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이 보고서의 내용은 연구진의 견해로서

대한건설정책연구원의 공식적인 견해와 다를 수 있습니다.



코로나 팬데믹이 전 세계를 위기에 빠트리고 있습니다. 소중한 생명을 앗아가는 

것은 물론 인적이동 제한과 공급사슬의 정체로 다양한 산업에서 어려움을 겪고 

있습니다.  

이러한 위기를 극복하는 것은 결국 기본에서 시작됩니다. 상황을 정확하게 파악

하여 대응방법을 마련하고 원칙에 맞게 추진해야만 합니다. 그리고 건설산업은 

이러한 기본에 가장 충실해야 하는 기반산업입니다.

건설산업의 경영실적과 부실현황을 모니터링 하는 것은 건설산업뿐 아니라 우리 

나라 인프라의 양적·질적 역량 진단의 시작이라 볼 수 있습니다. 이에 본 보고서

는 건설산업의 현황을 파악하는데 주요한 정보를 제공하고 있으며, 다양한 이해관

계자에게 시사점을 제공하고 있습니다. 

팬데믹 상황하에서 건설산업은 공사원가 상승에 대비한 적정마진 확보, 그리고 

다가올 금리 상승기를 맞이하여 재무구조의 건전화를 추진해야 합니다. 이미 예정

된 미래의 변화와 위기에 대응하기 위한 적절한 해법을 찾아야 하며, 이번 연구가 

단초가 되기를 희망합니다.

대한건설정책연구원은 위기에 대한 작은 신호를 놓치지 않고 다가올 문제를 인

식하여 대응방안 마련에 최선을 다하겠습니다. 그리고 이를 통해 건설산업의 건전

한 성장을 도모하고 국가와 국민의 번영에 이바지 하도록 하겠습니다. 

2021년 12월

대한건설정책연구원 

원장 유 병 권

발 / 간 / 사
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요 약

I. 서론

○ 한계기업은 외부의 도움 없이는 연명조차 할 수 없는 부실기업을 뜻하고 있으며, 산

업내 한계기업 증가는 유형자원, 인적자원 등 투입요소의 올바른 활용을 저해하여 결

과적으로는 산업의 경쟁력을 저하시킴

○ 건설산업은 외부환경에 대한 민감도가 높아 경제위기에 취약하여 연쇄부도 및 일자

리 감소 등의 부정적 파급효과가 큰 산업으로 산업의 내실을 파악할 수 있는 한계기

업 동향 파악이 중요하다고 볼 수 있음 

○ 이에 본 연구에서는 건설업의 동향을 기업수준에서 파악하기 위해 최근 5개년간의 

외감기업의 재무자료를 바탕으로 건설업체들의 경영실적을 분석하였음

 - 먼저 선행연구를 바탕으로 한계기업의 개념을 정리하고, 국내의 한계기업 현황을 파

악하여 건설업의 현황과 비교 분석의 토대를 마련함

 - 2015년부터 2020까지의 건설업 외감기업 현황을 정리하고 외감기업의 경영실적을 

세부업종별로 분석하였음

 - 그리고 2018년 이후 최근 3개년의 건설업의 한계기업을 도출하고 이 업체들의 현황

을 업종별, 규모별, 지역별로 파악하였으며 정상기업과의 주요 재무지표 차이를 분석

하였음

○ 본 연구의 의의는 건설업 외감기업을 대상으로 업종별/규모별 경영실적 분석을 실시

하여 건설업의 세부적인 현황을 파악하였다는 점과 건설업 내의 한계기업의 동향과 

특징을 분석하여 부실 현황을 파악하였다는 것임
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Ⅱ. 한계기업의 개념 및 국내 현황

○ 한계기업은 외부의 자금지원 없이는 경영정상화가 어려운 기업을 뜻하고 있으며, 재

무구조 상 영업활동으로부터 발생하는 이익이 대출 등에서 발생한 이자비용을 보전

하지 못하는 상황이 일정기간 지속되는 기업을 대상으로 삼고 있음

 - 이전 연구들을 살펴보면 공통적으로 이익(영업이익, 순이익 등)이 일정수준   

이하로 낮거나 적자를 기록하고 있는 기업이거나 부채나 부채에 의한 이자가 

이익에 비해 상대적으로 높은 기업들을 한계기업으로 정의하고 있음

 - 한계기업은 산업 내에 정상적인 기업을 감소하게 만들어 국가재정 낭비 및   

시장경제 체계에 부합하는 건전한 구조조정이 이루어 지지 않게 만들고 결과적

으로 산업의 생산성 저하 등 다양한 문제를 야기하고 있는 것으로 나타남

○ 한국은행에 따르면 국내의 한계기업은 2020년 3,465개로, 전체 외감기업 내의 

15.3%로 통계를 작성한 2010년 이래로 가장 높은 수준으로 나타남

 - 기업규모별로 봤을 때는 대기업 보다는 중소기업이 한계기업 증가가 더 높은 

것으로 나타남

 - 업종별로 봤을 때는 코로나 팬데믹의 영향을 받은 숙박/음식 업종에서 한계기

업이 가장 많고 전년대비 높은 성장률을 기록하였음

 - 이렇게 국내의 한계기업이 증가한 이유로는 중소기업 부채비율의 상승과 수익

성 악화를 들 수 있음

Ⅲ. 건설 외감기업 경영실적 분석

○ 외감기업은 『주식회사 등의 외부감사에 관한 법률』에 따라 자산이나 매출액이 500억 

원 이상인 대규모 회사이거나 자산, 부채, 매출액, 종업원 등의 요인이 일정규모 이상

인 기업들은 외부의 감사에 의한 회계감사를 실시하고 보고해야할 의무를 지님

○ 건설업의 외감기업은 2020년 기준 1,868개사로 2016년 1,751개 이후 2019

년까지 1,889개사로 증가세를 유지하다가 소폭 감소하였으며, 종합건설업체



Korea Research Institute For Construction Policy

iii

(63.9%) 및 중소기업(82.3%)이 대다수를 차지하였고 전체 등록 건설업체 중 

2.4%의 비중을 차지하고 있음

○ 종합건설업체의 외감기업은 1,339개사(전문건설업: 506개사)로 전체 건설 외감

기업의 66.8%를 차지하고 있었으며, 규모별로 봤을 때는 중소기업이 전체 외

감기업의 82.3%(1,537개)를 차지하는 것으로 나타남

○ 세부업종별로 봤을 때 종합건설업은 토목건설업(494개사)보다 건물건설업(700

개사)이 더 많은 비중을 차지하고 증가율도 더 높은 반면, 전문건설업은 기반

조성 및 시설물 축조관련 공사업이 가장 많은 비중(242개사)을 차지하고 있으

며 업체 수의 변동이 적은 편임

○ 건설업 외감기업의 평균 매출액은 1,050억원으로 종합건설업이 1,313억원 전

문건설업이 615억원을 기록하였으며, 종합건설업종내에서는 건물건설업(946억

원)보다는 토목건설업(1,311억원)의 평균매출액이 더 높았고, 전문건설업종에서

는 전기 및 통신공사업(701억원), 건물설비 설치공사업(692억원), 기반조성 및 

시설물 공사업(620억원), 실내건축 및 마무리 공사업(471억원), 건설장비 운영

업(219억원)의 순이었음

○ 2020년 기준으로 건설업 전체의 순이익률은 4.7%으로 종합건설업은 5.2%, 전

문건설업은 2.8%의 이익률을 나타냈으며, 전문건설업종의 수익률은 최근 5년

간 2~4%대의 수익률을 기록한 반면, 종합건설업은 최근 5년내에서 가장 높음

 - 종합건설업 내에서는 건물건설업의 순이익률(7.2%)이 토목건설업의 순이익률

(3.1%)보다 두 배 가량 높음

 - 전문건설업종 내에서는 전기 및 통신공사업(4.1%)의 수익률이 가장 높았고 나

머지 업종들은 모두 2%대의 순이익률을 기록함

○ 건설업 외감기업의 평균 부채비율은 최근 5년간 지속적으로 하락하였음에도 불

구하고 140.1%를 기록하였는데, 이는 전체산업의 부채비율 86.1%에 비하면 

매우 높은 수치임
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Ⅳ. 건설업 한계기업 동향 및 특징 분석

○ 건설업 전체의 이자보상 배율은 2020년 기준으로 5.5 수준이며, 한국은행에서 분석

한 전체 외감기업의 이자보상배율 4.5에 비하면 높은 수치이며, 지난 5년간의 추이를 

살펴보면 건설업의 이자보상배율은 4~6에서 등락을 반복하고 있음

○ 정상적 영업활동으로는 채무상환이 어려운 기업을 나타내는 이자보상배율이 1

미만인 업체는 2020년 기준 567개 업체로 2016년 337개사에서 지속적으로 

증가하고 있는 추세이며, 종합건설업체가 많은 비중(78.3%)을 차지하고 있으나 

2020년 들어 전문건설업체의 상승률이 높게 나타남

 - 2020년 기준 전년대비 이자보상배율 1미만 업체 수 증가율은 종합건설업체가 

-4.4%인 반면, 전문건설업체는 25.5%로 나타남 

○ 건설업내의 한계기업은 2020년 기준 299개 업체로 2018년에 비하면 75개사

인 48.7% 증가한 가운데, 종합건설업체가 많은 비중을 차지하고 있으며, 2020

년에 크게 증가(17.6%)하였음

 - 이러한 한계기업 증가에는 종합 및 전문건설업종 양 업종의 한계기업의 증가가 

주요원인으로 볼 수 있는데, 건물건설업의 한계기업은 2019년 124개, 2020년

에는 전년대비 12.1% 늘어난 139개로 증가하였고, 토목건설업은 2019년 43

개, 2020년 57개로 전년대비 32.6% 증가하였음

 - 전문건설업종 역시 이전년도까지는 큰 변화가 없었으나 2020년 들어 2019년 

16개에 불과하던 한계기업이 2020년 들어 30개 업체로 2배 가까이 증가하여 

한계기업 증가율은 종합건설업종 보다 높게 나타났음

○ 한계기업 비중(한계기업 업체 수 / 업종내 외감기업 업체 수)을 살펴본 결과, 전

체 건설업 외감기업 내 한계기업 비중은 2020년 기준 12.8%로 2019년 10.6%에

서 2.2%P 증가하였으며, 종합건설업종(2.2%P 증가)은 물론 전문건설업종(2.1%P)

에서도 증가세를 나타냄

○ 규모별 한계기업 동향을 분석한 결과 대기업은 전체 229개사 중 26개사로 

11.4% 비중을 차지하고 있었으며, 중소기업은 203개사로 88.6%를 차지함
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○ 한계기업의 지역별 분포를 살펴본 결과 수도권(11.1%)보다는 비수도권의 비중

(14.7%)이 더 높은 것으로 나타났으며, 전년대비 증가율도 수도권(0.9%P)보다 

비수도권의 증가율(3.9%P)이 높게 나타남

○ 한계기업과 정상기업의 재무지표를 비교한 결과 한계기업은 높은 부채비율과 

낮은 수익성을 나타내고 있었으며, 건설업 전반의 재무지표가 하락하는데 영향

을 미치고 있음

Ⅴ. 결론

○ 건설업 한계기업의 증가는 부채증가보다는 경쟁과다에 기인한 영업이익률 하락

을 직접적인 원인으로 볼 수 있음 

 - 종합건설업종은 업종 전반의 순이익률은 증가하였으나, 평균 매출액은 하락하

고 있는 상황임을 감안하면 비수도권/중소기업을 중심으로 양극화 현상이 심화

되고 있다고 볼 수 있음

 - 반면 전문건설업종은 대부분의 업체가 100% 미만의 부채비율을 기록하고 있는 

반면 순이익률이 2%에 불과하여 업계 전반적인 영업이익 감소가 한계기업 증

가에 영향을 준 것으로 판단됨

○ 본 연구의 한계점으로 첫 번째는 건설업체 중 일부분을 차지하는 외감기업만을 

대상으로 분석을 실시하였다는 점, 두 번째로 건설산업내 한계기업 증가가 산

업에 미치는 효과에 대한 분석을 실시하지 못했다는 점, 마지막으로 한계기업

의 증가에 대한 원인분석과 적절한 정책적 대응방안을 제시하지 못했다는 점임

○ 본 연구의 한계점을 극복하기 위해 추후 연구에서는 건설업 전반에 활용할 수 

있는 건설업만의 부실기업을 도출하는 경영지표의 개발이 필요하며, 건설경기 

하락과 한계기업이 건설업에 미치는 영향을 연구 및 한계기업의 증가원인과 감

소를 위한 정책 마련을 위한 연구가 필요함
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제1장

1. 연구의 필요성 및 목적

□ 2020년 초반 코로나 팬데믹 발생 이후 각국 정부는 코로나 확산을 방지하기 위한 

이동의 제한과 셧다운 등을 실행함과 동시에 경제 충격의 영향을 완화하기 위한 지

원금과 대규모의 양적완화 정책을 실행하였음

□ 이러한 양적완화 정책은 기업에 대한 금융지원 정책을 같이 수반하게 되는데 결과

적으로 한계기업 증감에 영향을 줄 수 있음

  - 한계기업은 외부의 도움 없이는 정상적인 경영활동을 유지하기 어려운 부실기업을 

뜻하며, 산업내의 한계기업 증가는 산업내의 금융자원, 인적자원을 비효율적으로 

운용하게 만들어 결과적으로는 산업의 경쟁력을 약화시키고 있음

  - 경기 부양을 위한 금융지원은 시장에 유동성을 공급하게 되면 기업의 자연적인 퇴

출을 저해하게 되고 부실이 해소되지 않고 연명하는 상태를 유발시킬 수 있음

□ 건설산업은 외부환경에 대한 민감도가 높아 지난 경제위기에 많은 기업들이 도산과 

워크아웃을 경험하였으며, 이어진 연쇄부도로 인해 중소기업과 건설근로자의 안정

적 경제활동에 부정적인 영향을 미치었음

□ 한편 이번 코로나 팬데믹은 과거 1990년대 후반의 IMF위기 및 2008년의 글로벌 

금융위기와는 다른 양상으로 건설산업에 영향을 줄 것으로 예상되는데 긍정적인 면

은 상대적으로 실외작업 및 장비의존도가 높아 코로나 팬데믹의 직접적인 제한에  

영향이 적다는 것과 양적완화로 인해 건설경기 활성화를 들 수 있는 반면 글로벌 유

통망이 원활하지 못하면서 공사 원가 상승으로 인한 수익성 저하를 들 수 있음
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□ 따라서 이번 한계기업 분석은 코로나 팬데믹에 대한 건설업에 미치는 영향을 파악

할 수 있다는 특징을 가지고 있어 건설업 전반적 경기에 따른 기업의 실적과 동시에 

한계기업의 동향을 파악할 수 있음

  - 2008년 금융위기 이후 전산업에 걸쳐 한계기업은 증가하고 있는 추세를 보이고 

있으며, 건설업 역시 지속적으로 한계기업이 증가하고 있는 상황임

  - 코로나 팬데믹의 영향으로 인해 매출에 큰 영향을 미치지 않아도 원가 상승으로 

인한 수익성 악화 등을 파악할 수 있음

□ 본 연구는 세 가지 면에서 의의를 찾을 수 있는데 첫 번째는 건설업 외감기업을 대

상으로 업종별 경영실적 분석을 실시하여, 건설업의 세부적인 현황을 파악하였다는 

점과 두 번째는 건설업 내의 한계기업의 동향과 특징을 분석하여 부실기업의 현황을 

파악한 점, 마지막으로 코로나 팬데믹이 건설업에 미친 영향을 파악하였다는 점임

  - 외감기업은 외부의 회계법인을 통해 감사를 받기 때문에 업체의 재무상태를 신뢰

할 수 있어 전체산업을 대변하지는 않지만 업계의 전반적인 흐름을 파악할 수 있

다는 장점을 지니고 있음

  - 또한 외감기업은 일정 규모 이상의 업체들로 건설업 내에서 상위권의 업체들로 이

루어져 있기 때문에 이러한 기업들의 유의미한 변화는 건설업 전반적인 트렌드를 

파악할 수 있음

  - 한계기업의 증가 또는 높은 비중은 산업내의 정상적인 기업들의 경쟁력마저 저하

시킬 수 있기 때문에 주요 기관에서 주기적으로 조사를 실시하고 있는 주요 지표 

중 하나임

  - 그동안의 선행연구에서는 건설업 전체의 한계 기업만을 도출하였을 뿐, 업종별로 

연구를 실시하지 않았기 때문에 세부적인 변화를 파악하기에는 어려운 부분이 있

었으나 본 연구에서는 세부적인 업종 및 규모별로 파악하였다는 특징을 지니고 있

음 

  - 또한 이전년도와의 경영실적 및 한계기업 특징을 비교함에 따라 코로나 팬데믹이 

건설산업에 미치는 영향을 파악할 수 있음
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2. 연구의 범위 및 구성

□ 연구의 범위는 건설업 외감기업의 경영실적을 분석하여 최근 건설업체 동향을 살펴

보고 한계기업의 동향 그리고 특징을 분석하여 건설업체 부실기업의 현황을 파악하

는 것임

□ 건설업 내의 한계기업을 도출하기 위해서는 기업의 재무현황 분석이 필수적이며, 본 

연구에서는 단순히 한계기업을 도출하기 위한 분석 뿐 아니라 매출동향, 재무구조 

등 경영실적 전반에 대한 분석을 실시하였음

□ 또한 건설업 전체의 한계기업 뿐 아니라 종합건설업종과 전문건설업종의 세부 업종

까지 파악하여 건설업 내부에서 세부적인 업종까지도 분석을 실시하였음 

□ 보고서 구성은 5개의 장으로 구성되어 있음

  - 1장은 서론으로 연구의 배경 및 연구 목적, 그리고 연구의 범위 및 구성에 대하여 

서술함

  - 2장에서는 문헌조사 및 선행연구를 통하여 한계기업의 개념과 국내 전체산업의 현

황을 파악하였음

  - 3장에서는 건설업의 외감기업의 경영실적을 분석하기 위하여 건설업의 외감기업 

현황과 매출동향, 재무구조 동향을 분석하였음

  - 4장에서는 3장에서 분석한 결과를 바탕으로 건설업 내의 한계기업 현황을 도출하

고 한계기업의 업종별, 규모별, 지역별 특징을 정리하였음

  - 5장에서는 연구의 결과 및 시사점을 정리하고 연구가 지닌 한계점과 추후 연구방

향을 제시하였음
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구분 주요내용

제1장 서 론
ㆍ연구의 배경 및 목적

ㆍ연구의 범위 및 구성

제2장
한계기업의 개념 

및 현황

ㆍ한계기업의 개념 및 선행연구

ㆍ한계기업의 국내현황

제3장
건설업 외감기업

경영실적 분석

ㆍ건설업 외감기업 현황 

ㆍ건설업 외감기업 매출 동향

ㆍ건설업 외감기업 재무구조 동향

제4장
건설업 한계기업 동향

및 특징 분석

ㆍ건설업 한계기업 동향

ㆍ건설업 한계기업 특징

ㆍ한계기업 분석결과 요약 및 시사점

제5장 결 론
ㆍ연구결과 요약 및 시사점

ㆍ연구의 한계 및 추후 연구방향

[그림 I-1] 보고서 구성 및 주요 내용
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한계기업의 개념 및 국내 현황

제2장

1. 한계기업의 개념 및 선행연구

1) 한계기업의 개념 

□ 한계기업의 개념은 외부의 지원 없이는 통상적인 방법으로 경영정상화가 어려워 회

생가능성이 없는 기업을 뜻하며, 최근에는 한계기업이 외부자금에 연명하는 특성을 

강조하며 좀비(Zombie)기업이라고도 칭함

  - 한계기업의 일반적인 개념은 재무구조의 부실로 인해 기업의 정상적인 경영이 어

려운 기업을 뜻하며, 부실기업 등과 유사한 개념으로 해석됨

  - 외부의 지원이란 대표적으로 재무적인 지원을 뜻하는 데, 주로 은행대출 및 정부정

책자금 지원 등의 자금 지원이나, 이자의 절감이나 면제 또는 대출의 연장 등을 들 

수 있음

  - 송양호, 정성필(2011)의 연구에서는 ‘재무구조가 부실하여 영업활동을 통해 벌어

들인 이익으로 이자를 감당하지 못하거나 도산에 이를 정도로 적자상태에 있거나, 

시장점유율 등의 저하 등 경쟁력을 상실해 가는 기업’이라 정의함

  - 한국개발연구원(2013)이 정의한 좀비기업은 금융지원1)에 의해 퇴출이 지연되고 

있는 잠재 부실기업이라고 정의함

  - 이렇게 한계기업은 통일된 기준은 없으나 공통적으로는 정상적으로는 시장에서 퇴

출될 위협에 있는 기업으로 이를 극복할 만한 경쟁력을 지니지 못한 채 외부  지원

을 통해 기업의 활동을 유지하고 있는 기업으로 볼 수 있음

1) 정책금융 등 일반적인 조달금리 보다 낮은 금리로 금융지원을 받거나 부채에 대한 만기 연장 등의 재무적인 
지원
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□ 세부적인 기준의 차이는 존재하나, 실무 또는 연구적인 관점에서는 한계기업을 구분

하기 위해 이익과 이자비용의 개념을 도입하여 구분하고 있음

□ 정상적인 영업활동을 통해 발생하는 이익과 대출 등에서 발생하는 이자비용을 비교

하여 이자비용이 더 높으면, 결과적으로 적자인 상태를 유지할 수밖에 없음

  - 한국은행은 이자보상비율(영업이익/이자비용)이 3년 연속 100% 미만인 기업을 한

계기업으로 정의하고 있음

  - 또한 한국은행은 이자보상비율 이 외에도 유동성 위기를 발생시킬 수 있는 영업활

동 현금흐름이 3년 연속 음의 값을 가지는 기업, 이익 잉여금의 지속적인 감소로 

자본잠식상태인 기업을 한계기업으로 분류함

  - 한국개발연구원은 좀비기업의 현황을 파악할 때 금융지원을 받는 잠재적인 부실기

업으로 정의하며, 금융지원에 있어 만기연장과 이자보조를 받는 기업들을 중심으

로 이자보상비율 1미만인 기업들을 부실기업으로 구분하였음

  - Bloomberg Intelligence는 레버리지 비율(부채/자본)이 100% 이상이고, 자기자

본이익률(Return on Equity: ROE, 당기순이익/평균자기자본X100)이 5% 이하인 

기업으로 정의함

  - 중국 우한과기대 금융증권연구소는 비정상손익을 제거한 후 순이익이 3년 연속 적

자인 기업을 한계기업으로 정의함

  - Acharya et al.(2020)는 유럽 국가를 대상으로 저금리·고차입·저수익 특성을 보

이는 기업을 한계기업으로 정의하였는데, 순유동자산을 제외한 부채총자산비율이 

산업내 상위 50%이고, 이자 발생 부채의 평균 차입이자율이 평균 차입이자율 보

다 낮으면서 이자보상배율이 하위 50% 미만인 기업을 한계기업으로 분류함

□ 상기의 연구들을 살펴보면, 공통적으로 이익(영업이익, 순이익 등) 일정수준 이하로 

낮거나 적자를 기록하고 있는 기업이거나 부채나 부채에 의한 이자가 이익에 비해 

상대적으로 높은 기업들을 한계기업으로 적용하고 있는 것을 알 수 있음
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2) 한계기업 선행연구

□ 한계기업은 산업내에 정상적인 기업이 감소하게 만들어 국가재정 낭비 및 시장경제 

체계에 부합하는 건전한 구조조정이 이루어지지 않게 만들어 결과적으로 산업의 생

산성 저하 등 다양한 문제를 야기고 있는 것으로 나타남

□ 먼저 해외 연구를 살펴보면 Caballero et al.(2008)은 일본기업을 대상으로 한계기

업의 효과를 분석한 결과 한계기업이 높은 산업에서 정상기업의 고용·투자· 생산성

이 잠식되는 효과를 실증하였음

  - 본 연구에서는 한계기업을 수익성이 낮아 은행의 신용지원 없이는 파산을 면하기 

어려운 기업을 한계기업으로 정의

  - 일본 한계기업의 양산은 1990년대 일본 금융기관의 관대한 대출 관행이 주 원인

으로 삼고 있으며, 한계기업이 높은 산업은 근로자와 시장지분을 한계기업과 공유

함으로 인해 정상기업의 수익성을 악화, 시장진입 및 투자 의욕을 저하시키는 것을 

실증함

□ OECD 회원국을 대상으로 McGowan et al.(2018)은 한계기업의 증가로 인해 정

상기업의 노동생산성 저하 현상을 실증 분석함

  - 업력이 10년 이상이면서 3년 연속 이자보상배율이 1미만인 기업을 한계기업으로 

정의하였으며, 한계기업의 혼잡효과 인한 배분 효율성 악화가 신생기업의 진입에 

제약요인으로 작용함

□ Acharya et al.(2020)는 유럽 국가를 대상으로 초저금리로 부채를 조달하여 저금

리·고차입의 한계기업이 증가하는 경제 현상을 반영하였으며, 한계기업의 초과 생

산설비로 인해 정상기업의 경쟁력이 악화되는 것을 실증함 

  - 저금리·고차입·저수익 특성을 보이는 기업을 한계기업으로 선정하였으며, 이로 인

해 낮은 수익성에 과도한 부채를 지니고 청산되지 않는 기업으로 정의함

  - 한계기업의 초과 생산설비가 신속히 조정되지 못하여 정상기업의 제품 가격 하락 

및 시장 경쟁력 저하로 영향을 주는 것을 실증함
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□ 다음으로 국내 연구를 살펴보면 주로 공공 분야의 연구가 많이 진행되었는데, 먼저 

한국개발연구원의 연구결과(2014)에 따르면 금융지원으로 부실기업의 퇴출이 지연

될 경우 좀비기업이 한정된 시장수요를 잠식하고 노동 및 자본을 비효율적으로 운

영함으로써 정상기업의 고용 및 투자에 부정적인 영향을 미친다는 연구결과를 발표

하였음

  - 산업별 정상기업의 고용증가율 및 투자율과 해당산업의 좀비기업 자산 비중 간 상

관관계를 2010년부터 2013년의 자료(KIS-Data)를 활용하여 분석한 결과 좀비기

업이 정상기업의 생산활동을 저해하고 있는 것으로 나타남

  - 결과적으로 산업 내 좀비기업 자산 비중이 높을수록 정상기업의 고용증가율과 투

자율이 낮아지는 것으로 나타남

□ 산업연구원의 연구(2016)에 따르면 한계기업들은 정상기업과 비교 시 생산성의 차

이가 존재하며, 일반적으로 15% 수준의 격차가 발생하는 것으로 나타남

  - 2008년 한계기업의 생산성은 노동생산성 기준으로 정상기업의80.47%, 총요소생

산성은 82.0% 수준으로 나타남

  - 이러한 생산성 격차는 2011년까지 생산성 차이가 감소하여, 노동생산성은 85.3%, 

총요소생산성은 86.5% 수준으로 감소함

  - 그 이후에는 한계기업의 노동생산성은 정상기업과 비교 시 84%대에서 형성되고 

있으며, 총요소생산성은 85%대를 형성하고 있음

□ 또한 산업연구원(2021년)은 한계기업의 결정요인과 정상기업으로의 전환 결정요인

을 분석하였으며, 단기에 대량 퇴출은 적합하지 않으나 장기적으로 생산성이 낮은 

한계기업의 퇴출을 유도하는 것이 바람직하다고 주장함

  - 최근 20년간의 제조업의 상장기업을 분석하였으며 3년 연속 이자보상배율 1미만 

업체를 한계기업, 당해 연도 1미만 기업을 일시적 한계기업으로 정의함

  - 결정요인으로는 총자산수익률이 낮을수록, 부채비율이 높을수록, 매출액이 낮을수

록, 업력이 높아질수록 산업 내 한계기업 비중이 높아짐

  - 한계기업 탈출 결정요인에서는 총자산 수익률 증가율이 클수록, 부채비율이 감소

할수록 한계기업 탈출확률이 큰 것으로 나타남



제2장 한계기업의 개념 및 국내 현황 13

□ 이상호·유지연(2021년)은 외감대상 기업으로 한계기업이 정상기업의 생산활동에 미

치는 영향을 분석하였으며, 한계기업의 저마진 구조는 시장의 가격경쟁 구조를 왜

곡하여 정상기업의 부가가치 창출에 악영향을 미치는 것으로 나타남

  - 2001년 ~ 2019년의 비금융업 외감기업을 대상으로 하였으며, 3년 연속 이자보상

배율이 1미만 업체를 장기 영업이익 한계기업, 이자발생 부채의 평균 차입이자율

이 신용등급 AA- 이상 기업의 평균차입이자율보다 낮고, 순유동자산을 제외한 부

채총자산비율이 산업 내 상위 50%이며, 이자보상배율이 산업내 하위 50%인 기업

을 저금리·고차입 한계기업으로 정의함

  - 한계상황에 직면한 기업의 증가는 외부감사대상 기업의 고용과 설비투자를 위축시

키는 것으로 나타났으며. 초저금리 환경 하에서 저비용 차입자본을 활용한 한계기

업의 저마진구조는 시장의 가격경쟁 구조를 왜곡하여 정상기업의 부가가치 창출에 

악영향을 미치고, 전반적인 생산성 제고에도 부정적인 영향을 미치는 것으로 확인

된다.

□ 기존 연구결과의 공통적인 의견은 한계기업의 증가는 유휴 생산설비의 조정이 이루

어지지 않고 저마진 구조로 인해 시장의 가격경쟁 구도를 왜곡하는 것으로 나타나

며, 결과적으로 산업내의 생산성 저하, 적극적인 투자 기피로 인한 고용부문의 감소

와 연결되어 산업의 경쟁력 저하와 일자리 수 감소를 야기하는 것으로 나타남
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2. 한계기업의 국내 현황

□ 한국은행이 발표한 2020년 한계기업 현황 및 주요 특징에 따르면 전체 외감기업 

22,699개사를 대상으로 분석한 결과 한계기업 수는 2020년 3,465개로 전년대비 

(3,475개 사)소폭 감소하였음

  - 한국은행의 2021년 9월 ‘금융안정 상황’ 보도자료에서 외부감사 기업을 대상으로 

한 한계기업 분석을 실시하였으며, 3년 연속 이자보상배율(영업이익/이자비용)이 

1미만인 기업을 한계기업으로 정의하였음

  - 한계기업 수는 2020년 3,465개로 전년대비 소폭 감소하였으나, 분석대상 외감기

업 대비 비중은 15.3%로 전년보다 0.5%p 상승하여 통계 작성(2010년) 이래 가장 

높은 수준을 기록함

  - 한계 기업의 수가 소폭 감소한 이유는 新외감법 시행으로 분석대상 외감기업이 전

년보다 807개 감소한데 기인한 것으로 판단됨

자료: 한국은행, 2021년 9월, “금융안정 상황” 보도자료

[그림 Ⅱ-1] 국내 한계기업 동향
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□ 기업규모별 한계기업의 수 비중은 중소기업은 16.2%, 대기업은 11.5%로 중소기업

이 더 높으며, 차입금 기준 비중 또한 중소기업 21.4%, 대기업 13.3%보다 더 높게 

나타났으며, 업종별로는 숙박음식 업종이 가장 높게 나타남

  - 다만 한계기업 증감(기업 수 및 차입금 기준) 면에서는 대기업(각각 +39개, +5.6

조원)이 중소기업(각각 -49개, +3.5조원)보다 더 크게 증가함

  - 업종별 한계기업의 수 및 차입금 기준 비중은 숙박음식(각각 43.1%, 32.7%), 조선

(각각 23.6%, 52.4%), 운수(각각 22.6%, 41.7%) 등의 업종에서 상대적으로 높음

자료: 한국은행, 2021년 9월, “금융안정 상황” 보도자료

[그림 Ⅱ-2] 업종별 한계기업 동향

□ 한계기업으로 진입한 기업이 2019년 1,077개에서 2020년 1,175개로 전년보다 크

게 증가하였으나, 이탈한 기업이 2019년 838개에서 2020년 1,185개 더 많이 늘면

서 한계기업은 10개사 감소함 

  - 신규 진입 한계기업들은 차입금의존도 및 평균 차입비용이 높아진 가운데, 수익성

이 크게 악화됨

  - 이탈 기업들은 이자보상배율 개선으로 나간 59개사 보다 외부감사 대상 제외 혹은 

합병 등으로 표본에서 이탈한 경우가 288개사로 더 많음



16 2020년 건설 외감기업 경영실적 및 한계기업 분석 

□ 한계기업은 수익성, 단기 유동성, 장기 지급능력 측면에서 非한계기업에 비해 크게 

열악한 상태가 지속됨

  - 코로나19 충격으로 2020년 한계기업의 매출액영업이익률이 -7.4%(이하 중위값)

로 크게 저하되면서 非한계기업의 매출액영업이익률 4.1%에 비해 수익성 격차가 

확대됨

  - 한계기업의 유동비율(72.1%) 및 자기자본비율(19.9%)이 비한계기업(각각 133.1%, 

45.0%)에 비해 크게 낮아 유동성 및 신용 위험에 취약함

<매출액영업이익률1)> <유동비율2)> <자기자본비율2)>

주: 1) 영업이익/매출액,   2) 유동자산/유동부채,   3) 자기자본/총자산, 주요 재무비율은 중위값을 기준으로 함

자료: 한국은행, 2021년 9월, “금융안정 상황” 보도자료

[그림 Ⅱ-3] 한계기업 및 非 한계기업의 주요 재무비율 추이

□ 2020년 한계기업 중 이자보상배율 1미만인 취약상태가 4년 이상 지속된 장기존속 

취약기업의 기업 수 비중은 9.3%, 차입금 비중으로는 10.1%로, 2015년부터 2019

년까지 과거 5년간 평균인 기업 수 비중 9.6%, 차입금 비중 10.6%보다 다소 낮음

  - 다만 2020년 중 非한계기업이지만 이자보상배율이 1 미만인 취약기업(취약 지속

기간 1~2년)의 비중(기업 수 19.9%, 차입금 20.4%)은 과거 5년 평균(각각 

16.6%, 16.8%)보다 다소 높음

  - 코로나19 충격에 따른 영업손실 등으로 2020년 중 처음 취약기업이 된 기업의 비중

(기업 수 14.8%, 차입금 13.7%)이 과거(각각 11.7%, 10.5%)에 비해 크게 늘어남
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□  국내의 한계기업이 증가한 이유로는 중소기업의 부채비율의 상승인 것으로 판단됨

  - 2017년 이후 하락세를 나타내던 기업의 부채비율(부채/자기자본)은 2019년에 전

년대비 3.2%P 상승하여 78.6%로 증가하였고 2020년 말 기준으로는 77.2%로 소

폭 하락함

  - 그러나 부채비율이 200% 초과기업 비중을 살펴보면 대기업의 비중은 13%로 하락

한 가운데 중소기업의 200% 초과비중은 17%로 전년대비 4% 상승하였음

<부채비율> <부채비율 200% 초과 기업 비중>

자료: 한국은행, 2021년 6월, “금융안정 보고서”

[그림 Ⅱ-4] 기업 규모별 부채비율

<표 Ⅱ-1> 취약상태 지속기간별 기업 수 및 차입금 비중1)2)

(단위: %)

구 분

정상

기업

(a)

취약

기업
非한계 기업

(a+b+c)

한계

기업

(d+e)

취약상태 지속기간
1년

(b)

2년

(c)

3년

(d)

4년~3)

(e)
기업 수 

비중

20년 64.8 35.2 14.8 5.1 6.0 9.3 84.7 15.3

15~19 69.0 31.0 11.7 4.9 4.7 9.6 85.7 14.3

차입금 

비중

20년 64.0 36.0 13.7 6.7 5.5 10.1 84.4 15.6

15~19 67.9 32.1 10.5 6.3 4.7 10.6 84.7 15.3

  주: 1) 연도별 외감기업의 기업 수 및 차입금 대비   2) 음영은 한계기업을 의미   
3) 장기존속 취약기업을 의미

자료: 한국은행 시산, KIS-Value, 한국신용정보원
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□ 국내 외감기업의 이자보상배율은 4.6배로 전년도인 4.1배에서 소폭 상승하였으며, 

기업규모별로 봤을 때는 대기업이 4.3배에서 4.8배로, 중소기업이 1.0배에서 1.6배

로 모두 상승하였음 

□ 그러나 이자지급 능력이 취약한 이자보상배율 1미만 기업의 비중은 2019년 35.1%

에서 2020년 39.7%로 상승하였으며, 중소기업의 비중이 높은 것으로 나타남

  - 대기업의 경우 이자보상배율 1미만 업체의 비중이 23.6%에서 28.8%로 증가하였

으며, 중소기업 역시 47.0%에서 50.9%로 크게 증가하였음

<이자보상배율> <이자보상배율 1미만 기업 비중>

자료: 한국은행, 2021년 6월, “금융안정 보고서”

[그림 Ⅱ-5] 기업 규모별 이자보상배율 동향

□ 경영 지표가 일부 개선되었음에도 불구하고 국내의 한계기업은 2020년에도 지속적

으로 증가하고 있는 것을 알 수 있으며, 이는 기업 성과의 양극화가 심화되고 있는 

것을 알 수 있음 

□ 특히 우려되는 상황은 코로나팬데믹이 지속되고 있으며, 2022년 이후 양적완화 기

조에서 금리 정상화가 이루어질 경우 이러한 양극화가 더욱 심화될 것으로 예상됨
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건설업 외감기업 경영실적 분석

제3장

1. 건설업 외감기업 현황 

□ 건설업의 한계기업 현황을 파악하기 위해서는 건설업체의 재무자료 확보가 선행되

어야 하며, 본 연구에서는 외부감사인으로부터 신뢰성을 검증받은 재무자료의 확보

가 가능한 외감기업을 대상으로 연구를 진행하였음

□ 외감기업은 주식회사 등의 외부감사에 관한 법률(이하 외감법) 시행령에서는 외부감

사의 대상에 대해 조건을 정하고 있는데, 최근 개정된 법안에 따르면 유한회사까지 

범위가 확대되었음

□ 외감법에서 비상장 법인의 재무기준을 살펴보면 자산이나 매출액이 500억 원 이상

인 대규모 회사이거나 다음의 조건 중 3개 이상 해당하지 않는 회사인 경우 즉 2가

지 이상의 조건을 충족하는 회사는 외부감사의 대상이 됨

     ① 자산총액이 120억원 미만

     ② 부채총액이 70억원 미만

     ③ 매출액 100억원 미만

     ④ 종업원 100명 미만(파견 근로자 등 제외)

□ 다만 외감법은 개정을 거듭하며, 지정사유가 추가 되고 있어 국내의 외감기업은 지

속적으로 변동되고 있으며, 가장 최근의 개정은 2020년 10월에 시행되었으며, 기존

의 소규모 외감기업이 대상에서 제외되어 이전보다는 감소함
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< 주식회사 등의 외부감사에 관한 법률 시행령 >
(2020년 10월 시행)

제5조(외부감사의 대상) 

① 법 제4조제1항 제3호 본문에서 “직전 사업연도 말의 자산, 부채, 종업원 수 또는 

매출액 등 대통령령으로 정하는 기준에 해당하는 회사”란 다음 각 호의 어느 하나에 

해당하는 회사를 말한다.  <개정 2020. 10. 13.>

1. 직전 사업연도 말의 자산총액이 500억원 이상인 회사

2. 직전 사업연도의 매출액(직전 사업연도가 12개월 미만인 경우에는 12개월로 환산하

며, 1개월 미만은 1개월로 본다. 이하 같다)이 500억원 이상인 회사

3. 다음 각 목의 사항 중 2개 이상에 해당하는 회사

가. 직전 사업연도 말의 자산총액이 120억원 이상

나. 직전 사업연도 말의 부채총액이 70억원 이상

다. 직전 사업연도의 매출액이 100억원 이상

라. 직전 사업연도 말의 종업원(「근로기준법」 제2조제1항 제1호에 따른 근로자를 말하

며, 다음의 어느 하나에 해당하는 사람은 제외한다. 이하 같다)이 100명 이상

 1) 「소득세법 시행령」 제20조제1항 각 호의 어느 하나에 해당하는 사람

 2) 「파견근로자보호 등에 관한 법률」 제2조제5호에 따른 파견근로자

② 법 제4조제1항 제3호 단서에서 “대통령령으로 정하는 기준에 해당하는 유한회사”란 

다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 유한회사를 말한다. 다만, 2019년 11월 1일 이후 

「상법」 제604조에 따라 주식회사에서 유한회사로 조직을 변경한 유한회사의 경우에는 

같은 법 제606조에 따라 등기한 날부터 5년까지는 제1항 각 호의 어느 하나에 해당

하는 회사를 말한다.  <개정 2020. 10. 13.>

1. 제1항 제1호 또는 제2호에 해당하는 유한회사

2. 다음 각 목의 사항 중 3개 이상에 해당하는 유한회사

 가. 직전 사업연도 말의 자산총액이 120억원 이상

 나. 직전 사업연도 말의 부채총액이 70억원 이상

 다. 직전 사업연도의 매출액이 100억원 이상

 라. 직전 사업연도 말의 종업원이 100명 이상

 마. 직전 사업연도 말의 사원(「상법」 제543조제2항 제1호에 따라 정관에 기재된 사

원을 말한다. 이하 같다)이 50명 이상
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□ 2020년 말 외부감사대상 회사는 31,744사로 新외감법 본격 시행에 따라 소규모회

사 등2) 외부감사 제외대상이 확대되어 전년(32,431사)대비 687사(2.1%) 감소 

  - 2012년은 경기침체의 영향으로, 2015년은 외부감사대상 자산총액 기준금액이 상

향 조정(100억원 → 120억원)으로 증가율이 소폭 감소하였으며, 이번 2020년의 

감소율은 소규모 회사의 제외와 동시에 코로나 팬데믹으로 인한 매출 저하 기업 

등 복합적인 요인이 작용한 것으로 판단됨

자료: 2019년 외부감사대상 회사 및 감사인 지정 현황, 금융감독원, 2020년

[그림 Ⅲ-1] 최근 10년간 외부감사 대상 회사 현황

□ 기업규모별로 봤을 때는 5백억 미만의 업체가 전체의 3/4정도를 차지하고 있으며, 

자산규모가 증가할수록 적게 분포하고 있음

  - 자산총액별로는 100억원 이상~500억원미만 20,041사(63.1%), 500억원 이상 ~ 

1,000억원미만 4,334사(13.7%), 1,000억원 이상 ~ 5,000억원미만 3,689사

(11.6%)로 나타남

2) SPC 등 외부감사제외 및 외부감사대상기준의 변동(자산 120억 이상 등 → ①자산 120억원↑,
   ②부채 70억원↑, ③매출액 100억원↑, ④종업원 100명↑ 중 2개 이상 등)
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자료: 2019년 외부감사대상 회사 및 감사인 지정 현황, 금융감독원, 2020년

[그림 Ⅲ-2] 자산규모별 외부감사 대상 회사 현황

□ 건설업의 외감기업을 분석하기 위해 Nice신용평가에서 운영 중인 KIS-Value를 활

용하였으며3), 한계기업 선정을 위해서 3년 연속의 재무자료가 필요한 관계로 2017

년에 개정된 제10차 한국표준산업분류(KSIC; Korea Standard Industrial 

Classification)가 아닌 제9차 산업분류체계를 기준으로 분석하였음

  - 한국표준산업분류 10차 개정은 2017년 7월에 실시되었기 때문에 회계연도에 반

영된 연도는 2018년~2020년 3개년에 한정되기 때문에 연속적인 분석을 실시할 

수 없음

  - 이번 분석에서는 2016년~2020년의 5개년도 자료를 바탕으로 분석하였음

  - 건설업은 표준산업 분류체계 중 F그룹에 속하며, 표준산업코드 5자리 중 앞자리 

41~42의 하위 산업으로 구분됨

  - 산업코드 (F)41은 종합건설업으로 분류되며, 411은 건물건설업, 412는 토목건설

업으로 구분되며, 하위 건설업 체계를 지니고 있음

  - 산업코드(F)42는 전문직별 공사업으로 최근 개정된 내용이 아닌 9차 분류체계에 

따르면421은 기반조성 및 시설물 축조관련 공사업, 422는 건물설비 설치공사업, 

3) 2020년 6월말 기준으로 데이터를 확보하였으며, 지속적으로 자료가 갱신되기 때문에 추후 시점에 따라 데이
터의 변동가능성 있음
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423은 전기 및 통신공사업, 424는 실내건축 및 건축마무리 공사업, 425는 건설

장비 운영업으로 구분됨

□  Kis-Value의 자료에 따르면 2020년 건설업의 외감기업은 총 1,868개사로 2년 전

인 2018년 1,859개사에서 9개사가 증가함

  - 건설업의 외감기업은 2년 동안 0.5%가 상승하였으며, 이는 0.2%의 연평균성장률

을 기록하였음

  - 외감기업 수는 2016년 이후 지속적으로 증가하여 2019년에 1,889개사로 정점을 

기록한 후 2020년에 1,868개로 소폭 감소한 것으로 나타남  -

단위: 개사

* 대한건설협회의 주요건설통계의 건설업체 수 인용이며, 전기/통신업체는 제외한 수치임

자료: KIS-Value, 대한건설협회, 주요건설통계

[그림 Ⅲ-3] 건설업체 수와 외감기업 수 동향

□ 건설업체는 2016년 63,124개사에서 2020년 77,182개 사로 5년 동안 22.3%가 상

승한 반면, 외감기업은 1,751개사에서 2020년 1,868개사로 6.7% 증가하였음
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□ 건설업체의 급격한 증가 속에서도 외감기업의 성장세는 낮으며, 2020년에는 외감법 

개정의 영향도 있지만 소폭 감소하기까지 하였음

□ 건설업 외감기업이 건설업체에서 차지하는 비중은 평균적은 전체 기업의 3% 수준

이었으나 2020년 2.4%로 최근 5년간 가장 낮은 비중을 차지함

□ 건설투자액과 상관없이 외감기업의 수는 계속 증가하는 것으로 나타났으며, 2020년 

외감기업체 수가 소폭 감소한 것은 ’20년 新외감법 본격 시행에 따라 소규모회사 

등 외부감사제외 대상이 확대되어 감소된 것으로 판단됨 

  - SPC 등 외부감사제외 및 외부감사대상기준의 변동(자산 120억 이상 등 → ①자산 

120억원↑, ②부채 70억원↑, ③매출액 100억원↑, ④종업원 100명↑ 중 2개 이

상 등)

단위: 조원, 개사

자료: KIS-Value, 한국은행 경제통계시스템

[그림 Ⅲ-4] 건설투자와 외감기업 수 동향
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□ 최근 10년간 자료는 新외감법과 COVID-19 팬데믹의 영향을 받은 2020년을 제외

하면 전체 외감업체와 건설업 외감업체 모두 지속적으로 증가하는 추세를 나타내고 

있음

□ 건설 업종별로 살펴보면, 2020년 기준으로 종합건설업체가 1,194개 업체, 전문건

설업체가 674개 업체이며, 규모별로 살펴봤을 때는 대기업이 331개 업체 중소기업

이 1,537개 업체로 나타났음

  - 건설업의 외감기업 중 2/3 수준(63.9%)을 종합건설업체가 구성하고 있으며, 중소

기업의 비중은 82.3%로 나타남

  - 2016년부터 4년간 종합건설업의 외감기업은 105 업체가 증가하여 9.6% 성장하

였으며, 연평균성장률로는 2.3% 증가함

  - 반면, 전문건설업의 외감기업은 약 12개 업체가 증가하면서, 4년간 1.8%(연평균 

성장률: 0.5%) 성장하는데 그침

  - 기업 규모별로 봤을 때는 대기업이 4년간 4.7% 성장한 반면, 중소기업은 7.1% 성

장한 것으로 나타나 중소기업의 성장세가 더 높았음

단위: 개사

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-5] 업종별 건설 외감기업 동향
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단위: 개사

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-6] 규모별 건설 외감기업 동향

□ 세부업종별로 봤을 때 종합건설업은 토목건설업보다 건물건설업이 더 많은 비중을 

차지하고 있으며, 2016년에는 두 업종 간 41개 정도 차이가 나던 것이 2020년에는 

154개까지 격차가 벌어지며, 건물건설업의 수가 크게 증가한 것을 알 수 있음

□ 전문건설업종은 전반적으로 큰 변화가 없는 가운데 기반조성 및 시설물 축조 공사

업이 가장 많은 비중을 차지하고 있었으며, 일부업종이 소폭 감소하며, 전년대비 외

감업체의 수가 9개사가 감소함

  - 2020년 기반조성 및 시설물 축조관련 공사업은 가장 많은 242개사를 기록하고 있

으며, 전년대비 3개사가 감소함

  - 전기 및 통신공사업은 전년대비 4개사가 감소한 137개사, 실내건축 및 마무리 공

사업 역시 전년대비 2개사가 감소하여 124개사를 기록함

  - 나머지 업종인 건물설비 및 설치공사업(154개사), 건설장비운영업(17개사)는 전년

대비 변동이 없었음  
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단위: 억원

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-6] 종합건설업 업종별 외감기업 동향

단위: 억원

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-7] 전문건설업 업종별 외감기업 동향
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2. 건설업 외감기업 매출 동향

1) 평균매출액 동향

□ 건설업 외감기업의 평균 매출액은 2020년 기준 1,051억원으로 전년대비 -2.4% 감

소하였으며, 업종별로는 종합건설업이 1,313억원으로 전년대비 -3.4% 하락한 가운

데 전문공사업 또한 615억원으로 전년대비 -0.7% 하락한 것으로 나타났으며, 최근 

4년간 지속적으로 하락한 것으로 나타남

  - 종합건설업종이 전문건설업종보다 2배가 넘는 규모를 지니고 있으며, 2017년 

1,457억원으로 평균 매출액이 가장 높았으나, 2018년부터 지속적으로 소폭 

하락중임

  - 전문직별 공사업은 매출액이 꾸준히 상승하는 양상을 보이고 있으며, 특히 

2016년과 2017년에 급격히 성장하였으나, 2020년에는 하락세로 전환한 것

으로 나타남

단위: 억원

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-9] 건설 외감기업 업종별 평균 매출액 동향 
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□ 종합건설업 전체의 평균매출액 동향은 2017년 최대치 이후 하락세를 보이고 있는 

반면, 세부 업종인 건물건설업종은 2016년부터 2019년까지 다소 성장 후 2020

년 하락하였으며, 토목건설업종은 전체 건설업종과 유사한 등락을 보이고 있으며, 

최근 4년간 상승추세에 있던 건물건설업종 역시 하락추세로 전환하며 모든 종합

건설업종에서 하락세가 나타남

  - 토목건설업종은 건물건설업종보다 더 큰 규모의 매출액을 보이고 있으며, 

2017년 이후 평균 매출액이 1,300억 이상으로 성장하였음

  - 건물건설업종은 2017년에 1,121억으로 평균 매출액 최대치를 달성한 이후 지

속적으로 감소하여 2019년 이후에는 평균 매출액이 1,000억 원 미만으로 감

소하였음

단위: 억원

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-10] 종합건설업종 외감기업 평균 매출액 동향 

□ 대형 건설사의 경우 토목과 건물건설업을 모두 보유하고 있어 명확하게 업종의 

차이를 구분하기는 어려우나 전반적인 변동폭을 살펴보면, 토목업종보다는 건물

건설업종의 하락세가 더 높은 것을 알 수 있음

  - 토목건설업종의 평균매출액은 2016년에 비해 약 1.2%가 상승한 반면, 건물건

설업종의 평균매출액은 -10.8% 감소한 것으로 나타남
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□ 전문공사업의 업종별 평균 매출액 동향을 살펴보면 2016년 이후 대부분 지속적인 

성장세를 보이고 있으나 2020년을 기점으로 전문건설업종의 하락세가 나타나고 

있음

  - 가장 높은 성장률을 보여준 업종은 건물설비 및 설치 공사업으로 2017년 이

후 급격히 성장하여, 4년간 평균 매출액 상승률이 39.0%로 가장 높게 기록하

며 2020년 평균 매출액이 692억에 달하고 있음

  - 전기 및 통신 공사업은 4년간 26.5%의 매출액 성장률로 두 번째로 높은 성장

률을 기록하였으며, 2020년 평균 매출액은 701억으로 가장 높게 나타남

  - 실내건축 및 건축마무리 공사업 역시 4년간 20.6% 성장하였으나, 2017년에 

큰 폭으로 성장하였다가 이후부터는 소폭의 등락이 반복되고 있음

  - 반면 기반조성 및 시설물 축조관련 공사업은 4년간 11.1%를 기록하였으나 타 

업종에 비해 성장세는 낮은 편임

  - 건설장비 운영업은 2016년부터 2018년까지 상승 이후 하락세로 전환되어, 

2020년 평균 매출액이 219억으로 2016년 227억보다 4년간 –3.8% 감소함

  - 2020년은 전기 및 통신공사업 건물설비 및 설치공사업을 제외한 전문건설업

종의 매출액은 하락세를 나타내고 있음

단위: 억원

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-11] 전문건설업종 외감기업 평균 매출액 동향 
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□ 한편 전문건설업종을 세부 업종으로 구분하여 분석한 결과 업종별 평균 매출액 

동향이 차이가 있는 것을 알 수 있는데, 높은 성장세를 기록한 업종이 있는 반

면, 소폭의 변화가 있는 업종, 성장세가 꺾인 업종 등을 알 수 있음

  - 4년간 가장 높은 성장세를 기록했던 건물 및 구축물 해체공사업은 2020년 기

준 393억원의 평균 매출액을 기록했는데, 이는 전년 대비 20.0%의 성장률로 

가장 높은 수치를 달성함

  - 기반조성관련 전문공사업은 2020년 기준 평균 매출액 605억을 기록하였고, 

큰 폭의 변화 없이 연평균 1.3%대의 성장률을 기록하고 있는 것으로 나타남

  - 시설물축조관련 전문공사업은 2020년 기준 643억의 평균 매출액을 기록하고 

있으며, 연평균 3.1%의 성장률을 기록하였으나, 2020년은 전년대비 -3.1% 

하락하였음

  - 건물설비 설치 공사업은 2017년 이후 크게 성장하며, 연평균 성장률 8.6%를 

기록하였으나, 2020년 기준 매출액은 692억원으로 성장세는 다소 둔화되었음

  - 전기공사업은 연평균 6.4%대의 성장률을 기록하였으며, 2020년은 전년대비 

6.3%를 기록하며, 773억원의 평균 매출액을 나타냄

  - 통신공사업은 5.3%의 연평균 성장률을 기록하였으며, 특히 2018년과 2019년

에 크게 상승하였으나 2020년에는 급감하여 578억의 평균 매출액을 나타냄

  - 실내 건축 및 건축 마무리공사업은 -2.2%의 연평균 성장률을 기록하며 전체

적으로 감소하는 추세이나, 2020년 평균 매출액이 673억으로 전년대비 

36.7% 증가하였음

  - 도장, 도배 및 내장공사업의 평균매출액은 4년간 6.4% 성장하며, 높은 성장률

을 기록하고 있으며 2018년 한해를 제외한 나머지 연도에는 지속적인 성장으

로 2020년 평균 562억원을 기록함

  - 유리 및 창호공사업의 2020년 평균 매출액은 405억원으로 전년대비 -14.8% 

감소하였으며, 4년간 평균 성장률은 1.2%로 다소 낮은 편임

  - 기타건축마무리 공사업은 4년 동안 4.7%의 성장률을 보였으나, 2020년에는 

-9.5% 하락하며 평균 매출액 335억을 기록하였음

  - 건설장비 운영업은 세부업종 중 가장 낮은 평균 매출액인 219억 원을 기록하

였으며, 4년간 -1.0%의 평균 성장률을 기록하였으며, 2020년에는 전년대비 

-18.3% 감소하였음
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<표 Ⅲ-1> 전문건설업 세부 업종별 외감기업 평균매출액 동향

(단위: 억원, %)

전문건설업 세부업종 ’16년 ’17년 ’18년 ’19년 ’20년
2020년
성장률

5년간
CAGR

건물 및 구축물
해체공사업

243 334 308 327 393 20.0% 12.8%

기반조성관련
전문공사업

574 582 612 605 605 0.0% 1.3%

시설물축조관련
전문공사업

569 660 630 664 643 -3.1% 3.1%

건물설비
설치공사업

497 641 665 678 692 2.0% 8.6%

전기공사업 602 716 706 727 773 6.3% 6.4%

통신공사업 469 432 538 643 578 -10.1% 5.3%

실내건축 및 
건축마무리공사업

626 662 522 419 573 36.7% -2.2%

도장,도배 및 
내장공사업

439 528 516 549 562 2.3% 6.4%

유리 및 창호
공사업

387 466 465 475 405 -14.8% 1.2%

기타건축마무리
공사업

279 349 348 370 335 -9.5% 4.7%

건설장비운영업 227 254 278 268 219 -18.3% -1.0%

 자료: Kis-Value
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2) 매출액순이익률 동향

□ 건설업의 수익성 동향을 파악하기 매출액 순이익률(당기순이익/매출액×100 이하 

순이익률)을 파악하였으며, 2020년 기준으로 건설업 전체의 순이익률은 4.7%이

며, 종합건설업체는 5.2%, 전문건설업체는 2.8%의 이익률을 나타냄(순이익률은 

외감기업 당기순이익합계 / 매출액합계로 구함)

  - 기업의 수익성을 파악하는 데에는 사용할 수 있으나, 업종별로 규모나 사업의 

성격이 차이가 있을 수 있기 때문에 기업 활동의 총체적인 능률 및 최종 수익

성을 판단하는 지표인 매출액 순이익률을 활용하여 건설업의 업종별 수익성을 

판단함

  - 건설업의 순이익률은 다수의 업체 비중을 차지하고 있는 종합건설업체의 수익

률과 동행하는 것으로 나타나고 있으며, 2016년에 2% 이상의 수익률을 기록

하였고 2017년에 상승 후 2018년 다시 하락하였다가 2019년에 상승으로 반

전하여 2020년 최고치를 기록함

  - 전문건설업종은 종합건설업체와 달리 2016년부터 2018년까지 상승 이후부터

는 하락하는 추세를 보이고 있음

  - 이러한 추세는 2020년에 더욱 심회되어 종합건설업이 5.2%의 순이익을 기록

한 반면 전문건설업종은 2.8%로 2.4%P의 순이익률 차이를 나타내었음

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-12] 건설업 업종별 외감기업 매출액순이익률 동향 
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□ 종합건설업의 업종별 순이익률을 파악한 결과 2020년 기준 토목건설업종의 순이

익률은 3.1%에 그친 반면, 건물건설업종은 7.2%에 달함

  - 토목건설업종은 2016년 1.5%였던 순이익률이 2017년부터 2019년까지 

2.5%~3.4% 순이익률로 증가하였다가 2020년 3.1%로 전년대비 다소 하락하

였음

  - 건물건설업종은 5년간 모두 4% 이상의 순이익률 기록하였으며, 2017년에 

7.4%로 최고점을 기록한 이후 2018년과 2019년에는 각각 5.7%, 4.9%로 순

이익률이 하락하였다가 2020년 7.2%로 다시 회복되었음

  - 물론 매출액 동향 부문에서 상기한 바와 같이 대규모의 종합건설업체는 건물

과 토목을 명확히 구분하는 데에는 한계가 있기 때문에 명확히 업종간의 차이

를 볼 수는 없지만, 전반적인 추세의 관점에서 토목공종의 수익성은 개선되고 

있는 반면, 건축 관련 공종의 수익성은 2017년까지 급성장하며 고점을 기록

하였으나 2018년과 2019년 들어 순이익률이 하락한 후 2020년에 다시 반등

하는 모습으로 나타남

  - 결과적으로 건물건설업종의 높은 순이익 상승이 종합건설업의 수익률 증가에 

크게 기여한 것으로 나타남

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-13] 종합건설업 업종별 외감기업 매출액순이익률 동향 
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□ 전문건설업 업종 중 가장 높은 순이익률을 나타낸 것은 2020년 기준 전기 및 통

신공사업이 4.1%로 가장 높았으며, 다음으로 기반조성 및 시설물 축조관련 전문

공사업이 2.7%, 실내건축 및 건축마무리 공사업이 2.4%, 건물설비 설치공사업이 

2.1%, 건설장비 운영업이 2.0% 순으로 나타남

  - 건설장비 운영업은 2018년에 6.1%로 최고치를 기록하였으며, 평균 4.2%의 

순익률을 기록하고 있음

  - 전기 및 통신공사업은 최근 순이익률과 평균 순이익률이 가장 높은 업종으로 

2018년 5.6%의 최고치를 기록한 후 감소하여 2020년 4.1%로 다소 감소함

  - 타 업종들은 대부분 2~4%의 수익률을 기록하고 있으며, 2018년에 순이익률

이 모두 최고치를 기록한 이후 감소세인 것으로 나타남

  - 전문건설업종의 업종별 순이익률은 종합해보면, 4.1% 높은 이익률을 기록하던 

전기 및 통신공사업종을 제외하면 타 업종은 모두 2%의 저조한 순이익률을 

기록한 것으로 나타남

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-14] 전문건설업 업종별 외감기업 매출액순이익률 동향 
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□ 전문건설업 세부 업종별 매출액 순이익률을 살펴보면, 5년간 전반적으로 수익률이 

개선된 가운데 기타 건축 마무리 공사업의 수익성이 악화된 것을 확인할 수 있음

  - 건물 및 구축물 해체공사업은 수익률의 변동폭이 두 번째로 큰 업종으로 

2020년 기준으로 세부 업종 중 가장 높은 11.0%의 매출액 순이익률을 기록

하였으며, 전년대비 3.2%P, 4년간 5.5%P 개선되었음

  - 기반조성관련 전문공사업은 2020년 기준으로 1.8%의 순이익률을 기록하였으

며, 4년간 -0.4%P 하락하였고 전년대비로는 -0.9%P 하락하였으며, 순이익률

의 변동폭이 적은 업종 중 하나임

  - 시설물축조관련 전문공사업은 기반조성 전문공사업과 마찬가지로 순이익률의 

변동이 낮은 편으로 2020년 기준으로 2.8% 수익률, 전년대비 0.2%P 성장하

였으며, 4년 동안 0.7%P 증가하였음

  - 건물설비 설치공사업은 2020년 기준으로 2.1%의 순이익률을 기록하였으며, 

전년대비 0.3%P, 4년간 -0.7%P 하락하였음

  - 전기공사업은 세부 업종 중 수익률이 높은 편에 속하며, 2020년 기준으로 

4.5%를 기록하였으며, 큰 폭의 변화 없이 4~7%의 수익률을 달성하고 있음

  - 통신공사업은 2015년 1.9%에서 2016년 4.1%로 크게 상승한 이후 2018년도

부터는 2~3% 정도의 순이익률을 나타내고 있음

  - 실내 건축 및 건축 마무리 공사업은 가장 변동폭이 큰 업종으로 4년간 

18.5%P 증가하였고 2020년 기준으로 77.6%P 증가한 것으로 나타났으며 또

한 모든 기간 동안 적자로 나타난 유일한 업종임

  - 도장, 도배 및 내장공사업의 수익률은 모두 2%대에 머물며 적은 편이나 큰 변

동 없이 안정적인 수익률을 기록하고 있음

  - 유리 및 창호 공사업종은 2016년 4.8%의 수익률을 달성하였으나, 이후 소폭 

감소하며 2020년에는 2.6%의 수익률을 기록함

  - 기타건축마무리 공사업은 높은 수익률을 지닌 업종 중 하나로 2017년에는 

6.1%의 순이익률을 기록하였으나 2020년에는 3.0%까지 감소하였음

  - 건설장비운영업 역시 2018년에 6.1%까지 상승하였다가 이후 하락하여 2020

년 기준 2.0%까지 하락하였음
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<표 Ⅲ-2> 전문건설업 세부 업종별 외감기업 매출액 순이익률 동향

(단위: 억원, %)

전문건설업
 세부업종

’16년 ’17년 ’18년 ’19년 ’20년
2020년
변동폭

5년간
변동폭

건물 및 구축물
해체공사업

5.4% 8.1% 12.9% 7.8% 11.0% 3.2%P 5.5%P

기반조성관련
전문공사업

2.1% 4.2% 3.0% 2.6% 1.8% -0.9%P -0.4%P

시설물축조관련
전문공사업

2.1% 2.3% 3.3% 2.6% 2.8% 0.2%P 0.7%P

건물설비
설치공사업

2.8% 2.8% 3.6% 1.8% 2.1% 0.3%P -0.7%P

전기공사업 5.1% 5.2% 7.0% 6.2% 4.5% -1.7%P -0.6%P

통신공사업 1.9% 4.1% 2.4% 2.2% 3.0% 0.7%P 1.1%P

실내 건축 및 건축 
마무리 공사업

-18.6% -6.1% -5.2% -77.7% -0.2% 77.6%P 18.5%P

도장,도배 및 
내장공사업

2.7% 2.8% 2.9% 2.8% 2.3% -0.5%P -0.3%P

유리 및 창호
공사업

4.8% 3.5% 3.5% 3.6% 2.6% -1.0%P -2.2%P

기타건축마무리
공사업

5.5% 6.1% 5.8% 4.4% 3.0% -1.4%P -2.5%P

건설장비운영업 3.1% 4.4% 6.1% 5.0% 2.0% -3.0%P -1.1%P

 자료: Kis-Value
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3. 건설업 외감기업 재무구조 동향

□ 기업이 지속적인 성장을 위해서는 안정적인 재무구조를 지니고 있어야 하며, 특히 

호황기를 지나 불황기에 진입할 경우에는 매출 감소 및 수익성이 악화될 수 있기 때

문에 건전한 재무상태를 유지할 필요가 있음

□ 본 연구에서는 외감기업의 부채 및 자본 중심의 자산 구조 현황을 분석하고 이자보

상배율 분석을 통해 안정적인 운영이 이루어지고 있는지 파악하였음

  - 부채 및 자본의 동향을 살펴보고 건설업체 외감기업의 자산 증가율 분석을 통

해 건설업체들의 성장성을 파악함과 동시에 부채비율을 산출하여 자산운영의 

안정성을 파악하였음

  - 또한 이자보상배율을 업종별로 분석하여 업종별로 단순 부채비율이 아닌 외부 

자금에 대한 상환능력을 파악하고 향후 한계기업 분석에 활용하였음

□ 먼저 건설업의 부채 및 자본, 부채비율을 살펴보았는데, 최근 5년간 건설업의 부채

와 자본은 모두 증가하였으며, 부채 증가율 보다는 자본의 증가율이 높아 부채비율

은 큰 폭으로 감소한 것을 알 수 있음

  - 먼저 건설업의 외감기업들은 자본보다는 부채에 대한 의존도가 매우 높은 산

업으로 2016년 건설업 외감기업의 자산구조4)는 자본총액 59.8조원에 부채총

액이 104.2조원으로 자산총액 164.0조원으로 나타났으며, 부채비율은 

174.1%임

  - 이후 4년이 지난 2020년에는 부채총액은 128.5조원으로 약 23.4% 성장한 반

면, 자본총액은 91.7조원으로 53.3% 성장하였음

  - 결과적으로 건설업 외감기업의 자산총액은 2016년 164.0조원에서 220.2조원

으로 34.3% 상승하였으며, 부채비율은 174.1%에서 140.1%로 –33.5%P 감소

하였음

  - 다만 지난 기간 급격히 감소하던 부채비율의 감소폭이 2020년에 들어서는 

2.0%P로 감소한 추이를 감안하면 내년 이후에는 소폭의 개선을 기대하는 것

이 합리적임

4) 건설 외감기업들의 자기자본 총액 및 부채총액 각각 합산함. (자산=자본+부채)
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단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-15] 건설업 외감기업 부채 및 자본 총액 및 부채비율 동향

□ 종합건설업은 부채의 의존도가 전문건설업체보다 높고, 자산규모 또한 높은 것으로 

나타났으며, 특히 2018년 이후 자본 및 부채의 상승률이 모두 높아진 것을 알 수 

있음

  - 2020년 기준 종합건설업 외감기업의 자산 총액은 193.8조원으로 이중 자본총

액은 77.1조원, 부채총액은 116.7조원으로 부채비율은 151.3%로 전체 건설

업 평균 보다 10% 이상 높은 것으로 나타남

  - 한편 2016년에는 자본총액 50.1조원, 부채총액 95.4조원에 부채비율이 

190.3%에 달하였음

  - 그러나 2017년부터 부채의 증가세는 감소하고 자본의 증가율이 높아져 결과

적으로 5년간 부채는 22.3% 증가한 반면 자본은 53.8% 늘어났으며, 자산규

모는 33.1% 증가하였음

  - 2016년의 높은 부채비율에 비하면 크게 감소하였으나, 부채비율의 감소폭이 

낮아지고 있어 2021년 이후에는 150% 수준의 부채비율을 기록할 것으로 전

망됨



42 2020년 건설 외감기업 경영실적 및 한계기업 분석 

단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-16] 종합건설업 외감기업 부채 및 자본 총액 및 부채비율 동향

단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-17] 종합건설업 업종별 부채 및 자본 총액 동향
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□ 종합건설업의 업종별 자산규모를 살펴보면 토목건설업 자산이 약간 증가하고 있는 

반면, 건물건설업의 자산이 증가하며 2018년에는 토목건설업의 자산규모가 더 커진 

것을 알 수 있음

  - 2016년 회계연도를 기준으로 건물건설업 외감기업들의 부채총액은 39.9조원, 

자본총액은 16.8조원으로 자산총액 56.7조원 이었으며, 토목건설업 외감기업

의 부채총액은 39.6조원, 자본총액은 22.6조원으로 자산총액 62.3조원으로 

토목건설업의 규모가 더 큼

  - 그러나 2020년에는 건물건설업 외감기업의 부채총액은 46.2% 증가하여 58.3

조원으로 증가하였으며, 자본총액은 104.9% 증가하며 34.5조원, 자산총액은 

92.8조원으로 63.6% 증가함

  - 반면, 토목건설업의 부채규모는 2016년에 비해 7.3% 증가하며 42.5조원을 기

록하였으며, 자본총액은 37.4%로 크게 증가하며 31.1조원이 되어 자산총액은 

소폭 증가한 73.6조원을 기록함

  - 이러한 결과가 나오게 된 것은 앞서 외감기업체 수 현황에서 살펴본바와 같이 

건물건설업의 외감기업은 지속적으로 크게 증가한 반면, 토목건설업 외감기업

의 업체 수 증가폭이 낮은 것이 가장 큰 요인으로 들 수 있음

□ 또한 부채비율은 모든 업종이 감소하고 있는 것으로 나타났으나, 건물건설업은 아직

도 토목건설업보다는 높은 부채비율을 지니고 있음

  - 종합건설업의 부채비율이 2016년 190.3%를 기록한 이후 2017년부터 크게 

낮아져 2020년 151.3%로 가장 낮은 수치를 나타냄

  - 토목건설업의 부채비율 역시 2016년 174.9%를 기록한 이후 2020년 136.6%

로 낮아져 고점 대비 약 20%P 정도 부채비율이 감소한 것으로 나타남

  - 반면 건물건설업은 2016년 236.9%로 매우 높은 부채비율을 지니고 있었으나 

2017년 이후 급격한 감소폭을 기록하며, 2020년에는 2016년 대비 68%P 가

까이 하락한 169.0%로 나타남
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단위:  %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-18] 종합건설업 업종별 부채비율 동향

□ 한편 전문건설업 외감기업은 부채보다는 자본의 규모가 더 큰 자산구조를 지니고 

있으며, 부채비율 100% 미만으로 운영되고 있음

  - 2016년 전문건설업 외감기업의 자본총액은 9.7조원이며, 부채총액은 8.7조원

으로 자산총액은 18.4조원 부채비율은 90.4%로 나타남

  - 2020년에 이르러 자본총액은 50.7% 상승하며, 14.6조원으로 증가하였으며, 

부채 역시 35.2% 증가하며, 11.8조원을 기록하였으나 자본의 증가율 보다는 

낮게 증가하며, 부채비율은 오히려 -9.3% 감소한 81.1%를 기록함

  - 한편 자산규모는 2016년 18.4조원에서 43.3% 증가하여 26.4조원으로 나타남

  - 이는 전문건설업은 수주 받은 하도급 공사를 주로 진행하기 때문에 자본 투자

나 외부자금 조달 등이 필요하지 않기 때문인 것으로 판단됨
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단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-19] 전문건설업 부채 및 자본 총액, 부채비율 동향

□ 전문건설업 업종별로 자본 및 부채 총액 동향을 살펴보면, 기반조성 및 시설물 축조

관련 전문공사업이 가장 큰 규모를 지니고 있는 가운데 최근 5년간 건물설비 설치 

공사업 및 전기 및 통신 공사업종이 높은 성장률을 기록하고 있음

  - 기반 조성 및 시설물 축조 관련 공사업은 전문업종 중 자산 규모가 가장 큰 

업종으로 2016년 기준으로 부채총액 3.2조원, 자본총액 3.5조원으로 자산규

모 6.7조 원을 지니고 있음

  - 2018년 실적은 부채총액은 31.0% 증가하여 4.1조원, 자본총액은 48.5% 증가

하여, 5.2조원을 기록하였으며, 자산총액은 40.2% 증가하며 9.4조원을 기록

하였으나 전문건설업의 평균 자산증가율인 43.3%에는 미치지 못하는 수준임

  - 건물설비 설치공사업의 자산총액은 2016년 3.8조원에서 2020년 5.6조원으로 

47.0% 증가하며, 실내건축 및 건축 마무리 공사업을 제외하면 가장 높은 성

장률을 나타냄

  - 부채총액의 증가는 5년 동안 51.9% 증가하며 2.7조원을 기록하였으며, 특히 

자본총액은 42.6% 증가하며 2.9조원을 기록하였음

  - 전기 및 통신공사업종의 5년간 자산총액 증가율은 44.3%로 5.0조원에서 7.2

조원으로 증가하였으며 자본총액의 증가율이 57.4%에 달하는 반면, 부채총액

의 증가율이 28.0%로 자본의 증가가 더 높았음
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  - 실내건축 및 건축마무리 공사업종의 자산규모 증가율은 48.5%로 가장 높고 

3.7조원의 규모를 지니고 있으며, 부채총액의 증가율은 44.9%, 자본총액의 

증가율은 52.0%를 기록하였음

  - 건설장비 운영업은 자산증가율 15.4%로 가장 낮은 증가율을 보였지만 부채총

액은 오히려 -10.3% 감소한 반면, 자본규모 증가율 85.3%로 증가하여 자본 

중심으로 외감기업의 규모가 커지고 있음

  - 다만 건설장비 운영업 자산 총액이 0.5조원에 수준이며, 외감기업 수 역시 20

개 미만으로 타 업종과 직접적인 비교는 적합하지 않으나 최근 급격히 성장하

고 있음

□ 업종별 자산의 증가율을 살펴보면, 건설장비 운영업은 비중도 적고 증가율(15.4%)

도 가장 낮게 나타났으며, 기반조성 및 시설물 축조 공사업(40.1%), 전기 및 통신공

사업(44.3%), 건물설비 설치 공사업(47.0%), 실내건축 및 건축마무리 공사업

(48.5%) 순으로 나타나고 있음



단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-20] 전문건설업 업종별 부채 및 자본 총액 동향

4
7
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□ 전문건설업의 업종별 부채비율을 살펴보면 건설장비 운영업의 부채비율이 높지만 

지속적으로 감소한 가운데 전기 및 통신공사업의 부채비율이 가장 낮았으며, 나머지 

업종들은 80~100%대의 부채비율을 유지하고 있는 것으로 나타남

  - 부채비율이 가장 높은 업종은 건설장비 운영업으로 장비 확보 및 의존성이 높

아 2016년에는 272.0%로 매우 높은 수준이었으나, 지속적인 감소로 인해 

2020년에는 부채비율이 131.6%로 크게 낮아졌으나, 여전히 전문건설업종에

서는 가장 높은 수준임

  - 전기 및 통신공사업종은 부채비율이 전문건설업 종 중 가장 낮은 65.4%로 

2016년에 대비 감소하였음

  - 전문건설업의 평균 부채비율이 81.1%로 낮은 가운데 기반조성 및 시설물 축

조공사업의 부채비율은 4년 전에 비해 -10.6%P 낮아진 79.4%, 건물설비 설

치공사업은 5.7%P 증가한 93.9%, 실내건축 및 건축마무리 공사업은 -4.8% 

낮아진 97.3%로 나타남

단위: 조원, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅲ-21] 전문건설업 업종별 부채비율 동향
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□ 전문건설업의 세부업종별로 데이터를 살펴보면, 업종 전반적으로 성장세가 지속된 

가운데 건축 관련 외감기업의 자산증가율이 높았는데, 건축물 및 구조물 해체 공사

업이 가장 높은 성장률을 기록하였고, 건설 장비 운영업의 성장세가 가장 낮았음

  - 자산총액의 성장세가 높았던 업종은 건축 및 구조물 해체공사업으로 5년간 자

산증가율이 116.7%를 기록하였으며, 2020년 기준으로 부채비율은 64.7%로 

낮은 부채비율을 나타냄

  - 기반조성 관련 전문공사업은 5년간 38.9%의 증가율을 기록하였으며, 부채비

율은 94.0%로 전문공사업 평균보다 약간 높은 수준임

  - 시설물 축조 관련 전문공사업은 5년간 자산 증가율 38.7%로 전문공사업 평균

보다 조금 낮은 수준이며 부채비율은 70.6%를 나타냄

  - 건물설비 설치공사업은 5년간 47.0%의 자산증가율을 보였으며, 부채비율은 

93.9%로 전문공사업 평균보다는 다소 높은 수준임

  - 전기공사업의 5년간 자산증가율은 51.7%로 평균보다 높은 수준이며 부채비율

은 59.2%로 전문공사업종 중 가장 낮은 수치를 기록함

  - 통신공사업은 5년간 자산증가율이 21.6%이며 부채비율은 93.8%로 전문공사

업종 중 다소 높은 부채비율을 나타내고 있음

  - 도장, 도배 및 내장공사업은 전문공사업 평균보다 높은 64.0%의 자산증가율을 

기록하였으며, 부채비율은 112.8%로 두 번째로 높은 수치를 기록함

  - 유리 및 창호공사업은 5년간 자산증가율이 23.0%로 평균보다 낮은 편이며, 

부채비율도 92.4%로 평균보다 높은 수준을 기록하였음

  - 기타 건축마무리 공사업의 5년간 자산증가율은 55.7%로 전문공사업 평균보다 

높은 편이며, 부채비율 80.6%로 업종 평균 수준에 속함

  - 건설장비 운영업은 131.6%의 높은 부채비율을 나타내고 있으나, 2016년에 비

하면 140.4%P나 감소한 것으로 향후 안정화 될 것으로 예상되며, 자산증가율

은 15.4%로 전문공사업 중 가장 낮은 수치를 기록함

□ 세부업종의 자산구조 및 부채비율을 살펴보면 전반적으로 최근 5년간 높은 성장세

를 기록하였으나 2020년 들어 성장세가 둔화된 것을 알 수 있으며, 특히 실내건축 

및 건축 마무리 공사업과 통신공사업의 하락세가 두드러지는 가운데 건물 및 구축

물 해제공사업을 제외한 나머지 공종들은 소폭의 증가세가 있는 편임
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  - 전년도 대비 2020년 기준 실내 건축 및 건축 마무리 공사업(-13.4%), 통신공

사업(-6.5%), 유리 및 창호 공사업(0.3%), 건설장비운영업(2.8%), 기타 건축 

마무리 공사업(4.2%), 전기공사업(5.0%)의 자산증가율은 전문건설업 평균 증

가율(5.1%)보다 낮음

  - 토목 및 건축 공종에 해당되는 건물 및 구축물 해제 공사업은 17.5%, 기반조

성 관련 전문 공사업은 7.6%, 시설물 축조 관련 전문 공사업은 6.4%, 건물설

비 설치 공사업 6.8%의 자산 증가율을 보이며 전문공사업 평균(5.1%)보다 높

은 자산증가율을 보이고 있음



<표 Ⅲ-3> 전문건설업 세부 업종별 외감기업 부채 및 자본 및 부채비율 동향

단위: 억원, %)

세부 업종
2016년 2019년 2020년 자산증가 부채비율 변동량

부채 자본 자산 부채비율 부채 자본 자산 부채비율 부채 자본 자산 부채비율 5년간
증가율

전년대비
증가율

5년간
변동량

전년대비
변동량

건물 및 구축물 
해체 공사업 583 656 1,239 88.9% 1,029 1,257 2,286 81.9% 1,055 1,631 2,686 64.7%

116.7

%
17.5% 80.8% 58.5%

기반조성 관련 
전문공사업 13,294 14,702 27,996 90.4% 16,741 19,403 36,144 86.3% 18,841 20,040 38,881 94.0% 38.9% 7.6% 41.7% 19.7%

시설물 축조 관련 
전문공사업 17,804 19,834 37,638 89.8% 21,961 27,084 49,046 81.1% 21,599 30,600 52,199 70.6% 38.7% 6.4% 21.3% 39.3%

건물설비 설치 
공사업 17,825 20,219 38,044 88.2% 25,159 27,180 52,340 92.6% 27,070 28,837 55,907 93.9% 47.0% 6.8% 51.9% 14.6%

전기공사업 14,455 23,248 37,703 62.2% 19,926 34,568 54,494 57.6% 21,286 35,928 57,214 59.2% 51.7% 5.0% 47.3% 80.3%

통신 공사업 7,856 4,517 12,373 173.9% 10,563 5,523 16,086 191.2% 7,279 7,763 15,042 93.8% 21.6% -6.5% -7.4%
-26.5

%

실내건축 및 
건축마무리 공사업 747 674 1,421 110.9% 976 1,006 1,982 97.1% 651 1,067 1,718 61.0% 20.9%

-13.4

%
-12.9% 9.3%

도장, 도배 및 내장 
공사업 5,920 5,601 11,522 105.7% 9,702 8,073 17,775 120.2% 10,016 8,883 18,899

112.8

%
64.0% 6.3% 69.2% -8.5%

유리 및 창호 
공사업 3,724 3,280 7,004 113.5% 4,288 4,303 8,591 99.7% 4,136 4,477 8,613 92.4% 23.0% 0.3% 11.1% 4.4%

기타 건축마무리 
공사업 2,342 2,914 5,257 80.4% 3,472 4,382 7,854 79.2% 3,652 4,532 8,185 80.6% 55.7% 4.2% 55.9% 30.5%

건설장비 운영업 2,856 1,050 3,906 272.0% 2,588 1,796 4,384 144.1% 2,562 1,946 4,507
131.6

%
15.4% 2.8% -10.3%

-24.8

%

전문건설업종 전체 87,408 96,695 184,102 90.4% 116,407 134,575 250,982 86.5% 118,146 145,704 263,850 81.1% 43.3% 5.1% 35.2% 25.2%

자료: Kis-Value5
1
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4. 건설업 외감기업 경영실적 분석결과 요약

□ 건설업의 외감기업 재무자료를 분석한 결과 건설산업의 특징과 5년간의 경영실적 

변화를 확인할 수 있었는데, 먼저 건설산업의 특징을 살펴보면 높은 부채비율과 경

기변화의 민감성을 들 수 있음

  - 건설업 외감기업의 평균 부채비율은 최근 5년간 지속적으로 하락하였음에도 

불구하고 140.1%를 기록하였는데, 이는 전체산업의 부채비율 86.1%에 비하

면 매우 높은 수치임

  - 특히 종합건설업의 부채비율은 151.3% 그중에서도 건물건설업의 부채비율은 

169.0%로 높은 수준을 기록하고 있었음

  - 건설업체 수가 지난 5년 동안 지속적으로 성장하며 외감기업 수 또한  2019

년까지 지속적으로 증가하다가 2020년에 들어 소폭 하락한 것으로 나타남

□ 한편 최근 5년간 건설업의 성장세를 주도한 것은 건축 관련 업종이었으나 2018년

을 기점으로 실적이 저하되기 시작함

  - 종합건설업체 중 건물건설업 외감기업의 수가 5년간 25.3% 증가하였으며, 자

산총액 규모 역시 5년 새 63.6% 증가하였음

  - 전문건설업종 자산규모의 5년간 변동폭은 15.4%의 증가율을 보인 건설장비 

운영업을 제외한 나머지 업종은 모두 40%대의 증가율로  나타남

  - 종합건설업종 중 토목건설업의 순이익률이 2019년 3.4%로 최대치를 기록한 

후 2020년에 0.3%P 감소한 3.1%로 나타났으며, 전문건설업의 상당수 업종

이 대부분 2018년 최대치 기록한 후 2019년~2020년에는 하락세로 전환됨
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건설업 한계기업 동향 및 특징 분석

제4장

1. 건설업 한계기업 동향 

1) 건설업 이자보상배율 동향

□ 앞서 한계기업에 관한 연구에서 알 수 있듯이 많은 연구에서 한계기업을 정의하는

데 있어 활용한 지표는 이자보상배율을 활용하였음

  - 이자보상배율은 기업의 채무상환능력을 나타내는 대표적인 지표로 영업이익을 금

융비용(이자비용)으로 나누어서 산출함

  - 이자보상배율이 1이면 영업활동으로 번 돈으로 이자를 지불하고 나면 남는 돈이 

없다는 의미이며, 1보다 크다는 것은 영업활동을 통해서 금융비용을 지불하고도 

순이익이 발생할 수 있음

  - 따라서 이자보상배율이 1미만의 업체라는 것은 영업이익으로 금융비용을 감당하

기도 어려운 상황으로 잠재적인 부실기업으로 볼 수 있으며, 한국은행 등은 이러

한 이자보상배율이 3년 연속 1미만이면 한계기업으로 간주함

  - 반대로 이자보상배율이 1.5 이상이면 일반적으로 부채를 변제할 능력이 있는 것으

로 간주함

□ 따라서 건설업의 이자보상배율을 살펴보는 것은 전반적인 산업의 부채 및 이익에 

따른 안정성을 살펴볼 수 있으며, 업종별 이자보상배율의 차이 또는 변화는 업종의 

외부환경의 변화 또는 업종의 산업구조 변화를 파악하는 데 기여할 수 있음

□ 건설업 전체의 이자보상 배율은 2020년 기준으로 5.5 수준이며, 한국은행에서 분석

한 전체 외감기업의 이자보상배율 4.5에 비하면 높은 수치이며, 지난 5년간의 추이

를 살펴보면 건설업의 이자보상배율은 4~6에서 등락을 반복하고 있으며 고정적인 
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자산에 대한 의존도가 낮은 산업의 특징을 반영하고 있다고 볼 수 있음

  - 건설업의 이자보상배율은 2016년 4.4 이후 지속적으로 개선되어 2017년과 

2018년에 5.9까지 상승하였으나, 2019년에는 4.8로 감소하였다가 2020년 5.5

로 소폭 회복하였음

□ 업종별로 살펴보면, 종합건설업종의 이자보상배율이 전문건설업종의 이자보상배율보

다 더 낮게 나타났는데, 이는 단순히 시공을 수행하는 대형 하도급업체와 달리 사

업의 기획 및 운영을 담당하는 종합건설업의 특성을 반영하고 있다고 볼 수 있음

  - 종합건설업의 이자보상배율은 2016년 3.9 수준으로 업계 전반적으로 채무상환 

능력이 낮은 상태였으나 2017년 5.4로 상승하였으며 이후 하락 후 다시 반등

하여 2020년 5.1을 기록함

  - 전문건설업종은 2016년 11.1에서 2018년 14.3로 최대치를 기록하였으나 이후 

하락하여 2020년 10.5로 충분한 이자지급능력을 지니고 있는 것으로 나타났으

나 최근 5년래 최저치를 기록하였음

  - 한편 2020년에 들어 종합건설업종의 이자보상배율이 전년대비 0.8P 증가하며 

5.1을 기록했으며, 전문건설업종은 11.4에서 10.5로 0.9P 하락한 것으로 나타남

단위: 배

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-1] 건설업 외감기업 업종별 이자보상배율 동향 



제4장 건설업 한계기업 동향 및 특징 분석 57

□ 종합건설업의 업종별 이자보상배율을 살펴보면, 2016년에서 2017년에 큰 폭으로 

상승하는 것은 공통적이나 2018년을 기점으로 토목건설업은 상승세를 이어간 반

면, 건물건설업의 이자보상배율은 다소 감소하였음

  - 토목건설업은 2016년 이자보상배율이 3.1로 이자에 대한 부담이 큰 것으로 나

타났으나, 이후 지속적으로 성장하며 2018년에는 4.8을 기록한 후 2020년에는 

다소 감소하여 4.3의 수치로 나타남

  - 건물건설업은 토목건설업보다는 높은 이자보상배율 수치를 기록하고 있으며, 

2016년 4.6의 비율에서 2017년 6.1로 정점을 기록한 후 2019년 3.9로 큰 폭

으로 하락하였다가 2020년 5.4로 회복함

단위: 배

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-2] 종합건설업 업종별 이자보상배율 동향 

□ 종합건설업종에서는 토목건설업의 채무상환능력은 2016년에 다소 낮은 상황에서 

지속적으로 개선되었다고 볼 수 있으며, 건물건설업 역시 채무상환능력이 개선되

었으나, 2019년에는 악화되었다가 회복된 것을 알 수 있음

□ 한편 전문건설업종의 이자보상배율은 2020년 기준 10.5로 안정적인 편이나, 일부 

업종의 경우 업종 평균과 상이한 양상을 보이고 있음
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  - 가장 높은 이자보상배율을 나타내고 있는 것은 전기 및 통신공사업으로 2016년

을 제외하고는 15가 넘는 이자보상배율을 기록하고 있으며, 2018년까지 상승하

다가 2019년부터 다시 이자보상배율이 하락함

  - 많은 업체 비중을 차지하고 있는 기반조성 및 시설물건축 공사업은 2017년까지 

상승하다가 2018년부터 하락세로 전환하여 2020년에는 7.8로 나타남

  - 실내건축 및 건축마무리 공사업은 이자보상배율 변동성이 심한 업종으로 2016

년에는 11.2로 전문건설업종 평균이었으나, 2017년에는 15.4로 크게 증가하였

으나, 2018년 이후 계속 하락하여 2020년 7.8을 기록하여 업종 평균보다 낮아짐

  - 건물설비 설치공사업은 2016년 12.2에서 2018년 16.4까지 상승하였다가 2019

년 10.7로 큰 폭으로 하락한 후 2020년 13.6의 수치를 기록함

  - 건설장비 운영업은 타 업종에 비해 이자보상배율이 낮으며, 2016년 1.8에서 

2018년에는 4.8까지 크게 상승한 이후 다시 감소하여 2020년에는 1.6으로 최

하 수치를 기록함

단위: 배

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-3] 전문건설업 업종별 이자보상배율 동향 
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□ 전문직별 공사업을 세부업종으로 구분하여 살펴본 결과 대부분의 업종은 2016년

부터 2017년 또는 2018년까지는 이자보상배율이 증가하다가 2019년에는 감소

하고 있는 양상을 나타내고 있으며, 특이한 업종으로 전기공사업과 건물 및 구축

물 해체 공사업의 경우 높은 이자보상배율을 지니고 있음

  - 건물 및 구축물 해체 공사업의 이자보상배율은 2016년에는 업종 중 가장 높은 

27.3에서 2018년 64.3까지 크게 증가한 것으로 나타나, 많은 부채를 탕감하거

나 높은 영업이익을 올린 것을 알 수 있음

  - 다만 앞에서 언급한 바와 같이 건물 및 구축물 해체 공사업은 소수의 외감기업

만이 존재하기 때문에 몇몇 업체의 실적변화로 큰 변동이 나타낼 수 있음

  - 한편 전기공사업종은 2016년 이자보상배율 19.2로 타 업종에 비해 다소 높은 

수준이었으며, 이후로도 지속적으로 개선되어 2018년에는 44.7로 높은 수준으

로 올랐다가 이후 다시 하락하여 2020년에는 2016년 수준인 19.3을 기록함

단위: 배

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-4] 전문건설업 세부업종별 이자보상배율 동향 
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2) 건설업 내 이자보상배율 1미만 업체 동향

□ 앞서 선행연구에서 언급한 바와 같이 한계기업을 정의함에 있어 공통적으로 다루고 

있는 지표는 이자보상배율 1을 기준으로 하고 있으며, 한국은행의 경우 3년 연속 

이자보상배율이 1미만인 업체를 한계기업으로 정의하고 있음

□ 그러나 3년 연속이 아닌 업체들을 상황에 따라 한계기업으로 정의하기도 하고 있어, 

넓은 의미 또는 잠재적인 한계기업을 파악한다는 점에서 이자보상배율이 1미만인 

업체 동향을 살펴보았음

  - 한계기업에 대한 일부 연구에서 3년 연속 이자보상배율 1미만 업체는 장기적 한계

기업으로 구분하고 당해 연도 이자보상배율 1미만 업체는 일시적 한계기업으로 구

분함 

  - 따라서 산업내의 이자보상배율 1미만 업체의 동향 파악은 업체 내의 부실정도를 

파악할 수 있는 척도로 활용할 수 있음

□ 건설업에서 이자보상배율이 1미만인 업체는 2020년 기준 567개 업체로 2016년 

337개사에서 지속적으로 증가하고 있는 추세이며, 종합건설업체가 많은 비중을 차

지하고 있음

  - 종합건설업체의 이자보상배율 1미만 업체는 2020년 기준 44개사로 2016년 280

개사에 비하면 약 58.6% 증가한 수치이며, 전체 외감기업 이자보상배율 1미만 업

체 중 78.3%를 차지하고 있음

  - 이자보상배율이 1미만인 전문건설업체는 2016년 57개사에서 증가하다가  2018

년에는 92개사로 크게 증가하였다가 2020년에 다시 큰 폭으로 증가하며 는 123

개사로 집계됨

  - 외감기업 중 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 19.2%에서 조금씩 증가하

였으나, 2016년 26.9%로 크게 증가하였으며, 2020년에는 30.4%로 증가하여 

2016년과 비교 시 11.2%P 상승하였음

  - 참고로 전산업의 외감기업의 이자보상배율 1미만 업체는 39.7%로 건설업체의 평

균 비중보다는 높았으나, 건설산업의 이자보상배율 1미만 업체의 상승률 높은 상

승을 보이고 있어 주목할 필요가 있음
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단위: 개, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-5] 건설업 외감기업 이자보상배율 1미만업체 및 비중 동향

□ 종합건설업의 업종별 이자보상배율 1미만 업체 동향을 살펴보면, 토목건설업체보다

는 건물건설업체의 비중이 더 높은 것을 알 수 있으며, 2017년 이후 이자보상배율 

1미만 업체가 증가세가 높은 편임

  - 토목건설업의 이자보상배율 1미만 업체는 2016년 88개에서 2017년 90개사로 소

폭 증가하다가, 2018년에는 123개사로 급격히 증가한 이후 2020년은 143개사로 

증가함 

  - 건물건설업종은 2016년 192개사에서 2019년에도 상승세가 멈추지 않고 327개사

로 고점을 기록한 이후 2020년은 301개사로 감소하였음

  - 2020년 기준으로 종합건설업의 이자보상배율 1미만 업체 중 건물건설업종이 차지

하고 있는 비중은 67.8%로 많은 비중을 차지하고 있음

  - 다만 건물건설업은 2020년 들어 이자보상배율 1미만 업체가 감소한 반면  토목건

설업체의 1미만 업체수가 증가하고 있어 종합건설업종 내에서도 업종에 따라 부실

이 다르게 움직이는 것을 알 수 있음 
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단위: 개

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-6] 종합건설업 외감기업 세부업종별 이자보상배율 1미만업체 동향

□ 이자보상배율 1미만 업체 수는 절대적인 업체 수를 반영하나 업종별로 전체 업체수

가 다르기 때문에 상대적으로 비교하기에는 한계가 있으며, 이를 비교하기 위해 세

부 업종 외감기업 내 이자보상배율 1미만업체 비중(이자보상배율 1미만 업체 수 / 

업체 수)을 산출하였음

□ 종합건설업의 이자보상배율 1미만 비중은 33.2%인 가운데 건물건설업의 이자보상

배율 1미만 업체의 비중이 크게 높은 것으로 나타남

  - 토목건설업종의 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 19.0%에서 2020년 

29.9%로 5년간 10.9%P 상승함

  - 건물건설업종의 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 38.0%에서 2019년 

53.0%로 급격히 증가하였으나 2020년 들어 소폭 하락하며 47.6%를 기록함 

  - 전체 외감기업의 이자보상배율 1미만 업체의 비중이 39.7%인 것을 감안하면, 건

물건설업의 비중 47.6%는 산업평균보다 높은 점 그리고 급격한 변동성을 보이고 

있다는 점에서 주의와 모니터링이 필요하다고 볼 수 있음
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단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-7] 종합건설업 외감기업 세부업종별 이자보상배율 1미만업체 비중 동향

□ 전문건설업종에서 이자보상배율 1미만 업체 동향을 살펴보면, 2017년까지는 업계

에서 큰 변화가 없었으나, 2018년에 들어 1미만 업체가 기반조성 및 시설물 축조관

련 전문공사업과 전기 및 통신공사업을 중심으로 증가하였으며, 2019년에는 건설

장비 운영업과 실내건축 및 건축 마무리 공사업이 증가세를 보임

  - 전문건설업에서 이자보상배율 1미만 업체에서 가장 많은 비중을 차지하고 있는 것

은 기반조성 및 시설물 축조관련 공사업으로 2016년에는 24개사 이었으나, 2018

년까지 39개사로 크게 증가하였고 2020년에 기준으로 40개사로 나타남

  - 전기 및 통신공사업 역시 2017년까지는 소폭의 등락이 있었으나, 2016년 이자보

상배율 1미만인 업체 8개에서 2020년에 이르러 27개사로 지속적인 상승세를 보

이고 있음

  - 실내건축 및 마무리 공사업은 2016년에는 11개의 업체가 이자보상배율이 1미만

이었으나 이후 지속적으로 상승하여 2020년에는 27개로 증가함

  - 전문건설업체의 이자보상배율 1미만 업체는 2018년 기점으로 증가세로 볼 수 있음
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단위: 개

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-8] 전문건설업 외감기업 세부업종별 이자보상배율 1미만업체 동향

□ 전문건설업의 이자보상배율 1미만 비중은 18.3%인 가운데 건설장비 운영업의 한계

기업 비중이 높은 편이며, 2020년 들어 모든 세부업종의 1미만 업체의 비중이 높아

진 것으로 나타남

  - 건설장비 운영업의 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 25.0%에서 2017년 

17.6%로 감소하였으나, 다시 큰 폭으로 증가해 2020년에는 52.9%에 달함

  - 실내건축 및 건축마무리 공사업의 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 9.4%

에서 이후 지속적으로 증가하여 2020년 21.9%로 크게 상승함

  - 전기 및 통신공사업 역시 2016년 6.0%에서 2020년 19.9%로 높게 상승하였음

  - 기반조성 및 시설물 축조 공사업종의 이자보상배율 1미만 업체 비중은 2016년 

10.2%에서 2018년까지 지속적으로 증가하여 16.3%를 기록한 이후 소폭 하락하

였으나 2020년에 다시 상승하여 16.7%를 기록함

  - 건물설비 및 설치공사업은 전문건설업 업종 중 이자보상배율이 가장 낮은 수준이

나 2016년 이후 지속적으로 상승하며 2020년 13.0%를 기록함 
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단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-9] 전문건설업 외감기업 세부업종별 이자보상배율 1미만업체 비중 동향
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3) 건설업 한계기업 동향

□ 건설업체의 한계기업 분석은 한국은행의 기준과 마찬가지로 이자보상배율이 3년 연

속 1미만인 업체를 대상으로 선정하였으며, 2015년 이후의 재무자료를 근거로 파

악한 관계로 최근 3년간인 2018년부터 2020년까지의 한계기업을 도출하였음

  - 2016년 이후 3년 연속 실적이 존재하는 업체들 중 이자보상 배율이 1미만인 업체

를 한계기업으로 선정하였음

  - 지난 3년 연속 KIS-Value에 재무실적이 등록된 업체는 2018년 기준 1,711개사, 

2019년 기준 1,760개사, 2020년 기준 1,787개사로 상승세를 보이고 있는 것으

로 나타남

□ 건설업내의 한계기업은 2020년 기준, 229개 업체로 2018년에 비하면 75개사인 

48.7% 증가하였으며, 종합건설업체가 많은 비중을 차지하고 있으며, 2018년, 

2019년 모두 크게 증가하였음

  - 종합건설업내의 한계기업 업체 수는 2020년 기준 199개로 2018년에는 137개사

였으나, 2020년에 들어 전년대비 29개사 증가하였음

  - 전문직별공사업은 2018년 17개 사에서 2019년 16개사로 소폭 감소하였으나 

2020년 30개사로 크게 증가함

  - 3년 연속 실적이 존재하는 건설업 외감기업 중 한계기업이 차지하는 비중은 2018

년 9.0%에서 2019년에는 10.6%, 2020년에는 12.8%로 상승하였으며 2020년 들

어 증가폭이 더 커진 것을 알 수 있음

  - 2020년의 이러한 상승세는 종합건설업체가 2020년 들어 29개사가 증가한 것도 

영향이 있지만 전문건설업체가 2020년 들어 거의 2배에 달하는 14개사 급격히 

증가한 것을 원인으로 볼 수 있음

  - 특히 전문건설업종은 업종의 특성상 많은 부채를 지니고 있지 않아 한계기업이 증

가 폭이 크지 않았으나 2020년 들어 급격한 변동을 보인 것은 주목할 만한 사안

으로 볼 수 있음
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단위: 개사, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-10] 건설업 외감기업 한계기업 동향

□ 종합건설업의 업종별 한계기업 동향을 살펴보면, 토목건설업과 건물건설업 모두 한

계기업이 2020년에 크게 증가한 것을 알 수 있음

  - 토목건설업의 한계기업 수는 2018년 34개에서 2019년 46개, 2020년 60개로 늘

어나 불과 3년 만에 76.5% 상승하였음

  - 건물건설업은 2018년 103개사에서 2020년 139개 업체로 크게 증가하였으며, 특

히 2019년에는 21개사가 증가하였고, 2020년에는 15개사 증가하여 전년대비 

12.1% 증가함

  - 최근 3년간 종합건설업의 업종별 한계기업은 등락 없이 계속 증가세를 보이고 있

는 것으로 나타났으며, 2020년의 특징으로는 토목건설업종의 한계기업 증가율이 

더 높아졌다는 것을 알 수 있음
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단위: 개사

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-11] 종합건설업 외감기업 세부업종별 한계기업 동향

□  반면 전문건설업의 업종별 한계기업 동향을 살펴보면, 기반조성 및 시설물 축조관

련 전문공사업과 실내건축 및 건축 마무리 공사업의 한계기업이 크게 증가한 반면 

다른 업종에서는 소폭의 변화만 있을 뿐 큰 변화가 없는 것으로 나타남

  - 전문건설업 세부업종 중 전기 및 통신 공사업, 건물설비 및 설치 공사업, 건설장비 

운영업의 한계기업은 전년대비 변화가 없거나 1개 업체가 증가하여 사실상 큰 변

화가 없는 편임

  - 다만 기반조성 및 시설물 축조관련 전문공사업이 2018년 7개사에서 2020년 12개

사로 5개사가 늘어 71.4% 증가한 것으로 나타났으며, 실내건축 및 건축 마무리 

공사업도 2018년 2개사에서 2020년 8개사로 300% 증가한 것으로 나타났으나 표

본 수가 작기 때문에 즉시적인 영향력을 파악하기는 어려우나 향후 실적을 지속적

으로 살펴볼 필요가 있음
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단위: 개사, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-12] 전문건설업 외감기업 세부업종별 한계기업 동향

□ 결과적으로 건설업의 업종별 한계기업 동향을 살펴본 결과 최근 건설업내의 한계기

업 증가는 종합건설업과 전문건설업 모든 업종에서 증가세를 보이고 있는 것을 알 

수 있으며, 특히 2020년을 들어 그동안 변동폭이 크지 않았던 토목업종과 전문건설

업종의 증가세가 급격히 늘어난 것을 특징으로 들 수 있음 
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2. 건설업 한계기업 특징

1) 업종별 한계기업 비중 

□ 건설업 한계기업의 특징을 살펴보기 위해 건설업의 업종(종합/전문) 및 세부업종별 

한계기업 비중을 살펴보았음

 

□ 건설업 외감기업 내 한계기업 비중은 2020년 기준으로 12.8%로 2019년 10.6%대

에서 갑자기 증가하였으며, 종합건설업종은 물론 전문건설업종 모든 업종에서 증가

세를 나타냄

  - 2018년 건설 외감기업 중 3년 연속 이자보상배율이 1미만인 한계기업은 2018년 

10.5, 2019년에 10.6%로 큰 변화가 없었으나 2020년에는 전년대비 2.2%P 증가

한 12.8%를 기록함

  - 업종별로 살펴보면, 종합건설업종의 한계기업 비중이 15% 이상을 기록하며, 2018

년 이후 지속적으로 증가하여 2020년에는 17.6%를 기록하였으며, 전문건설업종

은 2019년에 소폭 개선되었으나, 2020년 기준으로 4.6%를 기록함

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-13] 건설업 외감기업 한계기업 비중 동향 



제4장 건설업 한계기업 동향 및 특징 분석 71

□ 종합건설업 업종별 한계기업 비중을 살펴보면, 건물건설업 내의 한계기업 비중은 큰 

변화가 없는 가운데, 토목건설업종의 한계기업 비중이 더 낮으며, 지속적으로 증가

하는 것을 알 수 있음

  - 종합건설업 내의 한계기업 비중은 2018년 14.8%에서 2019년에는 15.5%로 전년

대비 0.7%P 증가하였으나, 2020년에는 17.6%로 전년대비 2.1%P 증가함

  - 토목건설업종의 한계기업 비중은 2018년 8.4%에서 매년 소폭 증가하여 2020년

에는 12.5%대로 나타남

  - 건물건설업의 2018년 업종 내 한계기업 비중은 20.0%로 토목건설업종에 비해 한

계기업의 비중이 더 높은 것으로 나타남

  - 더욱이 2019년에는 건물건설업의 한계기업 비중이 전년대비 0.2%P 하락하며 

19.7%를 기록하였으나, 2020년에는 전년대비 1.6%P로 큰 폭으로 증가한 21.4%

를 기록함

  - 따라서 종합건설업의 한계기업 비중은 건물건설업의 소폭증가와 추세와 토목건설

업의 다소 높은 증가로 인해 지속적으로 증가하고 있는 상황이며, 특히 변동폭이 

크고 업종 내 높은 비중을 차지하고 있는 건물건설업종의 한계기업을 주시할 필요

가 있음

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-14] 종합건설업 외감기업 세부업종별 한계기업 비중 동향
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□ 한편 전문건설업종 내에서는 4.6%의 한계기업 비중을 유지하고 있는 반면, 실내건

축 및 마무리 공사업이 6.6%로 업종내 많은 한계기업이 존재하고 있는 것을 알 수 

있으며, 반대로 건물설비 설치공사업의 한계기업 비중은 낮은 것으로 나타났음

  - 건설장비 운영업은 2018년 7.1% 정도로 한계기업이 있었으나, 2019년 이후 다소 

개선되어 2019년과 2020년에는 6.3%로 낮아졌음

  - 그러나 건설장비 운영업은 여전히 높은 장비의존도로 인해 다른 전문공사업과 달

리 많은 부채비중을 지니고 있으나 이전 조사에서 두 자리 수였던 한계기업 비중

이 최근에는 다른 업종에 비해 다소 높은 정도의 수준으로 유지하고 있음

  - 전기 및 통신공사업, 기반조성 및 시설물 축조관련 공사업은 업종내에 4~5% 한계

기업 비중을 유지하여, 전문건설업종 평균과 유사한 수준에서 큰 변화가 없음

  - 건물설비 설치 공사업은 2%이하의 업종내 한계기업을 유지하고 있어, 전문건설업 

업종 중 낮은 비중을 차지하고 있었음

  - 반면, 실내건축 및 마무리 공사업은 2018년 2.0%로 두 번째로 낮은 한계기업 비

중에서 2020년에는 6.6%로 상승하며 업종내에서 가장 높은 한계기업 비중이 되

었음

단위: 개사, %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-15] 전문건설업 외감기업 세부업종별 한계기업 비중 동향
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2) 규모별 한계기업 동향 

□ 건설업의 규모에 따른 한계기업 동향을 살펴보기 위해 대기업과 중소기업으로 구분

하여 한계기업 동향을 살펴보았음

  -  『중소기업기본법』 및 시행령에 의거하여, 건설업의 중소기업은 평균매출액 1,000

억원 이하, 자산총액이 5,000억 미만인 기업을 대상으로 하고 있음

□ 건설 외감기업의 규모에 따른 한계기업 동향을 살펴본 결과, 한계기업 중 대부분은 

중소기업이 차지하고 있었음

  - 2020년 기준으로 규모별 한계기업 현황을 살펴보면, 대기업은 전체 229개사 중 

26개사로 11.4% 비중을 차지하고 있었으며, 중소기업은 203개사로 88.6%를 차

지하고 있음

□ 업종별로 봤을 때는 종합건설업과 전문공사업 내에서 중소기업이 대다수를 차지하

고 있었으며, 종합건설업 내에서 대기업의 비중이 소폭 더 높았음

  - 종합건설업 한계기업 199개 중 대기업이 차지하는 비중은 21개사 10.6% 이었으

며, 중소기업은 178개사 89.4%를 차지하고 있음

  - 전문건설업 종 내에서는 총 30개의 한계기업 중 대기업은 5개사 16.7% 이었으며, 

중소기업 25개사로 83.3%를 차지하고 있음

 <표 Ⅳ-1> 기업규모별 업종별 한계기업 현황(2020년 기준)

(단위: 개, %)

기업
종합건설업 전문공사업 합계

업체수 업종내 비중 업체수 업종내 비중 업체수 전체 비중

대기업 21 10.6% 5 16.7% 26 11.4%

중소기업 178 89.4% 25 83.3% 203 88.6%

총합계 199 100% 30 100% 229 100%

자료: KIS-Value
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□ 업종별/규모별 한계기업을 분석한 결과 종합건설업종의 중소기업이 전체 한계기업

의 77.7%를 차지하고 있음

□ 2020년 한계기업 분포를 기준으로 전년도 대비 변동비를 살펴본 결과 대기업보다

는 중소기업의 한계기업 증가율이 더 높았으며, 전문건설업종의 한계기업 기업 증

가율이 종합건설업보다 더 높은 것으로 나타남

  - 기업 규모별로 한계기업의 증가율을 살펴보면, 대기업은 전년 대비 3개사 감소하

여, -10.3% 감소한 반면, 중소기업은 46개사 증가하여, 29.3% 증가한 것으로 나

타나 중소기업의 한계기업 증가율이 더 높은 것으로 나타남

  - 업종별로 봤을 때는 종합건설업이 29개사 증가하며, 17.1%의 증가율을 기록한 반

면, 전문건설업은 14개사 증가하며, 87.5%로 크게 증가한 것으로 나타남

  - 규모별/업종별로 봤을 때 가장 높은 증가율을 기록한 것은 전문건설업종 내 중소

기업의 한계기업 증가율(127.3%)이 가장 높은 것으로 나타났으며, 반대로 전문건

설업종 중 대기업의 한계기업 비중은 변화가 없는 것으로 나타남

  - 정리하면 대기업은 종합건설업종을 중심으로 한계기업이 감소한 반면, 중소기업은 

업종에 상관없이 한계기업이 증가한 가운데 전문건설업종의 한계기업 증가율이 더

욱 높게 나타남 

 <표 Ⅳ-2> 기업규모별 업종별 한계기업 동향 

(단위: 개, %)

연도 2019년 2020년 변동비

기업
종합

건설업

전문

공사업
총합계

종합

건설업

전문

공사업
총합계

종합

건설업

전문

공사업
총합계

대기업 24 5 29 21 5 26 -12.5% 0.0% -10.3%

중소기업 146 11 157 178 25 203 21.9% 127.3% 29.3%

총합계 170 16 186 199 30 229 17.1% 87.5% 23.1%

자료: KIS-Value
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□ 건설업의 규모별 한계기업 추이를 살펴보면 대기업 한계기업은 큰 변화가 없이 등

락을 하고 있는 반면 중소기업의 한계기업 증가세가 높은 것을 알 수 있음

  - 건설업의 한계기업 중 대기업은 2018년 26개사에서 2019년 29개사로 3개사가 

증가하였으나 2020년 다시 26개사로 감소함

  - 반면 건설업의 한계기업 중 중소기업은 2018년 128개사에서 2019년 157개사로 

29개사가 증가하였으며 2020년은 더욱 크게 증가하여 203개사로 증가함

  - 결과적으로 최근 3년간 건설업의 한계기업은 대기업은 변화가 없는 가운데 중소기

업만 한계기업이 58.6% 증가한 것을 알 수 있음 

단위: 개사

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-16] 건설업 외감기업 규모별 한계기업 동향
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3) 지역별 한계기업 동향 

□ 한계기업의 지역적 분포 및 변동사항을 분석하기 위해 광역지자체 별로 구분하여 

외감기업과 한계기업 그리고 한계기업 비중을 살펴보았음

  - 지역의 구분은 본사의 소재지를 대상으로 해서 구분하였으며, 광역시 및 자치도 

17개 지역으로 구분함

  - 외감기업은 일정 이상의 규모를 지니고 있는 업체이기 때문에 지역에 국한되지 않

고 인접 타 지역은 물론 전국을 대상으로 영업권을 가질 수 있기 때문에 지역의 

경기를 직접적으로 반영하기에는 한계가 있음

  - 그러나 본사의 위치가 있는 해당지역 역시 주요 지역시장 중 하나로 볼 수 있으며, 

해당지역의 특성 및 영업망을 확보하고 있기 때문에 지역별 외감기업의 한계기업

을 탐색하는 것은 지역적 건설기업의 체감경기를 파악하는데 기여할 수 있음

□ 2020년 기준으로 외감기업의 지역적 분포는 수도권(51.9%)이 비수도권(48.1%)에 

소폭 더 높게 분포하고 있으며, 한계기업은 수도권(104개)보다 비수도권(125개)에 

더 많이 분포하고 있는 것으로 나타남 

  - 수도권 지역의 외감기업은 970개로 전체의 전체 외감기업의 51.9%로 나타났으며, 

한계기업은 104개로 전체 한계기업의 45.4%를 차지하고 있음

  - 수도권 내에서는 서울의 외감기업이 526개, 한계기업 81개로 전체 광역지자체 중

에서 가장 많은 외감기업과 한계기업이 분포하고 있음

  - 비수도권 지역의 외감기업은 898개로 전체의 전체 외감기업의 48.1%로 나타났으

며, 한계기업은 125개로 전체 한계기업의 54.6%를 차지하고 있음

  - 경기도를 제외한 권역별로 봤을 때 외감기업의 수는 영남권이 413개로 가장 많았

으며, 호남권(266개), 충청권(154개) 및 기타 지자체(강원/제주 65개)의 순으로 

나타남

  - 권역별 한계기업을 살펴보면 영남권이 58개로 가장 많았으며 호남권(38개), 충청

권(14개), 제주(11개), 강원(4개)의 순으로 나타남
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□ 2020년 권역별 한계기업의 비중을 살펴보면, 전국 평균 12.8%로 나타나는 가운데 

수도권과 충청권을 제외한 권역의 한계기업이 평균보다 높은 것으로 나타났으며 특

히 제주, 광주, 경남의 한계기업 비중이 크게 높았음

  - 지역별 한계기업 비중이 전국 평균 (12.8%)보다 높은 지역을 살펴보면 제주

(31.4%), 광주(25.7%), 경남(22.1%), 부산(17.4%), 강원(15.4%), 전북(13.6%)의 

순으로 나타났음

  - 반면, 세종(0.0%), 전남(6.8%), 충북(6.4%), 경북(6.9%)는 한계기업 비중이 7% 이

하로 낮게 나타남

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-17] 건설업 외감기업 규모별 한계기업 동향

□ 한계기업 추이를 전년도와 비교하면 수도권의 한계기업 비중이 소폭 증가한 가운데 

비수도권에서는 충청권을 제외한 모든 지역에서 한계기업이 증가한 것으로 나타남

  - 수도권의 한계기업은 전년대비 10개 업체가 증가하였으며, 한계기업 비중은 

0.9%P 상승하였음
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  - 충청권의 한계기업은 전년대비 3개 업체가 감소하였으며, 한계기업 비중은 1.9%P 

하락하였음

  - 호남권의 한계기업은 전년대비 10개 업체가 증가하였으며, 한계기업 비중은 

3.5%P 상승하였음

  - 영남권의 한계기업은 전년대비 23개 업체가 증가하였으며, 한계기업 비중은 

5.7%P 상승하였음

  - 강원 및 제주 지역의 한계기업은 전년대비 5개 업체가 증가하였으며, 한계기업 비

중은 8.5%P 상승하였음

 <표 Ⅳ-3> 지역별 외감기업 및 한계기업 변동 현황 

(단위: 개, %)

* 수도권: 서울+경기+인천, 충청권: 대전+세종+충북+충남, 호남권: 광주+전북+전남, 영남권: 부산+대구+울산+경북+경남

** 3년 연속 외감기업 실적이 있는 기업

*** 한계기업은 3년 연속 이자보상배율 1미만 업체를 대상으로 하기 때문에 3년 연속 실적 기업을 대상으로 함

자료: KIS-Value

구분*　

2019년 2020년 한계기업 증감

외감기업 한계
기업

한계기업
비중***

외감기업 한계
기업

한계기업
비중

한계
기업

한계기업
비중1년 3년** 1년 3년

수도권 982 925 94 10.2% 970 937 104 11.1% 10 0.9%

서울 528 499 54 10.8% 526 511 61 11.4% 7 1.1%

경기/인천 454 426 40 9.4% 444 426 43 10.1% 3 0.7%

비수도권 907 835 90 10.8% 898 850 125 14.7% 35 3.9%

충청권 156 149 17 11.4% 154 147 14 9.5% -3 -1.9%

호남권 267 236 28 11.9% 266 248 38 15.3% 10 3.5%

영남권 418 388 35 9.0% 413 394 58 14.7% 23 5.7%

강원/제주 66 62 10 16.1% 65 61 15 24.6% 5 8.5%

총합계 1889 1760 184 10.5% 1868 1787 229 12.8% 45 2.4%
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4) 한계기업과 정상기업 재무지표 비교

□ 한계기업의 특징을 살펴보기 위해 주요 재무지표를 업종 전체와 정상기업과 비교하

여 한계기업의 특징을 분석하였음

  - 비교한 재무지표는 한계기업의 형성에 가장 많은 영향을 주는 부채비율, 한계기업

을 규명하는 지표인 이자보상배율, 수익성에 관한 지표인 영업이익률, 순이익률과 

ROA를 비교하였음

□ 먼저 한계기업 형성에 가장 많은 영향을 주는 부채비율을 합산하여 산출한 결과 건

설업 업종 전체의 부채비율은 140.1%, 정상기업은 114.1%로 비교적 양호한 수준

이나, 한계기업의 부채비율은 1,483.6%로 나타남

  - 한계기업의 합산 부채비율 1,483.6%은 업종 전체와 비교 시 10.6배에 달하는 수

치이며, 정상기업과 비교 시 12.9배나 높은 수치임

  - 10% 수준의 한계기업의 존재가 전체 건설업의 부채비율을 25.4%P 증가하는 파급

효과를 미치고 있음

단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-18] 건설업 정상기업과 한계기업 부채비율 비교

□ 또한 한계기업을 정의하는데 활용되는 지표인 이자보상배율은 건설업종 전체에서 

5.5배이고, 정상기업이 7.9를 기록하고 있는 반면, 한계기업의 이자보상 배율은 

-0.4로 나타나 사실상 영업이익이 발생하고 있지 않은 것으로 나타남
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  - 이자보상배율이 1미만인 경우는 영업이익보다 이자비용이 큰 경우이지만 0미만인 

음수가 나타나기 위해서는 영업이익이 0미만이어야 하며 이는 결과적으로 영업손

실이 발생해야 함

  - 따라서 한계기업 영업이익 합산의 값이 음수라는 것은 영업손실을 발생하고 있는 

것으로 해석이 가능함

단위: 배

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-19] 건설업 정상기업과 한계기업 이자보상배율 비교

□ 이자보상배율이 음의 값이 나온 것을 수익성 지표인 한계기업의 순이익률로 확인한 

결과 한계기업의 순이익률은 -3.0%로 업종 전체 수익률 6.0%, 정상기업 순이익률 

6.4%에 비해 매우 낮은 수치로 나타남

  - 정상기업의 순이익률은 6.4%로 건설업 전체의 순이익률 6.0%보다 0.4%P 높은 것

으로 나타남 

  - 반면 한계기업의 순이익률은 -3.0%로 나타나 건설업 전체에 비하면 9.0%P 낮으

며, 정상기업과 비교하면 9.4%P 낮은 것으로 나타남

  - 당기순이익이 적자인 기업을 분석한 결과 전체 외감기업 중 적자인 기업은 367개

사로 전체 외감기업 중 19.6%를 차지하는 반면 한계기업 내의 적자기업은 132개

사로 전체 한계기업5)의 57.6%가 적자를 기록하고 있는 것으로 나타났음

5) 참고로 단기적 한계기업으로 볼 수 있는 이자보상배율 1미만 업체의 적자기업은 216개사로 전체 이자보상배
율 1미만 업체 중 38.1%를 차지하고 있음
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단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-20] 건설업 정상기업과 한계기업 매출액순이익률 비교

□ 또 다른 수익성 지표인 ROA(Return Of Assets; 총자산수익률)6) 를 분석한 결과 

업종 전체의 ROA가 4.7%, 정상기업의 ROA는 5.2%로 나타난 반면, 한계기업의 

ROA는 -10.5%로 나타나 투입된 자산을 효과적으로 운용하지 못하고 있음

  - ROA는 기업의 본질적인 영업활동이 아닌 자산매각 등을 통해 이익을 실현할 경우 

갑자기 늘어날 수 있는 특징을 지니고 있어, 과거의 추이나 유사한 업종내에서 비

교할 경우 유의미한 특징을 지니고 있음

  - 같은 건설업종 내에서 비교를 했음에도 불구하고 업종전체나 정상기업과 큰 차이

를 보이고 있으며, 자산의 원활한 처분이 어려워질 경우 ROA 값이 더 낮아질 수 

있는 우려가 있음

6) ROA(Return On Assets; 총자산순이익률):　당기순이익/총자산으로 산출하며, 기업이 자산을 얼마나 효율적
으로 운용했는지를 나타내는 지표로 동일업종 내에서, 또는 중장기적으로 기업의 수익성을 비교 또는 평가할 
수 있음
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단위: %

자료: KIS-Value

[그림 Ⅳ-21] 건설업 정상기업과 한계기업 ROA 비교
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3. 건설업 한계기업 분석 결과 요약 및 시사점

□ 한계기업의 3년간 동향을 분석한 결과 2020년 들어 한계기업 수와 비중이 증가한 

것을 알 수 있으며, 전문공사업의 한계기업 증가세가 높았음

  - 2019년의 한계기업은 전년도에 비해 32개 업체 증가하였으나, 2020년 20개사

가 43증가하였으며, 업체 내 비중 역시 2019년까지는 변동이 거의 없는 10.6% 

수준이었으나 2020년도에 2.2%P 증가한 12.8%를 나타냈음

  - 또한 이자보상배율 1미만 업체 역시 전년대비 6개사 증가한, 567개사로 전년대

비 1.1% 증가하여 업체내의 30.4%가 영업이익으로 이자비용을 감당하지 못하

는 것으로 나타났음

  - 이러한 증가에는 종합건설업 중 건물건설업종의 증가가 주된 원인으로 건물건설

업종의 한계기업은 3년 새 35.0% 증가하였음

□ 또한 중소업체 중심으로 한계기업이 증가한 것을 알 수 있는데, 구조적으로 대형

업체나 소형업체보다 중견업체의 부채비율이 더 높은 상황이며, 2020년 기준 중

소기업의 한계기업 비중은 88.6%로 전년대비 한계기업 업체 수 증가율 역시 중

소기업이 더 높았음

□ 한계기업의 재무제표를 분석한 결과 한계기업은 정상기업과 비교하여 생산성과 

안정성에서 큰 차이를 나타내고 있었음

  - 2020년 기준 한계기업의 부채비율은 1,483.6%로 정상기업의 114.7% 보다 

12.9배 높았으며, 정상기업의 이자보상 배율은 7.9인 반면, 한계기업의 이자보

상배율은 -0.4로 나타나 영업손실을 내는 기업들이 많고 재무적 안정성이 크게 

떨어지는 것으로 나타남

  -  생산성을 알 수 있는 순이익률에서는 정상기업이 6.4%를 나타낸 반면, 한계기

업은 -3.0%로 매출액에 비해 손실을 나타내고 있었으며, ROA 역시 정상기업은 

5.2%인 반면, 한계기업은 -10.5%로 나타나 생산성이 크게 떨어지는 것을 알 

수 있음





2020년 건설 외감기업 경영실적 
및 한계기업 분석

결 론

1. 연구결과 요약 및  시사점

2. 연구의 한계 및 추후 연구방향





제5장 결 론 87

결 론

제5장

1. 연구결과 요약 및 시사점

□ 한계기업은 외부의 도움 없이는 정상적인 경영활동을 유지하기 어려운 부실기업을 

뜻하며, 산업내의 한계기업 증가는 산업내의 금융자원, 인적자원을 비효율적으로 운

용하게 만들어 결과적으로는 산업의 경쟁력을 약화시킴

□ 건설산업은 외부환경에 대한 민감도가 높아 경제위기에 취약하여 연쇄부도 및 일자

리 감소 등의 부정적 파급효과가 큰 산업으로 산업의 내실을 파악할 수 있는 한계기

업 동향 파악이 중요하다고 볼 수 있음 

□ 본 연구에서는 건설산업의 동향을 산업적 총괄 지표가 아닌 기업 수준으로 분석하

여 건설산업의 리스크 현황을 파악하고자 하였으며, 이를 위해 건설업 외감기업의 

재무자료를 바탕으로 주요 경영실적과 한계기업의 동향과 특성을 파악함

□ 이번 연구의 의의는 건설업 외감기업을 대상으로 업종별/규모별 경영실적 분석을 

실시하여 건설업의 세부적인 현황을 파악하였다는 점과 건설업 내의 한계기업의 동

향과 특징을 분석하여 부실 현황을 파악하였다는 것임

□ 건설업의 외감기업은 2020년 기준으로 1,868개사로 2016년 1,751개 이후 2019

년까지 1,889개사로 지속적으로 증가하다가 소폭 감소하였으며, 종합건설업체

(63.9%) 및 중소기업(82.3%)이 대다수를 차지하였고 전체 등록 건설업체 중 2.4%

의 비중을 차지하고 있음
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□ 세부업종별로 봤을 때는 종합건설업종 중 건물건설업이 가장 많은 비중(36.2%)을 

차지하고 있으며, 최근 5년간 타 세부업종이 소폭 증가한 가운데 건물건설업의 외

감기업 업체 수 증가율(25.3%)이 가장 높음

□ 건설업 외감기업의 평균 매출액은 1,050억원으로 종합건설업이 1,313억원, 전문건

설업이 615억원을 기록하였으며, 종합건설업종내에서는 건물건설업(946억원)보다

는 토목건설업(1,311억원)의 평균매출액이 더 높았고, 전문건설업종에서는 전기 및 

통신공사업(701억원), 건물설비 설치공사업(692억원), 기반조성 및 시설물 공사업

(620억원), 실내건축 및 마무리 공사업(471억원), 건설장비 운영업(219억원)의 순

이었음

  - 2016년부터 2020년까지 종합건설업종 중 토목건설업의 평균 매출액은 1.2% 증

가한 반면 건물건설업은 업체수가 증가하였음에도 불구하고 -10.8% 감소하였음

  - 전문건설업종은 업체수는 약간 증가한 가운데 최근 5년간 건물설비 설치공사업

(39.0%)의 평균매출액 상승률이 가장 높았으며, 전기 및 통신 공사업(26.5%) 증가

하였으며, 건설장비 운영업(-3.8%)로 오히려 매출액이 감소하였음

□ 2020년 기준으로 건설업 전체의 순이익률은 4.7%이며, 종합건설업체는 5.2%, 전문

건설업체는 2.8%의 이익률을 나타났으며, 전문건설업종의 수익률은 최근 5년간 

2~4%대의 순이익률을 기록한 반면, 종합건설업체는 2018년 이후 지속적으로 성장

하여 2020년 5.2% 수익률로 최대치를 기록함

  - 종합건설업 내에서는 건물건설업의 순이익률(7.2%)이 토목건설업의 순이익률

(3.1%)보다 높았으나 2017년 건물건설업 수익률 7.4% 비하면 0.2%P 하락하였음

  - 전문건설업종 내에서는 전기 및 통신공사업(4.1%)의 수익률이 가장 높았고 나머지 

업종들은 모두 2%대의 순이익률을 기록함

□ 건설업 외감기업의 평균 부채비율은 최근 5년간 지속적으로 하락하였음에도 불구하

고 140.1%를 기록하였는데, 이는 86.1%에 비하면 매우 높은 수치임

  - 종합건설업의 부채비율은 151.3%이며, 건물건설업의 부채비율은 169.0%로 토목

건설업의 부채비율 136.6%보다 높은 수치임

  - 전문건설업의 부채비율은 81.1%로 종합건설업체보다 낮으며, 업종별로는 장비의
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존도가 높은 건설장비 운영업이 131.6%로 높았으며, 반대로 전기 및 통신공사업이 

65.4%로 낮게 나타난 가운데 타 업종은 70~90%대의 부채비율을 유지하고 있음

□ 이자보상배율은 기업의 채무상환능력을 나타내는 대표적인 지표로 영업이익을 금융

비용(이자비용)으로 나누어서 산출하는데, 건설업 전체의 이자보상배율은 2020년 

기준으로 5.5 수준으로 전체 산업의 이자보상배율 3.3보다 높아 채무상환능력이 높

은 업종으로 볼 수 있음

□ 영업이익 보다 이자비용 많아 정상적인 영업활동으로는 수익을 창출하기 어려운 기

준이 되는 이자보상배율이 1미만인 업체는 2020년 기준 567개 업체로 2016년 

337개사에서 지속적으로 증가하고 있는 추세이며, 종합건설업체가 많은 비중

(78.3%)을 차지하고 있음

□ 그러나 2020년 기준으로 이자보상배율 1미만 업체 수 증가율을 살펴보면, 종합건설

업체의 증가율은 -4.4% 감소한 반면, 전문건설업체의 증가율은 25.5%로 전문건설

업체의 부실기업 증가율이 더 높은 것을 알 수 있으며, 세부업종으로 볼 때는 종합

건설업종에서는 토목건설업의 증가세가 전문건설업종에서는 전기 및 통신공사업체

와 실내건축 및 건축 마무리 공사업에서 증가세가 높았음

□ 건설업내의 한계기업은 2020년 기준으로 299개 업체로 2018년에 비하면 75개사

인 48.7% 증가하였으며, 종합건설업체가 많은 비중을 차지하고 있으며, 2020년에 

크게 증가(17.6%)하였음

□ 이러한 한계기업 증가에는 종합 및 전문건설업종 양 업종의 한계기업의 증가가 주

요원인으로 볼 수 있는데, 2018년 103개였던 건물건설업의 한계기업은 2019년 

124개, 2020년에는 전년대비 12.1% 늘어난 139개로 증가하였고, 토목건설업은 

2018년 32개, 2019년 43개, 2020년 57개로 전년대비 32.6% 증가하였음

□ 또한 전문건설업종 역시 이전년도까지는 큰 변화가 없었으나 2020년 들어 2019년 

16개에 불과하던 한계기업이 2020년 들어 30개 업체로 2배 가까이 증가하여 한계
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기업 증가율은 종합건설업종 보다 높게 나타났음

□ 건설업의 한계기업을 분석하기 위하여 업종별 비중(한계기업 업체 수 / 업종내 외감

기업 업체 수)을 살펴본 결과 전체 건설업에서 약 12.8%가 한계기업으로 나타났으

며, 종합건설업은 17.6%, 전문건설업은 4.6% 으로 나타남

  - 종합건설업종 중 토목건설업의 한계기업 비중은 2020년 기준 12.5%인 반면, 건물

건설업의 한계기업 비중은 21.4%로 나타나 건물건설업의 채무상환 부담이 더 큰 

것으로 나타남

  - 전문건설업종의 한계기업 비중은 2020년 기준 실내건축 및 건축마무리 공사업이 

6.6%, 건설장비 운영업 6.3%이며, 타 업종의 한계기업 비중은 5% 이하의 낮은 비

중을 나타냄

□ 규모별 한계기업 동향을 분석한 결과 대기업은 전체 229개사 중 26개사로 11.4% 

비중을 차지하고 있었으며, 중소기업은 203개사로 88.6%를 차지함

  - 종합건설업종 한계기업에서 중소기업이 차지하는 비중은 89.4%이며,  전문건설업

종 한계기업에서 중소기업이 차지하는 비중은 83.3%였음

□ 한계기업의 지역별 분포를 살펴보면 결과 수도권(11.1%)보다는 비수도권의 비중

(14.7%)이 더 높은 것으로 나타났으며, 전년대비 증가율도 수도권(0.9%P)보다 비수

도권의 증가율(3.9%P)이 높게 나타남

□ 한계기업과 정상기업의 재무지표를 비교한 결과 한계기업은 높은 부채비율과 낮은 

수익성을 나타내고 있었으며, 건설업 전반의 재무지표를 하락하는데 영향을 미치고 

있음

  - 건설업 업종 전체의 부채비율은 140.1%, 정상기업은 114.7%로 비교적 양호한 수

준이나, 한계기업의 부채비율은 1,483.6%로 나타남

  - 이자보상배율 역시 건설업종 전체에서 5.5배이고, 정상기업이 7.9를 기록하고 있

는 반면, 한계기업의 이자보상 배율은 -0.4로 나타나 많은 한계기업들이 영업이익

을 내지 못하고 있음을 알 수 있음

  - 한계기업의 순이익률로 확인한 결과 한계기업의 순이익률은 -3.0%로 업종 전체 
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수익률 6.0%, 정상기업 순이익률 6.4%에 비해 낮은 수치로 나타남

  - ROA(Return Of Assets; 총자산수익률)를 분석한 결과 업종 전체의 ROA가 

4.7%, 정상기업의 ROA는 5.2%로 나타난 반면, 한계기업의 ROA는 -10.5%로 나

타나 투입된 자산을 효율적으로 운용하지 못하고 있는 것으로 나타남

□ 이러한 한계기업의 증가는 부채의 증가 또는 이자율의 상승에 따른 이자부담이 증

가하거나 매출의 축소 또는 영업이익율 등의 악화 등 영업이익 적인 측면의 문제로 

발생할 수 있음

□ 그러나 건설업 전체의 부채비율은 지속적으로 낮아지고 있으며, 이자율은 2016년부

터 2018년까지 상승한 후 이후 하락하여 2020년 가장 낮은 수치이므로 이자부담의 

증가가 한계기업 증가에 큰 영향을 주었다고 해석하기 보다는 다른 요인들이 한계

기업 증가에 영향을 미친 것으로 판단됨

□ 먼저 종합건설업종은 업종 전반의 순이익률은 증가하였으나, 평균 매출액은 하락하

고 있는 상황임을 감안하면 업체 내 양극화 현상이 심화되고 있는 것으로 예상되며, 

실제로 비수도권을 중심으로 증가하고 있는 한계기업은 이러한 양극화 현상을 대변

하고 있다고 볼 수 있음

□ 반면 전문건설업종은 평균 매출액의 큰 차이는 없으나 순이익률은 2018년 이후 지

속적으로 하락하고 있는 것으로 나타나 영업이익의 감소가 한계기업 증가에 직접적

으로 영향을 준 것으로 판단됨

□ 이러한 영업이익의 부진에는 적정한 공사단가를 확보하지 못한 상태에서 코로나 팬

데믹의 영향으로 2020년 하반기부터 증가하기 시작한 공사원가가 영향을 준 것으

로 보이며, 2021년에도 상승한 공사원가를 감안하면 전문건설업 종의 한계기업의 

증가 현상은 지속 또는 심화될 것으로 예상됨
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2. 연구의 한계 및 추후 연구방향 

□ 본 연구는 건설업 외감기업의 경영실적 분석과 한계기업을 도출하여, 기업수준의 산

출지표로 건설산업의 동향을 분석했다는 점에서 의미가 있음

□ 건설업의 경영실적을 바탕으로 세부적인 분석을 실시하였다는 의의에도 불구하고 

본 연구가 지니는 한계점은 크게 세 가지를 들 수 있는데, 첫 번째는 건설업체 중 

일부분을 차지하는 외감기업만을 대상으로 분석을 실시하였다는 점, 두 번째로 건

설산업내 한계기업 증가가 산업에 미치는 효과에 대한 분석을 실시하지 못했다는 

점, 마지막으로 한계기업의 증가에 대한 원인분석과 적절한 정책적 대응방안을 제

시하지 못했다는 점임

□ 또한 2020년부터 반영된 새로운 외감법으로 인해 매년 시계열적으로 진행되는 연

구에서 모수에 영향을 주는 요인이 발생하여 오류의 문제도 내포하고 있음

□ 따라서 이러한 한계점을 극복하기 위해 추후 연구에서는 건설업 전반에 활용할 수 

있는 건설업만의 부실기업을 도출하는 경영지표의 개발이 필요하며, 건설경기 하락

과 한계기업이 건설업에 미치는 영향을 연구 및 한계기업의 증가원인과 감소를 위

한 정책 마련을 위한 연구가 필요함

□ 특히 2020년 발생한 코로나 팬데믹은 글로벌 물류에 악영향을 주었으며 이로 인해 

공사원가의 급격한 상승으로 이어져 2021년에도 건설산업의 한계기업 비중은 증가

할 것으로 예상되고 있음 

□ 또한 주택경기의 상승 사이클이 고점을 기록한 가운데 하락하는 건축 물량과 코로

나 팬데믹으로 인해 실시된 양적완화 정책의 감소는 이자율의 상승을 예견하고 있

어 건설업체의 이중고는 증대될 것임 

□ 본 연구는 건설산업의 경영실적과 경영부실에 대한 모니터링 기능을 수행하고 있으

나 추후에 상기된 연구들을 보완한다면 건설산업의 건전한 성장을 위한 정책 마련

에 토대가 되는 가치 있는 연구가 될 것으로 기대함 
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