 향상시키는

것이라고 할 때, 리노베이션의 대안에 대한 합리적인 경제성 분석이 필수적

이라 할 수 있다. 경제성 분석의 방법에는 여러가지가 있으나 건축물 리노

베이션에 다른 포괄적인 장기분석에는 라이프사이클 비용분석법 (LCC, Life

Cycle Cost Analy sis ), 순이익 분석법(B - C, Net Benefit An aly sis ), 수익/비

용 비율 분석법(SIR, Saving - to- Investment Ratio Analy sis ), 내부 수익률

분석법(IRR, Internal Rate of Return An alysis ), 투자회수 기간법(DPB,

Discounted Payback Analysis )등이 있다. 건축물 리노베이션의 경제성분석

에 있어서 어느 분석방법을 선택하느냐 하는 것은 건물주의 입장과 이해관

계에 따라 다르므로 각 방법의 내용과 특징에 대해 충분히 이해하여 가장

적합한 방법을 제시하는 것이 중요하다 .

건축물 리노베이션의 경제성분석 방법을 나열하면 다음과 같다 .

1 . 純利益 分析 (N et B en e fit A n aly s i s )

순이익 분석은 리노베이션을 통해 건물의 수명을 통하여 얻을 수 있는
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총액(Benefit )과 성능개선을 위해 투자된 비용의 차이를 구하는 방식이다 .

리노베이션으로 얻을 수 있는 경제적 이익이란 대부분 손에 쥐는 것이 아

닌 단지 비용절감 (codt avoidance )만을 뜻하는데 B- C분석을 통해 이와 같

은 비용절감을 금전적 이익으로 해석하게 된다면 건축주는 리노베이션에

대해 더욱 적극적일 수 있겠다 .

2 . 收益/費用 比率 分析法

(S IR ,S av ing - to - Inv e s tm ent R atio A n aly s i s )

수익/비용 비율분석이란 건축물의 리노베이션을 통해 얻을 수 있는 경제

적 이익을 성능개선을 위한 투자비용의 비율을 표시한 것이다. 따라서 SIR

이 1보다 커야만 리노베이션에 대한 경제적 타당성을 가질 수 있다 . SIR은

여러 가지 대안을 놓고 경제성에 대한 순위를 정할 때 상대적 비교를 가능

하게 한다 .

어떤 대상을 부수고 새로 지을 것인지 리노베이션하여 재사용 할 것인지

에 대한 경제적인 방법론과 평가 기술에 대한 이론이 1960년대 초반부터

정립되기 시작하였다 . 이러한 방법론과 기술은 경제학의 비용효과분석 분야

에 편입되었고 그 아래 분야인 비교비용과 유효비용분석과도 연관 되어있

다 .

리노베이션의 비교우위에 대한 이론을 최초로 전개한 사람은 Needleman

이었다. 그는 영국의 공업 도시내 기존 건물의 처리를 경제적으로 판별하기

위해 투입비용,이자율,리노베이션 후의 건물의 잔존 년수와 비용 절감액을

기준으로 판별기준을 제안하였다.

C > R + M 1- (1+i)- n / i + C / (1+i)n
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C: 재건비용

R: 기존건물의 리노베이션 비용

M : 재건했을때 리노베이션을 통해 얻어지는 유지관리비의 연간 절감액

n : 개수 후 건물의 내용 연수

i: 이자율 혹은 할인율

미국의 도시경제학자 Schaaf는 Needle이 간과한 기존건물의 재산적가치

를 포함하여 리노베이션이과 신축의 경우를 비교하였다 . 즉, 리노베이션과

관련된 전반적인 평가 가치의 합이 신축보다 작을때 리노베이션이 경제적

타당성을 가진다고 아래와 같이 정리하였다.

Y = C1 + C2 - R + C2 (1- nr ) / (1+i)n + M (1- (1+i)- n )/ i + D

(1- (1+i))/ i

Y: 계산 결과치(양수면 리노베이션이 유리하고 음수면 신축이 타당하다.)

C1 : 기존빌딩의 부동산 가치

C2 : 신축 비용

R: 리노베이션 비용

M : 리노베이션한 것과 비교하여 새 건물이 얻는 년간 유지관리 비용의

절감액

D: 신축건물과 리노베이션된 건물의 연간 임대비 차이

n : 리노베이션 후 건물의 내용 연수

i: 이자율 혹은 할인율

r : 신축 건물의 연간 부동산 감가상각비
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3 . 內部 收益率 分析法

(IRR , Int ern al R ate of R eturn A n aly s is )

투자에 대한 지표로 널리 사용되고 있는 내부 수익율이란 투자자가 경제

적 손해를 입지 않도록 일련의 수익과 투자를 같게 만드는 이자율을 말한

다 . 리노베이션에 있어서 건물의 수명 또는 분석기간 동안의 경제적 이익

의 합이 리노베이션에 투자된 비용과 같아지는 이자율을 나타내며, 계산된

IRR이 건물주가 기대할 수 있는 최소의 보수율(혹은 수익률 )보다 높을 때

그 투자는 경제적이라고 말할 수 있겠다.

4 . 投資回收 期間法 (D PB , D is c ounte d P ay b ac k A n aly s i s )

투자회수 기간 분석은 리노베이션을 위한 투자비용을 리노베이션에 의해

창출되는 이익에 의해 경제적으로 회수하는데 필요한 기간을 산정하는 경

제성 분석의 방법이다 . 이는 신속한 자금의 회전을 중요시하는 개발업자나

투자가들에게 널리 사용되나 회수기간 이후에 나타나는 비용이나 이익을

고려하지 않기 때문에 투자의 총체적 경제성이나 효율을 파악하기 힘들다

는 점이 있다. DPB분석에서는 주로 투자비용의 신속한 회수만을 강조하

게 되므로 장기적 효과를 갖는 투자에 비해 단기적 효율만을 강조하는 투

자기법으로 잘못 선택되어질 수 있다. 일반적으로 미국의 경우 건축물 리노

베이션의 적정투자회수기간을 10년으로 보고 있다 .
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5 . 라이프사이클 費用分析法 (LCC, Lif e Cy c le Cos t A naly s is )

건축물의 리노베이션에 있어서 LCC란 리노베이션을 위한 초기투자비와

건물의 유지 관리비, 에너지비용, 개보수 교체비용 뿐만 아니라 각종시스템

및 건물자체의 수명이후 잔존가격까지 모두 합산한 비용을 말한다. 따라서,

건물주의 목표와 각종 요구 조건을 만족하면서 가장 낮은 LCC를 갖는 대

안의 경우 성능개선의 효과가 극대화되었다고 볼 수 있다. LCC분석은 건물

의 수명기간동안 발생하는 모든 경제적 비용을 포함시키게 되므로 유지관

리 및 에너지 절감 비용이 중요한 비중을 차지하게 된다. 따라서, 리노베이

션의 선택에 있어서 단순한 투자효율보다는 장기적 개선효과를 갖는 대안

선택이 가능하게 된다 .

LCC는 건설비와 같이 일시작으로 발생하는 것도 있지만, 유지관리비와

같이 매년 발생하는 것도 있고, 평가하는 경우 화폐 가치를 동일 레벨로 바

꾸어 둘 필요가 있다. 이 경우 두가지 방법이 있다 .

① 종가법(終價法)

검토를 하는 시점 이후에 발생하는 지출을 종료 시점의 가치로 변화해서

합계한다.

② 원가법(原價法)

검토를 하는 시점 이후에 발생하는 지출을 현시점의 가치로 환산해서 합

계한다 .

종가법에서는 동일 기기에서도 당초의 가격과 종래의 가격에 큰 차이가

없기 때문에, 건축과 같이 장기간으로 비교하는 경우에는 부적당하며, 건축

관계에서는 원가법이 사용된다. 부정기적으로 발생하는 지출의 최종가격 및

현재가치의 산정식을 다음에 나타낸다 .
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S n = (1+e )n - 1·Q = F f·Q

P n = 1 / (1+i)n S n = F d S n = 1
( 1 + e)

n Q = F i Q

= 1 + e
1 + i

F = F d = F i = 1.0000

여기에서

S n : 최종가치

P n : 현재가치

Q : 현재가격(견적가격 )

e : 가격변동율

I : 계산이율

n : 계획내구년수

Ff : 종가계수

Fd : 할인계수

Fi : 집중현가계수

운용기간 중에 발생하는 지출은 각각의 지출에 대해서 이 식으로 현재가

치를 구해서 집계하는 것으로 되지만, 여러 횟수의 계산이 필요하므로 전산

기가 사용된다 . 그러나, 부정기 혹은 주기적으로 발생하는 비용에 대해서는

미리 계수를 구해서 이것에 의해 수 계산방법이 개발되고 있다. 전자에 대

해서는 定率평가계수가, 후자에 대해서는 주기원가계수가 사용된다.

설비의 경우 주요 비용은 건설비, 갱신비 등의 부정기적으로 발생하는 비

용 및 보전비와 수선비와 같이 매년 발생하는 비용이 있고, 이들에는 많은

데이터가 필요하게 된다 . 표 〔2〕에는 양수설비의 LCC의 수계산 예를 나

타낸다(일본사례). 대체안의 비교인 경우 예를 들면, 양수설비에서 배관에

VLP 및 SUS를 사용하도록 한 경우의 비교에는 반드시 모든 부위에 대해
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서 계산을 할 필요는 없고 대체안으로 공통 부분은 생략하고, 다른 부분 (배

관) 만을 계산하면 판단이 가능하게 된다. 또한 설비의 경우 기획·설계비

와 폐기비용, 세금 등은 적고, 일반적으로는 생략해도 지장이 없다 .

6 . 코스트 평가법

- RENOVAT ION 투자한도를 검토한다 .

- 순이익 평가의 전제가 되는 요소는 다음의 3요소가 주요하고 이것의

변화정도로 평가가 결정된다 .

① 임대료 (P ) : 통상 임대면적 단위인 ㎡당 단가로 표시하지Renov ation

전과 후에 이 임대료의 차를 어느정도로 하는가를 주위의 시세, 빌딩수준

등에 의하여 결정한다 .

② 임대면적(F ) : Renovation에 의하여 임대면적에 증감이 있는가, 임대

대상 부분의 유효면적율을 높이는 것에 의하여 수익성 향상이 계상될 수

있을까 등등이다.

③ 입주율(t ) : 임대면적 전체의 가동상황 (또는 반대로 공실율도 상관없

음)의 Renovation 전후변화를 어떻게 예상하는가 하는 것이다 . Renov ation

動機중 주목될만한 요소이다.

- 이 세가지 요소가 어느정도 변화하는가 혹은 그것들에게 어느정도 차

이를 둘 수 있을 것인가에 의하여 Renov ation 투자액의 한도를 추정할

수 있다.

- 개념에 대하여 설명하면 다음과 같다 .

노후화된 건물을 개선하여 인텔리젼트 빌딩으로 Renovation을 하여 지금

꺼지 낮게 책정되었던 임대료를 일반 시세까지 올리고 싶다 . 이 경우의 투

자한도는 어느 정도 일까?

이 Renov ation에 의해서도 임대면적, 입주율 및 현재의 건물에서 얻을 수
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있는 수입에 변동이 없는 경우를 상정하면 이하와 같이 된다.

F1 × P1 × t 1 - Q1 = F2 × P2 × t2 - Q2 - S × k - S / Y ………(1)
현 상 의 수 지 R e n o v a t io n후 의 수 지 차 입 금 이 자 상 각 비

F1 : Renovation전 면적, F2 : Renovation후 면적

P 1 : Renovation전 평당 임대가, P2 : Renovation후 평당 임대가

t 1 : Renovation전 임대율, t 2 : Renovation후 임대율

Q : 경상비 (Q1 : Renov ation 전, Q2 : Renov ation 후 )

S : 투자 비용, k : 금리

Y : 상각년수 (투자코스트 S는 자산감정으로 하여 감가상각을 행하는 것

으로 한다.)

전제조건으로부터 F 1=F 2 , t 1 =t 2

또한 계산을 알기 쉽게 하기 위하여 Renov ation후의 경상비도 변하지 않

는다고 하면 (Q1=Q2 ), (1)식은 F 1×P 1×t 1=F 1×P 2×t 1 - S×k - S/ Y

(P 2 - P 1 )×F 1×t 1 =S×k +S/ Y

따라서 입대료의 차액(P 2 - P 1 )과 코스트와의 관계는 다음과 같이 된다.

(P 2 - P 1 ) = (S×k +S/ Y) / (F 1×t 1 ) ………(2)

가령 임대면적 (F 1 =5,000㎡), 입주율 (t 1 =1.0),

Renovation 전의 임대료(P 1=60,000원㎡/년), Renovation 후(P2 =80,000원㎡/년),

금리(k=0.1), 상각년수(Y=20년)을 대입하면, Renovation 투자가능 코스트 S는,

80,000 - 60,000 = S×0 . 1 + S / 20
5 , 000×1.0

( 0.1 + 0.05 ) S = 20,000×5,000

S = 100 , 000 , 000
0 . 15 ≒ 667,000,000

즉, 시장조사를 통해 임대료 20,000원/㎡의 증가가 가능하다면 여기에 적
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정한 투자금액은 약 6.7억 이내에서 투자되어야 한다는 것을 판단할 수 있

다 .

또한, Renovation에 의하여 현재의 입주율 t 1=0.7을 t2=0.9까지 올리는 것

을 목표로 하면 다음의 방법이 가능할 것이다 .

계산조건은 (1)식에서 F 1=F2=5,000㎡, P 1=P2=60,000원/㎡년, Q1=Q2, k =0.1,

Y=20년이라고 한다면

(t 2- t1) = (S×k +S/ Y) / (F 1×P 1) ……… (3)

(0.9- 0.7) = (S×0.1+S/ 20) / 5,000×60,000

0.2S = 0.4×5,000×60,000

∴ S = 600,000,000

이 계산에서는 입주율 0.7을 0.9로 증가시키려고 하려면 약 6억까지

Renov ation 투자가 가능하다.
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第 2 節 오피스 리노베이션의 事例와 對案

1 . 사례 건물의 현황

리노베이션의 事業性 및 投資 適合性을 판단하기 위하여 서울 종로구에

소재하는 GY빌딩을 대상으로 리노베이션의 최적 계획안을 검토하였다.

사례건물의 소재지는 서울종로구의 GY빌딩으로 도시계획상 일반상업지

역에 속한다.

대지면적은 3,080㎡ (932평),건축물의 연면적은 15,874㎡(4,802평 )이다. 현

건물의 규모는 지하2층, 지상 12층으로 76년에 완공된 라멘구조로서 구조체

의 상태는 양호한 상태로 구조체의 개보수는 불필요하다고 판단된다 .

< 表 4- 1 > 事例建物의 賃貸現況

(단위 :평 ,천원)

층별 층별용도
임대
가능면적

임대면적 보증금 임대료 보증금 소계
임대료
소계

지하1층 근린생활시설 386 350 400 35 140,000 12,250
1층 임대 사무실 368 368 550 50 202,400 18,400
2층 임대 사무실 368 350 450 40 157,500 14,000
3층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
4층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
5층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
6층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
7층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
8층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
9층 임대 사무실 368 368 400 35 147,200 12,880
10층 임대 사무실 368 368 350 35 128,800 12,880
11층 임대 사무실 368 24 350 35 8,400 840
12층 임대 사무실 368 24 350 35 8,400 840
소계 4,802 4,060 404 37 1,659,100 147,690

비고
평균 임대보증금 404 천원
평균 임대료 37 천원

자료 : 2000년 1월 현장조사
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이 건물의 소유주와 건축주는 미래의 투자에 대해 중요한 결정을 해야할

상황에 직면하였다. 현재 건물의 공실면적은 742㎡(공실율 : 15% )이며 시장

조사결과 적정시기에 재임대되기는 어려운 상황으로 임대계약 만료로 공실

면적은 더욱 늘어날 것이 예상된다 .

기준층은 레이아웃의 잘못으로 복도 및 공용공간이 과다한 상태이며 사

무공간으로서 쾌적성과 첨단의 이미지가 결여된 상태다. 외벽체는 조적조에

타일마감으로 열효율이 낮고 미관상 좋지 않아 전반적으로 건물의 낡은 이

미지를 개선하고 쾌적한 사무환경을 조성하고 합리적인 내부공간을 계획하

여 임대면적의 증가와 인지도상승을 통한 건축물의 가치증대가 필요한 상

태이다 .

임대에 있어 건물 고유의 물리적 특성과 지역임대시장이 상호 연관되어

영향을 미치지만, 건물의 노후화로 인해 지역임대시장에서 낮게 평가되고

있다. 리노베이션을 통해 임대시장에서 Class A까지 경쟁력이 있다고 조

사되었다.

주변시장조사를 통해 용도변경으로 최유효 이용방안을 고려해볼 수 있으

나 본 연구에서는 제외한다 .

< 表 4- 2 > 지역 임대시장 현황

(단위 :평 ,천원)

Class A Class B Clas s C 현상태

임대료 50 45 40 37

보증금 500 450 400 404

공실율 0.05 0.1 0.15 0.15

관리비 25 20 15 15

실재 임대보증금과 임대료는 층간 차이를 두지만 편의상 층간 임대보증금
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과 임대료를 평균 임대료로 적용하였다 .

사례건물은 건물의 년수, 실내마감, 설비시스템을 고려할 때 재 임대를 위

해 최소한의 투자가 필요하며, 유지보수를 위한 최소 투자가 없으면 매년 약

2%의 임대율 감소로 향후 10 년간 예상 순 운영수익은 다음과 같이 예상되었다.

현재 보증금은 404천원/평, 월 임대료는 37천원이다 .

매매가격은 750만원/평으로 3,601,500만원이다 .

< 表 4- 3 > 사례건물의 예상 임대수익

(매년 임대율 2%감소 , ,보증금5%, 관리비 :5%증가 적용시)

1년 2년 3년 4년 5년 6년 7년 8년 9년 10년

임대율 85 % 83 % 8 1% 79 % 77 % 75 % 73 % 7 1% 69 % 67 %

임대면적 4 ,060 3 ,964 3 ,868 3 ,772 3 ,676 3 ,580 3 ,484 3 ,388 3 ,292 3 ,196

임대료
수입

1,780 ,154 1,824 ,946 1,869 ,767 1,9 14 ,508 1,959 ,049 2 ,003 ,257 2 ,046 ,989 2 ,090 ,086 2 ,132 ,375 2 ,173 ,667

보증금
이자 수입

155 ,763 159 ,683 163 ,605 167 ,5 19 17 1,4 17 175 ,285 179 ,112 182 ,883 186 ,583 190 ,196

관리비
수입

730 ,800 749 ,188 767 ,589 785 ,956 804 ,24 1 822 ,390 840 ,343 858 ,035 875 ,396 892 ,348

운영경비 34 1,782 358 ,87 1 376 ,8 15 395 ,655 4 15 ,438 436 ,2 10 458 ,02 1 480 ,922 504 ,968 530 ,2 16

순운영
수익

2,324,935 2 ,374 ,946 2 ,424 ,146 2 ,472 ,329 2 ,5 19 ,269 2 ,564 ,722 2 ,608 ,423 2 ,650 ,082 2 ,689 ,386 2 ,725 ,995
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주변 건물의 임대료 및 임대조건은 다음과 같았다 .

< 表 4- 4 > 주변 建物의 賃貸料 現況

(단위 :평 ,천원)

건물명 연면적 보증금 임대료 관리비 임대율 입지조건
교보 28,759 671 72 31 96% 사례건물보다 우세

제일 23,418 500 50 25 92% 사례건물과 유사조건
이마 10,100 640 68 29 94% 사례건물과 유사조건
대한재보험 11,874 500 50 24 91% 사례건물과 유사조건
로얄 11,117 500 50 29 88% 사례건물과 유사조건
효령 3,445 550 55 25 95% 사례건물보다 우세
공평 4,634 540 54 22 94% 사례건물보다 우세
삼구 3,300 500 68 18 95% 사례건물과 유사조건
동화 5,472 500 52 24 93% 사례건물과 유사조건
대한 3,003 450 45 24 83% 사례건물보다 열세

2 . 대안의 내용 및 투자금액

대상 건물의 리노베이션 안으로 다음과 같이 3가지 대안을 고려해볼 수 있

다 .

첫째, 최적수준의 리노베이션 안으로 설비교체와 동시에 건물의 내장 및

외장을 최적의 수준으로 리노베이션하여 최첨단의 건물로 바꾸는 것이다.

둘째, 설비교체와 동시에 건물의 내장과 외장을 적정수준으로 리노베이션

하여 현상태보다 쾌적하고 새로운 감각으로 신축당시의 수준으로 리노베이

션하는 안이다 .
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세째, 최소한의 기능유지 수준으로 리노베이션하는 안이다. 사례건물에

있어 기계설비의 교체를 고려할 수 있다.

< 表 4- 5 > 각 대안별 투자목적 및 내용

대안 대안의 목적 공사내용

대안1
우수한 입지성을 살려 최신의 근무환경조성으로 임대
시장에서 신축건물에 견줄 수 있는 경쟁력확보

최신의 기계설비 ,
전기 , 내장 및 외장

대안2
노후화 개선으로 임대율과 임대가 상향 및 매각시 유
리하게 작용 기대

기계설비 ,조명 ,내 ,외장

대안3 건물 기능유지와 재임대를 위한 최소한의 투자 기계설비 ,조명

각 대안에 따라 리노베이션의 투자금액은 다음과 같다 .

< 表 4- 6 > 각 대안별 예상 투자금액

(단위 :천원)

구분 공종
대안 1 대안2 대안3
최적상태로
변경

신축당시의
상태로변경

최소한의
기능유지

직접공사비

내장공사 3,164,843 667,826 667,826
외장공사 1,269,672 1,269,672 270,000
설비공사 1,731,542 1,645,142 859,442
전기공사 684,445 27,000 35,100
소계 6,850,502 3,609,640 1,832,268

간접공사비 2,085,858 996,856 641,265
합계 8,936,360 4,606,496 2,473,726

3 . 대안의 비교 검토

각 대안의 타당성 비교검토에 있어 보증금의 이자 수익율은 7%/년26), 5

년 후 5% 상승27)하는 것으로 하였고, 매년 월 임대료는 매년 5%의 상승을

26) 2000년 정기예금 이자율
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전제조건으로 하였다.

1 ) 순이익분석 및 수익/비용분석

현재 본 사례건물은 뛰어난 주변 입지에도 불구하고 임대시장의 침체와

건물의 노후화로 약 85%의 저조한 입주율을 보이고 있다.

< 表 4- 7 > 대안별 예상 임대시장 및 순 운영수익

(단위 :평 ,천원)

대안별 예상 임대시장

대안별 기존현황 대안1 대안2 대안3
월 임대료 37 50 45 40
보증금 404 500 450 400
임대율 85% 95 90 85
관리비 15 25 20 15
유효임대면적 4,065 4562 4322 4082

대안별 년간 순 운영수익
임대료수입 1,780,154 2737140 2333772 1959216
년간 보증금
이자수입 (7%적용)

155,763 216690 184757 155105

관리비수입 730800 1368570 1037232 734706
수입 합계 2666717 4322400 3555761 2849027
운영경비 341782 313581 323432 341783

연간 순 운영수익 2324935 4008819 3232329 2507244

< 表 4- 8 > 대안별 투자비와 순 운영수익

(단위 :백만원)

투자비
대안별 추가발생 순 운영수익

1년 2년 3년 4년 5년 6년 7년 8년 9년 10년

대안1 8 ,936 1,683 ,884 1,768 ,078 1,856 ,482 1,949,306 2 ,046 ,772 2,149,110 2 ,256566 2 ,369,394 2 ,487 ,864 2 ,6 12 ,252

대안2 4 ,606 907 ,394 952 ,764 1,000 ,402 1,050,422 1,102 ,943 1,158,090 1,215 ,995 1,276,794 1,340 ,634 1,407 ,666

대안3 2 ,474 182 ,308 191,424 200 ,995 2 11,045 22 1,597 232,677 244 ,3 11 256,526 269 ,352 282 ,820

27) 한국감정연구소가 1999년 12월 서울지역 대형 업무용 빌딩에 대한 투자성향 조사
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리노베이션의 대안을 결정하기 위하여 10년간 발생되는 추가 순수익을

현재가치로 환산하여, 투자비와 순 운영수익의 차액 및 투자비에 대한 추가

운영수익의 비율을 산출하면 다음과 같았다.

이때 추가 발생되는 순 운영 수익은 현재 가치로 산출하였다.

< 表 4- 9 > 순 운영수익의 차액 (10년간 )/투자비

(단위 :천원)

투자비 추가 순 운영수익 추가수익 -투자비 추가운영수익/투자비
대안1 8,936,360 14,042,700 5,106,340 1.57
대안2 4,606,496 7,567,183 2,960,687 1.64
대안3 2,473,726 1,520,354 - 953,372 0.61

각 대안의 추가 순 운영수익은 대안1이 140억 4천 만원으로 가장 크나

투자비 대비 추가운영수익의 비율은 대안2가 1.64배로서 가장 유리한 것으

로 나왔다 .

측 투자비의 효율에 있어 대안 2가 가장 유리하였다 .

2 ) 투자회수기간

대안별 투자비와 기존 순 운영수익에서 추가 발생되는, 대안별 순 운영수

익의 차액을 고려하여 투자회수기간을 산출하면 각각 다음과 같다 .

대안별 순 운영수익은 현재가치로 환산(3년 회사체 수익률 9.5%적용 )하

였다.

- 96 -



< 表 4- 10 > 대안별 투자회수 기간

(단위 :백만원)

투자비
대안별 추가발생 순 운영수익 (현재가치 환산) 투자비

회수기간1년 2년 3년 4년 5년 6년 7년 8년 9년 10년

대안1 8 ,936 1,684 1,614 1,548 1,485 1,424 1,365 1,309 1,255 1,204 1,154 5년10월

대안2 4 ,606 907 870 834 800 767 736 705 676 649 622 5년7월

대안3 2 ,474 182 175 168 161 154 148 142 136 130 125 19년3월

대안 1은 임대시장의 활성화와 더불어 전면적인 리노베이션을 통해 임대

수익을 극대화하는 방안이다.

보증금의 증가와 임대율의 증가를 고려하여 순 운영수익을 현재가치로

환산시 투자비 회수기간은 약 5년 10개월이 소요되었다.

대안 2는 비교적 적은 투자로 안정적인 수익 증대를 기대할 수 있는 방

안이으로 건물의 노후화를 개선함으로써 임대율을 높이는 방안이다.

투자비의 예상회수기간은 약5년 7개월이 소요되었다.

대안1와 비교시 투자비의 차이는 크지 않았다.

대안 3은 건물의 기능유지를 위하여 최소한의 투자로서 노후화된 기계설

비와 내부 조명기기 보수수준의 대안이다. 건물의 기능유지 차원이므로 부

가가치의 창출은 어렵다고 예상된다. 예상 투자비 회수기간은 약19년3개월

이 소요된다.

3 ) 투자회수기간

코스트 평가법에 의한 적정 투자비를 산출은 다음의 두 가지 대안을 고
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려 할 수 있다 .

1. 임대율은 동일하고, 임대가격만 변화

2. 임대율과 임대가격을 동시에 변화시키는 경우이다 .

첫째, 리노베이션후 임대면적과 임대율은 동일하게 적용하고 임대료를

10% 상승시키고자 할때 적정투자비는 다음의 식에 의해 아래와 같이 산출할

수 있다. 이때 경상비는 고려하지 않았다.

F 1 × P 1 × t 1 = F 1 × P2 × t 2 - S × k - S/ Y

S = (P2 - P 1 )t 1 / (k+1/ Y)

적정투자비=(50,000- 40,400)*4,802/ (0.07+0.05)

=148,061,667원

즉, 보수적으로 리노베이션후 임대율을 현 수준과 동일하게 적용하고 임

대료의 10% 상승 (현재 37,000원/평에서 40,700원/평으로 )이 가능하다면 적

정 리노베이션 투자비로 1억 4천 8백만원 이하의 투자는 적합한 것이다.

둘째, 리노베이션을 통해 월 임대료와 임대율의 적정한 상승을 고려할 때

합리적인 투자비는 다음과 같이 산출할 수 있다.

F 1 × P 1 × t 1 = F 1 × P 2 × t 2 - S × k - S/ Y

S × k + S/Y = F 1 × P 2 × t 2 - F 1 × P 1 × t 1
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금리는 7%/년 감가상각은 20년 정액법을 적용하면 다음과 같이 적정투자

비를 산출 할 수 있다 .

< 表 4- 11 > 리노베이션시 요구사항

(단위 :평 ,천원)

현상태 개선안

월임대료 37 50
임대율 85% 95%
연간임대료 1,780,154 2,737,140

조건

-임대보증금증감없음
-이율 :7%
-건물의증축은없음
-감가상각은 20년정액법적용

적정투자비=(2,737,140,000 - 1,780,154,000)/ (0 .07+0.05)=7,974,883,333원

산식에 의해 약 79억 7천 5백 만원이 적정한 투자비로 산출되었다 .

즉 시장조사를 통해, 현 상태의 월 임대료 평당 3만 7천원을 5만원으로

하고 연간 임대율을 85%에서 95%로 개선이 가능하다면 건축주는 79억 7

천 5백 만원 범위 내에서 투자는 합리적이라 생각 된다 .

여기에는 직접적인 투자비 이외의 무형적인 기대 이익과 경상비의 증감

은 고려되지 않았다.

3 ) 내부수익율법

표 < 表 4- 7 > 의 자료를 바탕으로 5년간 임대후 매각시 내부수익율과

NPV를 비교해 보면 다음과 같다.
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< 表 4- 12 > 대안별 내부수익율

(단위 :천원)

IRR NPV
대안1 11.91% 794,141
대안2 10.61% -303,581
대안3 8.67% -1,739,671

조건

- 임대료,관리비,매매가 :년5%상승
- 융자이율 :11%,융자비율 :투자비의 50%
- 기회비용 :9.5%(3년회사체수익률,2000년 5월기준)
- 소득세(법인세),양도세:28%
- 건물의증축은없음
- 감가상각은 20년정액법적용

내부수익율 (IRR)은 세후현금흐름으로 산출하였고 대안1의 경우 11.91%로

가장 적합한 투자대안임을 확인할 수 있었다.

NPV의 경우 대안1만이 (+)로 산출되었다.
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第 5 章 結論

建設市場의 量的 成長은 지속될 수 있을 것인가? 建設 需要의 質과 內容

이 어떻게 변화해 갈 것인가? 확실히 21세기 국내 건설 수요는 量과 質 두

측면에서 엄청난 변화를 겪을 것이다. 대체로 건설 수요의 양적 성장은 둔

화될 것이고 , 거의 모든 부문에서 기존 수요를 대체하는 새로운 수요가 발

생할 것이라는 예측이 지배적이다 .

선진국의 사례를 고려할 때, 1인당 GNP가 5000- 10,000달러 수준일 때 건

설투자 비중이 가장 높고 그 이상되면 떨어지는 것이 세계적 추이이다.28)

이러한 건설 수요 변화의 예측에서 결코 간과해서는 안 될 부분이 건축물의

리노베이션 시장인 것이다.

경제의 발전 과정에서 건설 수요의 양적 성장이 일정한 한계를 갖는다는

것은 신축 건설 수요의 성장세가 둔화되는 경향을 의미한다 . 이는 주거 또

는 산업 활동에 요구되는 건축 또는 구조물의 재고가 축적됨으로써 나타나

는 당연한 귀결이다.

LCC개념에 비추어 볼 때 신축비용은 16%에 불과하고 유지, 관리, 개 .보

수, 폐기 처분 등의 비용이 84%를 차지함에 따라 새로운 건설시장으로의

돌파구로서 리노베이션 시장이 필연적으로 급부상 하게 될 것이다 .

< 表 5- 1 > 건축물의 생애관련 비용 구성

(단위 : %)

기획 설계 비용 건설 비용 운영관리 비용 폐기처분 비용 합계

0.4 % 16 % 83.2 % 0.4 % 100 %

출처 : 한국 생산성 본부 , 부동산 관리업의 도입 필요성에 대한 연구 , 1994, p.28.

28) 윤영선 , 21세기의 건설수요 , 건설광장 , 2000.
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일반적으로 건물의 내용 연수는 45- 55년 임에 비하여 통상 건물내 구조

물 또는 부품의 사용가능 내구연수는 10- 20년 등 다양하나 평균적으로

15- 20년된 건물은 리노베이션의 대상으로 편입될 수 있다고 간주하면 국내

건축시장에서 그 규모를 상상할 수 있으며 사회적 측면에서 볼 때 폐자재

발생억제, 신축에 필요한 자원절약과 환경보존, 건물의 사용기간 증대등 사

회적 비용절감과, 건물소유자 입장에서도 신축비용의 20% - 50% 정도의 투

자로 단기간에 건물의 물리적, 사회적 기능을 상당히 향상 시킴으로서 사용

상의 편의성, 쾌적, 안정성과 임대 매각수입을 증대시킬 수 있으며 시공자

입장에서도 단일건별 공사규모는 작지만 짧은 공사기간과 빠른 자금회전으

로 년간 매출규모와 이익률은 신축에 비하여 동등 이상이라고 판단된다 . 따

라서 향후 리노베이션 시장은 건설업역에 대한 신축위주의 고정관념을 탈

피하고 당당히 신규 시장으로 떠오를 것이다.

이런 관점에서 우리 건설기업들은 건설 시장을 신축하는 활동에만 국한

시키는 전통적 고정 관념을 탈피하여 새로운 시장영역으로서 리노베이션

시장의 접근이 필요하다.

리노베이션은 신축에 대비되는 개념 즉, 건물의 유지·관리와 관련되는

모든 활동을 포괄하는 의미를 가진다. 리노베이션은 건축물의 기능 저하 속

도를 억제하거나 향상시킴으로써 건축물의 물리적·사회적 수명을 연장시

키는 활동이다 .

리노베이션은 크게 유지, 보수 및 개수의 세 가지 요소로 구성되어 있다.

유지는 최초 준공 시점의 수준까지 건축물의 기능의 저하 속도를 늦추는

활동을 말한다 . 여기에는 각종 시설 점검 및 관리 활동 등이 포함된다. 보

수는 진부화된 기능을 준공 시점의 수준까지 회복시키는 활동을 의미한다 .

수리, 수선 활동이 이 범주에 속한다. 마지막으로 개수는 건물에 새로운 기

능을 부가함으로써 준공 시점보다 그 기능을 향상시키는 활동이다 . 여기에
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는 증·개축, 대수선 활동 등이 해당된다.

리노베이션 시장이 21세기에 성장할 수 있는 요인으로는 크게 네 가지를

꼽을 수 있다 . 첫째, 노후 건축물의 증가 현상을 들 수 있다 . 우리나라는 60

년대 이후 도시화와 산업화의 진전으로 주거용, 업무용 및 공업용 건축물의

재고가 상당 부분 축적되어 있다. 건축 허가 면적을 기준으로 살펴보면, 전

체 재고 건축물의 25% 내외가 지은 지 15∼24년 이상 된 건물이다 .

< 表 5- 2 > 건축 허가 연면적 현황 (1975∼1994)

(단위 : 천㎡ , %)

구분 주거용 상업용 공업용 문화/교육/기타 계

신축 후 20∼24년

1975∼1979년 신축

66,250

(15 .4)

18,045

(15.4)

20,415

(17.4)

12,361

(10.6)

117,071

(100.0)
신축 후 15∼19년

1980∼1984년 신축

83,960

(53 .9)

37,749

(24.3)

15,335

(9 .9)

18,588

(11.9)

155,632

(100.0)
신축 후 10∼14년

1985∼1989년 신축

142,435

(51.0)

75,582

(27.1)

36,514

(13.1)

24,622

(8.8)

279,153

(100.0)
신축 후 5∼9년

1990∼1994년 신축

317,387

(57 .7)

1233,165

(22.4)

56,394

(10.2)

53,3 14

(9.7)

550,260

(100.0)
총계

1975∼1994년 신축

610,032

(53 .2)

254,541

(23.0)

128,658

(13.7)

108,885

(10.1)

1,102,116

(100.0)

출처 : 통계청 , 「통계로 본 한국의 발자취」 , 1995, 한국은행 , 「한국주요경제지표」 , 1995.

외국의 사례를 보면 대체로 이 정도의 기간이 경과한 건물들은 전면적인

리노베이션 사이클에 진입한다 .

둘째, 건물의 리노베이션에 대한 사회적요구가 다양하게 증가되고 있다 .

사회 환경의 변화에 따라 건물의 구조 보강과 방재·방범 향상을 위한

수요가 커지고 있다. 또한, 노약자 보호와 환경 관련 문제의 해결을 위한

수요 역시 증대하고 있다. 그리고, 정보화에 대한 대응, 에너지 절약, 건물

의 쾌적성과 이미지 향상 등 건물에 대한 다양한 니즈가 발생하고 있다. 건

물의 용도 변화, 증축, 재생 및 보존과 같은 기존의 활동들도 이러한 범주

에 넣을 수 있다 . 또한 , 건물의 기능 유지와 관련해서 설비의 갱신, 안전의
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확보 , 방수 성능의 확보 및 오염 제거 등에 대한 니즈 역시 증대되고 있

다 .

셋째, 경제적 유인이라는 측면에서 성장 요인을 살펴볼 수 있다 . 리노베

이션은 건축 폐자재의 발생을 억제하고 , 신축에 따르는 자원 소비의 절약

을 유도하는 편익을 준다 . 또한, 건물의 사용 기간을 늘림으로써 전체적인

사회적 비용을 절감하는 데도 기여한다. 구체적으로 건축물 소유자의 입장

에서 보면, 신축 비용의 30∼60% 정도를 투자하여 건물의 물리적, 사회적

기능을 향상시킬 수 있는 이점이 있다 . 이 밖에 공사 기간 단축, 부대 비용

의 절감 및 투자비의 조기 회수라는 이점도 발생한다. 또한, 시공자 입장에

서 보면, 신축보다 공사 규모는 작지만, 공사 기간이 짧기 때문에 단위 기

간당 평균 매출액은 신축과 비슷한 수준으로 사업의 타당성이 충분히 있다 .

넷째, 정부 정책의 변화 역시 리노베이션 시장이 성장할 수 있는 여건을

조성한다. 먼저, 증·개축의 원활한 추진을 뒷받침할 수 있는 규제 완화와

용도 변경 완화 등 「건축법」의 개정이 리노베이션 사업의 활성화를 유도

하고 있다. 그리고 건설 활동의 업역에 대한 규제 완화 역시 이 시장에 대

한 건설기업의 접근을 용이하게 하고 있다 . 또한, 정부의 이 분야에 대한

지원 정책 역시 강화되는 경향을 보이고 있다 .

무엇보다 ESCO(energy service company ) 사업등 기존 건축물의 에너지

절약을 위한 금융 지원이 점차 강화되는 추세에 있다 . 그리고 , IBS 건물에

대한 중과세 규제의 완화 추진, 기타 노후 주택 개선 등을 위한 금융·조세

지원 등도 전반적인 리노베이션 사업의 활성화에 도움을 준다. 앞으로 리노

베이션 사업을 원활히 할 수 있는 정부의 규제 완화 및 정책 지원은 보다

체계적으로 강화될 전망이다.

이러한 요인들을 바탕으로 2000년 초반 이후 안정적인 성장을 지속, 2003

년 이후 본격적인 성숙시장으로 전환을 예측할 수 있다 . 건설산업연구원의

자료에 의하면 2005년 약 13조4천억원의 시장규모로 성장, 총 건설투자의
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14％를 상회하는 주요한 산업분야로 자리잡을 전망에 있다 . 이에 따라, 기

술과 자본력을 갖춘 대형건설업체들이 하나둘씩 시장참여를 서두르고 있으

며, 가까운 일본의 사례에서 살펴보듯이, 빠른 기간내에 본격적인 시장진입

에 따른 급속한 시장확대 및 사업활성화를 기대할 수 있을 것으로 전망된

다 .

그러나, 도입기에 있는 시장특성상 선결해야할 많은 문제점과 위험요소들

이 시장성장 과정상에 상당부문 내재되어 있는 것 또한 사실이다 . 이러한

상황하에서, 시장참여를 희망하거나 기 진출한 국내업체들 대부분이 신규사

업으로서 리노베이션 공사가 가지는 특성에 대한 이해와 그에 따른 기술적

인 검토가 이루어지지 않은 상태에서 시장규모가 주는 사업의 매력에 마비

되어 리노베이션 사업을 시행중이거나 참여 준비중이다. 이러한 상황에서는

고객의 요구를 충족시킬 수 없고, 시장 활성화에 부정적인 영향을 줄 것이

다 .

다시 말하면, 향후 기업에 있어서 리노베이션 사업은 기존 Hardw are 중

심의 단순시공분야에서 사업기획력, 기술력 등을 포함한 Softw are 중심의

고부가가치 사업군으로의 사업재편을 강요받을 것이며, 대형건설업체로 하

여금 사업제안력의 확보를 통해 EC (Engineering Contractor ) 기업으로서

성장을 지속적으로 유인하는 등 기업발전을 이끄는 중요한 사업영역으로

성장·발전을 지속해 나갈 전망이다.

서울지역 오피스 리노베이션 시장의 특성은 권역별, 준공 연대별 각기 다

른 특성으로 리노베이션 활동과 관련된 선호도가 관측되었다 . 리노베이션

선호도에 있어서 중·대형 건물보다 대형 건물이, 준공 연도에 있어 70년대

전후 건물에서 높게 나타나므로 기업의 리노베이션 마케팅과 관련해서 중

요한 타겟이 될 수 있겠다. 리노베이션의 적정 시기를 준공후 15∼20년임을

고려할 때 서울 전체 리노베이션 시장 규모는 중·대형빌딩 시장의 경우

약 3만평(505억), 대형빌딩의 경우 약 2만 4천평 (400억) 규모로 추정되며 급
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격한 시장규모 증가가 추정되었다. 또한 권역별로 시장규모의 증감시기에

차이가 있었다 . 현재 리노베이션 시장이 초기 단계임을 고려할 때 건물주에

대한 리노베이션에 관한 신뢰도를 높이는 방법으로 리노베이션의 적정 투

자비와 수준의 판단 여부를 사례를 들어 설명하였다.

향후 예상되는 본격적인 시장활성화에 대비하고 이에 수반되는 치열한

경쟁환경 속에서 사업성공을 이루어내기 위해서는 업계·학계·정부 등에

서 다각적인 노력을 기울여야 할 것이다. 이를 위해 첫째, 리노베이션 공사

수행은 다양한 조건과 상황에서 발생하므로 관련 업계는 기술 개발과 전문

인력 확보에 주력해야 한다 . 둘째, 기존 건물에 대한 각종 자료의 불충분으

로 리노베이션 공사시 어려움을 겪고 있으므로 각종 설계도는 물론이고, 설

비 기능·에너지 효율성 등에 관한 각종 데이터를 평상시 측정·보존할 수

있는 제도적 장치를 마련해야 한다 . 셋째, 리노베이션 예산 설정이 부정확

하여 발주처와 잦은 마찰을 빚고 있으므로 업계 공통의 견적 기준을 마련

하여야 하며, 넷째, 리노베이션 시장이 초기 시장인 만큼 시장 활성화를 위

한 세제 및 금융상의 지원, 제도 정비 등 다양한 지원책이 필요하다. 마지

막으로, 발주자의 이해력을 증진시키기 위한 리노베이션 관련 홍보 전략의

수립·추진이 필요하다 .
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