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이정환 미래에셋자산운용 상무
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주제발표４

부동산 투자 전략

양지영 신한투자증권 수석





구분 주요 내용 예상 시장 영향

① 주택담보대출(주담대)
한도

수도권·규제지역 주담대 최대 6억 원으로 제한 (소득, 집값 무관)
고가주택 구매 어려워짐 → 중저가 주택은 거래 일부 회복 가능, 

현금 부자 중심 시장 재편

② 전입 의무화 수도권·규제지역 주담대 이용 시 6개월 내 전입 의무화
갭투자 차단 → 투자 목적 매수 위축, 실거주 수요 위주 거래

유도

③ 기존 주택 처분 조건
수도권·규제지역 1주택자 추가 구입 시 기존 주택 6개월 내 처분

의무화
기존 주택 유지 어려움 → 기존 주택 매물 증가 가능성, 거래

활성화 유도

④ 다주택자 대출 금지 수도권·규제지역 2주택 이상 보유자 주담대 전면 금지
다주택자 추가 매수 차단 → 고가 주택 추가 투자 어려움, 

보유자 중심 시장 고착화

⑤ 생애최초 LTV 축소 수도권·규제지역 생애최초 주담대 LTV 80% → 70%로 축소 젊은 층·초기 수요자의 매수 부담 가중, 실수요 진입 장벽 상승

⑥ 소유권 이전 조건부
전세대출 금지

수도권·규제지역 전세대출 후 주택 매수 불가 (소유권 이전
조건부 대출 금지)

갭투자 차단 → 투자목적 전세대출 완전 차단, 실거주 전세 위주
시장 전환

⑦ 전세대출 보증비율 축소 수도권·규제지역 전세대출 보증비율 90% → 80%
전세 수요 위축, 전세금 마련 부담 증가 → 전세시장 안정

가능성, 일부 전세난 심화 우려

⑧ 주담대 만기 제한 수도권·규제지역 주담대 만기 30년 이하제한
장기 대출 활용 어려움 → 월 상환 부담 증가, 저소득층 진입

어려움

⑨ 생활자금 주담대 축소
생활비 목적 주담대 한도 1주택자 최대 1억 원, 다주택자 전면

금지
대출 통한 투자 여력 감소 → 현금 흐름 악화 가능성, 투자 여력

제한

⑩ 신용대출 한도 축소 신용대출 한도 연소득 이내로 제한 레버리지 활용 투자 어려움 → 투자수요 위축

⑪ 정책대출 축소 디딤돌대출·신혼부부·신생아 특례대출 등 한도 15~25% 축소 정책수요자 내 매수 가능성 하락, 저소득층·청년층 내수요 위축

⑫ 총량 관리 강화 주택대출 포함 가계대출 총량관리 강화, 정책대출도 총량 관리
전반적인 대출 축소 → 부동산 시장 전반 위축 가능성, 신중한

시장 대응 유도
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▪ 2030년까지 총 135만
호 규모 신규 주택 착
공 추진

▪ 수도권, 135만호 중
매년 27만호 착공

▪ 서울, 매년 6.7만호 총
33.4만호 착공

▪ 국유지 2만호 물량은
기재부에서 별도 관리

▪ 공급 체감도를 높이는
착공 기준으로 관리



단지명 입주 시기 1순위 경쟁률

과천제이드자이(GS) 2021년 12월 193.6대1

위례자이더시티(GS) 2023년 3월 617.6대1

과천린파밀리에(우미·신
동아)

2024년 4월 718.3대1

왕숙 푸르지오 더
퍼스트(대우)

2028년 6월 55.5대1

항목 수치/내용

전국 공공분양 미분양
호수

2,812가구

수도권 비중
(인천·경기 중심)

752가구(전체의 약26.7%)

미분양 단지 사례
인천 영종 A60, 양주 회천 A24, 평택
고덕 A-53 등은 2022년 공고 이후

미분양 상태
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M1(협의통화): 조원 M2(광의통화): 조원

4,303
조원1,289

조원
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많이올랐는데, 

또오른다고?



1인당 평균 총급여액(만원) 총급여액 1억원 초과 인원(만명)
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한국 부자 수 추이(명) 한국 부자 금융자산 추이(조원)
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전국 인구수와 주택보급률 서울 인구수와 주택보급률
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전국 가구수 전국 1인 가구수



서울 아파트 입주물량(가구)
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서울특별시 경기도



주택분 종합부동산세액(억원) 주택분 종합부동산세 결정 인원
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“언제”

“어디”

를사야할까요?





"내가감당가능한범위내에서

최대한똘똘한한채＂



10년간(2015년4월~2025년4월)누적변동률(%)

169.76

147.6

75.25

45.7

19.9

강남 서울 경기 5대광역시 지방

95% 125% 150%22%



부촌지역 3.3㎡당 아파트 매매가격(만원)
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반포동 대치동 압구정동



강남진입이목표라면

“나홀로아파트”
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삼성동 풍림2차 3.3㎡당아파트 매매가격(만원)
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5년간 47%

2년간 40%

10년간 195%



정부와서울시의작품

“정비사업지”



순위 구시군 읍면동 아파트명 총세대수 3.3㎡당가(만원) 변동률(%) 입주년월

1 강남구 압구정동 구현대7차 560 15,479 28.8 1979.04

2 강남구 청담동 삼성청담공원 391 7,214 28.4 1999.08

3 강남구 개포동 우성6차 270 10,330 27.5 1987.11

4 강남구 일원동 상록수 740 9,236 26.2 1993.03

5 강남구 압구정동 구현대4차 170 18,207 26.1 1977.04

6 강남구 압구정동 대림아크로빌 56 15,940 26 2003.02

7 강남구 압구정동 현대8차 515 13,970 25 1981.04

8 강남구 수서동 삼익 645 6,835 24.5 1992.12

9 강남구 개포동
디에이치아너힐

즈
1,320 10,659 23.9 2019.08

10 강남구 압구정동 구현대6차 728 14,763 22.8 1978.1

11 강남구 대치동 삼성2차 19 4,599 22.7 1999.1

12 강남구 개포동 주공고층7단지 900 10,504 22 1983.12

13 강남구 대치동 대치우성1차 476 9,420 21.3 1984.01

14 강남구 대치동 롯데캐슬리베 144 8,667 21.3 2005.12

15 강남구 대치동 개포우성2차 450 11,394 21.2 1984.12



순위 구시군 읍면동 아파트명 총세대수 3.3㎡당가(만원) 변동률(%) 입주년월

1 서초구 반포동 아크로리버파크 1,612 15,800 41.7 2016.08

2 서초구 잠원동 잠원한신 540 11,203 28.1 1992.07

3 서초구 잠원동 잠원동아 991 10,253 26.3 2002.07

4 서초구 반포동 반포푸르지오 237 9,425 23.2 2000.1

5 서초구 우면동 코오롱 300 6,660 23 1994.1

6 서초구 반포동 반포미도1차 1,260 9,895 22.6 1986

7 서초구 서초동 래미안서초스위트 392 8,609 20.5 2009.01

8 서초구 잠원동 현대훼밀리 113 8,108 20.1 1997.08

9 서초구 잠원동 래미안신반포리오센트 475 10,216 20 2019.05

10 서초구 잠원동 한신한강 450 10,120 19.6 1989.07

11 서초구 서초동 진흥 615 8,205 19.5 1978.07

12 서초구 잠원동 신반포자이 607 12,396 19.5 2018.07

13 서초구 잠원동 롯데캐슬갤럭시2차 428 7,484 19.3 2003.04

14 서초구 반포동 반포힐스테이트 397 10,889 19.2 2012.03

15 서초구 잠원동 잠원현대 238 8,251 19.2 1992.12



순위 구시군 읍면동 아파트명 총세대수 3.3㎡당가(만원) 변동률(%) 입주년월

1 송파구 잠실동 잠실주공5단지 3,930 10,476 25.8 1978.03

2 송파구 잠실동 잠실엘스 5,678 9,707 22.1 2008.09

3 송파구 가락동 가락쌍용스윗닷홈3차(103동) 64 4,257 21.4 2004.02

4 송파구 풍납동 강변현대 103 3,902 21 1991.1

5 송파구 잠실동 트리지움 3,696 8,932 20.8 2007.08

6 송파구 방이동 올림픽선수기자촌 5,540 7,252 20.6 1989.01

7 송파구 가락동 삼환가락 648 4,553 19.7 1985.05

8 송파구 잠실동 리센츠 5,563 9,227 19.5 2008.07

9 송파구 방이동 코오롱 758 4,951 19.4 1991.01

10 송파구 송파동 삼익 936 5,445 19.3 1984.12

11 송파구 신천동 잠실파크리오 6,864 7,944 18.3 2008.08

12 송파구 방이동 대림가락(방이대림) 480 5,262 18.3 1985.03

13 송파구 방이동 한양3차 252 4,886 17.7 1985.03

14 송파구 오금동 현대2,3,4차 1,316 5,246 17.7 1984.12

15 송파구 잠실동 레이크팰리스 2,678 7,772 17.2 2005.12



곧강남 10분

“3.9호선개통＂







현정부의최대수혜지

“분당신도시＂





양지마을 한양 3.3㎡당 아파트 매매가격(만원)
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10년간 154%

2년간 5%

5년간 47%

1년간 10%
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