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1. 도입부



1. 도입부 : 부자 및 부동산의 이해

• 부동산개발업법, 지역상권법, 노후계획도시 정비 및 지원에 관한 특별법 등 - 신제도주의
• 부동산 경영학적 접근방법- 기업부동산경영학(CREM) 
• 부동산 시장 수요 및 공급의 측면과 전략적 경영 활동과 의사 결정적 접근-의사결정과정
• 부동산 가치창조적 접근방법- 전략적 부동산(가치창조) 활동의 중요성

➢  연구접근방법 및 CREM(기업부동산경영)

➢ 부동산 : 토지 및 그 정착물(민법 제99조 제1항)
Real Estate = Real Status (진정한 신분)

➢ 부자 : 현재 하고 싶은 것을 할 수 있는 주체
한동철(부자학개론, 2005)

➢ 부동산가치(Real Estate Value)
부동산가치(부동산 소유활동에서 비롯된
장래편익을 현재가치로 환원한 값)
종합응용과학(김영진, 1976)



1. 도입부 : 부동산시장의 경영환경의 변화

• 공간의 양극화- 중심화(구심력) / 외곽화 (원심력)

• 공급자 →수요자 우위 시장

• 수익용 부동산 중심 시장

• 금융 및 개발의 융복합화 시대

• 플렛폼/프롭테크 전문 부동산기업 주도

• Smart /초역세권 교통도시의 시대

• 메가시티(규모, 세분화, 규모+세분화)

• 최종이용자(End user) 우위 시장  

• 성장과 ESG 경영 대두



➢ 자본주의 4.0 & ESG 경영

1. 도입부 : 성장 & ESG 경영



1. 도입부 : 데자뷔(旣視感) & 자메뷔(未視感)

Scenario I 
(V type)

Scenario II
(W type)

Scenario III
(L type)

경기 무착륙 연착륙 경착륙

가격 가격 상승 가격 보합
가격

하락/침체

수요
공급

수요 촉진
공급 촉진

수요 공급
균형

수요 공급
불균형

정책 규제 완화
규제 유지
완화 병행

규제 유지

현상
청약 시장
선도 시장

실수요시장
전세사기/PF부실

/공경매시장

➢ 기시감 데자뷔(déjà vu) – 반복 현상 & 미시감 자메뷔( jamais vu) – 생경 현상



2. 선행연구



2. 선행연구 : TLM & CREM
➢  타이밍, 입지, 및 경영 전략(TLM and CREM)

출처 : Park, T. M. S, “Transnational retailers and corporate real estate 
management: cases of Wal-Mart, Carrefour, and TESCO”, PhD thesis, 
University of Reading

출처 : 박문수(2021) : 다국적기업의 현지화를 위한 기업부동산전략, 
대한부동산학회지, p.205.



2. 선행연구 : 부동산 경기 및 부동산 시장
➢  부동산 경기의 특징 및 경기변동과의 관계

• 일반경기보다 주기가 길다.
• 일반경기보다 진폭이 크다.
• 부동산경기는 전국적 광역적이다. 
• 후퇴는 짧고 회복은 길다.

• 주거용 부동산경기(역행성)

• 상업용 공업용 부동산경기(동행성)

• 부동산의 전체경기(후행성)



2. 선행연구 : 양극화

➢  무주택자 VS 유주택자 → 소유의 양극화

무주택자 = 939만 가구(2022년 기준)
30대 이하 = 163만 가구
30-39 = 190만 가구
40-49 = 171만 가구
50-59 = 175만 가구
60-69 = 131만 가구
70-79 = 65만 가구
80대 이상 = 44만 가구

0.00% 20.00% 40.00% 60.00% 80.00% 100.00%

평균

30대 이하

20-39

40-49

50-59

60대 이상

무주택자 및 유주택자 (통계청, 부동산114,22)
무주택자 유주택자



2. 선행연구 : 선행 및 대체지표

Gold Copper

BitCoin CPI



2. 선행연구 : 2024 주택시장 전망
➢ 2024년 주택시장 전망(대한건설주택연구원) 복합불황, 수요 회복 관건 

출처 : 대한건설주택연구원(권주안, 2023) 2024년 주택시장 전망.



➢ 2024년 부동산시장의 전망

출처 : 최봉현(2023.12), 전세가율과 전세보증사고율로 살펴본 전세사고 위험지역 분
석_ 수도권 지역을 중심으로 https://m.blog.naver.com/bigdata60/223295599247

• 시기 판단(Timing) – 2024년 상저하고
    전세가율과 전세보증사고율

하락/침체 시장
※ 고금리, 갭투자 등

사용가치>자본가치

• 입지 판단(Location)
인천 미추홀구 등 – 절대적 위험지역
※ 인천, 대구, 부산, 수원 등에서 발생

• 경영/정책 판단(Management/Policy)
전세보증사고액: 약 4조(2023.12)

    전세사기특별법(23.6) 시행
국회 6개월마다 보완 약속
※ 민생 문제 
※ 저축/안전자산의 시대(2022-2024) 

2. 선행연구 : 2024 부동산시장 전망



3. 부동산시장의 현재



3. 부동산시장의 현재 : 가격

➢ 공동주택 실거래가격지수

• 보금자리특례대출의 효과

• 데자뷔 현상(평행이론) 
2008~2012(W type)
2022~2026(W type?)

• 지역 양극화
수도권/광역시 
VS 지방 중소도시

• 고금리 문제

출처 : 한국부동산원, 지역별 공동주택 실거래가격지수(2011~2023.9)
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출처 : 한국부동산원(2023.12)

3. 부동산시장의 현재 : 가격



3. 부동산시장의 현재 : 수요 및 공급

출처 : KB부동산(2023.12)

➢ 전국 매수 우위지수

출처 : KB부동산(2023.12)

➢ 전국 전세 우위지수



3. 부동산시장의 현재 : 수요 및 공급

출처 : 국토교통부(2023.8), 티엔피넷뉴스(2023.9.27)

➢ 주택건설실적 : 전년동기대비 38.8% 감소



3. 부동산시장의 현재 : 정책
➢ 세제 정책

• 재산세 : 공정시장가액비율 인하

• 종합부동산세 : 1세대 1주택자 세부담 
완화, 공정시장가액비율 인하 등

• 취득세 : 임시적 1가구 2주택자 세부담 
완화/취득세 중과 배제 연장기간

• 양도소득세 : 다주택자 중과 완화

• 공시가격 : 공시가격 현실화 개혁 재검
토/주택공시가격을 2020년 수준으로 
환원

※ 가계 및 기업의 상속세 문제
거래동결, 사전증여

출처 : 국토교통부(2023)



3. 부동산시장의 현재 : 정책
➢ 추가 규제 완화 정책

• 규제지역 재정비 및 단순화

• 노후계획도시정비특별법 제정

• 재건축초과이득환수제 폐지

• 실거주의무 규제 폐지

• 임대차3법 보완

• 민간임대주택특별법

• 다주택자 규제 완화



4. 부동산시장의 미래



4. 부동산시장의 미래 : Timing 전략
➢ 부동산시장 : 하락/침체시장(2022~2026) – 경제주체의 타이밍 선택(미국 = 3%, 2026)

➢ 아파트 매매가격 상승률 변화 : 하락/침체시장(2009~2013) & 데자뷔(2022-2026)



4. 부동산시장의 미래 : Timing(Two Tracks) 전략

➢ 데자뷔 현상 : 과거 및 현재 교훈 → 선제적 전략적 대응 要

2009-2013(W type) 2022-2026(W type) Two Tracks 전략

정부 이명박 정부 윤석열 정부
• 자유시장주의
• 공정한 사회실현

정책
브랜딩

747정책
(규제완화)

자유 & 공정
(규제완화)

• 정책 브랜딩 전략
• 규제 환화 전략

가격 가격 안정 가격 안정
• 매매가격 안정전략
• 전세가격 안정전략

수요
공급

수요 촉진 및 공급 촉진 수요 및 공급 관리
• 수요관리(외국인유치 등)
• 공급관리(도시정비 등)

중점
과제

부동산 시장 활성화 정책 부동산 시장 정상화 정책
• 세부담 완화
• 청년/신혼 지원(저출산)



4. 부동산시장의 미래 : Location 전략



➢ 공간의 양극화 해소 : 서울수도권 + 대도시 + 중소도시 상생방안

거점개발, 메가시티, 지역자원 발굴, 자족기능 강화 

※ 기업 및 투자 유치

50만 20만 10만15만

출처 : DoM Forum(2017), How should we manage strategic CRE?

4. 부동산시장의 미래 : Location 전략

➢ 중소도시 : Local 자원 발굴

상권 및 정주공간 확충과

컨텐츠 프로그램 제공 

대학, 기업유치, 자족기능 강화

➢ 서울 : 메가시티 육성

문화, 서비스 산업 육성

➢ 대도시권 : 특화 메가시티 육성

부울경 : 금융, 제조 산업 도시

천안대전 : 바이오, 행정 도시

대구경북 : AI 로봇, 플랫폼 도시

강원권 : 그린, 의약, 청정 도시

전북권 : 헬스케어, 문화 도시

전남권 : 친환경, 모빌리티 도시

제주권 : 디지털융합, 관광산업 



➢ 부동산 정책 : 이명박 정부(2008~2012) VS 윤석열 정부(2022~2027)

출처 : https://www.donga.com/news/Economy/article출처 : https://blog.naver.com/junefa0130/221229656002

4. 부동산시장의 미래 : 정책 판단



➢ 장기 부동산시장 정상화를 위한 조건(금리, 전쟁, 수요공급관리, 규제완화)

• 공급측면 → 270만호 + α 공급량 관리
중장기 가격 상승 압력으로 작용
인허가, 분양, 준공, 입주 모두 감소
단기 유동성 리스크, 중기 미분양 부담
부동산 PF 부실 및 207만호 공급 차질
※ 레고랜드 사태 및 PF 부실 우려

고금리, 고공사비로 공급 감소 불가피

• 수요측면 → 수요발굴과 수요촉진 대책 마련
단기 침체 후 회복 예상
2024년 미국 기준금리 동결, 하향
전세심리 회복 → 매매심리 회복
새집의 청약, 실수요 시장 형성
※ 수요 공급 관리 및 대출 규제 완화
※ 1인, 청년, 신혼, 노인 가구 지원 要

• 가격측면 → 하락 및 보합 예상(연착륙 대책)
장기적으로 물가가 실물자산에 반영 예상됨.
금리, 수요로 하락 및 침체
장기적으로 전세가의 매매가격 견인효과
장기적으로 공사비의 매매가격 상승효과
※ 도시재정비사업 활성화로 부지가격 상승

금리, 물가, 전쟁의 변수가 가격에 큰 영향

• 경영/정책 판단 → 규제완화/시장 정상화
국회 통과 : 세금, 임대사업자, 임대차3법,

노후계획도시 재정비특별법 등
부동산시장의 연착륙 방안
침체/하락 시장의 위기관리 要
※ 규제 완화의 필요성 대두
※ 국내외 투자 및 기업에게 인센티브 부여

• 신생아 특례대출, 민간임대주택정책, 전세사기대책, 저출산 대책 고령화(Aging Society) 대책
• 메가시티(김포시 서울편입 특별법) → 서울, 부울경, 천안대전, 중소도시인근군단위 편입 등
• 이민청 신설, 하이 브레인 영주권, 외국인/기업 유치 및 투자 인센티브 제공
• 부동산간접투자(소액투자), 자산 유동화 증권화 시장 활성화 대책, 장기임대시장 활성화 대책

4. 부동산시장의 미래 : 정책 판단



BIM BPO

4. 부동산시장의 미래 : 부동산 + 기술 = PropTech
PropTech 모듈러

Fast
Building



5. 마무리



본 연구는 우리나라 부동산시장의 현재와 미래에 관한 것이며, 부동산 시장의 정상화를 위하여 다음과 같
은 정책적 제안을 한다. 첫째, 타이밍의 관점에서, 정부는 2026년까지 부동산시장은 하락/침체 시장의 특
성 이 있으므로 이러한 시장 특성을 고려하여 규제 완화를 지속하여야 한다. 둘째, 입지의 관점에서, 정부
는 지역의 양극화 현상이 심화하지 않도록 거점 도시조성(메가시티 등), 기업 및 투자 유치, 자족 기능과 
지역자원 발굴 등에 선택과 집중을 하여야 한다. 셋째, 정책 판단/제도화의 관점에서 정부는 가격 안정, 세
부담 완화, 수급 균형, 분양가 상한제 및 재건축초과이익환수제 폐지 등을 통하여 부동산 시장의 안정화와 
연착륙을 이루어야 한다. 마지막으로 부동산시장의 미래는 PropTech 유니콘 및 데카콘 기업에 의하여 전
통적 산업과 프롭테크의 융복합을 통해 창조적 혁신을 주도하여 부동산산업 발전을 이루어야 할 것이다.

➢ 연구결과요약

본 연구는 부동산시장의 선행연구 및 현재 현황을 살펴보고, 이를 바탕으로 우리나라 부동산시장의 미래 
중요 의사결정인 시기, 입지 및 정책 판단(TLM)의 전략을 도출하여 정부의 부동산시장 정상화 방안을 제
안하였다. 또한, 부동산 시장의 전망은 현재에서 가격, 수요 공급, 정책 지표를 통해 분석하였고, 미래에
서 타이밍, 입지, 정책 및 프롭테크를 제시하였다. 본 연구가 향후 부동산시장의 현재와 미래를 전망하는 
데 유용하게 활용되길 기대한다. 본 연구는 실증분석까지 확장하지 못한 한계가 있었다. 따라서, 부동산
의 회복/침체 시장에서는 정부는 경기 연착륙 및 정상화를 위해 노력하여야 하며, 향후 연구는 규제 완화, 
수요공급관리, 거점개발 등을 제도화에 관한 의사결정과 그 정책적 효과와의 실증적 연구로 확장되길 기
대한다.

➢ 본 연구의 시사점

5. 마무리
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