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Ⅰ. 대내외경제여건변화

1. 세계경제

–2000년 4.8%의 높은 경제성장률을 기록한 세계 경제는 선진국 경제의 성장세가 급속히 둔

화되면서금년에는 3% 내외의성장에그칠것으로전망되고있음.

–주요국별로보면, 먼저지난해 5%나성장한미국경제가금년에는 1.5∼2.0%의성장에그

칠것으로전망되고있음.

·지난해하반기이후급격히성장세가둔화되고있는미국경제는금년들어서도뚜렷한회

복기미를보이지않은채부진을지속하고있음. 

·금년 들어 6차례에 걸친 금리 인하와 1,000억 달러 규모의 감세 조치로 금년 하반기 이후

서서히회복세를나타낼것이나, 회복의속도와폭은당초예상보다낮아질전망임. 

–지난해 1.5% 성장한일본경제도금년에는회복세가이어지지못하고경기침체로연결되면

서성장률이 0.5% 내외로더욱낮아질것으로전망됨.

·내수와 수출 부진으로 1/4분기 중 전분기 대비 -0.2% 성장한 일본 경제는 최근 들어 기

업 투자 및 소비자들의 소비 심리가 더욱 위축되고 있는 것으로 나타나고 있어 금년 하반

기에도본격적인회복세를기대하기힘든것으로보임.

–한편, 유로경제도 지난해와 금년 초까지 비교적 건실한 성장세를 나타내었으나, 최근 들어

독일과 프랑스 경제를 중심으로 경기 부진 현상을 나타내고 있어 금년 중 2%대로 성장률이

하락할것으로전망되고있음. 

Ⅰ. 대내외경제여건변화·1

세계경제
미국
유로권
일본

구분
IMF  
3.2
1.5
2.4
0.6

OECD 
-
1.7
2.6
1.0

WEFA
3.2
1.8
2.8
1.1

2000년
(IMF)
4.8
5.0
3.4
1.5

2001년

세계경제및주요국성장률추이및전망

6
5
4
3
2
1
0

지난해 4.8% 성장한세계경제는금년에 3% 수준으로성장률이크게낮아질전망

1995년

(%)

미국경제

세계경제

1998년 2000년 2001년

(IMF 전망)

자료 : IMF, World Economic Outlook, April 2001.
자료 : OECD, OECD Economic Outlook, May 2001.
자료 : WEFA, World Economic Outlook, 2nd Quarter 2001.



2. 국내경제

1) 동향

–지난해 4/4분기에전년동기비 4.6% 성장한국내경제는금년 1/4분기 3.7% 성장하였음. 

·민간소비가 0.9% 증가에그치고설비투자가 7.9% 감소하는등내수가크게위축된가

운데지난해 4/4분기중 18.9% 증가한수출도 8.5%로증가세가크게둔화되었음. 

·한편 지난 3년간 계속감소하였던건설투자는금년 1/4분기 1.4% 증가하여소폭이나마

증가세로반전되었음. 

–금년 2/4분기 이후의 경기 흐름을 살펴보면, 경기동행지수 순환 변동치가 하락 추세를 지속

하고있어경기하강국면이지속되고있는것으로나타나고있음.

·산업생산의경우 4월중에는증가율이다소높아졌으나 5월에는수출부진으로인해다시

증가세가둔화되고있음.

·GDP의 38%를차지하고 있는 수출의 경우는 세계 경제의 악화로 2/4분기 중 전년 동기

비 10.5% 감소하는등부진이더욱심화되고있음.

·기업의설비투자도감소세가지속되고있으나, 다만도소매판매액은 5월중전년동월비

4.9% 증가하여 지난해 말이후의 급격한증가세둔화가최근 들어서는 다소진정되고 있

는것으로나타나고있음.

2·2001년 하반기건설경기전망

국내경제는지난해하반기이후내수및수출증가세의둔화로경기하강국면으로진입

국내주요경제지표추이
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산업생산
도소매판매
설비투자추계
수출

1998.1 1999.1 2000.1 2001.1

국내총생산

산업생산

도소매판매액

설비투자추계

수출(통관기준)

소비자물가

구분
1/4  

12.6  

23.6  

15.1 

59.3 

29.8 

1.5  

2/4

9.7

18.4

13.3

34.8

21.5

1.4

3/4

9.2

19.8

8.0

29.5

26.5

3.2

4/4

4.6

7.6

3.9

5.7

6.1

2.8

1/4

3.7 

5.0  

2.5 

-6.2 

2.2 

4.2 

4월

- 

5.6 

4.0 

-5.8 

-10.2

4.2

5월

-

2.3

4.9

-6.6

-7.7

4.4

2000년 2001년

(단위 : 전년동기대비증가율, %)



2) 전망

–금년중국내경제는 3/4분기이후경기저점을지나면서서서히경기회복국면으로접어들

어연간으로는 4% 내외의성장에그칠것으로전망되고있음. 

·이러한 전망의 근거로는 먼저 미국 경제가 금년 들어 6차례에 걸친 금리인하와 하반기에

실시된 감세 조치로 인해 4/4분기에는 회복 국면에 접어들 것으로 전망되어 최근 부진을

면치못하고있는우리나라의수출이다소나마회복될것으로예상된다는점임.

·이렇게 될 경우 최근 다소 개선되고 있는 소비자들의 소비 심리나 기업 투자 심리의 개선

추세를감안해볼때민간소비나설비투자가완만하나마회복될것으로예상됨. 

·다만, 금년 1월 -2.0%로 이번 경기 하강 국면에서 최저치를 기록한 선행지수 전년 동월

비가 이후 마이너스 폭이 점차 줄어들고는 있으나 아직 축소 폭이 크지 않을 뿐만 아니라

최근 들어서는 정체되고 있다는 점을 감안할 때 금년 말 이후의 경기 회복의 속도와 폭이

낮아질가능성이큰것으로예상됨.  

·이에 따라 정부도 금년도 성장 전망치를 기존의 5∼6%에서 4∼5%로 1% 포인트 하향

조정하였음.

Ⅰ. 대내외경제여건변화·3

국내 경제는 올 3/4 분기 이후 경기 저점을 지나면서 점차 회복 국면으로 진입할 것으로 보

이나회복의속도나폭은낮을전망

주요기관국내경제전망

국내총생산

최종소비지출

민간소비

정부소비

총고정자본형성

건설투자

설비투자

총수출

총수입

소비자물가

구분 1999년
상반기 하반기

상 하 연간 상 하 연간 연간

한국은행 산업은행 KDI

2001년(E)

3.2

-

1.6 

- 

-

0.0 

-3.0 

1.8 

0.4 

4.4

5.6

-

6.0 

- 

-

4.3 

5.2 

4.1 

5.2 

3.7 

4.4

-

3.8 

- 

-

2.3 

0.9 

3.0 

2.9 

4.1

4.3

3.1

3.2 

2.4 

-0.6

2.4 

-4.0 

6.6 

4.4

4.2

10.9 

9.4 

11.0

1.3

3.7 

-10.3

36.3

15.8

28.8

0.8

11.1   

8.6   

9.9   

1.3   

17.1   

-5.3   

51.4   

24.1   

25.8   

1.5   

6.8

4.0

4.5

1.2

5.9

-3.0

19.6

19.3

14.8

3.0

8.8

6.2

7.1

1.3

11.0

-4.1

34.3

21.6

20.0

2.3

3.5

-

1.0 

- 

-

2.3 

-6.6 

5.8 

-3.9 

4.7 

4.1

-

2.7 

- 

-

3.7 

6.1 

5.1 

2.1 

4.1

3.8

-

1.8

-

-

3.1

-0.5

5.5

-0.9

4.4

주 : (P)는잠정치이며, (E)는전망치임.
자료 : 한국은행, 「국민계정」, 각년호 ; 한국은행, 「2001년 경제전망」, 2001. 6 ; 한국산업은행, 「최근 국내외 경제동향과

2001년전망」, 2001. 6 ; KDI, 「KDI 경제전망」, 2001. 4.

2000년(P)

증감률(단위 : %, 전년동기대비, 1995년불변가격기준)





II. 건설경기동향과전망

1. 개관

■ 건설수주

–2001년 상반기 5.6% 감소한 것으로 추정되는 건설 수주(일반건설업체 계약 금액, 경상금

액 기준)는 하반기에 7.6%의 증가세로 반전되나, 연간으로는 지난해에 비해 1.0% 증가한

60조 7,200억원의규모에그칠전망임. 

·이는정부의건설경기부양책으로공공·토목건설수주가올하반기에도증가세를지속하

는 가운데 상반기에 크게 감소하였던 주거용 건축 수주가 증가세로 반전될 것으로 전망되

기때문임.

■ 건설투자

–올 1/4분기 중 1.4% 증가하여 증가세로 반전된 건설 투자(1995년 불변가격 기준)는 하반

기이후에도 2.7% 내외의증가세를지속, 금년전체로는 2.0% 증가할것으로전망됨.

·비록 건설 투자가 금년에는 소폭이나마 증가세로 반전된다고는 하나 이는 1998년의 급격

한 건설 수주 감소의 효과가 축소된 데 기인하고 있다는 점에서 본격적인 건설 경기의 회

복으로보기는어려움.

Ⅱ. 건설경기동향과전망·5

올해건설수주는지난해에비해증가세가크게둔화될것으로보이는반면지난 3년간감소

한건설투자는소폭이나마증가할전망

건설수주(경상금액) 및건설투자(실질금액) 추이및전망

구분

건설수주

증가율

건설투자

증가율

1997

79.91

8.3

89.28

2.3

1998

47.89

-40.1

80.30

-10.1

1999

51.14

6.8

72.06

-10.3

2000

60.15

17.6

69.13

-4.1

2001(E)

상반기

28.62

-5.6

31.88

1.5

32.10

7.6

38.74

2.7

하반기
60.72

1.0

70.62

2.2

100

80

60

40

20

0

(조원)
30
20
10
0

-10
-20
-30
-40
-50

건설수주 건설투자

건설수주증가율 건설투자증가율

1997년 1998년 1999년 2000년 2001년(E)

(%) (단위 : 조원, %)



2. 건설수주동향및전망

1) 건설수주동향

–지난해 17.6% 증가한 일반건설업체를 기준한 국내 건설공사 계약 실적(경상 가격 기준)은

금년 1∼5월중전년동기비 7.9% 감소하였음.

·기간별로 보면, 지난해 9월 이후 감소세로 돌아선 건설 수주는 금년 들어 큰 폭의 감소세

를나타내면서금년 1/4분기중전년동기비 20.7%나감소하였음.

·그러나, 금년 4월에 4% 증가한데이어 5월에는 12.6% 증가하여증가세로반전되었음. 

–발주 부문별로 보면, 먼저 공공공사 수주가 금년 1/4분기 중 전년 동기비 22.2%나 감소한

후 4월과 5월에각각 8.4%, 36.6% 증가하여 1∼5월누계로는 1.4% 감소하였음.

·정부의 건설공사 조기 발주 정책에도 불구하고 1/4분기 중 공공공사 수주가 대폭 감소한

6·2001년 하반기건설경기전망

건설수주추이

공공공사

민간공사

토목공사

건축공사

주거용

비주거용

1999년구분
1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 4월 5월 1~5월

24.44

26.69

20.80

30.34

19.32

11.02

51.14

-17.2

45.2

-16.9

32.8

53.3

7.6

6.8

4.55

8.72

4.35

8.91

6.19

2.72

13.27

21.7

125.3

22.5

119.9

171.5

53.4

74.4

6.21

10.85

5.44

11.61

7.82

3.80

17.05

-4.5

39.9

-8.5

39.8

42.0

35.5

19.7

4.70

8.06

5.21

7.55

4.32

3.23

12.76

-4.3

18.5

36.7

-4.5

-17.6

21.1

8.9

9.19

7.88

7.42

9.66

4.17

5.49

17.07

-1.1

-4.6

-0.9

-4.2

-33.9

45.3

-2.8

24.65

35.50

22.43

37.73

22.49

15.24

60.15

0.8

33.0

7.8

24.3

16.4

38.3

17.6

3.54

6.98

3.29

7.23

3.91

3.31

10.52

-22.2

-19.9

-24.3

-18.9

-36.8

21.8

-20.7

2.04

2.93

2.05

2.92

1.57

1.35

4.96

8.4

1.1

27.3

-7.9

-20.3

12.3

4.0

2.72

3.50

3.19

3.03

1.76

1.26

6.22

36.6

-0.9

109.4

-24.2

-29.1

-16.3

12.6

8.30

13.41

8.53

13.17

7.24

5.92

21.70

-1.4

-11.5

14.0

-18.1

-31.9

9.1

-7.9

자료 : 대한건설협회, 「월간건설경제동향」, 각월호. 

2000년 2001년(P)

발주

부문별

공사

종류별

전체건설공사

공공공사

민간공사

토목공사

건축공사

주거용

비주거용

발주

부문별

공사

종류별

전체건설공사

금년 1∼5월중건설수주는전년동기비 7.9% 감소

건설공사계약실적(단위 : 조원, 경상가격기준)

증감률(단위 : %, 전년동기대비)



것은 1/4분기중정부의공사발주가주로계속공사위주로이루어진반면신규공사발주

는 2/4분기중으로미루어졌기때문인것으로보임.

·한편 공공공사 수주를공종별로 보면, 공공 토목 수주가금년 1/4분기 중 33.7% 감소하

였으나, 5월에 큰폭으로증가하면서 1∼5월까지 8.4% 감소하여감소폭이크게축소되

었음. 공공 건축 수주는정부의공공주택건설확대정책에따라주거용공공건축수주가

1∼5월 중 전년 동기비 48.8% 증가하고 학교, 관공서 등의 확충으로 비주거용 공공 건

축수주도 13.3% 증가하였음. 

–지난해 33.0%나 증가하였던 민간 공사 수주는 국내 경기 위축으로 부진하기 시작하였으며,

특히금년 1/4분기들어서는더욱위축되어전년동기비 19.9%나감소하였음.

·다만, 4월과 5월 민자 사업의 계약으로 인해 1∼5월 누계로는 11.5% 감소하여 감소 폭

이축소되었음.

·민간 공사를 공종별로 보면, 민간 토목 수주가 서울외곽순환도로, 대구~대동 간 고속도

로및 5월의 1조 79억원 규모의인천국제공항철도공사등대형민자사업의계약이체결됨

에따라 1∼5월중 2조 6,691억원으로전년동기비 145.6%나증가하였음.

·반면 민간 건축공사는주거용건축수주의감소로인해금년들어큰폭의감소세를지속

하면서 1∼5월 중 23.6% 감소하였음. 특히, 금년 들어서도큰폭의증가세를지속해오

던민간비주거용건축수주도 5월에는 30.1% 감소하였음.

–이러한 최근의 건설 수주 동향의 특징을 살펴보면, 지난해 하반기 이후 경기 부진 및 부동산

경기침체로시장메커니즘에의해부진을보여온건설수주가 4월이후에는정부의건설물

량확대에따라증가세로돌아선것으로볼수있음. 

·즉, 공공공사및토목공사위주의건설물량확대는경기침체기에있어서정부의경기부

양대책에따라나타나는특징적인현상으로볼수있음.

·건축부문, 특히주거용건축부문이금년 1∼5월중 31.9%나크게감소한것은국내경

기 및 부동산 경기 부진의 영향 이외에도 지난해 상반기의 대폭 증가에 따른 통계적인 반

락의의미도있음.

Ⅱ. 건설경기동향과전망·7



2) 건설수주전망

8·2001년 하반기건설경기전망

하반기 건설 수주는 정부의 건설 경기 부양책 및 부동산 경기 호전으로 전년 동기비 7.6%

증가할전망

국내건설공사의계약실적전망

부문별건설수주증가율추이및전망

공공공사

민간공사

토목공사

건축공사

주거용

비주거용

구분
상반기 하반기

25.27

35.46

25.07

35.66

20.20

15.46

60.72

2.5

-0.1

11.8

-5.5

-10.5

1.4

1.0

24.44

26.69

20.80

30.34

19.32

11.02

51.14

-17.2

45.2

-16.9

32.8

53.3

7.6

6.8

10.76

19.56

9.80

20.52

14.01

6.52

30.32

5.1

68.3

3.1

66.1

80.0

42.4

38.7

10.89

15.94

12.63

17.21

8.48

8.72

29.83

-2.2

5.8

11.8

-4.3

-26.5

35.3

1.9

24.65

35.50

22.43

37.73

22.49

15.24

60.15

0.8

33.0

7.8

24.3

16.4

38.3

17.6

10.87

17.76

11.46

17.17

10.32

6.85

28.62

1.0

-9.2

16.9

-16.3

-26.3

5.1

-5.6

14.40

17.70

13.61

18.49

9.88

8.61

32.10

3.7

11.0

7.8

7.4

16.5

-1.3

7.6

자료 : CERIK ; 대한건설협회, 「월간건설경제동향」, 각월호.

2001년(E)

상반기
1999년

하반기

2000년(P)

건설공사계약실적(단위 : 조원, 경상가격기준)

발주

부문별

공사

종류별

전체 건설공사

공공공사

민간공사

토목공사

건축공사

주거용

비주거용

발주

부문별

공사

종류별

전체 건설공사

증감률(단위 : %, 전년동기대비)

60

40

20

0

-20

-40

-60

1999년

총수주

(%)

6.8

17.6

-5.6

7.6 0.8 3.71.0

공공 민간 토목 건축 주거 비주거

2000년 2001년(상반기) 2001년(하반기)

-17.2

33.0

-9.2

11.0

45.2

7.8 7.8

-16.9

16.9

32.8
24.3

-16.3

7.4

53.3

-1.3

16.4

-26.3

16.5
7.6

38.3

5.1



–금년상반기중 5.6% 감소한것으로추정되는건설공사의계약실적(일반건설업체기준)은

하반기중 7.6% 증가하여 2001년 연간으로는 2000년에비해 1.0% 증가한 60조 7,200억

원의규모에머물것으로전망됨.

·이는 공공공사및민간토목수주의증가세가지속되는가운데지난해하반기에크게감소

하였던주거용건축수주도증가세로반전할것으로예상되기때문임.

–발주 부문별로 보면, 상반기 중 1.0% 증가에 그친 것으로 추정되는 공공 건설 수주는 하반

기중 3.7%로증가세가높아질것으로전망됨.

·이는 비록정부의상반기중조기발주로인해예산상의제약이있으나, 정부의 공공주택

확대정책에따라주공의임대주택을비롯한공공주거용건축수주의증가가예상되고있

기때문임.

·또한, 내년도 지방자치단체 선거를 앞두고 하반기 중 지자체의 건설 물량 발주가 늘어날

것으로 예상됨. 이는 최근 지자체의 주거환경개선 사업에 따른 기반시설설치비 요청 증가

에도나타나고있음. 

–민간 건설 수주는 상반기의 9.2% 감소에서 하반기에는 11.0%의 증가세로 반전할 것으로

전망됨. 

·이는먼저, 민자 사업에대한출자총액제한제도적용제외, 민간 제안민자사업에대한적

극적인 검토등정부의민자사업에대한지원확대로민자사업을중심으로 한민간토목

의높은증가세가지속될것으로전망되며,

·또한 지난해 하반기 이후 큰 폭의 감소세를 보인 민간 주거용 건축 수주도 5·23 주택경

기활성화대책과함께통계적인반등의효과로증가세로반전될것으로보이기때문임.

·다만, 금년 1/4분기까지 높은 증가세를 지속하여 온 상업용 및 공업용 건축을 포함한 민

간 비주거용 건축 수주는 2/4분기 이후 감소세로 돌아서고 있으며, 이러한 감소 추세는

금년하반기까지지속될것으로전망됨.

–종합적으로 볼 때 금년 하반기 중에는 정부의 건설경기 부양을 위한 임대주택 활성화 대책,

민자사업 활성화 방안 및 5·23 주택경기 활성화 대책 등 각종 대책들의 효과가 나타나고

그동안침체에서벗어나지못하고있던부동산경기도다소나마회복기미를보임으로써건설

수주가증가세로반전될것으로보임.

·그러나, 국내 경기가금년말이후에나회복국면에들어설것으로보여건설수주의높은

증가세를기대하기는힘들것으로전망됨.
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3. 건설투자동향및전망

1) 건설투자동향

–지난 3년간 감소세를지속하여온건설투자(1995년 불변가격기준)는 금년 1/4분기 중전

년 동기비 1.4% 증가하여소폭이나마증가세로반전되었음.

·이처럼 금년 1/4분기 중 건설 수주의 감소에도 불구하고 건설 투자가 증가세로 반전하게

된것은 1999년과 2000년의건설수주증가가건설투자로연결되었기때문임.

–공종별건설투자를살펴보면, 지난해 5.8% 감소한토목투자의경우금년 1/4분기중에도

1.2% 감소하여감소폭은비록줄어들었으나, 여전히감소세를벗어나지못하였음. 

·이는토목수주가건축수주와는달리 1999년과 지난해의경기호조에도불구하고부진에

서벗어나지못하였기때문임.

–건축투자는올 1/4분기중 3.4% 증가하였으며, 특히 비주거용건축투자는지난해와금년

1/4분기에 걸쳐 큰 폭으로 증가한 비주거용 건축 수주의 영향으로 금년 1/4분기 중 6.4%

증가하였음. 또한, 주거용건축투자도 1.5% 증가하여지난 4년간의감소세에서벗어났음.

10·2001년 하반기건설경기전망

금년 1/4분기중건설투자는전년동기비 1.4% 증가하여지난 3년간의감소세에서증가세로반전

건설투자추이

토목투자

건축투자

주거용

비주거용

건설투자

토목투자

건축투자

주거용

비주거용

건설투자

1997년 1998년구분 1999년
1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기

2000년(P) 2001년(P)

1/4분기

40.07

49.21

26.67

22.54

89.29

10.2

-3.3

-6.3

0.5

2.3

37.95

42.34

24.55

17.79

80.30

-5.3

-14.0

-7.9

-21.1

-10.1

40.43

31.63

20.51

11.13

72.06

6.5

-25.3

-16.5

-37.5

-10.3

5.82

7.59

4.65

2.94

13.40

-4.0

-8.8

-10.4

-5.9

-6.8

10.23

7.77

4.60

3.17

18.01

-6.2

-1.5

-13.8

24.2

-4.2

9.97

7.74

4.45

3.29

17.72

-6.1

0.2

-12.0

23.2

-3.5

12.06

7.94

4.58

3.37

20.00

-6.0

3.2

-6.9

21.2

-2.5

38.08

31.05

18.28

12.77

69.13

-5.8

-1.8

-10.9

14.8

-4.1

5.74

7.85

4.72

3.13

13.59

-1.2

3.4

1.6

6.4

1.4

건설투자(단위 : 조원, 1995년불변가격기준)

증감률(단위 : %, 전년동기대비)

자료: 한국은행, 「국민계정」, 각호.



2) 건설투자전망
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금년하반기의건설투자는지난해같은기간에비해 2.7% 증가하여연간으로는 2.2% 증가할전망

부문별건설수주증가율추이및전망

20

10

0

-10

-20

-30

-40

총투자 토목 건축 주거 비주거

1999년 2000년 2001년(상반기) 2001년(하반기)

(%)

2001년국내건설투자전망

토목투자

건축투자

주거용

비주거용

건설투자

토목투자

건축투자

주거용

비주거용

건설투자

1999년구분
상반기 하반기

2001년(E)

상반기 하반기

2000년(P)

40.43

31.63

20.51

11.13

72.06

6.5

-25.3

-16.5

-37.5

-10.3

16.05

15.36

9.25

6.11

31.41

-5.4

-5.2

-12.1

7.6

-5.3

22.03

15.68

9.03

6.66

37.72

-6.1

1.7

-9.5

22.2

-3.0

38.08

31.05

18.28

12.77

69.13

-5.8

-1.8

-10.9

14.8

-4.1

16.01

15.87

9.41

6.46

31.88

-0.2

3.3

1.7

5.7

1.5

22.46

16.29

9.31

6.97

38.74

1.9

3.8

3.2

4.8

2.7

38.47

32.15

18.72

13.43

70.62

1.0

3.6

2.4

5.2

2.2

건설투자(단위 : 조원, 1995년불변가격기준)

증감률(단위 : %, 전년동기대비)

자료 : 한국은행 ; 한국건설산업연구원.

-10.3

2.7

-4.1

1.5
6.5

-5.8
-0.2

1.9

-25.3

-1.8

3.3 3.8

-16.5
-10.9

1.7 3.2

-37.5

14.8

5.7 4.8



–금년 1/4분기중증가세로반전한건설투자는상반기중 1.5%, 하반기중에는 2.7% 내외

증가하여연간으로는 2.2% 증가한 70조 6,200억원내외를기록할것으로전망됨.

·비록지난 3년간큰폭으로감소한건설투자가금년에는소폭이나마증가세로반전된다고

는하나, 이는 주로 1998년의 급격한 건설수주 감소에 따른 건설투자의파급효과가축

소된 데 기인하고 있으며, 건설 물량 규모의 증대에 따른 것이 아니라는 점에서 본격적인

건설경기의회복으로보기는어려움.

·이런 점에서볼때지난해 17.6% 증가한 건설수주가금년에는 1.0% 내외의 증가에그

칠것으로보인다는점은금년이후건설투자의높은증가세를기대하기는힘듬. 

–한편 공종별로 보면, 금년 상반기 중 0.2% 감소할 것으로 보이는 토목 투자는 하반기에는

1.9% 증가하여증가세로반전될것으로예상됨. 

·이는 금년 2/4 분기 이후정부의신규공공공사발주증가및민자사업의활성화의영향

으로토목수주가큰폭의증가세를지속할것으로예상되기때문임.

–또한, 상반기 중 3.3% 증가한 것으로 추정되는 건축 투자도 하반기에 3.8% 증가한 데 그

쳐연간으로는 3.6% 증가할것으로전망됨.

·금년 상반기 중 1.7% 증가한 주거용 건축 투자는 하반기에 3.2% 증가하여 증가세가 높

아질 것으로 보이나 비주거용 건축 투자는 상반기의 5.7% 증가에서 하반기에는 4.8%로

증가율이다소낮아질것으로예상됨.
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Ⅲ. 부동산경기동향과전망

1. 개관

–하반기토지거래는판교신도시개발발표등에힘입어경기지역에서증가세를보일것으로

전망되며지가는상반기의상승세를유지하면서하반기에 0.5% 정도추가상승할것으로전

망됨.

–하반기아파트시장은재건축대상아파트에대한투자심리가고조되는가운데, 신규공급의

저조에 따른 물량 부족과 금융 세제 지원, 저금리 현상 지속에 따른 주택 수요 증대로 가격

상승국면이지속될전망임. 

–아파트가격의순환변동분석결과아파트매매시장은금년 2/4분기를고비로상승세로전

환하고있는것으로판단되며하반기에도상승세가이어질것으로전망됨.

–상반기 중 서울시 소형 평형 아파트 가격 상승률이 높았으며, 특히 재건축 대상 아파트는 일

반 아파트보다 4∼5배 가량 가격 상승이 이루어짐으로써 아파트 매매 가격 상승을 주도하였

음. 이러한추세는하반기에도이어질것으로전망됨.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·13

하반기 부동산 시장은 토지 시장의 경우 토지 거래가 소폭 증가하는 가운데, 지가는 0.5% 추가

상승할것으로전망되며아파트시장은매매가격이 1∼2%, 전세가격은 3∼4% 상승할전망

2001년부동산시장전망

연간

0.67

-2.6

3.9

8.6

14.2

전국

서울

전국

서울

매매

가격

전세

가격

토지가격

주택

(아파트)

구분
연간

0.7

5.0~6.0

8.0~9.0

12.0~13.0

15.0~16.0

상반기

0.2~0.3

4.2

4.9

9.3

10.3

하반기

0.4~0.5

1.0~2.0

3.0~4.0

3.0~4.0

5.0~6.0

2001년

1/4분기

0.53

2.0

3.6

6.5

7.9

2/4분기

0.37

-0.6

0.2

2.7

3.7

3/4분기

0.23

0.5

1.3

2.8

3.3

4/4분기

-0.46

-4.4

-1.2

-3.4

-1.2

2000년

주 : 2000년, 2001년상반기는실적치이며 2001년은하반기및연간은전망치임.
자료 : 건설교통부 ; 한국건설산업연구원, 부동산114. 

(단위 : 전기말대비증감률, %)



–정부의 주택경기 활성화 대책에 따른 금융 및 세제 지원이 25.7평 이하의 신규 주택에 집중

됨으로써중·소형을중심으로미분양아파트및신규아파트분양시장이활기를띨것으로

전망됨.

–전세 가격은 지역적인 수급 불균형과 중소 평형에 대한 임대 수요 증대, 재건축 사업 착공으

로인한이주수요등으로인해하반기에도지속적인상승세를유지할것으로전망됨.
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2. 주택·부동산경기동향

1) 토지시장

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·15

전반적인 토지 거래의 침체 속에 특히 준농림지역처럼 개발이 규제되고 있는 토지는 거래 감

소가상대적으로크게나타나고있음.

건물유형별토지거래

면적

37,897(100.0) 

23,399(61.7) 

12,762(33.7) 

227(0.6) 

718(1.9) 

568(1.5) 

9,124(24.1) 

1,845(4.9) 

4,284(11.3) 

986(2.6) 

7,382(19.5) 

필지

266,667(100.0) 

225,443(84.5) 

41,706(15.6) 

1,860(0.7) 

21,177(7.9) 

9,157(3.4) 

151,543(56.8) 

13,319(5.0) 

1,576(0.6) 

3,169(1.2) 

23,160(8.7) 

면적

37,672(100.0)

22,031(58.5) 

12,463(33.1) 

261(0.7) 

823(2.2) 

630(1.7) 

7,853(20.8) 

2,024(5.4) 

4,001(10.6) 

923(2.5) 

8,694(23.1)

2000년 1/4
구분

합계

주거용

단독

다가구

다세대

연립

아파트

상업·업무용

공장용

기타건물

나지

2001년 1/4 전년대비 증감률
필지

-1.6

-1.2

2.7

24.6

32.5

4.6

-6.0

-26.8

-3.0

16.7

13.3

면적

-0.6

-5.8

-2.3

15.0

14.6

10.9

-13.9

9.7

-6.6

-6.4

17.8
자료 : 건설교통부. 

(단위 : 필지, 천m2, %)

필지

271,081(100.0) 

228,113(84.1) 

40,596(15.0) 

1,493(0.6) 

15,985(5.9) 

8,757(3.2) 

161,282(59.5) 

18,194(6.7) 

1,624(0.6) 

2,715(1.0) 

20,435(7.5)

용도지역별토지거래현황

소계

주거지역

상업지역

공업지역

녹지지역

개발제한

용도미지정

소계

준도시지역

농림지역

준농림지역

자연환경
보전지역

도시

계획

구역

도시

계획

구역

외

구분 2000년 1/4 2001년 1/4 증감률

455,612(100)

284,252(62.4)

228,687(50.2)

13,803(3.0)

7,600(1.7)

17,730(3.9)

13,684(3.0)

2,748(0.6)

171,360(37.6)

8,063(1.8)

59,698(13.1)

97,417(21.4)

423,993(100)

275,650(65.0)

228,560(53.8)

9,602(2.3)

7,348(1.7) 

16,457(3.9) 

11,300(2.7)

2,383(0.6)

148,343(35.0)

7,232(1.7)

51,984(12.3)

84,984(20.0)

-6.9

-3.0

-0.1

-30.4

-3.3

-7.2

-17.4

-13.3

-13.4

-10.3

-12.9

-12.8

(단위 : 천필지, %)

계

6,182(1.3) 4,143(1.0) -33.0

토지거래동향

1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4

(단위 : 백만필지)

1999년

454

467

424

460

433

502.9

455

368

477

자료 : 건설교통부.

2000년 2001년



–2001년 1/4분기 토지 거래는 전반적인 경기 둔화의 영향, 난개발 방지 대책에 따른 준농림

지역에서의거래부진등으로인해전년동기대비대비 6.9%(필지기준) 감소하였음. 

·전반적인 감소 추세에도 불구하고 인천(8.0%), 광주(24.3%), 대전(12.3%), 울산

(7.5%)등일부광역시들의토지거래는활발하게이루어지고있음.

·준농림지역에대한난개발방지대책의영향으로도시계획구역(-3.0%)보다도시계획구

역외지역(-13.4%)에서큰폭의감소세가나타났으며, 지목별로도전(-14.6%), 답(-

15.1%), 임야(-14.3%) 등에서큰폭의거래감소를보임.

–건물유형별로는상업·업무용토지(-26.8%)와아파트용토지(-6.0%) 거래는계속감소

하고 있으며 대신 임대 수익을 기대할 수 있는 다세대(32.5%), 다가구(24.6%), 연립

(4.6%) 주택의경우거래필지수가계속늘어나고있음. 

·주거용 토지가 전년 동기 대비 1.2% 감소하고, 상업 및 업무용 건물의 토지 거래는

26.8% 감소하였음. 
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–2000년 4/4분기하락한전국지가는 2001년 1/4분기에접어들면서 0.14% 상승하여상승

세로반전되었음.

·지역별로는군지역(-0.08%)을 제외하고는중소도시(0.33%) 및 대도시(0.08%) 모

두상승세로돌아섰음. 

·용도지역별로는녹지지역(0.43%)과일부대북교류거점지역에대한개발기대의영향

으로환경보전지역(0.43%)이상대적으로높게상승하였음. 

–이러한지가상승은실물경기에대한회복심리, 금리하락, 소비투자심리회복조짐등의

경제여건과, 개발제한구역해제, 신도시건설추진등의정책에기인한것으로판단됨.

·상업지역(-0.03%)은 하락세를 벗어나지는 못하였으나 경기 회복에 대한 기대 심리에 힘

입어하락폭이점차축소되고있음.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·17

토지 가격은 개발 지역 주변의 꾸준한 상승세 속에 대도시 지역도 상승세로 돌아섰으며 상업

지역의토지가격하락세도둔화되고있음.

지가변동률추이

1.0

0.8

0.6

0.4

0.2

0

-0.2

-0.4

-0.6

1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4

(단위 : %)

1999년 2000년 2001년

0.35

0.84

0.82

0.9

0.53

0.23

0.37

-0.46

0.14

용도지역별지가변동률

전국평균

주거지역

상업지역

공업지역

녹지지역

준도시지역

농림지역

준농림지역

자연환경

보전지역

용도지역
2000년

2/4

0.37 

0.26 

0.27 

0.41 

0.77 

0.62 

0.55 

0.23 

1/4

0.53 

0.37 

0.36 

0.47 

0.97 

1.01 

0.88 

1.02

3/4

0.23 

0.16 

0.12 

0.20 

0.48 

0.40 

0.50 

0.29 

4/4

-0.46 

-0.76 

-1.01 

-0.65 

0.40 

0.30 

0.65 

0.33 

연간

0.67 

0.03 

-0.26 

0.43 

2.65 

2.34 

2.60 

1.88 

2001

1/4

0.14 

0.07 

-0.03 

0.05 

0.43 

0.26 

0.38 

0.37 

자료 : 건설교통부.

(단위 : %)

0.71 0.49 0.56 0.52 2.30 0.43



2) 주택시장

가. 가격동향

(1) 아파트매매가격동향

–수도권아파트매매가격의상승은 20평이하의아파트에의해주도되고있음. 

·서울강남(강남구, 강동구, 서초구, 송파구주도), 인천 등의 20평 이하아파트의매매가

격은 6월현재전년말대비각각 17.9%, 6.0% 상승하였음.

–재건축 대상(조합추진위원회 발족 기준) 아파트의 가격 상승률이 다른 아파트 가격 상승의

평균 4∼5배를넘고있으며이는재건축대상이아닌아파트의가격상승을부추기는작용을

하고있는것으로판단됨.

·20평이하강남의재건축대상아파트의경우 1∼6월동안매매가격이 23.5% 상승하였

는데 이러한 가격의 폭등 현상은 향후 재건축 아파트가 높은 개발 이익을 가져다 줄 것이

라는심리적인기대가크기때문임.

18·2001년 하반기건설경기전망

상반기중아파트시장은강남지역, 20평 이하소형아파트의매매가격이높은상승세를지속하는가운

데특히강남의재건축대상아파트의매매가상승률이전체시장의가격상승을주도하였음.

수도권평형별매매가격변동률 지역별 20평이하아파트가격변동

(재건축대상 vs 재건축대상제외)
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주 : 1) 2000년 12월대비 2001년 6월의가격변동률임.
주 : 2) 재건축대상아파트는조합추진위가결성된아파트를대상으로하였음.
자료 : 한국건설산업연구원 ; 부동산114.



–금년에는 계절적으로 비수기인 2/4분기에 매매 가격이 상승세로 반전되었으며 6월 현재 서

울지역중소형아파트의매매가격은외환위기이전(1997년말) 수준을회복하였음.

·서울 20평이하아파트매매가격의상승이두드러지고있는데이는재건축대상아파트가

격의급상승에기인한것으로판단됨.

·따라서서울강남의 20평이하아파트의매매가격은외환위기이전보다 15% 높은수준

으로 회복하였으나 수도권의 대부분의 아파트 매매 가격은 아직도 외환 위기 이전 수준을

회복하지못하고있는상황임.

–전년동기대비증감률을이용한순환변동분석결과수도권아파트매매가격은 3월을기점

으로하향추세에서상승추세로반전되고있는것으로나타남.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·19

수도권주요지역의아파트매매가격변동추이
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인천

경기

강북

강남

인천
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주 : 매월 증감률은 전월 대비 증감률. 1~6월 사이의 증감
률은전년말대비증감률임.

자료 : 한국건설산업연구원 ; 부동산114.

(단위 : 천필지, %)

지난 3월을기점으로아파트매매가격은상승추세로반전되었으며 2001년 6월현재서울의

중소형평형의매매가격은외환위기이전수준을회복하였음. 

수도권주요지역별매매가격의회복정도
(1997. 12 = 100)

매매가격변동률(전년동기대비)
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20·2001년 하반기건설경기전망

재건축대상아파트와일반아파트간의매매가격상승률에현격한차이가나타나고있으며, 재건축대상

의경우호가는계속상승하고있지만실질적인매물거래는거의이루어지지않고있는실정임.

아파트매매가격동향

전체
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자료 : 한국건설산업연구원 ; 부동산114. 

(단위 : %)

서울시아파트매매가격변동률추이(전월대비)
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–한국건설산업연구원과 부동산114가 공동 발표하고 있는 아파트 가격지수의 조사 대상 아파

트 421만 7,640가구 가운데 재건축 조합 승인 발족이 이루어진 17만 497세대(약 4%)를

분리하여가격상승을분석한결과재건축대상아파트와일반아파트간의가격상승률이많

게는 15배정도차이가있는것으로나타났음.

–서울의 경우 재건축 대상 아파트의 매매 가격이 금년 상반기에 16.1% 상승한 반면 일반 아

파트는 3.6% 상승하였음. 강남 20평 이하의 재건축 대상 아파트는 23.5%라는 높은 가격

상승을 보였으나 강북 지역의 경우 오히려 재건축 대상 아파트의 가격이 일반 아파트의 상승

률에미치지못하고있음.

·같은 재건축 대상 아파트 가운데에서도 이렇게 강남 지역 아파트의 가격 상승이 두드러지

는 이유는 강남 지역에 대한 투자자들의 지본 이득에 대한 기대 심리가 높게 형성되어 있

기때문인것으로판단됨.

–재건축 대상 아파트를 제외한 일반 아파트의 매매 가격은 재건축 대상 아파트에는 못 미치지

만상승세를유지하고있으며재건축대상아파트의가격상승에힘입어외환위기이전수준

에근접하고있음.

·재건축 대상 아파트의 경우 경기 지역의 중대형 평형, 서울 강북 지역의 소형을 제외하고

는외환위기이전수준을회복한상태임.

·그러나, 재건축대상을제외한일반아파트의경우에는서울지역의중소형(특히, 강남 20

평이하)을제외하고는아직외환위기이전수준의 80∼90%에머물러있음.

–재건축 대상 아파트의 높은 가격 상승은 1980년대 아파트 공급이 대량으로 이루어졌던 서울

과수도권일부도시에서두드러지고있으며, 재건축이후높은투자이익이예상되는저밀도

아파트 단지는 물론, 아직 사업 추진 여부가 결정되지 않은 중층 이상의 아파트까지 그 파급

효과가이어지고있는상태임.

·그러나, 재건축 대상 아파트는 호가만 높게 조성되어 있을 뿐 실제 거래는 많이 이루어지

지않고있는실정임.

·용적률 강화 적용에서 제외된 저밀도 아파트 단지의 경우 매수세는 강하나 실제 매도자가

없고, 아직 사업 추진이결정되지않은단지의경우호가는높이조성되어높은가격에물

건이나오고는있으나실제매수자가나서지않고있는실정임.

·따라서, 재건축 대상 아파트의 가격 상승은 실제 거래 물량이 많지 않는데다가 앞으로 사

업 계획이 불투명한 지역이 많아 향후 사업 계획의 확정에 따라 많은 변화가 있을 것으로

예상됨.  

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·21



–H-P필터(Hodrick-Prescott filter)에 의한 추세치 분석 결과 그동안 장기적으로 하향

안정화추세를보이던매매가격이서울의경우상승추세로전환되고있는것으로나타남.

–현재의 매매 가격 상승이 재건축 대상 아파트에 기인한 일시적인 현상이 아닌지 점검하기 위

해재건축대상아파트를제외한일반아파트매매가격의순환변동분석을시도하였음.

·순환변동추이분석결과일반아파트의매매가격도지난 3월을기점으로상승세로전환

되고있는것으로나타남.

–따라서, 재건축 대상 아파트뿐만 아니라 전반적인 아파트 매매 가격이 서서히 회복 국면으로

접어들고있음을알수있음.

22·2001년 하반기건설경기전망

재건축대상을제외한아파트매매가격의순환변동분석결과올 3월을기점으로상승추세

로반전

서울시수도권아파트매매가격의추이분석(재건축대상아파트제외)

서울시수도권아파트매매가격의순환변동추이분석(재건축대상아파트제외)
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(2) 아파트전세가격동향

–1/4분기에도 높은 가격 상승세를 나타내던 전세 가격은 이사철이 지난 4월 이후에도 꾸준히

상승세를나타내었으며, 지역별로는서울강북(13.1%)과인천(9.5%) 등에서높은상승률

을나타냈음.

·강북 지역의 경우 자가 보유보다는 임차에 대한 수요가 높아 전세에 대한 수요가 많은 반

면, 신규 공급이 부진한 가운데 임대인들이 전세 물량을 월세로 전환하는 사례가 늘고 있

어수급불균형현상이지속되고있음.

·인천 지역은 안양 등지의 재건축 사업 추진에 따른 이전 수요로 인해 전세 수요가 급증하

여전세가격이상승하는것으로판단됨.

–최근월세전환이율에대해정부가인하조치할움직임을보이자월세전환율은낮아지고있

으나이는오히려임대인으로하여금전세보증금을높이게하는부작용을낳고있음. 

·전세의보증부월세전환(전세보증금의차액을월세로전환)에있어월세전환이율을높

이지 않는 대신 전세 보증금을 높게 책정하는 사례가 늘고 있어 전세 가격의 상승 요인으

로작용하고있음.

–H-P필터에 의한 전세 가격의 장기적인 추세는 외환 위기 이후 일시 폭락하였다가 1999년

이후 급상승하는 형태를 지속적으로 보이고 있으며 지역별, 평형별로 큰 차이 없이 상승세를

보이고있음.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·23

올 상반기 아파트 전세 가격은 신규 공급이 부진한 가운데 월세 전환 증대로 인한 매물 부족

으로전국 9.3%, 수도권 8.7%, 서울 10.3%의높은상승률을나타냈음. 

구분 전국

9.3 10.3 13.1 9.2 8.7 9.5 9.5

전체 강북 강남
전세가격

변동률

소형

중형

전세매매비율

소형

중형

8.2

10.2

60.6

53.1

65.4

11.1

11.4

57.4

44.2

63.4

11.9

13.7

63.8

74.7

67.4

11.0

10.2

54.1

38.1

60.6

수도권서울
신도시

전체

8.3

10.2

65.1

61.1

68.0

8.6

9.9

59.7

52.2

64.9

8.3

10.8

61.6

75.5

68.2

인천

2001년 1~6월아파트전세가격변동
(단위 : %)

주 : 1)소형은 20평이하, 중형은 20평이상 40평이하임.
주 : 2)전세매매비율은 6월말현재.
자료 : 한국건설산업연구원 ; 부동산114. 

전세가격추이
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(3) 아파트전세매매비율동향

–아파트 전세 매매 비율은 6월 현재 전국 60.6%, 서울 강북 63.8% 신도시 61.6%로 지속

적인상승세를보이고있으며, 서울강북(74.7%)과신도시(75.5%)에서는소형평형이서

울강남(60.6%)과수도권(64.9%)에서는중형평형이높은비율을나타내고있음.

–금년 1월에 8.0∼9.0%이던금융기관의주택담보대출금리가 6월말현재 7%대수준으로

까지 하락하였으며,‘5·23 주택 활성화 조치’로 인해 생애 처음으로 18평 이하의 주택을

구입하는무주택자(First Home Buyer)에게는주택자금의 70%까지장기저리(6%)로

융자해주고있어전세입자들의주택매입자금조달이더욱용이해지고있는상황임. 

–따라서, 장기적인 전세 매매 비율의 상승과 금융 및 세제 지원 조치로 인해 실수요자를 중심

으로아파트매입이늘어나고있는것으로판단됨.

·전세입자들이 매매 수요로 전환되고 있으나 중·소형 아파트의 공급 물량이 이에 미치지

못해수급불균형에따른매매가격상승이야기되고있음. 

24·2001년 하반기건설경기전망

지속적인전세매매비율의상승은주택담보대출금리의하향조정과신규주택매입에따른각종세제

지원조치등에힘입어매매수요증대로이어지면서매매가격이상승하고있는것으로판단됨.

전세매매비율추이 매매가격증감률및전세매매비율추이
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수도권HP 수도권원테이타
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수도권전세매매비율(우)
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(4) 금리안정의영향

–일반적으로 금리 하락은 부동산 투자를 확대하는 요인으로 작용하여 매매 가격의 상승과 반

대방향으로변동하는특징을나타냈음.

·1999년 4/4분기 이후 아파트 매매가격 변동률과 시중 금리가 같은 방향으로 움직였으나

지난 3월이후다시시중금리의방향과역행하는추세를보이고있음.

–그동안 금리의 하락에도 불구하고 일반 경기 침체로 부동산 투자의 확대로까지 연계되지 못

하던 것이 최근 특정 주택 상품에 대한 기대 이익이 높게 형성되면서 낮은 금리 수준이 부동

산투자확대에탄력을주고있는것으로판단됨.

–최근 수도권 아파트의 소득 수익률은 전세가 상승에도 불구하고 금리 하향 안정의 영향으로

정체되고있으나자본수익률은올 2/4분기이후의매매가격상승에따라높아지고있음.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·25

최근 부동산 경기 회복에 대한 기대 심리 고조와 금리 하향 안정 현상이 지속되는 가운데 부동산은 투자

자들에게높은임대수입과자본이득까지기대할수있는매력적인투자대상으로부각되고있음.

회사채수익률과아파트매매가격변동률 수도권아파트소득및자본수익률추이
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5

0

회사채
수익률(좌)

매매가격
변동(우)

15
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5

0

-5

-10

16
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6

4

2

0
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-4

소득지수서울전체
자본수익지수서울전체
자본수익지수수도권전체
소득지수수도권전체

(단위 : %)(단위 : %)

1989.1 1994.1 1998.1 2001.6 2000.1 2000.6 2001.1 2001.6

주 : 회사채수익률은 3년만기회사채수익률의월말기준임. 주 : 투자 수익률은 해당율을 기준으로 과거 1년 전에 아파트를 구입
한것으로가정한것임.



나. 수요동향

–2000년(1∼12차)과 2001년(1∼5차) 서울 동시분양청약경쟁률분석결과에의하면지

역별로는강남(한강이남)의 요지지역과한강조망권지역, 상위 브랜드, 중소형평형에대

한수요자들의편중이심화되고있음. 

·이러한 차별화 현상은 2000년 1.4배∼6.4배의 경쟁률 차이를 나타내더니 2001년 상반기

에는 1.4배∼24.4배까지의더큰차이를보이고있음.

·특히, 상위 브랜드에 대한 선호와 조망, 교통 여건 등 특정 입지(location)에 대한 선호

가두드러지게높게나타나고있음.

–또한, ‘5·23 주택 경기 활성화 조치’의 적용을 받는 5차 동시 분양에서는 세제 혜택이 주

어지는 25.7평 이하에 높은 청약 경쟁률을 보이고 있어 세제 및 금융 지원 조치가 신규 분양

시장을활성화시키는데기여하고있음을알수있음.

·금년 서울시 동시 분양의 청약 경쟁률은 1차 미달, 2차 3.3, 3차 6.5, 4차 3.2이던 것이

5차동시분양에서는 10.8까지높아지고있음.

26·2001년 하반기건설경기전망

2001년 2/4분기 이후 침체되었던수요가회복되고있으나아파트에대한선호가특정지역,

특정평형, 특정브랜드(특정업체)에집중되는차별화현상은지속

2000~2001년서울지역동시분양 1순위경쟁률분석

강남북별1)

인기지역별

브랜드별

평형별

2.4배

4.0배

6.3배

1.4배

5배

24.4배

9.1배

1.4배

구분
2000(1~12차) 2001(1~5차)

공급세대수

2000(1~12차) 2001(1~5차)

경쟁률

2000(1~12차) 2001(1~5차)

경쟁률차이

강남

강북

인기지역2)

비인기지역

상위3)

하위

중소형4)

대형

12,269

12,037

4,408

19,898

15,973

8,333

15,567

8,739

3,363

4,018

3,040

4,341

3,685

3,696

5,452

(소형 : 1,339 

중형 : 4,113)

1,929

9.4

4.0

17.4

4.4

9.4

1.5

7.5

5.3

13.1

2.6

24.4

1.0

20.9

2.3

8.1

(소형 : 3.2, 

중형 : 13.1)

5.8

주 : 1) 한강을기준으로분류
2) 강남요지(강남구, 서초구), 한강조망지역(용산구, 마포구, 성동구, 광진구).
3) 2000년건설도급순위상위 20개사. 
4) 평형은전용면적기준이며소형이 18평이하, 중형은 18평∼25.7평 이하, 대형은 25.7평 초과.

자료 : 2000년도분석자료는한국주택은행자체분석자료이며 2001년은 2000년분석기준을바탕으로재분류하여작성하였음.



–분양권전매의거래가격동향을통해신규분양아파트의프리미엄을살펴본결과평당프리

미엄은 1999년이후계속감소하고있는것으로나타남.

·이는 1998년 분양가 자율화조치와각종도시계획및개발사업규제에따른부담금의증

가로평당분양가격이상승하여주변지역의기존아파트보다평당가격이높게책정되고

있기때문임.

·1999년 서울시 평균 아파트 분양 가격은 607만원이던 것이 2001년에는 862만원으로 상

승하였으며, 41평이상의경우평당분양가격이 1,000만원을넘어서고있음.

·프리미엄의하락은실수요자를중심으로한아파트매입이주류를차지하고있음을보여주

며, 분양권 전매를통한단기이익보다는실제거주또는매입후임대사업으로사용하고

자하는장기투자수요가늘어나고있음을보여줌. 

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·27

분양권 거래는 실수요자 중심의 분양 시장 형성으로 활발하지 않은 상태이며 평당 분양 가격

의상승으로분양프리미엄은오히려낮아지고있는추세임.

서울시평형별분양프리미엄

구분

1999년

2000년

2001년

1999년

2000년

2001년

1999년

2000년

2001년

1999년

2000년

2001년

1999년

2000년

2001년

20평미만

평형

21~31평이하

31~40평이하

40평이상

전체

평당분양가

416.7 

647.3 

768.0 

503.9 

573.6 

632.7 

531.8 

592.8 

615.5 

820.4 

803.4 

1,080.5 

607.1 

660.5 

861.8

평당거래가

510.6 

733.3 

805.1 

588.4 

613.5 

669.5 

629.2 

635.3 

659.0 

881.3 

848.1 

1,154.8 

691.1 

703.9 

920.0

평당프리미엄

93.9 

85.9 

37.1 

84.6 

39.9 

36.7 

97.4 

42.5 

43.6 

61.0 

44.6 

74.3 

84.0 

43.4 

58.1
자료 : 부동산114.

(단위 : 만원)



다. 공급동향

–2000년 하반기부터 2001년까지는 외환 위기로 1998년에 급감한 공급 물량(사업 승인 기

준)의감소가가시화되는시기임.

·2000년 하반기∼20001년까지 공급(입주 기준)되는 주택은 대부분 1998년 사업 승인을

받은것임.

·주택의 건설 기간을 일반적으로 30∼36개월로 간주해볼 때, 외환 위기에 따른 공급 감소

가가시화되는시기가 2000년하반기부터라고볼수있음.

–2001년 서울시 입주 예정인 아파트는 총 6만 4,566세대이며 이는 2000년도 공급 물량보다

1만 6,000여가구감소한수준임.

–따라서, 작년 하반기부터의 지속되고 있는 전세 가격의 상승 추세는 월세 전환에 따른 전세

물량의공급부족및신규주택공급감소에따른수급불균형에의한것으로볼수있음.

28·2001년 하반기건설경기전망

1998년 외환 위기 직후 사업 승인 실적이 급감한 영향이 지난해 하반기부터 신규 공급 부족

현상으로 나타나기 시작함. 특히, 금년도 서울시 신규 아파트 공급(입주 예정 기준)은 지난

해보다 1만 6,000여세대감소한 6만 4,600세대에그칠전망임.  

주택건설사업승인실적(1998~2001. 5)

전국

서울시계

사업승인실적

(비중)

건축허가분

증감률

0.7

-32.8

세대수

596,435

70,446

구분
1997년 1998년 1999년 2000년 2001년 1~5월

주 : 사업승인실적은 20가구이상인주택건설.
자료 : 건설교통부, 주택건설사업승인실적 ; 서울시.

(단위 : 호, %)

52,023(73.8)

11,797(26.2)

증감률

-48.7

-58.8

세대수

306,031

28,994

24,619(84.9)

2,548(15.1)

증감률

32.2

112.0

세대수

404,715

61,460

54,146(88.1)

2,498(11.9)

증감률

7.1

57.7

세대수

433,488

96,936

65,949(68.0)

30,987(32.0)

증감률

-9.2

4.2

세대수

129,513

28,265

16,363(57.9)

11,902(42.1)

서울시아파트입주물량

구분

아파트

입주물량

1999년 2000년 2001년

74,123(117.5) 81,222(9.6)
64,566(-20.5)

상반기 : 25,695  하반기 : 38,877

주 : ( )는전년대비증감률.  
자료 : 한국주택은행, 입주아파트정보. 2001년도는입주예정물량임.

(단위 : 호)



–2001년 5월 말 누계 실적으로 보면, 지금까지의 전국의 주택 건설 실적은 12만 9,513호로

전년 동기 대비 9.2% 감소한 수준임. 그러나, 지역별로는 서울과 인천 지역에서 서서히 주

택건설실적이늘어나고있는추세임.

·서울의 경우 도시계획 관련 규제와 300세대 이상의 재건축 사업에 대한 지구단위 계획 수

립 의무, 광역교통시설 부담금, 환경 보전비 등의 부과로 20가구 이상의 사업 승인보다는

다세대·다가구주택의건설이급증하고있음.

·또한, 이러한 다세대·다가구 주택 건설의 증가는 최근 소형 주택에 대한 임대 수요가 증

대되면서더욱늘어나고있는추세임.

–5월말현재까지주택건설실적은목표량인 50만호의 26% 수준에불과하나, 최근의아파

트 분양 시장의 회복 기미와 정부의 2003년 6월까지 금융 및 세제 지원의 확대 조치로 인해

하반기에는민간건설업체들의주택건설이활발해질것으로예상됨.

–1998년급감한주택건설사업승인실적은 1999년이후꾸준한회복세를보이고있으나, 실

질적인 공급(입주)까지는 2∼3년 정도의 기간이 소요되므로 현재의 수급 불균형 문제는 당

분간지속될것으로판단됨.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·29

상반기부진을면치못하던주택건설사업승인실적은 5월들어증가세로전환되고있으나

1∼5월누계로는 9.2% 감소하여아직작년수준을회복하지못하고있음.

2001년지역별주택건설실적

계

수도권

서울

인천

경기

지방

2001.1

18,126

10,797

4,188

1,645

4,964

7,329

2001.2

15,791(-12.9)

9,203(-14.8)

3,546(-15.3)

998(-39.3)

4,659(-6.1)

6,588(-10.1)

2001.3

25,145(59.2)

15,857(72.3)

6,240(76.0)

1,670(67.3)

7,947(70.6)

9,288(41.0)

2001.4

31,612(25.7)

17,751(11.9)

6,659(6.7) 

2,583(54.7)

8,509(7.1) 

13,861(49.2)

2001.5

38,839(22.9)  

19,861(11.9)  

7,632(14.6) 

4,551(76.2)  

7,678(-9.8) 

18,978(36.9)

2000.1~5

142,584 

73,517 

27,113 

4,360 

42,044

69,067 

대비

-9.2 

-0.1 

4.2 

162.5 

-19.7 

-18.9 

2001.1~5

129,513 

73,469 

28,265 

11,447 

33,757 

56,044

구분
2001년2000년

주 : 주택건설실적은사업계획승인및건축허가실적임.
자료 : 건설교통부, 주택건설사업승인실적.

(단위 : 호, %)



3. 주택·부동산경기전망

–1/4분기까지 하락세를 보이던 아파트 매매 가격이 2/4분기에 접어들면서 상승 추세로 변화

하고 있음. 아직 실물 경기에 대한 회복이 확실하지 않고 일반적으로 부동산 경기가 실물 경

기에 후행하는 특성을 보여왔기 때문에 부동산 경기의 회복을 예견하기는 어려우나, 재건축

아파트라는 특수한 상황과 상반기 정부의 주택 경기 활성화 대책, 공급량의 감소라는 상황이

부동산경기회복을견인하고있음.

–따라서, 부동산 시장은 하반기에 실물 경기가 저점을 지날 것이라는 기대와 장기화되고 있는

저금리현상등에힘입어상승세가이어질것으로예상됨.

·재건축 대상 아파트가 주요 투자 대상으로 각광받고 있으며, 임대 수익이 보장되는 소형

아파트에대한수요와관심도증대되고있음.

·하반기는 물론향후 1∼2년 동안은 재건축대상아파트나, 소형 평형 아파트에대한수요

증대와가격상승추세가지속될것으로기대됨.

–경기 회복의 조짐 속에서도 상품별·지역별 차별화 현상이 심화되고 있으며 이러한 현상은

부동산시장구조의변화를의미함.

·서울 지역의 가격 상승 추세는 지역별 상승 원인이 각각 다르게 나타나고 있음. 즉, 강남

의 경우 재건축의 영향이 매우 크고, 강북의 경우 전세 가격 상승(전세 매매 비율 상승,

중소형의경우 75% 수준)이매매가격상승으로이어지고있음.   

·신규 분양 시장에 있어서도 입지 여건이 좋은 지역과 상위 업체의 브랜드, 중소형 평형에

수요가집중됨으로써시장회복의효과도차별적으로나타날것으로예상됨.

–정부의금융지원및세제지원조치가하반기부터더욱수요를진작시킬것으로예상되며신

규주택시장이활성화되어공급(사업승인)도늘어날것으로기대됨.

·단, 소비자들 선호가 차별화, 양극화되고 이러한 경향이 심화되고 있어 주택건설업체들은

소비자들이선호하는입지및평형등에맞추어공급전략을수립해야할것으로판단됨.

30·2001년 하반기건설경기전망

2/4분기 이후 상승세를 보이기 시작한 주택 시장은 하반기에도 가격 상승세가 지속될 것으로 전망되며,

특히실물경기회복이가시화될경우본격적인회복국면에진입할가능성도높은것으로전망됨.



–1998년외환위기에따른공급물량의급감효과가가시화되고그동안미루어오던재건축사

업의추진이진행되면서일시적인수급불균형에따른가격상승은불가피할것으로전망됨.

·재건축착공에따른이주수요와맞물려일부지역에있어서는공급부족이심각할것으로

예상되며국지적으로전세가격의급등이예상됨.

·금융 및 세제지원조치에따라주택매입자금조달이용이해지면서높은전세매매비율

을 나타내고 있는 지역의 매매 전환 수요가 증가할 것으로 보이며 이에 따른 중소형의 주

택부족이지속될것으로보임. 

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·31



1) 토지시장

–2001년 토지거래는전반적으로는소폭증가에그칠것으로보이나, 특정지역및용도의경

우거래가늘어날것으로전망됨. 

·판교 개발의 확정 및 개발제한구역 해제에 따라 개발 주변 지역 및 개발 가능 녹지지역에

대한토지거래및가격상승이예상됨.

·2001년 7월부터「부동산투자회사법(REITs법)」이 본격 시행되면서 수익성 있는 상업용

빌딩의거래는늘어날것으로보임.

–2001년하반기토지가격은전반적으로는 0.5% 상승하여지난해와비슷한상승률을유지할

것으로전망되는가운데 개발및개발제한구역해제지역주변은상승하는반면개발규제에

따른수도권의비도시지역은계속하락세를보일것으로예상됨. 

·개발제한구역의 해제, 신도시 건설 확정, 지방 신시가지 조성 등으로 개발 지역 주변부의

지가는 소폭 상승세를 보일 것으로 전망되나, 난개발 방지 대책 등의 세부 지침들이 확정

발표되고있어해당지역의지가는하락세를벗어나기어려울것으로전망됨.

·하반기실물경기가회복되면소비투자심리가회복되어그동안경기침체의영향으로하

락세를보이던상업지역및주거지역등의지가회복이예상됨.

32·2001년 하반기건설경기전망

2001년 하반기토지시장은신도시건설발표등에힘입어토지거래는소폭증가하고, 지가

는 0.5% 정도상승할것으로전망



2) 주택시장

가. 가격전망

–아파트 매매 가격의 경우, 임대 사업에 대한 수요 증대, 전세 물건의 매매 전환에 따른 실수

요자중심의수요증대, 투자대상으로서의재건축아파트에대한높은선호등으로하반기에

전국은 1∼2%, 서울은 3∼4% 추가상승할것으로전망됨.

·재건축대상아파트에대한가격상승이비록호가에의한상승이기는하나지리적여건이

양호한 일부 지역(서울 강남 등)은 장기 투자 대상으로도 지목 받고 있어 이러한 가격 상

승추세는당분간이어질것으로예상됨.

–아파트전세가격은재건축사업의착공에따른이주수요의발생, 매매가격상승에따른전

세 가격 상승, 공급 물량의 감소로 인해 하반기에도 전국적으로는 3∼4%, 서울은 5∼6%

정도의추가상승이전망됨.

·2001년 착공 예정인 재건축 대상 아파트는 1만 4,000여 가구 정도로 추산되나 올해 입주

가능한아파트물량은작년보다 1만 6,000여호정도적은 6만 4,000호수준에머물것으

로 추정되고 있어 공급 물량의 부족이 예견되며 재건축 대상 주민들이 사업 지구 주변에

이주를원할경우국지적으로심각한수급불균형이예상됨.

·서울 강남구와강서구를중심으로재건축사업착공에따른이주수요로인해수급불균형

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·33

하반기 아파트 가격은 상반기 상승 추세가 이어지면서 전국은 1.0~2.0%, 서울은

3.0~4.0% 추가 상승할 것으로 전망됨. 따라서, 연간으로는 매매 가격 5.0∼6.0%(서울

8.0∼9.0%), 전세가격은 12.0∼13.0%(서울 15.0∼16.0%) 상승할것으로전망

2001년부동산시장전망

연간

5.0∼6.0

8.0∼9.0

12.0∼13.0

15.0∼16.0

상반기

4.2

4.9

9.3

10.3

하반기

1.0∼2.0

3.0∼4.0

3.0∼4.0

5.0∼6.0

2000년

연간

-2.6

3.9

8.6

14.2

매매가격
주택

(아파트)
전세가격

전국

서울

전국

서울

(단위: 전기말대비증감률, %)

구분
2001년

주 : 2000년, 2001년상반기는실적치이며 2001년하반기및연간은전망치임.
자료 : 한국건설산업연구원 ; 부동산114.



문제가발생할것으로예상되며이는주변지역의전세가격을상승시키는요인이될것으

로예상됨.

–서울시 5개 저밀도 아파트의 재건축 사업이 올해 안에 단계적으로 추진될 계획이며 대상 지

구의사업착공에따른이주수요가클것으로예상되는바사업추진의시기결정이올하반

기나내년상반기의전세문제에큰영향을미칠것으로판단됨.

34·2001년 하반기건설경기전망

2001년착공예정인재건축아파트현황및 2001년도입주물량

기존세대수

1,249(633) 

144 

1,150 

1,167 

262 

136 

86 

104 

1,629 

16 

644 

102 

1,139(48) 

463 

59 

1,316 

1,739(357) 

100 

283 

11,788(1,232) 

2,272

14,060

동수

24(10) 

5 

33 

29 

9 

2 

2 

4 

30 

1 

14 

2 

15(2) 

17 

3 

31 

41(11) 

2 

8 

272(28)

건립 세대 수

1,858(1,008) 

274 

2,021 

1,825 

535 

230 

198 

205 

2,176 

57 

893 

220 

803(78) 

1,025 

149 

1,696 

2,681(546) 

203 

602 

17,651(2,013)

구분

강남구

강동구

강서구

관악구

구로구

금천구

노원구

도봉구

동대문구

동작구

마포구

서대문구

서초구

성동구

성북구

송파구

양천구

영등포구

은평구

계

전년이월

총계

자료: 서울시재건축사업승인실적현황(2001. 6. 30일현재).

(단위 : 호)

주 : ( )는하반기입주예정물량임.

(단위 : 세대)



나. 수요변화

–상반기 부동산 시장은 실수요자(실제 거주 희망자 및 임대 수익을 목적으로 하는 수요 계층)

가주축이었으나, 최근매매가격이지속적인상승추세를보이고있어경기회복이이루어지

는시기에는투자수요의비중도늘어날것으로예상됨.  

–상반기와마찬가지로인기지역, 특정평형, 업체브랜드등에대한수요의차별화는계속심

화될것으로보이며이에따라가격상승의격차도더욱커질것으로기대됨.

·도심내 고급 주거 환경을 지향하는 초고층 주상복합 아파트의 최근 분양 추이를 살펴보면,

80평 이상의 대형 평형 구성이 1999년 이후 계속 줄어들고 있음(1999년 81평 이상

17.7%→ 2001년 6월 3.7%).

·또한, 40평 미만의 평형에서도 일부 단지는 모든 가구를 임대 사업용 중소형 평형만으로

구성하는등수요변화에민감하게변화하고있는추세임.

Ⅲ. 부동산경기동향과전망·35

서울시초고층주상복합아파트의평형구성추이

구분

40평이하

41~60평이하

61~80평이하

81평이상

계

1999년

9.6

18.2

54.5

17.7

100.0

2000년

40.8

19.6

29.3

10.4

100.0

2001년

24.8

49.6

21.9

3.7

100.0

주 : 1999년∼2001년 6월까지서울에서분양된초고층주상복합아파트 9,906가구를대상으로하였음.
자료 : 부동산114.

(단위 :%)



다. 공급전망

–상반기 주택 건설사업 승인 실적은 올해 목표치의 26% 수준에 그치는 미진한 실적을 보였

으나, 하반기에는 공공 임대주택 건설의 본격적인 착수, 주택 소비 심리의 회복에 따른 상승

작용으로 민간 주택 공급이 중소형 평형 위주로 늘어나 연간 45만호 정도의 수준을 달성할

것으로전망됨.

·하반기 리츠제도의 본격적인 도입에 따라 주택 개발 자금 조달의 가능성이 높아지고 이들

의부동산임대사업의진출가능성이제기되고있어민간주택공급의활성화가예상됨.

·공공 부문의 계획 물량인 25만호가 상반기에 거의 집행되지 못한 데다가 국민임대주택 등

의공공임대주택에대한추가건설계획이발표되고있어하반기에는공공부문의공급이

본격화될것으로기대됨.

·다세대·다가구 주택 건설이 급증하고 있는데 이는 비록 하반기부터 주차장 면적 기준 강

화 등의「건축법」개정에 따른 조기 추진의 효과가 크다고는 하나 최근 임대 사업의 대상

으로 다세대·다가구 주택이 부각되고 있다는 점을 감안할 경우 다세대 주택의 건설 증가

세는이어질것으로예상됨.
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Ⅳ. 해외건설전망

1. 동향

–2001년 상반기 해외건설 계약 실적은 13억 1,995만 달러로 2000년 상반기에 비해 51.5%

가감소함.

·당초 2001년 연간목표금액 80억 달러의 16.5%를달성한수준이며, 1997년 상반기실

적 71억 2,788만달러에비하면 18.5% 수준에불과함.

·2000년 상반기실적이 1999년 상반기에비해 42% 감소하였던점을감안하면구조적문

제가심화되고있음.

–2001년 상반기중아시아와중동시장의비중이전체의 97.0%에이르러이지역에대한편

중도가심화되고있음.

Ⅳ. 해외건설전망·37

지역별계약실적추이

중동

구분

아시아

태평양·북미

중남미

아프리카

유럽

합계

48.3

증감률

-62.8

13.5

0.0

-71.1

0.0

-51.5

1996년

948

(8.8)

7,575

(70.3)

1,361

(12.6)

91

(0.8)

107

(1.0)

697

(6.5)

10,779

(100.0)

1997

914

(6.5)

8,277

(59.0)

563

(4.0)

1,468

(10.5)

248

(1.8)

2,561

(18.3)

14,032

(100.0)

1998

1,505

(37.1)

1,889

(46.6)

247

(6.1)

64

(1.6)

270

(6.7)

80

(2.0)

4,055

(100.0)

1999

3,423

(37.3)

4,411

(48.0)

142

(1.5)

941

(10.2)

217

(2.4)

54

(0.6)

9,189

(100.0)

2000

1,603

(29.5)

3,396

(62.5)

17

(0.3)

252

(4.6)

137

(2.5)

28

(0.5)

5,433

(100.0)

2001.6

456

(34.5)

825

(62.5)

14

(1.1)

0

(0.0)

25

(1.9)

0

(0.0)

1,320

(100.0)

주 : 증감률은 2000년상반기에대한증감률, ( )는구성비.
자료 : 해외건설협회, 해외건설정보종합서비스(http://www.icak.or.kr).

(단위 : 백만달러, %)

2001년상반기해외건설계약실적은 2000년상반기의 48.5% 수준
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·1996∼2000년사이이지역에대한평균비중 78.0%보다무려 19% 포인트가높아짐.

·2000년에비해, 아시아시장(중동지역제외) 진출실적은 62.9%가감소하여 21건 8억

달러에불과한반면, 중동지역에서는상대적으로호전되어 48.3% 증가함.

·2000년연간 2억 8,000만달러를수주한중남미와유럽시장에서는실적이전무함.

–2000년 상반기에 비해, 토목 부문 계약 실적이 큰 폭으로 감소한 반면, 건축 부문은 약 3배

증가하였으나, 공종별로일정한추세를나타내기보다정세적인변동에의한양상이두드러짐.

·토목 부문과 플랜트 부문은 각각 79.7%와 20.8% 감소하여 3억 8,031만 달러와 4억

1,015만달러를기록함.

·한편, 공종별 비중을 1996∼2000년 사이 평균치와 비교해보면, 2001년 상반기 중

36.6%를 차지한 플랜트 부문 계약 실적은 5.5% 포인트 감소하였고, 건축 부문은 2.2%

포인트축소된반면, 토목부문의경우는 7.0% 포인트증가한것으로나타남.

–이러한해외건설부진현상은일본의해외건설활성화현상과는대조적인양상을나타냄.

·일본의 2000년 중 해외건설 계약 실적은 1조엔 규모로 1999년에 비해 37% 증가하였으

며, 특히아시아시장에서 44% 증가율을나타냄. 

공종별계약실적추이

토목

건축

플랜트

전기

통신

용역

합계

-79.7

증감률

196.9

-20.8

-80.2

267.1

-187.0

-51.5

1,990

(18.5)

4,288

(39.8)

4,285

(39.7)

130

(1.2)

49

(0.5)

37

(0.3)

10,779

(100.0)

2,613

(18.6)

6,124

(43.6)

4,957

(35.3)

231

(1.6)

98

(0.7)

8

(0.1)

14,032

(100.0)

521

(12.9)

1,395

(34.4)

1,954

(48.2)

60

(1.5)

86

(2.1)

39

(1.0)

4,055

(100.0)

1,591

(17.3)

1,944

(21.2)

5,414

(58.9)

238

(2.0)

0

(0.0)

2

(0.0)

9,189

(100.0)

2,765

(50.9)

732

(13.5)

1,703

(31.4)

212

(3.9)

8

(0.1)

13

(0.2)

5,433

(100.0)

380

(28.8)

410

(31.1)

483

(36.6)

19

(1.4)

30

(2.3)

-2

(-0.1)

1,320

(100.0)

주 : 증감률은 2000년상반기에대한증감률, ( )안은구성비.
자료 : 해외건설협회, 해외건설정보종합서비스(http://www.icak.or.kr).

(단위 : 백만달러, %)

구분 1996 1997 1998 1999 2000 2001. 6



2. 침체원인

–먼저, 국내 기업들이 취약한 재무구조와 투명하지 못한 경영 체계를 구조적으로 개선하지 못

하였고, 수익성위주의사업구조를혁신적으로이끌어오지못하였기때문임.

·현대건설, 동아건설, 대우건설, 신화건설, 쌍용건설 등 해외건설 사업을 주도적으로 수행

해온기업들의부실경영은기업의대외신인도를하락시킴.

·발주자와금융기관의불신이증대되어보증발급및금융지원을기피하는현상이발생함.

·이에 따라, 발주자는 PQ에서 탈락시키거나 우리 정부 또는 금융기관의 복보증을 요구하

는등요구조건이강화됨1). 

–민자유치 SOC 개발 사업이 증가하고 있으며, 특히 시공자가 금융을 부담하는 발주 방식이

급증하였으나국내기업들은금융동원능력이취약하여입찰참여기회가줄어듬.

·중동 및남미국가중심으로시공자금융부담공사비중이증대하고있으나, 국내 기업들

은그동안사업금융(project financing)에대한유효한대응력을배양하지못하였음.

·기업들이 국내에서 유동성을 확보할 수 있었던 1996∼97년 사이에는 금융 요구 공사를

수주한비중이전체에서 20∼30%에이르렀으나 2000년에는 1.3%로급락함.

Ⅳ. 해외건설전망·39

기업구조조정부진이주원인이며, 해외시장여건의변화, 발주방식의변화, 국내금융기관

의보증및지원책미흡등이복합적으로작용

1) 예를들어, 지난해대우건설은싱가포르경전철사업입찰 PQ에서탈락하였으며, 현대건설도대만LNG
기지프로젝트입찰 PQ에서탈락하였고, 오만 발전소공사는낙찰받았다가유동성위기로낙찰이취소되
었으며, 신화건설은 부도로 쿠웨이트 원유 가압장 공사를 포기해야 했으며, SK건설은 3억 달러 상당의
사우디가스분리시설PQ에서탈락함.

시공자금융요구공사수주현황

구분

금융요구공사(A)

전체계약액(B)

비중(A/B)

1996년

3,358

10,779

31.3

1997년

2,810

14,032

20.1

1998년

169

4,005

4.3

1999년

87

9,189

0.9

2000년

72

5,433

1.3
자료 : 해외건설협회.

(단위 : 백만달러, %)



–일괄 계약에 의한 EPC 발주 방식이 확대되고 있으나 국내 기업의 대응력은 상대적으로 더

욱취약해짐.

·국내기업은핵심엔지니어링기술력을보유하지못하고있으며, 기업 신인도하락과가격

경쟁력상실로선진외국기업과의공동수급체형성이보다어려워짐.

·현지발주초기단계에서의프로젝트정보수집을위한투자와역량이부족함.

·최근 경제 위기 재발 조짐이 보이고 있는 동남아 국가들의 경기 침체가 지속되고 있으며,

중동지역에서는발주물량이감소세를나타냄.

·2001년 1∼5월 사이 중동 24개국의 신규 발주 누계액은 119억 7,930만 달러로 2000년

같은기간에비해 56.0%가감소하였음.2)

–또한, 중동및동남아개발도상국들의현지화정책이강화되고있으며, 일반토목및건축공

사에서중국이경쟁우위를나타내기시작함.

40·2001년 하반기건설경기전망

중동지역신규건설발주현황

건수

192

2000. 5 2001. 5

금액(A)

27,236.7

건수

193

금액(B)

11,979.3

대비(%)

B/A

-56.0
자료 : MEED(2000∼01년), Reuters Business Briefing(2000∼01년), 해외건설협회재인용.

2) 중동 24개국의 2000년중신규발주총액은유가상승에힘입어 557억 2,350만달러를기록하여 1999년의
343억 4,848만달러에비해 62.2%가증가하였으나 2001년에감소세로전환됨.



3. 전망

–2001년 해외건설 계약 실적은 연간 40억 달러 수준으로 2000년 실적보다 약 25%가 감소

한수준에머물것으로전망됨.

·하반기에현대건설과대우건설의대외신인도가차츰회복되어감에따라상반기의부진을

다소 만회할 수 있을 것으로 예측되나 시장 여건과 기업 경쟁력을 고려해볼 때 큰 반향을

기대하기는어려움.

·하반기에국내기업의수주가거의확실시되는물량이 20억∼25억달러규모인것으로파

악되고있으며, 추가적인수주규모가크지는않을것으로예측됨.

–국내 기업의 주요 진출 지역인 동남아와 중동 시장의 발주 물량 감소세가 하반기에도 지속될

것으로예상됨.

·동남아지역의경우, 싱가포르와홍콩시장의발주물량증가세가유지될것으로예상되지

만인도네시아, 대만, 인도, 말레이시아등대부분시장은단기적으로경기침체를벗어나

기어려울것으로보임.

·2000년에 연간 34억 달러에 이르렀던 아시아 시장에서의 계약 실적이 2001년에는 20억

달러수준에머물것으로전망됨.

·중동 지역에서, 이란과 이라크에 대한 UN과 미국의 경제 제재 조치가 완화되고 1배럴당

25달러 전후의 고유가가 지속될 경우 발주 물량의 점진적인 증가를 기대할 수도 있으나,

산유국들이 1990년대 초저유가시대에누적된외채상환의부담으로단기적인추가건설

투자는제한적일것임.

–공종별로 보면, 중동과 남미 지역을 중심으로 플랜트 부문의 발주 물량은 상대적으로 증가할

것이나국내기업의수주확대를기대하기는어려움.

·멕시코와 브라질, 인도네시아 및 중동 국가들을 중심으로 발전(IPP, IWPP), 석유화학

및가스부문플랜트공사발주가증가할것으로예상됨.

·하지만, 국내 기업들이 단기적으로 EPC 역량을 향상시키기가 어려우며 기업 신인도가

Ⅳ. 해외건설전망·41

해외건설은 하반기에 회복세를 나타낼 것이나 연간 계약 실적은 40억 달러 수준에 머물 것으

로전망



하락하여선진기업들과의공동수급또는전략적제휴도용이하지않음.

·또한, 시공자 금융 부담 공사의 비중이 증가하는 추세가 지속될 것이므로 국내 기업들의

금융조달역량이부족한것도큰제약이될것임.

·일반 토목 또는 건축 공사의 경우, 가격 경쟁력이 있는 현지국과 다른 개발도상국, 특히

중국기업에의한시장잠식이확대될것으로예상됨.

42·2001년 하반기건설경기전망



Ⅴ. 건자재수급동향과전망

–2001년의상반기중의건자재소비량은 2000년의상승세를이어가지못하고수요둔화현상

이심화된것으로나타났음. 

·또한, 대부분의 건자재 소비량은 1997년의 80% 수준을 밑돌고 있어 아직까지 본격적인

경기회복국면에진입하지는못한것으로평가됨. 

·더구나 6월이후로는건자재의수요침체가더욱확연해지는경향을보이고있음.

–시멘트는 1∼5월 중에 수입을 포함하여 총 1,823만 5,000톤을 소비하여 전년 대비 2%가

증가한것으로나타났음. 

·이는 수도권을 중심으로 신규 주택 건설이 다소 활기를 띠고 있으며, 공공 건설사업의 조

기발주등이영향을미친것으로분석됨. 

–시멘트수요의 70% 수준을차지하고있는레미콘제품의소비량은 2000년에 1억 645만m3

로서 전년대비 10.9%가증가한데이어 2001년 1∼5월 중에도 4,045만 7,000m3로서 전

Ⅴ. 건자재수급동향과전
망·43

시멘트 및 레미콘 수요는 소폭 증가하였으나, 공공 건축 부문의 신규 착공이 지연되면서 철

근및콘크리트파일은수요가감소

시멘트수급실적추이

1999년

2000년

1월

2월

2001년 3월

4월

5월(p)

1∼5월

구분 생산
국내소비

(a+b)

국내출하

(a)

수입

(b)

48,157

51,255

1,680

2,337

4,285

5,184

5,431

18,917

전년비

4.5

6.4

-26.3

0.8

-3.5

2.8

2.1

-2.5
주 : (p)는잠정치임.
자료 : 한국양회공업협회.

(단위 : 천톤, %)

44,721

48,000

1,146

2,119

4,431

5,291

5,248

18,235

전년비

0.2

7.3

-39.6

10.3

4.6

9.8

4.7

2.0

44,586

47,482

1,114

2,079

4,348

5,201

5,147

17,889

전년비

0.3

6.5

-41.0

8.8

3.0

8.6

4.1

0.8

135

518

32

40

83

90

101

346

전년비

-24.2

383.7

210.5

282.9

471.2

228.3

50.8

167.0



년동기대비 3.6%가증가한것으로나타났음.

–철근과 콘크리트파일은 주로 건설공사의 착공과 더불어 수요가 발생하는데, 2001년 상반기

중에는수요가크게감소한것으로나타났음. 

·철근은 1∼5월 중 369만 7,000톤을 소비하였으나, 전년 동기의 396만 6,000톤에 비하

여 6.8%가감소하였음. 

·1∼5월 중의 고강도 파일 판매량은 총 134만 7,000톤으로서 전년 동기의 150만톤보다

10.7%가감소하였음. 

–철근 및 콘크리트파일의 소비가 감소한 것은 공공 주택 부문의 신규 착공이 매우 저조하였기

때문임. 

·건설교통부가 집계한 2001년 1∼4월 중의 주택 건설 실적을 보면, 총 9만 674가구로서

전년동기에비해 22.2%가감소하였음. 

·이가운데공공주택은 1만 1,030가구로서전년동기에비해 68.9%가감소하였음. 

·따라서, 3/4분기 이후로는 시멘트 등 골조용 건자재의 수요가 감소 추세를 보일 것으로

예상할수있음.

44·2001년 하반기건설경기전망

레미콘의소비추이

1999년

2000년

2001년 1~4월

구분 계

95,974

106,452

28,694

전년비

-0.1

10.9

3.0
자료 : 한국레미콘공업협동조합연합회.

(단위 : 천m3, %)

민수

72,592

82,523

22,401

전년비

1.0

13.7

1.0

관수

23,382

22,929

6,293

전년비

-3.4

-1.9

10.8



–12개월 이동평균법(ratio-to-moving average method)을 통하여 건설공사 수주액 및

건축 허가 면적의 추세 변동 추이를 살펴보면, 1998년 4/4분기에 저점을 통과한 이후 회복

국면에진입한것으로분석되나, 2000년중반이후로는다시회복세가주춤하여현재는단기

조정국면에있는것으로평가됨. 

–공종별로 보면, 토목 부문은 IMF 체제에 돌입한 이후 지속적으로 하락하여 아직까지 뚜렷

한회복기미를보이지않고있음. 

·이는 인천국제공항 건설 등 대형 프로젝트가 종료된 이후 새로운 대형 국책사업이 나타나

지 않고 있으며, 정부의 재정 능력 감소 및 지자체의 경영 부실 등으로 인하여 새로운

SOC 건설에대한투자여력도한계를보이고있기때문임. 

–건축부문은 1999년이후경기가회복되는양상을보였으나, 2000년중반이후다시하락하

는추세를나타내고있음. 

·특히, 주거용 건축허가면적은 1999년 하반기이후크게상승하여경기회복이본격화되

지 않는가에 대한 기대심리가 높았으나, 2000년 하반기 이후 다시 하락하는 경향을 보이

고있음. 

·이는 정부의 준농림지 건축 제한 등 난개발 방지 정책이 직접적인 영향을 미친 것으로 분

석됨. 

Ⅴ. 건자재수급동향과전망·45

건설 경기의 회복세가 주춤해지면서 하반기에는 건자재의 수요 둔화 현상이 지속될 것으로

전망됨

건설공사수주액의 12개월이동평균 건축허가면적의 12개월이동평균
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–건자재가운데가장대표성이있는시멘트를대상으로 12개월 이동평균을통하여수요추세

를 살펴보면, 1998년 하반기 이후로는 수요 감소세가 다소 진정되어 1999년 이후로는 완만

한상승세를유지하고있으나,

·2001년 하반기 이후로는 공공 투자의 저조 및 정부의 난개발 방지 정책의 영향으로 인하

여건설경기가다소위축되면서시멘트수요의둔화현상이심화될것으로전망됨.

·시멘트 수입량은 1997년 하반기 이후 큰 폭으로 하락하였으나, 2000년 하반기 이후로는

다소상승되는경향을보이고있음. 

46·2001년 하반기건설경기전망

시멘트수요의 12개월이동평균
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–2001년 하반기 이후의 건자재 수요는 건설경기 선행 지표와의 시차 분포 현상을 고려하고,

추세분석결과및수요의계절성, 정책적외생요인등을변수로하여예측하였음. 

–예측 결과에 의하면, 시멘트 수요는 하반기에 2,442만톤을 기록하여 전년 대비 5.1%가 하

락할것으로전망되었음. 

·이는 금년 상반기 중에는 다세대 주택과 소형 상가 등 중소형 건물의 건축이 활성화되어

급격한 수요 침체를 방지하였으나, 건설경기 선행 지표를 살펴볼 때, 하반기 이후로는 민

간건축경기가다소침체될것으로전망되기때문임. 

·연간으로볼때, 시멘트수요는 4,704만톤에달하여전년대비 2% 내외가감소할것으로

전망됨. 

–레미콘은 상반기 중에는 수도권을 중심으로 수요가 소폭 상승하는 경향을 보였으나, 하반기

에는다세대주택과소형상가건축등의신축이줄어들면서수요가 4% 이상감소할것으로

전망됨. 

·연간으로는 1억 394만m3를출하하여전년대비 2.4%가감소할것으로전망됨.

–골재도하반기에는수요가 5% 내외감소할것으로전망됨.

·다만, 골재는 수요가 감소할 것으로 예상됨에도 불구하고, 사전환경성 평가 등 골재 채취

에대한규제가강화되면서지역에따라서는수급불균형이나타날것으로우려되고있음. 

–철근과콘크리트파일은하반기에접어들면서수요가다소증가할것으로전망됨. 

·철근은상반기중에 449만톤을출하하여 7.6%가감소한것으로추정되고있으나, 하반기

에는 471만톤규모로서전년동기대비 5.7%가증가할것으로전망됨. 

·콘크리트파일도 상반기에는 10% 이상 수요가 감소한 것으로 추정되고 있으나, 하반기에

접어들면서수요가회복될것으로전망됨. 

·이처럼하반기에들어철근과콘크리트파일의수요가증가할것으로전망되는이유는대한

주택공사등공공부문을중심으로신규주택의착공이증가할것으로보이기때문임. 

Ⅴ. 건자재수급동향과전망·47

하반기의 건자재 수요는 건설경기 선행 지표의 동향을 고려할 때, 5% 가량 감소할 것으로

전망됨.



–아스콘은 상반기 중에는 지난해 수준에 머물렀으나, 하반기에는 수요가 증가하여 연간으로는

2,700만톤규모를출하하여전년대비 10% 이상성장할것으로전망됨.

·그 이유는 2002년 월드컵 경기를 앞두고 도로 포장공사가 크게 증가할 것으로 기대되기

때문임. 

–끝으로, 최근 정부에서 신축 공동주택에 대한 양도소득세를 2002년 말까지 면제하고, 취득

세 및 등록세의 감면 조치를 발표한 이후, 주택건설 경기가 다소 회복되는 기미를 보이고 있

어하반기의건자재수요증가에변수로작용할전망임. 

·다만, 소비자측에서 구매력이 저하되어 있는 상태이기 때문에 건설 경기가 급속히 회복되

기는 어려우며, 따라서 건자재 수요도 상당 기간 조정 국면이 지속될 가능성이 높다고 할

수있음.

48·2001년 하반기건설경기전망

2001년주요건자재의내수소비량전망

1997년

1998년

1999년

2000년

2001년(e) 

상반기(p)

하반기(e)

구분
시멘트

(천톤)
61,725

44,615

44,721

48,000

47,038

(76.2)

22,618

24,420

전년비(%)

-

-27.8

0.2

7.3

-2.0

-0.7

-5.1
주 : 1) ( )는 1997년대비비율임.
주 : 2. 시멘트는수입소비량을포함한것임.
주 : 3. (p)는잠정치, (e)는예측치임.

레미콘

(천m3)
130,145

96,084

94,187

106,453

103,943

(79.9)
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전년비(%)
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-33.3

10.2
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-1.3
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5.7



VI. 건설인력및임금

1. 건설인력고용동향및전망

1) 동향

–IMF 이후 건설 투자의 감소와 더불어 급감했던 건설업 취업자 수는 1999년에 최저치를 기

록한후 2000년에는증가세로돌아섰으나 2001년들어전년대비감소세를보이고있음.

·2001년 5월 현재 건설업 취업자 수는 161만 5,000명으로 4월의 155만 5,000명에 비해

증가하기는했으나 2000년동기간에비해낮은수치임. 

·1997년 5월의 취업자 수 대비 2001년 5월의 취업자 수 회복도는 전 산업의 경우

101.7%인데비해건설업의경우약 77.8% 수준에그침.

–한편, 1998년 전 산업 1년 미만 실업자의 25%를 차지했던 건설업의 실업자 비중은 최근에

크게 감소하여 2001년 5월에는 13.9%로 줄었으나 건설업의 취업자 비중 7.4%에 비하면

약두배의수준을유지하고있음.

–2001년 5월과 2000년 12월의 건설업 취업자 중 기능 인력의 연령 계층별 구성을 비교해보

Ⅵ. 건설인력및임금·49

건설업취업자수및실업자수추이

전산업

건설업

건설업비중

전년동기대비증감률

전산업(전체)

전산업(1년미만)

건설업(1년미만)

건설업비중(1년미만)

전년동기대비증감률

21,106

2,004

9.5

1.7

556

319

50

15.7

25.0

19,994

1,578

7.9

-21.3

1,461

1,190

298

25.0

496.0

20,281

1,476

7.3

-6.5

1,353

1,054

219

20.8

-26.5

21,061

1,581

7.1

7.1

889

701

93

13.3

-33.5

21,504

1,555

7.2

-2.3

848

657

109

16.6

-8.4

21,779

1,615

7.4

-1.3

780

596

83

13.9

-18.6

1997. 5 대비

회복도

101.7

77.8

-

-

141.8

188.0

184.4

-

-

구분 1997 1998 1999 2000 2001. 4 2001. 5

취

업

자

실

업

자

(단위 : 천명, %)

자료 : 통계청, 경제활동인구조사, 각년도.
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면고령화의진행상황을뚜렷이볼수있음.

·2001년 5월 현재작년 12월에 비해 2만 7,000명 정도가줄었는데이것은 30대 이하에서

약 5만 7,000명이줄고 40대이상에서 2만 9,000명이늘어난결과임.

–지역 조사를 통해 노동력 수급 상황을 살펴보면 조사된 12개 직종 모두에서 인력 부족 현상

이나타나고있음.

·지역 조사 자료에 의하면 건설 기능 인력의 평균 연령은 46.7세이며, 미장공, 조적공, 콘

크리트공, 건축목공, 형틀목공등의연령이비교적많았음.

·동일한 내용의 조사가 이루어진 2000년 10월과 2001년 6월 현재의 직종별 인력 과부족

상태를비교하면모든직종에서부족상태로바뀌었음을볼수있는데특히, 그 정도가심

각한직종은콘크리트공, 형틀목공, 미장공, 철근공등임.

50·2001년 하반기건설경기전망

건설기능인력의연령계층별증감(2000년 12월부터 2001년 5월까지의증감)
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자료 : 통계청.



2) 전망

–2001년 상반기에 월평균 147만 6,000명에 그쳤던 건설업 취업자 수가 하반기에는 월평균

약 172만명으로증가해연간 161만 3,000명에이를것으로전망됨.

·건설 기능 인력 투입 인원 수의 증가 폭은 더욱 커 상반기에 비해 16.3% 증가해 월평균

126만 2,000명에이를것으로전망됨.

·주요 직종별로는 형틀 목공, 조적공, 미장공, 건축 목공 등의 증가가 상대적으로 클 것으

로보임.

Ⅵ. 건설인력및임금·51

건설업취업자추이전망

하반기의건설투자증가에따라건설업취업자수도 9.3% 증가전망
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자료 : 통계청, 경제활동인구조사, 각년도.



2. 임금의동향및전망

1) 동향

–지역조사자료에의하면 2001년 6월현재현장의건설근로자들은노동력의초과수요상황

과더불어임금이오름세에있는것으로인식하고있음. 

·2001년 6월 현재 조사된 지역 및 직종의 평균 임금(일당)은 8만 284원이었음. 배전전공

(20만 5,000원)의 경우를 제외하면 건축 목공(9만 1,785원), 비계공(8만 8,750원),

형틀목공(8만 6,538원), 타일공(8만 5,000원) 등이고임금직종인것으로조사되었음.

·작년말과비교하면거의모든직종에서큰오름세를보이고있음.

–외환위기이전에비해건설물량은적으나임금은이전수준을넘어섰음.

·1996년에 비해 2001년의 건설 투자 회복도는 80.8%에 그치고 있으나 임금은 이미 예전

수준을넘어 108.7%에달하고있음.

52·2001년 하반기건설경기전망

모든직종의임금이오름세를보이고있으며외환위기이전수준능가

주요직종별·시기별임금동향비교
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2) 전망

–2001년 하반기에는 숙련공 부족과 건설 투자 증대가 맞물리면서 노동력 공급 측면의 문제점

이가시화되면서가파른임금상승이본격화될것으로전망됨. 

·상반기임금수준에비해 8.6% 올라평균 6만 3,000원까지이를것으로보임. 이것은일

당약 8만 7,000원수준임.

·인력수급과임금추이를종합해볼때콘크리트공, 형틀 목공, 미장공, 철근공, 일반공등

의임금인상이비교적클것으로전망됨.

Ⅵ. 건설인력및임금·53

건설투자증가와숙련공부족이맞물리면서가파른임금상승예상

건설기능인력의투입인원수와임금추이및전망
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자료 : 대한건설협회, 건설업 임금실태조사보고서, 각년도 : 건설산업연맹, 직종별 노동력수급상황및임금
동향파악자료, 2001. 6





Ⅶ. 정책적시사점

–금년하반기건설수주가증가세로반전되고건설투자증가폭이다소높아진다고는하나금

년전체로볼때건설수주와건설투자의증가는사실상미미한수준에그칠것으로전망됨.

·이에 따라 건설 수주와 건설 투자의 금년도 규모는 1997년의 각각 76%, 79% 수준에

그쳐 IMF 외환위기이전의수준에아직훨씬못미치고있음.

·더욱이금년하반기의건설수주증가가지난해하반기의건설수주부진, 특히 주거용건

축 수주의 큰 폭 감소에 따른 통계적인 반등의 의미가 있으며, 건설 투자의 증가도 1998

년건설수주감소의효과가축소되고있는데어느정도기인하고있음. 

–이렇게볼때금년하반기의건설수주와건설투자의증가세가앞으로도계속이어지기를기

대하기는힘든것으로판단됨.

–따라서, 향후 건설경기의 견실한 회복을 이끌기 위해서는 일시적인 응급 대책으로서의 건설

경기 활성화 대책이 아니라 장기적인 시각에서의 SOC 투자 확대 및 주택·부동산 경기 활

성화방안이모색되어야할것으로판단됨.

–이러한방안으로는다음과같은정책들이검토될필요가있음.

1. SOC 투자확대

–SOC 투자는 그 특성상 중장기적인 계획에 기초한 투자 우선 순위에 따라 지속적인 투자가

이루어져야함.

·이는 SOC 투자가 SOC 시설로 활용되기까지 오랜 기간의 선행 투자를 요구하므로 착공

과완공의시차를감안한계획이필연적으로선행되어야하기때문임.

·정부의재정문제로인한SOC 예산의축소는결국미래의경쟁력약화로이어지게됨. 

·IMF 외환 위기 이후 정부의 재정 적자로 인해 지난 3년간 SOC 투자가 매우 부진하였

다는점을감안해볼때내년이후 SOC 투자가지속적으로확대되지못할경우조만간경
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쟁력약화를초래하게될것임. 

–SOC 민간 투자 사업을 보다 활성화하기 위해서는 민간 투자 사업으로서 적정 수준의 수익

성이있는사업을우선적으로선정하여야함.

·또한 대상사업의규모축소를통하여민간투자사업을수익성이있는사업으로전환하는

방안또한강구해야함.

·⌜민간투자법⌟(구⌜민자유치법⌟)이 제정된 이후 국가 관리 사업으로 선정된 43개 사업의

평균 투자 규모는 9,543억원(8억 3,000만 달러)으로, 민간 부문의 금융 부담이 클 뿐만

아니라민간투자사업에대한경쟁촉진을저해하고있음.

2. 주택·부동산경기활성화

–실수요자 중심의 세제 지원 혜택이 되기 위해서는 현재의 주택 관련 세제 지원 대상을 신규

주택에서기존주택으로까지확대하여야함.

·현행 25.7평 이하의 신규 주택에 한해 적용되고 있는 취득세·등록세의 감면조치를 기존

주택으로까지확대적용해야함. 

·양도소득세의 감면 조치 또한 기존 주택에 확대 적용함으로써 재고 주택에 대한 필터링을

촉진하여야함.

–저소득층을 위한 주택 공급이 지속적으로 추진되어야 하며 이에 대한 공공 부문의 적극적인

참여가요구됨.

·구입(임대) 자금의 저리 지원, 세제 지원, 전세 보증금의 안전 반환 장치, 공정임대차제

도확립등서민층실수요자에대한지원책도확대해나아가야함. 

–현재 주택건설업체에게 부과되고 있는 주택 준공 후 원시 취득에 따른 취득세 등록세는 제조

업과 비교해볼 때 건설업만이 부담하는 불평등한 조세 부담이며 결국은 소비자에게 전가되고

있기때문에폐지되어야함.

–주택수요에능동적으로대응할수있는가용토지의적기공급

56·2001년 하반기건설경기전망



·주택수요가집중되고있는서울지역의주택공급은재건축·재개발등의노후주택을개

선하는 방안과 신규 주택을 건설하는 방안이 병행되어야 함에도 불구하고, 도심에는 재건

축·재개발 관련 규제의 강화, 도시 주변에는 난개발 방지 대책에 따른 규제 등으로 사실

상신규공급이어려운상황임.

·따라서, 지방 정부등공공부문이개발잠재력이있는토지를미리확보하여공공택지를

비축할필요가있음. 

–이사철마다반복되고있는전·월세문제는단기적인해결책뿐만아니라근본적인대책마련

이필요함.

·월세 전환이늘어나면서정부가월세전환이율에규제를가하려고하고있으나이러한단

기적인 규제보다는 근본적인 수요자 금융 지원을 확대하고 임대주택이 활성화될 수 있는

기반마련이우선되어야함.

–하반기에 본격적으로 시행될 리츠제도와 관련하여 주택 시장의 자금 조달원으로 리츠가 활용

될수있는기반마련이시급함.

·주택이리츠의투자대상으로정착하기위해서는서구형월세방식의정착과이에대한임

대사업자지원책이마련되어야함. 

·민간 임대주택 시장의 정착을 위한 금융지 원, 세제 지원, 표준계약 체계 마련 등의 여건

을조성할필요가있음.

–재건축 대상 아파트에 대해서는 사업 가능성에 대한 명확한 기준(현행 20년 이상 경과한 주

택)을 제시하고 사업이 추진되고 있는 지역의 경우 사업 승인 추진 일정들에 대한 계획을 수

립하여공개하여야함.

·재건축 아파트는 사업이 착수되면 대량 이주 수요가 발생함으로써 해당 지역은 물론 인근

지역의전세난을가중시킬염려가있으므로사업승인에대한지방자치단체의철저한계획

과단계적인추진이필요함.

·또한, 사업 지연에따른해당주민의부담과피해를고려하여사업추진에대한일정을예

측할수있도록사업승인시기에대한지침을마련해야함.

Ⅶ. 정책적시사점·57



3. 해외건설활성화

–기업의핵심역량을강화시킬수있는사업구조조정이급선무임.

·사업 구조조정을 통하여 환경 변화에 대한 대응력을 강화하되, 고부가가치를 창출하기 위

한EPC 역량을강화하여야함.

·현지 업체및선진업체와의제휴여건을개선하기위해재무구조의건전성과경영의투명

성을획기적으로향상시켜야함.

–단기적으로, 보증 발급 체계를 보다 효율적으로 개선하고 해외건설 촉진책에 따라 금융 지원

대상범위를확대할필요가있음.

·사업성이검증된프로젝트에대해서는보증발급절차를간소화하여기업의신인도를담보

하는보증관련의사결정이신속하게추진될수있도록하여야함.

·현재 보증 금액의 1% 수준인3) 보험 가입 및 보증 발급 관련 수수료를 선진국의 0.2∼

0.3% 수준으로인하하여기업의간접비용절감을지원할필요가있음.

·융자 대상 범위를 탄력적으로 운영하여, 프로젝트에 따라 현지 소요 비용 규모가 큰 경우

에는융자대상범위에포함시키는방안을검토해야함.

–건설 외교를 강화하되, 개발도상국에 대하여 공적개발원조(ODA)를 통한 차관을 제공하거

나수입대금선급금을제공하여국내기업의진출기회를확대시킬필요가있음.

·예를들어, 일본의 3∼4개 국책은행과 6개종합무역상사는이란국영석유회사(NIOC)에

3년간 원유 수입 선급금용으로 30억 달러를 지불하는 대가로 일본 건설업체가 원유 개발

우선권을부여받음.

–기업들이정보를공유하고공동대응책을마련하는것이바람직함. 

·기업들이 발주처의 반감을 우려하여 미수금 현황을 공개하지 못하고 있으며, 이는 미수금

회수를위한국가차원의공동노력을저하시킴.

–중장기적으로, 안정적인보증발급과금융지원체계를구축하기위하여역외보증기구와역

외인프라펀드설립을적극적으로추진할필요가있음.

58·2001년 하반기건설경기전망

3) 복보증이요구되어현지은행에지불하는수수료까지포함하면 2.5∼3.0% 수준임.
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< 2000년 부동산부문의주요정책변화 >

국
토

개
발

재
개
발
·
재
건
축

건
설

활
성
화

부
동
산

투
자

주
택

금
융

⌜국토이용관리법⌟시행령

개정(2.9)

: 취락지구지정요건

강화

2000년

1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기
구분

준농림지역연접

개발시기반시설

설치계획수립기준

제정(8.1)

⌜국토이용관리법⌟

개정의관련내용개정

(8월부터시행)

지방건설활성화방안

(11. 1)

건설산업활성화

대책(8. 30)

7월공포

정식시행

서울시

도시계획조례

제정(6.16)

준농림지역등난개발

방지대책발표(5. 30) 

<부록 1>
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< 2001년 부동산부문의주요정책변화 >

국
토

개
발

재
개
발
·
재
건
축

건
설

활
성
화

부
동
산

투
자

주
택

금
융

부산시그린벨트

16개소해제

2001년

1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기
구분

서울시일반주거지역종별세분화기준확정발표

(6.20, 2003.7 발효)

서울시공동주택지구단위계획세부지침발표

(4월)

재개발·재건

축아파트에

환경보전비

추가(7월)

리모델링관련

법률정비(⌜건축

법⌟, ⌜주촉법⌟,

⌜도시계획법⌟,

⌜주차장법⌟등)

⌜주거및도시

환경정비법⌟

연내제정

(2003년시행)

7.1 시행

국민주택기금

주택기금지원

금리 0.85%p 

하락(7월이후)

건설산업구조조정및건설투자적정화추진

(5.23)

(건설업등록기준강화, 주택관련세제지원)

임대주택활성화대책발표(5.25)

⌜부동산투자회사법⌟시행령및시행규칙입법예고

(4.7)

(「부동산투자회사법⌟에CRV 통합)

전세금대출금리인하및대출금액상향조정

재건축등공동주택에

대한지구단위계획수립

지침운영안발표(3월)

지방건설업및주택건설

활성화대책(6개지방

신시가지및화성계획

도시개발(2001. 1. 4)

⌜부동산투자회사법⌟

(REIT’s법) 

국회통과(3.8)

서민주거안정을위한

전월세종합대책(3.16)

대도시권아파트공사비에광역교통시설부담금부과(5월)

개발제한구역관리계획안심의·의결“개발제한구

역훼손부담금”(4.21)

화성신도시택지개발예정지구지정(4.26)

⌜택지개발촉진법⌟시행령및시행규칙지침개정안

입법예고(4.17 6월시행)

준농림지개발가능여부에대한기준안“토지적성평

가적용”(6월부터)

「도시개발법」개정 (4.3)

판교신도시개발확정(6.15)

난개발방지대책보완책발표(5.29)

(「취락지구개발기준」「준농림지역기반시설설치계

획수립기준」보완)

<부록 2>


