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연구요약 ∙ i

연구요약 Summary

▮시설물�유지관리의�중요성
시설물 유지관리는 설계단계에서 기획되고 시공 단계에서 건설된 시설물을 사용하면서 저하

되는 품질을 유지, 보완, 향상을 통하여 지속적으로 시설물의 가치를 향상하게 시키는 행동이

라고 정의할 수 있음

건설산업의 전 생애주기에 걸친 이산화탄소 배출량은 전 세계 이산화탄소 배출량의 약 47%를

차지하고 있으며, 세부적으로 건설자재의 생산에서부터 시공 단계까지 약 20%가 발생하고

건축물 유지관리 단계에서 약 27%를 배출함

또한, 건축물의 총 생애주기 측면에서 보았을 때 건축물 유지관리 단계에서 소모되는 비용은

건축물의 전 생애주기비용(LCC; Life Cycle Cost)의 약 85%를 차지함으로써, 설계와 시공

단계 만큼 중요한 단계라고 할 수 있음

▮LH�임대주택의�현황�
LH는 국내 최대의 건설공기업으로써 2025년 말을 기준으로 약 1,414천호의 공공임대주택을

운영하고 있으며, 정부 정책 지원을 위한 주택공급과 매입임대 물량의 증가로 향후 유지관리가

필요한 임대주택의 물량은 폭발적으로 증가할 것으로 예상됨

▮기존�시설물�유지관리의�문제점
기존의 시설물 유지관리는 텍스트(Excel-data, PDF 등)를 기반으로 유지관리 업무를 진행함으로

인하여 유지관리 정보의 축적 및 효율적인 관리와 활용이 어려운 문제점을 가지고 있음

또한, 기존의 유지관리 업무 수행 방식은 입주자(사용자)의 요청에 의한 하자보수 민원(클레임)이

발생하여야지만 유지관리 업무를 수행하는 수동적 유지관리 업무를 통하여 체계적인 하자보수 계

획의 수립 및 업무가 어려운 문제점을 가지고 있음
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<�기존�텍스트�기반�유지관리�사례(예시)�>

▮정보관리의�중요성
미국의 기관 보고서에 따르면, 비효율적인 정보관리로 인하여 신축공사의 경우에 제곱피트 당

$6.12의 공사비용이 증가하고 유지관리 비용은 제곱피트 당 $0.23이 증가하여, 총 $158억의

추가 비용이 발생하는 것으로 나타났음

추가 비용 $158억 중에서 설계자, 시공자, 공급업자 간에 발생하는 정보관리 비효율로 인한 손실

비용(설계~시공 단계)은 약 $52억이며, 유지관리 단계에서 발주자, 운영자 간의 정보관리 비효율

로 인하여 발생하는 손실 비용은 약 $106억으로 나타남

▮연구�주제�및�목적
건축물 유지관리의 중요성과 체계적인 정보관리의 필요성이 높아지고 있는 상황에서 건축물의

생애주기 동안에 발생하는 모든 정보를 생산, 관리, 활용하기 위한 기술인 BIM을 유지관리 단계에

적용하기 위한 노력이 이루어지고 있음

또한, 기존 건축물 유지관리의 문제점을 해결하기 위한 방향인 BIM을 활용한 시설물 유지관리

그리고 임대주택을 유지하고 관리하기 위한 유지관리 서비스의 필요성을 바탕으로 연구의 목적을

설정하였음

이에, 본 연구는 BIM 기반 시설물 유지관리의 가능성을 검토해 보고, 향후 BIM 기반 유지관리

서비스를 제공하는 방안을 제안하는 것을 연구의 목적으로 하였음

연구 범위는 건축물 생애주기 중 유지관리 단계로 한정하여 진행하고, 대상은 공공임대주택의

유지관리에 초점을 맞추고자 함. 그리고 향후 BIM 설계·발주 단계에서 BIM 유지관리를 위한

BIM 모델의 속성정보 입력을 위한 가이드를 추가 제안하고자 함
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▮시설물�유지관리�프로세스�분석
임대주택 유지관리 프로세스 분석을 위하여 LH 주택관리규정 시행세칙과 LH 자산관리부문

유지관리지침을 분석하였음

LH 주택관리규정 시행세칙의 경우에는 임대주택의 장기수선계획 수립에 관한 내용을 포함

하고 있으며, LH 자산관리부문 유지관리지침에서는 임대주택의 시설물 교체 항목에 관하여

기술하고 있음

LH 주택관리규정 시행세칙에서 장기수선계획과 관련된 내용을 정리하면 다음과 같음

항목 내용 비고

제10조
장기수선계
획�수립

(내� � 용)� 장기수선계획�수립기준�마련

(담당자)� 사장
-

(내� � 용)� 장기수선계획�수립

(담당자)� 지역본부장
-

(내� � 용)� 최초�장기수선계획�수립

(담당자)� 건설지원부서

최초�장기수선계획은�공종별�내역서를�
기준으로�작성

(내� � 용)� 장기수선계획의�수정/보완�및�
시행

(담당자)� 고객지원부서
-

제11조
임대주택의�
유지보수

(내� � 용)� 하자관리시스템�또는�세대별�
시설물�유지보수�관리대장�
기록

(담당자)� 지역본부장

-

제12조
임대주택의�
장기수선

(내� � 용)� 장기수선계획�작성(단지별)

(담당자)� 지역본부장
해당�건설공사�사용검사�신청일까지�
단지별로�작성

(내� � 용)� 특별수선충당금�산정

(담당자)� 지역본부장
충당금�적립요율은� “공공주택특별법�
시행령�제57조�제5항”에�따름

(내� � 용)� 장기수선계획에�따른�수선공사�
수행�및�수선현황�작성

(담당자)� 지역본부장

수선공사�시행후�수선현황을�작성하여�
매반기�종료�후� 10일�이내�사장� 보고

제15조
특별수선충
당금�등의�
사용

(내� � 용)� 사용계획서�작성

(담당자)� n/a

수선공사의� 명칭과� 공사� 내용,� 수선대상�
현황,� 수선설계도면,� 수선� 수량� 및� 금액�
등�포함

(내� � 용)� 수선현황�작성�및�보관

(담당자)� 관리주체(지역본부장�감독)
수선공사� 현황� 및� 내용� 작성� (수선계획서�
내용�및�시공자�주소,� 성명�포함)

(내� � 용)� 수선충당금�사용

(담당자)� n/a
계획수선공사에�한정하여�사용

(내� � 용)� 수선예정시기�이전의�수선공사

(담당자)� n/a

계획수선공사�이전� 수선�필요시� 사유서와�
전문가� 2명� 이상의� 조사� 의견서를� 첨부
하여,� 관할�시장·군수·구청장과�협의�필요

<�주택관리규정�시행세칙�제3장�시설물관리�정리(일부)�>
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해당 규정을 기반으로 장기수선계획의 업무 프로세스 다이어그램(Data flow)을 작성하였음

<�장기수선계획�업무�프로세스�Data-flow�>

LH 자산관리부문 유지관리지침의 시설물 교체 항목으로 주방가구, 도배·장판, 배관, 승강기, 

어린이놀이시설, 가전제품, 소방시설, 옥상방수 등이 있으며, 그 중 업무 프로세스를 확인할 수 

있는 주방가구, 도배·장판, 배관, 승강기의 4개 항목에 대한 업무 프로세스를 정리

항목 LH업무 주방가구�업체�업무 관리사무소�업무

실태조사
주방가구�노후도�실태조사

(본사�자산관리담당부서)
- -

실태조사�결과

교체공사�대상단지�
선정/통보

(발주자료�지역본부�송부)

- -

<�자산관리부문�유지관리지침(2.2�주방가구)�정리�>
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항목 LH업무 주방가구�업체�업무 관리사무소�업무

교체공사�발주
동�위치,� 계약내역,� 실제�
수량�확인(지역본부�
자산관리담당)

- -

샘플세대

샘플세대�선정 - -

제품�제작상태�확인�및�
제작도면�작성

- -

샘플세대�시공 - -

사양확정

입주민�의견수렴�및�
사양확정

(주방가구�사양�및�색상�등)

- -

제품제작 - 제품제작 -

공장검사
공장검사�실시

(폐기물�처리�등�검토)
제품검사�및�시험의뢰 -

제품설치

-
세대별�공사일정�수립�및�

공사안내�실시
공사일정�헙의� 및� 협조
(입주민�안내� 등)

-
단지내� 조립장소�등� 공사�
안내문� 설치�및�안전사고�

예방
-

-
철거� 및� 설치작업

(주간별�설치�진행률� 보고)
-

설치검사
설치검사�실시

설치확인서�작성(입주민,�
관리소� 확인�날인)

설치세대�공사완료�확인

기성처리 기성청구서류�작성 -

In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-

(내� � 용)� 교체�대상세대�파악� 및�
통보

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 교체대상�세대�목록

(전달자)� 지역본부�
자산관리담당자

-

(내� � 용)� 장기거주세대�보수신청서�
제출�안내

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 장기거주세대�
보수신청서

(전달자)� 지역본부�
자산관리담당자

(결과물)� 교체대상�세대�목록

(전달자)� 관리소장

(내� � 용)� 도배/장판공사�예산�책정�
및�공사계획�수립

(담당자)� 지역본부�
자산관리담당부장

(결과물)� 도배/장판�보수공사�
계획

(전달자)� 본사,� 관리소장

<�자산관리부문�유지관리지침(2.3�도배·장판)�정리�>



vi ∙ BIM�유지관리�적용성�검증�및�사업화�아이템�발굴을�위한�기초연구

In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-
(내� � 용)� 배관교체공사�예산계획�수립

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 배관교체�현황관리대장�작성

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 배관교체공사�시행현황�보고

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 배관교체공사�시행현황�
보고서

(전달자)� 본사�자산관리담당부서장

-

(내� � 용)� 수도계량기�동파원인조사�및�
보수방법�겸토

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 수도계양기�동파보수�
요청서

(전달자)� 관리소장

-
(내� � 용)� 동파� 수도계량기�교체

(담당자)� 관리소장
-

<�자산관리부문�유지관리지침(2.4�배관)�정리�>

In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

(결과물)� 보수공사�계획

(전달자)� 지역본부�자산관리담당

(내� � 용)� 교체공사�계획�사전� 홍보

(담당자)� 관리소장
-

-
(내� � 용)� 보수·교체공사�진행

(담당자)� n/a
-

-
(내� � 용)� 교체공사�협조

(담당자)� 관리소장
-

-
(내� � 용)� 퇴거세대�점검

(담당자)� 관리소장
-

-

(내� � 용)� 재임대� 세대�입주�
예정자의�교체�신청

(담당자)� 입주예정자

(결과물)� 입주예정자�보수� 요청서

(전달자)� 관리소장

-

(내� � 용)� 입주예정자�보수� 요청�
검토

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 1차� 검토내용�및�
보수요청서

(전달자)� 지역본부�
자산관리담당자

-
(내� � 용)� 도배공사� 1차�완료�확인

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 도배공사�완료�확인�
보고

(전달자)� 지역본부�
자산관리담당자

(결과물)� 공사완료�확인서�및�
COTIS� 등재�내용

(전달자)� n/a

(내� � 용)� 공사�완료� 확인

(담당자)� 관리소장,� 공사�감독자
-

-

(내� � 용)� 도배/장판�공사내용�
COTIS� 유지관리시스템�
기록�및�관리

(담당자)� 관리소장

-
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In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-
(내� � 용)� 승강기�정밀안전검사�실시

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 승강기�정밀안전�
보고서

(전달자)� n/a

(결과물)� 승강기� 정밀안전�
보고서

(전달자)� 지역본부�
자산관리담당부장

(내� � 용)� 승강기�교체여부�검토�및�
교체대상단지�선정/통보

(담당자)� 지역본부�승강기�교체검토�
협의체

(결과물)� 승강기�교체대상�단지�
목록

(전달자)� 본사�
자산관리담당부서장

-
(내� � 용)� 승강기�교체공사�발주

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 승강기�유지관리

(담당자)� 승강기�관리원(계약직)
-

-
(내� � 용)� 승강기�보수이력�카드�관리

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 승강기�보수이력�카드

(전달자)� n/a

<�자산관리부문�유지관리지침(2.5�승강기)�정리�>

▮시설물�유지관리분류체계�
BIM 기반의 시설물 유지관리를 위하여 LH COTIS(Construction Technology Information 

System)의 유지관리분류체계를 분석하였음

LH COTIS의 유지관리분류체계는 구 분류체계와 신 분류체계로 구분되어 있으며, 구 분류

체계는 대분류(단지, 동, 세대), 대공종(건축, 전기 기계 등), 중공종(철근콘크리트, 건축기타, 

잡철공사 등), 소공종(철근콘크리트, 화재수신반, 계량기, 수전반 등)으로 분류되며 별도의 

공간분류체계를 활용

LH COSIT 신 유지관리분류체계는 대분류(단지, 동, 세대), 공간분류(PD, 거실, 경비실 등), 

부위자재(AL창호, CCTV, PL창호, 가스경보기 등), 하자유형(개폐불량, 결로, 경화, 곰팡이 

등), 대공종(건축, 전기, 기계 등), 공사(UBR공사, 가구공사, 가스계량기 공사 등)로 분류

현재 LH COTIS의 신/구 유지관리분류체계의 경우 Category 별 정보 상세 수준의 상이 및 코드

체계 미비 등으로 BIM 기반 유지관리분류체계로 활용하기 어려운 문제점을 확인

이에, BIM 기반 유지관리분류체계를 제안하였으며, Lv.0 사업대상, Lv.1 시설분류(단지, 동, 

세대), Lv.2 공간분류(거실, 다용도실, 드레스룸 등), Lv.3 하자유형(구조/안전하자, 마감하자, 

기계/설비하자 등), Lv.4 하자종류(구조체 균열, 침하, 난간고정, 타일 탈락 등), Lv.5 대공종

(건축, 토목, 기계 등), Lv.6 중공종(철근콘크리트공사, 조적공사, 미장공사 등), Lv.7 소공종

으로 분류하여 제안
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Level 구분 코드체계 예시

Lv.0 사업대상 PJ### OO�공동주택

Lv.1 시설분류 C##(단지)-D###(동)-H####(세대) 05단지� 904동� 1003호� (C05-D904-H1003)

Lv.2 공간분류 ###� (관리공간,� 실을�기준으로�구분)
102� 공동구,� 133� 경비실,� 201� 계단,� 204�

복도,� 301� 거실,� 306� 욕실�등

Lv.3 하자유형 S
S� 구조/안전하자,� F� 마감하자,� M�
기계/설비하자,� E� 전기/통신하자�등

Lv.4 하자종류 S##
S01� 구조체�균열,� M01� 급수배관�누수,� E02�

스위치�불량,� F01� 결로�등

Lv.5 대공종 ##� (기존체계�유지)
10� 건축,� 20� 토목,� 30� 기계,� 40� 전기,� 50�

통신,� 60� 조경

Lv.6 중공종 ITA� (LH� 공종원가코드�활용)
ID1� 철근콘크리트공사,� IFA� 조적공사,� IGB�

타일공사,� ITA� 도배공사�등

Lv.7 소공종 n/a -

<�BIM기반�유지관리분류체계(안)�>

▮BIM모델�Object의�유지관리�Parameter�설정
BIM 기반 시설물 유지관리 정보를 입력하기 위하여 BIM 모델의 Object에 유지관리를 위한 

유지관리분류체계정보, 시설물 점검정보, 보수정보, 제품정보를 추가하여 Parameter를 설정

BIM 유지관리를 위한 Parameter는 크게 기본정보, 점검정보, 보수정보, 제품정보로 구분하

였음

항목 Name 코드체계(예시) Parameter� 값(예시)

기본정보

프로젝트 P001 001공동주택

준공일자 날짜 2025-01-25

위치 C01-D904-H1003 01단지� 904동� 1030호

공간 309 침실1(안방)

점검정보

점검대상 text 벽지

점검일자 날짜 2025-02-01

점검종류 text 입주점검

점검결과 text 부분불량

점검자 text 홍길동

보수정보

하자유형 F12 벽지마감�불량

보수대상 text 벽지

보수공종(대) 10 건축

보수공종(중) ITA 도배공사

보수공사 text 부분도배

<�BIM모델�Object의�유지관리�Parameter�>
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▮BIM�유지관리�활용성�검증
BIM 기반 유지관리의 적용성 검증을 위하여 BIM 모델링과 유지관리 Parameter 입력을 통해 

유지관리 정보를 도출할 수 있는지 검토하였음

BIM 모델링은 단지단위, 동단위, 층단위, 단위세대 단위로 모델링을 실시하였으며, BIM 모델

의 Object 별로 유지관리를 위한 Parameter를 작성하였음

<�BIM�유지관리�적용성�검증을�위한�BIM�모델�>�

항목 Name 코드체계(예시) Parameter� 값(예시)

보수일자 날짜 2025-02-05

책임기관 text 00건설

보수�후�평가 text 양호

평가자 text 홍길동

제품정보

제품명 text KCC� 실크벽지�월가드

규격�및�사양 text W2202-4

제품�단가 원 0000원

제품�홈페이지 link
https://www.shinhanwall.co.kr/bra

nds/list.html?depth1=1

시방서 link
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<�BIM�모델의�유지관리�Parameter�입력�>

BIM 모델링과 유지관리 Parameter 입력을 통한 결과물을 Export 하여 유지관리 정보를 출력

BIM 모델링과 유지관리 Parameter 입력을 통하여 BIM 기반의 시설물 유지관리가 가능함을 

확인할 수 있었으며, BIM 모델의 상세수준의 경우에 유지관리 성격에 따라 적정한 BIM 모델의 

상세수준을 설정할 수 있음을 확인하였음

▮BIM�사업화�아이템�도출
BIM 기반 유지관리의 사업화를 위하여 BIM 유지관리 분야의 환경분석과 필수 기능 그리고 

사업화를 위한 아이템을 도출하였음

BIM 유지관리를 위한 정책적 환경은 공동주택관리법, 주택법 등에서 장기수선계획 수립 및 

안전점검 의무가 강화되고 있으며, 국토부의 스마트건설 활성화 및 BIM 의무화 등으로 BIM 

데이터의 생산량이 급증할 것으로 예상됨

<�BIM�기반�유지관리�입력정보�출력�>
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BIM 유지관리 사업화를 위한 시장환경으로는 노후 공동주택 증가에 따른 유지관리 비용의 

증가 및 계획적인 유지보수의 필요성이 증대하고 있으며, 임대주택 관리사무소의 인력 감축 

및 업무 부담 증가 등의 문제로 계획적 유지보수의 어려움이 증대되고 있음

BIM 유지관리 사업화를 위하여 필요한 기능으로는 BIM 자산정보 관리 기능, 유지보수 업무 

지원 기능, 장기수선계획 수립 및 비용분석 기능이 필요함

BIM 유지관리 사업화를 위한 아이템으로는 민원 및 하자보수 BIM 통합관리, 안전점검 결과 

증빙자료 관리, 자산관리 및 장기수선계획 시뮬레이션이 사업화가 가능할 것으로 사료됨

주제어

BIM,�시설물�관리,�유지관리
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제1장  서 론

1.�연구의�배경�및�목적

1.1�연구의�배경

▮LH�임대주택의�현황
◦ LH는 국내 최대의 건설공기업으로써 2025년 말을 기준으로 약 1,414천호의 공공임대

주택을 운영하고 있으며, 정부 정책 지원을 위한 주택공급과 매입임대 물량의 증가로 

향후 유지관리가 필요한 임대주택의 물량은 폭발적으로 증가할 것으로 예상됨

▮시설물�유지관리의�중요성
◦시설물 유지관리는 설계단계에서 기획되고 시공 단계에서 건설되는 시설물을 사용

하면서 저하되는 품질을 유지, 보완, 향상을 통하여 지속적으로 시설물의 가치를 향상

하게 시키는 행동이라고 정의할 수 있음

◦건설산업의 전 생애주기에 걸친 이산화탄소 배출량은 전 세계 이산화탄소 배출량의 

약 47%를 차지하고 있으며, 세부적으로 건설자재의 생산에서부터 시공 단계까지 약 

20%가 발생하고 건축물 유지관리 단계에서 약 27%를 배출함(유정호, 2014)

◦또한, 건축물의 총 생애주기 측면에서 보았을 때 건축물 유지관리 단계에서 소모되는 

비용은 건축물의 전 생애주기비용(LCC; Life Cycle Cost)의 약 85%를 차지함으로써, 

설계와 시공 단계만큼 중요한 단계라고 할 수 있음(Teicholz, 2004)

▮ �기존�시설물�유지관리의�문제점
◦기존의 시설물 유지관리는 텍스트(Excel-data, PDF 등)를 기반으로 유지관리 업무를 

진행함으로 인하여 유지관리 정보의 축적 및 효율적인 관리와 활용이 어려운 문제점을 

가지고 있음

◦또한, 기존의 유지관리 업무 수행 방식은 입주자(사용자)의 요청에 의한 하자보수 민원

(클레임)이 발생하여야지만 유지관리 업무를 수행하는 수동적 유지관리 업무를 통하여 
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체계적인 하자보수 계획의 수립 및 업무가 어려운 문제점을 가지고 있음

[그림�1-1]�기존�텍스트�기반�유지관리�사례(예시)

▮ �정보관리의�중요성
◦미국의 기관 보고서에 따르면 비효율적인 정보관리로 인한 손실은 신축공사의 경우에 

제곱피트 당 $6.12의 공사비용이 증가하고 유지관리 비용은 제곱피트 당 $0.23이 증

가하여, 총 $158억의 추가 비용이 발생하는 것으로 나타났음(NIST, 2004)

◦추가 비용 $158억 중에서 설계자, 시공자, 공급업자 간에 발생하는 정보관리 비효율로 

인한 손실 비용(설계~시공 단계)은 약 $52억이며, 유지관리 단계에서 발주자, 운영자 

간의 정보관리 비효율로 인하여 발생하는 손실 비용은 약 $106억으로 나타남

1.2��연구의�목적

▮연구�주제�및�목적
◦건축물 유지관리의 중요성과 체계적인 정보관리의 필요성이 높아지고 있는 상황에서 

건축물의 생애주기 동안에 발생하는 모든 정보를 생산, 관리, 활용하기 위한 기술인 

BIM을 유지관리 단계에 적용하기 위한 노력이 이루어지고 있음

◦또한, LH가 관리하여야 하는 임대주택의 물량은 2025년 말을 기준으로 약 1,414천 호

로 향후 정부 정책의 추진을 통해 더욱 증가할 것으로 예상됨

◦이에, 기존 건축물 유지관리의 문제점을 해결하기 위한 방향인 BIM을 활용한 시설물 

유지관리 그리고 임대주택을 유지하고 관리하기 위한 유지관리 서비스의 필요성을 
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바탕으로 연구의 목적을 설정하였음

◦본 연구에서는 BIM 기반 시설물 유지관리의 가능성을 검토해 보고, 향후 BIM 기반 

유지관리 서비스를 제공하는 방안을 제안하는 것을 연구의 목적으로 하였음

◦연구 범위는 건축물 생애주기 중 유지관리 단계로 한정하여 진행하고 대상은 LH 공공

임대주택의 유지관리에 초점을 맞추고자 함. 그리고 향후 BIM 설계·발주 단계에서 

BIM 유지관리를 위한 BIM 모델 속성정보 입력을 위한 가이드를 추가 제안하고자 함

▮연구의�주요�내용
◦연구의 주요 내용은 ① 시설물 유지관리 관련 선행연구검토, ② 시설물 유지관리 프로

세스 분석, ③ BIM 유지관리 체계 및 적용성 검증, ④ BIM 유지관리 서비스 사업화 방안 

제안으로 구성되어 있으며 세부 내용은 다음과 같음

◦주요 연구내용

Ÿ 시설물�유지관리�관련�선행연구검토

- BIM 기반 유지관리 선행연구검토

- 업무 프로세스 관련 선행연구검토

Ÿ 시설물�유지관리�프로세스�분석

- LH 유지관리 관련 기준 분석

- 시설물 유지관리분류체계 제안

Ÿ BIM�유지관리�체계�및�적용성�검증

- BIM 모델 Object의 유지관리 Parameter 설정

- BIM 기반 유지관리 적용 가능성 검증

Ÿ BIM�유지관리�서비스�사업화�방안

- BIM 유지관리 서비스 사업화 방안 검토

- BIM 기반 유지관리 서비스 사업화 아이템 도출
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2.��연구수행�방법

2.1��연구의�방법

▮연구�수행�방법
◦본 연구는 시설물 유지관리 업무 프로세스를 분석하여 BIM 기반 시설물 유지관리의 

가능성을 검토해 보고 향후 사업화를 위한 사업화 아이템을 발굴하기 위하여 연구를 

진행함

◦본 연구의 연구수행 방법은 다음과 같음

연구항목 수행목적 수행방법 결과물

유지

관리

현황

분석

∙기존�유지관리�및�
유지관리�서비스�
조사

∙시설물�유지관리�현황�
검토를�통한� 연구범위�
및� 목표�명확화

∙문헌조사�
∙전문가�자문

∙국내�유지관리�현황
∙유지관리�서비스�현황

∙시설물�유지관리
업무�프로세스�
분석

∙시설물�유지관리�업무
프로세스�분석을�통한�
관련�정보�명확화

∙시설물�관리자/사용자�
인터뷰

∙LH� 유지관리�과련�규정
검토

∙시설물�유지관리�업무
프로세스�다이어그램

BIM

유지

관리

체계

구축

∙BIM모델� 유지
관리� Parameter
설정

∙BIM모델�유지관리정보�
입력을�위한
Parameter� 설정

∙전문가�자문 ∙BIM모델�유지관리�정보
Parameter� 체계

∙BIM� 유지관리�
체계� 및� 적용성�
검증

∙BIM기반�유지관리를�
위한�정보시스템�체계�
구축�및�검증

∙전문가�자문
∙연구용역
(BIM� 모델링�용역)

∙BIM� 유지관리의� 적용성�
검증�결과

∙BIM기반�유지관리�
사업화�아이템�기획

∙시설물�유지관리� BIM�
서비스의�사업화�아이템
도출

∙내외부�전문가�자문 ∙BIM기반�유지관리�
사업화�아이템

[표�1-1]�주요�연구내용�및�연구수행방법

2.2��연구수행�프로세스

▮연구�수행�프로세스
◦본 연구는 시설물 유지관리 프로세스 분석 및 유지관리분류체계 제안을 통하여 BIM 

기반 유지관리 체계를 제안하고 BIM 유지관리 서비스 사업화 아이템을 도출하였음

◦본 연구의 연구수행 프로세스는 다음과 같음
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[그림�1-2]�연구수행�프로세스

▮시설물�유지관리�프로세스�분석
◦ LH 주택관리규정 시행세칙과 LH 자산관리부문 유지관리지침을 분석하여 유지관리 

내용을 분석하고 업무 프로세스를 정리하였음

▮BIM�기반�유지관리�체계�제안�및�검증
◦ BIM 기반 유지관리 정보를 관리하기 위한 BIM 모델의 Object에 유지관리 

Parameter를 설정하고, 사례 프로젝트 적용을 통해 BIM 유지관리의 적용 가능성을 

검토하였음

▮BIM�유지관리�서비스�사업화�방안�제안
◦ BIM 기반 시설물 유지관리 서비스를 위한 사업화 방안을 검토하고 향후 BIM 유지관

리 사업을 위한 사업 아이템을 발굴하였음
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제2장  선행연구 분석

1.�BIM�기반�유지관리�선행연구검토

1.1�BIM�기반�유지관리�관련�선행�연구

▮건축물�점검에서의�BIM�데이터�구축�및�활용에�관한�연구(2024)
◦제3종 시설물 실태조사 및 건축물 관리 점검 사례 분석을 통하여 BIM 기반 데이터 구축 

기준을 제시하고 건축물 점검 시 BIM 데이터의 활용 가능성과 효율성을 분석
 

▮ �설계단계에서�시설물�유지관리를�위한�BIM�데이터�입력체계�구축(2020)
◦설계단계에서 시설물 유지관리를 위한 BIM 데이터 입력 체계를 구축하고 유지 관리용 

BIM 객체 속성정보 정의 및 객체분류체계를 기반으로 데이터 자동 추출이 가능한 체계

를 제안
 

▮ �BIM�기반�건축물�스마트�유지관리�지원�COBie�문서�프로토타입(2019)
◦ BIM 기반 스마트 유지관리를 위한 표준체계인 COBie의 문서 프로토타입을 개발하고 

설계단계 BIM 모델과 유지관리 정보 간의 연계 가능성을 검토
 

▮시멘틱�웹을�활용한�BIM�기반�유지보수�업무�우선순위�관리�자동화�방안(2017)
◦시멘틱 웹 기술을 활용하여 BIM 객체 정보와 유지보수 업무 정보를 연계하고 상대 평가 

지수를 기반으로 유지보수 업무의 우선순위를 자동으로 산정 할 수 있는 방법을 제안
 

▮BIM�기반�건축�시설물�유지관리�시나리오�효과�분석(2016)
◦ BIM 기반 건축 시설물 유지관리 시나리오의 효과를 분석하고 BIM 유지관리의 정보 

접근성, 업무 간소화, 커뮤니케이션 개선 측면의 효과를 분석
 

▮BIM�기반�도시시설물�유지관리�시스템�요구사항�도출�및�프레임워크�구축(2014)
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◦도로, 교량, 터널 등 도시 기반 시설물의 스마트 유지관리를 위한 BIM 기반 유지관리 

시스템의 요구사항을 도출하고 운영 측면의 BIM 시설물 유지관리 프레임워크를 제안
 

▮시설물�유지관리를�위한�BIM�데이터�입력기준�개발방안(2013)
◦설계 및 시공 단계의 BIM 모델에 유지 관리용 정보 요구사항을 입력하기 위한 속성정보 

입력 기준(안)을 제안하고 FMS(시설물 유지관리 시스템)에서의 활용 가능성을 분석
 

▮BIM�기반�초고층�주상복합시설�유지관리�시스템을�위한�기초연구(2009)
◦ BIM 기반 초고층 주상복합 유지관리 시스템을 위한 기술 기반과 프로세스 정립을 위한 

기초연구를 수행

1.2�유지관리�서비스�관련�선행연구

▮노후�건축물의�유지관리�전략�도출을�위한�영향요인�분류체계에�대한�연구(2022)
◦노후 건축물의 유지관리를 위한 영향 요인 분류체계를 개발하고 상시적 유지관리체계 

구축을 위한 전략적 유지관리 방안을 제안
 

▮ �건축설비�유지관리조직의�서비스품질수준�통합평가(2017)
◦건축설비 유지관리 업무의 서비스 품질수준을 평가하기 위한 평가지표를 제안하고 

유지관리 조직의 서비스 품질수준을 통합적으로 평가할 수 있는 체계를 제안
 

▮ �교육시설물의�선제적�노후화�관리를�위한�유지관리�서비스�수준의�인지요인�도출
(2015)

◦시설물 유지관리 서비스 수준에 대한 인지 요인을 도출하고 교육 시설물의 유지관리 

서비스 수준을 체계적으로 평가할 수 있는 기준을 제안
 

▮ �사무소건물�유지관리�서비스의�사용자�클레임에�대한�중요성공요인�및�KPI�수준
(2009)

◦건축설비 유지관리 서비스에서 사용자 클레임을 중심으로 중요 성공 요인과 KPI 수준

을 정립하고 클레임 처리 효율성과 서비스 품질을 정략적으로 분석



제2장�선행연구�분석 ∙9

1.3�선행연구와의�차별성

◦기존의 선행 연구를 확인해 보면 BIM 유지관리를 위한 시스템 구축에 초점을 맞추고 

있지만, 본 연구에서는 LH 임대주택에 대한 유지관리 체계 제안 및 유지관리 서비스

를 제공하기 위한 방안을 검토한다는 측면에서 차별성이 있음

구분 저자 년도 선행연구명 시사점

BIM

유지

관리

강찬,�
김명근,�
고인룡

2024
건축물�검검에서의�

BIM데이터�구축�및�활용에�
관한�연구

-시설물�관리를�위한� BIM� 데이터의�구축�방안을�제시

김영환,�
최중식,�
김인한

2020
설계단계에서�시설물�

유지관리를�위한� BIM� 데이터�
입력체계�구축

-유지관리용� BIM� 객체� 속성정보� 정의� 및� 유지관리�
데이터�자동� 추출�체계를� 제안

구교진,�
박상헌,�
조동현

2019
BIM� 기반�건축물� 스마트�
유지관리�지원� COBie� 문서�

프로토타입

-BIM� 유지관리를�위한� COBie� 기반의� 문서� 타입� 제시�
및�데이터�연계성을�분석

김가람,�
유정호

2017
시멘틱�웹을� 활용한� BIM기반�
유지보수�업무�우선순위�관리�

자동화� 방안

-BIM� 객체정보와� 유지보수� 업무� 정보� 연계를� 통한�
유지보수�업무의�우선순위�산정� 방법�제안

강태욱,�
김지은,�
최현상

2016
BIM� 기반� 건축�시설물�

유지관리�시나리오�효과�분석
-유지관리�업무�범위�및�행위자의�역할�정의� 및� BIM
적용시�효과와�개선사항을�도출

김지은,�
최현상,�
강태욱

2014
BIM� 기반�도시시설물�

유지관리�시스템�요구사항�
도출�및�프레임워크�구축

-도시시설물의� 유지관리� 기능� 및� 정보체계의� 정의와�
BIM� 유지관리용� 속성정보� 및� 모델링� 기준� 설정을�
통한�유지관리�프레임워크�제안

원지선,�
조근하,�
주기범

2013
시설물�유지관리를�위한� BIM�
데이터�입력기준�개발방안

-국내� 유지관리� 요구정보� 도출� 및� BIM� 데이터� 입력
수준�분석을�통한�유지관리�속성정보�입력기준을�제안

박재현,�
윤석헌,�
백준홍

2009
BIM기반�초고층�

주상복합시설�유지관리�
시스템을�위한� 기초연구

-기존� 유지관리� 시스템의� 문제점� 도출과� BIM모델과�
연계�방식을� 제안

유지

관리

서비스

황상준,�
김별,�
안용한,�
이주성

2022
노후�건축물의�유지관리�전략�
도출을� 위한�영향요인�
분류체계에�대한� 연구

-기존� 유지관리� 매뉴얼� 분석을� 통하여� 하자분류체계�
및� 관리비용�분류체계를�정립

곽노열 2017
건축설비�유지관리조직의�
서비스품질수준�통합평가

-유지관리업무의�서비스�품질� 수준�평가�체계를�제안

신승우,�
이준성,�
손정욱

2015
교육�시설물의�선제적�노후화�
관리를�위한� 유지관리�서비스�
수준의�인지요인�도출

-시설물� 유지관리를� 위한� 유지관리� 항목을� 도출하고�
요인분석을�통해�요인별�서비스�수준을�분석

곽노열 2009

사무소건물�유지관리�
서비스의�사용자�클레임에�
대한�중요성공요인�및� KPI�

수준

-사용자� 클레임� DB분석을� 통한� 클레임� 항목별� 처리
시간�및� 빈도를� 분석하여�유지관리� KPI� 수립� 기준을�
제시

[표 2-1] 선행연구 및 시사점 정리
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2.��설계-시공�단계�업무프로세스�검토

2.1��공동주택�단계별�업무�프로세스

◦공동주택의 설계-시공 단계의 업무 내용은 LH 공사의 개발사업규정 시행세칙, 건축 

설계공모 심사 운영지침, 건축설계지침 등에 수록되어 있으며, 이를 바탕으로 선행 연구

에서 사업추진 단계별 업무 프로세스를 분석하였음

◦선행 연구에서는 설계~시공 단계의 업무 프로세스를 주택건설사업계획 수립단계, 주택

건설사업 승인 단계, 주택단지 설계 단계, 주택단지 공사 발주단계로 구분하여 업무 

프로세스를 분석하였음

[그림�2-1]�주택건설사업계획�수립�단계�업무�프로세스�



[그림�2-2]�주택건설사업계획�승인단계�업무�프로세스
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[그림�2-3]�주택단지�설계단계�업무�프로세스
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[그림�2-4]�주택단지�공사발주단계�업무�프로세스
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제3장  시설물 유지관리 프로세스 분석

1.��유지관리�관련�기준�분석

◦시설물 유지관리 관련 업무 프로세스를 분석하기 위하여 LH 주택관리규정 시행세칙과 

LH 자산관리부문 유지관리 지침을 분석하였음

1.1��LH�주택관리�규정�시행세칙

◦ LH 주택관리 규정 시행세칙의 경우에는 임대주택의 장기수선계획 수립에 관한 내용을 

포함하고 있음

[그림�3-1]�주택관리규정�시행세칙(일부)
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◦ LH 주택관리규정 시행시칙에서 장기수선계획과 관련된 내용은 제10조 장기수선계획 

수립에서부터 제15조 특별수선충당금 등의 사용까지 정리되어 있으며, 이를 정리하면 

다음과 같음

항목 내용 비고

제10조
장기수선계
획�수립

(내� � 용)� 장기수선계획�수립기준�마련

(담당자)� 사장
-

(내� � 용)� 장기수선계획�수립

(담당자)� 지역본부장
-

(내� � 용)� 최초�장기수선계획�수립

(담당자)� 건설지원부서
최초�장기수선계획은�공종별�내역서를�기
준으로�작성

(내� � 용)� 장기수선계획의�수정/보완�및�
시행

(담당자)� 고객지원부서
-

제11조
임대주택의�
유지보수

(내� � 용)� 하자관리시스템�또는�세대별�
시설물�유지보수�관리대장�
기록

(담당자)� 지역본부장

-

제12조
임대주택의�
장기수선

(내� � 용)� 장기수선계획�작성(단지별)

(담당자)� 지역본부장
해당�건설공사�사용검사�신청일까지�단지
별로�작성

(내� � 용)� 특별수선충당금�산정

(담당자)� 지역본부장
충당금� 적립요율은� “공공주택특별법� 시행
령�제57조�제5항”에�따름

(내� � 용)� 장기수선계획에�따른�수선공사�
수행�및�수선현황�작성

(담당자)� 지역본부장

수선공사�시행후�수선현황을�작성하여�매
반기�종료� 후� 10일� 이내�사장�보고

제15조
특별수선충
당금�등의�
사용

(내� � 용)� 사용계획서�작성

(담당자)� n/a

수선공사의� 명칭과� 공사� 내용,� 수선대상�
현황,� 수선설계도면,� 수선� 수량� 및� 금액�
등�포함

(내� � 용)� 수선현황�작성�및�보관

(담당자)� 관리주체(지역본부장�감독)

수선공사� 현황� 및� 내용� 작성� (수선계획서�
내용�및�시공자�주소,� 성명�포함)

(내� � 용)� 수선충당금�사용

(담당자)� n/a
계획수선공사에�한정하여�사용

(내� � 용)� 수선예정시기�이전의�수선공사

(담당자)� n/a

계획수선공사�이전� 수선�필요시� 사유서와�
전문가� 2명� 이상의� 조사� 의견서를� 첨부
하여,� 관할�시장·군수·구청장과�협의�필요

[표�3-1�]�주택관리규정�시행세칙�제3장�시설물관리�정리(일부)

◦장기수선계획과 관련된 업무 내용을 바탕으로 업무 프로세스 다이어그램을 작성하면 

다음과 같음
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[그림�3-2]�장기수선계획�업무�프로세스�Data-flow

1.2��LH�자산관리부문�유지관리지침

◦ LH 자산관리부문 유지관리지침은 임대주택의 시설물 교체 항목에 관하여 기술하고 

있으며, 시설물 교체 항목으로는 주방가구, 도배·장판, 배관, 승강기, 어린이놀이시설, 

가전제품, 소방시설, 옥상방수 등이 있으며, 그중 업무 프로세스를 확인할 수 있는 주방

가구, 도배·장판, 배관, 승강기의 4개 항목에 대한 업무 프로세스를 정리하였음

▮주방가구
◦ LH 자산관리부문 유지관리지침의 “2.2 주방가구”의 업무 프로세스를 확인해 보면 

주방가구의 실태조사, 실태조사 결과 통보, 교체공사 발주, 샘플세대 시공, 사양 확정, 

제품 제작, 공장 검사, 제품 설치, 설치검사의 순으로 진행되고 있으며, 이를 정리하면 
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다음과 같음

항목 LH업무 주방가구�업체� 업무 관리사무소�업무

실태조사
주방가구�노후도�실태조사

(본사� 자산관리담당부서)
- -

실태조사�결과

교체공사�대상단지�
선정/통보

(발주자료�지역본부�송부)

- -

교체공사�발주
동�위치,� 계약내역,� 실제�
수량�확인(지역본부�
자산관리담당)

- -

샘플세대

샘플세대�선정 - -

제품� 제작상태�확인�및�
제작도면�작성

- -

샘플세대�시공 - -

사양확정

입주민�의견수렴�및�
사양확정

(주방가구�사양�및�색상�
등)

- -

제품제작 - 제품제작 -

공장검사
공장검사�실시(폐기물�
처리� 등� 검토)

제품검사�및� 시험의뢰 -

제품설치

-
세대별�공사일정�수립� 및�

공사안내�실시

공사일정�헙의�및�협조

(입주민�안내�등)

-
단지내�조립장소�등�공사�
안내문�설치� 및� 안전사고�

예방
-

-
철거�및�설치작업

(주간별�설치� 진행률�보고)
-

설치검사
설치검사�실시

설치확인서�작성(입주민,�
관리소�확인� 날인)

설치세대�공사완료�확인

기성처리 기성청구서류�작성 -

[표�3-2�]�자산관리부문�유지관리지침(2.2�주방가구)�정리

◦주방가구 교체와 관련된 업무 내용을 바탕으로 업무 프로세스를 정리하면 다음과 같음
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[그림�3-3]�주방가구�교체�업무�프로세스�Data-flow

▮도배·장판
◦ LH 자산관리부문 유지관리지침의 “2.3 도배·장판”의 업무를 확인해 보면 교체 대상 

세대 파악, 교체 예산 책정, 공사계획 홍보, 보수·교체 공사 진행, 공사 완료 확인, 도배·

장판 공사 내용 기록 및 관리 등의 업무를 수행하고 있으며, 이를 정리하면 다음과 같음
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In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-
(내용)� 교체�대상�세대� 파악�및�통보

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 교체�대상�세대� 목록

(전달자)� 지역본부�자산관리담당자

-

(내� � 용)� 장기거주세대�보수신청서�
제출�안내

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 장기거주세대�보수신청서

(전달자)� 지역본부�자산관리담당자

(결과물)� 교체대상�세대�목록

(전달자)� 관리소장

(내� � 용)� 도배/장판공사�예산�책정� 및
공사계획�수립

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 도배/장판�보수공사�계획

(전달자)� 본사,� 관리소장

(결과물)� 보수공사�계획

(전달자)� 지역본부�자산관리담당

(내� � 용)� 교체공사�계획�사전� 홍보

(담당자)� 관리소장
-

-
(내� � 용)� 보수·교체공사�진행

(담당자)� n/a
-

-
(내� � 용)� 교체공사�협조

(담당자)� 관리소장
-

-
(내� � 용)� 퇴거세대�점검

(담당자)� 관리소장
-

-

(내� � 용)� 재임대� 세대�입주예정자의
교체�신청

(담당자)� 입주예정자

(결과물)� 입주예정자�보수�요청서

(전달자)� 관리소장

-
(내� � 용)� 입주예정자�보수� 요청�검토

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 1차� 검토내용�및�
보수요청서

(전달자)� 지역본부�자산관리담당자

-
(내� � 용)� 도배공사� 1차�완료�확인

(담당자)� 관리소장

(결과물)� 도배공사�완료�확인�보고

(전달자)� 지역본부�자산관리담당자

(결과물)� 공사완료�확인서�및�
COTIS� 등재� 내용

(전달자)� n/a

(내� � 용)� 공사�완료� 확인

(담당자)� 관리소장,� 공사�감독자
-

-

(내� � 용)� 도배·장판� 공사내용� COTIS�
유지관리시스템�기록�및�관리

(담당자)� 관리소장

-

[표�3-3�]�자산관리부문�유지관리지침(2.3�도배·장판)�정리

◦도배·장판 유지관리에 관한 업무 내용을 바탕으로 업무 프로세스를 정리하면 다음과 

같음
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[그림�3-4]�도배·장판�유지보수�업무�프로세스�Data-flow

▮배관
◦ LH 자산관리부문 유지관리지침의 “2.4 배관”의 업무를 확인해 보면 배관교체 공사 

예산 수립, 배관교체 현황 확인, 배관교체 시행 현황 관리, 수도계량기 동파 원인 조사, 

동파 수도계량기 교체 등의 업무를 수행하고 있으며 이를 정리하면 다음과 같음
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In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-
(내� � 용)� 배관교체공사�예산계획�수립

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 배관교체�현황관리대장�작성

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 배관교체공사�시행현황�보고

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 배관교체공사�시행현황�보고서

(전달자)� 본사� 자산관리담당부서장

-
(내� � 용)� 수도계량기�동파원인조사�및�보수방법�검토

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 수도계양기�동파보수�요청서

(전달자)� 관리소장

-
(내� � 용)� 동파� 수도계량기�교체

(담당자)� 관리소장
-

[표�3-4�]�자산관리부문�유지관리지침(2.4�배관)�정리

◦배관 교체에 관한 업무 내용을 바탕으로 업무 프로세스를 정리하면 다음과 같음

[그림�3-5]�배관교체�업무�프로세스�Data-flow
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▮승강기
◦ LH 자산관리부문 유지관리지침의 “2.5 승강기”의 업무를 확인해 보면 승강기 교체, 

승강기 유지관리 등의 업무를 수행하고 있으며 이를 정리하면 다음과 같음

In-put� Data 업무내용 Out-put� Data

-
(내� � 용)� 승강기�정밀안전검사�실시

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 승강기�정밀안전�보고서

(전달자)� n/a

(결과물)� 정밀안전�보고서

(전달자)� 지역본부�자산관리�
담당�부장

(내� � 용)� 승강기�교체여부�검토� 및�
교체대상단지�선정/통보

(담당자)� 지역본부�승강기�교체검토�협의체

(결과물)� 승강기�교체대상�단지�목록

(전달자)� 본사� 자산관리담당부서장

-
(내� � 용)� 승강기�교체공사�발주

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장
-

-
(내� � 용)� 승강기�유지관리

(담당자)� 승강기�관리원(계약직)
-

-
(내� � 용)� 승강기�보수이력�카드� 관리

(담당자)� 지역본부�자산관리담당부장

(결과물)� 승강기�보수이력�카드

(전달자)� n/a

[표�3-5�]�자산관리부문�유지관리지침(2.5�승강기)�정리

[그림�3-6]�승강기�업무�프로세스�Data-flow
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2.�시설물�유지관리분류체계�제안

2.1�LH�유지관리분류체계�분석

◦유지관리분류체계는 시설물의 효과적인 유지관리를 위한 체계로서 유지관리 대상, 

유지관리 공사의 내용으로 구분하고 있으며, 이를 분석하기 위해 LH COTIS의 유지

관리분류체계(신/구)를 검토하였음

▮LH�COTIS�유지관리분류체계(구)
◦ LH COTIS 유지관리분류체계(구)는 대분류, 대공종, 중공종, 소공종으로 분류되며, 

유지보수 대상을 특정하기 위한 별도의 공간분류체계를 활용하고 있음

◦유지관리분류체계(구)의 대분류는 단지, 동, 세대로 구분되고, 대공종은 건축 전기, 기계 

등으로 분류되며, 중공종은 철근콘크리트, 건축기타, 잡철공사 등으로 분류되고, 소공종

은 철근콘크리트, 화재수신반, 계량기, 수전반 등으로 분류되어 있음

대분류 대공종 중공종 소공종

단지별 건축 철근콘크리트 철근콘크리트

　 　 건축기타 건축기타

　 　 잡철공사 트랜치

　 전기 전기소방 화재수신반

　 　 조명기구 경관조명�등� 기타

　 　 　 보안등

　 　 계량기 계량기

　 　 전기기타 수배전반

　 　 　 변압기

　 　 　 발전기

　 　 　 지하저수조

　 　 　 공통기계실

　 　 　 보일러실

　 　 　 전기기타

　 　 　 태양광설비

　 조경 조경기타 조경기타

　 　 조경시설물 안내시설

　 　 　 환경조형물

　 　 　 관리시설

　 　 　 배수시설

　 　 　 포장시설

　 　 　 수경시설

[표�3-6�]�LH�COTIS�유지관리분류체계(구)�일부
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▮LH�COTIS�유지관리분류체계(신)
◦ LH COTIS 유지관리분류체계(신)은 대분류, 공간분류, 부위자재, 하자유형, 대공종, 

공사로 구분되어 분류되어 있음

◦유지관리분류체계(신)의 대분류는 단지, 동, 세대로 구분되며, 공간분류는 PD, 거실, 

경비실 등으로 구분되고, 부위자재는 AL창호, CCTV, PL창호, 가스경보기 등으로 구분

되며, 하자유형은 개폐불량, 결로, 경화, 곰팡이 등으로 구분되고, 대공종은 건축, 전기 

기계 등으로 구분되며, 공사는 UBR공사, 가구공사, 가스계량기 공사 등으로 분류되어 

있음

대분류 코드 공간 코드 부위자재 코드 하자유형 코드 공종 코드 공사

단지별 001 P.D 001 AL창호 001 개폐불량 10 건축 01 UBR공사

동별 002 거실 002 CCTV 002 결로 20 토목 02 가구공사

세대별 003 경비실 003 DVR/NVR 003 결속재미제거 30 기계 03 가스계량기공사

004 계단 004 PL창호 004 경계재불량 40 전기 04 가스설비공사

005 공동구 005 TV공청설비 005 경화 50 통신 05 가스쿡탑공사

006 공용욕실 006 TV안테나 006 고사 60 조경 06 개별보일러공사

007 관리소 007 가스경보기 007 고정불량 07 계량기공사

008 기계실 008 가스레인지 008 곰팡이 08 급수/급탕배관공사

009 녹지공간 009 가스원격검침 009 구멍 09 기계기타공사

010 놀이시설 010 가스쿡탑 010 구배불량 10 난방배관공사

011 다용도실 011 간이그늘막 011 규격미달 11 네트워크설비공사

012 대피소 012 감시반 012 균열 12
네트워크설비공사
(비디오폰)

013 드레스룸 013 강제창호 013 난방불량 13
네트워크설비공사

(인터폰)

014 발코니 014 거울 014 누락 14
네트워크설비공사

(초인종)

015
발코니
(거실)

015 걸레받이 015 누수 15 누수공사

016
발코니
(주방

016 계량기 016 누전 16 담장�및�난간공사

017 방재실 017 고가수조 017 단선 17 도배공사

018 보일러실 018
급수/급탕배

관
018 단전 18 도시가스배관공사

019
보행공간
/광장

019 난간 019 단차 19 도장공사

020 복도 020 난방배관 020 덮개간격과다 20 동력설비공사

021 부부욕실 021
녹지면
(잔디면)

021 덮개망설치 21 렌지후드공사

022 상가 022 놀이기구 022 도배불량 22 마감공사

023 세탁실 023 놀이벽/가볍 023 도장불량 23 미장공사

024 승강기 024 단지문주 024 돌출 24 바닥공사

[표�3-7�]�LH�COTIS�유지관리분류체계(신)�일부
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▮LH�COTIS�유지관리분류체계의�개선�방향
◦ LH COTIS의 유지관리분류체계의 경우에 구 분류체계는 유지보수 공사에 관한 내용을 

바탕으로 관리 체계를 구축하여 유지보수의 부위를 특정하지 못하는 문제점이 있고 중

공종과 소공종의 항목별 상세 수준이 상이하며, 유지보수 공사에 대한 별도의 코드체계 

미비로 인하여 시스템화하기 어려운 문제점을 가지고 있는 상황임

◦또한, 신 유지관리분류체계의 경우에는 공간, 부위자제, 하자유형, 공사의 경우에 

ABC, 가나다순으로 코드를 작성하고, 항목 추가를 위한 별도의 코드 간 Blank가 없어 

체계적인 분류체계의 확장이 어려운 문제점을 가지고 있는 상황임

◦이에, 기존 유지관리분류체계의 문제점을 개선하고 BIM과의 연계성 확보를 위하여 

① 유지보수 부위(공간정보)와 작업(작업정보)를 포함하고, ② 유지관리분류체계의 

확장성을 고려하며, ③ 유지보수분류체계의 Level 별 상세 수준 조정 등을 고려하여 

구축할 필요성이 있음

2.2��BIM�적용을�위한�유지관리�분류체계�제안

▮BIM�기반�유지관리분류체계
◦ LH COTIS의 유지관리분류체계의 문제점을 개선하고 BIM과의 연계를 위하여 BIM 

기반의 유지관리분류체계를 제안하였음

◦ BIM 기반 유지관리 분류체계는 공간분류, 하자분류, 공사분류의 3단계로 구분하여 

구축하였음

◦공간분류는 Lv0 사업대상, Lv1 시설분류, Lv2 공간분류로 구분하고, 하자분류는 

Lv3 하자유형, Lv4 하자종류로 구분하였으며, 공사분류는 Lv5 대공종, Lv6 중공종, 

Lv7 소공종으로 구분하였음

◦ BIM 기반의 유지관리분류체계를 정리하면 다음의 표와 같음
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Level 구분 코드체계 예시

Lv.0 사업대상 PJ### OO�공동주택

Lv.1 시설분류 C##(단지)-D###(동)-H####(세대) 05단지� 904동� 1003호� (C05-D904-H1003)

Lv.2 공간분류 ###� (관리공간,� 실을�기준으로�구분)
102� 공동구,� 133� 경비실,� 201� 계단,� 204� 복도,� 301�

거실,� 306� 욕실�등

Lv.3 하자유형 S
S� 구조/안전하자,� F� 마감하자,� M� 기계/설비하자,�

E� 전기/통신하자,� L� 조경/부대시설하자,� O� 생활/성능하자

Lv.4 하자종류 S##
S01� 구조체�균열,� M01� 급수배관�누수,� E02� 스위치�

불량,� F01� 결로�등

Lv.5 대공종 ##� (기존체계�유지)
10� 건축,� 20� 토목,� 30� 기계,� 40� 전기,� 50� 통신,� 60�

조경

Lv.6 중공종 ITA� (LH� 공종원가코드�활용)
ID1� 철근콘크리트공사,� IFA� 조적공사,� IGB� 타일공사,� ITA�

도배공사�등

Lv.7 소공종 n/a -

[표�3-8�]�BIM기반�유지관리분류체계(안)

▮BIM�유지관리분류체계�­�Lv2�공간분류
◦ BIM 기반 유지관리분류체계의 Lv2 공간분류는 LH COTIS의 공간분류의 내용을 기반

으로 관리공간, 공용공간, 세대를 기준으로 공간을 분류하였음

◦또한, 각 공간은 기준별로 관리요소, 공간요소, 실 요소로 구분하여 재분류하였으며, 

향후 코드 추가를 위한 공간을 삽입하여 코드체계를 제안하였음

관리공간 공용공간 세대�공단

코드 내용 코드 내용 코드 내용

101 고가수조 201 계단 301 거실

102 공동구 202 공동출입구 302 다용도실

103 관리시설 203 공동현관 303 드레스룸

104 오수처리시설 204 복도 304 부부욕실

105 우수처리시설 205 승강장 305 알파룸

106 전기시설 206 옥상 306 욕실

107 주차지설 207 외벽 307 전실

108 지하저수조 208 장애인경사로 308 주방

121 단지내도로 209 지붕 309 침실1(안방)

[표�3-9�]�BIM�유지관리분류체계�­�Lv2�공간분류
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관리공간 공용공간 세대�공단

코드 내용 코드 내용 코드 내용

122 지상주차장 210 피로티 310 침실2

123 지하주차장 221 승강기 311 침실3

131 MDF실 222 승강기기계실 312 침실4

132 감시실 223 필로티주차장 313 팬트리

133 경비실 224 휀룸 321 발코니

134 관리소 322 발코니(거실)

135 기계실 323 발코니(주방)

136 대피소 324 보일러실

137 방재실 325 세탁실

138 밸브실 326 실외기실

139 변전실 327 현관

140 유수검지장치실 328 현관창고

141 통신실 341 P.D

142 펌프실 342 열교환기실

151 게스트하우스

152 경로당

153 공용시설

154 공용욕실

155 공용화장실

156 도서관

157 빨래방

158 상가

159 어린이집

160 운동시설

161 주민공동시설

181 녹지공간

182 놀이시설

183 보행공간/광장

184 분리수거장

185 자정거보과놋

186 환경(조형)시설

187 휴게시설
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▮BIM�유지관리분류체계�­�Lv3�하자유형�및�Lv4�하자종류
◦ BIM 기반 유지관리분류체계의 Lv3 하자유형과 Lv4 하자종류는 선행 연구 및 LH 

COTIS의 유지관리분류체계의 하자유형을 기반으로 작성하였음

◦ BIM 기반 유지관리분류체계 하자유형 및 하자종류는 하자의 내용을 크게 구조 및 안전 

하자, 마감 하자, 기계 및 설비 하자, 전기 및 통신 하자, 조경 및 부대복리시설 하자, 

생활환경 및 성능 하자의 6개 항목으로 구분하여 작성하였음

◦코드체계는 하자유형 및 하자종류에 따라 설정하였으며, 향후 코드 추가를 위하여 코드

체계 내 공간을 삽입하여 설정하였음

하자유형 하자종류 코드 하자유형 하자종류 코드

구조/안전

하자

(S)

구조체�균열 S01

기계/설비

하자

(M)

급수배관�누수 M01

옹벽�균열 S02 급수배관�불량 M02

계단�균열 S03 배수배관�누수 M03

기타�균열 S09 배수배관�불량 M04

침하 S11 기타�배관�불량 M09

들뜸 S12 난방�불균형 M11

변형 S13 보일러�불량 M12

기타�변형 S19 열교환기�불량 M13

난간� 고정�불량 S21 온수�공급�불량 M14

계단� 난간�불량 S22 기타�난방/급탕�불량 M19

발코니�난간� 불량 S23 감지기�오작동 M21

기타� 철물�불량 S29 스프링클러�누수 M22

마감하자

(F)

타일�탈락 F01 스프링클러�불량 M23

타일�들뜸 F02 가스경보기�오작동 M24

타일�균열 F03 기타�소방/가스�불량 M29

기타� 타일�불량 F09 욕실�환기팬�고장 M31

도장�박리 F11 주방�환기팬�고장 M32

벽지� 마감�불량 F12 전열교환기�성능�미달 M33

기타� 마감�불량 F19 기타� 환기설비�불량 M39

창호� 개패�불량 F21

창호� 기밀�불량 F22

창호� 차음�불량 F23

창호� 기타�불량 F29

[표�3-10�]�BIM�유지관리분류체계�­�Lv3�하자유형�및�Lv4�하자종류(1)
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하자유형 하자종류 코드 하자유형 하자종류 코드

전기/통신

하자

(E)

조명�점등�불량 E01

생활환경/

성능하자

(O)

결로 O01

스위치�불량 E02 곰팡이 O02

콘센트�불량 E03 기타�열교� 불량 O09

기타�조명�불량 E09 층간소음 O11

차단기�불량 E11 벽간소음 O12

누전 E12 설비소음 O13

접지불량 E13 외부소음 O14

기타�전기�불량 E19 기타�소음 O19

인터폰�불량 E21 욕실�악취 O21

도어락�불량 E22 주방�악취 O22

공용현관�시스템�불량 E23 베란다�악취 O23

CCVT� 불량 E24 쓰레기집하장�악취 O24

기타�통신�불량 E29 기타�악취 O29

조경/부대

복리시설

하자

(L)

놀이시설�불량 L01

놀이시설�파손 L02

기타� 복지시설�불량 L19

집수정�배수�불량 L21

측구�배수�불량 L22

물�고임 L23

기타�배수�불량 L29

주차장�포장�파손 L31

단지내�도로포장�파손 L32

경계석�파손 L33

도로�표지판�파손 L34

기타� 도로시설�파손 L39

[표�3-11�]�BIM�유지관리분류체계�­�Lv3�하자유형�및�Lv4�하자종류(2)
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▮BIM�유지관리분류체계�­�Lv6�중공종
◦ BIM 기반 유지관리분류체계의 Lv6 중공종은 공사의 종류에 관한 내용으로 LH 공사

원가산정지침을 기반으로 작성하였으며, 코드체계는 공종별 원가코드를 활용하여 

작성하였음

[그림�3-7]�LH�공사원가�산정지침�(일부)

공종명칭 코드 공종명칭 코드

공통가설공사 ZZ1 타일공사 IGB

직접가설공사 IA1 석공사 IGC

철근콘크리트공사 ID1 창호공사 ILA

철근콘크리트공사-2 IDB 창호공사-2 ILB

철근콘크리트공사-3 IDC 창호환기공사 ILG

[표�3-12�]�공종별�원가코드
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공종명칭 코드 공종명칭 코드

철근콘크리트공사-4 IDD 유리공사 IMA

철근콘크리트공사-5 IDE 도장공사 INA

철근콘크리트공사(기초) JD1 수장공사 IOA

조적공사 IFA 철골공사 IE1

결로보완�및�단열공사 IRA 잡공사 IJA

목공사 IIA 금속공사 IJB

방수공사 IHA 가구공사 IPA

지붕� 및� 홈통공사 IKA 직접구매자재 ISA

도배공사 ITA 기초(토공사) JB1

미장공사 IG1 기초(지정공사) JC1
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제4장  BIM 유지관리 체계 및 적용성 검증

1.�BIM�모델�Object의�유지관리�Parameter�설정

1.1�BIM�기반�유지관리정보�연계�방식�검토

▮ IFC�데이터�교환�체계
◦ IFC(Industry Foundation Classes)는 BIM 모델링의 국제표준으로, 형상정보와 속성

정보로 구성된 정보체계를 중심으로 객채(Object), 속성(Property), 형상(Geometry), 

관계(Relationship)를 관리하는 정보교환 체계임

[그림�4-1]�IFC�스키마�체계�(예시)

▮COBie�데이터�교환체계
◦ COBie(Construction Operation Building Information Exchange)는 시설물 유지관리 

정보를 표준화하여, BIM 기반 시설물 관리를 위해 설계·시공 단계에서 생성된 정보를 

유지관리 단계에서 활용할 수 있도록 지원하는 정보교환 체계임

◦ COBie의 체계는 설계단계부터 유지관리 단계까지의 정보를 관리하기 위하여 

Worksheet를 활용하고 있으며, Facility, Floor, Space, Zone, Type, Component, 
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System, Job, Resource, Sparse, Contant, Document, Issue, Coordinate, Attribute, 

Connection으로 구성되어 있음

[그림�4-2]�COBie�Worksheet�(예시)

1.2�BIM�모델�Parameter�설정

▮BIM�유지관리�Parameter�설정
◦ BIM 정보관리를 위한 대표적인 체계로 IFC와 COBie가 있으며, COBie의 경우 시설물 

유지관리에 특화되어 있지만 유지관리 요소별 Worksheet 구성 체계 및 관리가 어려운 

상황이기 때문에 본 연구에서는 IFC의 속성정보를 기반으로 BIM 유지관리 정보를 

관리하고자 하였음

◦ BIM 기반 시설물 유지관리 정보를 입력하기 위해서 BIM 모델의 Object에 유지관리를 

위한 유지관리분류체계 정보, 시설물 점검 정보, 보수보강 정보, 제품정보를 추가하여 

Parameter를 설정하였음

◦ BIM 유지관리를 위한 Parameter는 크게 기본정보, 점검정보, 보수정보, 제품정보로 

구분하여 작성하였음
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항목 Name 코드체계(예시) Parameter� 값(예시)
유지관리�
분류체계

기본정보

프로젝트 P001 ㅇㅇ공동주택 Lv0� 사업대상

준공일자 날짜 2025-01-25 -

위치 C01-D904-H1003 01단지� 904동� 1030호 Lv1� 시설분류

공간 309 침실1(안방) Lv2� 공간분류

점검정보

점검대상 text 벽지 -

점검일자 날짜 2025-02-01 -

점검종류 text 입주점검 -

점검결과 text 부분불량 -

점검자 text 홍길동 -

보수정보

하자유형 F12 벽지마감�불량 Lv4� 하자종류

보수대상 text 벽지 -

보수공종(대) 10 건축 Lv5� 대공종

보수공종(중) ITA 도배공사 Lv6� 중공종

보수공사 text 부분도배 Lv7� 소공종

보수일자 날짜 2025-02-05 -

책임기관 text 00건설 -

보수�후�평가 text 양호 -

평가자 text 홍길동 -

제품정보

제품명 text KCC� 실크벽지�월가드 -

규격�및�사양 text W2202-4 -

제품�단가 원 0000원 -

제품�홈페이지 link
https://www.shinhanwall.c
o.kr/brands/list.html?depth

1=1
-

시방서 link -

[표�4-1�]�BIM모델�Object의�유지관리�Parameter
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2.�BIM�기반�유지관리�적용�가능성�검증

2.1�적용성�검증�BIM�모델링

▮적용성�검증�BIM�모델링
◦ BIM 기반 유지관리의 적용 가능성 검증을 위하여 기 완공된 공동주택을 대상으로 BIM 

모델링과 Object 별 Parameter 값을 입력하였음

◦ BIM 모델 작성을 위한 대상지는 아산탕정 지구의 공동주택을 대상으로 활용하였으며, 

BIM 모델은 단지 단위, 동 단위, 층 단위, 단위세대 단위로 구분하여 BIM 모델을 작성

하였음

[그림�4-3]�BIM�모델링�대상단지�(단지배치도)

◦ BIM 유지관리의 적용성 검증을 위하여 단지 단위, 동 단위, 세대 단위의 모델링 상세

수준(LOD, Level of Detail)을 별도로 구분하여 모델링 작업을 진행하였음
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[그림�4-4]�단지�단위�BIM�모델

[그림�4-5]�동�단위�BIM�모델(904동)
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[그림�4-6]�층�단위�BIM�모델(기준층)

[그림�4-7]�세대�단위�BIM�모델
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▮BIM�Object의�Parameter�입력
◦ BIM 모델의 Object에 유지관리 정보를 입력하기 위하여 Parameter를 추가하여 정보를 

삽입

[그림�4-8]�BIM�모델의�유지관리�Parameter�입력

▮BIM�유지관리�정보�출력
◦ BIM 모델링을 통하여 입력한 유지관리 Parameter 정보를 Export 하여 유지관리 정보의 

출력 내용을 검토하였음

[그림�4-9]�BIM�기반�유지관리�입력정보�출력�(일부)

◦ BIM 모델링과 유지관리 Parameter 입력을 통하여 BIM 기반의 시설물 유지관리가 

가능함을 확인할 수 있었음

◦또한 일반적으로 BIM을 활용한 유지관리를 위해서는 LOD 500수준의 모델이 필요한 
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것으로 많은 선행 연구에서 제시하고 있지만, 유지관리의 성격(유지관리 정보의 총괄 

관리, 유지보수 필요 부위에 대한 선제적 파악, 현재 시설물의 손상정도 파악 등)에 

따라 적정한 BIM 모델의 상세 수준으로도 시설물의 유지관리 업무가 가능한 것을 

확인하였음

◦이에, 공동주택의 단지 단위 및 동 단위에서의 공용 부위 관리에는 LOD 200수준으로 

유지관리 업무가 가능함을 확인할 수 있었으며, 세대 단위의 유지관리를 위해서는 

LOD 350 수준으로도 유지관리 정보의 관리 및 활용이 가능함을 확인할 수 있었음

◦ BIM 설계 발주 시 상세설계 단계에서의 BIM 모델의 상세 수준은 LOD 350 정도이며 

시공 단계에서는 LOD 400 수준이기 때문에, 설계 및 시공 단계의 BIM 모델을 활용하여 

유지관리 단계에 BIM 기반 유지관리 업무 수행이 가능할 것으로 사료됨
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제5장  BIM 유지관리 서비스 사업화 방안

1.�BIM�유지관리�서비스�사업화�방안�검토

1.1�BIM�기반�유지관리�서비스�환경분석

▮환경분석
◦정책 환경

- 공동주택관리법, 주택법 등에서 장기수선계획 수립 및 안전점검 의무가 강화되는 방향

으로 제도가 개선되고 있음

- 국토부의 스마트 건설 활성화 및 전 생애주기 BIM 활용 의무화 등으로 BIM 데이터의 

정보생산량이 증가

◦시장 환경

- 노후 공동주택의 장가에 따라 유지관리 비용 증가 및 계획적인 유지보수의 필요성이 

증대하고 있음

- 노동 인력 감소 등으로 인하여 임대주택 관리사무소의 인력 감소 및 노후 공동주택 증가

로 인한 유지관리 업무 부담 증가 등의 문제로 계획적인 유지보수가 어려운 상황임

- 입주민의 경우 투명한 장기수선충당금의 산출 및 사용 그리고 공용시설에 대한 유지

관리 이력에 대한 정보공개 요구가 증대되고 있음

▮유사�서비스�사례
◦기존 시설관리 시스템 : 기존 시설관리 시스템의 경우에 설비·자산 목록 중심의 유지

관리 업무를 진행함으로 인하여 유지보수 시설의 위치 등을 명확히 파악하기 어려운 

문제점을 가지고 있으며, BIM 및 3D 등의 연계성이 미흡한 상황임

◦건설사 자체 유지관리 시스템 : 건설사의 자체 유지관리 시스템의 경우에는 자사의 

프로젝트를 중심으로 유지관리를 수행함으로 인하여 타 단지(타 업체)의 유지관리를 
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위한 확장성에 제한이 있음

▮타�유지관리�서비스와�차별점
◦ BIM 기반의 유지관리 서비스는 설계, 시공 단계의 BIM 모델과 도면을 연동하여 유지

관리 BIM 모델로 활용이 가능함

◦공동주택의 주요 관리 업무인 하자관리, 장기수선계획 수립 등을 고려한 특화 기능을 

개발하기 위한 확장성이 높음

◦유지관리 정보의 BIM 모델 연계를 통하여 직관적(시각적)인 유지관리 정보의 접근 

및 관리가 가능함

1.2�BIM�기반�유지관리�서비스의�주요�기능�분석

▮BIM�자산정보�관리�필요�기능
◦동/세대/공용부의 구조, 마감 등의 위치와 시설물의 스펙(성능 및 카탈로그 등) 정보를 

BIM과 연동하여 관리하는 기능

◦장비·설비별 고유 ID 부여 관리 기능 및 QR·바코드 등과 연계 관리 기능

◦장비·설비별 교체 및 수명주기, 보증기간, 제조사 정보 등의 등록 및 관리 기능

▮유지관리�업무�필요�기능
◦정기 점검 일정 관리(승강기, 기계설비, 소방 등 법정 관리 요소) 기능

◦하자점검 체크리스트의 모바일 등 IT기기 입력 및 결과 자동 저장·이력 관리 기능

◦하자 및 민원 접수, 하자처리 현황을 BIM 객체와 연계하여 시각적인 유지관리가 가능한 

기능

▮장기수선계획�및�비용분석�업무�필요�기능
◦ BIM 데이터를 기반으로 유지보수가 필요한 부위 및 물량을 자동·반자동 산출하는 기능

◦수선 주기, 단가 DB와 연계를 통하여 장기수선계획(수선 항목, 수선 시기, 수선 물량, 
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수선비용 등)의 시뮬레이션 기능

▮입주민�유지관리�현황�안내�업무�필요�기능
◦단지·동별 공동 부위 수선계획 및 진행 현황 알림 기능

◦민원·불편 사항 접수 및 하자보수 진행 현황 확인 기능

◦장기수선충당금의 사용 계획 및 집행 현황 확인 기능

1.3�BIM�기반�유지관리�서비스�비즈니스�모델

▮수익구조
◦ (초기) BIM 유지관리 시스템 구축 등

- BIM 유지관리 시스템 구축을 위한 유지관리 데이터 정비 및 유지관리용 BIM 모델링 

대행 

- BIM 유지관리 서비스의 사용자 교육 

◦ (중기) BIM 유지관리 시스템 서비스 이용료

- 단지 규모(세대수 기준)의 BIM 유지관리 서비스 월 사용료

- BIM 유지관리 서비스의 수준에 따른 요금제 구축

◦ (장기) BIM 유지관리 서비스 컨설팅

- 노후 공동주택의 장기수선계획 고도화 컨설팅

- 시설물 유지관리와 안전진단 연계한 컨설팅

- 유지관리 표준 시스템 모델의 공공기관 및 지자체 판매

▮시장진입�전략
◦ (초기) LH, 지자체 등의 보유자산에 대한 파일럿 프로젝트 추진

◦ (중기) LH, 지자체 등 임대주택의 유지관리 업무의 위탁관리 및 대규모 민간단지의 

통합 유지관리 상품 출시
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◦ (장기) LH, 지자체 등이 관리하는 대수의 단지를 연계한 광역 유지관리 데이터 플랫폼

으로 확장

1.4�BIM�기반�유지관리�서비스�비즈니스의�단계별�추진�계획

▮1단계�:�기획�및�시범사업�추진
◦유지관리 서비스 기획 및 플랫폼 MVP(최소실행가능 제품, Minimum Viable 

Produce) 개발

◦ BIM 유지관리 데이터 정비 및 시범사업 적용 (1~2개 단지)

◦ BIM 유지관리 서비스의 기능 개선 및 운영 프로세스 표준화

▮2단계�:�서비스�고도화�및�제품화
◦ BIM 유지관리 서비스 시범사업 확대 적용 (3~5개 단지)

◦장기수선계획 검토, 민원 지원, 하자 현황 관리 모듈 고도화 그리고 사용성 강화를 위한 

모바일, AR 등 IT기술 적용

◦ BIM 유지관리 서비스 이용료 설계 및 영업·마케팅 강화

▮3단계�:�서비스�확산�및�플랫폼화
◦공공, 민간 대형 단지를 대상으로 확산

◦ LH, 지자체 등과 연계하여 광범위 유지관리 데이터 구축

◦타 분야(에너지 관리, 리모델링 등)로 서비스 범위 확장

1.5�BIM�기반�유지관리�서비스�사업화를�통한�예상�기대효과

▮관리주체(관리사무소,�위탁관리업체)�관점
◦체계적인 자산 정보 관리로 인한 인원 관리 효율화 가능

◦하자 점검 및 유지보수 업무의 표준화 및 자동화로 인한 업무 효율 향상
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◦법정정검 및 장기수선 관련 자료의 체계적인 관리로 인한 감사 및 관리감독 대응 용이

▮입주민·소유자�관점
◦공용시설의 관리 현황에 대한 투명한 정보 제공

◦계획적인 장기수선계획 수립 및 합리적 수선비 집행으로 관리비 부담 감소

◦민원 처리 과정의 실시간 확인 및 유지관리 서비스 만족도 향상

▮공공기관�및�시장�관점
◦공동주택 유지관리 데이터 축적을 통한 관련 정책 수립의 근거자료 확보

◦ BIM 기반 유지관리 확산으로 스마트건설 및 스마트시티 정책과의 연계성 확보

◦유지관리 단계의 디지털 전환을 통한 시설물 유지관리 분야의 신규 일자리 및 서비스 

시장 창출
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2.�BIM�기반�유지관리�서비스�사업화�아이템�도출

2.1�BIM�기반�유지관리�서비스�사업화�아이템

▮BIM�유지관리�서비스�사업화�아이템�도출�방향
◦ BIM 기반 유지관리 서비스의 사업화 방안을 기반으로 사업화를 위한 아이템을 도출

하였음

◦ BIM 유지관리 서비스 사업화 아이템은 공동주택 하자·보수, 공동주택 유지관리 및 

운영, 시설물 안전점검, 자산 및 공간관리, 리모델링 및 공사관리 측면에서 분석

▮하자·보수�통합�플랫폼�(BIM�기반�위치/부재�매핑)
◦하자·보수의 접수, 수리현황, 이력관리 등을 BIM을 통하여 수행하는 플랫폼

◦통합 플랫폼을 통하여 접수된 하자를 BIM에서 해당 세대·부재 위치 자동 태깅하고 

작업지시, 작업전·후 사진, 투입 자재 및 비용 이력을 누적 관리

▮반복�고장·민원�원인분석�서비스(근본�원인�분석,�RCA;�Root�Cause�Analysis)
◦공동주택의 반복 하자의 원인을 분석하여 표준 하자보수 체계(수선 주기, 비용 등)를 

분석하는 서비스

◦공동주택 하자가 반복되는지를 BIM과 연계된 이력 데이터를 통하여 패턴을 추출하고, 

선제적인 하자보수 및 표준 보수안(표준 자재 및 비용)을 도출

▮설비자산�등록·태깅(QR,�NFC,�Barcode)�+�BIM�연동
◦공동주택의 설비 정보를 BIM과 연동하여 QR, NFC, Barcode 등을 통해 주요 설비의 

제원 등의 정보를 연계하는 기술

◦현장 설비에 BIM과 연계된 QR/NFC 등을 붙이고, 현장에서 스캔하면 BIM의 설비 

객체(제원/매뉴얼/점검표/교체주기)로 바로 연결

▮정기점검/법정점검�디지털�체크리스트�+�BIM�증빙
◦정기·법정점검의 결과를 BIM 기반으로 저장하고 관리하는 기술

◦현장 안전점검 결과를 BIM 객체별로 귀속시키고 안전점검 결과인 현장사진, 측정값, 
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측정자 서명, 조치결과 등의 점검항목별 결과를 동일한 카테고리로 관리하여 감사 및 

점검 대응 패키지로 제공

▮소방·피난·안전�설비�점검�최적화(동선/구역�자동�배정)
◦ BIM 모델의 위치정보를 기반으로 각종 안전점검의 최적동선을 제시하는 기술

(Rule-set 기반의 검측 기술)

◦ BIM으로 안전점검 루트 및 구역을 산출하여 안전점검 최적 루트를 통한 작업시간 단축, 

안전점검 부위 누락 방지 등의 기능을 제공

▮공간/임대/자산(FM)�관리(면적·호실·용도�변경�이력�관리)
◦ BIM 기반 공간 모델을 바탕으로 공용공간 및 임대공간의 면적, 용도, 임차인, 임대료 

등의 변경 사항을 저장하여 변경이력 관리 등을 제공

▮수선·장기수선계획(LCC)�자동�산정
◦수선주기 및 유지보수 이력 데이터와 BIM 모델의 물량 정보를 통하여 시설물 유지보수 

주기, 단가, 예산 등을 시뮬레이션하여 연도별 Cash-flow 작성

▮리모델링�공사�현장관리(BIM�기반�물량·공정·하자)
◦리모델링 전·후의 BIM 모델 비교(As-is/To-be)를 통하여 투입 물량, 자재, 검측을 

BIM 기준으로 관리 기술

▮AR�현장�내비게이션(배관�등�위치�탐색)
◦ BIM 모델에 작성된 설비 배관 등의 위치를 BIM/AR 모델로 확인을 통하여 유지보수 

점검위치 확인 등을 통해 업무효율 향상 기술

▮준공�인수인계�패키지(As-built�검증�+�O&M�데이터�패키징)
◦준공 BIM 모델의 품질검사(속성정보, 안전점검 객체 규칙 누락 등)와 유지관리 매뉴얼, 

설비 품질 보증서, 부품리스트를 객체에 링크하여 준공 BIM 모델 패키지를 제공하는 

기술
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2.2�BIM�유지관리�서비스�사업화�아이템�패키지�설정

▮BIM�유지관리�서비스�사업화�아이템�패키지�도출�방향
◦도출된 BIM 유지관리 서비스 아이템을 기반으로 사업화 및 현실화가 가능한 아이템을 

패키지로 설정하여 정리하였음

◦사업화 아이템 패키지는 민원 및 하자 관리, 안전점검 증빙자료 관리, 장기수선 계획 

수립의 3개로 구분하여 작성

▮민원�및�하자보수�BIM�통합관리�패키지
◦민원 및 하자보수 패키지는 민원 및 하자처리 속도 향상 및 하자처리 누락 방지를 위한 

아이템 패키지로 설정하였음

◦아이템 패키지 구성

- 민원 및 하자 접수 : 작업지시 자동 생성 및 전달

- BIM 기반 위치 및 부재 매핑 : 하자발생 위치를 BIM으로 확인

- 현장 모바일 처리 : 하자보수 전·후의 사진, 투입 자재 및 인력, 비용 등을 기록 저장

- 반복 민원 원인 분석(RCA) : 재발생 가능성이 높은 하자 리스트 출력 및 추적관리

◦아이템 패키지 요구 데이터

- 단지, 동, 층, 세대에 대한 공간 BIM 모델(LOD 200)과 주요 공종별 부재식별 코드

(BIM 유지관리 분류체계)만 있으면 MVP(최소기능제품) 가능

- 추가적으로 부위별 자재, 제조사, 보증기간, 시공사, 준공 도면, 시방서 등의 자료가 입력

되면 보다 효과적으로 정보관리 가능

▮안전점검�결과�증빙자료�관리�패키지
◦안전점검 증빙 패키지는 법정 및 정기안전점검의 결과를 축적하여 점검 누락 감소, 증빙

자료 자동정리를 통한 감사 대응 시간 절감을 위한 아이템 패키지로 설정

◦아이템 패키지 구성

- 정기·법정점검 체크리스트 : 각 안전 점검 유형별 필수 점검 항목에 대한 체크리스트

- 현장 모바일 증빙 : 안전 점검 증빙자료(사진, 측정값, 측정자 서명, 위치 등) 저장

◦아이템 패키지 요구 데이터

- 하자 점검 부위 List(자산관리 대장 등)와 평면만 있으면 BIM 모델이 없이도 적용 가능
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- 유지관리분류체계가 적용된 BIM 모델이 있으면 보다 체계적인 자료관리가 가능

▮자산관리�및�장기수선계획�시뮬레이션�패키지
◦시설물 부재 자산을 BIM 모델을 통하여 시각적으로 판별하고, 시설물 유지관리 데이터

와 수선 주기 등을 기반으로 연도별 Cash-flow 시뮬레이션

◦아이템 패키지 구성

- 설비 태깅 및 BIM 연동 : BIM 모델과 설비 정보가 연동되어 현장에서 정보 확인

- 유지보수 이력 관리 : 시설물의 유지보수 이력 및 관리정보(단가, 보증, 수선 주기 등)

를 관리

- 장기수선계획 생성 : BIM을 통한 물량 정보와 단가 정보 그리고 수선 주기 정보(실제 

유지관리 이력 정보 등)를 바탕으로 연도별 유지보수 시뮬레이션

◦아이템 패키지 요구 데이터

- 자산관리 대장(설비 list)과 위치정보(BIM 또는 유지관리분류체계 등) 그리고 수선주기

(장기수 선주기, 수선율, 실적자료 등)가  MVP 가능

- BIM 모델이 있으면 BIM 모델을 통해 하자보수 물량 자동·반자동 산출 등을 통해 보다 

정확한 시뮬레이션이 가능
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제6장  결 론

□ BIM 유지관리의 필요성

◦유지관리 단계는 건축물 총생애주기비용의 약 85%를 차지하며, 건설산업의 유지관리 

단계에서 배출되는 이산화탄소량은 전 세계 이산화탄소 배출량의 약 27%를 차지

◦이와 같이 시설물 유지관리 단계는 설계, 시공 단계보다 중요한 단계라고 할 수 있음

◦그러나, 기존 시설물 유지관리는 텍스트 기반의 업무로 인해 유지관리 정보의 효율적 

축적 및 관리가 어려운 상황임

◦이에, 본 연구에서는 BIM 기반 시설물 유지관리의 가능성을 검토해 보고 향후 BIM 

기반 시설물 유지관리 서비스를 제공하기 위한 방안을 제안하고자 함

□ 주요 연구결과 요약

▮건축물�유지관리�프로세스�분석
◦ LH 시설물 유지관리를 위한 규정 검토를 통하여 유지관리 업무 프로세스를 도출

◦ LH 시설물 유지관리분류체계 검토를 통하여 유지관리분류체계의 문제점 도출

▮유지관리�분류체계�및�BIM�유지관리�Parameter�제안
◦ BIM 기반의 시설물 유지관리 분류체계 제안

- Lv.0 사업대상, Lv.1 시설분류(단지, 동, 세대), Lv.2 공간분류(거실, 다용도실, 드레스룸

등), Lv.3 하자유형(구조/안전하자, 마감하자, 기계/설비하자 등), Lv.4 하자종류(구조체 

균열, 침하, 난간 고정 불량, 타일 탈락 등), Lv.5 대공종(건축, 토목, 기계 등), Lv.6 중공종

(철근콘크리트공사, 조적공사, 미장공사 등), Lv.7 소공종

◦ BIM 모델의 유지관리 분류체계 및 유지관리 정보 등을 입력하기 위한 Parameter 체계 

제안
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▮BIM�기반�유지관리�사업화�방안�제안
◦ BIM 기반의 시설물 유지관리의 사업화를 위한 전략 및 사업화 방안 제안

□ 연구의 한계

▮BIM�기반�유지관리�활용성�검증�부족
◦ BIM 기반 유지관리의 적용 가능성을 사례모델로 확인은 하였지만, BIM 기반 유지관리

를 통한 정량적 효과분석은 미비한 상황임

◦향후, BIM 기반의 유지관리의 효과분석을 위한 추가적인 사례조사 등이 필요할 것으로 

사료되며, 실제 하자보수 정보의 적용을 통한 데이터 관리 체계의 검증 등이 필요할 것

으로 사료됨

▮BIM�기반�유지관리�시스템�프레임워크�구축�필요
◦본 연구에서는 BIM 기반으로 공동주택의 유지관리 정보를 관리할 수 있음을 확인하

였고, 향후 실질적인 BIM 기반 유지관리 시스템 개발을 위해서는 시스템 프레임 구축

이 필요함
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부  록

▢ 장기수선계획� 업무� 프로세스
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▢ 주방가구� 유지관리� 업무� 프로세스
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▢ 도배·장판� 유지관리� 업무� 프로세스
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▢ 배관� 유지관리� 업무� 프로세스



부�록 ∙59

▢ 승강기� 유지관리� 업무� 프로세스
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▢ BIM기반� 유지관리분류체계(안)
Lv0

사업

대상
Lv1

시설

분류(3)
Lv2

공간분류

(78)
Lv3

하자유형

(6)
Lv4

하자종류

(80)
Lv5

대공종

(6)
Lv6

중공종

(30)

PJ

001

OO공동
주택

C## 단지 101 고가수조 S 구조/안전�하자 S01 구조체�균열 10 건축 ZZ1 공통가설공사

　 　 D### 동 102 공동주 F 마감�하자 S02 옹벽�균열 20 토목 IA1 직접가설공사

　 　 H#### 세대 103 관리시설 M 기계/설비�하자 S03 계단�균열 30 기계 ID1 철근콘크리트공사

　 　 　 　 104 오수처리시설 E 전기/통신�하자 S09 기타�균열 40 전기 IDB 철근콘크리트공사-2

　 　 　 　 105 우수처리시설 L 조경/부대복리시설�하자 S11 침하 50 통신 IDC 철근콘크리트공사-3

　 　 　 　 106 전기시설 O 생활환경/성능�하자 S12 들뜸 60 조경 IDD 철근콘크리트공사-4

　 　 　 　 107 주차지설 　 　 S13 변형 　 　 IDE 철근콘크리트공사-5

　 　 　 　 108 지하저수조 　 　 S19 기타�변형 　 　 JD1 철근콘크리트공사(기초)

　 　 　 　 121 단지내도로 　 　 S21 난간�고정�불량 　 　 IFA 조적공사

　 　 　 　 122 지상주차장 　 　 S22 계단�난간�불량 　 　 IRA 결로보완�및�단열공사

　 　 　 　 123 지하주차장 　 　 S23 발코니�난간�불량 　 　 IIA 목공사

　 　 　 　 131 MDF실 　 　 S29 기타�철물�불량 　 　 IHA 방수공사

　 　 　 　 132 감시실 　 　 F01 타일�탈락 　 　 IKA 지붕�및�홈통공사

　 　 　 　 133 경비실 　 　 F02 타일�들뜸 　 　 ITA 도배공사

　 　 　 　 134 관리소 　 　 F03 타일�균열 　 　 IG1 미장공사

　 　 　 　 135 기계실 　 　 F09 기타�타일�불량 　 　 IGB 타일공사



부�록 ∙61

Lv0
사업

대상
Lv1

시설

분류(3)
Lv2

공간분류

(78)
Lv3

하자유형

(6)
Lv4

하자종류

(80)
Lv5

대공종

(6)
Lv6

중공종

(30)

　 　 　 　 136 대피소 　 　 F11 도장�박리 　 　 IGC 석공사

　 　 　 　 137 방재실 　 　 F12 벽지�마감�불량 　 　 ILA 창호공사

　 　 　 　 138 밸브실 　 　 F19 기타�마감�불량 　 　 ILB 창호공사-2

　 　 　 　 139 변전실 　 　 F21 창호�개패�불량 　 　 ILG 창호환기공사

　 　 　 　 140 유수검지장치실 　 　 F22 창호�기밀�불량 　 　 IMA 유리공사

　 　 　 　 141 통신실 　 　 F23 창호�차음�불량 　 　 INA 도장공사

　 　 　 　 142 펌프실 　 　 F29 창호�기타�불량 　 　 IOA 수장공사

　 　 　 　 151 게스트하우스 　 　 M01 급수배관�누수 　 　 IE1 철골공사

　 　 　 　 152 경로당 　 　 M02 급수배관�불량 　 　 IJA 잡공사

　 　 　 　 153 공용시설 　 　 M03 배수배관�누수 　 　 IJB 금속공사

　 　 　 　 154 공용욕실 　 　 M04 배수배관�불량 　 　 IPA 가구공사

　 　 　 　 155 공용화장실 　 　 M09 기타�배관�불량 　 　 ISA 직접구매자재

　 　 　 　 156 도서관 　 　 M11 난방�불균형 　 　 JB1 기초(토공사)

　 　 　 　 157 빨래방 　 　 M12 보일러�불량 　 　 JC1 기초(지정공사)

　 　 　 　 158 상가 　 　 M13 열교환기�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 159 어린이집 　 　 M14 온수�공급�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 160 운동시설 　 　 M19 기타�난방/급탕�불량 　 　 　 　



62 ∙ BIM�유지관리�적용성�검증�및�사업화�아이템�발굴을�위한�가초연구

Lv0
사업

대상
Lv1

시설

분류(3)
Lv2

공간분류

(78)
Lv3

하자유형

(6)
Lv4

하자종류

(80)
Lv5

대공종

(6)
Lv6

중공종

(30)

　 　 　 　 161 주민공동시설 　 　 M21 감지기�오작동 　 　 　 　

　 　 　 　 181 녹지공간 　 　 M22 스프링클러�누수 　 　 　 　

　 　 　 　 182 놀이시설 　 　 M23 스프링클러�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 183 보행공간/광장 　 　 M24 가스경보기�오작동 　 　 　 　

　 　 　 　 184 분리수거장 　 　 M29 기타�소방/가스�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 185 자정거보과놋 　 　 M31 욕실�환기팬�고장 　 　 　 　

　 　 　 　 186 환경(조형)시설 　 　 M32 주방�환기팬�고장 　 　 　 　

　 　 　 　 187 휴게시설 　 　 M33 전열교환기�성능�미달 　 　 　 　

　 　 　 　 201 계단 　 　 M39 기타�환기설비�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 202 공동출입구 　 　 E01 조명�점등�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 203 공동현관 　 　 E02 스위치�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 204 복도 　 　 E03 콘센트�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 205 승강장 　 　 E09 기타�조명�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 206 옥상 　 　 E11 차단기�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 207 외벽 　 　 E12 누전 　 　 　 　

　 　 　 　 208 장애인경사로 　 　 E13 접지불량 　 　 　 　

　 　 　 　 209 지붕 　 　 E19 기타�전기�불량 　 　 　 　
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Lv0
사업

대상
Lv1

시설

분류(3)
Lv2

공간분류

(78)
Lv3

하자유형

(6)
Lv4

하자종류

(80)
Lv5

대공종

(6)
Lv6

중공종

(30)

　 　 　 　 210 피로티 　 　 E21 인터폰�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 221 승강기 　 　 E22 도어락�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 222 승강기기계실 　 　 E23 공용현관�시스템�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 223 필로티주차장 　 　 E24 CCVT�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 224 휀룸 　 　 E29 기타�통신�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 301 거실 　 　 L01 놀이시설�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 302 다용도실 　 　 L02 놀이시설�파손 　 　 　 　

　 　 　 　 303 드레스룸 　 　 L19 기타�복지시설�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 304 부부욕실 　 　 L21 집수정�배수�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 305 알파룸 　 　 L22 측구�배수�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 306 욕실 　 　 L23 물�고임 　 　 　 　

　 　 　 　 307 전실 　 　 L29 기타�배수�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 308 주방 　 　 L31 주차장�포장�파손 　 　 　 　

　 　 　 　 309 침실1(안방) 　 　 L32 단지내�도로포장�파손 　 　 　 　

　 　 　 　 310 침실2 　 　 L33 경계석�파손 　 　 　 　

　 　 　 　 311 침실3 　 　 L34 도로�표지판�파손 　 　 　 　

　 　 　 　 312 침실4 　 　 L39 기타�도로시설�파손 　 　 　 　
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Lv0
사업

대상
Lv1

시설

분류(3)
Lv2

공간분류

(78)
Lv3

하자유형

(6)
Lv4

하자종류

(80)
Lv5

대공종

(6)
Lv6

중공종

(30)

　 　 　 　 313 팬트리 　 　 O01 결로 　 　 　 　

　 　 　 　 321 발코니 　 　 O02 곰팡이 　 　 　 　

　 　 　 　 322 발코니(거실) 　 　 O09 기타�열교�불량 　 　 　 　

　 　 　 　 323 발코니(주방) 　 　 O11 층간소음 　 　 　 　

　 　 　 　 324 보일러실 　 　 O12 벽간소음 　 　 　 　

　 　 　 　 325 세탁실 　 　 O13 설비소음 　 　 　 　

　 　 　 　 326 실외기실 　 　 O14 외부소음 　 　 　 　

　 　 　 　 327 현관 　 　 O19 기타�소음 　 　 　 　

　 　 　 　 328 현관창고 　 　 O21 욕실�악취 　 　 　 　

　 　 　 　 341 P.D 　 　 O22 주방�악취 　 　 　 　

　 　 　 　 342 열교환기실 　 　 O23 베란다�악취 　 　 　 　

　 　 　 　 　 　 　 　 O24 쓰레기집하장�악취 　 　 　 　

　 　 　 　 　 　 　 　 O29 기타�악취 　 　 　 　
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▢ BIM� 유지관리� 적용성� 검증� 모델(단지)
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▢ BIM� 유지관리� 적용성� 검증� 모델(동)
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▢ BIM� 유지관리� 적용성� 검증� 모델(층)



68 ∙ BIM�유지관리�적용성�검증�및�사업화�아이템�발굴을�위한�가초연구

▢ BIM� 유지관리� 적용성� 검증� 모델(세대)
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▢ BIM� 유지관리� 적용성� 검증� 모델(Parameter� 입력)


