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A StudyontheCoreProjectManagementElementin
SchoolFacilitiesProject.

Park,Dong-Han
Advisor:Prof.Kim,Eui-Sik
Dept.ofArchitecturalEngineering,
GraduateSchoolofChosunUniversity

Althoughrevisionofconstructionmanagementinbasiclaw ofconstruction
industrywasenactedin2001,constructionmanagementmethodsexceptlarge
constructionprojectshavenotbeenactivated.
Thereareseveralreasonsforthis,butprofound researchesandconcrete

applications on this should be performed. Thus, this study conducts
questionnaire of provisional school construction project with construction
managementorganization,authorities ofboard ofeducation,designers and
contractorsandobtainsthefollowingconclusions.
Inpre-designphase,fourcoresoftotal14itemssuchasqualityofbusiness

bydemander,requestofshorteningofconstructionduration,delayandrigidity
of construction approvalprocedures and estimation of appropriate project
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performance period are analyzed as core management factors,and it is
considered that consumer requires quality of project and shortening of
constructiondurationwithoutproperunderstandingandapplicationofproject.
Indesignphase,twocoresoftotal7itemssuchasconsiderationofproper

designperformancehoursandproductionandapplicationofclearspecification
are analyzed as core managementfactors and wrong estimation ofproject
phasesbyconsumersandresultantlackofdesignperiodaffectsconstruction
phase.
Inprocurementphase,3oftotal7itemsarecoremanagementitemsand

propercommunicationamongprojectpartners,projectcoordination,establishment
ofcooperativesystem,selectionoffieldmanagerwithproperexperiencesand
knowledge,estimationandapplicationofproperprojectdurationareanalyzedas
coremanagementfactors. Asaresultofanalysis,itisfoundthatthereisno
adjustmentormanagementorganizationtobeappliedtoprojectbycollecting
opinionsanddemandsfrom boardofeducation,designofficeandconstruction
company.
In construction phase,8oftotal21itemsincluding utilization ofservice

facilities (electricity,communication and water),limitation of construction
methods,changeofdesign,environmentalfactors(noise,dust,wastes)from
work performance, clear suggestion of technical specification (detailed
design/clearspecification),securityofconstructioncostbasedonreliablecost
information, process plan considering characteristics of project, detailed
construction schedule and restriction of working hours are analyzed as
managementfactors. As a resultofanalysis,these factors require more
systematic and organized managementas items which are controllable and
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applicableinpre-designphasebeforeconstructionphase.
Therefore,professionalorganization which can considercore management

items comprehensively, understand core construction management items,
examinerequirementsforefficientmanagement,establishorientationofproject
andperform systematicconstructionmanagementisrequired.
Thisstudyanalyzesandsuggestsfeaturesofcoreconstructionmanagement

itemsbyprojectphasesofschoolconstructionthroughquestionnaire.
It focuses on analyzing features of construction management items

throughoutthewholeareasofproject. Itisconsideredthatseparateresearch
onchecklistandworkprocesstocopewitheachfactorshouldbeperformed.
In addition,continuous research on clearanalysis and strategy ofeach

feature, technique, educational organizations and CM is required in
understandingconstructionmanagementfactorsofschoolconstructionindetail.
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제제제111장장장 서서서론론론

제제제111절절절 연연연구구구의의의 배배배경경경 및및및 목목목적적적

최근 건설 산업은 대형화,전문화,복잡화되고 있어 품질을 보장하면서 정해진
기간과 한정된 예산 범위 내에서 사업을 성공적으로 수행하기 위해선 공정관리,원
가관리,품질관리 등 전문적인 공사관리가 필요하다.
공공사업의 경우 기획,설계,시공 등 일련의 사업단계 중 기획단계는 통상 발

주부서에서 직접 수행하고 설계단계와 시공단계에서는 외주(外注)를 주었으나 사업
이 대형화,전문화되면서 기획단계에서도 많은 경험과 전문성이 요구되어 외주를
주어 전문가의 도움을 받아야 할 형편이 되었다.
우리나라 건설 산업의 효율성 제고(提高)를 목적으로 1997년 “건설산업기본법”

제정과 함께 도입되었던 “건설사업관리제도(CM,ConstructionManagement)“는 현
재까지 많은 주체들의 노력 하에 제도로서의 확립의 기반을 다지고 있다.
제도에 대한 기본적인 개념이 확산되고,본 개념이 가진 장점을 활용하기 위하

여 정부를 비롯하여 업계와 학계에서의 노력이 증대되는 추세에 있으나,아직까지
는 그 취지에 비해 활용을 통한 장점의 획득은 미미하다고 보여 진다.

교육을 담당하는 학교 본연의 역할과 기능을 충실히 수행 할 수 있는 시설의 건
립을 위해서는 각 분야별 밀접한 상관관계 하에서 그 사업의 진행이 이루어짐이
바람직 할 것이다.
즉 학교시설 건립은 대규모 인적․물적 자원의 투입으로 제한된 시간내에 발주
자가 요구하는 수준으로 시설을 구체화시켜나가는 일련의 작업과정으로 볼 수 있
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으며,건설사업 추진과정에서 시공자,설계자들은 발주자의 요구조건을 충족시키는
동시에 적정수준의 이익도 확보해야 하며,이를 위해서는 건설과정에서 투입되는
인적․물적 자원이 합리적,효과적으로 관리되어야 할 것이다.
하지만 학교시설은 건립과정에서 일반적으로 대두되는 문제점의 대부분은 사업
추진조직(집단)사이의 협의 단절,책임전가,감리․감독 부실,시설유지 관리부실,
부적절한 공법에 의한 공사강행,이해관계 집단 상호간의 담합,발주자․원도급자
하도급자 사이의 팽배된 갈등과 대립,위기상황에서 시의적절한 대응조치의 미비
등의 복합적 문제를 표출하며 학교건립의 기획단계에 있어서부터 전문적이고 종합
적인 시스템의 필요성이 대두되고 있다.

따라서,본 연구에서는 학교건축 사업을 수행하는데 있어서 우선적으로 고려되
어야할 중점 사업관리요소를 발굴하고 그 특징과 시사점(示唆占)을 도출하여 건설
사업관리 주체에게 기초자료를 제시하는데 그 목적이 있다.이는 학교건축 사업을
수행하면서 발생하는 사업관리요소를 파악하고 사전에 적절한 대응방안을 강구 할
수 있는 측면에서 그 의미가 크다.

제제제222절절절 연연연구구구의의의 방방방법법법 및및및 범범범위위위

건설사업관리 요소는 프로젝트(project)의 다양성과 사업별 특성에 따라 차이가
있다.따라서 본 연구에서는 지속적으로 사회적 문제를 야기 시키는 학교건축 프로
젝트를 조사 대상으로 한다.
학교건축 프로세스(process)전반에 걸쳐 나타나는 사업관리 요소를 발굴하고

특성 분석을 통하여 학교건축 프로젝트에서 특징적으로 나타나는 중점 사업관리요
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소를 발굴하고 그 특징과 시사점을 도출한다.

본 연구의 수행 방법 및 주요 내용은 다음과 같다.

1.국내외 관련 연구 문헌을 통하여 건설사업관리의 개념과 현황에 대하여 파악하
고,기존 문헌 분석을 통해 중점 사업관리 요소의 발굴 필요성의 이론적인 배경을
구축한다.

2.사업관리 요소의 발굴은 국내외 문헌의 조사를 통하여 나타나고 있는 건설사업
관리 요소를 파악하고 전체적인 구성을 제시한다.

3.위에서 발굴된 항목을 바탕으로 면담 및 설문 조사 방법을 병행하여 수행하고,
학교건축 사업 수행에 있어서 직/간접적 경험이 있는 건설사,설계사,학교시설관련
업무에 종사하는 실무자들을 대상으로 실시한다.

5.학교건축 프로젝트의 중점 사업관리 요소를 제시하고 각각의 요소가 사업수행에
주는 영향과 특징과 시사점을 발굴하고 대응방향을 제시한다.

<그림.1>은 연구의 흐름을 나타낸 것이다.
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<그림.1>학교건축 사업관리 요소 발굴 흐름도

사업관리 요소의 정의 및

발굴 방향 설정

국내외 관련 문헌 발굴 및 분석

사업관리 요소의 발굴

국내외 문헌 분석을 통해 발굴된

사업관리 요소 파악

문헌분석을 통한

사업 특징 분석
실무자 면담 수행

사업관리 요소 발굴 및 특징 분석

사업관리 요소의 정의 및

발굴 방향 설정

국내외 관련 문헌 발굴 및 분석

사업관리 요소의 발굴

국내외 문헌 분석을 통해 발굴된

사업관리 요소 파악

문헌분석을 통한

사업 특징 분석
실무자 면담 수행

사업관리 요소 발굴 및 특징 분석
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제제제222장장장 건건건설설설사사사업업업관관관리리리(((CCCMMM)))의의의 이이이론론론 연연연구구구

제제제111절절절 건건건설설설사사사업업업관관관리리리의의의 정정정의의의 및및및 유유유형형형

111...건건건설설설사사사업업업관관관리리리의의의 개개개념념념

1)건설사업 수행체계 및 조달방식으로서의 CM
미국 건설사업관리협회(CMAA, Construction Management Association of

America)에서는 공기,공사비,품질에 관한 목표달성을 목적으로,건설사업의 시작
에서 부터 종료에 이르는 전 과정에 적용되며,경험과 자격을 따져 선정된 CM사업
자가 발주자와 체결한 계약에 따라 서비스를 제공하고 대가를 지급받는 것으로 정
의한다.
미국 건축사협회(AIA,America InstituteofArchitects)1)및 건설협회(AGC,

AssociateGeneralContractorofAmerica)2)에서는 설계 및 시공단계 등 건설사업
전 단계에 걸쳐 요구되는 경험과 기술을 보유한 개인 또는 단체가 발주자에게 제
공하는 관리서비스로 정의한다.

1) AIA:“CM이란 설계단계,시공단계 또는 두 단계 모두에 걸쳐 요구되는 경험과 기술을 보유한 개인 또
는 단체가 발주자에게 제공하는 관리 서비스로,설계 및 시공관련 사업기간,사업비 등에 대한 조언,공
정계획,원가관리,계약협상 및 낙찰자 결정,주요자재 및 장기간 소요품의 적기조달,공정의 조정․통제
등을 포함한다.”

2) AGC:"CMr(ConstructionManager)는 설계,계획,시공단계에서 업무를 수행할 수 있도록 설계자와 동
시에 선정된 자격 있는 건설회사(GeneralContractor)이다.CMr은 대가를 지급받으며,시공 및 재정상의
의무를 진다.
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2)건설사업의 관리기능 및 활동으로서의 CM
미국의 프로젝트관리 전문가협회(PMI,ProjectManagementInstitute)에서는 사

업범위,사업기간,사업비,품질 등에 대한 프로젝트 관계자들의 요구를 만족시킬
수 있도록,프로젝트를 구성하는 제작업의 진행과정에 체계적인 관리지식,기
술,도구,기법 등을 적용하는 것으로 정의한다.

3)건설경영관리 이론으로서 CM
경영관리이론을 접목하여 건설전반의 관리수법으로 체계화하는 종합적인 학

문․기술영역 또는 이론의 관점에서 CM을 바라보는 시각3)이다.

이상과 같이 CM은 상기 세 가지 측면이 종합된 신생 패러다임(paradigm)으로
서 인식하는 것이 바람직하다고 판단되며,어떤 관점에서 CM을 해석하더라도 ‘보
다 효과적인 건설사업의 목표달성’이라는 목표는 동일하고,세 가지 관점들이 상호
독립적 이라기보다는 상호 보완적이다.4)

3) 미 토목학회(ASCE,TheAmericanSocietyofCivilEngineers)에서는 ‘83년 3월 시공분야를 다루는 저
널의 명칭을 ConstructionDiv.에서 ConstructionEngineering& ManagementDiv.로 개칭하여 종래
건설시공 중심에서 건설관리로 학술적 체계를 구축

4) 공공 건설 산업 CM제도 전개방향 및 운영방안,한국건설기술연구원,2001
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<그림.2>CM을 바라보는 관점

222...건건건설설설사사사업업업관관관리리리의의의 정정정의의의 및및및 목목목표표표

CM이란 당면한 건설 프로젝트를 수행함에 있어서 그 프로젝트를 통해 성취하
려 하는 목적을 효율적으로 달성하기 위해 프로젝트 기획에서 시작되어 계약,설계
및 엔지니어링(engineering),구매활동,시설물 시공을 거쳐 운전 및 유지관리에 이
르는 프로젝트 전반에 걸쳐 행해지는 일련의 체계적인 활동을 총괄하여 이야기한다.
분화되어 있는 건설프로젝트의 여러 단계와 각기 이해관계가 다른 프로젝트 참

여자들을 효과적으로 통합하고 조화를 이룰 수 있게 하는 일이 CM의 가장 핵심적
인 목표라 할 수 있다.
CM에 대한 정의가 이토록 광범위한 이유는 CM의 형태가 프로젝트의 특성과

발주자의 요구에 의해 다양하게 구성될 수 있기 때문이다.5)여러 기관에서 CM에
대한 정의를 하였는데 다음과 같다.
우리나라 건설산업기본법 :건설공사에 관한 기획,타당성조사,분석,설계,조

5) 이용일,“건설사업관리와 감리제도의 연계방향”,한국건설감리협회,제4권 제9호,pp.40～41,1998.9.

Construction Management

관리관리관리관리 활동활동활동활동 · 기능기능기능기능

• 기간 , 비용 , 품질  등에
   대한  목표  달성

조달조달조달조달 ·계약방식계약방식계약방식계약방식

• 건설계약의  유형
• 전문관리조직  참여

종합기술종합기술종합기술종합기술  ·  학문학문학문학문

• 법  

• 건설경영·경제 , 관리이론

   (비용 , 공정 , 자원  등 )

• 기술(공법 , 장비 , 생산)
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달,계약,시공관리,감리,평가,사후관리 등에 관한 관리업무의 전부 또는 일부를
수행하는 것을 말한다.

미국건설관리협회(CMAA):건설사업의 초기에서 완성까지 일정,비용,풀질을
관리하기 위해 적용하는 전문적인 관리절차를 말한다.

미국건축가협회(AIA):프로젝트에 참여하는 자들에게 합리적인 방식을 제시하
면서 발주처에게는 최소한의 비용으로 건설사업의 설계와 시공이 이루어지도록 관
리하는 것을 말한다.CM의 기본 역할은 다양하고 독립적인 참여자들의 기능을 사
전 계획,조직 구성,업무 조정 등을 통해 통합적으로 관리하는 것을 말한다.

미연방조달청(GSA,GeneralServicesAdministration):건설공사에 대해 설계
와 시공단계에 걸쳐서 민간의 전문업체가 주어진 예산범위 내에서 정해진 공사기
간 내에 적정 품질을 확보하면서 사업이 완성될 수 있도록 설계 및 건설공사의 품
질관리와 기술적,행정적인 업무지원과 같은 전문적인 관리를 하는 것을 말한다.

CM 제도를 도입함에 있어서 어떠한 방식으로 CM 업무범위를 정할 것인가를
결정하기 위해서는 먼저 CM 제도의 도입목적을 검토할 필요가 있다.
CM 제도 도입의 목적은 발주자의 대행인으로 선정된 CM사업자가 기획,설계,

입찰 발주,시공,운영의 전 과정에 참여하여 조정과 의사 전달을 통하여 적정한
요구품질을 만족시키면서 최소의 비용과 최단의 공기로 프로젝트를 효율적이며,경
제적으로 완성시켜 발주자의 이익을 극대화하는 것을 목표로 한다.
이때,수행할 여러 단계를 거치는 동안 동일한 관점에서 계획되고,시행되며,검

토 및 조정이 되어야 최초의 목적한 사업이 목표한 수준으로 수행될 수 있다.
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333...건건건설설설사사사업업업관관관리리리의의의 계계계약약약유유유형형형

1)CM forFee방식
CM체계가 건설프로젝트에 처음 도입되었을 당시에는 CM이 발주자의 자문 또

는 대행인(agency)으로서만 역할을 수행하였다.즉 시공자나 설계자와는 다른 직접
적인 관계가 없는 상태에서 발주자에게 해당 프로젝트의 관리운영에 대한 서비스
를 제공하고 그에 상응하는 용역비를 지급 받았다.
따라서 이 경우에 CM은 공사결과-공사비,공사기간,품질 등에 대한 책임을 지

지 않으며 궁극적인 의사결정과 그에 따른 책임은 발주자의 몫이 된다.이러한 방
식의 CM계약체계를 ProfessionalConstructionManagement또는 CM forFee방
식이라고 한다.(그림.3a참조)

2)CM atRisk방식
CM이 CM업무를 담당하면서 시공의 일부 또는 전부를 맡아서 하는 것으로 일

반건설업자의 역할을 하고 있는 것이다.따라서 공사에 대한 위험을 감수하게 된
다.
이 경우 공사를 원도급 받아 시행하고 있는 현행 건설업체와 차이가 없다.다

만,업무 범위가 발주자의 요구에 의해 시공단계에서 설계단계 또는 그 이전 단계
로까지 확대될 뿐이다.(그림.3b참조)
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그림.3CM 계약방식6)

444...건건건설설설사사사업업업관관관리리리의의의 발발발전전전배배배경경경

산업혁명 이전까지의 건설공사는 규모나 유형이 매우 단순하였다.물론 대형 종
교건축과 같이 대규모 프로젝트가 있었지만 프로젝트의 성격과 건설과정은 현대와
차이가 있었다.
즉 대규모 공사의 용도가 상업적 목적이 아니었고 시간적 제약을 받지 않고 풍

부한 노동력을 동원할 수 있는 경우가 대부분이었다.
설계와 시공과정이 마스터 빌더(MasterBuilder)를 중심으로 수행되고 관리되며
공사의 주요 참여자는 발주자와 마스터 빌더로 구분되었다.산업혁명 이후 건설산
업에 큰 변화가 일어났다.
건설물의 용도가 공장,사무실 등으로 다분화되고 산업시설을 지원하기 위한 도

6) 김예상,CM이란 무엇인가,보성각,1997.
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로,철도,항만 건설의 중요성이 증대되면서 건설의 목적이 생산활동과 경제활동을
위한 것으로 변화되었다.특히 발주자의 시각에 공사기간,원가 등의 개념이 중요
한 요소로 부각되었다.
따라서 이와 같이 다양한 기능과 목적의 시설물을 마스터 빌더가 관리하는데

한계가 드러나게 되어 마스터 빌더의 기능이 설계자(Architectand/orEngineer;
A/E)와 시공자(GeneralContractors)로 분리되었다.
그 후,두 차례의 세계대전을 전후로 각종 산업이 세분화,전문화되고 각 분야

의 기술이 급격히 발전하면서 건설분야도 세분화,전문화의 양상을 띠게 되었다.
따라서 특정 분야의 건설을 담당하는 전문건설업자(SpecialityCotractors)들이 등
장하게 되면서 직접 시공을 담당하는 GC(GeneralContractors)의 역할은 이들을
총괄 관리하는 것으로 바뀌게 되었다.
이때부터 발주자,설계자,일반건설업자,전문건설업자 등으로 구성된 공사수행

체계가 자리잡게 되었고 이것을 ‘전통적인 공사수행체계’라고 한다. 그 후,산업발
전으로 전문화된 기술이 건설공사에 요구되게 되었고 초대형 건설프로젝트들이 생
겨나기 시작했다.
석유파동 등 경제적 불황으로 발주자들은 공기단축,원가절감에 더욱 민감해 지

기 시작했다.산업공학분야,전자공학분야 등에의 기술발전은 건설공사의 계획,관
리,시공과정에 있어서도 새로운 접근방식을 가능하게 했다.이러한 환경변화를 전
통적인 공사수행 체계에서는 수용이 곤란하였다.
전통적인 계약방식은 설계에서 공사까지의 기간이 장기화되어 비효율적이라는

문제점을 가지고 있다.1960년대와 1970년대에 인플레와 기술발전으로 전통적인 계
약방식에 새로운 문제점이 대두되었다.

첫째,발주자의 결정과 설계자의 설계단계에서 건설자재,공법,노임 등의 비교
분석 전문가와 상호 협조가 이루어지지 않았다는 점이다.
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둘째,계약제도가 가지고 있는 공기(工期)문제이다.설계자는 발주자의 결정이
완전히 내려지기 전까지는 설계업무를 하지 않고,설계도서 및 시방서가 완전히 준
비되기 전까지는 입찰이나 시공을 할 수 없는 것이다.

셋째,시공단계에서 예상치 못한 환경 변화로 인해 발주자와 시공자,설계자와
시공자 사이의 분쟁 및 클레임 제기가 끊이지 않았고 이로 인해 공사의 원활한 진
행에 지장을 받게 되었다.7)

이러한 문제점을 개선하기 위하여 새로운 제도가 대두되었다.즉 CM이라는 독
립된 전문공사관리자가 계획단계에서 준공 후 단계까지 건설사업 전반에 걸쳐 총
괄적인 관리를 하게 된 것이다.

건설산업연구원에서 연구한 건설업체의 핵심 경쟁력 요소 파악과 경쟁력 진단8)
에 의하면 우리 건설업체들은 영업 및 마케팅 능력,구매 및 조달 능력,최고경영
자의 능력에 대한 점수는 높았으나 미래의 경쟁력 확보를 위해 필수적으로 요구되
는 공사수행능력,금융능력,그리고 리스크 관리능력의 점수는 저조하였으며
IMF(InternationalMonetaryFund)이후 더욱 취약해지고 있는 것으로 나타났다고
하였다.
따라서 공사수행능력 향상을 위해서도 우리나라에서의 CM제도 도입은 필수적

이었다.

7) 이교선,“책임감리제도 국제화 방안 연구 용역”,한국건설기술연구원 연구보고서,1996.
8) 김민형.건설업체의 핵심 경쟁력 요소 파악과 경쟁력 진단,연구보고서,건설산업연구원,1998
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제제제222절절절 건건건설설설사사사업업업관관관리리리 도도도입입입의의의 현현현황황황 및및및 필필필요요요성성성

111...건건건설설설사사사업업업관관관리리리 도도도입입입의의의 필필필요요요성성성

최근 건설공사 규모가 확대되어 대형 건설 프로젝트의 필요성이 대두됨에 따라
정부에서는 경쟁력과 부가가치의 제고 등으로 건설사업관리 제도 도입을 공표하였
고,건설업체는 대외적인 시장 변화에 따라 선진화된 건설관리기법 도입과 그에 따
른 능력배양이 적극 요구되고 있는 상황에 있다.
건설 프로젝트의 대형화로 건설 산업의 고부가가치를 위해 업무 영역이 상부

구조는 물론 하부 구조로 확대됨에 따라 CM에 대한 발주자의 요구는 증대되고 있
다.따라서,확대되는 발주자의 요구에 부응할 수 있도록 전문 컨설팅이 가능한
CM 체제로의 전환이 필요하다.
또한,건설시장개방으로 외국의 선진 CM형 회사들이 본격적으로 진출할 것으로

보여 CM 경험이 전무한 국내 건설업체는 단순 시공형 하청업체로 전락하여 고부
가가치의 이익은 외국업체가 가져가는 건설산업의 대외 종속화가 우려된다.따라
서,전략적 차원에서 도입하고,우리나라 실정에 맞는 시스템을 구축하여,시장개방
에 대비하여야 할 것이다.

222...국국국내내내의의의 건건건설설설사사사업업업관관관리리리 현현현황황황

건설사업관리 제도가 도입된 이후 건설사업관리 수행 실적은 2004년까지 총
379건,3,346억원의 수행실적이 있는 것으로 나타났다.9)건설교통부에 따르면 건설

9) 김선규,“국내 건설산업에서의 CM서비스 발전과정 및 미래전망”,대한건축학회지,제49권 제4호,pp.7
2～75,2005.4.
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공사의 기획단계에서 사후관리까지 전 과정 또는 일부과정의 관리업무를 수행하는
CM 발주금액을 공시하였다.
국내 CM 시장의 경우,선진국에 비해 규모를 비교하는 것은 발주금액면에서 차

이가 너무 많지만,국내 건설시장에서 차지하는 CM 발주금액은 지속적으로 성장하
고 있는 것으로 나타났다.
지난 2000년부터 2004년까지의 년도별 건설사업시장에서 총금액 대비 CM 발주

금액을 비교하여 보면 다음 <표.1>과 같다.

<<<표표표...111>>>건건건설설설시시시장장장 대대대비비비 건건건설설설사사사업업업관관관리리리(((CCCMMM)))시시시장장장 발발발주주주금금금액액액 비비비중중중 (((단단단위위위:::억억억원원원)))111000)))

CM 제도 이후,CM 용역 수행실적은 해마다 증가하고 있지만,계약금액이나 계
약건수에 대한 정확한 통계자료는 최근에 개략적인 산정이 가능해졌으며,관련 자
료는 여전히 부족한 상황이다.
그러나,건설사업관리 업무 신고제를 통한 CM 능력 평가 공시로 발주자에게 보

다 객관적이고 공신력 있는 자료를 제공함에 따라 능력 있는 건설사업관리자(CMr)
를 선정할 수 있게 됐다.
또한,행정자치부에서 2005년 제정한 “지방자치단체를 당사자로 하는 계약에 관

10) 김선규,“국내 건설산업에서의 CM서비스 발전과정 및 미래전망”,대한건축학회지,제49권 제4호,pp.7
2～75,2005.4.

년 도 2000 2001 2002 2003 2004

건설시장규모 417,775 509,949 678,336 830,721 1,024,000

건설사업관리시장 규모 57 107 575 1,022 1,585

비중(%) 0.01 0.02 0.08 0.12 0.15
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한 법률”에 의하면,건설공사의 사업기획,원가산정,계약금액 조정,기술능력 검토,
감독,하자관리 등에 있어 국가기관에 비해 전문성이 취약한 지방자치단체가 CM업
체 등 전문기관에 외부 위탁할 수 있도록 한다.
아직까지 국내에 있어서는,공공부문의 CM 수행 실적이 민간부문보다는 월등히

앞서고 있다.
<표.2>는 국내 공공부문 CM 발주 현황11)을 정리한 것이다.

<표.2>국내 공공부문 CM 발주 현황

11) 건설교통부,CM 형태별 활성화 방안 및 업무절차서 개발,2003.12.30

계계계약약약명명명 계계계약약약기기기간간간 계계계약약약금금금액액액
(((천천천만만만원원원))) 사사사업업업관관관리리리자자자 발발발주주주처처처

가양대교 북단
연결도로

건설사업관리용역

1996.12.30
~

2002.11.30
308.4 (주)동명기술공단건축사사무

소

서울특별시
건설안전관리본

부

월드컵 주경기장
건설사업관리용역

1998.09.07
~

2002.05.06

109.2 (주)건원엔지니어링

서울특별시
109.2 (주)유신건축종합건축사사무

소

109.2 (주)유신코퍼레이션

109.2 (주)한미파슨스

전주
월드컵경기장

건설사업관리용역

1998.11.21
~

2001.10.31

26.4 (주)동일기술공사

전라북도
전주시142.3 (주)ITM코퍼레이션

94.9 (주)종합건축사사무소
동일건축
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계계계약약약명명명 계계계약약약기기기간간간 계계계약약약금금금액액액
(((천천천만만만원원원))) 사사사업업업관관관리리리자자자 발발발주주주처처처

광주
월드컵 경기장
건립공사

건설사업관리용역

1998.11.30
~

2002.1.31

62.1 (주)유탑엔지니어링

광주광역시86.4 (주)포스에이씨종합감리건축
사사무소 (주)현대건설

121.4 (주)현대건설

울산
월드컵 경기장
건설공사

전면책임감리 및
건설사업관리용역

1998.12.30
~

2002.07.31

43.9 (주)대흥종합엔지니어링
울산광역시

277.9 (주)포스에이씨종합감리건축
사사무소

남원 원료공장
현대화사업

건설사업관리용역

1999.01.22
~

2001.04.21
38.5 (주)포스에이씨종합감리건축

사사무소
한국담배인삼공

사71.5 (주)현대건설
대전 도시철도
1호선 1단계
정거장시설공사

2003.01
~

착수일로부터
24개월

211.0 (주)신화엔지니어링 대전지하철
건설본부

함양군 2002
하천수해
복구공사

2003.0104
~2004.01.03 197.0 (주)한국건설관리공사

(주)건화엔지니어링
경상남도
함양군

무주 반딧불놀이
환경테마
조성사업

2003.01.27
~2005.01.26 39.7 (주)한국건설관리공사 전라북도

무주군

진안~적상간
도로 확장공사

2003.03.13
~2011.03

455.9 (주)만영엔지니어링 이리지방
국토관리청455.8 (주)만영엔지니어링

무주 축산폐수
공공처리시설공사

2003.03.14
~2004.12.31 49.4 (주)한국건설관리공사 전라북도

무주군
대의~의령

국도 확장공사
2003.03.21
~2009.07 312.0 (주)신성엔지니어링 부산국토관리청

무주군 임도
수해복구 공사

2003.04.01
~2003.07.30 6.5 (주)한국건설관리공사 전라북도

무주군
수성

문화예술회관
건설사업

2003.04
~2006.01 92.0 (주)건원엔지니어링 대구수성구청
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전북
서부신시가지
조성사업

2003.04.20
~2007.02.23 327.9 (주)동명기술공단

(주)남광엔지니어 전북 전주시

거창군
하천수해복구
사업관리용역

2003.05.19
~2003.12.18 114.2 (주)한국건설관리공사

(주)세양엔지니어
경상남도
거창군

서학레저단지
조성사업

2003.05.19
~2003.06.18 500.17 (주)한국건설관리공사 태백관광개발공

사
인천국제공항
2단계 건설사업
기술지원용역

2003.07
~2008.12.31 2,927.0

(주)건원엔지니어링
(주)ITM코퍼레이션
(주)공간종합건축사사무소

인천국제공항공
사

중앙선
동명휴게소,주유소

신축공사

2003.08
~

착수일로부터
15개월

58.0 (주)ITM코페레이션 한국도로공사

한국교육학술정보
원

청사학교건축공사

착수일로부터
9개월 21.3 (주)무영종합건축사

사무소
한국교육학술
정보원

제주
월드컵 경기장
건설공사관리

1999.02.13
~2002.02.28

68.3 (주)포스에이씨종합감리건축
사사무소 제주도

서귀포시103.0 (주)현대건설

영주 신제조장
건설사업관리용역

1999.10.29
~2003.06.07

107.2 (주)공간종합건축사
사무소 한국담배인삼공

사81.0 (주)한국건설관리공사
167.5 (주)한국전력기술

파주 금촌
(1)지구

건설사업관리
부분용역

2000.09.05
~2000.11.06 2.8 (주)ITM코퍼레이션 대한주택공사

정문술 빌딩
건설사업관리용역

2001.10.17
~2003.07.16 8.0 (주)전인건축사사무소 한국과학기술원

광진구민회관 및
구의회 청사

건설사업관리용역

2001.11.30
~2004.07.31 113.5 (주)건원엔지니어링 서울특별시

광진구청
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광주월드컵경기장
시설개선보완공사
건설사업관리용역

2002.03.07
～ 2002.08.05 6.2 (주)유탑엔지니어링

광주광역시
월드컵경기장
관리사무소

천안 백석 2BL
아파트건설공사
3,4공구(750호)
건설사업관리형
책임감리용역

2002.06.27
～ 2004.06.14 127.0 (주)ITM코퍼레이션

(주)한국건설관리공사 대한주택공사

한국광고문화회관
설계경제성
검토용역

(건설사업관리)

2002.07.07
～ 20020820 2.9 (주)토펙엔지니어링 한국방송공사

문화복지회관 등
건립사업관리
대행용역

2002.09.30
～ 2002.12.31 2.2 (주)한국건설관리공사 서울특별시

광진구청
무주군지방 1,2급
하천수해복구공사
사업관리용역

2002.09.30
～ 2002.12.31 226.3 (주)한국건설관리공사 전라북도

무주군

전주실내수영장
사업관리용역

2002.11.20
～ 2004.01.19

52.0 (주)공간종합건축사
사무소 전라북도

전주시82.0 (주)ITM코퍼레이션
(주)한국건설관리공사

인천국제 공항
철도사업관리
기술지원용역

2002.11.26
～

착수일로부터
71개월

2,590.0

(주)한국전력기술
(주)공간종합건축사사무소
(주)ITM코퍼레이션
(주)도화종합기술공사

인천국제공항철
도
(주)
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333...미미미국국국의의의 건건건설설설사사사업업업관관관리리리 현현현황황황

건설사업관리 방식이 가장 잘 발달된 미국 건설시장12)의 경우,1960년대에 이미
활용하기 시작한 것으로 알려져 있다.
1963년 뉴욕시의 메디슨 스퀘어 가든(MadisonSquareGarden)이 처음 CM 방

식으로 시행된 것으로 알려져 있으며,현재까지 CM 발주사례는 많이 있다.
초기의 CM 발주사례로는,Denver의 John ManvileWorldHeadquater,New

York의 FirstNationalCityBankBuilding,New Jersey의 Ramapo주립대학,New
Jersey의과/치과 대학 등이다.
공공부문에서는 미국 연방조달청(GSA,TheGeneralServiceAdministration)에

서 최초로 CM을 활용하기 시작하였다.또한 GSA는 건설공사에 있어서 패스트 트
랙(Fast-Track)과 용역형 CM(CM forFee)을 도입하였다.GSA는 원래 전통적인
발주체계인 설계,시공분리방식을 활용하였으나,민간부문에서 활용되는 것보다 큰
성과를 거두지 못하였다.
이에 1979년 GSA는 다중(多衆)시공계약(MultiplePrimeContracting)기반의 용

역형 CM 체계를 포기하였다.

GSA의 CM 방식을 중단하게 된 사유는 다음과 같다.

1)파급효과를 충분히 고려할 시간적 여유 없이 급진적으로 CM을 도입.

2)민간부문에서와 같이 건설사업관리자(CMr)에게 충분한 권한을 부여하지 않음.

3)까다로운 절차에 따른 연방정부 공사의 계약절차로 인하여 CMr의 역할이 다소

12) 이상범외 5인 공저,건설경영공학,기문당 pp.49～54,2004.2.
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제한적임.

4)다수의 시공계약자들(TradeConstractors,PrimeContractors)과 관련된 조정과
정에서 수많은 클레임(claim)13)과 예기치 못했던 지연이 발생된 점.

5)최저가 낙찰자 선정원칙에 의하여 CMr를 선정함에 따라 CMr의 자질시비가
초래되어 발주자와 CMr사이에 대립이 발생함

이후,GSA는 1986년 “ConstructionQualityManagementContract”라는 명칭으
로 원 ···하도급(GeneralContracting)기반의 용역형 CM 체계를 새롭게 채택하였
으며,다시 “ConstructionManagementContract”라 변경하여 지금까지 활용하고
있다.14)
또한,보건 교육성(HEW,DepartmentofHealth,Education and Welfare)은

1970년대 초반 내부 전문인력의 부족을 해결하기 위해 CM을 도입하였는데 HEW
는 “위험부담형 CM(CM atRisk,GMP(GreatMaximum Price)CM)”형태를 채택
하였다.
이외에도 재향군인원호국(VeteransAdministration)이 병원 신축공사에 용역형

CM을 도입하였다.
지난 1998년 이후 미국 건설시장은 지속적인 성장을 보이고 있으며,CM 방식

또한 급성장하고 있는 것으로 조사되었다.
최근 미국 건설시장 규모에서 CM 시장이 차지하고 있는 비중은 <그림.4>와

같다.

13) 무역이나 상거래 등에서,계약을 위반했을 때 손해 배상을 청구하거나 이의를 제기하는 일.
14) "CM ConstructionProgram CapstoneCourse".CMAA,p.5～7,1995.
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<그림.4>미국 건설시장 규모 대비 건설사업관리시장 규모

한편,2001년 ENR(EngineeringNewsRecord)지의 CM 및 설계 ···시공일괄방
식의 공사를 수행한 상위 100개사를 대상으로 발주동향을 살펴보면,위험부담형
CM 시장규모는 최근 몇 년간 민간부문 건설시장을 중심으로 지속적인 증가추세
를 보이고 있는데,이는 용역형 CM과 비교하여 사업비 측면에서 GMP를 통하여
발주자에게 위험부담을 줄여주기 때문인 것으로 나타났다.
또한 위험부담형 CM방식을 주된 시장인 공립학교를 중심으로,적용사례가 꾸준

히 증가하기 때문인 것으로 보여진다.
미국 CM 시장에서 용역형 CM시장 대비 위험부담형 CM시장의 규모를 비교하

여 보면 <그림.5>와 같다.

년도
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<<<그그그림림림...555>>>미미미국국국 CCCMMM 시시시장장장 규규규모모모(((CCCeeennnsssuuusssBBBuuurrreeeaaauuu,,,UUU...SSS...AAA...222000000222)))

미국의 CM의 활성화에 따른 CM 업무를 수행하기 위한 자격에 대한 논란이 일
어나고 있다.이는,CM 업무의 범위 및 특성에 따라 건축/설계/엔지니어링 설계/시
공 면허를 요구 조건으로 규정하는 경우가 많기 때문에 업무의 특성상 정형화하기
힘든 것으로 판단하고 있다.15)
<표.3>은 2003년도 미국의 공공 및 민간 프로젝트 CM 적용 사례16)를 조사 분

석한 것이다.

15) 이복남,미국의 건설사업관리업무 수행자격 요구 현황과 시사점,한국 건설산업 연구원,2000.
16) http://cmaanet.org/project_2004.php
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<<<표표표...333>>>미미미국국국의의의 공공공공공공 및및및 민민민간간간 프프프로로로젝젝젝트트트 CCCMMM 적적적용용용 사사사례례례 분분분석석석

프프프로로로젝젝젝트트트명명명 수수수 행행행 분분분 석석석

PentagonRestoration
Program

미 국방성 복구공사의 경우 2001년 9.11테러 결과,2002년 8월 12일 입
주를 목표로 하는 부분 복구공사로서 공정관리가 최대의 관건이었다.
하루 1,000여명의 작업자가 20시간,일주일에 6일씩 일을 하며 집중공정
관리 운영팀을 운영하여 공정관리를 수행하였다.

TheAirsideTerminal
BuildingEatTampa
InternationalAirport

CM사는 발주처의 설계담당자와 현장에 상주하면서 각종 설비기자재를
FastTrack에 의해 진행하면서 30개의 협력회사와 최대 500여개의 소
규모업자들을 촉진하여 당초 예정 공기인 22개월보다 5개월이나 단축한
17개월에 공사를 준공하였다.

Fitness& Wellness
Centeratthe
UniversityofSouth
Carolina

CM사인 HanscombFaithful& Gould는 건설현장 관리와 함께 입찰업
무,시공사선정과정,공사예산책정,공정표작성,건설행정 등을 수행하였
다.발주처의 다양한 설계변경 요구와 굳은 날씨,프로젝트 범위의 17%
증가 등이 문제였으나 공기를 준수하였다.

TheCrystalSprings
WaterTreatment
PlantinRoanoke,
Virginia

새로운 수도처리 시설공사는 공정의 촉박으로 건설공사와 기계설비설치
공사 모두 Fast-Track에 의해 진행하였다.기존의 3백만 갤런(gallon)의
처리시설에 추가로 5백만 갤런의 시설을 하면서 당초 예정공기에 불과
8일 초과한 12개월에 공사를 완료하였다.

GeneralMotor̀s
Corporatioǹs
VehicleEngineering
CenterTower

CM사인 PB(ParsonsBrickerhoff)사는 원활한 대화수단으로 web-based
projectmanagementsystem을 이용하였으며,혁신적인 비용추적 및 예
측 프로그램을 활용하였다.비용증가나 당초 업무의 증가를 7% 이내로
유지하면서 프로젝트를 수행하였다.

LehighUniversitỳs
CampusSquarein
Bethlehem Pa.

대학의 프로젝트는 205베드의 숙소와 150대분의 주차장시설,서고,가을
학기에 필요한 공간등을 요구하였다.CM사는 구두약속만으로 기본설계
를 실시하고,최소한의 도면으로 프로젝트 예산을 추정하고,프로젝트를
적정공기에 마치기 위해 건설공사에 요구되는 서류를 만들었다.프로젝
트 기간이 짧고 건축물을 사용하면 하자업무가 곤란하므로 집중관리 방
식을 채택하였다.
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444...일일일본본본의의의 건건건설설설사사사업업업관관관리리리 현현현황황황

일본의 경우,CM은 “건설 매니지먼트는 건설 프로젝트의 조사 ···기획 단계로부

터 유지 ···관리 단계까지를 하나의 시스템으로 종합적으로 취급하여 효율적,합리
적으로 원활히 프로젝트를 수행하는 것을 목적으로 한다.”라는 것을 기본 개념으로
하고 있다.
이런 관점에서,가격의 투명성을 유지해,고객의 업무 부담을 경감해,건설프로

젝트의 코스트를 절감할 수 있다고 본다.
CM업무를 수행하는 CMr의 업무는 코스트의 절감과 품질유지를 위한 것을 기

본으로 하고 있다.

프프프로로로젝젝젝트트트명명명 수수수 행행행 분분분 석석석

SubwayProjectin
TorontoOntario

TorontoTransitCommision에 의한 국제프로젝트로써,동원된 설계사
무소와 건설사는 무려 50여개이고,건설기술은 터널기술,철거기술,다
층 콘크리트기술 등이 포함된다.무려 8년 동안의 공사기간에 예산과
안전에 괄목할 만한 성과를 이루었다.

400Container
TerminalinthePort
ofLosAngeles

세계에서 가장 큰 컨테이너 터미널로써, CM사인 DMJM사는
Fast-Track의 방법으로 설계중에 공사를 추진하여 발준처의 예정공기
보다 무려 13개월을 앞당겨서 완공하였다.

TheChildreǹs
Museum ofAtlanta

아틀란타(Atlanta)시내의 올림픽공원에 건립된 어린이 박물관은 2003
년 3월 1일 개관을 목표로 하였으나,기금부족으로 공사가 중단된 상태
였다.이러한 사유는 건설업자와 발주자사이의 공사비 증액 분쟁이었다.
CM사인 실버맨사는 기본적인 계약을 변경하여 공사품질을 향상시키고,
공사비 절감과 함께 준공일에 맞춰 수행하였다.
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지난 1997년 4월에 건설성 토목연구소에서 건설관리기술연구센터가 발족되어,
새로운 연구 활동이 시작되었다.
건설관리기술연구센터는 지금까지의 적산기술연구센터를 모체로,새로이 건설관

리기술연구실을 추가하여 개편한 것이다.
일본에서의 건설관리관련 조직은 1985년 일본토목학회의 건설관리 소위원회에

서 시작되었다.
연구기관으로서의 공식적인 조직은 1993년에 동경대학교 공학부 토목공학과에

건설관리/개발시스템 연구실이 설치된 것이 시작이다.
건설사업의 주체는 각각 그 입장에 따라 사고 및 연구 전략기술동향이 다르다.

이 때문에 발주자에게는 발주자의 건설관리기술이 필요하게 되는데,이런 의미에서
일본건설성토목연구소의 건설관리기술연구센터는 사회간접자본 정비의 발주자 측
에 처음 만들어진 건설관리에 관한 조직이라고 할 수 있다.
건설성 토목연구소에 설치된 건설관리기술연구센터의 연구방향은 “Research

CenterforPublicWorksManagement"라는 영문명에서 나타나듯이 Construction
Management도 아니고,ProjectManagement도 아닌,PublicWorksManagement
(공공 공사 관리)를 주로 연구하는 것으로 보여 진다.
CM은 코스트의 절감을 위한 발주자를 위한 하나의 대응방안으로 인식이 되어

지고 있으며,기존의 분리방식에서 이루어지던 발주자와 수급자의 이원화된 관리업
무를 CMr을 통해 일원화시켜 별도로 관리토록 하는 계약방식에 대한 검토/연구를
수행 중에 있다.
또한 시범사업을 통한 검토는 종래 일반적으로 말해지고 있는 건설사업 관리,

프로젝트 관리라는 개념에 국한된 것만이 아닌,발주자가 안고 있는 과제에 대한
대응방안을 수립하기 위하여,매니지먼트 기술에 초점을 맞춘 것으로 다양하고 혁
신적인 계약방식으로 접근을 하고 있다.
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제제제333장장장 학학학교교교시시시설설설 건건건립립립과과과정정정 및및및 업업업무무무

제제제111절절절 학학학교교교시시시설설설 건건건립립립과과과정정정

학교시설 건립과정은 신규 택지개발 및 과밀 학급해소 차원에서 학생들의 통학
거리에 따라 학교위치 및 부지를 선정한다.
도시 관리계획 입안제안을 거쳐 고등학교이하 각급학급학교 설립운영규정에 의
거 적정학교 시설규모 계획안 조사 및 확정하여 건축설계 현상공모경기를 걸쳐 현
상 공모 설계 심의 위원회에서 설계공모 당선작을 선정한다.
당선자의 계약을 통해 기본설계 및 실시설계 추진 시 시설사업 협의회 심의를
거쳐 실시설계를 완료하여 건축승인을 확정을 하고 순서는 다음과 같다.
공사발주 -입찰공고 -도급자 선정 -공사계약 -착공 -공사 진로 50%․90%
추진시 시공평가 -준공 -준공검사 -학교개교 준비 -학생수용.

제제제222절절절 시시시행행행주주주체체체의의의 업업업무무무내내내용용용

111...시시시행행행주주주체체체 소소소관관관과과과별별별 업업업무무무내내내용용용

1)학교운영 지원과
가.고등학교이하 각급학교(각종학교 포함)의 설치․폐지 및 지도․감독을 한다.
나.각급학교의 학급편제 및 의무취학,학구제 운영을 한다.
다.물품의 구매․조달 및 시설공사의 계약을 실시한다.
라.국․공유 교육재산 취득․처분 및 관리를 한다.
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2)교육시설과
가.각급학교 및 직속기관 각종 시설투자계획의 수립․조정을 한다.
나.각급학교,직속기관의 신설 및 재배치 시설 사업과 고등학교,특수학교,직
속 기관의 증축․개축공사의 설계․집행을 한다.

다.시설사업의 건축승인(신고)및 사용승인을 한다.
라.고등학교,특수학교,직속기관 보수공사의 설계․집행을 한다.
마.관급자재 구입 및 기성,준공검사를 한다.
바.시설안저점검에 관한 사항을 검토한다.
사.일위대가표 작성 및 설계원도 관리를 한다.
아.시설 통계에 관한 사항을 검토한다.(감리단에서 관리하는 통계 제외)
자.도시계획시설(학교)에 관한 사항을 검토한다.
차.고등학교 및 특수학교 환경개선사업 계획 및 집행을 한다.

3)교육시설 감리단
가.관급자재 검사 및 수불을 한다.
나.감독 및 명예감독 임명을 한다.
다.건축공사에 관한 사항을 검토한다.
-각급학교,직속기관의 신축․증축․개축공사 감리를 한다.
-고등학교,특수학교 및 직속기관의 보수공사 감리를 한다.
-감리대상 공사에 대한 사용자재의 적합성 검토,하도급에 대한 타당성 검
토,설계변경에 관한 사항검토를 한다.

-시공상세 도면과 준공 설계도 작성을하고 시공평가 및 하자검사를 한다.
-공사의 재해방지 대책․품질․안전 및 환경관리 지도․감독을 한다.
-감리 등 통계에 관한 시항을 검토하고 감리보고서를 작성한다.
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설계자 계약 기본설계개시

기본설계완료

실시설계완료

기본설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

실시설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

주민 및 지방의회 의결경취

지방도시계획위원회심의

도시관리계획의 결정

도시관리계획결정 및 지형도면고시

학교위치 및 부지선정

도시관리계획 입안제안

학교 시설규모 계획안 조사 및 확정

고등학교 이하 각급학교 설립운영규정

건축설계현상 공모 현상공모설계심의위원회 설계공모당선작품선정

건축공사

공사발주 입찰공고 도급자 선정

학교시설사업시행계획협의 및 완료

건축승인

건축설계

공사계약

준공검사

학교개교준비

개 교

착공

준공

진도 50% 시공평가

진도 90% 시공평가

부지매입

설계자 계약 기본설계개시

기본설계완료

실시설계완료

기본설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

실시설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

설계자 계약 기본설계개시

기본설계완료

실시설계완료

기본설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

실시설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

기본설계완료

실시설계완료

기본설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

기본설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

실시설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

실시설계검토, 승인`

시설사업협의회 심의

주민 및 지방의회 의결경취

지방도시계획위원회심의

도시관리계획의 결정

도시관리계획결정 및 지형도면고시

주민 및 지방의회 의결경취

지방도시계획위원회심의

도시관리계획의 결정

도시관리계획결정 및 지형도면고시

학교위치 및 부지선정

도시관리계획 입안제안

학교 시설규모 계획안 조사 및 확정

고등학교 이하 각급학교 설립운영규정

건축설계현상 공모 현상공모설계심의위원회 설계공모당선작품선정

건축공사건축공사

공사발주 입찰공고 도급자 선정

학교시설사업시행계획협의 및 완료

건축승인

건축설계건축설계

공사계약

준공검사

학교개교준비

개 교

착공

준공

진도 50% 시공평가

진도 90% 시공평가

부지매입

범 례
● 학교운영지원과
○ 교육시설과
□ 교육시설감리단

그림.6학교시설 건립과정 및 소관별 업무내용17)

17) 김근수,“학교시설 건립에 있어 CM적용 필요성에 관한 연구”,조선대학교 대학원 석사학위논문,2005.
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222...시시시행행행주주주체체체 사사사업업업추추추진진진에에에 따따따른른른 협협협의의의체체체 구구구성성성

1)교육시설과
가.건축설계경기 현상공모 심사위원 구성
-업무내용 :건축설계현상 공모에 대한 작품을 선정한다.
-구성인원 :교수(7명),건축사(2명),교육위원및행정직(1명),기술직(1명)

나.학교 시설사업협의회
-업무내용 :현상공모 및 입찰을 통하여 학교신설사업,학교 재배치사업,
교사 증․개축(5,000㎡이상)건물 등 학정 전 설계안을 기본설계와 실시
설계로 진행이 되면 심의한다.

-구성인원 :당연직(5명-부교육감․국장․과장),교육전문직,교원,행정직
(4명),교육,시설관련 전문분야 대학교수 및 일반인(5명)

2)교육시설 감리단
-업무내용 :신설학교,총공사비 50억 이상 공사,건축물 바닥면적 1만㎡ 건
축 공사 중인 공사에 대하여 50%,90% 공사 추진시 현장 전체적인 과정
을 평가한다.

-구성인원 :교수(1명),기술직 사무관(5명),해당과장(2명),동․서부 교육청
해당 기술직(2명),초․중등 교육 전문직(2명)
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제제제444장장장 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 발발발굴굴굴 예예예비비비조조조사사사

제제제111절절절 학학학교교교건건건축축축 중중중점점점 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 발발발굴굴굴의의의 필필필요요요성성성

사업관리의 현황과 문헌 조사를 통하여 건설 사업관리의 이론적 배경을 파악한
다.학교건축 사업을 수행하는데 있어서 사업관리 요소를 파악하는 것은 다음에 제
시하는 측면에서 그 의미를 정의한다.

⦁ 학교건축 프로젝트의 관리요소의 명확한 특성 파악 및 관리에 있어서 우선순
위 및 범위 파악.

⦁ 집중적인 핵심역량,기술 및 지식 발굴의 방향 및 노력이 집중되어야 하는 사업
상의 특징과 요소를 발굴.

⦁ 일반프로젝트 대비 학교건축 프로젝트에서 특징적으로 요구되는 대응방안에 대
한 방향성 제시.

학교건축 프로젝트의 효율적인(성공적인)수행을 위해서 요구되는 다양한 관점
에서의 핵심역량과 중요 기술의 발굴과 활용이 중요하다.그러나 우선적으로 학교
건축 프로젝트의 특성의 분석을 통하여 학교건축을 수행하는데 있어서 내재되어있
는 주요 사업관리요소를 발굴 정의하여 각 요소들의 특징과 시사점을 파악하는 것
이 우선적으로 수행해야 할 과제이다.



- 31 -

학교건축 프로젝트에 요구되는 핵심역량과 기술을 발굴 적용하는데 있어서 중
점 사업관리 요소를 중심으로 역량과 기술이 순차적으로 개발 적용되고 이와 관련
하여 요구되는 매니지먼트 접근방식과 지속적인 축적이 요구되는 데이터(data)를
파악하는데 기반이 되는 사항이다.
제시되는 중점적인 요소들의 인식과 대응 여부에 따라 각각의 요소는 프로젝트

에 있어서 리스크(risk)로 작용하여 부정적인 영향을 줄 수 있는 가능성과 함께 프
로젝트를 효율적으로 수행하여 성공적인 사업을 이끌어 낼 수 있는 긍정적인 잠재
성을 동시에 지니고 있다.
결국,학교건축 프로젝트의 복잡성과 특이성을 체계적으로 접근하여 대응하는

측면에서 밑바탕으로써 큰 의미를 지니고 있다고 볼 수 있다.

제제제222절절절 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 분분분류류류 및및및 특특특징징징 분분분석석석

학교건축 프로젝트의 건설 사업관리 요소를 단계 및 특징별로 분류하였다.그리
고 분류된 요소들이 나타내는 특징을 분석하였으며,그 내용은 다음과 같다.

111...기기기획획획단단단계계계에에에서서서의의의 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소의의의 분분분류류류 및및및 특특특징징징 분분분석석석

기획단계에서의 사업관리 요소는 <표.4>에서와 같이 크게 세부분으로 세부적
으로 13가지 요소로 분류된다.발주자관련,사업 참여자 구성 및 사업체계관련,사
업 수행 관련 정보 및 제반조건측면이 기획단계에서 고려되어야 하는 요소로 파악
된다.
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표.4기획단계 사업관리 요소

1)발주자 측면을 고려한 요소
여기서 고려되어야 하는 요소는 발주자로 하여 학교건축 사업의 범위와 이

에 따른 제반 조건의 결정을 고려하는데 큰 영향을 주는 요소이다.

분분분류류류 번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소

발주자 관련

1 발주자의 사업의 목적을 명확히 파악

2 발주자에게 사업 제약사항의 명확한 전달

3 발주자의 사업 품질 요구

4 발주자의 공사비 절감 요구

5 발주자의 공기단축 요구

6 발주자가 하도업체 및 자재 공급업체 선정의 간섭

7 발주자가 사업에 대한 요구사항에 있어서 유연성

사업 참여자
구성 및

체계와 관련

8 사업팀의 구성에 있어 사업의 특성에 맞춘 팀의 구성

9 적절한 지식과 경험을 지닌 전문가와 컨설턴트의 사업 참여

10 사업의 수행의 승인 절차의 지체정도와 경직성

11 사업 수행에 있어서 신속하게 의사결정을 할 수 있는 의사소통,조정 및 협력
체계의 설정

사업 수행
관련 정보 및
제반조건

12 사업초기 정확하게 완료된 현장조사 정보가 확보

13 신뢰성 있는 원가정보의 활용

14 적정한 사업 수행기간의 산정 및 적용의 고려
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2)사업 참여자 구성 및 체계와 관련
여기서 제시되고 있는 요소는 학교건축 프로젝트가 지니고 있는 사업의 범

위와 다양한 특성에 맞추어 요구되는 사업팀의 구성에 대한 요소와 적절한 전
문가의 활용에 대한 사항들이 제시되고 있다.학교건축 사업이 지니고 있는 사
업기간의 촉박함의 특성으로 인한 신속한 의사결정 및 사업 참여자 간의 협력
체계가 크게 고려되어야 하는 요소이다.

3)사업 수행 관련 정보 및 제반조건
여기서 제시되고 있는 요소는 학교건축 사업은 일반 공사와는 다른 환경에

서 사업이 수행되기 때문에 사업초기 정확하게 완료된 현장조사 정보,신뢰성
있는 원가정보의 활용 및 공사비와 공사기간 선정에 있어서도 다른 측면에서의
고려가 요구되는 요소로 볼 수 있다.
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222...설설설계계계단단단계계계에에에서서서의의의 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 및및및 특특특징징징 분분분석석석

설계단계에서의 파악된 요소는 <표.5>와 같이 크게 발주자관련 요소와 사업수
행 관련 정보 및 제반조건에 관련한 요소로 총 7개 항목으로 파악된다.

표.5설계단계 사업관리 요소

1)발주자 측면을 고려한 요소
발주자에 의해 제시된 명확한 정보를 토대로 사업의 제약사항에 대한 검토

를 통해 설계의 범위를 명확히 확정하기 위해 발주자 측면의 요소들이 제시된다.

2)사업수행 관련 정보 및 제반조건 관련 요소
설계를 수행하는데 있어서 양질의 설계 결과물을 얻어내기 위해 현장조사정

분류 번호 사업관리 요소

발주자
관련요소

1 사업목적이 명확히 파악되지 않은 정보의 설계단계 반영

2 사업의 제약사항이 명확히 파악되지 않는 정보의 설계단계 반영

사업수행
관련
정보 및
제반조건
관련 요소

3 부정확한 현장조사 정보의 설계단계 반영
4 분야별 전문가와 디자인 컨설턴트의 설계단계 참여
5 적절한 설계 수행 시간의 고려
6 신기술,신소재에 대한 정보의 활용
7 명확한 시방의 작성 및 활용
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보의 활용과 전문가 활용,적절한 설계수행시간에 대한 요소들이 고려되어야 하
는 것으로 파악된다.또한,신기술과 신소재의 설계 반영과 명확한 시방에 대한
사항들도 고려되어야 하는 요소로 파악된다.

333...조조조달달달단단단계계계에에에서서서의의의 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 및및및 특특특징징징 분분분석석석

조달단계에서 고려되어야 하는 요소는 <표.6>과 같이 크게 사업 참여자 구성
및 사업수행체계에 관련한 요소와 사업을 수행하는데 고려되어야 하는 제반조건을
대상으로 7가지 요소로 파악된다.

표.6조달단계 사업관리 요소

분류 번호 사업관리 요소

사업의
참여자

구성 및 수행
체계 관련
요소

1 사업의 특성에 맞는 경험과 정보를 지니고 있는 업체 선정

2 사업 참여자간 적절한 의사소통,사업조정,협력체계 선정

3 적절한 경험과 지식을 지니고 있는 현장관리자의 선정

4 추가공사 및 작업변경과 관련한 계약사항의 조정의 유연성

사업수행
제반

조건 측면
요소

5 사업 수행에 있어 적절한 대가 구조 정립

6 사업 수행에 요구되는 자금의 신속한 조달 구조 고려

7 적정한 사업 수행 기간의 선정 및 적용
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1)사업의 참여자 구성 및 수행체계 관련 요소
학교건축 사업을 수행하는데 있어서 작업의 복잡성에 따라 관련 사업에 직

접 참여한 경험과 충분한 정보를 지니고 있는 업체가 중요하게 고려되어야 한
다.그리고 사업을 수행하면서 촉박한 작업 기간을 고려하여 의사결정을 어떻게
할 것인가에 대한 고려가 필요하다.이와 함께,필연적으로 작업의 변경이 발
생하기 때문에 이를 조절할 수 있는 능력을 지닌 현장 관리자와 계약조건의 융
통성 및 명확성에 대한 고려가 요구되는 요소로 나타난다.

2)사업 수행 제반조건 측면 요소
여기서 제시되는 요소는 사업을 수행하는데 있어서 작업의 대가와 공사를

수행하는데 필요한 공사비용의 적절하고 신속한 조달에 대한 사항을 언급하고
있으며,공사수행 주체들이 무리 없이 사업을 수행 할 수 있는 공사기간에 대한
사항들이 요소로 제시되고 있다.이는 학교건축 사업이 일반 공사와는 달리 사
업의 범위,작업 수행 가능 기간과 작업의 시간의 불규칙함으로 인해 사업을 수
행하는데 복잡한 요소들이 더 많기 때문에 충분히 고려되어야 하는 항목으로
나타난다.

444...시시시공공공단단단계계계에에에서서서의의의 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 및및및 특특특징징징 분분분석석석

시공단계에서의 사업관리 요소는 <표.7>과 같이 크게 여섯 가지 21가지 사안
으로 파악 분류된다.특히,시공단계에서는 앞의 기획,설계,조달단계에서 발생 가
능성에 대한 고려가 요구되는 사항들이 직접적으로 관리되어야 하는 항목으로 나
타나는 것으로 파악된다.
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표.7시공단계 사업관리 요소

분류 번호 사업관리 요소

작업 수행에
직접적인
영향 요소

1 작업 현장으로의 접근의 용이성
2 서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용
3 작업에 사용되는 자재와 장비의 공급 및 활용
4 공사 시공 방식의 제약
5 설계 변경
6 작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,폐기물)요소
7 현장의 안전 및 지속적인 유지관리
8 작업 품질의 지속적인 확인/감독 영향
9 기술조항 시방(상세시공도/명확한 시방)의 명확한 제시

공사비용
관련 요소

10 신뢰성 있는 원가 정보를 토대로 한 공사비 확보
11 잘 알려지지 않는 상황에 대비한 적절한 예비비 산정

공사기간
관련 요소

12 사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부작업 일정계획(scheduling)
13 작업시간의 제약(야간작업 및 불규칙한 작업시간에 따른 능률성)

제도 및 법규
관련 요소

14 작업수행 시 관련 법규 및 제도
15 작업수행에 요구되는 각종 허가/승인 문건의 관리

사업에 영향을
주는 참여자
관련 요소

16 발주자의 주요 의사결정시 시공단계 참여

17 사업을 수행하는데 있어서 허가/승인 관련 주요 책임자와의 지
속적인 연락체계 구성

18 외부 주민의 활용에 대한 고려

작업수행
노무자 관련
요소

19 적절한 숙련공 활용
20 생산성 조절 및 유지

21 노무자들의 작업에 대한 스트레스
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1)작업 수행에 직접적으로 영향을 주는 요소
교육시설을 대상으로 작업을 수행하기 때문에 교육시설이 갖추어야할 정보

에 대한 정확한 확인 및 분석이 필요하다.학교건축 사업을 수행하면서 발생하
게 되는 여러 가지 사건에 대한 고려가 요구되는 사항들이 나타나고 있다.

2)공사비용 관련 요소
학교건축 사업은 일반 사업과는 달리 작업 수행 시간에 대한 고려와 작업의

변경이 많이 발생하므로 이를 충분히 고려한 예비비나 대체 작업에 대한 고려
가 요구된다.

3)공사기간 관련 요소
학교건축 공사는 절대공기 하에서 작업이 수행된다.이러한 이유로 자연재해

로 인한 작업기간의 제약 및 시간외 작업의 특징을 충분히 파악하여 반영하는
것이 요구된다.

4)제도적인 측면의 요소
단기간에 수행되는 학교건축 사업에 관련된 법규 및 제도의 충분한 검토가

수행된 후 사업의 진행이 필요하다.법규 및 제도의 미흡한 검토 후 작업의 수
행은 작업기간의 연장이나 작업 범위의 변경으로 인하여 사업에 큰 영향을 줄
수 있기 때문이다.

5)참여자 관련 요소
학교건축 사업은 작업 수행 간에 작업 변경이나 알려지지 않은 상황의 발생

이 많이 나타난다.이러한 경우 발주자나 대리인의 신속한 의사결정에 대한 효
율적인 수행이 요구된다.
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6)작업 수행 노무 관련 요소
학교건축 사업은 절대공정이다.이러한 측면은 작업을 수행하는 노무자들의

생산성 측면이나 안전 측면에서 큰 영향을 줄 수 있는 요소들이기 때문에 이에
대한 충분한 고려가 요구된다.

이상과 같이 학교건축 사업관리 요소를 문헌 및 실무자 면담을 통하여 분류하
고 그 특징을 분석하였다.여기서 제시된 요소들은 학교건축 사업을 수행하면서 중
요하게 고려되어야 하는 항목이다.이러한 요소들이 실제 학교건축 사업을 수행하
는데 있어서 어떠한 측면에서 중요성을 지니고 있는지를 파악하여 그 중요도 및
대응 방향에 대하여 알아보는 것이 필요하다.
이에 다음 장에서는 앞서 파악된 사업관리 요소를 대상으로 실제 학교건축에

대한 직/간접적인 경험을 지니고 있는 실무자를 대상으로 설문을 수행한다.
이를 통하여 사업관리 요소들이 공사비,공기,품질 측면에서 지니고 있는 중요

성에 대하여 파악하고 발생하는 빈도에 대하여 파악하여 실제적으로 가장 중요하
게 인식하고 관리해야하는 요소에는 어떠한 것들이 있는지 분석 제시하는 연구를
수행한다.
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제제제555장장장 중중중점점점 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 특특특징징징분분분석석석

제제제111절절절 조조조사사사 개개개요요요

111...조조조사사사 목목목적적적

본 연구에서는 앞서 파악된 사업관리 요소들이 실제 사업을 수행하는데 있어서
어떠한 영향을 주는지 파악 하고자 수행한다.설문에 응답한 실무자들은 자신이 담
당한 업무와 직/간접적인 사업의 경험을 통해서 각 요소들이 사업에서 나타나는 영
향과 발생빈도를 파악하여 요소들에 대한 인식을 제시하는 것으로 한다.이상에서
파악된 사업관리 요소 중에서 우선적으로 고려되어야할 중점 사업관리요소는 무엇
인지를 발굴하여 그 특징과 시사점을 도출하여 학교건축 프로젝트에 가상의 CM조
직을 대입을 하여 그에 따른 대응방안 제시를 목적으로 한다.

222...조조조사사사 내내내용용용

설문의 내용은 크게 3가지로 구분되어 구성된다.
첫째,응답자의 업무영역 및 경력사항.
둘째,문헌분석 및 실무자 면담을 통하여 파악된 사업 단계별 사업관리 요소의

기간(Time),비용(Cost),품질(Quality)측면에서의 영향정도를 파악하는 사항.
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셋째,각 요소들이 사업을 수행하면서 발생하는 빈도 정도를 조사하는 내용으로
구성한다.

각 항목별로 ①부터 ⑦까지의 척도를 제시하고 각 요소에 따라 응답자의 의견
을 제시하도록 한다.

333...조조조사사사 대대대상상상 및및및 기기기간간간

조사대상으로는 조사의 정확성을 높이기 위하여 광주·전남 교육청 학교시설 담
당자,학교시설의 설계 경험·실적이 있는 건축설계업체 관련자,학교시설 공사 진행
경험이 있는 건설회사 현장대리인을 대상으로 한다.조사는 1차,2차로 구분하여
시행한다.
1차 조사는 학교건축 사업관리 항목들을 열거하여 전문가의 면담을 통하여 각

단계별 사업관리 요소들을 선별한다.
2차 조사는 1차 조사의 내용을 바탕으로 학교시설 중점 사업관리 요소의 발굴

을 설문을 통하여 실시한다.총 120부의 설문을 배포하여 73부(회수율:61%)를 회
수하였다.조사에 관한 일반적인 사항은 다음 <표.8>과 같다.

표.8조사 대상 및 기간

구 분 기 간 내 용

예비조사 2005.3.18~5.30 참고자료 및 문헌을 통한 자료수집
정리

1차 조사 2005.8.10~8.22 학교건축 사업의 각 단계별 사업관
리 요소 발굴

2차 조사 2005.9.5~9.16 학교건축의 중점 사업관리 요소 도
출을 위한 설문
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제제제222절절절 단단단계계계별별별 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 분분분석석석

111...응응응답답답자자자 일일일반반반사사사항항항

1)학교건축 사업에서의 업무 영역

응답자들의 학교건축 사업에서 업무영역은 <그림.7>에서 나타나는 바와 같다.

그림.7학교건축 사업에서의 업무영역

현재 학교건축 사업을 수행하고 있는 응답자들의 업무영역은 총 73명중 교육청
공무원(학교시설담당자)28명(38.36%),시공사(건설회사 현장대리인)23명(31.51%),
설계사(건축설계 관련자)22명(30.14%)으로 나타났다.
응답자들의 고른 분포로 어느 한 분야에 치우치지 않고 고른 의견을 수용함으

로 보다 정확한 현황의 파악과 분석이 이루어진다.
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2)학교건축 사업에서의 경력사항

현재 응답자들의 학교건축 사업에서의 경력사항은 <그림.8>에서 나타나는 바
와 같다.

그림.8학교건축 사업 경력사항

응답자들의 학교건축 사업에서의 경력사항은 5～10년이 21명(29.1%)로 가장 높
게 나타났다.5년 미만이 20명(27.8%),10～15년이 13명(18.1%),20～25년이 8명
(11.1%),15～20년이 7명(9.7%),25년 이상이 3명(4.2%)순으로 경력자 분포의 순위
가 나타났다.
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3)학교건축 사업에서의 전공분야

현재 응답자들의 학교건축 사업 전공분야에 대하여 파악한 결과는 <그림.9>에
서 나타나는 바와 같다.

그림.9학교건축 사업 전공분야

응답자들의 학교건축 사업에서의 전공분야는 건축전공이 56명(76.7%)로 가장 크게
나타났으며,토목전공이 7명(9.6%),기계전공이 6명(8.2%),전기전공이 4명(5.5%)순으
로 전공분야 분포의 순위가 나타났다.
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222...기기기획획획단단단계계계 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 종종종합합합분분분석석석

1)요소의 중요도 분석

설문조사를 통해 분석된 기획단계에서의 사업관리 요소의 기간(Time),비용
(Cost),품질(Quality)측면의 영향도 값과,각 요소들이 문제점으로 나타나는 발생빈
도수준을 분석하여 제시한 결과는 다음과 같이 나타난다.

표.9기획단계 사업관리 요소 종합분석

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

1 발주자의 사업목적을 명확히 파악 5.06 5.16 4.48 2.92

2 발주자에게 사업 제약사항의 명확한 전달 5.31 5.21 4.56 3.15

3 발주자의 사업 품질 요구 5.59 5.74 5.35 4.04

4 발주자의 공사비 절감 요구 4.49 4.79 4.48 4.07

5 발주자의 공기단축 요구 5.08 5.01 4.89 3.89

6 발주자의 하도업체 및 자재 공급업체 선정의 간섭 4.56 4.79 5.06 3.14

7 발주자의 사업에 대한 요구사항의 유연성 5.14 4.64 4.54 3.27

8 사업의 특성에 맞춘 팀의 구성 5.14 5.14 5.29 3.19

9 적절한 지식과 경험을 지닌 전문가와 컨설턴트의
사업 참여 5.01 5.07 5.22 3.38

10 사업수행 승인절차의 지체정도 와 경직성 5.34 4.83 4.25 3.41
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※ 각 요소들이 지니는 영향도 값과 발생빈도 수준은 1～ 7사이의 값에서 응답자
들이 선택한 값의 평균값을 제시 한 것임.

<표.9>에서 제시되는 바와 같이 기획단계의 각각의 사업관리 요소는 기간,비
용,품질측면에서 대체적으로 높은 영향도 값이 제시되었다.
상대적으로 각 요소가 사업을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도수준에
있어서는 대체적으로 낮은 결과를 나타내고 있다.
<표.9>에서 제시되고 있는 요소를 그래프 상에 도식화하여 중점적으로 고려가
요구되는 사업관리 요소를 도출해 내면 <그림.10>과 같다.

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

11 사업 수행에 있어서 신속하게 의사결정을 할 수
있는 의사소통,조정 및 협력체계의 설정 5.37 4.83 4.71 3.36

12 사업초기 정확하게 완료된 현장조사 정보의 확보 5.35 5.48 4.80 3.34

13 신뢰성 있는 원가정보의 활용 4.00 5.37 4.69 3.12

14 적정한 사업 수행기간의 산정 및 적용의 고려 5.55 5.00 4.62 3.44
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그림.10기획단계 사업관리 요소 영향도 및 발생빈도수준

<그림.10>은 <표.9>에서 제시된 결과를 X축은 발생빈도 수준을 기준으로
하고 Y축은 영향도 값을 기준으로 표시한다.
이를 통해 기획단계에서의 각각의 사업관리 요소가 학교건축에 중요한 사업관

리 요소가 무엇인지 분석 제시한다.
중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소는 발생빈도 수준 값은 3.41점 및 기

간,비용,품질의 영향도 값은 4.98점으로 각각의 평균값 이상을 기준으로 한다.
각각의 요소의 그래프 상에서 위상을 나타내는 표시 (예:3T,3:사업관리 요소

번호 ,T:Time측면의 영향도)에서 앞의 번호는 사업관리 요소의 항목 번호로 그
뒤의 문자는 영향요소를 제시한 것이다.
이 두 기준을 대상으로 공통적으로 두 축의 기준점을 넘는 사업관리 요소들은
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중요도가 높은 항목으로 해석한다.
<그림.10>을 통해서 학교건축에 있어서 중요하게 고려되어야하는 사업관리 요

소를 파악하여 제시한 결과 다음과 같이 4개 사업관리 요소가 중요하게 고려되어
야 하는 항목으로 <표.10>에 나타나는 바와 같다.

표.10기획단계 중점 사업관리 항목

<표.10>에 제시된 항목의 특징을 살펴보면 다음과 같다.우선 제시된 사업 관
린 요소에서 발주자관련 요소가 3,5번의 두 가지 항목으로 가장 높게 나타났으며,
사업 참여자 구성 및 체계와 관련한 요소가 10번 1가지 항목,마지막 14번 항목은
사업 수행 관련 정보 및 제반조건 관련 요소인 것으로 나타났다.

항항항목목목번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소

3 발주자의 사업 품질 요구

5 발주자의 공기단축 요구

10 사업수행 승인절차의 지체정도 와 경직성

14 적정한 사업 수행기간의 산정 및 적용의 고려
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2)기획단계 중점 사업관리 항목 특징 분석

위에서 도출된 중점적으로 고려되어야 하는 각각의 사업관리 요소의 특징을 분
석하면 다음과 같다.

(1)발주자의 사업 품질 요구

이 사업관리 요소는 프로젝트의 발주자가 사업에 대한 명확한 정보와 사업의
제약사항에 대한 명확한 인식이 고려되지 않아 나타나는 요소로 해석 할 수 있다.
학교 시설물은 공공성과 공익성이 크기 때문에 일정 수준 이상의 품질과 성능

을 유지해야 한다는 사회적 당위성도 충족되어야 한다.
그러나 건설공사에서 기간,비용,품질은 상호 상반관계(tradeoff)에 있다.18)즉,

품질을 우선시 할 경우 비용은 상승될 수 있는 반면,비용을 우선시 할 경우 품질
을 저하시킬 수 있다는 것이다.
따라서 건설가격과 시설물의 성능 또는 품질은 비례하여 결정되어지고,건설사

업 각 단계의 가격은 투입되는 자원에 비례하여 결정되어 진다.
즉,시설물에 요구되는 성능과 품질에 따라 투입되는 자원과 기간이 결정되고

이에 따라 가격이 결정되는 특징이 있다.
이러한 관점에서 시설물의 실체를 구현하는 시공단계에서 저가(低價)는 시설물

의 성능과 품질저하에 상당한 영향을 미칠 수 있다는 것이 보편적인 인식이다.
건설 산업에서 수익성을 우선시하는 건설기업은 당연히 주어진 예산 범위 내에

서 공사를 수행하기 위해 저가의 생산수단을 활용함으로써 시설물의 전반적인 성
능과 품질을 저하시키고 부실공사로 이어질 개연성이 높다.
특히 공공 건설공사에서 성능과 품질저하는 건설투자에 대한 비용효과를 저하

18) 이유섭,저가 공사계약의 파급영향 및 비용효과 제고방안,건설기술정보,건설경영정보센터,2002.6.
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시키고,시설물 유지관리비의 상승뿐만 아니라 시설물 이용에 상당한 불편을 초래
하여 물류 및 사회간접비의 상승요인이 될 수 있다.
많은 발주자들이 자신이 요구하는 품질 수준에 대한 지식과 사업을 수행하면서

요구되는 적절한 공사비,사업 수행에 요구되는 적정한 공사기간에 대한 명확한 인
식이 부족하여 무리한 품질을 원하게 될 경우,기간과 비용 측면에 상당한 영향을
주게 된다.
실제 사업에서도 품질에 대한 요구 부분이 자주 나타나기 때문에 발생하는 빈

도수준에 있어서도 응답자들이 대체적으로 높은 발생빈도수준으로 인식하고 있다.

(2)발주자의 공기단축 요구

이 사업관리 요소는 사업의 발주자가 사업에 있어서 사업에 대한 명확한 정보
와 사업의 제약사항에 대한 명확한 인식이 고려되지 않아 나타나는 요소로 해석
할 수 있다.
공기단축 요구가 지나칠 경우 무엇보다 가장 큰 문제는 그 해결책으로 제시되

는 것이 공기단축을 위해 ‘역공정’으로 추진되고 있다는 것이다.역공정은 시공사가
처음 계획한 설계도 공정표에 따라 공사를 진행하지 않고 미리 공정 완공일을 정
해 놓은 뒤 이에 맞춰 공사하는 일종의 편법이다.부실공사를 초래할 위험이 커 가
급적 사용하지 않는다.19)
또한,건설현장 노동자들은 주당 법정근로시간인 40시간보다 14시간 이상 초과

한 54시간을 하는 등 근로조건이 매우 열악(劣惡)한 것으로 조사됐다.
건설 산업연구원과 대한건설협회가 전국 건설업체의 근로실태를 조사한 결과

건설현장 노동자의 주당 실 노동시간은 평균 54.3시간이었다.
이는 현행 근로기준법상 주당 노동시간(40시간)보다 14.3시간,우리나라 전체 산

19) 세계일보,“하루도 못 쉬는데 부실 없겠나”,2004.9.6.
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업의 주당 평균 실 근로시간(47.2시간)보다 7.1시간 각각 많은 것이다.
건설업 본사 사무직 근로자의 주당 실 노동시간도 48.4시간인 것으로 나타났다.

특히 이 같은 초과근로에도 불구하고 전체 현장 근로자의 46%가 초과근로수당을
지급받지 못하고 있는 것으로 집계됐다.
초과근로 원인에 대해서는 건설업계의 오랜 관행이라는 응답이 전체의 46%로

가장 많았고 다음은 건설기능인력 부족(20%),하도급업체의 공사 관리 및 공기단축
요구(15%)등으로 나타났다.
휴일 휴무와 관련해서도 2주에 한 번꼴로 휴무한다고 응답한 사람이 전체의

65%나 돼 현장 근로자의 휴일근무가 관행처럼 굳어지고 있는 것으로 조사됐다.20)
이처럼 과도한 공기단축은 또 다른 편법을 야기하고 있으며,기술자와 노무자들

의 작업에 대한 스트레스가 과중되고 있다.이러한 상황에서는 당초 계획했던 품질
수준을 취하기 어려울 뿐 아니라,그에 따른 공사비용과 기간 측면에서도 상당한
영향을 주게 된다.

(3)사업수행 승인절차의 지체정도와 경직성

이 항목은 학교건축 사업의 전 과정에서 발생하는 문제점이라고 볼 수 있다.수
요예측부터 택지 매입 등 모든 과정에 나타나는 사업수행에 관련한 승인절차를 어
떻게 효율적으로 관리를 하여,프로젝트의 전 과정에 대하여 공정의 지체 없이 효
과적인 사업수행에 필수적인 관리 요소이다.
승인 절차와 의사 결정의 지체는 곧바로 사업의 전체 공사기간과 밀접한 관계

에 있다.
<그림.9>에서도 사업수행 승인절차의 지체정도와 경직성 항목은 사업의 공사

기간과 관련해서 상당히 높은 영향도를 나타나는 것으로 분석되었다.

20) 세계일보,“건설현장 근로조건 열악… 주(週)54시간 근무”,2004.9.6.
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이 항목은 프로젝트의 원활한 수행을 위해서 사업의 전 과정에 걸쳐 반드시 체
크를 해줘야 하는 건설 사업관리의 중요 요소이다.

(4)적정한 사업 수행기간의 산정 및 적용의 고려
이 항목은 학교건축 사업의 가장 중요한 요소 중 하나인 프로젝트 기간에 관한

부분이다.
프로젝트 기간은 비용과 품질에 상호 상반관계(相反關係)에 있기 때문에 사업의

성패를 좌우하는 중요한 항목이다.
기획단계에서는 실제 사업을 완료하는데 적정한 공사기간을 산정하고 이를 적

용하는 것이 필요하다.적정하지 못한 사업수행 기간의 산정 및 적용은 추후사업의
공사기간의 촉박함으로 나타난다.
학교건축 사업은 다른 여타의 공사와 달리 지정된 준공일을 맞추지 못할 경우,

단순히 공사기간이 연장되는 것이 아니라,이와 관련해서 정해진 수업을 할 수 없
거나 입학을 못하는 등의 사회적인 문제를 불러올 수 있기 때문에 비용과 품질도
중요하지만 프로젝트의 기간을 엄수하는 것 또한 아주 중요한 요소이다.
이와 함께 사업의 품질의 확보와 공사기간 초과분에 따른 비용적인 측면에서

큰 영향을 줄 것으로 해석 할 수 있다.
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333...설설설계계계단단단계계계 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 종종종합합합분분분석석석

1)요소의 중요도 분석

설문조사를 통해 분석된 설계단계에서의 사업관리 요소의 기간,비용,품질측면
의 영향도 값과,각 요소들이 문제점으로 나타나는 발생 빈도수준을 분석하여 제시
한 결과는 다음과 같이 나타난다.

표.11설계단계 사업관리 요소 종합분석

※ 각 요소들이 지니는 영향도 값과 발생빈도 수준은 1～ 7사이의 값에서 응답
자들이 선택한 값의 평균값을 제시한 것임.

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

1 사업목적이 명확히 파악되지 않은 정보의
설계반영 5.21 5.24 4.92 3.04

2 사업의 제약사항이 명확히 파악되지 않는
정보의 설계반영 5.37 5.45 4.66 3.08

3 부정확한 현장조사 정보의 설계단계 반영 5.31 5.48 4.82 3.14

4 분야별 전문가와 디자인 컨설턴트의 설계단계
참여 4.76 4.93 5.18 3.26

5 적절한 설계 수행 시간의 고려 5.17 4.73 5.15 3.53

6 신기술,신소재에 대한 정보의 활용 4.14 4.83 4.75 3.53

7 명확한 시방의 작성 및 활용 4.57 5.10 4.97 3.60
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<표.11>에서 앞서 기획단계에서도 나타난 바와 같이 상대적으로 각 요소가 사
업을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도수준에 있어서는 대체적으로 낮은
결과를 나타내고 있다.
<표.11>에서 제시되고 있는 요소를 그래프 상에 도식화하여 중점적으로 고려

가 요구되는 사업관리 항목을 도출해 내면 <그림.11>과 같다.

그림.11설계단계 사업관리 요소 영향도 및 발생빈도수준

<그림.11>은 <표.11>에서 제시된 결과를 X축은 발생빈도 수준을 기준으로
하고 Y축은 영향도 값을 기준으로 표시한다.
이를 통해 설계단계에서의 각각의 사업관리 요소가 학교건축에 중요한 사업관



- 55 -

리 요소가 무엇인지 분석 제시한다.
중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소는 발생빈도수준 값은 3.31점 및 기

간,비용,품질의 영향도 값은 4.99점으로 각각의 평균값 이상을 기준으로 한다.
그리고 각각의 요소의 그래프 상에서 위상을 나타내는 표시 (예:3T,3:사업관

리 요소 번호,T:Time측면의 영향도)에서 앞의 번호는 사업관리 요소의 항목번호
로 그 뒤의 문자는 영향요소를 제시한 것이다.
이 두 기준을 대상으로 공통적으로 두 축의 기준을 넘는 사업관리 요소들은 중

요도가 높은 항목으로 해석한다.

<그림.11>을 통해서 학교건축에 있어서 중요하게 고려되어야하는 사업관리 요
소를 파악하여 제시한 결과 다음과 같이 2개의 사업관리 요소가 중요하게 고려되
어야 하는 항목으로 <표.12>에 나타나는 바와 같다.

표.12설계단계 중점 사업관리 항목

<표.12>에 제시된 항목의 특징을 살펴보면 다음과 같다.설계단계에서 중점
적으로 고려되어야 하는 요소는 도출된 2가지 항목 모두가 사업수행 관련 정보 및
제반조건과 관련한 항목으로 나타났다.
이는 실제 설계단계에서는 발주자가 관련된 요소는 기간,비용,품질측면에서는

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소

5 적절한 설계 수행 시간의 고려

7 명확한 시방의 작성 및 활용
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높은 영향도를 나타내고 있다.그러나 발주자와 관련한 사업관리 요소의 문제점으
로 나타나는 발생빈도 수준은 상대적으로 낮게 나타나기 때문인 것으로 해석 할
수 있다.

2)설계단계 중점 사업관리 항목 특징 분석

위에서 도출된 중점적으로 고려되어야 하는 각각의 사업관리 요소의 특징을 분
석하면 다음과 같다.

(1)적절한 설계 수행 시간이 고려

이 요소는 학교건축의 촉박한 사업기간에 기인한 항목으로 볼 수 있다.
학교건축의 대부분이 공사 기간과 관련하여 정해진 시간에 개학이 이루어져야

하므로 신속하게 완료해야 한다.이는 실제 설계수행시간이 촉박하게 산정되어 사
업의 적절한 품질을 확보하는데 있어서 가장 큰 영향을 나타내며,시공 시 발생할
수 있는 오류의 수정이 불가하여 시공성의 검토가 명료하지 않다.
또한,시공단계에서는 상세도면의 부족으로 본래의 취지와 부합되지 않은 제3의

결과물이 도출될 수 있다.
결과적으로 공사품질,공사기간과 공사비 측면에서도 큰 영향을 줄 수 있다.
특히,이 요소는 학교건축을 수행하면서 문제점으로 발생하는 빈도수준이 상당

히 높게 제시되고 있는 것으로 나타났다.
이런 사업에 있어서 영향정도와 발생빈도 수준을 고려하여 본 사업관리 요소는
설계단계에서 중점적으로 관리가 요구되는 항목으로 해석 할 수 있다.
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(2)명확한 시방의 작성 및 활용
이 요소는 학교건축의 적절한 품질의 확보에 있어서 그 영향도가 높은 요인으

로 볼 수 있다.
학교건축은 사업 수행 자체가 상당히 복잡하다.이로 인해 명확한 시방의 작성

이 이루어지지 않은 경우,사업의 품질 확보가 힘들어 진다.이로 인해,공사비용과
공사기간에도 큰 영향을 주게 된다.
사업을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도 수준도 아주 크게 나타나 중

점적으로 관리가 요구되는 사업관리 항목으로 나타났다.
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444...조조조달달달단단단계계계 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 종종종합합합분분분석석석

1)요소의 중요도 분석

설문조사를 통해 분석된 조달단계에서의 사업관리 요소의 기간,비용,품질측면
의 영향도 값과,각 요소들이 문제점으로 나타나는 발생 빈도수준을 분석하여 제시
한 결과는 <표.13>과 같이 나타난다.

표.13조달단계 사업관리 요소 종합분석

※ 각 요소들이 지니는 영향도 값과 발생빈도 수준은 1～ 7사이의 값에서 응답
자들이 선택한 값의 평균값을 제시한 것임.

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

1 사업의 특성에 맞는 경험과 정보를 지니고
있는 업체 선정 5.39 5.20 5.47 3.08

2 사업 참여자간 적절한 의사소통,사업조정,
협력 체계 정립 5.51 4.84 5.13 3.30

3 적절한 경험과 지식을 지니고 있는
현장관리자의 선정 5.43 5.10 5.56 3.30

4 추가공사 및 작업변경과 관련한 제약사항의
조정의 유연성 5.14 5.10 4.96 3.40

5 사업 수행에 있어 적절한 대가 구조 정립 4.43 5.03 5.13 3.16

6 사업 수행에 요구되는 자금의 신속한 조달
구조 고려 5.31 5.00 4.93 3.01

7 적정한 사업 수행 기간의 산정 및 적용 5.24 5.23 5.04 3.23
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<표.13>에서 제시되는 바와 같이 조달단계의 사업관리 요소들은 기간,비용,
품질측면에서 대체적으로 높은 영향도 값이 제시되는 것으로 나타났다.
앞서 기획단계와 설계단계에서도 나타난 바와 같이 상대적으로 각 요소가 사업

을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도수준에 있어서는 대체적으로 낮은 결
과를 나타내고 있다.
<표.13>에서 제시되고 있는 요소를 그래프 상에 도식화하여 중점적으로 고려

가 요구되는 사업관리 요소를 도출해 내면 <그림.12>와 같다.

그림.12조달단계 사업관리 요소 영향도 및 발생빈도수준
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<그림.12>는 <표.13>에서 제시된 결과를 X축은 발생빈도 수준을 기준으로 하
고 Y축은 영향도 값을 기준으로 표시한다.
이를 통해 조달단계에서의 각각의 사업관리 요소가 학교건축에 중요한 사업관

리 요소가 무엇인지 분석 제시한다.
중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소는 발생빈도수준 값은 3.21점 및 기

간,비용,품질의 영향도 값은 5.15점으로 각각의 평균값 이상을 기준으로 한다.
그리고 각각의 요소의 그래프 상에서 위상을 나타내는 표시 (예:3T,3:사업관

리 요소 번호,T:Time측면의 영향도)에서 앞의 번호는 사업관리 요소의 항목번호
로 그 뒤의 문자는 영향요소를 제시한 것이다.
이 두 기준을 대상으로 공통적으로 두 축의 기준을 넘는 사업관리 요소들은 중

요도가 높은 항목으로 해석한다.
그 결과,중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소의 영향도는 5.2～5.6사이의

값을 지니는 것으로 나타났으며,발생빈도 수준은 3.2～3.3사이의 값을 지니는 것으
로 <그림.12>에서 나타나고 있다.

<그림.12>를 통해서 학교건축에 있어서 중요하게 고려되어야하는 사업관리 요
소를 파악하여 제시한 결과 다음과 같이 3개의 사업관리 항목이 중요하게 고려되
어야 하는 요소로 <표.14>에 나타나는 바와 같다.

표.14조달단계 중점 사업관리 항목
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<표.14>에 제시된 요소의 특징을 살펴보면 다음과 같다.
조달단계에서 중점적으로 고려되어야 하는 요소는 사업 참여자구성 및 수행체

계관련 요소 2가지 항목과 사업수행 제반조건 측면의 요소 1가지 항목으로 나타나
고 있다

2)조달단계 중점 사업관리 항목 특징 분석
위에서 도출된 중점적으로 고려되어야 하는 각각의 사업관리 요소의 특징을 분

석하면 다음과 같다.

(1)사업 참여자간 적절한 의사소통,사업조정,협력 체계 정립

이 사업관리 요소는 사업의 수행 시 적절한 시기에 요구되는 신속한 의사결정과 관
련한 사항이다.
학교건축 사업은 단기간에 사업을 계획하고 시공을 거쳐 사업을 마무리해야 하는

특징을 지니고 있다.
특히 사업의 각 단계에서 신속한 의사결정을 위한 고려가 요구된다.
이를 위해 사업 참여자 간의 의사소통 및 사업의 조정,협력체계의 사전의 명확한

설정은 중요하게 해석 할 수 있다.

번호번호번호번호 사업관리 사업관리 사업관리 사업관리 요소요소요소요소

2  사업 참여자간 적절한 의사소통, 사업조정, 협력 체계 정립

3  적절한 경험과 지식을 지니고 있는 현장관리자의 선정

7  적정한 사업 수행 기간의 산정 및 적용
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주요한 시기에 의사결정의 지연은 기간측면에서 큰 영향을 준다.이 결과는 위에 제
시된 분석 값을 통해서도 파악 할 수 있다.
발생빈도 수준에 있어서도 중간 값 이상이 제시되고 있는 것으로 나타났다.

(2)적절한 경험과 지식을 지니고 있는 현장관리자의 선정

이 요소는 학교건축 사업의 수행 경험의 미흡으로 인해 나타나는 항목으로 볼 수
있다.
사업에 참여하는 현장관리자의 학교건축 사업에 대한 기술과 정보의 부족으로 이를

뒷받침하여 사업의 품질,공사비,공사기간 측면에서 긍정적인 성과를 이끌어 내는데
영향도가 크게 나타난다.특히,공정관리,안전관리,자재의 조달관리,인력과 장비의 관
리,첨단설비,구조적인 문제와 같은 측면에서는 전문가의 적극적인 참여와 협조가 이
루어지지 않으면 사업의 품질,공기,공사비 측면에 큰 영향이 나타난다.
또한,발생빈도 수준도 무시할 수 없다.이를 통해 이 요소의 영향정도의 발생빈도

수준을 고려하여 중점적으로 관리가 필요한 항목으로 해석 할 수 있다.

(3)적정한 사업 수행 기간의 선정 및 적용

이 요소는 기획단계에서부터 지속적으로 고려되어야 하는 항목이라 할 수 있다.
조달단계에서는 실제 사업을 완료하는데 적정한 공사기간을 산정하고 이를 적

용하는 것이 필요하다.
적정하지 못한 사업수행 기간의 산정 및 적용은 추후사업의 공사기간의 촉박함

으로 나타난다.이로 인해 사업의 품질의 확보와 공사기간 초과분에 따른 비용적인
측면에서 큰 영향을 줄 것으로 해석 할 수 있다.
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555...시시시공공공단단단계계계 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소 종종종합합합분분분석석석

1)요소의 중요도 분석

설문조사를 통해 분석된 시공단계에서의 사업관리 요소의 기간,비용,품질측면
의 영향도 값과,각 요소들이 문제점으로 나타나는 발생빈도수준을 분석하여 제시
한 결과는 다음과 같이 나타난다.

표.15시공단계 사업관리 요소 종합분석

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

1 작업 현장으로의 접근의 용이성 5.23 5.21 4.40 2.93

2 서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용 5.22 5.44 4.29 3.28

3 작업에 사용되는 자재와 장비의 공급 및 활용 5.65 5.36 4.94 3.11

4 공사 시공 방식의 제약 5.41 5.39 4.74 3.23

5 설계 변경 5.52 5.49 4.56 3.54

6 작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,
폐기물)요소 4.86 5.11 4.14 3.48

7 현장의 안전 및 지속적인 유지관리 4.71 4.73 4.42 3.27

8 작업품질의 지속적인 확인/감독 영향 4.46 4.67 5.55 2.96

9 기술조항 시방(상세시공도/명확한 시방)의
명확한 제시 4.69 4.75 5.23 3.39

10 신뢰성 있는 원가정보를 토대로 한 공사비 확보 4.67 5.34 4.94 3.19

11 잘 알려지지 않는 상황에 대비한 적절한 예비비
산정 4.97 5.06 4.49 3.06
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※ 각 요소들이 지니는 영향도 값과 발생빈도 수준은 1～7사이의 값에서 응답자들
이 선택한 값의 평균값을 제시한 것임.

<표.15>에서 제시되는 바와 같이 시공단계의 사업관리 요소들은 기간,비용,품
질측면에서 대체적으로 높은 영향도 값이 제시되는 것으로 나타났다.
앞서 제시되고 있는 전 단계에서 나타난 바와 같이 상대적으로 각 요소가 사업

을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도수준에 있어서는 대체적으로 낮은 결
과를 나타내고 있다.
<표.15>에서 제시되고 있는 요소를 그래프 상에 도식화하여 중점적으로 고려

가 요구되는 사업관리 요소를 도출해 내면 <그림.13>과 같다.

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소
영영영향향향도도도 발발발생생생

빈빈빈도도도
수수수준준준TTTiiimmmeee CCCooosssttt QQQuuuaaallliiitttyyy

12 사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부작업
일정계획(Scheduling) 5.40 5.13 4.94 3.15

13 작업시간의 제약(야간작업 및 불규칙한 작업시간에
따른 능률성) 5.28 5.20 4.87 3.25

14 작업 수행 시 관련 법규 및 제도 5.07 4.86 4.61 2.75

15 작업수행에 요구되는 각종 허가/승인 문건의 관리 5.53 4.68 4.31 3.12

16 발주자의 주요 의사결정시 시공단계 참여 4.86 4.69 4.38 2.80

17 사업을 수행하는데 있어서 허가/승인 관련 주요
책임자와의 지속적인 연락체계구성 4.90 4.63 4.25 2.86

18 외부 주민의 활용에 대한 고려 4.90 4.61 4.03 3.16

19 적절한 숙련공 활용 5.34 5.09 5.35 3.12

20 생산성 조절 및 유지 5.24 5.12 4.81 3.13

21 노무자들의 작업에 대한 스트레스 4.98 4.68 5.38 3.13
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그림.13시공단계 사업관리 요소 영향도 및 발생빈도수준

<그림.13>은 <표.15>에서 제시된 결과를 X축은 발생빈도 수준을 기준으로
하고 Y축은 영향도 값을 기준으로 표시한다.
이를 통해 시공단계에서의 각각의 사업관리 요소가 학교건축에 중요한 사업관

리 요소가 무엇인지 분석 제시한다.
중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소의 발생빈도수준 값은 3.14점 및 기

간,비용,품질의 영향도 값은 4.93점으로 각각의 평균값 이상을 기준으로 한다.
그리고 각각의 요소의 그래프 상에서 위상을 나타내는 표시 (예:3T,3:사업관

리 요소 번호,T:Time측면의 영향도)에서 앞의 번호는 사업관리 요소의 항목번호
로 그 뒤의 문자는 영향요소를 제시한 것이다.
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이 두 기준을 대상으로 공통적으로 두 축의 기준을 넘는 사업관리 요소들은 중
요도가 높은 항목으로 해석한다.
그 결과,중점적으로 고려되어야 하는 사업관리 요소의 영향도 값은 4.9～5.6사

이의 값을 지니는 것으로 파악된다.
발생빈도 수준은 3.1～3.6사이의 값을 지니는 것을 <그림.13>을 통해서 파악

할 수 있다.

<그림.13>을 통해서 학교건축에 있어서 중요하게 고려되어야하는 사업관리
요소를 파악하여 제시한 결과 다음과 같이 10개 사업관리 항목이 중요하게 고려되
어야 하는 요소로 <표.16>에 나타나는 바와 같다.

표.16시공단계 중점 사업관리 항목

번번번호호호 사사사업업업관관관리리리 요요요소소소

2 서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용

4 공사 시공 방식의 제약

5 설계 변경

6 작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,폐기물)요소

9 기술조항 시방(상세시공도/명확한 시방)의 명확한 제시

10 신뢰성 있는 원가정보를 토대로 한 공사비 확보

12 사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부작업 일정계획
13 작업시간의 제약(야간작업 및 불규칙한 작업시간에 따른 능률성)
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<표.16>에 제시된 요소의 특징을 살펴보면 다음과 같다.
시공단계의 사업관리 요소의 특징 중 작업에 직접적으로 영향과 관련한 요소가

5가지 항목으로 가장 높게 나타나고 있다.
이어서 작업 수행 시 공사비용과 관련한 요소 1가지 항목과 작업 수행 시 공사

기간 관련 요소 1가지 항목의 순으로 나타나는 것으로 조사되었다.

2)시공단계 중점 사업관리 항목 특징 분석

위에서 도출된 중점적으로 고려되어야 하는 각각의 사업관리 요소의 특징을 분
석하면 다음과 같다.

(1)서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용

이 요소는 학교건축 사업의 간접시설공사의 부문으로 볼 수 있다.
공사용 전력,공사용수,공사용 통신설비 등으로 공사를 수행하는데 있어서 기

본적으로 해결이 되어야할 요소들이다.
이 부문을 간과하게 되면 공사의 수행에 막대한 지장을 초래한 뿐 아니라 기간,

비용 부분에서도 상당한 결과를 나타나게 될 것이다.

(2)작업 시공 방식의 제약

이 요소는 학교건축 사업의 현장의 제약사항 부문으로 볼 수 있다.보다 우수한
품질을 적절한 공사비용과 공사기간으로 구현하기 위해서 시공법의 제한보다는 품
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질의 기준점을 체크하고 위임을 하는 것이 여러 가지 공법과 방향을 설정하는데
도움이 될 것이다.
또한,<그림.13>에서도 나타났듯이 작업 시공 방식의 제약은 공사기간과 공사

비용에 상당한 영향을 미치는 것으로 조사되었다.

(3)설계변경

설계변경은 설계도면,공사시방서,현장설명서,물량내역서 등 설계서의 변경을
의미하는 것으로 물가변동,설계변경,기타변경으로 구분이 된다.물론 계약유형에
따라 설계서의 범위는 달라진다.
현장의 정보는 사업초기 파악한 실태가 설계에 반영되어 많이 나타난다.이러한

이유 때문에 공사 착수 전,공사 중을 막론하고 적절한 품질,비용,기간을 도모하
기 위해서 설계변경은 자주 일어난다.
설계변경은 현장조건이 다양하고 공사현장의 자연적·인위적인 제약조건 등으로

공사수행과정에서 요구품질의 확보 및 적정한 계약이행을 위해서는 불가피하다.
또한,설계변경이 중요하게 부각되는 것은 바로 계약금액을 변경시킬 수 있는

유일한 방법이기 때문이기도 하다.저가 공사계약에서 부족한 공사비의 보존 등을
위해 설계변경을 악용(惡用)할 소지도 다분히 가지고 있다는 것이다.
이와 같이 저가에 의한 계약에서 설계변경이 악용될 우려가 높아질 수 있고,설

계변경이 빈번하게 발생하는 경우,그 변경여부를 결정하기 위해 소요되는 시간적,
경제적 손실은 막대할 수 있으며,정상적인 계약이 어려워 질 수 있다.
특히 건설공사는 다양한 불확정 또는 불확실성이 높은 여건 하에서 수행되는

점을 감안할 때,저가 공사 계약은 그 불확실성을 더욱 가중시켜 발주자 입장에서
는 건설사업의 비용효과를 현저하게 저하시키는 요인으로 작용될 수 있다.21)

21) 이유섭, 저가 공사계약의 파급영향 및 비용효과 제고방안, 건설기술정보, 건설경영정보센터, 2002. 6.
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따라서,설계변경은 발생빈도수준이 높은 사업관리 요소라 할 수 있다.
작업을 수행하기 전 철저한 사전조사와 작업 변경이 발생할 것에 대비하여 대

응 방안을 적절히 마련해야 한다.
이를 간과하게 되면 작업변경이 발생했을 때,변경된 작업에 대한 준비와 시공

에 추가적인 시간이 발생하여 공사기간의 지연이 나타난다.
또한,사업의 적절한 품질확보가 어려워지며 공사비용의 증가도 나타나게 될 것

이다.

(4)작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,폐기물)요소

건설은 인간생활의 영위에 필수 불가결한 요소이기는 하지만,건설행위 자체는
다량의 에너지 소비,토지이용의 변화 등으로 훼손,소음,진동,폐기물 등으로 환
경에 많은 영향을 미친다.
건설시 발생하는 이와 같은 요인들로 인하여 사회적인 환경문제로도 야기되며,

주민의 민원으로 인하여 공사의 비용과 기간에도 큰 영향을 미칠 수 있다.
위의 그림에서와 같이 발생빈도수준도 아주 많은 결과 값으로 나타났다.

(5)시방(상세 시공도/명확한 시방)의 명확한 제시

이 요소는 앞선 설계단계 사업관리 요소 종합분석에서도 나타났듯이 학교건축
의 적절한 품질의 확보에 있어서 그 영향도가 높은 요인으로 볼 수 있다.
근래의 학교건축은 정보화,친환경화,교육의 질의 최적화 등으로 사업 수행 자

체가 상당히 복잡하다.
이로 인해,상세시공도와 명확한 시방의 작성이 이루어지지 않은 경우,사업의

품질 확보가 힘들어 진다.
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또한,공사비용과 공사기간에도 큰 영향을 주게 된다.사업을 수행하면서 문제
점으로 나타나는 발생빈도 수준도 아주 크게 나타나 중점적으로 관리가 요구되는
사업관리 항목으로 나타났다.

(6)신뢰성 있는 원가정보를 토대로 한 공사비 확보

다른 여타공사와 마찬가지로 신뢰성 있는 원가정보를 토대로 한 공사비 확보는
반드시 이루어져야 한다.
사업수행에 관한 적정한 대가 기준이 명확히 이루어져야 건설관련 모든 분야에

서 발주자가 요구하는 품질,비용,기간이 만족될 수 있다.
이 요소가 적절히 고려되지 않게 되면,사업의 적절한 품질 확보가 어려워진다.

또한,잘못된 원가정보를 통해 공사비가 산정되었기 때문에 공사비용 증가가 필연
적으로 나타나게 된다.
이는 앞에서 제시된 영항도 값의 비용 측면에서 상당히 높은 영향도가 나타나

고 있다.그리고 품질 측면에서도 기대치 이상의 영향도가 표시되고 있는 것으로
나타났다.

(7)사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부작업 일정계획

공정관리는 공사가 진척해감에 따라 공기지연 및 조기 완공 등 계획변경 사항
등에 대한 공기영향을 분석하고 설계변경에 따른 재 계획을 하여 정해진 공기 내
에서 그 공기를 중심으로 관리하는 것이다.
공기뿐만 아니라 품질과 경제성에 대하여도 고려하는 것을 말한다.또,공정관

리는 시공계획서를 바탕으로 가장 합리적이고 경제적인 최적공기를 결정하고 이에
따라 통제하는 것으로 계획,실시,검토,시정단계로 나뉘어 효율적인 관리를 하게 된다.
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(8)작업시간의 제약(야간작업 및 불규칙한 작업시간에 따른 능률성)

학교건축의 작업은 상당부분 야간에도 이루어진다.현재 진행되고 있는 학교공
사의 많은 부문이 공사기간의 부족으로 인하여 교지정리가 미비하고,강당,기타
부대 시설물이 완공이 되지 않은 상태에서 개학이 이루어지는 경우가 많다.
공사가 진행되는 중에 학생을 수용해야하는 상황에서 안전관리와 더불어 야간

작업이 행해진다.이는 작업의 생산성 측면에서 큰 영향을 주게 된다.또한,야간작
업의 수행으로 인해 인건비가 상승하고 노무자들의 피로도와 스트레스(stress)로
인해 작업의 효율성이 저하되고 작업의 품질 수준도 떨어지게 되는 것이다.
그 결과 사업에 있어서 비용과 기간 측면의 영향정도가 크게 나타난다.결국 작

업시간의 제약은 공사를 수행하는 기간 동안 지속적으로 관리가 요구되는 중점적
인 사업관리 요소로 볼 수 있다.
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666...조조조사사사 분분분석석석 결결결과과과

이상에서 제시된 조사 분석 결과의 내용을 정리하면 다음과 같다.

1)학교건축 사업에서의 업무 영역

학교건축 사업을 수행하고 있는 응답자들의 업무 영역은 총 73명중 교육청공무
원 28명(38.3%),건설/시공 23명(31.5%),설계 22명(30.2%)순으로 고른 분포로 한
분야에 치우치지 않는 공정한 분석을 실시했다.

2)학교건축 사업에서의 경력사항

학교건축 사업에서의 경력사항은 총 73명중 5～10년이 21명(29.1%)로 가장 높
게 나타났다.그리고 5년 미만이 20명(27.8%),10～15년이 13명(18.1%),20～25년이
8명(11.1%),15～20년이 7명(9.7%),25년 이상이 3명(4.2%)순으로 경력자 분포이
다.

3)학교건축 사업에서의 전공분야

응답자들의 학교건축 사업에서의 전공분야는 총 73명중 건축전공이 56명(76.7%)로
가장 크게 나타났으며,토목전공이 7명(9.6%),기계전공이 6명(8.2%),전기전공이 4명
(5.5%)순으로 전공분야 분포의 순위이다.건축전공이 과반 수 이상으로 학교건축 사업
의 주공정인 건축분야의 실무자들의 의견이 많이 반영된다.
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4)학교건축 사업 각 단계별 중점 사업관리 요소 분석

설문분석을 통하여 도출된 정보를 바탕으로 학교건축 사업의 각 단계에서 제시
되고 있는 사업관리 요소를 기간,비용,품질 측면에서 영향도와 각 요소들이 사업
을 수행하면서 문제점으로 나타나는 발생빈도 수준을 바탕으로 중점 사업관리 요
소를 도출하고 각 요소들이 지니고 있는 특징을 분석하여 제시하였다.
이를 통해,학교건축 사업의 각각의 단계에서 중점적으로 고려되어야 하는 사업

관리 요소의 모습을 제시한다.
이와 함께,각 요소들의 대응을 위한 사업관리 요소의 특징을 분석 제시하고,각

단계별로 제시된 중점 사업관리 요소를 간단히 요약하면 다음과 같다.

(1)기획단계 (총 14개의 항목 중 4개의 중점관리 항목)
․발주자의 사업 품질 요구
․발주자의 공기 단축 요구
․사업수행 승인절차의 지체정도와 경직성
․적정한 사업 수행기간의 산정 및 적용의 고려

(2)설계단계 (총 7개의 항목 중 2개의 중점관리 항목)
․적절한 설계 수행 시간의 고려
․명확한 시방의 작성 및 활용

(3)조달단계 (총 7개의 항목 중 3개의 중점관리 항목)
․사업 참여자간 적절한 의사소통,사업조정,협력체계 정립
․적절한 경험과 지식을 지니고 있는 현장관리자의 선정



- 74 -

․적정한 사업 수행 기간의 산정 및 적용

(4)시공단계 (총 21개의 항목 중 8개의 중점관리 항목)
․서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용
․공사 시공 방식의 제약
․설계 변경
․작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,폐기물)요소
․기술조항 시방(상세시공도/명확한 시방)의 명확한 제시
․신뢰성 있는 원가정보를 토대로 한 공사비 확보
․사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부작업 일정계획
․작업시간의 제약

지금까지 조사 분석 결과를 정리 하였다.

적지 않은 응답자들이 학교건축 사업에서 중점적으로 고려되어야 하는 사업관
리 요소에 대하여 설문에 응하여 위와 같은 결과를 도출하였다.
위의 각 사업단계에서 나타나는 중점 사업관리 항목의 전반적인 모습을 살펴보

면 다음과 같은 결과가 나온다.

⦁ 공사기간과 관련된 항목은 기획단계,설계단계,조달단계,시공단계의 전 단계에
걸쳐 모두 나타나고 있다.이는 프로젝트의 계획,조정 및 관리의 미숙함이 나타난
것으로 볼 수 있다.그러므로 학교건축 사업에 건설사업관리제도와 조직을 도입함
으로서 보다 효율적인 사업을 수행할 것으로 본다.

⦁ 각 사업 단계별로 제시되는 중점 사업관리 요소는 개별적으로 요소를 관리하고
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대응전략을 고려하여 해결 하는데 한계를 지니고 있다.

⦁ 위에서 제시된 각 사업 단계를 구성하고 있는 17개의 중점 사업관리 요소를 복
합적으로 고려하여 사업관리 요소의 상관성을 이해하고,효율적인 관리를 위해 요
구되는 것이 무엇인지 파악하고 방향성을 정립하여 체계적인 사업관리를 수행할
수 있는 전문가 조직이 요구된다.
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제제제555장장장 결결결 론론론

2001년 건설산업기본법에 건설사업관리에 대한 개정이 제정되었음에도 불구하
고 아직까지 대형건설프로젝트를 제외하고는 건설사업관리 방식이 적극적으로 활
성화되지 못하고 있다.
이것은 여러 가지 원인이 요인으로 작용하겠지만,이에 대한 심도 깊은 연구뿐

만 아니라,이러한 상황 여건 하에서 구체적인 적용에 대한 시도가 없는 것도 우려
할 만한 일이라고 볼 수 있다.
이에 본 논문에서는 학교건축 프로젝트에 교육청관계자,설계자 및 시공자를 대

상으로 조사를 실시한 결과 다음과 같은 결과를 얻었다.

1.기획단계에서는 총 14개의 항목 중 중점사업관리 항목으로 발주자에 의한 사
업의 품질과 공기단축에 대한 요구,사업수행 승인 절차의 지체정도와 경직성(硬直
性),적정한 사업 수행기간의 산정으로 4개의 중점 사업관리요소가 선정이 되어,발
주청에서 사업에 대한 적절한 이해와 적용이 없는 상태에서 프로젝트의 품질과 공
사기간의 단축을 요구하는 것으로 나타 났다.

2.설계단계에서는 총 7개의 항목 중 적절한 설계 수행시간의 고려와 명확한 시
방의 작성 및 활용으로 2개의 중점 사업관리요소로 분석이 되어,발주청에서 프로
젝트에 대한 각 단계의 기간산정이 잘못되어 부족한 설계단계의 기간이 시공단계
에 까지 영향을 주는 것을 알 수 있다.

3.조달단계에서는 총 7개의 항목 중 사업 참여자간 적절한 의사소통,사업조정,
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협력체계의 정립,적절한 경험과 지식을 지니고 있는 현장관리자의 선정과 적정한
사업 수행 기간의 산정 및 적용으로 3개의 중점 사업관리요소로 분석이 되어 교육
청,설계사무소,시공사간의 각각의 의견 및 요구를 일체화 하여 프로젝트에 적용
할 수 있는 조정 및 관리 조직이 없다는 것을 알 수 있다.

4.시공단계에서는 총 21개의 항목 중 서비스 시설(전기,통신,수도)의 활용,공
사 시공 방식의 제한,설계변경,작업 수행 간 발생하는 환경적인(소음,분진,폐기
물)요소,기술조항 시방(상세시공도/명확한 시방)의 명확한 제시,신뢰성 있는 원
가정보를 토대로 한 공사비 확보,사업의 특성을 충분히 고려한 공정계획 및 세부
작업 일정계획 및 작업시간의 제약으로 8개의 중점 사업관리요소로 분석이 되어,
이 같은 요소들은 시공단계이전 프로젝트 기획단계에서부터 조절 및 적용이 가능
한 항목으로 보다 체계적이고 조직적인 관리가 요구된다.

5.이상과 같이 프로젝트 전 과정에서 나타나는 중점사업관리 항목들을 복합적으로
고려하여 사업관리 요소의 상관성을 이해하고,효율적인 관리를 위해 요구되는 것
이 무엇인지 파악하고 방향성을 정립하여 체계적인 사업관리를 수행할 수 있는 전
문가 조직이 요구된다.
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