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부동산 투자의 정석 by김사부















300만 파운드

거래

18만 파운드



50억 매물

거래

2억 3000 제시

2억 8400만 매수



던지기 기법!!  



주의할 점

1. 가격 떨어졌어도 기존 아파트 매입 주의



매가

투자금

전세가
매가

전세가

투자금



주의할 점

1. 가격 떨어졌어도 기존 아파트 매입 주의

2. 전세 맞추는 물건 매수 금지

3. 취득세 중과 절대 금물

4. 고통의 정도 심화될 거 감안

5. 향후 2~3년간 과거 고점 회복 불가
(일부 제외)



돈 되는 물건들

1. 돈 질 매물

2. 알까기

3. 수익 확실한 오피스텔, 상가

4. 수익형 매수 후 매각

5. 전세 상승분 활용

6. 경, 공매







4억 5000

하락

2억 3000



북변4구역

16000감정가

23000p 

39000소계

5%취득세및비용

1950비용합

40950실투



40000조합원분양가

23000p

63000매입가





84형메트로자이

92000실거래가

77000최저가

80000일반가



80000기준가

63000매입가

17000상승

40950투자금

42%상승여지



70000기준가

63000매입가

7000상승

40950투자금

17%상승여지



80000현재가

1.1신규프리미엄

88000

63000매입가

25000상승

40950투자금

61%상승여지



9000085000현재가

1.11.1신규프리미엄

9900093500

6300063000매입가

3600030500상승

4095040950투자금

88%74%상승여지



보너스 1  

계약금, 중도금 없음!! 



보너스 2  

이주비 대출 50% 가능



북변4구역

16000감정가

23000p 

39000소계

0.5이주비대출

8000대출금(무이자)

5.00%취득세및비용

1950비용합

32950실투



좀더

좋아질경우
좋아질경우현상유지최악

99000935008800070000기준가

63000630006300063000매입가

3600030500250007000상승

32950329503295032950투자금

109%93%76%21%상승여지



보너스 3  

감정가 재산정 + 
비례율 미반영 + 
비례율 상향



16000감정가

1.05감정재평가

16800신규감정가

114%비례율

19152예상권리가액

3152추가이익



세대수

704조합원

2298일반분양

3002총



좀더

좋아질경우
좋아질경우현상유지최악

99000935008800070000기준가

63000630006300063000매입가

3152315231523152추가이익

59848598485984859848
실제
매입가

39152336522815210152상승

32950329503295032950투자금

119%102%85%31%상승여지



보너스 4  

대규모 개발





보너스 5  

마곡의 지속적 발전







붓들7단지
마곡

힐스테이트
단지명

2009년 7월2017년 8월준공

8484면적

585세대603세대세대수

220000150000매

9500078000전

43%52%전세비율

12500072000투

0.68디스카운트

32%디스카운트율



좀더

좋아질경우
좋아질경우현상유지최악

99000935008800070000기준가

1.051.051.051.05격차해소

103950981759240073500수정기준가

63000630006300063000매입가

3152315231523152추가이익

59848598485984859848
실제
매입가

44102383273255213652상승

32950329503295032950투자금

134%116%99%41%상승여지







VS

기대되는 이득 130%~ 170%

위험 -> 17% 이익

추가 하락시 배아픔

기대되는 이익은 크고, 
예상되는 위험은 매우 작은 상황!!  



VS

확실치 않은 이득 3000만~ 4000만

매우 비싸게 살 위험 (폭등의 경우)  

확실한 이득을 포기해버릴 위험

기대되는 이익은 적고, 
예상되는 위험은 매우 큰 상황!!  



정리하면

1. 북변 4구역은 다주택자로 매우 좋은 조건

2. 리스크는 적고, 기대치는 높은 수준

3. 최소 17% 상승 ~ 최대 134% 상승 기대

4. 감정재평가, 비례율 상향, 마곡의 발전 고려

5. 1월까지 기다려볼 것인가 VS 투자의 원칙





백현마을모아단지명

2006년2월준공

59면적

838세대세대수

2017년12월매입시기

23000매

22000전

96%전세비율

1000투







23000매매가

4000투자금

17.4%투자비율

82.6%레버리지비율



23000매가

10%상승률

2300상승액

4000투자금

58%상승률



230002017년매매

450002022년매매

22000상승액

4000투자금

550%상승률

5연수

110%연간상승률



효자촌삼환단지명

1992년5월준공

84면적

632세대세대수







동춘동현대1차단지명

1993년1월준공

84면적

1040세대세대수









효자더샵단지명

2005년 10월준공

84면적

888세대세대수







이동우방파크빌단지명

2001년 10월준공

84면적

499세대세대수











비교적 좋은 시점에

비교적 핵심지역의 물건을

물량이 폭발적인 시점 피해서





임차권 등기

전세금 반환 소송

판결



경매 신청

1차 기일

유찰



세입자 입장

1. 임차권 등기

2. 전세금 반환 청구 소송 해야

3. 낙찰이 되는 동안 돈도 돌려 받지 못하고

4. 이사도 갈 수 없고

5. 이사를 가려면 새로운 자금을 전액 마련해야

6. 소송 비용 부담



정리하면

1. 역전세란은 거의 1회로 끝날 가능성

2. 역전세란으로 들어가는 자금은 투자금

3. 벼랑끝전술 활용

4. 단, 비교적 좋은 물건을 가지고 있는 경우만





월세 1000만원 세팅을 향하여



















700월세

12

8400연수입

320000매가

2.63%수익률





상권이 시작하는 시점

수익률 최소 4.5% 이상

성장성 확인



서울특별시

o 망리단길(마포구 망원동 일대)[6]

o 공리단길(공릉동 경춘선
숲길 카페거리 일대)

o 명리단길(명일역 일대)

o 송리단길(석촌호수 ~ 백제고분로
일대)

o 쌍리단길(창동 쌍문역 일대)

o 용리단길(신용산역 일대)

o 중리단길(중구 중림동 중림로)

o 흑리단길(흑석동 서달로14길 일대)



부산광역시

o 해리단길(2호선 해운대역 뒷길[7])

o 범리단길(금정구 청룡동 범어사로 일대)

o 전리단길(부산진구 전포동)

o 망리단길(수영구 망미동)

인천광역시

o 평리단길(부평 문화의거리 내)

o 청리단길(부평구청, (7호선) 부평구청역 3번 출구 인근)

대구광역시: 봉리단길(중구 대봉동 대봉로 주변)

광주광역시: 동리단길(동구 동명동)

울산광역시

꽃리단길[8][9](동구 방어동)

공리단길(남구 신정2동 공업탑 일대)

대전광역시 갈리단길(서구 갈마동)



1. 구도심이어야한다





2. 지하철 역이 가깝거나
접근이 용이해야한다





3. 공원이 있거나
확실한 집객요소가 있어야





4. 평지여야한다





5. 지역 변화요소가 있어야한다











6. 단독주택이거나
다가구 지역이어야한다. 







7. 이면도로여야한다. 









8. 재개발이 진행되지 않을만큼
적당한 상가지역이어야한다. 



9. 주변으로 확장성이 있을만큼
공간이 있어야한다



10. 이미 만들어져있는 곳으로
들어가야한다. 









보살 + 여인숙 재개발

보살 집중 핫플레이스



전략적 매입 방법

1. 관심지역을 3군데 이하로 정한다

2. 시세와 상권을 정확히 알아둔다

3. 경매사이트를 정기적으로 살핀다

4. 정기적으로 중개업소에 연락을 한다



정리하면

1. 00리단길은 장기 트렌드

2. 초기에 들어가면 좋으나

3. 더 중요한 건 성장성

4. 지속적인 집중 관찰 및 검색 필요





























79022년예상주당배당금

38022년반기배당금

41023년초예상배당금

10400최저가

1.2매입가능구간

12480매입가

3.29%수익률

82023년주당배당금

6.57%예상배당수익률



1. 금리인상으로 인한 수익률 악화













지금 같은 상황이
계속되면? 

높은
배당금

상황이 좋아지면 주가 상승

더 나빠지면
높은

배당금 + 
5년



문제점

1. 재정지원 적용기간 종료

2. 수익성 높은 사업 발굴 힘들어짐

3. 사회 전반적으로 인프라 투자 축소

4. 경쟁도로 출현

5. 유상증자 수시







좋은 것을, 

좋은 시점(낮은 가격)에 사면

무조건 이익!!!! 







매입 요령

1. 리츠를 최고점 대비 20% 하락했을 때 매입

2. 5년간 보유

3. 매달 일정액 매입

4. 전체 순자산에서 차지하는 비율 10% 이하

5. 최저점 대비 20% 상승시 매입 금지





정리하면

1. 주식은 오직 리츠만 투자 가능

2. 매달 분할 매수, 자산 10% 이하, 20% 멈춤

3. 5년 이상 보유

4. 맥쿼리 인프라는 최소 고배당 기대

5. 고배당 + 주가상승도 기대

6. 최악으로 봐도 5년 전략이면 무난





좋은 상권이란?  









메인상권의

1층만을 노려라!!  



이유

1. 상권을 보는게 어렵지 않다

2. 공실이 없다

3. 임대료를 올릴 수 있다!! 



좋은수익형부동산고르기의정석

A. 매년 5000만원의수익을

올리는부동산

B. 매년 3500만원의수익을
올리는부동산

매가 – 10억원

옵션 – 매년 10%씩임대료를
상승시킬수있음

매가 – 10억원



수익연수
50001
50002
50003
50004
50005

합계25000

성장
률

수익연수

35001

1.138502

1.142353

1.14658.54

1.15124.355

합계21367.85

A의경우 B의경우



A를매매할경우 B를매매할경우

매가기대수익률임대료

1000000.055000

매가기대수익률임대료

1464000.0355124

A의 5년간의
총수입

B의 5년간의
총수입

2억 5천만원
임대료: 2억1400만원
양도차익: 4억6400만원

합: 6억7800만원



서울 2~2.5%

수도권, 
신도시

지방 대도시

메인 상권 1층 수익률

3~3.5%

4~ 4.5% 



평촌정자수내서현일산

9300017000015000013000062000매가

0.060.060.060.060.06비용

558010200900078003720비용

300050001000050002000보증금

220480350330200월세

1212121212연

26405760420039602400연수입

9558017520014900013280063720투자금

2.8%3.3%2.8%3.0%3.8%수익률



천안아산천안아산천안불당

630007100065000매가

0.060.060.06비용

378042603900비용

300040005000보증금

220270236월세

121212연

264032402832연수입

637807126063900투자금

4.1%4.5%4.4%수익률



지방대도시신도시

75000100000매가

280280월세

1212연

33603360연수입

4.5%3.4%수익률

7.0%6.0%기대수익률

4800056000기대매가

2700044000향후차익



4800056000

0.60.6대출

2880033600대출액

1920022400실투

2700044000향후차익

141%196%상승률



33603360연수입

1.11.1상승률

36963696상승연수입

4.5%3.4%기대수익률

82133108706예상매가

4800056000매입가

3413352706상승액

1920022400실투

178%235%상승률



금리가 낮아지는 것도

공포다!!  



















75000매가
0.06비용
4500비용
3000리모델링

82500합계
30001층보증금

2501층

20002층보증금

2002층

450합
12연

5400연수입
77500투자금
7.0%수익률



5400연수입

0.045기대수익률

120000매가

77500투자금

37500보증금제한수익금




