
- 제37회 감정평가사 부동산학원론 총평과 수험대책

1. 2026년 37회 전체적인 난이도 : 최상의 난이도
 - 부동산학원론이 감정평가 1차 시험에  포함된 이 후 가장 난이도가 높은 시험이었다고 생
각합니다. 하지만 기존의 기출문제를 잘 숙지하였다면 60점 이상은 받을 수 있는 시험이었다
고 생각합니다.

2. 출제경향과 주요 특징
(1) 기존의 중요한 단원에서, 기존의 출제경향을 크게 벗어나지 않은 문제들이 여전히 출제되
   고 있습니다. 
-토지의 종류, 준부동산, 부동산등기제도, 표준지 조사보고서,디파스퀘리 위튼의 4사분면 모
형, 부동산시장의 특성, 효율적시장이론, 투자분석기법, 주택연금, 부동산투자회사, MBS,지분
금융, 부동산관리방식, 민간자본투자방식, 물건별 감정평가방법, 거래사례비교법, 부동산신탁등
(약 17문제)은 기존의 기출문제를 크게 벗어나지 않는 지문들로 구성되어 있으며, 기존 기출
문제의 정확한 숙지가 중요함을 말해 주고 있습니다. 이는 앞으로 시험의 난이도가 어렵게 나
올지라도 수험생분들의 점수를 지켜주는 마지노선이며 특히 신경쓰야 할 부분입니다. 늘 제가 
강조하던 부분이기도 합니다.

(2) 기존 출제부분의 더 정교하고 새로운 지문들
- 기존의 중요 출제부분에서 더 자세한, 이전에 출제된적이 없는 생소한 지문들이 등장했습니
다. 예를 들면 조세에서 물납부분, 투자론의 최소분산 포트폴리오, 투자분석기법에서 순현가법
과 내부수익률법을 이용한 투자분석, 정부정책의 시행순서(지가공시제도), 토지 특성에서 각 
권리의 합산이 부동산의 가격, 재건축부담금, 평균분산지배원리 등, 하지만  이러한 유형은 기
존의 기출에서도 있었던 현상이지만 옳은 것은 몇개인가, 옳은 것을 찾는 형태로 출제되어서 
수험생들의 체감 난이도가 더 높았을거라고 생각됩니다. 이러한 부분들은 우리 수험생들이 통
제하기 힘든 부분으로, 강의하는 제가 여러분들에게 대비 시켜드릴 수 있도록 최선을 다하겠
습니다. 

(3) 계산문제 특징
- 점탄력성 계산문제(31,33회), 현재가치계산문제(33회)는 기존 계산문제를 그대로 낸 문제인 
반면, 원리금상환문제, 수익환원법의 환원율 계산, 공시지가기준법, 건폐율과 용적률 계산 문
제 등은 기존의 문제를 응용, 변형한 문제로 계산문제 난이도가 상승 했다고 볼 수 있습니다.

(4) 법령 문제의 확대와  지엽적인 부분의 출제, 기타 부동산 관련 용어 출제
- 이는 최근 부동산학원론 시험의 전반적인 트랜드라 볼 수 있습니다. 이 부분 역시 수험생분
들이 모두 준비할 수 없는 부분이며, 출제되었던 법령 중심으로 대비 할 수 밖에 없습니다. 
참고로 최근 사회현상과 관련이 되고 있는 법령을 유의할 필요가 있습니다.



3. 향후 수험대책
 앞으로 시험 난이도가 어떻게 될지는 누구도 정확히 예상할 수 없습니다. 하지만 시험 난이
도가 어떻게 나오든 기본점수의 확보가 매우 중요합니다. 위에서도 언급했듯이 기존 기출문제
의 확실한 숙지가 필요합니다. 출제되었던 문제의 내용과 지문들의 정확한 이해가 필요합니
다. 이는 기본 점수를 확보할 수 있는 가장 확실한 방법입니다. 기출문제의 정확한 이해와 다
독이 필요합니다. 기출문제를 단순히 문제와 답을 암기하라는 말이 아닙니다. 어떤 주제를 묻
고 있고, 그리고 그 주제에서는 어떤 내용을 묻고 있는지, 문제와 지문을 연결하고, 각 지문의 
맞고 틀림의 근거를 아셔야 합니다. 그래서 너무 시험에 임박해서 벼락치기는 지양하시고 어
느 정도 시간의 여유를 가지고 각 이론의 기본 원리를 학습하시는 것을 권합니다.
 
                                                   랜드잇 부동산학원론 강사 이동규


