
1. 서 론

11..11 연연구구의의 필필요요성성과과 목목적적

관리 또는 경영(Management)과 관련하여 머리에 쉽게 떠오

르는 단어는 MBA(Master of Business Administration)이다.

이 단어는 우리에게 오랫동안 친숙하여 우리말로 번역하고 그

의미를 되새기는 사람은 없고, 오히려 보통명사로 생각하고, 나

아가 우리에 체화된 외래어로 생각할 정도이다. 이는 실효성이

있었고, 이러한 교육방식이 경쟁력이 있다고 생각되어 이를 추

구하려 했다는 사실에 기인한다. 이것은 단순한 유행이 아니라

미국의 실용주의 정신이 배인 현상이며,  경영의 중요성을 일찍

이 간파했다는 것이다. 특히 오늘날 건설사업은 복잡하고 다양

한 방면에서 소비자를 지속적으로 만족시켜야 한다. 그러면서

회사나 사업자 측면에서 비용을 줄여주고, 사업을 효율적으로

수행하기 위해서 필수적인 항목이 경영이다. 

거시적인 관점에서 보면, 회사의 운영자체가 경영이다. 건설

현장에서도 이러한 경영 개념을 접목한 것이 건설사업관리

(Construction Management : 이하 CM이라 한다)이다. CM방

식은 건설프로젝트를 품질, 공정, 비용 등을 소기의 목표대로 달

성할 수 있는가에 대한 관리이며, 기술이다. 그러나 공사를 수행

하는 방식의 의미로 사용하는 경우, 그 내용은 달라진다. 1960

년대 미국에서 프로젝트가 대규모, 복잡화됨에 따라 공기지연,

예산초과가 발생하여 이들을 방지하기 위해 매니지먼트를 전문

으로 실시하는 주체를 마련하게 되었다. 이 주체를 건설사업관

리자(Construction Manager, 이하“CMr”이라 한다)라고 하

며, CM방식은 이 CMr과 발주자가 일체가 되어 프로젝트의 전

반을 운영관리하는 방식이다. 발주자가 선정하는 CMr은 기술적

중립성을 유지하면서, 발주자 관점에서 설계∙발주∙시공의 단

계에서 각종 관리 업무의 전부 또는 일부를 실시하는 것이다. 

건설과정에서 새로운 전문직으로 발전하고 있는 CMr은 계약

에 따라 업무와 서비스범위가 확정되므로 높은 수준의 윤리가

요구된다. 따라서 본 연구에서는 관련법을 중심으로 CMr의 법

적지위와 업무특성을 정의한다. CMr 업무에 따른 윤리기준과
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요 약
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문직으로 발전하고 있는 CMr은 계약에 따라 업무와 서비스 범위가 확정되므로 높은 수준의 윤리가 요구된다. 본 연구에서
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서비스, 발주자 설명책임과 공공성을 갖고 있다. 셋째, 이러한 업무 특성에 따라 전문가로서 건설사업관리자의 윤리평가기준

은 의도, 행위와 결과로 분류하고, 이를 업무 특성과 연관시켜 덕윤리, 의무론, 결과론으로 제안하였다.
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이상범

윤리특성을 정의함으로서 전문가로서 건설사업관리자의 윤리에

대한 토대를 제공하고자 한다.   

11..22 연연구구의의 범범위위와와 방방법법

건설프로젝트의 대형화 추세에 따라 품질, 비용, 공기 등의 목

표를 효과적으로 달성하기 위한 체계적이고 전문적인 관리능력

이 필요하게 되었고, 건설기술관리법에 근거를 둔 설계감리 및

책임감리제도는 건설사업의 공사 단계에서 품질, 안전을 위주로

하는 관리체계로 부분적인 성과를 거두고 있으나, 건설사업 전

단계에 걸쳐 품질 안전 뿐만 아니라 비용, 기간 등을 종합적으로

관리할 수 있는 체계가 필요하게 되어 건설사업관리제도가 도입

되었다. 그러나 2002년 건설산업기본법에 건설사업관리자(제

26조 제2항)를 신설하여 운영하고 있으나, CMr과 관련된 자격,

경력 등에 대한 사항 등이 없는 상태이다. 또한 새롭게 부상하는

전문직으로 향후 그 역할과 책임이 중대할 것으로 판단되므로

건설사업관리자의 주요업무에 따른 윤리특성을 대상으로 수행

한 연구방법은 다음과 같다.  

연구 범위는 건설사업관리의 발주방식 중 용역형CM(CM for

fee)을대상으로관련법에제시되고있는주요업무를대상으로하

였다. 최근 관심이 되고 있는 공사형 CM(CM at risk)은 아직 관

련법에주요업무가제시되지않아연구의범위에서제외시켰다.

연구의 방법으로는 첫째, 관련법에 제시된 주요업무내용을 토

대로 건설사업관리자의 법적 지위를 정리하였다. 둘째, 윤리 평

가기준으로 CM주요업무와의 연관성을 정리하였다. 마지막으로

주요업무에 따른 윤리적 특성을 문헌을 토대로 정립하였다. 또

한 위의 연구방법을 통하여 도출된 내용에 대하여 관련분야 전

문가와 인터뷰를 통하여 연구결과를 체계화하였다. 

2. 건설사업관리자

22..11 건건설설사사업업관관리리자자의의 정정의의

건설사업관리는 건설산업기본법 제2조 제6호에“건설공사에

관한 기획, 타당성조사, 분석, 설계, 조달, 계약, 시공관리, 감리,

평가, 사후관리 등에 관한 관리업무의 전부 또는 일부를 수행하

는 것”으로 정의하고 있다. 건설 프로젝트를 사업주를 대신하여

사업관리를 대행하여 주는 용역업무로 계약을 통하여 발주자의

전체 또는 부분적인 권한을 위임 받아 대리인(Agent) 및 조정자

(Coordinator)의 역할을 수행하는 것이다. 세부 업무내용으로는

기획, 타당성조사, 분석, 설계, 조달, 계약, 시공관리, 감리, 평

가, 사후관리 등에 대하여 공기, 공사비, 품질관리를 통합 시킨

근대적 관리 기법으로, 건설업의 전 과정에서 건설 산업을 보다

효율적이고 경제적으로 수행하기 위해서 각 부문의 전문가들로

구성된 집단의 통합된 관리 기술을 사업주에게 서비스하는 행위

이다. 이러한 건설사업관리를 수행하는 자를 건설사업관리자라

고 하며, 건설산업기본법 제26조에 규정되어 있으나, 전문가로

서의 자격조건 등은 법규정에 없는 실정이다. 

일본에서 CM은 공사관리로서 품질, 공정, 비용 등을 소기의

목표대로 달성 할 수 있는가에 대한 관리이며, 기술이다. 그러나

프로젝트를 실시하는 방식으로 사용하는 경우에 그 내용은 달라

진다. 2002년 국토교통성에서 발간한“CM방식 활용 가이드라

인“에서 CM 방식(CM for fee)을 다음과 같이 설명하고 있다.

CM 방식이란 건설생산관리시스템의 하나이며, 컨스트럭션매니

저가 기술적인 중립성을 유지하면서 발주자 관점에서 설계, 발

주, 시공의 단계에서 설계검토나 공사발주방식 검토, 공정관리,

품질관리, 비용관리 등 각종 매니지먼트 업무의 전부 또는 일부

를 시행하는 것으로 정의1)하고 있다. 일본과 우리나라 CM 방식

의 개념은 유사하나 적용방식에서의 차이는 발주자와 전문건설

업체와의 직접계약에서 찾을 수 있다.    

미국에서는건설프로젝트가대규모, 복잡화됨에따라공기지연,

예산초과가 발생하여 이를 방지하기 위해 매니지먼트를 전문으로

실시하는주체가출현하게되었다. 이주체가CMr이며, CM방식은

CMr과 발주자, 설계자가 일체가 되어 프로젝트 전반을 운영관리

하는 방식이다. 1970년대 미국연방조달청(General Service

Administration)은 가이드라인을 작성하여 CM for fee 방식을 도

입하였다. 1980년대는CM for fee 방식의적용으로인한문제점을

해결하기 위한 방안으로 리스크의 일부를 부담하는 GMP방식이

도입되었다. 건설사업관리를 CMAA(The Construction

Management Association of America)에서는건설사업의개념적

발상에서부터완성에이르는전과정에걸쳐시간, 비용, 품질을전

문적으로 관리하는 것으로 정의하였고, AGC(The Associated

General Contractors of America)는사업주의건설욕구를충족시

킬 수 있는 효과적인 방법으로서 건설사업의 기획, 계획, 설계, 시

공의 각 단계별 업무를 하나의 시스템 속에서 통합된 업무형태로

다루는 것으로, AIA(The American Institute of Architects)는 사

업의 설계 또는 시공단계에서 건축사 또는 필요한 교육과 경험을

지닌 개인이나 단체가 사업주에게 특별히 제공하는 사업관리용역

으로서설계기간및비용, 공사관련결정및합의사항, 공정계획및

공사비관리, 입찰및계약협상, 장기소요및주요자재의적기구매

등에대한조언을포함한다고정의하고있다.

1) 일본컨스트럭션매니지먼트협회, CM 가이드북, 기문당, p.4, 2009
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22..22 전전문문직직으으로로서서 건건설설사사업업관관리리자자

전문직(profession)이란 어떤 삶의 방식에 헌신하는 자유로운

행동을 말한다. 원래 profess는 공언하다, 고백하다라는 의미로

종교적인 차원에서 수도생활을 맹세하였던 사람들의 활동을 지

칭하는데서 유래하였다. 높은 도덕적 이상에 따라 특정한 삶의

방식을 살기로 공언하는 것을 의미한다. 그 후 17세기까지 이 말

은정식으로 자격을갖추었다고 공언된사람모두를지칭하는것

으로사용되었다. 최근에전문직이란 전문화된 교육을통해일정

한자격과면허를획득함으로써 전문적지식과기술을높은도덕

적이상에따라독점적으로사용할수있는직업을의미한다. 

22..22..11 전전문문직직의의 특특징징

전문직은 전문성, 독점성, 자율성, 윤리성 그리고 공공성을 갖

는다. 전문성은 전문화된 고등교육을 통해 쌓은 심원한 이론체

계에 달통할 것을 요구하며, 이러한 체계적 이론에 기초한 전문

지식과 기술을 사용하여 활동을 한다. 독점성이란 전문가 조직

을 가지고 면허와 자격을 통해 전문서비스 공급을 독점한다. 전

문직은 업무수행에 있어 자율성은 갖는다. 직업적 책임을 수행

하는데 있어 개인적 판단과 창의성을 발휘하여 표준화에 종속되

지 않는 특징이 있다. 전문직은 일반직에 비해 더 높은 윤리적

책임과 의무를 지니고 있으며, 업무 수행에 있어 전문직 윤리강

령을 준수할 것으로 요구 받으며, 중요한 사회적 기능을 수행하

므로 사회적 선에 기여하는 공공성을 갖는다.

22..22..22 전전문문직직 윤윤리리의의 필필요요성성

전문직 윤리가 특별히 강조되는 이유는 그 직업이 가지는 전

문성과 독점성, 그리고 그에 따른 권한과 영향력 때문이다. 전문

직은 일반인보다 뛰어난 전문적 능력을 갖고 있어 그에 따른 높

은 사회적 공헌도 때문에 더 많은 보수와 존경을 받으며, 그에

상응한 의무와 책임을 진다. 첫째, 전문직은 전문적 지식과 기술

을 가지고 고객에게 서비스하는 직업이기 때문에 사회에서 보다

중요한 기능을 수행하고 사회적 선에 봉사할 수 있다. 그러나 뛰

어난 능력이 잘못 사용되면 사회적 악을 낳을 수 있기 때문에 전

문성에 따르는 전문직 윤리가 필요하다. 둘째, 전문직은 특정 자

격을 갖춘 사람들이 종사할 수 있는 직업이기 때문에 독점성으

로 인한 불공정을 막기 위해서 전문직 윤리가 필요하다. 셋째,

전문직은 전문성과 독점성으로 인해서 사회에 큰 영향력을 행사

한다. 이러한 영향력에 비례하여 더 높은 수준의 윤리기준이 적

용되어야 하므로 영향력에 비례하는 전문직 윤리가 필요하다.

마지막으로 전문직은 전문성, 독점성 및 공익성으로 인하여 높

은 지위를 부여받게 된다. 지위에 맞는 품위를 유지하며 사회에

봉사할 것을 요구받게 되므로 지위에 따르는 전문직 윤리가 필

요하다.

22..22..33 전전문문가가로로서서 건건설설사사업업관관리리자자

건설사업관리자는산업발전에따라나타난전문직으로고전적

전문직과는 차이가 있다. 고전적전문가를 구분하는척도인 전문

성, 독점성, 자율성과 공공성을 가지지만 차이점도 있다. 우선 건

설사업관리자는 단순기술자와는 달리 과학적 지식을 바탕으로

기술적 판단과관리를수행하므로 전문성을 갖추고있고, 적정등

급 이상의 엔지니어들이 참여하므로 독점적 기준을 만족시킨다.

그러나 고전적전문직으로 법조인은 정의의가치를, 의료인은 건

강의 가치에 기초한 서비스의 이상(value-based service ideal)

을 가진다. 반면에 건설사업관리자가 추구하는 가치는 공공질서

와 안전 등으로 공학의 본래 목적이지 고유한 가치가 아니므로

고전적 전문직과는 차이가 있다. 자율성에서는 고전적 전문직인

의사, 변호사에 비해 관련제도 등에 따라 일정한 제약이 따른다.

그러한 제약은 계약조건에 의해 제한된 범위에서 최소한으로 그

치기때문에자율성을제약하는본질적문제는아니다.  

22..33 윤윤리리강강령령

윤리강령은 기본적 윤리적 원리들을 주어진 상황에 적용하여

도출한 구체적인도덕규칙 또는실천규칙을 체계화한 것이다. 기

본적 윤리적 원리들은 추상적이고 일반적이어서 실제 상황에 적

용하는데어려움이따르며, 윤리적실천을가로막는장애이다.

이를 해결하기 위한 것이 윤리강령이다. CM윤리강령으로는

CMAA2), CMAJ3) 윤리강령이 있다. 이러한 윤리강령은 다음과

같은 한계도 가지고 있다. 첫째, 윤리강령 조항들 사이의 충돌이

나 갈등이 발생될 때 이를 조절하는데 어려움이 있다. 둘째, 예

외적이거나 새로운 윤리문제를 다루는데 한계가 있다. 마지막으

로 시대나 사회 여건이 변하면 강령이 변할 수 있으며, 변화를

반영하지 못하는 강령은 본래 기능을 수행하지 못하는 문제가

발생될 수 있다.  

2) CMAA의 윤리강령은 다음의 세가지이다. 첫째, 아침 신문의 기사를 읽고

당황해 할 일을 하지 말것. 둘째, 두 번 생각하게 하는 일은 옳은 일이 아니

다. 당신 마음에서 첫 번째 반응이 옳은 경우가 많다. 셋째, 목적은 수단을

정당화할 수 없다. 이외에 단계별 윤리내용으로 수주활동에서의 윤리, 사업

조달의 윤리와 정직성에 대한 세부사항을 제시하고 있다.   

3) 일본CM협회의 윤리규정은 제10장 제27조로 구성되어 있으며, 윤리강령

(제3조~제6조)은 다음과 같다. 제3조 회원은 신의에 따라 성실하고 공정하

게 CM 업무를 실시한다. 제4조 회원은 신용을 유지함과 함께 품위를 높이

도록 노력한다. 제5조 회원은 CM 업무를 수행함에 있어 이익에 사로잡히는

일 없이 과학적 판단에 소홀함이 없어야 한다. 제6조 회원은 CM업무에 관

한 전문적 지식의 유지향상에 노력한다. 
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3. 건설사업관리자의 법적지위

건설사업관리자는 건설사업관리를 수행하는 자로 정의하고

있다. 이와 관련하여 건설사업관리자의 자격이나 업무를 규정하

는 구체적인 내용이 없다. 다만 건설사업관리 업무지침(기술정

책과-1022(2008.12.29) 제5조4)에서는 건설사업관리자의 업무

내용이 제시되어 있다. 물론 이와 관련된 사항들을 법에서 규정

하는 것이 효율적인지 여부는 생각할 문제이다. 자유주의 국가

에서 당사자간의 합의에 의해 이루어지는 일을 법이 관여하는

것이 올바른가에 대한 질문은 부정적이라고 본다. 그러나 건설

의 경우 다수의 인력과 회사가 관련된다는 점, 이들 사이에 자유

롭고 평등한 입장에서 거래되기 어려운 부분이 많다는 점, 건설

물이 여러 사람의 안전에 영향을 미친다는 점 그리고 사회간접

자본 등은 국가제정으로 국가나 지방자치단체에 의해 수행된다

는 이유로 건설에 관한 법률들이 정비되어 있다. 건설산업기본

법에 건설관련주체의 책무, 도급∙하도급, 시공 및 기술관리, 건

설업자의 단체, 건설관련 공제조합, 건설분쟁조정위원회 등을

규정하고 있고, 부족한 부분은 하도급 거래 공정화에 관한 법률

이나 시설물 안전관리에 관한 특별법, 국가를 당사자로 하는 계

약에 관한 법률 등에서 일의 진행방법 등이 있다. 필요에 의해

마련된 정책적 규정들이 사법관계에서 많은 혼란을 일으키기도

한다. 예로 도급인이 수급인을 거치지 않고 하수급에게 공사대

금을 지급할 수 있는 규정이 있다. 도급인이 하수급인에게 공사

대금을 직접 지급하면서 일의 책임은 수급인에게 묻는 것은 모

순이다. 건설사업관리자와 관련하여 규정이 많은 것이 좋은가

하는 점은 대답하기 쉽지 않을 것이다. 법으로 규정하는 것 보다

는 계약에 의한 결과에 대한 책임을 강화하는 방향으로 나아가

는 것이 세계적인 추세이다. 우리나라는 자격증이 다른 나라보

다 많아 규제로 작용하고 있어, WTO체제에서 자격증과 연동된

업무제한을 축소해야 할 상황이다. 이런 점에서 CMr의 업무와

자격에 대한 입법의 필요성은 있으나, 이를 최소한으로 하여 계

약과 전문가 책무관계로 모아져야 한다.

33..11.. 건건설설사사업업관관리리업업무무의의 법법적적 성성질질

CM과 CMr에 관한 법률이 불명확한 상황에서, 이에 관한 내

용은 계약에 의해서 정해지고, 그 책임도 계약내지는 불법행위

책임의 문제로 다루어질 수 있다. CM업무가 당사자 사이의 계

약내용에 합의 조항을 두고 있다면, 합의에 따라 해결하면 되지

만, 그러한 합의가 이루어지지 않은 경우이다. 이때 당사자 사이

의 책임문제가 발생되며, 이는 결국 당사자 사이에 이루어진 계

약의 법적 성질과 밀접한 관련이 있다.

건설사업관리업무의 법적 성질은 관리업무를 부여하는 사람과

부여받는 사람(CMr)의 계약관계에서 업무를 수행되는 모습에 따

라 달라진다. CM업무는 사람의 노동력을 제공하는 형태로 수행

하는 것으로 우리 민법상 고용, 위임, 도급이 있다. 이 업무가 도

급인이나 건설사의 내부인력에 의해서 수행된다면 이는 고용관

계, 흔히말하는근로관계이다. 그러나도급인이나건설을수행하

는 건설사가 아닌 다른 주체에 의해서 행해진다면 이들과 CMr

사이의계약관계의법적성질이위임인지도급인지아니면제3의

형태인지 논란이 있을 수 있다. 건설사업관리자와 유사한 의사,

변호사와건축사계약의법적성질을통하여분석해보고자한다. 

33..11..11 기기존존전전문문가가의의 업업무무 특특성성

의사의 치료행위는 환자가 의사에게 병의 치료라는 일을 위임

하고, 의사는 치료를 성실히 하지만 완치라는 결과를 요구하는

것이 아니다. 따라서 치료에 관한 계약도 위임으로 본다. 의사가

진료행위시의 의료수준에서 최선을 다하였다면 결과에 대하여

책임이 없는 수단채무로 본다. 변호사의 업무에서, 변호사와 의

뢰인의 관계는 변호사가 법률에 관한 전문적인 능력을 발휘하여

법률관계업무를 수행하고, 의뢰인은 이에 대한 반대급부로서 보

수를 제공하기로 하는 계약의 체결로 이루어진다. 사무의 처리

를 위탁하고 상대방은 이를 수락하는 노무공급형태로 위임계약

으로 본다. 승소 등 일정한 결과를 조건으로 하는 도급계약의 형

식으로 이루어지는 경우에도 성공보수특약이라고 하는 위임계

약상의 부관에 지나지 않는 것이기 때문에 위임계약이 되는 것

이다. 건축사의 업무는 건축사법 제4조 제1항에 의하면 건축법

제19조 제1항의 규정에 의한 건축물의 건축 등을 위한 설계는 반

드시 건축사가 하도록 되어 있으며, 건축사법 제4조 제2항에서

건축법 제21조 제1항의 규정에 의하여 건축사를 공사감리자로

지정하는 건축물의 건축 등에 대한 공사감리 역시 건축사가 하

도록 하고 있다.

4) 제5조(건설사업관리자의 업무내용) 

① 건설사업관리자가 수행하여야 할 업무의 내용은 다음 각 호와 같다. 

1. 건설사업관리와 관련된 계획의 수립, 운영 및 조정 등에 관한 사업관리 일

반 1의 2 건설공사의 기본구상 및 타당성조사 관리

2. 설계자, 시공자 등 선정과 관련한 지원업무와 각종 설계변경, 클레임 및 분

쟁에 관한 업무지원 등 계약관리 2의 2 건설공사의 설계관리

3. 건설공사 시행단계별 사업예산 및 사업비 운영의 적정성 검토, 조정 등에

관한 사업비관리

4. 건설공사 시행단계별 공정의 계획, 운영 및 조정 등에 관한 공정관리

5. 건설공사 시행단계별 품질과 환경에 관한 제반 기준 및 계획의 검토, 조정

등과 관련된 품질관리

6. 건설공사 시행단계별 재해예방 및 건설안전 확보를 위한 제반기준 및 계획

의 검토, 조정 등에 관한 안전관리

7. 건설공사 시행단계별 각종 문서, 도면, 기술자료 등의 체계적인 축적 및 관

리 등에 관한 사업정보관리 7의 2 건설공사의 준공 후 사후관리

8. 기타 당해 계약에서 정하는 사항
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건축사의 일반업무로서 첫째, 건축물의 설계업무, 둘째, 건축

물의 공사감리업무, 셋째, 건설산업기본법 제26조에서 정하는

건축분야와 관련된 건설사업관리업무, 넷째, 기타 업무 등으로

정하고 있다. 건축사 계약의 법적 성질과 관련하여 특히 문제가

되는 것은 도급계약으로 볼 것인가 아니면 위임으로 볼 것인가

이다. 건축사는 자기의 전문지식을 기초로 하여 독자적으로 창

작하여 건축물의 설계 및 공사감리업무를 수행하며, 건축주의

지휘나 감독을 받고서 단순히 노무만을 제공하는 것은 아니다.

따라서 건축사의 법적 성질을 도급으로 볼 것인가 위임으로 볼

것인가의 문제이지 고용으로 볼 여지는 거의 없을 것이다. 그 이

유는 고용은 노무자가 노무의 제공 그 자체를 목적으로 하는 계

약이므로, 사용자의 지휘나 감독을 받아 노무를 제공하는 사용

자와 노무자의 종속성에 그 특질이 있기 때문이다.

건축주가 건축사에게 설계만 의뢰한 경우, 공사감리를 의뢰한

경우, 설계와 공사감리 모두를 의뢰한 경우로 나누어 그 법적 성

질을 살펴보면, (ⅰ) 건축사에게 설계만 의뢰한 경우, 건축사는

기술적, 예술적, 경제적인 면을 고려하여 건축관계법령에 적합

한 설계도서를 작성해야 하는 의무를 지게 된다. 따라서 건축사

는 건축주가 의뢰한 설계도서의 작성이라는 일을 완성할 의무를

지게 된다. 이런 경우 그 법적 성질을 도급으로 본다. 물론 건축

주가 이행하여야 할 절차상의 대행이나 대리 등의 업무를 수행

하기 때문에 설계계약을 위임으로 볼 여지가 전혀 없는 것은 아

니지만, 이러한 것들은 어디까지나 설계업무를 수행하기 위한

부수적인 업무이므로 건축물의 설계계약은 위임으로 보기보다

는 도급으로 보는 것이 타당할 것이다.5) (ⅱ)건축주가 건축사에

게 공사감리만을 의뢰한 경우, 건축사는 건축주가 위촉한 공사

의 건축물에 대하여 설계도서대로 시공되었는가의 여부를 확인

하고, 시공자를 지도하여야 한다. 공사감리업무를 위탁받은 건

축사는 하자 없는 건축물을 완성하기 위하여 시공자가 설계도서

대로 시공하는지 여부를 확인하고, 지도할 의무를 지게 되는데,

이는 사무의 처리를 위탁받은 받은 것으로 볼 수 있다. 따라서

건축물의 공사감리계약은 위임으로 보는 것이 타당하다.6) 판례

역시 주택 및 건설공사감리계약의 성질을 위임으로 보고 있다.7)

(ⅲ)건축주가 설계와 공사감리 모두를 의뢰한 경우, 건축물의 설

계와 공사감리는 각각 그 성질을 달리하므로, 건축설계는 도급,

공사의 감리에 관하여는 위임이 적용되는 혼합계약으로 보아야

할 것이다.

33..11..22 건건설설사사업업관관리리자자의의 업업무무특특성성

기존의 전문가 업무의 법적 성질을 바탕으로 건설사업관리계

약의 법적 성질을 파악하며, 계약의 내용에 분명히 기재되어 있

다면 그에 따르면 된다. 그렇지 못한 경우 CM업무의 본질에 따

라 업무계약을 무엇으로 볼 것 인가 이다.

CMr이 건설회사의 소속원으로서 업무를 수행할 경우 CMr과

건설회사간의 책임내용은 고용으로 보지만, 이 경우는 건설기술

관리법 제26조에서 이를 제한하고 있어 논외로 한다. 도급은 당

사자의 한쪽(수급인)이 어떤 일을 완성할 것을 약정하고, 상대방

(도급인)이 그 일의 결과에 대하여 보수를 지급함으로 성립하는

계약이다. 그것은 타인의 노무의 이용에 관한 노무공급계약의

일종이나, 특히「일의 완성」을 목적으로 하는 데 그 특색이 있

다.8) 위임은 당사자의 한쪽(위임인)이 상대방에 대하여「사무의

처리」를 위탁하고, 상대방(수임인)이 이를 승낙함으로써 성립하

는 계약이다. 그것은 타인의 노무를 이용하는 계약의 일종이다.9)

양자는 일의 완성을 또는 사무의 처리를 주된 목적으로 보느냐

에 따라 나뉜다. 양자의 가장 큰 차이는 담보책임이다. 위임에서

는 담보책임이 특별히 고려되지 않고, 도급이라고 보면 담보책

임도 진다는 것이다. 법의 관점이 아니라 현상의 관점에서 본다

면, CMr에게 담보책임 여부에 따라, 그 계약을 위임 또는 도급

으로 볼 것인지에 대한 판단을 하는 것으로 생각된다.

도급이 일의 완성을 목적으로 한다는 것은, 일의 완성과 보수

가 대가관계에 있다는 것으로 도급인은 완성된 결과에 대해서만

보수를 지급한다는 것을 의미한다. 따라서 아무리 수급인이 노

무를 제공하였더라도, 약속한 결과가 생기지 않으면 채무를 이

행하지 않은 것이 되며, 보수는 청구하지 못한다. 따라서 수급인

은 자유로이 보조자나 하수급인 등을 이용할 수 있다.10) 반면, 위

임은 그 본질상 당사자 사이의 신뢰관계를 기초로 하는 것이기

때문에, 이점에서 고용이나 도급 등과 같은 타인의 노무를 목적

으로 하는 계약과 질적으로 다르다. 이러한 위임에 있어서 당사

자 사이의 신뢰관계의 절대성은 수임인에게 위임사무를 특별히

신중히 처리할 것을 요구하게 되므로 수임인이 선관주의의무라

는 엄격한 책임으로 나타난다.11) CM업무도 일의 완성을 맡긴다

면 도급에 해당하고, 사무의 처리를 위탁하는 방식이라면 위임

에 해당할 것이다. CM의 수행에 관한 당사자간의 계약이 도급

인지 위임인지 논란이 될 수 있다. 당사자 사이에 정함이 있는

경우에는 그에따라해결되고 정함이없는경우에는 어느계약유

5) 이상태, 建築受給人의 瑕疵擔保責任에 관한 硏究, 서울대박사학위논문,

p.115, 1991.8

6) 이상태, 建築受給人의 瑕疵擔保責任에 관한 硏究, 서울대박사학위논문,

p.115�116, 1991.8

7) 대법원 2000. 8. 22. 선고 2000다19342 판결(공2000하, 2005)

8) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.249, 2003

9) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.272, 2003

10) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.250, 2003

11) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.274, 2003
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형이적용될까 하는문제이다. 건설사업관리라는 것이공사의진

행과정에서 업무를 성실히 수행하는 것이 핵심이라는 점을 본다

면 위임으로 보는 것이 타당할 것이다. 건설산업기본법 제26조

제2항에서도건설사업관리자의업무를위임으로보고있다.12)

그러나 위임의 규정이 건설사업관리분야에 그대로 적용된다

고 보기에 어려운 면도 있다. 예로 위임계약의 종료 사유로 해지

를 들 수 있는데, 위임에서 양당사자는 계약기간의 정함과 관계

없이 언제든지 해지할 수 있다. 위임이라는 것이 신뢰관계를 그

기초로 하는 것이기 때문이다.13) 역사적으로 보면 위임은 무상으

로 시작되었다는 연원 때문인지 무상이 원칙이다.14) 또 무상의

경우도 당사자간의 신뢰관계를 전제로 하고 선관주의 의무를 그

대로 진다. 이런 배경위에서 당사자간 위임은 언제든지 해지할

수 있도록 해놓은 것이다. 그러나 건설사업관리업무를 언제든지

자유롭게 해지할 수 있다는 것은 현실성이 떨어진다. 당사자가

약속한 기술이나 관리능력이 부족하든가, 약속을 성실히 이행하

지 않았을 경우에 해지할 수 있도록 하고, 그렇지 않은 경우에는

해지가 어렵도록 하는 것이 합리적일 것이다. 따라서 민법이 정

한 규정대로 적용되기보다 변용이 필요하다.

33..22 계계약약특특성성

CMr의 책임에 관한 법률이 불명확한 상황에서 계약에 정한

내용이 있다면 이를 적용하면 될 것이다. 그렇지 않을 경우 채무

불이행의 책임이 있고, 위임에 관한 규정을 적용하여 문제를 해

결해야 할 것이다.

33..22..11 공공법법적적 책책임임

법률적 책임 또는 법적 책임이라고 할 때 책임이란“법률상의

불이익이나 제재를 가하는 것”을 의미한다. 불이익이나 제재를

가한다는 것은 일정한 의무를 부담하는 것을 의미한다. 이러한

의미에서 CMr의 법적 책임 혹은 법률상의 의미에는 공법적인

부분과 사법적인 부분이 있다. 공법적인 부분은 자격제한이나

공공기관의 감독 등 행정상의 규제로부터 유래한 것이다. 현재

CMr에 대한 공법상의 규제는 거의 없다. 다만 책임감리업무를

수행하는 경우에는 관련법에서 정한 공법적 책임을 갖게 된다.

그러나 공법상의 규제가 없어도 발주자는 자신의 책임으로 CMr

의 선임 및 감독을 하기 때문에 어떠한 계약을 체결할 것인가가

중요하다. 그리고 공법적 책임 이외에도 불법행위 책임을 부담

해야 한다.    

33..22..22 계계약약상상 책책임임

CMr의 의무와 책임은 계약에 근거하기 때문에 계약에 정해져

있다. 이러한 관점에서 CMr의 계약적 의무는「수탁한 CM업무

를 계약에 정해진대로 실시하는 것」이다.  따라서 법률적 책임을

생각한다면, CMr이 계약상 어떠한 의무를 가지는지를 명확히

하는 것이 중요하다. CM방식에서 공사 완성에 관한 리스크는

발주자와 공사를 수급받은 시공사에게 있으므로, CMr은 일반적

으로 이러한 리스크를 직접 지지 않지만 위임에 대한 계약적 책

임을 갖는다.    

33..22..33 선선관관주주의의의의무무

CMr는 선관주의의무(善管注意義務)를 가지고 있다. 선관주의

의무는 선량한 관리자의 주의의무」로, 위임 계약 또는 준위임 계

약15)에 의해 일을 맡은 수임자는 수임 사항을 처리할 때에 이 의

무를 진다(민법 제644조). 구체적인 내용을 가지는 것은 아니고,

「신용으로 일을 맡은 사람은 그 신뢰에 응할 수 있도록 맡은 일

의 목적에 맞도록 일정 수준의 주위를 기울여 일을 한다」라는 의

미이다.  선관주의의무에 위반하면 손해배상 의무의 문제가 생

기게 된다.

CMr이 매니지먼트 업무를 위임 계약 혹은 준위임 계약 형태

로 맡는 경우, CMr은 책임있는 사유에 의해 선관주의의무에 위

반했을 경우에는 책임을 진다. 이러한 경우에 계약의 해제나 손

해배상 청구를 받을 수도 있다.  CMr의 책임은 과실 책임이므

로, 수급인이 하자 담보 책임이라고 하는 무과실 책임을 지는 것

과는 다르다. 그리고 선관주의의무와 같이 명확하게 계약상의

의무로 되어 있지 않아도 계약 관계에 있는 사람에게 발생하는

것으로서 국가계약법에 규정하는「신의성실의무16)」가 있다. 이

의무 위반은 손해배상 책임을 일으키는 경우도 있다. 신의성실

은 윤리의 문제이지만, 계약에 규정함으로서 계약당사자 사이의

법률 이행시 윤리가 법률에 영향을 미칠 수도 있다.

① 위임사무 처리의무

수임인은 선량한 관리자의 주의로써 위임사무를 처리할 의무

가 있다(민법 제681조). 이는 계약에서 달리 정하지 않았을 때,

수임사무의 성질에 따라 충실히 하여야 한다. 사무의 처리에 관

하여 위임인의 지시가 있는 때에는 수임인은 그 지시에 따라야

12) 건설산업기본법 제26조 2항 건설사업관리자는 발주자를 위하여 선량한

관리자의 주의로 위탁받은 업무를 수행하여야 한다.로 규정되어 있다.

13) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.280, 2003 

14) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.273, 2003

15) 준위임 계약

법률행위가 아닌 사무의 처리를 위탁하는 계약 (민법 제656조). 재산관

리의 위탁, 강연의 의뢰, 위탁 등은 그 예이다. 위임의 규정이 모두 준용

되고. 위임과 특히 구별하는 실익은 없고, 단순한 개념상의 구별.

16) 신의성실의무

사람의 사회 공동 생활은 상호의 신뢰와 성실한 행동에 의해 원활히 영

위한다는 생각에 근거해, 의무라고 하는 법률 관계의 이행에 대해서도

같은 형태의 행동을 취하는 것을 구하는 법리(신의성실의 원칙)를 실시

할 의무.
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한다. 위임인의 지시에 따르는 것이 위임의 취지에 적합하지 않

거나, 위임인에게 불이익하게 되는 때에는 수임인은 곧 그 사실

을 위임인에게 통지하고, 지시의 변경을 요구하여야 한다. 그러

나 사정이 급하여 그럴 여유가 없을 경우에는 형편에 따라 필요

한 조치를 취할 수 있는 권한과 의무가 있다고 보아야 한다. 그

러한 경우에는 위임인의 지시에 따르지 않거나 또는 지시의 범

위를 넘을 수도 있다.17)

수임인은 사무처리에 있어서 높은 주의력이 요구된다. 무상의

경우도 마찬가지이다. 보수를 받지 않는 부분에 대하여 관리업

무를 수행하더라도 보수를 받는 부분과 동일한 주의를 기울여야

하고 그렇지 못했을 때에는 책임을 져야 한다. 이러한 선관주의

의무는 구체적인 내용을 가지고 있는 것이 아니라「신용을 갖고

일을 맡은 사람이 그 신뢰에 부응하여 맡은 일의 목적에 맡게 일

정수준의 주의를 기울여 일을 한다」는 의미이다. 위임에서 수임

인은 도급의 경우처럼 무과실의 담보책임은 지지 않는다. 그러

나 선관주의 의무가 있으므로 좀 더 엄한 책임을 진다. 

② 부수적 의무

수임인은 위의 수임사무 처리에 부수하여, 보고의무, 취득물

인도의무, 취득권리 이전의무가 있다. 보고의무란 수임인이 위

임인의 요구가 있을 때에는 언제나 위임사무의 처리상황을 보고

하여야 하며, 또한 위임이 종료한 때에는 지체없이 곧 그 전말을

보고하여야 한다(민법 제683조). 이러한 의무는 CMr이 발주자

에 대한 설명책임(accountability)이다. 취득물인도 의무란 수임

인이 위임사무의 처리로 인하여 받은 금전 기타의 물건 및 그가

거두어서 취득한 과실을 위임인에게 인도하여야 한다(민법 제

684조Ⅰ). 위임사무의 처리로 인하여 받은 것이라는 것은 수임

인이 제3자로부터 받은 것을 말하며, 사무처리를 위하여 위임인

으로부터 받은 것도 포함한다고 해석하는 것이 타당하다. 또한

취득권리 이전의무란 수임인이 위임인을 위하여 자기의 명의로

취득한 권리를 위임인에게 이전해야 한다(민법 제684조Ⅱ)는 내

용이다.  

4. 업무에 따른 윤리적 특성

44..11 평평가가기기준준

건설사업관리자는 발주자와의 계약에 의해 건설프로젝트를

관리하는 위임행위자로서 지위를 갖는다. 따라서 계약에 의해

발주자의 업무를 위임하는 행위로서 어떠한 도덕성 평가기준을

설정하느냐가 중요하다. CMr의 업무에 대한 윤리평가기준으로

도덕행위의 단계에 따라 의도, 행위, 결과로 구분하였다.

건설사업관리자의 업무를 분류하면 그 특성이 의도, 행위, 결

과 중 어디에 해당되는지가 중요한 사항이 된다. 우선 의도, 동

기 또는 성품을 도덕성 평기기준으로 삼는 경우는 덕윤리

(virtue ethics)관점에서 다루어진다. 덕윤리는 행위의 옳고 그

름의 기준을 행위자의 의도, 동기, 성품에서 찾는다. 옳은 행위

는 선한 의도에서 행해진 행위이고, 그릇된 행위는 악한 의도에

서 행하여진 행위를 이른다. 따라서 덕윤리의 핵심은 행위자의

성품과 관련이 깊다.

이에 비해 행위 자체를 평가의 기준으로 삼는 것은 의무론이

다. 의무론은 행위 그 자체의 성질이나 종류에서 찾는 윤리이론

이다. 반면에 행위 결과의 옳고 그름을 평가기준으로 삼는 것이

결과론이다. 결과론(결과주의)은 행위의 옳고 그름은 행위자의

동기인 선ㆍ악이나 행위 그 자체에 의해서가 아니라 행위의 결

과에 의해서 결정된다는 이론이다.

44..22 주주요요업업무무의의 윤윤리리특특성성

건설사업전문가에 대한 윤리주제는 전문직윤리의 일종으로

CM업무가 윤리평가기준과 어떠한 연관을 갖느냐의 문제이다.

우선 CM의 업무특성을 구분하면 다음과 같다. 

첫째, 건설사업관리 전문가는 프로젝트 관련자(Stake

Holder)의 조정자 역할을 담당한다. 이를 위해서는 신뢰와 협력

관계를 유지하면서 이해관계의 갈등을 피해야 한다. 둘째, CM

전문가의 전문적 기술 업무에 대한 윤리이다. 업무수행은 과학

적 지식의 기초 위에 발주자에 대한 대리인 또는 컨설턴트로서

의 역할을 갖는다. 셋째, 발주자에 대한 서비스 업무로서 보고

임무 및 설명책임을 갖는다. 마지막으로 CMr은 공공에 대한 윤

리이다. 건설사업관리자는 공공 또는 사회에 대해 가지는 의무

와 책임이다. 건설(建設)이란“만들어서 공공에 배푼다”는 의미

를 내포하고 있으므로 공공성이 중시되고 있다. 이와 같은 주요

업무를 평가요소와 연계시키면 다음과 같은 윤리특성을 갖는다. 
17) 곽윤직, 채권각론, 박영사, p.276, 2003

그림 1. CM 업무에 따른 윤리적 특성
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44..22..11 덕덕윤윤리리

건설사업은 관련되는 이해당사자들이 많고, 각자의 입장에서

프로젝트를 바라보고 있다. 따라서 건설사업관리자의 업무수행

중 중요한 내용은 조정자의 역할이다. 프로젝트 수행은 공기, 품

질 그리고 비용이라는 상반된 요소를 만족시키는 것이 중요하

며, 여기에 적용되는 핵심은 중용론이다. 아리스토텔레스에 의

하면 윤리적 덕은 과도와 결핍이라는 두 극단의 악덕 사이에 존

재하는 중용이라고 했다. 중용은 산술적 평균이나 최빈치인 평

범함을 의미하는 것이 아니라 욕망, 감정, 행위의 선택에 있어서

넘침도 모자람도 없는 알맞음의 극치, 탁월함을 의미한다. 중용

은 때에 따라, 상황에 따라, 대상에 따라, 사람에 따라, 동기나

목적에 따라 달라지는 상대적 중간점이다. 프로젝트 수행과정에

서 이해당사자 그리고 공기, 비용과 품질에 따라 달라지는 알맞

은 극치가 덕윤리이다. 덕윤리의 핵심은 행위나 의무에서 찾는

것이 아니라 행위자인 건설사업관리자의 성품과 인격에 둔다.

선한 성품을 지닌 전문가는 도덕적 선택을 요청받는 상황에서

옳은 것을 행할 수 있다는 생각으로 행위는 존재에서 찾을 수 있

다. CMr은 다음과 같은 세부적인 덕윤리를 갖는다. 첫째, 동료

전문가의 전문능력을 인정하고 상호신뢰를 바탕으로 이해관계

의 충돌을 피해야 하는 상호신뢰의 책무를 갖는다. 둘째, 전문가

품위를 유지하고 동료 전문가에게 해를 끼치지 않는 품위유지의

원칙이다. 셋째, 다른 전문가들과 협력함으로서 업무의 효율을

높여 협력의 이익을 얻을 수 있는 협력의 책무이다. 마지막으로

CM전문가는 공정하고 자유로운 경쟁을 유지하도록 노력하는

공정한 자유경쟁의 책무를 갖는다. 

44..22..22 의의무무론론

CMr은 계약에 따라 업무범위와 내용이 결정된다. 컨설턴트로

서 프로젝트에 참여하는 경우에는 프로젝트 성공을 위하여 발주

자의 올바른 의사결정에 도움을 주기 위한 최선의 서비스를 제

공한다. 예로서 비용에 대한 CMr의 역할은 비용 초과를 막기 위

하여 예산을 설정하고 비용관리와 모니터링 업무에 합리적인 방

법을 적용했는지가 중요한 척도가 된다. 즉, 프로젝트의 결과에

대한 책임보다는 진행과정에서 얼마나 합리적인 방법으로 노력

을 했는지에 대한 문제이다. 이러한 건설사업관리자의 업무에

대한 윤리특성은 행위의 옳고 그름의 판단기준을 행위의 의도나

결과에서 찾지 않고 그 자체의 성질이나 종류에서 찾는 것이 의

무론(deontology)이다. 옳은 행위는 도덕규칙이나 원리에 알맞

은 행위이고 그른 행위는 도덕규칙을 위반하는 행위이다. 칸트

의 정언명법(categorical imperative)에서 행위의 도덕적 가치

는 행위의 결과에 무관하며, 원리와 규칙을 따르는지 여부로 보

았다. CMr 업무는 보편화 가능한 원리에 따라 발주자의 위임사

항을 처리하는지가 위임업무로 인한 윤리특성의 주요 관심사항

이라고 판단된다.     

CMr은 발주자의 위임사항처리에 도덕적 규칙과 원리에 따라

얼마나 충실히 수행하느냐가 평가의 기준이며, 발주자의 합리적

의사결정에 적합한 정보를 적기에 제공함으로서 프로젝트를 완

수하는 것이다. 따라서 행위의 절차와 방법의 합리성이 중요하

므로 행위결과로 인한 직접적인 제한이나 구속 등은 제한적으로

적용받는다. 의무론에 대한 전문가의 책무는 첫째, 스스로 전문

직에 대한 사명감을 가지고 전문직의 명예를 지켜야 할 책무를

갖으며, 둘째, 끊임없는 자기개발로 유능한 전문가가 되어야 할

책무가 있다. 

44..22..33 결결과과론론

건설프로젝트에서 공사를 수급 받아 시행하는 경우에는 동기

나 과정보다 최종목적물에 의해 결정된다. 계약에서 제시된 절차

와 기준을 충족하면서 결과물을 완성하는 것을 목적으로 하기 때

문에 공사과정이나 방법까지 수급자에게 위임한 것으로 볼 수 있

다. 이러한 업무에 윤리특성이 결과론(Consequentialism)이다.

행위의 옳고 그름이 행위자의 선∙악이나 행위 그 자체에 의해서

가아니라행위의결과에의해서결정된다는이론이다. 좋은결과

의 행위는 옳고, 나쁜 결과의 행위는 그르기 때문에 행위자체는

하등의 도덕적 가치를 가지지 않는다는 이론이다. 따라서 결과론

은목적이수단을정당화한다고주장한다.

건설사업관리자의 업무는 결과보다는 업무수행과정의 합리성

이나 보편화 가능성(Universalizability)의 도덕원리가 중요하므

로 결과론에서와 같이 행위의 결과로 판단하는 것은 제한적이다.

그러나 건설사업관리자의 업무에서 공공성은 공리주의

(Utilitarianism)와 관련이 있다. 결과주의의 대표적인 윤리이론

은벤담(J. Bentham)과밀(J. S. Mill)의공리주의이다. 공리주의

에따르면옳은행위에대한기준을제공해주는행복이란행위자

자신의행복이아니라관련된모든사람의행복을의미한다. 건설

사업관리자는 프로젝트관련자(Stakeholder)의 조정자로서 모두

에게 이익을 공평하게 고려하여 최대다수의 최대행복을 가져오

는 결과를 낳는 행위이다. 이는 공리의 원리(Principle of Utility)

또는 최대행복의 원리(Greatest Happiness Principle)이므로 사

업관리자의 조정자 역할에 대한 윤리특성과 관련이 깊다. 발주자

를 위한 CMr의 서비스가 공공의 안전, 복지와 환경 보전을 해치

는 경우에 윤리적 갈등이 발생한다. 이때 발생되는 것이 맹목적

충성과비판적충성의문제이다. 공공성에대한맹목적충성과전

문가의 양심과 윤리의 한계 내에서 발주자의 이익을 추구하는 비

판적 충성의 대립관계이다. CMr은 자신의 전문적 판단에 따라

행위 할 양심의 권리를 갖고 있기 때문에 후자를 따른다. 다음은
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공공성에 대한 책임있는 불복종의 문제이다. 공공성을 위하여 발

주자와 회사의 요구에 불복종할 수 있는 방법으로는“반대행위에

대한 불복종”이다. CMr은 개인생활 영역 내에서 발주자나 회사

의이익에반대되는행동에참여하는것으로, 환경단체등에서활

동하는 것이다. 다음은 자신에게 할당된 업무를 전문가적 양심에

서 거절할 수 있는“참여거부의 불복종”이다. “고발에 의한 불복

종”은 발주자나 회사 정책의 부당함을 고발함으로서 불복종하는

것이다. 이상과 같이 CMr의 윤리특성에 대한 세부 내용을 정리

하면그림2와같다.

5. 결 론

건설사업관리는 각 국가마다 조금씩 의미를 달리하고 있다.

일본에서는 품질, 공정, 비용 등을 얼마나 소기의 목표대로 달성

할 수 있는가에 대한 관리이며, 기술로 정의하고 있고, 미국에서

는 각 단체의 업무 특성을 강조하여 정의하고 있다. 이와 같은

특징은 건설이라는 기술적, 사실적 행위를 두고 접근하거나 바

라보는 관점의 차이 때문이다.

건설사업관리자와 관련된 세부 규정이 없는 상태에서 CM 업

무는 주로 계약에 의하여 정해진다. 계약에서 정함이 없는 영역

에서는 보충적으로 우리 민법의 위임 규정이 적용되고 이에 따

라 해결된다. 이러한 관점에서 건설사업관리 업무에 따른 윤리

적 특성을 분석하여 다음과 같은 결론을 얻었다.

첫째, 건설사업관리자에 대한 세부사항 등이 관련법에 정의되

어 있지 않다. 이는 계약에 의해 이루어지는 CM계약의 특성상

불필요할 수도 있으나, 건설산업이 가지는 특성인 건설물이 여

러 사람의 안전에 영향을 미친다는 점, 그리고 사회간접자본 등

은 국가제정으로 국가나 지방자치단체에 의해 수행된다는 이유

로 최소한의 규정이 필요하다.

둘째, 건설사업관리자는 과학적 지식을 바탕으로 기술적 판단

으로 업무를 수행하는 전문성, 독점성, 자율성과 공공성을 가지

고 있어 전문가에 해당된다.

셋째, 건설사업관리업무의 법적 특성은 관리업무를 부여하는

사람과 부여받는 사람의 계약관계에 따라 사람의 노동력을 제공

하는 형태로 수행되는 위임계약, 과실책임, 선관주의 의무를 갖

고 있다.

넷째, 건설사업관리의 업무특성으로 조정자의 역할, 전문분야

업무, 발주자 서비스와 공공성을 갖고 있다.

다섯째, 전문가로서 건설사업관리자의 윤리평가기준을 의도

행위와 결과로 분류하고, 이를 업무특성과 연관시켜 덕윤리, 의

무론, 결과론으로 정의하였다.

우리나라에 CM이 도입되어 적용된 지 10여년이 흐르고 있다.

그러나 아직도 건설사업관리의 업무수행과 관련한 법적 성질이

나 윤리특성에 대한 토론이나 공통된 언어가 부족한 시점에서

업무수행에 따른 윤리특성에 대한 기초연구를 수행하였다. 이를

토대로 CMr윤리에 대한 실증적 연구가 수행되어야 할 것이다.
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윤리특성

그림 2. CMr 의 윤리특성에 대한 세부내용

윤리적 책무
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이상범

AAbbssttrraacctt

Construction Management is the overall management of the project as construction manager and the owner are

united together. Construction manager's role is to conduct the overall or partial construction administration in the

'design, bid, build' process, in the owner's interests with maintaining technical neutrality. Construction manager is

becoming one of new professionals in the building process and the contract defines their roles and the range of

services, so high level of ethnics are required. 

This study suggests the legal status of the construction manager and the ethnic standards and the ethnic's

characteristics. In conclusion, firstly, the legal characteristics of the administration of construction management

are the delegations contract, the responsibility of negligence and the duty of due diligence, abided by the contract

that ties between the owner and the construction manger. Secondly, the administerial characteristics of the

construction management are the role of mediator, the service of professional technology, accountability to the

owner and publicness. Thirdly, due to these characteristics, as a professional, the standard of ethnic assessment for

the construction project manager are intention, act and result, so with the relation to that, morality, deontology

and consequentialism have been suggested in this study. 

Keywords :Construction management, Construction manager, CMr' Liability, Ethics


