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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적

1997년 건설사업관리(Construction Management, CM)제

도 시행 이후, CM의 필요성과 중요성에 대한 인식이 점차 확

대되어왔다(Cho & Kim, 2010). CM시장의 지속적인 발전은 

CM성과에 대한 발주자의 인정을 전제로 하며(Lee, 2004), 

이를 위해서는 CM성과를 저해하는 요인(이하, CM성과 저해

요인)을 발굴하고 이를 해결하기 위한 노력이 필요하다(Kim, 

2014).

본 연구의 목적은 민간 CM사업의 시공이전단계를 중심으

로 FMEA(Failure Mode and Effect Analysis)기법을 활용하

여 CM성과 저해요인을 발굴하고 주요 특징을 분석하며 시사

점을 제시하는데 있다.

본 연구에서 사용된 CM이라는 용어는 “감독권한대행 등 

건설사업관리(舊, 책임감리)”를 의미하는 것은 아니며, 건설

사업의 전(全) 단계에 걸쳐 CM서비스를 제공하는 “건설사업

관리”를 의미하는 것이다. 또한 본 연구에서 지칭하는 CM성

과 저해요인이란 발주자가 해당 건설사업에서 CM서비스를 

통해 달성하고자 하는 원가, 공기, 품질 등의 성과(CM성과)

를 달성하는데 저해를 유발시키는 요인을 의미한다. CM성과 

저해요인에 대한 이해는 CM성과를 향상시키기 위해 발주자

와 CM사업자가 선제적으로 대응해야할 현안들을 발굴하기 

위한 필수적인 과정이라는 측면에서 중요한 의의를 지닌다. 

1.2 연구의 범위 및 방법

본 연구의 범위는 민간 CM사업의 시공이전단계로 설정하

였으며 그 이유는 두 가지 이다. 첫째, 국내 CM시장에서 공

공 CM시장 보다 민간 CM시장의 규모가 더 크며 이는 상대

적으로 더 중요한 CM시장이라는 의미를 지니기 때문이다. 

2011년부터 2016년까지 건설사업관리 능력평가 공시자료

를 살펴보면, 전체 CM시장 중 민간 CM시장의 비중은 평균 

58.2%로 나타나고 있다(KISCON, 2011~2015). 둘째, CM성

과를 극대화하기 위해서는 시공단계보다는 시공이전단계가 

더 중요하기 때문이다(Kim & Kim, 2012). 시공이전단계는 

해당 건설사업에 대한 중요하고 영향력 있는 의사결정이 이

루어지는 단계이며, 최종 목적물의 품질, 공기, 원가 등의 수

준과 목표가 결정되는 중요한 단계이다. 

본 연구는 다음과 같은 방법으로 수행되었다.

1) 기존 선행되었던 CM 성과분석 및 저해요인에 관련된 유

사 연구의 동향을 분석하여 성과분석과 저해요인에 대해 정

의하였다.

2) FMEA기법의 특징 분석을 통해 CM성과 저해요인을 분
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석하기 위한 연구방법론을 설정하였다. 

3) 관련 문헌조사를 통해 CM성과 저해요인의 후보들을 도

출하여 구조화하였다.

4) 시공이전단계 CM사업 경력이 있는 CM전문가들을 대

상으로 도출된 후보 항목에 대해 파일럿 테스트(Pilot Test)를 

실시하여 저해요인 항목을 검증하고 확정하였다. 

5) 도출된 저해요인으로 설문지를 작성하여 시공이전단계 

CM사업 경력이 있는 CM전문가들을 대상으로 설문조사와 

인터뷰 조사를 병행하였다.

6) 설문조사를 통해 수집된 데이터를 FMEA기법을 통해 

분석하여 민간 CM사업 시공이전단계 CM성과 저해요인에서 

나타나는 주요 특징을 분석하고 시사점을 제시하였다.

2. 선행 연구동향 분석

2.1 CM성과의 정의 및 중요성

성과란 정치학, 사회학, 경영학 등 다양한 분야에서 폭넓

게 사용되고 있으며 장기적인 비전과 경영전략을 반영할 수 

있는 특정한 결과로 정의될 수 있다(Park, 2010). 다른 정의

를 살펴보면 성과는 비즈니스 또는 프로젝트 등의 목표에 대

한 실적 및 효과의 정도를 의미한다(Lee, 2011). 유사한 맥락

에서 본 연구에서는 CM성과를 발주자가 해당 건설사업에서 

CM서비스를 통해 달성하고자 하는 원가, 공기, 품질 등의 성

과로 정의하였다. 

CM성과가 중요한 이유는 크게 발주자, CM기업, CM산업

의 세 가지 측면에서 조명해 볼 수 있다. 발주자 측면에서 살

펴보면, CM성과는 해당 프로젝트의 성과 또는 성공과 직결

된다. 또한 CM성과는 CM기업을 선정하기 위한 잣대로도 활

용된다. CM기업 측면에서 CM성과는 경영성과, 인적자원, 

전략이행의 중요한 지표로 작용된다. 또한 CM기업의 사업 

수주와 직·간접적으로 연결될 수 있으며, 이는 곧 매출과 이

익에 영향을 끼친다. CM산업 측면으로 살펴보면, CM성과는 

CM산업의 지속적인 성장발전을 위한 중요한 전제조건이다.  

2.2 기존 연구동향 분석

기존 연구동향 분석은 CM성과 관련 문헌을 주요 키워드로 

검색하여 해당 논문을 수집하고 분석하는 과정을 통해 이루

어졌다.  

Lee (2004, 2006)는 Best Practice별 핵심성공요인 도출 

및 성과측정 기법 개발과 CM발주 벤치마킹을 통해 CM의 성

과를 파악할 수 있는 CM핵심성과지표 개발을 연구하였다. 

Ahn (2008)은 참여주체별로 CM성과항목을 파악하고 프로

젝트 주요 참여주체의 성과측정 항목의 필요성 검토 및 인식 

차이를 검증하였으며, Hong et al. (2006)은 건설기업에 적

합한 성과측정시스템에 대하여 평가하고 이를 바탕으로 웹

(Web) 기반의 성과측정시스템을 개발하는 연구를 진행하였

다. Yoo et al. (2008)는 설문조사를 통한 공공 건설사업 CM

성과측정을 도출하였으며, Kim and Kim (2011)은 CM업무 

특성과 CM단장 역할 특성의 상호연관성을 파악하였다. Yun 

and Lee (2012)은 설계단계에서의 CM업무 파악에 집중하였

고, Kim (2014)은 FMEA기법 및 설문을 통해 시공단계 CM 

성과 저해요인을 도출하고 평가 및 분석을 실시하였다. 

선행 연구는 장애요인 및 연관성 파악, 참여주체별 성과 항

목 파악, 핵심 성공요인 도출 및 성과측정 기법 개발 등이 진

행된 것으로 파악되었다. 상기에 제시된 바와 같이 선행연구

는 주로 특정 관점이나 주체의 성과측정이나 특정 사업 및 사

례를 바탕으로 성과항목을 도출하는 연구들이 주를 이뤘으

며, CM성과를 저해하는 요인에 대한 연구는 미흡한 것으로 

나타났다. 

가장 유사한 연구로는 Kim (2014)의 시공단계 CM성과 저

해요인을 도출하고 평가 및 분석한 연구였지만, 이는 시공이

전단계를 대상으로 하고 있는 본 연구와는 연구 범위를 달리

하고 있었다. 따라서 민간 CM사업 시공이전단계의 CM성과 

저해요인에 발굴하고 분석하는 본 연구는 기존 연구와는 차

별성을 지니고 있다.  

2.3 FMEA기법

2.3.1 FMEA기법의 고찰

FMEA (Failure Mode and Effect Analysis)기법은 1950년

대 항공기 제트엔진의 안정성 및 신뢰성을 위해 개발되었다. 

이후 FMEA기법은 주로 제조업 분야에서 활용되었으며, 주 

용도는 제품 개발 및 생산단계의 모든 고장의 형태가 고객에

게 어떤 영향을 미칠 수 있는지 파악하고 그 원인이 무엇인지 

조사, 평가, 해석하여 타당한 대책을 세우는 것이다. 뿐만 아

니라 최근에는 고객만족과 같은 서비스 향상을 위해 FMEA

기법이 쓰이고 있다(Seo & Jung, 2016). 

FMEA기법은 해당 상황 또는 요인을 발생도, 치명도, 검출

도의 세 가지 측면으로 평가한다. 발생도는 해당 요인이 발생

하는 빈도의 수준을 평가하는 것이며, 치명도는 해당 요인이 

미치는 치명정도를 평가하는 것이다. 마지막으로 검출도는 

실패의 결과가 나타나기 전에 실패를 미리 검출할 수 있는 가

능성을 평가하는 것이며, 각 항목에 대한 평가는 5점 혹은 10

점 척도로 평가된다. 추출된 발생도, 치명도, 검출도의 세 가

지 측면에서 평가를 실시하고 추출된 각 평가 값을 곱하여 위

험우선순위(Risk Priority Number, RPN)를 도출한다. 도출

된 위험우선순위는 잠재 위험요소 및 애로요인의 줄이기 위

해 활용되며, 위험우선순위(RPN)값이 가장 높은 값이 먼저 

줄여져야 한다(Zeng et al., 2015). 

FMEA기법은 제조업 뿐 만 아니라 다양한 분야에서 활용

되고 있으며 건설분야에서도 활발히 활용되고 있다. FMEA

기법을 활용한 건설분야 대표적인 연구는 FMEA기법을 이용
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한 초고층 건축시공의 주요 공사비 초과요인 발굴에 관한 연

구(Kim, 2006), FMEA기법을 이용한 초고층 커튼월 공사의 

공기 지연 관련 핵심 리스크 요인 분석(Lee & Kim, 2011), 초

고층 프로젝트 양중 계획의 실패 유형별 핵심 리스크 요인 분

석(Kim, 2013) 등이 있다. 

본 연구에서는 FMEA기법을 CM성과 저해요인의 평가를 

위한 목적으로 활용하였으며 위험우선순위(RPN) 값이 클수

록 상대적으로 더 심각한 CM성과 저해요인임을 의미한다. 

다만, 평가항목 중 검출도의 경우, 기존 건설 관련 연구에서

는 이를 영향도로 재정의하여 활용하는 경우가 다수인 것으

로 발견되었다(Hong et al., 2004; Yu et al., 2008; Lee et 

al., 2009; Oh & Park, 2012). 그 주된 이유는 FMEA기법이 

제조업 기반이라는 특성으로 인해 검출도 보다는 영향도 즉, 

‘다른 요소에 영향을 주는 정도’로 활용하는 것이 더 적합한 

것으로 나타났다. 따라서 본 연구에서도 검출도를 영향도로 

재정의 하였으며 영향도는 해당 요인이 타(他) 저해요인에 미

치는 영향정도를 의미한다. 

본 연구에서 FMEA기법을 연구의 방법론으로 채택한 주된 

이유는 CM성과 평가라는 추상적이고 정성적인 주제를 정량적

이고 체계적으로 측정(평가)할 수 있는 강점이 있기 때문이다. 

2.3.2. FMEA기법의 활용

본 연구에서 FMEA기법은 시공이전단계 CM성과 저해요

인을 분석(평가)하기 위한 연구방법론으로 활용되었다. 주

요 활용 방법은 문헌 조사 및 파일럿 테스트 등을 통해 확정

된 CM저해요인을 설문조사를 통해 발생도, 치명도, 영향도 

측면에서 평가하고 이들 세 개의 값을 곱하여 위험우선순위

(RPN) 값을 도출하였다. 

이때 위험우선순위(RPN)라는 용어는 본 연구의 성격에 맞

게 CM성과 저해도로 명명(命名)하였으며, 이 값이 클수록 상

대적으로 더 심각한 CM성과 저해요인이라는 것을 의미한다.

각 CM성과 저해요인의 발생도, 치명도, 영향도 값을 평가

하기 위한 척도는 FMEA기법에서 일반적으로 채택되는 10점 

척도를 활용하였으며 Table 1에 제시된 바와 같다. 

Table 1. Rating scales and scoring criteria

Score

Rating scales

Occurrence Severity Impact

1 Not frequent at all Very low Very small

2-3 Not frequent Low Small

4-6 Intermediate Intermediate Intermediate

7-8 Frequent High Big

9-10 Very frequent Very high Very big

3. CM성과 저해요인 도출

3.1 CM성과 저해요인 도출 과정

시공이전단계 CM성과 저해요인을 도출하기 위해 건설사

업의 각 단계별, 주체별, 공종별로 구성되어 있는 과업과 그

에 대한 특징적 요인에 대해 분석할 필요가 있었다. 

대표적인 주요 문헌조사는 시공이전단계의 CM 서비스 활

용도 비교에 관한 연구: 공공 및 민간 건축CM사업을 중심

으로(Cho, 2010), CM 형태별 활성화 방안 및 업무절차서 개

발 연구보고서(KICTEP, 2003), 건설사업관리 적용 건설사

업에서의 성공요인 분석에 관한 연구(Kim et al., 2001), 국

내 건설 생산성 저해요인 분석 및 향상방안 제시(Kim et al., 

2011), CM방식의 국내 건설사업 활용에 따른 저해요인 기초

연구: 공급자 측면을 중심으로(Kim & Kim, 2001), 공공 CM

사업의 시공단계 CM성과 저해요인 분석에 관한 연구(Kim, 

2014) 등을 활용하였으며, 저해요인 도출단계는 총 4단계로 

다음과 같이 진행하였다. 

1단계에서는 문헌에서 제시하고 있는 저해요인, 성공요인 

및 과업을 단계별, 주체별, 공종별로 구분하였으며, 총 요인

은  430개로 조사되었다. 2단계에서는 도출된 430개 요인 중 

시공이전단계와 관련성 있는 요인만을 추려내었으며 그 결과 

78개 요인이 선정되었다.

3단계에서는 이들 78개 요인을 유사한 성격으로 분류하여 

발주자 소통 및 협조, 본사 관계 및 지원, 시공 이전 단계 관

리, CM단장 및 참여기술자, 설계사 소통 및 협조의 시공이전

단계의 5개 군(群)으로 분류하였다. 4단계에서는 상기 군 분

류 과정에서 유사 용어를 통합하여 25개의 저해요인을 도출

하였으며, 그 결과 5개 CM성과 저해요인군(群)과 25개 CM성

과 저해요인이 잠정적으로 도출되었다.

3.2 파일럿 테스트

상기 과정을 통해 도출된 5개 CM성과 저해요인군과 25개 CM

성과 저해요인이 타당한지 검증하기 위하여 CM전문가 중 시공

이전단계 경력자를 섭외하여 파일럿 테스트를 진행하였다. 

파일럿 테스트 시 검증 관점은 도출된 CM성과 저해요인군

과 저해요인을 “이해할 수 있는가?”와 “실무에서 발생하는 저

해요인인가?”이었다. 

총 4명의 CM전문가와 인터뷰를 실시 하였고, 그 결과 25

개 저해요인 중 1개의 저해요인이 삭제되고 저해요인 중 일부 

용어가 수정되어 최종적으로 24개의 CM성과 저해요인이 선

정되었다. 

3.3 CM성과 저해요인 도출

상기 문헌조사와 파일럿 테스트를 통해 도출된 5개 CM성

과 저해요인군과 24개 CM성과저해요인은 Table 2와 3.3.1절

~3.3.5절에 제시된 바와 같다.
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Table 2. Structure of barriers of CM performance

Code Group of barriers of CM performance
Barriers of CM 

performance

A Communication and cooperation with client A1 ∼ A5 (5)

B Headquarter relationship and support B1 ∼ B4 (4)

C Pre-construction management C1 ∼ C5 (5)

D CM director and managers D1 ∼ D5 (5)

E Communication and coordinate with designer E1 ∼ E5 (5)

3.3.1 발주자 소통 및 협조(A)

·��A1. CM 사업자의 정체성과 역할에 대한 이해부족 : CM

사업자의 정체성과 역할에 대한 발주자의 이해부족에 따

른 어려움

·��A2. CM사업자에 대한 신뢰 부족 : CM사업자에 대한 발

주자의 신뢰 부족에 따른 어려움

·��A3. 참여주체 간 입장 조율의 어려움 : 발주자와 설계자 

등 참여주체간의 입장 차이 조율에 따르는 어려움

·��A4. 주요 의사결정사안에 대한 CM사업자 배제 : 주요 

의사결정사안에 대해 CM사업자의 참여나 조언을 배제

하고 발주자가 일방적으로 의사결정 결과만을 통보하는

데 따르는 어려움

·��A5. CM대가의 부적정성 : 업무범위 및 업무량에 비해 

적정하지 않은 CM대가에 따른 어려움과 대가 산정에 대

한 법/제도의 미비함

3.3.2 본사 관계 및 지원(B)

·��B1. 본사의 미구성된 절차 및 규정 : 아직 구성되지 않은 

본사의 절차와 규정으로 인해 적기 의사결정이나 업무처

리의 어려움

·��B2. 본사의 기술지원 미흡 : 본사의 기술지원 미흡으로 

인해 전문적인 CM서비스를 제공하는데 따르는 어려움

·��B3. 본사 실적자료 부족/부재 : 기 수행한 유사 CM사업

에 대한 본사 보유 데이터의 부족·부재로 인해 당해 사

업에서 효과적인 CM업무를 수행하는데 따르는 어려움

·��B4. CM인력 배치의 부적정성 : 해당 사업에 적합한 CM

인력을 배치 받지 못하거나 최소인력 배치로 인해 따르

는 어려움

3.3.3 시공이전단계 관리(C)

·��C1. 발주자 요구사항과 설계의 불일치 : 발주자와 설계

자간의 소통부족으로 인해 발주자 요구사항이 설계에 충

분히 반영되지 않아 수반되는 어려움

·��C2. 불명확한 발주자의 요구사항 : 모호하고 명확하지 

않은 발주자의 요구사항에 따른 어려움

·��C3. 비현실적인 발주자의 요구사항 : 예산, 공기, 품질 

등에 대한 발주자의 비현실적인 요구사항에 따른 어려움

·��C4. CM사업자의 적시 참여기회 상실 : CM사업자의 적

시 참여가 이루어지지 않아 CM효과를 제대로 발휘하는

데 따르는 어려움: 예) 설계가 거의 종료된 시점에서의 

CM참여

·��C5. VE를 위한 VE(형식적인 VE) : 시공성, 기능성 등을 

고려하지 않고 오직 성과에만 집중한 VE

3.3.4 CM단장 및 참여 기술자(D)

·��D1. CM단장 역량 부족 : CM단장의 (유사) 경험, CM역

량 부족과 각종 필요 법규 등을 숙지하지 않아 따르는 어

려움

·��D2. CM단장 리더십 부족 : 소통(Communication), 갈등

관리, 의사결정 측면에서 CM단장의 리더십 부족에 따르

는 어려움

·��D3. CM 참여기술자 역량 부족 : CM참여기술자의 (유사) 

경험 및 CM역량 부족에 따르는 어려움

·��D4. 책임감 및 서비스 마인드 부족 : 발주자에 대한 CM

단장 및 CM참여기술자의 책임감 및 서비스 마인드 부족

에 따르는 어려움

·��D5. CM단의 팀워크 부족/부재 : CM단장 및 CM참여기

술자 등 CM단 內 팀워크 부족·부재에 따르는 어려움

3.3.5 설계사 소통 및 협조(E)

·��E1. CM사업자의 존재, 참여에 대한 갈등 : CM사업자의 

참여에 대해 불필요하게 생각하거나 불편하게 생각하는 

설계사의 인식 및 비협조에 따르는 어려움

·��E2. CM사업자의 역할과 업무범위에 대한 이해부족 : 

CM사업자의 역할 및 업무범위에 대한 설계사의 이해부

족에 따르는 어려움

·��E3. 주요 협의사안에 대한 CM사업자 배제 : 주요 협의

사안에 대해 CM사업자를 배제하고 발주자와 일방적으

로 협의하여 사업을 진행하는데 따르는 어려움

·��E4. CM사업자 역량에 대한 평가 절하 : CM사업자에 대

한 설계사의 우월의식에 따르는 어려움

·��E5. 수준미달의 설계사 참여 : 수준 미달의 설계사 참여

에 따른 어려움

상기 24개 CM성과 저해요인에서 나타나는 주요 특징 중 

하나는 이들 CM성과 저해요인을 유발시키는 주체(유발자)가 

비교적 명확한 경우도 있고 그러지 않은 경우도 있다는 것이

다. 예를 들어, “본사의 기술지원 미흡(B2)”과 “불명확한 발주

자의 요구사항(C2)”은 각각 CM사업자와 발주자를 저해요인 

유발자로 간주 할 수 있는 반면, “CM사업자에 대한 신뢰 부

족(A2)”과 같이 발주자와 CM사업자 중 어느 주체를 저해요

인 유발자로 간주해야 하는지 명확하지 않은 경우도 있다. 이

는 CM성과 저해요인을 이해하고 해소하는 과정에서 개별 주
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체의 노력도 필요하지만 발주자와 CM사업자간의 소통과 협

력도 중요한 사안임을 시사하는 것이다.

4. 자료 수집

4.1 설문조사 개요 및 방법

민간 CM사업의 시공이전단계 CM성과 저해요인을 FMEA

기법으로 평가하기 위해 도출된 5개 CM성과 저해요인군과 

24개 CM성과 저해요인을 설문지 형태로 구성하였다. 

설문지는 민간 CM사업의 시공이전단계 CM단장 경력이 

있는 부장급 이상의 전문가를 대상으로 배포하였으며, 4개의 

대형 CM기업에 E-mail을 통해 25부를 배포하였다. 유효 설

문지는 17부가 회수되었고, 이 중 일부는 직접 방문을 통해 

인터뷰와 함께 회수되었다. 

4.2 설문조사 결과

회수된 총 17개 유효 설문서의 응답자 경력사항은 Table 3

에 제시된 바와 같다. 

Table 3. Respondents information

Position Number

Experience

Construction 

industry

(years)

CM

(years)

Pre-construction 

stage in private CM 

projects

Years
Number of 

projects

Manager 6 21.6 6.9 2.5 2.8 

Managing 

director
9 28.4 6.7 2.5 2.3 

Senior managing 

director
1 33.0 5.0 1.0 1.0 

Senior executive 

vice president
1 25.0 7.0 3.0 2.0 

Average 26.4 6.7 2.4 2.4 

 

설문 응답자는 전원 민간 CM사업 시공이전단계 단장 경험

이 있는 이사급 이상의 전문가들로 확인되었다. 응답자의 총 

건설업 경력 평균은 26.4년으로 나타났고, 그 중 총 CM 경력

의 평균은 6.7년으로 확인 되었다. FMEA기법 활용 시 필요 

평가자 수는 일반적으로 4명에서 10명의 전문가가 충족되면 

타당한 것으로 간주한다(Milkulak et al., 2008). 따라서 본 

설문의 유효응답자가 17명인 것을 간주하면 적정한 평가자 

수로 판단되었다. 

5. CM성과 저해요인 분석

FMEA기법을 통해 분석된 민간 CM사업 시공이전단계 CM

성과 저해요인군의 CM성과 저해도(RPN)는 Table 4에 제시

된 바와 같다.

Table 4. RPN of the groups of barriers of CM performance

Rank
Group of barriers of 

CM performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 A 5.4 6.9 7.1 273.9

2 C 5.0 6.6 6.3 222.6 

3 D 4.8 6.2 6.4 197.6 

4 E 4.7 5.7 5.8 163.2 

5 B 4.1 4.5 5.0 105.5 

Average 4.8 6.0 6.1 192.6 

총 5개 CM성과 저해요인군에서 나타나는 대표적인 특징과 

시사점은 각 저해요인군의 CM성과 저해도에 상당한 격차가 

있다는 것이다. 이는 CM사업을 수행하는 과정에서 나타나는 

CM성과 저해요인에 경중(輕重)이 있다는 것을 의미하며, 심

각한 CM성과 저해요인에 우선적으로 주목하고 대응할 필요

가 있다는 의미이다.

특히, 5개 CM성과 저해요인군 중 발주자 소통 및 협조군

(A)이 가장 높은 CM성과 저해도를 보였다. 시공이전단계의 

CM사업의 성공을 위해서는 발주자, 설계자, CM사업자 간 

소통과 협조가 필수적이지만, 특히 발주자와 CM사업자간의 

소통 또는 불통은 CM성과에 큰 영향을 끼친다는 것을 시사

하고 있다.  

상기 분석은 5개 CM성과 저해요인군을 종합적으로 분석

한 것이며, 보다 세부적인 이해를 위해서는 각 군별로 CM성

과 저해요인을 살펴볼 필요가 있다. 

5.1 발주자 소통 및 협조(A)

 5개 저해요인군 중 가장 높은 저해도를 나타낸 발주자 소

통 및 협조군에 속한 5개 CM성과 저해요인에 대한 CM성과 

저해도 분석 결과는 Table 5에 제시된 바와 같다.

 

Table 5. RPN of communication and cooperation with client

Rank
Barriers of CM 

performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 A5 7.0 7.5 7.9 420.5

2 A1 5.2 6.8 7.5 269.0

3 A3 6.0 6.0 6.3 234.3

4 A4 4.4 7.8 6.7 233.5

5 A2 4.5 6.5 7.2 212.0

Average 5.4 6.9 7.1 273.9

발주자 소통 및 협조군(A)에서 나타난 가장 두드러진 특징

은 CM대가의 부적정성(A5)이 다른 요인들에 비해 압도적으

로 높은 CM성과 저해도를 보이고 있다는 것이다. 이는 CM

제도 도입 이후 지속적으로 논란이 되어온 CM대가의 적정성 

문제가 반영된 것이며, 특히 공공 CM사업보다 민간 CM사업

에서 CM대가가 하락하고 있는 현상을 반영한 것으로 해석된



22    한국건설관리학회 논문집 제18권 제4호 2017년 7월22    한국건설관리학회 논문집 제18권 제4호 2017년 7월

한재훈·김한수

다. CM대가의 부적정성은 양질의 CM기술자를 필요한 시기

에 충분하게 투입하는 것을 어렵게 하며, 이는 CM성과에 매

우 부정적인 영향을 미치게 된다. 한 가지 흥미로운 점은 CM

대가의 부적정성(A5)은 총 24개 저해요인 중 가장 높은 저해

도 값을 보이고 있어 동(同) 요인이 가장 심각한 CM성과 저

해요인으로 평가되고 있다는 것이다. 

두 번째로 높은 CM성과 저해요인은 CM사업자의 정체성

과 역할에 대한 이해부족(A1)으로 나타났다. 이는 발주자가 

CM에 대한 경험이나 학습이 부족하다는 측면으로 해석될 수

도 있다. 그러나 CM제도의 도입이 20여년이나 경과된 현 시

점에서 더 중요한 시사점은 CM의 정체성과 역할에 대해 발

주자를 충분히 이해시키기 위한 노력이 부족했다는 것과 이

를 위한 적극적인 노력이 필요하다는 것이다. CM사업자의 

정체성과 역할에 대한 이해부족은 CM사업자의 활용 가치에 

대한 저평가와 CM사업자의 활동에 위축을 유발시키며 이는 

CM성과에 부정적인 영향을 끼치게 된다.    

5.2 본사 관계 및 지원(B)

본사 관계 및 지원군에 속한 4개 CM성과 저해요인에 대한 

CM성과 저해도 분석 결과는 Table 6에 제시된 바와 같다. 

Table 6. RPN of relationship and support with headquarter

Rank
Barriers of CM 

performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 B4 5.5 6.0 6.5 217.4

2 B2 3.9 4.3 4.8 82.0

3 B3 4.0 4.1 4.6 77.7

4 B1 3.0 3.5 4.1 44.9

Average 4.1 4.5 5.0 105.5

본사 관계 및 지원군(B)에서는 CM인력 배치의 부적정성

(B4)을 제외하고는 상대적으로 주목할 만한 CM성과 저해요

인은 나타나지 않은 것으로 관찰되었다. 인터뷰 조사 결과, 

CM인력 배치의 부적정성(B4)은 CM본사의 인원 배치 계획

의 문제라기보다는 앞에서 논의한 CM대가의 부적정성(A5)

과 밀접한 관계가 있는 것으로 확인되었다. 부적정한 대가 또

는 저가로 수주한 CM현장을 운영하기 위해서 CM기업은 양

적·질적으로 미달되는 CM기술자를 배치하게 되며 그 결과

로 CM성과에 부정적인 영향을 끼치게 되는 것이다.  

5.3 시공이전단계 관리(C)

5개 저해요인군 중 두 번째로 높은 저해도를 나타낸 시공

이전단계 관리군(C)에 속한 5개 CM성과 저해요인에 대한 

CM성과 저해도 분석 결과는 Table 7에 제시된 바와 같다. 

Table 7. RPN of pre-construction management

Rank
Barriers of CM 

performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 C4 5.5 7.8 7.7 338.9 

2 C3 5.2 7.5 7.2 288.6 

3 C2 4.6 6.5 6.6 204.8 

4 C1 4.8 5.6 5.4 148.3 

5 C5 5.0 5.5 4.6 132.4 

Average 5.0 6.6 6.3 222.6

시공이전단계 관리군(C) 중 가장 높은 저해도는 CM사업자

의 적시 참여기회 상실(C4)로 나타났다. 이는 시공이전단계

의 CM사업자 참여 시점에 따라 해당 사업의 성과가 결정될 

수 있다는 기존 연구(Kim, 2014)와 맥락을 같이 하고 있다.  

이론적·실무적으로 CM사업자의 적기참여 또는 조기참여

는 해당 프로젝트의 성과와 밀접한 연관성을 지니고 있다. 그

러나 국내 민간 CM사업에서는 시공이전단계 관리에 대한 발

주자의 인식이 그다지 높지 않은 것이 현실이다. 이로 인해 

중요한 사업 의사결정이나 디자인 의사결정이 이미 이루어진 

상태에서 CM사업자가 참여하게 되면 그 역할이나 이를 통한 

CM성과에 제약이 있을 수밖에 없다. 이와 같은 맥락에서 설

문조사에 참여한 CM전문가들은 이를 상당히 중대한 CM성

과 저해요인으로 판단하고 있는 것이다. 

두 번째로 CM성과 저해도가 높은 저해요인은 비현실적인 

발주자의 요구사항(C3)으로 나타났다. 인터뷰 조사 결과, 대

표적인 내용으로는 예산, 공기, 품질 등에 막대한 영향을 미

치는 중대 사안에 대해 그 영향을 충분히 고려하지 않은 설계

변경을 요구하거나, 이에 상응하는 예산 증액 또는 공기 연장 

등에 대해 발주자가 수용하지 않으면서 일방적인 설계변경을 

요구하는 것이다. 이는 해당 프로젝트의 비현실적인 CM성과 

목표를 요구 또는 설정하게 되는 결과를 초래하여 CM성과의 

달성을  저해하는 요인으로 작용하는 것이다.

 5.4 CM단장 및 참여기술자(D)

CM단장 및 참여기술자군(D)에 속한 5개 CM성과 저해요인

에 대한 CM성과 저해도 분석 결과는 Table 8에 제시된 바와 

같다. 

Table 8. RPN of CM director and technicians

Rank
Barriers of CM 

performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 D1 5.3 7.0 7.3 273.7 

2 D3 5.0 6.6 6.6 225.9 

3 D2 4.5 6.3 7.0 205.6 

4 D4 4.4 5.8 5.8 150.2 

5 D5 4.6 5.2 5.4 132.7 

Average 5.4 6.9 7.1 273.9
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CM단장 및 참여기술자군(D)에서 나타나는 가장 두드러진 

특징은 CM단장과 관련된 요인이 높은 저해도를 보이는 경향

이 있다는 것이다. 해당 요인은 CM단장 역량 부족(D1)과 CM

단장 리더십 부족(D2)으로 이는 CM단의 리더인 CM단장의 

역량과 리더십이 CM성과에 많은 영향을 끼친다는 것을 시사 

하는 것이다. 

이는 국내 CM시장의 특징과도 밀접한 연관성을 지니고 있

다. 국내 CM기업에서 활동하고 있는 대부분의 CM단장은 시

공이나 감리의 경력 및 경험을 바탕으로 하고 있다. 이는 시

공단계의 경험은 풍부하지만 상대적으로 시공이전단계의 경

험은 충분하지 않다는 것을 의미한다. 그러나 CM제도가 20

여년간 운영되면서 CM사업을 통해 지속적으로 시공이전단

계 경험이 늘어나고 있으며 이는 CM사업의 성과뿐 만아니라 

CM산업 측면에서도 긍정적인 현상이다. 

향후 CM기업에서는 CM단장을 확보하고 재교육 시키는 

과정에서 시공이전단계 사업관리 역량과 리더십을 강화시키

기 위한 노력을 경주해야 하며 이는 CM성과 향상을 위해 중

요한 사안이라는 시사점을 주고 있다. 

5.5 설계사 소통 및 협조(E)

설계사 소통 및 협조군(E)에 속한 5개 CM성과 저해요인에 

대한 CM성과 저해도 분석 결과는 Table 9에 제시된 바와 같

다. 

Table 9. RPN of communication and coordinate with designer

Rank
Barriers of CM 

performance
Occurrence Severity Impact RPN

1 E5 5.5 6.8 6.8 256.8 

2 E3 4.5 6.6 6.2 187.5 

3 E2 4.4 5.5 5.5 133.6 

4 E1 4.5 5.0 5.3 122.2 

5 E4 4.5 4.9 5.2 116.1 

Average 4.7 5.7 5.8 163.2 

설계사 소통 및 협조군(E)에서 가장 두드러지게 나타난 

CM성과 저해요인은 수준 미달의 설계사 참여(E5)로 나타났

다. 능력을 갖춘 양질의 설계사는 해당 프로젝트의 성공을 위

해 매우 중요한 전제조건이다. 그러나 발주자가 수의계약으

로 선정한 수준 미달의 설계사가 프로젝트에 참여하여 프로

젝트에 차질이 생기는 경우가 빈번하게 발생하는 것으로 인

터뷰 조사 결과 나타났다. 설계사 선정이 최저가 낙찰을 원칙

으로 하였다면 그 문제는 더 심각해지는 것으로 나타났다.

설계와 관련된 CM사업자의 가장 중요한 역할은 설계자 선

정 지원 업무와 설계관리(Design Management)이다. 그런데 

이 중 설계자 선정은 CM사업자의 참여시점과 밀접한 연관성

을 지니고 있다. 

만일 CM사업자가 설계사 선정 이전에 프로젝트에 참여하

였다면 발주자에게 올바른 설계사 선정의 중요성에 대해 설

득하고 이에 대한 조언과 가이드를 적극적으로 제공할 필요

가 있다. 만일 설계사가 사전에 선정되어 있는 경우이고, 설

계사 역량에 문제가 있다면 CM사업자는 강도 높은 설계관리

를 통해 CM성과를 극대화하는데 주력할 필요가 있다.

6. 결론

본 연구는 FMEA기법을 활용하여 민간 CM사업 시공이전

단계 CM성과 저해요인에서 나타나는 주요 특징과 시사점을 

분석하기 위한 목적으로 수행되었다. 

각 저해요인군과 저해요인에서 나타난 주요 특징과 시사점

을 요약 정리하면 다음과 같다.

첫째, CM성과 저해요인에는 경중이 있다는 특징이 나타나

고 있다. CM성과 저해요인 24개 중 가장 높은 CM성과 저해

도 값(420.5)을 보인 요인(A5, CM대가의 부적정성)과 가장 

낮은 값(44.9)을 보인 요인(B1, 본사의 미구성된 절차 및 규

정) 간에 큰 격차가 있으며 각 저해요인들도 다양한 CM성과 

저해도를 보이고 있다. 이는 CM성과 향상을 위해 우선적으

로 집중해야할 CM성과 저해요인 있다는 것을 의미하며 상위 

5개 요인은 CM대가의 부적정성(A5), CM사업자의 적시 참여

기회 상실(C4), 비현실적인 발주자의 요구사항(C3), CM단장 

역량 부족(D1), CM사업자의 정체성과 역할에 대한 이해부족

(A1)으로 나타났다.

둘째, CM성과 향상을 위해서는 발주자와 CM사업자가 각

기 담당해야 할 역할이 있는 것으로 관찰되었다. 예를 들어, 

발주자가 담당해야 할 대표적인 역할로는 CM사업자가 해당 

사업에 적시(조기) 참여할 수 있는 기회를 제공하는 것이며 

CM사업자의 경우는 유능하고 리더십을 갖춘 CM단장을 확

보하고 배치하는 것이다.

셋째, CM성과 향상을 위해서는 발주자와 CM사업자간의 

공동 노력과 협력도 필요한 것으로 나타났다. 대표적인 관련 

저해요인으로는 비현실적인 발주자의 요구사항(C3)과 CM사

업자의 정체성과 역할에 대한 이해부족(A1)을 들 수 있다. 이

는 양자 간의 노력과 협력을 요구하는 것이며, 이를 상기 논

의와 연계시키면 CM성과 저해요인 해소를 통한 CM성과 향

상을 위해서는 발주자와 CM사업자의 개별 노력과 협력이 모

두 중요한 사안이라는 것을 의미한다.

 마지막으로 가장 높은 CM성과 저해도를 보인 CM대가의 

부적정성(A5)에 주목할 필요가 있다. 통속적으로 보자면, 발

주자는 CM성과 향상을 위해 최저가 낙찰을 지양하고, 적정 

CM대가 지급을 위한 노력을 해야 한다고 해석 할 수도 있다. 

또한 본 연구의 분석 대상이 공공 CM사업이었다면 CM대가 

제도의 개선이 필요하다는 시사점의 도출도 가능하다. 그러
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나 본 연구의 대상이 민간 CM사업이었다는 점을 감안한다면 

다른 시각의 시사점을 도출할 수 있다. 

그것은 민간 CM사업의 건전한 수주·투찰 환경 조성을 위

한 CM사업자의 노력이 매우 중요하다는 것이다. 공공 CM사

업보다 민간 CM사업에서 CM대가가 좋지 않은 현상에는 발

주자의 최저가 낙찰 선호 경향뿐만 아니라 CM사업자의 출혈 

경쟁도 일조를 하고 있기 때문이다. 이 역시 발주자와 CM사

업자의 공동 노력이 필요한 사안이기는 하지만 발주자의 저

가 낙찰선호 현상은 일시에 해결되기 어려운 것이 현실이다. 

따라서 프로페셔녈(Professional)한 CM서비스를 제공하며 

이에 정당한 CM대가를 요구하는 노력을 CM산업계 공동으

로 경주할 필요가 있다. 

본 연구에서는 응답 대상자를 CM기업·전문가로 한정하

였기 때문에 연구 결과 역시 CM기업·전문가의 관점에서 본 

CM성과 저해요인이라는 특징을 지니고 있다. 따라서 이에 

대한 보다 균형적인 시각을 도출하기 위해서는 발주자의 시

각을 조사하여 이를 미러 이미지(Mirror Image)로 대비하는 

것도 큰 의미가 있으며 이를 추후 연구과제로 추진할 계획이

다.
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요약 : CM시장의 지속적인 발전은 CM성과에 대한 발주자의 수용을 전제로 하고 있으며, 이는 CM성과 향상을 위한 CM기업의 역량
과 노력을 요구한다. 이를 위해서는 CM성과 향상을 저해하는 요인을 이해하고 이를 극복하기 위한 노력이 전제되어야 한다. 본 연
구의 목적은 FMEA(Failure Mode and Effect Analysis)기법을 활용하여 민간 CM사업의 시공이전단계를 중심으로 CM성과 저해
요인을 발굴하여 주요 특징을 분석하고 시사점을 제시하는데 있다. 본 연구를 통해 도출된 주요 결과는 CM성과 저해요인 해소를 
통한 CM성과 향상을 위해서는 발주자와 CM사업자의 개별적인 노력과 협력적인 노력이 함께 경주되어야 한다는 것을 시사하고 
있다.
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