
감 정 평 가 서
A P P R A I S A L   R E P O R T

감정평가서 번호  대한 제240313-10-0013호

건          명

의    뢰    인

  이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 이외의 목적에 사용하거나

타인(의뢰인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용 할 수

없을 뿐 아니라 복사, 개작, 전재할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여

감정평가법인은 책임을 지지 않습니다.

서울특별시 송파구 충민로 10 가든파이브툴동 10층 10-S13호 
TEL : (02)521-0077    FAX : (02)521-0078

(주)대한감정평가법인

대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트
제101동 제2층 제201호 외 [공매]

코리아신탁㈜



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 : 240313-10-0013

코리아신탁㈜ 귀하

이천삼백칠십이만이천육백원정 (￦23,722,600.-)

     2024.03.13자로 의뢰하신 『대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제2층 제201호 외
[공매]』 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 20,155,520    

실
 
 
 
비

 여          비 569,200    

 토 지 조 사 비 ―    

 물 건 조 사 비 660,000    

 공 부 발 급 비 66,000    

 기 타    실 비 116,000    

 특 별 용 역 비 ―    

 소          계 1,411,200.-  

◐ 평 가 수 수 료 ◑
 

(7,080,500+(24,213,000,000x6/10,000x0.9))
×(34,213,000,000/34,213,000,000)

≒20,155,520

합          계 21,566,000.-  ※ 1,000원 미만 절사

부 가 가 치 세 2,156,600.-  

총          계 23,722,600.-  

기납부  착수금 ―    

정 산 청 구 액 ￦23,722,600.-  

※ 위 금액을 아래 계좌로 송금하여 주시기 바랍니다.(입금자명은 감정평가서번호를 적어 주십시오. (예)240313100013)

◈  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)

2024.03.192024.03.18

작성일조사기간

-

코리아신탁㈜

공 매

2024.03.18

기준시점

감정평가조건

제 출 처

감정평가목적

귀 제시목록,
등기사항전부증명서

-

목록표시
근       거

소 유 자
(대상업체명)

감  정  평  가  액

코리아신탁㈜

감정평가액 팔십이억육천팔백만원정 (\8,268,000,000.-)

의 뢰 인 코리아신탁㈜

시장가치

240313-10-0013

(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
      

18개호
      

구분건물
      

18개호
      

- 8,268,000,000

이            하            여            백

합    계 \8,268,000,000.-

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 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하는 '리체스트' 제101동 

제2층 제201호 외 17개호에 대한 코리아신탁(주)에서 의뢰한 공매 목적의 감정평가입니다.

2. 대상물건의 개요

대상물건

소 재 지 대전광역시 서구 용문동 589-14 (대전광역시 서구 계룡로 632)

건물명 및 층ㆍ호수 리체스트 제101동 제2층 제201호 외 17개호

건물의 구조 철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕

사용승인일자 2023.11.16

주 용 도 아파트, 제1종 및 제2종근린생활시설
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기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(1) 101/2/201 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(2) 101/3/301 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(3) 101/3/302 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(4) 101/4/401 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(5) 101/4/402 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(6) 101/5/501 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(7) 101/5/502 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(8) 102/3/301 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(9) 102/3/302 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(10) 102/3/304 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(11) 102/4/401 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(12) 102/4/402 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(13) 102/4/403 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(14) 102/4/404 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)
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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 03월 18일입니다.

나. 실지조사 실시기간 및 그 내용

대상물건에 대하여 2024년 03월 18일에 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.

4. 기준가치 및 감정평가조건

가. 기준가치 결정 및 그 이유

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

기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(15) 102/5/501 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(16) 102/6/601 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(17) 102/6/602 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(18) 102/6/604 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)
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나. 감정평가의 조건

해당사항 없습니다.

5. 기타 검토 및 참고 사항

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

나. 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 합

리적인 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 

호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(이 경우 공시지

가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것으로 

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

인하여 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 감정

평가액을 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 적용하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물

건의 특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익

환원법으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

거래사례비교법은 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 

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

정평가방법입니다.

제16조

[토지와 건물의 

일괄감정평가]

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

는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제7조제2항에 따라 토지와 건

물을 일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용해야 한다. 이 경우 감정평가액은 합

리적인 기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할 수 있다.
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Ⅲ. 거래사례비교법에 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
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000 아파트

2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000 아파트

2006.03.24

c
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/7/710
21.3667

2022.07.01

110,000,000 약 5,150,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

d
탄방동 

781

수팰리스 

-/6/602
49.0784

2022.06.25

220,000,000 약 4,480,000 아파트

2018.12.28

[자료출처 : 등기사항전부증명서 및 KAIS]
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다. 대상물건 평가사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

라. 인근지역 평가사례

기호 소재지
건물명 및 

동/층/호수

전유

면적

(㎡)

평가

목적

기준시점
평가금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)
사용승인일

ⓐ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/11/1107

84.9963
법원

경매

2023.08.10

362,000,000 약 4,260,000 아파트

2006.03.24

ⓑ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/13/1304

84.9963
법원

경매

2023.08.14

364,000,000 약 4,280,000 아파트

2006.03.24

ⓒ
괴정동 

423-6

나이스 

팰리스 

-/12/1216

21.3667 담보

2023.06.21

107,000,000 약 5,010,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

ⓓ
탄방동 

53-1

엘아이지

건영리가 

101/7/702

133.5817
시가

참고

2022.12.20

579,000,000 약 4,330,000 아파트

2008.06.09

 [자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]

마. 인근지역 내 유사부동산의 가치수준

유형 부동산 가치수준

아파트

전유면적당 단가: 5,500,000원/㎡ ~ 7,500,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 

내부구조 등에 따라 가격 상이함.
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바. 경매 낙찰가율

지역 / 기간 대전/서구 2023년 03월~2024년 02월

구   분
낙 찰 가 낙 찰 건 수

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

집합건물 37,486,000,000원 30,741,722,938원 82% 245건 116건 47.3%

아파트 34,468,000,000원 28,112,605,440원 81.6% 194건 93건 47.9%

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

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
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000
(8)~

(18)
2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000 (1)~(7)

2006.03.24

나. 사정보정 

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

니합니다. (1.00)
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다. 시점수정

1) 개요

한국부동산원이 조사ㆍ발표한 전국주택가격동향조사(월간동향)의 유형별 매매가격지수를 활용하여 시점

수정치를 산정하되, 기준시점의 매매가격지수가 미고시된 경우 기준시점과 가장 가까운 시점에 고시된 

매매가격지수를 적용하였습니다.

2) 시점수정치

대상

물건

비교

사례
구  분

거래시점 기준시점

매매가격지수 매매가격지수

(8)~

(18)
a

매매가격지수

(대전  서구 (아파트))

2023년 07월 2024년 02월

87.7 88.6

(1)~

(7)
b

매매가격지수

(대전  서구 (아파트))

2023년 03월 2024년 02월

88.9 88.6

3) 시점수정치 산정

대상

물건

비교

사례

구 분

(산정기간)
시점수정치 시점수정치 산정

(8)~

(18)
a

대전 서구 (아파트)

2023.08.09~2024.03.18
1.01026 88.6/87.7 ≒ 1.01026

(1)~

(7)
b

대전 서구 (아파트)

2023.04.29~2024.03.18
0.99663 88.6/88.9 ≒ 0.99663
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라. 가치형성요인 비교

- 구분건물 [주거용] 본건: (1) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.95 층별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.389
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- 구분건물 [주거용] 본건: (2), (3) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.96 층별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.404
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- 구분건물 [주거용] 본건: (4), (5) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.97 층별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.419
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- 구분건물 [주거용] 본건: (6), (7) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98 층별효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433
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- 구분건물 [주거용] 본건: (8) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.94

테라스 유무 등에서 우세하나 

향별 효용, 층별 효용 및 

위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.375



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

16

- 구분건물 [주거용] 본건: (9) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.95

테라스 유무 등에서 우세하나 

향별 효용, 층별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.389



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

17

- 구분건물 [주거용] 본건: (10) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.97
테라스 유무 등에서 층별 

효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.419



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

18

- 구분건물 [주거용] 본건: (11) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.93
향별 효용, 층별 효용 및 

위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.360



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

19

- 구분건물 [주거용] 본건: (12) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.94
향별 효용 및 층별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.375



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

20

- 구분건물 [주거용] 본건: (13) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.92
층별 효용 및 위치별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.346



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

21

- 구분건물 [주거용] 본건: (14) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.96 층별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.404



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

22

- 구분건물 [주거용] 본건: (15) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.94
향별 효용, 층별 효용 및 

위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.375



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

23

- 구분건물 [주거용] 본건: (16) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.95
향별 효용 및 위치별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.389
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- 구분건물 [주거용] 본건: (17) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98 향별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

25

- 구분건물 [주거용] 본건: (18) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463
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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) 4,530,000 1.00 0.99663 1.389 6,270,965 81.8263 513,129,863 513,000,000

(2) 4,530,000 1.00 0.99663 1.404 6,338,686 81.8263 518,671,222 519,000,000

(3) 4,530,000 1.00 0.99663 1.404 6,338,686 77.0784 488,575,775 489,000,000

(4) 4,530,000 1.00 0.99663 1.419 6,406,407 81.8263 524,212,581 524,000,000

(5) 4,530,000 1.00 0.99663 1.419 6,406,407 77.0784 493,795,601 494,000,000

(6) 4,530,000 1.00 0.99663 1.433 6,469,614 81.8263 529,384,576 529,000,000

(7) 4,530,000 1.00 0.99663 1.433 6,469,614 77.0784 498,667,496 499,000,000

(8) 5,560,000 1.00 1.01026 1.375 7,723,438 54.5792 421,539,067 422,000,000

(9) 5,560,000 1.00 1.01026 1.389 7,802,076 54.5792 425,831,066 426,000,000

(10) 5,560,000 1.00 1.01026 1.419 7,970,588 54.5792 435,028,317 435,000,000

(11) 5,560,000 1.00 1.01026 1.360 7,639,182 54.5792 416,940,442 417,000,000

(12) 5,560,000 1.00 1.01026 1.375 7,723,438 54.5792 421,539,067 422,000,000

(13) 5,560,000 1.00 1.01026 1.346 7,560,543 54.5792 412,648,389 413,000,000

(14) 5,560,000 1.00 1.01026 1.404 7,886,332 54.5792 430,429,691 430,000,000

(15) 5,560,000 1.00 1.01026 1.375 7,723,438 54.5792 421,539,067 422,000,000
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(16) 5,560,000 1.00 1.01026 1.389 7,802,076 54.5792 425,831,066 426,000,000

(17) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(18) 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000

합 계 8,268,000,000
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Ⅳ. 감정평가액 결정의견

인근 유사부동산의 가격수준, 평가목적 및 장래동향 등을 종합적으로 참작하여 주된 방법에 의한 시산

가액을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물건의 

특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익환원법

으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(1)

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

101/2/201
81.8263 16.3703 513,000,000 6,269,378

(2)
리체스트 

101/3/301
81.8263 16.3703 519,000,000 6,342,704

(3)
리체스트 

101/3/302
77.0784 15.4205 489,000,000 6,344,190

(4)
리체스트 

101/4/401
81.8263 16.3703 524,000,000 6,403,809

(5)
리체스트 

101/4/402
77.0784 15.4205 494,000,000 6,409,059

(6)
리체스트 

101/5/501
81.8263 16.3703 529,000,000 6,464,914

(7)
리체스트 

101/5/502
77.0784 15.4205 499,000,000 6,473,928

(8)
리체스트 

102/3/301
54.5792 10.9192 422,000,000 7,731,883
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(9)

대전광역시 

서구 용문동

589-14

리체스트 

102/3/302
54.5792 10.9192 426,000,000 7,805,171

(10)
리체스트 

102/3/304
54.5792 10.9192 435,000,000 7,970,069

(11)
리체스트 

102/4/401
54.5792 10.9192 417,000,000 7,640,273

(12)
리체스트 

102/4/402
54.5792 10.9192 422,000,000 7,731,883

(13)
리체스트 

102/4/403
54.5792 10.9192 413,000,000 7,566,985

(14)
리체스트 

102/4/404
54.5792 10.9192 430,000,000 7,878,459

(15)
리체스트 

102/5/501
54.5792 10.9192 422,000,000 7,731,883

(16)
리체스트 

102/6/601
54.5792 10.9192 426,000,000 7,805,171

(17)
리체스트 

102/6/602
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(18)
리체스트 

102/6/604
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

합   계 8,268,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

대전광역시 589-14 공동주택 철근콘크리트구조

서구 리체스트 (철근)콘크리트지붕

용문동 제101동 17층

23.3625[도로명 1층

205.8804주소] 2층~17층 각

379.4649대전광역시 지하1층

380.967서구 지하2층

377.8358계룡로 지하3층

377.8358632 지하4층

386.0481지하5층

218.8옥탑1층

1 1,263.2동   소 589-14 대 일반상업지역

(내)

(1) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제2층 제201호 513,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 153,900,000

건  물 : 359,100,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(2) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제3층 제301호 519,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 155,700,000

건  물 : 363,300,000

(내)

(3) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제3층 제302호 489,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 146,700,000

건  물 : 342,300,000

(내)

(4) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제4층 제401호 524,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 157,200,000

건  물 : 366,800,000
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240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(5) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제4층 제402호 494,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 148,200,000

건  물 : 345,800,000

(내)

(6) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제5층 제501호 529,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 158,700,000

건  물 : 370,300,000

(내)

(7) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제5층 제502호 499,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 149,700,000

건  물 : 349,300,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

대전광역시 589-14 근린생활 철근콘크리트구조

서구 리체스트 시설, (철근)콘크리트지붕

용문동 제102동 공동주택 16층

353.768[도로명 1층

593.8362주소] 2층

326.3101대전광역시 3층~16층 각

640.8368서구 지1층

643.3424계룡로 지2층

638.5403632 지3층

638.5403지4층

648.773지5층

35.3275옥탑1층

(내)

(8) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제3층 제301호 422,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

비준가액토지·건물 배분내역

토  지 : 126,600,000

건  물 : 295,400,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(9) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제3층 제302호 426,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 127,800,000

건  물 : 298,200,000

(내)

(10) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제3층 제304호 435,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 130,500,000

건  물 : 304,500,000

(내)

(11) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제4층 제401호 417,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 125,100,000

건  물 : 291,900,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(12) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제4층 제402호 422,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 126,600,000

건  물 : 295,400,000

(내)

(13) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제4층 제403호 413,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 123,900,000

건  물 : 289,100,000

(내)

(14) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제4층 제404호 430,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 129,000,000

건  물 : 301,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(15) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제5층 제501호 422,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 126,600,000

건  물 : 295,400,000

(내)

(16) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제6층 제601호 426,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 127,800,000

건  물 : 298,200,000

(내)

(17) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제6층 제602호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013

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:2024-03-18>

(내)

(18) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제6층 제604호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000

합   계 ￦8,268,000,000.-

이        하        여        백



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 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하며, 인근은 소

규모 아파트단지, 각종 상업·업무시설 등이 혼재하는 지역으로 제반 주위환경은 무난 시 됩니

다.

2. 교통상황

대상물건까지 차량 진·출입 가능하며, 인근에 노선 버스정류장 및 지하철역(용문역-대전1호선)

이 소재하여 대중교통 이용현황은 양호합니다.

3. 건물의 구조 및 이용상황

가. 건물의 구조

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 

제101동 지하5층/지상 17층, 제102동 지하5층/지상 16층 건물로서,

- 외  벽 : 석재 붙임 마감 등. 

- 내  벽 : 벽지 도배 및 타일 붙임 마감 등.

- 창  호 : 샷시 창호 등입니다.

나. 이용상태 

기호(1)~(18) : 공부 및 현황 아파트로 이용 중입니다.



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

4. 위생설비 및 기타설비

위생 및 급ㆍ배수설비, 화재탐지설비, 난방설비, 지하주차장설비, 승강기설비 등을 갖추고 있습

니다.

5. 토지의 형상 및 이용상황

인접지 및 인접도로대비 등고 평탄한 부정형 토지로서, 아파트 및 근린생활시설 건물 부지로 

이용 중입니다.

6. 인접 도로상태

대상물건 기준 북동측으로 노폭 약 35미터 내외, 남동측으로 노폭 약 8미터 및 남서측으로 노

폭 약 6미터 내외의 포장도로와 각각 접하고 있습니다.

7. 토지이용계획 등

일반상업지역, 방화지구, 시가지경관지구(일반)(2018-08-10), 대로1류(폭 35m~40m)(접합), 

소로2류(폭 8m~10m)(접합), 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(2017-12-20)(전

부제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>.

8. 임대관계 및 기타사항

가. 임대관계 : ‘미상’입니다.

나. 기타사항 : 해당사항 없습니다.



광역 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제2층 제201호 외 17개호



항공 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제2층 제201호 외 17개호



상세 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제2층 제201호 외 17개호



None Scale

[라체스트 제101동 제2층 호별배치도 및 내부구조도]

[라체스트 제101동 제3층 호별배치도 및 내부구조도]

(1)201

202

(2)301

(3)302



[라체스트 제101동 제5층 호별배치도 및 내부구조도]

[라체스트 제101동 제4층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(4)401

(5)402

(6)501

(7)502



None Scale

[라체스트 제102동 제3층 호별배치도 및 내부구조도]

[라체스트 제102동 제4층 호별배치도 및 내부구조도]

(8)301

(9)302

(10)304

303

(11)401

(12)402

(14)404

(13)403



None Scale

범  례 임차인성명 비  고
임      대      조      건

보증금 월 임대료
조사처

- -

미               상.

합  계

임        대        상        황

 전체

[라체스트 제102동 제5층 호별배치도 및 내부구조도]

[라체스트 제102동 제6층 호별배치도 및 내부구조도]

(15)501

(17)602

(18)604 (16)601

502503

504

603



사진 용지

대상물건 전경(101동)

대상물건 전경(102동)



사진 용지

주위환경 및 접면도로

주위환경 및 접면도로



사진 용지

기호(1) 출입문 전경

기호(2) 출입문 전경



사진 용지

기호(3) 출입문 전경

기호(4) 출입문 전경



사진 용지

기호(5) 출입문 전경

기호(6) 출입문 전경



사진 용지

기호(7) 출입문 전경

기호(8) 출입문 전경



사진 용지

기호(9) 출입문 전경

기호(10) 출입문 전경



사진 용지

기호(11) 출입문 전경

기호(12) 출입문 전경



사진 용지

기호(13) 출입문 전경

기호(14) 출입문 전경



사진 용지

기호(15) 출입문 전경

기호(16) 출입문 전경



사진 용지

기호(17) 출입문 전경

기호(18) 출입문 전경



사진 용지

101동 81타입

101동 81타입



사진 용지

101동 77타입

101동 77타입



사진 용지

102동 54타입

102동 54타입



감 정 평 가 서
A P P R A I S A L   R E P O R T

감정평가서 번호  대한 제240313-10-0013-01호

건          명

의    뢰    인

  이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 이외의 목적에 사용하거나

타인(의뢰인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용 할 수

없을 뿐 아니라 복사, 개작, 전재할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여

감정평가법인은 책임을 지지 않습니다.

서울특별시 송파구 충민로 10 가든파이브툴동 10층 10-S13호 
TEL : (02)521-0077    FAX : (02)521-0078

(주)대한감정평가법인

대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트
제101동 제6층 제601호 외 [공매] 

코리아신탁㈜



감
 
정
 
평
 
가
 
 
내
 
용

기준가치

금   액(원)단가(원/㎡)면적(㎡) 
또는 수량종 류면적(㎡) 

또는 수량종 류

사      정공 부 (의 뢰)

2024.04.022024.03.18

작성일조사기간

-

코리아신탁㈜

공 매

2024.03.18

기준시점

감정평가조건

제 출 처

감정평가목적

귀 제시목록,
등기사항전부증명서

-

목록표시
근       거

소 유 자
(대상업체명)

감  정  평  가  액

코리아신탁㈜

감정평가액 이백오십구억사천오백만원정 (\25,945,000,000.-)

의 뢰 인 코리아신탁㈜

시장가치

240313-10-0013-01

(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
      

48개호
      

구분건물
      

48개호
      

- 25,945,000,000

이            하            여            백

합    계 \25,945,000,000.-

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)



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

1

Ⅰ. 감정평가의 개요

 

1. 감정평가의 목적

본건은 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하는 '리체스트' 제101동 

제6층 제601호 외 47개호에 대한 코리아신탁(주)에서 의뢰한 공매 목적의 감정평가입니다.

2. 대상물건의 개요

대상물건

소 재 지 대전광역시 서구 용문동 589-14 (대전광역시 서구 계룡로 632)

건물명 및 층ㆍ호수 리체스트 제101동 제6층 제601호 외 47개호

건물의 구조 철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕

사용승인일자 2023.11.16

주 용 도 아파트, 제1종 및 제2종근린생활시설
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기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(1) 101/6/601 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(2) 101/7/701 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(3) 101/7/702 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(4) 101/8/801 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(5) 101/8/802 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(6) 101/9/901 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(7) 101/9/902 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(8) 101/11/1101 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(9) 101/11/1102 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(10) 101/12/1201 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(11) 101/12/1202 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

(12) 101/14/1401 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(13) 101/15/1501 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

(14) 101/16/1602 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)
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기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(15) 102/7/701 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(16) 102/7/702 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(17) 102/7/703 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(18) 102/8/801 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(19) 102/8/802 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(20) 102/8/803 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(21) 102/9/902 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(22) 102/9/903 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(23) 102/9/904 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(24) 102/10/1002 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(25) 102/10/1003 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(26) 102/10/1004 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(27) 102/11/1103 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(28) 102/11/1104 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)
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기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(29) 102/12/1201 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(30) 102/12/1203 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(31) 102/12/1204 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(32) 102/13/1301 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(33) 102/13/1302 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(34) 102/13/1304 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(35) 102/14/1401 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(36) 102/14/1402 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(37) 102/14/1403 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(38) 102/14/1404 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(39) 102/15/1501 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(40) 102/15/1504 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(41) 102/16/1603 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

(42) 102/16/1604 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)
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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 03월 18일입니다.

나. 실지조사 실시기간 및 그 내용

대상물건에 대하여 2024년 03월 18일에 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

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

(43) 102/1/101 57.4 55.9514 113.3514 50.64 11.4845
제1종근린생활시설

(소매점)

(44) 102/1/102 54.73 53.3488 108.0788 50.64 10.9504
제1종근린생활시설

(소매점)

(45) 102/2/201 152.72 148.8658 301.5858 50.64 30.5535
제2종근린생활시설

(일반음식점)

(46) 102/2/202 94.875 92.4807 187.3557 50.64 18.9809
제2종근린생활시설

(일반음식점)

(47) 102/2/203 75.735 73.8238 149.5588 50.64 15.1517
제2종근린생활시설

(일반음식점)

(48) 102/2/204 156.5637 152.6127 309.1764 50.64 31.3225
제2종근린생활시설

(일반음식점)
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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. 기준시점 현장조사 결과 기호(45), (48)은 벽체 구분없이 터서 사용하고 있으므로 업무 진행시 참고

하시기 바랍니다.

다. 대상물건 등기사항전부증명서상 별도등기(1토지(갑구 4번 신탁 등기, 4-1번 금지사항 부기 등

기)2023년 12월 13일 등기))가 등재되어 있는 바, 업무 진행시 참고하시기 바랍니다.

라. 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 합

리적인 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 

호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(이 경우 공시지

가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것으로 

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

인하여 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 감정

평가액을 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 적용하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물

건의 특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익

환원법으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

거래사례비교법은 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 

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

정평가방법입니다.

제16조

[토지와 건물의 

일괄감정평가]

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

는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제7조제2항에 따라 토지와 건

물을 일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용해야 한다. 이 경우 감정평가액은 합

리적인 기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할 수 있다.
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Ⅲ. 거래사례비교법에 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
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000 아파트

2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000 아파트

2006.03.24

c
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/7/710
21.3667

2022.07.01

110,000,000 약 5,150,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

d
탄방동 

781

수팰리스 

-/6/602
49.0784

2022.06.25

220,000,000 약 4,480,000 아파트

2018.12.28

e
탄방동 

75-16

모닝갤러리

-/1/106
51.03

2022.04.27

547,000,000 약 10,700,000
제1종

근생
2020.05.06

f
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/1/108
89.08

2020.04.02

1,150,000,000 약 12,900,000
제2종

근생
2019.10.17

g
괴정동 

122-8

숭어리샘 타운 

-/1/109
55.37

2023.08.03

1,176,386,900 약 21,200,000
제2종

근생
2023.08.03

[자료출처 : 등기사항전부증명서 및 KAIS]
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다. 대상물건 평가사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

라. 인근지역 평가사례

기호 소재지
건물명 및 

동/층/호수

전유

면적

(㎡)

평가

목적

기준시점
평가금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)
사용승인일

ⓐ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/11/1107

84.9963
법원

경매

2023.08.10

362,000,000 약 4,260,000 아파트

2006.03.24

ⓑ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/13/1304

84.9963
법원

경매

2023.08.14

364,000,000 약 4,280,000 아파트

2006.03.24

ⓒ
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/12/1216
21.3667 담보

2023.06.21

107,000,000 약 5,010,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

ⓓ
탄방동 

53-1

엘아이지

건영리가 

101/7/702

133.5817
시가

참고

2022.12.20

579,000,000 약 4,330,000 아파트

2008.06.09

ⓔ
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/1/101
100.38 담보

2021.07.12

1,160,000,000 약 11,600,000

제2종

근린생활시설

(일반음식점)2019.10.17

ⓕ
가장동 

55

삼성 

래미안아파트 

별리상가/1/103

24.55
시가

참고

2022.09.12

413,000,000 약 16,800,000

제2종

근린생활시설

(부동산중개

업소)
2002.07.08

 [자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]
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마. 인근지역 내 유사부동산의 가치수준

유형 부동산 가치수준

아파트
전유면적당 단가: 5,500,000원/㎡ ~ 7,500,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

근린생활

시설(1층)

전유면적당 단가: 14,000,000원/㎡ ~ 16,000,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

근린생활

시설(2층)

전유면적당 단가: 6,500,000원/㎡ ~ 8,500,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

바. 경매 낙찰가율

지역 / 기간 대전/서구 2023년 03월~2024년 02월

구   분
낙 찰 가 낙 찰 건 수

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

집합건물 37,486,000,000원 30,741,722,938원 82% 245건 116건 47.3%

아파트 34,468,000,000원 28,112,605,440원 81.6% 194건 93건 47.9%

주상복합(주거) 554,000,000원 478,278,800원 86.3% 10건 3건 30%

상가 4,401,284,440원 2,734,040,100원 62.1% 144건 15건 10.4%

근린상가 3,103,284,440원 2,092,270,100원 67.4% 128건 11건 8.6%

아파트상가 98,000,000원 69,470,000원 70.9% 9건 3건 33.3%

주상복합(상가) 1,200,000,000원 572,300,000원 47.7% 4건 1건 25%

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

물건
사용승인일

a
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000
(15)~

(42)
2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000
(1)~

(14)
2006.03.24

e
탄방동 

75-16

모닝갤러리

-/1/106
51.03

2022.04.27

547,000,000 약 10,700,000
(43)~

(48)
2020.05.06

나. 사정보정 

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

니합니다. (1.00)
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다. 시점수정

1) 개요

대상부동산 중 상업용 부동산은 한국부동산원이 조사ㆍ발표한 상업용 부동산 분기별 자본수익률을 활용

하여 시점수정치를 산정하되, 조사ㆍ발표되지 않은 기간의 자본수익률은 기준시점과 가장 가까운 시점

에 조사ㆍ발표된 분기별 자본수익률을 기준으로 추정하였으며, 주거용 부동산은 한국부동산원이 조사ㆍ

발표한 전국주택가격동향조사(월간동향)의 유형별 매매가격지수를 활용하여 시점수정치를 산정하되, 기

준시점의 매매가격지수가 미고시된 경우 기준시점과 가장 가까운 시점에 고시된 매매가격지수를 적용하

였습니다.

2) 시점수정치

대상

물건

비교

사례
구  분

거래시점 기준시점

매매가격지수 매매가격지수

(15)~

(42)
a

매매가격지수

(대전 서구 (아파트))

2023년 07월 2024년 02월

87.7 88.6

(1)~

(14)
b

매매가격지수

(대전 서구 (아파트))

2023년 03월 2024년 02월

88.9 88.6

대상

물건

비교

사례
기    간 자본수익률(%) 비고

(43)

~(48)
e

2022년 2분기 0.37 2022년 2분기 수익률

2022년 3분기 0.53 2022년 3분기 수익률

2022년 4분기 0.40 2022년 4분기 수익률

2023년 1분기 0.16 2023년 1분기 수익률

2023년 2분기 0.19 2023년 2분기 수익률

2023년 3분기 0.19 2023년 3분기 수익률

2023년 4분기 0.18 2023년 4분기 수익률

2024년 1분기 - 2024년 1분기 수익률
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3) 시점수정치 산정

대상

물건

비교

사례

구 분

(산정기간)
시점수정치 시점수정치 산정

(15)~

(42)
a

대전 서구 (아파트)

2023.08.09~2024.03.18
1.01026 88.6/87.7 ≒ 1.01026

(1)~

(14)
b

대전 서구 (아파트)

2023.04.29~2024.03.18
0.99663 88.6/88.9 ≒ 0.99663

(43)~

(48)
e

대전 (집합 상가)

2022.04.27~2024.03.18
1.02085

(1+0.0037×65/91)×(1+0.0053)×(1+0.004)×

(1+0.0016)×(1+0.0019)×(1+0.0019)×

(1+0.0018)×(1+0.0018×78/92) 

≒ 1.02085
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라. 가치형성요인 비교

- 구분건물 [주거용] 본건: (1)~(7) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463
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- 구분건물 [주거용] 본건: (8)~(11) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.492
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- 구분건물 [주거용] 본건: (12), (13) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.04 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.521



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

18

- 구분건물 [주거용] 본건: (14) ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.05 층별효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.536



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

19

- 구분건물 [주거용] 본건: (15), (18) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.97
향별 효용 및 위치별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.419



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

20

- 구분건물 [주거용] 본건: (16), (19), (21) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98 향별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

21

- 구분건물 [주거용] 본건: (17), (20), (22) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.96 위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.404



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

22

- 구분건물 [주거용] 본건: (23) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

23

- 구분건물 [주거용] 본건: (24), (33) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00

향별 효용에서 열세하나 층별 

효용 등에서 우세하여 

대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

24

- 구분건물 [주거용] 본건: (25), (27), (30) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98
층별 효용에서 우세하나 

위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

25

- 구분건물 [주거용] 본건: (26), (28), (31), (34) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.492



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

26

- 구분건물 [주거용] 본건: (29), (32) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.99

층별 효용에서 우세하나 향별 

효용 및 위치별 효용 

등에서 열세함

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.448



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

27

- 구분건물 [주거용] 본건: (35), (39) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.01

항별 효용 및 위치별 

효용에서 열세하나 층별 효용 

등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.477



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

28

- 구분건물 [주거용] 본건: (36) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02
향별 효용에서 열세하나 

층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.492



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

29

- 구분건물 [주거용] 본건: (37) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00

층별 효용에서 우세하나 

위치별 효용 등에서 열세하여

대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

30

- 구분건물 [주거용] 본건: (38), (40) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.04 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.521



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

31

- 구분건물 [주거용] 본건: (41) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.01
위치별 효용에서 열세하나 

층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.477



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

32

- 구분건물 [주거용] 본건: (42) ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.05 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.536



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

33

- 구분건물 [상업용] 본건: (43), (44) ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.553
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- 구분건물 [상업용] 본건: (45) ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

0.54
층별 효용 및 전유부분의 

면적 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 0.838
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- 구분건물 [상업용] 본건: (46) ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

0.56
층별 효용 및 전유부분의 

면적 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 0.869
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- 구분건물 [상업용] 본건: (47) ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

0.46

층별 효용, 위치별 효용 및 

전유부분의 면적 등에서 

열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 0.714
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- 구분건물 [상업용] 본건: (48) ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

0.43

층별 효용, 위치별 효용 및 

전유부분의 면적 등에서 

열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 0.668
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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) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 81.8263 540,467,294 540,000,000

(2) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 81.8263 540,467,294 540,000,000

(3) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 77.0784 509,107,148 509,000,000

(4) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 81.8263 540,467,294 540,000,000

(5) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 77.0784 509,107,148 509,000,000

(6) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 81.8263 540,467,294 540,000,000

(7) 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 77.0784 509,107,148 509,000,000

(8) 4,530,000 1.00 0.99663 1.492 6,735,983 81.8263 551,180,566 551,000,000

(9) 4,530,000 1.00 0.99663 1.492 6,735,983 77.0784 519,198,792 519,000,000

(10) 4,530,000 1.00 0.99663 1.492 6,735,983 81.8263 551,180,566 551,000,000

(11) 4,530,000 1.00 0.99663 1.492 6,735,983 77.0784 519,198,792 519,000,000

(12) 4,530,000 1.00 0.99663 1.521 6,866,910 81.8263 561,893,838 562,000,000

(13) 4,530,000 1.00 0.99663 1.521 6,866,910 81.8263 561,893,838 562,000,000

(14) 4,530,000 1.00 0.99663 1.536 6,934,631 77.0784 534,510,262 535,000,000

(15) 5,560,000 1.00 1.01026 1.419 7,970,588 54.5792 435,028,317 435,000,000

(16) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(17) 5,560,000 1.00 1.01026 1.404 7,886,332 54.5792 430,429,691 430,000,000

(18) 5,560,000 1.00 1.01026 1.419 7,970,588 54.5792 435,028,317 435,000,000

(19) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(20) 5,560,000 1.00 1.01026 1.404 7,886,332 54.5792 430,429,691 430,000,000

(21) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(22) 5,560,000 1.00 1.01026 1.404 7,886,332 54.5792 430,429,691 430,000,000

(23) 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000

(24) 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000

(25) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(26) 5,560,000 1.00 1.01026 1.492 8,380,632 54.5792 457,408,190 457,000,000

(27) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(28) 5,560,000 1.00 1.01026 1.492 8,380,632 54.5792 457,408,190 457,000,000

(29) 5,560,000 1.00 1.01026 1.448 8,133,482 54.5792 443,918,941 444,000,000

(30) 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

(31) 5,560,000 1.00 1.01026 1.492 8,380,632 54.5792 457,408,190 457,000,000

(32) 5,560,000 1.00 1.01026 1.448 8,133,482 54.5792 443,918,941 444,000,000

(33) 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000
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기호

거래사례

단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

(원/㎡)

전유

면적

(㎡)

산정금액

(원)

시산가액

(원)

(34) 5,560,000 1.00 1.01026 1.492 8,380,632 54.5792 457,408,190 457,000,000

(35) 5,560,000 1.00 1.01026 1.477 8,296,376 54.5792 452,809,565 453,000,000

(36) 5,560,000 1.00 1.01026 1.492 8,380,632 54.5792 457,408,190 457,000,000

(37) 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000

(38) 5,560,000 1.00 1.01026 1.521 8,543,526 54.5792 466,298,814 466,000,000

(39) 5,560,000 1.00 1.01026 1.477 8,296,376 54.5792 452,809,565 453,000,000

(40) 5,560,000 1.00 1.01026 1.521 8,543,526 54.5792 466,298,814 466,000,000

(41) 5,560,000 1.00 1.01026 1.477 8,296,376 54.5792 452,809,565 453,000,000

(42) 5,560,000 1.00 1.01026 1.536 8,627,782 54.5792 470,897,439 471,000,000

(43) 10,700,000 1.00 1.02085 1.553 16,963,567 57.4 973,708,746 974,000,000

(44) 10,700,000 1.00 1.02085 1.553 16,963,567 54.73 928,416,022 928,000,000

(45) 10,700,000 1.00 1.02085 0.838 9,153,554 152.72 1,397,930,767 1,398,000,000

(46) 10,700,000 1.00 1.02085 0.869 9,492,170 94.875 900,569,629 901,000,000

(47) 10,700,000 1.00 1.02085 0.714 7,799,090 75.735 590,664,081 591,000,000

(48) 10,700,000 1.00 1.02085 0.668 7,296,627 156.5637 1,142,386,921 1,142,000,000

합 계 25,945,000,000
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Ⅳ. 감정평가액 결정의견

인근 유사부동산의 가격수준, 평가목적 및 장래동향 등을 종합적으로 참작하여 주된 방법에 의한 시산

가액을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물건의 

특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익환원법

으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(1)

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

101/6/601
81.8263 16.3703 540,000,000 6,599,345

(2)
리체스트 

101/7/701
81.8263 16.3703 540,000,000 6,599,345

(3)
리체스트 

101/7/702
77.0784 15.4205 509,000,000 6,603,666

(4)
리체스트 

101/8/801
81.8263 16.3703 540,000,000 6,599,345

(5)
리체스트 

101/8/802
77.0784 15.4205 509,000,000 6,603,666

(6)
리체스트 

101/9/901
81.8263 16.3703 540,000,000 6,599,345

(7)
리체스트 

101/9/902
77.0784 15.4205 509,000,000 6,603,666

(8)
리체스트 

101/11/1101
81.8263 16.3703 551,000,000 6,733,776

(9)
리체스트 

101/11/1102
77.0784 15.4205 519,000,000 6,733,404

(10)
리체스트 

101/12/1201
81.8263 16.3703 551,000,000 6,733,776
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(11)

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

101/12/1202
77.0784 15.4205 519,000,000 6,733,404

(12)
리체스트 

101/14/1401
81.8263 16.3703 562,000,000 6,868,207

(13)
리체스트 

101/15/1501
81.8263 16.3703 562,000,000 6,868,207

(14)
리체스트 

101/16/1602
77.0784 15.4205 535,000,000 6,940,985

(15)
리체스트 

102/7/701
54.5792 10.9192 435,000,000 7,970,069

(16)
리체스트 

102/7/702
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(17)
리체스트 

102/7/703
54.5792 10.9192 430,000,000 7,878,459

(18)
리체스트 

102/8/801
54.5792 10.9192 435,000,000 7,970,069

(19)
리체스트 

102/8/802
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(20)
리체스트 

102/8/803
54.5792 10.9192 430,000,000 7,878,459

(21)
리체스트 

102/9/902
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(22)
리체스트 

102/9/903
54.5792 10.9192 430,000,000 7,878,459

(23)
리체스트 

102/9/904
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

(24)
리체스트 

102/10/1002
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

(25)
리체스트 

102/10/1003
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

43

기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(26)

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

102/10/1004
54.5792 10.9192 457,000,000 8,373,153

(27)
리체스트 

102/11/1103
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(28)
리체스트 

102/11/1104
54.5792 10.9192 457,000,000 8,373,153

(29)
리체스트 

102/12/1201
54.5792 10.9192 444,000,000 8,134,967

(30)
리체스트 

102/12/1203
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

(31)
리체스트 

102/12/1204
54.5792 10.9192 457,000,000 8,373,153

(32)
리체스트 

102/13/1301
54.5792 10.9192 444,000,000 8,134,967

(33)
리체스트 

102/13/1302
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

(34)
리체스트 

102/13/1304
54.5792 10.9192 457,000,000 8,373,153

(35)
리체스트 

102/14/1401
54.5792 10.9192 453,000,000 8,299,865

(36)
리체스트 

102/14/1402
54.5792 10.9192 457,000,000 8,373,153

(37)
리체스트 

102/14/1403
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

(38)
리체스트 

102/14/1404
54.5792 10.9192 466,000,000 8,538,051

(39)
리체스트 

102/15/1501
54.5792 10.9192 453,000,000 8,299,865

(40)
리체스트 

102/15/1504
54.5792 10.9192 466,000,000 8,538,051



감정평가액 산출근거 및 결정 의견
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기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

(41)

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

102/16/1603
54.5792 10.9192 453,000,000 8,299,865

(42)
리체스트 

102/16/1604
54.5792 10.9192 471,000,000 8,629,661

(43)
리체스트 

102/1/101
57.4 11.4845 974,000,000 16,968,641

(44)
리체스트 

102/1/102
54.73 10.9504 928,000,000 16,955,966

(45)
리체스트 

102/2/201
152.72 30.5535 1,400,000,000 9,167,103

(46)
리체스트 

102/2/202
94.875 18.9809 901,000,000 9,496,706

(47)
리체스트 

102/2/203
75.735 15.1517 591,000,000 7,803,525

(48)
리체스트 

102/2/204
156.5637 31.3225 1,140,000,000 7,281,381

합   계 25,945,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

대전광역시 589-14 공동주택 철근콘크리트구조

서구 리체스트 (철근)콘크리트지붕

용문동 제101동 17층

23.3625[도로명 1층

205.8804주소] 2층~17층 각

379.4649대전광역시 지하1층

380.967서구 지하2층

377.8358계룡로 지하3층

377.8358632 지하4층

386.0481지하5층

218.8옥탑1층

1 1,263.2동   소 589-14 대 일반상업지역

(내)

(1) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제6층 제601호 540,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 162,000,000

건  물 : 378,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(2) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제7층 제701호 540,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 162,000,000

건  물 : 378,000,000

(내)

(3) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제7층 제702호 509,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 152,700,000

건  물 : 356,300,000

(내)

(4) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제8층 제801호 540,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 162,000,000

건  물 : 378,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(5) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제8층 제802호 509,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 152,700,000

건  물 : 356,300,000

(내)

(6) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제9층 제901호 540,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 162,000,000

건  물 : 378,000,000

(내)

(7) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제9층 제902호 509,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 152,700,000

건  물 : 356,300,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(8) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제11층 제1101호 551,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 165,300,000

건  물 : 385,700,000

(내)

(9) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제11층 제1102호 519,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 155,700,000

건  물 : 363,300,000

(내)

(10) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제12층 제1201호 551,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 165,300,000

건  물 : 385,700,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(11) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제12층 제1202호 519,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 155,700,000

건  물 : 363,300,000

(내)

(12) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제14층 제1401호 562,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 168,600,000

건  물 : 393,400,000

(내)

(13) 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제15층 제1501호 562,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 168,600,000

건  물 : 393,400,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(14) 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제16층 제1602호 535,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 160,500,000

건  물 : 374,500,000

대전광역시 589-14 근린생활 철근콘크리트구조

서구 리체스트 시설, (철근)콘크리트지붕

용문동 제102동 공동주택 16층

353.768[도로명 1층

593.8362주소] 2층

326.3101대전광역시 3층~16층 각

640.8368서구 지1층

643.3424계룡로 지2층

638.5403632 지3층

638.5403지4층

648.773지5층

35.3275옥탑1층



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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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(내)

(15) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제7층 제701호 435,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 130,500,000

건  물 : 304,500,000

(내)

(16) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제7층 제702호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(17) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제7층 제703호 430,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 129,000,000

건  물 : 301,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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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(내)

(18) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제8층 제801호 435,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 130,500,000

건  물 : 304,500,000

(내)

(19) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제8층 제802호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(20) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제8층 제803호 430,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 129,000,000

건  물 : 301,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(21) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제9층 제902호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(22) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제9층 제903호 430,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 129,000,000

건  물 : 301,000,000

(내)

(23) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제9층 제904호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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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(내)

(24) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제10층 제1002호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000

(내)

(25) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제10층 제1003호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(26) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제10층 제1004호 457,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,100,000

건  물 : 319,900,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(27) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제11층 제1103호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(28) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제11층 제1104호 457,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,100,000

건  물 : 319,900,000

(내)

(29) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제12층 제1201호 444,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 133,200,000

건  물 : 310,800,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(30) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제12층 제1203호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

(31) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제12층 제1204호 457,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,100,000

건  물 : 319,900,000

(내)

(32) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제13층 제1301호 444,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 133,200,000

건  물 : 310,800,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(33) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제13층 제1302호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000

(내)

(34) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제13층 제1304호 457,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,100,000

건  물 : 319,900,000

(내)

(35) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제14층 제1401호 453,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 135,900,000

건  물 : 317,100,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(36) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제14층 제1402호 457,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,100,000

건  물 : 319,900,000

(내)

(37) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제14층 제1403호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000

(내)

(38) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제14층 제1404호 466,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 139,800,000

건  물 : 326,200,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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 : 15

<기준시점:2024-03-18>

(내)

(39) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제15층 제1501호 453,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 135,900,000

건  물 : 317,100,000

(내)

(40) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제15층 제1504호 466,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 139,800,000

건  물 : 326,200,000

(내)

(41) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제16층 제1603호 453,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 135,900,000

건  물 : 317,100,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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:2024-03-18>

(내)

(42) 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제16층 제1604호 471,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 141,300,000

건  물 : 329,700,000

(내)

(43) 철근콘크리트구조

비준가액57.4 57.4제1층 제101호 974,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

55.9514㎡포함)

11.48451. 소유권

----- 11.4845-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 194,800,000

건  물 : 779,200,000

(내)

(44) 철근콘크리트구조

비준가액54.73 54.73제1층 제102호 928,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

53.3488㎡포함)

10.95041. 소유권

----- 10.9504-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 185,600,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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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건  물 : 742,400,000

(내)

(45) 철근콘크리트구조

비준가액152.72 152.72제2층 제201호 1,400,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

148.865

8㎡포함)30.55351. 소유권

----- 30.5535-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 280,000,000

건  물 : 1,120,000,000

(내)

(46) 철근콘크리트구조

비준가액94.875 94.875제2층 제202호 901,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

92.4807㎡포함)

18.98091. 소유권

----- 18.9809-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 180,200,000

건  물 : 720,800,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-01

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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(내)

(47) 철근콘크리트구조

비준가액75.735 75.735제2층 제203호 591,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

73.8238㎡포함)

15.15171. 소유권

----- 15.1517-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 118,200,000

건  물 : 472,800,000

(내)

(48) 철근콘크리트구조

비준가액156.5637 156.5637제2층 제204호 1,140,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

152.612

7㎡포함)31.32251. 소유권

----- 31.3225-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 228,000,000

건  물 : 912,000,000

합   계 ￦25,945,000,000.-

이        하        여        백



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 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하며, 인근은 소

규모 아파트단지, 각종 상업·업무시설 등이 혼재하는 지역으로 제반 주위환경은 무난 시 됩니

다.

2. 교통상황

대상물건까지 차량 진·출입 가능하며, 인근에 노선 버스정류장 및 지하철역(용문역-대전1호선)

이 소재하여 대중교통 이용현황은 양호합니다.

3. 건물의 구조 및 이용상황

가. 건물의 구조

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 

제101동 지하5층/지상 17층, 제102동 지하5층/지상 16층 건물로서,

- 외  벽 : 석재 붙임 마감 등. 

- 내  벽 : 벽지 도배 및 타일 붙임 마감 등.

- 창  호 : 샷시 창호 등입니다.

나. 이용상태 

기호(1)~(42) : 공부 및 현황 아파트로 이용 중입니다.

기호(43)~(48) : 공부 및 현황 근린생활시설로 이용 중입니다.

(기호(44) 상호명 : 컴포즈커피 대전용문역점))



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

4. 위생설비 및 기타설비

위생 및 급ㆍ배수설비, 화재탐지설비, 난방설비, 지하주차장설비, 승강기설비 등을 갖추고 있습

니다.

5. 토지의 형상 및 이용상황

인접지 및 인접도로대비 등고 평탄한 부정형 토지로서, 아파트 및 근린생활시설 건물 부지로 

이용 중입니다.

6. 인접 도로상태

대상물건 기준 북동측으로 노폭 약 35미터 내외, 남동측으로 노폭 약 8미터 및 남서측으로 노

폭 약 6미터 내외의 포장도로와 각각 접하고 있습니다.

7. 토지이용계획 등

일반상업지역, 방화지구, 시가지경관지구(일반)(2018-08-10), 대로1류(폭 35m~40m)(접합), 

소로2류(폭 8m~10m)(접합), 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(2017-12-20)(전

부제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>.

8. 임대관계 및 기타사항

가. 임대관계 : ‘미상’입니다.

나. 기타사항 : 해당사항 없습니다.



광역 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제601호 외 



항공 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제601호 외



상세 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제601호 외 



[리체스트 제101동 제7층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제101동 제6층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(1)601

(2)701

(3)702



[리체스트 제101동 제9층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제101동 제8층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(4)801

(5)802

(6)901

(7)902



[리체스트 제101동 제12층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제101동 제11층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(8)1101

(9)1102

(10)1201

(11)1202



[리체스트 제101동 제15층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제101동 제14층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(12)1401

(13)1501



[리체스트 제101동 제16층 호별배치도 및 내부구조도]

None Scale

(14)1602



None Scale

[리체스트 제102동 제7층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제8층 호별배치도 및 내부구조도]

(15)701

(16)702(17)703

(18)801

(20)803
(19)802



None Scale

[리체스트 제102동 제9층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제10층 호별배치도 및 내부구조도]

(21)902(22)903

(23)904

(24)1002(25)1003

(26)1004



None Scale

[리체스트 제102동 제11층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제12층 호별배치도 및 내부구조도]

(27)1103

(28)1104

(29)1201

(30)1203

(31)1204



None Scale

[리체스트 제102동 제13층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제14층 호별배치도 및 내부구조도]

(32)1301

(33)1302

(34)1304

(35)1401

(36)1402(37)1403

(38)1404



None Scale

[리체스트 제102동 제15층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제16층 호별배치도 및 내부구조도]

(39)1501(40)1504

(41)1603

(42)1604



None Scale

범  례 임차인성명 비  고
임      대      조      건

보증금 월 임대료
조사처

- -

미               상.

합  계

임        대        상        황

 전체

[리체스트 제102동 제2층 호별배치도 및 내부구조도]

[리체스트 제102동 제1층 호별배치도 및 내부구조도]

(43)101

(44)102

(컴포즈커피
대전용문점)

(45)201

(46)202(47)203

(48)204

None Scale



사진 용지

대상물건 전경(101동)

대상물건 전경(102동)



사진 용지

주위환경 및 접면도로

주위환경 및 접면도로



사진 용지

기호(1) 출입문 전경

기호(2) 출입문 전경



사진 용지

기호(3) 출입문 전경

기호(4) 출입문 전경



사진 용지

기호(5) 출입문 전경

기호(6) 출입문 전경



사진 용지

기호(7) 출입문 전경

기호(8) 출입문 전경



사진 용지

기호(9) 출입문 전경

기호(10) 출입문 전경



사진 용지

기호(11) 출입문 전경

기호(12) 출입문 전경



사진 용지

기호(13) 출입문 전경

기호(14) 출입문 전경



사진 용지

기호(15) 출입문 전경

기호(16) 출입문 전경



사진 용지

기호(17) 출입문 전경

기호(18) 출입문 전경



사진 용지

기호(19) 출입문 전경

기호(20) 출입문 전경



사진 용지

기호(21) 출입문 전경

기호(22) 출입문 전경



사진 용지

기호(23) 출입문 전경

기호(24) 출입문 전경



사진 용지

기호(25) 출입문 전경

기호(26) 출입문 전경



사진 용지

기호(27) 출입문 전경

기호(28) 출입문 전경



사진 용지

기호(29) 출입문 전경

기호(30) 출입문 전경



사진 용지

기호(31) 출입문 전경

기호(32) 출입문 전경



사진 용지

기호(33) 출입문 전경

기호(34) 출입문 전경



사진 용지

기호(35) 출입문 전경

기호(36) 출입문 전경



사진 용지

기호(37) 출입문 전경

기호(38) 출입문 전경



사진 용지

기호(39) 출입문 전경

기호(40) 출입문 전경



사진 용지

기호(41) 출입문 전경

기호(42) 출입문 전경



사진 용지

기호(43) 출입문 전경

기호(43) 내부 전경



사진 용지

기호(44) 출입문 전경 및 내부 일부

기호(45) 출입문 전경



사진 용지

기호(45) 내부 전경

기호(46) 출입문 전경



사진 용지

기호(46) 내부 전경

기호(47) 출입문 전경



사진 용지

기호(47) 내부 전경

기호(48) 출입문 전경



사진 용지

기호(48) 출입문 전경

기호(45), (48) 내부 전경



사진 용지

101동 81타입

101동 81타입



사진 용지

101동 77타입

101동 77타입



사진 용지

102동 54타입

102동 54타입



감 정 평 가 서
A P P R A I S A L   R E P O R T

감정평가서 번호  대한 제240313-10-0013-02호

건          명

의    뢰    인

  이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 이외의 목적에 사용하거나

타인(의뢰인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용 할 수

없을 뿐 아니라 복사, 개작, 전재할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여

감정평가법인은 책임을 지지 않습니다.

서울특별시 송파구 충민로 10 가든파이브툴동 10층 10-S13호 
TEL : (02)521-0077    FAX : (02)521-0078

(주)대한감정평가법인

대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트
제101동 제6층 제602호 외 [공매]

코리아신탁㈜



감
 
정
 
평
 
가
 
 
내
 
용

기준가치

금   액(원)단가(원/㎡)면적(㎡) 
또는 수량종 류면적(㎡) 

또는 수량종 류

사      정공 부 (의 뢰)

2024.05.102024.03.18

작성일조사기간

-

코리아신탁㈜

공 매

2024.03.18

기준시점

감정평가조건

제 출 처

감정평가목적

귀 제시목록,
등기사항전부증명서

-

목록표시
근       거

소 유 자
(대상업체명)

감  정  평  가  액

코리아신탁㈜

감정평가액 삼십오억원정 (\3,500,000,000.-)

의 뢰 인 코리아신탁㈜

시장가치

240313-10-0013-02

(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
     

7개호
     

구분건물
     

7개호
     

- 3,500,000,000

이            하            여            백

합    계 \3,500,000,000.-

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 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하는 '리체스트' 제101동 

제6층 제602호 외 6개호에 대한 코리아신탁(주)에서 의뢰한 공매 목적의 감정평가입니다.

2. 대상물건의 개요

대상물건

소 재 지 대전광역시 서구 용문동 589-14 (대전광역시 서구 계룡로 632)

건물명 및 층ㆍ호수 리체스트 제101동 제6층 제602호 외 6개호

건물의 구조 철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕

사용승인일자 2023.11.16

주 용 도 아파트, 제1종 및 제2종근린생활시설
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기호
해당

동/층/호

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

전용률

(%)

대지권

(㎡)

집합건축물대장상

용 도

가 101/6/602 77.0784 86.1336 163.212 47.23 15.4205
공동주택

(아파트)

나 101/13/1301 81.8263 89.9589 171.7852 47.63 16.3703
공동주택

(아파트)

다 102/5/502 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

라 102/5/504 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

마 102/11/1102 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

바 102/13/1303 54.5792 73.518 128.0972 42.61 10.9192
공동주택

(아파트)

사 102/1/103 40.59 39.5658 80.1558 50.64 8.1215
제1종근린생활시설

(소매점)

3. 기준시점 및 실지조사 기간

가. 기준시점 결정 및 그 이유

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

년 03월 18일입니다.

나. 실지조사 실시기간 및 그 내용

대상물건에 대하여 2024년 03월 18일에 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.
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4. 기준가치 및 감정평가조건

가. 기준가치 결정 및 그 이유

「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 따라 시장가치를 기준평가하였습니다.

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 등기사항전부증명서상 별도등기(1토지(갑구 4번 신탁 등기, 4-1번 금지사항 부기 등

기)2023년 12월 13일 등기))가 등재되어 있는 바, 업무 진행시 참고하시기 바랍니다.

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 합

리적인 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 

호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(이 경우 공시지

가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것으로 

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

인하여 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 감정

평가액을 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 적용하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물

건의 특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익

환원법으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

거래사례비교법은 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 

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

정평가방법입니다.

제16조

[토지와 건물의 

일괄감정평가]

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

는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제7조제2항에 따라 토지와 건

물을 일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용해야 한다. 이 경우 감정평가액은 합

리적인 기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할 수 있다.
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Ⅲ. 거래사례비교법에 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
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000 아파트

2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000 아파트

2006.03.24

c
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/7/710
21.3667

2022.07.01

110,000,000 약 5,150,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

d
탄방동 

781

수팰리스 

-/6/602
49.0784

2022.06.25

220,000,000 약 4,480,000 아파트

2018.12.28

e
탄방동 

75-16

모닝갤러리

-/1/106
51.03

2022.04.27

547,000,000 약 10,700,000
제1종

근생
2020.05.06

f
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/1/108
89.08

2020.04.21

1,150,000,000 약 12,900,000
제2종

근생
2019.10.17
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다. 대상물건 평가사례

최근 3년 이내 해당사항 없습니다.

라. 인근지역 평가사례

기호 소재지
건물명 및 

동/층/호수

전유

면적

(㎡)

평가

목적

기준시점
평가금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)
사용승인일

ⓐ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/11/1107

84.9963
법원

경매

2023.08.10

362,000,000 약 4,260,000 아파트

2006.03.24

ⓑ
용문동 

255-7

아이누리

아파트 

101/13/1304

84.9963
법원

경매

2023.08.14

364,000,000 약 4,280,000 아파트

2006.03.24

ⓒ
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/12/1216
21.3667 담보

2023.06.21

107,000,000 약 5,010,000

아파트

(도시형

생활주택)2019.10.17

ⓓ
탄방동 

53-1

엘아이지

건영리가 

101/7/702

133.5817
시가

참고

2022.12.20

579,000,000 약 4,330,000 아파트

2008.06.09

ⓔ
괴정동 

423-6

나이스 팰리스 

-/1/101
100.38 담보

2021.07.12

1,160,000,000 약 11,600,000

제2종

근린생활시설

(일반음식점)2019.10.17

ⓕ
가장동 

55 외

삼성 

래미안아파트 

별리상가/1/103

24.55
시가

참고

2022.09.12

413,000,000 약 16,800,000

제2종

근린생활시설

(부동산중개

업소)2002.07.08

 [자료출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보센터]

기호 소재지
건물명 및 

동 / 층 / 호수

전유면적

(㎡)

거래시점
거래금액(원)

전유면적당 

단가(원/㎡)

비고

(이용상황)사용승인일

g
괴정동 

122-8

숭어리샘 타운 

-/1/109
55.37

2022.07.27

1,176,386,900 약 21,200,000
제2종

근생
2023.08.03

[자료출처 : 등기사항전부증명서 및 KAIS]



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

8

마. 인근지역 내 유사부동산의 가치수준

유형 부동산 가치수준

아파트
전유면적당 단가: 5,500,000원/㎡ ~ 7,500,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

근린생활

시설(1층)

전유면적당 단가: 14,000,000원/㎡ ~ 16,000,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

근린생활

시설(2층)

전유면적당 단가: 6,500,000원/㎡ ~ 8,500,000원/㎡ 내외 수준

(위치 및 건물의 상태, 층별 및 위치별 효용, 전유부분의 면적, 내부구조 등에 따라 가격 상이함.)

바. 경매 낙찰가율

지역 / 기간 대전/서구 2023년 03월~2024년 02월

구   분
낙 찰 가 낙 찰 건 수

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

집합건물 37,486,000,000원 30,741,722,938원 82% 245건 116건 47.3%

아파트 34,468,000,000원 28,112,605,440원 81.6% 194건 93건 47.9%

주상복합(주거) 554,000,000원 478,278,800원 86.3% 10건 3건 30%

상가 4,401,284,440원 2,734,040,100원 62.1% 144건 15건 10.4%

근린상가 3,103,284,440원 2,092,270,100원 67.4% 128건 11건 8.6%

아파트상가 98,000,000원 69,470,000원 70.9% 9건 3건 33.3%

주상복합(상가) 1,200,000,000원 572,300,000원 47.7% 4건 1건 25%

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

물건
사용승인일

a
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103(2단지)/6/603

59.308

2023.08.09

330,000,000 약 5,560,000 다~바

2006.03.24

b
용문동 

250-5

용문동리베라 

아이누리아파트 

2단지 

103동(2단지)/8/802

84.9963

2023.04.29

385,000,000 약 4,530,000 가, 나

2006.03.24

e
탄방동 

75-16

모닝갤러리

-/1/106
51.03

2022.04.27

547,000,000 약 10,700,000 사

2020.05.06

나. 사정보정 

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

니합니다. (1.00)
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다. 시점수정

1) 개요

대상부동산 중 상업용 부동산은 한국부동산원이 조사ㆍ발표한 상업용 부동산 분기별 자본수익률을 활용

하여 시점수정치를 산정하되, 조사ㆍ발표되지 않은 기간의 자본수익률은 기준시점과 가장 가까운 시점

에 조사ㆍ발표된 분기별 자본수익률을 기준으로 추정하였으며, 주거용 부동산은 한국부동산원이 조사ㆍ

발표한 전국주택가격동향조사(월간동향)의 유형별 매매가격지수를 활용하여 시점수정치를 산정하되, 기

준시점의 매매가격지수가 미고시된 경우 기준시점과 가장 가까운 시점에 고시된 매매가격지수를 적용하

였습니다.

2) 시점수정치

대상

물건

비교

사례
구  분

거래시점 기준시점

매매가격지수 매매가격지수

다~바 a
매매가격지수

(대전 서구 (아파트))

2023년 07월 2024년 02월

87.7 88.6

가, 

나
b

매매가격지수

(대전 서구 (아파트))

2023년 03월 2024년 02월

88.9 88.6

대상

물건

비교

사례
기    간 자본수익률(%) 비고

사 e

2022년 2분기 0.37 2022년 2분기 수익률

2022년 3분기 0.53 2022년 3분기 수익률

2022년 4분기 0.40 2022년 4분기 수익률

2023년 1분기 0.16 2023년 1분기 수익률

2023년 2분기 0.19 2023년 2분기 수익률

2023년 3분기 0.19 2023년 3분기 수익률

2023년 4분기 0.18 2023년 4분기 수익률

2024년 1분기 0.03 2024년 1분기 수익률
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3) 시점수정치 산정

대상

물건

비교

사례

구 분

(산정기간)
시점수정치 시점수정치 산정

다~바 a
대전 서구 (아파트)

2023.08.09~2024.03.18
1.01026 88.6/87.7 ≒ 1.01026

가, 나 b
대전 서구 (아파트)

2023.04.29~2024.03.18
0.99663 88.6/88.9 ≒ 0.99663

사 e
대전 (집합 상가)

2022.04.27~2024.03.18
1.01956

(1+0.0037×65/91)×(1+0.0053)×(1+0.004)

×(1+0.0016)×(1+0.0019)×(1+0.0019)×

(1+0.0018)×(1+0.0003×78/91) ≒ 1.01956
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라. 가치형성요인 비교

- 구분건물 [주거용] 본건: 가 ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463
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- 구분건물 [주거용] 본건: 나 ( 사례기호: b )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02 층별 효용 등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.492
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- 구분건물 [주거용] 본건: 다 ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.95
향별 효용 및 층별 효용 

등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.389



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

15

- 구분건물 [주거용] 본건: 라 ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98 층별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433
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- 구분건물 [주거용] 본건: 마 ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00

향별 효용 등에서 열세하나 

층별 효용 등에서 우세하여 

대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.463
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- 구분건물 [주거용] 본건: 바 ( 사례기호: a )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철,버스정류장)

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성(가로의 폭, 구조 등)

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경(조망·풍치·경관 등)

1.25

자연환경(조망·풍치·경관 

등)에서 열세하나,

대중교통의 편의성, 도심지 

및 상업·업무시설과의 접근성 

및 차량이용의 편리성 등에서 

우세함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성(대형·중형·소형)

단지내 통로구조(복도식/계단식)

1.17

단지내 총 세대수 등에서 

열세하나 경과연수에 따른 

노후도 등에서 우세함.

호별요인

층별 효용

향별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식(베이)

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

0.98
층별 효용에서 우세하나 

위치별 효용 등에서 열세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.433
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- 구분건물 [상업용] 본건: 사 ( 사례기호: e )

조 건 세부항목 비교치 검토의견

단지외부요인

고객의 유동성과의 적합성

도심지 및 상업 ․업무시설과의 접근성

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

1.35

사례가 상권중심 및 

교통시설(지하철) 접근성 

고객유동성 등 월등히 

우세함.

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

1.15
주차편의성 건물규모 및 

노후도 등 우세함.

호별요인

층별 효용

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

1.00 대체로 유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

격 차 율 1.553
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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)

가 4,530,000 1.00 0.99663 1.463 6,605,056 77.0784 509,107,148 509,000,000

나 4,530,000 1.00 0.99663 1.492 6,735,983 81.8263 551,180,566 551,000,000

다 5,560,000 1.00 1.01026 1.389 7,802,076 54.5792 425,831,066 425,000,000

라 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

마 5,560,000 1.00 1.01026 1.463 8,217,738 54.5792 448,517,566 449,000,000

바 5,560,000 1.00 1.01026 1.433 8,049,226 54.5792 439,320,316 439,000,000

사 10,700,000 1.00 1.01956 1.553 16,942,130 40.59 687,681,057 688,000,000
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Ⅳ. 감정평가액 결정의견

인근 유사부동산의 가격수준, 평가목적 및 장래동향 등을 종합적으로 참작하여 주된 방법에 의한 시산

가액을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였으며, 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물건의 

특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익환원법

으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

기호 소 재 지
건물명

동/층/호

전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)
감정평가액(원)

비고

(전유면적㎡당 단가)

가

대전광역시 

서구 용문동 

589-14

리체스트 

101/6/602
77.0784 15.4205 509,000,000 6,603,666

나
리체스트 

101/13/1301
81.8263 16.3703 551,000,000 6,733,776

다
리체스트 

102/5/502
54.5792 10.9192 425,000,000 7,786,849

라
리체스트 

102/5/504
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

마
리체스트 

102/11/1102
54.5792 10.9192 449,000,000 8,226,577

바
리체스트 

102/13/1303
54.5792 10.9192 439,000,000 8,043,357

사
리체스트 

102/1/103
40.59 8.1215 688,000,000 16,949,988

합   계 3,500,000,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-02

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:2024-03-18>

대전광역시 589-14 공동주택 철근콘크리트구조

서구 리체스트 (철근)콘크리트지붕

용문동 제101동 17층

23.3625[도로명 1층

205.8804주소] 2층~17층 각

379.4649대전광역시 지하1층

380.967서구 지하2층

377.8358계룡로 지하3층

377.8358632 지하4층

386.0481지하5층

218.8옥탑1층

1 1,263.2동   소 589-14 대 일반상업지역

(내)

가 철근콘크리트구조

비준가액77.0784 77.0784제6층 제602호 509,000,000

(공용면적:

86.1336㎡포함)15.42051. 소유권

----- 15.4205-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 152,700,000

건  물 : 356,300,000

(내)

나 철근콘크리트구조

비준가액81.8263 81.8263제13층 제1301호 551,000,000

(공용면적:

89.9589㎡포함)16.37031. 소유권

----- 16.3703-----

1,263.2대지권



감 정 평 가 액

240313-10-0013-02

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:2024-03-18>

토지·건물 배분내역

토  지 : 165,300,000

건  물 : 385,700,000

대전광역시 589-14 근린생활 철근콘크리트구조

서구 리체스트 시설, (철근)콘크리트지붕

용문동 제102동 공동주택 16층

353.768[도로명 1층

593.8362주소] 2층

326.3101대전광역시 3층~16층 각

640.8368서구 지1층

643.3424계룡로 지2층

638.5403632 지3층

638.5403지4층

648.773지5층

35.3275옥탑1층

(내)

다 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제5층 제502호 425,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 127,500,000

건  물 : 297,500,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-02

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:2024-03-18>

(내)

라 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제5층 제504호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000

(내)

마 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제11층 제1102호 449,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 134,700,000

건  물 : 314,300,000

(내)

바 철근콘크리트구조

비준가액54.5792 54.5792제13층 제1303호 439,000,000

(공용면적:

73.518㎡포함)10.91921. 소유권

----- 10.9192-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 131,700,000

건  물 : 307,300,000



감 정 평 가 액

240313-10-0013-02

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:2024-03-18>

(내)

사 철근콘크리트구조

비준가액40.59 40.59제1층 제103호 688,000,000

(공용면적:(근린생활시설)

39.5658㎡포함)

8.12151. 소유권

----- 8.1215-----

1,263.2대지권

토지·건물 배분내역

토  지 : 137,600,000

건  물 : 550,400,000

합   계 ￦3,500,000,000.-

이        하        여        백



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 대전광역시 서구 용문동 소재 '용문역(대전1호선)' 북서측 인근에 위치하며, 인근은 소

규모 아파트단지, 각종 상업·업무시설 등이 혼재하는 지역으로 제반 주위환경은 무난 시 됩니

다.

2. 교통상황

대상물건까지 차량 진·출입 가능하며, 인근에 노선 버스정류장 및 지하철역(용문역-대전1호선)

이 소재하여 대중교통 이용현황은 양호합니다.

3. 건물의 구조 및 이용상황

가. 건물의 구조

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 

제101동 지하5층/지상 17층, 제102동 지하5층/지상 16층 건물로서,

- 외  벽 : 석재 붙임 마감 등. 

- 내  벽 : 벽지 도배 및 타일 붙임 마감 등.

- 창  호 : 샷시 창호 등입니다.

나. 이용상태 

기호(가)~(바) : 공부 및 현황 아파트로 이용 중입니다.

기호(사) : 공부 및 현황 근린생활시설로 이용 중입니다.



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

4. 위생설비 및 기타설비

위생 및 급ㆍ배수설비, 화재탐지설비, 난방설비 등을 갖추고 있습니다.

5. 토지의 형상 및 이용상황

인접지 및 인접도로대비 등고 평탄한 부정형 토지로서, 아파트 및 근린생활시설 건물 부지로 

이용 중입니다.

6. 인접 도로상태

대상물건 기준 북동측으로 노폭 약 35미터 내외, 남동측으로 노폭 약 8미터 및 남서측으로 노

폭 약 6미터 내외의 포장도로와 각각 접하고 있습니다.

7. 토지이용계획 등

일반상업지역, 방화지구, 시가지경관지구(일반)(2018-08-10), 대로1류(폭 35m~40m)(접합), 

소로2류(폭 8m~10m)(접합), 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(2017-12-20)(전

부제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>.

8. 임대관계 및 기타사항

가. 임대관계 : 미상입니다.

나. 기타사항 : 해당사항 없습니다.



광역 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제602호 외 



항공 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제602호 외 



상세 위치도

소재지 대전광역시 서구 용문동 589-14 리체스트 제101동 제6층 제602호 외 



None Scale

[리체스트 제101동 제6층 호별배치도 및 제602호 내부구조도]

[리체스트 제101동 제13층 호별배치도 및 제1301호 내부구조도]

(가)602

(나)1301

601

1302



None Scale

[리체스트 제102동 제11층 호별배치도 및 제1102호 내부구조도]

[리체스트 제102동 제5층 호별배치도 및 제502호,제504호 내부구조도]

(다)502

(라)504

(마)1102

501

503

1101

1103



None Scale

범  례 임차인성명 비  고
임      대      조      건

보증금 월 임대료
조사처

- -

미               상.

합  계

임        대        상        황

 (가)~(사)

[리체스트 제102동 제1층 호별배치도 및 제103호 내부구조도]

[리체스트 제102동 제13층 호별배치도 및 제1303호 내부구조도]

(바)1303

(사)103

1302

1304

102

104



사진 용지

대상물건 전경(101동)

대상물건 전경(102동)



사진 용지

주위환경 및 접면도로

주위환경 및 접면도로



사진 용지

기호(가) 출입문 전경

기호(나) 출입문 전경



사진 용지

기호(다) 출입문 전경

기호(라) 출입문 전경



사진 용지

기호(마) 출입문 전경

기호(바) 출입문 전경



사진 용지

기호(사) 출입문 전경

기호(사) 내부 전경



사진 용지

101동 81타입

101동 81타입



사진 용지

101동 77타입

101동 77타입



사진 용지

102동 54타입

102동 54타입




