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요약 ․ i

요약

제 장 서론1

최근 공공건설 투자의 삭감과 주택건설에 대한 규제 강화로 건설투자가 계속 감-

소 추세를 보이고 있는데 이로 인하여 특히 지방 소재 중소 건설업체들의 경영

여건이 악화되고 있음.

안정적 산업기반을 확보하지 못하고 있는 지역경제에서 큰 비중을 차지하고 있-

는 건설업은 중요한 역할을 담당하고 있으며 따라서 지방 중소건설업 활성화,

는 중앙정부 차원에서도 중요한 과제로 부각되고 있음.

그러나 이러한 정책적 필요성과 과제에도 불구하고 지역 건설시장에 대한 제대-

로 된 실태 파악이 이루어지지 않고 있음.

즉 지역 건설산업의 활성화 정책 및 지역 중소기업의 관리팀이 경영전략 수,․
립을 위한 역 지방건설시장의 구조적 특징과 변화 양상에 대한 체계적인 분

석이 거의 없는 실정임.

본 연구는 이러한 문제 인식에서 출발하여 지역별로 다르게 전개되고 있는 다양-

한 지역 건설시장의 실태에 대한 분석을 시도하였음.

이러한 분석을 토대로 지역 건설산업 정책과 기업의 경영전략 수립에 시사점․
을 제공하고자 함.

본 연구는 지역 건설시장에 대한 정책 또는 경영상의 직접적 대안을 제시하․
기보다는 구조적 실태와 특성을 파악하는데 중점을 두고자 함.

본 연구의 주요 방법은 다음과 같음- .

서울시와 개 광역시 및 개 도 등 개 시도를 대상으로 지역 건설산업의6 9 16․ ․
다양한 실태를 분석함.

지역별 건설시장의 특성을 파악하는 것을 목적으로 하기 때문에 시도 단위․ ․
의 지역간 비교를 통한 접근을 주로 시행함.



요약․ii

분석 대상이 되는 지표들의 시계열 분석을 통하여 동태적인 변화 특성을 파․
악하고자 하며 지역간 비교 접근을 위하여 횡단면분석도 병행함, .

시계열분석의 기간은 일부 분석을 제외하고는 대부분 년을 분석1995 2005～․
대상 기간으로 삼음.

본 연구의 주요 대상은 다음과 같음- .

장에서는 지역내총생산액 대비 지역건설투자의 비중 추이를 분석Ⅱ․
장은 지역 건설산업의 생산 및 고용규모와 구조 등에 대하여 분석Ⅲ․
장은 지역 인프라시설 수준과 투자밀도를 분석Ⅳ․
장은 지역 건설시장에 초점을 맞추어 그 규모와 구조 변화를 분석Ⅴ․
장에서는 지역 건설업체에 초점을 맞추어 경영실태와 성과를 파악 분석,Ⅵ․
장에서는 분석된 지역별 건설시장의 실태 분석 결과를 토대로 정책 및 경Ⅶ․
영상의 시사점을 도출

제 장 지역내총생산액 대비 건설투자 비중 분석2

전국적으로 대비 건설투자 비중은 년 이전까지 대 이상의 높은 수- GDP 1998 20%

준을 유지하다가 년 이후부터 대로 저하되고 있으며 두 시기로 구1999 17 18% ,～

분하면 평균 저하된 것으로 나타나고 있음3.7%p .

대부분의 시도 지역도 이러한 전국추세와 비슷한 패턴을 보이고 있음- .

즉 개 시도 울산 제외 중 대구와 제주를 제외한 개 시도가 전부 년, 15 ( ) 13 1999․
을 기점으로 건설투자 비중이 확연하게 저하되는 추세를 보이고 있음.

이 중에서도 특히 인천 광주 대전 충남 전남 등 개 지역은 년 이전보, , , , 5 1998․
다 년 이후의 평균 건설투자 비중이 이상 크게 저하된 것으로 나타1999 7%p

나고 있음.

강원 충북 전북 경북 등도 앞의 다섯 지역보다는 덜하지만 전국 평균보다, , ,․
높은 수준의 비중 저하 현상을 보이고 있음.



요약 ․ iii

반면 서울 부산 경기 경남 등은 상대적으로 두 시점간의 평균적인 건설투, , , ,․
자 비중의 저하 경향이 적게 나타났고 대구와 제주는 전국적인 경향과 반대,

로 년 이후 건설투자 비중이 오히려 상승한 것으로 나타나고 있음1999 .

년을 기점으로 한 대비 건설투자 비중의 저하 현상에는 대부분의 지역- 1999 GDP

에서 주택과 비주택부문의 비중 저하가 큰 영향을 미친 것으로 나타나고 있음.

․ 즉 년 기간 중 주택과 비주택부문의 투자 비중이 높았던 지역들이, 1995 1998～

년 이후 전체 건설투자 비중이 큰 폭으로 저하되는 경향을 보이고 있음1999 .

이에 비하여 상대적으로 토목부문은 인천과 충남을 제외하고는 큰 폭의 비중․
저하 현상을 보이지 않고 있음.

년을 전후로 한 건설투자 비중의 급격한 저하 현상이 주택과 비주택부문1999․
에 영향을 크게 받고 있다는 것은 지역 건설시장이 민간 건설부문 시장의 위

축에 크게 영향을 받고 있다는 것을 의미함.

이런 측면에서 지역별 건설투자 수요는 민간부문의 건설투자 수요기반이 어느정-

도 안정적으로 유지되고 있는 수도권과 영남권은 비교적 변동이 덜한 반면 나,

머지 지역들은 크게 저하되는 특징을 보이고 있음.

그리고 년대에 여타 지역에 비하여 건설투자 비중이 높지 않았거나 토, 1990․
목 주택 및 비주택 등 세 부문의 비중이 비교적 균형을 이룬 지역일수록,

년대에 들어와서 비교적 적은 변동을 겪고 있는 것으로 나타나고 있음2000 .

결과적으로 년대에 비하여 년대에 들어와서 지역별 건설투자 비중1990 2000․
은 격차 정도가 축소되는 양상을 보임.

제 장 지역 건설생산 및 고용구조 분석3

국내총생산액 대비 건설생산액 비중과 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수-

비중둘 다 년대의 낮은 수준에서 년대는 상승하였다가 년대 후반1980 1990 1990

에 들어와서 하락하는 특징을 보이고 있음.



요약․iv

지역 건설생산 구조□

지역별 전체 지역내총생산액에 대한 건설생산액의 비중 역시 대체로 거의 모든-

지역에서 년대는 높은 비중을 보이다가 년을 기점으로 하여 하락 경향1990 1999

을 보이고 있음.

한편 전국 건설생산액에 대한 지역 건설생산액의 비중은 수도권의 경우 전반적- ,

인 하락세에도 불구하고 여전히 거의 에 가까운 비중을 유지하고 있음50% .

수도권 다음으로 영남권이 의 비중을 차지하고 있으며 충청권과 호남권25% ,․
은 내외로 거의 비슷한 수준을 유지하고 있음13% .

지역 건설 고용구조□

고용측면에서 전체 지역내 산업 취업자 수에 대한 지역건설업취업자 수 비중 역-

시 대체로 거의 모든 지역에서 년대는 비중이 높았다가 후반기 이후부터1990

하락하는 특징을 보이고 있음.

그러나 이러한 추세에도 불구하고 건설생산액의 비중 구조와는 달리 대체로,․
광역시의 건설업 취업자 수 비중이 높은 특징을 보이고 있는데 이는 건설취

업자들이 주로 거점도시인 광역시에 많이 거주하는 현상을 반영하기 때문으

로 판단됨.

한편 전국 건설업 취업자 수에 대한 지역건설업 취업자 수 비중은 대체로 지역- ,

별로 건설생산액이 차지하는 비중의 특성과 비슷한 경향을 보이고 있음

즉 수도권 건설업 취업자 수가 전국 건설업 취업자 수의 이상을 차지하, 50%․
고 이어서 영남권이 대로 나타나고 있으며 호남권이 대 충청권이, 25% . 13% ,

대 선의 취업자 비중을 나타내고 있음9% .



요약 ․ v

제 장 지역 인프라시설 수준 및 건설투자밀도 분석4

지역 인프라시설 수준□

주택보급률 및 천인당 주택 수는 도시지역은 낮고 도급 지역은 높은 공통적 특-

징을 보이고 있음.

도급 지역의 경우 경기를 제외하고는 주택보급률이 모두 를 넘어서고110%․
있는 반면 광역시는 모두 대 미만이고 특히 서울과 대구 울산은, 110% , , 100%

에도 미치지 못하고 있음.

지역내 주택 유형 중에서 아파트 비중은 광역시는 모두 대 이상인 반면50% ,․
도급 지역은 경기를 제외하고는 미만을 차지하고 있음40% .

주택을 포함한 전체 건축물의 인구 천인당 동수는 광역시와 경기가 동 내외- 100

인 반면 나머지 도급 지역은 모두 동 이상을 차지하고 있음, 200 .

지역 내 전체 건축물 중 천 이상 건축물의 비중은 전국 평균이 이고1 4.9% ,㎡․
광역시와 경기는 수준을 보이는 반면 나머지 도급 지역은 대 미만5 8% , 3%～

을 보이고 있음.

용도별로는 모든 지역에서 주거용이 차지하는 비중이 대 이상이며 상업, 60%․
용은 광역시와 경기가 대 전후인 반면 나머지 도급 지역은 대 미만18% , 15%

을 차지하고 있음.

환경인프라 시설 중 상수도 보급률은 광역시의 경우 울산을 제외하고는 모두-

이상으로 높은 반면 경기를 제외한 도급 지역은 모두 대 미만으로 저97% , 80%

조함.

이와 반대로 인 일 급수량은 대체로 광역시가 낮고 도급 지역이 높은 특징1 1․
을 보이고 있음.

하수도 및 하수관거 보급률도 대체로 광역시는 높으나 도급 지역은 낮게 나․
타나고 있음.

전반적으로 상수도 보급률에 비하여 하수도 및 하수관거 보급률이 낮은 경향․
을 보이고 있으며 지역간 격차도 크게 나타나는 편임, .



요약․vi

지역 건설투자 밀도□

토지면적 인구 등 일정한 기준에 대한 건설투자 밀도의 지역간 편차가 큼- , .

도시적 용도로 이용이 가능한 단위 토지 면적당 건설투자 밀도는 대도시가․
지방에 비해 배 높음2.5 .

전체 건설투자 대신 건축투자 밀도는 대도시와 지방간 격차는 배3.8․
․ 인구 기준 투자밀도는 지역간 격차가 줄고 대도시보다 지방 투자수준이 높음, .

․ 인당 건설투자 수준은 대도시보다 지방의 투자밀도가 배 크고 인당 주택1 1.5 , 1

투자는 지방이 대도시의 인당 토목투자는 지방이 대도시의 배 수준3/4, 1 2.5

제 장 지역 건설시장 분석5

시장 규모□

건설시장 규모는 지난 년간 경상가격 기준으로 연평균 씩 증가하였으나- 10 6.4% ,

실질가격을 기준으로 하면 연평균 성장률은 에 지나지 않음1.9% .

같은 기간동안 성장률 와 비교해 나 낮은 수준GDP 4.5% 2.6%p․

지역 건설시장은 규모나 공종 구성에서 상당히 이질적-

경기도의 평균 시장규모는 제주보다 약 배 정도 크고 광주나 대전 울산과20 , ,․
비교하여 약 배 정도 큼10 .

지역별 건설시장의 성장속도는 상당한 차이가 남- .

지난 년간 제주도는 연평균 성장하여 가장 빨랐고 대도시 중에서는10 5.6% ,․
인천 이 가장 빠른 증가율을 보임(4.0%) .

경남과 전북 등은 각각 연평균 로 가장 부진한 상황-2.5%, -1.4%․



요약 ․ vii

시장 구조□

수도권 시장은 주택시장이 발달해 있는 반면 토목시장이 왜소-

수도권에서 주택시장은 전국 평균보다 약 높은 이고 반대로 토10%p 36.3% ,․
목시장은 낮은10%p 26.3%.

경기도를 제외한 개 도 지역은 토목시장이 에 육박8 50%․

건설시장을 세부 부문별로 구분해보면 지역 건설시장은 더욱 이질적임- .

서울은 전체 건설시장의 가 건축시장이고 그중 주택시장이76.5% , 39.3%.․
전남의 경우 건축시장이 이고 주택시장은 에 불과, 32.5% , 9.5%․

비주택 건축시장 역시 지역에 따라 편차가 큼 대전은 가 비주택 건축시장- . 40.6%

인데 반해 전남 강원 등은 이하, , 25%

공공공사 비중은 년 에서 년에는 나 감소한 기록- 1999 52.5% 2005 15%p 36.3%

최근 년간 공공공사의 비중이 가까이 감소한 지역이 개 시도5 20% 10․
건설업체의 공공공사에 대한 평균 의존도는 이나 대부분의 도 지역은43.7%․

를 상회하거나 이에 육박하는 수준60%

이러한 지역에서 공공공사 중심으로 공사를 수행해 오던 중소 건설업체들은․
새로운 사업 영역을 모색해야 할 것임.

지역간 격차 분석□

건설경기 침체 및 규제 강화 공공 발주제도가 크게 변화된 상황에서 건설시장의- ,

지역간 격차 확대 여부에 대한 관심이 커지고 있음.

지역격차를 분석하는 지표로 변이계수 지니계수 타일계수 등이 다양하나 본 연- , ,

구에서는 변이계수를 중심으로 분석함.



요약․viii

인당 건설투자액의 지역간 격차를 분석한 결과 변이계수는 년 에서- 1 1995 0.36

년 까지 낮아진 후 완만하게 상승하여 년 을 기록2002 0.22 , 2005 0.28 .

제 장 건설업체 경영성과 분석6

건설업체의 규모□

건설업체의 평균 규모는 종업원 명에 연간 건 정도의 공사를 수행하며 총 공- 23 7 ,

사규모는 억원85

서울 지역의 평균 업체 규모는 이보다 약 배 큰 종업원 명이고 총 공사규3 60 ,․
모는 억원250

서울을 제외한 나머지 지역의 평균 종업원 수는 명 내외이고 연간 공사규20․
모는 억 억원 사이에 있음20 100 .～

소수의 대기업을 제외하면 대부분의 업체는 영세성을 면치 못함- .

종업원 명 이하인 업체가 매출액 억 이하인 업체가 를 차지20 85%, 50 80%․
하위 이하 그룹에서는 평균 종업원 수 명 매출액 억원50% 10 , 17․
상당수의 업체들이 한계상황에서 기업 운영을 하고 있을 것으로 추정․

공사수행 상황□

건설업체들의 평균 공사규모는 억원- 12

서울 소재 업체들의 평균 공사금액은 억원을 상회하지만 지방은 억원30 , 10․
이하인 경우가 많음.

지방에서는 광주 업체의 공사규모가 평균 억원으로 가장 큰 반면 강원 충16 , ,․
북 제주 등은 평균 억원에 불과, 4



요약 ․ ix

민간 발주 공사는 평균 억원 공공 발주 공사는 억원- 18 , 7

특히 지자체 발주 공사는 억원에 불과4․

건설업체들은 업체당 연평균 건의 공사를 수행- 7

지역별로 업체당 전체 공사 수행 건수에서는 지역 간에 큰 차이가 없음.․

전체 공사 중에서 자체사업 비중은- 2.4%

자체사업 비중은 광주 업체들이 약 로 단연 높았으나 대부분의 지방 업10% ,․
체들은 내외에 그침1% .

자체사업의 약 는 경기도에서 이루어지고 서울은30% , 15%․

사업성과□

건설업체의 인당 평균 매출액은 억원- 1 7.1

지역별로는 서울이 억원으로 가장 많음11.8 .․

지방보다는 대도시 업체의 인당 매출액이 큼- 1 .

대도시 평균은 억원으로 지방의 억원보다 배 높음6.4 4.0 1.6 .․
도시에 있는 업체들은 상대적으로 전문화가 이루어졌고 기업 지원 관련 인,․
프라가 양호하기 때문.

매출액 대비 평균 순수익률은- 6.6%.

대전이 로 매우 높으며 나머지 지역들은 범위 내에서 집중9.8% , 6 8%～․
특이한 점은 서울 경기 등 수도권의 수익률이 평균 이하라는 사실인데 그, ,․
이유는 수도권의 경우 전국 모든 업체의 관심이 집중되어 경쟁이 치열하고,

시장진입이 용이한 민간공사가 많기 때문으로 이해됨.



요약․x

평균 공사원가율은- 87.0%

최근 년 간 원가율은 이상 낮아졌으나 자재비는 증가해 품질확5 2%p , 0.6%p․
보 노력을 엿볼 수 있음.

최저가 공사가 차지하는 비중은- 12.5%.

서울 업체는 가 최저가 공사였고 대전 충남 등의 순22.5% , (19.6%), (14.8%)․
지방업체들이 최저가 공사에 참여하는 비중은 매우 낮아 대부분 미만5% .․

시장집중률□

전체 건설시장에 대한 상위 대 기업의 매출액 집중도는- 3 10.5%.

공정거래법 에서 규정한 공정한 경쟁이 우려되는 상황과는 상당한 차이「 」․

집중도계수는 대도시가 높고 지방은 낮음- .

대도시에는 대기업이 상대적으로 많은 반면 지방에는 두각을 나타내는 뚜렷,․
한 선도 기업이 없기 때문

하위 그룹의 업체는 전체 종업원의 매출액의 를 차지- 50% 21.9%, 5.1%

인력 투입에 비해 성과가 매우 부진함을 나타냄.․
인당 매출액은 건설업 평균의 에 불과1 1/4․
중하위 업체당 평균 매출액이 가장 큰 인천 억원 은 가장 작은 강원 억원(36 ) (6 )․
과 비교하여 배의 차이6

지방과 비교하여 대도시 지역의 중하위 업체들이 성과가 훨씬 양호․

공사수행 지역□

- 건설업체들은 본사가 있는 지역에서 를 수행하고 다른 지역에서 를 수행40% 60%

역내공사 비중이 가장 높은 것은 제주 지역 업체들로서 가 역내공사89.9%․
역내 공사 비중이 가장 낮은 것은 광주(25.9%)․



요약 ․ xi

서울 업체들은 대부분의 지역에서 이상의 점유율을 보이면서 주도적인30%․
역할을 담당

지방의 경우 공공공사는 역내 공사비중이 훨씬 높은데 역외 공사비중이 낮은 지- ,

역일수록 인당 매출액이 적음1 .

제 장 분석결과의 시사점7

경영전략적 측면에서의 시사점□

여러 요인에 의해 공공발주 공사규모가 점차 축소되는 상황에서 지방 중소 건설-

업체들의 어려움이 가중되고 있으며 이러한 문제는 당분간 계속될 전망,

절대 다수의 업체들이 한계 상황에 처해 있음- .

좁은 지역 시장에서 온갖 아이템을 취급하는 만물상으로 살아남기는 힘듦.․

지역이라는 좁은 울타리를 벗어나 넓은 세계로 나아가 특기와 적성에 맞는 무대-

를 선택하여 승부를 걸어야 함.

축소지향적인 지역시장을 떠나서 전국의 건설시장을 발판으로 삼아 광대한․
세계시장을 지향한다는 비전을 가져야 함.

업체 스스로 바뀌고 개혁해야 한다 변하지 않으면 생존할 수 없다 는 인식“ . ”․
이 필요

공공 투자정책 측면에서의 시사점□

지역경제에서 차지하는 건설산업의 위상이 중차대함을 고려할 때 건설산업의 급-

격한 위축은 지역경제의 발전을 위해서도 바람직하지 않음.



요약․xii

특히 지역경제에서 차지하는 건설산업의 비중이 높은 데도 불구하고 건설투자가-

큰 폭으로 감소하는 비수도권 지역은 건설투자 수준을 안정적으로 유지하는 것

이 중요

장기적 관점에서 건설산업의 비중과 역할을 조정하는 연착륙방안을 강구할․
필요가 있음.

당분간 시설 투자를 지속하면서 운영 유지의 효율화 및 질적 향상을 병SOC , ·․
행해 나가는 것이 필요

공공 건설투자는 효율성과 형평성의 관점에서 이루어져야 함- .

전체적으로 건설투자의 지역간 격차는 완화된 것으로 분석되나 공공부문 건,․
설투자의 지역간 격차는 예상외로 큼.

건설제도 측면에서의 시사점□

건설정책은 산업 차원에서의 효율성을 중시해야 함- .

지역간 대중소 업체간 물량 배분 등 분배적 개입은 자제하는 것이 바람직하․
다고 판단됨.

건설산업 정책은 중하위 건설업체들에 대한 직접적인 물량배분이 아니라 생․
산성을 높일 수 있는 것에 맞추는 것이 바람직함.

공공공사 입찰에서 외지 업체의 참여를 제한하거나 해당 지역 업체 참여시 인센- ,

티브를 주는 등의 제도는 재고할 필요가 있음.

많은 중견 중소 기업이 경쟁력을 갖춘 기업으로 발전할 수 있도록 성장경로를- ·

개척해 주는 것에 주안점을 둘 필요가 있음.



요약 ․ xiii

본 연구의 한계□

분석대상 기간을 년으로 하여 최근에 발생한 중요한 변화가 반영하지- 1995 2005～

못하는 한계가 있음.

자료 구득의 문제로 인한 연구의 한계로 이해되기 바람.․
하지만 추세적인 변화의 방향과 지역시장의 구조적인 문제는 단시일 내에 변․
할 수 있는 것은 아니라고 판단됨.

지역시장의 전체적인 추세 변화와 해당 업체들의 일반적 특징을 표현하는 과정-

에서 평균치에 지나치게 의존한 감이 있음.

다양한 정보들을 제대로 전달되지 못한 한계가 있음.․
시장규모가 작은 지역에서 평균값은 대기업에 큰 영향을 받을 수 있음.․
지역 대표값을 중심으로 서술하다보니 구체성이 미흡함.․
하지만 개별 기업에 관한 구체적인 사항을 지적하는 것이 기술적으로 어려울․
뿐만 아니라 바람직하지 않을 수도 있음, .

본 연구는 지역 건설시장의 현황과 그곳에 소재한 기업들의 평균적 특성과 성과-

를 분석하는 데 초점을 맞추느라 건설산업 제도 정책에 대한 개선 방안 도출은,

분석과정에서 파생된 의미 있는 사항을 적시하는 수준에 머물렀음.
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제 장1

서론

연구의 배경과 목적1.

최근 공공건설 투자의 삭감과 주택건설에 대한 규제 강화로 건설투자가 계속 감소 추

세를 보이고 있다 건설투자 증가율은 년 로 정점을 이룬 후 대책 등 연이. 2003 7.9% 10.29

은 부동산규제책의 강화로 년에 로 급락하였고 년에는 까지 떨어지2004 1.1% , 2006 -1.7%

고 있다 또한 토목부문의 실질 투자는 약 년간 거의 정체 상태에 머물러 있다. 10 .

공공투자 삭감과 과도한 정부규제는 건설산업 전반의 위축을 초래하고 있지만 특히

지방 소재 중소 건설업체들의 경영난을 악화시키는 주된 요인으로 작용하고 있다. 2006

년 상반기 기준으로 전년 동기 대비 건설수주는 수도권 업체의 경우 감소하였으나7.3%

지방 업체는 나 감소하였다 그리고 년도에 당좌거래가 중지된 건설업체의22.7% . 2006

가까이가 지방업체들이다80% .

건설시장의 변화된 영향이 지역별로 다르게 나타나고 있다는 것은 지역별 건설시장의

특성이 다르게 전개되고 있음을 의미한다 동시에 지역경제에 미치는 영향도 지역별로.

다르게 나타날 것으로 예상된다 특히 점점 경제적 격차가 벌어지고 있는 수도권과 비수. ,

도권 즉 지방의 건설시장은 구조적으로 다른 특성을 나타낼 가능성이 매우 높다 이런, .

측면에서 최근 비수도권 즉 지방 건설시장의 실태 및 문제점에 대한 관심이 증대되고,

있다.

지방에 있는 건설업체들은 대부분이 중소 건설업체들이다 이들 지방 중소 건설업체들.

은 지역 내에서 건설산업 활동을 영위하지만 지역경제에 미치는 영향력은 대단한 편이

다 확고한 산업적 기반을 보유하고 있지 못한 지역경제에서 건설산업은 매우 중요한 역.

할을 수행하고 있다 지방의 건설산업은 지역경제의 안정성을 유지하는 한편 침체된 경. ,

기를 활성화시키는 데 중요한 역할을 담당하고 있다 지자체는 물론 중앙정부가 지속적.

으로 지방 중소건설업의 활성화를 위한 방안을 마련하고 시행하는 이유가 바로 여기에

있다.

그러나 아쉽게도 이러한 문제 인식에도 불구하고 정작 우리는 지역 건설시장에 대하

여 제대로 알고 있지 못하다 막연하게 지방의 건설업체들의 상황이 어렵다는 정도로만.
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이해하고 있지 구체적으로 지역 건설시장이 어떤 규모와 구조로 작동하고 변화하고 있

는지를 잘 모르고 있다 실태를 제대로 파악하지 못하면 당연히 효과적인 정부 정책과.

기업의 경영전략을 기대하기 어려울 것이다 지금부터 정부의 건설산업 정책과 기업의.

경영전략은 지역별 건설시장의 구조적 특수성을 이해하는 토대 위에서 추진될 필요가

있다 특히 외환위기 이후 지역 건설시장의 양적 질적 변화가 가속화되는 상황에. , IMF ,

서 그 필요성은 더욱 커지고 있다.

본 연구는 이러한 문제 인식에서 출발하여 지역별로 다르게 전개되고 있는 지역 건설

시장의 다양한 실태를 파악하고 분석하는 것을 목적으로 한다 즉 지금까지 전국의 상황. ,

과 동일하게 또는 막연하게 인식되어 온 지역별 건설시장의 구조적 특성과 변화 양상을

심도있게 분석하고자 한다 그리고 이러한 분석을 토대로 지역 건설산업 정책과 기업의.

경영전략 수립을 위한 시사점을 제공하고자 한다 본 연구는 지방 건설업에 대한 정책.

또는 경영상의 직접적 대안을 제시하기보다는 구조적 실태와 특성을 파악하는데 중점을

두고 시사점을 도출하고자 한다.

연구방법2.

본 연구는 지역 건설시장을 분석 대상으로 한다 구체적으로 지역 건설시장의 다양한.

실태에 관한 정보를 파악하고 분석하는 것을 주목적으로 한다 먼저 본 연구에서 중점적. ,

으로 고려하는 기본적인 연구 방법 틀은 다음과 같다.

첫째 본 연구에서 대상으로 하는 지역은 시도 단위이다 즉 본 연구는 서울시와, . , 6․
개 광역시 및 개 도 등 개 시도를 대상으로 지역 건설산업의 다양한 실태를 분석하9 16 ․
였다 몇 개 시도를 통합한 광역 단위로 구분하면 단순화일반화의 장점도 있으나 각. ,․ ․
지역의 특성들이 제대로 부각되지 못하는 단점이 있기 때문이다 또한 공공건설 시장은.

시도 단위로 구분되는 점도 고려할 필요가 있었다.․
둘째 본 연구는 지역별 건설시장의 특성을 파악하는 것을 목적으로 하기 때문에 자연,

스럽게 시도 단위의 지역간 비교를 통한 분석을 주로 하였다 즉 지역간 비교를 통하. ,․
여 지역별 건설시장의 상대적 실태 및 특성을 파악코자 하였다.

셋째 본 연구는 가능한 범위 내에서 지역 건설시장의 시계열적 변화 특성을 파악코자,

하였다 즉 통계자료가 활용 가능한 범위 내에서 분석 대상이 되는 지표들의 시계열 분. ,

석을 통하여 동태적인 변화 특성을 파악코자 하였다 그러나 특정연도의 지역간 비교 접. ,
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근이 보다 유용한 경우에는 횡단면분석을 하였다.

이와 관련 구체적인 연구 방법 및 이용 자료들을 설명하면 다음과 같다 먼저 통계자. ,

료는 대한건설협회에서 발표하는 건설업통계연보 및 건설업경영분석 그리고 공사실적

및 재무제표자료 등의 자료와 통계청에서 발표하는 건설업통계조사 지역계정 등의 자료,

를 기본 통계로 활용하였다.

시계열분석은 통계자료의 시계열 불일치 및 데이터 입수 상의 문제를 감안하여 일부

분석을 제외하고는 대부분 년을 분석대상 기간으로 삼았다 횡단면분석은 시1995 2005 .～

계열분석과의 연계성을 위하여 주로 최종연도인 년 통계를 분석대상으로 설정하였2005

다.

지역 건설시장의 동태적 변화 및 시장구조 분석을 위해서는 일반건설업체뿐만 아니라

전문건설업체 등을 포괄하는 건설업통계조사 및 지역계정 자료를 활용하였다 그리고 지.

역 인구주택총조사 지역총생산 관련 지역통계 등 다양한 보조 자료를 활용하였다, , SOC .

건설업체들의 경영성과에 대한 횡단면분석은 편의상 일반건설업체만을 대상으로 삼았

다 전문업체까지 포함시킬 경우 분석대상이 되는 업체 및 공사의 폭증 원하도급공사. , ․
간의 이중 계산 등의 문제로 인한 기술적인 어려움이 예상되었기 때문이다 다만 건설업. ,

보다 다른 업종의 비중이 월등히 큰 겸업업체 또는 회사정리 절차 등을 밟는 등 재무상

태가 정상범주를 벗어난 업체들은 분석결과를 왜곡시킬 우려가 있어 제외시켰다1) 횡단.

면분석에는 건설업통계연보 및 건설업경영분석 이외에 대한건설협회의 협조를 얻어

개 일반건설업체의 요약 재무제표와 건의 개별공사에 관한 사항이 조사 대상9,677 71,877

이 되었다.

한편 통계분석 결과에 대한 보완 및 구체적인 내용의 확인을 위해 지역 건설업체 및,

건설협회 시도지회 담당자들의 의견을 청취하려 했으나 시간의 경과 인지 범위의 한계, ,

등으로 기대한 만큼 성과를 보지는 못했다.

한편 본 연구에서는 건설 투자 생산 기성 매출 수주 등의 다양한 용어들이 사용되고, , , ,

있는데 이들 사이에는 미묘한 개념상 차이가 있음에 주의하여야 한다 건설시장 관련 통.

계들에 대한 개념상 혼란으로 의미가 잘못 전달되기 쉽기 때문이다 본 연구에서 중점적.

으로 사용한 주요 분석 개념들을 소개하면 다음과 같다.

1) 현대중공업 대우조선해양 겸업 업체로 타 업종의 비중이 과도하게 커서 매출액 등을 그대로 반영할- , :

경우 분석결과가 왜곡될 우려가 있어 제외시킴, .

청구는 회사정리 절차를 거치는 등 과도한 적자 발생으로 지역시장 분석에 왜곡을 야기할 가능성이-

있어 분석에서 제외시킴.

겸업 업체이나 건설 활동이 활발한 대우자동차판매는 총매출액을 건설공사 수입으로 대체함- .
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건설투자는 국내총생산에 대한 지출 측면의 요소인 소비 총자본형성 수출 등의 요소, ,

가운데 자본형성을 위하여 공공 및 민간부문에 의하여 창출되는 건설관련 부문의 투자

수요를 의미한다 지역별 건설투자에 관한 자료는 통계청이 조사하여 발표하는 지역계정.

자료에 수록되어 있다 통속적으로는 개인이나 기업이 기존의 건물 등을 구입하는 것을.

투자라고 이야기하지만 경제학적으로는 단순히 소유자의 교체를 의미할 뿐이며 사회, ,

전체적으로는 추가된 가치가 없다 따라서 이를 투자로 파악하지 않는다 한국은행에서. .

분기별 국민소득을 발표할 때 추정치를 발표하며 주거용 건물 투자 비주거용 건물 투, ,

자 토목건설 투자 등 개 부문으로 구분하고 있다, 3 .

건설생산은 경제활동 즉 산업부문별로 추계되는 국내총생산 중에서 건설산업부문에,

서 창출되는 생산액을 의미한다 건설생산액은 국내총생산 과 깊은 관련이 있는 개. (GDP)

념이다 즉 건설생산액은 건설 활동을 통해 창출된 부가가치의 합 또는 최종 생산물의. ,

시장가격에서 중간소비2)를 공제한 가치로 파악된다 건설생산액은 국민계정 및 지역계.

정 산업연관표 등을 통해 추계되고 있다 지역별 건설생산액 자료는 통계청의 지역계정, .

자료에 포함되어 제공되고 있다.

본 연구에서 많이 이용한 통계자료 중의 하나는 건설기성액이다 이것은 건설업체에서.

당해 연도에 시공한 공사금액을 말한다 기성액은 국민계정에서 총 산출액에 해당하는.

개념으로서 인건비 및 자재비 등을 포함한다 따라서 기성액은 건설생산액보다 자재비.

등 중간투입 만큼 크다 기성액은 공사수주액 중에서 일부 공사를 다른 업체에 하도급을.

준 경우에는 이를 제외한 공사액으로 파악한다 통계청에서 매년 전수 조사에 의해 기성.

액을 파악하며 공사종류 등록업종 공사지역 등 다양한 기준에 따라 발표하고 있다 또, , .

한 건설경기 상황을 파악하기 위하여 상위 개 일반건설업체를 대상으로 매월 표본180

조사를 병행하고 있다 그런데 건설기성액은 건설투자액과 유사한 개념으로 파악되고 있.

다 즉 일정 기간 동안 수행한 공사 수행실적으로 측정되는 건설기성액과 일정 기간 동.

안 건설시설물에 투입된 경제적 가치로 측정되는 건설투자는 거의 유사한 개념이다 따.

라서 본 연구에서는 이들 두 개념을 엄격히 구분하지 않고 혼용하여 사용하였다.

매출액은 당해 연도에 시공한 공사수익 금액과 분양금액 등을 포함한다 매출액은 기.

성액과 유사한 개념으로 생각할 수 있으나 큰 차이가 있다 즉 매출액에는 토지가격과, . ,

선수분양금이 포함되지만 기성액에는 포함되지 않는다 토지 자체는 건설활동의 결과로.

가치가 증가된 것은 아니기 때문에 기성액에는 포함될 수 없다 다만 택지개발 행위에.

의한 가치증가분은 건설활동에 의한 것이므로 그 분분은 기성액에 포함된다 따라서 기.

2) 자재비 연료비 전력비 용수비 외주가공비 및 수선비 등을 포함, , , , .
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성액보다는 매출액 규모가 큰 경우가 많다 특히 주택건설 업체 등의 경우 매출액이 훨.

씬 큰 경우가 많다 또한 일부 업체 중에는 건설업 이외의 타 업종에서 영업활동을 하는.

경우에 재무제표에 이것이 포함되었다.

본 연구에서는 지역 건설시장을 분석함에 있어 분석목적 및 이용 가능한 통계자료의

종류에 따라 건설 투자 생산 기성 매출 등 다양한 자료를 폭넓게 활용하였다 하지만, , , .

분석 목적에 따라 이용하는 통계 종류를 달리하였음을 밝히고자 한다.

거시경제 체계 속에서 건설산업의 위상을 파악하는 데는 전체 국민계정에서 파생된

건설투자에 대한 통계자료를 활용하여 분석을 하였다 반면에 지역의 산업생산구조 속에.

서 건설산업이 차지하는 위상 등을 파악하기 위해서는 건설생산액 통계를 활용하는 것

이 합리적이다.

그리고 지역별 시설물 종류별로 총체적인 건설활동 수준을 측정하는 지표로는 건설기

성액이 가장 적합할 것으로 판단된다 제 장에서는 기성액을 건설시장 규모를 나타내는. 5

포괄적 개념으로 이용하였다 또한 기업차원의 미시적인 레벨에서 경영성과 등을 분석함.

에 있어서는 기업 재무제표 등에서 파악되는 매출액 통계를 주로 이용하였다.

주요 연구 내용3.

본 연구는 지역 건설시장의 실태를 파악하는 것을 목적으로 한다 따라서 가능하면 지.

역 건설시장의 다양한 측면을 심도있게 분석할 필요가 있다 본 연구는 이러한 연구 의.

도를 충족시키기 위하여 지역경제라는 거시적 차원에서부터 보다 미시적인 지방건설기

업에 이르기까지 다양한 차원에서 지역 건설시장의 실태를 분석하고자 하였다 본 연구.

에서 다루고 있는 지역 건설시장 실태의 분석 내용을 목차 순서에 따라 소개하면 다음과

같다.

먼저 장에서는 거시적인 관점에서 지역내총생산액 대비 지역건설투자의 비중 추이, Ⅱ

를 살펴보았다 이는 지역 차원에서 건설투자의 변동 추이를 분석하는 최초의 시도에 해.

당된다 이 장에서는 지역건설투자와 관련된 다양한 분석은 생략하고 총량적 지역건설투.

자 비중의 변동 추이 분석에 초점을 맞추었고 지역간 비교를 통하여 유형화하는 작업을,

시도하였다 이는 지역별 건설시장의 단계적 특성을 파악하고 이에 근거한 거시적 건설. ,

산업 정책의 방향을 설정하는 데 도움을 줄 것이다.
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장에서는 지역 건설산업의 생산 및 고용 구조 변화 추이에 대하여 분석하였다 지역.Ⅲ

건설생산과 고용은 산업적 차원에서 건설산업이 지역경제에 대하여 기여하는 역할을 의

미한다 이런 측면에서 이 장에서는 지역 건설산업의 생산과 고용에 초점을 맞추어 분석.

함으로써 지역경제에 대한 건설업의 비중과 역할을 살펴보도록 노력하였다 이러한 지역.

건설산업의 생산 및 고용에 대한 분석은 지역별 건설산업 정책 수립에 요구되는 기본적

정보를 제공해준다.

장에서는 지역 건설생산활동 및 투자의 결과에 초점을 맞추어 인프라시설과 투자수Ⅳ

준을 분석하였다 지역 인프라시설의 수준은 주거 및 건축물과 교통시설물 그리고 환경. ,

시설물 등으로 구분하여 살펴보았다 그리고 토지 또는 인구를 기준한 투자밀도분석을. ,

통하여 지역별로 누적된 투자의 수준을 비교 분석하였다 이는 지역경제에서 건설투자의.

수준과 시설물의 축적 정도를 파악하고 이에 근거한 향후 투자 정책의 방향을 설정하는

데 도움을 줄 것이다.

장은 지역 건설시장에 초점을 맞추어 그 규모와 구조 변화를 분석하였다 여기에서.Ⅴ

는 지역별 건설시장 규모 변화추이 지역별 건설시장의 구성 특성 지역별 발주방식의 차, ,

이 주요 상품의 시장 확산 패턴 등을 분석함으로써 최근 변화되고 있는 지역 건설시장,

의 특성을 구체적으로 관찰하였다 이러한 시장 차원의 분석은 보다 구체적인 건설정책.

수립과 기업의 경영전략 수립에 도움을 줄 것이다.

장에서는 지역 건설업체에 초점을 맞추어 경영실태와 성과를 파악 분석하였다 즉, . ,Ⅵ

업체별 평균 공사수행 규모 건설업체의 생산성 및 수익성 분석 상위 업체의 시장 점유, ,

율 분석 역내외 공사 비중 역외 업체의 시장 점유율 등을 분석하였다 최대한 기업의, , .․
경영전략 수립에 유용한 분석 자료를 제시하는 데 초점을 맞추어 기업 차원의 합리적 경

영전략 수립을 위한 유용한 판단 기준의 제공에 상대적으로 큰 비중을 두었다.

그리고 마지막 장에서는 분석된 지역별 건설시장의 실태 분석 결과를 토대로 정책, Ⅶ

및 경영상의 시사점을 도출하였다 즉 투자정책 산업정책 그리고 기업경영전략의 세가. , , ,

지 측면에서 시사점을 도출하였다 그리고 본 연구가 갖는 분석상의 한계점에 대해서도. ,

언급하였다.
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제 장2

지역내총생산액 대비 건설투자 비중 분석

한 국가의 건설수요 수준을 나타내는 지표로서 그 나라의 국내총생산액(GDP: Gross

에 대한 건설투자의 비중이 주로 사용된다 이러한 건설투자 수준에Domestic Product) .

대한 분석은 지역 단위에서도 가능하다 즉 전체 지역내총생산액. , (GRDP: Gross

에 대한 지역내건설투자의 비중을 살펴볼 수 있다Regional Domestic Product) .

지역단위의 건설투자 비중을 살펴보는 이유는 지역별로 건설시장의 성격이 차별화되

는 경향을 보이기 때문이다 년대 이후 지속적인 고도성장 과정을 거쳐 온 우리 경. 1970

제는 지금 지역별로 상이한 성장 단계의 특징을 보이고 있고 지역간 격차 역시 크게 벌,

어지고 있다 즉 서울을 중심으로 한 수도권과 여타 비수도권 지방간의 격차가 점점 확. ,

대되는 경향을 보이고 있는데 이와 관련 지역별 건설투자 비중 역시 다른 특징을 보일,

것으로 예상된다.

분석에 들어가기 전에 먼저 활용한 통계 자료에 대하여 제시하면 다음과 같다 시도별.

지역내총생산액과 지역건설투자액에 대한 통계는 통계청의 지역계정 자료를 활KOSIS

용하였다 여기에는 년부터 년까지 년 기간의 통계가 수록되어 있다 년. 1995 2005 11 . 2005

을 제외하고는 주택 비주택 및 토목 등 세 부문에 대한 세부 통계도 제시되어 있어 부문,

별 분석도 동시에 실시하였다 본 분석에서는 년도 불변가격 기준으로 분석하였다. 2000 .

문제점으로는 통계 자료의 시계열 기간이 년에 불과하여 의미있는 추세를 발견하는11

데 다소 한계가 있다는 점을 들 수 있다.

한편 전국의 건설투자 비중을 지역별 분석의 준거 틀로 활용하고자 하는 데 두가지,

기준에서 다르게 제시되고 있는 전국 자료 중 어느 것을 활용할 것인가의 문제가 발생하

였다 즉 전국의 국내생산액과 건설투자액 자료는 한국은행의 국민계정과 통계청의 지. ,

역계정의 두 가지 자료가 활용 가능한데 이 중 어느 자료를 활용할 것인가 하는 문제가

발생하였다 전자는 전국 차원의 통계만 제시되고 있는 반면 후자는 지역별 통계가 나와. ,

있으면서 동시에 합산치로서 전국 통계도 제시되고 있는데 전자와 후자의 통계가 같은

개념임에도 불구하고 추정 방법의 차이로 인하여 작은 차이를 보이고 있다 본 분석에서.

는 지역별 분석을 목적으로 하고 있으므로 분석의 안정성을 위하여 통계청의 지역통계

자료를 활용하였다 그러나 한국은행의 전국 통계치는 년부터 통계가 제시되고 있. , 1971
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어 장기적인 시계열 흐름을 분석할 수 있는 장점이 있으므로 전국차원의 건설투자 비중

의 추이를 개관하는데 활용하였다.

전국 건설투자 비중의 변화 추이1.

지역별 비교 분석에 들어가기 전에 먼저 전국의 평균적인 특성을 나타내는 국내총생

산액 대비 전국 건설투자의 비중 추이를 살펴보면 다음과 같다(GDP) .3) 우선 년부, 1971

터 추계되어 온 건설투자 비중의 변동 추이를 개관하여 보면 크게 다음 두가지 측면에서

중요한 특징을 발견할 수 있다.4)

첫째 추세상의 특징으로서 우리나라 건설투자 비중의 추이는 크게 세 시기로 구분되, ,

는 특징을 보인다 먼저 년부터 년까지는 상승기로서 년이라는 장기간에 걸. , 1971 1991 21

쳐 건설투자 비중은 지속적으로 상승 경향을 보여 왔다 일부 단기적인 부침을 보이기는.

하였으나 대체로 건설투자 비중은 대 초반에서 시작하여 대를 넘어서는 수준으10% 20%

로 지속적인 상승세를 보여 왔다 다음으로 년부터 년까지는 안정기로 볼 수 있. 1991 1996

는데 이 시기에는 건설투자 비중이 줄곧 대 초반 수준을 안정적으로 유지해 왔다20% .

다음으로 년 이후부터 건설투자 비중은 하락기를 맞이하여 대의 높은 수준에서1997 20%

거의 대에 가까운 수준으로 지속 하락하는 경향을 보이고 있다15% .

둘째 건설투자 비중의 수준에 초점을 맞춰보면 크게 네 단계의 시기로 구분이 가능하, ,

다 첫째 시기는 년부터 년까지의 기간으로 건설투자 비중은 수준을. 1971 1977 10 15%～

보이고 있다 둘째 시기는 년부터 년의 비교적 긴 기간으로 이 시기에 건설투자. 1978 1989

비중은 년 한 해를 제외하고 모두 수준을 보이고 있다 셋째 시기는1981 15 20% . 1990～

년부터 년까지의 시기로서 이 기간의 건설투자 비중은 의 높은 수준을 보1998 20 25%～

3) 이 분석은 앞서 언급한대로 한국의 전국치 통계를 토대로 하였다.

4) 국내총생산액 대비 건설투자 비중의 변동 추이(GDP) (1971 2006)～

0
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년

주 한국의 국민계정 자료 년도 불변가격 기준: (2000 )
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이고 있다 마지막으로 년 이후부터 지금까지의 기간은 건설투자 비중이. 1999 15 20%～

수준을 보이고 있다.

이상의 두가지 측면에서 살펴본 건설투자 비중의 변화 특징을 요약하면 우리나라 건,

설수요는 년대 말까지를 수요 성장기로 볼 수 있으며 년대를 절정기로 볼 수 있1980 1990

다 그리고 년대 이후부터는 대비 건설투자의 비중이 감소하는 수요 하강기. , 2000 GDP

로 볼 수 있을 것이다.

장기적으로 보면 한 국가의 건설투자 비중은 구조적으로 변화하는 특징을 보인다 건, .

설투자 비중은 그 나라의 경제성장 단계와 연관되어 있다 즉 후진 상태에서 개발도상. ,

단계에 이르는 과정에서는 건설투자 비중은 지속적으로 상승하는 경향을 보이나 그 이

후 선진 단계로 진입하게 되면 다시 저하되는 경향을 보인다 우리나라 건설투자 비중.

역시 이러한 흐름을 타고 있다고 볼 수 있다 우리나라 건설시장은 년도의 외. 1997 IMF

환위기를 기점으로 하여 건설투자 비중이 확연하게 저하되기 시작하는 구조 전환기를

맞이한 것으로 판단된다.

참고로 선진국의 경우 대비 건설투자의 비중을 보면 년도 기준으로 미국이GDP , 2001

이고 서유럽국가의 평균이 이다 그리고 동구권 국가 평균이 이고 일본8.4% , 5.6% . , 7.8% ,

이 일본을 제외한 아시아 국가 평균이 로 나타나고 있다12.1%, 15.3% .5) 일본의 경우

년대 초반까지는 높은 건설투자 비중을 유지해 왔으나 버블 붕괴 이후 지속적인 하1990

락을 보여 년에는 를 보였고 년에는 로 떨어질 것이라는 전망이 나2004 10.6% , 2010 8.2%

오고 있다.

지금까지 살펴본 건설투자 비중의 장기적 변화 추세를 토대로 년부터 년까지1995 2005

년 기간에 초점을 맞추어 건설투자 비중의 변화 현상을 보면 분명하게 구분된 두 시기11

를 발견할 수 있다.6) 즉 건설투자 비중이 대 이상을 유지해 온 년 이전의 시기, 20% 1998

와 대 이하로 떨어진 년 이후의 시기로 명확히 구분할 수 있다 건설투자 비중20% 1999 .

은 년을 정점으로 떨어지기 시작하나 그래도 년도까지는 이상 수준을 유1997 1998 20%

지해 왔다 그러나 년 이후부터는 경기회복 여부와 상관없이 줄곧 대 이하 수준. , 1999 20%

을 유지해 오고 있다.

5) 선진국의 경우 건설투자 비중은 저하되는 경향을 보이나 유지보수를 포함하는 소위 리모델링시장의 비,

중이 커지고 있어 이를 합한 건설시장의 비중은 더 높게 나타남 즉 리모델링을 포함한 전체 건설GDP . ,

시장의 비중을 보면 미국이 서유럽국가가 동유럽국가가 그리고 일본이 로, 10.9%, 10.0%, 11.4%, 14.3%

높게 나타남 건설경제연구소 일본 변하는 건설시장과 건설산업에 대하여 고찰 참조. ( ), , 2004. .

6) 이미 언급한 바대로 이하 지역별 분석은 모두 년 기간을 대상으로 함1995 2005 .～
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년부터 년까지 년간의 건설투자 비중의 평균이 이고 년부터1995 1998 4 21.4% , 1999 2005

년까지의 년간의 평균이 이므로 양 기간 사이에 평균 비중이 나 하락한 셈7 17.7% 3.7%p

이다.

세부 부문별로 보면 가장 높은 비중을 차지하고 있는 토목부문의 비중이 지속적으로,

하락하는 추세를 보이고 있다 토목투자 비중은 년까지는 대체로 대 전후의 수준. 1998 9%

을 유지해 왔으나 이후 지속 하락 경향을 보여 년 이후에는 대로 떨어지고 있다2002 7% .

다음으로 비중이 높은 비주택 투자의 비중 역시 년 이후 다소간의 회복세를 보이고2002

있음에도 불구하고 년대 후반의 수준으로 회복되지는 못하고 있다 또한 주택부문1990 . ,

도 비주택과 마찬가지로 년대에 들어와서 년대 후반보다 저하된 수준을 보이고2000 1990

있다 비주택과 주택 부문의 투자 비중은 경기 흐름을 타고 있으며 따라서 전체 건설투.

자 비중의 변동 추세와 비슷한 움직임을 보이고 있다.

그림 전국 건설투자액의 국내총생산액에 대한 비중< -1>Ⅱ
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건설투자 비중 변화 추이로 본 지역유형2.

본 분석의 목적은 개 시도별로 지역내총생산액 대비 건설투자의 비중이 어15 (GRDP)

떤 변화의 특징을 갖는가 하는 것을 살펴보는데 있다.7) 즉 앞서 살펴 본 전국 평균의 변,

화 특징과 비교하여 지역별로는 어떤 변화가 나타나고 있는가를 살펴보고자 하는 것이

다 개별 지역의 특징을 살펴보면 전국의 평균적 변화 추이와 비슷한 패턴을 보이는 지. ,

역이 있는가 하면 다른 특징을 보이는 지역도 있는 등 다양한 특징을 보이고 있다, .

본 분석에서는 이러한 다양한 특징을 유형화하고자 시도하였다 즉 전국의 경우와 마. ,

찬가지로 년 기간과 년의 두 기간으로 구분하여 전국 평균 비중의1995 1998 1999 2005～ ～

변화치인 를 기준으로 지역별로 비중 변화가 어떻게 다르게 나타나는지 그 특징을-3.7%

유형화하여 살펴보았다 이러한 분석 접근에 따라 특징을 유형을 시켜보면 크게 다음 네.

가지 유형의 지역으로 구분할 수 있다.

유형에 속하는 지역은 전기 와 후기 의 격차가 심하게 나타(1995 1998) (1999 2005)Ⅰ ～ ～

는 지역들이다 두 시기의 전국 평균 격차가 인 데 비하여 전기에 비하여 후기에. 3.7%p

비중이 이상 하락한 지역들이다 즉 년 이후 건설투자 비중이 크게 하락한 지7%p . , 1999

역의 유형으로서 여기에 해당되는 지역은 인천 광주 대전 그리고 충남 전남 등 다섯, , , ,

지역이다 광역시가 세 곳이고 도 지역이 두 곳이다. , .

유형에 속하는 지역은 유형의 격차인 보다는 낮지만 전국 평균 격차인7%p , 3.7%pⅡ Ⅰ

보다는 높게 나타나는 지역들이다 즉 전기와 후기 간의 격차가 대에 해당되는. , -4 7%～

지역들로서 전국 평균보다는 높지만 유형보다는 하락 정도가 심하지 않은 지역들이다.Ⅰ

이 유형에는 강원 충북 전북 경북 등 네 지역이 해당된다 모두 도 지역인 것이 특징이, , , .

다.

유형의 지역은 전기와 후기의 전국 평균 격차 비중인 보다 낮게 비중이 떨어3.7%pⅢ

진 지역들이다 즉 전기에 비하여 후기의 투자 비중 저하가 에서 사이에 나. , -3.7% 0%p

타난 지역들이다 여기에 해당되는 지역은 서울 부산 경기 경남 등 네 곳이다 광역시. , , , .

와 도가 각각 두 곳이며 모두 수도권과 부산권에 속하는 지역들이다, .

유형은 이례적으로 전기에 비하여 후기에 건설투자 비중이 상승한 지역이다 전국.Ⅳ

평균과 대부분의 지역들이 정도의 차이는 있지만 건설투자 비중이 뚜렷하게 저하되는

특징을 보이고 있는 반면 이 지역은 반대 현상을 보이고 있다 여기에 해당되는 지역은, .

대구와 제주 등 두 지역이다.

7) 본 지역 유형 분석에서는 년 이후 승격된 울산시는 시계열 통계 자료의 기간이 짧아 제외하였음 따1998 .

라서 이번 유형 분석 대상 지역은 울산을 제외한 개 지역임15 .
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표 건설투자 비중변화 특징으로 본 지역 유형< -1>Ⅱ
단위( : %)

유형 특징 지역명 평균95 98 (A)～ 평균99 2005 (B)～ 격차(B-A)

유형Ⅰ

평균비중이

대 이상 크게7%p

하락한 지역

인천 25.4 17.7 -7.7

광주 24.2 17.1 -7.1

대전 26.6 19.6 -7.0

충남 28.8 19.0 -9.8

전남 28.3 20.5 -7.8

유형Ⅱ

평균비중이

대 하락한4 7%p～

지역

강원 32.6 26.9 -5.7

충북 22.8 16.9 -5.9

전북 25.4 20.3 -5.1

경북 21.3 17.1 -4.2

유형Ⅲ

평균비중이

대 하락한1 3%p～

지역

서울 16.7 15.1 -1.6

부산 19.2 18.1 -1.1

경기 24.2 20.6 -3.6

경남 17.8 17.5 -0.3

유형Ⅳ
평균비중이

상승한 지역

대구 16.5 17.7 +1.2

제주 21.8 23.9 +2.1

전국 21.4 17.7 -3.7

주 울산은 년 이후 경남과 분리되었으므로 분석대상에서 제외: 1998
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유형별 지역의 특징3.

유형 평균건설투자 비중이 대 이상 하락 지역의 특징(1) ( 7%p )Ⅰ

앞서 살펴본 대로 전기 와 후기 간의 건설투자 비중이 대(1995 1998) (1999 2005) 7%p～ ～

이상으로 크게 하락한 지역은 인천 광주 대전 충남 전남 등 개 지역이다, , , , 5 .8) 이 지역의

년 기간의 건설투자 비중 변화를 그림을 통하여 살펴보면 확실히 년까지1995 2005 1998～

높은 수준을 유지하던 투자 비중이 년부터 크게 저하되는 현상을 발견할 수 있다1999 .

그림 유형 지역의 건설투자 비중< -2>Ⅱ Ⅰ
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%

년

8) 이하 의 분석에서도 모두 전기를 년 후기를 년으로 구분하여 투자 비중(2), (3), (4) 1995 1998 , 1999 2005～ ～

의 변화를 추이를 살펴보고자 함.
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인천은 두 시기 간의 평균 격차가 로 나타나고 있다 년 기간에는 평7.7%p . 1995 1998～

균 건설투자 비중이 로 높았으나 년 기간에는 로 크게 하락하였다25.4% 1999 2005 17.7% .～

년 이전까지는 건설투자 비중이 지속적으로 대 이상의 높은 수준을 유지하여 왔1999 23%

으나 년 이후부터는 대 이하로 급격하게 하락하였다 년도에 로 다소2000 17% . 2005 18.5%

상승하였으나 여전히 대 이상으로 상승하지는 못하고 있다 두 시기 간에 건설투자20% .

비중의 격차가 심하게 나타나는 결정적인 이유는 토목투자 비중의 급격한 감소 때문으로

판단된다 즉 년 이전까지 대 전후의 높은 비중을 보인 토목투자가 년대 이. , 1999 13% 2000

후에는 대로 크게 떨어지고 있다 여기에는 년대 들어 인천공항 건설을 위한6 7% . 2000～

영종도 개발사업이 완료된 것이 큰 영향을 미친 것으로 판단된다 거기에다 영향의 정도.

는 적으나 비주택 및 주택의 투자 비중 역시 전반적으로 줄어드는 경향을 보이고 있다.

그림 인천시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -3>Ⅱ
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광주는 두 시기 간의 평균 격차가 로 나타나고 있다 전기가 인 반면 후기7.1%p . 24.2% ,

는 로 크게 떨어져서 두 시기간의 격차가 뚜렷하게 변하는 특징을 보이고 있다17.1% .

즉 년 기간은 거의 대의 안정적인 수준을 유지해 온 반면 년 이후부, 1995 1998 24% , 1999～

터는 대체로 대 전후로 크게 떨어져 안정된 상태를 보이고 있다 년 이후 다소16% . 2003

비중의 상승세를 보이고 있기는 하나 년대 수준을 회복할 가능성은 거의 없어 보인, 1990

다 광주는 인천의 경우와 달리 주택투자 비중의 급격한 감소가 전체 건설투자 비중의.

감소에 결정적 영향을 미친 것으로 보인다 즉 년 전까지 대 전후의 높은 수준을. , 1998 9%

유지해 온 주택투자 비중이 년 이후 급격하게 떨어지는 현상을 보이고 있다 거기에1999 .

다 주택부문보다는 덜 하지만 토목과 비주택부문의 투자 비중 역시 점진적인 저하 경향

을 보이고 있다.

그림 광주시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -4>Ⅱ
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대전은 두 시기간의 격차가 광주와 비슷한 로 나타나고 있다 년 기간7.0%p . 1995 98～

의 평균 비중은 였고 년 평균은 를 보였다 시계열상의 변화 추세26.6% , 1999 2005 19.6% .～

는 광주와 달리 년부터 년까지 지속적으로 비중이 떨어지다가 년 이후 다1995 2001 2002

소 회복되는 모습을 보이고 있다 그러나 이러한 추세에도 불구하고 년까지는. , 1998 25%

대로 높은 비중을 보인 반면 그 이후에는 거의 대부분 대 미만의 비중을 보이고 있, 20%

다 대전의 건설투자 비중 저하 현상은 비주택부문과 주택부문의 투자 비중 저하로부터.

기인한 것으로 판단된다 특히 년 기간의 비중이 가장 낮게 나타난 것은 바로. , 2000 2002～

이 두 부문의 비중이 크게 저하되었기 때문이다 년 이후에는 이 두 부문의 비중이. 2003

다시 상승하는 경향을 보이고 있으나 이번에는 토목 투자 비중이 저하하여 전체 건설투

자 비중을 회복시키지 못하고 있다.

그림 대전시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -5>Ⅱ
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충남은 두 시기간의 격차가 가장 크게 벌어진 지역이다 즉 전기에 비하여 후기의 건. ,

설투자 비중은 저하한 것으로 나타나고 있다 전기의 평균 비중은 이고 후9.8%p . 28.8% ,

기의 비중은 로 나타나고 있다 충남의 두 시기간 비중은 광주와 비슷하게 명확하19.0% .

게 구분되는 특징을 보인다 즉 전기에 이상의 높으면서도 안정적인 비중을 보여. , 27%

오다가 년 이후의 후기에 들어와서는 전후대로 떨어져 비교적 변동이 적은 수, 1999 20%

준을 유지하고 있다 충남의 이러한 건설투자 비중 저하에는 토목 주택 비주택 등 세. , ,

부문이 공통적으로 영향을 미치고 있다 이중에서 특히 가장 높은 비중을 차지하고 있는. ,

토목부문의 투자 비중 저하 경향이 가장 큰 영향을 미친 것으로 판단된다 토목에는 미.

치지 못하지만 주택과 비주택 부문 역시 경기 사이클을 타는 가운데 전반적으로 비중이

크게 하향하는 추세를 보이고 있다.

그림 충청남도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -6>Ⅱ
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전남은 두 시기간의 격차가 를 나타내고 있다 전기의 평균 비중이 이고7.8%p . 28.3% ,

후기는 를 보이고 있다 전기인 년 기간은 대의 안정적이고 높은 비20.5% . 1995 1998 28%～

중을 보여 온 반면 후기인 년 이후는 대로 떨어진 년을 제외하고는 대, 1999 18% 2000 20%

수준을 안정적으로 유지하는 경향을 보이고 있다 전남의 투자 비중 저하에는 비주거용.

부문의 비중 저하가 가장 큰 영향을 미친 것으로 나타나고 있다 그리고 타 부문에 비하. ,

여 높은 비중을 차지하고 있는 토목부문의 비중 저하 경향도 나타나고 있다 한편 원래. ,

비중 자체가 낮아 적은 영향을 미치고 있기는 하지만 주택부문의 비중 역시 전반적으로

저하되는 경향을 보이고 있다.

그림 전라남도 건설투자의 지역내생산액에 대한 비중< -7>Ⅱ
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이상에서 살펴본 바와 같이 유형의 다섯 지역은 년 이전의 전기에 비하여1998 1999Ⅰ

년 이후의 후기에 건설 투자 비중이 이상 크게 떨어진 지역들이다 부문별 비중의7%p .

움직임으로 판단해볼 때 투자 비중이 저하되는 이유는 제각기 다른 것으로 나타나고 있

다 그러나 이러한 개별적 특징에도 불구하고 년 이전까지 건설투자 비중이 매우 높. , 1998

은 수준을 유지하다가 구제금융이라는 여건 변화를 계기로 큰 폭의 하락세를 경험IMF

하는 공통된 특징을 보이고 있다.
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유형 평균건설투자 비중이 대로 하락 지역의 특징(2) ( 4 7% )Ⅱ ～

앞서 살펴 본대로 이 유형에는 강원 충북 전북 경북 등 네 지역이 속한다 그림에서, , , .

보는 바와 같이 네 지역 모두 년대 후반까지는 높은 수준을 유지하던 투자 비중이1990

년 이후부터 확연하게 저하된 모습을 보이고 있다1999 .

그림 유형 지역의 건설투자 비중< -8>Ⅱ Ⅱ
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강원은 두 시기간의 격차가 로 나타나고 있다 년 기간의 전기에는 평5.7%p . 1995 98～

균 건설투자 비중이 였으나 년의 후기에는 로 떨어졌다 여전히32.6% 1999 2005 26.9% .～

전국에서 가장 높은 건설투자 비중을 지속 유지해 오고 있으나 비중의 저하 현상이 뚜렷

이 나타나고 있다 즉 전기에는 평균 건설투자 비중이 이상의 높은 수준을 유지하. , 30%

였으나 년 이후의 후기에 들어와서는 대 전후로 급격히 떨어진 양상을 보이고1999 26%

있다 강원도는 전통적으로 토목의 비중이 매우 높은 지역으로 년 사이에 다. 1999 2002～

소 투자 비중이 저하하여 전체 건설투자 비중의 저하에 영향을 미치고 있기는 하나 전,

체적으로는 여전히 높은 수준을 유지하고 있는 편이다 비주택부문 역시 투자 비중의 저.

하 경향을 보여 왔으나 최근에 다시 회복 추세를 보이고 있다 반면 주택 부문의 투자. ,

비중은 지속적으로 하락 추세를 보여 전체 건설투자 비중의 저하에 큰 영향을 미친 것으

로 판단된다.

그림 강원도 건설투자의 지역총생산액에 대한 비중< -9>Ⅱ

7.4 6.6 6.1 6.1
3.8 3.2 2.6 2.1 2.4 3.6

8.0
7.4 7.0 6.2

4.5
4.2 5.7 7.3 6.1

6.2

16.4 18.2 19.9 21.0

18.2
17.3

17.0
17.4

20.9 18.3

27 . 7

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

35.0

95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05

건설투자 주거용 비주거용 토목

%

년

31 . 8 32 . 1
33 . 1 33 . 2

26 . 4
24 . 7 25 .3

26. 8

29 . 4
28 . 2



제 장 지역내총생산액 대비 건설투자 비중 분석2 ․ 21

충북은 전기에 비하여 후기에 건설투자 비중이 하락하였다 전기의 평균 투자5.9%p .

비중은 였고 후기에는 였다 충북은 그래프 상으로 전기와 후기의 건설투자22.8% , 16.9% .

비중 패턴이 뚜렷하게 대비되고 있다 즉 전기에는 대의 안정적인 비중을 보여 온. , 22%

반면 년 이후의 후기에는 대 이하로 크게 낮아진 양상을 보이고 있다 충북의, 1999 18% .

이러한 투자 비중 저하에는 토목 주택 비주택 등 세부문의 비중 저하가 공히 영향을 미, ,

치고 있는 것으로 판단된다 가장 큰 비중을 차지하고 있는 토목부문은 줄곧 두 자리수.

를 유지하다가 년 이후부터 한 자리수로 저하되고 있다 그리고 비주택부문과 주택2002 . ,

부문 역시 지속적인 비중의 하락세를 보이고 있다.

그림 충청북도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -10>Ⅱ
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전북은 두 시기간의 격차가 로 나타나고 있다 전기의 평균 투자 비중이5.1%p . 25.4%

이고 후기는 를 보이고 있다 전기에서는 대 전후의 높고 안정적인 비중 추세, 20.3% . 25%

를 유지해 오다가 년부터 대로 하락하였고 년부터는 대 전후로 더 떨1999 20% , 2004 18%

어지고 있다 전북 역시 토목투자의 비중이 높은 지역인데 여전히 대 이상의 높은. 10%

수준을 유지해 오고 있는 편이다 이에 비하여 상대적인 비중은 낮으나 주택투자 비중은.

지속적으로 하락 경향을 보이고 있으며 따라서 전체 건설투자 비중 하락에도 가장 큰 영

향을 미치고 있는 것으로 보인다 반면 비주택부문은 주택부문처럼 뚜렷하게 비중이 줄. ,

어드는 현상을 보이지 않고있다.

그림 전라북도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -11>Ⅱ
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경북은 두 시기간의 격차가 로 나타나고 있다 전기의 평균이 이고 후기가4.2%p . 21.3% ,

이다 전기는 대 내외로 안정적인 추세를 보여 왔고 년 이후의 후기에 들17.1% . 21% , 1999

어와서는 대 이하로 떨어지는 가운데 다소 변동폭 역시 큰 현상을 보이고 있다 경18% .

북 역시 가장 높은 비중을 차지하는 토목 부문의 비중은 대체로 대 이상 수준을 유10%

지해 오면서 큰 변동이 없는 것처럼 보인다 그러나 비주택부문과 주택부문은 전반적으. ,

로 지속적인 비중 저하 경향을 보이면서 전체 건설투자 비중의 하락에 큰 영향을 미치고

있는 것으로 판단된다 특히 주택부문은 상대적 비중은 적은 편이나 비중 저하 현상이. ,

가장 뚜렷하게 나타나고 있다.

그림 경상북도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -12>Ⅱ
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유형에 속하는 지역들은 모두 도 지역들이고 토목투자의 비중이 압도적으로 높은,Ⅱ

특징을 보이고 있다 반면 대체로 유형 지역에 비하여 토목 부문의 비중 저하가 상대. , Ⅰ

적으로 덜한 특징을 보이고 있다 이에 비하여 비주택과 주택부문 특히 주택부문의 비중. ,

저하 현상이 보다 분명하게 나타나고 있으며 이것이 년 이후 전반적인 건설투자 비1999

중의 감소에 큰 영향을 미치고 있는 것으로 보인다.
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유형 평균건설투자 비중이 대 하락 지역의 특징(3) ( 1 3%p )Ⅲ ～

이 유형에 속하는 지역은 서울 부산 경기 경남 등 네 지역이다 전기에 비하여 후기, , , .

의 건설투자 비중이 저하되기는 하였지만 전국 평균보다는 낮게 나타난 지역들이다 그.

림에서 보면 년을 기점으로 투자 비중 저하현상이 나타나기는 하나 크지 않음을 알, 1999

수 있다.

그림 유형 지역의 건설투자 비중< -13>Ⅱ Ⅲ
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서울은 전기와 후기의 격차가 로 나타나고 있다 전기의 평균 비중은 이-1.6%p . 16.7%

고 후기의 비중은 로서 두 시기간의 비중 격차가 미미한 특징을 보이고 있다 시, 15.1% .

계열상으로 년 기간은 대의 비중을 보여 왔고 그 이후 건설경기의 하강으1995 97 17% ,～

로 투자 비중이 저하되는 년까지 대로 저하되었다가 년부터2001 14 15% 2002 15 16%～ ～

비중으로 다시 상승하는 경향을 보이고 있다 서울은 다른 지역들과 달리 토목투자의 비.

중이 가장 낮고 주택 부문 비중이 가장 높은 특징을 보이고 있다 그리고 토목은 지속적. ,

으로 안정적인 비중을 유지하고 있다 이에 비하여 비중이 높은 주택과 비주택부문의 경.

기 변동에 따른 투자 비중 변화가 전체 건설투자 비중 변화에 영향을 미치고 있다 그러.

나 서울에서의 이 두 부문은 비록 경기 변동의 사이클을 타고 있기는 하나 상당히 안정,

된 수준을 유지하는 경향을 보이고 있으며 따라서 전체 건설투자 비중 역시 안정적인 움

직임을 나타내고 있다.

그림 서울시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -14>Ⅱ
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부산은 전기와 후기의 격차가 를 보이고 있다 전기의 평균 비중은 이고1.1%p . 19.2% ,

후기의 비중은 이다 부산은 년도와 년도에 건설투자 비중이 일시적으로18.1% . 1999 2000

저하하기는 하였지만 전반적으로 큰 변화없는 안정적인 투자 비중을 유지하고 있는 편

이다 이러한 이유로 전기와 후기의 격차도 매우 적게 나타나는 특징을 유지하고 있다. .

부산은 토목 주택 및 비주택의 비중이 대체로 균등하게 유지되고 있는 편이다 그리고, . ,

토목과 비주택 부문의 비중은 큰 변동없이 안정적인 수준을 유지해 오고 있다 반면 주. ,

택은 상대적으로 변동폭이 큰 편인데 년까지 안정적인 수준을 유지하다가, 1998 1999～

년에는 하락하였으며 그 이후 다시 상승하는 추세를 보여 오고 있다2001 .

그림 부산시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -15>Ⅱ
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경기는 전반적으로 건설투자 비중이 높으면서도 전기와 후기간의 격차도 적게 나타나

는 특징을 보이고 있다 전기에 비하여 후기는 비중이 떨어졌다 전기의 평균 비. 3.6%p .

중은 이고 후기는 를 보이고 있다 경기도의 건설투자 비중의 시계열 변화24.2% , 20.6% .

특징은 건설투자 비중이 지속적으로 저하하는 경향을 보인다는 것이다 즉 년. , 1995 98～

기간은 대 이상을 유지하다가 년은 대를 유지하였고 년 이후는23% 1999 2003 21% , 2004～

대 미만으로 떨어지고 있다 그러나 이러한 하향 추세는 비교적 안정적인 모습을 보20% . ,

이고 있다 경기도 역시 토목 비주택 및 주택의 비중이 비교적 균등한 특징을 보이고 있. ,

다 이중에서 토목 부문은 서서히 비중이 축소되는 경향을 보이고 있으며 이것이 전체.

건설투자 비중 축소에 영향을 미치고 있는 것으로 판단된다 그리고 비주택은 년 이. , 1995

후 년까지 비중이 지속적으로 축소되다가 그 이후 다시 회복되는 경향을 보이고 있2000

다 이에 비하여 주택 부문의 비중은 년까지 안정적으로 높은 수준을 유지해 왔으나. 2001

그 이후 하락 추세를 보이고 있다.

그림 경기도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -16>Ⅱ
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경남은 전기와 후기의 격차가 에 불과한 것으로 나타나고 있다 전기의 평균 비중0.3% .

은 이고 후기의 비중은 이다 시계열상으로는 특별한 패턴을 발견하기 어려17.8% , 17.5% .

운 특징을 보이고 있다 다른 지역에서는 비중이 매우 높았던 양 년도에 비중이. 1995, 96

이례적으로 낮았고 년도에는 비중이 하락하였으나 그 뒤 안정적인 수준의 회복2000, 01

을 보이고 있다 따라서 특별히 전기와 후기의 뚜렷한 변화 양상을 발견하기도 어렵다. .

경남은 다른 여타 도 지역들과 마찬가지로 토목부문의 비중이 높은 특징을 보이고 있으

며 비교적 안정적인 수준을 유지해 오고 있다 이에 비하여 비주택부문과 주택부문의 비.

중은 낮은 편이며 변동의 정도 역시 매우 약하게 나타나고 있다.

그림 경상남도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -17>Ⅱ
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유형은 전기와 후기의 격차가 있기는 하나 비교적 적게 나타는 지역들이다 공통된.Ⅲ

특징은 경기도를 제외하고는 건설투자 비중이 높지 않다는 점이다 그리고 경남을 제외. ,

하고는 토목 비주택 그리고 주택 등 세 부문의 비중이 비교적 비슷한 분포를 이루고 있, ,

는 것도 특징으로 볼 수 있다 이 유형의 지역들은 지역경제에서 건설투자가 차지하는.

비중이 비교적 안정화된 것으로 볼 수 있으며 어느 한 부문의 변동이 큰 영향을 미치지

않는 특징을 보인다.
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유형 평균건설투자 비중이 상승 지역의 특징(4) ( )Ⅳ

이 유형에는 대구와 제주가 속한다 그림에서 보는 바와 같이 이 두 지역은 년 이. 1999

후에도 투자 비중이 상승세를 보이고 있다.

그림 유형 지역의 건설투자 비중< -18>Ⅱ Ⅳ
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대구는 전기에 비하여 후기에 건설투자 비중이 상승하였다 전기의 평균이1.2%p .

였고 후기는 로 나타났다 다른 지역의 패턴과는 달리 년부터 년까16.5% , 17.7% . 1995 2001

지 건설투자 비중이 대에서 변동이 거의 없었으며 그 이후 년도에는 조16 17% , 2002, 03～

금 상승하였다가 다시 평준화되는 경향을 보이고 있다 대구시는 토목 비주택 및 주택의. ,

비중이 대체로 균등한 특징을 보이고 있다 토목부문은 시계열적으로 점점 비중이 커지.

는 경향을 보이고 있다 한편 비주택부문은 상대적으로 변동이 적은 특징을 보이고 있. ,

다 이에 비하여 주택부문은 상대적으로 변동이 크게 나타나고 있는데 년 양 연. 2000, 01

도에 비중이 크게 감소하였다가 그 이후 다시 큰 폭으로 상승하고 있다.

그림 대구시 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -19>Ⅱ
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제주는 건설투자 비중이 시계열적으로 안정적인 상승세를 보이는 특이한 지역이다 전.

기의 비중은 이고 후기는 로 상승한 것으로 나타나고 있다 제주도는21.8% , 23.9% 2.1%p .

전통적으로 토목과 비주택부문의 비중이 높은 특징을 보이고 있다 토목부문의 비중은.

점점 상승하는 추세를 유지하고 있다 그리고 비주택은 다소간 경기 변동을 타고 있으나.

전반적으로 높은 수준에서 안정된 비중을 유지하고 있는 편이다 이에 비하여 주택부문.

의 비중은 낮은 편인데 다른 지역들과는 달리 년 전에 비하여 그 이후에 오히려 비1999

중이 상승하는 경향을 보이고 있다.

그림 제주도 건설투자의 지역내총생산액에 대한 비중< -20>Ⅱ
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유형은 전형적인 패턴과는 반대로 년대에 비하여 년도 이후에 건설투자 비1990 2000Ⅳ

중이 오히려 상승한 지역이다 대구는 당초 다른 지역들에 비하여 건설투자 비중이 낮았.

던 것이 주된 이유로 보인다 반면 제주는 년대 이후에도 건설투자 비중이 계속 상. , 2000

승하는 특이한 패턴을 보이고 있는데 내륙지역과 이격되어 있고 상대적으로 지역경제의,

규모가 작으면서 최근 국가차원의 지역개발 프로젝트가 추진되는 것과 같은 지역적 특

수성과 관련이 있는 것으로 판단된다.
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요약4.

전국적으로 대비 건설투자 비중은 년 이전까지 대 이상의 높은 수준을GDP 1998 20%

유지하다가 년 이후부터 대로 저하되고 있다 두 시기를 구분하여 전국의1999 17 18% .～

건설투자 비중은 평균 저하된 것으로 나타나고 있다 대부분의 시도 지역도 이러3.7%p .

한 전국추세와 비슷한 패턴을 보이고 있다 즉 개 시도 울산 제외 중 대구와 제주를. , 15 ( )

제외한 개 시도가 전부 년을 기점으로 건설투자 비중이 저하되는 추세를 보이고13 1999

있다 이 중에서도 특히 인천 광주 대전 충남 전남 등 개 지역은 년 이전보다. , , , , 5 1998

년 이후의 평균 건설투자 비중이 이상 크게 저하된 것으로 나타나고 있다 강1999 7%p .

원 충북 전북 경북 등도 앞의 다섯 지역보다는 덜하지만 전국 평균보다 높은 수준의 비, , ,

중 저하 현상을 보이고 있다 반면 서울 부산 경기 경남 등은 상대적으로 두 시점간의. , , , ,

평균적인 건설투자 비중의 저하 경향이 적게 나타났다 대구와 제주는 전국적인 경향과.

반대로 년 이후 건설투자 비중이 오히려 상승한 것으로 나타나고 있다1999 .

년을 기점으로 한 대비 지역건설투자 비중의 저하 현상에는 대부분의 지역에1999 GRDP

서 비주택과 주택부문의 비중 저하가 큰 영향을 미친 것으로 나타나고 있다 즉. , 1995～

년 기간 중 비주택과 주택부문의 투자 비중이 높았던 지역들이 년 이후 전체 건1998 1999

설투자 비중이 큰 폭으로 저하되는 경향을 보이고 있다 상대적으로 토목부문은 점진적.

인 투자 비중의 저하현상이 나타나고 있기는 하나 인천과 충남을 제외하고는 큰 폭의 비

중 하락 현상은 보이지 않고 있다 년을 전후로 한 건설투자 비중의 급격한 저하 현. 1999

상이 비주택과 주택부문에 영향을 크게 받고 있다는 것은 지역건설시장이 민간 건설부

문 시장의 위축에 크게 영향을 받고 있다는 것을 의미한다.

이런 측면에서 지역별 건설투자 수요는 민간부문의 건설투자 수요기반이 어느정도 안

정적으로 유지되고 있는 수도권과 영남권은 비교적 변동이 덜한 반면 나머지 지역들은,

크게 저하되는 특징을 보이고 있다 그리고 년대에 여타지역에 비하여 건설투자 비. , 1990

중이 높지 않았거나 토목 비주택 및 주택 등 세부문의 비중이 비교적 균형을 이룬 지역,

일수록 년대에 들어와서 비교적 적은 변동을 겪고 있는 것으로 나타나고 있다 결과2000 .

적으로 년대에 비하여 년대에 들어와서 지역별 건설투자 비중은 지역간 격차가1990 2000

축소되는 수렴현상을 보이고 있다.



제 장 지역 건설생산 및 고용구조 분석3 ․ 33

제 장3

지역 건설생산 및 고용구조 분석

지역경제에서 건설생산 및 고용은 지역내 건설산업의 활동 수준을 나타내는 지표이다.

동시에 지역경제 내에서 건설산업이 차지하는 위상과 기여도를 의미한다 본 분석에서는.

통계청의 지역계정과 취업자통계 자료를 활용하여 분석하였다 지역계정의 건설생산액.

자료는 년 불변가격기준의 년부터 년까지의 통계 그리고 건설업 취업자 수2000 1985 2005 ,

에 대한 통계는 년부터 년까지 제공되는 통계를 활용하였다1989 2006 .

분석의 순서는 먼저 전국에서의 건설생산액과 고용 비중의 추이를 개괄적으로 살펴보

고 이를 참고하여 먼저 지역별 건설생산의 구조적 특징을 분석하고 이어서 지역별 고용, ,

구조의 특징을 살펴보았다 생산과 고용구조의 특성을 분석하기 위하여 먼저 지역내총생.

산액대비 건설생산액 비중의 추이를 살펴보고 그 다음으로 전국의 건설생산액에 대한,

지역의 건설생산액 비중 추이를 살펴보았다 전자의 분석은 건설산업의 생산활동이 전체.

지역경제에서 차지하는 비중을 살펴보는 것이고 후자의 분석은 건설업에 초점을 맞추어,

지역의 건설생산이 전국의 건설생산에서 어느 정도 비중을 가지는가를 살펴보는 것이다.

전국의 건설생산 및 고용 비중 추이1.

대비 전국 건설생산액 비중 추이(1) GDP

전국 총생산액에 대한 전국 건설생산액의 비중 변화 추이를 살펴보면 대체로 단계의, 3

시기로 구분할 수 있다 첫째 시기는 년부터 년까지의 기간으로 이 시기의 건설. 1985 1989

생산액 비중은 대체로 대를 유지해 왔다 그리고 두번째 시기는 년부터 년7% . 1990 1998

동안의 기간으로 건설생산액 비중은 대로 상승하였다 마지막 세번째 시기는 년10% . 1999

부터 년까지의 기간으로 건설생산 비중은 다시 대로 떨어지고 있다 이는 건설투2005 7% .

자 비중의 변화 추이와 거의 일치한다고 볼 수 있다.
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따라서 수요 측면이나 생산 측면 모두 우리나라 건설산업은 년대에 피크를 이루1990

었고 이후 년부터 한 단계 낮은 수준으로 저하되고 있음을 알 수 있다 이러한 변화, 1999 .

에 결정적인 영향을 준 계기는 년 말에 발생한 구제금융 사태로 판단된다 즉1997 IMF . ,

이 시기를 전환점으로 하여 국가경제에서 건설산업이 차지하는 비중과 역할은 저하 현

상을 보이고 있다 다만 사태가 발생한 시기와 건설투자 및 생산이 저하된 시기 간. , IMF

에는 년 정도의 시차가 있는데 이는 경제전반의 충격이 실제 건설 수주와 생산의 격감1 ,

으로 이어지는데 시차가 있음을 의미한다 한편 구제금융이라는 사건으로 인하여. , IMF

건설산업의 비중 변화가 급격하게 나타난 것은 사실이지만 구조적 변화의 본질적인 요,

인은 이미 년대를 거쳐 오면서 잠재되어 왔다고 보는 것이 타당할 것이다1990 .

그림 전국 건설생산액의 국내총생산에 대한 비중< -1>Ⅲ
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전국 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중 추이(2)

전국의 전체 산업취업자에 대한 건설취업자의 비중 추이를 살펴보면 크게 두시기로,

구분이 가능하다 년부터 년까지의 시기는 건설취업자 비중이 지속적으로 증가. 1989 1997

하는 시기이다 즉 년에 였던 건설취업자 비중은 매년 지속적으로 상승하여. , 1989 6.5%

년에는 로 증가하였다 이에 반하여 년부터 년까지는 하향 안정1997 9.6% 3.1%p . 1998 2006

기로 건설취업자 비중은 거의 대에서 크게 변동이 없는 특징을 보이고 있다7% .

전국 건설취업자 비중이 년을 전환점으로 하여 하향 안정세를 보이는 것은 앞서1998

살펴본 건설투자 비중과 건설생산액 비중의 전환점이 년인 것과 년의 시차가 있다1999 1 .

이는 건설생산을 위한 취업 활동이 집중되는 시기가 생산활동이 완료되는 시기보다 전

단계인 특성에 기인하는 것으로 판단된다.

그림 전국 건설업 취업자 수의 전산업 취업자 수에 대한 비중< -2>Ⅲ
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지역 건설 생산구조 추이2.

권역별 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중(1) (GRDP)

시도별 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중을 보면 전국의 경우와 마찬가지로 대,․
체로 거의 모든 지역에서 년대에 건설생산 비중이 피크에 도달하는 특징을 보이고1990

있다 그러나 이러한 공통적 특징에도 불구하고 년대에 전개되는 지역별 건설생산. , 1990

비중의 변화 양상은 다양하게 전개되고 있다.

강원도를 포함한 수도권 지역의 경우 지역내총생산액 대비 건설생산액의 비중은 1980

년대는 서울이 가장 높았으나 년대부터는 강원이 압도적으로 높고 인천과 경기가1990 ,

중간 위치를 점하는 것으로 나타나고 있다 서울의 경우는 년대 이후 건설생산액 비. 1980

중이 지속적으로 저하되는 경향을 보이고 있다 이에 비하여 나머지 세지역은 년대. 1980

는 낮았다가 년대는 대 이상으로 상승하였고 년 이후 다시 비중이 저하되1990 10% , 1999

는 경향을 보이고 있다 년을 기준으로 보면 강원도의 건설생산액 비중 로. 2005 , dl 12.3%

가장 높고 인천과 경기가 각각 와 를 나타내고 있으며 서울이 로 가장 낮, 7.8% 7.5% , 6.0%

게 나타나고 있다.

그림 수도권 강원 포함 의 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중< -3> ( )Ⅲ
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충청권의 경우는 세 지역 모두 년대 이후 년대 초반까지 건설생산액 비중이1980 1990

상승 추세를 보여 왔다 특히 대전은 년대 초반에 건설생산 비중이 전체 지역생산액. , 1990

의 대를 넘어서는 추세를 보이기도 하였다 대체로 세 지역 모두 년대는 대15% . 1990 10%

가 넘은 건설생산액 비중을 유지해 왔다 그러나 이러한 추세는 년을 기점으로 반전. , 1999

되어 이후 세 지역 모두 건설생산 비중이 대로 저하되고 있다 충청권의 년도 건8% . 2005

설생산액 비중은 충남이 이고 대전 충북은 로 비슷한 수준을 나타내고8.8% , 8.2%, 7.7%

있다.

그림 충청권의 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중< -4>Ⅲ
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제주를 포함한 호남권의 경우는 네 지역 모두 거의 공통적으로 건설생산액 비중이

년대 중반 이후 년대 초반까지 가파른 상승세를 보여 왔다 특히 전북의 경우는1980 1990 . ,

이러한 상승세가 거의 년대 후반까지 이어지고 있다 전북은 지속적인 상승추세를1990 .

보인 반면 나머지 세 지역은 년대에 들어와서 건설생산 비중이 대 이상의 높은, 1990 10%

수준을 안정적으로 유지하는 특성을 보여 왔다 그러나 이들 호남권 지역 역시 년을. , 1999

기점으로 급격한 비중 저하 현상이 나타나고 있다 즉 년 이후에는 제주를 제외한. , 1999

나머지 세 지역 모두 건설생산 비중이 대 이하의 수준을 보이고 있다 제주는 타지10% .

역과 달리 년대에 들어와서도 상대적으로 건설생산액 비중이 크게 떨어지지 않는2000

특성을 보이고 있다 년 기준 호남권의 건설생산액 비중은 제주가 로 가장 높. 2005 10.0%

고 전남 전북 광주 로 나타나고 있다, 9.3%, 8.5%, 7.8% .

그림 호남권 제주 포함 의 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중< -5> ( )Ⅲ
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영남권 역시 여타 권역과 마찬가지로 년대는 건설생산 비중이 낮았고 년대1980 , 1990

초중반까지 상승 추세를 보이다가 년대 들어와서 큰 폭으로 저하되는 현상을 보2000․
이고 있다 영남권 지역들은 이러한 변동경향을 보이고 있음에도 불구하고 대체로 건설.

생산 비중이 여타 권역들보다 낮은 공통된 특징을 보이고 있다 특히 여타 권역들은 거. ,

의 대부분 년대에 대 이상의 높은 비중을 보였으나 영남권 지역들은 여전히1990 10%

대 미만의 낮은 수준을 유지해 왔다 영남권 지역들이 이렇게 전반적으로 낮은 건설10% .

생산 비중을 보이고 있는 것은 타지역에 비하여 공업과 서비스업 생산의 비중이 높았기

때문으로 판단된다 특히 울산의 경우는 통계가 잡히는 년 이후 줄곧 건설생산 비중. , 1998

이 대로 전국에서 가장 낮은 수준에 머물고 있다 년 기준 영남권 지역의 건설생3% . 2005

산액 비중은 부산이 로 가장 높고 경남 대구 경북 그리고 울산은8.1% , 7.6%, 7.3%, 6.6%

를 보이고 있다3.4% .

그림 영남권의 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중< -6>Ⅲ
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권역별 전국 건설생산액 대비 지역 건설생산액 비중(2)

이번에는 시도별로 전국 건설생산액에 대한 지역 건설생산액의 비중 변동 추이를․
살펴보면 다음과 같다.

먼저 강원을 포함한 수도권은 전국에서 건설생산액이 차지하는 비중이 점점 줄어드는,

경향을 보이고 있다 즉 년의 에서 시작하여 지속적인 감소 추세를 보여. , 1985 61.7% 2005

년에는 로 하락하였다 그러나 이러한 추세에도 불구하고 여전히 전국 건설생산액49.3% . ,

의 절반이 강원을 포함한 수도권에 집중되고 있다 수도권의 이러한 생산 비중 저하 경.

향은 서울의 지속적인 비중 저하로부터 가장 크게 영향을 받고 있다 서울은 년대는. 1980

전국 건설생산액의 이상을 차지하였으나 년대 이후에는 대 미만으로 떨어30% 2000 20%

지고 있다 이에 비하여 경기는 서울의 경우와 반대로 전체적으로 상승 추세를 유지하여.

년 이후는 서울보다 많은 건설생산액을 유지해 오고 있다 인천은 년대는 전국1999 . 1980

대비 대를 유지해 왔으나 점차 감소하여 년대는 대로 떨어지고 있다 그리5 6% 2000 4% .～

고 강원은 년 이래 줄곧 전국 건설생산액 대비 내외로 안정적인 비중을 유지해, 1985 4%

오고 있다 수도권에서 년 기준 전국 건설생산액 대비 지역 건설생산액 비중은 경기. 2005

가 로 가장 높고 이어서 서울이 이고 인천 강원 로 나타나고 있다22.2% , 17.9% , 4.8%, 4.3% .

그림 전국 건설생산액 대비 수도권 강원 포함 건설생산액 비중< -7> ( )Ⅲ
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다음으로 충청권의 경우는 수도권과 반대로 전국 건설생산액에 대한 권역 건설생산액

의 비중이 점점 상승하는 경향을 보이고 있다 즉 년대에 미만에 불과하였던. , 1980 10%

비중이 년대 이후에는 대 이상으로 상승하였다 특히 년부터 년까지는1990 10% . , 1992 1998

거의 대 수준을 안정적으로 유지하고 있다 그러나 년 이후부터는 다소 비중이13% . , 1999

낮아지는 현상을 보이고 있다 지역별 추세를 보면 대전과 충북은 지속 전국 대비 생산. ,

액 비중이 지속적으로 안정 내지 하향화 경향을 보이는 반면 충남은 전반적으로 상승추,

세를 보이고 있다 년 기준 전국 건설생산액에 대한 충청권 전체의 건설생산액 비중. 2005

은 이고 지역별로는 충남이 로 가장 높고 충북 대전 로 나타나고12.8% , 6.8% , 3.5%, 2.5%

있다.

그림 전국 건설생산액 대비 충청권 건설생산액 비중< -8>Ⅲ
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호남권은 여타권역에 비하여 전반적으로 건설생산액 비중의 변동이 적은 것이 특징이

다 호남권은 이미 년대 중반 이후부터 전국 건설생산액에서 차지하는 비중이. 1980 10%

를 넘어섰으며 이후 년대는 비속적으로 대를 유지하고 있다 년 이후에1990 13 14% . 1999～

는 비중 저하 현상이 나타나고 있으나 여전히 대의 안정적 비중을 유지호고 있12 13%～

는 편이다 호남권에서 줄곧 가장 높은 건설생산액 비중을 유지하고 있는 지역은 전남이.

다 그러나 전남은 대체적으로 년대 후반의 비중에서 점차 감소세를 보여. , 1980 6 7%～

년대는 대의 비중을 보이고 있다 이에 비하여 전북은 년대의 대에서2000 5% . 1980 2 3%～

출발하여 년대는 대로 상승 추세를 보여 왔으며 년대에 들어와서 다시 대1990 4% 2000 3%

로 감소하는 경향을 보이고 있다 한편 광주는 대 그리고 제주는 대의 비중을 안. , 2% , 1%

정적으로 유지하고 있다 년 기준 전국 건설생산액에 대한 호남권의 건설생산액 비. 2005

중은 이고 지역별로는 전남이 이고 전북 광주 제주 로 나타12.6% , 5.5% , 3.6%, 2.3%, 1.2%

나고 있다.

그림 전국 건설생산액 대비 호남권 제주포함 건설생산액 비중< -9> ( )Ⅲ
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영남권은 가장 뚜렷하게 전국 건설생산액 대비 권역 건설생산액 비중이 상승하는 추

세를 보이는 지역이다 특히 다른 권역과 달리 년대에 들어와서도 비중이 지속적으. , 2000

로 상승하는 특징을 보이고 있다 년대 후반에서 년대 초반까지 대의. 1980 1990 19 20%～

비중을 보인 건설생산액 비중은 이후 지속 상승하여 년대에는 이상의 비중을2000 25%

보이고 있다 영남권에서 부산과 경북 그리고 경남은 년대 중반 이후 거의 대. 1990 6 7%～

의 안정적인 비중을 유지해 오고 있고 대구는 이들 지역보다 낮은 대의 수준을 안정, 3%

적으로 유지하고 있다 그리고 울산은 대의 비중을 유지하고 있다 년 기준 전국. , 2% . 2005

건설생산액에 대한 영남권의 건설생산액 비중은 로 수도권 다음으로 높은 비중을25.3%

차지하고 있다 지역별로는 경남이 로 가장 높고 경북 부산 이고 대구가. 7.0% , 6.6%, 6.2% ,

울산 로 나타나고 있다3.2%, 2.3% .

그림 전국 건설생산액 대비 영남권 건설생산액 비중< -10>Ⅲ
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생산액 기준으로 본 지역 건설산업의 위상 변화(3)

통계청이 추정하는 지역소득계정 자료를 통하여 생산 측면에서 타산업과 비교한 지역

건설업의 상대적 위상을 살펴볼 수 있다 즉 이 통계에서 제공하는 개 업종의 상대적. , 17

비중을 시기별로 비교하면 건설업의 상대적 위상이 어떻게 변하고 있는지 알 수 있다.

전국지표를 보면 대체로 건설업의 위상은 년대에는 낮았다가 년대에는 순위가, 1980 1990

상승하고 다시 년대 이후에는 다소 하락하는 추세를 보이고 있다 전국 평균으로 보, 2000 .

면 건설업은 년의 위에서 년대는 위로 부상하였고 년에는 위 그리고, 1985 6 1990 2 , 2000 4 ,

년에는 위의 위상을 보이고 있다2005 3 .

이러한 건설생산 비중으로 본 지역 차원의 건설산업의 위상은 대체로 두가지 유형으

로 구분할 수 있다 첫째 유형은 전국의 패턴과 유사하게 년대에 순위가 높았다가. 1990

년대에 들어와서 다시 순위가 하락하는 지역들이다 이와 달리 둘째 유형은 년2000 . 2000

대에 들어와서도 건설산업의 상대적 위상은 떨어지지 않거나 오히려 상승한 지역들이다.

첫째 유형에는 부산 대구 인천 광주 충북 충남 전북 등 개 지역이 해당된다 즉 이, , , , , , 7 . ,

들 지역들은 공통적으로 년대에 비하여 년대에 들어와서 지역 건설산업의 위상1990 2000

이 저하되는 특징을 보이고 있다.

둘째 유형에는 서울 대전 경기 강원 전남 경북 경남 제주 등 개 지역이 해당된다, , , , , , , 8 .

이들 지역들은 년대에 들어와서도 지역 건설산업의 위상이 거의 변동없이 안정성을2000

유지하고 있다 경북과 경남은 년도에 건설산업의 위상이 더 높아진 특징을 보이고. 2005

있다.

년을 기준으로 지역 건설산업의 위상을 살펴보면 대도시 지역의 경우 대전이 위2005 , 2

로서 가장 높고 대구가 위로 가장 낮은 반면 나머지 지역들은 위의 위상을 차지하, 6 , 4 5～

고 있다 이에 비하여 도 지역의 경우는 도시지역보다 한 단계 높은 위의 위상을 유. 2 3～

지하고 있다 따라서 광역시에 비하여 도 지역에서 건설산업의 산업적 중요성이 상대적.

으로 더 높다고 말할 수 있다.
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표 건설산업의 위상변화 추이< -1>Ⅲ

주 지역소득계정의 개 업종 분류 기준임: 17 .
개 업종은 다음과 같음 농림어업 광업 기초소재형 제조업 가공조립형 제조업 생활관련형 제조업17 : , , , , ,
전기가스 및 수도사업 건설업 도소매업 숙박 및 음식점업 운수업 통신업 금융보험업 부동산 및, , , , , , ,․
사업서비스업 공공행정국방 및 사회보장 교육서비스업 보건 및 사회복지사업 기타서비스업, , , ,․

자료 지역소득통계 통계청: , kosis

1985 1990 1995 2000 2005

전국
건설업순위 6 2 2 4 공동3( )

위업종1 농림어업 부동산 및
사업서비스업

부동산 및
사업서비스업

가공조립형
제조업

가공조립형
제조업

서울
건설업순위 4 4 4 4 4

위업종1
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업

부산
건설업순위 7 4 3 5 5

위업종1
생활관련형

제조업
생활관련형

제조업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업

대구
건설업순위 9 4 4 4 6

위업종1
기초소재형

제조업
기초소재형

제조업
기초소재형

제조업
부동산 및

사업서비스업
부동산 및

사업서비스업

인천
건설업순위 4 3 3 4 5

위업종1
기초소재형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업

광주
건설업순위 - 1 1 3 4

위업종1 - 건설업 건설업 가공조립형
제조업

가공조립형
제조업

대전
건설업순위 - 1 2 2 2

위업종1 - 건설업 부동산 및
사업서비스업

부동산 및
사업서비스업

부동산 및
사업서비스업

울산
건설업순위 - - - 5 3

위업종1 - - -
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업

경기
건설업순위 4 3 3 4 3

위업종1
생활관련형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업

강원
건설업순위 3 2 1 2 2

위업종1
공공행정 국방,
및 사회보장

공공행정 국방,
및 사회보장 건설업 공공행정 국방,

및 사회보장
공공행정 국방,
및 사회보장

충북
건설업순위 5 2 2 3 3

위업종1 농립어업 기초소재형
제조업

기초소재형
제조업

가공조립형
제조업

가공조립형
제조업

충남
건설업순위 7 4 1 4 3

위업종1 농립어업 농립어업 건설업 가공조립형
제조업

가공조립형
제조업

전북
건설업순위 6 3 2 2 3

위업종1 농림어업 농림어업 농림어업 농림어업 농림어업

전남
건설업순위 5 3 3 3 3

위업종1 농림어업 농림어업 농림어업 기초소재형
제조업

기초소재형
제조업

경북
건설업순위 7 4 4 4 3

위업종1
기초소재형

제조업
기초소재형

제조업
기초소재형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업

경남
건설업순위 9 공동3( ) 3 4 2

위업종1
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업
가공조립형

제조업

제주
건설업순위 5 2 2 2 2

위업종1 농림어업 농림어업 농림어업 농림어업 농림어업
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지역 건설 고용구조 추이3.

권역별 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중(1)

수도권 지역의 전산업 취업자 수에 대한 건설업 취업자 수 비중 변화는 서울을 제외한

나머지 세지역에서 공통적인 특징을 보이고 있다 즉 인천 경기 강원 등 세지역 모두. , , ,

취업자 수 비중이 년까지 상승하다가 이후 하락 추세를 보이고 있다 년에는 세1995 . 1995

지역 모두 거의 대 이상의 비중 수준을 보였으나 이후 지속 하락하여 대 전후의10% 8%

비중을 보이고 있다 반면 서울은 이들 세지역보다 빠른 시점인 년을 정점으로 하락. , 1991

세를 보여 왔으며 년 이후에는 안정적 비중을 유지하고 있다 년 현재 지역내2003 . 2006

전산업 취업자 수에 대한 건설업 취업자 수 비중은 서울이 이고 강원 경기8.5% , 8.2%,

인천 로 네 지역 모두 거의 비슷하게 나타나고 있다8.0%, 7.6% .

그림< -11>Ⅲ 수도권강원 포함의 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중( )
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충청권의 경우 지역 내 전체 산업 취업자 수에 대한 건설업 취업자 수 비중은 대전이

지속적으로 높은 수준을 유지해 오고 있다 그리고 세 지역 모두 년까지 비중이 상. , 1997

승하다가 이후 하향 안정세를 나타내는 공통적인 특징을 보이고 있다 대전이 나머지 두.

지역에 비하여 건설업 취업자 수 비중이 높게 나타난 것은 지역 거점도시로서 건설취업

자들의 거주 비중이 높기 때문으로 판단된다 년 기준으로 지역내 전체 산업 취업자. 2005

수에 대한 건설업 취업자 수 비중은 대전이 로 가장 높고 충북 충남 로9.2% , 7.3%, 5.8%

나타나고 있다.

그림 충청권의 지역내 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중< -12>Ⅲ
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호남권 역시 대전과 같은 이유로 광주가 전체 지역내 취업자 수에 대한 건설업 취업자

수 비중이 가장 높게 나타나고 있다 광주는 건설업 취업자 수 비중이 년대 중반 이. 1990

후 거의 지속적으로 대 전후 또는 이상 수준을 유지해 오고 있다 그러나 광주는10% . ,

년까지 건설업 취업자 수 비중이 지속 상승하다가 이후 급격하게 떨어져서 안정세1997

를 유지하고 있다 나머지 세 지역 즉 전북과 전남 그리고 제주는 년대 초반까지 건. , 1990

설업 취업자 수 비중이 빠르게 상승하다가 하락과 상승을 거듭하는 형국을 보이고 있다.

년 기준으로 전체 지역내 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중은 광주가 로2006 10.4%

가장 높고 전북 전남 제주 순으로 나타나고 있다, 9.2%, 8.3%, 7.2% .

그림< -13>Ⅲ 호남권제주포함의 지역내 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중( )
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영남권의 경우 부산 대구 및 경남 등 세 지역은 년대 중반까지 건설업 취업자 수, 1990

비중이 빠르게 상승세를 보이다가 이후 년을 기점으로 크게 하락하는 공통된 특징1997

을 보이고 있다 경북은 이들 세지역보다 빠른 시점인 년부터 비중의 저하 현상을. 1993

보이고 있다 한편 영남 지역에서는 대체로 대구가 건설업 취업자 수 비중이 높은 특징. ,

을 보이고 있다 년 기준으로 건설업 취업자 수 비중은 대구가 로 가장 높고 부. 2006 8.6% ,

산 경남이 똑같이 그리고 울산이 를 보이고 있고 경북이 가장 낮은 를, 7.4%, 7.3% 5.7%

나타내고 있다.

그림 영남권의 지역내 전산업 취업자 수 대비 건설업 취업자 수 비중< -14>Ⅲ
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권역별 전국 건설업 취업자 수 대비 지역 건설업 취업자 수 비중(2)

전국 건설업 취업자 수에 대한 수도권의 건설업 취업자 수 비중은 년 이후 년1989 2006

까지 지속적으로 대 내외를 안정적으로 유지해 오고 있다 년대 중반에 다소 비50% . 1990

중이 떨어지는 경향을 보였으나 이후 다시 비중이 상승하는 경향을 보이고 있다 세부.

지역별로 보면 서울은 비중이 하향 안정화하는 반면 경기는 반대로 상승세를 보이고 있, ,

다 그 결과 년 이후부터는 두 지역이 모두 내외의 비슷한 비중을 유지하. 2002 21 22%～

고 있다 한편 인천은 대 그리고 강원은 대를 안정적으로 유지해 오고 있다. , 4 5% , 3% .～

년도 현재 전국 건설업 취업자 수 대비 수도권의 건설업 취업자 수 비중은 이2006 53.7%

고 서울과 경기가 같은 인천 그리고 강원이 로 나타나고 있다, 22.8%, 5.1%, 3.0% .

그림< -15>Ⅲ 전국 건설업 취업자 수 대비 수도권강원포함 건설업 취업자 수 비중( )
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충청권은 대체로 전국 건설업 취업자 수 대비 권역 건설업 취업자 수 비중이 대10%

전후로 나타나고 있다 그리고 년대에 비하여 년대에 들어와서 대체로 비중이. , 1990 2000

하향하는 추세를 보이고 있다 즉 년대까지 대를 안정적으로 유지해 온 비중이. , 1999 10%

그 이후부터는 대로 떨어지고 있다 지역별로는 대체로 대전과 충남은 대 충북은9% . 3% ,

대를 유지하고 있다 년 현재 전국 건설업 취업자 수 대비 충청권 전체 건설업 취2% . 2006

업자 수 비중은 이다 그리고 대전이 충남 이고 충북은 의 비중을9.1% . , 3.3%, 3.1% , 2.7%

보이고 있다.

그림 전국 건설업 취업자 수 대비 충청권 건설업 취업자 수 비중< -16>Ⅲ
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호남권은 년대 초반까지 건설업 취업자 수 비중이 상승하다가 이후부터는 거의1990

안정적인 비중을 유지해 오고 있다 대체로 년 이후부터는 일시적인 변화가 있기는. 1993

했으나 대체로 대 내외의 비중을 안정적으로 유지해 오고 있다 지역별로는 전남이13% .

비중의 하락 경향이 뚜렷하게 나타나는 반면 광주는 비중이 상승하여 안정세를 유지하,

는 모습을 보이고 있다 년 이후 광주 전남 그리고 전북의 건설업 취업자 수 비중. 2002 , ,

은 대체로 비슷한 수준을 유지해 오고 있다 제주는 다소간의 변동은 있으나 대 수준. 1%

을 안정적으로 유지해 오고 있다 년 기준으로 호남권의 전국 건설업 취업자 수에. 2006

대한 권역 건설업 취업자 수의 비중은 로 나타나고 있다 광주가 이고 전남과13.0% . 3.5% ,

전북은 같이 그리고 제주는 의 비중을 보이고 있다4.1%, 1.1% .

그림< -17>Ⅲ 전국 건설업 취업자 수 대비 호남권제주포함 건설업 취업자 수 비중( )
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영남권은 수도권 다음으로 건설업 취업자 수 비중이 높은 지역이다 년까지는 비. 1996

중이 상승세를 보이다가 이후 하락세로 반전되고 있으나 대체로 내외 수준을 유지25%

해 오고 있다 권역내에서 부산이 가장 높은 비중을 유지해 오고 있으나 전반적으로 하.

향 추세를 보이고 있다 경남 역시 년까지는 상대적으로 높은 비중을 유지해 왔으나. 1998

이후 하향 안정화되는 경향을 보이고 있다 년 기준 영남권의 전국 건설업 취업자. 2006

수에 대한 건설업 취업자 수 비중은 이다 부산이 대구 경북 경24.2% . 6.6%, 5.5%, 4.2%,

남이 를 보이고 있고 울산이 로 낮게 나타나고 있다5.9% , 2.0% .

그림 전국 건설업 취업자 수 대비 영남권 건설업 취업자 수 비중< -18>Ⅲ
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요약4.

전국 추이(1)

전국 차원에서 보면 국내총생산액 대비 건설생산액 비중과 전산업 취업자 수 대비 건,

설업 취업자 수 비중 둘 다 년대의 낮은 수준에서 년대는 상승하였다가 년1980 1990 1990

대 후반에 들어와서 하락하는 특징을 보이고 있다 다만 생산과 취업 활동 특징의 차이. ,

점으로 인하여 생산 비중은 년부터 하락한 반면 취업자 비중은 그보다 빠른 년1999 , 1998

부터 하락한 것으로 나타나고 있다.

지역 건설 생산구조 추이(2)

지역별로도 전체 지역내총생산액에 대한 건설생산액의 비중은 대체로 비슷한 패턴을

보이고 있다 즉 거의 모든 지역에서 년대는 높은 비중을 보이다가 년을 기점으. , 1990 1999

로 하여 하락 경향을 보이는데 이는 앞서 장에서 살펴본 건설투자 비중의 변동 추이와2

같은 특징으로 볼 수 있다 년대에 들어와서는 강원과 제주를 제외한 거의 모든 지. 2000

역의 전체 지역내총생산액에 대한 건설생산액의 비중은 미만으로 떨어지고 있다10% .

한편 전국 건설생산액에 대한 지역 건설생산액의 비중은 수도권의 경우 전반적인 하,

락세에도 불구하고 여전히 거의 에 가까운 비중을 유지하고 있다 수도권 다음으로50% .

영남권이 의 비중을 차지하고 있으며 최근 시점으로 올수록 비중이 점점 커지는 경25%

향을 보이고 있다 그리고 충청권과 호남권은 내외로 거의 비슷한 수준을 유지하고. , 13%

있다 한편 거의 모든 지역에서 전국 건설생산액에 대한 지역건설생산액의 비중은 대체. ,

로 시계열적으로 안정된 추이를 유지하는 특징을 보이고 있다.

지역 건설 고용구조 추이(3)

고용측면에서 전체 지역내 산업 취업자 수에 대한 지역건설업 취업자 수 비중도 대체

로 거의 모든 지역에서 년대는 비중이 높았다가 후반기 이후부터는 하락하는 특징1990

을 보이고 있다 그러나 이러한 추세에도 불구하고 건설생산액의 비중 구조와는 달리 대. ,

체로 광역시의 건설업 취업자 수 비중이 높은 특징을 보이고 있다 이는 건설취업자들이.

주로 거점도시인 광역시에 많이 거주하는 현상을 반영하기 때문으로 판단된다 즉 서울. ,
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과 광역시의 경우 지역내총생산액 대비 건설생산액 비중은 상대적으로 낮음에도 불구하

고 전체 취업자 수에 대한 건설업 취업자 수 비중은 도 지역들에 비하여 높은 특징을 보,

이고 있다.

한편 전국 건설업 취업자 수에 대한 지역 건설업 취업자 수 비중은 대체로 지역별로,

건설생산액이 차지하는 비중의 특성과 비슷한 경향을 보이고 있다 즉 수도권 건설업 취. ,

업자 수가 전국 건설업 취업자 수의 이상을 차지하고 있으며 이어서 영남권이50% , 25%

대로 나타나고 있다 그리고 호남권이 대 충청권이 대 선의 취업자 비중을 나타. , 13% , 9%

내고 있다 한편 서울과 전남지역은 시간이 경과할수록 전국 대비 지역 건설업 취업자. ,

수 비중이 뚜렷하게 하락 경향을 보이고 있는 반면 경기는 반대로 상승 추세를 보이고,

있으며 나머지 지역들은 대체로 큰 변동 없이 안정세를 유지하는 경향을 보이고 있다, .
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제 장4

지역 인프라시설 수준 및 투자밀도 분석

건설투자 및 생산의 결과는 지역 내에서 인프라시설로 축적된다 지역별 건설투자의.

정도가 어느 정도인가는 이러한 인프라시설의 물량적 수준을 비교함으로써 파악이 가능

하다 즉 중요한 건설시설물의 수준에 대한 지역 간 비교를 통하여 지역별 부문별 투자. , ,

의 성과를 측정할 수 있을 것이다 그리고 시설물이 아닌 누적 투자액의 기준에서도 지. ,

역 간 비교가 가능하다 즉 토지 및 인구를 기준으로 한 지역별 건설투자의 밀도 분석도. ,

지역별 상대적 건설투자 수준을 비교하는데 도움을 준다 이 장에서는 이 두 가지 측면.

에서 지역별 건설투자의 성과에 대한 실태를 비교 분석코자 한다.

지역 인프라시설 수준1.

주거 및 건축물 인프라시설(1)

지역경제에서 건설생산 활동의 결과 구축된 주택 및 건축물 인프라시설을 비교하는

적절한 지표는 인구를 기준으로 하는 것이다 인구 기준에 따라 주택의 보급 정도를 나.

타내는 지표로서 주택보급률과 천인당 주택 수가 주로 사용된다 년 기준으로 전국. 2005

의 평균 주택보급률은 이고 천인당 주택 수는 호이다105.9% , 279.7 .

주택보급률의 경우 전국 평균보다 높은 지역은 인천 강원 충북 충남 전북 전남 경, , , , , ,

북 경남 제주 등 개 지역이다 반면 인천을 제외한 나머지 광역시와 도 지역 중 경기, , 9 . ,

도 등 개 지역은 전국 평균 보급률보다 낮게 나타나고 있다 주택보급률이 가장 높은7 .

지역은 전남으로 를 나타내고 있다 그리고 보급률이 를 넘어서고 있는 지135.4% . , 120%

역은 전남을 비롯하여 강원 충남 전북 경북 등 개 지역이다 이에 비하여 전국 평균, , , 5 .

보급률보다 낮은 지역 중 서울 대구 울산은 아직 에도 미치지 못하고 있다 이 중, , 100% .

서울이 로 가장 낮은 보급률을 보이고 있다89.7% .

천인당 주택 수 역시 주택보급률과 똑같이 인천과 경기도를 제외한 나머지 모든 도가

전국 평균보다 높은 반면 여타 지역들은 낮게 나타나고 있다 가장 높은 지역은 역시 전, .
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남으로 호이고 강원 충북 충남 전북 경북 경남도 호를 넘어서고 있다 도급368.9 , , , , , , 300 .

지역 중 호 미만인 지역은 경기도와 제주뿐이다 천인당 주택 수가 가장 적은 지역은300 .

서울로 호이고 대구가 인으로 그 다음을 차지하고 있다236.4 , 247.1 .

주택보급률과 천인당 주택 수 지표에서 보듯이 주택 보급이 지역별로 뚜렷이 양분화

되고 있음을 알 수 있다 인천을 제외한 수도권 즉 서울과 경기도 그리고 광역시가 아직. ,

낮은 수준을 보이고 있는 반면 나머지 도 지역은 이미 상당 수준의 재고를 확보한 것으,

로 판단된다 이러한 결과는 인구 또는 가구 기준으로 볼 때 지역별로 주택의 상대적인.

공급 수준이 양극화되었음을 보여 주는 것이다 이러한 지역별 주택 보급 정도의 차이는.

향후 주택시장의 수요에 중요한 영향을 미치는 요소가 될 것이다 향후 주택 수요는 수.

도권과 광역시를 중심으로 유지되어 가는 반면 나머지 지역들은 활성화를 크게 기대하,

기 어려울 것으로 판단된다.

그림 지역별 주택보급률 및 천인당 주택 수< -1> (2005)Ⅳ
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주택보급률과 천인당 주택 수는 전반적인 주택시장의 방향을 예측하는데 도움을 준다.

그러나 이들 지표는 전체적인 지역 주택시장의 재고 수준을 나타내는 것으로서 구체적,

인 지역의 주택 특성에 대한 정보를 제공해 주지는 못한다 이런 측면에서 지역내 주택.

중 아파트의 비중에 관한 정보를 살펴보면 다음과 같다.
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년도 호수 기준으로 전국 평균의 전체 재고주택 중 아파트 비중은 이다 아2005 52.7% .

파트 비중이 전국 평균보다 높은 지역은 서울 부산 대구 인천 광주 대전 울산 경기, , , , , , ,

등 개 지역이다 광역시 모두와 경기가 아파트 비중이 높은 지역으로 분류되고 있다 따6 . .

라서 경기를 제외한 나머지 도 지역들은 모두 아파트 비중이 전국 평균에 미치지 못하고

있다 아파트 비중이 가장 높은 지역은 광주로 인 반면 가장 낮은 지역은 제주로. 71.0% ,

를 나타내고 있다24.2% .

아파트는 토지 확보에 제한이 많은 도시지역에서 공급 비중이 높을 수밖에 없다 그러.

나 다른 한편으로 아파트는 주택의 질적 수준을 나타내는 지표적인 성격도 갖고 있다, .

이런 측면에서 보면 아파트 비중이 낮은 대부분의 도 지역들의 주택 수준이 상대적으로,

열악할 것으로 예측된다 즉 도 지역의 경우 비록 주택보급률은 높은 수준이나 주택의. ,

질적인 측면에서는 상대적으로 개선 또는 신규 공급의 필요성이 있다고 볼 수 있다.

그림 지역별 아파트 비중< -2> (2005)Ⅳ
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%

주택을 포함하여 지역의 전체 건축물 재고 물량의 수준을 나타내는 적절한 지표는 없

다 그리고 통계자료 역시 제한되어 있어 의미있는 분석을 하는 데는 한계가 있다. , .9) 이

9) 현재 통계청에서 제시하고 있는 자료는 몇가지 분류 기준에 따라 건물의 동수에 관한 통계를 제공하고

있다 따라서 동수를 기준으로 지역별 비교를 하는 것은 건물의 다양한 특성을 대표적으로 나타내는 데.

는 한계가 있음.
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러한 제약 요인에도 불구하고 천인당 건축물동수를 지역별로 비교하면 다음과 같다.

년 기준으로 전국 평균의 천인당 건축물동수는 동이다 전국 평균 동수보다 많2004 132 .

은 지역은 경기를 제외한 나머지 도 지역 즉 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 제, , , , , , , ,

주 등 개 지역이다 반면 경기와 나머지 광역시는 전국 평균보다 낮은 수준이다 가장8 . , .

많은 지역은 전남으로 동이고 도 지역은 모두 동 이상으로 높게 나타나고 있다297 200 .

이에 비하여 가장 낮은 지역은 서울로 동이다 이밖에 인천과 광주 대전 등도 동69 . , 100

미만으로 천인당 건축물동수 비중이 적은 지역으로 나타나고 있다.

천인당 건축물동수가 적다고 반드시 지역 인구수에 대비한 건축물의 실질적인 공급이

적다고 말하기는 어렵다 정확한 비교를 위해서는 건물의 연면적을 기준으로 비교하는.

것이 타당할 것이다 그러나 아쉽게도 이를 비교할 수 있는 적절한 통계는 없다 서울. , .

등 대도시의 천인당 건축물동수가 적다는 것은 상대적으로 이들 지역의 건물 규모가 크

다고 가정할 수 있을 것이다 즉 도시지역일수록 토지의 고밀 이용을 위하여 면적이 넓. ,

고 층수가 높은 건물을 많이 지어 상대적으로 인구대비 건축물 동수는 적어진다고 볼 수

있다.

그림 지역별 천인당 건축물동수< -3> (2004)Ⅳ
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전체 지역 내 건축물에 대한 천 이상의 비교적 연면적이 넓은 건물의 비중을 보면1 ,㎡

전국 평균 비중은 대략 로 나타나고 있다 전국 평균보다 높은 비중을 보이는 지역4.9% .

으로는 서울 부산 대구 인천 광주 대전 울산 등 개 광역시와 경기도이다 이밖에 나, , , , , , 7 .

머지 도는 모두 전국 평균보다 낮은 비중을 보이고 있다 가장 높은 비중을 보이는 지역.

은 울산으로 전체 건물의 가 천 이상 건물이다 그 다음으로는 인천과 서울이10.9% 1 .㎡

각각 와 로 높게 나타나고 있다 이에 비하여 경기를 제외한 모든 도 지역들은8.0% 7.7% .

대 미만의 낮은 비중을 보이고 있다3% .

그림 지역별 천 이상 건축물 비중< -4> 1 (2004)Ⅳ ㎡
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다음으로 층수를 기준으로 지역 내 층 이상의 고층건물 비중을 보면 전국 평균은10 ,

로 나타나고 있다 전국 평균보다 높은 지역은 역시 서울 부산 대구 인천 광주 울0.9% . , , , , ,

산 경기 등 개 지역이다 전국 평균보다 높은 지역은 모두 대 이상의 비중을 보이고, 7 . 1%

있는 반면 낮은 지역들은 모두 대 미만으로 상대적인 격차가 높게 나타나고 있다, 0.5% .

가장 비중이 높은 지역은 의 비중을 차지하고 있는 경기도이고 그 다음은 의1.8% , 1.7%

서울로 나타나고 있다.

그림 지역별 층 이상 건축물 비중< -5> 11 (2004)Ⅳ
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%

마지막으로 지역 내 건축물의 용도별 구성을 보면 전국 평균은 주거용이 이고, 68.4% ,

상업용이 그 다음으로 를 차지하고 있다 그리고 기타 용도 농수산용 및 공공건물15.9% . (

등 가 이고 공업용이 문교사회용이 를 차지하고 있다) 10.5% , 2.9%, 2.2% .

주거용 건물의 비중이 전국 평균보다 높은 지역은 서울 부산 대구 광주 대전 강원, , , , , ,

전남 경남 등 개 지역이다 이에 비하여 인천 울산 등 개 광역시와 경기 충북 충남, 8 . , 2 , , ,

전북 경북 제주 등 개 지역은 주거용 건물의 비중이 전국 평균보다 낮게 나타나고 있, , 6

다 주거용 건물의 비중이 가장 높은 지역은 서울로 를 나타내고 있다 반면 가장. 75.6% . ,

낮은 지역은 경기로 로 나타나고 있다59.3% .
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상업용 건물은 전국 평균이 인데 전국평균보다 높은 지역은 서울 부산 대구 인15.9% , , ,

천 광주 대전 울산 경기 등 개 지역이다 따라서 경기를 제외한 나머지 도 지역은 모, , , , 8 .

두 상업용 건물의 비중이 전국 평균보다 낮게 나타나고 있다 전국적으로 상업용 건물의.

비중이 가장 높은 지역은 의 서울이고 울산 광주 등도 높은 지역20.6% , (20.3%), (19.8%)

에 속한다 상업용 건물은 모든 지역에서 대 이상의 비중을 차지하고 있다. 10% .

공업용 건물은 전국 평균이 이고 전국 평균보다 높은 지역은 부산 대구 인천2.8% , , , ,

울산 등 모두 광역시에 속한 지역들이다 공업용 건물의 비중이 가장 낮은 지역은. 0.5%

의 비중을 보인 서울이고 제주도 로 낮게 나타나고 있다 문교사회용은 전국 평균이0.6% .

이고 울산 경기 강원 충북 전북 경북 등의 지역이 전국 평균보다 높게 나타나고2.2% , , , , , ,

있다.

표 지역별 용도별 건물비중< -1> (2004)Ⅳ

주거용 상업용 공업용 문교사회용 기타

전국 68.4 15.9 2.9 2.2 10.5

서울 75.6 20.6 0.5 1.5 1.8

부산 74.7 16.0 3.0 1.9 4.5

대구 71.9 18.7 4.0 1.5 3.8

인천 68.0 19.6 5.4 1.7 5.3

광주 74.6 19.8 1.7 1.7 2.3

대전 73.8 18.4 1.4 2.2 4.2

울산 61.0 20.3 8.9 2.4 7.4

경기 59.3 18.4 6.0 2.3 14.0

강원 70.3 15.0 1.1 2.3 11.3

충북 68.4 12.8 2.8 2.3 13.6

충남 67.0 13.0 2.5 2.5 14.9

전북 66.5 15.0 1.9 2.7 14.0

전남 71.8 11.7 1.6 2.1 12.9

경북 65.7 14.0 2.6 3.8 13.9

경남 69.7 14.3 2.7 1.6 11.7

제주 63.5 12.1 0.6 1.7 22.1
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교통 및 환경 인프라시설(2)

포장도로의 총연장을 기준으로 비교하면 인구 천인당 도로연장은 전국 평균이, 1.65㎞

로 추정되고 있다 서울 부산을 비롯한 광역시 전체와 경기는 전국 평균보다 낮은 반면. , ,

나머지 도 지역은 모두 높게 나타나고 있다 천인당 도로연장이 가장 높게 나타난 지역.

은 제주로 이고 그 다음으로는 강원이 를 나타내고 있다 반면 가장 낮은4.93 , 4.41 . ,㎞ ㎞

지역은 부산으로 를 보이고 있다0.74 .㎞

그림 지역별 천인당 도로연장< -6> (2006)Ⅳ
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상수도 보급률과 인 일 급수량을 보면 년 현재 전국의 상수도 보급률은1 1 , 2005 90.7%

이다 서울이 의 보급률을 보이고 있으며 광역시들은 울산을 제외하고는 모두. 100% 97%

이상의 보급률을 나타내고 있다 도 지역의 경우에는 경기가 로 이상의 보급. 91.7% 90%

률을 보유하고 있을 뿐 나머지 지역들은 대 미만이다 특히 충남과 전남은 대, 80% . , 60%

의 낮은 보급률을 보이고 있다.

인 일 급수량을 보면 전국 평균은 이다 인 일 급수량은 대체로 상수도 보급1 1 , 363 . 1 1ℓ

률과 반대로 광역시는 낮은 편이고 도 지역이 높은 특징을 보이고 있다 가장 높은 지역, .

은 인 강원이고 가장 낮은 지역은 광주로 의 급수량을 나타내고 있다451 , 310 .ℓ ℓ

그림 지역별 상수도 보급률 및 인 일 급수량< -7> 1 1 (2005)Ⅳ

90.7

98.8
92.4

63.3

81.9

66.1

77.7
82.6

100.0

80.0
83.7

91.7
97.997.099.6

100.0 99.3
363

349

451

361

422 418

366

420

371 340
323

362

310

404

334

394341

0.0

20.0

40.0

60.0

80.0

100.0

120.0

140.0

전국 서울 부산 대구 인천 광주 대전 울산 경기 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 제주

(%)

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

(L)상수도보급률 1인1일급수량



지역 건설시장 실태 분석 연구․66

하수도 보급률은 전국 평균이 를 나타내고 있다 광역시의 경우에는 서울 대구81% . , ,

광주 대전 등이 높은 수준을 보인 반면 부산과 울산은 전국 평균에도 미달되는 실적을, ,

보이고 있다 도 지역의 경우는 대체로 하수도 보급률이 낮게 나타나고 있다 도 지역 중. .

전국 평균 보급률을 상회하는 지역은 경기도뿐이다 충남이 로 가장 낮고 전남과 경. 49% ,

북 등도 대로 낮은 보급률을 보이고 있다50% .

계획연장에 대비한 시설연장의 비율을 나타내는 하수관거 보급률은 전국 평균이 68%

이다 서울이 의 보급률을 보이고 있고 대전이 그리고 부산 대구 광주 등도. 100% , 95%, , ,

대 이상의 보급률을 보이고 있다 반면 인천과 광주는 전국 평균보다는 높지만80% . , 70%

대의 비교적 저조한 보급률을 보이고 있다 도 지역의 경우는 모든 도가 대의 낮은. 60%

보급률을 보이고 있다 전국 평균을 상회하는 보급률을 보이는 지역은 한 곳도 없다 충. .

남이 로 가장 낮고 전북과 전남도 대의 낮은 보급률을 보이고 있다43% , 50% .

그림 지역별 하수도 및 하수관거 보급률< -8> (2004)Ⅳ
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건설 투자밀도2.

단위 토지면적당 투자밀도(1)

건설활동의 대상이 되는 도시적 이용이 가능한 토지의 단위 면적당 건설투자의 수준

을 지역별로 비교해 보는 것도 의미가 있을 것이다 본 연구에서 도시적 이용이 가능한.

토지는 개 지목 중에서 대지 공장용지 학교용지 도로용지 철도용지 수도용지 체육14 , , , , , ,

용지 잡종지 등 개 지목을 중심으로 파악하고자 한다, 8 .

년도를 기준으로 도시적 용도로 이용이 가능한 토지 면적은 총 로 전체 국2003 6,832 ,㎢

토면적의 에 해당한다 건설투자는 년 기간에 이루어진 년 기준 실6.9% . 1995 2005 2000～

질 평균 건설기성액을 기준으로 하였다.

도시적 용도로 이용이 가능한 토지 당 연평균 건설투자 규모는 억원으로 조사1 154㎢

되었다 서울은 억원 로 최고 수준으로서 전국에서 최하위를 기록한 제주 억원. 563 / , (74 /㎢

의 배에 달하였다 개 광역시의 평균 투자밀도는 억원 으로서 지방에 비해) 7.6 . 6 238 /㎢ ㎢

배 수준이었다 광역시 중에서는 부산이 억원 으로 위이며 나머지는 억2.5 . 325 / 2 , 170㎢ ～

억원 범위에서 큰 차이가 없는 것으로 나타났다240 .

그림 도시적 이용이 가능한 단위 토지 면적당 건설투자< -9>Ⅳ
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또한 수도권의 투자밀도는 억원 으로 광역시 평균인 억원보다 나 높았271 / 238 14.0%㎢

다 경기도는 당 억원으로 광역시 평균인 억원 에 육박하는 높은 수준이었. 1 194 238 /㎢ ㎢

다 경기도를 제외한. 개 도 지역 중에서는 경남과 충남이 상대적으로 높고 제주 전남8 , , ․
북 충북 등이 저조하였다 권역별로는 호남지역이 억원으로 가장 낮은 수준이었다, . 88 .

전체 건설투자 대신 단위 토지면적 당 건설활동과 좀 더 밀접한 관련이 있는 건축투,

자 밀도를 살펴보면 지역간 격차는 확대되는 경향을 보인다 건축투자 밀도는 서울이.

억원 으로 역시 최고 수준이며 최하는 제주가 아니라 전남으로 억원 이었다431 / , 26 / .㎢ ㎢

서울의 건축투자 밀도는 전남의 배에 달하는 수준이다 전체 건설투자를 기준으로16.8 .

했을 때 최하위를 기록했던 제주는 억원 로 전남북 강원보다 앞섰다, 39 / , .㎢ ․
그리고 광역시 평균은 억원 으로 경기를 제외한 도 지역 평균 억원 의 배152 / 41 / 3.8㎢ ㎢

였다 이것은 전체 건설투자를 기준으로 했을 때 양자 사이의 격차 배보다 갭이 훨씬. , 2.5

확대되었음을 보여준다.

그림 도시적 이용이 가능한 단위 토지 면적당 건축투자< -10>Ⅳ
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그런데 건축투자는 광의의 가용 토지보다는 대지를 기준으로 투자밀도를 비교하는 것

이 개념상 합리적인 것으로 판단된다 지역간 대지 면적당 건축투자 밀도를 비교해 보면.

광의의 도시용 가용토지를 기준으로 하였을 때보다 지역간 격차가 훨씬 축소되었다 대.

지 당 연 평균 건축투자 밀도는 억원으로 나타나며 최고 서울 억원 과 최1 255 , (685 / )㎢ ㎢

하 전남 억원 과는 상대적인 격차가 배로 줄어들었다 이것은 지방의 경우 대지(78 / ) 8.8 . ,㎢

면적이 상대적으로 작아 건축투자 밀도가 상대적으로 높아진 결과이기기도 하지만 경제,

적 이용이 가능한 토지면적당 투자밀도는 지역 간에 격차가 크게 줄어듦을 말해준다.

한편 광의의 도시 가용토지를 기준으로 한 토목투자 밀도 역시 지역간 격차가 상당히

작은 것으로 분석되었다 즉 전국 평균 토목투자 밀도는 억원 으로 도 평균 억원. , 55 / 46 /㎢

과 큰 차이가 없었다 또한 최고 수준을 기록한 서울의 원 은 최하위의 제주. 126 / 32㎢ ㎢

억원 의 배에 불과하였다 서울의 단위 토지면적당 토목투자가 지방 평균 억원과/ 3.9 . 46㎢

비교하여 배에 불과한 것은 의외의 결과로서 대도시 지역의 인프라투자가 과소한 수2.7 ,

준일 수도 있음을 암시한다.

그림 도시적 이용이 가능한 단위 토지 면적당 토목투자< -11>Ⅳ
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단위 인구당 투자밀도(2)

지역간 건설투자의 상대적 수준을 알아보기 위해 단위 인구당 건설투자 수준을 비교

해 보는 것도 의미가 있다 건설투자는 앞에서와 같이 년 기간 동안에 이루어. 1995 2005～

진 평균 실질 건설기성액으로 하며 인구는 통계청의 지역별 추계인구을 기준으로 하고,

자 한다.

인구를 기준할 경우 지역간 건설투자 패턴은 토지면적을 기준으로 했을 경우와 비교,

하여 상당히 다르게 나타난다 그것은 첫째 지역간 격차가 크게 줄어들고 둘째 수도권. , , ,

및 대도시 지역보다 지방의 건설투자 수준이 오히려 높다는 것이다 지방의 인당 연평. 1

균 건설투자는 만원으로 수도권의 만원 인 또는 대도시 평균 만원 인보다 각각272 212 / 183 /

높았다28.2%, 48.5% .

인당 건설투자가 가장 높은 지역은 충남으로 만원이었는데 이것은 전국 평균1 361 , 224

만원 인에 비해 배에 이르는 수준이다 반면 인당 건설투자는 대구가 만원 인으로/ 1.6 . 1 140 /

전국에서 가장 낮았는데 유사한 조건의 광역시 평균 만원 인과 비교해서도 에 불, 183 / 3/4

과한 수준이었다 대구시의 단위 인구에 대한 투자수준이 전국에서 최하위를 기록하는.

이유에 대한 규명이 필요하다 대구 지역의 건설투자가 과소투자의 가능성은 없는지 궁.

금하다 한편 도 지역 중에서는 충북과 전북이 최하위 수준을 기록했다. .

그림 지역별 인당 건설투자< -12> 1Ⅳ
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한편 인구와 밀접한 관계를 가진 주택건설 투자를 비교해 보면 전국 평균 인당 주택, , 1

건설 투자는 만원인데 지방보다는 광역시가 광역시보다는 수도권 지역이 투자수준이62 , ,

높게 나타났다 전국에서 경기가 인당 만원으로 가장 높았고 서울이 만원 인으로. 1 89 , 75 / 2

위를 기록하여 수도권 평균은 만원 인으로 나타났다, 71 / .

광역시는 평균 만원으로 나타났는데 광주가 만원 인으로 대전 등을 제치고 의외57 64 /

로 가장 높게 나타났다 광주는 주택시장이 상대적으로 발달해 있는 지역이다 이러한 점. .

을 고려하면 인당 주택투자가 높은 것은 우연이 아님을 알 수 있다 한편 도 지역에서1 .

는 전남 만원 과 경북 만원 이 최하위 그룹을 형성하고 있다(29 ) (33 ) .

그런데 전남은 지난 년간 인구감소가 가장 심했던 지역이라는 점을 감안하여야 한10

다 즉 전남 인구는 년에 만명이던 것이 년에는 만명으로 인구가. , 1995 207 2005 182 11.9%

감소하여 전국 최고 수준이었다 이와 같은 인구감소 지역에서의 주택투자 감소 현상을.

이해할 필요가 있다 또한 경북 역시 년간 인구가 감소한 지역이다. 10 2.5% .

그림 지역별 인당 주택 건설투자< -13> 1Ⅳ
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인구수에 비례하여 정부 재정지출이 이루어지는 경향이 있는 문교사회용 건축투자는

전국 평균은 연간 만원 인인데 지역간 편차가 상당히 작게 나타난다 예를 들어 대전27 / , . ,

강원 충남 제주 등 개 시도를 제외하고는 모든 지역이 인당 만원 수준에서 투자가, , 4 1 20
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이루어지고 있다 그런데 수도권 및 대도시 지역보다는 도 지역의 투자수준 평균 만원. ( 31

인 이 상대적으로 다소 높게 나타나고 있다 이번에도 대구가 만원 인으로 가장 낮은/ ) . 20 /

수준을 기록하였다 대구 지역의 저조한 건설투자 원인에 대한 분석이 필요하다. .

한편 공공성이 강한 토목투자는 지역간 편차가 크게 벌어지는 것으로 나타났다 즉 지. ,

방 평균 인당 토목투자는 만원으로 수도권 만원인 광역시 만원인과 비교하여1 134 61 / , 54 / 2

배 이상 높은 수준을 기록하고 있다 서울 및 대구 광주가 인당 만원 수준의 최하위 그. , 1 40

룹을 형성하고 있다 반면에 강원 만원 전남 만원 충남 만원은 상위그룹을. (172 ), (170 ), (162 )

형성하면서 인당 건설투자가 약 배 정도 높은 것으로 나타났다 전국 평균 인당 토목, 1 4 . 1

투자는 만원으로 인당 건축투자 만원의 수준에 이르고 있다80 1 134 60% .

토목투자의 약 을 차지하는 도로건설 투자는 지역간 격차가 더욱 확대된 것으로 나1/3

타난다 즉 인당 도로건설 투자가 최고인 강원 만원 인 은 최하위인 서울 만원 인. , 1 (83 / ) (27 / )

의 배에 달하는 수준이다 도 지역 평균은 만원 인으로 대도시 만원 의 배 수준9.2 . 52 / (13 ) 4

에 달해 다른 부문에 비해 상대적 격차가 크다 대도시의 교통혼잡비용 등을 감안할 때. ,

국가적 차원에서 투자효율성을 높이기 위해서는 대도시 광역 교통시설에 대한 적극적인

투자가 필요하리라 생각한다 다행히 중장기 재정운용계획 등에서도 이러한 공공투자 방.

향을 제시하고 있어 향후 도로 등 토목투자에 대한 지역간 격차는 완화되리라 예상된다.

그림 지역별 인당 토목투자< -14> 1Ⅳ
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요약3.

주택보급률 및 천인당 주택 수는 도시지역은 낮고 도 지역은 높은 공통적 특징을 보이

고 있다 도 지역의 경우 경기를 제외하고는 주택보급률이 모두 를 넘어서고 있는. 110%

반면 광역시는 모두 대 미만이고 특히 서울과 대구 울산은 에도 미치지 못, 110% , , 100%

하고 있다 지역내 주택 유형 중에서 아파트 비중은 광역시는 모두 대 이상인 반면. 50% ,

도 지역은 경기를 제외하고는 미만을 차지하고 있다40% .

주택을 포함한 전체 건축물의 인구 천인당 동수는 광역시와 경기가 동 내외인 반100

면 나머지 도 지역은 모두 동 이상을 차지하고 있다 지역 내 전체 건축물 중 천, 200 . 1 ㎡

이상 건축물의 비중은 전국 평균이 이고 광역시는 수준을 보이는 반면 도4.9% , 5 8% ,～

지역은 대 미만을 보이고 있다 용도별로는 모든 지역에서 주거용이 차지하는 비중3% . ,

이 대 이상이며 상업용은 광역시와 경기가 대 전후인 반면 나머지 도 지역은60% 18% ,

대 미만을 차지하고 있다15% .

교통 및 환경인프라 시설 중 천인당 도로연장은 서울 부산 등 대도시는 낮은 반면 도, ,

경기를 제외한 도 지역은 높게 나타나고 있다 경기를 제외한 도 지역과 서울 및 광역시.

간의 천인당 도로연장은 배의 격차를 보이고 있다 상수도 보급률은 광역시의 경우3 4 .～

울산을 제외하고는 모두 이상으로 높은 반면 경기를 제외한 도 지역은 모두 대97% , 80%

미만으로 저조하다 이와 반대로 인 일급수량은 대체로 광역시가 낮고 도 지역이 높은. 1 1

특징을 보이고 있다 하수도 및 하수관거 보급률도 대체로 광역시는 높으나 도 지역은.

낮게 나타나고 있다 전반적으로 상수도 보급률에 비하여 하수도 및 하수관거 보급률이.

낮은 경향을 보이고 있으며 지역간 격차도 크게 나타나는 편이다, .

한편 토지면적 인구 등 일정한 기준에 대한 건설투자 밀도는 지역간 편차가 큰 것으, ,

로 추정되고 있다 도시적 용도로 이용이 가능한 단위 토지 면적당 건설투자 밀도를 보.

면 대도시가 지방에 비해 배 높았다 전체 건설투자 대신 건축투자 밀도를 비교해 보2.5 .

면 대도시와 지방간 격차는 배로 확대되었다 한편 인당 건설투자 수준은 지역간 차3.8 . 1

이가 크게 줄어들고 대도시보다 지방의 투자밀도가 배 커졌다, 1.5 .

인당 주택투자 수준을 보면 지방 광역시 수도권의 관계가 나타났다 특히 전남1 ‘ < < ’ . ,

경북 등 인구 감소가 큰 지역이 인당 주택투자가 적은 것으로 조사되었다 인당 토목1 . 1

투자는 지역간 편차가 상당히 크다 지방의 평균 토목투자는 만원 인이었는데 대도시. 134 /

의 배 수준이다 특히 도로투자의 경우에는 더욱 차이가 확대되어 지방은 만원 인으2.5 . 52 /

로 대도시의 배에 달했다4 .
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제 장5

지역 건설시장 분석

시장규모 변화1.

전체 건설시장(1)

년도 국내 건설시장 규모는 기성액을 기준으로 조원에 달한다 년 전인2005 147.3 . 10

년 조원에서 연평균 증가하여 전체 시장규모가 배 증가하였다 나름대1995 79.2 6.4% 1.9 .

로 빠른 성장을 했다고 이야기할 수도 있다.

그러나 이것은 명목가치를 기준으로 했을 경우이고 실질가치를 기준으로 하면 이야기,

는 달라진다 그동안 노임뿐만 아니라 자재가격도 상당히 올랐다 지난 년 동안 건설분. . 10

야의 물가 상승률은 인 것으로 파악된다 특히 건설 분야는 파동이 잦다 공급부문53.5% . .

이 비탄력적이다보니 그렇다 파동이 나면 요소가격이 오르고 한 번 오르면 원 위치로. ,

돌아가기가 어렵다.

건설시장 규모를 년도 가격 기준으로 평가했을 때는 실질 시장규모는 조원으2000 114.2

로 줄어든다 이 경우 지난 년간 건설시장 규모는 연평균 증가한 것에 지나지 않. , 10 1.9%

는다 같은 기간 동안의 증가율 와 비교했을 때 나 낮다 이를 기간별로. GDP 4.5% 2.6%p .

나누어 보면 년 기간 동안에는 외환위기의 충격으로 건설시장은 연평균1995 2000 IMF～

의 마이너스 성장률을 기록하였다 그 후 충격에서 벗어나면서 주택 부동산 붐으-0.5% .

로 이어져 건설시장은 년 기간 동안 연평균 의 증가율을 기록하고 있으2000 2005 4.4%～

나 최근 경기침체와 규제강화로 년에는 로 후퇴하는 등 침체국면으로 진입할, 2005 -1.2%

조짐을 보이고 있다.

한편 년부터 년까지 년 동안에 이루어진 건설기성 누적액은 년 실질1995 2005 10 2000

가격을 기준으로 조원으로 연평균 약 조원 규모의 건설활동이 이루어졌다 건1,155 100 .

설기성과 유사한 개념인 한국은행에서 발표하는 실질 건설투자는 같은 기간 동안 총

조원 이루어진 것으로 파악된다1,190 .
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개념상 건설기성 혹은 건설투자 만큼 건설관련 시설물의 스톡이 증가한 것으로 볼 수

있다 그런데 건설기성과 건설투자 사이에는 의 갭이 발생하였다 과거에는 건설기. 3.0% .

성액과 건설투자액 간에 약 이상 차이가 발생하기도 했으나 최근에는 내로10% , 2 3%～

좁혀졌다 이는 기본적으로 조사방법의 차이에서 오는 결과로 해석된다. .

그림 건설기성 추이< -1>Ⅴ
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지역 건설시장 규모(2)

국내 전체 건설시장에 대한 지역시장의 비중은 경기가 년 평균 로21.6%(1995 2005 )～

가장 크며 서울이 로 위를 차지하였다 시장규모가 가장 큰 경기는 연 평균 시장, 18.3% 2 .

규모가 년 실질가격을 기준으로 조원에 이르고 위 서울 조원 위 경남2000 22.7 , 2 19.3 , 3 7.9

조원 등의 순서이다(7.5%) .

이와는 반대로 시장규모가 가장 작은 지역은 제주로 조원 이다 그밖에 울산1.2 (1.1%) .

조원 광주 조원 충북 조원 등의 순으로 하위 그룹을 형성하2.3 (2.1%), 2.4 (2.3%), 3.4 (3.3%)

고 있다.

그런데 시장규모가 가장 큰 경기는 제주보다 약 배 정도 크고 광주나 대전 울산과20 , ,

비교하여 약 배 정도 크다 이처럼 지역 건설시장 간에는 상당한 격차가 존재함을 유10 .

념해야 한다 이러한 상황에서 지역 건설시장을 동질적인 것으로 간주하여 지역건설 관.

련 제도를 입안한다면 상당한 비효율성을 유발할 수도 있다.

그림 지역 건설시장 비중< -2>Ⅴ
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한편 건설시장을 권역별로 구분해 보면 수도권시장은 년 동안 평균 규모가 조원10 46.9

으로 전체 건설시장에 대해 의 비중을 차지하고 있다 그 다음으로 영남권 시장이44.5% .

조원으로 전체의 를 차지하고 중부권 조원 호남권 조원27.4 26.0% , 17.3 (16.4%), 13.8

등의 순이다 호남권 시장 규모가 영남권 시장의 에 불과해 가장 작다는 것이(13.1%) . 1/2

눈에 띤다.

수도권 건설시장의 비중 는 다른 부문의 수도권 집중도와 비교해서 과도한 수준44.5%

은 아닌 것으로 판단된다 예를 들어 년도 수도권 인구 비중은 이고 산업생산. 2005 48.2% ,

의 수도권 비중은 이다 대부분의 수도권 집중도가 약 내외라는 점을 감안하47.3% . 50%

면 건설시장의 수도권 집중이 상대적으로 높은 것은 아니다.

지역 시장의 시계열적 변화를 보면 수도권 시장은 비중이 완만하게 증가하는 양상을,

보이는 반면 영남권 시장은 외환위기 이후 약 정도 위축된 후 안정세를 유지, IMF 4%p

하고 있다 그리고 중부권 및 호남권 시장은 점유비가 각각 를 유지하면서 큰. 17%, 12%

변화가 없는 것으로 평가된다.

그림 권역별 시장 비중< -3>Ⅴ
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지역 건설시장 성장 추이(3)

건설시장은 지역별로 성장 속도에 상당한 차이가 있다 년도 실질가격을 기준. 2000 10)

으로 수도권 지역은 연평균 인데 비해 지방은 에 그쳐 약 에 달하는 커다3.2% , 0.4% 3%p

란 격차가 존재하고 있는 것이다.

광역시 중에서는 인천이 연평균 성장률 로 상대적으로 높은 것으로 조사되었다4.0% .

인천은 동북아 허브 도시로 개발하기 위해 인천공항 및 송도 신도시 개발 사업 등 다양

한 사업이 추진됨에 따라 다른 지역에 비해 건설시장의 성장속도가 빠른 것으로 보인다.

특히 최근에는 주택시장이 활황을 보이면서 지역 건설시장을 리드하고 있다.

도 지역 중에서는 제주가 로 가장 높은 것으로 조사되었다 제주는 국제 자유도시5.6% .

개발과 관련하여 많은 건설투자가 이루어지면서 최근 년 동안 건설시장이 배 증가10 1.7

하였다 제주의 시장성장 속도는 가장 빠르나 규모가 가장 작아 큰 영향이 있는 것은 아.

니다 제주 지역은 장기적으로 새로운 개념의 개발사업이 진행될 가능성도 있다. .

이와는 대조적으로 울산 전북 경남 등세개 지역은 마이너스 성장을 하고 있다 이들, , .

세 지역은 지난 년간 건설시장 연평균 증가율이 각각 로 나타나10 -1.3%, -1.4%, -2.5%

가장 부진한 그룹을 형성하고 있다 이들 지역은 년대 중반에 대규모 개발사업이 추. 1990

진되었던 것에 대한 반작용으로 인해 상대적인 위축이 있는 것으로 보인다.

그림 지역별 건설시장 연평균 실질 성장률 년< -4> (1995 05 )Ⅴ ～
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주 그림에서 지방은 경기도를 제외한 개 도 지역: 8

10) 시장규모는 이하에서 특별한 언급이 없는 한 년 가격기준의 실질 건설기성액으로 하고자 함 분석, 2000 .

편의상 건설기성을 건설시장 건설투자 등의 개념과 엄격하게 구분하지 않고 혼용하고자 하였음, .
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지역 건설시장 구조2.

개관(1)

지역별로 건설시장의 구조는 상당한 차이를 보인다 즉 수도권 지역에서는 주택시장. ,

이 상대적으로 발달해 있는 반면 토목시장은 왜소하다 최근 년간 수도권의 연평균, . 10

주택시장 규모는 조원이었다 이는 수도권 지역 건설시장에서 차지하는 비중이17.0 .

로 전국 평균 와 비교하여 약 가까이 높은 수준이다 주택시장이 상대36.3% , 27.5% 10%p .

적으로 발달해 있음을 보이고 있다 토목시장은 조원으로 지역 건설시장에서. 12.3 26.3%

를 차지함으로써 전국 평균 보다 약 낮은 수준이다 특히 서울은 로서, 35.8% 10%p . 22.4%

가장 낮은 수준을 기록하고 있다.

한편 경기도를 제외한 지방의 개 도 지역의 경우 토목시장이 에 육박하여 지역8 , 50%

건설시장을 주도하고 있다 특히 강원 등 일부 지역은 토목시장이 가까이 되기도. , 60%

한다 경기도의 경우는 주택 비주택 토목이 각각 시장을 삼분하는 양상을 보이면서 다. - - ,

른 도 지역보다는 대도시와 유사한 패턴을 보이고 있다.

그림 지역 건설시장 구조< -5>Ⅴ
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부문별 시장구조(2)

서울은 전체의 에 해당하는 가 건축시장이 차지하고 있다 반면에 전남의 경3/4 76.5% .

우 건축시장의 비중은 에 불과하다 서울과 전남 간의 건축시장의 비중 차이는32.5% .

나 된다 특히 주택시장의 경우를 보면 서울은 연간 평균 시장규모가 조원으로44.0%p . 7.6

지역 건설시장의 를 차지하는 데 반해 전남은 에 불과하여 지역시장 간에는39.3% , 9.5% ,

상당한 구조적 차이가 있음을 단적으로 보여준다.

연간 평균 시장규모가 조원으로 국내 건설시장에서 차지하는 비중이 에 이33.8 32.2%

르는 비주택 건축시장 역시 지역별로 편차가 크다 예를 들어 대전은 로 뚜렷하게. 40.6%

높은 반면 전남 강원 등은 에도 미치지 못하는 상황이다 그리고 충남은 수도권과, , 25% .

인접한 천안 당진 지역에 공장건축이 증가하면서 공업용 건축시장 비중이 로 전국- 17.1%

평균 에서 가장 높다 수도권 공장의 지방이전에 대한 인센티브 제공으로 가장 큰( 9.1%) .

영향을 받는 것으로 보인다 대전은 정부 청사 건설 등으로 문교사회용 건축 시장이. 2

평균 로 가장 높았다19.7%( 12.0%) .

토목건설 비중은 강원도가 특히 높다 강원도는 도로 및 휴양관련 공사가 많아 토목시.

장이 를 차지하였다 전국 평균 보다 이상 높은 비중을 차지하고 있는57.3% . 35.8% 20%p

것이다 이와는 대조적으로 서울은 주택 건축시장 위주로 발전한 결과 토목시장이 차지. ,

하는 비중은 에 불과하여 전국에서 가장 낮은 수준이다22.4% .

표 주요 부문별 지역건설 비중 편차< -1>Ⅴ

단위( :%)

건 축 토 목 플랜트
주 택 비주택 도로

상업용 공업용 문교사회

최 대 76.5 39.3 40.6 21.9 17.1 19.7 57.3 27.7 18.7

평 균 59.7 27.5 32.2 11.2 9 12 35.8 11.9 4.5

최 소 32.5 9.5 23.0 3.9 2.8 8.4 22.4 4.7 1.1

Gap 44.0 29.9 17.5 17.9 14.3 11.2 34.9 23.0 17.6
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공공 발주 공사(3)

최근 정부의 공공투자 정책 기조의 변화로 발주제도 및 공공발주 규모에 상당한 변화

가 발생하고 있다 년 이후 전체 건설시장은 연평균 성장하였음에도 불구하고. 2001 3.8%

공공부문이 발주한 실질공사 규모는 연평균 증가율이 로 그 갭이 상당히 크다 그-3.1% .

결과 년 에 이르던 공공부문의 발주 비중은 지속적으로 감소해 년에는1999 52.5% , 2005

약 나 감소한 를 기록하고 있다15%p 36.3% .

이러한 상황에서 공공부문의 발주에 의존하는 경향이 큰 지역 건설업체들은 공사수주

에 상당한 어려움을 겪고 있다 그런데 공공부문이 발주하는 공사가 해당 지역의 건설시.

장에서 차지하는 구성비를 보면 최대 나 차이가 나고 있다 그만큼 지역간에는 수42.7%p .

주 여건에 커다란 차이가 나는 것이다 공공부문 발주 공사 비중이 가장 높은 지역은 강.

원으로 이며 가장 낮은 지역은 서울로 이다68.1% , 25.4% .

그림 공공부문 발주 공사 의존도< -6>Ⅴ
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주 그림에서 지방은 경기도를 제외한 개 도 지역 이하 동일: 8 .
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권역별로도 큰 차이가 있어 호남권은 영남권 로 두 권역간에는 약58.4%, 47.9% 10%p

의 차이가 발생하였다 정부의 공공발주 정책이 현재의 기조를 유지한다고 가정할 경우. ,

공공부문 발주 의존도가 높은 지역의 기업들은 앞으로 더욱 수주난이 심해질 것이다.

한편 공공부문이 발주한 공사가 차지하는 비중은 년도 이후 모든 지역에서 공공2000

부문 발주 공사의 비중은 감소하였다는 점이 눈길을 끈다 전체적으로 평균 감소. 12%p

했는데 지역별로 편차가 심한 것으로 밝혀졌다 그중에서도 충남이 감소하여 가, . 26.8%

장 큰 폭의 감소가 있었고 대구와 인천도 이상의 감소를 보이면서 그 뒤를 이었다, 20% .

다행히 충남의 경우에는 민간부문의 투자가 활발하고 행정도시 건설과 관련한 후속투자

가 예정되어 있어 다른 지역에 비해 오히려 공사물량이 풍부해지리라 예상된다 한편 충. ,

남을 제외한 대부분의 도 지역에서는 내외의 비슷한 감소가 있었다 하지만 민간부15% .

문 비중이 큰 수도권 지역에서는 로 감소폭이 상대적으로 적었다-6.9% .

표 최근 년간 지역별 공공부문 발주 공사 비중 감소< -2> 5Ⅴ

단위( : %)

지 역 서울 부산 대구 인천 광주 대전 울산 경기

비중변화 -5.6 -15.8 -24.2 -22.3 -12.4 -17.7 -6.6 -5.2

지 역 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 제주

비중변화 -16.4 -16.5 -26.8 -17.0 -13.9 -15.6 -15.9 -4.0

건설시장의 지역간 격차분석3.

지역격차 측정 지표(1)

최근 장기적인 경기침체 및 규제강화 공공 발주제도의 변화로 지방의 건설경기가 매,

우 침체된 것으로 지적되고 있다 이러한 상황에서 지역 건설시장의 불균형 상태를 측정.

하는 것은 의미 있는 것으로 판단된다 격차를 측정하는 지표로는 지니계수. (Gini

변이계수 타일계수 등 여러 가지coefficient), (coefficient of variation), (Theil coefficient)

가 있다 측정 방법에 따라 다소 차이가 있을 수 있다. .

본 연구에서는 비교적 도출이 용이한 변이계수를 이용하여 지역간 건설시장의 격차를

분석하고자 한다 변이계수 는 데이터가 평균으로부터 얼마나 이. (coefficient of variation)
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탈했는가를 나타내는 지표로서 표준편차를 평균으로 나눈 값으로 측정한다 평균값에 대.

한 데이터의 흩어진 정도 즉 산포도의 크기를 측정한 것으로 분포가 고를수록 그 값이,

작아져 완전히 동질적이면 이 된다‘0’ .

지역격차 변화 추이(2)

분석대상 지표는 가용토지 면적당 건설투자 업체 평균 공사금액 등을 기준으로 할 수,

도 있지만 개념 상 단위 인구당 건설투자 규모가 적합할 것으로 판단된다 분석결과에, .

의하면 단위 인구당 건설투자를 기준으로 한 건설시장의 지역간 격차는 최근 년간 꾸, 10

준히 완화되고 있는 것으로 밝혀졌다.

그림 지역간 건설시장 변이계수 추이< -7>Ⅴ
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변이계수는 년 로 최고 수준에 이른 후 년까지 지속적으로 떨어져 까1996 0.38 2000 0.22

지 떨어졌다 즉 외환위기 이후 지역간 건설투자의 격차가 작아졌다는 의미이다. , IMF .

그 후 수도권의 주택 부동산 붐이 일기 시작하고 지방에서는 그 동안 지역 건설시장의,

근간을 이루었던 공공 토목공사 발주가 위축되면서 지역간 격차는 확대되어 변이계수는

상승하는 모습을 보이고 있다 변이계수는 년 에서 차츰 커져 년에는 로. 2000 0.22 2005 0.28

증가하였다 따라서 인당 건설투자를 기준으로 할 때 외환위로 인해 지역간 격차. 1 , IMF

가 확대되었다고 이야기하는 것은 무리일 수 있다.
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부문 시장별로 나누어 보면 지역간 격차가 약간 상이하게 나타나고 있다 아파트의 경.

우 변이계수는 외환위기가 발생하기 직전인 년 로 가장 낮은 수준이었다, IMF 1997 0.28 .

외환위기의 여파로 시장이 급격히 경직되면서 지역간 격차가 커지기 시작하여IMF

년 까지 확대되었다2000 0.46 .

그 후 수도권에서부터 소규모 주택을 중심으로 투자가 되살아나고 년부터는 아파2002

트 시장이 본격적으로 회복되었다 주택 부동산 붐은 지방으로 확산되면서 주택시장의.

지역간 격차는 상당히 완화된 것으로 나타났다 년 현재 변이계수는 외환위기. 2005 IMF

이전 수준인 까지 떨어졌다0.29 .

그림 아파트 건설투자의 변이계수 추이< -8>Ⅴ
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상업용 건축시장을 보면 지역간 격차는 주택시장보다 훨씬 크고 점차 확대되는 모습,

을 보이고 있다 앞에서 볼 수 있듯이 아파트 건설시장의 변이계수는 충격으로 시. IMF

장이 경직되었던 년에 에 도달한 것이 최고이지만 상업용 건축시장은 년2000 0.46 , 1998

이후 이상을 유지하고 있다0.4

그만큼 상업용 건축시장의 지역간 편차가 크다는 의미이다 년간 주택 건축시장의. 10

평균 변이계수는 이었는데 반해 상업용 건축시장은 이었다 상업용 건축시장이0.26 0.36 .

훨씬 크게 나타난다.

한편 상업용 건축의 지역간 격차는 차츰 확대되고 있다 외환위기 이전에는. IMF 0.34

였으나 년 이후 상승하여 년 로 정점에 이르렀다 년 이후 다소 감소하, 1998 1999 0.45 . 2001

는 추세를 보이고 있으나 년에도 수준을 기록하여 큰 하락은 없다 격차가 확대2005 0.4 .

된 상태를 유지하고 있다.

그림 상업용 건축투자의 변이계수 추이< -9>Ⅴ
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토목투자의 경우 지난 년간 평균 변이계수 로 주택 건축 등을 크게 앞지른다10 0.61 , .

토목분야의 격차가 훨씬 크다는 의미이다 그리고 토목건설 시장은 외환위기 이후. IMF

정부의 경기활성화 정책에 힘입어 각 지역에 공공토목 공사를 확대함으로써 지역간 격

차가 완화된 것으로 나타났다 즉 년 이던 토목 변이계수는 년에는 까지. , 1997 0.6 2000 0.52

떨어졌다 그후 공공토목 투자가 크게 위축되면서 지역격차는 다시 확대되었고 년. 2003

까지 이른 후 년에는 를 기록하고 있다0.73 , 2005 0.58 .

한편 토목건설 중 가장 큰 비중을 차지하고 있는 도로의 경우 년 변이계수는2005 0.81

로 상당히 큰 것으로 분석되었다 도로부문의 변이계수는 년 이후 년까지 계속. 1995 2003

증가하여 까지 이른 후 최근 완만하게 하락하는 추세를 보이고 있다 다른 부문에 비1.1 .

해 도로투자의 지역간 균형이 미흡함을 보여주는 것으로 해석할 수 있다.

그림 토목투자의 변이계수 추이< -10>Ⅴ
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요약4.

시장 규모(1)

최근 수도권을 중심으로 한 주택부동산 붐으로 인해 건설시장 역시 활황국면일 것․
으로 짐작할 수도 있을 것이다 건설시장 규모는 지난 년간 연평균 씩 증가하면서. 10 6.4%

거의 두 배로 성장했다 나쁘지 않은 성장세로 보일 수 있다 하지만 실질 가격을 기준으. .

로 평가하면 건설시장의 연평균 성장률은 에 지나지 않는다 성장률 와1.9% . GDP 4.5%

비교하면 나 낮은 초라한 수준이다 이러한 상황에서 건설업체들의 수주 여건이2.6%p .

점차 열악해지는 것은 당연하다.

지역 건설시장은 규모나 공종 구성에서 상당히 이질적이다 규모 측면에서 보면 가장.

큰 경기도의 평균 시장규모는 제주보다 약 배 정도 크고 광주나 대전 울산과 비교하20 , ,

여 약 배 정도 크다 이처럼 지역 건설시장 간에는 상당한 격차가 존재함을 유념해야10 .

한다 하지만 건설시장에서 수도권이 차지하는 비중은 로 다소 증가하는 추세에. 44.5%

있으나 다른 지표들과 비교하면 과도한 수준은 아니다, .

지역별 건설시장의 성장속도는 상당한 차이가 난다 지난 년간 제주도는 연평균. 10

성장하여 가장 빨랐고 대도시 중에서는 동북아 허브건설 관련 사업이 활발하게 진5.6% ,

행되는 인천 이 가장 빠른 증가율을 보였다 경기도 와 서울 의 성장속(4.0%) . (3.7%) (2.4%)

도도 상대적으로 빠른 편에 속했다 이와는 대조적으로 경남과 전북 등은 각각 연평균.

의 마이너스 성장을 하여 가장 부진한 것으로 조사되었다-2.5%, -1.4% .

시장 구조(2)

지역별로 건설시장 구조는 상당한 차이를 보인다 수도권 시장은 주택시장이 발달해.

있는 반면 토목시장이 왜소하다 수도권에서 주택시장은 전국 평균보다 약 높은. 10%p

이고 반대로 토목시장은 낮은 이다 경기도를 제외한 개 도 지역은36.3% , 10%p 26.3% . 8

토목시장이 에 육박하여 지역 시장을 주도한다 주택 비주택 토목이 균형을 이루는50% . - -

경기도는 사업구조상 대도시와 유사한 패턴을 보이고 있다.

건설시장을 세부 부문별로 구분해보면 지역 건설시장은 더욱 이질적이다 예를 들어.

서울은 전체 건설시장의 가 건축시장이고 그중에서 주택시장의 비중이 를76.5% , 39.3%

차지한다 이와는 대조적으로 전남의 경우를 보면 건축시장이 이고 주택시장은. 32.5% ,
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에 불과하다 비주택 건축시장 역시 지역에 따라 편차가 크다 대전은 가 비주9.5% . . 40.6%

택 건축시장인데 반해 전남 강원 등은 도 안 된다 지역시장은 매우 이질적이다, , 25% . .

최근 공공공사의 비중이 급감하고 있다 공공공사 비중은 년 에서 년에. 1999 52.5% 2005

는 나 감소한 를 기록하고 있다 최근 년간 공공공사의 비중이 가까이15%p 36.3% . 5 20%

감소한 지역이 무려 개 시도에 이르고 있다 따라서 이에 대한 의존도가 높은 지방 중10 .

소 건설업체의 수주난은 더욱 악화되고 있다 우리나라 건설업체의 공공공사에 대한 의.

존도는 이나 대부분의 도 지역은 를 상회하거나 이에 육박하는 수준이다 공공43.7% 60% .

건설투자 방향에 큰 변화가 없는 한 이러한 지역에서 공공공사 중심으로 공사를 수행해

오던 중소 건설업체들은 새로운 사업 영역을 모색해야 할 것이다.

지역간 격차 분석(3)

지역 건설시장의 불균형 정도를 총체적으로 파악하기 위해 변이계수를 이용하여 인1

당 건설투자액의 지역간 격차를 분석하였다 분석결과 최근 년간 지역간 건설투자는. 10

상당히 완화된 것으로 분석되었다 년 변이계수는 에서 년 로 낮아졌다. 1995 0.36 2005 0.28 .

그러나 최근 수도권의 주택부동산 붐과 더불어 지방의 공공토목 발주 감소로 인해 완만

하게 상승하는 것으로 나타났다 주택 비주택 토목 등 개 부문으로 대별해 보면 지역. - - 3

간 격차는 주택 비주택 토목 등의 순으로 나타나고 있다‘ < < ’ .
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제 장6

건설업체 경영성과 분석

건설업체의 규모1.

대형 업체(1)

건설업체의 평균적인 규모가 지역에 따라 큰 차이가 있지는 않다 대기업이 상대적으.

로 많은 대도시 지역과 기타 지역간에 약간의 차이가 있을 뿐이다 다만 서울 지역의 평. ,

균 기업규모는 타 지역에 비해 두드러진 차이를 보인다 년 서울 지역의 건설업체당. 2005

평균 종업원 수는 명이고 연간 공사 기성액은 평균 억원에 달하였다 우리나라59.0 248 .

건설업체의 평균 종업원 수가 명 평균 기성액 억원과 비교하면 종업원 수는 배23.1 , 85 2.6 ,

기성액은 배가 많다2.9 .

타 지역에 비해 서울의 평균 업체 규모가 상대적으로 크게 나타나는 것은 당연히 대부

분의 대형 건설업체들이 서울에 본사를 두기 때문이다 대한건설협회가 지난 월 발표한. 7

시공능력 순위 상위 위 이내 업체 중에서 개 업체가 서울에 개 업체는 경기도에100 43 , 19

위치해 수도권 집중도가 높은 편이다.

표 지방 소재 대형 건설업체< -1>Ⅵ

시공능력 순위 업 체 명 소재지

6 포스코건설 경북

10 금호산업 전남

15 한진중공업 부산

17 경남기업 충남

19 계룡건설산업 대전

22 두산중공업 경남
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그림 상위 대 건설업체 지역별 분포 상황< -1> 100Ⅵ
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업체 수

위 이내의 업체 중에서 지방에 소재한 업체들은 전남에 개 업체로 가장 많고 경100 8 ,

남 전북 충남이 각각 개 업체씩 있다 지방에 있는 이러한 업체들은 중견 업체인 경우, , 4 .

가 대부분이고 오랜 동안 지역시장을 기반으로 성장한 업체들로서 사업범위를 점차 확,

대하는 경향이 나타난다 광주 강원 제주 지역 등에는 위 이내의 업체가 하나도 없. , , 100

다 지방에 본사를 두고 있는 대형 건설업체로는 포스코건설 경북 금호산업 전남 한진. ( ), ( ),

중공업 부산 계룡건설 대전 등이 대표적이나 많은 수는 아니다( ), ( ) .
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종업원 수 및 매출액 기준 평균 업체 규모(2)

년도 건설업체 당 평균 종업원 수는 명이지만 소수의 대기업을 제외하고는 대2005 23.1

부분의 업체들이 영세한 규모이다 즉 종업원 수가 명 미만인 업체가 전체 건설업체의. , 20

를 차지한다 매출액85.6% . 11)의 경우에도 우리나라 건설업체들의 연평균 매출액은 억163

원이지만 연 매출액이 억원 이하인 업체가 무려 에 이르는 실정이다, 50 79.9% .

인건비 및 사무실 운영비 등을 감안할 때 건설업체를 운영하기 위해서는 적어도 연간,

약 억원 정도의 매출은 있어야 하는 것으로 알려지고 있다 이렇게 볼 때 다수의40 50 .～

건설업체들은 경제적으로 어려운 상황에서 운영되고 있을 것으로 짐작된다 다음 그림은.

종업원 수와 연간 매출액을 로그 변환시킨 것이다 참고로 매출액 억원은 종축에서. 50 9.7

에 해당하는 수준이다 의 업체들이 여기에 못 미친다. 80% .

그림에서 좌측 하단의 밀집부분에 대부분의 중소기업들이 속해 있다 이들 그룹에서는.

종업원 수와 매출액 사이에 뚜렷한 상관관계를 발견하기 어렵다 생산성을 향상시킬 여.

지가 상당히 있음을 보여준다 건설산업 정책은 이들 중소기업의 생산성을 향상시키는데.

중점을 둘 필요가 있다.

그림 우리나라 전체 건설업체의 규모 분포< -2>Ⅵ
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11) 손익계산서상의 매출액을 기준으로 하였음 겸업 업체의 경우에는 건설업 이외의 사업도 포함됨. .
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한편 지역별로 평균 업체 규모를 살펴보면 다음 그림에서 볼 수 있듯이 서울을 제외,

한 다른 지역들은 비슷한 상황이다 지역별 평균 종업원 수를 보면 서울은 전술한 바와.

같이 명으로 다른 지역을 압도한다 위인 경기도의 경우 평균 명으로 서울의 평59.0 . 2 23.0

균 업체 규모와는 상당한 차이가 있다 하지만 서울을 제외한 다른 지역들 간에는 큰 차.

이가 없다 광역도시의 경우 명에 약간 못 미치는 수준이며 기타 지방의 경우에는. 20 , 15

명 안팎이다 도 지역 중에서도 제주 강원 충북 등은 평균 종업 수가 명 수준에. , , 11 13～

그치면서 최하위 그룹을 형성한다.

지역별 업체 평균 공사 기성액을 살펴보면 지역간 격차는 좀더 확대된다 업체 평균.

기성액은 서울이 평균 억원으로 단연 최고 수준이다 평균 기성액 위는 광주로서248 . 2

억원인데 서울의 절반에도 미치지 못하는 수준이다 위 지역 간의 갭이 상당히106 , . 1, 2

크게 나타난다 그 이하 순위에서는 대동소이한 양상을 보인다 다만 제주 억원 충북. . , (25 ),

억원 강원 억원 등 개 지역은 좀 두드러지게 하위 그룹을 형성하고 있다(26 ), (27 ) 3 .

연간 매출액을 기준으로 할 경우에도 서울은 평균 억원인데 전국 평균은 억원696 165

으로 서울의 에 불과한 수준이다 이처럼 종업원 수에 비해 공사 수행규모 차이가 훨1/4 .

씬 큰 것은 지역간에 생산성 격차가 상당히 있음을 의미한다 또한 이것은 지역 속성과.

더불어 대중소 기업간의 생산성 격차가 크게 존재함을 암시하는 것으로 해석되기도 한

다.

그림 지역별 건설업체 평균 규모 비교< -3>Ⅵ
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하위 그룹 업체 규모 비교(3) 50%

지역별 평균 업체 규모는 소수의 대기업에 의해 좌우된다 하지만 중소업체만을 대상. ,

으로 분석해 보면 지역간 차이는 크게 줄어든다 각 지역의 하위 그룹에 속하는 업. 50%

체들을 대상으로 할 경우 전국 평균 종업원 수는 명 매출액은 억원이다 그런데, 10.1 , 16.6 .

하위 그룹에서는 평균 매출액 등 지역간 순위에 변화가 있다 서울의 하위 그룹에. 50%

속한 업체들의 평균 규모는 종업원 수 명 매출액 억원으로 종업원 수에 있어서11.7 , 32.8

는 다른 지역보다 규모가 크지만 매출액 규모에서는 위를 기록했다 근소한 차이지만4 .

서울은 인천 억원 광주 억원 부산 억원 보다 뒤졌다(36.4 ), (34.1 ), (33.1 ) .

그리고 종업원 규모에 대한 지역간 격차가 크게 좁혀졌다 서울이 상대적으로 크기는.

하지만 다른 지역에 비해 월등하지는 않다 하위 그룹에 속한 업체들의 평균 규모. 50%

가 가장 작은 그룹은 울산 명 강원 명 제주 명 등인데 가장 큰 서울과 비교(8.5 ), (8.6 ), (8.6 )

하여 편차가 불과 명 수준에 그친다 그림에서 보는 바와 같이 하위 의 업체들의 기3 . 50%

업 규모는 지역 간에 큰 차이가 없음을 확인할 수 있다.

그림 지역별 하위 건설업체 규모 비교< -4> 50%Ⅵ
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이처럼 종업원 수에서는 비슷한 규모임에도 불구하고 매출액에서는 상대적으로 큰 차

이가 발생하는 원인에 대한 규명이 필요하다고 본다 예를 들어 인천 광주 대구 대전. , , , ,

전북 등은 종업원 수가 모두 명으로 비슷함에도 불구하고 업체당 평균 매출 규모는10 9

억원부터 억원까지 배의 차이를 보이고 있다 즉 평균 노동생산성에서 이처럼 지역36 4 . ,

간 큰 격차를 보이는 이유가 무엇인지를 밝히는 것이 중요하다 기업 속성이 유사한 하.

위 그룹에서 이러한 차이가 발생하는 원인을 밝힘으로써 향후 중소기업의 경쟁력 향상

을 위한 중요한 실마리를 찾을 수도 있기 때문이다.

우려되는 바는 제주 강원 경북 충남 전북 등 개 지역에서는 하위 업체들의 평, , , , 5 50%

균 매출액 규모가 억원에도 못 미친다는 사실이다 건설업 등록기준에 따르면 일반건10 .

설업을 영위하기 위해서는 최소한 명의 기술자와 의 사무실을 확보하여야 한다5 33 .㎡ 12)

후술하는 바와 같이 매출액 순수익률이 라고 할 때 연간 매출액이 억원도 안 되6.5% , 10

는 상황에서 이러한 조건을 만족시킬 수 있는지 의문이다.

이러한 상황에서 등록조건을 만족시키면서 정상적인 기업 활동을 하기가 어려울 수

있다 실적 부진은 덤핑 입찰과 부실 시공 등의 문제를 야기할 수 있다 이러한 문제에. .

대하여 건설산업기본법 에서는 최근 년간의 연평균 건설공사실적이 토목 또는 건축2「 」

공사업은 억원 토건공사업은 억원 이하일 경우에는 개월 이내의 영업정지 등의 조2.5 , 6 6

치를 취할 수 있도록 했다.13)

12) 건설산업기본법 시행령 제 조 건설업의 등록기준 관련 별표 참조13 ( ) 2

13) 건설산업기본법 제 조 및 동 시행령 제 조 참조82 79
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공사수행 상황2.

지역별 평균 공사 규모(1)

건설업체들은 년도에 연간 만 건의 공사를 수행하였는데 총 공사기성 금액2005 9 3,032

은 조 억원에 달해 평균 공사 규모는 억원에 이르렀다 하지만 지역에 따라 업112 5,967 12 .

체들이 수행하는 평균 공사규모에는 상당한 차이가 있다 서울 지역의 업체들이 수행하.

는 공사 규모는 평균 억원인데 반하여 대부분의 지역들은 억원 미만인 경우가 많다32 10 .

지방 중에서는 광주 지역 업체들이 수행하는 공사가 평균 억원으로 가장 크고 그밖에16 ,

인천 경기 대전 등이 억원을 상회하였다 평균 공사규모가 가장 작은 지역은 강원 충, , 10 . ,

북 제주 등으로 평균 억원으로 서울 지역의 평균 공사규모의 에 불과했다 이들 세, 4 1/8 .

지역은 우리나라에서 전체 시장규모도 가장 작고 또한 발주되는 단위 공사규모 역시 타,

지역에 비해 작아 지역 건설업체 성장에 한계가 많을 것으로 판단된다.

그림 지역별 평균 공사규모< -5>Ⅵ

1.0

0.8

1.2

1.6

1.1

0.7

1.1

0.4

0.7 0.6 0.7
0.9

0.6
0.4

1.2

0.4

3.2

0

1

2

3

4

서 울 부산 대 구 인 천 광주 대 전 울 산 경기 강 원 충 북 충 남 전 북 전 남 경 북 경남 제 주 평 균

10억 원



지역 건설시장 실태 분석 연구․98

발주자별 평균 공사규모(2)

주목되는 사실은 발주자에 따라 평균 공사 규모에 상당한 차이가 있다는 사실이다 언.

뜻 생각하기에 공공부문에서 발주하는 공사가 민간에서 발주하는 공사보다 규모가 클

것으로 예상할 수 있다 그러나 실제로는 민간 발주공사의 평균 규모는 억원인데 반해. 18

공공부문에서 발주하는 공사는 평균 억원으로 민간 공사의 절반도 안되는 크기인 것으7

로 조사되었다.

공공부문 발주 공사 중에서도 지자체에서 발주하는 공사의 평균 규모가 억원으로 특4

히 소규모이다 지자체 중에서는 대도시보다 도 지역에서 발주하는 공사규모가 더욱 작.

다 서울 등 대도시 지역에서 발주하는 공사는 도 지역에서 발주하는 공사 평균 규모에.

비해 배가 크다 이러한 현상은 지방일수록 소형 공사가 많을 뿐만 아니라 지역 중소2 . ,

업체에게 다소나마 수주기회를 확대해 주기 위해 공사를 소규모 형태로 발주하는 경우

가 많기 때문으로 해석된다.

국영기업들이 발주하는 공사는 나름대로 공사 특성도 있지만 국영기업들은 지방 중소,

업체에 대한 정책적 고려가 상대적으로 약할 것으로 보인다 기업원리에 입각하여 가능.

한 효율성을 높이는 것이 중요할 수 있다 국영기업이 발주하는 평균 공사규모는 억원. 22

으로 공공부문 발주 공사 중에서는 가장 크다.

그림 발주자별 평균 공사규모< -6>Ⅵ
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연간 공사수행 건수(3)

년도에 연간 만 건의 공사를 만 개 건설업체가 수행하여 업체당 평균2005 9 3,032 1 3,202

공사 수행 건수는 건이다 각 지역별로 업체당 평균 공사 수행 건수를 살펴보면 모든7.0 .

지역이 건 사이에 있어 별 차이가 없다 업체당 공사 수행 건수가 가장 많은 지역은6 8 .～

충남 지역 업체들은 연간 총 건의 공사를 수행하여 업체당 평균 건의 공사를 하3,700 , 8.1

였다 이와는 반대로 평균 공사 수행 건수가 가장 적은 지역은 대전으로서 연간 건의. 674

공사가 이루어져 평균 건을 기록했다5.8 .

양 지역의 상대적 격차는 건으로 다른 지표와 비교해 볼 때 큰 차이가 있는 것은 아2.3

니라고 판단된다 다만 인접한 두 지역이 가장 큰 대조를 이룬 것이 눈에 띈다 행정복. , .

합도시 건설과 관련하여 충남 지역이 상대적으로 부상한 반면 대전 지역은 학교를 비롯,

한 공공건축이 큰 비중을 차지했으나 최근 들어 이들 공사가 위축되는 양상을 보이고 있

다.

그림 평균 공사 수행 건수< -7>Ⅵ
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한편 공사를 수행함에 있어 대도시 및 경기 지역은 민간공사 수행 기회가 상대적으로

많고 나머지 도 지역들은 공공공사 수행 기회가 많은 것으로 조사되었다 공공부문 발주, .

공사 수행 건수는 대도시 및 경기 지역의 경우 연평균 건인데 반해 도 지역의 경우 평3.0

균 건으로 상대적으로 많다 반면에 민간 공사는 대도시 지역에서는 연평균 건이지4.7 . 4.0

만 도 지역에서는 건으로 크게 뒤진다 민간부문의 투자활동이 저조한 지방 중소도시2.4 .

에서는 민간 발주 공사를 수주할 수 있는 기회가 적은 것은 당연한 결과로 보인다.

이러한 사실로부터 지방의 중소업체들은 공공공사 수주에 적극적일 수밖에 없음을 이

해할 수 있다 반면에 대도시 지역의 건설업체들은 민간 공사에 대한 의존도가 훨씬 커.

진다 대도시에서는 민간 공사 수주기회가 상대적으로 많을 뿐만 아니라 평균 공사규모. ,

도 억원으로 공공공사 평균 규모 억에 비해 배나 크기 때문이다8.9 3.4 2.6 .

그림 발주부문별 평균 공사 수행 건수< -8>Ⅵ
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자체 사업(4)

외환위기 이후 대부분의 건설업체들은 개발사업에 대해 냉담한 반응을 보였다IMF .

위험관리 차원에서 시행사가 사업 초기단계에서 제반 필요사항을 준비한 이후 도급공사,

형식으로 건설업체들이 참여하는 것이 일반적이었다.

하지만 최근 주택 부동산시장의 붐과 함께 공공부문에서 발주하는 공사물량이 둔화됨,

에 따라 건설업체들은 수익성을 높이기 위한 방안으로서 자체 사업을 중요하게 평가하

고 있다.

공공공사의 경우 최저가입찰 공사는 업체간 출혈 경쟁으로 수익성이 극히 부진하고, ,

적격심사 공사는 수주 가능성이 매우 낮아 수익성에 도움을 거의 주지 못하는 실정이며,

설계시공 일괄입찰 공사는 엔지니어링 능력을 갖춘 소수의 대형 업체중심으로 수주가

이루어지며 민자 대상 공사는 상당한 자본동원 능력이 있어야 사업추진이 가능하기 때,

문에 대부분의 업체들은 주력 분야를 찾기 힘든 상황이다 또한 민간공사의 경우에도 아.

파트 등 분양형 도급 사업은 사업성이 양호한 것은 브랜드 파워가 있는 소수의 대형 업

체에 집중되는 경향이 있고 상가 등 분양을 전제로 하지 않는 민간도급 사업은 인맥 관,

계를 통해 수주가 이루어지거나 공사비 최소화를 추구하는 발주 조건으로 인해 적정 수,

익성을 확보하기가 매우 어려운 실정이다.

따라서 도급 사업 기회가 많은 소수의 대형 업체나 민자사업 등을 추진할 만큼 재원조

달 능력이 있는 업체를 제외한 상당수의 건설업체들은 자체 개발사업 쪽으로 무게 중심

을 옮기려 한다 자체 사업에 특히 많은 관심이 있는 업체들은 시공능력 위권의. 50 200～

중견 업체들이 많은 것으로 파악되고 있다 시공능력 순위를 기준으로 자체개발사업의.

구성을 보면 위 이내 및 위 그룹이 각각 위 이하 그룹이 를 차지50 50 200 40%, 200 20%～

하고 있다 중견 그룹의 비중이 상대적으로 높음을 알 수 있다. .

년도 건설업체들의 사업수행 방식을 조사해 보면 전체 건설공사 중에서 자체 자2005

체 사업이 차지하는 비중은 평균 로 밝혀졌다 우려할 만큼 높은 비중은 아니라고2.4% .

판단된다.

하지만 지역에 따라 건설업체들의 자체 사업이 차지하는 비중에는 상당한 차이를 보

이고 있다 광주 지역 업체들의 자체 사업비중이 로서 단연 높다 광주에는 특별히. 9.7% .

두각을 나타내는 대기업이 없고 후술하는 바와 같이 시공능력 순위 권 이후의 중견, 100

업체들이 선도그룹을 형성한다 개발사업의 주력 공종은 아파트공사이며 그밖에 다세. ,

대다가구주택 및 상가 개발 등 다양하다.․
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강원 지역이 개발사업 비중이 로 높게 나타난 것이 이채롭다 이것은 남북한간 교4.6% .

류가 활발해지면서 현대아산의 자체 개발사업이 활발해진데 기인한다 이러한 현상은 일.

시적인 것이고 장기적으로 지속되기는 어려울 것으로 보인다.

반면에 울산 전남 경북 대구 경남 지역 업체들은 자신들이 수행하는 전체 공사 중에, , , ,

서 자체 사업이 차지하는 공사 비중이 에 못 미치는 것으로 나타났다 이들 지역 업체1% .

들이 수행하는 자체 사업은 공사규모가 대부분 억원 이하로 특히 다세대다가구 주30 , ․
택 건설공사가 많았다.

그림 지역별 건설업체들의 자체 개발사업 비중< -9>Ⅵ
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한편 자체 개발사업은 자신의 판단으로 리스크를 감수하고 공사를 수행하는 것이므로,

사업타당성이 전제되어야 한다 공사종류 및 입지도 중요한 요소이다 건설업체가 추진. .

하는 각종 자체 사업은 경기도에서 집중되어 있다 전체 자체 사업의 가 경기도에. 27.8%

몰려 있는 것이다 서울은 다양한 규제가 있고 또한 가용택지도 부족한 상황인 반면 경. , ,

기도는 신도시개발 등으로 가용토지가 풍부하고 개발붐이 일어나는 지역이 많아 개발사,

업의 적지로 인식되기 때문으로 인다 또한 경기도는 지리적 특성으로 자체사업의 종류.

가 골프장 연수원 등 다양한 공종에 걸쳐있는 것이 특징이다, , .

서울의 개발사업 입지 비중은 로 경기도의 절반 정도이다 아파트 및 다세대14.2% . ․
다가구 등 주택사업이 를 넘고 사무용빌딩 건설이 를 상회하는 등 소수 공종에60% , 20%

집중되어 있다 자체공사의 평균 금액은 억원으로 서울지역 전체 공사의 평균 금액. 28 19

억원보다 약 배 큰 것으로 나타났다 하지만 서울 지역에서 이루어지는 자체공사 규모1.5 .

는 경기도에서 수행되는 자체공사 평균 규모 억원에 비해서는 수준밖에 안되었40 70%

다.

그림 자체 공사 추진 지역 분포< -10>Ⅵ
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사업 성과3.

생산성(1)

생산성을 측정하는데는 인당 매출액을 비롯하여 자본투자효율 부가가치율 자본집1 , , ,

약도 등 여러 지표가 사용된다 그중에서 인당 매출액은 개념이 명확하고 간단하게 계. 1

산할 수 있어 건설업체들은 다른 업체와 경영성과를 비교하는 지표로 자주 이용한다 여.

기서는 평균 노동생산성을 측정하는 대표적인 지표인 인당 매출액을 중심으로 지역별1

생산성을 검토하고자 한다.14)

우리나라 전체 건설업체들의 인당 매출액은 년 기준 억원이다 지역별로 살펴1 2005 7.1 .

보면 대형 업체가 많은 서울이 억원으로 가장 많고 부산 억원 광주 억원 등11.8 , (7.9 ), (6.3 )

의 순으로 이어진다.

다음 그림에서 보듯이 서울 및 광역시 지역의 업체들이 인당 매출액이 높게 나타난1

다 개 광역시의 인당 매출액은 평균 억원인데 반하여 경기를 제외한 지방의 인당. 6 1 6.4 1

평균 매출액은 억원이다 대도시에서 활동하는 업체들의 노동생산성이 평균 배 정4.0 . 1.6

도 높다는 의미이다.

대도시에 있는 업체들은 규모가 커서 상대적으로 분업화 전문화가 이루어져 있고 또, ,

한 기업 지원 관련 인프라가 양호하기 때문에 생산성이 높은 것으로 해석된다 하지만.

지방 중소도시에서 활동하는 건설업체들의 노동생산성을 저하시키는 이유가 전근대적인

기업경영과 비효율적인 사업관리방식 등에 기인하지는 않는지 검토해 볼 가치가 있다.

특히 충북이나 제주 강원 등은 인당 매출액이 억원대에 불과하여 서울과 비교하면, 1 2

분의 에 지나지 않는다 인당 매출액이 억원 정도면 인건비 등 기업운영에 소요4 5 1 . 1 2～

되는 경상비용조차 조달하기 어려운 수준이다 생산성 제고를 위한 획기적인 노력이 절.

실한 수준이라고 판단된다.

14) 평균 노동생산성은 자재나 장비 등 다른 생산요소의 투입된 정도를 고려하지 못하는 한계도 있음.
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그림 지역별 인당 매출액 비교< -11> 1Ⅵ
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억원/인

수익성(2)

원가율도 중요하지만 이보다는 수익성이 어떠한지 알아보는 것이 더욱 중요하다 본.

연구에서는 매출액순이익률을 중심으로 수익성을 분석하고자 한다 매출액 순이익률은.

기업의 최종적인 수익력을 측정하는 지표로서 과세전 순이익을 매출액으로 나누어 계산

한다 매출액 순이익률이 높다는 것은 기업의 마진율이 그만큼 높다는 의미다 그러나 매. .

출액 순이익률이 높다 해도 그것이 자산매각에 의한 것이라면 액면대로 양호한 경영성

과로 해석할 수 없다는 것을 유념해야 한다.

본 연구의 조사대상이 되는 개 업체들에 대한 년도 재무제표를 기초로 분석9,677 2005

해 보면 전국 평균 매출액 순수익률은 로 조사되었다6.6% .15) 매출액순이익률을 지역별

로 살펴보면 서울 지역업체들은 평균 로서 전국 평균 수익률과 거의 같은 수준이다6.5% .

그러나 개 시도 중에서 위에 그친 예상 외의 결과였다16 11 .

15) 대한건설협회가 발표한 년도 건설업경영분석의 매출액 순수익률 와 다소 차이가 있는데 이는2005 6.1% ,

조사대상 업체의 불일치에 기인함 매출액 순이익률은 건설업체의 시공능력평가 요소로 활용됨. .
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서울에는 경쟁력이 있는 대형 업체들이 다수 있을 뿐만 아니라 고부가가치 공사를 수

행하는 업체가 많아 수익률이 당연히 높을 것으로 기대했으나 다른 지역에 비해 상대적

으로 낮은 것으로 나타난 것이다 최근 주택건설 붐을 계기로 많은 업체들이 주택사업에.

치중하는 경향이 있었다 하지만 각종 부동산대책이 남발되면서 이미 착수한 사업의 수.

익성이 떨어지고 있다 서울지역에 소재한 대 건설업체 중에서 매출액 순이익률이. 20 5%

이하로 저조한 업체가 개나 되었다8 .

그런데 서울뿐만 아니라 경기 등 수도권 지역의 수익성이 낮다는 사실이 주목된다 판.

교 화성 김포 등 개의 제 기 수도권 신도시사업이 추진되고 있는 경기 지역의 건설업, , 6 2

체 역시 순수익률은 로 하위 그룹에 속했다 그 결과 수도권 전체의 매출액 순수익6.3% .

률 평균은 전국 평균을 밑돌았다.

이러한 현상이 나타난 것은 수도권은 많은 업체의 관심이 집중되어 있어 입찰경쟁이

심하기 때문에 수익률이 높지 않은 것으로 유추할 수 있다 또한 인구밀집 지역이 많아.

공사여건이 불리하여 민원 및 환경관련 비용 등의 증가요인이 있을 것이다 이와 함께.

타 지역에 비해 심한 건설관련 규제 역시 수익성을 낮추는 요인이다 그리고 수도권 업.

체들은 기업 규모가 상대적으로 커 대규모 사업에 참여하는 경우가 많을 것으로 보인다.

그로 인해 최저가입찰 공사에 참여하는 기회도 많아지기 때문에 수익률을 낮추는 또 다

른 요인이 된다 수도권 지역 업체의 최저가입찰 공사의 비중은 전체 공공공사의. 18.5%

에 달해 안팎의 다른 지역 업체들보다 월등히 높은 편이다, 5% .
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그림 지역별 매출액 순이익률< -12>Ⅵ
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한편 평균 수익률이 가장 양호한 지역은 대전이었다 대전의 매출액 순수익률은. 9.8%

로 다른 지역에 비해 월등히 높았다 대전 다음으로 수익률이 높은 지역은 대구와 제주.

로서 였다 대전은 업체당 공사 건수는 가장 적었지만 수익성은 가장 양호하여 대8.1% . ,

조를 이루었다 대전의 평균 수익률이 이렇게 높은 것은 이 지역의 대표적인 업체인 계.

룡건설과 금성백조주택의 경영실적이 매우 양호한 것에 기인한 것으로 해석된다 년. 2005

도에 두 기업의 매출액을 합하면 천억원으로 대전 지역 전체 매출액의 절반을 넘는 수8

준인데 계룡건설의 매출액 순수익률은 금성백조주택은 를 기록하였다 이, 10.3%, 20.8% .

들 기업은 양호한 경영실적을 안정적으로 유지하는 것으로 알려지고 있다 위 기업의. 1, 2

높은 수익률이 지역 평균 수익률을 크게 끌어 올리는데 큰 역할을 한 것으로 보인다.
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원가율(3)

공사 원가율은 공법 및 공사 품질 공사 종류 낙찰방법 등 여러 변수에 의해 좌우되는, ,

것으로 파악된다 공사수입에 대한 공사원가의 비율로 측정한 우리나라 건설업체들의 평.

균 공사원가율은 로 밝혀졌다 건설시장의 전반적인 침체 및 제도 변화 등에도 불87.0% .

구하고 인건비 및 현장경비 등의 절감으로 매출 원가율은 년 사이에 이상 낮아졌5 2%p

다 하지만 공사비에서 차지하는 자재비의 비중은 같은 기간 동안 증가하여 품질. 0.6%p

확보 노력을 강화하는 것으로 나타났다.

공사 원가율이 가장 낮은 지역은 제주로 였고 가장 높은 지역은 대구로85.2% , 88.5%

였다 제주지역 업체의 가 공사원가율이 이하인 것으로 조사되었다 이와는. 21.2% 80% .

대조적으로 대구지역에서는 원가율이 이하인 업체 비중은 로 훨씬 작았다 여80% 13.6% .

하튼 자재조달 등에서 불리한 여건에도 불구하고 제주도가 공사원가율이 가장 낮을 수

있게 된 배경에 대해 좀 더 연구해 볼 필요가 있을 것으로 생각한다.

그밖에 원가율이 높은 지역으로는 부산 대전 충남 등이며 이(88.2%), (88.4%), (88.2%) ,

와는 반대로 인천 을 비롯해 울산 전북 전남 등은 이들 지(85.3%) (86.3%), (86.3%), (86.2%)

역보다 원가율이 이상 낮았다 앞으로 지역별로 원가율에 차이를 낳게 하는 요인에2%p .

대한 별도의 후속 연구가 필요하다고 본다.

그림 공사 원가율< -13>Ⅵ
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공사대금 회수(4)

막대한 비용이 투입되는 건설공사는 공사대금의 적기 회수가 사업성을 좌우하는 중요

한 변수가 된다 많은 업체들이 공사 종료 후에 발주자로부터 공사대금을 받지 못해 현.

금흐름에 문제가 발생하고 심한 경우에는 흑자 도산의 위험을 겪기도 한다 특히 자금력, .

이 약한 중소기업은 중요한 프로젝트가 차질을 빚을 경우 업체의 존망이 갈리기도 한다, .

많은 중소 업체들이 공공부문에서 발주하는 공사를 선호하는 것도 미수금 발생 위험이

적기 때문이다.

도급공사에 대한 공사 미수금률은 지역에 따라 상당한 차이를 보이고 있다 공사수입.

대비 공사미수금의 비율이 가장 높은 지역은 부산으로 무려 에 이르고 있다 서울23.0% .

과 대전이 로 그 뒤를 잇는 등 다른 대도시 지역들도 정도의 차이만 있을 뿐 모두20.9% ,

높은 수준을 기록하고 있다.

표 공사비 미수율과 민간공사 비중< -2>Ⅵ

지역 공사비 미수율 민간공사 비중

전 국 17.3 67.2

서울 20.9 76.5

부산 23.0 60.5

대구 11.6 68.3

인천 14.4 66.8

광주 13.2 63.7

대전 20.9 63.8

울산 17.9 57.2

경기 20.4 67.5

강원 9.9 27.7

충북 7.3 44.0

충남 15.9 48.9

전북 15.4 57.9

전남 12.0 45.7

경북 5.0 69.7

경남 6.3 50.7

제주 3.7 48.6
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이에 비해 경기 를 제외한 도 지역들은 상대적으로 낮은 수준을 기록하고 있다(20.4%) .

충남과 전남북을 제외하면 모두 이하 수준이다 이들 지역의 미수금률이 상대적으10% .

로 높은 것은 주택사업을 하는 중견 업체들의 공사대금 회수가 늦어졌기 때문으로 풀이

된다 일부 중견 업체들은 시행사 개발사업에 적극 참여하는 과정에서 단기적으로 미수.

금이 증가한 경우가 있었던 것으로 보인다.

공사미수금율은 여러 가지 요인에 의해 영향을 받겠지만 민간부문에서 발주하는 공사,

의 비중이 높을수록 커지는 경향이 있음 볼 수 있다 특히 최근 부동산 투기방지대책이.

강화로 시장여건이 악화되면서 시행사들이 추진하던 개발사업에 차질이 발생하는 경우

가 많다 건설업체들은 수주물량 확보를 위해 시행사에 지급보증을 하는 사례가 많다 이. .

런 경우에는 부실해진 시행사 개발사업은 단순한 미수채권의 문제를 넘어 시행사의 채

무까지 떠안게 되는 경우도 발생한다.

최저가낙찰 공사 참여(5)

최근 턴키 대안공사는 년 사이에 배 가까이 늘어 년 를 기록했고 재정상5 3 2005 40.3% ,

의 이유로 대거 공공발주되던 사업들이 대거 사업으로 전환됨으로써 지방 중소 건BTL

설업체의 수주 여건이 날로 악화되고 있다 더욱이 억원 이상 공사를 대상으로 하던. 500

최저가낙찰 공사가 년 억원 이상으로 확대되면서 최저가 공사비중도 계속 확대2006 300

되었다 건설업체들은 적자를 감수하면서 공사실적 유지 차원에서 최저가 공사에 참여하.

는 사례가 많았다 년도 최저가낙찰 공사의 평균 낙찰률은 를 기록하였다. 2005 60.8% .

년도 건설업체들이 참여한 공공공사 중에서 최저가 공사가 차지하는 비중은 평균2005

로 조사되었다 지역에 따라 최저가 공사 비중은 상당한 차이가 났다 상대적으로12.5% . .

대규모 공사에 참여 비중이 높은 서울 지역 업체들은 공공공사의 평균 가 최저가22.5%

공사로서 전국에서 가장 높은 비중을 차지했다.

최저가공사 비중이 로 두 번째로 높은 대전 지역 업체들은 주로 도로건설 공사19.6%

에 참여하고 있고 뒤를 이어 충남은 로 세 번째로 최저가 공사비중이 높은데 이, 14.8% ,

지역 업체들 역시 도로공사 비중이 로 절대적이다73.7% .
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충북 대구 전북 제주 등의 업체들은 최저가 참여 공사비중(0.9%), (1.0%), (1.5%), (1.6%)

이 가장 낮은 그룹을 형성하고 있다 이들 지역의 업체들은 수행하는 공사의 평균 규모.

가 작은 편에 속한다 업체의 수주전략과 더불어 수행하는 공사규모가 작은 것도 최저가.

공사 비중을 낮추는 요인이 된 것으로 보인다.

그림 최저가 공사 비중< -14>Ⅵ
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시장 점유율4.

상위 업체 시장집중도(1)

시장의 경쟁상황은 상위 기업들의 시장점유율 진입장벽의 존재 여부와 그 정도 시장, ,

내 공급자와 수요자의 규모와 분포 등 여러 가지 요인에 의해 좌우된다 그러나 이러한.

요인들을 동시에 고려하기는 현실적으로 한계가 있어 공급자의 수와 규모의 특성을 주

로 관찰하게 된다.

특히 업체들은 시장점유율을 민감하게 받아들인다 대부분의 업체들은 시장점유율 확.

대를 위해 많은 노력을 하는데 때로는 시장점유율이 이윤이나 생산성 이상의 중요한 경,

영지표로 인식하기도 한다 하지만 소수의 기업들이 독과점적 위치에 있을 경우에는 공.

정한 경쟁이 저해되는 문제가 발생한다.

공정거래법에서는 시장지배적 사업자를 연간 매출액이 억 이상인 사업자로서 개10 1

사업자의 시장점유율이 이상이거나 개 이하 사업자의 시장점유율 합계가 이상50% , 3 75%

인 경우로 정하고 있다.16) 하지만 건설업은 상위 업체의 시장점유율이 과도하게 높지는

않은 것으로 조사되고 있다.

각 지역에서 상위 개 업체가 차지하는 매출액에 대한 시장점유율의 합 시장집중도계3 (

수 라고 함 을 살펴보고자 한다 집중도는 과점의 정도를 측정하는 지표로 사용된(CR3) ) .

다 조사 결과 경북 부터 제주 까지 넓은 범위에 걸쳐 고루 분포하는 것으로. 58.4% 9.0%

나타났다 경북이 가장 높게 나타난 이유는 국내 굴지의 대기업인 포스코건설의 본사가.

포항에 있기 때문이며 그 다음으로 대전이 로 높은 것은 계룡건설 등 선도기업의, 54.1%

비중이 높은데 있다 대기업일수록 수주활동 범위가 해당 지역에 국한되어 있는 것이 아.

니기 때문에 이들 업체의 시장집중도가 액면 그대로 해당 지역시장에서의 점유율을 의

미하지는 않는다 대기업일수록 활동범위가 전국에 걸쳐 있어 해당 지역에서의 실질적인.

시잠점유율은 이것보다는 낮을 것이다.

16) 독점규제 및 공정거래에 관한 법률 제 조 참조4 .
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한편 집중도는 업체간 실질적인 경쟁이 이루어지는 공종이나 지역에 따라 구분을 하

면 측정값은 달라진다 예를 들어 전국의 도로 건설공사에 대한 상위 대 업체의 기성액. 3

집중도는 아파트는 가 되어 전체 건설공사의 집중도 보다는 상승한12.7%, 27.6% 10.5%

다 그리고 이것을 다시 지역시장 내에서 측정하면 집중도는 더욱 커진다 예를 들어 서. .

울 지역 아파트 건설시장의 경우 상위 대 업체가 차지하는 집중도는 로 측정된다3 49.2% .

그림에서 보듯이 건설산업은 공정거래법 에서 규정한 공정한 경쟁이 우려되는 상황「 」

은 아닌 것으로 평가된다 대체로 집중도계수는 대도시가 높고 지방은 낮은데 이는 대도. ,

시에는 대기업이 상대적으로 많은 반면 지방에는 두각을 나타내는 뚜렷한 선도 기업이,

없기 때문으로 해석된다 그런데 대기업이 많이 몰려 있는 서울이나 경기의 경우 집중도. ,

계수가 각각 로 상대적으로 낮은 편이다 이러한 현상이 나타나는 것은 이21.4%, 13.1% .

들 지역에 대기업이 많이 있음에도 불구하고 집중도계수가 낮은 것은 시장규모가 상대

적으로 크기 때문이다.

그림 지역별 시장집중도 계수< -15> (CRⅥ 3)
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하위 업체 시장점유율(2)

각 지역시장에서 다수를 차지하는 중하위 건설업체들의 위상을 살펴보는 것도 의미가

있을 것이다 전국의 하위 업체들의 평균적인 외형은 전술한 바와 같이 평균 종업. 50%

원 수 명 연간 매출액 억원의 영세한 수준이었다 이들 업체가 전체 건설시장에10.1 , 16.6 .

서 차지하는 비중은 매출액 기준으로 였으나 종업원 수를 기준으로 할 경우에는5.1% ,

로서 양자 간에 불균형이 심하다 이들 중하위 업체의 인당 매출액은 건설업체 전21.9% . 1

체 평균의 수준에 불과하다 그만큼 중하위 건설업체들의 생산성이 떨어져 있음을1/4 .

의미한다.

다음에는 중하위 건설업체들이 각 지역에서 차지하는 위상을 살펴보고자 한다 각 지.

역별 하위 의 그룹 중에서 연간 매출액이 가장 많은 지역은 인천으로서 억원인50% 36.4

것으로 조사되었고 그 다음으로 광주 억원 부산 억원 서울 억원 등의 순, (34.1 ), (33.1 ), (32.8 )

으로 나타났다 하지만 대전과 울산의 경우에는 억원으로 전국 평균을 하회하였다. 15.8 .

앞에서 살펴 본 바에 따르면 이들 지역은 선도기업의 점유율이 상대적으로 높았다는 사

실을 상기하면 다른 지역과 비교하여 양극화의 경향이 강하게 나타나는 것으로 해석할,

수 있다.

한편 하위 그룹의 평균 매출 규모가 작은 지역은 강원으로 억원으로 가장 낮50% 5.8

았고 그밖에 제주 억원 경북 억원 등이 하위 그룹을 이루었다 그림에 보듯이 대(6.3 ), (6.8 ) .

도시 지역의 중하위 업체의 평균 매출액이 기타 지방보다 높은 수준을 보였다.

시장점유율에 있어서도 가장 높은 충북은 를 차지한 반면 서울은 에 불과20.3% , 2.4%

해 중하위 그룹간 커다란 위상 차이를 보였다 충북은 낮은 수준에서 평준화가 이루어진.

것을 서울은 양극화가 이루어진 것을 의미하는 것으로 해석할 수 있다 대체로 광역시에, .

서 중하위 그룹이 차지하는 위상이 높은 것으로 나타나고 있다 즉 대전을 제외한 개. , 5

광역시에서 하위 그룹이 차지하는 매출액 점유비가 모두 를 넘어 평균치를 훨50% 10%

씬 상회했다 이는 대도시에 있는 중하위 기업들이 보다 많은 공사기회를 있는 것으로.

해석된다.
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그림에서 볼 수 있듯이 하위 그룹간에도 지역간으로 상당한 격차가 존재한다 즉 하위. ,

그룹의 평균 매출액이 가장 높은 인천은 최하위인 강원보다 연간 매출액이 배 이상 많6

다 다른 지역들 사이에도 비슷한 양상이 나타난다 유사한 기업들 사이에 이러한 지역간. .

격차는 결코 무시할 수 없는 수준이다 정확한 공사 관련 정보를 제공하고 지역간에 경.

쟁제한적인 규제장치를 개선하는 것이 필요할 것으로 보인다.

그림 하위 업체들의 연평균 매출액< -16> 50%Ⅵ

36.4

34.1
33.1 32.8

24.7

20.3

16.0 15.8 15.8
14.8

10.8
9.3 8.7

6.8 6.3 5.8

16.6

0

5

10

15

20

25

30

35

40

인천 광주 부산 서울 대구 경기 경남 대전 울산 충북 전남 전북 충남 경북 제주 강원 전체

0

5

10

15

20

25

평균매출액(억원)

점유비(%)

억원 %



지역 건설시장 실태 분석 연구․116

공사 수행 지역5.

건설시장의 공간적 범위(1)

건설업체들이 도급공사 및 개발사업을 하기 위해서는 시장상황에 밝아야 하고 전문업

체들과 유기적인 협력관계를 맺어야 한다 건설업체들은 본사가 있는 지역을 중심으로.

공사를 수행하는 것이 당연히 유리하다 더욱이 정부는 중소 건설업체를 보호하기 위하.

여 지역 의무 공동도급17) 및 지역제한 입찰제도18) 등을 도입함으로써 이러한 경향이 강

화된다.

하지만 전문화된 영역에서 경쟁력을 갖추기 위해서는 협소한 지역 안에 머무는 것보

다 수주 지역을 확대하는 것이 바람직하다 건설공사 종류별로 수요의 빈도와 크기 그리.

고 공급능력 등에서 차이가 많이 나게 마련이다 그로 인해 건설시장의 공간적 범위는.

각각 상이하게 마련이다.

예를 들어 소규모 도로공사와 플랜트 시설의 건설시장의 공간적 범위가 같은 것은 아

니다 소규모 도로공사는 지자체별로 연간 상당히 많은 건수가 발주되고 주로 해당 공사.

지역의 건설업체에 의해 수행되는 것이 일반적이다 하지만 플랜트 건설공사는 발주 빈.

도도 작고 일단 발주되면 대규모이고 여기에는 해외 업체도 입찰에 참여하는 경우가 많,

다.

따라서 기업들은 자신의 역량과 전략에 따라 활동범위를 선택하게 된다 같은 중소기.

업이라 해도 연고에 의존하는 비중이 크고 전문성이 약할수록 활동범위가 좁고 주력 공,

종이 특화되고 경쟁력이 강할수록 활동범위가 넓어진다.

17) 국가가 발주하는 공사 중에서 건설시장 개방 대상이 아닌 억원 광역지자체 억원 미만의 공사는74 ( 222 )

해당 공사지역의 업체에게 이상 공동도급토록 의무화하고 있음40% .

18) 정부가 발주하는 억원 지자체 발주 공사는 억 미만의 공사는 당해 공사지역에 소재한 업체에게만50 ( 70 )

입찰 참가자격을 부여함.
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일반적으로 국지적인 시장을 중심으로 시장이 형성되는 것은 유지보수 및 소규모 단

독주택 소규모 건축물 등이 여기에 속한다 한편 광역적인 범위에서 경쟁이 이루어지는, .

것은 학교 도로 등이 많으며 전국적인 시장을 대상으로 하는 것은 대형 병원 대규모 아, , ,

파트 고속도로 지하철 발전소 등이 있다, , , .

그림 건설상품과 시장 범위< -17>Ⅵ
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공사수행 지역의 구성(2)

전체적으로 건설업체들은 본사가 있는 지역에서 를 수행하고 다른 지역에서40% 60%

를 수행하고 있다 역내공사 비중이 가장 높은 것은 제주 지역 업체들로서 를 제주. 89.9%

에서 수행한다 지리적 특수성과 시장의 협소성의 결과로 생각된다. .

반면에 역내 공사 비중이 가장 낮은 것은 의외로 뚜렷한 대기업도 없는 광주 인(25.9%)

것으로 나타났다 광주 소재 상위 업체들은 시공능력 위 안팎의 중견기업들이다 하. 100 .

지만 이들 상위그룹을 형성하는 중견기업들이 경기도에서 진행되는 화성 동탄지구 용인,

동백지구 등에서 아파트 및 상가 건설사업에 적극 참여한 것으로 조사되었다 광주지역.

업체들이 수행하는 총 공사규모 조원 중에서 약 천억원을 경기도에서 천억원은 서2.5 6 , 2

울에서 진행하였다 그 결과 광주지역 업체들이 수행하는 공사 중에서 경기도 지역 공사.

가 차지하는 비중이 서울지역 공사가 로서 수도권 지역 업체를 제외하고는22.6%, 9.4% ,

가장 높은 비중을 차지하고 있다.

그림 각 지역 역내업체의 해당지역 공사 비중< -18>Ⅵ
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광주는 아파트시장이 상대적으로 발달해 있는 지역이다 년 인구주택센서스에 따. 2005

르면 광주는 전체 주택 중에서 아파트의 비중이 로 다른 지역보다 월등히 높은 비70.7%

중을 차지하고 있다 이러한 점 등을 고려할 때 광주지역 건설업체들은 다양한 공사경험.

을 축적하여 다른 지역으로 사업 범위를 확대해 가는 것으로 이해된다.

광주 다음으로 역외 공사 비중이 높은 서울 지역 업체들은 전국 모든 지역에서 광범위

하게 공사에 참여하고 있다 업체당 서울에서 수행공사 규모는 평균 억원인데 반해 다. 66 ,

른 지역에서 수행하는 공사규모는 평균 억에 달한다 역외 공사규모가 역내 공사규모182 .

의 약 배에 달한다3 .

그 결과 여러 지역에서 현지 업체와 더불어 시장을 양분하는 양상을 보인다 일부 지.

역에서는 서울 업체들이 오히려 주도적인 역할을 담당하고 있다 즉 서울을 제외한 전국. ,

개 시도 중 개 시도에서 현지 업체보다 많은 공사를 수행하고 있다 특히 울산 경기15 7 . ,

충남 인천 등에서는 현지 업체보다 서울 업체 공사비중이 약 나 높다, 20%p .

그리고 공공발주 공사보다는 민간발주 공사가 역외 비중이 높다 공공공사의 경우 여. ,

러 형태로 다른 지역에서의 입찰참가에 대한 제약을 가하고 있기 때문으로 해석된다 공.

공공사에서 서울 업체들의 역외 공사비중은 인데 반해 민간공사에서는 로서49.3% , 56.3%

민간공사가 높게 나타난다7.0%p .
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그림 각 지역공사에 대한 서울 및 현지 업체 공사수행 비중< -19>Ⅵ
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한편 제주와 더불어 강원 충북 등의 업체들은 해당 지역에서 이상 공사를 수행, , 70%

하고 있다 전술한 바와 같이 제주는 를 차지하고 있으며 그밖에도 강원 업체는. 89.9% ,

충북 업체는 가 역내 공사이다80.2%, 74.2% .

특히 지방의 경우 공공공사에 있어서 역내 공사비중이 훨씬 높은 것으로 나타난다 경.

기를 제외한 개 도 지역에서 해당지역 업체들은 공공공사의 경우는 평균 가 역내8 70.4%

공사인데 비해 민간공사의 경우에는 로서 양자 간의 갭이 약 에 이르고 있, 51.3% 20%p

다 민간공사의 경우 외지 업체의 참여기회가 증가하는 것이다 서울 업체들의 경우 공. , . ,

공공사에 비해 민간공사 참여 비중이 증가하는 것으로 나타난다10.4% .

그런데 역외 공사가 부진한 지역들은 시장규모가 작고 공종의 구성도 단순하다는 특

성이 있다 이러한 상황에서 업체들은 외부로 사업영역을 확대하려는 성향보다는 기존.

시장을 지키는데 더 많은 관심을 가질 수 있다 좁고 작은 시장임에도 불구하고 얻는 것. ,

보다는 잃는 것이 많은 것처럼 인식할 수 있다.

또한 역외공사를 수행하기 위해서는 여기에 수반되는 핸디캡을 상쇄시킬 수 있을 만

큼 경쟁력을 길러야 한다 선행 연구. 19)에 따르면 역외공사의 경우 근로자 확보 자재 및, ,

자금 조달 등의 애로사항이 발생하는 것으로 알려지고 있다 이러한 문제는 역외 공사뿐.

19) 김명수 외 인 지역 건설산업 실태와 활성화 방안 연구 국토연구원2 , , , 2001, pp.103 105.～
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만 아니라 역내 공사의 효율적 수행을 위해서도 생산체계의 효율화 및 협업체계 보강 등

이 필요하리라 생각된다.

관점에 따라서는 역외 공사 비중이 작다는 것은 상대적으로 연고에 의한 공사를 중심

으로 사업을 하며 또한 타 지역에서 부각될만한 경쟁력이 부족하다는 의미로 해석될 수,

도 있다 종업원 인당 매출액을 노동생산성을 나타내는 경쟁력 지표로 이해할 수 있다. 1 .

역외 공사 비중을 해당 지역 기업들의 총체적인 경쟁력을 간접적으로 나타내는 지표라

고 볼 수도 있다 각 지역의 역외 공사비중과 인당 매출액을 대비시켜 보면 양자 간에. 1

어느 정도 깊은 상관관계가 있음을 볼 수 있다 역외 공사비중이 가장 낮은 그룹인 제주. ,

강원 충북 지역 업체들의 인당 평균 매출액이 억원 대로 가장 낮은 것으로 나타났다, 1 2 .

반면 서울 부산 인천 광주 업체들은 역외 공사비중이 이상으로 높으면서 인당, , , 50% , 1

매출액도 다른 지역에 비해 높은 수준이다.

그림 지역별 역외 공사비중과 인당 매출액 비교< -20> 1Ⅵ
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이러한 맥락에서 대다수의 지방 중소기업들은 좁은 지역에 안주하려고 노력하기보다

는 기업의 경쟁력을 강화하여 활동의 영역을 보다 확대하고 생산성을 높이는 대안의 마

련이 필요하다는 것을 시사한다 궁극적으로는 전문분야에서 세계적인 경쟁력을 갖춤으.

로써 해외시장으로 진출하는 비전 있는 기업으로 성장해야 한다.
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최근 건설경기가 침체되자 여러 지역에서 지역 중소업체의 보호를 위해서 지역제한공

사 및 가점제 등을 강화하려는 움직임도 나타나고 있다 지역 업체 보호조치가 여러 지.

역으로 확산되면 장기적으로는 중소업체들은 해당 지역 시장여건에 순치됨으로써 다양

한 공사 경험을 습득할 기회가 줄어들고 전문화를 통해 대외 경쟁력을 강화시키는 것도,

어려워질 가능성이 있을 것으로 예상된다 경쟁제한적인 제도들이 고착화되면 우리 사회.

여건상 투명성을 약화시키는 요인이 될 수도 있다 그리고 부실기업의 퇴출을 지연시켜.

사회적 비용을 증가시키게 될 우려가 있다.

요약6.

건설업체의 규모(1)

건설업체의 평균 규모는 종업원 명에 연간 건 정도의 공사를 수행하며 총 공사규23 7 ,

모는 억원에 이르렀다 서울 지역의 평균 업체 규모는 이보다 약 배 큰 종업원 명85 . 3 60

이고 총 공사규모는 억원이다 서울을 제외하면 지역별로 평균적인 건설업체의 규모, 250 .

는 대개 비슷하다 종업원 수는 명 내외이고 연간 공사규모는 억 억원 사이에. 20 20 100～

있다.

하지만 소수의 대기업을 제외하면 대부분의 업체는 영세성을 면치 못한다 종업원. 20

명 이하인 업체가 이며 매출액 억원 이하인 업체가 를 차지한다 특히 하위85% , 50 80% .

이하 그룹에서는 평균 종업원 수 명 매출액 억원의 영세한 규모이다 이러한50% 10 , 17 .

상황에서는 상당수의 업체들이 한계상황에서 기업 운영을 하고 있을 것으로 추정된다.

또한 하위 그룹일수록 효율성 향상의 여지가 상당히 있을 것으로 판단된다.

공사수행 상황(2)

년 전국의 모든 건설업체들은 연간 약 만 건의 공사를 수행하였는데 평균 공사2005 9

규모는 억원이었다 지역에 따라 공사규모는 차이가 커서 서울은 억원을 상회하지12 . 30

만 지방은 억원 이하인 경우가 많다 지방에서는 광주 업체들 수행한 공사규모는 평균, 10 .

억으로 가장 컸는데 강원 충북 제주 등은 평균 억원에 불과했다 이들 세 지역은 시16 , , , 4 .

장규모도 작고 단위 공사규모도 작아 지역 건설업체의 성장에 한계가 많을 것으로 판단,

된다.
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발주자에 따라 평균 공사규모에 상당한 차이가 있다 민간부문에서 발주하는 공사는.

평균 억원인데 공공 발주 공사는 억원으로 절반도 안 되며 특히 지자체 발주 공사는18 7 ,

억원에 불과하다 지방일수록 소형 공사가 많을 뿐만 아니라 지역 중소 업체에게 다소4 . ,

나마 수주기회를 확대해 주기 위해 공사를 소규모 형태로 발주하는 경우가 많기 때문으

로 해석된다.

건설업체들은 업체당 연평균 건의 공사를 수행한다 지역별로 업체당 전체 공사 수행7 .

건수에서는 지역 간에 큰 차이가 없지만 대도시 지역 업체들은 민간 공사를 지방업체들, ,

은 공공공사의 수주기회가 상대적으로 더 많다.

전체 공사 중에서 자체사업 비중은 였다 자체사업 비중은 지역에 따라 큰 차이가2.4% .

나는데 광주 업체들은 약 로 단연 높았으나 대부분의 지방 업체들은 내외에 그10% , 1%

쳤다 자체사업은 약 가 경기도에서 이루어져 가장 활발하고 서울은 기타 대. 30% , 15%,

부분의 지역은 미만에 그쳤다 개발사업은 주택사업이 가장 큰 비중을 차지하고 사5% .

무실빌딩 등도 큰 비중을 차지했다.

사업성과(3)

건설업체의 인당 평균 매출액은 억원이다 지역별로는 서울이 억원으로 가장1 7.1 . 11.8

많고 부산 억원 광주 억원 등의 순이다 지방보다는 대도시 업체의 인당 매출액, (7.9 ), (6.3 ) . 1

이 크다 대도시 평균은 억원으로 지방의 억원보다 배 높았다 도시에 있는 업체. 6.4 4.0 1.6 .

들은 상대적으로 전문화가 이루어졌고 기업 지원 관련 인프라가 양호하기 때문으로 이,

해된다.

건설업체의 매출액 대비 평균 순수익률은 이다 지역별로 구분하면 대전이6.6% . 9.8%

로 매우 높은데 지역의 선도적인 업체들 수익률이 양호한데 기인한다 나머지 지역들은, .

범위 내에서 집중돼 있다 특이한 점은 서울 경기 등 수도권의 수익률이 평균 이6 8% . ,～

하라는 사실이다 이것은 수도권 지역은 전국 모든 업체의 관심이 집중되어 경쟁이 치열.

하고 시장진입이 용이한 민간공사가 많기 때문에 평균 수익률이 낮은 것으로 이해된다, .

평균 공사원가율은 이다 인건비 및 현장경비 절감 노력으로 최근 년간 원가율은87.0% . 5

이상 낮아졌으나 자재비는 증가했다 품질확보 노력의 결과로 해석된다 원2%p , 0.6%p . .

가율이 가장 낮은 지역은 지리적 여건이 좋지 않은 제주 로 조사되어 의외였고(85.2%) ,

원가율이 가장 높은 지역은 대구 로 조사되었다(88.5%) .
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공공공사 중에서 최저가 공사가 차지하는 비중은 였다 서울 업체는 가 최12.5% . 22.5%

저가 공사였으며 대전 충남 등의 순이었다 대도시 업체들보다 지방업체(19.6%), (14.8%) .

들이 최저가 공사에 참여하는 비중은 매우 낮아 대부분 미만이었다5% .

시장 점유율(4)

전체 건설시장에 대한 상위 대 기업의 매출액 집중도는 였다 공정거래법3 10.5% . 「 」

에서 규정한 공정한 경쟁이 우려되는 상황은 아니다 대체로 집중도계수는 대도시가 높.

고 지방은 낮다 대도시에는 대기업이 상대적으로 많은 반면 지방에는 두각을 나타내는. ,

뚜렷한 선도 기업이 없기 때문으로 해석된다 그런데 기업이 많이 몰려 있는 서울이나.

경기의 경우 집중도가 각각 로 상대적으로 낮은 편이다 이러한 현상이 나, 21.4%, 13.1% .

타나는 것은 이들 지역에 대기업이 많이 있음에도 불구하고 집중도가 낮은 것은 시장규

모가 상대적으로 크기 때문이다.

하위 그룹의 업체는 전체 종업원의 매출액의 를 차지했다 인력 투입50% 21.9%, 5.1% .

에 비해 성과가 매우 부진함을 나타낸다 따라서 인당 매출액은 건설업 평균의 에. 1 1/4

불과하다 이들 중하위 그룹의 위상은 지역별로 상당한 차이를 보인다 업체당 평균 매출. .

액이 가장 큰 인천 억원 은 가장 작은 강원 억원 과 비교하여 배의 차이가 있고 시(36 ) (6 ) 6 ,

장점유율에 있어서도 가장 높은 충북은 를 차지한 반면 서울은 에 불과해 중20.3% , 2.4%

하위 그룹간 커다란 위상 차이를 보였다 대도시 지역의 중하위 업체들이 지방에 있는.

업체들과 비교하여 성과가 훨씬 양호하였다.

공사수행 지역(5)

건설업체들은 본사가 있는 지역에서 를 수행하고 다른 지역에서 를 수행하고40% 60%

있다 역내공사 비중이 가장 높은 것은 제주 지역 업체들로서 를 제주에서 수행한. 89.9%

다 반면 역내 공사 비중이 가장 낮은 것은 광주 인 것으로 나타났다 광주 지역. (25.9%) .

의 중견기업들이 수도권에서 활발한 개발사업을 추진한 결과로 해석된다 서울 업체들은.

대부분의 지역에서 이상의 점유율을 보이면서 주도적인 역할을 한다 반면 제주30% . , ,

강원 충북 등의 업체들은 역내공사가 이상이다 특히 지방의 경우 공공공사는 역내, 70% .

공사비중이 훨씬 높다 역외 공사비중이 낮은 지역일수록 인당 매출액이 적은데 경쟁. 1 ,

력이 저조한 것으로 해석할 수 있다.
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제 장7

분석결과의 시사점

경영전략적 측면에서의 시사점1.

지난 년간 지역 건설시장은 상당한 변화를 겪었고 또한 지역별로는 상당한 구조적10 ,

차이를 보이고 있다 즉 수도권 및 대도시 지역은 주택 및 건축 비중이 높고 민간 발주. ,

공사가 주종을 이룬다 이에 반해 지방은 토목공사 비중이 높고 공공부문이 발주하는 공. ,

사가 중심을 이룬다는 대조적인 특징이 있다.

그런데 여러 요인에 의해 공공발주 공사규모가 점차 축소되는 상황에서 지방 중소 건

설업체들의 어려움이 가중되고 있는 실정이다 우려되는 바는 이러한 추세가 당분간 계.

속될 것으로 예상된다는 점이다 현재 추진되고 있는 지역균형개발 사업들이 차질 없이.

진행되더라도 이러한 추세가 바뀔 것 같지는 않아 보인다 공공 발주 공사가 확대되기만.

을 기다리는 지방에 있는 많은 중소기업들에게는 점점 어려운 상황이 다가올 것이라는

우울한 소식뿐이다.

이처럼 공공발주 공사의 지속적인 확대를 기대하기 어려운 상황에서 설상가상으로 민

간 건축시장 마저 침체가 예상된다 즉 민간 건축수요가 어느 정도 유지되는 수도권 지. ,

역에 비해 지방은 건설시장이 지속적으로 위축될 가능성이 크다 이러한 상황에서 지방.

의 민간 건설시장은 정부의 제도적 지원과 규제 완화만으로는 활성화되는 데 한계가 있

다 근본적으로 지역경제가 살아나고 지속적인 성장세를 유지하기 전에는 민간 부문의.

시장 활성화를 기대하기가 어려울 것으로 보인다.

이러한 상황에서 우리 지역에서 이루어지는 공사는 가급적 우리 지역 업체들이 하도

록 제한하는 것이 바람직한 것으로 생각할 수도 있다 최근 여러 지자체들이 해당 지역.

업체들에게 더 많은 공사참여 기회를 주기 위해서 조례를 제정하고 있다 그런데 경쟁.

제한적인 조치들은 다른 지역에도 파급되어 자승자박의 결과를 초래할 가능성이 크다고

본다 나아가 이러한 조치들은 효율적 자원배분을 저해하여 건설산업의 경쟁력을 약화시.

키는 결과를 초래하게 될 것이다.

현재 우리나라에서 시행되고 있는 지방 중소기업 보호 제도들은 외국에서는 찾아보기

힘들다.20) 고용창출과 경기회복에 기여하기 때문에 중소업체가 설령 비효율적으로 운영
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되더라도 보호해야 한다는 분위기가 지배적이었다 하지만 전체 건설업체의 가 전체. 50%

건설생산의 밖에 기여하지 못하는 것이 오늘의 현실이다 이러한 현상이 나타나는 것5% .

은 대기업이 시장을 독식을 해서라기보다는 다수의 기업들이 너무 허약하고 무기력하기

때문에 나타나는 현상이라고 판단된다 건설기술자를 명 이상 고용하면서 연간. 5 12 17～

억원의 매출로 기업을 계속 운영할 수 있다면 기적이라고 이야기할 수 있을 것이다 하.

지만 무려 절반에 이르는 업체들이 기적을 행할 수는 없다 더욱이 이러한 기적이 계속.

될 수는 없다.

건설산업은 지금 위기 상황이다 절대 다수의 업체들이 한계 상황에 처해 있다 중소기. .

업들이 좁은 지역시장에서 제로섬 게임에 몰두해서는 생존하기 어렵다 더욱이 온갖 아.

이템을 취급하는 만물상을 지향해서는 더욱 살아남기는 힘들다 우수한 중소기업일수록.

주력분야에 역량을 집중하고 있다는 것은 새삼스러운 이야기가 아니다 그리고 경쟁력을.

갖출수록 지역이라는 좁은 울타리를 벗어나 넓은 세계로 나아가 특기와 적성에 맞는 무

대를 선택하여 승부해야 한다.

그 동안 정부의 규제와 보호가 일상화되어 왔기 때문에 이러한 전환이 더욱 망설여질

것으로 생각된다 하지만 무수한 중소기업들이 몰려드는 지역 공공공사에 의존해서는 회.

생의 계기를 마련하기가 어려울 것으로 보인다 맹목적으로 다수를 따라감으로써 비극.

적 결말을 초래하는 경우가 종종 있다 지방의 건설시장에서도 이와 유사한 현상이 나타.

나는 것 같아 우려가 된다.

이제 지역의 한계를 극복하고 주력 공종을 발굴해야 한다 축소 지향적인 지역시장을.

떠나서 전국의 건설시장을 발판으로 삼아 광대한 세계시장을 지향한다는 비전을 가져야

한다 업체 스스로 바뀌고 개혁해야 한다 바람이 불지 않을 때 바람개비를 돌리려면 앞. . “

으로 달려야 한다 고 말한 카네기의 이야기를 음미해 볼 필요가 있다 그동안 건설업체.” .

들은 항상 그 자리를 지키고 서서 불지 않는 바람만 탓하고 있는 것은 아닌지도 모른다.

자신에게는 별 문제가 없지만 입찰제도가 문제고 공공투자를 줄이는 정부가 문제라는

생각을 버려야 한다 무엇보다 자신부터 변하지 않으면 생존할 수 없다는 인식이 절실하.

다.

20) 이상호한미파슨스 코리안 스탠다드에서 글로벌 스탠다드로 보문당 및 김명수 외 인, , , 2006. p.195. 2 ,․
p.117.
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공공 투자정책 측면에서의 시사점2.

각 지역의 건설산업은 해당 지역경제에서 차지하는 위상도 다르고 특성도 다르다 하, .

지만 전술한 바와 같이 대부분의 지역에서 생산과 고용에서 차지하는 건설산업의 위상

은 개 업종 중에서 대략 평균 위 이내인 것으로 조사되었다28 3 .

이처럼 지역경제에서 차지하는 건설산업의 위상이 중차대함을 고려할 때 건설산업의

급격한 위축은 지역경제의 발전을 위해서도 바람직하지 않다 특히 지역경제에서 차지하.

는 건설산업의 비중이 높은 데도 불구하고 건설투자가 큰 폭으로 감소하는 비수도권 지

역에서는 건설투자 수준을 안정적으로 유지하는 것이 매우 중요하다고 본다 이러한 지.

역은 장기적인 관점에서 건설산업의 비중과 역할을 조정하는 연착륙방안을 강구할 필요

가 있다.

적정한 투자는 국민경제의 활력을 유지하기 위해서는 매우 중요하다 우리나라의SOC .

시설 수준은 주요 국가와 비교했을 때 상당히 미흡하다 도로나 철도의 경우SOC . , OECD

국가 중에서 하위 위 안에 속하는 수준이다 외국은 년 이상에 걸쳐 시설축적을 해5 . 100

왔지만 우리나라는 겨우 년에 불과하니 당연한 결과일 수도 있다 하지만 이러한30 40 .～

시설 수준을 감안한다면 최근의 인색한 투자는 중장기적으로 부정적인 효과를 나, SOC

타낼 가능성이 크다 당분간은 투자 수준을 일정 수준 이상으로 유지하는 것이 필. SOC

요한 것으로 보인다.

공공 건설투자는 효율성과 형평성의 관점에서 이루어져야 한다 전체적으로 건설투자.

의 지역간 격차는 완화된 것으로 분석되었지만 공공부문 건설투자의 지역간 격차는 예,

상외로 크게 나타났다 단위 인구당 토목투자 밀도는 지역간 배 이상이고 도로 투자의. 4 ,

경우 지역간 편차가 배 이상으로 나타났다 물론 인구가 밀집된 대도시에서는 집적경, 9 .

제로 인해 적은 투자로 큰 효과를 거둘 수도 있다 하지만 대도시 지역의 만성적인 교통.

체증으로 엄청난 사회적 비용이 발생하는 상황을 감안하면 투자의 효율성과 형평성의

제고를 위해 앞으로 개선할 여지가 많다 우선 보다 적극적인 대도시의 교통인프라 확충.

이 요구된다.

지방의 경우에는 생활복지 및 문화관련 투자가 상대적으로 미흡하다 환경인프라 시설.

수준을 보면 지방은 대도시와 비교하여 겨우 절반 수주에 불과하다 좁은 국토를 넓게.

활용하기 위해서는 간선교통망의 확충도 중요하지만 각 지역의 환경 및 문화 인프라가,

제대로 갖춰져야 한다.
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건설제도 측면에서의 시사점3.

건설시장의 구조적 변화로 인하여 건설산업 정책에 대해 보다 근본적 변화를 검토할

상황에 이르렀다 외형적인 시장규모가 지속적으로 확대되지 않는 상황에서 지역내 모든.

건설업체를 보호한다는 것은 현실적으로 불가능하다 년도 외환위기 상황을 경. 1997 IMF

험한 건설산업 특히 지방의 건설산업은 지금 이러한 구조 전환의 기로에 놓여 있다 따, .

라서 지방 중소업체들을 위한 다양한 정책 중에서 실효성 없는 정책들에 대한 재검토가

요구된다.

이제 건설정책은 산업 차원에서의 효율성을 보다 중시해야 할 것이다 그동안 건설정.

책은 분배적 관점에서 많은 고려를 했다고 판단된다 앞으로 지역간 대중소 업체간 물량.

배분 등 분배적 개입에 대해서는 자제하는 것이 바람직하다고 판단된다 중소기업은 단.

순히 경제적 약자이기 때문에 보호받아야 하는 것이 아니고 장기적으로 대기업의 독과,

점을 방지하는 경쟁 촉진자로서의 역할과 시장의 효율성을 높이는 분업생산자로서의 기

능이 중요하기 때문이다.

건설산업 정책은 중하위 건설업체들에 대한 직접적인 물량배분이 아니라 생산성을 높

일 수 있는 것에 맞추는 것이 바람직하다 산업의 이중구조 해소를 물량 배분 등 물리적.

방법을 통해 달성하려는 것은 사회적 비용을 증가시키고 산업의 경쟁력을 약화시키게

된다 제조업 등에서의 중소기업 지원정책은 경영자금 지원 정보화사업 지원 기술개발. , ,

지원 경영 컨설팅 지원 등 간접인 지원책이 다양하게 강구되고 있는 것에 비하여 건설, ,

산업에서는 주로 입낙찰과 관련한 발주 물량 배분 등 직접적인 제한이 중심을 이루고․
있는 것에 대해 재고할 필요가 있다.

공공공사 입찰에서 외지 업체의 참여를 제한하거나 해당 지역 업체 참여시 인센티브를,

주는 등의 제도는 공정성과 효율성에 위배될 수 있다 이러한 제도는 중소기업으로 하여.

금 시공경험을 편협하게 하며 지역발주 관서와 건설업체간의 유착관계를 조장함으로써,

불투명성을 증폭시키는 원인이 될 수 있어 최대한 자제하는 것이 바람직하다고 본다.
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분석의 한계4.

본 연구는 대부분의 주요 분석에서 분석 대상 기간을 년으로 하였다 따라1995 2005 .～

서 최근에 발생한 중요한 변화가 반영되지 못한 한계가 있다 분양가 상한제 확대 등 연.

이은 주택부동산 대책 발표로 건설시장은 큰 기복을 보였고 재정사업은 대거 사, BTL․
업으로 전환되었으며 최저가 낙찰대상 공사는 대폭 확대되었다 또한 공공투자 삭감과, .

규제강화로 건설투자는 계속 마이너스 성장을 이어가면서 미분양 주택의 적체와 부도업,

체의 증가로 건설산업에 대한 위기감이 고조되고 있다 분석 대상기간 이후에 발생한 이.

러한 중요한 변화들이 반영되지 못해 자칫 현실감을 결여한 연구로 인식될 수도 있다.

분석대상 기간을 년까지로 한 것은 신뢰할 만한 공식 통계 자료의 한계 때문이라는2005

점이 이해되었으면 한다 하지만 추세적인 변화의 방향과 지역시장의 구조적인 문제는.

단시일 내에 변할 수 있는 것은 아니라고 판단한다.

지역시장의 전체적인 추세 변화와 해당 업체들의 일반적 특징을 표현하는 과정에서

평균치에 크게 의존한 감이 있다 그러다 보니 평균 속에 다양한 정보들이 매몰되어 제.

대로 전달되지 못한 아쉬움이 있다 특히 시장규모가 작은 지역에서 평균값은 대기업에.

큰 영향을 받을 수 있다 예를 들어 경북 지역에서는 포스코건설이 미치는 영향이 상당.

히 크다 다행히 지역시장과 해당기업의 규모 등을 감안할 때 이러한 경우가 많지는 않. ,

을 것으로 판단된다 또한 지역 대푯값을 중심으로 서술하다 보니 구체성이 미흡하였다. .

그러나 개별 기업에 관한 구체적인 사항을 지적하는 것이 기술적으로 어려울 뿐만 아니

라 바람직하지 않을 수도 있음이 이해되었으면 한다, .

본 연구는 지역 건설시장의 현황과 그곳에 소재한 기업들의 평균적 특성과 성과를 분

석하는 데 초점을 맞추었다 이러한 사실 분석을 기초로 각 기업들이 자신에게 바람직한.

의사결정을 하는 데 도움을 주려는 것이 연구의 주된 목적이다 따라서 건설산업 제도.

정책에 대한 개선 방안을 도출하는 것이 연구의 핵심이 아니고 분석과정에서 파생된 정,

책적으로 의미 있는 사항을 적시하는 수준에 머물렀음을 밝히고자 한다.



지역 건설시장 실태 분석 연구․130

참고문헌

김명수 외 인 지역 건설산업 실태와 활성화 방안 연구 국토연구원2 , , , 2001.

대한건설협회 건설업경영분석, , 2006.

대한건설협회 건설업통계연보, , 2006.

이상호 한미파슨스 코리안 스탠다드에서 글로벌 스탠다드로 보문당· , , , 2006.

통계청 건설업통계조사보고서, , 2006.

허문구 외 인 경제성장과 지역간 격차 산업연구원2 , , , 2006.

안홍기김민철 교통기반시설투자의 지역간 배분과 지역 경제성장에 관한 연구, ,․
국토연구원, 2006

통계청 국가통계포텅 지역경제시도별 통계 등, (KOSIS), ․
재 건설경제연구소 일본 변하는 건설시장과 건설산업에 대한 고찰 건설종합서비스( ) ( ), , ,

2004



Abstract ․ 131

Abstract

In general, the construction industry has an important role in the regional

economy. Owing to the decreased construction investment in succession, however,

business environment of small and medium-sized construction companies is getting

worse. In order to search for suitable counter-measures against the circumstance,

it is needed to analyze the actual state of regional construction markets first.

Based on the above awareness, this study tried to analyze the business structure

and characteristics of local construction markets. However, this study didn't deal

with the strategic management plans for the companies and direct governmental

policies for activating the local construction industry.

This study analyzed the diverse actual state of the construction industry by 16

districts. Besides analyzing dynamic variation characteristics through the

time-series analysis, cross-section analyses were undertaken for comparing the

characteristics between districts. The analyzed period of the time-series analysis

was 11 years from 1995 to 2005, except for some analysis items.

The major contents of this study are as follows; Chapter analyzed the trendⅡ

of proportions of regional construction investment to GRDP(gross regional domestic

product) by districts. Chapter analyzed the scale of production and engagementⅢ

structure of the regional construction industry. Chapter analyzed the investmentⅣ

density and the grade of local infrastructure. Chapter analyzed the structuralⅤ

variation and the scale with focus on local construction market. Chapter Ⅵ

examined and analyzed the business outcome and business status with focus on

local construction companies. Finally, Chapter derived some suggestions inⅦ

terms of policy and business management based on the analyzed results for the

local construction market.

On the other hand, this study focused on analyzing the actual state of regional

construction market as well as average characteristics and outcomes of the local

companies. Consequently, this study is insufficient to suggest the improved policies

for overall construction industry and have limits to indicate only some significant

suggestions derived from the analysis process.
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공동주택 리모델링 정책의 평가와 시장전망 및 향후 제도 개선방안

지방 경제를 위한 건설산업 활성화 방안

건설상품별 수주변화 추이 분석

서울 오피스 빌딩 리모델링 수요

권오현(ohkwon@cerik.re.kr)

충북대학교 경제학 박사

전 국토연구원 책임연구원

현 한국건설산업연구원 연구위원

주요 저서 및 논문< >

건설업 총요소생산성에 관한 연구

주택 생산체계의 효율화 방안

건설상품별 중장기 시장 전망

한국 건설업 미래 시장

우수 중소 건설업체 성공 사례 분석


