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하 종 욱

    
20개호

    
구분상가구분상가

    
20개호

    
- 11,960,000,000 

이          하            여          백

합  계 \11,960,000,000  

영하감정평가사사무소

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "



감정평가목적  1. 

본건은 경기도 김포시 장기동 소재 장기중학교 남측 인근에 위치하는 석권에듀프라자 내    “ ”

제 층 제 호 외 개호에 대한 인천지방법원 부천지원 의 경매목적 감정평가임1 101 19 .｢ ｣

구분건물 구분상가 의 평가  2. ( )

본건 인근지역에 소재하는 동형 또는 유사형 구분상가의 임료 및 가격수준을 기준으로   

입지조건 및 개별조건의 비교분석을 한 후 토지 소유권 대지권 와 건물을 일체로 한 비준   ( / )

가격으로 평가하였음   .

기타사항  3. 

한국감정평가협회제정 집합건물 구분평가시 토지 건물 배분지침에 의거 토지와 건물을   - , 

배분하였으며 본건의 위치확인은 집합건축물대장 건축물현황도 및 출입구 표시부분 등을     , 

기준하였음.

본건은 건축물현황도에 의거 각 호별 위치 및 면적 등을 특정할 수 있으며 일부 호수는   - 

경계구분없이 일단으로 이용되고 있으나 도면 등에 의해 경계를 구분할 수 있는바 경매

진행시 참고하시기 바람.

본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 호의 시장가치 를 기준으로 감정평가하였으  - “ ” 2 1 ‘ ’

며 별도의 감정평가조건은 없음.

본건의 실지조사는 에 진행하여 대상물건을 확인하고 필요한 제반조사를 수    - 2023.08.25. 

행하였음 .

  



개요  1. 

   1.대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황

에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산, , 

정함 거래사례비교법( )

본건의 사용승인일자는 임   2. 2018.01.02. . 

감정목적물 현황   3.

   

기 호 층 호 구조 전유면적( )㎡ 대지권( )㎡

1

1

101 철근콘크리트조 51.29 19.5

2 102 철근콘크리트조 49.06 18.65

3 104 철근콘크리트조 46.04 17.5

4 107 철근콘크리트조 34 12.92

5 108 철근콘크리트조 34 12.92

6 109-1 철근콘크리트조 13.12 4.99

7 112 철근콘크리트조 23.1 8.78

8 113 철근콘크리트조 24.15 9.18

9

2

201 철근콘크리트조 146.06 55.52

10 203 철근콘크리트조 69.69 26.49

11 204 철근콘크리트조 90 34.21

12 207 철근콘크리트조 79.19 30.1

13

3

301 철근콘크리트조 138.88 52.79

14 303 철근콘크리트조 87.84 33.39

15 304 철근콘크리트조 96.99 36.87

16 305 철근콘크리트조 77 29.27

17

5

503 철근콘크리트조 61 23.19

18 504 철근콘크리트조 90.89 34.55

19 505 철근콘크리트조 77 29.27

20 7 702 철근콘크리트조 40.8 15.50



거래사례의 선정  2. 

   본건과 위치적 물적 유사성이 높고 비교적 최근에 거래된 다음의 거래사례를 선정함, , .

사례 소재지 건물명 호 층/
전유면적

( )㎡

거래금액

원( / )㎡

자료

출처
거래시점 적용

A
장기동 
191*-*

******* 10*/1 45.72 1,450,000,000
원(@31,715,000 / )㎡

실거래자료 2023.05 1~8

B
장기동 
191*-*

******* 6**/6 77
362,000,000

원(@4,701,000 / )㎡
실거래자료 2023.04 9~20

                          본 사례 및 전례의 소재지 등의 사항은 개인정보보호 목적으로 표시 하였음- ** .  

사정보정  3. 

거래사례 통상적인 시장에서의 정상가격보다 다소 높은 것으로 거래된 거래된 것으로      A:  

판단됨            .(0.80)

거래사례 매도인과 매수인 사이의 정상적인 거래로 판단됨    B:  .(1.00)

시점수정  4. 

한국부동산원이 발표하는 자본수익률지수 중 중 본건과 물적 특성 및 지리적 비교가능성  - 

이 있다고 판단되는 경기 김포한강장기 지역 지수를 활용하여 산정함“ ” .  

기간   : 2023.05.08.~ 2023.08.25.: ① (1-0.0008*54/91)*(1-0.0008*56/91) 0.99903≒ 
기간     : 2023.04.25.~ 2023.08.25.: ② (1-0.0008*67/91)*(1-0.0008*56/91) 0.99892≒ 

가치형성요인비교  5. 
     ■ 가치형성요인 비교항목

  

구분

조건 세항목

외부요인
고객의 유동성과 적합성 도심지 및 상업 업무시설과의 접근성 대중교통과의 편의성, · , 

지하철 버스정류장 배후지의 크기 상가의 성숙도 차량이용의 편의성 가로의 폭 구( , ), , , ( , 

조 등)

건물요인
단지내 주차의 편의성 건물전체의 공실율 건물의 관리상태 및 각층 설비의 유무, , , 

건물전체의임대료 수준 및 임대비율 건물의 구조 및 마감상태 건물의 규모 및 층수, , , 

경과 년수 등 노후도

개별적

요인

층별 위치별 효용 동별 및 라인별 주 출입구 에스컬레이터 엘리베이터에서의 , ( ), , , 

접근성 및 방향 향별효용 전용 공용부분의 면적 및 대지권의 크기, , ·

기타요인 기타 가격에 영향을 미치는 요인 등



  
  ■ 가치형성요인 비교

       
  

기 호 호
거래
사례

외부요인 건물요인 개별요인 기타요인
가치형성
요인비교치

비 고

1 101

A

1.00 1.00 1.10 1.00 1.10 호별효용 등에서 
우세함2 102 1.00 1.00 1.07 1.00 1.07

3 104 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 대등함

4 107 1.00 1.00 0.95 1.00 0.95

호별효용 등에서 
열세임

5 108 1.00 1.00 0.70 1.00 0.70

6 109-1 1.00 1.00 0.65 1.00 0.65

7 112 1.00 1.00 0.70 1.00 0.70

8 113 1.00 1.00 0.90 1.00 0.90

9 201

B

1.00 1.00 1.20 1.00 1.20

층별 및 호별효용 
등에서 우세함

10 203 1.00 1.00 1.12 1.00 1.12

11 204 1.00 1.00 1.12 1.00 1.12

12 207 1.00 1.00 1.20 1.00 1.20

13 301 1.00 1.00 1.10 1.00 1.10

14 303 1.00 1.00 1.07 1.00 1.07

15 304 1.00 1.00 1.05 1.00 1.05

16 305 1.00 1.00 1.10 1.00 1.10

17 503 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

대등함18 504 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

19 505 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

20 702 1.00 1.00 1.05 1.00 1.05
호별 효용 등에서 

우세함.



비준가격 6. 

  

기호 사레
거래사례
원( / )㎡

사정
보정

시점수정
가치형성
요인비교

면적( )㎡ 산출가격 원( ) 적용가격 원( )1)

1

A

31,715,000 0.80 0.99903 1.10 51.29 1,430,074,349 1,430,000,000

2 31,715,000 0.80 0.99903 1.07 49.06 1,330,590,916 1,330,000,000

3 31,715,000 0.80 0.99903 1.00 46.04 1,166,993,796 1,170,000,000

4 31,715,000 0.80 0.99903 0.95 34 818,720,669   820,000,000

5 31,715,000 0.80 0.99903 0.70 34 603,267,862   600,000,000

6 31,715,000 0.80 0.99903 0.65 13.12 216,162,534   220,000,000

7 31,715,000 0.80 0.99903 0.70 23.1 409,867,282   410,000,000

8 31,715,000 0.80 0.99903 0.90 24.15 550,925,503   550,000,000

9

B

4,701,000 1.00 0.99892 1.20 146.06 823,063,802   820,000,000

10 4,701,000 1.00 0.99892 1.12 69.69 366,529,932   370,000,000

11 4,701,000 1.00 0.99892 1.12 90 473,349,030   470,000,000

12 4,701,000 1.00 0.99892 1.20 79.19 446,244,163   450,000,000

13 4,701,000 1.00 0.99892 1.10 138.88 717,386,752   720,000,000

14 4,701,000 1.00 0.99892 1.07 87.84 441,364,160   440,000,000

15 4,701,000 1.00 0.99892 1.05 96.99 478,230,442   480,000,000

16 4,701,000 1.00 0.99892 1.10 77 397,744,671   400,000,000

17 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 61 286,451,298   290,000,000

18 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 90.89 426,812,434   430,000,000

19 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 77 361,586,064   360,000,000

20 4,701,000 1.00 0.99892 1.05 40.8 201,173,337   200,000,000



  
    
     인근유사부동산 가격 수준1. 

본건과 유사한 부동산의 가격수준은 탐문결과        

층 도로변 상가 원 내외 수준       1 : 30,000,000 ~  35,000,000 / .① ㎡ 

층 내부상가 원 내외 수준       1 : 20,000,000 ~ 25,000,000 /② ㎡ 

층 층 상가 내외 수준       2 ,3 : 4,000,000 ~ 7,000,000/③ ㎡ 

층 이상 상가 내외 수준       4 : 4,000,000 ~ 5,000,000/④ ㎡ 

     

          
인근의 평가전례     2. 

    

연번 소재지 건물명 호수
전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡
평가액 가격시점

1
장기동

외19-*
석권**** 1** 49.06 18.65 1,486,000,000 2022.08.

2
장기동

외19-*
석권**** 1** 46.04  17.5 1,423,000,000 2022.08.

3
장기동

외19-*
석권**** 1** 51.29 19.5 1,251,000,000 2022.02.

4
장기동

외19-*
석권**** 3** 138.88 52.79   590,000,000 2022.02.



     
상기의 참고가격 자료 평가전례 탐문조사 결과에 의한 가격수준 와 거래사례비교법에       ( , )

의한 시산가격의 합리성이 인정되므로 비준가격을 기준으로 인근의 가격수준 및 평가전      

례 등을 종합 참작하여 대상부동산의 감정평가액을 다음과 같이 결정함      . 

       

기호 사레
거래사례
원( / )㎡

사정
보정

시점수정
가치형성
요인비교

면적( )㎡ 산출가격 원( ) 적용가격 원( )2)

1

A

31,715,000 0.80 0.99903 1.10 51.29 1,430,074,349 1,430,000,000

2 31,715,000 0.80 0.99903 1.07 49.06 1,330,590,916 1,330,000,000

3 31,715,000 0.80 0.99903 1.00 46.04 1,166,993,796 1,170,000,000

4 31,715,000 0.80 0.99903 0.95 34 818,720,669   820,000,000

5 31,715,000 0.80 0.99903 0.70 34 603,267,862   600,000,000

6 31,715,000 0.80 0.99903 0.65 13.12 216,162,534   220,000,000

7 31,715,000 0.80 0.99903 0.70 23.1 409,867,282   410,000,000

8 31,715,000 0.80 0.99903 0.90 24.15 550,925,503   550,000,000

9

B

4,701,000 1.00 0.99892 1.20 146.06 823,063,802   820,000,000

10 4,701,000 1.00 0.99892 1.12 69.69 366,529,932   370,000,000

11 4,701,000 1.00 0.99892 1.12 90 473,349,030   470,000,000

12 4,701,000 1.00 0.99892 1.20 79.19 446,244,163   450,000,000

13 4,701,000 1.00 0.99892 1.10 138.88 717,386,752   720,000,000

14 4,701,000 1.00 0.99892 1.07 87.84 441,364,160   440,000,000

15 4,701,000 1.00 0.99892 1.05 96.99 478,230,442   480,000,000

16 4,701,000 1.00 0.99892 1.10 77 397,744,671   400,000,000

17 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 61 286,451,298   290,000,000

18 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 90.89 426,812,434   430,000,000

19 4,701,000 1.00 0.99892 1.00 77 361,586,064   360,000,000

20 4,701,000 1.00 0.99892 1.05 40.8 201,173,337   200,000,000



일련
번호

소재지 지 번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

면    적  (㎡)
비    고

공   부 사   정
감정평가액

구분건물감정평가명세표

2308-02-1008
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경기도 1917-1, 제1,2종 철근콘크리트구조

김포시 1917-2 근린 (철근)콘크리트

장기동 석권 생활시설 지붕

에듀 7층

[도로명주소] 프라자 제1,2종

경기도 근린생활시설

김포시

청송로

8 지하2층 1010.28

지하1층 1050.61

1층 761.12

2층 750.77

3층 ~ 6층 각 720.29

7층 295.13

1. 동 소 1917-1 대 - 688

2. 동 소 1917-2 대 - 614.3

(내)

철근콘크리트조

51.291. 1층 101호 비준가격51.29 1,430,000,000

1.2소유권 19.5

19.5------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 429,000,000

건  물 : 1,001,000,000

철근콘크리트조

49.062. 1층 102호 비준가격49.06 1,330,000,000

1.2소유권 18.65

18.65------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

영하감정평가사사무소
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토지·건물 배분내역

토  지 : 399,000,000

건  물 : 931,000,000

3. 철근콘크리트조

46.041층 104호 비준가격46.04 1,170,000,000

1.2소유권 17.5

17.5------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 351,000,000

건  물 : 819,000,000

4. 철근콘크리트조

341층 107호 비준가격34 820,000,000

1.2소유권 12.92

12.92------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 246,000,000

건  물 : 574,000,000

5. 철근콘크리트조

341층 108호 비준가격34 600,000,000

1.2소유권 12.92

12.92------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 180,000,000

건  물 : 420,000,000

6. 철근콘크리트조

13.121층 109-1호 비준가격13.12 220,000,000

1.2소유권 4.99

4.99------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

영하감정평가사사무소
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토지·건물 배분내역

토  지 : 66,000,000

건  물 : 154,000,000

7. 철근콘크리트조

23.11층 112호 비준가격23.1 410,000,000

1.2소유권 8.78

8.78------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 123,000,000

건  물 : 287,000,000

8. 철근콘크리트조

24.151층 113호 비준가격24.15 550,000,000

1.2소유권 9.18

9.18------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 165,000,000

건  물 : 385,000,000

9. 철근콘크리트조

146.062층 201호 비준가격146.06 820,000,000

1.2소유권 55.52

55.52------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 246,000,000

건  물 : 574,000,000

10. 철근콘크리트조

69.692층 203호 비준가격69.69 370,000,000

1.2소유권 26.49

26.49------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

영하감정평가사사무소
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토지·건물 배분내역

토  지 : 111,000,000

건  물 : 259,000,000

11. 철근콘크리트조

902층 204호 비준가격90 470,000,000

1.2소유권 34.21

34.21------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 141,000,000

건  물 : 329,000,000

12. 철근콘크리트조

79.192층 207호 비준가격79.19 450,000,000

1.2소유권 30.1

30.1------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 135,000,000

건  물 : 315,000,000

13. 철근콘크리트조

138.883층 301호 비준가격138.88 720,000,000

1.2소유권 52.79

52.79------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 216,000,000

건  물 : 504,000,000

14. 철근콘크리트조

87.843층 303호 비준가격87.84 440,000,000

1.2소유권 33.39

33.39------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

영하감정평가사사무소
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토지·건물 배분내역

토  지 : 132,000,000

건  물 : 308,000,000

15. 철근콘크리트조

96.993층 304호 비준가격96.99 480,000,000

1.2소유권 36.87

36.87------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 144,000,000

건  물 : 336,000,000

16. 철근콘크리트조

773층 305호 비준가격77 400,000,000

1.2소유권 29.27

29.27------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 120,000,000

건  물 : 280,000,000

17. 철근콘크리트조

615층 503호 비준가격61 290,000,000

1.2소유권 23.19

23.19------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 87,000,000

건  물 : 203,000,000

18. 철근콘크리트조

90.895층 504호 비준가격90.89 430,000,000

1.2소유권 34.55

34.55------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

영하감정평가사사무소
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토지·건물 배분내역

토  지 : 129,000,000

건  물 : 301,000,000

19. 철근콘크리트조

775층 505호 비준가격77 360,000,000

1.2소유권 29.27

29.27------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 108,000,000

건  물 : 252,000,000

20. 철근콘크리트조

40.87층 702호 비준가격40.8 200,000,000

1.2소유권 15.50

15.50------------ 1,302.3x------

대지권         1302.3

토지·건물 배분내역

토  지 : 60,000,000

건  물 : 140,000,000

합   계 \11,960,000,000.-

이          하            여          백

영하감정평가사사무소



   (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 경기도 김포시 장기동 소재 "장기중학교" 남측 인근에 위치하며 본건 

주위는 근린생활시설, 학교, 공원, 대규모아파트단지 등이 혼재하는 지역으로 주위환경은

보통시됨.

 

 

(2) 교통상황

 

본건까지 차량출입이 가능하며 인근에 버스정류장 및 지하철역이 소재하여 대중교통이용

편의도는 보통임.

 

 

(3) 건물의 구조

 

철근콘크리트조 (철근)콘크리트지붕 지하2층 지상7층 내 1층 101호외 19개호로

외벽: 외장석재 뭍임 및 강화유리 등 마감.

내벽: 내부인테리어 등 마감.

창호: 샷시창호 임.

 

 

(4) 이용상태

 

기호1,2,7,8: 공부상 소매점으로 4개호수 벽체(경계)구분없이 공실상태임.

기호3: 공부상 소매점으로 공실상태임.

기호4,5,6: 공부상 소매점으로 공실상태임.

기호9,10,11,12: 공부상 의원으로 4개호수 벽체(경계)구분없이 연세준365의원으로 이용중.

기호13,16: 공부상 의원으로 2개호수 벽체(경계)구분없이 연세준365의원으로 이용중.

기호14,15: 공부상 의원으로 2개호수 벽체(경계)구분없이 연세준365의원으로 이용중.

기호17,18: 공부상 학원으로 2개호수 벽체(경계)구분없이 피트니스클럽(SWEET VIBE)으로

이용중.

기호19: 공부상 학둰으로 인접호수와 경계구분없이 독서실(메가스터디 스파르라) 등으로

이용중임.

영하감정평가사사무소



   (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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기호20: 공부상 사무소로 인접호수와 경계구분없이 교회(김포하이교회) 등으로 이용중임.

 

 

(5) 설비내역

 

위생 및 급배수 시설,  난방설비, 승강기, 화재탐지설비 등이 되어 있음.

 

 

(6) 토지의 형상 및 이용상태

 

대체로 인접필지 대비 등고평탄한 사다리형의 토지로 근린생활시설 건부지로 이용중임.

 

 

(7) 인접 도로상태등

 

본건 북서측 및 동측으로 각각 공도와 접하고 있음.

 

 

(8) 토지이용계획 및 제한상태

 

장기동 1917-1:

도시지역,준주거지역,고도지구(공항고도제한해발112.86m~371.43m미만),제1종지구단위계획구

역(김포한강신도시),소로3류(폭8m미만)(2014-11-27)(특수도로)(접함),중로1류(폭20m~25m)(

접함),중로3류(폭12m~15m)(2014-11-27)(접함)

장기동 1917-2:

도시지역,준주거지역,고도지구(공항고도제한해발112.86m~371.43m미만),제1종지구단위계획구

역(김포한강신도시),소로2류(폭8m~10m)(특수도로)(접함),소로3류(폭8m미만)(특수도로)(접함)

,중로3류(폭12m~15m)(접함)

-별첨 토지이용계획확인서 참조.

 

 

(9) 공부와의 차이

 

영하감정평가사사무소



   (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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-

 

 

(10) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 미상임.

영하감정평가사사무소
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소 재 지 경기도 김포시 장기동 1917-1외 석권에듀프라자 1층 101호외
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본건동전경

본건동전경

영하감정평가사사무소
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기호1,2,7,8

기호3

영하감정평가사사무소
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기호5

기호6

영하감정평가사사무소
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기호9,10,11,12

기호13,16

영하감정평가사사무소
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기호14,15

기호17,18

영하감정평가사사무소
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기호19

기호20

영하감정평가사사무소




