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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



상승예측이유

1. 동탄역우남퍼스트빌과비교

2. 반도체입지와수지와의거리분석

3.학군지수혜

4. 마곡효과로인한목동수혜사례

5.일자리늘면서성장한판교사례

6.분석결과연간상승률 12% 예상





상승예측이유

1.플랫폼시티의빠른진행





상승예측이유

1.플랫폼시티의빠른진행

2. GTX 정차역







상승예측이유

1.플랫폼시티의빠른진행

2. GTX 정차역

3.수지와키맞추기

4. 하남, 수원등비역세권구축아파트 가격비교





강남외곽 -> 강남주변

역세권

구축

초소형

강남외곽 -> 강남주변

비역세권

구축

소형



단지명 동천써니밸리 우미 현대홈타운2

준공연도 2004년/21년차 2004년/21년차2002년/23년차

세대수 627세대 396세대 1128세대

평형 28평형 26평형 37평형

매가 72000 65000 75000

전세가 48000 43000 50000

투자 24000 22000 25000

전세비율 67% 66% 67%



단지명
장미마을

8 현대

무지개3

신한

무지개2

LG

수지

동부

평형 16평형 21평형 21평형 25평형

매가 60000 63000 62000 55000

전세가 30000 35000 35000 32000

투자 30000 28000 27000 23000

전세비율 50% 56% 56% 58%















디스카운트요인

1. 역세권이아니다

2. 역세권단지가없다

3.역세권의기반시설이약하다





디스카운트요인

1. 역세권이아니다

2. 역세권단지가없다

3.역세권의기반시설이약하다

4. 주변에대규모개발이없다





디스카운트요인

1. 역세권이아니다

2. 역세권단지가없다

3.역세권의기반시설이약하다

4. 주변에대규모개발이없다

5.학군이약하다





주거만족도가높은이유

1. 강남과의접근이좋으면서가장싸다

2. 기반시설을이용하기에약간불편하지만싸다

3.전철을이용하기엔약간불편하지만싸다

4. 어떻게보면분당이라고할수있으면서싸다

5.수지를무시할수있으면서싸다



싸다는 것이

좋은 것일까? 



1. 강남과의접근이좋으면서가장싸다



2. 기반시설을이용하기에약간불편하지만싸다





3.전철을이용하기엔약간불편하지만싸다







4. 어떻게보면분당이라고할수있으면서싸다









5.수지를무시할수있으면서싸다























상승률 40%

단지명 써니밸리 현대홈타운 우미

평형 28평형 37평형 26평형

현전세가 48000 50000 43000

4년간상승률 1.4 1.4 1.4

예상전세가 67200 70000 60200

전세가율 67% 67% 66%

예상매가 100299 104478 91212

현재가 72000 75000 65000

상승액 28299 29478 26212

투자금 24000 25000 22000

상승률 118% 118% 119%



상승률 48%

단지명 써니밸리 현대홈타운 우미

평형 28평형 37평형 26평형

현전세가 48000 50000 43000

4년간상승률 1.48 1.48 1.48

예상전세가 71040 74000 63640

전세가율 67% 67% 66%

예상매가 106030 110448 96424

현재가 72000 72000 65000

상승액 34030 38448 31424

투자금 24000 24000 22000

상승률 142% 160% 143%













단지명 수지동부 보원 풍덕천
현대

평균전세가율 66% 64% 63%

현전세가율 58% 57% 57%

단지명 써니밸리 현대홈타운 우미

평균전세가율 68% 64% 68%

현전세가율 67% 66% 67%







상승률 48%

단지명 써니밸리 현대홈타운 우미

평형 28평형 37평형 26평형

현전세가 48000 50000 43000

4년간상승률 1.48 1.48 1.48

예상전세가 71040 74000 63640

전세가율 58% 58% 58%

예상매가 122483 127586 109724

현재가 72000 72000 65000

상승액 50483 55586 44724

투자금 24000 24000 22000

상승률 210% 232% 203%



알아둬야할 점

늦게 오른다는 건

타이밍을 맞추면 매우 높은 수익

그러나 매각 타이밍도 신경을 써서

맞춰야한다는 것



정리하면

1. 동천역일대의입지적장점에대한이해필요

2. 동천역일대의타이밍에대한이해필요

3. 현재조건이바뀔만한요소는없는상황

4. 현시점가장좋은타이밍이라고보여짐

5. 전세가의상승과전세가율의하락기대

6. 매각타이밍및정체구간에대한이해필요





단지명 병점주공2

준공연도 2004년/21년차

세대수 649세대

평형 59형

매가 32000 32000

전세가 22000 24000

투자 10000 8000

전세비율 69% 75%



단지명 센트럴허브

준공연도 2004년/21년차

세대수 1499세대

평형 59형

매가 36000

전세가 27000

투자 9000

전세비율 75%



찬스다!! 

1. 역세권이다!!

2. 택지개발지구다!!

3. 수도권이다!! 

4. 전세비율최고수준이다!! 

5. 소액으로투자가능하다!! 



떨떠름하다!! 

1. 구축이다!

2. 병점역이별로의미없는역이다!! 

3. 택지개발규모가너무작다! 

4. 그흔한브랜드아파트가하나도없다!  

5. 주변에대형개발이없다

6. 수도권이라고보여지지않는다















가격이오르지않는진짜이유

1. 외곽이다! 



가격이오르지않는진짜이유

1. 외곽이다! 

2. 동서남북으로물량이넘쳤다! 













가격이오르지않는진짜이유

1. 외곽이다! 

2. 동서남북으로물량이넘쳤다! 

3. 시장흐름을따른다

















상승률 17% 상승률 52% 상승률 40%

현전세가 24000 24000 24000

4년간상승률 1.17 1.52 1.4

예상전세가 28080 36480 33600

전세가율 75% 75% 75%

예상매가 37440 48640 44800

현재가 32000 32000 32000

상승액 5440 16640 12800

투자금 8000 8000 8000

상승률 68% 208% 160%



단지명 병점에듀포레 남수원두산 신안인스빌

준공연도 2004년/21년차 2000년/25년차 2005년/20년차

세대수 778세대 694세대 469세대

평형 75 84 84형

매가 34000 38000 36000

전세가 27000 27000 27000

투자 7000 11000 9000

전세비율 79% 71% 75%



정리하면

1. 병점역일대기존평가에서벗어날가능성

2. ‘구축 + 외곽’ -> ‘수요증가 + 저렴한곳’

3. 전세가상승이매매가상승에영향을!

4. 수리된물건 + 전세가율 70% 이상물건으로

5. 좋을물건이없으면기다려야

6. 수도권상승흐름탈것으로기대



공지

맘우투 SEASON 5, 김사부의

도약을확정짓는 투자

2024년 7월은 휴가철과

부동산 시장 단기조정 국면을 감안해
휴강합니다.

다음강의는

8월 23일 (금)입니다.
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