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다시� 과열되는� 미국의� 부동산� 시장

□�지난� 1년(’16.4월~’17.3월)� 간�외국인의�미국�부동산�투자가�사상�최대치를�
기록(자료� :�전미부동산협회�NAR)

 ㅇ ’16년 달러강세 및 중국의 자본통제, 정치불확실성 등에도 불구, 외국인의 

미국 부동산 투자는 1,530억달러(약 171.7조원, 전년대비 49%↑)를 기록

   - 플로리다(투자비중 22%), 캘리포니아(12%), 텍사스(12%) 등 휴양지의 고급주택을 

중심으로 약 28만 5천건(전년대비 32%↑)이 거래

 ㅇ 최대 구매자는 중국(317억달러)이었으며, 다음으로 캐나다(190억달러), 영국

(95억달러), 멕시코(93억달러), 인도(78억달러) 순

   - ’16년 중국의 해외 부동산 투자규모는 1,014억달러(약 117.3조원)로 약 30%가량이 

미국 부동산에 투자(자료 : 주와이)

※ 중국의 해외 부동산투자(억달러) : 250(’12)→ 370(’13)→ 520(’14)→ 800(’15)→ 1,014(’16)

   - 캐나다의 경우, 토론토 및 밴쿠버의 주택가격이 최근 1년 약 30% 급상승하여 

상대적으로 저렴한 미국의 주택시장으로 이동한 것으로 분석

※ IMF는 5월, 캐나다 주택시장 과열을 경고하며 정부에 대책마련을 촉구

□�동기간� 미국� 내� 총� 기존주택거래� 규모� 중� 외국인� 투자가� 차지한� 비중은�
10%�수준이나�주택가격�상승을�크게�견인했으며�건설경기�역시�호전

 ㅇ ’17.5월 Case-Shiller지수*는 190.6까지 상승, 리만사태 직전 최고치인 

184.6(’06.7월)을 7개월째 상회

* 미국 주택가격변동을 반영해 주택시장 동향을 알아볼 수 있게 만든 대표적 지표

   - 증가율로는 전년동월대비 5.6% 상승하며 34개월 만에 최고치를 기록했으며, 

’12.4월 이후 61개월째 지속적으로 상승

 ㅇ 주택건설업체의 경기상황을 나타내는 NAHB지수의 ’17.7월 전망치는 64를 

기록, 리만사태 이전 주택경기 호황기(’05년 평균 67)와 비슷한 수준

 ㅇ 주택시장의 경기상황을 감안하면, 가격상승 추세는 당분간 이어질 가능성
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□�주택의�수급�및�금융�상황�등�관련�지표들의�모습은�표면적으로�안정적

 ㅇ 신규주택착공건수(공급) 및 기존주택판매(수요)는 주택시장이 과열되기 

전인 ’01년과 비슷한 수준

   - ’17.6월 신규주택착공건수는 1.2백만호(최고점 ’06.1월 2.3백만호)로 ’01년 평균인 

1.6백만호에는 미치지 못하고 있으며,

   - 기존주택판매의 경우 5.5백만호(최고점 ’05.9월 7.3백만호)로 ’01년 평균(5.3백만호) 

보다는 다소 높은 수준을 기록

 ㅇ 주택관련 금융상황 역시 리만사태 이후 비교적 안정을 찾은 모습

   - ’17.1분기 주택관련 대출건수는 3천 8백만건으로 최고점(’07.4분기 4천 6백만건) 

대비 크게 줄었으며, 모기지 연체율도 안정적(’17.1분기 4.3%)

공급 수요 금융

자료 : Bloomberg 자료 : Bloomberg 자료 : Bloomberg

□�하지만�급격한�가격상승�저변에�불안감이�확대되고�있어�우려

 ㅇ 리만사태 주범인 그림자금융이 최근 모기지 시장에서 차지하는 비중이 

53%까지 상승, 리만사태 직전 수준을 상회(자료 : Financial Times)

   - 주택가격이 크게 상승하며 기관들의 투자확대 및 대출규제 강화에 따른 

반사효과 등으로 그림자금융이 크게 증가

※ ’13년 기준 미국 그림자금융 규모(25.2조달러, ’07년 기준 24.9조달러)는 전 세계 그림자
금융시장(75.2조달러)의 1/3을 차지(자료 : 국제금융감독기구 FSB)

 ㅇ 주택매입 시, 대출이 차지하는 비중도 다시 늘어나고 있어 모기지 시장에 

대한 추이를 지켜볼 필요

※ 가격대비대출비중(%) : 80.4(’07.5 최고치)⇨ 72.2(’10.10 최저치)⇨ 80.1(’16.8)⇨ 79.9(’17.5)

S&P/Case-Shiller 및 NAHB 지수 그림자금융 규모

자료 : Bloomberg 자료 : Financial Stability Board(’14.10)
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