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   본인은 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게 이

감정평가서를 작성하였기에 서명날인합니다.
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김 대 봉

   
1개호

   
아파트아파트

   
1개호

   
- 1,472,000,000 

이          하            여          백

합  계 \1,472,000,000  

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "



감정평가 개요. Ⅰ

 감정평가 목적1. 
본건은 인천광역시 연수구 송도동 소재 부동산 송도자이하버뷰 단지아파트 동 층  19-7 [ 2 202 8

호 에 대한 인천지방법원 경매 목적의 감정 평가임802 ] .

   
 감정평가 근거 기준가치 조건2. / / 

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 감정평가에 관한 규칙 및 감정평가 실무기준 등 1) , 『 』 『 』 『 』 

관계법령의 규정과 제반 감정평가이론을 적용하여 감정평가하였음.

본건에 대한 감정평가액은 감정평가에 관한 규칙 제 조에 의거 시장가치를 기준으로 결정2) 5『 』 

하였음.

별도의 감정평가조건은 없음3) .

감정평가방법 3. 

감정평가의 방식     1) 3

원가방식  ① 

대상물건이 어느 정도의 비용이 투입되어야 만들 수 있는가 라는 비용성에 근거하며 공급 측면 ‘ ’ , 

에서 비용과 가치의 상호관계를 파악하여 대상물건의 가치를 산정하는 방식

비교방식 ② 
대상물건이 어느 정도 가격으로 시장에서 거래되고 있는가 라는 시장성에 근거하며 시장에서  ‘ ’ , 

거래되는 가격과 가치의 상호 관계를 파악하여 대상물건의 가치를 산정하는 방식
수익방식 ③ 

대상물건을 이용함으로써 어느 정도 수익 편익 을 얻을 수 있는가 라는 수익성에 근거하며 투 ‘ ( ) ’ , 
자 측면에서 수익과 가치의 상호관계를 파악하여 대상물건의 가치를 산정하는 방식

대상물건에 적용한 감정평가 방법2) 
본건의 경우 감정평가에 관한 규칙 제 조의 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 에 따른  16『 』 『 』

구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우에 해당되므

로 거래사례비교법을 적용하되 대상물건의 특성상 원가법 및 수익환원법 적용이 적절하지 않으므

로 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 동 규칙 제 조 항에 따른 다른 감정평가방법12 2

에 의해 산출한 시산가액과 비교하는 합리성 검토는 생략하였음



 기준시점 실지조사일등4. /

기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 대상물건의 가격조사 완료일인          1) 9 2『 』 

년 월 일임             2025 04 30

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 대상물건을 확인한 실지조사일은 년          2) 10 1 2025『 』 

월 일임             04 29

그 밖의 사항 5. 

귀원의 요청에 따라 한국감정평가협회의 집합건물 배분비율에 의거 토지부분과 건물 부분의1) 

가격을 배분하였으니 경매진행시 참고 바람

본건은 현장조사시 소유자 및 이해관계인의 폐문부재로 인해 내부구조를 확인치 못한 바 인2) 

근 유사물건의 표준적 이용을 기준으로 하였으므로 경매 진행시 이용상황 및 관리상태 등에 대

한 재확인이 필요함

본건의 위치확인은 건축물대장상의 도로명주소의 건물번호와 건축물현황도 및 현관문의 호수3) 

로 확인하였음

본건 평가시 인용한 거래사례 및 평가사례 등은 개인정보보호 관계로 세부 내용은 표시하지 4) 
않았음



거래사례비교법에 의한 시산가격 . Ⅱ

감정평가방법의 적용 1. 
대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게  

사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가격을 산정하는 거래사례, , 
비교법을 적용하였음.

 대상물건 개요2. 

ҳ࠙ ղ              ਊ

ࣗ੤૑
૑ݺߣ ੋୌҟ연द োࣻҳ ࣠7-19 زب

ݺ۽ب ੋୌҟ연द োࣻҳ ஶ߮दই۽؀ ӡ 130ߣ 32

Ѥݺޛ
੗인한번࠭ب࣠

૑ ই౵౟2ױ
ਊب ই౵౟ ਊ식ੋੌࢎ 2011.02.23

ӝഐ ز க ഐࣻh h ੹ਬ분࠙ݶ੸( )ɝ 과ਊ분࠙ݶ੸( )ɝ ؀૑ӂݶ੸( )ɝ

˝ க ഐ202 ز 8 802 144.361 146.798 71.851

거래사례의 선정   3. 

인근 유사 부동산의 거래사례  1) 

۹ࢎ ࣗ੤૑
Ѥݺޛ ੹ਬݶ੸( )ɝ 건랜Әঘ ਗ( ) 건랜द੼

Ҋ࠺
ز க/ ؀૑ӂݶ੸( )ɝ 건랜ױ간 ਗ( ) ਊ식ੋੌࢎ

A
زب࣠
19-*

૑OOO2ױ 144.361 1,450,000,000 2024.08.07
઺ѐ건랜

க202 ز 4 71.851 10,044,264 2011.02.23

B
زب࣠
19-*

૑OOO2ױ 144.361 1,630,000,000 2024.07.26
઺ѐ건랜

க201 ز 14 71.851 11,291,138 2011.02.23

C
زب࣠
19-*

૑OOO2ױ 144.361 1,600,000,000 2023.11.30
઺ѐ건랜

க202 ز 18 71.851 11,083,325 2011.02.23

                                                           출처 감정평가정보체계 및 등기사항전부증명서( : )



     비교사례의 선정 2) 
상기 사례 중 거래사정이 정상적이거나 보정이 가능한 사례 시점수정이 가능한 사례  ① ② ③ 

대상물건과 위치적 유사성이나 물적 유사성이 있는 사례 등의 요건에 가장 부합하다고 판단되는 
기호 를 비교사례로 선정함A .

사정보정치의 산정 4. 
거래사례와 평가전례 인근 유사면적 가격수준 등을 비교 분석할 때 매매 당사자간 특별한 사  , 

정은 없는 것으로 판단됨(1.00)

시점수정치의 산정 5. 

한국부동산원이 조사 발표하는 전국주택 가격 동향조사의 유형별 매매가격지수 중 아파트  1) ‘
매매가격지수 를 활용하여 시점수정치를 산정하되 기준시점 현재의 매매가격지수가 발표되지 않’ , 
은 상태로서 발표된 시점까지의 가격지수만 적용함.
 

시점수정치 산정 2) 

ই౵౟ ݒݒ간Ѻ૑ࣻী ੄ೠ द੼ࣻ제஖ ࢑제

ই౵౟

૑연 ੋୌҟ연द োࣻҳ: (24.08.07~25.04.30)

건랜द੼ ֙ ਘ ૑ࣻܳ ੸ਊ ೣ: 2024.08.07, 2024 07

ӝળद੼ ֙ ਘ ૑ࣻܳ ੸ਊ ೣ: 2025.04.30, 2025 03

간Ѻ૑ࣻ ੸ਊ ݒݒ ֙ ਘ 2024.08.07 ( :2024 07 ) : 92.4

간Ѻ૑ࣻ ੸ਊ ݒݒ ֙ ਘ 2025.04.30 ( :2025 03 ) : 91.1

द੼ࣻ제஖  : 91.1/92.4 0.98593�



 가치형성요인 비교치의 산정6. 

가치형성요인 비교 항목    1) 

ઑѤ ݾ분 ೦ࣁ

৻분ਃੋ

؀઺Үా੄ ಞ੄세 Үਭद١ ࢸ੄ ߓ஖ , 

ब૑ب ࢚স সޖदࢸ관੄ 정Ӕ세, , 

ର۝인ਊ੄ ಞܻ세 과과द߂ ࢸ ಞ일दࢸ관੄ ߓ஖, 

੗োജ계 ઑݎ ೂ஖ 계ҙ ١( , , )

ղ분ਃੋ

द과স୓੄ ٘ے࠳  ,୭Ҋகࣻ ߂ ࣻ ؀ࣁ ૑ղ ୨ױ

Ѥޛ੄ ҳઑ ߂ ݃х ࢚క 계관֙ࣻী ܲٮ ֢റب, 

ҳઑ۽ా ૑ղױ धبࠂ धױ҅ 준ର੄ ಞܻ세( / ), 

ഐ߹ ਃੋ

க߹ബਊ ೱ߹ ബਊ ਤ஖߹ ബਊ ) , ,߹란ੋ ߂ ߹ز )

੹ਬ분࠙੄ ݶ੸ ؀ ߂૑ࢎਊӂ੄ ௼ӝ ղ분 ಣݶ 배ध 벤인, ( )

р설١ ب୍ ߂ ۽بী ੄ೠ ࣗ਺ ١

벤׮ۆ ప란झ ۅ׮ 식ъӝ ৈ분 ١, , , 

ӝఋ ਃੋ ӝఋ 간஖ী ৔ೱ음 ޷஖ח ਃੋ

가치형성요인 비교  2) 

ӝഐ 건랜۹ࢎ ৻분ਃੋ ղ분ਃੋ ഐ߹ਃੋ ӝఋਃੋ 간஖ഋ세ਃੋ࠺Ү஖

˝ A 1.00 1.00 1.03 1.00 1.030

Ѻରਃੋ ഐ߹ਃੋ ࠺؀ ۹ࢎѤ਷ 건랜ࠄ ¤ க߹ബਊ ীࢲ ਋ೣࣁ( )

 7. 거래사례 비교법에 의한 시산가액 

ӝഐ ۹ࢎ
간ױ۹ࢎ

ਗ( / )ɝ
제ࠁ제ࢎ द੼ࣻ제

간஖ഋ세
ਃੋ࠺Ү

)੸ݶ )ɝ ળ간ঘ࠺ ਗ( )

˝ A 10,044,264 1.00 0.98593 1.030 144.361 1,472,486,450

 



 참고  가격 자료   . Ⅲ  

인근 지역 평가 전례    1. 

ࣗ੤૑
Ѥݺޛ ੹ਬݶ੸( )ɝ ಣ간Әঘ ਗ( ) ӝળद੼

ಣ간ݾ੸
ز க ഐ/ / ؀૑ӂݶ੸( )ɝ ಣ간ױ간 ਗ( ) ਊ식ੋੌࢎ

زب࣠
19-*

૑OOO2ױ 135.66 1,424,000,000 2024.02.23
계ݒ

க203 ز 7 67.52 10,496,830 2011.02.23

زب࣠
19-*

૑OOO2ױ 144.361 1,712,000,000 2022.09.14
계ݒ

க202 ز 25 71.851 11,859,241 2011.02.23

                                                                             출처 감정평가정보센터 ( : )

인근 지역 유사 부동산의 가격수준    2. 

੹ਬ ݶ੸ ӝળ ױо ਗ9,400,000 ~ 10,400,000 /ɝ
   

경매 낙찰 통계    3. 

ҳ࠙
ಣӐբ଴간ਯ(%)

Ҋ࠺
ੋୌҟ연द োࣻҳ زب࣠

ই౵౟
82.10 86.16 89.04 ୭Ӕ ֙ ಣӐ1

81.44 84.84 87.44 ୭Ӕ ѐਘ ಣӐ6

                                                             출처 태인경매정보( : )

감정평가액의 결정 및 결정의견  IV. 

ӝഐ х제ಣ간ঘ х제ಣ간ঘ Ѿ제 ੄결

˝ 1,472,000,000

х제ಣ간ী ҙೠ ӏ஗ ࢲ۽Ѥ਷ ই౵౟ࠄ ઁ ઑী ٮ란 ҳ࠙ࣗਬ16| } 
ӂ੄ ؀࢚인 חغ Ѥޛ 분࠙관 ؀૑ࢎਊӂ음 ੌ୓۽ ೠ 건랜࠺۹ࢎҮ
х제ಣ간한৓은면 ۽은ߨ х제ಣ간배ध ܲ׮ ਗ간배ध ࣻ일배ध 음 , ( , )
੸ਊ한ח Ѫ인 심૕੸은۽ Ҍۆ한ৈ 준ػ 배ߨী ؀ೠ 항ܻ세 것షח 
.한৓਺ۚࢤ
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번호

소재지 지 번
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및
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및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물 감정평가명세표
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인천광역시 19-7 철근콘크리트구조

연수구 송도자이 (철근)콘크리트

송도동 하버뷰2 지붕

단지아파 30층

[도로명주소] 트 공동주택

인천광역시 202동 (아파트)

연수구

컨벤시아대로

130번길 1층 298.964

32

2층 809.362

3층 809.362

4층 809.362

5층 809.362

6층 809.362

7층 809.362

8층 809.362

9층 809.362

10층 809.362

11층 809.362

12층 809.362

13층 809.362

14층 809.362

15층 809.362

16층 809.362



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

YJA25037
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17층 809.362

18층 809.362

19층 809.362

20층 809.362

21층 809.362

22층 809.362

23층 809.362

24층 809.362

25층 809.362

26층 809.362

27층 459.616

28층 315.877

29층,30층 99.107

1 동소 19-7 대 준주거지역 32,022

(내)

144.361① 8층 802호 비준가액144.361 1,472,000,000

철근콘크리트구조 (공용포함)

71.851

71.8511.소유권대지권 -------

32,022

토지·건물 배분내역

토  지 : 441,600,000

건  물 : 1,030,400,000

합   계 \1,472,000,000.-

이          하            여          백
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(1) 위치 및 주위환경

 

○ 본건위치

본건은 인천광역시 연수구 송도동 소재 '신정초등학교' 남서측 인근에 위치함

○ 주위환경

대규모 아파트지대임

 

 

(2) 교통상황

 

○ 차량접근성 : 출입 자유로움

○ 대중교통여건 : 보통임

   -버스: 인근 소재 간선도로(컨벤시아대로130번길 등)변 버스정류장 소재함

   -전철: 남서측 근거리에 전철역(인천1호선,센트럴파크역) 소재함

 

 

 

(3) 건물의 구조

 

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 30층 건물내 8층 802호로서

○ 외부마감: 석재(저층), 알루미늄복합 패널 및 강화유리 마감

○ 내부마감: 벽지 및 타일 등 마감

○ 외부창호: 로이 복층유리(PVC 또는 알루미늄 프레임)

 

 

(4) 이용상태

 

○ 아파트로 이용중임

 

 

(5) 설비내역

 

○ 부대설비: 급수급탕배수설비, 환기설비, 소방설비, 승강기설비, 도시가스설비,H/A설비 등



   (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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○ 난방설비: 지역난방 열병합

 

 

(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

○ 형상지세 : 정방형 평지 

○ 이용상태 : 아파트 건부지로 이용중임.

 

 

(7) 인접 도로상태등

 

○ 단지주변으로 광로 등의 포장도로와 접함

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

○ 준주거지역, 제1종지구단위계획구역(2011-11-02)(국제업무단지), 대로3류(폭

25m~30m)(보조간선)(접합), 중로2류(폭 15m~20m)(국지도로)(접합)

경제자유구역<경제자유구역의 지정 및 운영에 관한 특별법>,

상대보호구역(2016-11-28)<교육환경 보호에 관한 법률>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

 

 

(9) 공부와의 차이

 

○ 해당사항 없음

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

○ 임대관계는 미상임

○ 주차:1699대(세대당1.32대)

○ 전세권 설정: 전세금(600,000,000원), 존속기간(2024.04.17~2026.04.16)
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소 재 지 인천광역시 연수구 송도동 19-7 송도자이하버뷰2단지아파트 202동 8층 802호
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소 재 지 인천광역시 연수구 송도동 19-7 송도자이하버뷰2단지아파트 202동 8층 802호
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소 재 지 인천광역시 연수구 송도동 19-7 송도자이하버뷰2단지아파트 202동 8층 802호
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북서측에서 본 전경 북동측에서 본 전경
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남서측에서 본 전경 남동측에서 본 전경




