
Þç ­üß Þ³!
É® Ù ìý õî? ×Åý õî?

"É® Óú÷ 
10õÇ ¼¿ö"
æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ îÝ¼ Íç

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



É® ÷ É», ¶í¸ Ýì Ïö

"É® ÞçÇ Áû÷ Ýÿ
÷ Åþ, ÕýÖß Þ×÷
ö"
Ù¾÷ æý¶¬?
ÝþÇ æýì, É½Ç ¿¹Íö

ÞçÇ Þ þ·æÿö¬?
ÝÍ·®½·ý¯÷ ûÞÕ íÿ Ù

þ· Î ÷Ç Ïö
ó÷ñ¬ ½õÇ ¬½ôì Ïö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ûâÇ É® õµ Ý Ï÷úî?
É® ìý Ý¸? ¾ö¼ý Ý¸? ×Åý Ý¸?
÷ ù ¬É É»Õ æº ¿×Ý ÷Ç ü½úö.

1

É® ìý Ý¸?
ýÚ Ð÷½ü Ì·É Ùý½

2

¾ö¼ý Ý¸?
Þç ¼÷Ç ¾ö½¶ ¯ß ÇÝñ

3

×Åý Ý¸?
ß»¼ ×ðÇ íðÝ¶ ¼úß Þ¬

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



æº ½ßÕÝ ÿõ¬æ ¯

Þç íø ÷õ
É® Þç÷ õµÕ Ï¶É, ó÷ñü Ý
×ß ÿ¶ ½

ÝÍ Çõ õÝ
ýÜ¬ ÞçÇ ù¶¬, ½õý ¼¿¶¬

æÌ þ× Ì·
¶¬ ìý Ýì, ¶¬ ×Åý Ý¶É ¿
×Ý ¾É ÜÞ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ó÷ñ ¾¼ æÌ ½Ý, æº ½ß¶ ûâß 10õÇ ¼ïúö.



¼øÇ ¾È ùÅü½úö

"É®Ç Å¿¸ ì¶  
Þç÷ Åúÿ,
Ý×ß ìÿ ì¶ Þç
÷ö"
Å¿¯÷ Í Ý¶ ¯÷ ¬ç ð ½æüÇúö. Ý×Ý áÝý÷ ûâß ×ðÇ É
õúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 2 Öï Þç Áÿ

É® ÞçÇ Ý Íü ÝßÝþ
"ý¯ È½ + ®÷ ýÜ + ÌÖù Áû
= ýÚ Õ½ Þç"

1

ý¯ È½
âý Çü ¯¼

2

®÷ ýÜ
³Ý Ý÷ Õ½

3

ÌÖù Áû
üü þï Ý¬

4

ýÚ Õ½
¼î ô Ú¾Õ Ç¶ íø

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



¬­ ×½: ÝþÇ æýì, É½
Ç ¬¹ö
Ýþ

õî Éí Ùî ÉÍ Áûù. ½¸·ù
ïñ·»û õ áþ ÇÉ ¬­ ½ù ç
É

É½ ÕýÖ
½íÞ ÿ½¶ Þý Ù÷¸, ÙÍ÷Þ·
þõî ÉíÇ ¬­ Ýÿ ÉÎ. ½Ç 
É½÷ úÉü ÿþ ýì

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 "É½÷ ö ½÷ ½õÉ¶ ¬ Åúö. ËÇ ÿ
Ç æýì, ¸Ü ÿÇ ÷ þÍö."



ü¿ÿ ½Ý: øïÝ Þçß ÍìÝ

úì 1
Ìü ü¿ÿ÷ ¼ÍÝì Ïö.

î½É ÇÝ
ýÚ×ô÷ ü¿ý ýå÷ì Ï

ö.
úì 2
õî Éí ü¿¶ çÉ¼ö.

¾Í Ó÷úù
æÚÖü ÚÖ¬ ¬øÝö.

öî õÝ
Ìü ü¿ÿ ¼Í¶ î½É ÇÝß âþÇú
ö. ýÿ¸ ½¸·ùïñ õ õî ÉíÇ ü¿
¬ ¿Éß çÉ¼ì Ï÷úö.

ü¿ Ç¶ Þç = ¬­ çî ÖÁ. 
ý¿÷ Çÿú ¬­÷ Í ½õÙú
ö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



수요 구조가 바뀌었다
실수요 중심 시장
실거주 목적의 매수가 시장을 주도. 갭 투자·단순 시세차익 목적은 
사라지고, 진짜 살 사람만 남았다

투자 수요 위축
다주택자 규제·대출 제한으로 투기성 수요 급감. 그러나 선별적 투
자 수요는 여전히 존재

"실수요가 시장을 지탱하는 구조, 이것이 오히려 가격 하방을 막는 요인이다"
— 스마트튜브 부동산조사연구소



ý÷× vs ýÚ×: ÿÿÝ ¾ç
ý÷× Ì·: ¼ò¾
¯õ ÷ç Çö. õî Éí üç×¶ 
þ¬ý ´½É Ï¶ö. ý¿ çî Ö
Á ÉÍ

ýÚ× î½: ìÿ
÷ æýî ô½ì, É® ì¾÷ ½öæ
ÿö. Æ½Ý Ð÷½Ç ¾ö½ö ¾Þ
ý ³Þö

æùúÞ¾ ½ûðøìõ
íÍ 4 ¾ö½¶ ×¬ Ñõ 
ü¶ Þç÷ î Ú Ï÷ú
ö.



õî ó÷ñ¬ ùÝ¶ Öæ

15õ+
Ýþ Ûí Åßú

Ýþ Åßú Ûí ü¿¬­ 15õ Ö ÿß. ÷
Ü ÝþÕÝ 'þ Ù'Ç Çö

±Ìù¬ï
Ìù¬ï Áû

Ìù¬ï Áû = ­ ¼Í = ýý ÌÞ Õ½ Ý
¬

³ý¯
2026 Çü ¯¼

2026õ Ýþ Çü¿ÿ í³¯ ¼Í Îì

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



É® Þçß ûÝÇ Ý Íü

"¬­Ç ½Ýì,
ü¿¶ ýÝö"
÷¯÷ ßûÝ¶ ¼¶ ú Ý¸ 4 × ì¿÷ Çö¶ ¯, ý½ì ×ì öÉ Ïö¶ ¯. 
÷ íø¬ ¼¼¾ ÌîÉ õî Éí ¬­Ç çÉ½úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



Ú÷­ vs É½: ÆÌß öù Þç

õî þÞÉ
Ú÷­ü É½Ç ½Ç Þçÿü ü¶ Þ¬ Óú÷ Ò½úö. É½ ÙÕÝ÷ ôÅ¸¶ ÿü ¿¹É¶ ÿÇ ÷û 
¬¸÷úö.

"É½ Ìü¬ ¸Ü ¬ Åúÿ,
¸Ü É½÷ ÷ ¸þÉ¶ Ù÷ö"

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



Þç ½Ý õî ¼ø

"Ý�ç÷ Åúÿ
'ìüÖ çù'"
îÿ¬¶ ÿ
Ýþ õîÉ, ýõ ¼¼ þï Éí, Ýý 
öÚ Éí

çÉ¼¶ ÿ
Ú÷­ ÉõîÉ, ³× â÷Þ, ½íÞ 
Ùî

¿¹É¶ ÿ
É½ þõîÉ, íÝ ¼Ù Éí, ÿí ¼
Í Éí

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



½áï Ý Í 4 ÷¯ý ¾õÝù
Ö

"É®Ç úÝ ì¶ Þç
÷ Åúÿ,
ôÅ¸¶ ÿÇ ì¶ Þ
ç÷ö"
þ ÙÇ þÉ ùïÞæ. 10õ ÖÕ÷ ôÅÏÇ ÙÇ ìýïÞæ.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 3 ÝÍ ½Ý

³Ý ýÜ: Þçß ÓÇ ¼¿ö
6õ ÷Ý ÜÝ
È¬ Åßú ³Ý ÙÙ. ÙÈ¬ Þç 
ÚÖ ÙÙ ç¼ ³ æß¼ ÙÈ¬ ¬
­ Áû

15õ ÷Á ³Ý ½¬
ì¬ Åßú Ö® üç×ý ýÚ ¬·. 
½ß ÕýÖ îÖ. ýÜ¬ æß¼ ½×
Õ¬ ç½Ý Þç ýôõ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 "³Ý ýÜ¶ ¬­Ç çÉ »Ýö. ÚÖß ½
õý ¼¿ö."



öüÝ× ýÜ: ¾³Æ Öæß ¬ý
¾³: ý¿ Ý¬
öüÝ×¬ ù® ½öÕ ý¿Ç ßÅ¼ ¯÷ÿ ÎÁÝÉý, æÜ 
ý¿ Ý¬¶ þõîÉÕ ÙÙ

Öæ: õîÉ Çõ ÜÝ
½¸·ùïñ öüÝ×ôÇ ù®Ç ´÷ÿ÷ ¼ò¾ áÝ. ýÜ¬ 
½õÚý õîÉ ý¯Ç ÷ ç¾ö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ýÜ¬ ½õÉÚý öîÉ ý¿÷ Íõü¶ íå, ÷¯÷ Ýî ½ûðß íøÇúö.



ñÉü¿Ý¬Ü: æÚÖý ¸¾ö

ýÜ Ì
Ìù üö ­þ×Æ ¸
¼½É ýÚ ×ð

ýÜ Ö
ÞÚ æüü×ý Ýï, 
æÚÖ ÙÙ

Þç üÖ
Ìù üì ýÚÝ¶ ­ þ× ÖÜ ìú. æÊ 
æüü »Éý Ýï½úö.

÷ ¼ü õîÉ ü¿ÿÇ ¼ÍÝÉý, ¬­Ç 
æß¼ úúõÌ÷úö.

"ýÜ¬ ¬­Ç ´¹ ¬ Åúÿ, ÞçÇ ÷ 
½Ý¬ ýôÍö"

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ÝÍß üÉÇ ÿ¿ö

"¬­÷ Åúÿ 'ÚÖ'ý
ù¶ ÝÍ"
ºô ½ûð ýÜß ýõØ 4 ¬­Ç ÊÙ ´½¼¶ ¬ Åúÿ, ÚÖý õÜÝü¸ 
÷ûÞô¶ ½ßÇúö. ýÿ¸ ÚÖß üÉ(ôì öÇ ×ý)Ç ýÜü ìÿÉÉ 
Ï÷úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



정책 실패 구조: 의도와 결과의 역설
세금 강화 → 가격 전가
취득세·보유세·양도세 인상 → 세금을 매도자가 부담하지 않
고 매수자에게 전가 → 결î 집값 상승

대출 규제 → 수요 이동
서울 규제 강화 → 경기·인천으로 풍선 효과 → 수도권 전역 
가격 상승

"정부는 집값을 잡으려 했지만, 시장은 항상 다른 출구를 찾았다"
— 스마트튜브 부동산조사연í소



Þç Þí÷ ýô Èüö ¾Þ
ÙÈ¬ ü¿ Ý¬
³Ý ¬·Ý 6õ ÷Ý ¿üÕ ÚÖ ÙÙ. ÙÈ¬ Þç ½Ç îÖ, ¬
­ Áû

ì¬ Þç çî
15õ ÷Á Ö® ýÚý ¬· ³ ý¿ ¼Í ³ ¬­ Ý½ ÉÉ. Ö® 
½×Õ¬ ç½Ý Þç ×ñ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ýÜý ÖýÝÉ ùì, ýÜ¬ ýô ¾Þý ÿÿïÞæ!



ÝÍ ½Ý ÝÍ ¼ø

"ÝÍÇ ÞçÇ úÝÉ 
»Ýì,
½õý ¼¿ö"
í³ Ý½ Úï õ¬ß ½ûð ÝÍ ¼ü¬ Ý¿ýúö. ýÜ¬ ½õÚý öî ×
ðß ¬Þ¶ ÷ ¬ìõÌ÷úö. ýÜý ýõ ô ÿ÷ Åúÿ, ýÜý ÷¾¶ ×ð
Ç ìÿý ýúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ÝÍ ìø ½Ý: ù Éíß öù ¼ù
½¸: ýÜÕ÷ Áû
ñÉü¿Ý¬Ü, öüÝ ÙüùÕ÷ ½
íÝì ½¸ 3í¶ ÉÎ Áû. ýÜ¶ ü
¿ý ÍÆÇ ÿ ¬­Ç » çÝö

É½: ýÜ Çõ ÇÏ
Ýþ ýÜ ÝÍ÷ É½ ÞçÕ¶ üß Ç
õ ÇÏ. É½Ç ø½Éÿ ÚÖ·ý¯ í
øü ÆÊÿö

½¾: Ýá þü
Ýþ ýÜ ½Ö Þùö ½¾·ÿÜÿü Ú
Ö ÷û. ½û·Óý·üÜ õ õî ½¾ É
í ¬­ ¯õ ½Ý

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 4 ®리와 글로벌 변수

금리 흐름: 고금리 시대, 언제까지?
현재 상황

미î·한î 모두 고®리 기조 유지 중. 단기간 내 ¯격한 ®리 인하 기대는 위험합니다. 고금리가 '일시적'이 아닌 '구조적'이 될 수 있음을 인정
해야 합니다.

®리 인하 시나리오
인플레이션 안정 → 점진적 인하 가능. 그러나 Î도는 시장 기대
보다 느릴 것

고®리 지Î 시나리오
í조적 인플레이션 지Î 시 고®리 장기화. 이자 부담이 매수 심
리 계Î 압박

스마트튜브 부동산조사연íÍ



®½ Çõ: î½¶ ÇÝ, ý¯Ç ÷ ½ù
®½ Áûß þü
÷× ½ö Ý¬ ³ ýÚ î½ ÇÝ ³ ü¿ÿ ¼Í. í¾îÉ¶ ýü
Ý ÷ø³üÇúö.

ýÿ¸ ý¯÷ ÷ ½Ýö
ì®½ ³ üå Ö¬ Áû ³ âý ý¯ ¼Í ³ ý¯ È½ îÖ. ®
½¬ æß¼ ý¯Ç ý÷¶ íå!

"®½¬ Ù¾Ç çÿ¼ ÝÉý, ý¯Ç Íí æß¼ Ù¾Ç ÉñÝ¶ Å÷ÿú"
4 æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



®ü¼ ½Ü üÚ: ÿÝ¸÷Ùß º

ÿÝ¸÷Ù ÉÎ
®ü¼ ¿¬ Áû Õ½ ÉÎ. Ö® ×ð ¬Þ 
Ýÿ ³ æ¿ ×ð(½ûð) áþ ÖÁ ½Ö

ûî ®½ Çõ
û õÉ ¾É®½ ³ Ýî ×ü çÝÇ ¼Ý 
³ ÝîÇÝ ®½ ÝÍ ÍÎ. ûî÷ î½þ 
Ýî÷ ¼ùý

Þï üÚ
Ö/þÿ Þï Áû ³ ÚÇ ¿¬ Áû ³ î´ 
ÿÝ¸÷Ù ³ ®½ ÿÝ õ¼ÎÙ. Þï÷ 
½ûðÇ ÆÊÿö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



®½ ìø: ®½Æ Ù¾Ç þøÝ
É Ï¶ö
®½ ÁûÕ÷ æù Éí
½¸·ÝÍ·ùÿ 4 ý¯ ½ùü ÚÖ 
ÙÙ÷ ®½ ÁûÇ Õ÷. ®½¬ î
ÿ÷ ô ì¿Ç Àö

®½ ÝÿÕ÷ » æù Éí
É½ þõîÉ 4 ®½¬ ´¼÷ ÚÖ
¬ Çÿú ¬­ ½ü. ®½üö ÇÉÆ 
ÚÖ¬ üÉ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 "®½ý Õìü ýÚý ûø¶ ¯Ç, ¾Þý 
Õìü Ç¶ ¯Çúö"



금리 분석 핵심 결론

"®리는 단기 변수,
공¯은 구조 변수"
금리는 오르내립니다. 하지만 서울의 입주물량 절벽은 이미 예약된 미래입니다. 단기 변수에 흔들리지 말고 구조 변수에 베팅하십시오.

스마트튜브 부동산조사연구소



PART 5 ý¯ VS ÚÖ

ý¯ È½: 2026õ÷ ô½ö

"2026 Ýþ Çü
í³¯ ¯¼"
2025~2026õ Ýþ âý Çü¿ÿ÷ í³ ÝÈ ÚÉÿü ½õÙúö. ÷¯Ç Î
ï÷ Åúÿ ÷û ×Ý¼ ó÷ñÇúö. É® ÙÇ Í ìþ, 2õ Ö õµ ¬­Õ ì
¬ ´É Ý­õüïÞæ.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ý¯ ó÷ñ: ë×¬ û¿ý ùÝö

2022 ÝÁ
ý¯ ÍÝ, Ûí ÚÉ

2023 ¼Í
üåþ·®½ Çõÿü Ý

ÿ

2024 ¯¼
½÷·ýìÙú Ý¬

2025-26 ½ù
¾ýÉ ý¯ ½ù ÁÜ

Þ ÷¿¬ ´¸?
ì®½ü üå Ö¬ ¯õ

½Õ¬ ýÜü ìÅñ ÅÖ

üåì ½÷·ýì Ùú ÎÝ

ÿÝ¬ Éõÿü íý ¼Í

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ý
¯÷ ½ùÝþ ¬­Ç ¿½Éÿü 
æý Ú¾Õ Ç÷úö.



³úÉ ½ù: áþ üüß ÿÍñ
³úÉ Åßú âý ý¯ ¯¼
500ù³ ÷Á ³úÉ¶ ­½·ûß·î¿
úòÕÝ Õ÷É. ýÿ¸ âý ³úÉ ý
¯Ç í¬ ùù ÁÜ

¾ü ³úÉ ¬­ Õ½ûÅ
ý¯÷ Çÿú Ï¶ ¯ß ¬Þ¬ ÷ îÿ
¬ö. ³ç úÉ¶ ÷÷ ³ç÷ ¼¶ í
ø

ÙÍ× úÉß º�
50~100ù³ Íýº úÉ¶ ­½ ½æ·
î¿úò ½ïü ÚÖ ÷Ø. ÕþÖ ¬Î

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ÌùÞçß ³üÞ
Ìù ¼Í
Ìù ì¾·üÝ ½æüü Ç³ÿ ¾
ý. Ùüÿô÷ Ìùý Öùü ÌÞ 
¬ÍÖ. Ìù ¿ü íõÍö

Öù Ý¬
Öù þÙ ¯­ß Ý¬ Ù. ýþ ¸¬
¶ û÷ Ó÷þ ¼î "ýõ ô ü"÷ ¼
ö. Öù Õ½÷ ýÚ î½ ×þ

"Ìù ³ Öù Þ³ ÍÇ. ´ Ù Ç÷ ì¶ þï÷ ÷ þúÉ¶ Þ³¬ Öö"
4 æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ÚÖ íøß ýü üÖ

1~2ÿ ¬í ¯Ý
Ìü ¬íß È¼ ÷Á÷ 1~2ÿ ¬í. Í× Å
ßú·æýæÕ ÚÖ ÿÝ. Í×÷ÿì ¿ÞÝ
þ Í ¼ö

Ú÷­ ÿí ÙÙ
É½ ÿí¶ Ú÷­ÿü, Ú÷­ ÿí¶ Ýþ
ü ÙÙ. Ýþ üü ÚÖ¶ íøÉÿü Ý¬ 
Ù

üüþ ½ö Ý¬
Öù ½ö Ý¬¬ ¼î ýÚ ¼Ý ßû¾ö. 
Çìÿ÷ çï ýÚÿÿü ÌÞ¼¶ íø

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ý¯·ÚÖ ½Ý õî ¼ø

"ý¯÷ Íþ
¬­Ç ¼í æùö"
½Üß ¾ü Ö½Çúö. ý¯Ç Íì ÚÖ¶ íøÉÿü Ý¬ýúö. ÷ ½Ýßß 
÷Ç ÷û ¸Æ Ï÷úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 Ìù ÿõ, Çü ½ù Éíß ¬­ ¯õ
Ç ÷û ÖæÕÝ ¬Ý´÷úö.



ý¯ ìø: ó÷ñ¬ Ý¿Ý¶ Öæ
Ìù �õ Éí
ùÿ·ïð·ñû 4 Ìù ¿ü ¼Íü Ìù¬ �õ. Ìù¬ æýþ 
ýý¬ µÿ æý¶ ¯Ç Þ¬»Ü

ý¯ ½ù Éí Áû
ý¯÷ úÝ ÉíÇ Îþ Ç÷ ¬­÷ î·ö. ¼ÿ·çÖ·íö 4 
âý ý¯ Ç¶ ÿß ¾ü úÉ ¬­ í³ Ýì

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 6 ìý õî?

ýÚ Ð÷½Õ ³Ý Íæ

"Æ½Ý Ð÷½Ç Çö,
ËÇ áÝý Ïö"
¼÷Ç ¾ö½ö îÿØ ¾Þý ³Þ ì¿ô÷ É®÷ ÖÞÝì Ï÷úö. Ð÷½
÷ Åúÿ ×ðß É÷ ÚøÇ ¼Ýýúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



지금 반드시 사야 하는 사람
1

실거주 목적
지금 사는 집이 불만ù스럽고, 이사 계ß이 있다면 지금이 기Þ
입니다. 월세·전세 부담이 계Î 커집니다

2

갈아타기 계ß
구축·비ö심지에서 신축·ö심지로 이동할 계ß이라면, 격차가 더 
벌어지기 전에 결단õ야 합니다

"갈아타기는 지금이 ù지ú 기회다. 격차는 앞으로 더 벌어진다."
— 스마트튜브 부동산ø사연구Í



É® ìý Ý¶ Éí

õî Öß
ìý Ý¶ Éíß ýõØ 4 ÿí çÇ, ýõ ¼¼, Ýý, ÿ×½¬ ºô ¾ýÍ ÿÇúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ÉíÇ ¾È ìýì, úÉ¶ ý öÏÇúö.



É® ìý Ý¶ ÁÜ

³ç Åßú
õû ÉíÕÝ 1õ úÉ. Ý�çÕ÷ ¬ç ¶¬ þÉì, ÁûçÕ
Ý ¬ç ¾È æùö. 1õÕ þ×Ýÿ

ÉâÝ (5~10õ)
âÝ ³þ È¼ÝÉý ­½ ÁÜ öÚ. î¿úò·üì·åì ºô 
Ö³É. ¬ñþ Ýìß áÝ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



æÌ ýÚ Ì·

¼Þ ½Ö
¯ý·¬­ÝÿÇ ÙÙ Ý

É

âÍ æÝ
ËÇ ¿üÇ ÉÞ ¼Ý

½õ ýÚ
úìüü ¿ÿÇ ¸² ý

Ç

½õ ýÚü ½æüý ½ðÝì, ¯ý ¿üÇ þý¬ ÿíÝïÞæ. ËÇ ¿üÇ æ¿ ¾ö¼üÉ Ï÷úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ñý ìø 1: ½¸ ¬ÅÐ¾
"2022õ ùÿ íÝ ×ì ½¸ ÉâÝÿü ¬ÅÔ÷úö. üüÕÝ þúöì ù
¸Éý, 2õ ýÕ ùÿ¶ Ü×½, ½¸Ç 4ö î·÷úö."

õî ñý Öÿ
­ì¬ ¼õÉ¾ ÌÕ ¼ú. þú üí÷ 1õ ×ðÕ ÙÙ. Þç ºÞ Í üì 
æÝ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ñý ìø 2: ½¾ ³ Ýþ ÷û

ìø Öý
½¾ þý Åßú 2Ì ³ Ýþ õîÉ 1Ìü 
ýÞ. ÚÿÇ Í÷ì ÉÇ ³ÿ Ì·.

¼ü: 3õ Ö ½¾ þýÇ Ü×½, Ýþ õîÉ
¶ 30% ÷Á Áû

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 
"ÿ÷ ¾¶ ¯üö ß ¾¶ ¯÷ ÷
÷ö"



æû ìø 1: É½ ìØ ýÚß ýÝ
æû ûõ
2021õ É½ Åßú ¯õ Þ¾Õ "í¾
÷ æùö"¶ î½ü í¾·Ì¸ Éî ì
Ø ýÚ

¼ü

2022~2023õ É½ ¬­ 30~40% ÿ
�. ÅÊ÷ Ö® Þý ½¬. ×¼ì õ÷ 
ýÚ× ÇÏ

ýÞ

Áû ºúÑ÷ Åúÿ íøÉ ÚÖý ü
ÿ. ½Ç¾Õ ÿü½¶ ýÚ¶ ¼üÞ Ö
ÞÝö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



æû ìø 2: íÝý ìÙÝ ¼ü
íÝ Ùíß ýÝ
"È¼Ýúî ½îö"¶ Ý­ÿü 30õ ÷Á íÝ ¼ý ýÚ. ïü
Ý ¾³¼ÿü ¼ýÉý ìÅ Éõ·ÍÌõ¯ »Üü ç¾ Üù

¾Þþïß Öæ
½Ç ûÿü ÉâÝÇ Àöþ ÷û 30% ÷Á î·Ç ¯. íÝ ìÙ
÷ ýô ¾ÞþïÇ ïÝ ½¬

"íÝÇ ì¶ ¯÷ Åúÿ íÝÕ ¯ß¶ ¯÷ö"
4 æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ýÚ ßú ÝÍ ¼ø

"É®Ç ìý õ ì¿Ç
¼üÞ ìý Ýö"
¾ö½þ ÷ úÉ ¯÷ÿ¶ ÿýÇ ÷û íÿ ¼ Ò¸÷úö. ý¯Ç Íì, Öù¶ 
æýì, ­ì¶ ¼õÙúö. ìý õ ÷ç¬ Ï¶ ì¿Ç É® Ýûõý ýúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 7 ×Åý õî?

ý÷ Ð÷½ß Íæ

"æý ý ß¶ ¯÷      
Åúÿ,
Ò¸Ç ý ß¶ ¯÷ö"
ß»¼ ×ðÇ ôì Þ¬Ç ½þÝ¶ ¯÷ ¬ç ¿Ýö ½æüÇúö. Ò¸ö¶ ¯
Ç ÿÝÝ¶ Þ¬÷ Èüö ¾Þß Þ×Çúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



지금 반드시 팔아야 하는 사람
다주택자

세금 폭탄 + 관리 부ö + 핵심지 아닌 물건 보유 시 → 빠른 구
조조정이 ÷입니다. 버티는 것이 손실

지방 투자자
인구 감소·수요 약화 지역 보유 중이라면 지금 팔지 않으면 팔
고 싶어도 매수자가 없어집니다

"팔지 못하는 자산은 자산이 아니다. 지금 팔 수 있을 때 팔아야 한다."
— 스마트튜브 부동산조사연구소



É® ×Åý Ý¶ Éí

Óú ¾É
ÿí¬ ÞçÝ¼¶ Éí
âý Çü¿ÿ üö Éí
ÿ×½·ýõ ÿÕÿ ½ï Éí
Ìù¬ï ìÍ Ý� Éí

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 ÷ 4¬É Ù 2¼ ÷Á õû¼þ ÉÞ ý÷ ¬ñ!



É® ×Åý Ý¶ ÁÜ

ùÖ íÝ
20õ ÷Á íÝ, ïüÝ ¾ý ÇÏ. ­½þ·Úáþ Ý¬. ýÚ Ú
Ö ÉÎ ¼Í. É®÷ ùÉú ¾Þ

þáþ ÇÉ
íù­·Ýý·ÿ×½ ºô Ç¶ ÇÉ. Å¿½ È¼õ÷ ÚÖ Çÿ
þ ¬­ ½õ ½¬

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



æÌ ý÷ Ì·

þù ¼Ý
ÝÈ¬ åÝ Ö ÉÞ Úï

¬­ ÖæÖ
ü¼ß þ¬ ¾ý Þ¬ þï È

¼

ý÷ÕÝ ¬ç ð ÉÇ ×îÇúö. þù ¼Ýü ¬­ ÖæÖ¬ Ýìß ý÷ Ì·Çúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ý÷ ñý vs ¼ò¾ æû
×ÅÝ ñýÝ ìø
2022õ É½ Åßú þý¬ Ü½ ³ Ýþ õîÉ ÷û. É½Ç 
30% Ý�, ÝþÇ Þý Ö Áû. ¼ú÷ ×ðÇ Éÿö

¼ùÝ æûÝ ìø
"ï æý¬É"ÿú 2õ ¼ò¾. ÅÊ÷ ýÚ× ÇÏ. ýþ ­½þ·
÷× ÝÞ Ù. ¼Ó÷ ÑæÇ ôæö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ß»¼ ×ðÇ æ¿ ôì Ïÿþ

"ß»¼ ×ðÇ æ¿ ô
ì Ï¶ ¯÷
¬ç ð ½æüö"
ÝÿÝ¶ ×ðÇ üçÝ¶ þï: ¬­ Ýÿ Ñæ + ¾Þþï + î½É ÍÍ. Ò¹ 
ÓúÇ ÿÝÝì þý¬ ¼¿¶ ¯÷ ï¾Çúö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ý÷ ßú ÝÍ ¼ø

"É®Ç
¼½ ¯Ç ¼½¶ Þç
÷ö"
û¸ Ç÷ ¼½¶ ¯÷ Èüö ×ðÇ ÿ¶ ïüÏÇúö. ¸Ü ÙÇ ×Åý ËÇ 
ÙÇ ô Ú Ï÷úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



PART 8 åñü Ì·

æüü×ý ÇÝ Ì·
7  É® ýÚý ÍÉÝ¬ ì¼Ýÿ
Ìù·Öù ½ö÷ ìÍ æ½úö. æüü »É÷ÿþ Þç Ð÷½üö ´ ö
ß Ð÷½÷ ÙÖýúö. ìì öÇ Ù÷ Ïÿþ É® ìïÞæ.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ 4 "æüü×Õ¬ ÝÅß Þ¸½æ¶ ìÍ ¾ö
½¶ ¯÷ö"



þ××ý ÇÝ Ì·

áü þ×
ºô ÿ÷ æý¶ Þ³¶ ý¼÷úö. Ý
þ õîÉ·Ú÷­ õîÉ Ù ³ç úÉÕ
ý ÙÙÝïÞæ

Úÿ Í÷ì É ³íÿ
öüÝ ½ð þ× Þ³ Íü. 1~2Ìÿ÷ 
Ýì ×ð ÙÙ üç¬ Úøù Õ÷Éÿ
ü ³ö

ó÷ñü ¼ÝÝÿ
½Ç¾·¼­·Í»÷ Åþ Çü¿ÿ·Ìù
¬ï·ü¿ÿ ó÷ñüý ÓúÝïÞæ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



öüÝ×ý ÇÝ Ì·
7  íøøÝ÷ ÷÷ö
É® üç Ùÿ ¿üÇ ùÝÝ¬ Û¬ÝïÞæ. õîÉ þ ºô ¿
üÇ ý÷ ¬ñ ³ÁÇúö

íøøÝ Öß
þõîÉ ³ ÉÞ ý÷ ¬ñ

íÝ·Í×úÉ ³ íð Ö õîÉ ÷û

õîÉ ¿ü ³ ýîÉ üç

ù® ìð Ö æÉ Úø ï¬ñ

"ÿ÷ ¬Í ¯÷ ½×¬ Åúö. ËÇ ¯Ç ¬Í ¯÷ ÍÝ ½×ö"
4 æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



Éíü åñ Ì· ÝºÕ ü¾
í½ Ýþ õî ½¾ õî É½

æüü× Éý ýÚ áü ýÚ âÙ ¬ñ

¬ÅÐ¾ É®÷ ¾Þ õîÉ ÝÝ Ýþ ÷û ì¼

þ×× ³ç ÙÙ áü þ× ÖßÉ ý÷

öüÝ× Ý³Ý üç õî áü Ö Ý½ ÉÞ ý÷ ¬ñ

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



ÝÍ ¼ø 4 ù ¬É Íæ
Ì  ÞçÇ þÝ¶ ¬Ç÷ 
Åúö

"É®Ç ÞçÇ þÝ¶ ¬Ç÷ Å
úÿ, ×ðÇ áÝÝ¶ ¬Ç÷ö"

Ì  ËÇ ÙÇ ¾ö¼üÉ 
Ï¶ö

"ýå÷¶ ûÍ ËÇ ÙÇ ÷û ×
¸ö. ¼ú÷ ×ðÇ ýôö"

Ì  ½ûðÇ áÝß ¼üö
"Ð÷½÷ Åúÿ õµ ×ðÇ ì·²ð¬ 10õ Ö ûâß ïðÇ ¼ÝÝö"

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



핵심 메시지 10선
01

양극화 시장
지®은 하Ā장이 아니ÿ 양극화 시장이다

02

정책의 한계
정책은 가격을 못 잡고 방향만 바꾼다

03

®리 vs 공¯
®리는 변수, 공¯은 본질이다

04

전세→월세
전세는 줄고 월세는 늘어난다

05

자산의 법칙
좋은 집은 더 좋아지고, 나쁜 집은 더 나빠진다

스마트튜브 부동산조사연구소



핵심 메시지 10선 (계속)
01

선택의 시장
지금은 선택의 시장이다. 아무데나 사면 안 된
다

02

자산 vs 타이밍
타이밍보다 어떤 자산인가가 중요하다

03

갈아타기 기회
갈아타기는 지금이 ù지ú 기회다

04

살아남는 게임
결î 부동산은 "살 사람만 살아남는 게임"

05

결단의 시간
지금 판단이 당신의 10년을 바꾼다

스ù트튜브 부동산조사연í소



æº ½ßý ùÞú

"ËÇ ÙÇ
¾ö¼üÉ Ï¶ö"
æº ÷ ×½Õ æâ íÿ½Ç ÷û ¸öù áÝÇ Ýâ ½ôÇúö. Ýü¬ ×ð
Ç ýôì, ¼ú÷ û¿ý ¼ïúö. æº ¼ö ¯Ç Ýûÿü î¾ïÞæ.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ | îÞ¼ Íç



스마트튜브 부동산조사연구소

데이터 기반 분Þ
감이 아닌 데이터로, 소문이 아닌 통계로 시장
을 읽습니다

실전 투자 전략
이론이 아닌 현장 경험에Ý 나온 실전 전략을 
제공합니다

스마트튜브 채널
최신 시장 데이터와 투자 인사이트를 매주 업
데이트합니다

"부동산은 정보가 자산이다. 스마트튜브 부동산조사연구소가 여러분의 나침반이 되겠습니다."



îÝ¼ Íçß ùÉú Ýùµ

"½ûðÇ Ð÷½÷   
Åúÿ
áÝß ¼üö"
ÞçÇ ýÁ ½×æýúö. ÝÉý ËÇ ×ð, ËÇ ÇÉ, ËÇ ÐÇÇ áÝÝ¶ Ö
ßÇ ýÜ¸ üÝÉ Ï÷úö. æº ÷ ÖßÇ ¬öÕ È¾ì ÿÅ¬ïÞæ.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ | îÞ¼ Íç



õî Öý 4 æº ½ß Ìü Ý½
1PART 1-2

ÞçÇ ÕýÖ çù. ¬­Ç ½Ýì ü¿¶ þÝö

2 PART 3
ÝÍÇ ÞçÇ úÝÉ »Ýì ½õý ¼¿ö

3PART 4
®½¶ ú¾ üÚ, ý¯Ç íø üÚ

4 PART 5
ý¯÷ Íþ ¬­Ç ¼î æùö

5PART 6-7
ìý õ ì¿Ç ìì, ¼½ ¯Ç ¼¼ÿ

6 PART 8
åñü Ì· 4 áÝü ÙÙ÷ ÷÷ö

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ



¼ìýúö

"É® Óú÷
10õÇ ¼ïúö"
æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ îÝ¼ Íçü ýþÝ æº ½ß¬ íÿ½ß ÍÙÝ 
×ðÇ Éô¶ ïüÏ÷ ¼¾ ¼¿úö.

æùúÞ¾ ½ûðøìõíÍ | îÝ¼ Íç


