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감정평가 개요. Ⅰ

감정평가 목적 1. 

대상물건은 대전광역시 중구 태평동에 소재하는 뉴삼부프라자 제 층 제 호 외 개호   2 214 33

대장상 상점 의원 서점 및 사무소 로서 대전지방법원의 경매 목적을 위한 감정평가( , , )

임.

기준가치 및 감정평가 조건 2. 

가 대상물건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준하여 평가하   . 5 1 " "「 」

였음.

나 별도의 감정평가 조건은 없음   . .

기준시점 3. 

  감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일인 9 2「 」 2023.10.18

을 기준시점으로 정함.

실지조사 실시기간 및 내용 4. 

  「감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건 감정평가를 위한 실지조사는 10 1」

에 시행하여 대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 가격자료를 수2023.10.04. ~ 2023.10.18.

집하여 분석하였음.
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감정평가 방법 5. 

가 평가방식   . 

원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식    (1) : 

비교방식 거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가    (2) : , 

방식 및 공시지가기준법

수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식    (3) : 

나 구분건물   . 

구분건물의 감정평가방법 적용 규정    (1) 

감정평가에 관한 규칙 제 조를 근거하여 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법     16「 」 「

률 에 따른 구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정」

평가하는 경우 등 동 규칙 제 조 제 항에 따라 토지와 건물을 일괄하여 감정평가할 7 2

때에는 거래사례비교법을 적용하여야 함.

적용 평가방법    (2) 

가 거래사례비교법 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와      ( ) : 

비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 ( ), , 事情補正

비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법임.

나 시산가액 조정 대상물건은 구분소유건물로서     ( ) : 「감정평가에 관한 규칙 제 조에 16」

따라 구분소유권의 대상이 되는 건물 부분과 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법

으로 평가하였으며 대상물건은 상업용이나 다른 감정평가방법 원가법 수익환원법, ( , )

을 적용하는 것이 실질적으로 곤란하여 주된 방법에 대한 합리성 검토는 생략하였음.
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기타 참고사항 6. 

가   . 대상물건의 소재지 지번 면적 등은 귀 제시목록에 의거하였음, , .

나   . 구분소유건물은 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 제 조 규정에 따라 구20『 』 

분건물과 대지사용권이 일체성을 가지며 일반적으로 이를 기준하여 분양 및 거래, 

되므로 토지 건물의 구분평가는 곤란하나 귀 요청에 따라 대상부동산의 평가액을 · , 

토지가격과 건물가격으로 배분하여 평가명세표에 기재하였으니 경매 진행시 참고, 

하시기 바람.

다   . 별지 사진용지 와 같이 " " 대상물건 중 상당수에 유치권을 행사하고 있다는 안내문이 

부착되어 있고 층은 출입문이 폐문상태이며 일부 호수는 유치권 침탈에 대한 법, 3 , 

적분쟁이 있는 것으로 조사된 바 경매 진행시 이해관계인은 유치권의 범위 존부 , , 

등에 주의하시기 바람.

라   . 기호 기호 은 (1) ~ (3) 집합건축물대장 상 용도가 상점이고 별지 사진용지 와 같, ＂ ＂

이 경계를 명확하게 알아볼 수 있는 표지가 설치되어 있으며 구분점포별로 부여된 , 

건물번호표지가 있는 바 경매 진행시 참고하시기 바람, .

마   . 별지 사진용지 와 같이 기호 기호 은 벽체를 제거하고 일체로 이용 중이" " (24) ~ (26)

나, 건축물현황도상 철근콘크리트 기둥의 위치 및 각 벽면의 길이 등으로 물리적 

복원은 가능하다고 판단되는 바, 경매 진행시 참고하시기 바람.

바 임대관계 미상임   . .
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거래사례 비교법에 의한 가격산출 . Ⅱ

감정평가방법의 적용 1. 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물  16「 」 

건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 , , 

비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법을 적용함.

 

대상 물건 개요 2. 

소재지 대전광역시 중구 태평동 태평로 395-1( 71)

건물명 뉴삼부프라자

용도 대장상 상점 의원 서점 및 사무소, ,  사용승인일

1986.10.08.

증축 등 리모델링 ( : 

및 2016.10.24. 

2016.12.16.)

기호 층 호,
전유면적

( )㎡

공용면적※

( )㎡

공급면적

( )㎡

대지권면적

( )㎡

전용율

(%)

1
제 층2

제 호214
17.4361 7.471 24.9071 11.0530 70.0

2
제 층2

제 호215
13.95 5.9774 19.9274 8.8431 70.0

3
제 층2

제 호224
15.1875 6.5077 21.6952 9.6276 70.0

4
제 층3

제 호301
103.09 36.3285 139.4185 61.8697 73.9

집합건축물대장상 공용부분의 구분 주의 합계면적으로 표기하였음       .※ 
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기호 층 호,
전유면적

( )㎡

공용면적※

( )㎡

공급면적

( )㎡

대지권면적

( )㎡

전용율

(%)

5
제 층3

제 호302
98.4 34.6759 133.0759 59.0550 73.9

6
제 층3

제 호303
94.5 33.3015 127.8015 56.7144 73.9

7
제 층3

제 호304
87.74 30.9193 118.6593 52.6573 73.9

8
제 층3

제 호305
95.54 33.668 129.208 57.3385 73.9

9
제 층3

제 호306
100.04 35.2537 135.2937 60.0392 73.9

10
제 층3

제 호307
92.0254 32.4295 124.4549 55.2292 73.9

11
제 층3

제 호308
95.3854 33.6134 128.9988 57.2457 73.9

12
제 층3

제 호309
98.4 34.6759 133.0759 59.0550 73.9

13
제 층3

제 호310
83.055 29.2684 112.3234 49.8456 73.9

14
제 층3

제 호311
57.81 20.3721 78.1821 34.6948 73.9

15
제 층3

제 호312
84.59 29.8092 114.3992 50.7669 73.9

16
제 층3

제 호313
100.04 35.2537 135.2937 60.0392 73.9

17
제 층3

제 호314
95.1514 33.5311 128.6825 57.1053 73.9

18
제 층3

제 호315
549.32 193.5785 742.8985 329.6754 73.9

집합건축물대장상 공용부분의 구분 주의 합계면적으로 표기하였음       .※ 
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기호 층 호,
전유면적

( )㎡

공용면적※

( )㎡

공급면적

( )㎡

대지권면적

( )㎡

전용율

(%)

19
제 층4

제 호401
204.2 62.3136 266.5136 118.2706 76.6

20
제 층4

제 호405
188.8654 57.6342 246.4996 109.3889 76.6

21
제 층4

제 호406
191.88 58.5541 250.4341 111.1349 76.6

22
제 층4

제 호407
95.94 29.277 125.217 55.5675 76.6

23
제 층5

제 호501
204.2 62.1605 266.3605 118.2026 76.7

24
제 층5

제 호502
100.04 30.4531 130.4931 57.9089 76.7

25
제 층5

제 호503
100.04 30.4531 130.4931 57.9089 76.7

26
제 층5

제 호504
292.1054 88.9199 381.0253 169.0872 76.7

27
제 층5

제 호507
95.94 29.2051 125.1451 55.5356 76.7

28
제 층5

제 호508
188.3414 57.3331 245.6745 109.0228 76.7

28
제 층5

제 호509
549.32 167.2186 716.5386 317.9777 76.7

30
제지하 층1

제비 호101
45.9 22.9823 68.8823 30.5679 66.6

31
제지하 층1

제비 호113
35.91 17.9803 53.8903 23.9149 66.6

32
제지하 층1

제비 호118
37.903 18.9783 56.8813 25.2421 66.6

집합건축물대장상 공용부분의 구분 주의 합계면적으로 표기하였음       .※ 
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기호 층 호,
전유면적

( )㎡

공용면적※

( )㎡

공급면적

( )㎡

대지권면적

( )㎡

전용율

(%)

33
제지하 층1

제비 호119
142.26 71.2303 213.4903 94.7403 66.6

34
제지하 층1

제비 호120
39.6 19.828 59.428 26.3723 66.6

집합건축물대장상 공용부분의 구분 주의 합계면적으로 표기하였음       .※ 

거래사례의 선정 3. 

가 인근지역내 유사 부동산 사례자료   . 

거래사례     (1) 

자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 구분
소재지 및

건물명 층 호수, /

전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡

거래가격

천원( )

단가※

천원( / )㎡

거래시점

사용승인

1
매매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

층 호2 210

37.72 23.9114 135,000 3,579
2020.08.22

1986.10.08

의견 기호 이 호별 요인에서 열세함(1) .

2
매매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

층 호4 408

188.3414 109.0854 500,000 2,655
2023.08.16

1986.10.08

의견 기호 과 대체로 대등함(20) .

3
매매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

지하 층1

비 호 비 호114 ~ 117

1,344.2544 897.2285 3,950,000 2,938

2021.03.15

1986.10.08

의견 기호 이 호별 요인에서 다소 우세함(31) .

전유면적 기준단가임       .※ 
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평가선례     (2) 

자료출처 한국감정평가사협회 [ : KAPA DB]

기호 구분
소재지 및

건물명 층 호수, /

전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡

평가금액

천원( )

단가※

천원( / )㎡

기준시점

사용승인

1

경매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

층 호2 235

28.7 18.1934 108,000 3,763

2023.08.04

1986.10.08

의견 기호 이 호별 요인에서 다소 열세함(1) .

2

경매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

지하 층 비 호1 114

1,032.92 687.8903 3,180,000 3,079

2022.11.08

1986.10.08

의견 기호 이 호별 요인에서 다소 우세함(31) .

3

경매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

지하 층 비 호1 115

123.7094 82.3863 405,000 3,274

2022.11.08

1986.10.08

의견 기호 과 대체로 대등함(31) .

4

경매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

지하 층 비 호1 116

89.225 59.4209 292,000 3,273

2022.11.08

1986.10.08

의견 기호 과 대체로 대등함(31) .

5

경매

태평동 395-1

뉴삼부프라자

지하 층 비 호1 117

98.4 65.531 283,000 2,876

2022.11.08

1986.10.08

의견 기호 이 호별 요인에서 우세함(31) .

전유면적 기준단가임       .※ 
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나 비교거래사례의 선정   . 

비교적 최근에 거래되고 대상물건과 제반 가격형성요인이 유사하여 비교가능성이 높     

다고 판단되는 사례 < #1>을 기호 기호 의 비교거래사례로(1)~ (18) , 사례 < #2>를 기호

기호 의 비교거래사례로(19)~ (29) , 사례 < #3>을 기호 기호 의 비교거래사례로(30)~ (34)

선정함.

 

사정보정 4. 

매도자와 매수자 사이의 정상적인 거래사례로서 사정보정 요인은 없음   . (1.000)

시점수정 5. 

대상물건 구분건물   (대장상 상점 의원 서점 및 사무소, , 의 가격 변동을 직접적으로 파)

악할 수 있는 지수나 변동률이 조사되지 않아 국토교통부에서 발표하는 상업용부동산 

임대동향조사 자료 중 집합상가 자본수익률을 적용하여 거래시점부터 기준시점까지의 

변동률을 산정하였음.
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가 거래사례    . 1 

대전광역시[ ]

구분 자본수익률
변동률

시점수정치( )

비 고

산정기간 ( : 2020.08.22 ~ 2023.10.18)

년 분기2020 3 0.35%

5.725%

(1.05725)

( 1 + 0.0035 × 40/92 )

× ( 1 + 0.0074 ) × ( 1 + 0.0055 )

× ( 1 + 0.0086 ) × ( 1 + 0.006 )

× ( 1 + 0.0038 ) × ( 1 + 0.0042 )

× ( 1 + 0.0037 ) × ( 1 + 0.0053 )

× ( 1 + 0.004 ) × ( 1 + 0.0016 )

× ( 1 + 0.0019 )

× ( 1 + 0.0019 × 110/91 ) 1.05725≒ 

년 분기2020 4 0.74%

년 분기2021 1 0.55%

년 분기2021 2 0.86%

년 분기2021 3 0.60%

년 분기2021 4 0.38%

년 분기2022 1 0.42%

년 분기2022 2 0.37%

년 분기2022 3 0.53%

년 분기2022 4 0.40%

년 분기2023 1 0.16%

년 분기2023 2 0.19%

기준시점 현재 년 분기 이후 자본수익률이 미발표되어 년 분기 자본수     2023 3 , 2023 2※ 

익률을 연장 적용함.

나 거래사례    . 2

대전광역시[ ]

구분 자본수익률
변동률

시점수정치( )

비 고

산정기간 ( : 2023.08.16 ~ 2023.10.18)

년 분기2023 2 0.19%
0.134%

(1.00134)
( 1 + 0.0019 × 64/91 ) 1.00134≒ 

기준시점 현재 년 분기 이후 자본수익률이 미발표되어 년 분기 자본수     2023 3 , 2023 2※ 

익률을 연장 적용함.
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다 거래사례    . 3

대전광역시[ ]

구분 자본수익률
변동률

시점수정치( )

비 고

산정기간 ( : 2021.03.15 ~ 2023.10.18)

년 분기2021 1 0.55%

4.324%

(1.04324)

( 1 + 0.0055 × 17/90) × ( 1 + 0.0086 )

× ( 1 + 0.006 ) × ( 1 + 0.0038 )

× ( 1 + 0.0042 ) × ( 1 + 0.0037 )

× ( 1 + 0.0053 ) × ( 1 + 0.004 )

× ( 1 + 0.0016 ) × ( 1 + 0.0019 )

× ( 1 + 0.0019 × 110/91 ) 1.04324≒ 

년 분기2021 2 0.86%

년 분기2021 3 0.60%

년 분기2021 4 0.38%

년 분기2022 1 0.42%

년 분기2022 2 0.37%

년 분기2022 3 0.53%

년 분기2022 4 0.40%

년 분기2023 1 0.16%

년 분기2023 2 0.19%

기준시점 현재 년 분기 이후 자본수익률이 미발표되어 년 분기 자본수     2023 3 , 2023 2※ 

익률을 연장 적용함.
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가치형성 요인 비교 6. 

가 기호 기호 사례   . (1) ~ (3) / (1) 

구분 격차율
비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.95

대상물건이 위치별 

효용 대상물건은 건물 내부의 (

오픈상가임 등에서 열세함) .

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.950 1.00 × 1.00 × 0.95 × 1.00
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나 기호 기호 사례   . (4) ~ (9) / (1)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.90
대상물건이 층별 효용 등에서 

열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.900 1.00 × 1.00 × 0.90 × 1.00
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다 기호 사례   . (10) / (1)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.88
대상물건이 층별 효용 및 형상 

등에서 열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.880 1.00 × 1.00 × 0.88 × 1.00
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라 기호 기호 사례   . (11) ~ (17) / (1)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.87

대상물건이 층별 효용 및 위치별 

효용 거래사례 대로변기준 전면( , 

대상물건 후면 위치 등 등에서 ) 

열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.870 1.00 × 1.00 × 0.87 × 1.00
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마 기호 사례   . (18) / (1)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.93

대상물건이 위치별 효용 대상물건 (

면에서 노출가능 등 에서 4 )

우세하나 층별효용 등에서 , 

열세하여 전반적으로 열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.930 1.00 × 1.00 × 0.93 × 1.00
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바 기호 사례   . (19) / (2)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 1.03

대상물건이 위치별 효용 거래사례 (

대로변기준 후면 대상물건 전면 , 

위치 등 등에서 우세함) .

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 1.030 1.00 × 1.00 × 1.03 × 1.00
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사 기호 기호 사례   . (20) ~ (22) / (2)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 1.00 대체로 대등함.
주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 1.000 1.00 × 1.00 × 1.00 × 1.00
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아 기호 기호 사례   . (23) ~ (26) / (2)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.93

대상물건이 위치별 효용 거래사례 (

대로변기준 후면 대상물건 전면 , 

위치 등 에서 우세하나 층별효용 ) , 

등에서 열세하여 전반적으로 

열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.930 1.00 × 1.00 × 0.93 × 1.00
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자 기호 기호 사례   . (27), (28) / (2)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.90
대상물건이 층별효용 등에서 

열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.900 1.00 × 1.00 × 0.90 × 1.00
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차 기호 사례   . (29) / (2)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.95

대상물건이 위치별 효용 대상물건 (

면에서 노출가능 등 에서 4 )

우세하나 층별효용 등에서 , 

열세하여 전반적으로 열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.950 1.00 × 1.00 × 0.95 × 1.00
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카 기호 기호 사례   . (30), (31) / (3)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 1.05
대상물건이 전유부분의 면적 

등에서 우세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 1.050 1.00 × 1.00 × 1.05 × 1.00



J2023-1004-001

감정평가액의 산출근거 및 결정의견
                                      PAGE : 23

타 기호 기호 사례   . (32), (33) / (3)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 1.00

대상물건이 전유부분의 면적 

등에서 우세하나 위치별 효용 , 

등에서 열세하여 전반적으로 

대등함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 1.000 1.00 × 1.00 × 1.00 × 1.00
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파 기호 사례   . (34) / (3)

구분 격차율

비고

조건 세항목 사례 대상

단지

외부

요인

고객 유동성과의 적합성, 

도심지 및 상업,

업무시설과의 접근성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

대중교통의 편의성

지하철 버스정류장 ( , )

배후지의 크기 상가의 성숙도, 

차량 이용의 편의성

가로의 폭 구조 등 등( , ) 

단지

내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 1.00
대상물건 소재 건물 내 사례로 

동일함.

건물 전체의 공실률, 

건물 관리상태 및 각종 설비의 

유무

건물 전체의 임대료 수준 및 

임대비율

건물의 구조 및 마감상태, 

건물의 규모 및 최고층수 등

호별

요인

층별 효용 위치별 효용, 

동별 및 라인별 ( )

1.00 0.80

대상물건이 전유부분의 면적 

등에서 우세하나 위치별 효용 , 

등에서 열세하여 전반적으로 

열세함.

주출입구와의 거리, 

에스컬레이터 및 

엘리베이터와의 거리

향별 효용 전유부분의 면적 , 

및 대지권의 크기 등

기타

요인

기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00 1.00 대체로 대등함.

누계 0.800 1.00 × 1.00 × 0.80 × 1.00
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거래사례비교법에 의한 비준가격 산정 7. 

기호
거래사례가격

단위 원 ( : )

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인비교

면적

비교

산출가격

단위 원 ( : )

적용가격

단위 원 ( : )

1 135,000,000 1.000 1.05725 0.950
17.4361

62,677,654 63,000,000
/ 37.72

2 135,000,000 1.000 1.05725 0.950
13.95

50,146,150 50,000,000
/ 37.72

3 135,000,000 1.000 1.05725 0.950
15.1875

54,594,598 55,000,000
/ 37.72

4 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
103.09

351,074,129 351,000,000
/ 37.72

5 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
98.4

335,102,283 335,000,000
/ 37.72

6 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
94.5

321,820,790 322,000,000
/ 37.72

7 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
87.74

298,799,535 299,000,000
/ 37.72

8 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
95.54

325,362,521 325,000,000
/ 37.72

9 135,000,000 1.000 1.05725 0.900
100.04

340,687,321 341,000,000
/ 37.72

10 135,000,000 1.000 1.05725 0.880
92.0254

306,429,212 306,000,000
/ 37.72

11 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
95.3854

314,008,162 314,000,000
/ 37.72

12 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
98.4

323,932,207 324,000,000
/ 37.72

13 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
83.055

273,416,559 273,000,000
/ 37.72

14 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
57.81

190,310,171 190,000,000
/ 37.72

15 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
84.59

278,469,770 278,000,000
/ 37.72

16 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
100.04

329,331,077 329,000,000
/ 37.72
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기호
거래사례가격

단위 원 ( : )

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인비교

면적

비교

산출가격

단위 원 ( : )

적용가격

단위 원 ( : )

17 135,000,000 1.000 1.05725 0.870
95.1514

313,237,835 313,000,000
/ 37.72

18 135,000,000 1.000 1.05725 0.930
549.32

1,933,072,480 1,933,000,000
/ 37.72

19 500,000,000 1.000 1.00134 1.030
204.2

559,111,902 559,000,000
/ 188.3414

20 500,000,000 1.000 1.00134 1.000
188.8654

502,062,955 502,000,000
/ 188.3414

21 500,000,000 1.000 1.00134 1.000
191.88

510,076,699 510,000,000
/ 188.3414

22 500,000,000 1.000 1.00134 1.000
95.94

255,038,350 255,000,000
/ 188.3414

23 500,000,000 1.000 1.00134 0.930
204.2

504,829,193 505,000,000
/ 188.3414

24 500,000,000 1.000 1.00134 0.930
100.04

247,321,805 247,000,000
/ 188.3414

25 500,000,000 1.000 1.00134 0.930
100.04

247,321,805 247,000,000
/ 188.3414

26 500,000,000 1.000 1.00134 0.930
292.1054

722,151,486 722,000,000
/ 188.3414

27 500,000,000 1.000 1.00134 0.900
95.94

229,534,515 230,000,000
/ 188.3414

28 500,000,000 1.000 1.00134 0.900
188.3414

450,603,000 451,000,000
/ 188.3414

29 500,000,000 1.000 1.00134 0.950
549.32

1,387,250,186 1,387,000,000
/ 188.3414

30 3,950,000,000 1.000 1.04324 1.050
45.9

147,741,275 148,000,000
/ 1,344.2544

31 3,950,000,000 1.000 1.04324 1.050
35.91

115,585,821 116,000,000
/ 1,344.2544

32 3,950,000,000 1.000 1.04324 1.000
37.903

116,191,256 116,000,000
/ 1,344.2544

33 3,950,000,000 1.000 1.04324 1.000
142.26

436,096,563 436,000,000
/ 1,344.2544

34 3,950,000,000 1.000 1.04324 0.800
39.6

97,114,713 97,000,000
/ 1,344.2544
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감정평가액결정에 관한 의견. Ⅲ

감정평가액 1. 

기호 층 호수, 감정평가액 원( ) 비  고

1 제 층 제 호2 214 63,000,000 -

2 제 층 제 호2 215 50,000,000 -

3 제 층 제 호2 224 55,000,000 -

4 제 층 제 호3 301 351,000,000 -

5 제 층 제 호3 302 335,000,000 -

6 제 층 제 호3 303 322,000,000 -

7 제 층 제 호3 304 299,000,000 -

8 제 층 제 호3 305 325,000,000 -

9 제 층 제 호3 306 341,000,000 -

10 제 층 제 호3 307 306,000,000 -

11 제 층 제 호3 308 314,000,000 -

12 제 층 제 호3 309 324,000,000 -

13 제 층 제 호3 310 273,000,000 -

14 제 층 제 호3 311 190,000,000 -

15 제 층 제 호3 312 278,000,000 -

16 제 층 제 호3 313 329,000,000 -

17 제 층 제 호3 314 313,000,000 -

18 제 층 제 호3 315 1,933,000,000 -

19 제 층 제 호4 401 559,000,000 -

20 제 층 제 호4 405 502,000,000 -

21 제 층 제 호4 406 510,000,000 -

22 제 층 제 호4 407 255,000,000 -

23 제 층 제 호5 501 505,000,000 -

24 제 층 제 호5 502 247,000,000 -

25 제 층 제 호5 503 247,000,000 -

26 제 층 제 호5 504 722,000,000 -

27 제 층 제 호5 507 230,000,000 -

28 제 층 제 호5 508 451,000,000 -

29 제 층 제 호5 509 1,387,000,000 -

30 제지하 층 제비 호1 101 148,000,000 -

31 제지하 층 제비 호1 113 116,000,000 -

32 제지하 층 제비 호1 118 116,000,000 -

33 제지하 층 제비 호1 119 436,000,000 -

34 제지하 층 제비 호1 120 97,000,000 -

합  계 12,929,000,000 -



J2023-1004-001

감정평가액의 산출근거 및 결정의견
                                      PAGE : 28

결정의견 2. 

대상물   건은 대장상 용도가 상점 의원 서점 및 사무소, , 인 부동산으로서 거래사례비교법

을 적용하여 산정한 부동산가액을 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방

법 원가법 수익환원법 으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하는 것이 원( , )

칙이나 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하다, 

고 판단되어 거래사례비교법에 의한 평가액을 대상 부동산의 감정평가액으로 결정함.



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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대전광역시 395-1 판매시설 철근콘크리트조

중구 뉴삼부 및 근린 슬래브지붕

태평동 프라자 생활시설 5층

[도로명주소] 지하1층 3,209.5113

대전광역시

중구 1층 2,515.3407

태평로

71 2층 2,355.0691

3층 2,369.7129

4층 2,369.7579

5층 2,368.4579

(1) " 395-1 대 제3종일반주거지역 6,739.9

(내)

17.43611 철근콘크리트구조 비준가격17.4361 63,000,000

제2층 제214호

11.0530(1) 소유권 11.0530

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 22,050,000

건  물 : 40,950,000

13.952 철근콘크리트구조 비준가격13.95 50,000,000

제2층 제215호

8.8431(1) 소유권 8.8431

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 17,500,000

건  물 : 32,500,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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15.18753 철근콘크리트구조 비준가격15.1875 55,000,000

제2층 제224호

9.6276(1) 소유권 9.6276

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,250,000

건  물 : 35,750,000

103.094 철근콘크리트구조 비준가격103.09 351,000,000

제3층 제301호

61.8697(1) 소유권 61.8697

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 122,850,000

건  물 : 228,150,000

98.45 철근콘크리트구조 비준가격98.4 335,000,000

제3층 제302호

59.0550(1) 소유권 59.0550

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 117,250,000

건  물 : 217,750,000

94.56 철근콘크리트구조 비준가격94.5 322,000,000

제3층 제303호

56.7144(1) 소유권 56.7144

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 112,700,000

건  물 : 209,300,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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87.747 철근콘크리트구조 비준가격87.74 299,000,000

제3층 제304호

52.6573(1) 소유권 52.6573

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 104,650,000

건  물 : 194,350,000

95.548 철근콘크리트구조 비준가격95.54 325,000,000

제3층 제305호

57.3385(1) 소유권 57.3385

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 113,750,000

건  물 : 211,250,000

100.049 철근콘크리트구조 비준가격100.04 341,000,000

제3층 제306호

60.0392(1) 소유권 60.0392

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 119,350,000

건  물 : 221,650,000

92.025410 철근콘크리트구조 비준가격92.0254 306,000,000

제3층 제307호

55.2292(1) 소유권 55.2292

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 107,100,000

건  물 : 198,900,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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95.385411 철근콘크리트구조 비준가격95.3854 314,000,000

제3층 제308호

57.2457(1) 소유권 57.2457

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 109,900,000

건  물 : 204,100,000

98.412 철근콘크리트구조 비준가격98.4 324,000,000

제3층 제309호

59.0550(1) 소유권 59.0550

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 113,400,000

건  물 : 210,600,000

83.05513 철근콘크리트구조 비준가격83.055 273,000,000

제3층 제310호

49.8456(1) 소유권 49.8456

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 95,550,000

건  물 : 177,450,000

57.8114 철근콘크리트구조 비준가격57.81 190,000,000

제3층 제311호

34.6948(1) 소유권 34.6948

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 66,500,000

건  물 : 123,500,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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84.5915 철근콘크리트구조 비준가격84.59 278,000,000

제3층 제312호

50.7669(1) 소유권 50.7669

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 97,300,000

건  물 : 180,700,000

100.0416 철근콘크리트구조 비준가격100.04 329,000,000

제3층 제313호

60.0392(1) 소유권 60.0392

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 115,150,000

건  물 : 213,850,000

95.151417 철근콘크리트구조 비준가격95.1514 313,000,000

제3층 제314호

57.1053(1) 소유권 57.1053

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 109,550,000

건  물 : 203,450,000

549.3218 철근콘크리트구조 비준가격549.32 1,933,000,000

제3층 제315호

329.6754(1) 소유권 329.6754

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 676,550,000

건  물 : 1,256,450,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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204.219 철근콘크리트구조 비준가격204.2 559,000,000

제4층 제401호

118.2706(1) 소유권 118.2706

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 223,600,000

건  물 : 335,400,000

188.865420 철근콘크리트구조 비준가격188.8654 502,000,000

제4층 제405호

109.3889(1) 소유권 109.3889

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 200,800,000

건  물 : 301,200,000

191.8821 철근콘크리트구조 비준가격191.88 510,000,000

제4층 제406호

111.1349(1) 소유권 111.1349

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 204,000,000

건  물 : 306,000,000

95.9422 철근콘크리트구조 비준가격95.94 255,000,000

제4층 제407호

55.5675(1) 소유권 55.5675

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 102,000,000

건  물 : 153,000,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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204.223 철근콘크리트구조 비준가격204.2 505,000,000

제5층 제501호

118.2026(1) 소유권 118.2026

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 202,000,000

건  물 : 303,000,000

100.0424 철근콘크리트구조 비준가격100.04 247,000,000

제5층 제502호

57.9089(1) 소유권 57.9089

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 98,800,000

건  물 : 148,200,000

100.0425 철근콘크리트구조 비준가격100.04 247,000,000

제5층 제503호

57.9089(1) 소유권 57.9089

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 98,800,000

건  물 : 148,200,000

292.105426 철근콘크리트구조 비준가격292.1054 722,000,000

제5층 제504호

169.0872(1) 소유권 169.0872

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 288,800,000

건  물 : 433,200,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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95.9427 철근콘크리트구조 비준가격95.94 230,000,000

제5층 제507호

55.5356(1) 소유권 55.5356

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 92,000,000

건  물 : 138,000,000

188.341428 철근콘크리트구조 비준가격188.3414 451,000,000

제5층 제508호

109.0228(1) 소유권 109.0228

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 180,400,000

건  물 : 270,600,000

549.3229 철근콘크리트구조 비준가격549.32 1,387,000,000

제5층 제509호

317.9777(1) 소유권 317.9777

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 554,800,000

건  물 : 832,200,000

45.930 철근콘크리트구조 비준가격45.9 148,000,000

제지하1층

제비101호

30.5679(1) 소유권 30.5679

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 59,200,000

건  물 : 88,800,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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35.9131 철근콘크리트구조 비준가격35.91 116,000,000

제지하1층

제비113호

23.9149(1) 소유권 23.9149

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 46,400,000

건  물 : 69,600,000

37.90332 철근콘크리트구조 비준가격37.903 116,000,000

제지하1층

제비118호

25.2421(1) 소유권 25.2421

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 46,400,000

건  물 : 69,600,000

142.2633 철근콘크리트구조 비준가격142.26 436,000,000

제지하1층

제비119호

94.7403(1) 소유권 94.7403

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 174,400,000

건  물 : 261,600,000

감정평가사사무소 정



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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39.634 철근콘크리트구조 비준가격39.6 97,000,000

제지하1층

제비120호

26.3723(1) 소유권 26.3723

---------------- --------

6,739.90대지권 6,739.90

토지·건물 배분내역

토  지 : 38,800,000

건  물 : 58,200,000

합   계 \12,929,000,000.-

이          하            여          백

감정평가사사무소 정
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   (8) 토지이용계획 및 제한상태  (9) 공부와의 차이    (10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)
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(1) 위치 및 주위환경

 

대상물건은 대전광역시 중구 태평동 소재 "태평초등학교" 북서측 인근에 위치하며, 주위는

대규모 아파트단지, 근린생활시설, 학교 등이 혼재하는 지역으로서 주위환경은 보통임.

 

 

(2) 교통상황

 

대상물건이 소재하는 건물까지 차량접근이 가능하며, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

교통상황은 보통임.

 

 

(3) 건물의 구조

 

철근콘크리트조 슬래브지붕 5층 중 제2층 제214호 외 33개호로서,

 

외벽 : 복합판넬 및 강화유리 등 마감

내벽 : 내부 인테리어 및 노출 콘크리트 등 마감임.

 

 

(4) 이용상태

 

 1) 기호(1), 기호(3), 기호(5), 기호(7) ~ 기호(9), 기호(12), 기호(14)

    대장상 용도는 상점임.

 

 2) 기호(2)

    대장상 용도는 상점으로, 현황 집기류가 보관되어 있음.

 

 3) 기호(4), 기호(6), 기호(10), 기호(11), 기호(13), 기호(15) ~ 기호(18), 기호(28),

    기호(29)

    대장상 용도는 의원임.

 

 

감정평가사사무소 정
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 4) 기호(19) ~ 기호(22)

    대장상 용도는 서점임.

 

 5) 기호(23)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 기구 필라테스 전문 스튜디오(상호 : 지움바디)로 이용

    중임.

 

 6) 기호(24) ~ 기호(26)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 3개호 일괄하여 임의로 경계벽을 설치하여 헬스장(상호 :

    웰니스지 휘트니스)로 이용 중임.

 

 7) 기호(27)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 학원(상호 : 아리엘 피아노학원)으로 이용 중임.

 

 8) 기호(30)

    대장상 용도는 서점으로, 현황 사무소로 이용 중임.

 

 9) 기호(31)

    대장상 용도는 서점으로, 현황 식당 집기류가 구비되어 있으나 영업은 안하는 상태임.

 

 10) 기호(32), 기호(33)

     대장상 용도는 사무실임.

 

 11) 기호(34)

     대장상 용도는 사무소로, 현황 식당 집기류가 구비되어 있으나 영업은 안하는 상태임.

 

 

(5) 설비내역

 

위생 및 급배수설비, 승강기설비, 에스컬레이터설비, 소방설비, 기계식 주차설비 등이 되어

있음.
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(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

대체로 가장형의 평지로서 상업용 건부지로 이용 중임.

 

 

(7) 인접 도로상태등

 

남동측으로 폭 약 25미터 내외의 포장도로에 접함.

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

제3종일반주거지역, 시가지경관지구(일반), 대로3류(폭 25m~30m)(접합), 가축사육제한구역

<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역(2021-10-08)(대전태평초등학교)

<교육환경 보호에 관한 법률> 임.

 

 

(9) 공부와의 차이

 

 1) 기호(23)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 기구 필라테스 전문 스튜디오(상호 : 지움바디)로 이용

    중임.

 

 2) 기호(24) ~ 기호(26)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 3개호 일괄하여 임의로 경계벽을 설치하여 헬스장(상호 :

    웰니스지 휘트니스)로 이용 중임.

 

 3) 기호(27)

    대장상 용도는 의원으로, 현황 학원(상호 : 아리엘 피아노학원)으로 이용 중임.
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 4) 기호(30)

    대장상 용도는 서점으로, 현황 사무소로 이용 중임.

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

 1) 임대관계 미상임.

 

 2) 별지 "사진용지"와 같이 대상물건 중 상당수에 유치권을 행사하고 있다는 안내문이 부착

    되어 있고, 3층은 출입문이 폐문상태이며, 일부 호수는 유치권 침탈에 대한 법적분쟁이

    있는 것으로 조사됨.

 

 3) 별지 "사진용지"와 같이 기호(1) ~ 기호(3)은 집합건축물대장 상 용도가 상점이고, 별지

    ＂사진용지＂와 같이 경계를 명확하게 알아볼 수 있는 표지가 설치되어 있으며, 구분

    점포별로 부여된 건물번호표지가 있음.

 

 4) 별지 "사진용지"와 같이 기호(24) ~ 기호(26)은 벽체를 제거하고 일체로 이용 중이나,

    건축물현황도상 철근콘크리트 기둥의 위치 및 각 벽면의 길이 등으로 물리적 복원은

    가능하다고 판단됨.

감정평가사사무소 정
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대상물건 소재 건물 전경(북동측에서 촬영)

대상물건 소재 건물 전경(남동측에서 촬영)

감정평가사사무소 정
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대상물건 소재 건물 전경(남서측에서 촬영)

대상물건 소재 건물 전경(북서측에서 촬영)

감정평가사사무소 정
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기호(1) 제214호

기호(2) 제215호

감정평가사사무소 정
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기호(3) 제224호

기호(4) 제301호

감정평가사사무소 정
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기호(5) 제302호

기호(6) 303호

감정평가사사무소 정
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기호(7) 제304호

기호(8) 제305호

감정평가사사무소 정
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기호(9) 제306호

기호(10) 제307호

감정평가사사무소 정
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기호(11) 제308호

기호(12) 제309호

감정평가사사무소 정
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기호(13) 제310호

기호(14) 제311호

감정평가사사무소 정
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기호(15) 제312호

기호(16) 제313호

감정평가사사무소 정
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기호(17) 제314호

기호(18) 제315호

감정평가사사무소 정
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기호(19) 제401호

기호(20) 제405호
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사 진 용 지

J2023-1004-001

Page : 13

기호(21) 제406호

기호(22) 제407호

감정평가사사무소 정
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기호(23) 제501호

기호(24) 제502호

감정평가사사무소 정
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기호(25) 제503호

기호(26) 제504호

감정평가사사무소 정
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기호(27) 제507호

기호(28) 제508호

감정평가사사무소 정
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기호(29) 제509호

기호(30) 제비101호

감정평가사사무소 정
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기호(31) 제비113호

기호(32) 제비118호

감정평가사사무소 정
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기호(33) 제비119호

기호(34) 제비120호

감정평가사사무소 정
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유치권 행사 경고문

기계식 주차설비

감정평가사사무소 정
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주차장

주변환경

감정평가사사무소 정


