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1. 주택 거래 시장과 수요자 인식변화 

수도권 주택거래소비자의 아파트선호요인과 수요자특성분석 



거래감소, 아파트 분양판매 부진, 인구 이동 최저치 기록하며 수요 위축 발생 

2012년 수도권 주택매매시장 최악의 거래 부진과 가격 하락 
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아파트 분양 부진 

2012년 미분양을 포함한 
분양 아파트 전체 

공급의 80% 미만 판매 

거래 위축 

수요  
위축 

역대 최저치의 거래량 
기록 

이사 인구 감소 

이사 인구 2000년대 들어 
최저치 



2007~2011년 연 평균 주택 거래량의 70% 수준에 그침 

수도권 주택 거래량 2006년 조사 이후 최저치 기록 
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2006년 조사 이후 2012년 수도권 주택 거래량 최저 

 2012년 수도권 주택 매매거래량 27만여건, 아파트 17만 여건으로 

2006년 조사 이후 최저치 기록하며 거래부진 심화 

 

거래 
위축 

436,978 

251,069 236,753 257,539 

176,408 
246,846 

173,757 

697,676 

482,533 
449,867 

395,278 

282,503 

372,814 

271,955 

2006년 2007년 2008년 2009년 2010년 2011년 2012년

(건)
아파트 주택

자료출처:온나라 

수도권 주택거래량 추이 



수도권 분양아파트 전체 공급 물량의 80% 미만 판매 

지방과 수도권 분양아파트 소진율 역전 
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분양 아파트 소진율 수도권 지방보다 낮아 

 수도권 9만여 호 분양, 미분양 3만4천 여호를 포함한 2012년 11만8천여 

호의 신규 분양 아파트 중 8만6천여 호 판매에 그침 

 

분양 
부진 

자료출처:부동산114, 국토해양부 

분양 아파트 소진율 추이 

94.9%
99.3% 95.8%

90.3% 92.0% 95.4% 91.6%

80.8%
85.8%

76.5% 80.2%

72.6%78.2%
87.6% 85.1%

71.0%
80.1%

67.0%

52.8%

32.4%

54.0%

65.7%

80.4%

80.3%

2001년 2002년 2003년 2004년 2005년 2006년 2007년 2008년 2009년 2010년 2011년 2012년

수도권 지방



수도권 이동 건수 235만 건으로 전년대비 13만 건 감소 

수도권 이동 인구 카드사태 발생한 2004년 보다 적어 
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전체 이동 건수 235만건 3인 이상 이동건수 49만건 

 3인 이상 가구 단위 이동 건수 처음으로 50만 건 이하로 감소하는 등 

수도권 거주자 이사보다 현거주지에 머무르려는 성향 강화 

 

이동 
가구 
감소 

자료출처:통계청 

수도권 전입 건수 추이 

79.1 80.3 73.0 
60.0 62.5 68.2 62.5 61.0 57.2 55.0 55.3 49.4 

258 
276 273 

254 
269 

296 293 
280 

266 257 248 
235 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

(만건) 3인이상 전체



2008년 금융위기 때보다 수도권 거주자의 주택 구매의사 낮아 

수도권 거주자 이사, 매수, 분양 의사 최저 

자료출처:부동산114 주택거래 소비자인식조사 

 ‘이사 계획 있다’ 2009년 31.6%에서 2012년 22.0%로 감소, ‘매수 계획 있다’ 2009년 26.1%에서 2012년 13.2%로 감소, ‘분양 

계획 있다’ 2009년 30.8%에서 12.1%로 감소 

 수도권 거주자의 소극적인 주택구매 의사로 전반적인 주택거래와 신규 분양 부진 이어짐 

수도권 거주자 분양 및 매수 의사 추이 
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2. 수요자 주택 선택 요인 변화 

수도권 주택거래소비자의 아파트선호요인과 수요자특성분석 



과거 높은 비중을 차지한  ‘주거환경 쾌적’ 항목 최근 빠르게 비중이 감소 

‘이사 이유’ 실용적 목적 사유가 증가 

자료출처:부동산114 주택거래 소비자인식조사 

 ‘이사 계획 있다’라고 응답한 대상의 이사이유는 ‘최초 내집 마련’, ‘주거환경 쾌적’, ‘신규 아파트 입주’ 등은 줄어들었으나 ‘교통

권개선’, ‘우수학군’, ‘저렴한 주택 이사’, ‘기타’ 항목은 증가  

 이사 이유의 다양성이 확대되고 아파트가 가지고 있는 가치 보다는 실질적인 도움이 되고 수요자들의 상황에 따른 다양한 니즈

가 증가하는 모습이 나타남 

수도권 거주자 이사 이유  
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(%) 2008년 2009년 2010년 2011년 2012년
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최초내집마련 규모확대 교통권개선 학군고려 기타

(%) 2008년 2009년 2010년 2011년 2012년

‘최초 내집 마련’, ‘규모확대’ 등의 매수비중은 감소 추세 

‘실거주 목적 매수’ 거주 편의성과 인프라 활용에 초점 

자료출처:부동산114 주택거래 소비자인식조사 

 ‘실거주 매수 목적’ 이유로는 ‘교통권 개선’과 ‘학군고려’는 비슷한 수준을 유지하는 반면, ‘최초 내집마련’, ‘규모확대’ 등의 목적

은 감소 

 기타 이유는 증가추세를 보이면서 매수 이유도 수요자 니즈의 다양성이 확대되는 모습 

수도권 거주자 실거주 매수 이유  
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최초내집마련 기존주택보다저렴 넓은규모이전 새아파트이사 유망지역분양 기타

(%) 2008년 2009년 2010년 2011년 2012년

‘최초 내집 마련’, ‘넓은 규모 이전’ 등 자금 부담이 큰 이유는 감소 추세 

청약 의사자 ‘새아파트 이사’ 목적 증가 

자료출처:부동산114 주택거래 소비자인식조사 

 아파트 청약 의사자는 ‘새아파트 이사’  비중이 늘어났을 뿐 그 외 이유는 감소 추세 

 아파트 분양을 받아 향후 자산 증대 등의 부의 축적 기능 보다는 실질적인 주거의 효용성을 높이는 쪽으로 수요자들의 인식 변

화가 나타나고 있음 

수도권 거주자 청약 이유 
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2012년 조사에서 전망 보다는 가격 우선 의견이 더 많아져 

전망과 남향 보다는 가격에 대한 수요자 민감도 더 커져 

자료출처:부동산114 아파트선호요인조사 

 과거 우수한 전망에 대한 주택 수요자들이 충분히 프리미엄을 지불할 의사가 있었으나 최근에는 감소를 보이고 있음 

 조망 프리미엄이 주택 자산 가치를 높이는 하나의 요인으로 봤으나 전반적인 수도권 주택시장의 침체와 가격 하락으로 인해 수

요자들의 가격에 대한 민감도가 커지면서 전망에 대한 수요자들의 인식은 감소 추세가 나타남 

‘향’에 대한 수요자 인식조사 
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분양가 대비 매매가 역세권 아파트 단지인 봇들마을 8단지 높아 

조망보다는 거주편의성 선호현상 나타나 

자료출처:부동산114, R-GEO 

 역세권에 위치한 봇들마을 8단지가 상대적으로 판교 원마을 3∙5단지 비해 분양가 대비 매매가가 더 많이 상승 

 거주자도 고소득 직군 비중이 높고, 소득도 상대적으로 높게 나타나고 있음 

판교 아파트 사례 비교 
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단지 
직업군 

급여소득자 전문직비율 법인대표자비율 

판교 원마을 3∙5단지 85.17% 1.28% 4.59% 

봇들마을 8단지 87.30% 2.22% 5.06% 

단지 
연소득평균 

(만원) 

99~115.5㎡규모 
(3.3㎡/만원) 

매매가 분양가 
매매가/ 
분양가 

판교 원마을 3∙5단지 4,372  2,030  1,132  1.79  

봇들마을 8단지 4,412  2,222  1,170  1.90  

봇들마을  
8단지 

판교 원마을 
3∙5단지 

판교역 

남서울 CC 



3. 수도권 가계의 재무 특성 변화 

수도권 주택거래소비자의 아파트선호요인과 수요자특성분석 



2012년 수도권 가계자산 3억9,960만원, 부채비중은 18.5%로 감소  

수도권 가계자산 빠르게 증가하는 반면 부채 비중은 감소 

자료출처:통계청 

 2012년 수도권 가계 자산은 3억9,960만원으로 2011년 대비 1,916만원 증가 

 부채는 큰 변동이 없으나 저축자산을 중심으로 가계자산이 증가 

 부채 비중은 18.5%로 2011년 대비 0.8%p 감소 

수도권 가계자산 추이 수도권 가계 자산 및 부채 비중 

자료출처:통계청 
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2012년 수도권 가계 저축액 6,300만원으로 2010년 대비 1,853만원 증가 

수도권 가계 저축자산 중심으로 증가 

자료출처:통계청 

 2012년 수도권 가계의 금융자산은 저축을 중심으로 증가추세가 나타남 

 실물자산에 대한 투자 보다는 저축 중심의 금융자산을 늘리는데 수도권 가계의 재무전략이 변화 

 부동산 시장의 침체와 가계부채에 대한 부담이 가계 재무운용의 변화를 가져옴 

수도권 가계자산별 추이 수도권 가계 금융자산별 추이 

자료출처:통계청 
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(만원) 저축액 전월세보증금



수도권 가계부채 중 임대보증금 비중 증가 

2012년 수도권 가계 금융부채 감소 

자료출처:통계청 

 2011년 대비 2012년 가계 부채가 비슷한 수준을 유지하는 것은 수도권 시장의 임대료 상승에 따른 영향이 큼 

 실질적인 금융부채를 줄이기 위한 가계의 자체적인 구조조정 노력이 나타나고 있음 

 

수도권 가계 부채 항목별 추이 수도권 가계 부채 항목별 비중 변화 

자료출처:통계청 

18 

4,196 

4,857 4,669 

2,382 2,479 
2,717 

2010 2011 2012

(만원) 금융부채 임대보증금

36.2% 33.8%
36.8%

63.8% 66.2%
63.2%

2010 2011 2012

임대보증금 금융부채



거주주택 이외 부동산과 사업자금 목적의 대출 비중은 감소 추세를 이어감 

수도권 가계 주거 목적 대출 증가 

자료출처:통계청 

 수도권 가계 대출의 경우 주거목적의 대출 용도 비중은 증가추세를 보이는 반면 거주주택 이외의 부동산과 사업자금 

목적의 대출은 감소추세를 보이고 있음 

 대출에 대한 부담으로 무리한 부채 조달 보다는 실제 가계에 필요한 용도로 대출을 활용하는 비중이 증가를 보이고 있

음 

대출 용도 
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 거주주택마련 
 거주주택 이외  
부동산 마련 

 사업자금마련 
 전(월)세 

 보증금 마련 
부채 
상환 

 생활비 마련  기타 

2010년  35.6   22.0   28.8   5.0   2.0   2.0   4.6  

2011년  31.1   20.0   26.8   5.3   2.7   5.4   8.7  

2012년  37.2   15.7   25.6   7.4   2.4   5.6   6.2  

(단위 : %) 

주 : 2010년 담보대출 용도 



4. 결론 

수도권 주택거래소비자의 아파트선호요인과 수요자특성분석 



주택가격 하락, 매수심리 위축, 거래 부진 순환 
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매수 심리 위축에 따른 거래 
부진이 다시 주택 가격 하락으로 
연결 

주택 가격 하락으로 인해 주택 
수요자의 매수심리 위축 

주택 가격의 하락 장기화 
핵심 지역 가격 하락이 

주변지역으로 확산 

주택가격 
하락 

매수심리 위축 

거래 부진 



주택이 가지고 있는 자산 가치보다는 거주 가치 중심으로 이동 
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주택의 전통적인 자산 축적과 증식에 대한 수요자 기대 낮아짐 

수요자 별로 필요한 주거 편의성과 다양한 니즈에 주택 선택의 초점이 옮겨감 

주택가격 

주거 편의성 

다양한 니즈 

자산 축적 수단 

가격 상승기대 

조망 등의 프리미엄 



가계 현금 흐름 관리 중심의 보수적인 자산 운용으로 변화 
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부동산 중심의 자산 축적  

자산가치 상승에 투자 

거주 목적 외 대출 활용 

레버리지 효과 극대화 

금융 저축의 증가 

변화된 가계 특성 과거 가계 특성 

현금흐름 관리 중요성 

거주목적 중심의 대출 활용 

금융부채에 대한 구조조정 



향후 발전 가능성의 불확실성 보다는 확실성에 중점 
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발전 가능성 
지역 선호 

도심 및 
근거리 
선호 

선호 변화 

수요자 이동경로 

변화 

현재 가치보다 미래가치가 높은 발전 가능 지역 선호에서 

서울과 거주지 인근 등 주거지로서의 검증이 완료된 도심 지역 선호로 변화 


