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시장

미래 시장 변화 대응 미흡

인구구조 변화에 대한
대응 속도 미흡

산업구조 변화에 따른
도시 수요 대응 한계

지역·세대·계층 간
주택 수급 불일치

주거비 부담의 구조적 심화

주거환경 노후화 및
도시 침체 가속화

제도

장기적·종합적 주택·도시 정책의 미흡

복잡한 법·제도

경직적 운영 구조

단기적 정책 운용에 따른
정책 신뢰 저하

성장기 패러다임에 기반한
정책 지속

산업

가치체계 결여로 구조적 취약성

경기 의존적 산업구조

분양 중심의 공급 구조

선진 기술 활용 부족과
수요 대응 한계

참여자의 사회적 역할 인식 부족

주택·도시 시장과 제도의 구조적 과제1

시장: 미래 시장 변화 대응 부족 / 제도: 장기적·종합적 주택·도시 정책의 미흡 / 산업: 가치체계 결여로 구조적 취약성 존재
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토지확보

• 개발제한구역,
농지·산지 규제,
군사시설보호구역,
환경보전 규제 등
중복적 입지 규제로
개발 가능 토지가
구조적으로 제한

도시계획

• 용도지역·지구·구역,
용적률·건폐율,
층수 제한,
경관·일조·조망권
규제 등

• 계획 및 용도지역
체계와 다양한
사업법이 중첩되면서
복잡한 구조 형성

인·허가

• 교통·환경·재해
·교육·문화재 등
다층적 사전
영향평가로
인·허가 장기화

사업시행

• 분양가 상한제,
공공기여,
초과이익환수제,
각종 부담금
중첩 적용으로
사업성 악화

금융조달

• PF 규제 강화,
자기자본 비율 상향,
금융기관 리스크
관리 강화
→ 자금 조달 경색,
공급 경직화 심화

시공

• 안전·환경·노동
·품질 규제 강화
→ 공사비 상승
및 공기 지연 반복

토지확보

사업시행

“공급 위축 + 사업 장기화 + 시장 경직화” 부작용 누적

주택·도시 시장과 제도의 구조적 과제2

현실에서는 주택공급 및 도시공간 조성에서 전 단계에 걸친 다층적·중첩적 규제로 나타남
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주택·부동산시장의 변화와 국민경제 파급

주택·부동산은 국민생활과 경제활동의 기반이며, 시장의 변화는 가계·산업·금융·지역재정으로 연쇄 파급

3

주택·부동산시장의 변화는 국민경제 전반으로 이어지므로, 시장 전망은 정책과 산업 대응의 출발점
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영향 요인은 서로 결합되어 구매력·자금조달·사업성·입지 선택을 통해 시장에 전달

주택·부동산시장 변화의 복합 요인과 전달경로4

2027년 전망: 개별 요인의 방향과 함께 상쇄·증폭, 지역별 차이와 공급 시차를 판단

같은변화도지역과상품에따라영향이다르고, 거래·착공·입주에반영되는시점도상이

시장 흐름은 개별 요인의 방향뿐 아니라, 요인 간 상호작용과 지역별 차이·공급 시차를 함께 살펴야
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시장 여건의 변화는 가계·사업·금융·지역을 거쳐 다시 수요와 공급에 영향

시장변화의 연쇄 파급과 위험의 누적5

전망의 정책적 가치: 충격의 전이 경로와 누적 지점을 파악하여 대응 시점을 판단

변화가전달되는경로와위험이누적되는지점을함께점검

위험이 누적되는 지점을 조기에 파악하여, 대응 시점과 우선순위를 정하는 것이 중요
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시장 변화에 대한 선제적 전망은 산업의 위기 대응을 넘어, 새로운 성장영역과 산업 재편 방향을 찾는 재탄생Rebirth의 출발점

부동산 시장전망과 산업의 새로운 방향6

수요의 재정의

시장 전망을 위험 대응과 사업 전환으로 연결하여, 건설산업의 새로운 성장경로를 마련하는 기틀로 자리매김

건설산업 Rebirth 비전 국민의 미래를 건설하는 국가산업으로 재탄생

공급방식의 전환 리스크 관리의 고도화 신성장 영역 발굴

주택·부동산 시장전망 구조 변화와 리스크 조기 포착 건설산업 Rebirth 전략 도출

•인구감소·고령화·1인가구 증가 → 
주거수요 다변화
•신규공급 중심 → 

정비·임대·관리·생활서비스 수요 확대
•전망을 통해 지역·유형·가격대별

유효수요 선제 식별

•인·허가→착공→분양→준공
흐름으로 공급공백 조기 진단
•공사비·금융비용·PF 여건 변화가 사업

지속성 좌우
•양적 공급 → 수요맞춤형·재고활용· 

복합개발로 전환

•가격조정·거래위축·미분양·공실·PF 
부실은 연쇄 리스크
•사후 대응은 사업지연·유동성

악화·공급기반 훼손 초래
•전망은 포트폴리오·금융대응 재설계의

조기경보 체계

•고령친화·임대·리모델링·도시정비· 
그린리뉴얼 수요 확대
•시장 변화는 기존 건설업 위기이자

새로운 성장 기반 조성의 기회
•시공 중심 → 공간기획·자산관리· 

운영서비스 산업으로 확장
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주택·부동산시장 동향
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신규 및 재고 주택시장을 분석하기 위한 통계 지표

•신규 주택시장 통계지표 : 비용 투입(투자 시점)을 기준으로 선행인·허가, 착공, 분양, 초기 분양률과 동행미분양, 준공, 입주, 공사완료 후 미분양으로 구분
•재고 주택시장 통계지표 : 장래 주택 소요량에 영향을 줄 수 있는 인구·가구 전망 및 수급 영향요인산업, 주택수급, 거시경제, 금융환경, 가격 기대 등 분석

지표

* 자료: 한국주택금융공사(2024), R.Max Wideman(1994)를한국건설산업연구원재구성

신규주택및재고주택의공급·순환과정

주택·부동산 시장 동향 분석 활용 지표1
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민간

공공

•공공부문 : ’26년 1~9월 4,602호, YoY 58.4%↓ → 민간보다 감소폭 크나, 전체 분양주택 인·허가의 2.9% 수준
•민간부문 : 15만 6,616호, YoY 15.3%↓ → 전체 감소 물량의 81.4% 차지, 공공·민간 동반 감소로 전체 실적 16만 1,218호 기록

공공·민간 인·허가 동반 감소, ’26년 1~9월 누적 실적 YoY 17.7%↓

* 주: 2014년~ 2024년주택건설실적 (인·허가, 착공, 준공) 확정치공표(2025.9.30.)로인해수치가변경됨. / * 자료: 국토교통부(2026)

(단위: 호)

’24~’26년1~9월
부문별전국분양주택인·허가

* 자료: 국토교통부(2026)

’03~’25년부문(공공·민간)별전국분양주택인·허가추이

민간·공공 인·허가 동시 감소로
’24년 대비 ’25년 분양주택 인·허가 -11.1%

15.9만호
부족

1 주택·부동산 시장 선행지표 : 분양주택 인·허가(부문별)

과거10년(’15~’24) 평균
47만8,133호

286,624

257,491
(-10.2%)

71,777 49,666
(-30.8%)

1~9월누적기준

공공: 전년9월누적대비58.4%↓
민간: ’24년이후2년연속감소

(단위: 호)

전체 : -2.7%
공공 : +337.5%

민간: -7.0%

전체 : -17.7%
공공 : -58.4%
민간: -15.3%

선행
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지방

수도권

(단위: 호)

수도권 인·허가 전년 수준(YoY -0.1%), 지방 감소폭 확대로 전국 실적 위축

•인·허가 실적 : ’26년 1~9월 전국 165,712호, YoY 14.8%↓ → ’25년 연간 감소(-10.7%)에 이어 부진 지속
    ※ 분양주택인·허가p.12는 실제분양시장공급가능물량을, 아파트인·허가p.13는 주택유형별공급흐름을 파악하기위한지표로활용함. 통계 작성기준상 아파트는분양·임대구분이제공되지않아분양주택인·허가와물량차이가발생할수있음.

•지역별 격차 : 수도권 101,021호(0.1%↓) / 지방 64,691호(30.7%↓), 지방 감소폭 확대로 수도권 비중 52.0% → 61.0%(+9.0%p)로 확대

* 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~9월
지역별아파트인·허가

* 자료: 국토교통부(2026)

’03~’25년지역별 (수도권·지방) 아파트인·허가추이

8.5만호
부족

2 주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 인·허가(지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
43만9,975호

219,414

214,045
(-2.4%)

178,490
141,389
(-20.8%)

(단위: 호)

전체 : +1.4%
수도권 : +25.7%

지방: -16.2%

전체 : -14.8%
수도권 : -0.1%
지방: -30.7%

선행
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(단위: 호)

분양승인 실적 전년 대비 반등, 수도권·지방 동반 증가로 ’24년 동기 수준에 근접

•분양실적 추이 : ’25년 145,408호, YoY 11.4%↓ → 과거 10년(’15~’24년) 평균 235,478호 대비 9.0만 호 부족
•최근 흐름(전국) : ’26년 1~9월 114,633호, YoY 18.1%↑ → ’24년 동기 대비 0.2%↓로 이전 수준에 근접
•지역별 격차 : 수도권 61,022호(13.7%↑)·지방 53,611호(23.5%↑) 동반 증가 → 지방 증가율이 수도권을 9.8%p 상회

* 주1 : 유형별실적은’07년 이후공개/ * 주2 : 분양승인물량(입주자모집공고기준, 분양+임대+조합)중‘분양’만계수/ * 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~9월
지역별공동주택분양승인실적

* 자료: 국토교통부(2026)

’07~’25년지역별 (수도권·지방) 공동주택분양승인실적추이주1)주2)

9.0만호
부족

3 주택·부동산 시장 선행지표 : 공동주택 분양(지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
23만5,478호

87,165
84,914
(-2.6%)

76,921 60,494
(-21.4%)

’25 比’26 1~9월 증가율 상위 지역

(단위: 호)

수도권: 서울62.8%·인천55.8%

지방: 전남광주813.1%,제주334.5%, 충남140.6%

전체 : -15.5%
수도권 : -3.7%
지방: -26.7%

전체 : +18.1%
수도권 : +13.7%
지방: +23.5%

선행

114,633

97,053

114,916



_Ⅱ. 2026년주택·부동산시장동향

15/56

62.8%

5,236

55.8%

11,007

-46.6%

6,493

-62.1%

706

813.1%

6,419

35.4%

3,641 -16.3%

2,126 -3.2%

676

-42.4%

1,777

-57.1%

1,768

140.6%

14,036

-38.1%

1,681

76.6%

4,448

111.7%

9,197

334.5%

643

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

서울 인천 경기 부산 대구 전남광주 대전 울산 세종 강원 충북 충남 전북 경북 경남 제주

수도권 지방

'24년1~9월

'25년1~9월

'26년1~9월

참고 : 전년 동기 대비 지역별 공동주택 분양승인실적 증감(각 연도 1~9월 누적)

•증가율·물량 차이 : 전남광주 813.1%↑·제주334.5%↑  증가 물량은 충남(+8,203호)이 최대, 전남광주(+5,716호)·경남(+4,852호) 順
•실적 확대 지역 : 경기·충남·경북·경남은최근 3년(’24~’26년) 1~9월 중 최대 실적 → 서울·인천은 전년보다 증가했으나 ’24년 수준 하회
•지방 편차 : 부산·충북·세종은전년 증가 후 감소 전환 대구·울산·강원·전북은 2년 연속 감소

* 주1 : 분양승인물량(입주자모집공고기준, 분양+임대+조합)중‘분양’만계수/ *주2 : 울릉·독도는경북에포함되며, 지도의효율적표현을위하여(축척등고려) 따로도시하지않았음./ * 자료: 국토교통부(2026)

’25년1~9월대비 ’26년1~9월지역별공동주택분양승인실적변화주1)2)

3 주택·부동산 시장 선행지표 : 공동주택 분양(지역별)

(단위: %, 호)

선행

3.3%
44,779
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

수도권

5대광역시, 세종시

8개도

QoQ 초기분양률 전 권역 상승, 5대광역시·세종 반등에도 수도권과 격차 지속

주택·부동산 시장 선행지표 : 민간아파트 초기 분양률 추이4

선행

’15년3분기이후민간아파트초기분양률추이

•초기 분양률 추이 : ’26년 2분기 수도권은 69.9%로 전분기 대비 11.0%p 상승하며, ’15년 3분기 이후 최저였던 전분기 수준에서 반등
•지역별 차이 : 5대광역시·세종은 전분기 급락 후 15.5%p 반등했으나 수도권보다 26.0%p 낮고, 8개도는 전년 동기 대비 28.9%p 낮은 수준

(단위: %)

* 자료: 주택도시보증공사(2026)

구분 수도권 5대광역시, 세종시 8개도

2026년1분기 58.9% 84.9% 49.6%

2026년2분기
(QoQ변화)

69.9%
(+11.0%p)

37.7%
(-47.2%p)

58.7%
(+9.1%p)

2026년3분기
(QoQ변화)

79.2%
(+9.2%p)

53.2%
(+15.5%p)

62.5%
(+3.8%p)
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324,809

277,124

378,922

95,289

155,590

103,208

252,495

287,727
274,597

364,067

532,448

489,474

406,624
352,085

409,737

437,477430,219

301,755

204,886

269,626
240,738

0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000

'05년 '06년 '07년 '08년 '09년 '10년 '11년 '12년 '13년 '14년 '15년 '16년 '17년 '18년 '19년 '20년 '21년 '22년 '23년 '24년 '25년

지방

수도권

99,462 91,365 85,540

67,729
55,864 65,304

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

400,000

'24년1~9월 '25년1~9월 '26년1~9월

(단위: 호)

아파트 착공 장기평균 하회, ’26년 지방 중심으로 반등

•착공실적 추이 : ’25년 아파트 착공은 24.1만호로 전년 대비 10.7% 감소, 과거 10년(’15~’24년) 평균 38.3만호보다 14.3만호 부족
•최근 동향 : ’26년 1~9월 착공은 15.1만호로 전년 동기 대비 2.6% 증가, 수도권은 6.4% 감소한 반면 지방은 전년 감소(-26.2%) 이후 17.3% 증가하며 반등

* 주1: 연간주택착공은’05 이후공개/ * 주2 : 통계개편으로’26.1.~’26.9. 통계는잠정통계며,전년(2026년)확정통계는차년(2027년)9월에발표예정/ * 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~9월
지역별아파트착공

* 자료: 국토교통부(2026)

’05~’25년지역별 (수도권·지방) 아파트착공추이

(확정치기준)

14.3만호
부족

5 주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 착공 (지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
38만3,433호

149,707

153,086
(+2.3%)

119,919
87,652

(-26.9%)

1~9월누적기준

’25년: 수도권/지방모두감소
’26년: 수도권 증가/ 지방감소

(단위: 호)

전체 : -12.0%
수도권 : -8.1%
지방: -17.8%

전체 : +2.6%
수도권 : -6.4%
지방: +17.3%

선행

150,844147,049

167,191
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1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기

8개도

지방광역시

수도권

* ’26년3/4분기(7월~)부터전남광주는지방광역시계열에포함. 이전기간은광주·전남을각각광역시·도지역으로구분하므로, 세부권역간시계열비교에유의./ * 자료: 국토교통부(2026)

아파트 착공 상반기 반등 후 3분기 감소 전환, 수도권·지방 동반 위축

주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 착공 (분기별)6

선행

최근5년(’22년~’26년3분기) 분기별전국아파트착공실적

•착공실적 추이 : ’26년 1분기 YoY 39.4%↑ → 2분기 9.3%↑ → 3분기 20.9%↓, 상반기 증가 흐름에서 감소 전환
•지역별 흐름 : 3분기 수도권 27,501호(15.7%↓)·비수도권 20,111호(27.1%↓) → 전국 47,612호로 최근 4년 동분기 평균보다 1.5만 호 부족

(단위: 호)

전년동기대비39.4% 증가했으나
최근4년동분기평균4.9만호
대비1.0만호부족

1/4분기YoY(’25-’26)

+39.4%
3/4분기YoY(’25-’26)

-20.9%

’22~’24년성장세였으나
’25년4분기소폭감소

2/4분기YoY(’25-’26)

+9.3%

6.5만호착공으로
최근4년동분기평균5.5만호대비
1.0만호상회

3분기착공4.8만호, YoY 20.9%↓
최근4년동분기평균6.3만호대비
1.5만호부족

4/4분기YoY(’24-’25)

-7.7%
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’16~’20년각연도별아파트인·허가대비착공물량비율 ’21~’25년각연도별아파트인·허가대비착공물량비율
(단위: %)

91.9%

79.6%

85.4%

101.6%

119.7%
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50.0%
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70.0%

80.0%
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100.0%
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120.0%

'16년 '17년 '18년 '19년 '20년

*주: 기존2025년 잠정통계가2026년9월에확정통계로변경되면서잠정통계와확정통계간차이가발생할수있음. / * 자료: 국토교통부(2026)

인·허가 대비 착공 물량 비율, 최근 반등에도 과거 수준 하회

주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 인·허가 대비 착공 물량 비교 (연도별)7

선행 • ’16~’20년 : 인·허가 대비 착공 물량 비율은 79.6~119.7%로, ’19~’20년에는이전 인·허가 물량의 착공 등이 반영되며 100% 상회
• ’21~’25년 : ’21년 102.6% → ’23년 53.9%로 하락 후 반등했으나, ’24~’25년은 각각 67.8%·67.7%로 60%대 후반에 정체
※ 동기간인·허가량과착공량을비교한총량지표로, 동일사업장의착공전환율이아님. 착공에는이전연도인·허가물량이포함될수있어비율이100%를초과할수있음.

*주: 기존2025년 잠정통계가2026년9월에확정통계로변경되면서잠정통계와확정통계간차이가발생할수있음. / * 자료: 국토교통부(2026)

(단위: %)
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72.7%

53.9%

67.8% 67.7%
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* 자료: 건축서비스산업정보체계(hub.go.kr)의인·허가데이터를활용하여저자산출

인·허가 후 미착공 물량 수도권 규제지역 내 30.0만 호 누적

주택·부동산 시장 선행지표 : 미착공 주택 누적 물량8

선행

’22년~’25년 수도권규제지역(서울+경기12개시군구)인·허가후미착공주택누적추이

•착공비율 동향 : 인·허가 이후 착공 전환이 지연되며, 정비사업 포함 공급 선행물량의 실제 착공 연계 약화
•최근 동향 : ’24년 이후 미착공 누적 증가 속도 확대, 서울·경기 규제지역 중심 착공 전환 병목 심화

(단위: 호)

분석개요

시간적범위

내용적범위

분석방법

• 2020.1.1.~2025.12.31.

• 인·허가시점 기준 6개년 데이터

• 「건축법」과 「주택법」에따른 단독주택과 공동주택

• 안정적 호수戶數 산출을 위해 아래 순서대로 활용

•① ‘가구수(동)’,‘호수(동)’ 필드 기입 수치 우선 사용

•② 기타용도 문자추출 (예. 다가구(5가구))

•③ ‘용적률산정연면적(동)’을기준으로 분양면적 급간(85㎡ 
미만/85~115㎡/115㎡ 이상)별 ‘용적률÷급간평균
분양면적’으로산출

•④ 주차대수 ÷1.2(주택건설기준참고)

299,886 
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'22 '23 '24 '25

구분 미착공(만호) 사업중단(만호)

서울 19.0 1.7

경기규제지역 13.3 1.6

합계 32.3 3.3

(참고) 정부추산수도권규제지역미착공물량추계(’26.5.27.보도자료)
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(Y-3) 착공대비준공비율(우,%)

인허가(좌,호)

착공(좌,호)

준공(좌,호)

77,274 
52,885 46,520 
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71,701 61,276 
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수도권

* 주1 : 2025년수치는아파트(단독, 다세대, 연립제외)준공통계를활용하였으며, 각연도
입주예상물량은한국부동산원의2026년8월기준전망치임.

* 주2 : 입주예상물량은30호이상의공동주택을대상으로한것임.
* 주3 : 분양, 임대, 조합물량이구분되어있지않아합계를활용함.
*자료: 국토교통부(2026), 한국부동산원(2026)

(단위: 호, %)

주택 인·허가·착공은 과거 고점 하회, ’27년 입주 예정물량은 하반기 수도권 중심 확대

•인·허가 및 착공 추이 : 인·허가 및착공(선행지표) 물량변화는2~3년시차로준공·입주에영향→ ’21년이후감소된선행지표가입주물량에하방압력지속
•입주물량 전망 : ’27년 공동주택 입주 예정물량은 22.7만호이며, 수도권 예정물량이 상반기 5.0만호에서 하반기 7.2만호로 늘어나 하반기 증가를 주도

*주: (Y-3) 착공대비준공비율은준공량÷ 3년전착공량의총량비율로, 동일사업장의준공전환율은아님. / * 자료: 국토교통부(2026)

’25~’28년상반기
지역별입주실적·예정물량’10~’25년주요주택공급지표변화추이및peak 시점

9 선행지표와 동행지표 간 관계 : 주택 인·허가 및 착공 변화에 따른 준공 변화

(단위: 호)

156,307

선행

3년

2~3년

인·허가및착공peak : 2015년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2018년

인·허가및착공peak : 2020~2021년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2023년

113,568

97,361
100,773

100,809
125,758

97,686
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지방

수도권
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'24년1~9월 '25년1~9월 '26년1~9월

(단위: 호)

주택 준공 감소 지속, ’26년 수도권·지방 모두 감소폭 확대

•준공실적 추이 : ’25년주택준공30.0만호, YoY 27.9%↓ → ’05년이후최저, 과거10년평균48.2만호보다18.2만호부족
•최근 흐름 : ’26년1~9월준공16.9만호, YoY 26.2%↓ → 전년같은기간감소율(-20.7%)보다감소폭확대
•지역별 차이 : 수도권9.0만호(-19.1%)·지방7.9만호(-32.8%) → 지방감소폭이더크며, 전국감소물량의64.6% 차지

* 주 : 통계개편으로’26.1.~’26.9. 통계는잠정통계며,전년(2026년)확정통계는차년(2027년)9월에발표예정/ * 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~9월
지역별주택준공실적

* 자료: 국토교통부(2026)

’05~’25년지역별 (수도권·지방) 주택준공추이

(확정치기준)

18.2만호
부족

1 주택·부동산 시장 동행지표 : 주택 준공

과거10년(’15~’24) 평균
48만2,406호

224,776

156,861
(-30.2%)

191,606 143,542 
(-25.1%)

(단위: 호)

전체 : -26.2%
수도권 : -19.1%
지방: -32.8%

전체 : -20.7%
수도권 : -15.9%
지방: -24.7%

동행
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미분양 공사완료후미분양

* 자료: 국토교통부(2026)

미분양 9월 감소 전환, LH·CR리츠·HUG 매입 효과와 일반 수요 회복 구분 필요

주택·부동산 시장 동행지표 : 주택 미분양 (월별)2

’07년1월~ 주택미분양및공사완료후미분양추이
(단위: 호)

’2
6.
9.

•미분양 추이 : ’26.9월 말 6만5,941호, 전월 대비 4.6%↓ → 5~8월 증가 후 감소 전환, 장기평균 6만8,016호 하회
•공사완료 후 미분양 : 2만7,549호, MoM 1.9%↓·3개월 연속 감소 → 전체 미분양 내 비중은 41.8%로 상승
•감소 요인 해석 : LH 직접매입·CR리츠·HUG 안심환매 매입도 재고 흡수 → 미분양 감소를 일반 분양수요 회복으로만 해석하기에는 한계
•과거 정책 사례 : 2012년 당시 5.10 대책과 9.10 대책을 통해 세제취득·양도세 혜택 및 금융 지원보금자리론 확대 / 그 외 투기지역 해제 전매제한 완화 등 병행

구분 물량 시기·진행단계

LH 2차매입 1,322호 ’25년공고분,’25.12.~’26.7. 계약물량(대한경제보도) 

CR리츠
울산 149호 ’26년7월매입(○○○신천매곡)

부산 486호 ’26년9월매입(부산진구▲▲역◆◆◆◆)

HUG 
안심환매

부산(2개사업장) 410호

HUG 지방미분양안심환매사업매입실적(국민의힘정희용의원실)舊)광주(3개사업장) 399호

舊)전남(1개사업장) 96호

’26. 현재확인된LH·CR 리츠미분양매입실적및진행상황

동행
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* 자료: 국토교통부(2026)

미분양 부담 큰 지역의 인·허가 위축, 서울·울산·충북은 증가

참고 : 미분양-분양주택 인·허가 증감8

선행 •지역별 흐름 : 미분양 부담이 큰 지역에서 분양주택 인·허가가 대체로 감소했으나, 울산·충북 등은 증가하며 지역별 대응 차별화

2025년 말 미분양 부담(주택재고 1,000호당 미분양 호수)

20
26

년
1~

9월
분

양
주

택
인

·허
가

Yo
Y 

변
화

율
(%

)

지역별시사점

수도권

• 서울 : 낮은 미분양 부담 속 인·허가 37.0%↑ 
→ 경기·인천과 공급 흐름 차별화

• 경기·인천 : 미분양 부담은 전국 평균 이하이나
인·허가는 각각 16.9%·27.0%↓ → 미분양
외 사업 여건도 함께 점검 필요

지방

• 충남·대구·부산·제주 : 높은 미분양 부담과
인·허가 감소가 동반 → 기존 재고 소화와 신규
공급의 균형 관리 필요

• 울산·충북 : 전국 평균 이상의 미분양 부담에도
인·허가 각각 150.1%·65.6%↑ → 
시군구·사업장별 수요와 공급계획 점검 필요

• 세종 : 전년 소규모 실적에 따른 기저효과 → 
증가율보다 실제 물량 규모에 주목

’25년말미분양부담과 ’26년1~9월분양주택인·허가증감률

전
국

평
균

1,
00

0호
당

미
분

양
3.

3호 지역명
미분양 부담(호/1,000호)

인·허가 YoY(%)

수도권 비수도권



_Ⅱ. 2026년주택·부동산시장동향

25/56

-8.5%

102.8%

9.1%

-5.3%

-54.4%
-19.3%2.1%

-19.7%

-8.5%

-16.5%

-41.2%

75.6%

-36.6%

0.9%

5.6%

26.2%

0 

2,000 

4,000 

6,000 

8,000 

10,000 

12,000 

14,000 

서
울

인
천

경
기

부
산

대
구

전
남
광
주

대
전

울
산

세
종

강
원

충
북

충
남

전
북

경
북

경
남

제
주

수도권 5대광역시 8개도

'25.9.

'26.9. '21.6., 93.1%

'23.3., 73.6%

'26.9., 79.8%

'21.2., 88.8%

'24.6., 59.8%

'26.9., 65.7%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

90.0%

100.0%

'2
0.

1.

'2
0.

4.

'2
0.

7.

'2
0.

10
.

'2
1.

1.

'2
1.

4.

'2
1.

7.

'2
1.

10
.

'2
2.

1.

'2
2.

4.

'2
2.

7.

'2
2.

10
.

'2
3.

1.

'2
3.

4.

'2
3.

7.

'2
3.

10
.

'2
4.

1.

'2
4.

4.

'2
4.

7.

'2
4.

10
.

'2
5.

1.

'2
5.

4.

'2
5.

7.

'2
5.

10
.

'2
6.

1.

'2
6.

4.

'2
6.

7.

수도권

지방

수도권·지방 내 미분양 증감 차별화, 입주율은 수도권 우위 지속

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 미분양 및 입주율3

’26.9월지역별전년동월대비미분양증감율 ’20~’26년9월지역별아파트입주율추이

•미분양 증가 지역 : ’26년 9월 말 인천 YoY 102.8%↑·경기 9.1%↑, 지방은 충남 75.6%↑·제주 26.2%↑·경남 5.6%↑ → 지역별 증가폭 차별화
•미분양 감소 지역 : 대구 54.4%↓·충북 41.2%↓·전북 36.6%↓, 울산 19.7%↓·부산 5.3%↓ → 지방에서도 증감 방향 엇갈림
•입주율 흐름 : ’26년 9월 수도권 79.8%로 MoM 1.0%p ↓, 지방 65.7%로 12.0%p ↑ →  지역 간 격차 14.1%p로 축소

(단위: %)

* 자료: 국토교통부(2026)

(단위: 호, %)

주요증가지역: 인천, 충남, 경남등
주요감소지역: 대구, 울산，전북등

[주요미분양감소지역의연내’26.전국분양물량중비중]
대구0.7%(706호), 울산 0.3%(273호), 전북1.6%(1,565호) 

* 자료: 주택산업연구원(각연도), 주택사업자대상설문조사

동행

’2
6.
９

.



_Ⅱ. 2026년주택·부동산시장동향

26/56

86.0 

88.0 

90.0 

92.0 

94.0 

96.0 

98.0 

100.0 

102.0 

104.0 

10
월

12
월 2월 4월 6월 8월 10
월

12
월 2월 4월 6월 8월

'24 '25 '26

47.9 47.5 
51.5 

63.6 
68.1 

72.9 74.7 73.2 72.9 
68.1 67.2 68.5 

73.1 75.5 
79.0 

85.4 86.3 
88.9 

96.1 

88.7 86.7 
90.8 

98.9 

71.3 70.1 71.8 
73.3 73.8 75.2 

76.5 
80.7 

91.0 92.2 
93.7 95.5 

98.1 98.3 98.9 98.1 97.0 
101.2 

108.7 
105.4 

101.7 100.6 99.9 

0.0 

20.0 

40.0 

60.0 

80.0 

100.0 

120.0 

'0
3년

'0
4년

'0
5년

'0
6년

'0
7년

'0
8년

'0
9년

'1
0년

'1
1년

'1
2년

'1
3년

'1
4년

'1
5년

'1
6년

'1
7년

'1
8년

'1
9년

'2
0년

'2
1년

'2
2년

'2
3년

'2
4년

'2
5년

서울

지방

서울 매매가격 상승세 재확대, 지방은 보합권 정체로 가격 흐름 양극화

•장기 추이 : ’22~’23년 서울·지방 동반 하락 → ’24~’25년 서울 반등 지방 하락 지속
•최근 흐름 : ’26.9월 서울 YoY 11.7%↑·지방 0.5%↑ → 전년 동월 대비 모두 상승했으나 상승폭 격차는 11.2%p로 점차 확대
•회복 양상 : 서울은 ’25년 말 지수가 ’21년 수준 상회, 지방은 과거 고점 하회 → 지역별 회복 속도 차별화

*주: 2026.1.=100 / * 자료: 한국부동산원전국주택가격동향조사

동행

지방
(YoY

-0.7%)

2026.6. =100.0

최근 (’24.10.~’26.9.)아파트매매가추이’03~’25년서울-지방아파트매매가격지수추이(’26.1.=100, 각연도12월기준) 지역별가격등락시사점

서울

•향후 공급 감소 우려와 선호지역 수요
집중 → 가격 상승 압력 지속 가능성

•착공·인·허가 감소 등 공급 지표가 향후
공급 제한 요인으로 작용

•수요관리와 함께 공급 일정·가능성의
신뢰 확보 필요 → 중장기 수급 불안 완화

지방

•일자리·인구 유입·신축 선호 등에 따라
회복 차별화 → 지방 동반 반등에는 한계

•미분양·입주 부담이 큰 지역은 가격 회복
지연 우려 → 공급물량 소화 속도가 관건

4 주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매가격

서울
(YoY

+9.0%)

(단위: p) (단위: p)
+11.7%

(전년 9월比)

0.5%
(전년 9월比)

*주: 2026.6.=100 / * 자료: 한국부동산원전국주택가격동향조사
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용산, 서초, 강남, 송파

마포, 성동, 광진

노원, 도봉, 강북, 성북

강서, 구로, 영등포

85.0 

87.0 

89.0 

91.0 

93.0 

95.0 

97.0 

99.0 

101.0 

103.0 

105.0 

10
월

11
월

12
월 1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10
월

11
월

12
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'24 '25 '26

서울 인천 경기남부 경기북부 지방

서울·경기남부 상승폭 확대, 서울 내에서도 지역별 가격 흐름 차별화

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매가격4

’24년10월~’26년9월(최근2년)지역별주) 아파트매매가변화추이 ’25년7월~’26년10월주별 서울아파트매매가변화추이

•지역별 격차 : 최근 1년 상승폭 서울 11.7%·경기남부8.2%  경기북부 1.8%·인천 1.2%·지방 0.5% → 상승폭 차별화
•정책 전후 흐름 : 대책 발표 이후에도 지역별 상승·조정 양상 상이 → 서울 전체의 방향보다 지역별 상승폭과 지속성에 주목

(단위: p)

*주1 : 2026.6.=100 / * 주2: 경기남·북부는「경기북부특별자치도설치특별법(案)」의구분을따름/* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

*주: 가격변화비교를위해6·27대책발표직전주인6월4주를100으로환산/ * 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 ’24.10~’25.9. ’25.10~’26.9.

서울 4.5% 11.7%

경기남부 0.5% 8.2%

경기북부 -1.0% 1.8%

인천 -1.5% 1.2%

지방 -1.6% 0.5%

지역별아파트매매가연간변동률비교(최근2년)

’26

[가격흐름차별화]
용산·강남3구최근조정

여타자치구상승지속
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수도권

지방

전세·월세 동반 상승, 수도권 중심 임대차가격 상승폭 확대

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 임대차가격5

’22년1월~’26년9월지역별주) 아파트전세가격지수변화추이 ’22년1월~’26년9월지역별주) 아파트월세가격지수변화추이

•전세가격 : 수도권 중심 상승 / ’23.6월 대비 서울 22.6%↑·경기남부17.8%↑·경기북부 16.4%↑·인천 13.3%↑  지방 1.3%↑
•월세가격 : 전국적 상승세이나 수도권 상승폭이 지방 대비 큰 편 / ’26.9월 수도권 YoY 7.0%↑·지방 2.5%↑
•최근 흐름 : ’25년 하반기 이후 수도권 전세·월세 상승 기울기 확대, 지방은 상대적으로 완만한 상승 → 임대차가격 회복 속도 차별화

(단위: p)

*주: 경기남·북부는「경기북부특별자치도설치특별법(案)」의구분을따름/* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

* 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 상승률

서울 22.6%

경기남부 17.8%

경기북부 16.4%

인천 13.3%

지방 1.3%

’23.6. 이후 지역별APT 전세가상승률비교

’2
6.
9.

’2
6.
9.

비교기준월
(’23.6.)

구분 직전저점이후
(’23.7.~’26.9.)

YoY
(’25.9.~’26.9.)

수도권 13.1% 7.0%

지방 3.4% 2.5%

시기별·지역별APT 월세가상승률비교

직전저점
(’23.7.)

전년동월
(’25.9.)
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서울

인천,경기

5대광역시

8개도

수도권 거래 비중 장기평균’06.1.~’26.8. 상회, 인천·경기는 서울 거주자 매수 비중 확대

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매거래량6

’06~’26년9월전국아파트매매거래량지역별비중

•거래 비중 : ’26.9월 수도권 48.2%, 장기평균 43.6% 대비 4.6%p↑ → 다만 전월 50.7%보다 2.5%p↓
•외지인 매수 : ’26년 1~9월 인천 27.4%·경기 22.3%, 전년 동기 대비 각각 3.9%p·2.9%p↑
•매수자 구성 : 인천·경기 지역 외지인 비중 상승의 상당 부분을 서울 거주자가 차지

(단위: %)

* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: %)

*주1: 매수자의거주지가당해시도외부인경우를말함. / *주2 : 전남광주통합특별시는舊)광주와舊)전남으로구분하여집계 / * 자료: 한국부동산원(2026)

동행

’2
6.
9.

구분 ’25년
1~9월누적

’26년
1~9월누적매수지 매수자거주지

전국
서울 5.3% 6.6%

그외지역 13.2% 11.9%

인천
서울 7.6% 9.9%

그외지역 15.8% 17.4%

경기
서울 13.0% 15.7%

그외지역 6.5% 6.6%

외지인(관할시도외매수자)지역별아파트매수비중추이

’21~’26년9월지역별월간아파트매매거래중외지인주1) 비중

’2
6.
9.
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서울 아파트 거래량 감소, 노원·강서·은평 등 거래 비중 확대

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매거래량6

’22~’26년9월서울아파트매매거래량주) 변화추이
’25년 및 ’26년1~9월누적서울구별아파트매매거래량비율변화

• ’25년 정책 반응 : 2~3월 토지거래허가 일부 해제 후 거래 급증, 6·27 대책 직후 급감, 10·15 대책 전까지 점증한 후 연말까지 다소 소강
• ’26년 양상 : 4월 양도세 중과 회피 목적 거래 확대 후 5월 감소, 세제 개편안 발표 후 추가 감소 / 서울 외곽노원·도봉·은평 등지역의 거래 비중 증가율 높아

(단위: p)

*주 : 속보치반영을위해부동산원이아닌서울부동산정보광장자료활용 / * 자료: 서울부동산정보광장(2026)

(단위: 건)

* 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 발표전 발표후 변화율

토허구역해제 9,797(’25.3) 5,227(’25.4) -46.6%

6.27 대책 11,266(’25.6) 4,148(’25.7) -63.2%

9.10 대책 4,279(’25.8) 8,668(’25.9) 102.6%

10.15 대책 8,534(’25.3) 3,389(’25.10) -60.3%

양도세중과 8,990(’26.5) 5,322(’26.6) -40.8%

’26 세제안발표 5,852(’26.7) 3,601(’26.8) -38.5%

정책발표·시행전후월간서울APT 매매거래량변화

’26.9.

’26.10. 3,489건
(거래 신고 기간 중)

’26.9. 3,448건 대비 증가
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시장 현황지표 소결

건설·부동산 시장 현황지표 결산7

수도권 지방(비수도권)

•수도권 : 매매·전세가격 상승과 매매거래 증가 지속, 인·허가·착공은소폭 증가했으나 준공은 20.3%↓ → 공급 단계별 회복 속도 차이
•비수도권 : 매매가격은 보합권, 매매거래는 완만한 증가 → 분양·착공 증가에도 인·허가·준공 감소로 공급지표 간 흐름 차별화

가격

매매 실거래가(~8월, 전년말대비)

전세 실거래가(~8월, 전년말대비)

거래량

매매(~9월누계, YoY)

전·월세(~9월누계, YoY)

공급량

아파트 인·허가(~9월누계, 전년동월누계대비)

공동주택 일반분양승인(~9월누계, 전년동월누계대비)

아파트 착공(~9월누계, 전년동월누계대비)

아파트 준공(~9월누계, 전년동월누계대비)

공동주택 아파트

5.34%↑ 6.79%↑

5.76%↑

공동주택 아파트

0.02%↓ 0.17%↑

1.44%↑

3.37%↑
전년동기

2.82%↑

1.22%↓

1.18%↑
전년동기

1.01%↑

1.12%↓

8.4%↑ ’25274.3천건→’26297.4천건

3.8%↓ ’251,416.2천건→ ’261,362.8천건

0.6%↑ ’25257.8천건→’26259.4천건

2.9%↓ ’25713.7천건→’26692.9천건

주택 주택

0.1%↓

13.7%↑

6.4%↓

20.3%↓

30.7%↓

23.5%↑

17.3%↑

35.5%↓
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수요자의 가격 전망은 지난 가격 추이, 금리, 산업, 착공, 주가 등에 연동

•가격 전망 요인 : 전월 가격전망, 금리 기대, 착공 감소, 산업·주가 흐름이 수요자의 가격상승 기대를 형성(한국은행, 2025)
•정책 대응 : 6·27 대출규제, 10·15 수요관리로 과열심리를 억제하고, 9·7 공급대책으로 공급확대 신호 전달

* 자료: 한국은행(2025.6.15.)

주택매매가격전망요인분해

2027년 전망의 주요 변수 : 분석 요인1

향후 주택 매매가격전망은, 기존주택매매가격전망치(𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡−1, 𝛽0) 및 수요자가주목하는
주택시장관련지표(경제지표, 가격지표, 공급지표등)가각각영향을미칠것이다(𝐵𝑋)Individual Vars. Coeff.

Robust
t-stats.

자기시차항(Sentimentt-1) 0.87** 24.476

금리수준기대심리(동월,p) -0.07** -2.648

실질 주택가격상승률(전월, %) 0.26 0.155

주택착공실적(전월,만호) -0.52** -2.205

소비자물가상승률(전월, %) -0.12 -0.067

산업 생산증가율(전월, %) 0.73** 2.851

코스피상승률(동월, %) 0.26** 2.779

콜금리 변화(동월, %p) -7.95* -1.845

대미환율변화율(동월, %) -0.38** -2.716

관측치수 144

Adj R2 0.87

𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡 = 𝛽0 + 𝛽1𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡−1 + 𝐵𝑋 + 𝜀𝑡

전월전망치 지난달에주택매매가상승(하락)전망한경우→ 금월도상승(하락)전망(기대의관성)

금리기대 향후금리상승(하락)할것으로판단한경우→ 주택매매가하락(상승)예상

주택착공 전월주택착공이증가(감소)한경우→ 금월가격전망하향(상향)조정

산업활동 전월산업생산이증가(감소)한경우 → 주택매매가격에상방(하방)압력예상

주가 금월KOSPI 상승(하락)하였을때→ 주택매매가상승(하락)전망

금리 이번달에금리가상승(하락)흐름을보인다면 → 주택매매가하락(상승)판단

환율 이번달대미환율이상승(하락)한다면 → 주택매매가에하방(상방)압력전망

선행지표약세로인한착공감소→ 주택가격상승기대→ 9·7대책및1·10 대책을통해공급시그널전달

’25년~금리인하기대→ 6·27대책및10·15대책, 다주택자양도세중과유예종료(5.9)를통해부동산시장유입유동성막기위한정책
발표→ ’26년하반기금리인하기대약화와인상가능성부각→ 자금조달여건완화기대하락

요인
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주택담보대출금리(역수)

서울전세가율

서울PIR

서울아파트가격갭

*주1: 한국은행(2025)의분석방법을활용하여저자시산/ *주2 : KB국민은행PIR의’22.11월표본개편을고려해구간별H-P 필터를적용한시산치이며, 개편전후비교에는유의

’26년 6월 서울 아파트 가격갭 +1.10(z-score 기준), 소득·전세가격 대비 매매가격 부담 지속

2027년 전망의 주요 변수 : 가격 수준2

(’09년~’26년6월) 서울아파트가격장기균형대비gap 추이
(단위: 구성지표별표준화점수및합계(dimensionless))

수준

’26.6.

•PIR : 서울 PIR은 10.43배로 장기추세(10.05배)를 상회 → 세 지표 중 가격갭을 높이는 기여가 가장 큼(+0.78)
•전세가율 : 서울 아파트 전세가율은 50.3%로 장기추세(51.2%)를0.9%p 하회 → 매매가격 대비 전세가격이 낮아 가격갭에 +0.70 기여
•금리 여건 : 주택담보대출금리는 4.36%로 금리 역수 지표가 가격갭을 일부 상쇄(−0.37) → 종합 가격갭은 5월 +1.19에서 6월 +1.10으로 소폭 축소

’26년6월서울아파트가격갭+1.10
↓

’09년이후관측월기준상위17% 수준
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서울-전체격차(우)

전체응답자(좌)

서울거주자(좌)

서울 거주자의 주택가격 상승 기대, 7~8월 고점 이후 둔화했으나 여전히 전국 평균 상회

•기대심리 : 서울 거주자 주택가격전망 CSI,  9월과 10월 두 달 연속 하락했으나 전국(124)보다6p 높아 상승 전망 우세 
•연동성 : 기대심리 개선은 시차를 두고 서울 실거래가격 변동에 반영되는 경향, 단기 조정에도 유사 흐름 지속

기대

2027년 전망의 주요 변수 : 기대심리3

’13~’26년5월지역별주택가격전망CSI 추이
’14년~’26년3월서울주택가격전망CSI YoY 변화율과
실제서울아파트매매실거래가격 YoY 변화율간관계

(단위: %)

* 자료: 한국은행(2026)

(단위: p)

*자료: 한국부동산원(2026), 한국은행(2026)

’2
6.
9.

’2
6.
10
.

’26년중 서울주택가격전망변화

973월→ 1347~8월→ 13010월

9~10월두달연속하락세
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2021 2022 2023 2024 2025 2026

고정형주택담보대출

변동형주택담보대출

신규취급액기준COFIX

국고채(5년)

한국은행기준금리

*자료: 한국은행(2026)

기준금리 3.00%로 1년 반 만에 3%대 진입, 주담대 금리도 ’22년 인상기 수준

2027년 전망의 주요 변수 : 금리4

’21년~’26년9월  주택담보대출·한국은행기준금리및주요시장금리추이
(단위: %, 연리%)

금리 •금리 추이 : ’26년 7·8월 연속 인상(2.50% → 3.00%)으로 수도권 아파트값 낙폭이 커졌던 ’22년 10월과 같은 수준
•고정형 주담대 금리 : 국고채 5년물 금리 상승과 함께 ’26년 9월 5.11%로 올라 ’22년 고점(4.86%)을 0.25%p 상회
•변동형 주담대 금리 : ’26년 6~9월 COFIX 상승(3.05% → 3.43%)과 함께 4.27% → 4.76%로 올라 직전 고점인 ’22년 말(5.37%)과 0.61%p 격차

10월 현재
국고채 5년물
금리 4.22%
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국고채3년물금리(우)
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'27.2.

한은은 추가 인상에 무게, 미 연준은 ’27년 말 금리 전망을 4.1%로 상향

금리

2027년 전망의 주요 변수 : 예상 금리5

’26년8월(발표)한은금통위원금리전망(左)/ ’26년9월(발표) FOMC 점도표(右)
’13.9.~’26.11.채권시장체감지표(BMSI)와

국고채3년물금리추이
(단위: %)

*자료: 한국은행(2026)

(단위: 표)

* 자료: 금융투자협회(2026)

(단위: p)

’2
6.
11
.

*****
**********

******

*자료: 美Fed(2026)
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******

***

*

****
*****
***

****
*

•한국은행 :’27년 2월 기준금리 전망(’26.8. 발표)은 3.25%에 가장 많이 집중 → 전체 21개 점 중 16개가 현행 기준금리(3.00%)를 상회
•美 연준: 9월 FOMC 점도표 기준 ’26년 및 ’27년말 정책금리 전망 중앙값 4.125%로 현행 3.875% 대비 인상 예상
•국내 채권시장 : 11월 종합 BMSI는 89.7 → 99.1로 반등해 기준선 100에 근접 / 국고채 3년물 금리도 4.01%9월 末 → 3.71%10월 末로 0.30%p 하락
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*자료: 금융감독원(2026)의자료를인용한한창민의원실(사회민주당)

’26년 4Q 금리 재산정 예정 주담대 165조 → ’21년 4Q 5년 고정 차주도 변동금리 전환 시점 도래

2027년 전망의 주요 변수 : 금리 전환6

’26년2분기~’30년9월  주담대금리재산정예정잔액과고정기간별대출실행당시금리
(단위: 조원, %)

금리 • ’21년 실행분(5년 고정) : 규제지역 아파트는 대출한도가 낮았으나15억 초과 대출 금지 등, 하반기 고정형 금리도 3.00~3.50%로낮아 ’26년 금리 전환 시 이자 부담 확대 가능
• ’22년 실행분(4년 고정) : 하반기 고정형 금리(4.48~4.65%)는 ’26년 9월 신규 변동형(4.76%)과 격차가 작음
• ’23년 실행분(3년 고정) : 규제 완화’22년 12월로 인당 총액 증가 + 3분기 고정형 금리는 3.56%로 현재 금리보다 1.20%p↓ → 대출 총액 큰 차주의 부담 확대 우려

구분 2026 2027 2028 2029

3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

5년고정 3.00 3.50 3.85 4.06 4.48 4.65 4.44 4.21 4.29 4.36 3.92 3.83 3.56 4.19

4년고정 4.48 4.65 4.44 4.21 4.29 4.36 3.92 3.83 3.56 4.19 4.21 3.91 3.94 4.12

3년고정 4.29 4.36 3.92 3.83 3.56 4.19 4.21 3.91 3.94 4.12 4.29 4.44 4.92 미공표

현재 금리 대비 원리금 부담 증가 가능성 평가

• ’26.9. 현재변동형주담대금리4.76%수준

• ’21~’22년3%대이율로5년고정후변동금리로
대출받은경우’26년~’27년에신규금리적용으로
원리금상환부담증가가능성 → 매물출회가능성
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은행 대출 문턱은 높아졌으나, DSR 우회 대출 수요 확대

•대출태도지수 및 주담대 증감율 : 은행 대출태도지수는 가계부채총량 관리 강화에 따라 음(-)의 영역이 지속되며 보수적으로 주담대 취급
•DSR·총량규제 우회 대출 : 은행권 차입 제약 속 예금 담보 대출 및 복지성 사내社內 대출 등 우회성 대출 수요 증가

대출

2027년 전망의 주요 변수 : 가계대출7

’17~’26년1분기대출태도지수와주택담보대출증감율추이 DSR 및가계대출총량규제우회대출(대리변수)추이

(단위: 억원)

*주: 대출증감률은계절적요인(상여금등)이존재해YoY 증감률을활용함. / *자료: 한국은행

(단위: p, %)

*자료: 동아일보(2026.3.12.자), 조선일보(2026.6.4.자)
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주택담보대출(정책대출포함) YoY 증감률

전국아파트매매가지수QoQ 변화율

SGI 서울보증사내대출보증규모추이시중은행예금담보대출규모추이

4,773 

6,250 

3,474 

4,485 

0 

1,000 

2,000 

3,000 

4,000 

5,000 

6,000 

7,000 

'25년1~4월 '26년1~4월
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2024 1Q
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소비자물가YoY 변화율(음수)

취업자수YoY 변화율

1인당평균임금YoY 변화율

실질노동소득YoY 변화

서울 주택구입 부담은 4분기 연속 상승, 전국 실질노동소득은 감소 전환

•주택구입부담지수 : ’26년 2분기 서울 주택구입부담지수는 185.3으로 전분기 대비 6.0p 상승, 전국(61.8)의 약 3배.
•가계소비여력 : 평균임금(+2.1%)과 취업자 수(+0.1%) 증가에도 물가가 3.0% 오름에 따라, 실질노동소득 증가율(추정)은1분기 +2.0% → 2분기 −0.7%로 전환

구매력

2027년 전망의 주요 변수 : 가계 구매력8

’21년~’26년2분기주택구입부담지수(주담대상환부담)추이 ’21~’26년2분기가계소비여력(실질노동소득) YoY 변화율

(단위: %, %p)

*자료: 한국주택금융공사(2026)

(단위: p)

* 주: 한국은행금융안정보고서(2024)의방법론원용/ * 자료: 고용노동부, 국가데이터처, 한국은행(2026)
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1~9월

서울

서울제외수도권

비수도권

분양수요 서울 집중 지속, 서울 제외 수도권경기·인천은 핵심 입지 중심 차별화

•분양 경쟁률 : 서울은 ’26년 1~9월 기준 65.6:1로 높은 수준 유지, 경기·인천 지역과 격차 확대
•경기·인천 분양 경쟁률’26.1~9월 : 경기파주·안양·성남, 인천연수·검단 등 입지 선호지역 중심으로 수요 집중

분양

수요

2027년 전망의 주요 변수 : 신규 주택 분양 수요9

’11년~’26년9월신축아파트분양경쟁률추이 ’26년1~9월경기·인천시군구별분양경쟁률

(단위: %, %p)

*자료: HDCLABS PropX(2026)

(단위: 경쟁률)

*자료: HDCLABS PropX(2026)
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8개도

서울·수도권 중심 매수문의 우세, 최고가 경신 거래도 수도권에 집중

•수급동향 : ’26년 9월 기준 서울 112.5p로 직전 고점(’26년 8월 114.4p) 대비 다소 하향 조정, 수도권 106.1로 연중 고점 기록 이어가
•최고가 경신 거래 : ’26년 들어 ’25년 하반기 대비 다소 둔화됐으나, 수도권 중심 고가 매수세 지속

매매

수요

2027년 전망의 주요 변수 : 기존 주택 매매 수요10

’20년~’26년4월아파트매매수급동향추이 ’24~’26년4월APT 매매·전세거래중최고가경신거래추이

(단위: %)

*자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

* 주: 단지·타입·층수구분을통해직전최고가경신여부를판별 / *자료: 국토교통부(2026)를저자가공

APT 전세최고가경신거래량추이APT매매거래중최고가경신거래비율
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’26년 분기별 성장률 한은 전망 상회, ’26년 3% 후반·’27년은 2%대 성장 전망

•전망 대비 실적 : ’26년 1~3분기 실질 GDP는 전기 대비 각각 1.8%·0.6%·1.0% 성장해 한은의 해당 분기 전망을 0.9%p·0.4%p·0.7%p 상회
•성장전망 : 4개 기관 모두 ’27년 성장률 전망을 상향했으나, 성장 속도는 ’26년 3.2~3.7%에서 ’27년 2.2~2.9%로 둔화할 것으로 예상

거시

2027년 전망의 주요 변수 : 거시경제11

’21년~’26년3분기분기별GDP 성장률 전망치및실적

(단위: YoY %)

*자료: 한국은행(2025·2026) 및각기관(2026)

(단위: QoQ %)

* 자료: 각기관(2026)

(단위: YoY %)

’25~’26년10월발표’26년국내GDP 성장전망 ’25년10월~’26년10월발표’27년국내GDP 성장전망
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* 자료: 각기관(2026)

(전망발표일
기준)
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금융자산 차익실현 자금, 주택시장 유입 확대

•자산-주택 연계 : 주식·가상자산 차익실현 자금이 서울 아파트 매입자금으로 유입
•자금조달 변화 : 자기자금 중 주식·채권 매각대금 비중 확대, 자산시장 수익의 주택시장 전이 강화

자산
연동

2027년 전망의 주요 변수 : 자산시장12

금융자산수익과주택매입간연계성확대 자산-주택자금이동분석결과(자금조달계획서및국민대차대조표)

(단위: %)

*자료: 이데일리(2026.5.26.); 연합뉴스(2026.5.10.) * 자료: (左)이데일리(2026.3.4.), 한국은행(2026.5.7.) 재인용; (右)한국은행(2026.5.7.)

자본주식이익과부동산순매입간관계자기자금대비주식·채권매각대금비중
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자본이익: 주식자산변동액-주식자산순매입액
부동산순매입액= 부동산자산변동액-부동산자산
보유손익

가계의자본이익(t년) →

부
동

산
순

매
입

(t+
1년

) →

주택가격대 제출건수(건) 금액합계(억원)

3억원이상~ 6억원미만 36 8.53

6억원이상~ 9억원미만 122 52.20

9억원이상~ 12억원미만 56 22.47

12억원이상~ 15억원미만 45 21.13

15억원이상 61 77.38

’26.2.10~3.末서울주택취득자금조달계획서중‘가상화폐매각대금’ 응답현황

서울주택취득자금조달계획서중‘주식·채권매각대금’ 응답현황
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자산가격-주택가격 연동성 재강화 조짐

•자산 연동 : KOSPI·NASDAQ·비트코인 등 주요 자산가격은 6~8개월 시차를 두고 아파트 가격과 높은 상관성
•최근 연동성 변화 : ’25년 중 자산가격은 강세였으나 대출규제·거래위축으로주택시장 전이가 지연 → ’26년 들어 차익실현 자금의 주택 매입 활용이 확대되며 자산가격-

주택가격 연동성 재강화(이동상관계수하락은 구조적 단정보다 정책충격·시차효과에따른 일시적 괴리로 해석)

자산
연동

2027년 전망의 주요 변수 : 자산시장13

지역별아파트매매가와자산시장상관관계 ’18~’26년4월수도권APT가격과주요자산가격간이동상관계수
(단위: N/A)

*자료: investing.com(2026)의데이터를기반으로저자분석

(단위: N/A)

*자료: investing.com(2026)의데이터를기반으로저자분석

구분
전국아파트

매매가격
YoY 변화율

수도권아파트
매매가격

YoY 변화율

서울아파트
매매가격

YoY 변화율

KOSPI 지수
(KS11)

YoY 변화율

0.73
(best lag: 7)

0.74
(best lag: 7)

0.62
(best lag: 8)

NASDAQ지수
(IXIC)

YoY 변화율

0.83
(best lag: 7)

0.85
(best lag: 7)

0.78
(best lag: 8)

비트코인가격
(BTC/USD)
YoY 변화율

0.34
(best lag: 6)

0.38
(best lag: 6)

0.51
(best lag: 8)

금현물가격
(XAU/USD)
YoY 변화율

0.51
(best lag: 12)

0.51
(best lag: 12)

0.51
(best lag: 12)
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수도권APT 매매가YoY 변화율- KOSPI 지수YoY 변화율간이동상관계수(lag8)

수도권APT 매매가YoY 변화율- NASDAQ 지수YoY 변화율간이동상관계수(lag8)

수도권APT 매매가YoY 변화율- 비트코인가격YoY 변화율간이동상관계수(lag8)

수도권APT 매매가YoY 변화율- 금현물가격YoY 변화율간이동상관계수(lag8)
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2025년 3차례 부동산 대책으로 수도권 레버리지 축소 및 시장 안정에 대한 정책 기조 강화

•수요·금융 여건 조정: 대출 한도·보증비율·규제지역조정을 통해 차입 부담을 완화하고 건전한 거래 여건 유도
•공급·시장 안정 조치: 수도권 신규 주택 공급과 기존 주택 거래 질서 강화를 병행하여 지역별 가격 안정화 지원

주요
내용

핵심
기조

6·27 대책 ’259·7대책 /’261·29 대책

주택관련 가계 대출 총량 관리

•수도권 주담대 6억 원 한도 제한 (집값/소득 무관 상한선
설정)
•다주택자 대출 전면 금지 (LTV=0%)
•전세자금대출 보증비율 축소 (기존 90% → 80%)
•신용대출 한도 연소득 이내 제한

10·15 대책

공급 시그널 + LTV 축소 규제지역 광역화 + 갭투자 제한

•수도권 135만 호 신규 착공 (LH 직접 시행 체계 전환) 
•규제지역 LTV 40%로 하향 (기존 50% → 40%) 
• 1주택자 전세대출 2억 제한 (보증기관 3사 한도 통일) 
•매매·임대사업자 대출 전면 금지 (LTV=0%)
•도심 내 유휴부지 등 활용한 6만 호 신속 공급

•서울 전역·경기 12곳 투기과열지구 (조정대상지역
포함 규제지역 재지정) 
•전 규제지역 '토지거래허가구역' 지정 (실거주 2년 의무

부과로 전·월세 낀 매매 거래 제한) 
•초고가 주택 대출 차등 제한 (15억 초과: 4억 / 25억

초과: 2억) 
•스트레스 DSR 3.0% 상향 (←기존 1.5%)

지역별
영향력

시장
영향

수도권에서의 과도한 레버리지 활용을 억제하는 방향으로 설계 
→ 단기적 거래 감소 영향, 다주택자 매물 출회 유도, 실거주 1주택자 보호

수도권 지방

• [갭투자] 전세 활용 매입 제약으로 단기 거래 위축 가능
   (토지거래허가구역 확대 등으로 전·월세 낀 매매 제한)
• [고가주택] 대출 규제 강화로 상위 가격대 갈아타기 수요 둔화
• [지역 간 수요 이동] 규제 비적용 지역 중심으로 거래 증가(풍선 효과) 등 수요 변화

• [수요] 수도권 규제에도 지방 수요 증가로 이어지지 못해 일부 지역의 미분양 물량 해소 지연
• [지역 간 양극화] 수도권 공급 확대에 따라 지방 수요 기반 약화 가능성
   (수도권 양호 입지에 대한 대기 수요 증가)
• [전세 시장] 전세대출 규제 변화로 임차인 구성과 전세수급 여건에 따라 지역별 전세가격 변동성

증가

주택·부동산 정책14

정책
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•보유·양도 과세체계 개편: 주택 수·보유기간 중심에서 주택가액·거주기간중심으로 전환하고, 장기거주·고령자·지방주택지원 병행
•매도기회 및 특례기한 조정: 다주택 중과 한시 완화, 일시적 2주택 처분기간 단축, 등록임대·상생임대 특례기한 설정으로 매도·입주 시점에 영향

2026년 세제 개편으로 실거주 중심 과세 전환 및 다주택자 매도 유인 확대

주요
내용

핵심
기조

종합부동산세 개편 양도소득세 개편

실거주 보호 + 보유부담 차등화

•거주 1주택 기본공제 14억원으로 확대 (집값/소득
무관 상한선 설정)
•비거주 1주택 공제 12→9억원으로 단계 축소
•다주택 기본공제 4~9억원으로 조정(거주주택 가액

비중 반영)
• ’28년 주택가액 기준 세율 일원화, 고가주택
세액공제 한도 도입

임대주택 특례 정비

거주공제 전환 + 한시 매도기회 특례 기한 설정 + 매물 출회 유도

•다주택 중과 ’27년 +5·10%p로 완화(2년 이상 보유, 
2주택·3주택 이상 順) →’28년 +10·15%p, ’29년
+20·30%p 적용
•장특공제를 보유에서 거주 중심으로
전환(’28~’29년 단계 시행) 
• 1주택 공제한도 ’28년 20억원, ’29년 10억원
신설

•등록임대 아파트 중과배제 ’27년 말까지
적용(조정지역·의무임대 종료분)
• ’27년 이후 의무임대 종료분은 말소 후 1년 적용
•상생임대 계약 인정 ’26년 말 종료, 양도기한 별도
설정
• ’26년 임대 종료분은 ’27년 말, 이후 종료분은 1년
내 양도(최장 ’29년 말)

지역별
영향력

시장
영향

실거주·장기거주 혜택을 확대하면서 비거주·고가주택 과세와 임대특례를 재정비
→ ’27~’28년 매도·입주 전환 유인 확대, 이후 특례 종료에 따른 매물 감소와 지역별 임대차 수급 변화 가능

수도권 지방

• [매물 출회] 중과 완화 폭이 큰 ’27년과 임대특례 전환기인 ’27~’28년에 처분 검토 증가
• [갈아타기] 조정대상지역 간 일시적 2주택 처분기한 단축으로 종전주택 매각이 빨라질 듯
• [실거주 전환] 거주공제 확대에 따라 매도 대신 직접 입주하는 선택 증가 가능
• [고가주택] 세율·공제한도 변화로 고가·양도차익이 큰 주택의 보유·매각 부담 증가
• [임대차] 집주인 입주와 임대주택 매각으로 일부 전월세 물량 감소 가능 / 세입자의 자가 전환에

따른 임차수요 감소도 함께 고려

• [추가 취득] 세컨드홈·미분양 특례로 기존 1주택자의 지방주택 취득 부담 완화 및 미분양 소진 기대
• [이주 수요] 고령자 수도권 주택 처분·지방이주 감면으로 은퇴가구 유입 유도. 생활·의료·교통

여건이 양호한 지역에 효과 집중 가능
• [임대주택] 비아파트 등록임대는 특례 유지(cf. 조정지역 매입임대 아파트 세제 특례 종료)
• [공급 기반] 공공매입임대용 토지 감면·주택신축용 토지 합산배제로 사업비 부담 완화. 실제

공급효과는 분양수요·공사비·금융 여건에 좌우

주택·부동산 정책15

정책
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•공급 기반 확대: 도심 유휴부지·공공택지를 활용하고 정비사업을 촉진해 중장기 공급물량 확보
•공급 시차 단축: 매입임대·비아파트공급과 금융·인·허가 지원으로 단기 주거수요에 대응

2026년 공급 정책은 수도권 도심 물량 확보와 착공 촉진으로 공급 공백 완화 추진

주요
내용

핵심
기조

1·29 도심 공급방안

도심 우수입지 + 공공부지 활용

•수도권 도심 6만 호 공급 추진(기존 용산 계획
물량 포함) 
•군부지·유휴 국공유지 개발(용산·과천·태릉 등

우수입지 활용) 
•노후 공공청사 복합개발 1만 호 등 
청년·신혼부부 대상 공급 확대
•부지별 단계 착공 추진(시설 이전·인·허가 병행 및

절차 단축 계획)

5·22/5·26 공급 보완

착공 지원 + 매입임대 확대 + 
비아파트 지원

•건설금융·착공 애로 해소 지원
• ’26~’27년 수도권 매입임대 9만 호 공급
추진(규제지역 6.6만 호 포함, 매입 방식 개선으로
사업 참여 확대)
•수도권 비아파트 4.1만 호
공급계획(’26~’27년, 인·허가 등 지원) 
•도시형생활주택 건축규제 완화

8·13 주택신속공급 방안/10.29 후속 조치

추가 물량 확보 + 착공 시차 단축

•수도권 23만 호+α 추가 공급
추진(남양주 도심, 서울 염창공원 등
신규택지 10만 호 포함) 
•공공택지 발표~착공 68→37개월
단축 모델 도입
•정비사업·도심복합사업 지원 확대, 
기존 공급부지 조기 착공 추진
•조기착공 금융·세제 인센티브
• PF 이자·취득세·부담금 지원

지역별
영향력

시장
영향

단기 임대공급 보완과 중장기 신규주택 확보를 병행하는 방향으로 설계
→ ’27~’29년 수급 개선은 실제 착공·입주 속도가 좌우

수도권 지방

• [중장기] 도심·공공택지 공급 확대로 선호지역의 공급 부족 기대 완화 

• [단기] 매입임대·비아파트를 통한 임차수요 대응, 신축 아파트 대체에는 한계 

• [입주시점] 보상·시설 이전·공사비·인·허가 진행에 따라 실제 입주 시점 차별화

• [공급] 수도권 중심 물량 확대 중심 정책으로, 지방시장에 대한 직접 효과는 제한적 
• [사업성] 조기착공 지원의 효과는 분양수요·미분양 재고에 따라 차별화 
• [수요] 수도권 공급 확대만으로 지방 수요 회복은 어려워 지역별 대응 필요

주택·부동산 정책16

정책

신규 택지 10만 호 위치도

서울
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*자료: 아실(2006), 관계부처보도자료종합(2026)

’27년 절세·대출 만기 앞둔 매물 출회 가능성, 세 낀 집은 입주·잔금 제약으로 가격 협상 압력

2027년 전망의 주요 변수 : 정책에 따른 매물 유입17

주택관련제도변화와매물출회·거래여건에미치는영향(2)

(단위: 호)

매물
유입

•매도 시점 : 등록임대·상생임대특례 종료와 대출 만기가 겹치는 집주인부터 매도 서두를 유인
•매수 여건 : 토허 실거주 유예로 세 낀 집도 매수 가능하나, 입주 대기·보증금 반환·대출한도로매수층 제한
•시장 영향 : 기한이 촉박한 매물은 가격 양보, 기다릴 수 있는 매물은 거래 지연 → 같은 단지에서도 입주 가능 시점에 따라 협상 여건 차이

정책 변경사항 시장상황

토허 실거주유예확대

• ’26.10.1 당시임대중인주택은’27.12.31까지허가신청가능
• 매수자는’26.5.12부터신청일까지계속무주택세대
구성원이어야하며, 허가후4개월내취득. 요건을갖춘갱신
1회까지입주를미룰수있으나이후2년거주

• 세입자 퇴거전매도가능 / 다만유예를이용할수있는매수자와
입주를기다릴수있는매수자가모두한정
• 세입자퇴거시퇴거합의와보증금반환자금이모두필요→ 
임대차승계조건할인, 잔금일연기, 계약무산등예상

다주택자주담대
만기연장제한

• ’26.4.17부터다주택자·해당임대사업자의아파트담보대출
만기연장을원칙적으로제한

• 만기일시상환자금이부족한집주인의경우대출만기일을매도
시한으로인식

비거주1주택자의
전세대출제한

• ’27.1.1부터적용예정
• 수도권규제지역아파트를임대하고본인·배우자의거주
이력이없는등요건에해당하면집주인본인이사는집의
전세대출신규·연장을제한

• 거주주택전세대출만기가도래하면보유주택매도·자가
입주·별도자금조달중선택
• 자가입주는기존세입자퇴거와보증금반환이필요해일정
조정필요

일시적2주택
처분기한단축

• 종전·신규주택이모두조정대상지역이면양도세·종부세상
일시적2주택특례가3년→2년.으로단축
• 취득·계약시점별경과규정적용 / 처분조건부주담대를활용한
경우종전주택6개월처분약정도별도확인필요

• 기존주택판매촉진효과
• 세법상2년유예기간중이더라도은행약정이먼저도래할수
있으며, 기존집에세입자가있는경우기한안에잔금을치를
매수자에게할인판매할유인↑

상생임대인양도기한
신설/ 등록임대아파트

중과배제종료

• 상생임대기간종료후1년과’29.12.31 중빠른날까지양도해야
거주요건면제 (26년말이전종료분은’27.12.31까지)
• 기존양도세중과배제는원칙적으로’27.12.31 양도분까지 / ’27.1.1 
현재의무임대기간이남은경우말소일부터1년, 일정정비사업
물건은이전고시일부터1년등예외

• 상생임대인: 특례종료시세금이크게증가하는경우가격
인하할유인↑
• 등록임대주택: 의무기간중에는일반실수요자에게자유롭게
팔기어렵고, 종료뒤에는절세기한이작동→ 말소후매물출회, 
기한임박시할인

서울아파트매매매물추이
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*자료: 아실(2006), 관계부처보도자료종합(2026)

’27년 절세·대출 만기 앞둔 매물 출회 가능성, 세 낀 집은 입주·잔금 제약으로 가격 협상 압력

2027년 전망의 주요 변수 : 정책에 따른 매물 유입17

주택관련제도변화와매물출회·거래여건에미치는영향(2)

(단위: 호)

매물
유입

•매도 시점 : 등록임대·상생임대특례 종료와 대출 만기가 겹치는 집주인부터 매도 서두를 유인
•매수 여건 : 토허 실거주 유예로 세 낀 집도 매수 가능하나, 입주 대기·보증금 반환·대출한도로매수층 제한
•시장 영향 : 기한이 촉박한 매물은 가격 양보, 기다릴 수 있는 매물은 거래 지연 → 같은 단지에서도 입주 가능 시점에 따라 협상 여건 차이

정책 변경사항 시장상황

보유세강화 • 정부안은거주1주택과비거주·다주택의공제·부담을차등
• 참고: 종부세과세기준일매년6월1일

• 임대수입이나현금소득에비해보유세가크게늘어나는
보유자는’27년이나’28년6월1일전소유권을이전하기위해
가격을인하하거나·잔금일을양보할가능성↑

다주택자양도세중과
단계조정

• ’26.5.9 종전중과유예종료
• 정부안의기본세율가산폭은2주택’27년+5→’28년+10→’29년
+20%p, 3주택이상+10→+15→+30%p.
• ’26.5.10 이후양도분에대한보완방안도제시

• 양도차익이큰집은’28~’29년까지기다릴경우세부담↑ 
→ ’27년중매도유인.
• 반대로낮은세율적용시기를놓칠경우세후수익감소때문에
매물을거둬들일가능성도존재

장기보유특별공제거주
중심개편

• 연간공제율을’27년보유4%+거주4% → ’28년보유2%+거주
6% → ’29년거주8%로전환
• 즉, 반드시거주해야장기보유특별공제(=장기거주세액공제)를
적용받을수있는상황

• 오래보유했지만실제거주기간이짧고양도차익이큰집은
공제가줄기전매도유인↑
• 반대로집주인이직접들어가거주기간을늘리면매매매물대신
전세매물이감소할가능성도존재

고령1주택자
지방이전감면

• 65세이상1주택자가수도권에서5년이상거주한뒤주택을
처분하고비수도권으로이주하는등요건충족시, ’27년
50%·’28년30% 양도세감면

• 이미지방이주를계획했다면감면폭이큰’27년에잔금을
앞당길유인↑
•  고령보유자전체보다실제이주의사가있는가구에한정
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2027년 부동산 시장 전망

{ }공급은 공공택지 사업이 뒷받침하나, 민간 분양은 입지별 수요가 좌우
가격은 수도권 매매·전세 상승, 지방은 완만한 회복 전망

국내경제

01

’26년 성장세 확대
주택 수요 뒷받침

금융여건

02

주담대 고정금리
5.11%로 상승

PF 조달 제약
사업 자금 부담

동행지표

04

전국
’23년 착공 위축 후

’26년 준공 감소

전국
9월 미분양 감소

준공 후 비중은 상승

수요·공급

05

가격

06

수도권
전세·월세 동반 상승

정책

07

주담대 한도 제한
고가주택 매입에

필요한 자기자금 증가

LH 직접시행
도심 유휴부지 활용

공공 공급 확대

수도권
세제 및 거래제도
’27년 매물 유도

공통요인

선행지표

03

전국
주택 인·허가 감소

공공·민간 동반 위축

전국
일반분양 18.1% 증가
아파트 착공 2.6% 증가

서울
가격상승 기대 우세

수도권
초기분양률 반등했으나

분양경쟁률 저조

지방
입주율 65.7%에 그쳐

수도권
서울에 청약 집중

경기·인천 일부 강세

수도권
’27년 하반기 입주 증가

전세 상승압력 완화

주식 매각대금
주택 매입에 활용

서울
소득 대비 집값 부담

추가 매수 제약

1

’27년 성장세 둔화
3%대 → 2%대

물가가 임금 상승 상쇄
실질노동소득 감소

지방
9월 아파트 매매가격

전년 동월 대비 +0.5%

화살표 기준    ③ 선행·④ 동행·PF·공공택지 → 공급량       |       그 외 → 주택가격       |       ↑ 상방   ↓ 하방   ━ 혼재·중립
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’27년 주택 인·허가, 민간은 자금조달·미분양 부담으로 위축되나, 공공 주도로 40만 호 수준 유지

•총량 전망: ’27년 전국 주택 인·허가는 40만 호로 ’26년 대비 다소 감소, 공공 증가가 민간 감소를 상쇄하지만 회복 전망
•구조 변화: 공공은 공급 확대 기조에 따라 14만 호로 증가하나, 민간은 사업성·자금조달부담으로 26만 호로 감소할 전망

2027년 주택 공급 전망1

공급

부문 2022년(호) 2023년(호) 2024년(호)
2025년(호) 2026년(호) 2027년(호)

1~9월 연간 1~9월 연간e) 연간e)

합계 506,139 425,634 435,234 219,322 388,362 189,873 410,000 400,000

공공부문 32,505 79,758 131,017 23,462 112,972 18,309 130,000 140,000

민간부문 473,634 345,876 304,217 195,860 275,390 171,564 280,000 260,000
* 단위는 호. 전체주택(분양·임대 포함) 기준. 자료는 국토교통부 연간 확정치 및 ’26년 9월 주택통계. ’26년 연간은 한국건설산업연구원 기존 전망치.

전국 주택 인·허가 실적과 ’27년 연간 전망

1

2

•PF·브릿지론 조달 부담과 미분양 위험이 지속되며, 신규 사업은 분양성과가 기대되는 수도권 우량 입지 중심으로 선별 추진될 전망임.
•공공택지 직접시행 확대에 따른 사업 주체 전환도 반영되며, 민간 인·허가는 ’26년 28만 호전망에서 ’27년 26만 호로 소폭 감소할 전망임.

•정부의 ’27년 수도권 공공주택 7만 호 이상 착공 목표와 향후 LH 직접시행 확대를 감안하면, 공공 인·허가는 공급계획 이행을 뒷받침하며 증가할 전망임.
•다만, 기존 인·허가 사업의 착공과 신규 사업 승인을 구분할 필요가 있으며, 보상·택지 조성·사업계획 승인 일정이 실제 인·허가 규모를 좌우할 전망임.
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’27년 분양(승인)물량은 공공 주도로 증가, 입지·분양가에 따른 성과 차별화 지속

•물량 전망 : 공공 공급 확대가 분양물량 증가를 이끌 전망이나, 후분양 등 착공~분양 간 시차로 정책 효과는 순차적으로반영
•지역 전망 : 서울·수도권 핵심 입지(분양가 상한제 적용지역 등)는 대기 수요가 유지되나, 분양가 부담·대출 제약으로 그 외 지역은 청약·계약 성과의 편차 확대 전망

2027년 주택 공급 전망1

공급

지역 2022년(호) 2023년(호) 2024년(호)
2025년(호) 2026년(호) 2027년(호)

1~9월 연간 1~9월 연간e) 연간e)

전국 287,624 192,425 231,048 130,309 198,373 165,065 230,000 240,000

전국 공동주택 분양승인 실적과 ’27년 연간 전망

* 단위는 호. 일반분양·임대·조합원분 합계. 자료는 국토교통부 주택통계. ’26년 연간은 한국건설산업연구원 기존 전망치.

1

2

• ’26년 3분기 민간아파트 초기분양률은 수도권 79.2%, 5대광역시·세종 53.2%로 집계돼 초기 계약 속도가 지역마다 상이함.
•신축 아파트 선호와 기존 주택 거래가 어려워지며 분양 수요는 유지되나, 분양가 부담과 대출 여건이 수요를 제약할 전망임.
•서울과 수도권 핵심 입지는 청약 대기수요가 유지될 가능성이 높지만, 서울 외 수도권과 지방은 입지·분양가·브랜드에 따라 청약이 실제 계약으로 이어지는 정도가 달라지며, 

분양성과의 지역별 편차가 확대될 것으로 판단함.

•정부의 주택 공급 확대 기조에 따라 ’27년 분양물량은 공공부문이 증가를 주도하며 ’26년보다 늘어날 전망임.
•정부가 밝힌 ’27년 수도권 공급 목표 24.6만 호는 착공 기준으로, 착공~분양 간 시차후분양 적용 등를 감안하면 당해 연도 분양물량으로모두 이어지기는 어려울 전망임.
•지역적으로는 동일 지역 내에서도 미분양 관리대상 사업장과 완판 단지가 공존하는 양극화 현상이 심화되는 추세가 이어질 것으로 전망돼 미시적인 수요 평가의 정밀도 및

신규 지표 발굴의 중요성이 더욱 높아질 전망임.
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’27년 매매는 수도권 중심 상승하겠으나 ’26년 대비 상승폭 둔화, 전세는 입주 물량이 변수

•수도권 매매: 전·월세가격 상승과 서울 중심의 매수 수요가 가격을 지지하나, 높은 주담대 금리와 대출한도는 부담
•지방 매매: 입주율이 수도권을 밑돌고 미분양 증감도 지역별로 엇갈려, 수요가 있는 입지부터 완만한 회복 전망
•전국 전세:’23년 착공 위축 이후 공급 부족 지속돼 전셋값 상승 압력 지속될 듯하나, ’27년 하반기 수도권 입주 증가는 가격에 소폭 완화 요인으로 작용

가격

2027년 주택 가격 전망2

구분
2022년
(%)

2023년
(%)

2024년
(%)

2025년(%) 2026년(%) 2027년(%)
1~9월 연간 1~9월 연간e) 연간e)

매매

전국 -4.7 -3.6 0.1 0.2 1.0 2.4 2.5 2.0

수도권 -6.5 -3.6 1.4 1.4 2.9 4.7 4.8 3.0

지방 -3.0 -3.5 -1.0 -0.8 -0.7 0.2 0.3 0.5

전세 전국 -5.6 -5.1 1.3 0.2 0.9 2.9 3.6 4.5

* 단위는%. 한국부동산원전국주택가격동향조사주택종합지수, 전년12월대비. ’26·’27년연간은한국건설산업연구원전망치.

’27년전국·수도권·지방 주택종합 매매가격 및 전국 전세가격 변동률 전망

•기본적으로 수도권 가격 상승 기대와 전세가격 상승이 매수 수요를 지지
•다만 누적 가격부담과 대출·금리 불확실성이 추가 매수여력 확대를 제약하고 세제 등 정책에 따른 매물

증가로 인해 ’26년 대비 가격 상승폭이 다소 제한적일 듯

•전국적으로는 거시경제와 금리 여건이 공통적으로 작용하겠으나, 실제 가격 흐름은 지역별 산업 기반, 입지
경쟁력, 브랜드, 신규 공급 여건에 따라 차별화될 가능성이 큼.

수도권 매매

수도권 내 격차

• ’26년 중 반도체 산업의 영향을 받는 지역반도체벨트(영통, 동탄, 기흥 등) 아파트 매매가격의 상승폭이 인근 지역
대비 컸던 것과 유사한 온도 차가 특별급여 지급이 본격화되는 ’27년에도지속될 전망

지방 매매

전국 전세

• 2023년착공 감소의 후행효과로 인한 입주 물량 감소 기조 지속, 1주택 실거주자 중심으로의 시장 재편, 
매수세 둔화에 따른 임차수요 잔류 등이 맞물리며 가격 상승 압력 지속될 전망
•다만 ’27년수도권 공동주택 입주 예정 물량은 ’27년상반기 5.0만호에서 하반기 7.2만 호로 증가해

가격상승 압력 소폭 완화할 듯
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공급의 실현 가능성과 주거비 부담을 함께 살펴, 지역별 정책 우선순위와 대응 시점을 설정

결론 : 공급 실현과 주거 안정 동시 관리3

인·허가·착공·매매·전세전망을공급실행과주거안정의우선과제로연결
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결론: 2027년 주택·도시 Rebirth의 실행 방향

2027년을 지역별 전망에 기초한 주택·도시 전환의 실행 원년으로

4

2027년 전망을 지역별 정책·사업 전환으로 연결하고, 주택·도시 Rebirth의 실행 기반을 마련

주거안정과 지역 활력에 기여하는 주택·도시 Rebirth



경청해 주셔서 감사합니다.

DISCLAIMER
This report is for informational purposes only and does not constitute investment advice.
All data, forecasts, and opinions are based on current knowledge and are subject to change.
CERIKmakes no warranty as to the accuracy or completeness of the information and accepts no liability 
for any investment decisions made in reliance on this report.
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