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들어가며

제4차 세미나 : 건설산업이 직면한 시장의구조적 위기를 극복하고, 
지속가능한 성장을 위한 정책방향을 모색
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건설경기동향및전망
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01. 건설경기 동향 및 전망
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-이자보상비율(=영업이익/이자비용)낮은수준 (2024년평균148.8)
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자료 : 한국은행, 기업경영분석, 건설업
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01. 건설경기 동향 및 전망
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2023년수주 : 대폭 감소(-16.8%) 한 206.7조원기록

- 민간 49.9조원 감소

- 주택 건축 30.8조원 감소, 비주택건축 22.1조원 감소

약4~8분기의시차(lag, 통계청)

01. 건설경기 동향 및 전망
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2023년건축착공면적 : 대폭감소(-31.7%, -35.2백만㎡) 한75.7백만㎡ 기록(주거용25.2백만㎡, 비주거용50.5백만㎡)

-착공면적감소분 : 서울시면적605백만㎡,약1/8 면적에해당

-2024년건설투자는2/4분기이후감소세전환

01. 건설경기 동향 및 전망
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2024년건설업취업자수205만명수준으로축소

-전년동월대비감소분점차증가(5월-4.7만, 6월-6.6만, 7월 -8.1만, 8월-8.3만, 9월-10.0만명)

-작년감소한수주가매출감소, 고용감소등이어지는상황

01. 건설경기 동향 및 전망
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건설수주2024년소폭하락(-0.4%), 2025년소폭상승(+2.2%)
한국건설산업연구원전망치 : (건설수주) ’24년206.7조원, ’25년205.8조원

(건설투자) ’24년-1.4%, ’25년-2.1%

01. 건설경기 동향 및 전망
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내수경기와건설투자
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02. 내수 경기와 건설투자

건설 및 부동산산업은全 산업과유기적연계
건설·부동산시장은국민의삶, 우리 경제시스템전방위와연결

주1:   생산/부가가치유발계수는국산품수요가1단위발생함에따라전산업에서직․간접적으로유발되는생산․
부가가치의크기
주2 : 취업유발계수는 국산품수요가10억원발생할경우전산업에서직·간접적으로유발되는취업자수를의미
자료 : 한국은행, 산업연관표, 2020년기준

건설·부동산산업중간투입액 : 222.2조원
(2020년기준)

자료 : 한국은행(2024), 가계금융복지조사

건설·부동산산업의임금(피용자보수) : 108.8조원(2020년기준)
全산업임금 985.6조원대비 11.0%주: 중간투입은건설·부동산산업에서타산업제품및서비스를생산과정에투입하는금액임. 1조원이상건설· 부동산산업에중간투입되는산업을 정렬함.

자료 : 한국은행, 산업연관표, 2020년기준
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사업지원서비스

비금속광물제품

금융 및 보험서비스

건설 및 부동산산업 생산과정에서 해당 산업 상품을 투입하는 금액(단위 : 조 원)
우리나라 가계 부동산 자산의 평균 비중

건설 및 전체 투자 유발계수
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02. 내수 경기와 건설투자

·국가경제발전을위한기반시설집중건설

·울산공단개발, 경부·경인고속도로건설등
123

·전국 1일생활권화및도심재개발시작

·서울지하철건설, 영동·동해고속도로건설등
753

·도시화및국가기반시설(충주다목적댐등)정비

·주택 200만호건설계획및수도권정비계획
2,964

·국민생활의질향상을위한인프라구축

·인천국제공항, 외곽순환고속도로건설등
9,896

·국토계획법제정및국가균형발전계획수립

·경부고속철도, 서해안고속도로건설등
17,387

·도시정비및재생본격화, 기반시설관리법제정

·4대강, 호남고속철도, 제2 영동고속도로건설등
28,504

·신한울 3,4호기건설재개, 대심도고속도로건설등

·스마트건설기술확산으로산업의고부가가치화노력
33,088

각 연대별로건설 및 부동산산업은경제적·사회적성장을이루기위한기반과동력을제공

2001년경제성장률 4.9%

건설산업성장기여도 1.1%p

(성장기여율 22.4%)

IMF 외환위기 극복

글로벌 금융위기 극복

2009년경제성장률 0.8%

건설산업성장기여도 0.6%p

(성장기여율 75.0%)

1인당 국내총
생산($)구분 건설산업의 역할

1960~1969

1970~1979

1980~1989

1990~1999

2000~2009

2010~2019

2020~2023

1인당 GDP 
4만 달러
도약 위해
내수경기

(소비, 투자) 
활성화 중요
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02. 내수 경기와 건설투자

자료: OECD 2016 Economic Outlook Special Chapter, “Using fiscal levers to escape the low growth trap” 

자료 : 한국건설산업연구원(2019), 일자리 창출과 삶의 질 향상을 위한 인프라 투자정책

•

1인당GRDP 수준과GRDP 감소효과의관계OECD의권고 : 인프라투자, R&D
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02. 내수 경기와 건설투자

• 0.06%p 추가경제 성장

-건설투자의후방연쇄효과로타산업신규투자 8,600억원

• 연평균 10,500개일자리 창출

- 사회적취약계층보호 : 건설 기술자 3,150개, 건설일용직 7,350개(70%)

-지역일자리창출 : 수도권 (서울, 경기, 인천)지역 2,310개, 수도권제외지역 8,190개(78%)

경제 성장 (연평균)

• 가계 소득 5,250억원증가 (연봉 5천만원)

• 민간 소비 3,400억원증가 (한계소비성향 64.5%)

일자리

소비 (연평균)
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04 “건설투자” : 단기적내수활성화는물론, 장기적성장동력마련수단
02. 내수 경기와 건설투자

경제 활성화 산업 연관 효과
기반시설구축을 통한

장기 성장
고용 창출 효과

• 건설프로젝트는해당지역의경제에

직접적인영향

• 건설이진행되는동안인근상권과

숙박, 음식점등서비스업활성화

• 프로젝트완공후도로나철도와같은

인프라가지역의접근성향상

• 건설수요가증가하면철강, 

시멘트, 전기, 설비등

산업의생산도증가

• 대기업부터중소기업에

걸쳐긍정적영향

• 경제전반의연쇄효과

• 도로, 철도, 항만등

인프라가확충되면경제

성장의기반

• 물류비용절감과산업

생산성향상에 기여

• 건설투자는숙련된기술자부터일반

노동자까지넓은범위의인력을

필요

• 대규모인프라프로젝트나주택

개발이활발할때고용률상승에

크게기여

부동산 시장활성화 정부 재정수입증가 사회적 편익증대

• 주거용및상업용부동산의개발을

통해부동산시장이활성화

• 재개발, 재건축등의프로젝트가

부동산거래활성화를촉진

• 소비심리가개선되고가계자산이

증대

• 건설투자를통해발생하는부가가치로인해

정부의세수증가

• 건설과정에서발생하는부가가치세, 법인세, 

소득세등으로국가재정에기여

• 이는복지, 교육, 의료등공공서비스등에

재투자

• 주거환경개선, 교통

인프라확충, 노후인프라

개선, 생활형 SOC 등사회

전반의편익증대

• 국민의삶의질향상에

기여
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시장안정화를위한

정책방향
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現 건설 시장은Negative feedback이작동 : 신뢰 형성을통한 시장 안정화필수적

긍정적피드백

외부 충격 대응 → 회복력 有

리스크 분담 → 주체별 분산

투자 사업 →위험 중립, 신규 투자 多

금융 → 실물 지원 기능 증대

정책 방향 → 시장 친화적

외부 충격 대응 → 무방비

리스크 분담 → 단계별 전가

투자 사업→위험 증가, 신규 투자 少

금융 → 실물 지원 기능 약화

정책 방향 → 가격 통제적

부정적피드백

03. 시장 안정화를 위한 정책 방향
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04

03. 시장 안정화를 위한 정책 방향

수요의
안정화

지속적
공급
기대
형성

정책 방향으로 가격과 거래량의 가중치를 동일하게 하는 후생 판단기준(welfare standard) 전환 중요

현실의 정책 구현에서는 실제 공급의 시차, 수요 조절 정책의 반응 정도, 연계 시장(임대차, 지역시장)과의 관계 등

동태적(dynamic) 차원에서 시장 참여자에 대한 신뢰성(=합리적 기대 형성) 형성이 No. 1. agenda
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3고(高)현상과저성장의트랩

“ ”Question

국민의 삶과 국민 경제에 큰 영향을 미치는 건설 시장에서

냉온탕(상승-침체) 현상이 큰 폭 & 주기적으로 반복되는 것이 바람직한가?

03. 시장 안정화를 위한 정책 방향

공공 시장 민간투자(민관)시장 민간 시장
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ① 공공

자료 : U.S. Department of Transportation (2017), Beyond Traffic 2045.

“ ”Benchmarking

미국 교통부의
정책 방향 2045는
우리나라에서도
현재 통용가능한 이슈

정책 방향 명확화 :

① 민간이 선도하고, 

공공이 지원

② 통행, 물류, 기후변화 대응

기술혁신, 형평성, 예산 확보

미국의2045년미래교통이슈와정책방향
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ① 공공
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ① 공공 –노후 인프라 문제 심화

자료 : 엄근용(2024), 노후인프라와 민자사업의 미래, 2024 대경 HUMAN & INFRA 포럼, 한국건설산업연구원
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ② 민간투자사업(민관)

→ 실효적 성과 창출 필요한 시기

민간투자사업의
이미지
개선

불가항력적
위험의

(물가, 금리 등)
합리적 분담

공공성과
수익성의

조화

“ ”활성화 key



25

03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ② 민간투자사업(민관)

일본 사례

일본의지역인프라군재생전략관리
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ② 민간투자사업(민관) - 정부고시사업 활성화(호주)

자료 : 엄근용(2024), 노후인프라와 민자사업의 미래, 2024 대경 HUMAN & INFRA 포럼, 한국건설산업연구원
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ③ 민간

자료 : 한국건설산업연구원, PF 연착륙 방안 간담회 자료(2024. 06.)

부동산 PF의근본적 문제

• PF대출은특정프로젝트의사업성, 즉, 미래의현금흐름을담보로하는대출

• 해당사업에대한대출이므로차주의신용도을고려하지않고사업이

부실화되더라도담보를초과하여대출액을소구하지않는(non-recourse) 

금융기법

• 그러나한국의 PF는실상이와는다름①대주들은대출실행에시행사나

시공사의지급보증은물론시공사의책임준공, 책임분양등신용보강을요구,   

② PF대출채권유동화도시공사의보증(유동성보충, 매입약정등)이없으면거의

불가능한것이현실

• 현시점의문제 1 : 사업성이아무리안좋아도신용보강을해놓으면 PF 대출가능

• 현시점의문제 2 : 사업성이나빠지기시작하면, 조달금리및수수료가가파르게

상승

• 현시점의문제 3 : 사업성이더욱나빠지면, 시행사가아닌시공사, 금융권

등까지위험이확대



28

03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ③ 민간

후속
과제

추진

中

“참여자의 수익과 위험이 비례하는
선진적 PF 구조”로 전환
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ③ 민간 –정비사업 활성화

자료 : 이태희(2024), 지속가능한 공급체계 구축방안 : 노후계획도시 정비사업을 중심으로, 주택공급 활성화와 부동산금융 시장 안정을 위한 정책 세미나, 한국건설산업연구원
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03. 시장 안정화를 위한 정책 방향 : ③ 민간

건설 ‘시장-재원-제도’의
유기적혁신, 

건설산업대전환의시작



YOU CAN’T STOP 
THE WAVES,
BUT YOU CAN 
LEARN TO SURF.

JOHN KABAT-ZINN




