
스마트튜브 김학렬 소장

2024년 부동산 이렇게 준비합시다!



김학렬

1997년 서강대학교 신문방송학과 졸업 (학부)

2022년 한양사이버대학원 부동산학과 졸업 (석사)

1997년~ 롯데백화점

1999년~ LG유통(현 GS리테일)

2002년~ 한국갤럽조사연구소 부동산 조사본부 팀장

2017년~ 현) 스마트튜브 부동산조사연구소 소장

빠숑의 세상 답사기 블로그 운영 (18만 3천명, 전체 1위)

빠숑의 세상 답사기 팟캐스트 진행

스마트튜브TV 유튜브 운영 (19만 9천명 구독)

네이버 프리미엄 콘텐츠 제공 (네이버 공인 인플루언서)

스마트튜브 경제아카데미 운영 (경제 강의 플랫폼)

서울 부동산 절대원칙 등 14권 출간











2023년을 총평해 주신다면!



거래량은 지지 부진하지만 조금씩!



신축 선호도가 지속되고 있나?
(단위 : %)



아파트 → 아파트
단독, 다세대, 빌라 → 아파트

이것이 수요 트렌드다!

신축 아파트 → 신축 아파트
구축 아파트 → 신축 아파트
단독, 다세대, 빌라 → 신축 아파트





금리

중금리의 시대





분양 시장은 어찌 될까?
분양가는 오른다!





분양 시장은 어찌 될까?

미분양은 줄어든다?!
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포항 미분양

미분양



▶안성시

e편한세상안성그랑루체

공도서희스타힐스

안성공도센트럴카운티(민간임대)

안성공도센트럴카운티에듀파크

안성라포르테공도

안성우방아이유쉘에스티지

해링턴플레이스진사2BL

효성해링턴플레이스안성공도

▶평택시

e편한세상평택라씨엘로

e편한세상평택하이센트

지제역반도체밸리제일풍경채(2BL)

지제역푸르지오엘리아츠

평택석정공원화성파크드림

평택역경남아너스빌디아트(주상복합)

평택화양서희스타힐스센트럴파크

평택화양휴먼빌퍼스트시티

포레나평택화양

힐스테이트평택더퍼스트

힐스테이트평택화양





지금이 저점인가? 추가 하락 가능성은?
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서울특별시 경기도 인천광역시

더 하락해야 살 것인가? (월세지수)





부동산 투자의 순서

입지/상품 분석(이해) 미래가치 추정 부동산 취득



대한민국
부동산

투자 방법!

가치 투자

발전가능성 투자

배당 투자

트레이딩(단기갭투자)



1. 가치 투자

(안전마진 투자)

(Asset Parking)

2. 랜드마크 아파트면 더 올라갈 시장인지

발전가능성이 있는지 살펴보자!

1. 랜드마크가 아니라면 그 아파트와의

가격차(저평가)를 살펴보자! (일반적인 갭투자)



매수 대상은 굳이 수도권 아니어도 된다!
수요가 있는 곳이라면! 

시세가 오를 수 있는 지역이라면! 하지만!!!

2. 발전가능성 투자 (성장주!)



수요가 증가하는 지역이어야 한다!

일자리가 증가하는 지역!

일자리 연결되는 교통망이 확충되는 지역!

일자리의 양질의 베드타운이 될 지역!



3. 배당 투자 (수익형 부동산!)

시세가 상승하는 지역이어야 한다!

일자리 지역이거나 특수목적 지역!

교통망이 좋거나 좋아지는 지역!

경쟁 상품이 들어올 여지가 적은 지역!



4. 트레이딩 투자에 대하여…

1. 타이밍 만으로도 투자 할 수 있다!

2. 상승 초기 진입하지 못하면 필패한다!

3.  결국 가치투자까지 고려해야!

4.  타이밍을 놓쳐도 버틸 수 있다!



투자를 한다면 가장 유망한 지역은!

최대 상승 vs. 최대 하락













서울 구축 vs. 경기 신축

입지, 상품 , 가격

어떤 것이 가장 중요할까?



현재 수요 + 미래 수요절대 수요

일자리+교통,교육,상권실거주

투자 수요 vs. 실수요

실거주 요인이 증가!투자



재건축 재개발 투자

입지
사업성(공사비, 추분)

정책



지방 소액 갭투자

가격
입지
시간



정책의 변화

총선 전
총선 후



지방 규제는 한동안 안 한다!

정비사업 속도 정상화하려고는 하는데!

광역 교통망 속도 낸다!

정부 정책 주목 포인트!

지방 미분양 지역 관리 해야 한다!      



지금 시장을 혼란하게 생각하는 이유

금리, 공급, 거래량, 시황,
그리고 정책…



우리가 주목할 것

여기 까지 입니다!

상품성을 따지는 곳!

가성비를 따지는 곳!



상권 일자리 주거지

미래수요를 따져보자!





일자리 수



아파트 공급



입주 물량





시세 순위



인구 증감













상권 일자리 주거지

상품성을 따져보자!















미래수요를 따져도!
상품성을 따져도!

2024 결국은 부동산




