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제  목  감정평가 회보

붙임

          1. 저희  ㈜대한감정평가법인의 업무에 협조하여 주심에 대하여 감사드리오며, 귀 사의

무궁한 발전을 기원합니다.

   

          2. 관련문서 2024.04.01자로 의뢰하신『부산광역시 강서구 명지동 3581-1

주건축물제1동 제1층 제101호 외 [구분건물]』에 대한 감정평가 결과를 붙임과 같이 회보합니다.

1. 감정평가서          2 부.

2. 청구서                1 부. 끝.

㈜대한감정평가법인
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전화 : (02)6910-0674 팩스 : (02)521-0078 http://www.kosal.co.kr

(우)05840 서울특별시 송파구 충민로 10 가든파이브툴동 10층 10-S13호

2024.04.05

수  신

참  조
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수 수 료 청 구 서
 

   ◈ 국민.서초남                    : 086-01-0243-478     ( ㈜대한감정평가법인 )
   ◈ 농협.영업부                    : 001-01-323163       ( ㈜대한감정평가법인 )
   ◈ 신한.양재역금융센터            : 140-001-852168      ( ㈜대한감정평가법인 )

감정평가서번호 : 240401-10-0005

코리아신탁㈜ 귀하

삼천삼십육만팔천팔백원정 (￦30,368,800.-)

     2024.04.01자로 의뢰하신 『부산광역시 강서구 명지동 3581-1 주건축물제1동 제1층 제101호 외
[구분건물]』 에 대한 감정평가 완료 되었으므로 상기 금액을 「감정평가법인등의 보수에 관한 기준」 에
의거 청구하오니 정산하여 주시기 바랍니다.

- 청     구      내     역 -

과          목 금          액 비          고

평  가  수  수  료 26,361,200    

실
 
 
 
비

 여          비 691,600    

 토 지 조 사 비 ―    

 물 건 조 사 비 460,000    

 공 부 발 급 비 46,000    

 기 타    실 비 50,000    

 특 별 용 역 비 ―    

 소          계 1,247,600.-  

◐ 평 가 수 수 료 ◑
 

(7,080,500+(35,705,000,000x6/10,000x0.9))
×(45,705,000,000/45,705,000,000)

≒26,361,200

합          계 27,608,000.-  ※ 1,000원 미만 절사

부 가 가 치 세 2,760,800.-  

총          계 30,368,800.-  

기납부  착수금 ―    

정 산 청 구 액 ￦30,368,800.-  

※ 위 금액을 아래 계좌로 송금하여 주시기 바랍니다.(입금자명은 감정평가서번호를 적어 주십시오. (예)240401100005)

◈  계  좌  번  호  ◈

㈜대한감정평가법인 대표이사
TEL. : (02)521-0077  FAX. : (02)521-0078

[공급자(사업자)등록번호 : 220-86-54666]



감
 
정
 
평
 
가
 
 
내
 
용

기준가치

금   액(원)단가(원/㎡)면적(㎡) 
또는 수량종 류면적(㎡) 

또는 수량종 류

사      정공 부 (의 뢰)

2024.04.082024.04.03

작성일조사기간

-

코리아신탁㈜

공매

2024.04.03

기준시점

감정평가조건

제 출 처

감정평가목적

귀 제시목록,
등기사항전부증명서

-

목록표시
근       거

소 유 자
(대상업체명)

감  정  평  가  액

코리아신탁㈜

감정평가액 사백오십칠억오백만원정 (\45,705,000,000.-)

의 뢰 인 코리아신탁㈜

시장가치

240401-10-0005

(구분건물)감정평가표

이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게

작성하였기에 서명·날인합니다.

감  정  평  가  사 (인)

㈜대한감정평가법인 (서명 또는 인)대표이사 서      해      룡

채 무 자

여 철 호

구분건물
      

46개호
      

구분건물
      

46개호
      

- 45,705,000,000

이            하            여            백

합    계 \45,705,000,000.-

심
사
확
인

본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이 감정

평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명·날인합니다.

심사자   감 정 평 가 사 (인)
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Ⅰ. 감정평가의 개요

 

1. 감정평가의 목적

본건은 부산광역시 강서구 명지동 소재 '신전항' 북동측 인근에 위치하는 부동산(구분건물)에 대한 

코리아신탁(주)에서 의뢰한 공매 목적의 감정평가입니다.

2. 대상물건의 개요

대상물건

소 재 지
부산광역시 강서구 명지동 3581-1

( 부산광역시 강서구 명지국제6로1번길 30)

건물명 및 층ㆍ호수  주건축물제1동 제1층 제101호 외 45개호

건물의 구조 철골철근콘크리트구조 철근콘크리트구조지붕

사용승인일자 2023.11.16

주 용 도 제2종근린생활시설

대지면적 / 연면적 2,767㎡(일반상업지역) / 15,836.05㎡

건폐율 / 용적률 59.89% / 398.22%
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기호
해당

동/층/호

전유면

적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(1)
주건축물제1동/

1/101
178.3 159.66 337.96 52.76 59.05

제1종근린생활시설

(소매점)

(2)
주건축물제1동/

1/102
186.48 167 353.48 52.76 61.76

제1종근린생활시설

(소매점)

(3)
주건축물제1동/

1/103
69.5 62.24 131.74 52.76 23.02

제1종근린생활시설

(소매점)

(4)
주건축물제1동/

1/104
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제1종근린생활시설

(소매점)

(5)
주건축물제1동/

1/105
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(6)
주건축물제1동/

1/106
148.2 132.72 280.92 52.76 49.08

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(7)
주건축물제1동/

1/107
186.48 167 353.48 52.76 61.76

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(8)
주건축물제1동/

1/108
179.2 160.49 339.69 52.75 59.35

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(9)
주건축물제1동/

2/201
481.26 431 912.26 52.75 159.4

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(10)
주건축물제1동/

2/202
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(11)
주건축물제1동/

2/203
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(12)
주건축물제1동/

2/204
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(13)
주건축물제1동/

2/205
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(휴게음식점)

(14)
주건축물제1동/

2/206
482.16 431.79 913.95 52.76 159.69

제2종근린생활시설

(휴게음식점)
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기호
해당

동/층/호

전유면

적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(15)
주건축물제1동/

3/301
481.26 431 912.26 52.75 159.4

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(16)
주건축물제1동/

3/302
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(17)
주건축물제1동/

3/303
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(18)
주건축물제1동/

3/304
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제1종근린생활시설

(의원)

(19)
주건축물제1동/

3/305
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제1종근린생활시설

(의원)

(20)
주건축물제1동/

3/306
482.16 431.79 913.95 52.76 159.69

제1종근린생활시설

(의원)

(21)
주건축물제1동/

4/401
481.26 431 912.26 52.75 159.4

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(22)
주건축물제1동/

4/402
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(23)
주건축물제1동/

4/403
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(24)
주건축물제1동/

4/404
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제1종근린생활시설

(의원)

(25)
주건축물제1동/

4/405
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제1종근린생활시설

(의원)

(26)
주건축물제1동/

4/406
482.16 431.79 913.95 52.76 159.69

제1종근린생활시설

(의원)

(27)
주건축물제1동/

5/501
481.26 431 912.26 52.75 159.4

제2종근린생활시설

(일반음식점

(28)
주건축물제1동/

5/502
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(일반음식점)
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기호
해당

동/층/호

전유면

적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(29)
주건축물제1동/

5/503
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(30)
주건축물제1동/

5/504
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제1종근린생활시설

(의원)

(31)
주건축물제1동/

5/505
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제1종근린생활시설

(의원)

(32)
주건축물제1동/

5/506
482.16 431.79 913.95 52.76 159.69

제1종근린생활시설

(의원)

(33)
주건축물제1동/

6/601
481.26 431 912.26 52.75 159.4

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(34)
주건축물제1동/

6/602
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(35)
주건축물제1동/

6/603
60.63 54.29 114.92 52.76 20.08

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(36)
주건축물제1동/

6/604
60.63 54.29 114.92 52.76 20.08

제1종근린생활시설

(의원)

(37)
주건축물제1동/

6/605
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제1종근린생활시설

(의원)

(38)
주건축물제1동/

6/606
482.16 431.79 913.95 52.76 159.69

제1종근린생활시설

(의원)

(39)
주건축물제1동/

7/701
212.46 190.27 402.73 52.75 70.37

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(40)
주건축물제1동/

7/702
268.8 240.73 509.53 52.75 89.03

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(41)
주건축물제1동/

7/703
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제2종근린생활시설

(일반음식점)

(42)
주건축물제1동/

7/704
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제2종근린생활시설

(일반음식점)
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3. 기준시점 및 실지조사 기간

가. 기준시점 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 의거하여 가격조사를 완료한 날짜인 2024

년 04월 03일입니다.

나. 실지조사 실시기간 및 그 내용

대상물건에 대하여 2024년 04월 03일에 실지조사를 실시하였으며 실지조사 시 대상물건의 존재 여부, 

대상물건의 공부 및 의뢰된 목록과 현황과의 부합 여부, 대상물건의 특성, 소유권 및 소유권 이외의 권

리에 대한 권리관계의 확인 및 기타 대상물건의 가치에 영향을 미치는 제반사항을 조사하였습니다.

기호
해당

동/층/호

전유면

적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(43)
주건축물제1동/

7/705
61.95 55.48 117.43 52.75 20.52

제1종근린생활시설

(의원)

(44)
주건축물제1동/

7/706
63.42 56.79 120.21 52.76 21

제1종근린생활시설

(의원)

(45)
주건축물제1동/

7/707
268.8 240.73 509.53 52.75 89.03

제1종근린생활시설

(의원)

(46)
주건축물제1동/

7/708
213.36 191.06 404.42 52.76 70.7

제1종근린생활시설

(의원)
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4. 기준가치 및 감정평가조건

가. 기준가치 결정 및 그 이유

「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 따라 시장가치를 기준으로 평가하였습니다.

나. 감정평가의 조건

해당사항 없습니다.

5. 기타 검토 및 참고 사항

가. 대상물건의 위치는 현황 점유부분 및 건축물대장상 현황 평면도 등에 의거하여 확인하였습니다.

나. 대상물건 중 기호 (6) 및 (7) 사이 벽체가 없으나, 각 각 내부 및 외부에서 접근 할 수 있는 공용 

복도 및 출입구가 있으며, 집합건축물 도면상 경계벽 복원이 가능 할 것으로 판단됩니다. 

다. 구분소유건물은 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」 제20조의 규정에 따라 전유부분과 대지

사용권이 일체성을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 되므로 토지ㆍ건물의 구분평가는 

곤란하나, 귀 요청에 따라 대상부동산의 평가가격을 토지가격과 건물가격으로 배분하였으니 업무 진

행시 참고하시기 바랍니다.
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Ⅱ. 감정평가의 근거 및 적용

1. 감정평가의 근거

가. 근거 법령

본건 감정평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 및 「감정평가에 관한 규칙」 등 감정평가 

관련 제 법령에 근거하였습니다.

나. 감정평가에 관한 규칙

제7조

[개별물건기준 

원칙 등]

① 감정평가는 대상물건마다 개별로 하여야 한다.

② 둘 이상의 대상물건이 일체로 거래되거나 대상물건 상호 간에 용도상 불가분의 관계가 있는 

경우에는 일괄하여 감정평가할 수 있다.

③ 하나의 대상물건이라도 가치를 달리하는 부분은 이를 구분하여 감정평가할 수 있다.

④ 일체로 이용되고 있는 대상물건의 일부분에 대하여 감정평가하여야 할 특수한 목적이나 합리

적인 이유가 있는 경우에는 그 부분에 대하여 감정평가할 수 있다.

제11조

[감정평가방식]

감정평가법인 등은 다음 각 호의 감정평가방식에 따라 감정평가를 한다.

1. 원가방식: 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식

2. 비교방식: 거래사례비교법, 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공

시지가기준법

3. 수익방식: 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식

제12조

[감정평가방법의 

적용 및 시산가액 

조정]

① 감정평가법인 등은 제14조부터 제26조까지의 규정에서 대상물건별로 정한 감정평가방법(이

하 "주된 방법"이라 한다)을 적용하여 감정평가해야 한다. 다만, 주된 방법을 적용하는 것이 곤

란하거나 부적절한 경우에는 다른 감정평가방법을 적용할 수 있다.

② 감정평가법인 등은 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 제1항에 따라 어느 하나의 감

정평가방법을 적용하여 산정(算定)한 가액[이하 "시산가액(試算價額)"이라 한다]을 제11조 각 호

의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(이 경우 공시지가기

준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것으로 본다)

으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토해야 한다. 다만, 대상물건의 특성 등으로 인하

여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 경우에는 그렇지 않다.

③ 감정평가법인 등은 제2항에 따른 검토 결과 제1항에 따라 산출한 시산가액의 합리성이 없다

고 판단되는 경우에는 주된 방법 및 다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액을 조정하여 감정평

가액을 결정할 수 있다.
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2. 감정평가방법의 적용 

대상물건은 건물부분과 그 대지사용권이 일체로 거래되는 구분건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제7

조 제2항, 제12조 제1항 및 제16조에 따라 구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권을 일

괄하여 거래사례비교법을 주된 방법으로 적용하였습니다.

거래사례비교법은 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 

현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감

정평가방법입니다.

대상물건은 최근 사용승인 후 분양중인 집합건물이며, 전체호가 일괄 평가대상입니다. 

이러한 본건의 특성을 고려하여, 감정정평가에관한 규칙’제 12조 2항에 따라 원가방식(토지는 공시지가

기준법, 건물은 원가법)으로 대상 부동산의 시산가액을 산출하였으며, 주된 방식인 거래사례비교법에 의

한 시산가액과의 합리성을 검토하였습니다. 

또한, 대상부동산 인근지역은 기준시점 현재 미성숙 상가지대로서 적정한 임대사례 등의 포착인 곤란한

바, 수익방식에 의한 시산가액 산정은 생략하였습니다. 

제16조

[토지와 건물의 

일괄감정평가]

감정평가법인 등은 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」에 따른 구분소유권의 대상이 되는 

건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제7조제2항에 따라 토지와 건물을 

일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용해야 한다. 이 경우 감정평가액은 합리적인 

기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할 수 있다.

제14조

[토지의 

감정평가]

① 감정평가법인 등은 법 제3조제1항 본문에 따라 토지를 감정평가할 때에는 공시지가기준법

을 적용해야 한다.

제15조

[건물의 

감정평가]

① 감정평가법인 등은 건물을 감정평가할 때에 원가법을 적용해야 한다.
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Ⅲ. 원가방식에 의한 시산가액

1. 토지 감정평가액

가. 토지 감정평가에 참고한 가격자료

1) 대상물건 거래사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

2) 인근지역 거래사례

기호 소재지
용도

지역
지목

면적(㎡) 거래

시점

거래금액

(원)

토지단가

(원/㎡)토지 건물

a

명지동 

3588-1
일반상업 대 1,288.6 -

2022.

08.31

8,800,000,000

(토지만)
약 6,830,000

<토지단가 산출개요>

· 토지추정단가 : 8,800,000,000원/1,288.6㎡ ≒ 6,830,000원/㎡

b

명지동 

3604-1
일반상업 대 4,986.5 -

2022.

03.02

36,000,000,000

(토지만)
약 7,220,000

<토지단가 산출개요>

· 토지추정단가 : 36,000,000,000원/4,986.5㎡ ≒ 7,220,000원/㎡

c

명지동 

3582-6
일반상업 대 1,292.6 -

2022.

08.31

6,500,000,000

(토지만)
약 5,030,000

<토지단가 산출개요>

· 토지추정단가 : 6,500,000,000원/1,292.6㎡ ≒ 5,030,000원/㎡

[자료출처 : 등기사항전부증명서 및 KAIS]



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

10

3) 대상물건 평가사례

소재지
용도

지역
지목

이용

상황

면적

(㎡)

평가

목적
기준시점

토지단가

(원/㎡)
비고

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

일반상업 대 상업나지 2,767 담보 2021.04.30 5,240,000 -

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

일반상업 대 상업나지 2,767 담보 2019.05.23 4,600,000

[자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]

4) 인근지역 평가사례

기호 소재지
용도

지역
지목

이용

상황

면적

(㎡)

평가

목적
기준시점

토지단가

(원/㎡)

ⓐ
명지동 

3583-9
일반상업 대 상업나지 1,339.2 담보 2024.01.17 6,000,000

ⓑ
명지동 

3582-6
일반상업 대 상업나지 1,292.6 담보 2023.01.05 6,460,000

ⓒ
명지동 

3589-1
일반상업 대 상업나지 3,963.7 담보 2022.02.14 9,680,000

ⓓ
명지동 

3588-1
일반상업 대 상업나지 1,288.6 담보 2023.01.25 6,880,000

ⓔ
명지동 

3583-2
일반상업 대 상업나지 1,292.2 담보 2024.01.29 6,910,000

[자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]

5) 인근지역 유사부동산의 가치수준

용도지역 이용상황 도로조건 지가수준(원/㎡) 비고

일반상업 상업용 중로 및 소로 5,000,000 ~ 6,000,000 
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나. 공시지가기준법에 의한 시산가액

1) 비교표준지 선정

인근지역에 있는 표준지 중에서 대상토지와 용도지역ㆍ이용상황ㆍ주변환경 등이 같거나 가장 비슷한 아

래의 표준지를 비교표준지로 선정하였습니다.

기호 소재지
면적

(㎡)
지목

이용

상황

용도

지역

도로

조건

형상

지세

공시지가

(원/㎡)

대상

토지

A
명지동 

3582-3
1,335 대 상업나지 일반상업 중로각지

세장형

평지
3,113,000 1

[공시기준일 : 2024.01.01]

2) 시점수정

국토교통부장관이 월별로 조사ㆍ발표한 비교표준지가 있는 시ㆍ군ㆍ구의 같은 용도지역 지가변동률을 

적용하여 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동률로 시점수정치를 산정하되, 기준시점까지 조사ㆍ

발표되지 않은 기간의 지가변동률은 조사ㆍ발표된 월별 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지

가변동률을 기준으로 추정하였습니다.

대상

토지

비교

표준지

지역 및 용도지역

(산정기간)
지가변동률 지가변동률 산정

1 A
부산광역시 강서구 (상업지역)

(2024.01.01~2024.04.03)

-0.075%

(0.99925)

(1-0.00055)×(1-0.00017×34/29)

≒0.99925

3) 지역요인 비교

비교표준지는 대상토지의 인근지역 내에 소재하여 지역요인은 동일합니다.(1.00)
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4) 개별요인 비교

비교표준지와 대상토지의 개별요인을 각각의 조건에 따른 항목(세항목)으로 분류하여 비교하면 다음과 

같습니다.

- 상업지대[ 본건기호: 1 / 표준지: A ]

조 건 항      목 세   항   목 비교치 검토의견

가로

조건

가로의 폭.

구조 등의 상태
폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성 1.00 대체로 유사함.

접근

조건

상업지역중심 및 

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

인근교통시설과의 거리 및 

편의성

1.00 대체로 유사함.

환경

조건

고객의 유동성과의 

적합성

인근환경.

자연환경

고객의 유동성과의 적합성

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 

적합성

지반, 지질 등

1.00 대체로 유사함.

획지

조건

면적, 접면, 너비, 

깊이, 형상 등

방위, 고저 등

접면도로 상태

면적, 접면, 너비, 깊이

부정형지, 심각지, 자루형획지

방위, 고저, 경사지

각지, 2면획지, 3면획지

1.03

비교표준지 및 본건 모두 

각지이나 접면너비에서 

대상토지가 우세함.

행정적

조건
행정상의 규제정도

용도지역, 지구, 구역 등

용적제한, 고도제한

기타규제(입체이용제한 등)

1.00 대체로 유사함.

기타

조건
기타 장래의 동향, 기타 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.030
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5) 그 밖의 요인 보정

가) 그 밖의 요인 보정의 근거 및 필요성

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제5호 및 대법원 판례[2003다38207판결(2004.05.14 선고), 

2002두5054판결(2003.07.25.선고)] 취지에 따라 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 가치형성요인

이 유사한 정상적인 거래사례나 평가사례 등을 고려하여 그 밖의 요인으로 보정하였습니다.

나) 그 밖의 요인 보정 산식

사례 기준 표준지 단가(사례 토지단가×사정보정×시점수정×지역요인 비교×개별요인 비교)
≒ 그 밖의 

요인 보정치
시점수정된 표준지 단가(표준지공시지가×시점수정)

다) 그 밖의 요인 보정치의 결정

(1) 비교사례의 선정

용도지역, 이용상황, 주변환경, 지리적 접근성, 가치형성요인의 유사성 등을 고려하여 상기 거래사례 및 

평가사례 중 아래의 비교사례를 선정하였습니다.

비교

사례

사례

구분
소재지

용도

지역
지목

이용

상황

면적

(㎡)

거래

시점

 토지단가

(원/㎡)
적용

a
거래

사례

명지동 

3588-1

일반

상업
대

상업

나지
1,288.6 2022.08.31 6,830,000 표준지 A
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(2) 격차율 산정 

구분
사례단가(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산정단가

(원/㎡)
격차율 비고

공시지가(원/㎡)

산정

단가

거래사례

a
6,830,000 - 1.00262 1.00 0.873 5,978,212

1.921 -
표준지

A
3,113,000 - 0.99925 - - 3,110,665

산출

내역

사정보정 - 비교사례는 적정하다고 판단되며, 별도의 보정요인 없음.

시점수정 - 부산광역시 강서구 (상업지역) (2022.08.31~2024.04.03)

지역요인 - 비교사례는 비교표준지 인근지역에 위치하여 지역요인은 동일함.

개별요인

가로조건 접근조건 환경조건 획지조건 행정적조건 기타조건
개별요인

비교치

0.97 1.00 0.90 1.00 1.00 1.00 0.873

- 비교표준지가 비교사례대비 가로조건(가로의 폭 등에서) 및 환경조건(고개의 유동성 및 접합

성 등)에서 열세함.

(3) 그 밖의 요인 보정치의 결정

위에서 산정한 격차율 및 인근지역의 거래사례, 평가사례 및 유사부동산의 가치수준, 대상부동산의 감정

평가 목적 등을 종합 고려하여 아래와 같이 그 밖의 요인 보정치를 결정하였습니다.

비교 표준지 비교사례 그 밖의 요인 보정치

A a 1.92
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6) 공시지가기준법에 의한 토지단가

대상

토지

비교

표준지

표준지

공시지가

(원/㎡)

시점수정
지역요인

비교

개별요인

비교

그 밖의 

요인 

보정

산정단가

(원/㎡)

결정단가

(원/㎡)

1 A 3,113,000 0.99925 1.00 1.030 1.92 6,151,652 6,150,000

7) 공시지가기준법에 의한 시산가액

대상토지 토지단가(원/㎡) 면적(㎡) 시산가액 비고

1 6,150,000 2,767 17,017,050,000 -

합 계 2,767 17,017,050,000
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2. 건물 감정평가액

가. 대상건물 동별·층별 개요

대상

건물
구  분 구 조 / 지 붕 용     도 면적(㎡) 사용승인일자

가

지2층 철근콘크리트구조 주차장,기계실 2,306.36

2023.11.16

지1층 철근콘크리트구조 주차장 2,425.96

1층 철근콘크리트구조 주차장 85.12

1층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(휴게음식점,소매점)
1,511.49

2층 철근콘크리트구조
제2종근린생활시설

(휴게음식점)
1,581.52

3층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(의원,일반음식점)
1,599.52

4층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(의원,일반음식점)
1,581.52

5층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(의원,일반음식점)
1,581.52

6층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(의원,일반음식점)
1,581.52

7층 철근콘크리트구조
제1,2종근린생활시설

(의원,일반음식점)
1,581.52



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

17

나. 재조달원가의 결정

1) 표준단가 결정

가) 건물신축단가표

분류번호 용도 구조 급수 표준단가(원/㎡) 내용년수 기준

4-1-5-8 점포 및 상가
철근콘크리트조 

슬래브지붕(치장벽돌벽)
1 1,800,000 50(45~55) 2023.01

4-1-5-8 점포 및 상가
철근콘크리트조 

슬래브지붕(치장벽돌벽)
2 1,639,000 50(45~55) 2023.01

[자료출처 : 한국부동산원 발행「건축물신축단가표」]

나) 표준단가 결정

건물의 표준단가는 「한국부동산원 발행「건축물신축단가표」」를 기준으로 대상건물 구조, 용재, 시공

의 정도 및 건물의 특성 등을 고려하여 결정하였습니다.

대상

건물
구 분 이용상황 구조

표준단가

(원/㎡)
비고

가

지2층 주차장,기계실 철근콘크리트구조 1,200,000 -

지1층 주차장 철근콘크리트구조 1,200,000 -

1층 주차장 철골철근콘리트구조 1,300,000 -

1층~7층 제1,2종근린생활시설 철골철근콘리트구조 1,800,000 -
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2) 부대설비 보정단가

대상

건물
난방설비 냉방설비

위생 및 

급배수설비
소방설비 승강기설비

도시가스

설비
전기설비

가

- - ○ ○ ○ - ○

보정단가 

(원/㎡)
표준단가에 포함하였음.

3) 재조달원가의 결정

대상

건물
구 분

표준단가

(원/㎡)

부대설비 보정단가

(원/㎡)

재조달원가

(원/㎡)
비  고

가

지2층 1,200,000 - 1,200,000 -

지1층 1,200,000 - 1,200,000 -

1층 1,300,000 - 1,300,000 -

1층~7층 1,800,000 - 1,800,000 -

다. 감가수정 및 적용단가 결정

감가수정이라 함은 대상물건의 재조달원가에서 물리적·기능적·경제적 감가액을 공제하여 기준시점의 대

상물건 가액을 적정화하는 작업을 말하며, 대상물건의 특성을 고려하여 감가수정방법은 정액법을 적용

하였습니다.
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대상

건물
구 분

재조달원가

(원/㎡)
사용승인일

경제적

내용

연수

물리적

경과

연수

잔존내용연수
적용단가

(원/㎡)관찰감가

적용시

적용잔존

내용연수

가

지2층 1,200,000 2023.11.16 50 0 - 50 1,200,000

지1층 1,200,000 2023.11.16 50 0 - 50 1,200,000

1층 1,300,000 2023.11.16 50 0 - 50 1,300,000

1층~7층 1,800,000 2023.11.16 50 0 - 50 1,800,000

라. 대상건물의 감정평가액

대상

건물
구 분 면적(㎡) 건물단가(원/㎡) 감정평가액(원) 비고

가

지2층 2,306.36 1,200,000 2,767,632,000 -

지1층 2,425.96 1,200,000 2,911,152,000 -

1층 85.12 1,300,000 110,656,000 -

1층~7층 11,018.61 1,800,000 19,833,498,000 -

합    계 15,836.05 25,622,938,000
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마. 원가방식에 의한 시산가액

구    분 감정평가액(원) 비고

토    지 17,017,050,000

상세내역은 후첨 

“감정평가명세표” 참조

건    물 25,622,938,000

총    액 42,639,988,000
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Ⅳ. 비교방식(거래사례비교법)에 의한 시산가액

1. 감정평가에 참고한 가격자료

가. 대상물건 거래사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

나. 인근지역 거래사례

기호 소재지
건물명 및 

동 / 층 / 호수

전유면적

(㎡)

거래시점
거래금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)사용승인일

a
명지동 

3597-4

대산골든스퀘어/

1/118
60.435

2023.08.24

1,357,674,720 약 22,500,000 일반음식점

2019.03.29

b
명지동 

3586-4

플러스시네마 

주건축물제1동/1

/113

52.91

2019.12.23

741,860,000 약 14,000,000 일반음식점

2021.04.30

c
명지동 

3589-6

케이비타워 

/1/108
53.8

2022.04.08
900,000,000 약 16,700,000 소매점

2019.01.18

d
명지동 

3589-6

케이비타워 

/1/110
59.18

2022.10.31
1,300,000,000 약 22,000,000 휴게음식점

2019.01.18

e
명지동 

3589-6

케이비타워 

/2/204
147.56

2022.10.31
900,000,000 약 6,100,000 이용원

2019.01.18

f
명지동 

3597-4

대산골든스퀘어/

2/215
128.52

2023.04.17

633,000,000 약 4,930,000 일반음식점

2019.03.29

g
명지동 

3597-2

SR 빌딩 

/5/501호
185.44

2022.04.15
728,807,240 약 3,930,000 의원

2018.08.29
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다. 대상물건 평가사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

라. 인근지역 평가사례

기호 소재지
건물명 및 

동 / 층 / 호수

전유면적

(㎡)

거래시점
거래금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)사용승인일

h
명지동 

3597-4

대산골든스퀘어/

11/1105
92.43

2022.08.17

295,175,505 약 3,190,000 체육도장

2019.03.29

[자료출처 : 등기사항전부증명서 및 KAIS]

기호 소재지
건물명 및 

동/층/호수

전유

면적

(㎡)

평가

목적

기준시점
평가금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)
사용승인일

ⓐ
명지동 

3588-10

센트럴파크 

/1/110
37.38 공매

2023.08.04
757,000,000 약 20,300,000 소매점

2021.01.21

ⓑ
명지동 

3588-10

센트럴파크 

/2/203
82.17 공매

2023.08.04
462,000,000 약 5,620,000 일반음식점

2021.01.21

ⓒ
명지동 

3589-6

케이비타워 

/1/110
59.18 경매

2023.05.24
1,140,000,000 약 19,300,000 휴게음식점

2019.01.18

ⓓ
명지동 

3589-6

케이비타워 

/2/204
147.56 경매

2023.05.24
740,000,000 약 5,010,000 이용원

2019.01.18

ⓔ
명지동 

3589-6

케이비타워 

/1/102
58.93 경매

2022.10.13
1,020,000,000 약 17,300,000 휴게음식점

2019.01.18

ⓕ
명지동 

3587-1

씨엘주차타워 

/3/304
187.91 경매

2022.09.21
755,000,000 약 4,020,000 일반음식점

2019.03.08
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마. 인근지역 내 유사부동산의 가치수준

유형 부동산 가치수준

인근 1층 상가 전유면적당 단가: 15,000,000원/㎡ ~ 22,000,000원/㎡

인근 2층 상가 전유면적당 단가: 4,000,000원/㎡ ~ 6,000,000원/㎡

인근 3층 이상 상가 전유면적당 단가: 3,000,000원/㎡ ~ 5,000,000원/㎡

바. 경매 낙찰가율

지역 / 기간 부산/강서구 2023년 04월~2024년 03월

구   분
낙 찰 가 낙 찰 건 수

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

상가 25,701,062,480원 13,342,301,008원 51.9% 460건 39건 8.5%

근린상가 24,314,062,480원 12,642,301,008원 52% 450건 37건 8.2%

<최근 1년간 해당 지역 용도별 평균 낙찰가율 (출처 : 인포케어)>

기호 소재지
건물명 및 

동/층/호수

전유

면적

(㎡)

평가

목적

기준시점
평가금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)
사용승인일

ⓖ
명지동 

3583-3

레인보우타워 

/1/110
55.02 경매

2022.11.30
1,010,000,000 약 18,400,000 일반음식점

2020.01.13

 [자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]
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2. 거래사례비교법에 의한 시산가액

가. 비교사례의 선정 

최근 거래된 사례 중 대상물건의 인근지역에 위치하며, 가치형성요인이 유사하여 비교가능성이 높은 사

례를 아래와 같이 선정하였습니다.

기호 소재지
건물명 및 

동 / 층 / 호수

전유면적

(㎡)

거래시점
거래금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

대상

물건사용승인일

a
명지동 

3597-4

 대산골든스퀘어

/1/118
60.435

2023.08.24

1,357,674,720 약 22,500,000 (1)~(8)

2019.03.29

e
명지동 

3589-6
케이비타워 /2/204 147.56

2022.10.31

900,000,000 약 6,100,000
(9)

~(46)2019.01.18

나. 사정보정 

인근지역의 정상적인 가치수준 대비 적정하게 거래된 것으로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 아

니합니다. (1.00)

다. 시점수정

1) 개요

한국부동산원이 조사ㆍ발표한 상업용 부동산 분기별 자본수익률을 활용하여 시점수정치를 산정하되, 조

사ㆍ발표되지 않은 기간의 자본수익률은 기준시점과 가장 가까운 시점에 조사ㆍ발표된 분기별 자본수익

률을 기준으로 추정하였습니다.
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2) 시점수정치

대상

물건

비교

사례
기    간 자본수익률(%) 비고

(1)

~(8)
a

2023년 3분기 0.10 2023년 3분기 수익률

2023년 4분기 0.11 2023년 4분기 수익률

2024년 1분기 - 2024년 1분기 수익률

(9)

~(46)
e

2022년 4분기 -0.32 2022년 4분기 수익률

2023년 1분기 -0.20 2023년 1분기 수익률

2023년 2분기 -0.07 2023년 2분기 수익률

2023년 3분기 0.10 2023년 3분기 수익률

2023년 4분기 0.11 2023년 4분기 수익률

2024년 1분기 - 2024년 1분기 수익률

3) 시점수정치 산정

대상

물건

비교

사례

구 분

(산정기간)
시점수정치 시점수정치 산정

(1)

~(8)
a

부산 (집합 상가)

2023.08.24~2024.04.03
1.00264

(1+0.001×38/92)×(1+0.0011)×

(1+0.0011×94/92) ≒ 1.00264

(9)

~(46)
e

부산 (집합 상가)

2022.10.31~2024.04.03
0.99836

(1-0.0032×62/92)×(1-0.002)×

(1-0.0007)×(1+0.001)×(1+0.0011)×

(1+0.0011×94/92) ≒ 0.99836
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라. 가치형성요인 비교

- 구분건물(상업용) 

조 건 세부항목

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

단지내부요인

단지내 주차의 편리성

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인

본건

기호

사례

기호
단지외부요인 단지내부요인 호별요인 기타요인

개별요인

비교치

(1) a

0.84 1.00 0.84 1.00 0.706

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

27

본건

기호

사례

기호
단지외부요인 단지내부요인 호별요인 기타요인

개별요인

비교치

(2) a

0.84 1.00 0.83 1.00 0.697

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(3) a

0.84 1.00 0.81 1.00 0.680

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용)에서 열세합니다.

(4) a

0.84 1.00 0.93 1.00 0.781

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용)에서 열세합니다.

(5) a

0.84 1.00 0.93 1.00 0.781

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용)에서 열세합니다.

(6) a

0.84 1.00 0.81 1.00 0.680

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인 (위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(7) a

0.84 1.00 0.82 1.00 0.689

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인 (위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(8) a

0.84 1.00 0.87 1.00 0.731

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인 (위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(9) e

0.86 1.00 0.87 1.00 0.748

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용)에서 열세합니다.

(10), (13) e

0.86 1.00 1.00 1.00 0.860

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등)에서 열세

합니다.

(11),(12) e

0.86 1.00 1.06 1.00 0.912

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등)에서 열세

하나, 호별요인(위치별 효용에서 열세하나, 면적별 효용에서 우세함)에서 우세합니다.
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본건

기호

사례

기호
단지외부요인 단지내부요인 호별요인 기타요인

개별요인

비교치

(14) e

0.86 1.00 0.81 1.00 0.697

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(15) e

0.86 1.00 0.76 1.00 0.654

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(16), (19) e

0.86 1.00 0.88 1.00 0.757

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용에서 우세하나, 위치별 효용 및 층별효용에서 열세함)에서 열세합니다.

(17), (18) e

0.86 1.00 0.92 1.00 0.791

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용에서 우세하나, 위치별 효용 및 층별효용에서 열세함.)에서 열세합니다.

(20) e

0.86 1.00 0.71 1.00 0.611

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용, 층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(21), (27), 

(33)
e

0.86 1.00 0.69 1.00 0.593

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(22), (25), 

(28), (31), 

(34), (37), 

(41), (44)

e

0.86 1.00 0.80 1.00 0.688

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용에서 우세하나, 위치별 효용 및 층별효용 열세함)하여 열세합니다.

(23), (24)

(29), (30), 

(35), (36)

e

0.86 1.00 0.84 1.00 0.722

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용에서 우세하나 위치별 효용 및 층별효용 열세함)에서 열세합니다.

(26), (32), 

(38)
e

0.86 1.00 0.64 1.00 0.550

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(위치별 효용, 층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.

(39), 

(46)
e

0.86 1.00 0.76 1.00 0.654

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다.
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마. 거래사례비교법에 의한 시산가액

기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(1) 22,500,000 1.00 1.00264 0.706 15,926,936 178.3 2,839,772,689 2,840,000,000

(2) 22,500,000 1.00 1.00264 0.697 15,723,902 186.48 2,932,193,245 2,932,000,000

(3) 22,500,000 1.00 1.00264 0.680 15,340,392 69.5 1,066,157,244 1,066,000,000

(4) 22,500,000 1.00 1.00264 0.781 17,618,891 61.95 1,091,490,297 1,091,000,000

(5) 22,500,000 1.00 1.00264 0.781 17,618,891 61.95 1,091,490,297 1,091,000,000

(6) 22,500,000 1.00 1.00264 0.680 15,340,392 148.2 2,273,446,094 2,273,000,000

(7) 22,500,000 1.00 1.00264 0.689 15,543,427 186.48 2,898,538,267 2,899,000,000

(8) 22,500,000 1.00 1.00264 0.731 16,490,921 179.2 2,955,173,043 2,955,000,000

(9) 6,100,000 1.00 0.99836 0.748 4,555,317 481.26 2,192,291,859 2,192,000,000

본건

기호

사례

기호
단지외부요인 단지내부요인 호별요인 기타요인

개별요인

비교치

(40) e

0.86 1.00 0.73 1.00 0.628

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인((층별효용, 면적별 효용)에서 열세합니다. 

(42), (43) e

0.86 1.00 0.86 1.00 0.740

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(면적별 효용에서 우세하나, 층별효용 및 위치별 효용 열세함)에서 열세합니다. 

(45) e

0.86 1.00 0.70 1.00 0.602

대상물건이 단지외부요인(고객의 유동성과 적합성 배후지의 크기, 상가의 성숙도 등) 및 호별요

인(층별효용, 위치별 효용, 면적별 효용)에서 열세합니다. 
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(10) 6,100,000 1.00 0.99836 0.860 5,237,397 63.42 332,155,718 332,000,000

(11) 6,100,000 1.00 0.99836 0.912 5,554,076 61.95 344,075,008 344,000,000

(12) 6,100,000 1.00 0.99836 0.912 5,554,076 61.95 344,075,008 344,000,000

(13) 6,100,000 1.00 0.99836 0.860 5,237,397 63.42 332,155,718 332,000,000

(14) 6,100,000 1.00 0.99836 0.697 4,244,727 482.16 2,046,637,570 2,047,000,000

(15) 6,100,000 1.00 0.99836 0.654 3,982,857 481.26 1,916,789,760 1,917,000,000

(16) 6,100,000 1.00 0.99836 0.757 4,610,127 63.42 292,374,254 292,000,000

(17) 6,100,000 1.00 0.99836 0.791 4,817,187 61.95 298,424,735 298,000,000

(18) 6,100,000 1.00 0.99836 0.791 4,817,187 61.95 298,424,735 298,000,000

(19) 6,100,000 1.00 0.99836 0.757 4,610,127 63.42 292,374,254 292,000,000

(20) 6,100,000 1.00 0.99836 0.611 3,720,988 482.16 1,794,111,574 1,794,000,000

(21) 6,100,000 1.00 0.99836 0.593 3,611,368 481.26 1,738,006,964 1,738,000,000

(22) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(23) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 61.95 272,392,725 272,000,000

(24) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 61.95 272,392,725 272,000,000

(25) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(26) 6,100,000 1.00 0.99836 0.550 3,349,498 482.16 1,614,993,956 1,615,000,000

(27) 6,100,000 1.00 0.99836 0.593 3,611,368 481.26 1,738,006,964 1,738,000,000

(28) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(29) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 61.95 272,392,725 272,000,000

(30) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 61.95 272,392,725 272,000,000

(31) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(32) 6,100,000 1.00 0.99836 0.550 3,349,498 482.16 1,614,993,956 1,615,000,000

(33) 6,100,000 1.00 0.99836 0.593 3,611,368 481.26 1,738,006,964 1,738,000,000

(34) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(35) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 60.63 266,588,716 267,000,000

(36) 6,100,000 1.00 0.99836 0.722 4,396,977 60.63 266,588,716 267,000,000

(37) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(38) 6,100,000 1.00 0.99836 0.550 3,349,498 482.16 1,614,993,956 1,615,000,000

(39) 6,100,000 1.00 0.99836 0.654 3,982,857 212.46 846,197,798 846,000,000

(40) 6,100,000 1.00 0.99836 0.628 3,824,517 268.8 1,028,030,170 1,028,000,000

(41) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(42) 6,100,000 1.00 0.99836 0.740 4,506,597 61.95 279,183,684 279,000,000
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(43) 6,100,000 1.00 0.99836 0.740 4,506,597 61.95 279,183,684 279,000,000

(44) 6,100,000 1.00 0.99836 0.688 4,189,917 63.42 265,724,536 266,000,000

(45) 6,100,000 1.00 0.99836 0.602 3,666,178 268.8 985,468,646 985,000,000

(46) 6,100,000 1.00 0.99836 0.654 3,982,857 213.36 849,782,370 850,000,000

합계 45,705,000,000
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Ⅵ. 감정평가액 결정의견

1. 시산가액의 검토 및 감정평가액 결정의견

기호
원가법(공시지가기준법)에 의한 

시산가액(원)

거래사례비교법에 의한 

시산가액(원)
비고

(1)~(46) 42,639,988,000 45,705,000,000

주된 방법인 거래사례비교법에 의한 시산가액을 다른 감정평가방법인 원가법(공시지가기준법) 및 수익환

원법에 의한 시산가액과 비교 검토한 결과 산출금액이 유사하여 그 합리성이 대체로 인정되며, 인근 유

사부동산의 가격수준, 대상부동산의 특성, 평가목적 및 장래동향 등을 종합적으로 참작하여 거래사례비

교법에 의한 시산가액을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였습니다.

2. 감정평가액의 결정

기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(1)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/101
178.3 59.05 2,840,000,000 15,928,211

(2)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/102
186.48 61.76 2,932,000,000 15,722,866

(3)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/103
69.5 23.02 1,066,000,000 15,338,129

(4)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/104
61.95 20.52 1,091,000,000 17,610,977

(5)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/105
61.95 20.52 1,091,000,000 17,610,977
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(6)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/106
148.2 49.08 2,273,000,000 15,337,382

(7)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/107
186.48 61.76 2,899,000,000 15,545,903

(8)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/1/108
179.2 59.35 2,955,000,000 16,489,955

(9)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/201
481.26 159.4 2,192,000,000 4,554,711

(10)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/202
63.42 21 332,000,000 5,234,942

(11)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/203
61.95 20.52 344,000,000 5,552,865

(12)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/204
61.95 20.52 344,000,000 5,552,865

(13)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/205
63.42 21  332,000,000 5,234,942

(14)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/2/206
482.16 159.69 2,047,000,000 4,245,479

(15)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/301
481.26 159.4 1,917,000,000 3,983,294

(16)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/302
63.42 21 292,000,000 4,604,226

(17)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/303
61.95 20.52 298,000,000 4,810,331
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(18)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/304
61.95 20.52 298,000,000 4,810,331

(19)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/305
63.42 21 292,000,000 4,604,226

(20)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/3/306
482.16 159.69 1,794,000,000 3,720,757

(21)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/401
481.26 159.4 1,738,000,000 3,611,354

(22)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/402
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(23)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/403
61.95 20.52 272,000,000 4,390,638

(24)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/404
61.95 20.52 272,000,000 4,390,638

(25)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/405
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(26)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/4/406
482.16 159.69 1,615,000,000 3,349,511

(27)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/501
481.26 159.4 1,738,000,000 3,611,354

(28)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/502
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(29)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/503
61.95 20.52 272,000,000 4,390,638
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(30)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/504
61.95 20.52 272,000,000 4,390,638

(31)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/505
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(32)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/5/506
482.16 159.69 1,615,000,000 3,349,511

(33)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/601
481.26 159.4 1,738,000,000 3,611,354

(34)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/602
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(35)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/603
60.63 20.08 267,000,000 4,403,761

(36)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/604
60.63 20.08 267,000,000 4,403,761

(37)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/605
63.42 21 266,000,000 4,194,260

(38)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/6/606
482.16 159.69 1,615,000,000 3,349,511

(39)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/701
212.46 70.37 846,000,000 3,981,926

(40)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/702
268.8 89.03 1,028,000,000 3,824,405

(41)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/703
63.42 21 266,000,000 4,194,260
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(42)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/704
61.95 20.52 279,000,000 4,503,632

(43)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/705
61.95 20.52 279,000,000 4,503,632

(44)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/706
63.42 21  266,000,000 4,194,260

(45)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/707
268.8 89.03  985,000,000 3,664,435

(46)

부산광역시 

강서구 명지동 

3581-1

주건축물제1동

/7/708
213.36 70.7  850,000,000 3,983,877

합   계 45,705,000,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 1

<기준시점:2024-04-03>

부산광역시 3581-1 제2종 철골철근콘크리트

강서구 주건축물 근린생활 구조

명지동 제1동 시설 철근콘크리트

구조

[도로명] 지상 7층

부산광역시

1,596.61강서구 1층

1,581.52명지국제 2층

1,599.526로 3층

1,581.521번길 4층

1,581.5230 5층

1,581.526층

1,581.527층

2,425.96지1층

2,306.36지2층

1 2,767 동  소 3581-1 대 일반상업지역

(내)

(1) 철근콘크리트구조

비준가액178.3 178.3제1층 제101호 2,840,000,000

(공용면적

159.66㎡포함)59.05소유권

----- 59.051. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 1,136,000,000

건  물 : 1,704,000,000
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240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 2

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(2) 철근콘크리트구조

비준가액186.48 186.48제1층 제102호 2,932,000,000

(공용면적

167㎡포함)61.76소유권

----- 61.761. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 1,172,800,000

건  물 : 1,759,200,000

(내)

(3) 철근콘크리트구조

비준가액69.5 69.5제1층 제103호 1,066,000,000

(공용면적

62.24㎡포함)23.02소유권

----- 23.021. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 426,400,000

건  물 : 639,600,000

(내)

(4) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제1층 제104호 1,091,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 436,400,000

건  물 : 654,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 3

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(5) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제1층 제105호 1,091,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 436,400,000

건  물 : 654,600,000

(내)

(6) 철근콘크리트구조

비준가액148.2 148.2제1층 제106호 2,273,000,000

(공용면적

132.72㎡포함)49.08소유권

----- 49.081. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 909,200,000

건  물 : 1,363,800,000

(내)

(7) 철근콘크리트구조

비준가액186.48 186.48제1층 제107호 2,899,000,000

(공용면적

167㎡포함)61.76소유권

----- 61.761. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 1,159,600,000

건  물 : 1,739,400,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 4

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(8) 철근콘크리트구조

비준가액179.2 179.2제1층 제108호 2,955,000,000

(공용면적

160.49㎡포함)59.35소유권

----- 59.351. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 1,182,000,000

건  물 : 1,773,000,000

(내)

(9) 철근콘크리트구조

비준가액481.26 481.26제2층 제201호 2,192,000,000

(공용면적

431㎡포함)159.4소유권

----- 159.41. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 876,800,000

건  물 : 1,315,200,000

(내)

(10) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제2층 제202호 332,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 132,800,000

건  물 : 199,200,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 5

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(11) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제2층 제203호 344,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,600,000

건  물 : 206,400,000

(내)

(12) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제2층 제204호 344,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,600,000

건  물 : 206,400,000

(내)

(13) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제2층 제205호 332,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 132,800,000

건  물 : 199,200,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 6

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(14) 철근콘크리트구조

비준가액482.16 482.16제2층 제206호 2,047,000,000

(공용면적

431.79㎡포함)159.69소유권

----- 159.691. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 818,800,000

건  물 : 1,228,200,000

(내)

(15) 철근콘크리트구조

비준가액481.26 481.26제3층 제301호 1,917,000,000

(공용면적

431㎡포함)159.4소유권

----- 159.41. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 766,800,000

건  물 : 1,150,200,000

(내)

(16) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제3층 제302호 292,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 116,800,000

건  물 : 175,200,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 7

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(17) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제3층 제303호 298,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 119,200,000

건  물 : 178,800,000

(내)

(18) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제3층 제304호 298,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 119,200,000

건  물 : 178,800,000

(내)

(19) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제3층 제305호 292,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 116,800,000

건  물 : 175,200,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 8

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(20) 철근콘크리트구조

비준가액482.16 482.16제3층 제306호 1,794,000,000

(공용면적

431.79㎡포함)159.69소유권

----- 159.691. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 717,600,000

건  물 : 1,076,400,000

(내)

(21) 철근콘크리트구조

비준가액481.26 481.26제4층 제401호 1,738,000,000

(공용면적

431㎡포함)159.4소유권

----- 159.41. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 695,200,000

건  물 : 1,042,800,000

(내)

(22) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제4층 제402호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 9

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(23) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제4층 제403호 272,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 108,800,000

건  물 : 163,200,000

(내)

(24) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제4층 제404호 272,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 108,800,000

건  물 : 163,200,000

(내)

(25) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제4층 제405호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표
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<기준시점:2024-04-03>

(내)

(26) 철근콘크리트구조

비준가액482.16 482.16제4층 제406호 1,615,000,000

(공용면적

431.79㎡포함)159.69소유권

----- 159.691. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 646,000,000

건  물 : 969,000,000

(내)

(27) 철근콘크리트구조

비준가액481.26 481.26제5층 제501호 1,738,000,000

(공용면적

431㎡포함)159.4소유권

----- 159.41. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 695,200,000

건  물 : 1,042,800,000

(내)

(28) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제5층 제502호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 11

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(29) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제5층 제503호 272,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 108,800,000

건  물 : 163,200,000

(내)

(30) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제5층 제504호 272,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 108,800,000

건  물 : 163,200,000

(내)

(31) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제5층 제505호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표
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<기준시점:2024-04-03>

(내)

(32) 철근콘크리트구조

비준가액482.16 482.16제5층 제506호 1,615,000,000

(공용면적

431.79㎡포함)159.69소유권

----- 159.691. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 646,000,000

건  물 : 969,000,000

(내)

(33) 철근콘크리트구조

비준가액481.26 481.26제6층 제601호 1,738,000,000

(공용면적

431㎡포함)159.4소유권

----- 159.41. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 695,200,000

건  물 : 1,042,800,000

(내)

(34) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제6층 제602호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 13

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(35) 철근콘크리트구조

비준가액60.63 60.63제6층 제603호 267,000,000

(공용면적

54.29㎡포함)20.08소유권

----- 20.081. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,800,000

건  물 : 160,200,000

(내)

(36) 철근콘크리트구조

비준가액60.63 60.63제6층 제604호 267,000,000

(공용면적

54.29㎡포함)20.08소유권

----- 20.081. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,800,000

건  물 : 160,200,000

(내)

(37) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제6층 제605호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 14

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(38) 철근콘크리트구조

비준가액482.16 482.16제6층 제606호 1,615,000,000

(공용면적

431.79㎡포함)159.69소유권

----- 159.691. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 646,000,000

건  물 : 969,000,000

(내)

(39) 철근콘크리트구조

비준가액212.46 212.46제7층 제701호 846,000,000

(공용면적

190.27㎡포함)70.37소유권

----- 70.371. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 338,400,000

건  물 : 507,600,000

(내)

(40) 철근콘크리트구조

비준가액268.8 268.8제7층 제702호 1,028,000,000

(공용면적

240.73㎡포함)89.03소유권

----- 89.031. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 411,200,000

건  물 : 616,800,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표
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<기준시점:2024-04-03>

(내)

(41) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제7층 제703호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000

(내)

(42) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제7층 제704호 279,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 111,600,000

건  물 : 167,400,000

(내)

(43) 철근콘크리트구조

비준가액61.95 61.95제7층 제705호 279,000,000

(공용면적

55.48㎡포함)20.52소유권

----- 20.521. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 111,600,000

건  물 : 167,400,000



감 정 평 가 액

240401-10-0005

일련
번호 소재지 지 번

지  목
및

용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)

공   부 사   정
비    고

구분건물 감정평가명세표

Page : 16

<기준시점:2024-04-03>

(내)

(44) 철근콘크리트구조

비준가액63.42 63.42제7층 제706호 266,000,000

(공용면적

56.79㎡포함)21소유권

----- 211. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 106,400,000

건  물 : 159,600,000

(내)

(45) 철근콘크리트구조

비준가액268.8 268.8제7층 제707호 985,000,000

(공용면적

240.73㎡포함)89.03소유권

----- 89.031. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 394,000,000

건  물 : 591,000,000

(내)

(46) 철근콘크리트구조

비준가액213.36 213.36제7층 제708호 850,000,000

(공용면적

191.06㎡포함)70.7소유권

----- 70.71. ----

2,767대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 340,000,000

건  물 : 510,000,000

합   계 ￦45,705,000,000.-



구분건물 감정평가요항표

1. 위치 및 주위환경
2. 교통상황
3. 건물의 구조 및 이용상황

4. 위생설비 및 기타설비
5. 토지의 형상 및 이용상황
6. 인접 도로상태

7. 토지이용계획 등
8. 임대관계 및 기타사항

1. 위치 및 주위환경

본건은 부산광역시 강서구 명지동 소재 '신전항' 북동측 인근에 위치하며, 주변 일대는 부산․진
해 경제자유구역 명지지구 내 토지로 상업시설 및 대규모 아파트 단지 등이 완공 및 신축 중에 

있습니다. 

2. 교통상황

본건까지 차량통행이 가능하고 인근에 버스정류장 등이 소재하여 대중교통 이용은 보통입니다 

.

3. 건물의 구조 및 이용상황

가. 건물의 구조

철골철근콘크리트구조 철근콘크리트 구조지붕 지상7층 중 제1층 제101호 외 45개호 로서

외벽 :  미장스톤,컬러복층 유리,알루미늄 시트 등.

내벽 :  몰탈위 페인트 마감 등.

창호 :  새시 창호 등. 

나. 이용상태 

기호 (1)~(46) : 근린생활시설로 전체 공실 상태입니다. 

4. 위생설비 및 기타설비

위생 및 급ㆍ배수설비, 화재탐지 및 소방설비, 승강기 설비,지하주차장,수변전 설비 등을 갖추

고 있습니다.



구분건물 감정평가요항표

1. 위치 및 주위환경
2. 교통상황
3. 건물의 구조 및 이용상황

4. 위생설비 및 기타설비
5. 토지의 형상 및 이용상황
6. 인접 도로상태

7. 토지이용계획 등
8. 임대관계 및 기타사항

5. 토지의 형상 및 이용상황

대체로 정방형 토지로서 상업용 건물 부지로 이용 중입니다 .

6. 인접 도로상태

남측 폭 약 16미터, 서측 폭 약 13미터 포장도로에 접하고 있습니다. 

7. 토지이용계획 등

기호(1)

도시지역, 일반상업지역(2024-01-10), 지구단위계획구역, 중로2류(폭 15M~20M)(접합), 중로3

류(폭 12M~15M)(접합) 경제자유구역(부산진해경제자유구역)<경제자유구역의 지정 및 운영에 

관한 특별법>, 문화재보존영향 검토대상구역<부산광역시지정문화재보호조례> 중점경관관리구

역(명지신도시 일원 중점경관관리구역)입니다.

8. 임대관계 및 기타사항

가. 임대관계 : 후첨 “내부구조도 및 임대상황” 참조하시기 바랍니다.

나. 기타사항 : 해당사항 없습니다.



광역 위치도

소재지 부산광역시 강서구 명지동 3581-1 주건축물제1동 제1층 제101호 외



항공 위치도

소재지 부산광역시 강서구 명지동 3581-1 주건축물제1동 제1층 제101호 외



상세 위치도

소재지 부산광역시 강서구 명지동 3581-1 주건축물제1동 제1층 제101호 외



상세 위치도

소재지 부산광역시 강서구 명지동 3581-1 주건축물제1동 제1층 제101호 외



None Scale

[주건축물 1동 제1층 호별배치도]

[주건축물 1동 제2층 호별배치도]

(1)101

(2)102

(3)103

(4)104 (5)105

(6)106

(7)107

(8)108

(9)201

(10)202

(11)203 (12)204

(13)205

(14)206



None Scale

[주건축물 1동 제3층 호별배치도]

[주건축물 1동 제4층 호별배치도]

(15)301

(16)302

(17)303 (18)304

(19)305

(20)306

(21)401

(22)402

(23)403 (24)404

(25)405

(26)406



None Scale

[주건축물 1동 제5층 호별배치도]

[주건축물 1동 제6층 호별배치도]

(27)501

(28)502

(29)503 (30)504

(31)505

(32)506

(33)601

(34)602

(35)603 (36)604

(37)605

(38)606



None Scale

범  례 임차인성명 비  고
임      대      조      건

보증금 월 임대료
조사처

- -

미           상.

합  계

임        대        상        황

 전체

[주건축물 1동 제7층 호별배치도]

(39)701

(40)702

(41)703

(42)704 (43)705

(44)706

(45)707

(46)708



사진 용지

대상물건 전경

대상물건 주위환경



사진 용지

대상물건 주위환경

대상물건 주위환경



사진 용지

기호 1 (제101호)

기호 2 (제102호)



사진 용지

기호 3 (제103호)

기호 4 (제104호)



사진 용지

기호 5 (제105호)

기호 6 (제106호)



사진 용지

기호 7(제107호)

기호 8 (제108호)



사진 용지

기호 9 (제201호)

기호 10 (제202호)



사진 용지

기호 11 (제203호)

기호 12 (제204호)



사진 용지

기호 13 (제205호)

기호 14 (제206호)



사진 용지

기호 15 (제301호)

기호 16(제302호)



사진 용지

기호 17 (제303호)

기호 18 (제304호)



사진 용지

기호 19 (제305호)

기호 20 (제306호)



사진 용지

기호 21 (제401호)

기호 22 (제402호)



사진 용지

기호 23 (제403호)

기호 24 (제404호)



사진 용지

기호 25 (제405호)

기호 26 (제406호)



사진 용지

기호 27 (제501호)

기호 28 (제502호)



사진 용지

기호 29 (제503호)

기호 30 (제504호)



사진 용지

기호 31 (제505호)

기호 32 (제506호)



사진 용지

기호 33 (제601호)

기호 34 (제602호)



사진 용지

기호 35 (제603호)

기호 36 (제604호)



사진 용지

기호 37 (제605호)

기호 38 (제606호)



사진 용지

기호 39 (제701호)

기호 40 (제702호)



사진 용지

기호 41 (제703호)

기호 42 (제704호)



사진 용지

기호 43 (제705호)

기호 44 (제706호)



사진 용지

기호 45 (제707호)

기호 46 (제708호)




