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최근 부동산정책과 시장동향

김 병욱
부동산 114 상무이사 / 발표일 : 2007. 2. 1.

I. 참여정부 부동산 정책의 특징과 시장 반응

1. 참여정부 부동산 정책의 주요 내용

- 참여정부의 부동산정책 기조는 불로소득의 환수와 수요관리 정책, 그리고 보유세강화와 거래세 인하 

정책 실행 등으로 특징지을 수 있을 것임.

- 참여정부는 총 8번의 부동산 안정대책을 발표, 이중 2006년 11.15 대책을 제외하고는 수요 억제에 

초점을 두고 있는 것으로 평가

＜표＞ 참여정부의 주요 부동산대책

연 도 부동산대책 주요대 책 내용

2003년

5・23대책

• 수도권 전역 및 충청권 일부 분양권 전매금지

• 주상복합 및 조합아파트 분양권 전매금지

• 수도권 전역 투기과열지구 지정, 재건축 후분양제

• 재건축 안전 진단 기준 대폭 강화

9・5대책
・1가구 1주택 양도세 비과세요건 강화

• 재건축 조합원의 지위 양도 금지

• 재건축 소형평형 의무비율 60% 도입

10-29대책
• 강북 뉴타운 추가 조성

• 종합부동산세 조기 시행

・1가구 3주택 양도세 중고卜, 투기지역 LTV 40%로 하향

• 주택거래신고지역 지정

2005년

2・17대책
• 재건축 개발이익환수제, 초고층불허, 판교 일괄분양 등 투기방지대책

• 채권 • 분양가 병행입찰제 도입

5・4대책 •부동산 보유세율 단계적 강화

・1가구 2주택 양도세 실거래가 과세

8・31대책 • 세제강화: 종합부동산세 대상 9억원에서 6억원 초과로 강화 재산세 과표 적용율 상향

- 다주택 양도세 강화（1가구 2주택 이상 양도세 중과）, 기반시설 부담금제 도입, 송파신도시건설（공급확대）

2006년

3・30대츠耳 • 재건축 초과이익환수제 도입（최고 50%）, 고가주택 대출요건（DTI） 강화
• 주택거래신고지역 내 주택매입 시 자금조달계획 신고

11-15대책

- 추가 신도시 건설계획 발표 : 검단신도시 지정 파주 신도시 확장 개발밀도 및 용적률 상향조정

• 분양가 인하: 기반시설 비용 일부 국가 및 지자체 재정 투입

•주택담보대출규제 강화

- LTV 강화: 제2금융권 60〜70% — 50%
- DTI의 수도권 투기과열지구로 확대 적용
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2. 시장의 반응

- 2002년 이후 정부 당국의 각종 부동산 대책이 30여 차례 시행

- 처음 발표된 10.29 종합대책 이후 일시적으로 안정세를 보였던 주택가격은 2005년 들어 상승세가 

다시 확산될 조짐을 나타내자 정부는 8.31 종합대책을 추가 발표

- 특히 8.31대책 및 후속 대책인 3.30대책이 발표된 이후에도 수도권 지역에서 상대적으로 상승률이 

낮았던 지역의 아파트 매매가격이 크게 상승하면서 11.15대책이 발표

0 비인기지역중 개발호재 및 향후 가격 상승 기대감이 있는 아파트 매수

0 2007년 2주택 양도세 중과, 전국 실거래가 양도세 부과 등을 앞두고 매도-매수 수요 집중

0 수도권 전세가격 상승세, 신규 분양가격 상승으로 기존 주택매입 수요 증가, 뉴타운 등의 개발호재, 

실수요자들의 불안감 가중에 따른 선매수 등으로 가격 상승 폭 확대

＜그림＞ 20이년 이후 강남구 아파트 평단가 추이

강남구평가단（좌축） 一• 전년동기비（우축）

- 전반적으로 정부 정책 및 정책 책임자의 말을 믿을 바가 전혀 못된다는 것이 시장의 반응으로 평가

0 주요 언론에 정부정책과 반대로 전개되고 있는 주택가격 상승 및 시장 상황을 다소간 냉소적으로 

평가한 그림이 이러한 상황을 극명하게 나타냄
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＜그림＞ 참여정부이후 정부정책발언과 주택가격 변동

- 참여정부 기간동안 시장과 정부의 동상이몽 현상 지속

0 정책에 대한 내성이 강화된 시장의 착각은? “정권이 바뀌면 모든 정책이 바뀐다”

• 정부 정책에 대한 강한 불신 一 규제 완화에 대한 막연한 기대감（대선 이후）

• 풍부해진 자금여력으로 단기적으로는 시장 충격에 대응 가능

0 규제 일변도의 고강도 대응에 치중하고 있는 정부의 착각은? 一 시장 기능에 대한 과소평가, Trend 변화 

인지 및 수용에 무감각, 무대응

• 시장실패인 부동산 시장에 적극적으로 개입해야 한다.

• 부동산에 ALL IN

- 그리고 결과는 서울시 및 경기도 지역의 아파트 매매가는 2배 이상 상승

（단위: 만원 %）

＜표＞ 참여정부 이후 아파트 가격변화

지 역 2003년 1월 평당매매가 2006년 12월 평당매매가 매매가 상승률

서울시 813 1,715 110.9

경기도 476 997 109.4

전 국 461 863 86.3
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3. 참여정부 부동산 정책의 평가

⑴ 긍정적 측면

- 실거래 가격 신고와 등기부 등재 一 부동산 시장의 투명성 확대

0 과표 현실화보다 더욱 혁명적인 시장 조치

0 항후 세율의 조정이 이루어지더라도 과표가 높아지기 때문에 부동산 세부담은 높아질 수 밖에 없는 상황

- 부동산 시장의 공공성 확대

0 개발이익에 대한 환수조치와 견제장치 마련

0 복지정책으로서의 주택정치, 서민주거 안정에 대한 다양한 정채대안 제시 （국민임대, 매입임대, 전세 

임대, 환매조건부 주택, 토지임대부 주택 등）

（2） 부정적 측면

- 개발정책의 버블 一 특별법의 난발, 기업도시, 재정비........등）

0 2006년 6월말 현재 전국에서 200여개의 지역개발사업이 추진 중

0 균형과 정책적 안배로 변질되어 지역개발사업의 평준화, 소규모화 분산화가 강화되면서 경쟁력 상실

0 경제자유구역, 제주국제자유도시, 기업도시 등의 경쟁력 미비

0 지방 부동산시장의 버블원인 제공, 막대한 토지보상자금의 유포로 인한 시중 유동성의 급증

- 양극화 심화 一 자금부담능력이 우월한 개인과 기업만이 생존 가능

0 주택자금 대출의 부익부 빈익빈 / 개발이익에만 치중하는 공영개발과 높은 가격

0 막대한 자금동원능력이 요구되는 민간건축 개발시장 : 공공공사 재정축소와 민간투자사업 확대 - 

중소업체의 생존 위기

0 부동산공급의 억제 一 기존 소유자에 대한 희소가치 증대

- 시장 Trend를 반영하지 못하는 정책 : 규제 중심의 정책

0 중대형 주택가격은 투기수요에 의해 급등하는가? 一 소득수준의 항상과 인구구조의 변화 그리고 이에 

따른 주거서비스의 고급화 욕구를 무시한 결과

0 주택구입은 투기인가? 주택은 반드시 1채만 보유해야 하는가?
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0 주택 공급이 수요와 균형을 이룰 정도로 충분한 수준인가?

0 임대주택을 많이 지으면 주택이 보유의 개념에서 거주의 개념으로 변화하는가?

0 세제 강화를 통한 주택가격 안정책이 성공할 수 있는가? 오히려 거래중단으로 인한 부작용과 공급 

비탄력에 의한 가격 전가를 심화시키고 있는 것이 아닌가?

II. 반값아파트 실현의 문제

1. 아파트 분양가격 상승과 그 원인

- 1999년 분앙가 자율화를 계기로 1998년 서울지역 평당 분앙가격이 520만원이었으나 2006년 10월 

초 현재 1392만원으로 급격히 상승

0 용산구의 경우는 556만원에서 2110만원으로 상승하여 무려 279.6% 상승

＜표＞ 분양가 상승률 추이（06년 10월 현재）

지 역
평당분 양 가

98년（만원） 06년（만원） 변동률（%）

서울특별시 520.07 1391.89 167.63

경기도 451.08 1002.85 122.32

인천광역시 333.48 717.96 115.30

대구광역시 393.50 817.57 107.77

광주광역시 302.67 593.89 96.22

전라북도 288.28 545.59 89.26

부산광역시 417.20 676.20 62.08

대전광역시 424.58 664.00 56.39

경상남도 423.61 619.98 46.36

전 국 523.56 785.54 50.04

자료 : 박상돈의원 국정감사 자료（2006）

- 분양가격 상승의 배경과 원인

0 99년 이후 분양가 전면 자율화 : 분양가 자율화 조치로 과거 주변시세보다 낮았던 분양가격이 주변 

시세에 근접하게 책정되기 시작
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0 재고주택 가격의 급등 （공급부족, 저금리, 재건축 사업의 활성화 등의 요인으로 촉발）

0 사업참여자의 증가 : 사업 참여주체가 다양화되면서 주체간의 거래비용이 증가하게 되고 사업수익의 

분배대상이 증가하면서 더 높은 수익창출 필요

＜그림＞ 외환위기 이후 주택건설사업의 구조 변화

2. "반값 아파트” 실현 가능성은?

- 아파트가격은 생산원가와 개발이익으로 구성

0 생산원가는 건설（시공）원가인 도급금액과 개발비용으로 세분

0 개발비용에는 토지비용 외에 생산과정의 장기화에 따른 각종 리스크비용, 자금조달에 따른 금융비용 

등이 포함

0 개발사업에서 가장 큰 리스크는 분양성이라 할 수 있으며, 분양률이 낮을 경우 현금흐름이 악화되면서 

사업 리스크가 급증하는 특징을 갖고 있음.

0 개발에 따른 이익은 시공사의 공사마진과 시행사의 개발이윤으로 구분

0 시공사의 경우 일반적으로 토지비 및 공사비 조달에 대한 지급보증에 대한 리스크 부담을 포함한 

예정 수익을 목표로 하여 수주

0 시행사의 경우 전체 매출액의 8% 수준의 개발이익을 목표로 사업 진행 （시공사 수주심의 기준）
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＜그림＞ 아파트가격의구성

（C）실거래 차익 （프리미엄）
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리 A쾌 I용 （개발이윤 

민원처리비（개발분담금 등） 

마케팅 및 영업비菖「一 

금융비용 

대지비용

실행예산

자료:한국건설산업연구원

- 반값아파트는 토지임대부주택, 환매조건부주택 등의 구체적 방안이 제시되었고, 정부도 시범적인 

추진 발표

0 토지임대부 주택제도란 공공부문이 토지소유권을 보유하여 주택 공급 시 토지는 임대하고 주택만 

분양하는 방식

• 토지는 인간이 창조하는 것이 아니라 천부적인 것이기 때문에 공공부문이 소유하면서 임대하는 반면, 

주택은 사회적 부가가치의 산물로 인식하기 때문에 민간부문에게 분양해야 한다는 것

• 토지를 공공부문이 영구적으로 소유하기 때문에 토지에서 발생하는 개발이익을 원천적으로 환수할 

수 있다는것

• 또한 택지비용으로 토지의 임대료만 전세나 월세로 지불하면 되기 때문에 주택건설 비용이 줄어들고 

그만큼 집값 하락에 기여할 수 있다는 주장

0 환매조건부주택은 공공부문이 택지를 개발하고 주택을 건설하여 분양하되, 선매권（환매권）을 보유하는 

방식

• 최초 분양할 때 분양가격을 조성원가 수준으로 낮게 책정하는 대신 주택을 분양 받은 사람은 반드시 

공공부문에게만 매각해야 하며

• 공공부문이 매입하는 가격은 분양할 때 미리 정한 가격이나 최초분양가에 정상이자율（국고채 수익률 

등）만을 가신한 가격으로 결정함으로써 주택보유 과정에서 자본이익을 가지지 못하게 하는 것을 의미
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- 반값아파트 공급 정책은 실현성 가능성 보다는 실익에 대한 판단이 필요

0 실현 가능성 측면에서는 공공의 택지 확보 가능성이란 문제와 재정 부담 등의 문제점이 등이 지적되고 

있는 상황

0 하지만 무엇보다 이러한 분양주택 공급의 실익이 무엇인지가 먼저 판단되어야 할 임.

- 토지임대부 주택에 대한 평가

0 일반 분양주택에 비해 싼 가격으로 분양받을 수 있는 이유는 토지를 임대받는 대신 미래 토지가격 

상승에 따른 자본이득을 포기하는 것으로, 건물만을 소유하기 때문에 건물에 대한 자본이득 기대 

가능 （하지만 건물은 감가상각으로 인해 가격 하락）

0 시간이 흐를수록 토지와 건물의 가격격차가 확대되면서 토지임대부를 팔고 일반 분양주택을 구입하기 

어려워지는 상황 발생

0 즉 토지임대부주택은 감가상각으로 가격이 하락할 건물을 소유하면서 지상권을 확보하기 위해 장기 

공공임대주택보다 비싼 값을 지불하고, 각종 세금과 유지보수비용을 지불하며, 가격 하락에 따른 

위험을 떠안아야 하는 구조

- 환매조건부주택에 대한 평가

0 주택을 소유해 얻을 수 있는 미래 자본이득을 포기하고 공공에 되파는 구조로서 본질적으로 분양 

대금에 대한 금융비용 등을 보존해 주는 장기 전세계약 형태의 공공임대주택과 비슷한 개념

0 주택가격이 오를 경우 환매조건부 주택을 되판 자금으로 다른 일반 분양주택을 구입하기 어려울 

가능성이 매우 높아질 것이며, 각종 소유에 따른 세금 등의 비용을 부담하게 되고 계약 조건에 따라 

서는 주택가격 하락에 따른 손해도 감수할 수 있는 구조

- 따라서 이러한 반값아파트는 분양주택이라기 보다는 장기 공공임대주택의 특성을 갖고 있으면서, 수분 

양자에게 실익이 없는 정책 수단이 될 수 있음.

- 오히려 택지확보의 어려움으로 인해 공공택지에서 이러한 반값아파트란 명분의 공급방식이 일반 분양 

아파트나 장기 공공임대아파트 물량을 대체할 경우 기존 주택공급 계획의 차질에 따른 시장 교란 요인이 

될 수 있을 것으로 우려
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III. 부동산버블의 위험성

1. 외환위기 이후 부동산가격 상승의 원인

- 외환위기 이후 부동산시장은 크게 두 기간으로 구분하여 급등양상이 전개되었으며, 가격급등의 원인도 

구조적인 차이점을 보이고 있음.

0 20이년 하반기부터 2004년까지의 가격 급등기간 : 제1기

0 2005년 이후 현재까지의 가격 급등기간 : 제2기

＜그림＞ 시기별 서울 및 버블7 지역의 아파트 매매가격 변동 추이

주 : 전년말대비 변동률임.

- 외환위기 이후 제1기 : 시장 내부의 구조적 원인에 의한 가격 폭등기

0 주택시장 내부의 수급불균형 （외환위기 직후 신규주택공급 급감）

0 저금리 기조 정착과 풍부한 유동성 （금융기관들의 가계대출 확대, 개발사업의 PF 증가와 이에 연계된 

중도금대출 확대）

0 대규모 재건축 사업의 착수와 재건축 붐（70년대 대규모 택지개발이 시행되었던 강남지역의 저밀도 

아파트의 재건축 시기 도래）

76
충북개발연구원 CHUNGB바〈 DEVELOPMENT INSTITUTE



Brown Bag Seminar 지상세미나 중계

0 부동산관련 규제의 대폭 완화와 폐지 : 신규 아파트 분양가격 자율화 전면실시, 분양권 전매 허용, 

건설경기 부양을 위한 각종 세제지원조치 시행

＜그림＞ 전국과 서울의 아파트 입주물량 추이 (1990-2006)
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- 2기의 가격급등은 정부정책 효과가 주원인

0 대규모 토지보상금의 집행에 따른 부동산시장내 유동성 확대, 규제일변도의 정책에 대한 불신 등이 

가격 폭등을 촉발한 계기

- 대규모 토지 보상자금과 시중 부동자금

0 행정수도 이전이 위헌판결 이후 행정중심복합도시로 새롭게 추진, 그리고 이와 맞물려 기업도시, 혁신 

도시 및 서울의 뉴타운사업, 수도권 신도시 개발 등 대규모 공공개발 사업 발표

0 이러한 일련의 사업을 위해 공식적인 정부의 토지보상자금은 2003년 8조원이던 것이 2004년

14조원, 2005년 20조원 규모로 급증 (주변지역 민간택지 보상비까지 합하면 상상을 초월할 금액)

0 저금리와 대체 투자처가 마땅치 않은 상황에서 이러한 유동자금이 부동산 시장으로 재유입

- 규제 일변도의 정책에 대한 내성과 불신

0 가장 강력한 규제수단으로 평가되던 8.31 종합대책 발표 이후 주택가격은 불과 3개월만에 상승세로 
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반전 （2006년 3월 판교 중소형 분양, 5월말 지방선거 등을 앞두고 부동산 규제완화에 대한 기대감이 

형성되었고, 주택교체수요 집중 등으로 수요가 빠르게 회복되기 시작）

0 서울, 수도권 특정지역을 중심으로 한 수급불균형 （양적 불균형과 질적 불균형 문제 상존） 이란 근본 

적인 문제가 해소되지 않은 상황에서 강력한 수요 규제 대책으로 오히려 거래물량이 축소되면서 가격 

상승 기대 확산

0 특히 양도세 부담이 가격에 전가되거나 양도세 부담으로 매도를 연기하는 사례가 증가하자 거래 

가능한 물량이 크게 부족하게 되고 이로 인해 가격 상승 지속

- 버블7 지역의 가격상승, 지역내 혹은 지역유입을 시도하는 주택교체수요와 판교개발이라는 특수한 

상황에 기인

0 강남지역을 제외한 목동, 분당, 평촌, 용인 지역은 1기에 비해 2기에 더 높은 가격상승 지속

0 우리나라의 경우 베이비부머들이 주택규모를 확대하려는 수요가 집중되는 시기가 2002년〜2008년 

정도로 예상（소득증가로 주택서비스에 대한 수요 증가）

0 중대형 평형으로의 교체수요가 증가하는데 반해, 양도세 부담 증가로 중대형 매물 부족 현상이 지속 

되었으며, 재건축 억제로 인해 지역내 중대형 아파트 공급이 감소할 것이라는 예측이 수요자들의 

불안감을 더해 주면서 선매수 야기

0 판교개발 역시 개발계획이 변경되면서 당초 공급물량이 감소하였고, 청약자격이 강화되면서 판교대기 

수요들이 인근지역인 분당과 용인의 주택매수로 전환（버블을 우려하던 정부가 판교의 분양가격을 인근 

아파트가격의 90% 수준으로 책정）

자료:부동산114（주）

＜표＞ 버블 7 지역의 지역별 아파트 매매가격 변동 추이
（단위:%）

서 울 강남구 서조구 송파구 양천（목동） 분당 평 촌 용인시

2001년 17.4 27.6 22.4 24.5 19.3 10.6 13.4 5.6

2002년 29.8 37.4 36.0 37.9 35.0 29.6 25.2 12.5

2003년 14.4 22.7 12.4 22.8 19.7 30.2 6.4 19.1

2004년 0.8 -0.9 1.3 -0.4 -0.7 0.5 0.6 -0.7

2005년 15.3 22.5 26.3 27.7 18.9 32.1 28.7 34.3

2006년 31.9 36.3 30.6 31.8 48.0 25.8 50.2 29.8
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2. 부동산버블의 위험성

- 최근 부동산가격 상승은 일부 예외적인 국가들（일본, 독일）을 제외한 전세계적인 현상

0 90년대 중반이후 전세계 대부분의 국가들이 급격한 주택가격 상승을 경험하고 있으며, 최근 1〜2년 

간의 상황을 제외하고는 오히려 우리나라의 주택가격 상승률이 낮은 상황이었음.

0 전 세계적인 주택가격 상승의 원인은 저금리가 가장 핵심적인 원인으로 지적되고 있으며, 과거에 비해 

상승폭이 크고 상승의 지속기간도 긴 특징을 보이고 있음.

- 각국별로 부동산버블에 대한 우려가 제기되고 있으나 아직 버블 붕괴의 징후를 나타내고 있는 나라는 

없으며, 내부적인 논란이 계속되고 있는 상황

- 그럼에도 불구하고 향후 금리가 인상되면 이들 국가의 부동산가격이 하락할 것이라는 데는 대부분 

의견을 같이하고 있는 상황이며, 실제 주요 선진국들의 경우 선제적인 조치로 금리인상을 단행하고 있는 

상황임.

- 현재 우리나라 부동산시장에서는 부동산버블이 존재한다는 설과 아직 속단하기 이르다는 설이 공존

0 그러나 이론적 측면에서는 경제의 기초 여건에 해당하는 투자, 소비 등이 부진을 면치 못하고 있는 

가운데 부동산가격만이 고공비행을 하고 있는 상황을 감안할 때 부동산버블의 존재를 인정하는 분위기

- 일본의 부동산버블 붕괴, 가장 우려하는 최근의 사례

＜표＞ 한국과 일본의 버블 형성기의 특징 비교

버블 형성기의 특징 일 본 한 국

저금리 기조 10%를 상회하는 통호증가율 저금리 기조, 통호증가율이 ‘01 이후 10%진입

유
금융정책 경기 회복에 앞서 자산가격 급등 경기 회복에 앞서 자산가격 급등

사
가계 및 기업의 대출 용이 가계 및 기업의 대출 용이

점
실물경기 내수 확대에 따른 경기 회복 내수 확대에 따른 경기 회복

부동산 시장

경제성장률을 웃도는 과도한 부동산 가격 상승 경제성장률을 웃도는 과도한 부동산 가격 상승

6대도시 가격 급상승一전국 확대 서울 및 수도권 중심 가격 상승 一 점차 확대

자산가격 급등과 실물경기 확장이 병행 실물경기 위축, 자산가격만 급등

차
실물경기

부동산 시장과 주식시장이 동반 상승 주식시장 약세 및 침체, 부동산 시장만 상승세

이 （대체 투자처 존재） （대제 투자처 부재）

점
주식 폭락1년뒤 지가 폭락 주식시장 침체상황이나 폭락은 아니
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차

이

점

부동산 매입주체 기업（기업이 과다 부동산 보유）
가계（특정 투기세력만이 과다 보유 일반적인 가계의 

경우 1가구 2주택 이상 보유 가능성 적음）

버블 형성기간 5-6년 2년

주택 수급상황 주택보급률 100% 초과전국
주택보급률 100%달성

서울 및 수도권은 아직 공급 부족

버블의 확산정도 동경권에서 시작 전국으로 확대 수도권 및 일부 지방도시에 국한

대출형태 및 특징

논뱅크 급성장, 신용재창출
가계대출 증가 초기에는 LTV 90%수준이었으나 

정부 규제로 최근에는 50-60% 수준

LTV 110-120% 대부분 만기시점 미도래로 신용재창출은 불가능

경기 전망 경제성장에 대한 과도한 기대감 경제상황에 대한 기대감 낮음

부동산시장상황 자본이득에 대한 토지신호에 대한 과도한 맹신
재건축 및 분양권 전매 등 시장 내부의 

정책변수에 의한 과도한 기대심리

- 현재 우리나라의 버블 논쟁은 향후에도 지속될 것으로 예상

0 시장은 주거서비스의 개선, 양질의 주택공급에 대한 수요가 유지 혹은 높아지고 있는 상황

0 그러나 동시 다발적인 지역개발사업의 추진, 정책에 의한 수급 불균형, 인위적인 공급억제 정책 등 

시장과 괴리된 “정책의 버블”이 아닐까? 하는 지적도 제기되고 있는 상황

IV. 지방의 주택시장

1. 가격동향

- 지방 주택 시장은 2003년 이후 각종 정부 규제가 수도권에 집중되는 과정에서 2003〜2004년 

기간동안 일시적 가격 급등기를 나타낸 후 전반적으로 하향 안정추세

0 수도권 주택경기 호황으로 인한 건설업체 및 개발업체의 자금능력 측적으로 인해 지방으로의 공격적 

수주여력 구비 （대형 건설업체들 2003년 하반기부터 지방시장으로 활발한 진출 시도）

0 각종 정부 규제가 수도권에 집중된 과정에서 상대적으로 지방도시는 규제의 반사이익

0 정부의 각종 대규모 개발정책 발표로 인해 일시적 호황국면 지속
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- 충북과 청주지역의 경우 2002년 이후 연평균 10% 내외의 안정적 가격 성장 지속

0 충북지역의 경우 참여정부 출범이후 2006년 말까지 전기간동안 아파트 가격이 58.2% 상승
0 같은 기간 동안 청주시 아파트가격의 경우 61.7% 상승

40.0%

20.0%

10.0%

0.0%

-10.0%

＜그림＞ 충북 및 청주지역 아파트 매매가격 변동 추이

30.0%

- 하지만 같은 기간동안 서울 아파트가격이 큰 폭으로 상승함에 따라 서울과 지방의 아파트 격차는 확대 

되고 있음.
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＜그림＞ 서울과 충북, 청주 지역의 아파트가격 비교

・ 2003.1 ■ 2004.12 I 2005.12 I 2006.12

2. 주택 공급 및 미분양 현황

- 지방의 주택건설실적（사업계획승인 기준）은 2004년 이후 수도권보다 많은 물량이 공급되고 있음.

0 지방의 주택건설실적은 2006년 8월말 현재는 전체의 67.1%로 매년 비중이 높아지고 있음.

0 수도권에서의 민간택지공급이 거의 중단된 반면, 주택공사와 토지공사에 의한 지방 택지공급이 활발 

하게 진행되면서 대형업체들도 지방시장에 집중

＜표＞ 주택건설실적 추이

（단위:호,%）

건설실적 전 국 수도권 서 울 지 방 지방비중

1999년 404,715 237,454 61,460 167,981 41.5

20이년 529,854 304,396 116,590 225,458 42.6

2003년 585,382 297,289 115,755 288,093 49.2

2004년 463,800 205,719 58,122 258,081 55.6

2005년 463,641 197,901 51,797 265,740 57.3

2006.1~8 261,439 86,039 24,558 175,400 67.1

자료:건설교통부
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- 이러한 공급증가는 2006년 이후 지방의 아파트 입주물량이 수도권 입주물량을 추월하는 현상으로 연결

＜표＞ 아파트 입주물량 추이

구 분 20이년 2002년 2003년 2004년 2005년 2006년 2007년

전 국 267,262 299,740 295,921 336,860 329,399 334,132 282,122

수도권

（비중）

168,933
(63.2)

183,613
(61.3)

179,303
(60.6)

201,193
(59.7)

167,895
(51.0)

157,305
(47.1)

124,453
(44.1)

서울특별시 57,746 53,060 77,135 60,493 51,923 44,806 29,820

경기도 107,115 121,256 91,021 122,978 94,908 98,395 66,638

인천광역시 4,072 9,297 11,147 17,722 21,064 14,104 27,995

지 방

（비 중）

98,329

(36.8)

116,127

(38.7)

116,618

(39.4)

135,667

(40.3)

161,504

(49.0)

176,827

(52.9)

157,669

(55.9)

- 수도권과 지방의 획일화된 규제로 지방의 수요가 위축된 상태에서 지속적인 공급의 증가는 미분양 

증가로 나타나고 있음.

＜그림＞ 미분양 호수 추이

자료:건설교통부
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- 미분양 호수는 2006년 들어 급격하게 증가하고 있으며 외환위기 직후인 1998년 9월 이후 가장 

높은 수치를 기록하고 있음.

- 지방주택시장의 미분양 급증으로 인해 전체 미분양물량에서 지방이 차지하는 비중도 점차 확대되고 있음.

0 2005년 8월 기준 지방의 미분양 물량은 전체 물량에서 86.5%를 차지하여 10채중 8~9 채는 

지방미분양 물량으로 볼 수 있음.

（단위 : 훅 %）

＜표＞ 수도권-지방 미분양 물량 비중
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