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의 뢰 인 : 대한토지신탁(주)

 이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인(의뢰

인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용할 수 없을 뿐 아

니라 복사, 개작(改 ), 전재( )할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하

여 감정평가업자는 책임을 지지 않습니다.



A1A1170404002

감정평가액

  이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정

하게 작성하였기에 서명날인합니다.

감    정    평    가          내    용

공매

 (  (  (  ( 부동산 부동산 부동산 부동산 ))))감정평가표감정평가표감정평가표감정평가표

이십칠억육천오백만원정이십칠억육천오백만원정이십칠억육천오백만원정이십칠억육천오백만원정(￦2,765,000,000.-)(￦2,765,000,000.-)(￦2,765,000,000.-)(￦2,765,000,000.-)

대한토지신탁(주)의 뢰 인 감정평가 목적

-채 무 자 대한토지신탁(주)제  출  처

대한토지신탁주식회사
소 유 자

(대상업체명)

시장가치기 준 가 치

귀 제시목록 및 등기사항전부증명서 외목록표시근거
조 사 기 간기 준 시 점 작 성 일
2017. 04. 07

~ 2017. 04. 102017. 04. 10 2017. 04. 11

공부(公 )(의뢰) 사        정 감 정 평 가 액

종    류 종    류 단   가면적(㎡) 또는 수량 면적(㎡) 또는 수량 금     액

(인)

-감정평가조건

감 정 평 가 사
이    훈

(서명 또는 인)㈜ 에 이 원 감 정 평 가 법 인㈜ 에 이 원 감 정 평 가 법 인㈜ 에 이 원 감 정 평 가 법 인㈜ 에 이 원 감 정 평 가 법 인 대표이사  김  도  현

2,765,000,000구분건물 -
   

3개호
   

3개호구분건물

이          하          여          백

  본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이

감정평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.

 

      

심
사
확
인

합    계 ￦2,765,000,000￦2,765,000,000￦2,765,000,000￦2,765,000,000

(인)심사자 : 감정평가사
         김  다  영
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ѫ⁰ⰤћⅠѷữѫ⁰ⰤћⅠѷữѫ⁰ⰤћⅠѷữѫ⁰ⰤћⅠѷữ.Ⅰ.Ⅰ.Ⅰ.ⅠƱƱƱƱ

ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ጄ⁜ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ጄ⁜ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ጄ⁜ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ጄ⁜1.Ⅰ1.Ⅰ1.Ⅰ1.Ⅰ

본건은 서울특별시 송파구 잠실동 소재 서울송전초등학교 남서측 인근에 위치하는 레이크팰“ ”  

리스 제상가에이동 제 층 제 호 외 개호에 대한 대한토지신탁 주 의 공매를 위한 감정평4 422 2 “ ( )”

가임.

ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ٗӋѫ⁰ⰤћᾳⅠ ٗӋѫ⁰ⰤћᾳⅠ ٗӋѫ⁰ⰤћᾳⅠ ٗӋ물.Ⅰ물.Ⅰ물.Ⅰ물.Ⅰ

본건은 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 및 감정평가에 관한 규칙 감정평가 , 「 」 「 」 「

실무기준 등 감정평가 관련 제 법령 및 감정평가 제이론에 의거 감정평가 하였음.」

ᬿ∛⃋ᤇⅠ ᬿᬷڋџ ⁫Ⅰᬷ⅛ڋ ᑪⅠ ћ⚳ᬿ∛⃋ᤇⅠ⅛ڋ ᬿᬷڋџ ⁫Ⅰᬷ⅛ڋ ᑪⅠ ћ⚳ᬿ∛⃋ᤇⅠ⅛ڋ ᬿᬷڋџ ⁫Ⅰᬷ⅛ڋ ᑪⅠ ћ⚳ᬿ∛⃋ᤇⅠ⅛ڋ ᬿᬷڋџ ⁫Ⅰᬷ⅛ڋ ᑪⅠ ћ⚳법.Ⅰ⅛ڋ ,Ⅰ법.Ⅰ ,Ⅰ법.Ⅰ ,Ⅰ법.Ⅰ ,Ⅰ

실지조사 실시기간 및 기준시점실지조사 실시기간 및 기준시점실지조사 실시기간 및 기준시점실지조사 실시기간 및 기준시점1) 1) 1) 1) 

본건의 실지조사 실시기간은 년 월 일 월 일로 대상물건의 이용상황 및 가격2017 04 07 ~  04 10

수준 등을 확인하였으며 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 가격조사, 9 2「 」 

를 완료한 날짜인 년 월 일임2017 04 10 .

기준가치기준가치기준가치기준가치2) 2) 2) 2) 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 시장가치를 기준으로 평가하되 감정평가 목적을 고려5「 」 

하여 감정평가액을 결정하였음.

ѫ⁰ⰤћᾳⅠ ⃋ӏѫ⁰ⰤћᾳⅠ ⃋ӏѫ⁰ⰤћᾳⅠ ⃋ӏѫ⁰ⰤћᾳⅠ ⃋ӏ4.Ⅰ4.Ⅰ4.Ⅰ4.Ⅰ

해당사항 없음.
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୛ᤜ᎗ӏᾳⅠ ѷữ୛ᤜ᎗ӏᾳⅠ ѷữ୛ᤜ᎗ӏᾳⅠ ѷữ୛ᤜ᎗ӏᾳⅠ ѷữ5.Ⅰ5.Ⅰ5.Ⅰ5.Ⅰ

소재지소재지소재지소재지
서울특별시 송파구 잠실동 44-3
레이크팰리스 제상가에이동

사용승인사용승인사용승인사용승인
일자일자일자일자

2006.12.28

건물건물건물건물
주용도주용도주용도주용도

제 종근린생활시설 외 2 1 구조구조구조구조
철근콘크리트구조
철근 콘크리트지붕( )

전체층수전체층수전체층수전체층수 지하 층 지상 층3 / 5 용도지역용도지역용도지역용도지역 제 종일반주거지역3

구  분구  분구  분구  분 전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

공용면적공용면적공용면적공용면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

분양면적분양면적분양면적분양면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

전용률전용률전용률전용률
(%)(%)(%)(%)

대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

공부상공부상공부상공부상
용 도용 도용 도용 도기호기호기호기호 해당 층 호수해당 층 호수해당 층 호수해당 층 호수····

126.97 165.52 292.49 43.41 71.30
직업

훈련소
가가가가 제 층4 제 호422

171.09 223.03 394.12 43.41 96.08
체력

단련장
나나나나 제 층4 제 호423

153.66 200.31 353.97 43.41 86.29
일반

음식점
다다다다 제 층5 제 호507

ٓⅠ ᑱᾳⅠ ᤇⷈⅠٓⅠ ᑱᾳⅠ ᤇⷈⅠٓⅠ ᑱᾳⅠ ᤇⷈⅠٓⅠ ᑱᾳⅠ ᤇⷈⅠ6.Ⅰ6.Ⅰ6.Ⅰ6.Ⅰ

가 본건의 소재지 지번 면적 및 이용상황 등은 귀 제시목록 및 제반 공부자료에 의거함. , , .

나 본건 집합건물의 위치확인은 집합건축물대장상의 건축물현황도 및 현 점유사용부분으로 . 

확인하였으며 기호 나 와 기호 다 는 집합건축물대장상 각각 제 호와 제 호로 기재되어 , ( ) ( ) 423 507

있으나 현황 제 호는 제 호와 제 호 제 호는 제 호와 제 호로 구분되어 , 423 423 423- 1 , 507 507 507- 1

사용중인 바 업무진행시 참고 하시기 바람.

다 본건의 집합건축물대장상 직업훈련소와 체력단련장 일반음식점으로 기재되어 있으나 현. , , 

황 근린생활시설 및 사무소로 운영중인 바 업무진행시 참고 하시기 바람.
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ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷ٗӋѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷ٗӋѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷ٗӋѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷ٗӋ.Ⅰ.Ⅰ.Ⅰ.ⅠƲƲƲƲ

ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰ᾳⅠ ᒄᓰѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰ᾳⅠ ᒄᓰѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰ᾳⅠ ᒄᓰѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰ᾳⅠ ᒄᓰ1.Ⅰ1.Ⅰ1.Ⅰ1.Ⅰ

평가방식은 대상물건의 성격 평가목적 또는 평가조건에 따라 비용성의 원리를 따르는 원(1) ㆍ

가방식 시장성의 원리를 따르는 비교방식 및 수익성의 원리를 따르는 수익방식이 있음, .

평가방식평가방식평가방식평가방식 평가방법평가방법평가방법평가방법 평가방법의 적용평가방법의 적용평가방법의 적용평가방법의 적용

원가방식원가방식원가방식원가방식 원 가 법원 가 법원 가 법원 가 법

원가법이란 비용성의 원리에 기초한 감정평가방법으로 대상물건, 

의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감

정평가방법을 말함 이 때 감가수정은 대상물건에 대한 재조달원. 

가를 감액하여야 할 요인이 있는 경우에 물리적 감가 기능적 감, 

가 또는 경제적 감가 등을 고려하여 그에 해당하는 금액을 재조달

원가에서 공제하여 기준시점에 있어서의 대상물건의 가액을 적정

화하는 작업을 의미함

비교방식비교방식비교방식비교방식

거래사례거래사례거래사례거래사례
비교법비교법비교법비교법

거래사례비교법이란 시장성의 원리에 기초한 감정평가방법으로, 

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비

교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요, , 

인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가

방법을 말함

공시지가공시지가공시지가공시지가
기준법기준법기준법기준법

공시지가기준법이란 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 

같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 

공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 , 

및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액, 

을 산정하는 감정평가방법을 말함

수익방식수익방식수익방식수익방식 수익환원법수익환원법수익환원법수익환원법

수익환원법이란 수익성의 원리에 기초한 감정평가방법으로 대상, 

물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순수익이나 미래의 현금흐름

을 환원하거나 할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방

법을 말함



ѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠ ԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇ

- 4 -

본 평가에서 구분건물은 제반 입지조건 주위환경 층별 위치별 효용도와 건물의 구조 용(2) , , , ㆍ

재 부대설비 시공정도 현상 및 인근지역 내 유사 구분건물의 거래사례 평가사례 인근 가격, , , , , 

수준 등을 종합적으로 참작하여 건물과 토지의 소유권 대지권을 일체로 한 비교방식 거래사(ㆍ

례비교법 으로 평가하였으며 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 상기 방법에 의) , 12 2「 」 

해 산출한 시산가액과 다른 감정평가방식으로 산출한 시산가액을 비교하여 합리성을 검토하여

야 하나 신뢰 가능한 다수의 임대사례 포착이 어려운 점 및 전유부분 건물 과 대지권이 일체, ( )

로 효용을 발생시키는 대상물건의 특성 등에 의거 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하

다고 판단되는바 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 단서규정에 의거 주된 방법에 의한 12 2「 」 

시산가액으로 감정평가액을 결정하였음. 
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ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷՗⁰ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷՗⁰ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷՗⁰ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ᤋ◷՗⁰물.Ⅰ물.Ⅰ물.Ⅰ물.Ⅰ

인근지역 거래사례인근지역 거래사례인근지역 거래사례인근지역 거래사례1) 1) 1) 1) 

출처 등기사항전부증명서 감정평가정보체계 등( : , KAIS )

기호기호기호기호 소재지소재지소재지소재지
건물명 및 건물명 및 건물명 및 건물명 및 
동 호수동 호수동 호수동 호수

전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

거래시점거래시점거래시점거래시점 대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

거래금액거래금액거래금액거래금액
원원원원( )( )( )( )

전유면적당 전유면적당 전유면적당 전유면적당 
단가 원단가 원단가 원단가 원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

비고비고비고비고
사용승인일사용승인일사용승인일사용승인일

aaaa
잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호3 308

86.48
2014.10.28

48.57 680,000,000 7,863,090 -
2006.12.28

인근지역 평가선례인근지역 평가선례인근지역 평가선례인근지역 평가선례2) 2) 2) 2) 

출처 한국감정평가사협회( : )

기호기호기호기호 소재지소재지소재지소재지
건물명 및 건물명 및 건물명 및 건물명 및 
동 호수동 호수동 호수동 호수

전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

평가평가평가평가
목적목적목적목적

기준시점기준시점기준시점기준시점 평가금액평가금액평가금액평가금액
원원원원( )( )( )( )

전유면적당 전유면적당 전유면적당 전유면적당 
단가 원단가 원단가 원단가 원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡사용승인일사용승인일사용승인일사용승인일

#a#a#a#a
잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호4 424

70.43 39.55 담보
2016.12.14

420,000,000 5,963,368
2006.12.28

#b#b#b#b
잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호5 505

171.08 96.08 담보
2014.03.17

1,180,000,000 6,897,358
2006.12.28

본건본건본건본건

잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호4 422

126.97 71.30 공매
2015.03.24

833,000,000 6,560,605
2006.12.28

잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호4 423

171.09 96.08 공매
2015.03.24

1,123,000,000 6,563,797
2006.12.28

잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호5 507

153.66 86.29 공매
2015.03.24

954,000,000 6,208,512
2006.12.28



ѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠ ԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇ

- 6 -

인근지역의 가격수준 검토인근지역의 가격수준 검토인근지역의 가격수준 검토인근지역의 가격수준 검토3) 3) 3) 3) 

인근지역 내 유사부동산 가격수준인근지역 내 유사부동산 가격수준인근지역 내 유사부동산 가격수준인근지역 내 유사부동산 가격수준

본건과 유사한 근린시설의 경우 전유면적당 원 원 내외 수준임6,000,000 / ~6,300,000 / .㎡ ㎡ 
층별 위치별 효용 등에 따라 다소 차이가 있음( · )

인근지역 최근 년 경매통계인근지역 최근 년 경매통계인근지역 최근 년 경매통계인근지역 최근 년 경매통계4) 14) 14) 14) 1

출처 지지옥션( : )

구 분구 분구 분구 분 용 도용 도용 도용 도
서울특별시 송파구서울특별시 송파구서울특별시 송파구서울특별시 송파구

매각률매각률매각률매각률(%)(%)(%)(%) 매각가율매각가율매각가율매각가율(%)(%)(%)(%)

최근 년 평균1 아파트상가 40.80 121.95

최근 년 평균1 근린시설 89.00 94.30

최근 년 평균1 오피스텔 상가( ) 33.33 87.79

감정평가액의 산출 및 결정감정평가액의 산출 및 결정감정평가액의 산출 및 결정감정평가액의 산출 및 결정5) 5) 5) 5) 

적용사례의적용사례의적용사례의적용사례의    선정선정선정선정(1) (1) (1) (1) 

인근 시세수준을 적정히 반영하고 있고 본건과 동일 동내에 위치하며 건물의 구조와 설비 관, , 

리상태 및 입지조건 주변환경 등 제반 가격형성요인에서 비교가능성이 가장 크다고 판단되는 , 

사례 를 선정함(a) .

기호기호기호기호 소재지소재지소재지소재지
건물명 및 건물명 및 건물명 및 건물명 및 
동 호수동 호수동 호수동 호수

전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

거래시점거래시점거래시점거래시점 거래금액거래금액거래금액거래금액
원원원원( )( )( )( )

전유면적당 전유면적당 전유면적당 전유면적당 
단가 원단가 원단가 원단가 원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡사용승인일사용승인일사용승인일사용승인일

aaaa
잠실동
44-3

레이크팰리스
제상가에이동
제 층 제 호3 308

86.48 48.57
2014.10.28

680,000,000 7,863,090
2006.12.28
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사정보정사정보정사정보정사정보정(2) (2) (2) (2) 

사정보정이란 감정평가에 있어서 비교사례로 선정한 거래사례에 거래관계자의 특수한 사정 또

는 개별적인 동기가 개입되어 있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 못하여 적정하지 않

은 가격으로 거래된 경우 그러한 사정이 없는 가치수준으로 정상화하는 작업을 의미하는 것으

로서 상기 선정된 거래사례는 특별한 사정의 개입 등이 없는 것으로 판단되어 별도의 사정보, 

정은 필요하지 않음(1.000). 

시점수정시점수정시점수정시점수정(3) (3) (3) (3) 

시점수정시점수정시점수정시점수정    기준기준기준기준①①①①    

시점수정이란 감정평가액의 산정에 있어서 거래사례의 거래시점과 감정평가의 기준시점이 . ㄱ

시간적으로 불일치하여 가치수준의 변동이 있을 경우에 거래가액을 기준시점의 수준으로 정상

화하는 작업임.

사례는 근린시설으로서 유형적으로 유사한 한국감정원이 발표하는 전국주택가격동향조사. ㄴ

월간동향 의 지역별 매장 집합 을 활용하여 시점수정치를 산정하되 해당 월 가격지수가 미고( ) ( )

시된 경우 직전 월의 가격지수를 적용하였음. 

시점수정치시점수정치시점수정치시점수정치    내용내용내용내용②②②②    

지   역지   역지   역지   역 시점수정치시점수정치시점수정치시점수정치 시점수정치 산정시점수정치 산정시점수정치 산정시점수정치 산정

서울시

(2014.10.28 ~ 2017.04.10)
1.04052

(1+0.0027×65/92)×(1+0.0068)×

(1+0.0027)×(1+0.0028)×(1+0.0052)
×(1+0.0066)×(1+0.0051)×
(1+0.0037)×(1+0.0024)×

(1+0.0024×100/92) 1.04052≒ 
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가치형성요인가치형성요인가치형성요인가치형성요인    비교비교비교비교(4) (4) (4) (4) 

본건본건본건본건    기호 가 사례기호 가 사례기호 가 사례기호 가 사례 ( ) /  (A) ( ) /  (A) ( ) /  (A) ( ) /  (A)①①①①    

구 분구 분구 분구 분 조 건조 건조 건조 건 격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례( / )( / )( / )( / ) 비 고비 고비 고비 고

외부요인외부요인외부요인외부요인

고객 유동성과의 적합성, 
도심지 및 상업업무시설과의 

접근성 대중교통의 , 
편의성 지하철 버스정류장( , ), 

배후지의 크기 상가의 , 
성숙도 차량이용의 , 

편의성 가로의 폭 구조 등( , ) 
등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

건물요인건물요인건물요인건물요인
내부요인내부요인내부요인내부요인( )( )( )( )

단지내 주차의 편리성, 
건물전체의 공실률 건물 , 
관리상태 및 각종 설비의 
유무 건물전체의 임대료 , 
수준 및 임대비율 건물의 , 
구조 및 마감상태 건물의 , 

규모 및 최고층수 등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

개별요인개별요인개별요인개별요인
호별요인호별요인호별요인호별요인( )( )( )( )

층별 효용 위치별 효용 동별 , (
및 라인별 주출입구와의 ), 
거리 에스컬레이터 및 , 

엘리베이터와의 거리 향별 , 
효용 전유부분의 면적 및 , 

대지권의 크기 등

0.77

본건은 거래사례 
대비 층별 효용 및 
전유부분의 면적 

등에서 열세함

기타요인기타요인기타요인기타요인
기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00

본건과 거래사례는 

대체로 대등함

누 계 치누 계 치누 계 치누 계 치 0.7700.7700.7700.770

출처 한국감정평가사협회( : )
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본건본건본건본건    기호 나 사례기호 나 사례기호 나 사례기호 나 사례( ) /  (A)( ) /  (A)( ) /  (A)( ) /  (A)②②②②    

구 분구 분구 분구 분 조 건조 건조 건조 건 격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례( / )( / )( / )( / ) 비 고비 고비 고비 고

외부요인외부요인외부요인외부요인

고객 유동성과의 적합성, 
도심지 및 상업업무시설과의 

접근성 대중교통의 , 
편의성 지하철 버스정류장( , ), 

배후지의 크기 상가의 , 
성숙도 차량이용의 , 

편의성 가로의 폭 구조 등( , ) 
등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

건물요인건물요인건물요인건물요인
내부요인내부요인내부요인내부요인( )( )( )( )

단지내 주차의 편리성, 
건물전체의 공실률 건물 , 
관리상태 및 각종 설비의 
유무 건물전체의 임대료 , 
수준 및 임대비율 건물의 , 
구조 및 마감상태 건물의 , 

규모 및 최고층수 등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

개별요인개별요인개별요인개별요인
호별요인호별요인호별요인호별요인( )( )( )( )

층별 효용 위치별 효용 동별 , (
및 라인별 주출입구와의 ), 
거리 에스컬레이터 및 , 

엘리베이터와의 거리 향별 , 
효용 전유부분의 면적 및 , 

대지권의 크기 등

0.76

본건은 거래사례 
대비 층별 효용 및 
전유부분의 면적 

등에서 열세함

기타요인기타요인기타요인기타요인
기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00

본건과 거래사례는 

대체로 대등함

누 계 치누 계 치누 계 치누 계 치 0.7600.7600.7600.760

출처 한국감정평가사협회( : )



ѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠѫ⁰ⰤћᶼᾳⅠ ᤋ◷ٗӋⅠ ᑪⅠ ԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇԋ⁰Ⅰᾳԇ
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본건본건본건본건    기호 다 사례기호 다 사례기호 다 사례기호 다 사례( ) /  (A)( ) /  (A)( ) /  (A)( ) /  (A)③③③③    

구 분구 분구 분구 분 조 건조 건조 건조 건 격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례격차율 본건 사례( / )( / )( / )( / ) 비 고비 고비 고비 고

외부요인외부요인외부요인외부요인

고객 유동성과의 적합성, 
도심지 및 상업업무시설과의 

접근성 대중교통의 , 
편의성 지하철 버스정류장( , ), 

배후지의 크기 상가의 , 
성숙도 차량이용의 , 

편의성 가로의 폭 구조 등( , ) 
등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

건물요인건물요인건물요인건물요인
내부요인내부요인내부요인내부요인( )( )( )( )

단지내 주차의 편리성, 
건물전체의 공실률 건물 , 
관리상태 및 각종 설비의 
유무 건물전체의 임대료 , 
수준 및 임대비율 건물의 , 
구조 및 마감상태 건물의 , 

규모 및 최고층수 등

1.00
본건과 거래사례는 

대체로 대등함

개별요인개별요인개별요인개별요인
호별요인호별요인호별요인호별요인( )( )( )( )

층별 효용 위치별 효용 동별 , (
및 라인별 주출입구와의 ), 
거리 에스컬레이터 및 , 

엘리베이터와의 거리 향별 , 
효용 전유부분의 면적 및 , 

대지권의 크기 등

0.72

본건은 거래사례 
대비 층별 효용 및 
전유부분의 면적 

등에서 열세함

기타요인기타요인기타요인기타요인
기타 가치에 영향을 미치는 

요인
1.00

본건과 거래사례는 

대체로 대등함

누 계 치누 계 치누 계 치누 계 치 0.7200.7200.7200.720

출처 한국감정평가사협회( : )
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거래사례비교법에거래사례비교법에거래사례비교법에거래사례비교법에    의한의한의한의한    시산가액시산가액시산가액시산가액    산출산출산출산출(5) (5) (5) (5) 

기호기호기호기호
거래사례거래사례거래사례거래사례

단가 원단가 원단가 원단가 원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡
사정사정사정사정
보정보정보정보정

시점시점시점시점
수정수정수정수정

가치형성가치형성가치형성가치형성
요인비교요인비교요인비교요인비교

산정단가산정단가산정단가산정단가
원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

산정금액산정금액산정금액산정금액
원원원원( )( )( )( )

결정금액결정금액결정금액결정금액
원원원원( )( )( )( )

가가가가 7,863,090 1.000 1.04052 0.770 6,299,911 126.97 799,899,700 800,000,000

나나나나 7,863,090 1.000 1.04052 0.760 6,218,094 171.09 1,063,853,702 1,060,000,000

다다다다 7,863,090 1.000 1.04052 0.720 5,890,826 153.66 905,184,323 905,000,000

ѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰Ⅰ ᾳԇⅠᑪⅠԋ⁰Ⅰ एṈѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰Ⅰ ᾳԇⅠᑪⅠԋ⁰Ⅰ एṈѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰Ⅰ ᾳԇⅠᑪⅠԋ⁰Ⅰ एṈѫ⁰ⰤћᶼⅠ ԋ⁰Ⅰ ᾳԇⅠᑪⅠԋ⁰Ⅰ एṈ.Ⅰ.Ⅰ.Ⅰ.ⅠƳƳƳƳ

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 및 감정평가에 관한 규칙 감정평가 실무기,「 」 「 」 「

준 등 감정평가 관련 제 법령에 근거하여 비교방식으로 감정평가하되 인근 유사부동산의 가, 」

치수준 거래사례 및 평가선례와 대상 부동산의 제반 특성 최근 부동산 가치동향 등을 종합적, , 

으로 참작하여 아래와 같이 적정하게 최종 감정평가액을 결정하였음.

기호기호기호기호 소재지 및 건물명소재지 및 건물명소재지 및 건물명소재지 및 건물명 동 층 호수동 층 호수동 층 호수동 층 호수
전유면적전유면적전유면적전유면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

평 가 액 원평 가 액 원평 가 액 원평 가 액 원( )( )( )( )

가가가가

서울특별시 송파구 
잠실동 44-3
레이크팰리스

제상가에이동
제 층 제 호4 422

126.97 71.03 800,000,000

나나나나
제상가에이동
제 층 제 호4 423

171.09 96.08 1,060,000,000

다다다다
제상가에이동
제 층 제 호5 507

153.66 86.29 905,000,000

합   계합   계합   계합   계 \ \ \ \ 2,765,000,0002,765,000,0002,765,000,0002,765,000,000
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일련
 

번호 공 부
비  고감 정 평 가 액

사 정

면 적 (㎡)구조 및
 

용도지역

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

 구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표 

Page. 1

철근서울특별시 44-3 제2종
콘크리트구조송파구 레이크 근린생활

(철근)잠실동 팰리스 시설 및
콘크리트지붕제상가 제1종

5층[도로명주소] 에이동 근린생활
서울특별시 시설

1,693.00지하3층송파구
석촌호수로

1,821.07지하2층135

1,055.56지하1층

766지하1층

266.011층

838.411층

297.072층

533.672층

508.052층

968.643층

370.153층

323.564층

1,015.234층

1,338.795층

2,8761 제3종동소 44-3 대
일반주거지역



A1A1170404002

일련
 

번호 공 부
비  고감 정 평 가 액

사 정

면 적 (㎡)구조 및
 

용도지역

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

 구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표  구분건물 감정평가 명세표 

Page. 2

(내)
가 철근

콘크리트구조
126.97 비준가액제4층 제422호 126.97 800,000,000

(공용면적
71.3 165.52㎡포함)

2,876x-----1.소유권/대지권 71.3
2,876

360,000,000
440,000,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

(내)
나 철근

콘크리트구조
171.09 비준가액제4층 제423호 171.09 1,060,000,000

(공용면적
96.08 223.03㎡포함)

2,876x-----1.소유권/대지권 96.08
2,876

477,000,000
583,000,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

(내)
다 철근

콘크리트구조
153.66 비준가액제5층 제507호 153.66 905,000,000

(공용면적
86.29 200.31㎡포함)

2,876x-----1.소유권/대지권 86.29
2,876

407,250,000
497,750,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

합 계 \2,765,000,000.-\2,765,000,000.-\2,765,000,000.-\2,765,000,000.-
<  이     하     여     백  >
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 구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표 

1.위치 및 부근의 상황      4.냉난방설비등 주요설비 및 기타설비     7.공부와의 차이

2.교 통 상 황              5.토지형태 및 이용상태 및 인접도로      8.임 대 관 계

3.건물의 구조 및 이용상태  6.토지이용계획 및 기타공법상 제한상태   9.기타 참고사항

Page. 1

1. 1. 1. 1. 위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황

    본건은 서울특별시 송파구 잠실동 소재 “서울송전초등학교” 남서측 인근에 위치하며 주위는 아파

    트단지 및 다세대주택, 업무시설 및 근린생활시설, 판매시설 등이 소재하는 지역으로서 제반 주위

    환경은 보통시됨.

    

2. 2. 2. 2. 교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황

    본건까지 차량의 출입이 가능하며, 인근에 노선버스정류장 및 지하철 2호선 "잠실새내역" 등이 소

    재하는 등 제반대중교통 사정은 무난시됨.

    

3. 3. 3. 3. 건물의 구조 및 이용상태건물의 구조 및 이용상태건물의 구조 및 이용상태건물의 구조 및 이용상태

    철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 5층 건물 내 제4층 제422호 외 2개호로서,

    외벽: 석재 붙임 마감 등

    내벽: 인테리어, 몰탈위 페인팅 마감 등

    창호: 샷시 창호 마감 등

    이용상태: 근린생활시설 및 사무소 등으로 이용중임

    

4. 4. 4. 4. 냉난방설비등 주요설비 및 기타설비냉난방설비등 주요설비 및 기타설비냉난방설비등 주요설비 및 기타설비냉난방설비등 주요설비 및 기타설비

    공동위생설비, 승강기설비, 소화전 및 경보설비 등이 되어 있음.
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 구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표  구분건물감정평가요항표 

1.위치 및 부근의 상황      4.냉난방설비등 주요설비 및 기타설비     7.공부와의 차이

2.교 통 상 황              5.토지형태 및 이용상태 및 인접도로      8.임 대 관 계

3.건물의 구조 및 이용상태  6.토지이용계획 및 기타공법상 제한상태   9.기타 참고사항

Page. 2

5. 5. 5. 5. 토지형태 및 이용상태 및 인접도로토지형태 및 이용상태 및 인접도로토지형태 및 이용상태 및 인접도로토지형태 및 이용상태 및 인접도로

    본건은 인접필지 대비 등고평탄한 가장형의 토지로서 남측으로 로폭 30m 내외의 포장도로에 접해 

    있으며 현황 근린생활시설 건부지 등으로 이용중임.

    

6. 6. 6. 6. 토지이용계획 및 기타공법상 제한상태토지이용계획 및 기타공법상 제한상태토지이용계획 및 기타공법상 제한상태토지이용계획 및 기타공법상 제한상태

    도시지역, 제3종일반주거지역, 아파트지구, 중심지미관지구, 도로(접합), 가축사육제한구역<가축분

    뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 교육환경보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>, 대공방어협조구

    역(위탁고도:77-257m)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 과밀억제권역<수도권정비계획법>, 3m 건축선 

    지정구역(세부사항은 건축과에 문의) 임.

    

7. 7. 7. 7. 공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이

    평가의견서 '6. 그밖의 사항' 참조.

    

8. 8. 8. 8. 임 대 관 계임 대 관 계임 대 관 계임 대 관 계

    미상임.

    

9. 9. 9. 9. 기타 참고사항기타 참고사항기타 참고사항기타 참고사항

    -



 



< 4 >

< 5 >

기호(가)
제4층제422호

기호(나)

제4층제423호

기호(다)
제5층제507호
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