
Since JUNE 2004

부동산 투자의 정석 by김사부











110000감정가

0.05취득

5500비용

20000보증금

400월세

12연

4800연수입

95500투자금

5.0%수익률



0.060.07기대수익률

48004800연수입

8000068571

2000020000보증금

10000088571낙찰도전







110000감정가

0.05취득

5500비용

20000보증금

400월세

12연

4800연수입

95500투자금

5.0%수익률



0.060.07기대수익률

48004800연수입

8000068571

2000020000보증금

10000088571낙찰도전



100000낙찰가

0.05세율

5000비용

0.7대출

70000대출액

0.06이자율

4200연이자

20000보증금

400월세

12연

4800연수입

600실제수입



100000낙찰가

5000비용

70000대출액

20000보증금

15000투자금

600연수입

0.04수익률



100000낙찰가

0.05세율

5000비용

0.7대출

70000대출액

0.045이자율

3150연이자

20000보증금

400월세

12연

4800연수입

1650실제수입



100000낙찰가

5000비용

70000대출액

20000보증금

15000투자금

1650연수입

11%수익률





5%~ 5.5% 

지방 대도시

4%~ 4.5%

수도권



감정가 12억원

1회 유찰

최저가 9억

70% 대출

투자금 3억

10억입찰

재계약 보증금회수

재투자





부동산의 실무적 역사

부동산 비교군 확대

현실의 변화와 적용







지금 재개발, 재건축을 해야하는 이유

1.  평균보다 높은 수익률

2. 새 아파트에 대한 수요 및 프리미엄

3. 가격이 충분히 하락

4. 추가자금이 들어가지 않는다

5. 입주시점까지 시간이 많이 남아있다



북변4구역

16000감정가

23000p 

39000소계

0.5이주비대출

8000대출금(무이자)

5.00%취득세및비용

1950비용합

32950실투







수택E구역

84A84A타입

2400024000p

1600016000감정가

80000이주비

3200040000투자금

5060050600조분

7460074600최종매입가



e편한세상어반포레단지명

2020년 8월준공

84면적

632세대세대수

110000매

60000전

55%전세비율



110000110000주변가

0.950.95입지

104500104500

1.11.1신규

114950114950

120000120000수정가

7460074600매입가

4540045400차액

3200040000투자금

142%114%상승률



110000110000주변가

0.90.9하락

9900099000하락시가격

0.950.95입지

9405094050

1.11.1신규

103455103455

110000110000수정가

7460074600매입가

3540035400차액

3200040000투자금

111%89%상승률



110000110000주변가

1.11.1상승

121000121000

0.950.95입지

114950114950

1.11.1신규

126445126445

130000130000수정가

7460074600매입가

5540055400차액

3200040000투자금

173%139%상승률



체크사항

1.  전매 금지에서 풀림

2. 중도금 대출 다주택자도 가능

3. 기존 주택 처분 조건 없음

4. 이주비대출 2주택자까지 (기존 1주택자) 

5. 취득세 2주택까지 1.1% 

















광명아크포레자이단지명

2020준공

84형면적

2104세대세대수

23년 1월22년 6월시점

110000130000매

4500075000전

41%58%전세비율









e편한세상어반포레성복역롯데캐슬단지명

2020년 8월2019년 6월준공

8484면적

632세대2356세대세대수

110000110000매

6000058000전

55%53%전세비율



















e편한세상어반포레성복역롯데캐슬단지명

2020년 8월2019년 6월준공

8484면적

632세대2356세대세대수

110000110000매

6000058000전

55%53%전세비율



110000110000주변가

0.90.9하락

9900099000하락시가격

0.950.95입지

9405094050

1.11.1신규

103455103455

110000110000수정가

7460074600매입가

3540035400차액

3200040000투자금

111%89%상승률



110000110000주변가

1.11.1상승

121000121000

0.950.95입지

114950114950

1.11.1신규

126445126445

130000130000수정가

7460074600매입가

5540055400차액

3200040000투자금

173%139%상승률





















268배당금

3230최저가

1.2매입가능구간

3876매입가

6.9%수익률









문제점

1. 이자 상승에 따른 수익 악화

2. 차입금 반환 압박

3. 공실 우려

4. 배당 감소





134현재배당

0.8515% 축소

113.9예상배당



11423년반기배당금

11423년후반기배당금

228합

3230최저가

1.2매입가능구간

3876매입가

5.88%수익률





3230최저가

1.2매입가능구간

3876매입가

27823년예상배당

7.17%예상배당수익률



268배당금(현재수준)

4.5%적정수익률

5956예상주가

3876매입가

2080상승

53.65%상승률



4.5%적정수익률

268배당금

5연수

1.2배당금상승

321.6예상배당금

7147예상주가

3271상승액

84%상승률



6.5%연배당수익률

5연수

33%합산수익률

117%총수익률 (배당+차익)



3230최저가

1.2매입가능구간

3876매입가

27823년예상배당

7.17%예상배당수익률

4.5%적정수익률

278배당금

6178예상주가

2302상승액

59%상승률



4.5%적정수익률
278배당금

5연수
1.2배당금상승

333.6예상배당금
7413예상주가
3537상승액
91%상승률

7.0%연배당수익률

5연수

35%합산수익률

126%총수익률 (배당+차익)



하락 원인

1. 금리인상으로 인한 불안

2. 섹터 악화로 인한 프로그램 매매

3. 기관들의 현금화

4. 동반매도



지금 같은 상황이
계속되면? 

높은
배당금

상황이 좋아지면 주가 상승

더 나빠지면
높은

배당금 + 
5년



좋은 것을, 

좋은 시점(낮은 가격)에 사면

무조건 이익!!!! 



정리하면

1. ESR켄달은 역사는 짧지만 세계적 규모

2. 국내 주요 위치 + 희소성 + 안정성

3. 물류시장의 성장 기대

4. 금리 충격 완화시 주가 상승 기대

5. 10, 12, 20 법칙으로 매입



투자 비중은?  투자자산의
10% 

매입 시점은?

매입 가격은? 

10, 12, 20 법칙! 

12개월 동안

저점에서
20% 이내



정리하면

6. 5년 이상 보유

7. 고배당 + 주가 상승 기대







1. 지정된 대상인가? 

1.  아파트

2. 1층 상가

3. 택지개발지구의 오피스텔

4. 용도변경 가능한 주택 (다가구) 



2. 권리분석이 간단한가? 

- 말소기준 권리 이후로 모두 삭제

- 가등기, 유치권, 가처분 등 취급 한 함





주의사항

1. P52 ~145 까지만 집중적으로

2. 배당에 대한 부분은 이해만 되는 수준으로

3. 기본적인 절차 숙지

4. 과한 사례 무시



3. 명도가 간단한가? 

- 소유자가 채권자이거나

- 세입자가 전액 배당 받는 물건



4. 가격 결정

시세 > 급매 (-5~-10%)  > 낙찰가 (-5~ -10%)



85%이상

구축

70% 이상

신축



사업시행인가 이후

재건축

관리처분인가 이후

재개발

가격은 정석대로























경매에 임하는 현명한 투자자의 자세

1.  투자성 있는 물건을 찾아내기

2. 비교적 현실적이면서도 충분한 이익 가격 설정

3. 수많은 패찰 각오 & 끈기





















순자산 10배
늘리기

12년 프로젝트!! 





침체기부터 준비한다면

순자산을 10배로!!   

12년만에 (한 Term)



12년만에 순자산 10배 늘리기 프로젝트

1. 1년에 하나씩을 목표로 한다. 



20000매입가, 낙찰가

0.05취득세

1000

300기타비용

1300투자금

6매입갯수

7800총투자금



20000매입가

5%전세상승분(2년)

1000연수

3전세갱신횟수

3000총전세상승분

23000예상전세가

1.12예상매가비율

25760예상매가

5760상승분



5760상승분

3개수

17280상승분합

0.24양도세율(공동)

4147.2양도세

13132.8수입합



23000매입가

25760매가

2760상승분

3개수

8280상승분합

0.15양도세율

1242양도세

7038수입합

20170.8총현금합



5000투자금
0.12전세비율

41667환산매가
41700매가
36700전세가

2상승률
83400예상매가
46700상승분

0.7하락
58380예상매가
21680순자산

4개수
86720순자산



7800최초투자금

8672012년후순자산

11.12상승



5000투자금

45000매가

40000전세가

88.89%전세비율

2상승률

90000예상매가

45000상승분

0.7하락

63000예상매가

23000순자산

4개수

92000순자산



7800최초투자금

9200012년후순자산

11.79상승



이러한 결과를 만들기 위한 전제조건

1. 침체기의 지루함과, 부정적 생각을 견뎌냄

2. 침체기에도 작은 성장을 이뤄냈다. 

3. 늘 시장을 주시하고 있었기에 상승장을 인지

4. 상승장에서 뭘 팔고, 뭘 사야하는지를 인지



28000투자금

40000조분

16000감정가

24000추가분담금

30000현전세

1.14년후전세

33000예상전세

9000회수금

0.32회수비율



10000추가투자금

9000회수금

19000합

0.32회수율

6107회수금

60000예상매가



6000070000현재가

22상승

120000140000예상매가

2700033000전세가

11전세가급등

2700033000전세금상승분



5000투자금

45000매가

40000전세가

88.89%전세비율

2상승률

90000예상매가

45000상승분

0.7하락

63000예상매가

23000순자산

12개수

276000순자산



120000140000현재가

5400066000전세가

0.750.75하락

90000105000미래 예상가

3600039000순자산

75000합



27600012개의순자산합

39000신축1

36000신축2

351000총합



351000순자산총합

38000최초투자금

6000중간회수

32000실투자금

11.0상승률



전제조건

1.  침체장부터 투자해야한다는 것

2. 최고로 좋은 게 아니면 무조건 패스

3. 오른다고 생각하지 말 것

4. 자신을 가혹하게 대하지 말 것

5. 김사부를 떠나지 말 것



7800최초투자금

9200012년후순자산

11.8상승

5000추가투자금

12800총투자금

9200012년후순자산

7.2상승



351000순자산총합351000순자산총합

38000최초투자금38000최초투자금

20000중간투입6000중간회수

58000실투자금32000실투자금

6.1상승률11.0상승률



보통사람들 1  

1.  상승장이 오면 그때부터 투자

2. 올랐다고 흥분 -> 부자가 된 줄 착각

3. 영끌

4. 하락장

5. 대출 금리에 시달려 물건 헐값에 -> 원위치



보통사람들 2 

1.  상승장이 와도 꿈쩍도 안한다

2. 부동산은 끝났다고 계속 버틴다

3. 결국 매수에 나선다 -> 고점 매수

4. 하락장

5. 부동산 시장을 떠난다



80000순자산

5상승률

40000012년후

1.8상승률

72000012년후



300000순자산

0.8상승률(6년)

240000순자산

2상승률(6년)

48000012년후

0.8상승률(6년)

384000순자산

1.5상승률(6년)

57600012년후



이런 거 믿고 놀기만 하려고 하지 말고

오랫동안 일할 생각!!    

건강한 정신 유지와 세상의 변화 파악을 위해





원룸 오피스텔도

투자성이 있을까? 



조건 1. 택지개발지구에 있어야





조건 2. 연수 10년 이하



조건 3. 택지개발지구 외곽이 아니어야







조건 4. 플피여야



15000매입가

0.046취득세율

690취득세

0.005중개요율

75중개비

15765매입가

15800전세가

-35투자금



조건 5. 전세가 맞춰져있어야



조건 6. 전세가가 현재 수준과 비슷해야



조건 7. 전세 만기일은 최소 6개월 이상



조건 8. 대단지 또는 가시성이 뛰어나야



백석역동문굿모닝힐2차단지명

2004년 6월준공

26면적

1542세대세대수









7000매입가

12000매도가

5000차익

0.24양도세율

1200양도세

3800수익



5000양도차익

5개수

25000차익합

0.35양도세율

8750양도세

16250수익합



대림아크로텔(정자역)단지명

2004년 7월준공

34면적

1035세대세대수









12000매입가

17000매도가

5000차익

0.24양도세율

1200양도세

3800수익



5000양도차익

5개수

25000차익합

0.35양도세율

8750양도세

16250수익합



투자포인트

1.  좋은 물건을 플피로 사는 것!!  

2.  기다리는 것이 관건!! 



6년을 기다릴
생각을

누가 할 수 있을까!!  



투자포인트

1.  좋은 물건을 플피로 사는 것!!  

2.  기다리는 것이 관건!! 

3.  급등시 반드시 매각!!  



문제점 및 주의사항

1.  역전세란

2.  규제에 따른 상대적 불리함

3.  세금

4. 전세금 상승분 중 일부는 세금용으로



조건

1.  택지개발지구 내

2.  연수 10년 이하

3.  택지개발지구 외곽이 아니어야

4. 플피로 매수



조건

5.  전세가 맞춰져있어야

6.  전세가가 현재가와 비슷

7.  전세 만기일이 최소 6개월 이상

8. 대단지 또는 가시성이 뛰어난 걸로



택지개발지구에

시장이 좋지 않을 때

전세가 수준에서 매입



단, 급등시 매각!! 















택지개발지구에

시장이 좋지 않을 때

전세가 수준에서 매입



단, 급등시 매각!! 



조건

1.  택지개발지구 내

2.  연수 10년 이하

3.  택지개발지구 외곽이 아니어야

4. 플피로 매수



조건

5.  전세가 맞춰져있어야

6.  전세가가 현재가와 비슷

7.  전세 만기일이 최소 6개월 이상

8. 대단지 또는 가시성이 뛰어난 걸로



택지개발지구에

시장이 좋지 않을 때

전세가 수준에서 매입




