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Ⅰ. 감정평가 개요

감정평가 목적1.

본건은 부산광역시 북구 구포동 소재 신천초등학교 북서측 인근에 위치하는 보리아트” “ “

빌 제 층 제 호 외 개호로서 경매를 목적으로 하는 감정평가임” 1 101 22 , .

기준가치2.

본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조제 항의 시장가치 를 기준으로 감정평가하였음5 1 “ ” .「 」

감정평가조건3.

감정평가조건 없음.

감정평가방법4.

1) 본 감정평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 및 감정평가에 관한 규칙 등「 」 「 」

감정평가와 관련된 법규 및 규칙 감정평가의 일반이론 등에 따라 감정평가하였음, .

본건은 토지의 소유권 대지권과 건물이 일체로 거래되는 구분건물로서 감정평가에2) 「

관한 규칙 제 조에 따라 구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권을16」

일괄로 한 거래사례비교법으로 시산가액을 산정한 후 대상물건의 특성상 다른 감정평

가방법을 적용하는 것이 곤란하므로 인근 유사부동산의 가격수준 감정평가사례 등,

참고가격자료를 통해 시산가액의 합리성을 검토하여 감정평가액을 결정함.

기준시점5.

본건의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조제 항에 따라 가격조사 완료일인 년9 2 2024「 」

월 일자임09 20 .
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실지조사 실지기간 및 내용6. ⦁
본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 실지조사 착수일은 년 월 일자10 2024 09 20「 」

이고 가격조사 완료일은, 년 월 일2024 09 20 자이며 목록표시근거 상의 공부 등을 기준으로,

하여 대상물건을 확인하였음.

그 밖의 사항7.

위치확인1)

본건의 위치확인은 집합건축물대장등본 현관 출입문의 표시 등을 기준으로 하, 였음.

참고사항2)

본건은 현장조사 시 기호 기호 및 기호 외의 호실은 이해관계인의 폐문- (1), (4) (16) ·

부재 등으로 인하여 내부 확인이 불가능하여 인근 유사물건 및 관련 공부와 외부

관찰에 의한 통상적인 상태 및 표준적 사양 등을 참고하였으나 내부 확인 시 다

소 상이할 수 있으니 경매진행 및 응찰 시 본건 내부의 이용상황 및 관리상태 등

에 대해서는 주의하시기 바람.

본건의 기호 표시는 평가명령서에 의한 것으로 기호 를 제외한 기호 기호- (9) (1)~ (24)

로서 총 개호이오니 경매진행 및 응찰시 참고하시기 바람23 .

본건 건물은 지반격차로 인하여 남서측 도로변으로는 지하 층이 접하고 있으며- 1 ,

남동측 도로변으로는 지상 층이 접하고 있음1 .
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Ⅱ. 대상 부동산의 개요

소 재 지 부산광역시 사하구 하단동 894-12

건 물 명 동, 현칭 엔사이빌 제 동‘ ’ 1

구 분
전유( )㎡

(A)

공용( )㎡

(B)

전체( )㎡

(A+B)
대지권( )㎡ 전용률

1 제 호101 71.06 46.4007 117.4607 56.541 약 60.5%

2 제 호201 17.291 12.9608 30.2518 13.758 약 57.2%

3 제 호202 18.35 13.7923 32.1423 14.601 약 57.1%

4 제 호203 14.931 11.3397 26.2707 11.88 약 56.8%

5 제 호204 15.673 12.0142 27.6872 12.471 약 56.6%

6 제 호205 15.282 11.7289 27.0109 12.16 약 56.6%

7 제 호206 15.805 12.0705 27.8755 12.576 약 56.7%

8 제 호207 20.549 15.6382 36.1872 16.351 약 56.8%

10 제 호302 18.35 13.7923 32.1423 14.601 약 57.1%

11 제 호303 14.931 11.3397 26.2707 11.88 약 56.8%

12 제 호304 15.673 12.0142 27.6872 12.471 약 56.6%

13 제 호305 15.282 11.7289 27.0109 12.16 약 56.6%

14 제 호306 15.805 12.0705 27.8755 12.576 약 56.7%

15 제 호307 20.549 15.6382 36.1872 16.351 약 56.8%

16 제 호401 17.291 12.9608 30.2518 13.758 약 57.2%

17 제 호402 18.35 13.7923 32.1423 14.601 약 57.1%

18 제 호403 14.931 11.3397 26.2707 11.88 약 56.8%

19 제 호404 15.673 12.0142 27.6872 12.471 약 56.6%

20 제 호405 22.527 17.3298 39.8568 17.924 약 56.5%

21 제 호406 18.265 14.0768 32.3418 14.533 약 56.5%

22 제 호501 60.9 42.7568 103.6568 48.457 약 58.8%

23 제 호502 16.229 12.0773 28.3063 12.913 약 57.3%

24 제 호503 24.92 19.0724 43.9924 19.828 약 56.6%

용 도
근린생활시설 및

공동주택
사용승인일자 년2018 월11 일02
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Ⅲ. 거래사례비교법에 의한 시산가액

감정평가방법의 적용1.

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의16「 」

거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의, ,

과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정함 거래사례비교법.( )

감정평가에 관한 규칙 제 조 토지와 건물의 일괄감정평가[ ] 16 ( )

감정평가업자는 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 에 따른 구분소유권의 대상이「 」

되는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제 조 제 항에 따7 2

라 토지와 건물을 일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용하여야 한다 이.

경우 감정평가액은 합리적인 기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할

수 있다.

거래사례의 선정2.

인근 유사부동산의 거래사례1) 거래가격 단위 천원:【 】

사례 소재지 건물명 층 호수/
전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡

거래가격

단가( )

거래시점

신축년도

#1
구포동
307

어반빌리지 1/101 58.8 14.0795
275,000 2022.07.07

(@4,680) 2014.10.16

#2
덕천동
429-28

베스테이 3/303 20.1008 12.8081
89,000 2024.02.21

(@4,430) 2022.09.20

단가 거래가격 전유면적 기준: ÷▶

자료출처실거래 등기사항전부증명서 감정평가정보체계( ) : ,▶
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비교사례의 선정2)

위 거래사례 중 감정평가 대상물건과 물적 제반사항이 비교적 비슷하며 최근에 거래된,

사례 #1, #2【 】을 비교사례로 선정함.

사정보정3.

위 비교사례 물건은 매도자와 매수자 사이의 정상적인 거래사례로 보임. 【1.00】

시점수정4.

근린생활시설 기호1) ( #1)

한국부동산이 발표하는 상업용부동산 자본수익률을 활용하여 산정함.

상업용 부동산 지역별 자본수익률 집합상가( )【 부산: 】

구 분 분기1 분기2 분기3 분기4

년2022 0.66 0.73 0.81 -0.32

년2023 -0.2 -0.07 0.1 0.11

년2024 0 0.1 0.1 -

시점수정치 산출【 】

기호 구 분 시점수정치 2022.07.07 ~ 2024.09.20【 】

#1 자본수익률
(1+0.0081*86/92)*(1-0.0032)*(1-0.002)*(1-0.0007)*(1+0.001)*(

1+0.0011)*(1+0)*(1+0.001)*(1+0.001*82/91) ≒ 1.00565

소수점 째 자리에서 사사오입6▶

기준시점 지수 시점 당시 최종 발표된 변동률: .▶
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다세대주택 기호2) ( #2~#24)

한국부동산원이 발표하는 주요지역별 유형별 매매가격지수 중 본건과 물적 특성 및 지,

리적 비교가능성이 있다고 판단되는 아래 가격지수를 활용하였음.

월별 부산광역시 서부산권 매매가격지수【 】

2021.06 = 100.0【 】

구 분 월1 월2 월3 월4 월5 월6 월7 월8 월9 월10 월11 월12

년2024 98.7 98.6 98.5 98.5 98.4 98.3 98.2 98.1 - - - -

시점수정치 산출[ ]

사례
기호

구 분
기준시점
지수

거래사례시점
지수

시점수정치

#1
매매가격

지수
98.1 (2024.08) 98.7 (2024.01) 98.1 / 98.7 = 0.99392

시점 수정치 기준시점 지수 거래시점 지수 소수점 째 자리에서 사사오입: / ( 6 )▶ ※

기준시점 지수 시점 당시 최종 발표된 지수: .▶
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가치형성요인 비교5.

기호 비교사례1 : #1【 】

구 분 격 차 율
비 고

조 건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 0.95

본건은 사례 대비

도심지 등과의

접근성 대중교통과의,

편의성 차량이용의,

편의성 등에서

열세함.

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

대중교통과의 편의성 지하철 버스정류장( , )

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

건물

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 0.95

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도에서 우세하나

건물의 규모 등에서

열세함.

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

경과연수에 따른 노후도

개별

요인

층별 효용

1.00 1.00

본건과 사례는

전반적인 개별요인

유사함.

위치별 효용 동별 및 라인별( )

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.903



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

8

기호 비교사례#2~#5, #8 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 0.99
본건은 사례 대비

층별효용에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.950
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기호 비교사례#6, #7 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 0.98

본건은 사례 대비

층별효용 및

향별효용에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.941
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기호 비교사례#10~#12, #15 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 개별요인

유사함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.960
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기호 비교사례#13, #14 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 0.99
본건은 사례 대비

향별효용에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.950
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기호 비교사례#16~#19, #21 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 1.01
본건은 사례 대비

층별효용에서 우세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.970
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기호 비교사례#20 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 1.00

본건은 사례 대비

층별효용에서

우세하나

향별효용에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.960
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기호 비교사례#22 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 1.00

본건은 사례 대비

층별효용에서

우세하나 규모

등에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.960
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기호 비교사례#23, #24 : #2【 】

구 분 격 차 율
비 고

조건 세 부 항 목 사례 대상

외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 1.00

본건은 사례 대비

전반적인 외부요인

유사함.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업ㆍ업무시설과의 접근성

차량이용의 편리성

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망( ㆍ풍치ㆍ경관 등)

건물

요인

시공업체의 브랜드

1.00 0.96

본건은 사례 대비

경과연수에 따른

노후도 등에서

열세함.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성대형( ㆍ중형ㆍ소형)

단지내 통로구조복도식 계단식( / )

개별

요인

층별 효용

1.00 1.02

본건은 사례 대비

층별효용에서

우세함..

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유ㆍ공용부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타

요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00

기타 가치에 영향을

미치는 요인 별무함.

누 계 0.979
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거래사례비교법에 의한 시산가액 결정6.

기호
거래사례원( )

단가원( : / )㎡

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인비교

면적비교
대상 사례( / )
( )㎡

산출가액 원( )
시산가액원( )

단가원( : / )㎡

1
275,000,000

1.00 1.00565 0.903
71.060

301,797,181
302,000,000

(@4,676,000) 58.8000 (@4,249,000)

2
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
17.291

72,288,932
72,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,164,000)

3
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
18.350

76,716,321
77,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,196,000)

4
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
14.931

62,422,419
62,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,152,000)

5
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
15.673

65,524,518
66,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,211,000)

6
89,000,000

1.00 0.99392 0.941
15.282

63,284,582
63,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,122,000)

7
89,000,000

1.00 0.99392 0.941
15.805

65,450,387
65,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,112,000)

8
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
20.549

85,909,737
86,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,185,000)

10
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
18.350

77,523,861
78,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,250,000)

11
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
14.931

63,079,497
63,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,219,000)

12
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
15.673

66,214,249
66,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,211,000)
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기호
거래사례원( )

단가원( : / )㎡

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인비교

면적비교
대상 사례( / )
( )㎡

산출가액 원( )
시산가액원( )

단가원( : / )㎡

13
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
15.282

63,889,854
64,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,187,000)

14
89,000,000

1.00 0.99392 0.950
15.805

66,076,374
66,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,175,000)

15
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
20.549

86,814,050
87,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,233,000)

16
89,000,000

1.00 0.99392 0.970
17.291

73,810,805
74,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,279,000)

17
89,000,000

1.00 0.99392 0.970
18.350

78,331,401
78,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,250,000)

18
89,000,000

1.00 0.99392 0.970
14.931

63,736,575
64,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,286,000)

19
89,000,000

1.00 0.99392 0.970
15.673

66,903,981
67,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,274,000)

20
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
22.527

95,170,573
95,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,217,000)

21
89,000,000

1.00 0.99392 0.970
18.265

77,968,558
78,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,270,000)

22
89,000,000

1.00 0.99392 0.960
60.900

257,286,275
257,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,220,000)

23
89,000,000

1.00 0.99392 0.979
16.229

69,920,181
70,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,313,000)

24
89,000,000

1.00 0.99392 0.979
24.920

107,364,035
107,000,000

(@4,427,000) 20.1008 (@4,293,000)

단가 전유면적 기준:▶
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.Ⅳ 감정평가액 및 결정 의견

인근 유사 부동산의 감정평가사례1.

단위 천원:【 】

기호 소재지 건물명 층 호수/
전유면적
( )㎡

대지권
( )㎡

감정
평가
목적

감정평가액
단가( )

기준시점

신축년도

#1
구포동

1208-17
성우
카이저

1/101 27 16.5 담보
109,000 2024.03.11

(@4,040) 2012.02.06

#2
구포동

1210-8
보리
아트빌

3/301 17.291 13.758 법원경매
74,000 2024.04.23

(@4,280) 2018.11.02

#3
구포동

689-1
이안가득 3/302 18.30 9.77 시가참고

95,000 2023.12.14

(@5,190) 2017.11.20

#4
구포동

1208-17
성우
카이저

5/502 24.15 14.83 담보
115,000 2024.03.11

(@4,760) 2012.02.06

단가 전유면적 기준:▶

자료출처 한국감정평가사협회 감정평가정보센터:▶
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감정평가액2.

기호 층 호수, 전유면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 단 가 원( / )㎡ 비 고

1 제 호101 71.0600 302,000,000 4,249,000 -

2 제 호201 17.2910 72,000,000 4,164,000 -

3 제 호202 18.3500 77,000,000 4,196,000 -

4 제 호203 14.9310 62,000,000 4,152,000 -

5 제 호204 15.6730 66,000,000 4,211,000 -

6 제 호205 15.2820 63,000,000 4,122,000 -

7 제 호206 15.8050 65,000,000 4,112,000 -

8 제 호207 20.5490 86,000,000 4,185,000 -

10 제 호302 18.3500 78,000,000 4,250,000 -

11 제 호303 14.9310 63,000,000 4,219,000 -

12 제 호304 15.6730 66,000,000 4,211,000 -

13 제 호305 15.2820 64,000,000 4,187,000 -

14 제 호306 15.8050 66,000,000 4,175,000 -

15 제 호307 20.5490 87,000,000 4,233,000 -
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기호 층 호수, 전유면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 단 가 원( / )㎡ 비 고

16 제 호401 17.2910 74,000,000 4,279,000 -

17 제 호402 18.3500 78,000,000 4,250,000 -

18 제 호403 14.9310 64,000,000 4,286,000 -

19 제 호404 15.6730 67,000,000 4,274,000 -

20 제 호405 22.5270 95,000,000 4,217,000 -

21 제 호406 18.2650 78,000,000 4,270,000 -

22 제 호501 60.9000 257,000,000 4,220,000 -

23 제 호502 16.2290 70,000,000 4,313,000 -

24 제 호503 24.9200 107,000,000 4,293,000 -

합 계 \2,107,000,000.-

단가 전유면적 기준:▶

결정 의견3.

상기 참고가격 자료 감정평가사례 거래사례 및 인근 유사 부동산 탐문조사에 의한 가격( ,

수준 등 에 의해 거래사례비교법에 의한 시산가액의 합리성이 인정되므로 시산가액을)

기준으로 앞에서 살펴본 참고자료 및 대상 목적물의 특수성 감정평가 목적 등을 감안하여,

상기 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

GR2024-0910-0101

Page : 1 

부산광역시 1210-8 공동주택 철근콘크리트구조

북구 (다세대 철근콘크리트지붕

구포동 주택) 및 5층

제1종근린

보리아트빌 생활시설 지하1층 182.80

1층 94.25

[도로명주소] 2층 165.101

부산광역시 3층 165.101

북구 4층 153.307

시랑로35번길 5층 136.169

21

(1) 〃 1210-8 대 410.5

(내)

71.061 철근콘크리트구조 비준가액71.06 302,000,000

제1층 제101호

71.06

56.541(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 120,800,000

건  물 : 181,200,000

(내)

17.2912 철근콘크리트구조 비준가액17.291 72,000,000

제2층 제201호

17.291

13.758(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 28,800,000

건  물 : 43,200,000



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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(내)

18.353 철근콘크리트구조 비준가액18.35 77,000,000

제2층 제202호

18.35

14.601(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 30,800,000

건  물 : 46,200,000

(내)

14.9314 철근콘크리트구조 비준가액14.931 62,000,000

제2층 제203호

14.931

11.88(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 24,800,000

건  물 : 37,200,000

(내)

15.6735 철근콘크리트구조 비준가액15.673 66,000,000

제2층 제204호

15.673

12.471(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 26,400,000

건  물 : 39,600,000



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액
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(내)

15.2826 철근콘크리트구조 비준가액15.282 63,000,000

제2층 제205호

15.282

12.16(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 25,200,000

건  물 : 37,800,000

(내)

15.8057 철근콘크리트구조 비준가액15.805 65,000,000

제2층 제206호

15.805

12.576(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 26,000,000

건  물 : 39,000,000

(내)

20.5498 철근콘크리트구조 비준가액20.549 86,000,000

제2층 제207호

20.549

16.351(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 34,400,000

건  물 : 51,600,000



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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(내)

18.3510 철근콘크리트구조 비준가액18.35 78,000,000

제3층 제302호

18.35

14.601(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 31,200,000

건  물 : 46,800,000

(내)

14.93111 철근콘크리트구조 비준가액14.931 63,000,000

제3층 제303호

14.931

11.88(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 25,200,000

건  물 : 37,800,000

(내)

15.67312 철근콘크리트구조 비준가액15.673 66,000,000

제3층 제304호

15.673

12.471(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 26,400,000

건  물 : 39,600,000



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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(내)

15.28213 철근콘크리트구조 비준가액15.282 64,000,000

제3층 제305호

15.282

12.16(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 25,600,000

건  물 : 38,400,000

(내)

15.80514 철근콘크리트구조 비준가액15.805 66,000,000

제3층 제306호

15.805

12.576(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 26,400,000

건  물 : 39,600,000

(내)

20.54915 철근콘크리트구조 비준가액20.549 87,000,000

제3층 제307호

20.549

16.351(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 34,800,000

건  물 : 52,200,000



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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(내)

17.29116 철근콘크리트구조 비준가액17.291 74,000,000

제4층 제401호

17.291

13.758(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 29,600,000

건  물 : 44,400,000

(내)

18.3517 철근콘크리트구조 비준가액18.35 78,000,000

제4층 제402호

18.35

14.601(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 31,200,000

건  물 : 46,800,000

(내)

14.93118 철근콘크리트구조 비준가액14.931 64,000,000

제4층 제403호

14.931

11.88(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 25,600,000

건  물 : 38,400,000



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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(내)

15.67319 철근콘크리트구조 비준가액15.673 67,000,000

제4층 제404호

15.673

12.471(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 26,800,000

건  물 : 40,200,000

(내)

22.52720 철근콘크리트구조 비준가액22.527 95,000,000

제4층 제405호

22.527

17.924(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 38,000,000

건  물 : 57,000,000

(내)

18.26521 철근콘크리트구조 비준가액18.265 78,000,000

제4층 제406호

18.265

14.533(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 31,200,000

건  물 : 46,800,000



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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(내)

60.922 철근콘크리트구조 비준가액60.9 257,000,000

제5층 제501호

60.9

48.457(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 102,800,000

건  물 : 154,200,000

(내)

16.22923 철근콘크리트구조 비준가액16.229 70,000,000

제5층 제502호

16.229

12.913(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 28,000,000

건  물 : 42,000,000

(내)

24.9224 철근콘크리트구조 비준가액24.92 107,000,000

제5층 제503호

24.92

19.828(1)소유권대지권 410.5x-------

515.908

토지·건물 배분내역

토  지 : 42,800,000

건  물 : 64,200,000

합   계 \2,107,000,000.-

이          하            여          백



   (1) 위치 및 주위환경          (2) 교통상황     (3) 건물의 구조   (4) 이용상태    
   (5) 설비내역                  (6) 토지의 형상 및 이용상태        (7) 인접 도로상태 등   
   (8) 토지이용계획 및 제한상태  (9) 공부와의 차이    (10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

구분건물 감정평가요항표
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 부산광역시 북구 구포동 소재 '신천초등학교' 북서측 인근에 위치하는

보리아트빌로서, 주위는 공동주택, 단독주택 및 근린생활시설 등이 혼재해 있음.

 

 

(2) 교통상황

 

본건까지 차량접근 가능하고, 인근에 버스정류장이 소재하여 대중교통사정은 보통임.

 

 

(3) 건물의 구조

 

철근콘크리구조 철근콘크리트지붕 5층 건물로서

외 벽 : 치장석 붙임 및 스톤코트 마감 등,

내 벽 : 벽지붙임 등,

창 호 : 샷시창호임.

 

 

 

(4) 이용상태

 

기호(1) 근린생활시설(상호:24시플러스세탁) 및 기호(2~24) 공동주택(다세대주택)으로

이용중임.

 

 

(5) 설비내역

 

급배수설비 및 위생설비, 승강기설비, 도시가스에 의한 난방설비 등이 되어 있음.

 

 

 

 



   (1) 위치 및 주위환경          (2) 교통상황     (3) 건물의 구조   (4) 이용상태    
   (5) 설비내역                  (6) 토지의 형상 및 이용상태        (7) 인접 도로상태 등   
   (8) 토지이용계획 및 제한상태  (9) 공부와의 차이    (10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)
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(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

북서하향의 경사지대 내 조성된 삼각형에 유사한 토지로서, 공동주택 및 근린생활시설

건부지로 이용중임.

 

 

(7) 인접 도로상태등

 

본건 남서측 및 남동측으로 노폭 약 8M 내외의 포장도로에 접함.

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

제2종일반주거지역(2024-02-07), 도로(접함), 소로2류(폭 8m~10m)(접함),

토지구획정리사업지구<토지구획정리사업법>임.

 

 

(9) 공부와의 차이

 

없 음.

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 : 미상임.

 

기    타

- 본건의 기호 표시는 평가명령서에 의한 것으로 기호(9)를 제외한 기호(1)~기호(24)로서 총

23개호이오니 경매진행 및 응찰시 참고하시기 바람.

 

- 본건 건물은 지반격차로 인하여 남서측 도로변으로는 지하1층이 접하고 있으며, 남동측

도로변으로는 지상1층이 접하고 있음.
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소 재 지 부산광역시 북구 구포동 1210-8 보리아트빌 1층 101호
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본건 북서측에서 촬영

본건 남측에서 촬영
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기호(1) 101호 내부

기호(4) 203호 내부
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기호(16) 401호 내부

기호(2,3) 현관



사 진 용 지
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기호(4~6) 현관

기호(7,8) 현관
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기호(10,11) 현관

기호(12,13) 현관
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기호(14,15) 현관

기호(16,17) 현관
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기호(18,19) 현관

기호(20,21) 현관
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기호(22~24) 현관


