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1. 개념
(1) 사업분야■건설사업관리자가 건설공사의 초기단계인 기획부터 타당성조사·분석·조달·계약·감

리·평가·사후관리등과설계·시공에관한관리업무중전부또는일부를

■각 분야별전문지식과경험을갖춘자로하여금종합적·체계적으로관리함으로써최대

의사업성과를거둘수있게하는적극적인건설관리활동임

•공항·철도·경전철·지하철·발전소·댐·플랜트공사

•기업도시·혁신도시·행복도시등신도시개발사업

•공공청사, 문화예술회관, 박물관·과학관·전시관, 터미널, 체육관, 학교, 공원, 병원공사

•고속도로, 하천, 상·하수도시설, 새만금사업, 4대강사업, 경인운하사업, 수해복구사업, 

환경시설물건설사업

•P roj e ct Fina nc i n g을요하는각종개발사업 ( S OC, BTL 등)

•초고층빌딩, 주상복합빌딩, 오피스빌딩, 호텔, 리조트, 콘도

•재개발·재건축사업, 뉴타운사업등도시및주거환경정비사업

•설계·시공일괄입찰공사및대안입찰공사

•장기계속계약공사, 단가계약공사, 개산계약공사및최저가낙찰대상공사

•기타 공사의 난이도가 높아 특별관리가 요구되거나 발주자의 인력이 부족하여 필요하다고

인정되는공사등 (발주자의사정에따라제한이없음)

건설산업

Management

Design Construction

사업의성공적완수및고객만족최대화
(사업기간단축, 사업비절감
품질확보등사업성과최대화)

2. 사업분야및 업무영역

건설사업관리( C M )

w w w . c m a k . o r . k r

모든 건설공사에는 C M을 하는 것임

(Owner CM or Agency CM)
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구분 건설사업관리 (CM) 감리 (CS)

기능
(Construction Ma n a g e m e n t )

- 발주자를대신하여건설사업전반관리

(Construction Su p e r v i s i o n )

- 설계 및 시공단계에서 C M업무 중 일부 수행, 품질

관리에중점

•발주자의대리인으로서발주자의사업성공 [사업이익

극대화] 구현

※정확한미래예측과현실판단에의하여기획한시스템에

따라감리는물론사업비, 공정, 품질, 환경, 안전등사

업의 종합적인 관리와 문제점에 대한 Mo n i t o r i n g·

Co n s u l t i ng·Ad v i c e등체계적이고적극적인업무수행

•시공직전검측, 결과물확인중심의업무수행

※ 즉 설계감리·책임감리는 품질확보차원에서 결과중

심의제한적인통제업무

※ 발주자의만족도향상보다는법적·행정적절차수행

[사전예방적, 사후교정적양기능] [사후교정적기능]

수행

방식

(2) 업무영역

사업단계
기능별

기획단계 설계단계 구매단계 시공단계 시공후단계

기본구상 및
타당성조사

계약관리

사업비관리

설계관리

공정관리

품질관리

환경관리

안전관리

설계감리

(설계단계일부)기획
설계

발주
시공

사후관리

책임감리

(시공단계일부)

C M업무범위

(건설사업전반)

종 류 업 무 범 위

C M

사업기본구상및계획수립지원

사업총괄일정및총사업비산정, 사업타당
성조사또는조사보고서의적정성검토

설계의 적정성, 발주자요구사항등 제반
여건의종합적설계관리

설계도서검토, 설계일정관리, 설계의경제성
(V E) 검토, 하자요인사전제거및대안검토

입찰및계약업무지원

클레임분석및 분쟁대응, 인력·장비·자
재조달및 관리계획수립

발주자감독권한대행

품질, 안전관리등 기술지도를통한시공
품질확보

설계도서및관계서류등에따라적합하게
시공되는지검토확인

사업비관리및대안제시

사업단계별총사업비및 생애주기비용관
리, 공사비분석, 개략공사비및 공사원가
의 적정성검토, 사업비변동요인분석및
관리

종합시운전 계획의 검토 및 확인, 사업에
대한전반적사후평가, 시설물의운영및
유지보수 지원, 인수·인계 계획 검토 및
지원

시공감리

검측감리

책임감리

The Specialized and Efficient Construcrtion Management Sy s t e m

CM

< C M과 감리의 수행방식 비교>
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3. 실적

< 국내> : 총C M실적(1997 ~ 2009) : 1조6 , 5 5 5억원

- 최근연간3,000 ~ 5,000억원규모시장형성 < 미국> : 2 0 0 9년도미국의C M시장규모는4 , 9 0 1억달러로서

C M시장점유율은4 3 %이며매년상승추세

※1̀. 출처: 국토해양부의C M능력평가자료
2. 2007년도는대형국책사업인주한미군기지이전사업( 2 , 5 7 2억원)의영향이며계속성장추세임

※ 국내 C M시장점유율 (단위: 1 0억원)

1. 출처 : E N R

2. CM for Fee는 용역비기준이며 CM at Risk는용역비를포함한공사비임

3. CM for Fee의환산금액은용역비를공사총액의4 %로 추정산정하였으며CM at Risk는실적금액을그대로반영함

※공공(51%), 민간( 4 9 % )

※건축(84%), 토목등( 1 6 % )

(단위: 1 0억달러)
(억원)
4 0 0 0

3 0 0 0

2 0 0 0

1 0 0 0

0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

1 0 7
5 7 5

1 , 0 2 2

1 , 7 8 6

1 , 3 3 2 1 , 9 7 2

4 , 5 4 4

3 , 0 4 3
3 , 1 6 4

6 5 9

2 0 0 9년도국내총 건설시장 (건축부분, 토목제외) 규모 70,831
13.96% 추정

C M시장규모(용역비를공사총액의 3 . 2 %로 추정환산시) 9,888

주

구 분 2 0 0 0년 2 0 0 1년 2 0 0 2년 2 0 0 3년 2 0 0 4년 2 0 0 5년 2 0 0 6년 2 0 0 7년 2 0 0 8년 2 0 0 9년

총 건설시장규모
(Total Construction)

802.76 840.25 847.87 891.50 991.56 1 , 1 0 2 . 70 1 , 1 6 7 . 5 5 1 , 1 3 7 . 1 5 1 , 0 7 4 . 09 9 0 7 . 7 9

C M시장규모

CM at Risk

CM for Fee
(용역비)

C M시장점유율

186.99 190.69 242.27 188.44 223.29 247.85 292.10 391.53 450.84 490.09

4 5 . 7 4 5 0 . 6 9 4 7 . 2 7 5 0 . 9 4 5 4 . 2 9 6 3 . 1 0 7 4 . 1 0 8 9 . 7 8 1 0 3 . 3 4 8 9 . 3 4

1 4 1 . 2 5 1 4 0 . 0 0 1 9 5 . 0 0 1 3 7 . 5 0 1 6 9 . 0 0 1 8 4 . 7 5 2 1 8 . 0 0 3 0 1 . 7 5 3 4 7 . 5 0 4 0 0 . 7 5
( 5 . 6 5 ) ( 5 . 6 0 ) ( 7 . 8 0 ) ( 5 . 5 0 ) ( 6 . 7 6 ) ( 7 . 3 9 ) ( 8 . 7 2 ) ( 1 2 . 0 7 ) ( 1 3 . 9 0 ) ( 1 6 . 0 3 )

2 3 . 2 9 % 2 2 . 6 9 % 2 8 . 5 7 % 2 1 . 1 4 % 2 2 . 5 2 % 2 2 . 4 8 % 2 5 . 0 2 % 3 4 . 4 3 % 4 1 . 9 7 % 4 3 . 4 2 %
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4. 기대효과

■기본구상, 사업계획수립지원, 사업타당성조사및검토로“사업진행신속화및사

업차질발생방지”

■일관성있는사업진행및각종문제점예측·개선대안강구, 신속한정보제공을통

해발주자의효율적인의사결정지원으로원활한사업추진

■전문가의체계적이고효율적인공사관리를통한품질향상및 사업비절감

■잦은계약및설계변경방지로낭비요소최소화

■클레임(또는분쟁)의예방및효과적대응

■공사참여자상호간의유기적인협조체제구축으로원활한사업수행도모

■사업여건에따라상이하나대체로1 0 ~ 3 0 %의사업비절감과공기단축

■사업수행에필요한발주자의인력보유부담경감

사업비
절감

사업기간
단축

최고의
품질확보

■사업단계별 총사업비 및 생애주기비용( L C C )

관리
■설계의경제성검토(설계V E )로낭비요소제거
■공정·공사비통합관리운영
■공사비분석및원가의적정성검토

■품질관리( Q S )계획및 품질보증( Q A )

계획수립·관리

■품질관리시방서작성·운영

■종합시운전계획검토및시운전확인

CM
사업의
성공적 완수

■마스터공정표작성·운영
■사업관리정보화시스템운영( P M I S )
■기술검토및분야별연계성검토
■클레임및분쟁의효과적대응

발주자
측면



사회·경제적
측면
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※ C M과 책임감리의주요업무비교

C M을건설산업의3대축(관리: Management, 설계: Design, 시공: Construction)의하

나로발전시켜나간다면공기단축, 공사비절감및양질의품질확보외에도C M발주확

대에따라

① 새로운 업역창출로 중소 건설용역업의 육성과 소득분배

② 새로운 일자리 창출 및 일거리 증가 효과가 확실함

•C M전문가 자격제도 도입으로 고·특급기술자(약 1 6 0 , 0 0 0명)중 미취업 기술

자(약4 0 % )의 분야별전문가(약 2 0 , 0 0 0명) 취업및 Fre ela nce 활동이보장될

것임

※ 1 2 , 0 0 0명 내외의민간자격자가있으나활용이되지않고있음

•변호사, 회계사, 세무사, 노무사, 감정평가사 등 국가자격자와금융전문가, 행

정전문가등의안정적인업무증가또는일자리창출이가능함

기본구상, 사업계획수립지원및검토

사업타당성보고서의적정성검토

사업관리정보시스템체계수립

각종사업번호, 문서·자료분류체계수립시행

각종인·허가및대민업무지원

설계·시방기준작성

기술검토및분야별 연계성검토

설계도서및시공성 검토

설계의경제성(VE) 검토

총사업비검토및생애주기비용(LCC) 분석및관리

사업비증감분석및총투자비검토

입찰및평가, 클레임및 분쟁관리

하도급관리

계약서및 계약절차관리

공정·공사비통합관리시스템운영

마스터공정표작성

단계별공정관리, 계획공정유지

품질방침수립·관리

품질관리및품질보증계획검토

품질관리시방서작성

품질관리·품질시험및검사성과검토확인

구매관리, 외주제작관리

사용자재및구조물 규격의적합성검토

자재및인력투입계획관리

사업관리정보축적·관리시스템운영

정보관리체계유지관리

자료보관·검색·재생, 문서관리

자금조달계획, 차입금관리

투자비관리(비용, 손익분석)

시공계획검토및공정관리

시공및완공도면검토·시공사실확인

기성및준공검사

설계변경, 품질·안전·환경관리, 검측·검사

공종별작업인터페이스관리

부진공정만회대책수립

종합시운전계획의검토및시운전 확인

시설물의운영및유지보수·유지관리업체선정지원

시설물의인수·인계계획검토및 관련업무지원

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○
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○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

○

△

○

○

○

○

○

○

○

○

1. 기획관리

2. 설계관리

3. 사업비관리

4. 계약관리

5. 종합공정관리

6. 품질관리

7. 자재·인력관리

8. 사업정보관리

9. 재무관리

10. 시공관리

11. 사후관리

구 분 수행 업무 CM        책임감리


