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○ 본고에서는 건설산업 주요 지표의 동향과 흐름을 살펴보고, 이를 바탕으로 2025년 건설경기 전망을 

제시함

 - 건설경기 전망은 GDP 구성요소인 건설투자에 대하여 실시하였고, 중소건설업체가 다수를 차지하는 

전문건설업 시장 역시 도급별(원·하도급) 계약액을 추정

 - 전망의 방법은 시계열모형을 통해 전망치를 도출한 이후 모형에 포함하기 어려운 정량·정성적 

요인을 고려하여 조정하는 방식으로 작성

 - 데이터 속성(월/분기/연) 및 다중공선성 문제 등으로 포함하지 못한 변수와 정책 변수, 

대내·외 환경 등을 별도로 고려하였으며, 전문건설업 전망은 모형 이외에 원·하도급, 선·후행, 

건축·토목 등 특성에 따라 가중치를 부여하여 보정

○ 2024년 건설경기는 부진한 가운데, 주요 지표 흐름을 요약하면 다음과 같음

 - 건설경기 선행지표는 전년도 기저효과에 따라 소폭 반등세를 기대할 수 있음. 건축허가는 전년동기

대비 줄어들었으나 차츰 회복세이며, 건설수주와 건축착공면적은 전년도 대비 증가했으며, 이러한 

추세가 지속될 것으로 예상

 - 반면, 건설경기 동행지표는 선행지표 부진의 시차효과로 부진이 예상됨. 2024년 2분기부터 건설기

성이 마이너스로 전환되었으며, 건축착공면적 감소세를 감안하면 2025년까지 동행지표는 부진할 

가능성이 상당

 - 생산요소(인력, 자재, 자금)는 불확실성이 여전하나, 인건비와 자재비는 안정화 추세임. 그러나 높

아진 건설공사비용에 따라 심리적 부담은 여전

 - 건설기업 수익성은 올해가 저점일 가능성이 높고, 내년부터 회복되며 심리도 일부 개선될 전망임. 

수익성 악화의 주요 요인으로 작용했던 2021〜2022년 착공 물량이 완료됐거나, 마무리 단계로 판단

 - 선행지표 등 일부 회복 요인도 있으나, 전체 건설경기는 장기간 지지부진한 모습이며 건설기업의 체

감경기는 더욱 부정적

 

○ 2024년 전문건설업 계약액은 전년대비 약 3% 감소한 것으로 추정되며, 세부 업종별로는 건설생산 

프로세스에 따라 계약액 증감이 상이한 것으로 보임

 - 전문건설업 세부 업종별로는 선행공종/민간중심/건축중심/하도급 업종의 부진이 심화

 - 준공 물량이 양호다는 점에서 후행공종, 공공투자가 증가했다는 점에서 공공중심/토목중심 업종은 상

대적으로 선방

 - 전문건설업 계약액은 공사비 상승이 포함된 경상금액이라는 점에서 실질 계약액 감소는 더욱 큰 수준

요 약
2024 통계보고서
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○ 2025년 건설경기는 부진한 민간투자를 공공부문이 얼마나 상쇄할 수 있을지가 중요하며, 공사비 

안정과 금융시장 여건 개선 역시 중요한 Key Point가 될 것으로 예상함

○ 내년도 건설경기는 선행지표 부진의 영향으로 부진이 불가피할 것으로 판단하며, 이에 따라 

2025년 건설투자는 2024년 대비 1.2% 감소하여 300조원을 하회할 것으로 전망함

 - 토목부문은 보합세로 판단되며, 건축부문은 주거용과 비주거용이 각각 2% 내외의 감소세가 예상

 - 다만, 2024년 건축착공 등 선행지표가 일부 회복세를 보인다는 점에서 건설경기 부진을 일부 상쇄

 - 건설경기는 순환주기 측면에서 2025년 하반기에서 2026년 상반기에는 회복국면을 기대

○ 2025년 전문건설업 계약액은 2024년 대비 1.0% 증가한 113.6조원으로 전망함

 - 전반적인 건설경기 부진에 따라 전문건설업 계약액도 지지부진할 것으로 판단

 - 전문건설업 계약액이 경상금액이라는 점에서 계약액 1% 증가는 실질 계약액의 감소를 의미

 - 전문건설업 도급별로는 민간 건축분야의 부진이 공공에 비해 클 것으로 예상되어 상대적으로 공공

중심의 원도급 부문이 선방할 것으로 예상

 - 또한, 2024년까지 전문건설업 선행 공종이 부진하고 후행 공종이 선방했다면 2025년에는 선행 공

종의 소폭 회복세와 후행 공종의 감소세가 예상

○ 단기 건설경기는 순환주기 측면에서 2025년 하반기에서 2026년 상반기에는 회복국면을 기대함

 - 금리 여건 개선, 주택시장 회복세 지속, 건설공사비 안정화 등이 확인될 경우 건축허가와 착공은 

점진적으로 증가 예상

 - 다만, 회복국면에 들어서더라도 부정적 경제 여건을 고려하면 의미 있는 물량 증가는 어려울 전망

○ 중장기적 측면에서 건설투자는 경제성장률을 하회할 가능성이 높으며, 이에 따라 GDP대비 건

설투자 비중은 현재에 비해 낮아질 것으로 예상됨

 - 건설자본 스톡, 소득수준, 도시화율, 주택보급률, 경제발전단계 등을 종합적으로 고려하면 건설산

업은 이미 성숙기 진입

 - 경제 및 인구구조, 지역 쇠퇴, 건설산업 여건 등 부정적 환경으로 건설투자는 과거의 성장세를 기

대하기 어려운 여건 

 - 기간별 건설투자 성장률을 고려하면 향후 평균 0〜1% 성장이 뉴노멀

○ 건설산업이 이미 성숙기에 진입했다는 점, 정체된 산업 환경을 극복할 필요성이 크다는 점에서  

새로운 생존 전략과 지속가능성에 대한 고민이 필요한 시점임

 - 무엇보다 생산구조 혁신, 디지털화 등을 통해 생산성과 부가가치를 높이는 체질 개선 노력이 필요

 - 또한, 범국가적 차원에서 건설산업 대전환을 위한 논의가 절실
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1. 배경 및 목적

 한국은행, KDI 등은 2024년 우리나라 경제성장률을 2% 초반대로 예상하고 있음1)

  - 2023년 경제성장률이 1.4%임을 감안하면 올해 성장률은 소폭 개선되는 것으로 평가

  - 올해 경제성장률 개선은 무엇보다 수출 증가 효과가 가장 큰 요인으로 작용

  - 사실상 수출을 제외하면 민간소비, 건설투자, 지식재산생산물투자 등 내수경기는 대체로 부진한 

것으로 평가

  - 또한, 내수가 미약한 흐름을 보임에 따라 물가 상승세 둔화가 지속되고 고용 여건은 완만하게 

조정될 것으로 예상

  - 우리나라 경제성장률은 주요국 성장률, 물가 흐름, IT경기 확장 속도, 글로벌 정치 상황 등의 

불확실성이 상당한 수준

 2025년 우리나라 경제성장률은 올해보다 소폭 둔화될 가능성이 큰 것으로 예상되고 있음2)

  - 2025년 미국과 중국경제가 올해보다 둔화될 가능성이 크다는 점에서 우리나라 성장률은 둔화될 

가능성이 큰 것으로 전망

  - 세부적으로 민간소비는 임금 상승률 확대, 물가상승률 둔화 등으로 가계의 소비여력이 개선되면

서 올해에 비해 개선될 것으로 전망

  - 투자는 설비투자가 양호한 흐름을 이어갈 전망이나, 건설투자는 신규 착공위축 영향으로 내년까

지 부진이 이어질 전망

  - 수출은 견조할 것으로 예상되나 올해 증가율에 비해 감소할 것으로 보이며, 수입은 증가할 전망

 한편, 세계경제는 2024년에 이어 2025년에도 3% 초반의 성장세를 지속할 것으로 전망됨

  - 유럽과 일본의 경우 내년 성장률이 회복되는 데 비해 미국과 중국을 중심으로 성장률이 하락할 것

으로 예상

1) 한국은행 경제전망 보도자료(2024. 8. 22), KDI 경제전망 보도자료(2024.11.12.)

2) 2025년 우리나라 경제성장률 전망치는 한국은행 2.1%, 현대경제연구원 2.2%, 국회예산정책처 2.2%, 하나금융연구소 2.1%, 

KDI 2.0%로 각각 전망 
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 최근 건설경기는 건설기성, 투자 등 동행지표를 중심으로 크게 악화되고 있는 실정임

  - 상반기에는 정부의 적극적인 재정 조기집행 효과로 비교적 양호한 흐름을 이어갔으나, 3분기 

이후 건설기성 등 동행지표가 크게 악화

  - 세부 시장을 살펴보면 공공과 토목 물량이 양호한 반면 민간과 건축은 부진한 상황

  - 전체적으로 그간 부진했던 선행지표는 전년도 기저효과로 인해 소폭 회복되는 데 비해 상대적

으로 양호했던 동행지표는 누적된 선행지표 부진의 시차효과에 따라 하락세로 전환

  - 이러한 흐름은 내년 상반기까지 이어질 가능성이 클 것으로 판단

 건설지표에서 나타나는 증감률과는 별도로 개별기업이 체감하는 경기는 매우 부정적인 상황임

  - 건설경기 전반의 지지부진한 상황이 장기화되면서 대표적인 심리지수인 건설기업 경기실사지

수(한국은행)는 올해 들어 평균 “51.5”에 불과하여 역대 최저치를 기록 

  - 특히, 지역 건설업체와 중소건설업체의 위기의식은 최고조에 달해 있는 상황

  - 건설경기 부진이 장기화되면서 기업들의 체력이 떨어져 있는 상태이며, 지방의 경우 물량 자

체가 크게 줄어들어 그 고통이 가중

 특히, 건설공사 시공의 주체인 전문건설업의 체감경기는 더욱 악화됨

  - 건설업은 대표적인 하도급 생산방식으로 종합건설사 하나가 도산하면 수십, 수백 개의 전

문건설업이 동시에 위기로 빠져들 수밖에 없는 구조로 건설업 전반의 리스크가 고조되고 

있는 상황

  - 또한, 가중된 자재가격 및 인건비로 인해 생산요소를 직접 조달하는 전문건설업체의 타격

은 더욱 심각하며, 건설산업 생산체계 개편에 따라 상호시장 진출에 따른 불균형 문제 역

시 지속되고 있는 실정

 본고는 불확실성이 큰 현시점에서 건설경기 동향을 점검하고 내년도 전망을 제시하고자 함

  - 본 자료가 정책담당자는 물론 건설기업 특히, 건설현장의 중추적 역할을 맡고 있는 전문건

설업체, 자재 및 장비업체 등의 향후 경영계획 수립에 도움이 될 수 있기를 기대

 건설경기 전망은 건설투자에 대하여 실시하며, 중소건설업체가 다수를 차지하는 전문건설업을 

대상으로 도급별(원/하도급) 계약액 역시 함께 분석함

  - 전망의 방법은 시계열 모형을 통해 전망치를 도출한 이후, 모형에 포함하기 어려운 정량·정

성적 요인을 고려하여 조정하는 방식으로 진행

  - 또한, 데이터 속성 및 다중공선성 문제로 모형에 포함하지 못한 변수와 정책 변수, 환경 변화 

등도 고려

  - 전문건설업 전망은 모형 이외에 원/하도급, 선/후행, 건축/토목 등 특성에 따라 가중치를 

부여하여 보정
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2. 구성 및 방법

 본고는 총 5개의 장으로 구성됨

 1장에서는 연구의 배경과 목적, 구성, 방법 등에 관해 설명함

 2장 대내·외 경제동향에서는 한국은행, KDI 등 타 기관의 전망치를 정리하여 제시함

  - 세계 및 주요국의 경제 전망치는 대외경제정책연구원, OECD, IMF 등의 자료를 활용하여 요약·

정리

  - 한국경제의 전반적인 흐름은 소비, 투자, 수출 등 수요 부문별로 살펴보고 한국은행, KDI, 국회

예산정책처 등의 전망 자료를 활용하여 2024년 및 2025년 우리나라 경제성장률을 제시

 3장에서는 건설경기 동향을 각종 통계자료를 활용하여 분석함

  - 건설수주, 건설투자, 건축허가 및 착공면적, 생산요소 동향, 기업 이익지표 등은 한국은행, 통계청, 

대한건설협회 자료 등을 활용하여 분석

  - 전문건설업의 계약액, 업종별 성장률 등은 대한전문건설협회, 전문건설공제조합 자료 등을 활용

하여 분석

 4장에서는 2025년도 건설경기 전망에 있어 핵심 쟁점이 될 사안을 선정하여 내년도 건설경기의 

방향성을 점검함

  - 내년도 건설경기의 핵심 Key Point로 다섯 가지 쟁점사항을 선정

  - 주요 쟁점사항은 ①공공부문 건설투자 지속가능 여부, ②민간부문 건설투자 회복세 전환 여부, 

③공사비 안정 지속 여부, ④자금조달 여건 및 부동산PF 불확실성 해소 여부, ⑤건설경기 상승

국면 전환 시점 등이며, 이에 대한 분석을 실시

 5장에서는 앞에서 살펴본 주요 지표의 동향과 쟁점 사항들을 종합하여 내년도 건설경기를 전망

하고 시사점을 제시함

  - 전망은 건설투자와 전문건설업을 그 대상으로 하며, 타 기관과의 비교 등을 수행

  - 또한, 전체적인 전망 내용을 요약, 정리하고 그에 따른 향후 건설기업의 전략과 시사점을 도출

  - 마지막으로 정부 및 유관기관들의 정책적 지원 방향 등을 제시
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제2장

대내･외 경제동향

1. 세계경제3)

 대외경제정책연구원은 2024년 세계 경제성장률을 3.0%로 전망함. 이는 2023년 세계 경제성장

률 3.2%에 비해 소폭 하락한 것으로 불확실성이 크다는 것을 의미함

  - 대외경제정책연구원은 올해 세계경제 평가에 있어 △지정학적 리스크 확산과 공급 충격 재발, △

고금리 장기화 속 국가 간 통화정책 차별화, △글로벌 선거의 해 이후 사회·정치 양극화 및 자국 

우선주의 심화 등이 복합적으로 성장의 하방요인으로 작용하였다고 평가

  - 또한, 현재 세계경제 상황을 “정책 초불확실성 여파로 차별화된 성장”이라 언급

 2024년 선진국 경제는 미국의 강한 회복세가 완만해지는 한편, 유럽과 일본 경제는 상대적으로 

부진할 전망임

  - 미국경제는 예상보다 강한 소비지출, 민간투자 회복, 정부지출 등이 성장의 주요 축을 담당하면서 

2024년 2.4% 성장(종전 전망치 대비 0.9%p 상향 조정)할 것으로 예상

  - 유로경제는 낮은 수준의 투자와 해당 지역에서 30% 이상을 차지하는 독일 경제의 부진으로 

0.7%(종전 전망치 대비 0.4%p 하향 조정) 성장에 그칠 전망

  - 일본경제는 내수의 완만한 회복세에도 불구하고 2023년 높은 성장을 견인했던 수출입 부문 기여

도의 하락이 예상됨에 따라 2024년에는 0.9%(종전 전망치 대비 0.1%p 하향 조정)를 기록할 것

으로 예상

 신흥국 경제는 인도의 강한 성장세와 중국 및 여타 신흥국의 완만한 경기가 대조적인 흐름을 보

일 것으로 전망함

  - 2024년 중국 정부는 ‘5% 내외’의 경제성장률 목표를 제시하였지만, 시장의 낮은 기대와 지속적인 

경제 리스크, 대외 불확실성 등을 고려할 때 4.8%의 성장률을 기록할 것으로 전망

  - 반면, 인도는 정부 및 민간투자 확대와 민간소비 회복으로 2024년 6.8%(종전 전망치 대비 0.6%p 

상향 조정)의 고성장세를 이어갈 것으로 예상

3) 대외경제정책연구원(2024. 05. 21.), “2024년 세계경제 전망(업데이트)” 자료를 바탕으로 수정·보완함
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  - 아세안 5개국은 대외수요 회복, 관광 증가, 정부지출 확대 또는 정상화, 인프라 프로젝트 추진 등

의 긍정적 요인으로 종전 전망치와 유사한 4.5%의 견조한 성장세를 보일 전망

  - 인도네시아는 10월 취임 예정인 신정부의 지출 확대, 말레이시아는 수출 및 관광 개선, 필리핀은 

인프라와 관광 개선, 태국은 정부지출 정상화 및 관광 호조 지속, 베트남은 제조업 수출과 해외직

접투자 유입 등으로 성장

  - 러시아는 전시 상황 장기화에 따른 뉴노멀에 적응하면서 지난해와 유사한 3.2% 성장 예상

  - 브라질은 고금리와 저조한 농산물 작황으로 성장세가 둔화되나 재정지출 확대, 수출 원자재 가격 

상승으로 1.8%(종전 전망치 대비 0.4%p 상향 조정)의 성장이 예상

<선진국>

(전년동기대비, %)

<신흥국>

(전년동기대비, %)

자료: CEIC(검색일: 2024. 05. 14.)

[그림 Ⅱ-1] 선진국 및 신흥국의 성장률 추이

 대외경제정책연구원은 2025년 세계 경제성장률을 3.2%로 예상하였으며, 주요 기관들 역시 전체

적으로 2.7%〜3.2%로 2024년과 유사한 수준이 될 것으로 전망함

  - 전망 기관들은 공통적으로 향후 세계경제는 물가 둔화와 소득 개선, 통화정책 완화 등으로 안정적

인 성장률이 예상함. 다만, 지정학적 갈등에 따른 투자 위축과 수입가격 상승, 인플레이션 완화 과

정에서 예상 밖의 과도한 금융시장 변동 등은 위험 요인으로 평가

  - 또한, 미국 대선 결과에 따른 보호무역주의 증대 우려와 중국 부동산시장 침체, 기후조건 악화 등

도 위험 요인으로 지목

<표 Ⅱ-1> 주요 기관의 세계 경제성장률 전망치
(단위: %) 

구 분 전망시점 2024년e) 2025년e)

IMF

세계경제 (전체)

2024. 10

3.2 3.2

선진국 1.8 1.8

신흥국 4.2 4.2

세계은행 2024. 06 2.6 2.7

OECD 2024. 09 3.2 3.2

대외경제정책연구원 2024. 05 3.0 3.2

자료: 각 기관 전망치 자료
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2. 국내경제4)

1) 수요 부문별 전망

(1) 민간소비

 올해 경제성장률이 작년에 비해 개선될 것으로 보이나, 민간소비의 부진은 지속되고 있는 상태임

  - 민간소비 중 상품소비를 보여주는 소매판매액은 2022년 2분기부터 9분기 연속 감소

  - 서비스 소비와 밀접한 개인서비스업 지수 역시 최근 5분기 연속 감소

  - 고물가, 고금리 등으로 인한 소비심리 위축이 민간소비 증가세를 제약하고 있는 상황

 재화 형태별 소비 역시 대체적으로 부진한 모습을 보임

  - 자동차를 중심으로 내구재 소비가 감소했고, 준내구재와 비내구재 소비도 하락

  - 해외여행 수요가 지속되면서 거주자의 국외 소비를 중심으로 민간소비가 소폭 증가

 내년 민간소비는 임금상승률 확대, 물가상승률 둔화 등으로 가계의 소비여력이 개선되면서 민간

소비의 회복이 예상됨

  - 또한, 금리가 추가적으로 인하될 경우 부채를 보유한 가계의 원리금 상환 부담이 감소하여 이는 

민간소비 상방 요인으로 작용할 가능성이 상당

  - 다만, 높아진 가계부채 상황을 감안하면 민간소비 회복은 구조적으로 쉽지 않은 여건

  - 한국은행은 민간소비 증가율을 올해 1.4%, 내년에는 2.2% 각각 전망

  자료: 국회예산정책처 경기전망 자료 재인용   자료: 국회예산정책처 중기 경제전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-2] 소매판매액과 민간소비 추이 [그림 Ⅱ-3] 재화 형태별 소비 증가율

4) 국내경제 전망과 관련해서는 한국은행, 국회예산정책처 등의 자료를 활용하여 제시함
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(2) 투자

 올해 상반기 설비투자는 글로벌 IT 경기 회복에도 불구하고 반도체 기업들의 보수적 전략 및 

항공기 도입 지연, 높아진 자본재 수입가격 등의 영향으로 예상보다 위축됨

  - 대한상공회의소에 따르면 국내 제조기업 중에서 2024년 상반기 투자를 당초 계획보다 축소･지

연하였다고 응답한 기업은 34.2%를 차지했으며, 투자 축소의 주요 요인으로는 ‘투자자금 여력 

축소’와 ‘투자자금 조달 부담’이 52.3%로 가장 높게 조사

 하반기에는 글로벌 금융여건이 완화되는 가운데 기업실적 개선에 따른 투자여력 확대에 힘입

어 반등하겠으며, 내년에도 유사한 흐름이 이어질 것으로 전망함

  - 한국은행은 올해 설비투자는 0.2%, 내년에는 4.3% 증가할 것으로 예상

 최근 지식재산생산물투자는 연구개발 부문은 영업실적 악화, 고금리 등 주요 기업들의 투자 

여건 악화와 투자 불확실성 확대 등으로 다소 둔화됨

  - 2024년 상반기까지 연구개발 기업부설 연구소 숫자가 감소하고 연구원 수 증가율도 둔화

 그러나, 내년에는 기업의 연구개발 투자 지속, 정부의 R&D 예산 확충 등으로 지식재산생산

물투자의 증가세가 확대될 전망임

  - IT 제조업 수출이 빠르게 늘어나고 있어 기업들의 투자 여력이 점차 확대

  - 여기에 2025년 정부 R&D 예산이 29.7조원으로 2024년 26.5조원에 비해 11.8% 증액

  - 다만, 전반적인 경기 회복세 둔화가 지속될 경우 지식재산생산물투자 증가세는 제한적일 전망

  - 한국은행은 지식재산생산물투자는 금년 중 1.9%, 내년에는 3.3% 증가할 것으로 각각 전망

  자료: 국회예산정책처 경기전망 자료 재인용   자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-4] 설비투자 조정압력과 설비투자 현황 [그림 Ⅱ-5] 지식재산생산물 투자 추이
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 건설투자는 상반기 정부의 재정 조기집행 영향으로 공공부문과 토목부문이 증가하며, 예상보다 

선방한 것으로 평가할 수 있음

  - 상반기 건설투자는 정부의 재정 신속 집행, 부동산 거래 및 분양 확대 등에 힘입어 예상보다 양

호한 흐름

 그러나, 올해 하반기 이후 선행지표 부진이 가시화되며 둔화세로 전환될 전망임

  - 향후 건설투자는 주거용·상업용 중심의 입주물량 축소와 신규착공 위축 영향으로 공사물량 감

소가 본격화되면서 당분간 부진할 것으로 예상

  - 여기에 SOC 예산 역시 줄어들어 공공투자 역시 지지부진할 전망

  - 부동산 PF 구조조정 관련 불확실성 역시 건설경기 하방 리스크로 작용

 향후 건설투자에 있어 긍정적 요인도 존재하나, 2025년까지는 부진할 가능성이 큼

  - 기저효과 영향이긴 하나 건설수주, 건축착공면적 등 일부 지표가 상승세로 전환

  - 지정학적 불확실성이 존재하나, 국제 원자재 가격이 안정화되면서 건설자재 가격 상승률이 점

진적으로 안정화되고 있는 상황

  - 또한, 금리인하의 통화정책 기조로 건설부문의 자금조달 비용이 감소하며 건설투자의 상방요인

으로 작용할 가능성이 존재

 한국은행은 올해와 내년 건설투자의 경우 각각 0.8%, 0.7% 감소할 것으로 전망함

  - 2000년 이후 건축착공과 건물기성액 간 시차상관계수 분석 결과 건축착공이 건물기성에 약 

25~31개월 선행(시차상관계수 0.75)하는 것으로 나타났으며, 건축착공이 2021년 말 이후 감

소한 점을 감안하면 그 영향이 올해부터 내년까지 이어질 것으로 판단

  자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용   자료: 국회예산정책처 경기전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-6] 건물건설 및 건축수주·착공 [그림 Ⅱ-7] 건설용중간재 가격 상승률 추이
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(3) 대외거래

 올해 수출은 반도체와 선박을 중심으로 상승세가 이어져 수출이 큰 폭으로 증가함

  - 수출단가가 회복하고 수출물량(실질금액)도 증가율이 크게 나타나고 있는 상황

  - 그 결과, 경상수지(국제수지 기준)는 상품수지를 중심으로 호조를 보여 흑자폭이 확대

 수입은 1/4분기 중 감소하였으나 2/4분기 들어 증가로 전환됨

  - 수출 호조, 설비투자 회복 등에 따라 원자재와 자본재를 중심으로 수입은 증가할 전망

  - 또한, 소비재 수입 역시 내수회복에 힘입어 완만하게 증가할 전망

 2025년 총수출은 세계 경제성장률과 교역량 확대 등에 따라 3%에 가까운 성장세를 보일 전망함

  - AI 산업의 가파른 성장과 함께 고대역폭메모리(HBM), 기업용 SSD 등 고성능 제품에 대한 수

요 증가가 이어질 전망

  - 또한, 스마트폰 등 기존 IT 제품에 대한 수출도 점차 확대될 것으로 예상

  - 다만, 예상보다 더딘 중국경제의 회복 속도와 중장기적인 성장세 약화는 수출전망의 하방요인

  - 여기에 미중 무역갈등이 심화될 가능성이 상당하여 불확실성이 상당한 수준

  - 산업 가운데서도 전기차 및 2차전지의 경우 글로벌 수요둔화와 중국 등 경쟁국과의 경쟁심화로 

수출수요에 대한 불확실성이 상존

 2025년 총수입은 수출 확대로 인해 생산에 필요한 원자재･중간재 수요를 중심으로 수출보다 더 

크게 증가할 전망임

  - 다만, 최근 국제유가가 예상보다 빠르게 안정되고 있는 점은 수입전망의 하방 리스크로 작용

  - 결과적으로 2025년 경상수지 흑자폭은 올해에 비해 다소 축소될 전망

 

  자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용   자료: 국회예산정책처 중기 경제전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-8] 재화수출 및 수입 추이 [그림 Ⅱ-9] 반도체 재고 및 출하지수
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2) 물가 및 고용

(1) 물가

 올해 2/4분기 중 소비자물가 상승률은 근원물가가 둔화 추세를 이어간 가운데 농축수산물 가격의 

오름폭도 축소되면서 둔화 흐름을 지속함

  - 근원물가 상승률은 더딘 내수 회복, 낮은 노동시장 압력 등의 영향으로 2%대 초반 수준에서 안

정된 흐름

  - 일반인 기대인플레이션(향후 1년)은 농축수산물 가격 등이 둔화된 영향으로 낮아지면서 8월 중 

전월에 이어 3%를 하회

 다만, 물가상승 압력 요인도 상당하다는 점에서 유의할 필요가 있음

  - 최근 주요국의 통화정책 기조가 완화적으로 전환되고 있어, 이와 같은 통화정책 기조 변화에 따

라 늘어난 유동자금이 물가의 상방 압력으로 작용할 가능성이 상당

  - 또한, 가스·난방·상하수도 등 주요 공공요금 인상도 소비자물가의 상방요인으로 작용할 전망

  - 최근 원/달러 환율 상승 역시 수입물가를 통해 시차를 두고 국내물가를 높이는 요인으로 작용

  - 그러나, 물가 변동의 장기적인 추세를 나타내는 근원물가 상승률은 2023년 이후로 꾸준히 하락

하고 있어 소비자 물가상승률을 낮추는 요인으로 작용할 전망

 한국은행에 따르면 향후 소비자물가 상승률 흐름은 금년 하반기 중 2%대 초반 수준으로 낮아지

고 내년 하반기로 갈수록 목표(2%) 수준으로 둔화될 전망임

  - 국제유가 움직임, 기상여건, 공공요금 인상 시점 및 인상폭 등에 따라 불확실성은 있으나, 대체

적으로 안정화될 것으로 예상

 자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용   자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-10] 소비자물가 및 근원물가 상승률 [그림 Ⅱ-11] 소비자물가 상승률 전망
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(2) 고용

 올해 고용은 취업자 수 증가폭이 하향세를 보이며, 둔화 움직임이 뚜렷해지고 있는 상황임

  - 산업별로 보면 운수 및 창고업 등 일부 수출 관련 서비스업에서는 수출 호조에 힘입어 취

업자 수가 늘었으나, 고용 비중이 큰 내수 관련 서비스업 취업자 수는 축소

  - 제조업 취업자 수가 7월 이후 감소세로 전환되었으며, 특히 건설경기 부진으로 인해 건설업 취

업자 수가 큰 폭으로 감소

  - 성별·연령별 취업자 수는 여성과 고령층 중심으로 증가하였으나, 청년층과 핵심 연령층(30-59

세)은 둔화 

  - 이에 따라 7월 고용률은 62.6%로 연초 62.9% 대비 소폭 낮아졌으며, 실업률은 경제활동 참가

율이 낮아지면서 2% 중반의 낮은 수준으로 하락

 향후 취업자 수는 생산가능인구 감소로 증가 규모가 완만하게 둔화될 것으로 예상됨

  - 노동 공급은 생산가능인구가 줄어드는 가운데 팬데믹 이후 빠르게 상승한 경제활동참가율도 조

정 국면에 진입하여 추세적으로 둔화될 전망

  - 수요 측면에서 보면 제조업, 비대면 서비스업 등은 증가세를 지속하겠으나, 건설업이 건설투자 

위축 등으로 부진할 전망

 한국은행은 취업자 수 증가 규모를 올해 20만명, 내년 16만명으로 전망함

  - 실업률은 올해와 내년 동일하게 2.9%를 예상

  자료: 국회예산정책처 중기 경제전망 자료 재인용  자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-12] 취업자 수 증감 추이 [그림 Ⅱ-13] 산업별 취업자 수 경로
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3. 경제전망

 주요 기관의 경제전망을 종합하면 2025년 우리나라 경제성장률은 2%대 초반으로 예상됨

  - 인플레이션 완화, 금리인하 등에 따라 대체적으로 민간소비의 완만한 회복세를 예상

  - 설비투자 역시 기업실적 개선에 따른 투자 여력 확대로 올해에 이어 상승세 예상

  - 건설투자는 선행지표 부진의 누적이 이어지면서 내년에도 마이너스 성장 전망

  - 수출은 증가세가 둔화되고, 수입은 증가하면서 올해보다 순수출이 줄어들 전망

<표 Ⅱ-2> 주요 기관의 경제성장률 전망치
(단위: %)

  자료: 각 기관 전망 자료

 한국은행은 거시경제 성장경로에 있어 주요국 성장 흐름, 물가여건, IT경기 확장 속도, 글로벌 

정치 상황 등의 불확실성이 존재한다고 밝힘

  - 경제성장의 상방요인으로 글로벌 IT경기 개선세 확대, 가계소득 여건 회복세 확대, 지정학적 리

스크 완화 등을 꼽았으며, 하방요인으로는 미국 성장세 둔화 우려, 부동산PF 구조조정 등에 따

른 시장불안 등을 대표적으로 언급

 한편, 국회예산정책처에 따르면 향후 우리나라 경제성장률은 2% 초반 잠재성장률 수준으로 수렴

할 것으로 예상됨

                    자료: 국회예산정책처 중기 경제전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-14] 향후 경제성장률 추이 전망

구 분 2024년
2025년e)

상반기 하반기 연간

한국은행(2024.08) 2.4 1.8 2.4 2.1

현대경제연구원(2024.09) 2.6 1.9 2.3 2.2

국회예산정책처(2024.10) 2.4 2.0 2.4 2.2

하나금융연구소I(2024.10) 2.5 1.9 2.3 2.1

KDI(2024.11) 2.2 1.6 2.3 2.0
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제3장

건설경기 동향

1. 주요 건설지표

1) 건설수주

 2023년 건설수주는 약 189.8조원(전년동기대비 –17.4%)으로 전년대비 크게 감소함

  - 금액기준 선행지표인 건설수주는 2019년부터 2022년까지 증가했으나, 2023년 들어 큰 폭의 

감소세를 시현

  - 2013년 건설수주는 공공이 13.1% 증가한데 비해 민간은 27.4% 감소했으며, 토목은 14.3% 증

가한데 비해 건축이 28.8% 감소

 건설수주는 경상금액(명목)으로 공사비 상승을 감안하면 매년 증가하는 것이 일반적임

  - 2021~2022년 건설수주가 큰 폭으로 증가했는데, 이는 건설공사비 상승이 주된 요인으로 이를 

감안하면 실질 수주액 증가는 미미한 수준

  (단위: 조원)

         자료: 대한건설협회 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-1] 연도별 건설수주액 추이
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  (단위: 조원)

         자료: 대한건설협회, 국내 건설경제동향

[그림 Ⅲ-2] 최근 월별 건설수주액 추이

 2023년 크게 부진했던 건설수주는 2024년 기저효과에 의해 소폭 반등세를 나타내고 있음

  - 건설수주는 상반기까지 전년동기대비 감소하였으나, 하반기 소폭 반등하여 9월 누계 기준 약 

140.1조원으로 전년동기대비 0.4% 증가

  - 세부적으로 공공공사는 7.0% 증가하였으나, 민간이 2.0% 감소하였으며, 토목은 1.5% 증가한데 

비해 건축이 0.2% 감소

  - 특히, 건축부문의 경우 주거용은 10.7% 증가한데 비해 비주거용이 10.5% 감소하면서 건축부문 

부진을 견인

 향후 건설수주는 전년도 기저효과 등에 따라 하반기 개선이 예상되며, 연간 금액기준으로 5% 내외 

증가세를 보일 것으로 예상됨

<표 Ⅲ-1> 국내 건설공사 세부 수주실적
 (단위: 억원, %)

구분 합계

발주자별 공종별

공공 민간
토목

건축

소계 토목 건축 소계 토목 건축 소계 주거 비주거

24년 9월누계 1,401,286 397,397 269,413 127,984 1,003,889 209,726 794,163 479,139 922,147 497,802 424,345 

23년9월누계 1,395,762 371,523 243,920 127,603 1,024,239 228,050 796,189 471,970 923,792 449,598 474,194 

전년동기비 0.4 7.0 10.5 0.3 △2.0 △8.0 △0.3 1.5 △0.2 10.7 △10.5

 자료: 대한건설협회, 국내 건설경제동향



제3장 건설경기 동향 | 23

2) 건축허가 및 착공면적

 건설수주와 함께 건설경기 대표적 선행지표로 인식되는 건축허가와 착공면적은 혼조세를 보이나, 

2023년 이후 감소세가 심화되고 있음

  - 건축허가와 착공은 통상 6〜12개월 전후의 시차를 보이며 진폭의 차이는 있으나, 강한 동행성

이 그 특성으로 대부분의 기간 건축허가와 착공은 연간 기준으로 유사한 방향성

  - 건축허가 및 착공면적은 2015년 큰 폭으로 증가한 이후 2016년에서 2019년까지 지속적으로 

감소하였고, 2020년부터 2021년까지 증가세로 전환

  - 그러나 2023년 건축허가와 건축착공면적인 큰 폭의 감소세를 시현

 2023년 건축허가는 10년 평균의 84.8% 수준이며, 착공은 63.2%로 감소폭이 상당한 수준임

  - 건축허가는 미실현 물량이 상당한데 비해, 건축착공은 실현 물량으로 지표상 중요도가 높은 특성

  - 건축착공은 2022년부터 평균치를 하회하고 있어 2025년까지 건설경기는 부진할 가능성이 큰 

것으로 판단

          자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-3] 연도별 건축허가면적 추이

          자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-4] 연도별 건축착공면적 추이
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 2022년 이후 건축착공이 크게 감소한 것은 자재가격 상승과 부동산PF 사태 등이 복합적으로 작

용한 결과로 판단됨

  - 건설자재 가격 등 전반적인 공사비용 상승으로 인해 허가 이후 착공으로 이어지는 물량 감소

  - 여기에 금리인상, 경기 불확실성 확대 등에 따라 부동산 PF 등 자금조달 여건이 크게 악화

 2024년 9월까지 건축허가면적은 11.7% 줄어들었으나, 최근 감소폭이 축소

  - 건축허가면적은 상반기에 18.7% 감소했으나, 이후 소폭 회복세를 보이며 9월 누계로 11.7% 줄

어들어 감소폭이 축소

  - 용도별로는 주거용이 15.6% 감소했으며, 상업용과 공업용은 각각 +1.9%, -7%로 상대적으로 감

소폭이 적은 수준

  - 건축허가면적은 연간 기준으로 감소하겠으나, 하반기 감소폭이 크게 줄어든다는 점에서 고무적

 반면, 9월 누계로 건축착공면적은 전년동기대비 10.9% 증가함

  - 상반기 건축착공면적은 6.1% 증가했으며, 3분기에도 호조세를 보이며 9월 누계로 10.9% 증가

  - 올해 건축착공면적은 주거용이 30.4% 증가한 반면 상업용과 공업용은 각각 10.5%, 8.1% 감소

하면서 주거용이 전체 착공면적 상승세를 견인하고 있는 상황

  - 건축착공면적은 작년 기저효과로 증가세가 예상되나, 물량 측면에서 과거 평년 수준까지 회복할 

가능성은 크지 않을 전망

<표 Ⅲ-2> 최근 건축허가면적 동향
 (단위: 천제곱미터, %)

  자료: 통계청

<표 Ⅲ-3> 최근 건축착공면적 동향
 (단위: 천제곱미터, %)

  자료: 통계청

구분

건축허가면적 누계

구분

건축허가면적 누계

2022년 2023년 증감률
23년 9월 

누계 

24년 9월 

누계
증감률

합 계 181,474 135,080 -25.6 합 계 102,619 90.641 -11.7

주 거 64,510 44,747 -30.6 주 거 34,440 29,061 -15.6

비주거 116,963 116,963 -22.8 비주거 68,179 61,581 -9.7

구분

건축착공면적 누계

구분

건축착공면적 누계

2022년 2023년 증감률
23년 9월 

누계 

24년 9월 

누계
증감률

합 계 110,840 75,978 -31.4 합 계 52,200 57,912 10.9

주 거 34,684 25,169 -27.4 주 거 15,274 19,922 30.4

비주거 76,156 50,809 -33.3 비주거 36,926 37,990 2.9
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 전반적인 인허가 및 착공의 감소는 주택 인허가 실적의 감소로도 이어짐

  - 2024년 9월 누계 주택 인허가 실적은 전국 218,641호로 전년동기대비(282,471호) 22.6% 감소

  - 세부적으로 수도권은 90,580호로 전년동기대비 23.2% 감소했으며, 지방 역시 128,061호로 

22.2% 감소

  - 서울을 제외한 전국 대부분 지역에서 주택 인허가 실적이 크게 줄어 향후 주택공급에 차질이 발생

할 가능성 상당

  - 한편, 유형별 인허가 실적은 전국 아파트가 190,970호로 전년동기대비 21.2% 감소하였으며, 아

파트 외 주택은 27,671호로 전년동기대비 31.3% 감소하여 아파트 쏠림 지속

 전체 건축물뿐만 아니라 주택 인허가 실적 역시 감소 추세에 있어 향후 건설경기에 부정적 영향

이 상당할 것으로 보임

  - 전반적으로 주택건설 인허가는 부진이 지속되는 가운데 양극화가 심화되고 있는 실정

<표 Ⅲ-4> 최근 주택 인허가 실적 동향
 (단위: 호, %)

구 분
2024년 2023년 전년대비 증감

8월 9월 1∼9월 9월 1∼9월 9월 1∼9월

전 국 28,478 18,486 218,641 27,498 282,471 △32.8% △22.6%

수도권 16,189 4,924 90,580 13,391 117,967 △63.2% △23.22%

(서울) 5,799 1,792 24,140 361 24,139 396.4% 0.0%

(인천) 2,148 298 9,028 3,075 20,300 △90.3% △55.5%

(경기) 8,242 2,834 57,412 9,955 73,528 △71.5% △21.9%

지 방 12,289 13,562 128,061 14,107 164,504 △3.9% △22.2%

 자료: 통계청

3) 건설기성 및 투자

 건설투자의 기초가 건설기성은 2024년 9월 누계 전년대비 2.7% 감소함

  - 상반기까지 건설기성은 증가세를 보였으나, 하반기 들어 감소폭을 키우며 마이너스로 전환

  - 정부의 재정 조기집행에 따라 토목부문은 6.1% 증가하였으나, 건축이 5.2% 감소

 착공 물량이 2022년부터 줄어들었다는 점에서 건축을 중심으로 건설기성의 부진은 지속될 전망임

  - 시차효과를 고려하면 2025년 상반기까지 건설기성의 약세가 예상되며, 실제로 순환주기 상 하강

국면 진입

  - 내년 상반기까지 기저효과에 따라 선행지표는 반등, 동행지표는 부진의 흐름이 지속될 것으로 판단
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         자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-5] 최근 10년 건설기성 순환주기

 건설지표 중 대표적인 동행지표인 건설투자는 2023년 약 306조원으로 전년동기대비 1.5% 증가

  - 2017년 325.4조원으로 최고치를 기록한 건설투자는 2023년까지 전체적으로 소폭 하향세 지속

 2024년 3분기 건설투자는 건축부문의 부진에 따라 전년동기대비 1.4% 감소한 것으로 추정됨

  - 건설경기 부진에 따라 올 상반기 정부의 재정 조기집행 증가 등으로 토목투자가 6.2% 증가

  - 그러나, 전체 건설에서 75%를 차지하는 건축부문이 부진했는데 주거용 건물투자가 3.1%, 비주

거용 건물투자는 0.1% 각각 감소

  - 선행지표인 건설수주, 건축허가 및 착공이 부진하다는 점에서 하반기 건설투자는 상반기에 비

해 크게 부진할 전망

 한국은행, KDI 등 주요 기관들에 따르면 건설투자는 2025년까지 부진이 이어질 전망임

(단위: 조원)

         자료: 한국은행, 국내총생산 속보치

[그림 Ⅲ-6] 연도별 건설투자액 추이 
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2. 전문건설업

 건설산업의 전문화, 분업화로 인해 전문건설업 계약액은 지속적으로 증가하여 왔음

  - 전문건설업은 2010년을 기점으로 성장세가 둔화하였으며, 2015년 이후에는 건설시장 호조로 

계약액이 재차 증가추세를 시현

  - 통상적으로 전문건설업은 건축과 토목경기에 따라 업종별로 상이한 영향을 받으며, 공사프로세

스 상 선행·후행 공종으로 구분할 수 있어 시차 영향도 상당

 전문건설업 계약액은 2022년까지 증가하여 122조원에 육박했으나, 2023년 전년대비 4.8% 줄

어들어 116조원을 기록함

  - 세부적으로 전문건설업 하도급 계약액은 81.2조원으로 5.3% 줄어들었으며, 원도급 계약액 역

시 34.8조원으로 3.9% 감소

(단위: 조원)

            자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-7] 전문건설업 계약액 추이

 (단위: 조원)

            자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-8] 전문건설업 도급별 계약액 추이
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 전문건설업 계약액만 보면 전문건설 경기가 개선된 것으로 인식할 수 있으나, 전문건설업 계약액은 

건설수주와 같이 경상금액으로 건설 인플레이션에 따른 계약액 증액과 하도급 증가에 따른 

결과로 보는 것이 타당함

  - 평균 공사비 상승률이 2021년 14%, 2022년 7%에 이르는 점을 감안하면 공사비 상승에 따른 

계약액 증가분이 반영

  - 또한, 하도급 계약액 증가율이 원도급에 비해 2배 이상이라는 점은 자재비를 포함하여 물량을 

넘겼다는 것을 의미

  - 즉, 개별기업 입장에서는 매출액은 증가했을 수 있으나, 이익지표 등은 오히려 훼손되었을 가능

성이 상당

 전문건설업 계약액은 통상적으로 증가하는 경우가 많은데, 이는 건설경기의 불확실성이 큰 경우 

위험관리 측면에서 종합건설업의 하도급 비율이 증가하기 때문임

  - 실제로 과거 데이터를 보면 건설경기가 악화되면 종합건설업체의 외주비(하도급) 비율은 오히려 

증가하는 모습

 2023년 전문건설업 계약액 감소는 전반적으로 건설경기가 어려운 가운데 공사비 상승 요인도 크

지 않았기 때문인 것으로 판단됨

  - 2024년 전문건설업 계약액은 건설기성과 투자와 같은 동행지표가 줄어들었다는 점에서 작년에 

이어 부진이 이어졌을 가능성이 상당

 건설경기 부진이 이어지며 전문건설업 경기실사지수(BSI)는 크게 악화됨

  - 코로나 팬데믹 이후 자재, 인력, 장비 등 전방위에 걸친 공사 소요비용의 상승과 생산체계 개편에 

따른 업역 충돌로 인한 수주경쟁의 심화 등이 여전하여 체감경기 악화

            자료: 대한건설정책연구원

[그림 Ⅲ-9] 전문건설업 경기실사지수(최근 3년)
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 2023년 전문건설업 계약액은 4.8% 감소했으며, 업종별로는 차별적인 양상을 보임

  - 전문건설업 계약액이 1조원 이상 업종 가운데 지반·조성포장공사업과 철근·콘크리트공사업의 

계약액 감소율이 각각 13.7%, 12.3%로 가장 큰 수준

  - 이외에도 철강구조물공사(-6.0%), 구조물해체비계공사(-7.8%), 승강기삭도공사(-15.9%), 철도

궤도공사(-11.3%) 등이 계약액 감소

  - 2023년 계약액이 증가한 업종도 있는데 대표적으로 기계가스설비공사(5.4%), 실내건축공사업

(5.2%), 도장·습식·방수·석공사(6.8%), 조경식재·시설물(10.2%), 금속창호·지붕건축물조립공사

(2.9%) 등이 대표적

 2023년 전문건설업 계약액 증감률이 업종별로 차별화되면서 전문건설업 내 시장 비중이 달라짐

  - 전문건설업 세부 업종 가운데 가장 큰 비중을 차지하는 철근·콘크리트공사업의 전체 시장 비중

이 20.1%에서 18.6%로 축소

  - 지반조성포장공사업 역시 시장 비중이 15.1%에서 13.7%로 축소

  - 반면, 올해 계약액이 증가한 기계가스설비공사업, 실내건축공사업, 도장·습식·방수·석공사업 등

은 시장 비중이 확대

<표 Ⅲ-5> 전문건설업 업종별 계약액(2023년)

 (단위: 조원, %)

구 분 2022년 계약액 2023년 계약액 증감률

철근·콘크리트공사업 24.55 21.52 5.4%

기계가스설비공사업 22.31 23.51 -12.3%

지반조성·포장공사업 18.43 15.91 -13.7%

실내건축공사업 14.09 14.83 5.2%

금속창호·지붕건축물조립공사업 12.50 12.86 2.9%

도장·습식·방수·석공사업 9.71 10.37 6.8%

철강구조물공사업 5.56 5.23 -6.0%

조경식재·시설물공사업 4.04 4.45 10.2%

상·하수도설비공사업 3.50 3.62 3.4%

구조물해체·비계공사업 2.66 2.45 -7.8%

수중·준설공사업 0.64 0.68 5.5%

승강기·삭도공사업 0.42 0.35 -15.9%

철도·궤도공사업 0.22 0.20 -11.3%

전문건설업 전체 121.87 115.97 -4.8%

자료: 대한전문건설협회
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 전문건설업 업체당 평균 계약액은 2022년 17.6억원에서 2023년 17.9억원으로 소폭 증가함

  - 평균 계약액 증가한 것은 2023년 전문건설업 계약액은 4.8% 감소했음에도 불구하고 업체수가 

오히려 6.8% 감소했기 때문

  - 업체수 감소는 건설생산구조 개편에 따라 전문건설업에 포함되어 있던 시설물유지관리업이 업

종 전환하였는데, 약 90%가 종합건설업으로 전환한 영향으로 실제 전문건설업 평균 계약액 증가

는 미미한 상황

             자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-10] 전문건설업 업체당 평균 계약액 추이

<표 Ⅲ-6> 업종별 건설업체수 현황
 (단위: 개사)

구 분

건설업체

주택업체소계
(a+b+c+d)

종합(a) 전문(b) 설비(c) 시설물(d)

2016 63,124 11,579 38,652 7,360 5,533 7,172

2017 65,655 12,028 40,063 7,602 5,962 7,555

2018 68,674 12,651 41,787 7,887 6,349 7,607

2019 72,323 13,050 44,198 8,311 6,764 7,812

2020 77,182 13,566 47,497 8,797 7,322 8,686

2021 87,509 14,264 56,724 9,287 7,234 9,904

2022 88,208 18,887 52,433 9,796 7,092 10,049

2023 84,140 19,516 54,517 10,107 - 9,390

자료: 대한전문건설협회
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 전문건설업 세부 업종별로는 건설생산 프로세스에 따라 계약액 증감이 상이할 것으로 보임

  - 전문건설업은 건축/토목경기와 공사프로세스(선행/후행 공종)에 따라 민감하게 계약액 수준이 

변동하기 때문

  - 2023년 전문건설업 세부 업종별 계약액은 선행공종은 감소세, 후행공종은 증가세를 보인 것으

로 판단

  - 이는 2021년까지 양호했던 건축착공의 시차효과로 2023년 이후 상대적으로 건축 마감공사가 

증가했기 때문

 2024년 전문건설업 계약액은 3% 전후로 감소한 것으로 추정됨

  - 2024년 전문건설업 계약액 통계는 아직 집계되지 않은 상황이나, 전문건설공제조합 계약보증과 

전문건설업 계약액이 매우 높은 상관관계를 가지고 있어 이를 통해 통계적으로 추정이 가능

 2024년은 부진한 선행지표 누적 등으로 공공 및 토목공사 비중이 큰 전문건설업 업종을 제외하

면 전반적으로 계약액 감소가 예상됨

  - 올해 상반기까지 준공 물량이 양호다는 점에서 일부 후행공종, 공공투자가 증가했다는 점에서 

공공중심/토목중심 업종은 상대적으로 선방

  - 반면, 철근·콘크리트공사업과 같은 건축중심의 선행공종이면서 민간비중이 큰 업종의 경우 계

약액 감소세는 더욱 클 것으로 예상

  - 또한, 올해 공공 건설부문이 양호하다는 점에서 전문건설업 원도급 계약액은 보합수준이 예상

되며, 하도급은 상대적으로 큰 감소세를 기록할 것으로 전망

     자료: 저자 작성

[그림 Ⅲ-11] 전문건설업 업종별 공사진행 프로세스
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3. 건설업 생산요소

1) 건설고용

 2020년 이후 건설업 취업자수는 건설경기와 별도로 증가추세에 있었으나, 최근 감소세로 전환됨

  - 2020년 이후 건설업 취업자수는 건설경기와 별도로 210만명 이상을 기록하며 양호한 수준

  - 그러나 2024년 들어 건설 취업자는 감소세로 전환

  - 2024년 2분기 기준 전체 취업자 2,859만명 중 건설업 취업자수는 약 206만명으로 7.2% 차지

  - 중장기적으로 기능인력 등의 공급 부족에 따라 건설 취업자 감소를 예상하는 경우가 다수

  - 건설 직종별 취업자 비중은 임시직이 51%로 가장 많고, 다음으로 기술직(28%), 사무직(12%), 기

능직(9%)의 순

 코로나 팬데믹 이후 외국인 근로자의 진입 감소, 실업자 및 자영업자의 유입 등이 건설고용 증가

에 영향을 미쳤으나, 이후 건설경기 부진이 이어지면서 건설 취업자는 감소세로 전환됨

  - 향후 단기적으로 건설 취업자수는 200만명 수준은 유지될 수 있을 것으로 판단하며, 중장기적

으로 건설산업 생산방식의 변화 등에 따라 점차 감소할 것으로 예상

  - 특히, 장기적으로 현장 중심의 임시직 비중이 상대적으로 감소할 가능성이 큰 것으로 판단

  - 한편, 노동집약적 성격이 강한 건설업 내 기능인력의 고령화는 심각한 산업 전반의 문제로 확산

  - 따라서 중장기적으로 외국인 근로자를 포함한 인력수급 전반에 대한 합리적 방안이 모색되

어야 필요성이 큰 상황

(단위: 천명)

 자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-12] 건설업 취업자 수 추이 및 직종별 비중
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2) 건설자재

 최근 몇 년간 건설자재 가격 상승은 건설경기 악화의 주요 요인으로 작용하였으나, 다행히 2023

년 이후 상승세가 둔화되고 있음

  - 생산자물가 건설중간재 가격은 전년말대비 2021년 27.3%, 2022년 6.2%, 2023년 0.6% 상승

한데 이어 2024년 9월까지 0.7% 상승

  - 자재가격 자체가 여전히 높은 수준이나, 추가 상승세는 꺾인 상황

 인건비, 자재비, 경비 등을 종합한 건설공사비지수 역시 최근 상승세가 둔화됨

  - 건설공사비지수는 전년말대비 2021년 15.0%, 2022년 6.8%, 2023년 2.8% 상승했으며, 올해 

9월까지는 1.3% 상승하며 비교적 안정화

  - 팬데믹 이후 건설자재가격은 3년간 36.0% 올랐으며, 건설공사비지수는 26.3% 상승했으나, 전

체적으로 2023년 이후 하향 안정화 추이가 유지

    자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-13] 생산자물자(건설용 중간재) 추이

    자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-14] 건설공사비지수 추이
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 개별 자재가격은 주요 품목별로 차별적인 흐름이 나타나고 있음

  - 건설자재 중 건설공사 투입비중이 가장 높은 레미콘은 2022년 이후 최근까지 상승세가 지속되

며, 올해에도 3.9% 상승

  - 시멘트 가격 역시 레미콘 가격과 유사하며, 시멘트 가격 상승이 레미콘, 콘크리트파일 등에 연

쇄적으로 영향을 미친 것으로 판단

  - 철근 가격은 2021년과 2022년에 큰 폭으로 상승했으나, 2023년 이후 가격이 약세로 전환되어 

올해에는 약 7.9% 하락한 상황

  - 개별 자재시장의 경우 전반적으로 금속, 철강재 가격은 하향세를 보이며, 비금속광물은 여전히 

오름세가 지속 중인 것으로 평가

    자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-15] 주요 건설자재 가격상승률 추이

 한편, 올해 4분기 산업용 전기요금이 인상되어 이는 향후 전기사용 비중이 큰 시멘트, 철강재 등

을 중심으로 가격상승 압박 요인으로 작용할 가능성이 큼

      자료: 한국전력공사 자료로 중앙일보 기사 인용

[그림 Ⅲ-16] 전기요금 인상 추이
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3) 시장금리

 건설기업 입장에서 금리는 조달비용을 결정하는 중요한 요소로 2022년 이후 인플레이션에 대응

한 각국 중앙은행의 빠른 금리인상은 금융시장에 상당한 충격을 안겨줌

  - 다행히 미국을 중심으로 금리인하가 시작되었고, 한국은행 역시 올해 10월 기준금리를 인하

  - 다만, 한미 간 금리차, 가계부채에 따른 부동산시장 불안 등을 감안하면 우리나라 기준금리 인

하폭은 제한적일 것으로 판단

  - 실제로 미국의 경우 기준금리 인하 이후 국채금리는 오히려 상승하는 등 불확실성 여전

   자료: 한국은행

[그림 Ⅲ-17] 한국은행 기준금리 추이

 다행히 시장의 주요 금리는 2022년 하반기 큰 폭으로 상승한 이후 올해 들어서는 하향 안정세를 

보이고 있는 상황임

  - 건설업은 부동산 PF 부실화에 따라 불확실성이 상당하는 점에서 향후 금리인하가 본격화된다면  

조달비용 감소와 함께 건설기업 심리 개선에도 도움을 줄 것으로 판단

<표 Ⅲ-7> 주요 금리지표 추이

 (단위: %)

   주: 한국은행은 10월 기준금리를 3.5%에서 3.25% 인하

 자료: 한국은행

구 분 2021 2022 2023
2024

5월

2024

6월

2024

7월

2024

8월

2024

9월

국고채 3년(평균) 1.39 3.20 3.57 3.43 3.26 3.08 2.92 2.87

국고채 5년(평균) 1.72 3.32 3.59 3.47 3.28 3.11 2.95 2.92

국고채 10년(평균) 2.07 3.37 3.64 3.53 3.34 3.17 3.00 3.01

회사채 3년(AA-, 평균) 2.08 4.16 4.39 3.88 3.71 3.54 3.42 3.45

CD 91물(평균) 0.85 2.49 3.71 3.60 3.60 3.54 3.50 3.52

콜금리(1일물,평균) 0.61 2.02 3.51 3.53 3.55 3.52 3.53 3.53

기준금리 1.00 3.25 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50
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4. 기업경영 주요 지표5)

1) 매출지표

 건설업 외감기업의 평균 매출액은 2023년 기준 1,158억 원으로 전년대비 5.8% 증가함

  - 세부 업종별로는 종합건설업 평균 매출액이 1,433억원, 전문건설업은 736억원으로 나타났으

며, 매출액 자체는 매년 지속적으로 증가 추세

  - 매출 기준, 종합건설업종은 전문건설업 매출액에 약 1.95배 수준

 그간 건설기업의 매출 증가는 물량증가 요인보다 공사비상승 요인이 큰 것으로 판단됨

  - 이런 점에서 건설기업의 매출액 자체는 크게 줄어들 가능성은 제한적

(단위: 억원)

                 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-18] 건설 외감기업 업종별 평균 매출액 동향

2) 이익지표

 건설업 외감기업의 매출액은 증가한 반면, 이익률은 크게 악화된 것으로 나타남

  - 2023년 건설 외감기업 영업이익률은 2.5%로 전년도 4.3에 비해 1.8%p 하락

  - 업종별로는 종합건설업의 영업이익률은 전년대비 2.6%p 줄어든 2.2%, 전문건설업은 0.5%p 

증가한 3.3% 기록

  - 건설외감기업의 영업이익률은 2021년을 정점으로 하락

  - 종합건설업은 2022년 이후 토목, 건축 등 모든 부문에서 급격한 하락을 하고 있으며, 전문건

설업은 그보다 한해 빠른 2021년부터 먼저 하락하기 시작

5) 매출, 이익률 등의 기업경영지표는 Kis-Value에서 제공하는 건설외감기업 자료를 활용함
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                 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-19] 건설 외감기업 업종별 영업이익률 동향

 한국은행 기업경영분석 자료 역시 최근 건설기업의 영업이익률 감소를 나타내고 있음

  - 건설업 매출액 대비 영업이익률은 2022년 3분기 이전까지 양호한 수준이었으나, 2022년 레고

랜드 사태 이후 이익률이 악화하기 시작하여 최근에는 전산업 대비 지속적으로 열위 상황

  - 2024년 2분기 건설업 영업이익률은 3.0% 수준으로 전산업 영업이익률 6.2%의 절반에도 미치

지 못하는 수준

 향후 건설기업 수익성은 큰 폭의 개선은 어려우나, 현재 수준에 비해 나아질 것으로 판단함

  - 수익성 악화의 요인으로 작용했던 2021〜2022년 착공 물량이 완료됐거나, 마무리 단계로 판단

  - 또한, 2023년 이후 건설자재를 비롯한 공사비지수 등도 하향 안정화되고 있어 건설기업 부담이 

차츰 완화될 수 있을 것으로 예상

 자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅲ-20] 최근 매출액 영업이익률 추이(전산업 VS. 건설업)
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3) 부실지표

 2023년 이후 건설기업 부도 및 폐업이 크게 증가하면서 중소건설사를 중심으로 부실에 대한 우

려가 점증하고 있음

  - 건설비용 증가, 자금조달 악화, 건설경기 둔화 등에 따라 지방을 중심으로 중소건설사 부도위험

에 대한 우려가 상당

  - 건설산업정보원에 따르면 2024년 10월까지 건설기업(종합+전문건설) 총 2,877개사가 폐업 신

고하였으며, 이는 전년동기대비 1%, 전전년동기대비 27.3% 증가

  - 다만, 건설기업 수가 8만개 이상임을 감안하면 위험이 확대하여 해석된 측면도 존재

(단위: 개사)

                 자료: 키스콘 데이터를 기반으로 저자 작성

[그림 Ⅲ-21] 건설업 폐업신고 업체수 추이

 한편, 2023년 기준 건설업 외감기업 가운데 한계기업 비중은 약 21.2%로 전체 산업 15.5%에 

비해 높은 수준임

  - 건설경기 부진에 따른 한계기업 및 부실위험기업의 비중이 확대되는 만큼 산업의 안정성 차원

에서 모니터링을 강화할 필요

 자료: 한국은행, 대한건설정책연구원

[그림 Ⅲ-22] 외감기업 한계기업 비중



제3장 건설경기 동향 | 39

4) 심리지표

 건설기업 경기실사지수(BSI)는 100을 기준으로 높을 경우 경기확장, 낮은 경우 경기침체로 평가

하는데 한국은행에서 조사하는 건설기업 BSI 지수는 올해 들어 역대 최저 수준을 기록함

  - 건설기업 경기실사지수는 2010〜2024년까지 평균 65.1이며, 기간별로는 글로벌 금융위기부터 

2014년까지 낮은 수준을 보이며, 이후 평균값을 상회하다가 2023년부터 다시금 낮아지고 있는 

상황

  - 건설경기는 글로벌 금융위기 이후 장기침체를 겪었으며, 2013년에는 100대 건설기업 가운데 

절반에 가까운 45개 기업이 워크아웃과 법정관리에 들어가면서, 위기의식이 정점에 이름

  - 그러나, 올해 1월부터 8월까지의 경기실사지수 평균은 51.5로 오히려 2013년에 비해서도 낮은 

수준이며, 올해 10월에는 47까지 하락

  자료: 한국은행 데이터를 기반으로 저자 작성

[그림 Ⅲ-23] 한국은행 건설업 경기실사지수(BSI) 추이

 건설경기는 물론 건설기업 심리 위축의 요인은 ①공사비 부담, ②선행지표 악화, ③부동산PF 불

확실성 등이 대표적임

  - 이 가운데 건설공사비 부담은 자재가격 상승세가 한풀 꺾여 당분간 공사원가에 대한 우려는 차

츰 줄어들 전망

  - 또한, 건설 선행지표는 당장 크게 개선되기는 어려우나, 향후 물량 회복세를 기대할 수 있는 요

인이 다수

  - 다만, 부동산 PF 관련해서는 위기가 여전히 지속되고 있고, PF 부실사업장 처리가 최소 내년 

상반기까지 이어질 가능성이 높아 불확실성이 지속될 수밖에 없는 환경

 내년도 건설기업 경기실사지수는 역대 최악 수준을 보이고 있는 올해에 비해서는 높아질 것으로 

예상되나, 상승세는 제한적일 것으로 전망됨
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제4장

2025년 건설시장 KEY POINT

1. 공공부문 건설투자 지속가능 여부

 2025년 정부 SOC 예산안은 2024년 대비 3.6% 감소한 25.5조원으로 결정되어 정부 12개 예산 

분야 중 유일하게 감액되었음

  - SOC 예산은 2018년 19조원으로 최저치를 보인 이후 지속적으로 증가하여 2022년에는 28조

원을 기록하였으나, 이후 하향세

  - 정부의 재정운용 기조가 확장에서 건전으로 바뀌며, 결과적으로 SOC 예산이 감소했으며, 일각

에서는 정부의 구조조정 1순위로 SOC 예산이 지목됐다는 평가

  - SOC 예산은 명목금액으로 건설업 물가상승률을 감안하면 2025년 실질 SOC 예산은 크게 감소

 또한, 수정된 국가재정 운용계획에서 SOC 예산을 2028년까지 연평균 0.4% 증액하기로 하여, 

타 예산 대비 최저 수준임

  - 정부의 역할 중 하나가 경기 침체시 방어, 경기 과열시 조정인데, 향후 건설시장 내 작동 여부

가 불확실한 상황이며, SOC 예산 규모 축소는 성장 잠재력 약화와 경기와 고용에 악영향을 줄 

수 있다는 점에서 우려스러운 부분

           자료: 기획재정부 자료 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-1] 정부 SOC 예산안 추이
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 2025년 국토교통부 소관 예산과 기금운용안 역시 2024년 대비 4.5% 감소한 58.2조원 규모로 

정부 총지출 677.4조원 대비 8.6% 수준임

  - 전체적으로 예산과 기금 모두 줄어든 가운데, SOC 내 도로(-9.8%), 철도(-13.6%) 예산이 감소

  - 항공·공항 예산은 52% 증가했는데, 가덕도 신공항 건설비용과 대구경북 신공항 건설의 설계비 

등이 반영

<표 Ⅳ-1> 2025년 국토교통부 예산 및 기금 총괄표

단위: 억원

  자료: 국토교통부

           자료: 기획재정부 자료 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-2] 2024∼2028년 국가재정운용계획 

부문 2024 예산(A)

2025년 예산(안)

정부안(B)
2024 대비

(B-A) %

합계 609,439 582,161 △27,278 △4.5

예산 236,583 227,610 △8,973 △3.8

SOC 207,187 195,270 △11,917 △5.8

▪도로 79,779 71,998 △7,781 △9.8

▪철도 80,997 70,016 △10,981 △13.6

▪항공ㆍ공항 8,906 13,533 4,627 52.0

▪물류 등 기타 19,106 21,479 2,373 12.4

▪지역 및 도시 15,308 15,465 157 1.0

▪산업단지 3,090 2,779 △311 △10.1

사회복지 29,397 32,339 2,942 10.0

▪주택 1,972 1,971 △1 △0.1

▪주거급여 27,424 30,368 2,944 10.7

기금 372,856 354,552 △18,304 △4.9

▪주택도시(주거복지) 372,266 353,995 △18,271 △4.9

▪자동차(SOC) 589 556 △33 △5.6
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 공공부문 건설투자는 2020년 3분기부터 2023년 1분기까지 11분기 감소하다가 최근 5분기째 

증가세를 나타내고 있음

  - 2022년 하반기 이후 전체 건설경기가 악화되면서 공공투자 비중이 늘어났으며, 재정 조기집행 

등이 일부 성과

  - 또한, SOC 예산과는 별도로 LH, 도로공사 등 공공기관과 지방재정에서 공공발주가 증가한 것

으로 예상

 최근 정부는 「주택공급 확대방안(8.8 공급대책)」을 통해 ‘도심내 아파트 공급’, ‘빌라 등 비아파

트 시장 정상화’, ‘서울·수도권 신규택지 발표 및 물량 확대’ 등의 대책을 발표함

  - 현 정부는 2022년 8월부터 공공주택을 포함한 공급 확대방안을 지속적으로 언급하고 있으나, 

실제 인허가와 착공으로 이어진 물량은 적은 수준

  - 다만, 공급규제가 개선되고 있고, 정책적 지원도 강화되어 향후 주택공급 확대 기대

 2025년 공공투자는 전반적으로 긍정적 요인에 비해 부정적 요소가 큰 상황이나, 국책사업과 공

공주택 공급 증가 등을 감안하면 보합수준을 예상함

  - 가덕도 신공항 등 대형 국책사업이 지속되며, 정부의 공공주택 공급 의지, 공공기관 및 지방정

부 발주 증가는 긍정적 요인

  - 반면, SOC 예산 및 국토교통부 지출 감소, 건전재정 등에 따른 투자재원 한계 등은 부정적 요

인인 것으로 평가

▶ 공공부문 건설투자, 지속가능 여부

⊙ 긍정적 요인: 가덕도 신공항 등 대형 국책사업 지속, 공공주택 공급 의지, 공공기관 및 지방정부 발주

⊙ 부정적 요인: SOC 예산 및 국토교통부 지출 감소, 건전재정 등에 따른 투자재원 한계

 ☞ 2025년 공공투자는 예산 축소 등에 따른 우려는 존재하나, 전반적으로 올해와 유사한 보합수준 예상 

(전년동기대비)                                                               (단위: %)

       자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-3] 공공부문 건설투자 추이
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2. 민간부문 건설투자 회복세 전환 여부

 전체 건설투자에서 민간부문이 차지하는 비중이 지속적으로 증가하면서 최근에는 약 80%에 육

박하고 있음

  - 즉, 건설경기가 추세적으로 상승국면을 맞이하기 위해서는 결국 민간부문 건설투자의 회복이 

전제되어야 가능

  - 민간부문은 토목에 비해 주로 건축 중심으로 이루어지며, 건축은 다시 주거용, 비주거용(상업, 

공업 등)으로 구분

 민간부문 건설투자는 2022~2023년 부진한 건축착공 실적의 시차효과로 내년까지 부진 예상됨

  - 통상 건축착공과 건설투자는 약 2년 내외의 시차가 존재하며, 올해 선행지표가 개선되더라도 

내년까지 감소세는 불가피

  - 최근 민간부문 수주와 건축착공이 일부 회복하고 있는 점에서 내년 하반기 이후 소폭 회복세 기대

       자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-4] 건축착공면적 추이

       자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-5] 건설투자 추이
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 실제로 민간부문 건설투자는 부진한 건축착공 등 선행지표에 의해 2023년 4분기 이후 마이너스 

성장세를 나타내고 있음

  - 이와 같은 추세는 최소 2025년 상반기에서 최대 2026년 상반기까지 지속될 수도 있어 우려가 

큰 상황

  - 여기에 부동산 PF 관련해서도 위기가 여전히 지속되고 있고, PF 부실사업장 처리가 최소 내년 

상반기까지 이어질 가능성이 높아 불확실성이 높은 환경

 다만, 그간 민간투자 부진의 원인으로 작용한 고금리·고물가는 완화 추세로 이는 민간부문 건설

부문 회복 요인으로 작용할 가능성이 있음

  - 올해 수주와 착공 증가는 기저효과 영향도 있으나, 최근 금리의 하향 추세, 공사비 안정 등이 

일부 기여한 것으로 평가

 또한, 중장기적으로 건설경기가 활성화를 위한 긍정 요인도 다수임

  - 대표적으로 1기 신도시 재건축 및 3기 신도시 개발이 존재

  - 중장기적으로도 스마트 인프라시장 확대, 유지관리시장 성장 등의 긍정요인 다수

 민간 건설경기 회복 및 활성화를 위한 정부의 지원과 노력도 지속되고 있는 상황임

  - 올해 상반기에 발표한 정부의 건설경기 회복지원 방안의 주요 내용은 ①적정 공사비 반영, ②대

형공사 지연 최소화, ③미분양 등 건설사업 리스크 최소화, ④건설 및 부동산시장 규제개선 등

이며, 이에 대한 후속대책 역시 지속적으로 발표

  - 정부의 건설경기 활성화 노력은 건설경기 침체, 부동산시장 불안에 따라 건설사의 위기가 가중

되는 시점에 발표되어 시장심리 개선에 도움

(전년동기대비)                                                               (단위: %)

       자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-6] 민간부문 건설투자 추이
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  - 다만, 일부 대책들은 법률 개정이 동반되어야 추진 가능하며, 정부 부처간(기획재정부, 조달청, 

행정안전부, 중소기업벤처부) 협의가 필요한 경우도 상당하여 시장에 안착하여 효과를 발휘하기

에는 일정 시간이 소요될 것으로 판단

 2025년 민간부문 건설투자는 긍정적인 요인에 비해 부정적인 요소가 큰 상황임

  - 기저효과 영향이 크긴 하나, 올해 건축 관련 선행지표인 건설수주와 건축착공면적이 증가하고 

있으며, 중기적으로도 민간투자 활성화 요인이 다수인 점은 긍정적 요인

  - 반면, 2022〜2023년 부진한 선행지표의 시차효과로 2025년까지 건축중심의 민간 건설경기 부

진이 예상되는 점, 부동산PF 불확실성이 여전하다는 점 등은 부정적 요인인 것으로 평가

 또한, 민간 중심의 건설경기 활성화를 위해서는 주거용 건물투자가 중요함

  - 주택가격을 비롯한 주택경기 상방 또는 하방 여부 역시 민간부문 건설투자 회복세에 중요한 요

인으로 작용할 가능성이 상당

       자료: 국토교통부 보도자료(2024.03.28.)를 기반으로 저자 작성

[그림 Ⅳ-7] 건설경기 회복지원 방안(국토교통부)

▶ 민간부문 건설투자, 회복세 전환 여부

⊙ 긍정적 요인: 기저효과 영향이나 건축 관련 선행지표 개선, 중기적으로 민간투자 활성화 요인 다수

⊙ 부정적 요인: 2022~2023년 부진한 선행지표 누적, 부동산PF 불확실성에 따른 민간투자 위축

 ☞ 2025년 민간투자는 부진한 선행지표의 시차효과로 감소세가 예상되나, 하반기 이후 감소폭 완화 전망
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3. 자금조달 및 부동산PF 불확실성 해소 여부

 경제 전반은 물론 건설경기 회복세를 제약하고 있던 고금리 상황이 오랜 기간 지속되면서 건설기업

의 어려움이 상당했음 

  - 다행히 최근 미국을 중심으로 금리인하를 시작하여 차츰 금리는 하향 안정화될 것으로 기대

  - 그러나, 지정학적 위험과 고착화된 물가 상황 등을 고려하면 금리인하 폭은 크지 않고 그 속도 

역시 빠르지 않을 것으로 예상 

 고금리 환경에서 건설업이 직접적으로 타격받은 것은 부동산PF 부문으로 PF 규모는 PF대출, 증권

사의 지급보증, 브릿지론성 토지담보대출까지 포함하면 200조 원을 넘어서는 수준임 

  - 현재 부동산PF 시장은 기존 사업장의 부실처리가 지연되고, 신규 PF 공급이 원활하지 못한 상

황이며, 부실화 위험은 브릿지론에서 본 PF로 전환되지 못한 사업장에 집중되어 있는 모습

  - 부동산PF 연체율 역시 증가하고 있는 추세로 2024년 6월 기준 금융권의 부동산PF 연체율은 

3.56%이며, 본 PF 연체율이 2.5%인데 비해 브릿지론은 11.08%로 상대적으로 높은 수준

  - 금융업권별로는 은행의 연체율이 0.68%인데 비해 여신전문(4.37%), 저축은행(12.52%), 증권사

(20.02%)는 높은 연체율을 기록

 정부는 2022년 하반기 이후부터 부동산 PF 리스크에 대응하여 다양한 시장안정 프로그램을 운용

해 왔으며, 올해 5월에는 ‘부동산PF의 질서 있는 연착륙’을 위한 종합적인 정책을 재차 발표함

  - 이번 대책에 따라 금융감독원 등은 부동산PF 사업성 평가를 실시했으며, 그 결과를 발표

  - 평가결과, 부동산PF 중 유의·부실우려로 위험노출액은 21.0조원이며, 이는 전체 부동산PF 익

스포져(216.5조원)의 9.7% 수준

  - 세부적으로 본 PF 4.1조원, 브릿지론 4.0조원, 토지담보대출 12.9조원 수준

                                                                       (단위: %)

       자료: 금융위원회 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-8] 부동산PF 연체율(2024년 6월 기준)
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  - 금융업권별로는 상호금융이 9.9조원, 저축은행 4.5조원, 증권 3.2조원, 여신전문 2.4조원, 보험 

0.5조원, 은행 0.4조원 순 

 부동산PF 부실화에 대한 우려는 2022년 하반기부터 시작되어 지금까지 이어지고 있음

  - 전체적으로 부동산PF 연착륙을 기대하나, 정상화 과정에서 예상치 못한 리스크가 발생할 수도 

있어 불확실성은 여전한 상황

 다행히 전세계적으로 통화정책은 금리인하라는 전환점이 도래했으며, 통상 금리인하 사이클은 예

외적인 쇼크가 없을 경우 통상 수년간 지속됨

  - 금리인하는 건설기업의 원활한 자금조달과 비용 감소 효과가 존재하기에 긍정적임

 실제로 기준금리 변화와 건설투자 증감률 등을 살펴보면, 금리인하는 시차를 두고 건설투자에 긍정

적 영향을 미치고 있음

  - 과거 금리인하 이후 건설투자는 오히려 줄어드는 경우도 존재하나, 최소 1년에서 2년 이후 건

설투자는 재차 증가하는 모습을 시현

  - 이러한 모습은 건설투자보다 선행 지표적 성격의 건축착공에서 더욱 뚜렷하게 나타나는데, 금리

인하 이후 일정 기간이 지나면 건축착공이 활성화되는 모습을 확인

 따라서 금리인하는 당장 건설경기 변화에 직접적 영향도는 크지 않으나, 중기적으로 긍정적 요인으

로 작용할 가능성이 높음

  - 건설업은 대규모 자금조달이 이루어지는 경우가 많고, 부채비율이 타 산업에 비해 높은 수준이

라는 점에서 금리인하는 건설기업 전반에 온기를 채우는 요인으로 작용

  - 특히, 건설업은 부동산 PF 부실화에 따라 불확실성이 상당하는 점에서 금리인하는 조달비용 감

소와 함께 건설기업 심리 개선에도 도움을 줄 것으로 판단

                                                                       (단위: 조원)

       자료: 금융위원회 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-9] 금융업권별 부동산PF 위험노출액
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 향후 자금조달 및 부동산PF 불확실성은 차츰 해소될 것으로 기대함

  - 여전히 부동산PF 정상화 과정에서 예상치 못한 부실에 따른 시장 우려가 확산될 가능성도 존재

하나, 전반적으로 최악은 지나가고 있는 것으로 평가

  - 건설경기 침체 장기화로 지방 및 중소업체 위기가 커지고 있는 점은 지속적인 관심과 모니터링

이 필요한 것으로 판단

                                                                                              (단위: %)

   자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-10] 기준금리와 건설투자 증감률 추이

                                                                                              (단위: %)

   자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-11] 기준금리와 건축착공면적 증감률 추이

▶ 자금조달 및 부동산PF 불확실성 해소 여부

⊙ 긍정적 요인: 부동산PF 시장은 충격을 최소화하며 연착륙될 수 있을 것으로 기대, 금리인하에 따른 여건 개선

⊙ 부정적 요인: 부동산PF 정상화 과정에서 단기적으로 시장 우려 확산, 지방 및 중소업체 위기 고조, 

기준금리와 시장금리 괴리

 ☞ 불확실성은 존재하나, 전반적으로 자금조달과 부동산PF 여건은 개선될 것으로 예상
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4. 공사비 안정화 지속 여부

 자재가격 폭등, 인건비 상승 등 공사비용 급증은 2023년까지 건설시장 부진의 결정적인 요인으로 

작용함

  - 건설자재 가격 상승세가 역대 최대 수준이었는데, 이는 ①풍부한 유동성(저금리+재정지출 확

대), ②공급차질, ③인프라 투자 증가, ④에너지 자원주의, ⑤가격상승 심리에 따른 투기 증가 

등 다양한 요인에 의해 발생

  - 특히, 과거 건설자재 가격상승이 오일쇼크, 수요급증, 환율급등, 유동성 증가 등이었다면 이번

에는 환율, 유동성 이외에 러시아·우크라이나 전쟁과 지역봉쇄 등 외부요인까지 더해졌다는 점

에서 상승폭이 이전보다 심화

 자재가격의 상승은 수급 불균형, 비용부담 증가 등으로 이어져 건설공사 원가상승, 현장 지연 등을 

발생시켜 큰 혼란을 초래하였음

  - 건설 원가의 30% 이상을 차지하는 자재시장 변동성은 건설업계 내부뿐 아니라 관련 산업 간 갈

등을 초래

  - 발주자와 건설업자, 종합건설과 전문건설업 간 공사비 증액 등의 문제로 내홍이 심화되어 각종 

분쟁과 소송으로 법적·행정적 비용 증가

  - 2021년에는 철근 가격의 급등으로 철강업계와 건설업계의 갈등이 노출되었으며, 2022년에 이

어 2023년에도 시멘트 가격이 인상되자, 시멘트와 레미콘 및 건설업계 간 갈등이 발생

  - 건설자재 수급차질과 가격상승은 재개발·재건축 공사비를 둘러싼 조합과 시공사 갈등으로도 전

이되어 사회적 문제가 된 사례도 다수

   자료: 저자 작성

[그림 Ⅳ-12] 자재가격 및 공사비 상승에 따른 영향
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 다행히 2023년 이후 자재별 차이는 있으나, 전반적으로 자재가격은 안정화 추세가 유지되고 있음

  - 세부 자재별로는 시멘트와 레미콘 등 비금속광물은 오름세가 지속되고 있는 반면, 금속·철강재

는 하락세로 전환된 상황

  - 그럼에도 불구하고 자재비 자체가 이전에 비해 금액적으로 크게 상승하여 신규 공사발주에 있

어 부담으로 작용하고 있는 상태

  - 실제로 건설자재가격은 전체 생산자물가 평균에 비해 크게 상승

   자료: 통계청 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅳ-13] 생산자물가지수와 건설중간재 생산자물가지수 비교

 국지적 분쟁이 지속되고 있어 불확실성은 여전하나, 원자재 시장 여건, 건설경기 부진 등으로 내년

도 자재가격은 안정화를 지속할 것으로 예상함

  - 정부의 건설공사비 안정화 노력 역시 자재가격 하락 요인으로 작용할 가능성이 상당

  - 그러나, 자재가격 상승 위험요인도 상당한 수준

  - 무엇보다 올 10월 산업용 전기요금이 인상되었는데, 이는 자재가격 전반의 비용상승으로 이어

질 가능성이 상당하여 추이를 지켜봐야 할 것으로 판단

  - 또한, 금리인하가 본격화될 경우 이에 따른 유동성 증가로 인해 원자재시장의 불안이 야기될 수

도 있으며, 환율 상승 역시 수입재를 중심으로 원가 상승 압박요인으로 작용

  - 2025년 건설공사비는 안정화될 가능성이 높으며, 상승률은 올해보다 소폭 증가한 3〜4% 예상

▶ 공사비 안정화 지속 여부

⊙ 안정화 요인: 원자재 시장 안정세 유지, 건설경기 부진, 공사비 안정화를 위한 정부 대응

⊙ 불안 요인: 국지적 분쟁 지속, 기후위기 및 친환경 전환에 따른 비용 증가, 전기요금 및 환율 상승, 

금리인하에 따른 유동성 증가

 ☞ 2025년 건설공사비 안정화 추이는 이어질 것으로 보이며, 상승률은 올해보다 증가한 3~4% 예상
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5. 건설경기 상승국면 전환 시점

 건설경기가 장기간 지지부진한 모습이 이어지고 있어 향후 회복시기에 대한 궁금증이 커지고 있음

  - 여기서는 건설경기 순환변동 추이와 최근 선행지표 등을 중심으로 검토

 한국은행 분석자료에 따르면 1970년 이후 건설경기는 순환국면상 6순환 중에 있으며, 이전에 비해 

순환주기가 길어지고 있는 추세로 나타나고 있음

  - 우리나라 건설경기 순환변동은 1에서 3순환까지 30분기 남짓으로 상승국면과 하강국면이 짧았으

나, 4순환 이후부터는 10년(40분기) 이상 순환국면이 장기화되고 있는 추이

  - 5순환 국면은 약 2000년도부터 2013년까지 49분기에 걸쳐 진행되었으며, 6순환은 2013년 시작

되어 지금까지 이어지고 있는 상황으로 대략 47분기째 지속

  - 이전 순환국면이 50분기를 넘지 않는 점과 중기 건설시장 여건 개선 등을 감안하면 6순환은 

2025년 하반기에서 2026년 상반기 마무리될 수 있을 것으로 기대

   자료: 한국은행, BOK 이슈노트(2022-20)

[그림 Ⅳ-14] 우리나라 건설경기 순환변동

 또한, 건설경기 단기 예측을 위해서는 선행지표와 동행지표의 시차와 최근 동향과 같은 움직임을 

주목할 필요가 있음

  - 최근 건설경기 동향을 요약하면 ‘부진했던 선행지표는 전년도 기저효과로 인해 회복되는데 비해 

상대적으로 양호했던 동행지표는 누적된 선행지표 부진의 시차효과에 따라 하락세로 전환’되었다

고 보는 것이 합리적

  - 실제로 올해 선행지표인 건설수주와 건축착공면적이 기저효과로 증가세를 보이고 있으며, 건축허

가면적 역시 하반기로 올수록 낙폭을 줄이고 있는 상황

  - 반면, 올 초까지 양호한 흐름을 보이던 동행지표인 건설기성은 하반기 이후 하락세로 전환

  - 이러한 선행지표의 반등과 동행지표의 부진 추이는 한동안 이어질 것으로 예상



            자료: 한국은행, BOK 이슈노트(2022-20)

[그림 Ⅳ-15] 건설활동 지표간 시차상관계수

<표 Ⅳ-2> 주요 건설지표 동향

(전년동기비, %)

구 분 2021년 2022년 2023년
2023년

상반기 3/4분기

건설수주(경상) 9.2 10.0 -18.5 2.9 8.5

건설기성(불변) -6.7 2.8 7.3 0.4 -2.7

건축허가면적 17.6 4.9 -25.6 -18.7 -11.7

건축착공면적 9.4 -18.1 -31.7 6.1 10.9

  자료: 통계청, 국토교통부

 건설경기는 2025년 하반기에서 2026년 상반기 회복세로 전환될 가능성이 큰 것으로 판단함

  - 이는 순환변동 추이와 선행지표와 동행지표의 시차를 종합적으로 고려한 결과

  - 건설공사 프로세스상 선행공종은 2025년 하반기 후행공종은 2026년 저점 확인 후 회복세를 보일 

것으로 예상

  - 다만, 건설 선행지표 부진의 누적, 부동산PF 불확실성 상존 등으로 회복되더라도 2014~2015년

과 같은 가파른 상승세가 나타나기는 쉽지 않은 상황

▶ 건설경기 상승국면 전환 시점은?

 ☞ 순환변동 추이와 선행·동행지표의 시차를 고려하면 건설경기는 2025년 하반기에서 2026년 상반기 

회복세로 전환될 가능성이 큰 것으로 판단

    건설공사 프로세스상 선행공종은 2025년 하반기 후행공종은 2026년 저점 확인 후 회복세를 보일 

것으로 예상
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제5장

건설경기 전망 및 시사점

1. 전망방법 및 변수

 건설경기 전망은 한국은행 등 타 기관과의 비교 등을 위해 건설투자에 대하여 실시함

  - 또한, 중소건설업체가 다수를 차지하는 전문건설업을 대상으로 도급별(원/하도급) 계약액(수주)

을 전망

 건설투자, 전문건설업 전망의 경우 시계열모형(ARDL)을 통해 도출한 이후 모형에 포함하기 어려운 

정량·정성적 요인을 고려하여 전망치를 조정함

  - 데이터 속성(월/분기/연) 및 다중공선성 문제 등으로 포함하지 못한 변수와 정책 변수, 대내·외 

환경 등을 고려

  - 또한, 전문건설업 전망은 모형 이외에 원·하도급, 선·후행, 건축·토목 등 특성에 따라 가중치를 

부여하여 보정

 2025년 건설시장 전망을 위해 아래 그림과 같이 최근 회복 및 부진 요인을 정리하고, 경제구조

와 정책여건 등을 종합적으로 고려하였음

[그림 Ⅴ-1] 2025년 건설경기 주요 결정요인
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2. 건설경기 전망

1) 건설투자 전망

 2024년 건설투자는 1.4% 감소하여 약 302조원 수준을 기록할 것으로 전망됨

  - 당초 올해 건설투자는 부진이 심화될 것으로 예상되었으나, 공공물량 증가로 인해 감소폭이 일

부 축소된 것으로 판단

  - 자본재 형태별로는 토목이 3.2%의 증가세를 보이는 반면, 건축은 주거용이 3.8%, 비주거용이 

2.2% 감소할 전망

 2025년 건설투자는 2024년 대비 1.2% 감소하여 300조원을 하회할 것으로 전망됨

  - 세부적으로 공공투자와 토목투자는 보합세로 판단되며, 민간과 건축은 부진할 것으로 예상

  - 특히, 건축부문은 주거용과 비주거용이 각각 2% 내외의 감소세가 예상

  - 2025년 건설경기는 상반기 부진하다가 하반기 들어 소폭 회복세를 보일 것으로 전망

  - 다만, 본 전망치는 건설공사비, 금융시장 여건이 개선된다는 가정하에 예상된 수치인만큼 

공사비 불안과 부동산PF 불확실성이 지속될 경우 건설투자 감소폭은 확대될 가능성이 상존

 한편, 타 기관의 2025년 건설투자 전망치는 –0.7%∼-2.1%로 예상하고 있음

  - 전반적으로 2025년 건설투자는 부진할 것으로 보고 있는 상황

  - 특징적인 것은 전망 시점이 늦을수록 올해 건설투자 전망치를 하향하고 있으며, 내년도 건설투자 

역시 보수적으로 판단

 각 기관 전망치를 종합하면 건설경기 회복기 도래는 여전히 일정 시간이 소요될 것으로 전망됨

<표 Ⅴ-1> 2025년 건설투자 전망

구 분 2023년
2024년e)

2025년e)

상반기 하반기 연간

한국은행(2024. 05) 1.5% -1.1% -2.7% -2.0% -1.1%

한국은행(2024. 08) 1.5% 0.8% -2.2% -0.8% -0.7%

KDI(2024. 08) 1.5% 0.8% -1.5% -0.4% -1.0%

KDI(2024. 11) 1.5% 0.4% -3.8% -1.8% -0.7%

한국건설산업연구원(2024. 11) 1.5% 0.4% -3.2% -1.4% -2.1%

대한건설정책연구원(2024. 11) 1.5% 0.4% -3.0% -1.4% -1.2%

자료: 각 기관별 전망 자료
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2) 전문건설업 전망

 2024년 전문건설업 계약액은 2023년 대비 약 3.0% 감소한 112.5조원 수준으로 전망됨

  - 전문건설업 계약액은 2022년까지 공사비 상승에 따라 금액적으로 증가하였으나, 2023년 이후 

감소세로 전환

  - 전문건설업 세부 업종별로는 선행공종/민간중심/건축중심/하도급 업종의 부진이 심화

  - 또한, 준공 물량이 양호다는 점에서 후행공종, 공공투자가 증가했다는 점에서 공공중심/토목중심 

업종은 상대적으로 선방

  - 도급별로는 원도급은 보합 수준, 하도급은 4% 이상 감소할 것으로 예상

 2025년 전문건설업 계약액은 2024년 대비 1.0% 증가한 113.6조원으로 전망함

  - 전반적인 건설경기 부진에 따라 전문건설업 계약액도 지지부진할 것으로 판단

  - 전문건설업 계약액이 공사비 상승이 포함된 경상금액이라는 점에서 계약액 1% 증가는 실질 계약

액의 감소를 의미

  - 전문건설업 도급별로는 민간 건축분야의 부진이 공공에 비해 클 것으로 예상되어 상대적으로 

공공중심의 원도급 부문이 선방할 것으로 예상

  - 2024년까지 전문건설업 선행 공종이 부진하고 후행 공종이 선방했다면 2025년에는 선행 공종의 

소폭 회복세와 후행 공종의 감소세가 예상

 한편, 전문건설업 계약액은 중장기적으로 횡보할 가능성이 클 것으로 예상함

  - 건설산업의 전문화, 분업화가 이미 고도화되어 전문건설업의 추가적인 시장 확대가 쉽지 않을 

전망

  - 이 밖에도 건설생산구조 개편에 따라 전문건설업 시장의 불확실성이 클 것으로 판단

  - 상호시장 진출 등에 있어 전문건설업의 경쟁력 약화가 나타나고 있으며, 시설물유지관리업이 

폐지되는 등 종합과 전문의 영역 변화 역시 예상하기 어려운 상황

<표 Ⅴ-2> 2025 전문건설업 전망

구 분 2020년 2021년 2022년 2023년 2024년e) 2025년e)

도

급

별

원도급
31.7조원

(-7.8%)

33.4조원

(5.4%)

36.2조원

(8.4%)

34.8조원

(-3.9%)

34.8조원

(0.0%)

35.5조원

(+2.0%)

하도급
62.8조원

(-0.6%)

72.1조원

(14.8%)

85.7조원

(18.9%)

81.2조원

(-5.3%)

77.7조원

(-4.3%)

78.1조원

(+0.5%)

합 계
94.4조원

(-3.3%)

105.5조원

(11.8%)

121.9조원

(15.5%)

116.0조원

(-4.8%)

112.5조원

(-3.0%)

113.6조원

(+1.0%)
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3. 시사점

 최근 건설경기는 뚜렷한 회복세 없이 장기간 지지부진한 모습이며, 이에 따라 건설기업 체감경기

는 더욱 부진한 상황임

  - 물량 감소, 경쟁 심화, 이익률 저하 등으로 대다수 건설기업은 상당히 어려운 시기를 보내고 있

는 실정

  - 실제로 건설기업 경기실사지수는 금융위기 이후 최저 수준이며, 지역별 양극화 역시 심화

 건축착공 등 선행지표가 2022~2023년 큰 폭으로 줄어들어 2025년까지 건설경기 부진은 불가

피할 것으로 보임

  - 다만, 2024년 건축착공 등 선행지표가 일부 회복세를 보인다는 점에서 2025년 건설경기 부진

을 일부 상쇄할 수 있을 것으로 기대

 주거용을 중심으로 민간 건축부문 부진이 지속될 것으로 보여 건설경기 회복세를 위해서는 정부

의 역할과 지원이 중요함

  - 건설경기 부진은 성장 잠재력 약화와 고용에도 악영향을 줄 수 있다는 점을 고려할 필요

  - 특히, 지역별 양극화가 심화되고 있다는 점에서 지방경기 활성화, 중소건설사 지원 등의 맞춤형 

대책에 대한 고민이 필요

 단기 건설경기는 순환주기 측면에서 2025년 하반기에서 2026년 상반기에는 회복국면을 기대함

  - 금리 여건 개선, 주택시장 회복세 지속, 건설공사비 안정화 등이 확인될 경우 건축허가와 착공

은 점진적으로 증가 예상

  - 다만, 회복국면에 들어서더라도 경제구조와 지방경제 여건을 고려하면 의미 있는 물량 증가는 

어려울 전망

 한편, 건설자본 스톡, 소득수준, 도시화율, 주택보급률, 경제발전단계 등을 종합적으로 고려하면 

건설산업은 이미 성숙기 진입함

  - 기간별 건설투자 증가율은 1980년대 12.9%에서 시간이 지날수록 지속적으로 감소하여 2011

년 이후에는 1.6%에 불과한 상황

  - 경제 및 인구구조, 지역 쇠퇴, 건설산업 여건 등 부정적 환경으로 건설투자는 과거의 성장세를 

기대하기 어려운 여건 

  - 기간별 건설투자 성장률을 고려하면 향후 평균 0〜1% 성장이 뉴노멀
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            자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅴ-2] 기간별 경제성장률과 건설투자 증가율 비교

 또한, 중장기적 측면에서 건설투자는 경제성장률을 하회할 가능성이 높으며, 이에 따라 GDP대

비 건설투자 비중은 현재에 비해 낮아질 것으로 예상됨

  - 실제로 GDP대비 건설투자 비중은 1990년대 초 29.5%까지 상승했으나, 이후 지속적으로 감소

하여 2023년에는 13.1%에 불과

            자료: 한국은행 데이터 기반 저자 작성

[그림 Ⅴ-3] GDP대비 건설투자 비중 추이

 건설산업이 이미 성숙기에 진입했다는 점, 정체된 산업 환경을 극복할 필요성이 크다는 점에서  

새로운 생존 전략과 지속가능성에 대한 고민이 필요한 시점임

  - 무엇보다 생산구조 혁신, 디지털화 등을 통해 생산성과 부가가치를 높이는 체질개선 노력이 필요

  - 또한, 범국가적 차원에서 건설산업 대전환을 위한 논의가 절실
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