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1. 서론

최근 산업 발전으로 시설이 점차 대형화, 복합화, 고층화 

되어감에 따라 발주자 조직은 내부에 관리 인력을 두거나, 전

문 부동산관리 조직에 자산관리 업무의 부분 또는 일체를 위

탁하고 있다. 이에 따라 전문적인 자산관리 인력 및 조직의 

중요성이 대두되고 있으며(Kim et al., 2013), 건축물의 운영

관리 업무가 전문화됨에 따라 정보의 효율적인 수집 및 활용

에 대한 요구가 증가하고 있다. 그러나 건설 생애주기 단계 

간 업무 중첩, 협업 배제 등이 발생하고 있으며(Kim, 2009), 

각 단계에서 발생한 정보의 전달부족 및 표준미흡으로 인하

여 운영단계에서 활용되기에는 호환성이 부족한 실정이다

(Lee & Jung, 2016). 예로써, 미국의 자본시설의 경우 이러한 

비효율적인 정보교환에 의하여 운영단계에서 발생하는 비용

손실은 연간 약 150억 달러에 달한다(Sattenini et al., 2011). 

특히 발주자에게 건설정보를 이양(Handover)하기 위해 시공

자가 모든 인수인계정보를 재생성하는 경우도 있으며, 수집

된 정보가 운영단계의 관점에서 불충분할 수 있다(Lee et al., 

2012). 발주자 및 운영관리자에게 건설정보가 이양되면 유지

관리시스템 활용을 위한 재가공 및 재입력 등이 추가로 발생

한다(Bae et al., 2004; Newton, 2004; William et al., 2013; 

Liu & Zettersten, 2016).

이러한 문제는 각 참여자의 자산관리 요구정보 수집에 대

한 중요성 인식 부족과 정보 관리에 대한 불명확한 책임소재

에 원인이 있다(Lee et al., 2012). 따라서 발주자의 건설정보 

이양요건(Handover Requirements)으로써 자산관리 요구정

보 수집에 대한 내용을 계약사항에 명기하여, 전 생애주기를 

고려한 건설정보 관리가 요구된다(Lee et al., 2012; William 

et al., 2013). 그러나 국내 건축분야 자산관리의 현황은 발주
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효율적인 자산관리를 위한 건설정보 이양요건 평가

자 및 건물 소유주의 자산관리에 대한 개념이해 부족으로, 단

기간의 위탁관리 계약이 이루어지고 있으며, 이에 따라 위탁

조직의 장기적 관리계획 수립이 불가하여 서비스 품질저하가 

발생하고 있다(Lee, 2011). 따라서 생애주기 간 정보교환의 

비효율을 보완하기 위하여 발주자 및 소유주 관점의 자산관

리 개념정리가 선행되어야한다. 또한 발주자의 건설정보 이

양요건의 제시를 위한 지원 자료가 요구된다.

본 연구는 생애주기 간 정보호환의 비효율을 개선하기 위

하여 발주자 관점의 건설정보 이양요건 평가방법론 제안을 

목적으로 한다. 본 연구의 방법론은 자산관리 업무에 영향을 

미치는 이양요건 항목의 가치를 평가한다. 이를 위해 먼저 발

주자 관점의 자산관리 유형분류와 업무기능 정의, 그리고 각 

업무기능에 요구되는 건설정보를 도출하고자 한다.

본 연구의 범위는 건축분야의 시설물을 대상으로 한정하였

으며, 연구 방법은 다음과 같다. 1) 선행연구 고찰을 통해 발

주자 관점의 자산관리 유형분류를 정의하였다. 또한 2) 선행

연구와 인터뷰를 토대로 자산관리 업무기능 분류를 작성하였

으며, 이를 전문가 인터뷰를 통하여 검증하였다. 이후 3) 각 

자산관리 업무기능에 요구되는 이양요건을 평가하는 방법론

을 제안하고, 전문가 설문조사를 통하여 검증하였다<Fig. 1>.

Fig. 1. Research Design

2. 발주자 관점의 자산관리 유형분류

2.1 자산관리 유형분류

본 장에서는 발주자 관점의 자산관리 유형분류를 도출하기 

위하여 기존 자산관리 유형분류를 살펴보고, 발주자 관점의 

자산관리 업무기능을 이용하여 자산관리 목적에 의한 유형분

류를 제안하고자 한다. 기존 자산관리의 유형분류에는 전문

성 수준, 관리활동 범위, 자산관리 구조, 자산관리 주체 등에 

따른 분류가 있으며, 각 유형분류에 대한 내용은 <Table 1>과 

같다.

전문성 수준에 의한 분류는 자산관리 조직의 역량과 업무

범위에 의한 분류로 1차, 2차, 3차 수준으로 구분된다(Kim, 

2011). 1차 수준의 자산관리는 전문성이 매우 낮은 상식에 의

존한 관리활동이며, 수준이 높아질수록 관리조직의 관리체계

와 전문성이 높아진다<Table 1의 a>.

관리활동 범위에 의한 분류는 건축물 자산관리 활동의 범

위에 의한 분류로써 최협의, 협의, 광의, 최광의 관리활동으

로 구분된다(Kim, 2011). 전등교체, 도색 등 비정기적 점검을 

수행하는 최협의 관리활동부터 비용관리, 법률관리 등을 수

행하는 최광의 관리활동까지 구성된다<Table 1의 b>.

자산관리 구조에 의한 분류는 부동산 운용관리(Asset 

Management ; AM), 부동산 자산관리(Property 

Management ; PM), 그리고 부동산 시설관리(Facility 

Management ; FM)와 같이 세 가지로 구분된다(Yoon, 

2014). 부동산 운용관리는 건물의 매입, 매각과 자금조달 및 

수익률 검토를 수행한다. 부동산 자산관리는 건축물 운영에 

필요한 예산수립과 실행, 임대차관리, 기술적 자문 등을 수행

한다(Oh & Park, 2017). 부동산 시설관리는 건물관리의 실제

적인 부분을 담당하며 주차관리, 에너지 관리 등의 업무를 수

행한다(Yoon, 2014).

자산관리 주체에 의한 분류는 직접관리, 위탁관리, 혼합관

리와 같이 세 가지 유형으로 구분된다(Cho, 2014). <Table 1

의 d> 직접관리는 건물 소유주가 직접 관리하는 형태의 자산

관리이다. 기밀유지 및 보안에 안전한 장점이 있으며 관리 직

원의 협동이 신속하게 이루어진다(Cho, 2014). 위탁관리는 

건축물 자산관리 업무 일체를 관리회사에게 위탁하여 전문

적인 계획 및 관리를 수행하는 방식이다. 체계적인 관리방식

Table 1. Literature Review of Types of FM

Criteria Items Description

a. Expertise Level

(Kim, 2011)

Level 1

Level 2

Level 3

Very low expertise, management based on common sense without expertise

Facility inspection, maintenance, security, cleaning are managed by the manager

Professional management with system of PM and FM

b. Scope of Activity

(Kim, 2011)

Very Narrow

Narrow

Wide

Very Wide

Non-professional management activities such as occasional inspection, lamp replacement, and 

painting

Daily maintenance and repair according to the endurance life

Activities to manage the technological and economic feasibility inherent in the land

Activities that comprehensively integrate management of technological, economical, administrative, 

and legal aspects

c. Structure of Management

(Yoon, 2014)

Asset Mgmt.

Property Mgmt.

Facility Mgmt.

Decision making of buying, selling, financing and reviewing profitability, portfolio management, etc.

Budgeting and execution, leasehold marketing, tenant service, etc.

Carry out practical management tasks such as parking, security, and energy

d. Authority of Management

(Cho, 2014)

Direct Mgmt.

Consignment Mgmt.

Mixed Mgmt.

Managed by the owner, confidentiality and security

Managed by outsourcing company performing professional management, minimize building aging

Mixed type of direct management and consignment management, partial use of experts
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으로 건물 노후화를 최소화 할 수 있으며, 관리비용이 저렴한 

장점이 있으나(Cho, 2014), 보안유지나 기밀유지에 어려움이 

따른다(Kim, 2011). 혼합관리는 직접관리와 위탁관리를 혼합

한 형태로, 자산관리 업무를 부분적으로 전문가에게 위탁하

는 방법이다(Kim, 2011). 혼합관리 방식은 전문성을 요하는 

부분만 관리회사에 위탁하므로 효율적인 관리운영이 가능하

며 관리비가 합리적인 장점이 있다. 그러나 사고 발생 시 책

임소재가 불분명한 단점이 있다.

기존 자산관리 유형분류는 자산관리 업무 및 관리조직의 

관점에서 분류하였다. 따라서 발주자의 자산관리 개념정리를 

위한 유형분류로 사용하기에는 한계가 있으며 발주자 관점의 

새로운 자산관리 유형분류가 요구된다.

2.2 발주자의 자산관리 목적에 의한 유형분류

발주자 관점의 자산관리 유형분류를 도출하기 위하여 자산

관리 업무기능을 활용하였다. 선행연구로써 전문조직의 업무

기능 정의(IFMA; RICS, 2013)와 업무절차에 따른 업무기능

(Texas State Auditor’s office, 1996), 자산관리시스템의 기능

분류(Lee, 2011), 그리고 도형정보 연계를 위한 발주자 관점

의 업무기능(Lee & Jung, 2016) 등이 있었다. 본 연구에서는 

발주자 관점의 이광진과 정영수(2016)의 업무기능 분류기준을 

참조하고, 선행연구의 업무기능을 종합하여 재구성하였다.

이광진과 정영수(2016)의 연구는 건설사업의 효율적인 정

보교환을 위하여, 기존 선행연구를 종합하여 건축시설 자산

관리 업무기능을 재정립하고, 설계 및 시공단계에 발생하는 

건설정보 중 운영단계에서 요구하는 정보의 비중을 고찰하는 

방법론을 제안하였다(Lee & Jung, 2016).

2.2.1 자산관리 업무기능

본 연구에서 참조한 이광진과 정영수(2016)의 자산관리 업

무기능은 대분류 3가지, 중분류 19가지로 구성되어 있으며 

세부 내용은 <Table 2>와 같다.

시설자산관리(Facility Asset Management)는 건축물 내

부공간의 임대 및 임차를 위하여 공간의 활용을 관리하는 활

동이다. 해당하는 중분류로는 공간관리, 부동산관리, 서비스

관리가 있으며, 이는 자산관리를 통하여 발생하는 운영수익

을 추구하는 활동이다. 시설운영관리(Facility Operation and 

Maintenance Management)는 건물 내외부 환경을 구성하는 

시설 및 설비의 성능을 최적의 상태로 유지하는 활동이다. 중

분류로는 교통관리, 설비관리, 안전 및 보안관리 등이 해당된

다. 시설기본관리(Facility Basic Management)는 각종 기술, 

자재, 외주업체 등에 대한 관리이며 전문 관리조직이 자산관

리 업무에 참여할 경우에 수행된다. 중분류로는 기술관리, 도

면관리, 등이 해당된다. 이는 시설자산관리와 시설운영관리

를 지원하는 업무기능이다.

2.2.2 자산관리 목적에 의한 분류

자산관리 업무기능의 대분류의 분류기준을 통하여 각 대분

류의 특성을 도출하였다<Table 2>. 시설자산관리는 공간의 

효율적인 활용과 임대 및 임차관리와 관련된 업무이므로 운

영수익을 합리화하기 위한 특성을 가진 것으로 분석하였다. 

시설운영관리의 경우 설비, 안전, 에너지 등 건축물 내외부의 

시설환경을 관리하는 업무이므로 시설성능을 최적화하기 위

한 업무기능으로 분석하였다. 마지막으로 시설기본관리는 인

사, 외주, 자재 등 건축물 자산관리 활동에 전문적 관리절차

를 적용한 것이므로 관리절차를 전문화하기 위한 업무기능으

로 판단하였다.

다음으로 <Table 2의 d>와 같이 도출된 각 대분류의 특성

을 발주자의 자산관리 목적으로 구분하여 자산관리 목적에 

의한 유형분류를 작성하였다<Table 3>.

자산관리의 목적은 크게 임대수익을 목적으로 하는 ‘운영

수익 합리화’, 시설기능의 안정적인 운영을 위한 ‘시설성능 최

Table 2. Business Function of FM (Lee & Jung, 2017)

a.Level 1 b.Level 2 c.Classification Criteria d.Feature

Facility Asset 

Mgmt.

Property Mgmt. -Renting and leasing 

-  Management of 

space utilization

Rationalization 

of operating 

incomes

Service Mgmt.

Space Mgmt.

Facility O&M 

Mgmt.

Communication Mgmt.

-  Management of 

facilities, safety, 

etc. for operations

Optimization 

of facility 

performance

Energy Mgmt.

Environment Mgmt.

Equipment Mgmt.

Move Mgmt.

Quality Mgmt.

Security Mgmt.

Facility Basic 

Mgmt.

Cost Mgmt.

-  Basic management 

for maintenance 

such as cost, 

outsourcing, etc.

Specialization 

of the 

procedure

Document Mgmt.

Human Mgmt.

General Mgmt.

Material Mgmt.

Outsourcing Mgmt.

Regulation Mgmt.

Schedule Mgmt.

Technology Mgmt.

Table 3. Types of Facility Management

FM Business Function–Level 1

(The purpose of FM)

Types of FM

Simple 
Maintenance 

(T1)

Equipment 
Focused

(T2)

Profit
Focused

(T3)

Facility Asset Mgmt.

(Pursuit of operating incomes)
X X O

Facility Basic Mgmt.

(Improvement of the procedure)
X O O

Facility O&M Mgmt.

(Optimization of facility 

performance)

O O O
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효율적인 자산관리를 위한 건설정보 이양요건 평가

적화’, 마지막으로 운영수익 합리화 또는 시설성능 최적화를 

지원하는 전문 관리조직의 참여여부에 대한 ‘관리절차 전문

화’로 분류하였다.

단순유지형(T1)은 자산관리 목적으로써 ‘시설성능 최적화’

만을 요구하는 형태이다. 이는 건축물의 도배, 창호교체 등 

전문적인 관리기술을 요하지 않는 유형으로, 소유주 또는 관

리자가 단순히 시설유지만을 수행한다.

설비중심형(T2)은 자산관리 목적으로써 ‘시설성능 최적화’

와 ‘관리절차 전문화’를 요구하는 유형이다. 이는 건축물의 유

지보수에 있어서 인사관리, 도면관리, 외주관리 등 전문 관리

조직이 개입하여 지원하는 유형이다. 이러한 유형에는 설비 

또는 장비에 대한 수선이력 관리, 도면수정 등과 같은 전문적

인 관리를 필요로 하는 자산관리 유형이 해당된다.

수익중심형(T3)은 발주자의 자산관리 목적으로써 ‘시설성

능 최적화’, ‘관리절차 전문화’, 그리고 ‘운영수익 합리화’ 일체

를 요구하는 형태이다. 이는 설비중심형(T2)에서 수행되는 

업무기능에 시설자산관리 업무를 추가한 유형이다. 이러한 

자산관리 유형은 임대 및 임차, 건물의 공간관리 등 임대수익

을 추구하는 특징을 가진다.

본 연구의 자산관리 유형분류를 통하여 발주자는 자산관리 

목적에 따른 자산관리 업무기능을 파악할 수 있다. 예를 들

어 발주자가 ‘시설성능 최적화’만을 목적으로 한다면, 이는 단

순유지형(T1) 에 해당하며, ‘시설운영관리’의 하위 업무기능이 

수행된다<Table 3>.

3. 건설정보 이양요건

본 연구에서는 기획, 설계, 시공 단계를 거치며 발생된 건

설정보가 발주자 및 관리자에게 이양(Handover) 될 때 발생

하는 정보누락을 보완하기 위하여 발주자의 건설정보 이양요

건의 가치를 평가하는 방법론을 제시하고자 한다. 이를 위하

여 본 장에서는 운영단계에서 이루어지는 자산관리 업무와 

각 업무에 요구되는 건설정보를 도출하였다.

3.1 자산관리 세부업무기능

건설정보가 운영단계 업무에 미치는 영향을 파악하기 위하

여 자산관리 업무기능 관련 문헌고찰과 앞서 제2장에서 참조

한 선행연구의 자산관리 업무기능을 기반으로 자산관리 업무

기능을 재분류하였다<Fig. 2>. 또한 세부업무기능 도출하여 

경력 5년 이상의 자산관리 전문가 8인과 인터뷰를 통해 분류

의 적절성을 검토하였다. 인터뷰를 통하여 명칭과 분류 기준

이 모호한 업무기능 항목에 대하여 수정 및 재구성하였다.

그 결과, 본 연구의 자산관리 업무기능 분류는 ‘부동산관

리(Property Management)’, ‘시설운영관리(Facility O&M 

Management)’, ‘시설기본관리(Facility Basic Management)’

의 대분류 3개, 20개의 중분류, 41개의 세부분류로 구성되었

다. 각 업무기능 대분류를 구성하는 중분류 및 세부분류 항목

은 다음과 같다<Table 4>.

Fig. 2. Defining Business Functions of FM 

3.2 건설정보 이양요건 도출

건설정보 이양요건은 운영단계의 자산관리 업무를 위하여 

필수적으로 요구되는 항목이다. 본 연구에서는 발주자의 건

설정보 이양요건 도출과 각 이양요건 항목 평가를 위하여 국

내 부동산 시설관리조직(Facility Management Company 

; FMC) A사에서 다수의 프로젝트에서 표준적으로 사용하

는 인수인계항목을 건설정보 이양요건으로 참조하였다. A사

의 인수인계항목은 건축물 준공 후 운영단계로 정보이양 시 

FMC가 시공자 및 감리자에게 요구하는 항목이다. 본 연구에

서는 A사의 인수인계 항목 155개 중 ‘기타 평가서’, ‘기타 준공

필증’, ‘기타 도면/도서’ 등과 같이 명칭이 명확하지 않은 항목

과 중복항목을 제외하여 138개 항목을 건설정보 이양요건으

로 도출하였다. 또한 앞서 도출한 자산관리 업무기능 세부분

류에 따라 A사의 인수인계항목을 분류하였다.

4. 건설정보 이양요건 평가 방법론

본 연구에서는 준공 후 운영단계로 건설정보 이양 시 발생

하는 정보누락을 보완하기 위해 운영단계의 자산관리 업무에 

요구되는 건설정보 이양요건을 도출하였다. 각 생애주기 단

계에서 건설정보 이양요건을 고려하여 건설정보에 대한 체계

적인 관리가 이루어지면 정보이양 시 발생하는 비효율을 감

소시킬 수 있다.

이에 본 연구에서는 운영단계로 이양된 건설정보가 자산관

리 업무에 미치는 영향을 평가하기 위한 방법론을 제안하였

다. 또한 방법론의 사례 적용으로써 설문조사를 실시하고 전

문가인터뷰를 실시하였다.
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효율적인 자산관리를 위한 건설정보 이양요건 평가

4.1 평가 방법론

본 연구의 방법론은 발주자의 이양요건에 따라 전달된 정

보가 운영단계에서 활용되는 가치를 평가하기 위한방안으로

써, 각 이양요건의 가치지수(Value Index) 도출을 목적으로 

한다. 하나의 건설정보가 다수의 업무기능에 활용되므로, 각 

업무기능을 평가하여 그 결과 값을 업무기능과 관련된 이양요

건에 반영하는 방법으로 이양요건 평가 방법론을 제안하였다. 

4.1.1 평가대상

건설정보 이양요건의 가치지수는 전달된 건설정보

를 필요로 하는 자산관리 업무기능의 ‘(A) 상대적 중요도

(Importance)’, ‘(B) 상대적 투입 업무량(Workload)’, 그

리고 ‘(C) 업무기능의 전체 요구정보 중 건설정보의 비중

(FM Data Created in EC Phase)’ 평가를 통해 산출된다

<Fig. 3>. ‘(A)업무기능 중요도’는 각 업무기능 간의 상대

적 중요성을 점수화하여 총합 100점으로 배분하여 평가한

다. ‘(B) 업무기능 업무량’은 각 업무기능을 수행하기 위하

여 투입되는 인력 또는 시간의 상대적 비중을 의미하며, 업

무기능 전체의 업무량을 100(%)로 가정하여 평가한다. ‘(C) 

요구정보의 건설단계 발생량’은 각 세부업무기능의 요구정

보의 양 100% 중 준공 전에 발생한 양의 비중을 의미한다.

Fig. 3. Assessment Factor 

4.1.2 평가방법

본 연구의 방법론은 자산관리 업무기능의 건설정보 활용

가치에 의하여 평가가 이루어진다. 먼저, 자산관리 담당조직

은 발주자의 이양요건 항목과 자산관리 업무기능 간의 관계

를 결정하고, 해당 자산관리 조직의 구성과 업무특성에 따라 

업무기능에 대하여 ‘(A) 중요도점수’, ‘(B) 업무량 비중 (%)’, 

그리고 ‘(C) 건설정보 활용비중 (%)’ 값을 평가한다<Phase 1 

of Fig. 4>. 이후 각 평가요소를 곱하여 ‘(D)업무기능 별 건설

정보 활용점수’를 산출한다. 이는 업무기능의 건설정보의 활

용가치를 나타내며 각 평가요소는 모두 0에서 100의 범위를 

갖는다. 따라서 각 변수를 곱하여 산출한다<Phase 2 of Fig. 

4>. 예를 들어, 업무기능의 중요도 점수가 높고, 업무량이 상

대적으로 많을지라도 건설정보 활용비중이 ‘0’ 이면 해당 업

무기능의 건설정보 활용가치는 없다고 판단한다. 자산관리 

업무기능 평가가 완료되면 업무기능과 이양요건의 활용관계

를 정의하고, 각 건설정보 이양요건 항목을 중심으로 관련 업

무기능의 ‘(D) 건설정보 활용점수’를 모두 합산한다. 또한 합

산된 점수의 범위 (Scale)를 줄이기 위해 로그 (Logarithm)를 

취한다<Phase 3 of Fig. 4>. 이 값을 본 연구에서는 건설정보 

이양요건의 ‘가치점수(Value Score ; VS)’라고 정의하였다.

모든 이양요건의 가치점수(VS)가 산출되면, 각 이양요건

의 가치점수(VS)가 전체 이양요건의 가치점수 합계 중 차

지하는 비중을 계산한다<Phase 3 of Fig. 4>. 이를 본 연구

에서는 건설정보 이양요건의 ‘가치지수(Value Index ; VI)’

라고 정의하였다. 이는 발주자에게 전달된 건설정보가 자

산관리 업무에 있어서 갖는 상대적인 가치를 의미한다.

Fig. 4. Evaluation Method

5. 사례분석

방법론의 검증을 위해 앞서 분류한 자산관리의 목적에 의

한 분류 중 ‘수익중심형(T3)’ 자산관리를 수행하는 전문가 8인

을 대상으로 인터뷰 및 설문조사를 실시하였다<Table 5>. ‘수

익중심형(T3)’ 자산관리는 업무기능 일체를 요구하는 유형이

므로 검증의 대상으로 선정하였다<Table 4>.

업무기능 대분류의 ‘(A) 중요도’ 평가는 발주자의 자산

관리 목적과 일치하므로 부동산 자산관리회사(Property 
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Management Company; PMC) 소속 전문가 2인이 ‘수익중

심형(T3)’ 자산소유주의 관심사를 고려하여 평가하였다. 또한 

업무기능 대분류의 ‘(B) 업무량’ 평가는 전문가 8인 전원이 설

문을 실시하였다. 업무기능 중분류 및 세부분류에 대한 ‘(A) 

중요도’, ‘(B) 업무량’, 그리고 ‘(C) 건설정보 활용 비중’은 PM 

전문가 2인이 ‘부동산관리’를, FM 전문가 6인이 ‘시설운영관

리’와  ‘시설기본관리’를 평가하였다.

Table 5. Respondent Overview

Business Career 

(Years)
Main Business

Specialty

(Number of People)
Respondent

5 ~ 10 Office / Housing PM (1), FM (4) 5

11 ~ 20 Office / Retail PM (1), FM (1) 2

21 ~ 25 Office FM (1) 1

Total 8

5.1 분석결과
자산관리 업무기능 대분류의 ‘(A) 중요도’와 ‘(B) 업무량’ 평

가 결과는 <Fig. 5>와 같으며, 전체 업무기능 평가결과의 종

합은 <Table 4>의 (A), (B), (C)와 같다.

‘수익중심형(T3)’ 자산관리에 있어서 ‘부동산관리’가 다른 

업무기능에 비해 압도적으로 높은 중요도를 가졌다. 업무량

의 경우, ‘시설운영관리’와 ‘시설기본관리’가 ‘부동산관리’에 

비해 높게 도출되었다<Fig. 5>. 이는 ‘수익중심형(T3)’ 자산

관리에 해당하는 건축물의 경우, 임대활동을 통한 수익창출

이 가장 중요하지만 이를 지원하는 ‘시설운영관리’와 ‘시설기

본관리’에 상대적으로 많은 인력이 투입되는 것으로 판단된

다. 건설정보의 활용 비중이 가장 높은 업무기능은 대분류인 

‘부동산관리’의 세부 분류인 ‘임대전략 수립’과 ‘임차마케팅’으

로 나타났다. 각 업무기능 평가를 토대로 이양요건의 가치점

수(Value Score) 및 가치지수(Value Index)를 도출하였으며, 

<Table 6>은 결과의 일부이다.

Fig. 5. Assessment Results (Importance and Workload)

본 연구에서 건설정보 이양요건으로 활용한 FMC의 ‘인수

인계 항목’의 가치지수(VI)는 ‘건축물관리대장(H01)’, ‘토지이

용계획확인원(H02)’과 같은 건축물 정보가 가장 높게 산출되

었다. 이는 ‘(A) 중요도 평가’에서 상대적으로 높은 중요도를 

갖는 ‘임대마케팅(F03)’로 요구정보로써 건축물 정보가 활용

되기 때문으로 파악된다<Table 6>.

건축물 정보에 이어 ‘건축도면(H04)’, ‘전기/통신도면 

(H05)’, ‘기계/자동제어도면(H07)’과 같은 도면자료의 가치지

수(VI)가 높게 나타났다. 이는 도면자료가 다수의 업무에 활

용되어 높은 가치점수(VS)를 갖기 때문으로 판단된다.

건축물 정보는 설계자 및 시공자의 건설정보 관리역량과 

관계없이 발주자에게 표준적인 형태로 전달된다. 따라서 ‘수익

중심형(T3)’ 자산관리를 목적으로 하는 발주자는 도면자료에 대

한 구체적인 요건을 제시하여 정보이양의 효율성을 증가시킬 

수 있을 것으로 판단된다.

Table 6.  Value Score and Index of Construction Information 

             (Part of Evaluation Results)

Construction Information

Related FM 

Business 

Function

Calculation

(Value Score)

Value 

Score

Value 

Index

H01 Building Mgmt. ledger F02, F03
log(3358.88+

6820.05)
4.01 1.45

H02
Land-use planning 

confirmation
F03 log(6820.05) 3.83 1.39

H03 Register book F03 log(6820.05) 3.83 1.39

H04 DWG (Architecture)

F02, F04, 

F05, 

F15, F16, 

F21, F22 

log(3358.88+545.17

+264.6+146.16+

62.84+45.3+79.63)

3.65 1.32

H05
DWG (Electric/

Telecommunication)

F04, F09, 

F10, F11, 

F12, F13, 

F14, F15, 

F22

log(545.17+382.58

+301.85+29.4

+26.78+108.49

+92.49+

146.16+79.63)

3.23 1.17

H06 Structural calculation
F04, F10, 

F15, F22

log(545.17+301.85

+146.16+79.63)
3.03 1.11

H07
DWG (Machine/

Automatic Control)

F09, F10, 

F13, F14, 

F15, F16, 

F22

log(382.58+301.85

+108.49+92.49

+146.16+62.84

+79.63)

3.07 1.10

H08 DWG (Elevator)

F09, F10, 

F13, 

F14, F15, 

F22

log(382.58+301.85

+108.49+92.49

+146.16+79.63)

3.05 1.10

H09 DWG (Parking)

F09, F10, 

F13, 

F14, F21, 

F22

log(382.58+301.85

+108.49+92.49

+45.3+79.63)

3.00 1.09

H10 DWG (Firefighting)

F10, F13, 

F14, 

F15, F22

log(301.85+108.49

+92.49+

146.16+79.63)

2.86 1.03

H11 DWG (Structure)
F10, F15, 

F22

log(301.85+

146.16+79.63)
2.72 0.98

H12
Specification 

(Telecommunication)

F10, F11, 

F12, 

F14, F22

log(301.85+29.4

+26.78+

92.49+79.63)

2.72 0.98
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효율적인 자산관리를 위한 건설정보 이양요건 평가

6. 결론

건설사업 각 생애주기 단계를 통한 시설물정보의 이양이 

효율적으로 이루어지지 못하고 있으며, 특히 설계 및 시공 단

계에서 발생한 정보의 운영단계 이양은 재가공과 재입력이 

빈번하게 이루어진다. 분화된 산업구조에 의해 발생되는 이

러한 비효율을 보완하기 위한 방안으로서 사업초기단계 발주

자에 의한 정보이양 요건 정의는 매우 중요한 의미를 가진다.

이러한 맥락에서, 본 연구는 건축시설물의 시공 후 운영단

계로 건설정보 이양을 범위로 한정하고, 발주자관점에서 건설

정보 이양요건 작성을 지원하기 위한 방법론을 제안하였다.

우선, 발주자의 관리 목적에 따른 자산관리 유형분류를 정

의하였다. 다음으로는, 각 자산관리 유형에 따른 업무파악을 

위하여 선행연구를 통해 발주자 관점의 자산관리 업무기능을 

재정의 하였다. 또한 FMC의 ‘인수인계 항목’을 이용하여 각 

업무기능에 요구되는 건설정보를 도출하였다. 마지막으로 발

주자의 건설정보 이양요건 평가방법론을 제안하고, 이를 전

문가 8인의 설문응답을 통하여 검증하였다.

발주자는 본 연구에서 제안한 자산관리 목적에 따른 유형

분류를 통하여 자산관리 유형을 결정하고, 이에 따라 운영단

계에서 수행되는 업무기능을 파악한다. 이후 본 연구의 방법

론을 통하여 이양요건 항목이 자산관리 업무에 있어서 갖는 

상대적 가치를 평가한다.

본 연구의 방법론을 검증하기 위해 실시한 전문가 설문응

답 결과, 건축물 정보, 각종 도면, 시방서 등의 순으로 운영

단계에서 높은 활용가치를 지닌 것으로 나타났다. 건축물 정

보(H01~03)는 운영단계에서 ‘임대전략 수립(F02)’과 ‘임대마

케팅(F03)’ 업무에 증빙서류로써 활용된다. 또한 건축물 정보

는 준공 전 사업 참여자의 관리역량과는 무관하게 규제에 따

라 표준적인 형태로 전달된다. 건축, 전기, 통신 등에 관한 각

종 도면정보는 건축물 정보와 달리 사업 참여자의 관리역량

에 따라 품질이 달라진다. 또한, 이러한 도면정보는 운영단계

에서 최소 3가지 이상의 여러 업무기능에 공통적으로 활용된

다. 예를 들어 ‘건축도면(H04)’의 경우, ‘임대전략수립(F02)’, 

‘공간배치(F04)’, ‘공실관리(F05)’, ‘안전관리(F15)’, ‘보안관리

(F16)’, ‘주차장운영(F21)’, ‘도면관리(F22)’에 활용된다.

이러한 경우 발주자는 각 업무기능을 담당하는 조직의 관

리시스템, 이력관리 등을 위한 업무효율을 고려하여 건축도

면의 형태를 구체적으로 제시할 수 있다. 이처럼 본 연구의 

방법론을 통해 도출된 ‘건설정보 가치지수(Value Index)’를 

통하여 발주자는 이양요건의 가치우선순위를 파악할 수 있으

며, 이양요건의 상세도 결정, 정보 관리전략 수립이 가능하

다. 또한, 본 연구의 방법론은 자산관리 담당 조직이 각 업무

기능을 평가하기 때문에 해당 조직의 업무특성을 발주자 이

양요건에 직접 반영하기 위한 근거자료로 활용될 수 있다.

본 연구의 결과는 FMC 인수인계서를 사례로 적용한 ‘수익

중심형(T3)’ 자산관리 전문가 8인의 응답 결과이다. 따라서 

설문 응답자의 경력과 소속 조직의 특성에 따라 다른 이양요

건의 가치지수(Value Index)가 도출될 수 있다. 그러나 본 연

구는 각기 다른 조직에서 다른 업무를 수행하는 전문가의 의

견을 수렴하는 틀을 마련했다는 데에 의의가 있다.

이홍일(2017)에 따르면, 향후 국내 건설시장의 동향은 유지

보수 수요의 급증, 운영시장의 확대 및 시공분야와 연계 증가

로 예상된다. 이에 따라 향후 시장변화 대비를 위한 기초자료

로써 본 연구의 결과물인 1) 자산관리 목적에 따른 유형분류, 

2) 자산관리 업무기능 분류, 3) 건설정보 이양요건 평가방법

론이 활용될 수 있다. 특히 본 연구의 평가방법론은 발주자의 

정보이양(Information Handover)의 성과 측정을 위한 기초

자료로써 활용될 수 있다.
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요약 : 최근 시설이 대형화, 복합화, 첨단화됨에 따라 건축물 운영단계에서 수행되는 자산관리 업무의 중요성이 대두되고 있으며, 이
에 따라 자산관리 업무의 범위가 확대되고, 요구 정보가 증가하고 있다. 그러나 건설 생애주기 단계 간 업무 중첩, 협업 배제 등
으로 인한 비효율적인 정보교환이 이루어지며, 이로 인해 비용 손실이 발생된다. 이러한 생애주기 간 낮은 정보호환성 문제는 전 
생애주기 관점의 건설 정보관리를 통해 보완할 수 있다. 각 생애주기 단계 참여자의 건설정보 관리는 발주자의 건설정보 이양요
건을 통해 구체화된다. 이에 본 연구는 발주자 관점의 자산관리 개념 정리와 생애주기 간 정보호환성 개선을 목적으로, 자산관리
의 유형분류, 자산관리 업무기능, 그리고 건설정보 이양요건 항목의 가치 평가방법론을 제시하였다. 본 연구의 방법론을 이용하
여 시공자가 발주자에게 제공하는 ‘인수인계 항목’을 발주자의 이양요건으로 참조하여 평가하였다. 그 결과 건축물 정보, 도면 등
의 순서로 가치 순위가 도출되었다. 본 연구를 통하여 사업 초기단계에서 발주자의 건설정보 이양요건 도출, 그리고 정보이양 
(Information Handover)의 성과측정을 위한 기초자료로써 활용될 수 있다.

키워드 : 자산관리, 건설정보, 업무기능, 이양요건




