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건축행정시스템의 단계적 BIM 도입 범위 설정에 관한 연구
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요  약  본 본 연구는 국내외 건축행정시스템 실태 및 관계법령을 검토하고, 건축서비스산업 실태를 분석하여 건축행정시스
템의 단계적 BIM 도입 범위를 제안하였다. 국내외에서 건축행정시스템의 BIM 도입은 대체로 미진한 상황이고 싱가포르만
이 별도의 BIM 제출 서비스를 제공하는 등 선도적으로 BIM을 도입하고 있다. BIM 적용 대상 건축물에 대한 기준은 건축 
인허가 절차와 연속되도록 하는 것이 바람직하므로 관련법에서 규정하는 건축물의 규모 및 종류를 분석하여 단계적 도입 

범위를 설정하였다. 각 범위에 포함되는 건축물 설계의 건축사사무소 규모별 참여비율을 분석한 결과 건축물의 층수와 연면
적이 증가할수록 소규모 건축사사무소의 설계 수행 비율은 감소하고 대규모 건축사사무소의 비율은 증가하는 것으로 나타났

다. BIM 도입이 대규모 건축사사무소 위주로 진행되고 있으므로 건축행정시스템의 BIM 도입은 대규모 건축물부터 점차 
작은 규모의 건축물로 단계적으로 확산해 나가는 것이 바람직하다. 최종적으로 본 연구는 건축행정시스템의 BIM 도입을 
6단계로 나누고 건축행정절차에 따라 세분한 BIM의 활성화 및 연착륙을 유도하는 로드맵을 수립하였다. 

Abstract  This study reviewed the status of domestic and foreign Architectural Information Systems and related laws,
analyzed the state of the architectural service industry, and proposed the phased introduction of BIM into Architectural
Information Systems. The adoption of BIM in Architectural Information Systems both at home and abroad is generally
at an unsatisfactory level, with only Singapore assuming a leading role in this area through activities such as the 
provision of a separate BIM submission service. Since it is desirable for BIM to be applied to additional types of
architecture when the architectural licensing procedure is introduced, the different phases of adoption were set after
analyzing the scales and types of architecture as defined in related laws. By analyzing the participation rates of 
architectural design firms in each scale of architecture design, the results demonstrated that, as the number of floors
and total floor area in the building increases, the proportion of small scale architectural design firms involved 
decreases, while that of large-scale architectural design firms increases. The adoption of BIM is occurring mostly 
within large-scale architectural design firms, which is why it is desirable for its introduction into Architectural 
Information Systems to be separated into phases from large-scale buildings to increasingly small-scale architecture.
In conclusion, this study divided the adoption of BIM in Architectural Information Systems into 6 stages and, 
following the Architectural administration procedure, established a segmented road map for the gradual activation of
BIM.
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Category Contents

1st
(09.8 ~ 
10.01)

-Legality review base establishment
-Legality review services establishment 

2nd
(10.4 ~ 
10.12)

-Services enlargement 
-Architectural Information System infrastructure 
expansion 

3rd
(11.6 ~ 
11.12)

-Intelligent building administration system supply 
-Legality review system features advancement and BIM 
pilot instigation

4th
(12.6 

~12.12)

-Establishment of a BIM management system for the 
licensing business response

-Maintenance System Establishment

5th
(13.6 ~ 
13.12)

-Prepare architecture-related spatial information and 
distribution system for architectural licensing process

1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

국내 건축행정시스템은 민원편의와 행정효율성 제고

를 위해  1996 년 국토교통부가 수립한 건축행정 전산화 
기본 계획에 따라 건축민원의 접수‧처리, 건축물대장관
리, 통계 등의 업무를 전산화 한 것이다[1].

2009년에는 미래 세움터 발전전략 수립 및 종합적 발
전 모델을 확립하고 세부 실행 방안을 마련하는 것을 목

적으로 「세움터 고도화를 위한 정보화기본계획」 을 수

립하고, 고도화 사업을 통해 지능형 건축행정 시스템의 
시스템 전국 확산· 보급하는 등 양질의 건축행정 서비스
를 제공하기 위해 지속적인 개선노력을 하고 있다.
최근 조달청의 BIM 의무화 적용 및 대형 건축물을 

중심으로 확산되고 있는 BIM은 건축물의 복잡화, 비정
형화, 저탄소 건축물, 유지관리 등이 중요시되는 추세에 
따라 그 필요성이 증대되고 있으며, 조달청은 Total 
service 대상 건축물의 BIM 설계를 의무화하였다. BIM 
모델이 갖고 있는 장점인 법규검토, 에너지분석, 경관분
석 등 시뮬레이션 기능과 검토 기능을 건축행정시스템에 

활용 시 건축물의 품질, 안전, 관리기능 등을 높일 수 있
을 것으로 기대되며, 건축행정시스템의 인허가 시스템의 
고도화를 통해 효율적인 인허가 진행과 민원인과 인허가

담당자의 인허가업무 부담 저감 등을 기대해볼 수 있다.
이러한 BIM의 활용은 2D기반에서 3D기반으로 설계

환경 전환이 요구되며, 설계 기법, 표현 방식, 활용 가능 
범위, Data 포맷 등에 변화를 수반한다. 이에 따라 BIM
기반 설계업무의 효율적인 진행을 위해 인허가 과정에서 

BIM기반 설계도서를 수용하고 관리하는 건축행정시스
템으로 전환이 필요하다. 
그러나 BIM의 활용이 가장 적극적으로 요구되는 건

축사사무소들은 저가설계 및 수주불안으로 매우 불안정

한 상황이어서 건축행정시스템에 BIM을 단번에 도입하
는 것은 어려운 상황이다. 
따라서 본 연구는 국내외 건축행정시스템 실태 및 관

계법령을 검토하고, 건축서비스산업 실태를 반영한 건축
행정시스템의 단계적 BIM 도입 범위를 제안하여 국내 
BIM 활성화 및 연착륙을 유도하고자 한다. 

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구의 범위와 방법은 아래와 같다.

(1) 국내외 건축행정시스템 현황 조사
(2) BIM 도입 범위 설정을 위한 관계법령 검토
(3) BIM 도입이 건축설계시장에 미치는 파장 검토
(4) 건축행정시스템 단계적 BIM 도입 방안 마련

2. 국내외 건축행정시스템 현황

2.1 국내 건축행정시스템

2.1.1 건축행정시스템 개요

건축행정시스템(e-AIS, 세움터)은 건축법 제31조(건
축행정전산화) 및 주택법시행령 제116조(주택행정정보
화)에 근거해 마련되었다. 지자체의 건축 민원의 접수·처
리, 건축물대장관리,  통계처리 등의 업무를 전산화한 것
을 시작으로 2003년 인터넷 기반의 시스템으로 고도화
한 것이 오늘날의 건축행정시스템(e-AIS)이다.

Table 1. Architectural Information System Development

2009년 국토교통부가 수립한 ‘정보화 기본계획’을 바
탕 건축행정시스템 고도화를 위해 2009년부터 2013년 
까지 5차에 걸쳐 ‘지능형 건축행정시스템 구축’사업을 
추진하여 시스템을 강화하고 서비스를 확대하였다[2]. 
특히, 3～4차 사업에서는 BIM 관리 체계를 마련하는 등 
건축행정시스템에 BIM을 적용하기 위한 준비를 하였다.

2.1.2 건축행정시스템 지원 서비스

건축행정시스템은 건축허가 및 사용승인 등 건축업

무, 주택건설사업계획승인 및 사용검사 등 주택업무, 건
축물 대장 관리, 정비사업 관리, 건축 관련 통계데이터 
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제공 등의 서비스를 지원하고 있다.[3]BIM 관련 서비
스는 BIM 파일 제출, 인터넷을 통한 BIM 파일 검토, 
BIM 파일 건축물 개요정보 추출 등의 서비스를 제공하
고 있다. 앞으로 시스템 고도화를 통해 로 사전진단, 사
전심의, 지능형인허가, 현장 행정지원, 건축물 유지관리 
등의 서비스를 제공하여  BIM 데이터 기반의 통합건축
정보를 구축할 계획이다.

Table 2. Architectural Information System Support 
Services 

Category Contents

BIM 
Submission 

Service
-Provides BIM design book submission function 

BIM Service 
Review

-Provides 3D geometry and property information function of 
BIM (IFC) design blueprint in internet environment 
(floor-based review, element-based review, distance and area 
measurement)

BIM 
Utilization 

Service

-Automatic input of building overview extracted from BIM 
-Purpose and area check, area summation, provides facility 
space review function 

2.2 국외 건축행정시스템

2.2.1 싱가포르

싱가포르는 2013년부터 연면적 2만 제곱미터 이상의 
건축물을 대상으로 BIM 모델 제출을 의무화하였고, 
2015년 연면적 5천 제곱미터로 그 범위를 확대하였다. 
싱가포르의 건축행정시스템은 주요 서비스를 온라인

으로 처리하기 위해 'EDA(Electronic Development 
Application)'라는 전자건축허가시스템을 구축하여 

CORENET이라는 건설 행정처리 시스템으로 운영되고 
있다[4]. CORENET은 국가개발청(Ministary of National 
Development)와 건설청(Building and Construction 
Authority)에 의해 운영되고 있으며, 건설산업 사업 프로
세스를  재편하여 생산성과 품질을 비약적으로 발전시키

기 것을 목적으로 하고 있다. CORENET에서는 건축인
허를 지원하는 E-Submission 이외에도 건축자재, 생산
품, 인력, 서비스 등의 내용으로 구성된 정보지
(E-Catalogue)와 BIM 가이드라인을 제공하고 있다. 건
축인허가 신청자는 CORENET가입 후 E-Submission을 
통해 CAD(dwg)파일 및 BIM파일(rte, tpl) 등 인허가 관
련자료를 제출할 수 있다[5]. BIM파일의 경우 제출물 검
토 시스템(e-PLAN Check)에서 건축물 관리 규정, 장애
인 시설 설치규정, 내화 및 방화 규정 등 설계도의 법규

준수 여부를 자동으로 체크한다.[1, 6]민원인은 온라인
으로 인허가 행정의 절차를 확인할 수 있다.

Fig. 1. Singapore CORENET System

2.2.2 미국(뉴욕)

미국은 2013년부터 미국조달청(GSA)에서 BIM 제출
을 의무화하였다. 생산성 향상을 위해 BIM을 도입한 것
과 대조적으로 미국 대부분의 지역은 아직까지 인허가 

양식을 홈페이지에서 다운받을 수 있는 정도의 서비스만

이 이루어지고 있고, 인허가서류는 담당 공무원에게 서
류를 제출하는 것이 일반적이다. 
미국에서 전산으로 건축인허가를 처리하는 곳은 뉴욕

으로 건축행정의 효율과 투명한 과정을 목적으로 

e-filing 시스템을 구축하였다. 웹을 통해 고객들이 허가 
신청서를 생성할 수 있도록 함으로써 시간과 비용을 줄

이고 자료구축을 용이하게 하였으며, 건축인허가사항을 
웹에 공지함으로써 민원인이 인허가 행정의 절차를 확인

할 수 있다[7].

2.2.3 영국

영국은 2016년 까지 모든 건설프로젝트에 BIM을 활
용하는 계획을 수립하고 BIM 도입을 추진하고 있다. 영
국의 건축행정시스템은 Planning Portal이라는 홈페이지
로 운영되고 있으며, 영국 정부의 주무부처인 지역사회 
지방정부(Department for Communities and Local 
Government)에서 운영을 하고 있다. 서비스를 제공하는 
지역은 영국의 행정 구역인 잉글랜드와 웨일스 지역을 

대상으로 하고 있다.  Planning Portal에서 제공하는 정
보는 인허가(Planning Permission) 및 건축법규(Building 
Regulations) 등에 관한 지식정보와 기술자료가 있으며, 
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계획에 필요한 도면을 공인을 받은 외부업체와의 연계를 

통해 유료로 제공하고 있다. 설계자는 제공되는 정보를 
바탕으로 건축 계획을 진행하고 완성된 계획안은 온라인

으로 인허가를 신청할 수 있다[8]. 영국정부가 나서서 강
하게 BIM 도입을 추진하는 것과 달리 BIM 설계와 관련
된 별도의 건축행정서비스를 하고 있지는 않다.

2.3 시사점

국내외에서 정부주도로 BIM 도입을 추진하고 있으나 
BIM 설계를 뒷받침해줘야 할 건축행정시스템의 BIM 
지원은 대체로 미진한 상황이다. 미국은 인허가 도서를 
담당공무원에게 직접 제출하는 것이 일반적이며, 영국은 
온라인으로 인허가 서류의 제출이 가능하나 BIM설계에 
대한 지원은 전무 한 상황이다. BIM 을 선도적으로 이
끌고 있는 싱가포르만이 BIM설계 의무화 건축물의 인
허가시 BIM파일을 제출하도록 별도의 서비스를 제공하
고 있으며, 제출물 검토 시스템(e-PlanCheck)을 통해 그 
효율성을 더하고 있다. 우리나라의 경우 전국을 대상으
로 건축행정시스템이 구축되어 있고 BIM모델의 제출도 
가능하나 BIM모델로 제출해야할 대상이 명확하지 않아 
유명무실한 서비스로 남아 있다. 인허가시 BIM 모델 제
출 대상 범위를 명확히 하고 활용방안을 모색할 필요가 

있다.

Category
e-Sub 

-mission 
service

BIM 
e-Sub 

-mission
service

e-PlanCheck
service

Mandatory 
BIM 

e-
Submission

Management 
Authority

Singapore O O O O
Building and 
Construction 

Authority

United 
Kingdom O X X X

Department for 
Communities 

and Local 
Government

United 
States 

O
(Small 
Part)

X X X Local 
Government

Republic of 
Korea O O O X

 Ministry of 
Land, 

Infra-structure 
and Transport

Table 3. Comparison of Architectural Information 
System with other countries

3. BIM 적용 범위 검토

3.1 범위 설정을 위한 관련법 검토

BIM 적용 대상 건축물에 대한 새로운 기준 마련 시 
건축 인허가 및 행정과 연속되도록 하는 것이 바람직하

므로 법으로 규정하는 건축물의 규모 및 종류에 따른 단

계적 범위를 설정하고자 기존 관계법령 및 조례를 검토

하였다.
건축법, 시설물 안전관리 특별법, 지자체 건축 조례 

등 건축물 인허가와 연관된 법률을 검토하였으며, 각 법
령에서 규정하고 있는 건축물 규모에 따라 인허가시 요

구되는 행정행위를 살펴보았다. 각 법에서 정하는 행정
행위로 건축물을 구분지어보면 건축법 제4조(시행령 제
5조의5)에서 정하는 심의대상 건축물, 건축법 제35조에
서 정하는 유지관리대상 건축물, 각 지자체 건축 조례에 
따른 심의대상 건축물, 건설기술진흥법 시행령 제98조
에 따른 안전관리계획 수립 대상 건축물로 정리해 볼 수 

있다. 
건축법에 따른 세부기준을 살펴보면 심의대상건축물

은 층수 16층 이상, 연면적 5천 제곱미터 이상의 다중이
용시설, 분양을 목적으로 하는 건축물, 미관지구 내 건축 
및 대수선을 대상으로 한다. 유지관리점검 대상 건축물
은 층수 16층 이상, 연면적 5천 제곱미터 이상의 다중이
용시설, 3천 제곱미터 이상의 집합건물을 대상으로 한
다. 지자체 건축조례에 따른 심의대상건축물은 다시 사
전심의대상과 심의대상으로 구분되며, 사전심의 대상 건
축물은 21층 이상, 연면적 10만 제곱미터 이상을 대상으
로 하고 심의대상 건축물은 21층 미만 16층 이상, 다중
이용건축물 중 10만 제곱미터 미만 5천 제곱미터 이상
을 대상으로 하고 있다. 건설기술진흥법에 따라 안전관
리계획을 수립해야하는 건축물은 10층 이상 16층 미만
인 건축물을 대상으로 하고 있다.

Table 4. Distinguish architecture scales based on 
architecture laws

Category
Architectural Laws 

Article   4-2 Construction 
deliberation

Article   35 Building 
maintenance inspection 

Number  
of Stories Over 16 floors Over 16 floors, lower than 21 

floors 

Total 
Floor Area

 Multi-use facility of 5000 
square meters or more *

- Multi-use facility of 5000 
square meters or more *

- Building set of more than 
3000 square meters

*Culture and assembly facilities, religious facilities, sales facilities, passenger 
car terminals, hospitals, tourist accommodation sites
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Table 5. Classify building scales by local government 
regulations 

Category
Local Government Regulations

Province Borough

Number  
of Stories Over 21 floors Over 16 floors, lower than 21 

floors 

Total 
Floor Area Over 100,00 square meters Multi-use facility of 5000 

square meters or more 

건축법과 지자체 조례에서 사용하는 건축물 규모에 

따른 구분을 보면 층수는 21층 이상, 21층 미만 16층 이
상, 16층 미만으로 구분할 수 있으며, 연면적은 10만 제
곱미터 이상, 10만 제곱미터 미만에서 5천 제곱미터 이
상으로 구분 할 수 있다. 행정절차에 따라 분류하면 사전
심의 대상(시도), 심의대상(자치구), 유지관리 점검 대상, 
안전관리계획 수립 대상으로 크게 나누어볼 수 있다.

Table 6. Distinguish building scale based on each 
related-law

Category Preliminary review 
subject building

Local government 
review subject 

building 

Safety management 
plan establishment  
 subject building

Number  
of Stories Over 21 floors 

Over 16 floors, 
lower than 21 

floors 

Over 10 floors, 
lower than 16 

floors

Total 
Floor Area

Over 100,000 
square meters

Multi-use facility 
of 5,000 square 
meters or more 

-

3.2 BIM 적용 시 파장 분석

연구에 따르면 현재 건축사사무소의 BIM 도입비율은 
10% 미만인 가운데 대부분의 소건축사사무소들은 도입
비용 및 BIM 운용 인력 수급에서 발생하는 진입장벽으
로 BIM 도입 의지가 저조한 상황이다[9]. 갑작스런 
BIM 전면 도입은 설계수주 진입장벽 발생이나 BIM 설
계만 별도로 외주를 주는 등의 역기능을 유발해 건축서

비스산업에 기형적인 BIM 도입이 진행될 것으로 예상
된다.
따라서 본 연구는 BIM 적용대상 범위 설정에 앞서 

건축행정시스템의 단계적 BIM 도입이 건축서비스산업
에 미칠 영향에 대해 분석하였다. 분석 방법은 건축물의 
허가 규모에 따른 해당 설계 수행하는 건축사사무소 규

모(인원수)별 비율을 검토해보고자 하였다.  
검토에 사용한 데이터는 2010년부터 2013년 6월까지

의 전국 인허가 대장상 신축건축물 520,408건과 전국 

11,718개 건축사사무소별 근로자 수 데이터를 활용하였
다. 개별 허가 건 설계를 수행한 건축사사무소의 인원수 
정보를 건축사사무소별 근로자 수 데이터를 활용하여 입

력하고 설계 규모(층수, 연면적)에 따른 건축사사무소 규
모별 참여 비율에 대해 살펴보았다. 사무소 규모 구분은 
중소기업 기본법 제8조에서 소기업으로 분류되는 10인 
이하의 소규모, 11인~30인의 중규모, 31인 이상의 대규
모 건축사사무소로 나누었다. 건축사사무소 규모별 구성 
비율을 보면 10인 이하의 소규모 건축사사무소의 비율
이 95%로 가장 많으며, 그 중에서도 1인 건축사사무소
가 차지하는 비중이 매우 높다.(Table 7)

Table 7. Ratio by Architectural design firm size 

Category Architectural design 
firm note

Small Scale
11,202 one man business

5,195(44.3%)(95.6%)

Midium Scale
389

-
(3.3%)

Large Scale
127

-
(1.1%)

Total 11,718 -

총 520,408건의 허가 건축물 중 사전심의 대상인 21
층 이상 건축물은 4,150건이며, 10만 제곱미터 이상의 
건축물은 71건으로 나타났다. 자치구 심의대상 및 유지
관리점검대상인 16층 이상 21층 미만 건축물의 수는 
3,610건이며, 연면적 5천 제곱미터 이상 10만 제곱미터 
미만의 다중이용시설 건축물은 5,275건으로 나타났다. 
안전관리계획 수립 대상인 10층 이상 16층 미만 건축물
은 5,140건이며, 단계별 확장을 고려해 검토한 5천 제곱
미터 이상 10만 제곱미터 미만의 모든 건축물은 8,853건
인 것으로 도출되었다. 
각 건축물 규모에 따른 건축사사무소 규모별 참여비

율을 살펴보면 건축물의 층수와 연면적이 증가할수록 소

규모 건축사사무소의 비율은 감소하고 대형 건축사사무

소의 비율은 크게 증가하였으며, 특히 연면적 10만 제곱
미터 이상인 건축물은 약 78%가 대형 건축사사무소에
서 수행한 것으로 나타났다. 
건축행정시스템에 BIM 도입을 21층 이상, 연면적 10

만 제곱미터 이상의 건축물로 설정하고 단계적으로 그 

범위를 확대한다면 중소규모 건축사사무소에 미치는 파

장을 최소화 할 수 있을 것으로 판단된다. 그럼에도 불구
하고 현재 건축설계시장의 대부분을 대규모사무소가 차
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지하고 있기 때문에 BIM의 도입이 중소규모 건축사 사
무소의 설계용역 수주에 진입장벽이 되지 않도록 하는 

방안도 고려돼야 할 것이다.

Table 8. Architects participation rate by number of 
building stories

Category

Building stories

Over 21 floors 
Over 16 floors, 
lower than 21 

floors 

Over 10 floors, 
lower than 16 

floors

Archite-
ctural 
design 

firm size 

lower than 
11 people

977 1,125 2,551

23.54% 31.16% 49.63%

from 11 to
30 people

1,203 1,197 1,310

28.99% 33.16% 25.49%

Over 31 
people

1,970 1,288 1,279

47.47% 35.68% 24.88%

Total 4,150 3,610 5,140

Table 9. Architects participation rate by number of 
building Total Floor Area

Category

Total Floor Area

Over 100,000 
square meters

Multi-use facility of 
Over 5,000 square 
meters, lower than 

100,000 square 
meters 

Over 5,000 square 
meters, lower than 

100,000 square 
meters 

Archite-
ctural 
design 

firm size 

lower than 
11 people

4 1,667 3,337

5.88% 31.60% 37.69%

from 11 to 
30 people

11 1,447 2,686

16.18% 28.00% 30.34%

Over 31 
people

53 2,131 2,830

77.94% 40.40% 31.97%

Total 68 5,275 8,853

4. 단계적 BIM 도입 방안 제안

4.1 순차적 도입 방안 검토

BIM을 도입하는 단계는 크게 네 단계로 나누어 볼 
수 있다. 개념의 전반을 받아들이는 패러다임 변화 이해 
단계, 2D CAD에서 3D tool로의 변환을 테스트하는 기
반구축단계, BIM의 설계실무 도입적응단계, 설계를 비
롯한 타 분야까지 BIM을 적용하는 확대용용단계가 있
을 수 있다. 이는 기존의 기획설계, 계획설계, 기본설계, 
실시설계 단계에 따라 점진적으로 도입할 수 있을 것으

로 생각된다. 그러나 이는 BIM 이해정도와 도입가능성 

등 여러 가지를 고려해서 각 사별 상황에 맞게 설정되어

야 하므로 부단한 연구와 노력을 필요로 한다[10].
이처럼 BIM을 도입하기까지 건축사사무소 내부적으

로 긴 준비시간과 비용이 소요된다. 건축행정시스템 
BIM 도입의 궁극적인 목적을 건축서비스산업 전반에 
BIM을 활성화하는 것임을 고려했을 때 BIM이 연착륙
할 수 있도록 장기적인 계획을 하는 것이 바람직하다. 
현재 설계시장구조는 앞서 건축사사무소 수주 실태에

서 살펴본 것과 같이 건축물 규모와 그 설계를 수주하는 

건축사사무소의 규모는 어느 정도 상관관계가 있음을 알 

수 있었다. 현재 BIM 도입이 대규모 건축사사무소 위주
로 진행되고 있기 때문에 건축행정시스템의 BIM 도입
은 대규모 건축물부터 점차 작은 규모의 건축물로 단계

적으로 확산해 나가는 것이 바람직하다. 
BIM 도입 단계는 기존 건축법 및 동법 시행령 등에

서 층수와 연면적 등 건축물 규모에 따라 별도의 행정절

차를 요구하는 사전심의 대상 건축물, 지자체 심의대상, 
안전관리계획 수립 대상 건축물로 구분하여 우선 적용할 

수 있겠다. 그 하위 규모로의 범위 확산은 건축물의 규모
와 용도에 따라 건축물을 구분하여 정의하고 있는 건축

법 시행령 별표1(용도별 건축물의 종류)에서 정의하는 
업무시설 및 운동시설 등의 비 근린생활시설 건축물, 근
린생활시설 및 주거시설로 나누고 최종적으로 신고대상 

건축물까지 확산하는 것을 고려해 볼 수 있겠다.  
또한 BIM 서비스가 중소규모 건축사사무소의 설계참

여 진입장벽으로 작용하지 않도록 기존 건축행정시스템

과 같이 2D도면을 병행하여 운영하되 BIM 모델 제출 
시 서비스를 간소화해주는 등의 이점을 제공해야 할 것

이다.

L
E
V
E
L
1

Step1 Preliminary review subject building

Step2 Local government review subject 
building 

Step3 Safety management plan 
establishment subject building

L
E
V
E
L
2

Step4 Work facility and sports facility, 
etc.

Step5 Neighborhood amenities and housing

Step6 Reportable building 

Fig. 2. Phased BIM Introduction plan
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4.2 건축행정시스템 BIM 도입 로드맵

건축행정시스템 BIM 도입 로드맵은 앞서 방향설정에
서 나둔 6단계를 큰 틀로 하고 건축심의, 건축허가, 착공
신고, 사용승인, 유지관리로 나눠지는 건축행정절차에 
따라 세분하였다. 
건축행정시스템 BIM 도입 로드맵은 앞서 방향설정에

서 나둔 6단계를 큰 틀로 하고 건축심의, 건축허가, 착공
신고, 사용승인, 유지관리로 나눠지는 건축행정절차에 
따라 세분하였다. 
건축행정절차에 따라 설계도서의 상세수준이 달라지

는 만큼 각 건축행정절차에 따라 작성해야하는 BIM 모
델의 상세수준(LOD:Level of Detail)을 설정하였다. 건
축심의는 형상위주의 매스와 대략적인 속성정보 입력을 

통해 일조 및 조망권, 건폐율 및 용적률, 동선 및 배치 
검토가 가능한 LOD100∼200, 건축허가는 각종 부재의 
형상정보와 속성정보 입력을 통해 인허가 도서작성, 일
람표, 기초물량 산출이 가능한 LOD300, 착공신고는 시
공이 가능할 만큼 상세한 형상정보와 속성정보 입력을 

통해 공정 및 재시공방지 검토가 가능한  LOD400, 사용
승인과 건축물 유지관리는 각 BIM 모델 요소들이 세부 
자제 정보를 갖고 유지관리 시 건축물 이력 및 내구연한 

검토가 가능한 LOD500으로 설정하였다.
각 행정절차에 BIM을 도입함으로써 심의단계에서는 

BIM 데이터의 좌표를 활용한 GIS와의 연동 검토와 수
치데이터 및 공간정보를 활용한 상세한 검토가 가능해 

진다. 인허가 단계에서는 적법성 검토와 각종 인증처리
가 용이해지고, 건축물 유지관리 단계에서는 BIM 모델 
정보를 활용해 건축물 이력관리가 가능해 질 것이다. 

5. 결론 

건축행정시스템에 BIM을 도입하는 것은 건축서비스
산업에 매우 큰 변화를 유발할 것이다. BIM의 연착륙을 
위해서는 현재 BIM의 도입이 대형건축사사무소와 BIM
에 관심 있는 소수의 중소규모 건축사사무소와 로 이루

어진 점을 감안하여, 설계용역 수주에 진입장벽이 발생
하지 않도록 기존행정방식(2D)와 병행 운용하여 추이를 
지켜봐야 하겠다.

BIM의 도입은 건축행정시스템 및 지자체 인허가 시
스템 자체에도 준비기간을 필요로 하며, 그 효과와 발생

Fig. 3. BIM Road map for Architectural Information 
System

가능한 문제점이 검증되지 않은 만큼 장기적인 관점에서 

단계적으로 적용됨이 바람직하다.
현시점에서 BIM을 적용한다면 건축 인허가 절차상 

첫 번째에 해당하는 건축심의 단계에서 우선 적용해 볼

만하다. 건축심의부터 단계적으로 진행해야하는 타당성
은 첫째, 행정절차상 상위 단계일수록  대상건축물의 비
중이 크지 않아 건축사사무소에 미치는 영향을 최소화 

할 수 있으며, 둘째, 제출되는 도서의 상세정도가 비교적 
낮기 때문에 설계상세수준(LOD)이 낮아 준비가 완전치 
못한 건축사사무소에서도 접근이 가능하기 때문이다.
본 연구는 관계법과 건축서비스산업 실태를 반영한 

건축행정시스템의 단계적 BIM 도입을 통해 BIM의 활
성화 및 연착륙을 유도하고자 하였다. 건축행정시스템의 
단계적인 BIM 도입은 다소 시간이 걸리겠지만 BIM이 
국내 시장에 안착된다면 설계자의 내실 있는 설계와 인

허가권자의 효율적인 검토를 진행하게 함으로써 국내 건

축물의 품질이 향상될 것이고 이는 건설 산업의 국제경

쟁력 향상으로 이어질 것이다.
본 연구에서 다룬 건축행정시스템 BIM 도입 이외에 

BIM 모델의 저작권 보호, BIM 설계에 대한 대가기준 
마련, 인허가시 인허가청의 DWG파일 요구 관행 등 
BIM의 도입과 활용을 위해 해결해야할 문제점은 있다. 
향후 건축행정시스템 BIM 서비스 고도화 및 정보 활용
을 위한 지속적인 연구와 BIM 도입을 저해하는 문제점 
해결을 위한 정책개선이 요구된다.
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