
제4장 건설사업관리 위탁의 대가 산정

4.1 건설사업관리위탁의방법과유형

건설사업관리 업무가 제3자에게 위탁되는 방식이 적용되는 경우에도, 건설사업관리 업

무에서 발주자가 전적으로 배제되는 경우는 없으며, 총 사업비에서 사업관리 업무와 관련

된 비용은 발주자와 사업관리자 간에 배분되어야 한다. 발주자와 사업관리 업무 수행자간

의비용배분원칙은사업관리업무와책임의분담에따라달라지게된다. 제3자에게건설

사업관리 업무의 위탁이 되는 경우, 그 위탁 업무의 성격과 범위에 따라 일반적으로 분류

되는사업관리업무의위탁방식으로는다음과같은것들이있다.

(1) 컨설턴트활용방식

컨설턴트활용방식은발주자가건설사업관리업무에대한전적인책임을지며, 일부 업

무에 대해 외부 기관을 활용하는 방식으로, 시공에 대한 품질과 안전성 확보를 위해 채택

하는 책임감리 방식이나 설계감리가 해당된다. 발주자 자체 조직이 감리 업무를 수행하는

경우에도 확인 측량이나 검측 시험 등은 일반적으로 외부 기관에 위탁이 된다. 이러한 경

우 건설사업관리 업무 위탁 비용의 산정은 발주자 비용을 제외하고 산출하는 것이 일반적

이다. 그리고, 이렇게 산정되는 사업관리 비용은 제공되는 서비스에 대한 대가 방식의 성

격을 지니고 있기 때문에 원칙적으로 해당 시설물이나 생산 결과물의 생산 비용과 연동하

여계산된다. 즉, 국내건설공사에적용되는감리비용산정방식과같이설계감리비용은

설계비의 일정 요율(%)로, 감리비는 시공비의 일정 요율(%)로서 산정이 된다. 하지만,

공구와 공구, 설비와 설비, 또는 공종과 공종간 조정 및 관리 업무에 대한 역할과 책임은

발주자의몫이므로이에관련된업무로인해발생하는사업관리비용은발주자의비용으로

남아있게된다.
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(2) 건설사업관리업무위탁방식

흔히 거론되는 가장 일반적인 CM 발주 방식의 형태이다. 일반적으로 사업관리 업무의

주대상이 시공이기 때문에, 위탁 관리 비용은 설계와 시공의 금액을 합한 건설비 성격의

금액에 일정 비율을 곱하여 산정한다. 다만, 사업관리 업무 중 위탁의 범위에 따라 산정

비율이달라지며추가적으로공기와투자비관리에대한책임을부담할경우위탁관리비

용역시추가적으로상승하게된다. 이 경우에도발주자의사업관리비용은산정대상에서

제외하는 것이 일반적이며, 제3자에게 지급되는 대가 산정 목적으로만 비용이 산정된다.

그러나, 책임 일임형(Construction Management at Risk)의 경우 발주자의 역

할과 책임이 전적으로 계약자에게 위임이 되기 때문에, 위탁형 CM(Agency CM) 방

식에서 발주자가 수행하는 역할과 업무의 상당 부분이 계약자에게로 이전되어야 한다. 그

럼에도 불구하고 일부에서는 비용 산정에서 별도로 고려할 필요가 없다는 주장도 하고 있

다. 그 이유는 시공이 동일 계약 패키지 내에 존재하게 됨으로써 발주자와 계약자가 이익

과위험부담을나눠갖는다는의미가포함되어있기때문이다. 책임일임형의경우, 일반

적으로최고한도금액보장방식(Guaranteed Maximum Price, GMP)에의해계약

이이뤄지며사업관리계약자에게비용절감에따른인센티브(incentive)가주어지기때

문에이익을극대화시키는책임도사업관리계약자에게부과되어있다고볼수있다.

(3) 건설사업관리와설계업무혼합방식

건설사업관리업무와엔지니어링업무를함께묶어서발주하는방식이다. 주로, 기본설

계에 해당하는 업무와 건설사업관리를 단일 패키지로 묶어14) 계약하는 경우이다. 국내의

경우, 원자력발전소와 화력발전소 건설사업에 이러한 방식을 적용하고 있는데, 건설사업

관리업무를별도발주하기보다는엔지니어링업무와함께발주하는경향을보이고있으며,

해당 사업의 계약서에서는 엔지니어링 업무와 건설사업관리 업무를 구분하여 정의하고 있

다. 

플랜트엔지니어링 계약서의 내용을 보면 건설사업관리 업무는 발주자 역할과 기능을 대

행하는것으로서발주자의건설사업관리업무중상당부분을대행하도록되어있다. 특히
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계획 및 설계 단계에서 발생되는 사업관리 업무는 대부분 엔지니어링 서비스 계약자가 수

행하도록 되어 있다. 이러한 경우, 발주자의 건설사업관리비용과 계약자에게 위탁되는 건

설사업관리 비용의 계산은 물가 상승분을 제외한 총투자비에 대한 비율(%)로서 산정되

며, 역할 분담에 따라 건설사업관리 비용의 분담이 결정된다. 이러한 방식은 미국 건설시

장에서 흔하게 사용되고 있으며, 국내와의 차이점은 발주자의 기능과 역할이 상대적으로

엔지니어링계약자에게보다많이위임되고있다는점이다.

(4) 건설사업관리와금융주선책임혼합방식

일반적인 건설사업관리 위탁 업무 외에도 건설사업에 소요되는 자금을 외부로부터 조

달·차입하는 책임과 업무를 건설사업관리 위탁 업무에 추가하는 방식이다. 이는 발주자

의 조직을 최소화하려 할 경우, 그리고 사업에 필요한 자금 조달 능력이 발주자에게 갖추

어있지않을경우채택하는방식이며, 대부분의사업관리업무와기능을외부전문기관에

위탁하는 경향을 보이고 있다. 국내 건설사업의 경우 현재 민간 투자 방식으로 추진되고

있는 인천국제공항철도 건설사업에서 민간 사업자로 지정된‘인천국제공항철도사업단(가

칭)’이 외국 회사와 맺기로 한 건설사업관리 계약에서 이 방식을 도입할 예정으로 있다.

이 방식의 경우, 건설사업관리 비용은 국내 발전소 건설사업에서와 마찬가지로 총 투자비

에 대한 비율로서 산정된다. 그러나, 제3자에게 지불되는 건설사업관리 위탁 비용은 금융

을주선해야한다는조건의위험부담때문에, 위험수당성격으로발주자15)의 비용중일

부분을추가로지불하게된다.

(5) 건설사업관리와컨설턴트혼합방식

이방식은건설사업관리업무를제3자에게일임하고, 그 중 일부특정업무는제4 혹은

제5의 컨설턴트에게 분리하여 위탁하는 방식이다. 건설사업관리 업무로부터 분리되어 발

주되는 업무는 독립적으로 수행이 가능한 업무여야 하며, 발주자와 사업관리자의 업무 또

는역할이중복되지않아야한다. 이 방식은일반적으로대규모건설사업에서채택하고있

다. 외국의 국제공항 건설사업에서 특수 구조물 품질검사와 현장 확인 측량 등의 업무가
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15) 이경우발주자는민간투자사업의별도법인인SPC(Special Purpose Company)가됨.



건설사업관리 업무에서 별도로 분리되어 컨설턴트에게 위탁하여 진행되었다. 국내의 경우

도 경부고속철도 건설사업이나 인천국제공항 건설사업 등에서 이 방식을 도입하고 있는데,

건설사업관리자는발주자와의계약에의해건설사업관리서비스를제공하고, 그 중책임감

리혹은안전진단용역업무등은별도로컨설턴트에게계약된경우이다. 그러나, 이 방식

은건설사업관리업무에대해발주자, 건설사업관리자, 감리자간역할과비용이중복되는

경우가자주발생하고, 문제점발생시책임소재에대한분쟁이빈번하게발생한다.

건설사업관리와 컨설턴트 혼합 방식의 경우 건설사업관리 비용은 물가 상승비를 제외한

총투자비에대한일정요율로서산정이되며, 건설사업관리자나품질검사자등에지불되

는 대가는 총 사업관리 비용 한도 내에서 발주자가 결정하게 된다. 국내의 사례처럼 건설

사업관리 비용은 총 사업비에 대한 요율 혹은 투입 인력 계획으로부터 산정이 되고, 감리

비용은 시공비의 일정 비율로서 별도 산정이 되는 경우는 선진국에서 찾아보기 힘든 이례

적인 경우라고 볼 수 있다. 이는 국내 감리제도와 건설사업관리제도가 동시에 건설사업에

적용될경우발생하는업무의중복으로건설사업을관리하는비용이이중으로계산되는등

의모순을지니고있다.

4.2 건설사업관리비용산정기준

4.2.1 국내CM 대가산정기준

국내의경우, 건설사업관리와관련된용역에대한비용또는대가산정의기준으로서발

주기관에서제시된사례는공공건설사업의경우를제외하고는찾아볼수없었다.

국내건설사업에건설사업관리제도가도입되기이전에는감리제도가건설사업관리의일

부 역할과 기능을 수행하여 왔다고 볼 수 있다. 따라서, 본 연구에서는 2001년 3월 건설

교통부에서 제시한 건설사업관리 운영(안)에 제시된 건설사업관리 비용 산정의 기준과 함

께국내의각종감리업무대가산정기준을분석하였다.

4.2.1.1 감리대가산정기준

국내 건설사업의 감리 대가를 산정하는 제도는 과거 정부 주도에서 현재는 민간 협회에
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그 기능이 이양되어 있으며, 토목, 건축, 전기 등 공종별로 개별 단체에서 별도의 기준을

만들어적용하고있는실정이다. 이러한공종별감리대가산정기준은다음과같다.

(1) 건설공사감리대가산정기준

건설공사 감리 대가 기준은「건설산업기본법」에서 정의하고 있는 5개 공종(토목, 건축,

산업설비공사, 조경공사 및 환경시설공사를 의미함)에 적용된다. 감리비 규모 산정과 대

가 지급 기준을 달리 정의 해 놓은 것도 특징이다. 감리 대가 산정은 해당 건설사업의 공

종별복잡도에따라기준을달리적용하도록하였다. 공종별복잡도는단순, 보통및복잡

3가지로 구분하여 기준을 제시하고 있다. 감리 대가의 규모는 건설공사 발주 금액에 비례

하여 산정한다. 그러나, 대가 규모는 공사비 대비 요율로 표현된 것이 아닌 공사비 대비

투입인·월로 표시하고 투입인·월에 의하여 직접인건비, 제경비, 기술료, 직접경비 등

제반비용을산출하여감리대가를산정하도록하였다. 

예를 들어 건설공사 발주 예정액이 2,000억원인 보통 토목 공종의 인·월 규모는 559

로 산정되어 있다. 이를 비용으로 환산하면 공사 금액 대비 약 2.75%16)이다. 건설공사

금액이 2,000억원 이상인 경우는 계산식에 의하여 산출한다. 그 산식은, 감리원 수

=1.6192X0.769 (여기서‘X’는 공사비임)인데 복잡 공종은 +10%, 단순 공종은 -

10% 조정할수있다. 가격 산정은 5개 등급(특급, 고급, 중급, 초급, 검측감리원)으로

구분한감리원등급별감리인원수에감리협회에서제시한등급별월임금표준금액을적

용하여계산한다.

(2) 전기공사감리대가산정기준

전기공사 감리 대가산정 기준은「전력기술관리법」의 적용을 받는 공사에 적용되며, 설

계감리와공사감리로구분된다. 설계감리는공사비비율에의한방식을적용하여산출되도

록 하고 있다. 설계 감리비의 요율은 2,000만원에서부터 5,000억원까지 공사비에 대한

요율로 표시되어 있으며, 5,000억원이 넘어가는 공사에 적용하는 산식을 제시하고 있다

(수식 4).
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16) 가) 직접인건비 : 559(인월)* 2,986,375원(고급감리원월임금액, 2000년기준)
나) 제경비 : 직접인건비의 115%
다) 기술료 : (직접인건비+ 제경비)의 30%
라) 직접경비 : 대략직접인건비의 50%(주재비, 출장비, 현지차량운행비등)
총감리대가= 가) + 나) + 다) + 라)
감리대가요율= 2.75%(총감리대가/공사비비율)



설계감리용역대가가 공사비비율에 의한방식을 적용하는데비해공사감리용역대가

는정액적산방식을적용하여산출하도록되어있다. 건설공사감리대가의경우와마찬가

지로 전력 시설물 공사 감리원 배치 기준표에 따라 감리원 수를 결정하고 감리원 수에 따

라제반비용을산출하도록되어있다. 공사 금액이 5,000억원을상회하는경우에는산식

(감리원수=1.417X0.769, 여기서‘X’는공사비금액임)에 따라산정한다. 공사 감리의

경우본사와현장의직접인건비를 20:80으로구분하고있는점도특이하다. 

(3) 소방설비및정보통신공사감리대가산정기준

소방 설비와 정보통신공사에 대한 감리비 규모는「엔지니어링기술진흥법」제10조 제2

항의 규정에 의해 한국엔지니어링진흥협회가 과학기술부 장관의 허가를 받아 정한 기준을

적용하도록되어있다. 소방설비나정보통신공사모두공사비에대한요율방식으로감리

비규모를산정하며공사비규모는 1,000만원에서부터 5,000억원까지표시되어있다. 소

방설비분야는건설부문의요율을그대로적용하고있으며통신부문은별도로요율이제

시되어있다. 

건설공사, 전기공사, 소방설비 및 정보통신공사의 감리 대가 산정 기준은 모두 공사비

비율에 의한 방식과 정액 적산 방식을 적용하고 있다. 이와 같은 감리 대가 산정 기준은

모두 건설사업관리 업무의 일부인 감리 기능을 위탁하는 데 지불하는 비용의 예산 산정을

위한목적으로사용된다. 따라서, 건설사업에서소요되는총사업관리비용산정용도로는

활용될여지가없다. 

4.2.1.2 건설사업관리대가산정기준

국내에건설사업관리(CM) 제도가도입된후최초로구체적인건설사업관리제도운영

계획(안)이 2001년 1월에 발표가 되었으며, 현재 건설교통부에서 의견을 수렴 중에 있

다. 이운영계획(안)은건설사업관리위탁용역대가에대한산정기준을포함하고있다.  

건설사업관리 대가 산정에 관한 지침(안)에서 제시하는 대가 산출의 원칙은 발주청이
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요율=                                          ×100……(수식4)
기술자의평균급여액×기술자의소요인원(1＋제비율)

공사비



사업의 특성을 고려하여‘공사비 비율에 의한 방식’또는‘실비정액가산방식’을 선택하도

록 하고 있으며, 외국 회사에 사업관리 업무를 위탁할 경우에는 국제 기준을 적용하도록

되어 있다. 건설교통부의 건설사업관리 대가 산출 방법을 살펴보면, 건설사업관리 업무를

현행감리업무의확장으로보았으며기존의감리대가요율을건설사업관리업무대가산

정요율개발의기초로사용하였다 (수식 5). 

건설사업관리대가산정에공사비비율에의한방식이적용될경우, 기준이되는공사비

는발주청의총예정금액중용지비, 보상비, 법률수속비및부가가치세를제외한금액으

로 정의되어 있으며, 공사비의 규모에 따라 제시된 적용 요율은 다음의 <표 4-1>17)과 <

그림 4-1>과같다. 공사비가요율표에서제시된금액들의중간에있을경우직선보간법에

의해요율을산정하도록하였으며, 공사비가 2,000억원이초과되는경우의요율은기본설

계, 실시설계, 그리고 시공 단계로 구분하여 요율을 산출하는 식을 제시하고 있다. 또한,

적용요율은공종별난이도를고려하여±10% 이내에서조정이가능하도록하고있다. 
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CM요율=                                        …… (수식5)
기본설계감리대가요율＋실시설계감리대가요율
＋책임감리대가요율＋α업무를위한추가대가

17) 한국건설기술연구원 주관‘건설사업관리제도 운영방안에 관한 공청회(2001. 3. 21)’에서 제시된 요율과 2001
년 1월발표된요율은차이가있으며, 본연구에서는 3월공청회에서발표된요율을분석하였음.
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<그림 4-1> 건설교통부CM 요율(안)
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<표 4-1> 건설교통부CM 요율(안)

공사비(억원)

100

200

300

400

500

700

1,000

1,500

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

10,000

20,000

30,000

기본설계단계

0.177%

0.156%

0.146%

0.142%

0.180%

0.140%

0.129%

0.124%

0.120%

0.112%

0.109%

0.106%

0.103%

0.101%

0.100%

0.098%

0.097%

0.089%

0.085%

실시설계단계

0.547%

0.481%

0.457%

0.437%

0.424%

0.409%

0.394%

0.382%

0.373%

0.346%

0.334%

0.324%

0.317%

0.311%

0.306%

0.301%

0.298%

0.273%

0.259%

시공단계

5.891%

4.913%

4.443%

4.109%

3.901%

3.580%

3.269%

2.960%

2.764%

2.483%

2.309%

2.182%

2.084%

2.004%

1.938%

1.881%

1.832%

1.537%

1.388%

계

6.616%

5.551%

5.046%

4.688%

4.463%

4.123%

3.793%

3.466%

3.258%

2.941%

2.751%

2.612%

2.504%

2.417%

2.343%

2.281%

2.226%

1.899%

1.732%



4.2.2 해외CM 대가산정기준

외국의 경우 건설사업관리 발주 방식이나 사업관리(Project Management)의 역할

을조직적으로구분하여시행하는국가들이그리많지않기때문에, 국내의상황과비교해

볼 수 있는 국가 또는 사례 자료의 입수에 어려움이 있었다. 때문에, 본 연구에서는 미국

에서발행된기준들과건설사업의사례들을중점적으로분석하였다. 미국의경우건설사업

관리 비용 및 대가 산정 기준을 국가 차원에서 제시하는 사례는 찾아 볼 수 없었지만, 몇

몇 발주기관들이나학회등에서건설사업관리소요예산의추정에사용할수있도록제시

하는기준들을발견하였다. 그내용은다음과같다. 

(1) 미국휴스턴도시교통국

미국텍사스주휴스턴시의도시교통국에서는추진사업의총투자비용산정시, 설계를

포함한 사업관리 등에 소요되는 비용의 산정에 사용되는 기준을 시에서 직접 발주한 과거

5년 동안의 사업 수행 경험과 실적에 근거하여 건설 비용에 대한 요율(%) 방식으로 기

준을제시하고있다. 휴스턴시에서제시하는비율은건설사업의규모나복잡성등에영향을

받기는하겠지만, 사업초기단계에서총투자비를산정하는목적에서는충분한이용가치

가 인정된다. 제시된 기준에는 요율만이 표시되어있으며 요율 적용의 기준인 공사비의 규

모는제시되어있지않다. 그러나시에서수행한사업들의실적을평균한수치이므로초기

예산 추정 사용 목적으로는 큰 문제점이 없음을 강조하고 있다. 휴스턴시 도시교통국에서

사용하는사업관리비용산정기준은 <표 4-2>와같다.

(2) 국제민간항공기구(ICAO)의기준 : 미국ASCE

미국이 주축으로 활동 중인 국제민간항공기구(International Civil Aviation

Organization, ICAO)는 국제공항에 필요한 시설물이나 접근 시설 등에 대한 건설비

제4장건설사업관리위탁의대가산정·41

<표 4-2> 미국텍사스주휴스턴시도시교통국의사업관리비산정기준

사업관리주체구분

사업관리위탁(PM)

건설관리(CM)

발주자비용

합 계

점유율(%)

2.0

5.0

4.0

11.0

비 고

*발주자비용은발주자가관리하는

경비만을계산하고있음



와사업관리위탁비용을산정하기위한기준을제시하였다. ICAO의기준은자체개발기

준이 아닌 미국 토목학회(American Society of Civil Engineers, ASCE)의 지침서인

ASCE Manual No.45에서 시설물의 유형에 상관없이 제시된 내용을 도입하여 사용하고

있기 때문에, 일반 교통 시설이나 사회간접 시설을 대상으로도 적용이 가능할 것으로 판단

된다. 미국 ASCE의 기준은 건설사업관리 업무가 위탁되는 사업들의 규모(1974년 당시

기준으로 10만 달러부터 1억 달러 사이의 총 사업비 규모)와 건설사업관리 위탁 비용 자

료들을수집분석하여사업규모대비위탁비용비율의중앙값들을산정하여그래프로표

현하고 있다. 국제민간항공기구(ICAO)는 ASCE에서 제시하는 기준을 자체 발주하는

사업의초기단계에개략적인건설사업관리위탁에소요되는비용의견적에사용하기위한

가이드라인(guideline)의 제시이지, 실질적인 대가 산정의 기준으로 제시하고 있는 것

은아니다. 

이 기준은 건설사업관리 비용 산정에 있어서 대상 사업의 복잡 정도에 따라 그 적용 기

준을 달리하도록 하고있다. 유형 A(Type A)는 철도 건설이나 공항 건설사업과 같이

다중 시설이며 복합 공종으로 이뤄진 경우에 적용하도록 하였고, 유형 B(Type B)는

댐이나 항만 등과 같이 규모와 관계없이 비교적 공종이나 설비가 단순한 시설물에 적용하
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<그림 4-2> 건설사업관리위탁비용산정의기준
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도록하도록되어있다. 이기구에서제시하고있는기준은 <그림 4-2>에보여진다. 

(3) 텍사스유료도로관리국(Texas Turnpike Authority, TTA)

텍사스 유료도로관리국에서 제시하는 기준은 단지 예비 타당성 분석을 위한 예상 소요

비용의 추정을 목적으로 하고 있다. 하지만, 제시하는 기준들이 여러 가지 대안들을 분석

하는과정에도동일하게적용되고있기때문에나름대로의객관성을지니고있다고판단된

다. 실제 건설사업관리 업무의 위탁 비용은 경쟁에 의해서 결정되어지므로 이러한 요율을

일률적으로계약에적용하기에는무리가있다.  

텍사스유료도로관리국에서제시하는기준은발주자가담당하는사업관리의영역을따로

분리하지 않고 설계 비용과 합산한 기준이다. 따라서, 이 수치로부터 미국의 일반적인 설

계비 요율인 8%(기본설계 2%, 실시설계 6%)를 뺀 요율을 발주자 비용으로 추정하였

다. 여기서요율이적용되는대상은금융비용을제외한비용으로하였다. 교통관리국에서

보유한기준을바탕으로사업관리비용을추정한결과는 <표 4-3>과같다. 

4.2.3 국내CM 대가기준(안)과미국ASCE 기준의비교

건설교통부가안으로제시한건설사업관리대가기준(안)과 미국ASCE에서제시하는

건설사업관리위탁비용산정기준을비교하였다. 연구진은미국토목학회(ASCE)의 자

료18)(1975년)와 건교부 기준(2001년)과의 직접적인 비교에 따른 시간과 물가의 변동에

의한 오차 발생을 방지하기 위하여 1974년의 자료들을 미국 통계청에서 발행된 물가지수
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<표 4-3> 미국텍사스주TTA의사업관리비용추정

사업관리주체구분

사업관리위탁(PM)

건설관리(CM)

발주자비용

합 계

점유율(%)

-

4.56

5.67

10.23

비고

•총투자비에서제외분
- 보상비
- 물가상승비
- 장비비
- 예비비

18) 미국의 국제항공협회(International Civil Aviation Organization)는 Airport Planning Manual
Part 3. “Guidelines for Consultant/Construction Services”(1983)에서 ASCE의 기준을 인용하
고있다. 

19) GDP and Other major NIPA Series, 1929-2000 중“Price Indexes for Gross Domestic
Product and Gross Domestic Purchases”. 2000년 8월.



19)와 환율($1=1,000원)을 적용하여보정하였다. 정밀한 보정이이루어진것은아니었

지만공사금액에따른두개기준을비교하기에는무리가없을것으로판단된다. 

두 기준 모두 공사 규모를 기준으로 하여 건설사업관리 위탁 비용의 산정 요율(%)을

제시하고 있다는 점은 동일하다. 또한, 사업의 난이도에 따라서 제시된 기준 요율의 ±

10% 내외에서 조정할 수 있도록 하는 건교부의 안과 사업의 복잡도를 평균과 평균 이상

으로구분하여별도의요율곡선을제시하는ASCE의기준은사업규모외에건설사업관

리위탁비용에영향을미치는프로젝트의특성을고려한다는점이공통적이다. 

두 기준을 비교해보면, 전반적으로 사업규모가동일할경우건교부의요율보다ASCE

에서제시하는요율이높은것으로나타났으며, 이러한요율의차이는공사금액규모20)가

증가할수록 더욱 커지게 된다. 더욱이, ASCE에서 제시하는 기준 곡선은 일반적으로 공

사비 대비 사업관리 위탁 비용 요율로 적용되는 값들의 중앙값(median)으로 구성되어

있어 실제로 다양한 특성들에 의해 복잡도나 요구되는 전문성이 높은 건설사업의 경우는,

제시된 기준보다훨씬높은요율이적용되는경우가존재하여그차이는더욱증가할것으

로보인다.   
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<그림 4-3> 건설사업관리위탁비용산정기준요율의비교 : 건교부(안) vs. ASCE

20) ASEC가 제시하는 요율의 기준이 되는 공사규모($)에 물가 및 환율 보정을 적용하면, 원화로 약 200억원에서
4,000억원까지의공사규모로전환되며, 건교부(안)과의비교는이범위내의공사규모에서이루어졌다. 

공사규모(억원)

요율(%)

미국ASCE 
평균이상복잡도

미국ASCE 
평균이상복잡도

건교부기준+10 %

건교부기준 -10 %

건교부기준

8.0

7.0

6.0

5.0

4.0

3.0

2.0

1.0

0
10          100           1,000          10,000       100,000



동일 규모의 건설사업에 있어서, 다양한 사업 특성들에 의한 건설사업관리 업무의 질과

양의 차이에 따른 위탁 비용의 조정은 건교부와 ASCE의 기준 모두에 반영되고 있으나,

그 조정폭은ASCE의기준이기준요율의±10% 내외로조정하는건교부의기준보다

큰 것으로 분석되었다21)(<그림 4-4>, <그림 4-5>, <표 4-4> 참조). 이것은, 건교부

의기준안이ASCE보다공사규모외기타사업특성들에의한사업관리업무비용의차

이를인정하지않고있다는것이다. 또한, 두 기준간의비용조정 폭의범위에대한차이

는 공사 규모가 커질수록 증가하는데, 이는, 별도의 곡선을 제시하는ASCE와 달리, 기

준 요율에 일정 비율의 변동 폭(±10%)을 주는 건교부의 방식에 기인한 것이라 판단된

다. 공사금액의규모가큰사업인경우, 이러한이유로인해발생하는건설사업관리위탁

비용의차이는무시할수없을정도로증가하게된다. 
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21) ASCE에서는사업비규모가 4,000억원이상이되는경우의기준을제시하고있지않다. 

<그림 4-4> 사업특성에따른CM 위탁비용의조정범위(요율) : 건교부(안) vs. ASCE 

공사규모(억원)

1.80%

1.60%

1.40%

1.20%

1.00%

0.08%

0.60%

0.40%

0.20%

0.00%

요율(%)

미국 ASCE

건교부(안)

10 100 1,000 10,000 100,000
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<표 4-4> 공사의특성에따른CM비용의조정범위비교

공사규모

(금액)

100억원

200억원

300억원

400억원

500억원

700억원

1,000억원

1,500억원

2,000억원

3,000억원

4,000억원

5,000억원

6,000억원

7,000억원

8,000억원

9,000억원

10,000억원

20,000억원

30,000억원

(%)   

1.323%   

1.110%   

1.009%   

0.938%   

0.893%   

0.825%   

0.759%   

0.693%   

0.652%   

0.588%   

0.550%   

0.522%   

0.501%   

0.483%   

0.469%   

0.456%   

0.445%   

0.380%   

0.346%   

금액

1.32억원

2.22억원

3.03억원

3.75억원

4.46억원

5.77억원

7.59억원

10.40억원

13.03억원

17.65억원

22.01억원

26.12억원

30.05억원

33.84억원

37.49억원

41.06억원

44.52억원

75.96억원

103.92억원

(%)

1.100%

1.080%

1.060%

1.058%

1.053%

1.045%

1.033%

1.020%

1.025%

1.030%

금액(억원)

2.2억원

3.2억원

4.2억원

5.3억원

7.8억원

10.5억원

15.5억원

20.4억원

30.8억원

41.2억원

건설교통부(안)  미국ASCE

<그림 4-5> 사업특성에따른CM 위탁비용의조정범위(금액) : 건교부(안) vs. ASCE 

공사규모(억원)

45
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5
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4.3 건설사업관리비용사례분석

4.3.1 국내사례분석

건설사업관리가 도입된 국내 건설 사업들로부터 지출된 사업관리비의 규모를 정확하게

산정하기는쉽지않다. 이유는사업관리방식을채택한대부분의건설공사가아직진행중

이기에사업관리비는일부예산서에명시된금액이나계약금액을기준으로추정할수밖에

없기때문이다. 특히, 발주자개별로지불되는인건비와인건비에연동된간접비를계산할

수있는기준이없으므로발주자의사업관리비용은더욱산정하기어렵다. 결국, 본 연구

에서는 발주자의 사업관리 비용 규모를 추정하기 위해서 사업관리 위탁 업무에 지출하는

비용 기준을 동일하게 적용하였다. 다시 말해, CM 인력에 대응하는 상대 조직과 인원

수를 기준으로, CM이나 감리 지불 금액과 동일하게 소요 비용을 산정한 것이다. 이러한

산정 기준의 적용에는 그 정확도에 있어서 어느 정도 한계가 존재함을 인정하나, 국내 건

설사업의전반적인사업관리비용의규모를파악함에의미를둘수있다. 사업관리역할과

기능중일부가외부수탁에의해진행되고있는경부고속철도건설사업, 인천국제공항건

설사업, 울진원자력발전소 3, 4호기건설사업, 월드컵경기장건설사업, 그리고남원원료

공장현대화사업등의주요건설사업사례를분석하여건설사업관리비용의규모를추정한

결과는다음과같다. 

(1) 경부고속철도건설사업

경부고속철도 건설사업 제1단계 사업 기간은 1991년 6월부터 2004년 4월까지이며,

그 사업 규모는 물가 상승비와 이자 지급비 등을 제외한 1998년 6월 현재가 기준으로 12

조 7,400억원이다. 경부고속철도 건설사업은 설계감리, 책임감리, 그리고 사업관리

(Project Management) 계약을 통해 건설사업관리가 진행되고 있으며, 그 중 사업

관리 계약은 1993년 4월 B사와의 사업관리자문계약(Program Management

Advisory Service Agreement)에서 1997년 11월 사업관리 계약(Project

Management Service Agreement)으로 바뀌면서 B사의 역할과 책임을 강화하는

방향으로전환하였다. 경부고속철도건설사업의건설사업관리계약체계는 <그림 4-6>과

같다.
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이 사업은 규모가 방대할 뿐 아니라 복합 공종 및 복합 설비로 구성되어 있기 때문에 전

체 사업 차원에서 발주 방식을 정의하기가 어렵다. 기본적인 발주 방식은 설계와 시공 분

리 방식을 택하고 있으면서도 개별 설비차원에서는 설계·시공 일괄 방식을 도입하는 등

다양한 발주 방식이 적용되었기 때문이다. 발주 패키지의 구분에 있어서도 설비(노반, 궤

도, 전차선등)별로구분하는방식과함께, 동일설비 내에서는공사비금액에의해공구

를분할하는방식을도입하였다. 뿐만아니라동일시설내에서도터파기와골조공사, 전기

공사등공종별로발주패키지를구분하였기때문에사업관리측면에서보면사업관리자의

역할과기능이매우확대되어있는상태라고볼수있다. 그리고, 사업관리의기능을위탁

하는 방식도 건설사업관리(동 사업에서는 이를‘Program Management, PM’이라

고 하였음) 방식과 더불어 책임감리나 설치 감리와 같은 컨설턴트 혼합 방식을 도입하고

있다. 동 사업에서 채택한 이러한 다양한 발주 방식과 패키지 구분 방식은 사업관리 비용

측면에서가장비용이많이소요되는구조로볼수있다. 경부고속철도건설사업에서소요

된사업관리비용을추정해보면 <표 4-5>와같다. 
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<그림 4-6> 경부고속철도건설사업사업관리계약체계

설계계약

발주자

PM 계약

노반공사궤도공사 ···설비공사

(Project Management Service)

설계감리

설계1공구

설계2공구

설계xx공구

설계계약

시공1공구

감리1공구

시공2공구

감리2공구

시공xx공구

감리xx공구

시공계약설계계약



(2) 인천국제공항건설사업

총 4단계로 나눠 진행되는 인천국제공항 건설사업은 현재 1단계 사업이 종료되었다.

2001년 3월 개항을 포함하는 제1단계 사업에 소요되는 비용은 민간 자본에 의해 수행되

는시설비를제외하고 1999년 11월현재가격으로 58,229억원이다. 인천국제공항건설사

업은 다른 대규모 건설사업과 같이 설계와 시공이 분리 발주되고, 감리, CM, PM이 동

시에적용된경우이다. 현장감리는공종별로구분되어있으며, 시공역시한설비내에서

도 세부 공종별로 세분화되는 복잡한 구성을 이루고 있어 발주자의 종합 사업관리 기능과

역할이 매우 중요시 된다. 인천국제공항 건설사업의 건설사업관리 계약 체계는 <그림 4-

7>과같다
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<그림 4-7> 인천국제공항건설사업의건설사업관리계약체계

발주자

PM 계약

여객터미널
(Project Management Service)

<표 4-5> 경부고속철도사업관리비용추정

비 고

•총사업비=127,400억원

•사업관리비산정시제외항목과금액

- 차량구입비: 27,101억원

- 대체시설비 : 7,833억원(철도청위탁)

- 보상비 : 9,346억원

•점유율산정기준금액

= 83,120억원(발주자비용추가)

사업관리주체구분

사업관리위탁(PM)1)

감리비용

발주자비용2)

합계

점유율(%)

1.69

4.97

6.96

13.62

주 : 1) 고속철도사업관리(PM)의문제점및개선대책, 정책자료집 3, 1998,11, 김홍일, p. 8.
2) 경부고속철도감사결과처분요구서, 월간중앙, 1998. 7, p. 291.

설계계약

감리계약

시공계약

터파기공사

감리계약

CM계약

시공계약

골조공사

감리계약

CM계약

시공계약

전기설비공사

감리계약

CM계약

시공계약

xx설비공사



인천국제공항건설사업의발주방식이나사업관리역할은경부고속철도와유사한구성이

나 경부고속철도가 사업 초기에 자문 형식의 사업관리(PM) 위탁 범위를 취한 데 비해

이 사업에서는 사업관리 시스템의 개발 책임을 사업관리계약자22)에게 위임하는 형식을 택

했다. 경부고속철도에비해위탁형사업관리의업무범위를확대시킨경우이다. 발주패키

지의구성방식은경부고속철도사업과대부분동일하며, 총 계약패키지수는 400여 개를

초과한다. 이는 미국의 덴버 국제공항 건설사업 제1단계의 발주 패키지 150여 개와 비교

할때인천국제공항의사업관리업무량이많이부과된편이라추정할수있다. 또한, 덴버

국제공항 건설사업은 관제탑과 활주로를 제외한 대부분의 시설물을 민자사업 방식으로 추

진하였으므로이사업과비교하면발주자의역할은매우축소되어있었던것으로볼수있

다. 인천국제공항 건설사업에 소요된 총 사업관리 비용을 추정해보면 <표 4-6>과 같다.

발주자의건설사업관리비용은경부고속철도건설사업에서와같은기준을적용하여추정하

였다. 

(3) 울진원자력발전소 3&4호기건설사업

원자력발전소 건설사업은 복잡한 설비들과 사업 수행에 요구되는 안전성 때문에 발주자

와계약자모두에게기술력못지않은절차관리가필요하며, 이에따라사업관리의중요성

이 어느 사업보다도 강조가 된다. 국내 건설시장에서 최초로‘사업관리(Project

Management)’라는 용어를 사용한 것도 원자력발전소 건설사업이다. 국내 일반적인

건설공사가 제3자에 의해 감리 업무가 수행되는 것과 달리 원자력발전소 건설사업은 발주

자에 의해 종합사업관리가 이뤄지고 있으며, 품질 관리에 대한 기능과 역할 중 상당 부문

이계약자에게계약적요건에의해위임되어있다. 영광원자력발전소건설사업의계약구
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22) 동사업에서는이를‘Project Management, PM’으로칭하였음.

<표 4-6> 인천국제공항사업관리비용추정

비 고

•1단계총사업비 : 58,229억원(**) (민자분제외)

•사업관리비산정시제외금액

- 보상비 : 5,342억원

•점유율산정기준금액: 48,333억원

사업관리주체구분

사업관리위탁(PM)1)

감리비용

발주자비용2)

합계

점유율(%)

1.84

3.83

3.75

9.42

주 : 1) 건물임차료와숙소건설비, 홍보시설비등포함.
2) 업무현황, 인천국제항공사, 2000. 4. 25.



조가 <그림 4-8>에보여진다.  

엔지니어링회사가수행하는업무중약 30%는발주자의사업관리업무를지원하는데

사용되고 있으며, 시공회사의 경우 공사비 산정 집계표를 분석해보면 도급 금액의 약

4.5%를발주자지원업무에소요되는비용으로볼수있다. 시공자가 발주자의사업관리

업무를 지원하는 데 소요되는 업무는 품질 관리와 기술 관리에 소요되는 것으로 국한한다.

이 사업의경우이자지급비용과초기핵연료비를제외한총사업비는 2조 9,950억원이

다23). 기자재 비용이 1조 4,080억원, 시공비가 1조 270억원, 엔지니어링비용이 2,590

억원이며 발주자의 비용은 2,010억원이다. 따라서 동 사업에서 소요되는 사업관리비용을

추정해보면약 12.64%가사업관리비용으로산정된다(<표 4-7> 참조).  
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<표 4-7> 울진원자력 3&4호기사업관리비용추정

비 고

•점유율산정기준금액 : 2조 5,701억원

(총사업비에서사업관리지원비와발주자비용제외)

사업관리주체구분

엔지니어링에서의PM1)

시공에서의PM비2)

발주자비용

합계

점유율(%)

3.02

1.80

7.82

12.64

주 : 1) 엔지니어링계약금액의 30% 적용.
2) 시공계약금액의 4.5% 적용.

<그림 4-8> 영광원전 3&4호기건설사업의건설사업관리계약체계

발주자

PM 지원계약

기자재공급계약종합설계계약 시공계약

(Project Management Service)

(약 260개의계약)

23) 김진원, 원자력발전소사업관리사례, 중앙대학교건설대학원교육교재, pp. 1-2, 2000년 2월



(4) 월드컵경기장건설사업

국내에서 건설되는 총 10개의 경기장 중 건설산업기본법에 명시된 건설사업 관리 위탁

방식이 도입된 구장은 4개 구장(서울, 전주, 광주, 서귀포)이다. 나머지 6개 구장은

1998년 5월 월드컵경기장으로 지정되기 전에 이미 공사가 착수되었다. 일반적으로 운동

경기장과같은시설물은단일사업으로발주되며, 공사의발주방식도단일형태를취하게

된다. 그러나, 4개 구장 건설사업의 경우는 사업의 착수 시점이 늦어지게 됨에 따라 공사

수행에허용되는공기가부족하게되었고, 그 결과발주자는촉박한공기문제를해결하기

위해서 설계·시공 일괄 발주 방식을 선택하였으며, 이와 더불어 책임감리와 CM을하나

로 묶어 CM 발주 방식을 동시에 적용하였다. 설계·시공 일괄 발주 방식을 적용함으로

써발주자는촉박한공기문제해결을도모할수있지만, 이런 경우발주자의사업관리기

능과 역할은 줄어들게 된다. 이에 발주자는 CM 발주 방식을 동시에 적용함으로써 사업

관리 기능을 강화하고자 한 것으로 판단된다. 하지만, 이러한 발주 방식의 선택에도 불구

하고 발주자가 실제로 사업에 관여하는 정도는 전통적인 설계·시공 분리 발주 방식과 별

차이가없는것으로나타났으며, 또한전체적으로사업관리업무비용은많이증가한것으

로나타났다. 

4개 월드컵경기장 건설사업의 경우, 해당 지방자치단체는 조직 내에 월드컵기획단을 구

성하여 운영하고 있으며, 경부고속철도와 인천국제공항 건설사업과는 달리 발주자의 사업

관리 조직이 기존의 조직 내에 혼합되어 있다. 사업의 실질적 발주자 조직인 기획단의 운

영 비용 전부를 건설사업관리 업무에 대한 비용으로 볼 수는 없으며, 경기장 건설 현장에
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<그림 4-9> 월드컵경기장건설사업의건설사업관리계약체계

발주자

CM 계약

턴키계약

종합설계계약 시공계약



투입된인원과본부에서건설을지원해주는인력은사업관리비용산정에포함시켜야한다.

본부의건설지원인력을추정한결과는경기장별로큰차이가있었다. 예를 들면서울의

경우는현장에상주하는발주자인력이있지만전주의경우상주인력은없으나매일본부

에서 건설 지원을 전담하는 인력이 대부분이었다. 인력을 비용으로 환산하는 방식으로는

CM 사업자에게 지불하는 투입 인력당 대가 지불 기준을 발주자의 비용 산정에도 동일하

게 적용하였다. 이러한 방식으로 4개 구장에 투입된 사업관리비 규모를 산정한 결과는 <

표 4-8>과 같다. 연구진은발주자의사업관리업무비용을산정하기위해서몇가지가정

을 세우고 이를 기준으로 발주자의 조직 중 사업에 투입된 인력을 비용으로 산정하였다.

이에이용된가정들은다음과같다.

•사업관리비 점유비율 산정을위한 기준금액은총사업비에서 보상비와 CM 용역 비

용을제외한금액을사용.

•발주자의 사업관리 업무 인력은 월드컵준비기획단 혹은 건설사업단에 소속된 인원들

중에서월드컵경기운영준비인력을제외한인원으로계산하였으며, 인력의투입기

간은CM 계약기간과동일하게적용함.

•투입 인·월에 대한 비용은 감리 대가 기준을 적용하여 환산하였으며, 등급은 중급

감리와 고급 감리의 중간 값을 적용함. 공무원의 평균 보수가 민간 중견 기업의

88.4%임을감안한보정을적용하였음.

•직접인건비에 대한 간접비 승수는 115%, 기술료 및 이윤료 산정을 위한 승수는

30%를적용하고직접경비는승수를곱한총인건비의 20%를계상함.
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<표 4-8> 월드컵경기장건설사업의사업관리비추정

경기장

서울

전주

광주

서귀포

평균

PM1)

-

-

-

-

-

CM2)

2.16    

2.03    

1.77    

1.94    

1.98    

발주자

7.21

3.90

2.42

4.88

4.60

합계

9.37  

5.93  

4.19  

6.82  

6.58  

경기장

건설비

2,016억원

1,186억원

1,230억원

1,123억원

-

비고

주 : 1) 국내일반건설부문에서PM이라는용어를구분해서사용하지않음.
2) CM에책임감리, 전기공사감리, 통신공사감리, 소방감리등이포함되어있음.

사업관리비주체(%)



(5) 남원원료공장현대화사업

발주자인 한국담배인삼공사가 남원원료공장 현대화사업에 도입한 건설사업관리 방식은

사업 기획 단계에서부터 CM 업무 위탁이 이루어진 사례로 월드컵경기장 건설사업보다

그도입단계가앞섰다고할수있다. 

남원원료공장 현대화사업은 담배제조 주기자재 공급자가 설비 공급 및 설치업무와 성능

보장 등을 턴키24)발주 방식으로 진행하였으며, 이는 CM 방식을 채택한 월드컵경기장 건

설사업들이 모두 설계·시공 일괄 방식을 택한 것과 같은 구조로 해석된다. 따라서, CM

계약자의 주기능과 역할은 개별 기자재를 구매할 경우에 비해 업무 범위가 상당히 축소되

어 있고, 주로 토목 및 건축(구조체 공사) 설비 건설 공사관리에 집중되어 있으며, 기자

재공급자선정을일부지원하고있다. CM대가산정은기존의책임감리대가에서최소한

의 비용이 추가된 경우에 해당하는 것으로 판단된다. 남원원료공장 현대화사업에 투입된

사업관리비용의추정규모는 <표 4-9>와같다.

4.3.2 해외사례25) 분석

(1) 덴버국제공항건설사업

덴버국제공항(Denver International Airport, DIA)은 최근 건설된 공항 중 하

나로규모면에서는미국내에서가장큰공항으로알려지고있다. 미국콜로라도주덴버시
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24) 이경우는Engineering, Procurement & Construction(EPC) 방식.
25) 외국의 사례는 미국의 건설사업에서 사업관리 업무를 위탁한 사례와 미국계 기업이 외국건설사업에서 실제 수행한
자료를기준으로분석하였다. 일반적으로계약관행상또는외국의사업관리기업과발주자와의관계때문에자료의
근거를 구체적으로 제시하는 데는 한계가 있다. 그러나 연구에 인용된 자료들은 발주자들을 설득하기 위한 계약협
상과정에서취득한자료이므로신뢰성은상당히높은편이다.

<표 4-9> 남원원료공장현대화사업의사업관리비추정

비 고

•점유율산정기준비 : 427억원

사업관리주체구분

PM 

CM1)

발주자2)

합계

점유율(%)

-

2.35

3.06

5.41

주 : 1) CM 업무에책임감리, 전기공사감리, 통신공사감리등이포함됨.
2) 발주자대가산정기준은월드컵경기장건설산업과동일한가정사항적용



에 자리하고 있는 덴버국제공항은 완공시 활주로가 총 12본으로, 인천국제공항의 활주로

가 완공시에 4본임을 감안하면 그 규모를 짐작할 수 있다. 그러나, 인천국제공항과 달리

덴버국제공항은 관제탑과 접근도로와 공항구내 도로 및 유틸리티 공급(전기, 가스, 상하

수도 등) 시설 등을 제외한 대부분의 시설물을 항공회사, 즉 민간 자본에 의해 건설하였

다. 따라서, 공공 발주자(덴버시)가 공항 건설 제1단계에 투입한 비용은 총 27억 달러에

불과하며, 나머지투자비는모두민간자본에의한것이다. 그리고, 사업관리의기능과역

할은 덴버시와 미국연방항공국(Federal Aviation Agency, FAA)에 의해 발주자

의 책임이 수행되었고, 사업관리 위탁은‘Program Management Support

Consulting’으로 제3자에게 의뢰되었다. 이 사업은 미국 내에서 수행된 기타 사업들에

비교해 발주자의 기능과 역할이 많은 부분을 차지하는데, 그 이유는 민간 자본이 투입된

시설의 사업관리는 사업관리 위탁자(PMG)가 배제될 수 있지만 발주자는 반드시 개입하

여야 한다는 미국의 법령(FAA 규정) 때문이라고 한다. 덴버국제공항 건설사업 제1단

계에 투입된 사업관리 비용은 <표 4-10>에 나타나 있다. 이 자료는 1993년도 자료로서

공사가완료된시점의자료와약간차이가있을수있다.

(2) 지하철및일반철도건설사업

세계적으로알려진미국계다국적건설기업이발주자와의사업관리위탁에관한계약협

상을 진행하면서 비공식적인 증빙 목적으로 제출한 자료를 기준으로 분석하였다. 6개의

지하철 및 일반철도 건설사업에 관한 자료를 분석한 결과는 <표 4-11>과 같다. 총 사업

관리비는 지상에 고정되는 총 건설비를 기준으로 평균 18.3%의 점유율을 나타내고 있으

며, 총 건설사업관리 비용 비율 18.3% 중 발주자의 비용은 약 1/3 정도의 비중을 차지

하고있다.
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<표 4-10> 미국덴버국제공항건설사업(1단계)의사업관리비용추정

비 고

•제1단계발주자지출비용 27억달러기준

•토지보상비와민간투자설비는제외

사업관리주체구분

사업관리위탁(PM)

건설관리(CM)

발주자비용

합계

점유율(%)

1.63

2.65

4.05

8.33



(3) 경전철건설사업

미국의 8개 경전철건설사업의사업관리비용을분석한결과는 <표 4-12>에 나타나있

다. 경전철 건설사업은 지하철이나 일반 철도사업과 동일 설비군에 속하면서도 비교적 투

자비가 적게 들고, 지하 매설물과의 간섭 사항이 적기 때문에 상대적으로 설계와 시공이

용이한 특성이 있다. 그리고, 경전철은 공급사와의 간섭 사항에 대한 관리도 비교적 적은

편에 속한다. 경전철의 사업관리비 점유 비율이 일반철도 건설사업과 비교하여 약 70%

수준으로 나타나는 원인은 위와 같은 특성 때문인 것으로 판단된다. 또한, 일반철도나 지

하철에 비해서 사업관리 비중에 발주자의 점유비가 높게 나타나는 이유는, 입수·분석된

8개 건설사업의 자료만으로 결론을 내리기에 제약은 있지만, 대부분의 경전철이 지상에

건설됨에따라도시교통통제에관한자치단체의역할이크기때문으로해석된다.
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<표 4-11> 미국의지하철및철도사업의사업관리비점유율비교

PM

14.6

4.0

6.2

3.4

5.9

7.1

6.9

CM

2.6

8.6

3.6

8.9

3.3

3.4

5.0

발주자

4.3

4.5

2.9

8.1

8.6

9.8

6.4

소계

21.5

17.1

12.7

20.4

17.8

20.2

18.3

사 업 명

Atlanta-Marta 철도North/South 

Baltimore 지하철

Boston 지하철(Orange Line)    

시카고지하철(남서선)     

Miami-Metrorail(지하철)     

워싱턴시지하철

산출평균

엔지니어링

(%)

13.1

15.8

16.5

13.7

17.4

9.1

14.3

건설비1)

10.47억달러

7.02억달러

6.66억달러

3.21억달러

7.10억달러

44.81억달러

주 : 1) 보상비와차량구입가격이제외된공사비임.

건설사업관리비용(%)

<표 4-12> 미국의경전철건설사업의사업관리비점유율비교

PM   

11.5   

7.2    

5.3    

12.4   

4.7    

2.4    

1.7    

3.1    

6.1    

CM   

-2)

-2)

-2)

-2)

3.9   

2.7   

3.8   

3.2   

3.4   

발주자

3.4

13.3

2.6

5.9

0.5

6.3

5.2

6.0

5.4

소계

14.9

20.5

7.9

18.3

9.1

11.4

10.7

12.3

13.1

사 업 명

샌디에이고시경전철

SCCTA Guade Ioupe

센크라멘트시경전철

LAMTA-Green Lime

덴버시경전철

포틀랜트시경전철연장

달라스(DART) 경전철

SCCTA-Tasman(연장)

산출평균

엔지니어링

(%)

8.8

9.2

10.6

18.1

7.5

17.1

12.3

13.6

12.2

건설비1)

0.87억달러

3.79억달러

1.64억달러

5.81억달러

1.05억달러

4.97억달러

6.43억달러

4.52억달러

주 : 1) 보상비와차량구입가격은제외된공사비임.
2) PM에포함됨.

사업관리비점유율(%) 



4.3.3 사례분석결과

4.3.3.1 국내와해외사례의비교분석결과

국내외의 건설사업관리가 도입된 사업 사례들의 사업비 대비 건설사업관리 비용의 비율

을비교하였다. 그 결과, 국내사례들의평균건설사업관리비용은 8.43%로미국사례들

의 14.88%의 57%에 불과하였다(<그림 4-10>). 이러한 결과는 두 가지 측면에서 해

석이 가능하다. 첫째, 국내 공공 건설사업에서 건설사업관리 비용이 적게 투입된 만큼 사

업관리기능과역할을제대로수행하지못하였을가능성이내포되어있다는해석이가능하

다. 둘째, 사업관리비가 적게 투입되었음에도 불구하고 건설사업관리 업무를 성공적으로

수행하고있는상황이라면, 미국에비해국내사업관리의생산성이높은경우이거나, 발주

자와 건설사업관리자가 부담해야 하는 상당 부분의 업무가 설계자와 시공자에게 전가되고

있다는해석이가능하다.

그리고, 국내와 미국의 건설사업관리 비용 사례를 통해 건설사업관리 업무를 분담 수행

하는주체별로비용점유율을비교한결과, 전체건설사업관리비중발주자가차지하는비

용이 평균적으로 미국은 38.3%인 데 비해 국내 경우는 59.3% 수준이었다(<그림 4-

11>). 이러한분석결과를바탕으로미국의일반적인경향이건설사업관리업무가발주자

에 의해 수행되기보다 상당 부분이 외부 위탁에 의해 수행되고 있다고 판단할 수 있으며,

국내 건설사업에서발주자의건설사업관리업무의책임과역할이미국에비해확대되어있

다고 볼 수 있다. 이는 지금까지 건설사업관리가 도입된 국내 건설사업에서는 CM 발주
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<그림 4-10> 국내외공사규모대비건설사업관리비용비율비교

건설사업관리비용

8.4% 14.9%

100%

80%

60%

40%

20%

0%
국내 해외



방식의 도입 취지가 충분히 활용되지 않고 있다는 해석도 가능하게 된다. 다음의 <표 4-

13>과 <표 4-14>는국내외의건설사업관리비용사례의분석결과를종합한것이다.
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<그림 4-11> 국내외건설사업관리주체별비용점유율비교

건설사업관리위탁

건설사업관리비용

발주자

40.7% 61.7%

59.3% 38.3%

100%

80%

60%

40%

20%

0%
국내 해외

<표 4-13> 국내건설사업관리비용사례분석결과종합

PM

1.69%

12.41%

1.84%

19.53%

3.02%

23.89%

-

-

-

-

-

-

2.18%

CM

4.97%

36.49%

3.83%

40.66%

1.80%

14.24%

2.35%

43.44%

2.16%

23.05%

2.03%

34.23%

1.77%

42.24%

1.94%

28.45%

1.98%

30.09%

2.61%

발주자

6.96%

51.10%

3.75%

39.81%

7.82%

61.87%

3.06%

56.56%

7.21%

76.95%

3.90%

65.77%

2.42%

57.76%

4.88%

71.55%

4.60%

69.91%

5.00%

59.35%

사 업

경부고속철도

인천국제공항

울진원자력발전소 3,4호기

남원원료공장

서울

전주

광주

서귀포

월드컵경기장평균

국내사례평균

합 계

13.62%

100.00%

9.42%

100.00%

12.64%

100.00%

5.41%

100.00%

9.37%

100.00%

5.93%

100.00%

4.19%

100.00%

6.82%

100.00%

6.58%

100.00%

8.43%

100.00%

사업관리비점유율(%) 

월드컵

경기장

40.65%
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<표 4-14> 해외건설사업관리비용사례분석결과종합

PM

1.63%   

19.57%   

14.60%  

67.91%  

4.00%  

23.39%  

6.20%  

48.82%  

3.40%  

16.67%  

5.90%  

33.15%  

7.10%  

35.15%  

6.89%  

37.63%  

11.50%  

77.18%  

7.20%  

35.12%  

5.30%  

67.09%  

12.40%  

67.76%  

4.70%  

51.65%  

2.40%  

21.05%  

1.70%  

15.89%  

3.10%  

25.20%  

6.04%  

45.97%  

6.08%

CM

2.65% 

31.81% 

2.60%

12.09%

8.60%

50.29%

3.60%

28.35%

8.90%

43.63%

3.30%

18.54%

3.40%

16.83%

5.05%

27.58%

-

-

-

-

-

-

-

-

3.90%

42.86%

2.70%

23.68%

3.80%

35.51%

3.20%

26.02%

3.40%

25.88%

4.24% 

발주자

4.05% 

48.62% 

4.30%

20.00%

4.50%

26.32%

2.90%

22.83%

8.10%

39.71%

8.60%

48.31%

9.80%

48.51%

6.37%

34.79%

3.40%

22.82%

13.30%

64.88%

2.60%

32.91%

5.90%

32.24%

0.50%

5.49%

6.30%

55.26%

5.20%

48.60%

6.00%

48.78%

5.40%

41.10%

5.70% 

38.28%

사 업 명

Denver Airport 

Atlanta-Marta 철도

North/South

Baltimore 지하철

Boston 지하철(Orange Line)

시카고지하철(남서선)

Miami-Metrorail(지하철)

워싱턴시지하철

평균

샌디에이고시경전철

SCCTA Guade Ioupe

센크라멘트시경전철

LAMTA-Green Lime

덴버시경전철

포틀랜트시경전철연장

댈러스(DART) 경전철

SCCTA-Tasman(연장)

평균

해외사례평균

합 계

8.33% 

100.00% 

21.50%

100.00%

17.10%

100.00%

12.70%

100.00%

20.40%

100.00%

17.80%

100.00%

20.20%

100.00%

18.31%

100.00%

14.90%

100.00%

20.50%

100.00%

7.90%

100.00%

18.30%

100.00%

9.10%

100.00%

11.40%

100.00%

10.70%

100.00%

12.30%

100.00%

13.14%

100.00%

15.09% 

100.00%

사업관리비점유율(%) 

지하철및

철도사업

경전철

61.72%



4.3.3.2 건교부건설사업관리대가기준(안)과사례의비교분석

본 연구에서는 건설교통부의 건설사업관리 대가 산정에 관한 지침(안)에서 제시된 CM

대가 요율과 연구진에 의해 수집 분석된 건설사업관리 비용 사례들을 비교하였다. 비교의

목적은건교부에서제시한사업규모대비건설사업관리위탁비용(혹은대가) 산정 기준

의 적정성을 검토하고자 하는 것이다. 국내 공공 건설사업에 건설사업관리(CM)가 활용

될경우, 건설사업관리위탁비용은해당건설사업의규모와건설사업관리대가산정에관

한 지침(안)에서 제시된 요율에 의해 결정이 되게 될 것이다. 이때 산정된 비용의 규모는

건설사업관리자가 자신에게 할당된 책임과 업무를 수행하는 데 소요되는 직·간접 경비와

적정 규모의 이윤을 보장해줄 수 있는 금액이어야 한다. 더욱이 국내 공공 건설사업에서

건설사업관리 업무가 위탁 계약될 경우, 실제 계약 금액은 사업 예산 규모에 기준 요율을

적용하여산정된예산금액과비교하여낮게결정될가능성이높으므로, 정부의예산책정

의기본이되는CM 요율산정기준은건설사업관리자에게제공한서비스에대한적정대

가의 책정이라는 점에서 매우 중요한 의미를 지니게 된다. 건설교통부의 CM 대가 요율

과건설사업관리비용사례들의비교분석결과26)는 다음과같다. 
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26) 사례로서 제시된 사업들을 분석하는 과정에서 수집 자료의 한계로 인해 건설사업관리자가 위탁 수행하였던 업무들
의정확한범위를파악고려하지못한점은본연구의한계중의하나이다.

<그림 4-12> CM 비용산정기준들과실제사례의비교
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일반적으로 건설사업관리 비용이 사업의 규모에 기준하여 요율로 제시되는 이유는 CM

비용이 건설사업 규모에 의해서 결정이 된다는 인식 때문이다. 하지만, 건교부의 대가 산

정기준(안)과실제사례들과의비교분석결과는이러한인식과는거리가있는것으로나

타났다. 사업의 유형 혹은 시설물의 종류를 불문한 비교 결과(<그림 4-12>)를 보면, 국

내 사례들의 건설사업관리 위탁 비용이 해외 사례들에 비해서 전반적으로 적은 것으로 나

타났다. 하지만이러한차이외에는사업의규모와건설사업관리비용과의상관관계는찾

아보기 힘들다. 결국 건설사업관리 비용을 결정짓는 요소는 사업의 규모만이 아니라는 결

론이내려지게된다. 이러한분석은동일시설물건설사업의사례를분석해보면더욱명확

해진다.   

미국의 전철및지하철(heavy rail) 그리고 경전철(light rail) 건설사업의건설사

업관리비용사례를살펴보면, 비슷한규모의동일시설물건설사업임에도불구하고, 건설

사업의 규모와 건설사업관리 비용과의 상관 관계는 찾기 힘들다(<그림 4-13>과 <그림

4-14>). 결국, 건설사업관리 비용은 건설사업의 규모보다는 기타 결정 요소, 다시 말해

해당건설사업의독특한상황과특성에보다많은영향을받아결정이된다는것이다.
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<그림 4-13> 경전철(Light Rail) 건설사업사례
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비교분석한결과를정리하면, 사업규모만을고려하여건설사업관리위탁비용을결정

할수있는특정한패턴은찾아낼수없다는결론을내릴수밖에없었다. 다시 말해, 건설

사업의 규모는 건설사업관리 위탁 비용의 영향 요소이기는 하나 결정 요소는 아니라는 것

이다. 결국, 건설사업관리 비용은, 본 연구보고서의 앞 부분에서 언급되었던 사업의 규모

를비롯한복합적인사업의특성들에의해서영향을받아결정되게되는것이다.  

4.4 건설사업관리대가산정

4.4.1 국내건설사업관리대가산정(안)의문제점

4.4.1.1 기능과역할분담에따른비용배분방안의부재

해외의경우건설사업관리비용을산정할때단순히건설사업관리업무위탁비용이외에
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<그림 4-14> 전철및지하철(Heavy Rail) 건설사업사례
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도 발주자가 수행하는 건설사업관리 업무 비용을 산정하고 있다. 발주자가 직접 수행해야

할업무들을제3의전문기관에위탁하는것이건설사업관리발주방식의본질이라고한다

면, 전체 건설사업관리 업무 중에서 건설사업관리자에게 위탁할 부분을 결정하고 위탁 부

분에 해당하는 만큼의 비용을 건설사업관리자에게 지불하는 것이 합당할 것이다. 다시 말

하면, 발주자는전체건설사업관리업무에서건설사업관리자에게위탁할부분과발주자자

신이 직접 수행할 부분을 결정하고 전체 건설사업관리 비용에서 발주자와 건설사업관리자

가 분담한 업무의 비율에 따라 건설사업관리 비용을 배분해야 할 것이다. 결국, 건설사업

관리위탁비용의산정은전체사업관리업무에소요되는비용의산정과위탁업무범위의

결정이이루어진후에야이루어질수있는것이다.

그러나, 국내의 경우 발주자의 건설사업관리 비용은 제외한 채 건설사업관리 위탁 비용

산정 기준만 제시하고 있다. 이러한 원인은 국내에서 수행되는 건설사업의 사업비에 발주

자의건설사업관리비용, 즉 발주자가건설사업을관리하기위해투입되는인건비및기타

비용을 포함하지 않는 관행에서 비롯된다. 일부에서 건설사업관리 발주 방식을 채택할 경

우 추가 비용이 발생한다고 잘못 인식하는 경우도 바로 건설사업 전체 사업비 산정 시 발

주자의사업관리비용을제외하는잘못된개념에서발생하는것이다. 따라서, 발주자가수

행해야 할 건설사업관리 업무의 범위를 명확하게 파악하고 그에 따르는 비용을 산정할 수

없는 상황이라면 건설사업관리 업무를 위탁할 때 위탁 업무의 내용과 범위를 결정하기가

쉽지 않을 것이며, 또한 위탁 부분에 해당하는 비용의 규모를 산정하는 기준 역시 모호할

것이다. 

건설교통부의 건설사업관리 대가 산정 지침(안)에서는 발주자와 건설사업관리자간의 업

무 분담에 의한 위탁 비용 산정 기준이 제시되지 않음으로 인해, 건설사업관리 업무를 위

탁하고도 발주자의 사업관리 비용은 줄어들지 않아, 오히려 건설사업관리 위탁 비용 만큼

전체사업비만증가하는모순에빠질수있는위험이있다.

4.4.1.2 건설사업관리업무기능의일부위탁에대한기준부재

건교부 안은 대가산정기준을 기본설계단계, 실시설계단계, 시공단계로 구분하여 별도의

요율을제시함으로써발주자에게건설공사단계별로일부만선택하여건설사업관리업무를

위탁할 수 있는 근거를 마련해주고 있다. 하지만, 발주자 조직의 건설사업관리 업무 수행

능력의 보유 정도 혹은 그 여부는 고려되지 않고 있다. 예를 들면, 동일한 종류의 시설물

을 반복적으로 발주해 온 일부 발주기관의 경우에는 그 동안 축적된 지식과 경험으로부터
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해당 시설물에 대해서 자체적으로 건설사업관리 수행을 위한 내부 역량을 충분히 갖춘 곳

도 있을 것이다. 이 경우, 건설사업관리 업무 중 해당 발주자가 인력을 보유하고 있지 못

하거나 수행 능력이 부족한 특정 기능에 해당하는 업무만을 위탁하고자 하는 경우도 존재

할 것이다. 그러나, 건설사업관리 시행 지침서에서는 특정 기능만을 위탁할 경우 위탁 비

용을산정하는근거를제시하고있지않다. 이 시행지침서에제시된대가산정기준에의

하면건설사업관리업무를모두위탁하든가아니면건설공사 3단계중원하는단계만위탁

하는방법밖에존재하지않는다. 

4.4.1.3 건설사업관리업무중α업무범위에대한인식

건설교통부의 CM 대가 산출 방법을 살펴보면, 건설사업관리 업무를 현행 감리 업무의

확장으로보았으며기존의감리대가요율을건설사업관리업무대가산정요율개발의기

초로 사용하였다 (수식 5 참조). 건설사업관리 업무로 정의된 업무 영역 중 감리와 중복

되지않는업무영역을 α업무로정의한후, 이에 소요되는비용을총감리비용의약 5%

수준이라 추정하였다. 그 결과, <표 4-15>와 <그림 4-15>에서 보는 바와 같이 공사비

의 규모가 100억원에서 2,000억원의 사업을 기준으로 비교해 볼 때, CM 요율은 감리

요율에비해 0.11~0.43%(감리요율대비 3.53~6.93%) 증가하게된다.

이러한 요율 증가 정도의 적정성 여부는 감리와 건설사업관리의 업무 범위에 대한 적절

한 정의와 분석을 토대로 이루어졌는지 여부에 따라 판단될 수 있기에, 본 연구에서는 감

리 업무와 건설사업관리 업무의 역할과 기능을 비교한 과거 연구결과를 이용하여 그 적정

성 여부를 판단하였다. 이 연구(이복남, 정영수 1999)에서는 감리와 건설사업관리의 일

반적인 기능과 역할을 사업 진행 단계별(<표 4-16> 참조)로 그리고 건설사업관리 부문

별(부록참조)로비교하였다. 

이러한 분석 결과를 보면, 건설사업관리 업무가 기존의 감리 업무에 5% 정도의 업무

부담을추가하여개발된 CM 요율의적정성에의문이들게되며, CM 요율이너무낮게

책정되었다는 판단을 내릴 수 있다. 이는 건교부의 기준(안)과 여러 가지 건설사업관리

비용 사례들을 비교해놓은 <그림 4-12>에서 보면 더욱 명확해진다. 결국, 건설사업관리

업무의 영역에 대한 상세하고 명확한 정의가 이루어져야 하고, 이에 따른 CM 요율의 검

토가있어야한다. 

64·건설사업관리비용산정



제4장건설사업관리위탁의대가산정·65

<표 4-15> 감리요율과CM 요율의비교

공사비

100억원

200억원

300억원

400억원

500억원

700억원

1,000억원

1,500억원

2,000억원

감리요율

6.187%

5.243%

4.789%

4.465%

4.260%

3.948%

3.644%

3.341%

3.147%

CM 요율

6.616%

5.551%

5.046%

4.688%

4.463%

4.123%

3.793%

3.466%

3.258%

증가분

0.429%

0.308%

0.257%

0.223%

0.203%

0.175%

0.149%

0.125%

0.111%

감리대비증가분

(%)

6.93%

5.87%

5.37%

4.99%

4.77%

4.43%

4.09%

3.74%

<그림 4-15> 감리대가요율과CM 대가요율의비교
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<표 4-16> 사업진행단계별조직간일반적역할(이복남·정영수, 1999)

구분

단계

프로젝트

발굴단계

타당성

검토단계

기획단계

계획단계

설계단계

구매단계

시공단계

시운전단계

유지및

보수단계

발주자

사업관리

발주처

고유업무

Construction

Management

(건설사업관리)

－

－

－

Supervision/

Inspection

(감리제도)

－

－

－

－

－

－

－

주요업무영역

•사업의필요성확인

•사업시행과수행주체대안검토

•자금동원방법/능력검토

•사업의수익성검토

•사업의규모와시행방법검토

•사업시행타당성결론

•주요일정확정

•주요계약패키지방법결정

•사업관리계획수립

•자금조달계획확정

•사업관리체계개발

•사업관리조직확정

•공정/사업비/품질관리계획수립

•설계/구매및계약/건설관리계획수립

•재무/자료관리계획수립

•사업관리체계교육및운영

•총사업비산정/확정

•설계관리

•구매/시공계약패키지정립

•구매패키지별계약/일정관리

•기자재설계/제작관리

•기자재제작공장품질검사

•수송/보험/자재관리계획및집행

•건설공정/공사비/자료관리

•시공품질보증/검사/품질관리

•공사관리/설계변경관리

•계약/기성고관리

•자재관리및재고관리

•시운전계획수립

•기기별/계통별인수시험/계통시험

•설비가동시험/운영이관절차확립

•설비유지및보수

•설비개선및보완

•기기별수명주기관리등



4.4.1.4 건설사업관리대가요율조정허용폭과소

건설사업은 시설물의 종류, 프로젝트 수행 지역, 발주 방식 등 해당 사업마다 고유한 특

성을 보유하고 있어 건설사업관리 업무의 난이도와 업무량은 각각의 사업마다 다를 수밖

에 없다. 국내 감리의 경우가 이러한 건설사업의 특성을 감안한 좋은 예다. 감리 대가 산

정 기준을 보면 공종별 난이도에 따라 요율을 10% 가감하여 적용할 수 있는 원칙을 제시

하고 있다. 감리의 경우 건설사업관리에 비해 상대적으로 업무의 범위가 비교적 명확하므

로±10%의요율조정으로적절한대가를산정할수있는것으로보인다. 

200년 1월 건설교통부에서 발표된‘건설사업관리 대가 산정에 관한 지침(안)’27)에는,

공사비 비율에 의한 대가 산정 방식이 적용될 경우 공종별 난이도에 따른 요율의 조정 폭

은±5% 이내로 제시되었으며, 이는 2001년 3월 개최된 건설사업관리제도운영방안에

관한 공청회에서 ±10%로 상향 수정되었다. 그러나, 개별 건설사업의 독특하고 고유한

특성을감안할때실제건설사업적용시문제점이발생할것으로예상된다. 

미국 토목학회(ASCE)에서 제시한 공사비 비율에 의한 건설사업관리 위탁 대가 산정

기준은 건설사업이 단순 공종으로 이루어졌는지 혹은 복잡 공종으로 이루어졌는지에 따라

2가지 요율 적용 기준을 별도로 제시하고 있다. 이 방법은 사업의 특성을 사업 규모보다

우선적으로고려함으로써사업의복잡도에의한건설사업관리비용의변동폭을넓게주고

있는것이다. 반면에, 국내 기준(안)은 공사 규모를우선적으로고려하여기준요율을확

정하고 난 후, 사업의 특성(난이도)을 고려한 ±10%라는 고정 허용 폭을 제시함으로써

그변동폭을제한하고있는것이다. 예를 들어공사규모 4,000억원인경우, 건설사업관

리 위탁 비용의 허용 폭은 금액으로 환산하면 국내 기준을 적용할 경우 공사비의 0.55%

인 22억원이며미국(ASCE)의경우공사비의 1.03%인 41억원이다. 이러한국내와미

국의 허용 폭은 사업의 규모가 커질수록 차가 더욱 벌어지게 된다. 공사비 대비 건설사업

관리위탁대가요율의허용폭은국내의경우공사비 100억원일때 1.323%에서공사비

규모 7,000억원의 0.483%로 점차 감소하고 있는 데 반해, 미국 토목학회 기준은 어떤

규모의 사업이라도 특성을 감안하여 공사비의 1% 정도는 편차가 발생할 수 있다는 점을

인정하고있는것이다. 앞에서제시된국내와미국의실제건설사업관리위탁방식이적용

된 사례의 분석 결과를 보면, 동일 시설물의 경우라고 할지라도 ±10%로는 도저히 감당

할수없을정도로매우다양한분포를보이고있음을알수있다.
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27) 건설교통부, ‘건설사업관리시행지침서(안)’, 2001. 1



4.4.2 발주자의건설사업관리위탁대가산정

전술한여러사례에서살펴본바와같이, 건설사업관리위탁의대가산정방법은전형이

있을수없다. 사업의특성을고려한전체건설사업관리비용의산정, 그리고발주자와건

설사업관리자와의업무기능과역할의분담에따른비용의배분에의해서결정되어야한다.

본연구에서제시하는대가산정의방안은다음과같이요약정리될수있다. 

4.4.2.1 총 건설사업관리비용의산정

총 건설사업관리 비용은 건설사업의 특성과 규모, 시설물 종류와 특성, 업무 분할의 정

도에따라산정하되, 과거수행된사례, 발주자의목표, 그리고전문가의의견을바탕으로

결정한다. 이러한 과정은 현행의 일반적 총 사업비 산출 과정과 유사하다. 그러나, 본 연

구에서제안하는사항은반드시발주자의비용이산입되어야한다는점이다.

4.4.2.2 건설사업관리위탁비용의산정

건설사업관리 위탁 비용의 산정은 총 건설사업관리 비용 내에서, 건설사업의 특성에 맞

게자율적으로산정될수있다. 즉, 업무의분담에대한상응한대가가지불되어야한다는

원칙이다. 따라서, 본 연구에서는 각 건설사업의 초기 계획 시에 건설사업관리 업무 기능

과 업무 심도에 따른 매트릭스(matrix)를 작성하고 이에 의해 비용 분배의 계획을 세우

는안을제시한다.

국내 건설사업관리 위탁 비용 산정 기준을 수립하기 위한 첫번째 절차는 발주자가 모든

건설사업관리업무를수행한다고가정하고이때소요되는건설사업관리비용을산정해보

는 것이다. 이의 내용을 살펴보면, <표 4-17>에서 보듯이, ‘업무 기능’과‘업무 심도’를

양 축으로 하는 매트릭스를 작성하고 현장 상황에 맞도록 각 업무의 가중치를 산정한다.

가중치 산정을 위하여는 해당 건설사업의 특성을 잘 이해하는 발주자 조직의 관리자급 인

원이참여하는것이바람직하다. 

예로서, <표 4-17>에서 색이 칠해진 부분을 발주자 조직이 담당하고 그 외의 부분은

외부건설사업관리전문업체에위탁을의뢰한다면전체건설사업관리비용의 19%를제외

한 81%의비용을위탁비용의예산으로산정하여야할것이다.
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발주자의 입장에서는 이러한 과정을 통하여 업무의 정확한 분담 계획을 세우게 되므로

위탁 계약의 내용을 보다 구체화 할 수 있고, 필요시에는 분담 범위를 재조정할 수 있는

근거가 마련된다. 또한 건설사업을 반복적으로 수행하는 발주자의 경우에는 이러한 계획

자료와실적자료를계속적으로축적함으로써보다정확한향후계획의수립은물론이거니

와 건설사업관리 비용의 절감 효과도 기대할 수 있다. 더욱이, 이러한 자료가 계속적으로

축적될수있다면, 보다일반화된건설사업관리의업무형태와비용의가이드라인을제시

할수있을것이다.

그럼에도 불구하고, 앞서 강조된 바와 같이 건설사업관리 비용은 각 프로젝트의 특성에

따라결정되어야하며, 이는 본연구에서제시한여섯가지영향요소를모두고려하여정

량화된분담계획을수립하는것이바람직하다고판단된다.
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<표 4-17> 건설사업관리의위탁비용산정(예)

사업

관리

일반

12

2

4

2

2

1

1

0

사업

관리

지원

10

0

3

4

1

1

1

0

재무

금융

5

2

1

2

0

0

0

0

회계

예산

6

0

1

3

1

0

1

0

계약

구매

8

0

1

3

2

0

1

1

사업

행정

10

0

1

3

2

0

3

1

설계

관리

7

0

1

2

2

1

1

0

시공

관리

20

2

3

4

5

3

2

1

시

운

전

3

0

1

1

0

1

0

0

품질

보증

5

0

1

1

0

3

0

0

안전

관리

7

1

2

1

0

2

1

0

환경

관리

7

1

1

1

1

2

0

1

합계

100

8

20

27

16

14

11

4

업무기능

업무심도

(역할)

계

기획업무

계획업무

운영업무

검토업무

검측업무

조정업무

기타업무


