
Since JUNE 2004
부동산 투자의 정석 by김사부



아직도 투자가치 있는 지역

2023년 하반기

1  부



1. 반드시 이익을 내는

공매 활용법

투자금: 1억~ 3억







많은 사람들이 공매를 하지 않는 이유

1.  명도가 낙찰자 책임이라는 것

2. 물건이 많지 않다는 것

3. 물건 설명이 친절하지 않다는 것



공매를 해야하는 이유

1.  온라인 입찰이라는 것

2. 아주 좋은 금액에 낙찰을 받을 수 있다는 것



명도가문제일까? 

99%는협상으로끝남



물건이너무없다?  

싸게사는게중요하다!! 





1년동안기다려서

딱한개만한다!! 







신탁공매 압류공매











낮은전세높은전세 회복시 회복시

매가 39200 39200 39200 39200

전세가 31000 35000 38000 42000

전세비율 79% 89% 97% 107%











세입자 명도 협상

낙찰

대출 / 잔금



2. 강남 라인 중

지금 주목해야할 곳
(part 1) 

투자금: 2억 5000~ 3억









단지명 시범다은마을삼성래미안

준공 2007년 2월

면적 84

세대수 514세대

최고 최저 현재

가격 85500 56000 64000

전세 53000 29000 35000

전세비율 62% 52% 55%

투 32500 27000 29000



단지명 한빛마을금호어울림

준공 2007년 2월

면적 84

세대수 548세대

최고 최저 현재

가격 85000 55000 63000

전세 48000 29500 30000

전세비율 56% 54% 48%

투 37000 25500 33000













매가상승률 40%

전세비율 50%시 80%

기간 6

연간상승률 13%





매가상승률 33%

전세비율 50%시 66%

기간 6

연간상승률 11%



단지명
시범다은마을
삼성래미안

준공 2007년 2월

면적 84

세대수 514세대

최고 최저 현재

가격 85500 56000 64000

전세 53000 29000 35000

전세비율 62% 52% 55%

투 32500 27000 29000

현재가 64000

상승률 1.33

예상가 85120





상승률 66% 66% 66% 66%

기간 6 4 3 2

연간상승률 11% 17% 22% 33%



상승률 80% 80% 80% 80%

기간 6 4 3 2

연간

상승률
13% 20% 27% 40%



상승률 80% 80% 80% 80%

기간 6 4 3 2

연간

상승률
13% 20% 27% 40%

상승률 66% 66% 66% 66%

기간 6 4 3 2

연간

상승률
11% 17% 22% 33%



17%~20% 정도의상승률



투자

VS

현금



투자는 기다린다는 것이 맞는 경우

1.  시장이 과열되었을 때

2. 본인이 확실하게 투자의 내공이 있는 경우



좋은입지의부동산은

아무때나사도되나? 



좋은입지의부동산을

고점대비 30% 하락한시점에

매입해서잘못된케이스는

존재하지않는다!!!!









중간에매도전략도가능!! 



원하는 집 마련



포인트

1.  부동산을 가지고 있었기 때문에 가능

2. 본인도 모르게 투자의 내공이 늘었기 때문에



포인트

1.  부동산을 가지고 있었기 때문에 가능

2. 본인도 모르게 투자의 내공이 늘었기 때문에



더좋은대상을만나면

갈아타기

단, 기본적으로 6년은

보유할생각



단지명 월드메르디앙반도

준공 2007년 7월

면적 59

세대수 1473세대

최고 최저 현재

가격 70900 41000 52000

전세 42000 25000 29000

전세비율 59% 61% 56%

투 28900 16000 23000



단지명 푸른마을포스코

준공 2008년 5월

면적 76

세대수 1226세대

시세 매물

매 50000 45000

전 26000 26000

전세비율 52% 58%

투 24000 19000



단지명 푸른마을모아

준공 2008년 1월

면적 59

세대수 926세대

시세 매물 매물

매 39000 36000 39000

전 22000 22000 38000

전세비율 56% 61% 97%

투 17000 14000 1000



의외의행운기대해볼만!! 



단지명 월드메르디앙반도

준공 2007년 7월

면적 59

세대수 1473세대

현재 매물

가격 52000 52000

전세 29000 38000

전세비율 56% 73%

투 23000 14000



주의사항

전세를 맞춰야하는 물건인

경우

반드시 매도자 책임

조건으로





투자금 14000 14000 19000 19000

성장율 1.66 1.8 1.66 1.8

미래가치 23240 25200 31540 34200



예시1 예시2 모아미래도 포스코

투자금 10000 10000 36000 52000

전세비율 50% 70% 61% 73%

전세가 5000 7000 22000 38000

투자금 5000 3000 14000 14000

매가상승률 1.33 1.33 1.33 1.33

미래매매가 13300 13300 47880 69160

상승액 3300 3300 11880 17160

투자금액
대비상승률

66% 110% 85% 123%



예시1 예시2 모아미래도 포스코

투자금 10000 10000 36000 52000

전세비율 50% 70% 61% 73%

전세가 5000 7000 22000 38000

투자금 5000 3000 14000 14000

매가상승률 1.4 1.4 1.4 1.4

미래매매가 14000 14000 50400 72800

상승액 4000 4000 14400 20800

투자금액대비
상승률

80% 133% 103% 149%



정리하면

1. 용인 반도체 호재 1동탄에 직접적 영향

2. 과거 용인 수지의 변화와 비슷할 것으로

3. 적극적인 매물 탐색 노력

4. 6년(4년) 기대 상승률 66%~80% (103~149%)

5. 중간에 매도전략 활용할 수도



정리하면

6. 현 시점에서 잘못될 가능성 희박

7. 교통호재까지 맞물려 충분한 상승 예상



3. 공매를 활용한

소액투자법

투자금: 5000만 ~ 1억



















25000

19000

6000



매가 28000 6000

취득세율 4.6% 4.6%

취득세 1288 276

이익 1012



초기자금 6000

취득세 280

자금합 6280

전세 24000

기존세입자 19000

회수금 5000

최종투자금 1280









2019년평균전세가 14000

2023년평균전세가 22000

상승분 8000

상승률 57.1%





미사오피
래미안

대치팰리스

래미안

대치팰리스

(최고가)

2019년

평균전세가
14000 130000 130000

2023년평균

전세가
22000 160000 200000

상승분 8000 30000 70000

상승률 57.1% 23.1% 53.8%





미사오피 분당시범삼성

2019년평균

전세가
14000 52000

2023년평균

전세가
22000 68000

상승분 8000 16000

상승률 57.1% 30.8%



미사오피

2019년평균전세가 14000

2023년평균전세가 22000

상승분 8000

상승률 57.1%

4년후 25%



현전세가 24000

4년간상승분 1.25

4년후예상전세 30000

매매비율 1.1

4년후예상매매 33000

매입가 25000

차익 8000

양도세율 0.15

양도세 1200

순수익 6800

투자금 1280

수익률 531%



현전세가 24000 24000

4년간상승분 1.25 1.25

4년후예상전세 30000 30000

매매비율 1.1 1.05

4년후예상매매 33000 31500

매입가 25000 25000

차익 8000 6500

양도세율 0.15 0.15

양도세 1200 975

순수익 6800 5525

투자금 1280 1280

수익률 531% 432%



가능한 이유

1.  투자금액이 작다

2. 취득세 절감

3. 전세가의 꾸준한 상승 지역



현전세가 24000 24000

4년간상승분 1.25 1.25

4년후예상전세 30000 30000

매매비율 1.1 1.2

4년후예상매매 33000 36000

매입가 25000 25000

차익 8000 11000

양도세율 0.15 0.24

양도세 1200 2640

순수익 6800 8360

투자금 1280 1280

수익률 531% 653%



선순위세입자있는오피스텔

초관심!! 



부동산은

4년은 보는것이다!!  













정리하면

1. 공매를 통해 택지개발지구 오피스텔 검색

2. ‘1년에 한건만’ 이라는 꾸준함과 인내 필요

3. 선순위 세입자 물건 관심

4. 레버리지로 인한 효과 극대화

5. 대중들이 흥분할 때 또는 전세 폭등시 매각 전략



4. 강남 라인 중

지금 주목해야할 곳
(part 2) 

투자금: 2억 5000~ 3억5000



단지명 더레이크시티부영1단지

준공 2018년 11월

세대수 641세대

59형 84형

매 55000 75000

전 27000 33000

전세비율 49% 44%

투 28000 42000



단지명 동탄역우남퍼스트빌

준공 2015년 2월

세대수 1442세대

59형 84형

매 90000 105000

전 35000 45000

전세비율 39% 43%

투 55000 60000



단지명 성복역롯데캐슬골드타워

준공 2019년 6월

세대수 2356세대

84형

매 115000

전 65000

전세비율 57%

투 50000



수지 115000

동탄 105000

디스카운트 91%



단지명 봇들 7단지

준공 2009년 7월

세대수 585세대

84형

매 175000

전 78000

전세비율 45%

투 97000



판교 175000

수지 115000

디스카운트 66%







단지명 신정7단지상록

준공 2000년 1월

세대수 670세대

59형 84형

매 67000 83000

전 38000 48000

전세비율 57% 58%

투 29000 35000



단지명 신정현대성우

준공 1999년 11월

세대수 1239세대

59형

매 65000

전 38000

전세비율 58%

투 27000



59형 84형

동탄역

우남퍼스트
90000 105000

20% 디스카운트 0.8 0.8

구축적정가 72000 84000

입지프리미엄 1.1 1.1

적정가 79200 92400

수지현재가 65000 83000

저평가

(상승여력)
14200 9400















주변에일자리가늘어나는

호재가발생하는경우

주변학군지가더수혜!!

가까운 거리에 있는 지역보다































상승률 80% 80% 80% 80%

기간 6 4 3 2

연간

상승률
13% 20% 27% 40%

상승률 66% 66% 66% 66%

기간 6 4 3 2

연간

상승률
11% 17% 22% 33%





59형 84형

수지현재가 65000 83000

적정가 79200 92400

예상성장율 1.66 1.66

예상가 131472 153384

상승액 66472 70384

투자금 29000 35000

상승률 229% 201%



매매: 87750



매매: 89000



84형 59형

현재가 83000 65000

격차 78%

153000

격차 78%

예상가 119340

예상가 131000

격차 86%



59형 84형

수지현재가 65000 83000

적정가 79200 92400

예상성장율 1.8 1.8

예상가 142560 166320

상승액 77560 83320

투자금 29000 35000

상승률 267% 238%



좋은입지의부동산은

아무때나사도되나? 



좋은입지의부동산을

고점대비 30% 하락한시점에

매입해서잘못된케이스는

존재하지않는다!!!!









좋은입지의부동산을

고점대비 30% 하락한시점에

매입해서잘못된케이스는

존재하지않는다!!!!



정리하면

1. 현재 용인 수지는 동탄에 비해 저평가

2. 반도체 수혜는 수지에도 직접적 영향

3. 학군지 프리미엄 작용할 듯

4. 200% 이상의 상승 기대해볼 만

5. 충분히 낮아진 현재가 매력적




