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건설물가 세부 품목별 변화 패턴 분석

- 건설경기 회복되거나 호황기 진입 시, 건설자재 가격 평균 2~6%대 상승

- ‘1차 금속제품’과 ‘금속가공제품’이 건설경기에 민감, ‘골재 및 석재’, 

‘레미콘’과 ‘콘크리트제품’도 영향 커

- 침체기에서 회복기로 전환할 때 자재 가격 상승 대응 필요, 정부 내수 

회복 대책에는 건설자재 가격 안정화 방안 포함되어야 

- 건설기업은 중장기 가격 변동 고려, 전략적인 조달 계획 수립 필요

 2025 03호
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  건설경기와 물가에 대한 패턴 분석 

◎ (검토 취지) 국민경제 전반에 영향을 미치는 건설경기와 연관된 세부 항목별 물가의 패턴 변화를 분

석하고자 함. 

l 2020년 이후 철근과 시멘트 등의 자재 수급난이 반복적으로 발생하여 비용 부담이 지속됨에 따라, 건설경기와 

관련된 물가 변화를 분석하고자 본 연구를 수행함. 

l 건설공사비 지수는 2020년 100에서 2021년 111.5(+11.5%), 2022년 123.8(+11.1%), 2023년 127.9, 2024

년 130.1 등 순차적으로 증가함. 

l 철근 부족 사태 (’20.10~’21.6), 1차 시멘트 부족 사태(’22.3~5), 2차 시멘트 부족 사태(’23.3~5)를 경험함. 

l 특히 공사비지수는 2020~2023년 동안 27.9% 증가함.

<그림 1> 건설공사비지수 추이와 자재 수급 관련 주요 이슈

            자료 : 한국건설기술연구원.

◎ (검토 방법) 명목 건설투자를 구간별로 구분하여 세부 물가지수와의 상관계수 및 각 구간의 평균 증

감률을 비교하여 건설경기 둔화·침체기와 회복·호황기 간에 패턴 차이를 분석함. 

l 한국은행의 국내 총생산(GDP) 지출 항목 중 총자본형성에 해당하는 건설투자는 거시적으로 건설경기 상황을 판단

하는 대표적인 동행지표임.
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l 본 연구는 명목 건설투자의 연간 증감률 변화를 바탕으로 둔화·침체기와 회복·호황기 등의 구간을 설정함.

l 분석에 사용된 물가지수는 건설투자디플레이터 지수, 건설용 중간재 물가지수, 그리고 생산자 물가지수와 이에 속

한 세부 품목별 물가지수 등임. 

l 건설투자와 물가지수의 연간 변동률 간 상관계수(correlation coefficient)를 분석하여 두 변수 간의 선형적 관계 

여부를 판단하고, 구간별 물가지수 증감률의 평균 변화와 추이를 비교하여 뚜렷한 차이가 존재하는지를 살펴봄.

◎ 건설투자(명목가격 기준)의 경우 지난 2024년에 전년 대비 1.7% 감소한 362.6조원을 기록하였는데, 

2025년에도 부진이 예상되는 등1) 침체가 길어질 전망임.

l 1990년 이후 건설투자가 2년 이상 감소 또는 정체한 시기는 1997~2001년, 2009~2012년, 2017~2020년임. 

l 1997년은 외환위기의 영향으로 건설투자가 1999년까지 2년 연속 감소하고 2001년이 되어서야 1997년도 수준

을 회복함. 2009~2012년은 글로벌 금융위기의 영향으로 건설투자가 4년 연속 200조원 초반대에 정체함. 

l 2017~2020년은 주거용 건축과 비주거용 건축 등 건축공사가 위축되어 건설투자가 부진했음.

◎ 물가와 건설투자의 변화를 살피기 위해서 명목가격 건설투자를 중심으로 시기를 구분해 분석함.

l 명목 건설투자가 정점에서 2년 이상 감소한 이후 명목가격 기준으로 감소하기 이전에 수준에 근접하거나 정체한 

시기를 “둔화·침체기”로 정의함. 이는 명목 금액으로 투자가 2년 이상 감소 또는 정체하였기 때문에 자재 가격 

하락 압력이 가장 높은 시기로 볼 수 있음. 

l 그 외의 시기를 “회복·호황기”로 정의함. 이는 건설투자가 뚜렷이 성장했기 때문에 자재 가격 상승 압력이 높아

진 시기로 볼 수 있음.

<표 1> 1990~2024년 건설투자 시기별 구분 

◎ 명목 건설투자의 추이는 다음 그림과 같으며 건설경기 “둔화·침체기”는 1997~2001년, 2009~2012

년, 2017~2020년 그리고 2023~20242)년임.

1) KDI, 한국은행, 한국건설산업연구원 등 대부분 기관 및 연구원이 올해 건설투자 감소를 전망함.

2) 이는 2025년이 위축될 가능성이 크기 때문임. 2025년 1/4분기(2020년 불변가격 기준) 건설투자는 전년 동기 12.2%(속보치) 감소해 IMF 외환
위기 이후 가장 크게 감소함. 

구분 둔화·침체기 회복·호황기

정의 
명목 건설투자가 2년 이상 감소

 또는 정체한 시기  
앞서 정의한 둔화·침체기에서 해당하지 않은 기간 

이유
명목 금액으로 투자가 2년 이상 감소 또는 정체하였기 때문에 

자재 가격 하락 압력이 가장 높은 시기
명목 건설투자가 뚜렷이 성장했기 때문에 자재 가격 상승 

압력이 높아진 시기 
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<그림 2> 연간 건설투자 추이
(단위 : 조원)

      주 : 명목가격 기준임.
      자료 : 한국은행.

◎ 건설투자를 시기별로 특징과 주요 공종별 위축된 기간을 정리하면 다음 <표 2>와 같음.

<표 2> 1990~2024년 건설투자 시기별 특징

구분 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기

시기
1990~
1997

1997~
2001

2001~
2009

2009~
2012

2012~
2017

2017~
2020

2020~
2023

2023~
2024

특징

주택 200만호 
건설로 인해 
토목 포함해 

모든 공사 활발 

IMF 
금융위기로 

건축공사 침체,
토목공사 성장

2기 신도시 
건설로 토목 
포함해 모든 
공사 활발

글로벌금융위기 
이후 침체,
비주거용 

건축만 성장 

지연되었던
사업 진행

(토목공사는 
정체, 건축공사 
위주로 성장)

건축공사
 물량 감소

건축공사 물량 
회복

건축공사 물량 
감소로 
안정기 

주거용건축 3년 위축 4년 위축 2년 위축

비주거용건축 2년 위축 1년 위축 1년 위축

토목 1년 위축 5년 위축 -

◎ 과거 건설투자 디플레이터 패턴을 살펴보면, 건설투자가 2년 이상 둔화되거나 침체된 시기에는 건설

물가의 상승률이 2~3%대의 낮은 수준을 나타냈으며, 반대로 건설투자가 회복되고 호황기에 들어선 

시기에는 건설물가 상승률이 5~8%대의 높은 상승률을 기록함. 

l 건설투자 디플레이터 상승률은 건설경기 회복 및 호황기에는 평균 6.1%, 둔화 및 침체기에는 3.0%를 기록함.

l 2023년부터 최근까지는 건설경기 둔화 및 침체기로 건설 디플레이터 성장률은 1~2%대로 낮은 수준임. 이러한 

흐름은 2025년까지 지속될 것으로 예상됨. 
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l 통상 건설경기가 정점에서 침체기로 넘어가는 초기에는 높은 수준이었다가 침체가 극심한 시점에 최저점을 기록

하고 이후에 건설경기가 회복하면서 건설물가가 점차 상승하는 것으로 분석됨. 

l 호황기는 평균 3.3~5.9%대를 기록하고 침체기에는 1.0~2.9%를 기록한 것으로 분석됨.

<그림 3> 건설투자 디플레이터와 건설공사비 지수 전년 대비 증감률(%) 추이

        자료 : 한국은행. 

◎ 건설투자 디플레이터 증감률의 시기별 특징은 다음과 같음. 

<표 3> 1990~2024년 건설투자 디플레이터 증감률 시기별 특징
(단위 : %)

구분 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 전체

시기
1990~
1997

1997~
2001

2001~
2009

2009~
2012

2012~
2017

2017~
2020

2020~
2023

2023~
2024

1990~
2024

최소
2.3

(1993)
-1.0

(1999)
3.1

(2005)
1.7

(2009)
0.1

(2013)
1.2

(2020)
7.8

(2022)
1.4

(2024)
-1.0

(1999)

최대
16.1

(1991)
6.2

(1997)
11.1

(2008)
6.0

(2011)
3.4

(2017)
3.1

(2018)
8.6

(2021)
2.9

(2023)
11.1

(2008)

평균 8.8 3.4 5.9 3.4 2.6 2.6 8.2 2.1 4.8

특징

주택 200만호 
건설로 인해 초반 
높은 건설물가, 

토목 포함해 모든 
공사 활발 

IMF 금융위기 
이후 물가 안정화 
건축공사 침체,
토목공사 성장

2기 신도시 
건설로 시장이 
과열된 2008년 
최대 건설물가 

형성, 
토목 포함해 모든 

공사 활발

글로벌금융위기 
이후 침체기,

비주거용 건축만 
성장 

글로벌금융위기 
시 지연되었던 

사업 진행, 
토목공사는 정체, 
건축공사 위주로 

성장

건축공사 물량 
감소

건축공사 물량 
회복과 

철근 사태 및 
러시아전쟁으로 
장기간 고물가 

형성

건축공사 물량 
감소로 
안정기 

호황기 평균 : 
3.3~5.9

침체기 평균 : 
1.0~2.9

주 : 한국은행 건설투자 디플레이터 전년 대비 증감률(%)의 단순 평균치를 비교.
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  건설경기 침체 이후 회복 기간 동안, 건설자재 물가 상승 속도 이전보다 두 배 이상 증가

◎ 생산재 건설용 재료 물가3)의 경우 건설경기 둔화 및 침체기는 평균 2.3%, 회복 및 호황기는 6.2%로, 

전반적인 건설자재 가격은 호황기에 가격의 상승 속도가 이전보다 두 배 이상 빠른 것으로 분석됨. 

l 같은 기간 전체 생산재 물가가 2.3%에서 4.5%로 증가해 대략 93.4% 정도 증가

<그림 4> 생산재 건설용 재료 물가지수의 전년 대비 증감률(%) 추이

<표 4> 건설경기 시기별 생산재 건설용 재료 물가지수의 연간 증감률
(단위 : %)

구분 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 회복·호황기 둔화·침체기 전체

시기
1990~
1997

1997~
2001

2001~
2009

2009~
2012

2012~
2017

2017~
2020

2020~
2023

2023~
2024

1990~
2024

중간재 건설용 2.9 3.6 7.7 3.0 -1.3 0.5 17.2 1.0 3.9

중간재 건설용(국내) 2.9 3.4 7.8 3.5 -1.0 0.3 17.6 1.2 4.0

중간재 건설용(수입) 3.6 7.7 5.6 -1.4 -4.8 3.3 11.4 -2.0 2.9

생산재 건설용 2.9 3.6 7.7 3.0 -1.3 0.5 17.1 1.0 3.9

생산재 건설용(국내) 2.9 3.4 7.8 3.5 -0.9 0.3 17.6 1.2 4.0

생산재 건설용(수입) 3.6 7.7 5.6 -1.4 -4.8 3.3 11.4 -2.0 2.9

3) 한국은행이 제공하는 국내공급물가지수는, 생산단계별, 즉 원재료, 중간재 및 최종재로 지수가 구분되어 있음. 생산재(中間財)란, 최종재를 만드는 
데 사용하는 중간 단계의 자재나 부품을 뜻하며(건설용 철강, 시멘트, 산업용 화학제품 등) ‘중간재(생산재)’ 카테고리에 속한 건설용 자재들의 가
격 변화를 나타내는 지수로 생산재 건설용 재료 물가지수는 원재료와 중간재를 합산한 지수로써 수입품과 국내품 물가를 나눠 살필 수 있음. 
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◎ 침체기에서 회복 및 호황기로 전환되는 시기에는 건설용 생산재의 가격 상승 속도가 전체 평균 물가 

상승률보다 빠른 것으로 분석되며, 특히 국내에서 생산되는 건설 자재의 상승 폭이 수입 제품보다 더 

큰 것으로 나타남. 

l 국내건설용생산재는 건설경기 회복‧호황기에 6.8% 가격이 상승할 때 수입 건설용생산재는 4.0% 상승해, 수입 제

품에 비해서 국내건설용 자재의 가격 상승 폭이 높은 것으로 나타남. 

 
<표 5> 건설경기 시기별 생산재 건설용 재료 물가지수 연간 평균 증감률 요약 

(단위 : %)

주 : 괄호 안의 수치는 동일한 기간의 전체 공급물가지수임.
자료 : 한국은행.

  생산자물가 지수의 세부 품목별 분류 체계와 변화 추이 분석 

◎ 다음으로 생산자물가를 품목별로 나누어 살펴보고자 함. 

l 생산자물가지수의 기본분류체계는 제10차 한국표준산업분류(KSIC)를 따르고 있음.

l 대분류는 농림수산품, 광산품, 공산품, 전력·가스·수도 및 폐기물, 서비스의 5대 분류로 구성

l 생산자물가지수는 총 923개 품목으로 이뤄져 있음. 

◎ 생산자물가의 분류 체계는 다음과 같으며, 본 연구에서는 광산품과 공산품을 중심으로 분석을 진행함.

◎ 분석 기준은 명목 건설투자와의 상관계수가 높고, 건설경기의 회복·호황기 및 둔화·침체기 동안 평균 

증감률에 뚜렷한 변화가 나타나는 품목들을 중심으로 설정하였음.

l 923개 품목을 모두 살필 수 없기 때문에 앞에 언급한 기준으로 품목을 나눔. 

구분 중간재 건설용
생산재 건설용 재료
(원재료 + 중간재)국내 수입 국내 수입

건설경기 회복·호황기 6.6(3.9) 6.8(3.7) 4.0(5.1) 6.6(5.0) 6.8(3.8) 4.0(8.8)

건설경기 둔화·침체기 2.0(2.0) 2.1(2.0) 1.9(2.2) 2.0(1.9) 2.1(1.9) 1.9(1.9)

전체 3.9(2.7) 4.0(2.7) 2.9(2.8) 3.9(3.2) 4.0(2.7) 2.9(4.5)

연간 변동률의 상관계수 0.699 0.701 0.502 0.701 0.702 0.502



CERIK 하이라이트 2025-03 > 7

<표 6> 생산자물가지수의 일반구분 분류 구조

　대분류 중분류 등

농림수산품 　
 광산품 석탄, 원유 및 천연가스, 석탄, 무연탄, 비금속광물(골재 및 석재, 석회석, 기타비금속광물)

 공산품

음식료품
섬유 및 가죽 제품

목재 및 종이 제품
석탄 및 석유 제품

화학 제품 : 비료 및 질소화합물, 접착제 및 젤라틴..
비금속 광물 제품 : 시멘트, 레미콘, 콘크리트제품, 석제품, 연마재, 아스콘 및 아스팔트, 도자기 등 

1차 금속 제품 : 철강1차제품, 선철 및 조강, 열간압연강재, 철근 및 봉강, 형강, 후판 강선 등 
금속가공 제품 : 구조용금속제품 및 탱크, 건축용금속제품, 나사 및 철선제품

컴퓨터, 전자 및 광학기기
전기장비　

기계 및 장비
운송장비

기타 제조업 제품 : 가구, 금속가구 
전력·가스·수도및폐기물

 서비스 　

◎ 생산자물가지수를 세부 품목별로 나누어 분석하기에 앞서 5가지 대분류 기준으로 살펴본 결과, 공산

품이 다른 품목에 비해 상관계수가 높은 것으로 나타났으나, 건설경기 구간별 평균 물가 상승률 차이

는 크지 않은 것으로 분석됨. 

l 생산자물가지수는 농림수산품, 광산품, 공산품, 전력·가스·수도 및 폐기물, 그리고 서비스로 분류됨. 

l 전체적으로 살핀 결과, 건설경기 회복·호황기와 건설경기 둔화·침체기 간에 뚜렷한 차이가 나타나지는 않음.

l 다만, 전체 생산자물가와 공산품의 상관계수는 0.6 이상으로 다른 품목보다는 높아4), 전반적으로 건설경기 회복 

시 생산자 물가도 함께 상승하는 것으로 판단됨. 

<표 7> 건설경기 시기별 생산자물가지수 연간 평균 증감률
(단위 : %)

구분 생산자물가지수 농림수산품 광산품 공산품
전력, 가스, 수도 

및 폐기물
서비스

건설경기 회복·호황기 2.6 3.9 4.1 2.4 2.4 2.3

건설경기 둔화·침체기 2.3 4.5 4.0 2.0 5.0 2.1

전체 2.4 4.2 4.1 2.2 3.5 2.2

건설투자와 각 물가지수 연간 
변동률과 상관계수

0.662 0.262 0.357 0.630 0.181 0.522

자료 : 한국은행.

4) 대략 500개 품목의 물가지수와 연간 건설투자 디플레이터 증감률 상관계수의 평균은 0.26이고 0.6 이상은 상위 27개 항목, 0.5 이상은 총 99
개의 항목임. 
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  광산품 중 비금속 광물에 속한 골재 및 석재가 건설경기에 민감

◎ 광산품 세부 품목 증, 비금속 광물의 상관계수가 높은데 세부적으로는 골재 및 석재가 건설경기에 민

감한 것으로 분석됨.

l 광산품 전체적으로 보면 건설경기와 상관없이 4%대 물가 성장률을 기록

l 비금속광물 전체와 세부 품목인 골재 및 석재가 건설경기 둔화·침체기에 3%대 초중반에서, 건설경기 회복·호황

기 때는 6%대를 기록해 건설경기 흐름에 따라 가격 변동이 다른 품목보다 큰 편임. 

 <표 8> 건설경기 시기별 광산품 세부 물가 지수의 연간 평균 증감률
(단위 : %)

구분 광산품
석탄,

원유 및 
천연가스

석탄 무연탄 비금속 광물
비금속 광물 세부 품목

골재 및 석재 석회석
기타 비금속 

광물
건설경기 회복·호황기 4.1 2.7 2.7 2.6 5.7 6.2 2.0 7.3
건설경기 둔화·침체기 4.0 6.3 6.6 6.6 3.5 3.3 3.1 5.9

전체 4.1 4.2 4.3 4.3 4.8 5.0 2.5 6.7
연간 변동률 상관계수 0.357 0.029 -0.162 -0.178 0.557 0.471 0.208 0.256

자료 : 한국은행.

◎ 비금속광물과 비금속광물의 세부 품목인 골재 및 석재의 가격 변동은 유사한 추이를 보이며, 건설경

기 둔화 및 침체기에는 가격이 하락했다가 회복 및 확장기에는 5% 이상 상승하는 것으로 분석됨.

l 1990년에는 정부의 20만호 공급 계획과 함께 주택 공급에 필요한 골재 수요가 상승, 가격이 20% 이상 급등함.

l 2000년 초중반 또한 주택수요 상승 등으로 건설경기 활황에 골재 및 석재 가격이 5~10% 정도 상승함. 

l 가장 최근에는 2021~2023년 주택공사가 활발한 시기에 골재 및 석재 가격이 10% 가까이 상승한 것으로 나타남.

 <그림 5> 건설경기와 비금속 광물과 골재 및 석재 물가지수 증감률 추이

       주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임. ; 자료 : 한국은행.
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  공산품 중에서 1차 금속 제품과 금속 가공 제품이 건설경기에 민감

◎ 공산품의 경우 크게 13개 품목으로 나뉘는데 이 중에서 1차 금속 제품과 금속 가공제품의 경우 상관

관계도 높고 건설경기 회복·호황기에 가격이 크게 상승하는 것으로 분석됨. 

◎ 1차 금속 제품의 경우 1990~2024년 4.2% 증가해 석탄 및 석유제품(+7.8%) 이후 가장 높은 상승

률을 기록하는 품목인데, 건설경기 회복 및 호황기에는 평균적으로 연간 5.5% 증가했으며, 건설경기 

둔화 및 침체기에는 2.5% 수준으로 증가한 것으로 나타남. 

◎ 1차 금속 제조업은 고로, 전기로, 압연 및 기타 가공 설비를 갖추고 각종 금속 광물, 금속 스크랩 등

을 제련·정련·용해·합금 처리·주조·압출·압연 및 연신·금속 표면 처리 및 기타 처리하여 각종 1차 

형태(기본 또는 반제품 형태])의 금속 제품 및 주물 제품으로 생산된 제품임. 

l 표준 산업 분류상 철강 제조업과 비철 금속 제조업, 금속 주조업으로 분류됨. 

<표 9> 건설경기별 공산품 1차 세부 제품군 가격 평균 증감률 
(단위 : %)

구분 건설경기 회복·호황기 건설경기 둔화·침체기 전기간(1990~2024) 변동률 상관계수

음식료품 4.1 3.3 3.8 0.437

섬유 및 가죽 제품 2.0 2.3 2.1 0.494

목재 및 종이 제품 3.4 3.6 3.4 0.395

석탄 및 석유 제품 8.5 6.9 7.8 0.551

화학 제품 3.1 2.1 2.7 0.597

비금속 광물 제품 2.2 2.3 2.2 0.611

1차 금속 제품 5.5 2.5 4.2 0.580

금속 가공 제품 4.2 2.7 3.5 0.591

컴퓨터, 전자 및 광학기기 -5.0 -4.2 -4.7 0.115

전기장비 1.7 1.8 1.7 0.324

기계 및 장비 1.8 1.8 1.8 0.432

운송장비 0.9 1.1 1.0 -0.021

기타 제조업 제품 2.3 2.2 2.3 0.444

자료 : 한국은행. 

◎ 1차 금속제품의 증감률을 살핀 결과 2010~2016년 기간을 제외하고 대략적으로 건설경기 호황기에 

가격이 상승하고 침체기에 가격이 하락하는 추이를 보임.

l 2010~2011년 동안 건설경기가 좋지 않음에도 가격이 상승하였고, 2012~2015년 동안 건설경기가 회복 및 호황

기로 접어드는 기간에는 가격이 하락함. 
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<그림 6> 1차 금속제품 가격지수 증감률 추이

             
 주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임.
 자료 : 한국은행.

◎ 1차 금속제품 중 건설경기 흐름과 관계가 높은 것으로 평가되는 세부 제품은 다음과 같음. 

l 철강1차제품, 선철 및 조강, 열간압연강재, 철근 및 봉강, 형강, 선재 및 궤조, 중후판(두께 3mm 이상), 강선, 

철강관, 냉간압연강재, 기타철강1차제품, 표면처리강재, 금속주물 등임. 

l 금속주물을 제외하고 모두 “철강1차제품”에 속함. 

l "철강 1차 세부제품"은 일반적으로 철강 산업에서 원재료를 가공하여 처음으로 생산되는 제품군을 의미하며, 이는 

최종 제품이나 구조물에 사용되기 전에 다양한 후가공 단계를 거치게 되는 기초 철강 제품들로 건설구조를 비롯

해 다양한 형태로 건설 공사에 투입됨. 

<표 10> 1차 금속 세부 제품 중 건설경기 흐름과 상관관계가 높은 자재의 기간별 연간 평균 증감률 비교

(단위 : %)

구분 건설경기 회복·호황기 건설경기 둔화·침체기
전기간

(1990~2024)
변동률 상관계수

1차 
금속 
제품

철강1차제품 6.0 1.9 4.2 0.606

철강
1차
제품

세부

선철 및 조강 8.4 0.8 5.1 0.587

열간압연강재 6.5 2.2 4.7 0.598

열간압연
강재

세부

철근 및 봉강 8.4 1.7 5.5 0.607

형강 8.2 1.0 5.1 0.571
선재 및 궤조 5.4 2.0 3.9 0.584

중후판(두께 3mm 이상) 6.9 2.8 5.2 0.520
강선 6.1 2.8 4.7 0.583

철강관 7.5 1.2 4.8 0.600
냉간압연강재 6.3 2.4 4.6 0.547

기타 철강1차제품 4.5 0.5 2.8 0.556
기타 철강1차제품 세부 표면처리강재 5.5 1.4 3.7 0.553

금속주물 4.3 1.7 3.2 0.530

주 : 기본분류상 1차 금속 제품은 30개의 세부 제품으로 구분이 되며 이 중 15개 품목이 건설경기와 관계가 높은 것으로 분석. ; 자료 : 한국은행.
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◎ 전반적으로 1차 금속제품 군은 비슷한 가격 변동 흐름을 보이는데 건설경기와 다르게 2012~2016년 

일괄적으로 1차 금속제품의 가격이 하락한 이유는 대외적인 경제 요인 때문임.

l 2012년 이후 최대 소비국인 중국의 수요 감소로 인해서 가격 하방 압력이 강화된 가운데 2000년 중반부터 금속 

가격 상승에 힘입어 많은 광산업체와 금속 생산업체들이 생산을 확장해 재고가 쌓이고 가격이 하락했기 때문임.

l 그리고 원유를 비롯한 에너지 가격의 하락으로 생산비용이 하락한 영향과 함께, 전반적인 글로벌 자재 가격 하락

으로 금속 시장 투기 자본의 이탈로 인해서 가격 하락이 장기화됨. 

l 결국, 1차 금속제품의 가격 변화는 국내 영향도 있지만 국제 수급 상황에 따른 가격 변동 영향이 큼.

<그림 7> 1차 금속제품 중 건설경기 흐름과 상관관계가 높은 세부 자재 가격지수 증감률 추이

     주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임.
     자료 : 한국은행.

◎ 한편, 금속 가공제품 중 구조용 금속제품, 건축용금속제품, 나사 및 철선제품도 건설경기와 밀접한 관

계가 있는 것으로 분석됨. 

l 나사 및 철선제품의 경우 건설경기 둔화침체기에서 가격 상승률이 1.7%에서 건설경기 회복 및 호황기에 대략 상

승률이 이전 기간의 두 배 이상인 4% 수준으로 상승하는 것으로 분석됨. 

l 구조용금속제품 및 탱크, 건축용금속제품의 경우 전기간 가격 상승률이 5% 이상으로 높은데, 건설경기 회복‧호황

기에는 각각 6.5%, 6.9% 증가하는 것으로 나타났으며, 건설경기 둔화‧침체기에도 각각 3.5%, 3.7% 상승함. 
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 <표 11> 금속 가공 제품 중 건설경기 흐름과 상관관계가 높은 세부 자재의 기간별 평균 증감률 비교

(단위 : %)

구분 건설경기 회복·호황기 건설경기 둔화·침체기
전기간

(1990~2024)
연간 변동률의 

상관계수

금속 가공 제품

구조용금속제품 및 탱크 6.5 3.5 5.2 0.558

건축용금속제품 6.9 3.7 5.5 0.534

나사 및 철선제품 4.6 1.7 3.4 0.601

주 : 기본분류상 컴퓨터, 전자 및 광학기기, 전기장비, 기계 및 장비, 운송장비, 기타 제조업 제품(120개 이상) 중 건설경기와 관계가 높은 품목 중 
침체기에서 호황기 가격 상승률이 두 배 이상인 제품임.

자료 : 한국은행.

<그림 8> 금속주물, 금속가공제품 등 연간 가격 증감률 추이

     주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임.
     자료 : 한국은행.

  비금속 광물 제품 중 레미콘, 콘크리트제품 등 건설경기에 민감

◎ 비금속 광물 제품 중에서는 가정용도자기와 레미콘 콘크리트 제품이 건설경기에 민감함. 

l 가정용도자기의 경우 건설경기 회복 및 호황기에는 6.1% 가격 성장을, 건설경기 둔화 및 침체기에는 2.5%의 가

격 상승을 보이는 것으로 분석됨. 

l 가정용도자기가 건설경기에 민감한 것은 건설경기가 좋을 때 이사 등의 수요가 증가하면서 수요가 증가하기 때문

인 것으로 판단됨. 

l 레미콘 가격 또한 건설경기 회복 및 호황기에 평균 4.1% 상승, 건설경기 둔화 및 침체기에 2.5% 상승함. 
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l 콘크리트제품의 경우 건설경기 회복 및 호황기에는 3.5% 상승하고, 건설경기 둔화 및 침체기에는 1.2% 상승함. 

<표 12> 건설경기와 비금속광물제품 세부 평균 증감률 
(단위 : %)

구분 건설경기 회복·호황기 건설경기 둔화·침체기 전기간(1990~2024) 연간 변동률의 상관계수

비금속 광물 
제품

비금속광물제품 3.1 3.1 3.1 0.559

도자기 및 요업제품 2.5 3.5 3.0 0.363
가정용도자기 6.1 2.5 4.5 0.420

산업용도자기 4.1 3.3 3.7 0.502
내화요업제품 4.5 5.1 4.7 0.331

건설용비내화요업제품 -0.1 2.6 1.0 0.153
시멘트 2.2 5.3 3.6 0.103

레미콘 4.1 2.5 3.4 0.572
콘크리트제품 3.5 1.2 2.5 0.616

기타비금속광물제품 3.3 3.4 3.3 0.336
석회 및 석고제품 2.8 4.4 3.5 0.366

석제품 2.4 1.2 1.9 0.448
연마재 2.8 4.1 3.4 0.504

아스콘 및 아스팔트제품 3.4 5.7 4.4 0.330
기타비금속광물제품 3.7 2.6 3.2 0.336

<그림 9> 가정용도자기, 레미콘, 콘크리트제품 연간 가격 증감률 추이

             
      주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임.     
      자료 : 한국은행.

◎ 한편 시멘트의 경우 건설경기 회복 및 호황기에는 2.2% 가격 성장을 보이고 건설경기 둔화 및 침체

기에는 5.3% 증가함. 
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l 건설경기가 둔화 및 침체기에 평균 가격성장률이 높은 것은 굉장히 이례적인데, 과거 공정거래위원회가 1998년, 

2001년, 2004년에 담합행위를 적발하고 제재를 가하였음.

l 2002~2004년에 이러한 제재로 인해서 건설경기가 호황기임에도 불구하고 시멘트 가격은 하락하였음. 

l 또한, 2011년에 공정위는 과징금을 부과하였는데 이런 영향으로 건설경기가 회복세를 보인 2012~2017년까지 

가격이 안정화되었음. 

<그림 10> 시멘트 연간 가격 증감률 추이

   
     주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임. 
     자료 : 한국은행.

◎ 결국, 비금속 광물 제품 중에서 건설경기에 민감하게 영향을 받는 자재는 레미콘과 콘크리트 제품인 

것으로 분석됨. 

l 시멘트의 경우 특정 건설경기와 별도로 특정 시기에 가격 상승이 집중되는 데 반해, 레미콘과 콘크리트 제품은 

건설경기에 연동되어서 가격이 변화하는 것으로 판단됨. 

  그 외 접착제 및 젤라틴, 증기 및 온수공급 가격도 건설경기에 큰 영향

◎ 한편, 화학 제품 중에서 비료 및 질소화합물, 접착제 및 젤라틴 등이 건설경기와 상관관계가 있는 것

으로 분석됨. 

l 비료 및 질소화합물은 주로 농업용이나 화학 산업용으로 사용되는데, 건설공사가 활발히 진행될 경우 지반 복구

나 녹화를 위해 비료나 질소화합물의 사용이 증가하고, 질소화합물은 폭약 제조에도 사용되는데 건설현장에서 대

규모 암석을 파쇄할 때 사용되는 화학 원료의 사용도 증가하기 때문인 것으로 판단됨. 
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l 접착제 및 젤라틴의 경우 공사 마감 공종에 사용이 증가하는데, 타일시공, 목공사 단열재 부착 방수 및 석재 시

공 등 다양한 공사에 사용이 증가하기 때문임. 

◎ 또한, 증기 및 온수공급의 가격도 건설경기 회복 및 호황기에 크게 상승하고, 건설경기 둔화‧침체기에 

안정화되는 경향이 있는 것으로 분석됨. 

l 건설공사 과정에서 증기 또는 온수 공급 설비가 필요한 경우가 많으며, 설비의 설치 및 유지 보수는 건설공사에 

영향을 미치며 반대로, 건설 공사로 인해 증기 또는 온수 공급 시스템에 간섭이 발생할 수 있기 때문에 이러한 

경향성을 가지는 것으로 판단됨. 

<표 13> 그 외 건설경기 상승기에 가격이 상승률이 높은 품목들의 평균 증감률 
(단위 : %)

구분 건설경기 회복·호황기 건설경기 둔화·침체기 전기간(1990~2024) 연간 변동률의 상관계수

화학 제품
비료 및 질소화합물 7.7 2.3 5.3 0.523

접착제 및 젤라틴 4.7 2.1 3.6 0.627

기타 제조업 제품
가구 세부

품목
금속가구 4.5 2.3 3.6 0.675

전력, 가스, 수도 및 폐기물 증기 및 온수공급 7.2 1.9 4.8 0.676

<그림 11> 비료 질소화합물, 접착제 및 젤라틴, 증기 및 온수공급, 금속가구 가격 증감률 추이

  

     주 : 음영 부분이 건설경기 둔화 및 침체기임.
     자료: 한국은행.
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  건설경기에 민감한 자재 품목별 가격 상승 패턴 분석 결과

◎ 분석결과 건설경기와 상관관계가 높고 상황에 따라 자재 가격 변화가 뚜렷한 자재 품목으로 다음과 

같이 총 20개 품목으로 선별함.5) 

l 광산품 비금속광물에 속한 골재 및 석재가 있음. 

l 화학 제품에는 비료 및 질소화합물, 접착제 및 젤라틴임. 비금속 광물 제품에는 시멘트, 레미콘, 콘크리트제품임. 

l 1차 금속제품에 철강1차제품, 선철 및 조강, 열간압연강재, 철근 및 봉강, 형강, 선재 및 궤조, 중후판(두께 3mm 이상), 

강선, 철강관, 냉간압연강재, 기타 철강1차제품, 표면처리강재, 금속주물 등임. 

l 금속 가공 제품에 구조용금속제품 및 탱크, 건축용금속제품, 나사 및 철선제품, 기타 제조업 제품에 금속가구가 이에 속함. 

<표 14> 건설경기에 민감한 자재 품목 

　대분류 중분류 품목

 광산품 비금속광물 골재 및 석재

 공산품

화학 제품 비료 및 질소화합물, 접착제 및 젤라틴

비금속 광물 제품 시멘트, 레미콘, 콘크리트제품

1차 금속 제품
선철 및 조강, 철근 및 봉강, 형강, 선재 및 궤조, 중후판(두께 3mm 이상), 강선, 철강관, 

냉간압연강재, 표면처리강재, 금속주물

금속 가공 제품 구조용금속제품 및 탱크, 건축용금속제품, 나사 및 철선제품

기타 제조업 제품 금속가구

◎ 건설경기 회복 및 호황기 평균 증감률을 X축에 건설경기 둔화 및 침체기의 평균 증감률을 Y축 그리

고 해당 품목들의 평균치를 기준으로 4개의 사면을 나누어 구분하여 그래프로 나타내면 다음과 같음.

l 건설경기 회복 및 ‘호황기’의 평균 증감률은 5.8%(중앙값은 6.1%)임

l 건설경기 둔화 및 ‘침체기’의 평균 증감률은 2.2%(중앙값은 2.2%)임.

5) 명목건설투자 증감률과 자재 가격 증감률 간의 상관계수가 0.5 이상이고 경기회복 및 호황기와 경기 둔화 및 침체기 구간 간에 뚜렷한 가격 변
화가 있는 자재 품목들이며 가장 세부 품목별로만 구성 
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<그림 12> 건설경기 변화에 민감한 자재 패턴 구분 그래프

◎ 선별된 건설경기에 민감한 자재들을 대상으로 가격 변화 패턴을 정리하면 다음과 같음.

◎ 그래프 1사분면에 속한 시멘트, 금속가공제품, 레미콘, 금속가구 등은 건설경기 호황기에 상대적으로 

가격이 크게 상승하지는 않지만, 건설경기 침체기에 일정 수준 이상으로 가격이 오르는 제품임. 

l 침체기에 가격 상승률이 평균 2% 이상인 제품들로써 건설경기 침체기에도 일정 수준 이상의 수요가 발생하는 품목들로 

지속적인 수요가 발생하는 제품으로 사료됨. 

l 경기 침체기에 가격 방어가 되는데, 이러한 성격으로 인하여 가격 형성에 있어서 수요 변화보다는 공급자 원가 사정에 따

라 가격이 형성되는 공급자 우위에 있는 제품으로 볼 수 있음. 

◎ 그래프의 2사분면에 속한 품목은 골재 및 석재, 건축용 금속제품, 구조용금속제품 및 탱크, 강선, 강

후판, 냉압연강재, 비료 및 질소 화합물로, 건설경기 회복 및 호황기에 상대적으로 가격이 크게 상승

하는데 건설경기 침체기에도 일정 수준 이상 가격이 오르는 제품임. 

l 호황기에 가격 상승률이 6% 이상 상승하고 침체기에도 2% 이상으로 가격이 상승하는 제품임.

l 이들 제품이 호황기에 가격 상승률이 높아지는 것은 건설경기 호황기에 생산을 탄력적으로 조정이 어렵기 때문에 수급 문
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제가 발생하기 쉬운 제품들로 사료됨. 

l 가격 급등을 막기 위해서는 수급 문제 발생 전에 수요 예측력을 높이고 충분한 생산이 이뤄지도록 관리해야 하는 품목으

로 볼 수 있음. 

<표 14> 건설경기에 따른 자재 가격 변화 패턴 정리 요약

◎ 그래프의 3사분면에 속한 제품은 콘크리트제품, 접착제 및 젤라틴, 금속주물, 나사 및 철선제품, 선재 

및 궤도, 표면처리 강재 등으로 건설경기 호황기에 상대적으로 가격 변동이 크지 않고, 건설경기 침

체기에도 일정 수준 이하로 가격이 내려가 조정이 되는 제품임. 

l 호황기에 가격 상승률이 6% 미만으로 상승하고 침체기에 2% 미만으로 가격이 안정화되는 제품임. 

사분면 품목
건설경기에 따른
가격 변동 특징

해석 비고

①
호황기 가격 상승 낮고
침체기 가격 조정 덜한 

제품

⇨ 호황기에 가격 
안정적인 제품

레미콘, 시멘트,
금속가공제품, 

금속가구

 - 건설경기 호황기에 상승 폭이 
6% 미만으로 건설경기 관련 
품목 중 상승률은 비교적 
낮지만, 침체기에 가격이 2% 
이상 상승

 - 건설경기에 민감하지만, 가격 상승에 어느 정도 
제한이 있음. 

 - 제품 공급자 간에 가격 경쟁이 낮은 상품으로 
침체기에도 꾸준한 수요가 있고 재고가 별로 
없어 침체기 생산 위축으로 인해 가격 조정 
낮은 편

   (단, 시멘트의 경우 침체기에 가격 상승이 높아 
아웃라이어의 성격)

지속적으로 수요가 
발생해 침체기에도 
일정 수준 이상의 

가격 유지
⇨

공급자 가격 협상 
우위 제품 

②
호황기 가격 상승 높고
침체기 가격 조정 덜한 

제품

⇨ 호황기 가격 급등

골재 및 석재, 
건축용 금속제품, 

구조용 금속제품 및 
탱크,

중후판(3mm 이상), 
강선, 냉압연강재,

비료 및 질소 화합물

 - 건설경기 호황기에 상승 폭이 
6% 이상으로 품목 중 증가 
폭이 큼

-  침체기에도 2% 이상 상승해 
가격 하락 정도가 낮음 

 - 건설경기 회복 호황기에 수요가 급격히 증가, 
공급이 한정적 또는 제한적일 가능성 높은 
제품, 또는 그와 연관된 제품일 가능성 큼.

 - 침체기 가격 하방 압력이 낮음 

건설 경기 호황기에 
생산 탄력적으로 

늘리기 어려운 품목 
⇨

수급 문제 발생 전 
사전에 관리 필요

③
호황기 가격 상승 낮고
침체기 가격 조정 큰 

제품

⇨ 침체기 가격 안정적

콘크리트제품
접착제 및 젤라틴
금속주물, 나사 및 

철선제품, 선재및궤도,
표면처리 강재

 - 건설경기 호황기에 상승폭 6% 
미만

 - 건설경기 민감 품목보다는 
비교적 낮으며 침체기에도 
가격 상승률 2% 미만

 - 건설경기에 민감하긴 하지만 비교적 상승 폭이 
안정적인 품목으로 공급자 간 가격 경쟁이 
있는 상품

 - 침체기에 재고가 쌓여 가격 하락도 큰 제품  

호황기와 침체기에 
탄력적으로 

생산 조정 가능
⇨

수요자 가격 협상 
우위 제품 

④
호황기 가격 상승 높고
침체기 가격 조정 큰 

제품

⇨ 호황기와 침체기 
가격 변화 극단적

철근 및 봉강, 
철강관, 
형강, 

선철 및 조강

 - 건설경기 호황기에 상승 폭이 
6% 이상

 - 건설경기 민간 품목 중 상승폭 
크지만 침체기에 가격 상승률 
2% 미만으로 가격 조정이 큰 
상품

 - 건설경기에 민감하며 특히 건설경기 호황기와 
침체기의 수요와 가격 변동이 매우 큰 품목 

 - 건설경기 호황기에 수요 증가 시 공급이 
한정적 또는 제한적일 가능성이 있는 제품

 - 침체기에 재고가 쌓여 가격 하락이 큰 제품 

수요물량이 주도, 
활황기에 수요가 
급증하는 제품군

⇨
건설경기 침체기에 
활황기 수요 대비 

준비 필요
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l 이들 제품은 건설 수요에 맞춰 생산이 이뤄지는 제품들로 호황기에 비교적 생산을 쉽게 늘릴 수 있는 제품들로써 수요자 

우위에 있는 품목으로 사료됨.

◎ 그래프 4사분면에 속한 철근 및 봉강, 철강관, 형강, 선철 및 조강 등 모두 열압연강재로 건설경기 

회복 및 호황기에 상대적으로 가격 변동 크지만, 침체기에 가격 조정이 크게 이뤄지는 제품임. 

l 호황기에 가격 상승률이 6% 이상 상승하고 침체기에 2% 미만으로 가격이 안정화되는 제품임. 

l 이들 제품은 호황기에 비교적 생산을 쉽게 늘릴 수 있는 제품임에도 불구하고 가격이 증가하는 것은 수요가 집중되어 이

뤄지는 경향성이 높은 제품인 것으로 판단됨. 

l 이들 제품은 제강 제품들로써 건설경기 침체기에 활황기 수요를 대비해 준비가 필요한 자재들인 것으로 보임. 

  건설경기가 침체기에서 회복기 전환 시, 자재 가격 상승에 대응할 준비 필요

◎ 올해 건설투자가 감소할 경우 2년 연속 감소하게 되며, 6월 대선 이후 출범하는 새 정부는 경기부양 

정책을 추진할 것으로 예상됨. 

◎ 정부 부양책의 효과가 본격적으로 나타나는 시점은 내년에서 내후년 될 가능성이 크고, 그 시점에 건

설물가가 다시 크게 상승할 경우 정책 효과는 상당 부분 반감될 수밖에 없음.

l 건설자재 물가라 할 수 있는 건설용 중간재와 생산재가 건설경기 회복 ·호황기에서 건설경기 둔화·침체기에 평균

적으로 2% 대에서 6% 중반으로 상승했던 것을 감안하면, 향후 건설경기 회복 시 자재 가격 상승이 불가피할 

것으로 예상됨. 

◎ 내수 회복을 위해 지역 건설경기를 활성화하려는 정부의 다양한 대책과 계획이 예상되는데, 정부는 

이에 더해 자재 가격 상승에 대응할 수 있는 정책도 함께 마련하여 비용 증가에 선제적으로 대비할 

필요가 있음. 

◎ 건설경기 회복·호황기에 가격이 급등하는 자재는 앞서 살핀 자재 중 2사분면과 4사분면에 해당하는 

제품들로써 골재 및 석재, 건축용 금속제품, 구조용 금속제품 및 탱크, 중후판(3mm이상), 강선, 냉

압연강재, 비료 및 질소 화합물 그리고 철근 및 봉강, 철강관, 형강, 선철 및 조강 등임.
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◎ 이들 품목 중 1차금속 제품과 금속가공 제품들의 경우 내년에서 내후년 가격이 급등하는 것을 사전

에 완화하기 위한 정책 대응이 필요함.

l 과거 철근 부족 사태 (’20.10~’21.06)처럼 수요가 일정 시점에 쏠릴 때 부족한 재고로 인해서 가격이 급등하는 

사례는 발생하지 않도록 해야 할 것임. 

l 또한, 이들 제품의 원료라 할 수 있는 철스크랩 재고 물량을 확보해 가격 안정화를 도모할 필요가 있음. 

l 동시에 생산 단가를 낮출 수 있도록 산업용 전기세 감면도 함께 고려할 필요가 있음. 

◎ 골재 및 석재의 경우, 향후 수요 증가에 대비해 중장기적으로 일정 수준 이상의 해상골재 및 산림골

재에 대한 채취 허가를 사전에 확보하는 방안을 고려해야 함.

l 최근 3기 신도시 공사가 부동산 경기 침체와 불확실성으로 인해 지연되고 있는 상황에서, 향후 정부가 사업 인센

티브 및 세제 혜택 등을 개선해 지연된 공사가 일시에 착공 및 분양으로 이어질 경우, 골재 및 석재 수요가 급증

하면서 다시 한번 공급 불안이나 가격 급등 등의 파동이 발생할 우려가 있음. 

◎ 건설사들은 2025년 이후 공사계획을 수립할 때, 1차 금속제품 및 금속가공제품의 중장기 가격 변동

을 감안해 장기공급계약 등 전략적인 조달 계획을 수립할 필요가 있음.

l 연 단위로 선주문 계약을 수행하여 실질적으로 비용을 안정화할 방안도 있으며, 단가 계산에 있어서 해당 품목의 

가격 변화에 대해서 좀 더 상승을 감안하여 일정 수준의 버퍼를 고려할 필요가 있을 것임. 

l 올해는 전 세계적인 수요 감소와 가격 안정세를 고려할 때, 단기 계약을 통해 비용 절감 효과를 기대할 수 있음.

l 다만, 2026년 이후까지 이어지는 장기 공사의 경우에는 향후 자재 가격 변동을 고려한 계약과 함께 가격 조정 

조건을 명확히 반영한 계약을 체결하는 것이 필요함.

l 아울러, 극단적인 리스크를 대비하기 위해 자재보험 등의 활용 방안도 함께 검토할 필요가 있음.

l 중장기적으로 건설자재는 건설경기 및 건설공사비에 반복적으로 영향을 미침. 이에 건설자재 수급 및 물가 안정

화를 위한 체계적 정책 기능 마련이 요구됨.

박철한(연구위원･igata99@cerik.re.kr) 


