
최근 부동산정책과

부동산 시장전망

장 계 영 (대섭) 교수

부동산학 박사 / 감정평가사

전국대학교부동산교육협의회 회장(현)
한국감정평가사사무소 대표(현)
한국산업단지공단 투자심의위원(현)
서울시 민생대책 부동산분과 위원장/상가임대차 명예갈등조정관(현)
의왕시 투자 및 시세심의・자문위원(현)
서울특별시 중랑구 지방세 심의위원(현)
명지대학교부동산대학원 겸임교수 역임
한국감정평가협회연수위원장 역임

☎ 010-3669-8696



1. 부동산 가격을 움직이는 불변법칙~!!!
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신반포 6차 재건축단지인 '신반포센트럴자이'가 8.2대책이 무색할 만
큼 청약 대박을 터뜨렸다. 총 757가구에서, 일반분양 142세대(18.7%)
중 1순위 청약(해당지역)을 진행한 '신반포센트럴자이'는 98가구 모
집에 1만6472명의 청약자가 나와 평균 168.08대 1의 경쟁률을 기록
했다. 최고경쟁률은 5가구 모집에 2,550명이 청약을 신청한 59C타입
으로 510대 1의 경쟁률을 나타냈다. 59A타입과 84C타입도 각각
291.10대 1, 243.70대 1의 경쟁률을 보였다.
당초 예상했던 3.3㎡당 평균 분양가(4,600만~4,700만원 수준)보다
300만~400만원 가량 낮춘 금액대인 데다 인근 반포 래미안퍼스티지, 
신반포자이(분양권)의 시세가 18억5000만~19억원에 형성된 것을 고
려하면 시세차익만 4억원 가량 기대되기 때문이다. 단지의 3.3㎡당
분양가는 4,250만원이다.

효용 상대적 희소성 유효수요



천안 학원 강남에 학생 뺏기고 … 
속초 땅값은 2년 새 두 배로
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SRT·동서고속도 등 교통망 확충  서울서 교육·쇼핑 ‘빨대현상’ 심화
지방 상가 손님 줄어 매출 반토막, 부동산 값 뛰어 현지 주민은 부담

KTX 개통이 영향을 미친 생활의 변화는 철도수송 분담률을 통해서도 확인된다. 개통 이전
인 2003년 37.6%이던 서울∼부산 구간의 철도수송 분담률은 현재 70.8%로 분석됐다.



2. 「8.2 주택시장 안정화 방안」 관련 5개 감독규정 개정
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■ 금융위원회는 ’17.8.22(화) 임시금융위원회를 열고, 투기과열지구 및 투기지역 내 주택담
보대출시 강화된 LTV·DTI 규제를 적용하는 내용의 5개 감독규정* 개정안을 (서면)의결
(8월23일 시행)

투기과열지구,투기지역 내 소재한 주택을 담보로 대출을 받는 경우, LTV.DTI는 각각 40%가
적용됨

- 다만, 무주택세대, 부부합산 소득 7천만원(생애최초 8천만원) 이하, 6억원 이하 주택을 구
입하는 서민·실수요자의 경우 LTV.DTI 규제가 각각 10%p씩 완화됨

한편, 주택 소재 지역에 관계없이 주택담보대출을 1건 이상 보유한 세대에 속한 자가 추가로
주택담보대출을 받을 경우 LTV.DTI 규제가 각각 10%p씩 강화됨. 
또한, 금번 규정 개정으로 투기지역 소재 아파트의 경우 세대당 담보대출 건수가 1건으로 제
한됨에 따라,

- 지역을 불문하고 이미 주택담보대출을 받은 세대의 경우 투기지역 소재 아파트에 대한 신
규 주택담보대출이 원칙적으로 불가능

- 다만, 신규 주택담보대출 취급 후 기존 주택을 2년 이내에 처분하는 것을 조건으로 하는
경우에는 대출이 가능



3. 
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▶용도지역: 용도 및 건축 규제 (국토부 : 국계법
제37 조)

▶투기지역: 세제 및 대출규제 (기제부: 소득세법 제
104조의2 외)

▶투기과열지구: 청약규제, 분양권 규제 등
(국토부:주택법 제41조 외) 

▶청약조정대상지역: 청약규제, 분양권규제 등
(국토부: 주택공급에 관한 규칙 제19조)
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3. 「8.2 후속대책」중 분양가상한제
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4. 최근 부동산 시장현황 분석

※ 자료: 주택산업연구원, 부동산산업육성및발전방안 , 2013

자본주의 사회에서 시간은 ‘금리’이다. 고령화는 시간 가치(금리)를 떨어뜨린다~!

“개인 자산의 약 70%가 부동산, 전세에서 월세로 바뀐다는 것은 부동산에서 그 많

큼 돈이 빠져 나온다는 것이다.” 9



4-1. 부동산및 주택시장의변화 - Post Modernism 운동
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5. 영종하늘도시, 점포겸용 단독택지 최고 경쟁률 9,204대 1

한국토지주택공사(사장 박상우, 이하 LH)와 인천도시공사(사장 김우식)는 ‘영종하늘도
시’ 점포겸용 단독주택지 접수 결과 최고 9000대 1이 넘는 사상 최고 경쟁률을 기록했
다고 2016년 6월15일 밝혔다.
LH에 따르면 지난 6월 13~15일 영종하늘도시 H10, H19 블록 점포겸용 단독주택용지
177필지에 대한 신청접수 결과 모든 필지가 100% 신청 완료됐다.



6. 무한변신, 단독 공가(空家)주택의
현재 와 미래
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한편 서울시 전체면적(606㎢) 중 주거지는 313㎢(약
95백만평)이고, 이 가운데 아파트, 도로, 공원 및 뉴
타운·재개발구역을 제외한 111㎢가 단독, 다가구, 다
세대주택이 밀집한 저층주거지(4층 이하)다. 이중 20
년 이상 된 주택이 80%에 이를 정도로 노후화가 가
속되고 있다. 
※ 20년~30년(43%), 30년이상(36.4%) ->2015년 12월기준
※ 20년~30년(15만), 30년이상(14.6만)->2015년 12월기준

(대상:단독+다중+다가구+연립+다세대주택)
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‘빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법’ (시행2018.2.9)



7. 매일경제 [장계영교수] 부동산 전문칼럼
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☞매경칼럼 바로가기: 
http://board.mk.co.kr/list.php?flag=select&id=expert_column&p=&s1=&c=&s=ctime&v=11&brand_code=&s1=%C0%E5%B0%E8%BF%B5&c=

http://board.mk.co.kr/list.php?flag=select&id=expert_column&p=&s1=&c=&s=ctime&v=11&brand_code=&s1=%C0%E5%B0%E8%BF%B5&c
http://board.mk.co.kr/list.php?flag=select&id=expert_column&p=&s1=&c=&s=ctime&v=11&brand_code=&s1=%C0%E5%B0%E8%BF%B5&c=

