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Ⅰ. 배경 및 목적

1. 연구 배경

□ 건물부문에서의 온실가스 감축 노력 필요

○ 2015년 12월 파리협정을 통하여 신기후체제에 대한 합의가 이루어졌으며, 

우리나라는 2030년까지 BAU 대비 37% 온실가스 감축 목표를 확정

○ 정부가 발표한 ‘국가 온실가스 감축목표 달성을 위한 로드맵’에 따르면 건

물부문은 온실가스 배출전망치와 감축목표량 모두 산업부문 다음으로 높음

 - 2020년 온실가스 배출전망치: 건물부문(약 1.68억 톤), 산업부문(약 4.39억 톤)

 - 2020년 온실가스 감축목표량: 건물부문(45백만 톤), 산업부문(81.3백만 톤)

□ 건물부문에서의 온실가스 감축 목표 달성을 위해서는 기존 건물의 에너지

효율개선이 반드시 필요

○ 우리나라의 경우 총 에너지사용량 중에서 건축물의 에너지 소비량은 2013

년 기준 최종 에너지 소비의 약 24%

○ 전체 건물의 약 70%가 15년 이상 된 노후 건물인 우리나라의 상황에 비추

어 볼 때 기존 건물의 에너지효율개선이 보다 시급한 현안

○ 뿐만 아니라 기존 노후 건물의 에너지효율개선은 철거 후 신축에 비해 투

자대비 에너지 절감 여력이 높고 폐기물도 적게 발생하여 친환경적으로도 

바람직
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2. 연구 필요성 및 목적

□ 연구 필요성

○ 전체건물의 97%를 차지하는 기존건물의 에너지효율 개선사업을 시행하고 

있으나 사업 활성화가 되지 않고 있으며 지원체계도 미흡

○ 해외 선진국의 경우 건물 효율개선을 위한 제도적 지원이 지속적으로 이루

어지고 있으며 새로운 비즈니스 모델로 변화하고 있는 추세 

○ 건물효율개선 금융지원 운영방안에 대한 국내외 관련 제도 및 사업내용들

을 체계적으로 정리하고, 국내 실정에 맞는 지원방식 및 자금규모를 설정

할 필요가 있음 

□ 연구 목적

○ 우리나라 건물에너지 효율개선 사업의 활성화를 위해 국내외 금융지원 방

식을 비교·분석하여, 최적의 금융지원 방안과 사업 추진을 위한 비즈니스 

모델을 제시

○ 건물에너지 효율개선 사업에 대한 민간자본의 투자 활성화를 위한 효과적

인 정책(제도 개선, 규제 완화 등) 방안 도출

Ⅱ. 조사 및 분석 결과

□ 주상복합건물의 에너지효율개선사업 경제성 분석

○ 3층 주상복합건물을 선정하여 에너지절감 잠재량 및 에너지효율개선사업의 

경제성 분석을 시행



건물효율개선사업 활성화를 위한 금융지원 방안 연구

에너지경제연구원  3

- 통계청의 2015년 국가통계에 따르면 인구 50만 이상 대도시의 주거 및 상

업용 건물 중 상당수가 2층 이상 5층 이하의 주상복합으로 사료

 · 층수별 건축물 비중: 1층(43%), 5층 이상(5%), 2층 ~ 5층(52%)

- 주상복합건물은 토지비용이 높고 인구가 밀집된 도심지역을 중심으로 보급

이 확대되고 있으나 소규모 주거형태와 상업 및 업무 공간의 결합으로 인

해 일괄적인 에너지 절약기준 설정 및 기술도입이 어려움

- 이로 인하여 주상복합건물의 에너지 현황, 소비패턴 및 소비 특성 등에 대

한 국내연구 미흡

- 이에 전체 건물 중에서 2층 이상 5층 이하의 주상복합건물로 에너지효율개

선 시뮬레이션 분석 대상을 한정하고, 세종시에 위치한 3층 건물을 선정하

여 분석을 시행

○ 해당 주상복합건물의 에너지소비실태 분석 결과 상가와 주거 공간간에 상

이한 에너지소비 패턴이 발견

- 에너지 소비량 조사 결과 상가는 582kWh/㎡.yr, 원룸은 115kWh/㎡.yr 로 

상가의 단위면적당 에너지소비가 주거공간보다 약 5배 정도 더 많음

- 상가 공간의 경우 가스 소비량은 그 양이 크고 소비형태가 연중 비슷한 반

면, 전기 소비량은 여름과 겨울에 다소 높음

 · 가스는 음식 조리에 주로 사용되기 때문에 연중 일정하게 소비가 이루어

지는 반면, 전기는 전열기 및 전기냉방기 등 냉난방 사용 비중이 높기 때

문으로 분석

- 원룸형태의 주거 공간의 경우 가스는 겨울철 사용량이 크고 여름철이 적은 

반면, 전기는 여름철 사용량이 크고 그 외 기간은 일정한 소비형태를 보임
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 · 겨울철 가스난방과 여름철 전기냉방 등 냉난방 에너지 사용이 겨울철 가

스 사용과 여름철 전기 사용량 증가의 주된 이유이며, 여름철을 제외한 

기간의 일정한 전기소비는 주로 조명 및 전기기기의 사용 때문으로 분석

○ 건물의 용도별·부문별 요소기술 적용을 통한 에너지 절감 효과 분석 결과

단열강화, 창호교체, LED 조명, 고효율기기사용 등의 기술 적용을 통해 

5~7%의 균일한 에너지 절감효과를 보임

- 요소기술은 크게 패시브기술, 액티브기술로 구분되며, 패시브기술은 벽체와 

지붕의 단열두께, 유리의 U-value, 유리의 SHGC 등이며, 액티브기술은 

LED, 조명제어, 고성능 냉난방시스템 등을 포함함

[그림 1] 단일 요소기술별 에너지소비량 (원룸)

- 주상복합건물이 원룸과 같은 주거용도로 사용될 경우 난방위주의 건물이 

되며 패시브요소기술에 의한 에너지 절감이 더 큼
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[그림 2] 단일 요소기술별 에너지소비량 (1층 상가)

- 반면, 상가 및 사무소와 같이 내부부하가 크고 주로 낮에 사용될 경우 냉

방위주의 건물이 되며 액티브기술에 의한 에너지 절감이 더 크게 나타남

○ 그러나 경제성 분석 결과 LED 조명을 제외하고는 대부분의 기술들은 경제

성이 낮아 실효성이 없는 것으로 나타남

<표 1> 요소기술별 절감비용 및 투자회수 기간

구분 외피단열 창호공사 LED조명 고효율설비
시스템

태양광 발전 
시스템

태양열 급탕 
시스템

초기투자(천원) 12,933 5,233 2,378 26,480 25,620 10,000

총사용량(kWh) 76,084 75,364 74,858 72,034 61,995 73,144

전기절감량(kWh) -255 -402 3,552 5,308 15,886 0

가스절감량(kWh) 2,052 2,919 -529 539 0 4,737

총비용(천원) 6,455 6,417 6,253 6,027 5,075 6,272

절감비용(천원) 98 135 299 525 1,477 280

투자회수기간(년) 133 39 8 50 17 36
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- 냉·난방, 고효율, 신재생설비 등 거의 모든 적용가능기술의 비용회수기간이 

짧게는 17년에서 길게는 50년으로 나타나 경제성이 떨어짐. 다만 LED 조

명의 경우는 비용회수기간이 8년으로 상대적으로 짧음

□ 해외 건물에너지 효율개선사업 금융지원 정책

○ 영국의 그린딜(Green Deal)

- 영국 주택의 상당수는 1940년대 이전에 건축되어 에너지 효율이 낮을 뿐 

아니라 가정 부문의 탄소 배출이 영국 전체 탄소배출의 25%를 차지

- Green Deal은 주택의 에너지효율 도모를 위해 마련된 제도로서, 에너지절

약 설비 및 시공 시 초기 투자를 제3자가 부담하고, 투자비용은 추후 공과

금 요금징수를 통하여 건물사용자들로부터 회수하도록 설계됨

 · 주택을 양도하거나 임차인이 변경되는 경우는 신규 보유자 및 신규 세입

자가 비용 납부를 승계

- Green Deal 사업의 대상 건축물은 단열재가 설치되지 않았거나, 노후 보일

러 장착 건물, 신재생에너지 시설 설치 필요 건물 등이며, 주요 적용 기술

은 단열강화, 고효율 창호 및 콘덴싱보일러 교체, 태양광 설비 설치 등 임

- Green Deal 사업은 당초 기대와 달리, 높은 대출 이자로 인해 가정 부문 

건물소유자의 관심을 유발하지 못하고, 정책 시행 2년 6개월 만에 중단

 · 금융 지원 이자율(약 7%)이 높고, 또한 금융조건이 자주 변경되었기 때문

에 이용자는 적절한 금융 계획 수립에 애로를 겪음

- Green Deal의 실패는 건물에너지효율 개선을 보다 적극적인 인센티브 정

책이 필요함을 시사함

○ 독일의 CO2 감축 건물개보수 프로그램
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- 동 프로그램은 독일 DTW immobiliendarle hen은행에서 독일재건은행

(KfW)의 이차보전 자금을 활용하여, 주택의 에너지 절감을 위한 리모델링 

자금을 대출해주는 제도

 · 대출한도는 최대 €50,000이며 1%의 고정금리(10년간)로 상환기간은 

20~30년, 대출 대상은 주택이며 대출 가능 요건은 ‘에너지절약법에 따른 

리모델링 대상’임

지원 기준 지원 범위

성능기준 대비 30% 에너지 절감 시설 개선 자금의 17.5%와 €8,750 이내

성능기준 충족 에너지 절감 시설 개선 자금의 10% 와 €5,000 이내

<표 2> CO2 감축 건물개보수프로그램 대출 방식 지원 기준 및 범위

- KfW이 2006~2012년까지 동 프로그램을 통해 지원한 이차보전 및 보조금 

규모는 96억 유로(약 14조원)에 달하며, 민간투자금액 포함 시 총 1,320억 

유로(약 192조원)가 건물 에너지 효율 개선 사업에 투자된 것으로 추정

○ 미국의 PACE(Property Assessed Clean Energy) 제도

- 건물부문은 미국 전체에서 소비되는 에너지의 40%를 차지하며, 에너지 저

감 잠재력이 매우 높음

- 연방정부 차원에서의 정책도 있으나, 주로 주 단위로 건물에너지효율개선 

정책이 추진되고 있으며 세금 감면, 보조금, 융자지원 등이 주를 이룸

- 캘리포니아는 미국 51개 주 중에서 건물 에너지 효율 사업을 가장 활발하

게 하고 있는 주로, 2016년 현재 공제 및 감세 등의 세금 혜택을 비롯하여 

보조금, 저리융자 등 10여개 형태의 인센티브 정책을 시행 중
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 · ‘에너지경제효율성 위원회’(American Council for an Energy Efficient 

Economy)의 평가에 따르면 메사추세츠와 캘리포니아는 에너지 효율 부

문에 있어서 2012년부터 2015년까지 4년 연속 1위와 2위를 차지

- 2007년 캘리포니아 주는 미국에서 처음으로 PACE(Property Assessed 

Clean Energy) 프로그램을 시행

  · PACE는 에너지효율 개선을 위해서 태양광과 같은 신재생에너지 설비 

설치 시 설치비용을 지자체에서 먼저 대출해주고 채무는 해당 부동산

(Property)에 대한 재산세를 통해 5~20년에 걸쳐서 상환하는 제도

  · 부동산 소유주들의 초기 비용 부담을 덜어줌으로써 건물에너지 효율 개

선 사업을 확대하려는 목적에서 시작된 동 프로그램은 현재 캘리포니아

를 포함 19개 주와 워싱턴 D.C에서 시행

□ 우리나라의 건물에너지 효율개선사업 금융지원 정책

○ 국토교통부의 그린리모델링 이자지원사업

- 그린리모델링 이자지원사업은 건축주가 초기 공사비 걱정 없이 냉난방비를 

줄일 수 있도록 민간금융을 활용하여 에너지 성능개선 공사를 할 경우 정

부가 이자의 일부를 지원하는 제도

- 이자지원을 받기 위해서는 단열보완, 외부창호 성능개선, 일사조절장치 등과 

같은 냉난방 부하 저감에 필수적인 단열 개선 공사가 반드시 포함되어야 함

- 이자지원 대상 금액 한도는 비주거 건물은 50억 원(1동당), 단독주택과 공

동주택(세대당)은 각각 5천만 원, 2천만 원이며, 이자지원율은 공사를 통해 

기대되는 ‘에너지 성능개선 비율’에 의해서 차등적으로 적용

 ※ ‘에너지 성능개선 비율’은 개선공사 이전 에너지 소요량 대비 개선공사 

이후 절감된 에너지 소요량으로 정의되는데, 이는 실제적으로 사전에 측

정이 불가능하므로 시뮬레이션 결과를 통해서 측정
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<표 3> 이자지원사업 이자지원율 기준 

에너지 성능개선 비율 이자지원율 비고

30% 이상 3%
(필수요건)개선공사 이전 
대비 냉·난방 요구량 
최소 20% 이상 절감

25% 이상 ~ 30% 미만 2%

20% 이상 ~ 25% 미만 1%

자료: http://www.greenremodeling.or.kr/support/sup1000.asp (그린리모델링창조센터)

- 2014년 시작된 동 사업은 첫 해 352건의 사업에 약 557억 원의 사업비가 

지원되었으며, 2015년에는 8배 가까이 늘어난 2,753건의 사업이 지원을 받음

<표 4> 이자지원사업 현황

구분 2014년 2015년 2016년

금액(백 만원) 55,702 36,484 75,949

건수 352 2,753 7,742
자료: http://www.greenremodeling.or.kr/support/sup3000.asp (그린리모델링 창조센터)

○ 서울시 건물에너지 효율화 사업

- 서울특별시에서 추진하고 있는 건물에너지 효율화 사업(Building Retrofit 

Project, BRP)은 에너지 절약시설 및 생산시설을 개선 또는 설치하여 에너

지 절감과 생산을 통해 에너지이용 효율을 향상시키는 사업 

- 건물 부문은 서울시 에너지 소비의 56%를 차지하고 있으며, 단열기준이 

강화되기 이전인 2001년 이전에 건축된 노후 건물의 비중이 63%에 달하고 

있어 기존 건물의 에너지효율개선이 시급한 과제임

- 이에 서울시는 에너지 소비량이 많은 기존 건축물의 조명, 냉난방, 단열, 

지붕·창문 등의 시설개조를 통해 에너지 효율화를 극대화하고 온실가스 

배출을 줄이기 위해서 2008년 BRP 사업을 도입
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- BRP 사업을 통한 주택부분 지원 건수는 2012년도 199건에서 2013년도 

1164건으로 크게 증가하였으며, 2011년부터 2013년까지 BRP를 통한 에너

지사용 절감량은 매년 약 142,000 TOE에 달하는 것으로 파악

○ ESCO(Energy Saving COmpany) 사업

- ESCO 사업은 에너지 사용자가 기존의 노후화되거나 에너지 효율이 낮은 

사용시설을 개보수시 에너지절약전문기업(ESCO)이 기술, 자금 등을 제공

하고 투자시설에서 발생하는 에너지절감액으로 투자비를 회수하는 사업

- ESCO 사업은 에너지절약설비 설치 시 초기비용 제 3자 조달, 각종 자금 

및 세제 지원에 따른 경제적인 부담 감소, 전문적인 설치 및 관리 서비스

를 통한 기술적인 부담 감소 등의 장점이 있음

- ESCO 자금지원은 재료비, 노무비, 경비, 일반관리비 등을 포함한 공사비 

일체를 포함하며, 지원한도는 200억 원 이내

 ※ 이자율은 국고채 3년 유통물 평균 수익률에 연동하여 분기별로 조정하

며 상환 조건은 3년 거치 7년 분할 상환

- 1992년 4개 업체로 시작된 ESCO 산업은 2015년말 현재 전국적으로 323개 

등록 ESCO 업체가 운영중이며, ESCO 사업을 통한 절감액은 연간 1,000억 

원을 넘어서는 것으로 나타남

<표 5> ESCO 산업 현황

구분 ‘93~’00 ‘03 ‘06 ‘09 ‘10 ‘11 ‘12 ‘13 ‘14 ‘15
절감액

(억원/년) 742 380 602 502 585 1,316 1,175 1,345 2,540 1,012

절감량
(천toe/년) 234 102 133 84 95 211 233 175 166 157

지원효과
(toe/억원) 315 268 221 64 72 71 84 57 65 94

자료: http://www.esco.or.kr/escoguide/outline (에스코협회)
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□ 민간 금융 활용의 어려움

○ 건물 리모델링 시장 수요의 한계에 따른 민간은행의 관심 저조

- [그림 3]에서 알 수 있듯이 국내 건물효율개선시장 규모는 해외 주요 선진

국들에 비해서 매우 적은 편이나 향후에는 국내 GDP 성장과 함께 시장규

모 또한 증가할 것으로 전망

[그림 3] GDP 규모에 따른 국내 건축물 효율개선사업 시장 전망

              출처: 국토해양부(2010) 공동주택 리모델링 세대증축 등의 타당성 연구

- 금융상품 개발, 운영, 유지 및 관리에 소요되는 민간은행의 투자비용을 감

안할 때 시장 규모가 작은 시점에서는 민간금융상품의 활성화는 기대하기

는 어려움

○ 에너지절감액 기반 대출금 상환의 부담

- 건물에너지 효율개선 사업을 위한 민간금융상품은 개선공사 이후 발생하는 

에너지절감액으로 상환하는 것이 일반적이기 때문에, 에너지사용량이 효율개

선 정도만큼 감소하지 않으면 원리금의 상환이 어렵게 됨
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- 문제는 건물의 실제 에너지 사용은 전적으로 재실자의 거주행태에 따라 달

라지기 때문에 실제로 효율개선 만큼의 에너지소비 절감이 이루어지지 않

을 확률이 높아 사전적으로 상품 설계를 하기 어려움

○ 대출금 상환기간에 따른 대출금 부담 가중

- 우리나라의 주택 소유기간은 해외 선진국에 비해서 매우 짧아서 소유기간 

내에 대출금을 전부 상환하기 힘든 경우가 많음

- 이는 건축물의 매매에 부정적인 영향을 미치는 반면, 건축물의 에너지효율

개선 결과는 건축물의 가치 상승에 제대로 반영되지 못하고 있어 건물주 

입장에서 효율개선사업에 대한 유인이 부족 

○ 건축물 효율개선 사업의 경제성 미흡

- 앞서 주상복합건물을 대상으로 시행한 분석 결과에서 나타난 것과 같이 에너

지효율개선사업의 경제성이 미흡한 것 역시 민간금융을 어렵게 하는 주요 

이유임

- 사용자의 이용행태에 따라 에너지성능개선 수준만큼 에너지소비절감이 이

루어지지 못하게 되는 경우나, 에너지가격이 하락하는 경우에는 투자비 회

수기간이 늘어나 경제성은 더욱 낮아지게 됨

Ⅲ. 정책 제언

○ 이차보전 방식을 통한 에너지효율개선사업 활성화 유도

- 앞서 살펴본 바와 같이 시장 규모의 한계, 에너지절감액 기반 상환 부담, 

경제성 미흡 등의 이유로 인하여 아직까지는 민간금융이 독자적으로 기존 

건물을 대상으로 한 에너지효율개선을 위한 금융상품 개발이 어려움
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- 이에 건물에너지 효율개선사업 활성화를 위해서는 정부의 지원 정책이 뒷

받침되어야 할 것으로 보이며, 지원방식으로는 보조금, 저리융자, 이차보전 

등을 고려해 볼 수 있음

- 이차보전방식의 지원은 민간은행들의 재원을 활용하여 에너지효율 개선 사

업을 진행하고 시장금리와 정책금리 간의 차이만을 정부의 재원을 통해서 

보전해 주는 방식

- 따라서 보조금이나 저리융자 방식에 비해, 이차보전방식은 동일한 재원으

로 보다 많은 사업을 수행할 수 있다는 장점이 있어 에너지효율개선사업 

활성화를 위해서는 이차보전 방식의 지원이 가장 바람직할 것으로 분석

○ 주택도시기금이나 복권기금 등을 통한 재원 확대가 필요

- 국내 건물에너지 효율개선사업에 활용되고 있는 기금은 주택도시기금으로 

국토교통부에서는 도시의 노후․불량주택 소유자에게 주택개량 및 신축자

금으로 장기 저리(최장 20년, 2~2.7%)의 국민주택기금을 지원하고 있음

- 그러나 2016년 주택도시기금 집행 예산은 약 62조원 중에서 기존주택개선

을 위한 예산은 2,510억 원으로 전체 예산의 0.4%에 불과

- 따라서 기존 건축물의 효율개선을 위한 주택도시기금의 주거환경개선지원

(융자) 예산을 증액 편성하여 운용할 필요가 있으며 융자대상을 주택(단독, 

다가구, 다세대주택)에서 공동주택 및 비주거 건축물로 확대할 필요가 

있음

- 한편 복권기금을 통한 재원 확대도 고려해 볼 수 있음

 · 복권기금은 복권사업으로 조성된 재원을 투명하고 효율적으로 관리, 사용

하기 위해 조성된 기금으로, 35%는 법정배분사업에, 65%는 복권위원회에

서 선정한 소외계층을 위한 공익사업에 사용
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- 2015년 복권기금을 통한 공익사업 집행액은 약 1조원으로 이중 건축물 관

련 지원사업 집행액은 약 5,700억 원이며, 다가구 주택의 매입임대, 기존주

택의 전세임대에 주로 활용됨

 · 이미 전체 집행 가능액의 50% 이상을 서민의 주거 안정을 위해서 사용하

고 있으나, 사업 세부 내역에 있어서 주택공급보다는 에너지효율개선의 

비중을 확대하는 방안을 고려해 볼 필요 있음  
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