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서울시 자치구별 아파트 Price-to-Income Ratio(PIR) 변동 특성에 관한 연구*

권진웅**, 김남정***

요 약

본 연구는 서울시를 대상으로 최근 10년 동안 거래된 총 784,697건의 아파트 실거래 자료를 활용하여 25개 자
치구별로 나타나는 연도별 연소득 대비 주택가격 배수(price-to-income ratio, PIR)의 변화 특성을 분석하였다. 

분석결과, 서울시 아파트의 PIR은 10년 동안 연도별 PIR의 차이와 변동 폭에 의해 지역에 따라서 4개 유형(하락 
후 급상승, 유지 후 급상승, 급하락 후 급상승, 약하락 후 약상승)으로 나타났다. 강남3구와 한강의 동서축을 따
라서 변동이 심하였고, 반대로 서울의 남북축으로는 변동이 적었던 것으로 분석되었다. PIR 변동이 가장 낮은 
자치구가 집중된 곳은 서울시 북부 외곽지역과 남서쪽 외곽에 위치한 자치구들로 나타났다. 이러한 분석결과를 
놓고 볼 때, 아파트 가격변화와 이에 따른 PIR 변동이 상대적으로 크지 않은 외곽지역에 서민층을 위한 아파트 
공급량 확대가 필요하며, 이를 통해 서울시 부동산시장의 안정화를 추구할 필요가 있다고 하겠다.

주제어: 서울시, 아파트 실거래가격, 연소득 대비 주택가격 배수(price-to-income ratio, PIR)

Ⅰ. 서론

매년 서울시에서는 약 10만 호 안팎의 아파트가 

매매되고 있다. 사는 사람과 파는 사람의 수를 고

려하면 20만 가구 이상이 서울시 아파트 매매시장

과 관련된다. 여기에 국민의 80% 정도가 아파트 

거주를 희망하고 있다. 그런데 아파트가격이 급격

히 상승하여 서민의 내 집 마련 기회가 더욱 줄어

들고 있다. 지난 10년 동안의 부동산시장을 되돌

아보면, 2008년 금융위기로 인해 2010년 중반까지 

주택가격은 매년 하락하는 양상을 보였다. 그러나 

서울시의 경우, 2010년 중반 이후부터 주택가격이 

급격히 상승하기 시작하였는데, 2016년의 아파트 

상승률은 전년도 대비 12%였고, 2017년 11%, 

2018년 16%, 2019년에는 17% 상승했다. 이러한 

주택가격 상승은 서울시 지역별로 큰 차이를 나타

내고 있다. 최근 10년 간 서울시 아파트가격 변화를 

보면, 성동구는 2010년 아파트 평균가격 대비 2019
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년 가격이 2.09배 상승하였고, 강남구가 2.07배, 마

포구가 2.01배의 상승이 있었다. 반면, 은평구는 

1.25배, 도봉구는 1.48배, 중랑구는 1.50배로 상대적

으로 낮은 가격상승을 나타내었다(김남정, 2020). 

지역별 주택가격 상승의 차이는 곧 내 집을 마

련 할 수 있는 기회가 지역에 따라서 차이가 날 수 

있다는 것을 의미한다. 이와 함께 지역별 연소득 

대비 주택가격 배수(price-to-income ratio, PIR)의 

차이에 따라서 특정지역과 특정소득계층 거주가 

구분되어지는 사회적 문제가 나타날 소지 역시 있

다는 것을 의미한다. 또한, 주택가격의 변화와 이

로 인한 PIR의 변화는 아직 내 집 마련의 꿈을 실

현하지 못한 무주택 가구에 영향을 주며, 도시관리

적 측면에서는 지역과 소득수준이 특정 지어지는 

문제가 될 수 있으므로 중요한 정책적 의미를 가진

다고 할 수 있다. 

이러한 상황인식을 토대로 본 연구는 서울시를 

대상으로 최근 10년 동안 아파트를 통한 내집마련 

여건이 어떻게 변화되었는지를 분석하고, 그 결과

를 토대로 서울시 부동산시장 안정과 주택난 해소

를 위한 시사점을 도출하는데 연구의 목적을 갖고 

있다. 이를 위해 본 연구의 공간적 범위는 서울시 

25개 자치구이며, 시간적 범위는 2010년부터 

2019년으로 한다. 

본 연구에서 주택구매 여건에 대한 분석은 연소

득 대비 주택가격 배수(PIR)를 활용한다. PIR 산출

을 위한 소득 자료는 첫째, 국세청이 매년 분기별

로 발표하는 ‘가계동향조사’ 자료를 활용한다. 다

만, 가계동향조사 결과는 전국단위 소득분위 결과

를 공개하고 있기 때문에 본 연구의 대상에 해당되

는 서울시만의 소득자료를 활용하지 못한 한계를 

안고 있다. 둘째, 아파트가격 자료는 국토교통부 

(2020) 실거래가 공개시스템에서 공개하고 있는 

실거래가 자료를 활용한다. 본 연구에서 활용하는 

서울시 25개 자치구의 10년간 아파트 매매건수는 

총 784,697건이다.

Ⅱ. 연소득 대비 주택가격 배수(Price- 
to-Income Ratio, PIR)에 대한 이론적 
고찰

1. PIR의 개념 및 특징

연소득 대비 주택가격 배수(PIR)는 금융조건을 

고려하여 주택구입 용이성을 측정하는 주택구입

부담지수(housing affordability index, HAI), 소득 

대비 임대료 비율(rent income ratio, RIR)과 함께 

가구의 주거부담을 측정하기 위한 목적으로 개발

된 지표들 중 하나이다. 특히, 1990년을 전후하여 

세계은행(World Bank)을 중심으로 각국의 주택시

장 여건을 비교분석하기 위한 기초적인 틀을 구축

하는 과정에서 주택시장의 주거부담능력을 비교

분석하기 위한 지표로 선정되어 다양한 분석이 이

루어졌다(Quigley and Raphael, 2004).

우리나라에서도 PIR은 국내 주택가격이 외국에 

비하여 어느 정도 수준이고, 서민 및 중산층 가구

의 주택구입이 외국에 비하여 어느 정도 용이한가

를 비교하는데 있어서 학계 및 언론에서 빈번하게 

논의되는 지표이다. 주요 연구기관에서 각기 다른 

방법과 자료를 이용하여 산정된 PIR지표가 발표

되어 왔다.

PIR은 특정지역의 특정시점에 있어서 대표성 

있는 주택가격과 가구소득의 비율이라는 점에서 
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단순한 지표로 인식될 수 있다. 그러나 계산에 사

용되는 표본, 지역 구분, 통계지표에 따라서 그 값

이 상당한 차이를 나타낼 수 있기 때문에 산정작업

에 주의가 요구되는 지표이기도 하다. 따라서 주택

가격 부담능력의 상대적인 변화 추세가 아닌 절대

적인 수준을 평가하기 위해서 특히, 국제비교를 위

해서는 산정지표의 비교타당성을 유지하기 위해 

다양한 고려와 엄밀한 선택이 필요한 지표이다(이

창무 외 2012).

현재 우리나라에서 PIR을 공표하는 대표적인 기

관은 국민은행, 국토교통부, 한국주택금융공사 등

이 있으며, 조사하는 기관별로 소득수준을 나누거

나 조사의 목적에 따라 PIR의 산출방법이 다르다.

PIR은 평균값과 혹은 중위 값을 활용하여 산출

이 가능하며, 이때 PIR의 산출식은 다음과 같다(국

토교통부, 2019).

      or     <식 1>

Pj,t: t 시점, j 가구의 현재주택가격, Ij,t: j가구의 

연소득

PIR은 현재의 주택가격을 가구의 연소득과 비

교하여 산정하기 때문에 PIR이 10이라고 하는 것

은 현재의 주택 한 채를 마련하는데 가구의 모든 

소득을 10년 동안 한 푼도 쓰지 않고 모아야 가능

하다는 것을 의미한다. PIR은 연소득을 기준으로 

하는 만큼 우리나라와 같이 주택대출을 통해 주택

자금의 일정 비율을 충당하는 경우에는 실제 내 집 

마련 기간이 더 길게 나타난다. 즉, PIR이 10이라

고 해서 일반가구가 10년 후에 주택을 마련할 수 

있다는 것을 의미하지는 않는다. 

2. PIR의 산정사례

국내에서 PIR 발표는 KB국민은행이 매월 발행

하는 ‘KB주택가격동향’의 주택가격 및 소득분위

별 PIR 자료, 국토교통부가 매년 실시하는 ‘주거실

태조사’에서 공표되는 지역별 및 소득별 PIR 자료, 

한국주택금융공사가 분기별로 발표하는 ‘주택금

융 및 유동화증권 통계’에서의 지역별 PIR 자료가 

대표적이다. 

먼저, KB주택가격동향의 PIR은 해당 월의 분기 

기준으로 통계청의 가계동향조사의 소득을 활용

하며, 이때 전국은 전 가구 기준 소득을 사용하고 

서울은 도시가구 기준의 소득자료를 활용하고 있

다. 주택가격은 해당 월 기준으로 KB주택가격동

향의 자료를 사용하는데 소득과 주택가격 모두 소

득5분위 자료를 활용하고 있다. 최근의 발표에 의

하면 다음의 <표 1>과 같이 2020년 3월 기준으로 

중간소득가구 연소득은 5,544만 원이고 전국의 중

간 정도의 평균주택가격은 28,974만 원으로서 우

리나라 전국의 평균 PIR이 5.22배로 조사되었다.

국토교통부의 ‘주거실태조사’에서는 중위수를 

활용하여 전국단위, 수도권, 광역시, 도지역에 대

한 PIR을 산정하며, 매년 PIR 변동과정을 관찰하

고 있다. 가장 최근에 발표된 ‘2019년도 주거실태

조사’ 자료에 의하면, 다음의 <그림 1>과 같이 

2019년도 전국 PIR은 중위수 기준으로 5.4이며, 

수도권은 6.8이며, 광역시는 5.5, 도지역은 3.6 수

준이다.

한국주택금융공사는 ‘주택금융 및 유동화증권 

통계’를 발표하면서 해당 기관의 보금자리론 이용

자를 대상으로 산출한 PIR을 발표하고 있다. 다음

의 <표 2>를 보면, 2020년도 2월 기준으로 전국 평
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전국

평균매매가격 
 가구연소득(전국)

1분위 2분위 3분위 4분위 5분위

11,256 19,536 28,974 45,035 84,435

1분위  1,798 6.3 10.9 16.1 25.0 47.0

2분위  3,804 3.0 5.1 7.6 11.8 22.2

3분위  5,544 2.0 3.5 5.2 8.1 15.2

4분위  7,611 1.5 2.6 3.8 5.9 11.1

5분위 13,389 0.8 1.5 2.2 3.4 6.3

서울

평균매매가격 
 가구연소득(전국)

1분위 2분위 3분위 4분위 5분위

34,754 61,998 80,541 109,899 184,999

1분위  1,887 18.4 32.8 42.7 58.2 98.0

2분위  3,900 8.9 15.9 20.6 28.2 47.4

3분위  5,655 6.1 11.0 14.2 19.4 32.7

4분위  7,758 4.5 8.0 10.4 14.2 23.8

5분위 13,766 2.5 4.5 5.9 8.0 13.4

자료: KB국민은행. (2020). KB주택가격동향: 6월 보고서, 서울: KB국민은행, 22.
PIR, price-to-income ratio.

<표 1> KB주택가격동향의 우리나라 전국 PIR 현황(2020년 3월 기준)
(단위: 만 원, 배)

           

자료: 국토교통부. (2019). 2019년도 주거실태조사. 세종: 국토교통부, 99.
PIR, price-to-income ratio.

<그림 1> 국토교통부의 2019년도 주거실태조사에서의 전국 PIR 현황
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균 PIR은 4.45이며, 서울은 5.22 수준이다.

이상과 같이 살펴 본 결과, PIR은 산출방법과 

활용하는 표본의 수에 따라서 차이가 있다. 3개 기

관 모두 각각의 기관에서 조사하는 주택금융 또는 

실태조사를 통해 얻어진 주택가격을 토대로 PIR

을 산출하고 있다. 

3. PIR에 관한 선행연구

주택구입능력에 관한 연구 중 PIR을 활용한 사
례는 상대적으로 매우 적은 실정이다. 먼저, PIR을 

활용하여 주택구매능력을 실증연구한 사례로는 
은준(2020)의 ‘거시경제변수와 주택정책의 주택
구매분석’ 연구가 있으며, 다음으로 PIR의 산출방
법과 관련해서는 국내 PIR 지표의 공표기관별 차
이발생 원인을 진단한 이창무 외(2012)의 ‘소득대
비 주택가격비율(PIR)의 산정방식 및 그 수준에 
대한 국제비교’ 연구와 국내외 PIR 산출방법을 비
교한 홍정은(2010)의 ‘주택 부담능력 지표에 관한 
연구’가 대표적이다. 

PIR과 관련된 선행연구의 수가 적고, 주로 산출

방법에 연구목적을 갖는 이유는 PIR이 기본적으

구분 전국 서울 부산 대구 인천 광주 대전 울산 세종

2019년 5.29 7.59 5.44 5.94 5.42 5.33 4.84 4.67 6.49 

2020년 4.26 5.11 4.63 4.87 4.16 4.70 4.44 3.97 5.12 

2019년 1 5.79 7.77 6.16 6.37 6.18 5.66 5.04 5.45 6.03 

2 5.85 7.73 6.56 6.24 6.29 5.39 5.47 5.54 6.48 

3 5.78 8.06 6.28 6.02 6.21 5.49 4.98 5.70 6.53 

4 5.70 7.73 5.98 5.88 5.71 5.10 5.25 5.45 6.02 

5 5.64 7.37 6.01 6.26 5.80 5.64 5.21 5.47 6.88 

6 5.79 7.76 6.27 6.26 5.99 5.53 5.25 5.37 6.36 

7 5.79 7.89 5.83 6.39 5.91 5.52 5.35 4.98 6.49 

8 5.83 8.19 5.83 5.87 6.10 5.57 5.06 5.05 6.77 

9 5.92 8.27 6.05 6.07 5.96 5.62 5.22 4.98 6.42 

10 5.51 8.43 5.70 6.27 5.78 5.52 4.80 4.77 6.76 

11 4.88 7.83 5.17 5.75 5.07 5.08 4.38 4.15 6.37 

12 4.89 6.49 5.04 5.61 4.98 5.09 4.97 4.24 6.64 

2020년 1 4.25 5.11 4.64 4.86 4.16 4.70 4.42 3.97 5.11 

　 2 4.45 5.22 4.07 6.35 5.53 4.93 11.06 3.35 5.40 

자료: 한국주택금융공사 (2020).
PIR, price-to-income ratio.

<표 2> 한국주택금융공사의 지역별 PIR 현황(2020년 1분기 기준)
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로 소득과 주택가격 자료를 활용하기 때문으로써 

해당 자료를 취득하여 활용하는데 제약이 있기 때

문이다. 주택가격에 대한 실거래가격 자료 역시 공

개된 시기가 오래 되지 않았다는 점도 원인 중 하

나이다. 그러나 가장 큰 이유는 앞서 PIR 산정사례

에서 살펴 본 바와 같이 국내 주요 기관에서 대도

시에 대한 PIR을 공표해 왔고, 최근의 부동산시장

과 같이 서울시 등 특정지역 전체의 주택가격 상승

이 문제가 된 시기가 극히 드물었기 때문에 연구의 

관심이 상대적으로 적었다고 볼 수 있다. 

다만, PIR을 활용하지는 않았지만 아파트의 구

입 및 가격변동에 따른 주택시장 변동에 대한 연구

는 다수 진행되어 왔다. 강요명 외(2016), 김종대

(2018), 김천일(2018), 이중희․오택근(2008), 박

상우․박환용(2014), 배영균(2010), 최윤영․김

지현(2016), 한기호(2010)의 연구가 대표적인 연

구들이다. 

이러한 선행연구 흐름을 놓고 볼 때, 우리나라 

부동산정책의 핵심지역이라 할 수 있는 서울시를 

대상으로 하여 25개 자치구에 대한 10년 동안의 

PIR 변동 특성을 분석한 연구는 처음으로 시도되

는 연구이다. 따라서 본 연구가 활용하는 데이터의 

종류와 분석과정, 분석내용 등은 향후 PIR 관련 연

구의 다양화와 연구방향을 제시한다는 측면에서 

의미를 찾을 수 있다.

Ⅲ. 연구모형의 설계 및 PIR 분석을 위
한 기초 현황

1. 활용 자료

본 연구에서 활용되는 자료는 서울시 아파트 실

거래가 데이터와 전국 전체가구의 가계수지 중 소

득 데이터이다. 먼저, 아파트 거래량과 주택가격은 

국토교통부 실거래가 공개시스템에서 제공하는 

공식자료를 활용한다. 2010년부터 2019년까지의 

서울시 25개 구(區)의 아파트 실거래 데이터 수는 

총 784,697건이다. 국토교통부의 실거래가는 

2006년 1월부터 부동산거래신고 및 주택거래신

고1)를 한 주택, 오피스텔, 토지, 상업․업무용 부

동산 및 2007년 6월 29일 이후 체결된 아파트 분양

권과 입주권을 대상으로 하고 있다. 실거래가 공개

시스템(RTMS)을 통해 제공하고 있으며, 집계기

준은 계약일을 기준으로 하고 있다. 

다음으로 소득수준 데이터는 통계청이 매 분기

별로 조사하여 발표하는 ‘가계동향조사’2) 데이터

를 활용한다. 1963년부터 작성되어 오고 있는 가

계동향조사는 가구에 대한 가계수지 실태를 파악

하여 국민의 소득과 소비 수준변화의 측정 및 분석 

등에 필요한 자료를 제공하기 위한 목적으로 조사

되고 있다. 분기표본규모는 9,600가구이며, 전국

에 거주하는 일반가구를 대상으로 한다. 

본 연구는 서울시 25개 자치구의 10년간 PIR 변

1) 부동산거래 및 주택거래의 신고는 「부동산 거래신고 등에 관한 법률」제3조에 따라 계약일로부터 60일 이내에 신
고토록 규정되어 있다. 이 규정을 토대로 국토교통부는 실거래가 공개시스템(RTMS)를 통해 시군구별 번지, 단지명, 
전용면적, 계약일, 거래액, 층, 건축년도, 도로명의 정보를 공개하고 있다.

2) 통계청의 가계동향조사는 국가승인번호 101006의 국가승인통계이다. 승인일자는 2016년 12월이며, 표본가구를 지
방통계청(사무소)에서 조사하고 통계청에서 집계하여 공표하고 있다. 연간표본규모는 목표 17,400가구이며, 월간표
본규모는 목표 7,200가구, 분기표본규모는 목표 9,600가구이다. 
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화특징을 분석하기 때문에 정확한 분석을 위해서

는 서울시 자치구별 소득자료가 필요하다. 하지만 

현재 서울시 전체 및 자치구별 소득현황에 대한 자

료는 공개되지 않고 있기 때문에 부득이 통계청

(2020)의 국가통계포털(KOSIS)에서 매년 제공하

는 가구당 월평균 가계수지(도시 2인 이상) 전국 

단위 소득자료를 활용한다. 이는 본 연구의 한계에 

해당되며, 최근과 같이 부동산시장이 광역단위가 

아닌 이보다 좁은 지역단위로 변화되는 특성을 감

안할 때, 이러한 공공데이터 활용 여건의 개선이 

요구된다. 

2. 분석 방법

본 연구에서 분석도구로 활용하는 PIR의 산출

은 평균소득과 평균가격을 적용한다. PIR은 주택 

구매능력을 나타내는 지표로서 주택가격을 가구

당 연소득으로 나눈 배수이다. 여기서 주택가격과 

가구당 연소득은 평균값과 중위값을 적용하는 2가

지 방법이 통용되고 있다. 

표본이 많을 경우라든지 비슷한 값이 많은 경우

에는 평균값을 대체로 사용하며, 표본별로 가격 및 

소득의 차이가 클 경우에는 최소․최대 극단값의 

영향을 제거하고자 중위값을 사용한다. 다만, 중위

값은 표본의 특성값이 중간분포보다 극단분포가 

더 많은 경우에는 오류가 발생되는 경우도 있다. 

이에 따라 본 연구에서는 평균값을 사용하는 방식

으로 한다. 

이는 본 연구에서 활용하는 소득자료가 평균값

으로 산출되어 있고, 분석에 활용하는 데이터 수가 

784,697건으로서 최소․최대 극단값의 영향이 적

을 것으로 판단되기 때문이다. 또한, 실거래가 데

이터는 실제 매매결과를 나타내는 정보로서 매매

가격의 규모와 관계없이 분석에 그 결과를 반영할 

필요가 있다고 판단하였으며, 서울시 25개 자치구

의 매매가격은 강남을 중심으로 한 지역과 북부지

역에서 차이가 크게 나타나기 때문에 이러한 현상

을 모두 반영하기 위해서는 중위값보다 평균값을 

활용한 PIR 산출이 본 연구에 더 적합하다고 판단

되었다. 

본 연구에서는 지역별 PIR 변화와 관련하여 

PIR 평균과 표준오차, 그래프의 산출은 ‘SPSS 

12.0K for Windows’ 프로그램을 활용하였으며, 

집단별 평균분석과 대화형 그래프를 활용하였다.

3. 서울시 아파트 거래 및 소득수준 현황

서울시의 아파트 거래량을 다음의 <표 3>을 통

해 구(區)단위로 살펴보면, 최근 10년 간 주택거래

량이 가장 많았던 구는 노원구로서 10년 동안 

77,726호가 거래되었다. 이는 전체 거래량의 9.9%

에 해당되는 거래량이다. 노원구 외에 송파구가 

6.9%, 강남구 6.4%, 강서구 5.9%, 양천구 4.9%, 서

초구 4.8% 순으로 거래량이 많았다. 거래량이 가장 

적었던 구는 종로구로서 10년 동안 6,258호가 거래

되었으며, 이는 전체 거래량의 0.8%에 해당된다. 

서울시의 아파트 거래가격을 다음의 <표 4>를 

통해 구(區)단위로 살펴보면, 최근 10년 간 아파트 

가격은 1.73배 상승하였다. 2010년의 서울시 아파

트 평균 가격은 46,279만 원이었으나, 2019년에는 

80,092만 원으로 상승하였다. 가장 많이 상승한 지

역은 성동구로 나타났다. 성동구는 2010년 평균 

거래가격이 46,118만 원이었으나, 2019년에는 

96,487만 원으로 2.09배 상승하였다. 다음으로 강
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남구가 최근 10년 동안 2.07배 상승하였고, 마포구 

2.01배, 서대문구 1.92배, 용산구 1.90배 순으로 상

승하였다. 가장 상승률이 낮은 지역은 은평구로서 

1.25배 상승하였다.

다음으로 우리나라 전체 가구의 소득현황을 살

펴보면, 2010년의 평균 소득은 44,120,949원, 2011

구분 전체 ’10년 ’11년 ’12년 ’13년 ’14년 ’15년 ’16년 ’17년 ’18년 ’19년

전체 784,697 44,512 54,649 41,069 68,139 85,543 120,038 110,200 105,077 81,389 74,081 

강남구 50,217 3,814 3,879 2,690 4,496 5,876 7,334 6,758 7,264 3,516 4,590 

강동구 42,825 2,802 3,313 2,517 3,473 4,533 6,276 5,892 6,157 3,794 4,068 

강북구 14,978 607 1,074 805 1,316 1,532 2,551 1,942 1,839 1,981 1,331 

강서구 46,124 2,130 2,993 2,083 3,845 4,828 8,366 7,119 5,928 5,178 3,654 

관악구 25,358 1,492 1,846 1,363 2,168 2,737 3,891 3,362 3,354 2,856 2,289 

광진구 16,064 1,040 1,081 797 1,282 1,801 2,223 2,297 2,397 1,461 1,685 

구로구 39,594 2,040 2,962 1,829 3,429 4,565 6,115 5,658 4,921 4,565 3,510 

금천구 13,301 622 885 696 1,303 1,427 2,067 1,728 1,521 1,556 1,496 

노원구 77,726 4,103 5,363 4,297 6,975 8,455 11,740 10,966 10,045 8,563 7,219 

도봉구 34,437 1,879 2,669 2,003 3,253 3,697 5,156 4,775 4,134 3,917 2,954 

동대문구 27,413 1,262 1,818 1,449 2,243 3,107 4,061 3,835 3,869 3,055 2,714 

동작구 29,884 1,430 1,933 1,444 2,704 3,302 5,014 4,616 4,124 2,716 2,601 

마포구 28,666 1,477 1,810 1,480 2,502 2,811 4,511 4,238 4,058 2,927 2,852 

서대문구 22,612 1,168 1,426 1,002 1,652 2,334 3,352 3,458 2,986 2,680 2,554 

서초구 37,764 3,202 2,814 1,881 3,480 4,621 5,513 4,802 5,224 3,098 3,129 

성동구 28,782 1,371 1,705 1,112 2,249 3,286 4,477 4,024 4,451 2,868 3,239 

성북구 40,872 2,016 3,016 2,112 3,970 4,763 6,195 5,195 4,896 4,939 3,770 

송파구 54,415 3,285 3,665 3,510 5,006 5,366 7,524 7,564 8,155 4,614 5,726 

양천구 38,233 2,443 2,580 2,093 3,164 3,665 6,092 5,627 4,855 3,881 3,833 

영등포구 33,122 1,762 2,285 1,703 2,739 3,790 5,317 4,656 4,439 3,303 3,128 

용산구 14,902 744 798 614 919 1,535 2,190 2,437 2,481 1,702 1,482 

은평구 26,394 1,861 1,912 1,390 2,417 2,715 3,827 3,770 2,796 3,362 2,344 

종로구 6,258 335 473 411 537 686 840 829 816 721 610 

중구 9,538 449 510 475 863 908 1,470 1,417 1,211 1,250 985 

중랑구 25,218 1,178 1,839 1,313 2,154 3,203 3,936 3,235 3,156 2,886 2,318 

<표 3> 최근 10년간 서울시 아파트 거래량 (단위: 호)
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년은 46,656,355원, 2012년은 49,476,549원, 2013

년은 50,461,538원, 2014년은 51,997,579원, 2015

년은 52,868,767원, 2016년은 53,183,387원, 2017

년은 54,245,840원, 2018년은 56,988,547원, 2019

년은 57,521,293원으로 나타났다. 최근 10년간 가

구의 평균소득이 1.30배 상승한 것으로 나타났다.

구분 ’10년 ’11년 ’12년 ’13년 ’14년 ’15년 ’16년 ’17년 ’18년 ’19년

평균 46,279 44,802 44,193 43,957 45,015 47,587 53,367 59,156 68,639 80,092 

강남구 86,764 84,573 82,578 83,773 88,070 94,115 107,208 127,012 153,667 179,891 

강동구 43,877 43,404 43,171 41,471 41,455 45,727 50,519 58,081 65,081 73,875 

강북구 30,760 30,604 29,789 30,546 31,830 32,536 35,735 37,190 42,259 47,250 

강서구 34,295 33,751 31,815 32,607 34,412 36,173 42,350 46,737 53,119 60,265 

관악구 34,925 35,457 32,118 32,607 34,630 36,523 38,177 40,702 47,147 53,684 

광진구 58,514 53,640 54,067 51,593 54,628 56,313 58,993 66,633 80,362 92,389 

구로구 31,467 32,042 30,306 31,092 32,183 33,598 35,771 39,120 43,348 50,993 

금천구 27,007 26,395 25,515 24,854 26,043 28,467 31,651 33,428 37,864 43,346 

노원구 28,044 27,568 25,179 26,366 27,091 28,690 31,045 34,205 38,804 44,334 

도봉구 27,419 26,815 25,241 25,929 26,494 27,696 29,802 32,540 35,758 40,578 

동대문구 35,675 34,922 34,312 33,561 34,069 37,649 41,887 45,261 50,876 58,334 

동작구 47,134 46,837 47,144 48,232 47,159 48,379 56,000 61,686 71,556 85,368 

마포구 45,494 46,972 53,379 54,823 46,945 52,918 58,823 65,586 78,227 91,791 

서대문구 35,815 34,843 34,663 34,208 35,737 38,146 44,823 49,913 56,297 68,799 

서초구 91,703 85,620 82,638 84,106 89,133 95,787 107,779 120,577 146,849 165,868 

성동구 46,118 45,470 48,723 47,154 50,529 52,454 58,173 67,087 82,037 96,487 

성북구 34,757 36,689 34,143 34,371 36,196 39,245 42,893 44,417 49,751 58,497 

송파구 69,440 66,350 64,307 63,571 63,390 66,841 74,056 85,091 99,245 120,348 

양천구 52,603 48,318 46,527 45,035 46,784 48,068 53,586 63,389 65,975 84,482 

영등포구 48,822 45,480 39,083 40,363 41,351 44,218 49,734 56,359 66,664 76,666 

용산구 80,262 74,935 70,802 66,149 77,025 77,167 96,791 108,020 132,505 152,812 

은평구 41,637 36,872 34,581 34,026 34,447 36,226 40,666 43,267 48,488 52,373 

종로구 44,141 46,522 51,729 49,730 45,113 48,894 54,605 56,502 61,490 80,000 

중구 50,900 46,000 54,302 54,054 50,335 53,795 60,766 61,003 69,157 79,513 

중랑구 29,404 29,972 28,718 28,696 30,329 30,051 32,336 35,101 39,455 44,352 

참조: 연도별 아파트 평균가격은 구별 평균가격의 합을 25개 구로 나눈 값임. 이에 따라 구별 평균가격과는 약간의 
차이가 발생함.

<표 4> 최근 10년간 서울시 아파트 가격 변화 (단위: 만 원)
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Ⅳ. 서울시 25개 자치구별 주택구입 부
담(PIR) 변화 특성

최근 10년 동안의 평균 PIR을 적용하여 서울시 

25개 자치구의 특징을 다음의 <표 5> 및 <그림 2>

와 같이 분석한 결과, 평균 PIR 값에서 3개 지역군

으로 구분되는 특징이 나타났다. 

먼저, 평균 PIR이 타 지역보다 높은 4개 지역은 

강남구, 서초구, 용산구, 송파구로 분석되었다. 강

남구의 평균 PIR은 20.77, 서초구는 20.48, 용산구

는 17.90, 송파구는 14.80이며, 이들 4개 지역은 다

른 지역에 비해 PIR의 표준편차가 크고, PIR의 최

소값과 최대값 역시 높은 것으로 나타났다. 최소값

과 최대값이 높다는 것은 고가의 아파트가 상대적

으로 많다는 것을 의미한다. 그리고 표준편차가 크

다는 것은 고가의 아파트의 가격대가 넓게 분포되

어 있다는 것을 의미한다. 이러한 PIR 특성은 저소

득가구에게는 내 집 마련 여건이 더 열악하다는 것

을 의미하며, 일정 소득수준을 갖춘 중소득가구와 

고소득가구에게는 해당 지역 내에서의 가격대에 

맞는 아파트 마련 여건이 상대적으로 용이하다는 

것을 의미한다.

다음으로 최상위 PIR을 갖는 4개 지역 다음으

로 9개 지역이 25개 자치구 중에서 중간수준의 

PIR을 갖는 것으로 분석되었다. 9개 지역은 강동

구, 광진구, 동작구, 마포구, 성동구, 양천구, 영등

포구, 종로구, 중구이다. 이들 지역은 PIR이 가장 

높은 4개 지역과 인접해 있다는 지리적 특징을 가

지고 있으며, 인접하지 않은 종로구와 영등포구, 

양천구는 지역 내 CBD지역을 갖춘 자치구의 특징

을 갖고 있다.

반면에 평균 PIR이 하위권에 속한 지역으로는 

강북구, 강서구, 관악구, 구로구, 금천구, 노원구, 

도봉구, 동대문구, 서대문구, 성북구, 은평구, 중랑

구의 12개 지역으로 나타났다. 이들 지역은 서울 

중심부를 기준으로 서울시 외곽에 위치하고 있다

는 특징을 지니고 있다. 

서울시의 아파트 PIR은 지역적으로 볼 때, 1차

적으로는 강남권을 중심으로 외곽으로 갈수록 

PIR이 낮아지고 있으며, 2차적으로는 서울 중심부

에서 외곽으로 갈수록 PIR이 낮아지는 특징을 나

타내고 있다.

서울시 25개 자치구의 2009년부터 2019년까지

의 최근 10년 동안 PIR 변화를 다음의 <표 6>을 통

해 살펴보면, 자치구별로 정도의 차이는 있지만 

2010년부터 2014년까지는 PIR이 낮아지는 경향

을 보이다가 2015년부터 높아지는 U자형 형태를 

나타내고 있다. 

이를 구체적으로 분석해 보면, 다음의 <그림 3> 

및 <그림 4>와 같이 크게 4개 유형으로 PIR이 변화 

양상이 그룹화3) 되는 것으로 나타났다.

첫째, ‘하락 후 급상승’ 형태를 갖는 지역이다. 

3) 서울시 아파트 PIR 변동은 크게 4개 형태로 구분하였으며 그 기준은 다음과 같음. ‘하락 후 급상승’ 형태는 2010년도
의 PIR과 가장 PIR이 낮았던 시기 이후부터 2019년까지 PIR이 지속적으로 상승하여 2010년도 대비 2019년도의 
PIR이 매우 높은 지역이다. ‘유지 후 급상승’ 형태는 2010년부터 2017~2018년까지는 PIR의 변동이 표준편차 이내
로 변동하였다가 최근 3년의 단기간 동안 이전의 기간에 변동하였던 PIR 움직임과 다르게 급격하게 상승한 지역이
다. ‘급하락 후 급상승’ 형태는 PIR이 가장 높았던 시기가 2010년과 2019년이면서 이들 PIR이 가장 낮았던 시기보다 
표준편차 이상으로 나타난 지역이다. ‘약하락 후 약상승’ 형태는 ‘급하락 후 급상승’ 형태와 유사하지만 최근 10년 동
안 최고 PIR과 최저 PIR이 표준편차 이내에서 변동했던 지역이다.
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이 형태는 2010년부터 2014년까지 PIR이 하락하

다가 2015년 이후에 급격한 상승을 나타내는 형태

이다. 강남구, 서초구, 용산구가 해당되며, 25개 자

치구 중에서도 평균 PIR과 최대 PIR이 가장 높은 

자치구
PIR

평균 표준편차 최소값(A) 최대값(B) 극단값 
차이(C=B-A)

강남구 20.770 4.9773 16.6 31.3 14.7 

강동구 9.710 1.5308 8.0 12.8 4.8 

강북구 6.710 .6919 6.0 8.2 2.2 

강서구 7.770 1.3606 6.4 10.5 4.1 

관악구 7.440 .8884 6.5 9.3 2.8 

광진구 12.060 1.9057 10.2 16.1 5.9 

구로구 6.930 .8512 6.1 8.9 2.8 

금천구 5.850 .7990 4.9 7.5 2.6 

노원구 5.980 .8351 5.1 7.7 2.6 

도봉구 5.740 .6653 5.1 7.1 2.0 

동대문구 7.790 1.1239 6.5 10.1 3.6 

동작구 10.730 1.8013 9.1 14.8 5.7 

마포구 11.400 2.0618 9.0 16.0 7.0 

서대문구 8.300 1.6620 6.8 12.0 5.2 

서초구 20.480 4.0966 16.7 28.8 12.1 

성동구 11.330 2.4802 9.3 16.8 7.5 

성북구 7.910 1.0181 6.8 10.2 3.4 

송파구 14.820 2.7169 12.2 20.9 8.7 

양천구 10.680 1.8281 8.9 14.7 5.8 

영등포구 9.770 1.8433 7.9 13.3 5.4 

용산구 17.900 4.3166 13.1 26.6 13.5 

은평구 7.760 1.0058 6.6 9.4 2.8 

종로구 10.370 1.3873 8.7 13.9 5.2 

중구 11.150 1.1975 9.7 13.8 4.1 

중랑구 6.330 .6482 5.7 7.7 2.0 

PIR, price-to-income ratio.

<표 5> 서울시 아파트의 지역별 PIR
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지역에 해당된다. 상승폭을 고려할 때, 아파트가격

이 다른 지역보다 상대적으로 단기간에 높게 상승

했다는 것을 의미한다.

둘째, ‘유지 후 급상승’ 형태를 갖는 지역이다. 

이 형태는 2010년부터 2017년 또는 2018년까지 

PIR의 하락과 상승의 차이가 크지 않다가 이후에 

급격한 상승이 나타난 형태이다. 즉, 최근 1~2년 

사이에 PIR의 변화가 이전 8~9년에 비해 상승 변

동 폭이 컸던 지역으로서 동작구, 마포구, 성동구

가 해당된다. 이들 3개 지역은 서울시 25개 자치구

의 아파트가격 상승을 이끌었던 강남3구 및 이 외 

지역이 정도의 차이는 있지만 대체적으로 U자 형

태의 양상을 보이는 것과 차이가 있다. 이는 이들 

지역에서 PIR이 가장 높고 상승 폭이 컸던 강남구, 

서초구, 용산구와 인접해 있다는 지리적 특징이 있

고, 최근 1~2년 동안 특별히 아파트가격 상승을 이

끌었던 요인이 있었기 때문으로 예상이 가능하다. 

실제로 최근에 도심재개발 사업이 완료된 이후에 

입주가 시작된 아파트단지가 위치하고 있거나, 신

규 아파트단지 분양이 있었던 지역이라는 특징을 

갖고 있다. 

셋째, ‘급하락 후 급상승’ 형태를 갖는 지역이

다. 이 형태는 앞서 두 가지 형태와는 다르게 2014

년까지 PIR의 하락과 이후의 PIR 상승이 유사한 

대칭형으로 나타나는 형태이다. 특정시점에서 PIR 

변화가 없이 하락과 상승이 골고루 나타난 지역으

로서 강동구, 광진구, 송파구, 영등포구의 4개 자

치구가 해당된다. 이들 지역은 앞서 급격한 상승을 

나타내었던 지역과 인접해 있다는 특징이 있다. 

넷째, ‘약하락 후 약상승’ 형태를 갖는 지역이

다. 주택가격의 변동에도 불구하고 앞서의 다른 지

역보다 PIR의 상승과 하락이 최근 10년 동안 크지 

않았던 지역이다. 이는 내 집 마련 여건이 주택가

격 변동에 영향을 크게 받지 않았다는 것을 의미한

다. 이들 지역은 평균 PIR과 최소 PIR, 최대 PIR이 

가장 낮은 지역에 해당되며, 강남3구와 지리적으

로 떨어져 있다는 특징을 갖고 있다.

이러한 서울시 아파트의 PIR 변동을 자치구별

PIR, price-to-income ratio.

<그림 2> 서울시 아파트의 지역별 PIR 특성
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로 분석해 보면, 최근 주택가격 상승을 이끌었던 강

남구를 중심으로 서울시 외곽으로 갈수록 PIR 변동

이 낮다는 특징이 있고, 강남에서 시작된 PIR 변동

이 서울 중심부를 가로지르는 한강을 따라 동쪽과 

서쪽 인접지역으로 영향을 준 것을 알 수 있다. 

구분 ’10년 ’11년 ’12년 ’13년 ’14년 ’15년 ’16년 ’17년 ’18년 ’19년

강남구 19.7 18.1 16.7 16.6 16.9 17.8 20.2 23.4 27.0 31.3

강동구 9.9 9.3 8.7 8.2 8.0 8.6 9.5 10.7 11.4 12.8

강북구 7.0 6.6 6.0 6.1 6.1 6.2 6.7 6.8 7.4 8.2

강서구 7.8 7.2 6.4 6.5 6.6 6.8 8.0 8.6 9.3 10.5

관악구 7.9 7.6 6.5 6.5 6.7 6.9 7.2 7.5 8.3 9.3

광진구 13.3 11.5 10.9 10.2 10.5 10.6 11.1 12.3 14.1 16.1

구로구 7.1 6.9 6.1 6.2 6.2 6.4 6.7 7.2 7.6 8.9

금천구 6.1 5.7 5.2 4.9 5.0 5.4 5.9 6.2 6.6 7.5

노원구 6.4 5.9 5.1 5.2 5.2 5.4 5.8 6.3 6.8 7.7

도봉구 6.2 5.7 5.1 5.1 5.1 5.2 5.6 6.0 6.3 7.1

동대문구 8.1 7.5 6.9 6.6 6.5 7.1 7.9 8.3 8.9 10.1

동작구 10.7 10.0 9.5 9.6 9.1 9.1 10.5 11.4 12.6 14.8

마포구 10.3 10.1 10.8 10.9 9.0 10.0 11.1 12.1 13.7 16.0

서대문구 8.1 7.5 7.0 6.8 6.9 7.2 8.4 9.2 9.9 12.0

서초구 20.8 18.3 16.7 16.7 17.1 18.1 20.3 22.2 25.8 28.8

성동구 10.4 9.7 9.8 9.3 9.7 9.9 10.9 12.4 14.4 16.8

성북구 7.9 7.9 6.9 6.8 7.0 7.4 8.1 8.2 8.7 10.2

송파구 15.7 14.2 13.0 12.6 12.2 12.6 13.9 15.7 17.4 20.9

양천구 11.9 10.4 9.4 8.9 9.0 9.1 10.1 11.7 11.6 14.7

영등포구 11.1 9.7 7.9 8.0 7.9 8.4 9.3 10.4 11.7 13.3

용산구 18.2 16.1 14.3 13.1 14.8 14.6 18.2 19.9 23.2 26.6

은평구 9.4 7.9 7.0 6.7 6.6 6.8 7.6 8.0 8.5 9.1

종로구 10.0 10.0 10.5 9.9 8.7 9.2 10.3 10.4 10.8 13.9

중구 11.5 9.9 11.0 10.7 9.7 10.2 11.4 11.2 12.1 13.8

중랑구 6.7 6.4 5.8 5.7 5.8 5.7 6.1 6.5 6.9 7.7

PIR, price-to-income ratio.

<표 6> 서울시 아파트의 최근 10년간 지역별 PIR 변화
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PIR, price-to-income ratio.

<그림 3> 서울시 아파트의 최근 10년간 지역별 PIR 변화

PIR, price-to-income ratio.

<그림 4> 서울시 아파트의 최근 10년간 지역별 PIR 특성
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Ⅴ. 결론

본 연구는 PIR을 활용하여 서울시의 주택마련 

여건을 분석하고자 하였다. 이를 위해 국토교통부

가 생산․관리하는 주택 실거래가 자료를 활용하여 

최근 10년(2010~2019년) 동안 거래된 총 784,697건

의 아파트 실거래자료를 통해 서울시 25개 자치구

별로 PIR의 변화 및 특성을 관찰․분석하였다.

분석결과, 서울시 아파트의 PIR은 2010년부터 
2014년까지 하락하다가 이후 2019년까지 급격한 
상승을 나타내었다. PIR 상승을 주도한 지역은 강
남구, 서초구, 송파구, 용산구로 분석되어 최근에 
서울시 부동산시장을 주도했던 것이 증명되었다. 

특징적으로 이들 지역과 인접한 마포구, 성동구, 

동작구의 PIR 변동 추세가 다른 지역과 다른 양상
으로 나타났다. 2010년부터 2014~2015년까지는 
PIR이 하락 및 상승이 거의 없다가 이후부터 급격
히 상승하기 시작하였다. 2010년부터 2015년의 시
기는 서울시 대부분의 지역에서 아파트의 PIR이 
하락하던 시기였다. 그럼에도 불구하고 이들 3개 
자치구는 같은 기간 동안 PIR의 변동이 거의 없다
가 2015년 이후에 급격한 상승을 나타내었다. 이
는 이들 자치구와 인접한 강남구, 서초구, 용산구
의 PIR이 급등하기 시작한 시기와 유사한 형태이
다. 따라서 아파트의 경우는 강남구, 서초구, 용산
구의 주택가격 상승이 바로 인접한 지역에 큰 영향
을 주었다는 사실을 알 수 있다.

다음으로 서울시 아파트의 PIR 변화는 강남구, 

서초구, 송파구, 용산구를 중심으로 주변지역과 서

울시 외곽으로 갈수록 낮아지는 모습을 나타내었

다. 여기에 더하여 한강을 따라서 한강과 인접한 

지역의 PIR이 높게 나타났는데, 이는 서울의 서쪽

으로는 마포구와 동작구, 동쪽으로는 광진구와 성

동구의 PIR이 상대적으로 높았기 때문이다. PIR

이 가장 낮은 자치구가 집중된 곳은 서울시 북부 

외곽지역이며, 그 다음으로 낮은 지역은 서울시 남

서쪽에 외곽에 위치한 자치구들로 나타났다. 종합

해 볼 때, 서울시의 PIR은 강남3구와 한강의 동서

축을 따라서 변동이 심하였고, 반대로 서울의 남북

축으로는 변동이 적었던 것으로 분석되었다. 따라

서 서울시에 있어서 내 집 마련 여건은 강남과 한

강 축을 따라서 차이가 나타난 것으로 볼 수 있다.

이상의 연구결과를 바탕으로 서울시 주거안정 

및 내 집 마련 여건 개선을 위한 시사점을 도출하

면 다음과 같다.

첫째, 아파트에 대한 선호와 수요가 줄어들지 

않는다면 서울 외곽지역에 아파트 공급량을 집중

하는 정책을 검토할 필요가 있다. 서울 중심부의 

아파트는 인기가 높아 가격변동에 민감도가 높지

만 외곽지역은 상대적으로 PIR 변동이 크지 않았

다. 따라서 직장과의 거리를 고려하여 강남권 및 

도심권과 가까운 지역에 아파트를 공급하던 정책

을 일부 조정하여 가격변화와 이에 따른 PIR 변동

이 상대적으로 크지 않은 외곽지역에 저소득가구

를 위한 아파트 공급량 확대가 필요하다. 직주근접

과 직장과의 이동편의성도 중요하지만, 우선은 내 

집 마련이 가능한 주택이 시장에 존재해 있는 것이 

가장 중요하다. 따라서 주택가격 변동의 민간도가 

낮은 외곽지역에 저소득가구가 거주할 수 있는 아

파트의 공급량 확대를 검토할 필요가 있다.

둘째, 서울시의 부동산시장 지도는 과거에 강남

3구에서 최근에는 용산구, 성동구로 확대되고 있

는 추세이다. 여기에 더하여 이들 자치구와 인접한 

지역에서 PIR의 상승이 뚜렷하게 나타나고 있다. 
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이들 지역은 한강을 중심으로 인접해 있거나 서울

의 남동쪽에 집중되어 위치하고 있다. 지역별 PIR 

격차는 주택가격에 영향을 미치는 다양한 요인들

로 인해 나타날 수밖에 없는 현상이다. 하지만, 이

러한 격차가 심화될 경우에는 거주지역이 신분을 

결정하는 부정적 사회현상으로 나타날 수 있기 때

문에 관리가 필요하다. 따라서 지역별로 다양한 소

득계층이 어울려 거주하고, 폭 넓은 주택가격의 주

택이 위치할 수 있도록 주택공급의 다양화 정책이 

요구된다. 우선적으로 PIR이 높고 상승의 변동추

세를 갖는 지역에 대하여 공공임대주택 공급량을 

늘리거나, 신혼부부, 청년 등 내 집 마련이 상대적

으로 어려운 계층에 대한 특별공급을 확대할 필요

가 있다. 이를 통해 아파트 단지 내 소셜믹스

(social mix)에서 나아가 지역 내 소셜믹스가 확대

되어 지역의 거주 다양성을 확보․강화해 나갈 필

요가 있다.

셋째, 서울시의 아파트 가격 상승과 이에 따른 

PIR 변화는 강남3구를 중심으로 용산구, 성동구 

등 인접지역으로의 확산이 뚜렷하게 나타나고 있

다. 따라서 서울시 부동산시장의 과열을 방지하기 

위해서는 자치구별 핀셋 규제도 중요하지만, 바로 

인접한 지역을 동시에 관리함으로써 이후의 풍선

효과가 인접지역에서 나타나는 것을 사전에 방지

할 필요가 있다. 
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Abstract

This study analysed the changing trend in annual price-to-income ratio (PIR) by employing data of real apartment 

transactions (total 784,697 transactions) in 25 districts in Seoul over a 10-year period (2010-~2019). The results 

reveal that the biggest PIR change occurred in the 3 Gangnam districts and alongside the west-east axis of the 

Han River, while the changes on the North-South axis were insignificant. The PIR change was least significant in 

the northern outskirts of Seoul, followed by the districts in the south-west outskirts of Seoul. These results imply 

that there is a need to adjust the policy that has supplied apartments near the Gangnam and inner-city areas which 

took into account the distance to workplace. It can be said that the supply of working class apartments needs to be 

expanded in the outskirts areas that show relatively small changes in apartment prices as well as PIR, so as to 

stabilise the real estate markets in Seoul.
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