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￭ 본 연구는 리모델링사업 초기 기획단계의 정보를 가지고 조합원의 분담금 및 투

자수익률을 산출하는 리모델링 사업성 평가 및 진단하는 시스템을 구축하여, 리

모델링사업 초기에 효율적인 의사결정을 지원하는 것을 목표로 수행되었음.

￭ 이에 따라 노후공동주택 리모델링사업 중 최근 이슈가 되고 있는 세대수증가형 

사업을 대상으로 리모델링 후 계약면적을 산출하고, 단지의 타입(평형)별 분담금 

및 투자수익률을 산출하여 해당 단지의 사업성을 개략적으로 산정하는 방식으로 

수행되었음.

￭ 제2장에서는 노후공동주택 리모델링사업의 개념과 문제점, 그리고 사업성 평가와 

관련된 이슈를 재점검하였음. 또한 노후공동주택 리모델링의 사업성 관련 선행연

구를 검토하여 본 연구의 차별성을 밝히고, 개산견적방식을 통한 사업 초기의 사

업성 평가에 대한 필요성을 제기하였음. 마지막으로 세대수증가형 리모델링사업의 

사업성과 관련된 주요 용어의 정의 및 개념을 재정립하였음.

￭ 제3장에서는 세대수증가형 리모델링의 사업성 평가 프로세스를 정립하고, 프로세

스의 핵심이 되는 조합분담금을 산정하기 위해 (종후)계약면적과 사업지출비용, 

일반분양 총수입에 대한 세부 산정기준을 제시하였음.

￭ 제4장에서는 제3장의 사업성 평가 프로세스를 기반으로 입력모듈, 분석모듈, 의사

결정모듈의 3단계 사업성 평가모델을 개발하고 사례 단지에 적용하였음.

￭ 제5장에서는 제4장에서 제시한 사업성 분석모델을 검증하기 위하여 최근 세대수

증가형 리모델링사업이 추진되고 있는 3개의 사업단지를 대상으로 본 연구에서 

제시한 사업성 분석모델을 통한 시뮬레이션 결과값과 실제 계획값을 비교하였음.

￭ 이상의 과정을 통해 설계단계 이전에 세대수증가형 리모델링사업의 추진 여부를 

판단할 수 있도록 개략 사업성과 투자수익률 분석이 가능한 모델을 개발하고 

EXCEL기반 프로그램으로 사업성 평가 및 진단 시스템을 구축하였음.

요    약



￭ 본 시스템을 통해 실제 세대수증가형 리모델링사업이 추진 중인 3개 사례단지에 

적용해 본 결과, 결과 값의 오차가 5% 이내로 나타나고 있어 향후 사업성 모델

과 시스템이 지속적으로 보완된다면 높은 실용화 가능성을 기대할 수 있을 것으

로 판단됨.

￭ 또한 본 시스템이 노후공동주택 단지들에 광범위하게 적용된다면 조합세대의 사

업 의사결정에 크게 기여할 수 있을 것으로 판단하며, 지자체에 지역별로 적용된

다면 세대수증가형 리모델링사업 가능단지들의 규모를 파악하고 이를 지원하는 

지자체의 정책 수립에 기여할 수 있을 것으로 사료됨.

￭ 추가로 본 연구결과를 통해 리모델링을 고려하고 있는 단지의 주민들이 손쉽게 

개략적인 사업성을 알 수 있도록 소프트웨어 개발을 완료하였음. 우선적으로 리

모델링연구단에서 추진하는 세대수증가형 리모델링 실증사업의 단지주민들을 대

상으로 본 소프트웨어를 배포할 계획임.

￭ 또한 본 시스템을 통해 대규모 리모델링 단지가 밀집해 있는 1기 신도시를 중심

으로 리모델링 사업성 지도를 구축하는 작업도 수행 중에 있으며, 리모델링이 필

요한 단지를 대상으로 리모델링과 재건축 사업성을 비교하는 모델 개발을 검토하

고 있음.

￭ 우리나라 공동주택의 노후화 문제를 재건축만으로 해결하는 데에는 한계가 있음. 

또한 공동주택을 장수명화를 도모하기 위해서도 공동주택 리모델링의 기술개발과 

사업확대는 시급히 이루어져야 할 숙제임.

￭ 본 연구는 공동주택 리모델링의 활성화를 도모하기 위하여 주민들이 손쉽게 사업

초기의 개략적인 사업성을 알아볼 수 있는 시스템을 구축하였음. 또한 본 시스템

을 기반으로 소프트웨어를 개발하고 사업성 지도를 제작하는 등 지속적인 연구개

발을 수행 중에 있음. 이러한 노력들이 실제 사업단지에 적용되어 리모델링사업

을 원활히 수행하는데 일조하고, 나아가 리모델링사업이 공동주택 노후화의 문제

를 해결하는 주요 방법으로 자리잡기를 기대함.
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Ⅰ. 서  론

1. 연구의 배경 및 목적

□ 공동주택의 노후화 문제를 재건축만으로 해결하는 데는 한계가 존재하므로, 

정부는 노후공동주택의 리모델링을 활성화하기 위한 법과 제도를 꾸준히 개

정ㆍ발전시키고 있음.

  - 정부의 1970년대 후반 주택 보급률 증가정책으로 인해 공동주택이 폭발적

으로 증가한 이후 2017년을 기준으로 경과년수 18년 이상인 주택은 전체 

주택의 52.9%인 905만호, 그 중 46%에 달하는 476.8만호를 아파트에서 

차지하고 있음(통계청, 2017).

  - 이러한 많은 공동주택들은 시간이 경과함에 따라 설비노후, 층간소음, 심각

한 주차난 등으로 인해 거주민의 생활환경을 악화시키고 있으며, 노후화가 

지속될 경우에 도시 슬럼화의 문제가 발생될 우려도 있음.

<그림Ⅰ-1> 노후공동주택의 문제점

□ 공동주택 노후화의 해결방안으로 공동주택 리모델링사업이 도입되어 시행되

고 있으나 서울의 일부 주택을 제외하고는 사업추진이 어려운 상황임.

  - 이에 따라 정부는 2012년 주택법을 개정하여 전용면적 85m²미만 세대의 
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리모델링 시 증축 가능한 전용면적을 기존 30%에서 40%까지 확대하였음.

  - 또한 2014년에는 기존 14층 이하의 공동주택은 2개층, 15층 이상은 3개 

층까지 수직증축을 허용하고, 또한 기존 세대수의 15% 이내까지 세대수 증

가를 허용하여 일반 분양이 가능해졌음.

□ 이처럼 정부가 세대수증가형 리모델링의 사업성을 보완하기 위한 법ㆍ제도적 

변화를 진행하고 있지만, 사업 초기 기획단계에서 노후공동주택 소유자들이 

사업성에 대한 판단을 하여 의사결정을 내리기는 매우 어려운 것이 현실임.

  - 리모델링 조합을 설립하여 설계사나 시공사의 설계개요가 나오기 전까지 단

지 조합원들이 리모델링 후 증가되는 분양면적과 이에 따른 공사비, 사업추

진비용, 금융비용, 분양수익 등에 대하여 개략적으로나마 판단할 수 있는 

정보는 매우 부족함.

□ 이에 따라 본 연구는 리모델링사업 초기 기획단계의 정보를 가지고 조합원의 

분담금 및 투자수익률을 산출하는 리모델링 사업성 평가 및 진단하는 시스템

을 구축하여, 리모델링사업 초기에 효율적인 의사결정을 지원하는 목표로 수

행되었음.

  - 사업 초기 기획단계에서 입주민들이 리모델링 사업성에 대한 개략적인 판단

이 가능해지면 빠른 의사결정과 사업추진을 통해 사업비 절감 및 초기 결집

력에 상당히 긍정적인 영향을 줄 것으로 판단됨.

  - 또한, 이러한 개략 사업성 모델은 정부 및 지자체의 지역단위 노후공동주택

에 대한 종합적인 수요예측을 가능하게 하며, 증가하는 노후공동주택 문제

에 대한 지역단위의 정책 및 기본계획 수립, 그리고 정책적 판단을 위한 의

사결정 기초자료를 제공할 수 있을 것으로 기대함.
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2. 연구의 절차 및 방법

□  본 연구는 노후공동주택 리모델링사업 중 최근 이슈가 되고 있는 세대수증

가형 사업을 대상으로 리모델링 후 계약면적을 산출하고, 단지의 타입(평형)

별 분담금 및 투자수익률을 산출하여 해당 단지의 사업성을 개략적으로 산

정하는 방식으로 수행되었음.1) 

  - 이에 따라 (1) 리모델링사업의 사업성판단 방식에 대한 국내외 관련문헌 및 

기존연구의 고찰, (2) 세대수증가형 리모델링사업의 사업성 예측 시 고려해

야 하는 변수의 선정 및 도출, (3) 선정된 변수가 사업성에 미치는 영향을 

고려한 개략사업성 평가모델의 프로세스 정립, (4) 모델의 결과 값으로 제

시할 사업성 분석의 평가지표 및 의사결정방법 제안, (5) 사례 연구를 통한 

모델의 유효성을 검증의 순으로 진행되었으며, 그 수행절차 및 방법은 <그

림Ⅰ-2>와 같음.

<그림Ⅰ-2> 연구의 절차 및 방법

1) 본 연구는 주차장 기준이나 소방법 등 제반 법령에 대하여 ‘모두 만족 한다’라는 가정으로 리모델링 후의 계약면적과 분담금 

및 투자수익률을 산출하였음.
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Ⅱ. 이론적 고찰

□ 제2장에서는 노후공동주택 리모델링사업의 개념과 문제점, 그리고 사업성 평

가와 관련된 이슈를 재점검함. 또한 노후공동주택 리모델링의 사업성 관련  

선행연구를 검토하여 본 연구의 차별성을 밝히고 개산견적방식을 통한 사업 

초기의 사업성 평가에 대한 필요성을 제기하였음. 마지막으로 세대수증가형 

리모델링사업의 사업성과 관련된 주요 용어의 정의 및 개념을 재정립함.

1. 리모델링사업의 개념과 이슈

□ 노후공동주택 리모델링사업은 기존 건물을 허물지 않고 건물의 노후화를 억제하

거나 기능 향상 등을 위해 대수선하거나 일부를 증축하는 행위를 말함(리모델링

연구단2), 2017).

□ 리모델링사업은 사업의 범위에 따라 일반적 유지ㆍ관리형 리모델링, 맞춤형 리

모델링, 세대수증가형 리모델링으로 분류됨(서울시, 2016).

  - 이 중에서 세대수증가형 리모델링은 수직/수평/별동 증축과 일부 개축을 통한 

세대확장 및 세대수 증가로 기존 주거의 전체적 성능향상에 초점을 맞추는 방

식이며, 본 연구의 대상으로 함.

□ 노후공동주택 리모델링사업은 단위세대 평면의 수평증축이 가능할 뿐만 아니라  

2014년 주택법 개정으로 2~3개층의 수직증축이 허용되었음.

  - 또한 단지 기존 세대수의 15% 범위 내에서 세대수 증가를 통해 일반분양 수

익의 확보가 가능해져 조합의 분담금 절감 등의 효과로 사업추진 동력을 확보

하였음(이근우, 2016).

  - 그러나 세대수증가형 리모델링사업은 보는 관점에 따라 추진 과정에서 다양한 

문제점들이 제기되고 있으며, 그 중 내력벽 철거 문제나 기초형태 및 보강에 

따른 안전진단 통과가 어렵다는 문제점이 대두되고 있음.

2) 저비용·고효율 수직증축 리모델링 연구단(신동우 단장, 2015.07.31.~2022.07.30.), 저비용·고효율의 노후공동주택 

수직증축 리모델링의 기술개발 및 실증을 목표로 국토교통과학기술진흥원의 R&D과제를 수행하고 있으며, (재)대한

건설정책연구원은 위탁연구기관으로 리모델링 실증사업의 추진업무를 수행 중에 있음.
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□ 다양한 문제들이 제기되고 있으나 본 연구의 궁극적인 목표가 리모델링사업 활

성화에 있다는 점을 고려할 때, 리모델링사업의 초기단계(특히 설계단계 이전)에 

합리적인 사업성 분석과 의사결정을 위한 도구가 없다는 점에 중점을 둠.

  - 이로 인해 실제 사업의 의사결정 주체인 입주민들의 의사결정이 지연되고 이로 

인한 사업 지연은 분담금 증가의 결과를 초래하게 됨.

  - 더욱이 분담금 증가는 입주민의 합리적 의사결정을 저해시켜 시공사의 사업 수

주 전략에 끌려가게 될 우려가 있음.

  - 이에 따라 입주민들의 주체적인 의사결정을 위해서는 리모델링 사업성을 평가

하는 시스템을 구축하고 제공하는 것이 시급히 필요함.

2. 선행연구 검토

□ 리모델링사업의 사업성 평가모델은 <표Ⅱ-1>과 같이 다양한 방식으로 연구된 

바 있음. 

<표Ⅱ-1> 리모델링 사업성 평가모델 관련 연구동향

저자 주요 내용

윤영선

(2001)
서울시와 경기도의 리모델링에 대한 주민인식 및 사업성에 영향을 미치는 요인 조사

이정복

(2003)
리모델링 경제성 평가를 위한 평가요소의 중요도 분석

황경선

(2004)
건설 및 리모델링 전문가 설문을 통한 경제적 부가가치 향상 측면에의 항목별 중요도 분석

유인근

(2006)
공동주택 리모델링의 수익성 영향요인 및 평가기준 분석, 수익성 예측모델 제시

김완혁

(2013)

수익과 비용을 예측할 수 있는 모델 제시 후, 제시된 모델 활용을 통한 리모델링 사업성 

측면의 의사결정 프로세스 제안

윤종식 

(2016)

면적에 대한 공사비를 산정하는 개략견적 방식을 통해 종전, 종후 자산가치, 개발비 및 

예상 추정분담금 도출

□ 이들 내용들을 분석 요약해 보면, 사업성 모델을 개발하기 위한 대부분의 선행 

연구들은 (1) 이전 사업사례의 결과 값을 바탕으로 사업변수 간 상관관계에 따

라 공사비를 산출하는 방식 연구, 그리고 (2) 모델을 개발하기 위한 사업성 평

가 방식 및 변수 값 설정에 관한 연구로 크게 두 가지로 구분됨.

  - 그러나 두 부류의 선행 연구 모두 맞춤형 리모델링사업을 대상으로 수행되었기 

때문에, 본 연구의 대상인 세대수증가형 리모델링에 관한 선행 연구는 아직 이
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루어지지 않음.

  - 또한, 세대수증가형 리모델링사업은 내력벽 철거, 구조보강, 수평ㆍ수직 증축을 

수반하기 때문에, 공사비와 사업비 등 사업 지출비용이 면적 변화에 따라 크게 

차이가 남으로 계약면적 예측과 단위면적 당 비용에 근거한 개산견적방식은 

초기 사업성 분석을 수행하는데 필수적으로 요구됨.

  - 따라서 기존 사업사례를 바탕으로 한 사업성 변수 간의 상관관계를 통한 사업

성을 분석하는 것 보다는 리모델링 후의 계약면적을 산출하여 평형 당 분담금

을 통한 투자수익률을 통해 사업성을 평가하는 방식이 합리적이라고 판단됨.

3. 주요 용어의 정의 및 개념 재정립

□ 조합세대

  - 사업성 평가는 리모델링사업에 동의하는 세대(조합세대)의 의사결정이 핵심이

므로 사업성 분석과 평가도 조합세대 관점에서 이루어질 필요가 있음.

  - 조합세대는 단지 내 세대 중 리모델링사업에 반대해 매도청구와 매입절차에 들

어가는 세대를 제외한 리모델링사업에 동의하는 모든 세대를 의미함.

  - 세대수증가형 리모델링사업의 조합세대 개념을 서울 서초구에 위치한 사례 단

지를 대상으로 이를 예시하면 <그림Ⅱ-2>과 같이 표현 될 수 있음.

<그림Ⅱ-2> 세대수증가형 리모델링사업의 세대수 변화*

*  세대수 예시는 서울 서초구 A단지의 사례임.

** 매입세대는 단지 기존세대의 10%를 가정한 수치임.
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□ 종전가치·종후가치

  - 리모델링사업 전 조합세대의 가치(이하 종전가치라 함)는 리모델링사업을 통해 

증대되어 리모델링사업 후 조합세대의 가치(이하 종후가치라 함)를 형성하며, 

이 때 사업성은 기본적으로 조합세대의 종전ㆍ종후가치 변화의 정도에 달려 

있음<그림Ⅱ-3>.

<그림Ⅱ-3> 세대수증가형 리모델링사업의 가치 변화*

*   가치 변화의 예시는 서울 서초구 A단지의 사례임.

**  사업성 분석 시 조합세대의 종전·종후가치만 반영함.

*** 종전가치 4,800만원/평, 종후가치 5,280만원/평으로 2018년 10월 기준임.

  - 종전가치의 산정은 단지의 (종전)조합세대 공급면적에 단위 면적당 현행 시세

를 반영하여 산정함.

  - 사례 단지를 대상으로 종전가치를 산정해 보면 단지정보에서 공급면적 

18,838.81m²(매입세대 10% 가정)를 확인하고 기존 아파트시세 4,800만원

/3.3m²를 적용할 경우 종전가치는 약 2,464억원이 됨.

  - 종후가치의 산정 역시 단지의 리모델링 후 공급면적에 인근 신축아파트의 시세

의 약 90%를 반영하여 산정함.

  - 사례 단지를 대상으로 종후가치를 산정해 보면 공급면적 28,521.22m²에 주변 

신축아파트 시세 5,280만원/3.3m² 적용할 경우 종후가치는 3,517억원이 됨.

  - 기본적으로 조합세대의 종전ㆍ종후가치의 차이에서 조합세대가 부담하는 조합

분담금(총 사업비)을 공제하면 사업수익(Z)이 결정되며, 이 사업수익(Z)을 개념

적으로 설명하면 <그림Ⅱ-4>의 모델로 설명할 수 있음.
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<그림Ⅱ-4> 리모델링사업의 사업성 구조*

*  사업성 예시는 서울 서초구 A단지의 사례임.

** 사업수익(Z) = 조합세대 종후가치평가(A’) - (조합세대 종전가치평가(A) + 조합분담금(Y))

  - 즉, 조합세대의 종전가치, 종후가치, 그리고 조합분담금이 사업성과 투자수익률

을 결정하며, 이들이 사업성 모델의 세 가지 핵심 변수라고 할 수 있음.3)

□ 조합분담금

  - 조합분담금은 리모델링사업에 소요되는 비용 중 조합원들이 분담하는 액수의 

합을 말함.

  - 2014년 주택법 개정에 따라 세대수 기준 15% 이내에서 세대수증가가 허용됨에 

따라 세대수증가형 리모델링사업은 일반분양 수입을 통해 조합분담금의 절감이 

가능해 졌으며, 이 일반분양 수익의 규모는 사업성에 크게 영향을 미치게 됨.

  - 이 같은 조합분담금과 일반분양 수입, 그리고 사업에 소요되는 비용(사업지출

비용)간의 관계를 식으로 설명하면 <식Ⅱ-1>과 같음.

<식Ⅱ-1> 조합분담금 산정식

  

  Y = 조합분담금                   A = 공사비

  B = 사업비                       C = 금융비

  (A+B+C) = 사업지출 비용(W)      X = 일반분양 수입

3) 정확한 사업성은 해당 단지의 리모델링 설계가 확정되어 계약면적이 산출되고, 주변의 신축 아파트의 시세가 파악이 되어야 

가능하지만, 사업의 착수를 결정하기 위한 근거가 되는 사업성은 사업의 초기단계(리모델링 기본설계가 없는 경우)에 그 필요

성이 가장 절실하다고 할 수 있음.
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  - 즉, 조합분담금은 리모델링사업의 지출비용을 위해 조합원이 분담하는 총비용

으로 사업의 지출비용에서 인센티브로 제공되는 일반분양세대의 분양 수입을 

공제한 금액을 의미함. 

  - 예를 들어 사례단지에서와 같이 사업지출비용(W)이 1,281억 원, 일반분양총수

입(X)이 1,036억 원일 때, 조합분담금(Y)은 245억 원으로 산정됨.

  - 따라서 본 연구에서 사업성 모델의 개념은 사업지출비용과 일반분양총수입의 

정확한 추정에 그 초점이 있다고 할 수 있음.

<그림Ⅱ-5> 조합분담금의 결정구조
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Ⅲ. 사업성 평가 프로세스

□ 제3장에서는 세대수증가형 리모델링의 사업성 평가 프로세스를 정립하고, 프로

세스의 핵심이 되는 조합분담금을 산정하기 위해 (종후)계약면적과 사업지출비

용, 일반분양 총수입에 대한 세부 산정기준을 제시함.

1. 프로세스의 정립

□ 사업성 평가는 기존 공동주택의 평형 및 형태(복도형/판상형/타워형), 엘리베이

터의 위치, 내력벽 제거유무, 구조형식, 기초형태, 지반상황에 따른 구조보강비

용 등을 모두 고려하여 공사비를 산출하였을 때 더욱 정확한 평가결과를 도출할 

수 있을 것임.

  - 그러나 본 연구는 리모델링사업 초기단계에서 설계(안)이 나오기 전에 사업성

을 평가하는 것이기 때문에 구체적인 설계안이 나오기 전까지 내력벽의 제거

유무나 지반상황에 따른 구조보강비용 등을 판단할 수 없음.

  - 또한 현재까지 수직증축 리모델링의 사례가 없기 때문에 기존 공동주택의 평형 

및 형태 등에 따른 공사비를 개별적으로 산정하기가 매우 어려운 상황임.

□ 따라서 본 연구에서는 최근 시공사에서 사용된 수직증축 리모델링 공사의 평균 

단위면적당 입찰금액(공사비)을 적용하고자 함.

  - 이 단위면적당 공사비는 공동주택의 평형 및 형태나 구조 보강비용 등을 포함

한 시공사의 실제 입찰금액이며, 전문가의 자문을 받아 용적률에 따라 약 

530~570만원/평을 적용하였음. 

  - 상기 기술한 세대수증가형 리모델링사업의 사업성 개념을 기반으로 하여 <그림

Ⅲ-1>과 같은 사업성 프로세스 개발이 가능함.
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<그림Ⅲ-1> 사업성 평가 프로세스 개념도

□ 투자수익률과 사업성은 종전가치(A)와 종후가치(A’), 그리고 조합분담금(Y)에 의

해 산정됨.

  - 이중 핵심이 되는 조합분담금은 사업지출비용(W)과 일반분양총수입(X)에 의해 

결정되며, 이 두 가지는 리모델링사업에 의해 변경되는 공간 면적, 즉 (종후)계

약면적을 통해 산정됨.

  - 따라서 리모델링 설계(안)이 확정되기 전인 사업 초기에 사업성 평가에서 가장 

중요한 것은 (종후)계약면적을 정확하게 예측하는 것임.

2. (종후)계약면적

□ 리모델링사업 단지의 사업면적(계약면적)은 (1) 주거전용면적, (2) 주거공용면적, 

그리고 (3) 부대시설과 복리시설을 포함하는 기타공용면적으로 구성됨.

  - 이들 단지의 사업면적을 추정할 수 있는 가장 중요한 변수는 해당 단지의 리

모델링에 허용되는 용적률(이하 허용용적률이라 함.)임.

  - 하지만 사업의 계약면적에는 용적률에 포함되지 않는 지하주차장, 주민공동시

설 등이 있어서 설계 이전단계에서 (종후)계약면적의 산정은 쉽지 않은 추정의 

대상으로 합리적인 방법론의 정립이 필요함.

  - 이를 위해 리모델링사업에서 허용용적률을 포함하는 면적과 계약면적의 개념을 

분석해 보면 <그림Ⅲ-2>과 같이 표현할 수 있음.
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  - <그림Ⅲ-2>에서 보는 바와 같이 허용용적률은 주민공동시설과 그 밖의 모든 

지하층 면적이 제외되고 있으나, 계약면적은 근린생활시설과 유치원, 종교시설

을 제외한 모든 면적을 포함하고 있음.4)

  - 따라서 계약면적의 추정은 주거전용면적과 주거공용면적 외에도 부대시설과 주

민공동시설에 대한 규모 추정이 필수적으로 수반되어야 함.

<그림Ⅲ-2> 계약면적–허용용적률 간의 관계*

*   면적 예시는 서울 서초구 A단지의 사례임.

**  부대시설 : 관리사무소, 경비실, 방재실/MDF, 기계/전기실 (지하주차장 별도 별시)

*** 주민공동시설 : 경로당, 어린이집, 도서관, 주민공용시설, 어린이놀이터, 주민운동시설

□ (종후)용적률의 산정

  - (종후)용적률은 단지의 사업면적을 산정하는데 핵심적인 역할을 하지만 건축심

의를 받아야 알 수 있으므로, 사업추진위 단계에서는 기존 사례를 통해 예측하

였음.

   - 이근우(2015)의 연구에서 2010~2014년 준공 단지들의 용적률 증가율을 조

사한 결과, 평균 145.1%로 나타났으며, 주택법 개정에 따라 85m²이하의 경우 

전용면적 40%까지 증축이 가능한 것을 고려하여 평균 152% 증가하는 것으로 

예측하였음<표Ⅲ-1>. 

4) 근린생활시설은 상가면적에 포함되며, 유치원 및 종교시설과 함께 별도 사업으로 진행되는 경우가 많아 대부분 사업의 계약면

적에서 제외됨.
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<표Ⅲ-1> 리모델링사업 단지의 용적률 증가율

단지명
용적률 최초

준공년도

리모델링

준공년도전(%) 후(%) 증가율(%)

마포호수

(쌍용예가 클래식)
249.5 387.3 155.2 1989 2012

광진일신

(워커힐푸르지오)
208.2 294.3 141.3 1987 2013

대치우성2차

(래미안하이스턴)
237.6 346.9 146.0 1989 2014

청담두산

(래미안로이뷰)
258.4 370.7 143.4 1992 2014

청담청구

(청담아이파크)
303.8 424.5 139.7 1993 2014

평균 251.5 364.7 145.1 - -

자료: 이근우(2015)

□ (종후)주거전용면적과 (종후)주거공용면적

  - 허용용적률에 포함되는 면적은 주거전용면적과 주거공용면적이 대부분을 차지

하고 있음.

  - 주거공용면적은 허용용적률 포함면적에서 주거전용면적과 지상 부대시설면적, 

근린생활시설과 유치원 및 종교시설 면적을 제외하여 산정할 수 있음.

  - (종후)주거전용면적의 최대 증가면적은 (종전)주거전용면적이 85m² 이상일 경

우 기존의 30%, 85m² 미만일 경우는 40%까지 증가가 가능하도록 규정함.

□ (종후)주민공동시설 및 (종후)부대시설 면적

  - (종후)주거공용면적을 산정하기 위해서는 (종후)부대시설 및 (종후)주민공동시설

면적에 대한 산정이 우선되어야 함.

  - 주민공동시설면적은 경로당 및 어린이집, 주민도서관, 어린이 놀이터, 주민 운

동시설 등을 포함함.

  - 주민공동시설의 최소면적은 법적으로 정해져 있으며 <표Ⅲ-2>와 같음.

<표Ⅲ-2> 주민공동시설의 최소면적 산정방법

구 분 최소면적 산정식

(종후)세대수 100세대 이상 1000세대 미만 = 세대수 x 2.5m² x 1.25

(종후)세대수 1000세대 이상   = (500m²+ 세대수 x 2m) x 1.25
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  - 법적으로 정해져 있는 면적은 위와 같으나, 이는 최소면적으로 사례조사결과 

실제면적은 최소면적대비 2~3배의 수준을 나타냄.

  - 이에 따라, 주민공동시설의 면적보정을 위하여 법적 최소면적의 3배 값을 ‘최

대’수준, 법적최저면적과 최대 수준의 평균을 ‘보통’수준으로 정하여, 최대ㆍ보

통ㆍ최저 세 가지 값에 대한 선택을 할 수 있도록 설정하였음.

  - 부대시설은 관리사무소, 경비실, 방재실/MDF실, 기계/전기실을 포함함.

  - 부대시설의 경우는 법정 최저치가 없어 (종전)부대시설의 면적을 ‘최저’수준으

로 하고 주민공동시설과 동일하게 기존 값의 3배를 ‘최대’수준, 최저와 최대의 

평균을 ‘보통’수준으로 선택하도록 하였음.

□ (종후)지하주차장 면적

  - 지하주차장 면적은 부대시설에 포함되지만, 막대한 공사비가 소요되고 사업성

에 많은 영향을 주기 때문에 부대시설과 분리하여 산정함(지상주차장은 포함하

지 않음).

  - 지하주차장은 세대당 주차대수에 면적계수를 곱하여 산정하는데, 면적계수는 

지하주차장이 기존 2층 이상일 경우 기본골조를 활용하므로 35m²를 적용하

며, 0~1층일 경우 철거 후 공사하는 것을 고려하여 38m²를 적용하여 산출함.

  - 예를 들어 사례단지의 (종후)세대수가 239세대이며, (종후)세대당 주차대수를 

1.2대로 가정했을 때 (종후)주차대수는 287대가 됨.

  - 사례단지의 경우 기존 지하주차장이 1층이므로, 면적계수 38m²를 적용하여 

(종후)지하주차장 면적은 10,906m²로 산정됨. 

3. 사업지출 비용

□ 사업에 소요되는 지출비용은 <그림Ⅱ-5>에 표시된 바와 같이 공사비(A), 사업비

(B), 금융비용(C)으로 구성됨. 

  - 공사비(A)는 리모델링사업의 계약면적에 소요되는 공사비 액수의 총합을 말함.

  - 사업비(B)는 조합이 리모델링사업을 추진하는데 소요되는 운영비 및 감리비, 

설계비, 인허가비용 등을 포함하는 사업추진비와 조합이사비, 비조합세대의 매

도청구비용임.

  - 금융비(C)는 공사비 및 사업추진비, 조합의 전세자금대출, 비조합세대 매입비

의 이자비용을 말함.
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  - 이중에서 공사비의 도급공사비, 사업비 중 사업추진비, 그리고 금융비용의 공

사비 이자와 사업추진비 이자 등은 계약면적에 비례함.

□ 계약면적에 비례하여 산출되는 항목 외에 큰 비중을 차지하는 항목은 사업비의 

비조합세대매입비와 금융비의 조합이주비 이자가 있음.

  - 비조합세대매입비는 리모델링사업에 참여하지 않는 세대의 매도청구비용을 말

하며, 이는 리모델링사업이 시작되고 감정평가사에 의해 산정되는 항목으로 사

업초기에 알 수 없음.

  - 그러므로 본 모델에서는 (종후)세대가치평가의 90%를 반영하여 비조합세대매

입비를 산정함.

  - 조합원 이주비 대출이자비용은 조합원이 공사기간(약 3년)동안 임시로 주거하

기 위해 은행으로부터 대출받는 전세자금대출의 이자비용을 말함.5)

  - 이 이자비용은 약 10억 원 상당의 아파트를 예를 들 경우, (종전)가치평가의 

40% 대출한도, 은행 이자율 4%, 공사기간 3년을 고려했을 때 조합원 세대당 

4,800만원 상당의 이자 비용이 들기 때문에 사업성 판단 시 반드시 고려해야함.

4. 일반분양총수입

□ 일반분양총수입(Z)은 리모델링사업을 통한 분양 시 기대할 수 있는 총수입을 의

미하며, 매입세대와 증가세대의 면적의 합에 주변 신축아파트 시세의 90%를 적

용해 산출할 수 있음.

  - 2014년 주택법 개정에 따라 세대수 기준 15% 이내에서 세대수증가가 허용됨에 

따라 세대수증가형 리모델링사업은 일반분양 수입을 통해 조합분담금의 절감이 

가능해 졌으며, 이 일반분양 수익의 규모는 사업성에 크게 영향을 미치게 됨.

□ 본 연구의 사례 단지에서는 100% 주민 동의율로 인해 매입세대가 없지만 일반

적인 모델 개발을 위해 우선 10%를 가정해 사업성 분석 절차를 제시하였음.

  - 즉, 매입세대 (21세대)와 증가세대(31세대)의 합 52세대의 면적 6,478.50m²에 

주변 신축아파트 시세의 90%인 5,280만원을 적용해 일반분양 총수입 1,036억원을 

산출할 수 있음.

5) 조합원 이주비 대출의 원금은 리모델링사업이 끝난 후 되갚는 것을 고려하여 이자비용만 고려하고 있음.
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□ ‘일반분양 총수입’과 ‘사업지출 비용’에 대한 정확한 예측은 리모델링 설계가 완

성되고, 단지 증축면적 중 조합세대 증축분과 신규세대 증축분에 대한 규모가 

확정되어야 가능함.

  - 그러나 개략 사업성 평가는 설계(안)가 없거나 확정되지 않은 상태에서 사업성

이 예측되어야 의미가 있으므로 본 연구에서는 법적인 기준과 이에 근거한 가

정치를 활용하였음.

  - 예를 들어 단지 세대수가 208세대라면 신규세대 증가 세대는 15%(법적인 한

계)인 31세대로 가정하였고, 증축면적 중 단지 기존세대 증축분과 신규 증가세

대 증축분을 50% : 50% 등의 비율로 가정하였음.
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Ⅳ. 사업성 평가모델의 개발 및 적용

□ 제4장에서는 제3장의 사업성 평가 프로세스를 기반으로 입력모듈, 분석모듈, 의

사결정모듈의 3단계 사업성 평가모델을 개발하고 사례 단지에 적용함.

1. 모델 개발의 개요

□ 지금까지 제시된 사업성 평가모델은 EXCEL 기반으로 구축되었으며, 입력모듈과 

분석모듈, 의사결정모듈 세 가지로 구분할 수 있음.

  - 모델의 작동 절차는 <그림Ⅳ-1>과 같음.

  - 입력모듈에서는 (종전)단지정보를 입력 후, 사업성에 크게 영향을 미치는 변동

요인을 직접 입력하거나 Default 값을 선택할 수 있으며, 고정요인 값을 확인

하는 단계를 거침.

  - 분석모듈에서는 입력모듈의 정보를 가지고 계약면적을 산출하여 총 사업비를 

구하는 것을 목적으로 함. 총 사업비는 조합의 전체 분담금으로 공사비, 기타

사업비, 매입/분양수익차를 모두 합하여 구함. 

  - 의사결정 모듈에서는 세 가지 단계를 통해 리모델링 추진 의사결정을 도움. 첫

째는 사업성분석이 100%를 넘어 수익이 나는지, 둘째는 조합세대의 허용 분

담금이 모델의 예상 분담금을 만족하는지, 셋째는 투자수익률 정도에 따라 우

수/양호/보통/미흡 네 가지로 나누어 평가함. 

□ 위의 세 가지 단계 중 만족하지 않는 항목이 있다면 입력모듈의 변동 요인 값 

설정의 변경을 해서 만족하는 값을 얻도록 해야 함.

  - 앞서 말한 사업성 평가모델의 세 가지 모듈의 역할을 정리하면 <표Ⅳ-1>과 같음.

 

<표Ⅳ-1> 사업성 평가모델 작동절차

구분 입력모듈 분석모듈 의사결정 지원 모듈

1단계 단지정보 입력 계약면적 산출 사업성분석

2단계 변동 요인 값 설정 (종후)면적 산출, 가치평가 평형별 분담금

3단계 고정 요인 값 확인 총 사업비 산출 평형별 투자수익률
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<그림Ⅳ-1> 사업성 평가모델 작동절차

2. 입력 모듈

□ 입력 모듈은 1) 단지정보 입력, 2) 변동 요인 값 설정, 3) 고정 요인 값 확인의 

세 가지 단계로 구분됨.

  - 입력모듈의 입력 값과 요인 값은 분석모듈에서 활용이 되며, 사용자의 의사반

영 및 요인 값을 확인하는 것에 의의가 있음.

1) 단지정보입력

  - 첫 번째 단계인 단지정보 입력단계는 사업성 평가모델의 사용자가 직접 입력하

는 것으로, 기존단지의 면적 및 용적률, 세대수 등과 같이 단지에 대해 사용자

가 이미 알고 있는 Actual Data를 입력하는 단계임.

  - 구체적인 단지정보 입력 항목은 총 열 가지로 <표Ⅳ-2>와 같음.
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<표Ⅳ-2> [Step.1] 단지정보 입력 항목(Actual Data)

구분 항목 구분 항목

1  대지면적 6  (종전) 세대수

2  총 연면적 합계 7  근린생활 시설면적

3  (종전) 용적률 8  유치원 및 종교시설 면적

4  (종전) 주거전용면적 9  (종전) 지하주차장 층수

5  (종전) 공급면적 10  (종전) 평당 시세

2) 변동 요인 값 설정

  - 두 번째는 변동요인 값을 설정하는 단계로 계약면적, 공사비, 사업비에 많은 

영향을 주는 값에 대하여 조합의 의사를 반영하는 단계임.

  - <표Ⅳ-3>의 변동요인 값 설정을 위한 Default값은 전문가의 자문 및 문헌조사

를 통해 도출하였으며, 현재 세대수증가형 리모델링을 추진 중인 단지와 유사

한 수준으로 선정하였음.

  - 사용자는 Default값을 선택하거나 단지의 특성에 맞게 직접 입력할 수 있도록 

하였음. 

<표Ⅳ-3> [Step.2] 변동요인 값 설정(Variable Data)

구분 항목 Default 값

1  (종후)용적률 (종전)용적률 x 150%

2  (종후)평당 시세 (종전)평당시세 x 110%

3  (종후)기타공용면적의 수준 보통수준 : (최대+최저)/2

4  리모델링 후 세대당 주차대수* 1.2대

5  매입세대(매도청구) 비율 10%

6  조합이주비(전세자금)대출 비율 40%

7  증가면적 대비 신규세대 면적비율 50%

* 주차공간의 수는 법적 최소값을 충족하여야 함.

3) 고정요인 값 확인

  - 고정요인 값은 법규 및 자문, 문헌 등을 통해 얻어진 값에 대하여 사용자의 편

의를 위해 고정 값으로 제공되도록 하였음.

  - 하지만 시간이 지남에 따라 법규와 공사비, 사업비, 이자율 등은 계속 변화하

므로 사용자는 고정 요인 값을 확인하는 단계를 거쳐야 함.

  - 고정요인 값 항목은 <표Ⅳ-4>와 같으며, 적용방식은 다음 단계인 분석모듈에서 

설명하고자 함.
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<표Ⅳ-4> [Step.3] 고정요인 값 확인

구분 고정 값 근거

법규

 세대수 증가율 최대 15% 기존세대수의 최대 15%

전용면적

증가

(종전)전용면적 85m2 미만 최대 40% 전용면적 85m2 미만일 경우 

기존대비 최대 40%, 85m2 

이상은 최대 30% 증가 가능(종전)전용면적85m2 이상 최대 30%

자문

및

문헌

지하주차장 

면적계수

(종전)지하주차장 0-1층 38 m2 기존 지하주차장이 지하 1층 

이하일 경우 철거 후 공사,

지하 2층 이상인 경우에는 기본 

골조 활용하여 공사 (종전)지하주차장 2층 이상 35 m2

평당 공사비

(종전)용적률 280%이상 570 만원
용적률이 높을수록 공사의 

난이도가 높아지므로 차등적용
(종전)용적률 250% ~ 280% 550 만원

(종전)용적률 250% 미만 530 만원

 공사비, 사업추진비 이자율 4%
은행대출 이자 적용

 조합이주비 대출 이자율 4%

 평당 사업추진비 60 만원 각종 사업추진비의 총합

 조합원 세대당 이사비용 150 만원 조합 한 세대당 이사비용

 매입세대 매입가 비율 90% (종후)평당시세의 90% 적용

 매입비 이자비용 8% 시공사대출 이자 적용

3. 분석 모듈

□ 분석 모듈은 입력모듈에서 입력한 단지 정보와 변동 요인 값, 고정 요인값을 바

탕으로 산출되며, 1) 계약면적 산출, 2) (종후)공급면적 산출 및 (종후)가치평가, 

3) 총 사업비 산출 세 가지 단계로 나뉨. 

1) 계약면적 산출

  - 앞서 설명한 바와 같이, 계약면적은 시공하는 총 면적의 합으로 공사비와 사업

추진비를 산정하는 근거가 되기 때문에 정확도가 매우 중요함. 

  - 계약면적에 포함되는 항목은 공급면적과 기타공용면적의 부대시설 및 주민공동

시설면적임.

  - 이 중에서 <표Ⅳ-5>와 같이 용적률에 포함되는 면적은 용적률 산정용 연면적

(대지면적x용적률)으로 추정할 수 있으나, 설계가 나오기 전 용적률에 포함되

지 않는 면적을 추정하기는 어려움.
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<표Ⅳ-5> 용적률 포함 면적 구분

구분 용적률 포함 계약면적 포함 

공급

면적

주거 전용면적 O

계약면적 포함

주거 공용면적 O

기타

공용

면적

부대시설
지상 O

지하 X

복리

시설

주민공동시설
지상 X

지하 X

근린생활시설
지상 O

계약면적 미포함
지하 X

유치원, 종교시설
지상 O

지하 X

  - 이에 따라 용적률에 포함되지 않는 리모델링 후의 부대시설(지하주차장 포함)

과 주민공동시설의 면적에 대하여 제3장에서 제시한 ‘최저’, ‘보통’, ‘최대’ 수

준의 보정면적을 적용함.

  - 또한 부대시설에 포함되는 지하주차장 면적도 제3장에서 제시한 바와 같이 입

력모듈에서 사용자가 선택한 세대 당 주차대수에 따라 면적이 산정이 되어 계

약면적에 포함함.

  - 이상의 항목을 통해 EXCEL을 사용하여 구현한 사업평가 프로그램의 계약면적 

산출 이미지는 <그림Ⅳ-2>와 같음.

<그림Ⅳ-2> 사례단지의 계약면적 산출 EXCEL 화면(샘플)
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2) (종후)공급면적 산출 및 (종후)가치평가

  - 계약면적은 전체 단지의 사업 면적을 산출한 것으로, 조합세대의 (종후)가치평

가를 산출하기 위해 기존세대와 신규세대의 (종후)공급면적 산출이 필요함. 

  - 조합의 증가면적과 신규세대의 증가면적에 대한 배분은 단지의 상황과 설계가 

함께 고려가 되어야 하므로, 사업초기단계에서 파악하기는 한계가 있음.

  - 일반적으로 시공사에서는 조합의 증가면적과 신규세대의 증가면적을 50:50의 

비율로 산정하며, (종후)가치평가는 조합세대를 대상으로 <식Ⅳ-1>과 같이 산

정함.

<식Ⅳ-1> 조합세대 가치평가 산정식

  ×

  Y = (종후)조합세대 가치평가  

  X = 조합세대 (종후)공급면적 합계

  A = (종후)평당 시세

  - EXCEL을 사용하여 구현한 사업성 평가 프로그램의 (종후)가치평가 산출 이미

지는 <그림Ⅳ-3>과 같음.

<그림Ⅳ-3> 사례단지의 (종후)가치평가 산출 EXCEL 화면(샘플)
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3) 총 사업비 산출

  - 총 사업비는 의사결정지원 모델에서 사업성 분석과 투자수익률을 산정하는 역

할을 하며, 조합원의 총 분담금을 의미함. 

  - 총 사업비를 구성하는 세부항목은 <표Ⅳ-6>과 같으며, 각 항목들은 입력모듈의 

변동요인값과 고정요인값에 근거하여 산정됨. 

<표Ⅳ-6> 총 사업비의 구성

구분 항목 세부 항목

지출합계

공사비 도급공사비

사업비

사업추진비

조합원 이사비용

비조합세대 매입비

금융비

공사비 이자비용

사업추진비 이자비용

조합원 이주비(전세자금) 대출이자비용

일반분양수입
신규세대 분양 수입

비조합세대 분양 수입

총 사업비 지출합계 - 일반분양 수입

4. 의사결정 모듈

□ 의사결정 모듈에서는 분석 모듈에서 산출한 (종전)·(종후)조합세대가치평가와 총

사업비를 활용하여 조합의 사업성을 평가하고 투자수익률, 타입별 분담금을 산

출함. 

  - (1)조합사업성과 (2)투자수익률의 산정식은 다음과 같음.

<식Ⅳ-2> 조합 사업성과 투자수익률 산정식

조합사업성 
종전조합세대가치평가총사업비

종후조합세대가치평가
×

투자수익률
종전조합세대가치평가조합분담금

종후조합세대가치평가종전조합세대가치평가총사업비
×

  - 산출된 조합의 사업성은 130%이상일 경우 ‘우수’, 120%이상 130%미만은 ‘양

호’, 110%이상 120%미만은 ‘보통’, 110%미만은 ‘미흡’ 네 가지 등급으로 분

류함.
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  - 전문가 조사결과, 시공사는 일반적으로 사업성이 110%이상일 경우에 리모델링

을 진행할 수 있다고 판단하고 있어, 사용자는 사업성이 110% 이상이 나올 

수 있도록 변동요인 값의 설정을 조정할 필요성이 있음.

  - <그림Ⅳ-4>의 타입별 분담금은 평형별로 같은 투자수익률을 적용하는 ‘비례율 

방식’을 사용하여 산정하였지만 일반분양수익에 대하여 합리적으로 반영하지 

못하는 문제점을 내포하고 있음.

  - 그러나 현재 비례율 방식이외에 특별한 산정방안이 없어 분담금을 산정하는 방

식에 대한 추가적 연구가 필요할 것임.

<그림Ⅳ-4> 사례단지의 사업성 평가 EXCEL 화면(샘플)
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□ 제4장에서 도출한 사업 초기 리모델링 사업성 평가 프로그램을 정리하면 <그림

Ⅳ-5>과 같음.

<그림Ⅳ-5> 사업 초기 리모델링 사업성 평가 프로그램의 흐름도
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Ⅴ. 시뮬레이션 및 검증

□ 제5장에서는 제4장에서 제시한 사업성 분석모델을 검증하기 위하여 최근 세대

수증가형 리모델링사업이 추진되고 있는 3개의 사업단지를 대상으로 본 연구에

서 제시한 사업성 분석모델을 통한 시뮬레이션 결과값과 실제 계획값을 비교함.

1. 시뮬레이션 개요

□ 세대수증가형 리모델링은 기존의 맞춤형 리모델링이나 재건축과 달리 증가된 세

대수에 대한 분양세대수익이 발생함.

  - 그러므로 사업성 평가모델의 물리적 검증은 시공사와 조합 간 계약 후 시공이 

이루어진 단지와 비교를 통해 가능함.

  - 하지만, 현재 세대수증가형 리모델링의 시공사례가 없기 때문에 조합의 분담금

과 사업성 평가에 대한 물리적 검증이 불가능함.

□ 이에 따라 본 연구에서는 계약면적의 검증을 통해 사업성 평가모델의 완성도를 

높이고자 함.

  - 계약면적은 앞서 언급했듯이 공사비 및 사업비, 이에 대한 금융비가 계약면적

에 의해 산출되기 때문에 모델의 정확성을 판단하는 수단이 될 수 있음.

  - 따라서 건축심의단계에 있는 리모델링 추진단지 중 세대의 규모, 용적률, 평형 

타입의 특성이 다른 3개 단지를 선정하여 시뮬레이션에 활용하였음. 

  - 검증 단지의 개요는 <표Ⅴ-1>과 같음.

<표Ⅴ-1> 검증 단지 개요*

단지 진행상황 기존 용적률 세대수 Type 특성

서초구

A단지

건축

심의
268.50%

239 

세대

27, 28 

평형

높은 용적률, 소규모 

단지, 중형 평형

강남구

B단지

건축

심의
248.85%

138 

세대

28 

평형

보통 용적률, 소규모 

단지, 중형 평형

강남구

C단지

건축

심의
182.81%

2,015 

세대

13, 16, 19 

평형

낮은 용적률, 대규모 

단지, 소형 평형 

* 2018년 10월 기준의 단지별 개요임.
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2. 시뮬레이션 결과

□ 사업성 평가모델을 건축심의 중인 3개의 사례단지에 기존값, 리모델링 후의 실

제값, 모델의 예측값으로 구분하여 산출하였음.

  - 시뮬레이션의 변동요인값은 Default값으로 산출하였으며, 결과는 <표Ⅴ-2>와 

같음.

<표Ⅴ-2> 시뮬레이션 결과

구분 서초구 A단지 강남구 B단지 강남구 C단지

용적률

기존값 268.50% 248.85% 182.81%

실제값 399.68% 387.76% 289.13%

예측값 402.75% 373.28% 274.22%

세대수

기존값 208 120 1,753

실제값 237 138 1,988

예측값 239 138 2,015

주차대수

기존값 134 55 489

실제값 286 152 2,450

예측값 287 166 2,418

주거전용면적

(A)

기존값 16,921.24 10,121.70 71,852.90

실제값 23,501.78 14,117.34 100,512.08

예측값 23,685.80 14,170.38 100,594.06

주거공용면적

(B)

기존값 1,921.24 1,257.15 21,893.34

실제값 4,799.73 3,552.32 47,084.24

예측값 4,835.42 3,235.64 42,572.76

부대복리시설면적

(C)

기존값 437.81 1,206.75 5,250.57

실제값 1,537.17 1,711.39 9,264.97

예측값 984.22 1,439.55 5,502.48

지하

주차장

(D)

기존값 3,702.17 - 1,960.40

실제값 9,221.97 5,691.98 86,156.02

예측값 10,906.00 6,308.00 91,884.00

계약면적

(A)+(B)+(C)+(D)

기존값 22,979.65 12,585.60 100,957.21

실제값 39,060.05 25,073.03 243,017.31

예측값 40,411.44 25,153.57 240,553.30

계약면적 오차(%) 103.46% 100.32% 98.99%

□ 시뮬레이션 결과를 살펴보면, 주거전용면적과 주거공용면적은 용적률에 한정되

어 구해지므로 정확성이 매우 높으나, 기타공용면적과 주차장면적은 실제 계약

면적 값과 다소 차이를 보였음.
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  - 하지만, 실제 시공사에서 조합과 계약을 체결할 때는 계약면적당 공사비를 산

정하므로, 본 모델에서는 계약면적의 정확성이 얼마나 높은지가 핵심이 됨.

  - 계약면적에서는 각 단지별로 103.46%, 100.32%, 98.99%로 나타나 오차율 

5%미만으로 산출되어 비교적 높은 정확도를 보이고 있음.

  - 오차가 발생한 이유는 (종후)용적률과 (종후)세대당 주차대수의 값이 추정된 값

이라는 점과 (종후)기타공용면적과 (종후)지하주차장면적의 보정값이 리모델링 

후의 면적을 완벽하게 반영하지 못하고 있다는 점에 있음. 

  - 앞으로 사례가 더 누적될수록 계약면적의 정확도는 높아질 것으로 사료됨.

3. 연구의 한계 및 후속 연구

□ 세대수증가형 리모델링사업에 대한 사회적인 요구증대와 제도적 변화에도 불구

하고 사업 활성화가 매우 미흡한 수준에 머무르고 있음.

  - 이에 따라 세대수증가형 리모델링사업의 활성화를 위하여 주민들이 사업초기에 

사업성을 파악할 수 있는 모델을 제시하였음.

  - 그러나 기존 공동주택의 평형 및 형태(복도형/판상형/타워형), 엘리베이터의 위

치, 내력벽 제거유무와 공사비, 구조형식, 기초 형태, 지반상황에 따른 구조보

강비용 등을 포함하는 단위면적당 입찰금액(공사비) 을 정확하게 고려하지 못

하였다는 한계점이 있음.

  - 따라서 후속 연구에서 공동주택의 형태나 구조에 대하여 부분적으로 공사비를 

차등적용이 가능하게 된다면 더욱 정확한 사업성 평가가 가능해 질 것으로 기

대됨.

  - 또한, 총 사업비 및 평형별 분담금 산정 방식 등에 대한 연구의 한계점이 존재

하는데, 이러한 연구의 한계는 세대수 증가형 리모델링사업의 사례가 누적될수

록 점차 구체화 되어 보완될 것으로 사료됨.

□ 하지만 기본적으로 리모델링사업의 사업성은 단지의 시세에 따라 판단되어, 평

당 시세가 높은 지역의 리모델링은 늘어나는 용적률과 일반분양에 대하여 조합

원들이 만족할만한 결과를 낼 수 있지만, 평당 시세가 낮은 지역의 리모델링은 

그렇지 못하기에 분담해야하는 총 사업비가 매우 큼.

  - 그러므로 리모델링의 활성화를 위해서는 평당 시세가 낮은 지역의 리모델링을 

어떻게 해결할 수 있을 것인가에 대한 연구가 매우 중요하다고 판단됨. 
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  - 이 부분에 대한 후속 연구로 본 모델을 1기신도시에 적용하여 세대수 증가형 

리모델링사업의 사업성을 산출하고, 산출된 사업성을 ‘우수’, ‘양호’, ‘보통’, 

‘미흡’ 네 가지 단계로 나누어 지역별 사업성지도를 구축하고자 함.

  - 이는 정부 및 지자체의 지역단위 노후공동주택에 대한 종합적인 수요예측을 가

능하게 하며, 증가하는 노후공동주택 문제에 대한 지역단위의 정책 및 기본계

획 수립, 그리고 정책적 판단을 위한 의사결정 기초자료를 제공할 수 있을 것

으로 기대함. 
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Ⅵ. 결 론

□ 본 연구는 노후공동주택 세대수증가형 리모델링사업에 대한 개략 사업성 분석의 

필요성 제기에 따라 수행되었으며, 설계단계 이전에 세대수증가형 리모델링사업

의 추진 여부를 판단할 수 있도록 개략 사업성과 투자수익률 분석이 가능한 모

델을 개발하고 EXCEL기반 프로그램으로 사업성 평가 및 진단 시스템을 구축하

였음.

  - 본 시스템을 통해 실제 세대수증가형 리모델링사업이 추진 중인 3개 사례단지

에 적용해 본 결과, 결과 값의 오차가 5% 이내로 나타나고 있어 향후 사업성 

모델과 시스템이 지속적으로 보완된다면 높은 실용화 가능성을 기대할 수 있

을 것으로 판단됨.

  - 또한 본 시스템이 노후공동주택 단지들에 광범위하게 적용된다면 조합세대의 

사업 의사결정에 크게 기여할 수 있을 것으로 판단하며, 지자체에 지역별로 적

용된다면 세대수증가형 리모델링사업 가능단지들의 규모를 파악하고 이를 지

원하는 지자체의 정책 수립에 기여할 수 있을 것으로 사료됨.

□ 본 연구결과를 통해 리모델링을 고려하고 있는 단지의 주민들이 손쉽게 개략적

인 사업성을 알 수 있도록 소프트웨어 개발을 완료하였음(<그림Ⅵ-1~3> 참조).

  - 우선적으로 리모델링연구단에서 추진하는 세대수증가형 리모델링 실증사업의 

단지주민들을 대상으로 본 소프트웨어를 배포할 계획임.

  - 또한 본 시스템을 통해 대규모 리모델링 단지가 밀집해 있는 1기 신도시를 중

심으로 리모델링 사업성 지도를 구축하는 작업도 수행중임(<그림Ⅵ-4> 참조).

□ 마지막으로 리모델링이 필요한 단지를 대상으로 리모델링과 재건축 사업성을 비

교하는 모델 개발을 검토하고 있음.

  - 이를 위해 서울시 ‘클린업시스템’의 재건축 ‘추정사업비 개략적분담금’ 산정모

델을 검토 중이며, 향후 동일단지를 대상으로 본 연구에서 개발된 사업성 분석

모델과 서울시의 재건축 사업성 분석모델을 각각 시뮬레이션할 계획임.

  - 이를 통해 리모델링과 재건축의 분담금, 계약면적, 공사비, 사업비 등의 차이점

을 비교분석할 것임.

  - 또한 리모델링과 재건축의 비교뿐만 아니라 리모델링 전과 후의 경제적 가치상

승에 대해서도 보다 세부적인 분석이 이루어질 예정임.
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<그림Ⅵ-1> 사업 초기 사업성 분석 소프트웨어(입력)
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<그림Ⅵ-2> 사업 초기 사업성 분석 소프트웨어(분석결과)
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<그림Ⅵ-3> 사업 초기 사업성 분석 소프트웨어(계약면적)

<그림Ⅵ-4> 사업성 지도 개발 예상화면(분당구)

본 연구는 국토교통부 주거환경연구사업의 연구비지원(19RERP-B099826-05)에 

의해 수행되었음.
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