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Abstract

The physical factor having a great influence among components of making values of profit model in

apartment houses is equilibrium change of house and this study suggests an alternative of remodelling.

It sets profit models including model dividing household of large scale into that of small scale using

value making factor of apartment house and spatial composition techniques and model integrating

households of small scale and converting them into those of large scale and finds that its economy is

good as over 'average', evaluative value of economy is reduced as discount rate increases and

economy of remodelling is superior.

요 지

공동주택 수익모델의 가치를 형성하는 요소 중 영향도가 큰 물리적 요소는 주택의 평형변화로서 이를 중

심으로 리모델링의 대안을 제안한다 이에 따라 본 연구에서는 공동주택의 가치형성요인과 공간구성기법을.

이용한 큰 평형의 세대를 작은 평형의 세대로 분할하는 모델과 작은 평형의 세대를 통합하여 큰 평형의 세대

로 변환하는 모델의 수익모델을 설정하여 경제성은 보통이상 양호한 것으로 나타났으며 경제성 평가값은‘ ’ ‘ ’ ,

할인율이 증가함에 따라 감소하며 리모델링의 경제성이 우수해지는 것으로 나타남을 알 수 있다.

Keywords : Remodelling, Profit Model, Division of Households, Integration of Households
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서 론1.

연구의 배경 및 목적1.1

년대 말 만호 주택건설정책을 통한 획일1980 200

적인 대량 공급에 의한 건설로 국내의 고층건축물은

년대를 맞이하여 국부적인 보수의 범위를 벗어나2000

전면적인 개보수 시점을 맞이하여 효율적인 자원절약,․
건축물의 가치상승과 수명유지에 매우 효과적인 리모

델링 건설사업의 육성과 리모델링의 정확한 경제성 분

석과 더불어 사용자나 건축주가 요구하는 방향으로 리

모델링이 이루어질 수 있도록 리모델링 기술개발이 필

요하다.

특히 주거용 건축물인 공동주택의 리모델링은 사무

소 건축물의 경우와 같이 투자에 따른 수익이 보장 된

다기보다는 건축물의 자산가치 향상의 경향이 강하기

때문에 활성화가 어려운 것이 현실이다 이에 공동주.

택 건축물에 대하여 리모델링을 통한 수익모델을 제시

하고 이에 대한 경제적 타당성을 분석하는 것이 필요하

며 이를 통하여 리모델링의 활성화를 도모하고자 한다.

따라서 본 연구에서는 주택의 규모 즉 평형의 변, ,

화로 큰 평형의 세대를 작은 평형의 세대로 분할하거

나 작은 평형의 세대를 통합하여 큰 세대로 변환하는

방법으로 자산가치의 향상을 꾀하는 수익모델 창출의

대안을 제안수익모델의 경제성 평가를 통하여 타당성

분석을 실시하여 수익모델 창출로 공동주택 리모델링

을 통한 부가가치 극대화를 추구함에 목적이 있다.

연구의 범위 및 방법1.2

공동주택에 통상적으로 적용되고 있는 리모델링의

유형은 내력벽 및 칸막이벽의 원형을 거의 유지하고

발코니 유틸리티 확보 등 평면확장과 설비교체 내부, ,

마감재 교체를 유도하여 보다 쾌적하고 넓은 환경을

조성하는 형태이다.

본 연구에서는 주호의 기존 규모를 유지한 채 개보

수한 경우 외에 다른 유형의 리모델링 형태인 중소형

평형 공동주택 주호의 통합 또는 중대형 평형 공동주

택 주호의 분할을 통하여 소형평형 주호로의 전환 후

분양 또는 임대형 주거로의 전환 등의 수익모델을 제

시한다 주호 통합 및 분할 리모델링의 방안은 각 아.

파트의 특성 즉 입지성 매매가격 평형 구조 등에, , , ,

따라 매우 다양하게 나타날 수 있으므로 본 연구의 목

적에 부합하며 대표성이 있는 대상을 선정한다 본 연.

구의 흐름도는 과 같다Fig. 1 .
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2. 수익모델 설정의 체계 가치 공간, , 구

성

리모델링을 통한 수익모델의 구축2.1

리모델링을 통한 수익모델이란 기존의 리모델링을

통한 주택의 가치상승 만을 꾀하는 목적이 아닌 리모

델링으로 실제적인 직접 수익을 창출하기 위한 것으로

기본적인 주체가 소유주이든 리모델링 사업자이든 리

모델링 된 주택을 하나의 새로운 상품으로 간주하여

이를 판매 또는 임대하는 것을 목적으로 한다.

공동주택의 가치영향 요소2.2
3)

공동주택의 리모델링을 통한 수익모델 설정을 위하

여 공동주택의 가치를 형성하는 요인에 대한 선행연구

를 검토한다 공동주택의 가격 형성 요인을 주택 소비.



자의 구매가치평가 요소로 분석한 논문에1) 의하면 구

매가치에 영향을 미치는 요소의 큰 분류 중 경제적 특

성이 가장 큰 영향을 미치며 사회물리환경적 요소, ,․
그리고 인지적 특성 물리적 요소 입지적 특성의 순, ,

으로 영향도가 큰 것으로 나타났다.

각각의 분류 중 세부 항목에서 물리적 요소가 차지

하는 순위는 낮지만 그 비중은 무시 할 수 없으며 물,

리적 요소의 세부항목 중 각각의 분류 중에서 주택의

규모평형 중요도평균 가 가장 큰 영향을 가지( )( : 4.51)

는 것으로 분석된 결과로 볼 때 이는 물리적 요소의

핵심이며 주택 리모델링의 수익창출 모델로써 고려,

할 대상이 된다.

리모델링의 공간 구성 기법2.3
1)

리모델링시 다양한 공간 구성기법에 대한 선행 연구

에서 보면 공간 구성 기법은 개로 분류되고 있고15 ,

본 연구2)에서는 공동주택의 가치영향 요소에서‘2.2 ’

선정된 수익창출 요소인 공동주택 평형의 변화를 위하

여 공간구성 기법 중 평형의 분할 또는 평형의 증가를

위한 수익모델 공간 구성 기법을 가지고 에 정, Table 1

리한 가지의 공간5 구성기법평면 분리 공간 삽입 평( , ,

면 통합 연결 단면 통합을 이용하여 기존의 공동주, , )

임수정 주거 리모델링 공간구성 계획기법에 관한 연구 연2) , ,

세대학교 대학원 석사학위논문, 2001.12

택의 평면을 변경하는 리모델링 대안을 설정한다.

리모델링 수익모델의 설정3.

본 연구에서는 상기 절에서 고찰한 공동주택의 가치

형성 요인과 공간 구성 기법을 이용한 두 가지의 리모

델링의 수익모델을 설정하고 이의 실현을 위한 경제,

성 평가를 통한 타당성을 분석한다.

주호 통합 수익모델3.1

주호 통합모델은 개 이상의 작은 평형 공동주택을2

통합하여 큰 평형으로 리모델링하여 이를 재 분양함으

로써 수익을 창출하는 모델로서 세대간 벽의 철거 등

에 따른 보수 보강의 필요성에 따른 추가비용은 신축,

공사시 철근콘크리트공사의 정도 소요가 예상되며20%
3) 이에 대한 수익 분석은 다음과 같다, .2)

직접 수익1)

공동주택의 평형 증가에 따른 매매가의 차이에-

의한 분양수익

간접수익2)

공동주택의 일반적인 리모델링에 따른 주택의-

대한주택공사 년도 주택공사비 분석자료3) , 2000 2002 .～

구 분 단일 적용 기법 공통 적용 기법

임대형

공동주택

전환

평면

분리
평면

확장
공간

삽입

평형 증가

평면

통합

벽체

이동
연결

단면

통합

수익모델을 위한 공간 구성 기법Table 1 주호 통합

소유자 주도 건설사 주도

리모델링 기본계획 수립

리모델링 여건 분석

리모델링 조합 또는

주민대표조직의 구성

대상건축물의

소유자 동의

시행사 선정

리모델링 세부계획 수립

인허가 취득

리모델링 시행

건축물 분양 소유권 이전/

이익 창출

주호통합 리모델링을 통한 수익모델의 설정 안Table 2 ①



가치 향상

기타수익3)

재건축에 따른 사회적환경적 부담의 절감과 이- ․
익창출에 소요된 시간의 절감을 통한 수익

주호통합 수익모델의 문제점으로 소유자 주도의①

리모델링 조합의 법적인 설립 근거 주호 통합에 따②

른 내력벽세대간벽의 일부 철거가 불가피하며 이에( ) ,

따른 구조적 보강에 따른 추가 비용과 인허가 등이 있․
다.

주호 분할 수익모델3.2

주호 분할모델은 큰 평형 공동주택을 개 이상의 작2

은 평형으로 분할하는 모델인데 넓은 아파트를 선호,

하는 한국의 실정을 고려할 때 분양으로써의 경쟁력은

약하나 이를 임대국민주택기금 포함함으로써 수익을( )

창출하고 일정 의무 임대기간이 종료되면 이를 다시

분양함으로써 수익을 창출하는 모델로서는 경쟁력이

있으며 이에 대한 수익분석은 다음과 같다, .

직접 수익1)

분할된 주호를 임대함에 따른 임대수익-

추후 적은 평형의 분양에 따른 분양수익-

간접수익2)

공동주택의 일반적인 리모델링에 따른 주택의-

가치 향상

기타수익3)

재건축에 따른 사회적인 환경적 부담의 절감과- ,

이익창출에 소요된 시간의 절감을 통한 수익

주호 분할을 통한 세대증가 및 이에 따른 임대-

를 통한 소형 임대주택 공급부족의 해소

주호분할 수익모델의 문제점으로 소유자 주도의①

리모델링 조합의 법적인 설립 근거 본인이 거주하는②

경우 발생하는 이주 문제 등이 있다.

수익모델의 타당성 분석3.3

대상선정의 기본조사3.3.1

본 연구의 대상 건축물 선정을 위하여 국내 공동주

택 주호의 대략적인 평형과 규모 조사를 실시한다 현.

재 리모델링 대상이라 할 수 있는 준공 후 년 이상15

경과된 공동주택의 평형분포를 보면 평 이하의 소형24

공동주택이 전체4)의 약 로 과반수를 차지하고 있64%

고 대부분 층 이하의 중저층형으로 이중 중층형이, 15 ․
약 를 차지하고60% 5) 있다.3)4)

따라서 본 연구에서는 구성비율이 가장 크고 보편,

적이라 할 수 있는 층의 중층형 아파트를 대상11 15～

으로 한다.

수익모델의 대상 선정3.3.2

구체적인 대상 건축물로 양천구의 목동 신시가지 고

층아파트건축연도 가 수익모델에 비교( : 1985 1987)～

적 부합하는 대상이라 판단하여 선정하였고 그 이유,

로 목동 신시가지의 제반 환경이 안정적으로 구축되어

단지 내 환경이 양호하고 건축물의 노후화 정도가 심,

각하지 않으며 고층 단지의 경우 현재의 포화된 용적

주호 분할

계획단계 소유자 주도 건설사 주도

리모델링 기본계획 수립

리모델링 여건 분석

실행단계
리모델링 조합 또는

주민대표조직의 구성

대상건축물의

소유자 동의

시행사 선정

리모델링 세부계획 수립

리모델링 시행

건축물 임대사업자 등록

건축물 임대

이익 창출

임대기간 종료

건축물 판매

이익 창출

주호분할 리모델링을 통한 수익모델의 설정 안Table 3 ②



률로 말미암아 재건축 사업 추진이 용이하지만은 않을

것으로 예상되기 때문이다.

주호 통합모델의 대안평면 설정1)

다음의 은 선정된 대상 건축물평면의Fig .2, Fig. 3

주호통합 수익모델을 적용하여 평형대에서 평형20 40

대로 재계획한 것이다.

주호 분할모델의 대안평면 설정2)

다음의 의 평면은 선정된 대상 건축Fig. 4, Fig. 5

물에 주호 분할 수익모델을 적용하여 평형대에서20

평형대로 재계획한 것이다10 .

경제성평가의 방법3.3.3

리모델링의 경제성 평가는 수익을 제외하고 대상 건

축물 자체에 소요되는 비용만을 대상으로 하여 경제성

을 평가하는 방법과 리모델링의 자산가치 증가에 의한

수입과 발생하는 모든 비용을 통합적으로 고려한 사업

적 측면에서의 경제성을 평가하는 방법으로 과Fig. 6

같이 구분 할 수 있으나 순 운영수익이 건축주의 입,

장에서 의사결정을 위한 가장 확실한 방법이라 판단되

어 경제성 평가 항목은 리모델링을 위한 투자비 항목

과 순 운영수익에서 도출되는 항목 중 순 운영수익에

가장 영향을 미치는 유효임대면적 운영경비 순 운영, ,

수익을 경제성 평가항목으로 선정하여 대상판정 경제

성 평가분석대상으로 한다.

수익모델의 경제성 평가3.3.4

분석기준의 설정1)

내용연수⑴

복층형 평형 전용면적 평A Type ( ) : 50 ( : 40.3 )

평형 전용면적 평B Type : 48 ( : 39.4 )

주호 통합모델의 대안 평면Fig. 3

평형 전용면적 평11 ( : 8.9 )

주호 분할모델의 대안 평면Fig. 5

평형 전용면적 평22 ( : 14.78 )

주호 통합모델의 기존 평면Fig. 2

평형 전용면적 평22 ( : 14.78 )

주호 분할모델의 기존 평면Fig. 4

경제성평가 시작

대상판정

경제성 평가

사업적

경제성 평가

분석기준 설정

내용연수 할인율( , )

자산가치 설정

분양가 수입 추정( , )

산정LCC

초기투자비 유지관리비( , )

총 지출내역 산정

직접 간접공사비 관리비( , , )

현가 합산LCC

연가 환산LCC

사업수지 분석

(NPV)

결과 종합 및 평가

별 비교분석Case

결 론



아파트는 법인세법상의 내용연수를 따르며 신축된

철근콘크리트조 구조체의 내용연수는 년으로 규정되40

어 있으나 구조체의 실질 물리적 수명은 일반적으로

년 정도로 알려져 있으므로 이러한 가정으로60 100～

와 같이 리모델링 후의 연장 내용연수를 추정Table 2

한다.

성능 회복율을 나타내는 값은 수선시의 성능 회복‘

율은 건축물에 따라 정도로 추정 한다는70 90% ’～ 6) 기

존 연구의 가정을 건축물의 성능회복에 있어서 현실성

이 있는 가정으로 판단하여 의 식과 같은 형태Table 2

로 본 경제성 평가에 적용한다.5)

리모델링 후 주택의 총 내용연수는 리모델링 시점에

서의 잔여 내용연수와 리모델링 이후 연장되는 내용연

수의 합이므로 현재 잔여 내용연수 년에 내용연수, 24

연장분 년 년을 더하면 본 연구의 모든 리23.4 27.4～

모델링 대안에서 그 값이 년을 상회하는 것으로 나40

타났다 따라서 리모델링 후 시점에서 내용연수를 신. ,

축시와 동일한 년으로 설정한다40 .

할인율 설정⑵

할인율은 한국은행에서 공표한 최근 년간 금리10

및 소비자 물가상승률에 의한 국내 시중은행의 정기예

금금리 와 물가상승률 를 적용하여 실질9.33% 5.11%

할인율을 식 과 같이 산출한다(1) .

(1)

실질이자율: 이자율일반대출금리: ( )

물가상승률:

계산된 결과는 로서 현가와 연가의 환산시 이4.01%

값을 적용한다.

유지관리비 현가 산정2)

유지관리비의 산정은 경과연수에 따른 공동주택의

일반적인 유지관리비를 기준으로 하여 현재의 가치로

환산하여 합산한다 최근의 연구 자료에서 발췌된 유.

지관리비 추정에 관련된 자료를 활용하면7) 리모델링,

대안들의 내용연수는 앞서 산정된 바와 같이 년이며40

할인율은 로 산정되었으므로 이를 대입하여 내4.01%

용연수 년 할인율 에 해당하는 총 유지관리40 , 4.01%

비를 산출 할 수 있다.6)

연가 산출3) LCC

리모델링 대안별 비교를 위해서 산정된 비용을LCC

모두 현재의 가치로 계산하여 합산한다 현가환산계수.

식은 식 와 같으며 연가환산계수 식은 식 식(2) , < (3),

과 같으며 할인율 에 해당하는 매년 비용의(6) , 4.01%

현재가치 환산계수 현가환산계수 연가환산계수 등을, ,

산출 할 수 있다.

미래비용의 현가 환산식( ) (2)

현재의 가치: 미래비용단일발생: ( )

할인율: 기간년: ( )

(3)

(4)

(5)

구 분
수익모델

비 고 단위( )
기본 분할 통합

경과연수Ba( ) 16 사용기간 년( )

주택의 내용연수L( ) 40
법인세법상

내용연수 년( )

기존 잔여R(

내용연수)
24 년( )

0.84
성능회복율

(%)

리모델링비용Cpi( )
1,359,

234

1,486,

606

1,594,

078 직접공사비※

평당가 원( )
신축비용Crc( ) 1,951,434

23.4 25.6 27.4
리모델링에
의한 연장
내용연수 년( )

40.0

(24+23.4

=

47.4>40)

40.0

(24+25.6

=

49.6>40)

40.0

(24+27.4

=

51.4>40)

리모델링 후
주택의 총
내용연수 년( ),
최대 년으로40

설정



신축 주택 의 연가: LCC

신축비용:

현재비용의 연가 환산계수:

신축주택의 내용연수:

신축 후 경과연수별 유지관리비:

현가환산계수:

실질이자율:

π π

π

π (6)

π 리모델링 후 주택 의 연가: LCC

π 성능향상 비용:

π 성능향상 후 주택의 내용연수:

π 성능향상 후 경과연수별 유지관리비:

각 리모델링 대안을 비교하기 위해 초기투자비와 유

지관리비를 합산한 총 생애비용 을 구하고 연가(LCC) ,

환산계수를 사용하여 연가를 산출한 결과는 다음

과 같다Table 3 .

대상판정 경제성 평가 및 민감도 분석4)

건축물의 에서 나타나는 리모델링 대안별 경제LCC

성은 의 연가를 대상판정 경제성 평가식 식 에LCC (7)

대입함으로서 평가가 가능하다.

평가값 ε 리모델링대안시공후주택 의년가
일반리모델링시공후주택 의년가

(7)

현재 리모델링 대안 간의 상호 경제성판단 기준이

없으므로 본 연구에서는 의 경제성 평가 등급Table 4

판정 기준에서 보여 지는 바와 같이 단계 판정기준을5

사용 한다 본 대상판정 경제성 평가는 와 같. Table 5

이 각 대안을 재건축의 경우와 비교하여 평가값을 산

정하고 이를 통해 대안 간의 상대적인 평가가 가능하

도록 한다.

평가값 산정 결과 가지 대안 모두 경제성은 보통3 ‘ ’

이상 양호한 것으로 나타났으며 상대적으로는 일반‘ ’ ,

리모델링의 경우가 측면에서 경제성이 가장 좋고LCC

주호 통합의 경우가 가장 좋지 못한 것으로 나타났다.

한편 평가값에 영향을 미치는 미래 예측치인 할인율,

과 내용연수를 와 년으로 설정하였으므로 미래4.01% 40

예측치에 대한 리스크를 파악하기 위해 본 연구에서는

할인율의‘ 변화에 따른 민감도 분석을 실시한다’ .

할인율 변화에 따른 재건축과 리모델링의 총비LCC

용 연가의 차이와 경제성 평가값의 민감도 분석, LCC

결과는 과 같다 민감도 분석결과 할인율이 증Table 6 .

가할수록 재건축과 리모델링의 총비용 현가와LCC

연가의 차가 커짐을 알 수 있다LCC .

구 분
일반

리모델링안

주호

분할안

주호

통합안
재건축※

초기투자비 원( ) 1,359,234 1,486,606 1,594,078 1,951,434

유지관리비현가

원( )
1,815,422 1,815,422 1,815,422 1,815,422

LCC

현가합산 원( )
3,174,656 3,302,028 3,409,500 3,766,856

할인율(%) 4.01 4.01 4.01 4.01

내용연수 년( ) 40 40 40 40

연가환산계수 0.0506 0.0506 0.0506 0.0506

연가 원( ) 160,638 167,083 172,521 190,603

대안별 연가 할인율 평 기준Table 3 LCC ( 4.01%, 1 )

등급 평 가 값( )ε
리모델링 대안 수익모델 의( )

경제성

A 미만0.85 우 수

B 이상 미만0.85 0.90～ 양 호

C 이상 미만0.90 0.95～ 보 통

D 이상 미만0.95 1.00～ 부 족

E 이상1.00 없 음

구분 재건축※
일반

리모델링

수익모델 대안

주호 분할 주호 통합

년 가 190,603 160,638 167,083 172,521

평가값( )ε - 0.843 0.877 0.905

경제성판단 - 우수 양호 보통



결 론4.

공동주택 수익모델의 가치를 형성하는 요소 중 영향

도가 큰 물리적 요소는 주택의 평형변화로서 이를 중

심으로 리모델링의 대안을 제안하여 공동주택의 가치,

형성요인과 공간구성기법을 이용한 두 가지의 리모델

링을 통한 수익모델을 설정하였고 수익모델의 대상판정,

경제성평가를 하여 민감도분석을 통한 검증을 한다.

첫째 주호 통합모델은 매매가의 차이에 의한 분양,

수익 리모델링에 따른 주택의 가치향상 재건축에 따, ,

른 사회적환경적 부담의 절감․ 8)과 이익창출에 소요된

시간의 절감을 통하여 수익을 얻을 수 있는 수익모델

을 제시한다.7)

둘째 주호 분할모델은 임대함에 따른 임대수익 분, ,

양에 따른 분양수익 리모델링에 따른 주택의 가치향,

상 이익창출에 소요된 시간의 절감을 통하여 수익을,

얻을 수 있는 수익모델을 제시한다.

셋째 건축물의 상에서 나타나는 리모델링 대안, LCC

별 경제성은 의 연가를 대상판정 경제성 평가식에LCC

대입하여 각 대안을 재건축의 경우와 비교하여 평가값

을 산정하고 이를 통해 대안간의 상대적인 평가가 가

능하도록 한 결과 가지 대안 모두 경제성은 보통이3 ‘ ’

주민이주비 및 건축물 철거비의 절감 분진소음의 과소발8) , ․ 생

등의 비용절감이 예상되나 본 연구에서는 반영되지 않음.

상 양호한 것으로 나타났으며 상대적으로 일반 리모‘ ’ ,

델링의 경우가 측면에서 경제성이 가장 좋고 주호LCC

통합의 경우가 가장 좋지 못한 것으로 나타났다.

넷째 평가값에 영향을 미치는 미래 예측치인 할인,

율과 내용연수를 와 년으로 설정하였으므로 미4.01% 40

래 예측치에 대한 리스크를 파악하기 위해 할인율의 변‘

화에 따른 민감도 분석을 실시하여 할인율이 증가할수록’

재건축과 리모델링의 총비용 현가와 연가의 차LCC LCC

가 커짐을 알 수 있고 경제성 평가값은 할인율이 증가함,

에 따라 감소하며 리모델링의 경제성이 우수해지는 것으

로 나타남을 알 수 있다 이후로 수익모델의 구조 안정성.

평가 기능성 평가 경제성 평가를 거쳐서 수익모델이 구, ,

체화 되고 효율성을 도모하는 연구 등 보다 심도 깊은

총괄적인 연구가 진행 될 수 있기를 바란다.
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