
Since JUNE 2004
부동산 투자의 정석 by김사부



아직도 투자가치 있는 지역

2023년 하반기

2  부



1. 경매에 나온다면 반드시

낙찰받야야할 물건

투자금: 2억5000~ 3억5000





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



3. 명도가 간단한가? 

- 소유자가 채권자이거나

- 세입자가 전액 배당 받는 물건



4. 가격 결정

시세 > 급매 (-5~-10%)  > 낙찰가 (-5~ -10%)







권리가액 238,600,000 

감정평가 416,000,000 

p 177,400,000 







권리가액 7000 15000

p 20000 25000

이주비 3750 8370

투자금 23250 31630

투자금액

차이
8380

손실 5000



비례율 0.2 0.2

비례율이익 1400 3000

이익차이 1600

비례율 0.4 0.4

비례율이익 9300 12652

이익차이 3352



권리가액 7000

p 18000

이주비 3500

투자금 21500



권리가액 7000 24000

p 18000 ??

이주비 3500 없음

투자금 21500



권리가액 24000 24000

p 14000 15000

합 38000 39000

투자금차이 16500 17500

이익 4000 3000

수익률 0.24 0.17



권리가액 238,600,000 

적정 p 140,000,000 

합 378,600,000 

경매디스카운트 0.95

359,670,000 

시세대비이익 18,930,000 



낙찰가 36000

대출 0.5

합 18000

투자금 18000

권리가액 24000

비례율이익 0.2

이익 4800

조합원분양가 39000

추가분담금 10200

주변가 70000

예상가(신규 + 시간) 80000

p 12000

예상차익(예상가-권리가-추분-p) 31800

이자율 0.05

연이자 900

4년이자 3600

실제이익 28200

상승률 168%



낙찰가 36000

대출 0.5

합 18000

투자금 18000 23250

권리가액 24000 7000

비례율이익 0.2 0.2

이익 4800 1400

조합원분양가 39000 39000

추가분담금 10200 30600

주변가 70000 70000

예상가(신규 + 시간) 80000 80000

p 12000 18000

예상차익(예상가-권리가-추분-p) 31800 24400

이자율 0.05

연이자 900

4년이자 3600

실제이익 28200 24400

상승률 168% 105%



최악 현상유지 좋아질경우
좀더

좋아질경우

기준가 70000 88000 93500 99000

격차해소 1.05 1.05 1.05 1.05

수정기준가 73500 92400 98175 103950

매입가 63000 63000 63000 63000

추가이익 3152 3152 3152 3152

실제

매입가
59848 59848 59848 59848

상승 13652 32552 38327 44102

투자금 32950 32950 32950 32950

상승여지 41% 99% 116% 134%





정리하면

1.  개발지 물건 경공매 초관심 대상

2. 주변에 휘둘리지 말고 적정가 차분히 분석

3. 적당한 이익 추구 -> 충분한 보상 가능

4. 일년에 하나만, 이라는 마음가짐으로



2. 강남 라인 중

지금 주목해야할 곳
(part 3) 

투자금: 2억 ~ 3억



























단지명 구성삼성래미안

면적 84

준공 2002년 11월

세대수 1282세대

매 95000

전 35000

투 60000

전세비율 37%



단지명 성호샤인힐즈

면적 84

준공 2005년 7월

세대수 777세대

매 78000

전 30000

투 60000

전세비율 38%



수혜 입을 가능성이 있는 이유

1.  신규 택지개발지구의 후광 효과



수혜 입을 가능성이 있는 이유

1.  신규 택지개발지구의 후광 효과

2. 택지개발지구 효과





수혜 입을 가능성이 있는 이유

1.  신규 택지개발지구의 후광 효과

2. 택지개발지구 효과

3. 학군지 효과

4. 가격 기저효과



역세권 + 택지개발지구 + 
신규

비역세권 + 택지개발지구 + 
구축











단지명 동원로얄듀크 아이파크

면적 84 84

준공 2006년 4월 2004년 7월

세대수 706세대 1466세대

매 89000 85000

전 50000 45000

투 39000 40000

전세비율 56% 53%



단지명 현대홈타운4차 3 현대홈타운4차 4

면적 84 84

준공 2004년 6월 2004년 6월

세대수 770세대 342세대

매 67000 75000

전 40000 45000

투 27000 30000

전세비율 60% 60%

















단지명 구성삼성래미안

매 95000

신규아파트 1.2

적정가 114000

신규아파트 1.15

적정가 109250



비역세권 신규 아파트

역세권 택지개발지구
신규 아파트

VS







단지명 센트라스 왕십리자이

면적 84 84

준공 2016년 11월 2017년 7월

세대수 2529세대 713세대

매 155000 125000

연차 1년

디스카운트 81%





단지명
매교역푸르지오

sk뷰

수원성중흥

s클래스

면적 84 84

준공 2022년 7월 2026년 1월

세대수 3603세대 1154세대

매 100000 75000

연차 4년

디스카운트 75%



e편한세상적정가 110000

역세권 + 택지개발 1.2

예상가 132000





비역세권 택지개발지구
구축 아파트

역세권 택지개발지구
신규 아파트

VS







단지명
미사

강변푸르지오
꿈동산신안

면적 84 84

준공 2016년 4월 1994년 12월

세대수 1188세대 1704세대

매 10억 6억5000

연차 22년

디스카운트 65%







단지명
수원역

푸르지오자이

비단마을

베스트타운

면적 84 84

준공 2021년 2월 2001년 11월

세대수 4086세대 1032세대

매 85000 58000

연차 20년

디스카운트 68%



죽전 구축 아파트

용인역 플랫폼 시티 신규

VS
35%



e편한세상적정가 110000

역세권 + 택지개발 1.2

예상가 132000

연수(4년후) 1.1

예상시세 145200

디스카운트 0.65

죽전적정가 94380

현재가격 67000

상승여지 27380

투자금액 27000

상승률 101%

















정리하면

1.  용인플랫폼 시티 진행 원활

2. 죽전은 플랫폼시티의 후광을 입을 가능성

3. 택지개발지구 + 학군지 효과 두드러질 듯

4. 가격 기저 효과 감안 100% 상승 가능할 듯



3. 현재 유일한 수도권

소액 재개발 투자처

투자금: 1억2000~ 2억





매가 17000

추가분담금 20000

합 37000



단지명 더샵원주센트럴파크

면적 84

준공 2021년 11월

세대수 936세대

매 45000









2019년전세 23000

2023년전세 30000

상승폭 7000

상승률 30%



현재전세가 32000

상승률 1.15

예상전세가 36800



매가 17000

감정가 14600

비례율 87%

권리가액 12702

p 4298

조분 32700

추분 19998

총매가 36998

이주비대출 0.5

회수금 6351

최종투자금 10649



총매가 37000 37000 37000

예상매가 45000 45000 45000

연차 + 

시장

프리미엄

1.1 1.2

예상가 49500 54000

예상

상승액
8000 12500 17000

투자금 10600 10600 10600

상승률 75% 118% 160%



현재전세가 32000

상승률 1.15

예상전세가 36800



문제점

1.  시장이 약세로 돌아섰다는 것

2. 비례율



매가 17000

감정가 14600

비례율 87%

권리가액 12702

p 4298

조분 32700

추분 19998

총매가 36998

이주비대출 0.5

회수금 6351

최종투자금 10649



보유하고 있는
사람

지속 보유

신규 진입
계획하는 사람

입주 2년 전부터
본격 관심



신규 아파트

전세가 수준에서 매입







84형신청 59형신청

감정가 3400 3600

p 6600 5500

매 10000 9100

조합원

분양가
30200 22400

총합 36800 27900









관심 포인트

1. 수도권 소액 + 개발 후반/ 전세가 비율



84형 59형

매 36800 27900

전 28000 20000

비율 76% 72%



관심 포인트

1. 수도권 소액 +개발 후반/ 전세가 비율

2. 약세장에서도 강한 수도권의 힘

3. 신규 아파트 선호 트렌드

4. 중도금 무이자

5. 예상 가능한 시간





관심 포인트

6. 인천물량 정상화

7. 인천에 대한 재평가

8. 전세가격의 회복







59형 84형

구축전세 20000 3000

신축프리미엄 1.2 1.2

신축전세 24000 36000





84형 59형

매 36800 27900

전 28000 20000

비율 76% 72%

수정전세가 36000 24000

전세비율 98% 86%



84형 59형

매 36800 27900

수정전세가 36000 24000

전세비율 98% 86%

상승 1.1 1.1

수정전세가2 39600 26400



리스크

1. 전세수요 부족

2. 추가분담금

3. 뉴스테이











단지명
서초포레스

타2

래미안강남

힐즈

강남

데시앙포레
래미안포레

타입 84형 91형 84형 84형

준공 2015년 6월 2014년 6월 2014년 8월 2014년3월

세대수 1077세대 1020세대 787세대 1070세대

매 2000000 200000 210000 180000

특이사항 입지비슷 입지우위 입지비슷

민간분양
민간분양 + 

대형평형
임대다수



정리하면

1.  ‘시장의 힘‘ + ‘인천 물량’으로 하락 해소

2. 전세가 향후 정상 가능성

3. 추가분담금, 뉴스테이 리스크 크지 않음

4. ‘소액 + 다주택자’ 투자처로 주목

5. 수도권 신규 아파트 전세가 85% 목표로



4. 이제부터 본격 시세

상승시작될 서울 재건축

투자금: 2억~ 3억



단지명 신월시영

준공 1988년 4월

세대수 2256세대

최고층 12층

용적율 132%







주목하는 점

1. 용적율

2. 안전진단 통과 -> 재건축 확정

3. 대단지

4. 신속통합기획

5. 상당한 하락폭 / 서울에서 가장 싼 재건축





단지명 신월시영

안전진단통과 2023년 1월

최저가 47000

전세가 17000

투자금 30000



단지명 성산시영 서초현대

준공 1986년 6월 1989년

세대수 3710세대 412세대

안전진단

통과
2020년 5월 2023년 6월

최저가 95000 160000

전세가 25000 60000

투자금 70000 100000



























잠실주공

5단지

2010년 7월 108000

2012년 11월 88000 81%

2021년 11월 287000 266%







2010년 7월 49800

2012년 11월 36000 72%

2021년 11월 116500 234%







재건축 아파트의 움직임에 대해

1. 안전진단 후에는 꾸준히 상승

2. 그러나 시장의 흐름을 따른다

3. 기준은 주변 새아파트 가격



계산이 되는가? 

묻지마 투자인가?  





잠실주공 5단지 역삼래미안

2010년

7월
108000

2011년

10월
102500

2012년

11월
88000 81%

2012년

11월
87000 85%

2021년

11월
287000 266%

2021년

9월
274000 267%









개포한신
역삼

푸르지오

대치

아이파크

시점(안전진단

& 준공)

2012년

11월
2006년 2008년

당시가격 62500 87000 101000

당시전세 26000 60500 70000

당시투자금 36500 26500 31000

최고가

(21년11월)
155000 176610 183820

상승률 248% 203% 182%

차익 129000 116110 113820

투자금대비 353% 438% 367%



배우는 점

1. 상승률은 재건축이 높거나 같다

2. 투자금액 대비 수익률로 보면 새아파트

3. 전세금 상승분, 안정성 등 고려하면 새아파트





신월시영
광명

아크포레자이

미사강변

센트리버

매가 47000 75000 78000

전세가 17000 40000 45000

투자 30000 35000 33000



신월시영
광명

아크포레자이

미사강변

센트리버

매가 47000 75000 78000

전세가 17000 40000 45000

투자 30000 35000 33000

상승 1.6 1.6 1.6

매가 75200 120000 124800

상승액 58200 80000 79800

투자금

대비
194% 229% 242%



신월시영
광명

아크포레자이

미사강변

센트리버

매가 47000 75000 78000

전세가 17000 40000 45000

투자 30000 35000 33000

상승 1.9 1.6 1.6

매가 89300 120000 124800

상승액 72300 80000 79800

투자금

대비
241% 229% 242%



그럼에도 불구하고

지금 이 시점

재건축을 해야하는

매우 분명한 이유!!



월 40만원의

현금 흐름 만들기!!









돈 버는 방법

1.  광고료

2. 원고료



포인트

1. 다양한 주제를 가지고 시작

2. 점점 주제를 좁혀나가고

3. 주제 중에서도 대상을 좁혀나가고

4. 그 대상 중에서도 자신감의 강점 만들기



추가 이득

1. 생각 정리 & 지식 강화

2. 전자책 출간







추가 이득

1. 생각 정리 & 지식 강화

2. 전자책 출간

3. 강의 제안

4. 정보를 제공하고 고객 유치

5. 인터넷 판매





정리하면

1. 일단 해봐라

2. 자신의 지식을 정리 & 강화

3. 목표는 월 30만~ 40만

4. 본인의 재능과 시장 니즈 파악

5. 다른 수익원으로 사업 확대









신월시영
광명

아크포레자이

매가 47000 75000

취득세율 8.8% 8.8%

4136 6600

차이 2464

투자금액 30000

투자금액

대비차이
8%



신월시영
광명

아크포레자이

매가 47000 75000

취득세율 13.2% 13.2%

6204 9900

차이 3696

투자금액 30000

투자금액

대비차이
12%



신월시영 아크레포레자이 차이
차이

(4년)

25억이하 2%

37000 65000

740 1300 560 2240

50억이하 3%

37000 65000

1110 1950 840 3360



대출 활용

1.     60% 대출 가능

2.     절대적 이자 수준 낮음

3. DSR에서 유리

4. 투자금액을 줄이는 효과



신월시영
광명

아크포레자이

매가 47000 75000

대출 0.6 0.6

대출액 28200 45000

이자율 0.07 0.07

이자 1974 3150

월세 60 120

연 12 12

연수입 720 1440

부담수준 1254 1710

투자금액 18800 30000



광명

아크포레자이

미사강변

센트리버
신월시영

매가 75000 78000 매가 47000

전세가 40000 45000 대출 0.6

투자 35000 33000 대출액 28200

투자금 18800

상승 1.6 1.6 1.6

미래

가격
120000 124800 75200

상승액 80000 79800 47000

투자대비

상승률
229% 242% 250%



광명

아크포레자이

미사강변

센트리버
신월시영

매가 75000 78000 매가 47000

전세가 40000 45000 대출 0.6

투자 35000 33000 대출액 28200

투자금 18800

상승 1.6 1.6 1.9

미래

가격
120000 124800 89300

상승액 80000 79800 61100

투자

대비
상승률

229% 242% 325%





















성산시영 신월시영

현재 3710 2256

재건축후 4823 3157

증가분 1113 901

증가율 30.00% 39.94%











1대1의

경우

주변

최고가

성산시영

사례

성산시영

사례

현재가 47000 47000 47000 47000

추가분담

금
60000 60000 45000 45000

총

매입가
107000 107000 92000 92000

주변가 120000 143000 120000 143000

상승액 13000 36000 28000 51000

투자금

(대출시)
18800 18800 18800 18800

상승률 69% 191% 149% 271%



그외의 이익

1.     조합설립인가 이후 거래 불가 아님

2.     비과세 실거주 의무 없음

3. 2년후 보유후 일반과세 매각 가능




