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시장은 열렸지만, 산업화의 방식은 국가별로 다르게 전개
●	글로벌 모듈러·프리패브 시장의 성장
-	전 세계 모듈러·프리패브 건축시장은 이미 일정 규모 이상의 산업으로 성장하고 있음. Global Market Insights는 2025년 
	 시장 규모를 약 1,711억 달러로 추산하고, 2026년부터 2035년까지 연평균 6.1%의 성장을 전망하고 있음43). 또한 

MarketsandMarkets는 2024년 1,041억 달러였던 시장이 2029년 1,408억 달러에 이를 것으로 전망하고 있음44).
-	다만 중요한 것은 시장 규모 자체보다 국가별 시장이 형성되어 온 방식임. 같은 모듈러·프리패브 건축이라 하더라도 국가별 

주택공급 구조, 공공 발주 비중, 제조업 기반, 규제 환경에 따라 확산 경로가 다르게 나타나고 있으며, 이러한 차이가 각 시장의 
성장 한계로도 작용하고 있음.

●	국가별 모듈러 시장의 확산 경로와 한계
-	영국은 수요가 먼저 확대되었으나 제조 기반이 이를 안정적으로 뒷받침하지 못한 사례임. 영국의 BTR(Build-to-Rent, 

임대주택 개발) 시장은 2025년 한 해 투자 규모가 사상 최대인 53억 파운드를 기록하였고, 완공 재고 약 14.7만 호에 시공·
계획 물량을 더하면 30만 호에 가까운 파이프라인이 형성되어 있음45). 이는 자본과 수요 측면에서는 충분한 시장 기반이 존재
했음을 의미함.

-	그러나 이러한 수요를 수용해야 할 모듈러 제조사들은 오히려 줄도산을 겪었음. 연 4,000호 생산을 목표로 대형 공장을 구축한 
ilke Homes는 실제 생산량이 연 350호 수준에 그쳤고, 2023년 3,000억 원이 넘는 부채를 남기고 법정관리에 들어갔음. 
같은 시기 대형 금융사의 모듈러 공장과 다른 제조사들도 잇따라 문을 닫았음46). 이는 안정적 발주 파이프라인보다 제조 역량을 
먼저 확장하고, 공장 고정비를 자동화와 설계 효율로 상쇄하지 못할 경우 제조 능력만으로는 산업이 지속되기 어렵다는 점을 
보여줌.

-	싱가포르는 국가 주도로 시장을 확대해 온 사례임. 싱가포르는 2014년 11월부터 정부 토지(GLS)의 일부 부지에 PPVC
	 (Prefabricated Prefinished Volumetric Construction, 완전 마감 모듈러 공법) 적용을 의무화하였고, 공공주택(HDB)에 

욕실 유닛과 볼륨 모듈을 광범위하게 적용해 왔음. 또한 30년 임대 기반의 통합 제조허브(ICPH)를 정책적으로 조성하여 
공장 제작 기반 건설방식의 확산을 지원하였음47).

❶
개요 및 시장동향 - 시장도 정책도 열렸다

모듈러는 ‘공법’이 아니라 

‘사업’이다
03

하성민 대표(㈜유닛랩)

— OSC·모듈러를 되게 하는   
    운영체계, 그리고 그 확장

43)	 Global Market Insights, 「Modular and Prefabricated Construction Market Report」, 2025.
44)	 MarketsandMarkets, 「Prefabricated/Modular Construction Market」, 2024
45)	 Savills, 「UK Build to Rent investment volumes reach record £5.3 billion in 2025」, 2025.; Savills, 「UK BTR Market Update 

Q4 2025」, 2025
46)	 Housing Today, 「Ilke Homes goes into administration」, 2023. 6.; Inside Housing·Building, Legal & General 모듈러 공장 폐쇄 및 

House by Urban Splash·Modulous 관련 보도 종합
47)	 Building and Construction Authority, 「Prefabricated Prefinished Volumetric Construction(PPVC)」, Singapore Government.; 

Building and Construction Authority, GLS 부지 PPVC 의무화 및 Integrated Construction and Prefabrication Hub(ICPH) 관련 자료



29

-	이러한 정책적 지원을 바탕으로 싱가포르는 높은 수준의 모듈러 침투율을 확보하였으나, 시장 확산이 정부의 토지 공급, 공공 
발주, 규제 의무화에 크게 의존한다는 구조적 특징도 함께 지니고 있음. 이는 정책 주도형 시장이 빠른 확산에는 유리하나, 
민간 자생시장 형성 측면에서는 별도의 과제를 남긴다는 점을 시사함.

-	일본은 주택산업의 제조업화를 비교적 이른 시기부터 달성한 사례임. 일본은 철골·목조 기반의 산업화 주택을 정착시켰고, 
대형 주택 메이커가 공장에서 주택의 80% 이상을 완성하는 생산체계를 구축해 왔음. 그러나 프리패브 주택은 2023회계연도 
기준 신규 주택 착공의 약 12.6% 수준이며, 최근 10년간 비중이 완만히 하락해 왔음48).

-	이는 일본의 프리패브 주택산업이 단독주택 시장에 최적화된 고도화 모델을 구축하였으나, 중·고층 공동주택 시장으로 충분히 
확장되지 못한 채 성숙기에 접어들었음을 보여줌. 즉, 제조형 주택산업의 성공 경험이 오히려 특정 시장에 고착되는 한계로 
작용할 수 있음.

●	국내 모듈러 시장의 전환 국면
-	국내 모듈러 시장의 침투율은 0.5~2% 수준으로 추산되나, 최근 시장과 정책 여건이 빠르게 변화하고 있다는 점에 주목할 필요가 

있음. 국내 모듈러는 2009~2012년 군 병영생활관과 막사에 처음 본격 적용되었으나, 품질 문제로 한 차례 위축된 바 있음49).
-	이후 2019년을 전후로 그린스마트스쿨 및 그린스마트 미래학교 흐름과 함께 모듈러 임대교사 시장이 형성되었음. 총사업비 

18조 5천억 원 규모의 학교 사업 중 모듈러 교실 예산만 1조 2천억 원으로 추산될 만큼 시장 규모는 컸으나, 본질적으로는 
증·개축 기간의 임시교실 확보와 과밀학급 해소를 위한 일시 시설 시장의 성격이 강했음50).

-	최근에는 2025년 9.7 주택공급 확대방안을 계기로 국내 모듈러 시장의 무게중심이 다시 이동하고 있음. 정부는 OSC·모듈러 
특별법 제정을 추진하면서 정의 규정 마련, 생산·건축물 인증제도 신설, 현장공사 위주 건설기준의 규제 완화, OSC 진흥구역 
인센티브 등을 예고하였음. 또한 250억 원 규모의 고층화·단지화 R&D와 연 3,000호 규모의 공공주택 발주를 마중물로 
제시하였으며, LH도 신축매입약정 사업에 모듈러를 별도 트랙으로 편성하였음51).

●	시장·정책 여건 변화의 시사점
-	종합하면, 국내 모듈러 시장은 군 시설과 학교 임시교사 중심의 초기 적용 단계를 지나, 공공주택과 주거시장으로 확장될 수 

있는 전환점에 진입하고 있음.
-	시장 규모와 정책 지원 측면에서는 확산 여건이 마련되고 있으나, 국내 모듈러 산업은 오랜 기간 군 막사와 학교 임시교사 등 

제한된 적용 분야를 벗어나지 못한 한계가 있음.
-	따라서 향후 과제는 외부 시장 여건의 부족보다 산업 내부의 운영체계에서 찾아야 함. 즉, 모듈러를 단순 공법이나 제작기술로 

접근하는 데서 벗어나, 발주, 설계, 제조, 운송, 시공, 운영을 하나의 사업체계로 연결하는 산업 내부의 문법을 정비하는 것이 핵심임.

48)	 Mordor Intelligence, 「Japan Prefabricated Buildings Market」.; Statista, 「Sekisui House prefabricated housing market share 
in Japan」, 2024

49)	 대한경제 등, 군 병영생활관·막사 모듈러 적용 및 품질 이슈 관련 보도 종합
50)	 전자신문, 「‘모듈러 교실’ 진정한 대안 되려면」, 2021.; 대한경제, 「판 커지는 ‘학교 모듈러’」, 관련 보도
51)	 대한민국 정책브리핑, 「공사기간 짧은 모듈러 공법 활성화」, 2025.; 국토교통부, OSC·모듈러 특별법 추진 및 고층화·단지화 R&D 관련 자료

주력 적용 분야 시장의 ‘결’과 한계

주요국 모듈러 시장의 ‘결’과 한계 (2024~2025 기준)

GLS 부지 PPVC 의무·공공주택 광범위 국가가 견인 → 정책 의존도 높음싱가포르

침투율(신축 대비)국가

공공주택, 고층

단독주택

임대(BTR)·사회주택

임시·에너지효율 주택

멀티패밀리·호스피탈리티

고층 아파트·인프라

학교 임시교사·일부 공공주택

프리패브 주택 ≈12.6%(’23)

모듈러 한 자릿수(BTR는 급성장)

≈10%

≈6%

≈20%

≈0.5~2%

완전 산업화 달성, 단 단독주택 고착·점유율 정체

수요는 폭발, 제조사는 줄도산(역량 선행)

—

완전 수직통합(Katerra) 실패 교훈

국가 인프라 주도

제조 공법 중심, 시행·운영 기술 부재

일본

영국

독일

미국

중국

한국

출처: 각국 시장조사기관·정부 자료 및 ㈜유닛랩 시장분석 종합(2026.05). 침투율은 산정 기준에 따라 편차가 있어 추정치임.
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모듈러는 현장건축의 무엇을 푸는가
●	현장 건축의 고질적 문제 완화
-	먼저 모듈러가 왜 의미 있는지부터 분명히 할 필요가 있음. 현장 건축의 고질적 문제는 공기, 품질 편차, 안전사고, 숙련공 

부족으로 요약될 수 있음.
-	모듈러는 구조체와 마감, 설비를 공장에서 동시에 완성해 현장으로 가져오기 때문에, 현장과 공장 공정을 병렬화해 공기를 

단축할 수 있음. 연구·실증에 따라 차이는 있으나, 기존 철근콘크리트 공법 대비 약 20~50% 수준의 공기 단축 효과가 제시되고 
있음.

-	또한 통제된 환경에서 생산과 검사가 이루어지므로 품질 편차를 줄일 수 있으며, 고소작업과 반복 현장작업을 줄여 안전사고 
위험을 완화할 수 있음.

-	조기 준공은 곧 금융비용 절감과 조기 임대·매각 수익으로 이어질 수 있음. 여기까지는 이미 충분히 입증된 모듈러의 약속이라 
할 수 있음.

한국은 모듈러를 ‘제조 공법’으로만 다뤄 왔음
●	하드웨어 공법 중심의 기술투자
-	문제는 한국이 이 약속을 제조 방식의 변경으로만 해석해 왔다는 데 있음. 즉 “현장에서 하던 일을 공장으로 옮긴다”는 차원에서 

멈춘 것임.
-	이러한 편향은 기술 투자의 흔적인 특허에서도 확인됨. ㈜유닛랩이 국내 모듈러 관련 등록·공개 특허를 검토한 결과, 절대다수가 

모듈 간 접합구조, 시공방법, 유닛 골조, 방수·내화 등 하드웨어 공법에 집중되어 있었음.
-	대형 건설사가 확보한 모듈러 특허 수십 건도 대부분 구조·접합 기술에 해당하며, 설계 자동화, 총사업비 예측, BIM 데이터 

연속성처럼 산업의 운영 방식을 바꾸는 소프트웨어·데이터 특허는 희소한 것으로 나타남52). 
-	결국 30년간의 연구개발과 투자가 “어떻게 더 잘 만드느냐”에 쏠려 있었고, “누가, 어떤 데이터로, 어떤 순서로 사업을 통제

하느냐”는 비어 있었던 것임.

●	제조 효율만으로는 해결되지 않는 공백
-	이 공백이 결정적인 이유는 제조 라인을 아무리 효율화해도 설계가 매번 처음부터 시작되고, 사업성·원가가 매번 새로 추정되면 

단가가 내려가기 어렵기 때문임.
-	영국 제조사들의 붕괴도 바로 이 지점에서 발생하였음. 공장은 지었지만, 그 공장을 채울 만큼 빠르고 정확하게 사업을 검토하고 

설계·발주로 전환하는 소프트웨어가 부족했던 것임.

❷
기술동향 - 모듈러가 푸는 것, 그리고 한국이 놓친 것

52)	 ㈜유닛랩, 「국내 모듈러 관련 등록·공개 특허 Landscape 검토」, 내부자료, 2026. 5.
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확산의 열쇠는 ‘시공’이 아니라 ‘시행’에 있음
●	시행자 관점의 판단체계 필요
-	여기서 관점을 바꿀 필요가 있음. 모듈러를 확산시키는 주체는 더 잘 짓는 시공자가 아니라, 사업을 일으키는 시행자 또는 

발주자임.
-	실제 발주자의 머릿속에는 “싸게 잘 짓자”가 아니라 다음과 같은 질문이 들어 있음.
	 · 이 땅에 무엇을, 얼마 규모로 지을 수 있는가
	 · 시공비와 총사업비를 얼마나 빠르고 정확하게 예측·통제할 수 있는가
	 · 그래서 임대수익·매각수익, LH 매입임대라면 매입가를 얼마나 확실하게 예측할 수 있는가
-	모듈러는 공장 제작 방식이기 때문에 이 질문들에 가장 정확하게 답할 수 있는 공법임. 부재가 표준화되어 있으므로 물량과 

원가가 데이터로 산정될 수 있고, 공기가 예측 가능하므로 금융비용과 수익 시점도 계산될 수 있음.
-	그러나 이 장점은 설계, 원가, 사업성을 데이터로 연결하는 운영체계가 있을 때만 발현됨. 그것이 없으면 시행자는 모듈러를 

“비싸고 불확실한 공법”으로 인식하고 선택하지 않게 됨.

●	사업 전체를 통제하는 운영기술의 필요성
-	실제로 LH 신축매입약정에서 수도권 신청이 약정 체결로 이어지는 전환율은 6%에 미치지 못함53). 이는 기술이 없어서

라기보다, 이 땅에 모듈러가 가능한지, 얼마에 지어 얼마에 매입되는지, 약정을 통과할 수 있을지에 대한 예측 불확실성이 
사업을 멈춰 세우기 때문임.

-	결국 한국 모듈러에 빠진 것은 더 좋은 공장이 아니라, 시행 관점에서 사업 전체를 데이터로 통제하는 기술과 역할임.

53)	 한국토지주택공사, 신축매입약정 관련 자료.; ㈜유닛랩, LH 신축매입약정 전환율 및 가격산정 방식 분석자료, 2026.
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세계의 모듈러 기업들은 서로 다른 길을 걸어왔고, 그 차이가 곧 한국이 참고할 좌표가 됨
●	미국 - ‘모듈러 PM/디벨로퍼’형
-	미국에는 시행, 설계, 제조, 시공을 하나의 사업으로 통괄하는 모듈러 전문 디벨로퍼·PM 기업군이 다수 존재함.
-	이들은 모듈러를 공법이 아니라 사업 통제의 수단으로 다루며, 발주자 관점에서 총사업비와 일정을 책임지는 역할을 수행하며, 

이는 한국 모듈러 산업에 가장 부족한 모델이라 할 수 있음.

●	미국 - 완전 수직통합의 실패
-	Katerra는 소프트뱅크 등으로부터 20억 달러 이상을 투자받아 설계, 제조, 시공, 자재 공급망까지 모두 직접 보유하는 완전 

수직통합을 시도하였으나, 2021년 6월 파산하였음.
-	사후 분석들은 수직통합 자체가 아니라, 산업 협업 없이 너무 많은 공정을 너무 빠르게 내부화한 것을 실패 원인으로 지목하고 

있음.
-	또한 주(州)마다 다른 규제를 충분히 이해하지 못했고, 기존 하도급·디벨로퍼를 자기 방식으로 끌어들이지 못했다는 점도 

한계로 지적됨54). 

●	영국 - 제조 역량 선행형
-	앞서 본 ilke Homes 등은 거대한 공장을 먼저 짓고 수요와 자동화가 따라오기를 기다리다 고정비 부담에 무너진 사례임.
-	이는 제조 능력의 크기가 아니라, 그 능력을 채우는 발주 흐름과 단위경제가 산업의 생존을 결정한다는 점을 보여줌.

●	싱가포르·일본 - 국가 주도형/완전 산업화형
-	싱가포르는 규제와 생산허브를 기반으로 모듈러 시장을 끌어올린 사례이며, 일본은 단독주택 분야에서 완전 산업화를 이룬 

사례임.
-	다만 각각 정책 의존과 시장 고착이라는 한계를 안고 있음.

●	국내 - 세 유형의 동시 진입
-	국내에는 ① 자체 시공의 한 옵션으로 모듈러를 더하는 대형 종합건설사의 수직 확장형, ② 단·중층 표준 모듈로 단가 경쟁력을 

갖춘 제조 기반 전문기업, ③ 모듈러를 설계-제조-시공이 데이터로 연결되는 운영체계로 정의하는 설계 자동화·소프트웨어 
기반 신생기업군이 동시에 진입하고 있음.

-	앞의 두 유형이 “더 잘, 더 싸게 만드는” 제조의 길이라면, 세 번째 유형은 앞서 언급한 시행 관점의 빈자리를 채우는 길이라 
할 수 있음.

●	품질관리·감리체계 정비의 필요성
-	해외, 특히 미국·싱가포르·일본은 모듈러 검수, 감리, 품질관리에 대한 국가적·지자체적 규제체계를 갖추고 있음.
-	반면 한국은 OSC·모듈러 특별법이 이제 막 추진되는 단계로, 품질 추적과 감리체계의 체계적 구축이 시급함. 다만, 핵심은 

산업이 국가의 인센티브와 혜택만 기다려서는 안 된다는 점임.

❸
기업동향 - 같은 모듈러, 다섯 갈래의 길

54)	 ADL Ventures, 「Katerra: Key Learnings」.; Construction Dive 등, Katerra 파산 관련 보도 종합, 2021.
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사업이 되게 하려면, 네 가지가 동시에 필요함
●	다음 10년의 OSC·모듈러는 ‘공법의 진화’가 아니라 ‘사업 문법의 재구성’에서 시작
-	다음 10년의 OSC·모듈러는 ‘공법의 진화’가 아니라 ‘사업 문법의 재구성’에서 시작될 필요가 있음.
-	민간이 스스로 풀어야 할 과제는 크게 네 가지로 정리할 수 있음.

●	첫째, ‘모듈러 PM’ 역할의 제도화
-	시행사, 건설사, 설계사, 제조사를 통괄해 총사업비와 일정을 책임지는 새로운 역할이 필요함.
-	미국이 이미 갖추고 있는 이 역할을 한국은 제도와 기준으로 정착시킬 필요가 있음.

●	둘째, 클러스터 발주 기반 확보
-	모듈러는 공장 가동률에 의존하는 산업이며, 가동률은 예측 가능한 발주 파이프라인 없이는 유지되기 어려움.
-	현재 국내 모듈러는 RC(철근콘크리트) 대비 공사비가 20~30%가량 높지만, 공기는 이미 20~30% 짧은 것으로 평가됨. 

중요한 것은 이 원가 격차를 좁히는 동력이 어디서 나오느냐임.
-	McKinsey는 모듈러의 비용 절감이 정착 시 최대 20%까지 가능하며, 그 요인이 주로 직접조달, 물류 최적화, 규모의 

경제에서 나온다고 분석함. LH 역시 공기 단축 폭을 단기 20%에서 2030년 이후 50%까지 확대하고, 공사비를 RC 대비 
130~150%에서 115~130% 수준으로 낮추는 단계적 로드맵을 제시하고 있음.

-	세 경로 모두 한 가지 즉, 물량을 전제로 함.
-	흩어진 단건이 아니라 인접·유사 사업지를 약정·발주 단위로 묶는 클러스터가 있어야 공장 가동률이 확보되고, 그래야 표준화, 

공급망 통합, 로보틱스 투자가 비로소 단위경제로 성립할 수 있음.
-	로보틱스도 규모의 경제도, 클러스터로 물량을 확보한 다음에 가능함. 순서가 뒤바뀌면 영국의 사례와 같은 한계에 직면할 

수 있음.

❹
제언과 ㈜유닛랩의 해법 - 운영체계로서의 유닛OS 

공기(RC 대비) 비고

모듈러의 RC(철근콘크리트) 대비 공사비·공기 — 현재와 단계별 전망

+20~30% 현재는 프리미엄(추가비용) 존재현재 국내 모듈러(일반)

공사비(RC 대비)구분

−20~30%

출처:	McKinsey, “Modular construction: From projects to products”(2019); LH 모듈러 단계별 로드맵 및 국내 업계·언론 보도 종합(2023~2025); 국내 기숙사 
모듈러 공기단축 실증연구. 모듈러는 현재 대부분의 시장에서 RC 대비 공사비 프리미엄이 존재하며, 절감 효과는 물량·표준화·자동화 정착을 전제로 함.

프리미엄 축소

RC의 130~150%

반복·표준화 효과

단계별 로드맵

국내 기숙사 등 반복형 실증

LH 단기 목표

−34.1%

−20%

RC 동등 지향

최대 −20%

단계별 로드맵

규모의 경제·직접조달

LH 2030년 이후 목표

글로벌 정착 시(McKinsey)

−50%

−20~50%

RC의 115~130% 단계별 로드맵LH 중기 목표 −30%
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●	셋째, 모듈러를 시장마다 다른 ‘사업성의 언어’로 번역
-	같은 모듈러라도 시장이 보는 잣대는 서로 다름.
-	공공 조달은 편성 예산 안에서 지을 수 있는지, 즉 설계·시공·감리비 절감 가능성을 봄.
-	LH·공공 매입임대는 감정평가 매입단가가 토지비와 건축비를 받쳐 줄 수 있는지를 봄.
-	민간 운영형 자산인 임대형 기숙사, 코리빙, 실버 레지던스 등은 운영수익이 건축비와 금융비를 넘어설 수 있는지, 즉 마스터리스 

가능성을 봄.
-	모듈러의 진짜 강점은 이 세가지 모두에서 예측 가능성을 높일 수 있다는 데 있음.
-	이렇게 표준화·반복된 자산이 충분히 축적되면, 그 위에 리츠(REITs)와 같은 자산화·규모화 도구가 얹혀 장기적인 확산을 

만들 수 있음.
-	따라서 리츠는 출발점이 아니라, 표준화가 축적된 뒤에 열리는 장기 확산의 도구로 볼 필요가 있음.

●	넷째, LH 사업지 검토 자동화
-	LH가 수십~수백 개 사업지를 동시에 검토하는 클러스터·신축매입약정 구조에서 가장 먼저 막히는 지점은 설계나 제조가 

아니라, 어디에 무엇을 지을 수 있는지를 판정하는 단계임.
-	한 사업지를 사람이 검토하는 데 수일에서 수주가 걸리는 비용이 모듈러 확장을 가로막아 왔음.
-	따라서 이 진입로 자체를 자동화할 필요가 있음.

유닛OS - 모듈러 산업이 작동하는 운영체계
●	모듈러 산업의 운영방식 재설계
-	㈜유닛랩은 모듈러 제품을 만드는 회사가 아니라, 모듈러 산업이 작동하는 방식 자체를 다시 설계하는 회사임.
-	유닛랩이 만드는 것은 앞서 제시한 네 가지 과제를 하나의 데이터 흐름으로 묶는 운영체계, 유닛OS(UnitOS)임.
-	유닛OS는 사업의 진입부터 출구까지를 한 줄의 데이터로 연결하는 구조임.

●	레이어 1 - 사업지 자동 검토: 진입로
-	첫 번째 레이어는 사업지 자동 검토임. GIS, 지적, 법규, 운송, 양중, 인근 인프라 데이터를 결합해 한 번에 수십~수백 개 

후보지를 자동 검토하는 기능임.
-	운송 가능성, 크레인 양중, 규제·배치, 사업유형 적합성, 1차 사업성까지 단계별 게이트로 판정하고, 모듈러 적합도와 사업성을 

정량 리포트로 산출함.
-	LH가 보유한 다수 필지를 가능, 애매, 불가로 빠르게 분류하는 스크리닝 엔진이 여기에 해당함.

●	레이어 2 - AI·BIM 설계 자동화와 원가 엔진: 운영 엔진
-	두 번째 레이어는 AI·BIM 설계 자동화와 원가 엔진임.
-	사업지 분석 결과가 자연어 입력과 결합되어 기획설계로 자동 도출되고, 법규, 사업성, 인증 요건을 동시에 검토한 뒤 BIM 

기반 실시설계로 이어짐.
-	BIM 객체에는 부재별 제조 도면, 물량, 원가, 시공 시퀀스가 함께 묶여 산출되며, 결정론적 산식에 머신러닝 보정을 더한 원가 

엔진이 총사업비를 빠르고 정확하게 예측함.
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운영체계의 확장성 - 주거를 넘어
●	유닛OS의 본질은 파이프라인
-	여기서 한 걸음 더 나아갈 필요가 있음. 유닛OS의 본질은 “주거용 모듈러 설계 툴”이 아니라, “사업지 검토 → AI 설계 → 

원가·사업성 → 제조 연계 → 리츠 자산화”로 이어지는 파이프라인 그 자체임.
-	따라서 이 파이프라인은 타깃 시장만 바꾸면 다른 시장으로 확장될 수 있음.
-	가장 평행한 시장은 실버 레지던스, 즉 노인복지주택·시니어 주거 시장임.

●	실버 레지던스 시장으로의 확장 가능성
-	실버 시장은 임대형 주거와 규제 구조가 닮아 있으면서도, 규모와 폭발력은 오히려 더 큰 시장임.
-	65세 이상 인구가 1천만 명을 넘어선 반면, 시니어 레지던스 공급은 고령인구 대비 0.1% 안팎에 불과해 수급 격차가 크게 

벌어져 있음.
-	정책도 빠르게 움직이고 있음. 정부는 2024년 7월 「시니어 레지던스 활성화 방안」을 통해 토지·건물의 소유권 없이 사용권, 

즉 임대만으로도 실버타운 설립·운영이 가능하도록 규제를 완화하였음.
-	또한 2025년 12월에는 사업비 약 2.2조 원, 노인복지주택 약 2,900가구 규모의 동탄 헬스케어 리츠가 국내 1호 프로젝트 

리츠로 승인되며 시장의 문을 열었음.
-	모듈러에게 이보다 더 좋은 조건은 드뭄. 무장애(Barrier-free) 설계, 응급호출·의료설비 배관, 차음 바닥 등 까다로운 법적 

요건을 공장에서 미리 표준 모듈에 내재화할 수 있기 때문임.
-	이를 통해 복잡한 노유자시설 인허가를 설계 자동화로 대응하고, 공기를 단축하며, 완성 자산을 헬스케어 리츠로 자산화할 수 

있음.

-	내부 검증 목표는 원가 예측 오차(MAPE) 5% 이내, BIM↔물량 정합률 99.5% 이상이며, 내부 실매입, 조달청 표준품셈, 
민간 시행사용 등 3종 내역을 자동 변환하는 구조임.

-	시행자가 던지는 “얼마에 지어 얼마를 버는가”라는 질문에 추정이 아니라 데이터로 답하는 것이 이 레이어의 목적임.

●	레이어 3 - 시장별 사업성 번역과 솔루션화: 적용
-	세 번째 레이어는 같은 엔진을 시장마다 다른 ‘사업성의 언어’로 번역하는 기능임.
-	공공 조달, 즉 관사·기숙사·임대주택 등에서는 편성 예산 안에서 설계·시공·감리를 수행할 수 있도록 VE와 표준 내역·규격서를 

산출함.
-	LH·공공 매입임대에서는 토지·건축비를 감정평가 매입단가와 견주어 약정 통과 가능성과 매입가를 예측함.
-	민간 운영형 자산, 즉 임대형 기숙사·코리빙·실버 레지던스·숙박 등에서는 건축·금융비 대비 운영수익, 즉 마스터리스 가능성을 

시뮬레이션함.
-	  이 결과를 B2B·B2G 솔루션인 UnitBuild로 제공하고, 클러스터 엔진을 통해 인접 사업지를 약정·발주 단위로 묶는 구조임.
-	리츠(REITs)는 이렇게 표준화·반복된 자산을 장기적으로 포트폴리오화하는 확산 도구로 가장 마지막에 얹힘.
-	결국 이 레이어의 목적은 모듈러를 ‘공법’이 아니라 각 시장의 사업성 언어로 옮겨내는 데 있음.
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스마트건설리포트

●	운영체계 기반의 시장 확장
-	이때 ㈜유닛랩이 직접 땅을 사고 벽돌을 나르는 것은 아님.
-	시행사에게는 사업지 검토와 AI 설계라는 ‘무기’를 제공하고, 운영사·자산운용사에게는 모듈러 자산의 가치를 빠르고 정확하게 

평가하는 ‘계산기’를 제공하는 것임.
-	같은 논리는 임대형 기숙사, 코리빙 등 표준화·반복 수요가 있는 모든 공간 사업으로 확장될 수 있음.
-	핵심은 한 가지임. 운영체계를 가진 회사는 시장을 바꿔 끼울 수 있음.
-	주거에서 검증한 파이프라인이 곧 실버, 임대, 코리빙 시장의 진입 인프라가 될 수 있음.

검증된 자산과 기술
●	실제 공급과 운영을 통해 확인된 운영 엔진
-	이 운영 엔진은 책상 위 청사진이 아님.
-	유닛랩은 맞춤형 모듈러 주택 브랜드 UnitHaus와 커스텀 설계 플랫폼 UnitMaker를 통해 단독·저층 주택 시장에서 실제 공급과 

운영을 거쳤고, 단지 단위 시공 사례도 누적하고 있음.
-	설계 자동화·구조해석 엔진 또한 다수의 실제 검토를 거치며 준공설계와의 일치도와 해석 정확도를 확인해 왔음.
-	요점은 ‘얼마를 팔았는가’가 아니라, 이 운영 방식이 실제 현장에서 작동한다는 사실임.

●	하드웨어와 소프트웨어를 함께 갖춘 기술자산
-	기술자산은 하드웨어와 소프트웨어 양 축에 동시에 뿌리를 두고 있음.
-	핵심 기술로는 모듈러 건축물의 층간소음 방지 바닥 구조와 BIM 기반 다층 조합 모듈러 블록 공간 설계 장치 및 방법이 있음.
-	모듈러 건축물의 층간소음 방지 바닥 구조는 등록 제10-2968889호로, 9평 모듈 기준 습식 대비 약 14톤 중량 저감과 LH 

4등급 충족을 목표로 한 기술임.
-	BIM 기반 다층 조합 모듈러 블록 공간 설계 장치 및 방법은 등록 제10-2817559호로, IP 가치평가 약 32억 원을 받은 기술임.
-	유닛랩은 PCT 국제출원을 포함해 총 18건의 특허 포트폴리오를 구축하고 있음(2026년 5월 기준).
-	특히 설계 자동화·데이터 영역의 소프트웨어 IP는 앞서 짚은 한국 모듈러 산업의 공백과 정확히 맞닿아 있는 지점임.

마지막으로
●	완전 수직통합과 다른 협력형 운영모델
-	마지막으로, ㈜유닛랩은 모든 공정을 직접 보유하지 않음.
-	유닛랩은 사업지 분석, 설계 자동화, 원가 엔진, IP를 담당하고, 제조와 수요·실증은 협력 구조 안에서 진행함.
-	이는 Katerra식 완전 수직통합과도 다르고, 기존 시공사 중심 수직 확장과도 다른 제3의 산업구조임.
-	한 회사가 모든 것을 다 하는 것이 아니라, 운영체계를 가진 회사가 산업 전체를 데이터로 연결하는 모델임.

●	모듈러의 다음 30년
-	모듈러의 다음 30년은 ‘더 잘 만드는 법’에서 시작되지 않음. ‘사업이 되게 하는 법’에서 시작됨.
-	유닛랩이 만들고 있는 것은 모듈러 제품이 아니라, 모듈러 산업이 작동하는 방식 그 자체임.
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➍
결론 및 제언

저자 정보
➀	성명 : 하성민
➁	소속 : ㈜유닛랩 대표이사
➂	주요이력(학력포함) : Pratt Institute 5년제 건축학과 (휴학 중)
	 	 ㈜스페이스웨이비 R&D팀 Product Owner / 창립 멤버 (2019.08~2023.07)
	 	 ㈜유닛랩 설립 및 대표이사 (2023.09~)
	 	 시드 투자 유치 2억 원 (2023.11)
	 	 맞춤형 모듈러 브랜드 ‘UnitHaus’ 런칭 (2024.01), 모듈러 커스텀 웹 플랫폼 
	 	 ‘UnitMaker’ 런칭 (2024.04)
	 	 Pre-A 22억 원 투자 유치 (2025.09)
	 	 중저층 모듈러 빌딩 플랫폼 ‘UnitBuild’ 런칭 (2026.06)
	 	 모듈러 건축 관련 특허 포트폴리오 18건 보유 (2026.05 기준). 핵심 IP는 모듈러
	  	 건축물 층간 소음 방지 바닥 구조(하드웨어 등록특허)와 BIM 기반 다층 조합 모듈러 
	 	 블록 공간 설계 장치 및 방법(소프트웨어 등록특허, IP 가치평가 약 32억 원)
	 	 현재 사업지 분석 자동화·AI·BIM 설계 자동화 운영 엔진과 모듈러 산업 운영체계 
	 	 ‘유닛OS’를 중심으로 사업화 진행 중
➃	간략한 소개말(인사말) : 저는 건설 산업을 ‘시공의 산업’에서 ‘데이터의 산업’으로 다시 정의하는 일에 

관심을 두고 있습니다. ㈜유닛랩에서는 모듈러를 ‘공법’이 아니라 ‘사업이 되게 하는 운영체계’로 보고, 
사업지 검토부터 설계·원가·리츠 자산화까지 데이터로 잇는 유닛OS를 개발하고 있습니다. 한국 OSC·
모듈러 산업이 다음 30년에는 다른 자리에 가 있기를 바라며 이 글을 씁니다.


