
院長李忠在

주택·부동산
경기전망

한국건설산업연구원경제금융·도시연구실

김성환

’26년하반기



Contents
목 차

국민경제와 주택·부동산산업1

2026 상반기 주택·부동산시장 동향2

2026 하반기 주택·부동산시장 전망의 주요 변수3

2026 하반기 주택·부동산시장 전망4



국민경제와
주택·부동산산업

1



_Ⅰ. 국민경제와주택·부동산산업

4/50

주택·부동산 경기 전망의 중요성

주택·부동산 경기 전망의 중요성1

주택과부동산은국민삶과경제활동의기반이며,
경기전망은주거안정과시장연착륙을위한선행점검

∴ 주택·부동산시장 흐름 사전 진단·전망 → 국민 생활 안정, 지역경제 대응, 금융 시장 안정, 정책 판단의 출발점

삶의 기반과 생활 안정 가계·기업경제의핵심자산 지역정주와도시공간구조 국민경제와 금융시장 파급

• 주택 = 거주·돌봄·교육·노후의
생활기반

• 주거안정 → 삶의 질·건강·양육· 
노후안정

• 가격·임대료·입지 변화 → 
이사·독립·결혼·출산 등
생애선택 영향

• 상업·업무·생활서비스 입지 → 
생활편의·정주여건 좌우

• 주택·토지 = 가계 핵심자산 → 
자산·담보가치·상환부담·소비여력 영향

• 상업·업무용 부동산 = 기업
영업기반·투자자산 → 비용·투자판단
좌우

• 부동산시장 변동 → 가계 체감경기·기업
투자심리·금융건전성 파급

• 주담대·전세대출·PF 연계 → 시장
변동이 금융리스크로 확산 가능

• 주택공급+생활인프라 → 
정착·인구유입·공동체 유지 기반

• 상업·업무·산업·물류 입지 → 
일자리·생활권·교통·도시활력
결정

• 주거+상업+업무의 복합구조
→ 도시경쟁력·균형발전 기반

• 수요·공실·지가·개발여건 격차
완화 → 국토균형발전의 출발점

• 부동산시장 = 경기 흐름·정책수요를
보여주는 선행 신호

• 주택·부동산 경기 건설투자·금융· 
임대·중개·내구재소비·지방세수 연계

• ‘인·허가→착공→분양→준공
→미분양 → 거래’ 의 흐름 → 
건설·고용·금융·지역경제에 시차 파급

• 상업용 부동산 공실·임대료·가격·PF 
→ 투자·금융시장 리스크 조기 반영
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주택·부동산 산업의 국민생활·국가운영 파급

가격·거래·공급·금융 여건 변화는 주거비·자산가치·소비심리를 넘어 세수·사회보험·금융안정까지 연쇄 파급

2

국가 재정·제도 파급건설·부동산 산업 변화국민 생활 파급

가격

공급

금융여건

임대시장

미분양

공시가격

공사비

세제

거래

수요

PF / 리츠

공실

공실

토지가격

사업성

보증

지역격차
(지역내·지역간)

투자심리
(수요·공급)

…

주거비 부담

매매가격·전세가격·월세·금리변화 → 주택구입부담, 
임차가구생활비부담, 대출상환부담변화

자산가치·소비심리

주택·토지가격변화 → 순자산, 부동산담보가치, 가계
소비여력, 체감경기, 미래기대변화

생애 선택·주거이동

주거비·주거안정성변화 →독립, 이사, 결혼, 출산, 노후
주거이동결정에영향

지역경제·상권

거래위축·공실증가·임대료변화 → 이사수요, 내구재소비, 
자영업경기, 지역상권활력에파급

조세 수입
• 취득세, 재산세, 종합부동산세, 양도소득세
• 상속세·증여세, 종합소득세·법인세, 부가가치세
• 지방교육세, 농어촌특별세, 지역자원시설세, 등록면허세, 인지세 등

건강보험료·사회보험
• 지역가입자 재산보험료 부과
• 주택·토지·건물 등 재산가액 변화에 따른 보험료 부담 변화
• 임대소득 등 소득 발생 시 건강보험료 산정에 영향
• 피부양자 자격, 장기요양보험료 부담에도 간접 영향

복지 수급·공공지원

• 기초생활보장, 기초연금, 장애인연금 등 자산조사형 복지제도
• 주거급여, 공공임대 입주자격, 청년·신혼부부 주거지원
• 재산의 소득환산액, 보증금, 임대소득, 부채 인정 등에 영향
• 공시가격 변화가 복지수급 자격과 본인부담에 간접 영향

지방재정·공공서비스

• 취득세·재산세 등 지방세수 변화
• 지방교육재정, 소방·안전, 도시관리 재원과 연계
• 거래 감소 시 취득세 등 거래세수 감소
• 가격·공시가격 변화 시 보유세 과세기반 변화
• 빈집·노후주택·미분양 증가는 지자체 관리비용과 도시관리 부담 연결
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시장 변화에 대한 선제적 전망은 산업의 위기 대응을 넘어, 새로운 성장영역과 산업 재편 방향을 찾는 재탄생Rebirth의 출발점

부동산 시장전망과 산업의 새로운 방향3

수요의 재정의

주택·부동산 경기전망은 단순한 시장 예측이 아니라, 건설산업 혁신을 위한 전략적 진단이자 미래 성장경로 탐색 과정

건설산업 Rebirth 비전 국민의 미래를 건설하는 국가산업으로 재탄생

공급방식의 전환 리스크 관리의 고도화 신성장 영역 발굴

주택·부동산 시장전망 구조 변화와 리스크 조기 포착 건설산업 Rebirth 전략 도출

•인구감소·고령화·1인가구 증가 → 
주거수요 다변화
•신규공급 중심 → 

정비·임대·관리·생활서비스 수요 확대
•전망을 통해 지역·유형·가격대별

유효수요 선제 식별

•인·허가→착공→분양→준공
흐름으로 공급공백 조기 진단
•공사비·금융비용·PF 여건 변화가 사업

지속성 좌우
•양적 공급 → 수요맞춤형·재고활용· 

복합개발로 전환

•가격조정·거래위축·미분양·공실·PF 
부실은 연쇄 리스크
•사후 대응은 사업지연·유동성

악화·공급기반 훼손 초래
•전망은 포트폴리오·금융대응 재설계의

조기경보 체계

•고령친화·임대·리모델링·도시정비· 
그린리뉴얼 수요 확대
•시장 변화는 기존 건설업 위기이자

새로운 성장 기반 조성의 기회
•시공 중심 → 공간기획·자산관리· 

운영서비스 산업으로 확장
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부동산 경기는 국민 자산의 대부분을 차지하며, 광범위한 전·후방 연관산업을 보유하고 있는 만큼,
①경기 흐름, ②제도 변화, ③인구 구조, ④기술 진보, ⑤글로벌 여건, ⑥기후·환경 이슈와 복합적 영향 주고 받음

주택·부동산 경기 영향 요인4



2026 상반기
주택·부동산시장동향
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신규 및 재고 주택시장을 분석하기 위한 통계 지표

•신규 주택시장 통계지표 : 비용 투입(투자 시점)을 기준으로 선행인·허가, 착공, 분양, 초기 분양률과 동행미분양, 준공, 입주, 공사완료 후 미분양으로 구분
•재고 주택시장 통계지표 : 장래 주택 소요량에 영향을 줄 수 있는 인구·가구 전망 및 수급 영향요인산업, 주택수급, 거시경제, 금융환경, 가격 기대 등 분석

지표

* 자료: 한국주택금융공사(2024), R.Max Wideman(1994)를한국건설산업연구원재구성

신규주택및재고주택의공급·순환과정

주택·부동산 시장 동향 분석 활용 지표1
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491,741 

356,187 
354,891 

356,908 

438,257 

277,643 

305,413 

314,070 

483,155 

527,066 

368,088 

454,640 

681,353 

634,114 

555,945 

461,466 

411,438 

387,855 

479,925 

480,168 

366,869 

345,692 

303,987 

0 
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민간

공공

공공주택 인·허가 증가에도 민간 위축으로 전체 실적 감소세 지속

•인·허가 실적 :’26년 1~4월 실적은 전년 동기 대비 감소-15.8%했으나, 공공부문 인·허가 증가102.5%로 전년 대비 감소폭 축소
•공공부문 인·허가 : 예산·발주 절차상 한계에도 상반기 인·허가 전년 대비 2배 수준 확대986호→1,997호되었으나, 전체 인·허가의 3.1%에 그쳐 공급 총량 기여는 제한적

* 자료: 국토교통부(2026)

(단위: 호)

’24~’26년1~4월
부문별전국분양주택인·허가

* 자료: 국토교통부(2026)

’03~’25년부문(공공·민간)별전국분양주택인·허가추이

민간·공공 인·허가 동시 감소로
’24년 대비 ’25년 분양주택 인·허가 -12.1%

17.6만호
부족

111.0
(+5.6%)

37.3
(-6.7%)

1 주택·부동산 시장 선행지표 : 분양주택 인·허가(부문별)

과거10년(’15~’24) 평균
48만483호

279,677

254,220
(-9.1%)

66,015 49,767
(-24.6%) 731 986 1,997 

92,692 
76,778 

63,459 

0 

20,000 

40,000 
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80,000 

100,000 

120,000 

140,000 

160,000 

180,000 

200,000 

'24년1~4월 '25년1~4월 '26년1~4월

1~4월누적기준

공공: ’26년전년대비102.5% 증가
민간: 3년연속감소세

(단위: 호)

전체 : -16.7%
공공 : -24.6%
민간: -9.1% 전체 : -15.8%

공공 : +102.5%
민간: -17.3%

선행
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(단위: 호)

468,763
404,878415,511412,891

476,462

263,153
297,183

276,989

356,762
376,086

278,739

367,088

562,784
532,461

510,644

412,179
403,479

365,545

419,299
415,263

380,191

397,904

346,773

0
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지방

수도권

아파트 인·허가 부진 지속, 수도권·지방 모두 예년 수준 하회

•인·허가 실적 : ’24년 전년 대비 소폭 증가 했으나 ’25년 이후 전국 아파트 인·허가 감소세, ’26년 1~4월 전년 대비 14.4% 감소
    ※ 분양주택인·허가p.11는 실제분양시장공급가능물량을, 아파트인·허가p.12는 주택유형별공급흐름을 파악하기위한지표로활용함. 통계 작성기준상 아파트는분양·임대구분이제공되지않아분양주택인·허가와물량차이가발생할수있음.

•지역별 격차 : 올해 들어 수도권 감소 전환, 지방은 낮은 수준 지속

* 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~4월
지역별아파트인·허가

* 자료: 국토교통부(2026)

’03~’25년지역별 (수도권·지방) 아파트인·허가추이

9.3만호
부족

2 주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 인·허가(지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
43만9,975호

219,414

207,658
(-5.4%)

178,490
139,115
(-22.1%)

(단위: 호)

전체 : -12.6%
수도권 : +24.7%

지방: -38.5% 전체 : -14.4%
수도권 : -18.9%

지방: -8.0%

선행
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(단위: 호)

219,215 

151,065 

125,656 
121,383 

200,481 
221,969 

204,806 

258,545 

396,458 

337,050 

217,894 

174,033 

201,811 
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비수도권

수도권

분양승인 반등세 전환, 지방 회복폭 확대

•분양실적 추이 : ’25년 실적은 과거 10년’15~’24년 평균 대비 9.0만호 부족
•최근 흐름 : ’26년 1~4월 전년 대비 51.5% 증가
•지역별 격차 : 지방은 기저효과로 수도권 대비 증가폭 확대, 지역별 회복 편차는 지속

* 주1 : 유형별실적은’07년 이후공개/ * 주2 : 분양승인물량(입주자모집공고기준, 분양+임대+조합)중‘분양’만계수/ * 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~4월
지역별공동주택분양승인실적

* 자료: 국토교통부(2026)

’07~’25년지역별 (수도권·지방) 공동주택분양승인실적추이주1)주2)

9.0만호
부족

3 주택·부동산 시장 선행지표 : 공동주택 분양(지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
23만5,478호

87,165
84,914
(-5.2%)

76,921 60,494
(-21.4%)

’25 比’26 1~4월 증가폭큰지역

수도권: 서울349.7%

지방: 대전788.1%, 충남482.5%, 충북134.5%

전남, 제주순증

(단위: 호)

전체 : -37.6%
수도권 : -5.2%
지방: -56.4%

전체 : +51.5%
수도권 : +28.5%
지방: +80.5%

선행
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참고 : 전년 동기 대비 지역별 공동주택 분양승인실적 증감(각 년도 1~4월 누적)

•증가율 착시 : 대전·전남·제주는 기저효과로 증가율이 크게 나타나나, 절대 물량 증가는 제한적
•실적 회복 지역 : 서울·경기·충남은최근 3년 중 최대 실적을 기록하며 물량 기준 회복세 확인
•지역 편차 : 수도권과 일부 충청권 중심으로 회복이 나타나며, 지역별 분양승인 편차는 지속

* 주1 : 분양승인물량(입주자모집공고기준, 분양+임대+조합)중‘분양’만계수/ *주2 : 울릉·독도는경북에포함되며, 지도의효율적표현을위하여(축척등고려) 따로도시하지않았음./ * 자료: 국토교통부(2026)

’25년1~4월대비 ’26년1~4월지역별공동주택분양승인실적변화주1)2)

3 주택·부동산 시장 선행지표 : 공동주택 분양(지역별)

(단위: %, 호)

선행

2,604
2,112

17,940

3,104

47 0

3,499

199 0

1,035 1,351

8,726

693

1,760
2,736

1,858

193

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

서울 인천 경기 부산 대구 광주 대전 울산 세종 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 제주

수도권 지방

'24년1~4월누계

'25년1~4월누계

'26년1~4월누계
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수도권 초기 분양률 10년 내 최저, 지방은 지역별 변동성 확대

주거용건축착공면적추이 비주거용건축착공면적추이

주택·부동산 시장 선행지표 : 민간아파트 초기 분양률 추이4

선행

’15년3분기이후민간아파트초기분양률추이

•초기 분양률 추이 : 수도권 58.9%로 ’15년 3분기 이후 최저 수준이며 지방은 분기별 변동 심화
•지역별 특징 : 지방광역시·세종은 반등, 8개도는 저조한 실적 이어져 → 변동성 심한 분양률, 신규 주택 사업 동력 저하 우려

(단위: %)

* 자료: 주택도시보증공사(2026)

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%
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80.0%

90.0%

100.0%

3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

수도권

5대광역시, 세종시

8개도

구분 수도권 5대광역시, 세종시 8개도

2025년4분기 60.0% 47.2% 60.4%

2026년1분기
(전분기대비격차)

58.9%
(-1.1%p)

84.9%
(+37.7%p)

49.6%
(-10.8%p)

부산70.1%, 울산90.9%, 세종100.0% 등영향
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비수도권

수도권

(단위: 호)

아파트 착공 저조 지속, ’26년 들어 기저효과에 따른 지방 회복세 커

•착공실적 추이 : ’25년 아파트 착공 27.3만호, 과거 10년 평균 대비 11.1만호 부족
•최근 동향 : ’26년 1~4월 착공은 전년 대비 21.3% 증가, 전년 기저효과(-36.0%)에 따라 지방 증가율 높아(+49.9%)

* 주1: 연간주택착공은’05 이후공개/ * 주2 : 통계개편으로’25.1.~’26.4. 통계는잠정통계며,전년확정통계는차년9월에발표/ * 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~4월
지역별아파트착공

* 자료: 국토교통부(2026)

’05~’25년지역별 (수도권·지방) 아파트착공추이

11.1만호
부족

5 주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 착공 (지역별)

과거10년(’15~’24) 평균
38만3,433호

149,707

166,823
(+11.4%)

119,919 105,862
(-11.7%)

1~4월누적기준

’25년: 수도권/지방모두감소
’26년: 수도권/지방모두증가

(단위: 호)

전체 : -33.8%
수도권 : -32.3%
지방: -36.0% 전체 : +21.3%

수도권 : +3.1%
지방: +49.9%

선행



_Ⅱ. 2026 상반기주택·부동산시장동향

16/50

* 자료: 국토교통부(2026)
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1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기

8개도 지방광역시 수도권

1분기 착공 반등에도 예년 수준 회복은 제한적

주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 착공 (분기별)6

선행

최근5년(’22년~’26년1분기) 분기별전국아파트착공실적

•착공실적 추이 : ’25년 2·3분기 증가세 이후 4분기 감소 전환
•최근 동향 : ’26년 1분기 전년 대비 41.5% 증가했으나 4년 평균 대비 1.0만호 부족

(단위: 호)

전년대비큰폭증가했으나
최근4년평균(4.8만호)대비
1.0만호부족

1/4분기YoY(’25-’26)

+41.5% 3/4분기YoY(’24-’25)

+5.8%

4/4분기YoY(’24-’25)

-7.7%

2/4분기YoY(’24-’25)

+7.6%

’22~’24년성장세였으나
’25년4분기소폭감소
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*주: 통계개편으로’25.1.~’26.4. 통계는잠정통계며,전년확정통계는차년9월에발표/ * 자료: 국토교통부(2026)

착공비율 소폭 개선, 인·허가 물량의 실제 착공 전환 확대

주택·부동산 시장 선행지표 : 아파트 인·허가 대비 착공 비율 (연도별)7

선행

’06년~’25년 연도별아파트인·허가대비착공실적

•착공비율 동향 : ’25년 착공비율은 69.6%로 최근 20년 평균 80.3% 하회
•최근 동향 : ’26년 1~4월 착공비율 91.3%로 전년 대비 29.8%p 개선 → 인·허가 감소 속 착공 증가, 사업성 확보 물량 중심의 선별적 추진 결과
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(단위: %)

구분 최근20년평균
(연간)

인·허가(A) 392,594

착공(B) 315,168

비율(B/A) 80.3%

최근20년APT 인·허가및착공평균비교

구분 ’25년
(1월~4월)

’26년
(1월~4월)

인·허가(A) 79,219 67,831

착공(B) 48,706 61,947

비율(B/A) 61.5% 91.3%

각년도1~4월APT 인·허가및착공비교



_Ⅱ. 2026 상반기주택·부동산시장동향

18/50

* 자료: 건축서비스산업정보체계(hub.go.kr)의 인허가데이터를활용하여저자산출

인허가 후 미착공 물량 수도권 규제지역 내 30.0만 호 누적

주택·부동산 시장 선행지표 : 미착공 주택 누적 물량8

선행

’22년~’25년 수도권규제지역(서울+경기12개시군구)인허가후미착공주택누적추이

•착공비율 동향 : 인허가 이후 착공 전환이 지연되며, 정비사업 포함 공급 선행물량의 실제 착공 연계 약화
•최근 동향 : ’24년 이후 미착공 누적 증가 속도 확대, 서울·경기 규제지역 중심 착공 전환 병목 심화

(단위: 호)

분석개요

시간적범위

내용적범위

분석방법

• 2020.1.1.~2025.12.31.

• 인허가 시점 기준 6개년 데이터

• 「건축법」과 「주택법」에따른 단독주택과 공동주택

• 안정적 수치 산출을 위해 아래 순서대로 활용

• ① ‘가구수(동)’,‘호수(동)’ 필드 기입 수치 우선 사용

• ② 기타용도 문자추출 (예. 다가구(5가구))

• ③ ‘용적률산정연면적(동)’을기준으로 분양면적 급간(85㎡ 
미만/85~115㎡/115㎡ 이상)별 ‘용적률÷급간평균
분양면적’으로산출

• ④ 주차대수 ÷1.2(주택건설기준참고)

299,886 
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'22 '23 '24 '25

구분 미착공(만호) 사업중단(만호)

서울 19.0 1.7

경기규제지역 13.3 1.6

합계 32.3 3.3

(참고) 정부추산수도권규제지역미착공물량추계(’26.5.27.보도자료)
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* 주1 : 2025년상반기수치는아파트준공통계를활용하였으며, 각년도입주예상물량은
한국부동산원의2026년1월기준전망치임.

* 주2 : 입주예상물량은30호이상의공동주택을대상으로한것임.
* 주3 : 분양, 임대, 조합물량이구분되어있지않아합계를활용함.
*자료: 국토교통부(2026), 한국부동산원(2026)
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(Y-3) 착공대비준공비율(우,%)

인허가(좌,호)

착공(좌,호)

준공(좌,호)

(단위: 호, %)

’24년 착공 증가로 ’27년 입주 예정물량 증가 전환 예상되나 ’25년 대비 낮은 수준 지속

•인·허가 및 착공 추이 : 인·허가 및착공(선행지표) 물량변화는2~3년시차로준공·입주에영향→ ’21년이후감소된선행지표가입주에하방압력지속
•입주물량 전망 : ’25년 31.2만호 → ’26년 19.9만호 → ’27년 21.6만호로 회복 제한

* 자료: 국토교통부(2026)

’25~’27년
지역별입주실적·예정물량’10~’25년주요주택공급지표변화추이및peak 시점

9 선행지표와 동행지표 간 관계 : 아파트 인·허가 및 착공 변화에 따른 준공 변화

(단위: 호)

191,424

선행

3년

2~3년

인·허가및착공peak : 2015년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2018년

인·허가및착공peak : 2020~2021년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2023년

120,664

97,361101,222
103,059

113,264
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342,399 
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비수도권

수도권

(단위: 호)

주택 준공물량 감소세 심화, ’26년 초 실적도 전년 대비 급감

•준공실적 추이 : ’25년준공물량은34.2만호로, ’12년이후가장낮은수준이며과거10년평균대비13.8만호부족
•최근 흐름 : ’26년1~4월준공실적은전년동기대비45.9% 감소, 수도권·지방모두큰폭위축
•향후 판단 : 하반기공공주택준공이일부보완하더라도, ’23년착공부진을감안하면단기간내큰폭반등은제한적

* 자료: 국토교통부(2026)

’24~’26년1~4월
지역별주택준공실적

* 자료: 국토교통부(2026)

’05~’25년지역별 (수도권·지방) 주택준공추이

13.8만호
부족

1 주택·부동산 시장 동행지표 : 주택 준공

과거10년(’15~’24) 평균
48만2,406호

224,776
176,691
(-13.5%)

191,606165,708 
(-21.4%)

(단위: 호)

전체 : -45.9%
수도권 : -41.0%
지방: -50.0%

전체 : +5.5%
수도권 : +12.0%

지방: +5.5%

동행
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* 자료: 국토교통부(2026)

전체 미분양은 관리 가능 수준이나, 공사완료 후 미분양 누증은 경계 필요

주택·부동산 시장 동행지표 : 주택 미분양 (월별)2

’07년1월~ 주택미분양및공사완료후미분양추이

(단위: 호)
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1.

미분양

공사완료후미분양

’2
6.
4.

’26년4월현재미분양 6만5,179호로
’07년1월~’26년3월 월평균(6만8,046호)대비2,867호적어

•미분양 추이 : 총 미분양은 장기평균(’07.1.~’25.7.) 수준이나 여전히 관심단계 이하로 감소하지 않아
•공사완료 후 미분양 : ’12년 2월과 유사한 수준인 3.1만 호까지 증가, 건설사 자금경색 우려
•과거 정책 사례 : 2012년 당시 5.10 대책과 9.10 대책을 통해 세제취득·양도세 혜택 및 금융 지원보금자리론 확대 / 그 외 투기지역 해제 전매제한 완화 등 병행

구분 내용

수요자세제완화 지방준공후미분양추가취득→ 기존주택1주택특례유지

주택수제외 지방준공후미분양→ 취득·양도·종부세주택수제외

취득세완화 비수도권준공후미분양→ 중과배제+ 개인50% 감면

CR리츠지원 CR리츠매입분→ 법인양도세추가과세배제

LH 직접매입 LH 매입8천호확대+ 상한감정가90%로상향

HUG 안심환매 준공전미분양환매조건부매입→ 악성화방지

’26.6. 현재공사완료후미분양관련정책인센티브

동행
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지방 미분양 감소세 발현 가운데, 입주율은 통계 작성 이래 최저 수준

비주거용건축착공면적추이

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 미분양 및 입주율3

’26.4월지역별전년동월대비미분양증감율 ’20~’26년4월지역별아파트입주율추이

•지역별 미분양 : 인천·부산·충남 등 증가한 반면 울산·대구·전북 등지에서는 감소했으나, 분양 실적 저조에 따른 착시 가능성
•지역간 입주율 격차 : 지방은 50.1%로 통계작성 이래 최저, 수도권은 ’25.2월 이후 80%대 유지

(단위: %)

* 자료: 국토교통부(2026)

5.5%

102.8%

-5.7%

83.8%

-46.8%

-0.8%
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-56.6%

-26.3%

-30.6%

-32.5%

67.7%

-43.2%

-21.6%

-23.3%
9.7%

6.6%
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서울 인천 경기 부산 대구 광주 대전 울산 세종 강원 충북 충남 전북 전남 경북 경남 제주

수도권 5대광역시 8개도

'25.4.

'26.4.

(단위: 호, %)

주요증가지역: 인천, 부산, 충남등
주요감소지역: 울산, 대구, 전북등

[주요미분양감소지역의지난1년’25.5~’26.4.분양물량중비중]
울산 3.1%(5,029호), 대구0.8%(1,283호), 전북1.4%(2,261호) 

* 자료: 주택산업연구원(각년도), 주택사업자대상설문조사

'21.6., 93.1%

'23.3., 73.6%
'25.10., 85.9%

'26.4., 82.2%

'21.2., 88.8%

'25.3., 55.1%
'26.4., 50.1%
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서울 매매가격 상승세 재확대, 지방은 보합권 정체로 가격 흐름 양극화

•장기 추이 : ’21년 이후 서울·지방 모두 조정됐으나, ’24년부터 서울만 상승 전환
•최근 흐름 : ’26년 들어 서울은 상승폭 확대, 지방은 보합권에 머물며 회복 지연
•가격 회복 격차 : 서울 중심 회복세가 뚜렷해지며 지방과의 가격 회복 격차 확대

*주: 2026.1.=100 / * 자료: 한국부동산원전국주택가격동향조사

동행

지방
(YoY

-0.7%)

2026.1. =100.0

최근 (’24.10.~’26.5.)아파트매매가추이’04~’25서울-지방아파트매매가추이(’26.1.=100, 각년도12월기준) 지역별가격등락시사점

서울

•공급 감소 우려가 가격 형성에 반영되며
견조한 흐름 유지

•수요억제 중심 정책의 한계(효과의

단기성)를 시장참여자가 학습

•착공·인·허가 감소 등 공급 지표가 향후
공급 제한 요인으로 작용

지방

•일부 지역 회복에도 광범위한 가격
반등으로 확산되기에는 한계

•미분양·입주율 부진 등 수요 회복 제약
요인 지속

4 주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매가격

서울
(YoY

+9.0%)

(단위: p) (단위: p)
+9.5%

(전년 5월比)

0.0%(보합)
(전년 5월比)
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'24 '25 '26

서울 인천

경기남부 경기북부

지방

수요 억제 중심 정책 도입에도 서울 중심 상승 지속되며, 지역·권역별 차별화 확대

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매가격4

’24년10월~’26년5월지역별주) 아파트매매가변화추이 ’25년7월~’26년6월주별 서울아파트매매가변화추이

•지역별 차이 : ’25.10월 이후 서울·경기남부의 상승세가 두드러진 가운데, 지방 뿐 아니라 수도권 지역인 인천·경기북부 역시 보합세 기록
•서울 내 차별화 : ’26.1. 다주택자 양도세 중과 유예 종료 언급 이후 용산·강남3구 등 수요 집중 지역은 조정  외곽권은 상승 지속

(단위: p)

*주: 경기남·북부는「경기북부특별자치도설치특별법(案)」의구분을따름/* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

*주: 가격변화비교를위해6·27대책발표직전주인6월4주를100으로환산/ * 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 ’24.10~’25.9. ’25.10~’26.5.

서울 4.5% 6.5%

경기남부 0.5% 4.0%

경기북부 -1.0% 0.6%

인천 -1.3% 0.8%

지방 -1.6% 0.3%

’25.9. 전후지역별APT 매매가등락비교
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서울

인천

경기남부

경기북부

지방

전세·월세 동반 상승, 수도권 임대차 불안 재확대

비주거용건축착공면적추이

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 임대차가격5

’22년1월~’26년5월지역별주) 아파트전세가변화추이 ’22년1월~’26년5월지역별주) 아파트월세가변화추이

•전세가격 : 수도권은 ’23년 중반부터 상승 전환, 인천·지방도 ’25년 하반기 이후 반등
•월세가격 : 수도권 월세 상승세가 비수도권을 꾸준히 상회하며 임차부담 확대(수도권 자가보유율 55.6% 지방광역시 63.5%, 8개도 69.4%)

•시장 우려 : 전세 매물 부족·월세화·입주물량감소가 맞물리며 임대차 불안 지속 가능성

(단위: p)

*주: 경기남·북부는「경기북부특별자치도설치특별법(案)」의구분을따름/* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

* 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 최근전세가상승전환시기

서울 2023년6월

경기남부 2023년6월

경기북부 2023년8월

인천 2025년9월

지방 2025년8월

지역별APT 전세가상승전환시기비교

90.8 

102.1 

94.7 

100.9 

90

92

94

96

98

100

102

104

'2
2.

1.

'2
2.

3.

'2
2.

5.

'2
2.

7.

'2
2.

9.

'2
2.

11
.

'2
3.

1.

'2
3.

3.

'2
3.

5.

'2
3.

7.

'2
3.

9.

'2
3.

11
.

'2
4.

1.

'2
4.

3.

'2
4.

5.

'2
4.

7.

'2
4.

9.

'2
4.

11
.

'2
5.

1.

'2
5.

3.

'2
5.

5.

'2
5.

7.

'2
5.

9.

'2
5.

11
.

'2
6.

1.

'2
6.

3.

'2
6.

5.

수도권
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수도권 중심 거래 회복, 외지인 매수세는 인천·경기에서 상대적 강세

비주거용건축착공면적추이

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매거래량6

’06~’26년4월전국아파트매매거래량지역별비중

’21~’26년4월지역별월간아파트매매거래중외지인주) 비중

•거래 비중 : 서울·인천·경기거래 비중이 장기평균을 웃돌며 수도권 쏠림 확대
•외지인 매수 비중 : 서울·8개도는 둔화된 반면, 인천·경기는 외지인 유입 비중 상승세

(단위: %)

* 자료: 한국부동산원(2026)

(단위: %)

*주: 매수자의거주지가당해시도외부인경우를말함. / * 자료: 한국부동산원(2026)

동행
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8개도 5대광역시 인천,경기 서울
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서울 인천,경기

5대광역시 8개도

’2
6.
4.

※ 해당시·도외거주자매수, 통계상 “관할시도외”

구분 ’25년
1~4월누적

’26년
1~4월누적매수지 매수자거주지

전국
서울 5.0% 6.4%

그외지역 13.4% 12.3%

인천
서울 7.1% 10.0%

그외지역 16.4% 16.4%

경기
서울 12.5% 15.5%

그외지역 6.4% 6.7%

외지인(관할시도외매수자)지역별아파트매수비중추이
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서울 거래량은 정책에 민감하게 반응, ’26년 들어 서울 외곽권 거래 확대

비주거용건축착공면적추이

주택·부동산 시장 동행지표 : 아파트 매매거래량6

’22~’26년5월서울아파트매매거래량주) 변화추이 ’25년 및 ’26년1~3월누적서울구별아파트매매거래량비율변화

• ’25년 정책 반응 : 2~3월 토허가 일부 해제 후 거래 급증, 6·27 대책 직후 급감, 10·15 대책 전까지 점증한 후 연말까지 다소 소강
• ’26년 양상 : 4월 양도세 중과 회피 목적 거래 확대 후 5월 감소(-41.6%, 거래 신고 중으로 변동 가능), 서울 외곽지역의 거래 비중 증가율 높아

(단위: p)

*주 : 속보치반영을위해부동산원이아닌서울부동산정보광장자료활용 / * 자료: 서울부동산정보광장(2026)

(단위: 건)

*주: 가격변화비교를위해6·27대책발표직전주인6월4주를100으로환산/ * 자료: 한국부동산원(2026)

동행

구분 발표전 발표후 변화율

토허구역해제 9,797(’25.3) 5,227(’25.4) -46.6%

6.27 대책 11,266(’25.6) 4,148(’25.7) -63.2%

9.10 대책 4,279(’25.8) 8,668(’25.9) 102.6%

10.15 대책 8,534(’25.3) 3,389(’25.10) -60.3%

양도세중과 8,448(’26.4) 4,935(’26.5) -41.6%

정책발표·시행전후월간APT 매매거래량변화

’26.5.

’26.5.
4,935건
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시장 현황지표 소결

건설·부동산 시장 현황지표 결산7

수도권 지방(비수도권)

•수도권 : 가격·거래량이 동반 회복되는 가운데 인허가 감소와 준공 급감이 병존, 수요 회복 대비 공급 후행 리스크 확대
•비수도권 : 거래량은 증가했으나 가격 회복력은 제한적이며, 분양승인·착공반등에도 준공 감소로 지역별 수급 불균형 지속

가격

매매실거래가(~4월, 전년말대비)

전세실거래가(~4월, 전년말대비)

거래량

매매(~4월누계, YoY)

전·월세(~4월누계, YoY)

공급량

아파트인·허가(~4월누계, 전년동월누계대비)

공동주택분양승인(~4월누계, 전년동월누계대비)

아파트착공(~4월누계, 전년동월누계대비)

아파트준공(~4월누계, 전년동월누계대비)

공동주택 아파트

1.28%↑ 2.09%↑

2.57%↑

공동주택 아파트

0.40%↓ 0.09%↓

0.79%↑

1.18%↑
전년동기

1.01%↑

1.12%↓

1.18%↑
전년동기

1.01%↑

1.12%↓

20.5%↑ ’25111.2천건→’26134.1천건

6.9%↑ ’25622.3천건→ ’26665.0천건

14.9%↑ ’25110.5천건→’26126.9천건

9.8%↑ ’25324.2천건→’26355.8천건

주택 주택

18.9%↓

28.5%↑

3.1%↑

41.0%↓

8.0%↓

80.5%↑

49.9%↑

50.0%↓



2026 하반기
주택·부동산시장전망의

주요변수

3
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수요자의 가격 전망은 지난 가격 추이, 금리, 산업, 착공, 주가 등에 연동

•가격 전망 요인 : 전월 가격전망, 금리 기대, 착공 감소, 산업·주가 흐름이 수요자의 가격상승 기대를 형성(한국은행, 2025)
•정책 대응 : 6·27 대출규제, 10·15 수요관리로 과열심리를 억제하고, 9·7 공급대책으로 공급확대 신호 전달

* 자료: 한국은행(2025.6.15.)

주택매매가격전망요인분해

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 분석 요인1

향후 주택 매매가격전망은, 기존주택매매가격전망치(𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡−1, 𝛽0) 및 수요자가주목하는
주택시장관련지표(경제지표, 가격지표, 공급지표등)가각각영향을미칠것이다(𝐵𝑋)Individual Vars. Coeff.

Robust
t-stats.

자기시차항(Sentimentt-1) 0.87** 24.476

금리수준기대심리(동월,p) -0.07** -2.648

실질 주택가격상승률(전월, %) 0.26 0.155

주택착공실적(전월,만호) -0.52** -2.205

소비자물가상승률(전월, %) -0.12 -0.067

산업 생산증가율(전월, %) 0.73** 2.851

코스피상승률(동월, %) 0.26** 2.779

콜금리 변화(동월, %p) -7.95* -1.845

대미환율변화율(동월, %) -0.38** -2.716

관측치수 144

Adj R2 0.87

𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡 = 𝛽0 + 𝛽1𝑆𝑒𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑡𝑡−1 + 𝐵𝑋 + 𝜀𝑡

전월전망치 지난달에주택매매가상승(하락)전망한경우→ 금월도상승(하락)전망(기대의관성)

금리기대 향후금리상승(하락)할것으로판단한경우→ 주택매매가하락(상승)예상

주택착공 전월주택착공이증가(감소)한경우→ 금월가격전망하향(상향)조정

산업활동 전월산업생산이증가(감소)한경우 → 주택매매가격에상방(하방)압력예상

주가 금월KOSPI 상승(하락)하였을때→ 주택매매가상승(하락)전망

금리 이번달에금리가상승(하락)흐름을보인다면 → 주택매매가하락(상승)판단

환율 이번달대미환율이상승(하락)한다면 → 주택매매가에하방(상방)압력전망

선행지표약세로인한착공감소→ 주택가격상승기대→ 9·7대책및1·10 대책을통해공급시그널전달

’25년~금리인하기대→ 6·27대책및10·15대책, 다주택자양도세중과유예종료(5.9)를통해부동산시장유입유동성막기위한정책
발표→ ’26년하반기금리인하기대약화와인상가능성부각→ 자금조달여건완화기대하락

요인
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*주1: 한국은행(2025)의분석방법을활용하여저자시산/ *주2 : KB국민은행PIR의’22.11월표본개편을고려해구간별H-P 필터를적용한시산치이며, 개편전후비교에는유의

2026년 서울 가격 gap은 양(+)의 영역, PIR 상승과 전세가율 하락이 고평가 압력으로 작용

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 가격 수준2

(’09년~’26년3월) 서울아파트가격장기균형대비gap 추이
(단위: z-score(dimensionless))

수준
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주택담보대출금리(역수)

서울전세가율

서울PIR

서울아파트가격갭

’26.3.

•PIR : 소득 대비 가격 부담이 장기 추세를 상회하며 가격 gap 확대 요인
•전세가율 : 장기추세 대비 낮은 전세가율(매매가 상승율>전세가 상승율)은 임대가치 대비 매매가격 부담을 키워 gap 확대 요인
•금리 여건 : 주담대금리 상승(=역수의 하락)은 금리 부담 확대를 의미하며, gap 상승을 일부 제약
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가격 기대심리 재확산, 서울 매매가격과 높은 연동성 지속

•기대심리 : ’26.3월 급매·관망세로 일시 위축(서울 기준 97, 기준선 100 하회)됐으나, 5월 전국 112p·서울거주자 118p로 재반등 
•연동성 : 기대심리 개선은 시차를 두고 서울 실거래가격 변동에 반영되는 경향, 단기 조정에도 유사 흐름 지속

기대

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 기대심리3

’13~’26년5월지역별주택가격전망CSI 추이
’14년~’26년3월서울주택가격전망CSI YoY 변화율과
실제서울아파트매매실거래가격 YoY 변화율간관계

(단위: %)

* 자료: 한국은행(2026)

(단위: p)

*자료: 한국부동산원(2026), 한국은행(2026)
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*자료: 한국은행(2026)

’24년10월이후기준금리 인하에도 시장금리 반등으로 주담대 금리 하방 제한

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 금리2

(’21년~’26년5월)  주택담보대출·한국은행 기준금리및주요시장금리추이
(단위: %, 연리%)

금리 •금리 추이 : ’24년 10월 이후 기준금리는 인하됐으나, 국고채 5년 금리 상승으로 주담대 금리 하락 제한
•고정형 주담대 금리 : 국고채 5년 금리 반등이 금융채 금리를 통해 고정형 주담대 금리로 전이
•변동형 주담대 금리 : 최근 COFIX 금리 횡보하며 인하 여지는 있으나, 가계대출 관리 영향으로 가산금리 하락폭 제한
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2021 2022 2023 2024 2025 2026

고정형주택담보대출

변동형주택담보대출

신규취급액기준COFIX

국고채(5년)

한국은행기준금리

5월 현재 국고채
5년물 금리
3.9%

기준금리·COFIX 금리 하락에도 불구,
변동형 주담대 금리 인하속도 늦어
(가계 대출 총량 관리 강화 기조)

주담대 고정 금리 최대 7%(6.8.기준)

Spread 확대
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향후 금리상승 판단 확산, 금리 하방보다 상방 리스크 부각

•포워드 가이던스 : ’26년 5월 조사에서 금통위원 다수가 향후 기준금리 인상 가능성을 제시
•시장 컨센서스 : BMSI 하락세 → 채권금리 상승 전망 우세 / 국고채 3년물 금리 반등

금리

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 예상 금리3

’25년~’26년5월금융통화위원포워드가이던스
’13~’26년6월채권시장체감지표(BMSI)와

국고채3년물금리추이
(단위: %)

*자료: 한국은행(2026)

(단위: 표)

* 자료: 금융투자협회(2026)
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은행 대출 문턱은 높아졌으나, DSR 우회 대출 수요 확대

•대출태도지수 및 주담대 증감율 : 은행 대출태도지수는 가계부채총량 관리 강화에 따라 음(-)의 영역이 지속되며 보수적으로 주담대 취급
•DSR·총량규제 우회 대출 : 은행권 차입 제약 속 예금 담보 대출 및 복지성 사내社內 대출 등 우회성 대출 수요 증가

대출

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 가계대출3

’17~’26년1분기대출태도지수와주택담보대출증감율추이 DSR 및가계대출총량규제우회대출(대리변수)추이

(단위: 억원)

*주: 대출증감률은계절적요인(상여금등)이존재해YoY 증감률을활용함. / *자료: 한국은행

(단위: p, %)

*자료: 동아일보(2026.3.12.자), 조선일보(2026.6.4.자)
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서울 주택 구매여력은 제한적이나, 소득 기반은 개선세

•주택구입부담지수 : 서울은 ’25.4분기 165.1로 전국 대비 낮은 구매가능성(=높은 구매부담) 지속
•가계소비여력 : 임금·고용 증가가 물가 부담을 상회하며 실질노동소득 개선 / ’26년 1Q 특별급여 증가140.7%, 명절 상여금 지급 등 일시적 요인 혼재

구매력

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 가계 구매력3

’21년~’25년주택구입부담지수(주담대상환부담)추이 ’21~’26년1분기가계소비여력(실질노동소득) YoY 변화율

(단위: %, %p)

*자료: 한국주택금융공사(2026)

(단위: p)

* 주: 한국은행금융안정보고서(2024)의방법론원용/ * 자료: 고용노동부, 국가데이터처, 한국은행(2026)
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분양수요 서울 집중 지속, 서울 제외 수도권경기·인천은 핵심 입지 중심 차별화

•분양 경쟁률 : 서울은 ’26년 1~5월 기준 92.6:1로 높은 수준 유지, 경기·인천 지역과 격차 확대
•경기·인천 분양 경쟁률’26.1~5월 : 경기성남·안양·수원, 인천연수·서구 등 입지 선호지역 중심으로 수요 집중

분양

수요

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 신규 주택 분양 수요3

’11년~’26년5월신축아파트분양경쟁률추이 ’26년1~5월경기·인천시군구별분양경쟁률

(단위: %, %p)

*자료: HDCLABS PropX(2026)

(단위: 경쟁률)

*자료: HDCLABS PropX(2026)
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서울·수도권 중심 매수문의 우세, 최고가 경신 거래도 수도권에 집중

•수급동향 : ’26년 4월 기준 서울 105.5, 수도권 101.1로 매수문의 우세권 진입 / 지방은 80~90대로 매도 문의 우세
•최고가 경신 거래 : ’26년 들어 ’25년 하반기 대비 다소 둔화됐으나, 수도권 중심 고가 매수세 지속

매매

수요

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 기존 주택 매매 수요3

’20년~’26년4월아파트매매수급동향추이 ’24~’26년4월APT 매매·전세거래중최고가경신거래추이

(단위: %)

*자료: 한국부동산원(2026)

(단위: p)

* 주: 단지·타입·층수구분을통해직전최고가경신여부를판별 / *자료: 국토교통부(2026)를저자가공
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*분석조건: 수도권매매및전세가격log 차분투입/ VAR(시차2개월) 적합/ 시간가변(재귀적확장) granger causality / Wald 𝜒2 test
*주: Granger 인과관계란예측선행성, 즉과거의전세가격이매매가격의예측력을향상시키는가? 를분석한것으로, 일반론적인과관계로해석하지않도록유의해야함. / *자료: 한국부동산원(2025)을기반으로저자분석

’22년 10월 이후 수도권전세가 등락은 시차를 두고 매매가 등락에 영향

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 매매-전세가 간 선행성2

(’15년~’25년10월) 수도권 매매·전세가격월간변화율간granger causality 분석결과
(단위: p-value(Wald 𝜒2, DIFF(1)))

매매-
전세

•시장구조 : 국내 임대차 시장에서 전세금은 일종의 레버리지로 작용하여, 전세가 상승 시 매매가 상승을 견인하는 구조 형성
•실증결과 : Granger 인과 분석 결과, ’22년 10월 이후 수도권에서는 전세가격이 매매가격을 선행하는 관계로 전환된 것으로 확인
•시사점 : 전세시장 안정화는 매매가격 변동성 완화와 주택시장 전반의 안정 회복을 위한 핵심 선결조건

’25.10.

귀무가설(𝐻0: 전세가가 매매가를
granger 인과하지 않는다) 기각

(p-value<0.05) 

• ’22년 10월 defense
•의도 : 전세시장 안정화 중요
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1분기 깜짝 성장에도 연간 전망은 2.6%, 하반기 성장세 둔화 가능성

•전망 대비 실적 : ’26년 1분기 GDP는 건설투자 확대·반도체 수출 및 설비투자 회복에 힘입어 QoQ 1.7% 성장
•성장전망 : 한은 ’26년 연간 GDP 성장률 전망은 2.65%로, 1분기 급반등 후 성장세 완만화 가능성 시사

거시

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 거시경제3

’21년~’26년2분기분기별GDP 성장률 전망치및실적 ’25~’26년5월전망치주요기관별’26년국내GDP 성장률전망

(단위: YoY %)

*자료: 한국은행(2025·2026) 및각기관(2026)

(단위: QoQ %)

* 자료: 각기관(2026)
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금융자산 차익실현 자금, 주택시장 유입 확대

•자산-주택 연계 : 주식·가상자산 차익실현 자금이 서울 아파트 매입자금으로 유입
•자금조달 변화 : 자기자금 중 주식·채권 매각대금 비중 확대, 자산시장 수익의 주택시장 전이 강화

자산
연동

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 자산시장3

금융자산수익과주택매입간연계성확대 자산-주택자금이동분석결과(자금조달계획서및국민대차대조표)

(단위: %)

*자료: 이데일리(2026.5.26.); 연합뉴스(2026.5.10.) * 자료: (左)이데일리(2026.3.4.), 한국은행(2026.5.7.) 재인용; (右)한국은행(2026.5.7.)

자본주식이익과부동산순매입간관계자기자금대비주식·채권매각대금비중

4.90%

5.33%

6.90%

7.50%

8.88%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

9.00%

10.00%

5월 7월 9월 11월 1월

2025 2026

(단위: 조원)

40

60

80

100

120

140

160

180

200

220

240

-200 -100 0 100 200

자본이익: 주식자산변동액-주식자산順매입액
부동산順매입액= 부동산자산변동액-부동산자산
보유손익

가계의자본이익(t년) →

부
동

산
순

매
입

(t+
1년

) →

주택가격대 제출건수(건) 금액합계(억원)

3억원이상~ 6억원미만 36 8.53

6억원이상~ 9억원미만 122 52.20

9억원이상~ 12억원미만 56 22.47

12억원이상~ 15억원미만 45 21.13

15억원이상 61 77.38

’26.2.10~3.末서울주택취득자금조달계획서중‘가상화폐매각대금’ 응답현황

서울주택취득자금조달계획서중‘주식·채권매각대금’ 응답현황
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자산가격-주택가격 연동성 재강화 조짐

•자산 연동 : KOSPI·NASDAQ·비트코인 등 주요 자산가격은 6~8개월 시차를 두고 아파트 가격과 높은 상관성
•최근 연동성 변화 : ’25년 중 자산가격은 강세였으나 대출규제·거래위축으로주택시장 전이가 지연 → ’26년 들어 차익실현 자금의 주택 매입 활용이 확대되며 자산가격-

주택가격 연동성 재강화(이동상관계수하락은 구조적 단정보다 정책충격·시차효과에따른 일시적 괴리로 해석)

자산
연동

2026 하반기 전망의 주요 변수 : 자산시장3

’21년~’26년2분기분기별GDP 성장률 전망치및실적 ’18~’26년4월수도권APT가격과주요자산가격간이동상관계수
(단위: N/A)

*자료: Invetsing.com(2026)의데이터를기반으로저자분석

(단위: N/A)

*자료: Invetsing.com(2026)의데이터를기반으로저자분석

구분
전국아파트

매매가격
YoY 변화율

수도권아파트
매매가격

YoY 변화율

서울아파트
매매가격

YoY 변화율

KOSPI 지수
(KS11)

YoY 변화율

0.73
(best lag: 7)

0.74
(best lag: 7)

0.62
(best lag: 8)

NASDAQ지수
(IXIC)

YoY 변화율

0.83
(best lag: 7)

0.85
(best lag: 7)

0.78
(best lag: 8)

비트코인가격
(BTC/USD)
YoY 변화율

0.34
(best lag: 6)

0.38
(best lag: 6)

0.51
(best lag: 8)

금현물가격
(XAU/USD)
YoY 변화율

0.51
(best lag: 12)

0.51
(best lag: 12)

0.51
(best lag: 12)
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2025년 3차례 부동산 대책으로 수도권 레버리지 축소 및 시장 안정에 대한 정책 기조 강화

•수요·금융 여건 조정: 대출 한도·보증비율·규제지역조정을 통해 차입 부담을 완화하고 건전한 거래 여건 유도
•공급·시장 안정 조치: 수도권 신규 주택 공급과 기존 주택 거래 질서 강화를 병행하여 지역별 가격 안정화 지원

주요
내용

핵심
기조

6·27 대책 ’259·7대책 /’261·29 대책

주택관련 가계 대출 총량 관리

• 수도권 주담대 6억 원 한도 제한 (집값/소득 무관 상한선
설정)

• 다주택자 대출 전면 금지 (LTV=0%)
• 전세자금대출 보증비율 축소 (기존 90% → 80%)
• 신용대출 한도 연소득 이내 제한

10·15 대책

공급 시그널 + LTV 축소 규제지역 광역화 + 갭투자 제한

• 수도권 135만 호 신규 착공 (LH 직접 시행 체계 전환) 
• 규제지역 LTV 40%로 하향 (기존 50% → 40%) 
• 1주택자 전세대출 2억 제한 (보증기관 3사 한도 통일) 
• 매매·임대사업자 대출 전면 금지 (LTV=0%)
• 도심 내 유휴부지 등 활용한 6만 호 신속 공급

• 서울 전역·경기 12곳 투기과열지구 (조정대상지역
포함 규제지역 재지정) 

• 전 규제지역 '토지거래허가구역' 지정 (실거주 2년 의무
부과로 전·월세 낀 매매 거래 제한) 

• 초고가 주택 대출 차등 제한 (15억 초과: 4억 / 25억
초과: 2억) 

• 스트레스 DSR 3.0% 상향 (←기존 1.5%)

지역별
영향력

시장
영향

수도권에서의 과도한 레버리지 활용을 억제하는 방향으로 설계 
→ 단기적 거래 감소 영향, 다주택자 매물 출회 유도, 실거주 1주택자 보호

수도권 지방

• [갭투자] 전세 활용 매입 제약으로 단기 거래 위축 가능
   (토지거래허가구역 확대 등으로 전·월세 낀 매매 제한)
• [고가주택] 대출 규제 강화로 상위 가격대 갈아타기 수요 둔화
• [지역 간 수요 이동] 규제 비적용 지역 중심으로 거래 증가(풍선 효과) 등 수요 변화

• [수요] 수도권 규제에도 지방 수요 증가로 이어지지 못해 일부 지역의 미분양 물량 해소 지연
• [지역 간 양극화] 수도권 공급 확대에 따라 지방 수요 기반 약화 가능성
   (수도권 양호 입지에 대한 대기 수요 증가)
• [전세 시장] 전세대출 규제 변화로 임차인 구성과 전세수급 여건에 따라 지역별 전세가격 변동성

증가

이번 정부 주택·부동산 정책2

정책
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’266·3 수도권지방선거 당선자 부동산 관련 공약 점검

•수요·금융 여건 조정: 대출 한도·보증비율·규제지역조정을 통해 차입 부담을 완화하고 건전한 거래 여건 유도
•공급·시장 안정 조치: 수도권 신규 주택 공급과 기존 주택 거래 질서 강화를 병행하여 지역별 가격 안정화 지원

서울특별시장

신통기획 2.0
31만 호 착공

강북·서남권 교통

• 정비사업 규제완화 및 사업속도
제고 :3년 내 착공 가능 8.5만 호 상당
핵심전략정비구역 집중 관리, 행정 절차
압축

• 장기전세·토지임대부·청년 및
신혼부부 지원 : 무주택자 주거사다리
복원을 위한 장기전세 10.6만호, 청년·신혼
주거사다리 7.4만호, 장기안심주택 보증금 
무이자 대출, 중장년 월세 지원 등 

• 강북·서남권 접근성 개선 : 지역별
지하고속도로 및 중·경전철 조기 완공

인천광역시장

제문부 프로젝트, 생애주기 맞춤형
주택, 인천시민리츠, 격자형 교통망

• 제물포·문학·부평을 축으로 한 원도심 구조
전환 : 산업, 교통, 문화, 생활서비스를 통합 설계, 
제물포·문학·부평을 복합주거·문화·생활 거점화

• 생애주기 맞춤형 주택·사회주택·전세사기
대응 :협동조합형 임대주택, 인천형 사회주택, 
전세사기 피해자 긴급지원금 최대 200만 원, 건물
수리비 지원, 인천시민리츠 구상

• 격자형 교통망·1시간 생활권 : GTX 적시 개통 
및 확대, 동서 5축·남북 6축 격자형 도로·철도망

경기도지사

공공주택 55만 호, 3기 신도시,
1기 신도시 재정비, 수도권 원패스

• 공공주택 55만 호 및 역세권 공공개발 : 3기
신도시 등 공공택지 내 분양·임대주택 37만 호, 
매입임대 12.8만 호, 역세권 청년·신혼부부 공공주택

• 경기 15분 생활권 : 역세권에 주거·일자리·생활
SOC를 결합한 경기 15분 생활권 구축

• 수도권 30분 출근(GTX) : 수도권 원패스, 
어린이·청소년 교통지원, 경기 편하G버스 확대, GTX 
지체 없는 개통 

이번 정부 주택·부동산 정책2

정책
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2026 하반기 부동산 시장 전망

{ }공급은 인허가 위축이 지속되는 가운데, 지역별 분양 여건 차별화 지속
가격은 수도권 상승세 지속, 지방은 제한적 회복 전망

국내 경제

01

’26년 경제성장률
상승폭 확대 전망

금융 여건

02

고금리 지속 및
기준금리 상승 전망

부동산 PF
규모 축소

동행 지표

04

전국
’23년 착공 감소

→’26년 준공 감소

전국
미분양 감소 vs.

준공 후 미분양 증가

수요·공급

05

가격

06

수도권
매매·전세·월세 가격 및

가격 전망 상승

정책

07

갭투자 금지,
주담대 축소 등
금융정책 강화

주택 공급 활성화 정책,
6·3 지방선거

공급 확대 공약 多

수도권
주택 공급 확대에 대한

시장의 신뢰 저하

공통요인

선행 지표

03

전국
주택 인·허가 감소
공공부문만 증가

전국
분양 및 착공물량 증가
→ 착공율 소폭 증가

수도권
수요 관련 지수 상승

수도권
초기 분양률 하락

지방
입주율 최저 수준

수도권
서울 분양경쟁률 상승

그 외 지역은 하락

수도권
입주예상물량

감소

부동산 외 금융자산
가격 상승

서울
장기균형가격 대비

높은 가격
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인·허가 : 공공부문 보강으로 전년 대비 회복될 전망이나, 민간 회복력은 제한적

•총량 전망: ’26년 전국 주택 인허가는 약 43만 호로 전년 대비 회복될 전망이나, 과거 고점 수준에는 미달
•구조 변화: LH 공공택지 직접시행 확대 등으로 기존 민간 추진 예상 물량 일부가 공공부문으로 이전

2026년 주택 공급 전망1

공급

부문 2022년(호) 2023년(호) 2024년(호)
2025년(호) 2026년(호)

1~4월 연간 1~4월 연간e)

합계 521,791 428,744 435,234 77,764 379,834 65,456 430,000

공공부문 39,914 77,891 25,624 986 110,233 1,997 120,000

민간부문 481,877 350,853 409,610 76,778 269,601 63,459 310,000
*주: 단위는‘호’임/ *자료: 국토교통부, 2026년연간물량은한국건설산업연구원전망치임.

2026년하반기전국주택인·허가전망

1

2

•민간 인허가는 수도권 수요 누증과 거래 제약에 따른 신규주택 선호에도 불구하고, PF·브릿지론 여건, 조달금리, 미분양 부담이 지속되며 회복 폭은 제한적일 전망임.
•수도권 우량 입지와 사업성 확보 사업장을 중심으로 인허가 재개가 예상되나, 공공택지 직접시행 확대에 따라 과거 민간으로 집계될 수 있던 일부 물량이 공공부문으로

이전되며 민간 인허가는 약 31만 호 수준으로 전망함.

•공공 인허가는 이연 물량 재개와 공급확대 정책 기조, LH 공공택지 직접시행 확대 영향으로 전년 대비 증가가 예상됨.
•다만 예산·발주·사업관리 역량상 단기간 내 물량이 과거 대비 급증하기는 어려우며, 민간 물량 일부의 공공부문 이전 효과를 포함하더라도 공공 인허가는 약 12만 호

수준으로 전망함.
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분양(승인) : 전년19.8만 호 대비 회복되나, 수요가 확인되는 지역 중심의 선별적 증가 전망

•총량 전망 : ’25년 19.8만 호에 그친 분양물량은 정체 사업장 재개와 기저효과로 ’26년 약 24만 호 수준까지 회복 전망
•조정 요인 : ’26년 들어 서울 외 수도권의 분양성과분양률 둔화와 미분양 감소에도 불구, 공사완료 후 미분양 물량 증가세를 반영하여 기존 전망 대비 회복 폭을 보수적으로 조정

2026년 주택 공급 전망1

공급

지역 2022년(호) 2023년(호) 2024년(호)
2025년(호) 2026년(호)

1~4월 연간 1~4월 연간e)

전국 287,624 192,425 231,048 41,685 198,373 71,617 240,000

2026년하반기전국공동주택분양(승인)전망

*주1: 단위는‘호’임/ *주2 : 분양+임대+조합물량의합산임. / *자료: 국토교통부, 2026년연간물량은한국건설산업연구원전망치임.

1

2

•신축 아파트 선호와 기존 주택 거래 제약으로 분양 수요는 유지되나, 분양가 부담과 대출 여건이 수분양자의 가격 수용력을 제약할 전망임.
•서울과 수도권 핵심 입지는 청약 대기수요가 유지될 가능성이 높지만, 서울 외 수도권과 지방은 입지·분양가·브랜드에 따라 청약이 실제 계약으로 이어지는 정도가 달라지며, 

분양성과의 지역별 편차가 확대될 것으로 판단함.

• ’25년 분양물량이 크게 위축된 데 따른 기저효과와 일부 착공 지연 사업장의 재개 가능성을 감안하면 ’26년 분양물량은 전년 대비 증가할 전망임.
•다만 공사비·금융비용부담이 지속되는 가운데 미분양은 일부 감소하더라도 준공후 미분양 증가는 사업자의 분양 리스크 인식을 높이는 요인으로 작용함.
•이에 따라 공급 확대는 청약 수요와 계약 전환 가능성이 비교적 명확한 우량 입지·브랜드 단지를 중심으로 제한적으로 나타날 가능성이 큼.
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매매 가격은 수도권 상승세 지속, 지방은 대표 입지 중심 명목 반등 전망

•매매가격 : 수도권은 공급 부족·전세가격 상승·자산가격 개선 영향으로 4.5% 상승 전망
•지방가격 : 수년 간의 하락세 이후 0.5% 상승 전환 예상, 다만 실질물가상승률 반영 기준 회복력은 제한적
•임대가격 : 입주물량 감소와 실거주 수요 확대로 전세 상승세 지속, 전세 가격 상승은 월세가격에도 동반 상승 압력 행사할 듯

가격

2026년 주택 가격 전망2

구분
2022년
(%)

2023년
(%)

2024년
(%)

2025년(%) 2026년(%)
1~5월 연간 1~5월 하반기e) 연간e)

매매

전국 -4.7 -3.6 0.1 -0.2 1.0 1.0 1.5 2.5

수도권 -6.5 -3.6 1.4 0.3 2.9 2.0 2.5 4.5

지방 -3.0 -3.5 -1.0 -0.6 -0.7 0.2 0.3 0.5

전세 전국 -5.6 -5.1 1.3 0.0 0.9 1.4 3.6 5.0

*주: 주택가격은한국부동산원전국주택가격동향조사의‘주택종합매매가격지수’및‘주택종합전세가격지수’를활용하였음, / * 자료: 한국부동산원, 2026년하반기와연간등락은한국건설산업연구원전망치임.

2026년하반기지역별주택종합매매 · 전국주택종합전세가격전망

• 2026년주택매매가격은수도권과지방의흐름을분리해볼필요가있음. 수도권은신규입주감소, 전세가격상승, 기존주택
거래제약에따른신축·우량입지선호, 금융자산가격상승에따른매수여력개선등이결합되며상승압력이지속될전망임. 
다만상반기상승분이이미일부반영된가운데, 누적가격부담과대출·금리·정책불확실성이추가매수여력확대를
제약하면서하반기상승폭은2.5% 수준으로전망되며, 연간수도권매매가격은4.5% 내외상승을예상함.

• 지방은기존전망에서하락으로봤으나, 0.5% 수준의명목상승으로조정함. 다만이는지방전반의본격적인회복이라기보다, 
수도권과의가격격차확대, 누적하락에따른가격부담완화, 일부산업경기호조, 대표주택중심의선별적가격상승을반영한
결과임. 물가를감안한실질가격기준으로는상승세가제한적이므로, 지방시장전반의추세전환으로해석하기어려움.

• 전국적으로는거시경제와금리여건이공통적으로작용하겠으나, 실제가격흐름은지역별산업기반, 입지경쟁력, 브랜드, 
신규공급여건에따라차별화될가능성이큼. 따라서2026년매매시장은수도권우위가유지되는가운데, 지방은대표입지와
비선호지역간가격격차가확대되는방향으로전개될전망임.

• 전세가격은공급부족압력이가장직접적으로반영되는영역으로판단됨. 2023년착공감소의후행효과, 2026년이후
입주물량감소, 1주택실거주자중심의시장재편, 매수세둔화에따른임차수요잔류등이맞물리며전세가격은5.0% 내외
상승할전망임.

• 전세가격상승은월세가격에도전이될가능성이큼. 전세매물부족과보증금부담확대는일부수요를월세시장으로
이동시키고, 이는월세가격상승압력으로이어질수 있음. 또한전세가격상승은매매가격하방을지지하는요인으로작용할수
있어, 임대시장불안이매매시장에도부분적으로전이될가능성이있음.

• 다만가격전망의경로는향후정책조합에따라달라질수있음. 수요억제, 대출관리, 공급확대, 정비사업규제완화등정책
방향과강도에따라거래량과가격상승속도는조정될수있으므로, 2026년가격전망은수도권상승압력과상방제약요인이
병존하는국면으로해석할필요가있음.



경청해 주셔서 감사합니다.

DISCLAIMER
This report is for informational purposes only and does not constitute investment advice.
All data, forecasts, and opinions are based on current knowledge and are subject to change.
CERIKmakes no warranty as to the accuracy or completeness of the information and accepts no liability for any 
investment decisions made in reliance on this report.

CONTACT
For research-related inquiries, please contact: shkim@cerik.re.kr
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