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I  글로벌 주택건설시장 동향

 □ 최근 한국건설산업연구원이 발간한 보고서(‘2023년 지역별 건설 수주 분석 보고

서’)에 따르면, 부동산 경기 침체로 인해 국내 수도권 주택건설을 중심으로 건축 

수주가 전년 대비 31.4% 감소하는 등 건설수주가 전년 대비 19.1% 감소했음. 

이러한 추세는 글로벌 주택시장도 마찬가지인데, 주택건설시장은 금리·물가와 큰 

연관성이 있음

 □ 금리와 물가가 높아지면 부동산 및 주택건설시장이 경색되고, 금리와 물가가 낮아
지면 반대로 활성화되는 경향이 있음. 글로벌 경제 상황에서 최근 가장 이슈화되
는 것이 주요국의 기준금리 인하로, 미국은 6월 이후부터 기준금리 인하를 예고했
고, 유럽중앙은행(ECB)도 금리인하를 고려해 인하 시점을 논의하고 있음. 또한, 
코로나시대 이후 무너진 글로벌 공급망이 점차 회복됨에 따라 GlobalData 자료를 
토대로 주요국 주택건설시장 동향과 함께 향후 우리기업이 글로벌 주택건설 및 도
시개발 시장으로 진출하기 위한 요건들을 살펴보고자 함

 □ 세계적으로 금리가 높은 수준을 유지함에 따라 북미와 유럽 전역을 중심으로 주거

용 건물에 대한 신규 투자가 급격히 감소했음. 글로벌데이터(GlobalData) 자료에 

따르면, 2023년 주택건설시장 부문은 –4.5% 마이너스 성장률을 기록했고, 2024

년에도 비슷한 수준의 하락세 후 2025년부터 서서히 증가할 것으로 예측됨

□ IHS Markit 자료에 따르면, 글로벌 주

택건설시장 규모는 2024년 실질기준 

4.5조불로, 세계건설시장 규모 12.8조

불의 약 35%에 달할 것으로 전망됨.

경기둔화와 함께 금리인상의 영향으로 

주택 수요가 위축되고, 인플레이션과 

함께 공급망 위기로 높은 수준으로 유

지되는 자재가격이 주택시장 침체를 

더욱 악화시켰다고 분석됨.

2024년 하반기부터 금리인하, 물가 

안정 등의 영향으로 주택건설시장은 

완만히 회복할 것으로 전망됨

<그림1> 주택건설시장 평균성장률 추이
[단위 : 5-year CAGR, %]

출처 : IHS Markit, Jan. 2024
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II  주요국 주택건설시장 동향

◇ 글로벌데이터(GlobalData)에서 분석한 주택(주거) 시장 관련 최신자료 중 우

리 기업이 관심을 갖고 있는 권역을 중심으로 아래 주요 4개국(이라크, 호주, 

캐나다, 독일) 주택건설시장에 대해 살펴보고자 함

가. 이라크 주택건설시장 동향

  1) 이라크 건설산업 현황

 □ 이라크 건설산업은 2023년 5.5% 성장률을 기록했고, 2024년~2027년 기간 동

안 연평균 5%의 성장을 기록할 것으로 예상됨. 그동안 지연되었던 인프라 프로젝

트에 대한 지속적인 건설 추진과 함께 운송, 에너지, 석유 및 가스개발 부문에 대

한 투자가 성장세를 이끌 것으로 전망됨

      

<그림2> 이라크 건설시장 규모 및 성장률 추이(2018~2027)
[단위 : 백만불(실질기준), %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023

 □ 이라크 정부는 2023년 초 약 1,507억불 규모의 역대 최대규모의 3개년 예산안을 

승인했는데, 이는 재정 유가 배럴당 70불을 기준으로 설정된 것으로 유가변동에 

따른 조정 등 추후 수정될 수도 있음

○ 공공서비스 확충, 인프라 복구, 고용기회 창출(공공부문 고용 확대), 전쟁피해 지
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역 재건, 난민 귀환 등이 주요 목표이며, 그동안 중단되었던 인프라 프로젝트의 

완성을 위해 2024년에 180억불의 예산을 할당함

  2) 이라크 주택건설시장 현황 및 전망

 □ 이라크 2024년 건설시장 규모는 실질기준 129억불로 예측되는데, 이중 약 42%

에 해당하는 54억불이 주택건설시장으로 역내 가장 중요한 시장임 

 □ 이라크의 주거 건설 분야는 정부의 주택공급 정책과 더불어 부동산시장의 활성화, 

인구 및 도시화 증가로 2023년에 6.2%의 성장률을 기록했고, 2024년~2027년 

기간 동안 연평균 6.6%로 안정적으로 성장할 것으로 전망됨

○ 2023년 11월 초 이라크 건설주택부는 2024년에 50개의 새로운 주택단지 건설

을 추진하겠다고 발표했고, 20개의 새로운 주거 도시 설계를 마쳤으며, 2015년

부터 중단되었던 바그다드의 Al-Amiriya 주택 프로젝트 재개를 위한 입찰을 발

표하는 등 증가하는 인구 수용을 위한 주택 프로젝트 추진을 꾸준히 추진 중

○ 2023년 10월, 알-수다니 총리의 투자 고문(Investment Advisor)은 이라크 국

내 개발 프로젝트 자금 조달을 위해 사우디, 일본, 이탈리아와 함께 7.6억불 규

모의 다국적 펀드 조성을 추진할 것이며, 동 펀드를 통해 350만호 주택과 1,00

0개의 학교 건설을 추진할 것이라고 발표함

나. 호주 주택건설시장 동향

  1) 호주 건설산업 현황

 □ 호주 건설산업은 정부의 교통 및 에너지 인프라 프로젝트 투자로 인해 2023년 7.

8% 성장했으나, 인플레이션 및 높은 건설 비용, 금리인상, 노동력 부족 등의 영

향으로 2024년에는 –0.2% 마이너스 성장률을 기록할 것으로 예상됨

 □ 호주 정부의 인프라 개발에 대한 지속적인 투자 및 주택, 재생에너지 헬스케어 교

육, 제조부문에 대한 장기적인 투자로 2025년~2027년 기간 동안 연평균 3.2% 

성장률을 기록할 것으로 예상됨
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○ 지방 도로와 커뮤니티 인프라 개선 프로그램(LRCI)에 총7.5억 호주달러(약 5.2

억불) 자금 지원, 2030년까지 탄소 배출량 43% 감축 후 2050년 넷제로 달성 

계획, 재생에너지 부문 투자로 재생에너지로 생산한 전력 비중을 2022년 35.

9%에서 2030년까지 82%로 상향 목표 등을 통해 성장 모멘텀을 유지할 것으

로 전망됨 

       

<그림3> 호주 건설시장 규모 및 성장률 추이(2018~2027)
[단위 : 백만불(실질기준), %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023

  2) 호주 주택건설시장 현황 및 전망

 □ 호주 주택건설시장은 2024년 연간 -6.7% 하락할 것으로 예상되는데, 상반기에는 

주거용 건축 허가의 급감과 자재비용 상승 등으로 시장이 위축되었다가 하반기에

는 금리가 하락하고 주택수요가 개선될 기대가 있어 회복세를 보일 것으로 전망됨

○ 호주중앙은행(RBA)에 따르면, 대규모 주택건설업체 3개사 중 1개사가 급격하게 

상승하는 임금과 자재비용으로 인해 어려움을 겪고 있으며 파산에 이르기까지 

한다고 보고했음. 이로 인해 약 200개 이상의 프로젝트가 지연 등 난관에 놓여 

있고 신규 주택건설 승인이 감소하고 있음

 □ 장기적으로는 2025년~2027년 기간 동안 전반적인 경제 개선, 주택 수요 증가 정

부의 주택 공급 정책 등에 힘입어 연평균 2.1%의 성장률을 기록할 것으로 전망됨

○ 2023년 8월 연방정부는 2025년부터 5년 동안 120만 채의 신규 주택건설을 승

인했으며, 향후 5년 이내에 3만 채의  저렴한 신규 임대주택 건설을 목표로 조
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성된 100억 호주달러(약 69억불) 규모의 HAFF(Housing Australia Future Fu

nd) 기금도 주택건설시장의 성장을 뒷받침할 것으로 보임

다. 캐나다 주택건설시장 동향

  1) 캐나다 건설산업 현황

 □ 캐나다 건설산업은 건축허가 감소, 숙련된 건설인력 부족, 높은 건설 비용, 긴축통

화 정책에 따른 주택시장의 지속적인 약세로 2023년에 –1.7%, 2024년에 –3.1%

의 마이너스 성장을 보일 것으로 예상됨

○ 캐나다 통계청에 따르면, 2023년 1월~11월까지 승인된 건설 투자 규모가 전년 

동기 대비 12.3% 감소했고, 특히 주택시장이 18.0% 감소했음

○ 이는 2023년 8월 캐나다 알버타주가 2024년 2월까지 총 330억 캐나다달러(약 

256억불)를 투자하는 118개의 재생에너지 프로젝트(태양광 12.7GW, 풍력 5.3

GW, 배터리 에너지 저장 프로젝트 1.5GW 등)를 중단한 것에 큰 영향을 받은 

것으로 분석됨

       

<그림4> 캐나다 건설시장 규모 및 성장률 추이(2018~2027)
[단위 : 백만불(실질기준), %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023

 □ 2025년~2027년 기간 동안 연평균 성장률은 2.2%로 반등할 것으로 전망됨

○ 2023년 11월, 연방정부는 15억 캐나다달러(약 12억불) 규모의 핵심광물인프라
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기금(CMIF)을 출범했고, 이 기금을 토대로 7년 동안 청정에너지, 전력 및 운송 

프로젝트를 추진할 계획으로 도로, 철도, 송전선 및 항구를 건설하여 외곽 지역

에 위치한 주요 광물 매장지와의 연결을 촉진할 계획임

○ 연방정부는 인프라사회부가 발표한 240억 캐나다달러(약 186억불) 규모의 5,400개 

프로젝트에 대한 계획을 승인했음. 대중교통 시스템 개발 413개 프로젝트에 124억 

캐나다달러(약 96억불)가 할당, 그린 인프라 분야 1,411개 프로젝트에 65억 캐나

다달러(약 50억불)가 할당, 지방 및 북부지역 인프라 개발 685개 프로젝트에 19억 

캐나다달러(약 15억불) 등이 배정됨

  2) 캐나다 주택건설시장 현황 및 전망

 □ 캐나다 주택건설시장은 주택가격 급등, 높은 금리, 주택 건축 허가 감소 등으로 

인해 2024년에는 –7.3%의 성장률을 기록할 것으로 예상되나, 2025년부터 202

7년 기간 동안 연평균 2.4%의 성장률을 기록할 것으로 예상됨 

○ 캐나다 모기지주택공사(CMHC, Canada Mortgage Housing Corp.)에 따르면, 

캐나다는 늘어나는 인구로 주택비용을 낮추기 위해 현재 2030년까지 추진되고 

있는 168만 채 주택에 더해 350만 채의 주택을 추가로 건설해야 할 것으로 추

산됨

○ 캐나다 연방 정부는 200억 캐나다달러(약 155억 달러)의 자금을 추가로 조달하

여 캐나다 전역에 임대 주택 30,000채를 추가 공급할 계획

○ 2023년 10월, 토론토는 향후 7년 동안 65,000채의 임대 주택을 건설하기 위

한 360억 캐나다달러(약 279억불) 계획을 발표함

라. 독일 주택건설시장 동향

  1) 독일 건설산업 현황

 □ 독일 건설산업은 세계적인 물가상승과 건설자재 가격의 상승, 고금리(ECB는 23년 2

월부터 상승하여 23년 9월 이후 4.5% 유지 중) 등의 영향으로 인해 2023년 -2.

6%, 2024년 –4.7%의 마이너스 성장률을 기록하는 등 약세를 유지할 것으로 전망됨
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○ 2023년, 2024년 건설업의 상대적 부진은 주로 주택건설 부문의 약세에 기인하

는데, 주거용 건물 신축이 2023년에 15.5% 감소했고, 2024년에는 30.1%가 

감소할 것으로 예측되며, 주거용 건물의 수리 및 유지보수 작업과 리노베이션 공

사도 2024년에 각각 8.3%, 9.9% 감소할 것으로 예측되고 있음

       

<그림5> 독일 건설시장 규모 및 성장률 
추이(2018~2027) <그림6> 유럽(EU) 정책금리 변동 추이

[단위 : 백만불(실질기준), %] [단위 : %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023 출처 : https://www.ceicdata.com/

  2) 독일 주택건설시장 현황 및 전망

 □ 위에서 살펴본 주택건설 부문 약세의 결과, 독일 주택건설시장은 2023년 6.1% 

감소한데 이어 2024년에도 12.6% 감소할 것으로 전망되는데, 이는 높은 건설 

비용이 주된 요인으로 작용되고 있음

      

<그림7> 독일, 승인된 주거용 건물 신축 허가 추이(2021.1월~2023.9월)
[단위 : 채, %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023

○ 독일연방통계청(Destatis)에 따르면, 2023년 8월까지 주거용 건물 신축 평균 건

설비와 평균 수리 및 유지비는 전년 동기 대비 각각 9.9%, 10.6% 증가했고, 

주택건설 신규 수주가치 지수는 17.1% 감소, 평균 신규 수주량 지수는 24.7% 
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감소한 것으로 나타남

○ 2023년 1월~11월 기간 동안 주거용 건물에 대해 발급된 건설 허가는 전년 동기 대비 

32.1% 감소했고, 2023년 10월까지 파산 신청 기업이 전년 대비 28.1% 증가했음

 □ 2021년 이후 마이너스 성장을 보이던 주택건설 시장은 2025년 1.6% 성장으로 

반등 후, 2026년 3.0%, 2027년 3.2% 성장률을 보이는 등 점진적인 회복을 보

일 것으로 예상됨

       

<그림8> 독일 주택건설시장 규모 (2018~2027)
[단위 : 백만불(실질기준), %]

출처 : GlobalData, Dec. 2023

○ 독일 정부는 향후 2년간 저렴한 주택 건설 추진에 20억 유로(약 22억불)를 투

자할 계획이며, 2024년 녹색 인프라 분야 예산에 570억 유로(약 582억불)를 

할당(2023년 8월)했고 그린 건축에 대한 보조금(193억불), 재생에너지 보조금(1

29억불), 수소산업(190억불) 등을 포함하고 있음

○ 2045년까지 탄소중립을 달성한다는 독일의 탈탄소화 계획에 따라 정부는 2023

년 9월, 2028년까지 모든 신축 건물 및 기존건물의 난방에 최소 65% 이상의 

재생에너지를 사용하는 법안을 통과시켰음. 이러한 에너지 효율 개선에 중점을 

둔 건물 리노베이션에 대한 투자와 정부의 보조금 지원, 주택부족 문제를 해결하

기 위한 주택 프로젝트에 대한 공공 및 민간 투자가 점차 증가할 것으로 전망됨

○ 또한 유럽연합(EU)은 에너지 라벨(A+~H 등급)을 개발하여 건물에 부여한다는 

계획으로 독일은 모든 주거용 건물에 D등급 이상의 에너지라벨을 부착하는 것을 

목표하고 있음. 이에 따라 독일 전체 주택의 약 64%인 약 1,250만 채를 리노

베이션 또는 재건축해야 할 필요가 있음
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III  시사점

 □ 주택건설시장을 중심으로 4개국의 건설시장을 살펴보았는데, 전반적으로 글로벌 

경기침체, 물가상승, 긴축정책에 따른 금리 인상, 건설자재와 노동임금 상승 등 다

양한 요인으로 인해 건설시장이 어려움을 겪는 과정에 있음을 확인할 수 있었음

○ 전반적으로 주택건설시장이 어려움을 겪고 있는 가운데 주요국 정부의 주택공급 

정책, 그린 건축의 필요성에 따른 주택개선 시장의 확대, 경제가 급성장하고 있

는 신흥국을 중심으로 급증하는 도시화로 인한 신규 주택 수요 증가 등으로 향

후 주택건설시장은 확대되며 유망할 것으로 보임

○ UN이 발간한 보고서(World Urbanization Prospects 2018, World Populati

on Prospects 2022)에 따르면, 세계적으로 지방(Rural)보다 도시(Urban)에 거

주하는 도시화 현상이 가속화될 것이며, 도시인구의 지속적인 증가로 2030년에

는 60%, 2050년에는 68%로 전체 인구의 2/3가 도시에 거주할 것으로 분석하

고 있음. 이에 따라 세계적으로 주택건설 및 도시개발 수요도 함께 증가할 것으

로 전망됨

 □ 그동안 우리 기업들은 국내 주택시장의 경험을 토대로 베트남, 러시아, UAE, 미

국 등 세계 주요국에서 아파트, 주상복합 등 주거건물 개발 및 분양 사업을 시작

으로 베트남 스타레이크 시티 개발, 알제리 신도시 건설, 이라크 비스마야 신도시 

및 사회기반시설 건설 등 다양한 주택건설 도시개발 사업을 추진해 왔음

○ 이에, 본 저자는 우리 기업의 해외 주택건설 및 도시개발 사업 분야 활성화를 

위한 다양한 협력방안이 모색되어야 할 것으로 생각하고, 다음과 같은 협력방안

을 제안하고자 함

○ (공공+민간 협력) 주택건설 수요가 높은 국가를 중심으로 정부 주도적으로 진출

국 정부와 협상을 통해 진출 활로를 개척하고, 다양한 인프라 공기업(도로, 수자

원, 지역난방, LH 등)과 관심있는 민간기업이 프로젝트 초기 기획 단계부터 협

력하고 공동투자자로 참여하여 사업을 추진

○ (금융 지원) 금융기관들은 사업경쟁력을 높이기 위해 저리로 자금을 조달하거나 
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보증을 제공하고, 대출한도를 확대하는 등 사업 참여기업을 지원하고 EDCF나 

국토교통 ODA 등 차관 제공을 통해 진출국 정부를 지원하고 우리기업 수주 지

원을 연계하는 방안도 적극 검토할 필요가 있음

○ (일반 도급사업 수주) 정부에서 지원하고 있는 EIPP나 KCN(K-City Network)

사업 등을 통해 진출국 정부간 협력을 강화하고 세계 최고 수준의 IoT, AI, 로

봇 등 우리기업이 보유한 첨단기술을 접목한 미래형 도시건설 모델을 제안하여 

수주활동 추진

○ (저탄소 그린에너지 접목) 세계적인 넷제로 정책 흐름에 따라 저탄소 그린 에너

지(재생에너지, 수소 등 신에너지) 사용을 통한 도시의 탄소배출 저감 수요가 증

가함에 따라 주택 및 도시 내 시설 운영에 청정연료, LED 등 고효율기기 사용 

비율을 늘려 에너지 효율을 증대해 나아가야 함. 저탄소 그린에너지 사용을 도시

에 적극 도입하기 위해 관련 산업과 유기적인 협력 관계 구축이 필요함
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