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제로에너지건축물 성능확보를 위한 공공주택사업자의 역할 모색 
-에너지 절약과 효율향상 중심으로-

이세정
고려대학교 스마트도시학과

A Study on the Role of Public Housing Operators to Secure the 
Performance of Zero Energy Buildings 

-Focusing on Energy Conservation and Efficiency Improvement-

Se-Jeong Lee
Division of Smartcity, Korea University

요  약  지구온난화 문제와 이상기후 극복을 위하여 한국은 건물부문에 있어 제로에너지건축물 인증제 의무화를 기반으
로 에너지 감축을 위하여 노력하고 있다. 또한, 에너지 절약과 효율향상은 탄소중립을 위한 환경정책의 중요한 수단으로
공공과 민간의 적극적인 실행이 강조되고 있다. 본 연구는 에너지 절약과 효율향상을 중심으로 제로에너지건축물 성능확
보를 위한 공공주택사업자의 역할을 모색하기 위한 조사 연구이다. 먼저 탄소저감을 위한 정부의 노력과 선행연구를 조
사하였다. 법·제도와 인증기준으로부터 에너지 기반 요소를 도출하고 기반 요소를 중심으로 공공주택사업자가 에너지
성능확보를 위하여 예비할 역할을 발굴하였다. 그리고 이를 그룹 인터뷰와 전문가 면담을 통하여 연구의 객관성을 도모
하였다. 그 결과 공공주택사업자의 역할은 거버넌스 활성화, 홍보/체험공간 제공, 인센티브 발굴 및 시범시행, 인식개선
을 위한 각종 프로그램 운영, 마지막으로 일자리 창출이라는 결론을 내렸다. 공공주택사업자가 에너지 복지를 구현하기
위한 기반 조성에 고려하여야 할 역할을 제안함으로서 제로에너지건축물 성능확보를 유도하는데 본 연구의 의의가 있다.

Abstract  To overcome global warming and abnormal climate, South Korea is making efforts to reduce
energy use based on a mandatory zero-energy building certification system in the building sector. Energy
reduction and efficiency improvement are important means of environmental policy for carbon 
neutrality, and active implementation by the public and private sectors is emphasized. This study was 
done to find out the role of public housing operators in securing the performance of zero-energy 
buildings while focusing on energy conservation and efficiency improvement. First, the government's 
efforts and preceding studies for carbon reduction were investigated. Energy-based elements were 
derived from the legal system and certification standards, and the role that public housing businesses 
would play to secure energy performance was found while focusing on the infrastructure elements. The 
objectivity of the study was supported through group interviews and expert interviews. As a result, it was
concluded that the role of public housing businesses is to revitalize governance, provide public 
relations/experience spaces, discover and pilot incentives, operate various programs to improve 
awareness, and finally create jobs. This study is meaningful in helping to secure the performance of 
zero-energy buildings by proposing a role that public housing businesses should consider in creating a
foundation for realizing energy welfare. 
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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적
최근 급격한 기후변화로 온실가스 감축과 에너지 절약

에 대한 중요성이 높아지고 있다. 한국은 파리 신기후협
약(COP21)에 따라 온실가스 배출을 ‘17년 대비 24.4 % 
감축(’18년 대비 26.3 %) 목표를 달성하기 위해 건물분
야에 대한 에너지 소비 절감 정책으로 제로에너지건축물
(ZEB: Zero Energy Building, 이하 ZEB) 인증제 중심
의 의무화 정책을 추진하고 있다[1]. 정부는 ZEB 확산을 
위하여 제도적 지원과 다양한 인센티브 등 인증제 정착 
기반을 마련 중이다. 또한 신기술 양산, 전문가 양성, 대
민서비스인 최적화 컨설팅 등 저변 확대를 위하여 노력
하고 있다. 그러나 융복합 기술의 실증부족, 성능에 대한 
시스템 불투명성, 비경제성이 ZEB 확산의 제약사항으로 
작용하고 있다[1]. 국토교통부는 ZEB 의무화 이행 과정
의 보완을 위해 관련 인증제도의 효율성을 고려하여 통
합기준 및 절차 간소화 방안을 마련 중이며, 기존 인센티
브 확대 등 규제개선에도 노력하고 있다[2]. 이러한 정부
의 노력에도 불구하고 인증기준 중심의 사업 활성화 방
식은 기후변화 대응에 한계가 있다. 전체 사용에너지를 
먼저 최소화하고 필요한 부분을 신재생에너지로 생산하
는 수요관리 개념이 병행 고려되어야 한다. 에너지 수요
자의 소비행태를 개선하여 에너지의 수요 효율화가 필요
하다. 그러나 공동주택의 ZEB 인증은 의무화되고 있고 
관련 정책과 제도는 연계되어 정착하고 있는데 실행력을 
가질 수 있는 공공분야에 관련된 공공주택사업자는 아직 
추진 전략 수립 과정에 머물러 실행에 대한 공감대가 조
성되어 있지 않다. 따라서 본 연구에서는 수요자의 효율
적인 에너지 사용을 위한 기반 마련을 위해 공공주택사
업자가 정부와 수요자 사이에서 매개체 역할을 하는 중
간지원자로서 실행할 수 있는 역할을 제안함으로써 에너
지 절약과 효율향상에 기여하고자 한다.

1.2 연구의 범위와 방법
본 연구의 내용적 범위는 공공주택 입주자가 에너지 

절약 및 효율향상에 참여토록 유도를 위한 공공주택사업
자의 역할을 중심으로, 시간적 범위는 현시점으로부터 5
년으로 정하여 연구결과의 실행을 고려하였다. ZEB에 
관한 정책 및 제도, 선행 연구를 고찰하였으며, 공공주택
사업자의 역할을 도출하기 위해 공공주택사업 관련 종사
자를 대상으로 Fig. 1 절차와 같이 연구를 진행하였다. 

Conducting a survey (14 Public housing operators)

Conducting a focus group interview (Survey feedback)

Expert interviews and consultation

3 expert discussion format 2 expert advisory format

Role suggestion

Fig. 1. Research procedure

2. 정책·제도 및 이론적 고찰

2.1 정책추진 현황
국토교통부에서 발표한 「제2차 녹색건축물 기본계획

[2020년~2024년]」(2019.12.)[3]은 5개의 추진전략을 
통하여 국가 온실가스 감축, 국민생활 향상, 혁신성장을 
실현하기 위한 녹색건축 활성화 방안을 담고 있다. 특히 
전략과제로 신축건축물의 에너지성능 강화부분에서 ZEB 
보급 가속화를 제시하였다. 제로에너지 시장 생태계 조
성 및 시장 확산을 위해 필요한 것은 첫째, 신축과 구축 
건축물 에너지효율 인증, 자재 및 설비에 대한 인증, 건
물에너지관리시스템(Building Energy Management 
System, 이하 BEMS) 등 신뢰성과 적합성에 대한 레이
블링, 둘째, 신기술/신제품 보급지원, 우수제품 우선지원 
및 홍보, 대국민 관심 제고와 같은 보급단계 체계화, 마
지막은 ZEB 관련 전·후방 산업을 연계하는 생태계 조성
을 통해 산업화 단계로 이관/확장에 있다[3]. 

정부는 ‘2030 에너지 신사업 확산전략(2015.11.)’ [4]
을 통해 에너지 절감 관련 이슈에 대한 전략과 정책의 청
사진을 제시하였다. 그리고 에너지 프로슈머의 역할 및 
확산에 대한 정부차원의 신기후 체제와 미래 에너지 변
화에 대한 대응방안 수립에 착수했다. 에너지 프로슈머 
시장을 확대하여 개인도 직접 소규모 전력 분산자원 거
래시장에 참여할 수 있게 하였다[4].

2050탄소중립위원회는 「2050 탄소중립 시나리오
(2021.10.)」[1]에서 탄소감축 목표를 ‘30년까지 ’18년 
총배출량 대비 40 %(NDC), ‘50년까지 탄소중립(순배출
량 0)으로 목표를 설정했다. 건물부문 에너지 감축수단으
로 에너지 효율향상을 최우선 과제로 보았다. 과제해결
을 위해 다양한 형태의 기후환경비용을 반영하여 에너지 
비용 현실화도 검토하고 있다. 그리고 에너지 감소유도
와 국민의 자발적 동참 등을 통한 에너지 사용량 절감이 
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주요한 감축 수단임을 인지하고 행태개선을 위하여 다음
과 같이 제언하였다. 에너지의 효율적 사용을 위해 건물 
에너지 수요관리를 위한 모니터링 의무화, 수요반응
(demand response) 시장 확대, 개인 간 잉여전력 거래
제도 도입, 공동주택RE100제도 등의 필요성 제언이 그
것이다. 또한 탄소중립 목표와 이행계획에 대하여 국민
과의 양방향 소통을 통한 정책결정 협력체계를 구축할 
예정이다. 2050 탄소중립 사회구현을 위하여 모든 분야, 
국민 전 연령 대상으로 환경소양을 함양하고 지속가능성 
역량 증진을 위하여 교육 강화계획도 준비하고 있다[1].

해외의 사례로, 프랑스는 「에너지전환법」을 근거로 에
너지 전환 및 저탄소 목표를 위하여 ‘에너지절약인증제
(CEE)’와 ‘다년 에너지 프로그램’을 운영하고 있다. 또
한, 지방자치단체 수준의 ‘에너지전환조정자’로 공공기관
에 에너지 전환 조정을 위임하고, 네트워크 역량을 지역 
공동체에 이전시키려 노력하고 있다. ‘에너지전환조정자’
는 에너지 빈곤 퇴치를 위해 에너지 바우처, 에너지 혁신
지원 등 주택에너지 혁신 프로그램을 운영하고 있다. 이
와 함께 에너지에 대한 인식을 높이고, 정보를 제공하고, 
교육도 실시하여 에너지를 절약하고 구현을 지원하기 위
한 지속가능한 솔루션을 제공하고 있다[5].

2.2 수요반응서비스
전력 수급의 불안정성을 완화하기 위하여 한국은 

2014년 수요자원 거래시장을 운영하기 시작하였다. 
2015년부터는 가정용 수요반응 실증사업을 추진하고 있
다. 이런 수요반응 프로그램을 통해 공급 중심의 전력수
급 체계가 수요 중심으로 전환할 수 있는 계기가 되었다
[6]. 전력시장에서 수요반응자원은 발전비용과 전력피크
를 감소시켜 운영효율성을 증대시키는 친환경 수단으로 
평가된다[7]. 수요관리는 소비자의 전기사용 패턴을 합리
적으로 유도하는 제반활동을 말한다. 그리고 수요반응은 
수요관리의 하위개념으로 전력 수급위기 발생 시 전기요
금 조정, 부하감축 지시에 의한 전력절감 등을 통하여 전
력수급의 균형을 유지하는 활동이다. 수요반응의 목적은 
최대수요의 억제, 최대부하의 이전, 기저부하의 증대에 
있다[8]. 전기를 많이 쓰고 많이 생산하는 ZEB은 본래 
목적에 부합하지 않는다. 따라서 에너지를 효율적으로 
사용하고 안정적인 관리가 가능하여야 한다. 이처럼 에
너지 생산량을 고려하고 소비량을 설정하여 수요가 공급
을 초과하지 않도록 하는 에너지 소비 지능화 기술인 ‘수
요반응’에 대한 활성화 노력이 필요하다[8]. 수요반응은 
주로 에너지 모니터링 시스템을 통해 전력사용량과 시장

가격을 확인 후 수동으로 반응하는 유형으로 가정에서 
전기수요를 모니터링하며 대응하기에는 어려움이 있다. 
따라서 가정용 수요반응을 활성화하기 위해서는 시스템
을 모니터링하고 반응할 수 있는 중간지원체계가 필요하
다. 이 중간지원자는 에너지 절약 의식수준과 실천 의지
가 다양한 소비자들의 자발적 실천을 효과적으로 유도하
고 소비자 특성을 파악하여 시장 변경사항에 대한 정보
와 전문성을 가지고 있어야 한다[9]. 

2.3 ZEB 인증제도
ZEB이란 건축물에 필요한 에너지 부하를 최소화하고 

신에너지 및 재생에너지를 활용하여 에너지 소요량을 최
소화하는 녹색건축물을 말한다. ZEB의 궁극적 목표는 
재실자의 쾌적한 성능은 극대화하고 필요 에너지와 환경
적 영향은 극소화하는 것이다[10].

인증제도는 건물의 설계단계(예비인증)와 건설공사 준
공단계(본인증)에서 단위면적당 1차에너지생산량과 1차
에너지소비량을 평가하여 에너지자립률에 따라 5개 등급
(1~5등급)으로 인증을 부여하는 제도이다. 에너지요구량
과 신재생에너지 공급량이 평행상태일 때 제로에너지 성
능이 구현되므로 건축물의 에너지소비량은 감축시키고 
신재생에너지는 보급함으로서 인증요건을 충족할 수 있
다[10].

「건축물 에너지효율등급 인증 및 제로에너지건축물 
인증 기준」[시행 2020. 8.13.]에 따른 인증기준은 Table 
1과 같다[11].

Division Certification criteria
Criteria1 Building energy efficiency grade 1++ or higher

Criteria2 Energy self-sufficiency rate of 20 % or more

Criteria3 Installation of BEMS or remote meter electronic 
meter

Table 1. ZEB certification criteria 
(by the author on Dec. 26, 2022)

ZEB 확산 장려를 위한 인센티브제도는 세금감면 및 
공제, 경쟁입찰제도, 에너지거래, 차액발전제도, 요금상
계제도, 신재생에너지 공급의무화 등이 있다[12]. 이러한 
사업기반의 장려정책은 에너지절약을 위한 수요관리 측
면에서는 한계가 있다. 

건축물의 에너지 사용은 건축물의 용도 및 사용자의 
행태에 따라 차이가 발생한다. 그러므로 실질적인 에너
지 절감을 위해서는 제로에너지 인증 후 성능평가를 위
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한 운영 및 관리에 대한 정책 마련이 필요하다. 따라서 
Table 2와 같이 제도와 인증기반으로 공동주택의 에너
지 기반요소를 조사하고, 그 중에서 에너지 절약과 관련
된 요소를 추출하였다. 그리고 공공주택사업자의 역할과 
관련이 있는 행동요소를 중심으로 선행 연구사례를 조사
하여 연구하였다.

Institutional basis Authentication 
basis

Apartment housing 
base elements

Green Buildings 
Construction Support 
Act

Regulations on Green 
Building Certification 

Housing Act

Regulations Housing 
Construction 
Standards, etc

Regulations on the 
Certification of 
Building Energy 
Efficiency Ratings and 
Zero Energy Building 
Certification

Apartment 
Housing 
Performance 
Rating 
Certiffication

Green Building 
Certification

Building Energy 
Efficiency 
Rating 
Certification

Zero Energy 
Building 
Certification

Energy usage

Energy consumption

Maintenance

Housing performance

Performance grade

Green remodeling

Efficiency rating

Incentive

Environmental 
rerformance

Ecological 
environment

Table 2. Energy-based elements of apartment houses 
(by the author on Dec. 20, 2022)

2.4 E-House 실증단지 에너지 전환과정 연구
국토교통부는 ZEB 주거부문의 세부기준 마련을 위해 

노원구에 ‘제로에너지주택실증단지’를 추진하여 5대 에
너지를 기준으로 연간 1차 에너지 생산량의 대차대조가 
제로가 되는 공동주택을 목표로 사업을 추진하였다[12]. 

조미성(2020)[13]은 에너지 전환과정의 시민참여와 
변혁 학습에 대하여 연구하였다. 사회적 성공 모델을 만
들기 위해 입주자 선정 방안으로 첫째, 임차인 주택협동
조합을 결성하고, 둘째, 환경전문가와 공동체전문가에게 
입주자격을 부여하였으며, 셋째, 입주 전 2차례 입주자교
육을 필수 이수토록 하였다. 그러나, ZEB에 대한 입주자 
대상 교육은 전문가들과의 다른 관점과 관심사, 기술설
명에 치중한 지식과 아이디어에 대한 일방적 전달식 교
육방식으로 입주자들이 수용하기에는 한계가 있었다. 이
러한 거버넌스와 소통 관련 문제들이 장기간에 걸쳐 미
해결 상태로 남자 대부분의 주민들은 에너지 절감 노력
에 대한 의지를 상실하고, 소수 주민들만 해결되지 않은 
문제들을 해결하려고 노력했다. 에너지 사용행위는 예측

도 어렵지만 에너지 사용은 오랜 습관, 관행, 규범 등 문
화적 요소와 사회적 기대의 결합으로 쉽게 바뀌지 않음
을 연구결과로 도출하였다. 

당해 실증단지는 입주자에 대한 고려도 부족했다. 첫
째, 기술을 실증하고 모니터링할 연구대상으로의 입주자 
집단 설정이 미흡했으며, 둘째, 처음부터 입주자들을 기
술혁신의 주체로 여기지 않아 문제 발생 시 현상과 원인
을 파악하기 어려웠다. 기술혁신에 있어 초기부터 리빙
랩 방식을 적용하지 못함이 에너지 전환과정에서 미비점
으로 결론지으며 입주자 교육과 소통의 필요성을 강조하
였다[13]. 

E-House 실증단지에는 국내 최초 에너지제로주택인 
노원이지(EZ)하우스의 교육 홍보관으로 ‘노원이지(EZ)센
터’[14]가 단지 내에 위치하고 있다. 노원이지하우스 홍
보, 제로에너지주택 체험, 교육프로그램 개발, 신기술과 
기자재 소개 그리고 에너지제로리더 양성을 목적으로 운
영하면서 입주자와 지속적인 소통과 교육을 위하여 노력
하고 있다. 

김민주 외 1(2021)[15]은 친환경 주거지에 거주자는 
비교적 만족도가 높은 편으로 에너지절약 기술을 활용한 
주택의 기술적 수용성은 높게 나타나는 결과를 얻었다. 
반면 인간의 주관적 인식인 사회적 수용성은 낮은 것으
로 분석하였다. 이는 에너지 비용이 저렴하여 절감 활동
으로 기대되는 효과가 미미함을 주요 사유로 결론지었
다. 신혼부부를 중심으로 입주자를 선정한 이유는 에너
지절약 기술을 이해하고 다루는데 젊은 세대가 유리하기 
때문에 나이 든 사람보다 에너지제로 기술을 잘 활용하
며 적응할 것이라는 편견 때문이었다. 그러나 기술의 이
해도와 상관없이 몸에 밴 생활방식이 더 큰 영향을 준다
는 문화적 요인의 중요성을 확인하였다.

 이처럼 많은 연구 내용에서 ZEB 성능확보가 어려운 
사유로 저렴한 에너지 비용과 에너지 절약에 대한 인식 
부족에 있다고 판단하였다. 이에 대한 방안으로 에너지 
생산으로 발생하는 환경적 영향을 반영하여 에너지 요금
을 정상화하고 홍보와 교육을 통해 건물에너지 효율화의 
필요성 인식이 확산되면 ZEB도 확산될 것이라는 결론이
었다.

 
2.5 R-House 단독주택단지 실측모니터링 연구

세종시 행정중심복합도시 1-1생활권 내 위치한 국내 
최초 제로에너지 임대형 단독주택시범단지는 2018년 건
축물에너지효율등급(1+++)을 득하고 2020년 ZEB 본인
증(2등급, 자립률 83.13 %)을 득하였다. 또한, ZEB 인증
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기반 보급형 ZEB BEMS 표준모델을 구축하였고, ZEB 
BEMS를 활용하여 시민수요반응 서비스를 시범 적용하
였다[16]. 윤종호(2020)[17]가 실행한 제로에너지주택 
실측 모니터링 결과에서는 동일한 물리적 건물에서도 거
주자 사용행태에 따라 에너지 소비량 차이가 크게 발생
하였다. 예비인증과 실사용 시의 전력 차이에 따른 문제
점에 대하여 경제성과 실시성에 기반한 대안 검토의 중
요성을 인식하였다. 그리고, 거주자 사용행태의 중요성
과 국민수요반응 잠재시장의 가능성을 극대화하기 위한 
국민수요반응과 건축물 모니터링의 관계성을 검토하여 
수요관리의 중요성도 강조하였다.

 
2.6 수요사업관리자의 역할과 영향 연구

최근 전력시장은 안정적 전력공급을 위해 충분한 설비
를 갖추는 수급안정화 대책에서 수요관리 활성화 방향으
로 전환되고 있다. 수요반응은 수요자가 절약한 전기를 
시장에서 거래하여 전기소비 패턴을 변화시키고 이에 상
응하는 보상을 제공하는 제도이다[9]. 수요반응자원은 전
력공급을 늘리는 것이 아닌 전력수요를 조절하여 수급을 
관리한다. 미래 전력시장에서 피크부하 관리에 중요한 
역할을 하는 것은 수요관리사업자(demand response 
aggregator)이며 수요관리사업자는 전력거래소와 수요
자원에 대한 등록, 신뢰성 검증업무, 거래소로부터 모니
터링 및 수요감축 지시를 받는다. 또한, 시장운영자와 전
력수요자 사이에서 부하감축에 관련된 중간조정자 역할
을 한다[18]. 

이광호(2017)[18]는 수요관리사업자가 수요반응 전력
시장에 미치는 영향력에 대하여 연구하였다. 수요반응 
부하에 인센티브를 제공함으로써 수요관리사업자가 부하
감축에 참여하는 참여율을 연구하였다. 그리고 참여율 
증가에 따른 수요관리사업자의 경쟁 심화와 부하감축량
의 변화를 분석했다. 또한 수요관리사업자의 역할에 따
라 수요반응 참여자에게서는 부하감축이, 미 참여자에게
서는 부하증가 현상이 일어나며 이를 수요반응의 풍선효
과라 하였다. 

조규리 외 1(2022)[9]은 재생에너지 비중이 높은 전력
시스템에서 출력변동성에 빠른 대응이 가능한 유연성 자
원의 역할을 분석하였다. 그 결과 피크전력을 감축하여 
전력시스템 운영비용을 낮출 최적의 유연성 자원으로 수
요반응을 연구하였다. 이처럼 수요반응 자원은 출력변동
성에 적극 대응하는 피크전력 감축에 효율이 높다. 그리
고 계통안정성을 보장할 수 있어 재생에너지 발전 비중
이 높아질수록 비례하여 중요성이 확대되고 있다고 결론

지었다. 

2.7 행동 활성화 인센티브 부여방안 연구 
심각한 기후위기에 대응하기 위해 인센티브의 적극적 

실천의 필요성은 높아지고 있다. 그리고 경제적 동기부
여를 통한 저탄소 생활을 실천하면 행동촉진 효과로 1인
당 에너지 소비기준 CO2 10 % 감축, 10조 원 이상 경제
적 효과를 기대할 수 있다[19]. 김고운 외 5[19]는 환경
정책 수단으로서 시민 행동 변화를 유도하는 인센티브의 
중요성을 인지하고 설문조사를 기반으로 인센티브 부여
방안을 연구하였다. 그 결과 인센티브제도 선택 시 고려
사항은 1순위(49.6 %)가 참여가 쉽고 간편한 지 여부, 2
순위가 금전적 인센티브로 꼽혀 경제적 이득보다는 실천 
용이성을 중요하게 여기는 것으로 나타났다. 따라서, 시
민 수용성과 예산 확보 등을 고려하면서 경제적 보상과 
함께 비경제적 보상을 함께 지원하여 참여자의 실천을 
지속적인 행동으로 유지할 수 있는 플랫폼형 제도 운영
이 고려되어야 하다는 결론을 내렸다. 

이상의 사례연구에서는 탄소중립 성능확보를 위하여 
수요관리의 중요성을 고민하였으며, 소통의 중요성, 에
너지 사용행태의 개선 필요성, 모니터링의 필요성, 생활
방식 개선의식 향상 등을 해결하는 것이 중요하다는 결
론을 내리고 있다. 특히, 에너지 수요관리에 제도적, 재
정적으로 정부의 지원을 요구하고 있다. 정부는 「2050 
탄소중립 시나리오(2021.10.)」를 통하여 장기계획으로 
수요관리를 위한 계획을 추진 중에 있음에도 아직 재실
자를 통한 수요관리에 대한 구체적인 실행계획이 미진한 
실정이다. 따라서 본 연구는 실행력을 갖춘 중간지원자
로서 공공주택사업자의 역할을 도출하였다는 점에서 선
행연구와 차별성이 있다.

3. 연구 방법

공동주택 ZEB 성능확보를 위한 역할요소는 앞서 고찰
한 정책 및 제도와 선행연구에 기반하여 홍보, 교육, 소
통, 수요관리, 인센티브로 분류하였다. 이에 따른 공공주
택사업자의 역할을 홍보/체험을 위한 공간 제공, 교육프
로그램 운영, 인센티브 시범사업, 일자리 창출, 수요사업
관리자 역할, 거버넌스 활성화로 선정하여 그룹 인터뷰
를 진행하였다. 
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3.1 연구 참여자 선정 및 연구 과정
그룹 인터뷰 참여자는 관련공사에서 ZEB에 대한 기초

지식을 보유하고 있는 자로 Table 3과 같이 14명(평균
근무기간 16.8년)을 선정하여 내실 있는 인터뷰 진행을 
도모하고, 다양한 분야에 대한 인터뷰가 진행될 수 있도
록 하였다. 

Div. Name Field Working Period

 1 KOO Urban Planning 19Years

 2 GOO Urban Planning 18Years

 3 GOO Urban Planning 17Years

 4 KOO Environment 13Years

 5 KOO Smart City 8Years

 6 KOO Environment 12Years

 7 KOO Urban Planning 13Years

 8 SOO Environment 18Years

 9 SOO Smart City  9Years

10 SOO Smart City 20Years

11 JOO Mechanical Engineering 26Years

12 JOO Tenant Management 22Years

13 JOO Smart City 20Years

14 COO Smart City 20Years

Table 3. Interview participants status

인터뷰 참여자가 연구내용을 사전 파악하고 의견을 정
리할 수 있도록 연구자가 조사한 정책·제도 및 이론적 고
찰 자료를 먼저 공유하였다. 그리고 설문조사를 실시하
여 그룹 인터뷰에서 논의할 내용에 대한 인터뷰 참여자
의 의견을 파악하였다. 연구자가 설문조사 내용을 정리/
분석한 자료를 토대로 그룹 인터뷰를 진행하고 설문조사 
결과를 환류하였다. 설문조사는 Table 4와 같이 공공주
택사업자의 역할에 대하여 중요성, 실행가능성, 바로 실
행 가능한 역할 및 가장 먼저 실행하여야 하는 역할 등의 
사항에 대하여 선택하고 설문 문항마다 이유를 기입하게 
하여 인터뷰에 대비하였다. 

Div. Major Survey Questions

Q1 What is the most important role? and Why?
Q2 What is the most viable role? and Why?

Q3 What is the immediate actionable role? and Why?
Q4 Which role should I run first? and Why?

Table 4. Status of major survey questions

그룹 인터뷰에서는 각 역할의 설문 문항마다 선택 사
유를 논의하고 기타의견(서술형)에 전문성 미흡, 재원부
족, 인력부족에 대하여 참여자의 의견을 공유하여 설문
조사의 선택변경이 필요한 항목에 반영하였다.

그룹 인터뷰를 진행하는 동안 공공주택사업자가 탄소
중립 정책을 수행하기 위하여 노력하는 과정에서의 역할
에 대하여 전문가 면담을 병행하여 진행하였다. 전문가
는 공공주택사업을 수행하는 관련공사에서 근무한 전문
가(1인)와 관련 연구업무를 수행하는 전문가(2인)로 선정
하였다. 연구에 필요한 주제를 전문가 1인과 공유하고 
연구진행을 모르는 전문가 2인과 토론형식으로 진행하였
다. 마지막으로 그룹 인터뷰와 병행으로 전문가 면담과
정에서 미처 고려하지 못한 연구내용의 보완을 위하여 
관련공사 전문가(2인)의 자문을 통하여 연구결과를 검증
하였다.

4. 연구 결과

4.1 설문조사 및 그룹 인터뷰 
설문조사 결과는 다음과 같다. 중요도는 ‘거버넌스 역

할’이 가장 높게, 실행가능도는 ‘홍보/체험공간 제공’이 
가장 높게 나왔다. 그리고 바로 실행 가능한 역할은 ‘에
너지 홍보/체험공간 제공’이, 가장 먼저 실행하여야 하는 
역할은 ‘거버넌스 역할’이 나왔다. 

그룹인터뷰에서는 연구내용에 대한 사전 공유자료를 
요약 정리하여 주요 내용을 다시 공유하였다. 제로에너
지주택 거주자들의 거주만족도는 높은 편이지만 에너지
를 절약하고자 하는 실천의식은 높지 않다[15]. 에너지 
절약 실천력이 낮다는 것은 정책의 취지 구현이 어렵다
는 것이므로 ZEB의 저변확산을 위하여 공공주택 입주자
와 협업을 통하여 정책 본연의 취지를 살릴 수 있는 인식
제고 방안을 마련하여야 한다는 의견에 연구 참여자들은 
동의하였다. 그리고 공공주택사업자는 에너지 절감 인식
제고와 입주자 참여를 유도하기 위하여 본연의 과업인 
ZEB 시범사업추진 등 정책사업 추진과 병행하여 에너지 
성능확보를 위한 사회적 공감을 끌어내고 실행방안 수립
을 대비하는 공공주택사업자의 역할 연구에 공감하였다. 

이후 설문조사 결과를 정리/분석한 내용으로 그룹 인
터뷰를 진행하고 발의된 주요 내용은 다음과 같다.

역할의 중요도에 있어서 참여자들은 ‘거버넌스 활성
화’를 가장 중요한 역할로 생각했다. 특히, 지자체의 전
폭적인 지원과 입주자들의 적극적인 참여 활동이 거버넌
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스 확대와 활성화에 중심이라고 생각했다. 그러나 거버
넌스 구성인자가 수평적이지 않고 상황과 입장에 따라 
수직적으로 작용하므로 중간지원자의 지위와 역할이 중
요하다는 의견이었다. 따라서 공공주택사업자가 시행하
는 ‘입주자 만족도 조사’와 연계하여 주기적으로 에너지 
관리부분에 대한 체계적인 환류체제를 구축하여 입주자
의 의견을 기반으로 정책제안, 민관협업 및 제원조달 등
의 거버넌스 역할을 수행한다. 그리고 지식과 정보를 공
유하여 발생한 에너지 절약 이익을 인센티브와 공동주택 
관리비 절감 등에 활용한다면 생활임금이 보전되는 순환
구조를 마련할 수 있다는 의견도 주었다.  

역할 수행의 가능도 부분에 있어서 수요관리사업자 역
할은 전력생산자와 전력거래를 주도하는 전문기관이 현
재 중추적으로 수행하는 역할이다. 따라서, 공공주택사
업자가 수행하기에는 거시적 관점에서 판단하기 어렵다. 
수요관리사업자의 역할 수행을 위해서는 주거용 소단위 
전력소비자를 대규모화하여 수요반응량을 증가시켜야 시
장진출이 가능하며, 소단위 전력 소비자에 대한 여러 정
보와 데이터가 필요하다. 그리고 신규사업 진출에 따른 
제도적 보완 검토가 필요하므로 사회적 인식이 부족한 
상황에서 실행 가능도가 낮다는 의견이었다. 

입주민들의 참여 유도와 사회공헌을 위한 일자리 창출
과 관련하여 본 연구자는 신재생에너지 시설운영/관리와 
BEMS 시스템 관리와 관련한 기술관리 매뉴얼을 작성하
고 입주자를 대상으로 교육을 실시하여 전문가를 양성하
는 등 입주자가 공동주택을 자체 관리할 수 있도록 체계
화한다면 공동주택 운영관리비도 절감하고 일자리 창출
도 가능하다는 의견을 제시하였다. 그러나 인터뷰 참여
자들 중 다수는 시설관리부분과 수요관리부분은 공공주
택사업자가 시행하는 교육을 통하여 전문성을 확보하는
데 한계가 있음을 우려하였다. 그리고 공공주택사업자가 
관련분야에 대한 전문성 확보를 선행하여 일자리 창출 
가능한 부분의 경계 구분이 선행되어야 할 필요가 있다
는 의견도 주었다. 연구 참여자들은 이에 대한 방안으로 
초기에는 입주자 선정 시 관련기술을 보유한 입주자에게 
입주기회를 주자는 대안을 제시하였다. 공공주택 거주 
입주자를 대상으로 한 일자리 창출 사례로 ‘돌봄사원
(LH)‘, ‘희망돌보미(SH)’가 있다. 환경관리, 방범활동, 취
약계층 돌봄 등 업무지원/관리운영업무로 입주자가 참여
하기 쉬운 일자리이다. 그리고 4주간의 집수리공사 기술
교육(도배, 장판 시공) 후 ‘사회적기업 연계 일자리창출
사업’에 취업하는 전문적 기술을 요하지 않는 일자리창
출 사례도 있다[20].  

인센티브 발굴 및 시범시행에 대하여는 전력비용이 저
렴하여 발생하는 풍선효과를 예방하기 위해 인센티브제
도 활용은 필수적이라는 의견에 대부분 공감하였다. 인
센티브 제도에 대한 정보공유와 참여 홍보부터 진행하면
서 공공주택사업자의 시스템구축이 우선되어야 한다는 
의견이었다. 인센티브 운영 사례는 서울시에서 추진 중
인 ‘통합에코마일리지’[21]가 있다. 서울시민의 탄소중립 
실천을 지원하는 서비스로 기존의 에코·승용차 마일리지
를 통합하는 등 마일리지제 이용에 편리성을 지속적으로 
향상시키고 있다. 가입회원의 실적 평가에 따라 마일리
지가 적립되면 누리집에서 원하는 상품을 신청하는 방식
이다. 환경부에서 시행하는 ‘탄소포인트제’[22]는 전기, 
상수도, 도시가스의 사용량을 절감하고 감축률에 따라 
탄소포인트를 부여하는 전국민 온실가스 감축 실천 제도
이다. 이 제도의 특징은 개인 참여뿐만 아니라 단지(공동
주택 등) 단위로도 참여가 가능하고 에너지 절감비율에 
따라 지속적인 인센티브가 부여된다는 점이다. 

기타의견으로 ‘프로그램의 개발 운영은 성과가 정량으
로 측정이 어렵고 부수적 업무로 인력과 예산이 필요하
다.’, ‘공공주택에 거주하는 입주민을 대상으로 하는 활
동 장려는 입주민이 경제적, 사회적으로 여유롭지 않고 
때에 따라서는 선하지 않은 입장과 요구를 고려하여야 
한다.’ 그리고 ‘실질적이고 효과적인 에너지 저감을 위해 
제로에너지 인증 후 성능을 평가하는 운영 및 관리에 대
한 정책이 필요하다.’는 의견을 주었다. 

최종적으로 그룹 인터뷰 결과 수요관리사업자 역할은 
공공주택사업자의 업무역량과 소요인력, 기대효과를 고
려할 때 민간 전문사업자가 수행하는 것이 타당하다는 
의견이었다. 수요사업관리자 역할에 대하여 시행가능도
와 중요도에서 비교적 부정적인 의견이었다.

Fig. 2. Status of role enforceability and importance

그룹 인터뷰 결과에 따라 공공주택사업자의 역할을 선
정하고, Fig. 2의 설문조사 환류결과에 따라 중요도와 실
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행가능성을 감안하여 역할의 순서를 정하였다. 

4.2 전문가 면담 및 자문의견
공공주택사업자는 건축물부문 에너지정책에 부응하기 

위하여 녹색 융합기술개발 및 실증연구 참여, 주거 모델 
검증을 위한 시범사업 추진 등 에너지 자립과 에너지 복
지를 실현하고 공동체 활성화 주거단지 확산을 위해 노
력하고 있다. 외부적 사업환경은 단기간에 추진된 높은 
정책적 목표설정과 제도정착 미흡, 체계적이지 못한 실
증단지 구현/분석 등 기반이 불안정하다. 그리고 내부적 
사업환경은 전문인력 부족, 실증사업 참여 시 역할부재
로 참여효과 미미, 기술분야에 편중된 주거모델 검증 등 
더욱 열악하다. 그럼에도 공공주택사업자는 정부가 추진 
중인 ZEB 인증제에 대응하고 효율적인 공동주택의 에너
지 성능 강화 방안을 수립하기 위하여 노력하고 있다. 건
축물의 에너지 절약계획 기준은 지속적으로 강화되고 있
고, 적용범위도 확대되어 ‘25년까지 모든 건축물이 인증
을 득하여야 하므로 자립률 확보를 위한 적극적 대응 시
점이 도래하였다. 현재 공공주택사업자가 관리/운영 중
인 공동주택의 자립률은 산정기준에 따라 7.5 % ~ 10 %
로 예상되고 있어 인증제 5등급 기준인 20 % 이상 자립
률을 확보하기 위해서는 10 % 이상 추가 확보가 필요하
다[23]. 따라서 공공주택사업자는 ZEB의 기본적인 개념
인 건축물 성능 향상을 위하여 향상된 기술 반영과 향후 
기술 수준을 예측하는 연구를 진행하고 있다. 탄소중립 
건축물과 도시건설 모델의 효율화를 위해 에너지 인프
라, 에너지 사업모델 발굴 등 에너지 신사업 확대도 검토 
중이다. 전기차 충전, 소규모 전력중개, 수요자원관리 등 
공공주택의 에너지시장 참여를 위해서 효율적 운영기반 
마련이 요구되고 있으므로 에너지 신사업 확대는 필수요
소이다. 이를 위해 소규모 전력중개, 비상발전기 활용 수
요자원관리, 전기차 충전사업 참여를 위한 운영기반을 
마련하고 있으며 수요자원관리사업은 창원자원, 김포한
강에 시범적용 중이다[24].

이에 대하여 관련분야 전문가 면담을 진행하였고 그 
결과는 다음과 같다. 공공주택사업자가 ZEB과 도시를 
건설함에 있어 공공정책 및 법·제도를 기반으로 공공주
택을 보급하면서 비용측면에서 효율적인 공공주택을 보
급한 노하우를 가지고 있으며, 태양광시스템 등 경쟁력 
있는 보급 기술 관련한 시장에 참여하고 있어 기본적인 
역량은 갖추고 있다. 그러나 높은 등급의 제로에너지 보
급 모델이 부재하고 취약한 재정구조로 ZEB 보급을 위
한 재원이 부족하다. 사회적으로 건강하고 쾌적한 주거

공간에 대한 요구는 증가하고 정부는 지원 정책을 지속
적으로 강화하고 있어 공공주택사업자는 정책에 부응하
면서 에너지 약자 피해가 발생하지 않도록 에너지 복지 
강화를 추진하여야 한다. 공공주택사업자는 건물부문 공
공정책을 통하여 에너지 빈곤층이 없는 공정한 사회로 
전환을 위해 노력 중이다. 그리고 정부의 탄소중립 로드
맵에 맞추어 ZEB 공급을 확대하기 위하여 제로에너지 
특화도시(수원당수 2지구), 시범도시(구리갈매역세권, 성
남복정), 시범단지(인천검단 등)를 선정[24]하고 유관기
관 간 협의체를 구축하는 등 본격적인 선도를 위한 기반
을 마련 중이다. 공동주택 제로에너지 5등급 선도모델 
및 시범사업 가이드라인을 수립하고 있으며, 제로에너지 
시범도시(에너지 자립율 20 %) 구축을 위한 방안으로 도
시에너지 저감을 위한 도시설계요소를 적용하고 신·재생
에너지원(발전시설) 도입을 검토하면서 도시에너지 관리
방안으로 지구단위 에너지관리시스템을 구축하고 있다. 
이는 제로에너지 특화도시(에너지 자립률 50 % 이상)로 
확대 적용 예정이다[24]. 이러한 탄소중립 사업 추진 시 
저해요인으로 가장 큰 요인은 앞에서 언급했듯이 재원조
달로 나타났다. 제도적으로 추가되는 부분에 대한 예산
지원 등 세부적 지원이 없다. ZEB 인증제에 대응하기 위
해 건축물의 물리적 향상을 검토하고 신재생 에너지의 
시스템 용량을 결정하게 되는데 개별 단지로 초기 공사
비가 가장 많이 드는 지역난방방식 단지의 에너지 자립
률 1 % 달성을 위하여 약 409천원/호가 소요되는 것으
로 연구되었다[25]. 그린뉴딜 공공재정을 활용한 재원을 
마련 중이나 한계가 있다. 탄소중립 도시건설을 위한 구
체적 모델도 없다. 시범사업 추진을 위해 제도권 보호장
치가 있어야 활성화를 기대할 수 있는데 「기후위기 대응
을 위한 탄소중립·녹색성장 기본법」을 제정(’22. 9.25.)
하여 법률적 근거를 마련하였으나 세부적 실행계획이 없
다. 제로에너지 공동주택의 실현을 위해 주거환경표준모
델 구축 시범사업을 추진하고 있으나 선행 실증사업의 
전철을 밟고 있어 에너지 복지 실현의 한계가 있다. 이를 
보완하기 위해서는 사업기획/발굴, 설계/시공, 유지관리 
등 전 과정에서 공공주택사업자의 역할이 명문화되어 주
도적으로 역할을 수행할 수 있도록 지위를 부여하여야 
한다. 따라서, 현 시점에서는 공공주택사업자가 시범사
업을 통해 성공모델을 만드는 것이 중요하다. 정부정책
에 선제적으로 대응하고 미래형 친환경 주택패러다임을 
선도하기에 고층형 에너지 자립주택 모델개발과 나아가 
제로에너지 주거단지가 확산될 수 있도록 에너지자립주
택 기술가이드 설정과 거시적 제로에너지 성능 검증이 
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가능한 운영체계가 구축되어야 한다. 이렇게 새로운 모
델을 만들어 제도적, 재정적 지원 툴을 형성하여야 확산 
속도가 향상된다는 의견을 주었다.

다음으로, 에너지 절약 실행과 관련한 공감대 형성이 
부족한 것으로 나타났다. 국외의 ZEB 인증제와 우리나
라의 인증제를 비교해 보면 대부분의 국가에서 명확한 
기준을 수립하고 있지 않아 공통적 문제점으로 인증제 
인식수준과 실제 규제수립에 다소 차이가 발생하고 있
다. 예시로 유럽, 일본 등은 우리나라와 같이 인증제를 
설계단계에서 제시한 설계수준으로 기준 달성 여부를 검
토하고 미국만이 건물에서 사용한 에너지사용량을 기준
으로 인증 달성 여부를 판단한다. 이처럼 우리나라는 에
너지 절약 실행에 대한 필요성이 후 순위에 머물러 있는 
실정이다. 그리고 ZEB 구성요소 중 액티브요소에 대한 
비용과 설치공간에 대한 문제점을 사업자가 안고 갈 수 
없다. 따라서 모든 비용은 분양가에 포함되어 입주자 부
담이 된다. 이에 반하여 입주자들이 받는 혜택이나 이익
이 크지 않다. 주택문제에서 에너지가 차지하는 비중이 
크지 않다는 경제 논리이다. 생계비에서 광열·수도가 차
지하는 비용이 10 %[26]가 안 되기 때문에 입주자가 자
발적으로 에너지를 절약할 계기가 없다. 에너지 관리부
분에서 국가 경쟁력을 가지려면 생계비에서 광열·수도비
가 차지하는 비율을 높여 에너지의 중요성을 인식할 환
경을 조성하고, 상승비용을 사회 기반에 재투자하는 순
환시스템 조성이 중요하다. 에너지 절약은 일회성이 아
닌 지속적 전략이 필요하고 유지를 위한 지원도 있어야 
한다는 의견이다.  

전략수립에 있어 지자체의 역할에 대하여는 지자체가 
주체가 되어야 목표 달성이 될 수 있는 체제가 되고 사업 
속도도 빨라지는데 총괄관리를 할 수 있는 행정체계가 
미흡하다는 의견을 주었다. 지자체를 중심으로 한 실질
적 효과를 발휘하려면 인력과 예산이 필요하고, 특히 지
자체의 전문인력 양성이 시급하다는 의견이었다.

정부정책에 부응하기 위한 공공주택사업자의 역할 부
분에서는 먼저 전문 조직이 필요하고 조직의 영향력 향
상이 우선이라는 의견이었다. 과거 정부에서는 녹색성장
위원회를 구성하고 합리적 체제로 정리하려 했고, 녹색
성장위원회에서 초등학생까지 교육을 시키는 노력까지 
했다. 그러나 지금은 국민의식 향상 등 성능확보에 대한 
대책은 고려하지 못하고 있는 실정이다. 따라서 공공주
택사업자가 체계화된 전문조직을 활용하여 ZEB 성능확
보를 위해 공공주택사업 관련된 전략을 수립할 필요성이 
있다는 의견이었다. 

그룹 인터뷰를 통하여 선정된 공공주택사업자의 역할
에 대하여 전문가의 자문을 진행하였고 그 결과는 다음
과 같다. 

먼저, 공공주택사업자는 시민 참여 기반의 친환경·미
래에너지 도시 구축을 위해 ZEB 시범사업, 시민참여형 
발전사업 도입 검토, 친환경 모빌리티 충전소 설치 등 친
환경 인프라 조성을 중심으로 친환경 도시 구현을 위해 
노력 중이다. 그러나 에너지정책 개선 속도에는 미치지 
못하는 초기 단계이다. 공공에서 추진하는 건물부문 전
략사업도 탄소중립을 최우선 목표로 추진하여야 하지만 
실행이 이에 미치지 못하는 실정이다. 하지만 공공주택
사업자는 이익 창출보다 주거안정과 주거복지 실현을 목
표로 공동주택 생애주기 전 과정에 참여하고 있고 자체 
노력을 통하여 기반 마련을 위하여 노력하고 있다. 따라
서 정부의 에너지 정책을 적극적으로 수행하면서 에너지 
절감 저변확대를 위한 다양한 실험의 장을 마련할 수 있
으며, 실험결과에 따라 가이드라인 마련, 기준 수립 등 
정책개선에도 참여할 수 있다는 의견을 주었다. 공공주
택사업자가 추진 중인 ‘공간복지 프로젝트’ 추진 경험을 
토대로 에너지복지 실현에 중추적 역할이 가능하다는 의
견이었다. 공간복지 실현을 위한 전략은 첫째, 공간복지
시설 다각화·복합화, 둘째, 공간복지 사업범위 확대, 셋
째, 지역맞춤형 공급, 마지막으로 공간복지를 위한 거버
넌스 혁신 플랫폼 구축이다[21]. 이로서 복잡한 도시문제
를 해결하고 한정된 도시자원의 재분배 및 소비를 최소
화하는 과정에서 시민의 교류를 촉진하는 매개체가 될 
수 있다. 교육 및 커뮤니티 역할은 다양한 공공주택 주거
유형과 공급형태로 다각도의 프로그램 개발이 가능하며, 
특히 소셜믹스(social-mix) 아파트는 분양아파트와 프
로그램을 공유함으로서 저변확대 가속화가 가능하다는 
의견이었다. 그룹 인터뷰에서 후 순서로 선정된 일자리 
창출에 대하여는 기관평가 기준에 포함될 만큼 사회적 
가치 향상에 중요한 지표이므로 일자리 창출을 위한 다
양한 시도는 중요하다는 의견이었다. 그러나 수요사업관
리자 역할에 대하여는 공공주택사업자가 관련분야 전문
성이 부족하다. 그리고 대외적으로 수요반응과 수요관리
에 대한 실효성을 검증 중이며, 전반적인 체계가 기반을 
다지고 있는 과정 중임을 감안할 때 공공주택사업자는 
역량강화가 우선되어야 한다는 의견이었다. 본론에 논의
된 각 역할은 우선순위나 중요성도 고려하여야 하지만 
상호 연계하여 포괄적 시스템을 갖춘 역할 수행이 필요
하다. 입주계층과 주거유형, 공공주택 공급유형에 따라 
맞춤형 지원시스템 개발도 필요하다는 의견이었다. 따라
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서 우선 전문인력을 양성하여 전담조직을 구성하고 지자
체와 협업하는 체제를 구축하여 ZEB 성능향상 노력에 
대하여 공감대를 이끌어 내야 한다. 그리고, 에너지 관련 
공공기관 및 기술보유 업체와 유기적인 관계 및 협업도 
고려한다면 시너지 효과를 기대할 수 있다는 의견을 주
었다. 

이와 유사한 사례로 미국 LA시의 기후변화에 효과적
으로 대비하기 위하여 운영한 ‘Green LA’ 환경개선 프
로그램이 있다[27]. 2007년 공공과 민간의 적극적 참여
를 바탕으로 미국에서 대표적인 녹색도시로 변모하기 위
하여 시작한 계획이다. 지속가능 도시를 만들기 위한 5
대 목표는 환경여건 개선을 통한 위험요소 제거, 녹지공
간의 효율적 분포와 공급확대, 지역주민들이 관리인의 
역할 수행, 종합계획 차원의 스마트 성장전략 실천, 녹색
경제 활성화를 통한 일자리 창출이 그것이다. 세부 실천
계획은 제도적 장치를 마련하고, 기후변화에 관련한 교
육프로그램을 운영하고, 연구 및 자료수집 활동을 지속
하면서 유기적 협력관계를 강화하는 것이었다[27]. 
‘Green LA’는 지속가능한 도시 만들기라는 광역의 프로
그램이지만 공공과 민간이 참여하는 플랫폼을 통한 캠페
인 운동이다. 곧 중간지원자 역할을 수행하였다. 인센티
브 제공으로 민간참여를 유도하고, 협력체계 구축을 위
한 정보의 교환과 법제화 실현을 위한 대책 마련, 공공단
체와 협력하여 교육프로그램 개발, 시민을 대상으로 실
천방안을 홍보, 마지막으로 기술 개발과 연계하여 일자
리 창출 등 다양한 역할을 실행하고 기반을 마련하였다.

5. 결론 및 제언

본 연구는 탄소저감을 위한 정부의 노력과 실증단지 
등의 연구사례를 조사하였다. 그리고 에너지 성능확보를 
위한 공동주택에서의 기반요소를 도출하여 공공주택사업
자가 ZEB 성능확보를 위하여 예비하여야 할 역할을 연
구하였다. 이를 위해 정책 및 제도와 선행연구를 고찰하
여 실행주체의 역할부문을 여섯 가지로 구분하였고, 각 
역할부문에 따른 전문가 설문조사와 집단 인터뷰(FGI)를 
통해 다음과 같이 공공주택사업자의 역할을 도출하였다. 

공공주택사업자의 역할은 첫째, 정부, 지자체, 수요자, 
환경단체, 민간기업 등 다분야 사이에서 중추적 거버넌
스 역할 수행이다. 대내적으로는 부서 간에 대외적으로
는 기관 간에 정보 및 정책 공유로 상세실행계획을 수립
하는 것이 필요하다. 협업체계를 구축하여 행정력 낭비

를 예방하고 ZEB 성능확보를 위한 실행력을 갖출 수 있
다. 이후 공동주택 거주환경 특수성을 반영한 에너지절
감 실행으로 입주자의 공감을 유도하고 인식개선을 추진
할 때 민관협력 체계가 확충되고 에너지복지 실행체계를 
구축하는 것이 핵심이다. 

둘째, 에너지 홍보/체험공간 제공이다. 공공주택사업
자가 시행하고 있는 제로에너지공동주택 시범사업단지에 
체험과 교육을 할 수 있는 홍보관을 건립하여 홍보와 인
식 확산에 활용하고 있다. 또한 서울시에서는 주거안전
망 확충을 위하여 반지하를 활용한 지역커뮤니티 공간을 
확보하는 주거대책도 발표(‘22.11.30.)하였다[28]. 지역 
커뮤니티 활동에 에너지 절약 활동을 병행하면 공간 활
용도도 향상될 수 있다. 에너지 절약의 지속적인 실천력 
유지와 향상을 위해서 홍보와 교육이 중요 역할로 선정
되었다.

셋째, 에너지 절감 활동을 지속시키기 위한 인센티브 
발굴과 시범시행이다. 참여자에게는 지속적인 참여를 이
끌 수 있고 비참여자에게는 관심과 흥미를 주어 참여를 
유도할 수 있어 에너지 절감 효과를 극대화하기 위한 역
할이다. 역할 수행을 위해 초기에는 예산투입이 필요하
고 장기적으로 마일리지 부여 또는 봉사기회 제공 등 다
양한 계층이 자율적으로 참여하게 하는 방안 적용이 필
요하다. 입주자들이 직접 인센티브 아이디어를 모아서 
직접 시행하고 성과를 공유함으로서 선한 경쟁과 상호 
간의 지지 활동은 에너지 절약 의식 생활화에 교두보가 
될 수 있다.   

넷째, 교육 및 에너지 커뮤니티 프로그램 개발 및 운
영이다. 공공주택사업자가 시범으로 추진한 ‘집수리 코
디 전문가 과정’과 같은 시민을 대상으로 한 오픈 교육시
스템을 정착시켜 에너지 및 커뮤니티 관련 교육을 통해 
에너지 절약 의식도 향상시키고 관련분야 전문가도 양성
이 필요하다. 또한 「서울특별시 공동체주택 활성화 지원 
등에 관한 조례」에 근거하여 시행 중인 공동체 활성화 프
로그램과 연계한 전문인력을 활용하여 에너지에 특화된 
커뮤니티 프로그램을 개발하고 운영할 수 있다.  

마지막으로 입주민 일자리 지원서비스[20]와 연계한 
일자리 창출이다. 에너지 공동체활동지원코디, 교육프로
그램 강사, 인센티브 시범운영단 등 상기한 역할과 관련
된 새로운 일자리 발굴이 필요하다. 새로운 일자리에 입
주민에게 참여 기회를 부여하여 생활권 내 일자리를 창
출하고, 생활서비스의 질을 높이는 경제안전망도 구성한
다. 나아가 기술교육을 통한 전문가를 양성하여 입주자
들이 공동주택을 자체관리 가능토록 체계화하여 공동주
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택 운영관리비도 절감하고 안정적인 일자리 창출 효과도 
얻을 수 있다. 

연구역할 중에서 주거용 소단위 전력소비자를 대규모
화하여 수요자원으로 참여하고자 논의하였던 수요사업관
리자의 역할은 그룹 인터뷰 및 전문가 자문 결과에 따라 
연구범위에서 제외하였다. 본 연구의 시간적 범위 내에
서는 공공주택사업자의 역량을 강화하고, 전력시장의 수
요반응 체계와 에너지 복지 실현의 기반을 마련한 후에 
추진이 타당하다는 결론이다.

공공주택사업자는 에너지 빈곤을 탈피하고 에너지 복
지를 구현하여 저탄소중립국가 정착기반 조성에 기여하
여야 한다. 민간사업자는 사업과정의 실행력을 가지고 있
으나 국가적 틀과 법·제도 속에서 연계성을 가지기 어려
운 실정이다. 따라서 중간지원자역할을 할 수 있는 공공
주택사업자의 에너지 절약과 효율향상을 위한 역할이 중
요하다. 그러나 공공이 제 역할을 수행하기에는 아직 준
비가 미흡하기 때문에 실행력에 관한 추진 로드맵이 미약
하다. 공공주택사업자는 탄소중립 관련사업을 주요사업
으로 선정하고 역할 요소를 포함한 전담조직을 구성하여 
역량을 강화하여야 한다. 동시에 정책취지도 구현하고 에
너지 절약 실천력을 높이기 위한 자체 노력도 병행하여야 
한다. 다양한 이해당사자 간 참여와 협력을 바탕으로 장
기적이고 구체적인 계획을 수립하고 집행에 필요한 제도
적 장치를 마련함으로써 실현 가능성을 높여야 한다. 

에너지 절약과 효율향상은 탄소중립을 위한 첫걸음이
다. 따라서 공동주택에 있어 ZEB 기준에 준하는 성능확
보를 위해서는 입주자의 에너지 절감 노력이 궁극적 목
표달성을 위한 중요한 단계이다. 본 연구는 아직 준비되
지 않은 에너지 수요자와 함께하는 영역에 대한 연구이
고, 정책실현을 위하여 실행방안에 대한 분위기를 조성
하고 있는 현 단계에서 중장기 계획에 고려하여야 할 공
공주택사업자의 역할을 제안함으로서 그 의의가 있다고 
하겠다. 다만, 각 역할에 대한 실행계획이 미흡하다. 상
세실행연구는 공공주택사업자마다의 업무영역의 특성을 
반영하고 업무역량과 역할별 상호 연관성 고려가 필요하
므로 공공주택사업자별 후속 연구가 필요하다.
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