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1. 부동산 특성의 이해

농촌(Rural)도시 (Urban)

1) 공공재로서의 부동산: 공공성을 기반으로 하는 토지와 주택(국토와 도시)

2) 사유재로서의 부동산: 사익성을 기반으로 하는 토지와 주택(부동산상품)

: 부동산은 어떠한 이미지로 다가오는가?

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

부동산이라는 단어는 어떻게 지각되는가?

진행형(Developing] 완성형(Developed]

1) 진행형: 부동산은 지속적으로 성장 (수요와 공급의 관계)
2) 완성형: 부동산은 상품으로 생산되어 거래(현재적 개념에서 자산)
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Aggressive Polished

부동산이라는 단어는 어떤 이미지로 다가오는가?

1) aggressive: 부동산은 거칠고 부정적인 이미지 내재(과거의 인식)
2) polished:  부동산은 세련되고 높은 경제력의 상징(부자의 소유물)

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

부동산에 대한 종합적인 이미지와 뉘앙스

RuralUrban

Developing Developed

Aggressive Polished

>

W
h
y
?

부동산활동 (경제적 활동)

Public Private
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부동산 = 토지 + 정착물 + α

부동산의 개념

토지 : 땅, 연속성 � 필지

정착물 : 동산과의 차이 � 고정성

부동산 개념의 확장

물리적 실체

형태, 주변여건

제도적 실체

용도, 밀도

권리적 실체

소유권, 제한물권

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

부동산 관련 권리 (물권)

물
권

본
권

소유권 부동산, 동산과 같은 소유물을 사용, 수익, 처분할 권리

제
한
물
권

용익
물권

사용

지상권 건물, 수목 등을 소유하기 위해 타인의 토지를 사용할 권리

지역권 자기 토지의 편익을 위해 타인의 토지를 이용할 권리

전세권 전세금을 지급하고 타인의 부동산을 점유, 사용, 수익할 권리

담보
물권

교환

유치권
채권 변제기에 있는 타인의 물건이나 유가증권을 점유한 자가 변제 받
을 때 까지 해당 물건이나 유가증권을 유치할 권리

질권
채권의 담보로 제공된 동산이나 권리 등을 점유하고 우선변제 받을 권
리 단, 부동산의 사용, 수익에 관한 것은 제외

저당권
채무자나 제삼자가 점유를 이전하지 않고 담보로 제공한 부동산에 대
해 우선변제 받을 권리

점유권 물건을 사실상 지배하는 권리
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부동산의 개념 구분

용어 개념설명

Realty 물리적 실체로서 토지와 그 정착물

Real property 부동산의 소유권으로부터 연유되는 모든 법적 권리

Real estate

Realty 와 Real Property를 아우르는 개념

단, Real Estate는 부동산 그 자체 뿐만 아니라 부동산학(Real Estate),
부동산업(Real Estate Business), 부동산산업(Real Estate Industry)을
의미하기도 함

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

투자대상으로서의 부동산

부동산
real

estate

정착물
fixture

토지
land

구축물

건축물

옥외
시설

기반
시설

택지 : 주거, 상업, 공업

농지 : 전, 답, 과수원…

임지 : 산림지, 초지…

기타 : 도로용지…

주거용 : 단독, 공동

상업용 : 업무용, 판매용

공업용 : 생산용, 창고용

숙박용

특수목적용 : 교육, 의료…

관광용 운동, 휴양…

Business

Convention

Tourist & Resort

복합용도
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부동산정책과 부동산 시장 2
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2. 부동산 정책과 부동산 시장

: 부동산정책은 부동산 시장과 어떠한 관련성을 갖는가 ?

1) 부동산은 정책과의 긴밀한 관련성을 보여주고 있음

2) 집권당의 철학과 이념에 의해 정책이 결정되며, 집권당의 대통령의 통치와 긴밀
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수
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• 부동산 정책의 유형(수요와 공급 기준)

구분 확대
가격상승기

(가격 하락 효과)

가격하락기

(가격 안정 효과)

공급

측면

확대 공급 확대, 건설 촉진 등
분양가 자율화

건축 기준 완화

억제
분양가 규제,

건축 기준 강화
-

수요

측면

확대 실수요자 내 집 마련 환대
금융 및 세제

지원 대상 확대

억제
청약 자격 강화,

투기억제

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

• 부동산 정책의 유형(투기 억제와 경기 부양 기준)

정책구분
정책수단

토지 주택

투기

억제

대책

수요

억제

거래규제

ㆍ 검인계악서제

ㆍ 토지거래허가제 및 토지거래신고제

ㆍ 농지취득자격증명제, 임야매매증명제

ㆍ 주택거래신고제/투기과열지구/투기지역

ㆍ 청약저축제도/청약자격 제한 및 우선

공급 대상 지정/ 분양권 전매제한

조세강화
ㆍ 양도소득세

ㆍ 종합토지세

ㆍ 부동산 관련세의 과표 현실화

ㆍ 종합부동산세

부동산

공개념제도

ㆍ 택지소유상한제

ㆍ 토지초과이득세

ㆍ 개발이익환수세

ㆍ 채권입찰제 및 가격 제한

등기관리
ㆍ 부동산실명제

ㆍ 부동산등기의무제
ㆍ 실거래가신고의무제

기타
ㆍ 부동산중개업 투기 단속, 투기관련자 제재

ㆍ 세무조사 및 자금 출처조사

경기

활성화

대책

수요

진작

거래활성화 -
ㆍ 청약자격완화

ㆍ 분양권 전매 제한 완화

자금 지원 - ㆍ 구입자금 및 전세자금 지원

조세 감면 - ㆍ 취득ㆍ등록세 감면 및 면제

공급

확대

정책

공급 규제 완화 ㆍ 토지 이용 규제의 완화 ㆍ 주택 공급 규제 완화

신규 개발 계획 ㆍ 개발 계획 발표 ㆍ 신도시개발 계획

서민

주거

안정

주택자금 지원 - ㆍ 전세자금 지원금 확대 및 금리 인하

임대주택

활성화
-

ㆍ 임대주택 건설용지 확대

ㆍ 임대주택 건설 지원
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도시계획과 부동산 시장3
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3. 도시계획과 부동산시장

: 도시계획은 부동산 시장과 어떠한 관련성을 갖는가?

1) 도시계획은 국토와 도시공간을 계획적으로 조성하고 기획(공공성과 사익성 조화)

2) 새로운 입지(Location), 용도, 규모를 결정�새로운 공간가치�부동산가치 창출

3) 용도지역제를 통한 용적률 및 건폐율 결정, 새로운 도로 및 철도의 개설, 신도시의 개발
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: 도시계획은 주택부동산에 대한 공급기능을 담당

1) 도시계획의 중장기계획의 방향은 부동산투자에 매우 밀접한 관련성

2) 향후 도시계획은 도시재생적 특성이 강화될 것으로 보이며, 도심지향성 강화될 것으로 예측

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

: 도시계획은 비어있는 토지에 새로운 부동산가치를 창출
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: 도시계획은 용도지역지구를 통해 부동산개발로 연결

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

: 도시계획은 교통, 주거, 상업, 녹지 등으로 구체화과정 거침(재개발 vs. 신개발]
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부동산 시장의 싸이클 변화4
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4. 부동산 시장의 싸이클 변화

: 부동산시장은 다양한 변수에 의해 역동적으로 변화한다

1) 부동산은 거시경제 및 상위경제를 구성하는 하위적 속성(부동산이 오히려 거시경제위협상황)

2) 부동산시장은 부동산정책에 의한 영향을 직간접적으로 받음 (건설부양정책, 규제정책)

3) 최근들어 부동산시장의 대폭락 시나리오 vs. 지속상승 시나리오 의견분화

불경기
Depression

부동산시장의 경기순환

회복
Gradual 
Recovery

공급과잉
Overbuilding

과열
Boom

불경기(Depression)

� 수요와 공급의 균형 붕괴 � 공실률 증가, 임대료 하락 � 부동산자산가격 하락

� 새로운 부동산공급 중단, 부동산자산이 취득가격이 하로 매각
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Price

Volume

E4

E5

E6
E1

E2

E3

제1국면

제2국면

제3국면

제4국면

제5국면

제6국면

0

주택시장 Honeycomb Cycle Model  

- 주택 시장은 일반 경기 변화와 자체 수급 요인의 변화로 6가지 국면으로 변화

현재 주택 시장 진단

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

제1 국면: E1→E2

제2 국면: E2→E3

(경기) 경제가 성장하고 향후 경제 전망이 좋음

(주택 시장) 거래량이 늘어나고 가격이 상승함

(경기) 향후 경제에 대하여 부정적인 전망 증가

(주택 시장) 거래량은 줄어드는 반면에 가격은 상승함

제3 국면: E3→E4 (경기) 향후 경제에 대한 부정적인 전망이 더욱 늘어남

(주택 시장) 거래량은 줄고 가격은 비슷한 수준을 유지함

제4 국면: E4→E5

제5 국면: E5→E6

제6 국면: E6→E1

(경기) 경기가 불황에 진입했다는 것이 확실해짐

(주택 시장) 가격도 하락하고 거래량도 줄어듦

(경기) 불황을 지나 경기가 나아질 것이라는 증거가 나타남

(주택 시장) 가격은 하락하고 거래량은 증가함

(경기) 경기가 점차 회복세를 더해감

(주택 시장) 가격은 안정을 찾고 거래량은 증가함
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수

광운대학교 부동산학과 박태원 교수
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수

� 정책 변화에 따라 실제 부동산 시장은 어떻게 움직이는 가 � 부동산의 흐름

을 알고 있어야 한다.

광운대학교 부동산학과 박태원 교수
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수

부동산 가격하락설 vs. 지속상승설

광운대학교 부동산학과 박태원 교수
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

연령별 인구구성

자료: 2000년 인구센서스, 통계청

-20세 이하 인구 층 급격히 감소

장기 주택 수요 변화
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부동산 시장의 싸이클 변화6

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

• 재개발과 재건축의 의미는 다르지만 목적은 동일

• 2000년대 들어와 서울 강남지역의 재건축이 이른바 ‘강남불패’로 이루어진 것은 잘 정

비된 도시 기반시설을 갖추었기 때문

• 재개발 사업도 지역은 물론 주변여건을 중시하는 국면에 접어듦

재개발과 재건축의 목적

뉴타운 시대의
재개발 투자

도시 및 주거환경정비법
이전의 재개발 투자

구역자체 여건을
중시하는 투자

구역, 주변 여건을
중시하는 투자

6. 부동산 투자의 전략적 접근: 재개발 재건축의 이해
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• 재건축

- 민간 사업

- 건축주들의 대지지분과 교환하는 방식

- 대지지분이 건설회사가 지어주는 새 아파트와 교환되는 만큼 대지지분의 크기 중요

- 다세대 주택의 경우 같은 평형인 경우 층수 관계없이 같은 권리

• 재개발

- 공공사업

- 재산을 수용한 후 새 아파트를 보상해 주는 방식

- 재개발 사업에 의해 철거됨으로써 잃게 되는 ‘조합원 재산의 재산가치’를 평가하는 일이야말로

재개발 사업에서 가장 중요한 것(감정평가 중요)

- 수용 당하는 지분을 법정 절차에 따라 감정평가하여 보상해야 함

재건축과 재개발의 차이점

사업방식

단지내의 평형 분포에 따른 재건축사업의 사업성

• 가장 유리한 단지 : 단일 평형으로 이루어진 단지로서 소형, 중형, 대형 상관 없음

• 보 통 인 단 지 : 2~3개 평형으로 이루어진 가운데 ‘소형 + 중형, 소형 +대형, 소형 +소형,

중형 + 중형, 대형 + 대형’으로 평형 구성을 가진 단지

• 피해야 할 단 지 : 소형 평형과 대형 평형이 같이 있는 단지, 특히 소형과 중형, 대형 평형이 모두

같이 있는 단지는 재건축이 어려움

재건축 지분 결정요소

재건축 & 재건축 시장의 전개 방향

동 의 율대지권의 가치

재건축 지분
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광운대학교 부동산학과 박태원 교수

지분의 이해

재개발 • 재건축의 대표적인 공통점

• 재건축의 배정순위

- 등수 : 큰 평형순으로 몇 번째인가?

: 지분의 평수와 평형배정은 거의 관련이 없음

재건축� 등수,   재개발 � 권리가액에 따라 배정 순위 결정

10평형

11평형

13평형

15평형

9평형
(단일평형)

15평형

18평형

22평형

예)   A단지 B단지 C단지

- 각 단지별로 큰 평수일수록 원하는 평형을 우선 선택할 수 있음

- B단지의 경우 단일 평형으로 소유자와의 이해관계조정 등 조합원간의 갈등소
지가 적은 만큼 사업속도 빠름

- A단지의 10평형보다 B단지의 9평형이 투자가치 있음

광운대학교 부동산학과 박태원 교수

지분의 이해

• 권리가액

- 감정평가액 = 대지 평가액 + 건물평가액 + 균등배분액

- 권리가액 = 감정평가액 x 비례율

(단, 비례율은 모든 조합원에게 동일적용)

사례) 서울 마포구 공덕동 재개발에서 50평형 지분을 갖고 있던 사람이 27평형에 배정되고

15평형 지분을 갖고 있던 사람이 43평형에 배정됨

� 권리가액(감정평가액)이 단순한 평형크기보다 훨씬 중요함

재개발 • 재건축의 대표적인 공통점

: 지분의 평수와 평형배정은 거의 관련이 없음

재건축� 등수, 재개발 � 권리가액에 따라 배정 순위 결정
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평형 배정의 기준

평형 배정

• 재개발

: 권리가액을 기준으로 평형 배정이 정해짐

•재건축

: 노후된 아파트였을때 대지권의 크기에 따른 순위에 따라 배정

배정 관련 근거 법

• 재개발

: 도시 및 주거환경정비법이 정하는 바에 따라 서울시 조례등에 의한 규제 받음

• 재건축

: 전용면적이 297㎡ 이하이고, 평형 배정 방법이 조합원간에 평형을 깨는(대형 지분에는 작은

평형을, 소형지분에는 큰 편형을 배정한다거나 또는 무자격 조합원에게 배정을 하는 것)등의

부당한 방법이 이루어지지 않는 한 조합의 자율 결정사항이다.

재개발 지역에서의 평형 배정

평형 배정

예제) 임의의 조합권리가액

▪권리가액 : 2억 5000 만 원

▪ 33평형의 조합원 분양가 : 2억 7,000만 원

▪ 25평형의 조합원 분양가 :２억원

- 2억 5000만 원은 25평형 분양가 2억 원 보다 33평형분양가에 가까우므로 조합원은

33평형에 배정

•재개발 지역에서 ‘권리가액’ 기준으로 평형 결정

재개발 지역에서의 평형 배정 순서

권리가액의

순서대로 배정

나머지는 모두

일반 분양

대형평형의 경우

분양가액과 관계없이 세대수의

1/2까지 조합원 배정 가능
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재개발 지역에서권리가액이 같은 경우의 판정 순위

3. 평형 배정

① 사유지상에 본인 소유의 유허가 건물을 가진 조합원

② 사유지상 타인 소유의 유허가 건물을 가진 조합원

③ 사유지상 본인 소유의 무허가 건물을 가진 조합원

④ 사유지상 타인 소유의 무허가 건물을 가진 조합원

⑤ 사유지인 나대지를 가진 조합원

⑥ 사유지상에 유허가 건물을 가진 조합원

⑦ 국유지상에 유허가 건물을 가진 조합원

⑧ 공유지상에 유허가 건물을 가진 조합원

⑨ 사유지상에 무허가 건물을 가진 조합원

⑩ 국유지상에 무허가 건물을 가진 조합원

⑪ 공유지상에 무허가 건물을 가진 조합원

⑫ 사유지인 나대지를 소유한 조합원

⑬ 토지개발공사, 도로공사 등 공공기관이 소유한 국유지를 소유한 조합원

⑭ 공유지를 점유하고 있는 조합원

재건축 단지 내에서의 평형 배정 방법

재건축 지역에서 ‘권리가액’ 기준으로 평형 결정하지 아니하고 사업이 진행 될 노후한 중 ․ 저

층 아파트 단지에서 조합원이 소유한 평형의 순위로 배정

추가부담금 계산 방법

추가분담금

• 추가부담금 = 분양가액 - 권리가액

분양가액

• 조합과 건설회사와의 계약시 졀정

- 재개발 : 시행인가시

- 재건축 : 사업승인시

재개발 권리가액

• 조합원이 소유하고 있는 당해 (사업지구내 종전토지건축물의 감정평가액＋조합원에게 배정된

비점유국공유지의 감정평가액)×비례율

- 비례율 : 해당 재개발 구역의 사업성을 의미 하며 보통 80~110%정도의 범위에서 정해짐

재건축 권리가액

• 저층 아파트의 경우 ‘대지권’의 가격이나 해당 지역의 지가
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•재개발

지분 매입에

들어간 비용

분양받은 아파트

시세와 비교\
추가부담금 +

•재건축

조합원 분양가 – 권리가액 = 추가부담금

감정평가액 X 비례율 = 권리가액

대지 및 건물의 지분평가액 + 균등배분액 =  감정평가액

조합원 분양가 – 권리가액 = 추가부담금

여기서 권리가액은 무상지분액을 의미

재개발∙재건축 투자에서의 수익성 산정

추가분담금

사업이익 = 총분양수입 - 총사업비

평당 대지 보상가 = 사업이익 / 대지면적 평수

무상면적(평수) = 조합원 보상가 / 평당 분양가

무상지분율 = 무상 지급면적 / 대지 지분면적

무상지분율의 핵심적 의미

추가분담금

• 재개발의 ‘비례율’ 과 재건축의 ‘무상지분율’은 같은 의미

• 무상지분율의 계산

비례율 무상지분율
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부동산 시장의 향후 전망 7

7. 향후 부동산시장의 전망

: 도시계획은 부동산 시장과 어떠한 관련성을 갖는가?

1) 공공재로서의 부동산: 공공성을 기반으로 하는 토지와 주택(국토와 도시)

2) 사유재로서의 부동산: 사익성을 기반으로 하는 토지와 주택(부동산상품)
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Life style 및

소비자 Needs 변화

• 삶의 질, 문화, 라이프 스타일에 대한 욕구의 다양화, 개성화

• 자기중심적 생활, 문화 추구, Family 지향주의

• 시대적 감각을 유지하며 미래지향적 삶 추구

• 특화된 실용성 창조공간, 전통의 문화에 대한 욕구

세대구조 및
문화 세분화

• 60세 이상 고령인구의 급속한 증가 • 핵가족화, 독신 인구의 증가

• 실버계층, 싱글족, 여성층 등 세대별 연령별 계층 세분화 및 문화 발달

복합 단지,

복합 문화의 시대

• 생활, 문화의 다양화, 목적의 복합화

• 주거, 업무, 쇼핑시설의 단순 기능이 아닌 주거와 업무의 결합, 주거와 쇼핑, 엔터

테인먼트, 레져와의 결합 등 복합된 기능 요구의 시대

Design 경쟁력 시대

• 문화, 시대감각, 유행 민감, 개성 추구의 시대

• 의식주 생활의 모든면에서 디자인 경쟁력이 곧 상품경쟁력으로 이어지는 디자인

중심의 문화 발달

여가, 레져

문화의 시대

• 주5일제 도입을 통한 여가, 레저문화의 급격한 발달

- 여가와 레져를 통한 자기발견과 자기표현

• 단순 여가, 관광에서 체험형 시설, 시설의 복합화

• 문화예술에 대한 향유 욕구 증대

시대변화에 따른 인식변화

1. 트렌드와 패러다임(Trend & Paradigm)

▶ 최근 Trend 및 주요 Issue

건강, 자연, 감성, 차별화 및 세분화가

관광명소 육성의 주요 Issue로 도출

웰빙
(Well-being)

다운쉬프트
(Downshift)

LOHAS
(Life of Health and

Sustainability)

Glocalization
(세계화+지역화)

New ParadigmNew Paradigm

주 5일 근무제
정착

주 5일 수업제
도입

고령화
(조기퇴직 증가 등)

출산율 저하
(부부중심, 1자녀중심) 

New LifeNew Life--StyleStyle New NeedsNew Needs

건강 및 자연지향

감성 소비
(High Tech,

Human Touch)

스마트 소비추세
(편리성, 신속성, 전문성)

어고노믹스
(인간중심, 효율성)
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항목 기존 부동산시장 향후 부동산시장

환경측면 자연환경의 파괴, 생태계 무시 자연환경의 보존 및 활용,지속가능성

시간 과거와의 단절 과거의 현대적 재해석, 온고이지신(溫故而知新)

공간 특성 중앙집중(중앙정부) 지방분산(지방정부, 균형발전)

개발전략 하향식, 거점개발방식 상향식, 지역분산 개발방식

관점 공급자 중심 소비자 중심(잠재수요 발굴)

의사결정 일방향 의사결정, 속도 중시 쌍방향 다차원 의사결정, 과정 중시

정보화 아날로그 디지틀, 디지로그(digital+analogue)

산업 특성 시공위주(2차산업) 고부가 지식산업(고차산업)

생산행태 대량생산(mass tourism) 다품종 소량생산(Flexible Manufacturing System)

접근방법 정량적 접근 정성적 접근 가능

공간이용의 방향 경직적인 토지이용규제 유연한 복합적 토지이용규제 가능

특성 분석
양적 발전을 지향하는 과거의 개발행태로서, 

자연환경의 파괴와 개발일변도의 개발전략

인간, 환경, 문화를 우선적 가치로 고려하는 상생의

개발이념으로 이성과 감성의 통합전략

고객 만족의 시대 고객 감동의 시대 고객 관계의 시대

제품의 품질 중시 서비스의 품질 및 가치 중시 라이프타임 관계, 가치 중시

상품
(Product)

서비스
(Service)

경험
(Experience)

문화
(Culture)

상품의 소유 시간의 소유 시간의 접속

노동의 상품화 문화의 상품화

노동의 상품화 문화의 상품화

고 객

트렌드와 패러다임(Trend & Paradigm)

제품화
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• 제품은 서비스로 바뀌고 소유는 접속에 밀려나고 있음

• 우리의 의식을 지배하는 것은 건물에 대한 소유가 아니라 서비스와 경험에 대한 접속이

될 것임

인간 관계의 상품화

• 고객이 시장임

• 인간관계로서 모든 것이 거래됨

생산에서 마케팅으로

• 새로운 경제 = 마케팅 중심의 시대…고객의 관리가 상업활동의 중요한 목표가 됨

생산에서 마케팅으로

• 취미 공동체: 관심의 공유하는 네트워크 관계망 형성

• 건물내에서 인간이 상상할 수 있는 모든 것을 서비스화 함

서비스 세상

부동산 개념의 변화 (IMF 금융위기의 영향)

• 97년 금융 위기 전의 부동산 시장에서 부동산의 ‘취득과 보유(Buy and Holding)’는 믿음과

‘건설은 곧 수요’로 이어진다는 진리 금융위기 이후 사라짐

• 금융위기는 신용 경색과 실물 경제의 위축을 가져왔고, 기업들의 도산과 개인의 파산으로

인한 수요 위축, 그리고 기업들이 매물로 내놓은 부동산이 기존의 수요와 공급곡선을 일시에

뒤바꿔 놓으면서 급격히 부동산의 가치 하락

• 금융위기로 인한 부동산 가치 하락은 개인 및 기업들로부터 더 이상 부동산이 안전한 투자

처가 아니라는 사실과 부동산을 과다 보유 시 환금성이 떨어져 현금흐름이나 기업경영에

마이너스 요인이 될 수 있다는 인식을 심어줌

• 부동산 소유는 수익이 아니라 손실이 될 수 있는 상황으로 변했으며, 부동산 신화는 단지

과거의 ‘신화’로서 존재

부동산 시장의 향후 변화 전망
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• 미국을 비롯한 전세계 신경제의 기반인 디지털 기술은 속도(speed)로 상징

• 정보화 혁명이라 불리우는 디지털 혁명은 개인과 기업에게 과거와 다른 삶과 생존의 방식 제공

• 디지털 경제는 특히 소유에 대한 기존의 인식을 바꾸어 놓았음

- 물건이 아니라 개념과 아이디어, 이미지 등의 지적재산이 실리를 가져오고 속도로 승패가

좌우되는 디지털 사회에서 무언가를 ‘소유’한다는 것은 그만큼 변화에 대한 대응력이 떨어

지는것을 의미함

• 과거 경제에서는 ‘소유’ 즉, 기업이 얼마나 많은 인력과 생산시설을 소유여부에 따라 경쟁력이

좌우됨, 디지털경제의 경쟁력은 얼마나 유연하고 빠른가에 달려있음

- 소유는 기업의 변화와 유연성에 걸림돌 요소

- 필요할 때 사용할 수 있는 리스 전략이 더 중요해지고, 필요한 것을 공유할 수 있는 네트

워크의 구축이 더 중요

- 필요한 공간은 상황에 따라 임대하고 업무가 종료되면 해지

• 부동산의 소유의 대상이 아니라, 필요한 때 사용하는 이용의 대상으로 변화

디지털 경제와 부동산

자산의 생애주기별 특성: 생애재무설계
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Shift를 통한 가처분소득의 증가:30-40대

베이비붐 세대 퇴직… '시니어 창업' 증가
[조선일보 2009.12.28]

베이비붐 세대는 1955~1963년 사이에 태어난 47~55세 중·장년층 집단

기업 정년이 56세임을 감안 2010년부터 이들의 은퇴가 본격화될 예정
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프랜차이즈 부동산: 스페이스 마케팅
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멀티해비테이션(Multi-habitation): 토지 및 주택투자

-귀농형주택

-시니어타운

-부가적산업

저탄소 녹색형 부동산상품
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펀드펀드 추천ㆍ설명추천ㆍ설명

고객의 투자성향과

관계없이 수익률 등을

위주로 펀드상품 추천

고객의고객의 매수매수 절차절차

추천 및 설명을 들은

투자자의 동의를 얻어

매수 절차 진행

사후사후 관리관리

자산운용 보고서 발송

자통법 시행 이전의 금융상품(펀드) 판매 절차

11단계단계
투자자투자자

정보정보 파악파악

면담ㆍ질문
통해 투자목
적ㆍ재산ㆍ
상황ㆍ투자
경험 등 파악

22단계단계
투자자투자자

유형분류유형분류

투자자
정보확인서 작성,

상담결과 통해
투자성향
등급 분류

33단계단계
적합한적합한

펀드선정펀드선정

투자자 성향에
가장 적합하다고
판단되는 펀드
선정ㆍ권유

44단계단계
펀드에펀드에

대한대한 설명설명

추천 펀드의
운용 전략, 

손실위험, 수수료
등에 대해 설명

55단계단계
투자자투자자

의사확인의사확인

설명 들은 투자자
펀드가입을

원치 않을 경우
권유 중단, 

가입 원할 경우
매수절차 진행

66단계단계
사후관리사후관리

펀드 가입 후
수익률 현황, 

자산운용보고서
등 제공

자통법 시행 이후의 금융상품(펀드) 판매 절차
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1단계
투자자

정보파악

전문투자자와 일반투자자를 구분, 일반 투자자
는 면담 설문지 등을 통해 투자 목적 재산 상황,
투자 경험 등을 파악

2단계
투자자

유형 분류

투자자 정보 확인서, 상담결과 등을 접수화해
투자자를 일정 유형으로 분류(안정형, 안정추구
형, 위험중립형, 적극 투자형, 공격투자형 등)

3단계
적합한

상품 선정
투자자의 투자 상황에 가장 적합하다고 판단되
는 펀드를 선정해 투자 권유

4단계 상품 설명

투자 권유 펀드의 운용대상 자산 등 운용전략, 
원금 손실 위험 등 투자에 따른 위험, 보수 및
수수료, 펀드 운용에 소요되는 비용, 환매 방법
등을 설명

5단계
투자자의
의사 확인

설명을 들은 투자자가 펀드 투자를 원하지 않는
경우 권유 중단, 투자자가 펀드 투자를 원할 경
우 투자설명서 등 교부 확인서 제공, 투자자금
수령, 통장 교부 등 펀드 매수 절차 진행

6단계 사후관리
투자자의 펀드 매수 이후 수익률 현황과 투자
규모 등을 관리, 주기적으로 잔액을 통보하고
자산운용 보고서 등 제공
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구분 종류 내용

상품선물

농산물
면화, 고무, 쌀, 보리, 대두, 감자. 밀, 옥수수, 오

렌지, 코코아, 커피, 설탕 등

축산물 소, 돼지, 닭 등

비철금속 금, 은, 백금, 알루미늄, 구리, 납, 주석 등

에너지 원유, 난방유, 가솔린, 가스 등

금융선물

금리선물
T-Bond(미 재무성 장기국채) 선물, T-Bill 선물, 

유로달러 정기예금 선물 등

통화선물 달러, 엔, 마르크, 파운드, 프랑 등

주가지수선물
S & P 500(미국), Nikkei 300(일본), DAX(독일), 

FT-SE 100(영국), KOSPI 200(한국) 등

선물거래의 종류
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신종 금융 상품 [ 이색 금융 상품 ]

- 최근 수익성 있는 상품이라면 무엇이든 투자하는 것이 간접투자 상품의 흐름

- 신종상품은 빠른 정보가 수익성과 연결

- 틈새투자상품 활용하면 재테크 성공

- 선박펀드, 원자재 가격 연동 펀드, 사회간접자본 펀드 등

운용사 상품명 특징

재일투신 영화펀드, 선박펀드 특정 분야에 투자하는 프로젝트 파이낸싱 상품

푸르덴셜자산 실물연계펀드 금, 원유 등 실물자산 가격에 연동하는 펀드

삼성투신 부동산펀드 SOC투자 증 기존 리츠보다 폭넓은 부동산 투자

한국투신 실물연계펀드 국제원자재 가격지수인 CRB 지수 등과 연계한 상품

대한투신 금 연계 채권펀드 CBOT Gold Price 등 금 가격지수에 연동하는 상품

영화펀드 수익률 현황

제목 수익률

친구 293.6%

엽기적인 그녀 167.0%

신라의 달밤 150.0%

두사부 일체 82.30%

올드보이 80.00%

바람난 가족 79.40%

색즉시공 72.17%

킬러들의 수다 64.19%

장화홍련 41.23%

마리이야기 -2%

눈물 -58.96%

휴머니스트 -64%

영화 흥행 실적

제목 관객수

태극기 휘날리며 1,200 만 명 이상

실미도 1,000 만 명 이상

친구 820 만 명

쉬리 620 만 명

공동경비구역 JSA 588 만 명

조폭마누라 525 만 명

살인의 추억 520 만 명

가문의 영광 505 만 명

동갑내기 과외하기 480 만 명
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명품기업의 영업마진

섹터별 영업마진 주요 기업 영업 마진

핸드백, 구두 30~45% 루이비통 18%

시계, 보석 20~25% 에르메스 26%

와인, 주류 20~35% 할리데이비슨 26%

화장품 5~20% 코치 36%

주요 럭셔리 펀드 현황

펀드명 설정일
설정액
(억원)

수익률(%)

1개월 6개월

우리CS 글로벌 럭셔리펀드 1C 2007.02.14 522 -4.42 -

한굴 월드와이드 럭셔리종류형 주식P-1 ⓒ 2006.12.15 815 -4.40 1.07

기은SG 링크 럭셔리 라이프스타일 2007.02.20 378 -3.03 -

출처 : FUNDZONE, 2007

출처 : FUNDZONE, 2007

서울명품아트펀드1호 스타아트펀드

펀드 운용 서울자산운용 골드 브릿지 자산운용

아트 선정 및 판매 표갤러리 ㈜ 한국미술투자

출시일 2006년 9월 2006년 12월

만기 3년6개월 3년 6개월

펀드 설정 규모 총 75억 원 총 100억 원

포트폴리오 구성
국내작가 김홍수, 박성태
중국작가 지다춘, 위민준

외 4명

박서보, 김창열, 김환기 등
국내작가 30명

게르하르트 리히터, 로이 리히텐
슈타인 등

12명의 외국작가

목표수익률 10% (+a) 17.36% (+a)

참고 : 종합주가지수(KOSPI) 상승률 (12.3%)

국내 출시 아트펀드의 예
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아트펀드명(출시) 출시사 및 운영화랑 투자금액 목표수익률

서울명품 아트펀드
(2006년 9월)

굿모닝 신한증권
표화랑

75억원 연분배수익율 10% + ⓐ

서울아트사모
특별자산펀드2호

(2007년 5월)

한국투자증권
박여숙 화랑

80억원 연분배수익율 8%

스타아트펀드
(2006년 12월)

골든브릿지 자산운용
박영덕 화랑, 박여숙 화랑, 
갤러리 신라, 인사 갤러리, 

조현 화랑

100억원 연 15%

SH명품아트펀드
(2007년 7월)

굿모닝 신한증권
아라리오 갤러리

120억원 연분배수익율 10% + ⓐ

출시 및 판매 완료된 아트펀드(사모펀드)의 비교

아트펀드의 운용

- 파트너십으로 운용되는것이 대표적

- 투자자의 투자(2% 수수료) � 운용회사 예상수익 달성 시 20% 수수료 추가 청구

- 수익배분 : 첫해 순익 6% 복리 지급 � 다음 해부터는 수익을 배분
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좋은 예술품 고르기

- 미술품 전시장 찾아 본인의 감성을 자극하는 작품을 직접 찾아라.

- 그 작품이 왜 마음에 드는지 스스로 말해보라.

- 위의 연습을 반복하며 전시장 방문내용을 반드시 메모하라.

- 실전에 있어 마음에 드는 작품이 생기면 전시장 큐레이터, 옥션하우스 스페셜 리스트 등 담당

자에게 작품에 대한 조언을 들어라.

- 가능한 직접 작가를 만나 창작배경과 작가의 열정을 확인하라.

예술품 구매 시 주의점

- 유력한 화랑이나 옥션에서 구매할 것.

- 미술시장에 대한 정보를 놓치지 말고 수집할 것.

- 구입한 미술품은 본인 가까이 두고 철저히 즐길 것.

- 작품 감정서 및 족보(전시내역, 도록 및 화집 수록 내역, 이전 주인의 소장 경위 등) 확보할 것.
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세계 미술작품 투자 연 수익률

출처 : 2006년 11월 1일자 뉴욕타임즈

1위 잭슨 폴록(넘버 5), 1억 4000만 달러(한화 약 1천 3백 13억 원)

2위 구스타프 클림트(아델레 블로흐 바우어의 초상), 1억 3500만 달러

3위 파블로 피카소(파이프를 든 소년), 1억 416만 8000달러

4위 파블로 피카소(도라 마르의 초상), 9520만 달러

5위 빈센트 반 고흐(닥터 가셰의 초상), 8250만 달러

6위 오귀스트 르느와르(물랭 드 라 갈레트), 7810만 달러

7위 피터 파울 루벤스(유아대학살), 7670만 달러

8위 빈센트 반 고흐(수염 없는 예술가의 초상), 7150만 달러

9위 폴 세잔(과일 바구니와 물주전자), 6050만 달러

10위 파블로 피카소(팔짱 낀 여인), 5500만 달러

11위 빈센트 반 고흐(붓꽃), 5390만 달러

기네스북 선정 세계
에서 가장 비싼 그림

레오나르도 다빈치(모나리자), 6억 7000만 달러(한화 약 7000억 원 추정)

세계 미술작품 투자 연 수익률

구분 전분야
1950년

이전평균
인상주의
미국회화

고전회화
근대회화

S&P 500
미국체

(10년물)

과거 50년(1955~2004) 10.5 10.0 10.7 10.0 10.9 5.4

과거 5년(2000~2004) 7.3 9.4 6.3 3.2 -2.4 7.5

2004년 13.0 25.2 14.3 1.8 10.9 5.1

출처 : 뉴욕대학 스턴스쿨 메이-모제 인덱스 (단위 : %)

오귀스트 르느와르(물랭 드 라 갈레트) 폴 세잔(과일 바구니와 물주전자)

잭슨 폴록(넘버 5)
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감 사 합 니 다.


