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2021년에는 분당 신도시 입주가 시작된 지 30년이 도래하며, 2022년부터는 수도권 1기 

신도시에서 경과 연수 30년이 넘은 노후주택이 급격하게 증가할 것임.

- 수도권 1기 신도시는 우리나라 도시 개발의 대명사가 되어 이후 개발의 주요 모델이 되었으나, 시대 

변화에 따라 사회적 노후화가 진행되고 있음.

- 대량 주택공급의 영향으로 2026년까지 30년 이상 된 주택이 28만호에 달하게 되며, 주택 노후화가 

진행되면서 주차, 상하수도 부식, 층간소음 등 주민들의 불편과 불만이 커지고 있음.

수요 측면에서는 여전히 매력적인 주거지의 위상을 유지하고 있으며, 경부축 인접 여부, 교

육 여건, 인접지 개발 등이 복합적으로 영향을 미쳐 도시별 상황은 다름.

- 매매가격 상승은 유지되고 회전율도 높은데 이는 1기 신도시를 향한 주택수요를 반영함. 또한, 강한 

전세가격 상승을 보여 자산으로서 가치뿐 아니라 주거라는 사용가치도 유지되고 있는 것으로 해석됨.

- 분당, 평촌은 젊은 인구 및 매입자가 유입되고 소득과 소득 증가율도 높아 강한 도시 생명력을 유지하

고 있음. 다만, 분당은 판교가 포괄되어 분석돼 오역의 가능성도 존재함. 평촌은 낮은 무주택 비율과 

높은 회전율이 확인되며 이는 수도권 자가시장의 주거사다리 역할을 수행하는 것으로 이해됨. 

- 일산, 중동은 50대 이상 장년층의 비중이 높음. 추가적 노령화가 이루어지면 도시의 활력 저하의 가능

성이 존재함. 일산은 소득 수준에 비해 소득 증가율은 낮고 연체율이 높은 점도 우려스러움.

- 소형 주택 중심의 평촌, 산본은 다양한 수도권 지역으로 통근이 가능한 입지에 위치하면서 관할 시군

구 내 매입 비중이 높아 실거주자의 높은 선호를 확인할 수 있음.

수도권 1기 신도시가 우리나라 도시 개발의 새로운 패러다임을 제시했다는 점에서 도시정

비와 주택정비의 방향성을 보여줘야 하는 의무가 존재하며, 수도권 주택수요 및 개발압력 

대응을 위해서도 양호한 주거지 유지는 중요한 이슈임.

- 노후화가 진행되고 있으나 지금까지는 양호한 도시 기능을 유지하고 있어 공공의 개입 당위가 크지는 

않음. 다만, 급속한 노화에 따른 부담이 점진적으로 확대될 것임.

- 새로운 개발을 통한 수요 대응도 중요하지만, 기존 도시의 성능 향상 및 노후화 문제를 관리하지 않으

면 수도권의 양호 주택지 부족 문제를 심화시킬 수 있음.

계획도시라는 특성을 고려하면 산발적 단지 중심의 정비가 아니라 스마트도시로의 변화 

등 도시 전반의 기능 향상 관점에서 새로운 정비 수단을 모색해야 함.

- 자족기능 미약, 지역경제 성장의 정체 등을 고려하면 단지 중심의 기존 정비 방안이 아니라, 스마트시티

로의 도약과 같은 큰 틀의 도시공간 재편을 고민해야 함. 교육시설과 같이 변화한 수요에 맞추어 도시 

기능을 재편하고 성능을 향상시킬 방안이 모색되어야 함.

- 주택수요 대응, 도시성능 향상 재원 확보 등을 위해 유연한 개발밀도 조정이 검토되어야 함.

- 분당과 평촌은 젊은 계층과 경기 남부권 통근자의 선호를 반영한 도시 성능 향상이 필요하며, 중장년

층이 많은 일산과 중동은 고령 친화 도시이면서 도시 활력을 유지할 수 있는 균형점이 요구됨.

- 산본은 공공의 용지 비중이 커 공공 주도의 도시 기능 재편 모델을 제시할 수 있을 것임.
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Ⅰ  들어가며

2021년에는 분당 신도시 입주가 시작된 지 30년이 도래함. 수도권 1기 신도시는 200

만호 주택공급 계획의 일환으로 주택이 공급된 지역으로 2022년 이후에는 경과 연수 

30년이 넘어서는 노후주택이 급속도로 증가할 것임.

– 분당 신도시의 시범단지는 1991년 9월 입주를 시작하여 2021년에는 준공 30년이 도래함. 2022년, 

2023년이면 분당 이외 일산, 평촌, 산본, 중동에서 준공 30년이 경과하는 단지가 등장하게 됨.

– 준공 시기를 고려하면 2022년부터는 수도권 1기 신도시에서 노후주택의 급격한 증가는 불가피함.

2021년 2월 분당에서 리모델링 사업계획 승인 단지가 나오면서 수도권 1기 신도시의 

노후주택 정비에 관한 관심도 커지고 있음.

– 2021년 2월 성남시가 분당 정자동의 한솔마을 5단지 리모델링 사업계획을 최초로 승인함. 

– 이외에도 분당구 구미동 무지개 4단지, 정자동 느티마을 4단지 등에서도 리모델링 사업계획 승인을 

위한 노력을 경주하고 있음.

– 다만, 재건축 가능 연수 도래, 재건축 관련 규제 등 복잡한 셈법 사이에서 단지 특성에 따라 리모델

링, 재건축 등 정비방식에 대한 주민들의 선호는 다양한 것으로 판단됨.

주택의 노후화뿐 아니라 2기·3기 신도시 개발, 도시공간 구조의 변화 등 수도권 1기 

신도시의 환경은 개발 당시와는 달라짐.

– 1990년대 계획될 당시와 달리 2기, 3기 신도시의 개발, 도시의 연담화가 발생하는 등 수도권 도시

공간 구조는 상당히 달라짐. 또한, 물리적 노후화, 사회적 노후화에 따른 부담도 확대되고 있음.

– 미래 공간에 대해서는 네트워크와 지능형 ICT 기술을 활용한 도시의 효율성과 삶의 질 향상 요구가 

확대되고 있음. 즉, 스마트시티로의 기능 전환이 필요함.

본 연구는 수도권 1기 신도시의 물리적 상황과 주택시장 상황을 확인하여 도시정비와 

주택정비를 위한 발전 방향을 모색코자 함.

– 수도권 1기 신도시의 도시계획적 위상과 물리적 상황을 확인하고 특히, 주택의 물리적 특성과 통근 

상황 등을 검토코자 함.

– 인구 구조, 소득 및 금융건전성, 주택시장의 특징과 거래 상황을 통해 1기 신도시 거주자와 수요자

의 특징을 파악코자 함.
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Ⅱ  도시계획적 위상과 물리적 특징1)

1. 계획과 위상

(총량) 수도권 1기 신도시는 200만호 주택공급의 일환으로 추진되었고 5개 신도시에 

계획 인구 117만명 수용, 29만호 주택 건설을 목표로 개발됨.

– 수도권 1기 신도시는 1980년대 후반 주택시장 방안과 주택 부족에 대응하기 위해 추진됨. 특히, 서

울 내 가용토지 부족 문제가 커지면서 서울에서 20km 이내 대규모 신도시 계획에 따라 건설됨.

– 분당과 일산은 자족적인 도시 형성이 가능한 15∼20㎢ 규모로 계획되었고, 평촌, 산본, 중동은 기존 

도시 연계형 신도시로 4∼6㎢ 규모로 개발됨.

– 계획 당시 분당과 일산은 각각 9.8만호, 7.0만호 주택 건설을 계획하였고 평촌, 산본, 중동은 4만 

호 내외 공급을 목표로 함.

– 공공 주도로 대규모 택지 공급이 이루어졌고 토지를 매입한 민간 분양 방식으로 주택 다수를 공급함.

구분 분당 일산 평촌 산본 중동 합계
면적(ha) 1,963.9 1,573.6 510.6 420.3 545.2 5,013.60

계획인구(명) 390,320 276,000 165,188 167,896 165,740 1,165,144
인구밀도(인/ha)
(총인구/총면적)

199 175 329 399 304 -

단지 수 136 134 54 41 49 414
주택건설(천호)

(공동주택)
97.6

(94.6)
69.0

(63.1)
42.0

(41.4)
42.0

(41.4)
41.4

(40.5)
292

(281)
최초입주 1991년 9월 1992년 9월 1992년 3월 1992년 4월 1993년 2월 -

사업기간
1989.8

∼1996.12
1990.3

∼1995.12
1989.8

∼1995.12
1989.8

∼1995.1
1990.2

∼1996.1
-

사업진행자 토지공사 토지공사 토지공사 주택공사
부천시, 

주택공사, 
토지공사

-

자료 : 조영태 외, 「2018, 글로벌 신도시 사례분석 및 정책 가이드라인 개발 연구」, 한국토지주택공사 토지주택연구원, p39.

<표 1> 수도권 1기 신도시 계획 현황

(기능) 5개 신도시는 수도권의 주택난 해소를 목적으로 개발되었으나, 도시의 규모와 

지역적 특성에 따라 부여된 기능의 차는 존재함.

– 경부축에 위치하여 강남권역에 인접한 분당의 기능은 ‘상업, 서비스 기능 및 미래지향적인 정보산업’

1) 5개 신도시의 지역은 분당은 성남시 분당구, 일산은 일산동구와 일산서구, 평촌은 안양시 동안구, 산본은 군포시, 중동은 부천
시를 대상으로 함. 다만, 발표되는 통계에 따라 다른 경우에는 이를 다시 표기함.
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으로 계획하였고 경기 북부지역의 일산은 ‘평화와 통일을 상징하는 평화 배후도시’로 자족 기능을 부

여함.

– 인천과 서울 서부지역 사이에 위치한 중동은 주택문제 해결과 기존 도시와의 연계 강화를 통한 균형 

있는 도시공간 구조 개편에 방점을 둠.

<그림 1>  수도권 1기 신도시의 위치도

주 : 반경은 서울특별시청을 기준으로 10km, 20km를 도식화함.

구분 개발 목적 주요 기능

분당
- 수도권의 주택난 해소
- 한국적 신도시 개발모형의 제시
- 고용창출 시설유치로 자족적 경제기반 구축

- 40만명 수용에 필요한 상업, 서비스 기능
- 미래지향적인 정보산업기능 부여 및 생활시설 

첨단화

일산
- 부동산투기억제 및 도시 지역 주택난 해결
- 서울 북부지역 개발
- 남북통일 대비 거점도시 확보

- 평화와 통일을 상징하는 평화 배후도시로 개발
- 평화통일, 국제업무, 문화예술기능

평촌
- 다양한 계층을 수용하는 신시가지 개발
- 기존 도시 구조의 연계와 보완
- 쾌적한 도시환경 조성 - 대단위 택지조성으로 수도권의 주택난 해소

- 쾌적하고 계획적인 신시가지 조성
- 기존 시가지와 균형 있는 도시공간 구조의 

개편(중동)

산본
- 수도권 인구분산과 주택공급 촉진
- 다양한 주택수요 부응

중동
- 대단위 택지조성으로 수도권 주택 안정공급
- 지방화 시대의 거점도시 형성
- 도시기반시설 확충 및 기존 시가지와 연계 강화

주 : 각 신도시별 개발사를 기초로 정리함.
자료 : 윤정중 외, 2013, 「1기 신도시의 계획적 재생방안 연구」, 토지주택연구원, p81, 윤정중 외, 2020, 「공생 

개념에 기반한 도시개발 방향 연구」, 토지주택연구원, p24.

<표 2> 1기 신도시별 개발 목적과 주요 기능
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(현황) 윤정중(2013)2)에 따르면 2010년 기준 5개 신도시 모두 계획 대비 인구, 세대

수 모두 초과하였고, 공동주택은 계획에 근접한 물량이 공급된 것으로 분석됨.

– 2010년 인구주택총조사를 기준으로 계획 당시의 인구와 비교하면, 평촌을 제외하고 102.1∼ 

127.1% 범위임. 세대수는 114.3∼171.8% 수준임.

– 4개 신도시에서 인구와 세대수 모두 계획 대비 초과한 것으로 조사됨. 다만, 1인 가구 증가 등 세대

당 세대원 수가 감소하는 추이에 따라 인구수에 비해 세대수의 초과 범위가 큰 것으로 판단됨.

– 공동주택은 계획 면적 대비 95.6%, 세대수 대비 113.4% 공급되어 계획에 근접하게 현실화됨.

(위상) 수도권 1기 신도시는 주택정책 측면에서 성공적 평가를 받았으며, 우리나라 도

시 개발의 대명사가 되어 이후 개발의 주요 모델이 됨.

– 신도시의 대규모 아파트 단지, 높은 녹지율, 정비된 도로, 각종 편의시설을 갖춘 모습은 사람들에게 

매력적인 주거공간으로 받아들여졌고 주거공간의 새로운 비전을 제시함. 이후 이루어진 도시 개발은 

수도권 제1기 신도시를 모델로 삼아 발전해 옴.3)

– 제1기 신도시는 주택시장 안정화, 경기 활성화, 기반시설 공급 측면에서는 대체로 성공적이었다는 평

가를 받음.4) 

(밀도) 1기 신도시의 밀도를 2000년대 후반 계획되어 중저밀을 지향한 수도권 2기 신

도시와 비교하면 인구 밀도와 주거지의 용적률이 높은 수준임. 다만, 3기 신도시의 밀

도 계획은 주택가격 상승 압력으로 현재까지는 유동적임.

– 1기 신도시의 인구 밀도는 가장 낮은 일산이 175인/ha이며 가장 높은 산본은 399인/ha에 이름. 

평균은 233인/ha 수준임.

– 반면, 2기 신도시에서 인구 밀도가 가장 낮은 광교는 69인/ha에 불과하며 가장 높은 위례도 169인

/ha로 1기 신도시에서 가장 낮은 일산보다는 낮음.

– 주거지의 용적률을 확인하면 1기 신도시는 169∼226% 수준으로 계획되었으나, 2기 신도시는 159

∼200%로 계획되어 개발밀도도 2기 신도시에 비해 높음.

– 3기 신도시의 인구 밀도는 1·2기 신도시의 70% 낮게 설정할 것으로 알려졌으나, 주택가격 상승이 

지속되면서 당초 인구계획을 수정하여 밀도를 상향시키는 방향도 검토되고 있음.5)

2) 윤정중 외, 2013, 「1기 신도시의 계획적 재생방안 연구」, 토지주택연구원, pp82∼83.
3) 박인권, 2019, 「신도시 주거의 현황과 전망, 한국의 사회동향」, 통계청 통계개발원.
4) 김진유, 2008, 「신도시개발정책의 과제와 전망」, 국회입법조사처.
5) 연합뉴스, 2020년 7월 3일 자, “4기 신도시 나올까… 기존 택지 수용인구 확대도 검토”(https://www.yna.co.kr/view 

/AKR20200703061500003?input=1195m).
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<그림 2> 수도권 1기·2기 신도시 인구밀도(실시계획 기준)

(단위 : 인/ha)

자료 : 국토교통부, 2010, 신도시개발 편람·매뉴얼.

<그림 3> 수도권 1기·2기 신도시 용적률(실시계획 기준)

(단위 : %)

자료 : 국토교통부, 2010, 신도시개발 편람·매뉴얼.

(녹지율) 1기 신도시와 2기 신도시의 녹지율 격차가 상당함. 1기 신도시의 중동

(10.7%)과 2기 신도시의 광교(41.8%)의 녹지율 차는 31.1%p에 이름.

– 개발면적에서 공원과 녹지가 차지하는 비율인 녹지율을 확인하면, 1기 신도시의 평균은 19.0% 수준

이나, 2기 신도시는 31.2%로 12.2%p의 격차가 남. 1기 신도시에서 녹지율이 가장 높은 일산

(23.5%)도 2기 신도시에서 가장 낮은 위례(24.9%)보다도 낮음.

– 1기 신도시에서 녹지율이 가장 낮은 중동(10.7%)과 2기 신도시에서 가장 높은 광교(41.8%)를 비교
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하면 31.1%p에 달하는 녹지율 차를 보이고 있음.

– 환경 이슈가 확대되고 있는 상황을 고려하면 3기 신도시 녹지율은 2기 신도시보다 높을 것임.

<그림 4> 수도권 1기·2기 신도시 녹지율(실시계획 기준)

(단위 : %)

자료 : 국토교통부, 2010, 신도시개발 편람·매뉴얼.

2. 주택의 물리적 상황

건축데이터 민간개방 시스템(세움터) 자료를 기초로 2020년 현재의 1기 신도시 아파

트의 물리적 상황을 확인함.

– 건축데이터 민간개방 시스템(세움터)의 아파트 총괄표제부(2020년 12월 20일 자 다운로드)를 활용

하여 준공 연도별 세대수를 집계함.6)

– 집합표제부를 대상으로 하여 용도, 층, 준공 연도 등을 활용하여 이상치를 제거하고 집계함.

(노후도) 분당 신도시 시범단지가 1991년 9월 입주를 시작하여 2021년에는 준공 30

년이 도래함. 분당 이외 4개 도시도 2022년, 2023년이면 준공 30년이 도래함.

– 일산과 평촌은 2022년, 중동은 2023년이 되면 준공 30년이 도래하기 시작함. 1기 신도시는 단기간 

대규모 주택공급이 일시에 이루어져 노후화의 문제도 대규모로 발생할 수밖에 없는 구조임.

2021년에는 경과 연수 30년이 도래하는 세대는 5,000여 세대에 불과하지만, 2022년부

6) 분당은 성남시 분당구, 일산은 고양시 일산동구와 일산서구, 평촌은 안양시 동안구, 산본은 군포시, 부천은 舊 부천시 원미구
를 대상으로 함. 
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터 급격하게 증가하기 시작하여 2026년까지 28만호에 달하는 주택이 30년 이상된 노

후주택으로 편입될 예정임.

– 1기 신도시의 준공 연도별 재고를 확인하면 1991년에는 분당에서 5,026세대가 준공되었으나, 

1995년에는 4.5만호, 1993년과 1994년에는 7.0만호가 넘는 아파트의 준공이 발생함. 1996년까지 

대규모 입주 물량이 이어짐. 

– 1997년 이후에는 1기 신도시 지역에서 1만호 이하의 입주가 발생하며 대규모 공급이 일단락됨.

– 1991년에서 1996년까지의 준공 물량을 확인하면 분당 8.7만호, 일산 6.9만호, 평촌 4.3만호, 산본 

4.0만호, 중동 4.1만호로 파악됨. 당시 아파트 계획 물량과 유사한 수준에서 실제 준공이 발생했고 

현재까지 재고로 남아 있음.

<그림 5> 신도시 아파트 준공 연도별 세대수 추이

(단위 : 호)

            주 : 2020년 12월 10일 자 다운로드한 건축데이터 민간개방 시스템(세움터)의 건축물대상 표제부 자료에 기초함.

(주민 불편) 노후화가 진행되면서 주민 불만이 커지는 항목이 증가하고 있음. 경기연

구원(2019) 설문에 따르면 1기 신도시 주민들의 주거 환경에 대한 만족도는 높으나, 

주차, 상하수도 부식, 층간소음 등에 대한 불만은 높은 상황임.7)

– 경기연구원이 2019년 10월 17일에서 11월 5일까지 1기 신도시 자가 거주자 방문면접 조사를 실시

함. 500세대 이상 단지를 무작위로 정해 도시당 80세대 내외를 선정하여 총 405세대 조사함.

– 아파트 단지에 대한 전반적인 만족도는 높으나, 단지 내 주차장, 주민 교류 및 문화 공간, 상하수도 

부식 정도, 세대 간 층간소음 부문은 만족도가 낮은 것으로 조사됨.

7) 장윤배, 2019, 「1기 신도시 리모델링이 필요한가」, 이슈&진단 397호, 경기연구원.
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(용적률) 1기 신도시의 용적률은 

170∼226%로 높은 편임. 특히, 평

촌, 산본, 중동은 200%를 넘어섬. 

용적률을 고려하면, 현 도시계획 체

계 내에서는 추가 개발 여력은 크

지는 않음.

– 도시별 용적률은 일산 169%, 분당 184%, 

평촌 204%, 산본 205%, 중동 226%임. 2

기 신도시의 용적률이 159∼200% 사이임

을 고려하면 1기 신도시의 용적률은 높은 

수준임.

– 추가 일반분양분을 확보하기 위한 여유 용적률이 적어 재건축을 위한 사업성을 확보하기가 쉽지 않

을 수 있음.

– 분당의 경우 현행 용적률 대비 지구단위계획 허용 용적률 간의 차이는 1종일반주거지역은 평균 

2.5%, 2종일반주거지역은 평균 2.4%, 3종주거지역은 평균 1.6% 수준에 불과하고 준주거지역은 여

유 용적률이 거의 없는 상황임.8)

(임대 비율) 제1기 신도시는 아파트 세대수를 기준으로 22.5%를 임대주택으로 공급하

여, 분양과 임대 비율이 8 : 2 수준을 형성함. 산본은 임대주택 비율이 34%에 달함,

– 분당과 일산은 상대적으로 임대주택 비중이 작음. 분당 아파트는 임대주택 13.0%, 국민주택 

54.7%, 분양주택 34.4%9)으로 계획됨. 일산은 아파트 중 임대주택 14.2%, 국민주택 58.9%, 분양

주택 26.9%10)임.

– 평촌은 아파트 중 임대주택 24.5%, 국민주택 46.0%, 분양주택 29.5%11)이며 산본 아파트는 임대

주택이 33.9%에 달함. 그 외 국민주택 33.2%, 분양주택 32.9%12)로 계획됨.

– 중동은 아파트 중 임대주택 17.1%, 국민주택 64.2%, 분양주택 18.7%13)로 구성됨.

임대주택 비율은 공공과 민간의 소유권 상황을 가늠해 볼 수 있음. 분당과 일산은 상

대적으로 임대주택 비율이 낮아, 개인 주택소유주 중심의 민간개발 방식이 불가피하

8) 성남시, 2019, 2030 성남시 도시·주거환경정비기본계획, p258.
9) “분당신도시 개발사, 1997, 한국토지공사”의 주택 공급 계획을 기준으로 산출함.
10) “일산신도시 개발사, 1997, 한국토지공사”의 주택 공급 계획을 기준으로 산출함.
11) “평촌신도시 개발사, 1997, 한국토지공사”의 주택 공급 계획을 기준으로 산출함.
12) “산본신도시 개발사, 1997, 한국토지공사”의 주택 공급 계획을 기준으로 산출함.
13) 국토교통부, 2015, 제1기 신도시 건설 안내.

<그림 6> 제1기 신도시 용적률(실시계획)

(단위 : %)

자료 : 국토교통부, 2015, 제1기 신도시 건설 안내.
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며, 산본과 평촌은 공공의 선도 사업이 가능할 것으로 판단됨.

– 분당과 일산은 임대주택 비중이 13∼14%로 상대적으로 낮아, 민간 중심의 재정비 사업 방안 모색

이 우선되어야 할 것임.

– 산본은 임대주택 비율이 34%에 달해 도시 내에서 공공 주도적 정비 사업이 가능할 것으로 판단됨. 

(단위 : 호, %)

40㎡ 이하
(12평 이하)

60㎡ 이하
(18평 이하)

85㎡ 이하
(25평 이하)

116㎡ 이하
(35평 이하)

142㎡ 이하
(43평 이하)

142㎡ 초과
(43평 초과)

합계

합계 32,808 83,238 77,287 24,158 36,428 14,215 268,134 
비중 12.2 31.0 28.8 9.0 13.6 5.3 100.0 
분당 8,623 21,113 27,957 6,733 18,608 4,682 87,716 
비중 9.8 24.1 31.9 7.7 21.2 5.3 100.0 
일산 2,761 18,663 19,875 2,988 10,000 2,770 57,057 
비중 4.8 32.7 34.8 5.2 17.5 4.9 100.0 
평촌 5,230 18,754 9,746 2,380 3,970 1,602 41,682 
비중 12.5 45.0 23.4 5.7 9.5 3.8 100.0 

산본 11,337 7,973 9,744 2,172 3,850 5,161 40,256 

비중 28.2 19.8 24.2 5.4 9.6 12.8 100.0 

중동 4,857 16,735 9,965 9,885 
- -

41,442 
비중 11.7 40.4 24.0 23.9 100.0

주 : 1991년 준공 당시 현황임.
자료 : 대한주택공사, 1992, 수도권 5개 신도시 건설현황, pp19∼23.

<표 3> 주택평형별 공급 현황(1991년 기준)

(주택 규모) 1기 신도시의 주택면적은 19만호에 달하는 72.1%가 국민주택 규모인 85㎡ 

이하로 구성됨. 85㎡를 초과하는 주택 비중은 27.9% 수준으로 7.5만 가구를 차지함. 도

시별 주택면적 구성의 차이를 반영한 정비 모델에 대한 고민은 필요함.

– 국민주택 규모 비중은 평촌(80.9%), 중동(76.1%), 일산(72.4%), 산본(72.2%), 분당(65.8%) 순임.

– 산본과 평촌은 40㎡ 이하의 초소형 주택의 비중이 상대적으로 높음. 반면 분당은 중대형(116㎡ 초

과) 주택 비중이 26.6%로 높은 편임.

3. 지역경제 및 통근 상황

(GRDP) 2010년에서 2016년까지 5개 신도시를 포함하는 지자체 GRDP 변화 추이는 경

기도에 비해 성장세가 더딤. 동 기간 성남시와 고양시는 유사한 수준의 성장을 유지함.

– 6년간의 연평균 성장률을 확인하면 경기도는 4.4%임. 도시별로는 고양시 4.3%, 성남시 3.9%로 상
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대적 우위를 유지하였고, 부천시(1.7%), 안양시(1.5%), 군포시(0.5%)는 연평균 성장률이 정체됨.

– 2016년 기준 지역 내 총생산의 규모는 250조원으로 성남시가 절대적으로 크고, 고양시, 안양시, 부

천시가 150조∼170조원으로 유사한 수준임. 군포시는 56조원으로 상대적으로 작음.

행정구역 기준 분석으로 1기 신도시의 자족성을 판단하기는 한계가 존재함. 특히, 분당

은 2기 신도시로 개발된 판교가 포함됨에 따라 오역 가능성이 있음.

– 통계가 행정구역을 기준으로 발표됨에 따라 1기 신도시만의 특성으로 분류하기 어려움.

– 고양시, 안양시, 군포시, 부천시의 경우에도 구도심의 영향이 포함됨. 특히, 분당은 2기 신도시인 성

남 판교가 동일한 행정구역임에 따라 첨단 정보통신 기능이 부여되었고 새로운 고용중심지 기능을 

수행하는 판교의 영향이 절대적임.

<그림 7> 지역 내 총생산 추이(2010년 기준)

(단위 : 조원)

<그림 8> 전체 종사자 수 추이

(단위 : 조원)

주 : 2010∼2016년 사이만 발표함.
자료 : 경기도.

주 : 2011년 신설, 반기 자료로 각 연도 하반기(10월) 기준임.
자료 : 고용노동부, 사업체노동력조사.

(고용) 2011년에서 2019년까지 고용 상황을 확인하면 성남시와 고양시의 연평균 증가

율이 경기도보다 높음. 이외 도시에서는 시장 규모가 적은 군포의 증가율이 두드러짐.

– 고용시장 규모는 GRDP와 유사하게 성남시, 고양시, 부천시, 안양시, 군포시 순이며 종사자 수 증가

율은 GRDP에 비해 편차는 적음.

- 2011년에서 2019년까지 경기도의 총 종사자 수의 연평균 증가율은 4.1%임.14) 고용시장 규모가 큰 

성남시(5.5%), 고양시(4.9%)는 경기도를 상회하는 증가율을 보임. 반면, 부천시(2.6%), 안양시

(2.7%)의 상대적 약세가 확인됨.

14) 2011년은 고용노동부 사업체노동력 조사에서 시도 단위로 발표하지 않아, 경기도로 발표된 지역을 합산하였고. 2019년은 시
도 단위 발표 자료상 경기도 자료를 활용하여 산출함.
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(통근 패턴) 1기 신도시별 통근지역 패턴은 입지적 요인에 따라 다양하나, 당해 지역 통

근 비율은 30∼43% 수준임. 중동과 일산의 당해 지역 통근 비율이 높고 산본이 낮음.

– KCB의 신용자료를 통해 통근자 중 지역별 통근 비율을 통해 패턴을 확인함.

– 중동과 일산의 통근자들의 당해 지역 통근 비율이 상대적으로 높은 것으로 판단됨. 부천시 거주자가 

부천시로 통근하는 비율이 43.3%, 일산 동구와 서구 거주자가 고양시로 통근하는 비율이 42.3%임. 

– 분당과 평촌은 당해 통근 비율이 35% 내외임. 경기도 성남시 분당구 거주자가 성남시로 통근하는 

비율은 36.1%이며 안양시 동안구 거주자 중 안양시로 통근하는 비율은 35%임.

– 고용시장 규모가 작은 산본은 당해 지역인 군포시로 통근하는 비율이 29.7%로 가장 낮음.

중동과 일산은 당해 지역 통근 비율이 높음에 따라 특정 지역으로의 통근 비율은 두드

러지지 않으나, 중동은 서부권역, 일산은 여의도권과 도심권으로의 통근 비율이 높음.

– 중동은 서울과 경기 서부권(서울 구로구, 강서구, 금천구, 양천구)으로의 통근 비율이 12.5%로 타 

지역 중 가장 높음. 다음으로 인천, 여의도권, 강남권으로 5% 내외가 통근하는 것으로 조사됨.

– 일산은 여의도권과 도심권이 8% 내외로 많았으나, 마곡, 상암 등 서울 내부 개발의 영향으로 서울 

도심 통근자의 비율이 예상보다는 낮게 나타남. 경기북부권인 파주, 강남권이 6% 내외 수준임. 

분당과 평촌은 강남권과 경기 남부권으로의 통근 비율이 높고, 타지역 통근 비율이 높

은 군포는 강남권과 경기 남부권에 더해 서부권으로의 통근 비율도 높은 편임.

– 분당은 강남권 통근 비율이 20.2%로 신도시 중 가장 높았고 경기 남부지역의 대기업 소재지인 수

원시 영통구, 용인시, 화성시로의 출근 비율도 높게 나타남. 

– 평촌은 경기 남부권과 강남권 통근 비율이 유사하게 나타남. 다만, 분당과 달리 군포시, 의왕시, 분

당구로의 출근 비율이 높음.

– 군포는 비교적 다양한 지역으로 통근하며, 인근 안양시, 의왕시로의 통근 비율이 높게 나타남. 

(통근자 소득) 동일 지역 통근자라 하더라도 5개 신도시별로 소득 격차가 크나, 당해 

지역 통근자의 소득 수준이 낮은 현상은 동일함.

– 당해 지역 통근자의 소득이 타지역보다 낮은 현상은 5개 신도시 동일하게 확인됨.

– 5개 신도시 모두에서 서울 강남구 통근 비율이 상위 15개 지역에 포함됨. 이를 비교하면, 분당이 가

장 높은 수준을 보였으며, 분당 대비 평촌 77.3%, 일산 74.3%, 산본 69.3%, 중동 64.4%로 격차

가 존재함. 경기도 화성시 통근자의 경우에도 분당이 절대적으로 높고 평촌, 산본 순으로 낮아지는 

현상이 동일하게 나타남.
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– 분당은 대기업 소재지가 위치한 경기 남부권 통근자의 평균 소득이 가장 높게 나타남. 분당이 강남

의 배후지뿐 아니라 경기 남부권 고소득자들의 주거지로 자리매김하고 있는 것으로 판단됨.

<그림 9> 분당 거주자의 주요 통근지 비율

(단위 : %)

<그림 10> 일산 거주자의 주요 통근지 비율

(단위 : %)

<그림 11> 평촌 거주자의 주요 통근지 비율

(단위 : %)

<그림 12> 산본 거주자의 주요 통근지 비율

(단위 : %)

<그림 13> 중동 거주자의 주요 통근지 비율

(단위 : %)

주 : 1) 2020년 12월 31일 기준으로 통근지 비율이 높은 
15개 시군구를 기준으로 저자가 분류함. 

강남권 서울 강남, 서초, 송파

도심권 서울 중, 종로

여의도권 서울 영등포, 마포, 서대문

경기 남부권
경기 수원, 용인, 화성, 군포, 

의왕, 과천, 성남, 안양

경기 동부권 경기 광주

경기 북부권 경기 파주

서울 경기 

서부권

서울 강서, 은평, 양천, 금천, 

구로 / 경기 김포, 안산, 시흥

    2) KCB가 확보한 신용정보를 바탕으로 산출한 비율임.
자료 : KCB k-atlas 솔루션.
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Ⅲ  수요 및 주택시장 특징

1. 인구·연령 구조15)

(총량) 일산을 제외한 4개 신도시 인구는 2015년 정점 이후 감소세로 전환되었고 가

구수 증가율은 5개 도시 모두가 둔화되고 있음.

– 2010년까지는 분당과 일산을 중심으로 인구 증가세가 유지되었으나, 2015년 이후 대부분의 도시에

서 인구 증가폭이 둔화되기 시작함. 2019년에는 일산을 제외한 모든 도시가 2015년 대비 감소함.

– 2015년 대비 2019년 가구 증감률 추이는 평촌(-3.5%)을 제외하고 증가세가 유지되고 있으나, 증

가폭은 빠르게 둔화됨. 상대적으로 일산의 증가율(7.2%)이 높게 나타남. 

– 개발이 여전히 이루어지고 인구 유입이 발생하는 경기도 전체와 비교하면 인구, 가구 부문 모두 성

장세가 정체됨.

<그림 14> 인구 증감률 추이

(단위 : %)

<그림 15> 가구 증감률 추이

(단위 : %)

주 : 5년 기준 증감률이나, 2019년은 2015년 대비 증감률임.
자료 : 통계청, 각 연도 인구주택총조사.

(연령 구조) 도시의 고령화와 함께 절대적인 인구 구조의 고령화에 도달했다고 판단하

기는 어려우나, 상대적으로 일산의 고령화 수준이 가장 높음.

– 신도시의 젊은 인구 비중을 확인하기 위해 40대 이하 인구 비중을 비교함. 경기도 평균은 64.2%이

며 분당은 이보다 높은 65.5%임. 평촌은 경기도와 동일한 수준임. 산본, 일산, 중동은 경기도 평균

을 하회함.

15) 인구주택총조사상에서 2000년 고양시 일산구, 2005년 일산동구, 일산서구로 발표되어 이를 기준으로 함. 연령은 2010년까지 
내국인 통계만 발표되어 이를 기준으로 내국인의 연령 비중을 산출함.
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– 고령화 수준을 확인하기 위해 70대 이상 비중을 확인하면, 8.6%인 경기도 대비 8.8%인 일산을 제

외한 4개 도시는 이보다 낮음. 특히, 평촌은 7.2%로 가장 낮은 수준임.

– 분당과 평촌은 40대 이하 비중이 높거나 70대 이상 비중이 낮아 상대적으로 젊은 도시를 유지하고 

있음. 산본과 중동은 40대 이하 비중은 낮지만 70대 이상 비중도 낮음. 상대적으로 40대 인구 비중

은 낮고 70대 이상 비중은 높은 일산의 인구 고령화 수준이 높음.

<그림 16> 2019년 연령대별 비중

(단위 : %)

<그림 17> 2000년 대비 2019년 연령대별 비중 변화

(단위 : %p)

자료 : 통계청, 2019, 인구주택총조사.

(변화 속도) 절대적 연령 비중과 달리 지난 20여 년간 젊은 계층 감소와 고령자 증가 

속도는 경기도 대비 상당히 빨랐던 것으로 이해됨.

– 2000년 대비 2019년의 비중 변화를 확인하면, 분당은 40대 이하 감소폭도 적고 70대 이상 증가폭

도 경기도 수준을 유지함. 평촌은 70대 이상 증가폭이 비교적 더딘 것으로 나타남.

– 반면, 일산, 산본, 중동은 40대 이하 감소폭과 70대 이상 증가폭이 모두 경기도 평균을 상회하여 나

타남. 3개 도시에서 지난 20년간 빠르게 연령 구조가 변화한 것으로 판단됨.

(매입자 연령) 최근 2년간16) 주택매매 거래량에서 매입자 연령을 확인하면, 분당, 평

촌은 40대 이하 매입 비중이 경기도를 큰 폭 상회하여 인구 구조와 유사한 패턴임.

16) 매매거래량 통계에서 매입자 연령 자료는 2019년 이후부터 발표되어 최근 2년 상황만 확인 가능함.
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– 최근 2년(2019∼2020년)간 경기도의 40대 이하 매입 비중은 58.1%임. 동기간 동안 분당 67.0%, 

평촌 62.6%로 경기도 평균을 큰 폭 상회함. 특히, 30대와 40대의 비중이 두드러짐.

– 일산은 50대 이상에서 고른 비중 증가가 확인됨. 중동은 50대와 60대의 매입 비중이 상대적으로 높

음. 이러한 고령자 매입 증가 패턴이 인구 특성에서 고령자 비중이 높게 나타난 것으로 이해됨.

(단위 : %)

구분 경기 분당 일산 평촌 산본 중동

중분
류

40대 이하 58.1 67.0 55.5 62.6 57.4 56.6 
50대 이상 37.4 32.0 41.0 32.8 37.9 40.7 

기타 4.5 1.0 3.5 4.6 4.7 2.7 
합계 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

세분
류

20대 이하 4.9 2.6 5.0 5.9 5.2 4.5 
30대 24.9 30.9 20.6 29.6 24.1 25.1 
40대 28.3 33.5 29.8 27.0 28.0 27.0 
50대 20.1 16.6 22.8 18.3 20.9 22.6 
60대 11.8 9.7 12.0 10.0 11.7 13.3 

70대 이상 5.6 5.7 6.2 4.5 5.3 4.9 
합계 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

주 : 연령별 분류가 발표되는 2019∼2020년 비중임. 기타는 연령 구분이 되지 않는 법인 등임.
자료 : 한국부동산원.

<표 4> 연령별 매입자 비중

5개 신도시 모두 경기도 대비 인구 및 가구 증가율의 둔화로 고령화 속도는 빠른 편

이나, 절대적으로 고령화 수준이 높다고 판단되지 않음. 오히려 분당, 평촌은 경기도 

전역에 비해 고령화 수준이 낮은 것으로 판단됨.

– 5개 신도시별 인구 구조의 변화는 분당구 소재 판교 개발, 일산동구 식사지구 개발 등 인근 지역의 

신규 개발의 영향도 일부 존재하는 것으로 판단됨.

– 산본과 평촌은 40㎡ 이하의 초소형 주택의 비중이 상대적으로 높지만, 40대 및 30대 이하 비중 높

지 않아 주택 규모와 연령과의 관련성이 명확하게 확인되지는 않음.

– 오히려 분당은 대형 평형 비중 높으나 상대적으로 40대 이하 비중이 높게 나타남. 이는 강남이라는 

고용중심지와 경기 남부에 위치한 대기업 근무자의 입지적 선호, 교육 여건 등의 영향으로 40대 이

하 인구의 지속적 유입이 있었던 것으로 이해됨.

2. 소득 및 금융건전성 상황

(소득) 분당, 일산, 평촌의 가구당 평균 소득은 경기도 평균을 상회함. 분당의 소득 수

준이 4개 도시에 비해 절대적으로 높고 증가율도 높음. 반면, 중동은 소득이 낮고 증
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가율도 감소함.

– 2020년 12월 기준 KCB의 신도시별 추정소득을 확인하면, 분당, 일산, 평촌은 경기도 평균을 상회

하고 산본과 중동은 이를 하회함. 통근자의 소득 패턴에서도 유사한 상황이 확인됨. 

– 분당 거주자의 추정소득은 1억 1,216만원으로 절대적으로 높음. 분당 대비 일산 75.6%, 평촌 

74.3%, 산본 65.3%, 중동 59.6%로 차가 큼.

– 최근 1년간 소득이 높은 분당과 평촌의 소득 증가율이 두드러지며, 소득 수준이 낮은 중동은 오히려 

감소한 것으로 나타남.

소득 증가는 연령 효과가 반영되어 평촌과 일산이 다른 패턴을 보인 것으로 해석됨.

– 최근의 패턴은 절대적 소득과 소득 증가율 사이의 양의 관계가 형성됨. 일산과 평촌의 경우 절대적

인 소득은 유사하나 증가율은 다른 패턴임. 

– 이는 연령층 분포에 따른 결과로 해석됨. 평촌은 젊은층의 소득 증가가 반영되고 있으나, 일산은 비

교적 연령층이 높아 소득 증가가 일정 부분 한계가 있는 것으로 판단됨

(연체율) 금융건전성을 확인할 수 있는 연체율은 소득과 역의 관계를 형성함. 다만, 일

산은 소득 대비 상대적으로 높은 연체율을 보여 미시적 확인이 필요한 것으로 판단됨.

– 2020년 12월을 기준으로 비교적 소득이 높은 분당(0.5%), 평촌(0.7%), 산본(0.8%)의 연체율은 

1% 미만으로 낮은 수준임. 일산(1.0%)과 부천(1.1%)은 1%를 넘어 경기도 평균(1.0%)보다 소폭 

높은 수준임.

– 소득과 연체율은 통상 역의 관계를 형성하며, 분당, 평촌, 산본, 중동은 유사한 패턴임.

– 다만, 일산은 높은 연체율을 보이며 특이한 패턴을 형성하고 있음. 이는 일산의 연령효과와 함께 일

산동구와 일산서구의 이질적 특징에 의한 원인도 존재하는 것으로 판단됨. 미시적 추가 분석 이후 

정확한 해석은 가능할 것으로 판단됨.

(부채) 분당과 중동의 주택담보대출 증가율이 경기도 평균을 상회하나, 소득 증가율과 

비교하면 지역 상황은 다른 것으로 판단됨.

– 부채 상황을 확인할 수 있는 주택담보대출 증가율을 확인하면, 중동 5.6%, 분당 4.0%로 경기도 평

균(4.6%)을 상회함. 다음으로 평촌(3.6%), 산본(3.1%), 일산(1.1%) 순임.

– 소득 증가율과 비교를 통해 건전성을 확인하면, 분당, 산본은 소득 증가율이 주택담보대출 증가율보

다 높고, 일산은 동일한 수준임.

– 다만, 중동은 소득은 감소하나 주담대 증가율은 5%에 달함. 또한, 산본도 주담대 증가율(3.1%)이 
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소득 증가율(1.4%)을 크게 상회함.

<그림 18> 2020년 소득과 소득 증감률

(단위 : 만원, %)

<그림 19> 2020년 연체율과 주택담보대출잔액 증감률

(단위 : 만원, %)

주 : 가구 기준임. 증가율은 2019년 12월 대비 2020년 12
월 기준임.

자료 : KCB k-atlas 솔루션.

주 : 가구 기준의 연체율은 발표되지 않으며 개인 기준임. 
2019년 12월 대비 2020년 12월 기준임.

자료 : KCB k-atlas 솔루션.

3. 주택시장 실태

(매매가격) 지난 16년간 일산을 제외한 4개 신도시는 경기도 평균을 상회하는 아파트 

매매가격 상승률을 나타냄. 

– 주택가격지수가 발표되는 2004년부터 2020년까지의 아파트 가격 추이는 경기도 전체 흐름과 유사

한 경향을 나타냄.

– 16년간 아파트 매매가격 변동률은 평촌 113.6%, 산본 102.8, 중동 71.4% 상승하여 경기(68.5%)

를 상회함. 일산은 서구 57.5%, 동구 54.3% 상승함.

– 도시의 노령화가 심화된 2018년 이후에도 평촌, 산본, 분당은 경기도를 상회하는 주택가격 상승 흐

름이 확인됨.

– 상대적으로는 일산과 중동의 상승률이 낮게 나타남. 일산은 파주, 화정, 식사, 중동은 인천과 서울 

서남부권 인근 공급이 많았던 영향 존재함. 

– 화성, 광교 등 경기 남부권의 공급도 많았으나, 경부축 고용 성장의 규모가 절대적으로 확대됨에 따

라 하방 압력이 미약했던 것으로 해석됨. 더욱이 경부축을 중심으로 신산업, 고소득 업종 분포가 이

루어지면 배후지역인 분당, 평촌의 소득 증가와 주택지불능력 확대에 영향을 미친 것으로 판단됨.
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<그림 20> 아파트 매매가격 지수 추이

(2004년 1월 = 100)

주 : 분당은 성남시 분당구, 평촌은 안양시 동안구, 산본은 군포시, 중동은 부천시, 일산은 일산동구를 도식화함.
자료 : 국민은행.

(전세가격) 아파트 전세가격은 지난 16년간 매매가격보다 상승률이 높았음. 분당, 평

촌, 산본은 경기도 전체 전세가격 상승률을 상회하였고, 일산은 경기도 수준, 중동은 

이를 하회함.

– 2004년부터 2020년까지 아파트 전세가격 변동률은 경기도는 120.4%임. 지역별로 분당 167.6%, 

평촌 150.1%, 산본 136.5%, 일산동구 111.8%, 일산서구 117.9%, 중동 108.1% 상승함.

<그림 21> 무주택 가구 비율(2019년)

(단위 : %)

<그림 22> 무주택자의 연령별 비중

(단위 : %)

자료 : 통계청, 주택소유 통계. 자료 : 통계청, 주택소유 통계.

(무주택 비율) 5개 신도시의 무주택 가구17) 비율은 경기도(44.1%) 평균을 하회함. 과
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반이 유주택 가구이며 경기도 전역에 비해 자가보유율이 높은 것으로 판단됨.

– 주거실태조사상에서는 시군구별 자가보유율과 자가거주율을 발표하고 있지 않아, 통계청 주택소유 통

계를 통해 가늠코자 함.

– 상대적으로는 분당(43.9%), 일산(42.2%), 중동(40.9%), 산본(40.5%) 순으로 무주택 가구 비율이 

높음. 평촌은 무주택 가구 비율이 36.7%에 불과하여 극히 낮은 수준임.

– 무주택자 연령별 비중은 인구 구조와 유사한 패턴 확인됨. 분당, 평촌은 상대적으로 젊은 무주택자가 

다수 존재함. 일산은 40∼50대 무주택자 비중이 높은 편임.

(가격 수준) 노후화가 지속적으로 진행됨에도 경기도 평균을 상회하는 매매가격 및 전

세가격 상승은 실수요와 투자수요 전반의 수요 여력이 존재하는 것으로 해석됨. 다만, 

도시별 특징은 일부 차이를 보임.

– 절대적 가격 수준의 변화도 큼. 부동산114(주) 자료에 따르면 2000년에는 5개 신도시의 3.3㎡당 

가격이 모두 경기 평균을 상회하였으나, 2020년에는 중동, 산본은 이를 하회함.

(매매가 대비 전세비) 노후화가 진행되어 재건축 기대가 커지면 매매가격 대비 전세가

격 비율이 낮은 현상이 확인됨. 분당이 상대적으로 낮으나, 서울 재건축 대상 아파트

에 비해서는 높은 수준임.

– 노후화 이후 일정 시기가 되면, 노후화에 따라 사용가치는 낮아지나 재건축 및 리모델링에 대한 기

대감으로 자산가치는 유지되거나 상승하여 매매가격 대비 전세가격이 낮은 현상이 목격됨. 이에 서울

의 재건축 대상 아파트의 매매가격 전세비율은 24∼58%18) 범위를 형성하고 있음.

17) 주택소유 통계상의 유주택 가구는 지분, 주택 수 등의 통제가 제대로 이루어지지 않아 무주택 가구를 확인함. 
18) 부동산114(주)의 서울 재건축 대상 아파트 2020년(연간 자료) 기준 매매가격 대비 전세가격 비율임.

구분
3.3㎡당 가격(만원) 매매가격 대비 전세비율(%)

2000년 2020년 2000년 2020년

분당 643 3,014 54.9 61.1 
일산 513 1,571 52.2 73.4 
평촌 534 2,265 61.8 65.5 
산본 451 1,363 62.2 71.8 
중동 434 1,366 62.1 76.9 
경기 426 1,551 57.5 67.4 

주 : 1기 신도시를 구분하여 제공함.

자료 : 부동산114(주).

<표 5> 3.3㎡당 아파트 가격과 매매가격 대비 전세비율

(단위 : 만원, %)
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– 지난 20년간 매매가격 대비 전세비율은 5개 도시 모두 상승하였고 경기 전역에서 동일한 현상이 목

격됨. 2020년 기준으로 일산, 산본, 중동은 70%를 넘어섬. 두 도시는 매매가격보다 전세가격 상승

폭이 가파르게 이뤄지면서 나타난 현상으로 판단됨.

– 분당(61.1%)과 평촌(65.5%)이 상대적으로 낮게 형성되고 있으나, 서울 재건축 대상 아파트에 비해

서는 높은 수준임.

구분  2010년  2015년  2016년  2017년  2018년  2019년 2020년  평균 

경기 4.8 8.9 7.4 6.2 5.9 4.7 9.1 6.3

분당 3.2 7.4 7.7 7.7 6.0 4.8 8.5 6.1

일산 3.5 10.3 9.3 7.2 5.1 4.7 10.9 6.7

평촌 4.6 10.0 8.7 9.1 8.3 5.2 9.8 7.6

산본 4.2 9.4 7.8 6.5 6.9 4.1 10.0 6.5

중동 4.0 9.5 7.9 6.6 7.0 5.8 8.5 6.8

주 : 각 연도 인구주택총조사상의 총 아파트 수 대비 연간 아파트 매매 거래량의 비율을 산출함.

    2020년 총 아파트 수는 공식 통계의 미발표로 2019년 총 아파트 수에 부동산11(주)의 2020년 아파트 준공 물량을 

합산하여 추정함.     

    분당은 성남시 분당구, 일산은 일산동구와 일산서구, 평촌은 안양시 동안구, 산본은 군포시, 중동은 부천시가 대상임.

자료 : 연구자가 산출함.

<표 6> 아파트 매매거래 회전율(재고 대비 매매 거래량 비율)

(단위 : %)

(회전율) 재고 대비 거래량을 확인하면, 분당을 제외하고 4개 신도시는 경기도를 상회

하는 회전율을 보이며 비교적 활발하게 거래가 이루어지고 있음. 특히, 평촌은 연간 

평균 7.6%에 이름.

– 통상 주택가격이 낮거나 임대주택에서 회전율이 높은 현상이 목격됨. 그러나, 5개 신도시에서는 주택

가격과 회전율과의 관계가 명확하지는 않음.

– 분당을 제외한 4개 도시〔평촌(7.6%), 중동(6.8%), 일산(6.7%), 산본(6.5%)〕가 경기도 평균을 상회

하여 거래가 활발하게 이루어짐. 상대적으로 가격이 높은 평촌의 높은 회전율 원인은 공공기관의 지

방 이전의 영향이 일부 존재하는 것으로 추정되나 정확한 원인 규명은 추가적인 분석이 필요한 것으

로 판단됨.

– 또한, 비교적 높은 가격대에도 불구하고 분당은 6.1% 수준의 회전율을 보여 비교적 거래가 활발하

게 이루어지고 있는 것으로 이해됨.

(매입자 거주지) 가격 상승기에는 서울 매입자 비중이 높고, 가격 안정기에는 낮아지
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는 현상 목격됨. 전반적으로는 일산, 분당의 서울 매입자 비중이 높음.

– 서울 매입자 비중은 가격 흐름에 영향을 크게 받는 것으로 이해됨. 2006∼2008년, 최근 3년간의 

가격 상승 시기에는 비중이 높아지고, 반면 가격 안정기에는 낮아지는 양상임.

– 2006년에서 2020년 서울 매입자 비중 평균은 일산 18.3%, 분당 17.9%, 중동 14.2%, 평촌 

12.3%, 산본 11.7% 순임. 경기 평균이 14.9%인 점을 고려하면, 일산, 분당은 이보다 높고 평촌, 

산본은 낮음.

– 서울 이외 시도 유입 비중은 인천과 인접한 중동(12.4%)과 일산(9.5%)이 높음. 산본(7.6%), 분당

(6.7%), 평촌(6.6%)은 경기 평균에 비해 서울 이외 시도 유입 비중은 낮음. 현재 자료의 한계로 지

방 등 외지인 유입 패턴은 확인하기 어려움.

<그림 23> 서울 매입자 비중 추이

(단위 : %)

구분 경기 분당 일산 평촌 산본 중동

관할
시군구 내

54.1 54.5 47.7 55.2 55.8 59.1

경기도
내

22.4 21.7 24.6 25.9 25.0 14.1

서울 15.0 17.2 17.8 12.2 11.5 14.3

서울 외 
시도

8.4 6.5 9.9 6.7 7.7 12.5

<표 7>  매입자 거주지별 비중

(단위 : %)

주 : 아파트 매매 거래량에서 서울 매입자 비중 산출함.
자료 : 한국부동산원.

주 : 2006∼2020년 전체 아파트 매매 거래량에서 매입자 거
주지별 비중을 산출함.

자료 : 한국부동산원.

관할 시군구 내의 매입 비중은 가격 안정기 때 높아지나, 전반적으로는 가격이 낮거나 

소형 주택 비중이 높은 중동, 산본, 평촌이 높게 나타남.

– 관할 시군구 매입 비중은 중동(59.1%), 산본(55.8%), 평촌(55.2%)이 상대적으로 높은데, 경기도 

평균(54.1%)에 비해서도 높음.

– 일산은 47.7%로 관할 시군구 내 매입 비중이 낮으나, 행정구역상 일산동구와 일산서구로 구분된 영

향이 큰 것으로 이해됨.
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Ⅳ  발전 방향

1. 평가와 진단

(위상) 1기 신도시는 계획에 따라 도시 성장을 이루면서 도시 개발의 대명사가 되었지

만 시대 변화에 따라 5개 신도시 모두에서 사회적 노후화가 진행되고 있음.

– 1기 신도시 개발 이후 이루어진 도시 개발은 수도권 제1기 신도시를 모델로 삼아 발전해 옴.

– 다만, 개별 도시로 계획한 것과 달리 수도권의 산발적 개발 등에 따라 연담화가 진행되면서 개별 도

시로서 성격을 유지하고 있는 것은 분당 정도에 불과함.

– 2기, 3기 신도시의 개발로 수도권의 공간 구조상 위치도 변화하였고, 2기·3기 신도시와 비교하면 밀

도는 높고 녹지율은 낮음. 시대가 변화하면서 수요자의 어메니티 요구 수준은 높아졌으나, 과거 계획 

기준으로 설계되어 사회적 노후화가 진행되고 있음.

– GRDP 성장률은 1기 신도시 모두 경기도에 미치지 못함. 특히, 계획 당시 자족기능이 부여된 분당

과 일산은 일정 수준의 고용 창출은 이루어지지만, 자족기능의 성장세는 확인되지 않으며 서울 등 

타지역 통근자에 비해 소득 수준도 낮아 자족기능의 업그레이드가 필요한 것으로 판단됨.

(노후화) 대량 주택공급의 영향으로 2026년까지 30년 이상 된 주택이 28만호에 달하

게 되며, 주택 노후화에 따른 주민 불편이 커지고 있음.

– 1992년부터 1995년까지 준공 물량이 급격하게 증가한 점을 고려하면, 2026년에는 1기 신도시에서 

30년 이상 된 주택이 28만호에 육박할 것으로 추정됨.

– 주택 노후화가 진행되면서 주차, 상하수도 부식, 층간소음 등 주민들의 불편과 불만이 커지고 있음.

(수요) 수도권 내에서 여전히 매력적인 주거지의 위상을 유지하고 있는 것으로 이해되

나, 도시별 상황은 다른 것으로 판단됨.

– 경기도 평균과 비교하면 여전히 매매가격 상승은 유지되고 회전율도 높아 주택수요를 반영함. 또한, 

강한 전세가격 상승을 보이고 있어 자산으로서의 가치뿐 아니라 주거라는 사용가치도 유지되고 있는 

것으로 해석됨.

– 분당, 평촌은 젊은 인구 및 매입자가 지속적으로 유입되고 소득과 소득 증가율도 높아 강한 도시 생

명력을 유지하고 있음. 이러한 현상은 경부축의 지속적인 발전에 따라 강남권과 경기 남부권을 중심

으로 고소득 일자리가 유지되거나 새롭게 생겨나면서 나타나는 것으로 판단됨. 또한, 양호한 교육 인

프라도 일정 부분 영향을 미침. 다만, 분당은 판교가 포괄되어 분석됨에 따른 오역의 가능성도 배제

하기는 어려움.
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– 평촌은 낮은 무주택 비율과 높은 회전율을 나타내는데 이는 수도권 자가시장의 주거사다리 역할을 

일부 수행하는 것으로 이해됨. 전세에서 자가로 이전, 주택 규모나 지역을 옮겨가는 자가교체 수요가 

다수 발생하고 있는 것으로 판단됨.

– 일산, 중동은 50대 이상 장년층의 유입이 확인되면서, 도시가 제공하는 기능과 주택가격의 지불가능

성이 유지된 결과로 이해됨. 다만, 추가적 노령화가 이루어지면 도시의 활력 저하 우려가 존재함. 또

한, 일산은 소득 수준에 비해 소득 증가율은 낮고 연체율이 높은 점도 우려스러움.

– 소형 주택 중심의 평촌, 산본은 다양한 수도권 지역으로 통근이 가능한 입지에 위치하면서 관할 시

군구 내 매입 비중이 높아 실거주자의 높은 선호를 확인할 수 있음.

– 1기 신도시 노후화에 따른 인구 구조상 고령화 우려가 존재하나, 경기도와 비교하면 현시점에서 절

대적으로 고령화되었다고 판단하기 어려움. 고령화 속도는 경기도 평균에 비해 오히려 빠른 편임.

– 다만, 도시별 수요의 차이는 경부축 인접 여부, 교육 여건, 인접지 개발 등이 복합적으로 영향을 미

침.

(종합 평가) 노후화가 빠르게 진행되나 물리적 상황과 수요 상황을 종합하면 양호한 

도시 기능을 유지하고 있어 현시점에서 공공의 적극적 개입의 당위가 크지는 않음.

– 서울 및 경기의 낙후지역과 비교하면 양호한 도시 기능과 주거 기능을 유지하고 있어 공공 개입 필

요성의 당위는 더욱 약화됨.

– 주택 노후화에 따른 적극적인 개보수는 필요하나 주민들의 직접적인 불편 사항인 주차장, 상하수도 

교체, 층간소음 등은 대수선으로는 해결이 어려움.

– 강남권의 재건축과 비교할 때 여전히 높은 매매가격 대비 전세비율을 보여 재건축에 대한 기대가 가

격에 반영되지는 않은 것으로 판단됨. 일시적으로 리모델링 기대로 가격 변동이 발생하는 단지가 등

장하고는 있음.

(방향성) 그러나, 수도권 1기 신도시가 우리나라 도시 개발의 새로운 패러다임을 제시

했다는 점에서 도시정비와 주택정비의 방향성을 보여줘야 하는 의무도 존재함. 

– 2시 신도시 중 최초 입주한 화성 동탄1이 2007년 1월 입주가 시작된 점을 고려하면, 10여 년 이

후에는 성남 판교, 파주 운정, 광교 등 다수의 2기 신도시 노후화가 도래하게 됨.

– 1기 신도시 노후화 대비 및 정비 방식은 우리나라 도시 노후화 대응에 시금석이 될 수 있다는 점에

서 장기적 관점의 방향성을 확보해야 하는 의무가 있음.

베드타운으로 불렸지만 다른 관점에서는 수도권의 양호한 주거지로서의 의미를 가지며 

이를 적극적으로 유지해야 수도권의 주택수요와 개발 압력에 대응할 수 있음.
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– 수도권 1기 신도시가 주택문제 해결에 급급하여 공간 구조에 대한 고민은 부족하고 자족성이 부족한 

베드타운으로 장거리 통근 증가를 초래시켰다는 평가가 존재함.19)

– 2021년 현재에도 수도권을 중심으로 양호한 주택 부족은 여전하여 서울을 중심으로 대단지 아파트 

가격의 지속적 상승 등의 문제를 겪고 있으며 3기 신도시 논란도 유사함.20)

– 새로운 개발도 중요하지만, 1기 신도시의 도시 기능과 주거 기능의 노후화 문제를 관리하지 않으면 

수도권의 양호 주택지 부족 문제를 심화시킬 가능성도 존재함.

– 또한, 계획 당시와 달리 경기 남부권에서 발생하는 고용의 규모와 질이 달라졌고, 이를 포괄하여 수

용 가능한 양호한 주거지 기능의 유지는 더욱 중요한 이슈임.

- 전반적으로 경기도 내부 통근이 증가하고 있으나, 경기권역 내부의 대중교통 편리성은 낮아 교통 인

프라 개선도 필요함.

현 시점에서 공공의 직접 개입은 빠른 편이라 할 수 있으나, 급속하게 진행되는 계획

도시의 노후화를 고려하면 지금부터 큰 틀의 논의가 시작되어야 할 것임.

2. 발전 방향

(발전 방향) 계획도시라는 특성을 고려하면 산발적 단지 중심의 정비가 아니라 스마트

도시로의 변화 등 도시 전반의 기능 향상 관점에서 새로운 정비 수단 모색이 필요함.

– 현행 활용 가능한 정비수단은 리모델링과 재건축이나, 개별 주동이나 아파트 단지 중심의 정비수단으

로 도시 인프라와 기능 향상에는 제한적임.

– 수도권 1기 신도시는 도시 기능과 주택을 동시에 공급한 사례이며, 개별 단지 중심의 산발적 개발이 

아니라, 도시 기능의 향상을 함께 고민해야 함.

– 자족기능 미약, 지역경제 성장의 정체 등을 고려하면 단지 중심의 리모델링이나 재건축과 같은 기존

의 정비 방안이 아니라, 스마트시티로의 도약과 같은 큰 틀의 도시공간 재편을 고민해야 할 것임.

– 시대가 바뀜에 따라 수요가 감소한 교육시설을 재편하거나, 지하 및 지상 공간을 복합 활용하는 등

의 적극적인 공간 활용 방안이 모색되어야 함.

리모델링, 재건축 등 정비수단별 혼란에 따라 주택시장 불안 요인이 커질 수 있음. 1

기 신도시에 대한 고민은 지금부터 필요하며, 이연시킬수록 사회적 부담은 커질 것임.

19) 안건혁, 2004, 「제3기 신도시의 지속가능한 개발」, 도시정보, 2004.6, 온영태, 2003, 「수도권 신도시 개발의 문제점과 개선 
방향」, 수도권의 신도시 개발 방향 세미나 자료집, 대한국토도시계획학회, 최막중, 2003, 「수도권의 계획적 개발과 관리를 
위한 공간구조재편 전략계획의 필요성과 방향」, 수도권의 신도시 개발 방향 세미나 자료집, 대한국토도시계획학회 등.

20) 한국건설산업연구원, 2021, 「주택공급 활성화와 주택시장 안정을 위한 정책 자료집」.
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– 리모델링 사업계획 승인 단지가 등장하면서, 주택가격이 급등하는 등 막연한 시장 기대와 국지적 시

장 불안이 공존하고 있음.

– 단지별 정비가 도입되게 되면 도시 차원의 정비 계획의 어려움은 더 커질 수 있음. 지금부터라도 도

시 단위의 재정비하에서 순환식 개발 방식 등이 심도 있게 논의되어야 할 것임.

<그림 24> 노후주택 정비 수단

           자료 : 서울특별시, 2016, 2025 서울특별시 공동주택 리모델링기본계획, p94, 기초로 재구성.

1기 신도시의 도시기능 향상과 발전은 수도권 도시공간 구조와 연계되어야 하나, 장기

적 관점의 인구·가구 변화 패턴, 도심으로 집중하는 수요 패턴 등도 주요한 이슈임.

– 수도권 도시공간 구조는 외곽 확산이 지속되면서 2기, 3기 신도시 개발이 이루어져 왔고 신도시인 

오산세교는 서울에서 40km 외곽에 입지함. 지금까지 신도시들이 계획도시임에도 불구하고 무계획적

으로 흩어져 있어 “신도시 난개발”이라는 평가도 존재함.21)

– 가용토지가 부족한 상황에서 3기, 4기 신도시의 지속적 개발이 아니라 기존 도시의 유지관리 개념을 

도입하여 효율성 향상과 밀도 관리에 대한 고민이 필요함.

– 또한, 인구·가구 구조 변화에 따른 수도권 공간 이용 변화, 도심으로 집중하는 수요 패턴, 팬데믹 이

후의 공간 이용 변화 등이 종합적으로 고려되어야 할 것임.

개발밀도 조정은 사업성 측면의 다양한 부담을 덜어줄 수 있을 것이며 도시의 인프라 

성능 향상을 위한 재원으로 확보 가능할 것임.

– 1기 신도시의 용적률은 170∼226%로 높아 현 도시계획 체계 내에서 개발 여력이 높지는 않음. 현

21) 김진유, 2008, 「신도시개발정책의 과제와 전망」, 국회입법조사처, p142.
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행 용적률 체계에서는 상당한 주민 부담금이 요구되며 도시 기능 향상을 위한 재정적 부담도 큼.

– 서울에 대한 고밀 개발의 필요성이 확대되면서 2·4 대책을 통해 공공개발에 대한 용적률 인센티브가 

부여된 것과 같이 1기 신도시의 기능 향상과 함께 밀도 기준에 대한 고민이 필요함. 개발 당시와 달

리 현재의 1기 신도시 지역은 저밀 계획이 필요한 외곽지로 분류하기 어려움. 

– 개발밀도 조정을 통해 발생하는 이익분을 인프라 성능 향상을 위한 재원으로 확보하고, 일부는 주민 

부담금 지원을 위해 사용할 수 있을 것임.

(분당) 도시별로 개발의 형태는 달라야 할 것이며, 분당은 판교와 연계하여 도시 기능 

배치 및 향상이 고민되어야 하며, 젊은 계층과 경기 남부권 통근자 선호를 반영한 민

간 주도형 도시 성능 향상이 필요함.

– 판교 제2테크노밸리 개발로 추가적으로 주거 수요가 확대될 가능성도 존재함. 기존 1기 신도시만의 

자족기능 향상보다는 판교1, 판교2 등과 연계하여 도시 기능의 배치와 향상이 고민되어야 함.

– 판교지역의 특성 및 현재 분당구의 인구 특성을 고려하면 젊은 계층의 거주가 많지만, 주택 물리적

으로는 대형 주택의 비중이 높음. 분당은 세대 구분형 개발을 통해 강남 대체지에 대한 추가 주택공

급이 가능할 것으로 판단됨.

- 현재 소득 수준, 주택가격 등을 고려할 때 민간 주도형 사업이 가능한 지역이며 재건축초과이익환수 

유예, 용적률 인센티브 부여 등 일부 규제 완화만으로도 사업이 작동할 수 있음. 

(일산) 서울에서 진입하는 중장년층 많아 이를 반영한 고령 친화 도시로의 발전 필요하

나, 새로운 도시 기능을 부여하여 도시 활력을 유지할 수 있는 균형점 모색이 요구됨.

– 중장년층 증가를 반영하여 고령 친화적인 도시모델 고민이 필요함. 노령 친화와 달리 고령 친화는 

연령에 상관없이 누구나 살기 좋은 지역사회를 의미함.22)

– 마곡, 상암 등 서울 서부권 개발로 도심권 통근자의 주거지로의 매력이 과거에 비해 약화되면서 소

득 증가세 감소, 연체율 증가 등 부작용도 동시에 목격되고 있음. 자족 기능 강화와 경기 서북축 활

성화를 위한 역할을 부여하여 도시 활력 유지를 위한 균형점 모색이 필요함.

(산본) 공공용지 비중이 높고 소형 주택이 다수를 차지하고 있어 공공의 선도적 역할

을 기대할 수 있을 것임.

– 산본은 주택건설용지 비중이 43.1%로 절대적으로 높음. 이 중 33.9%가 공공 임대주택으로 공공의 

용지 비중이 절대적인 도시임. 공공이 선도적으로 도시의 기능을 재편할 여지가 큰 도시로 판단됨.

– 공공 임대주택 용지와 기존의 공공 시설용지를 통합하여 도시 기능을 효율화하고 재편하여 새로운 

22) WHO는 2007년 Global Age-friendly Cities : A Guide를 발표함.
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도시로 탈바꿈할 수 있을 것임. 특히, 학생 수의 감소에 따른 학교 등 교육시설, 언택트 문화 확산에 

따른 공공청사 재배치 등 기반시설 및 자산의 재편을 통한 효율화 등이 가능함.

구분 분당 일산 평촌 산본 중동

주택건설용지 32.3 33.4 37.8 43.1 34.4
공공시설용지 59.3 58.7 57.4 53.1 55.2

도로 19.7 20.9 23.3 15.2 26.1

오픈
스페이스

공원/녹지 19.4 23.5 15.7 15.4 10.7
유원지/운동장/공지 2.3 1.0 0.4 2.0 2.3
교육시설 3.7 3.7 6.7 7.8 7.6
공용청사 0.8 0.6 2.9 2.4 3.1

의료 0.8 0.5 0.8 0.3 0.4
사회복지/공공직업훈련시설 0.2 - 0.2 1.4 0.2

문화/도서관 0.3 0.3 0.3 -
종교 0.4 0.2 0.2 1.2

에너지공급시설 1.4 1.3 2.2 -
농수산물유통·시장 0.5 1.6 1.6 0.2

교통 
관련
시설

주차장 0.4 0.4 0.8 0.1
자동차정류장/역사 0.5 0.4 0.3 0.5
주유소/액화가스 0.2 0.1 0.1 -

기타(하천, 통신 등) 8.7 4.2 4.9 6.1 4.8
자료 : 국토교통부, 2010, 신도시개발 편람·매뉴얼, p199.

<표 8> 공공시설용지 현황

(단위 : %)

(평촌·중동) 인근 도시와의 기능 연계 차원에서 새로운 도시 기능 향상이 고민되어야 

하나, 양호한 수도권 주거지로서의 기능 유지를 위한 노력이 지속되어야 할 것임, 

– 평촌은 안양 구도심, 과천시, 의왕시, 군포시 등과 인접하여 있고 중동은 서울 서부권과 부천 구도

심, 인천 부평구와 연담화가 진행되어 인근 도시와의 연계성 및 인근 준공업지역의 기능재편 등이 

종합적으로 고려되어야 할 것임.

– 평촌은 경기 남부권의 젊은 중산층을 위한 주거사다리 역할을 수행하고 있으며 양질의 교육 여건 등 

양호한 주거지 기능 유지를 위한 노력이 필요함. 다양한 지역으로의 통근이 이루어지는 점을 고려할 

때 교통여건 개선이 중요한 이슈로 판단됨.

– 중동은 당해지역 통근 비율 및 관할 시군구 매입 비중이 높아 실수요자들의 선호를 반영함. 그러나, 

신도시 중 녹지율은 가장 낮고 용적률은 가장 높음. 중장년층 비율이 높은 점을 고려할 때 도시 기

능 재편을 통한 녹지율 확보 등 전반적인 어메니티 개선이 필요함.

허윤경(연구위원･ykhur@cerik.re.kr)


