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Abstract 

Lately construction mdustry tends to prefer remodeling of eXlstlng buildings rather than 
new constructlOn or reconstructlOn of buildings due to strengtherung of several restnction 
related to real estates along with prolonged depression And also， remodelmg of building 
costs lesB and creates lesB wastes compared to reconstructlOn 잉ld so it is more profitable in 
financlal and envlronmental view However remodelmg is process of creating new 
environment Wlth existing bmldmg Therefor remodeling must follow the procedure reallzlng 
problem and fix the problem based on through mvestigation on existing buildmg and users 
requirement must be faithfully refiected Speclally in case of apartment houses， smce 
vagueness on ownership and management authority on comrnon parts exists. Hereupon， in 
this study we are to present the procedure of analyzing apartment house remodelmg method 
through user reqmrement by approaching to seγeral considerable factors in user request slde 

요 지 

최근의 장기적인 건설경기의 침체와 부동산에 관련된 각종 규제의 강화로 인하여 건설회사는 신규사업에 

대한 투자를 최소화하면서 동시에 많은 이익을 창출 하도찌 한다 따라서 새로운 건축물에 대한 신 축  보다는 
기존의 건축물에 대한 리모텔링을 선호하고 있는 실정이다 또한 리모델링은 기존의 건축물에 대한 철거와 신축 
이리는 방법과 비교해 보았을 경우 폐기물의 배출 및 사용 지원의 수량 퉁의 측면에서 보다 환경적 이라고 할 수 
있다 이에 본 연구는 주거용 건축물인 아파트를 대상으로 힘리적얀 려모텔링의 방법을 결정쩨 위해 실수요자 

의 요구또커」을 고려한 려모텔링의 방법을 제안하였다 이를 위하여 먼저 리모델령 방법의 평가과정에 대한 이론적 

고찰을 실시하고 이후 시용자의 요구조건의 수렴:vr정을 정리하기 위한 가치평7�기준을 마켠하고 이를 이용하여 라 

E텔링 방볍에 대한 평가를 실시하도록 한다 리모델링의 방법은 그 자체가 매우 다양할 뿐만 아니라 요구조건 또 
한 매우 다。&하므로 평기꼬냉에서 의사결정기볍인 계층적 의사결정기법을 적용하도록 한다， 
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1서론 

1 .1 연구의 배경 및 목적 

최근 건설업계는 강기화된 불황과 함께 부동산에 관 

련된 각종 규제의 강화로 신축 혹은 재건축보다 기존 

의 건축물에 대한 리모델링을 선호하고 있는 실정이 

다 이와 더풀어 건축물의 리모델령은 재건축과 비교 

히여 그 비용이 적게 소요되며 환경적얀 측면에서도 

폐기물의 배출이 적어 비용적인 측면 뿐 아니라 환경 

적인 측면에서도 유리한 방법이다 

그러나 리모델령은 기존 건축물을 바팅으로 하여 이 

를 새로운 환경으로 만들어 가는 과정이다 따라서 기 

존 건축물에 대한 철저한 사전조사를 실시하여 문제점 

을 파악하고 이러한 문제점을 보완하는 방향으혹 리모 

델링이 이루어져야 하며 이와 함께 사용자의 요구 또 

한 충실히 반영되어야 한다 

특히 공동주택의 경우 공용부분에 대한 소유 및 관 

리의 권한이 모호한 면이 있3므로 공용부분의 리모댈 

링시 사용자의 의지와 함께 관리의 편의성， 단지의 전 

체적인 이미지 향상 퉁 다양한 요인들을 고려하여야 

할 뿐만 아니라 각각의 다양한 요인 중 어떤 점에 주 

안점을 둘 것인가에 대한 고려도 이루어져야 한다 따 

라서 매우 복잡한 의사결정의 과정이며 건축물의 리모 

델링 기획단계에서의 핵심척인 과정이라고 할 수 있 

다 그러나 기존의 리모델령은 이러한 과정을 생략한 

경우가 대부분으로 실수요자의 구체적인 요구가 반영 

되지 못함으로 합리적인 리모댈령의 방법을 제시하기 

에 한계가 있는 것으로 판단된다 

이에 본 연구는 공동주택의 리모델링시 고려할 다양 

한 요인을 사용자의 요구라는 측면에서 접근하여 사용 

자의 요구조건을 통등얘 공동주택 리모델령시 공간구 

성방법에 대한 평가 과정을 제시하고자 한다 

1 .2 연구의 방법 및 절차 

사용자 요구에 따른 공동주택 리모텔령 방법을 선정 

하기 위히여 먼저 사용자의 요구를 추출하도록 한다 

사용자 요구의 추출은 기존의 연구에서 제시한 리모델 
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링 평가방법과 함께 공동주택의 가치에 대한 각종 

평가방법을 정리하여 가장 적절한 방볍을 선택하도 

록한다 

이상의 과정을 통히여 추출되어진 항목의 경우 리모 

델링 방법을 평가하기 위한 항목도 있을 수 있으나 그 

렇지 못한 경우도 있을 수 있으으로 추출되어진 항목 

에 대하여 중요도 i헝가를 실시하여 항목에 대한 정리 

를 실시하도록 한다 이후 중요도 평가결과 중요하다 

고 언급되어진 항목을 이용하여 리모델령의 방법을 평 

가하도록 한다 리모텔링의 방법에 대한 평가 과정은 

매우 복잡한 과정3로 특히 공동주택의 경우 소유의 

구분이 모호한 부분이 있을 수 있으며 의견이 서로 상 

충되어질 수 있는 부분이 있어 이를 고려한 신중 

한 선택이 필요하다 따라서 본 연구는 다양한 가치 

에 대한 평가를 통하여 의사결정을 시도하는 계층적 

의사결정기볍을 적용하여 리모텔링의 공간구성방법 

을 평가하는 과정을 제시하여 최적의 방법을 선택할 

수 있도록한다 

2 이론적 고찰 

21 리모델링 

건축물은 기획， 설계， 시공， 운용， 폐기의 과정을 거 

쳐 생산， 폐기되어진다 최근 들어 국내 건설경기의 

악화는 이들 과정 중 특히 운용단계에 대한 관심이 크 

게 증대되고 있다 일반걱으로 이러한 운용단계에 비 

용은 생애주기 총비용의 80%내외를 차지하게 되므로 

경제적인 효율성을 고려한 운용계획의 수립이 반드시 

필요하다 

최근 건축물의 유지 ·관리 및 개 ·보수 부분의 시 

장에 대한 관심이 크게 고조되고 있으나 아직 초 

기단계로 이 부분의 용어도 리모텔링(Remodeling) . 
리폼(Reform) . 리뉴얼(Renewal) 리노베이션 

(RenovatlOn) 등 으 로  다양하게 불리 고 있 다  

또한 총체적인 개념인 건 축 물 의  성능개선과 관 

련하여 정 의 되 어 지 기 도  한다 1) 

1) 노지연 역 건물리요웰링 애뉴열， 한국건설산업연구원. 2000 



2 .2 리모델링 계획 

건축물의 리모델링이 신축과 크게 다른점은 계획 당 

초부터 건축물 소유자 퉁이 계획내용에 직접척으로 깊 

이 관여한다는 점이다 이는 기설(않設)건축물을 대상 

으로 리모탤령을 전개하기 때문이다‘ 또한 건축물 준 

공에서부터 유지관리실태， 이용자의 의견， 장래에 대 

한 기대 등과 리모델령 계획이 서로 밀접한 관련을 맺 

고 있다 리모탤링 계획의 내용이 매우 다양하다는 것 

도 신축과 크게 다른 점이다 기설건축불의 어느 부분 

을 철거하고 무엇을 추가해야 하는지， 어디를 보수해 

야 히는지， 어느 설비를 갱신해야 하는지 또 증강은 

어떻게 하는지 등 그 내용도 매우 다양하다 

또한 시공과정은 건축물을 사용하는 상태에서 공사 

가 가능한지， 공사 시간대의 제한은 없는지， 기설건축 

물의 상황에 따른 공사순서상의 규제는 없는지 등에 

따라 공사기간과 공사비도 완전히 다르다 2) 

리모델령은 방수 · 개수 등 건축물의 기능유지와 직 

접적인 관련이 있는 것으로부터， 건축물의 용도 변경， 

기능 향상 등 건축물 이용지들이 다양화된 요구와 노 

약"1-를 위한 설비의 설치 등， 사회 환경의 변화에 수 

반되는 것 등에 이르기 까지 여러 다양한 내용에 걸쳐 

있다 따라서 요구의 발생도 누수방지 등 긴급을 요하 

는 것부터 내장 개조， 설비기기 갱신 등 계획적인 대 

응이 필요한 것에 이르기까지 매우 다양하다 따라서 

리모델령의 요구파악 또한 신중히 하여 효과적인 요구 

의 수용방안을 마련히여야 한다 

23 의 사결정의 기법 

일반적으로 의사결정자들이 직면하는 사항들은 다 

기준 (Multlple Crπeria)의 문제들이다 다기준 

이라 함은 의사결정과정의 표준이나 척도가 다양하 

다는 의미이다 다기준 의사결정은 다속생(Multlple 

Attributes)의 개념과 다목표(Multlple ObJective) 

의 두가지 개념을 가지고 았다 

2) 김의식 공동주택 리요댈링을 흥한 수익포렐 개발， 원광대 

학교， 박사학위논문 2002 

기준야 란 의사결정과정의 표준이나 척도의 의미로서 

속성이나 목표를 기준의 일부라고 볼 수 있다 속성이 

나 목표를 선별하고 이용하는 그 자체가 의사결정의 

전과정을 진챙함에 있어서 중추적인 기준이 되어주기 

때문이다 띠리서 다기준 의사결정이리는 용어는 디속성 

(Multlple Attnbute)과 다목표(Multiple OQjectJve) 

의 경우를 포괄하는 가장 광범위한 뜻으로 사용된다 따 

라서 건설과정에서 발생하는 다양한 형태의 의사결정 

의 과제들은 다기준의 문제들로 의사결정의 과정에 필 

요한 기법 또한 다기준 의사결정 기법을 사용하여야 

한다3) 

다기준 의사결정 기법은 다양한 기법이 개발되어 사 

용되고 있으나 본 연구에서 적용하고자 하는 기법인 

AHP ( AualytJc Hwrarchy Process)의 기볍을 살 

펴보도록한다 

( 1) AHP ( AnalytJc Hwrarchy Process) 기법 

AHP기법은 다기준 의사결정 방법의 2가지 경우인 

다속성과 다목표 중 다속성 의사결정에 해당하는 결정 

방법이다 AHP기법은 자연스런 의사결정과정을 단순 

화시컴a로써 복잡한 문제에 대하여 효과적인 의사결 

정을 할 수 있도록 유도하는 기법으로 기본적으로 이 

방법은 복잡하고 조직화되어 있지 않은 문제 상황을 

그 구성요소로 세분화해 나가는 방법이다 의사결정을 

하기 위한 입안자들은 가능하면 이 문제와 관련되는 

항목을 모두 포함시키면서 이 문제의 상황을 정확히 

규정하고， 이들 항목을 여러 단계의 레벨을 갖는 계층 

으로 구성한다 계층을 설정한다는 것은 해결하Jl자 

하는 문제의 요소를 먼저 파악하고 요소를 동질적인 

집합으로 군집화 하여 이 집합을 상이한 레벨에 배열 

하는 것을의미한다 

계층을 구성하는 방법은 계층을 구성하는 요소뿐만 

아니라 의사결정의 종류에도 영향을 받게 된다 의사 

결정이 대안간의 선택의 문게라면， 대안을 열거합으로 

써 최하위레벨에서부터 출발 할 수 있다 그 다음 레 

벨 은  대안을 판단하기 위한 기준으로 구성할 수 있다 

그리고 최상위 레벨 은 기준의 공헌도가 갖는 중요도에 

3) 이재판 의사결정파 경영과학 박영사 1995 

한국구조울진단학회 제8권 제4호(2004 10) 213 



따라 비교될 수 있는 상위 기준의 측면에서 단 하나의 

요소인 초점 또는 전체 목적으로 구성할 수 있다 

AHP의 진행과정은 우선 계충의 요소간 우선순위를 

설정하고 전체 우선순위 설정을 위해 판단의 결과를 

종합한 다음， 그 판단의 일관성을 검토한다 그리고 

이러한 일련의 과정을 통해 도출된 결과에 근거하여 

최종적인 의사결정을 내리게 된다 4) 

3 공동주택 리모델링 가치평가기준 

3 1  공동주택의 가치평가기준 

리모델령시 고려되어질 수 있는 공동주택의 가치평 

가기준을 마련하기 위하여 공동주택의 가치를 형성하 

는 요인에 대한 조시닥흘 실시하였다 공동주택의 가치 

평가에 관한 기존의 연구들을 조사한 결과 경제성에 

대한 평가가 주를 이루고 있으며 경제성에 대한 평가 

가 결과걱으로 리모델링을 통한 가치향상을 판단하기 

위한 객관적인 자료로 사용될 수 았을 것으로 판단된 

다 따라서 본 연구에서도 경제성 평가에 사용되어지 

는 평가기준의 항목을 이용하여 이들 항목에 대한 중 

요도 조사를 실시하도록 한다 

( 1) 가치평가항목 

공동주택의 경제성을 I영가공뼈 7r치평가를 하기 위 

한 방법으로 현금의 흐릅을 시간걱으로 판단하여 경제 

성을 판단하는 내부 수익률법과 과거 비용의 가치를 

현재의 가치로 바꾸어 평가하는 순 현가법이 있3며 

전통적인 분석방법으로 현금의 흐름을 시간적으로 고 

려하지 않는 방볍인 비용의 회 수  기점을 평가의 기점 

으로 평가하는 회 수기간법과 회계적인 기법을 이용하 

여 이익률을 평가동운 회계적 이익률법이 있을 수 있 

다 이외에 수명주기를 이용한 평가이론이 있으며 공 

동주택의 가격형성요인을 주택 소비자의 구매가치평가 

요소로서 사용하는 빵법이 있을 수 있다， 이러한 다양 

한 평가방법 중 본 연구는 실수오지를 중심으로 한 리 

4) Thomas L Saaty， DeclslOn Makmg for Leaders， 

RWS PubltcatlOll， 1995 
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모텔링의 대안을 찾는 것이 목적이므로 이 중 공동주 

택의 가격 형성요인을 주택 소비자의 구매가치평가 요 

소로 분석히는 방법에서 제시한 평가항목을 적용히여 

분석하도록한다 

(2) 가격형성요인 

공동주택의 가격형성요인을 주택 소비자의 구매가치 

평가 요소로 파악한 기존의 연구결과를 조사한바 영향 

요소를 분류하면 경제적 특성， 사회적 요소， 툴리환경 

적 요소， 인지적 특성， 물리적 특성， 입지적 특성 등 

다양한 영역으로 분류가 기능한 것으로 조사되었다 5) 

각 항목별 구체적인 내용을 정리하면 다음 Table 1 

과 같다 Table 1의 분류 중 소분류는 소비자의 구매 

가치평가 요소로서 인지적 특성인 주거지에 대한 이미 

지에서 경제적 특성인 주택 구입가격에 이르기 까지 

다양한 요소들이 포함되어있어 실수요」자를 중심으로 

한 구체적인 구매가치평가를 실시할 수 있을 것으로 

판단된다 그러나 이들 항목을 이용하여 리모델링을 

위한 가치평가에 사용하기에는 무리가 있을 것으로 판 

단되는바 이들 항목에 대한 중요도 조사를 실시하여 

항목에 대한 추출을 실시하도록 한다 

3 .2 공동주택 리모델링의 공간구성 

적절한 리모델링이 이루어지기 위해서는 。l� 관련 

된 다양한 요인(Factor)에 대한 판단과 고려가 반드 

시 선행되어야 한다 즉 건축물의 신축과 동일한 기획 

과정을 거쳐 이루어지는 리모델링 계획은 건축주를 비 

롯한 다양한 관련자들의 요구조건을 만족시키는 방향 

으로 이루어져야 한다 특히 공동주택의 리모델링의 

경우 복수의 소유지들에 의해서 각각의 소유공간이 하 

나의 벽이나 바닥을 사이에 두 고  층층이 쌓여 1개동의 

건축물을 형성하는 구분소유건축물 이므로 이에 따른 

특성을 우선 고려하여야 하며 각 세대의 주거가 이루 

어지는 전용부분과 계단， 복도， 발코니와 같은 꽁용부 

분간의 연관성에 대한 고려를 하여야 한다‘ 

5) 김윤정 주택시장에서 소비자 구매가치 평가요소와 마케팅 

커뮤니케이션 적용에 판한 연구. 01화여자대학교 건축학파， 

석사학위논문 2000 



Table 1 공동주택 소비자의 구매가치 평가기준 

대분류 소분류 

주택의 규모(평형) 

주택의 향 
전체의 높이/충수 

거주총수 

건축울의 와관/형태/잭채 

설의 배치 및 형얘 

울리적 요소 
첨단/부대설비(통신설비 풍) 

실내인테리어 수준 

단지규모 

주차장 

단지시설(상가， 노인정 풍) 

단지내 녹지 빛 죠경 

건축물의 밀집정도 

건축율의 노후도 

도로교통소음빛 기타 

자연환경 

사회1 울리환경적 
교육환경(학군) 

요소 
경관/조망 

주변의 안전생(방염 등) 

외부인。로부터 사생활 보호 

이웃거주자들의 수준 

꽁공시설 이용의 연리성 

대중교통수단 이용의 연리생 

연익시설 이용의 편려생 

업지적 특성 문화시설 이용의 연라생 

공원， 산책로 이용의 연리성 

직장과의 거리 

자녀학교와의 거리 

주택 구입가격 

주택의 현 시장가치 

융자금대출정도 

경제적 특성 
분양조건 

판리비， 난방비 부당액수 

애매의 용。1성 

지역발전 가능성 

재건축의 가능성 

주거지에 대한 이미지 

인지적 욕성 주택 브앤드의 이미지 

업제 지영도및 신뢰도 

이러한 다양한 내용의 공간을 통합된 개념으로 정리 

하여 기존의 리모텔링 사례를 통한 공간구성방법을 파 

악해보변 그 기법에 따라 다양한 방법이 존재한다 6) 

4 공동주택 리모델링 가치평가항목 작성 

사용자 중심의 합리적인 공통주택 리모텔링 방법을 

제시하기 위하여 사용자 즉 실수요자에 의한 공동주택 

가치평가기준을 마련하도록 한다 이를 위하여 먼저 

기존의 공동주택의 7써평가방법에 대E얘 조사를 실 

시한바 대부분의 연구들이 경제성을 고려한 경제성 분 

석방법론으로， 일반적으로 이들 방법론은 투자와 이로 

인하여 발생하는 기대수익을 높이기 위하여 현금의 흐 

릅을 판단하고 이를 극대화하기 위한 방법을 제시하고 

있다 그러나 이러한 방법은 객관적이고 수치화된 값 

을 유도할 수는 았으나 수식의 결고}를 좌우하는 지표 

인 평균。l;<}율이나 금리와 같은 지표의 경우 상황에 

따라서 변하는 값으로 계산과정에서 오류의 발생 기능 

성이 높고 또한 이들 값에 대한 예상은 확률적인 개념 

이 적용되어 정해진 지수라고 보기 어렵다 

이에 본 연구에서는 실수요지들의 요구가 반영되어 

질 수 있는 평가방법을 제시하기 위히여 주택 소비자 

의 구매가치평가요소를 이용한 분석방법을 이용하도록 

한다. 이를 위해서 평가요소항옥 중 리모텔링에 관련 

된 항목이 어떤 것얀지 먼저 파악하고， 이와 더불어 

항목에 대한 중요도 조사를 실시하여 중요도가 높게 

조사되어진 항목을 이용하여 리모델링 대안에 대한 평 

가를 의사결정방법 중 하나인 계층적 의사결정방법 

(AHP)을 적용하여 최적의 대얀을 찾을 수 있는 방법 

론을제시하고자 한다 

41 가치 평가항목에 대한 조사 개요 

최적의 리모델링 대안을 선택하기 위한 공동주태의 

리모텔령 방법에 대한 7}치평가를 실시"5}71 위하여 먼 

저 공동주택 소비자의 구매가치 평가기준에 대한 중요 

도 조사를 실시한다 조사를 실시하기 위한 항목은 공 

동주택의 구매가치 평가기준에서 언급하고 았는 항목 

을 대상으로 하고， 조사대상은 부동산 중개 사무실을 

방문하는 공동주택의 실수요_A}를 대상으로 실시하며， 

6) 입수정， 주거 리모텔령 공간구성 계획기법에 관한 연구， 연 

세대학교， 석사학위논문. 2001 
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설운지를 준비하여 응답자에게 구두(口頭)로 질문하고 

이를 설문조사자가 정리하는 방법으로 이루어졌다. 

(1) 조사개요 

조사과정은 예비조사를 2003년 3월에서 4월까지 

실시하였으며 이후 본 조사는 2003년 5월부터 8월까 

지 4개월에 걸쳐 전주시내 공동주택 거주자를 대상으 

로 총 100t정을 설문조사 하였다. 셜문 조사항목은 먼 

저 일반사항으로 응답자의 성별， 나이 및 가족구성을 

파악하였으며 이후 주거지 및 주거지의 평형에 대한 

조사를 실시하고 웅답자의 공동주택 거주 기간을 파악 

하였다. 이후 공동주택 소비자의 구매 가치평가요소 

에 대한 중요도를 파악하기 위하여 SD(Semantic 

Differential)척도를 이용한 중요도 조사를 실시하였 

다. 조사항목은 공동주택 소비자 구매가치 팽가기준을 

아용하여 작성한 총 5 개영역의 39개 항목을 이용하 

였으며， 설문조사는 먼저 조사대상자가 현재 주거하고 

있는 공동주택에 대한 만족도 조사를 실시하여 거주자 

의 가치성향에 대한 판단을 실시하였다. 이와 함께 동 

일한 조사항목을 이용하여 향후 주거지를 이전할 경우 

우선적으로 고려할 가치성향에 대한 조사를 실시하여 

이들 각각의 조사결과에 대하여 상관관계분석을 실시 

하여 응답자의 가치평가에 대한 일관성을 판단하였다. 

또한 현재 거주중인 공동주택에 대한 만족도를 조사하 

여 만족하지 못하는 경우 불만스러운 항목을 자산가치 

판단의 근거와 연계하여 리모델링의 방향 설정의 판단 

자료로 사용하였다. 

(2) 조사결과 

조사결과 웅답자의 성별의 경우 남자가 60%， 여 자  

가 40%로 조사되어 남자가 조금 많게 조사되었으며 

웅답자의 나이는 40대가 가장 많으며 이후 30대， 50 

대. 60대의 순￡로 조사되어 일반적으로 경제활동이 

가장 활발한 30대와 40대가 주로 셜문에 참가한 것으 

로 파악되어 경제활동의 정도를 기준으로 볼 때 공동 

주택에 대한 가치평가 조사대상자 선정이 적절히 이루 

어진 것으로판단된다. 

주거평형에 대한 조사결과 25명 이상-35평형 이하 

에 거주하고 있다고 응답한 응답자가 전체 응답자의 
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50%를 차지하고 있어 가장 많은 것으로 조사되었으 

며 24평형 이하에 살고 있디는 응답이 37%로 조사되 

어 그 다읍으로 많은 것으로 조사되었다. 또한 가족구 

성에 대히여 조사한 결과 전반적으로 3-4인 가족이 

절반이상을 차지하는 것으로 조사되었다. 최근 저금리 

정책무로 인해 투자목적의 부동산 수요의 증가는 주거 

용 건축물인 공동주택의 경우 45평형 이상의 대형 평 

수에 대한 투자가 활발한 것으로 나타나고 있어 옹답 

자의 경우 상대적으로 대형 평형으로의 이동가능성이 

높은 것a로 파악되며 가족 구성원 또한 3-4인으로 

구성된 경우가 많은 것으로 조사되었다. 

이와 함께 응답자의 주거생향을 판단하기 위하여 공 

동주택에 거주한 기간이 얼마나 되었는지 현재 살고 

있는 공동주택의 건축시기에 대한 조사를 실시하였다 

조사결과 5년 이상 공동주택에 거주한 응답자가 전 

체 응답자의 73.3%를 차지하고 있어 응답의 신뢰성 

이 높은 것으로 판단된다. 

이와 더불어 현재 거주하고 있는 공동주택의 시공후 

경과년수를 질문한 결과 1년 이상-2년 미만은 3.3%. 

2년 이상-5년 미만이 16.7%. 5년 이상-10년 미만 

은 60%. 10년 이상이 20%로 조사되었다. 

50대 
20.0% 

35-45평형 
이하10% 

70대 20대 
3.3% 6.7% 

40대 
33.3% 

Fig. 1 응답자의 연렁분포 

45평형 이상 
3% 

Fig.2 응답자의 주거평형 

24평형 이하 
37% 



40.0% 

1년이상-2 

2년이상-5 
년미만 
10.0% 

-10년미만 
3 3.3% 

Fig.3 용답자의 공동주택 주거년수 

또한 옹답자의 주거형태별 선호도를 조사한 결과 전 

체 용답자의 66.7%가 6충이상의 중 · 고충형 아파트 

라고 휩}였고 단독주택이 20%.5충 이하 저충형 아 

파트가 10%. 연립주택이 3.3%로 조사되었다. 

4.2 가치 평가항목에 대한 중요도 조사 

( 1) 가치영역에 대한 판단 

우전 가치명가의 영역 중 어느 영역을 중요시 하는 

가를 조사하기 위하여 5개의 가치영역에 대한 대표척 

인 16개 항목올 선정하여 이들 항목에 대하여 현재 

살고 있는 공동주택의 경우 어떤 항목에 대하여 가장 

만족하고 있는기를 조사히여 영역별 주거만족도를 조 

사하였다. 이와 더불어 향후 이사를 할 경우 어떤 부 

분올 가장 중요하게 고려할 것인가에 대한 조사를 실 

시하여. 가치영역간의 중요도 평가를 실시하여 가치영 

역하위의 가치평가항목에 대한 중요도 조사결과에 대 

한 가중치를 부여함으로써 결과값에 대한 평가의 정확 

성올 높였다. 

조사결과 가창 만족하고 있는 부분은 “물리적 요소” 

로 조사되었으며 향후 이사를 할 경우 가장 고려하겠 

다고 웅답한 부분은 “경제적 요소”로 웅답하였다 따라 

서 5개의 가치영역 중 “경제적 요소”의 영역에 대한 

가산정융 5점으로 가장 높게 결정하였고 이와 더불어 

”물리적 요소”의 경우도 그 중요도가 높음올 알 수 있 

으므로 3점의 가산점을 부여하였다. 이외의 영역은 가 

산점을 부여하지 않음으로써 영역간의 가중치률 결정 

하였다. 

이와 더불어 조사자의 응답에 대한 신뢰도를 알기 

위하여 조사자 성향에 대한 일관성을 분석하였다. 일 

관성 분석올 위히여 Paired T-Test를 실시한 결과 

자유도 29인 t-분포에서 유의도 0.182로 평균 간의 

차이가 없는 것으로 분석되어 일관성 있는 웅답을 한 

것으로 조사되었다. 

(2) 가치판단기준의 중요도 평가 

가치명가를 통한 리모텔령 평가방법을 제시하기 위 

하여 자산 가치를 판단하기 위한 가치평가의 항목에 

대하여 SD 5단계 척도로 중요도 조사를 실시하도록 

한다. 평가항목‘은 Table 1의 구매가치 평가기준의 항 

목올 사용하여 총 5개 분야 39개 항목에 대하여 항목 

별로 중요도 조사를 실시하였다. 

조사결과 .도로교통 소읍 및 기타’ 항목이 명균 

4.2로 가장 높게 조사되었으며 이후 
.
주택의 향’이 

4.0333으로 평균이상 중요한 것으로 조사되었으 

며 ‘실내인테리어 수준 ‘단지내 녹지 및 조경’， ‘건 

축물의 노후도’. ‘주차장 ‘건축물의 밀집정도’ 퉁의 

순으로 조사되었다. 

각 항목에 대한 중요도 조사결과 전반적으로 보통이 

상의 중요도를 가지는 것으로 조사되었으나 항목의 5 

가지 가치영역에 대한 조사결과 중요하다고 조사되어 

진 영역과 관련된 항목에 대하여 추가접수를 가산하고 

조사결과 값의 평균을 산정하여 팽균이상의 중요도를 

가지는 항목올 정리하여 이를 바탕으로 리모델링을 통 

하여 개선이 가능한 항목을 추출 하였다. 

Table 2 T -Test 걸 고} 

Mean 
8td. 

Deviation 

Pair 1 본1 - 본2 1.2333 4.9458 

Paired Differences 

8td. 

Error 
Mean 

9030 

95% Confidence Interval 
t df 

8ig. 

of the Difference (2-tailed) 

10뼈 Upper 

3.0801 1.366 29 .182 

흔택구조물진단학회 제8권 제4호(2004. 10) 217 



행목별 중요도 분석결과 Table 4와 같이 중요도가 

평균이상으로 조사되어진 항목과 가치 영역상 중요하 

다고 언급되어진 항목을 포함하여 총 14개 항목이 선 

정되었으며 이틀 항목을 이용하여 리모텔링 방법에 대 

한 평가를 실시하도록 한다 

Flg 4 설운항목별 중요도 조사결과 

。1와 함께 조사결과에 대한 신뢰도 분석을 위하여 

Cronbach' s alpha계수를 이용한 내적일관도를 판단 

한 결과 Alpha계수가 0 .9477로 높게 나타나 내적일 

관도 즉 신뢰성이 높은 것으로 나타녔다 

Tab!e 3 중요도 조사경과 

대분류 소분류 

주택의 규모(평형) 
주택의 향 

실내인테리어 수준 
올리적 요소 주차장 

단기내 녹지 및 조정 

건축훌의 밀집정도 

건축율의 노후도 

도로교흥소음및 기타 

사회， 물리적 요소 
자연환경 

경관/조망 

외부인으로부터 사생활 보호 

주택무입가격 
정세적 특성 주택의 현시장가치 

매매의 용이성 

Table 4 Cronbach's 셰pha겨|수 분석결과 

Re아habl니…hty 
CocffiClents 

N of CaseF 100 0 I N of ItemF39 I AlphF 9477 
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5. 공동주택 리모댈링 가치평가 

5.1 의사결정기법을 통한 리모델링 평가 

( 1) 리모델령의 공간구성기볍 

리모델령은 앞서 살펴본 바와 같이 다양한 의견과 

요구사항이 있으므로 먼저 일정한 정형화된 대안이 먼 

저 제시가 되고 제시되어진 대안에 대해 I쟁가를 실 

시하여야 할 것이다 따라서 본 연구에서 제시하31.자 

히는 AHP기법을 이용한 리모텔링 평가방법 또한 실 

제 시공되어진 리모델링의 사례를 이용하여 평가방법 

의 현장적용성에 대히여 평가를 실시하여야 하나 공통 

주택에 대한 리모텔링의 사례가 적으며 특히 지방의 

경우 그 사례가 전무한 실정이다 이에 본 연구에서는 

사례를 대신하여 기존의 연구에서 제안한 리모텔령의 

Table 5 공간구성기업 

구분 특정 

영연운리 
동선 죠녕， 명연스케일 축소에 효율적 공간성 
유지 용이 친일감창출 

평면통합 
동션의 변경 명연스케일 확대에 효융적 새로운 
공간생 부가， 공간생 유지 어려웅 

명연확장 공간성 유지 용이 새호운 꽁간성 창출의 가능성 

평연축소 
실 전체나 불펼요한 공간 제거 새로용 용간의 부 
가도가능 

벽체。1동 명연스케일의 확대 및 축소유도 공간성 유지 용이 

중정설내화 개방감과 웅심성을 유지 친일강 형성 

단연분리 단면 스케일의 축소 친밀감 형성 

단변통합 
동션의 변경， 평연스케일 획대에 효융걱 새로훈 
꽁간성 부가， 공간생 유지 어려움 

단연확장 
옥상 또는 지하에 새로운 공간 형성 사례가 많기 
않음 

공간삽입 
특별한 성능을 요구하는 작은 실에 효과적 친일 
감을 형성， 공간생 유지 용이 

꽁간개방 
빛 투과 단연스케일 확대에 효파객 개방감 일 
체감 부가 꽁간성 유지 어려융 

연결 
평연 잊 단연 스케일 확대 새로운 꽁간성 장출‘ 
공간성 유지 어려움 

차단 공간연결 및 동선 변경 공간생 유지 용이 

단차 
벼 없이 죠녕， 명단연 스케일 중소 유도 친일강 
유통강 창출， 공간성 유지 용이 

중총화 통신의 변경 새로운 공간생 창출 



공간구성기법을 대상으로 하여 평가방법을 적용하여 

제시되어진 평가방법에 대한 평가를 실시하jl자 한다 

그러나 향후 구체적인 리모델령의 방법 즉 대안이 제 

시된 경우 제시된 대안을 대상으로 리모델링 평가가 

가능할 것이다 

리모텔링시 제안되어지는 다양한 공간에 대하여 기 

존의 선행연구를 참고하여 Table 5의 내용을 이용하 

도록한다 

52 AHP 기법의 적용 

AHP 기법을 이용한 분석은 다수의 속생들을 계층 

적으로 분류하여 각 속성의 중요도를 파악하는 기법으 

로 우선 분석하고자 하는 최종대상 즉 목표를 명확히 

하여 이 목표를 계층적 분류의 최상위에 설정하여 계 

층을 구성하도록 한다 이후 최종목적 에 적함한 의사 

결정의 계층구조의 속성을 설정하는 단계를 통히여 하 

위계층에는 상위계층의 목적에 맞는 속성의 요인이 형 

성되도록 계층구조를 설정한다 

이러한 계충구조의 설청은 복잡한 현상으로부터 보 

다 구체적인 지식을 얻기 위하여 현실을 그 구성요소 

로 구생하고1 다시 구성요소를 계충적으로 세분화해 

나가는 과정이다 

( 1) 계층구조의 작성 

리모델령 방법의 평가를 위한 항목으로 4 2항에서 

중요도 조사를 통하여 정리되어진 항목을 이용하며 평 

가를 위하여 먼저 최하위에 리모텔령의 방법이라 할 

수 있는 공간구성의 기법을 제시하고 정리되어진 항목 

을 통히여 공간구성 기법에 대한 비교를 실시하도록 

한다 또한 계층을 이용한 쌍대비교를 통하여 리모탤 

링의 방법을 결정하는 과정이므로 계층의 최상위에는 

최적의 리모델령방법이 위치하게 된다 이러한 판단을 

실시하기 위하여 작생되어진 계충구조는 Fìg 5와 같다 

Fig， 5에서 알 수 있듯이 계층구조의 최상부에 최 

종결과인 최적의 대안이 위치하게 되며 그 하부에 대 

안을 평가하기 위한 려모델링 평가항목(Level 1)이 

위치하게 되며 다시 그 하부에는 이들 평가항목에 의 

하여 평가되어지는 리모델령 방법(Level 2)이 위치하 

여 최하위의 리모델링 방법이 평가항목에 의한 평가를 

통과히여 최총 리모텔영 대안이 선정되어지는 구조로 

작성하였다， 따라서 각각의 계충 단계별로 9단계척도 

를 이용하여 쌍대비교를 실시하게 된다 

최총 리모텔링 
대안 

F여 5 리모델링 대안을 선정하기 위한 계총구조 

(2) 쌍대비교를 위한 점검시트 작성 

계층을 구성한 이후에 계층의 요소간 우선순위를 설 

정하고， 전체 우선순위 설정을 위해 판단의 결과를 종 

합한 디음 그 판단의 일관생을 검토하게 된다 이러한 

일련의 과정을 통해 도출된 결과에 근거하여 최종적인 

의사결정을 내리게 된다 

최종적인 의사결정을 내리기 위한 과정에서 계층요 

소간의 우선순위를 설정하기 위한 첫 번째 단계는 쌍 

대비교를 행히는 단계로 주어진 기준에 대하여 요소를 

쌍으로 비교하는 것이다 쌍대비교를 위해서 매트럭스 

를 주로 사용하게 되는데 매트릭스는 기능한 모든 비 

교를 통하여 여러 가지 정보를 추출하고， 판단의 변화 

에 따른 전체 우선순위의 일관성을 검토할 수 있는 틀 

을 제공히는 간단하고 잘 정리되어진 도구이다 

쌍대비교 과정을 시작하기 위해서는 먼저， 첫 번째 

비교를 위해 사용되는 기준 또는 속성을 선정하기 위 

하여 가장 상위의 계층에서부터 시작한다 그리고 바 

로 아래에 있는 레엘에서 비교되어야 할 요소를 취한다 

Table 6은 4 1장에서 추출되어진 리모텔링 평가를 

위한 항목 중 하나인 j주택의 규모’를 이용하여 그 하 

위항목인 2단계(Level 2 리모델링 방법)의 쌍대비 

교를 위한 비교시트이다 즉 주택의 규모’라는 명가항 

목(Level 1)을 이용하여 본 연구에서 명가하고자 제 
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시했던 사례연구의 대안(Level 2)을 평가하도록 한 

다‘ 평가의 과정은 평가항목( 주택의 규모 . Level 1) 

을 기준으로 하여 X축의 대안(평면분리， 평면통합 등 

. Level 2)과 Y측의 대안(평면분리， 평면통합 퉁)을 

9단계로 구분하여 X축의 대안이 Y축의 대안과 동일한 

중요도를 가지는 경우는 값이 l이 되고 그중요도가 중 

요해짐에 따라 9단계로 구분하여 평가하도록 한다 다 

시 딸” 평가의 값이 9의 경우는 ‘극히 중요함’의 값이 

되고 1의 경우는 ‘비슷합’이 되므로 l과 9 사이는 그 

중요함이 9단계로 구분되어 평가되어진다 또한 그 역 

수의 경우는 반대의 경우로 1/9의 값은 ‘극히 중요하 

지 않음‘ 이라는 표현이 된다 이상과 같은 평가과정을 

통하여 2단계에 대한 쌍대비교를 실시하며 2단계의 

평가를 위한 시트는 리모댈링을 평가하기 위한 항목 

(Level 1)의 수만큼 있으므로 항목별로 총 14 개의 

비교 시트가 존재한다 2단계를 비교하기 위한 각각의 

시트는 좌측의 최상단에 위치하는 평가항목만 비뀌게 

되므로 이하의 시트는 생략하도록 한다 

Table 6 2단계(L아el21의 쌍대비교시트 

주택의규모 평면 평연 평면 평연 액체 중갱 단연 단연 단연 공간 공간 
연결 차단 단차 중정화 

(평가항목) 분리 홍합 확장 축소 이동 실내화 분리 통함 확장 삽입 개방 

I영연분리 1 2 1/5 1/8 1/9 2 4 2 4 2 4 2 3 5 3 

명연흉합 l 4 5 6 7 2 1/4 ν5 1/3 1/2 3 2 2 1/3 

명연확장 1 7 7 5 1/3 3 1/3 1/6 3 4 3 3 1/4 

명연축소 1 4 6 5 2 3 4 3 5 4 1/2 5 

벽체。1동 l 3 3 1/2 4 6 1/3 1/3 2 1/4 2 

중정실내화 1 2 4 1/6 1/3 1/7 1/5 1/3 1/6 1/6 

단연분리 l 6 3 7 3 1/3 1/4 3 1/4 

단연통합 1 5 8 2 2 3 4 1/2 

단연확장 l 9 1/4 3 l 5 7 

공간삽입 1 1/2 4 1/4 1/2 3 

공간개방 l 3 3 ν6 2 

연결 1 l 1/2 1/4 

차단 l ν8 3 

단차 l 2 

중정화 l 

Ta이e 7 1단계(Level 1)의 쌍대비교시트 

만족정도 주택의 주택의 인테리 
주차장 

녹지 및 멜집 노후도 
도로교 자연 경관/ 사생활 구입 현시장 애매의 

규모 향 어 수준 조경 정도 통소음 환경 조망 보호 가격 가치 용이성 

주택의 규모 1 1/4 1/3 1/2 1/3 3 1/4 1/4 3 2 1/2 1/4 1/3 1/2 

주택의 향 1 3 1/4 1/5 1/2 1/3 1/5 2 4 1/4 5 1/2 1/5 

얀대려어수준 l 1/6 1/2 1/5 1/2 1/3 3 3 2 2 2 2 

주차장 2 2 1/2 1/2 1/4 6 3 2 3 3 

녹지 및 조경 ] 2 1/2 1/2 1/3 2 1/2 3 6 6 

띨집정도 1 1/3 1/4 2 1/3 3 4 4 3 

노후도 1/5 2 l 2 1/5 7 2 

도로교흥소음 l 3 2 3 l 8 7 

자연환경 l 4 2 3 l 8 

경관/조망 1 1/3 2 2 2 

사생활보호 l 4 3 3 

구입가격 l 2 2 

현시장가치 1 2 

매매의 용이성 
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이와 더불어 Table 7은 l단계(Level 1)의 쌍대비 

교를 위한 쌍대비교시트이다 l단계는 리모델링 평가 

항목에 대뼈 어느 정도 만족하는가를 조사하기 위한 

시트로서 각각의 평가항목에 대하여 제시된 모델(2단 

계에서 제시된 모든 대안)이 얼마나 만족스러운가를 

비교하게 된다 1단계를 비교하기 위한 비교시트는 2 

단계와는 달리 만족정도라는 한 가지 기준(Factor)을 

이용하여 항목들을 비교하게 되므로 단 한번만 실시하 

면 된다‘ 

이상의 과정을 통하여 도출되어진 단계별 쌍대비교 

의 결과를 단일화하여 대안틀의 최총적인 평가결과를 

정리하는 정규화 과정을 통하여 최종평가를 실시하도 

록 한다 이후 의사결정의 각 단계마다 일관성 지수 

(cI)를 조사하여 신뢰성에 대한 판단을 실시한다 

본 연구에서는 앞장에서 언급한 바와 같이 Table 5 

에서 제시되어진 공간구성기법을 대상으로 평기흘 실 

시한 결과 공간구생기법간의 만족도를 정량화 할 수 

있었다 

Table 8은 만족도 조사의 결과로 표에서 알 수 있 

듯이 ‘단연확장’이 가장 높은 만족도 값을 나타냈으며 

‘차단’의 경우가 만족도가 가장 낮은 것으로 조사되어 

리모델링 방법에 대한 평가가 가능하였다 

Table 8 리모델링 방법에 대한 만족도 평가결과 

리모델령의 방볍 만족도값 

평면분리 0 3453 

평면통함 033551 

i영연획장 03875 

명연죽소 0 2968 

벽체이동 o 27685 

중정실내화 0 2578 

단연분리 0 3286 

단연통합 0 34385 

단연확장 o 39024 

공간삽입 0 2987 

공간개방 0 2789 

연결 0 26874 

차단 o 23584 

단차 0 2587 

중층화 o 32147 

6결론 

사용자 요구분석을 통한 리모델링 선정방볍에 대한 

연구를 수행한바 다음과 같은 결론을 얻을 수 있었다 

1) 사용자 중심의 리모델링 *<1평가기준을 마련하고 

자 리모텔링에 대한 다양한 평가방법에 대한 정리 

를 실시하였으며 이중 사용자 즉 소비자의 공동주 

택 구매가치 평가기준을 판단하기 위한 방법을 적 

용하여 평가항목을 추출하였다 추출되어진 평가항 

목은 소비자의 공동주택 구매가치 평가기준을 마 

련하기 위한 것으로 리모델링의 가치평가의 기준 

을 마련하기 위한 평가항목으로 적합하지 못한 부 

분이 있으므로 이에 대한 정리를 실시하기 위하여 

실수요자흘 대상으로 설문조사를 실시하여 중요도 

를평가하였다 

2) 추출되어진 평가항목에 대하여 중요도 조사를 실시 

한바 총 24개의 항목으로 압축 할 수 있었다 。1

후 정려되어진 결과를 대상으로 전문가 집단을 중 

심으로 한 2차 평가를 통뼈 리모텔링 시 개선이 

가능한 9개의 항목을 추출할 수 있었다 또한 조사 

결과는 내적일관도 계수 Alpha가 0 9477로 높은 

신뢰도를 가진 것으로 파악되었다 

3) 추출되어진 항목을 이용하여 리모델링의 가치평가 

방볍을 제시하기 위하여 실제 사례를 대신한 리모 

델링 공간구성 계획기법의 구체적인 방법을 대상 

으로 평가를 실시한 결과 계층적의사결정기법인 

AHP기법을 이용하여 계층구성을 작성함으로써 평 

가대상에 대한 평가의 절차를 마련할 수 있었다 

4) AHP기법을 이용한 평가 절차를 이용하여 려모델 

링 공ιF구성 계획기법에 대힌 평가결파 평가항목 

을 통한 정량화가 가능하였다 이는 실수요자의 요 

구를 이용하여 리모델링 방법에 대한 평가의 과정 

을 제시한 것으로 이 절차를 통능여 향후 이루어 

지는 리모텔링 계획안에 대한 평가가 가능할 것으 

로판단된다 

최근 일부 시행되어지고 있는 리모델령의 경우 실수 

요지가 명확하다는 리모델링의 특생을 고려하지 않고 

신축과 동일한 계획 빚 기획과정을 통하여 리모델링을 

실시합으로써 수요자의 요구를 명확히 반영하지 못하 
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는 경우가 많은 것으로 조사되었다 이는 신축이 가지 

는 장점을 반영하지 못하는 리모델링의 경우 수요자의 

또 다른 불만사항으로 작용하여 결과적으로 리모델링 

의 수요를 급감시킬 수 있는 악재로 작용할 것이다 

따라서 실수요」자의 요구흘 적절히 반영 할 수 있는 

리모댈링 기획방법에 대한 좀더 광범위한 연구가 필요 

하다 
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