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기대해볼만한 단지

1. 연수 오래되었고

2. 용적율 높고

3. 대단지이고

4. 입지가 좋고

5. 재건축 이야기가 나오지 않았던 곳







지방 구축 아파트, 

서울 수도권 갭 작은 빌라



매매가 아니라

활용으로!! 



나중에 안
팔리면 어떡해!!



더 좋은 거
사고 싶은데…



자금을 더
활용하고
싶은데…



나중에 안
팔리면 어떡해!!



신안1차반포자이
380003500002021년자산

93개수
3420001050000자산합
250001900002021년전세가
225000570000전세가합
117000480000순자산
597000합계

865002009년순자산
510500증가액

멍똑이의 
사례



더 좋은 거
사고 싶은데…



자금을 더
활용하고
싶은데…



그래! 나의
미래는 밝다!!
희망을 잃지

말자!! 





과거 사례에서
배우는

희망 프로젝트!! 





전매

6000120002009년





투전매

60006000120002009년

60008000140002011년







투전매

60006000120002009년

60008000140002011년

200011000130002013년



투전매

60006000120002009년

60008000140002011년

200011000130002013년

100013000140002015년



배우는 점

1. 사용가치가 있는 부동산은 언제나 승리

2. 더 나은 대상이 있는가? 



떨어지는 시점 아무리 맞춰도 돈을 못 번다는 사실!! 

결국 우상향 하는 대상을 찾을 것

아무 때라도 가지고 있을 것!! 



투전매

60006000120002009년

60008000140002011년

200011000130002013년

100013000140002015년

700013000200002017년



선수
of 

선수 고수
Of 

고수







이유

1. 희소성

2. 수요 증가

3. 공급 멈춤

4. 전세금 상승 지속

5. 취득세 감안해도 싼 가격



29전용

23000매가

21000전세

0.05세율

1150비용

24150합

0.87전세비율

3150투



이유

1. 희소성

2. 수요 증가

3. 공급 멈춤

4. 전세금 상승 지속

5. 취득세 감안해도 싼 가격

6. 세금 부담 적다













상승분전세가

21000

2100231001.12

2310254101.14

2541279511.16

2795.130746.11.18

307533820.711.110

12821합



상승분전세가

21000

2520235201.122

282226342.41.124

316129503.4881.126

354033043.906561.128

396537009.175351.1210

16009합



상승분전세가

추가분21000

2756032520235201.122

4.032141125282226342.41.124

284509316129503.4881.126

354033043.906561.128

396537009.175351.1210

16009합





대방디엠씨

39전용

42000매가

34000전세

0.05세율

2100비용

44100합

77%전세비율

10100투





보타닉푸르지오

3232전용

4000040000매가

3400032000전세

0.050.05세율

20002000비용

4200042000합

81%76%전세비율

800010000투





















3128전용

3400029000매가

3300028000전세

0.050.05세율

16001450비용

3560030450합

93%92%전세비율

26002450투







4435전용

4300039500매가

3400034000전세

0.050.05세율

21501975비용

4515041475합

75%82%전세비율

111507475투

3900036000현전세시세

86%91%예상전세비율



35전용
38000매가
1000전세
120월세
1440연
0.05세율
1900비용
39900합
0.6대출비율

22800대출액
16100투
3.8%이자율
866.4이자
573.6수익
3.56%수익률
36000예상전세
12200회수금
90%예상전세비율







장점

1. 계속 성장하는 도시

2. 대단지

3. 원룸이 아닌 희소한 사이즈

4. 주차 용이

5. 주변에 일자리 충분



3535전용

2650030000매가

2550026000전세

0.050.05세율

13251500비용

2782531500합

92%83%전세비율

23255500투





















35전용

28000매가

17500전세

0.05세율

1400비용

29400합

60%전세비율

11900투



정리하면

1. 취득세 감안해도 1.5룸, 매력적!! 

2. 소액으로 전세레버리지 전략

3. 성장하는 도시, 물건이 마무리되는 도시

4. 매입시 창의성 발휘할 필요











투자는

돈을 버는 행위가 아니라

돈을 벌기 위한 세팅이다!! 



중요한 2가지 의미

1. 시간이 꽤 걸린다는 것

2. 세팅 개념으로 투자를 한다면, 어떠한
위기도 두렵지 않다는 것



위기의 진행과정

위기 충격 극복

위기 대응 극복



투자는

당장 돈을 버는 행위가 아니라

세팅이다!! 







169%일산

184%분당

204%평촌

205%산본

226%중동



















4단지금호한양단지명

19951995준공

84형84형면적

752세대752세대세대수

181%181%용적율

7700075000매

5700053000전

2000022000투

74%71%전세비율





한솔3단지단지명

1993년준공

84형면적

416세대세대수

154%용적율

148000매

70000전

78000투

47%전세비율





148000한솔3단지

77000일산

52%차이

48%디스카운트율





상승직전비교시점

2017년8월시기

57500한솔3단지

2019년 10월시기

40500후곡4단지

70%차이

30%디스카운트율





과거고점비교시점

2006년 12월시기

61600한솔3단지

2006년 12월시기

49700후곡4단지

81%차이

19%디스카운트율





최저점비교시점

2013년 9월시기

42700한솔3단지

2013년 5월시기

28500후곡4단지

67%차이

33%디스카운트율



148000현재가

67%차이

99160적정가

77000일산현재가

22160상승여지

29%상승률

22000투자금액

101%실제상승률











일산 A급지 VS 분당 B급지

역사적 디스카운트 수준

분당 가치 10% 프리미엄



148000현재가

1.1상승률

162800예상가

71%차이

105080적정가

77000일산현재가

28080상승여지

36%상승률

22000투자금액

128%실제상승률



148000현재가

1.1상승률

162800예상가

81%차이

119880적정가

77000일산현재가

42880상승여지

56%상승률

22000투자금액

195%실제상승률



148000148000현재가

1.11.1상승률

162800162800예상가

81%71%차이

119880105080적정가

7500075000일산현재가

0.090.092주택자중과

67506750취득세

3813023330상승여지

51%31%상승률

2200022000투자금액

2875028750총투자금액

133%81%실제상승률



2875028750투자금액

4500038130상승액

500500기본공제

4450037630양도차익

0.380.38양도세율

1691014299

19401940누진공제

1497012359양도세율

1.11.1

1646713595세금합

2853324535순수익

99%85%수익률



53000전세금

1.152년상승률

7950609502년

1.152년상승률

914270092.54년

1.152년상승률

276061051380606.3756년



53000전세금

1.152년상승률

609502년

1.152년상승률

700924년

1.152년상승률

806066년

1.15

926978년

1.15

10660110년



10660010년후예상전세

0.48전세비율

222083예상매매가



28750투자금액
220000예상가액
75000현재가
145000상승액
500기본공제

144500양도차익
0.42양도세율
60690

3540누진공제
57150양도세율
1.1

62865세금합
82135순수익
286%수익률



주의할 점

1. 수리된 집이 더 낫다

2. 잔금으로 전세를 맞추기보다는
기존 전세 또는 점유개정



정리하면

1. 윤정부 내내 주목받을 1기 신도시 재건축

2. 다음 주자로 일산 주목

3. 일산 중에서도 후곡마을 주목

4. 학군, 가격 고려할 때 최고의 관심

5. 대곡소사선 개통으로 획기적 변화 기대

6. 분당과의 격차 고려해도 높은 수익률





그럼에도 우리가 미소를 짓는 이유



그럼에도 우리가 미소를 짓는 이유

1. 전세가격이 2년전보다는 높다

2. 남들 돈이 없을 때, 나는 돈이 있다. 

3. 전세가격은 일시적 하향 조정 후 재상승

4. 월세 전환율 높아져 수익이 커진다





전세

보증금

월세수익

대출

추가
투자금

투자금증가



그럼에도 우리가 미소를 짓는 이유

1. 전세가격이 2년전보다는 높다

2. 남들 돈이 없을 때, 나는 돈이 있다. 

3. 전세가격은 일시적 하향 조정 후 재상승

4. 월세 전환율 높아져 수익이 커진다

5. 매수하는 순간 이익이 되는 물건 구입 가능

6. 경,공매 타이밍이 오고 있다. 







상생임대인 제도, 활용 포인트! 

1. 직전 계약 대비 임대료 5% 인상

2. 직전 계약이 1년 6개월 이상 유지한 경우

3. (And) 신규 계약을 2년 이상 유지한 경우

4. 2024년 12월 말까지 한시적 운영

5. 재계약일만 24년 12월말 이전에



상생임대인 제도, 활용 포인트! 

6. 신규 매입시 이전 계약은 최대 23년6월 29일

7. 일시적 1가구 2주택 제도 활용 가능

8. 매도시에 1주택이면 가능

9. 여러 개가 있으면 모조리 조건 맞춰놓기

10. 재개발, 재건축 투자시 매우 유리





청천 1구역 (부평캐슬앤더샵) 장점

1. 철거완료 -> 취득세 4.6%

2. 중도금 납입 -> 계약금 10% + 잔금 90%

3. 인천에서 가장 주목할 지역

4. 1년 후 입주



청천1구역청천1구역

59형84형평형

860010000감정가

2800040000p

16002500계약금10%

3820052500소계(투자금)

2790035900조분

19102625등기

5781078525총매입가



루원시티 SK단지명

22년1월준공

84형면적

2378세대세대수

85000매

40000전

47%전세비율



청천1구역 84

85000기준

78000매가

7000상승여지

52500투자금

13%상승률



수원역푸르지오자이단지명

21년2월준공
84형면적

4086세대세대수
160000매
62000전
39%전세비율

160000수원
0.9디스카운트

144000적정가
78000청천1구역
66000상승분
53000투자금
125%상승률



청천2구역청천2구역

59형84형평형

60009000감정가

2900032000p

1062013182계약금+중도금

17502050등기

4737056232소계(투자금)

2370030970조분

5445065020총매입가



59형84형

120000160000수원

0.90.9디스카운트

108000144000적정가

5440065000청천2구역

5360079000상승분

4700056000투자금

113%140%상승률







59형84형

3500040000전세(고)

3200035000전세(저)



59형84형

3000035000전세

70808788잔금

2292026212회수금

4700056000초기투자

2400030000
1년후실제
투자금



59형84형

47370562321차투자

70808788추가투자

5445065020
총매입가

(투자금)

3900045000전세(회수금)

1545020020실투자금



59형84형

120000160000수원

0.90.9디스카운트

108000144000적정가

5445065020청천2구역

5355078980상승분

1545020020투자금

347%395%상승률

2445030020
투자

(전세시세로)

219%263%상승률



관심 전략!! 

1. 84형 싼 거 매입

2. 59형 잔금까지 준비하는 전략



정리하면

1.청천 1, 2구역은 물량 때문에 지금이 찬스

2. 1년후 투자금액 회수 전략

3. 자금력을 활용한 안진마진 전략

4. 수도권에 적은 자금으로 신규 아파트

5. 84형 싼거, 59형 잔금준비 전략으로!! 





풍요로운삶을향해달려가는우리의재테크차



전세레버리지

수익형알
까
기

차
익
형



A : 투자금 2억

1

B: 투자금 2억

2 3 4
2년

1000 1000 1000 1000 5
2년

1000 1000 1000 1000 1000 6



1

B: 투자금 2억

2
2년

2억 3
2년

4

2억



A : 투자금 2억

1

B: 투자금 2억

2 3 4
2년

1000 1000 1000 1000 5
2년

1000 1000 1000 1000 1000 6



1

B: 투자금 2억

2
2년

2억 3
2년

4

2억



1

B: 투자금 2억

2
2년

2억 3
2년

4

2억 5 6 7 8



A : 투자금 2억

1

B: 투자금 2억

2 3 4
2년

1000 1000 1000 1000 5
2년

1000 1000 1000 1000 1000 6



활용하기 좋은 전략

애매한 자금



최대한 활용

갑자기 기회가 찾아올 경우



시장 상황에 따라

주의해야할 점

약간의 부족한 결과





전세레버리지

수익형알
까
기

차
익
형



1년 안에 매각?   

싸게 사서, 시세대로 매각?  



위험한 이유

1. 자금 활용의 위험성

2. 비싸게 물건을 매수한다는 위험성

3. 매도시점을 놓치기 쉽다는 위험성

4. 싼게 더 싸진다는 위험성



4년 숙성 매각 전략

우리의 매도 전략은? 



1 2 3 4
2년

상승분 5
2년

상승분 6

매
각

1-1원금 + 이익금

매
각

3-1

6



매각 전략의 장점

1. 차익 실현으로 이익을 맘 편히 활용

2. 투자가 좀더 역동적이고 재밌다

3. 좀더 상급 투자자산으로 전환





원금 + 이익금 – 세금 –소비

더 성장성 높은 자산

매각

원금 + 수익금



4년 숙성 매각전략의 원칙

1. 4년 보유를 기본으로

2. 1년에 1개 매각, 1개 매수

3. 투자원금을 늘려나간다

4. 급등한 경우 매각을 고려한다

5. 본인의 생각보다 본인의 형편과 시장의
흐름을 따른다







1 2 3 4

5 6 7 8

전세금 증액분 차익 및 자산 교체



최종단계 정리

1. 매년 1억~ 3억 정도의 투자금이 나오고 있고

2. 그 자금으로 2~3년에 하나씩 수익형 부동산

3. 수익형 부동산에서는 월 500만~ 3000만원

4. 일부 자금은 1~2년만에 회수 – 부동산 증가

5. 매년 1채 씩 매도 – 이익금 신나게 쓰고

6. 점점 A급형 자산구성으로









역삼푸르지오시티단지명

2016년준공

31면적

333세대세대수

53세대해당세대수

40000매

35000전

0.05취득세

2000비용

42000비용포함매가

7000투자

83%전세비율







대우디오빌플러스단지명

2004년준공

552세대세대수

38면적

190002014년

275002022년

8500상승분

44.74%상승률

8연

5.59%연간상승률



35000현전세

1.24년간상승률

42000예상전세가

0.88전세비율

47727예상매가

42000비용포함매가

5727상승액

7000투자금

82%상승률



35000현전세

0.05연간전세상승률

1750상승분

7000투자금액

4회수기간







힐스테이트에코마곡

전세가연도

135002017

180002021

4500상승액

4연수

33%4년간상승률



상황변화

1. 1.5룸이 희소하다

2. 수요가 폭발적으로 늘었다. 



35000현전세

1.334년간상승률

46550예상전세가

0.88전세비율

52898예상매가

42000비용포함매가

10898상승액

7000투자금

156%상승률











비엘106단지명

2018년준공

28면적

288세대세대수

138세대해당세대수

41000매

37000전

0.05취득세

2050비용

43050비용포함매가

6050투자

86%전세비율



37000현전세

1.24년간상승률

44400예상전세가

0.88전세비율

50455예상매가

43050비용포함매가

7405상승액

6050투자금

122%상승률



37000현전세

1.334년간상승률

49210예상전세가

0.88전세비율

55920예상매가

43050비용포함매가

12870상승액

6050투자금

213%상승률



37000현전세

1.334년간상승률

49210예상전세가

0.82전세비율

60012예상매가

43050비용포함매가

16962상승액

6050투자금

280%상승률

















잠실벨솔레단지명
2017년준공
29면적

348세대세대수
102세대해당세대수

3900039000매
3100035000전
0.050.05취득세
19501950비용
99505950투자

4095040950
비용포함
매가

76%85%전세비율



3500035000현전세

1.331.334년간상승률

4655046550예상전세가

0.880.88전세비율

5289852898예상매가

4095040950비용포함매가

1194811948상승액

99505950투자금

120%201%상승률



36000매

13000전

0.05취득세

1800비용

24800투자

37800비용포함매가

34%전세비율

반전세(50만)



31500매

10000전

0.05취득세

1575비용

23075투자

33075비용포함매가

30%전세비율

관심 (주임사)(58만)







가치인정6년4년

350003500035000현전세

1.481.481.33상승률

518005180046550예상전세가

0.820.880.88전세비율

631715886452898예상매가

330753307533075
비용포함
매가

300962578919823상승액



정리하면

1. 강남 1.5룸도 지금이 찬스!! 

2. 전세가 상승이 과거와는 다를듯

3. 수요가 많아졌고, 공급이 없기 때문

4. 가치 평가가 달라지면서 매가 상승 기대

5. 창의성과 인내심을 가지고 놀라운 수익




