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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적  

1996년 건설산업기본법에 시행근거가 마련된 이후, 지난 

약 20여 년간 우리나라의 건설사업관리(본고에서는 CM으

로 표기)는 많은 발전을 이루어 왔다. 2012년 기준, CM 사

업 계약실적은 약 4천 9백억 규모로서, 계약액 기준으로 볼 

때 국내 총건설사업의 약 13%가 CM for Fee를 적용한 것으

로 파악된다(국토교통부 건설산업지식정보시스템 실적등록

자료 기준). 공공 및 민간 발주자의 CM에 대한 긍정적 인식

이 확대되고, CM기업의 지속적인 기술역량 향상은 우리 건

설산업에서의 CM 시장 확대 및 기술 발전 가능성을 보여주

고 있다.

그럼에도 불구하고, 공공 CM사업의 업무범위 및 대가기준 

등 제도적 한계와 더불어 CM기업의 규모 영세성, 자본력 부

족, 기술 차별성 부족은 우리 CM이 한 단계 더 높게 발전하

는 데 장애요인이 되고 있다. 더욱이 최근 우리나라 해외건설 

진출 확대와 경쟁력 향상이라는 관점에서 보면 CM 발전은 

매우 시급한 산업차원의 과제이다.

이러한 관점에서, 본 연구는 우리나라 CM산업의 현황을 

정량적으로 파악하고, CM사업의 유형을 정의한 후, 이를 바

탕으로 향후 발전방안을 전략적으로 모색하는 것을 목적으로 

한다. 이를 위하여, 우선 실적통계 자료분석을 위한 변수를 

도출함으로써 실무적인 ‘CM산업 현황분석’을 하고, 이를 바

탕으로 하여 우리나라의 일반적인 ‘CM기업 발전모델’을 제시

하였다.

1.2 연구의 범위 및 방법  

앞서 서술한 바와 같이, 본 연구는 우리나라 CM산업의 도

약적 발전(Quantum Leap)을 위해 CM산업의 규모, 기술, 시

장 관점에서 현황을 분석하고, 이를 바탕으로 CM기업의 발

전방향 모델을 제시한다. 보다 구체적으로는 ‘다양한 서비스 

제공을 위한 전문역량 강화 및 고부가가치화 전략’을 위한 ‘기

업의 마케팅 전략’을 제안한다(Table 1). 
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이를 위해서 현황분석으로서는, ‘A.1 환경변화 및 시장변

화’ 및 CM계약 실적자료를 기반으로 한 ‘A.2 CM 발주자 특

성 분석’, ‘A.3 CM 시장 특성 분석’, ‘A.4 CM 기업 특성 분석’, 

‘A.5 CM 사업규모 분석’, ‘A.6 CM 업무 특성 분석’을 수행하

였다.

발전모델 제시를 위해서는 ‘B.1 CM 프로젝트 유형 정의’를 

하고, 다양한 프로젝트 유형별로 기업이 성장하여야 할 ‘B.2 

CM기업의 발전 경로’를 제시하였으며, 마지막으로 ‘B.3 CM

발전 과제’ 방향을 제안하였다(Table 1). 

연구방법론으로는 환경분석(A.1)은 문헌조사, 발주자부터 

사업규모까지의 분석(A.2~A.5)은 국토교통부 건설산업지식

정보시스템(www.kiscon.net) 상에 등록된 2012 CM계약 실

적자료, CM업무 특성(A.6) 및 발전모델(B.1~B.3)은 주요기

업의 실무자와 현장책임자 면담을 통하여 도출하였다. 

통계와 인터뷰를 통한 우리 CM산업의 현황과 특성은 ‘CM

백서’의 의미를 가지며, 본 연구진은 향후 한국건설관리학회

를 통하여 ‘CM백서’를 주기적으로 작성할 계획이다.

Table 1. Research Scope and Method

Scope Analysis Method

A

Industry

Overview

A.1 Biz Environment Analysis Literature

A.2 CM Owner Analysis Statistics*

A.3 CM Market Analysis Statistics*

A.4 CM Firm Analysis Statistics*

A.5 CM Project Size Analysis Statistics*

A.6 CM Function Analysis Interview

B

Corporate 

Strategy

B.1 Types of CM Projects Interview

B.2 Growth Path for CM Firms Interview

B.3 Recommendations -

* Raw data from KISCON used for Statistical Analyses

2. CM현황 분석요소

1990년대 후반 이후 우리나라 CM 도입 및 확산을 위한 많

은 연구개발이 이루어져 왔으며, 이러한 노력은 5년 단위로 

크게 네 가지로 분류할 수 있다. 선행 관련연구의 관점들을 

살펴봄으로써 본 연구의 분석변수를 도출하고자 한다.

2.1 CM 관련연구 동향 - 시기별 주요 관점

우선, 국내 CM 도입 초기인 “1990년대 후반”은 ‘CM의 정

의 및 도입 단계’로 정의할 수 있다. 초기에는 국내외 문헌 및 

제도 등을 통한 총체적 비교분석 연구가 주를 이루었으며, 

외국 표준계약서 분석을 통한 CM 개념 및 형태에 대한 연구

(Kim 1996a, Kim 1996b), 감리와 CM의 비교 연구(Lee and 

Jin 1996, Park et al. 1997) 등이 이루어졌다. 이어서 CM의 

역할 및 방향을 제시하는 보다 구체적인 연구가 주를 이루었

으며, CM 선정방법 및 절차 등을 포함하는 CM의 발주모델 

연구(Kim 1999), CM 업무기능 분류 및 참여자간 역할분담

에 관한 연구(Lee and Jung 1999), 그리고 CM 적용 현황 및 

사례 연구(Kim 1998, Kim et al. 1998, Kim 2000) 등이 이

루어졌다. 

두 번째로 “2000년대 초반”은 ‘CM 법/제도 확립 및 확산 

단계’로 정의할 수 있다. 이전 단계에 비해 보다 세부적인 사

항들에 대한 연구가 이루어졌으며, 특히, CM 관련 법/제도/

선정방법/대가체계 연구가 주를 이루었고(Lee 2000, Kee et 

al. 2000, Lee et al. 2001, Na et al. 2001, Woo et al. 2001, 

Kim et al. 2001, Kim 2001), CM 효과분석을 위하여, 사례 

프로젝트의 업무기능별 발주자 또는 CM 역할(비중, 심도) 

분석·비교 및 파급효과 연구(Jung et al. 2001, Jung et al. 

2004)가 수행되었다.  

셋째, “2000년대 후반”은 ‘CM 경쟁력 확보 단계’로 정의

할 수 있다. 특히, CM의 업무기능과 관련한 세부적인 연구들

이 이루어졌으며, CM 업무기능별 요소기술 제시 및 경쟁력 

확보 방안 연구(MOLIT 2004), 단계별 CM 업무 체크리스트 

및 성과분석 시스템 개발 연구(MOLIT 2005), 설계이전단계 

CM 인력투입 문제점 및 개선 연구(An et al. 2009), CM 세부

업무 역량 평가 연구(Yoo et al. 2009) 등이 수행되었다. 이와 

더불어, CM 관련 제도와 관련한 보다 세부적인 연구들이 다

수 이루어진다(Lee et al. 2005, Park et al. 2008, Yoo et al. 

2006, Kim et al. 2008).

마지막으로, 최근 “2010년대 초반”에는 ‘CM 해외시장 진출 

기반 마련 단계’로 정의할 수 있다. 해당 단계에서는 해외시

장 진출을 위한 전략 수립 및 핵심역량 분석과 관련한 연구가 

활발히 이루어지고 있다(MOLIT 2010, Lee et al. 2011, Kim 

et al. 2012, Byun and Kim 2012, Kim 2013, Jung 2013, 

Kim and Kim 2013). 최근인 이 시기에는 해외시장 진출 주

제와 더불어, CM 산업 발전과제로서, CM에 대한 정책/성과/

역량/만족도/수준(Kim and Yoon 2010, Jo and Kim 2014, 

Jeong and Lee 2011, Park and Lim 2011, Lee et al. 2012, 

Kim et al. 2013, Kim and Chang 2013) 관련연구가 이루어

졌다. 또한 CM 프로젝트의 한계성 극복을 위한, 시공이전단

계 CM 활용 수준 비교분석 연구(Cho and Kim 2011), CM 시

장 활성화 전략 및 대응방안 연구(Oh and Han 2012, Lee et 

al. 2012, Kim et al. 2012, Jang et al. 2013)는 시의성을 가

진다.

이처럼 20여 년간 다양한 관점에서의 중요한 주제연구가 

지속적으로 이루어져 왔다. 그러나 현재 우리나라 CM산업의 

포괄적인 정량적 분석과 이를 바탕으로 한 CM기업의 발전경

로를 제시한 연구는 소개되지 않았다.
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2.2 CM산업 발전전략 분석요소 - 시장분석

개별회사의 발전전략을 위한 분석과 달리, CM산업 차원의 

포괄적이며 정량적인 분석은 매우 복잡하며 어려운 일이다. 

선행연구에서 다양한 관점의 CM연구가 진행되었으나, 포괄

적 분석을 위한 요소가 정의되지는 않았다. 

 따라서 본 연구에서는 산업관점에서 분석을 위한 요소로

서, 1) 발주자 특성 및 이에 따른 요구조건, 2) 발주자와 지역 

특성에 따른 시장분류, 3) CM사업을 수행하는 기업의 유형, 

4) 개별 CM사업의 계약규모에 따른 분류, 5) 프로젝트별 CM

수행 유형, 6) CM투입 노력의 업무기능별 분포의 여섯 가지

로 나누어 정의하였다.

우선, 발주자 특성은 정영수 외(Jung et al. 2004)에서 제

시한 발주빈도와 시설유형(예, 동종의 시설물을 높은 빈도

로 발주하는 조직)을 기준으로 한 “네 가지의 발주자 유형(A, 

B, C, D)”을 사용하였다(Table 2). 두 번째 요소로서는, 국내

(D)/해외(I) 시장구분에 더하여 공공(P)/민간(C) 사업으로 분

류함으로써 네 가지의 유형(DP, DC, IP, IC)으로 설정하였다. 

세 번째 분석요소는, CM을 수행하는 기업의 매출규모 중에

서 가장 큰 비중을 차지하는 사업이 CM, 설계, 시공 중 어느 

분야인가에 따라 CM중심(PCM), 설계중심(ACM), 시공중심

(GCM)의 세 유형으로 정의하였다.

네 번째 분석요소는 각 프로젝트의 CM 계약금액 규모로

서, 5가지의 범위로 설정하였다. CM 계약금액을 1억원 이하 

(1), 10억원~30억원 (2), 30억원~100억원 (4), 100억원 이상 

(5)의 금액범위로 표현하여 프로젝트의 업무특성 고찰하고

자 한다. CM 대가요율을 3%로 가정하면, CM계약 금액구분

의 1억, 10억, 30억, 100억 원은 각각 공사비용 30억, 300억, 

1000억, 3000억 규모의 공사로 이해할 수 있다.

다섯 번째 분석요소는 개별 CM 프로젝트의 유형이다. 

CM 수행자의 전체 노력 중에서 많은 부분이(70% 이상) 기

획단계 또는 기획업무에 집중되는 경우는 ‘기획관리형(MP1)’

으로 정의하였으며, 선진국의 가장 앞선 CM기업을 모델로 

하였다. 다음 유형은 시공사의 역할이 부분 또는 전부 포함

된 형태로서 ‘시공책임형(MG1)’은 CM at Risk를 의미하며, 

‘분할발주형(MG2)’는 다중분할발주계약에서 CM계약을 의

미한다. 분할발주형의 경우는 지급자재 또는 공통가설을 수

행할 기회가 주어진다는 점에서 일반 CM과는 매우 다른 성

격을 지닌다. ‘관리형(MM)’ CM 프로젝트는 가장 교과서적

인 CM for Fee 유형을 의미한다. 단, ‘종합관리형(MM1)’은 

업무에 투입되는 노력이 기획, 설계, 시공, 유지보수 단계 

중 특정 한 단계에 70% 이상 투입되지 않는 경우를 의미하

며, ‘설계관리형(MM2)’는 설계단계에 70% 이상 투입되는 경

우, ‘시공관리형(MM3)’는 시공단계에 70% 이상 투입되는 경

우로 정의하였다. ‘감리형(MC)’은 기본적으로 ‘관리형(MM)’

과 같으나 업무의 심도가 감리(Supervision)에 집중된 형태

를 의미한다. 사례조사 결과, 현재의 공공사업 CM은 많은 

경우가 시공단계의 감리업무 비중 투입이 높은 ‘시공감리형

(MS3)’에 속한다.

마지막 여섯 번째 분석요소는 CM의 업무기능이다. 업무기

능은 앞선 다른 분석요소와 독립적으로 각 프로젝트의 업무

기능별 투입노력 비중 관점으로 분석하였다. 업무기능의 분

류는 Jung & Gibson(1999)의 14가지를 사용하였다.

2.3 CM산업 발전전략 분석요소 - 업무분석

CM기업의 발전전략 모델을 개발하기 위해서는 환경분석, 

경쟁분석, 역량분석 등 현재와 미래를 포괄하는 분석이 필요

하다. 이러한 분석을 위해서는 정량화가 가능한 공통의 변수

가 필요하며, 상위와 하위를 연결하여 주는 가장 대표적인 변

수로서 업무기능(예; 공정관리, 원가관리 등)을 들 수 있다.

업무기능의 분석을 다시 세분화하여 보면, 크게 업무기능

별 ‘중요도’, ‘수준’, ‘역량’ 등의 다양한 관점이 가능하다. 초기

연구로서 조훈희와 강경인(Cho and Kang 2001)은 설계사

무소의 기능확장을 위한 CM 기능별 “업무수준”을 정량적으

로 비교분석하였으며, 이복남 외(Lee et al. 2001)의 연구에서

는 CM 대가산정을 위한 분석으로서 업무기능별 “업무심도”

의 구분을 제시하였다. “업무수준”과 “업무심도”를 보다 세분

화하고 구체화한 연구로서, 정영수 외(Jung et al. 2002)에서

는 업무기능별로 “업무비중”과 “업무심도”를 사례 프로젝트

로 비교에 사용함으로써 CM사업의 “효과”를 분류하였다. 또

한 정영수 외(Jung et al. 2004)에서는 발주자의 역량특성을 

파악하고자 현재와 미래의 “업무역량”을 “조직, 인력, 기술” 

관점으로 세분화하여 정량 평가하였으며, 요구 역량의 경우

에는 “내부역량”과 아웃소싱을 원하는 “외주역량”으로 나누

어 점수화하였다. 

이처럼 CM사업의 업무기능별 특성을 분석하는 요소로서 

“업무역량”(Cho and Kang 2001, Jung et al. 2004, Kim et 

al. 2007, Jang et al. 2008, Park et al. 2008), “업무비중”

(Lee et al. 2001, Jung et al. 2002, Jang et al. 2008, Jung 

et al. 2011), 그리고 “업무심도”(Lee et al. 2001, Jung et al. 

2002, Jang et al. 2008)의 세 가지를 들 수 있다. 

산업차원의 업무특성 분석에 있어, “역량”, “비중”, “심도” 

세 가지 요소를 모두 포함하여 종합하는 것은 객관성 확보에 

매우 어려움이 따른다. 따라서 본 연구에서는 소수 전문가 워

크샵을 통한 의견을 전체적인 연구목표에 활용하기 가장 적합

한 “업무비중”을 중심으로 분석하였으며, 이는 인력 운영 기준

으로서의 의미를 가진다. 본 연구에서는 이와 더불어, 6단계

의 생애주기, 14가지의 업무기능, 그리고 36가지의 세부업무 

지침을 기준으로 업무비중의 정량적 의미를 분석하였다.
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CM기업의 단계별 발전 전략 모델: 2012년 실적자료 기반 분석 

Table 2. Variables and Values for CM White Book

Overview of CM Statistics 2012 - 489 billion won for 487 projects

Variables Code Description Statistics / Survey / Remarks

1. Type of

CM Owner*

Four Types of CM Owners (Jung et al. 2004) CM Contract Amount No. of Projects

A High Frequency for Similar Projects 170 billion won (35%) 115 contracts  (24%)

B High Frequency for Various Projects 178 billion won (36%) 267 contracts  (55%)

C Low Frequency for Similar Projects 61 billion won (13%) 54 contracts  (11%)

D Low Frequency for Various Projects 80 billion won (16%) 51 contracts  (10%)

2. Type of

Market

Location and Public / Private CM Contract Amount No. of Projects

DP Domestic Public 223 billion won (45%) 188 contracts  (39%)

DC Domestic Private 180 billion won (37%) 249 contracts  (51%)

IP International Public 29 billion won ( 6%) 22 contracts  ( 4%)

IC International Private 57 billion won (12%) 28 contracts  ( 6%)

3. Type of

CM Firm

CM Project by CMr, Architects, or GC CM Contract Amount No. of Projects

PCM CM Oriented Firm 304 billion won (62%) 263 contracts  (54%)

ACM Design Oriented Firm 160 billion won (33%) 161 contracts  (33%)

GCM Construction Oriented Firm 25 billion won ( 5%) 63 contracts  (13%)

4. Size of

CM Contract

CM Contract Amount (including Joint Venture) CM Contract Amount No. of Projects

1 Less than 0.1 billion won 7 billion won ( 1%) 170 contracts  (35%)

2 Over 0.1 and less than 1 billion won 72 billion won (15%) 186 contracts  (38%)

3 Over 1 and less than 3 billion won 129 billion won (27%) 93 contracts  (19%)

4 Over 3 and less than 10 billion won 118 billion won (24%) 32 contracts  ( 7%)

5 Over 10 billion won 163 billion won (33%) 6 contracts  ( 1%)

5. Type of

CM Projects

CM Type based on Managerial Emphasis Definition based on the weights of business efforts

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%).

6. Type of

Business 

Functions**

Business Functions (Jung & Gibson 1999) DP-3 IC-5 Gap Emphasis

F01 Planning 1.24% 5.78% 4.5 Feasibility, PEP, Manual, PNS

F02 Sales 0.27% 0.11% -0.2

F03 Design Management 13.58% 10.37% -3.2

F04 Estimating 1.02% 1.05% 0.0

F05 Scheduling 8.76% 16.32% 7.6 EVMS

F06 Materials Management 0.51% 1.58% 1.1

F07 Contracting 10.52% 11.05% 0.5 Claim

F08 Cost Control 6.66% 8.57% 1.9 Design to Cost, LCC

F09 Quality Management 55.71% 29.37% -26.3

F10 Safety & Environmental Management 1.59% 13.05% 11.5 HSE

F11 Human Resource Management 0.02% 0.74% 0.7 Engineering staff

F12 Finance / Accounting 0.05% 0.53% 0.5 Project financing

F13 General Administration 0.05% 0.53% 0.5 Document Management

F14 R&D (Manual & PMIS) 0.02% 0.95% 0.9 Standard manual, PMIS

 * Classifications of Owner Types defined by Jung et al. (2004)

** Classifications of Construction Business Functions defined by Jung & Gibson (1999)
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3. CM 산업 현황 및 특성 (2012)

2장의 Table 2에서 정의한 여섯 가지 분석요소를 사용하

여, 본 장에서는 CM산업 전반의 현황과 특성을 분석하였다. 

구체적인 내용은 건설산업 환경분석(Table 1의 A.1), 발주자 

특성분석(A.2), CM시장 분석(A.3), CM기업 분석(A.4), CM

사업규모 분석(A.5), 그리고 CM기능 분석(A.6) 여섯 가지로 

대분류 하였다. 

3.1 CM산업 환경분석 

1970년대부터 급속한 성장을 이루어온 우리나라 건설투자

는 2009년 최대치인 160조 달성이후, 감소하다가 다시 완만

히 회복되고 있으나 2025년까지 이전의 최고치인 160조를 초

과하지 못할 것으로 예측된다(MOLIT 2012).

다행히 침체된 국내 건설경기에서도, 우리나라의 해외건설 

진출은 세 차례의 급속한 성장기를 맞으며 매년 새로운 역사

를 쓰고 있을뿐더러(Kwon 2011), 2012년에도 649억불의 수

주실적을 달성하였다. 그러나 해외건설 진출은 지역편중(중

동과 아시아)과, 산업설비(플랜트) 분야 의존도가 크다는 점

이 문제로 지적되고 있다.

이에 더하여, CM, 설계엔지니어링, 감리 등이 포함되어 있

는 용역분야의 해외수주는 2012년 기준 8.2억불로서 전체의 

1.3%에 불과하다(ICAK 2014). 이중, CM 해외수주는 8천만

불로서 용역분야 전체의 다시 9.8%가 된다. 물론 기술인력 

중심의 용역분야를 계약금액으로 단순 비교하는 것은 무리가 

있으나, 2012년 세계 6위를 차지한 우리나라 해외건설의 위

상을 고려할 때, 상대적으로 용역분야의 해외진출이 미진한 

것이 사실이다. 

이러한 시점에서, 최근 국토교통부의 해외건설 5대 강

국 진입목표와 더불어 건축설계 5대 강국 진입목표(MOLIT 

2013a)가 함께 발표되고, 기타 엔지니어링 분야의 해외 경쟁

력 강화와 진출지원 노력이 계속됨은 매우 고무적이다. 

또한, CM산업 관점에서 보면, 아직까지 국내 CM 적용사

업이 13%에 머무르고 있어(금액기준) 국내CM 시장의 확대는 

희망적이라는 점이 확인되며, 동시에 해외진출이 활성화될 

것으로 전망된다. 따라서 향후 2025년까지 CM for Fee 시장

규모는 1.4조원까지 확대될 것으로 기대된다.1) 따라서 CM 서

비스의 질적향상을 통하여 적극적으로 시장확대에 노력하여

야 하며, 이는 CM 뿐 아니라 관련된 건설산업의 동반 발전에

도 큰 밑거름이 된다.

3.2 CM 발주자 특성분석 

공공 발주자 조직의 업무특성을 기반으로 발주자의 유형을 

조사한 연구(Jung et al. 2004)에 의하면, 발주자 특성은 발

주하는 시설물의 “발주빈도”와 “시설유형”의 두 가지 관점에

서 분류할 수 있다. 즉, 유사 유형의 건물을 자주 발주하는 전

문적인 발주자(Table 2의 유형 A) 또는 다양한 유형의 건물을 

드물게 발주하는 발주자(Table 2의 유형 D)를 포함하여 네 가

지 유형으로 분류할 수 있으며 각 발주자 유형에 따라 관심을 

가지는 건설 업무기능이 달라진다.

Table 2의 “1. 발주자 유형”을 보면, 유형 A(유사 유형 건물

을 자주 발주)에 의한 CM 프로젝트가 전체의 건수기준 24%, 

금액기준 35%를 차지한다. 또한 유형 B(다양한 유형 건물을 

자주 발주)에 의한 프로젝트는 건수기준 55%, 금액기준 36%

를 차지하고 있다.

발주자 특성분석의 시사점으로서는, A유형은 공공발주자

가 많고, B유형은 민간발주자가 많다는 점이다. A유형과 B유

형의 합계가 금액기준 전체의 71%를 차지한다. A유형 발주

자는 반복된 발주를 통하여 보다 전문화되어 있으며, 따라서 

CM기업에 기획단계의 참여를 제한하는 경향이 있으며, B유

형은 반대의 성격을 나타낸다.

3.3 CM시장 특성분석 

동일한 2012 실적자료를 지역별로 국내(D)와 해외(I), 공공

(P)과 민간(C) 사업으로 분류하여, 네 가지의 유형(DP, DC, 

IP, IC) 별로 CM수주 현황을 분석한 결과를 Table 2의 “2. 

CM시장 유형”에 기재하였다.

전체 실적의 금액기준 82%를 차지하는 국내사업은 공공

(DP)이 45%, 민간(DC)이 37%이며, 이의 건수 비중은 공공

(DP)이 39%, 민간(DC)이 51%로서, 수주건수별 평균금액은 

민간이 다소 작은 것으로 나타난다. 이는 공공(DP)사업이 대

부분 감리업무를 포함하기 때문으로 분석된다. 이러한 업무

범위의 차이는 대가요율에도 반영된다. 즉, 공공사업 대가요

율이 민간사업보다 높게 나타나지만 이는 시공단계의 감리

업무에 의한 것이므로, CM업무 본연의 내용과 투입인력 일

인당 CM대가를 산정하면 유사한 대가가 지급되고 있음을 알 

수 있다.

3.4 CM기업 특성분석 

CM사업을 수행하는 기업의 특성을 CM중심(PCM), 설계중

심(ACM), 시공중심(GCM)의 세 유형으로 나누어 고찰한 목

적은, 조직특성에 따라 수주형태가 어떻게 다른 가를 살펴보

기 위함이다. 

Table 2의 “3. CM기업 유형”을 보면, CM중심기업과 설계

중심기업의 수주액 비중이 62% 대 33%로서 CM기업의 비중

이 크다. 단순 수주금액 이외의 기업유형별 특성 또한 인터

1) 국내건설 총투자 (2012년 150조, 2025년 160조), 국내건설 총수주 

(2012년 101.5조, 2025년 117조), 국내 CM 적용현장 (2012년 10%, 

2025년 25%), 국내 대비 해외 CM수주 비율 (2012년 21%, 2025년 

35%), CM 평균 대가요율 3%로 가정하였을 경우의 예측 금액임. 예

측에 사용된 2012년 자료는 모두 실적치이며, 2025년 자료는 예측

치임 (2012년 실적치에서 특수한 사례인 용산기지사업은 미포함).
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뷰를 통하여 분석하였으나, 기본적으로 큰 차이를 보이지 않

는다. CM중심기업 경우, 계열사에서 설계영역으로부터 분

리한 회사도 포함되어 있으며, 수주금액에는 용산기지이전

사업과 같이 대형사업이 포함되어 있다. 본 논문의 뒷부분에

서 언급하였으나, 설계기능이 강한 회사는 전문화된 영역의 

수주기회와 해외사업의 수주기회가 상대적으로 높은 것으로 

판단된다.

시공중심기업의 CM사업은 자사 또는 그룹사의 건설프로

젝트에 대한 CM이 주를 이루고 있어, 상대적으로 규모도 작

은 것으로 나타난다(금액비중 5%, 건수비중 13%).

3.5 CM사업 규모분석 

다음 분석변수는 Table 2의 “4. CM계약 규모”이다. 487건

의 실적자료를 분석한 결과, 의미있는 구분범위로서 1억, 10

억, 30억, 100억원을 선정하였으며 각 구간을 1부터 5로서 표

시하였다. 

우선, 1억 미만의 CM사업이 170건으로서 전체건수의 35%

를 차지하나 금액은 전체가 70억으로서 전체의 1%에도 미치

지 못한다. 이 규모범위(1)의 사업은 대부분 타당성 분석, VE, 

공정관리 등 특정업무만을 위탁받은 경우이다.

1억 이상 10억 미만 범위(2)의 프로젝트가 가장 빈도수가 

높아 전체 중 186건으로서 38%를 차지하며, 금액기준으로는 

720억으로 15%를 차지하고 있다. 범위 2 내의 많은 사업은 

국내민간(DC) CM사업으로서, 106건이며 약 416억에 이른다. 

따라서 국내민간사업 중 1억 이상 10억 미만사업(DC-2)의 평

균수주 계약금액은 평균 4억 정도이다.

10억 이상 30억 미만 범위(3)의 프로젝트는 전체 중 93건으

로서 19%를 차지하며, 금액기준으로는 1290억으로 27%를 차

지하고 있다. 범위 3 내의 대표적인 사업은 국내공공(DP) CM

사업으로서, 50건에 약 647억이다. 따라서 국내공공사업 중 

10억 이상 30억 미만사업(DP-3)의 평균수주 계약금액은 평

균 13억 정도이다.

100억 이상의 5범위에 속한 프로젝트는 1%(6건)으로 매우 

제한적이나, 금액상으로는 33%의 높은 비중을 차지한다. 용

산기지이전사업 및 해외 CM사업이 주를 이루며, 특히 해외

민간사업 중 대형프로젝트(IC-5)는 향후 우리나라 CM기업

들이 적극적으로 진출해야할 모델이 된다.

3.6 CM업무 특성분석 

앞서 CM의 발주자, 시장, 기업, 규모의 특성은 2012년 

KISCON에 등록된 실적자료를 토대로 재분류하여 분석하였

다. 그러나 등록된 실적자료에 포함된 내용으로는 각 프로젝

트에서 어떠한 업무를 수행하였는 지에 대한 구제적 내용을 

파악하는 것이 불가능하다.

따라서 본 연구에서는 앞서 소개한 현재의 대표적인 사업

유형으로서 국내공공 평균 13억 규모(DP-3), 미래의 모습으

로서 해외민간 평균 100억 규모(IC-5) 두 가지를 선정하여 

업무의 특성을 분석하였다.

2장에서 서술한 바와 같이 업무특성은 다시 업무기능별 

“업무역량, 업무비중, 업무심도” 세 가지로 나누어 생각할 수 

있으나, 산업차원 분석을 위하여 본 연구에서는 “업무비중”

을 14가지 업무기능(Jung & Gibson 1999)으로 평가하였다. 

평가결과는 Table 2의 “6. 업무기능 특성분석”에 요약되어 있

다. 두 유형의 프로젝트(DP3 대 IC5) 비교에서, 가장 큰 차이

를 보이는 업무기능은 기획, 공정관리, 품질관리, 안전환경, 

그리고 연구개발(매뉴얼 개발, PMIS 등)이다. 

우선 ‘기획’ 기능을 보면 해외민간사업(IC5)에서 비중이 월

등히 높은 것을 알 수 있다. 이는 CM이 발주자 기능과 역할

을 보완하는 기능으로서 감리와 차별화되는 기본적인 업무기

능으로 들 수 있으며 구체적인 업무로서 사업기획서, 사업수

행계획서, 절차서, 분류체계 작성 등의 업무비중 확대가 요구

되었다. 

‘공정관리’는 해외사업에서 더욱 중요성이 강조되는 사항으

로서 이는 국내 일반기업들의 해외진출에 따른 공정관리 역

량강화와도 맥을 같이 한다. 실무적인 EVMS 기능이 요구됨

도 특이한 사항이다.

‘품질관리’는 세부 내용의 대부분이 시공단계의 감리업무로

서, 국내민간과 해외민간 사업에서는 그 상대적인 비중이 각

각 -26.3%로 작아지는 대표적인 기능이다.

해외사업의 경우, 특히 선진국형 시장일수록 ‘안전환경’ 관

리에 대한 CM의 업무비중이 커지는 것으로 파악된다. 이는 

단순한 업무기능에서 나아가 발주자, CM, 시공사 등 각 조직

에 안전환경 전담조직을 갖추고 체계적인 업무분담을 수행하

고 있다. 건설사업의 사회적인 책임과 동시에, 안전환경 위험

에 대하여 발주자, CM, 설계자, 시공자 모두가 공동으로 책

임을 진다는 의미를 가진다.

‘연구개발’의 경우는 상세업무 내용이 Project Management 

Information System(PMIS) 구축, 표준 매뉴얼 작성과 같은 

CM업무의 체계화에 관련된 사항을 중심으로 하고 있다. 참

고로 DP3, DC2, IC5 세 유형간의 업무기능별 상세한 차이분

석은 관련논문(Kang et al. 2014)에서 표로 비교하였으며, 발

전경로에 있어 기업, 산업, 공공에서 실천하여야 할 정책과 

과제도 함께 제시하였다.

4. CM 기업의 단계별 발전 모델

앞서 3장에서는 우리나라 CM산업 현황을 발주자, 시장유

형, 기업유형, 사업규모, 업무기능으로 구분하여 정량적으로 

분석하였다. 본 장에서는 2장의 여섯 가지 변수(Table 2) 중 

우리기업의 발전모델에 공통적으로 중요성을 가지는 시장유

CM기업의 단계별 발전 전략 모델: 2012년 실적자료 기반 분석 
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형, 사업규모, CM유형 세 가지 틀로서 경로를 제안하였다. 

Fig. 1에서 가로축은 ‘사업규모’, 세로축은 ‘시장유형’, 원 내부

에 표시된 약자는 ‘CM유형’을 의미한다.

4.1 CM 프로젝트 유형정의 - 업무기능 중심

CM은 발주자 역량 및 요건에 의해 각 프로젝트별로 다르

게 정의될 수 있으며, 이러한 유연성이 CM의 특징이기도 하

다. 본 연구에서는 다양한 CM사업의 형태를 10가지로 나누

어 정의함으로써 발전전략의 모델을 설명하였다.

우선 MS(감리형CM) 유형은 감리업무가 중심이 된 CM의 

형태로서, 현재의 국내공공 CM사업(DP-3)을 MS3(시공감리

형)의 전형적인 예로서 들 수 있다. 그럼에도 불구하고 MS3

형도 단순 시공감리와는 차별화되어야 한다. 즉, 시공단계의 

품질관리업무가 전체의 70%를 상회하고 있으나, CM업무가 

전체 포함된 형태이다(Table 2). 

같은 MS그룹에서 MS2유형(설계감리형)은 설계감리 위주

(70% 이상)의 업무에 CM이 추가된 형태로 정의하고, 설계전

(기획), 설계, 시공 단계에서 균형 있게 업무가 배분된 경우를 

MS1(종합감리형)으로 정의하였다.

MS(감리형CM)에서 기획 및 관리업무가 보다 강화된 형태

의 CM사업을 MM(관리형CM) 유형으로 정의하였다. MM유

형의 사업에서는 각 생애주기 단계별의 업무비중 분포 보다

는 업무비중 내의 ‘업무심도’(업무의 내용)에 초점을 맞추었

다. 즉 단순 검토, 검측의 업무보다는 기획, 계획 업무에 비중

이 높아진 형태로 정의한다. 이는 CM과 감리를 차별화하여

야 하는 우리 CM 산업에서의 당면과제이다.

다음은 MG(시공형CM) 유형으로서, CM이 직간접적으로 

시공사(General Contractor, GC) 역할을 함께 수행하는 경우

이다. 앞의 MM1(종합관리형)에서 분할발주(Multi-prime)가 

이루어지는 경우에는, 다수의 계약자 간의 조정을 위한 보다 

포괄적이며 복잡한 기획조정 업무가 요구되며 이는 일반적으

로 시공사의 역할에 가깝게 된다. 미국의 CM산업이 이러한 

분할발주에서의 CM 역할을 강조하는 것을 보면 (Barrie and 

Paulson 2000) 그 중요성을 이해할 수 있다.

MG2(분할발주형) CM 유형에서 현실적 적용 가능성이 높

은 부분의 예로서는 공통가설 또는 주요자재를 CM사업자가 

집행하는 경우이다. 이는 다수의 설계사 및 시공사를 관리하

는 발주자와 CM에게 주요한 업무가 될 수 있으며, CM사에

게는 계약규모의 대형화를 의미한다. 즉 보다 광범위한 업무

가 CM에게 부과되며 부분적으로는 시공사(GC) 역할을 수

행한다. 마지막으로 보다 직접적인 시공의 참여 방법으로서 

MG1(시공책임형, CM at Risk) 형태가 있다.

MS(감리형CM), MM(관리형CM), MG(시공형CM) 외에 추

가로 MP1(기획관리형, 선진국형 기획업무 위주) 및 MO1(유

지관리형, 유지보수 업무 30% 이상)을 정의하여 총 10가지로 

구분하였다.

4.2 CM 기업 발전경로 모델

Table 2에서 10가지로 분류한 CM의 프로젝트 유형을 바탕

으로, 현재의 우리나라 CM산업 특성을 살펴보면 Figure 1과 

같다. 원의 크기는 상대적으로 CM 계약액 및 공사금액을 표

현하며, 일부 유형은 다양한 형태로 적용할 수 있다. 예로서, 

종합관리형(MM1)은 국내공공사업(DP), 해외공공사업(IP), 

해외민간사업(IC)에 공히 적용될 수 있으나, 각 경우 발전경

로 과정 상 예상되는 사업규모가 다르게 나타난다(Table 2의 

실적자료 분석결과에 의함).   

4.2.1 국내사업 고도화 (MS3-MM3-MM1) 

우선, 많은 기업이 참여하고 있는(전체 기업 43개 중 33개) 

전형적인 사업형태인 국내공공 CM사업의 현재 유형은 MS3

형(시공감리형)이다. 그러나 CM산업 발전을 위해서는 현재 

80% 이상을 차지하는 시공단계 품질업무 비중을 70% 정도

로 줄임으로서 기획 및 설계단계 업무 비중을 높이고, 업무심

도 및 기술수준도 함께 향상하는 MM3(시공관리형) 형태로 

우선 발전되어야 한다(Fig. 1의 경로 A). 

MS3에서 MM3로의 발전은 국내공공 CM사업의 큰 변화를 

의미한다. 현재 제도적으로 시공단계 감리업무에 집중케 하

는 것은 CM 발전의 장애요소이며, 업무범위의 유연한 재배

치 또는 업무범위 확장이 이루어져야 MM3형태로 발전이 가

능하다. 이는 우리나라 CM산업의 국제화 및 해외 진출을 위

해서도 반드시 필요한 선결조건이다. 

MM3형(시공관리형) 다음 단계로 발전하는 유형 중의 하나

는 MM1형(종합관리형) 중 국내민간 10억 미만(DC2) 시장에 

진입하는 것이다(Fig 1의 경로 B). 1억 이상 10억 미만 국내민

간 사업(DC2)은 가장 빈도가 높은 형태로서 국내민간사업 전

체의 약 50%를 차지한다. 특히, MM1-DC2 시장은 민간사업 

순수CM이 가능한 영역으로서, 시공단계보다는 설계이전단

계 업무에 집중함으로써 보다 교과서적인 CM역량 강화가 가

능하다. MM1-DC2 시장으로의 진입은 이전 프로젝트 성과

와 기술력 인지도 향상이라는 진입장벽이 존재하며, 진입과

정에서 CM역량의 강화가 가능함이 여러 프로젝트의 사례에

서 나타난다.

4.2.2 해외사업 진출 (MM1-MP1) 

다음 단계는 MM1-DC2에서  MM1형(종합관리형) IC5(해

외민간 100억이상) 시장으로의 진입이다(Fig. 1의 경로 D). 

국내공공(MM3-DP3) 및 국내민간(MM1-DC2) 사업을 통하

여, 매출규모 확대와 동시에 기술역량 향상을 기반으로 한 해

외민간 시장으로의 진입이다. 현재는 우리나라 상위기업 소

수만이 이 단계에 진입하여 있으나, 향후 현재 중견기업들이 

적극적으로 진출할 것으로 예상된다.

정영수·신동우·강승희·김남준
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MM1-IC5 사업의 특징으로서, CM만으로 수주를 하는 것 

보다는 설계와 동시에 CM을 수주하는 것이 단기적으로 보다 

현실적인 방안으로 나타난다. 즉 설계분야의 해외경험 또는 

지명도를 가진 기업이 해외 설계사업에서 부가적으로 CM을 

수행하는 방안이다. 

실제로 최근 해외 발주자들은 설계자에게 품질관리

(Construction Supervision, C/S), 사업행정(Construction 

Administration, C/A), 계약관리(Quantity Survey, Q/S)와 

같은 CM 역할을 요구하는 것은 일반화된 현상이다. 이러한 

관점에서 설계 전문분야의 특화는 설계수주 및 CM수주에 유

리한 기업역량으로 판단된다. 예로서, 공항설계 또는 병원설

계에 강한 우리 설계기업이 해당분야의 CM사업에도 상대적

인 우위를 가지는 사례를 들 수 있다. 따라서 장기적 이상형

으로서 해외민간 CM처럼 전생애주기 단계에 균형 있는 역할

을 수행하는 MM1-IC5 형태로 발전되어야 한다.

4.2.3 시공 역할 진입 (MG2-MG1) 

국내공공(MM3-DP3)에서 국내민간(MM1-DC2)으로 발전

하는(경로 B) 경우와 함께, MM3-DP3에서 분할발주형(MG2) 

CM으로 발전하는(경로 C) 경우도 생각할 수 있다.  경로 C의 

경우에는 보다 포괄적이며 종합적인 관리능력을 요구하여, 

업무기능 관점에서는 시공사(GC) 역할이 포함된다. 앞서 언

급한 바와 같이, MG2 유형에서의 공통가설 및 지급자재 관

리역량 등은 발주자관점에서 보다 적극적인 공사참여를 요구

하므로 CM at Risk(시공책임형, MG1, 경로 E) 사업의 밑받

침이 될 것으로 판단된다. 

이처럼 MG(시공형CM) 유형으로의 경로는 수주액 증가와 

CM역량 향상이라는 두 가지 목표를 함께 달성할 수 있으므

로 선진국형 MP1 진입의 밑받침이 된다.

4.3 CM 발전 과제 제안

CM기업의 발전전략을 사업유형별 경로 모델로 제시하였

으며, 첫 단계로 현재의 시공감리형(MS3)에서 시공관리형

(MM3)으로 전환하고, 다음은 종합관리형(MM1) 또는 시공형

(MG)으로 발전시킨 후에, 마지막으로는 기획을 중심으로 하

는 MP1으로 향하는 안을 도출하였다. 이러한 단계별 발전모

Fig. 1. Strategic Growth Path for Korean CM Firms 

CM기업의 단계별 발전 전략 모델: 2012년 실적자료 기반 분석 
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델은 현재 국내공공사업 위주로 수행하는 CM기업이 국내민

간사업을 통하여 전문 역량을 향상 한 후, 이를 기반으로 해

외로 진출한다는 가정을 기반으로 한다. 이는 Table 2의 CM

기업 매출현황 및 규모순위를 기반으로 가장 빈도수가 높은 

대표적 사례를 중심으로 도출하였다.

Fig. 1에 표현된 이러한 경로들은 각 기업의 경영전략과 조

직특성에 따라 다양한 형태로 조합될 수 있으며, 보다 구체

적인 개별 기업특성 분석을 바탕으로 설정되어야 함은 자명

하다.

그러나 가장 기본 경로인 MS3에서 MM3로(경로 A) 전환

하기 위해서는 제도적인 뒷받침이 필요하다. 공공차원의 정

책적 과제로서 ‘인력배치 기준’, ‘CM대가 산정기준’, ‘기술평

가 기준’, ‘업무범위 결정기준’ 등이 유연하고 또한 현실적인 

방안으로 바뀌지 않으면 경로 A의 실현은 매우 어렵다. 특히 

많은 민간사업이 공공사업의 기준을 준용한다는 점에서도 이

러한 공공정책의 변화는 매우 중요하다.

산업차원의 발전과제는 ‘발주자의 인식제고 및 역량향상’, 

‘CM산업의 현황분석 자료체계’, ‘공동 매뉴얼 작성’, ‘해외 진

출 지원확대’와 같은 노력이 우선적으로 이루어지는 것이 바

람직하다. 마지막으로 기업차원 관점에서는 인수합병을 포함

하는 ‘직간접적인 기업 간의 협조체계’, ‘전문인력 양성 및 기

술력 향상’ 등이 요구된다.

이러한 관점에서 본 연구의 분석자료를 기반으로 하여, 

‘CM산업 발전정책 제안’ 관련 상세내용은 별도의 연구논문

(Kang et al. 2014)으로 게재하였다.

5. 결론

지난 20여 년간 우리나라 건설사업관리(CM)는 많은 발전

으로 이루어 왔으며, 이제 해외진출 확대와 CM 고도화를 위

한 활발한 노력이 이루어지고 있다. 그럼에도 불구하고, 우리 

CM산업의 백서 성격을 가진 포괄적이며 정량적인 연구가 없

었다는 점과, 동시에 기업의 경영전략 측면 연구가 부족한 것

이 사실이다. 따라서 본 연구는 2012년 CM사업 수주실적 통

계자료를 다양한 관점에서 분석함으로써 현황을 파악하고, 

이를 기반으로 우리나라 CM기업의 발전전략의 모델을 제시

하였다. 발전전략의 기본 가설은 우리 CM기업이 현재 국내

공공사업에의 의존도가 크며, 제한적인 국내민간사업은 보

다 높은 지명도와 기술력을 요한다는 점이다. 따라서 국내공

공사업을 기반으로 성장하며, 국내민간사업을 통하여 역량을 

향상시킨 후, 해외시장으로 진출한다는 시나리오이다.

현황분석 및 현장조사 결과, 가설 시나리오가 검증되었다. 

즉, 빈도가 높은 전형적인 공공사업의 평균 수주금액은 13억

이며, 민간사업은 4억이다. 공공사업은 감리기능이 포함되어 

규모는 크나 업무의 내용은 매우 제한적이며, 반대로 민간사

업은 규모가 작음에도 불구하고 기획 및 설계전 단계의 업무

에 많은 노력이 투입되고 있다.

또한 공공발주자는 보다 높은 빈도로 발주하는 전문적인 

발주자에 가까우며, 민간발주자는 낮은 빈도로 발주하는 일

시적인 발주자 성격을 가진다. 따라서 공공발주자는 CM에게

의 업무위임이 제한적이며, 민간발주자는 업무위임이 포괄적

인 특성을 가진다. 따라서 CM기업에게는 민간사업에서 역량

을 발휘 또는 향상시킬 수 있는 기회가 크다. 

따라서 공공사업에서는 기획 및 설계 단계에의 보다 많은 

CM노력이 투입되도록 하여야 하며, 이를 기반으로 민간사업

에 진입하여 경험을 쌓은 후에, 해외사업으로 진출하는 것이 

기업발전의 전형적인 경로가 된다.

업무기능면에서는 ‘기획업무’의 타당성분석, 사업수행계

획서, 업무분류체계, 매뉴얼 작성 등의 역량향상이 요구되는 

것으로 나타난다. 또한 ‘공정관리’, ‘안전환경’, 그리고 PMIS

와 표준매뉴얼을 포함하는 ‘연구개발’ 분야의 향상이 우선시 

된다.

제시된 CM사업의 유형별 발전경로에는 장애요인과 진입

장벽이 존재하며, 이를 극복하기 위해서는 제도정책의 개선

과 산업차원의 공동 노력이 뒷받침되어야 한다. 또한 기업차

원에서는 역량향상과 함께 규모확대도 필요한 것으로 판단

된다. 특히 해외진출을 위해서는 동종 또는 관련 분야의 CM

기업간의 인수합병을 포함한 직간접적인 협조체계가 요구되

며, 최근의 현황은 이러한 협조체계를 위한 환경을 조성하고 

있다.

마지막으로, 모든 기업은 고유한 조직의 문화와 특성을 가

지고 있으므로, 본 연구에서 제시된 모델은 각 기업의 현황을 

바탕으로 선택되어져야 한다. 즉, 개별기업의 전략수립을 위

해서는 각사별 경영전략과 경쟁분석을 기반으로 보다 구체적

인 발전전략을 수립해야하며, 본 연구는 이러한 전략수립 과

정에서 우리나라 CM기업들이 공통적으로 가진 특성을 분석

함으로써 포괄적인 가이드라인을 제시코자 하였다.

또한 본 연구는 ‘분석 틀’ 제안 및 ‘현황파악’을 목적으로 하

여 우선 2012년 통계자료를 기반으로 하였으나, 체계적인 

DB구축을 통하여 시계열적인 분석연구를 추가로 진행할 예

정이다. 
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CM기업의 단계별 발전 전략 모델: 2012년 실적자료 기반 분석 
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요약 : 지난 20여 년간 우리나라 건설사업관리(CM)는 많은 발전으로 이루어 왔으며, 이제 해외진출 확대와 기술 고도화를 위한 활발
한 노력이 이루어지고 있다. 본 연구는 2012년 CM사업 수주실적 통계자료를 분석하기 위한 다양한 변수를 도출하고, 분석변수별
로 산업현황을 파악하였다. 또한, 현황분석을 기반으로 CM프로젝트를 10가지 유형으로 정의하고, 유형에 따른 우리나라 CM기업
의 발전전략모델을 제시하였다. 현황분석 결과, 국내공공 CM사업은 감리기능이 포함되어 규모는 크나 업무의 내용은 매우 제한적
이며, 반대로 민간사업은 규모가 상대적으로 작음에도 불구하고 기획 및 설계전 단계의 업무에 많은 노력이 투입되고 있다. 업무
기능면에서는 ‘기획업무’의 타당성분석, 사업수행계획서, 업무분류체계, 매뉴얼 작성 등의 역량향상이 요구되는 것으로 나타나고, 
‘공정관리’, ‘안전환경’, 그리고 PMIS와 표준매뉴얼을 포함하는 ‘연구개발’ 분야의 비중 증대가 우선시 된다. 현황분석에 의해, CM
기업 발전전략을 사업유형별 경로 모델로 제시하였으며, 첫 단계로 현재의 시공감리형(MS3)에서 시공관리형(MM3)로 전환하고, 
다음은 종합관리형(MM1)/분할발주형(MG2)/시공책임형(MG1)으로 발전시킨 후에, 마지막으로는 기획을 중심으로 하는 기획관리
형(MP1)으로 향하는 안을 제시하였다.

키워드 : CM유형, 업무기능, 업무범위, 발전전략, 발전경로
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