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박 경 영

   
9개호

   
구분건물구분건물

   
9개호

   
- 19,870,000,000 

이          하            여          백

\19,870,000,000  합  계

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "
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소재지 지 번
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및
용  도
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구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
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구분건물 감정평가명세표

기호(1~9)
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경상남도 225-1 문화및 철골철근콘크리트

진주시 드림어반 집회시설 구조

충무공동 스퀘어 제1,2종 슬라브지붕

근린생활 5층

[도로명주소] 시설

경상남도

진주시

애나로127번길

30 지2층 5587.56

지1층 5728.44

1층  3882.33

2층  3882.33

3층  3882.33

4층  3882.33

5층  3882.33

1) 경상남도 225-1 대 준주거지역 6,611

진주시

충무공동

(내)

440.571 철골철근콘크리트 비준가격440.57 2,560,000,000

구조 (전유+공용

4층 406호 면적=

956.414㎡)

1)소유권 235.1982

235.1982------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 768,000,000

건  물 : 1,792,000,000

서경감정평가사사무소
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(내)

233.332 철골철근콘크리트 비준가격233.33 1,350,000,000

구조 (전유+공용

4층 407호 면적=

506.525㎡)

1)소유권 124.5632

124.5632------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 405,000,000

건  물 : 945,000,000

(내)

297.763 철골철근콘크리트 비준가격297.76 2,400,000,000

구조 (전유+공용

5층 501호 면적=

1,063.395㎡)

1)소유권 158.9592

158.9592------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 720,000,000

건  물 : 1,680,000,000

(내)

295.434 철골철근콘크리트 비준가격295.43 2,380,000,000

구조 (전유+공용

5층 502호 면적=

1,054.891㎡)

1)소유권 157.7153

157.7153------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 714,000,000

건  물 : 1,666,000,000

서경감정평가사사무소
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(내)

291.715 철골철근콘크리트 비준가격291.71 2,350,000,000

구조 (전유+공용

5층 503호 면적=

1,041.607㎡)

1)소유권 155.7294

155.7294------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 705,000,000

건  물 : 1,645,000,000

(내)

201.946 철골철근콘크리트 비준가격201.94 1,630,000,000

구조 (전유+공용

5층 504호 면적=

721.061㎡)

1)소유권 107.8057

107.8057------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 489,000,000

건  물 : 1,141,000,000

(내)

295.007 철골철근콘크리트 비준가격295.00 2,380,000,000

구조 (전유+공용

5층 505호 면적=

1,053.354㎡)

1)소유권 157.4857

157.4857------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 714,000,000

건  물 : 1,666,000,000

서경감정평가사사무소
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(내)

299.438 철골철근콘크리트 비준가격299.43 2,410,000,000

구조 (전유+공용

5층 506호 면적=

1,069.175㎡)

1)소유권 159.8507

159.8057------ 6,611x---

대지권
         

6,611
토지·건물 배분내역

토  지 : 723,000,000

건  물 : 1,687,000,000

(내)

298.699 철골철근콘크리트 비준가격298.69 2,410,000,000

구조 (전유+공용

5층 507호 면적=

1,066.529㎡)

1)소유권 159.4556

159.4556------ 6,611x---

대지권 6,611

토지·건물 배분내역

토  지 : 723,000,000

건  물 : 1,687,000,000

합   계 \19,870,000,000.-

이          하            여          백

서경감정평가사사무소
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Ⅰ. 감정평가개요

   1. 감정평가목적

     본건은 경상남도 진주시 충무공동에 소재하는 드림어반스퀘어 4층 406호 외 8개호로

    창원지방법원 진주지원의 경매 목적을 위한 감정평가임.

   2. 기준가치 및 감정평가조건

    (1)본건은「감정평가에 관한 규칙」제2조 제1호의“시장가치”를 기준으로 감정평가함.

    (2)별도의 감정평가 조건은 없음.

   3. 평가방법

      본건은 구분소유 건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 구분소유권의 

     대상이 되는 건물 부분과 그 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 시산가격을 

     산정하며, 대상물건의 특성상 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하므로 인근 유사

     부동산의 가격수준 등 참고가격 자료를 통해 시산가격의 합리성을 검토하여 감정평가액

     을 결정함.

    4. 기준시점

    -「감정평가에 관한 규칙」제9조 제2항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일자인

    2025년 05월 19일을 기준시점으로 정함.

      -「감정평가에 관한 규칙」제10조 제1항에 따라 감정평가를 위한 실지조사를 

      2025년 05월 16일~19일에 시행하여 대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 

      가격자료를 수집하여 분석하였음. 

    5. 기타 참고사항

    1)본건 호별 위치 확인은 집합건축물대장 건축물현황도 및 건물에 부착된 배치도 등에

    의거하였으며 본건 면적 및 구조 등은 귀 제시목록 및 공부를 기준하였음.
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    2)본건 기호(1) 406호 및 기호(2) 407호는 별도의 벽체 구분 없이 일단의 용도(CGV

    진주혁신점 매점 및 매표소 등)로 이용 중이며, 기호(3~9) 501호~507호는 CGV 

    진주혁신점 영화관(상영관)임.

    3)구분소유건물은 구분건물과 그 대지사용권이 일체성을 가지며 일반적으로 이에 따라

    분양 및 거래되는 바, 토지·건물의 구분평가는 곤란하나 평가목적을 고려하여 대상 부

    동산의 평가가격을 토지가격과 건물가격으로 배분하여 “구분건물 감정평가명세표” 상

    에 기재하였으니, 경매진행시 참고하시기 바람.
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Ⅱ. 거래사례 비교법에 의한 가격산출 내역

  1. 감정평가방법의 적용

        대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에

       맞게 사정보정, 시점수정 및 가치형성요인의 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정
        
       하는 거래사례비교법을 적용함

  2. 대상물건의 개요

구분 내          용

소재지 경상남도 진주시 충무공동 225-1
[도로명주소:경상남도 진주시 에나로127번길 30]

건물명,
층·호수

드림어반스퀘어  기호(1) : 4층 406호
                기호(2) : 4층 407호
                기호(3) : 5층 501호
                기호(4) : 5층 502호
                기호(5) : 5층 503호
                기호(6) : 5층 504호
                기호(7) : 5층 505호
                기호(8) : 5층 506호
                기호(9) : 5층 507호

용도 문화및집회시설 및 근린생활시설

면적

호수 전유면적(㎡) 공용면적(㎡) 대지권면적(㎡)

(1)406호 440.57 515.844 235.1982

(2)407호 233.33 273.195 124.5632

(3)501호 297.76 765.635 158.9592

(4)502호 295.43 759.461 157.7153

(5)503호 291.71 749.897 155.7294

(6)504호 201.94 519.121 107.8057

(7)505호 295.00 758.354 157.4857

(8)506호 299.43 769.745 159.8507

(9)507호 298.69 767.839 159.4556
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 3. 거래사례의 선정

 
 1) 인근 유사 부동산의 거래사례

      

사례 소 재 지 용도
면적(㎡) 거래금액

(원/전유㎡)
거래
시점

사용
승인일전유 대지권

거래
사례 #1

충무공동 225-1
드림어반스퀘어

4층/000호

문화
집회
시설

435.20 232.3315 2,407,790,000
(@5,532,606) 2022.03.02. 2020.07.31.

거래
사례 #2

충무공동 287-1
베네비앙

6층/000호

근린
생활
시설

132.18 30.99 600,000,000
(@4,539,265) 2023.05.19. 2016.10.27.

거래
사례 #3 충무공동 289-1

3층/000호

근린
생활
시설

128.74 27.95 590,000,000
(@4,582,880) 2023.11.08. 2017.02.28.

거래
사례 #4

충무공동 331-5
노블프라자
3층 /000호

근린
생활
시설

85.1 47.41 320,000,000
(@3,760,282) 2023.07.05. 2016.03.08.

(출처: 등기사항전부증명서 등)

   

    2) 비교거래사례의 선정

      본건과 동일 건물 내 거래사례로 기준시점으로부터 3년이 다소 초과한 사례이나,

     대상 물건과 물적 유사성이 가장 높다고 판단되는 사례인 <사례 #1>을 선정함.

   4. 사정보정

     상기의 거래사례는 매도자와 매수자 사이의 정상적인 거래사례로 보여지는 바, 사정  

    보정 요인은 없음. (1.00)
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   5. 시점수정

      1)한국부동산원에서 발표하는 상업용부동산 임대동향조사에 따른 시,도별“상업용 

       자본수익률”을 활용하여 시점수정치를 산정하도록 하되, 기준시점 현재의 자본

       수익률이 발표되지 않는 경우 발표된 시점까지의 변동률만 적용하도록 함.

    

      2) 시점수정치 산출 (22.03.02.~25.05.19.)

지역 변동률 비 고

경상남도

진주혁신도시
0.178%

집합상가

지역 : 경남  진주혁신도시(22.03.02~25.05.19)

2022년 01분기 : 1.02

2022년 02분기 : 0.72

2022년 03분기 : 0.55

2022년 04분기 : 0.14

2023년 01분기 : 0.08

2023년 02분기 : 0

2023년 03분기 : 0.09

2023년 04분기 : -0.08

2024년 01분기 : -0.14

2024년 02분기 : 0.05

2024년 03분기 : 0.09

2024년 04분기 : -0.04

2025년 01분기 : -0.02

2025년 02분기 : -0.02 (2025년 01분기 자료)

(1+0.0102*30/90)*(1+0.0072)*(1+0.0055)*(1+0.0014)

*(1+0.0008)*(1+0)*(1+0.0009)*(1-0.0008)*(1-0.0014

)*(1+0.0005)*(1+0.0009)*(1-0.0004)*(1-0.0002)*(1-

0.0002*49/90) ≒ 1.0178

※ 감정평가시 조사 발표되지 아니한 분기의 자본수익율은 직전분기의 자본수익률을 연장하여 적용함. 
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6. 가치형성 요인 비교

(기호1)

구분 격차율
비고

조건 세항목 사례 대상

단지
외부요인

고객유동성과의 적합성, 도심지 및 
상업·업무시설과의 접근성, 

대중교통의 편의성, 배후지의 
크기, 차량이용의 편리성 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

단지
내부요인

건물의 상태 및 각종설비의 유무, 
경과연수에 따른 노후도

단지내 주차의 편리성 정도, 
건물의 구조 및 마감상태, 건물의 

규모 및 최고층수, 건물전체의 
임대료 수준 및 임대비율 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

호별요인
층별 효용, 위치별 효용(동별 및 
라인별), 향별 효용, 전유부분의 
면적 및 대지권의 크기, 내부 

평면방식, 주출입구와의 거리 등

1.00 1.03

비교거래사례
대비시

위치별 효용 등에서
우세시 됨.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

누계 1.00 1.030 1.030
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(기호2)

구분 격차율
비고

조건 세항목 사례 대상

단지
외부요인

고객유동성과의 적합성, 도심지 및 
상업·업무시설과의 접근성, 

대중교통의 편의성, 배후지의 
크기, 차량이용의 편리성 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

단지
내부요인

건물의 상태 및 각종설비의 유무, 
경과연수에 따른 노후도

단지내 주차의 편리성 정도, 
건물의 구조 및 마감상태, 건물의 

규모 및 최고층수, 건물전체의 
임대료 수준 및 임대비율 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

호별요인
층별 효용, 위치별 효용(동별 및 
라인별), 향별 효용, 전유부분의 
면적 및 대지권의 크기, 내부 

평면방식, 주출입구와의 거리 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.03

본건은 근린생활시설, 
사례는 문화집회시설로 

용도상 제한 등에서
비교거래사례

대비시
우세시 됨.

누계 1.00 1.030 1.030
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(기호3~9)

구분 격차율
비고

조건 세항목 사례 대상

단지
외부요인

고객유동성과의 적합성, 도심지 및 
상업·업무시설과의 접근성, 

대중교통의 편의성, 배후지의 
크기, 차량이용의 편리성 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

단지
내부요인

건물의 상태 및 각종설비의 유무, 
경과연수에 따른 노후도

단지내 주차의 편리성 정도, 
건물의 구조 및 마감상태, 건물의 

규모 및 최고층수, 건물전체의 
임대료 수준 및 임대비율 등

1.00 1.43

비교거래사례
대비시

건물 관리상태, 
건물 층고 등에서 

우세시 됨.

호별요인
층별 효용, 위치별 효용(동별 및 
라인별), 향별 효용, 전유부분의 
면적 및 대지권의 크기, 내부 

평면방식, 주출입구와의 거리 등

1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 1.00
비교거래사례

대비시
대등시 됨.

누계 1.00 1.430 1.430
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7. 비준가격 산정

일련

번호

사례단가

(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

가치

형성

요인

산정단가

(원/㎡)
면적 비준가격

1 5,532,606 1.000 1.01780 1.030 5,800,019 440.57 2,560,000,000

2 5,532,606 1.000 1.01780 1.030 5,800,019 233.33 1,350,000,000

3 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 297.76 2,400,000,000

4 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 295.43 2,380,000,000

5 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 291.71 2,350,000,000

6 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 201.94 1,630,000,000

7 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 295.00 2,380,000,000

8 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 299.43 2,410,000,000

9 5,532,606 1.000 1.01780 1.430 8,052,454 298.69 2,410,000,000

 

 Ⅲ. 참고가격자료

     

    1. 인근지역 유사부동산의 가격수준

      본건와 유사한 부동산의 가격수준은 층별, 위치별로 차이가 있으나, 유사층, 유사면적의 

     일반적인 경우  4,5층  전유면적당  5,500,000원/㎡ ~ 6,000,000원/㎡ 내외 수준임.
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2. 평가전례

                                                                                            (출처: 한국감정평가사협회 등)

 Ⅳ. 감정평가액의 결정

  

   1. 감정평가액

     기호(1) 406호 : 2,560,000,000원(전유면적 440.57㎡ 기준 약 5,810,654원/㎡ 수준)

     기호(2) 407호 : 1,350,000,000원(전유면적 233.33㎡ 기준 약 5,785,797원/㎡ 수준)

     기호(3) 501호 : 2,400,000,000원(전유면적 297.76㎡ 기준 약 8,060,183원/㎡ 수준).

     기호(4) 502호 : 2,380,000,000원(전유면적 295.43㎡ 기준 약 8,056,054원/㎡ 수준).

     기호(5) 503호 : 2,350,000,000원(전유면적 291.71㎡ 기준 약 8,055,946원/㎡ 수준)

     기호(6) 504호 : 1,630,000,000원(전유면적 201.94㎡ 기준 약 8,071,704원/㎡ 수준).

     기호(7) 505호 : 2,380,000,000원(전유면적 295.00㎡ 기준 약 8,067,797원/㎡ 수준).

     기호(8) 506호 : 2,410,000,000원(전유면적 299.43㎡ 기준 약 8,048,626원/㎡ 수준)

     기호(9) 507호 : 2,410,000,000원(전유면적 298.69㎡ 기준 약 8,068,566원/㎡ 수준)

   

사례 소 재 지 용도 전유면적(㎡) 평가액
(원/전유㎡)

평가
시점

 평가
 목적

평가
전례 ①

충무공동 225-1
드림어반스퀘어

4층/ 000호

문화
집회
시설

136.8 809,000,000
(@5,913,743) 2024.01.10 담보

평가
전례 ②

충무공동 225-1
드림어반스퀘어

4층/ 000호

근린
생활
시설

233.33 1,260,000,000
(@5,400,077) 2025.01.28 시가

참고

평가
전례 ③

충무공동 225-1
드림어반스퀘어

5층/ 000호

문화
집회
시설

297.76 2,190,000,000
(@7,354,917) 2025.01.28 시가

참고

평가
전례 ④

충무공동 287-1
베네비앙

4층/ 000호

업무
시설 95.68 446,000,000

(@4,661,371) 2024.10.08 경매
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  2. 결정의견

      상기 가격자료에 의해 거래사례비교법을 적용하여 산정한 부동산가액을 다른 감정평

가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(원가법 및 수익환원법)으로 산출한 시산

가액과 비교하여 합리성을 검토하는 것이 원칙이나, 인근의 평가전례, 거래사례, 가

격수준 등을 종합 고려할 때, 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필

요하다고 판단되며, 상기 참고가격 자료(인근 부동산 탐문조사에 의한 가격수준, 평

가전례 등)에 의해 거래사례비교법에 의한 시산가액의 합리성이 인정되므로 거래사

례비교법에 의한 평가액을 대상 부동산의 감정평가액으로 결정함.



   (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

기호(1~9)

S202505-002

Page : 1

(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 경상남도 진주시 충무공동 소재 진주혁신도시 내 "한국토지주택공사 본사"

북서측 인근에 위치하며, 주위는 공기업, 업무시설, 근린생활시설, 아파트 등이

혼재하는 지역으로 제반 주위환경은 보통시 됨.

 

 

(2) 교통상황

 

본건 건물까지 차량의 진출입이 가능하며, 인근에 시내버스정류장이 소재하는 등

제반 교통상황은 보통시 됨.

 

 

(3) 건물의 구조

 

철골철근콘크리트구조 슬라브지붕 5층건 중 4층 406호 외 8개호(사용승인일:2020.07.31.)

외벽 : 석재붙임 및 외장판넬, 페어글라스, 타일 등 마감.

내벽 : 인테리어, 치장벽돌, 타일 등 마감.

창호 : 샷시 창호 등임.

 

 

(4) 이용상태

 

기호(1) : 문화집회시설(영화관:매표소 로비 등)

기호(2) : 근린생활시설(휴게음식점:매점 등)

기호(3~9) : 문화집회시설(CGV 영화관)

 

 

(5) 설비내역

 

승강기 설비, 에스컬레이터, 소방관련설비, 위생 및 급배수 설비, 시스템냉난방설비 등이 

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)

구분건물 감정평가요항표

기호(1~9)

S202505-002

Page : 2

 

(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

사다리유사형 평지로 상업용건부지임.

 

 

(7) 인접 도로상태등

 

본건 북측으로 대로, 서측으로 중로가 있음.

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

준주거지역(2015-12-14), 지구단위계획구역, 대로2류(폭 30m~35m)(대로2-1)(접합), 

중로1류(폭 20m~25m)(중-집-1-61)(접합) 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 

관리 및 이용에 관한 법률>, 혁신도시개발예정지구<혁신도시 조성 및 발전에 관한 특별법>.

 

 

(9) 공부와의 차이

 

-.

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 : 미상임.

기 타 : 감정평가액의 산출근거 및 결정의견 참조.
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위 치 도
Page : 1

소 재 지 경상남도 진주시 충무공동 225-1 드림어반스퀘어 4층 406호 외



호   별   배   치   도

Non-scale

기호(1,2) : 드림어반스퀘어 4층 406호,407호

경상남도 진주시 충무공동 225-1

(1)406호

(2)407호



호   별   배   치   도

Non-scale

기호(3~9) : 드림어반스퀘어 5층 501호~507호

경상남도 진주시 충무공동 225-1

(3)501호(4)502호(5)503호

(6)504호(7)505호(8)506호(9)507호



사 진 용 지

S202505-002

본건 건물 전경

본건 건물 전경

1 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 4층 복도 등

본건 기호(1) 406호

2 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 기호(1) 406호

본건 기호(2) 407호

3 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 기호(2) 407호

본건 5층 복도 등

4 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 기호(3) 501호

본건 기호(3) 501호 내부

5 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 기호(4) 502호

본건 기호(4) 502호 내부

6 / 14



사 진 용 지

S202505-002

본건 기호(5) 503호

본건 기호(5) 503호 내부

7 / 14



사 진 용 지

S202505-002
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