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 1. 서    론

시설물 유지관리 (Facility Management)란 설계단계에

서 계획되고 시공단계에서 확보된 품질을 일정한 수준으

로 유지 또는 보완, 향상시킴으로써 시설물에 대해 기대

한 최초의 자산 가치 실현을 지속해 나가는 것이다 [1]. 

시설물의 수명이 44년이라고 가정할 때 총 생애주기비용 

중 유지관리 비용이 약 70%이상을 차지하며 [2], 유지관

리비가 초기건설비의 3~5배에 이르는 경우가 대부분이다 

[3]. 또한 시설물은 경과 연수 10년 이후부터 급속한 물리

적 열화현상이 진행되며, 적정한 유지관리를 수행한 시설

물은 그렇지 아니한 시설물에 비해 1.5배 정도 내구 연한

이 증대된다 [4]. 따라서 시설물 유지관리에 소요되는 비

용과 그 효과를 고려할 때 효과적인 시설물 유지관리가 

중요하다고 할 수 있다.

본 연구에서는 시설물 유지관리의 효율성을 높이기 위

하여 현재 수행되고 있는 시설물 유지관리의 문제점을 

국내 시설물 유지관리 동향 및 기존연구고찰을 통해 분

석하고, 그 문제점을 해결하기 위해 시설물상태평가

(Facility Condition Assessment; 이하 FCA)의 역할과 필요

성을 제시하고자 한다. 

2. 국내 시설물 유지관리 동향

한국시설안전공단에 따르면 2014년 기준으로 30년 이

상 노후화된 시설물이 전국에 1,864개로 전체 1만 9,574

 * 광운대 대학원 석사과정

 ** 광운대 대학원 박사과정
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개 중 약 10%에 달하며, 이는 지속적으로 급증하여 향후 

10년 후에는 2배 이상인 약 21.5%에 이를 것으로 조사되

었다 [5]. 또한 국토교통부가 추산한 결과, 2007~2011년 

중 공공부문의 SOC (Social Overhead Capital) 유지 및 보

수비용이 연평균 약 1조 6,300억 원이 소요되었고, 2020

년에는 약 2배 정도로 급증하여 약 2조 9,600억 원이 될 

것으로 나타났다. 그러나 건설투자 총액에서 유지관리에 

대한 투자비중은 2014년 기준으로 약 14.6%에 불과하여 

노후화된 시설물에 대한 유지관리의 필요성이 대두되고 

있다. 한편, 안전산업시장이 정부 등 공공부문에 의존****하

고 안전점검 분야에서도 민간기업의 시장진입이 제한되

고 있다. 시설물 안전관리 특별법 상 특별관리대상*****은 

시설안전공단에서 독점적으로 정밀안전진단을 수행하고 

있다. 1·2종 시설물 (59,559개) 중 민간시설물 (41,984개, 

70.5%)의 비중이 매우 크며, 공동주택, 다중이용 시설물 

등 국민 밀착 시설물이 대부분이나 이를 관리하는 대부

분의 관리주체 (지방자치단체, 민간 관리주체)는 안전점검 

및 정밀안전진단, 보수·보강을 시설물의 안전관리에 관

한 특별법 (이하 시특법)에서 정한 최소한의 수준으로 이

행하고 있다. 안전 및 유지관리에 대한 투자 대비 성과를 

높이기 위해 안전관리와 연계된 자산관리 개념을 정착시

킬 필요가 있다 [6]. 자산관리는 시설물의 보수, 교체 및 

개선과 같은 전략적 결정을 포함하는데 이때 데이터기반

의 시설물상태평가를 통해 축적된 시설물상태정보가 큰 

역할을 한다 [7]. 따라서 국내 시설물 유지관리에 시설물

상태정보를 활용하기 위해 시설물상태평가에 초점을 맞

**** 2014년 주요 국내 안전투자(12.9조원)의 82%가 정부 등 공공

부문에서 발생(관계부처합동 투자활성화 대책 보도자료, 15.7.7)
***** 정밀안전진단 대상 1종시설물 총 7,763개(‘14.12월) 중 국

토부장관이 고시한 191개 시설물(예: 영종대교, 소양강댐, 시화방

조제 등).(관계부처합동 투자활성화 대책 보도자료, 15.7.7)
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춘 유지관리 프로세스의 정착이 필요하고 할 수 있다.

3. 기존연구고찰

3.1 Facility Condiiton Assessment (FCA)

본 연구에서 연구범위로 삼는 시설물상태평가(FCA)의 

정의는 다음과 같다. 

Condition assessment is defined as “a process of 
systemically evaluating an organization’s capital assets in 
order to project repair, renewal, or replacement needs that 
will preserve their ability to support the mission or 
activities they are assigned to serve [8].”
FCA의 결과물은 시설물의 물리적 상태에 대한 높은 

이해를 바탕으로 시설물의 지속성 (sustainment), 복원성  

(restoration), 현대화 (modernization) 작업에 사용된다. 따

라서 FCA를 통해 시설물상태정보를 확보하는 것은 사후

대응 (reactive) 위주의 유지관리에서 사전대비 (proactive) 

위주의 유지관리로 변화하는 데 큰 역할을 한다고 할 수 

있다 [9]. 

기존연구들로부터 도출된 예방적 유지관리의 효과는 

크게 네 가지가 있는데, 한정된 예산 내에서 1) 향후 발

생될 결함을 예측하고, 2) 유지보수 전략을 수립하며, 3) 

보수 후의 상태를 개선하고, 4) 보수가 필요한 구성요소

들 (components)의 우선순위를 매길 수 있다 [7]. 구성요

소들의 상태변화를 추적함으로써 유지관리 비용지출을 

예측하고 벤치마킹할 수 있으며 [10], 한정된 자원으로 시

설물 점검 작업을 예측하고 우선순위를 계획하는 적절한 

방법으로써 시간과 돈을 절약하는 효과적인 유지관리 계

획을 수립할 수 있다 [7].

3.2 FCA를 위한 유지관리 프로세스의 개선 요구사항

현재 수행되고 있는 시설물 유지관리에서는 시설물을 

평가하는 프로세스가 자원에 제약을 받아 수행되어 비용

절감 등의 이유로 유지관리 비용관련 계획수립이 축소되

고 있다. 이는 일반적으로 소유주가 시설물 (자산)에 대해 

사후대응 위주의 유지·보수를 하거나 시설물에 대한 전

면 개선을 통해 유지관리를 하고 있기 때문이라고 할 수 

있다 [7].

몇몇 기존연구들에서는 현재 시설물에 대한 점검 프로

세스를 신속하게 수행할 수 있는 방안을 제시하고 있

다*. 그러나 제시된 프로세스들은 여전히 자원에 한정된 

업무에 초점이 맞추어져 있고 구조화되어 있지 않아 1) 

디지털 방식으로 시설물 구성요소들을 배치하는 체계적 

방법, 2) 시설물 구성요소들의 표준화, 3) 시설물 구성요

*Department for Education and Skills (DfES 2003). Assessment 

Management Plans -Condition Assessments, Section 3a: Getting 

into the Condition, DfES/0175/2003, Sherwood Park, Annesley, 

Nottingham.

Lewis, B. T. and Payant, R. P. (2000). Facility Inspection Field 

Manual: A Complete Condition Assessment Guide, McGraw –Hill, 
New York, U.S.A

소들의 구조도, 4) 상태 이력기록을 관리하는 매커니즘이 

부재한 한계점을 안고 있다 [7].

한정된 자원으로 유지관리 계획수립이 축소되고 사후

대응 격의 유지관리가 이루어지고 있는 현행 시설물 유

지관리의 문제점을 FCA를 통해 확보된 시설물상태정보를 

기반으로 선제적 대응과 비용예측이 가능한 예방적 유지

관리의 프로세스로 극복할 수 있다. 또한 기존연구들에서 

제시하는 점검 프로세스를 표준화 및 체계적으로 구조화

시킬 수 있도록 FCA관점에서의 전면적 검토가 필요하다

고 할 수 있다.

4. 결론 및 향후연구

본 연구는 국내 시설물 유지관리 동향분석 및 기존연

구 고찰을 통해 현행 시설물 유지관리의 문제점을 도출

하고, 그 해결책으로 FCA 관점에서의 사전대비 유지관리

의 역할 및 필요성을 제시하였다. 

향후연구에서는 본 연구에서 도출된 문제점을 해결하

기 위해 1) FCA를 통해 시설물상태정보를 생성 및 활용

하는 방안과 2) 데이터 기반 사전대비 유지관리의 프로세

스를 제시하여 효과적인 시설물 유지관리를 계획 및 수

행하는 데 기여할 수 있을 것이다.
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