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미 연방기관들은 대규모의 복합건축물과 에너지 소 

비의 급증에 따른 자산관리 비용의 중요성을 인식하 

고 있다. 이러한 인식하에, 몇몇 연방기관들은 설계 

와 시공 조달 과정에서 건축물정보모델(BIM: Build­

ing Information Modeling)을 적극적으로 도입 및 적 

용하고 있다.

그러나 여전히 몇몇 연방기관들은 시설물 유지관리 

비용이 증가되고 있음에도 불구하고 에너지 저감을 위 

한 실행계획 또는 전략 개발 등을 추진하지 않고 있 

는 상황이다. 또한, 대부분은 에너지 비용이 시설물 유 

지관리를 위한 전체비용의 25%를 차지함에도 불구하 

고 에너지 비용을 줄이고자 하는 노력을 보이고 있지 

않다.

시설물 유지관리를 우한 연방정부의 노력

지난 몇 해 동안에, 연방정부는 공공건축물 자산의 

효율적이고 경제적인 이용을 촉진하기 위해 자산관리 

프로그램에서 대통령령(EO: Executive Orders)과 비망 

록(Memorandums)을 발표하였다. 현재의 총서(series) 

는 2004년 발표된 EO 13327 (Federal Real Property 

Asset Management)를 토대로 하였으며, 연방정부의 

실제 자산 데이터를 통합 관리하는 데이터베이스FRPP: 

Federal Real Property Profile)는 이 당시 대통령령에 

따라 구축되었다. FRPP는 연방조달청(GSA: General 

Services Administration)에 의해 운영 및 관리되고 있 

으며, 24개 지부들과 기관들은 매년 FRPP에 실제 자 

산 데이터의 제출을 요구 받고 있는 상황이다. 여기에 

서 자산 데이터는 매년 건축물 비용(토지, 임대, 에너 

지, 유지관리)뿐만 아니라 자산 규모 및 면적을 포함 

한다.

2(X)7년과 200的년에 연방정부 자산의 좀 더 효율적 

이고 경제적인 이용을 촉진시키기 위해 EO 13327를 

확대한 두 개의 대통령령이 발표되었다. 이는 연빙정 

부에서 추진 중인 에너지 저감 프로그램을 좀 더 강 

화하였卫 그 실행을 촉진시켰다. 또한, 에너지, 급수 

및 자재 소비량을 감소시키고 기존 건축물의 지속가 

능성과 관리를 향상시키기 위한 전략 가이드라인을 제 

공하였다.

2010년 6월에 발표된 대통령 비망록은 불필요한 연 

방정부 자산을 줄이거나 제거하는 내용을 담고 있다. 

이를 토대로 연방기관들은 공간 이용, 점유율, 에너지 

효율 프로그램, 년간 운용 비용, 지속가능에 관한 모 

든 자산의 좀 더 나은 이용을 위하여 이를 즉정 및 평 

가하고 비효율적이고 불필요한 부분을 제거하는데 노
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력을 기울였다. EO와 달리, 이 비망록은 2012년 말까 

지 유지관리 및 에너지 비용을 대상으로 30억 달러의 

비용 저감을 목표로 하고 있다.

2004년에도 연방정부는 자산관리의 혁신을 위해 NET 

GCR-04-867로 불리는 연구를 추진한 바 있다. 이 연 

구는 미국 주요 시설물 산업에서 정보 교환의 부적절 

한 상호운용성으로 인해 발생하는 비용 추정과 영향 

을 산출 및 평가하는데 있다. 그 결과로 데이터 상호 

운용성의 부족으로 야기되는 비효율성은 비용 대비 년 

간 150억 달러로 추정되었다. 산출된 비용의 대부분 

은 시공 및 유지관리 단계 동안 정보전달 및 교환의 

부족으로 제시하고 있다.

그림 1. 부적절한 상호운용으로 건설단계별 낭비되는 정보의 가치

시설물 유지관리를 위한 설계

E0와 비망록이 어떠한 영향을 미칠지 판단하기는 

힘들다. 최근 2009년 연방 자산 보고서에서 건축물의 

수가 2008년 대비 23000개 증가하였고 기존 면적 대 

비 7억 천 평방피트 증가하였다. 또한, NIST는 연구 

결과에서 기존 공간의 평방피트 당 0.23 달러의 연간 

비용을 산출하였다. 만약 이러한 단위비용이 2009년 

도 연방정부 전체 건축물 자산 규모인 33억 4천 평방 

피트에 적용했다면, 미 정부는 정보 교환이 개방형표 

준을 통해 상호운용 가능하다는 전제하에 매년 7억 6 

천 8백만 달러를 절약할 수 있다.

연방정부는 몇몇 에너지 저감 전략들을 마련하였다. 

현재 BIM은 설계와 시공단계에서 이용되고 있으나 건 

축물 생애주기를 고려할 때 시설물 유지관리단계에서 

적용할 필요가 있다. 그간 설계 작업은 2차원 실시설 

계의 산출물을 생성해왔다. 그러나 우리는 시공단계를 

위한 설계 작업의 이면을 바라볼 필요가 있다. 즉, 유 

지관리를 위해 설계에서 BIND} 이용을 시작할 필요 

가 있斗.

대부분의 많은 시설물에서 설비시설은 불안전하거 

나 요구되는 예방 점검을 수행하기 불가능한 영역에 

설치되어 왔다. 하지만, 설계팀은 BIM 도구를 이용한 

3D 시각화를 통해 시설물 소유자의 운용/관리조직과 

협업하여 설비시설을 점검할 수 있다.

그림 2. BIM기반 3D 시각화를 통한 설비시설의 점검

설비시설은 유지관리 수준에서 안정성의 인식이 강 

조되고 있으며, 이로 인해 많은 불안전한 문제들이 발 

견되고 있다. 불행히도 해결책은 계획된 예방 점검으 

로부터 기존 설비시설을 제거하고 새로운 설비시설을 

설치할 최적의 위치를 찾는 것이다.

그림 3. 덕트 설비의 설치 문제로 인한 유지관리의 어려운 단면

우리는 유지관리의 이슈를 설계단계에서부터 다루 

고자 하는 결연한 노력이 필요하다• 최근 2009 회계 

연도 연방 자산 보고서는 "연방정부의 작업을 추진하 

기 위해 필요한 많은 자산들은 효율적인 방법에서 운
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용되지 못하고 있고 이로 인해 불필요한 자금의 낭비 

를 초래하고 있다'고 보고된 바 있다. 대부분의 사례 

어】서, 유지관리를 고려하지 않은 설비시설의 설치는 

20년이상의 기대수명을 갖는 설비시설에 대해 교체 및 

위치 변경 등 빈번한 재설치 작업을 초래한다.

이러한 유지관리를 어렵게 하는 가장 큰 요인은 설 

겨'!자가 유지관리를 가능하게 하는 수단과 방법에 대 

한 이해 부족을 들 수 있다. 이러한 접근은 시공업자 

가 설계자보다 설비시설의 설치 위치, 방법 등 설계에 

대한 많은 이해를 가지고 있다는 잘못된 인식을 가질 

수 있다. 만약 이러한 문제가 설계 문제 또는 품질 이 

슈라면, 우리는 분명히 답할 수 없다. 따라서 우리는 

설계자, 엔지니어, 시공업자가 상호간 협업 및 공동의 

이해 하에 이러한 문제의 요인을 제거할 필요가 있다.

현재 BIM 기술들의 이점은 효율적인 시설물 유지 

——"終！■蔻I曇繼illlBl—： 

관리를 위한 기회를 제공할 수 있다 따라서 BIM을 

이용하여 유지관리를 위한 설계를 지원함으로써, 연방 

정부는 자산의 효율적이고 경제적인 이용을 촉진시킬 

수 있다.
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