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감정평가액의 산출근거 및 결정의견Ⅰ

Ⅰ. 감정평가의 목적

Ⅱ. 감정평가의 근거

Ⅲ. 기준가치 및 기준시점기준가치 및 기준시점

1. 기준가치

2. 기준시점

3. 실지조사 실시기간 및 내용

본건은 경기도 하남시 덕풍동 소재 "덕풍초등학교" 인근 제2종일반주거지역, 제3종일반주거

지역내에 위치하는 아파트단지내상가(하남덕풍역파크어울림 제116동) 구분건물에 대한 일반

거래(공매) 목적의 감정평가임.

본 감정평가는 『감정평가 및 감정평가사에 관한 법률』, 『감정평가에 관한 규칙』, 『감정평가

실무기준』 등 관계법령의 규정과 제반 감정평가이론 및 기법을 적용하여 감정평가하였음.

대상물건에 대한 감정평가액은 『감정평가에 관한 규칙』 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상

적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사

자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상

물건의 가액인 시장가치를 기준으로 하되, 감정평가목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하

였음.

『감정평가에 관한 규칙』 제9조 제2항에 의거 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날

짜인 2020.01.09임.

『감정평가에 관한 규칙』 제10조 제1항에 의거 2020.01.09자로 대상물건에 대한 개별적인 상

황을 조사·확인하였음.
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Ⅳ. 감정평가의 방법의 적용 및 감정평가액의 산출에 관한 의견

1.

2.

3.

4.

부동산의 감정평가는 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출을 위하여 일반적으로 다음과 같

은 감정평가방법을 적용함.

① 구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권의 가치를 일체로 하여 유사사례를

대상부동산의 현황에 맞게 보정·비교하여 구분소유권의 가액을 구하는 "거래사례비교법"

② 1동 전체의 가액을 토지는 공시지가기준법 등으로, 건물은 원가법으로 구한 후 대상구분

소유권에 배분하는 "원가법"

③ 수익성부동산의 구분소유권 감정평가시 대상의 장래 기대되는 수익을 파악하고 이를 적정

한 이율로 환원 또는 할인하여 대상부동산의 현재가치를 구하는 "수익환원법"

본건 구분건물(아파트단지내상가) 감정평가액 결정을 위한 거래사례비교법은 대상물건과 가

치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정

(事情補正), 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 시산가액을 산정하였으며 제반 입

지조건, 주위환경, 층별·위치별 효용도, 건물의 구조, 용재, 부대설비, 규모, 현상 및 인근지역

내 동류형·유사형 상가 등의 정상적인 거래가격수준 등을 종합적으로 참작하여 건물과 이에

귀속될 적정한 토지의 소유권·대지권을 일체로 하여 평가하였음.

본건 구분건물(아파트단지내상가)의 토지 및 건물 배분비율은 토지 및 건물 감정평가액에 의

한 배분비율로 결정하였음.

『감정평가에 관한 규칙』 제12조 제2항에 의거 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여

다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야하나 본건은 신규

분양예정인 구분건물로 유사 수익자료 등의 수집의 어려움 등의 사유로 다른 감정평가방법인

수익환원법과 원가법에 의한 합리성 검토를 생략하였음.
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5.

6.

7.

8.

Ⅴ. 감정평가조건

배분비율 산정을 위한 토지는 『감정평가 및 감정평가사에 관한 법률』 제3조, 『감정평가에 관

한 규칙』 제12조, 제14조에 의거 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같거나 비슷

하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상 토지의 현황

에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상 토지의 가액

을 산정하는 공시지가기준법을 적용하였으며 거래사례비교법에 의한 시산가액을 공시지가기

준법에 의한 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하였음.

본 감정평가대상은 아파트단지내상가 건물전체와 그에 귀속되는 토지이며 토지면적 및 건물

의 면적, 이용상황, 규모, 층수, 구조 등 본건 감정평가 제반 사항은 공부서류 및 귀 제시자료

에 의하였음.

배분비율 산정을 위한 건물은 『감정평가에 관한 규칙』 제12조, 제15조에 의거 대상물건의 재

조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 원가법을 적용하였으며 대상물건

의 특성 등으로 다른 감정평가방법인 거래사례비교법과 수익환원법의 적용이 곤란하여 합리

성 검토를 생략하였음.

해당사항 없음.

본건 토지는 토지이용계획확인서상 2개의 용도지역(제2종일반주거지역 및 제3종일반주거지

역)에 걸쳐있으나 제3종일반주거지역의 면적이 토지 전체면적 중 차지하는 비중이 미미하여

주된 용도지역인 '제2종일반주거지역'을 기준으로 감정평가하였음.
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Ⅵ. 그 밖의 사항

1.

2. 별첨 "전입세대열람내역"과 같이 일련번호(1 ~ 12) 전체 "해당주소의 세대주가 존재하지 않

음"으로 조사되었으니, 업무진행시 참고하시기 바람.

별첨 "상가건물임대차현황서"와 같이 일련번호(1 ~ 12) 전체 "확정일자 임대차계약 해당없음

"으로 조사되었으니, 업무진행시 참고하시기 바람.



(구분건물)감정평가 명세표

 공부  사정 단 가 금  액

경기도 947 근린 철근콘크리트구조

하남시 하남 생활 (철근)콘크리트지붕

덕풍동 덕풍역 시설 지하2층

파크

[도로명 어울림 지3층 244.3021

주소] 제116동

경기도 지2층 482.1888

하남시

덕풍

공원로

50

1 경기도 947 대 제2종일반주거지역, 13,133.2

하남시 제3종일반주거지역

덕풍동

(내)

(1) 철근콘크리트구조 35.8248 35.8248 - 405,000,000 비준가액

제지3층 제근생1호

1 소유권 19.9134 19.9134

/대지권 /13,133.2

(2) 철근콘크리트구조 34.3970 34.3970 - 389,000,000 비준가액

제지3층 제근생2호

1 소유권 19.1197 19.1197

/대지권 /13,133.2

토지배분가격 : 163,380,000

건물배분가격 : 225,620,000

비 고
면 적 (㎡)일련

번호
소재지 지번

지목

용도

용도지역

구조

감정평가액(원)

전체가격 :  405,000,000

토지배분가격 : 170,100,000

건물배분가격 : 234,900,000

전체가격 :  389,000,000



(구분건물)감정평가 명세표

 공부  사정 단 가 금  액

비 고
면 적 (㎡)일련

번호
소재지 지번

지목

용도

용도지역

구조

감정평가액(원)

(3) 철근콘크리트구조 43.8075 43.8075 - 499,000,000 비준가액

제지3층 제근생3호

1 소유권 24.3507 24.3507

/대지권 /13,133.2

(4) 철근콘크리트구조 17.1970 17.1970 - 198,000,000 비준가액

제지3층 제근생4호

1 소유권 9.5590 9.559

/대지권 /13,133.2

(5) 철근콘크리트구조 18.8460 18.8460 - 217,000,000 비준가액

제지3층 제근생5호

1 소유권 10.4756 10.4756

/대지권 /13,133.2

(6) 철근콘크리트구조 21.5944 21.5944 - 248,000,000 비준가액

제지3층 제근생6호

1 소유권 12.0034 12.0034

/대지권 /13,133.2

건물배분가격 : 143,840,000

토지배분가격 : 83,160,000

건물배분가격 : 114,840,000

전체가격 :  217,000,000

토지배분가격 : 91,140,000

건물배분가격 : 125,860,000

전체가격 :  499,000,000

전체가격 :  248,000,000

토지배분가격 : 104,160,000

토지배분가격 : 209,580,000

건물배분가격 : 289,420,000

전체가격 :  198,000,000



(구분건물)감정평가 명세표

 공부  사정 단 가 금  액

비 고
면 적 (㎡)일련

번호
소재지 지번

지목

용도

용도지역

구조

감정평가액(원)

(7) 철근콘크리트구조 25.2030 25.2030 - 105,000,000 비준가액

제지2층 제근생7호

1 소유권 14.4285 14.4285

/대지권 /13,133.2

(8) 철근콘크리트구조 25.1100 25.1100 - 101,000,000 비준가액

제지2층 제근생8호

1 소유권 14.3752 14.3752

/대지권 /13,133.2

(9) 철근콘크리트구조 25.1100 25.1100 - 101,000,000 비준가액

제지2층 제근생9호

1 소유권 14.3752 14.3752

/대지권 /13,133.2

(10) 철근콘크리트구조 25.1100 25.1100 - 101,000,000 비준가액

제지2층 제근생10호

1 소유권 14.3752 14.3752

/대지권 /13,133.2

건물배분가격 : 60,900,000

토지배분가격 : 42,420,000

건물배분가격 : 58,580,000

전체가격 :  101,000,000

토지배분가격 : 42,420,000

전체가격 :  101,000,000

토지배분가격 : 42,420,000

건물배분가격 : 58,580,000

건물배분가격 : 58,580,000

전체가격 :  101,000,000

전체가격 :  105,000,000

토지배분가격 : 44,100,000



(구분건물)감정평가 명세표

 공부  사정 단 가 금  액

비 고
면 적 (㎡)일련

번호
소재지 지번

지목

용도

용도지역

구조

감정평가액(원)

(11) 철근콘크리트구조 25.1100 25.1100 - 101,000,000 비준가액

제지2층 제근생11호

1 소유권 14.3752 14.3752

/대지권 /13,133.2

(12) 철근콘크리트구조 30.9225 30.9225 - 128,000,000 비준가액

제지2층 제근생12호

1 소유권 17.7028 17.7028

/대지권 /13,133.2

건물배분가격 : 58,580,000

전체가격 :  101,000,000

토지배분가격 : 42,420,000

합   계 ₩2,593,000,000

전체가격 :  128,000,000

토지배분가격 : 53,760,000

건물배분가격 : 74,240,000

-  이    하    여    백  -
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Ⅰ. 토지개황

1. 지리적 위치

- 광역위치도

본건은 경기도 하남시 덕풍동 소재 "덕풍초등학교"에서 남측으로 약 120m, "동부초등학교"으로부

터 북서측으로 약 400m 지점에 소재함.

본건
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- 상세위치도

본건
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5. 이용상황

7. 토지이용계획 및 공법상제한사항

2. 부근상황

3. 교통상황

4. 지세 및 형상

6. 접면도로 상황

본건 인근은 아파트단지, 단독·다가구주택, 근린생활시설 등이 소재하는 주상지대로 인근에 학교,

병원 등이 소재하는 등 제반 주위환경은 무난함.

본건까지 차량의 진·출입이 가능하며 동측 도로변("덕풍공원로")에 각종 노선버스정류장이 소재하

는 등 제반 교통여건은 양호함.

본건은 부정형의 토지로서 남북하향 완경사지대내 자체평탄화되어있음.

본건은 아파트 및 아파트상가의 건부지로 이용중임.

본건 동측으로 노폭 약 10m의 아스팔트 포장도로에 접함.

제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 지구단위계획구역(교회터지구), 중로3류(폭 12M~15M)(접

합), 가축사육제한구역(전부제한지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역(학교

환경위생정화구역, 세부내용은 교육지원청에 별도 확인요[덕풍초등학교])<교육환경 보호에 관한

법률>, 준보전산지<산지관리법>, 과밀억제권역<수도권정비계획법>, 공장설립승인지역(수도법 시

행령 제14조의3제1호)<수도법>, 공장설립승인지역(수도법 시행령 제14조의3제2호)<수도법>, 배

출시설설치제한지역<수질 및 수생태계 보전에 관한 법률>임.
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8. 토지이용계획도

9. 기타사항

해당사항 없음.
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726.4909185.0539

용적률 -

사용승인일

2. 대지/건물 개요

도로현황 소로한면

제2종일반주거지역 및 제3종일반주거지역

2019.04.05

하남덕풍역파크어울림 제116동

13,133.2 / 185.0539
대지현황

연면적

건폐율

비고

-

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕

726.4909㎡

층수/규모 지하2층(지하3층/지하2층)

-건축면적

건물구조

건물명

Ⅱ. 감정평가 대상의 개요

구  분 내     용

대지위치 경기도 하남시 덕풍동 947

대지면적/귀속면적

1. 감정평가의 대상

[자료 : 귀 제시자료]

본 감정평가는 아파트단지내상가를 대상으로 하였으며, 공부서류 및 귀 제시목록에 해당되는 토지

면적(대지지분)과 건물분양면적을 감정평가 대상으로 하였음.

건물용도 근린생활시설

토지면적

(대지지분, ㎡)

건물면적

(분양면적, ㎡)

건축규모

지역지구

상가

용도
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116

398.2587 726.4909 185.0539

일련

번호

1

2

3

4

5

동명

6

7

8

9

10

11

12

328.2322합계(12개호)

55.7830 14.4285 지상2층

47.7958 12.0034 지상1층

25.203 30.58

3. 호별 면적표

근생6

76.1325

지상1층

43.4679 지상1층79.2927 19.913435.8248

17.197

41.7355

근생5

근생1

근생9

지상2층30.46725.11

지2

지2

지2

55.5770 14.3752

근생12 30.9225 37.5197 68.4422 17.7028 지상2층

비고호수층

38.0629 9.559

대지면적

(㎡)

전유면적

(㎡)

공용면적

(㎡)

분양면적

(㎡)

근생3

근생4

근생7

41.712722.866718.846지3116

지3116

지상1층

지2116

26.201421.5944지3116

지상1층10.4756

24.350796.961153.153643.8075지3116

20.8659

116

지상2층14.375255.5770116

지2116

30.467지2116 지상2층

25.11 30.467 55.5770 14.3752

근생10

근생11

25.11 30.467

25.11근생8 55.5770 14.3752

지상2층

지3116

지3116

근생2 19.1197 지상1층34.397
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지상1층 평면도

4. 평면도

-단지 배치도
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- 지하2층 평면도

- 지하3층 평면도
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[ 본건 전경 ]

5. 현황사진

[ 본건 전경 ]
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[ 본건 주위환경 ]

[ 본건 주위환경 ]
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2. 가격자료

하남한솔솔파크

상가동 104호
2

거래시점 비고

하남한솔솔파크

상가동 201호

하남더샵센트럴뷰

상가동 105호
4

(1) 인근 거래사례

소재지

덕풍동

537-1

덕풍동

692-3

전유면적

(㎡)

21.83

18.81

건물명

동·호수

덕풍쌍용아파트

상가동 109호

Ⅲ. 거래사례비교법에 의한 호별 감정평가액

1. 산출개요

[출처 : 등기사항전부증명서 등]

기호

1

3 2018-04-24

2019-04-15

2018-08-04

2019-03-16

39.6

41.4276

덕풍동

692-3

덕풍동

946

본건 분양가액 산정은 토지의 입지적 조건, 부근 지대상황을 고려하고 건물의 층별·위치별 효용, 평

가 대상 부동산과 유사한 매매사례, 거래시세 등 제반 가치형성요인을 종합 참작하여 각 호별 감정

평가액을 산정함.

전유면적당

단가(원/㎡)

10,100,000

18,600,000

2,100,000

17,100,000

거래가격

(원)

220,000,000

350,000,000

83,000,000

710,000,000

5
덕풍동

777

휴먼시아꽃뫼마을

(2단지)상가동

105호

40.50 400,000,000 9,880,000 2019-07-13
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2
덕풍동

627

덕풍동

823

덕풍동

946

255,000,000

평가

목적

(2) 평가사례

기호 소재지

담보

3

[출처 : 한국감정평가협회 감정평가정보]

4

담보

담보 99,000,000
2019.02.21

2008.07.18

기준시점

사용승인일

2018.01.25

2008.12.01

감정평가액

(천원)

1

2017.06.23

2016.08.19

전유면적당

단가(원/㎡)

8,000,000

8,780,000

324,000,000

담보

2018.11.19

2018.09.28

42.9184 450,000,000

덕풍동

775

3,820,000

10,500,000

건물명

층/호수

휴먼시아꽃뫼마을

상가동 105호

하남힐즈파크푸르지오

3단지근린생활시설동

101호

하남풍산아이파크

1단지상가동 204호

하남더샵센트럴뷰

상가동 104호

전유면적

(㎡)

40.5

29.0554

25.927
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< 거래사례비교법 적용 거래 및 평가사례 위치도 >

본건

거래사례#4

2019.04.15

105호

@17,100,000원/㎡

거래사례#2

2019.03.16

104호

@18,600,000원/㎡

거래사례#1

2018.08.04

109호

@10,100,000원/㎡

거래사례#3

2018.04.24

201호

@2,100,000원/㎡

평가사례#2

2018.11.19(담보)

101호

@8,780,000원/㎡

평가사례#4

2017.06.23(담보)

104호

@10,500,000원/㎡

평가사례#1

2018.01.25(담보)

105호

@8,000,000원/㎡

평가사례#3

2019.02.21(담보)

204호

@3,820,000원/㎡

거래사례#5

2019.07.13

105호

@9,880,000원/㎡
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사례

기호
구분

(1) 비교 거래사례의 선정

부동산지수 산출내역
상승률

(%)

0.258%

2019년 11월 105.06 (1.00258)

(가) 부동산지수(생산자물가지수)

(2) 사정보정

[자료 : 한국은행 경제통계국(2015 = 100)]

#4

2019년 04월 104.79

 (105.06-104.79)/104.79 x 100

생산자물가지수는 생산자가 생산한 물건을 도매상에게 판매하는 단계에서 산출한 물가지수로서, 한국은행 경

제통계국 발표 부동산지수(생산자물가지수)를 적용함.

(3) 시점수정

3. 거래사례비교법에 의한 기준가액의 산정

인근지역내 유사부동산의 거래사례 중 대상물건과 물적 유사성이 가장 높은 사례 기호(4)를 비교

거래사례로 선정함.

사정보정이란 선정된 비교사례에 거래당사자의 특수한 사정이나 개별적 동기가 개입되어 있는 경

우 그러한 사정이 없었을 경우로 정상화 하는 작업으로서, 선정된 비교사례는 정상 거래사례로서

특수한 사정이나 개별적인 동기의 개입이 없는 정상적인 거래사례로 판단되어 사정보정 요인 없

음.(1.00)
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(나) 자본수익률(집합상가)

본건은 근린생활시설로서 대상부동산이 속한 상권의 자본수익률이 발표되지 않아 경기지역 전체 자본수익률

을 기준으로 산정하되, 대상부동산과 유사한 집합상가 자본수익률을 기준으로 당해기간의 자본수익률을 추정

하였음.

구분

0.432019.2Q

#4

(1+0.00430×77/91)×

(1+0.00550)×

(1+0.00550×111/92)2019.4Q 미발표

2020.1Q 미발표

(5) 지역요인 비교

[출처  : 한국감정원 상업용부동산 임대동향 조사]

자본수익률

변동률
산출내역

상승률

(%)

(다) 시점수정치의 산정

부동산지수(생산자물가지수)는 전국단위의 가격지수로서 상업용부동산의 가격변동추이를 적절히

반영한다고 보기 곤란하여 대상부동산의 가격변동추이를 적절히 반영하는 것으로 판단되는 자본수

익률(집합상가)을 기준으로 비교 거래사례의 거래시점으로부터 기준시점 현재까지의 시점수정치를

산정하였음.

본건과 비교사례는 인근에 소재하여 지역요인은 대등함.(1.00)

1.01586

2019.3Q 0.55

1.586%
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위치별 효용(동별 및 라인별)

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리
호별요인

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

기타요인

단지내부

요인

단지내 주차의 편리성

항       목

상가의 성숙도

건물 관리상태 및 각종 설비의 유무

(6) 개별요인의 비교

전유부분의 면적 및 대지권의 크기 등

주출입구와의 거리

차량이용의 편의성(가로의 폭, 구조 등) 등

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수 등

배후지의 크기

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장)

도심지 및 상업,업무시설과의 접근성

고객 유동성과의 적합성

기타 가치에 영향을 미치는 요인

층별효용

단지외부

요인

향별효용

건물전체의 공실률

구  분
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- 개별요인 비교치

6

비교사례 #4 0.78 0.85 1.00 1.00 0.663

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등)이 열세함.

8

비교사례 #4 0.78

비교사례 #4 0.78 0.85 0.99 1.00 0.656

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(위치별 효용 등)이 열세함.

1

4

비교사례 #4 0.78 0.85 1.00 1.00 0.663

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등)이 열세함.

0.78 0.85 0.98 1.00 0.650

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(위치별 효용 등)이 열세함.

기타요인
단지외부

요인

단지내부

요인
호별요인

5

비교사례 #4 0.78 0.85 1.00 1.00 0.663

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등)이 열세함.

2

비교사례 #4 0.78 0.85 0.98 1.00 0.650

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(위치별 효용 등)이 열세함.

3

0.35 1.00 0.232

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별, 위치별 효용 등)이 열세함.

9

비교사례 #4 0.78 0.85 0.35 1.00 0.232

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별, 위치별 효용 등)이 열세함.

0.85 0.36 1.00 0.239

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별 효용 등)이 열세함.

비교사례 #4

계
일련

번호
비교사례

7

비교사례 #4 0.78

0.85
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0.85 0.36 1.00 0.239

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별 효용 등)이 열세함.

11

비교사례 #4 0.78 0.85 0.35 1.00 0.232

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별, 위치별 효용 등)이 열세함.

12

비교사례 #4 0.78

10

비교사례 #4 0.78 0.85 0.35 1.00 0.232

본건은 비교사례 대비 단지외부요인(도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 배후지의 크기 등), 단지

내부요인(건물의 규모 등), 호별요인(층별, 위치별 효용 등)이 열세함.

일련

번호
비교사례

단지외부

요인

단지내부

요인
호별요인 기타요인 계
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9

10

11

12

일련

번호

1

2

3

4

5

6

7

8

합계

층

지3

지3

지3

지2

지2

지2

동

116

116

116

116

116

116

116

116

116

116

116

지3

지2

지2

116 30.9225 128,000,000

근생3

근생12

근생6

근생7

근생8

근생9

근생10

근생11

근생5

"

"

"

"

11,300,000

"

405,000,000

34.397

35.8248

11,500,000

근생4

389,000,000

2,593,000,000

4,030,000 101,000,000

"

현황지상2층

"

25.11 4,030,000 101,000,000

25.11

21.5944 11,500,000 248,000,000

25.11 4,030,000 101,000,000

25.203 4,150,000 105,000,000

4,150,000

25.11 4,030,000 101,000,000

근생2

지3

호

근생1

11,400,000 499,000,000

비고

현황지상1층

전유면적

(㎡)

적용단가

(원/㎡)

결정가액

(원)

11,300,000

43.8075

4. 거래사례비교법에 의한 시산가액

지3

지2

"

"

"217,000,000

17.197 11,500,000 198,000,000

18.846
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이용상황

Ⅳ. 토지건물 배분비율 산정을 위한 토지 및 건물 감정평가액

1.1. 공시지가기준법에 의한 시산가액

(1) 산출개요

(2) 비교표준지 선정

1) 비교표준지 공시지가

도로교통 지세

1. 토지가액 산출근거

[공시기준일 : 2019.01.01]

일련

번호
소재지

면적

(㎡)

지목 용도지역 형상 지리적

위치

공시지가

(원/㎡)

아파트 중로각지

2) 선정사유

현안2지구내 2,300,000
 신장동

593
43,537.3

대 2종일주 가장형

평지

41450-

255(A)

본건 토지는 『감정평가에 관한 규칙』 제12조 및 제14조에 의거 인근지역내에 소재하는 비교표준지

의 공시지가를 기준으로 하여 공시기준일부터 기준시점까지의 지가변동률로 시점수정하고, 위치,

부근지대상황 및 성숙도, 접근성, 획지의 형태 및 이용상황, 도로 및 교통상황, 공법상 제한상태, 일

반수요와 유용성 등의 제반 가치형성요인과 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정

하는 공시지가기준법을 적용하여 산출하였음.

『감정평가에 관한 규칙』 제14조 제2항 제1호에 의거 인근지역에 있는 표준지 중에서 평가대상토지

와 용도지역·이용상황·주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교표준지로 선정하였음.
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2019.11.01∼2020.01.09 0.655% × 40/30 2019년 11월 지가변동률 : 0.655%

(1+0.06512) × (1+0.00655 × 40/30)누    계
7.442%

(1.07442)

(3) 시점수정(지가변동률)

- 대상기간 : 2019.01.01. ~ 2020.01.09

- 대상지역 : 경기도 하남시

2019.01.01∼2019.11.30

지가변동률

(시점수정치)
비  고

6.512%

기   간

(4) 지역요인 비교

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함.(1.00)

- 적용변동률 : 용도지역별 (주거지역)

- 지가변동내역

※시점수정은 용도지역별 지가변동률을 적용하였으며, 2019년 12월 지가변동률이 발표되지 않아 2019년 11

월 지가변동률을 기준으로 당해 기간의 지가변동률을 추정하였음.



감정평가액의 산출근거 및 결정의견Ⅱ

기타

 신장동

593
0.90 0.90 0.90 1.00 1.01 1.00 0.736

항   목

가로의 폭,

구조 등의 상태

접근조건
상업지역 중심 및

교통시설과의 편의성

가로조건

일련

번호
비교표준지

가로

조건

접근

조건

환경

조건

접면도로 상태

환경조건

고객의 유동성과의 적합성

인근환경

획지조건

면적, 접면, 너비, 깊이,

형상 등

방위,고저 등

자연환경

조   건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

행정적조건 행정상의 규제정도

기타조건 기타
장래의 동향

- 개별요인비교치

기타규제(입체이용제한 등)

계

본건은 비교표준지 대비 가로조건(가로의 폭, 계통 및 연속성 등), 접근조건(상업지역중심과의 접근

성 등), 환경조건(인근토지의 이용상황과의 적합성 등)이 열세하며 행정적조건(용도지역(본건:2종일

주 및 3종일주, 비교표준지:2종일주) 등)이 우세함.

1

(5) 개별요인 비교

세   항   목

폭, 포장, 보도 등의 상태

계통 및 연속성

상업지역중심과의 접근성

인근교통시설과의 거리 및 편의성

고객의 유동성과의 적합성

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

지반, 지질 등

면적, 전면너비, 깊이, 부정형, 삼각지,

자루형 획지, 맹지

방위,고저, 경사지

각지, 2면획지, 3면획지

용도지역, 지구, 구역 등

용적제한, 고도제한
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[출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보]

23.0

2) 평가사례 및 거래사례

  (가) 평가사례

주상용

2종일주

주거용

감정평가액

(원)

346,500,000

691,560,000153.0

105.0

면적

(㎡)

(6) 그 밖의 요인 보정

1) 그 밖의 요인 보정의 필요성

토지단가

(원/㎡)
기호

1

2

3

지목

대

대

대

소재지

덕풍동

339-30

덕풍동

산 23-57

덕풍동

330-40

평가목적

기준시점

법원경매

2018-11-27

법원경매

2018-12-20

담보

2018-09-19

3,300,000

4,520,000

3,910,000

용도지역

이용상황

2종일주

주거용

2종일주

89,930,000

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 및 「감정평가 실무기준」 [610-1.5.2.5], 국토교통부 및 대법

원판례 등에서 인정되는 점을 근거로 하여 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 평가사례, 거래

사례와 균형을 유지하고, 인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인의 보정이

필요함.
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  (나) 거래사례

거래금액

(원)

토지단가

(원/㎡)
거래시점

덕풍동

355-17

3,890,000

[출처 : 등기사항전부증명서 등]

2018-04-20

2002-11-07

2019-07-10

2002-09-26

2018-04-05

1981-11-02

2018-05-15

1997-07-30

2,200,000,000 2,710,000

799,000,000

480,000,000 3,170,000
주거용

2018-01-15

2

덕풍동

355-6

1997-11-26
880,000,000

기호

1

건물가격 산정 : 1,227.22 x 665,000(950,000x35/50) = 816,101,300원

토지가격 배분 : (2,200,000,000 - 816,101,300 = 1,383,898,700) ÷ 511 = 2,710,000원/㎡

소재지

덕풍동

534-13

토지

건물

대

건물

면적

(㎡)

511

1,227.22

용도지역

이용상황

3종일주

주상용

3,670,000

대

건물

137

129.71

2종일주

대 179 2종일주

건물 391.77 주거용

대 142 2종일주
473,000,000 3,270,000

건물가격 산정 : 129.71 x 354,000(550,000x29/45) = 45,917,340원

토지가격 배분 : (480,000,000 - 45,917,340 = 434,082,660) ÷ 137 = 3,170,000원/㎡

덕풍동

332-26

덕풍동

342-5

3

건물가격 산정 : 102.48 x 90,000(450,000x9/45) = 9,223,200원

토지가격 배분 : (473,000,000 - 9,223,200 = 463,776,800) ÷ 142 = 3,270,000원/㎡

4

건물가격 산정 : 350.84 x 570,000(950,000x30/50) = 199,978,800원

토지가격 배분 : (799,000,000 - 199,978,800 = 599,021,200) ÷ 154 = 3,890,000원/㎡

5

건물가격 산정 : 391.77 x 570,000(950,000x30/50) = 233,308,900원

토지가격 배분 : (880,000,000 - 233,308,900 = 656,691,100) ÷ 179 = 3,670,000원/㎡

건물 102.48 주거용

대 154 2종일주

건물 350.84 주거용

※ 거래사례(1)~(5)는 토지와 건물이 일괄 거래된 거래사례로서 거래금액에서 사례건물의 구조, 용

도, 사용승인일 등을 고려하여 거래시점 당시 건물가액을 추정하여 공제한 후 토지면적을 기준으로

산정한 토지단가임.
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<거래사례, 평가사례 위치도>

거래사례#1(2018.04.20)

[토지배분단가]

@2,710,000원/㎡

비교표준지(A)

2019.01.01

@2,300,000원/㎡

거래사례#3(2018.04.05)

[토지배분단가]

@3,270,000원/㎡

거래사례#2(2019.07.10)

[토지배분단가]

@3,170,000원/㎡

거래사례#4(2018.05.15)

[토지배분단가]

@3,890,000원/㎡

거래사례#5(2018.01.15)

[토지배분단가]

@3,670,000원/㎡

평가사례#1(법원경매)

2018.11.27

@3,300,000원/㎡

평가사례#3(담보)

2018.09.19

@3,910,000원/㎡

평가사례#2(법원경매)

2018.12.20

@4,520,000원/㎡

본건
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∼

= × × × ×

= × × ×

비교

표준지

A

사례토지

기호

2 1.001.00

2종일주 본건유사

1 덕풍동 947 대

소로변 주상용 3,500,000

-

3,700,000

금액

(원)

3) 기타 참고자료

  (가) 본건 및 인근 토지의 지가수준

용도지역 도로조건

[공시기준일 : 2019.01.01]

일련

번호
소재지 지목

이용상황
지가수준

(원/㎡)
비고

  (나) 본건 토지의 개별공시지가

미고시

개별공시지가

(원/㎡)

면적

(㎡)

13,133.2

1.078

  (나) 거래사례의 채택

4) 그 밖의 요인 보정

산정단가

(원/㎡)

3,544,177

사정

보정㉠

지역

요인㉢

  (다) 거래사례를 기준한 대상토지가액

  (가) 산식

공시지가 지가변동률 지역요인 개별요인

거래사례 중에서 용도지역, 이용상황 등에서 유사성 있고 최근 거래사례인 거래사례(2)를 선택하였

음.

개별

요인㉣

시점

수정㉡

사례가격

(원/㎡)

3,170,000 1.03714

지가변동률

공시지가 기준

대상토지가액

개별요인
거래(평가)사례

기준대상토지가액
지역요인거래사례 사정보정
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거래사례 #2 2019.07.10 ~ 2020.01.09 2종일주

행정적

조건

㉡ 시점수정(지가변동률)

기  호 기  간

1.05

대상토지

일련번호

사례토지

기호

가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

용도지역

㉠ 사정보정

본건과 거래사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

1.00 0.736 1,818,778

  (마) 거래사례를 기준한 가액과 공시지가를 기준한 가액과의 보정치

대상토지

일련번호

거래사례 기준

대상토지가액(원/㎡)

공시지가 기준

대상토지가액(원/㎡)

3.7140%

(1.03714)

㉢ 지역요인

본건과 거래사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

㉣ 개별요인

본건은 거래사례 대비 접근조건(상업지역중심과의 접근성 등)이 열세하나 가로조건(가로의 폭,

계통 및 연속성 등), 환경조건(인근토지의 이용상황과의 적합성 등), 행정적조건(용도지역(본건:2

종일주 및 3종일주, 비교표준지:2종일주) 등)이 우세함.

1

산정단가

(원/㎡)

2

기타

조건
계

1.00 1.078

  (라) 공시지가를 기준한 대상토지의 가액

대상토지

일련번호

공시지가

(원/㎡)

1.01

1 3,544,177

1.001.07 0.95

1.949

1 2,300,000

산출

보정치

1,818,778

시점수정 지역요인 개별요인

지가변동률

(시점수정치)

1.07442
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(바) 그 밖의 요인 보정치의 결정

귀속면적 기준1 185.0539 3,530,000 653,240,267

일련

번호

(8) 공시지가기준법에 의한 시산가액

일련번호
면적

(㎡)

적용단가

(원/㎡)

감정평가액

(원)
비고

적용단가

(원/㎡)

(7) 토지단가의 결정

표준지 공시지가

(원/㎡)
시점수정 지역요인

3,528,430 3,530,0001 2,300,000 1.07442 1.000 0.736 1.94

산출단가

(원/㎡)
개별요인

그밖의

요인

41450-

255(A)
2

상기와 같이 거래사례를 기준한 표준지가액과 표준지의 기준시점을 기준한 현재가액 간에 일정한

격차가 발생하며, 인근지역내 유사부동산의 평가사례, 거래사례, 등을 분석하고 본건 감정평가목적

등을 종합 참작할 때 아래와 같이 보정요인이 있는 것으로 판단됨.

비교표준지 일련번호 비고그 밖의 요인 보정치

1.94

사례토지

기호
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1.2. 거래사례비교법에 의한 시산가액

건물가격 산정 : 102.48 x 90,000(450,000x9/45) = 9,223,200원

토지가격 배분 : (473,000,000 - 9,223,200 = 463,776,800) ÷ 142 = 3,270,000원/㎡

거래시점

[출처 : 등기사항전부증명서 등]

2018-04-05

(1) 산출근거

3

기호

(2) 비교사례 선정

(가) 거래사례

(나) 선정사유

(3) 사정보정

소재지

건물

덕풍동

342-5

142 2종일주
473,000,000 3,270,000

102.48 주거용

면적

(㎡)

용도지역

이용상황

거래금액

(원)

대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 토지의 거래사례와 비교하여 대상토지의 현황에 맞게

사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 거래사례비

교법을 적용하여 산출하였음.

인근지역에 있는 상기 거래사례 중에서 인근거래사례로서 용도지역, 이용상황 등이 유사하며, 유사

성이 가장 큰 최근 거래사례(3)을 비교사례로 선정하였음.

사정보정이란 선정된 비교사례에 거래당사자의 특수한 사정이나 개별적 동기가 개입되어 있는 경

우 그러한 사정이 없었을 경우로 정상화 하는 작업으로서, 선정된 비교사례는 특수한 사정이나 개

별적인 동기의 개입이 없는 정상적인 거래사례로 판단되어 사정보정 요인 없음.(1.00)

토지단가

(원/㎡)

토지

건물

대
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2018.04.05 ∼ 2020.01.09 주거지역
12.1620%

(1.12162)

(5) 지역요인 비교

(6) 개별요인 비교

행정적조건 행정상의 규제정도

(4) 시점수정(지가변동률)

기  호 기  간 용도지역
지가변동률

(시점수정치)

거래사례 #3

조   건 항   목

기타조건 기타

각지, 2면획지, 3면획지

용도지역, 지구, 구역 등

용적제한, 고도제한

기타규제(입체이용제한 등)

장래의 동향

기타

접근조건
상업지역 중심 및

교통시설과의 편의성

환경조건

고객의 유동성과의 적합성

인근환경

자연환경

획지조건

면적, 접면, 너비, 깊이,

형상 등

방위,고저 등

접면도로 상태

가로조건
가로의 폭,

구조 등의 상태

본건과 비교사례는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함.(1.00)

세   항   목

폭, 포장, 보도 등의 상태

계통 및 연속성

상업지역중심과의 접근성

인근교통시설과의 거리 및 편의성

고객의 유동성과의 적합성

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

지반, 지질 등

면적, 전면너비, 깊이, 부정형, 삼각지,

자루형 획지, 맹지

방위,고저, 경사지
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1.00 1.00 1.01 1.00 1.027

일련

번호
거래사례

가로

조건

접근

조건

환경

조건

1.07 0.95

획지

조건

행정적

조건

기타

조건
계

거래사례 3

1 본건은 거래사례 대비 접근조건(상업지역중심과의 접근성 등)이 열세하나 가로조건(가로의 폭, 계

통 및 연속성 등), 행정적조건(용도지역(본건:2종일주 및 3종일주, 비교표준지:2종일주) 등)이 우세

함.

3,770,000

(8) 거래사례비교법에 의한 시산가액

일련번호
면적

(㎡)

적용단가

(원/㎡)

감정평가액

(원)
비고

(7) 토지단가의 결정

대상토지

일련번호

1

비교사례

단가(원/㎡)

3,270,000

시점수정

1.12162

사정보정

1 185.0539 3,770,000 697,653,203 귀속면적 기준

1.00

지역요인

1.00

개별요인

1.027

- 개별요인 비교치

산출단가

(원/㎡)

3,766,725

적용단가

(원/㎡)
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「감정평가에 관한 규칙」 제12조 제2항에 의거 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위해서는 대상

물건별로 이 규칙에서 정한 주된 방법을 적용하되, 제11조 각호의 감정평가 방식 중 다른 감정평가

방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하도

록 규정하고 있음.

대상부동산의 각 방법에 의한 시산가액을 검토하여 보면 공시지가기준법에 의한 시산가액과 거래

사례비교법에 의한 시산가액이 유사하게 산정되고 있으므로, 공시지가기준법에 의한 시산가액의

합리성이 인정됨.

본건은 수요성, 환가성, 공시지가와 인근 지가수준 등을 종합적으로 고려하여 공시지가기준법에 의

한 시산가액을 감정평가액으로 결정하였음.

공시지가기준법 3,530,000 653,240,267

거래사례비교법

비고
산정단가

(원/㎡)

시산가액

(원)

697,653,2033,770,000

(2) 시산가액의 합리성 검토

(3) 토지감정평가액의 결정

감정평가방법
적용단가

(원/㎡)

감정평가액

(원)

공시지가기준법 3,530,000 653,240,267

1.3. 시산가액 조정 및 토지 감정평가액의 결정

(1) 공시지가기준법 및 거래사례비교법에 의한 시산가액

감정평가방법

비고

귀속면적 기준
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철근콘크리트조

슬래브지붕
3 1,320,000

분류기호

2-1-5-6

2-1-5-6

용도

주상복합아파트

주상복합아파트

1,205,000

1,116,0004
철근콘크리트조

슬래브지붕
50

55

55오피스텔

철근콘크리트조

슬래브지붕

표준단가

(원/㎡)

1 1,296,000

2
철근콘크리트조

슬래브지붕

2. 건물가액 산출근거

[출처 : 한국감정원, 2018년]

2-1-5-6

8-2-5-1

8-2-5-1

주상복합아파트

오피스텔

(1) 산출개요

철근콘크리트조

슬래브지붕
2 1,413,000

건물가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제15조(건물의 평가)에 의거 구조·용재·시공의 정도 및 부대설

비 등을 고려한 대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상건물의 가액을 산정하는 원가법을

적용하였으며, 감가수정은 경제적 내용연수를 기준으로 하는 정액법을 적용하였음.

1,138,000

2)  건물 재조달원가 자료집

[출처 : 한국부동산연구원, 2018년]

분류기호 용도 구조 급수
표준단가

(원/㎡)
내용년수

06-04-05-09 주상복합
철근콘크리트조

평지붕 방수
1 1,329,000 50

06-04-05-09 주상복합
철근콘크리트조

평지붕 방수

4
철근콘크리트조

평지붕 방수
50

2 1,201,000 50

50

구조 급수 내용년수

50

(2) 재조달원가의 산정

1)  건물신축단가표

06-04-05-09 주상복합
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전층 726.4909가

해당층
건물면적

(㎡)

전층 726.4909 근린생활시설

(4) 건물가액 산출

가

(3) 감가수정

본건은 신축건물로 별도의 감가수정을 고려하지아니함.

기호 해당층
건물면적

(㎡)

4) 재조달원가

전층 726.4909

이용상황

해당층
면적

(㎡)
이용상황

일련

번호
구조

철근콘크리트구조

재조달원가

(원/㎡)

1,240,000

※ 본건 건물에 설치된 전기설비, 승강기설비, 위생설비 등 부대설비를 종합적으로 고려하여 산정한

표준단가임.

근린생활시설

일련

번호

가

3) 표준단가

철근콘크리트구조 1,240,000

재조달원가

(원/㎡)

1,240,000

잔가율

50/50

적용단가

(원/㎡)

1,240,000

금   액(원)

900,848,716

구조
표준단가

(원/㎡)
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58.0%

상기와 같이 거래사례와 평가사례 및 인근지역의 현지조사 가격수준 등을 종합적으로 검토하고, 감

정평가 목적을 고려할 때 공시지가기준법에 의한 토지가액과 원가법에 의한 건물가액으로 감정평

가액을 결정하였음.

합계 ₩1,554,088,983

3. 토지 및 건물가액의 결정

적용단가

(원/㎡)

감정평가액

(원)

토지 185.0539 3,530,000 653,240,267

건물 726.4909 1,240,000 900,848,716

구분
면적

(㎡)
배분비율

42.0%
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116

5 116

58,580,00010 116 42,420,000

11 116

91,140,000 125,860,000

7 116

9 116

42,420,000 58,580,000

42,420,000 58,580,000

8 116

근생9

163,380,000 225,620,000

209,580,000

1 116

일련

번호
동

Ⅵ. 호별 토지 및 건물감정평가액의 결정

비고

2 116

토지배분가격

(42.0%)

건물배분가격

(58.0%)

234,900,000170,100,000

389,000,000

499,000,000

4 116

3 116

6

53,760,000 74,240,000

104,160,000 143,840,000

44,100,000 60,900,000

42,420,000 58,580,000

18.846

지3 근생6 21.5944

지2 근생7 25.203

지2 근생8 25.11

지2

35.8248

전유면적

(㎡)

근생1지3

호층

405,000,000

감정평가액

(100%)

지3 근생2 34.397

지3 근생3 43.8075

지3 근생4 17.197 83,160,000 114,840,000

289,420,000

지3 근생5

2,593,000,000

198,000,000

217,000,000

248,000,000

105,000,000

101,000,000

101,000,000

101,000,000

101,000,000

128,000,000

합계

25.11

지2 근생10 25.11

지2 근생11 25.11

지2 근생12 30.922512 116




