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기 호 설 명

BAS :  Building Automation System

FMS :  Facility Management System

EMS :  Energy Management System

FDD :  Fault Detection and Diagnosis

LCC :  Life Cycle Cost

BACnet :  Building Automation and Control

          Network

SI :  System Integration

1. 서 론

  최근 사회가 컴퓨터  첨단기기의 발달에 따

라 각 산업분야에 많은 변화를 가져왔다. 특히 산

업화, 정보화에 따른 지능형 빌딩의 도입은 기업

의 생산성 증 를 한 고부가가치 정보의 요

성을 부각시키게 되었다. 그래서 정보의 효율  

유통을 한 쾌 한 건축 환경, 사무자동화, 빌딩

자동화, 정보통신 시스템을 갖춘 인텔리 트 빌딩

이 필수 인 기반시설로 인식되고 있다. 이러한 

지능형 빌딩은 일정기간의 운 비를 최소화하기 

한 자원의 효율 인 리가 가능하고, 입주자의 

사무능률을 극 화시킬 수 있는 사무환경을 조성

하기 해 각종 통신, 기, 설비기기가 도입되어 

조화가 이루어진 건물이다. 이 건물의 효율 인 
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유지 리를 해서는 각 하부계층(sub-system) 

기능들의 련성을 악하고, 상호연동에 필요한 

정보를 교환하도록 표  로토콜을 구축하여 각 

기, 설비, 통신 등의 조화  최  운 을 한 

SI 기술 개발이 필요하다. 즉, 상이한 환경하의 

각 시스템 간의 Transparent Information 

Interface는 단 건물에서의 각 시스템간의 통합 

 일정 범 내의 지역군 는 건물 특성에 따른 

통합 리 시스템 개발 시 필요한 핵심  기술이

다. 이미 미국에서는 ASHRAE에서 BACnet이란 

로토콜(protocol)을 정의하기 해 수년간 작업

이며 많은 회사의 제품들이 이 로토콜를 제

공하도록 구성되어지고 있다. 한 캐나다에서는 

정부 주 하에 CAB이라는 로토콜를 자체 으

로 정의해 이미 시제품을 개발하여 시범운 하고 

있는 상황이다.

  이에 본 연구에서는 국내 건물 운 리 실정

에 합하고 빌딩 체 시스템에 용 가능한 통

합군 리시스템 구축 방안을 제안하고자 한다.

2. 건축설비 유지 리 황  문제

  지 까지 건축기 설비의 성능  고장‧열화의 

진단  유지‧ 리 행 의 임무는 주로 설비의 

리자 개인에게 부여되어 왔다. 이로 인해 리

자의 능력과 노력에 따라 서로 다른 설비의 성능 

 수명을 보여주고 있으며 더욱이 리수 에 

한 평가도 불가능한 형편이다. 한 공공건물 

 공동주택 등 공공부문의 경우 동일한 기능의 

반복수행이 요구되는 유지‧ 리 업무가 각각의 

건물에 하여 개별 으로 이루어짐으로써 설비 

리자의 문성 부족에 따른 체계 이고 효율

인 리가 수행되고 있지 못할 뿐만 아니라, 고비

용, 효율의 시스템 운 에 따른 인력  비용의 

낭비가 래되고 있으며, 설비  시스템의 운

결과가 장치와 시스템의 설계  운 자료로 반

(피드백)되지 못함으로써 련 기술의 발 에도 

장애가 되고 있는 실정이다.

  이에 따라 설비의 재 상태 는 성능수 이 

정량화되지 못하고 리자의 자의  단에만 

으로 의존하게 됨으로써 설비의 고장여부  

그 원인의 단에 오류가 발생할 가능성이 높을 

뿐만 아니라, 실 으로 설비의 열화(노후도 등) 

측이 곤란하여 보수  교체시기(리노베이션 

등)의 단 등 합리 인 의사결정에도 어려움이 

있다.  련 설비의 체계 인 유지 리방법  

기 이 마련되어 있지 않음으로써 소극 이고 즉

흥 인 유지 리 행이 만연되고 있을 뿐만 아

니라, 이와 아울러 효과 인 리  고장발생 

측이 곤란하여 고장발생 후에야 보수  조치가 

가능한 실정이다.

  이와 같은 설비  시스템의 고장, 그리고 그 

원인에 한 객 이고 정량 인 진단을 수행함

으로써 설비  시스템의 물리 인 성능을 유지‧

개선함과 동시에, 극 이고 체계 인 유지‧ 리

의 시행을 통한 시의 한 유지‧보수  고장

원인의 조기발견 등을 하여 건축기 설비 성능

분석시스템의 개발  유지 리체계를 마련하고 

문가 집단에 의한 효율 인 리를 해 지역

별 는 건물성격별 통합군 리센터를 제안하

다.

3. 건축설비 유지 리 시스템 구축 방안

  국내 부분의 빌딩이 첨단과학의 도입으로 자

동화, 지능화 되면서 기계, 기, 조명 등의 자동

제어 시스템  통합시설 리 서비스가 도입되었

다. 이에 본 연구에서는 기존 빌딩의 BAS(Buildi

ng Automation System), FMS(Facility Manage

ment System), EMS(Energy Management Syste

m) 등을 연계한 통합군 리센터 구축방안  제

공하고자하는 서비스를 소개하고 단 건물 통합 

방안을 재 사용되고 있는 기존건물과 새로 신

축되는 신축건물로 분류하여 제안하 다.

Fig. 1  The building system of FEMIS.
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3.1 개요 

  기존의 건물이 형화․복잡화 되어감에 따라 

건축설비의 문 인 운   유지 리 요성이 

부각되고 있다. 더욱이  국가 에 지 사용량  

20 % 이상의 비율이 건물부분에서 소비하고 있

고, 일반 인 건물의 에 지 소비량을 조사해 보

면 그  공조설비(환기, 생 포함)가 약 47 %를 

차지하고 있어, 건축설비의 효율 인 운 ․ 리

를 통한 에 지 감이 시 한 실정이다. 

  이에 본 에서는 각 건물의 비 문 인 설비 

리로 인한 에 지  유지 리비용 낭비를 

이고 보다 안정되고 쾌 한 건물 환경을 제공할 

수 있는 설비 운 을 해 Fig. 1과 같이 다수의 

단 건물 들을 일정지역 범 로 통합하여 리하

는 통합군 리센터 구축방안을 검토하고자 한다. 

3.2 건물 군 리시스템 서비스 내역

  건물 군 리시스템은 각 건물의 설비로부터 필

요한 데이터를 받아 이를 각각 제공하고자 하는 

서비스에 활용함으로서 효율 인 설비 유지 리

를 목표로 하고 있다.

Fig. 2  A schematic diagram of the N-BMS.

  건축설비 통합유지 리 로세스는 Fig. 2와 같

이 다양한 기능의 서비스를 제공하는데 필요한 

데이터베이스(D/B)를 구축하기 해 각 장의 

설비로부터 어떤 데이터를 어떻게 수집할 것인가

에서 시작된다. 본 연구에서는 기존의 제공되고 

있는 자동제어시스템으로부터 필요한 제어  감

시 포인트를 받아 각 서비스에 필요한 D/B를 구

축하는 것을 제안하 다. 이 게 수집된 D/B를 

제공하고자 하는 각 서비스에 맞게 분류․수집하

여 활용하고자 한다. 먼  유통산업 등의 분야를 

심으로 활발히 보 되고 있는 FMS(시설 리시

스템) 서비스를 제공하고자 한다. FMS은 시설물

의 경제 , 효율 인 리를 하여 건물의 각 시

설을 심으로 환경, 운 인력, 운 조직의 활동

을 유기 으로 통합 리하는 시스템이다. 이러한 

시스템을 통해 설비 리를 유기 으로 통합함으

로써 시설물의 수명을 연장시키고, 각종 장비의 

가동상태 악이나 검기록 등을 체계 으로 

리함으로써 유지 리비용을 최 한 감시키고 

보다 효율 으로 시설을 운 할 수 있는 방안을 

제공한다. EMS(에 지 리시스템)은 부하 측에 

따른 설비별 사용되는 에 지 소비량을 악하고, 

에 지 종류별 단가, 시간별 작동설비의 원가산출  
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등의 알고리즘을 개발하여 에 지 약운 을 

한 기본데이터를 제공한다. 설비의 성능  고장, 

열화의 진단  유지 리 비 문화로 인한 많은 

에 지 낭비가 래되고 있고, 부 하거나 성능

이 하된 건물 공조시스템을 사용함으로써 연간

에 지 사용량이 30～50 %까지 증가될 수도 있

다. 이에 본 연구에서는 고장검출  진단(FDD: 

Fault Detection & Diagnosis)시스템을 통해 고장

을 미리 측하고 사  방함으로서 노후 된 설

비 사용으로 인한 에 지소비를 방지할 수 있고, 

한 사 지보 으로 인한 성능향상을 도모할 

수 있다. LCCA(생애주기비용분석) 로그램은 각 

설비의 최  경제수명을 도출하고, 설비의 수명이 

다될 때까지의 소요되는 비용을 운 비, 유지 리

비, 기투자비 등으로 분석한다. 이 분석을 통해 

효율 인 기기 사용  설비의 최  교체시기를 

제공하고 유지 리비용 감을 도모한다. 뿐만 아

니라 이러한 시스템으로 제공하기 어려운 분석 

 리사항은 문가 시스템을 도입하여 보완하

고 온라인상에서 해결할 수 없는 부분은 장 정

진단을 통해서 리한다. 이러한 여러 가지 서

비스를 한 건물내에서 제공하기에는 기술인력  

시스템 구축의 비용상의 문제가 발생한다. 그래서 

통합군 리센터 구축을 제안하여 건축설비 련 

유지 리 업무를 보다 문 이고 효율 으로 제

공할 수 있다.

3.3 건축설비 SI 방안

  지역별 는 건물 특성별 통합 리시스템 구축 

시 가장 많이 두되고 있는 기술  문제 은 각 

단 건물의 이기종 시스템간의 통합이다. 시스템 

통합 기술 용 방안은 군 리센터 구축 설계자

에 따라 여러 가지 방안을 제안할 수 있다. 본 연

구에서는 인터페이스를 한 개방형 로토콜로

는 국내 빌딩자동제어업체에서 주고 사용하고 있

고 한국 표 규격 KS로 인증된 BACnet을 활용

하 고, 이 기능이 제공되지 않는 건물에는 BAC

net 통신이 가능하도록 인터페이스용 게이트웨이 

등의 추가 장비를 설치하여 궁극 으로는 통합방

안에 이 통신방안을 제안하 다. 건물별 시스템 

통합방안은 기존 자동제어시스템 구축 시기에 따

라 2000년 후를 기 으로 기존건물과 신축건물

로 분류하여 제안하 다.

  먼  기존건물인 경우를 살펴보면, 운  인 

자동제어시스템의 통신방식이 개방형 로토콜을 

지원하는지에 한 여부와 기존 설치 업체의 

조 가능성에 따라서 시스템 통합이 가능한지가 

결정된다. 기존건물 자동제어시스템이 제공업체의 

자체 로토콜이면 설치된 시스템의 통신방식에 

한 정보가 필요하고, 시스템 간 인터페이스를 

한 추가 장치에 따른 별도의 비용이 발생할 수 

있다. 한 기존 공사 업체가 개인  사정으로 사

업을 단하 거나 조의 어려움으로 장착된 자

동제어시스템에 한 정보가 없다면 통신이 불가

능할 뿐만 아니라 국내 수많은 자동제어업체의 

로토콜을 호환할 수 있는 통합형 게이트웨이를 

만드는 것은 비용측면에서도 비효율 이다. 그래

서 기존업체의 조가 가능하다는 제하에 Fig.  

3과 같이 개방형 로토콜이 지원되지 않는 경우 

인터페이스용 추가 장비를 설치하고, 개방형 로

토콜을 지원하는 경우는 Fig. 3에서 인터페이스 

장비만을 제외하고 구축하는 시스템 통합 방안을 

제안하 다.

  신축건물의 경우는 부분 2000년도 이후 자동

제어업계 추세에 따라 개방형 통신 로토콜이 지

원되는 시스템이 구축되어 있거나 는 앞으로 

시공되어질 건물은 통합군 리센터 구축에 필요

한 사양을 고려하여 시스템을 시공할 수 있어 기

존에 시공된 제품을 호환하는 경우에 비해 통합

용 추가 장비가 필요하지 않고 구축 시 시스템이 

간소화 되어 경제 , 효율 , 기술  측면 등 여

러 가지가 유리하다.

Fig. 3  A interface method using the interface

       gateway.
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  그러나 자동제어시스템이 개방형 로토콜을 

사용한다고 해서 모든 건물 시스템이 통합되는 

것은 아니다. 개방형 로토콜이 지원된다 할지라

도 각 업체의 제품 특성에 따라 통신이 이루어지

므로 구축 시 기술  세부 사양 등 시스템에 필

요한 기반요소들을 철 하게 검토하여 보다 실

이고, 안정성 있는 시스템을 구 하여야 한다.

  이에 본 연구에서는 자동제어시스템으로부터 

필요한 D/B를 제공받는 시스템 구축에 개방형 

로토콜인 BACnet 통신 방식을 제안하 고, 인터

넷 고정아이피 용 는 용선 사용을 권장하

다. 한 각 시스템 간의 SI를 해서 련 라

우터의 로그램이 규격화 되어야 하고 데이터 

종류  표  형식, 송 주기, 송 방법 등을 

표 화해야 한다.

4. 장애요인  해결방안

  통합군 리시스템을 구축하기 해 서로 다른 

이기종간의 시스템 통합은 여러 가지 문제 을 

가지고 있다. 기존의 제공되고 있는 FMS, BAS 

문 업체에 의한 군 리의 경우 부분 하나의  

 

구 분 문 제 해결 방안

고정아이피
․각 인터넷 업체에서 고정아이피가 원활

하게 공 되지 않는 경우

․ 용 산망 사용을 검토

․DNS 서버를 구성하여 리하는 방법

정보 보안
․보안문제와 련 외부로 데이터 송이 

불가능한 기 의 건물

․데이터의 보안범 를 두어 송할 수 있도

록 련법규의 제도화 필요

시스템

인터페이스 

호환성

․기존건물 자동제어업체의 부도나 독자

인 통신 로토콜로 인한 인터페이스 호

환성 문제

․충분한 검증을 거친 개방형 로토콜이 

아닐 경우 데이터의 안 성 보장 여부 

불투명

․독자 인 로토콜을 사용하는 경우 시스템 

업체의 조를 통한 인터페이스용 장비 설

치

․건물에 설치된 시스템의 연수에 따라 일정 

내구연한을 정하여 그 시기가 지나면 개보

수 유도하여 개방형 시스템을 설치

․시뮬 이터를 구축하여 여러 제품의 개방형 

로토콜 이용한 지속 인 호한성 테스트 

수행

․국내 빌딩실정에 합한 로토콜 표 화 

방안 마련

데이터 트래픽

․ 용선 방식이 아닌 일반 인터넷을 사용

하는 경우 일시 인 트래픽이나 인터넷 

끊김 상 발생 가능

․데이터 트래픽이 발생하는 경우 용선 

는 통신 방식을 이용

Table 1  Problems and solutions for construction of the N-BMS.

일 된 시스템으로 제공되고 있고, 기존의 FMS, 

BAS 등의 연계 뿐 아니라 제공하고자 하는 서비

스의 범   분야가 달라 본 연구에서 시행하고

자 하는 통합군 리시스템 구축 시 어떠한 문제

들이 발생할 것인지 명확히 알 수 없다. 웹기반 

설비별 성능진단  고장검출을 해서는 기존 

시스템에서 제공하는 것 보다 훨씬 더 많은 양의 

데이터가 필요하고 이를 가공하여 활용하기 한 

과정에서 시스템 오류  데이터 과부하로 인한 

트래픽, 서로 다른 시스템간의 통합에 한 실질

인 문제  한 상할 수밖에 없다. 이에 본 

연구에서는 작은 규모의 통합군 리시스템 시뮬

이터를 통한 실험, S/W 개발 등의 재 연구진

행에 있어 발생되는 표 인 문제 과 그에 

한 해결방안을 Table 1과 같이 제시하 다. 먼   

이기종 간의 시스템 통합을 해서는 인터페이스

에 필요한 통신방식의 일 된 표 화 방안이 필

요하고, 다음 통합군 리 센터에서 제공하고자 하

는 서비스에 따라 필요한 정보의 종류,  데이터 

가공 방안, 제공 데이터의 규격화  송주기, 

송 방법에 해서도 표 화된 양식이 제안되어

야 한다.
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  Table 1을 살펴보면 기존 건물에 고정아이피가 

원활하게 제공되지 않을 경우 용 산망을 사  

용하거나 VPN과 같은 용성격의 인터넷 통신 

방안을 마련하여야 한다. 한 정보보안이 필요한 

건물에서는 보안문제와 련하여 외부로의 데이

터 송이 불가능하다. 이러한 경우 데이터의 보안

범 를 두어 송할 수 있도록 련법규의 제도화 

필요하다. 그 외의 모든 통합군 리시스템 개발에 

필요한 기술  사항  자동제어시스템 시공 시 

용되어야 하는 부분은 제작시방서에 필수사항으

로 제안하고, 제도  규약을 마련하는 등의 조치

가 필요하다. 한 지속 인 호환성 테스트  실

험을 통해 문제 을 발견하고 해결방안을 모색해 

나가야 할 것이다.

5. 결론

  본 연구에서는 기존 건물들의 건축설비 유지

리 문제 에 따른 해결방안으로서, 각각의 건축설

비 유지 리를 한 시스템으로 구성된 건물 군

리센터 구축 방안을 제안하 으며, 검토결과를 

요약하면 다음과 같다.

  ⑴ 기존의 비 문 인 리자에 의한 건물 내 

설비 유지 리 문제 으로 인해 설비의 성능 하 

 에 지낭비가 래되고 있다. 이에 본 연구에

서는 FMS, BAS, FDD, LCC, EMS 등의 시스템

을 개발․활용하여 건축설비의 문 이고 효과

인 유지 리를 제공하기 한 통합군 리시스

템 구축방안을 제시하 다. 이러한 통합군 리시

스템에 의한 문화된 유지 리를 수행함으로써 

건축설비의 성능향상과 막 한 양의 유지 리비

용을 감할 수 있을 것으로 단된다.

  ⑵ 시스템통합 기술을 개발하기 해 기존건물

과 신축건물로 분류하여 시스템 통합(system inte

gration)을 한 통신 인터페이스 방안을 제안하

다. 기존건물의 경우 기존업체의 조를 얻어 

시스템 업그 이드 후 게이트웨이 등의 추가 장

치를 통해 통합하는 방안을 제안하 고, 신축건물

인 경우에는 개방형 로토콜인 BACnet을 이용

하여 통합하는 방안을 제안하 다.

   후    기

본 연구는 건설교통부에서 시행하는 건설교통 

R&D정책․인 라 사업(과제번호: 05기반구축A17

-01)의 지원으로 수행되었으며, 이에 감사드립니

다.
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