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유 영 재

   
4개호

   
구분건물구분건물

   
4개호

   
- 2,211,000,000 

375.4
제시외
물건

(제시외
물건)

       
(375.4)
       

- 112,000,000 

이          하            여          백

합  계 \2,323,000,000  

(주)감정평가법인 정도

심 사 자 : 감 정 평 가 사 (인)

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

내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.
심
사
확
인

김 병 철
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I. 감정평가 개요   

1. 감정평가 목적

대상물건은 경기도 의정부시 산곡동 소재 "고산초등학교" 북서측 인근에 위치하는 부동

산(구분건물, 한강듀클래스의정부고산 에이동 4층 412호 외 3개호)로서 법원경매(의정

부지방법원 제출용)목적 감정평가임.

2. 기준가치 및 감정평가조건

가. 기준가치

대상물건은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항의 “시장가치” 를 기준으로 하였음.

나. 감정평가조건

별도의 감정평가 조건은 없음.

3. 기준시점

「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 가격조사 완료일인【2024년 05월 14일】

을 기준시점으로 하였음.

(실지조사일 : 2024년 05월 14일)
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4. 감정평가방법

가. 감정평가 기준

대상물건 감정평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」,「감정평가에 관한 규

칙」, 「감정평가 실무기준」 등 감정평가관련 제 규정 및 감정평가 일반이론에 따라 감

정평가하였음.

나. 감정평가방법

1) 평가방식은 대상물건의 성격ㆍ평가목적 또는 평가조건에 따라 비용성의 원리를 따

르는 원가방식, 시장성의 원리를 따르는 비교방식 및 수익성의 원리를 따르는 수익방

식이 있음.

2) 대상물건은 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」에 의한 구분소유권의 대상이 

되는 물건으로서, 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 구분소유권의 대상이 되는 

건물부분과 그 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 시산가액을 산정한 후 수

익환원법에 의한 시산가액과의 비교를 통해 시산가액의 합리성을 검토하여 감정평가액

을 결정하였음.
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5. 기타 참고 사항

가. 대상물건의 소재지·지번·면적 등은 귀 제시목록, 등기사항전부증명서 등에 의거하

였음.

나. 귀 법원의 요청에 의하여 토지부분과 건물부분의 가격을 배분하여 표시하였는바 경

매 진행 시 참조하시기 바람.

다. 대상물건 호수의 위치확인은 집합건축물대장상 건축물현황도면을 기준하여 현장에서 

실사 확인을 하였고, 집합건축물대장상 건축물현황도면에 의거하여 내부구조도를 도시하

였는바 경매 진행시 참조하시기 바람.

라. 대상물건은 기준시점 현재 기호(1),(2)(412호,413호)의 경계벽은 건축물현황도와 

현황이 아래와 같이 상이한 것으로 판단되며, 벽체에 출입구가 존재하니, 경매진행 시 

참조하시기 바람.(아래 추정 벽체는 재확인이 필요함)

건축물현황도 기준으로 표시 벽체 출입구 전경
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마. 대상물건은 기준시점 현재 기호(2),(3),(4)(413호,414호,415호)의 3개호의 경계벽 

일부를 제거한 상태로 보여지는 집합건물(일명“튼상가”)인바, 경매진행 시 참조하시

기 바람. (기준시점 현재 튼상가 상태로 가벽이 임시로 제거된 상태로 판단되며, 각 호

별 출입문도 공사하여 일부는 막아놓은 상태이며, 복구는 공사를 통하여 가능할 것으로 

판단되나, 내력벽 여부는 재확인이 필요함)

건축물현황도 기준으로 표시 기호(1)~(4) 외관사진

기호(3),(4)(414호,415호)사진 기호(2)~(4)(413호~415호 중2층)사진



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

PAGE : 5                                                          ㈜감정평가법인 정도(炡導)

바. 상가 구분건물들은 단독호수로 임대차 계약을 하는 경우가 일반적이나, 필요에 따라

서는 (1)경계벽 제거 후 수 개호를 통으로 임대차계약하고 근린생활시설(마트, 동네병

원, 학원, 음식점, 헬스장 등)로 이용하는게 부동산시장의 일반적인 현상이고 (2)임대

차계약이 끝나면 다시 원상복구하여 분리하는게 통상적인 임대차계약의 특약사항이므로 

경매 진행 시 유의하시기 바람.

사. 대상물건 기호(1)~(4)(412호~415호)의 집합건축물대장(전유부,갑)상 “위반건축

물”로 등재되어 있으며, 변동내용 및 원인에 [2024.3.19. 건축과-7221(2024.03.19.시

행)호에 따른 위반건축물표시“[위반사항:무단증축,지상4층, 169㎡,철골조]]로 되어있

으니 경매 진행 시 참조하시기 바람.

기호(1)(412호) 집합건축물대장(전유부,갑)
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아. 대상 물건은 후첨 “건물개황도” 및 “사진용지”와 같이 “제시외물건(ㄱ),

(ㄴ)”이 소재하는바, 제시외물건의 구조, 면적(계략적으로 면적사정하였으니 재확인바

람), 사용자재, 시공정도 및 관리상태 등을 종합적으로 참작하여 별도로 평가하고, 평가

명세표상에 기재하였으니, 경매 진행 시 그 포함 여부를 판단하시기 바람. 또한 이해관

계인의 탐문결과 “제시외물건(ㄱ)”에 의해 위반건축물이 등재된 것으로 구두조사되었

으며, “제시외물건(ㄴ)”은 조립식으로 설치·해체 등이 가능하여, 위반건축물에 해당

하지 않는 것으로 구두조사되었으나, 정확한 위반건축물 대상 유무 확인, 원상복구 가능

성, 이행강제금 부과 등에 관해서는 경매 진행 시 유의하시기 바람.

건축물현황도 기준으로 표시

기호(1)(412호)사진 기호(3),(4)(414호,415호)사진
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II. 대상물건의 개요

1. 대상물건이 속한 전체건물의 개요

[ 출처 : 집합건축물대장 등 ]

구    분 내  용

명      칭 한강듀클래스 의정부 고산 A동

소  재  지
경기도 의정부시 고산동 996-1

[ 도로명주소: 경기도 의정부시 문화로 6 (고산동) ]

용 도 지 역 준주거지역

구 조 및 규 모 프리케스트콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕. 지하 1층 / 지상 10층

사용승인일자 2022년 07월 28일

주  용  도 공장(지식산업센터)
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2. 대상 부동산의 현황

                                                             [ 출처 : 집합건축물대장, 등기사항전부증명서 ]  

기호 층 호 용 도
전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

대지지분

(㎡)
비고

1 4 412
공장

(지식산업센터)
256.22 239.7 495.92 77.1886

위반

건축물

등재

의견란 

참조

2 4 413
공장

(지식산업센터)
86.08 80.53 166.61 25.9324

3 4 414
공장

(지식산업센터)
73.98 69.21 143.19 22.2871

4 4 415
공장

(지식산업센터)
73.98 69.21 143.19 22.2871
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액 

1. 감정평가방법의 적용

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 사정보정, 시점

수정, 지역요인 비교, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정함.

2. 거래사례의 선정

가. 대상 건물 및 인근지역 내 부동산의 거래사례 

[ 출처 : 감정평가정보체계(KAIS), 등기사항전부증명서 ]

사례

기호
소재지 건물명칭 동/층/호

전유

면적

(㎡)

거래금액

(원)

거래단가

(원/㎡)

거래시점

비 고
사용승인일

#1
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

6/

6**

86.08 308,980,228 3,589,454

2024.04.16

-

2022.07.28

#2
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

8/

8**

129.08 527,110,000 4,083,592

2023.09.13

-

2022.07.28

#3
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

4/

4**

112.01 434,170,500 3,876,176

2023.11.01

-

2022.07.28

#4
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

7/

7**

52.4 219,384,000 4,186,718

2023.07.04

-

2022.07.28

#5
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

10/

10**

79.59 290,413,000 3,648,863

2023.05.16

-

2022.07.28
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※ 거래단가 = 거래금액 ÷ 전유면적

사례

기호
소재지 건물명칭 동/층/호

전유

면적

(㎡)

거래금액

(원)

거래단가

(원/㎡)

거래시점

비 고
사용승인일

#6
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

7/

7**

42.84 182,370,000 4,257,003

2022.08.30

-

2022.07.28

#7
고산동

966-2

한강

듀클래스

의정부고산

씨동/

5/

5**

134.5 518,120,000 3,852,193

2023.08.23

-

2022.08.12

#8
고산동

966-2

한강

듀클래스

의정부고산

씨동/

10/

10**

51.12 219,523,000 4,294,268

2023.06.15

-

2022.08.12

#9

(본건)

고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

4/

412

256.22 1,049,941,000 4,097,810

2020.09.10
준공 전

매매
2022.07.28

#10

(본건)

고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

4/

413

86.08 350,925,000 4,076,731

2020.09.10
준공 전

매매
2022.07.28

#11

(본건)

고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

4/

414

73.98 301,595,000 4,076,710

2020.09.10
준공 전

매매
2022.07.28

#12

(본건)

고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

4/

415

73.98 301,595,000 4,076,710

2020.09.10
준공 전

매매
2022.07.28

#13
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

6/

6**

86.08 339,801,000 3,947,502

2020.12.02
준공 전

매매
2022.07.28

#14
고산동

966-2

한강

듀클래스

의정부고산

씨동/

5/

5**

134.5 542,492,000 4,033,398

2020.09.10
준공 전

매매
2022.08.12
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나. 비교거래사례의 선정

대상 물건 인근지역에 소재하는 사례로서 본건과 유사한 근린생활시설 사례로 물적 유

사성 측면에서 비교가능성이 있는 [거래사례<#2>]를 비교사례로 선정하였음.

3. 사정보정

사례는 매도자와 매수자 사이의 정상적인 거래사례로 보임.

(사정보정치 = 1.000)
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4. 시점수정

한국감정원에서 제공하는 유형별 주택매매가격지수 중 본건과 물적 특성 및 지리적 비교

가능성이 있다고 판단되는 ‘상업용 부동산 임대동향조사, 자본수익률, 경기, 오피스’

를 활용하여 산정함.

[ 출처 : 한국부동산원, 비주거용(오피스) 부동산 자본수익률 ]

연도 1Q 2Q 3Q 4Q

2024 0.86 - - -

2023 0.15 0.27 0.03 0.28

2022 0.77 0.71 0.63 0.21

구    분 산    식 적용 시점수정치

사례 거래시점

(2023.09.13) (1+0.0003*18/92)*(1+0.0028)*(1+0.0086)*

(1+0.0086*44/91) 

≒ 1.01569

1.01569

(1.569%)
기준시점

(2024.05.14)

   ※ 2024년 2분기의 수익률은 미고시 상태인바 2024년 1분기 수익률을 연장 적용하였음.

5. 지역요인비교

대상물건은 비교사례와 인근지역에 위치하여 지역요인은 동일함.

(지역요인비교치 = 1.000)
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6. 가치형성요인 비교

가. < 기호(1)(412호) / 사례#2 > 

요인구분 세부항목 기호(1) / 사례 #2

건물외부요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 대등함.

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

대중교통의 편리성(지하철,버스정류장 등)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

건물내부요인

단지 내 주차의 편리성

1.03

대상물건은 비교사례 대비 

주차의 편리성(본건은 

드라이브인 주차에 해당) 

등에서 다소 우세함.

건물 전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물 전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.06

대상물건은 비교사례 대비 

전유부분의 면적에서 

열세하나, 위치별 

효용(각지), 층별 효용에서 

우세하며,

전반적으로 다소 우세함.

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대등함.

비교치 누계 1.092
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나. < 기호(2)~(4)(413호~415호) / 사례#2 > 

요인구분 세부항목 기호(2)~(4) / 사례 #2

건물외부요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 대등함.

도심지 및 상업·업무시설과의 접근성

대중교통의 편리성(지하철,버스정류장 등)

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등)

건물내부요인

단지 내 주차의 편리성

1.03

대상물건은 비교사례 대비 

주차의 편리성(본건은 

드라이브인 주차에 해당) 

등에서 다소 우세함.

건물 전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물 전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.05

대상물건은 비교사례 대비 

층별 효용, 전유부분의 

면적 등에서 

다소 우세함.

위치별 효용(동별 및 라인별)

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대등함.

비교치 누계 1.082
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7. 거래사례비교법에 의한 비준가액 산정

가. 감정평가 단가결정

기호
거래사례

단가(원/㎡)

사정

보정

시점

수정

지역

요인

가치형성

요인

산출단가

(원/㎡)

적용단가

(원/㎡)

1 4,083,592 1.000 1.01569 1.000 1.092 4,529,249 4,530,000

2 4,083,592 1.000 1.01569 1.000 1.082 4,487,772 4,490,000

3 4,083,592 1.000 1.01569 1.000 1.082 4,487,772 4,490,000

4 4,083,592 1.000 1.01569 1.000 1.082 4,487,772 4,490,000

※ 적용단가는 유효숫자 세자리 기준으로 반올림하였음.
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나. 거래사례비교법에 의한 시산가액(비준가액)

기호 층/호
전유면적

(㎡)

적용단가

(원/㎡)

산출가액

(원)

시산가액

(원)

1
4/

412
256.22 4,530,000 1,160,676,600 1,161,000,000

2
4/

413
86.08 4,490,000 386,499,200 386,000,000

3
4/

414
73.98 4,490,000 332,170,200 332,000,000

4
4/

415
73.98 4,490,000 332,170,200 332,000,000

합계 - 490.26 - - 2,211,000,000

※ 시산가액은 십만 원 단위에서 반올림하였음.
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IV. 수익환원법에 의한 시산가액  

 1. 개요

수익환원법은 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순수익을 환원하는 직접환원법과 

미래의 현금흐름을 할인하는 할인현금수지분석법(DCF)으로 이분되어짐. 양자의 방법 중 

매년 임대료 추정, 기간 말 매각가격추정, 할인율 추정 등 추정요소가 많은 할인현금수

지분석법은 제외하며 직접환원법을 적용하여 아래의 평가절차에 따라 대상물건의 수익가

액을 산정함.

<직접환원법 평가절차>

가능총소득(PGI) 산정

- 공실 및 대손충당금

유효총소득(EGI) 산정

- 영업경비 산정

순영업소득(NOI)

÷ 환원이율

수익가액
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2. 가능조소득(PGI) 산정

가. 대상물건의 임대현황

대상물건 기호 (1)~(4)는 공부 및 현황 ‘공장(지식산업센터)이며, 임대관계는 미상

임.

        

나. 가능조소득 결정

1) 개요

대상물건이 100% 임대된 상태하에서 기대되는 연간실질임료를 의미하며 보증금운용이

익과 연간지불임료로 구성됨.

2) 대상물건의 표준적 임대수준 추정

대상물건과 유사한 인근의 임대차시장 및 표준적 임료수준을 참고하되 대상의 위치 및 

관리 상태 등을 고려하여 본건에 적용할 임료를 다음과 같이 산정함.

임대

부분
이용상황

대상 임대내역 표준적임대수준

계약기간
임대보증금

(원)

월임대료

(원)

임대보증금

(원)

월임대료

(원)

1 근린생활시설 - - - 50,000,000 3,500,000

2 근린생활시설 - - - 12,000,000 1,200,000

3 근린생활시설 - - - 10,000,000 1,000,000

4 근린생활시설 - - - 10,000,000 1,000,000
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※ 개략적인 임대수준

3) 보증금운용이율

 

보증금운용이율은 3년 만기 국고채금리, CD금리, 정기예금금리 등 각종 이자율과 금 

리 시장 동향 및 부동산 투자수익률 등을 종합적으로 고려하여 연 3.5%로 결정함.

   

인근 공인중개사무실에서 파악한 상가의 표준적 임대수준

(기호(1): 보증금 3,000 ~ 5,000만원 / 월세 320 ~ 350만원 내외, 

기호(2): 보증금 1,000 ~ 1,200만원 / 월세 100 ~ 120만원 내외,

기호(3): 보증금 1,000만원 내외 / 월세 80 ~ 100만원 내외,

기호(4): 보증금 1,000만원 내외 / 월세 80 ~ 100만원 내외,

을 토대로 추정함.

(다만, 대상물건은 상가로서 위치 및 면적에 따라 임대수준의 편차가 클 수 있으니 

경매진행 재확인하시기 바람)
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4) 가능조소득 산정   

기호 보증금운용수익(원) 연간임료(원) 연간 기타수입(원) 가능총소득(원)

1
1,750,000

※1

42,000,000

※5
43,750,000

2
420,000

※2

14,400,000

※6
14,820,000

3
350,000

※3

12,000,000

※7
12,350,000

4
350,000

※4

12,000,000

※8
12,350,000

* 보증금운용수익 : 

   ※1 : 50,000,000원(임대보증금) X 3.5%(보증금운용이율) =  1,750,000원 

   ※2 : 12,000,000원(임대보증금) X 3.5%(보증금운용이율) =    420,000원 

   ※3 : 10,000,000원(임대보증금) X 3.5%(보증금운용이율) =    350,000원 

   ※4 : 10,000,000원(임대보증금) X 3.5%(보증금운용이율) =    350,000원

* 연간임료 : 

   ※5: 3,500,000원(월임대료) X 12월 = 42,000,000원 

   ※6: 1,200,000원(월임대료) X 12월 = 14,400,000원 

   ※7: 1,000,000원(월임대료) X 12월 = 12,000,000원 

   ※8: 1,000,000원(월임대료) X 12월 = 12,000,000원 
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3. 순영업소득(NOI)의 산정

        

  가. 공실률 산정 

          

국토교통부에서 분기별로 조사ㆍ발표하는 최근 "지역별 공실률"을 참고하되, 대상물건

의 특성과 탐문조사 내용 등을 고려하여 다음과 같이 결정함.

[ 출처 : 한국부동산원 부동산통계정보 R-ONE ]

  나. 영업경비비율의 산정

건물의 유지에 필요한 인건비, 수선비, 보험료 등이 전체 임료에서 차지하는 비율을 

말하며, 대상물건의 신축년도, 현재의 관리비 수준 등을 고려하여 유효조소득의 5.0%

를 적용함.

건물유형 지역 ‘23.2Q 23.3Q ‘23.4Q 24.1Q 공실률 결정

오피스 경기 4.8 5.3 4.0 4.4 10.0%
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  다. 순영업소득(NOI)의 산정

기호 ①가능조소득(원) ②공실률(%) ③경비비율(%)
④순수익(원)

(①×(100%-②)×(100%-③))

1 43,750,000 10.0 5.0 37,406,250

2 14,820,000 10.0 5.0 12,671,100

3 12,350,000 10.0 5.0 10,559,250

4 12,350,000 10.0 5.0 10,559,250

4. 환원이율의 결정

한국은행에서 최근 발표한 각종 금리와 국토교통부에서 조사ㆍ발표하는 지역별 소득∙투

자수익률을 참고하되 금리시장 동향, 부동산 운영의 위험성, 비유동성, 관리의 난이성 

및 자금의 안정성 등을 종합적으로 고려하여 다음과 같이 결정하였음.

 

[ 출처 : 한국은행 경제통계시스템 ECOS, 한국부동산원 부동산통계정보 R-ONE ]

한국은행

기준금리

(‘24.04)

3년만기

국고채금리

(‘24.04)

91일물

CD금리

(‘24.04)

경기 오피스

투자수익률

(‘24.1Q)

경기 오피스

소득수익률

(‘24.1Q)

환원이율

결정

3.50 3.439 3.57 2.03 1.18 4.0%
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5. 수익방식에 의한 시산가액 

기호 ①순영업소득(원) ②환원이율(%)
③수익방식에 의한 시산가액(원)

(①÷②)

1 37,406,250 4.0 935,000,000

2 12,671,100 4.0 317,000,000

3 10,559,250 4.0 264,000,000

4 10,559,250 4.0 264,000,000

합계 - - 1,780,000,000

※ 시산가액은 십만원 단위에서 반올림하였음.
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V. 가격수준 합리성 검토자료

1. 감정평가 전례 검토 

가. 인근지역 내 부동산의 평가사례 

[ 출처 : 감정평가정보센터 ]

사례

기호
소재지 건물명칭 동/층/호

전유면적

(㎡)

평가

목적

감정평가액

(원)

단가

(원/㎡)

기준시점

사용승인일

ㄱ
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

6/

6**

80.7
법원

경매
372,000,000 4,609,665

2024.02.19

2022.07.28

ㄴ
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

6/

6**

88.1
법원

경매
396,000,000 4,494,892

2023.12.07

2022.07.28

ㄷ
고산동

966-1

한강

듀클래스

의정부고산

에이동/

9/

9**

168.8
법원

경매
707,000,000 4,188,389

2024.01.02

2022.07.28

ㄹ
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

7/

7**

73.56
법원

경매
309,000,000 4,200,653

2024.04.01

2022.07.28

ㅁ
고산동

966-3

한강

듀클래스

의정부고산

비동/

10/

10**

73.2
법원

경매
304,000,000 4,153,005

2023.11.27

2022.07.28

ㅂ
고산동

966-2

한강

듀클래스

의정부고산

씨동/

7/

7**,7**

102.24
법원

경매
436,000,000 4,264,476

2024.03.26

2022.08.12
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사례

기호
소재지 건물명칭 동/층/호

전유면적

(㎡)

평가

목적

감정평가액

(원)

단가

(원/㎡)

기준시점

사용승인일

ㅅ
고산동

966-2

한강

듀클래스

의정부고산

씨동/

9/

9**

107.76
법원

경매
479,000,000 4,445,063

2024.02.16

2022.08.12
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2. 인근유사부동산 가격수준

인근 부동산 중개업소 등을 탐문조사 결과, 본건과 유사한 부동산의 가격수준은 아래와 

같이 파악됨.

구분 가   격   수   준

인근 유사

공장

(지식산업센터)

 본건과 유사한 4층 공장(지식산업센터)의 거래가격수준은 

전유면적 기준 4,200,000원/㎡ ~ 4,500,000원/㎡ 내외 수준으로 보여지며, 

층별, 위치별 효용 등에 따라 차이를 보이나, 

기준시점 현재 조사되는 표준적인 임대료 수준은 낮은 편인 것으로 판단됨.

3. 경매통계자료

[ 출처 : 대법원 법원경매정보 ]

소재지 통계기간 물건구분 매각율(%) 매각가율(%)

경기도

의정부시

최근1년

(2023.05~2024.04)

상가 18.2 67.7

오피스텔 21.4 66.5

근린시설 34.8 80.3

겸용 0 0

소계 22.7 72.6
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VI. 시산가액의 조정 및 감정평가액 결정

1. 시산가액의 비교 

기호
거래사례비교법에 의한 시산가액

(원)

수익환원법 의한 시산가액

(원)

1 1,161,000,000 935,000,000

2 386,000,000 317,000,000

3 332,000,000 264,000,000

4 332,000,000 264,000,000

합계 2,211,000,000 1,780,000,000
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2. 감정평가액 결정

기호 층/호
전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

공급면적

(㎡)

대지지분

(㎡)
결정가격(원) 비고

1
4/

412
256.22 239.7 495.92 77.1886 1,161,000,000

위반

건축물

등재

의견란 

참조

2
4/

413
86.08 80.53 166.61 25.9324 386,000,000

3
4/

414
73.98 69.21 143.19 22.2871 332,000,000

4
4/

415
73.98 69.21 143.19 22.2871 332,000,000

합                     계 2,211,000,000 -
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3. 감정평가액 결정의견

거래사래비교법에 의한 비준가액과 수익환원법에 의한 수익가액이 상기에서 보는 바와 

같이 격차가 발생하였음.

이는 ①약 3~4년간의 코로나 장기화로 인하여 오피스, 집합상가의 수익성이 떨어져 오피

스, 집합상가의 투자심리가 감소하였다는 점 ②최근 국내외 경제여건이 세계적인 인플레

이션 및 금리인상으로 국내부동산 시장이 하향화되고 있다는 점 등을 기인하여 대상 물

건의 표준적 임대료 수준 및 수익가격도 낮게 형성되는 등 구분상가의 수요가 감소되고 

있는 것으로 판단됨. 

따라서 감정평가목적, 대상물건의 특성, 장래동향, 인근 유사 물건의 거래사례와 평가전

례 등을 종합적으로 고려할 때 「감정평가에 관한 규칙」 제12조 및 제16조에 따른 거래

사례비교법에 의한 시산가액의 합리성을 인정할 수 있으므로 상기 비준가액을 대상물건

의 최종 감정평가액으로 결정함.

(※최근 2024년도 들어 오피스, 집합상가 등의 공실률 증가로 수익성이 하락하면서 가

격변동폭이 지역별 편차가 큰 바, 경매 진행 시 각별히 유의하시기 바람)



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가 명세표
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경기도 996-1 공장 프리케스트

의정부시 한강 (지식산업 콘크리트구조

고산동 듀클래스 센터) (철근)콘크리트

의정부 지붕

[도로명주소] 고산 10층

경기도 에이동

의정부시 지1층 6,011.8

문화로

6 1층 4,080.21

2층 ~ 5층 각 4,344.4

6층 4,176.09

7층 4,021.54

8층 ~ 10층 각 3,997.82

1. 동소 996-1 대 준주거지역 7,418.2

(내) 의견란참조

1 프리케스트

콘크리트구조

256.224층 412호 비준가액256.22 1,161,000,000

(공용면적

1.소유권 포함)77.1886

77.1886---------- 7,418.2x-----

대지권
        
7,418.2

토지·건물 배분내역

토  지 : 348,300,000

건  물 : 812,700,000

(주)감정평가법인 정도



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가 명세표
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(내)

2 프리케스트 의견란참조

콘크리트구조

86.084층 413호 비준가액86.08 386,000,000

(공용면적

1.소유권 포함)25.9324

25.9324---------- 7,418.2x-----

대지권
        
7,418.2

토지·건물 배분내역

토  지 : 115,800,000

건  물 : 270,200,000

(내)

3 프리케스트 의견란참조

콘크리트구조

73.984층 414호 비준가액73.98 332,000,000

(공용면적

1.소유권 포함)22.2871

22.2871---------- 7,418.2x-----

대지권
        
7,418.2

토지·건물 배분내역

토  지 : 99,600,000

건  물 : 232,400,000

(내)

4 프리케스트 의견란참조

콘크리트구조

73.984층 415호 비준가액73.98 332,000,000

(공용면적

1.소유권 포함)22.2871

22.2871---------- 7,418.2x-----

대지권
        
7,418.2

토지·건물 배분내역

토  지 : 99,600,000

건  물 : 232,400,000

소  계 \2,211,000,000

(주)감정평가법인 정도



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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(제시외물건) 의견란참조

(ㄱ) 동소 996-1 중2층 벽체이용 기호(1)

168.7412호 내 사무실 철골구조 4층 412호(168.7) 60,000,000

소재

(ㄴ) 동소 996-1 중2층 벽체이용

413호, 창고 등 철골구조 기호(2)~(4)

206.7414호, 적층식랙 4층 413호,(206.7) 52,000,000

415호 내 414호,

415호 소재

소  계 \112,000,000

합   계 \2,323,000,000.-

이          하            여          백

(주)감정평가법인 정도



   (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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(1) 위치 및 주위환경

 

대상물건은 경기도 의정부시 산곡동 소재 "고산초등학교" 북서측 인근에 위치하며, 주위는 

대단위 아파트단지, 업무시설, 오피스텔 및 각종 근린.편의시설 등이 소재하며, 주위환경은

보통시 됨.

 

 

(2) 교통상황

 

대상물건까지 차량출입이 가능하며, 인근에 버스정류장이 소재하고 있어 교통상황은 보통임.

 

 

(3) 건물의 구조

 

프리케스트콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 10층 건내 4층 412호 외 3개호로서

(사용승인일 : 2022.07.28)

외벽 : 커튼월 및 일부 치장벽돌붙임 마감 등,

창호 : 페어글라스창호 등 임.

 

 

(4) 이용상태

 

기호(1)~(4) 공히 "공장(지식산업센터)"임.

 

 

(5) 설비내역

 

급배수 및 위생설비, 소화전설비, 화재탐지 및 경보설비, 승강기설비 등이 되어 있음.

 

 

(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

가장형 토지로서, "공장(지식산업센터)" 건부지로 이용중임.

(주)감정평가법인 정도



   (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 감정평가 요항표
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(7) 인접 도로상태등

 

북서측으로 로폭 약 30m 내외, 북동측으로 로폭 약 25m 내외의 포장도로와 각각 접함.

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

준주거지역, 지구단위계획구역(고산), 대로3류(폭 25m~30m)(2022-06-29)(접합), 중로1류(폭

20m~25m)(2022-06-29)(접합), 공공주택지구(고산지구)<공공주택 특별법>, 과밀억제권역<수도

권정비계획법>임.

 

 

(9) 공부와의 차이

 

없음.

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

1) 임대관계는 미상임.

2) 의견란 Ⅰ- 5항 참조.

(주)감정평가법인 정도



JDB240510-2-001

광 역 위 치 도
Page : 1

소 재 지
경기도 의정부시 고산동 996-1 한강듀클래스의정부고산 에이동 4층 412호 외
3개호

(주)감정평가법인 정도



JDB240510-2-001

상 세 위 치 도
Page : 1

소 재 지
경기도 의정부시 고산동 996-1 한강듀클래스의정부고산 에이동 4층 412호 외
3개호

(주)감정평가법인 정도



JDB240510-2-001

건 물 개 황 도 1
Page : 1

(주)감정평가법인 정도



JDB240510-2-001

건 물 개 황 도 2
Page : 2

(주)감정평가법인 정도



JDB240510-2-001

건 물 개 황 도 3
Page : 3

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 1

[대상 건물 전경]

[대상 건물 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 2

[차량 출입구]

[4층 복도부분 드라이브인 주차장]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 3

[대상물건 외관 전경]

[대상물건 외관 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 4

[대상물건 외관 전경]

[대상물건 외관 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 5

[대상물건 외관 전경]

[기호(1) 412호 내부 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 6

[기호(1) 412호 내부(복층) 전경]

[기호(1) 412호 내부(중1층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 7

[기호(1) 412호 내부(중1층 413호와 연결되는 벽체 출입구) 전경]

[기호(1) 412호 내부(중2층으로 올라가는 계단) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 8

[기호(1) 412호 내부(중2층) 전경]

[기호(1) 412호 내부(중2층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 9

[기호(1) 412호 내부(중2층) 전경]

[기호(2) 413호 내부(중1층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 10

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중1층) 전경]

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중1층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 11

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중1층) 전경]

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중1층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 12

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중1층) 전경]

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중2층) 전경]

(주)감정평가법인 정도



사 진 용 지

JDB240510-2-001

Page : 13

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중2층) 전경]

[기호(2)~(4) 413호~415호 내부(중2층) 전경]

(주)감정평가법인 정도




