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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적

지구 온난화에 따른 환경변화에 대응하기 위해 세계 각국

은 온실가스량 감축을 위한 다양한 노력을 전개하고 있다. 특

히 전체 온실가스 배출량의 30%이상을 차지하는 건물부분

의 감축을 위해 영국, 미국, 독일 등을 중심으로 친환경건축

물 인증제도를 시행중이며(Hong et al. 2014), 정부와 민간

의 노력에 의해 활발하게 이루어지고 있는 상황이다. 우리

나라 또한 2002년부터 건축물의 전생애 관점에서 환경부하

의 저감정도를 평가하여 인증을 부여하는 녹색건축인증제도

(Green Standard for Energy and Environmental Design: 

G-SEED)를 도입하여 시행중이다.

미국의 친환경건축물 인증제도인 LEED(Leadership in 

Energy and Environment Design)는 2000년 처음 시행된 

이래 매해 평균 70%가 넘는 지속적인 증가율을 보이고 있다

(USGBC 2015). 그러나 우리나라의 경우 해당 인증제도를 활

성화시키기 위한 각종 정부정책에도 불구하고 공동주택 부문

의 경우 인증수가 매해 사업승인건수의 1% 내외에 불과한 실

정이며, 인증수의 추이를 살펴보아도 꾸준히 상승하는 패턴

이 아닌 상승과 하강을 반복하는 패턴을 보이고 있다. 녹색

인증제도 활성화를 위해 건설기술연구원(2009)은 공급자에

게 집중된 추가적인 인센티브와 인증취득이 용이할 수 있도

록 인증시스템을 개선하는 방안을 제안하였으며, Choi(2010)

는 해당 인증의 활성화를 위한 공급자 역할의 중요성을 강조

하면서 그들을 위한 정책적인 지원이 요구된다고 주장하였

다. 이와 같은 연구는 인증주택시장의 문제를 분석하여 대안

을 제시했다는 데 의미가 있으나, 활성화를 위한 대안이 주로 

공급자의 입장에 집중되어 있는 한계점을 가지고 있다. 또한 

지금까지 시행되었던 정부의 활성화정책을 살펴보아도 대부

분 공급자를 대상으로 하고 있음을 알 수 있다. 

주택시장은 시장의 주요 참여자들이 상호영향을 미치며 작

동되는 곳이기 때문에 어느 한쪽에 치우친 시각이 아닌 그들

의 포괄적인 이해관계와 동태성에 주목하여 분석해야 할 필
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요가 있다. 본 연구에서는 녹색건축인증 공동주택 시장의 수

요·공급 시스템 다이내믹스 모델을 만들어 수요자와 공급자

의 의사결정에 따라 형성되는 수요와 공급의 상호관계를 파

악한다. 이후 해당 모델에 정부의 녹색건축인증 활성화정책 

요소를 포함하여, 이 요소들이 수요·공급의 변화에 어떻게 

작용 하는지 분석하고, 결과적으로 녹색건축인증수 증가에 

영향을 주는지 살펴본다.

1.2 연구의 범위, 방법 및 기대효과 

본 연구는 녹색건축인증제도가 처음 시행된 2002년부터 

2013년까지, 건물부분 에너지 소비량의 35% 이상을 차지하

는 공동주택을 대상으로 한 정부정책의 변화와 인증수 추이

분석을 바탕으로 한다. 또한, 공동주택시장을 ‘녹색건축인증’ 

공동주택과 ‘녹색건축미인증’ 공동주택으로 구성되어 있다고 

전제하고 수요·공급의 논리로 분석한 후 통합적인 인과관계

를 도출한다. 

연구절차는 다음과 같다. 1) 문헌조사를 통하여 주택시장 

수요·공급의 기본구조를 이해하고, 녹색건축인증제도 및 제

도의 활성화정책 영향을 수요와 공급 측면에서 파악한다. 2) 

주택시장에 관여하는 이해관계자인 수요자와 공급자의 의사

결정에 영향을 미치는 중요변수를 도출하고 변수들 간의 관

계를 정립하여 시스템 다이내믹스 모델을 개발한다. 3) 개발

된 모델을 바탕으로 녹색건축인증제도의 활성화를 위해 시행

된 정부정책을 분석하고 논의한다.

본 연구는 정부정책이 주택시장에서 어떻게 작용하는지 통

합적이고 동태적인 시각으로 분석함으로써 그 실효성을 검증

할 수 있으며, 향후 해당인증의 활성화정책 방향제시를 위한 

기초자료로 활용될 수 있을 것으로 기대한다. 

2. 예비적 고찰

2.1 녹색건축인증제도

녹색건축인증제도는 지속가능한 개발의 실현과 자원절약

형이고 자연친화적인 건축물의 건축을 유도하기 위하여 시행

되었다(녹색건축물조성지원법 제 16조). 공동주택 부문의 인

증항목은 토지이용 및 교통(18점), 에너지 및 환경오염(21점), 

재료 및 자원(15점), 물순환관리(15점), 유지관리(8점), 생태

환경(18점), 실내환경(28점)과 같이 총 7개 부분으로 구성되

어 있고, 100점 만점에 50점을 넘기면 차등적(일반, 우량, 우

수, 최우수)으로 인증이 부여된다.

인증 항목에 대한 점수를 획득하기 위해서는 ‘Green Seal’

과 같은 친환경인증을 받은 고비용 자재의 사용, ‘Water 

Sense’와 같은 마크를 획득한 절수에 탁월한 관련설비의 설

치, 열손실을 최소화하기 위한 기밀시공 등을 해야 하기 때문

에 미인증 주택에 비해 공사비용이 증가하며, 인증을 위한 추

가적인 설계·자문비, 인증심사비용이 발생하게 된다. 따라

서 신축 시 초기비용이 20-30% 증가하는 것으로 파악되고 

있다(Kim and Kang 2013). 

2.1.1 수요자 측면의 효과

녹색건축인증을 받은 공동주택에 거주하게 되면 건강의 

향상과 생산성의 증대를 가져오는데 이는 특히 생태환경

과 실내환경 부분의 점수를 획득하기 위해 비오톱을 조성하

고, 자연통풍, 단위세대 환기성능을 확보하며, VOC(Volatile 

Organic Compound)-zero 페인트와 같은 실내공기오염물

질 저방출 제품을 적용하기 때문이다(Cho 2013). 또한 고효

율의 냉난방기, 절수가 가능한 변기나 수도꼭지의 설치, 우

수의 이용, 중수도 설치와 같은 해당 인증을 받기 위한 각종 

장치로 인해 수요자는 결과적으로 전기나 수도세 등 관리유

지비의 8~9%를 꾸준히 절감할 수 있다(Jonathon W. and 

MaryEllen C. N. 2014). 이렇게 녹색건축인증을 취득하기 위

해 증가된 주택생산비용은 분양가에 반영되어 수요자에게 부

담된다.  

녹색건축인증과 관련하여 수요자를 대상으로 하는 연구들

을 살펴보면, 대부분 해당인증을 받은 공동주택의 매력도와 

만족도를 주제로 하고 있다. Lee and Choi(2012)는 ‘녹색건

축인증’이라는 이름 자체가 친환경적인 이미지를 가지게 됨

으로써 수요자들은 녹색건축인증을 받은 공동주택을 고품

격 프리미엄 브랜드로 인식하게 된다고 분석하였고, Lee and 

Shin(2009) 또한 수요자는 녹색건축인증을 받은 주택을 미인

증 주택에 비해 고품질로 인식하고 있고 따라서 수요자가 녹

색건축인증을 받은 공동주택에 지불하고자 하는 비용 값이 

미인증 공동주택 보다 훨씬 높다는 연구결과를 보여주었다. 

2.1.2 공급자 측면의 효과

친환경건축인증제도가 미국, 영국과 같은 선진국에서 활

발하게 이루어지고 있는 이유는 해당인증을 받음으로써 이를 

취득한 기업이나 건물자체의 이미지가 상승하고, 이러한 간

접적인 효과가 그들의 시장가치를 높이는데 기여한다고 판

단하기 때문이다(Schmitz A. and Deborah. L B 2012). 실제

로 NAVER, Hearst Corporation과 같은 국내외 기업은 사옥 

신축 시 친환경건축인증을 취득하여 환경 친화적 기업으로 

기업이미지를 제고시켜 홍보에 활용한다. 또한 연구에 따르

면 친환경건축인증 획득 시 건물가치는 7.5% 상승하고, 투자

수익률은 6.6% 증가하며, 입주율 또한 3.5% 상승한다(Shin 

2013).   

한편, 이미 언급하였듯이 녹색건축인증을 취득하기 위해서

는 공사비, 인증비용 등 추가비용이 발생한다. 녹색건축인증

을 취득함으로써 필연적으로 발생하는 이러한 추가비용은 이

윤추구를 목적으로 하는 공급자의 인증취득에 대한 의지를 

낮추는 주요요인으로 작용한다(Lee et al. 2014). 
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이러한 상황에서 녹색건축인증 공동주택의 경제성 및 사업 

타당성 분석을 하는 다양한 연구들이 진행되었다. Kang and 

Yeo(2014)는 녹색건축인증제도가 공동주택 가격형성에 긍정

적인 영항을 주고 있음을 증명하였으며, 녹색건축인증제도

의 활성화를 위해서는 정부의 다양한 인센티브 시행 등의 제

도적 지원이 수반되어야 한다고 강조하였다. Lee et al.(2011)

은 녹색건축인증제도의 인증여부와 인증등급이 전용면적당 

거래가격에 양의 상관관계가 있음을 분석하였으며, Kim et 

al.(2007)은 녹색건축인증을 획득한 건물에 부여되는 인센티

브의 타당성을 분석하여, 이 제도의 활성화를 위해서는 공급

자를 위한 지원제도를 확대해야 한다고 주장하였다. 

2.2 활성화 정책 및 효과

정부의 개입 없이 시장기능으로만 제도가 운영되던 2002

년부터 2005년까지 인증률이 저조하자, 정부는 2006년부터 

다양한 정책을 도입하였다. 

Table 1은 녹색건축인증제도의 활성화를 위한 정부정책을 

보여준다. 대부분 정책의 수혜대상이 공급자에 치우쳐있음을 

알 수 있으며, 공공발주의 프로젝트에 한해 의무화하는 추세

이다.

연도별 공동주택 사업승인건수와 그 중 녹색건축인증 취

득건수에 대한 통계를 보면 2006년에 기본형 건축비의 3%에 

해당하는 비용을 분양가에 추가로 반영할 수 있는 분양가 가

산제 정책을 시행하자 전년도 13건에 불과하던 인증수가 142

건으로 크게 증가한다. 그러나 이후 추가적으로 시행된 다양

한 활성화 정책에도 불구하고 인증수는 상승과 하락의 추세

를 반복하고 있는 수준이다.

2.3 주택시장 수요·공급 기본구조

다른 대부분의 경제문제와 마찬가지로 주택문제 또한 수요

와 공급이라는 두 가지 기본 개념을 이용하여 분석할 수 있다

(Lee 1997). 주택시장에서 수요자는 주택의 구입·소비시 효

용극대화를 추구하고, 주택건설업체와 같은 공급자는 주택의 

생산·공급시 이윤극대화를 추구한다. 그리고 이들의 의사결

정에 따라 주택수요와 주택공급이 결정되며, 이 둘의 차이(수

요와 공급의 차이)를 통한 시간함수로써 주택매매가격이 결

정된다(Whang 2010). 주택수요는 거주·소비동기(주거시설

향상 등), 자산·투자동기(대체투자수익 등)와 같은 주택구입

의사에 영향을 미치는 요인, 주택가격수준 같은 주택구입능

력에 영향을 미치는 요인, 소득수준 같은 대출상환능력에 영

향을 미치는 요인 등 다양한 변수에 의해 결정된다. 주택공급

의 경우에는 주택수요에 비해 상대적으로 결정요소가 단순한

데, 예상주택가격, 주택생산비용, 이용가능택지가 그것으로

써(Lee 1997) 이윤의 극대화라는 공급자의 공급목적에 상응

한다. 

Table 1. Changes in Boosting Policies for G-SEED Certification

Year Related Law Policy Target

2006
Rules on Housing Supply

(주택공급에 관한 규칙)

Sales Price Cap: 3% addition

(분양가 상한제: 3% 가산)
Supplier

2007

Additional Cost Standard 

in Quality Improvement of 

Apartment 

(주택품질 향상에 따른 

가산비용 기준)

Sales Price Cap: 1~4% 

addition

(분양가 상한제: 1~4% 가산)

Supplier

Seoul Green Building 

Standard

(서울시 친환경 건축기준)

Additional Points for 

Prequalification

(입찰참가자격 사전심사 가산점)

Supplier

Supporting for Certification 

Cost 50~100%

(인증비용지원 50~100%)

Supplier

Supporting for Certification 

Sign

(인증표지지원)

Supplier

Reduction of Acquisition

(취등록세 경감 5~15%)
Consumer

Daejeon Metropolitan City 

Guidelines of Built 

Environment Renewal 

Development 

(대전광역시 도시 및 

주거환경정비기본계획 

운영관리지침)

Mitigation of Building 

Standard(Floor Space Index)

(건축기준(용적률) 완화)

Supplier

2011

Green Building 

Certification Standard

(친환경건축물 인증기준)

Mandatory for Architecture 

more than 10,000m² Gloss 

Floor Area Implemented by 

Public Institution 

(연면적 1만m² 이상 공공기관 

시행 건축물 의무)

-

2012

Seoul Green Building 

Standard

(서울시 친환경 건축기준)

Mitigation of Building 

Standard(Floor Space Index, 

Height, Landscaping Area) 

4~12% 

(건축기준(용적률, 건축물 높이, 

조경면적) 완화 4~12%)

Supplier

Reduction of Property Tax

(재산세 경감 3~15%)
Consumer

2013

Green Building 

Certification Standard

(녹색건축물 인증기준)

Mandatory for Architecture 

more than 10,000m² Gloss 

Floor Area Implemented by 

Public Institution

(연면적 1만m² 이상 공공기관 

시행 건축물 의무)

-

공급자 중심에서 소비자 중심으로 변화된 현재의 주택시

장에서 살아남기 위해 공급자는 무엇보다 주택수요를 정확히 

파악하고 시장구조의 변화를 미리 예측해야 할 필요가 있다

(대한주택공사 주택연구소 1998). 따라서 대형건설업체를 중

심으로 브랜드 및 이미지의 차별화를 통해 수요자의 다양한 

요구에 부응하는 경쟁력 높은 주택상품을 활발히 개발하고 

있는데, 최근 웰빙이라는 트렌드에 맞춰 공급되고 있는 친환

경공동주택(녹색건축인증을 취득한 공동주택)이 대표적인 사

례라고 할 수 있다.  

한편, 대체재란 상품의 용도가 유사하여 둘 중 어떤 상품 

소비하여도 효용에 별 차이가 없는 상품을 말한다, 주택시장

에서 공동주택과 단독주택은 그 용도가 동일하므로 상호 대
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체관계에 있으며, 비슷한 의미로 공동주택시장에서 녹색건축

인증을 받은 공동주택(인증주택)과 그렇지 않은 일반 공동주

택(미인증주택)은 상호 대체재라고 할 수 있다. 이 둘의 관계

를 살펴보면, 대체재의 가격 인상 시 대체재에 대한 수요량이 

감소하여 대상재화에 대한 수요는 상대적으로 증가하는 특징

을 가진다. 즉, 소비자가 공동주택을 구입할 때 상대적으로 

가격이 저렴한 미인증주택을 선택하게 되면 인증주택의 수요

는 그만큼 감소하게 되어 인증주택 미분양률이 커져 공급자

에게 타격이 된다. 

2.4 시스템 다이내믹스

시스템 다이내믹스는 1961년 MIT의 Forrester에 의해 개발

된 이래, 사회 경제 산업 환경 시스템 분석에 널리 사용되어 

왔으며, 특히 다수의 이해관계자가 개입한 주택시장에서 정

책과 같은 외부 변수의 자극이 장기적으로 어떠한 효과를 미

치는지 파악하는데 유용하게 사용이 가능하다(Elg 2000). 따

라서 본 연구에서는 복잡한 시스템의 상호관계를 분석하는데 

효과적인 시스템 다이내믹스를 연구의 주요 방법론으로 설정

한다. 시스템 다이내믹스 모델의 기본 도식표현은 Table 2와 

같다.

기본적으로 시스템 다이내믹스는 변수간의 인과관계 피드

백루프와 시간지연 그리고 변수의 축적과정을 나타내는 저량

과 유량(Stock-Flow)으로 구성된다. 인과관계 피드백루프에

는 시스템에 선순환 또는 악순환 작용을 지속시키는 자기강

화 피드백루프(Reinforcing-Loop: R루프)와 안정적 작용을 

초래하는 자기조절 피드백루프(Balancing-Loop: B루프)가 

있다(Ahmad·Simonovic 2000).

Table 2. Basic Diagram of System Dynamics (Sterman 2000)

Diagram Explanation

When other 

conditions are 

the same

모든 다른 

조건들이 같을 때

When Factor A increases 

(decreases), Factor B increases 

(decreases)

변수 A의 증가(감소)가 변수B를 

증가(감소)시킨다.

When Factor A increases 

(decreases), Factor B decreases 

(increases)

변수 A의 증가(감소)가 변수B를 

감소(증가)시킨다.

Including weighted delayed time between two factors

두 변수 사이의 인과관계 충족에 중대한 시간지연을 

포함한다.

Flows : Define the rate of change in system and 

control quantities flowing into and out of stocks, also 

called ‘Rates’

시스템에서 Stock을 변화시키는 변화율 또는 흐름으로 

정의한다.

Stocks : Define the state of a system and represent 

stored quantities, also called ‘Levels’

시스템의 결과로 저장되는 변수로써 저량(Stock)또는 

수준(Level)로 정의한다.

3. 모델 개발

주택의 수요자와 공급자가 녹색건축인증주택과 대체제인 

미인증주택 중에서 전자를 선택하여 구매 또는 공급하고자 

할 때, 의사결정에 영향을 줄 수 있는 변수를 고려한 각각의 

인과지도를 만든다. 이후 수요와 공급에 대한 상호관계를 파

악하기 위해 수요·공급 통합 인과지도를 만들어 정책의 영

향을 알아보기 위한 기초를 마련한다. 

선행연구를 바탕으로 작성한 인과지도의 기본구조는 Fig. 

1과 같다. 수요자와 공급자는 각각 효용의 극대화와 이익의 

극대화를 위한 의사결정을 하게 된다. 수요자의 경우 인증주

택의 높은 구입비용(①)과 인증주택에 거주함으로써 절약하

게 되는 유지관리비 및 주거의 질 향상(②)을 비교하여 후자

를 통해 얻게 되는 효용이 더 클 경우 인증주택 구입을 결정

하게 된다. 공급자의 경우 증가하는 공사비(③)와 인증주택이 

가진 호의적이미지를 통해 상승하는 분양률, 가격프리미엄 

및 인증주택을 공급함으로써 얻게 되는 공급자의 자산가치

(④)를 비교하여 후자가 더 이익이 될 경우 인증주택을 공급

하게 된다. 이렇게 시장참여자의 의사결정에 의해 결정된 수

요량과 공급량은 주택의 분양가와 분양률에 영향을 미치며, 

분양가는 또한 분양률에 영향을 주는 등 다이내믹한 관계를 

형성하게 된다.  

Fig. 1. Conceptual Structure of Demand·Supply Model

3.1 수요 모델

주택수요는 기본적으로 비용의 지불능력(ability-to-buy)

과 주택의 구입의사(willing-to-buy)의 함수로 볼 수 있다. 

왜냐하면 주택수요의 개념에는 주택이 다른 재화와 동일하

게 시장에서 거래되는 상품이라는 의미를 지니고 있어, 가계

의 지불능력 및 선호와 밀접한 관계를 지니기 때문이다(Lee 

1997). 

3.1.1 주택구입비용 상승에 따른 수요의 감소

다른 재화와 마찬가지로 주택 또한 가격이 비싸지면 수요

시스템 다이내믹스를 이용한 녹색건축인증제도 활성화 정책의 실효성 평가
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가 감소하는데 주택의 분양가가 상승하면 지불할 수 있는 능

력을 가진 수요자가 줄어들기 때문이다(Park et al. 2012). 

인증에 따른 추가비용(Certification Additional Cost)으로 인

해 상승된 분양가(Certified Housing Sales Price)는 주택구

입비용(Certified Housing Purchase Price)을 높여 결국 분

양수요(Certified Housing Demand)를 감소시키는 원인이 

된다(Fig. 2).   

Fig. 2. Decrease in Demand due to Certification Additional Cost

3.1.2 상대효용에 따른 판단 

한편 합리적인 수요자들은 주택에서 매기마다 획득할 수 

있는 편익인 주택편익흐름의 현재가치(주택편익흐름의 가

치÷할인율)가 주택구입비용보다 크거나 같을 때 주택을 

구입하게 된다(Lee 1997). 인증주택의 주요한 편익은 매기 

8~9% 절감되는 유지관리비용(Reduction of Cert. Housing 

Maintenance Cost)이 대표적이라고 할 수 있으며, 거주기간 

동안 절약되는 유지관리비용이 주택구입비용(Cert. Housing 

Purchase Price)보다 작을 경우 즉, 이 둘의 차이를 일컫는 

상대효용(Relative Utility)이 크면 인증주택의 수요로 편입된

다(Fig. 3). 

Fig. 3. Demand Change according to Relative Utility

3.1.3 호의적이미지 형성에 따른 수요의 증가 

주택의 경우 재화 중 일생동안 거래의 빈도가 매우 낮고 고

가이기 때문에 구매 후 리스크가 매우 높다. 따라서 주택은 

고관여상품(high-involvement product)으로 분류되어 이를 

구매하고자 하는 수요자는 탐색단계에 상당한 시간과 노력을 

기울이게 된다. 즉, 수요자는 투자비용 대비 최대의 효용을 

얻기 위해 다수의 대안을 비교·분석 및 평가 한다. 주택은 

경험제품으로써 구매하고 사용하기 전에는 품질평가가 어렵

다. 이러한 불확실성으로부터 초래되는 재무·심리·성능적 

리스크를 지각 리스크로 통칭하는데, 수요자는 탐색단계에

서 제품에 대한 입소문, 마케팅, 가격프리미엄 등에 의존하여 

이러한 지각 리스크를 감소시키려고 한다(Yoo 2012). 이러

한 탐색단계에서 긍정적인 입소문(Positive Word of Mouth)

과 공급자의 마케팅(Marketing) 및 가격프리미엄(Price 

Premium)을 통해 형성된 녹색건축인증 주택에 대한 고품질

의 이미지는 대상 상품에 대한 호의적인 이미지(Favorable 

Image of Certified Housing)로 쌓이게 된다(Lim 2007, Lee 

and Shin 2010). 이후 시장상황, 관련 정책 및 규제, 입지조

건, 공급지역, 가격 등으로 구분되는 외부요인이 얼마간의 시

간지연을 거쳐 최적 상황이 되면 인증주택 분양수요로 편입

된다(Choi 2013) (Fig. 4).  

Fig. 4. Increase in Demand due to Favorable Image Formation

3.2 공급 모델

본 연구에서는 관련된 의무조항이 없는 민간건설업자에 의

하여 주도되는 주택의 공급에 한정한다.

3.2.1 주택생산비용 상승에 따른 공급의 감소

전술하였듯이 녹색건축인증주택의 경우 각종 비용의 추가

로 인해 주택생산비용이 미인증주택에 비해 증가한다(Kim 

and Kang 2010). 주택생산비용(Cert. Housing Construction 

Cost)의 상승은 신규주택 개발에 따른 공급자의 기대수익

(Cert. Housing Expected Profit)의 감소를 의미하는 것이고, 

이는 공급자가 미인증주택과 비교하여 갖게 되는 매력(Cert. 

Housing Attraction to Supplier)을 낮춰 인증주택 공급률

(Cert. Housing Supply)을 떨어뜨린다. 한편, 인증주택의 공

급은 인증수의 증가에 양(+)의 영향을 주므로 본 연구에서는 

같은 의미로 해석하였다(Fig. 5).
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Fig. 5. Decrease in Supply due to Additional Cost 

3.2.2 인증주택 호의적이미지에 따른 분양가 상승 

3.1.3장에서 논의되었듯이 누적된 인증주택에 대한 호의

적이미지(Favorable Image of Cert. Housing)는 인증주택의 

가격프리미엄(Price Premium)을 높이고 공급자의 기대수익

(Cert. Housing Expected Profit by Supplier)을 상승시켜 결

국 인증주택 공급(Cert. Housing Supply) 증가의 원인으로 

작용한다(Na et al. 2013). 한편, 실공급이 이루어지기까지 공

사기간 등에 의한 시간지연이 발생한다(Fig. 6).

Fig. 6. Increase in Sales Price due to Favorable Image Formation

3.2.3 호의적이미지에 따른 공급자 자산가치 상승

공급자는 인증주택의 공급을 통해 친환경 기업으로써의 

이미지를 제고할 수 있으며, 이는 곧 공급자의 무형 자산가

치의 상승을 의미한다(Schmitz A. and Deborah. L B 2012). 

무형의 자산가치란 눈에 보이는 실체는 없지만 기업에 실질

적인 가치를 제공해주는 일종의 브랜드가치를 일컫는다. 예

를 들어, 삼성물산이 수익성이 없는 두바이 버즈칼리파를 시

공했던 것은 세계에서 가장 높은 건물을 시공했다는 사실

이 삼성의 브랜드가치를 높여줄 것으로 판단했기 때문이다

(Yeom 2004). 인증주택을 많이 공급하게 되면 그만큼 홍보

의 기회(Public Relationshoip(PR) of Supplier)가 증가하여 

공급자의 호의적이미지(Favorable Image of Supplier)를 높

이는 데 영향을 주며 이를 통해 공급자의 자산가치(Property 

Value of Supplier)는 상승한다. 자산가치는 미래에 발현

된 수익으로 인식되어 공급자의 인지상대수익(Perceived 

Relative Profit by Supplier)을 높여 공급량을 늘리는데 영

향을 준다(Fig. 7).

Fig. 7. Property Value Improvement due to Favorable Image 

Formation

3.3 수요-공급 연속모델

본 장에서는 3.1장과 3.2장에서 논의했던 수요와 공급모델

을 바탕으로 수요-공급 연속모델인 Fig. 8을 작성하여, 복합

적이고 동태적인 관계를 파악하고자 한다.  

3.3.1 수요와 공급 및 가격의 균형에 의한 시장의 

안정

인증에 따른 추가비용에 의한 주택생산비용의 증가와 그에 

따른 주택구매비용의 상승은 수요자와 공급자의 수요와 공급

의지를 저하시키며 인증주택시장을 안정시킨다. 이 반응은 

시간지연 없이 이루어지는 즉각적인 판단에 의한 효과라고 

할 수 있다(Fig. 8. 인과관계 ‘Certification Additional Cost’

부터 ‘Cert. Housing Demand’까지와 B-Supply루프). 

이는 실제 인증수 추이 데이터를 통해 설명할 수 있다. 녹

색건축인증이 시행된 2002년부터 2005년까지 정부는 별도

의 개입 없이 시장기능으로만 인증시장이 활발히 유지될 것

으로 기대했다. 그러나 이 시기의 인증건수는 2~13건에 불

과하다 (Fig. 9. Actual Data). 추가비용에 따른 기대이익의 

감소는 공급자의 인지상대수익을 낮췄을 것으로 추론할 수 

있다(Fig. 8. 인과관계 ‘Certification Additional Cost’부터 

‘Perceived Relative Profit by Supplier’까지). 그러나 2006년 

분양가상한제 가산제도의 실행으로 인증주택의 분양가를 시

세보다 높게 책정할 수 있게 되자 인증건수가 10배 이상 크게 

증가하는 것을 알 수 있다(Fig. 9. Actual Data). 분양가를 높

게 책정하면 공급자의 기대분양수익이 증가하여 인증주택의 

인지상대수익을 높임으로써 인증주택을 공급하게 하였지만 

반면, 분양가의 상승은 수요자의 주택구입비용을 상승시켜 

분양수요를 낮추는 원인이 되어 결국 미분양을 초래하게 된
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다. 결국 공급자의 기대분양률은 낮아져 B-Supply루프가 활

성화하였음을 예상할 수 있다(Fig. 8). 

Fig. 9는 위에서 논의한 수요자부분 인과관계

(‘Certification Additional Cost’부터 ‘Cert. Housing Demand’

까지) 및 B-Supply루프의 작용에 의한 Reference Mode1)와 

실제 데이터(Actual Data)로써 추이가 유사함을 알 수 있다. 

초기 가격의 영향으로 공급이 억제되지만 분양가를 높일 수 

있는 정책을 작용하였을 때 공급자의 기대분양가의 상승으로 

인증주택의 공급이 늘어난다. 그러나 상승된 분양가로 인해 

수요가 감소되고 이로 인해 B-Supply루프가 활성화되면서 

시장은 다시 안정화되는 것을 확인할 수 있다.

Fig. 9. Self-Regulation Effect of Sales Price and Demand·Supply 

Reference Mode

3.3.2 호의적이미지 형성을 통한 시장의 활성화

그러나 입소문이나 공급자의 마케팅을 통해 인증주택에 대

한 호의적 이미지를 형성하고, 이를 통해 만들어진 가격프리

미엄이 또다시 호의적이미지 증가에 기여함으로써 수요자가 

주택구입시 갖게 되는 리스크에 대한 우려를 낮춰 분양수요

를 높일 수 있다. 그러나 입소문에 영향을 주는 누적인증주

택수요는 인증주택의 기분양을 전제하고 있으며, 호의적 이

미지 형성이 분양수요로 편입하는 데는 상당한 시간지연이 

Fig. 8. Demand·Supply Continuous Model of G-SEED Certification Apartment Housing Market

1) Reference modes are the patterns of dynamic behavior 

produced by feedback structures linking variables considered 

key to a specific problem. 
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수반되므로 단기적인 성과를 보이기는 힘들다(R-Demand

루프). 더욱이 인증주택공급을 통한 공급자의 호의적이미

지와 자산가치의 상승 또한 상당한 시간을 필요로 하므로

(R-Supply루프) 짧은 시간 안에 해당 인과관계로 인한 가시

적인 효과를 볼 수는 없을 것이라고 예상할 수 있다. 

4. 정부정책의 영향분석

2006년부터 정부는 녹색건축인증제도의 활성화를 위해 다

양한 정책을 시행하였으며, 그 중 현재까지 유효한 사항은 

Table 3과 같다. Fig. 10은 Fig. 8의 수요·공급 연속모델에 

정책의 영향을 표현한 것이며, Table 4는 정책에 의한 인과관

계를 보여준다. 

4.1 공급자대상 정책

공급자를 대상으로 하는 정책을 살펴보면 입찰참가자격 사

전심사 가산점, 인증비용지원 및 인증표지지원, 건축기준완

화가 있다.

4.1.1 ① 입찰참가자격 사전심사 가산점 

공공발주 프로젝트 입찰 참여시 녹색건축인증 경력이 있는 

업체에 가산점을 제공하는 ‘입찰참가자격 사전심사 가산점’제

도는 공급자의 인지상대수익을 높여 인증주택공급을 촉진시

킬 수 있는 요소로 생각된다. 그러나 이 정책의 경우 해당주

택을 공급함으로써 단기간에 취할 수 있는 이득이 아니라 추

후 타 프로젝트 참여시 얻을 수 있는 혜택이기 때문에 인지상

대수익을 즉각적으로 높일 수는 없을 것이라고 예상할 수 있

다.  

4.1.2 ② 인증비용지원, 인증표지지원 

인증비용과 인증표지지원은 녹색건축인증을 취득하기 위

해 추가적으로 들어가는 비용을 경감시킴으로써 공급자의 

기대분양수익을 높일 수 있고 이는 또한 분양가를 낮추는 

Table 3. Boosting Policies for G-SEED Certification

Target Contents Detail Source

Supplier

① 
Additional Points for 

Prequalification

입찰참가자격 사전심사 가산점

•Grant to constructor or designer having G-SEED certification experience
•Seoul Green Building Standard

   서울시 친환경 건축기준

② 

Supporting for 

Certification Cost 

인증비용지원 50~100%

Number of Unit Maximum Supporting Cost

•Green Building Certification Standard

   녹색건축물 인증기준

Less than 500Units 11,280,000 Won

Less than 500~1500Units 13,170,000 Won

 More than 1500Units 15,590,000 Won

Certification Grade Supporting Ratio

•Seoul Green Building Standard

   서울시 친환경 건축기준

Green 1st Grade 100%

Green 2nd Grade 80%

Green 3rd Grade 70%

Green 4th Grade 50%

Supporting for 

Certification Sign

인증표지지원

-
•Seoul Green Building Standard

   서울시 친환경 건축기준

③ 

Mitigation of Building 

Standard(Floor Space Index, 

Height, Landscaping Area) 

건축기준(용적률, 건축물 높이, 

조경면적) 완화 4~12%

Energy Standard
G-SEED Certification •Green Building Supporting Law

   녹색건축물 조성 지원법

•Seoul Green Building Standard 

   서울시 친환경 건축기준

Green 1st Grade Green 2nd Grade

Energy Efficiency 1st Grade 12% 8%

Energy Efficiency 2nd Grade 8% 4%

Consumer

④ 
Reduction of Acquisition Tax 

취등록세 경감 5~15%

•Acquisition Tax: One should pay 3.16% of sales price when purchasing new apartment 
•Local Tax Law

   지방세법
Type Acquisition Tax Local Education Tax Special Tax for Rural area 

Ratio 2.8% 0.2% 0.2%

Energy Standard
G-SEED Certification

•Restriction of Special Taxation Act

   지방세특례제한법

•Seoul Green Building Standard

   서울시 친환경 건축기준

Green 1st Grade Green 2nd Grade

EPI more than 90points or 

Energy Efficiency 1st Grade
15% 10%

EPI more than 80points & less than 

90points or Energy Efficiency 2nd Grade
10% 3%

⑤
Reduction of Property Tax 

재산세 경감 3~15%

•Effective Period : For 5 years after purchase

•Restriction of Special Taxation Act

   지방세특례제한법

•Seoul Green Building Standard

   서울시 친환경 건축기준

Energy Standard
G-SEED Certification

Green 1st Grade Green 2nd Grade None Grade

Energy Efficiency 1st Grade 15% 10% 3%

Energy Efficiency 2nd Grade 10% 3% -

None Grade 3% - -
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데 영향을 줄 수 있으므로, 수요자의 상대효용을 높일 수 있

다. 따라서 인증주택의 공급과 수요를 동시에 높일 수 있는 

정책으로 판단된다. 그러나 인증비용의 경우 대략 1,100만

원에서 1,500만원으로 전체 주택생산비용에서 차지하는 비

율이 작아 공급자의 공급의지를 높이는 데는 큰 영향을 미

치지 못할 것으로 예상할 수 있다. 인증표지란 해당 건물이 

녹색건축인증을 받은 건물임을 표시하는 표지판을 말하는 

것으로써 이 또한 주택생산비용에 크게 영향을 주지 못하므

로 공급자를 대상으로 한 효과적인 정책이라고 할 수 없다

고 사료된다.

4.1.3 ③ 건축기준완화 

조경기준의 완화정책은 주택생산비용을 줄여줌으로써 공

급자의 공급의지를 높일 수 있을 것으로 예상된다. 그러나 건

축물의 용적률과 높이에 대한 완화정책의 경우를 살펴보면 

더 많은 면적을 공급함으로써 공급자의 수익이 높아질 것으

로 예상되나, 완화된 기준으로 인해 추가되는 생산비용이 있

기 때문에 타당성 검토가 필요한 부분이다. 그러나 해당 정책

의 경우 정부차원에서 비용을 지원하는 것이 아니기 때문에 

공급자의 사업타당성에 긍정적인 영향을 주면서 지역의 경관

과 환경에 부정적인 영향을 최소화 할 수 있는 정도치를 도출

할 수 있다면 공급자를 끌어들일 수 있는 가능성이 있는 정책

이 될 수 있을 것이라고 생각한다.

4.2 수요자대상 정책

한편, 수요자를 대상으로 하는 정책을 살펴보면 주택 취득 

시 부과하는 취·등록세와 취득 후 부과하는 재산세에 대한 

혜택이 있다.

4.2.1 ④ 취·등록세경감   

취·등록세는 취득세와 등록세 및 지방교육세를 총칭하며, 

본 연구에서는 신규 분양주택을 대상으로 하기 때문에 분양

가의 3.16%에 해당하는 금액을 말한다. 이는 수요자의 전체 

주택구입비용을 낮출 수 있기 때문에 인증주택의 매력의 요

인이 되어 구매수요를 높일 수 있다. 

4.2.2 ⑤ 재산세경감 

공동주택의 재산세 경감 혜택은 신규 분양을 받은 후 5년

간 적용 가능하기 때문에 5년간 주택유지관리비를 저감시킴

으로써 구매수요를 높일 수 있다.

이렇듯 인증주택 구매 전 수요자가 취·등록세와 재산세 

혜택에 대한 내용을 충분히 알고 있다면 인증주택의 분양수

요를 높일 수 있는 요인이 될 수 있을 것으로 기대한다. 그

러나 수요자를 대상으로 하는 활성화 정책은 그 금액의 정

도가 수요자에게 충분이 매력이 될 것인지 파악해야 실효성

이 있으므로 이에 대한 수요자 대상의 설문조사 등이 요구

된다. 

Fig. 10. Effects of Boosting Policies for G-SEED Certification

Table 4. Causal Relationship by Boosting Policies

Policy Causal Relationship

①

Additional 

Points for 

Prequalification

① → (+)Percieved Relative Profit by Supplier→ 

(+)Cert. Housing Attraction to Supplier→ (+)Cert. 

Housing Supply→ (+)# of G-SEED Certification

②

Supporting for 

Certification 

Cost and Sign

② → (-)Cert. Additional Cost→ (+)Cert. Housing 

Construction Cost→ (+)Cert. Expected Profit by 

Supplier→…→ (+)# of G-SEED Certification 

③

Mitigation 

of Building 

Standard

↗ (+)Cert. Additional Cost→ (+)Cert. Housing 

Construction Cost 

                   ↙ (-)

↘ (+)Cert. Housing Expected Profit by Supplier 

→…→ (+)# of G-SEED Certification

④
Reduction of 

Acquisition Tax

④ → (-)Cert. Housing Purchase Price→ (+)Relative 

Utility by Consumer→ (+)Perceived Relative Utility 

by Consumer→ (+)Cert. Housing Attraction to 

Consumer→ (+)Cert. Housing Demand→ (+)Cert. 

Housing Sales Rate→ (+)Cert. Housing Expected 

Sales Rate→…→ (+)# of G-SEED Certification

⑤
Reduction of 

Property Tax

⑤ → (+)Reduction of Cert. Housing Maintenance 

Cost→ (+)Relative Utility by Consumer→ 

(+)Perceived Relative Utility by Consumer→…→ 

(+)Cert. Housing Demand→…→ (+)# of G-SEED 

Certification

4.3 정책에 대한 소결

현재 유효한 정책을 녹색건축인증 공동주택시장 이해관계

자들의 의사결정을 바탕으로 작성한 인과관계 모델에 대입

하여 살펴보았다. 그 결과 전 정책이 인증주택의 가격에 의해 

판단되는 단기 인지효용 및 수익에 집중되어 있음을 알 수 있

었다. 본 연구에서 정부 지원 금액의 적절성에 대한 철저한 

조사가 수반되기 이전에는 상기의 정책이 효과적으로 작동하

기는 어렵다는 것을 확인하였다. 더불어 정부가 지원할 수 있

는 금액은 한계가 있으므로, 3.3장에서 논의되었던 인증주택

에 대한 호의적이미지를 향상시키는 등 장기적 안목에서 수

요와 공급을 높일 수 있는 방법이 강구되어야 할 것으로 사료

된다.
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5. 결론

본 연구는 정부의 각종 활성화 정책에도 불구하고 공동주

택 부문의 녹색건축인증 수가 활발히 증가하지 않는 이유를 

알아보고자 녹색건축인증 공동주택시장 이해관계자들의 의

사결정 관계를 시스템 다이내믹스 방법론을 활용하여 구조적

으로 도식화하였다.

본 모델을 통하여 인증에 따른 비용의 증가로 인해 높아진 

주택생산비용이 공급자의 인증주택 공급의지를 낮추고, 상

승된 분양가로 인해 수요자의 인증주택 구입의지를 낮춤으로

써 기본적으로 인증주택시장은 활성화되기 힘든 구조를 형성

하고 있음을 알 수 있었다. 그러나 일단 인증주택의 시장점유

율이 높아지면 구전에 의해 인증주택에 대한 호의적이미지가 

형성되기 때문에 수요와 공급이 점차적으로 증가할 것을 예

상할 수 있다. 이를 통해 공급자의 공급의지를 높일 수 있는 

정책과 인증주택의 호의적이미지를 높일 수 있는 정책이 중

요함을 확인하였다.

또한 해당모델에 공동주택부문의 녹색건축인증 활성화정

책이 어떠한 방식으로 영향을 주는 지 살펴봄으로써 그 실효

성을 파악할 수 있었다. 예를 들어 공급자의 경우 ‘입찰참가

자격 사전심사 가산점’을 제외한 나머지 정책은 주택의 생산

비용을 줄이거나 인지수익을 높일 수 있어 인증률을 상승시

키는 데 효과적일 수 있으나 지원비용 및 완화 비율에 대한 

적절성조사가 이루어 져야 실제 효과가 발현될 것임을 알 수 

있었다. 수요자의 경우에는 취·등록세와 재산세 경감 정책 

모두 인지상대가격을 낮춤으로써 수요를 높이는데 양의 영향

을 줄 수 있으나, 이 또한 지원 금액의 정도에 대한 정확한 분

석이 요구된다. 

본 시스템 다이내믹스 모델은 시장구조에 입각한 바람직한 

주택정책 방향제시를 위한 기초자료로 활용될 수 있을 것이

다. 본 연구는 현재 실행중인 활성화 정책의 실효성을 판단하

는데 그쳐, 향후 연구를 통해 구체적인 활성화방안을 제안하

고자 한다.
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요약 : 건물부분의 온실가스 감축을 위하여 2002년 정부는 녹색건축인증제도(G-SEED Certification)를 도입하였다. 그러나 정부
의 각종 활성화정책에도 불구하고 공동주택부분의 인증건수는 전체 공동주택 사업승인건수의 1% 내외에 불과한 실정이다. 이러한 
상황에서 정부의 정책은 대부분 공급자를 대상으로 하고 있으며, 정책개선 방안에 대한 연구도 대부분 공급자를 중심으로 이루어
지고 있음을 알 수 있다. 하지만 주택시장은 시장의 참여자인 수요자와 공급자의 상호영향을 통해 작동되기 때문에 한쪽에 치우친 
시각이 아닌 그들의 포괄적인 관계과 동태성을 고려해야할 필요가 있다. 따라서 본 연구에서는 녹색건축인증 공동주택시장을 수요
자와 공급자의 의사결정을 토대로 분석하여, 시스템다이내믹스 연구 모델을 작성한다. 그리고 해당 모델에서 현재 시행중인 정부
의 인증 활성화정책이 어떻게 작용하는지 살펴봄으로써 그 실효성을 분석하고자 한다. 이를 통해 향후 녹색건축인증제도의 활성화
정책 방향제시를 위한 기초를 마련할 수 있을 것이라 기대할 수 있다.
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