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주택시장 동향  2021-09

■ 주택시장 주요 지표

⊙ 아파트 가격 <월간> 

( 매매가격 ) 상승세 지속, 7월 상승폭은 전월 대비 축소
  - 전국 매매가격 5월 0.98% → 6월 1.17%(0.19%p) → 7월 1.21%(0.02%p) 지속 상승, 상승폭 축소. 동월 누적 기준으로 2021

년은 8.73% 기록, 2015년 이후 최대 폭 상승 (2015년 2.97%, 2020년 3.68%)
    ∙ (서울, 수도권) 상승폭 확대 지속, 7월 상승폭은 소폭 감소. 수도권 상승률/폭이 서울 초과 상황 지속
      : 서울 5월 0.48% → 6월 0.67% → 7월 0.81% / 수도권 5월 1.21% → 6월 1.53% → 7월 1.64%
      : 서울 상승폭은 6월 0.19%p → 7월 0.14%p, 수도권은 6월 0.32%p → 7월 0.11%p / 7월 상승폭은 서울 > 수도권 
    ∙ (지방) 7월 상승세 둔화, 보합세 지속 : 5월 0.76% → 6월 0.83% → 7월 0.80% 

( 전세가격 ) 상승 지속, 7월 수도권 상승폭 확대
  - 전국 전세가격은 5월 0.54% → 6월 0.69%(0.15%p) → 7월 0.87%(0.18%p) 지속 상승, 상승폭 커짐. 동월 누적 기준으로 

2021년은 5.88% 기록하여 2015년 이후 최대 폭 상승 (2015년 4.28%, 2020년 2.38%). 지방은 안정 상황 유지
    ∙ (서울, 수도권) 상승세 지속, 7월 상승폭은 서울 소폭 감소, 수도권 확대. 수도권 상승률/폭 서울 초과 현상 지속
      : 서울 5월 0.19% → 6월 0.49% (0.30%p) → 7월 0.60% (0.11%p) 
      : 수도권 5월 0.51% → 6월 0.81% (0.30%p) → 7월 1.14% (0.33%p)
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 월간 아파트가격지수 변동 : 지역별 

서울 매매가격 수도권 매매가격 지방 매매가격

서울 전세가격 수도권 전세가격 지방 전세가격

자료 : 한국부동산원

( 소결 )
  - 전세가격 서울 상승폭 둔화, 반면 수도권 상승폭 확대, 사전청약에도 수도권 상승폭 확대, 불안정 우려. 서울, 수도권 모두 전세 

보다 높은 매매 상승률 지속. 서울은 매매와 전세 상승 둔화 관찰, 수도권은 매매 상승 둔화, 전세 상승 확대로 불안정성 여전
  - 지방 가격은 안정된 상태 유지하고 있어 수도권 시장 안정화가 관건
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⊙ 아파트 수급지수 <월간> 

 - 전 지역 매매-전세 수급지수는 여전히 
수요 강세 유지되고 있음. 월세수급지
수는 하락, 월세수급심리 안정 관측 : 
수요심리는 수도권이 서울 보다 강세

 - 수급심리는 개선되지 않고 불안정성 소
폭 확대. 여전한 수요심리 강세 유지 

 아파트수급지수 : 지역별 
   지 역

년 월

서  울 수 도 권 지  방
매 매 전 세 월 세 매 매 전 세 월 세 매 매 전 세 월 세

21.01 121.7 131.2 123.5 124.2 126.3 119.9 113.2 113.5 109.3 

21.04 109.0 109.7 112.5 116.3 114.2 113.2 109.1 109.2 105.8 
21.05 110.9 110.3 112.4 117.6 113.2 112.1 107.5 107.9 104.6 
21.06 121.0 117.2 116.3 124.7 118.8 115.6 110.6 109.8 105.8 
21.07 125.0 120.0 107.8 128.7 123.4 111.7 115.5 112.2 104.2

                                                              자료 : 한국부동산원

⊙ 가계대출 동향 : 수도권/예금취급기관 (은행 (+) 보험사, 연기금, 여신전문회사 제외한 2금융권)
 - 가계대출은 2021년 5월 2019년 1월 이후 처음으로 감소 : 

전월 대비 3조 1,368억원 감소하여 743조원 
    ∙ 전국 잔액 1,213조원 대비 61% 정도 비중
    ∙ 주택담보대출도 2021년 2월부터 증가세 둔화, 5월 기준 

잔액규모는 459조원, 전국(700조원) 대비 66% 정도
    ∙ 주담대 뿐 아니라 신용대출은 5월 감소, 전체 가계대출은 

큰 폭 감소로 이어짐
  - 금융 당국의 주담대 가이드 강화에 이은 신용대출 조건 강

화로 가계대출 증가세는 진정되는 모습
    

  - (가계대출 위험) 가계대출은 적절한 규제 외에도 금리 조정 등으로 충분히 조절될 수 있으므로 규모 기준의 문제 인식 보다 기
업 투자재원과의 경쟁에 초점을 맞추는 것이 중장기 관점에 적절한 접근 관점임. 저금리의 특수한 상황과 코로나 사태가 묶인 
결과이므로 과도한 위험 논쟁은 생산적이지도 않으며 심리적 불안감만 더 증폭시킬 수 있음
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■ 주택가격 변동 예측 : 아파트 (서울과 수도권)

⊙ 매매거래와 매매가격 변동 <월간>

  - 매매거래와 매매가격 변동은 순방향 
변동을 유지. 다만 2020년 급격한 매
매가격 상승 상황에서 거래는 감소하
고 있어 변동 패턴의 변화 관찰 

  - 거래량 감소는 매매가격 하락으로 이
어졌으나, 2020년 중반 이후 매매거
래량 감소에도 불구 가격은 지속적으
로 상승 : 이상(異常) 변동 관찰

매매거래량과 매매가격 변동
서  울 수 도 권

  - 순방향 변동패턴 : 가격 상승 관찰 후, 지속 상승 전망 형성 → 즉각 구매 참여(낮은 가격 조건). 가격 하락 경우, 지속 하락할 
것이란 예상 형성 → 구매거래 감소 

⊙ 매매거래와 매매가격 순환변동 <월간>

  - 매매가격 순환변동 : 강력한 지속 상승세로 순환변동도 급격한 확장세 
  - 매매거래와 관계 : 매매거래 감소 후 일정 시점 후 순환변동 정점
    ∙ 수도권  ① 2009년 9월 거래 감소 → 29개월 후 순환변동 정점 2012년 2월
            ② 2016년 10월 거래 감소 → 24개월 후 순환변동 정점 2018년 10월
     ⇨⇨ 적용하면, 2020년 6월 거래 감소 → 24~29개월 후 순환변동 정점 도달 : 2022년 6~11월 



- 5 -

    ∙ 서울  ① 2009년 7월 거래 감소 → 27개월 후 순환변동 정점 2011년 10월
         ② 2017년 8월 거래 감소 → 14개월 후 순환변동 정점 2018년 10월
     ⇨⇨ 적용하면, 2020년 7월 거래 감소 → 14~27개월 후 순환변동 정점 도달 : 2021년 9월 ~ 2022년 10월 

매매가격 순환변동과 매매거래량
서  울 수 도 권

  - (순환변동과 가격 변동) 매매가격 순환변동은 정점 후 수축 시작 → 이후 매매가격 상승세 둔화 전환
    ∙ 현재 순환변동 사이클을 보면 서울 보다 수도권 매매가격 확장세가 더 우려되는 상황으로 이해(상대적 높은 수급지수, 상승폭 

확대 등)되며, 시장에 내재하고 있는 수요 압박이 어느 정도 완화되어야 가격 안정 전환이 가능
    ∙ 지방 미분양 감소, 거래량 감소, 주택담보대출 감소 등 많은 연관 변수는 가격의 하방 압박이 커질 것으로 예상할 수 있으나 

주택시장 직접 지표인 수급지수는 여전히 높은 수준을 유지하고 있어 상승 유지와 하방 압박이 공존하는 상황이 계속될 것으
로 예상. 주택가격 상승이 수요 확장으로 이어지던 시장 판도는 지속적 가격 상승이 구매심리를 위축시켜, 가격 상승 둔화 혹
은 조정 단계로 진입할 수 있음
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⊙ 실거래가지수와 매매지수 <월간>
  - 순환변동 값의 관계성 : 실거래가지수가 매매지수를 선행하는 인과관계 성립
  - 서울 : 실거래 순환변동은 정점 도달한 것으로 관찰 → 매매가격 순환변동 수축 전환으로 이어질 가능성 높아짐
  - 수도권 : 서울과는 달리 실거래 순환변동은 급격한 확장세 유지하고 있어 매매가격의 강한 상승력 관찰 
    ∙ 확장-수축의 주기를 적용하면 수도권 매매가격 수축이 시작되는 시점(정점) 추정 가능 : 직전 수축주기(확장 정점 → 수축 저

점)는 19개월 → 실거래가지수 순환변동 정점 도달 시점은 2021년 12월 

순환변동 : 매매가격지수와 실거래가지수
서  울 수 도 권

(소결) 
  - 수도권은 2021년 12월 이후 매매가격 순환변동은 수축기 접어들 가능성 있으며 서울은 정점에 가까워져 수축 가능성 커짐. 이

후 2022년 4분기까지 상승과 하방 압박이 공존하는 형국 지속되는 조정 단계 진입할 것으로 추정
  - 경제 회복 방안과 완만한 금리 튜닝, 금융당국의 적절한 가이드 등, 주택시장 정상화 환경 조성. 지속적 가격 상승으로 높아진 

가격은 수요를 위축시킬 것으로 판단. 시장심리의 주택가격 민감도를 감안하면, 가격은 상승 둔화-안정, 소폭 조정 예상


