
주택 경기 전망과 투자 전략

김영진 (내집마련정보사 대표)

시장 전망

현재 부동산 시장은 작년 11 12월에 저점을 형성하고 점차 회복 국면에 진입하고 있는

상황이다. 이러한 회복세는 2 3년간 지속될 전망이고 회복 기간동안에는 주택가격이 전반

적으로 크게 상승하기보다는 지역적으로 종류별로 차별화가 진행되면서 국지적 상승 현

상이 단속적으로 지속될 것으로 예상된다.

저금리 상황이 지속되고 경제가 회복 국면으로 접어들고 있고 시중에 자금이 풍부해지면

서 가격 상승이 기대되는 부동산 상품에는 언제든지 투자 수요가 이동할 가능성이 높아진

상황이다. 따라서 이미 주택 가격이 저점을 지나 상승 시점에 접어들었으므로 실수요자라

면 유망 지구를 선택해 빠른 시일 내에 내집 마련하는 것이 유리하다.

그러나 정부가 주택 분야에 대하여 1가구 3주택 중과세, 종합부동산세, 개발이익환수제

등과 더불어 실거래 과세, 투기 지구, 투기 과열 지구 등 그물망 같이 촘촘하게 방어 장치

를 해놓았기 때문에 가수요자 또는 투기 수요자보다는 실수요자 중심의 시장이 형성되고

있다. 따라서 실수요자들이 주거 여건도 향상되고 향후 부동산 가치도 상승할 판교주변,

분양 승인 받는 재건축 APT , 뉴타운 지하철 개통 예정지 등의 신규 APT로 이동이 가속

화될 전망이다.

차별화

반면에 노후 APT , 나홀로 APT , 연립, 다세대, 단독주택의 가격은 안정될 뿐만 아니라 향

후에도 가격이 상승하기 어려울 것으로 예상된다. 그런데 시장의 에너지가 계속 채워지고

있기 때문에 정권 집권 후반기 APT 가격 상승 사례, 디노미네이션에 따른 실물 자산의

가격 상승, 공급 부족에 따른 향후 가격상승 등의 수요자 심리를 자극하는 뉴스가 나올 때

주택 가격의 상승은 예상을 넘어 크게 출렁거릴 것으로 예상된다.

현재 APT 시장에서 나타나고 있는 강남 재건축 APT 가격의 상승과 판교 인근 분당과

용인 APT 가격의 상승도 이러한 수요자의 심리가 반영되면서 가격 상승세에 불을 지핀

것으로 판단된다. 앞으로는 전체 주택시장은 크게 요동되지 않는 반면에 지역별, 종류별로

차별화되면서 주택시장이 양극화될 것으로 예상된다. 실수요자들이 찾아가는 지역과 주택

의 유형이 상승을 주도할 것으로 예상되는데 국지적, 단속적 상승이 예상되는 곳은 국민소



득과 더불어 도심 탈출 통로역할을 하고 있는 판교가 가장 유력하다. 경제가 회복되고 소

득 상승 속도가 빨라질수록 APT의 편리성과 전원주택의 웰빙(well- being) 문화를 겸비한

전원형 APT로의 이동이 가속화될 전망이다. 따라서 APT 분양과 구입이 매우 어려운 판

교를 직접 겨냥하기보다는 판교 주변의 신규 APT를 구입하거나 분양 받는 전략이 좋다고

보인다.

북쪽으로는 남북 관계의 호전과 더불어 계속 발전이 가속화될 것으로 예상되는 파주를 들

수가 있다. 그러나 여러 가지 여건상 수도권으로 이동이 쉽지 않은 수요층은 서울지역의

대표 타운인 상암지구 APT나, 각 구별로 대표성을 갖고 있는 신규 APT가 국지적 가격

주도권을 행사할 수 있을 것으로 예상된다.

강남 시대 이후

이제까지 주택시장을 이끌었단 강남 APT와 재건축 APT시대는 올해를 분기점을 점차 세

력이 약화될 것으로 예상된다. 향후 10년간은 판교시대가 도래하고 신규 APT시대가 될

것으로 예상된다.

본격적인 2만 불 시대에 들어서면서 APT 문화와 전원주택 문화가 혼재하는 과도기적인

시기로 생각된다. 도심 APT가격 상승률은 낮아지고 산과 강을 끼고 전망이 좋으며 도심

접근성이 확보된 도심주변의 APT 가격이 주택시장을 선도할 것으로 예상된다.

그러나, 강남APT가격이 재건축과 교육 문제가 희석되면서 약화되기는 하지만 상류층이

뿌리를 내린 곳이어서 강남의 신규APT는 상당기간 APT가격 상승률도 중상 수준을 유지

할 것으로 예측되고 있다.

투자 기준

여러 지역의 APT를 투자 순위로 나열하는 것도 좋지만 향후에 APT 가격을 선도할 기준

을 세우고 여기에 맞추어 APT를 고르는 것이 더욱 현명한 방법으로 생각된다.

첫째 기준은 단지성이다. 아무리 입지가 좋고 잘 짓는 유명 브랜드라 할지라도 1동짜리

APT는 가격 상승에 어려움이 있고 거주하는 데도 불편하다. 따라서 첫째 기준은 APT 규

모가 1000 세대를 넘는 것이 좋다.

둘째, 입지이다. 예전에는 교통이 가장 중요한 요소였지만 시간이 갈수록 환경의 중요성이

크게 작용하고 있다. 따라서 중대형 APT의 경우 산과 강이나 공원을 끼고 있거나 전망이

탁트인 APT를 찾는 것이 좋다. 그러나 소형 APT의 경우는 시간이 흐르더라도 교통의 중

요성이 가장 클 수밖에 없다. 왜냐하면 바쁘게 사는 계층들이 선호하기 때문이다.



셋째, 노후 APT보다는 신규 APT를 구입하는 것이 좋다. 이제까지 10년 동안은 노후APT

가 재건축과 재개발의 힘을 얻어 시장을 리드해 왔다. 앞으로는 신규 APT일수록 노후

APT에 비해 가격 상승폭이 높아지는 현상이 가속화될 것으로 예상된다. 왜냐하면 개발이

익환수제가 시행되고 있고 삶의 질을 따지는 수요층이 주도 세력으로 부상하고 있기 때문

이다.

넷째, 같은 단지 내에서도 전망좋은 층, 로열층의 가격이 더욱 더 높은 가격 상승률을 나

타낼 전망이다. 비싸더라도 비싼 APT를 사는 것이 재테크에 유리한 셈이다.

다섯째, 주택의 가치는 본인이 사는 동안도 중요하지만, 3 5년 후의 가치를 극대화할 수

있는 곳을 찾는 것이 중요하다. 택지개발, 전철이나 도로의 개통, 지역적인 발전 호재 등을

면밀하게 검토하여 접근하는 것이 좋다.

집은 1년, 2년 거주하려고 구입하기보다는 5 10년 앞을 내다보고 구입하는 경우가 대부분

이다. 현재의 불편을 감수할 수 있는 용기와 인내를 가진 사람이 실속 있고 재테크에 도움

이 되는 집을 가질 자격이 있다고 본다.



1. 부동산 시장 여건 분석

호 재 악 재

- 판교 신도시
- 기업 도시 선정
- 도시민 농지 구입 완화
- 뉴타운 건설
- 내수 경기 회복
- 유동 자금 과다
- 저점 확인 (2004년 11월 12월)

- 정부의 각종 규제
- 유가 불안
- 금리 인상 우려
- 입주 물량 증가
- 과도한 분양 가격 상승

2. 주택 투자 10대 유망 지역과 배경

10대 유망 지역 선정 배경

① 판교 신도시 인근(분당, 서용인) - 모든 청약자들이 내집 마련 지역으로 선호

② 파주(운정, 교하, 금촌) - 개성공단, LG LCD 공장

③ 뉴타운(은평, 아현, 한남, 거여, 마천) - 실수요자가 원하는 서울내 신시가지

④ 상암 지구 - 서울 지역 내 신규 입주 택지 개발 지구

⑤ 지역 대표 APT (도곡 타워팰리스, 대
치 동부센트레빌, 삼성 I-PARK, 분
당 Park- View, 용산 시티파크, 파크
타워, LG자이)

- 부유층이 이동

⑥ 송도 신도시 - 국제 자유도시, 외국 교육기관 유치

⑦ 분양승인 받은 재건축 APT - 개발이익환수제 미적용

⑧ 남양주 덕소 - 중앙선 복선 전철

⑨ 강서 마곡 지구 - 택지 개발

⑩ 9호선 전철 개통 - 가양, 등촌, 마곡


