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               딱쉬운 PT 5 강 학습 점검 

빌라 임장 & 입찰가 산정의 기술 

성명  

제출일  
 

과제 안내 

• 본 과제는 임장의 체계적인 동선과 내부 확인 방법을 점검합니다. 

• 입찰가 산정의 2 가지 방법과 실전 적용 능력을 확인합니다. 

• 실제 임장 보고서를 작성하고 입찰가를 산정하는 과제가 포함됩니다. 

• 100% 확신 있는 시세를 만드는 마인드를 점검합니다. 

 

Part 1. 임장 프로세스 마스터 

 

1. 일반 부동산 임장 vs 경매 부동산 임장 차이 (서술형) 
 

1) 일반 부동산 임장과 경매 부동산 임장의 본질적 차이는? 

 

 

 

2) 경매 임장에서 '기준'이 중요한 이유는? 
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2. 임장 당일 동선 3 단계 (순서형 + 시간 배분) 

임장 당일 동선을 순서대로 작성해보세요. 

순서 해야 할 일 

1단계  

2단계  

3단계  

 

3단계(생각 정리)가 가장 중요한 이유는? 

 

3. 경매물건 내 외부 확인하기 (실전 적용) 

경매물건 내부를 확인할 때 체크해야 할 항목을 모두 고르세요. 

☐ 주변 입지(역, 버스 거리) 

☐ 뷰와 향 

☐ 누수 여부 

☐ 우편함(점유 유무, 전기수도가스 사용량) 

☐ 내부 상태 

☐ 탐문조사 

☐ 주변 편의시설 

4. 윗집·아랫집 활용 전략 (실전 시나리오) 

301호가 경매 물건일 때, 201호나 401호 주민에게 협조를 구하는 시나리오를 작성하세요. 

 

• 나는 이미 ________자라고 말하기 

• 남의 문제가 아니라 _______의 문제로 엮기 
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Part 2. 입찰가 산정의 기술 

1. 입찰가 산정 2 가지 방법 비교 (이해 + 적용) 

방법 장점 단점 

수학적 계산   

감으로 맞추기   

 

2. 고정 비용 계산 (실전 적용) 

시세와 예상 낙찰가의 차액에서 빼야 할 '고정 비용' 항목을 모두 쓰세요: 

1.  

2.  

3.  

4.  

5.  

6.  

7. (기본수리비: 도배 _______만원) 
 

 

 

3. 목표 수익률의 함정 (핵심 이해) 

왜 목표 수익률을 고정하고 입찰가를 산정하면 패찰 확률이 올라가나요? 
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4. 입찰가 바운더리 잡기 - 친구 조언 기법 (실전 적용) 

왜 '내가 친구에게 조언한다'고 가정하면 객관적인 입찰가를 잡을 수 있나요? 

 

 

 

5. 100% 확신 있는 시세 만들기 (핵심 질문) 

생각 정리 시간에 스스로에게 반드시 던져야 할 질문은? 

'___________________________________________?' 

이 질문이 중요한 이유: 

 

 

실전 과제 

※ 평가 문항과 함께 반드시 제출해야 합니다 

과제 1. 임장 & 임장 결과 보고서 + 입찰가 산정 (*별도 양식 참조) 

제출 내용 

• 실제 경매 물건 1 건 선택하여 임장 실시 

• 임장 결과 보고서 작성 

• 해당 물건 입찰가 산정 (근거 포함) 

• 100% 확신 시세 결정 과정 상세 기록 

 

임장 보고서 포함 내용 (*별도 양식 참조: 임장 보고서) 

• 사건번호, 소재지, 감정가 

• 경매물건 컨디션 (동, 층, 향, 연식, 방 개수 등) 

• 주변 입지 확인 결과 

• 내부 확인 방법 및 결과 (사진 가능 시 첨부) 
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• 부동산 방문하여 본 3 개 물건 비교 분석 

• 각 물건의 컨디션과 가격, 우리 경매물건과의 비교 

• 생각 정리 시간에 결정한 시세 

• '나라도 살 것 같은가?' 질문에 대한 답변 

 

입찰가 산정 포함 내용 (*별도 양식 참조: 입찰 상담표(빌라, 아파트))  

• 결정한 시세 

• 입찰가 바운더리 (최저~최고) 

• 고정값 공제 내역 

• 최종 입찰가 

• 이 입찰가로 결정한 이유 (후회 없는 이유) 

• 예상 수익 계산 

제출 안내 

• 제출 기한: 다음 주 오프라인 코칭 전까지 

• 제출 방법: 딱쉬운PT 웹사이트 과제 제출란 

• 필수 제출: 임장 보고서, 입찰 상담표 (*별도 양식 참조) 

• 코칭 활용: 임장 결과와 입찰가를 함께 검토하며 피드백  

 

100% 확신 있는 시세가 진짜 프로의 시작입니다. 

후회 없는 입찰가로 낙찰을 받으세요! 

 

 


