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先進國 CM社 의 Project Management

序  言
韓國 經濟는 IMF로부터 구제 금융을 받은 이후 적어도 표면적으로는 經濟가 회복 단계에 있다. 이러한 경기회복에 큰 역할을 한 外國 資本과 技術의 유입이 계속 되고 있고 이들을 더 많이 경쟁적으로 유치하기 위한 기업과 정부의 제도 개선이 하루가 다르게 추진 되고 있다. 建設業도 예외가 될 수 는 없는데 주로 SOC(Social Overhead Capitals)를 위주로 한 FDI(Foreign Direct Investment)와 民間 建物 매입을 통한 개 보수 (Remodeling) 작업이 큰 주류를 이루고 있다. 이러한 외국 사 들은 Project Management에 자기들 나라에서 많이 쓰던 CM(Construction Management)기법을 이용한 발주를 선호 하고 있는데 國內 法과 안 맞는 부분이 많아서 약간의 애로 사항이 있으나 현재 건교부에서 건설업 부문의 국제화를 위한 법 개정 추진에 CM기법을 통한 發注를 포함시키고 있어 향후 CM기법 발주의 국내 정착은 시간 문제라 할 수 있겠다. 이러한 시대적 흐름에 맞추어 우리 국내 감리사들도 생존을 위해 새로운 변화에 적응할 수 있도록 변신을 해야 할 것으로 본다. 본문은 오랜 기간 海外 先進 CM사들과의 生活을 통해 얻은 경험과 현재 몸담고 있는 美國의 대형 CM사의 韓國 대표를 맡아서 운영하면서 얻은 경험을 토대로 선진국 CM사의 管理 技法을 소개하고 우리 국내 사들이 어떻게 변화 해야 하는지에 대한 제안을 하고자 한다.

CM 그 用語의 定義
그 동안 國內에서 CM은 무엇이고 PM은 무엇인지 많은 어휘의 정의에 대한 논란이 있었지만 미국 CM협회(CMAA)에서 내린 CM의 정의는 “時間, 費用 과 品質을 Control하기 위해 건설업의 企劃부터 完工까지 全 과정에 적용하는 전문 Management의 Process(과정)이다” 라고 하고 있으며 우리 건교부가 내린 정의도 이와 비슷하다. 이러한 해석에서 볼 때 廣義의 의미에서 CM은 미국 사들이 많이 사용하는 PM(Program Management), Project management 나 狹義의 의미에서의 CM를 모두 Cover한다고 할 수 있는데 굳이 구분하자면 Program Management는 여러 개의 유사 Projects를 동시에 관리할 때 쓰이고 협의의 CM이나 Project Management는 어느 한 Project를 관리 할 때 쓰이는 용어라고 할 수 있다. 하지만 이도 나라마다 또는 회사마다 정의 하는 내용이 조금씩 다르기 때문에 우리는 그냥 廣義의 의미의 CM을 CM으로 정의 하면 별 문제가 없을 것으로 본다. 筆者가 다녔던 英國 대학원의 CM담당 주임교수도 이러한 문제점을 지적하면서 CM의 정의를 건설업의 전 Process를 관리하는 廣義의 의미로 해석 해줄 것을 주문한바 있다.

CM의 歷史 와 오늘의 모습

CM이 언제부터 시작 했는가 하는 데에도 여러 가지 의견이 많다. 예를 들면 미국의 뉴욕시의 Medison Square(1963년)이 CM의 효시라고 소개하는 책자도 있으나 CM은 그 정의 의 의미를 볼 때 이미 수 천년 전에 이집트의 피라미드, 스핑크스, 中國의 만리 장성 을 비롯하여 전세계 대형 복합 Project를 추진할 때 기 시작된 게 아닌가 본다. 그 중에는 지금 현세를 사는 우리도 아직 못 푸는 고난도의 작업 기술이 적용된 Project도 상당 수 있다. 여하튼 현재의 CM의 형태는 서구의 대형 Project관리를 시작으로 그 체계를 갖추어 나가고 있다. 특히 여러 나라에 걸쳐서 동시에 추진되는 Multi-National Project의 경우는 文化 와 制度의 차이로 인해 그 관리 능력에 따라 공기, 원가 및 품질 등이 매우 편차가 심하게 나타나기 때문에 선진 CM기법이 필연적으로 필요하게 되는데 이러한 선진 기법의 도입은 그 동안 우리 건설 사 들이 海外에 진출하여 주로 추진한 단순 시공은 물론 국내의 대형 Project 관리에서도 우리 나라의 건설 관리 분야에 많은 도움이 있을 것으로 보이며 이 때문에 國內의 大型 建設 社들이 모두 CM분야의 연구, 도입에 많은 노력을 경주하고 있다.

한국 감리 제도와 CM의 만남.

한국 건설 감리 협회에서 나온 감리 업무 수행 지침서에는 책임 감리 의 용어의 정의에 대해 제 3조에서 아래와 같이 정의 하고 있다.

“책임 감리라 함 법 제 2조제5호의 규정에 의한 발주 청이 발주하는 일정한 건설 공사에 대하여 법 제28조의 규정에 의한 감리 전문회사가 당해 공사의 설계도서, 기타 관계 서류의 내용대로 시공 되는지의 여부를 확인하고 품질 관리, 시공 관리, 공정 관리, 안전 및 환경 관리 등에 대한 기술 지도를----중략---구분한다.”
위의 정의에서 보듯이 한국의 감리는 시공 중 의 기술 관리 즉 Construction Supervision에 한정한 업무 범위를 갖고 있다. 반면에 기 서술한 바와 같이 외국의 CM은 시공 前 단계, 즉 기획, 설계, 발주(시공자 선정)에 까지 그 업무 범위를 갖고 부문별 전문가가 Professional Service를 제공하며 시공 중에는 한국의 책임 감리와 똑 같은 업무를 수행한다. 이 경우 CM사는 시공 前 단계에서부터 Project를 관리해 왔기 때문에 현장의 기술적 문제나 Cost에 대해 더 효율적으로 대처 할 수 있으며 이 것이 Project의 공기나 원가 절감등에도 발주 처에게 좋은 영향으로 작용될 수 있는 원인이 된다. 그러므로 국내 감리사의 향후 변신의 Point는 시공 전 단계의 사업 관리 능력 배양을 여하히 하느냐에 달려 있다 하겠다. 여기에는 요소별 기술 능력의 배양도 있겠지만 전체 Project의 Process를 어떻게 기획하고 실제 적용해 나가느냐는 실질적인 수행 능력 배양에 있는데 이는 이론과 실무를 겸한 능력 있는 PM/CMr의 많은 배출 양성이 절대적으로 필요하다는 또 다른 숙제를 우리 감리 협회에 주는 현실이라 하겠다.   

선진 CM社 의 事業 管理 業務(국내 외) 추진 사례.

통상 先進國 CM사의 事業 管理는 발주자(Client)와 CM사, 시공자가 모두 한배를 탔다는 생각을 갖고 추진 할 때 그 성공 여부가 결정 된다. 또한 發注者 가 일단 CM사를 선정 하면 발주자는 CM사를 믿고 발주자의 조직을 극소화 한다. 이 때문에 의사 결정 단계가 매우 간단하고 빠르다. 이 경우의 장점은 또한 문제 발생시 책임 소재도 분명하게 가를 수 있다. 그러나 이러한 관리 체계는 상호 믿음이 있어야 하는 전제 조건이 있다. 필자가 몸담고 있는 Parsons Brinckerhoff는 1885년 미국의 뉴욕 시에서 설립되어 현재 까지 계속적인 발전을 하고 있는 엔지니어링/CM전문회사로 전세계 약 250개의 사무실에 9000여명이 일하고 있는 대형 회사이다. ENR(Engineering News Record)에 각 부문(토목, 발전, 건축)에 Top 10에 Rank되어 있고 아시아 태평양 지역에 만 약 1700명이 활동 하고 있다. 국내에는 2000년 12월 1일 사무실을 열어 현재 주로 CM(감리 포함)업무를 하고 있다. 아래는 當社가 추진 했던 Project중 주로 아시아 지역에 있는 Project를 중심으로 실제 사례를 소개 하기로 한다.

Case I : Singtel IDC Building CM 수행 사례.

동 Project의 발주 처 는 Singapore의 국영 통신회사로 2001년 초반 한국 및 아시아 태평양 지역 6개국(한국, 일본, 홍콩, 싱가포르, 대만, 호주)에  IDC(Internet Data Center)를 건립하기로 하여 당사에 CM 포괄 용역 계약을 함으로서 진행 되었다. 이 경우는 Project의 특수성상 발주 처가 당사에 기본 도면을 제공하고 실시 설계는 각 나라 법규에 맟추어 하되 그 책임과 계약 액도 당사의 계약 범위에 넣는 형태를 취했다. 당사는 즉각 5개국의 총괄 PM(Program manager)을 임명하고 국가별  Local PM을 선정 한 뒤 발주 처의 Requirements(요구 사항)을 분석하여 국가별 공통 사항, 상호 Communication Channel등을 협의 한 뒤 국가별로 준비 작업에 들어 갔다. 그 업무 범위를 보면;

1. 국가별 인허가 체계 및 요구되는 기간.

2. 상세 설계 및 시공 기간

3. 공사비 예상

등을 조사 하여 싱가포르에 상주하는 총괄 PM에게 전달하여 총괄 PM으로 하여금 전체 Project Program을 작성하여 발주 처와 협의 토록 했다. 즉 총괄 PM의 의무는 아시아 태평양 지역 6개 국가에 퍼져있는 Project들이 같은 품질을 갖고 최소의 비용과 공기로 지어 질 수 있도록 발주자와 긴밀하게 협조하며 공사를 진행했다. 반면에 Local PM은 합의 한 기간 내에 각 국가별로 상이한 법규, 관행에 맞추어 상세 설계를 하고 인허가 절차를 발주자를 대신하여 추진해주는 등의 업무를 수행 하였다. 물론 최종 도면에 대한 총괄 확인 및 승인은 총괄 PM의 업무로 발주 처 측이 참여하여 이루어 졌다. 그 다음에는 시공자 선정을 하여 발주자와 직 계약 토록 해주고 공사 중 감리 업무를 수행 하였고 현재는 기 준공되어 발주 처에 인도한 Project가 문제 없이 운영 되는지의 Monitoring을 하고 있다. 발주 처는 당사의 일사 분란 한 관리 기법에 매우 만족을 하였고 이렇게 한 CM업체에 6개 국가의 Projects의 건설 사업 관리를 의뢰 함으로서 자신이 직접 할 때보다 시간과 비용면에서 많은 이익을 보았으며 품질도 전 6개 site가 최대한의 균질성을 보장 받을 수 있게 되었다. 선진 CM사의 가장 기본적인 사항은 시공자에게도 Fair한 권리를 인정하고 합리적인 공사 진행이 되도록 도와주는 것이다. 즉 시공자가 모든 것을 만들어 오면 그때 승인하는 것이 아니고 그들에게 많은 조언을 하고 기술적인 지도도 같이해야 한다는 데 그 초점을 둔다. 그러려면 자연적으로 CMr(CM Manager)는 기술적으로도 많은 경험과 지식을 보유해야 한다. 상기 Project같은 경우, PB 本社의 IDC Building의 전문가가 한국에 파견 나와 PM들을 도와 기술적 Back-Up을 함으로서 발주자에게 더 신임을 받을 수 있도록 했다.    

Case II 홍콩 Convention Center

동 Project는 英國의 많은 CM관련 서적에서 성공 사례로 소개하는 홍콩의 대표적 Project로 홍콩 해변에 서있는 그 아름다운 建物 모양 때문에 現在는 관광 코스로 까지 되어 있다. 10층 규모에 약 15,000평 규모로 지어졌으며 이 Project에서 Parsons Brinckerhoff의 역할은 전체 기계, 전기 system의 設計 및 감리 등 이었다. 이 Project는 홍콩 정청이 主管 발주 처로 홍콩 무역 진흥회(Hong Kong Trade Development Council:TDC)와 Developer인 New World Development(NWD)가 같이 事業 수행자의 역할을 한 Project 이었다. 홍콩은 英國의 식민지로 英國의 영향을 많이 받고 있었지만 주요 발주 처의 인물은 중국인이었기 때문에 아시아적인 사고 방식이 지배하고 있고 복잡한 발주 처의 구도로 인해 홍콩 정청이나 TDC의 관료 주의가 Project의 진행을 방해 할 것이다라는 우려가 많았지만 오히려 발주 처의 최고위급 인사가 현장에 자주 와서 Site Meeting에 CM사, 및 시공사 들이 모두 참석한 자리에서 직접 중요한 의사 결정을 내려주어서 전체 Project가 원활하게 진행 되었고 지금도 대표적 성공 사례로 소개되고 있다. 이 Project 도 발주자를 대리한 CM사가 시공 전 단계의 설계 검토, 금액 관련 예산 확정 등의 업무를 수행하였으며 시공 단계의 감리 업무 중에는 발주자, 시공자와 구분 없이 한 Team이 되어서 의사 결정을 도와 Project를 수행했기 때문에 성공적인 수행 사례로 기록되게 되었다. 이는 발주자와 감리자, 시공자의 좋은 관계가 Project의 성공에 매우 중요함을 증명하는 사례이고 이 때 CM사(감리사)의 역할이 Key Point라고 할 수 있다.

Case III Tesco Retail Shop

동 Project는 영국계 대형 Retail shop group인 Tesco가 국내에 진출하여 신축하는 Projects로 Parsons Brinckerhoff는 그 중 4개 점포의 CM용역을 맡아 수행하고 있다. 보통 1개 점포의 규모는 약 15,000평 규모로 지어 지는데 Parsons Brinckerhoff는 설계 검토부터 시공자 선정, 시공 단계의 감리 업무를 일괄 수행하고 있다. 역시 이 경우에도 CM사는 발주자가 원하는 사항이 최대한 반영되도록 하고 전체 공기, 원가, 품질을 준수 하는 것이 기본이다. 자연히 시공자 선정 과정도 투명하고 전문적인 진행이 되어야 함은 CM사가 가져야 할 중요한 덕목이다. 또한 짧은 공기이고 계속적인 Layout 변경이 있더라도 정해진 공기와 예산을 최대한 준수해야 하므로 발주자, CM, 시공자간의 Communication이 매우 중요하며 특히 시공 중 문제 발생시 CM사는 즉각 해결 방안을 다각적으로 준비하여 발주자(Project 별 발주자측 담당 PM)의 결정을 받으며 시공을 진행시켜야 하는 특성상 현장의 감리 업무를 맡고 있는 CMr(CM Manager)는 기술 적으로나 Coordination 능력 이 많이 요구되는 Position이다. 당사는 본사에 4개 Project의 총괄 PM 한명을 두고 그의 지휘 하에 원가, 공정, 기계, 전기의 부문별 전문가가 포진하여 각 현장의 감리단 업무를 후방 지원하여 모든 의사 결정이 빨리 진행될 수 있도록 하고 있다. 이 경우도 역시 위에 열거한 다른 Project들과 같이 발주자와 시공자와 CM사와의 호흡이 매우 중요한데 동 Project에서는 매우 만족스러운 Team work이 진행되고 있다. 

結  論
先進國 CM사의 業務가 國內 建設社의 업무의 다른 점을 얘기 하라면 제일 먼저 선진국의 Project Management는 모두 Process system에 의거한 정형적이고 체계적인 System related management인 반면 國內 建設 社들은 현장 소장/단장의 개인 능력에 의존하는 Human related management이라 할 수 있다. 자연히 국내의 경우, 所長이나 職員의 능력이 뛰어나면 괜찮지만 그렇지 않으면 잘 가야 할 project도 어렵게 되는 불안한 상황이 계속 되는 현상이 벌어진다. 그러나 Manual 등의 System에 의거하는 서구식 Project Management는 설사 구성원의 능력이 좀 떨어지더라도 기 정해진 System대로만 따라가면 전체 Project의 관리가 정형화되는 標準化된 管理 技法이라 할 수 있다. 

통상 CM社 직원은 全 Project 의 오케스트라 지휘자라는 생각으로 發主者, 施工者 및 Project 관련자들을 Lead 해 나가야 한다. 이러한 견지에서 볼 때 만일 우리 國內 감리 원들이 現在 하고 있는 업무 범위를 CM사의 CMr의 업무로 까지 더욱 확대하려면 그를 위한 감리 원들의 교육 System이 획기적이고 체계적으로 확충되어야 하고 실제 업무에 직접 外國 사와 같이 투입되어 일하면서 경험을 쌓아나가야 할 것이다. 그렇게 이론과 실무가 쌓아지면 비로소 先進 社에  뒤지지 않는 하나의 CMr로의 변신을 꾀할 수 있을 것이다. 그때에 가면 우리 의 養成된 CMr들이 국내 건설 시장의 감리 업무의 개선응 물론 국내 CM社들의  海外 Project進出 까지 可能하여져서 現在 부진한 海外 工事 수주 및 損益 改善에도 기여 할 수 있으리라 믿는다.       

