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1. 서    론

1.1 연구 배경 및 목적2)

30년 이상의 노후 건축물이 전체 건축물의 38.8%을 차

지하고 있고, 매년 약 2.7%씩 노후 건축물 비율이 증가하

고 있다 (MOLIT, 2020). 교육시설 또한 30년 이상 노후화

된 비율이 34.4%로 높다 (MOE, 2017). 노후화된 교육시설

은 성능 및 안전성 저하로 이어지며, 교육 서비스 질 저

하 및 교육 환경 악화를 야기한다. 따라서 노후화 방지 

및 개보수를 통한 효율적인 교육시설의 유지관리는 교육

환경 개선을 도모하며, 학생들의 정서 함양에도 기여할 

수 있다 (You et al., 2006). 
유지관리란 완공된 시설물 (건축, 토목)의 기능을 유지 

또는 보전하는 것을 말한다. 시설의 하자로 인한 피해 예

방과 더불어 물리적·경제적 낭비를 최소화하기 위해서

는 효율적인 시설물의 유지관리 방안이 필요하다. 기존 

시설물들의 상태를 적절히 판단하여 적절한 시기에 보수 

또는 보강을 실시한다면 경제적으로 시설물의 수명 연장

이 가능할 뿐만 아니라, 시설물의 안전성과 사용성까지 

확보할 수 있다 (Jang, 2020). 또한 노후시설물을 적절하

게 유지·보수하는 것이 철거 후 신규 시설물로 교체하
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는 것보다 경제적이다 (Kim et al., 2019). 시설물의 수리

가 필요한 상황이 발생하였을 때, 시설물 전반에 미치는 

영향 정도, 수리 및 보수 업무를 위한 업무 동선 계획 등

에 따라, 업무의 효율성에 차이가 날 수도 있다. 따라서 

유지관리 업무의 우선순위를 도출하여 업무의 순서를 정

립하는 것이 필요하다. 

본 연구에서는 심층적인 기존 연구 고찰을 통하여 교

육 시설물 유지관리 업무의 중요성을 분석함으로써 유지

관리 업무의 우선순위를 도출하고자 한다. 이를 통하여 

교육 시설물 유지보수를 위하여 제한된 자원을 효율적으

로 활용하고 유지보수의 연속성을 확보할 수 있다. 

1.2 연구의 방법 및 절차

교육시설물 유지관리 업무의 우선순위를 도출하기 위

한 프로세스는 다음과 같다. 기존 문헌 고찰을 통하여 교

육시설물 유지관리의 우선순위 요인과 유지관리 업무의 

종류를 도출하였다. 기존 연구로부터 유지관리 우선순위 

요인을 82개 도출하고, 도출된 요인의 중복성, 유사성, 포
괄성을 고려하여 24개의 요인으로 정리하였다. 24개 요인

에 대한 빈도분석 수행의 결과로 중요도를 판별하여 교

육시설물의 유지관리 요인의 우선순위를 도출한다. 

또한, 유지관리 소프트웨어와 기존 연구를 고찰함으로

써 교육시설물의 유지관리 업무 관리 체계도를 제안하였

다. 이를 기반으로 유지관리 업무를 주제로 하는 유지관

리 분류체계를 세분화된 카테고리를 통해 마인드맵으로 

구축하며 교육시설물의 유지관리 요인과 업무들의 유기

적 관계를 분석하였고, 분석 결과를 시각화하여 유지관리 
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업무들의 전반적 이해를 도모하였다. 마인드맵의 결과를 

통해 유지관리 우선순위의 요인이 어떤 유지관리 업무에 

영향을 끼치는지 연관 지을 수 있다 (Figure 1).

2. 기존 문헌 고찰

교육시설의 효율적인 유지관리를 위하여 다수의 연구

가 수행되었다. Shin et al. (2015)는 교육시설 유지관리 

서비스 수준에 영향을 미치는 요소를 도출했다. Shin et 
al. (2016)는 사용 연수와 규모가 상이한 3개의 국립대학

교의 시설물의 최근 5년간 유지보수 내역을 수집하고, 대
학 교육시설의 유지보수 비용을 분석했다. Kang et al. 
(2009)는 4개 초등학교 교육시설의 부위별 공사비 및 유

지관리비 산정 방식을 분석했다. 기존 연구에서는 교육시

설의 유지관리 주요 항목을 도출하고, 비용을 분석했지

만, 교육시설의 보다 체계적인 유지관리를 위한 관리 항

목의 우선순위 도출은 이루어지지 않았다. 따라서 본 연

구에서 교육 시설물의 유지관리 업무를 효율적으로 하기 

위하여 유지관리 요인들의 우선순위를 도출하고자 했다. 

3. 교육시설 업무 관계도 시각화

교육시설물 유지관리 업무들의 유기적 관계를 마인드

맵을 이용하여 시각화하였다. 마인드맵 기반 시각화를 통

해 유지관리 업무들과 유지관리의 항목 간의 체계와 관

계를 빠르게 파악할 수 있다. 기존의 유지 관리 업무 체

계와 유지관리 소프트웨어 분석 내용을 기반으로 마인드

맵을 구축하였다 (Figure 2). 결과적으로 유지관리 업무와 

시설물 분류체계, 유지보수 우선순위로 구성했다. 기존 

연구 내용을 기반으로 각 상위 항목간의 관계를 정의했

고, 각 상위항목의 하위항목을 구성하였다. 
유지보수 우선순위는 모든 교육시설 유지관리 업무와 시설

물 분류체계에 따라 결정되므로 모든 상위 항목과 연계되어 

있다. 주요 세부 항목으로는 노후정도, 물리적결함도, 분야별 

안전점검 상태 등이 있다. 시설물 분류체계는 교육시설의 사

용 목적, 공종, 기능에 따라 건축, 설비, 공간 등으로 구성했다.

Figure 2. A mind map for maintenance of educational facilities 

교육시설 유지관리 업무는 크게 시설관리, 임대관리, 
공간관리, 안전관리, BTL (building-transfer-lease) 관리로 

분류했다. 시설관리는 대상 부동산의 모든 시설물을 관리

하는 업무이며, 세부항목으로 시설업무관리, 자재관리, 에
너지관리, 시설폐기물관리 등을 포함한다. 임대관리는 임

대인을 대신하여 공실 관리와 임대료 관리 등을 대행하

는 서비스 관련한 항목을 의미하며, 기초정보, 입주정보

관리 등을 포함했다. 공간관리는 실별 장비, 환경, 건강 

및 안전 문제 등을 관리하는 효율적 시설물 관리 체계로

서 공간정보관리, 공간임대관리, 출입승인관리 등이 세부 

관리 항목으로 구성했다. 안전관리는 재해나 사고를 방지

하여 안전을 보장하기 위하여 안전점검, 정기점검, 정밀

안전점검 등의 업무를 포함한다. BTL 관리는 민간이 자

금을 투자하여 건물을 짓고 소유권을 이전하여 국가에 

임대하는 관리 업무 전반에 대한 내용이며, 시설정보, 통
합작업관리, 환경위생관리 등 건물 전체의 관리업무를 포

함한다. 즉, BTL 관리는 임대형 민자사업 과정 속에서 시

설물의 전반적인 업무 관리가 진행되기 때문에 다른 상

위 유지관리 항목인 시설관리, 임대관리, 공간관리, 안전

관리와 연결되고, 각각의 일부 세부관리항목을 포함할 수 

있다. 뿐만 아니라 공간관리의 정보관리 업무가 시설관리

의 일반관리 업무에 속하거나, 안전점검이 예방계획 업무

에 속하기도 하는 등 각기 다른 상위 유지관리 항목에 포

함된 업무 간에도 유기적 관계를 가지고 있다 (Figure 2).

4. 교육시설물 유지관리 우선순위 중요도 분석 

Figure 3은 본 연구에서 주요 유지관리 요인 도출 프로

세스를 보여준다. 다수의 국내외 저널 논문을 분석함으로

써 82개의 유지관리 요인을 정리했다. 본 연구에서는 정

리된 82개 유지관리 요인의 중복성, 유사성, 포괄성을 고

려하여 유지관리 요인을 통합하거나, 삭제하여 24개의 유

Figure 1. Research flow



교통건축 논문집 2022 10 Vol.5 No.1                             

- 18 -

지관리 요인을 도출했다. 24개의 유지관리 요인을 시설물 

현황, 기본시설정보, 비용, 유지보수공사의 4개의 카테고

리로 분류했다. 정리된 24개의 유지관리 요인이 기존 연

구에서 언급된 횟수를 바탕으로 중요도를 산출하였다. 언
급된 횟수가 많을수록 중요도가 높은 것으로 판단하였다. 
Table 1은 본 연구에서 도출한 유지관리 요인의 중요도 

분석 결과를 보여준다. 

유지관리 항목을 카테고리별로 살펴보면, 시설물 현황

에 포함된 유지관리 요인 (8개, 33.3%)이 가장 많았다. 그

리고 기본 시설정보 (6개, 25.0%), 비용 (4개, 16.7%), 유지

보수공사 (4개, 16.7%) 순으로 유지관리 요인이 많았다. 

본 연구에서 도출된 24개의 유지관리 요인이 기존 연

구에서 언급된 횟수를 기반으로 각 요인의 중요도를 분

석했다. 노후 정도 (76.9%)가 가장 중요한 요인이었고, 물

리적 결함도 (46.2%), 분야별 안전점검 상태 (46.2%) 순이

었다. 상대적으로 중요하다고 분석된 세 개 요인 (노후 

정도, 물리적 결함도, 분야별 안전점검 상태) 모두 시설물 

현황 카테고리에 포함되었다. 즉, 시설물 현황 관련 카테

고리와 관련하여 보다 체계적인 관리가 요구된다. 즉, 교

육시설 유지관리에서 안전 이슈는 재산적, 인명적으로 피

해가 크고, 건물에 직접적인 영향을 주기 때문에 노후도

나 물리적 안정성 등 시설물 안정성에 영양을 줄 수 있

는 요인들을 우선적으로 관리해야 한다. 

시설물 현황 카테고리가 아닌 다른 카테고리에 포함되

면서 상대적으로 중요한 유지관리 요인은 지리적 위치(4

회 (30.8%), ‘기본시설정보’ 카테고리), 관리보수비용(3회 

(23.1%), ‘비용’ 카테고리) 등이 있었다. 그 외의 유지관리 

요인은 기존 연구에서 1회 또는 2회 언급되는데 그치고 

있었다. 하지만 프로젝트의 특성 또는 목적에 따라 다양

한 요인들을 복합적으로 고려하여 관리할 필요가 있다. 

5. 결론

본 연구에서는 심층적인 기존연구고찰 통하여 24개의 

교육시설 유지관리 주요 요인을 도출했고, 기존 연구에서 

언급된 횟수를 기반으로 우선적으로 고려해야 하는 요인

을 도출했다. 24개의 교육시설 유지관리 주요 요인은 다

음 네 개의 카테고리로 분류되었다. (1) 시설물 현황, (2) 

기본 시설정보, (3) 비용, (4) 유지보수공사였다. 시설물 

현황 카테고리의 노후정도 (76.9%), 물리적 결함도 

(46.2%), 분야별 안전점검 상태 (46.2%)가 가장 높은 중요

도를 가진 유지관리 요인으로 도출되었다. 시설 기본 정

보인 위치 (30.8%), 관리 및 유지관리 비용 (23.1%) 등도 

상대적으로 중요한 요인으로 도출되었다. 

Category Maintenance factors
Criticality 

# of %

Current 
status

Deteriorated Level 10 76.9%
Physical defects 6 46.2%

Status of safety inspection by field 6 46.2%
Emergency level due to functional loss 4 30.8%
Criticality of spaces and components 4 30.8%

Durable year 2 15.4%
History of renovation and repair 2 15.4%

Energy Efficiency Level of facilities 2 15.4%

Fundamental 
information 

Location 4 30.8%
Ownership 2 15.4%
Objectives 2 15.4%

Numbers of facility system and assets 1 7.7%
Possibility of use in disaster 1 7.7%

Public interest 1 7.7%

Cost

Management and maintenance costs 3 23.1%
Economic feasibility 2 15.4%

Appropriate Facility Renewal Reserve 2 15.4%
Mid- to long-term response costs 1 7.7%

Maintenance 
work

Level of noise generation 1 7.7%
Type of damage 1 7.7%

Ease of construction and maintenance 1 7.7%
Repair duration 1 7.7%

Table 1. Assessment of criticality of identified 24 maintenance 
factors for educational facilities

  

중요도가 높게 분석된 요인들은 모두 교육시설 유지관

리에서 안전과 밀접한 관계가 있었다. 따라서 교육시설 

유지관리 업무에서는 안전관리 측면에 보다 유의해야 할 

필요가 있다고 사료된다. 유지관리 분야 및 세부 항목 간 

관계 분석에 따르면 안전관리 업무는 시설관리 업무와도 

밀접한 관계가 있었다. 본 연구에서는 교육시설 유지관리 

업무의 우선순위 요인을 도출하였으나 우선 고려 요인에 

대한 평가기준 및 지표를 마련하지 못했다. 따라서 향후 

연구에서는 각 항목별로 평가 기준을 마련하고자 하며, 

실제 사례에 적용함으로써 도출된 유지관리 요인을 검증

을 하고자 한다. 
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