
기초반 5조 임장조사 조별과제
고양지원 경매 11계 2021 타경 6187



1 GTX A 2 대곡역 화정 별빛9단지3

1. “가까운 우리동네 물권부터 시작하라 (경매대마왕)”



2. “시세파악을 안한것은 물건분석을 안한것이다”

나만의 시세평가방법 : 아파트 시세를 4단계로 나누어 본다



3. “먼저 물건 분석 후 권리분석을 “

임장노트

• 고양지원 경매 11계 2021 타경 6187

• 경기도 고양시 덕양구 화정동 948 별빛9단지 909동 1203호. 

• 32평 아파트, 준공연월일 1995. 11. 10

• 감정가 691,000,000 / 1회 유찰 483,700,000

• 임차인이 채무자로 인수할 권리 없는것으로 판단됨

• 등기부등본 확인완료. 전입세대열람완료, 관리비 확인완료

감정가는 21~22년 부동산 상승기 시세이며 유찰가는 금리상승

등으로 하락한 23년 1월 급매 시세로, 9월까지 1차 금리하락과

정부의 특례모기지론 등으로 5억 4천까지 상승하며 활발히 거

래되다, 10월은 금리상승, 정부의 대출억제와 집주인 가격인상,

급매소진으로 거래가 안되는 상태로 비수기 가격 재 하락 상존

권리분석



4. 기초반을 마치며

내가 배운점

• 가깝고 내가 잘알고 있는 우리동네부터 시작

• 시세파악을 안한것은 물건분석을 안한것이다

• 먼저 물건분석 후 권리분석을

• 등기부 맟추어 보고, 전입세대 열람하고, 관리비 확인

• 임장을 많이 하고 보유하는 사람이 부자가 된다

• 10건중 1건 좋은 물건을 만나게, 단독 입찰(궁금증 해소) 할수있게

• 취소, 연기, 변경이 무엇인지 알게되다

경매 쌓이는 서울 아파트, '7년만에 최대'.. 

주담대 연체율도 '위험 수위'


