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Abstract

When performing green remodeling of public buildings, illegal buildings are demolished, and 

these illegal buildings installed for user convenience incur demolition costs. However, there is a 

way to legalize illegal buildings to increase the installation of renewable energy while saving 

demolition costs. In this study, the cost of replacing an illegal canopy with solar panels and the 

effect of reducing the primary energy demand were analyzed. As a result, converting the 

demolition cost of illegal buildings to the expense of installing solar panels is expected to 

contribute to cost-effective green remodeling, maintenance of user convenience, and an 

improved supply of new and renewable energy.

Keywords: 신재생에너지(Renewable energy), 불법건축물(Illegal building), 그린리모델링
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1. 서 론

기후위기 심각성 인식 고조에 따라 국제사회적으로 탄소중립 선언과 기후위기 대응체

제에 돌입하며 우리나라도 2050 탄소중립1)을 선언하였고, 부문별 로드맵을 수립하며 건

물부문에서는 국토교통 탄소중립 로드맵2)(‘21.12)을 발표하였다. 2030년까지 `18년 총 

온실가스 배출량 대비 40%를 감축하고 ̀50년까지 탄소중립을 목표로 설정하여 건물부문

에서는 직접배출로 감축목표를 산정하며 `18년 대비 `30년까지 32.8% 감축, `50년까지 

88.1% 감축하는 것을 목표로 하고 있다. 이에 신축건물의 제로에너지화, 기축건물의 그린

리모델링이 핵심 추진과제로 설정되었다. 특히, 그린리모델링과 관련하여 2020년부터 취
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약계층이 이용하는 공공건축물을 중심으로 에너지성능 향상을 이루어왔고, 다양한 용도 건물로 확대하여 건물

에너지 성능을 향상시키는데 주력하고 있다. 

그린리모델링을 통한 노후건축물의 에너지성능향상, 재실공간의 IEQ 향상 등의 측면에서 실사용자로부터 

좋은 평가를 받고 있는 반면3,4), 이용자 편의를 위해 기 설치되었던 시설이 불법건축물로 확인되어 공적자금 투

입을 위해 철거됨에 따라 불편을 호소하는 사례가 다발하고 있다. 이 중에는 보건소와 어린이집 등을 이용하는 

이용자 편의를 위해 설치된 비가림 시설 및 캐노피, 옥외계단 가림막 등이 다수를 차지하고 있다. 물론 본 이슈

는 당초 지자체 예산을 활용하였음에도 불구하고 설치과정에서 증축 신고 과정 등을 밟지 않은 것에 기인하고 

있으므로, 철거 등의 조치를 취하는 것이 당연하다. 하지만 “그린”리모델링을 통해 에너지성능 향상되었음에도 

이용자 편익이 줄어들어 시설 활용도가 떨어진다면 노후건축물 “리모델링”으로서의 본질을 가지지 못한다는 

견해 또한 부정할 수 없다. 

본 논문은 이용자 편의를 유지함과 동시에 그간 지적받아온 공공건축물 그린리모델링에서의 신재생에너지 

설비도입 부족 문제를 보완하는 것을 목적으로 불법건축물 요소를 신재생에너지(태양광발전) 설비화하는 방안

을 제시하고자 한다. 구체적으로, 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 따른 편익(그린리모델링을 통한 지

역레벨의 신재생에너지 도입용량 증가, 개별 건축물의 에너지성능 향상 효과)을 분석하고, 불법건축물 요소의 

철거 및 폐기물처리, 재설치 등의 비용을 함께 분석함으로써 본 연구진이 제안하는 불법건축물의 태양광발전 

설비화 과정의 의의를 설명하고자 한다.

2. 선행 연구 고찰

불법건축물 관련 선행 연구 고찰을 통해 불법건축물 제도 및 법률 현황을 파악하였다. Yoo and Yoon 

(2014)5) 은 불법건축물을 8개의 유형으로 구분하여 법에 대한 제재가 강화되어야하는 유형을 도출하고 향후 제

도적 보완이 요구되는 부분에 대해 정리하였다. 서민생활의 안정을 목적으로 하고 있으나, 불법건축물로 인해 

화재, 재해재난 등에 대비하지 못하여 주거 안정상의 위험 요소가 되지 않도록 제도적 보완 및 가이드라인이 필

요하며 위반 빈도가 높은 사례 유형의 경우, 시정이나 제재가 용이하지 않다면 부분적으로라도 가이드라인을 

선제시하여 관리해야하는 필요성을 강조하였다. Kim and Dong (2021)6)은 행정심판을 통한 불법건축물의 처

분유형을 분석하여 건축법 위반조항 및 주요쟁점 사항 등 위반해위 유형 분석을 통해 행정제도 개선과 건축법 

및 관련법의 제도 개선방안을 제시하였다. 위반 건축행위는 주로 증축, 개축, 대수선, 용도변경에 의해 이루어지

고 있다. 위반건축물은 허가권자의 단속과 민원제기로 적발되고 있으며, 지속적인 단속과 시정명령 및 이행강

제 금 등의 행정처분에도 불구하고 감소하지 않고 있다. Bae et al. (2022)7)은 불법건축물과 밀접한 연관이 있는 

가설건축물 관련 제도와 법률의 문제점을 파악하고 가설건축물을 통합적으로 관리하기 위한 제도 개선 방향을 

제시하였다. 가설건축물의 정의와 범위를 명확히 할 필요가 있으며, 가설건축물 제도의 도입 취지와 일반건축

물과의 제도 적용의 차이를 고려하여 가설건축물의 개념 정립 필요성을 강조하였다.



불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 따른 비용편익분석 _ 김성수 외

Journal of the Korean Solar Energy Society Vol. 43, No. 6, 2023 143

위 연구들의 결과를 종합해 보면 불법건축물 관련 현행 제도와 법률이 있음에도 지속적으로 불법건축물은 늘

어나고 있으며 불법건축물을 줄이기 위해 현행 제도와 법률을 개선하여야 하지만 이는 장기적인 시간이 필요하

다. Kim et al. (2012)8)은 국내와 독일에서의 태양광발전 설비를 편의시설(비가림 및 차양 시설)로서 활용한 건

축물 사례 분석을 통해 태양광발전 설비를 편의시설로서 활용하기 위해 고려해야 할 사항을 검토하였다. 사용

자의 편의(비가림 및 차양)를 위해 설치된 기존 불법건축물을 태양광발전 설비화하여 기존 편의성을 유지함과 

동시에 신재생에너지 설비도입 부족 문제를 보완할 수 있을 것이다.

3. 비용-편익 분석 상세

3.1 불법건축물 요소

건축법(제80조제1항제1호) 및 건축법 시행령(제115조의3제1항)에서 정의하는 불법건축물은 건축허가를 받

거나 신고한 뒤 건축과정에서 건폐율이나 용적률이 초과하는 경우, 또는 애초부터 허가를 받지 않거나 신고를 

하지 않은 경우에 해당한다. 차양 및 비가림막 시설, 태양광 및 태양열 설비, 굴뚝, 장식탑, 고가수조, 옹벽 및 담

장 같은 시설은 건축물과 별도로 축조되는 경우 원칙적으로 건축물에 해당하지 않지만, 건축물에 딸린 시설물

로 축조되는 경우에는 건축물에 해당하게 된다9). 따라서 건축물에 딸린 시설물로써 건축법을 위반하여 축조할 

경우 일반적으로 불법건축물이라고 표현을 하며, 시정조치 시까지 지속적인 과태료를 부과한다.

불법건축물에 대한 시정조치는 1) 건축법에 위배된 부분을 철거하여 원 상태로 되돌려 건축물대장과 일치시

키는 방법, 2) 건축물대장(용적률, 건폐율, 용도 등)을 현 상태에 맞게 수정하여 허가받는 방법이 있다. 후자의 

경우 건축물대장을 수정하기 위한 건축사 고용 비용 및 허가 비용, 절차를 밟기 위한 시간을 이유로 민간에서는 

전자의 방법이 주로 이용된다. Table 1은 법제처10)에서 예시로 들고 있는 불법건축물의 유형과 세부 요소를 정

리한 표이며, 불법건축물 유형을 증축, 대수선, 용도변경 및 그 밖의 유형으로 구분하고 있다.

Table 1 Types of illegal buildings introduced by the Ministry of Government Legislation

Illegal building type Element Replacement with PV

Extention of a building

without permission or report

- Canopy

- Veranda

- Balcony

- Terrace

○

Major repair of a building

without permission or report
- Adding Boundary wall ×

Alteration of usage

without permission or report
- Changing Commercial Facilities to Residential Use ×

etc
- Installation of a fence of more than two meters

- Violation of the height limit for securing sunlight
×
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최근 민간에서는 전술한 방법 이외에 증축 유형의 세부 요소들을 태양광발전 설비로 교체하는 사례들이 등장

하고 있다(Fig. 1 참조). 하지만 태양광 발전량을 고려하지 않고 오직 불법건축물을 지속 사용하려는 목적으로 

태양광발전 설비를 설치하는 경우도 있는 상황이다. 불법건축물을 태양광발전 설비로 교체할 경우 전기를 생산

하는 설비로서의 본래 기능이 잘 구현될 수 있도록 하는 것이 중요하다고 할 수 있다.

Fig. 1 Case of replacing Illegal canopies with solar panels11)

3.2 분석대상

불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 대한 비용-편익 분석에는 2020년, 2021년 공공건축물 그린리모델

링 사업대상지가 활용되었다. 총 1,716개 대상지 중 자료(리모델링 전-후 설계 도면 및 현장사진, 에너지성능분

석 결과 등)를 확보한 203개소를 대상으로 하였다. Fig. 2는 분석 대상의 리모델링 전-후 설계도면과 현장사진 

일부를 나타낸다. Fig. 2(a)의 붉은색 원 부분과 같이 리모델링 설계도면 상에 불법건축물 철거가 명시되어 있거

나, Fig. 2(b)와 같이 리모델링 전-후 현장사진 확인을 통해 불법건축물 철거를 확인할 수 있는 경우, 그린리모

델링 과정에서 불법건축물 요소 철거가 이뤄진 대상지로서 판단하였다.

불법건축물 요소가 포함된 대상지 중 태양광발전 설비 설치가 가능한 유형(발코니, 캐노피, 옥외계단 차양시

설)과 향(동-남-서)을 충족하는 경우, 불법건축물 요소 면적, 방위 그대로 태양광발전 설비를 설치한다고 가정

하여 철거 및 폐기물처리, 태양광발전 설비 설치 비용과 그에 따른 1차에너지소요량 절감률을 분석하였다.
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(a) Part of D nursery remodeling design drawings

(b) Z health center before remdeling (left), after remodeling (right)

Fig. 2 Confirmation of the removal of illegal buildings

3.3 가정 사항

불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 대한 비용-편익 분석을 위해 가정한 사항들은 다음과 같다. 가정 1) 

태양광발전 설비는 불법건축물 요소 면적 전체에 설치되는 것으로 가정하였다. 가정 2) 태양광 패널 설치 방위

는 기존 불법건축물의 방위를 그대로 적용하며, 설치각도는 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화의 최대 효과

를 확인하기 위해 시뮬레이션 상에서 가장 많은 1차에너지소요량 절감률을 얻을 수 있는 45°로 설정하였다. 

3.4 불법건축물 요소 철거에 따른 비용 및 태양광발전 설비 설치 비용 산출 방법

불법건축물 요소에 대한 태양광발전 설비 설치 가능면적은 철거 도면상의 면적을 사용하였다. 그린리모델링 설

계 내역서 상의 철거 및 폐기물처리비용, 재설치 비용에 관하여, 불법건축물 요소의 철거 비용(노무비, 경비)은 제시

되어 있으나 폐기물 처리비용은 전체 공사에서의 폐기물 처리비용으로 계상되어 있다. 이에 전체 공사의 철거비용 

대비 불법건축물 요소의 철거 비용의 비율을 적용하여 불법건축물 요소의 폐기물처리비용을 산출하였다. 내역서가 

없는 경우, 내역서가 있는 사례지에 적용된 단가 중 가장 높은 금액을 철거 및 폐기물처리, 재설치 면적당 단가로 적
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용하여 산출하였다. 태양광발전 설비는 불법건축물 요소 면적 전체에 설치되는 것으로 가정하여, 면적당 태양광발

전 설비 용량은 0.188 kW/m2를 적용12)하였다. 태양광발전 설비 설치 비용은 1,830 천원/kW를 적용13)하였다.

3.5 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 따른 1차에너지소요량 절감률 분석 방법

불법건축물 요소를 태양광발전 설비화 했을 때의 건물 에너지성능 변화를 분석하기 위하여 건축물 에너지소

요량 평가프로그램(ECO2-OD)를 사용하였다. 건축물 에너지소요량 평가프로그램(ECO2-OD)는 건축물에

너지 절약기준의 의무사항과 에너지절약계획서(EPI) 항목을 정량화 하고, ISO 13790 규격에 따른 총량적 에너

지 소요량과 1차에너지소요량을 산출할 수 있도록 개발된 프로그램이며, 현재 공공건축물 그린리모델링 사업

의 리모델링 전-후 에너지성능을 분석하기 위해 사용되고 있다.

리모델링 전-후 설계도서에 기반하여 리모델링 전-후 1차에너지소요량(kWh/m2), 절감률을 산출하였다. 

또한 불법건축물의 태양광발전 설비화를 통해 발생하는 추가적인 1차에너지소요량 절감률을 도출하기 위한 분

석을 수행하였다.

4. 분석 결과

4.1 불법건축물 현황 분석

Table 2은 불법건축물 요소 현황 분석 결과이다. 203개 대상지 중 45개(22.17%) 대상지에서 101개의 불법건

축물 요소를 판별하였다. 101개의 불법건축물 요소에는 캐노피 증축 61개(60.4%), 옥외계단 차양시설 16개

(15.84%), 창고 증축 12개(11.88%), 발코니 증축 10개(9.9%) 순으로 캐노피 유형이 가장 많았으며, 전체 총 면

적은 1118.88 m2이다. 이 중 창고, 현관전실, 컨테이너 등은 건축법을 위반하지 않고 시설 자체의 사용성, 편의

성을 유지하면서 태양광발전 설비화할 수 없다고 판단하여 분석에서 제외하였다. 또한 태양광 발전량을 고려하

여 불법건축물 요소가 북측에 위치한 부분을 제외하였다. 불법건축물의 유형과 향을 고려하면 총 29개의 대상

지에서 54개의 불법건축물 요소에 태양광발전 설비를 도입할 수 있다.

Table 2 Illegal elements obtained from green remodeling cases

Type Total illegal elements Replacing elements

Balcony 10 5

Storage 12 -

Canopy 61 43

Exterior stairway shading 16 6

Extension of front door 1 -

Container 1 -

Total 101 54

Total area [m2] 1118.88 553.51
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4.2 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 따른 비용

Table 3은 불법건축물 29개 대상지의 불법 요소의 면적과 철거 및 폐기물처리, 재설치를 위한 처리 비용, 태

양광발전 설비 설치가능 용량 및 설치 비용을 분석한 결과이다. 29개 대상지의 불법건축물 요소 총 합계 면적은 

553.51 m2이며, 모든 불법건축물 요소가 그린리모델링 시행 후 재설치된다고 가정하면 철거 비용 및 폐기물처

리 비용, 재설치 비용은 29개 대상지의 합계 49,498 천원이다. 이를 태양광발전 설비화한다면 총 104.06 kW 설

치할 수 있으며, 태양광발전 설비 설치 비용은 29개 대상지 합계 190,425 천원이 소요된다. 철거 후 태양광발전 

설비화할 경우 203,143 천원이 소요된다.

Table 3 Illegal building removal costs and Solar installaion costs

No.

Area of illegal 

buildings 

[m2]

Illegal building removal costs [1000 KRW] Solar panel 

capacity 

[kW]

Solar

installation costs 

[1000 KRW]Total Removal Waste disposal Reconstruction

20-A1 13.20 1,170 248 45 877 2.48 4,541

20-A2 8.75 668 70 16 581 1.65 3,010

20-B1 10.80 1,355 482 155 718 2.03 3,716

20-B2 8.26 630 66 15 549 1.55 2,841

20-C1 29.91 2,502 389 125 1,988 5.62 10,290

20-C2 14.17 1,081 114 25 942 2.66 4,875

20-C3 25.75 1,964 192 61 1,711 4.84 8,859

20-D1 2.09 160 17 4 139 0.39 719

20-D2 50.98 3,888 380 122 3,386 9.58 17,539

20-D3 9.20 702 74 17 611 1.73 3,165

20-E1 9.00 687 67 22 598 1.69 3,095

20-F1 22.68 1,712 133 71 1,507 4.26 7,803

20-F2 80.20 6,118 597 192 5,329 15.08 27,592

20-G1 9.90 755 63  34 658 1.86 3,406

20-H1 11.04 843 83 26 734 2.08 3,798

20-I1 21.06 1,606 135 72 1,399 3.96 7,245

21-A1 10.56 1,414 539 173 702 1.99 3,634

21-A2 12.15 1,627 695 124 807 2.28 4,180

21-B1 7.20 964 368 118 478 1.35 2,477

21-B2 3.12 238 26 5 207 0.59 1,073

21-J1 10.40 793 77 25 691 1.96 3,579

21-K1 13.20 2,123 877 370 877 2.48 4,541

21-L1 20.88 2,019 416 216 1,388 3.93 7,184

21-C1 17.16 1,309 119 50 1,140 3.23 5,904

21-C2 17.84 1,361 116 60 1,185 3.35 6,138

21-F1 15.61 1,426 267 121 1,037 2.93 5,370

21-F2 69.46 7,501 2,243  643 4,616 13.06 23,895

21-F3 19.58 2,118 637 180 1,301 3.68 6,736

21-I1 9.36 765 125 18 622 1.76 3,220

Total 553.51 49,498 9,616 3,102 36,780 104.05 190,425



한국태양에너지학회 논문집

Journal of the Korean Solar Energy Society Vol. 43, No. 6, 2023148

4.3 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 따른 1차에너지소요량 절감률 분석

Table 4는 그린리모델링 전, 그린리모델링 후, 그린리모델링에 태양광발전 설비화를 추가한 케이스에 대한 1

차에너지소요량 변화를 보여준다. 태양광발전 설비화에 따른 추가적인 절감률은 20-F2 대상지가 최대값 

Table 4 Primary energy demand and reduction rate

No.

Solar panel 

capacity 

[kW]

Solar panel 

Cardinal 

directions

Solar panel 

angle 

[°]

Primary energy demand [kWh/m2]
Energy 

saving

by 

remodeling

[%]

[D=(A-B)/A]

Additional 

energy 

saving

by replacing 

with PV 

[%]

[E={(A-C)/

(A-D)}]

Before

remodeling

[A]

After

remodeling

[B]

Remodeling+

Replacement 

with PV

[C]

20-A1 2.48 SE 45° 198.5 152.2 116.6 23.3 17.9

20-A2 1.65 SE 45° 328.8 237.1 217.5 27.9 6.0

20-B1 2.03 SW 45° 422.5 281.5 248.6 33.4 7.8

20-B2 1.55 S 45° 293.6 149.2 123.3 49.2 8.8

20-C1 5.62 E, S 45° 316.8 199.3 149.0 37.1 15.9

20-C2 2.66 E, S 45° 250 178.5 151.0 28.6 11.0

20-C3 4.84 E, S, W 45° 336.2 208.7 161.0 37.9 14.2

20-D1 0.39 SE 45° 224.9 153.7 150.9 31.7 1.2

20-D2 9.58 E 45° 299.5 252.8 210.3 15.6 14.2

20-D3 1.73 SE 45° 180.9 133.8 130.5 26.0 1.8

20-E1 1.69 SW 45° 211.1 158.3 156.3 25.0 0.9

20-F1 4.26 S 45° 182.8 139.2 126.5 23.9 6.9

20-F2 15.08 E, S 45° 170.3 143.9 97.6 15.5 27.2

20-G1 1.86 SE 45° 257.2 220.4 210.3 14.3 3.9

20-H1 2.08 SE, SW 45° 290.8 199.3 179.8 31.5 6.7

20-I1 3.96 SE, SW 45° 211.4 161.7 115.1 23.5 22.0

21-A1 1.99 SW 45° 199.8 151.5 127.7 24.2 11.9

21-A2 2.28 SE 45° 180.3 106.5 77.9 40.9 15.9

21-B1 1.35 SE 45° 236.2 137.5 118.0 41.8 8.3

21-B2 0.59 SE 45° 297.7 162.8 153.7 45.3 3.1

21-J1 1.96 W 45° 136.4 147.1 124.7 -7.8 16.4

21-K1 2.48 E 45° 246.5 130.3 110.9 47.1 7.9

21-L1 3.93 S 45° 290.5 193.8 167.8 33.3 9.0

21-C1 3.23 W 45° 446.1 165 141.5 63.0 5.3

21-C2 3.35 E 45° 242.9 184 174.6 24.2 3.9

21-F1 2.93 E 45° 437.1 94.3 68.0 78.4 6.0

21-F2 13.06 E, S, W 45° 351.5 182.8 117.3 48.0 18.6

21-F3 3.68 E, S 45° 402.2 188.8 157 53.1 7.9

21-I1 1.76 S, W 45° 250.5 230.2 208.3 8.1 8.7

Total 104.06 - - 7,893.0 5,044.2 4,291.7 - -

Average 3.59 - - 272.2 173.9 148.0 32.6 10.0%
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(27.2%)을 나타냈으며, 이는 단순히 원래 불법건축물 요소의 합계면적이 큰 것에 기인한다. 태양광발전 설비화

에 따른 추가적인 1차에너지소요량 절감률 평균은 10.0 %이다.

5. 종합분석

그린리모델링 시행과정에서 불법건축물 요소를 철거했을 경우 29개 대상지 전체에서 12,715 천원(폐기물 처

리 비용 포함)이 소요된다. 하지만 해당 요소는 개인의 이득을 위해서가 아닌 공공건축물의 이용자 편의를 위해 

축조되었으므로, 리모델링 이후에도 다시 축조될 확률이 높고, 실제로 전체 101개의 불법건축물 요소 중 13개

의 불법건축물 요소가 재설치가 진행되었다. 만약 그린리모델링 시행과정에서 철거된 모든 요소가 재설치된다

면, 29개 대상지 합계 49,498 천원이 소요되며, 이 또한 지자체 예산으로 충당되는 공적자금이다.

Fig. 3은 29개 대상지에 대해 기존 리모델링을 통한 1차에너지소요량 절감률과 불법건축물 요소의 태양광발

전 설비화에 따른 1차에너지소요량 절감률에 대한 히스토그램이다. 불법건축물을 태양광발전 설비화 할 때 소

요되는 비용은 29개 대상지 합계 203,143 천원이다. 29개 대상지 전체가 철거 요소를 재설치를 한다는 전제하

에 153,642 천원의 예산을 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화에 투입한다면, 29개 대상지의 평균 1차에너

지소요량 절감률을 32.6%에서 42.6%로 약 10.0%1 향상시킬 수 있다.

Table 5는 203개소 전체 대상지의 총 공사비와 공사비 내에서 불법건축물 요소의 철거 및 폐기물처리, 재설

치 비용, 총 공사 비용에 따른 평균 1차에너지소요량 절감률, 추가적인 태양광발전 설비화를 위한 비용 및 태양

광발전 설비화 후의 평균 1차에너지소요량 절감률을 나타낸 것이다. 전체 203개 대상지 총 공사비 66,689,588 

천원 (철거 및 폐기물 처리비용 포함) 투입으로 평균 1차에너지소요량 절감률은 34.1%로 나타났으며, 불법건

축물을 태양광발전 설비화할 경우 추가되는 비용 190,425 천원을 투입하여 평균 1차에너지소요량 절감률이 

35.5%로 향상되었다. 203개 대상지의 당초 전체 공사비에서 0.3% 추가만으로 평균 1차에너지소요량 절감률

은 1.4% 절감 효과가 나타났으며, 이러한 태양광발전 설비화로 보건소 및 어린이집 시설 이용자의 비가림이나 

차양 효과와 같은 편의성을 유지가 가능하다.

향후 불법건축물 요소를 태양광발전 설비화 하는 것이 그린리모델링 사업의 공사 범위로 추가되는 것이 가능

하다면 또한 공공건축물 그린리모델링 의무화가 시행된 상황을 생각해보자면 , 지자체의 한정된 예산으로 의무

화에 의한 그린리모델링을 시행함에 있어서 불법건축물 요소를 태양광발전 설비화하기 위한 예산이 소요됨에 

따라 정해진 예산 안에서 단열보강, 창호교체, 냉난방/환기 설비교체 등 사용자가 체감도가 높은 필수공사에 대

한 투입예산은 줄어들게 될 것이다. 이것은 그간 축조한 불법건축물 요소에 대한 일종의 페널티로서의 역할을 

함과 동시에 지역레벨의 신재생에너지 도입률 확보에 기여할 수 있을 것이라 생각된다.

1 이 수치는 그린리모델링 예산이 정해진 상황에서 태양광발전 설비 예산이 추가됨에 따라 창호교체, 단열보강 등의 물량이 줄어드는 

영향을 고려하지 않았다.
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Fig. 3 Comparison of primary energy demand reduction rate

Table 5 Cost comparison for each condition

Condition Cost [1000KRW]
Average of Primary energy demand 

reduction rate [%]

Total cost of construction 66,689,588

34.1
Remodeling 66,640,090

Removal and Waste disposal 12,718

Reconstruction 36,780

Solar installation 190,425 35.5

6. 결 론

본 연구는 공공건축물 그린리모델링 대상지의 불법건축물 요소 현황을 분석하고 불법건축물 요소를 태양광 

발전 설비화를 진행함에 따른 비용과 1차에너지소요량 절감률을 분석하였다.

(1) 총 203개 대상지 중 45개(22.17%) 대상지에서 101개의 불법건축물 요소를 판별하였다. 101개의 불법건

축물 요소 중 캐노피 증축 유형 61개(60.4%)로 가장 많았다. 이 중 태양광발전 설비화하기 어려운 창고, 

현관전실, 컨테이너 유형과 불법건축물 요소가 북측에 위치한 부분은 분석에서 제외하여 총 29개의 대상

지에서 54개의 불법건축물 요소에 대한 태양광발전 설비를 도입 효과를 분석하였다.

(2) 그린리모델링을 시행하는 과정에서 불법건축물 요소를 철거 및 폐기물처리, 재설치에 49,498 천원의 비

용이 소요되었다. 그러나 이를 태양광발전 설비로 전환하여 설치할 경우, 총 104.06 kW 용량의 태양광발
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전 설비를 설치할 수 있으며, 불법건축물의 태양광발전 설비화에 총 203,143 천원(태양광발전 설비 설치

비용+철거 및 폐기물처리비용)의 비용 투입된다.

(3) 리모델링 전-후와 리모델링 전-태양광발전 설비화를 비교해보면 불법건축물 요소의 태양광발전 설비화

에 따라 평균 10.0%의 추가적인 1차에너지소요량 절감을 기대할 수 있다.

(4) 203개소 전체 대상지의 총 공사비를 고려하면 203개 대상지의 당초 전체 공사비에서 0.3% 예산을 추가

함으로써 지역레벨의 평균 1차에너지소요량 절감률을 1.4% 추가 절감할 수 있다. 

본 논문에서는 대상지별로 불법건축물의 태양광발전 설비화 진행 가능성을 판별함에 있어 불법건축물 요소

의 유형과 향만을 고려하였다. 태양광 발전량과 시설 편의성 유지 측면을 각 대상지별 의견수렴을 통해 고려할 

경우 태양광발전 설비화가 가능한 대상지 개수는 변동이 있을 것으로 예상된다.

불법건축물 요소의 태양광발전 설비화가 그린리모델링을 통한 건축물 에너지성능 향상에 큰 효과를 더할 수 

있으나, 아직은 현실적으로 사업 진행 과정에 반영되지 못하고 있다. 사전 컨설팅 단계와 발주단계, 실시설계 단

계에서 각 참여주체가 요소기술별 에너지성능 향상 효과에 대해 충분히 인식할 경우 태양광발전 설비를 포함한 

신재생에너지 도입이 더욱 증대될 수 있지만, 이러한 효과에 대해 정보가 공유되지 않고 있는 것이 현실이다. 이

해관계자들의 입장을 조정하고, 원래 목적인 에너지성능 향상에 더하여 사용자 편의, 지역특성을 고려한 그린

리모델링 사업이 진행될 수 있는 “조정자” 역할을 할 수 있는 기구가 필요하다.

2020년 공공건축물 그린리모델링 사업부터 그린리모델링 지역거점 플랫폼이라는 이름으로 각 권역의 전문

가 집단이 리모델링 대상지의 에너지성능평가 및 정보 공유, 전문가 교육 등의 역할을 수행하고 있다. 태양광발

전 설비를 비롯한 신재생에너지 설비 확대 도입을 위한 역할을 충분히 수행해 나갈 수 있는 역량을 가지고 있다. 

지역의 전문가 집단인 그린리모델링 지역거점 플랫폼을 효율적으로 활용하여 국가 정책으로서 그린리모델링 

성과 향상을 기대할 수 있을 것이며, 지속적인 연구 지원이 필요할 것이다.

후 기

본 연구는 2023년도 국토교통부의 제원으로 국토안전관리원 그린리모델링 지역거점 플랫폼 운영사업의 지

원을 받아 수행한 연구 과제입니다.
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