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전국 실거래가 변동
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자료 : 한국부동산원(상승률은 2021년 2분기 누적)

2021년 2분기 아파트 매매 실거래가 지수 추이

매매 실거래가 : 2분기 전국 매매가격 1분기 이어 상승세 지속, 경기 〮 인천 상승세 두드러짐

- 전국 아파트 실거래가 1분기(6.7%)와 비슷한 상승률을 보이며 2분기 누적 12.3% 상승, 수도권(16.4%) 비수도권(7.9%) 동반 상승

- 경기, 인천 20% 이상 상승. 경기지역 2020년 총 상승률(26.1%) 대비 높은 상승률(20.5%) 보임. 비수도권 대부분 지역 5% 이상 상승

실거래가 지수

4 16+6 8 10 12 14

서울 10.3%
강원 9.8%

경기 20.5%

인천 20.3%

경북 7.4%

세종 4.2%

울산 5.8%

부산 8.4%
경남 5.7%

전북 8.8%

충남 9.0%

대전 12.1%

대구 8.8%

충북 12.3%

제주 8.5%

전남 3.9%

광주 6.6%
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수도권 비수도권 서울

전국 상승률

12.3%
수도권 상승률

16.4%
서울 상승률

10.3%

비수도권 상승률

7.9%

아파트 매매 지역별 지수 변동
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수도권 비수도권 서울

자료 : 한국부동산원(전세 실거래가의 경우 2021년 5월까지 집계된 지수를 사용)

실거래가 지수

전세 실거래가 : 전국전세 1분기 소폭 하락에서 2분기 상승세 전환, 지역별로 차별화 양상

- 전국 아파트 전세 실거래가 1분기 소폭 하락세(-1.8%)에서 상승세로 전환(+1.5%). 수도권보다 비수도권의 가격상승률이 높게 나타남

- 지역별로 가격 동향이 차별적. 세종 〮 서울 〮 충남 〮 광주의 경우 소폭 하락세, 경기 〮 충북 〮 대전 등은 하락세에서 상승세 전환

3-1 0 1 2

서울 -0.5%
강원 4.8%

경기 2.4%

인천 2.4%

경북 4.2%

세종 -2.4%

울산 2.1%

부산 2.1%
경남 4.2%

전남 2.6%

전북 2.4%

충남 -2.3%

대전 4.1%

대구 1.6%

충북 6.4%

제주 5.9%

광주 -2.0%
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5

5+-2

전국 상승률

1.5%
수도권 상승률

1.2%
서울 상승률

-0.5%

비수도권 상승률

2.5%

2021년 2분기 아파트 전세 실거래가 지수 추이 아파트 전세 지역별 지수 변동



매매 가격 동향
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자료 : KB부동산(중위가격: 중앙가격이라고도 하며 주택가격을 순서대로 나열했을 때 중앙에 위치하는 가격을 의미)

전국 주택 유형별 매매 중위가격 추이 권역별 아파트 매매 중위가격 추이
중위가격(만원) 중위가격(만원)

전국 중위가격 : 아파트 중위가격 가파른 상승세 유지, 전국 5억 초과, 수도권 약 7.4억 초과

- 전국 아파트 중위가격 2021년 1분기(3월) 4.7억에서 최근(7월) 5억을 초과, 2020년 2분기 약 3.7억에서 1년간 약 1.3 억 이상 상승

- 수도권 아파트 중위가격 최근(7월) 7.4억 수준으로 전년동기(5.7억) 대비 1.7억 이상 상승. 서울 최초로 10억 초과
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서울 102,500 

2020-07

57,597 

수도권 74,110 

5대광역시 31,476 

8개도 17,852 
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서울 강남 · 강북 아파트 매매 중위가격 추이

자료 : KB부동산(KB주택가격동향), 한국부동산원(세종시, KB주택가격동향에는 세종시 중위가격이 공표되지 않아 한국부동산원 자료 사용 )

경기 · 인천 · 세종 아파트 매매 중위가격 추이

수도권 중위가격 : 수도권 전반적으로 큰 폭 상승세 지속, 강남 12.6억 초과, 세종 상승세 둔화

- 강남 아파트 중위가격 2020년 9월 10.7억대로 하락한 후 상승하여 최근 12.6억 초과, 2020년 6월 최고점(11.6억)을 1억 이상 초과

- 경기지역 아파트 중위가격 상승세 지속 5.4억에 근접, 전년동기(3.9억) 대비 1.5억 이상 상승. 인천 3.5억 초과, 세종시 상승세 둔화
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자료 : KB부동산(KB주택가격동향), 한국부동산원(제주도, KB주택가격동향에는 제주도 중위가격이 공표되지 않아 한국부동산원 자료 사용 )

부산 · 울산 아파트 매매 중위가격 추이대구 · 대전 · 광주 아파트 매매 중위가격 추이 지방 8도 아파트 매매 중위가격 추이

중위가격(만원)

비수도권 중위가격 : 대전 〮 대구 가파른 상승세, 부산 〮 울산 상승세 둔화, 전국 대부분 상승세

- 대전 〮 대구 1분기(3.2억 〮 3억) 이어 가파른 상승세 지속 각각 3.7억, 3.5억 초과, 부산 〮 울산 1분기 수준(3.3억 〮 2.6억) 유지

- 지방 8도 아파트 2021년 1분기 전반적 상승세로 전환된 후 상승세 지속, 제주지역 또한 하락세에서 가파른 상승세로 전환
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매매 거래량 동향
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자료 : 한국부동산원

2분기 전국 거래량 전년 동기 대비 감소, 지역별 거래량 차별적, 누적거래량은 장기평균 상회

- 2분기 전국 거래량 전년 동기 대비 -14.4% 감소, 상반기 누적 거래량은 10년 장기 평균치(32.1만 건)보다 높은 37.3 만 건

- 분기단위 거래량은 지역별 편차가 큰 편으로 제주, 광주, 강원, 경남 지역 20% 이상 증가. 세종, 대전, 대구 지역 30% 이상 감소

전년 동기 대비 아파트 매매 거래량 변동률 전국 아파트 2분기 누적 매매 거래량
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2분기 수도권 거래량 1분기 대비 감소, 수도권 및 비수도권 상반기 통합거래량 장기평균 상회

- 수도권 상반기 거래량 16.7만 건으로 장기평균 14.2만 건을 상회, 2분기 거래량(7.5만)은 1분기 거래량(9.2만) 대비 감소

- 비수도권 또한 20.6만 건 으로 17.9만 건의 장기평균을 상회, 2분기 거래량(10.4만)과 1분기 거래량(10.2만)은 비슷한 수준

비수도권 아파트 거래량 추이수도권 아파트 거래량 추이

자료 : 한국부동산원
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서울 거래량 감소, 경기지역 상승, 경기도내 규제가 약한 지역을 중심으로 거래량 증가

- 서울전역 투기지역 지정 유지 등 전반적 수요규제로, 강남과 강북 모두 거래량이 하락하여 서울의 2분기 거래량은 장기평균을 하회

- 상대적으로 규제가 약한 지역이 존재하는 경기도의 경우 거래량이 상승하여 2010년 이후 2015년, 2020년을 제외하고 최대거래량을 보임

서울 아파트 매매 거래량 추이

13
자료 : 한국부동산원
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5개 광역시와 지방 8도 또한 차별화 양상, 지방 8도의 경우 비규제 지역 중심으로 거래량 증가

- 5개 광역시 거래량 : 2020년 거래량에 비해 상반기 거래량은 감소세로 약 6.9만 건 , 장기평균치인 7.6만 건 하회

- 8도 거래량 : 지방 8도 상반기 통합거래량의 경우 크게 증가하여 13.4만 건, 2011년 거래량(13.5만) 이후 최대 거래량을 보임

5개 광역시 아파트 매매 거래량 추이 8도 아파트 매매 거래량 추이

14
자료 : 한국부동산원
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공급부문 동향
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상반기 수도권 착공물량 경기지역에 집중, 지방 광역시의 경우 대구와 부산에 물량이 집중

- 수도권의 경우 지역별 편차가 크게 나타남. 경기지역의 착공물량은 서울보다 3배 이상 차이, 인천 착공물량은 서울의 약 60% 수준

- 비수도권의 경우 지방광역시는 대구와 부산지역에 착공물량 집중, 지방 8도의 경우 전북지역 착공물량이 최대

수도권 착공물량

16
자료 : 국토교통부

지방광역시 착공물량 지방 8도 착공물량

135,838호 42,496호 90,955호



상반기 입주물량 수도권 8.1만호, 비수도권 4.7만호, 경인지역 입주물량 약 6.2만호

- 수도권과 비수도권의 상반기 입주물량 큰 격차. 비수도권 입주물량의 경우 권역별로 약 1만호 내외로 비슷한 수준을 보임

- 수도권의 경우 서울 1.8만호, 인천 0.6만호, 경기지역 5.6만호. 지역별로 큰 편차를 보임. 경기 2분기 입주물량은 1분기 대비 감소

자료 :  국토교통부

17

수도권/비수도권 권역별 1, 2분기 입주 물량
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지방광역시 입주물량 부산 〮 대구 집중, 지방 8도 충남 〮 경북지역 입주물량 최대

- 지방 5개 광역시 중 부산 입주물량이 최대, 대전과 울산의 입주물량 500호 미만, 세종과 광주는 3.1-3.2 천호로 비슷한 수준

- 지방 8도의 경우 충남, 경북, 충북 순으로 입주물량이 많은 것으로 나타남. 전북과 전남은 타 지역 대비 낮은 입주물량을 보임

자료 :  국토교통부
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지방 8도 1, 2분기 입주물량지방5개 광역시 + 세종시 1, 2분기 입주물량
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입주율 증가세 지속, 수도권-비수도권과 광역시-도단위 지역간 입주전망 편차 확대

- 2020년 초 하락했던 입주전망 지표가 2020년 말부터 실제 입주율을 넘어서면서 향후 입주율이 더 증가할 것으로 예상

- 수도권과 지방의 입주전망의 격차가 최근 확대, 비수도권 내에서도 5개 광역시와 8도의 입주전망의 격차 최근 확대

19자료 : 주택산업연구원
입주경기실사지수(HOSI: Housing Occupancy Survey Index): 공급자 입장에서 입주를 앞두고 있거나 입주 중에 있는 단지의 입주여건을 종합적으로 판단하는 지표, 향후 예상되는 입주전망을 보여줌
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전국 단위 미분양 감소세 둔화, 대구지역을 중심으로 지방광역시 미분양 증가세 전환

- 전국 미분양은 2020년 이후 지속적으로 감소해왔으나 최근 감소추세가 둔화, 미분양 증가물량의 상당부분이 지방 5개 광역시 증가분

- 지방 광역시 중 대구 미분양 물량은 2020년 하반기 이후 감소세를 보였으나, 2021년 들어 미분양 물량이 다시 크게 증가하는 양상

20
자료 : 국토교통부
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인구 〮 주택 〮 도시 문제의 가속화 요인

21



인구 : 출산율 하락으로 출생아 수 감소, 2020년 출생아 수 27만 기록, 출산율 세계 최저 수준

- 70년대 4.5 수준이었던 합계출산율은 점진적으로 하락하여 2020년 1.0 미만으로 떨어진 0.82를 기록

- 합계출산율 하락으로 출생아 수 빠른 감소세, 우리나라 통계작성이래 처음으로 20만대인 약 27만명의 출생아 수 기록

- 한국 합계출산율인 0.8대 출산율은 전세계 최저치 수준, 지난 20년 간의 감소폭 또한 큼(1.48 → 0.92)

22
자료 : 통계청, OECD
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인구 : 과거의 장기 추정 출산율은 1.27 수준, 최근 장기 추정 출산율 0.73으로 하향 조정

- 2017년 통계청 장기인구추계 분석은 2019년 합계출산율을 0.95로 추정, 그러나 실질적으로는 0.92를 기록, 2020년에는 0.82로 하락

- 2020년 예산정책처(NABO)는 장기 전망치를 하향 수정, 출산율 가정에 따라 약 4가지 시나리오로 구분하여 20년내 총인구를 전망

- 추정출산율은 각각 0.73/0.53/0.87/1.70 로 구분, 0.53 및 0.73 출산율 추정에 의한 2040년 예상 총 내국인 인구는 4700만명 초반

23

합계출산율 시나리오*별 인구 추계

자료 : 통계청, 김경수•김상미(2021)NABO 내국인 인구 시범추계: 2020~2040년, 경제현안분석 제 100호, 국회예산정책처
주) 시나리요 1: 기준 시나리오, 시나리오 2: 2040년까지 급격한 하락추세 지속 가정, 시나리오 3: 2020년 합계출산율이 2040년까지 유지, 시나리오 4: 2024까지 하락 후 반등하여 2040년까지 증가
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인구 : 장기 출산율을 0.73 으로 가정할 경우, 2040년 총인구 약 285만 감소 예상

- 2020년 실제 출산율 수준에 가깝게 유지되는 0.73 출산율 가정 시 가임기 여성인구 감소로 출생아 수가 더욱 줄어들 것으로 예상

- 총 인구는 2030년 약 85만 감소, 2040년에는 약 285만 감소 추정. 생산연령인구는 더욱 크게 감소하여 각각 358만, 900만 감소 추정

- 또한, 65세 이상 고령인구는 빠르게 증가하여 2030년에 약 1,300만에 근접하고, 2040년에는 약 1,740만으로 증가할 것으로 예상
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자료 : 김경수•김상미(2021)NABO 내국인 인구 시범추계: 2020~2040년, 경제현안분석 제 100호, 국회예산정책처

2020년 ~ 2040년 인구 추이
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2020년 대비 인구 변화

내국인 인구 생산연령, 고령인구
인구수(천명)



인구 : 2021년 출산율 0.8대 유지, 그러나 향후 수정 전망치 0.73 보다 더 낮아질 가능성 존재

- 2021년 1-2 분기의 경우 코로나19로 인해 큰 폭의 출산율 하락을 예상했으나, 예상 외로 출산율은 과거와 비슷한 수준

- 이는 과거의 자녀 계획이 실현되고 있기 때문인 것으로 보이며, 코로나로 인한 고용불안 등을 고려해 볼 때 향후 감소폭 확대 예상

- 또한, 결혼과 육아에 대한 부정적 인식이 빠르게 증가하고 있어, 장기적으로 출산율은 0.73보다 더욱 낮게 하락할 가능성 존재

25
자료 : 국회 예산정책처(NABO), 결혼 필요성 인식 : 결혼을 해야 한다고 생각하는 사람의 비중, 자녀 필요성 인식 : 20대중 자녀가 필요하다고 생각하는 사람의 비중

결혼 필요성 인식 변화2021년 1-2 분기 출산율 및 출생아수

1월 : 25,003

2월 : 21,461

3월 : 24,054

4월 : 22,820

5월 : 22,052

6월 : 21,526

3분기

4분기

1 분기

총합 : 70,518

출산율 : 0.88

2 분기

총합 : 66,398

출산율 : 0.82

2010년 : 64.7%

자녀 필요성 인식 변화

2020년 : 51.2%

2018년 : 51.5%

2020년 : 47.5%



주택 : 2020년 기준 노후주택은 약 19.4%, 그러나 10년 뒤 큰 폭으로 증가할 가능성 존재

- 전국 30년 이상 노후주택은 2020년 기준 19.4% 수준, 그러나 20년 이상 주택은 49.1%로 향후 노후주택 비중의 빠른 증가세 예상

- 단독주택은 노후주택 비중은 높으나 총량은 적은 편, 아파트는 비중은 다소 낮으나 총량은 큰 편으로 유형별로 노후의 양상이 다름

- 아파트 및 다세대 주택은 70-80년대를 거쳐 90년대까지 수백만 호가 대량으로 공급, 이로 인해 주택 노후화도 한꺼번에 진행
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자료 : 국토교통부
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주택 : 노후주택 증가는 권역별 격차가 크게 나타나며, 향후 더욱 빠른 격차 확대가 예상됨

- 2020년 기준으로 노후주택은 수도권과 비수도권간 약 130만호 이상 차이가 나며, 20-30년 준공 주택은 약 43만호 이상 차이가 남

- 수도권의 경우 신도시를 통한 신규주택공급 및 노후주택 멸실 후 재건축 등으로 인해 노후주택의 비중이 하락할 가능성이 큼

- 반면, 비수도권 상당수 지역은 인구문제 등으로 노후주택의 재공급 유인이 낮아 향후 노후주택 비중 확대 가능성이 높음
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도시 : 빈집은 인구문제와 주택문제가 중첩되어 있는 복합적 도시문제

- 빈집 문제는 주택시장의 환경적 요인과 사회 간접적 요인, 주택 정책적 요인 등 다양한 요인으로 인해 발생

- 그러나 빈집의 1차적 발생원인은 소유자 본인의 문제와 주택 노후화 등 건축물 자체의 문제로 이는 인구문제 및 주택문제와 연결됨

- 따라서 빈집문제는 인구문제와 주택문제가 중첩되어 나타나는 복합적인 도시문제로 현재 지방을 중심으로 빠르게 확산 중
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자료 : 국토교통부
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산업구조 변동 및 교통변화



도시 : 현재 수도권으로의 인구이동과 지방자체의 인구감소가 동시에 빠르게 진행 중

- 우리나라는 수십년에 걸쳐 수도권으로의 인구이동이 진행 중, 2020년 또한 지방인구의 상당수가 경기 〮 세종 〮 제주 등으로 이동

- 지방의 인구감소를 보여주는 지방소멸 지표 또한 빠르게 진행. 출산율 하락, 노령인구 증가로 인해 더욱 가속화 될 것으로 전망
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자료 : 국토교통부, 고용정보원, 대한민국 국가지도집

2020년 인구 순유출

서울 ▼64,850

부산 ▼14,347

대구 ▼16,835

인천 ▼15,748

광주 ▼ 6,083

대전 ▼11,097

울산 ▼13,584

경북 ▼16,978

경남 ▼16,658

전남 ▼ 9,754

전북 ▼ 8,494

2020년 지역별 인구 이동 지방소멸 지표 (2019)

2020년 인구 순유입

세종 ▲13,025

경기 ▲168,373

강원 ▲ 5,457

제주 ▲ 3,378

충남 ▲ 741

충북 ▲ 3,454

소멸 위험 정도 소멸 위험 지수

소멸 위험 매우 낮음 1.5 이상

소멸 위험 보통 1.0~1.5

주의단계 0.5~1.0

소멸 위험 진입 단계 0.2~0.5

소멸 고위험 지역 0.2 이하



도시 : 전반적 노령인구 증가로 사망자 증가 예상, 이로 인해 지방의 빈집 증가세 가속화 될 듯

- 통계청에 따르면 기대수명을 중위로 가정할 경우 2021년부터 사망자는 30만 이상, 2025년에는 37만 초과, 2030년에는 42만 초과 예상

- 빈집 또한 1995년 전국 36만호에서 지속적으로 증가하여 2015년 100만호를 넘어선 이후, 2020년 151만호 이상을 기록

- 지방의 경우 노령층 사망 시 노후주택 대부분이 빈집으로 전환될 가능성이 높아 현재보다 증가추세가 가속화될 여지가 큼
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자료 : 통계청(사망가 추계는 기대수명-중위 적용)

사망자 추계 빈집 증가세 가속 가능성
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인구, 주택, 도시 문제의 경우 현 예측보다 문제가 가속화될 요인이 잠재적으로 존재

각 부문의 문제는 수도권 집중 〮 지방침체 양극화 문제를 강화, 종합적 정책 대응 필요

- 지방의 경우 인구감소, 노후주택증가, 빈집증가로 인해 정주여건이 악화될 경우 수도권 집중의 양극화 문제가 강화될 가능성이 증대

- 빈집 문제는 인구 및 주택 문제가 중첩되어 나타나는 경향성을 보이며, 현재의 예측보다 문제가 가속화될 요인이 잠재되어 있음

- 각각의 문제는 개별적 문제로 다뤄져 왔으나, 실질적으로는 연결되어 있는 복합적인 문제이므로 신속하고 종합적인 정책 대응 필요
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자료 : 국토교통부
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