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Abstract

This study aims to measure the efficiency and productivity change of 30 domestic construction companies 

from 2010 to 2018 using data envelopment analysis(DEA) and Malmquist productivity index (MI). In particular, 

we used the number of employees, capital stock, and non-current assets as input variables, and sales 

and net income as ouput variables for the analysis. The dataset used for the analysis of efficiency and 

productivity changes is the employee profile and financial statements for the companies from 2010 to 2018. 

We found that the MI of the 30 companies is greater than one since 2013. This is because many years 

of TEC (Technical Efficiency Change) is greater than 1, which means that the productivity index increases 

as the TEC increases. In addition, the MI value was less than 1, which lowered the productivity of construction 

firms in 2018. The results of the study may help decision makers to find effective future management plans 

by analyzing the internal and external factors. 
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1. 서  론

우리나라의 건설업은 국내총생산 기준으로 볼 때, 

우리나라 제조업의 약 20%를 차지하고 있다[통계청, 

2018]. 건설업은 단일산업 중 최대 규모를 차지하고 

있어, 그 역할이 중요하다고 볼 수 있다[Suh and 

Kim, 2017]. 건설업은 광범위한 총 고정자본의 형성

과 사회간접자본시설의 확대를 담당하는 국가경제의 

기초산업이며, 타 산업과 비교하여 생산, 고용 및 부가

가치 창출 면에서 유발효과와 연쇄효과가 크기 때문

에, 경제 전체에 미치는 영향이 상당한 전략적 산업이

다[Jung, 2006]. 건설 경기의 악화에 따른 건설업의 

경영상태 악화는 건설업만의 문제가 아니다. 건설업은 

타 산업의 생산 활동을 지원하며 경제 성장을 돕는 보

완적 산업으로 공공기관, 금융기관, 가계 등 다양한 시

장참여자가 공동으로 연관되어 있어서 심각한 경제적 

손실을 초래할 수 있다[Jung, 2006; Lee and 

Jeon, 2009]. 

건설업은 타 산업의 경제활동 수준과 가계의 주택구

매 등에 의해 생산 활동이 좌우되므로 경기에 크게 의존

한다. 국가에서 일어나는 일련의 사건에 예민하게 반응

하며 정부에 의해 국내 경기조절의 수단으로 이용된다. 

따라서 건설업은 부동산 정책 및 정부규제 등의 외적 

요인의 영향을 크게 받으며 이러한 정치, 경제, 사회 및 

국제정세 변화에 따른 산업경기 및 부동산 경기의 변화

는 건설 경기의 불안정을 야기한다[Son and Oh, 

2006]. 실제로 일반적인 정부의 부동산 정책 중 경기활

성화 대책을 보면 공급 확대를 위해 신규개발계획(토

지) 및 신도시개발계획(주택)을 시행하고, 이러한 개발 

계획은 지역의 건설 경기를 활성화하며 부동산 경기의 

활성화를 동반한다[Lee and Kim, 2005]. 국내 건설

업은 2008년 세계 금융 위기 이후 경기가 회복되고 있

다. 그러나 최근 부동산 규제 정책 및 세계 경제 침체 

등과 같은 다양한 요인들로 인해 건설업의 경기를 예측

하기가 어렵게 변하고 있다. 

건설업은 4차 산업혁명으로 인한 건설기술 변화, 건

설경기 수축국면 진입, 발주물량 확보의 어려움, 미분양

에 따른 자금조달 어려움 등 다양한 환경변화와 마주하

고 있다[Kim at al., 2019]. 금융위기 이후, 경기 회

복과 침체가 반복되는 상황에서 효율적으로 업무를 수

행하고, 외부 환경 및 기술 변화에 능동적으로 대응하는 

건설기업을 도출하는 것이 필요하다. 급변하는 외부 환

경의 변화 속에서 건설기업의 효율성 및 생산성 향상은 

건설기업의 생존에 필수적 요소이기 때문이다[Cho, 

2009]. 경기회복과 침체가 반복되는 상황에서 효율적

으로 업무를 수행하고, 외부 환경 및 기술 변화에 능동

적으로 대응하는 건설기업을 도출하고, 이들 기업의 내

부 프로세스를 벤치마킹함으로써 건설업의 생산성을 높

일 수 있기 때문이다. 특히, 다양한 외부 요인의 변화에 

따른 건설기업의 효율성 및 생산성을 도출함으로써, 외

부 환경 변화에 따른 건설기업의 효율성 및 생산성의 

변화를 볼 수 있다. 

외부 환경 변화에 능동적으로 반응하여 기술혁신 및 

정책변화를 성공적으로 이루어낸 기업은 산업의 새로운 

프론티어가 될 수 있을 것이다[Ji and Yu, 2003]. 

이러한 프론티어 기업, 즉 효율성이 극대화된 기업을 

찾고자 하는 노력은 건설업 분야에서도 다양하게 이루어

져 왔다[Han, 2015; Jung, 2018; Park, 2014; 

Ryu, 2014; Yang, 2015]. 그러나 생산성 변화를 추적

하고, 생산성의 변화가 생긴 원인을 규명한 연구는 드물

다. Ji and Yu[2003] 연구의 경우, 건설기업을 대상으

로 생산성 분석을 하였으나, IMF 전후의 데이터를 대상

으로 외환위기 동안의 선도 기업과 비효율적 건설기업 

간의 효율성과 생산성 차이를 비교분석 하였기 때문에 

현재의 건설업 생산성 분석과 차이가 발생할 것이다. 

따라서 본 연구에서는 국내 건설기업 30개를 대상으로 

2010년부터 2018년까지 9년간의 효율성 및 생산성 변

화를 연구하고자 한다. 기존 연구가 효율성 지수의 산출 

및 생산성 지수의 산출에만 초점을 두었다면, 본 연구에

서는 효율성 지수(EI: Efficiency Index), 생산성 지

수(MI: Malmquist productivity Index), 효율성 

변화 지수(EC: Efficiency Change), 기술 효율성 

변화 지수(TEC: Technical Efficiency Change)를 

도출하고, 이들 지수의 변화의 원인이 되는 외부 환경적 

변수 및 내부 프로세스의 변화를 추적하여, 지수 변화의 

원인을 밝히고자 한다. DEA CCR 모형을 사용하여 

효율성 지수를 Malmquist 생산성 모형을 사용하여 

생산성 지수를 산출할 것이다. DEA는 다수의 투입요소

와 산출요소가 존재할 때 선행계획법을 통해 상대적 효율

성을 평가하는 기법으로 다양한 분야에서 이용되고 있다

[Kim et al., 2019]. Malmquist 생산성 모형은 

DEA를 기초로 한 분석으로 서로 다른 시점간의 생산성 
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Researcher Subject of study Analysis model Input variables Output variables

Jung[2018)
25 Construction Companies 

listed on the Stock 
Exchange

DEA
net assets

laborer number
Sales

Yang[2015]
40 Construction Sites of 3 

General Construction 
Companies in Korea

DEA

 Total Number of Site 
Personnel

Construction Worker
Safety Personnel

Number of victim
Undisaster 

attainment time

Han[2015]
366 General Contractors

(2009-2013)
DEA

Total Assets
Employees

Total Liability
Selling and Administrative 

Expense

Sales
Current income

Park[2014]
100 Specialized 

Construction Companies in 
2012

DEA
Total Capital

Selling and Administrative 
Expense

Sales
Business profits

Ryu[2014]
35 Construction Companies 

in 2012

DEA 
Envelopment 
Analysis-Tier

Cluster Analysis

Total Assets
Employees

Sales
Current income

Kim[2013]
50 Construction Companies 

in 2011
DEA-Tier

Number of Permanent 
Employees

Capital

Sales
Current income

Kim et al.[2013]
Office of Large Architects in 

Korea
(2006-2010)

DEA/Window
Delphi

Capital
Employees

Sales
Current income

Lee[2011]
88 Construction Companies 

in 2009 

DEA 
Correlation 
Analysis

Total Capital
Selling and Administrative 

Expense
Employees

Sales
Current income

Kim[2011]
57 listed Construction 

Companies
(2009-2010)

DEA
Total Assets

Personnel Expenses
Non-current Assets

Sales
Current income

Business cash flow

Seo and 
Choi[2011]

57 listed Construction 
Companies in 2009 

DEA

Total Assets
Selling and Administrative 

Expense
Total Liability

Sales
Business profits

Kim and 
Nam[2010]

Top 25 Construction 
Companies

DEA
Fixed Assets

Total Labor Cost
Sales Cost

Sales
Current income

Cho[2009]

Top 20 General 
Construction Companies 

with Subcontracting Limit
(2002-2007)

DEA
Malmquist

Employee Wage
Advertising Expense

Entertainment Expenses

Sales
Current income

<Table 1> A Precedent Study of Using DEA Model

변화를 비교하기 위한 모형이다[Jang, 2011]. 

제2장에서는 건설업을 대상으로 DEA 모형을 적용

한 연구와 Malmquist 생산성 모형을 적용한 연구를 

분류하여 문헌연구를 진행할 것이다. 제3장에서는 연구 

프레임워크를 제시하고, 제4장에서는 연구 프레임워크

를 적용한 Case Study 결과를 제시할 것이다. 마지막

으로 제5장에서는 본 연구의 시사점과 의의 및 한계점

을 제시할 것이다.

2. 관련 문헌연구

2.1 DEA 선행연구

건설기업을 대상으로 효율성을 분석한 다양한 연구

들이 있다. 다음의 <Table 1>은 DEA 모형을 활용하

여 건설업의 효율성을 평가한 선행연구들을 정리한 것

이다.
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주식거래소에 상장되어 있는 25개 건설기업을 대상

으로 2007년부터 2016년까지 10년간 효율성을 측정

하여, 주가수준과 비교하거나[Jung, 2018], 상위 업

체와 하위 업체 간의 정태적·동태적 경영효율성을 비교

분석하였다[Han, 2015]. SFA와 DEA 분석 기법을 

활용하여 국내 건설업체의 총소요생산성 및 효율성을 

세 개의 독립적인 연구로 분석한 연구도 있으며[Park, 

2014], DEA 계층 분석방법을 이용하여 국내 건설기

업의 효율성을 평가하고, 벤치마킹 기업을 제시한 연구

도 있다[Ryu, 2014]. 2011년 국내 건설기업의 매출

액 상위 50위 기업들을 대상으로 DEA-Tier 분석을 

실시하고, 단계별 벤치마킹 기업을 제시하였으며[Kim, 

2013], 건설업체 시공능력평가순위 상위 100위 기업

을 대상으로 효율성을 평가하고, 효율성 향상을 위한 

방안을 제시하였다[Lee, 2011]. 상관관계분석, 회귀

분석, Tobit 분석을 실시하여 효율성과 변수들 간의 관

계를 분석하였다[Kim, 2011]. 그러나 효율성 지수 관

련 연구의 대부분은 DEA 모형을 기반으로 EI 값을 

산출하는 것에 초점을 두고 있다. 

2.2 Malmquist 생산성 지수 선행연구

국내 주요 물류업체 18곳을 대상으로 DEA 및 

Malmquist 분석결과 기업들의 내부 효율성 변화는 

작으나 기술발달 영향 등의 외부 효율성 변화가 있었다

[Lee et al., 2018]. Malmquist 생산성을 측정하여 

건설사업관리 시장의 경쟁구조를 분석하거나[Youn 

et al., 2013], 건설 용역업체 38곳을 대상으로 2002

년부터 2011년까지 10년간 건설사업관리 실적의 

Malmquist 생산성 지수를 도출하였다[Kim et al., 

2012]. 국내 20대 건설업을 대상으로 2002년부터 

2007년까지의 자료를 사용하여 IMF 외환위기 이후 

건설기업들의 기간별 생산성이 증가한 기업을 연구하

거나[Cho, 2009], 1996년부터 2000년까지 외환

위기 전후 금융위기에 있는 상장 건설기업들을 대상

으로 Malmquist 생산성 지수의 변화를 연구하였다

[Ji and Yu, 2003]. 특정 기간에 건설기업들의 

Malmquist를 기반으로 생산성 지수의 변화를 도출

한 연구는 다수 있다. 그러나 생산성 지수를 TEC, 

EC로 분류하고, 생산성 변화의 원인을 조사한 연구는 

드물다. 

3. 연구 프레임워크

DEA CCR 모형을 기반으로 EI를 산출하고, Malm-

quist 생산성 분석 모형을 기반으로 MI, EC, TEC를 

도출하고자 한다. 문헌연구를 기반으로 투입 및 산출변수

를 도출하고, 도출된 투입 및 산출변수의 패널 데이터를 

수집한다. MI는 연도별 기업의 효율성 변화를 알아보기 

위한 지수이기 때문에 패널 데이터의 수집이 필수이다. 

수집된 데이터를 기반으로 Malmquist 생산성 분석을 

실시하여, EI, MI, EC 및 TEC를 도출한다. 마지막으로 

EI, MI, EC 및 TEC의 기간별 변화의 원인을 파악하여 

분석하고자 한다.

3.1 투입 및 산출변수 도출

효율성 및 생산성 분석의 대상이 되는 조직은 서로 

다른 특성이 있어서 산출변수 및 투입변수를 일반화하

는 것은 어렵다. 그러나 건설기업을 대상으로 효율성 

지수를 도출한 연구에서 사용되는 투입 및 산출변수는 

공통으로 사용되었다. 따라서 관련 문헌연구를 통해 기

존 연구에서 공통으로 사용된 투입 및 산출변수를 본 

연구에서 또한 사용하고자 한다.

3.2 패널 데이터 수집

본 연구는 국내 건설기업 30개를 대상으로 2010년

부터 2018년까지의 효율성 및 생산성을 측정하고자 한

다. 연구방법은 DEA 모형 중 투입기준 CCR 모형과 

Malmquist 생산성 지수 모형을 활용한다. 선정한 30

개 건설기업들의 효율성 측정을 위한 재무자료는 건설

기업의 홈페이지나 금융감독원 전자공시시스템을 통해 

수집한다. 수집한 재무자료 중 산출변수로 선정한 당기

순이익 값에는 음수가 존재한다. DEA 모형에서 투입 

및 산출변수는 0보다 큰 양수이어야 하며, 투입 및 산출

변수 값에 음수가 존재할 경우 음수를 양수로 변환하는 

방법이 세 가지가 있으며, 본 연구에서는 절대상수 가산

법을 사용한다. 절대상수 가산법은 특정 투입 및 산출변

수 값이 음수일 경우 절대상수를 더하여 양수로 변환하

는 방법으로, 효율변경을 변화시키지 않도록 자료집합

에 포함된 모든 의사결정단위들의 동일한 투입 및 산출

변수 값을 이와 동일하게 조정한다[Yoo, 2005]. 본 연
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구에서도 당기순이익의 최솟값을 더하여, 음수를 양수

로 변환한다.

3.3 효율성 지수 도출

DEA(Data Envelopmemt Analysis) 분석은 

비영리 단체, 공공기관 등의 효율성을 평가하기 위해 

1978년 Charnes, Cooper, Rhodes가 Farrell이 

제시한 효율성 개념을 확장하여 해석하였다. DEA 초

기 모형은 Charnes et al.[1978]이 제안한 CCR 모

형이 있고, 이후 CCR 모형을 기반으로 수정한 BCC 

모형을 Banker et, al.[1984]이 제안하였다[Kim, 

2018]. CCR 모형은 효율성 개념을 다수의 투입 및 

산출요소가 존재하는 경우로 확장하여 효율성을 측정하

는 모형이다. CCR 모형을 이용하면 불변규모수익

(CRS)을 충족하는 생산가능집합에서 투입(산출)을 

고정시킨 채 산출(투입)을 최대한 줄일 수 있는 비율이 

도출되어 비효율성 지표로 제시할 수 있다.

Minimize 
 

  





Subject to 
  



  


  




 


  



  
  



 ≤

    
  

 ≥      

 ≥      

수식에서 의 상대적인 효율성은 로 나타낸다. 

은 의 산출물 의 가중치를 나타내며, 는 

의 투입물 의 가중치를 의미한다. 위 모형은 

목적함수와 제약조건이 분수형태를 갖는다. 이 분수모

형을 선형계획법으로 전환하면 다음과 같은 선형계획법 

모형을 얻을 수 있다. DMU의 효율성은 최대값이 1이다.

3.4 Malmquist 생산성 지수 도출

Malmquist 생산성 지수는 다수 투입, 다수 산출 

상황에서 생산성 변화를 측정하기 위해 도입되었다. 

Malmquist 생산성 지수는 거리함수 개념을 기초하여 

정의한다. 거리함수는 주어진 관측치와 생산변경 간의 

거리로, 투입기준 거리함수와 산출기준 거리함수로 구

분된다. t기의 생산가능집합이 주어져 있다고 가정하고 

산출기준 Malmquist 생산성 지수를 정의하면 다음과 

같다.


         

  


      



위 식은 t기와 t+1기 각각에서 관측된 투입산출조합

을 t기 생산가능집합에서 대비하여 거리함수를 측정하

고, 그 비율로 관측점의 생산성 향상 지수를 측정할 수 

있다는 것을 나타낸다. 투입거리함수를 이용하여 t시점

의 투입기준 Malmquist 지수를 정의하면 다음과 같다.

 
         

      


  



기하평균의 형태의 투입기준 Malmquist 생산성 

지수를 정의하면 다음과 같다.


          

        





      


  


        


     









Malmquist 생산성 지수는 생산성 변화를 기술변

화와 효율성 변화로 분해할 수 있어 건설기업의 내부 

및 외부 효율성을 평가하기에 적합하다.

4. Case Study

4.1 투입 및 산출변수 도출

선행연구에서 다양한 투입 및 산출변수를 사용하여 

DEA와 Malmquist 생산성 지수를 연구하였다. 건설

기업의 효율성 및 생산성 관련연구에서는 다양한 변수가 

사용되어져 왔다[Jung, 2018; Han, 2015; Kim, 

2013; Kim et al., 2013; Kim and Kang, 2008; 

Kim and Nam, 2010; Lee, 2011; Park, 2014; 
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Variable Detailed variable Releted research

Input variables

Number of 

employees

Jung[2018], Han[2015], Ryu[2014], Kim et al.[2013], Kim et al.[2012], Lee 

et al.[2012], Lee[2011], Kim and Kang[2008], Kim[2005]

Capital Kim et al.[2013], Kim et al.[2012], Lee et al.[2012], Kim and Kang[2008]

Non-current assets Lee et al.[2012], Kim[2011], Kim and Nam[2010]

Output variables

Sales

Jung[2018], Han[2015], Park[2014], Ryu[2014], Kim et al.[2013], Kim et 

al.[2012], Lee et al.[2012], Lee[2011], Kim[2011], Seo and Choi[2011], Kim 

and Nam[2010], Cho[2009], Kim and Kang[2008]

Current income
Han[2015], Ryu[2014], Kim et al.[2013], Kim et al.[2012], Lee[2011], 

Kim[2011], Kim and Nam[2010], Cho[2009], Kim and Kang[2008]

<Table 2> Selection of Inputs and Output

Year Division
Input variables Output variables

Number of employees capital Non-current assets Sales Current income

2010

Average

1,133 176,246 744,982 1,670,080 928,300

2011 1,190 187,322 741,852 1,724,098 915,387

2012 1,329 188,760 719,417 1,765,077 871,813

2013 1,329 245,403 744,613 1,702,111 834,462

2014 1,247 172,105 771,921 1,751,503 888,838

2015 1,247 165,018 749,532 1,781,703 904,541

2016 1,227 155,801 736,066 1,884,134 920,656

2017 1,342 159,218 824,730 2,249,181 963,858

2018 1,330 183,945 795,725 2,186,035 984,691

<Table 3> Descriptive Stetistics of Construction Companies  

(unit: person, one million won)

Ryu, 2014]. 본 연구에서는 Lee et al.[2012]의 연

구를 통해 투입 산출요소를 도출하였다. Lee et al. 

[2012]은 2006년, 2008년, 2010년 시공능력평가순

위 상위 20개 건설업체를 대상으로 건설기업의 효율성 

평가에 중요한 투입-산출변수를 분석하였다. 선행연구

에서 쓰이는 변수를 고려하여 투입요소로 종업원 수

(X1), 자본금(X2), 비유동자산(X3)으로 선정하였다. 

산출요소로는 선행연구에서 주로 쓰이는 매출액(Y1)

과 당기순이익(Y2)을 선정하였다. 주성분분석 결과 투

입변수는 종업원 수, 자본금, 비유동자산, 매출액, 당기

순이익을 모두 사용하였을 때 효율성을 가장 잘 설명하

는 것으로 나타났다. 건설업 관련 선행연구와 Lee et 

al.[2012]의 연구를 참조하여, 본 연구에서는 종업원 

수, 자본금, 비유동자산으로 선정하고, 산출변수로 매출

액과 당기순이익으로 도출하였다. Lee et al.[2012]의 

연구는 DEA를 활용하여 효율성만을 도출하였지만 본 

연구에서는 생산성을 도출하고, 생산성을 MI, TEC, EC

로 분류하여, 생산성 변화의 원인을 도출하고자 한다. 

4.2 패널 데이터 수집

본 연구는 국내 건설기업 30개를 대상으로 DEA와 

Malmquist 생산성 지수 모형을 활용하여 2010년부

터 2018년까지의 효율성 및 생산성을 측정하였다. 선

정한 30개 건설기업들의 효율성 측정을 위한 재무자료

는 건설기업의 홈페이지나 금융감독원 전자공시시스템

을 통해 수집하였다. 수집한 재무자료 중 산출변수로 

선정한 당기순이익 값에는 음수가 존재하였다. 절대상

수 가산법을 사용하여 당기순이익의 음수 값을 양수로 

변환하였다. 다음의 표는 2010년부터 2018년까지 9년

간의 30개 건설기업을 대상으로 종업원 수, 자본금, 비

유동자산, 매출액과 당기순이익의 기술통계량이다.
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Corporete Name 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Hyundai 
Engineering&Construction

1.00 1.00 0.82 0.73 0.89 0.75 0.66 1.00 1.00 

Daewoo 
Engineering&Construction

0.54 0.69 0.49 0.51 0.58 0.44 0.48 0.68 0.63 

Daelim 
Industrial Corporetion

0.90 1.00 1.00 1.00 0.91 0.89 0.74 0.98 0.87 

GS Engineering&Construction 0.90 0.96 0.86 0.85 0.80 0.76 0.71 0.80 0.85 

Doosan 
Engineering&Construction

0.54 0.65 0.38 0.41 0.51 0.30 0.49 0.67 0.63 

Dongbu Corporetion 0.55 0.95 0.48 0.37 0.32 0.50 0.27 0.35 0.47 

Teayoung 
Engineering&Construction

0.95 1.00 0.93 0.99 0.67 0.60 0.45 0.77 0.97 

Poong Lim 
Industrial Corporetion

0.77 0.72 0.40 0.37 0.43 0.46 0.48 0.66 0.54 

Samwhan Corporetion 0.84 0.82 0.78 0.70 0.71 0.57 0.50 0.43 0.49 

Halla Corporetion 0.73 0.86 0.61 0.51 0.50 0.40 0.41 0.48 0.38 

Sambu 
Construction Corporetion

0.71 0.63 0.56 0.57 0.63 0.49 0.53 0.39 0.37 

Hanshin Engineering & 
Construction

0.95 0.83 0.82 1.00 0.92 0.85 0.89 0.88 0.89 

Korea 
Development Corporetion

0.68 0.82 0.66 0.74 0.65 0.46 0.46 0.64 0.49 

<Table 4> Efficiency Index of 30 Construction Companies

2010년에서 2018년 동안 건설기업들의 평균 종업

원 수는 1,000명 이상으로 유지되었다. 2013년 자본금

이 상대적으로 크게 증가한 것은 두산건설의 자본금이 

유상증자 및 HRSG 사업 양수에 따른 현물출자로 전년

대비 231.6% 증가가 주요 원인으로 보인다. 그러나 

2014년에 감소한 이우 큰 변화가 없는 것으로 나타났

다. 비유동자산은 뚜렷한 효율성 변화가 나타나지 않은 

것으로 보이며, 매출액은 대체로 증가하는 흐름을 보이

며, 분석기간 중 2017년에 가장 크게 증가하였다. 이는 

태영건설의 내수의 완만한 상승과 건설 및 설비투자 증

가의 영향으로 3.1%의 경제 성장률을 기록하며 다양한 

형태의 개발사업 및 관급공사를 추진하여 2017년 매출

액이 전년대비 5,063억이 증가한 1조 4,909억을 달성

한 것이 주요 요인으로 보인다. 당기순이익은 2010년

부터 2013년까지 감소하는 추세를 보였지만 2014년 

이후 점차 증가하는 것으로 나타났다. 이는 대우건설의 

당기순이익이 전기대비 8,201억 많은 1,021억을 달성

하고, GS건설의 당기순이익이 전기대비 8,460억 증가

한 것이 2014년도 당기순이익 감소 원인으로 보인다. 

2015년은 동양건설산업의 당기순이익이 전기대비 

2,484억 많은 1,875억 실현된 것이 원인이며, 2016년 

삼부토건의 회생계획 인가결정에 따른 출자전환으로 채

무면제이익 등이 발생하여 당기순이익 흑자를 기록하여 

전기대비 10,790억 많은 4,235억 달성한 것이 주요 

요인으로 보인다. 2017년도는 대우건설의 당기순이익

이 전기대비 9,947억 많은 2,579억 달성하였고, 2018

년도는 대림산업의 당기순이익이 전기 대비 1,701억 

많은 6,781억을 달성하였고, GS건설의 당기순이익은 

전년대비 459% 증가한 것이 원인인 것으로 보인다. 

4.3 DEA 분석결과

수집한 자료를 DEAP를 사용하여 EI, MI, EC 및 TC 

값을 도출하였다. 다음의 표는 연도별 건설기업의 EI 값이

다. 건설기업의 효율성을 측정한 결과 30개 기업 중 3개 

사의 모든 연도가 효율성 값이 1로 나타나 효율적인 기업으로 

평가되었다. 모든 연도의 효율성이 전체적으로 감소하는 

기업은 한라, 삼부토건, KCC 건설이며, 30개 기업 중 20개 

기업이 2012년도 효율성이 전년 대비 낮아졌다. 이는 2012

년에 계속되는 재정위기로 세계 경기가 위축되는 가운데 

국내외 건설시장의 발주 물량 감소와 건설투자의 축소로 

건설업체 간 수주경쟁이 심화된 것이 원인인 것으로 보인다.
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Corporete Name 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Namkwang 
Engineering & Construction

0.77 0.69 0.32 0.50 0.53 0.47 0.64 0.55 0.47 

ChinHung internetional 1.00 1.00 0.44 0.97 1.00 0.79 0.79 0.90 1.00 

Dongyang 
Engineering & Construction 1.00 0.92 0.44 0.34 0.48 0.73 0.63 0.85 0.78 

Samho 0.69 0.83 0.63 0.79 1.00 0.83 0.77 0.76 1.00 

Sungjee Construction 0.72 0.96 1.00 0.66 0.65 0.66 0.75 0.71 0.73 

Shinsegae 
Engineering & Construction

0.83 1.00 0.92 0.70 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

Bumyang Construction 0.69 0.54 1.00 1.00 1.00 0.88 0.82 0.70 0.81 

 Il Sung Construction 0.68 0.82 0.66 0.59 0.49 0.49 0.49 0.68 0.64 

KCC
Engineering & Construction

1.00 1.00 1.00 1.00 0.60 0.48 0.54 0.64 0.59 

Seohee Construction 0.91 0.91 0.58 0.59 0.69 0.76 0.71 0.58 0.70 

eTEC 
Engineering & Construction 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

Shinwon Construction 0.69 1.00 1.00 0.97 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

Dongwon Development 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

Seohan Construction 0.80 0.75 0.63 0.71 0.87 0.67 0.71 0.78 0.97 

Tuksu
Engineering & Construction

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 

Dongsin Construction 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

 Ee-Hwa Construction 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

Annual Average 0.83 0.88 0.75 0.75 0.76 0.71 0.70 0.76 0.77

<Table 4> Efficiency Index of 30 Construction Companies (Continued)

4.4 Malmquist 생산성 지수 분석결과

2010년부터 2018년까지의 9년간의 30개의 전체 

건설기업의 MI, EC 및 TEC의 기하평균 값은 다음의 

표와 같다. 표를 도식화 한 것은 다음의 그림과 같다. 

평균 Malmquist 생산성 지수를 살펴보면 2011년도 

대비 2012년의 MI(0.97)는 감소하였고, 2012/2013

기간(1.02)에 증가하였다. 2012/2013기간(1.02)부터 

2016/2017기간(1.02)까지는 변화가 미미하였지만, 

2016/2017 기간(1.02)부터 2017/2018기간(0.94)

에 다시 감소하는 흐름을 보였다.

<Table 5> Average Malmquist Productivity Index by Period

Period EC TEC MI

2010/2011 1.07 0.93 0.99 

2011/2012 0.81 1.19 0.97 

2012/2013 1.01 1.01 1.02 

2013/2014 1.02 1.01 1.03 

2014/2015 0.92 1.12 1.03 

2015/2016 0.99 1.05 1.03 

2016/2017 1.10 0.92 1.02 

2017/2018 1.01 0.93 0.94 

<Figure 1> MI, EC, TEC by Period

 EC와 TEC도 증감이 반복된 것으로 나타났다. 

2010/2011기간에는 전반적인 글로벌 경기침체와 경

쟁의 심화로 인해 건설경기의 침체가 악화되어 미분양 

아파트의 증가, 국내사업 수익성 악화와 같은 외부적 

영향으로 1보다 낮은 변화를 보였다. 그러나 경기침체

가 지속되는 가운데 2011년 도시 내 소규모 주택건설 

촉진과 민간건설규제 대폭 완화, 건설사 PF에 대한 구

조조정과 유동성 지원, 주택 건설 사업 계획 승인 대상

의 완화와 같은 건설경기 연착륙 및 주택공급 활성화 
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Company EC TEC MI

Hyundai Engineering & Construction 1.00 1.02 1.02 

Daewoo Engineering & Construction 1.02 1.05 1.07 

Daelim Industrial Corporetion 1.00 1.00 1.00 

GS Engineering & Construction 0.99 1.01 1.00 

Doosan Engineering & Construction 1.02 1.06 1.08 

Dongbu Corporetion 0.98 1.01 0.99 

Teayoung Engineering & Construction 1.00 0.98 0.98 

Poong Lim Industrial Corporetion 0.96 0.97 0.93 

Samwhan Corporetion 0.94 0.99 0.93 

Halla Corporetion 0.92 1.02 0.94 

Sambu Construction Corporetion 0.92 1.01 0.93 

Hanshin Engineering & Construction 0.99 1.02 1.01 

Korea Development Corporetion 0.96 1.04 1.00 

Namkwang Engineering & Construction 0.94 1.10 1.03 

ChinHung internetional 1.00 1.13 1.13 

Dongyang Engineering & Construction 0.97 0.99 0.96 

Samho 1.05 1.03 1.07 

Sungjee Construction 1.00 1.02 1.03 

Shinsegae Engineering & Construction 1.02 1.01 1.04 

Bumyang Construction 1.02 1.00 1.02 

 Il Sung Construction 0.99 1.03 1.02 

KCC Engineering & Construction 0.94 0.97 0.91 

Seohee Construction 0.97 1.01 0.98 

eTEC Engineering & Construction 1.00 1.03 1.03 

Shinwon Construction 1.05 0.94 0.99 

Dongwon Development 1.00 1.05 1.05 

Seohan Construction 1.03 1.03 1.05 

Tuksu Engineering & Construction 0.99 1.01 1.00 

Dongsin Construction 1.00 0.98 0.98 

Ee-Hwa Construction 1.00 1.00 1.00 

Total Average 0.99 1.02 1.00 

<Table 6> Average Malmquist Productivity Index by Company

부동산 정책으로 2011/2012기간의 외부 효율성이 크

게 높아진 것으로 보인다. 건설시장의 공공사업 발주 

규모의 축소와 부동산 경기 침체 장기화 등의 영향으로 

2012/2013기간과 2013/2014기간의 TEC가 2011/ 

2012기간에 비해 감소하고 내부 효율성은 증가하였지

만 전체적인 생산성 지수는 1보다 큰 값을 나타내어 크

게 변화하지 않았다. 2014년부터 세계경제가 일부 회

복세에 들어서고, 2015년 국내 건설시장이 저금리 기

조와 부동산 호황으로 급성장하면서 2014/2015기간

의 외부 효율성이 높게 나타났다. 2016년부터는 유가

상승, 구조조정 등이 국내 경제성장 제약요인으로 작용

하여 건설경기가 위축되었다. 더불어 부동산 시장의 지

방과 수도권 양극화 영향, 정부의 금리인상 등으로 생산

성 지수가 점차 감소하고 있다. 

다음의 표는 개별 건설기업의 2010년부터 2018년에 

산출된 EC, TEC, MI의 평균값을 보여주고 있다. 각 
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평균값은 기하평균을 이용하여 도출되었다. MI 값이 1 

이상인 기업은 30개사 중 19개사이며, MI 상위 6개 

기업은 진흥기업(1.13), 두산건설(1.08), 삼호(1.07), 

대우건설(1.07), 서한(1.05), 동원개발(1.05) 순으로 

측정되었다. 진흥기업(1.13)은 현장관리 강화, 공정개

선 등을 통한 확보와 불요불급한 비용지출 억제를 통한 

수익성 제고가 생산성 지수가 가장 높은 원인인 것으로 

보인다. 두산건설(1.08)은 역량의 강화, 사업 분야의 

다각화, 추가 성장 동력 확보 등의 신규 사업 확장에 

노력하였으며 삼호는 비 주택 부문의 시장영역 확대, 

철저한 사업성 관리, 설계경쟁력 및 e 편한 세상 브랜드 

인지도를 통해 신규 수주물량 다수 확보가 주요 요인으로 

보인다. 생산성 지수의 총 평균값은 1로 나타났다.

5. 결  론

경기 악화, 새로운 건설 기술의 등장 등과 같은 외부 

환경의 급격한 변화에 대응하기 위해서는 건설기업의 

효율성 및 생산성의 향상이 필요하다. 이에 본 연구는 

국내 건설기업 30개를 대상으로 2010년부터 2018년

까지 9년간의 EI, MI, EC 및 TC 값을 도출하였다. 

생산성 지수를 산출하기 이전에, 투입 및 산출 요소를 

선정하는 것은 매우 중요하다. 본 연구에서는 Lee et 

al.[2012]의 연구를 기반으로 투입 및 산출요소를 도

출하였다. 투입요소로 종업원 수, 자본금, 비유동자산

을, 산출요소로는 매출액과 당기순이익을 선정하였다. 

EI, MI, EC 및 TC 값은 DEA와 Malmquist 생산성 

지수 모형을 사용하여 도출되었다. 

2010년부터 2018년에 산출된 개별 건설기업의 

EC, TEC, MI의 평균을 도출한 결과, MI 값이 1 이상

인 기업은 30개사 중 19개사이며, MI 상위 6개 기업은 

진흥기업(1.13), 두산건설(1.08), 삼호(1.07), 대우

건설(1.07), 서한(1.05), 동원개발(1.05) 순으로 나

타났다. 약 63% 가량의 건설기업은 기술혁신과 내부프

로세스 개선을 통해 생산성을 지속해서 향상해온 것으

로 나타났다. 2010/2011기간에는 국내 건설시장의 글

로벌 금융위기 및 내수 경기불황의 영향과 업체간 경쟁

의 심화로 인해 1보다 낮은 TEC를 보였다. 지속적인 

경제위기와 국내 실물경제 침체 및 국내 건설투자 축소

로 인한 공공시장의 위축경기침체 가운데 2011년 건설

경기 연착륙 및 주택공급 활성화 부동산 정책으로 

2011/2012기간의 외부 효율성이 크게 높아진 것으로 

보였다. 국내 경영환경의 불확실성이 지속되면서 건설

시장의 공공사업 발주 규모의 축소 및 수주경쟁 심화와 

장기적인 부동산 경기 침체 등의 영향으로 2012/2013

기간과 2013/2014기간의 TEC가 감소하였다. 그러나 

내부 효율성의 증가로 전제적인 MI는 1보다 큰 값으로 

나타나 큰 변화는 없었다. 2014년부터 세계경제가 부

분적으로 회복세에 들어서고, 2015년 국내 건설시장이 

저금리 기조와 호혜적인 부동산 정책에 따른 분양시장 

활성화 및 주택수요의 증가 영향으로 2014/2015기간

의 외부 효율성이 높게 나타났다. 2016년부터는 지방

의 신규 주택 공급 여건 악화와 수도권의 입주물량 부족

으로 인한 가격 상승 등 부동산 시장의 지방과 수도권 

양극화 영향이 나타났고, 아파트 공급 과잉에 따른 규제 

강화, 금리 변동성과 더불어 유가상승, 구조조정 등으로 

건설경기가 위축되어 MI가 점차 감소하고 있는 것으로 

나타났다. 

본 연구를 통해 건설기업들은 벤치마킹 대상을 선정

할 수 있을 것으로 기대된다. 본 연구 결과물에서 제시

된 EC 값을 분석하여, 내부 프로세스 개선을 위한 벤치

마킹 대상 기업을 선정할 수 있다. 그뿐만 아니라 TEC 

값을 분석하여, 기술혁신을 이룬 벤치마킹 대상 기업을 

선정하여, 각 기업의 TEC 값을 향상할 수 있다. 이러한 

기업의 노력을 통한 건설기업의 전반적인 MI 값의 향상

을 꾀할 수 있을 것으로 기대된다. 

본 연구의 한계점은 다음과 같다. 첫 번째로 본 연구의 

대상은 국내의 건설기업으로 한정했다. 전 세계의 경기

가 침체하고 있는 지금 국제 건설기업의 생산성 변화를 

보는 것이 추가로 필요하다. 두 번째로 건설기업 MI, 

EC, TEC 변화의 원인을 검증하지 못하였다. 각 지수의 

변화에 영향을 주는 요인을 분석함으로써, 기업의 정책 

수립에 더 큰 도움을 줄 수 있을 것으로 기대된다. 
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