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건설사업관리 위탁 대가 산정의 기본 원칙은 발주자와 건설사업관리자간 사업관리 업무

분담을결정하고업무분담에상응하는비용규모를결정하는것이다. 업무분담에상응하

는비용을산정하기위해서는먼저전체건설사업관리비용을산정하여야한다. 이를위해

서는 발주자가 수행하는 건설사업관리 업무를 정의하고 각 세부 업무별 수행 비용을 산정

하는절차가우선해야한다. 건설사업관리비용산정기본원칙과올바른방향을정립하고

이를기본으로건설사업관리업무를위탁하는경우에적정한대가산정의기준을수립하기

위하여 사례 분석을 실시하였다. 국내외 건설사업관리 위탁 방식을 적용한 건설사업 사례

를분석해본결과건설사업관리비는공사비로표현되는사업규모뿐아니라시설물의종류,

발주 패키지의 세분화에 영향을 받아 각 건설사업별로 요율의 변화가 매우 다양하게 나타

났으며동일한규모와동일한종류의시설물이라할지라도각각의건설사업이지닌특성에

의해건설교통부가제시하는±10% 요율조정폭을훨씬초과하는결과를보이고있다.

이러한 결과가 나타난 원인으로는 사례 조사 대상 건설사업의 발주 방식별로 발주자와

건설사업관리위탁업무수행자간에업무기능과역할분담이다양하게이루어졌기때문이

다. 이렇듯 각 사례마다 건설사업관리 위탁시 위탁 업무 범위가 다양하여 위탁 대가를 단

순히공사비대비몇%라는한가지요율로표시할수는없는것이다. 

건설사업관리업무기능및역할의분담은한가지원칙만이존재하는것이아니다. 따라

서 건설사업관리 위탁비용 역시 모든 건설사업에 적용되는 한가지 산식으로 표현할 수 없

다. 이러한점을비추어볼때건교부에서제시하는공사비비율에의한건설사업관리대가

산정기준은비록±10%이내에서요율을가감조정할수있도록여유폭을제공함에도불

구하고 대가 산정 기준을 하나의 식으로 규정하는 현재의 기준(안)은 건설사업관리 위탁

방식도입시많은문제점이발생할것으로예상된다.

건설사업은 각 사업마다 고유의 특성들을 보유하고 있다. 시설물의 종류별로 단순한 공

사일수 있고 복잡한 공사일 수 있다. 복잡한 공사일 경우 건설사업관리 업무의 난이도와

업무량이 증가함에 따라 건설사업관리 비용 역시 증가할 것이다. 설계 시공 분리 발주 방

식과 설계 시공 일괄 발주 방식에 각각 건설사업관리 위탁방식을 적용한다면 당연히 설계

시공 분리 발주 방식보다는 설계 시공 일괄 발주 방식의 경우에 건설사업관리 위탁 업무
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범위가 적어야 할 것이다. 발주자가 동일한 종류의 시설물을 반복적으로 발주하고 사업을

직접 관리해오면서 매우 유능한 전문인력들을 보유하게 되었다면 굳이 모든 건설사업관리

업무를위탁할요인이발생하지않을것이다. 따라서, 발주자가보유하지못한건설사업관

리업무기능중일부만을위탁하고자하는상황도발생할수있을것이다. 만약 공공건설

사업에건설사업관리발주방식을적용할때모든건설사업에일률적인위탁비용산정기

준식을 적용한다면 위탁 업무에 비해 지나치게 높은 건설사업관리 위탁 비용이 책정된 건

설사업은공공성격의자금을낭비하게될것이며이와는반대로매우복잡하고난이도높

은 건설사업에 실제 투입 원가에도 못 미치는 위탁 비용이 산정되어 수행된다면 건설사업

의품질에심각한문제를초래하는결과를낳게될가능성을배제할수없다. 

물론 이러한 다양한 상황을 완벽하게 반영하는 대가 산정 기준을 수립한다는 것은 쉽지

않은일일것이다. 그러나건설사업의생산성과효율성을향상시키고자도입한건설사업관

리제도가 또 하나의 실패한 사례로 기록되지 않기 위해서는 제도 수립시 보다 현실적으로

수용가능한운영방안을제시하여야할것이다.

따라서 현재건교부에서제시하고있는건설사업관리대가산정기준은시설물의종류와

특성에 의해 발생하는 요율 조정 폭을 기존의 10%보다 훨씬 큰 값으로 해야 한다. 공사

규모별대가산정의기준도공사비규모가클수록급격히줄어드는현재의방식은공사규

모가커지더라도최소한의요율은보장해주는미국토목학회(ASCE)의 기준을참고하여

재수립되어야한다. 그리고건설사업발주방식별로사업관리책임과역할분담에따라비

용 배분이 합리적으로 조정될 수 있는 조항이 반드시 삽입되어야 한다. 이렇게 하기 위해

서는각발주기관이건설사업을관리하면서세부업무별로소요되는비용을측정하여발주

자고유의건설사업관리위탁대가산정기준을수립하여야한다. 

건설사업관리에소요되는비용측정의중요성은민간투자사업의활성화에도중요한영

향을끼친다. 현재민간투자사업에서발주자(SPC) 관리비용과건설사업관리비용에

대한조항이누락되어있어정부와사업시행자간에배타적인손익관계가발생될수있다.

따라서, 총 건설사업관리비용에대한규정을신설하여민간투자사업의건설사업관리비

용산정과사업자선정시협상의기준으로사용하도록해야한다.
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건설사업관리부문별CM과감리의역할비교
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비고
계획및개발단계 운영단계

업무범위내역

1. 사업관리

WBS 및사업번호체계

- WBS

- 사업번호체계

- 사업번호부여절차서

사업관리종합계획서

- 사업관리절차서

- 사업실행계획서

- 사업관리계획서

- 사업관리실행

2. 사업관리지원

공정관리

- Milestone 공정표

(LEVEL I)

- 종합공정표

(LEVEL II)

- 계약자실무공정표

- 공정관리절차서

- 공정관리응용프로

그램기본설계

- 공정관리응용프로

그램및사용자지침서개발

- 공정관리

사업원가관리

- 총투자비산출및예산

배당보고서

- 계정번호

- 사업예산보고서

- 총투자비예측 (매년)

- 사업원가관리절차서

- 사업원가관리응용

프로그램기본설계

- 원가관리응용프로그램

사용자지침서

- 원가관리

Note   ● : 주역할, ◐ : 지원역할, N/A : 해당무(기타는시공자혹은설계자임)
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비고
계획및개발단계 운영단계

업무범위내역

자재관리

- 관리대상자재선정

- 자재관리절차서

- 자재관리응용프로그램

기본설계

- 자재관리응용프로그램

및사용자지침서

- 자재관리

건설정보관리시스템

- 사업정보관리절차서

- 사업관리정보응용

프로그램기본설계

- 사업관리정보응용프로

그램및사용자지침서

- 사업정보관리

도면및자료관리시스템

- 도면및자료관리종합

계획서

- 도면및자료관리절차서

- 도면및자료배부기준표

- 도면및자료관리응용

프로그램기본설계

- 도면및자료관리응용

프로그램및사용자지침서

- 자료관리센타수립및

운영

3. 금융관리

금융조달계획수립

금융조달주선

자금수요분석

(Cash Flow Analysis)

금융관리

조달자금관리

4. 회계및예산관리

절차서

기본예산편성

계정번호

사업예산관리

계약단위별예산관리

Note   ● : 주역할, ◐ : 지원역할, N/A : 해당무(기타는시공자혹은설계자임)

<앞페이지계속>
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계획및개발단계 운영단계
업무범위내역

5. 계약및구매관리

구매관리시스템

- 구매관리절차서

- 구매관리응용프로그램

기본설계

- 구매관리응용프로그램

및사용자지침서

- 납기일관리및독려

- 조달품목수송관리

- 제작자공장품질검사

계약관리

- 계약관리계획수립

- 표준계약서개발

- 계약관리절차서

- 계약변경절차서

- 계약행정관리

6. 사업행정관리행정

- 인력관리

- 인허가및법규정

- 사무자동화

- 사무용품수급관리

- 사업행정절차서

- 행정지침서

- 출판

- 대정부기관창구

- 사업행정관리

행정계획및관리

7. 설계관리

설계및엔지니어링

- 종합설계기준서

- 간섭사항관리

- 설비통합검토

- 설계관리절차서

CAD 시스템

- CAD 통합기준서

- CAD 시스템운용

계획수립

- CAD 도면표준작성

기준및지침서

Note   ● : 주역할, ◐ : 지원역할, N/A : 해당무(기타는시공자혹은설계자임)

<앞페이지계속>
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●
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N/A

◐
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◐

◐

◐

◐

N/A

N/A
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N/A
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기타

●

●

●

●

●

●
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●
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●
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●

●

●

●

●

●

비고
계획및개발단계 운영단계

업무범위내역

8. 시공관리

현장설계관리

- 현장설계지원

- 설계변경관리및

도면및자료관리

시공관리

- 시공관리계획수립

- 시공관리절차서

- 시공관리응용프로그램

기본설계

- 시공관리응용프로그램

및사용자지침서

- 시공관리응용프로그램

운영지원

- 시공관리

시공안전관리

- 시공안전관리계획

수립/절차서

- 시공안전관리

본사및현장조정관리

- 시공현황관리

- 현장자료관리센타

개발및운영지원

현장사무소

현장기술업무

시공측량

9. 시운전

유지및보수메뉴얼

훈련

개별시험

통합시험

영업개시전사전운행

예비부품및소비재

10. 품질/환경관리

품질보증

- 품질시스템계획

- QA 요건수립

- QA 절차서

Note   ● : 주역할, ◐ : 지원역할, N/A : 해당무(기타는시공자혹은설계자임)

<앞페이지계속>
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CM제도
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감리제도

◐
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N/A

◐
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N/A

N/A

기타

●

N/A

●

CM제도

◐

●

●

◐
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●

감리제도

◐

◐

N/A

◐

◐

◐

◐

기타

●

●

●

●

●

●

비고
계획및개발단계 운영단계

업무범위내역

- QA/QS/QE/QC

실행지원

- 품질감사

현장품질관리

- 현장품질관리절차서

- 현장품질관리

계약자QA/QC 프로그램

검토및승인

환경관리

- 환경보전프로그램

절차서

- 환경관리지원

Note   ● : 주역할, ◐ : 지원역할, N/A : 해당무(기타는시공자혹은설계자임)

<앞페이지계속>



Abstract

Estimate of Construction Project Management Cost 

Based on Its Functions and Responsibilities

Recently, as an alternative to the traditional design-bid-build

contracting system, various alternative project delivery systems

have been widely used in the construction industry. Among the

various alternative methods, CM (Construction Management)

delivery system was first introduced into domestic construction

industry in December 1996. However, it has not been widely and

used in the domestic public projects due to the lack of concrete

and specific guidelines to put the system in operation.

Especially, the absence of method for determining the

construction management cost and fees has been pointed out as

the one of the main reasons for its disuse. In 2001, the Ministry

of Construction and Transportation (MOCT) and Korea Institute

of Construction Technology (KICT) proposed the specific

methodology for determining the cost of the construction

management service provided to the public construction projects

as a part of the effort to revitalize the use of the CM delivery

method. 

This research, prior to verification of the validity and

reasonableness of the method suggested by the government,

defines the structure and components of the construction

production system, and identifies the functions of the

construction project management and the specific tasks
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conducted by each project participants under the various types

of project delivery system. Then, identification of the various

factors affecting the total construction project management costs

and analysis of their relationships are made. 

This research establishes the fundamental principle that, in a

CM delivery system, the CM contract amount paid to a CM

contractor is not the additional cost burden to the owner, but

the share of the owner’s construction project management cost

that already exists as a part of the total project cost. Also, the

amount of share in cost should be based on the share of the

scope of the work and responsibilities assigned to the CM

contractor by the contract. 

In order to verify the validity and reasonableness of the

method proposed by the government, two comparisons were

made, one with the methods developed by the ASCE and

another with the actual CM costs analyzed from the number of

domestic and overseas projects that CM delivery method were

adopted. As a result of comparisons, this research points out

that the method proposed by the government has the problem of

misleading the industry that CM delivery method results in the

total project cost increase and the additional burden to the

owner. In addition to that, the various project characteristics

including project complexity, facility types, number of contract

packages, and etc., which directly affect the construction

management cost, are not considered enough in the proposed

method. Therefore, when the project size is determined, the

allowable range of CM cost fluctuations reflecting the various

project characteristics are not large enough to make the realistic

compensation for the provided service. Also, even though it’s

possible to contract for the specific CM functions only, which
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depends on the owner’s in-house management capability, there

is no guideline suggested in the proposed method.

In conclusion, this research proposes the CM function matrix,

which can be used to define the work scope of the construction

project management required for a specific project and to

evaluate the relative weight of the each functions. Based on the

analysis result made with the CM function matrix and the scope

of the contracted CM work, the share of the total construction

project management cost between the owner and the CM

contractor can be determined. 
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