


프로필:

함영진 우리은행 부동산리서치랩장

국무조정실 주최 간담회 부동산전문가 자문

기획재정부 부동산정책팀 주최 간담회 부동산전문가 자문

국토교통부 주택정책과 주최 간담회 부동산전문가 자문

한 국 자 산 관 리 공 사 ( 캠 코 ) 발 전 자 문 위 원 회 위 원 위 촉

(2023.06.29~2024.12.31)

前 서울시 지방세 세수추계 자문위원(2022.6~2023.12)

前 ㈜직방 빅데이터랩장(2018.4~2024.02.20)

前 부동산114 리서치센터장(2012.11~2018.3)



· 2024년 5월현재전국△0.73%, 수도권△0.58% 하락, 세종, 대구, 부산은전국대비낙폭大, 서울 3월부터반등

· 2023년 4분기들어하락전환, 단전년동기보다는낙폭둔화

1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략

아파트 매매가격 변동률

5. 투자전략

자료원: 한국부동산원(’24.5.27 기준) / 단위 : %



· 2024년 5월현재전국 0.55%, 수도권 1.54% 상승, 지방△0.40%로하락 (양극화양상)

· 수도권은서울등입주량감소와구입수요관망으로상승, 지방은미분양과과잉공급으로하락

아파트 전세가격 변동률

1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략 5. 투자전략

자료원: 한국부동산원(’24.5.27 기준) / 단위 : %



강남3구&용산 아파트 매매 신고가/신저가

· 2021년호황기는강남3구&용산구아파트매매거래의 57.6%가신고가거래

· 2024년신고가비율이 12.5%로하락, 침체기또는집값하향조정기에는급매물에만수요자반응

자료원: 국토부 실거래가(‘24.5.28기준, 계약일 집계) / 단위 : %

57.6%

0.6%

12.5%

1.9% 1.2%0.8%

44.8%
35.2%
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수도권 아파트 매매 상승/하락 거래 비율

· 2021년호황기는수도권아파트매매거래의 55.3%인과반이직전거래대비상승거래

· 2024년상승거래가 43 %, 하락거래가 41.6%로대등한비율, 손절우려, 비싼가격에거부감

자료원: 국토부 실거래가(‘24.06.03기준, 계약일 집계) / 단위 : %

35.3%

20%

13%

15.3%

16.4%

21.2%

21.8%

15.4%

21.3%

20.3%



강남구 3.3 ㎡기준 대표 아파트 자료원: 직방시세(’24.5.29기준)

1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장
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서초구 3.3 ㎡기준 대표 아파트 자료원: 직방시세(’24.5.29기준)
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송파구 3.3 ㎡기준 대표 아파트 자료원: 직방시세(’24.5.29기준)
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용산구 3.3 ㎡기준 대표 아파트 자료원: 직방시세(’24.5.29기준)
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’24년 서울 아파트 3.3 ㎡당 매매 거래가 높은 20위 자료원: 국토부 실거래가(‘24.5.28기준, 계약일 집계)
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’24년 서울 아파트 매매호당 거래가 높은 20위 자료원: 국토부 실거래가(‘24.5.28기준, 계약일 집계)
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Ⅱ. 거래량

전국 아파트 매매 거래량 추이

· ’21년 57만 6천여건, ’22년 25만 8천여건, ’23년 37만 9천여건으로호황기또는평년대비감소

· ’20년 6월 10만여건에서 ’23년 3월 3만 9여건을기록하는등아파트매매활력저하

자료원: 국토부 실거래가(‘24.5.19기준, 계약일 집계)
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서울 아파트 매입자 거주지별 추이

· ’23년관할시군구내 39.3% →’24년 42.3% 증가, ’23년관할시도외기타 24.5% → ‘24년 22.9%로감소(투자<실수요)

자료원: 한국부동산원(‘24.3기준, 신고일 집계)

Ⅱ. 거래량
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Ⅲ. 분양시장

전국 아파트 1순위 청약경쟁률

· ’24년서울 1순위청약경쟁률 124.9: 1 기록,  당분간서울쏠림현상지속전망

· ‘24년 5월현재 1순위총청약자 19만1천명중 4만8천명등 1/4가량서울쏠림현상(메이플자이, 경희궁유보라등)

· ’24년 3~4월봄분양성수기개점휴업 (청약홈개편, 4월총선등)

【 1순위청약경쟁률(단위 : N:1) 】

구분

전국

서울

경기

인천

지방

2022 2023 2024

6.7

10.2

5.9

11.9

6.2

11.1

56.8

9.1

6.5

9

4.5

124.9

2.6

3.5

3.7

【 1순위총청약자(단위 : 명】

구분

전국

서울

경기

인천

지방

2022 2023 2024

978,829

68,746

214,174

107,524

588,254

1,108,292

269,411

321,833

67,626

449,422

191,157

48,442

24,270

17,043

101,402
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자료원: 청약홈(’24.5기준)



’24년 수도권 분양 1순위 청약경쟁률 상위 단지

· ’24년수도권 1순위청약경쟁률상위단지 20위, 서울, 분당등수도권선호현상 ↑

자료원: 청약홈(’24.5기준)

순위 아파트명 위치 분양시점 청약통계모음

1 메이플자이 서울특별시 서초구 잠원동 2024년 01월 442.3

2 경희궁유보라 서울특별시 서대문구 영천동 2024년 02월 124.4

3 더샵둔촌포레 서울특별시 강동구 둔촌동 2024년 02월 93.1

4 제일풍경채검단3 인천광역시 서구 불로동 2024년 01월 44.5

5 엘리프남위례역에듀포레 경기도 성남시 수정구 복정동 2024년 04월 43.7

6 분당금호어울림그린파크 경기도 성남시 분당구 야탑동 2024년 02월 39.2

7 영통자이센트럴파크 경기도 수원시 영통구 영통동 2024년 02월 12.1

8 한화포레나안산고잔2차 경기도 안산시 단원구 고잔동 2024년 02월 10.7

9 에스아이팰리스올림픽공원 서울특별시 강동구 성내동 2024년 02월 10.0

10 오산역금강펜테리움 경기도 오산시 가수동 2024년 04월 6.3

11 포제스한강 서울특별시 광진구 광장동 2024년 01월 6.1

12 송도자이풍경채그라노블1단지 인천광역시 연수구 송도동 2024년 02월 4.5

13 여주역자이헤리티지 경기도 여주시 교동 2024년 05월 4.3

14 광명롯데캐슬시그니처 경기도 광명시 광명동 2024년 04월 3.4

15 e편한세상검단에코비스타 인천광역시 서구 마전동 2024년 02월 3.1

16 송내역푸르지오센트비엔 경기도 부천시 소사구 송내동 2024년 01월 2.7

17 개봉루브루 서울특별시 구로구 개봉동 2024년 04월 2.3

18 송도자이풍경채그라노블5단지 인천광역시 연수구 송도동 2024년 02월 2.2

19 두산위브더제니스센트럴용인 경기도 용인시 처인구 삼가동 2024년 02월 2.2

20 e편한세상평촌어반밸리 경기도 안양시 동안구 호계동 2024년 02월 2.0

Ⅲ. 분양시장
1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략 5. 투자전략



’24년 전국 아파트 분양물량

· ’24년전국아파트분양(예정)물량은 30만여호로전년 18만호보다증가할전망

· 3~4월분양휴지기, PF대출난항, 원자재가격인상이슈로실제분양실적률하회전망

· 5월현재, 전국공급실적률 25%, 서울 12%, 경기도 11%, 인천 20% 수준임

구분

전국

서울

경기

인천

2022 2023
2024

(분양완료)

267,659

23,241

79,473

21,695

181,640

23,587

66,219

16,661

303,721
(77,908)

44,355
(5,428)

100,347
(19,991)

27,295
(7,216)

【 24년전국아파트분양물량 (단위 : 호)】

서울 분양 공급
실적률

12% 저조

자료원: 직방(’24.5.19기준)
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쉽게 낮출 수 없는 아파트 분양가

· ’24년 5월현재전국호당분양가 6억5,868만원으로전년 6억454만원에서 5천여만원상승

· 서울은 ‘포제스한강’, ‘메이플자이’영향으로 18억7,717만원기록

· 민간분상제완화, 물가상승등원자재가격과인건비상승, 금융비증가등분양가연달아인상

【전국연도별호당평균분양가추이 (단위 : 만원)】 【서울연도별호당평균분양가추이 (단위 : 만원)】

자료원: 직방(’24.5.19기준)

Ⅲ. 분양시장
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2015년 이후 높은 분양가는 대부분 서울지역

(단위 : 만원) 

【 2015~2024년전국분양 3.3㎡호당평균분양가추이 (단위 : 만원)】

자료원: 직방(’24.5.19기준)
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전국 미분양 현황

· ’24년 4월현재전국미분양규모 7만1,997호로 7만호돌파

· 수도권 1만4,665호, 지방 5만7,342호로지방에미분양적체과다

16만5,595

7만1,997
7만5,359

자료원: 직방(’24.4기준)
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‘24.3.25
결혼과
출산이

유리해진
청약제도

자료원: 국토부
보도자료(’24.3.25)
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서울 분양예정 주요 단지 1

아파트명 소재지 총세대수 일반공급 분양/입주시기 시공/시행사

강변역센트럴아이파크 서울특별시 광진구 구의동 215 68 · 분양: 2024. 상

강서센트럴아이파크 서울특별시 강서구 방화동 557 0 · 분양: 2024.10 · 시공: 에이치디씨현대산업개발(주)
/ 시행:-

고척4구역재개발 서울특별시 구로구 고척동 983 576 · 분양: 2024. 상 · 시공: (주)대우건설,현대건설(주)
/ 시행:고척4구역 재개발조합

광운대역세권재개발 서울특별시 노원구 월계동 2,694 0 · 분양: 2024. 하 · 시공: HDC현대산업개발(주)
/ 시행:-

구로우성타운재건축동문디이스
트

서울특별시 구로구 구로동 61 0 · 분양: 2024.07 · 시공: 동문건설(주)
/ 시행:-

그란츠리버파크 서울특별시 강동구 성내동 407 327 · 분양: 2024.05 · 시공: DL이앤씨(주)
/ 시행:(주)디에이치프라퍼티원

노량진8재정비촉진구역재개발 서울특별시 동작구 대방동 1,007 309 · 분양: 2024. · 시공: 디엘이앤씨 주식회사
/ 시행:노량진8재정비촉진구역 주택재개발정비사업조합

동작보라매역프리센트 서울특별시 동작구 신대방동 124 91 · 분양: 2024.05 · 시공: 에이스디엔시 주식회사
/ 시행:대신자산신탁

디에이치대치에델루이 서울특별시 강남구 대치동 282 79 · 분양: 2024. · 시공: 현대건설(주)
/ 시행:대치동구마을제3지구주택재건축 정비사업조합

디에이치방배 서울특별시 서초구 방배동 3,080 1,686 · 분양: 2024.08 · 시공: 현대건설(주)
/ 시행:-

디에이치한남 서울특별시 용산구 한남동 5,816 0 · 분양: 2024. · 시공: 현대건설(주)
/ 시행:한남3재정비촉진구역 주택재개발정비사업조합

래미안레벤투스 서울특별시 강남구 도곡동 308 133 · 분양: 2024. 하 · 시공: 삼성물산(주)
/ 시행:도곡삼호아파트주택재건축정비사업조합

래미안원페를라 서울특별시 서초구 방배동 1,097 465 · 분양: 2024. 상 · 시공: 삼성물산(주)
/ 시행:방배6구역주택재건축정비사업조합

래미안원펜타스 서울특별시 서초구 반포동 641 292 · 분양: 2024.07 · 시공: 삼성물산(주)
/ 시행:신반포15차아파트주택재건축정비사업조합

래미안트리니원 서울특별시 서초구 반포동 2,091 537 · 분양: 2024. · 시공: 삼성물산(주)
/ 시행:반포아파트3주구주택재건축정비사업조합

마포자이힐스테이트 서울특별시 마포구 공덕동 1,101 456 · 분양: 2024.06 · 시공: 지에스건설(주),현대건설(주)
/ 시행:공덕1구역주택재건축정비사업조합

자료원: 직방(’24.5.19기준)

Ⅲ. 분양시장
1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략 5. 투자전략



서울 분양예정 주요 단지 2

아파트명 소재지 총세대수 일반공급 분양/입주시기 시공/시행사
방배7재건축 서울특별시 서초구 방배동 276 0 · 분양: 2024. · 시공: -

/ 시행:방배7주택재건축정비사업조합

방배르엘 서울특별시 서초구 방배동 487 0 · 분양: 2024. 상 · 시공: 롯데건설(주)
/ 시행:방배14구역 주택재건축 정비사업조합

삼선5구역롯데캐슬 서울특별시 성북구 삼선동2가 1,223 522 · 분양: 2024. · 시공: 롯데건설(주)
/ 시행:삼선제5주택재개발정비사업조합

서반포써밋더힐(흑석11구역) 서울특별시 동작구 흑석동 1,509 422 · 분양: 2024. 하 · 시공: 대우건설(주)
/ 시행:흑석11구역 주택재개발정비사업조합

신길5동힐스테이트 서울특별시 영등포구 신길동 2,030 0 · 분양: 2024.10 · 시공: 현대건설(주)
/ 시행:신길5동 지역주택조합

신반포21차재건축 서울특별시 서초구 잠원동 275 108 · 분양: 2024. · 시공: 포스코건설(주)
/ 시행:신반포21차아파트 주택재건축정비사업조합

아크로리츠카운티 서울특별시 서초구 방배동 721 166 · 분양: 2024. · 시공: 대림산업(주)
/ 시행:방배삼익아파트 재건축조합

영동한양빌라가로주택 서울특별시 강남구 청담동 44 16 · 분양: 2024. · 시공: 라온건설(주)
/ 시행:영동한양빌라 가로주택정비사업 조합

영등포센트럴푸르지오위브 서울특별시 영등포구 영등포동5가 659 216 · 분양: 2024. · 시공: 대우건설 두산건설
/ 시행:-

유원제일1차재건축 서울특별시 영등포구 당산동4가 550 0 · 분양: 2024.08 · 시공: 디엘이앤씨(주)
/ 시행:-

일원개포한신재건축 서울특별시 강남구 일원동 498 70 · 분양: 2024. · 시공: GS건설(주)
/ 시행:-

잠실래미안아이파크 서울특별시 송파구 신천동 2,678 578 · 분양: 2024. · 시공: 삼성물산(주),HDC현대산업개발
/ 시행:진주아파트 재건축정비사업조합

잠실르엘 서울특별시 송파구 신천동 1,865 247 · 분양: 2024. 상 · 시공: 롯데건설(주)
/ 시행:잠실미성크로바아파트주택재건축정비사업조합

청담르엘 서울특별시 강남구 청담동 1,261 176 · 분양: 2024. · 시공: 롯데건설(주)
/ 시행:청담삼익아파트 주택재건축정비사업조합

푸르지오라디우스파크 서울특별시 성북구 장위동 1,637 760 · 분양: 2024.06 · 시공: (주)대우건설
/ 시행:장위제6구역주택재개발정비사업조합

한강맨션재건축 서울특별시 용산구 이촌동 1,441 0 · 분양: 2024. · 시공: GS건설(주)
/ 시행:한강맨션아파트주택재건축정비사업조합

힐스테이트등촌역 서울특별시 강서구 등촌동 517 270 · 분양: 2024. 상 · 시공: 현대건설(주)
/ 시행:등촌1구역주택재건축정비사업조합
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어떤 주거 상품이 매입 유효할까?

· ’23년전국총주택매매거래총액은 188조원으로 ’22년(131조원)대비개선되었으나, ’21년(296조원)을비롯하여

저금리호황기시절에는미치지못하고있음

· 자산가치, 전세사기이슈등을고려하면아파트위주의상품선호당분간지속될전망

자료원: 국토부 실거래가(‘24.2.18기준, 계약일 집계, 단위 : 조원)
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단타보단 실수요 목적 중요

· ’21~’24년수도권집합건물보유기간별매도인현황, 1년이하보유비율 3.1%(’24년)로 ’21년 8.8%보다급감

· 차익기대감소,단기거래양도세부담, 충분한자기자본과대출이자비용을감당할수있을때매입고려

자료원: 법원 등기정보광장(‘24.2월 기준, 단위 : %)



Ⅳ

인구와 지역별 부동산

자료원: 행안부(’24.2)

1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략 5. 투자전략



Ⅳ

아파트 위주의 전세 선호

· 2023년전국총주택전세거래총액은 270조원

-총주택전세거래총액중아파트비율은 ’21년 75%, ’22년 76%, ’23년 81%로증가세

· 전세사기우려나정주여건을고려할때전세임대차도아파트선호지속

자료원: 국토부 실거래가(‘24.2.18기준, 계약일 집계, 단위 : 조원)

1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략 5. 투자전략



’23~’25년 아파트 입주 예정 물량

· ’24년전국아파트입주물량 31만 6천호로,전년대비 6,503호감소한비슷한수준

· 수도권전세가격오름세, 지방은미분양과입주물량이상당해보합또는약간상승
(단위 : 호)

구분 2023 2024 2025 25 - '24
총합계 323043 316540 224196 -92344

서울특별시 30610 23454 24241 787

부산광역시 24888 14910 10638 -4272

대구광역시 33248 24921 10192 -14729

인천광역시 41710 25864 24711 -1153

광주광역시 3579 8719 4882 -3837

대전광역시 3800 9356 10899 1543

울산광역시 8786 4805 3691 -1114

세종특별자치시 1453 3616 1035 -2581
경기도 98872 103621 57187 -46434
충청북도 7273 9506 12758 3252
충청남도 23815 17386 11456 -5930
전라남도 7470 10074 5702 -4372
경상북도 10815 23020 11073 -11947
경상남도 14302 19527 17000 -2527

제주특별자치도 1122 643 1276 633

강원특별자치도 4323 10212 7671 -2541

전북특별자치도 6977 6906 9784 2878
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전국 아파트 경매 시장 자료원: 법원경매정보(’24.05)



Ⅴ. 투자전략
1. 가격 2. 거래량 3. 분양시장

4. 유효전략

2024년 부동산 주요 이슈 및 전략

5. 투자전략

공급(분양, 입주)
’24~25 아파트 준공(입주) 감소 전망

PF연착륙, 건축 공사비 인상

중금리 시대 대비
美연준 ‘24년 9월 or 12월 인하 전망

중금리 시대 도래(낮은 인하 속도)

신생아특례대출, 스트레스DSR 강화(변동금리부)

주택 임대차
서울/경기 등 수도권 중심 가격상승, 월세화

임대차 갱신계약 유리

매매 상승 재료 또는 지지대 역할

양극화, 쏠림현상
수도권>지방

강남권 및 한강변>수도권 외곽

서울&신축&정비사업&교통 호재 주목



경청해 주셔서

감사합니다.


