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대책 평가의 필요성과 주요 내용대책 평가의 필요성과 주요 내용대책 평가의 필요성과 주요 내용대책 평가의 필요성과 주요 내용. 831. 831. 831. 831ⅠⅠⅠⅠ

평가의 필요성평가의 필요성평가의 필요성평가의 필요성1.1.1.1.

― 년 부동산대책 이후 하향안정 추세를 보이던 부동산가격이 년부터 다2003 1029 2005

시 반등하게 되면서 년 월 일 서민주거안정과 부동산 투기억제를 위한 부동, 2005 8 31 「

산제도 개혁방안 이하 대책 이 발표되었음( “8.31 ”) .」

대책의 핵심적인 내용은 세제강화를 통한 투기수요 억제와 더불어 임대주택을8.31

비롯한 수도권의 주택공급 확대정책 포함하고 있음.

또한 올해 재건축 아파트를 중심으로 주택매매가격의 상승세가 지속되자 재건축개

발이익환수를 골자로 하는 대책을 발표하였음330 .

― 대책은 부동산 투기억제 서민주거안정 등을 주요 목표로 하고 있으나 대책발표 이8.31 , ,

후 주춤했던 주택매매가격이 년 들어 지속적으로 상승하며 정책의 적절성에 대한2006

논의가 지속됨.

그러나 대책 이후 시장 변화가 꾸준히 지속되고 있으며 최근 들어 주택매매가격이831 ,―

안정화기미를 보이고 있어 향후 시장의 진행방향에 대한 논의가 필요함, .

대책 후속으로 대책이 발표 되었고 또한 시중금리 상승으로 자금조달 비8.31 330 ,

용도 증가하여 향후의 주택 및 부동산시장은 상당기간 위축될 것으로 예상됨.

따라서― 대책의 주요 내용뿐 아니라 최근까지 실시된 정책 동향을 간략하게 검토할8.31

필요가 있으며 최근 주택부동산 시장의 변화 방향과 향후 정책적 시사점에 대한 검,

토도 필요함.

주요 내용주요 내용주요 내용주요 내용2.2.2.2.

대책대책대책대책(1) 831(1) 8 31(1) 8 31(1) 8 31

― 주택 투기수요 억제를 위해서 다주택 보유자의 양도세 고가 부동산에 대한 종합부동산,

세를 강화함.

다주택 보유자에 대한 양도소득세를 강화하고 주택 소유자는 양도차익의2 50%(2007

년부터 주택이상 소유자는 의 양도세율을 부과함), 3 60% .



대책 후 부동산 시장 변화와 시사점831
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대책의 주요 내용대책의 주요 내용대책의 주요 내용대책의 주요 내용< 831 >< 831 >< 831 >< 831 >

구분구분구분구분 대 책대 책대 책대 책　　　　 내 용내 용내 용내 용

세제세제세제세제

개편개편개편개편

양도소득세 강화

과표 가구 주택의 비거주주택은 년부터 실거래가 기준 과세o : 1 2 2006　

나머지 주택은 년부터 실거래가 과세2007

모든 나대지 토지 는 년부터 실거래가 과세( ) 2007

세율 주택자도 양도세율 중과세 년o : 2 50% (2007 )

제외 지방 억원미만 주택 서울 경기 대광역시는 억원 미만: 3 / , , 6 1 ,※

농가주택 결혼이사취업노부모봉양 등 일시적 주택, 2

주택 이상 보유자 양도세율 중과세3 60%

나대지에 대한 양도세율 단일세율로 인상 년: 60% (2007 )

보유세 강화

종합부동산세 합산방법 개인별에서 가구별 합산과세o :

부과대상 주택분 기준시가 억원 이상 나대지분 억원 이상으로 대상확대o : 6 , 3

실효세율 도달시기 종합부동산세 대상은 년까지 도달o 1% : 2009

재산세 대상은 년 이후 인상 년까지 도달2008 2017

세부담상한선 종합부동산세 대상은 기존 에서 배o : 50% 200%(3 )

재산세 대상은 세부담상한선 유지50%　 　　　　　　　

과표 종합부동산세 대상은 년 공시가격의 년o : 2006 70%, 2009 100%

재산세 대상은 년부터 씩 인상 년2008 5% 2017 100%

취득세 등록세 강화
모든 부동산 실거래가 과세 년o (2006 )

세율인하 개인간 주택거래 개인간 토지거래 개인과 법인간o : 3%, 3.5%, 4%

개발이익 환수
기반시설부담금 도입 일정규모 이상 주택 상가 오피스빌딩 재건축재개발o : , , ,

개발부담금 부활o

토지토지토지토지

및및및및

주택주택주택주택

공급공급공급공급

수도권 신규주택 및

택지 공급

년까지 주택 연간 만호 년간 만호 건설o 2010 30 , 5 150

년까지 택지 연간 만평 추가 기존 만평 추가 만평 만평o 2010 300 ( 600 + 300 = 900 ),

년간 총 만평 조성 추가 만평 국공유지 택지지구 확대5 4,500 ( 1,500 ) : ,

토지비축 토지공사 연간 만평 비축 년부터o 1,500 (2006 )

중대형 주택공급 확대 택지지구 중대형 비율 확대 현행 에서 로 상향o : 40% 50%

분양권 전매제한 강화 수도권 년에서 년 지방은 년에서 년으로 강화 원가연동제 적용지역o 5 10 , 3 5 ( )

판교개발
중대형 평형 공영개발 추진 및 원가연동제와 주택채권입찰제 동시 적용o :

전매제한 기간 연장 년에서 년으로o : 5 10

서울 강북 주거환경

개선
공영개발에 의한 뉴타운 조성o

금융금융금융금융

대출대출대출대출

주택담보대출 제한 개인별 제한에서 가구별 제한 투기지역 주택담보대출o ( )

서민주거안정 대출
생애 최초 주택구입자금 부활 고정금리 적용o : 4.5%

저소득층 모기지론 우대 모기지 보험 도입 년 중o (6.25% 5.25%), (2006 )→

기타기타기타기타

투기조사 전담기관

신설
국세청에 상습투기자 상시 감시체계 확립위해 관련 조직 신설o

거래시장질서 확립 실거래가 신고의무화 실거래가 등기부 기재 년 중o , (2006 )

토지거래허가제 강화

전매제한 기간 년으로 연장 농지 개월 년 임야 년 년o 2 5 : 6 2 , 1 3 ,～ → →

개발사업용 개월 년 기타 토지 개월 년6 4 , 6 5→ →

토지거래허가 지역내 농지임야 구입요건 개월 이상 거주 년 이상으로o : 6 1→

토지보상 방식 개편
현금 대신 현물 대토 또는 아파트 로 보상o ( ( ) )

만원 초과하는 모든 보상비는 채권으로 보상 부재지주 범위 확대o 3,000 ,
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보유세 강화로 주택소유를 통한 경제적 이득 향유 기회를 축소시키고자 주택과 토

지에 대해 세대별로 합산 과세하고 종합부동산세 과세 대상은 주택의 경우 기존, 9

억원에서 억원으로 나대지는 억원에서 억원으로 하향 조정함6 , 6 3 .

년도 세부담 상한을 조정하여 종합부동산세 대상은 현행 전년도 세액의 이2004 50%

던 상한 기준을 로 조정하고 기타 주택은 현행대로 상한선을 유지함200% , 50% .

종합부동산세 부과대상이 아닌 일반 주택과 토지의 재산세도 크게 강화하기로 하

고 현재 인 보유세 실효세율은 조기에 합리화하여 종합부동산세 적용대상은, 0.15%

년까지 나머지는 년까지 달성을 추진함2009 , 2017 1% .

― 개발이익 환수와 토지공공성 강화를 위해 기반시설부담금 및 개발부담금제도를 도입하

며 토지 수용시 현물 및 채권보상을 확대함.

― 시장 안정화 대책으로서는 주택공급확대 무주택서민에 대한 주택구입자금 지원 판교, ,

신도시 주택공급 개선 토지거래 허가 강화 등을 포함하고 있음, .

강북지역의 공영개발방식을 통한 광역개발 정부보유 토지에 분양임대주택 공급,

확대 등 주택공급 대책을 포함함.

생애 최초 주택구입자금 지원을 재개하고 고정금리 를 적용함4.5% .

판교개발은 공영개발 추진 및 전면적인 원가연동제 도입으로 분양가를 낮추고 중

대형 평형주택은 채권입찰제까지 병행하여 최초 분양자의 이익을 환수함과 동시에

평 미만 평수의 전매제한 기간을 기존 년에서 년으로 연장함25.7 5 10 .

― 토지거래허가 강화를 위해 거래허가 요건을 개월 이상 거주에서 년 이상 거주로 강6 1

화하며 허가일로부터 일정기간 의무사용 및 전매제한 농지 개월 년 임야 년 년, ( 6 2 , 1 3 ,→ →

개발사업용 개월 년 이외 기타 토지 개월 년 기준을 마련함6 4 , 6 5 ) .→ →

수도권 신규 택지확보 방안으로 년까지 주택 연간 만호 총 만호 건설을2010 30 , 150

목표로 하고 있으며 이를 위해 년까지 연간 만평 총 만평의 택지를 추2010 300 , 1,500

가 조성 총 만평의 토지 공급 계획을 포함함, 4,500 .

― 부동산 거래시장 투명화를 위해 실거래가 신고 의무화 실거래가 등기부 기재 등을 도,

입함.

국세청에 투기 상시감시 조직인 부동산거래관리국 을 설치하고 부동산 통계를,「 」

정비하여 거래시장 질서 확립 도모

― 대책에 직접 포함되지는 않았으나 대책과 맞물려 주택담보대출 리스크관리 강화방8.31

안이 월 일에 발표함8 30 .
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소득이 없는 배우자나 미혼자녀 명의로 대출을 받아 투기지역 아파트를 구입하는

것을 사실상 금지함.

배우자가 이미 주택담보대출을 받고 있는 기혼차주 및 세 미만 미혼차주에 대한* 30

투기지역 아파트담보대출을 이내로 억제함DTI(Debt-to-Income) 40% .

미성년자에 대한 주택담보대출 신규취급을 금지하고 기존대출은 만기도래시 년 유1

예기간 부여후 전액 회수함.

투기지역내 건 이상의 주택담보대출을 받고 있는 차주에 대한 투기지역내 주택담3

보대출을 건 이내로 축소함2 .

대책대책대책대책(2) 330(2) 3 30(2) 3 30(2) 3 30

서민주거복지 증진과 주택시장 합리화 방안 이하 대책 은 대책에서 제시한‘ ( 330 )’ 831―

서민주거안정 및 주택공급확대 등에 관한 사항을 구체화하고 보완하기 위한 대책의 성

격을 지님.

부동산 대책에는 재건축 및 대출 규제와 주택거래신고 강화 아파트 분양가3·30 ,

인하 등의 대책이 담겨 있음.

― 재건축 개발이익에 개발부담금을 부과하고 재건축 절차를 강화함.

개발부담금 부과 대상은 월 재건축 개발부담금법시행까지 관리처분계획 인가 신8 ‘ ' ‘

청을 하지 못한 재건축 아파트 단지임' .

이들 단지에 대해 재건축 추진위원회 승인일부터 아파트 준공까지 걸린 기간 중‘ '

법 시행 이후 준공까지의 기간이 차지하는 비율만큼 개발부담금을 부과함.

저소득층과 사회취약계층의 주거안정지원을 크게 확대함.―

영세민 전세자금의 수혜가구를 연간 만 천 만호수준으로 확대하고 도심지내 다가2 5 3～

구 매입주택을 연간 호 공급함 또한 전세임대를 연간 호 수준으로 공급함4,500 . 4,500 .

국민임대주택 다가구 매입임대 재개발 임대주택 등 소형임대주택의 비축을 확대해, ,

나가고 중대형 주택도 임대주택으로 비축하는 등 공공부문의 주택비축을 확대함, .

송파 신도시 등 공공택지 확대 개발 기존 도시의 광역적 재개발 등을 원활히 추진하여,―

향후 개년간 수도권에 연 만호 이상의 주택을 공급함5 30 .

정책에 의해 제시된 수도권 내 공공택지 추가확보 물량 총 만평 중831 1,500 524

만평에 해당하는 송파신도시 양주김포신도시는 절차대로 추진중이며나머지, , 958

만평도 년까지 모두 확보 예정임2007 .
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주택거래신고지역 제도를 보완하기 위해 주택거래신고지역내에서 주택을 취득하는 경우―

에는 자금조달계획과 당해주택의 입주여부를 신고하도록 의무화함.

지역간 교육취업문화 등의 격차를 해소하기 위해 도시내부의 균형발전 수도권 공간,―

구조의 다핵분산화를 가속화하고 행정중심복합도시 혁신도시 기업도시 등 과감한 지, , ,

방화 시책을 촉매로 지방정착여건을 개선하고 지방의 지역경쟁력을 높임, .

대책의 주요 내용대책의 주요 내용대책의 주요 내용대책의 주요 내용< 330 >< 330 >< 330 >< 330 >

항 목   내 용  

서민의 주거복지증진

영세민 전세자금 지원대상 확대 연간 만 천 천호 수준o ( 2 5 3 )～

다가구 매입임대주택 연 가구 공급o 4,500

전세임대주택 연 가구 공급o 4,500

아파트 분양가 인하방안o

공공택지 중소형 택지가격 인하 분양가 상한제 검증위원회 설치: ,

공공부문 주택비중 확대o

중대형 임대주택 연평균 가구 확보 소형임대주택 비중 확대: 6,000 ,

재건축 제도 합리화

추진위 권한남용 시공사 선정비리 엄단 재건축조합임원 전횡 방o , ,

지

안전진단 예비평가 평가항목확대o

개발이익환수제 도입o

관리처분계획인가 신청전 부담금 부과:

지속적인 주택공급확대
년 까지 만평 추가 확보o 2007 958

도시재정비 시행사업지 공 선정o 2~3

주택거래신고제도 내실화 자금조달계획 입주여부 신고 의무화o ,

억원 초과 아파트 대출상한 제한6 억원 초과 아파트 총부채상환비율 이내o 6 40%

수용대상자 대체취득 토지 지역범위

축소
해당 시 도 또는 연접 시 군 내에서 취득o , , ,

대책과 관련하여 주택담보대출 리스크 강화를 위한 추가조치를 발표하여 주택담보330―

대출 취급시 차주의 채무상환능력을 종합적으로 평가하도록 함.

투기지역 억원 초과 고가아파트를 구입할 경우 종정의 한도와 함께 총부채상6 LTV

환비율 이내에서만 대출을 취급할수 있도록 함(DTI) 40% .

주택담보대출 원리금상환액 기타부채 이자상환액 총소득* DTI(Debt-to-Income)=( + )/
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투기지역 억원 초과 고가아파트를 구입할 경우 종정의 한도와 함께 총부채상6 LTV

다만 예외적인 경우 에는 금융회사 여신위원회또는 그에 준하는 의사결정기구의, * ( )

승인을 얻어 동 조건의 적용을 배제할 수 있도록 함DTI .

대출시점상 아파트구입자금으로 간주되나 실제로는 긴박한 사업자금 마련을 위한 대*

출인 경우 등
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대책 후 부동산시장 동향대책 후 부동산시장 동향대책 후 부동산시장 동향대책 후 부동산시장 동향II. 831II. 831II. 831II. 831

토지시장토지시장토지시장토지시장1.1.1.1.

토지 가격토지 가격토지 가격토지 가격(1)(1)(1)(1)

토지가격은 년 의 높은 상승률을 기록한 후 물가상승률 수준의 완만한 상승률2002 9.0%―

을 기록하고 있음.

년 월말 현재 전국 평균 지가 상승률은 로 나타남2006 6 2.8% .

그러나 지난 대책이후 용도지역별 증가율을 양상은 크게 변화고 있음831―

대책이전에는 주거지역 및 상업지역에 비해 향후 개발이 예상되는 녹지지역과 농림

지역 관리지역의 지가 상승폭이 컸음 녹지지역은 년 그린벨트 해제 이후 지속, . 1999

적으로 가격 상승폭이 컸으며 비도시지역은 각종 개발계획의 추진으로 년 이후2004

상승폭이 커짐.

올 상반기 지가변동률을 보면 녹지 농림 자연보호지역의 지가 증가율은 크게 둔화, ,

되거나 하락세를 나타냄.

녹지지역과 농림지역은 각각 상승하여 상승폭이 둔화되었으며 자연보3.47%, 2.15% ,

호지역은 하락함0.48% .

주거지역과 상업지역의 각각 상승하여 년과 비슷한 수준의 상승률을2.74%, 2.26% 2005―

나타내고 있음.

연도별 지가 동향연도별 지가 동향연도별 지가 동향연도별 지가 동향< >< >< >< >

27.5

32.0

20.6

12.8

-1.3

-7.4

-0.6

0.5 0.9 0.3

-13.6

2.9
0.7 1.3

9.0

3.4 3.9
5.0

2.8

0

20

40

60

80

100

120

1
98

8
1
98

9
1
99

0
1
99

1
1
99

2
1
99

3
1
99

4
1
99

5
1
99

6
1
99

7
1
99

8
1
99

9
2
00

0
2
00

1
2
00

2
2
00

3
2
00

4
2
00

5
2
00

6

-20

-10

0

10

20

30

40

증감률(우축)

지수(좌축)

용도지역별 지가 동향용도지역별 지가 동향용도지역별 지가 동향용도지역별 지가 동향< >< >< >< >

구 분
년2005 년2006

1/4 2/4 3/4 4/4 연간 1/4 2/4 상반기

평균 0.76 1.90 1.13 1.10 4.98 1.31 1.43 2.76

주거 0.56 1.65 0.98 1.00 4.25 1.23 1.50 2.74

상업 0.41 1.54 0.64 0.85 3.48 0.97 1.27 2.26

공업 0.56 1.38 1.05 0.88 3.94 1.16 1.39 2.56

녹지 1.49 3.20 2.01 1.68 8.64 1.77 1.68 3.47

농림 1.29 2.20 1.38 1.26 6.27 1.52 0.62 2.15

자연 1.06 1.97 1.22 1.27 5.63 1.63 -2.08 -0.48

관리 0.66 0.94 0.81 0.78 3.23 1.07 4.63 5.74

주 전년말 대비 증감률임: .
자료 한국토지공사:
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토지 거래토지 거래토지 거래토지 거래(2)(2)(2)(2)

토지가격이 완만한 상승세가 지속되고 있는 반면 토지거래량은 급격하게 감소하고 있음.―

토지거래량은 최근 년간 가 넘는 증가세를 지속하여옴4 10% .

년 상반기 월 월 토지거래량은 전년동기대비 나 감소함2006 (1 6 ) 30.8% .～

토지거래실적은 년 감소한 이후 내외의 높은 상승세를 유지해 왔으2001 0.7% 10 20%～

나 년만에 감소세를 나타냄5

올해 월 일부터 시행되고 있는 실거래가 신고를 회피하기 위해 지난해 월 거래가1 1 12―

크게 증가하였으나 올해 들어 크게 감소하고 있음.

년 들어 개월째 토지거래실적은 감소세를 지속하고 있음2006 6 .―

분기별로는 분기 분기 감소하여 분기 연속 가 넘는 큰 폭1/4 26.3%, 2/4 34.1% 2 20%

의 감소세를 나타냄.

주거지역의 경우 지난해 분기 이후 증가세가 지속되고 있음1/4 .

높은 증가세를 지속하던 녹지지역 관리지역 농림지역 자연환경보전지역의 토지거, , ,

래실적은 감소세로 전환되었으며 특히 녹지지역과 개발제한지역은 감소폭이 를, 40%

상회하고 있음.

용도지역별 토지거래량 추이용도지역별 토지거래량 추이용도지역별 토지거래량 추이용도지역별 토지거래량 추이< >< >< >< >
단위( : %)

구분 계
도시계획 구역내

관리지역 농림
자연환경

보전주거 상업 공업 녹지 개발제한 용도
미지정

2004

1/4 28.5 -15.8 26.3 -1.4 42.2 31.0 25.7 11.1 52.8 56.4

2/4 29.1 -20.7 -30.3 -9.0 49.0 -4.8 -33.8 32.9 45.0 1.3

3/4 20.6 -22.8 -13.3 -12.9 11.2 -5.1 8.9 28.3 31.7 14.5

4/4 0.1 -37.8 -9.8 20.3 -21.0 -35.6 -38.3 1.3 21.9 -2.3

연간 18.4 -24.8 -11.0 -2.1 15.7 -8.0 -14.2 17.2 37.3 14.4

2005

1/4 0.5 -26.1 -23.3 27.3 4.9 -18.0 -8.1 12.1 -5.5 19.8

2/4 26.0 0.3 1.4 48.5 13.6 30.6 44.1 28.9 29.0 43.5

3/4 12.7 11.9 7.1 -1.5 20.1 -5.5 48.0 8.3 14.6 46.9

4/4 9.8 27.0 33.3 22.2 28.8 -5.3 13.0 0.6 11.9 17.0

연간 12.5 1.8 4.6 23.4 16.4 0.6 22.2 12.7 12.2 30.2

2006
1/4 -26.3 38.3 -12.1 -10.3 -33.7 -74.8 129.3 -27.7 -25.8 -63.1

2/4 -34.1 13.1 -7.4 -2.7 -45.8 -67.6 236.6 -41.9 -34.6 4.5

상반기 -30.8 23.6 -9.4 -5.8 -40.7 -70.5 191.8 -36.1 -30.8 -29.2

주 증감률은 전년 동기간 대비 증감률임: .
자료 한국토지공사:
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주택 시장주택 시장주택 시장주택 시장2.2.2.2.

주택가격주택가격주택가격주택가격(1)(1)(1)(1)

매매 및 전세가격 동향매매 및 전세가격 동향매매 및 전세가격 동향매매 및 전세가격 동향1)1)1)1)

년 들어 재건축아파트를 중심으로 높은 상승세를 보이던 주택매매가격은 하반기2006―

접어들면서 안정화되는 양상을 나타내고 있음.

부산 대전 등 가격하락세를 나타내는 지역이 점차 확대되고 있음, .

년 월 현재 주택매매가격은 전년말 대비 상승함2006 7 4.1% .―

지역별로 보면 경기지역이 로 가장 높은 상승률을 기록하였으며 서울지역과7.9% ,

울산지역도 로 크게 상승함6.8% .

세부지역별로 보면 판교주변지역인 분당 안양 과천 지역이 높(14.1%), (18.5%), (17.1%)

은 상승률을 나타냈으며 서울에서는 강남 지역이 강북지역 에 비해 크, (10.0%) (3.4%)

게 상승함

반면 부산 과 경북 등 일부 시도지역은 가격하락세를 나타냄, (-0.7%) (-0.5%) .

주택전세가격의 경우 년 월 현재 전년말 대비 상승함2006 7 2.7% .―

지역별로는 울산지역이 상승하였으며 서울 경기 인천 등 수도권은 모두6.0% , , ,

상승함4.2% .

전세가격도 수도권과 지방과의 차별화가 뚜렷하게 나타나고 있음 최근 입주물량이.

증가하고 있는 지방 일부지역은 가격이 하락세로 전환됨.

년 주택 매매 전세 가격 증감률년 주택 매매 전세 가격 증감률년 주택 매매 전세 가격 증감률년 주택 매매 전세 가격 증감률< 2006 / >< 2006 / >< 2006 / >< 2006 / >

4.1

6.8

-0.7

1.6

2.6 2.5

-0.3

6.8

7.9

1.5

2.9

0.4

2.2

-0.2
-0.5

0.3

-1.1

2.7

4.2

-1.1

1.8

4.2

2.0

-1.1

6.0

4.2

1.0

2.6

0.8

2.1
2.5

-2.6

0.6

-1.4

-4

-2

0

2

4

6

8

10

전
국

서
울

부
산

대
구

인
천

광
주

대
전

울
산

경
기

강
원

충
북

충
남

전
북

전
남

경
북

경
남

제
주

매매 전세

(전년말비, %)

주 년 월말 기준임: 2006 7 .
자료 국민은행:
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올해 분기 가격상승을 주도하던 재건축 아파트 가격은 분기 이후 뚜렷한 가격안1/4 2/4―

정세를 보이고 있음.

재건축 아파트 매매가격 상승률은 지난 월 전년동월비 까지 상승하였으나3 33.4% , 7

월에는 로 증가세가 급격하게 둔화됨16.8% .

전분기대비로도 재건축 아파트는 분기에는 상승했으나 분기에는1/4 13.1% 2/4 4.5%

상승하여 증가세가 크게 둔화됨

아파트 매매가격 전년동월비 추이아파트 매매가격 전년동월비 추이아파트 매매가격 전년동월비 추이아파트 매매가격 전년동월비 추이< >< >< >< >

전체

재건축
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35

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7

2004 2005 2006

(전년동월비,%)

자료 부동산 주 한국건설산업연구원: 114( )

지역별로는 수도권 재건축 아파트 가격 안정세가 크게 두드러짐.―

특히 서울과 인천지역의 경우 상승폭이 크게 둔화되었으며 부산지역은 하락폭 확, ,

대 대구지역은 하락세로 전환됨, .

재건축 아파트 가격 상승률재건축 아파트 가격 상승률재건축 아파트 가격 상승률재건축 아파트 가격 상승률< >< >< >< >
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재건축 제외 아파트 가격 상승률재건축 제외 아파트 가격 상승률재건축 제외 아파트 가격 상승률재건축 제외 아파트 가격 상승률< >< >< >< >
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자료 부동산 주 한국건설산업연구원: 114( )
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대책과 대책 전후 주택가격 비교대책과 대책 전후 주택가격 비교대책과 대책 전후 주택가격 비교대책과 대책 전후 주택가격 비교2) 831 10292) 831 10292) 831 10292) 831 1029

아파트 매매가격을 살펴보면 대책 이후 대책을 전후한 년에는 증가세가 크1029 2003―

게 둔화된 반면 년에는 여전히 높은 상승세를 보이고 있음, 2005 .

대책이전 상황을 보면 년은 전국적으로 높은 가격상승을 보이고 있으나 년에2003 2005―

는 국지적인 가격으로 볼 수 있음.

년에는 전국적으로 상승하였으며 강북과 광역시도 각각 상승2003 9.8% , 13.4%, 8.4%

함 그러나 년에는 전국적으로 상승한데 반해 광역시는 증가에 그침. 2005 5.3% 2.8% .

전세가격은 년에는 대책이후 년간 하락하여 하락폭이 커진데 반해 년2003 1 -2.73% , 2005―

에는 상승하여 대책이전보다 크게 상승함6.3% .

대책 전후 비교대책 전후 비교대책 전후 비교대책 전후 비교< 10 29, 8 31 >< 10 29, 8 31 >< 10 29, 8 31 >< 10 29, 8 31 >
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(증감률,%)

대책 전후 비교 지역별대책 전후 비교 지역별대책 전후 비교 지역별대책 전후 비교 지역별< 10 29, 8 31 ( ) >< 10 29, 8 31 ( ) >< 10 29, 8 31 ( ) >< 10 29, 8 31 ( ) >

구 분

매매 전세

전국 전국

서울 광

역

시

서울 광

역

시강북 강남 강북 강남

10

29

이전 9.8 13.4 18.8 8.4 -0.2 -2.0 -1.3 0.0

이후 -0.5 -1.3 -2.2 -0.4 -2.7 -4.2 -4.8 -2.5

8

31

이전 5.3 8.2 12.7 2.8 2.9 1.7 3.0 1.4

이후 5.6 10.2 14.1 1.7 6.3 10.1 11.5 3.5

주 가격증가율은 대책이전 개월 이후 년간에 대해 비교함: 8 , 1 .
자료 국민은행:

주된 요인은 재건축 아파트 가격을 중심으로 한 강남지역 아파트 가격의 상승과 판교―

분양을 전후로 한 인근지역의 가격 상승임.

강남지역의 불안요인은 기본적으로 강남지역에 대한 선호도의 증가로 인한 공급부

족을 원인으로 볼 수 있음.

대책으로 인해 양도세가 강화되고 매도자의 관망세로 인한 시장의 매물축소831

방향으로 진행되어 공급부족 심화된 점도 크게 작용함.

지난해 말 서울시의 재건축 아파트에 대한 용적률과 층고제한 완화에 대한 논란,

방선거로 인한 규제완화 기대감 상존하면서 가격조정 지연 요인으로 작용함.

지난 월 판교분양을 앞두고 과천 분당 등 주변지역이 가격상승 기대감으로 인해3

크게 상승함.
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주택 공급시장주택 공급시장주택 공급시장주택 공급시장(2)(2)(2)(2)

건축허가면적건축허가면적건축허가면적건축허가면적1)1)1)1)

년 상반기 월 월 현재 건축허가면적은 전년동월대비 증가함2006 (1 6 ) 9.8% .― ～

건축허가면적은 년 년 감소하였으나 년 월 현재 증가세2004 17.3%, 2005 5.1% , 2006 6

를 나타내고 있음.

용도별로는 주거용상업용을 포함한 모든 용도의 건축허가면적이 증가함.―

주거용의 경우 분기 증가하였으나 분기에는 년 월 건축허가면적1/4 19.5% 2/4 2005 5

도정법시행 급등에 대한 반락으로 감소함(‘ ’ ) 11.5% .

건축허가면적 추이건축허가면적 추이건축허가면적 추이건축허가면적 추이< >< >< >< >
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용도별 건축허가면적 증감률용도별 건축허가면적 증감률용도별 건축허가면적 증감률용도별 건축허가면적 증감률< >< >< >< >
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(전년동월비,%)

주 년은 월말 기준임: 2006 6 .
자료 건설교통부:

건축허가면적의 증가는 지방의 건축허가면적이 크게 증가하고 있는 것이 주요 원인으―

로 작용하고 있음.

년까지 주택가격이 상승하며 분양에 큰 어려움을 겪지 않아 어느 정도 물량을2005

유지하고 있는 것으로 보임.

지방 건축허가면적은 최근 들어 크게 증가하는 추세를 보이고 있음.―

년 이후 수도권의 물량이 감소세가 지속되고 있는 반면 지방의 경우 오히려2004 ,

크게 물량이 증가세를 보이고 있음.

지방의 건축허가면적은 년 분기 이후 분기째 증가세가 지속되고 있음2005 2/4 5 .
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수도권 지방 건축허가면적 추이수도권 지방 건축허가면적 추이수도권 지방 건축허가면적 추이수도권 지방 건축허가면적 추이< >< >< >< >
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지역별 건축허가면적 증감률지역별 건축허가면적 증감률지역별 건축허가면적 증감률지역별 건축허가면적 증감률< >< >< >< >

-11.0

-28.0

-9.7

6.6

-8.2

-30.8
-33.1

13.113.0

-13.3

-30.3

39.1

7.4

2.2

45.9

11.2

-40

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

50

전국 수도권 서울 지방

20053 20054 20061 20062 
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주 년은 월말 기준임: 2006 6 .
자료 건설교통부:

주택건설실적주택건설실적주택건설실적주택건설실적2)2)2)2)

주택건설실적― 은 분기 증가하였으나 분기는 년 도시및주거환경정비1/4 7.1% 2/4 2005 ‘

법’1)으로 인한 급등의 영향으로 감소함13.9% .

상반기 전체로는 감소한 것으로 나타남5.3% .

수도권은 분기 감소하여 분기째 감소세를 이어간 반면 지방은 분기 연2/4 47.2% 4 3

속 증가세를 보이고 있음.

주택건설실적 추이주택건설실적 추이주택건설실적 추이주택건설실적 추이< >< >< >< >
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자료 건설교통부:

1) 새로 시행된 도시및주거환경정비법에 따르면 수도권 내 재건축단지는 전체 가수수의 이상을 국민주택규모전용‘ ’ 60% (

면적 평 이하로 짓되 국민주택규모 이하 가구의 연면적이 전체의 를 넘어야 함 이와 함께 선시공 후분양25.7 ) , 50% .

제가 도입되고 개발이익환수 원칙에 따라 늘어나는 용적률의 를 임대주택으로 공급해야 함25% .
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입주물량 추이입주물량 추이입주물량 추이입주물량 추이3)3)3)3)

― 년에도 년보다 증가한 만 천호가 공급될 예정임2006 2005 2.7% 32 6 .

― 지역별로는 수도권지역이 년째 감소세를 보이고 있는 반면 지방입주물량은 급격하게2

증가하고 있음.

수도권지역은 년 가장 많은 만 천호가 공급된 이후 점차 감소하여 년에2004 19 9 2006

는 만 천호가 공급될 예정임16 6 .

지방은 년 만호가 공급된 이후 지속적으로 증가하여 년에는 년의 배2001 7 2006 2001 2

가 넘는 만호가 공급될 예정임16 .

수도권 입주물량이 년째 감소하고 있는데 반해 지방의 입주물량은 지속적으로 증가하2―

여 년에는 수도권과 지방 입주물량비중의 역전현상이 발생하고 있음2006 .

입주물량 추이입주물량 추이입주물량 추이입주물량 추이< >< >< >< >

도시 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

전국 293,457 239,631 283,876 284,671 326,288 321,004 326,452

서울특별시 73,842 57,737 53,003 76,936 59,044 51,736 43,841

부산광역시 15,458 16,151 14,835 17,860 28,967 26,301 32,204

대구광역시 18,916 4,318 13,900 17,884 10,180 12,637 18,731

인천광역시 11,768 3,332 7,115 11,147 17,722 21,142 13,524

광주광역시 7,777 1,691 6,306 7,427 4,190 11,543 13,468

대전광역시 11,435 4,744 7,904 5,835 10,151 12,064 14,330

울산광역시 2,739 3,822 2,098 7,129 6,693 5,812 3,391

강원도 10,201 3,460 5,735 3,556 6,441 7,685 13,301

경기도 89,534 106,532 121,652 89,742 123,136 94,876 99,096

충청남도 11,788 4,887 3,503 8,425 15,659 17,580 22,907

충청북도 4,987 4,296 5,537 10,225 4,188 5,874 13,645

경상남도 13,790 9,495 20,555 13,556 19,138 30,995 15,202

경상북도 9,976 8,557 5,387 7,295 10,494 10,450 6,052

전라남도 3,265 2,721 8,065 2,532 4,800 5,342 5,538

전라북도 7,981 4,584 7,170 4,696 5,357 5,648 8,810

제주도 - 3,304 1,111 426 128 1,319 2,412

수도권 175,144 167,601 181,770 177,825 199,902 167,754 156,461

비중( ) 59.7% 69.9% 64.0% 62.5% 61.3% 52.3% 47.9%

지방 118,313 72,030 102,106 106,846 126,386 153,250 169,991

비중( ) 40.3% 30.1% 36.0% 37.5% 38.7% 47.7% 52.1%

자료 부동산 주: 114( )
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주택 수요주택 수요주택 수요주택 수요(3)(3)(3)(3)

년 월을 기점으로 부동산에 대한 자산평가는 하락하는 추세를 보이고 있음2006 4― 2).

주택 및 상가는 올해 월을 기점으로 완만한 하락세를 나타내고 있음3 .

토지 및 임야도 올해 월을 기점을 자산평가가 낮아지고 있음4 .

부동산과 금융관련 자산은 평가에 대한 방향이 다르게 변동하는 경향이 많으나 최

근 들어 부동산 경기침체 주식시장 위축으로 모두 하락세를 나타냄, .

자산평가지수 추이자산평가지수 추이자산평가지수 추이자산평가지수 추이< >< >< >< >

구 분
년2005 년2006

월8 월9 월10 월11 월12 월1 월2 월3 월4 월5 월6 월7

주택 및 상가 94.9 95.2 94.8 95.3 96.9 97.2 97.1 98.7 97.9 97.0 96.0 97.0

토지 및 임야 99.6 99.0 99.4 99.4 99.1 101.6 100.7 102.6 102.9 99.2 100.0 98.3

금 융 저 축 90.3 92.7 94 94.1 95.1 94.8 95.8 94.5 95.4 92.6 92.2 93.2

주식 및 채권 93.5 96.8 100.3 100.5 101.5 96.7 95.0 92.5 99.4 89.0 84.4 87.9

자료 통계청:

부동산에 대한 자산평가지수의 하락은 소비자들의 구매심리에도 반영이 되고 있음.―

한국은행에서 조사한 분기 소비자 동향조사 결과에 따르면 부동산 구매 는2/4 CSI

로 하락하여 분기째 하락하며 년 분기 이후 최저치를 기록함11 2 2004 4/4 .

구매예정 부동산의 종류를 보면 주택이 올해 분기 까지 상승하였으나 분기, 1/4 64% 2/4―

에는 년 분기 수준으로 낮아짐2005 2/4 .

반면 토지는 대책이후 크게 하락한 후 완만한 상승세를 보이고 있으나 대책이831

전보다는 비중이 낮은 상태임.

부동산 구매 지수 추이부동산 구매 지수 추이부동산 구매 지수 추이부동산 구매 지수 추이< >< >< >< >
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자료 한국은행:

2) 자산평가지수는 개월 전과 비교하여 현재의 자산가치에 대한 소비자들의 주관적인 평가를 나타냄6
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거래 동향거래 동향거래 동향거래 동향(4)(4)(4)(4)

― 년 들어 미분양은 지속적으로 증가세를 나타내고 있음2006 .

년말 약 만호 이후 지속적으로 감소세를 보이던 미분양 실적은 대책이후2004 ( 7 ) 831

증가세를 보이고 있으며 올해 들어 증가폭이 확대되고 있음, .

미분양 호수 추이미분양 호수 추이미분양 호수 추이미분양 호수 추이< >< >< >< >

15.6

-31.0

-17.4

-46.2

-20.9

53.5

80.7

-17.2

2.3

-18.9
-28.0

44.336.3

-

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

160,000

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

-60

-40

-20

0

20

40

60

80

100

미분양 호수(좌축) 전년대비증감률(우축)
(호) (전년비,%)

지역별 미분양 호수지역별 미분양 호수지역별 미분양 호수지역별 미분양 호수< >< >< >< >
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자료 건설교통부:

이는― 주택시장은 지방을 중심으로 수요가 위축된 반면 입주 및 분양물량은 크게 증가,

하고 있기 때문임.

이와 같은 증가추세는 올해 말까지 지속적으로 이어질 것으로 보여 미분양 해소문

제가 사회적인 이슈로 부각될 가능성이 큼.

특히,― 지방주택시장의 문제점이 크게 부각될 전망임.

최근 공급이 부족했던 수도권지역은 급격하게 감소한 반면 최근 주택이 집중적으,

로 공급된 지방의 경우 가파른 증가추세를 보이고 있기 때문임.

한편 주택재고시장에서도 대책 이후 매수세와 매도세 추이의 역전현상이 발생하, 831―

고 있음.

국민은행의 시장거래동향에 따르면 올해 월 이후 매도세가 낮아지고 매수세는 증3

가하면서 매도자 우위의 상황이 지속됨.

부동산 대책 매도세가 증가 매수세 감소 추이는 올해 들어 역전되어 매수세831 ,

가 증가하는 양상을 지속해왔음.

주택거래 역시 올해 월을 기점으로 거래가 크게 감소하고 있는 것으로 나타남4 .―
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주택매도 매수세 추이주택매도 매수세 추이주택매도 매수세 추이주택매도 매수세 추이< / >< / >< / >< / >
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자료 국민은행:

최근 입주물량의 증가로 인해 전세 공급이 충분하다는 의견은 올해 월 이후 증가추세4―

를 나타냄.

그러나 수급불균형이 완화되고 있는 수준이며 하반기에 입주물량이 지속적으로 증

가 예정이어서 공급부족문제는 지속적으로 해소될 전망임.

전세수급동향전세수급동향전세수급동향전세수급동향< >< >< >< >

구 분 단위( ,%)
년2005 년2006

월8 월9 월10 월11 월12 월1 월2 월3 월4 월5 월6 월7

공급 부족 51.8 65.7 67.3 56.9 54.0 61.1 68.0 73.2 70.2 64.0 59.2 59.2

공급 충분 17.7 11.9 11.7 15.7 16.5 11.4 9.2 8.6 9.9 10.9 12.1 12.1

자료 국민은행:

주택 금융 동향주택 금융 동향주택 금융 동향주택 금융 동향(5)(5)(5)(5)

정부는 지난해 차례 월 일 월 일에 걸친 주택담보대출 리스크 강화방안을 발2 (6 30 , 8 30 )―

표한데 이어 올해 월에도 추가대책을 발표함3 .

주택담보대출 금리는 올해 월을 기점으로 점차 하락하였으나 월에는 전월대비1 6―

상승함0.08%p .

은행 가계 대출 금리 추이은행 가계 대출 금리 추이은행 가계 대출 금리 추이은행 가계 대출 금리 추이< >< >< >< >
단위 연( , %))

구 분
2003.

12

2004.

12

2005.

12

2006

1 2 3 4 5 6

가계대출 6.31 5.48 5.63 5.69 5.71 5.68 5.62 5.64 5.72

주택담보 6.28 5.41 5.60 5.64 5.58 5.46 5.42 5.41 5.48

자료 한국은행:
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한국은행의 은행권 대출행태 조사 결과 주택대출수요는 올해 분기 이후 감소될 것으3―

로 나타남.

가계의 주택자금 대출수요는 지난해 분기 분기 중 정부의 주택관련대출 규3/4 , 4/4

제로 낮아졌으나 올해 들어 다시 회복세를 나타냄.

최근 금리상승 주택가격 하락우려에도 불구하고 분기에 중립적인 수준으로 나, 2/4

타났으나 분기에는 감소할 것으로 전망됨3/4 .

국내은행의 대출수요지수 추이 및 전망국내은행의 대출수요지수 추이 및 전망국내은행의 대출수요지수 추이 및 전망국내은행의 대출수요지수 추이 및 전망< >< >< >< >

구 분
2004 2005 2006

1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4(e)

종합 4 10 5 -3 14 24 7 6 15 16 18

대 기 업 13 6 -9 -3 0 9 -6 6 -3 6 16

중소기업 15 12 6 0 18 24 15 15 24 31 34

가계일반 0 9 6 0 9 26 6 6 9 9 13

가계주택 -6 12 9 0 15 29 -6 -15 6 0 -3

자료 한국은행:
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시장변화의 시사점시장변화의 시사점시장변화의 시사점시장변화의 시사점....ⅢⅢⅢⅢ

년 주택시장은 가격조정시점의 지연 시장 차별화 확대와 지방주택시장 붕괴 거래2006 , ,―

동결로 시장의 흐름을 요약할 수 있음.

그러나 현재까지의 주택가격변화만으로 정책의 효과를 판단하기는 이른 것으로 보임.―

대책이 수요측면에 국한된 대책인 반면 대책은 수요와 공급을 모두1029 , 831

포함하고 있으며 세제부문에서도 큰 변동을 보이고 있기 때문임, .

대책이후 수요의 억제가 년 가격반등으로 이어진 반면 대책의 효과1029 2005 831

는 장기적으로 시장에 영향을 미칠 것으로 판단됨.

부동산 제도 개혁방안은 수요와 공급을 모두 아우르는 부동산 제도의 전반적인‘831 ’―

내용을 포괄하고 있어 과거에 비해 체계적인 정책으로 평가됨.

이번 대책으로 지속적으로 문제시되어온 투기적 성격의 수요를 억제할 수 있을 것

으로 평가할 수 있음.

그러나 대책으로 인한 급격한 수요의 위축으로 인한 부작용을 해소하고 장기적인, 831―

시장의 안정을 도모하기 위해 지속적인 정책의 보완이 필요할 것임.

지방주택시장 연착륙 유도지방주택시장 연착륙 유도지방주택시장 연착륙 유도지방주택시장 연착륙 유도1.1.1.1.

지방주택시장은 년부터 실수요자 위주로 개편되며 비교적 안정세를 나타냄 그러나2004 .―

대책 대책 및 주택담보대출 규제 등으로 인해 크게 위축될 가능성이 있음831 , 330 .

최근 들어 주택시장의 가격하락이 가시화 되고 있으며 특히 주택시장의 경우 가격,

하락지역이 점차 확대되고 있음.

수요는 크게 위축되고 있는데 반해 주택공급은 올해 하반기 크게 증가할 예정이어서,―

지방주택시장의 급격한 침체가 우려됨.

정부의 금융규제는 수도권보다 자금조달이 어려운 지방주택시장에 더 큰 영향을 미

치고 있으며 수요가 급격하게 위축되고 있는 것으로 판단됨, .

공급물량 역시 년 이후 지방과 수도권이 역전되었으며 지방의 경우 올해 만2004 , 30

호 수준의 물량이 공급될 예정임.
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지방주택시장의 위기 상황을 인식하고 급격한 위축으로 인한 피해를 최소화해야할 필―

요성이 있음.

지방 주택경기의 침체 속도도 급속하게 빨라질 가능성이 높으며 침체지역 역시 부

산 경남에서 시작하여 대구 대전 천안을 거쳐 수도권으로 확대될 것으로 판단됨, , , .

― 오랫동안 주택정책의 초점이 서울 강남 집값을 잡는데 치중해 있었으나 이제부터는,

지방 주택경기의 연착륙 방안을 모색하는 쪽으로 전환이 필요함.

지방 주택시장에 대한 규제완화는 물론이고 수도권과 지방의 규제 차별화가 가,

장 중요한 정책과제로 부각될 것임.

부동산 거래 활성화 유도부동산 거래 활성화 유도부동산 거래 활성화 유도부동산 거래 활성화 유도2.2.2.2.

부동산 대책에 포함된 내용 중 가장 핵심적인 내용 중 하나는 부동산 투기를 억831―

제하고 투기 이익을 환수하는 정책임.

정부는 투기수요를 억제하기 위해 세제합리화와 개발이익의 환수 등의 정책을 취함.―

부동산 소유에 상응하는 보유세를 부과해 투기수요를 억제하고 가격 상승에 따른

투기적 이익은 양도세 강화를 통해 철저히 환수함.

재개발재건축에서 발생하는 이익을 환수하여 투기수요를 억제함.

그러나 지나친 규제로 인한 거래의 위축은 오히려 시장불안전 요인으로 작용할 수 있―

음 즉 향후 정부의 정책만으로 부동산 시장의 안정성을 유지할 수 없으며 시장기능의.

회복이 필요함을 의미함.

시장기능의 회복을 위해서는 우선 투명하고 원활한 부동산 거래를 유도하여 시장의 순―

환문제를 해결하는 것이 중요함.

정부는 최근 주택거래 활성화를 위해 취등록세를 인하하기로 했으나 정부의 기본

방침을 해하지 않는 수준에서 양도세에 대한 완화방안을 추진할 필요가 있음.

실효성 있는 주택공급 계획 수립실효성 있는 주택공급 계획 수립실효성 있는 주택공급 계획 수립실효성 있는 주택공급 계획 수립3.3.3.3.

부동산 대책이 장기적으로 부동산 시장 안정에 기여하기 위해서는 수요를 위축831―

시키는 정책보다 향후 공급계획이 실효성 있게 시행되어야 함.
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수요측면의 정책만으로 주택 및 부동산 시장을 안정화시키기는 어려우며 이는 과거

몇 년간 수요위주의 정부정책에서 여실히 드러났음.

현재 주택시장이 위축되고 있는 상황에서 주택공급은 시장에 독이 될 수 있으나 공급‘ ’―

은 실행되기까지 장기간을 소요한다는 점에서 지금부터 계획적으로 추진하는 것이 필

요함.

정부는 현재 수도권에만 연 만평 년간 만평의 공공택지를 공급할 것을 계300 , 5 1,500

획하고 있음.

세제 및 금융을 포괄하고 있는 수요대책과는 달리 공급정책은 계획에서 실행까지 장기―

간이 소요되어 실행에 많은 어려움이 있을 것임.

군부대 이전이나 그린벨트 해제 등 정책적인 문제 개발토지를 둘러싼 각종 이해단,

체 및 정부유관기관 간의 갈등 뿐 아니라 시장의 변화에 따라 공급 여건 또한 변하

기 때문임.

그러나 공급확대만이 능사는 아님 공급은 수요가 있는 지역에 공급되어야 하며 일방, .―

적인 공급확대는 시장에 부작용을 발생하게 할 가능성이 높음.

수요가 높은 지역에 주택공급이 필요하며 수도권의 경우 과도한 규제로 공급이 크,

게 위축될 경우 공급부족으로 인한 가격상승요인이 될 수도 있음.

따라서 투기를 우려한 재개발재건축의 과도한 규제여부에 대해 검토할 필요성이

있음.


