
🧠 학군환경 해설 강의노트 

“학군은 왜 중요할까? 전세가부터 매매가, 그리고 투자성까지 좌우하는 결정적 요소!” 

 

1. 왜 학군은 부동산 가치에 중요한가? 

• 우리나라의 교육열은 세계적으로도 매우 높은 수준이다. 

→ 부모들은 자녀의 교육을 위해 좋은 학군과 학원가로 이사하려는 경향이 

강하다. 

• 학군과 학원가가 잘 형성된 지역은 전세 수요가 높고, 매매도 활발히 이루어진다. 

→ 결국 집값 상승 요인이 되며, 대장지역은 예외 없이 좋은 학군과 학원가를 

갖추고 있다. 

 

2. 서울의 3 대 학원가와 학군 지역 

• 1 위: 대치동 (강남구) 

→ 전국 최대 규모의 학원가, 최상위권 학군 집중. 

• 2 위: 중계동 (노원구) 

→ 중계 5 단지를 중심으로 한 전통 학원가. 

다소 교통은 불편하지만 여전히 높은 수요와 시세 유지. 

• 3 위: 목동 (양천구) 

→ 중심지와 다소 거리 있지만, 

▪ 학군 양호 

▪ 학원가 잘 형성 

▪ 평균 대지지분 20~28 평 수준 → 재건축 사업성 매우 높음 

▪ 쾌적한 주거환경과 신시가지 구성 

→ 그 자체로 시세가 비쌀 수밖에 없음 

 



3. 지방 광역시 대장 학군지역 분석 

"지방도 대장지역엔 학군이 빠지지 않는다!" 

• 대전 – 둔산동 (서구) 

교통, 일자리, 학군, 인프라 모두 우수한 대전 대표 대장지역. 

• 대구 – 수성구 봉덕동 

대구 최고의 학군과 학원가. 수성구 내에서도 압도적. 

• 부산 – 해운대구 좌동 

주거, 학군, 일자리 중심지로 고가 아파트 밀집. 

• 울산 – 남구 옥동/수암동 

문수로 아이파크 1 차·2 차 등이 입지한 고급 학군지. 

• 광주 – 봉선동 & 수완지구(광산구) 

전통적 강자인 봉선동에서 최근 수완지구·서구로 학원가 이전 중. 

→ 향후 서구와 광산구가 새로운 대장주로 부상할 가능성 있음. 

 

4. 학군과 학원가는 이동도 한다? 

• 학군은 소득 수준과도 연결된다. 잘 사는 지역 = 좋은 학군. 

• 최근 마포구 염리동 등이 신흥 학원가로 급부상 중. 

→ 학원가는 유흥가보다 주거지 선호도가 높아, 주거 가치에 긍정적 영향. 

 

5. 학군·학원가 조사 방법 

• 학군 확인: 

▶ 아실(아파트 실거래가) → 초중고 학업성취도·진학률 확인 가능 

▶ 중학교가 특히 중요. 국영수 성취도 + 특목고 진학률 기준으로 참고. 

• 학원가 확인: 

▶ 호갱노노 → 서울·지방 모두 학원가 밀집지역 시각화 제공 



 

6. 핵심 정리 📝 

• 학군이 좋으면? 

▪ 전세가 방어력 ↑ 

▪ 매매 수요 ↑ 

▪ 상승장 시 집값 상승 여력 ↑ 

• 교통 + 일자리 + 학군 = 대장지역 가능성 ↑ 

• 투자든 실거주든, 학군과 학원가 체크는 필수! 

→ 특히 중학교 성취도·진학률이 실거주 판단 지표로 유용하다. 

 


