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한 지붕 두 가족, 분당신도시와 판교신도시
분당 아파트 2억 하락하는 동안 소형은 1,500만원 올라
판교 입주한 소형 아파트 대부분 임대, 분당으로 수요자 이탈中
판교 소형 물량부족 및 리모델링 호재 안은 분당 소형아파트 
경기도 성남시에는 두 개의 신도시가 있다.
하나는 90년대 초반 입주한 1기 신도시인 분당이고, 나머지 하나는 최근 개발된 2기 신도시인 판교다. 두 신도시 모두 성공리에 개발이 진행되며 선호하는 주거지역 중 하나로 손 꼽히고 있고, 서울의 인구분담이라는 본래의 목적에 부합하게 그 역할을 수행해 내고 있다.
두 개의 신도시는 약 20년 이라는 격차를 두고 개발됐다. 先개발된 분당의 주택 노후화가 진행되고 있을 때 판교가 後개발된 만큼 ‘제 2의 분당’이 될 것이라는 기대를 가져볼 수가 있었다. 과연 판교신도시는 ‘제 2의 분당’ 됐을까? 분당신도시는 어떻게 됐을까?
분당신도시 전용60㎡이하 소형 아파트 나홀로 강세
전국적으로 부동산시장의 활황기로 여겨지던 2006년, 분당 아파트 가격은 3.3㎡당 2,000만원을 넘어섰다. 하지만 금융위기와 부동산 시장침체를 겪으며, 2013년 말 기준 28.8% 하락한 1,452만원을 기록중이다. 특히 전용 85㎡를 초과하는 대형면적은 36.7%, 전용 60~85㎡의 중형면적도 23.2% 하락하며, 중대형 면적대의 하락폭이 크게 나타났다. 이는 중대형 면적대에 대한 수요자 선호도 및 환금성 감소가 영향을 준 것으로 보인다.
반면 전용 60㎡이하의 소형면적은 오히려 5.5% 상승한 모습을 보였다. 2006년 당시 3.3㎡당 1,267만원이었지만 2013년에는 1,337만원으로 70만원 상승한 것이다. 부동산 가격하락을 이끈 악재가 다수 발생했음에도 불구하고, 전용 60㎡이하의 소형면적만은 그 영향력을 피한 것이다. 
실제 가구당 매매가격도 분당신도시 전체가 2006년 7억 2,878만원에서 2013년 5억 2,014만원으로 2억원 넘게 하락한 반면 전용 60㎡이하 소형은 1,520만원 상승했다. 
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판교신도시 입주後, 분당신도시 일시적 매매가격 하락세
中大型 중심의 판교신도시 공급, 小型은 90% 이상이 임대주택
분당신도시에 이어 개발된 판교신도시는 2008년 첫 입주를 시작해 현재까지 약 23,384호가 입주한 상태다. 동판교의 경우 분당 생활권을 이용할 수 있고, 신분당선을 이용해 강남까지 20분 내에 접근할 수 있어 분당 거주자들이 다수 이전한 것으로 알려져 있다. 실제 판교신도시의 아파트 가격이 형성되기 시작한 2010년부터 분당신도시의 아파트 매매가격이 하락한 반면 판교신도시는 상승하는 모습을 일시적으로 보이기도 했다.
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그렇다면 판교신도시의 입주가 분당아파트 시장에 악재(惡材)로 작용했을까?
현재 판교신도시에 입주한 아파트를 면적에 따라 소형(전용 60㎡이하), 중형(전용 60~85㎡이하), 대형(전용 85㎡초과)으로 구분해보면 30.3%, 36.9%, 32.8% 비중으로 구성되어 있다. 면적별 배분만으로는 ‘지속 가능한 신도시 계획기준’이 충실하게 적용되어 있는 모습니다. 
하지만 판교신도시에 입주한 아파트 중 전용 60㎡이하의 94.3%가 현재 임대아파트로 공급되어 있다. 즉 소형아파트 10채 중 9채는 임대아파트 입주요건을 갖춘 수요자만 입주할 수 있고, 나머지 1채를 두고 일반수요자가 치열한 입주경쟁을 펼쳐야 한다는 것이다. 최근 아파트 수요자들의 선호면적대가 중소형으로 집중되고 있다는 점을 감안하면 판교에서 소형아파트 구하기란 거의 ‘하늘의 별따기’ 보다 높을 수 있다. 이 같은 공급영향은 가격에도 적지 않은 영향을 주고 있다. 판교신도시 소재 아파트의 면적대별 가격변동률을 살펴보면 중대형에 비해 중소형의 하락폭이 낮거나, 상승폭이 높게 나타나는 추이를 보여주고 있다. 
[image: image6.png]w5 36.9% ;
et 30,50 32.8% 310%
16.4%
5.5% .
-
T == HiE ] T == HiE ]

B EA|

chE i Ess R

:





[image: image7.png][28 5] S55hs HRATAl HE 60m 0|5t AHOIE

-10.0
-15.0

-20.0
1565791135791 1367911 136791113
2010 2011 2012 2013 2014

—60me0|5}  ——60~85m0|5} ——85mZ T}

(1) Jd Sy HEE
A7 RE414




테크노밸리 입주와 신분당선 개통 등 소형주택 수요증가
판교 내 소형주택 공급부족과 리모델링 호재 감안시 분당 소형주택 인기 지속될 것
2006년 부동산 시장 활황기 이후 다수의 외부적 변수에 크고 작은 부침을 겪어왔다. 금융위기와 거래 비수기 등이 대표적인 사례다. 이 외 신도시 개발도 이루어졌는데 특히 성남시의 경우 기존 분당신도시에 이어 판교신도시까지 2개의 신도시 개발이 연속적으로 개발되며 세간의 주목을 받았다. 
판교신도시의 경우 제2의 분당으로 불릴 만큼 개발전부터 이목이 집중됐고, 기록적인 청약경쟁률을 보이며 수요자들의 높은 관심도를 나타냈다. 또한 판교 내 자족시설인 판교테크노밸리의 성공적인 입주와 신분당선 개통 등 외부인구의 유입을 이끌어 낼 수 있는 호재도 발생했다.
하지만 서울 여느지역 보다도 강남 접근성이 뛰어나고, 판교 테크노밸리의 특성(IT·BT·CT 중심)상 소형주택 수요인 젊은 층의 유입이 발생했는데도 불구하고, 정작 판교 내에서는 이들 수요를 감당할 수 있는 일반 소형주택이 크게 부족한 상태다. 또한 가격수준도 높게 형성되면서 판교 소형주택 수요가 분당으로 시선을 돌리게 만들었다. 결과적으로 분당 소형주택 시장은 외부적 변수에 영향을 거의 받지 않고 꾸준한 수요를 유지하며 탄탄한 시장을 형성하는 중이다.
판교 테크노밸리의 개발이 계속 진행되는 만큼 소형주택의 수요는 계속 증가할 것으로 보인다. 하지만 2014년 이후 판교 내 소형주택의 입주물량은 1,722호가 예정되어 있는데 모두 임대주택이다. 즉, 현재 발생하고 있는 판교 소형주택 입주전쟁이 지속될 가능성이 높으며, 결국 분당 소형주택 시장은 가파른 상승세를 유지할 것으로 보인다. 또한 분당은 리모델링 사업이 추진되고 있는 만큼 소형주택 매매시장은 더욱 견고한 시장을 형성할 것으로 보인다. 
* 지속가능한 신도시 계획기준: 2005년 4월 25일 국토해양부(現 국토교통부) 복합도시기획단에서 공포한 것으로 신도시 및 기업도시의 개발계획 및 실시계획을 수립함에 있어 건강한 환경과 아름다운 경관이 창출되고, 도시의 경제발전 및 사회개발과 조화를 이루어 지속가능한 발전이 이루어질 수 있도록 지침을 두고 있음
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	이 보도자료와 관련하여 문의사항이 있으시면

리서치센터 장용훈 선임연구원(☎ 070-7011-0163)에게 연락주시기 바랍니다.

	자료인용 시 출처는 '부동산정보업체' 등을 빼고

"부동산114(www.r114.com)"로만 명기해 주시기를 부탁드립니다.


