
- 1297 -

건축물 성능 인증제도의 황  추진방향에 한 연구

  모  지  선*, 김    철* , 김  병  선*†

*
연세 학교 건축공학과 , 

*†
연세 학교 건축공학과 교수

A Study of Status in Building Performance Certification Criteria in 

relation to promote courses for Improvement 

Ji-Sun Mo*, Chul  Kim
*
, Byung-Seon Kim*†

*
Department of Architecture, Yonsei University, Seoul  120-749, Korea
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from UNCED in 1992 upward (United Nations Conference on Environment and Development) 

for countermeasure of environmental matters. Developed countries like United States, Japan, 

Canada and British are to take effect building performance certification criteria what is 

certification system of environment for promotion in aspects of eco-friendly buildings. 

Purposes of this study are research in standards and status of certification systems which 
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1. 서 론

1.1 연구배경  목

1992년 리우선언이후 기후변화와 환경  에

지에 한 심이 높아지면서  세계 으로 환

경문제에 한 논의가 이어져왔다. 그 결과물로

서 1997년 교토 약이 체결되었고, 이후 각국은 

온실가스감축에 한 노력을 기울여왔다. 우리나

라의 경우 2004년 에 지사용량기  세계 10 , 

석유소비량기  세계 7 , 온실가스 배출량기  

세계 9  국가로 국제 으로 온실가스 감축요구

를 받고 있다. 한 환경에 한 국내외 인 

심이 증가함에 따라 건축물의 환경에 한 향

을 이고, 지속가능한 개발을 이루기 한 방안

으로서 건축물성능에 한 인증제도가 시행되었

다. 재 건축물 성능인증제도는 국, 미국, 일

본, 캐나다 등 세계 주요국가에 시행 에 있으며, 

미국의 USGBC에서 시행 인 LEED가 표 이

다. 

우리나라의 경우 2002년 4개 인증기 으로 분

산되어 이루어지던 인증제도를 통합하여 그린빌

딩 의회가 출범하 으며, 친환경 건축물 인증제

도를 시행 에 있다. 이후 건축유형에 한 용

확 를 통하여 재 공동주택, 주거복합, 업무용, 

학교시설, 매시설, 숙박시설 등 6개부문에서 인

증이 이루어지고 있다. 하지만 국내에서 시행
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시기 인증 상 항목수 배 (추가)

2002.1 공동주택 44 100(20)

2003.1
주거복합

주거용 41 100(28)

비주거용 34 100(26)

업무용건축물 40 100(36)

2005.3 학교건물 43 100(24)

2006.9
매시설 36 100(19)

숙박시설 45 100(33)

평가분야 세부 평가항목

토지이용  교통
단지계획, 교통계획,건축계획, 

도시계획

에 지·자원  

환경부하

에 지, 기환경, 수질환경, 

폐기물처리·재활용, 

건축설비(기계/ 기), 건축시공  

재료, 건축물 운 리

생태환경
생태조경, 조경계획, 토양·토질, 

단지계획, 건축계획

실내환경
온열환경, 소음·진동, 빛환경, 

실내공기환경, 건축설계

인 건축물 성능 인증제도의 경우 건축유형에 따

른 분류상황이나 세부지침에 한 연구  에

지부문의 사용량 감축과 온실가스배출 등에 한 

반  등이 미비한 실정이다. 따라서 본 연구는 

국내 건축물 성능 인증제도인 GBCC를 바탕으로 

미국의 USGBC의 LEED  최근 서울시에서 시

행을 앞두고 있는 서울시 친환경 건축기 의 

황을 조사하고 이를 비교하여 향후 건축물 성능

인증제도의 개선  연구방향에 해 제시하는 

것을 목 으로 하고 있다.

1.2  연구의 범   방법

본 연구는 친환경 건축물 인증제도의 추후의 

개선  연구방향제시를 해 기존 건축물 성능

인증제도의 해외사례로서 미국 LEED를 선정하

고, 나아가 재 시행을 앞둔 서울시 친환경 

건축기 과 비교하여 재 건축물 성능 인증제도

의 추세에 해 논의하고자 하 다. 

이를 한 방법으로서 첫째, 건축물 성능인증

제도 추진의 배경과 GBCC의 개념  평가항목

을 고찰하고, 둘째 LEED와 서울시 친환경 건축

기 을 조사하고, 셋째 비교분석 결과를 바탕으

로 친환경 건축물 인증제도의 개선  추후연구

방향을 도출한다.   

2 . 건 축 물  성능 인 증 제도 의 추 진 배경

에 지와 환경문제를 동시에 해결하기 한 방

안으로, 세와 후세에 걸친 인류의 생존과 지구

환경 문제에 기여하기 한 건축분야의 안으로

서 그린빌딩(Green Building)이라는 개념이 제안

되었으며 그린빌딩의 정량 인 측면에서 성능을 

인증하기 해 건축물 성능 인증제도가 추진되었

다. 인증제도를 통해 친환경 이고 환경에 향

을 최소화한 건축물의 보 을 진하여 지구 온

난화를 방지하고, 국가에 지 약  환경오염 

감에 기여할 수 있다. 건축사업의 경제  기회

와 부담 감소에 해 언 하면 그 분야는 에 지 

효율성, 수자원 효율성, 쓰 기 감소, 효율  건

설, 건물운 과 유지· 리의 효율화, 보증과 책임

의 경감, 재실자의 건강과 생산성 향상, 건물가치

와 지방경제개발의 기회 증  등으로서 효과는 

막 하며, 따라서 건축물 성능인증제도를 통하여 

건축물의 생애과정에서 에 지  자원의 약, 

쾌 성, 주변환경과의 조화를 이루고 환경에 

한 부하를 최소화하는데 크게 기여할 수 있다.

3 . GBCC

GBCC는 환경에 향을 미치는 요소에 한 

평가를 통해 건축물의 환경성능을 인증하는 제도

로 국내에서는 1997년 그린빌딩기술연구회에서 

그린빌딩등  인증기 으로 시작하 다. 이후 

1999년에 건교부와 환경부가 ‘그린 빌딩 인증제

도’(GBRS)와 ‘주거환경우수주택’인증제도로 각각 

운 하다 2000년 유사 인증제도 통합방침에 따라 

통합하여 ‘친환경 건축물 인증제도(GBCC)'로 출

범하 다. 한 인증업무를 수행할 인증기 으로 

한주택공사 주택도시연구원, 한국에 지기술연

구원, 한국건설기술연구원, 크 비즈인증원을 지

정하 다. 2002년 1월 공동주택, 주거복합, 업무

용 건축물을 시작으로 친환경건축물 인증을 시행

하여 2005년에는 학교시설, 2006년에는 매시설, 

숙박시설에도 용되었다.

Table 1  GBCC의 발 과정

GBCC의 평가분야는 토지이용  교통, 에 지 

자원  환경부하, 생태환경, 실내환경 4개부분으

로 나 어지며 Table 2와 같다. 평가항목은 인증

기 의 4개 부문에서 토지이용, 교통, 에 지, 재

Table 2  GBCC의 인증분야
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LEED의 종류

LEED-NC(신축, 리노베이션/증축)

LEED-EB(기존)

LEED-CI(상업용 인테리어)

LEED-CS(코어와 건물외피)

LEED-H( 층주거)

LEED-ND(단지개발)

평가항목 배

지속가능한 지환경(Sustainnable Sites) 14

수자원 약(Water Efficiency) 5

에 지 약과 기환경 보

(Energy and Atmosphere)
17

건축자재와 자원 약

(Material and Resources)
13

실내환경의 질

(Indoor Environmental Quality)
15

새로운 기술과 설계의 용

(Innovation and Design Process)
5

총 69

료  자원, 수자원, 환경오염, 유지 리, 생태환

경, 실내환경으로 9개의 세부 부문으로 구분된다.

한 인증기 의 심사결과 따라 평가항목 100

을 기 으로 65  이상은 우수등 , 85  이상은 

최우수 등 으로 평가되며 심사 수는 평가항목

과 가산항목24~36 을 합산하여 평가된다.

4 . L E E D ( L e a d e r s h i p  i n  E n e r g y  a n d  

E n v i r o n m e n t a l  D e s i g n )

미국 USGBC에서 1993년에 설립되어 시행하고 

있는 LEED Rating System은 건물의 환경부하를 

최소화함으로 건물 체의 에서 환경성능을 

평가하기 한 환경성능평가제도이다. 이는 그린 

빌딩의 구성요소에 한 명확한 분류와 표 을 

제공한다. 1994년에 pass/fail의 기 인 형태의 

'U.S. green building rating system for review'

가 만들었으며 1998년 8월에 LEED version 1.0

이 개발되었다. 이후 2000년 LEED version 2.0, 

2003년 LEED version 2.1, 2006년 LEED version 

2.2으로 3년마다 개정되었다. LEED 기 은 건축

물의 용도에 따라 Table 3와 같이 분류된다.

Table 3  LEED의 종류 

     Table 4  LEED의 분류 항목  배

분류는 총 6개의 평가항목으로 나 어져 있

고, 배 의 합계는 69 으로 각 항목마다 요성

을 고려한 수가 배정되어 있다. 한 인증등

별 획득 수에 따라 4등 으로 구성되어 있다.

GBCC와 비교해보았을 때 다른 몇 가지의 사

항을 알 수 있다. 첫째, 평가항목 외에 필수사항

으로 지켜야할 기본요구조건 7가지가 있는데 이

는 별도의 수배 이 없으며 내용에는 토지의 

침식 침강 제어, 건물의 주요 시스템의 커미셔닝, 

최  에 지 효율(성능), 냉난방공조시스템의 

CFC 감, 재활용품의 보   수집, 최  실내

공기질 성능, 환경흡연 규제를 기본 으로 반드

시 만족해야 한다. 둘째, LEED는 매 3년마다 기

에 의거하여 평가기 을 재정하도록 명시되어 

있으며, 그 해에 가장 높은 수를 획득한 건물

에 하여 '올해의 그린빌딩'상을 수여하고 있다. 

셋째, 인증서의 유효기간은 5년으로 5년이 지난 

후에는 시설의 운용과 리측면에 한 평가를 

받기 해 재신청을 해야 한다. 넷째, LEED에서 

인증시험을 통과한 사람이 평가한 경우에는 수

를 부여하는 항목도 있다.

5 . 서울시  친환 경건 축 물  기 ( 서울특별시  

규 7 0 5 호)

서울시는 2007년 8월 16일 지구  기후변화

에 극 응하기 해 에 지 약, 이용효율화 

등 친환경 설계요소를 반 하여 건물로 인한 환

경 향  온실가스 발생을 이도록 하는 ‘서울 

친환경 건축 기 ’을 발표하 다. 

5 .1 서울시  친환 경 건 축 기 의 제정  배경

서울시의 경우 건물부문이 온실가스 배출량의 

43.2%, 에 지 이용량의 61.7%를 차지하고 있기 

때문에 건물 신축, 유지․ 리 과정의 친환경성 

확보와 에 지 약이 서울시의 최우선 과제로 

결정되었다. 이는 '서울 친환경 에 지 선언'1) 

의 정책목표를 달성하고 'C40 기후리더십그룹

(Climate Leadership Group)'2) 뉴욕 정상회의에

1)'안정 인 에 지 수 '에서 '에 지 이용량 감  신재

생에 지 이용확 '로 서울시 에 지 정책을 바꾸어 에 지 

생산과 사용에 따른 기오염 물질  온실가스 배출량을 

이고자 하는 계획이다.

2)기후변화에 극 응하기 한 세계 도시 의체로 

2005년 런던시의 리빙스턴 시장이 주창하여 세계 주요 도

시 시장들이 참여하여 결성되었으며 '09년 서울에서 제3차 

정상회의 개최할 정이다.
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 친환경 기  

에 지 기
85 이상

75 이상

85 미만

65 이상

75 미만

 EPI 81 이상 는 

건물에 지효율1등

Ⅰ

(Platinum)

Ⅱ

(Gold)

Ⅲ

(Silver)

EPI 74 이상 

81 미만 는 

건물에 지효율2등

Ⅱ

(Gold)

Ⅲ

(Silver)

Ⅳ

(Bronze)

건축물 

기
기본원칙

추가지침

(신․재생에 지시설 설치)

신축공공

건축물
의무화

표 공사비5%이상 투자

(공동주택 1%이상) 의무화

신축민간

건축물
권장

표 공사비1%이상 투자, 

건물에 지사용량 

1%이상을 신․재생에 지 

생산 권장

 등  에 지 감률

Ⅰ(Platinum) 40% 이상

Ⅱ(Gold) 30% 이상 40% 미만

Ⅲ(Silver) 20% 이상 30% 미만

Ⅳ(Bronze) 10% 이상 20% 미만

서 합의된 건물 에 지 합리화사업(Building 

Retrofit)3)을 구체화하는데 의미가 있다.  

5 .2  서울시  친환 경 건 축 기 의 기 본 방향

건축물을 신축․기존, 공공․민간 건물로 나

어 기 을 정한다. 신축건물은 친환경기 과 에

지 기 의 달성정도, 기존건물은 에 지 감

율에 따라 친환경 건축물 등 을 부여하 으며 

공공․민간 건축물에는 동일한 기 을 제시하

고 공공건물에 하여는 의무사항으로, 민간건물

에 하여는 권장사항으로 하되 기  이행시 등

에 따라 지방세 감면, 인증비용 지원 등의 인

센티 를 부여할 수 있도록 하 다. 우선 서울시 

규로 정하여 운 하며 추후 조례제정을 통한 

제도화를 추진할 정에 있다. 

5 .3  서울시  친환 경 건 축 기 의 주 요 내 용

  (1) 신축건축물 기

기존의 '친환경 건축물 인증제도'(건설교통부,

환경부)와 '건축물의 에 지 설계기 '4)(건설교

통부), '건물에 지 효율등  인증제도'5)(산업자

원부) 등을 기본원칙으로 모두 충족하도록 제정

하 다.

'친환경 기 '  '에 지 기 '의 달성 정도에 

따라 신축부문 서울특별시 친환경 건축물 등 은 

Table 6과 같으며 등 에 따라 인센티 를 부여

할 수 있다. 친환경건축물 인증기 에 의한 획득

수와 EPI 수 는 건물에 지 효율등 에 따

라 Ⅰ(Platinum),Ⅱ(Gold), Ⅲ(Silver), Ⅳ(Bronze)

등 으로 나 어진다. 

(2) 기존건축물 기

건축용도별로 단 면 당 연간 에 지사용량 

기 을 정하여 용할 수 있다. 기존 공공건축물

은 직  2개년의 에 지사용량을 기 으로 에

3)기존건물에 하여 조명, 냉난방뿐만 아니라 단열, 공조시스

템, 지붕․창문개선 등을 통해 건물의 에 지사용량을 이거

나 에 지 이용 효율을 높이는 건물 개조사업  태양 , 지

열, 수소연료 지 등 신․재생에 지 설치사업을 말한다.

4)단열․자연채  등 건축부문, 냉난방․환기 등 기계설비부

문, 력제어․조명 등 기설비부문 등 에 지 약 련 설

계 요소를 수화한 에 지성능지표 (EP1:Energy Perform

ance Index)를 산정하여 60  이상을 의무화한다.

5)에 지 약형 시설투자, 에 지 약형 기자재의 설치 등을 

통해 건물 에 지 이용을 감한 경우 에 지 감률에 따라 

1~3등 의 건물 에 지 효율을 부여한다.

지원단  기 을 정하기 이 까지 건물부문은 직

 2개년 비 매년2%, 시설물은 매년 3%의 에

Table 5 신축건축물의 기본원칙  추가지침

Table 6  신축건축물 서울친환경건축기  등 기

지사용량 약 목표를 달성하여야 한다. 한 

연간 에 지사용량 100석유환산톤6)이상인 공공 

건축물은 5년마다 에 지 진단을 받아야한다. 

기존 민간 건축물은 민간 건축물 소유자, 리

인에게 직  2개년의 에 지사용량을 기 으로 

연간 에 지사용량 500TOE 이상인 민간 건축물

은 5년마다 에 지 진단을 받을 것을 권장할 수 

있다. 건물 에 지 합리화 사업 등을 통한 에

지 사용량 감 정도에 따라 기존부문 서울시 친

환경 건축물 등 은 Table 7과 같으며 등 에 따

라 인센티 를 부여할 수 있다.

Table 7 기존건축물 서울친환경건축물 기  등 기

(3) 도시개발사업 등 기

5만㎡이상의 도시개발사업, 주거환경정비사업

등에 하여 에 지 수요․공  측, 에 지이 

6)'에 지이용합리화법 시행규칙이 정하는 바에 따라 석유를 

심으로 환산한 단 를 말한다. 이하 TOE라 한다. 



- 1301 -

평가항목 인증종류 의무규정 심사 수 인센티

LEED

*지속가능한   
 지환경
*수자원 약
*에 지 기
*실내환경의질
*새로운기술과 
설계의 용

*신축, 리노
베이션/증축
*기존건물 
*상업용인테
리어
*코어와 건물
 외피
* 층주거
*단지개발

*토지의 침식 침강 
제어 *건물의 주요 
시스템의 커미셔닝 
*최  에 지효율
*냉난방공조시스템
의 CFC 감 
*재활용품의보  
수집 *최  실내
공기질 성능 
*환경흡연 규제

LEED 인증등 심사 수 *세 경감
*추가용 율
*기술지원
*빠른승인
*자 지원
*세 공제
-주에따라  
인센티 의 
차이가 있음 

Certified 26-32  이하

Silver Level 33-38  이하

Gold Level 39-51  이하

Platinum Level 52  이상

GBCC

*토지이용교통
*에 지자원   

 환경부하
*생태환경
*실내환경

*공동주택
*주거복합
(주거용/비주
거용)
*업무시설
*학교시설
* 매시설
*숙박시설

*지자체별, 
지구단 사업계획
등을 한( 상지역
별) 의무화 규정 
있음

인증듭 평가 수 비고
*공공택지개발
지구등 분양가
상한제 용단
지에 한하여 
기본건축비의 
3%

최우수 등 85  이상 124  만
(평가항목 

100  
가산항목 
24-36 )

우수 등 65  이상

서
울
시
친
환
경
건
축
기

신
축
건
축
물

*기존의친환경
기 (GBCC)과 
에 지기 (에

지성능지표
는건물에

지효율등 제
도)

*공공부문

*친환경기 ,에 지
기  용 의무화
*신재생에 지시설
설치시표 공사비
5%이상 투자

  친환경 기

에 지 기

85
이상

75 이상
85 미만

65 이상
75 미만

*건축주에 
한 지방세(취
득세,등록세 
등)감면
*시공사,설계
사에 한 서
울시사업참가
시 가  부여
*친환경건축물 
인증비용 일부
지원
*서울시친환경
건축물 인정
표지부착

 EPI 81 이상 
는 

건물에 지
효율1등

Ⅰ
(Platin

um)

Ⅱ
(Gold)

Ⅲ
(Silver)

*민간부문

*친환경기 ,에 지
기  용 권장
*신재생에 지시설
설치시표 공사비
1%투자권장

EPI 74 이상 
81 미만 는 

건물에 지
효율2등

Ⅱ
(Gold)

Ⅲ
(Silver)

Ⅳ
(Bronze)

기
존
건
축
물

*에 지원단   
 기  용

*공공부문
(100TOE이상)

*건물부문 매년2%, 
시설물 매년3% 

약목표 달성
*에 지진단 5년
 의무화
*건물에 지합리화  
 사업 시행

 등  에 지 감률

Ⅰ
(Platinum) 40% 이상

Ⅱ(Gold) 30% 이상 40% 미만

Ⅲ(Silver) 20% 이상 30% 미만
*민간부문
(500TOE이상)

*에 지진단 5년
권장
*건물에 지합리화
사업 권장   

Ⅳ(Bronze) 10% 이상 20% 미만

Table 8 각 인증제도의 비교분석

용효율 향상, 온실가스 감, 신․재생에 지 설

치 등의 내용을 포함하는 에 지계획서 작성을 

의무화하도록 하 다. 에 지계획서 작성 상인 

사업의 계획 결정시 신축부문 서울 친환경 건축 

기  수를 계획내용으로 결정하거나 조건으로 

부여하여 환경성 재고와 에 지 이용 효율화를 

도모한다.

5 .4  서울시  친환 경 건 축 기 의 인 센 티

서울시는 공공건축물에 해 기 용을 의무

화하며, 민간건축물은 권장사항으로 운 하되 인

센티  제공을 통해 기 용을 유도한다.

  (1) 신축 민간 건축물에 한 인센티

신축시 건축주에 한 지방세(취득세, 등록세, 재

산세 등)을 감면할 수 있고, 서울시 친환경 건축

물 시공사․설계사에 한 서울시 사업 참가시 

가 이 부여 된다. 한 친환경 건축물 인증비용

을 일부 지원하며 서울시 친환경 건축물 인정표

지를 부착하고 그 밖에 민간 부문 친환경 건축물 

유도를 해 필요한 지원을 할 정이다.

  (2) 기존 민간 건축물에 한 인센티

건축주에 한 재산세 등 지방세를 감면하고, 

친환경 건축물 시공사․설계사에 한 서울시 사

업 참가시 가 이 부여된다. 건물에 지 합리화 

사업 기투자비용에 한 장기 리 융자의 알선

과 서울시 친환경 건축물 인정표지를 부착한다.

  (3) 공공 건축물에 한 인센티

건물 에 지 합리화 사업 시행에 의한 건물 

리비용 감액의 부 는 일부를 담당부서  
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Fig. 1  서울시 친환경 건축물 인정표지

담당자의 산 감실 으로 인정하며 공공 건축

물 건설 사업 추진시 친환경 설계 요소 용  

친환경 건축물 인증 행  수수료 등을 사업 

산 책정시 반 한다.

5 .5  서울시  친환 경 건 축 기 의 기 효 과

신축건물은 최소 20%, 기존건물은 최소 10%의 

에 지 약과 온실가스 감축이 가능할 것으로 

측된다. 서울시는 이러한 온실가스 발생 감 정

책을 극 추진하여 2020년까지 재 건물부문에

서 발생하는 온실가스의 약 15%인 200만 CO₂

톤을 감할 수 있을 것으로 상하며 건물부문 

이외에도 수송, 폐기물, 산업 등 부문별 온실가스 

감을 한 종합 인 실행계획을 년 에 수

립하여, 서울시 정책목표인 2020년까지 25%의 온

실가스 감축을 달성할 것이라고 발표했다.

6 . 결 론

국내 건축물 성능 인증제도인 GBCC와 미국의 

LEED  서울시 친환경 건축물 기 을 비교해

보았다. 다른 나라의 인증제도를 살펴 으로써 

우리나라의 인증제도를 보다 나은 방향으로 개선

할 수 있는 방안을 제시하는 것은 큰 의미가 있

다고 본다. 이를 바탕으로 GBCC가 앞으로 나아

가야할 추진방향에 해 알아보고자 한다. 

첫째, GBCC는 인증 상이 용도별로 규정되어 

있기 때문에 LEED와 서울시기 과 같이 건축물

의 성격에 따른 특성의 반 기 이 모호하다. 따

라서 인증 상과 종류에 하여 건축물의 특성에 

따른 세분화가 필요할 것이다. 

둘째, 재 GBCC 에 지부문 기 계획지표로

서 사용되는 EPI는 건축물 용된 공법과 시설 

 제어방식만을 반 하고 있어 EPI 수로는 에

지사용량 감축량과 온실가스배출 등에 한 효

과를 정량 으로 악하기 어렵다. 이를 보완하

기 해 서울시는 에 지효율등 을 용하여 에

지 감량을 명기하 다. 

셋째, LEED와 서울시기 의 인증등 은 모두 

4등 으로 분류되어 있지만 GBCC는 2개 등 으

로 분류되어있어 건축물 성능을 반 하는데 있어 

인증등  세분화에 한 추가 인 논의가 필요하

다. 

넷째, LEED는 시행 주에 따라 다양한 인센티

의 선택 인 용이 가능하고, 서울시는 추가

인 인센티 를 통해 인증과정을 유도하고 있는

데 반하여, GBCC는 인센티  옵션이 제한 이고 

한정되어있어 인증제도의 효과 인 확산과 친환

경 인 건축물을 진을 해 보다 구체화된 방

안이 요구된다. 따라서 추후 인증제도의 개선을 

해 선진국들의 인증사례들을 극 활용하면서 

우리나라의 실정에 합한 합리 인 평가기 을 

모색하고 그린빌딩의 개념의 이해와 확 보 을 

해 지속 인 력과 지원이 요구된다.
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