
※ 본 문서는 요약보고서로 전체 내용은 서울연구데이터서비스(data.si.re.kr)에 공개되어 있음
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• 공공데이터에 기반한 부동산 및 토지에 대한 분석들이 많이 있어왔지만 가격중심, 거래량 중심의 분석이 주류

• 특히 부동산 거래에 대한 분석은 주로 물건에 대한 정보에 국한되었고 매수인 정보는 민감한 개인 정보이므로
활용할 수 있는 데이터가 제한적이었음

• 최근 대법원 인터넷 등기소에서 다양한 등기정보를 새로운 공공데이터로 개방(2020년 8월)

- 데이터 제공 : https://data.iros.go.kr

- 갱신주기 : 일단위 실시간

- 기 간 : 2011~2020(자료별로 상이 )

- 공간단위 : 시군구(매수자주소지)·읍면동(매도 부동산위치)

※ 분석에 사용된 소유권 이전등기 자료는 2011년 11월 이후 시점부터 존재



• 부동산은 얼마나 될까?: 부동산 등기 현황

• 누가 가지고 있을까: 부동산 소유현황

• 어디 부동산이 많이 팔렸을까: 부동산 매도현황

• 누가 부동산을 많이 샀을까: 광역시도별 매수현황



• 전국 부동산 등기수는 전 국민(2020.12 기준 총 51,829,023명 )의 약1.5배

• 집합건물 25.3%, 토지 65.4%, 건물 9.3%

집합건물: 구분소유가 가능한 건물로 아파트, 
다세대, 연립주택, 상업용 건물 포함

건물: 집합건물과 달리 건물 전체의 소유자가
변동되는 경우로 단독주택·소형 빌딩 등 포함

토지: 부속건축물이 없는 토지

• 경기도가 1,430만 건(18.5%)으로 가장 많고

경상북도가 830.4만 건(10.8%), 전라남도

784.5만 건(10.2%) 순

• 서울시에서는 송파구가 419,334건(6.5%)로

가장 많고 이어서 강남구(6.1%), 서초구(5.6%) 

순으로 많음

• 서울에서 등기수가 가장 적은 곳은

금천구(2.5%)이며 다음으로 적은 곳은

도봉구(2.7%), 강북구(2.8%) 순
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• 전국 부동산은 내국인(개인)이 5,658만건으로 전체의 73.4%를 차지하고 있고, 국가·지자체가 1,246만건(16.2%) 

법인이 582만건으로 7.6%를 차지하고 있으며 외국인은 16.4만 건(0.21%) 재외국민 2.6만 건 (0.03%)을 소유

• 서울 부동산 등기의 83.6%(5,369,429건)을 내국인(개인)이 소유하고 있으며, 법인은 9.7%(626,002건), 

국가·지자체는 5.1%(331,044건), 외국인은 0.6% (37,079건)를 소유
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500.5만건(24.5%)

248만건(12.1%)

• 2012~2020년까지 경기도 부동산 매도 건수는 500.5만 건(전국 매도량 중 24.5%), 경기도 부동산 등기 수의 35.2%

• 서울시는 248만건으로 전체의 12.1%를 차지, 서울시 전체 부동산 등기수(640만 건)의 38.8%

• 매도 건수로만 보면 경기도 매도 건이 가장 많지만 부동산 등기 수 대비로는 서울시 부동산이 더 활발히 매도

소유권이전등기(매매) 신청 매수인 현황

• 분석 기간: 2012.1.1 ~ 2020. 12.31 (9년)

• 등기 완료 시점을 기준으로 부동산 매수자
주소지(시군구)와 부동산 물건의 위치(읍면동)

※ 분석자료

주) 내국인 중 주소지가 도로명주소로 기재된
경우만 집계되기 때문에 전체 매매 건수의 합과
일치하지 않음. 
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478만건(23.4%)
352만건(17.3%)

• 서울과 경기도 다음으로 경상남도와 부산시 거주자의 매수가 많음

• 9년 간 전체 매도 부동산의 42%가 수도권(서울·경기·인천)에 있는 부동산이며, 매수자의 45.6%가 수도권 거주자

‧ ‧

- 전국 부동산 등기 수의 29.9%인 수도권 부동산이 전체 매도 부동산의 42%

지난 2012년부터 2020년까지의 매수 중

개인(내국인) 91.3%, 법인 7.3%, 국가·지자체 0.53%, 외국인

0.48% 비법인 0.4% 순으로 개인이 매수하는 양이 가장 많음

* 거주자는 등기자료에 기록된 모든 소유자 분류(개인, 법인 등)

를 포함하고있으므로해석에주의를 요함.
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· ·

매수(열비율/행비율)

서울 수도권(서울제외) 비수도권 전체

매

도

서울
1,976,736 340,509 161,926 2,479,171

(56.1% / 79.7%) (5.9% / 13.7%) (1.5% / 6.5%) (12.1% /100%)

수도권

(서울제외)

971,111 4,655,213 427,747 6,054,071

(27.5% / 16.0%) (80.5% / 76.9%) (3.9% / 7.1%) (29.7% / 100%)

비수도권
577,691 789,289 10,517,052 11,884,032

(16.4% / 4.9%) (13.6% / 6.6%) (94.7% / 88.5%) (58.2% / 100%)

전체
3,525,538 5,785,011 11,106,725 20,417,274

(100% / 17.3%) (100% / 28.3%) (100% / 54.4%) (100% / 100%)

• 매수-매도의 지역이 동일한 비율은 비수도권의 경우 94.7% 수도권은 80.5% 서울은 56.1%

• 수도권 매수 931만 건(서울, 인천, 경기) 중 14.8%에 해당하는 136만 건이 비수도권을 매수하는 거래

• 비수도권에서 수도권을 매수하는 양은 비수도권 총 매수량의 4.3% 수준인 59만 건



• 수도권 내 지역별 부동산 매도 현황

• 수도권 내 지역별 부동산 매수 현황

• 수도권 내 지역 간 부동산 매수-매도 관계

- 2012~2020 수도권 거주자*의 수도권 부동산 매도 -

거주자는 (개인, 법인과 같은 부동산 등기가 가능한 모든 주체를 의미함)



11

· ·

• 9년 간(2012~2020) 전국 매도 부동산의 42%가 수도권 내 부동산, 매수자의 45.6%는 수도권 거주자

• 서울시와 경기도 부동산 매도량은 2017~2018년에는 증가했다가 2019년 크게 감소 후 2020년 증가

• 매도량이 가장 많은 지역은 시흥시 정왕동(75,424건), 이어 인천시 연수구 송도동(7.4만), 인천시 부평구 부평동(6.5만), 

서울시 강서구 화곡동(6.5만) 

• 서울시에서는 강서구 화곡동에 이어 관악구 신림동(4.5만), 노원구 상계동(4.3만), 관악구 봉천동(4.2만) 순

· ·
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• 수도권에서 지난 9년간 매수량이 가장 많은 지역은 강남구로 약 33만 건의 부동산을 매수

· ·

- 서울시 자치구 중에서 송파구(24만7천), 서초구(21만3천), 강서구(19만7천) 순

- 경기도에서는 화성시(31만), 부천시(30만건), 성남시 분당구(23만2천), 남양주시(22만2천) 순

• 77개 시군구 중 누적 매수량 상위 10개 시군구 거주자의 매수량이 242만 건으로, 이는 수도권 거주자 매수의 약 25%
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·

• 수도권 내부 매수 비율 평균은 약

44.9%로 매수의 절반 이상은 자신이

살고 있지 않는 지역의 부동산을

매수하는 것으로 나타남

• 외부매수비율이 가장 높은 지역은

강남구(81.3%), 강남구에 이어

과천시(76.8%), 용산구(76.5%), 

서초구(76%), 의왕시(73%), 성남시

분당구(70.9%) 등의 지역들도

내부매수비율보다 외부매수비율이 더

높음
외부매수량 내부매수량
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※ 인구가 많은 지역일수록 부동산 매수량도 증가하기 때문에 거주 인구수를 고려한 인구 천명 당 부동산 외부매수량 분석

※ 의왕시의 높은 인구천명당 매수량은 의왕시에 소재한 공기업이
지방으로 이전하면서 이전지 부동산을 매수하는 양이 포함되어
높게 나타남
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※ 그래프의 선은 두 지역 간에 부동산 거래가 있었으며, 진할수록 거래가 많았다는 것을 의미하며, 
매수나 매도량이 많은 지역일수록 지역명은 큰 글씨로 표현
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인구이동 통계에서 사용하는 순이동의 개념을 이용, 수도권 내 지역 간 부동산 거래 관계 분석

의미 및 산출 방법

예) A가 B지역을 매수한 총량이 100이고 B가 A지역을 매수한 양은 45이었을때

A지역이 B지역을 순매수한 양은 55, B지역에서 A지역을 순매수한 양은 -45이 됨

100

45

55

순매수량 > 0:  해당 지역 거주자들이 타지역을 매수하는 양이 타지역 사람들이 해당 지역을 매수하는 양보다 더 많은 경우

순매수량 < 0: 해당 지역 거주자들이 타지역 부동산을 매수하는 양보다 타지역 사람들이 해당 지역을 매수하는 양이 더 많은 경우
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• 누적 순매수량이 가장 많은 지역은 강남구 (12.2만 건), 

- 화성시 거주자가 다른 지역 부동산을 매수한 것에 비해 다른 지역
거주자가 화성시 부동산을 매수한 양이 12.2만 건 더 많다는 의미

• 지역별 누적 순매수량 차이의 발생원인은 지역마다 다름

- 강남구 거주자들은 다른 지역의 부동산을 많이 매수하지만, 타지역에서
강남구 부동산을 매수하는 양이 적어 강남구의 순매수량이 크게 나타남

- 화성시는 분석 기간 중 대규모 주택 공급이 이루어지면서 여러 지역에서
화성시의 부동산을 매수했기 때문에 순매수량이 낮게 나타남

- 강남구 거주자가 다른 지역 부동산을 매수한 양이 다른 지역에서 강남구
부동산을 매수한 것보다 12.2만 건 많다는 의미

- 강남구에 이어 서초구(6.6만)와 성남시 분당구(6.4만)로 강남구의 절반수준

• 누적 순매수량이 가장 적은 지역은 화성시(-12.2만 건)

지역간 누적 순매수량은 지역별로 발생한 거래를 연도별로 단순 집계하여 가공하였기 때문
에 해당 시군구 내에서 동일한 매수인이 누적해서 매수했다는 의미로 해석해서는 안됨
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• 화성시 부동산이 인접지역으로 많이 매도된 반면 화성시 거주자들이 다른 지역을 매도하는 양이 적었다는 것을 의미, 

특히 토지는 집합건물과 건물에 비해 더 많은 순매수 열세(다른 지역 거주자에게 매도된 양이 더 많음)

• 경기도 광주시, 남양주시, 김포시, 파주시, 용인시 처인구 부동산도 9년 동안 다양한 지역으로부터 순매수 열세

• 누적 순매수 상위 10개 중 유일한 서울 내 거래는 양천구(매수)의 강서구(매도)에 대한 순매수 우위(양천구 거주자가 강서구
부동산을 매도한 것이 더 많음)
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· ·

• 수도권 내 지역 간 순매수 우위는 서울시 자치구(매수)에서 경기, 인천 지역(매도) 방향

• 강동(매수자)→하남(매도), 강서→김포, 은평→고양, 고양→파주, 용인 기흥→화성·용인 처인, 노원→남양주, 

안산·수원→화성, 성남→광주, 양천→강서, 서초·강남→화성·평택·양평에 대한 순매수 우위 지속

• 다만, 강남·서초·송파구 순매수 흐름은 방향이 바뀌거나 더 먼 지역의 부동산을 매수하는 등 다른 지역 보다 변화가

많았으며, 특히 강남구는 여러 지역에 대해 순매수 우위를 보임
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거래당사자, 거래사유, 거래금액 등이 기재된 가장 공신력 있는 자료

를 통해 지역 간 부동산 거래 분석 가능

• 외지인 거래, 부동산거래와 인구이동 등 지역 간 부동산 거래에 대한 새로운 관점의 연구 가능

• 실거래가, 공시지가와 같은 가격에 대한 정보 등을 융합한 분석 등도 함께 이루어질 수 있기를 기대

• 수도권의 부동산 등기 수는 전국의 29.9%이지만, 지난 9년 간 매도 부동산의 42%가 수도권 내 부동산

• 부동산 거래는 대개 거주지 인접 지역의 부동산 매수 거래, 그러나 대규모 주택공급, 교통 접근성이 좋아지는 경우 먼 지역의

부동산도 매매

• 수도권 내에서 경기·인천에서 서울시 부동산을 매수하는 것보다 서울 거주자들이 경기·인천 부동산을 매수하는 양이 더

많음

• 지역 간 매수-매도 격차는 어디서나 존재하고 그 원인은 다양하지만, 많은 지역의 부동산 소유권이 소수 지역 주민들에게

집중되는 것이 우리 사회에 어떤 영향을 미칠지에 대해서는 우리가 다같이 고민해야할 부분


