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01 대한민국 부동산 시장의 구조적 전환점

2.6배
수도권 vs 비수도권

아파트 중위가격 격차

77%
500대 기업 본사

수도권 집중도

67만
2015~2024

청년층 수도권 순이동

6.3%
3기 신도시

착공률 (2025말)

수도권 vs 비수도권 아파트 중위가격 추이 (단위: 만원)
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2026년 4월 시장 현황

2026년 서울 전세가 주간 0.22% 상승 — 6년 3개월 내 최고

강남3구 9주 연속 약세 vs 비강남 한강벨트 상승 전환

수도권 가구당 평균자산 6.7억 vs 비수도권 4.2억 (1.6배)

국가 R&D 예산 74.2% 수도권 집중



02 5극3특 권역 구성 & 전략산업

1

수도권

C A P I T A L

AI · 바이오 · 금융 · R&D

인구 2,600만

2

중부권

C E N T R A L

반도체 · 바이오 · 이차전지

인구 560만

3

대경권

D A E G U - G B

로봇 · AX R&D · 이차전지

인구 490만

4

호남권

H O N A M

AI · 재생에너지 · 모빌리티

인구 330만

5

동남권

D O N G N A M

자동차 · 조선 · 우주항공

인구 765만

3대 특별자치도 (3特)

2023.6 출범

강원특별자치도

바이오 · 헬스케어 · 관광수도

2024.1 출범

전북특별자치도

재생에너지 · 수소 · 농생명

2006.7 출범

제주특별자치도

관광 · 헬스케어 · 청정



03 교통 인프라 혁신 — GTX · x-TX · 광역철도 로드맵

2026 개통GTX-A 서울~수서 연결

수서·대곡·대치 역세권

2026 개통충청권 광역철도 개통

대전·세종·청주·계룡

2027 착공동남권 순환 광역철도 착공

양산 물금·북정·김해 진영

2028 개통GTX-A 삼성역 개통

삼성역~코엑스, 영동대로 지하복합

2029 개항가덕도신공항 조기 개항

부산 강서·에코델타시티

2030 개통GTX-A 창릉역 신설

고양창릉 3기 신도시

2031 개통GTX-B·C 개통

인천 송도·의정부·수원·상록수

2031 개통부산-양산-울산 광역철도 개통

양산 웅상·노포·KTX울산역

GTX-B·C 당초 2028년 → 2031년으로 3년 지연. 착공 전후가 재진입 기회



04 권역별 핵심 투자 지역 & 주목 포인트

수도권

주목 지역

비강남 한강벨트 (성동·강동·동작)

GTX-A 수서~서울역 연결 구간

용산 국제업무지구

강남3구 양도세 중과, 대출 규제

중부권 (세종·충청)

주목 지역

세종 국가상징구역 인근 (2026.6 착공)

오송·청주 바이오 클러스터

천안·아산 디스플레이 산단

세종 주택 공급 과잉

대경권 (대구·경북)

주목 지역

수성알파시티 AI R&D 허브

대구경북 통합신공항 주변

포항 배터리 삼각벨트

경북 북부 통합 반발, 공항 지연

동남권 (부산·울산·경남)

주목 지역

양산 웅상·물금·북정 (광역철도 환승)

가덕도신공항 배후 에코델타

진주 혁신도시 원도심

공사비 급등, 경남 인구 감소

3特 — 전북

주목 지역

새만금 RE100 산단 (현대차 9조 투자)

전주 혁신성장거점

새만금 국제공항 배후

초광역계정 배제 우려

호남권 (광주·전남)

주목 지역

광주 첨단3지구 AI 실증밸리

나주 혁신도시 (핵융합 연구시설)

무안 호남고속철도 연결

인구 규모 한계, 민간 투자 미지수



05 재정 규모 & 실행 수단 — 누가 얼마를 어디에 투입하는가

150조원
국민성장펀드

비수도권 40% 할당 (60조)

10.6조원
포괄보조금

2025년 3.8조→2026년 10.6조

2조원
R&D 패키지

5극3특 성장엔진 R&D 집중 투입

3.5조원
지역성장펀드

권역별 모펀드+자펀드 (~2030)

40조원
벤처투자시장

비수도권 40% 목표 할당

2,553억
지투보조금

균형발전 하위지역 한도 300억

성장 5종세트 패키지

① 인재양성 ② 규제완화 ③ 혁신지원 R&D ④ 재정지원 ⑤ 펀드지원



06 투자 타임라인 & 리스크 관리

2026 上 (현재)

모니터링·선제 진입

수도권 비강남·한강벨트 상승장

참여 판단

공공기관 2차 이전 로드맵

발표 전 후보지 조사

GTX-A 서울~수서 수혜지 선점

(수서·대곡)

2026 下

사건 중심 진입

2차 이전 발표 직후

'간접 수혜지' 진입

3기 신도시 본청약

(인천 계양·왕숙)

대구경북통합특별시 출범 후

대구 진입

2027~2028

본격 실행 수혜

공공기관 2차 이전 착수

→ 상업·업무용 수요

GTX-A 삼성역 개통 (2028.4)

강남 교통 혁신

세종집무실 본공사 착공

→ 세종 모멘텀

2029~2033

장기 구조 수익

가덕도·새만금공항 개항

→ 배후지 거점화

GTX-B·C 개통, 부울경 광역철도

완성

국회 세종의사당 준공 (2033)

→ 행정수도 완성

핵심 리스크: 법안 지연(메가특구법·광역권법) | 공사비 30.6% 급등 | 스트레스 DSR 3단계 시행 | 행정통합 지역 반발 가능성



지금 당장 주목할 TOP 5 투자 지역 (2026.4 기준)

0
1

세종 국가상징구역

2026 하반기 착공 시점 진입

대통령 세종집무실 2026.6 부지조성 착공 확정. 2029 입주·2033 세종의사당 준공까지 장기 모멘텀.

0
2

양산 웅상·물금·북정

2026~2027 착공 전후 진입

부산-양산-울산 광역철도(2031)·동남권 순환 광역철도(2027 착공) 이중 수혜. 수도권 GTX 대비 저평가 출발.

0
3

진주 혁신도시 원도심

2026 상반기 이전 로드맵 발표 前

정주여건 만족도 2위, 인구 343% 증가, 우주항공청 성공 유치. 2차 이전 유력 후보지.

0
4

새만금 (전북)

현재 ~ 2026 하반기

현대차 AI데이터센터·수소·로봇 3대 신사업 9조원 확정(2026.2). RE100 산단·수상태양광 재개.

0
5

GTX-C 역세권 (수원·창동·의정부)

착공 후 6개월 내

2026.4.1 공사 착공 본격화. 2028년→2031년 지연으로 조정된 가격이 재진입 기회로 전환.



C O N C L U S I O N

5극3특 시대,

투자자의 자세
1 개별 호재는 5극3특 큰 그림 속에서 읽어야 '가치 있는 정보'가 된다.

2 법·제도·재정의 실제 진도를 월 단위로 모니터링하라. 뉴스만으로는 구상과 실행을 구분할 수 없다.

3 일정 지연은 기본값. 그 지연 구간이 종종 최고의 재진입 기회가 된다.

본 자료는 2026년 4월 24일 기준 정부 공식자료를 바탕으로 작성된 교육 자료입니다. 실제 투자 의사결정 시 전문가 자문을 병행하시기 바랍니다.

모니터링 루틴

매주

한국부동산원 주간 아파트 가격 동향

매월

국토부 보도자료·지방시대위원회 공고

수시

법안 발의·통과·메가특구 선정 발표
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상가·오피스 전문 부동산 자산관리
가치 있는 공간을 찾고, 지키고, 키워드립니다.

010-3420-2767

neo.vspace@gmail.com

www.valuespace.co.kr
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