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공급시장 :  주요 지표들의 상반된 신호, 수급판단에 대한 논쟁

과잉의 신호미분양 규모

’09 4/4분기 분양 물량

공공택지 분양실적

및 공급예정물량

인구 구조의 변화

(인구 성장세 둔화,  가구 구조 변화)

경기상황과 구매력 수준

신축 인허가, 착공, 입주물량

감소 및 지연

공급시장의 지역간 불균형

도심지내 주택 공급지연

경기회복에 따른 소득증가로

주택구매수요 증가

전세가격 상승에 따른

구매수요 증가

1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실

부족의 신호
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1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실

공급부족의 신호1 :  2009년 인허가, 분양, 입주물량, 외환위기 이래 최악

� 2009년 각종 주택공급 지표 2000년대 평균 하회: 인허가 67.4%, 분양물량 88.9%,입주 88.8% 수준

- 인허가 물량은 공공부문 확대(전년동기대비 16.6%)에도 불구하고 민간부문(전년동기대비 -24.4%) 침체로 부진

- 수도권에서는 서울 침체 극심(전년 대비 68.0% 감소)

- 아파트 인허가 실적 2008년 수준 회복, 다세대 등 비아파트의 공급부진 심화(전국 -34.1%, 서울 -78.7%)

** 정부의 ‘도시형 생활주택 공급확대’정책에도 불구하고 공급 부진

- 향후 공급 감소에 대한 심리적 불안감 확대 : 10년 전 IMF 외환위기 극복 이후 경험에 의한 학습효과

자료 : 국토해양부, 부동산114(주)
주 : 1) 2000년대 평균은 2000～2008년 연평균 실적임. / 2) 증감률은 전년대비 증감률이며, 공급수준은 2000년대 평균실적(2000～2008년 연평균)대비 2009년 공급실적 비율임.

3) 2009년 분양예정 및 입주예정 물량은 부동산114(주) 조사 물량임. /  4) 2009년 인․허가 물량은 한국건설산업연구원의 예측치임.

94.589.157.156.952.340.1공급 수준

-10.1-19.1-39.5-31.2-14.0 -42.4증감률

89,698 127,692 51,394 76,30182,457100,0002009년e)

94,902 143,351 90,081 134,123 157,748249,395 2000년대 평균

지방

84.988.672.3117.363.094.1공급 수준

-14.3-3.7-19.534.6-4.421.5%증감률

96,505 150,63674,780 177,39495,636240,0002009년e)

113,637 169,994 103,485 151,220 151,783254,970 2000년대 평균

수도권

89.388.865.288.957.467.4공급 수준

-12.3-11.4-29.14.5-9.1-8.4증감률

186,203 278,328126,174 253,695178,093340,0002009년e)

208,538 313,345 193,566 285,343 310,250504,365 2000년대 평균

전국

1-9월 물량연간 평균1-9월 물량연간 평균1-9월 물량연간물량

입주분양인․허가
구분

[ 지표별 지역별 주택 공급 실적 ] (단위: 호, %) 
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향후 6개월 이내 신규 분양주택 청약의사

자료 : 부동산114㈜

27.2
22.1

24.518.2

27.7

19.4

30.4

17.6

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

35.0

 1분기  2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기1분기2분기3분기4분기

2007년 2008년 2009년
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향후 6개월내 주택매도 의사

자료 : 부동산114㈜

� 재고 주택 및 신규 분양주택에 대한 구매 의사 증가

� 각종 혜택이 집중된 수도권 분양주택에 대한 관심 급증

� 금리상승에 대한 우려 확대되면서 매도 수요도 꾸준히 증가

� 수도권 주택매도 이유 중 주택교체가 가장 큰 이유로 꼽혀

20.419.8기타

11.49.4
다주택

보유부담

12.920.8
추가 상승 기대

부족

55.350.0다른 주택 이전

4/4분기3/4분기구분

수도권 주택매도 이유

(단위: %)

공급부족의 신호2 :  수요 회복속도와 내용 개선

1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실
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주: 수요량은 주민등록통계상의 연도별 세대수 증가치와 멸실주택수를
함께 고려한 값이며 공급은 인허가 실적임.

자료 : 통계청, 국토해양부

� 지방에 비해 수도권은 여전히 총량적으로도 주택공급 부족

- 2007년을 제외하고는 2003년부터 수요대비 공급 부족(2007년도

경기적 요인이 아닌 제도적 요인(분양가상한제 시행)으로 공급이

일시적 증가한 것에 불과)

� 공공택지 공급이 2008년부터 증가하나 대부분 수도권 외곽에

분포

� 2005년 이후 소형 아파트 비중 감소 -대형 아파트 공급비중

증가 효과가 2008년부터 준공되어 시장에 가시화

– 소형 아파트 물량 감소로 가격 강세

– 대형 아파트 과잉 공급으로 가격 약세 및 하락세

� 경기적 제도적 요인에 의해 도심주택공급 지연

– 2005년 이후 강남지역 재건축 사업 대부분 중단 및 연기

– 2008년 금융위기로 강북 뉴타운 사업들도 연기

– 조합원들간의 갈등 심화, 제도변화 등도 사업지연의 원인 제공 0
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공급부족의 신호3 :  수요와 공급의 불일치

1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실
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1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실

과잉 공급의 신호 1: 사상 최대 규모의 미분양, 단기해소의 구조적 어려움
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[미분양 물량 추이] [아파트 재고수 대비 미분양 비율(2009년 9월 현재)]
(단위: %) 

자료 :  국토해양부

자료 : 국토해양부, 통계청, 부동산114(주) 자료로 추정함.

0.7 1.1 0.7 0.8 1.6 0.8 1.8 2.1 준공후

0.7 3.6 2.0 1.4 2.2 3.1 4.6 3.0 전체

제주경북경남전북전남충북충남강원구분

0.2 0.2 1.2 1.9 0.8 0.0 0.1 0.0 0.6 준공후

3.7 1.2 1.9 3.9 1.7 0.3 0.9 0.1 1.5 전체

울산대전광주대구부산인천경기서울전국구분

� 전체 미분양의 83.4%가 지방, 준공 후 미분양의 94.4%가 지방에 분포

- 3월 최고치(16만 5,641호)를 기록한 이후 5개월 연속 감소, 9월 현재 12만 6,424호

- 고가의 대형 평형의 비중 多,  준공 후 미분양물량도 전체 미분양의 36.3% 차지
� 단기간내 판매가능성이 낮은 상품으로 구성되어 있는 구조적 문제 내포

- 지방 미분양 감소는 수요 증가에 따른 요인보다는 정부의 적극적 개입의 영향.

� 9월 전국 주택 재고수 대비 미분양 비율은 1.5%(준공후 미분양도 0.6%)로 여전히 높은 수준임.
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과잉 공급의 신호 2 : 2009년 4/4분기 사상 최대 분양물량 대기

1. 최근 주택공급시장의 진단 : 과잉-부족 논쟁의 진실

� 금융기관 대출규제 확대 비적용에 따른 반사효과 + 
지연된 물량의 적체 + 양도세 한시 감면 혜택
소멸시기 임박 � 약 31만호

� 2007년 4/4분기 13만 4982호 분양 당시 미분양
14,019호 증가(10.4%) � 분양경기 회복이 멈출
경우 미분양 주택수 다시 14만호 수준으로 증가
불가피

29.791,155 14.819,73841.371,417경기도

8.225,065 1.21,664 13.523,401인천

10.331,533 1.51,960 17.129,573서울

48.2147,75317.523,36271.9124,391수도권

100.0306,756100.0133,779100.0172,977전국

비중물량비중물량비중물량

분양+미분양
미분양

(’09.8월 기준)
분양예정물량

(’09 9월～ 12월)
구분

[2009년 분양물량과 미분양 물량 수준]   (단위: 호)

자료 :  국토해양부, 부동산114㈜

[2009년 월별 분양물량과 미분양 추이]
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[2009년 월별 분양물량과 미분양 추이]
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공급감소의 원인 : 제도적-경기적 요인, 공급자 위주의 택지정책으로 공간적 불균형

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석

금융위기의 여파로 주택건설사업으로의 신규 자금공급 거의 중단
- 금융기관들의 리스크 회피 심화-

금융위기의 여파로 주택건설사업으로의 신규 자금공급 거의 중단
- 금융기관들의 리스크 회피 심화-경기적

요인

경기적
요인

미분양 주택의 적체 및 해소문제가 아직 진행중미분양 주택의 적체 및 해소문제가 아직 진행중

분양가상한제 폐지의 지연 등 정책적 불활실성 리스크분양가상한제 폐지의 지연 등 정책적 불활실성 리스크

제도적
요인

제도적
요인

민간 택지확보의 어려움 속에
수요가 없는 지역중심으로 공급되는 공공택지

- 보금자리주택의 입지적 가격적 우위로 민간부문의 경쟁력 확보가 어려움-

민간 택지확보의 어려움 속에
수요가 없는 지역중심으로 공급되는 공공택지

- 보금자리주택의 입지적 가격적 우위로 민간부문의 경쟁력 확보가 어려움-
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경기적 요인 : PF 투자 금융기관들 리스크 관리 강화, 리파이낸싱 위주 신규사업 거의 없어

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석

� 증권사와 자산운영사의 부동산 PF 대출 및 부동산 개발 펀드의 연체율 급증

� PF 부실 위험의 증가로 정부가 부동산 PF 

리스크 관리 기준을 강화

- 증권사의 부동산 PF에 대한 투자 한도를

자기자본의 30% 이내로 제한

- 매입보장약정 체결을 제한하기 위한 신용회피

조항의 최저 신용 등급을 ‘A3‘� ’A2'로 상향

조정

� 최근 PF ABCP시장은 신규 사업은 거의 없고

리파이낸싱만 이루어지고 있음.

- 발생규모나 발생건수 모두 지난 6월 2008년

수준을 회복하여 전년 동기 대비 상승세

- 리파이낸싱이 전체 발행규모의 절대 다수, 본

PF는 전무

- 금융감독원의 국정감사 자료에 의하면 증권사의 PF 대출 연체율은 연말 기준 1.7%(2006년) � 4.6%(2007년) �
13.9%(2008년) � 24.5%(2009년 6월말) 까지 급증
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2008 2009

본 PF 브릿지론 리파이낸싱

추가대출 기타

[발행 목적별 ABCP 발행 현황]

자료: 메리츠 증권

(단위 : 억원)
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제도적 요인: 분양가상한제 폐지 지연되면서 논란만 가중 : 정책적 불확실성 증대

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석

� 2009년 상반기 금융위기에도 불구하고 부동산 가격이 빠른 회복세를 나타내자 “분양가상한제 폐지”가
부동산 시장 불안을 가중 시킬 것이라는 우려 증대 : 폐지 반대 여론 형성

- 특히 분양시장의 회복세가 나타나자 폐지 반대 의견 확대

- 현재의 분양시장 회복세는 근본적인 수요회복이라기 보다는 금융규제에 따른 풍선효과 및 양도세 면제혜택에 의한
일시적 현상

� 분양가상한제 폐지에 따른 부작용과 효과가 차별적으로 논의되지 못한 채 일률적으로 찬반 대립

- 공모형 PF사업지에서의 주상복합 아파트는 민간투자사업으로서의 성격이 강함에도 불구하고 대부분 공공택지에
포함되어 상한제 폐지 논의조차 이루어지지 못하고 있음.

� 일부 지역 재개발 재건축 사업을 제외하고는 분양가상한제 폐지에 따른 부작용이 크지 않으나 현재
논의는 단순히 규모별 혹은 택지구분(공공/민간)으로 단순화

� 녹색성장 및 그린홈 공급확대 정책 등의 국가 정책환경변화 및 주거품질 수준의 향상을 위한 정책적
고려가 배제

– 에너지 절감주택 공급에는 초기투자비용 증가가 불가피(현행 건축비 상한제에서는 실효성 낮음)

– 주거품질에 대한 요구수준 향상, 기술발전 등의 변화가 제도개선에서 반영되지 못함.

– 보금자리 주택 공급확대에 따른 민간 주택공급의 활성화 및 다양화 방안이 누락
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공급자 위주의 택지정책 : 공공택지 물량은 많으나 대부분 수요가 없는 지역에 분포

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석

� 2010년 역시 토지가격 주택가격 상승에 따라 가격 상승세가 지속될 전망이나 공공택지의 미분양

문제는 더욱 심각해 질 것으로 예상

– 2010년 분양예정인 공공택지 공급량은 약 50.4㎢(2009년 실시계획 승인 물량)이며 올해 공공택지 미분양이

많아 실질적으로는 더 많아질 것으로 예상

– 예정 공급택지의 80%가 비수도권 지역에 집중, 지방은 주택미분양에 이어 택지미분양도 크게 증가 불가피

� 올해는 공공택지 분양예정물량이 예년보다 많았으나 상반기에는 금융위기 및 미분양 적체 등의

영향으로 당초 예상보다 택지분양 실적 저조

– 2009년 상반기 토지공사가 분양한 공공택지는 88개 필지 중 3개 필지만이 분양(분양률 3.4%)

– 주택공사 역시 2009년 상반기에 공급한 택지의 절반가량이 미분양

– 따라서 대부분의 공공택지 분양물량이 하반기에 예정되어 있으나, 하반기 역시 상황이 크게 개선되기는 어려

울 전망

� 특히 2009년 4/4분기 공급예정인 주요 택지는 판교, 평택, 남양주 3곳을 제외하고는 모두 비수도권

(충주, 동해, 울산, 전북, 제주 삼화 등)인 지방의 공공택지임.
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수요전망 : 전국 연간 42~44만호, 수도권 24~25만호

� 국토해양부(2003)의 주택종합계획상 전국 주택수요를 2009년 44만호 수준으로 전망 2012년에는
42만호까지 감소 예측.

- 수도권에서는 매년 24～25만호수준의 공급물량이 필요한 것으로 전망

- 공급물량 중 80%가 아파트임을 감안할 때 전국적으로 매년 32～34만호 수준의 아파트 분양물량과 입주물량이
공급되어야 하고 수도권에서는 매년 19～20만호 수준으로 공급되어야 함.

� 재정비 사업추진에 따른 주택멸실은 단기적으로 주택수요 증가요인으로 작용
–연간 15만호 수준의 멸실이 예상되며 이중 뉴타운 사업 등 재개발 재건축에 따른 멸실 물량은 수도권에서 최소한

연 2～4만호 예상

- 그러나, 경기적 제도적 여건이 개선되면 재정비 사업들의 추진속도가 빨라져 2010년 이후 멸실 물량은 예측
규모보다 확대될 가능성이 큼.

주 : 국토해양부(2003)는 경기도 주택 수요는 연간 14만호 수준으로 전망하였으나, 경기개발연구원(2006)의 경기도의 주택수요는 2009년에서 2015년까지 매년 12만호～13만호
수준으로 전망하여 서울특별시보다는 적은 물량으로 추정함.

자료 : 국토해양부(2003), 주택종합계획(2003-2012) 수립연구, P.57 서울특별시(2005), 2003~2012 서울주택종합계획 연구, 

경기개발연구원(2006) 2006～2015 경기도 주택종합계획 수립 연구의 추정치 범위를 표기함.

13.2～14.713.6～15.013.4～14.913.3～14.8경기

2.6～3.12.6～3.12.7～3.12.7～3.1인천

6.0～7.46.0～7.46.3～7.76.2～7.7서울

21.9～25.122.2～25.522.4～25.722.2～25.6수도권

42.442.943.544.5전국

2012년2011년2010년2009년구분

(단위 : 만호)

[주요 지역별 주택 수요 전망]

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석
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공급전망 : 아파트 입주물량 수요 대비 3~7만호 부족

� 2010년~2011년까지는 인허가 부족분은 연간 2~9만호(분양가상한제 폐지시 2~3만호 감소)로

예상되며 아파트 입주물량은 수요 대비 연 3~7만호 부족 예상

- 2010~2011년 단기적인 수급불균형 심화로 주택가격 상승 예상

- 기 계획된 공공택지에서의 주택공급물량을 감안할 때 2012년 이후에는 주택공급 물량이 그 이전보다 증가 예상

� 총량수준의 주택 부족은 수도권에 국한된 문제, 대규모 정비사업이 집중되어 있는 수도권은 멸실

규모에 따라 부족 상황이 더욱 악화될 가능성도 잠재.

- 수도권은 2010년 입주물량이 소폭 늘어나지만, 여전히 수요에는 미치지 못하며 2011~2012년에 다시 감소 예상

- 도시근교의 보금자리주택이 공급되더라도 도심외곽의 신도시 입주물량은 많으나 수요가 있는 도심의 물량은 적어

공간적 수급 불균형 현상이 2011~2012년에 심화될 것으로 전망됨.

[ 전국 주택수급시장 전망 ]

26~28만호

(분양가 상한제 폐지시 28~30만호)
27만호30만호28만호

아파트
입주

37~40만호
(분양가상한제 폐지시 40~42만호)

35~38만호
(분양가상한제 폐지시 38~40만호)

34만호인․허가

공급

연간 42～43만호
→ 아파트는 33～34만호(전체 주택의 80%)

수요

2012년2011년2010년2009년구분

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석
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인허가 : 정책변화에 따라 유동적, 기계획된 택지지구에서는 2011년 11만호로 최고치 예상

� 기 계획된 신도시 및 택지지구의 물량이 2009년부터 2020년까지 98만호

� 수도권 공공 택지내 주택인허가는 2010년부터 10만호를 상회, 2012년에는 14만호로 역대 최대 규모

- 2010년은 김포 한강, 양주 옥정, 수원 광교 등의 대규모 택지지구들의 주택건설 인허가 시기 도래

- 2011년도에는 위례, 송도 등이 가세하여 공공택지를 중심으로 11만호에 이를 것으로 전망.

� 수도권 외곽의 택지지구 물량이 수도권 인허가 물량의 50%이상을 차지, 도심의 공급 상황은 경기적

제도적 요인에 따라 변동성이 높아 공급속도가 지연될 전망.

- 공공 택지내 입주물량의 증가는 2013년 이후에나 가능할 것으로 전망됨.

- 도심내 공급 물량은 분양가상한제와 같은 제도적 요인에 따라 달라질 수밖에 없어 분양가상한제 폐지가 지연될

경우 사업시기를 지연하는 경우가 늘면서 단기간 내 공급규모가 크게 증가하지 않을 것으로 예상됨.

[수도권 공공택지 주택 인허가 추이]

주 : 준공 년도 기준 2011년 이후 물량을 대상으로 하여 택지 준공일을 기준으로 3년 전을 최초 인․허가 시점으로 하여 4년간 배분함.

자료 : 한국토지공사, 대한주택공사, 건설교통부 등 각 자료 취합

94,646 107,23492,868 69,193 경기

36,815 37,86814,543 14,543 인천

11,500 11,500--서울

142,961 156,602107,41183,736 수도권

2012년2011년2010년2009년구분

(단위: 호) 

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석
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아파트 입주물량 : 수도권2기 신도시, 강북 뉴타운 물량 중심, 장기평균 하회

� 2010년 아파트 입주물량은 2009년 보다 많은 30만호 정도가 예상되나 수요량에 못 미침.

- 아파트 수요대비 연 3~7호 정도가 부족할 것으로 예측, 2012년까지의 입주물량은 예년 수준을 하회

- 수도권 역시 수요(22~23만호)대비 공급 부족, 특정지역, 규모 편중이 심해 국지적 수급불균형 초래 예상

� 특히 2010년 이후의 입주물량은 일부 지역과 규모에 집중, 국지적·규모별 수급 불안정 지속

- 서울은 은평 뉴타운 등 한강 이북에 집중적으로 입주물량이 증가, 강남지역 공급 감소 지속

- 대형주택의 비중이 높아 중소형 주택의 전세난 해결에도 큰 효과를 발휘하지 못할 것으로 예상됨.

※ 내년에 경기회복으로 뉴타운 사업 등의 착공이 본격화되면 소형주택 멸실이 늘어나 소형주택 전세난은 더욱 심화될

가능성이 큼.

� 2011년 입주물량은 2008~2009년 인허가 및 분양 감소의 직접적인 영향으로 2000년대 들어 최소

규모 전망됨. 전국 27만호, 수도권 14만호 수준에 불과

- 2012년에는 수도권 외곽의 대규모 택지지구의 입주물량이 늘어나면서 수도권의 전체적인 물량은 17만호로

2010년 수준으로 증가, 분양가상한제가 조기에 폐지될 시에는 입주물량 확대에 영향을 미칠 전망.

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석
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장기평균
하회

분양가상한제
폐지 여부에
따라 가변적

추이

(26~28만호, 분양가
상한제 폐지시
28~30만호)

6~7만호
부족

(27만호)

3~4만호
부족

(30만호)

5만호 부족

(28만호)

입주
(아파트)

2~6만호 부족

(37~40만호, 분양가
상한제 폐지시
40~42만호)

4~8만호 부족

(35~38만호, 분양가상한제 폐지시
38~40만호)

9만호 부족

(34만호)
인허가

2012년2011년2010년2009년

주 : ( )는 공급예정 물량임.

수급 분석 종합 : 인허가 물량 최대 9만호 부족 전망(분양가상한제 폐지시 2~3만호 감소)

� 분양시장은 2009년 하반기 단기적 쏠림 현상을 겪은 이후, 인허가 물량 증가에 따른 점진적 증가가
예상되나, 그 폭은 분양가상한제 폐지 여부에 달라질 듯.

2. 최근 주택공급 감소의 원인과 파급효과 : 향후 3년간 주택 수급 분석
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주택공급의 핵심 이슈 1 : 주택공급의 불균형… 주택이 남아도 원하는 주택은 없어

� 향후 주택의 부족 문제는 수도권에 국한된 문제, 총량적인 수준이 아니라 지역별·계층별 · 규모별 등의

수급불일치에 따른 국지적 현상

� 향후 3년 동안의 주택공급은 도심보다는 수도권 외곽의 공공택지가, 서울의 경우에는 강남보다

강북에서의 입주물량 증가가 예상

- 서울은 저밀도 아파트 지구 재건축 사업이 2008년 완료됨에 따라 도심에서의 주택공급수단이 재건축에서 재개발로

이동(서울시내의 주택공급은 강북 뉴타운 사업지에 편중)

- 서울 강남4개구의 경우 추가적인 재건축 사업추진이 지연되면서 신규 아파트 공급이 사실상 중단, 인접 생활권인

경기도 판교, 용인 등에 주택이 공급되었으나 대체효과는 한계

- 그나마 2011년 이후에는 강남 배후지역에 신규 입주 물량도 적고 공공택지도 없어 주택 부족문제를 대체할 수 없는

상황

� 수익성 위주의 개발사업 추진으로 고급 중형 주택 및 초대형 주택의 공급이 증가하였으나, 경기침체 및

인구구조변화가 겹치면서 대형 미분양의 적체는 지속되어 중소형 주택부족 현상 지속 예상

- 이러한 현상은 소형주택수요자에게는 규모를 늘려야 하는 부담이, 일반 대형(135~155㎡이하)의 수요자들 역시

초대형을 선택하든지 아니면 국민주택규모 수준으로 거주주택규모를 줄여야 하는 편중현상을 초래

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈
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주택공급의 핵심 이슈 1 : 주택공급의 불균형… 주택이 남아도 원하는 주택은 없어

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈

[2010년 상 · 하반기 권역별 입주물량]
� 2010년 아파트 입주물량은 30만호(6.5% 증가)정도

예상
- 2000~2008년 평균 입주물량(32만호)을 하회

- 국지적 · 규모별로는 수급 불안 지속 예상

� 서울- 강북지역,경기도는 서북권, 경의축 물량 다수

- 은평 뉴타운, 길음 뉴타운 등 강북지역 뉴타운 물량과
파주시, 김포시, 고양시, 남양주시의 입주물량이 다수
공급될 것으로 전망됨.

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

45,000

50,000

2005년 2006년 2007년 2008년 2009년 2010년

강남 강북

[강남 및 강북권의 입주물량 추이]

자료: 부동산114㈜
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주택공급의 핵심 이슈 2 : 도심 주택공급의 딜레마

� 향후 도시 외곽에서의 주택공급은 크게 증가, 상대적으로 도심주택공급은 부족 예상.

- 도시외곽은 진행 중인 대규모 택지개발사업이 종료됨에 따라 역대 최대의 주택공급 예상

- 반면 도심은 신규 택지가 고갈, 재개발·재건축 등 재정비 사업 등의 지연으로 주택공급 속도가 둔화 될 전망

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈

� 민간주도형으로 추진되는 정비사업은 경기 호황시에

사업추진이 집중(일반분양을 해야 사업이익을 극대화할 수

있으므로 주택경기 호황시에 사업추진이 증가)

–부동산 경기가 호황을 나타내면서 재정비 사업 크게 증가

–대규모 단지들의 동시 다발적인 사업추진은 주변지역

주택가격에 대한 기대이익 확대, 집값 상승을 견인

–도심주택공급을 활성화 하더라도 경기 호황시에는

재정비사업 억제 및 조절이 불가피.

� 향후 1~2년 동안은 도심재정비 사업을 활성화 or 억제

� 모두 도심 주택부족현상을 초래 � 가격 불안 요인

- 특히 재정비 사업에 의한 주택멸실은 중저가 및 중소형

주택부족 문제 심화

[서울시 연도별 재개발 재건축 사업승인물량(세대수 기준)]
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(호)
재건축

재개발

2000년은 외환위기로
인해 미루어졌던 물량이
사업승인이 되면서 물량
증가

2002~2003년까
지는 주택경기
호황으로 따른
사업승인증가

자료: 서울시 주거환경개선 자문단



23CERIK

주택공급의 핵심 이슈 3 : 대규모 단지형 주택 공급의 명암

� 대규모 단지형 주택공급 방식은 도심이나 도시외곽에 상관없이 임대시장의 불안 초래

- 2009년 전세가격의 상승 : 경제위기 충격 회복 + 대규모 공급방식에 의한 부작용

- 전세가격이 급등 지역은 최근 3년간 입주물량이 많았던 지역(대규모 공급방식에 따라 국지적 가격 변동성 커짐)

- 입주 초기 대량의 공급물량으로 인해 낮게 형성되었던 전세가격이 1~2년 뒤 물량 소진과 함께 구조적으로 반등, 
전세가격 급등의 원인 제공

� 도심 재정비 사업에서는 사업 착공 당시 대규모 멸실에 따른 전세난 - 사업 완공 후 역전세난 –
1~2년 뒤의 전세난 재발의 3중의 악순환 초래

- 사업 착공시 대규모 멸실 � 인근 지역 중소형 주택의 전세가격 급등 � 완공시점에는 역전세난 발생 � 1～2년 뒤
시장가격을 회복하는 과정에서 전세가격이 급등

- 향후 대규모 뉴타운 준공, 2기 신도시 준공시기에도 이와 유사한 현상이 나타날 것으로 예상됨.

[최근 입주물량과 전세가격 추이]

자료 : 부동산114㈜
9.2 29.6 10,05934,027강서구서울
9.3 10.1 1,42914,189구리시경기

10.9 30.6 2,5488,330광진구
12.8 24.6 7,15329,022서초구
12.6 47.9 13,72528,661강동구

서울

19.5 50.0 6,82313,641하남시경기
22.1 65.9 28,36743,036송파구서울
25.0 57.1 51,12789,561화성시
31.3 100.0 3,8023,802과천시

경기

’07-09.8월(B)’00-09 (A)
전세가격

(09 1월-08월)
B/A

입주물량
시군구시도

(단위 : 호)

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈
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주택공급의 핵심 이슈 4 : 보금자리주택과 2기 신도시 개발의 효과

� 보금자리 주택 목표물량 150만호 중 100만호는 도시외곽의 기 지정된 공공택지 물량임.

- 수도권에서 2009년에서 2012년까지 4년 동안 도심과 GB지역 공급될 물량이 40만호 � 60만호 조기

확대(2012년까지 매년 15만호의 주택이 공급될 계획) 

- 신규 공급되는 보금자리주택은 GB내 32만호, 도시지역 20만호, 보금자리 지구내 중대형 분양주택 50만호가

별도로 공급될 예정임.

� 최초 입주 시기가 2012년 하반기 예정되어 있으나 규모(시범지구 보금자리 주택 4만호 중 일부)가

미미하여 GB지구내 보금자리 주택공급의 효과는 2013년 이후에나 가시화

- 보금자리주택은 사전 예약제를 실시하고 있어 공급계획은 사업승인물량이 아니라 사업승인예정물량임.

- GB 해제와 관련하여 토지보상 등이 지연될 경우 사업 시기는 계획시기보다 연기될 가능성이 큼.

[ 보금자리주택 지역별 공급계획 ]

자료 : 국토해양부, 중대형 분양주택 50만호 제외 물량
도시지역 : 역세권, 재건축․재개발 지역 등
도시근교 : GB조정 가능지, 산지․구릉지 등 도시근교 신규택지
도시외곽 : 수도권 2기 신도시(송파, 동탄2 등) 등 기 지정된 공공택지

50만호--50만호지방
48만호32만호20만호100만호수도권
98만호32만호20만호150만호전국

도시외곽도시근교도시지역계구분

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈
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주택공급의 핵심 이슈 4 : 보금자리주택과 2기 신도시 개발의 효과
� 도시외곽 주택 공급 늘고, 도심내 주택 공급은 지연

� 수도권 외곽의 공공 택지내 주택공급은 접근성이 낮아 택지 및 주택의 미분양 가능성 높음.

- 서울 근교는 위례신도시, 광교신도시 수준이며 이를 제외하고는 광역교통망이 정비되지 않은 화성시, 오산시, 

평택시, 파주시, 오산시 등에 집중되어 있음.

- 광역교통망의 정비와 같은 유인책 없이는 대규모 택지 미분양 사태 초래 예상

- 신도시 개발을 통한 수도권 외곽 위주의 공급

방식은 도심과 수도권 외곽의 가격 격차 확대

- 도시 인근에 소형 주택(보금자리주택)만 공급됨에

따라 상대적 도심 중대형 주택 공급부족 �

2000년 중반에 공급된 도심의 대형주택 가격 상승

초래 가능

(단위: 호) 

[신도시 및 택지지구 예정 공급물량(’09~16년) ]

3. 향후 주택공급정책의 핵심 이슈

� 2013년 이후에는 지역별(신도시 개발) ·

규모별(보금자리주택) 대량 공급방식에 따라 수요·공급

시장의 왜곡을 초래하여 상대적인 공급부족에 따른

지역별(도심)· 규모별(대형) 가격 상승을 초래 가능
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4. 주택공급 정상화를 위한 정책전환의 필요성과 과제

정책전환의 필요성 : 총량적으로 풍부해도 여전히 주택 부족 - 가격 상승의 문제가 반복

� 최근의 주택시장은 공급이 충분함에도 불구하고 공간적 · 규모별 수급불균형에 의한 가격 상승 요인이

병존함으로써 지속적인 시장불안이 예견

- 2012년까지는 금융위기 이후 경기회복에 따른 수요 증가에 비해 공급이 충분치 못해 총량적 수급불균형 불가피

- 2013년부터는 공급물량이 다시 증가할 것으로 예상되나 도심외곽에만 공급되어지므로 도심내 주택부족현상은

지속

� 향후 주택가격 상승은 국지적 가격 변동 폭이 더욱 확대되는 결과 초래

- 국지적 가격 변동성의 확대는 중앙정부 주도의 주택정책을 추진하는데 많은 애로점을 양산하며, 

거시경제측면에서의 부동산 정책(금리, 금융규제) 역시 지역별로 차별화해야 하는 상황 당면

� 주택시장의 문제가 국지적 현상으로 지역별 차별화 양극화를 보임에 따라 그 동안 중앙정부 주도의

일률적이고 양적 중심의 주택정책은 차별적이고 질적 중심의 정책으로 전환이 불가피
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정책전환의 필요성: 정책의 불확실성이 오히려 시장기능을 상실시켜 시장 왜곡을 초래

� 경기변동에 못지않게 정책의 불확실성이 주택시장의 왜곡을 초래

- 분양가상한제 시행 : 인허가의 쏠림 but 분양가상한제 폐지 거론 : 공급이 지연 � 주택공급시장에서의 시장 기능

왜곡

- 글로벌 금융위기에 신속하게 대응한 정부의 다양한 미분양 해소대책에도 불구하고, 다양한 요인들로 분양이 지연된

수도권 시장은 양도세 한시 면제 혜택이 소멸되기 이전에 사상 최대의 물량을 올 4/4분기에 분양해야 하는 상황

� 정책이 주택가격 변동에 민감하게 대응하여 강화와 완화를 반복하면서 시장에서는 정책의 일관성

보다는 경기변동에 따라 변화할 것이라는 믿음이 팽배

- 과거부터 반복해온 경기변동에 의한 규제의 강-완화에 따른 학습효과

- 정책이 근본적인 사항보다는 경기변동의 사이클 상에서 단순히 주택 가격의 상승이나 하락을 통제하기 위해 무리한

내용을 담음으로써 경기변동에 따른 정책변화를 기대하게 됨.

� 분양가상한제 단기적으로 폐지의 이득은 적더라도 존치의 부작용은 더 클 것으로 예상

–분양가상한제 폐지가 즉각적인 주택공급의 확대로 이어지기는 어려우나 존치할 경우 더 큰 부작용 우려

- 분양가상한제는 법 개정 사항으로 국회의 입법절차 및 경과조치 등을 감안할 때 실제 시장에 적용되기까지에는 법

개정 이후에도 1여 년 정도 소요 따라서 법 개정이 단기적인 주택공급 확대에 기여하지 못함.

- 한편 법 개정의 지연될 경우 규제완화에 대한 기대감으로 신규 주택 인허가를 계속 지연시키는 부작용이 예상(즉

분양가상한제가 영속적으로 지속될 것이 아니라는 시장의 기대가 유지되는 가운데 규제 폐지가 계속 지연되면

공급주체들은 사업시기를 연기 � 3년 이내의 주택 부족현상 심화 � 주택품질의 획일화, 개선 지연)

4. 주택공급 정상화를 위한 정책전환의 필요성과 과제
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과제1: 주택정책목표... 양적 공급에서 질적 공급확대로 전환해야

� 절대적으로 주택이 부족하던 시기에는 저렴한 택지공급이 주택공급을 위한 가장 시급한 과제

� 수요가 없는 지역의 택지공급은 주택공급확대에 기여하지 못할 것으로 예상

- 수요자들의 주거지 선호 및 쏠림 현상이 심화되고 있는 가운데, 수요가 없는 지역의 택지공급은 대량의 택지 및

주택미분양 사태를 초래할 가능성이 큼.

� 현재 진행 중인 2기 신도시 등의 주거환경구축을 위한 광역교통망의 확충이 요구

- 인구구조변화상 1인 가구 및 노인가구가 증가함에 따라 도시외곽보다는 도심주택의 선호가 증가할 것으로 예상됨.

- 따라서 도시외곽의 신도시 슬럼화를 방지하기 위해서는 도심으로의 접근성을 향상시키고 정주환경을 개선시킬 수

있는 다양한 도시공공시설 및 기반시설의 확충이 절실.

※ 일본을 비롯한 주요 선진국에서는 이미 도시 외곽의 대규모 신도시 개발을 통한 주택공급을 포기하고 도심주택공급

활성화에 주력하고 있음.

� 향후 주택수요는 가구수 증가보다는 소득증가 및 가구수 변화에 따른 주택교체수요가 더 많을 것 전망

� 민간부문에서는 시장이 원하는 다양한 주택의 공급이 이루어질 수 있는 제도적 환경이 요구

- 분양가상한제 등의 일방적인 경제적 규제를 폐지하고 대신 다양한 유형과 높은 품질의 주택이 공급될 수 있는

건설기준 등의 수정 보완과 경쟁시스템 구축이 요구됨.

- 건축비용을 제한하는 현행 분양가상한제 보다는 근본적으로 과도한 토지비 부담을 억제할 수 있는 제도개선 필요

4. 주택공급 정상화를 위한 정책전환의 필요성과 과제
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과제 2 : 공공의 역할 민간 대체가 아닌 시장 보완이 되어야

� 주택문제가 양적 문제가 아닌 질적 문제라는 측면에서 정부의 민간역할을 대체는 바람직하지 않음.

- 공공부문의 양적 공급 확대는 당분간 민간주택의 공백을 메울 수 있을 것으로 예상되나, 재정부담 등을 고려할 때 지속

가능한 정책수단이 되지 못함.

- 공공부문의 주택공급대상이 주로 중·서민층을 위한 주택이어서 중산층 이상을 위한 주택공급부문을 포괄하기에는

한계가 있음.

� 현재의 일률적인 분양가상한제하의 민간 분양주택공급정책과 공공의 보금자리주택 공급은 계층별

주택수요를 충족시키기에 미흡

- 분양가상한제는 하향 평준화된 일률적인 주택상품의 생산을 유발, 중산층 및 고소득 계층이 원하는 도심의 다양한

고급주택 부족현상을 초래하여 오히려 기존재고주택의 가격을 상승 우려

- 보금자리주택 가격도 토지가격부담이 높은 지역의 경우에는 여전히 서민들의 구매 부담 능력을 벗어나는 수준임.

� 정부의 궁극적인 역할을 민간의 대체가 아닌 민간 역할의 보완, 시장기능 작동을 위한 환경조성, 시장

시스템 구축이 필요

- 정부는 민간부문에서 공급을 꺼려하는 저렴주택, 임대주택 등을 직접적인 공급에 주력, 소형 분양주택 등에 대해서는

인센티브의 제공을 통해 민간에서의 공급확대를 유도해야 함.

- 민간부문에서는 중대형이나 고급주택 및 그린홈(에너지 제로 주택등)의 공급이 이루어질 수 있는 환경 조성

4. 주택공급 정상화를 위한 정책전환의 필요성과 과제


