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글로벌 금융위기 이후 극심하게 침체되었던 분양

시장이 올 들어 약진을 거듭하고 있다. 올해 주택 건

설 실적이 사업 승인 기준으로 70만호를 넘어설 것

이라는 전망도 나오고 있다. 그동안 사업 여건 악화

로 힘들어 했던 주택산업에겐 참으로 다행스런 단비 

같은 상황이다. 그러나 분양시장 열기의 이면에 숨

어 있는 문제에 대한 우려의 목소리도 있다. 

‘주택’ 상품은 단순히 소유하는 대상이 아니라 주

거로 이용하는 공간이라는 인식 변화가 있다. 이러

한 변화는 분양시장의 과잉 공급이 가지는 부정적 

영향을 약화시키고 우려를 불식시킨다. 소유 대상의 

주택으로 보면, 지어진 주택이 안 팔려 미분양이 발

생하게 될 경우 현금 흐름 문제로 사업자 도산으로 

이어질 수 있다. 그러나 주택을 주거하는 공간으로 

인식하게 되는 경향이 강하게 되면 굳이 주택을 구

입하지 않아도 주택 수요로서의 역할을 하게 된다. 

그것이 바로 임차 수요이다. 우리는 글로벌 금융위

기 이후 미분양 물량이 임차 수요로 소진된 것을 기

억한다. 회수되는 현금이 적어 여전히 사업자의 자

금 압박은 있으나 도산으로 이어질 정도로 위험하지 

않다면 현 공급 과잉과 미분양 가능성이 큰 문제가 

될 것이라는 논리적 흐름은 부적절하다.  

미분양은 사업장의 위치 특성과 주변 여건에 따라 

언제나 발생한다. 새삼스럽게 공급 과잉이라는 점을 

지적하지 않아도 늘 있던 위험이다. 그리고 공급 과

잉으로 미분양이 발생하더라도 임차 가구에게 공급

한다면 위험이 그렇게 크지 않다. 오히려 임차 가구

의 주거 편익을 증대시키고, 지역에 따라서 전세가

격의 안정도 잡을 수 있다. 

현재 뜨겁게 달아오른 분양시장을 공급 과잉이라

는 과거의 틀을 가지고 닫힌 생각으로만 본다면, 주

택시장을 운영하는 정책 틀이 그대로 과거로 회귀하

는 우스운 꼴이 된다. 분양시장 열기와 가계대출 위

험을 도식적으로 연결해서 나온 대책이 집단 대출 

통제이다. 몇 년 전 법석을 떨었던 하우스푸어 문제

는 우리가 상상한 우려 속의 산물에 불과했다. 공급 

과잉으로 가계대출 부실 위험이 커질 것이라는 것도 

실체가 없는 주장에 불과하다. 

올 9월 기준으로 발표된 통계에 따르면 미분양 물

량은 전월 대비 2.6% 증가하였고, 준공 후 미분양 

물량은 3.1% 감소하였다. 공급량 증가는 미분양 증

대로 이어질 가능성이 크다. 반면, 준공 후 미분양 

물량 감소가 분양 기간이 길어지는 변화를 시사한다

면 미분양 물량 증가는 시간으로 해결할 문제일 수 

있다. 공급 과잉은 실체 없는 우려이고, 집단 대출 

통제는 과도한 규제 강화이다.
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