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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

국내 건설 산업의 대형화 및 복잡화 등으로 인하여 잦은 설

계변경 및 제한된 공기와 예산에 대처할 수 있는 고도화된 사

업관리 역량이 요구되고 있다(Koh et al., 2010; Park et al., 

2016). 또한 발주자들은 자신들의 사업관리 능력을 보완하

며 사업에서 발생할 수 있는 리스크를 저감하여 계약자와 발

주자간에 상생할 수 있는 발주방식을 요구하고 있는 실정이

다(Tulcalz, 2002). 하지만 현재 국내 건설산업에서 채택되고 

있는 대다수의 발주 시스템은 현대 건설 산업에서 필요로 하

는 요소들을 충족시키기에 수직적인 하도급구조 및 최저가

낙찰로 인한 공사품질 하락 등 많은 문제점들을 가지고 있다

(Lee, 2008). 

국내에서도 건설 산업의 문제를 해결하고 선진화 

및 발주방식의 다양화를 위하여 용역형 Construction 

Management(이하 CM)제도를 도입하여 현재까지 유지 및 

발전시켜왔다(Shin et al., 2003). 또한 용역형 CM이 활성화

된 이후 국내 건설산업의 발주방식 다양화를 위해 시공책임

형 CM 도입에 대한 논의가 지속되었고, 그 결과 2011년 건

설산업기본법에 시공책임형 CM 규정이 신설되었다(Kim et 

al., 2015).

그러나 2011년 시공책임형 CM의 국내 정식 도입에도 불구

하고, 제도 정립 등 공공부문 도입을 위한 노력이 이루어지지 

않았다. 이에 따라 국내에서는 공공부문으로의 시공책임형 

CM방식 본격적인 도입 이전에 시범사업을 통하여 새로운 발

주방식의 타당성 및 적용성을 검토하고 주요 Risk를 파악하

기 위해 한국토지주택공사(LH) 발주로 세 개의 공동주택 시

범사업 프로젝트가 진행되고 있다. 또한 2018년에 연속적으

로 LH에서 시범사업이 시공책임형 CM방식으로 발주될 예정

이다. 그러나 아직 시공책임형 CM과 관련한 세부법령은 미

비한 상태이고 시범사업은 특례운용기준에 따라 시행되고 있

는 실정이며, 제도적으로 아직 준비가 부족한 상태이다. 시공
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책임형 CM의 활성화 및 세부법령 정비를 위해서는 시공책임

형 CM 방식에 대한 명확한 이해와 연구를 통해 장점을 최대

한 살릴 수 있도록 발생 가능한 리스크를 이해하고 분석할 필

요가 있다(Kim, 2010). 더불어 시범사업 진행중에 발생하였

거나 앞으로 발생가능한 리스크를 도출하여 제도정책에 반영

하고 건설업체의 시공책임형 CM 방식 준비에 기초자료를 제

시할 필요가 있다.

따라서 본 연구에서는 공공부문 시공책임형 CM방식에 대

해 고찰하고 공공부문에서의 시공책임형 CM프로젝트에서

의 예상되는 리스크를 도출한 뒤, 시범사업에 참여중인 실무

자를 대상으로 설문조사를 진행하여 주요 리스크를 파악하였

다. 또한 해외사례와 국내사례를 비교분석하여 리스크 및 국

내 적용성에 대한 특징을 분석함으로써 공공부문에서의 시공

책임형 CM방식의 리스크 절감 및 제도적 정착에 기여하고자 

한다.

1.2 연구의 범위 및 방법 

본 연구는 시공책임형 CM이 국내 공공부문에서 정상시행

될 때 예상되며 해결이 필요한 리스크를 시범사업단계에서 

도출 및 분석하여 리스크를 최소화시키기 위한 요인별 우선

순위를 분석하고자 한다. 이를 위하여 국내외 선행연구를 고

찰하여 공공부문 시공책임형 CM 사업에서 발생 가능한 리스

크를 도출하고, 리스크 요인 검증을 거친 후 설문조사를 통해 

각 인자들에 대한 우선순위를 파악하였다. 설문조사의 대상

은 실제로 현재 LH 발주로 시흥, 화성, 의정부에서 시행되고 

있는 공공부문 시공책임형 CM방식 세 개의 시범사업에 참여

하는 시공책임형 CM사의 관계자를 대상으로 하였다. 이 중 

두 개의 사업은 Preconstruction Service가 종료되었으며, 세 

번째 사업 또한 시공단계 전환을 준비하고 있는 단계이다.

2. 이론적 고찰

2.1 시공책임형 CM의 개념

시공책임형 CM은 종합공사를 시공하는 업종을 등록한 건

설업자가 건설공사에 대하여 시공 전 단계에서 건설사업관

리 업무를 수행하고, 시공 단계에서 발주자와 시공 및 건설

사업관리에 대한 별도의 계약을 통하여 종합적인 계획, 관리 

및 조정을 하면서 미리 정한 공사 금액과 공사 기간 내에 시

설물을 시공하는 것을 말한다(건설산업기본법 제2조 9). 즉, 

CM사가 시공이전단계에서는 용역형 CM처럼 용역서비스

를 제공하고, 단계적으로 지속적인 견적을 통해 Guaranteed 

Maximum Price(이하 GMP, 최대공사비 상한 보증)계약을 

맺어 시공단계에서는 시공자로써 하도급자들과 직접 계약을 

맺고 종합건설사 역할을 하며 GMP이하 공사비로 시공서비

스를 제공한다.

시공책임형 CM 발주방식에서는 발주자가 프로젝트를 수

행하기에 적합한 기술력 및 자격을 가진 시공책임형 CM사

를 선정하고, 시공이전단계에서부터 선정된 시공책임형 CM

사와 전문건설업체가 참여한다. 전통적 방식인 설계시공분

리발주방식에서와 같이 최저가낙찰이 아닌 자격 및 실적기반

의 사업자 선정의 기회가 주어지는 것이 시공책임형 CM 방

식의 중요한 장점이다(Gransberg & Shane, 2015). 시공이

전단계에서 설계사와 시공책임형 CM사 및 전문협력사와의 

협력을 통해 설계도서의 시공성을 검토하고 지속적인 Value 

Engineering(이하 VE)을 수행하여 시공단계에서는 설계변경

(Change order)의 가능성을 줄이고 공사비 증가에 대한 위험

을 줄일 수 있기 때문에 해외 유수의 건설사 실적 중 시공책

임형 CM 발주방식 프로젝트의 비중이 늘어나고 있는 추세이

다(Lee et al., 2017). 

2.2 시공책임형 CM의 국내 현황

국내에서의 시공책임형 CM은 건설산업기본법 개정 관련 

입법예고 이후 국회본회의를 통해 2011년 5월에 공포되어 입

법화되었다. 발주방식을 다양화하는 방안의 일환으로서 시공

책임형 CM을 도입한 것이며, 이를 위해 용어의 정의 규정(건

설산업기본법 제2조)과 건설사업관리자 업무 수행에 관한 단

서조항(건설산업기본법 제 26조)을 신설하였다.

이후 CM 시장이 성장하면서 CM에 대한 인식이 확대되었

으나 시공책임형 CM 방식의 실적은 2014년 4개 실적, 2015

년 3개 실적 그리고 2016년에는 약 1330억으로 1개 실적만 

있을 뿐이다(Molit, 2017). 더불어 현재까지의 시공책임형 

CM 실적에서 중소건설기업들은 나타나지 않고 있는데, 기술

력 부족 및 사업수행 인력 부족 등의 문제로 사업진출에 소극

적인 것으로 보인다(Park & Kim, 2016). 또한 공시된 실적에

는 민간공사에 대한 실적만 있고 공공부문에서의 시공책임형 

CM 실적은 전무한 실정이다.

2.3 시공책임형 CM 관련 기존 문헌고찰

국내에서의 시공책임형 CM과 관련한 기존 문헌을 분석한 

결과, 시공책임형 CM이 공식적으로 국내에 도입되었던 2011

년 이전에는 주로 해당시점에서의 건설업계의 문제점 분석, 

시공책임형 CM의 국내 도입 시 미치는 영향과 도입의 필요

성, 성공적인 도입방안, 국내 적용에 대한 시사점 위주로 연

구가 진행되었다. Kim (2008)은 시공책임형 CM방식의 도입

을 위하여 새로운 발주방식의 도입효과와 분야별 제도개선 

방안을 제시하였고, Shin (2004), Lee (2008)은 국내 시공책

임형 CM 방식 도입의 필요성 및 제도개선 방안을 제시하였

다. 또한 Yoo et al. (2009)은 시공책임형 CM방식의 도입에 

대비하여 국내 대형건설회사의 시공책임형 CM방식 도입 역

량을 분석하였고 Kim et al. (2009)는 시공책임형 CM방식의 
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도입에 따른 국내 건설업체의 대응방안을 제시하였다. 그러

나 국내에 공식적으로 도입되기 이전에 진행된 연구로 해외

의 사례 등을 통한 개선방안 및 대응방안으로 국내 건설업계

에서 실제로 적용하여 사업에 참여하기에는 다소 한계가 있

는 것으로 보인다.

2011년 이후로는 주로 시공책임형 CM이 활발히 진행되어

지고 있는 미국시장을 중심으로 시장 현황과 진행 요소에 대

한 연구가 이루어졌으며, 이전보다 상세히 시공책임형 CM 

관련 법령과 제도에 대한 모순점을 분석한 연구와 공식적으

로 도입된 후의 현황과 문제점을 분석한 연구가 진행되었다. 

Kim (2014)는 시공책임형 CM에 관련한 규정이 신설된 이후 

새로운 발주방식에 대한 전문건설업체의 경쟁력 향상 방안

을 제시하고 후행 연구에서 Kim et al. (2015) 는 미국의 시공

책임형 CM 운영 시스템을 분석하여 전문건설업체를 위한 제

도개선 방향의 중요도를 제시하였다. 또한 Park et al. (2016)

은 국내 CM 기업의 시공책임형 CM 수행 프로젝트에 대해 

오픈북 정책에 대한 문제점 분석 및 개선방안을 제시하였다. 

Byambadorj (2012)와 Lee (2015)와 Kim et al. (2012)과 Koo 

(2017)는 시공책임형 CM 규정 신설 이후에도 활성화되지 못

하여 이를 활성화시키기 위한 활성화 저해요인을 도출하고, 

해결하기 위한 방안을 제시하였다. Lee et al. (2017)과 Park 

(2016)은 미국의 시공책임형 CM사의 시공전단계 벤치마킹과 

시공책임형 CM 서비스모델 개선방안에 대해 제시함으로써 

국내 건설업체가 시공책임형 CM 사업에 참여하여 활용할 수 

있는 기반을 제시하였다. 이와 같은 내용을 아래의 <Table 1>

에 정리 하였다. 이전의 시공책임형 CM과 관련한 연구에서

는 실제 시공책임형 CM 발주방식이 정식으로 시행되기 이전

이거나 민간부문 사업을 바탕으로 조사 및 분석하였다면 본 

연구에서는 현재 시행중인 공공부문 시공책임형 CM 시범사

업 사례를 바탕으로 이후 사업에서의 발생 가능한 리스크를 

도출하는 연구로 이전 연구와는 달리 실제 공공부문에서 시

범사업을 통해 시공책임형 CM 방식을 경험한 실무자를 대상

으로 하기 때문에, 이후 공공부문의 시공책임형 CM 사업에

서 꼭 해결하여야 하는 요인을 파악할 수 있다고 사료된다.

Table 1. Literature review

Contents Author

Suggestion of system improvement
Shin (2004), Kim (2008), Lee (2008), 

Kim et al. (2015), Park et al. (2016)

The countermeasures of domestic 

construction companies following 

the introduction of the CM at Risk

Yoo et al. (2009), Kim (2014)

Analysis of inhibition factors after 

introduction of the CM at Risk

Byambadorj (2012), Kim et al. (2012),

Lee (2015), Koo (2017)

Proposed services and models 

available when domestic 

construction companies participate 

in the CM at Risk project

Park (2016), Lee et al. (2017)

3. 설문조사 개요

3.1 설문조사의 범위

본 연구에서 평가될 공공부문 시공책임형 CM방식의 본격

적인도입 시 발생할 수 있는 리스크 요인과 같은 인자들은 해

당 요인이 미치는 영향, 공기 지연시간 등을 정확하게 정량

화하기 어렵다. 또한 국내에서는 시공책임형 CM에 대한 실

제 사례가 타 발주방식에 비해 매우 드물기 때문에 객관적 자

료도 부족한 상황이다. 따라서 전문가의 경험을 토대로 리스

크를 평가할 수 있는 기법이 필요할 것으로 판단되어, 실제 

세 개의 공공부문 시공책임형 CM 시범사업 프로젝트에 참여

중인 실무자 및 책임자를 대상으로 하는 설문조사 기법을 택

하였다. 본 설문조사에서는 현재 진행되고 있는 시공책임형 

CM 발주방식 시범사업 이후 시공책임형 CM사업 수행 시 각 

이해관계자별 발생 가능한 리스크를 기존문헌 고찰을 통해 

도출하여, 리스크를 관련법규 및 제도적 측면, 건설 산업 측

면, 발주자 측면, 시공책임형 CM 계약자(CMr) 측면, 설계자 

측면으로 나누었다.

본 설문조사는 2017년 11월 22일부터 11월 28일까지 일주

일에 걸쳐 인터넷으로 실시하였으며, 설문의 대상으로는 현

재 진행되고 있는 시공책임형 CM방식 시범사업에 참여중인 

건설업체로 선정하였다. 항목은 5가지 측면에서 리커트 형태 

척도(Likert Type Scale) 방식에 의해 구성된 5개의 척도에 

각 영향 요인별 중요도를 표기하도록 하였다. 설문은 설문 대

상으로 설정한 곳에 총 40부의 설문조사를 인터넷으로 배부

하였고 총 32부를 회수하여 회수율은 80%이며, 설문 응답자

의 경력 요약은 다음 <Table 2>와 같다.

Table 2. Summary of interviewee’s career

Career
1-5 

Years

6-10 

Years

11-15 

Years

16-20 

Years

21-25 

Years

Over 25 

Years
Total

Number 1 5 7 9 8 2 32

3.2 리스크 선정 및 분류

본 연구에서는 공공부문에서의 시공책임형 CM사업에서 

발생가능한 리스크를 문헌 고찰을 통해 관련법규 및 제도적

측면, 건설 산업 측면, 발주자 측면, 시공책임형 CM 계약자 

측면, 설계자 측면으로 5개 큰 요인으로 분류하였고, 각 요인

별 세부인자를 도출하였다. 상기의 문헌고찰을 통해 도출된 

리스크 요인은 실제 실무적으로 그 영향정도에 대한 검증이 

이루어지지 않은 상태이다. 따라서 이와 같은 한계를 보완하

기 위하여 국내 시공책임형 CM 전문가, 특히 실제 시공책임

형 CM을 경험한 전문가 인터뷰를 통해 도출된 리스크를 검

증하였다. 전문가는 국내에서 민간 시공책임형 CM 프로젝트

의 경험이 있는 실무자 및 국내외의 시공책임형 CM을 경험
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하고 연구하고 있는 연구자를 대상으로 하였으며, 전문가에 

대한 요약은 다음 <Table 3>과 같다.

전문가 인터뷰를 통해 의미가 중복되는 인자를 결합하고, 

영향이 미미한 인자는 제거하며 누락된 중요한 인자를 추가

하는 과정을 거쳐 국내 공공부문 시공책임형 CM 사업 수행 

시 예상되는 리스크를 최종적으로 도출하였다<Table 4>. 도

출된 요인은 5개 항목 29개 세부요인으로 구성되었다.

Table 3. Summary of expert’s information

Item Occupation Position Career

Expert 1 Construction company Executive Director 25 years

Expert 2 Construction company Assistant Director 21 years

Expert 3 CM company Assistant Director 15 years

Expert 4 Research Assistant Professor 10 years

4. 설문조사 결과 분석

설문조사는 인터뷰를 통해 검증된 리스크 요인을 폐쇄형 5

점 척도 설문을 통하여 그 중요도를 평가하였다. 본 항목은 

시공책임형 CM방식의 국내 공공부문 시범사업 이후 사업에

서의 발생 가능한 리스크를 관련법규 및 제도적 측면, 건설 

산업 측면, 발주자 측면, 시공책임형 CM 계약자 측면, 설계

자 측면의 5가지 측면에서 다각도로 분석하여 주요 리스크를 

분석하는 것을 목적으로 한다.

중요도는 5점 만점으로 설정하였으며, 각 측면에서 예상되

는 리스크가 주요 리스크로 생각되어지지 않을 경우 일수록 1

점에 가까우며, 주요 리스크로 생각될수록 5점에 가깝다. 설

문 조사의 결과로 나온 중요도를 바탕으로 순위를 매겨 각 측

면별 상위 요인인 리스크가 주요 리스크로 도출되었다.

4.1 관련법규 및 제도적 측면에서의 리스크

현재 공공부문에서 시공책임형 CM 발주방식의 시범사업

이 진행되는 이유는 국내 건설시장이 성숙기에 진입한 가운

데, 국내 건설산업이 글로벌 경쟁력을 갖기 위해서는 국제사

회에서 통용되는 발주제도 및 관행을 하루빨리 정착시킬 필

요가 있으며 줄 세우기식 가격경쟁보다는 업체간 기술경쟁을 

유도하고자 하는 인식이 생겨나고 있기 때문이다. 이에 따라 

새로운 발주제도를 성공적으로 정착시키기 위해서는 시범사

업 이후 시공책임형 CM 관련법규 및 제도적인 측면의 리스

크를 해결하는 것이 가장 중요하다.

시공책임형 CM 관련법규 및 제도적 측면에서의 리스크에 

관한 설문조사의 결과는 다음의 <Table 5>와 같이 도출되었다.

Table 4. Qualified risk factors through expert interview

Division Details

Relevant legal and 

Institutional aspects

(6)

Concern about the failure of understanding and coordination among the construction sector during the institutionalization process

Concern over trial and error due to adoption in an unsettled state

Overlap of work scope with responsible supervision system

Inadequacy of standardization work, guarantee, and compensation for implementation of the CM at Risk system

Inadequate regulations for a reasonable GMP determination

Clash of work contents with general contractor

Construction 

industry aspect

(6)

Concerns over large-scale construction companies’market penetration when introducing the CM at Risk system

Absence of an evaluation system to evaluate the selection and appropriateness of target projects

Suppression of small and medium-sized enterprises

Misunderstandings and negative views on the CM at Risk

Unestablishment of contract culture between each stakeholder

Insufficient awareness of the importance of the pre-construction stage in the CM at Risk

Owner side

(6)

Low participation rate due to lack of business

Inadequate evaluation criteria for systematic CM at Risk contractor selection

Conflicts between owner’s interests and contractor’s interests

Difficulty of price negotiation by GMP method in large-scale project

Concerns about rising construction costs due to CM fee payment in small-sized project

Absence of CM price(preconstruction fee) calculation criterion

CM at Risk 

company side

(5)

Lack of project management skills, expertise, competence

Lack of technology and experience leading to owners, architects, sub-constructors

Difficulty with friendly relationship with owner due to lack of transparency about cost

Increased risk from accountability

CMr(CM at Risk contractor) job and authority not established

Architect side

(6)

The burden of increasing architect roles and responsibilities

Concerns over trial and error due to introduction in an unsettled state

Lack of understanding about CM at Risk system

Lack of securing technical skills and expertise related to CM at Risk

Duplication of work with CMr in planning and management

Concerns about collaborations with owners and CM at Risk contractors
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Table 5.   Survey analysis about relevant legal and institutional 

aspects

Risk division Detail factors Importance Rank

Relevant 

legal and 

institutional 

aspects

Concern over trial and error due to 

adoption in an unsettled state
3.70 1

Concern about the failure of 

understanding and coordination among 

the construction sector during the 

institutionalization process

3.47 2

Overlap of work scope with responsible 

supervision system
3.33 3

Inadequate regulations for a reasonable 

GMP determination
3.27 4

Inadequacy of standardization work, 

guarantee, and compensation for 

implementation of the CM at Risk 

system

3.23 5

Clash of work contents with general 

contractor
3.10 6

각 항목별 중요도 지수를 분석하여 중요도 지수가 높은 순

서대로 순위를 매겨 위와 같이 도출하였고 설문 결과에서 보

이는 것과 같이 시공책임형 CM의 관련법규 및 제도적 측면

에서의 리스크 요인으로는 ‘체제 미정립 상태에서의 도입에 

따른 시행착오 우려’, ‘제도화 과정에서 건설업역간의 이해와 

조정 실패 우려’항목이 주요 리스크로 도출되었다. 이는 현

재 건설산업기본법에 시공책임형 CM은 명시하고 있지만 이

하 시행령 및 시행규칙 등은 미비한 상태에서 특례를 바탕으

로 수행되고 있는 시범사업에서 미정립된 세부규칙에 대한 

시행착오 우려가 가장 큰 것으로 사료된다. 또한 이번 시범사

업 이후 해당 사업의 결과를 활용하여 세부 규칙 등을 신설하

여야 하는데, 이때 각 참여자별 이해관계에 따라 마찰이 예상

되는 부분 또한 리스크로 인식된다. 이에 따라 현재 시행되고 

있는 세 개의 시공책임형 CM 시범사업 프로젝트에서 진행과

정에서 나타나는 법규 및 제도적 측면의 개선요구사항에 대

해 상세히 기록하고 검토하여 시범사업 이후 제도개선에 반

영하여야 할 것으로 판단된다.

4.2 건설산업 측면에서의 리스크

시공책임형 CM 발주방식이 국내에 도입된 이후 많은 교육

을 통해 국내 건설산업에서는 시공책임형 CM에 관한 인식이 

전반적으로 널리 퍼져있다고 볼 수 있다. 그러나 시공책임형 

CM 발주방식이 선진 발주방식이며 현재 건설산업에서 나타

나는 많은 문제점들을 해결할 수 있다는 것은 알려져 있지만 

그 수요가 그만큼 따라오지 못하는 것은 건설산업 측면에서

의 전통적인 방식에 대한 익숙함 때문일 것으로 판단된다. 이

에 따라 건설산업 측면에서의 해결해야 할 리스크를 파악하

고 지속적인 교육 및 인식개선을 통해 시공책임형 CM방식이 

활성화되도록 할 필요가 있다.

건설산업 측면에서의 리스크에 관한 설문조사의 결과는 다

음의 <Table 6>과 같이 도출되었다.

Table 6. Survey analysis about construction industry aspects

Risk division Detail factors Importance Rank

Construction 

industry 

aspects

Concerns over large-scale construction 

companies’market penetration when 

introducing the CM at Risk system

4.00 1

Suppression of small and medium-

sized enterprises
3.58 2

Insufficient awareness of the 

importance of the pre-construction 

stage in the CM at Risk

3.57 3

Unestablishment of contract culture 

between each stakeholder
3.47 4

Absence of an evaluation system 

to evaluate the selection and 

appropriateness of target projects

3.40 5

Misunderstandings and negative views 

on the CM at Risk
3.03 6

위의 설문 결과에서 보이는 것과 같이 시공책임형 CM의 

건설 산업 측면에서의 리스크 요인으로는 ‘시공책임형 CM 제

도 도입 시 대형건설사의 장악 우려’, ‘대형건설사의 장악으로 

인한 중소기업의 육성 저해’ 등이 주요 리스크로 도출되었다. 

이는 현재 건설산업기본법에서 종합공사를 시공하는 업종

을 등록하고, 건설사업관리능력이 있는 사업자가 시공책임형 

CM을 수행 하도록 되어있기 때문에 발주방식 도입초기에는 

운영에 여유가 있는 대형건설사가 사업에 참여하기에 용이한 

것이 그 이유로 파악된다. 이미 시공책임형 CM 발주방식이 

활성화된 해외의 경우 공사비 약 50억~100억의 프로젝트에

도 시공책임형 CM 방식을 적용하는데, 이때 중소건설업체에

서 많이 참여하게 된다. 이와 같이 소규모 프로젝트에도 시공

책임형 CM방식을 적용한다면 중소건설기업의 역량 및 기술

력 육성에도 더욱 힘을 실을 수 있을 것이다. 더불어 시공책

임형 CM 방식에서는 전문건설업체와 시공책임형 CM계약자

가 수평적 관계를 유지하며 협력업체로서 시공전단계 서비스 

및 시공단계 서비스를 제공해야하기 때문에 시공책임형 CM

계약자와 전문건설업체간의 협력적 관계를 맺을 수 있게 한

다면 더욱 국내 발주제도 혁신에 박차를 기할 수 있을 것으로 

판단된다. 또한 현재의 전통적인 발주방식에서는 사업자 선

정 시 최저가 낙찰로 사업자를 선정하는 경우가 많지만, 프로

젝트의 성공여부에 참여자들의 역량 및 기술력이 중요한 시

공책임형 CM 방식에서는 입찰 참여자의 역량 및 사업 실적

을 바탕으로 한 공정한 경쟁으로 시공책임형 CM 계약자 및 

전문건설업체를 선정하는 것이 중요하다.

4.3 발주자 측면에서의 리스크

시공책임형 CM발주방식의 활성화를 위해서는 실제로 프

로젝트를 시공책임형 CM방식으로 발주할 발주자의 역할이 

중요하다. 또한 프로젝트의 성공을 위해서는 시공책임형 CM 

계약자의 역량뿐만 아니라 발주자의 프로젝트 관리 능력 및 

GMP확정을 위한 시공전단계 견적의 적정성을 검토할 수 있
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Table 7. Survey analysis about owner side

Risk division Detail factors Importance Rank

Owner

side

Difficulty of price negotiation by GMP 

method in large-scale project
3.62 1

Absence of CM price(preconstruction 

fee) calculation criterion
3.59 2

Low participation rate due to lack of 

business
3.37 3

Conflicts between ownerʼs interests and 

contractorʼs interests
3.36 4

Inadequate evaluation criteria for 

systematic CM at Risk contractor 

selection

3.23 5

Concerns about rising construction 

costs due to CM fee payment in small-

sized project

3.21 6

는 능력이 중요하다(Koo, 2017).

발주자 측면에서의 리스크에 관한 설문조사의 결과는 다음

의 <Table 7>과 같이 도출되었다.

위의 설문 결과에서 보이는 것과 같이 시공책임형 CM의 

발주자 측면에서의 리스크 요인으로는 ‘대규모 사업 시 GMP 

방식에 의한 가격협상의 어려움’, ‘CM 대가 산정 기준의 부재’ 

등이 주요 리스크로 도출되었다. 시공책임형 CM 방식의 특

징적인 장점중의 하나인 GMP 방식에서는 시공전단계(Pre-

Construction Phase)에서의 지속적인 견적 프로세스를 통해 

공사단계(Construction Phase)의 공사비를 예측하여 설계도

서가 80%정도 완료된 시점에 최종 공사비를 산정하여 GMP 

계약을 해서 해당 금액 이내로 공사를 완료하도록 한다. 그러

나 이때 시공책임형 CM 계약자의 GMP 견적 내용을 발주자

가 검토할 역량이 부족하다면 협상에 어려움을 겪을 수 있다. 

해외에서는 이러한 경우 발주자가 시공책임형 CM 계약자 이

외에 견적 컨설턴트를 고용하여 견적의 적정성을 검토하기도 

하기에 발주자의 역량이 부족한 경우 채택할 수 있는 방법이

라 사료된다. 또한 현 법령(건설기술진흥법)에서의 건설사업

관리용역 대가 중 기술료 및 제경비의 경우 직접인건비에 대

한 요율로서 계상하도록 하고 직접경비의 경우 산출 근거나 

산출 방법이 명확하게 제시되어 있지 않아 그 대가를 산정하

는데 있어 어려움이 있는 것으로 판단된다. 이는 시공책임형 

CM 계약자 선정 후 Pre-construction Service Fee 협상시 

발생할 가능성이 큰 리스크로 사료되며, 대가기준이 명확해

진다면 건설업체의 시공책임형 CM 방식 참여 독려가 수월해

질 것으로 예상된다.

4.4 시공책임형 CM 계약자 측면에서의 리스크

시공책임형 CM 계약자 측면에서의 리스크 항목은 현재 공

공부문에서 세 개의 시공책임형 CM 시범사업에 참여하고 

있는 건설회사의 실무자를 대상으로 선정한 항목이기 때문 

Table 8. Survey analysis about CM at Risk company side

Risk division Detail factors Importance Rank

CM at Risk 

company 

side

Increased risk from accountability 3.68 1

CMr(CM at Risk contractor) job and 

authority not established
3.57 2

Lack of project management skills, 

expertise, competence
3.39 3

Lack of technology and experience 

leading to owners, architects, sub-

constructors

3.21 4

Difficulty with friendly relationship with 

owner due to lack of transparency 

about cost

2.89 5

에 그 현실성이 가장 클 것으로 사료된다. 시공책임형 CM 계

약자 측면에서의 리스크에 관한 설문조사의 결과는 다음의 

<Table 8>과 같이 도출되었다.

위의 설문 결과에서 보이는 것과 같이 시공책임형 CM의 

시공책임형 CM 계약자(CMr) 측면에서의 리스크 요인으로는 

‘책임 가중으로 인한 리스크 증가’, ‘CMr 업무 및 권한 정립 

미비’ 등이 주요 리스크로 도출되었다.

시공책임형 CM 방식에서는 이전의 전통적인 발주방식에

서와는 달리 시공책임형 CM 계약자가 Pre-construction 

Service를 통해 설계도서 시공성 검토 및 견적으로 설계 변경

(Change Order) 저감, 공사비 절감효과를 보여야 하기에 그 

책임부담이 큰 것으로 판단된다. 또한 기존 발주방식과는 다

르게 GMP(최대공사비)를 확정함으로 시공단계에서 공사비 

증액에 사용에 이용됐던 시공단계 설계변경의 어려움이 있

다. 현재 관련 법규 및 시스템이 완전하게 정립되지 않았기 

때문에 CMr의 업무 및 권한이 애매성 및 각 참여주체의 역할

의 모호성이 리스크로 인식되고 있다. 또한 Han et al. (2017)

은 국내 공공부문 시공책임형 CM 시업사업의 입찰안내서와 

시공책임형 CM 방식 실적이 풍부한 미국의 입찰안내서를 비

교하여 그 차이점을 제시하였는데, 시공책임형 CM 계약자의 

업무내용에 차이점이 나타나는 것으로 분석되었다. 이에따라 

시공책임형 CM방식 실적이 풍부한 해외사례를 벤치마킹하

여 그 기준을 마련하고, 추후 표준 절차서 등을 개발하는 것

이 필요하다고 판단된다.

4.5 설계자 측면에서의 리스크

디자인빌드계약방식을 제외한 전통적인 발주방식에서와 

같이 시공책임형 CM 방식에서도 설계자는 발주자와 직접 

계약을 통해 프로젝트를 수행하게 된다. 그러나 시공책임형 

CM 계약방식에서는 설계자는 시공전단계(설계단계)에서 시

공책임형 CM사 및 전문건설업체와 협력하여 업무를 진행하

여야 한다. 또한 시공책임형 CM사의 시공전단계 업무 중 설

계도서 시공성 검토 및 VE를 통한 설계도서 품질향상 단계에

서도 Coordinate가 매우 중요하다. 더불어 시공전단계에서 
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Table 9. Survey analysis about architect side

Risk division Detail factors Importance Rank

Architect side

Lack of understanding about CM at 

Risk system
3.61 1

Concerns over trial and error due to 

introduction in an unsettled state
3.60 2

Concerns about collaborations with 

owners and CM at Risk contractors
3.50 3

Duplication of work with CMr in 

planning and management
3.43 4

The burden of increasing architect 

roles and responsibilities
3.39 5

Lack of securing technical skills and 

expertise related to CM at Risk
3.38 6

Target Value Design을 위한 공사비 예측 등으로 인해 설계

도서의 품질이 높아지며, 설계업무 폭증에 대한 리스크가 증

가할 수도 있다. 

설계자 측면에서의 리스크에 관한 설문조사의 결과는 다음

의 <Table 9>와 같이 도출되었다.

위의 결과에서 보이는 것과 같이 시공책임형 CM의 설계자 

측면에서의 리스크 요인으로는 ‘시공책임형 CM 제도에 대한 

이해 부족’, ‘체제 미정립 상태에서 도입에 따른 시행착오 우

려’ 등이 주요 리스크로 도출되었다.

상기에서 기술한 바와 같이 시공책임형 CM 방식에서는 설

계자가 시공책임형 CM 방식에 대한 이해가 부족하다면 프로

젝트 진행에서 의사소통 및 역할정립에 문제가 생길 수 있다. 

시공책임형 CM계약자의 Pre-construction Service에서의 

설계도서 시공성검토 이후 조정사항을 설계자와 협의할 때 

상호간에 시공책임형 CM 방식의 시스템에 대한 이해가 충분

하다면 효율적인 업무가 될 것이다. 또한 현재와 같이 법령에 

시공책임형 CM 계약자 및 설계자 등의 업무 및 권한 정립이 

미비된 상태에서는 프로젝트 참여자간 업무 중복 및 권한 다

툼이 생겨날 가능성도 있다고 사료된다. 이후 각 참여자별 토

론을 통해 참여주체별 업무 프로세스 및 책임을 규정하고, 이 

또한 현재 진행되고 있는 시범사업의 내용 및 결과를 상세히 

기록하여 이후 진행될 시범사업 및 정규 도입 후 공공부문 사

업에 개선사항으로 반영한다면 제도 정착이 더욱 원활해 질 

것으로 판단된다.

5. 결론

국내 건설산업의 발주방식의 다양화를 위해 시공책임형 

CM 방식을 도입하였지만, 그 참여도가 미미하며 공공부문

에서의 수행실적은 전무한 상황이다. 따라서 본 연구에서는 

공공부문 시공책임형 CM에 대해 살펴보고, 문헌고찰을 통

해 시공책임형 CM 시범사업 이후 공공부문에서 시공책임형 

CM이 본격적으로 도입되었을 때 발생가능한 리스크를 도출

하였다. 도출된 리스크를 현재 시범사업에 참여중인 실무자

를 대상으로 설문조사를 실시하여 리스크의 중요도를 파악하

였다. 설문조사를 바탕으로 한 요인별 중요 리스크는 아래와 

같다.

시공책임형 CM관련 법규 및 제도적 측면에서 도출된 리스

크는 현재 세부법령 및 시행규칙 등이 제정되어있지 않은 상

황에서 발생하는 리스크로 판단되며 추후 지속적으로 발주되

는 공공부문 시공책임형 CM 시범사업 시행 데이터를 축적하

여  법규 제정 시 참여자들의 의견을 수렴할 수 있도록 노력

해야 한다. 건설 산업 측면에서 도출된 리스크를 해결하기 위

해서는 현재 시범사업에 참여중인 업체뿐만 아니라 일반 종

합건설사 및 전문협력업체 등에 지속적으로 교육을 실시하여 

시공책임형 CM방식에서 시공책임형 CM 계약자와 전문건설

업체는 서로 협력관계에서 함께 Pre-construction Service를 

제공해야하는 입장임을 주지시키고 협력관계 형성을 위한 사

회적 분위기를 만들어가야 할 것이다. 더불어 제도적 규제를 

바탕으로 발주자 측면의 리스크에 대응하기 위해서는 대규모 

사업을 시공책임형 CM 방식으로 수행할 때 발주자의 견적 

검토역량이 부족할 경우 해외에서와 같이 별도의 견적 컨설

턴트를 고용하여 그 리스크를 저감할 수 있을 것이다. 

시공책임형 CM 계약자(CMr)측면의 주요 리스크는 아직

까지 국내 법령에서 시공책임형 CM 계약자의 권한 및 업무

가 정립되지 않아 발생하는 리스크로 판단되며, 실적이 풍부

한 해외사례를 벤치마킹하여 그 기준을 마련하고, 이를 토대

로 국내 실정에 맞는 표준 절차서를 개발하는 것이 필요하다. 

마지막으로 설계자 측면에서는 다양한 주체의 노력이 필요하

다. 시공책임형 CM방식에서는 타 전통적인 발주방식에서와

는 달리 시공전단계부터 설계자, 시공자, 전문건설업체 등의 

프로젝트 참여자의 협의가 이루어져야 하는 부분이 많다. 이

에 따라 설계자를 별개의 계약주체로 생각하기보다는 프로젝

트를 성공적으로 이끌어가기 위한 팀으로 생각하고 시공책임

형 CM방식에 대한 이해와 노력이 필요할 것이다. 또한 시범

사업 이후 세부 시행규칙 제정시 설계자의 시공성 검토, VE 

Coordination, 참여자간 Feedback 주기 등 참여자별 책임 및 

업무범위를 규명하는 것이 중요하다.

현재 국내 공공부문에서 시공책임형 CM 발주방식 도입을 

위해 시범사업이 진행되고 있는 만큼 이번 시범사업을 통한 

제도개선 검토 및 논의가 활발히 이루어질 것으로 예상된다. 

이에 따라 현재 시범사업에 참여하고 있는 실무자를 대상으

로 이후 발생할 가능성이 있는 리스크에 대해 그 중요도를 도

출한 것은 그 의미가 크다. 그러나 본 연구에서는 현재 처음 

시행되고 있는 시범사업의 참여자를 대상으로 설문을 했기에 

그 결과를 일반화시키기에는 무리가 있다. 시범사업 프로젝

트가 종료된 이후 각 주체별 인터뷰를 통해 집중적인 사례연

구를 수행하고 제도적 문제점 및 개선방안에 대한 연구가 수
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행된다면 국내 시공책임형 CM방식이 더욱 활성화 될 것으로 

판단된다.
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요약 : 현재 국내에서는 지속적으로 제기되어 오던 건설 산업의 문제를 해결하고 건설산업의 선진화 및 발주방식의 다양화를 위하여 
시공책임형 CM 발주방식을 도입하였다. 그러나 시공책임형 CM 규정이 신설된지 6년이 지났음에도 불구하고 용역형 CM에 비해 
계약금액 실적이 현저히 떨어지고 있으며 공공부문 시공책임형 CM 프로젝트는 전무한 실정이다. 이에 따라 공공부문 시공책임형 
CM 발주방식 정착을 위해 현재 한국토지주택공사 발주로 세 개의 시범사업이 진행되고 있으나 아직 시공책임형 CM에 관련한 세
부법령이 미비하여 특례를 바탕으로 시행되고 있는 중이다. 따라서 본 연구에서는 현재 진행되고 있는 세 개의 시범사업에 참여중
인 실무자를 대상으로, 이후 공공부문에서 시공책임형 CM 방식이 정상도입되어 본격적으로 활용될 경우 발생 가능한 리스크를 파
악하고자 하였다. 본 연구의 결과를 바탕으로 이후 제도 개선 및 법령 제정에 기초자료로 활용할 수 있을 것이다.
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