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건설·부동산산업의중요성

건설·부동산산업은주택 공급과도시인프라 구축을통해국민의 기본적주거안정과 삶의질향상에핵심적인역할을수행

주거취약계층을비롯한전 국민의 주택접근성개선과 지역균형 발전을유도하여사회적복지 실현과경제적포용성확대에 기여

• 국민들이적절한

가격으로양질의주거

공간을확보할수 있도록

기여

• 소득과관계없이

기본적인주거의질 확보

• 주거불평등을완화하는

데중요한역할수행

• 건설·부동산산업은국민

대부분의일자리와

연계된핵심 산업

• 자재·운송·설계·유지관리

등 연관산업에파급 효과

커 고용유발계수↑

• 침체기에는경기부양의

마중물, 활황기에는

민간투자촉진의

촉매제로기능

• 낙후지역에 대한

주택·인프라공급을통해

지역간격차를해소

• 주거·상업·업무기능이

어우러지는복합개발을

통해도시의 구조적기능

재편

• 스마트시티·리모델링·그린

리뉴얼등미래형도시 공간

조성의기반 제공

• 부동산은가계자산의

70% 이상을 차지하는

국민의핵심 자산

• 안정적주거는단순

거주를넘어 자산축적과

금융접근의 기초

• 공공임대, 신혼부부·청년

주택등은 자산형성

기회를제공해세대 간

자산격차 해소에기여

“국민의주거안정과복지향상에기여”

주거안정성제고
일자리창출과
경제성장견인

도시경쟁력강화및
균형발전유도

국민자산형성과
자산불평등완화기여
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부동산경기영향요인

부동산경기는①경기 흐름, ②제도 변화, ③인구 구조, ④기술 진보, ⑤글로벌여건, ⑥기후·환경이슈와복합적 영향주고 받음

주거취약계층을비롯한전 국민의 주택접근성개선과 지역균형 발전을유도하여사회적복지 실현과경제적포용성확대에 기여

경기흐름

• 경기상황: 경제성장률↑ → 소득및투자증가→ 주택·건설수요증가

• 금리수준: 금리↓ → 금융비용감소→ 대출수요·주택매수여력확대

• 물가및자산시장: 인플레이션↑ → 실물자산수요증가→ 부동산

투자선호강화

• 실업률: 실업률↑ → 소비심리위축→ 주택수요감소

제도변화

• 주택공급정책: 공공분양확대→ 공급증가→ 민간건설업체수주기회확대

• 세제및금융규제: 대출규제강화→ 자금조달어려움→ 주택시장위축

• 재정지출확대: SOC 투자증가→ 공공건설경기부양효과

• 주거복지정책: 청년·고령층대상임대주택확대→ 수요분산및안정효과

인구구조

• 인구구조변화: 1~2인가구증가→ 소형주택수요확대

• 고령화: 고령인구증가→ 리모델링수요·고령친화형주택증가

• 가치관변화: 자가선호↓, 임차선호↑ → 주택소유수요변화

• 결혼·출산율하락: 신규주택수요감소요인으로작용

기술진보

• 스마트건설기술: BIM·모듈러건축도입→ 건설생산성향상, 

신규시장창출

• 에너지효율기준강화: 제로에너지건축수요확대

• 프롭테크확산: 부동산거래·임대·관리의 효율화→ 산업전반변화

• 건설자동화: 고령화·인력부족대응→ 원가절감및안전강화

글로벌여건

• 글로벌원자재가격: 철강·시멘트등가격상승→ 건설원가증가

• 금리·통화정책연동: 美기준금리인상→ 국내금리인상→ 대출여력감소

• 외국인투자자동향: 글로벌투자심리개선→ 부동산시장유입가능성

• 지정학적리스크: 전쟁·공급망차질→ 자재수급불안정→ 프로젝트지연

기후·환경이슈

• 기후변화대응: 탄소중립·녹색건축의무화→ 친환경건축시장성장

• 도시재해위험증가: 침수·지진등기후위험고려한주거지수요변화

• ESG 경영확산: ESG 요소반영한건설프로젝트증가→ 건설

패러다임변화

• 친환경인프라수요: 재생에너지·녹색도시 개발확대→ 신규수요창출

부동산 
경기
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시장동향분석활용지표

시장통계지표는비용 투입(투자시점)을기준으로선행과 동행으로구분

선행지표 : 인허가, 착공, 주택 분양및 초기분양률 / 동행지표 : 미분양, 준공, 입주, 준공후미분양

주택 건설 과정별 통계 지표

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

0 

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

600,000 

700,000 

03년04년05년06년07년08년09년10년11년12년13년14년15년16년17년18년19년20년21년22년23년24년

민간분양

공공분양

1,644 731 986 

116,447 92,692 76,778 

23년1~4월 24년1~4월 25년1~4월

민간분양

공공분양

선행

부문(공공·민간)별전국분양주택인·허가추이

부문별분양주택인·허가

인허가

부문별전국분양주택인·허가추이 ’23~’25 1~4월부문별분양주택인·허가

(단위 : 호) (단위 : 호)

전체 : -16.8%
공공 : 34.9%
민간 : -17.2%

과거10년(’14~’23) 평균 :
49만1,377호

-29.6%
14.6만호

부족

전체 : -20.9%
공공 : -55.5%
민간 : -20.4%

1~4월누적기준

공공 : ’23~’24 감소, ’24~’25 증가
민간 : 2년연속감소세

*자료 : 국토교통부(2025)

2024년분양주택인허가34.6만호, 전년대비 5.8%↓, 10년평균 대비29.6%↓

2025년1~4월인허가 16.8%↓, 민간 2년연속감소 vs 공공확대 → 낙폭둔화
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2024년아파트인허가39만호, 전년대비 +3.5%, 10년평균대비 –7.4%

*자료 : 국토교통부(2025)

전국아파트인·허가추이

전국아파트인·허가

인허가

356,762 
376,086 

278,739 

347,687 

534,931 
506,816 

468,116 

406,165 
378,169 

351,700 

423,363 427,650 

377,612 390,923 

0 

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

600,000 

'11년 '12년 '13년 '14년 '15년 '16년 '17년 '18년 '19년 '20년 '21년 '22년 '23년 '24년

110,841 
90,652 79,219 

1월~4월 1월~4월 1월~4월

'23년 '24년 '25년

전국연간아파트인·허가추이 ’23~’25 1~4월아파트인·허가

(단위 : 호) (단위 : 호)

-18.2%
-12.6%

과거10년(’14~’23) 평균 :
42만2,221호

-7.4%
3.1만호

부족

구분 비아파트 단독 다가구
(棟數)

다세대 연립

2024년
1~4월

11,830 7,892 475 1,784 1,679

2025년
1~4월

10,795
(-8.7%)

5,998
(-24.0%)

414
(-12.8%)

2,528
(41.7%)

1,855
(10.5%)

cf) 비아파트인·허가전년동기대비증감율

신축매입임대
영향추정

아파트인허가↑ / 전체 인허가↓ → 비아파트인허가감소, 아파트 선호반영
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82,371 89,718 

198,384 
156,678 

103,172 85,846 100,701 
123,206 106,944 90,694 74,334 87,165 

122,435 

168,827 

198,074 

180,372 

114,722 

88,187 
101,110 

126,274 151,232 

126,560 

64,202 
76,921 

0 

50,000 

100,000 

150,000 

200,000 

250,000 

300,000 

350,000 

400,000 

450,000 

13년 14년 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

지방

수도권

16,705 18,608 17,637 
12,334 32,054 13,962 

23년1~4월 24년1~4월 25년1~4월

선행 지역별분양승인실적

2024년분양+18.4%↑(전년대비), 그러나여전히글로벌 금융위기수준

2025년1~4월분양 –37.6% (전년동기), +8.8%↑(’23년동기), 지방감소 두드러짐

지역별전국주택분양승인실적추이(합계= 분양+임대+조합중분양물량만계수)분양

*자료 : 국토교통부(2025)

전국주택분양승인실적추이 ’23~’25 1~4월전국주택분양승인실적

(단위 : 호) (단위 : 호)

전국 : -37.6%
수도권 : -5.2%
지방 : -56.4%

전국 : 74.5%
수도권 : 11.4%
지방 : 159.9%
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*자료 : 주택도시보증공사(2025)

2015년3분기이후분기별초기분양률추이

지역별초기분양률

분양

초기분양률지역별혼조세(’25.1분기) → 광역시·세종회복, 수도권·도지역소폭 하락

공사완료전미분양감소 전환→ 초기분양률당분간현수준유지 전망

(단위 : %)

2025 1Q, 81.5%

2024 3Q, 41.9%

2025 1Q, 79.2%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

수도권

5대광역시, 세종시

8개도

구분 수도권 5대광역시, 
세종시

8개도

2024년1분기 82.9% 65.8% 76.5%

2025년1분기
81.5%

(-1.4%p)
79.2%

(+13.4%p)
74.9%

(-1.6%p)

※ 단, 지역별로사업장별편차가커8개도지역을중심으로등락이있을수있음.
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*자료 : 국토교통부(2025)

연간주택착공실적및착공물량중공공부문비율

부문별전국주택착공

착공

363,932 

324,000 

447,780 

187,448 

232,551 
205,078 

424,269 

480,995 
428,981 

507,666 

716,759 
657,956 

544,274 

470,706 
478,949 

526,311 
583,737 

383,404 

242,188 
305,331 

23.9%

30.4%
28.0%

26.8%
22.9%

22.5%
20.4%20.3%20.3%

17.9%

11.8%12.0%

17.7%
15.4%

23.9%

19.1%

15.2%

9.0%
7.2%

18.2%

-10.0%

-5.0%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

30.0%

35.0%

0 

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

600,000 

700,000 

800,000 

05년 06년 07년 08년 09년 10년 11년 12년 13년 14년 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

전국착공물량(좌)

착공물량중공공부문비율(우)

(단위 : 호)

89,197 
59,065 

24년1~4월 25년1~4월

-33.7%

착공중공공부문비율(1~4월)

1.6% → 7.2%로증가

부문별전국분양주택인·허가추이및연도별착공물량중공공부문비율 ’24~’25 1~4월주택착공

(단위 : 호)

’24         ’25

(단위 : %)

2024년착공증가(+26.1%)는기저효과영향, 2025년초다시 -33.7%로감소세

착공증가(’24년)는공공 확대영향 → ’25년초공공비중 7.2%, 낙폭 완화기여
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향선행

*자료 : 국토교통부(2025)

최근4년(’22~25년) 분기별주택착공실적

전국주택착공

착공

’24년2~4분기착공 증가, 4분기실적은 ’22~’24년중최고

’25년1분기착공 25.0% 감소, 2분기는수주3.9%증가/ 분양37.6% 감소로상·하방 요인혼재

50,655 

33,589 
24,165 17,706 

50,132 

19,063 

47,283 48,411 

19,940 

38,873 37,210 
48,499 

63,974 

11,432 

9,877 

6,785 
4,841 

14,278 

5,118 

13,276 
18,146 

5,891 

13,224 18,410 

25,051 

25,720 
22,021 

13,687 

14,409 

11,474 

39,931 

16,249 

21,331 

39,053 

17,483 

14,661 

33,725 

27,741 

42,613 

0 

20,000 

40,000 

60,000 

80,000 

100,000 

120,000 

140,000 

22년 23년 24년 25년 22년 23년 24년 22년 23년 24년 22년 23년 24년

1/4분기 2/4분기 3/4분기 4/4분기

8개도(호) 5대광역시, 세종시(호) 수도권(호)

1/4분기YoY(’24-’25)

-25.0%

2/4분기YoY(’23-’24)

+102.5%

3/4분기YoY(’23-’24)

+54.1%

4/4분기YoY(’23-’24)

+30.6%
’22~’24년중最多

(단위 : 호)
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향선행

*자료 : 국토교통부(2025)

최근20년(’05~24년) 인허가 대비 착공 물량비율추이

인허가대비착공

착공

’24년인허가 대비착공률71.3% → 전년보다상승, 평균(’05~’23, 81.6%)엔미달

미착공주택 44.8만호, ’24년착공물량의1.47배→ ’22~’24년인허가받고도 착공되지않은물량 누적

(단위 : %)

78.5%

69.0%

80.6%

50.5%

60.9%

53.1%

77.2%
82.0%

97.5% 98.5%
93.7%

90.6%

83.3% 84.9%

98.2%

115.0%

107.0%

73.5%

56.5%

71.3%

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

100.0%

120.0%

05년 06년 7년 8년 9년 10년 11년 12년 13년 14년 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

구분 최근20년평균 2025년1월~4월

인허가(A) 514,451 90,014

착공(B) 425.616 59,065

비율(B/A) 82.7% 65.6%

기간별인허가및착공평균비교(다가구棟수기준) 2022~2024년인허가와착공간물량격차

2022년 : 13만8,387호
2023년 :18만6,556호
2024년 : 12만2,913호

합계:
44만7,856호
(2024년착공
물량의1.47배)



15

Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행

*자료 : 국토교통부(2025)

최근20년(’05~24년) 주요주택공급지표변화추이

주요공급지표변화추이

공급

0 

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

600,000 

700,000 

800,000 

05년 06년 07년 08년 09년 10년 11년 12년 13년 14년 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

인허가

착공

준공

3년

3년

인허가및착공peak : 2015년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2018년

인허가및착공peak : 2021년
↓(+3년)

준공(≒입주)peak : 2024년~2025년

[주택공급지표조사(작성) 대상]
①건축법제11조의건축허가대상주택
②건축법제14조의건축신고대상주택
③주택법제15조의주택건설사업사업계획승인대상주택

140,114 
101,083 

134,246 

89,690 

2025년 2026년

지방

수도권

* 주1 : 각년도입주예상물량은
2025년3월 기준예상치임.
* 주2 : 입주예상물량은30호이상의
공동주택을대상으로한것임.
* 주3 : 분양, 임대, 조합물량이
구분되어있지않아합계를활용함.
*자료 : 한국부동산원(2025)

최근 20년간주택공급지표변화추이및peak 시점 ’25년 및 ’26년입주예정물량

(단위 : 호)

과거흐름상 ’21년착공 물량이 ’24~’25년준공으로연결→ 이후 입주감소 예상

’25년1분기건설투자20.5% 감소(1주제 건설경기전망 참조)→ ’26년입주예정물량30.5% 감소전망(19만호, 한국부동산원)
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향

99.8 99.8 

100.0 
100.1 

100.2 

100.3 

100.2 

100.0 

99.8 

99.7 

99.2

99.4

99.6

99.8

100

100.2

100.4

1월 2월 3월 4월 5월

25년

동행

*자료 : 한국부동산원(2025)

아파트매매가격추이(’03~’24: 각년도 12월기준, 2025:매월, 2025.3=100)

아파트가격추이(월간)

공급

월간전국주택가격동향조사(한국부동산원) 기준최근22년간아파트매매가지수추이(2025.3=100) 2025년아파트매매가지수추이

(단위 : p)

’19~’21년아파트값상승→ ’22년이후하락세 전환

’24년이후 수도권상승/ 지방하락→ 지역 간가격 격차확대

54.9 53.6 
57.3 

71.2 
76.8 

82.0 82.4 80.0 

80.3 
75.6 75.0 76.9 

81.6 83.2 85.4 
88.4 88.4 

96.4 

113.8 

102.7 
98.0 99.9 

63.0 64.0 
66.9 

68.7 69.3 71.3 73.1 
78.9 

93.4 94.9 97.2 100.0 
103.7 103.4 103.0 

99.8 97.1 
103.1 

114.0 
107.7 

102.2 100.5 

0

20

40

60

80

100

120

03년 04년 05년 06년 07년 08년 09년 10년 11년 12년 13년 14년 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

수도권

지방

※ 본지수는2025년3월=100을기준으로재편성한것으로,
지수는해당시점대비지역별상대적가격수준을나타냄.

즉, 지수가높다고해서절대적인가격수준이높음을의미하는것은아님.

(단위 : p)

2.8%
(전년 

5월比)

-1.7%
(전년 

5월比)
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행 가격상승세수도권확산

수도권APT 매매지수, 올해초(1월) –0.07% → 6월2주+0.09% 상승 전환

6월2주, 송파(+0.71%)·서초(+0.45%) 등중심지상승 지속→ 서울외곽· 수도권동부권까지상승세확산

*주 : 1월5주차는설연휴등으로인해조사미실시
*자료 : 한국부동산원(2025)

1월누적(2~4주)주간APT 가격지수상승율 6월2주주간APT 가격지수상승율1월 6월

*자료 : 한국부동산원(2025)

-0.50 ~ -0.35

-0.35 ~ -0.10

-0.10 ~ 0.00

0.00 ~ 0.20

0.20 ~ 0.80

<범례> (단위: %)

-0.50 ~ -0.35

-0.35 ~ -0.10

-0.10 ~ 0.00

0.00 ~ 0.20

0.20 ~ 0.80

<범례> (단위: %)
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행

’25년전세가격, 지표마다차이 있지만대체로상승 흐름(예: 부동산114 기준5월–0.26%)

수도권·지방전세가율↑ → 매매가반등가능성, 다만’17~’18년수준엔 미달

*자료 : 한국부동산원, KB국민은행, 부동산114(2025)

서울아파트전세가격및지역별전세가율추이

전세가상승움직임포착

전세

2025년1월이후서울아파트전세가격지수추이의4대주요지수간비교(MoM%) 지역별전세가율추이

54.0 

62.5 

'18.3., 75.2 '25.4., 

73.5 

50.0 

55.0 

60.0 

65.0 

70.0 

75.0 

80.0 

'1
2.

1.
'1
3.

1.
'1
4.

1.
'1
5.

1.
'1
6.

1.
'1
7.

1.
'1
8.

1.
'1
9.

1.
'2
0.

1.
'2
1.

1.
'2
2.

1.
'2
3.

1.
'2
4.

1.
'2
5.

1.

서울전세가율(%)

수도권(서울포함) 전세가율(%)

지방전세가율(%)

-1.36 

-0.65 

0.81 

0.00 
0.07 

0.23 
0.11 

0.19 
0.07 0.03 

0.16 
0.27 

0.15 

-0.30 

-0.68 

0.19 0.14 

-0.26 

-1.5 

-1.0 

-0.5 

0.0 

0.5 

1.0 

1월 3월 1월 5월 1월 5월 1월 5월

REB 실거래가

지수

REB 주택가격동항조사 KB국민은행 부동산114

*자료 : 한국부동산원(2025)

’2
5.

4.
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행

거래량증가(+21.7%)에도여전히역대최저 수준권 (’06년이후하위 4위)

서울거래량 증가→’20년이후 최대치기록(1~6월3.5만건, 6월은15일까지누적)

*자료 : 한국부동산원(2025)

1~4월누적전국아파트매매거래량(’06년~)

아파트매매거래량

거래 서울월간아파트매매거래량(’20년~’25년)거래

* 주 : 서울부동산정보광장과한국부동산원의거래량집계는상이할수
있으며’25.6. 수치는15일까지집계된거래로서집계상황에따라증가할것임.
*자료 : 서울부동산정보광장(2025)
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과거18년(’06~’23) 전국 거래량평균 :
19만3,671호

-22.7%
4.4만호

부족

'20.6., 16,386 

'25.3., 

10,255 

'25.6., 1,927 

0 

2,000 

4,000 

6,000 

8,000 

10,000 

12,000 

14,000 

16,000 

18,000 

'20.1. '20.7. '21.1. '21.7. '22.1. '22.7. '23.1. '23.7. '24.1. '24.7. '25.1.’25.6.

년도 거래량

2020 44,876 

2021 26,681

2022 8,388 

2023 18,101

2024 27,744 

2025 35,086 

6·17 
부동산정책

토지거래
허가구역
지정·해제

년도별1~6월서울매매거래량 (단위 : 호)(단위 : 호)
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행

*자료 : 국토교통부(2025)

최근 19년(’07~25년) 미분양및공사완료후미분양추이

주택미분양

미분양

’25년4월미분양6.78만호→ 전월대비 –1.6%, 전년 동월대비 –5.8%

미분양, 일시적감소보다등락반복흐름/공사완료후미분양비율 39.0%로건설사부담 지속

(단위 : 호)
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미분양

공사완료후미분양

2025년4월
현재미분양
6만7,793호

2015년미분양증가시기

미분양감소지속, 분양시장호조로
인허가(73.9%)및분양건수(75.5%) 급증

(’13년대비’15년)

2022년미분양증가시기

급격한기준금리인상(0.5%→3.5%)과
공사비상승에따른분양가인상으로

분양시장난항

’2
5.

5.
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Ⅱ. 2025년 상반기 부동산 시장 동향동행

지역별미분양증감추이(’24.4 대비 ’25.4)미분양

경기미분양 1위 (1.29만호) → 평택·이천 등외곽 적체심화 / 대구는2위이나전년 대비–6.2%로감소세 전환

수도권입주율양호(80.2%, ’25년1~5월) / 지방은정체지속(64.1%,’25년1~5월)

*자료 : 국토교통부(2025)

지역별미분양과입주율

입주

*자료 : 주택산업연구원(각년도), 주택사업자대상설문조사

지역별입주율추이

0.7%

3.1%

-6.2%

-52.6%

-24.6%

59.8%

11.0%

36.8%

2.9%

-40.6%

-15.4%

-45.7%

3.6%
3.5%

-36.4%

0.2%

-10.7%
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(직전 저점)
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단

25년, 68.5 

5.8 

6.6 

0.0 

10.0 

20.0 

30.0 

40.0 

50.0 

60.0 

70.0 

80.0 

90.0 

100.0 

11년12년13년14년15년16년17년18년19년20년21년22년23년24년25년

서울

서울제외수도권

지방

수급

지역별매매수급동향(아파트) 지수추이선호

수도권매매수급지수97.0 → 수요·공급균형 / 지방은수요 회복더딤

신축아파트 분양수요: 서울 ‘흥행’ vs 지방 '부진'

*자료 : 한국부동산원(2025)

수도권주택수급

경쟁률

*자료 : 부동산114(2025)

연평균지역별분양경쟁률추이

2022 12, 65.4 

2025 4, 97.0 

89.1 

60.0 

70.0 

80.0 

90.0 

100.0 

110.0 

120.0 

130.0 

140.0 

1 4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1 4

2020 2021 2022 2023 2024 2025

수도권

지방

기준선 : 100(수요=공급)
100 미만= 공급우위,
100 초과= 수요우위

[한국부동산원매매수급동향]
- 조사방법 : 조사자(협력공인중개사및
지역전문가) 들을대상으로표본이속한단지별
동향을5점척도설문응답형식으로조사
- 조사주기 : 매월

(직전저점)

2025년4월현재수급동향

수도권 : 97.0(수요≒ 공급)
지방 : 89.1(수요≥ 공급)

(단위 : 對1)(단위 : p)
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단수급

3기신도시사업일정현황신도시

경기침체·비용 증가등으로3기신도시 사업다소 지연

서울시유휴지공급 여력은약 1.2만호(’20년집계)로, 연간 분양물량의절반에도못미쳐 공급확대에한계

*자료 : 더불어민주당홍기원의원실(2023)을기반으로저자재구성

신도시및유휴지

유휴지

*자료 : 서울시(2020)

서울내유휴지기반주택공급여력 (8.4 대책후속)

구분 사업부지 면적(천㎡) 호수(호)

시
구
유
지

(마포) 서부운전면허시험장 72.6 3,500

(마포) 상암DMC 매각부지 37 2,000

(동작) 흑석유수지부지 7.7 200

(송파) 거여공공공지 5.6 200

(중랑) 면목행정복합타운 14 1,000

(마포) 상암견인차량보관소 2 300

(구로) 구로시립도서관 1.7 300

(강남) 서울의료원 31
2,200

(증가분)

SH
보
유
부
지

(강서) SH 마곡미매각부지 24 1,200

(송파) 문정미매각부지 5.6 600

(구로) 천왕미매각부지 12 400

계 - 11,900

사업부지 호수 토지
보상율

본청약 입주
(2020년
당초계획)

입주
(수정계

획)

남양주왕숙 5.2만호 97.2% 24.下

25~26년

27.上

남양주왕숙2 1.4만호 95.5% 24.下 26.下

하남교산 3.3만호 97.7% 24.下 27.上

인천계양 1.7만호 99.8% 24.상 26.下

부천대장 1.9만호 99.7% 25.상 27.下

고양창릉 3.6만호 80.0% 25.상 27.下

광명시흥 7.0만호 미정 28.下 - 31.下

의왕·군포·안산 4.1만호 미정 29.상 - 31.下
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단병목

’22~’23년인·허가경료 물량대비 미착공비율 수도권20.5%, 지방49.9%

미분양많은 지역에서미착공물량 많은비교적뚜렷한 정의상관관계나타내

*주 : 데이터정제방법등상세사항은저자문의
*자료 : 국토교통부세움터자료를저자가공

’22~’23 주택인·허가대비미착공비율

미착공물량

미착공 미분양 물량과미착공물량간관계미착공

*주 : 데이터정제방법등상세사항은저자문의
*자료 : 국토교통부세움터자료를저자가공

지역구분 인허가(A) 미착공(B) 비율
(B÷A)

수도권 394,384 80,724 20.5%

非수도권 556,151 277,307 49.9%

서울

인천

경기

부산

대구

광주 대전

울산

세종

강원

충북

충남

전북

전남

경북

경남

제주

0 

1,000 

2,000 

3,000 

4,000 

5,000 

6,000 

7,000 

8,000 

9,000 

10,000 

0 10,000 20,000 30,000 40,000 50,000 60,000 
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단임대차

2025년2월월세거래 비중이62.9%로사상최고치기록, ‘월세화’흐름이 더욱강화되는추세

월세·전세는실제수요가 하방을지지해한번오른가격은하락 어려워… 최근 상승폭확대되며체감월세 부담가중

*자료 : 국토교통부실거래가공개시스템(2025)

월간전월세거래량및월세거래비중추이

임대차시장

임대료 서울아파트및오피스텔월세지수(’22.1.=100)월세화

*자료 : 한국부동산원(2025)

'25 2, 62.9%

30.0%

35.0%

40.0%

45.0%
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55.0%
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65.0%
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월간월세거래량(좌, 호)

월간전세거래량(좌, 호)

월세거래비중(우, %)
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서울아파트매매

서울아파트월세

서울오피스텔월세

2025년1분기오피스텔
월세0.49% 상승해3년6개월여만에최대상승

(오피스텔가격동향조사)

단순계산시,
2년후4% 수준의

월세상승
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단임대차

전세보증금 미반환사태가지속,전세사기피해자로인정자2만9,540명수준

청년, 대학생, 신혼부부등 전세수요층이밀집한서울 및수도권을중심으로전세사기집중발생

*자료 : 국토교통부(각년도)

전세사기피해자증가추이

임대차시장(전세사기)

지역 서울·수도권중심의전세사기피해자집중도미반환

12,928 

15,433 
17,060 

18,215 

20,949 

23,730 

25,578 

27,372 

29,540 
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5,000 

10,000 

15,000 

20,000 

25,000 

30,000 

'24.2. '24.5. '24.8. '24.11. '25.2. '25.5.

만1년동안
73.2% (1만2,480명) 증가

*자료 : 윤성진(2024)
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단건전성

스트레스DSR(3단계) 시행방식(위)및
DSR·DTI 구간별가구수비중(아래)

물가안정으로주택 구매 여력다소 확대되며, 2024년들어주택 구매접근성향상 추세. ※ 주택구매여력: 소득·자산·금융 조건등을고려한실질구매가능수준

SR 규제는금융 건전성확보에필요하지만, 상환능력있는 가구(전체70.3%)나향후소득 증가가기대되는가구도일률적소득 평가로인해
내집마련 기회가제한되는문제 존재

*‘실질노동소득= (종사자수×1인당전체임금총액평균)÷소비자물가’ 기준
*자료 : 한국은행(2024), 고용노동부(2025), 통계청(2025)

주택구매여력

주택구매접근여력평가
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소비자물가YoY 변화율 (음수, %)
취업자수YoY 변화율 (%)
1인당평균임금YoY 변화율 (%)
실질노동소득YoY 변화 (%p)

가계
여력

가계
여력

D
T
A

(%)

DSR(%)40

100

* 자료 : 한국은행금융안정상황(2024)

소득또는 자산을통한 상환능력부족가구 : 29.7%(3.2%+9.1%+17.4%)

시행시기 적용 대상 스트레스금리

은행권 제2금융권

2025년7월
(예정)

주담대+ 신용
대출+기타대출

주담대+신용
대출+기타대출

(동일적용)

기본스트레스
금리의100%
(1.50%p) 적용

스트레스DSR 3단계시행방식

* 자료 : 금융감독원(2025)
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단건전성

스트레스DSR(3단계) 시행방식(위)및
DSR·DTI 구간별가구수비중(아래)

물가안정으로주택 구매 여력다소 확대되며, 2024년들어주택 구매접근성향상 추세. ※ 주택구매여력: 소득·자산·금융 조건등을고려한실질구매가능수준

SR 규제는금융 건전성확보에필요하지만, 상환능력있는 가구(전체70.3%)나향후소득 증가가기대되는가구도일률적소득 평가로인해
내집마련 기회가제한되는문제 존재

*‘실질노동소득= (종사자수×1인당전체임금총액평균)÷소비자물가’ 기준
*자료 : 한국은행(2024), 고용노동부(2025), 통계청(2025)

주택구매여력

주택구매접근여력평가
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소비자물가YoY 변화율 (음수, %)
취업자수YoY 변화율 (%)
1인당평균임금YoY 변화율 (%)
실질노동소득YoY 변화 (%p)

가계
여력

가계
여력

D
T
A

(%)

DSR(%)40

100

* 자료 : 한국은행금융안정상황(2024)

소득또는 자산을통한 상환능력부족가구 : 29.7%(3.2%+9.1%+17.4%)

시행시기 적용 대상 스트레스금리

은행권 제2금융권

2025년7월
(예정)

주담대+ 신용
대출+기타대출

주담대+신용
대출+기타대출

(동일적용)

기본스트레스
금리의100%
(1.50%p) 적용

스트레스DSR 3단계시행방식

* 자료 : 금융감독원(2025)
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Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단격차

지방은인구 유출과미분양이누적된반면, 수도권은주택가격 상승이지속되며주거 양극화가더욱심화

지역맞춤형 개발전략과 정주여건 개선없이 지속가능한균형 발전불가

지역간인구및주거양극화심화

지역격차심화

지역

지역별인구유출입현황 지역별준공후미분양물량 지역별주택가격상승률

*’15~’25.4. 청년층(20세~34세) 시도별인구순유출·입
*자료 :통계청(2025), 한국은행재인용

*’25.1분기말주민등록세대수대비준공후미분양비율
*자료 :국토교통부(2025), 한국은행재인용

*’23.6~’25.4월까지누적주택매매가격변동률
*자료 :한국부동산원(2025), 한국은행재인용



31

Ⅲ. 2025년 하반기 부동산 시장 진단정책

부동산공약은타 정책 범주(청년, 저출산 등)에흡수돼독립적이슈로는다뤄지지않아, 선거 핵심의제에서비중 낮은모습

공급부족 우려에도불구하고이번 공약에서는입주 물량확대 계획이부각되지않아, 과거의대규모공급 공약과는차별적인흐름

대통령공약및최근정책

대통령부동산관련공약·최근언급정책재분류공약

구분 주요 내용

주택
공급

5년250만호공급
(신도시등)

• 선대위 정책본부장 언급사항
• 수도권4기신도시개발(GTX 연계로, 서울통근15~20분목표)
• 유휴부지활용 : 공공기관– 기업보유토지, 택지전환

은퇴자 • 은퇴자도시및커뮤니티언급

청년·신혼부부 • 청년·신혼부부공공임대확대
• 직주근접형플랫폼주택확대 : 슬세권주택표방

정비사업 • 노후주택지재개발·재건축절차간소화, 용적률·건폐율상향, 분담금완화등행정지원강화
• 1기시도시정비추진관련제도적지원강화

공공임대주택 • 고품질공공임대주택확대, 공공주택REITs 도입검토
• 도심공공복합사업활성화

세제

• 실수요자세금완화기조유지, 부동산거래세및보유세인상지양
• 다주택자·투기성자산과세유지
• 제2국민주소지제도입: 지방에주택보유한경우세금산정에서제외
• 지방인프라·주거환경개선 : 충청권·부울경등지역을메가시티로묶고광역급행철도건설, 일자리·SOC 투자확대

임대차시장 • 전세금반환보증강화를포함한임차인보호정책다각화
• 월세시세정보의무공개

대출

• ‘영끌족’의어려움완화를중심으로정책설계
• 금융위·한국은행등에서가계부채급증에대한우려반복제기
• 신규수요자극보다는기존부담경감을우선고려
• 대환대출도입, 중도상환수수료인하등실행



CHAPTER
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CHAPTER 4
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문제점도출및정책유형화

공급·수요·지역균형3대키워드 기반으로시장의구조적문제를체계적으로진단

문제유형별 키워드·네트워크분석을토대로 정책대안 방향성을입체적으로유형화

문제점

• 정비사업및1기신도시재정비지연

• 3기신도시조성계획지연

• 수요지(서울) 내대규모유휴지확보한계

핵심지공급정체와개발지연문제

• 사업인허가경료후공공·민간사업장

착공지연

• 공사비상승및경기부진으로사업추진

동력저하

인허가후착공단계병목현상

• 전세가급등및월세화가속→ 체감

주거비부담증가

• 단기임대수요집중으로시장왜곡

임대비상승과시장왜곡의이중압력

• DSR, 실수요자기회제한요인으로작용

• 일률적소득평가로실수요자내집마련

어려움

건전성중심규제, 실수요자소외

• 수요기반부족에도공급확대→ 미분양

및공사완료후미분양해소난항

• 규제중심접근방식으로실효성한계

지방미분양리스크점증

• 지방인구유출지속및행정·공공분야

핵심인력확보실패사례등장

• 주거·생활인프라부족으로수도권외

지방거주기피

지방핵심인력정주인센티브부재

정책 유형화

주택 공급 체계 정상화

“실질공급 확대및

공급 병목 해소”

수요 기반 시장 안정화

“수요자맞춤내집마련지원

및금융접근성제고”

지역균형·지방정책 강화

“미분양해소및

지방 정주 여건확립”

공급

수요
지역
균형

Keyword
Analysis

Network
Analysis
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1. 주택공급체계정상화

정비사업을활성화하고, 3기신도시등개발지에선제적으로기반시설을확충하며, 도심고밀개발을병행함으로써실질적인주택공급여건을개선

As-Is

To-Be

정책전략

수요 밀집지역 중심의 선제적 공급 구조 확립
도심-신도시-유휴지를 연계한 균형있는 주택공급 체계 마련

정비사업 신도시 핵심지공급

• 정비사업및1기신도시재정비지연
• 3기신도시계획지연, 대규모 유휴지확보한계

①핵심지공급 정체와개발지연의구조적 문제해결을통한 실질적공급 확대

정비사업
규제 완화

3기 신도시 기반시설
선제적 투자

이전적지 개발
도심 고밀 개발

• 용적률인센티브확대: 수익성
제고를위해지역별유연기준으로
인센티브확대

• 통합심의효율화: 부서간협조강화, 
책임있는조율체계운영

• 공공기여합리화: 기부채납기준
정비, 성과연계방식으로민간
수익성강화

• 광역교통망등신도시관련SOC 
조기투자: 3기신도시
기반시설(광역교통망등)은조기
착공·완료해안정적일감을제공하고
주택공급지연방지여건마련

• 3기신도시입주조기화: 공급부족
우려해소를위한신도시입주시점
조기화

• 이전적지거점개발: 공공기관이전
부지를고밀·복합개발해지역
핵심거점으로육성

• 도시계획적인센티브부여: 민간의
창의적개발을유도하고, 정부는
용적률완화·복합용도허용등
인허가지원
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1. 주택공급체계정상화

사업성제고를위한제도개선과조기착공을유도할수있는실질적인센티브를통해, 공급주체참여를확대하고공급의속도·안정성을동시에확보

As-Is

To-Be

정책전략

인허가 물량의 실질적 공급 전환
공급 병목 해소 및 정책 신뢰성 강화

착공인센티브 공공사업조기착공

• 공사비상승 및경기 부진으로사업 추진동력 저하
• 인허가경료 후민간 및공공사업장 착공지연

②착공지연해소를 통한공급 실행력강화

분양가 유연성 부여
PF 금융지원 강화

선제적 착공
민간 참여형 사업 확대

• 분양가격기준현실화: 택지비·건축비산정시
금융비용·공사비상승분을신속히반영

• 분양가상한제개선및폐지검토: 시장기능회복에
맞춰정책유연성검토

• PF 지원강화: 위기사업장은재정·보증연계로
선별적지원추진

• 공공주택조기착공: 2025년착공물량확대계획에
따라공급부족우려를최소화하고, 수요에적기대응

• 공공주택민간참여사업활성화: 민간건설사참여
기회를넓히고공사비현실화를통해사업성확보
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2. 수요기반시장안정화

공공과민간의임대주택확충을통해공급기반을강화하고, 임대료급등을억제하여주거비부담을완화하며시장안정유도

As-Is

To-Be

정책전략

사회적 약자 대상 주거 사다리 회복 및 거주 안정성 제고
실수요 중심의 안정된 임대시장

임대료부담 저감 등록임대사업자

• 임대료급등 및월세화 가속→ 체감 주거비부담증가
• 단기임대 수요집중으로 시장왜곡

①실수요보호를 위한임대정책패러다임재정립

공공주택 로드맵
공공 전·월세

아파트 등록임대사업자
제도 부활

• 맞춤형공공주택로드맵구상: 지역·수요자별
공공주택로드맵을5~10년단위로마련해체계적
공급추진

• 공공전·월세제도확대: 청년·신혼등수요계층별
주거조건을정교화하고, 유형별공급비중을탄력
조정

• 지방민간임대사업자제도부활: 중소도시중심
장기임대등록제재도입으로민간임대공급확대및
임대료급등억제

• 장기임대유도및지원강화: 세제혜택·등록요건
완화를통해안정적임대물량확보및지역임대료상승
선제대응
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2. 수요기반시장안정화

금융건전성을유지하되, 실수요자의상환능력을반영한맞춤형대출체계를통해내집마련기회확대

As-Is

To-Be

정책전략

금융 건전성을 유지하면서 실수요자의 대출 접근성 확보
소득 구조를 반영한 정교한 주택금융 체계 구축

모기지보험 맞춤형대출 시스템

• DSR규제는금융 건전성위해 필요한조치이나,자금상환여력 충분한실수요자도대출일부 제한
• 고정된연소득기준에 따른평가 방식으로인해소득 상승가능성이높은 계층조차도주택구입이어려운 상황

②실수요자의대출 기회회복메커니즘구축

미래 기대 소득과 연동한
모기지 보험 도입

수요자 맞춤형 DSR 도입
일률적 규제 탈피

• DSR 규제한계보완필요: 획일적소득기준이미래
상환능력이있는계층의주택구매를제약

• 기대소득기반민간모기지보험도입: 미래소득반영
민간보험상품도입검토로자금조달경로다변화

• 민간중심대출여건마련: 정책금융은선별적으로
운영하되 , 민간대출여건마련으로지속가능성확보

• 주거상환능력지수도입유도: 은행이모기지상환
능력을평가해맞춤형대출한도설정가능토록유도

• 상환여력있는실수요자에게유연한대출기회부여
방향으로개선

• 실수요자주거안정과금융건전성을함께고려한체계
마련
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3. 지역균형·지방정책강화

지방정주여건개선과수도권기능분산을통해인구유출을억제하고지역의자립적성장기반강화

As-Is

To-Be

정책전략

미분양 재고 해소 및 시장 신뢰 회복
지역 주택 수요 기반 형성과 균형발전 지원체계 확립

세제유연성 부여 중장기수요 유인

• 수요기반 부족에도공급 확대→ 미분양7만호육박
• 규제중심 접근방식으로 미분양문제해결 실효성에한계

지역균형발전기반조성및 신규투자 여건마련

미분양 한정 다주택자
세제 유연성 부여

지방 혁신도시 고도화
수도 기능 분산

• 세제유연성부여: 미분양누적이심한지방
중소도시에한해양도세감면등한시적세제유인을
통해거래회복및실수요진입유도

• 지역별탄력적세제조정: 주택시장여건에따라
종부세·취득세등세제요건을조정하고, 정책목표에
맞춘한시적유인책전략적으로활용

• 지방혁신도시고도화: 고등교육·연구기관유치등
교육기능강화로정주여건을개선하고, 
청년·전문인력의수도권유출방지

• 행정수도기능강화: 세종시에중앙행정기능을
안정적으로분산시켜수도권집중완화및지역균형
발전의거점으로육성



Thank you

경청해주셔서
감사합니다

2025.6.24.
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