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Abstract

To analyze the total cost of ownership in a building construction project, we have to consider initial plan,

maintenance and operation cost, in addition to the design and construction cost. This is called "Life Cycle Cost (LCC)."

Currently, it is difficult to analyze LCC because of a lack of data and the appropriate criteria. This study tries to

suggest a way to analyze the LCC of building construction projects, and apply it to case studies of modern apartment

houses and Han-Ok, a type of traditional Korean house. The case studies found that a Han-Ok is more efficient than

a modern apartment house from an LCC point of view, in terms of maintenance and operation cost.
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1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적

일반적으로 건축 사업에 투입되는 비용을 고려할 때 건설 
사업비만을 대상으로 평가하는 경향이 있다. 그러나 건설 사업
비는 시설물의 생애주기에 투입되는 총 비용과 비교할 때 일
부에 불과하며 수선, 갱신, 점검, 보수, 운반, 광열비 등 건물
의 운영 및 유지 관리비용을 고려하지 않으면 정확하게 건설
사업의 총 투입 비용을 평가 했다고 말할 수 없다. 

최근들어, 경제성에 대한 개념이 확대되면서 LCC(Life 
Cycle Cost, 이하 LCC라고 함)에 대한 관심이 증가하고 있으
며, 친환경 주택으로써 한옥에 대한 관심도 증가하고 있다.

본 연구는 한옥과 아파트를 중심으로 LCC에 대해 단계별 
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비용 절감효과를 분석한 후, 단계별 효과의 영향정도를 제시하
고자 한다.

1.2 연구의 방법 및 범위

본 연구에서는 LCC에 대한 개념과 이론적 배경을 분석 고
찰하고, LCC에서 분석해야하는 기본 요소를 도출하였다. 그
리고, 이들 요소를 대상으로 아파트와 한옥의 사례를 통해 
LCC에 의한 경제성을 비교하였다.

LCC 분석에 많은 자료들이 필요한데, 이들의 전체 데이터
를 구하는데 한계가 있으므로, 본 연구에서는 일부 자료의 경
우 현재 발표되어 있는 공인자료들을 인용하여 유추하였다[7].

본 연구는 아파트와 한옥의 사례를 대상으로 LCC 기법의 
경제성을 비교 분석하는 것으로 연구의 범위를 한정하였으며, 
향후 이러한 분석 사례와 자료들의 축적을 통해 더욱 더 체계
적인 LCC의 분석 자료를 제공하기 위하여 본 연구에서는 아
래와 같이 크게 두 가지 단계로 진행하였다.

첫째, LCC에 대한 문헌고찰을 통해 이론적 근거를 살펴본 
다음 각 단계별 비용을 고찰한다.

둘째, 사례연구를 통해 아파트와 한옥의 경제성을 분석한다.
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한옥과 아파트의 경우, 거주자의 취향과 생활환경, 만족도 
등에 차이가 있으므로, 이를 LCC차원에서 직접적으로 비교하
는 데에는 한계가 있으므로, 본 연구에서는 사례 분석을 통한 
한옥과 아파트의 LCC의 전체적인 구성과 패턴만을 비교하고
자 한다.

2. 이론적 고찰

2.1 LCC의 개념

시설물의 생애주기란 시설물의 생산에서 철거에 이르는 전 
과정을 나타내는 용어로 시설물의 LCC는 시설물의 수명주기 
동안에 발생되는 모든 비용 즉 계획, 설계, 시공, 운영/유지관
리 및 폐기처분 등에 소요되는 총비용을 지칭한다[1][6][7].

LCC는 시설물 투자에서 경제성을 고려한 의사결정을 지원
하는 수단으로 활용할 수 있다. LCC 개념의 적용이 갖는 중요
한 의미는 가장 많은 비용이 발생하는 시설물의 안전 및 유지
관리에 초점을 맞추어 시설물의 투자를 결정할 수 있다는 점
이다[5]. 

2.2 LCC의 중요성 및 기대효과

LCC의 목적은 구입비용과 유지관리비용 사이의 균형을 최
적화시키고 더 낮은 유지관리 비용으로 건축물의 생애를 연장
시키기 위한 것이다. 구입비용과 유지관리비용의 비율은 건축
물의 용도·형태나 할인율(Discount Rate)1), 사용목적에 따
라 다양하다. 따라서 건축물을 계획함에 있어 이러한 유지관리
비용의 절감은 반드시 고려해야 하는 주요 항목이다[1][4]. 

LCC 활용을 통한 주요 기대효과는 다음과 같다.
  1) 대안들의 경제성 평가 : LCC에 근거한 여러 대안들의 

경제성 평가를 가능하게 하고, 임대나 계약에 대한 평
가 또한 가능하다. 사업의 기획과정에서 명확한 경제
성 평가는 비용절감뿐 아니라, 적절한 투자 유도를 가
능하게 한다.

  2) 총비용(Total Cost)에 대한 인식 제고 :  LCC 적용은 
건설프로젝트에 투입되는 비용을 초기공사비에 국한
하지 않고 시설물의 건설단계에서부터 생애주기비용
을 고려하여 비용절감을 가져올 수 있다.

  3) 사업비에 대한 정확한 예상 : LCC는 모든 단계에서 
주요 투자결정에 대한 의사결정을 지원하고, 구매 비
용에 대한 정확한 평가를 할 수 있도록 해준다. 

  4) 초기공사비 및 유지관리비 적정화 : LCC 산출과정에
서 유지관리 방법 및 전략에 대한 심층적인 분석이 이

1) 할인율은 서로 다른 시점에 발생하는 비용을 기준이 되는 시
점에서의 비용과 같게 하기 위한 비율을 말한다.

루어지며, 이를 통해 유지관리 방법 및 전략의 개선을 
도모할 수 있다.

2.3 LCC의 각 단계 비용요소

LCC의 단계별 비용 요소의 구성은 Figure 1과 같다. 

Figure 1. Life Cycle Cost Element

1) 기획·설계비
건설기획/설계비용은 기획용 조사, 규모계획, 매니지먼트 

계획 등에 필요한 비용으로 건설프로젝트의 성과를 크게 좌우
한다. 또한 기획·설계의 내용에 의하여 건설비용이나 운용관
리 비용, 나아가 폐기처분 비용에 큰 영향을 미친다. 따라서 
경제성을 높이기 위하여 중요한 비용으로 인식되어져야 한다.

2) 시공비
건설비용의 합계는 LCC중 15%정도를 차지한다. 건설비용

을 무리하게 삭감하려 하면, 운용관리비가 증가하게 되고 결국 
LCC가 상승하게 된다. 그러므로 운용관리비용을 삭감하여 총 
비용을 줄이려면 에너지, 인력 그리고 자원 절감 등을 도모해
야 한다. 이를 통해 비로소 총 LCC 비용을 줄일 수 있다.

3) 유지관리비
유지관리비는 보전비용, 수선비용, 유지비용으로 구분할 수 

있다. 보전비용은 일상점검, 청소 등 구조물의 사용기간 전체
에 걸치는 비용을 말한다. 수선비용은 방수층, 창호의 교환에 
소요되는 비용을 말한다. 유지비용은 에너지비용과 소모품 등
을 포함하는데, LCC의 각 비용 중 80% 정도로 가장 큰 비중
을 차지하는 유지관리비를 효율적으로 절감하는 것이 중요한 
문제이다[3]. 

4) 폐기물 처리비
해체 비용과 처리 비용이 포함된다. 건설구조물의 주류를 

이루는 철근콘크리트 건축물은 해체 작업 시 폭파, 파쇄 등의 
방식이 주로 사용된다. 이때, 환경오염을 저감시키기 위해 비
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용이 증가되고 폐기물의 운반, 폐기에도 많은 비용이 소요된
다. 반면, 철골조의 건축물은 해체비용이 비교적 적고, 해체된 
철제는 재활용이 가능하기 때문에 자원과 비용 모두를 절약할 
수 있다.

2,4 LCC 분석 방법

본 연구에서는 LCC분석을 위하여 초기비용으로 설계비와 
시공비를 조사하였으며, 아파트와 한옥의 LCC 분석 기간으로 
20년을 사용하였다. 연구에서는 20년동안에 발생하는 비용에 
대하여 5%의 할인율을 동일하게 적용하여 현재가치로 환산하
였으며 이때는 다음과 같은 환산식을 사용하였다[2].

(PW=현재가치, FW=미래가치, i=할인율, n=기간)
LCC분석에 사용된 자료는 사례 건축물을 방문하여 인터뷰

와 관련 자료를 협조받아 사용하였으며, 이를 필요한 LCC 값
으로 환산 또는 유추하여 사용하였다.

3. LCC에 의한 경제성 사례분석

3.1 아파트의 LCC 분석

이번 연구에서 비교 대상인 아파트의 사례 개요는 아래 
Table 1과 같다. 총 20층 건물로써 구조형식은 철근콘크리트 
구조이고, 2개동의 80세대로 이루어져 있다. 

Table 1. Apartment Case Overview

Floor 20

Structure Reinforced Concrete

Buildings/Households 2 / 80

Area 112 m²

1) 아파트의 LCC 분석 과정
아파트의 전반적인 LCC 분석은 다음과 같이 수행하였다. 

설계비와 시공비의 경우 건설업체의 시공내역서 자료를 바탕
으로 하여 금액을 산정하였다. 운용관리비의 경우 공동유틸리
티와 수선유지비는 모든 입주자가 똑같은 비용을 부담하지만 
개인유틸리티는 입주자에 따라 각각 차이가 있기 때문에 특정 
입주자들의 가정을 방문하여 연간 개인유틸리티에 대한 정보
를 얻어서 평균값을 구하고 그 값을 전체 세대수만큼 곱해서 
산정하였다. 그리고 폐기물 처리비는 연구대상 건축물이 아직
까지 유지되어 있기 때문에 철거단가표를 기준으로 하여 산정
하였다.

2) 아파트에 대한 시간경과별 비용분석
Table 2에서 초년도 비용을 살펴보면 설계비는 5%이고 시

공비는 95%정도로써 시공비가 압도적으로 많이 들어가는 것
을 알 수 있다. 

Table 2. LCC Elements of Apartment

Phase Item Cost(won/m²)

Initial

cost

Plan/Design Plan/Design 53,476

Construction Construction cost 1,036,986

Maintenance Cost

(Annual Mean)

Communal Utility 18,182

Personal Utility 10,696

Disposal Cost 16,266

Repair Cost 6,014

Waste Disposal

(Assume demolishing

after 20years)

Reclamation cost 80,400  

그러나 Table 3에서 보면 시간이 경과함에 따라 초년도 
95%였던 시공비가 20년 후에는 50% 정도까지 줄어든 반면에 
유지관리비는 20년 후 45%로 매우 증가하고 있음을 알 수 있
다. 콘크리트 건축물의 수명이 약 50년인 것을 감안한다면 30
년 이후에는 유지관리비가 시공비보다 많아질 것으로 예상된
다. 이와 같이 초기에는 유지관리비가 매우 작지만 장기적인 
시각으로 보았을 때는 많은 비용을 차지한다는 것을 알 수 있
다. 따라서 경제성을 높이기 위해서는 시공비 보다 유지관리비
를 더욱 더 고려해야 한다.  

여기서는 동일한 조건에서의 비교를 위하여 20년까지의 유
지관리비를 산정하고, 20년 후 폐기를 가정하였다. 또한, 5년 
단위로 유지관리비를 산정하였으며, 이들 유지관리비는 5% 할
인율을 기준으로 현재가치로 환산하여 계산하였다.

Table 3. Yearly Incurred Cost and Ratio

Item Cost(won/m²) PV

Plan/Design Cost 53,476 53,476

Construction Cost 1,036,986 1,036,986

Maintenance

Cost

5 yr 113,801 89,166

10 yr 312,132 191,622

15 yr 655,455 315,285

20 yr 1,182,397 445,633

Waste Disposal cost

(After 20years)
213,325 80,400

3.2. LCC에 의한 한옥의 경제성 분석

1) 한옥의 사례 개요
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이번 연구에 평가된 한옥의 개요는 아래 Table 4와 같다. 
단층 목구조 흙집으로 되어 있으며 건축면적은 175㎡정도이
고 평면구조는 ‘ㄱ’자 형으로 되어 있다. 외부마감은 황토
벽돌 줄눈마감으로 되어 있으며 지붕은 현대식 기와, 그리고 
난방 설비는 심야전기 보일러로 설비되어 있다.

Table 4. Han-Ok Case Overview

Structure Single-story wooden structure

Area 175 m²

Plan ‘ㄱ’ Shape

Exterior finish type Red Clay Brick and Joint filler

Roof finish type Modern Roof Tile

Heating facility Boiler using Midnight Electricity

2) 한옥의 LCC 분석 과정
한옥의 전반적인 LCC를 분석하는 과정은 다음과 같다. 한

옥은 시공비를 산정함에 있어서 목재의 굵기, 수종, 기와종류, 
시공방법 등에 따라 가격의 차이가 크기 때문에 현재 산정한 
값이 전체적인 한옥의 시공비로 객관화 될 수 없지만 K시의 
한옥 시공업체를 방문하여 과거 시공했던 건축물을 연구대상
으로 설계비와 시공비를 산정하였다. 운용관리비의 경우 연구
대상 건축물을 방문하여 자료를 수집하였고 객관화를 위해 추
가적으로 다른 한옥을 방문하여 비교해 보았다. 그리고 폐기물 
처리비는 역시 현존하고 있는 건물이기 때문에 철거단가표를 
이용하여 산정하였다.

3) 한옥에 대한 시간경과별 비용분석
Table 5에서 초년도 비용을 살펴보면 설계비는 10% 정도

이고 시공비는 90% 정도이며, 한옥의 경우 설계비가 일반 주
택보다 높은 것을 알 수 있다. 

Table 5. LCC Elements of Han-Ok

Phase Item
Cost

(won/m²)
Ratio(%)

Initial

cost

Plan/Design Plan/Design 218,182 9.0

Construction Construction cost 1,963,636 80.8

Maintenance Cost

(Annual Mean)

Communal Utility -

9.5Personal Utility 4,529

Repair Cost 1,372

Waste Disposal

(Assume demolishing

after 20years)

Reclamation cost 48,240 0.7

Table 6은 한옥의 시간경과별 발생비용을 예측한 결과이
다. 앞에서와 마찬가지로 Table 6에서의 시간경과별 발생비용
은 동일한 조건에서의 비교를 위하여 20년 동안 유지관리하고 
폐기하는 것을 가정하였다. 그리고, 5년 단위로 유지관리비용
을 산정하고, 여기에 5%의 할인율을 적용하여 현재가치로 환
산하여 분석하였다.

Table 6. Yearly Incurred Cost and Ratio

Item Cost(won/m²) PV

Plan/Design Cost 218,182 218,182

Construction Cost 1,963,636 1,963,636

Maintenance

Cost

5 yr 29,189 22,870

10 yr 81,956 50,314

15 yr 178,295 85,763

20 yr 424,769 160,091

Waste Disposal cost

(After 20years)
48,240 18,181

3.3 아파트와 한옥의 단계별 비교 분석

LCC에 따른 아파트와 한옥의 단계별 경제성을 비교 분석해 
보면 다음과 같다. 

1) 설계비
아파트와 한옥의 단위면적당 비용을 분석해 보면 한옥이 아

파트보다 약 6.8배 높았고 설계비의 비율도 한옥이 아파트 보
다 더 높다는 것을 알 수 있다. 한옥은 전문인력에 의한 설계
가 추가되어 설계비가 아파트보다 다소 높다.

2) 시공비
아파트와 한옥 단위면적당 비용을 분석해 보면 한옥이 아파

트 보다 3배정도 높았다. 한옥은 목재의 가공과 시공에 수작
업 비율이 높으며, 목수 등의 고급 노무인력이 투입되고 아파
트에 비해 수작업 의존도가 높아 한옥에 비해 시공비용이 높
게 나타나는 것을 볼 수 있다.

3) 유지관리비
아파트의 경우 유지관리비는 시간이 경과함에 따라 현저하

게 증가하는 것을 알 수 있다. 이와 같은 결과는 개인유틸리티
와 수선 유지비가 입주자들에게 부담되기 때문에 시간이 경과
함에 따라 유지관리비가 점차 증가하였다. 

한옥의 경우 주요 재료인 목재를 충분히 건조시키고, 처리
하지 않은 경우, 시간이 경과함에 따라 발생하는 목재의 수축 
및 뒤틀림 현상이 발생하게 되어 이에 대한 유지보수 비용이 
발생할 수 있다. 

그러나, 이를 제대로 지키는 경우가 많지 않아 주요 하자 
요인으로 발생하고 있다.
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Figure 2. Maintenance Cost

 
4) 폐기물 처리비
이번 연구의 연구대상이 되었던 아파트와 한옥의 경우 아직 

폐기가 되지 않았기 때문에 LCC를 산정하기 위해 철거 단가
표를 근거로 하여 정한 가격이다. 두 대상을 비교해 보면 
1m²당 폐기물 처리비는 아파트가 한옥보다 약 2배정도 더 
높았다. 

3.4 아파트와 한옥의 LCC 비교

전체적인 LCC 비용의 비교 결과는 Figure 3과 같으며, 그
림에서 합계는 20년간 총 LCC의 합계를 나타낸다.

-

500,000 

1,000,000 

1,500,000 

2,000,000 

2,500,000 

Plan/Design Costruction Waste 
disposal

Maintenance Total

LCC(won)
Han-Ok

Apartment

Figure 3. LCC Comparison of Han-Ok and Apartment

Figure에서 볼 수 있듯이, 초기 설계, 시공비용은 아파트가 
낮게 나타나고 있으나, 유지관리비용은 한옥이 아파트에 비해 
다소 유리하게 나타나고 있는 것을 볼 수 있다. 이처럼 한옥은 
유지관리 비용에서 장점이 있으므로, 건축물의 수명이 길어질
수록 전체적인 LCC에 있어서는 유리할 수 있다.

Figure 4와 Figure 6을 살펴보면 아파트와 한옥의 LCC 비
율에서 가장 큰 차이점은 유지관리비임을 알 수 있다. 한옥의 

경우 유지관리비가 총 LCC 비용의 9%정도밖에 차지하지 않
는 반면, 아파트의 경우는 총 LCC 비용의 43%정도를 차지하
여 시간이 흐름에 따라 총 LCC 비용 측면에서 불리한 것을 알 
수 있다. 

Plan/Design
9%

Costruction
81%

Waste 
disposal

1%

Maintenance
9%

  

Figure 4. LCC Elements of Han-Ok

Figure 5. Member Production Automation of Han-Ok

한옥의 경우 최근 개발되고 있는 자동화 생산 기법을 도입
하는 경우 설계비와 시공비를 획기적으로 낮출 수 있어 전체
적인 LCC측면에서 다소 유리한 것을 알 수 있다.

Plan/Design
3%

Costruction
50%

Waste 
disposal

4%

Maintenance
43%

Figure 6. LCC Elements of Apartment
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4. 결 론

최근 들어 건설 분야에 있어서 LCC의 중요성이 대두되고 
있는 가운데 아직까지도 많은 사람들은 건축물을 시공함에 있
어서 저렴한 시공비만 추구하는 경향이 있다. 이번 연구를 통
하여 아파트와 한옥의 LCC를 비교 분석해 본 결과 크게 두 가
지의 차이점으로 요약해 볼 수 있었다. 

첫째, 아파트의 경우 한옥에 비해 시공비는 저렴했지만 운
용관리비는 공동유틸리티와 수선 유지비의 부과로 인
해 기간이 경과함에 따라 급격하게 증가하였다. 하지
만 한옥은 농촌지역의 특성상 주로 에너지원으로 심
야전기를 사용하여 유지비용이 저렴하며, 개인이 직
접 유지관리하는 경우가 많아 직접적으로 발생하는 
유지관리 비용이 매우 적은 것으로 조사되었다.

둘째, 한옥의 경우 모든 자료가 규격화 되지 않았기 때문에 
시공방식 및 재료에 따라 초기 시공비의 차이가 컸
다. 따라서 연구 대상이 되었던 한옥의 경우는 아파
트에 비해 시공비가 3배정도 높았지만 시간이 지남에 
따라 유지관리비가 적게 나타났다. 

따라서 장기적인 시각으로 본다면 LCC에서 운용관리비가 
가장 중요한 요인인 만큼 경제성을 높이기 위해서는 초기 시
공비보다 운용관리비에 더 관심을 가져야 할 것이다. 그리고 
한옥의 경우 대한민국을 대표하는 주택으로써 보급을 활성화
를 시키기 위해서는 아파트와 비교했을 때 시공비의 경쟁력을 
강화시켜야 할 것이다.

다만, 한옥과 아파트의 경우 생활수준이나 생활에서 느끼는 
만족감의 차이가 상당히 존재할 수 있기 때문에 이를 직접적
으로 비교하여, 어느 한쪽이 유리하다고 단편적으로 결론내리
기에는 한계가 있다. 예를 들어, 한옥의 경우 전통적 방식의 
창호지 등을 사용하는 경우 아파트보다 단열성이 떨어질 수 
있으나, 한옥에 거주하는 사람들의 경우, 이를 크게 불편해하
지 않는 경우가 많았다.

마지막으로, 본 연구 결과는 한옥과 아파트의 정확한 LCC 
값을 찾기보다는 각 시설물의 LCC 패턴과 LCC에 의한 상대
적인 비교에 의의를 두고 있으며, 향후 다양한 기법의 개발과 
자료의 축적을 통해 보다 정확한 LCC의 분석이 가능할 것으
로 판단된다. 

또한, 사례연구만으로는 한옥과 아파트의 LCC 비교의 신뢰
성이 다소 미흡할 것으로 판단되며, 향후 다양한 사례의 분석
을 통해 이를 보완해야 할 것으로 판단된다.

요 약

건축물의 총 소유비용을 분석하기 위해서는 초기단계의 설
계와 시공비용 이외에도 기획비용, 유지관리 및 운영비용을 고
려해야 한다. 이를 LCC(Life Cycle Cost)라고 부른다. 현재, 
충분한 데이터와 기준의 부족으로 인해 LCC의 분석에 많은 
어려움을 겪고 있다. 본 연구에서는 건축물의 LCC 분석 방법
을 제시하고, 현대식 아파트와 전통 한옥 주택에 대한 LCC 사
례 분석을 수행하고자 한다. 사례 연구의 결과 한옥이 현대식 
아파트에 비해 유지보수와 운영 비용에 있어서 보다 효율적인 
것으로 조사되었다.

키워드 : LCC, 한옥, 경제성 분석
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