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 이슈 리포트                              `15-4호(4.8)

부동산 구매의 외지인 프리미엄 효과
 

§ 수도권 인구의 지방 분산으로 인한 지방주택시장 변화 분석의 
일환으로 외지인유입이 주택가격 상승에 영향을 주는 원인을 외
지인 프리미엄 가설을 통해 검토 

◦ 공공기관 지방이전 및 산업단지 이전 등으로 수도권에 집중되어있던 

인구의 지방이전이 가속화되고 있는 추세, 이와 함께 지방의 부동산, 

특히 주택가격이 꾸준히 상승

◦ ‘외지인(out-of state buyers)※이 내지인보다 부동산을 비싸게 구입하는 

현상’은 시장에서 흔히 관측되는 현상이고, 수도권 인구의 분산으로 

지방에 유입되는 외지인이 증가하는 상황에서 주택가격 상승의 원인을 

외지인 프리미엄 가설에 근거하여 살펴보고자 함.

※ 본 과제에서 외지인은 구입하고자 하는 주택이 위치한 시도에 거주하지 않는 구매자로 정의 

◦ 외지인 프리미엄 가설의 원인으로 제기되고 있는 탐색비용(search 

cost)과 정박효과(anchoring effect)가 가격정보가 비교적 신속하고 투명

하게 전파되는 한국 시장에서도 성립하는지 검토하고 시사점 도출

        

    외지인 프리미엄 가설

□ 외지인 프리미엄 가설

◦ 외지인 프리미엄 가설이란 외지인이 내지인에 비해 부동산을 비싸게 

구입하는 현상으로,

 

▪ 작성자 : 방송희 연구위원 (051-663-8173 / shbang@hf.go.kr)

▪ 본고의 내용은 필자의 개인 의견으로 한국주택금융공사의 공식적인 견해와 다를 수 있습니다.
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- 이용만(2012)은 ‘외지인이 내지인보다 비싸게 부동산을 구입하는 

현상’을 부동산시장에 존재하는 여러 가지의 이례 현상(anomalies) 중 

하나로 설명

- 이러한 현상은 해외에서도 널리 작용되어 Lambson, MacQueen and 

Slade(2004)는 외지인이 프리미엄을 지불하는 원인이 탐색비용과 정박효과에 

있다고 보고 실증분석 한 결과 외지인이 주택 구입 시 프리미엄을 지불

한다는 사실을 보고 

□ 탐색비용(search cost)

◦ 매입자와 매도자의 거래과정을 이론화 한 탐색이론의 일종으로, 탐색

비용이 높은 매입자는 비용 부담으로 인해 보다 싼 부동산을 찾기 

어려우며, 이로 인해 부동산을 비싼 가격에 살 가능성이 상대적으로 

높아짐. 

- 탐색비용※이 비싼 매입자의 대표적인 예가 외지인이며, 외지인은 

해당 지역의 시장상황을 잘 모르기 때문에 원하는 부동산을 찾는데 

비용을 많이 들일 수밖에 없고, 탐색기간이 짧아서 상대적으로 비

싼 가격으로 부동산을 매입

- 유사한 이슈로 외국인이 내국인보다 부동산을 비싸게 매입하느냐에 

대한 실증분석결과로 Miller, Sklarz and Ordway(1988)은 하와이에서 

이루어진 일본인의 부동산매입 붐 조사결과 일본인들은 하와이 

부동산을 비싸게 매입한다고 주장

- 그 이유로 일본인들이 하와이 부동산 시장을 잘 알지 못한다는 

점과, 환율을 고려할 때 하와이의 부동산이 일본 부동산에 비해 

매우 쌌기 때문이라 설명

※ Turnbull and Sirmans(1993), Lambson, MacQueen and Slade(2004), Clauretie and Thistle(2007) 

등이 탐색비용에 근거한 외지인 프리미엄 가설을 실증 분석한 결과 보고

□ 정박효과(anchoring effect)

◦ 행동경제학에서 말하는 경험 의존적 편의(heuristic bias)※의 일종으로, 

닻 내림 효과라고도 함.
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※ Slovic and Lichtenstein(1971), Tversky and Kahneman(1974), Kahneman and Tversky(1979)는 경

험 의존적 편의에 의해 잘못된 의사 결정을 할 수 있다는 점을 다양한 사례로 보여주고 있

는데, 경험 의존적 편의의 대표적인 예로 정박효과가 있음.

◦ 정박효과에 따르면, 사람들은 최초 습득한 정보에 얽매여서 새로운 

정보를 수용하지 않거나 부분적으로만 수용함으로써 비합리적으로 

의사결정을 하게 된다는 것

    연구 설계 및 모형

□ 연구 설계

◦ 분석지역 : 부산, 대구※, 제주※

※ 부산과 대구는 각각 국내 경제규모 2위, 

3위에 해당하는 지역으로 부동산거래 빈도 

또한 다른 지역에 비해 높고, 공공기관 

지방이전 및 대규모 산업단지 이전이라는 

이슈로 인해 외지인의 거래가 상대적으로 

빈번

※ 제주는 위치적 특성상 외지인에게 배타적인 

특징이 있어 지인에게 부동산을 비싸게 

판매한다는 인식 존재

◦ 분석기간 : '06. 7월~'13. 3월

◦ 분석자료 : 아파트실거래가격   

주택공시가격

◦ 분석모형 : SPAR(sale price appraisal ratio) model

□ 분석모형

◦ 주택가격은 주택의 특성과 구입자특성(외지인인지 내지인인지 여부)에 

따라 결정된다고 가정

ln               
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◦ 주택 공시가격이 실제 시장가격을 반영하는 비율이 확률 변수

(probability variable)라고 가정, 그리고 주택 공시가격은 구입자의 특성에 

따른 가격의 차이를 반영하지 않는다고 가정

- 매년 1월 1일 기준으로 정부에서 공표하는 주택 공시가격은 주택의 

특성 차이에 따른 가격 차이를 반영하고 있지만, 실제 시장가격 

보다 낮은 수준

ln   ln
  

     

    : t 시점에 평가된 i 주택의 공시가격
  


: t 시점에 내지인이 구입한 i 주택의 시장가격

  : 공시가격이 시장가격을 반영하는 정도를 나타내는 계수 
   : 오차항

◦ 시점에 평가된 주택의 공시가격( ) 대비  (     ⋯ ) 시

점에 거래된 주택의 시장가격(  )의 비율(SPAR)은 다음과 같이 

정리

    : t 시점에 팔린 i 주택의 시장가격

   : 부동산 i의 특성변수

   : 외지인에 대한 더미변수. 

부동산 i를 외지인이 매입한 경우     , 그렇지 않으면     

  : 특성변수에 대한 추정계수 

  : 외지인 더미변수에 대한 추정계수(외지인 프리미엄)

  : 시간에 대한 추정계수

   : 오차항

ln

    
  



                        
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◦ (외지인프리미엄 추정) 모형을 통해 확인하고자 하는 것은 외지인 

프리미엄 비율인 추정치의 유의성과 부호, 그리고 그 크기이며, 그것을 

통해 외지인 프리미엄 지불 여부 확인 가능

◦ (정박효과)외지인을 계약시점 당시 ‘가격이 높은 지역에 거주하는 외지인’

과 그렇지 않은 외지인으로 나누고, 각각의 유형을 나타내는 더미변수를 

모형에 외지인 더미변수 대신 투입 

- 정박효과가 있다면 ‘가격이 높은 지역에서 온 외지인’은 ‘가격이 

낮은 지역에서 온 외지인’보다 좀 더 비싸게 주택을 매입할 것임. 

◦ (탐색비용)정박효과와 마찬가지 방법으로 검토하되 탐색비용 효과가 

있다면, ‘가격이 낮은 지역에서 온 외지인’도 프리미엄을 지불하고 

아파트를 구입하는 것으로 나타날 것임.

    분석결과

□ 거래특성

◦ 3개 분석지역 총 거래건 중 14.6%는 외지인이 매입하였으며, 부산은 

전체 거래건의 12.6%, 대구는 17.7%, 제주는 11.9%가 외지인에 의한 

거래임.

- 외지인에 의한 거래 중 39.2%는 인근지역※ 즉, 구매하고자 하는 주택이  

위치한 지역과 경계를 접하고 있는 시군에 거주하는 것으로 나타

났으며,

- 외지인에 의한 거래 중 아파트가 위치한 지역보다 평균주택가격이 

높은 지역에 거주하는 외지인 비중은 39.4%로 나타남.

    
: 시간더미변수(    ⋯ ).   일 때, 1. 그렇지 않으면 
0 

    : 오차항.               
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<매입자 특성별 거래빈도>

□ 분석결과

◦ (외지인 프리미엄)부산광역시, 대구광역시, 제주특별자치도 모두 외지인은 

내지인보다 높은 가격으로 아파트를 구입하는 외지인프리미엄이 존재

하는 것으로 분석됨. 

- 외지인프리미엄의 정도는 지역마다 차이를 보였는데 부산 약1.5%, 

대구 약3.2%, 제주 약 4.2% 수준

구분
구매자 

거주지역

부산 대구 제주

거래빈도 % 거래빈도 % 거래빈도 %

거래건수 284,867 100.0% 212,203 100.0% 24,614 100.0%

내지인거래 249,005 87.4% 174,717 82.3% 21,688 88.1%

외지인거래 35,862 12.6% 37,486 17.7% 2,926 11.9%

평균

주택가격 

높은 지역

소계 12,217 4.3% 15,222 7.2% 2,507 10.2%

서울 7,952 2.8% 4,780 2.3% 1,031 4.2%

경기 4,265 1.5% 3,963 1.9% 907 3.7%

부산 4,478 2.1% 200 0.8%

울산 1,016 0.5% 43 0.2%

인천 516 0.2% 97 0.4%

대구 81 0.3%

대전 469 0.2% 54 0.2%

세종 2 0.0%

경남 92 0.4%

평균

주택가격 

낮은 지역

소계 23,645 8.3% 22,264 10.5% 419 1.7%

강원 350 0.1% 276 0.1% 51 0.2%

경남 13,670 4.8% 4,467 2.1% 65 0.3%

경북 1,907 0.7% 16,228 7.6%

광주 262 0.1% 106 0.0% 77 0.3%

대구 1,234 0.4%

대전 446 0.2%

울산 3,242 1.1% 2 0.0%

인천 680 0.2% 146 0.1%

전남 532 0.2% 203 0.1% 64 0.3%

전북 280 0.1% 38 0.2%

충남 463 0.2% 415 0.2% 64 0.3%

충북 307 0.1% 335 0.2% 60 0.2%

제주 272 0.1% 86 0.0%
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◦ 프리미엄의 크기의 순서는 각 지역의 평균주택가격의 역순

- 세 지역 중 평균주택가격이 가장 높은 부산시는 프리미엄이 가장 

낮게 나타났고, 평균적인 주택가격이 가장 낮은 제주특별자치도의 

프리미엄이 가장 높게 나타남.

◦ (정박효과와 탐색비용)평균주택가격이 높은 지역에 거주하는 외지인

이나 그렇지 않은 외지인의 경우에도 내지인에 비해 프리미엄을 지불

하는 것으로 나타남.

- (정박효과)평균주택가격이 높은 지역에 거주하는 외지인이 상대적

으로 더 많은 프리미엄을 지불하는 것으로 나타나 정박효과에 의한 

외지인 프리미엄을 설명할 수 있음.

- (탐색비용) 평균주택가격이 낮은 지역에 거주하는 외지인 또한  

프리미엄을 지불하는 것으로 나타나 탐색비용에 의한 효과로 분석됨.

      <분석결과>

◦ (주택경기에 따른 차이)시장상황에 따른 프리미엄 차이를 살펴보기 

위해 부산광역시와 대구광역시를 대상으로 시기를 나누어 분석한 결과, 

가격 하락기에 외지인은 더 높은 프리미엄을 지불하고 주택을 구입
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    결론 및 시사점

□ 결론

◦ 외지인이 아파트를 구입할 때 외지인 프리미엄을 지불하는 것으로 

분석

- 프리미엄의 정도는 지역별로 차이를 보였으며, 부산 약 1.5%, 대구 

약 3.2%, 제주 약 4.2%의 프리미엄을 지불하는 것으로 분석

- 가격이 높은 지역에 거주하는 외지인은 그렇지 않은 경우보다 높은 

프리미엄을 지불하는 것으로 나타나 정박효과의 존재를 확인

- 또한, 구매하고자 하는 아파트가 위치한 지역보다 평균주택가격이 

낮은 지역에 거주하는 외지인도 프리미엄을 지불하는 것으로   

나타났으며, 비인근 지역에 거주하는 외지인이 인근 지역에 거주하는 

외지인에 비해 더 높은 프리미엄을 지불하는 것으로 나타나 탐색

비용이 존재 한다 볼 수 있음.

◦ 주택가격 하락기에 외지인이 더 많은 프리미엄을 지불

- 주택가격 하락기에는 거래 정보가 많지 않기 때문에 외지인은 더 

많은 탐색비용을 지불해야 하고, 또한 자신이 거주하는 지역의 주택

가격에 더 얽매여서 의사결정을 한다고 해석할 수 있음.

□ 시사점

◦ 지난 40여년간 한국은 수도권 중심의 불균형 발전 전략으로 압축 성장 

해왔으나, 그 결과 ‘수도권 과밀과 지방의 침체’라는 양극화 문제에 직면

◦ 정부는 행정중심복합도시건설(세종특별자치시), 공공기관 지방 이전을 

통한 혁신도시 건설과 수도권 종합발전 대책 등으로 수도권 발전과 

자립형 지방화 실현을 통한 국가재도약 기대

- 2003년 6월 공공기관 지방이전 추진 방침 발표를 시작으로 2005년 

12월 10개 혁신도시 입지 선정이 완료되었고, 2015년 현재 부산, 

대구 등 혁신도시 입주가 상당 수준 진행되었음.

◦ 공공기관 지방이전으로 이전기관 종사자와 관련 인구의 이동을 통하여 

수도권 인구의 지방분산 효과※가 기대되며, 이러한 인구 이동은 지역의 

5
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주택가격에 영향을 줄 것임.

※ 공공기관 지방이전 추진 이전 기관의 지역분포는 수도권 85% : 지방 15% 수준이며, 지방이

전 완료 후 수도권 35% : 지방 65% 수준으로 공공기관의 지역 분산 기대 

◦ 과거 한국은 수도권 인구집중으로 인한 주택가격의 급등과 주택문제를 

뼈아프게 경험하였고, 혁신도시의 정착까지 해결해야 할 과제가 많은 

가운데, 지방의 주택시장에 대한 관찰과 연구는 중요한 과제임.

◦ 이러한 관점에서 외지인 프리미엄에 대한 분석은 시장의 변화를 이해

하는데 중요한 시사점이 있음.

- 지방의 주택가격 상승을 모두 외지인 유입에 의한 효과로 단정할 수 

없지만 외지인 유입이 지방주택시장에 미치는 영향이 존재

- 현지인에 비해 높은 가격으로 거래가 체결되면, 해당 거래는 이후 

거래의 참고가격이 될 것이며, 주택가격 및 임대료의 하방경직성

으로 인해 주택가격이 상승하는 영향을 미칠 수 있음.
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(2012년 12월 말 기준)

◦ 인구수 : 3,538,484명, 전국 인구 대비 약 7%

- 1998년 이후 전입인구 증가로 인구감소가 지속되고 있으나, 2006년 

이후 인구 감소폭이 둔화되는 양상

- 특히, 2012년까지 지속적으로 감소하던 생산가능연령 전입인구가 

2012년을 기점으로 증가세로 반전

◦ 가구수 : 1,389,526세대, 전국 가구수 대비 약 7%

◦ 주택수 : 1,302,002호, 전국 주택수 대비 약 7%

- 주택보급률 102.4% 

- 주택유형별 점유율 : 아파트 51%, 단독/다가구 35.8%, 다세대주택 

9.2%, 연립주택 3.0%, 기타 1.1%

◦ 지역내총생산(GRDP) : 67,999억 원, 전국 GRDP의 약4.9%

- 강서구, 부산진구, 사상구 순으로 높게 나타나고 있으며,

참 고 부산지역 주택시장 현황

<수도권 및 부산 인구 순증 추이> <부산 연령대별 전입인구 추이>

주) 인구 순증=유입인구-유출인구
자료 : 통계청, 국내인구이동통계

부산시 기초현황1
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- 생산구조에 있어 제조업이 20.5%로 가장 높은 비중 차지 

- GRDP 증감률은 2011년 저점(2.0%) 통과 후 반등 양상

◦ 주택재고현황

- 부산시 주택수는 1,302,002호(2012년 말 기준)로 전국 주택재고의 

약 7%를 차지(주택보급률 102.4%)

- 아파트가 전체 주택재고의 51%로 가장 많고, 단독주택은 36.% 수준

- 지역별로는 해운대구, 부산진구, 사하구 순으로 주택재고가 많은 것

으로 나타났으며, 

- 아파트의 분포는 해운대구와 부산진구에 주로 포진, 최근 사상구, 

기장군으로 개발 축 확장

◦ 미분양주택현황

- 2015년 2월 말 현재 부산시의 민간 미분양 주택수는 1,515호이며, 

이는 전월대비 11.4%감소한 수치이며 재고주택수 대비 0.1%수준

<주택의 지역별 분포> <주택 유형 분포> 

자료 : 부산광역시, 부산광역시기본통계

부산시 주택시장 현황2
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으로 안정적으로 관리되는 상황

- 준공후 미분양 물량 또한 394호로 전월 대비 3.2%감소

- 미분양 주택의 규모 분포는 대체로 고른 분포를 보이나, 준공후 

미분양주택의 경우 85m2초과의 중대형 평형이 52.8%로 높은 비중을 

차지

- 미분양 주택은 택지개발 등 대규모 주택개발사업이 진행된 해운

대구, 강서구, 사상구에 집중되어 있으나, 지역별 주택재고 대비 

공급과잉이 우려되는 수준은 아님.

◦ 주택가격동향

- 부산시 주택가격은 90년대 초반 이후 안정적인 모습을 보이다가 

2000년대 초반 아파트가격을 중심으로 급격한 상승을 경험, 06년 

이후 다시 한 번 상승기를 맞이하였고, 2012년 이후 안정적 상승세 

유지

- 주택가격을 견인했던 아파트의 경우 실거래가격이 관측된 06년부터 

11년 말까지 가파른 상승세를 유지하였으며 12년 저점 이후 최근

까지 전년비 5%이내의 안정적 상승세 유지

<유형별 주택가격지수 추이> <아파트실거래가격 추이> 

자료 : 한국감정원, 전국주택가격동향조사, 아파트실거래가격지수
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◦ 주택거래현황

- ’06년 이후 증가하던 주택거래는 10년 고점을 기록, 다시 '12년 저점을 

기록하였고, 이후 장기평균수준을 회복하며 증가하는 양상

- 15년 2월까지의 누적 거래량은 14,793호로 전년동기대비 50%증가한 

수준으로 연내 상승세는 지속될 전망

자료 : 국토교통부, 주택매매거래

<부산시 주택거래(매매)량 추이> 


