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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

건설사업관리(CM)는 1996년 건설산업기본법을 통해 제정

된 이후 많은 발전을 이루어 왔고, 2012년 기준 CM 계약 실

적 약 4천9백억 원 규모로 그 수요와 계약 또한 꾸준히 증가

하고 있다. 이렇게 공공 및 민간 시장에서의 CM에 대한 긍정

적 인식이 확대되고 건설산업에서의 CM 발전 가능성은 지속

적으로 보여지고 있다. 또한, Jung et al. (2014) 연구에 의하

면, 향후 CM 시장의 규모에 대해 2025년에 총 1.4조원까지 

증가하고, 그 중 해외 비중이 35%로 미래 성장 가능성이 높

다는 전망을 예측하였다.

이처럼 CM 산업의 미래는 성장 가능성이 있지만, 현재 국

내 CM 산업은 시공 및 품질 즉 감리 중심의 제도 한계, 그리

고 기업이 전문화되기에는 영세한 시장의 한계, 건축분야에 

집중된 상품의 한계, 그리고 기술역량, 투입인력 등의 한계로 

CM 선진화 및 해외 진출을 위한 역량강화에 어려움을 겪고 

있다 (Jung et al. 2014). 이를 극복하고 CM 산업이 지금보다 

한 단계 발전하고 해외 경쟁력 향상을 위해서는 전 생애주기 

단계를 걸쳐 균형있는 CM 업무기능 역량 강화를 기반으로 

발주자의 요구사항과 프로젝트 특성을 반영한 다양한 CM 적

용을 위한 노력이 필요하다.

이러한 배경에서, 우리나라 CM산업의 현황을 파악하고 향

후 발전방안을 모색하기 위하여, 9개 참여기업과 건설관리학

회 공동으로 ‘CM 발전 연구협의체’ (이하 ‘연구협의체’)를 구

성하여 “발주자 Needs 및 프로젝트 특성에 따른 다양한 CM 

적용방안에 관한 연구”를 수행하였다.

본 연구는 당 연구과제 결과물의 일부로서 CM 적용 사례

들의 비교 분석을 통하여 다양한 ‘CM 적용 업무 형태’를 파악

하고, 이를 바탕으로 ‘CM 적용 다양화 방안’의 제시를 목적으

로 한다. 
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사례 비교분석을 통한 CM 적용 다양화 방안: 발주자 특성 및 사업특성을 중심으로

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구는 CM산업이 국내시장에서의 발전을 토대로 해외

시장에서의 기술경쟁력을 갖추는 것을 목표로, 다양한 ‘CM 

적용 사례 비교 분석’을 기반으로 발주자의 요구사항과 프로

젝트 특성을 반영한 ‘CM 적용 다양화 방안’을 제시하고자 한

다. 이를 위해서 선행 연구 문헌 조사를 통해 CM 업무기능의 

특성 분석 요소와 CM 시장 및 업무형태별 유형을 정의하였

고, 이를 기반으로 ‘CM 적용 네 가지 사례 비교 분석’을 정량

화하여 CM 업무 형태별 특징 및 시사점을 도출하였다1). 이를 

토대로 국내 CM 산업의 선진화와 더불어 해외 시장 진출 확

대를 위한 ‘CM 적용 다양화 방안’을 제시하였다(Fig. 1).

Fig. 1. Research Scope and Method

2. CM 업무 기능 분석 요소 및 유형

본 장에서는 CM 업무 사례 비교 분석의 틀을 마련하기 위

하여 CM의 ‘업무기능 특성 분석 요소’, ‘시장 유형‘, 그리고 ’업

무형태’별 유형을 분류하였다.

2.1 CM 업무기능 특성분석의 요소

산업차원에서의 포괄적인 업무특성 분석은 여러 기업의 평

균적인 특성분석을 요구하므로, 상세자료의 정량적 분석은 

매우 어려우며 정성적인 의견의 정량화 분석이 보다 효율적

이다(Ha and Jung 2014). 이러한 정량화 분석을 위해서는 공

통의 변수가 필요하며, 상위와 하위를 연결하여 주는 가장 대

표적인 변수로서 업무기능(예; 공정관리, 원가관리 등)을 들 

수 있다(Jung et al. 2014). 본 연구에서의 업무기능은 Jung 

and Gibson(1999)의 14가지 업무기능 중 직접적인 생산과정

을 기획, 조정, 관리하는 업무기능 9가지(기획, 설계관리, 견

적, 공정관리, 구매/조달, 계약관리, 원가관리, 품질관리, 안

전/환경)를 기준으로 분석하였다.

해외 플랜트 사업관리 업무기능별 역량을 분석한 연구(Ha 

and Jung 2014)는 선행 연구 고찰을 통해 CM 사업의 업무기

능별 특성을 분석하는 요소로서 ‘업무비중’(Lee et al. 2001, 

Jung et al. 2002, Jung et al. 2011, Jung et al. 2014, Kang 

et al. 2014), ‘업무역량’(Cho and Kang 2001, Jung et al. 

2004, Kim et al. 2007, Park et al. 2008), 그리고 ‘업무심도’

(Lee et al. 2001, Jung et al. 2002)의 세 가지를 선정하였다

(Table 1). ‘업무비중’은 각 업무에서의 투입되는 소요 인원을 

나타내며, 인력 운영 기준으로서의 의미를 가진다. ‘업무역

량’은 현재 보유하고 있는 기술 수준을 의미한다. 그리고 ‘업

무심도’는 해당 업무의 난이도를 의미하며, 투입 인력 수보다 

고급인력의 투입 여부를 나타낸다.

CM 사례별 업무기능의 특성 분석에 있어, ‘업무역량’은 여

러 기업 사례에서의 역량을 상대적으로 비교하는 과정에 있

어 주관적일 수 있다. 따라서 ‘업무비중’, ‘업무역량’, ‘업무심

도’ 세 가지 요소를 모두 포함하여 객관적으로 분석하는 것은 

어려움이 따른다. 따라서 본 연구에서는 CM 사례별 특성 분

석요소를 비교적 상대비교가 용이한 ‘업무비중’ 및 ‘업무심도’

를 중심으로 분석하였고, 이를 시각화하였다.

Table 1. Literature Review in Variable of CM Business

Previous 

Research

Variable 

Business

Weight

Business

Capability

Business

Depth

Business

Function
Life Cycle

Cho & Kang 

(2001)
○ ○

Lee et al.

(2001)
○ ● ○

Jung et al. 

(2002)
● ● ● ○

Jung et al. 

(2004)
● ●

Kim et al. 

(2007)
○ ○

Park et al. 

(2008)
● ●

Jung et al. 

(2011)
● ●

Jung et al. 

(2014)
● ● ○

Kang et al. 

(2014)
● ● ○

This Paper

(2015)
● ● ●

※ Legend: ○ : Same viewpoint used  

● : Same variable used in terms of concept and clarification of 

the variable

2.2 CM시장 유형분류

CM 산업 발전과 해외 경쟁력 확보를 위해서는 발주자 요

1) 본 연구의 네 가지 사례는, CM의 기술적 파급효과를 조사한 연구 

(Jung et al. 2002)에서 소개된 국내 사례 1가지와 본 연구에서 분

석한 3 가지 사례로서, 모두 현장의 담당자와의 인터뷰를 토대로 분

석하였고, 대상은 건축프로젝트의 용역형 CM (CM for Fee) 사업으

로 한정하였다.
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건과 프로젝트 특성을 반영한 다양한 CM 적용이 필요하다. 

이러한 배경에서, 연구협의체의 연구 결과물 중 CM 산업 

발전을 위한 정책 및 제도 개선방안을 제시한 연구(Jung et 

al. 2014, Kang et al. 2014)는 국토교통부 건설산업지식정

보시스템(이하 KISCON)의 2012년 실적자료를 토대로 시장

유형과 CM 계약금액 범위별로 CM 사업유형을 분류하였다

(Table 2).

CM 시장유형은 국내공공 (DP), 국내민간 (DC), 해외공공 

(IP), 해외민간 (IC))으로 분류하였고, 계약금액은 CM 계약액 

기준으로 1억 이하 (1), 1억~10억 (2), 10억~30억 (3), 30억

~100억 (4), 그리고 100억 이상 (5))으로 분류하였다.

Table 2. Types of CM Market in 2012 (Kang et al. 2014)

Type of Market Size of CM Contract
No. of 

Projects

CM Contract 

Amount 

(Average)

D
o
m

e
s
tic

(D
)

P
u
b
lic

(P
)

DP1 Less than 0.1 billion won - -

DP2 0.1 ~ 1 billion won 9 466

DP3 1 ~ 3 billion won 38 1,767

DP4 3 ~ 10 billion won 12 4,275

DP5 Over 10 billion won 1 168,000

Subtotal 60 2,078

P
riva

te

(C
)

DC1 Less than 0.1 billion won 73 39

DC2 0.1 ~ 1 billion won 95 436

DC3 1 ~ 3 billion won 38 1,648

DC4 3 ~ 10 billion won 17 3,978

DC5 Over 10 billion won 1 11,924

Subtotal 224 833

In
te

rn
a
tio

n
a
l

(I)

P
u
b
lic

(P
)

IP1 Less than 0.1 billion won - -

IP2 0.1 ~ 1 billion won 12 540

IP3 1 ~ 3 billion won 2 1,360

IP4 3 ~ 10 billion won - -

IP5 Over 10 billion won 1 17,965

Subtotal 15 1,811
P
riva

te

(C
)

IC1 Less than 0.1 billion won - -

IC2 0.1 ~ 1 billion won 13 454

IC3 1 ~ 3 billion won 3 1,446

IC4 3 ~ 10 billion won 1 8,976

IC5 Over 10 billion won 3 16,533

Subtotal 20 3,440

Total 319 1,274

Table 2에서 분류한 CM 시장 유형 중, 본 연구의 CM 사례 

비교분석을 위한 모델로서는, 우선 현재 국내공공 (DP) 사업

에서 빈도가 가장 높은 DP3을 선정하였다. DP3 사업의  평

균 계약 금액은 17.7억원으로 분석되었다. 

다음으로, 국내민간(DC) 사업은 DC2 사업이 빈도가 가장 

높고, 평균 계약 금액은 약 4.4억원으로 나타났으며, 그 중에

서도 감리업무와는 별도로 CM업무를 수행하는 ‘순수 CM’을 

선정하였다. 또한 이보다 규모가 큰 DC3의 순수 CM 사업도 

한 가지 선정하였으며, 평균 계약 금액은 약 16.5억 원이다.

마지막으로, 향후 국내 CM 기업들이 적극적으로 진출해야

할 미래의 모습으로 CM 계약 금액기준 100억 이상인 해외 대

형 민간 CM 사업(IC5)을 선정하였다.

이러한 네 가지 사례(Table 4)의 선정은 국내공공-국내

민간-해외민간 사업으로의 CM기업 발전모델(Jung et al. 

2014) 경로를 살펴보기 위함이다. 

2.3 CM업무 형태별 유형 분류

CM 발전 연구협의체의 또 다른 연구 결과물 중 CM 기업

의 단계별 발전전략 모델을 제시한 연구(Jung et al. 2014)는 

생애주기 단계별로 앞서 2.1장에서 도출한 CM 업무기능의 

특성 분석 요소인 ‘업무비중’과 ‘업무심도’를 활용하여 CM업

무 적용형태별 10가지 CM사업 유형을 분류하였다(Table 3).

먼저 ‘업무심도’ 측면에서, 감리업무에 집중된 형태를 

MS(감리형 CM), 이에 비하여 기획 및 관리 업무가 보다 강화

된 형태를 MM(관리형 CM)으로 분류하고, 이를 특정단계에

서의 업무비중이 70% 이상 집중 여부에 따라 세부적으로 분

류하였다(Table 3). 시공사의 역할이 부분 또는 전부 포함된 

형태로서 CM at Risk를 의미하는 ‘시공책임형(MG1)’과 ‘분할

발주형(MG2)’이 있고,  MP1(기획관리형, 선진국형 기획업무 

위주) 및 MO1(유지관리형, 유지보수 업무 30% 이상)을 정의

하여 총 10가지로 구분하였다.

본 연구에서는 앞서 정의한 ‘시장유형’과 함께 10가지 ‘CM

업무형태’별 유형 중, 시공단계의 감리업무에 집중된 국내공

공의 ‘시공감리형(MS3)’에서 출발하여, 국내민간사업 CM을 

거쳐 해외민간사업 CM에서의 ‘종합관리형(MM1)’으로의 발

Table 3. Types of CM Practice (Jung et al. 2014)

Code CM Type Remarks

MP1 Focused on Planning Functions  (기획관리형) Focused on planning phase. Global leader type.

MG1 CM at Risk  (시공책임형) Performing CM and construction together.

MG2 CM for Multi-Prime Contract Project  (분할발주형) Possibly involved in general requirements, procurement.

MM1 Balanced throughout Life Cycle (CM)  (종합관리형) Focused on management throughout the life cycle.

MM2 Focused on Design Phase (CM)  (설계관리형) Focused on management in design phase.

MM3 Focused on Construction Phase (CM)  (시공관리형) Focused on management in construction phase.

MS1 Balanced throughout Life Cycle (CS)  (종합감리형) Focused on supervision throughout the life cycle.

MS2 Focused on Design Phase (CS)  (설계감리형) Focused on supervision in design phase.

MS3 Focused on Construction Phase (CS)  (시공감리형) Focused on supervision in construction phase.

MO1 Focused on Operation & Maintenance  (유지관리형) Focused on O&M management (over 30%).
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전전략을 토대로 CM사례 비교분석을 실시하였다 .

3. CM사례 비교분석

앞서 2장에서 정의한 CM사업 특성분석 요소인 ‘업무비중’, 

‘업무심도’, ‘시장유형’, ‘업무형태’의 네 가지 변수를 중심으로, 

본 장에서는 다양한 CM적용 사례를 비교 분석하고, 이를 통

해 CM 적용 다양화 방안 제시를 위한 시사점을 제시한다. 

3.1 CM 적용 형태별 사례분석

본 연구의 사례비교 연구는 네 가지 사례를 네 가지 변수를 

중심으로 분석하였다. 네 가지 사례 중에서, 한 가지는 CM의 

기술적 파급효과를 조사한 연구(Jung et al. 2002)에서 분석

한 국내 사례이며, 나머지 세 가지 사례는 본 연구의 연구협

의체에 소속된 회사들이 수행한 세 가지 사례를 활용하였다. 

전체 사례의 특징을 요약하면 Table 4와 같다.

3.1.1 사례 1: 문화 및 집회시설 프로젝트 (DP3-MS3)

첫 번째 사례는 국내 공공사업으로서 CM 계약금액이 30억

을 다소 초과하나, Table 4의 분류상 DP3 유형의 성격에 보

다 부합하는 사업이다. 사례 1은 문화 및 집회시설 프로젝트

로서, CM은 기본 설계단계에서부터 투입되었으며 주요 업무

특징으로는 CM 착수와 동시에 기본설계 검토를 수행하였고, 

설계단계에서 적은 투입인력만으로 인허가 관리를 수행하였

다. 또한, 전통건축과 같이 특수한 건축물에 대한 특화된 공

정관리를 실시하였고, 설계 VE, 파트너링 및 Fast Track을 

통해 공사비 증가를 최소화하고 공기를 단축하였으며, 시공

단계의 책임감리 업무를 수행하였다. 

본 사례는 시공단계의 품질관리 업무 즉, 책임 감리 업무의 

비중과 심도가 가장 높은 것으로 나타났으며, 이에 따른 CM 

업무형태별 유형은 ‘시공감리형(MS3)’으로 현재 대부분의 국

내 대형 공공사업 CM이 이에 해당한다(Table 4의 Case 1).

본 사례 현장담당자와의 인터뷰에 따른 주요 시사점으로

는, 대부분의 공공사업의 발주자의 경우 자신이 충분한 기

획 역량이 있다고 판단하여 초기 기획단계의 사업 타당성 

검토 및 사업의 성공여부를 자체적으로 판단한 후에 CM을 

발주하고, 이에 따라 상당수의 국내 공공사업에서 CM은 설

계단계부터 투입되고 있는 실정이다. 또한, 시공단계의 업

무비중과 인력배치가 상당히 높은 것에 비해 설계단계에서

는 최소한의 인력배치만을 허용한다는 것이다. 이러한 국내 

공공시장의 현실은 공공 발주자가 시공이전단계의 CM 적용 

필요성 및 효과에 대한 인식이 아직 부족하다는 것을 의미

하며, 공공 발주자의 인식 변화를 위해서는 발주자 사업관

리 역량평가 모델구축이 시급하다고 판단된다. 또한, 발주

자 사업관리 역량 평가를 통해 역량이 부족한 단계에 투입

인력을 추가로 배치하기 위해서는 현행 국내법상의 시공단

계 중심의 경직된 인력배치 규정에 대한 국내 제도의 개선

도 함께 요구된다.

3.1.2 사례 2: 업무시설 프로젝트 (DC2-MM1)

두 번째 사례는 국내 민간사업으로 계약금액이 평균치

와 유사한 전형적인 DC2 유형이다. 업무시설 신축공사 사

업관리인 본 사례는 시공 감리와 CM이 각각 별도로 적용된 

경우로서, 이러한 CM을 통상적으로 ‘순수 CM’이라 정의하

고 있다. 순수 CM을 적용하는 발주자 대부분은 자신이 프로

젝트 관리역량이 부족하다고 판단하여 감리와 별도로 CM

을 적용하는 경우이다. 본 사례의 경우, 발주자에 의해 사업

초기단계부터 CM이 투입되었으며, 주요 업무로는 사업 초

기단계의 발주자 업무지원과 설계, 시공, 그리고 감리에 대

한 발주지원 및 관리 업무이다(Table 4의 Planning, Design 

management, Contract의 비중과 심도). 사례 2의 특징 중 

하나는 매우 제한적인 인원이 투입되었다는 점이다. 투입인

력은 한명으로서(33 Man*Month, 33개월 사업기간), 전반적

인 기획업무의 발주자 지원을 수행하였다.

해당 순수CM 적용 사례의 경우, 전 생애주기 차원에서 사

업관리 업무를 수행하였고, 업무기능별 업무비중과 심도는 

앞서 언급한 바와 같이 사업 초기단계에서의 발주자 업무지

원과 설계자 및 시공자를 선정하는 발주방식 지원 업무가 핵

심 업무 중의 하나였으므로, 기획 및 계약관리의 비중과 심

도가 높게 나타났다. 본 사례의 CM 업무형태별 유형은 사업

초기단계의 업무 중심의 ‘종합관리형(MM1)’형에 해당한다

(Table 4의 Case 2).

본 사례 담당자와의 인터뷰에 따르면, 순수 CM을 적용하

는 발주자의 대부분은 시공이전단계의 CM업무 중요성 및 필

요성을 발주자가 어느 정도 인식하고 있는 경우에 해당된다. 

그러나 기획단계의 CM업무 경우, 고도화된 기술역량과 경험

을 갖춘 인력이 요구됨에도 불구하고, 상대적으로 낮은 CM 

대가로 인해 고급인력의 투입이 현실적으로 어려운 경우가 

많아 합리적인 CM 대가 산정과 이에 대한 발주자의 인식 변

화가 필요하다.

3.1.3 사례 3: 연구시설 프로젝트 (DC3-MM1)

세 번째 사례도 국내 민간사업으로서 연구시설 신축 프로

젝트이며, 사례 2와 유사하나 CM 계약 규모가 네 배 정도 큰 

경우로서 Table 2의 분류상 DC3에 속한다. 사업의 기본 조직

은 발주자, CM, 설계회사, 일괄시공회사, 그리고 감리회사로 

구성되어있고, 여기서 CM은 사례 2와 같이 시공 감리와는 별

도로 ‘순수 CM’의 업무를 수행하였다. CM의 주요 업무로는 

설계관리, 공정관리, 원가관리, 시공관리, 기타 기술지원을 

포함하고 있으며, 기획단계에서부터 설계관리 및 원가관리를 

중점적으로 수행하였다. 시공단계의 품질에 관하여는 확인업

사례 비교분석을 통한 CM 적용 다양화 방안: 발주자 특성 및 사업특성을 중심으로
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무만을 수행하였으며, 기본적인 시공품질 및 안전에 대한 책

임은 감리가 맡고 있었다. 

본 사례의 업무기능별 업무비중은 사업 초기단계의 기획 

및 설계관리가 높게 나타났고, 업무심도는 기획, 설계관리, 

공정관리, 그리고 원가관리의 심도가 높게 나타났으며, 비

교적 전 생애주기에 걸쳐 심도 높은 CM 업무를 수행하였다. 

CM 업무형태별 유형은 ‘종합관리형 (MM1)’형에 해당한다

(Table 4의 Case 3).

본 사례 3과 사례 2의 ‘순수 CM’과의 차이점은 CM 대가에

서 나타난다. 사례 2와 비교해서 상대적으로 높은 CM 대가

가 산정되었으며(인당 년 1.44억), CM계약 규모 또한 커서 최

대 6인이 현장 동시 상주를 하는 등 보다 많은 고급인력 투입

으로 보다 심도 높은 순수 CM 업무를 수행하였다. 그리고 또 

다른 중요한 시사점은 발주자 자신이 다양한 시설물의 체계

적인 프로젝트 관리능력을 갖은 대규모 조직이며, 일괄시공

사 또한 많은 시공경험을 갖춘 대표적인 국내의 대형건설기

업임에도 불구하고 발주자는 CM을 추가적으로 활용하였다

는 점이다. 이러한 CM의 활용 동기로서 무엇보다도 발주자

가 보다 상세 부분까지 심도 있게 관리하겠다는 의지를 갖고 

CM 조직을 활용한 사실이다.

3.1.4 사례 4: 업무시설 프로젝트 (IC5-MM1)

마지막 사례는 CM계약 금액이 100억 원 이상인 해외 대형 

민간사업(IC5)으로 아제르바이잔에 2015년 준공을 목표로 현

재 진행 중인 업무시설의 사업관리의 예이다. 본 사례는 설계

자가 CM 업무를 함께 수행하는 방식(Design+CM)으로 주요 

업무로는 설계관리, 위험관리, 공정관리, 원가관리, 품질관

리, 안전관리 등이 포함된다.

본 사례 4의 대형 해외 민간사업(IC5)과 현재 국내 공공사

업(DP3）간 CM업무의 차이점은 업무기능별 ‘비중’과 ‘심도’ 측

면에서 명확하게 대비되는 것을 알 수 있다. 해외 사업은 국

내와 비교하여 시공단계의 업무비중이 비교적 낮고 설계 이

전단계의 업무비중과 심도가 높다는 점이며, 세부 업무기능

별로 분석한 결과 기획, 설계관리, 공정관리에 대한 업무비중

과 심도가 비교적 높게 나타났다. 또한, 인력배치 측면에서도 

해외 사업의 경우 국내 사업과 같이 단계별 업무범위는 정해

져 있으나, 인력투입은 정해진 범위 내에서 자유롭게 배치가 

가능하다는 점에서 보다 효율적인 CM 업무가 수행될 수 있

다. 이와 더불어 높은 CM 대가(약 인당 년 3억)로 인해 고급

인력의 투입을 효율적으로 배치하고, 계약 규모 또한 큰 사업

이어서 투입된 CM인력의 수가 약 480 Man*Month에 이르

Table 4. Comparative Analysis of CM Project Cases 

Classification Case 1 Case 2 Case 32) Case 4

O
u
tlin

e

Type of Facility Cultural Facility Office Research Facility Office

Construction Duration 52 Months 33 Months 37 Months 56 Months

Construction Cost 211 Billion Won 80 Billion Won 180 Billion Won 350 Billion Won

Project Delivery Method Turn Key + CM DBB + Supervision + CM DB + CM DBB + Design CM

Driver for CM Application
Fast Track,

Construction Supervision
Decision Making Support Owner’s Needs

Design Mgmt.,

Cost Mgmt.

CM Fee (Cons. Cost %) 2.2% 0.43% 1.0% 3.3%

CM Man*Month 420 33 146 484

CM Revenue per capita
134 Million Won

/ Person*Year

120 Million Won

/ Person*Year

144 Million Won

/ Person*Year

300 Million Won

/ Person*Year

Type of CM Market DP3 DC2 DC3 IC5

Type of CM Practice MS3 MM1 MM1 MM1

C
M

 B
u
s
in

e
s
s

Biz Function1) Weight Depth Weight Depth Weight Depth Weight Depth

Planning ○ ● ● ▲ ◎ ▲

Design Mgmt. ◎ ◎ ▲ ● ▲ ● ▲

Estimating ○ ○ ◎ ◎

Scheduling ◎ ◎ ◎ ▲ ● ▲

Procurement ○ ○ ○ ◎

Contract ◎ ● ▲ ◎ ◎

Cost Mgmt. ○ ◎ ◎ ▲ ◎

Quality Mgmt. ● ▲ ○ ○ ●

HSE ○ ○ ○ ◎

※ Legend of CM Business Weight : ● High ◎ Medium ○ Low

※ Legend of CM Business Depth  : ▲ High (Input of top-level workers)

※ ‘CM Business Weight’ is not comparative value between cases, but relative value in each case.  

※ ‘CM Man*Month’ does not consider the grade of engineers.

※ ‘Blank(-)’ indicates the difficulty in direct comparison or documentation of detailed value.

1) Classifications of Construction Business Functions defined by Jung & Gibson (1999)

2) Case 3 is modified from Jung et al. (2002)

김남준·정영수·강승희·신동우
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며, 이러한 투입인력이 기획단계, 설계단계, 시공단계에 고루 

분포되어 있다는 점에서 Table 4의  ‘종합관리형(MM1)’형에 

해당한다.

국내 CM 기업이 나아가야할 가장 이상적인 미래의 CM 형

태는 해외민간 CM사업(IC5형)으로써(Jung et al. 2014), 본 사

례는 현재 소수 대형 기업만이 수행하고 있는 IC5 CM 사업의 

대표적 사례이다. 이와 더불어 본 사례의 가장 큰 특징 중 하나

는 앞서 언급한 바와 같이 설계자가 CM 업무를 동시에 수행하

는 방식이며, 현장 담당자와의 인터뷰에 따르면, 해외 발주자

들이 설계자에게 CM의 역할을 요구하고 있는 사례가 많은 것

으로 나타났다. 이는 사업관리 역량이 부족한 설계자는 해외 

시장에 참여할 기회가 현저히 떨어질 수밖에 없다는 것을 의

미한다. 그러나 현행 국내법상 공공사업의 경우 Design+CM 

방식의 적용이 불가능2)하다는 점은 국내 CM 업체의 설계관리 

역량 강화를 통한 해외 시장 진출에 큰 장애요인이 되고 있다. 

따라서, 이에 대한 제도적인 개선이 요구된다.

3.2 사례 비교 시사점

앞서 조사한 ４가지 사례는 ‘CM 시장, 업무형태, 그리고 업

무기능’ 중심으로 CM의 적용 형태별 특징이 다양함을 보여

주고 있다. 4가지 사례를 종합하여 전체적으로 살펴보면, 사

례 1(DP3)은 보편적인 국내 대형 공공 CM 사업에 해당하는 

사례로 시공단계의 품질 관리 업무 즉, 시공감리 업무의 비중 

및 심도가 높은 시공 감리형 CM(MS3)에 해당한다. 이에 반

하여 사례 2 (DC2)는 CM인력의 규모는 매우 작으나, 국내 민

간사업에서 감리와는 별도로 순수CM 업무를 수행한 사례로 

기획 업무의 비중이 높고 설계관리 및 계약관리 업무의 비중

과 심도가 비교적 높아 사례 1보다 전문적인 형태인 종합관리

형 CM (MM1)에 해당한다. 사례 3(DC3) 역시 순수 CM이 적

용된 사례로 기획, 설계관리, 공정관리, 원가관리 업무의 비

중과 심도가 비교적 높게 나타났고, 사례 2보다 CM계약 규모 

및 대가가 상대적으로 높아, 보다 전생애주기 관점에서 상대

적으로 심도 높은 업무를 수행한 종합관리형 CM(MM1)에 해

당한다. 마지막 사례 4(IC5)는 해외 대형 민간사업의 CM 업

무 수행사례로 업무 비중 측면에서는 전 생애주기에서 균형 

있게 분포되었으며, 업무기능 관점에서는 설계관리, 공정관

리, 그리고 감리의 업무가 포함되어 품질관리 업무 비중이 높

게 나타났다. 심도 측면에서는 기획, 설계관리, 그리고 공정

관리의 심도가 높게 나타났고, CM 업무 유형은 종합관리형 

CM (MM1)에 해당한다(Table 4).

발주자 요구사항과 프로젝트 특성에 맞게 다양한 CM 업

무를 수행하기 위해서는 전 생애주기를 포괄하는 CM 업무기

능별 기술역량 강화를 필요로 한다. 이러한 역량강화 과정을 

CM기업의 발전전략(Jung et al. 2014) 관점에서 분석하면 다

음과 같다. 먼저 사례 1(DP3)은 시공감리형 CM(MS3)으로, 

이를 중심으로 하는 기업은 사례 2(DC2)와 같은 순수 CM업

무를 수행하는 종합관리형 CM(MM1)으로의 진입이 필요하

다. 이를 통해 기획 및 설계단계 업무들의 비중이 높아지고, 

심도 높은 업무 수행으로 교과서적인 CM 기술역량 강화가 

가능하다.

다음은 종합관리형 CM(MM1) 내에서도 보다 큰 규모로 확

대하는 것이 요구된다. 사례 2(DC2)와 사례 3(DC3)은 같은 

순수 CM 업무를 수행하는 경우에 해당하지만 CM 계약의 규

모 및 단가 차이로 고급인력 투입 및 업무 심도 차이가 있다. 

전 생애주기 관점에서의 균형 있는 CM 기술 역량 강화를 위

해서는 CM 대가 산정 관련 제도 및 발주자 인식 변화(Kang 

et al. 2014)가 필요하다. 

마지막으로, 국내 CM 사업에서 전 생애주기관점 CM 업무

기능 역량 강화를 기반으로, 장기적 이상형으로 가장 발전적 

형태인 사례 4(IC5)와 같은 해외 대형 민간사업에서의 종합관

리형 CM(MM1)으로 진입 전략이 필요하다. 

4가지 사례를 다양한 CM 적용을 위한 발전적 관점에서 살

펴본 결과, ‘시공감리 중심 탈피’, ‘대가 산정기준 개선’, ‘설계

와 CM 동시수행’ 등과 같은 제도개선과 더불어 ‘발주자 사업

관리 역량평가’, ‘표준 업무매뉴얼 개발’, ‘전문인력 양성’과 같

은 CM산업의 공동 노력이 이루어져야(Kang et al. 2014) 전 

생애주기 관점의 기술역량 강화를 통한 CM산업 국제화를 위

한 발전이 가능하다.

4. CM 적용 다양화 방안

앞서 3장에서 4가지 CM 업무형태별 사례 비교 분석을 통

해 CM ‘시장유형’ 및 ‘업무형태’ 별로 ‘업무비중’과 ‘업무심도’

는 다양하게 나타나는 것을 확인하였다. 이렇게 발주자 요구

사항과 프로젝트 특성을 반영한 다양한 CM 적용을 위해서는 

전 생애주기 단계에 걸쳐서 수행하는 CM 업무기능의 기술 경

쟁력 확보가 필요하다. 그러나 현 시점에서의 국내 CM 산업

은 시공단계 감리 업무 중심의 제도로 경직된 업무 범위와 인

력 배치로 인해 CM 적용 다양화에 어려움을 겪고 있다. 이러

한 문제점을 해결하기 위해서는 공공의 제도 개선과 더불어 

산업, 그리고 기업차원에서 공동의 노력이 필요하다(Fig. 2).

먼저, CM 적용 다양화를 위한 제도적 개선 방안은 전 생애

주기 관점의 CM 업무 역량강화를 위한 ‘단계별 탄력적 업무 

범위 적용’과 ‘CM 대가 산정 개선’이다. 그리고 해외 시장 진

출을 위한 ‘설계와 CM 통합 업무 수행’을 위한 제도적 개선이 

필요하다(Kang et al. 2014).

2) 건설기술진흥법 시행령 제58조(건설사업관리자의 선정 등)의 제1항

에서는 발주자가 설계단계의 건설사업관리 혹은 설계 및 시공단계

의 건설사업관리를 위탁하는 경우 설계용역 도급자 및 그 계열회사

의 경우 건설사업관리자로 선정하지 못하도록 규정하고 있음
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산업 차원의 방안은 ‘발주자 사업관리 역량 평가’를 통해 발

주자의 부족역량 및 발주자 요구사항을 파악하고, ‘CM 표준 

공동 업무 매뉴얼 개발’을 통해 이를 토대로 기업 및 프로젝

트 특성에 맞게 재가공하여 다양한 CM 업무 적용의 효율성 

향상 및 기술 경쟁력 향상이 가능하리라 기대된다.

기업 차원 관점에서는 공공 제도 개선의 뒷받침 아래 ‘시공

이전단계의 기술력 강화’ 특히, 기획단계의 업무 비중 증가

와 그에 따른 기술역량 강화를 통해 보다 체계적이고 교과서

적인 CM 업무 수행을 가능하게 한다. 이를 위해서는 사례 2 

(DC2)와 사례 3 (DC3)와 같은 순수 CM 영역의 적극적인 진

입이 필요로 한다. 그리고 해외시장 진출을 위한 기술경쟁력 

확보를 위해서는 기업의 기존 내부인력의 전문성 향상을 위

한 ‘CM 전문 인력 양성’이 요구된다.

5. 결론

국내에 CM 제도가 도입된 이후 지금까지 많은 발전을 이

루어 왔고, 그 수요와 계약 또한 꾸준히 증가하고 있다. 또한 

향후 CM시장이 2025년에 총 1.4조원으로 성장할 것으로 예

측되어(Jung et al. 2014), 미래 성장 가능성이 있다는 점에서 

우리나라 CM 산업은 지금보다 한 단계 발전이 필요한 시점

이다. 

기본적으로 기술용역으로서의 CM 업무는 ‘발주자 특성’

과 ‘사업 특성’에 따라 다양한 형태로 적용되어야 하며(Jung 

et al. 2002, Jung et al. 2004), CM 기술도 국내시장에서 역

량강화를 통하여 해외시장 경쟁력 확보가 절대적으로 요구

(Jung et al. 2014, Kang et al. 2014)된다.

이러한 관점에서 본 연구는 우리나라 “CM산업 분석의 틀” 

및 “CM기업 발전모델”(Jung et al. 2004)을 활용하여 전형적

인 실무 사례를 선정하여 상세히 비교 분석하였으며, 이를 통

하여 “CM발전 정책제안”(kang et al. 2014)의 시사점을 고찰

함으로써 사례분석을 통한 CM 다양화 방안 제시와 선행연구

의 검증도 함께 수행하였다.

분석을 위한 변수로서는 CM의 ‘시장유형(Type of CM 

Market)’, ‘업무형태(Type of CM Practice)’, ‘업무비중

(Weight of CM Functions)’, ‘업무심도(Depth of CM 

Functions)’ 네 가지를 활용하였고, 비교분석을 위한 네 가지 

실제 CM사례 조사는 해당사업 실무자 인터뷰를 통한 현장특

성을 제시된 분석의 틀에 따라 구조화하여 비교하였다(Table 

4). 각 사례별로 CM 시장유형 및 업무형태별 업무 비중과 심

도는 매우 다르게 나타난다. 사례 비교분석의 비교 결과를 요

약 정리하면 다음과 같다. 

첫째, 국내공공 사례(사례 1, DP3)는 시공단계 품질관리 업

무(즉, 감리업무)에 집중된 시공감리형 CM (MS3)에 해당하

고, 둘째, 국내민간 사례(사례2, DC2; 사례 3, DC3)는 감리

와는 별도로 순수 CM이 적용된 사례로 기획업무와 설계관리 

업무의 비중과 심도가 비교적 집중된 공공사업의 사례보다 

발전적 형태인 종합관리형 CM(MM1)에 해당한다. 마지막으

로, 해외민간 사례(사례 4, IC5)는 감리 업무도 포함되어 있지

만 국내공공 사업과는 달리 시공단계의 업무비중이 상대적으

로 낮고 시공 이전단계 업무들의 비중과 심도가 비교적 높은 

가장 발전적 형태인 종합관리형 CM (MM1)에 해당한다. 따

라서 이는 Jung et al.(2014)이 제시한 우리나라 CM 기업의 

발전경로와 같은 맥락에서 이해될 수 있다.

이러한 발전모델을 중심으로 국내 CM 산업이 향후 계속된 

발전을 해나간다면, 시공단계에 집중된 국내공공 CM 사업

(DP3, 사례 1)이 기술역량 고도화를 통하여 국내 CM 산업의 

선진화를 이루고, 나아가 미래지향적인 사례 4(IC5)와 같은 

해외민간 사업 진출 확대를 통한 해외 경쟁력 확보도 함께 이

루어질 것으로 기대된다.

Fig. 2. Strategy for Various CM Applications 

김남준·정영수·강승희·신동우
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본 연구의 한계점은 제한된 사례분석을 중심으로 진행되

어 국내 CM 적용 프로젝트 전체를 포괄하는 데에는 한계가 

있다는 점이다. 향후 보다 많은 사례의 정량적인 사례 분석을 

통해 계속적인 CM 적용 다양화 방안에 대한 고찰이 이루어

지기를 기대한다.
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요약 : 1996년 국내에 CM 제도가 도입된 이후 지금까지 많은 발전을 이루어 왔고, 그 수요와 계약 또한 꾸준히 증가하고 있다. 또
한 향후 CM 시장은 미래 성장 가능성이 있다는 점에서 CM 산업이 지금보다 한 단계 발전하고 해외 경쟁력 향상을 위해서는 발주
자의 요구사항과 프로젝트 특성을 반영한 다양한 CM 적용을 위해 산업 공동의 노력이 필요하다. 이에 본 연구는 4가지의 다양한 
CM 적용 형태별 사례들을 ‘업무비중’ 및 ‘업무심도’를 업무기능을 중심으로 분석하고, 사례별로 CM ‘시장유형’ 및 ‘업무형태’별 유
형을 정의하였다. 사례 비교 분석 결과, 각 사례별로 CM 시장 및 적용 업무 유형별 업무 비중과 심도는 다양하게 나타났고, 국내 
공공 사례에서 국내 민간 사례, 그리고 해외 민간 사례로 갈수록 시공단계의 품질관리 중심에서 기획, 설계관리, 공정관리 등 사업 
초기 단계 업무들의 비중과 심도가 높아지면서 전 생애주기 단계에 걸쳐 교과서적인 CM 업무를 수행한 것으로 나타난다. 그러나 
현재 대부분의 국내 공공 CM 사업은 시공단계의 감리 업무에 집중된 제도로 인해 CM 적용 다양화를 위한 전 생애주기관점에서 
기술경쟁력 강화에 어려움을 겪고 있다는 문제점을 도출하였다. 이에 본 연구는 이러한 문제점을 해결하기 위해 제도, 산업, 그리
고 기업차원에서 CM 적용 다양화 방안을 제시하였다.
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