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� 주격상승 원인에 대한 정부와 전문가 판단의 견해 차이에 따른

정책방향 설정의 문제점

� 향후 제도개선과 집행과정에서 예상치 못한 부작용 발생 우려

� 정책의 부작용을 최소화 할 수 있는 대안을 제시하여

주택시장 안정과 정책 목표 달성에 기여
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1. 주택·부동산 시장 가격 상승의 배경과 원인

1) 주택시장 외부요인

■ 저금리 기조의 지속

• 저금리, 내수소비 확대로 시중자금이 풍부해지면서 주택 · 부동산 시장으로 유입

• 가계대출 이자는 ’02년 말 7.12%에서 ’05년 4월 5.43%로 1.69%p 감소,  

주택담보대출 이자는 동기간 1.47%p 감소하여 대출로 주택매입 수요 증가

6.28

6.31

6.20

’03.12

5.48

5.60

5.63

’05.03

5.45

5.51

5.58

’05.01

5.325.535.416.79주택담보대출

5.435.525.487.12가계대출

5.595.535.526.68대출평균

’05.04’05.02’04.12’02.12구분

<금리동향>
(단위:%)
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1. 주택·부동산 시장 가격 상승의 배경과 원인

1) 주택시장 외부요인

■ 저금리 기조의 지속

• 주택을 위험은 낮고 수익률은 높은 투자대상으로 인식

- 대출금으로 레버리지 효과를 노린 투자수요 증가 , 가격 상승 초래

- ’04년 8조 2천억 여원의 주택자금 대출 증가로 ’03년 10․29 대책 무력화

6.20

’03.12

5.63

’05.03

5.58

’05.01

5.535.52대출잔액

’05.02’04.12구분

<주택자금 대출추이>
(단위:십억원)
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1. 주택·부동산 시장 가격 상승의 배경과 원인

1) 주택시장 외부요인

■ 참여정부의 지역균형발전전략

<개발계획 인근지역 토지가격 상승추이 및 요인>

2005년 상반기2004년

택지개발 및 대규모 산업단지

평화도시 건설 및 택지개발사업

한남 뉴타운 개발, 미군기지 이전

행정중심복합도시 건설 및 대전 서남권 개발

전철 개통 및 충남지역 각종 개발기대

대규모 산업 단지 입지 및 배후개발

행정중심복합도시 건설

행정중심복합도시 건설

상승요인

4.45

7.75

4.29

5.46

5.31

4.45

7.99

14.45

13.29경기 파주시

11.54경기 평택시

7.60서울 용산구

4.08대전 유성구

17.82충남 천안시

17.60충남 아산시

9.15충남 공주군

23.33충남 연기군

기간별 상승률(%)
지역
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1. 주택·부동산 시장 가격 상승의 배경과 원인

2) 주택시장 내부요인

■ 분양가격 철폐 후 택지공급 부족의 부작용

• ’05년 택지 총 1,650만평 중 공공부문 1,300만평, 민간 350만평 공급

• 1990년대 민간의 택지공급이 주류였으나 현재 역전

- 공공과 민간의 택지개발비율 1990년대 37:63, 2004년 이후 78:22로 역전

• 정부는 분양가격 규제 철폐

• ’99년 4월 준농림지역 난개발로 택지개발을 규제하는

국토의계획및이용에관한법률 제정
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1. 주택·부동산 시장 가격 상승의 배경과 원인

2) 주택시장 내부요인

■ 분양가격 철폐 후 택지공급 부족의 부작용

• IMF 이후 고소득층과 저소득층의 양극화로 구매력을 축적한 고소득층은

품질이 향상된 신규주택 선호

- 신규 주택공급가격의 상승에도 수요 계속 증가

• 구매력을 보유한 수요는 강남지 재건축 아파트를 대안으로 주목

- 강남 재건축 아파트 수요 급증, 가격이 상승 2차적으로 투기 발생

• 주택가격의 상승현상은 강남 및 강남을 배경으로 하는 인근지역에 국한

- 정부도 ‘국지적’이라는 표현 사용
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<주택가격과 경제변수 추이>

340.9311.7296.0278.3253.0235.9226.1242.5228.2202.6180.4156.7143.8122.8100

도시
근로자
소득

189.5181.8175.5170.9164.2160.6159.3148.1141.9135.1129.4121.8116.3109.4100
물가
지수

109.6109.3101.687.678.776.374.989.690.590.891.692.197.0100.5100단독

109.7114.3112.096.285.882.280.799.096.395.295.394.896.7100.1100연립

193.1195.7171.2126.6103.898.885.799.194.089.789.387.489.894.9100
강남

아파트

102.6102.697.684.879.778.477.988.188.589.089.689.993.299.0100단독

95.199.297.986.980.178.378.792.491.290.790.990.792.399.1100연립

167.9169.6154.0117.798.794.784.298.693.789.989.988.891.495.5100
서울

아파트

’04.12’03’02’01’00’99’98’97’96’95’94’93’92’91’90구분
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2. 주택가격 상승에 대한 정부의 인식

• 정부의 문제 인식은 저금리 및 과잉유동성으로 투기로 국지적 가격상승 유발

• 전반적인 주택수급의 문제는 없으며, 매년 50만호 안정적 공급

- 서울 강남 지역 2005년 공급 물량 충분

• 정부의 정책 프로그램 시행과정에서 일시적 불안요인은 있으나

보유세 부담 강화, 양도소득세 실거래가 과세 등 정착되면 수요 감소로

가격 안정 전망



1. 공공택지 공급확대(연 3백만평으로 5년간 15백만평)

■ 주요내용

• 강남지역의 안정적 주택수급을 위하여 국공유지를 택지지구로 개발

- 송파거여 지구에 총 2백만평(5만호, 중대형 2만호) 공급

• 택지지구 주변을 확대 개발하여, 자족적 기반시설을 갖춘 수도권내

거점도시로 육성

- 김포, 양주옥정 등 4~5개 지구에 1천만평(14만호, 중대형 6만) 공급

• 중대형 주택수요 흡수를 위해 공공택지내 중대형 아파트 건설비중 확대

- 인천 청라지구(중대형 8천→16천), 판교(중대형 66백→97백) 
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1. 공공택지 공급확대(연 3백만평으로 5년간 15백만평)

■ 문제점

• 선계획-후개발 제도 정비에 따른 민간택지개발 장애, 

재건축사업 중단으로 민간택지개발 위축

• 민간주택 건설업체는 공영개발 택지의 민영주택지 공급에 크게 의존

- 판교공영개발 및 여타 공영택지지구 확대시 택지부족 → 주택사업 추진곤란

■ 개선방안

• 민간의 택지부족 문제를 해소할 수 있는 택지공급 확대방안 필요

• 공공택지 가격을 적정하게 조정할 수 있도록

토지보상평가의 적정성 확보, 공공의 도시기반시설 부담 확대, 

조성원가 이하 택지 비율 조정 필요
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2. 공영개발 확대

■ 주요내용

• 주공 등 공공기관이 주택을 건설하여 분양·임대하는 공영개발방식 확대

- 투기 우려 지역 (‘주택공영개발지구’ 지정) 

- 임대는 국민임대주택과 별도로 공급물량의 30% 수준에서 탄력 조정

• 주택 획일화, 공공부문 비대화 등의 문제점에 대한 보완책 마련

- 설계·시공 일괄입찰, 시공사 브랜드 사용 등 주택품질 획일화 문제점 개선

- 경영·감독 강화, 독립회계제도 도입으로 경영 건전성 제고
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2. 공영개발 확대

■ 문제점

• 민간주택건설업체는 공영개발택지 민영주택지 공급에 의존, 

공영개발 확대시 용지 부족으로 사업 추진 곤란

• 공공 분양은 주택시장 자율화 기조에 역행

-수요자의 선호는 다양하고 분산, 공공부문 대응에 한계, 국지적 수급 불균형 발생

• 사업역량 한계로 능동적 대처 곤란, 수급 불균형 발생

- ’90년 이후 ’03년까지 주택건설실적은 민간이 67.5%, 공공이 32.5% 건설

• 공공공급 중 지방자치단체 및 국민주택기금이 지원된 민간건설

주택이 포함, 전체 건설물량의 21.5% 차지
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5,394,3835,394,3835,394,3835,394,383
(67.5)(67.5)(67.5)(67.5)

1,717,5551,717,5551,717,5551,717,555
(21.5)(21.5)(21.5)(21.5)

878,823878,823878,823878,823
(11.0)(11.0)(11.0)(11.0)

2,596,3782,596,3782,596,3782,596,378
(32.5)(32.5)(32.5)(32.5)

7,990,7617,990,7617,990,7617,990,761
(100.0)(100.0)(100.0)(100.0)

합계

464,86041,76978,753120,522585,3822003

542,81154,11369,617123,730666,5412002

401,92783,82744,100127,927529,8542001

293,22787,86652,395140,261433,4882000

253,388103,09148,236151,327404,7151999

174,98297,86633,183131,049306,0311998

377,410158,84560,180219,025596,4351997

359,733172,25960,140232,399592,1321996

382,588166,17770,292236,469619,0571995

364,444188,32170,089258,410622,8541994

468,604156,41570,300226,715695,3191993

380,545119,64275,305194,947575,4921992

448,90797,64566,531164,176613,0831991

480,957189,71979,702269,421750,3781990

기타주공소계
민간

공공
합 계구 분

<공공과 민간의 주택건설실적 비교>
(단위 : 호, %)



2. 공영개발 확대

■ 문제점

• 주공과 토공의 사업비 조달 능력 한계

- 공공은 판교 기반시설 설치를 위해 6조원대의 추가 자금조달 필요

- 후분양 시 자금부담 규모 및 더욱 커짐

- 주공과 토공의 2004년 부채는 각각 17조 1천억과 10조 9천억, 

부채비율은 각각 223.1%와 246.1% 

• 공동사업자 경기도와 성남시, 토공과 주공은 추가적인 부담을 안기 어려움

• 행정중심복합도시, 신도시, 국민임대주택, 공공택지공급 등 막대한 소요예산

고려시 공기업이 현재 고유 업무외 추가적 사업 추진시 기존업무에 차질우려

- 공영개발확대는 무리이며, 강행시 저소득층 주택공급 감소 우려
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2. 공영개발 확대

■ 문제점

• 주택품질 저하 우려

- 2004년 주공의 판매 및 일반관리비는 총 매출액의 4.9% , 낙찰률 85% 가정시, 

민간 건설업체는 예정분양가격의 81% 수준의 비용에 따라 공사 불가피

- 주택의 품질저하로 소비자의 만족도 저하 및 브랜드를 선호하는 수요에 부적합

- 일반관리비 부담으로 대형건설업체는 사업 참여를 기피하고

시공질의 저하 및 브랜드 가치 하락 예상

- 판교지역 85㎡ 이하 택지 수급업체 중 도급 순위 30위 이내 업체 없음

• 공영개발에 따라 불필요한 간접비 발생

- 동탄 9,188억원, 판교 13,873억원, 운정 4,851억원
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2. 공영개발 확대

■ 개선방안

• 원가연동제 확대시행 및 채권입찰제를 도입하는 여건에서

공영개발 방식보다는 민간주택 건설업체에 택지를 공급하는

주택건설이 바람직

• 주택공영개발 지구제는 극히 제한적으로 운영 필요
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3. 기반시설부담금제 시행

■ 주요내용

• 개발이익환수를 위해 공영개발방식을 확대함과 동시에

기반시설부담금제 도입 예정

- 정부는 기반시설부담금 관련법을 제정, 

2006년 6월부터 연면적 200㎡ 초과의 신∙ 증축 건물에 대해 부담금 부과

- 기반시설부담금제는 건축 등 행위 허가 시점에서 토지 고밀도 이용에 따른

도로 등 기반시설 유발 비용을 원인자(개발업자)에게 부담

- 부담금은 땅값과 건축 연면적 등에 연동
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3. 기반시설부담금제 시행

■ 문제점

• 기반시설부담금제 도입은 중소형 민간개발사업의 추진에 장애

- 2~3층 규모 근린상가 건축시에도 부담금이 부과 되어 소규모 개발사업에 악영향

- 수익성 악화로 사업 시행 불능 발생

• 기반시설부담금의 소비자에 전가되어 분양가 상승요인으로 작용

- 기반시설부담금은 사업주에게 부과되나 수익성을 맞추기 위해 분양가에 반영

- 공시지가의 8~9%를 기반시설 부담금으로 부과시 땅값이 비싼

서울 강남아파트는 3~4%, 수도권 외곽, 지방은 2% 정도 분양가 인상요인 발생

■ 개선방안

• 기반시설부담금제의 전면 재검토와 시행시기의 연장 등 필요
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4. 강북 광역개발

■ 주요내용

• 도정법의 대상이 되는 재개발 사업지구를 광역 연계 개발

• 광역기반시설 설치를 도모하기 위해 최소개발면적은 50만㎡로 함

- 역세권 20만㎡ 이상

• 주택공사 등 공공의 단독시행만 가능, 민간은 시공자로 참여

• 주민총회에서 추천한 시공사를 수의 계약토록 함

- 과반수 동의를 얻어 주택공사 등을 단독시행자로 정해야 특별법의 적용을 받음

• 주택공사 등을 지정하지 않으면 특별법 적용 배제지역 지정후 구조개선계획

결정전 토지 등 소유자의 과반수 동의를 받아야 기반시설계획 수립
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4. 강북 광역개발

■ 문제점

► 사업비용

• 공영개발을 위한 보상금과 기반시설설치에 필요한 막대한 재원조달방안 마련

- 은평뉴타운의 경우 대부분이 국·시유지임에도 약4조원의 토지 보상비 소요

► 사업방식 및 관련제도

• 광역개발에 따라 규모가 커지면 재개발이 지연되어 사업 장기화 우려

- 서울시나 주택공사가 개발을 추진해도 성사까지 최소 10년이상 소요 예상

- 개발규모가 커질수록 조합원 수가 많아 이해관계 조정의 어려움으로 사업지연

• 공영개발 대상지 선정 어려움

- 서울시 재개발기본계획상 총 299개 재개발 대상지 중

대부분 시공사를 선정하여 재개발 추진중
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4. 강북 광역개발

■ 문제점

► 공영개발에 따른 주민 및 민간업체의 반발 초래

• 공영개발시 토지수용으로 주민의 극심한 반대 예상

- 보상비를 대폭 올려 토지 수용을 추진할 수 있으나, 

행정도시 건설 예정지 등 국가사업 전체 보상 기준과 달라 문제 발생

- 왕십리 뉴타운 경우 공영개발 방식으로 추진하려다 주민의 반발로 민영으로 변경

• 광역개발시 주민들의 다양한 요구와 이해관계 조정의 어려움

• 민간택지 공급이 부족한 상황에서 민간주택 건설시장 위축

• 조합과 시공사 등의 반발 예상

- 시공사들은 이미 수백억원의 자금을 투입해 놓아 수용, 사업지연의 경우 반발 예상

• 주택공사, 토지공사, SH공사 등 공공기관의 조직 비대화 부작용 예상
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4. 강북 광역개발

■ 개선방안

• 광역개발 사업에 민간 참여 허용

• 재개발 지역 가운데 조합설립과 시공사 선정이 이루어진 지역 고려
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1. 원가연동제 확대

■ 주요내용

• 공공택지내 25.7평 이하, 초과 모두 원가연동제 방식으로 분양가 규제

- 채권입찰제, 분양가심사제 폐지

• 25.7평 초과에 대해서는 주택채권 입찰제도를 도입하여 분양자의

시세차익 환수

- 25.7평 이하는 서민부담 완화를 위해 주택채권입찰제 도입 배제

- 채권매입 상한은 실제 분양가가 시세에 근접하도록 책정

• 민간택지는 현행대로 분양가 자율
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자율자율25.7평 초과

자율자율25.7평 이하
민간분양

민간
택지

(투기우려지역) 택지채권
+ 분양가 병행 심사

원가연동제
+주택채권

(일반) 분양가자율,
택지채권 입찰

25.7평 초과

원가연동제원가연동제25.7평 이하

민간분양

(투기우려지역) 택지채권
+ 분양가 병행 심사

※실제 25.7평 초과 공공분양
물량은 거의 없음

원가연동제
+주택채권

(일반) 분양가 자율,
택지채권 입찰

25.7평 초과

원가연동제원가연동제25.7평 이하

공공분양

공공
택지

개선방안현행

분양가규제
구 분

<공공과 민간의 주택건설실적 비교>

주 : 원가공개는 현행 유지
․ 공공택지내 공공분양주택 : 25.7평 이하․초과 모두 주요항목(5개) 공개
․ 공공택지내 민간분양주택 : 25.7평 이하 주택만 주요항목(5개) 공개
․ 민간택지 : 공개 안함
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1. 원가연동제 확대

■ 문제점

• 과거 가격 규제시 문제점 답습 및 주택시장 자율화 기조에 역행

- 가격규제로 인한 기업활동의 자율성 억제 및 시장왜곡 현상

• 신규공급 감소와 주택가격 상승 초래

• 고품질 주택생산 및 다양한 주거욕구 충족 불가

• 신규 분양주택의 분양가격 규제로 재건축 아파트의 품질 잠재력이

부각되어 재건축 가능 단지의 가격 상승 초래



ⅢⅢⅢⅢⅢⅢⅢⅢ. . 주택공급제도주택공급제도 개선개선

KHKH II 2727

2. 분양권 및 분양주택 전매 제한

■ 주요내용

• 투기과열지구내 아파트 분양권 전매제한 현행 유지

• 분양가규제 적용 주택 중 채권매입 의무가 없는 25.7평 이하

전매제한 강화

- 수도권(과밀,성장)은 분양계약일로부터 10년, 기타 지역 5년

- 채권매입 의무가 있는 25.7평 초과는 현행유지(수도권 5년,기타 3년)

• 재당첨 금지기간은 전매제한 기간과 동일하게 설정



ⅢⅢⅢⅢⅢⅢⅢⅢ. . 주택공급제도주택공급제도 개선개선

KHKH II 2828

적용xxx적용x
주택

채권입찰제

- 과밀성장:
5년

- 기타:3년

- 과밀성장: 
10년

- 기타:5년
xx

- 과밀성장:
5년

- 기타:3년

- 과밀성장: 
10년

- 기타:5년
재당첨제한

민간:비공개
공공:공개

민간, 공공
모두 공개

xx
민간:비공개
공공:공개

민간, 공공
모두 공개

분양가공개

- 과밀성장:
5년

- 기타:3년

- 과밀성장: 
10년

- 기타:5년

- 수도권, 
충청권:
이전등기

- 기타:1년

- 수도권, 
충청권:
이전등기

- 기타:1년

- 과밀성장:
5년

- 기타:3년

- 과밀성장: 
10년

- 기타:5년
전매제한

xx5년내 당첨자5년내 당첨자5년내 당첨자5년내 당첨자
청약1순위

제한

x

일반분양분
75% 

(40세무주택1
0년:40%, 
35세무주택

5년:35%)

x

일반분양분
75% 

35세무주택
5년 세대주

배정

x

일반분양분
75%

(40세무주택
10년:40%, 3

5세무주택
5년:35%)

무주택자
우선공급

x

적용적용xx적용적용원가연동제

전 평형25.7평초과25.7평이하25.7평초과25.7평이하25.7평초과25.7평이하

민간택지공공택지민간택지공공택지

비투기과열지구투기과열지구

구분



2. 분양권 및 분양주택 전매 제한

■ 문제점

• 수요감소에 따른 분양물량 감소와 주택공급규모 축소

• 재산권 침해소지, 부동산 거래제한에 따른 시장흐름 왜곡

• 분양률 악화, 미분양 증가로 사업계획 축소 및 지연으로 주택 공급 위축

■ 개선방안

• 계약서 검인과정 및 양도소득세 강화, 투기대책 강화 등 제도정비로

개발이익환수가 가능하므로 전매제한 및 전매기간 현행유지

• 전매제한 대상지역을 분양가상한제 적용 주택을 대상으로 한정하되

지방을 포함한 전국적인 확대 반대
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자료: 재정경제부, 국정홍보처 2005.9
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