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○ 본고에서는 건설산업 주요 지표의 동향과 흐름을 살펴보고, 이를 바탕으로 2023년 건설경기 전망을 

제시함

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

전문건설업 시장 역시 도급별(원/하도급) 계약액을 추정함

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

인을 고려하여 조정하는 방식을 취함

 - 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 보정하였음

○ 2021년 기준 GDP 지출부문에서 약 13.8%를 차지하는 건설투자는 민간소비, 설비투자 등 타 부

문에 비해 경기하강의 속도와 폭이 가파른 수준임

 - 2021년 GDP 구성요소 중 유일하게 역성장세(’21년 건설투자 –1.6%)를 보였던 건설투자는 올해 

3분기까지 전년동기대비 3.5%가량 감소하며, 부진을 이어감

 - 사실상 올해 건설투자는 마이너스 성장이 확실해졌으며, 결과적으로 건설투자는 2017년 정점을 

기록한 이후 약 5년간 하향 추세에 있음

○ 최근 건설경기 회복세를 가로막는 주요 요인은 건설 인플레이션에 따른 비용상승과 부정적인 금

리환경으로 볼 수 있음. 인플레이션으로 인해 금리가 상승하고 이는 다시 개별기업의 수익성 및 

자금조달 악화 등으로 이어져 악순환이 우려스러운 상황임

 - 건설 인플레이션은 2023년 하반기 이후에는 안정화될 가능성이 큰 것으로 판단함. 다만, 가파르

게 오른 건설공사비로 인해 기업의 수익성이 악화되면서 중소 및 전문업체의 위기가 커질 위험이 

상당함. 이익지표의 경우 후행적 성격이 강한 특성이 있어 올해부터 적자기업이 증가할 가능성이 

큼. 여기에 주택경기까지 얼어붙어 미분양이 확산될 경우 건설업 내 한계기업은 크게 증가할 가

능성이 상당함

 - 부정적 금리환경으로 자금조달의 어려움 역시 우려스러움. 특히, 부동산PF의 부실이 가시적으로 

발생할 경우 개별기업의 연쇄 부실화 등 부정적 파급효과가 크게 확산될 가능성이 큼. 수도권보

다는 지방, 대형업체보다는 중소·중견업체의 위험이 커질 우려가 있음

 - 향후 자금시장의 안정화가 건설경기 회복의 핵심 열쇠가 될 것으로 판단함

요 약
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○ 향후 건설경기는 부정적 요인이 지속된다는 측면에서, 2023년 건설투자는 2022년 대비 0.4% 감

소한 256조원 수준을 기록할 것으로 전망함

 - 경기둔화 영향으로 비주거용 건물투자 부진, SOC 예산 감축에 따른 토목투자 감소로 건설경기 

회복이 지연될 것으로 판단함

 - 또한, 건설공사비 증가는 내년에도 여전히 불확실성이 큰 상황으로 건설시장 내 리스크 요인으로 

작용할 가능성이 큼

 - 타 기관의 2023년 건설투자 전망치는 –0.2%∼2.4%로 제시되고 있음. 2023년 건설투자는 2022

년에 비해 개선될 것으로 보고 있으나, 회복 여부에 대해서는 기관마다 상이하게 판단함

 - 건설경기는 인플레이션이 완화되고 금융환경이 개선되는 2024년부터 회복국면에 진입할 것으로 

예상함

○ 2023년 전문건설업 계약액은 2022년 대비 2.0% 증가한 119.2조원으로 전망함

 - 건설 인플레이션이 둔화되면서 계약액은 소폭 증가할 것으로 보이며, 실질 계약액증가율은 미미

할 것으로 보임. 도급별로는 하도급 계약액 증가율이 큰 폭으로 줄어들면서 전체 전문건설업 계약

액 증가율이 둔화될 것으로 예상함

○ 거시 및 정책 환경변화에 따라 건설경기 불확실성이 커져 정책적 지원과 관심 절실한 상황임

 - 최근 부동산PF 시장을 중심으로 자금조달 어려움이 커져 건설시장에 추가적인 부정적 충격을 최

소화하기 위해 금융당국의 빠른 대처가 지속되어야 하며, 단기 유동성 지원 방안을 추가로 마련할 

필요가 있음

 - 또한, 건설시공의 주체인 전문건설업의 경우 생산체계 개편의 부정적 영향과 더불어 공사비 상승

으로 인해 어려움이 가중되는 상황임. 전문 및 중소건설업의 여건을 고려하여 정책적 지원은 물론 

생산체계 개편의 부작용 해소를 위한 제도 개선 등이 요구됨

 - 중소 및 전문건설업체의 보증사고 위험 역시 증가할 가능성이 크므로 이에 대한 모니터링이 필요

한 시점임

○ 개별 건설기업은 단기적으로 건설경기 침체에 따른 리스크 관리가 필수적이며, 중장기적으로 미래 

먹거리에 대한 고민이 필요함

 - 2023년에는 위험관리를 경영 우선순위로 설정하고, 저가 수주를 지양하는 가운데 선별 수주를 통

해 수익성 중심의 내실경영을 추구해야 함

 - 중장기적으로는 4차 산업혁명 요소기술, 디지털 전환, ESG 대비 등 건설시장의 메가트렌드에 대

한 관심 역시 지속하여야 함
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1. 배경 및 목적

 한국은행은 2022년 우리나라 경제성장률을 2.6%로 예상함1)

  - 2022년에는 코로나19의 부정적인 영향이 줄어들면서 민간소비가 활성화되어 경제 전반에 긍정적 

요인으로 작용함

  - 그러나, 금리인상의 속도와 폭이 당초 예상보다 크게 나타나, 경제 전반의 불확실성을 증대시켜 

건설투자와 설비투자가 큰 폭으로 감소함

  - 여기에 그간 우리 경제의 버팀목으로 작용했던 수출이 둔화하면서 경제성장률이 전년도에 비해 

크게 줄어들 것으로 예상되고 있음2)

  - 실제로 동행지수 순환변동으로 판단하면 국내 경기는 ’22년 1분기 정점 이후 수축국면에 진입

한 것으로 보임

 2023년 우리나라 경제성장률은 올해보다 줄어들어 1%대 성장률에 그칠 것으로 전망됨

  - 주요 기관마다 차이는 있으나, 대체로 1% 후반대 성장을 예상하고 있음3)

  - 2023년은 그간 경제 제약요인으로 작용했던 인플레이션은 둔화하겠지만, 고금리 상황에 따라 

민간소비가 둔화, 투자 위축이 우려되고 있음

  - 결과적으로 코로나 팬데믹 이후 가파르게 회복세를 보였던 국내 경기는 최소 2023년까지 하락

세를 보일 가능성이 큰 것으로 예상됨

  - 향후 경제 키워드는 “통화정책”, “인플레이션”, “환율”, “가계부채 및 부동산” 등으로 판단함

 2021년 기준 GDP 지출부문에서 약 13.8%를 차지하는 건설투자는 타 부문에 비해 경기하강의 

속도와 폭이 가파른 수준임

1) 한국은행 경제전망 보도자료(2022. 11. 24)

2) 주요 기관들의 올해 우리나라 경제성장률은 2.6∼2.8% 수준으로 2021년 4.1%에 비해 약 1.5%p 감소할 것으로 전망

되고 있음

3) 2023년 경제성장률 전망은 한국은행 1.7%, KDI 1.8%, 국회예산정책처 2.1% 등임
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  - 2021년 GDP 구성요소 중 유일하게 역성장세(’21년 건설투자 –1.6%)를 보였던 건설투자는 올

해 상반기까지 전년동기대비 4.5%가량 감소함

  - 이에 따라 사실상 올해 건설투자는 마이너스 성장이 확실해졌으며, 결과적으로 건설투자는 

2017년 정점을 기록한 이후 5년간 하향 추세에 있음

 각종 건설지표에서 나타나는 수치에 비해 개별기업이 체감하는 건설경기는 부정적인 상황임

  - 2021년부터 시작된 건설자재 가격 급등과 이에 따른 수급 불안정이 올해에도 이어져 건설

시장에 부정적 영향을 초래함4). 2021년 철강재, 금속재 등이 크게 올랐다면, 2022년 들

어서는 시멘트, 레미콘 등 비금속광물의 상승이 심화됨

  - 특히, 올 초에는 물가 동조현상으로 수급과 상관없이 전방위적인 가격상승이 나타났으나, 

다행히 3분기 이후 상승세가 둔화되고 있음

  - 여기에 올 하반기에는 유례없이 빠른 금리상승과 부동산 경기 침체로 부동산 PF 대출사태가 

발생하여 건설경기 침체 우려가 어느 때보다 고조되고 있음

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

문건설업이 동시에 위기로 빠져들 수밖에 없는 구조임

 특히, 건설공사 시공의 주체인 전문건설업의 체감경기는 더욱 악화됨

  - 생산요소를 직접 조달하는 전문건설업체는 자재 및 인건비 상승에 직접적인 타격을 받을 

수밖에 없으며, 여기에 건설산업 생산체계 개편이 본격화되면서 상호시장 진출에 따른 불

균형 문제가 더욱 심화되고 있는 실정임

  - 이에 따라 전문건설업 경기실사지수(BSI)는 3년 이래 최저수준인 상황임

 본고는 불확실성이 큰 현시점에서 건설경기 동향을 점검하고 내년도 전망을 시행하고자 함

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

건설자재 및 장비업체 등의 향후 경영계획 수립에 도움이 될 수 있기를 기대함

 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·정성적 

요인을 고려하여 조정하는 방식을 취함

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

내·외 환경 등도 고려하며, 전문건설업 전망은 모형 이외에 원/하도급, 선/후행, 건축/토목 등 

특성에 따라 가중치를 부여하여 보정함

4) 생산자물가 건설중간재지수는 전년대비 ’21년 27.3%, ’22년 3분기까지 7.0% 상승했으며, 인건비, 자재비, 경비 등을 

종합한 건설공사비지수 역시 ’21년 14.0%, ’22년 3분기까지 7.0%까지 상승
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2. 구성 및 방법

 본고는 총 5개의 장으로 구성됨

 1장에서는 전망 자료의 배경, 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 

정리함

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

예산정책처 등의 전망 자료를 활용하여 2023년 우리나라 경제성장률을 제시함

 3장에서는 건설경기 동향을 각종 통계자료를 활용하여 분석함

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

청, 대한건설협회 자료 등을 활용하여 정리함

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

하여 분석함

 4장에서는 2023년도 건설경기 전망에 있어 핵심 쟁점이 될 사안 5가지를 선정하여 내년도 건설

경기의 방향성을 점검함

  - 주로 정부부문과 민간부문으로 나누어 살펴보며, 생산요소 시장, 금융시장 환경, 전문건설업 시

장에 대한 쟁점도 포함하여 설명함

 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 수행함

  - 또한, 전체적인 전망내용을 요약, 정리하고 그에 따른 향후 건설기업의 전략과 시사점을 도출함

  - 마지막으로 정부 및 유관기관들의 정책적 지원 방향 등을 제시함 
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제2장

대내·외 경제동향

1. 세계경제5)

 대외경제정책연구원은 2022년 세계 경제성장률을 3.1%로 전망함. 이는 2021년 세계 경제성장률 

6.1%에 비해 3%p 하락한 것으로 경기하방 압력이 커지고 있음을 의미함

  - 인플레이션에 대응한 주요국 중앙은행들의 공격적인 금리인상으로 인해 세계경제는 빠르게 위축

되고 있어, 이전과 같은 높은 성장세를 회복하기는 어려울 것으로 평가하고 있음

  - 대외경제정책연구원은 현재 경제 상황을 “긴축과 파편화 속에 억눌린 회복”이라 정의하며, ‘금리 

급상승과 민간 부채 부담의 실물 전이’, ‘재정 역할의 딜레마’, ‘러시아-우크라이나 사태’, ‘미중 

전략경쟁’ 등이 향후 세계 경제성장의 추가적인 하방요인이라 지적함

 선진국 경제는 2022년 하반기 이후 하방 압력이 확대되면서 성장률이 축소되고 있음

  - 미국경제는 높은 인플레이션으로 촉발된 급격한 정책금리 인상으로 성장세가 둔화되며 1.5%의 

성장률을 보일 것으로 전망됨. 또한, 미국 연준이 당분간 물가에 집중할 것으로 보여 민간 소비

심리 위축이 예상되며, 대규모 재정정책 또한 기대하기 어려워 경기하강은 피할 수 없을 것으로 

평가됨

  - 유로경제는 우크라이나 사태에도 불구하고 코로나19 제한조치 완화, 투자와 관광 활성화로 상대

적으로 양호한 3.0%의 성장률을 기록할 것으로 전망됨. 다만, 유럽중앙은행(ECB)의 공격적인 

금리인상으로 향후 경기회복세는 기대하기 어려움

  - 일본경제는 주요국 가운데 유일하게 확장적인 통화정책을 지속하며 물가보다는 성장에 초점

을 맞추고 있음. 2022년 일본의 경제성장률은 1.7%로 전망되며 통화 약세에 따른 경제 전반

의 우려가 커지고 있음

 신흥국 경제는 중국과 인도와 같은 경제규모가 큰 곳의 성장률 전망이 하향 조정된 반면, 여타 

신흥국들은 상대적으로 양호한 성장세를 보일 전망임

5) 대외경제정책연구원(2022. 11. 10), “2023년 세계경제 전망” 자료를 바탕으로 수정·보완함
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  - 2022년 중국경제는 2021년 8.1%에서 크게 낮아진 3.4%의 성장률을 기록할 전망임. 제로 

코로나 정책으로 핵심 경제지역이 타격을 받은 가운데 부동산 부문의 리스크, 해외 경기상황 

악화 등 부정적 요인이 상당한 수준임

  - 인도경제는 작년 8.3%에서 올해 6.9%의 성장률이 예상되어 상대적으로 하락폭이 적을 것으

로 보임. 인도는 타 신흥국과 달리 해외직접투자가 증가세를 보이고 있으며, 중국 이외의 투

자처 모색에 따른 수혜를 받고 있는 것으로 판단됨

  - 아세안 5개국의 성장률은 5% 초반 수준으로 비교적 양호할 것으로 전망됨. 코로나19 이동제한 

조치 완화, 민간소비 증가, 자원부국들의 원자재 가격상승 등이 긍정적인 영향을 미침

 대외경제정책연구원은 2023년 세계 경제성장률을 2.4%로 예상하였으며, 주요 기관들 역시 전체

적으로 2.1%∽2.7%로 2022년에 비해 0.5%p 이상 낮아질 것으로 전망함

  - 물가와 금리 부담에 따른 민간소비 및 투자활동 위축, 공급망 차질 및 투입비용 증가, 지정학적 

불안정 등이 경기 하방 요인으로 작용할 것으로 보임

<표 Ⅱ-1> 주요 기관의 세계 경제성장률 전망치

(단위: %) 

   자료: 각 기관 전망치 자료

구 분 전망시점 2022년e) 2023년e)

IMF

세계경제 (전체)

2022. 10

3.2 2.7

선진국 2.4 1.1

신흥국 3.7 3.7

OECD 2022. 11 3.1 2.2

Bloomberg 2022. 11 2.9 2.1

6개 IB 평균 2022. 11 3.2 2.1

대외경제정책연구원 2022. 11 3.1 2.4

<선진국>
(전년동기대비, %)

<신흥국>
(전년동기대비, %)

 자료: CEIC, 대외경제정책연구원 재인용

[그림 Ⅱ-1] 선진국 및 신흥국의 성장률 추이
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2. 국내경제6)

1) 수요부문별 전망

(1) 민간소비

 2022년 상반기 민간소비는 4.1% 증가하며 우리나라 경제성장을 견인함

  - 사회적 거리두기가 해제되는 등 국내 소비는 서비스를 중심으로 개선되었음

  - 특히, 특히 의료보건(10.3%), 오락·스포츠 및 문화(17.9%), 교육(12.6%), 음식점 및 숙박

(15.7%) 서비스는 상반기 중 10% 이상의 높은 증가율을 나타냄

 다만, 2023년 민간소비는 금리인상의 여파로 성장과 고용이 감소하고 자산시장이 위축되면서 증

가세가 둔화될 것으로 예상됨

  - 금리 인상기에 따라 누적된 가계부채에 대한 이자 상환 부담이 가중될 것으로 보여 소비 여력이 

줄어들 가능성이 큼

  - 또한, 내년도 물가는 하향 조정되더라도 최소 3% 이상 오를 것으로 보여 가계의 실질 구매력이 

약화될 전망임

 한편, 2023년 정부소비(지출)는 4.0% 증가할 것으로 예상되어 2022년(5.3% 전망)에 비해 증가

세가 둔화될 것으로 전망됨

  - 정부지출의 구조조정으로 법령에 따라 지출하는 의무지출에 비해 재량지출 항목을 중심으로 감

소세가 나타날 것으로 예상됨

6) 국내경제 전망과 관련해서는 한국은행, 국회예산정책처, KDI 등의 자료를 활용하여 제시함

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

[그림 Ⅱ-2] 민간소비 추이 [그림 Ⅱ-3] 변동금리 비중 및 가계대출 금리
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(2) 투자

 2022년 설비투자는 운송장비와 기계류 중심으로 감소하면서 전년동기대비 6.4% 감소함

  - 설비투자의 부진은 최근 2년(2020~2021 연평균 8.1%) 동안의 높은 증가율에 따른 기저효과와 

대내·외 불확실성 확대에 따른 기업들의 투자심리 위축에 기인함

 2023년 설비투자는 글로벌 수요둔화, 자본조달비용 상승 등으로 위축될 가능성이 큼

  - 기준금리 인상과 원/달러 환율 상승은 기업들의 투자비용을 증가시키면서 설비투자를 위축시키는 

요인으로 작용할 것으로 보임

  - 다만, 친환경 및 차세대 기술 관련 설비투자 수요가 크게 증가할 경우 하락폭은 제한적일 것으로 

전망됨

 2022년 건설투자는 착공물량이 크게 줄어들면서 상반기까지 4% 이상 감소함

  - 상반기에는 건설 자재가격, 하반기에는 자금조달 비용이 크게 증가하면서 건설투자 제약요인으

로 작용하였음

  - 2022년 건설투자가 3% 줄어들 것으로 전망함

 2023년 건설투자는 감소폭은 줄어들 것으로 보이나, 하강국면이 이어질 것으로 판단함

  - 경기둔화에 따른 비주거용 건물투자 감소, SOC예산 감소로 인한 토목투자 부진으로 건설투자

는 0.4% 줄어들며 침체국면을 이어갈 것으로 전망함

 지식재산생산물 투자는 2022년 상반기 중 연구개발과 기타지식재산생산물에서 모두 늘어나면서 

전년동기대비 4.6% 증가함

  - IT서비스 수요 증가, 콘텐츠 투자 확대 등으로 2023년에도 지식투자는 증가할 전망임

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

[그림 Ⅱ-4] 부문별 설비투자 추정 [그림 Ⅱ-5] 공종별 건설투자 추이
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(3) 대외거래

 2022년 수출과 수입을 포함한 대외거래는 글로벌 경기둔화의 영향으로 부진한 모습을 보이고 있

으며, 향후 대외 여건이 더욱 악화될 가능성이 커져 우려가 큰 상황임

 2023년 총수출과 총수입 증가율은 2022년에 비해 낮아질 전망임

  - 공급과잉 지속으로 반도체 가격이 저조할 것으로 보이며, 원유 등 원자재가격도 하락하여 전반

적인 무역규모의 축소가 예상됨

  - 또한, 2023년에는 세계경제를 둘러싼 불확실성이 높아지면서 하방 위험이 확대될 것으로 

보임. IMF, OECD 등의 주요국 경제성장률 전망이 계속해서 하향 조정되고 있는 실정임
 

3. 경제전망

 한국은행에 따르면 2023년 우리나라 경제성장률은 올해 2.6%에 비해 둔화하여, 1.7%를 기록할 

것으로 전망하고 있음

  - 향후 국내경제는 주요국 경기 동반 부진 등으로 잠재수준을 하회하는 성장흐름이 이어지겠으며, 

내년 하반기 이후에는 대외 불확실성이 줄어들면서 부진이 점차 완화될 것으로 예상하고 있음

 국제기구(IMF, OECD)와 타 연구기관의 2023년 우리나라 경제성장률 예상치는 1.7∼2.1% 수준

으로 세부 전망치의 차이는 존재하나, 전체적인 방향성은 일치하고 있음

  - IMF(’22.10)와 OECD(’22.11)는 수정전망을 통해 2023년 우리나라 경제성장률을 각각 2.0%

와 1.8%로 예상함

  - 특히, 최근으로 올수록 성장률 전망치가 낮아지고 있음. OECD의 경우 ’22년 9월 전망에서 우리

나라 경제성장률을 2.2%로 제시했으나, 11월 전망에서는 1.8%로 하향 조정함

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

[그림 Ⅱ-6] 수출 전망 [그림 Ⅱ-7] 수입 전망
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  - 대다수 기관이 내년도 성장률을 1%대로 전망하고 있으며, 일부 해외 금융기관에서는 마이너스 

성장을 예상하기도 함

<표 Ⅱ-2> 한국은행 경제성장률 및 주요 거시변수 전망

(단위: %)

  자료: 한국은행(2021. 11), 경제전망 보고서

 2023년 국내 경기는 부진이 이어질 가능성이 높아진 가운데 다음과 같은 상·하방 요인이 존재하며, 

향후 경제 키워드는 ‘통화정책’, ‘인플레이션’, ‘환율’, ‘가계부채와 부동산’ 등으로 판단함

  - (상방요인) 주요국 통화긴축 완화, 중국 제로코로나 조기 완화, 소비회복 모멘텀 지속 등

  - (하방요인) 국내외 금융불안 심화, 높은 에너지가격 지속, 지정학적 긴장 고조 등

구 분 2021년
2022년e) 2023년e)

상반기 하반기 연간 상반기 하반기 연간

GDP 4.1 3.0 2.3 2.6 1.3 2.1 1.7

민간소비 3.7 4.1 5.3 4.7 4.3 1.3 2.7

설비투자 9.0 -6.4 2.7 -2.0 0.7 -6.7 -3.1

건설투자 -1.6 -4.5 -0.4 -2.4 2.4 -2.4 -0.2

지식재산생산물투자 4.4 4.6 4.8 4.7 3.5 3.6 3.6

상품수출 10.5 6.0 0.9 3.4 -3.7 4.9 0.7

상품수입 12.8 5.3 6.4 5.8 2.0 -1.2 0.4

                    자료: 한국은행 경기전망 자료 재인용

[그림 Ⅱ-8] 향후 경제성장률 경로 전망
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제3장

건설경기 동향

1. 주요 건설지표

1) 건설수주

 2022년 3분기 건설수주는 172.7조원으로 전년동기대비 16.6% 증가하며, 금액적으로 사상 최고

치를 기록함

  - 건설지표 중 선행변수로 평가되는 건설수주는 2019년 4분기 이후 지속적으로 증가하고 있으

며, 증가율 역시 10% 이상으로 상당한 수준임

  - 최근 건설수주 호조세는 민간부문이 주도하고 있는 상황임

 다만, 건설수주액은 경상금액으로 건설 인플레이션(공사비 상승)을 감안하면 실제 건설수주 증가

율은 높지 않은 수준임

  - 건설자재를 중심으로 공사비 상승세가 지속되어 건설공사비지수는 2021년 14%, 2022년 3분

기까지 7% 각각 상승함

  - 이러한 점을 감안하면 실질 건설수주는 제한적인 수준으로 평가할 수 있음

(단위: 조원, %)

           자료: 대한건설협회

[그림 Ⅲ-1] 연도별 건설수주액 추이
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 2022년 발주자별 건설수주는 공공(8.5%)에 비해 민간부문의 증가세(19.3%) 크게 확대된 것으로 

나타나고 있음

 세부적으로 살펴보면, 2022년 건설수주는 모든 부문에서 증가세를 유지하는 가운데, 민간토목의 

증가세가 43.9%로 가장 높게 나타나고 있음

  - 또한, 공종별로는 비주거 건축이 20.1% 증가한 것으로 나타나, 토목과 주거용 건축에 비해 높

은 수주 증가세를 보임

 2022년 건설수주는 건설 분야 인플레이션을 감안하면 금액적으로 소폭 증가한 것으로 평가할 수 

있음

  - 그러나, 건설공사비 증가분이 올해부터 본격적으로 수주 금액에 반영되었다는 측면에서 실질 

건설수주 증가를 논하기에는 한계가 있음

<표 Ⅲ-1> 국내 건설공사 세부 수주실적

 (단위: 억원, %)

 자료: 대한건설협회

구분 합계

발주자별 공종별

공공 민간
토목

건축

소계 토목 건축 소계 토목 건축 소계 주거 비주거

22년 9월누계 1,727,482 390,328 258,190 132,138 1,337,153 159,371 1,177,782 417,561 1,309,920 648,129 661,791 

21년9월누계 1,480,991 359,827 239,685 120,142 1,121,165 110,774 1,010,391 350,459 1,130,533 579,538 550,994 

전년동기비 16.6 8.5 7.7 10.0 19.3 43.9 16.6 19.1 15.9 11.8 20.1

  (단위: 조원)

          자료: 대한건설협회

[그림 Ⅲ-2] 발주자별 건설수주액 추이
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2) 건축허가 및 착공면적

 건설수주와 더불어 대표적 선행지표로 평가되는 건축허가면적은 2020년 상승 반전한 이후 

2021년에는 큰 폭으로 증가세를 나타냄

  - 건축허가면적은 2014년과 2015년 큰 폭으로 증가한 이후 2016년부터 4년 연속 감소세를 보

였음

  - 그러나, 2020년 회복세를 보인 이후 2021년 건축허가면적은 주거용이 25.0%, 비주거용이 

14.2% 증가함

 건축착공면적 역시 건축허가면적과 유사한 방향성을 나타냄

  - 건축착공면적은 2016년부터 2019년까지 감소세를 보였으나, 2020년부터 큰 폭으로 반등하기 

시작해, 2021년에는 주거용이 16.2%, 비주거용이 6.1% 증가함

  (전년동기비)

          자료: 통계청

[그림 Ⅲ-3] 연도별 건축허가면적 추이

  (전년동기비)

          자료: 통계청

[그림 Ⅲ-4] 연도별 건축착공면적 추이
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 그동안 건축허가면적과 건축착공면적은 세부적으로 정도와 차이는 있었으나, 방향성은 대체로 

일치하여 왔음 

  - 그러나, 2022년 들어 건축허가면적과 건축착공면적은 서로 다른 방향성을 나타내면서 큰 폭의 

불일치를 보임

  - 2022년 9월까지 건축허가면적은 11.0% 증가한 반면, 건축착공면적은 오히려 10.4% 감소하였음

  - 특히, 비주거용 건축시장에 비해 주거용 시장에서 착공지연 또는 연기가 많이 나타나고 있는 상

황임

  - 실제로 주거용 건축의 경우 건축허가는 16.8% 증가한 반면, 건축착공은 오히려 17.1% 줄어들어 

비주거용에 비해 차이가 크게 나타남

 이와 같은 불일치는 건설자재 가격 등 전반적인 공사비용 상승으로 인해 건축허가 이후 착공으로 

이어지지 않는 것으로 판단함

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

악화되어 건축허가와 착공 간의 불일치가 더욱 심화되고 있음

  - 이러한 현상은 2023년에도 지속될 가능성이 상당히 큰 것으로 판단하며, 이는 전반적인 건설경

기 악화의 주요 요인으로 작용할 가능성이 큼

 (단위: ㎡, %)

 자료: 통계청

[그림 Ⅲ-5] 2022년 건축허가면적 및 건축착공면적 추이
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3) 건설투자

 건설지표 중 대표적인 동행지표인 건설투자는 2017년 약 283조원으로 최고치를 기록한 이후 최

근까지 감소추세를 지속하고 있음

  - 건설투자는 2013년부터 2017년까지 5년 연속 증가세를 보였으나, 2018년 이후 감소세를 나타

내고 있음

  - 건설투자는 2020년 일시적으로 소폭 상승세를 기록하였으나, 2021년과 2022년까지 재차 감소

하여 부진을 이어가고 있는 실정임

 2022년 3분기까지 건설투자는 186.5조원으로 전년동기대비 3.5% 줄어들며, 감소폭을 확대하고 

있음

  - 이에 따라 사실상 올해 건설투자는 마이너스 성장이 불가피한 상황임

  - 당초 한국은행 등은 건설수주 및 건축허가면적의 개선세에 따라 올해 건설투자의 회복세를 예

상했으나, 결과적으로 부진을 이어 나가고 있음

  - 건설투자 부진의 결정적인 이유는 건설자재, 인건비, 금융비용 등 생산비용 증가에 따른 착공 

부진이 주요 요인인 것으로 판단함 

 주요 전망기관의 경우 자재가격 상승세 둔화, 선행지표 개선세 등에 따라 내년도 건설투자를 긍

정적으로 전망하고 있으나, 최근 건설산업을 둘러싼 부정적 환경에 따라 내년도 회복세 전환은 

쉽지 않을 것으로 판단함

  - 특히, 경제 전반의 불확실성 확대, 미분양 증가, 부동산 PF 시장 경색 등에 따라 부진이 장기화

할 우려 역시 남아 있음

(단위: 조원)

         자료: 한국은행

[그림 Ⅲ-6] 연도별 건설투자액 추이 
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 2022년 상반기까지 공종별 건설투자는 건축에 비해 토목부문의 부진이 상대적으로 심화된 것으

로 나타나고 있음

  - 주거용 건물투자와 비주거용 건물투자가 각각 3.2%, 1.4% 감소한데 비해, 토목투자는 9.8% 감

소하였음

 주체별 건설투자는 민간에 비해 정부부문의 부진이 심화됨

  - 민간투자가 2.9% 감소한데 비해 정부부문은 10.0% 감소하며, 전체 건설투자 감소에 큰 영향을 

미침

 2013년부터 2017년까지 건설투자의 증가는 경제성장 기여율이 상당했으나, 2018년 이후 하향

세를 나타내고 있음

  - 특히, 2022년 3분기 기준 민간소비의 경제성장 기여율이 2.6%p인데 비해, 건설투자의 경우 –

0.3%p로 2021년 이후 지속적으로 마이너스로 나타남

         자료: 한국은행

[그림 Ⅲ-9] 주요 활동별 경제성장 기여율 추이

 자료: 한국은행

[그림 Ⅲ-7] 2022년 공종별 건설투자 현황

 자료: 한국은행

[그림 Ⅲ-8] 2022년 주체별 건설투자 현황
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2. 전문건설업

 전문건설업 계약액은 2020년 3.3% 감소했으나, 2021년에는 11.8% 증가한 105.5조원을 기록

함

  - 세부적으로 전문건설업 하도급 계약액은 72.1조원으로 14.8% 늘어났으며, 원도급 계약액은 

33.4조원으로 5.4% 증가함

 전문건설업 계약액만 보면 전문건설 경기가 개선된 것으로 인식할 수 있으나, 전문건설업 계약액은 

건설수주와 같이 경상금액으로 건설 인플레이션에 따른 계약액 증액과 하도급 증가에 따른 

결과임

  - 2021년에만 평균 공사비 상승률이 14%에 이르는 점을 감안하면 공사비 상승에 따른 계약액 증

가분이 반영되었음. 또한, 하도급 계약액 증가율이 원도급에 비해 매우 크다는 것은 자재비를 

포함하여 하도급 물량을 넘겼다는 것을 의미함

  - 2022년 역시 전문건설업 계약액은 증가한 것으로 예상되나, 21년과 동일하게 실질 계약액 증

가는 미미한 것으로 판단됨

(단위: 조원)

            자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-10] 전문건설업 계약액 추이

 (단위: 조원)

            자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-11] 전문건설업 도급별 계약액 추이
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 2021년 전문건설업 계약액이 전체적으로 늘어나면서 시장 내 주요 업종의 계약실적 역시 전년과 

비교하면 증가세를 보임

  - 2021년 전문건설업 계약액 증가 업종은 대표적으로 토공(30.8%), 지붕판금(27.5%), 비계구조

물(21.8%) 등인 것으로 나타남

  - 반면, 시설물(-9.0%), 상하수도(-5.5%), 포장(-1.5%), 도장(-7.9%), 승강기(-8.1%) 등의 업종은 

계약액이 감소함

 2021년 기준 전문건설업 내 시장 비중은 철근·콘크리트공사업이 19.65조원(18.6%)으로 가장 

크게 나타나고 있으며, 다음으로 기계설비(15.9%), 토공(13.6%), 실내건축(11.8%), 금속구조물

(7.9%) 등의 순임

<표 Ⅲ-2> 전문건설업 업종별 계약액(2021년)

 (단위: 조원, %)

   자료: 대한전문건설협회

구 분 2020년 2021년 증가율 시장 비중

철근콘크리트 18.05 19.65 8.9% 18.6%

기계설비 14.39 16.82 16.9% 15.9%

토공 10.98 14.36 30.8% 13.6%

실내건축 11.38 12.44 9.3% 11.8%

금속구조물 7.75 8.29 7.0% 7.9%

시설물 5.34 4.86 -9.0% 4.6%

습식방수 3.83 4.38 14.4% 4.2%

강구조 3.12 3.88 24.4% 3.7%

상하수도 3.47 3.28 -5.5% 3.1%

비계구조물해체 2.66 3.24 21.8% 3.1%

지붕판금 1.93 2.46 27.5% 2.3%

조경식재 2.27 2.33 2.6% 2.2%

포장 2.05 2.02 -1.5% 1.9%

도장 2.15 1.98 -7.9% 1.9%

석공 1.79 1.88 5.0% 1.8%

조경시설물 1.25 1.39 11.2% 1.3%

보링그라우팅 0.75 0.79 5.3% 0.7%

수중 0.47 0.65 38.3% 0.6%

승강기 0.37 0.34 -8.1% 0.3%

준설 0.20 0.27 35.0% 0.3%

철도궤도 0.17 0.18 5.9% 0.2%

철강재 0.05 0.06 20.0% 0.1%

삭도 0.02 0.00 -88.0% 0.0%

전문건설업 전체 94.45 105.54 11.8% 100.0%
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 한편, 전문건설업 계약액 증가에 비해 업체수 증가 속도가 더욱 가파른 것으로 나타남

  - 전문건설업 등록기준이 완화되면서 2021년에만 업체수가 14.7% 증가함

 그 결과, 2021년 전문건설업 업체당 평균 계약액은 ’20년에 비해 오히려 줄어든 14.5억원 수준

으로 낮아짐

  - 전문건설업 계약액 증가율: ’18년: -0.9% , ’19년: 4.8%, ’20년: -3.3%, ’21년: 11.8%

  - 전문건설업 업체수 증가율: ’18년: 4.5% , ’19년: 5.8% , ’20년: 7.3%, ’21년: 14.7%

  - 전문건설업 업체당 평균 계약액: ’18년: 16.6억, ’19년: 16.5억, ’20년 14.8억, ’21년: 14.5억

 결과적으로 전문건설업 개별기업이 체감하는 시장 상황은 부진한 것으로 판단됨

  - 여기에 건설산업 생산체계 개편이 본격화됨에 따라 새로운 경쟁 환경이 조성되어, 전문건설업

체들의 불안감은 더욱 큰 것으로 예상함

              자료: 대한건설협회, 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-13] 전문건설업 업체당 평균 계약액 추이

             자료: 대한전문건설협회

[그림 Ⅲ-12] 전문건설업 계약액 및 업체수 증가율 비교
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3. 생산요소

1) 건설고용

 건설투자 감소세에도 불구하고 건설업 취업자는 증가추세에 있음

  - 2022년 3분기 전체 취업자는 2,843만명 수준에 육박하면서 고용률, 실업률 등 고용지표가 전

반적으로 안정적인 상황임

  - 2022년 3분기 건설업 취업자수 역시 213만명으로 역대 최고치를 보이고 있으며, 전체 취업자

의 7.5%를 차지함

  - 건설업 취업자는 분기 기준 사상 최대 수준으로 전체적으로 증가 추세이나 향후 소폭 감소할 것

으로 예상함

  - 한편, 건설 직종별 취업자 비중은 임시직이 54%로 가장 많고, 다음으로 기술직(26%), 사무직

(12%), 기능직(8%)의 순으로 나타남

 코로나19 이후 외국인 근로자의 진입 감소, 실업자 및 자영업자의 건설업 유입 등이 건설고용 증

가에 영향을 미친 것으로 판단함

  - 향후 단기적으로 건설 취업자수는 200만명 이상으로 유지될 수 있을 것으로 판단하며, 중장기

적으로 건설산업 생산방식의 변화 등에 따라 점차 감소할 것으로 보임

 한편, 노동집약적 성격이 강한 건설산업 내 기능인력의 고령화는 심각한 문제로 대두되고 있음

  - 40대 이상 인력비중은 80% 이상으로 전산업 대비 17%p 높은 수준임. 중장기적으로 인력수

급에 대한 합리적 방안이 모색되어야 할 것으로 보임

 (단위: 천명)

       자료: 통계청

[그림 Ⅲ-14] 전체 및 건설업 취업자 수 추이
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2) 건설자재

 2021년에 이어 2022년에도 원자재 가격상승에 따른 건설자재 가격 변동성이 상당했음

  - 생산자물가 건설중간재지수는 전년대비 ’21년에 27.3%가 올랐으며, ’22년 9월까지 7.0% 추가 

상승하였음

  - 2021년의 경우 철강재, 금속재 등이 크게 올랐다면, 2022년 들어서는 시멘트, 레미콘 등 비금

속광물의 상승이 심화되었음

  - 특히, 2022년 상반기에는 물가 동조현상으로 수급과 상관없이 가격상승의 모습이 나타나 우려

가 상당했으나, 다행히 3분기 들어 상승세가 둔화하는 모습을 보임

 인건비, 자재비, 경비 등을 종합한 건설공사비지수 역시 크게 상승함

  - 건설공사비지수는 전년 말 대비 2021년 14.0%, 2022년 9월까지 7.0% 각각 상승했음

  - 자재가격 외에도 노임, 장비 임대료 등의 상승이 계속되고 있어 연간 상승률은 8∼9%에 육박할 

것으로 예상됨

            자료: 통계청

[그림 Ⅲ-16] 건설공사비지수 추이

           자료: 통계청

[그림 Ⅲ-15] 생산자물자(건설용 중간재) 추이
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3) 금리

 건설기업 입장에서 금리는 조달비용을 결정하는 중요한 요소임. 특히, 2022년 들어 인플레이션

에 대응한 각국 중앙은행의 빠른 금리인상은 금융시장에 상당한 충격을 안겨줌

  - 향후 미국의 정책금리는 5%를 넘어설 수도 있을 것으로 예상되며, 우리나라 기준금리 역시 3.5

∼4% 수준에 이를 것으로 보임

  - 금리인상에 따른 이자부담과 자금조달의 어려움은 가계는 물론 기업까지 상당한 수준의 고통이 

불가피할 것으로 판단함

  - 특히, 최근에는 채권시장을 중심으로 자금경색 현상이 심화되고 있어 한계기업이 크게 증가할 

것으로 예상함

  - 기업의 단기조달 금리인 CP금리는 4%를 넘어섰고, 예금은행 대출 금리 역시 5%대로 1년 전과 

비교하면 2배 가까이 증가한 상황임

4. 기업경영지표

1) 매출 및 이익지표

 건설경기 침체가 지속되고 있어 건설기업의 매출 및 이익지표가 크게 훼손될 가능성이 큰 상황

임. 다만, 건설자재 가격 급등 등의 비용 상승이 2021년부터 본격화되었다는 점에서 기업의 재

무지표는 2022년부터 본격적으로 악화될 가능성이 큼

  - 실제로 현 시점에서 구득 가능한 데이터가 2021년 기업자료라는 측면에서 매출 및 이익지표는 

예상보다 양호한 수준임

 건설 외감기업의 평균 매출액은 종합건설업체를 중심으로 성장세를 나타내고 있음

  - 외감기업 평균 매출액을 업종별로 보면 종합 업종이 10% 상승한 반면, 전문 업종은 3% 성장에 

그치고 있음

             자료: 조선비즈

[그림 Ⅲ-17] 한국과 미국의 기준금리 추이
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  - 또한, 규모별 외감기업 평균 매출액은 대기업과 중소기업 모두 8% 대의 성장률을 기록함

  - 다만, 건설기업의 매출액이 증가한 것은 비용상승에 따른 현상으로 평가할 수 있음

 건설 외감기업의 영업이익률 분석 결과, 전문건설업 및 중소건설기업의 수익성이 악화된 것으로 

나타남

  - 2021년 전체 건설 외감기업 영업이익률은 6.2%로 전년대비 0.2%p 상승함

  - 세부적으로 종합건설업의 영업이익률은 전년대비 0.5%p 증가한 7.1%를 기록하였으나, 전문건

설업은 2.2%p 하락한 2.8%로 나타남

  - 규모별은 대기업의 순이익률은 6.7%로 상승하고 있는 반면, 중소기업의 순이익률은 전년대비 

0.5%p 감소한 4.9%를 기록함

 결과적으로 건설경기 부진과 공사비 상승 충격은 대기업에 비해 중소기업, 종합에 비해 전문건설

업에 부정적 영향을 미친 것으로 볼 수 있음

  - 또한, 2022년 건설업 영업이익률은 21년에 비해 악화될 것으로 예상되며, 이에 한계기업이 크

게 증가할 것으로 판단함

 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-18] 건설 외감기업 업종별 평균 매출액 동향

 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-19] 건설 외감기업 규모별 평균 매출액 동향

 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-20] 건설 외감기업 업종별 영업이익률 동향

 자료: Kis-Value

[그림 Ⅲ-21] 건설 외감기업 규모별 영업이익률 동향
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제4장

2023년 건설시장 KEY POINT

1. 공공투자 회복세 여부

 2023년 정부 SOC 예산안은 2022년 대비 10.4% 감소한 25.1조원으로 결정되어 최근 3년 내 

최저수준으로 책정됨

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

원을 기록함

  - 정부의 재정운용 기조가 확장에서 건전으로 바뀌며, 결과적으로 SOC 예산이 줄어들었음

  - SOC 예산은 명목금액으로 건설업 물가상승률을 감안하면 2023년 실질 SOC 예산은 2019년 

수준에 불과한 것으로 평가됨

 또한, 수정된 국가재정 운용계획에서 SOC 예산을 2026년까지 연평균 1.8% 감액하기로 하여, 

앞으로도 SOC 예산의 감소세가 우려되고 있음

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

가 불확실한 상황임

    (단위: 조원)

           자료: 기획재정부

[그림 Ⅳ-1] 정부 SOC 예산안 추이
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 2023년 국토교통부 소관 예산과 기금운용안 역시 2022년 대비 7.0% 감소한 55.9조원 규모로 

정부 총지출 639조원 대비 8.7% 수준임

  - 국토교통부는 새 정부의 재정기조(확장→건전재정)에 따라 지출 재구조화를 통해 예산 감축을 

단행하였으며, 연차별 소요, 사업별 집행률, 예상 이월금 등을 고려해 예산을 효율화했다고 밝힘

  - 전체적으로 예산과 기금 모두 줄어든 가운데, SOC 내 산업단지(-30.3%), 항공·공항(-19.8%), 

지역 및 도시(-19.4%)의 감소폭이 크게 나타났음. 예산 금액으로는 철도(-8,212억), 도로

(-5,494억) 분야에서 크게 줄어들었음

<표 Ⅳ-1> 2023년 국토교통부 예산 및 기금 총괄표

단위: 억원

부문

2022 예산 2023년 예산(안)

본예산(A) 추경(1·2회) 정부안(B)
2022 대비

(B-A) %

합계 600,681 585,041 558,885 △41,796 △7.0

예산 243,665 242,534 225,194 △18,471 △7.6

SOC 220,002 218,871 197,956 △22,046 △10.0

▪도로 83,322 81,249 77,828 △5,494 △6.6

▪철도 85,684 83,222 77,472 △8,212 △9.6

▪항공ㆍ공항 4,237 4,236 3,398 △839 △19.8

▪물류 등 기타 20,411 23,847 18,527 △1,884 △9.2

  (R＆D) 5,740 5,738 5,570 △170 △3.0

▪지역 및 도시 21,650 21,620 17,456 △4,195 △19.4

▪산업단지 4,699 4,699 3,275 △1,424 △30.3

주거복지 23,663 23,663 27,238 3,575 15.1

▪주택 1,843 1,843 1,515 △328 △17.8

▪주거급여 21,819 21,819 25,723 3,904 17.9

기금 357,017 342,507 333,691 △23,326 △6.5

▪주택도시(주거복지) 356,419 341,909 333,085 △23,334 △6.5

▪자동차(SOC) 597 597 606 9 1.6

 자료: 국토교통부

 2022년 공공주택 사업승인은 8월까지 1.65만호로 부진함

  - 사업승인이 통상 하반기에 많다는 점을 고려하더라도 올해 공공주택 사업승인은 이전에 비해 

줄어들 것으로 예상함

  - 정부의 주택공급 계획(270만호)에 따라 내년부터 본격적으로 공공주택 사업물량이 증가할 

것으로 보이나, 주택경기 여건상 불확실성이 상존함
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<표 Ⅳ-2> 공공주택 사업승인 현황

단위: 만호

구분 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2022.

1∼8월

총계 7.6 7.6 7.7 8.1 9.4 8.2 6.7 1.65

유형
임대 7.0 7.1 6.8 6.3 5.6 4.5 3.4 0.82

분양 0.6 0.5 0.9 1.8 3.7 3.7 3.3 0.83

지역
수도권 4.3 3.9 4.5 5.3 6.2 5.2 5.6 0.72

지방 3.3 3.7 3.1 2.8 3.2 3.0 1.4 0.93

자료: 국토교통부

 공공부문 건설투자는 역시 2020년 3분기부터 2022년 2분기까지 8분기째 감소세를 나타내고 있음

  - 공사비 증가 등의 영향으로 정부 토목사업은 물론 공공주택 사업 등이 지연되면서 부진이 장기

화되고 있는 실정임

(전년동기대비)                                                          (단위: %)

           자료: 한국은행

[그림 Ⅳ-2] 공공부문 건설투자 추이

 2023년 공공투자는 전반적으로 긍정적 요인에 비해 부정적 요소가 큰 상황으로 2023년에도 부

진을 지속할 가능성이 큰 것으로 판단됨

  - 일부 예산 이연이 존재한다는 점과 공공주택 공급계획을 기대할 수 있으나, SOC 예산 감소, 공

공 수주 및 투자가 부진하다는 점에서 회복세 전환은 쉽지 않을 전망임

▶ 공공부문 건설투자 회복 여부?

  ⊙  긍정적 요인: 기저효과 기대, 일부 예산 이연, 공공주택 공급계획

  ⊙  부정적 요인: SOC 예산 및 정부 예산 감축, 민간 대비 공공수주의 제한적 증가

☞ 2023년 공공투자는 예산 축소 등에 따라 부진이 지속될 것으로 전망되나, 낙폭은 줄어들 것으로 기대 
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2. 민간투자 상승세 전환 여부

 최근 건설시장의 뚜렷한 특징 중 대표적으로 선행지표와 동행지표의 불일치가 상당하다는 점이

며, 이에 따라 양 지표간 시차가 지속적으로 커지고 있는 실정임

  - 대표적인 선행지표인 건축수주, 건축허가면적은 증가하고 있으나, 동행지표인 건물투자와 건축

착공면적은 감소하고 있음

  - 결과적으로 최근 건설투자 부진의 원인은 동행지표의 건물투자 부진과 건축착공면적 감소가 주요 

요인으로 작용함

<표 Ⅳ-3> 대표적인 건설 선행지표

구 분

건축수주 누계(선행지표)

2021년

9월 누계

2022년

9월 누계
증감률

합계 1,130,533 1,309,920 15.9

주거 579,538 648,129 11.8

비주거 550,994 661,791 20.1

구 분

건축허가면적 누계(선행지표)

2021년

9월 누계

2022년

9월 누계
증감률

합계 124,863 138,572 11.0

주거 41,784 48,814 16.8

비주거 83,080 89,758 8.0

  자료: 한국은행, 통계청

<표 Ⅳ-4> 대표적인 건설 동행지표

  자료: 한국은행, 통계청

 향후 민간부문에서는 주거용 건물투자는 3기 신도시 착공, 정비사업 규제 완화, 리모델링 시장 

활성화 등에 따라 개선세가 예상됨

  - 정부의 주택공급 계획이 이행된다고 가정하면 주택공급에 따른 물량 증가를 기대할 수 있으며, 

재건축·재개발 등 정비사업 역시 규제 완화가 진행 중에 있음

  - 또한, 2020년 이후 건축허가가 증가했다는 측면에서 착공물량의 증가를 기대할 수 있음

 반면, 그간 상대적으로 양호한 흐름을 보인 비주거용 건물투자는 경제 전반의 불확실성 확대와 

경기둔화에 따라 부진할 가능성이 큰 것으로 예상함

  - 특히, 비주거용의 경우 그간 공장·창고 수주가 성장세를 견인해 왔는데, 기저효과 및 경기둔화

에 따라 감소세를 나타낼 가능성이 큰 것으로 보임

구 분

건물투자 누계(선행지표)

2021년

9월 누계

2022년

9월 누계
증감률

합계 898,417 878,016 -2.3

주거 443,974 429,863 -3.2

비주거 454,443 448,153 -1.4

구 분

건축착공면적 누계(선행지표)

2021년

9월 누계

2022년

9월 누계
증감률

합계 97,809 87,620 -10.4

주거 33,411 27,694 -17.1

비주거 64,399 59,937 -6.9
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 한편, 현재 주거용 건물투자의 경우 공급확대의 기대와 부동산시장 침체에 따른 우려가 공존하고 

있어, 향후 방향성이 달라질 수 있음

  - 앞서 언급한 대로 양호한 건축부문 선행지표, 공급확대, 규제개선 등에 따라 주거용 건물투자는 

회복세를 기대할 수 있음

  - 특히, 국민 주거안정 실현 방안의 주택공급 계획에 따르면 정부는 2027년까지 총 270만호의 

주택을 공급할 예정이며, 주택수요가 많은 수도권과 광역·자치시를 중심으로 주택공급을 늘릴 

계획임

  - 다만, 최근 부정적인 금리환경에 부동산경기 침체가 더해져 미분양 주택이 지속적으로 증가하

고 있음. 이와 같은 상황이 장기화될 경우 주택에 대한 수요와 공급 모두 감소하여 시장 침체를 

가져올 수 있음

  - 여기에 부동산PF 시장이 사실상 작동이 멈춰있어 신규 개발사업을 중심으로 수요가 급감할 가

능성이 큼

 2023년 민간투자는 긍정적 요인과 부정적 요인이 혼재되어 있는 가운데, 주거용 건물투자 회복, 

비주거용 건물투자 부진이 예상됨

  - 다만, 금리상승에 따른 부동산 경기 침체 심화, 부동산PF 자금경색이 지속될 경우 주거용 건물

투자 회복은 지연될 수 있을 것으로 판단함

           자료: 국토교통부

[그림 Ⅳ-3] 전국 미분양 주택 현황

▶ 민간부문 건설투자 상승세 전환 여부?

  ⊙  긍정적 요인: 건축수주 및 건축허가면적 증가, 주택공급 확대, 정비사업 규제개선

  ⊙  부정적 요인: 금리상승에 따른 수급 위축, 미분양주택 증가, 공사비 상승 위험 상존

☞ 2023년 민간투자는 주거용 회복, 비주거용 위축이 예상되며, 금리환경이 방향성을 

결정할 것으로 판단
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3. 자금조달 여건 개선 여부

 건설사업은 장기간에 걸쳐 대규모 자본이 투입된다는 측면에서 원활한 자금조달 환경이 타 산업

과 비교하면 그 중요성이 크다고 볼 수 있음

  - 그러나 올해 들어 급격한 금리상승과 더불어 부동산PF 사태까지 겹쳐, 그 우려가 어느 때보다 

고조된 상황임

  - 우리나라의 경우 시행사의 자기자본 규모나 신용도가 높지 않아 부동산개발 사업에서 PF대출에 

대한 의존도가 상당히 높은 상태임

  - 특히, 최근에는 레고랜드 사태로 부동산PF 시장을 중심으로 자금시장의 경색 문제가 심각한 수

준으로 번지고 있음

 실제로 금융위기 이후 저축은행 사태 등에 따라 위축됐던 PF 대출은 부동산시장 호황과 함께 급

팽창하여 2022년 6월 말 기준 잔액이 약 112조원 수준에 이름

  - 업권별로 보면 금융위기 이후 은행권은 PF대출을 줄였으나, 비은행권의 비중이 크게 증가했으

며, 저금리 상황이 장기화되자 수익률 개선을 목적으로 보험사, 여전사, 저축은행 등이 PF시장

을 주도하고 있음

 자료: 한국은행, 금융안정 상황 보도자료(22. 9. 22)

[그림 Ⅳ-4] 부동산PF 대출 잔액 추이

 자료: 한국은행, 금융안정 상황 보도자료(22. 9. 22)

[그림 Ⅳ-5] 업권별 부동산PF 대출 잔액

 자금시장이 얼어붙으면서 부동산 PF 부실 우려가 상당한 수준이며, 이에 따라 일부 금융기관, 시

행사, 건설사의 타격은 불가피할 것으로 판단함

  - 금융기관 내에서는 자금규모가 적은 저축은행, 캐피탈사, 소형증권사 순으로 위험이 전이될 가

능성이 높고, 건설사 역시 대형건설사보다 중소, 중견건설사의 부실 심화될 수 있음

  - 또한, 2022년 연말부터 2023년까지 부동산PF 유동화증권 만기 도래가 증가할 것으로 나타나

고 있어 우려가 큰 상황임. 한국기업평가에 따르면 건설사 PF 우발채무 총액은 16조원에 달하

며, 수도권에 비해 지방이 더욱 심각한 것으로 나타남
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  - 사업별로는 재건축·재개발 등 정비사업보다 상대적으로 자체 개발사업의 부실이 우려되며, 부

동산시장 호황으로 우후죽순 생겨난 지역주택조합 등과 같은 개발사업이 장기 표류될 가능성

이 상당할 것으로 보임

 건설업은 대표적인 하도급 생산방식으로 종합건설사 하나가 도산하면 수십, 수백 개의 전문건설

업이 동시에 위기로 빠져들 수밖에 없는 구조임

  - 최근 부동산PF 시장은 사실상 중단된 상태로 건설기업 등의 자금조달 여건이 최악인 상황이며, 

장기화 시 건설사의 연쇄 도산 우려가 커짐

 부동산PF 문제 외에도 시장금리 자체가 크게 상승하여 이에 대한 부작용이 상당함. 금리상승은 

소비수요 감소, 투자 조달비용 증가를 가져와 전반적인 투자 위축을 유발하기 때문임

  - 실제로 금리와 건설투자는 음의 상관관계가 강한 특성이 있음

 레고랜드 사태 이후 정부는 “50조원+α” 대책을 발 빠르게 내놓으며, 단기적으로 시장 안정화에 

기여하였음

  - 그러나 정부 대책에 직접적 수혜 기업은 신용등급이 높은 기업 중심으로 중소 및 중견업체의 자

금조달 여건 개선에는 한계가 있는 것으로 판단함

▶ 자금조달 여건이 개선될 것인가?

  ⊙ 금리와 건설투자는 음의 상관관계가 강한 특성이 있으며, 수요/공급 모두 심리 위축

  ⊙ 부동산PF 시장은 중단된 상태로 건설기업의 자금조달 여건이 최악인 상황, 장기화 시 연쇄 도산 우려

☞ 정부의 발 빠른 대처로 시장 안정화를 기대하나, 중소/중견업체, 지방사업장 자금조달 

개선에는 한계

 자료: 한국은행, 금융안정 상황 보도자료(22. 9. 22)

[그림 Ⅳ-6] 부동산PF 유동화증권 만기도래 현황

 자료: 한국은행, 금융안정 상황 보도자료(22. 9. 22)

[그림 Ⅳ-7] 부동산PF 우발채무 위험지역 분포
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4. 건설공사비 상승세 둔화 여부

 2021년부터 시작된 건자재가격 폭등, 인건비 상승 등에 따른 건설공사비 급증은 건설시장의 가

장 큰 리스크 요인으로 작용함

  - 특히, 건자재 가격 상승세가 기록적인 수준으로 상승했는데, 이는 ①풍부한 유동성(저금리+재정

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

증가 등 다양한 요인에 의해 발생함

  - 결과적으로 자재가격의 상승은 수급 불균형, 비용부담 증가 등으로 이어져 건설공사 원가상승, 

현장 지연 등을 발생시켜 큰 혼란을 초래함

 건설자재 가격 급등은 직접시공의 주체인 전문건설업에 상대적으로 큰 타격으로 줌

  - 전문건설업체는 자재 생산업체를 통한 직접구매가 어려워 유통사에 의존하는 구조이며, 가격협

상력 역시 열위에 있기 때문임

  - 특히, 전문건설업 특정 업종의 경우 전체 공사비에서 자재비가 차지하는 비중이 60%가 상회하

는 경우도 있어 수익성은 크게 악화한 것으로 추정됨7)

  - 또한, 계약금액 조정을 위한 발주자와 원청 간, 원청과 하청 간의 분쟁이 증가했으며, 이에 따라 

시공에 따른 손실은 물론 법적·행정적 비용까지 증가했을 것으로 추정됨

 향후 원자재 시장의 방향성 예측이 쉽지 않아 건자재 가격 상황 역시 불확실하나, 과거 자재가격 

변동 흐름을 살펴보면 실마리를 찾을 수 있음

  - 현재 건설 자재가격이 2021년부터 가파르게 상승했다는 점에서 현재 7분기가량 상승세를 지속

하고 있는 상황이며, 최근에는 상승세가 크게 둔화되고 있음

7) 전문건설업 세부 업종 가운데 자재비 비중이 50%를 상회하는 업종은 지붕판금·건축물조립(62.8%), 금속·창호·온실

(60.6%), 강구조물(57.2%), 실내건축(51.7%), 석공(50.2%), 조경식재(50.1%) 등으로 나타남

   자료: 대한건설정책연구원, 전문건설업 완성공사 원가통계

[그림 Ⅳ-8] 최근 3년간 전문건설업 업종별 평균 자재비 비중(2018∼2020)
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  - 또한, 과거 건설자재 급등 시기를 살펴보면, 자재가격의 가파른 상승은 2년을 넘기는 경우가 흔

치 않았음

 그러나, 과거 건설 인플레이션이 오일쇼크(①), 수요급증(②, ④), 환율급등(③, ⑤), 유동성 증가

(⑥) 등이었다면 이번에는 환율, 유동성 이외에 전쟁과 지역봉쇄 등 외부요인까지 더해졌다는 점

에서 예단이 쉽지 않은 상황임

  - 그럼에도 불구하고 역사적 경험을 바탕으로 예상해보면 2023년 이후에는 건설자재 등 물가 상

황은 안정화될 것으로 기대함

 전반적인 건설비용의 점진적으로 하향 안정화를 기대하나, 급격한 하락세는 기대하기 어려운 상

황으로 가격상승 압력이 여전히 존재함

  - 특히, 향후 노무비와 장비 임대료 및 운송료 등은 지속적으로 상승할 가능성이 여전하다는 측면

에서 불확실성은 상존함

  - 또한, 건설비용 상승이 둔화되더라도 절대적 금액 자체가 2021년 이전 수준과 비교하면 크게 

오른 상황이기 때문에 공사비 부담에 대한 문제는 지속될 가능성이 큼

   자료: 통계청

[그림 Ⅳ-9] 시기별 건설중간재 생산자물가지수 추이(1980-2022)

▶ 건설공사비 상승세 둔화 여부?

 ⊙ 1980년 이후 건설 자재가격 등은 주기적으로 큰 변동성을 보였으나, 2년을 넘기는 경우는 흔치 않음

☞ 2023년 이후에는 자재가격 등 건설공사비 상승세가 둔화되어 건설시장 안정화에 기여

할 것으로 기대



42 | 2023년 건설경기 전망

5. 전문건설업 경기회복세 여부

 전문건설업 계약액은 2021년 11.8% 증가했으며, 2022년에도 약 10.8% 증가한 것으로 추정되

어 금액적으로 최고치를 경신할 것으로 예상함

  - 전문건설업 계약액은 객관적인 통계자료가 전무한 상황으로 전문건설공제조합 계약보증 추이를 

바탕으로 추정하는데, 통상 전문건설업 계약액과 계약보증 간에는 약간의 시차가 존재할 뿐 대

체적으로 방향성이 동일하게 나타남

 그러나, 앞서 밝혔듯이 전문건설업 계약액은 경상금액으로 건설비용 상승이 그대로 포함된 금액

으로 판단하는 것이 합리적임

  - 따라서 전문건설업 실질 계약액은 건설공사비 상승폭 등을 감안하면 큰 변동이 없는 것으로 판

단할 수 있음8)

 건설경기 회복세가 요원한 가운데, 경제 및 정책적 부담이 커지며 전문건설업 개별기업이 체감하

는 건설경기는 크게 악화된 것으로 보임

  - 이는 전문건설 시장 내 공사비가 크게 상승한 것이 가장 큰 요인으로 작용함

  - 또한, 하도급 물량 확대로 계약액은 증가하나, 건설자재 등의 직접구매로 인해 수익성은 오히려 

크게 감소한 것 역시 체감경기 악화에 영향을 미침

  - 이에 따라 전문건설 개별기업이 체감하는 경기상황(BSI)은 최근 3년 이래 최저치를 기록하며, 

악화 일로를 걷고 있음

8) 전문건설업 계약액은 원도급과 하도급 금액이 혼재되어 있어 건설 디플레이터 등을 통해 정확하게 추정하기는 어려우

나, 건설공사비가 2021년 14%, 2022년 7%가량 상승했음을 감안하면 실질 증가액은 크지 않은 것으로 볼 수 있음

            자료: 대한전문건설협회, 전문건설공제조합

[그림 Ⅳ-10] 전문건설업 계약액 및 계약보증 추이
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 생산체계 개편 이후 상호시장 진출에 있어 종합건설업이 전문건설업에 비해 시장 침투율이 크게 

나타나고 있어 이 역시 전문건설업의 체감경기 악화로 작용함

  - 실제로 상호시장 진출에 있어 건수로는 전문의 종합시장 수주는 10.0%인데 비해, 종합의 전문

시장 수주는 30.7%로 3배, 금액으로는 4배 차이가 나고 있음

  - 특히, 건축의 경우 전문의 종합 수주는 1%에 불과하나, 종합의 전문 수주는 41%로 나타나 불

균형이 심각한 상황임

<표 Ⅳ-5> 상호시장 허용공사 분석 결과(2022.1월~9월)

발주 (낙찰자 선정 완료 건) 교차 수주 (종합↔전문)

공사 분야 건수(건) 금액(억)
평균 

금액(억)
업체 건수(건) 금액(억)

평균 

금액(억)

종합

공사

(5,239건)

토목 3,258 23,348 7.2

전문

업체

(525건)

367(11.3%) 1,661.5(7.1%) 4.5

건축 1,422 10,308 7.2 14(1.0%) 114.8(1.1%) 8.2

조경 534 2,553 4.8 129(24.2%) 449.3(17.6%) 3.5

산설 25 799 32.0 15(60.0%) 638.2(79.9%) 42.5

소계 5,239 37,008 7.1 소계 525(10.0%) 2,864(7.7%) 5.5

전문

공사

(7,075건)

토목 3,899 15,210 3.9

종합

업체

(2,175건)

1,109(28.4%) 3,341.4(22.0%) 3.0

건축 2,274 9,933 4.4 933(41.0%) 3,885.5(39.1%) 4.2

조경 819 3,060 3.7 132(16.1%) 552.4(18.1%) 4.2

산설 83 781 9.4 1(1.2%) 4.7(0.6%) 4.7

소계 7,075 28,985 4.1 소계 2,175(30.7%) 7,784(26.9%) 3.6

합계 12,314 65,993 5.4 합계 2,700(21.9%) 10,648(16.1%) 3.9

자료: 입찰정보사이트(아이건건설넷)

          자료: 대한건설정책연구원

[그림 Ⅳ-11] 전문건설업 경기실사지수 비교(최근 3년)
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 전문건설업은 경기둔화, 금리급등, 자재가격 폭등, 건설위험 전가, 생산체계 개편 등 다양한 부정

적 환경에 처해 있는 상황임

  - 따라서 전문건설업을 포함한 중소·중견업체에 대한 지속적인 관심과 지원책이 마련될 필요가 

있음

 2023년 전문건설업 경기회복세는 쉽지 않을 것으로 판단함

  - 금리인상에 따른 자금시장 악화, 건설기업 도산 우려, 상호시장 진출 불균형 등에 따라 전문건

설업 체감경기 악화는 지속될 것으로 보임

  - 특히, 2023년부터 건설공사비 상승에 따른 비용 증가 문제가 개별기업에 직접적으로 영향을 미

칠 가능성이 커져, 산업 내 한계기업이 크게 증가할 것으로 예상됨

▶ 전문건설업 경기회복세 여부?

 ⊙ 전문건설업 경기는 전체 건설경기와 다르지 않으나, 최근 생산요소 조달 비용상승으로 수익성이 크게 악화

☞ 금리인상에 따른 자금시장 악화, 건설기업 도산 우려, 상호시장 진출 불균형 등에 따라 

전문건설업 체감경기 악화는 지속될 것으로 예상

[그림 Ⅳ-12] 전문건설업을 둘러싼 부정적 환경
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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

  - 중소건설업체가 다수를 차지하는 전문건설업을 대상으로 도급별(원/하도급) 계약액(수주)을 전망함

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

운 정량/정성적 요인을 고려하여 전망치를 조정함

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

환경 등을 고려함

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

부여하여 보정함

 2023년 건설시장 상승/회복/둔화/하강의 주요 요인은 다음과 같이 정리할 수 있음

  - 세부적으로 상승요인으로는 양호한 건설수주, 건축허가물량 증가를 꼽을 수 있음

  - 회복요인으로는 주거용 건축투자의 회복세 기대, 정부의 주택공급 계획 등임

  - 반면, 건설경기 둔화 요인으로는 SOC 예산 감소로 인한 공공투자 위축, 비주거용 건축 감소, 

기저효과에 따른 건설수주 감소 우려, 건설공사비 관련 불확실성 등이 있음

  - 하강요인으로는 경제전반의 침체 위험, 부정적 금리환경에 따른 자금시장 위축 등임

 2023년 건설경기는 전체적으로 둔화, 하강요인이 상승, 회복요인이 큰 것으로 판단되어 건설경

기의 침체를 예상할 수 있음

[그림 Ⅴ-1] 2023년 건설시장 주요 변화 요인
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2. 건설경기 전망

1) 건설투자 전망

 향후 건설경기는 부정적 요인이 지속된다는 측면에서, 2023년 건설투자는 2022년 대비 0.4% 

감소한 256조원 수준을 기록할 것으로 전망함

  - 경기둔화 영향으로 비주거용 건물투자 부진, SOC 예산 감축에 따른 토목투자 감소로 건설경기 

회복이 지연될 것으로 판단함

  - 또한, 건설공사비 증가는 내년에도 여전히 불확실성이 큰 상황으로 건설시장 내 리스크 요인으

로 작용할 가능성이 큼

 한편, 타 기관의 2023년 건설투자 전망치는 –0.2%∼2.4%로 나타나고 있음

  - 전체적으로 2023년 건설투자는 2022년에 비해 개선될 것으로 보고 있으나, 회복 여부에 대해

서는 기관마다 상이하게 판단함

  - 한국은행의 경우 ’22년 8월 전망에서는 내년도 건설투자가 2% 이상 증가할 것으로 전망했으나, 

11월 전망에서는 –0.2%로 큰 폭으로 하향 조정함

 현재 건설경기는 회복과 침체의 변곡점에 있는 상황이며, 긍정적 요인에 비해 부정적 요인이 더

욱 부각되어 내년에는 하강국면이 이어질 것으로 전망함

  - 우리 연구원에서는 내년도 건설경기 판단에 있어 핵심 키워드가 “2022년=공사비 상승”이었다

면, “2023년=자금시장 안정”으로 판단함

  - 현재 건설경기는 침체기 하단으로 판단되며, 향후 침체가 지속될지 회복기로 전환될지는 자금

시장 안정에 달려 있음

 건설경기는 인플레이션이 완화되고 금융환경이 개선되는 2024년부터 회복국면에 진입할 것으로 

예상함

<표 Ⅴ-1> 2023년 건설투자 전망

구 분 2021년
2022년e)

2023년e)

상반기 하반기 연간

현대경제연구원(2022. 09) -1.6% -4.5% 3.0 -0.8% 2.4%

국회예산정책처(2022. 10) -1.6% -4.5% -1.6% -2.9% 0.4%

KDI(2022. 11) -1.6% -4.5% -1.6% -3.0% 0.2%

한국은행(2022. 12) -1.6% -4.5% -0.4% -2.4% -0.2%

대한건설정책연구원(2022. 11) -1.6% -4.5% -1.8% -3.0% -0.4%

  자료: 각 기관별 전망 자료
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2) 전문건설업 전망

 2022년 전문건설업 계약액은 2021년 대비 10.8% 증가한 116.9조원으로 전망됨

  - 건설경기 부진과 별도로 공사비 상승과 하도급 물량 증가에 따라 계약액 자체는 증가했을 것으

로 예상됨

  - 건설공사비가 2021년 14%, 22년 8%가량 상승할 것으로 보여, 전문건설업의 실질 계약액 증가

는 소폭에 그칠 것으로 판단함

 2023년 전문건설업 계약액은 2022년 대비 2.0% 증가한 119.2조원으로 전망함

  - 건설 인플레이션이 둔화되면서 계약액은 소폭 증가할 것으로 보이며, 실질 계약액증가율은 미

미할 것으로 보임

  - 도급별로는 하도급 계약액 증가율이 큰 폭으로 줄어들면서 전체 전문건설업 계약액이 둔화될 

것으로 예상함

  - 2023년 전문건설업 도급별 예상 계약액은 원도급과 하도급 모두 약 2% 증가할 것으로 보임

 한편, 전문건설업 계약액은 중장기적으로 횡보할 가능성이 클 것으로 예상함

  - 향후 건설경기는 안정화될 가능성이 크나, 건설산업의 전문화, 분업화 역시 이미 고도화되어 전

문건설업의 추가적인 시장 확대가 쉽지 않을 것으로 보임

  - 또한, 생산체계 개편에 따라 전문건설업 시장의 불확실성이 크게 나타날 수 있음. 이미 상호시

장 진출 등에 있어 전문건설업의 경쟁력 약화가 나타나고 있어, 향후 시장 변동성이 커질 것으

로 보임

<표 Ⅴ-2> 2023년 전문건설업 전망

구 분 2018년 2019년 2020년 2021년 2022년e) 2023년e)

도

급

별

원도급
28.4조원

(5.9%)

34.4조원

(21.1%)

31.7조원

(-7.8%)

33.4조원

(5.4%)

35.1조원

(5.0%)

35.8조원

(1.9%)

하도급
64.7조원

(-3.7%)

63.2조원

(-2.3%)

62.8조원

(-0.6%)

72.1조원

(14.8%)

81.8조원

(13.4%)

83.4조원

(2.0%)

합 계
93.1조원

(-0.9%)

97.6조원

(4.8%)

94.4조원

(-3.3%)

105.5조원

(11.8%)

116.9조원

(10.8%)

119.2조원

(2.0%)
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3. 시사점

 최근 건설경기 회복세를 가로막는 주요 요인은 건설 인플레이션에 따른 비용상승과 부정적인 금

리환경으로 볼 수 있음

  - 인플레이션으로 인해 금리가 상승하고 이는 다시 개별기업의 수익성 및 자금조달 악화 등으로 

이어져 악순환이 우려스러운 상황임

 건설 인플레이션은 보수적으로 판단하더라도 2023년 하반기 이후에는 안정화될 가능성이 큰 것

으로 판단함

  - 다만, 가파르게 오른 건설공사비로 인해 기업의 수익성이 악화되면서 중소 및 전문업체의 위기

가 커질 위험이 상당함

  - 이익지표의 경우 후행적 성격이 강한 특성이 있어 올해부터 적자기업이 증가할 가능성이 크며, 

높은 수준의 금리는 이를 가속화할 수 있음

  - 여기에 주택경기까지 얼어붙어 미분양이 증가할 경우 건설업 내 한계기업은 크게 증가할 가능

성이 상당함

 내년도 건설경기는 부정적 금리환경으로 인해 자금시장의 혼란이 초래될 가능성이 상당함

  - 특히, 부동산PF의 부실이 가시적으로 발생할 경우 개별기업으로의 부정적 파급효과가 크게 확

산될 가능성이 큼

  - 자금시장에 추가적인 부정적 충격을 최소화하기 위해 금융당국의 빠른 대처가 지속되어야 하며, 

단기 유동성 지원 방안을 추가로 마련할 필요가 있음

  - 또한, 수도권보다는 지방, 대형업체보다는 중소·중견업체의 위험이 상당하다는 점에서 맞춤형 

추가 대책에 대해서도 고민할 필요가 있음

  - 향후 자금시장의 안정화가 건설경기 회복의 핵심 열쇠가 될 것으로 판단함

 한편, 최근 건설시장은 경기침체, 물가상승 우려가 크다는 측면에서 2010년 초반과 유사하다고 

볼 수 있음

  - 2010년 전후로 금융위기와 인플레이션으로 인해 100대 건설사 중 절반 가까운 기업이 구조조

정에 돌입한 경험이 있음

  - 당시 불안한 거시여건 하에서 미분양 증가와 더불어 건설물량마저 급감하여 건설경기 침체가 6

년 가까이 지속되었음

  - 과거와 같은 건설경기 침체를 겪지 않기 위해서는 물량 증가가 중요한데, 최근 SOC 예산이 축

소되는 등 우려가 큰 상황임
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 거시 및 정책 환경변화에 따라 전문 및 중소건설업의 불확실성이 더욱 커져 정책적 지원과 관심 

절실한 상황임

  - 특히, 건설시공의 주체인 전문건설업의 경우 생산체계 개편의 부정적 영향과 더불어 공사비 상

승으로 인해 어려움이 가중되는 상황임

  - 전문 및 중소건설업의 여건을 고려하여 정책적 지원은 물론 생산체계 개편의 부작용 해소를 위

한 제도 개선 등이 요구됨

  - 한편, 중소 및 전문건설업체의 보증사고 위험 역시 증가할 가능성이 크므로 이에 대한 모니터링 

역시 필요함

 개별 건설기업은 단기적으로 건설경기 침체에 따른 리스크 관리가 필수적이며, 중장기적으로 미

래 먹거리에 대한 고민이 필요함

  - 2023년에는 위험관리를 경영 우선순위로 설정하고, 저가 수주를 지양하는 가운데 선별 수주를 

통해 수익성 중심의 내실경영을 추구해야 함

  - 중장기적으로는 4차 산업혁명 요소기술, 디지털 전환, ESG 대비 등 건설시장의 메가트렌드에 

대한 관심 역시 지속하여야 함

  - 건설업은 과거 여러 차례 위기를 극복한 경험이 있음. 2023년 건설시장은 불확실성이 어느 때

보다 큰 상황이나, 슬기롭게 대처해 나갈 것으로 기대함 
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