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Abstract : In this study, we conducted a case analysis of the building finish and equipment deterioration sector in the validity assessment of safety 

inspection findings for reconstruction. A total of 21 cases were analyzed to confirm the characteristic of performance score for each subsector. It is 

confirmed that the average performance score was generally affected by maintenance activity, had regional characteristics.
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1. 서 론

정부는 재건축 안전진단 분야별 가중치의 재조정(구조안전성 30%, 건축마감 및 설비노후도 30%, 주거환경 30%) 및 안전진단 적

정성 검토 절차 개선(준공 30년 이상 아파트 검토 시 지자체 재량 확대) 등을 포함한 ‘2022 국민 주거안정 실현방안’을 발표하였으며, 

2023년 1월에는 ‘주택 재건축 판정을 위한 안전진단 기준’을 일부 개정 고시하였다[1]. 본 연구에서는 재건축 안전진단 적정성 검토 

항목 중 건축 마감 및 설비노후도 평가 사례를 분석하고, 이를 바탕으로 연구적 기반을 마련하고자 한다. 이를 위해 적정성 검토가 완

료된 총 21건을 대상으로 하였으며, 안전진단 적정성 검토요청이 최초 접수된 당해연도를 기준으로 분석하였다. 

2. 재건축 안전진단 건축 마감 및 설비노후도 사례분석

2.1 세부평가항목별 성능점수 분석
건축 마감 및 설비노후도 분야 평가는 건축 마감, 기계설비노후도, 전기·통신설비노후도 부문으로 구분하여 단지 전체, 표본 동을 

대상으로 시행된다. 건축 마감 부분은 마감재료의 노후도 상태와 그로 인해 주거환경에 미치는 영향, 개·보수를 위한 비용 및 용이성 

등을 고려하여 평가한다[2,3]. 외벽 마감상태 평가에서 ‘마감재의 균열 폭’도 상태등급에 영향을 미치는데 구조안전성 평가 내구성 부

문 평가기준에서 평가하는 ‘균열’과는 다른 기준이다. 그림 1과 같이 총 21건의 공동주택에 대해 세부 평가항목별 분석을 수행하였다. 

각 세부항목별 평균 성능점수는 지붕 마감상태 56.46점, 외벽 마감상태 56.67점, 계단실 마감상태 52.78점, 공용창호 마감상태 47.78

점으로 세부항목별 평균 성능점수의 편차는 크지 않았다. 

기계설비노후도 부문 평가는 6개의 평가항목(시스템 성능, 난방설비, 급수·급탕설비, 오·배수설비, 기계소방설비, 도시가스설비)

에 대해 12개의 세부평가항목을 평가하며, 세대 전용부분은 최종 성능점수 산정에는 반영하지 않는다. 평균 성능점수 산정 시, ‘평가

제외’ 판정(관련 기계설비/배관 없음)은 0점으로 간주하여 평균을 계산하였다. 항목별 평균 성능점수의 편차가 존재하는 것으로 확인

되며, 시스템 종합성능 평가항목을 제외하고 가장 낮은 성능점수는 7.38점, 가장 큰 성능점수는 41.13점이었다. 특히 난방설비, 급수·

급탕설비는 일반장비류보다 배관류의 평균 성능점수가 낮았으며, 이는 일반장비류의 보수, 교체가 배관류의 교체보다 상대적으로 용

이하여 발생되는 것으로 판단된다. 또한 배관류만 고려할 경우 기계실 및 단지배관이 동 배관보다 더 높은 성능점수를 보이며, 이 또한 

보수·교체 용이성으로 기인하는 것으로 보인다. 전기·통신설비노후도 부문 평가는 6개의 평가항목(시스템성능, 수변전설비, 전력간

선설비, 정보통신설비, 옥외전기설비, 전기소방설비)에 대해 11개의 세부평가항목을 평가하며, 세대 전용부분은 최종 성능점수 산정
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에는 반영하지 않는다. ‘평가제외’ 판정(관련 전기·통신설비/배선 없음)은 0점으로 간주하여 평균을 계산하였다. 기계설비노후도 부문 

평균성능점수에 비해 전기·통신설비노후도 부문 평균성능점수의 편차는 비교적 적은 것(최저 26.3점, 최대 57.62점)으로 확인되었다.

그림 1. 세부평가항목별 평균 성능점수

2.2 지역별 성능점수 분석
총 21건 중 수도권(서울, 경기도) 소재가 15곳, 지방소재가 6건으로 확인되었으며, 지역별로 구분하여 건축 마감 및 설비노후도 분

야 평가를 분석하였다. 건축 마감 부문에서는 지붕 마감상태 성능점수가 수도권 67.71점, 지방 28.33점으로 차이가 두드러졌으나 다

른 항목은 유사하였다. 기계설비노후도 부문 평가에서는 난방설비, 기계소방설비 평가항목의 성능점수 차이가 지역별 큰 차이를 보

였다. 특히 지방의 경우, 관련설비가 준공당시에 설치되지 않았거나 대부분 개별보일러 시스템으로 전환된 상태로 난방설비는 6건 모

두, 소방설비는 5건에서 관련 공동 기계설비/배관이 없는 것으로 확인되었다. 또한 개별보일러 시스템 전환(세대 전용부분)으로 급탕

설비 역시 재건축 적정성 검토에서 ‘평가제외’ 되고, 급수설비만 평가됨으로써 급탕/급수설비 모두 평가된 수도권의 급수/급탕설비 

항목보다 높은 평균 성능점수를 보였다. 전기·통신설비노후도 부문 평가에서도 수변전설비, 전기소방설비 평가항목의 성능점수가 

큰 차이를 보였다. 지방의 경우, 저압수전으로 별도의 수변전기기 기기 및 발전기를 보유하지 않았으며(5건 중 4건 해당), 전기소방용 

기기/장비도 별도로 없는 것(6건 중 3건 해당)으로 확인되었다. 

3. 결 론

본 연구에서는 재건축 안전진단 적정성 검토 중 ‘건축 마감 및 설비노후도 분야’ 평가에 대한 사례분석을 수행하였다. 총 21건의 사

례를 분석하여 각 부문별 성능점수 특성을 확인하였다. 평균 성능점수는 전반적으로 보수·교체 등 유지관리에 영향을 받으며, 지역에 

따른 특징이 있는 것을 확인하였다.
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