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            초록
          
        

        
          
            Purpose:
            According to the rapidly changing society, the lifestyle of residents changes, the number of small families increases, and the way of life is diversified. In addition, the proportion of apartments classified by type has increased gradually to 9,806 (59.9%), which is the highest percentage of all housing types. The social requirements for housing are also changing. On December 24, 2014, the Ministry of Land, Transport and Maritime Affairs newly established a long-life housing construction and certification standard notification. In this study, we try to analyze the current situation of the scoring through the case of certification since the introduction of long - lived housing certification system.

          

          
            Method:
            Since the implementation of long-life housing certification system, from January 2015 to June 2018, data on 452 cases were collected from each certification body and classified by items. In order to investigate the causes of the scoring status along with the data analysis, we conducted FGI surveys of the certification body practitioners and construction experts who provided the data.

          

          
            Result:
            First, as a result of a total of 452 cases surveyed, the cause of non - scoring items was investigated as a shortage of technology and an increase in construction cost. Second, it is necessary to improve not only the system improvement and incentives but also the evaluation items of the certification system as a whole. It is necessary to re-apply various weights and add and delete items if necessary. Third, the avoidance of specific items is not limited to one reason, but it covers various causes such as ease of construction, institutional problems, preference, and economic efficiency.
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      1. 서론
      
        1.1. 연구의 배경 및 목적
        급변하는 사회에 따라 거주자의 생활양식이 변화하고 소규모 가족형태가 증가하며 삶의 방식 또한 다변화되고 있다. 평균 가구원수 통계에 의하면, 평균 가구원수는 1970년 5.2명에서 1980년 4.5명, 1990년 3.7명, 2000년 3.1명, 2010년 2.7명, 2017년 2.5명으로 꾸준히 감소하고 있다 [1](Fig. 1.). 이는 출산율 저하, 핵가족화 및 1인 가구 증가 등이 원인이다. 1인 가구의 구성 또한 미혼 독신가구 및 고령화에 따른 노인가구, 자녀세대의 이촌으로 인한 단독가구 등 혼인상태, 연령별, 지역별로 다양한 차이를 보이고 있다.

        
          
          

          Fig. 1. 
				
          

          
            The Average Number of People per Household
          
          

          

        

        또한 유형별 재고주택을 살펴보면 아파트의 비율은 1995년 3,455천호(37.5%)에서 2015년 현재 9,806호(59.9%)로 점차 증가해왔으며 전체 주택 유형 중 가장 높은 비율을 차지하고 있다[2](Fig. 2.).

        
          
          

          Fig. 2. 
				
          

          
            Status of Housing Stock
          
          

          

        

        이에 주택에 대한 사회적 요구사항 또한 변화하고 있다. 이 중 하나가 주택의 수명에 관련된 것이라고 할 수 있다. 국내 아파트의 경우 도시 및 주거환경정비법이 일부 개정됨에 따라(2015.1.18.) 시행령 제2조 노후 · 불량 건축물의 범위에서 일반 아파트의 재건축 연한이 최대 40년에서 30년으로 완화되어 공동주택의 물리적 수명에 비해 사회적 수명은 다소 짧은 편이라고 볼 수 있다 [3].

        국내에서 인구밀집도가 가장 높은 서울시 및 경기도의 아파트 사용년수 실태를 살펴본 결과 최근 3년간(2014~2016)의 서울시의 아파트 사용년수 별 동수 현황은 21년 이상 된 아파트 2014년 7.243동(36.99%), 2015년 7,819동(39.13%), 2016년 8,038동(40.27%)으로 5년 이하의 신축 아파트에 비해 점차 늘고 있다 [4]. 2016년 국토교통위원회 국정감사 자료(윤관석 의원)에 의하면, 경기도 내 노후주택은 현재 6.137개 단지 중 26년 이상 단지가 1,268개(20.7%)인 것으로 나타났다. 그리고 5년 뒤 5개 단지 중 1개 단지가 31년 이상 노후 주택이 될 것으로 예측하고 있다 [5]. 공동주택 노후화는 도시의 쇠퇴와 맞물리며 이에 대한 정책마련의 일환으로 2014년 12월 24일, 국토교통부에서는 장수명 주택 건설 · 인증 기준고시를 신설하였다.

        1,000세대 이상 규모의 공동주택 건설 시 장수명 주택 인증을 의무적으로 받도록 실시하고 있으나 현재까지 1건의 양호등급을 제외하고 99.81%가 일반등급을 취득하고 있다. 이에 본 연구에서는 장수명 주택 인증제도 도입 이후 현재까지의 인증사례를 통하여 득점현황을 분석하고자 한다. 이를 통하여 인증등급 저조 원인 및 문제점을 파악하고 개선방향을 모색해보고자 한다.

      

      
        1.2. 연구의 방법 및 범위
        장수명 주택 인증제도 실시 이후인 2015년 1월부터 2018년 6월을 기준으로 각 인증기관에서 총 452건에 대한 데이터를 수집하여 항목별 분류작업을 실시하였다. 이를 토대로 평가항목별 득점현황을 파악하고 특정항목의 편중현상 및 등급 미발생 현상 등에 대하여 분석하였다. 본 연구는 Kim(2017)의 후속연구로써, 당시 사례 건수에서 약 62% 증가한 452건에 대한 추가 분석을 통하여 인증현황의 점진적 추이와 현황을 조사하였다 [6].

        데이터 분석과 함께 득점현황에 대한 원인을 조사하기 위하여 데이터를 제공한 인증기관 실무자 및 건설 관련 전문가의 FGI(Focus Group Interview)조사를 실시하였다. 이는 표적집단면접조사로서 분석된 데이터를 토대로 총 3차례에 걸쳐 인증 관련 실무자의 의견을 수렴 및 검토하는 형식으로 진행하였다.

      

    

    

  
    
      2. 이론적 고찰
      
        2.1. 장수명 주택과 기존주택과의 차이점
        장수명 주택은 내구성, 가변성, 수리용이성에 대하여 인증기관의 장이 장수명 주택의 성능을 확인하여 인증한 주택이다. 내구성은 철근의 피복두께 및 콘크리트 품질을 상향하여 구조물 자체의 내구성을 강화하는 성능이다. 가변성은 건식벽체의 비율을 높여 사용자가 쉽게 이동설치 및 변형이 가능하도록 하고, 이중바닥 및 욕실, 주방 등의 이동까지 가능하도록 설계한다. 수리용이성은 개보수 및 점검이 편리하도록 공용배관과 전용설비공간의 독립성 및 배관, 배선의 수선교체가 용이하도록 확보하는 것이다.

      

      
        2.2. 장수명 주택 인증제도 개요
        주택법 제38조에서는 장수명 주택 인증제도의 시행에 대하여 규정하고 있으며, 하위법령에서 세부기준을 제시하고 있다 [7](Table 1.).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Long-life Certification System Overview
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Contents
            

          
          
            	Related
Laws
            	Housing Act(Article 38)
Regulations on Residential Construction Criteria
Rules on Residential Construction Criteria
Construction · Certification standards of Long-life Housing
          

          
            	Target
            	Over 1,000 households apartment(obligation)
          

          
            	Period
            	Before the application for approval of housing business plan
          

          
            	Submission
Documents
            	Self assessment & Evidentiary Documentation
          

          
            	Procedure
            	Within 10 days after receipt of the self-assessment report and documents
          

          
            	Certificate
Issue
            	The president of the certification authority issues certificates to the business owner
          

          
            	Review
            	Request for re-examination if final grade objection is made
          

        

        

        인증업무의 프로세스는 다음과 같다. 신청자가 자체평가서를 작성하여 인증접수를 한 후 심사를 거쳐 연장 혹은 보완여부 등의 평가 후 심사완료 시 사업주체에게 인증서를 발급한다. 인증서를 취득한 후 사업계획 승인 신청을 하도록 하고 있다.

        
          
          

          Fig. 3. 
				
          

          
            Long-life Housing Certification Work Process
          
          

          

        

      

      
        2.3. 장수명 주택 관련 인센티브
        주택건설기준 등에 관한 규정 제65조의 2에서는 인증대상, 인증등급 및 인센티브에 대하여 언급하고 있다. 우수등급 이상인 경우 지자체 조례로 건폐율· 용적률을 최대 115% 완화해주도록 하고 있으며, 이는 국토의 계획 및 이용에 관한 법률에 따른다. 현재 전국 지자체 조례 중 13.58%에서 장수명 주택 인센티브 운영을 하고 있으며 이는 서울을 포함한 총 33개 지자체에 해당된다.

        지방자치단체는 현재 총 243개로 광역자치단체 17개와 기초자치단체 226개를 합산한 값이다.

        또한 유사제도 인센티브 국내· 외 사례를 비교해보면, 건축기준 완화(용적률· 건폐율), 세제지원, 금융지원, PQ 가점 등 다양한 인센티브를 지급하고 있는 것으로 나타났으며, 이 중 장수명 주택은 건축기준 완화(용적률 ·건폐율) 인센티브만을 지급하고 있다(Table 2.).

        
          Table 2. 
				
          

          
            Comparison of Domestic and Foreign Cases of Similar Scheme Incentives
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Certification
              	Incentives
            

            
              	Relaxation
of building
standards
              	Tax
support
              	Finance
support
              	PQ
addition
            

          
          
            	Domestic
            	GSEED
            	●
            	●
            	
            	
          

          
            	Building Energy Performance Certificate
            	●
            	●
            	
            	
          

          
            	Zero Energy Building
            	
            	
            	
            	●
          

          
            	Long-life Certificate
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	Foreign
            	Japan
            	Green building
            	
            	●
            	●
            	
          

          
            	Long-term Housing
            	
            	●
            	●
            	
          

          
            	Germany
            	CO2 reduce building
            	
            	
            	●
            	
          

          
            	USA
            	PACE
            	
            	●
            	●
            	
          

        

        

      

      
        2.4. 인증현황
        인증 취득현황은 2018년 8월을 기준으로 양호등급 1건을 제외 후 모두 일반등급을 취득하고 있다. 최고점수는 63점 1건, 최저등급은 50점으로 316건이다. 각 항목별 인증 건수 중 내구성 3등급, 가변성, 4등급, 수리용이성 전용 4등급, 공용 4등급이 가장 많이 분포하고 있다. 내구성과 가변성의 1등급 및 2등급은 전무한 상황이다. 또한 연도별 인증건수는 ‘15년(131건), ’16년(141건), ‘17년(147건)으로 꾸준히 증가하고 있다.

        
          
          

          Fig. 4. 
				
          

          
            Current Status of Certification for Long Life Housing by Year
          
          

          

        

      

      
        2.5. 공동주택 인증제도 평가항목 관련 연구 동향
        공동주택 인증제도 평가항목 관련 연구 현황을 파악하기 위하여 선행연구를 조사하였다 [8-17]. 범주는 공동주택 관련 유사인증제도의 평가항목 연구 및 장수명 주택 인증제도 관련 연구로 구분하였다.

        친환경건축물 인증제도, 주택성능등급표시제도 등 공동주택관련 인증제도가 신설되기 시작한 2005년을 기준으로 이후 국내 등재지 게재논문에 실린 공동주택 인증제도 평가항목 관련 연구를 살펴보았다. 주로 국내 · 외 제도 간 평가항목 비교 연구가 많으며, 친환경건축물 인증제도 혹은 녹색건축인증제도의 평가항목에 대한 연구가 주를 이루고 있다. 장수명 주택 인증제도 관련 연구를 살펴보면 인증제도 전반에 대한 개선방향을 제시한 연구가 주로 진행되었다. 이에 인증제도 시행 이후 약 42개월간 접수되었던 인증사례를 통하여 특정 항목 편중 혹은 점수 미발생 원인과 추후 인증항목 가중치 재조정 등을 위한 분석이 필요한 시점이다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Advanced Research on the Certification System of Apartment Housing and Long-Life Housing
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Author
              	Contents
            

          
          
            	Apartment
Housing
Certification
System
            	Kim, M
(2008)
            	An Analysis of Evaluation Items for Green Building Certification in Apartment Housing
          

          
            	Jung, G
(2010)
            	A Comparative Study on the Details of Domestic Apartment Building Certification System
          

          
            	Kim, S
(2012)
            	A Comparative Study on the Domestic and Japanese Green Building Certification System
          

          
            	Shim, J
(2013)
            	A Comparative Study on the Domestic Green Building Certification Criteria and Trends of Collective Housing in Japan
          

          
            	Lee, H
(2013)
            	A Comparative Analysis of Energy and Environmental Pollution Assessment Items and Methods for Green Building Certification System
          

          
            	Song, S
(2013)
            	A Comparative Analysis of Energy and Environmental Pollution Assessment Items of Green Building Certification System in Domestic and Foreign Apartment Houses
          

          
            	Lee, S
(2013)
            	An Analysis of the Scorecard for Green Building Certification in Apartment Housing
          

          
            	Yang, S
(2014)
            	A Comparative Study on the Items of Green Building Certification Criteria in Apartment Complexes
          

          
            	Lee, S
(2014)
            	An Analysis on the Evaluation Items and Construction Cost of Green Building Apartment Building
          

          
            	Long-life
Housing
Certification
System
            	Woo, S
(2016)
            	A Study on the Improvement of Certification System for Long Life Housing Quality
          

          
            	Wang, W
(2016)
            	A Study on the Applicability of Infill for Long Life Housing Certification Grade
          

          
            	Kim, E
(2017)
            	An Analysis of Experts' Opinions on the Improvement of Long Life Housing Certification System
          

        

        

      

    

    

  
    
      3. 장수명 주택 인증제도 평가목적 및 산정방법
      
        3.1. 평가목적
        주택건설기준 등에 관한 규칙 제 18조에 의하면 장수명 주택인증은 내구성, 가변성, 수리용이성(전용 및 공용)을 평가한 종합점수를 기준으로 심사하고 있다. 장수명 주택 건설· 인증기준 제4조에 의하면 인증제도의 평가 목적은 다음과 같다.

        첫째, 물리적인 공동주택의 장수명화를 위하여 구조체 등 서포트(Support)의 내구성능을 높이는 것을 기본으로 하며, 동시에 수명이 짧은 내장과 전용설비 등의 인필(Infill)은 구조체 속에 매설하지 않고 분리할 수 있도록 한다. 여기서 서포트란 구조체, 공용설비나 시설 등 공공의 의사에 의하여 결정되는 부분으로 상대적으로 수명이 긴 부분이며, 물리적· 사회적으로 변경이 어려운 부분 즉, 기둥, 보, 슬래브, 내력벽 등의 구조체와 공용설비 및 엘리베이터, 공용복도, 계단 등을 말한다. 또한 인필이란 내장· 전용설비 등 개인의 의사에 의하여 결정되는 부분이며, 물리적· 사회적으로 변화가 심하며 상대적으로 수명이 짧은 부분 즉, 천장, 벽체, 바닥, 주방, 욕실 등과 전용배관 설비 등을 포함한다 [17] .

        둘째, 가변성을 향상시키기 위해서 세대내부 공간에 내력벽 등 가변성을 저해하는 요소를 가능한 최소화하고 벽식 구조보다는 기둥식 구조방식을 채택하도록 한다.

        셋째, 주택의 기능적인 장수명화를 위하여 가족구성 및 생활주기(Life Cycle)의 변화에 유연하게 대응할 수 있도록 해야 한다. 이를 위해서 설비나 내장의 노후화 등에 대비하여 점검 · 수선 · 교체 등의 유지관리가 손쉽게 이루어질 수 있도록 수리용이성을 갖추어야 한다.

        넷째, 공간계획에 있어서 다양한 평면 및 입면 구성을 위하여 거주자의 의견수용력을 반영할 수 있는 평면계획을 해야 한다. 또한 향후 세대의 분할 및 통합을 고려하여 공간의 변화와 설비계획이 연관성을 갖도록 해야 한다.

      

      
        3.2. 평가방법 및 산정방식
        내구성 7개 항목, 가변성 필수3개, 선택 6개 항목, 수리용이성(전용) 필수 2개, 선택 4개 항목, 수리용이성(공용) 필수 2개, 선택 3개로 각 평가항목에 대한 평가방법은 Table 4.와 같다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Evaluation of Long Life Housing Certification System
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Evaluation Item
              	Evaluation Method
            

          
          
            	Durability
            	7 items
            	Evaluate drawings and specifications
          

          
            	Flexibility
            	Critical 3
item
Select
6 item
            	Estimate the length ratio of bearing wall and column in housing unit
          

          
            	Estimate the length ratio of drywall
          

          
            	Estimate the number of items where the structural method is applied
          

          
            	Apply the construction method
          

          
            	Height over 3,000 ㎜
          

          
            	Application and height of double flooring
          

          
            	Number of bathrooms that can be moved
          

          
            	Availability to move the kitchen
          

          
            	Availability to replace the outer wall
          

          
            	Maintain
ability
            	Exclusive
            	Critical 2
item
Select
4 item
            	Secure the separation
          

          
            	Apply easy repair method
          

          
            	Separate pipe installation
          

          
            	Apply dry ondol
          

          
            	Separate the front door and secure distribution board for each house
          

          
            	Common
            	Critical 2
item
Select
3 item
            	Install common piping space
          

          
            	Secure access hole
          

          
            	Mutual interference
          

          
            	Apply pipes possible to assemble
          

          
            	Secure margin and install reserve shaft
          

        

        

        산정방식은 다음과 같다. 장수명 주택 건설 · 인증기준의 별표 1, 2, 3에 의하면 분야별 평가기준 및 등급을 규정하고 있다. 내구성은 세부평가항목 당 등급 배점 후 평가 항목 중 가장 낮은 등급으로 평가된 결과를 합산하여 최종 등급으로 표시하도록 하고 있다. 가변성 및 수리용이성은 세부평가항목별 점수를 합산하여 해당등급에 따라 환산한 후 최종 등급으로 표시한다. 이를 종합하여 일반(50점 이상), 양호(60점 이상), 우수(80점 이상), 최우수(90점 이상) 총 4등급으로 분류한다(Table 5.).

        
          Table 5. 
				
          

          
            Scoring standards by certification grade
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Durability
              	Flexibility
              	Maintainability
              	Grade
            

            
              	Exclusive
              	Common
            

          
          
            	Ⅰ
            	35 points
            	35 points
            	15 points
            	15 points
            	Best
          

          
            	Ⅱ
            	28 points
            	26 points
            	13 points
            	13 points
            	Excellent
          

          
            	Ⅲ
            	20 points
            	18 points
            	11 points
            	11 points
            	Satisfactory
          

          
            	Ⅳ
            	15 points
            	12 points
            	9 points
            	9 points
            	Normal
          

        

        

      

    

    

  
    
      4. 인증사례 분석
      
        4.1. 분석 개요
        2015년 1월부터 2018년 6월까지의 7개 인증기관에서 장수명 인증번호를 부여받은 사례 총 452건에 대하여 인증자체평가서 및 심사단의견서를 수집하였다. 인증건수는 2018년 8월 기준 총 495건이나, 이 중 현재 장수명 인증업무를 중단한 기관 및 중복되거나 누락된 데이터는 제외한 값으로 전체 건수 중 91.31%에 대한 분석값이다. 데이터를 수집 후 내구성, 가변성, 수리용이성 분야별 세부평가항목(총 27개 항목)에 대한 분류작업을 실시하였다. 이를 토대로 세부평가항목별 득점현황을 파악하고 특정항목의 편중현상 및 등급 미발생 현상 등에 대하여 분석하였다. 각 항목별 분석결과에 해석은 인증기관 담당자 및 공동주택 1,000세대 이상 설계자 및 건설사(건축 및 설비 담당) 관련 전문가의 의견을 토대로 정리 및 분석하였다. Table 7. 및 Table 8.에서 필수항목은 C(Critical item), S(Selection item)으로 표기하는 것으로 한다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Obtained Scores by Evaluation Item for Durability
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Evaluation Item
              	Grade
              	Number of Cases
              	Ratio(%)
            

          
          
            	Thickness of bar cover
            	Thickness of bar cover
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	-
            	-
          

          
            	3
            	282
            	62.39%
          

          
            	4
            	170
            	37.61%
          

          
            	Concrete Quality
            	Specified design strength
(fck)
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	1
            	0.22%
          

          
            	3
            	334
            	73.90%
          

          
            	4
            	117
            	25.88%
          

          
            	Slump
            	1
            	1
            	0.22%
          

          
            	2
            	36
            	7.96%
          

          
            	3
            	147
            	32.52%
          

          
            	4
            	268
            	59.29%
          

          
            	Unit binder content
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	21
            	4.65%
          

          
            	3
            	260
            	57.52%
          

          
            	4
            	171
            	37.83%
          

          
            	Water-to-binder ratio
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	9
            	1.99%
          

          
            	3
            	199
            	44.03%
          

          
            	4
            	244
            	53.98%
          

          
            	Air content
            	1
            	49
            	10.84%
          

          
            	2
            	-
            	-
          

          
            	3
            	118
            	26.11%
          

          
            	4
            	285
            	63.05%
          

          
            	Chloride content
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	17
            	3.76%
          

          
            	3
            	260
            	57.52%
          

          
            	4
            	175
            	38.72%
          

          
            	Distribution by grade
(overall)
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	-
            	-
          

          
            	3
            	277
            	61.50%
          

          
            	4
            	174
            	38.50%
          

          
            	Total
            	-
            	452
            	100
          

        

        

        
          Table 7. 
				
          

          
            Obtained Scores by Evaluation Item for Flexibility
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Evaluation Item
              	Grade
              	Number of Cases
              	Ratio(%)
            

          
          
            	C1
            	Length ratio of bearing wall and column (%)
            	7
            	Grade 4
            	137
            	30.75%
          

          
            	10
            	Grade 3
            	239
            	52.88%
          

          
            	13
            	Grade 2
            	68
            	15.04%
          

          
            	15
            	Grade 1
            	8
            	1.77%
          

          
            	C2
            	Ratio of drywall among total internal walls in the house
(%)
            	2
            	Grade 4
            	347
            	76.77%
          

          
            	3
            	Grade 3
            	102
            	22.57%
          

          
            	4
            	Grade 2
            	2
            	0.44%
          

          
            	5
            	Grade 1
            	1
            	0.22%
          

          
            	C3
            	Easy variability method
            	1
            	Grade 4
            	132
            	29.20%
          

          
            	4
            	Grade 3
            	254
            	56.19%
          

          
            	6
            	Grade 2
            	26
            	5.75%
          

          
            	8
            	Grade 1
            	40
            	8.85%
          

          
            	S1
            	Bathroom, toilet piping above slab type
            	0
            	
            	406
            	89.82%
          

          
            	3
            	Grade 4
            	41
            	9.70%
          

          
            	4
            	Grade 3
            	2
            	0.44%
          

          
            	5
            	Grade 2
            	2
            	0.44%
          

          
            	6
            	Grade 1
            	1
            	0.22%
          

          
            	S2
            	Floor height
(additional points for over 3,000 ㎜)
            	0
            	
            	448
            	99.12%
          

          
            	1
            	
            	1
            	0.22%
          

          
            	2
            	
            	2
            	0.44%
          

          
            	3
            	
            	-
            	-
          

          
            	4
            	
            	-
            	-
          

          
            	S3
            	Dry double flooring
            	0
            	
            	450
            	99.56%
          

          
            	2
            	
            	1
            	0.22%
          

          
            	4
            	
            	-
            	-
          

          
            	S4
            	Movement of bathroom
            	0
            	
            	452
            	100%
          

          
            	2
            	
            	-
            	-
          

          
            	3
            	
            	-
            	-
          

          
            	S5
            	Movement of kitchen
            	0
            	
            	452
            	100%
          

          
            	2
            	
            	-
            	-
          

          
            	S6
            	Industrialization products and replaceable methods for outer wall
            	0
            	
            	452
            	100%
          

          
            	3
            	
            	-
            	-
          

          
            	Distribution by grade
(overall)
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	1
            	0.22%
          

          
            	3
            	101
            	22.35%
          

          
            	4
            	350
            	77.43%
          

          
            	Total
            	
            	452
            	100
          

        

        

        
          Table 8. 
				
          

          
            Obtained Scores by Evaluation Item for Maintainability
          
          

        

        
          
            
              	Sort
              	Evaluation Item
              	Grade
              	Number of Cases
              	Ratio (%)
            

          
          
            	Exclusive
            	C1
            	Secure independence between common pipe and exclusive facility spaces
            	5
            	452
            	100%
          

          
            	C2
            	Design to facilitate the repair and replacement of pipes and wires
            	5
            	452
            	100%
          

          
            	S1
            	No laying of pipe and wire structure
            	0
            	409
            	90.49%
          

          
            	2
            	43
            	9.51%
          

          
            	S2
            	Dry Ondol
            	0
            	451
            	99.78%
          

          
            	2
            	1
            	0.22%
          

          
            	S3
            	Apply space plan
            	0
            	452
            	100%
          

          
            	S4
            	Apply equipment plan
            	0
            	452
            	100%
          

          
            	Distribution by grade
(overall)
            	1
            	-
            	-
          

          
            	2
            	1
            	0.22%
          

          
            	3
            	42
            	9.29%
          

          
            	4
            	409
            	90.49%
          

          
            	Total
            	
            	452
            	100
          

          
            	Common
            	C1
            	Placement plan of piping space (Shaft) on the common area space
            	5
            	452
            	100%
          

          
            	C2
            	Access hole on common piping space
            	5
            	452
            	100%
          

          
            	S1
            	Placement of pipes in the piping space (Shaft)
            	0
            	383
            	84.73%
          

          
            	2
            	69
            	15.27%
          

          
            	S2
            	Application of piping structure possible to assemble
            	0
            	383
            	84.73%
          

          
            	2
            	2
            	0.44%
          

          
            	3
            	67
            	14.82%
          

          
            	S3
            	Securing of 20% margin for main common vertical piping space
            	0
            	408
            	90.27%
          

          
            	2
            	44
            	9.73%
          

          
            	Installation of one or more reserve piping space (Shaft) separately
            	0
            	448
            	99.12%
          

          
            	3
            	4
            	0.88%
          

          
            	Distribution by grade
(overall)
            	1
            	34
            	7.52%
          

          
            	2
            	42
            	9.29%
          

          
            	3
            	4
            	0.88%
          

          
            	4
            	372
            	82.30%
          

          
            	Total
            	
            	452
            	100
          

        

        

      

      
        4.2. 내구성
        내구성은 콘크리트품질을 구성하는 설계기준강도(fck), 슬럼프, 단위결합재량, 물결합재비, 공기량, 염화물량의 6개 항목 및 철근피복두께로 총 7개 항목으로 구성되어 있다. 장수명 주택 건설· 인증기준 고시 제5조에 의하면 내구성은 각 등급별로 정해진 성능등급기준에 따라 평가하되, 4급을 충족한 상태에서 항목별로 등급이 다를 경우 가장 낮은 등급을 기준은로 전체등급으로 평가하도록 규정하고 있다.

        내구성의 주요 평가목적은 고내구성 계획을 통하여 건축물의 물리적 수명 연장 및 이를 통한 유지관리비용의 저감을 도모하는 것이다. 이에 철근의 피복두께 항목은 시공 이후 매립되어 육안으로 평가가 불가능하므로, 구조계획 및 철근의 피복두께 및 콘크리트 품질 등에 대하여 설계도서로 평가하고 있다.

        철근피복두께 항목에서 가장 많은 빈도수를 보인 등급은 3등급(62.39%)이며, 1급 및 2급은 0건이었다. 현재 철근피복두께 기준은 4급 기준 및 최소 피복두께에 대한 10㎜공제에 대한 단서로 인하여 민원의 소지가 있었던 것으로 파악되었다. 1, 2등급이 아예 전무하거나 저조한 이유는 각각의 기준을 만족하고 건설 신기술 추가 적용할 경우 한 등급씩 상향 가능하나, 실질적으로 이를 적용하는 것이 신기술의 유효기간(평균 3년) 및 비용측면에서 어려우며, 1급의 경우 피복두께가 두꺼워짐에 따라 벽체의 두께도 함께 증가하므로 이에 대한 비용증가가 불가피한 부분이다. 내구성은 장수명 주택의 물리적 수명을 결정하는 주요 요소인만큼 품질 확보와 함께 기술 및 비용측면에서의 제도 개선이 함께 이루어질 필요가 있는 것으로 나타났다.

        또한 공기량과 슬럼프 항목을 제외하고 나머지 5개 항목 모두 1등급이 전무하며, 2등급의 비율도 10%를 넘지 않는 것으로 나타났다. 원인은 현재의 인증기준이 현장에서의 기술수준 및 시방기준 등에 부합되지 않기 때문인 것으로 나타났다. 설계기준강도(fck)의 경우 슬래브 강도에서 점수 획득이 어려운 경우가 발생하는 것으로 나타났다. 또한 각 항목별로 상위등급인 1, 2등급을 만족하려면 비용증가가 발생하므로 3급 및 4급을 유지하는 선에서 점수를 취득하려는 현상으로 인한 득점 기피현상이 나타나는 것으로 조사되었다.

      

      
        4.3. 가변성
        장수명 주택 건설· 인증기준 고시 제5조에 의하면 가변성은 서포트와 인필 부분의 가변성 공법 등의 적용여부를 평가하며, 필수항목을 충족한 상태에서 필수항목과 선택항목 점수의 합으로 평가하도록 되어 있다. 가변성의 주요 평가목적은 거주자의 다양한 공간가변 요구에 대응하여 세대내부의 공간 가변성 및 물사용 공간의 이동여부 등에 따라 유연하게 대응할 수 있도록 하기 위함이다.

        세부 평가기준은 필수 개와 3 선택 6개의 총 9개 항목으로 내력벽 및 기둥의 길이비율, 세대내부 총 내부벽량 중 건식벽체 비율, 가변 용이성 구법(바닥, 벽체, 천장의 이전 공정을 파괴하지 않는 공법 및 부품화), 욕실 및 화장실의 당해층 배관 공법, 층고 상승(3,000㎜ 이상), 건식이중바닥 설치, 욕실 이동, 주방 이동, 외벽벽체의 공업화 제품 및 교체 가능한 공법 사용여부로 평가한다.

        전체적으로 가장 높은 득점률을 보인 평가항목은 필수항목인 내력벽 및 기둥 길이비율 및 건식벽체 비율 항목, 가변용이성 구법 항목이다. 필수1 및 3은 3급이 가장 높은 빈도수를 나타내며 50% 이상을 차지하였으며, 필수 2는 4급이 76.77%로 가장 높았다. 필수항목 중 필수 2에 4급이 가장 많은 이유는 비내력벽이라 할지라도 건식공법의 적용이 쉽지 않아 아직까지는 건식벽체의 적용 비율이 높지 않은 것으로 조사되었다.

        가변용이성 구법에서는 3급이 56.19%로 가장 많은 득점률을 보였으며, 이는 필수항목의 득점을 위하여 1개의 부품화 공법을 최소한으로 적용하고 있는 것으로 판단된다. 한편으로는 장수명 건설·인증 기준 고시(국토교통부 고시 제2018=521호)」의 내구성(철근 피복두께), 가변성(원룸 평가기준), 수리용이성(세대분할 평가기준) 일부 개정(2018.8.28) 이전에 필수 항목에 원룸이 포함된 경우 일괄 4등급 처리하는 단서로 인하여 등급이 내려간 경우도 있는 것으로 조사되었다. 또한 바닥, 벽체, 천장의 최종마감재 이전공법을 파괴하지 않는 공법은 개발 중인 기술에 비하여 상용화가 아직은 미흡한 것으로 나타났다. 최근 건식욕실 및 당해층 배관 욕실에 대한 관심으로 선택 1의 경우 비록 4급이지만 최소한의 기술을 적용하는 사례가 9.70%로 나타났다. 그러나 이 외에 층고 상승, 건식 이중바닥, 욕실 및 주방 이동, 외벽 교체공법 등에서는 대부분의 사례가 점수 미발생 현상을 보였다. 이에 대한 원인을 살펴보면 대체적으로 건설비용의 증가를 야기하며, 이는 곧 분양가 상승으로 이어지므로 이에 대한 비용절감이 가능한 기술개발 및 비용을 상쇄시킬 수 있는 제도적 마련이 필요하다.

      

      
        4.4. 수리용이성(전용 및 공용)
        장수명 건설·인증 기준 고시 제5조에 의하면 수리용이성의 전용부분은 개보수 및 점검의 용이성, 세대 수평 분리계획에 대하여 평가한다. 수리용이성(전용)의 주요 평가목적은 공용배관과 전용배관의 분리와 함께 개보수 및 점검 용이, 책임소재의 명확화를 통하여 공동주택의 유지관리 용이성을 확보하는 것에 있다. 또한 세대의 수평분리를 통하여 인구구조 및 가족구성원 변화에 대응하고자 하는 목적을 가지고 있다. 수리용이성(전용)의 세부 평가기준은 총 6개 항목으로 공용배관과 전용설비공간의 독립성 확보, 배관 및 배선의 수선교체가 용이하도록 설계 여부, 배관 및 배선의 구조체 매설 금지 여부, 온돌의 건식화, 분할 사용계획 시 구분소유 평면으로 건축평면의 분리 가능성의 일환으로서 세대 수평분리 공간계획 및 설비계획의 적용 여부로 구성되어 있다.

        필수 1, 2항목 전 사례 모두 만점인 5점을 획득하여 특정항목 편중현상을 보였다. 이는 장수명이 아닌 일반 공동주택에서도 활용하고 있는 배관 공법 중 하나로서 공용수직배관과 전용수평배관의 연결이 쉽게 분리되도록 하거나 2중배관 및 건식벽체 내부를 활용한 배관 등 인접 구성재에 미치는 영향을 최소화 할 수 있는 배관 방식을 적용하면 점수를 인정하고 있다. 그 외에 득점률이 0인 항목은 세대 수평분리 중 공간 및 설비계획 항목으로 나타났다. 이는 세대분전반 및 전기용량, 주차장 등의 여유분을 확보하여 사용량 증가에 대비해야 하므로 이 역시 공사비를 상승시키는 원인으로 작용한 것으로 판단된다. 또한 고시 개정 이전에는 세대구분형 공동주택의 최대 기준(전체 호수의 3분의1)은 있었으나, 최소기준이 없어 평가점수 부여 시 혼란을 야기하였다. 금번 개정으로 인하여 최소 기준 5%~30% 미만에 대한 차등점수를 부여하여 세대구분형 주택의 적용을 일부 유도하도록 하였다.

        수리용이성의 공용부분은 개보수 및 점검의 용이성, 미래수용 및 에너지원의 변화 대응성을 평가하며, 전용부분과 공용부분을 별도로 평가하되, 필수항목을 충족할 것을 전제로 필수항목 및 선택항목 점수의 합산으로 평가한다. 수리용이성(공용)의 평가목적은 개보수 및 점검이 용이하고 조립이 가능한 공용 배관구조의 설치로 향후 수요증가 및 세대분리를 고려한 여유있는 공용 PS(Pipe Shaft) 면적을 확보하고자 하는 것이다. 수리용이성(공용)의 세부 평가기준은 총 6개 항목으로 공용공간 배관공간 배치계획, 공용배관공간 점검구, 배관공간 내 배관배치, 조립가능 배관구조, 메인 공용 수직배관 면적의 20% 여유 확보,  예비배관공간(Shaft) 별도 설치 1개 이상 여부로 평가하고 있다.

        공용공간 배관공간 배치계획 및 공용배관공간 점검구는 전 사례 모두 5점을 획득한 것으로 나타났다. 분석한 결과, 공용입상배관(급수, 급탕, 난방, 소화설비배관)이 공용부분에 위치하고 있는 경우였으며, 공용배관공간 점검구(600×1,500)가 전층에 설치된 것으로 나타났다. 배관공간 내 배관배치에서는 부분점수인 2점을 받은 사례가 69건(15.27%)이었으며, 이는 내용연수에 따라 연수가 긴 배관 및 짧은 배관의 배치 여부와 예비공간의 확보에 따라 점수를 받을 것으로 나타났다. 조립가능한 배관구조 적용 항목에서는 공용수평배관(급배수 및 기계설비 배관)의 수선 및 교체가 용이하도록 설계된 경우 평점 3점을 획득한 사례가 총 67(14.82%)건이었다. 메인 공용배관공간 여유면적 20% 확보 항목은 총 44(9.73%)건이 2점을 획득하였다.

        전용에 비해 공용부분에서 선택항목의 득점률이 다소 높은 편이나 대부분 20% 미만으로 여전히 선택항목에 대한 득점의 유도가 기술적, 제도적으로 마련되어야 할 것으로 조사되었다.

      

    

    

  
    
      5. 분석의 종합
      장수명 인증제도 실시 이후 현재(2018.6)까지 수집된 자료 452건에 대하여 득점 현황을 분석한 결과 1건의 양호등급을 제외한 나머지 99.78%가 일반등급을 획득한 것으로 나타났다. 이 중 50점이 275건(60.84%)으로 가장 많았으며, 51점이 93건(20.58%), 52점이 1건(0.22%), 53점이 2건(0.44%), 56점 1건(0.22%), 60점이 1건(0.22%)를 차지하여 50점 및 51점대가 압도적으로 높은 비율을 보였다.

      
        Table 9. 
				
        

        
          Distribution of Total Certification Score
        
        

      

      
        
          
            	Grade
            	Score
            	Number
            	Ratio(%)
          

        
        
          	Normal Grade
          	50
          	275
          	60.84%
        

        
          	51
          	93
          	20.58%
        

        
          	52
          	1
          	0.22%
        

        
          	53
          	2
          	0.44%
        

        
          	56
          	1
          	0.22%
        

        
          	Satisfactory
          	60
          	1
          	0.22%
        

        
          	Total
          	452
          	100.00%
        

      

      

      가장 높은 60점 사례를 살펴본 결과, 내구성 항목 20점(3등급), 가변성 항목 18점(3등급), 수리용이성 전용 9점(4등급), 수리용이성 공용 13점(2등급)을 받았다. 수리용이성(공용)에서 2등급을 받은 이유는 필수항목 이외에 선택항목인 배관공간 내 배관배치에서 2점 및 메인공용수직배관(PS) 면적의 20% 여유를확보하여 2점을 추가로 득점했기 때문인 것으로 나타났다.

      분야별 종합 점수는 다음과 같다. 내구성은 3등급이 278건(61.50%)을 차지하여 가장 높으며, 그 뒤로 4등급이 174건(38.50%)이었다. 가변성은 4등급이 350건(77.43%)으로 가장 높으며, 그 뒤로 3등급이 101건(22.35%)였으며, 2등급은 1건(0.22%), 1등급은 전무하였다. 수리용이성(전용)은 4등급이 409건(90.47%%), 3등급이 42건(9.29%%)으로 전체 평가분야 중 4등급의 비율이 가장 높았다. 2등급은 1건(0.22%), 1등급은 전무하였다. 수리용이성(공용) 등급 종합 결과, 4등급이 372건(82.30%), 3등급이 4건(0.88%)이었으며, 다른 분야에서는 1등급이 전무한 반면, 1등급이 34건(8.48%), 2등급이 42건(5.30%)으로 나타났다. 이는 아파트 공용공간에 배관공간의 배치 여부 및 점검구(600*600)의 설치, 조립가능한 배관구조 기술 적용 등이 적용되었기 때문인 것으로 조사되었다.

      
        
        

        Fig. 5. 
				
        

        
          Status of acquiring ratings by assessment category
        
        

        

      

    

    

  
    
      6. 결론
      본 연구는 장수명 주택 인증제도 도입 이후 현재까지의 인증 사례를 전수 조사하여 평가항목별 취득 점수 및 현황을 분석하였다. 이를 통하여 특정항목에 점수가 편중되거나 점수가 발생되지 않는 항목 등 인증사례의 등급이 대부분 일반등급에 머물러 있는 원인 및 문제점을 파악해보고자 하였다. 연구의 결론은 다음과 같다.

      첫째, 조사 대상 총 452건에 대하여 내구성, 가변성, 수리용이성(전용 및 공용) 분야별로 득점현황을 조사한 결과, 득점 미발생 항목의 경우는 대부분 관련 장수명 기술의 보급이 활발히 이루어지지 않거나 기술이 있다하더라도 공사비용의 증가로 이어지는 경우가 대부분인 것으로 나타났다. 우수 등급 이상은 건폐율 · 용적률 최대 115%의 인센티브를 지급하도록 되어 있으나, 인센티브 대비 공사비용 증가에 대한 실효성이 부족하여 건설사에서 기피하는 실정이다 또한 공사비용의 상승은 . 분양가의 증가로 이어지므로 이에 대한 다양한 장려지원방안의 마련이 요구된다.

      둘째, 득점 저조 항목의 경우 제도개선이나 인센티브 등의 해결책 마련 뿐 아니라 인증제도 평가항목 전반에 대한 개선이 필요한 것으로 나타났다. 평가항목 중 과감히 삭제 혹은 변경해야 할 부분이 있다면, 본 연구에서 이루어진 득점현황 분석자료와 항목별 공사비용 증감 데이터 등 다양한 가중치를 적용해 재정립하는 방안도 고려되어야 한다. 또한 기술의 개발 및 시대상황과 맞추어 새로운 항목 역시 추가해야 할 필요도 있을 것으로 판단된다.

      셋째, 장수명 인증제도 득점현황 및 저조원인을 전반적으로 조사한 결과, 특정항목 기피현상은 한 가지 이유에 머물러 있는 것이 아니라, 공사 용이성, 제도적 문제, 선호도, 경제성 등 여러 가지 원인을 아우르고 있는 것으로 나타났다. 보다 다양한 각도에서의 해결방안이 필요할 것으로 판단된다.

      장수명 공동주택은 미래의 주거환경 변화에 대비한 거주자 생활양식 맞춤형 주택이다. 또한 건설폐기물 및 자재 절감 등으로 장기적인 관점에서 지속가능한 주택이며, 이제 초기 단계를 넘어 활성화하기 위한 여러 노력 및 시행착오를 겪고 있다. 이에 현재까지의 인증제도 사례 분석은 중요한 의미를 가진다. 앞으로 인증제도의 단기 및 장기적인 개선을 위한 기초자료로 활용될 수 있으며, 보다 실효성 있는 정책 마련을 위한 연구로서의 의의를 지닌다.
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