
입주율, 50%대에도못미쳐

지방주택경기의침체를보여주는징후

들은여러가지다. 최근언론의주목을가장

많이 받은 것은 입주율이다. 매일경제신문

(2006. 4. 19)에의하면강원도삼척은2 0 0 5

년 8월에 입주를 시작한 아파트 입주율이

아직도40% 미만이고, 2006년2월에입주

한 충북 오창과학단지아파트도30% 미만

이라고한다. 지방만그런것이아니라용인

동백지구, 파주교하지구, 남양주마석지

구와같은수도권도마찬가지다. 

미분양물량, 3월부터다시증가

분양시점의주택경기는미분양주택수

로시장상황을점검하고있다. 하지만미분

양주택숫자에만의존한시장상황분석은

한계가있다. 분양물량이적은경우에는미

분양 물량의숫자도동시에적어지기때문

에 절대적인 수치만으로 경기를 판단하기

어렵기때문이다. 2005년의경우8·31 대

책의여파로신규분양경기위축이예상되

자 건설업체들이분양계획을대거연기했

다. 그결과미분양물량도2 0 0 6년2월까지

줄어들었다. 2006년2월현재미분양물량

은2 0 0 4년말에비해전국적으로1만6 , 9 1 5

호가 감소했고, 수도권에서는7 , 0 8 2호, 지

방에서는9 , 8 3 3호가감소했다. 하지만지방

의미분양물량비중은크게늘어났다.

서울과 수도권의 미분양 물량 감소는

2 0 0 4년부터시작된주택공급의감소때문

이다. 2001년부터2 0 0 3년까지수도권에서

는연평균3 2만호의주택사업승인이이루
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특집

四面楚歌…지방주택시장의‘重病’이깊어간다
- 입주율50% 이하‘수두룩’, 분양연기·사업축소줄이어-

8·31 대책과3·30 대책이발표된이후에도서울과수도권판교, 분당등의열

기는여전히뜨겁다. 하지만지방의주택경기는싸늘하다. 지방주택경기가본

격적인침체국면에접어든것은2 0 0 5년8·31 대책이후로보이고, 중병(重病)

의발병시기는2 0 0 3년 1 0·29 대책이발표된직후로보인다. 10·29 대책이

후부터서울과수도권의대형업체들이지방주택사업에열을올렸고, 지방중

소업체들의서울대형업체따라하기가전국방방곡곡에서벌어졌기때문이다.  
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어졌다. 하지만2 0 0 4년과2 0 0 5년에는평균

1 8만호에그치면서매년1 4만호가량감소

한것이미분양물량의감소를가져왔던것

이다. 지방은2 0 0 2년부터공급물량이급증

하였다가2 0 0 4년을 정점으로둔화되고있

다. 지방의미분양물량감소역시2 0 0 5년

에3만호 가량공급이줄면서발생한것으

로판단된다. 그렇기때문에미분양물량이

준것만가지고주택 경기를호황으로판단

하는것은매우위험하다. 

금년3월부터는또다시미분양물량이늘

어나고있다. 대표적인사례가부산과대구

다. 부산의미분양아파트는6개월동안의

감소세를끝으로3월에는증가세로반전되

었고, 4월이후에는더욱늘어날것이확실

시된다. 

특히대구에서는초기분양률이1 0 %에도

미치지못한사례도여럿있다. 하지만건설

업체들은어떤업체를막론하고, 향후입주

나 분양에미칠영향을생각해서솔직하게

입주율과분양률을털어놓지않는다. 대부

분대외발표용자료와내부자료를별도로

관리하고있다. 환자스스로가자신의병을

숨기고감추는사이에병이더악화되고있

는양상이다.    

2 0 0 4년부터과잉공급

지방 주택시장의입주율과 분양률이 저

조하게된가장근본적인이유중하나는과

잉 공급때문이다. 주택건설실적(사업계

획승인기준) 추이를보면, 외환위기이후

4 0만 호 초반으로축소되었다가2 0 0 1년부

터회복되기시작하여2 0 0 2년에정점에도

달하였다. 수도권은 2 0 0 1년부터, 지방은

2 0 0 2년부터공급물량이크게증가했다. 특

히 2 0 0 3년 1 0·29 대책이후 대형 업체들

은수도권공급을대폭줄이는대신지방시

장을공략하기시작했다. 그결과수도권과

지방간의공급물량역전현상이2 0 0 4년부

터발생했다.  

2 0 0 6년에도대형 업체들은여전히수도

권보다지방시장에사업역량을집중하고

있다. 예컨대, 한국주택협회소속대형주택

업체는2 0 0 6년전체분양계획물량의5 8 %

이상이지방에있다. 올해입주예정물량의

5 6 %도지방에대기되어있다. 

중앙정부는국토균형발전차원에서행

정중심복합도시, 혁신도시, 기업도시건설

을 추진하고있으며, 건설업체들은여기에

편승해서지방주택사업을벌려왔다. 지방

정부는지역경제활성화와지방발전을위

해각종신도시개발사업등을오래전부터

벌려왔다. 이에따라지금부터지방에과잉

공급된주택이미분양물량통계에잡힐것

으로보인다. 예컨대, 부산에서는금년3월

에분양을시작한명지주거단지부터시작하

여 6월에는 정관 신도시( 1 2 6만 평, 2만

9 , 0 0 0여가구) 분양이이루어진다. 이후대

저( 1 4 8만 5 , 0 0 0평 택지 개발)·일광( 4 0만

평, 5,670가구) 신도시, 부산인근의 김해

율하( 7 , 9 0 0여 가구) 및양산물금지구( 3 2 3

만 평, 4만여 가구) 등에서도대규모 신규

분양물량이쏟아지게된다. 이에따라부산

은금년부터총6 0 7만1 , 7 0 0여평의택지에

1 1만2 , 4 2 4가구에달하는신규분양물량이

공급될예정이다. 이들신규분양지역에서
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지역 아파트 가구수(가구) 입주시기 입주율

충남공주시

경기용인시

충북오창과학단지

강원삼척시

부산가야동

충남천안시

자료: 매일경제신문(2006. 4. 19).

D 아파트

A 지구

E 아파트

M 아파트

K 아파트

D 아파트

S 아파트

3 2 1

2,800 

818 

455 

436 

5 6 8

4 9 6

2 0 0 6년 3월

2 0 0 6년 2월

2 0 0 6년 2월

2 0 0 5년 8월

2 0 0 6년 2월

2 0 0 5년 8월

2 0 0 5년 1 0월

30% 미만

3 0∼40% 

30% 미만

40% 미만

20% 미만

8 0 %

6 5 %

최근지방아파트단지의입주율동향

구분 계 수도권 서울 지방 지방비중

자료: 건설교통부.

2004. 12(A)

2006. 2(B)

차이( B - A )

6 9 , 1 3 3

5 2 , 2 1 8

- 1 6 , 9 1 5

1 5 , 4 5 8

8 , 3 7 6

- 7 , 0 8 2

6 1 2

3 4 6

- 2 6 6

5 3 , 6 7 5

4 3 , 8 4 2

- 9 , 8 3 3

7 7 . 6

8 4 . 0

2 0 0 6년 2월까지의미분양물량변동분석
(단위: 호, %)

자료: 건설교통부.

최근주택건설실적분석
(단위: 호, %)

건설실적 계 수도권 서울 지방 지방비중

1 9 9 9

2 0 0 0

2 0 0 1

2 0 0 2

2 0 0 3

2 0 0 4

2 0 0 5

01-03 평균( A )

04-05 평균( B )

평균차이( B - A )

4 0 4 , 7 1 5

4 3 3 , 4 8 8

5 2 9 , 8 5 4

6 6 6 , 5 4 1

5 8 5 , 3 8 2

4 6 3 , 8 0 0

4 6 3 , 6 4 1

593,926 

463,721 

-130,205 

2 3 7 , 4 5 4

2 4 0 , 9 8 5

3 0 4 , 3 9 6

3 7 6 , 2 4 8

2 9 7 , 2 8 9

1 6 6 , 2 6 0

1 9 7 , 9 0 1

325,978 

182,081 

-143,897 

6 1 , 4 6 0

9 6 , 9 3 6

1 1 6 , 5 9 0

1 5 9 , 7 6 7

1 1 5 , 7 5 5

5 8 , 1 2 2

5 1 , 7 9 7

130,704 

54,960 

-75,745 

1 6 7 , 9 8 1

1 9 2 , 5 0 3

2 2 5 , 4 5 8

2 9 0 , 2 9 3

2 8 8 , 0 9 3

2 9 7 , 5 4 0

2 6 5 , 7 4 0

267,948 

281,640 

13,692 

41.5 

44.4 

42.6 

43.6 

49.2 

64.2 

57.3 

4 5 . 1

6 0 . 7



필요로하는 인구는약 4 0만 명에 달한다.

이와같은공급사정을고려해보면, 금년3

월 이후부터부산과경남에서미분양물량

의증가는불가피한것으로보인다.  

높은분양가주택시장버블우려로

향후지방주택시장을진단하는데 있어

서 핵심 사항은분양가 추이 및 전망이다.

분양가는토지가격에좌우되는면이 많지

만, 최종적으로는주변의시세를반영하여

결정된다. 참여정부출범 이후에전국적으

로개발사업붐이일면서택지가격은급등

하였고, 분양가상승이이루어졌다. 분양가

상승은전국적인현상이었지만, 상대적으로

지방의상승률이낮았다. 

하지만지방시장은실수요층이얇고, 소

득 수준이낮아경기변동에취약하다. 8·

31 대책과3·30 대책으로부동산 경기가

급격하게위축되면서서울등 외지투자자

들의지방고가아파트에대한투자수요가

급감했다. 2002년의평균아파트분양가격

을 금년 1∼2월과 비교해보면, 광역시는

10.3%, 도는1 4 . 2 %의 증가율을보였다. 가

장높은상승률을보인지역은울산( 2 7 . 7 % ) ,

대전(18.7%), 충남(17.9%) 등이었다. 금액으

로 보면적게는 2 0 0만원대, 많게는6 0 0만

원대의차이를보여줄정도로분양가격이

올라갔다. 

이런정도의분양가격상승이이루어져

도 괜찮을만큼지방경제력이뒷받침되지

않는다면, 높은분양가격은지방주택시장

의 버블을키운결정적인요인으로작용하

게될것이다. 

지방대도시는모두투기과열지구?

지방대도시의대부분은분양권전매제

한 등의 규제가 적용되는 투기과열지구로

지정되어있다.  2006년4월2 0일 현재투

기과열지구로지정된지역은서울, 경기를

비롯하여6개광역시의전지역과충북, 충

남, 경남의일부지역을포함하고있다. 또

한 재정경제부에서지정하는 투기 지역은

2 0 0 6년 3월1 7일현재주택투기지역6 8곳,

토지투기지역9 3곳 등 총 1 6 1곳에 달한다.

이는 우리나라 전체 2 5 0개 행정 구역의

6 4 %에달하는수치다. 주택거래신고지역은

2 0 0 5년 9월현재서울, 경기, 경남등지의

2 1개 시와 구에 지정되어있다. 토지거래

허가지역은2 0 0 6년1월현재총 6 7억평에

달하며, 전 국토 면적의 22.6% 수준이고,

2 0 0 4년대비4 7 %나증가했으며, 전국도시

계획면적의1 3 2 %에달한다. 

지방의주택이나부동산시장에대한규

제도 이처럼 이중 삼중인데, 여기에 더해

8·31 대책과3·30 대책이또시행되니까

지방주택경기가침체국면에서벗어나지

를못하는것이다. 

분양연기·사업축소속출

지방 주택시장이사면초가에빠지는 듯

한조짐은2 0 0 4년하반기부터나타났다. 그

때부터일부 지방의주택전문업체들은분

양 계획을연기하거나, 사업을축소하면서

구조조정을단행하기도하고, 아예해외시

장으로눈을돌리기도했다. 하지만여전히

대부분의지방주택업체들은‘달리지않으

면 쓰러지는자전거’라고 한다. 신규분양

시장이좋지않아도이런저런 이유로분양

에착수하지않을수없다는것이다. 하지만

신규분양시장이극도로위축되는상황에서

대형업체와지방중소업체간양극화는더

·건설저널2 0 0 6.540

특집
긴급진단, 지방주택건설시장

구분 계 수도권 서울 지방 지방비중

자료: 한국주택협회내부자료.

분양계획

입주계획

3 0 3 , 0 2 2

1 5 1 , 2 9 6

1 2 5 , 7 3 0

6 6 , 6 8 8

2 8 , 3 8 1

2 0 , 7 9 4

1 7 7 , 2 9 2

8 4 , 6 0 8

5 8 . 5

5 5 . 9

2 0 0 6년 대형업체분양및 입주계획
(단위: 호, %)

지방대도시의대부분은투기과열지구로지정되어있다. 또
한 재정경제부에서지정하는 투기 지역은 모두 1 6 1곳으로,
우리나라 전체 행정구역 2 5 0곳의 6 4 %에 이르고 있는 실
정이다.



욱심화될것이다. 상대적으로브랜드인지

도나 자금력이부족한지방중소업체가분

양률과입주율을대형업체수준으로끌어

올리기어렵다는사실은이미여러지역에

서증명되어있다. 대형업체들은사업포트

폴리오라도있지만, 지방의주택 전문업체

들은없다. 지방주택전문업체들의몰락가

능성을점치는근거도여기에있다.   

연착륙방안모색절실

최근일부초대형건설업체들의금년1 / 4

분기수익성이사상최고라는등의언론보

도가있었다. 이러한경영성과는2∼3년전

주택경기가가장좋았을때의결실을이제

서야거두는것이다. 마찬가지로지금의주

택이나건설경기불황은2∼3년뒤에건설

업체의경영성과로나타난다. 

건설정책이나주택정책의효과또한마

찬가지다. 정책의효과가 발생하는데에는

시차가존재한다. 작년에발표된8·31 대

책만 해도 지난1년간의입법 과정을거쳐

사실상금년하반기부터시행되고, 그효과

는 내년 하반기쯤에야본격적으로나타날

것으로보인다. 

지금의지방주택경기가위기상황이아 니라고 보는 견해도있을 수 있다. 하지만

지방의신규분양주택입주율급감, 분양률

저하, 분양가 할인 사례, 그리고무엇보다

지방주택 전문업체의지방 주택시장에대

한비관적인식과사업방향전환노력이지

방주택경기의침체상황을증명해주고있

다. 지방주택경기의침체속도또한빨라

져부산·경남에서시작하여대구, 대전, 천

안을거쳐 수도권으로진입하고있는듯이

보인다. 

이제는서울강남의집값을잡는데치중

할것이아니라지방주택경기의‘연착륙’

방안을수립하는데주력해야한다. 지방주

택시장에대한규제완화는물론, 수도권과

지방의규제차별화가가장중요한정책과

제로부각될것이다. 지방자치단체도5·3 1

지방 선거 이후에는 전임 자치단체장들의

지방개발 계획을전면 재검토하여조정하

는작업부터시작해야할것이다.
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전국아파트분양가격의변동분석
(단위: 만원/평당, %)

구분 2 0 0 2년 평균 2006. 1~2월평균 차이 연평균상승률

수도권

서울

인천

경기

광역시

부산

대구

광주

대전

울산

도

강원

경남

경북

전남

전북

충남

충북

제주

612.2 

916.0 

464.2 

490.5 

450.8 

505.7 

442.5 

363.9 

417.0 

381.9 

437.2 

400.9 

384.2 

317.8 

296.5 

296.9 

381.4 

385.0 

423.2 

1,078.3 

1,422.0 

726.3 

910.1 

717.6 

749.0 

712.4 

562.1 

828.5 

1,014.2 

743.1 

629.2 

650.7 

546.9 

560.0 

563.6 

738.1 

715.1 

480.1 

466.1 

506.0 

262.1 

419.6 

266.8 

243.2 

269.9 

198.3 

411.6 

632.3 

305.9 

228.3 

266.5 

229.2 

263.4 

266.8 

356.7 

330.1 

57.0 

15.2 

11.6 

11.8 

16.7 

12.3 

10.3 

12.6 

11.5 

18.7 

27.7 

14.2 

11.9 

14.1 

14.5 

17.2 

17.4 

17.9 

16.7 

4.3 

지방주택건설업체들의몰락가능성을우려하는목소리가
제기되고있다. 일부지방업체들은분양계획을연기하거나
사업을 축소하기로 했지만, 대부분업체들은‘달리지않으
면쓰러지는자전거’와같이 이런저런이유로분양에착수
하지않을수도없다.


