
1. 서  론

최근 국내 건설산업이 대형화 및 복잡화, 첨단화되면서 발

주자의 요구사항이 다양해지고 건설사의 전문성이 중요해지

고 있다. 이에 제한적인 예산과 공기, 경쟁의 심화 등 건설환

경의 변화로 인한 발주자의 사업 관리 능력이 필요하게 되었

고, 사업전반에 걸쳐 사업을 통제하고 컨트롤할 건설사의 역

량이 요구되고 있다. 특히, 전체 건설공사 수행과정 중 사업 

성패에 큰 영향을 미치는 시공이전단계(Pre-construction phase)

에서의 업무수행의 중요성이 점차 커지고 있다(Tak et al, 2010).

국내 건설시장은 설계시공분리방식의 최저가와 적격심사

제도, 설계시공일괄방식은 턴키방식이 공공건축에 대표적으

로 사용되고 있다. 하지만 최저가 낙찰제와 같은 가격 중심의 

입찰방식은 부실공사, 공사비증가, 설계변경, 공기지연 등 다

양한 폐해가 있고, 적격심사제도와 턴키방식에서도 업체선택

과정에서의 불공정, 대형건설사위주의 입찰, 참여업체간 담

합, 사업비의 불확실성 등 부작용이 언급되고 있다(Jeong et 

al., 2007). 이러한 저가 수주 및 시공 중심으로 건설 산업이 형

성되어 있어서 국내 건설사의 해외 선진 건설사 수준의 사업

관리 역량과 기술 경쟁력이 부족한 실정이다.(Yang et al., 

2015) 따라서 글로벌 시장에서 국내 건설사의 경쟁력 확보에 

꼭 필요한 사업관리 역량과 기술력 확보를 위한 책임형 

CM(CM at Risk) 발주방식의 국내 활성화에 대한 필요성이 대

두되고 있다.

책임형 CM은 이미 미국 등 해외 선진국에서는 널리 활용

되고 있고 책임형 CM에 관련된 파트너쉽 (Bresnen et al., 

2000), 리스크분석 (Chan et al., 2011), GMP 분석(Kaplanogu 

et al., 2009) 등 다양한 부분에 대한 연구가 활발히 진행되고 

있다.

국내에서는 2011년 5월에 ｢건설산업기본법｣을 통해 책임

형 CM이 도입되어 민간부문에서 몇 차례 수행되었지만, 법 ·
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제도의 미흡으로 공공부문에서는 시행되지 못하고 있다. 

(Kim et al., 2014) 이에 2016년 국토교통부에서는 기존의 발

주방식에서의 문제점과 개선사항, 국내건설산업 선진화 및 

글로벌 경쟁력 확보를 위하여 책임형 CM 시범사업을 2016년 

11월 4대 공기업 중심으로 진행할 예정으로 준비하고 있다. 

책임형 CM 시범사업의 성공 및 정착을 위해 시범사업뿐만 

아니라 국내 책임형 CM 프로젝트의 성공적인 수행을 위해 책

임형 CM의 전반적인 프로세스와 성공요소, 구체적인 수행방

법과 고려사항이 필요하지만, 이에 대한 국내의 연구자료는 

미비한 실정이다. 과거 수행된 연구 내용(Jang et al., 2006; 

Choi et al., 2008; Kim, 2016)에 따르면 책임형 CM의 전반적

인 프로세스와 국내 제도 도입에 대한 개선 사항을 제시하고 

있지만, 국내 건설사가 적용하기 위한 단계별 업무 방법에 대

한 설명은 부족한 상황이다. 그 중 시공이전단계에서의 업무

는 추후 시공단계와 직접적인 연관이 있고, 공사비용, 품질, 

공기와 직접적으로 연관되어 있기 때문에 책임형 CM 프로젝

트에서 Precontruction Services 매우 중요하다. 이러한 부분은 

국내 책임형 CM 적용사례가 부족하고 정보의 부족으로 국내 

시공사 및 CM사의 책임형 CM 프로세스나 시공이전단계 서

비스의 준비가 미비한 상태이기 때문에 제대로 파악하기 힘

들다. 따라서, 선진국에서 CM at Risk 발주방식을 선호하는 

거설회사의 시공이전단계 벤치마킹(Benchmarking)을 통해 

해당 단계에서의 프로세스, 팀구성, 업무내용, 방법 등을 파악

할 필요가 있다. 이에 본 연구에서는 공공부문과 민간부문에

서 성공적으로 책임형 CM을 수행하고, 책임형 시범사업의 성

공과 책임형 CM 프로세스 정착 및 글로벌 경쟁력 확대를 목

적으로 미국 선진 건설사의 시공이전단계의 업무를 인터뷰를 

통해 분석하여 국내 적용 가능한 시공이전단계의 업무 및 수

행방법을 제시하였다

본 연구는 미국 선진 건설사의 책임형 CM 프로젝트를 담

당하는 건축사업 부문의 시공이전단계 수행부서를 대상으로 

각 프로젝트를 관리 및 총괄하는 임원(Vice President) 혹은 사

업부장(Project Executive)과 인터뷰를 통해 시공이전단계의 

프로세스, 업무 내용 및 방법, 팀 구성 방법을 도출하고 국내

에 적용할 수 있도록 그 방법을 제시함으로써 국내 책임형 

CM 경쟁력을 확보하고자 한다. 본 연구의 주요 내용과 수행

방법은 다음과 같다.

1) 국내 · 외 관련 문헌조사를 통해 기존 연구된 시공이전

단계의 프로세스와 고려사항을 정의하고 내용을 파악

한다.

2) 미국 책임형 CM 프로젝트를 다수 수행한 선진 기업을 

대상으로 실질적으로 수행한 팀의 임원들을 대상으로 

인터뷰를 통해 책임형 CM 프로젝트 수행 시 사용되는 

시공이전단계의 프로세스, 업무내용 및 진행방법과 조

직구성에 대해 조사하고, 특이점을 분석한다.

3) 분석된 결과를 바탕으로 국내 책임형 CM 프로젝트에

서 국내 건설사가 효과적인 시공이전단계업무를 수행

하기 위한 중요 업무와 수행방법, 팀 구성 방법을 제시

하여 국내 책임형 CM 적용 및 성공적인 수행에 대한 시

사점을 제시한다.

2. 이론적 고찰

2.1 책임형 CM(CM at Risk)의 개념

｢건설산업기본법제 2조 9호｣에 의하면 책임형 CM을 종합

공사를 시공하는 업종을 등록한 건설업자가 건설공사에 대하

여 시공 이전 단계에서 건설사업관리 업무를 수행하고 아울

러 시공단계에서 발주자와 시공 및 건설사업관리에 대한 별

도의 계약을 통하여 종합적인 계획, 관리 및 조정을 하면서 미

리 정한 사 금액과 공사기간 내에 시설물을 시공하는 것으로 

정의하고 있다. 즉, CM회사가 시공이전단계에서는 용역자

(Consultant)라는 계약적 위상으로 용역형 CM처럼 용역서비

스를 제공하고, 시공단계에서는 시공자(Contractor)위상을 지

니며 하도급자들과 직접 계약을 맺고 종합건설사 역할을 하

며 시공서비스를 제공한다. 

책임형 CM에서는 Fig. 1과 같은 프로세스로 책임형 CM사

를 선정하고 건설프로젝트를 진행된다. 발주처는 전문성이 

있고 기술력을 갖춘 CM 사업자를 선정한 후 계약체결을 통해 

프로젝트 시공이전단계에서 설계자와 함께 협업하면서 견적, 

VE, 도면 및 시공성검토 등을 수행한다. 또한 Preconstruction 

Services 과정에서 책임형 CM사는 GMP (Guaranteed Maximum 

Price)를 발주처에 제출하고, 협상 후에 시공을 진행한다.

책임형 CM 선진국인 미국의 경우, 1980년대에 공공건설사

업에 책임형 CM 발주방식이 도입되었으며, CM 사업자 선정 

방법은 주 또는 프로젝트 특성에 따라 조금씩 다르지만 일반

적으로 사업수행능력을 토대로 평가하는 방법이 적용되고 있

고, “Best Value Provider”를 선정하는데 초점을 두고 있다.

책임형 CM 사업의 성공적인 수행 여부는 최저가가 아닌 

최고가치(Best Value)를 제공할 수 있는 업체를 선정하는 것

으로 CM사 및 하도급자 선정 시 최저가를 지양하고 최고가치

방식을 지향할 수 있도록 해야 한다. 최저가낙찰제로 인한 부

실공사 혹은 안전재해 증가, 기술력 저하, 공사의 수익성 부족 

등(Choi, 2012) 부작용이 있기 때문에 자격기반선정방식(Quality 

Based Selection, QBS)을 기반으로 해당 프로젝트에 적합한 

참여 구성원 및 팀을 보유하고 있는 CM사를 선정하는 것이 
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중요하다(Ahn, 2013).

책임형 CM 발주방식에서는 기술력을 갖춘 CM사를 선정

하고, 시공이전단계부터 CM사와 하도급업체가 조기 참여한

다. 이를 통해 발주자의 요구를 설계자와 미리 설계에 반영하

여 설계변경을 최소화하고 시공성을 제고할 수 있는 장점이 

있다. 또한, GMP를 설정함으로써 향후 설계변경 등에 의한 

공사비 증가에 대한 위험을 줄일 수 있기 때문에 해외 선진 건

설사의 실적 중 책임형 CM 발주방식 프로젝트의 비중이 늘어

나고 있는 추세다.

2.2 시공이전단계 서비스(Pre-construction Services)

책임형 CM에서 시공이전단계는 프로젝트의 성공에 있어

서 중요한 단계이다. 착공에 앞서 필요한 조달 계획, 발주처의 

요구가 정확히 반영되고 시공성을 반영한 설계 및 그에 알맞

은 비용 견적 수행 등을 통해 설계변경 등으로 인한 비용 및 공

기 증가 없이 정해진 공사기간 내에 성공적으로 프로젝트를 

완료할 수 있게 한다.

시공이전단계 서비스는 시공사가 PCS(PreCon Services)사

의 역할로 참여하여 설계사가 수행한 설계 대안에 대해 예상 

공사비, 최적 공법제안, 시공성 개선, 공사비 절감 대안 제시

하는 것으로 정의하였다(Jung, 2016).

시공이전단계 서비스는 회사 내 시공이전단계 팀이 별도로 

구성되어 수행하게 되는데 책임형 CM 발주방식의 경우 시공

이전단계와 시공단계계약이 나누어져있기 때문에 시공이전

단계 팀은 CM사 선정을 위한 제반업무를 수행할 뿐만 아니

라, 선정 후 시공단계 계약 수주를 위해 프로젝트 시공팀과 견

적, 일정 및 시공성 검토 등을 수행한다. 또한, 하도급업체를 

선정하고, 설계단계가 진행되면서 수행된 견적을 통해 발주

처에게 GMP를 제안한다. GMP는 장점적인 공사비 상한을 두

어 계약자가 그 사업을 공기 내에 확정된 예산으로 조달할 위

험을 책임형 CM사가 부담하는 것으로, 발주자의 리스크를 최

소화할 수 있는 장점이 있다.

3. 미국 선진건설사 시공이전단계 서비스

3.1 시공이전단계 서비스 도출

본 연구에서는 미국 선진 건설사의 책임형 CM 시공이전단

계 서비스를 알아보기 위해 Table 1과 같이 2015년 ENR 

(Engineering News Record)의 30위 이내의 5개의 건설사를 대

상으로 인터뷰를 진행하였다. 자료의 수집은 기본적으로 책

임형 CM 프로젝트를 총괄하는 임원 혹은 사업부장의 인터뷰

를 통해 이루어졌다. 인터뷰 내용은 책임형 CM 프로젝트에서

의 시공이전단계 업무의 구성, 프로세스 및 방법이다.

책임형 CM 프로젝트에서의 시공이전단계 업무의 구성을 

도출하기 위해, 각 회사별로 시공이전단계 서비스의 종류를 

조사하고, 서비스의 종류 중 각 회사마다 공통적으로 강조하

는 핵심업무에 대해 Table 2와 같이 도출하였다.

5개의 책임형 CM회사에서 시공이전단계에 진행하는 핵심

업무는 견적수행, 시공성검토, 가치공학, 조달(하도급선정), 

GMP제출 및 확정이었다. 시공이전단계의 업무는 Fig. 2와 같

은 과정으로 이루어진다.

발주처의 선정과정을 통한 책임형 CM회사 선정 이후 발주

처와 CM회사, 설계팀과의 킥오프미팅(Kick-off Meeting)을 

시작으로 책임규정 및 설계프로그램 미팅을 진행한다. 시공

이전단계팀은 설계가 진행됨에 따라 단계별로 물량과 비용을 

산출하고, 하도급업체를 선정 후 GMP를 결정하게 된다. 예산

에 맞춰 견적을 진행하면서 필요한 조달, 일정검토, 시공성검

토, 가치공학을 함께 수행한다. 시공팀은 프로젝트 일정관리, 

Fig. 1 CM at risk process

Table 1 Information of CM at Risk Contractors

Ranking of 

top 400 

Contractors

Ranking of 

CMAR

Performance

Total 

Revenues

($ MIL)

CMAR 

Revenues

($ MIL)

Proportion

(%)

A 21th 11th 2655.9 2406.8 90.62

B 11th 7th 4877.2 3054.1 62.62

C 19th 12th 2766.8 2359.6 85.28

D 20th 16th 2694.0 1745.0 64.77

E 22th 13th 2627.8 2163.1 82.32
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조달관리, 시공성검토 등을 통해 시공이전단계팀과 상호간의 

정보를 공유하고 업무를 보조해줌으로써 시공이전단계 서비

스를 수행한다.

3.2 책임형 CM 시공이전단계 서비스 수행팀 구성

책임형 CM 발주방식에서 시공이전단계 업무는 시공사나 

CM의 역할로 구분하기 보다는 책임형 CM 수행 팀로서의 역

할로 설명해야한다. 책임형 CM 프로젝트에서는 실제 프로젝

트 참여자가 설계단계에서부터 팀 단위로 사업을 수행하기 

때문에, 책임형 CM 수행팀의 경험과 역량에 따라 사업의 성

패가 결정되기 때문이다.

인터뷰를 바탕으로 한 미국 책임형 CM 건설사의 일반적인 

책임형 CM 수행팀의 구성과 역할은 다음 Fig. 3, Table 3과 같

다. 책임형 CM 프로젝트 수행팀 중 시공이전단계 팀의 조직

은 크게 본사 내 임원, 견적담당자, 조달담당자들로 이루어져

있다. 인터뷰한 모든 회사에서 설비부분의 견적의 중요성으

로 전기, 기계, 소방/배관과 연관된 부분은 MEP견적을 전문

으로 수행하는 경험이 풍부한 MEP 견적담당자를 별도로 두

고 있다. 책임형 CM 프로젝트 중 대형 오피스나 성능을 중요

시 하는 프로젝트에서는 설비부분 견적이 까다롭고, 실수를 

할 시에 비용과 일정에 대한 리스크가 크다.

따라서, MEP부분은 중요하고, 공사비의 상당부분을 차지

하기 때문에 미국 건설사에서는 설비에서 문제가 발생했을 

Table 2 Pre-construction Services by Each Contractor

A B C D E

·Estimating(GMP)

·Cost Mgt

·Constructability Review

·Subcontractor Selection

·Procurement

·Scheduling

·TVD

·Estimating(GMP)

·Constructability

·VE

·Subconstractor Selection

·Scheduling

·Bid

·Member Meeting

·Program Development

·Estimating(GMP)

·Cost Mgt

·Constructability Review

·VE

·Subconstractor Selection

·Cooperation Meeting

·BIM

·Scheduling

·Estimating(GMP)

·Cost Mgt

·Constructability Review

·3D Mockups

·Bid

-Procurement

·Market Review

·Logistics

-Scheduling

·Estimating(GMP)

·MEP Review

·Constructability Review

·Q/C Mgt

·Procurement

·Market Analysis

·Feasibility Study

·Scheduling

Core Services

· Estimating(GMP)

· Constructability Review

· Value Engineering

· Procurement

· Subcontractor Selection

Fig. 2 Pre-construction Services Process

Fig. 3 Team Organization
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때에 그 문제를 잘 이해하고 본사에서 지원을 해줄 수 있는 20

년 이상의 현장경험이 있는 사람을 활용한다. 이러한 전문인

력은 CM사나 건설사 내부에서 전문적인 키우기 어렵기 때문

에 하도급업체의 도움을 받으며 함께 견적을 진행하기도 한다. 

시공팀의 총괄을 맡고 있는 사업부장을 중심으로 현장소장과 

현장관리자는 현장과 본사를 오가며 필요한 정보를 제공하며 

시공이전단계팀과 함께 시공이전단계 업무를 수행한다.

3.3 킥오프미팅(Kick-off Meeting)

설계팀과 시공이전단계팀, 시공팀은 킥오프미팅에서 Pull 

Planning 기법을 통해 설계단계에서부터 협업할 수 있는 통합

설계 환경 조성에 노력하고, 책임을 규정하며, 모든 프로젝트 

이해 관계자의 적극적인 참여를 보장하고 권장한다. Lean 

Construction 기법인 Pull Planning은 미국 책임형 CM프로젝

트에서 확산되고 있는데 프로젝트의 프로세스를 정리하고 확

립하는 도구로써 자세한 협업 계획 및 지속적인 개선사항 도출

을 통해 위험을 관리한다. 책임형 CM 프로젝트에서 정확한 견

적과 발주자가 원하는 품질이상의 결과물을 완성하기 위해서

는 각 팀원간의 의사소통과 정보전달이 중요하기 때문에, 킥오

프미팅에서의 역할과 책임규정, 협업계획의 확립이 중요하다. 

Pull planning의 목적과 일반적인 프로세스는 Table 4와 같다.

3.4 견적(Estimating)

견적은 계획설계부터 기본설계, 실시설계까지 단계별로 발

주처의 제시한 금액에 맞춰 발주처와 책임형 CM사가 모두 개

별적으로 수행하고, 비교하면서 차이를 조정하며 최종적으로 

Target Value Design를 할 수 있게된다. 시공이전단계에서 견

적은 매우 중요하기 때문에 조직 내부(in-house)에서 수행하

고, 하도급업체의 도움을 받아 견적에 반영해 위험을 최소화

한다. 설비부분에서의 견적량이 많음에 따라 MEP 전문 견적

담당자를 별도로 두어 정확한 견적을 진행한다. 회사별 인터

뷰 내용은 Table 5와 같다.

발주처와 CM회사는 각각 설계에 대한 견적을 수행하게 되

는데 이때, 견적 간 차이가 발생하게 된다. 설계초기 단계 견

적은 그 차이가 크지만, 설계가 진행되면서 견적 산출 근거를 

제시하고 발주처와 CM사 사이에 의견을 조율하면서 차이가 

줄어든다. 심지어 발주처가 제시한 견적 금액보다 CM회사가 

제시한 것이 더 저렴하게 나올 수 있다. 시스템별로 개별적인 

Table 3 Role of CM at Risk Team Members

Division Overall
Project   

management
Estimating

Cost   

analysis

Safe   

analysis

Site   

support
Schedule

Procure-

ment

QC/

QA
PT VE

Precon-

struction

team

Vice   president ● ○ ● ○ ○ ● ● ●

Estimator ○ ● ● ○ ● ●

MEP   estimator ○ ● ● ● ●

Operation

Team

Project   

Executive
● ● ○ ● ● ● ● ● ●

Project   

Manager
● ○ ● ● ● ●

Project   

Engineer
○ ● ○ ○ ● ● ● ●

Superintendent ○ ○ ● ● ● ● ● ●

● : Main, ○: Support

Table 4 Process and Purpose of Pull Planning

Purpose

· Establish accurate work plan through collaboration system with project participants

· Clear definition of workflow, job changes and constraints

· Increase member’s responsibilities and awareness to obtain high-quality products and ensure safety.

· Eliminate rework, shorten work period and reduce cost

Process

1. Project team and Milestone plan established

2. Establish a phase plan for each subcontractor’s work

3. Collaborate phase plan with process planning

4. Phase plan based weekly planning

5. Meetings with supervisors for job reviews and 15 minutes everyday morning

6. Supervisors and weekly meetings

7. Process update by weekly meeting
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견적을 수행하고, 부분별 차이와 총합의 차이를 비교한다

(Fig. 4).

견적은 CM사와 발주처가 같은 기준을 통해 견적을 수행하

는 것이 중요하다. CSI의 공사정보 분류체계의 Master format

(재료중심)과 Uniformat(구조, 공정중심)의 분류를 통해 주로 

견적이 이루어진다. 각 공정에 대한 예비비(Contingency)와 

간접비의 값을 함께 지정하며 최종적으로 총공사비를 산출하

게 된다. 이러한 과정은 설계과정 중 다수 이루어지며, 과거 

유사프로젝트의 데이터(Historical data)를 활용해 익숙한 프

로젝트의 경우 견적횟수를 줄이거나, 경험이 적고 새로운 프

로젝트의 경우 견적횟수를 늘려 정확도를 높인다.

3.5 시공성검토(Constructability Review)

시공성 검토는 프로젝트 목표를 달성하기 위해 계획, 설계 

조달, 현장 관리에서 전문가들의 시공 지식 및 경험을 설계에 

활용하는 것으로, 시공 및 현장 경험이 풍부한 인력을 초기설

계단계부터 참여시켜 효과적이고 적용 가능한 시공법을 설계

에 반영해 시공단계에 발생할 수 있는 공기지연, 공사비증가, 

품질하락, 안전과 연관된 리스크를 최소화할 수 있다. 미국 선

진 건설사는 Revit과 BlueBeam 등 BIM Tool을 활용해 시공성 

검토를 효율적으로 진행하고 있다. Virtual Mock-up 개념으로 

BIM 기반 3D 모델링을 수행하고 해당 모델에서 다양한 시각

화된 정보를 통해 시공성 검토를 수행하고 있다(Fig. 5). BIM

을 통해 추출한 Facade나 shop drawing을 토대로 고려해야할 

주요 이슈들을 참여주체들과 회의를 통해 해결해 나간다(Fig. 6). 

프로젝트를 진행할 시공팀의 현장소장과 현장관리자, 엔지니

어가 도면검토와 함께 시공성 검토를 수행하며 변경된 시공

의 비용 제안서를 준비하고, 시공이전단계 팀에게 변경된 사

Table 5 Estimating Characteristic Each Company

Firm Standard Characteristic

A
Master

format

- MEP estimating(in-house)

- Recruit experienced professionals from subcon-

tractors

- manage budget changes at each desgin phase

- In-depth estimation by design phase

B
Master

format

- 2 managers and 10 MEP estimators

- Analyze after comparing subcontractors’ esti-

mating data

- Pre-Bid-GMP

C
Master

format

- MEP Estimaotrs

- In-depth estimation by design phase

D
Uni

format

- MEP Estimaotrs

- Using historical data

- Compare the estimates of construction companies

with those of subcontractors($/Lf Unit price)

E
Master

format

- TVD

- MEP Estimating

- Using historical data and similar project data

- Updated every two weeks

Fig. 4 Estimating Comparison

Fig. 5 Virtual Mock-up

Fig. 6 Constructability Review

Fig. 7 Constructability Review Report
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항을 제공하여, 설계변경 및 재견적을 수행한다.

시공성 검토 문서에는 검토 부분과 설명, 검토자, 검토날짜, 

검토결과, 비용영향유무 등이 포함된다. 총 5가지의 평가(A: 

명확히해야함, B: 타 문서와 상이함, C: 시공가능, S: 범위변

경, VA: 가치분석필요)로 구분되며, 검토자가 검토한 내용에 

대해 설계자는 해당 내용에 대한 관련 자료를 제공하거나, 변

경사항, 설계이유 및 근거, 향후 계획 등 그에 대한 답변을 하

게 된다(Fig. 7).

3.6 가치공학(Value Engineering)

발주처의 예산과 견적비용의 차이를 최소화하고 가치를 최

적화하기 위해 가치공학을 수행한다. 재료나 공법변경, 설계 

추가 및 제거 등을 통해 보다 좋은 성능과 적은 비용의 효율적

인 설계 대안을 찾는다. 각 대안 검토 부분에 대해 잠재적 가치

(Potential value)를 산정해 비용의 변화를 파악한다. 또한, 대

안이 제시된 사안에 대해 변경이 불가하거나 꼭 필요한 부분

은 근거를 제시해 설계방안을 유지한다. 가치분석보고서에는 

작업을 공종별로 분류한 후 날짜, 세부변경내용, 잠재비용, 분

석결과, 비고사항 등을 상세하게 기입한다. 분석결과는 승인

(A: Approved), 보류(P: Pending), 거절(R: Rejected), 연기(D: 

Deferred), 숨김(V: Void)로 총 다섯 가지로 분류되며, 작업에 

대한 잠재비용을 산정하고 각 공종별로 합산하여 최종값을 

산출한다. 산출된 비용은 현재 프로젝트 비용과 제안된 설계

대안에 의한 추가비용, 설계 수수료를 고려하여 총 예산의 변

동을 파악한다(Fig. 8).

3.7 조달(Procurement)

시공이전단계에서의 조달부분은 자재조달계획, Long lead 

items 파악, 하도급선정, 시공팀 협업 등이 이루어진다. 시공

이전단계팀은 협력업체를 선정하고, 적시자재 및 인력 조달

계획을 통해 시공단계에서 발생할 수 있는 추가비용요소를 

사전에 예방하는 역할을 한다. 책임형 CM 발주방식에서 발주

처가 CM사를 선정하는 것처럼 CM사는 시공단계에서 실질

적으로 공사를 진행할 전문건설업체/하도급업체를 최저가 선

정이 아닌 자격 중심으로 입찰을 통해 선정한다. 자격기반선

정방식(QBS)을 기반으로 하도급업체를 선정하여 최고가치

를 제공할 수 있도록 하고, 하도급 입찰 지침서를 통해 규정과 

고려사항을 설정해 하도급업체를 선정에 사용한다(Fig. 9).

기술과 자격이 충분한 하도급업체의 선정은 중요하다. 전

체적인 견적에 대해서는 CM사가 자체 수행하지만, 회사 내부

에서만 수행하는 것은 정확도나 현장시세 면에서 불확실하기 

때문에 하도급업체의 견적도움을 받아야하기 때문이다. 하도

급업체는 CM사에서 제공받은 물량 및 견적 정보를 토대로 검

토하고 CM사와 함께 견적을 다시 수행한다. 이와 같은 이유

로 CM사가 안정적인 재정과 우수한 기술력을 겸비한 하도급

업체를 선정하는 것은 정확한 견적 산출 및 정확한 시공을 통

해 프로젝트를 성공적으로 진행할 수 있는 필수요소이고, CM

사의 경쟁력을 좌우하는 요인이다.

3.8 Guaranteed Maximum Price(GMP) 제안서 및 확정

책임형 CM에서 설계가 완료되기 전 CM회사는 발주처의 

견적과 비교하여 총 공사비를 예측하고, 발주처의 예산에 맞

게 설계를 변경하거나 발전시킨다. 설계단계에서 연속적으로 여

러번 이루어지는 견적을 통해 GMP를 산출하게 된다(Fig. 10).

GMP 확정이전에는 발주처는 시공이전단계에 대해 CM사

에게 CM용역 서비스비만을 지급하며, CM사는 시공이전단

계에서의 견적을 통해 도출한 GMP 제안서를 발주처에게 제

출한다. GMP 확정은 기본적으로 Pre-Bid-GMP 확정과 Post- 

Bid-GMP 확정으로 나누어서 볼 수 있다.

Pre-Bid-GMP 확정은 프로세스는 기본적으로 실시설계 

60-80% 단계에서 하도급업체의 입찰이 없이 GMP를 확정하

Fig. 8 Value Engineering Report

Fig. 9 Subcontractor Bid
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는 방법이다. Pre-Bid-GMP 방법은 책임형 CM사에게 좀 더 

많은 Risk가 존재할 수 있으므로, 시공 예비비가 증가한다. 

Post-Bid-GMP 확정은 기본적으로 실시설계가 완료되는 시점

에 GMP를 설정하게 된다. 기본적으로 책임형 CM사가 프로

젝트 공종별로 하도급을 선정한 후 확정하는 시스템으로 하

도급업체의 비용을 포함하고, 하도급업체로부터 전체 견적을 

함께 재검토할 수 있어서 시공단계에서 발생하는 공사비의 

불확실성 및 예비비가 감소하는 장점이 있다. GMP하도급선

정까지 마친 후에는 발주처는 이를 승인함으로써 시공단계가 

시작된다. 따라서 GMP 산정에 최우선적으로 고려되는 부분

은 발주처와 CM회사의 견적능력이다. CM사가 뛰어난 견적

능력을 가지고 있어야만, 실제 프로젝트에 투입될 금액을 정

확히 산출할 수 있다. 이는 초과 공사비에 대해서 CM사가 책

임을 져야하는 책임형 CM 프로젝트에서 매우 중요하다. 이에 

따라 GMP 보고서는 정확한 예산 산출과 해당 예산 산출 항목

을 명확히 명시할 필요가 있다. GMP 자체가 협의를 통해 변경

될 수는 있으나, 기본적으로 GMP를 기준으로 사업비가 확정

됨에 따라 GMP 보고서 작성은 매우 중요하다. 이런 보고서는 

발주처의 요구에 따라 양식에 맞춰서 작성하게 된다(Table 6).

GMP 산출에 포함된 부분과 제외한 부분을 명확히 제시하

고, 단순히 GMP 산출 조건 및 범위를 언급하는 것이 아니라 

세부 공종별로 정리하여 GMP를 제시한다(Fig. 11).

각 항목별 설계완성직전의 견적금액과 CM사가 제시하는 

최종금액을 표기해 변동을 나타내고, 물량 단가, 총 공사비에

서 차지하는 비중을 표현한다. 가치공학을 통한 대안이나 발

주처의 특정요소 선택으로 CM사가 제시한 GMP는 수정되고, 

대안 · 선택사항에 대한 비용 변화량과 추가의견을 첨부해 최

종 GMP를 결정하게 된다.

4. 국내 책임형 CM사 시공이전단계 서비스

미국 건설사의 책임형 CM 프로젝트에서의 사용하고 있는 

시공이전단계의 업무와 방법을 기반으로 국내 책임형 CM사

의 시공이전단계 서비스와 고려사항을 Table 7과 같이 제시해

보았다.

본사의 시공이전단계 팀 구성은 프로젝트 종류 별 부사장

급 임원을 중심으로 선임 및 보조 견적인들을 배치하고, 설비

부분은 별도의 견적인 그룹을 조직하여 MEP 견적을 집중적

으로 수행한다. 또한, 현장은 사업부장을 중심으로 현장소장

과 현장관리자를 두어 현장과 본사를 넘나들며 본사의 시공

이전단계 팀과 업무를 진행한다. 현장상황과 설계의 변화에 

따라 견적이 변함에 따라 현장시공팀과의 원활한 의사소통을 

할 수 있는 프로세스 구축이 필요하다. 프로젝트를 진행하면

서 가장 먼저 고려해야할 사항은 각각의 직책에 맞게 부여된 

업무에 대한 역할과 책임사항에 대해 명확히 설정하는 것이다.

견적수행 시 고려해야 할 부분은 발주처와 CM사 모두 같

은 기준을 가지고 여러 번의 견적을 비교하는 것이다. 스마트

빌딩, 인텔리전트 빌딩과 같은 MEP의 공사비 비중이 크고, 시

Fig. 10 Guaranteed Maximum Price Contract Process

Table 6 Table of GMP report

List Contents

Executive summary · Executive summary

Project data
· Project team

· Area analysis

Basis of estimate

· Qualifications and exclusions

· Allowances

· Unit prices

· Document log

· Schedule key dates

Cost data ·Cost summary

Supplemental data
·Logistics plan

·Schedule

Fig. 11 Bid package of GMP proposal
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공오류 시 비용손해가 큰 설비부분의 견적을 전담할 수 있는 

경험이 풍부한 MEP 견적담당자를 배치하고, 발주처와 CM사 

상호간의 견적 비교를 통해 적절한 비용을 산출하는 것이 필요

하다. 시공성검토, VE, 하도급선정은 견적에 영향을 주는 요소

로 최종적으로는 GMP산출에 연관이 있기 때문에, 사전이전

단계 업무 중 견적과 이를 수행하는 팀의 조직과 역할이 중요

하다. CM회사 자체적인 견적과 하도급업체의 도움으로 실제 

공사비 중심으로 견적이 이루어지며, 이를 공개할 수 있는 원

가공개(Open book)를 통해 투명한 사업 운영을 수행해야한다.

5. 결  론

책임형 CM의 성공요소 중 하나인 시공이전단계 서비스에 

대해 미국 건설사의 인터뷰를 통해 책임형 CM 시공이전단계 

서비스의 업무 내용과 방법에 대해 파악하고, 국내에 벤치마

킹할 수 있는 부분을 제시해 보았다.

책임형 CM 프로젝트를 성공적으로 수행하기 위해서는 무

엇보다 각 참여주체간의 협업이 중요하다. 하지만 국내의 경

우, 수직적 계층 구조가 고착화되어있어 업무의 양방향 협력

보다는 일방향 하달체계가 매우 일반화되어있다. 따라서 국

내 종합건설회사들이 책임형 CM 프로젝트를 성공적으로 수

행하기 위한 핵심사항인 협업체계를 구축하는 데에는 한계가 

있을 것으로 판단된다. 또한, 국내 종합건설회사 및 발주처의 

GMP를 검토할 수 있는 역량과 전문성이 갖춰져 있지 않다면 

책임형 CM 프로젝트를 진행하는데 있어서 매우 심각한 장애

요인이 될 수 있다.시공이전단계팀의 구성시의 책임과 역할 

규정, 실제 공사비 공개, 하도급 선정 및 협업에 대해서도 국

내 건설산업 구조상 바로 적용되기에는 어려운 상황이다.

이에, 국내 공공부문에서 책임형 CM 발주방식이 시행되기 

위해서는 체계적인 시스템 및 프로세스 구축, 법제화 등 제도

적인 장치가 필요할 것으로 보인다. 국내 도입시 GMP설정에 

따른 사업자 리스크 증가를 최소화하기 위해서 대형 프로젝

트에 당장 적용하기 보다는 표준화가 용이한 학교, 군용건물, 

호텔, 공동주택 등 표준화가 용이한 프로젝트를 통해 충분한 

데이터베이스를 확보함으로써 공공발주처와 종합건설회사

의 역량을 늘이는 것이 필요하다. 무엇보다 참여자간의 의견

조율과 의사소통이 원활이 이루어졌을 때, 정확한 비용 산출

과 높은 품질의 성과물을 통해 발주처와 CM회사 간의 신뢰를 

쌓을 수 있을 것이다.

본 연구에서 제시한 팀 조직과 업무 내용 및 방법을 토대로 

앞으로 실시할 공공부문 시범사업 뿐만 아니라 민간사업에서

도 국내 책임형 CM 건설사들이 효과적이고 성공적인 책임형 

CM 사업수행을 기대할 수 있을 것이다.
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요 지 : 책임형 CM(CM at Risk)은 CM회사가 최대공사비보증을 통해 프로젝트를 제공하는 프로젝트 발주 방식 중 하나이다. 종합건설업

체는 리스크를 줄이고 프로젝트의 성과를 향상시키기 위해 초기 설계 단계부터 시공단계까지 책임형 CM을 적용할 수 있다. 책임형 CM의 주

요 장점 중 하나는 종합건설업체가 견적, 도면 및 시방서 검토, 시공성 검토, 가치공학, 친환경, BIM 등을 포함하는 포괄적인 시공이전단계의 

서비스를 제공한다는 것이다. 그러나 국내에서는 책임형 CM 프로젝트가 거의 수행되지 않아 경험이 부족한 국내 종합건설업체는 현재 한정

적인 시공이전단계 서비스만을 제공하고 있다. 본 연구에서는 해외 선진 종합건설업체는 프로젝트에서 책임형 CM을 어떻게 활용하고 있는지, 

특히 시공이전단계 프로세스와 그에 대한 목적, 성공적인 수행을 위한 각 참여자들의 역할과 책임에 대해 벤치마킹 연구를 통해 중요한 정보를 

제공한다. 이를 통해, 건설 사업 경쟁력을 높이기 위해 책임형 CM을 프로젝트에 도입하려는 국내 건설업체들에게 가이드 자료로 활용될 수 있

을 것이다.

핵심용어 : 프로젝트 발주 방식, 책임형 CM, 시공이전단계 서비스, 벤치마킹


