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정당은 일치,
매듭은 중앙에.
추미애(민주)가 55.04%·15.67%p 차로 첫 여성 광역단체장에 당선됐다. 지사·중앙

정부·19개 시군·도의회가 같은 당으로 정렬돼 서울편(불일치)과 정반대의 협상 환경이

다. 그러나 반도체 1번지 용인·성남·하남은 국민의힘 시장으로 남고, GTX 예산·국가산

단·전력·DC 전력은 모두 중앙 권한 — 도지사만으로 안 되는 영역을 분리해 읽어야 한다.
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추미애 득표 55.04% 표차 15.67%p 기초단체 민주 19/31 공공주택 55만호 반도체 투자 ~1,000조 판교 공실 0%대



POLICY BRIEF · 2026.06 01 · 핵심 요약

EX ECUTIVE SUMMA RY

정당 일치는 순풍,
전력·인허가는 구조적 제약.

추미애 득표율

55.04%
양향자 39.37% · 15.67%p 차

기초단체장 민주

19/31
국힘 12 · '22년 22:9서 역전

공공주택 목표

55만호
경선 14.8만 → 약 3배 확대

반도체 클러스터

~1,000조
삼성 360 + SK 600 + 기흥 20

정당 일치 이점 — 지사·중앙·19개 시군·도의회 정렬로 인허가 협의 단축·예산
분담·국가철도망 협상력 우위.

불편한 동거 — 용인·성남·하남이 국민의힘 시장. 반도체·DC·정비 핵심지에서 지
사-시장 협의가 변수.

DC가 차별점 — AIDC 특별법 비수도권 면제 → 경기는 수도권이라 배제. 신규 인
허가 병목 → 기존 코어 DC 희소.

물류 이중구조 — 경기 물류조례 + 공급절벽이 신규엔 악재·기존 우량 자산엔 희
소성 호재.

Source: 중앙선거관리위원회(6.4 최종집계 인용) · 국토교통부 · 한국데이터센터연합회 · 민간
부동산 컨설팅 리서치 · Veacon Research PAGE 02 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART I

P A R T  I  —  선거  결과 ·정당  일치

서울과 정반대,
그러나 빈틈.
지사(민주)·중앙(민주)·19개 시군(민주)·도의회(민주 다수)가 한 방향으로 정렬돼 인허가·예산·철

도망 협상에 유리하다. 서울편의 시·구·의회·중앙 불일치 구도와 정반대다. 단, 반도체 1번지 용인

과 성남·하남이 국민의힘으로 남은 점이 핵심지의 빈틈이다.

Source: 중앙선거관리위원회 6.4 집계 · 지상파 3사 출구조사(추 60.4% vs 양 34.1%) · 기초
단체장 개표 PAGE 03 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART I · 02 / POWER MAP

EX HIBIT 1 · 4개  권력  축의  정당  분포

한 방향으로 정렬됐다 —
단 핵심지 셋은 예외.
권력 축 정당 분포 CRE 정책 영향

경기도지사 민주  추미애 55.04% 도시계획·지방산단 인허가 협조·도 조례·지방도·기금 직접 권한

기초단체장 31곳 민주 19 / 국민의힘 12 정비구역 지정·건축허가·산단 인허가·도시계획결정

경기도의회 민주 다수 예산편성·조례 제정 우호적 환경(정확 의석수 별도 확인)

중앙정부 민주 (이재명 대통령) 반도체 국가산단·GTX 예산·전력계통·DC 전력·PF 권한

핵심 빈틈 — 반도체 1번지 용인(이상일·재선)·성남(신상진)·하남(이현재)이

국민의힘 시장으로 수성. 추미애 지사와 당적 불일치로 용수·전력·국가산단

추진에 지사-시장 협의가 변수가 된다.

용인시도 국비·광역 인프라 확보엔 경기도 협조가 필요해, 당적을

초월한 실무 협치 가능성도 거론된다.

— Veacon Research

Source: 중앙선거관리위원회 · 기초단체장 31개 시군 개표(민주 19·국힘 12, '22년 9:22서 역
전) · 민선 9기 임기 2026.7.1~ PAGE 04 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II

P A R T  I I  —  교통 ·반도체 ·주거  공약

30분 출근,
반도체 내재화.
1순위 공약은 "수도권 30분 출근 대전환"(GTX A·B·C 조기완공·D~H 신설). 산업 1순위는 "수용성

평오이 벨트"로 R&D-팹리스-파운드리 전 공정 경기 내재화. 주거는 공공주택 55만호(공공택지 37

만)다. 단, 반도체 세수는 시군 귀속·재정 한계를 당선인 스스로 인정했다.

Source: 추미애 당선인 공약(2026.5.19) · 경기도 부동산·산업·교통 공약 자료 PAGE 05 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II · 03 / THREE PILLARS

EX HIBIT 2 · 교통 ·반도체 ·주거  3축

세 개의 약속,
하나의 재정 한계.

공약 01 · 교통

30분 출근

GTX A·B·C 조기완공 + D·E·F·G·H 국가철도망 반영.

수도권 원패스·편하G버스·DRT.

공약 02 · 반도체

수용성평오이 벨트

수원·용인·화성·성남·안성·평택·오산·이천. R&D-

팹리스-파운드리 전 공정 내재화. 경기미래투자공사.

공약 03 · 주거

공공주택 55만호

공공택지 37만·매입임대 12.8만·전세임대 6만·민

간임대 2만+. 지분적립형·역세권 15분 생활권.

팹리스 육성 목표

200개
반도체 아카데미·기술원·대학원 동반

1기 신도시 미래도시펀드

12조
선도지구 초기 사업비 · 인허가 패스트트랙

중복 규제 합리화

8종
수정법·수도법·한강수계법 등 핀셋 혁신

"반도체가 슈퍼사이클이어도 세수는 시군에 잡히지 경기도에 직접 들어오지 않는다."

— 추미애 당선인 (토론회, 2026.5.27)

Source: 추미애 당선인 공약 자료(2026.5.19) · 경기도 주거·산업·규제혁신 공약 · 현지 매체
종합

PAGE 06 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II · 04 / SEMICONDUCTOR BELT

EX HIBIT 3 · 경기  남부  반도체  메가클러스터

1,000조가 깔리지만,
변수는 전력 6GW.
거점 규모 투자 일정 · 변수

용인 삼성 국가산단 777만㎡·팹 6기 360조 (~2042) '24.12 최종승인(3개월 조기)·'25.12 LH-삼성 매입·'26 하반기 착공

용인 원삼 SK하이닉스 415만㎡·팹 4기 122→600조+ 1기 팹 '25.2 착공·클린룸 '27.2 조기 오픈 / 전력 6GW 미확정

평택 고덕 삼성 P4~P6 P5 60~80조+ P4 연내 풀가동·P5 '28 가동 / 상주 6만→10만 명

배후 이동공공주택 228만㎡·1.6만 가구 — 용인 국가산단 배후 주거

국토부 기준 용인 국가산단 직간접 경제효과 760조(직접 360 + 생산유발 400)·

고용유발 160만 명·150여 소부장 입주. 클러스터 가동 시 용인·평택·화성 R&D·

설계·소부장 본사 수요가 경기 남부 오피스·지식산업센터 잠재 수요를 형성한다.

전력 15~16GW 수요 중 6GW 공급방안이 '25.12 기준 미확정 — 전력

이 반도체·DC 자산가치의 핵심 변수다.

— SK하이닉스 보고회(2025.12)

Source: 국토교통부 산단계획 승인 고시(2024.12.31) · SK하이닉스 발표(2025.7.25) · 삼성
전자 투자계획 · 현지 매체 종합 PAGE 07 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART III

P A R T  I I I  —  1기 · 3기  신도시

재건축과
본청약.
1기 신도시(분당·일산·평촌·산본·중동)는 노후계획도시특별법 트랙으로 1차 선도지구 13개 구역

35,897가구가 2027 착공·2030 입주 목표다. 3기 신도시(왕숙·교산·창릉·대장)는 2026년 본격 착

공·본청약으로 공공주택 55만호의 공공택지 37만 축을 이룬다. 분담금·이주대책이 최대 리스크다.

Source: 국토부·경기도 1차 선도지구 발표(2024.11.27) · 3기 신도시 착공 계획 · 노후계획도
시특별법

PAGE 08 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART III · 05 / NEW TOWNS

EX HIBIT 4 · 1기  재건축  · 3기  착공

두 세대의 신도시가
동시에 움직인다.

1기 신도시 1차 선도지구

35,897가구
13개 구역 · 전체 39.2만 가구의 9.2% · 2027 착공·2030 입주

분당 최다 구역

10,948
가구 · 3개 구역

평촌 귀인마을

360%
최초 정비구역 지정제안·용적률

연 물량배분 한도

1.2만·7.2천·3.4천
분당·평촌·산본 · 후발 지연 우려

미래도시펀드

12조
초기 사업비 · 분담금·이주 리스크

3기 신도시 — 본격 착공.
남양주 왕숙 — 왕숙1·2 6.6만호 최대 규모. GTX-B·9호선 연장.

하남 교산 — GTX-D 연계. 고양 창릉 — GTX-A. 부천 대장 — 대장~홍대선.

2026 착공·본청약 — 정부 수도권 공공주택 6.2만 가구 착공(2020 이후

최대).

55만호의 핵심 — 공공택지 37만호 축으로 추미애 공약과 직결.

1기 이월 변수 — 일산·중동 정비구역 지정 2026 이월 가능성, 2차는 주민
제안 방식.

Source: 국토부·경기도 1차 선도지구(2024.11.27) · 3기 신도시 GTX 연계 계획 · 노후계획도
시특별법 · 연간 물량배분제 PAGE 09 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV

P A R T  I V  —  자산군  영향

희소성이
가격이 된다.
데이터센터는 AIDC 특별법 비수도권 면제에서 경기가 배제돼 신규 인허가 병목 → 기존 코어 자산

희소가치 상승. 물류는 경기 조례 + 공급절벽으로 신규엔 악재·기존엔 호재의 이중구조. 오피스는

판교 0%대 공실로 견조, 리테일은 신도시 자족 상권이 동인. 자산군마다 영향이 비대칭이다.

Source: AIDC 특별법 · 전력계통영향평가 · 경기 물류조례(2025.10) · 민간 부동산 컨설팅 리
서치 · Veacon Research PAGE 10 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 06 / DATA CENTERS

EX HIBIT 5 · 경기  DC 파이프라인  · 수도권  비면제

가장 차별화된 변수 —
경기 DC는 면제 밖.

국내 DC 수도권 비중

60.4%
165개 중 · 코로케이션 79.1%·MW 73%(정의별 상
이)

인천 전력 신청 회신

24건 불가
'24.6 이후 전부 공급 불가 · 신규 86곳 중 11곳 지연

수도권 비중 전망

73→55%
2024 → 2028 분산 · 인허가·전력 제약

자산 운영자·구조 용량 진행 상황

하남 IDC 맥쿼리인프라 (←이지스 '24.7) 수전 40MW 7,340억(총 9,180억)·LG CNS 마스터리스

안산 초지동 IGIS (Invesco 첫 아시아 DC) 40MW 2027 하반기 준공 목표

용인 덕성리 MDM (유진투자증권) 80MW 총사업비 1.3조+·2026 초 착공

고양 향동 Equinix-GIC JV 45MW+ 5.25억$ · SL3x '24.11 착공

함의는 단순하다 — 전력·인허가가 구조적 공급 제약 → 인허가 완료·우량 DC 코어자산 희소가치 상승. 단 DC 전력은 산업부·한전·기후부 권한이라 도

지사 권한 밖이다.

Source: 한국데이터센터연합회·민간 시중은행 리서치(2025.9~12) · 전력계통영향평가 단독보도
(2026.5.19) · AIDC 특별법 PAGE 11 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 07 / LOGISTICS · OFFICE · RETAIL

EX HIBIT 6 · 물류  공급절벽 ·판교  0%대 ·신도시  상권

물류는 절벽, 판교는
9년째 0%대.

'26 수도권 물류 예정공급

45.3만㎡
전년 105.5만㎡의 절반 이하 · 프라임급 사실상 전무

판교 권역 공실률

0%대
2017년 이후 지속 · 자가 사옥 약 65%

수도권 물류 A급 공실

17→10%대
'25말 17%(-6%p) → '26 10% 초반 안정화

물류 — 이중구조. 오피스·리테일.

경기 물류조례('25.10) — 정온시설 400m 이격·자연녹지 1만㎡ 제한·주
민설명회 2회 → 신규 공급 추가 제약.

착공 지연 — '25.8 기준 172개·1,236만㎡ 지연, 미착공 57%가 이천·안
성·여주 남부 집중.

임대료 — A급 상온 평당 35,911원(+2.4%), 인천·평택·화성 공급 제한 지

역 주도.

판교 — 1TV 90% 입주·2TV 입주 중·3TV '29 준공. 신분당선·강남 접근성
·IT/바이오 수요.

분당 확산 — 판교 수요가 BBD로 확산(임차 분당 57.9%·판교 36.5%).

리테일 — 판교·분당 중대형 상가 공실 1.9%·판교역 유동 989만/월. 신도

시 인구 유입이 동인.

Source: 민간 물류 리서치(2025말~2026) · 경기 물류창고 조례(2025.10) · 판교 권역 공실
조사 · 한국부동산원 상가 데이터 PAGE 12 / 15
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EX HIBIT 7 · 권한  분할  · 명확한  한계

지사가 못 푸는 매듭은
전부 중앙에.

용인 클러스터 전력

6GW 미확정
15~16GW 수요 중 6GW 공급방안 · 산업부·한전 영
역

GTX-C 완공

2031+
기재부 물가 특례 · 민선 9기 내 '추진·착공'까지

용인 1기 팹 조기착공

'25.2
국힘 용인시장 건축허가 신속처리 → 기초 권한이 속
도 좌우

지사·기초 직접 권한. 도지사만으로 안 되는 것.

도시계획·용도지역·지구단위계획·개발행위허가.

일부 산단 지정 인허가 협조·지방도·도로.

지방 인센티브·조례·규제혁신위·31개 시군 협의 조정.

기초 인허가 — 용인시 SK 1기 팹 건축허가 신속처리로 '25.2 조기착공

유도.

반도체 국가산단 지정·국비(국토부·산업부).

GTX 예산·국가철도망계획(국토부·기재부).

전력계통·DC 전력(산업부·한전·기후부).

PF·금융규제·AIDC 특별법·전력계통영향평가(중앙).

Source: 권한 분류 본 리서치 종합 · 용인시 SK하이닉스 건축허가 처리 사례 · 중앙정부 권한 영
역 정리 PAGE 13 / 15
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EX HIBIT 8 · 실현  리스크  · 투자자  모니터링  트리거

재원·전력·중앙 의존,
추적할 여섯 신호.

실현 리스크. 모니터링 트리거.
재원·전력·중앙 의존 — GTX D~H는 국가철도망 반영 전제, 반도체 세수
는 시군 귀속, 용인 6GW 미확정.

임기 내 한계 — GTX-C '31 이후·1기 선도 입주 '30·용인 가동 '30 하반기

→ 민선 9기엔 '착공'까지.

중복 공약 — 지사·기초 다수가 반도체·DC 유치 남발, 전력·용수·인허가

한계로 전부 실현 불가.

1기 재건축 — 분담금·이주대책·물량배분·통합 갈등이 핵심.

DC 병목 — 수도권 비면제로 경기 신규 DC 인허가 병목 지속.

① AIDC 시행령 — 수도권 적용 여부('26 하반기~'27.2).

② 용인 전력 6GW — 한전 MOU·기후부 협의 결과.

③ 1기 선도지구 — 구역지정 고시·미래도시펀드 집행.

④ GTX-C 실착공 — D·E·F 국가철도망(5차) 반영 시점.

⑤ 물류조례 효과 — '26~'27 신규 공급·임대료·공실 변화.

⑥ 용인 협치 — 국힘 시장-민주 지사 국가산단 착공 전 협력 모드.

Source: 본 리서치 종합 · 경기도·중앙정부 정책 일정 · 한전·국토부·기후부 협의 일정 · 민간
부동산 컨설팅 리서치 PAGE 14 / 15
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EX HIBIT 9 · 자산군  전망  · 데이터  한계

정당은 순풍, 전력은
족쇄 — 분리해 읽어라.

희소  · DC·물류

제약이 가격을 만든다.

DC 수도권 비면제·물류조례·공급절벽이 신규를 막아

인허가 완료·우량 코어 자산의 희소가치를 끌어올린다.

개발형보다 코어·운영형 선호.

견조  · 오피스 ·산업

반도체가 떠받친다.

판교 0%대 공실·자가비중 65%가 견조. 클러스터 가

동 시 용인·평택·화성 R&D·소부장 본사 수요가 경기

남부 오피스·지산을 형성.

제약  · 중앙규제

전력·예산이 변수.

용인 6GW·GTX 예산·국가산단·DC 전력·AIDC는 모두

중앙 권한. 정당 일치 순풍에도 핵심지 국힘 시장 협치

가 속도를 가른다.

DA TA CAVEATS · 본  리서치의  한계

① DC 수도권 비중(60.4%·73%·79.1%)은 분모(개수 vs MW vs 유형) 차이로 정상 격차.

② 득표·의석은 6.4 개표 중간 인용치, 도의회 정확 의석수 별도 확인 필요. ③ 반도체 ~1,000

조·760조 등은 기업·국토부 발표 목표치. ④ 용인 죽전 DC 등 일부 자산 현재 상태 확인

필요.
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