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1. 서    론

1.1 연구의 목적*

2020년 건축 리모델링 프로젝트 규모는 10.4조원으로 

전체 건설 프로젝트의 약 7%로 예측된다(Yoon and Park, 

2011). 서울시의 경우 2025년 공동주택의 91.9%가 리모델

링 대상으로 예측된다(Bae et al., 2017). 그러나 상대적으

로 낮은 생산성(Yeo et al., 2004), 관련 자료 부족(Kwon 

and Jeon, 2007; Woo, 2011) 등의 한계점으로 인하여 리모

델링 프로젝트 활성화가 이루어지지 못하고 있다. 

BIM (building information modeling)의 적용은 이러한 건

축 리모델링 프로젝트의 한계점을 해결할 수 있다. BIM 

이란 3D 모델을 기반으로 계획, 설계, 시공, 유지관리, 철

거 단계를 포함한 건물 수명주기 동안 건물의 정보를 호

환 및 재사용 가능한 방법으로 생성하고 통합 관리하는 

프로세스이다(Lee, 2006). 하지만 리모델링 프로젝트에의 

효율적인 BIM 도입 관련 연구는 제한적이었다. 

본 연구에서는 다양한 BIM 기능을 이용하여 리모델링 

프로젝트의 한계점의 해결 가능성을 도출하고자 한다. 다

양한 BIM 활용 방법을 의미한다. 대표적인 BIM 기능은 기

존 환경 3D 모델링, 물량산출 및 견적, 프로젝트 단계별 

계획, 공간계획, 현장분석, 설계검토, BIM 모델 생성, BIM 

 * 대우건설(전 한국교통대학교 연구원)

** 한국교통대학교 건축학부 건축공학전공 조교수(교신저자, 

jwon@ut.ac.kr)

조율, 가시설 설치 계획, 단위 시스템 설계, 건물 부재의 

배치계획, 준공 모델 생성, 공간 관리 및 추적, 엔지니어

링 분석 등이다. 예를 들면, 리모델링 시공 전에 건축물 

내의 특정 공간의 정보에 대한 3D 모델을 생성하여 기존 

조건문서의 정확성을 향상시키는 것이 가능하다. 또한 건

축물의 3D 모델을 기반으로 시공순서, 공간의 요구 사항, 

간섭 등을 파악하여 생산성 저하, 불명확한 책임 범위 등

의 리모델링 문제점을 해결할 수 있다.

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구의 구성은 다음과 같다. 먼저, 기존문헌고찰을 

통해 건축 리모델링 프로젝트 계획, 설계, 시공단계에서 

발견되는 한계점을 도출했다. 도출된 리모델링 프로젝트의 

한계점을 특성에 따라 프로세스, 기술, 정책으로 분류했

다. 구분된 프로세스, 기술, 정책의 한계점을 유사성 및 

발생원인을 기준으로 7개의 리모델링 프로젝트 수행 한계

점 그룹으로 분류하였다. 분류된 문제점 그룹과 BIM 기능

의 효과를 비교, 분석, 매핑함으로써 BIM 적용을 통한 리

모델링 프로젝트의 한계점 해결 가능성을 도출하였다.  

2. 기존 문헌고찰

리모델링 프로젝트의 효율적인 수행을 위한 BIM 적용 

방안에 대한 몇몇 연구가 수행되었다. Kim and Lee (2017)

는 설계 단계 내 BIM 응용기술의 적용 가능 분야 파악 및 

지속적인 활용방법을 제시했다. Shin and Lee (2016)는 리

BIM을 이용한 리모델링의 문제점 해결가능성 도출
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모델링 초기 단계부터 BIM 기술을 적용해 단기간에 최적

의 설계 안을 도출하기 위한 분석방법의 방향성을 제시했

다. Kang (2015)은 선행연구 분석을 통해 기존 리모델링 

프로세스 및 문제점을 도출하고 리모델링에의 BIM을 도입 

가능성을 분석하였다. 하지만 아직까지 리모델링 프로젝트 

전반에의 BIM 도입 가능성에 대한 부석과 적용 방안에 대

한 연구는 부족했다. 

3. 리모델링 프로젝트 관리의 문제점 도출

기존문헌고찰을 통하여 97개의 리모델링 프로젝트 관리

의 한계점을 도출했다. 리모델링 프로젝트 관리의 한계점

은 특성에 따라 프로세스, 기술, 정책 관련 문제점으로 분

류했다. 프로세스는 시간과 장소에 걸쳐 식별된 입력과 출

력을 가진 작업 활동의 특정한 순서를 의미하고, 기술은 

기계들을 포함하는 작업에 과학적 지식을 적용한 것을 의

미한다. 정책은 의사결정 지침을 제공하기 위한 규칙으로 

정의한다. 본 연구에서 도출된 프로세스 관련 리모델링 프

로젝트 관리의 한계점은 14개이다(Table 1). 14개의 문제점

은 발생원인을 기준으로 5개의 리모델링 문제점 그룹으로 

분류했다(G1, G2, G3, G4, G7). 

본 연구에서 도출된 기술 관련 리모델링 프로젝트 관리

의 한계점은 7개이다(Table 2). 기술 관련 한계점은 3개의 

리모델링 문제점 그룹으로 재분류했다(G4, G5, G6). 사업 

관리 시스템의 부재(G4)는 프로세스 관련 문제점과 기술 

관련 문제점이 복합적으로 구성된다. 

No. Challenges Group Author (Year)

TE1 Absence of management systems for 
remodeling projects G4 Lee et al. (2002)

TE2
Higher levels of structural 
engineering in remodeling projects 
than those in normal projects

G5
Jeon et al. (2005), 
Ji, Lee, and Lim 
(2016)

TE3
Economic losses due to connection 
components damaged in 
disassembling structures

G5
Kang, Hwang, and 
Kim (2008), Lee et 
al. (2002), Lee et 
al. (2002)

TE4
Construction and schedule 
management without considering 
characteristics of remodeling projects 

G6
Lim, Kim, and 
Jung (2001), Kim 
et al. (2007), Lee 
(2014)

TE5 Lack of R&D of construction 
methods for remodeling projects G6 Lee et al. (2002)

TE6 Lack of R&D of construction 
equipment for remodeling projects G6

Lim, Kim, and 
Jung (2001),  Lee 
et al. (2002), Cha 
et al. (2008)

TE7 Lack of R&D of materials and 
components for remodeling projects G6 Cha et al. (2008)

Table 2. Technology-related challenges in remodeling projects

본 연구에서 도출된 정책 관련 리모델링 프로젝트 관리 

한계점은 12개이다(Table 3). 하지만 정책에 대한 문제점

은 주로 제도, 입주자의 의사소통의 미흡과 인식에 대한 

내용으로 BIM을 이용하여 직접적인 해결이 어렵다. 따라

서 BIM을 이용한 정책 관련 리모델링 프로젝트 관리 문제

점 해결 가능성은 본 연구의 범위에서 제외하였다.

No. Challenges Group Author (Year)

PR1 Congested working spaces on sites 
of remodeling projects G1 Yeo (2014)

PR2 Construction and demolition works in 
operation of buildings G1 Kwon and Jeon 

(2007), Woo (2011)

PR3 Lack of experts in remodeling 
projects G2 Yeo (2014)

PR4 Lack of relevant data for remodeling 
projects G2 Han, Cha, and Lee 

(2009)

PR5 Lack of knowhow for remodeling 
projects G2 Lee and Cha 

(2016)

PR6 Inconsistent information between 
as-built drawings and real situation G3

Kang, Hwang, and 
Kim (2008), Hwang 
and Kim (2008)

PR7 Uncertainty of work scopes and 
conditions on sites G3

Kim, Kim, and 
Yang (2003), Lee 
and Cha (2016), 
Cha et al. (2008)

PR8 Durability differences between 
existing structure components G3

Kim, Choi, and 
Kim (2010), Lee et 
al. (2002)

PR9
Difficulty of management and 
reviews due to relatively short 
construction period of remodeling 
projects

G4 Yeo et al. (2004)

PR10 Lack of information exchange among 
owners, engineers, and designers G4

Seo, Kim, and 
Hyun (2001), Yoon 
and Yu (2017), Lee 
and Cha (2016)

PR11
Project execution based on 
experience and intuition without 
systematic processes

G7
Lim, Kim, and 
Jung (2001), Cha et 
al. (2008)

PR12 Non-consideration of demolition 
processes in remodeling projects G7 Yeo et al. (2004)

PR13
Difficulty of rearranging spaces in 
buildings due to characteristics of 
wall-type structures and heating 
systems

G7 Kim et al. (2013), 
Lee (2014)

PR14
Lack of safety management since 
owners focus on economical 
perspectives

G7
Yang, Yoon, and 
Jung (2012), Lee et 
al. (2002)

Table 1. Process-related challenges in remodeling projects

No. Challenges Author (Year)

PO1
Financing difficulties for remodeling 
projects due to existing owners’ burden 
of expenses

Seo, Kim, and Hyun 
(2001), Kim et al. 
(2005)

PO2

Difficulty of satisfying requirements as 
well as economic feasibility due to the 
larger number of participants in 
remodeling projects than that in new 
construction projects

Jung et al. (2005), 
Kim and Lee (2001), 
Lee et al. (2002), 
Kim, Kim, and Yang 
(2003)

PO3
Absence of standards for profit 
distribution obtained in remodeling 
projects

Kim et al. (2013)

PO4 Non-standardized construction estimate Kim and Baek 
(2015), Nam (2013)

PO5
Inefficient management due to lack of 
authority of project managers’ authority 
in remodeling projects

Kim and Lee (2001)

PO6
Negative perspectives of remodeling 
project rather than new construction and 
lack of public relations

Lee et al. (2002), 
Cha et al. (2008), 
Seo (2010)

PO7 Unclear obligation of defects occurred in 
remodeling projects

Kim, Kim, and Yang 
(2003)

PO8
Insufficient efforts of governments for 
improving legislations and regulations on 
remodeling projects

Lee et al. (2002), 
Han and Shin (2012), 
Lee (2014), Yoo 
(2017)

PO9 Excessive regulations on remodeling and 
extending existing buildings

Kim, Park, and Cho 
(2005), Seo (2010), 
Kim et al. (2013)

Table 3. Policy-related challenges in remodeling projects 
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4. 활용 가능한 BIM 기능 도출

전세계의 BIM 가이드라인(BCA, 2012; buildingSMART, 

2012; Canada BIM Council, 2012; Anumba et al., 2010; 

CRC for Construction Innovation, 2009; Malvar et al., 

2015; Bloomberg et al., 2012; NIBS, 2012; Azhar, 2012)은 

다양한 BIM 기능을 정의했다. 따라서 본 연구에서는 이를 

분석함으로써 기반으로 21개의 BIM 기능을 도출했다

(Table 4). 

BIM 기능은 프로젝트의 계획, 설계, 시공, 유지관리, 철

거에 이르는 다양한 BIM 활용방안을 의미한다. 목적에 따

라 여러 개의 BIM 기능을 사용하여 최적의 해결 방법을 

제시한다. 예를 들면, 가상의 3D 모델 및 4D 모델을 기반

으로 시공하는 과정에서 노무자 동선 및 공사 순서를 시

뮬레이션하여 시공 전에 최적의 공사방법을 제시할 수 있

다. 결과적으로 공사기간 단축 및 공사비 절감에 도움을 

줄 수 있다.

5. 한계점 그룹과 BIM 기능의 매핑

프로세스(14개)와 기술(7개)과 관련한 리모델링 프로젝

트 관리 문제점을 발생원인과 영향도에 따라 7개의 문제

점 그룹으로 분류했다. 하나의 문제점의 그룹은 한 개 이

상의 문제점을 포함한다. 즉, 프로세스, 기술 관련 문제점

을 동시에 포함할 수 있다. 본 연구에서 도출한 7개의 문

제점 그룹은 다음과 같다. (1) 건물이 운영되는 상태에서 

공사의 진행과 작업 공간의 협소, (2) 충분히 축적되지 못

한 자료와 전문 인력의 부재, (3) 준공도면의 보관 및 갱

신 미흡과 공사 중 추가적으로 발견되는 노후화된 부위, 

(4) 짧은 리모델링 공사기간 및 사업 관리 시스템의 부재, 

(5) 높은 수준의 구조기술 및 해체기술이 필요, (6) 리모델

링 관련 자재, 장비, 공법, 공정계획의 연구개발 미흡, and 

(7) 분류되지 않은 그 외 문제점.

7개의 리모델링 문제점 그룹은 기존 연구 고찰을 통하

여 도출된 21개의 BIM 기능 중 해당 문제를 해결할 수 있

는 BIM 기능과 매핑했다(Table 4). 매핑이란 기존연구고찰

을 통하여 특정 리모델링 프로젝트 관리 문제점이 어떤 

BIM 기능을 활용할 때 해결이 가능한가를 도출하는 과정

이다. BIM 기능을 활용한 문제점의 해결 가능성과 도입효

과는 전세계에서 가장 널리 활용되고 있는 펜실베니아 대

학교의 BIM 수행계획서(Anumba et al., 2010)에서 정의한 

내용을 기반으로 했다. 심도 있는 기존문헌고찰에 기반한 

매핑 과정을 통해 7개의 문제점 그룹 중에 6개가 해결 가

능한 것으로 분석되었다.

5.1 현장 내 작업 공간 확보의 어려움

리모델링 프로젝트의 경우 작업 공간이 협소하여 신축

공사보다 낮은 노동생산성을 보이며(PR1), 건물이 운영 중

인 상태에서 공사를 진행한다는(PR2) 어려움이 있다. 결과

적으로 공사비 또는 공사기간이 증가한다. 이러한 문제점

은 프로젝트 단계별 계획, BIM 조율, 가시설 설치계획, 준

공모델 생성, 공간 관리 및 추적의 BIM 기능을 사용하여 

해결이 가능하다. 방법으로는 시공 과정에서의 노무자 동

선 및 공사 순서를 가상의 공간에서 시뮬레이션함으로써 

실제 현장의 노동생산성의 저하를 최소화할 수 있다.

5.2 프로젝트 초기에 확인이 어려운 불확실한 현장조건

리모델링 프로젝트는 불확실한 현장 조건(PR6, PR7)으

로 공사 중 추가적인 작업이 수행(PR8)되는 경우가 다수 

발생하여 현장 조건에 따른 공사비의 계산이 어렵다. 이러

한 문제점은 기존 환경 3D 모델링, 물량산출 및 견적, 현

장분석, 준공 모델 생성의 BIM 기능을 사용하여 해결이 

가능하다. 방법으로는 3D 모델에 정확한 정보를 기입하여 

기존 문서의 정확성을 향상시키고, 추가적인 공사에 대하

여 정확한 물량산출을 수행함으로써 기존의 예산이 초과

되는 상황을 피할 수 있다. 또한 향후 정확한 물량산출에 

기반하여 설계를 조율함으로써 효율적인 리모델링 프로젝

트의 진행이 가능하다.

PO10 Lack of project delivery methods for 
remodeling projects 

Yoon, Kim, and Baek 
(2003)

PO11
Lack of methods to improve economic 
values by remodeling buildings and to 
evaluate values earned from remodeled 
projects 

Hwang and Song 
(2004), Lee (2005), 
Kim, Cho, and Kim 
(2016)

PO12 Insufficient maintenance management for 
remodeled buildings Lee et al. (2002)

No BIM use

Phase

Mapped challenge 
group

Planning
D

esign
Construction
O

peration
D

em
olition

1 Existing conditions 
modeling O O O O O G3, G5, G6

2 Quantity takeoff O O O O O G3, G4, G7
3 Phase planning O O O O G1, G4, G5, G6, G7
4 Programming O O G4
5 Site analysis O O O G3, G4, G5, G6, G7
6 Design review O O G4, G5, G7
7 Design authoring O G4, G7
8 Sustainability evaluation O
9 Code validation O
10 3D coordination O O G1, G4, G5, G6

11 3D control and 
planning O O G1, G4, G5, G6, G7

12 Construction system 
design O O G7

13 Digital fabrication O
14 Site utilization planning O G4, G6, G7
15 Record modeling O O O G1, G3, G4

16 Building maintenance 
scheduling O

17 Building systems 
analysis O

18 Asset management O
19 Disaster management O

20 Space management and 
tracking O G1

21 Engineering analysis O G5, G7

Table 4. BIM use list
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5.3 제한적인 공사기간으로 인한 정보 교류 및 관리의 

어려움

리모델링 프로젝트의 공사기간은 신축 공사에 비하여 

상대적으로 짧고, 감리 감독(PR9) 및 정보교류(PR10), 관리

방법이 미흡(TE1)하여 효율적인 프로젝트 관리에 어려움

이 있다. 이러한 문제점은 BIM 기반 물량산출 및 견적, 프

로젝트 단계별 계획, 공간계획, 현장분석, 설계검토, BIM 

모델 생성, BIM 조율, 가시설 설치 계획, 건물 부재의 배

치계획, 준공모델 생성의 기능을 사용하여 해결이 가능하

다. 생성된 3D 모델을 기반으로 프로젝트 관계자에게 설

계를 보여주고, 공간 프로그램 평가, 레이아웃, 시선, 조명 

등의 기준을 효율적으로 검토할 수 있다. 또한 시공 이전

에 시공 순서 및 프로젝트 공간의 복잡성을 조정/조율함

으로써 사전에 물리적인 간섭이나 동선의 간섭 등을 제거

하여 감리, 감독 과정에 도움을 줄 수 있다.

5.4 상대적으로 높은 수준으로 요구되는 엔지니어링 기술

리모델링 공사는 일반공사에 비해 높은 수준의 구조기

술이 필요하고(TE2), 기존 구조물 해체 시에 접합부위의 

손상으로 인한 경제적 손실 발생 가능성이 있다(TE3). 이

러한 문제점은 기존 환경 3D 모델링, 프로젝트 단계별 계

획, 현장분석, 설계검토, BIM 조율, 가시설 설치 계획, 엔

지니어링 분석의 BIM 기능을 사용하여 해결이 가능하다. 

생성된 BIM 모델을 활용하여 문제가 발생할 수 있는 부분

에 대한 시각화 및 조율을 함으로써 발생할 수 있는 문제

는 사전에 제거할 수 있다. 또한 BIM 기반의 정확한 물량 

산출을 기반하여 철거비용의 예측 및 절감안 도출이 가능하다. 

5.5 리모델링 프로젝트의 특성 미고려

리모델링 프로젝트는 일반공사 프로젝트와 달리 철거 

공정이 포함되기도 하며, 사용 중에 프로젝트가 진행되기

도 한다. 이로 인하여 리모델링 공사의 특수성을 고려하지 

않은 공정 및 시공계획(TE4)의 한계점이나 상대적으로 미

흡한 관련 공법(TE5), 공사장비(TE6), 재료의 연구개발

(TE7)의 한계점이 발생한다. 이는 BIM에 기반한 기존 환

경 3D 모델링, 프로젝트 단계별 계획, 현장분석, BIM 조

율, 가시설 설치계획, 건물 부재의 배치계획을 활용함으로

써 해결이 가능하다. 활용 방안의 예는 다음과 같다. 생성

된 BIM 모델에 시간까지 고려한 4D 모델에 기반하여 시

공현장의 다양한 부재를 시간의 흐름에 따라 시각적으로 

표현한다. 결과적으로 가상공간에서 시공 순서 및 공간의 

복잡성을 조율함으로써 현장에서 적용할 수 있는 공정계

획의 수립이 가능하다. 

5.6 리모델링 프로젝트 수행을 위한 정보 및 노하우 부족

리모델링 공사 전문 인력의 부재(PR3), 제한적인 리모델

링 공사 자료(PR4) 및 사업 수행 노하우의 부족(PR5)은 

BIM을 사용하여 직접적으로 해결하기는 어렵다. 하지만 

BIM을 사용하여 제한적인 자료를 보충하고 효율적인 공사

방법을 제시하는 등의 간접적인 도움을 주는 것이 가능하

다.

5.7 그 외 문제점

본 연구에서는 서로 공통점이 부족하여 그룹화가 어려

운 한계점은 그 외의 항목으로 분류하였다. 체계적인 프로

세스 없이 경험과 직관에 의존한 프로젝트 수행(PR11), 넓

은 범위의 철거 공정(PR12), 공간 변경의 어려움(PR13), 안

전에 관한 사항 미고려(PR14)를 포함한다.

체계적인 프로세스 없이 경험과 직관에 의존한 프로젝

트 수행의 한계(PR11)는 BIM 모델 기반의 물량산출 및 견

적, 프로젝트 단계별 계획, 현장분석, 설계검토, 가시설 설

치 계획, 단위 시스템 설계, 건물 부재의 배치계획의 기능

을 사용하여 해결이 가능하다. BIM을 활용하여 효율적인 

시공방법에 대해 다양한 옵션을 제시하고, 불필요한 작업

을 제거하여 리모델링 공사가 체계적으로 진행되도록 도

움을 준다. 넓은 범위의 철거 공정(PR12)의 한계점은 BIM 

기반의 프로젝트 단계별 계획, 현장분석, 가시설 설치 계

획, 건물 부재의 배치계획의 적용을 통하여 극복이 가능하

다. 이러한 BIM 기능의 적용은 작업장의 생산성을 향상시

키며, 비용 절감에 도움을 준다. 기존 건축물 내 공간 변

경이 어려운 한계점(PR13)은 BIM 기반의 프로젝트 단계별 

계획을 적용함으로써 효율적인 시공 순서에 대한 다양한 

옵션과 해결책을 제시할 수 있다. 결과적으로 이는 공간 

변경 가능성을 높일 수 있다. 안전에 관한 사항 미고려

(PR14)의 문제점은 BIM 기반 프로젝트 단계별 계획, 현장

분석, 가시설 설치 계획, 단위 시스템 설계, 엔지니어링 

분석을 통하여 개선할 수 있다. 

6. 결론

리모델링 프로젝트의 수는 증가하고 있지만 아직까지 

리모델링 프로젝트 수행에 있어 다수의 한계점이 발견되

고 있다. 본 연구에서는 이러한 한계점을 해결하기 위한 

BIM 적용 가능성을 분석했다. 가능성 분석은 기존문헌고

찰을 통하여 도출된 BIM 사용방법과 그 잠재적 가치를 기

준으로 수행되었다.

본 연구에서는 기존 문헌고찰을 통하여 리모델링 프로

젝트의 프로세스 관련한 14개의 한계점, 기술관련 7개, 정

책관련 12개의 한계점을 도출했다. 정책 관련 문제점은 

BIM을 활용한 해결이 어렵기 때문에 연구범위에서 제외하

였다. 프로세스, 기술 관련 문제점의 해결을 위하여 활용 

가능한 BIM 기능을 매핑함으로써 BIM을 이용한 리모델링 

문제점 해결 가능성을 도출하였다. 

매핑 결과, 리모델링 프로젝트의 정보 및 노하우 부족

(G6)과 관련한 3개의 한계점을 제외하고는 BIM의 적용을 

통하여 해결 가능할 것으로 분석되었다. 11개의 프로세스 

관련 한계점과 7개의 기술 관련한 한계점이 BIM을 도입함

으로써 해결 가능했다. BIM의 도입으로 해결 가능한 한계

점 그룹은 다음과 같다. 현장 내 작업 공간 확보의 어려움

(G1), 프로젝트 초기에 확인이 어려운 불확실한 현장조건

(G2), 제한적인 공사기간으로 인한 정보 교류 및 관리의 

어려움(G3), 상대적으로 높은 수준으로 요구되는 엔지니어

링 기술(G4), 리모델링 프로젝트의 특성 미고려(G5) 등이 
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있었다. 해결이 어려운 한계점은 리모델링 공사 전문 인력

의 부재(PR3), 제한적인 리모델링 공사 자료(PR4) 및 사업 

수행 노하우의 부족(PR5)이었다. 

본 연구에서는 심도 있는 기존문헌고찰을 통하여 BIM을 

이용한 리모델링 프로젝트의 문제점 해결 가능성을 도출

하였다. 하지만 연구 범위상 해결 가능성 도출에만 그치고 

있으며, 문제 해결을 위한 BIM 기능의 활용 방안에 대한 

연구는 아직 진행되지 않았다. 향후에 BIM을 활용하여 어

떻게 리모델링 프로젝트의 한계점을 해결할 수 있는가에 

대한 연구를 진행하고자 한다.
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