
이  감정평가서는  감정평가  의뢰목적  외의  목적에  사용하거나  타인(의뢰인  또는

改제출처가 아닌 자)이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사, 개작( ), 전재( ) 할 수

없으며 이로 인한 결과에 대하여 감정평가업자는 책임을 지지 않습니다.

감 정 평 가 서

2412-01-30318

GAON Appraisal Company Limited

TEL:(02) 3460-4100   FAX:(02) 535-1815

건            명

평가서번호

의    뢰    인

경상북도 포항시 북구 용흥동 145-21외 소재 토지건물
공매 목적 감정평가

가온 2412-01-30318

A P P R A I S A L    R E P O R T

(주)우리자산신탁

(주)가온감정평가법인



채   무   자

감
 
 

정
 
 

평
 
 

가
 
 

내
 
 

용

이  감정평가서는  감정평가에  관한  법규를  준수하고  감정평가이론에  따라  성실하고  공정하게

작성하였기에 서명날인합니다.

감   정   평   가   사

(인)

감정평가액

의   뢰   인

소   유   자
(대상업체명)

물 건 목 록
표 시 근 거

감정평가 목적

기 준 가 치

기 준 시 점

(주)우리자산신탁

-

(주)우리자산신탁(수탁자)

공매

(주)우리자산신탁

시장가치

작  성  일조 사 기 간

2024.12.30 ~
2024.12.31

公공 부(     )( 의 뢰 ) 사             정 감  정  평  가  액

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

 ( 부동산 ) 감정평가표

2024.12.31 2024.12.31

제   출   처
(채 권 기 관)

귀 제 시 목 록
등기사항전부증명서

감정평가조건 -

정       병       진

|주|가온감정평가법인 대표이사  권   준   봉 (서명 또는 인)

   사백팔억일천칠백이십만삼천일백칠십원정 (￦40,817,203,170.-)

2412-01-30318

토지토지
       

8,714.4
       

       
8,714.4

       
- 24,383,621,000

건물건물
         

21,622.88
         

         
21,622.88

         
- 16,433,582,170

이            하            여            백

￦40,817,203,170.-합    계

심   사   자  :
(인)

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

내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.
심

사

확

인

본 감정평가서는 본사 심사위원회 인증을 거치지않았으므로 유효하지 않습니다.

감   정   평   가   사

jbj084p
사각형

jbj084p
사각형



 

□ 본인은 사회성과 공공성을 가진 감정평가 업무를 수행하는 전문자격사로서 신의를

좇아 성실히 업무를 수행하였으며, 고의나 중대한 과실 없이 감정평가서를 작성하였습

니다.

 

□ 본인은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가 실무기준」 및 감정평가

관련 법령상 규정된 윤리규정을 준수하여 감정평가서를 작성하였습니다.

 

□ 본인은 독립성, 객관성, 공정성을 유지하고 감정평가업무를 수행하였으며 본, 감정

평가와 관련하여 불공정한 감정평가를 할 우려가 있거나 이해관계 등의 이유로 자기가

감정평가하는 것이 타당하지 아니하다고 인정되는 경우에 해당 하지 않았습니다.

 

□ 본인은 감정평가 업무를 수행함에 있어 알게 된 의뢰인과 관련된 정보를 정당한

사유 없이 타인에게 누설하지 아니할 것입니다.

 

□ 본인은 본 감정평가와 관련하여 감정평가 보수 이외에 어떠한 명목의 대가도 받지

아니하였으며, 감정평가 의뢰의 대가로 금품·향응 및 그 밖의 이익을 제공하거나

제공하기로 약속하지 않았습니다.

(주)가온감정평가법인

 제     출     문



토지·건물 감정평가요약

1. 감정평가의 대상물건

2. 감정평가액

3. 임대내역

4. 기타 참고사항

감정평가액 합계

토지, 건물

건물 21,622.88 -

주위환경
등

지목

주용도

참고 및
유의사항

본건 주위는 근린생활시설, 다세대주택, 단독주택 등이 소재하고 있는 지역으로서, 제반 입지여건 및 주
위환경은 보통임.

-.

감정평가액(원)

24,383,621,000

16,433,582,170

40,817,203,170

내역

비고 임대 미상.

임대보증금(원) -

소재지

물건종류

경상북도 포항시 북구 용흥동 145-21외

구분

토지

면적(㎡)

8,714.40 -

대, 도로

상업용

단가(원/㎡)

감정평가요약

월임대료(원) -

감정평가요약(토지·건물)



(토지·건물) 감정평가명세표

공  부 사  정

1 경상북도 145-21 대 일반상업지역, 3,929.40 2,066.10 3,510,000 7,252,011,000 일반상업지역

포항시 제2종일반주거지역 (1~13 일단지)

북구

용흥동 5,023.40 2,390,000 12,005,926,000 제2종일반주거

2 동소 145-55 대 일반상업지역, 225.00 (1~13 일단지)

제2종일반주거지역

3 죽도동 198-2 대 일반상업지역, 635.80

제2종일반주거지역

4 용흥동 145-7 대 일반상업지역, 148.10

제2종일반주거지역

5 동소 145-8 대 제2종일반주거지역 155.40

6 동소 145-10 대 제2종일반주거지역 188.80

7 동소 145-12 대 제2종일반주거지역 124.00

8 동소 145-20 대 제2종일반주거지역 323.30

9 동소 145-28 대 제2종일반주거지역 216.90

10 동소 145-29 대 제2종일반주거지역 175.90

11 동소 145-30 대 제2종일반주거지역 259.80

12 동소 145-35 대 제2종일반주거지역 375.90

13 동소 145-46 대 제2종일반주거지역 331.20

가 경상북도
145-21

외
관광호텔 철근콘크리트조 관찰감가

포항시 12필지 및 및 철골조

북구 위지상 문화집회 슬래브 및 판넬지붕

용흥동 필로스 시설 10층 지하1,2층

호텔 및 기계실,주차장등

제1종 1층 2,173.85 3,057.03 506,000 1,546,857,180 1,100,000

근린생활 x23/50

시설

면     적   (㎡)기
호

소재지 지 번
지 목
용 도

구    조 감정평가액단가 비  고



(토지·건물) 감정평가명세표

공  부 사  정

면     적   (㎡)기
호

소재지 지 번
지 목
용 도

구    조 감정평가액단가 비  고

지하2층

근린생활시설

2층 2,925.35 1,415.49 621,000 879,019,290 1,350,000

x23/50

지2,1 주차장

증축부분

3층 1,897.27 2,951.01 665,000 1,962,421,650 1,100,000

x23/38

1~10층

호텔부분

4층 798.56 9,945.50 874,000 8,692,367,000 1,900,000

x23/50

1층 음식점

증축부분

5층 798.56 220.15 1,117,000 245,907,550 1,700,000

x23/35

6층 798.56 2,455.24 1,028,000 2,523,986,720 2,3층 연회장

7층 798.56 증축부분

8층 798.56 1,700,000

9층 798.56 x23/38

10층 833.06

지하1층 3,889.50

지하2층 3,534.03

14 동소 145-48 도로 일반상업지역 144.90 144.90 1,290,000 186,921,000 현황"도로"

15 동소 145-3 대 일반상업지역 246.10 246.10 3,240,000 797,364,000



(토지·건물) 감정평가명세표

공  부 사  정

면     적   (㎡)기
호

소재지 지 번
지 목
용 도

구    조 감정평가액단가 비  고

16 동소 145-22 대 일반상업지역 34.50 24.00 3,400,000 81,600,000

10.50 2,890,000 30,345,000 도시계획시설

도로 저촉

17 동소 145-33 대 일반상업지역 37.30 34.50 3,240,000 111,780,000 일반상업지역

2.80 2,750,000 7,700,000 도시계획시설

도로 저촉

18 포항시 198-1 대 일반상업지역 474.70 326.20 3,510,000 1,144,962,000 일반상업지역

북구

죽도동 148.50 2,980,000 442,530,000 도시계획시설

도로 저촉

나 동소 198-1 근린생활 철근콘크리트조

위지상 시설 슬래브지붕

(일반 3층

음식점,

소매점, 1층 256.28 640.70 391,000 250,513,700 850,000

사무실) 2층 256.28 x23/50

3층 128.14

지하 256.28 256.28 345,000 88,416,600 750,000

x23/50

19 경상북도 145-25 대 일반상업지역 544.00 544.00 3,440,000 1,871,360,000

포항시

북구

용흥동

다 동소 145-25 제1,2종 일반철골조

위지상 근린생활 철골트러스위

시설 샌드위치판넬지붕



(토지·건물) 감정평가명세표

공  부 사  정

면     적   (㎡)기
호

소재지 지 번
지 목
용 도

구    조 감정평가액단가 비  고

2층

1층 187.58 617.52 393,000 242,685,360 750,000

2층 429.94 x21/40

20 동소 145-6 대 일반상업지역, 77.70 62.20 3,230,000 200,906,000 일반상업지역

제2종일반주거지역

15.50 2,660,000 41,230,000 제2종일반주거

라 경상북도 145-6 단층주택 시멘트부록조

포항시 북구 위지상 및소매점 스레트즙

용흥동 단층

관찰감가

1층 63.96 63.96 22,000 1,407,120 450,000

x2/40

21 동소 145-2 대 일반상업지역 52.80 52.80 3,230,000 170,544,000

22 동소 145-38 대 일반상업지역 12.90 12.90 2,980,000 38,442,000

합     계 40,817,203,170

- 이 하 여 백 -



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

1. 감정평가목적

2. 대상물건개요

2.1 토지

7
용흥동

145-12
대 124.0 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

6
용흥동

145-10
대 188.8 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

용흥동
145-7

대 148.1 상업용
일반상업,
2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

5
용흥동
145-8

대 155.4 상업용 2종일주
중로
각지

부정형
평지

922,600

Ⅰ. 감정평가개요

부정형
평지

922,600

본건은 경상북도 포항시 북구 용흥동 소재 <포항남부초등학교> 북동측 인근에 위치하는 부동산(토지,건물)으로서

공매 목적의 감정평가건임.

(소재지: 경상북도 포항시 북구 (이하동일))

상업용
일반상업,
2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

3
죽도동
198-2

대 635.8 상업용

이용상황 용도지역
도로
교통

형상
지세

24년 개별지가
(원/㎡)

기호

1

면적
(㎡)

지목

대

소재지

용흥동
145-21

3,929.4

상업용
일반상업,
2종일주

중로
각지

2
용흥동

145-55
대 225.0

일반상업,
2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

4

8
용흥동

145-20
대 323.3 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

9
용흥동

145-28
대 216.9 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

10
용흥동

145-29
대 175.9 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

11
용흥동

145-30
대 259.8 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

12
용흥동

145-35
대 375.9 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600

13
용흥동

145-46
대 331.2 상업용 2종일주

중로
각지

부정형
평지

922,600



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

상업나지 일반상업
중로
한면

가장형
평지

16
용흥동

145-22
대 34.5

※ 기호(1~13) 토지는 일단지로서 호텔 부지임.

952,700

15
용흥동
145-3

대 246.1 상업나지 일반상업
중로
한면

자루형
평지

556,100

14
용흥동

145-48
도로 144.9 도로 일반상업

중로
한면

부정형
평지

336,200

17
용흥동

145-33
대 37.3 상업나지 일반상업

중로
한면

세장형
평지

336,200

18
죽도동
198-1

대 474.7 상업용 일반상업
중로
각지

세장형
평지

1,055,000

19
용흥동

145-25
대 544.0 상업용 일반상업

중로
각지

세장형
평지

1,031,000

20
용흥동
145-6

대 77.7 상업용
일반상업,
2종일주

중로
한면

세장형
평지

874,500

21
용흥동
145-2

대 52.8 상업나지 일반상업
중로
한면

사다리형
평지

913,600

22
용흥동

145-38
대 12.9 상업나지 일반상업

중로
한면

세장형
평지

913,600

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

이용상황 용도지역
도로
교통

형상
지세

24년 개별지가
(원/㎡)
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2.2 건물

경상북도 포항시 북구 용흥동 145-21

관광호텔 및 문화집회시설 및 제
1종근린생활시설

소재지

주구조

기호

철근콘크리트조 및 철골조
슬래브 및 판넬지붕

가

1992.11.04 -

-

연면적(㎡)

연면적(㎡)

896.98

20,044.42

철근콘크리트조
슬래브지붕

주용도 근린생활시설

건폐율
(%)

용적률
(%)

층수 사용승인일 비고

비고

주용도

건폐율
(%)

용적률
(%)

54.05 179.05 지하2/지상10

층수 사용승인일

나

주구조

53.99 134.97 지하1/지상3 1997.03.07

2005.03.31 -

라

주구조
시멘트부록조
스레트즙지붕

주용도 단층주택 및 소매점

연면적(㎡)
건폐율

(%)
용적률

(%)
층수 사용승인일 비고

63.96 - - 지상1층 1983.07.26 -

기호 소재지 경상북도 포항시 북구 죽도동 198-1

기호 소재지 경상북도 포항시 북구 용흥동 145-25

기호 소재지 경상북도 포항시 북구 용흥동 145-6

다

주구조
일반철골조

철골트러스위샌드위치판넬
지붕

주용도 근린생활시설

연면적(㎡)
건폐율

(%)
용적률

(%)
층수 사용승인일 비고

617.52 79.03 113.51 지상2층
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3. 실지조사 및 기준시점

3.1 기준시점

3.2 실지조사 실시기간 및 내용

4. 기준가치

4.1 개요

4.2 기준가치 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조(기본적사항의 확정)에 따라 대상물건의 가격조사완료일자인

2024.12.31일로 하였음.

본건은 「감정평가에 관한 규칙」 제10조(대상물건의 확인)에 따라 2024.12.31일에 실지조사를 하여 대상물건을 확

인하였음.

「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 따라 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정함을 원칙으

로함.

다만, 감정평가 의뢰인이 요청하는 경우, 감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고

인정되는 경우에는 시장가치 외의 가치를 기준으로 감정평가액을 결정할 수 있음.

본건은 감정평가목적 등을 고려하여 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 따라 대상물건이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있

을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 "시장가치"를 기준으로 감정평가하였음.
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5. 감정평가조건

5.1 개요

5.2 의뢰인이 제시한 감정평가조건에 대한 검토

6. 감정평가방법

6.1 감정평가 근거 및 기준

6.2 개별물건별 감정평가 원칙

6.2.1 토지

「감정평가에 관한 규칙」 제6조 제1항에 따라 기준시점에서의 대상물건의 이용상황(불법적이거나 일시적인 이용은

제외한다) 및 공법상 제한을 받는 상태를 기준으로 감정평가함이 원칙이나, 의뢰인이 요청하는 경우, 감정평가의 목

적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고 인정되는 경우에는 기준시점의 가치형성요인등을 실제

와 다르게 가정하거나 특수한 경우로 한정하는 조건(감정평가조건)을 붙여 감정평가할 수 있음.

별도의 감정평가조건은 없음.

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」 등 관련규정 및 감정평가 제이론에 의거 감

정평가 하였음.

「감정평가에 관한 규칙」 제7조 및 제12조에 따라 대상물건(토지,건물)마다 개별로 감정평가하되, 거래사례, 감정평

가전례 등으로 합리성을 검토하여 감정평가액을 결정함.

토지는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 제1항 본문 및 「감정평가에 관한 규칙」 제14조에 따라 감정평

가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가

를 기준하여 감정평가한 시산가액과 「감정평가에 관한 규칙」제12조의 규정에 의거 원가방식, 비교방식, 수익방식

중 감정평가목적, 대상부동산의 특성 등을 고려하여 적정하다고 판단되는 거래사례비교법(비교방식)으로 산출한 시

산가액간 합리성을 검토하여 토지의 감정평가액을 결정하였음.

본건 토지는 택지개발 등에 의하여 조성된 토지가 아니므로 조성비용을 산정하는 것이 곤란하여 원가법(원가방식)

을 적용하지 않았으며, 해당 토지가 장래 산출할 것으로 기대되는 수익을 추정하여 이를 현재가치로 환원 또는 할인

하는 과정에 어려움이 있는바 수익환원법(수익방식)에 의한 감정평가는 제외하였음.
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6.2.2 건물

건물의 감정평가방법 중 거래사례비교법은 유사한 사례의 선정, 토지와 건물이 일괄 거래되는 시장현실에서 토지와

건물의 가액배분문제 등으로 정확한 건물가액의 추출이 어렵고, 수익환원법(수익방식)은 토지와 건물에 각각 귀속

된 수익가치의 산출이 난해하고, 장래 산출할 것으로 기대되는 수익을 추정하여 이를 현재가치로 환원 또는 할인하

는 과정에 현실적인 어려움이 있어 적용에 한계가 있음.

건물은 「감정평가에 관한 규칙」제15조에 따라 구조·용도·사용자재·시공정도·부대설비 상태 등을 기초로 한 재조

달원가에 감가수정을 하여 대상 건물의 가액을 산정하는 원가법으로 감정평가하되 감가수정은 현상 및 관리상태 등

을 감안하여 관찰감가법을 적용하였음.
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7. 기타사항

- 그 밖의 사항

- 본 감정평가서는 감정평가 의뢰목적(공매)이외의 용도(담보 등)로 사용하거나 타인(감정평가의뢰인 또는 확인기

관 이외의 자)이 사용할 수 없을 뿐 아니라, 당 법인은 이로인한 결과에 책임을 지지 아니함.

- 본건 건물 기호(가)~(라)의 경우 현장조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등의 사유로 내부 확인이 곤란하여 건축물

현황도면, 외부관찰 및 탐문, 본건 감정평가전례 등을 통하여 조사하였으며, 공부상 면적등을 기준하였음.

- 본건 토지 기호(21),(22) 지상에 건물(근린생활시설)이 소재하나, 일반건축물대장 및 등기사항전부증명서가 존재

하지 않고 구조, 용도, 규모를 고려하여 본건의 사용·수익·처분에 미치는 영향이 미미할 것으로 판단되는바 지상 건

물에 구애받지 아니하고 감정평가하였음,

- 본건 토지 기호(1~13)은 수필 일단의 토지로서 각 필지는 일단을 이루어 같은 용도로 이용되고 있으며 이러한 이

용이 사회적, 경제적, 행정적 제 측면에서 합리적이고 당해 토지의 가치형성측면에서 타당하다고 인정되어 일괄하

여 평가하였음.

- 본건 토지 기호(14)는 현황 '도로'로 이용중이며, 기호(16)~(18)은 일부 도시계획시설도로에 저촉되어 있어 공법

상제한사항 등을 고려하여 감정평가하였음.

- 본건 토지 기호(14)는 현황 '도로'로 이용중이며, 공법상제한사항 등을 고려하여 감정평가하였음.

- 본건 토지를 대상으로 주택건설사업계획 승인고시(포항시 고시 2023-426호)가 있으나, 현재 미착공 상태로서

기준시점 현재 건물이 소재하는 현황을 기준으로 감정평가하였음.
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II. 토지 감정평가액 산출근거

1. 토지 감정평가액 산출방법

2. 공시지가기준법에 의한 시산가액

2.1 비교표준지 선정

A
죽도동

114-10
대 444.6 상업용 일반상업

중로
각지

세장형
평지

1,108,000

용도지역

「감정평가에 관한 규칙」 제14조에 따라 주된 방법인 공시지가기준법에 의한 시산가액을 다른 감정평가방식에 속한

거래사례비교법에 의한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토한 후, 감정평가액을 결정하였음.

도로
교통

형상
지세

소재지 지목
면적
(㎡)

이용상황

「감정평가에 관한 규칙」제14조 제2항 제1호에 따라 평가대상토지와 용도지역, 이용상황, 지목, 주변환경 등이 같거

나 비슷한 인근지역에 소재하는 표준지를 선정함.

227.5 상업용

24년 공시지가
(원/㎡)

기호

2종일주
중로
한면

사다리
평지

745,400B
용흥동

144-19
대
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2.2 시점수정치

2024.01.01 ~ 2024.12.31
1.229%

(1.01229배)
(1 + 0.01166) ×

(1 + 0.0006 × 31/30)

2024.01.01 ~ 2024.11.30 1.166% 2024년 11월까지 누계

2024.11.01 ~ 2024.11.30 0.060% 2023년 11월분

(경상북도 포항시 북구 주거지역)

기간 지가변동률 비고

2024.01.01 ~ 2024.12.31
0.969%

(1.00969배)

기간 지가변동률

(경상북도 포항시 북구 상업지역)

시점수정은 공시기준일의 표준지 공시지가를 기준시점으로 정상화하는 작업으로 지가변동률에 의한 방법과 생산

자물가상승률에 의한 방법이 있으나, 생산자물가상승률은 일반재화를 기준으로 하여 산정한 전국적인 물가지수로

서 당해지역의 현실적인 지가변동추이를 적정히 반영치 못하고 있다고 판단되어 「부동산 거래신고 등에 관한 법률」

제19조에 따라 국토교통부장관이 조사·발표하는 비교표준지가 있는 시·군·구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용

하여 시점수정 하였음. (미고시기간은 전월연장적용)

(1 + 0.0091) ×
(1 + 0.00057 × 31/30)

2024.01.01 ~ 2024.11.30 0.910% 2024년 11월까지 누계

2024.11.01 ~ 2024.11.30 0.057% 2024년 11월분

비고
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2.3 지역요인비교

2.4 개별요인비교

<상업지대>

비교표준지는 인근지역에 소재하는 바, 지역요인은 대등함.(1.000)

장래의 동향, 기타

환경조건 고객의 유동성과의 적합성, 인근환경, 자연환경 등

가로조건 가로의 폭, 구조 등의 상태 등

접근조건 상업지역 중심 및 교통시설과의 편의성 등

조건 항목

획지조건 면적, 접면너비, 깊이, 형상, 방위, 고저, 접면도로상태 등

행정적조건 행정상의 규제정도 등

기타조건
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22 A 0.92 1.00 1.00 0.83 1.00 1.00 0.764

21 A 0.92 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.828

20
주거

B 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

20
상업

A 0.92 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.828

19 A 1.00 1.00 1.00 0.88 1.00 1.00 0.880

18 A 1.00 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.900

16

1.00 1.00

1.00

기호

- 본건 기호(1~13) 중 상업지역 부분은 비교표준지#A와 비교하여 획지조건(4면 각지에서 우세하나
면적 등에서 열세)에서 열세함.

'- 본건 기호(1~13) 중 주거지역 부분은 비교표준지#B와 비교하여 획지조건(4면 각지에서 우세하나
면적 등에서 열세)에서 열세함.

- 본건 기호(14)는 비교표준지#A와 비교하여 행정적조건(현황 도로)에서 열세함.

- 본건 기호(15)~(19)는 비교표준지#A와 비교하여 획지조건(형상 등)에서 열세함.

- 본건 기호(20) 중 상업지역 부분은 비교표준지#A와 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등) 및
획지조건(형상 등)에서 열세함.

-  본건 기호(20) 중 주거지역 부분은 비교표준지#B와 비교하여 제반 개별요인에서 유사함.

- 본건 기호(21),(22)는 비교표준지#A와 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등) 및
획지조건(형상 등)에서 열세함.

1.00 1.00

0.87

1-13
주거

B 1.00 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00

17 A 1.00 1.00 1.00 0.83

14 A 1.00 1.00

비교
표준지

가로
조건

행정적
조건

기타
조건

0.830

접근
조건

환경
조건

획지
조건

격차율

1-13
상업

A 0.901.00

1.00

A 1.00 1.00 1.00

15 A 1.00 1.00

1.00

1.00

1.00 1.00 0.870

0.900

0.900

1.00 0.33 1.00 0.330

0.83 1.00 1.00 0.830
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2.5 그 밖의 요인 보정

2.5.1 그 밖의 요인 보정의 필요성 및 근거

: × × ×

: ×

2.5.2 감정평가전례

1,115.9 상업용 일반상업 3,950,000 담보 24.03.04

23.12.13
소로
한면

광대
소각

4
죽도동
104-7

대 502.5

광대
소각

6
득량동

4-9
주 1,112.0 상업용 2종일주 2,200,000 담보 23.07.07

중로
각지

5
죽도동
106-2

대

비고

광대
한면

죽도동
45-8

대 298.3

(자료출처: 한국감정평가사협회)

기호 소재지

7
죽도동
638-7

대 330.7 상업용 2종일주 2,380,000 담보 23.04.12

2
용흥동
119-8

대 258.2 주상용 일반상업 6,100,000

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제5호, 대법원판례 2003다 38207판결 (2004.05.14선고), 2002두

5054(2003.07.25선고), 국토교통부 유권해석(건설부 토정 30241-36538,1991.12.28)등에서 그 밖의 요인 보

정의 필요성을 인정하고 있는 바, 인근의 감정평가전례, 지가수준 및 지가동향 등을 기초로 그 밖의 요인을 보정하고

자 함.

감정평가전례(거래사례)기준
비교표준지가액

시점수정한 비교표준지가액 표준지 공시지가

지가변동률 지역요인 개별요인

지가변동률

감정평가전례
(거래사례)

지목
면적
(㎡)

이용상황 용도지역
토지단가
(원/㎡)

4,540,000
시가
참고

24.04.09

감정
평가
목적

기준시점

상업용 일반상업1

상업용 일반상업 4,180,000 담보

3
죽도동

53-22외
대 5,384.3

주상나지
(허가득)

일반상업 6,290,000 공매

담보

24.11.22

23.10.23
광대
한면

광대
세각
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2.5.3 거래사례 등

가. 거래사례

토지가격배분 : 1,000,000,000 - 15,320,200 ≒ 984,679,800 (토지단가:3,890,000원/㎡)

건물가격산정 : 999.18 × 234,000(900,000×13/50) ≒ 233,808,120원

2
용흥동

119-15
대 상업용

토지가격배분 : 1,300,000,000 - 29,396,400 ≒ 1,270,603,600 (토지단가:4,790,000원/㎡)

(출처: 등기사항전부증명서)

1
죽도동
51-1

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

이용상황

대 399.0 상업용

용도 : 주택

용도 : 근린생활시설

일반상업 1,835,000,000 4,010,000 24.12.03

토지건물
일괄거래가격(원)

용도지역

토지가격배분 : 1,835,000,000 - 233,808,120 ≒ 1,601,191,880 (토지단가:4,010,000원/㎡)

토지
배분단가
(원/㎡)

거래
시점

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 4층 (1987-10-16)

용도 : 근린생활시설

건물연면적 : 999.18㎡

일반상업 1,300,000,000

252.9

건물연면적 : 109.43㎡

건물가격산정 : 109.43 × 140,000(900,000×7/45) ≒ 15,320,200원

4,790,000 23.11.10

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 2층 (1978-10-25)

265.5

주거용 일반상업 1,000,000,000 3,890,000 24.05.28

건물연면적 : 345.84㎡

건물가격산정 : 345.84 × 85,000(850,000×5/50) ≒ 29,396,400원

구조(사용승인일자) : 블록구조 1층 (1985-09-26)

3
용흥동
119-7

건물연면적 : 084.34㎡

건물가격산정 : 84.34 × 518,000(900,000×23/40) ≒ 43,603,780원

대

22.12.29

구조(사용승인일자) : 일반철골구조 2층 (2005-03-02)

용도 : 제2종근린생활시설

4
용흥동
63-7

대 85.0 상업용 2종일주 254,000,000 2,480,000

토지가격배분 : 254,000,000 - 43,603,780 ≒ 210,396,220 (토지단가:2,480,000원/㎡)
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5

용도 : 근린생활시설,주택

건물연면적 : 455.7㎡

건물가격산정 : 455.70 × 288,000(900,000×16/50) ≒ 131,241,600원

토지가격배분 : 720,000,000 - 131,241,600 ≒ 588,758,400 (토지단가:2,070,000원/㎡)

용흥동
614-11,12

대 284.7 주상용 2종일주 720,000,000 2,070,000 22.06.23

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 3층 (1987-10-19)
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2.5.4 비교사례 선정 및 이유

2.5.5 격차율 산정

- 비교표준지A

/ ≒

일반상업 4,540,000
시가
참고

시점수정치

지역요인비교치

경상북도 포항시 북구 상업지역(24.04.09 ~ 2024.12.31) : 1.00698

감정평가전례#1은 비교표준지와 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. (1.000)

전례#1 1.000 0.855 3,908,794

-
사례
#4

기호 지역요인 개별요인
산정단가
(원/㎡)

사례토지단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정

전례
#1

죽도동
45-8

대 298.3

용흥동
63-7

대 85.0 상업용 2종일주 2,480,000 실거래 22.12.29

면적
(㎡)

이용상황 용도지역
토지단가
(원/㎡)

목적 기준시점

A 1,108,000

비교
표준지

공시지가
(원/㎡)

4,540,000 1.00698

3,908,794 1,118,737

기타
조건

그 밖의 요인 보정치
격차율 산정

획지
조건

행정적
조건

1.000.95 0.90 1.00

-

격차율

1.00969 -

산정단가
(원/㎡)

1,118,737

비교표준지#A는 감정평가전례#1과 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등) 및
접근조건(상업지역 중심 등)에서 열세함.

가로
조건

접근
조건

환경
조건

개별요인비교치

비교표준지#A/
감정평가전례#1

1.00 1.00 0.855

-

3.494

상업용 24.04.09

비고

비교표준지와 인근지역 내에 소재하는 감정평가전례 및 거래사례로서 대상토지와 용도지역, 이용상황, 지역요인,

개별요인 등이 유사하여 비교성이 인정된다고 판단되는 하기 평가전례 및 거래사례를 선정하였음.

기호 소재지 지목

개별요인

-

시점수정 지역요인
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- 비교표준지B

/ ≒

비교표준지#B는 거래사례#4와 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태)에서 우세함.

시점수정치

지역요인비교치

개별요인비교치

비교표준지#B/
거래사례#4

1.00 1.0501.00 1.00 1.00

기호
사례토지단가

(원/㎡)

그 밖의 요인 보정치
격차율 산정

2,658,267 754,561 3.523

경상북도 포항시 북구 주거지역(2022.12.29 ~ 2024.12.31) : 1.02084

거래사례#1은 비교표준지와 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. (1.000)

가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

격차율

1.05 1.00

B 745,400 1.01229 - - 754,561

지역요인 개별요인
산정단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정 지역요인 개별요인
산정단가
(원/㎡)

사례#4 2,480,000 1.000 1.02084 1.000 1.050 2,658,267

비교
표준지

공시지가
(원/㎡)

시점수정
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2.5.6 인근지역 시세 수준

2.5.7 경매통계분석

2.5.8 그 밖의 요인 보정치의 결정

비교표준지#B 3.52

-

최근 6개월간 평균
토지/
대지

67.89 8 - -

상가/
근린상가

비교표준지#A 3.49

구분 시세수준(원/㎡) 비고

본건 인근
본건 인근 유사 토지의 지가 수준은

3,300,000원/㎡ ~ 4,500,000원/㎡ 수준인 것으로
탐문조사 됨.

일반상업지역

최근 1년간 평균
토지/
대지

66.03 16

-

본건 인근
본건 인근 유사 토지의 지가 수준은

2,200,000원/㎡ ~ 2,800,000원/㎡ 수준인 것으로
탐문조사 됨.

2종일반주거지역

낙찰건수

용도

경상북도 포항시 북구 용흥동

낙찰가율(%) 낙찰건수 낙찰가율(%)

상기 유사부동산의 가격수준 및 감정평가전례, 감정평가목적 등을 고려할 때 감정평가의 적정성을 기하기 위하여

그 밖의 요인 보정이 필요시 되며 하기와 같이 상향 보정함.

최근 6개월간 평균

(자료출처: 인포케어)

47.64 4 - -

최근 1년간 평균
상가/

근린상가
56.39 8 -

구분

-

비교표준지 그 밖의 요인 보정치
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2.6 공시지가기준법에 의한 결정단가

결정단가
(원/㎡)

1-13
주거

745,400 1.01229 1.000 0.900 3.52 2,390,449 2,390,000

3,513,951 3,510,000
1-13
상업

1,108,000 1.00969 1.000 0.900 3.49

기호
표준지

공시지가
시점수정

지역
요인

개별
요인

그 밖의
요인

산출단가
(원/㎡)

3.49 1,288,449 1,290,000

15 1,108,000 1.00969 1.000 0.830 3.49 3,240,644 3,240,000

14 1,108,000 1.00969 1.000 0.330

16 1,108,000 1.00969 1.000 0.870 3.49 3,396,820 3,400,000

19 1,108,000 1.00969 1.000 0.880 3.49 3,435,864 3,440,000

16저
촉

2,890,000

17 1,108,000 1.00969 1.000 0.830 3.49 3,240,644 3,240,000

기호(16) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@2,890,000으로 결정하였음

17저
촉

2,750,000

18 1,108,000 1.00969 1.000 0.900 3.49 3,513,951 3,510,000

기호(17) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@2,750,000으로 결정하였음

18저
촉

2,980,000

20
주거

745,400 1.01229 1.000 1.000 3.52 2,656,055 2,660,000

기호(18) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@2,980,000으로 결정하였음

20
상업

1,108,000 1.00969 1.000 0.828 3.49 3,232,835 3,230,000

21 1,108,000 1.00969 1.000 0.828 3.49 3,232,835 3,230,000

22 1,108,000 1.00969 1.000 0.764 3.49 2,982,954 2,980,000
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3. 거래사례비교법에 의한 시산가액

3.1 거래사례 선정

3.1.1. 선정기준

가. 거래사례

상업용 일반상업 1,835,000,000 4,010,000 24.12.03

구조(사용승인일자) : 블록구조 1층 (1985-09-26)

용도 : 주택

3
용흥동
119-7

대 252.9 주거용 일반상업 1,000,000,000

1
죽도동
51-1

대 399

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 4층 (1987-10-16)

용도 : 근린생활시설

건물연면적 : 999.18㎡

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 2층 (1978-10-25)

용도 : 근린생활시설

용도 : 345.84

토지만의 거래사례이거나 토지만의 거래가액이 분리 가능한 정상적인 거래사례로서 인근지역 내의 거래사례 중 용

도지역, 실제이용상황, 공법상 제한, 주위환경 등이 동일 또는 유사하고 지리적으로 근접한 거래사례를 선정함.

(출처: 등기사항전부증명서)

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

이용상황 용도지역
토지건물

일괄거래가격(원)

토지
배분단가
(원/㎡)

거래
시점

3,890,000

2
용흥동

119-15
대 265.5 상업용 일반상업 1,300,000,000 4,790,000 23.11.10

건물가격산정 : 999.18 × 234,000(900,000×13/50) ≒ 233,808,120원

토지가격배분 : 1,835,000,000 - 233,808,120 ≒ 1,601,191,880 (토지단가:4,010,000원/㎡)

토지가격배분 : 1,300,000,000 - 29,396,400 ≒ 1,270,603,600 (토지단가:4,790,000원/㎡)

건물연면적 : 109.43㎡

건물가격산정 : 109.43 × 140,000(900,000×7/45) ≒ 15,320,200원

토지가격배분 : 1,000,000,000 - 15,320,200 ≒ 984,679,800 (토지단가:3,890,000원/㎡)

24.05.28

건물가격산정 : 345.84 × 85,000(850,000×5/50) ≒ 29,396,400원
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구조(사용승인일자) : 일반철골구조 2층 (2005-03-02)

용도 : 제2종근린생활시설

건물연면적 : 084.34㎡

건물가격산정 : 84.34 × 518,000(900,000×23/40) ≒ 43,603,780원

4
용흥동
63-7

대 85 상업용 2종일주 254,000,000 2,480,000 22.12.29

토지가격배분 : 254,000,000 - 43,603,780 ≒ 210,396,220 (토지단가:2,480,000원/㎡)

토지가격배분 : 720,000,000 - 131,241,600 ≒ 588,758,400 (토지단가:2,070,000원/㎡)

5
용흥동

614-11,12
대 284.7 주상용 2종일주 720,000,000 2,070,000 22.06.23

구조(사용승인일자) : 철근콘크리트구조 3층 (1987-10-19)

용도 : 근린생활시설,주택

건물연면적 : 455.7㎡

건물가격산정 : 455.70 × 288,000(900,000×16/50) ≒ 131,241,600원
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3.1.2. 비교 거래사례 선정 및 이유

3.2 사정보정

3.3 시점수정

3.4 지역요인비교

5

( 1 + 0.00208 * 8/30 ) * ( 1 + 0.00193 ) * ( 1 + 0.00160
) * ( 1 + 0.00103 ) * ( 1 + 0.00074 ) * ( 1 + 0.00021 ) * (
1 + 0.00022 ) * ( 1 + 0.00843 ) * ( 1 + 0.01166 ) * ( 1 +

0.00060 * 31/30 )
 ≒ 1.02725

사정보정이란 가격의 산정에 있어서 수집된 거래사례에 거래관계자의 특수한 사정 또는 개별적인 동기가 개입되어

있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 못하여 적정하지 않은 가격으로 거래된 경우 그러한 사정이 없는 가격수

준으로 정상화하는 작업을 의미하며, 상기 선정된 사례는 현장조사시 조사된 인근지역의 시세수준과 부합하는 등

정상적인 거래로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 아니함.(1.00)

지가변동률 비고

1.00055
( 1 + 0.00057 * 29/30 )

 ≒ 1.00055

대상토지와 거래사례는 인근지역에 소재하는 바, 지역요인은 대등함. (1.000)

기호 기간

22.06.23
~

24.12.31
1.02725

1
24.12.03

~
24.12.31

인근지역 내에 소재하는 거래사례로서 대상토지와 용도지역, 이용상황, 지역요인, 개별요인 등이 유사하여 비교성

이 인정된다고 판단되는 <거래사례#1,5> 를 선정하였음.
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3.5 개별요인비교

<상업지대>

항목

환경조건 고객의 유동성과의 적합성, 인근환경, 자연환경 등

가로조건 가로의 폭, 구조 등의 상태 등

행정적조건 행정상의 규제정도 등

기타조건 장래의 동향, 기타

획지조건

조건

접근조건 상업지역 중심 및 교통시설과의 편의성 등

면적, 접면너비, 깊이, 형상, 방위, 고저, 접면도로상태 등
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획지
조건

행정적
조건

14

1-13
상업

#1 1.00 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00

- 본건 기호(1~13) 중 상업지역 부분은 거래사례#1과 비교하여 획지조건(4면 각지에서 우세하나
면적 등에서 열세)에서 열세함.

- 본건 기호(1~13) 중 주거지역 부분은 거래사례#5와 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등)에서
우세하나, 획지조건(4면 각지에서 우세하나 면적 등에서 열세)에서 열세하여 종합적 열세함.

- 본건 기호(14)는 거래사례#1과 비교하여 행정적조건(현황 도로)에서 열세함.

- 본건 기호(15)~(19)는 거래사례#1과 비교하여 획지조건(형상 등)에서 열세함.

- 본건 기호(20) 중 상업지역 부분은 거래사례#1과 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등) 및
획지조건(형상 등)에서 열세함.

-  본건 기호(20) 중 주거지역 부분은 거래사례#5와 비교하여  가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등)에서 우세함.

- 본건 기호(21),(22)는 거래사례#1과 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조 등의 상태 등) 및
획지조건(형상 등)에서 열세함.

#1 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 1.00 0.330

1-13
주거

#5 1.15 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 1.035

0.900

기호 거래사례
가로
조건

격차율
접근
조건

환경
조건

기타
조건

1.00 1.00 0.83 1.00 1.00 0.830

16 #1 1.00 1.00 1.00 0.87 1.00 1.00 0.870

15 #1 1.00

17 #1 1.00 1.00 1.00 0.83 1.00 1.00 0.830

18 #1 1.00 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.900

19 #1 1.00 1.00 1.00 0.88 1.00 1.00 0.880

20
상업

#1 0.92 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.828

20
주거

#5 1.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.150

21 #1 0.92 1.00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.828

22 #1 0.92 1.00 1.00 0.83 1.00 1.00 0.764
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3.6 거래사례비교법에 의한 결정단가

3,610,000

산출단가
(원/㎡)

결정단가
(원/㎡)

1.00055 1.000 0.900

기호
사례단가
(원/㎡)

사정
보정

시점
수정

3,610,985
1-13
상업

4,010,000 1.000

지역
요인

개별
요인

1-13
주거

2,070,000 1.000 1.02725 1.000 1.035 2,200,832 2,200,000

14 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.330 1,324,028 1,320,000

15 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.830 3,330,131 3,330,000

16 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.870 3,490,619 3,490,000

16저
촉

2,970,000

17 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.830 3,330,131 3,330,000

기호(16) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@2,970,000으로 결정하였음

17저
촉

2,830,000

3,070,000
18저

촉

3,610,0003,610,9850.9001.0001.000551.0004,010,00018

19 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.880 3,530,741 3,530,000

20
상업

4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.828 3,322,106 3,320,000

1.000 1.02725 1.000 1.150 2,445,369 2,450,000

21 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.828 3,322,106 3,320,000

기호(17) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@2,830,000으로 결정하였음

기호(18) 중 도시계획시설도로 저촉 부분은 공법상 제한을 감안하여
@3,070,000으로 결정하였음

22 4,010,000 1.000 1.00055 1.000 0.764 3,065,325 3,070,000

20
주거

2,070,000
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4. 토지 시산가액 검토 및 결정

4.1 토지 시산가액

기호

1-13
상업

3,510,000 3,610,000

14 144.9 1,290,000 186,921,000 1,320,000 191,268,000

7,458,621,000

단가
(원/㎡)

시산가액(원)
단가

(원/㎡)
시산가액(원)

공시지가기준법에 의한
시산가액

거래사례비교법에 의한
시산가액

5,023.4 2,390,000 12,005,926,000
1-13
주거

2,200,000 11,051,480,000

2,066.1

면적
(㎡)

7,252,011,000

15 246.1 3,240,000 797,364,000 3,330,000 819,513,000

16 24.0 3,400,000 81,600,000 3,490,000 83,760,000

18저촉 148.5 2,980,000 442,530,000 3,070,000 455,895,000

19 544.0

16저촉 10.5 2,890,000 30,345,000 2,970,000 31,185,000

17 34.5 3,240,000 111,780,000 3,330,000 114,885,000

17저촉 2.8 2,750,000 7,700,000 2,830,000 7,924,000

18 326.2 3,510,000 1,144,962,000 3,610,000 1,177,582,000

3,440,000 1,871,360,000 3,530,000 1,920,320,000

20
상업

62.2 3,230,000 200,906,000 3,320,000 206,504,000

20
주거

15.5 2,660,000 41,230,000 2,450,000 37,975,000

21 52.8 3,230,000 170,544,000 3,320,000 175,296,000

22 12.9 2,980,000 38,442,000 3,070,000 39,603,000
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4.2 토지 시산가액 검토 및 결정

24,383,621,000 -합 계

상기 산정된 시산가액의 검토 결과, 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 및 「감정평가에 관한 규칙」에 근거한 공

시지가기준법에 의한 감정평가액은 동 규칙 제12조 제2항에 근거한 거래사례비교법에 의한 가액에 의하여 그 적정

성이 지지되고 있으므로 공시지가기준법에 의한 감정평가액으로 결정하였으며, 감정평가목적상 적정한 것으로 판

단됨.

기호
면적
(㎡)

19 544.00 3,440,000 1,871,360,000 -

18저촉 148.50 2,980,000 442,530,000 -

20
상업

62.20 3,230,000 200,906,000 -

20
주거

15.50 2,660,000 41,230,000 -

21 52.80 3,230,000 170,544,000 -

22 12.90 2,980,000 38,442,000 -

1-13
주거

5023.40 2,390,000 12,005,926,000 -

적용단가
(원/㎡)

감정평가액
(원)

비고

1-13
상업

2066.10 3,510,000 7,252,011,000

14 144.90 1,290,000 186,921,000 -

-

15 246.10 3,240,000 797,364,000 -

16 24.00 3,400,000 81,600,000 -

16저촉 10.50 2,890,000 30,345,000 -

18 326.20 3,510,000 1,144,962,000 -

17 34.50 3,240,000 111,780,000 -

17저촉 2.80 2,750,000 7,700,000 -
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1. 건물 감정평가액 산출방법

2. 재조달원가

2.1 표준단가 결정

2.1.1 표준단가 수준

Ⅲ. 건물 감정평가액 산출근거

구조 급수 표준단가(원/㎡) 내용년수

50
(45 ~ 55)

1 2,204,000

4-1-6-1 점포 및 상가 철골조 슬래브지붕 3 754,000
40

(35 ~ 45)

3 1,128,000
50

(45 ~ 55)
4-1-5-7 점포 및 상가 철근콘크리트조 슬래브지붕

건물은 「감정평가에 관한 규칙」제15조에 따라 구조·용도·사용자재·시공정도·부대설비 상태 등을 기초로 한 재조

달원가에 감가수정을 하여 대상 건물의 가액을 산정하는 원가법으로 감정평가하되 감가수정은 현상 및 관리상태

등을 감안하여 관찰감가법을 적용하였음.

7-2-5-1 호텔 철근콘크리트조 슬래브지붕 2 1,832,000
50

(45 ~ 55)

(출처: 2023년 기준 한국부동산원 발간 건물신축단가표)

분류번호

7-2-5-1 호텔 철근콘크리트조 슬래브지붕

용도

4-1-2-6 점포 및 상가 조적조(시멘트벽돌) 슬래브지붕 3 1,385,000
45

(40 ~ 50)
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2.1.2 표준단가 결정

지2,지1

구조

철근콘크리트조 및 철골조

지2

1,100,000 1992.11.04

표준단가
(원/㎡)

철근콘크리트조 및 철골조 1,350,000 1992.11.04  지2 근린생활시설

기호 구분

 지2.1 기계실,주차장

비고
사용승인일

(증축일)

상기에서 제시된 표준단가 결정을 위한 참고자료 등을 고려하되 실제 투하된 공사비용 및 마감자재 수준, 기본 설

비사양 등 건축비 관련 사항을 종합적으로 참고하여 표준단가를 하기와 같이 결정하였음.

지2,지1 철근콘크리트조 및 철골조 1,100,000 2009.08.31
 지2,1 주차장 증축부

분

1~10층 철근콘크리트조 및 철골조 1,900,000 1992.11.04  1~10층 호텔 등

1층 철근콘크리트조 및 철골조 1,700,000 2012.12.11  1층 음식점 증축부분

2,3층 철근콘크리트조 및 철골조 1,700,000 2009.08.31
 2,3 층 연회장 증축부

분

1~3층 철근콘크리트조 850,000 1997-03-07 근린생활시설

지하 철근콘크리트조 750,000 1997-03-07 근린생활시설

근린생활시설

가

나

라 1층 시멘트부록조 450,000 1983-07-26

다 1,2층 일반철골조 750,000 2005-03-31 근린생활시설
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2.2 부대설비 보정단가 결정

2.3 재조달원가 결정

지2.1 기계실,
주차장

비고

1,100,000

지2 1,350,000 표준단가에 포함 1,350,000 1992.11.04
지2 근린생활시

설

지2,지1

보정단가(원/㎡)
재조달원가

(원/㎡)

1,100,000지2,지1 표준단가에 포함

표준단가(원/㎡)구분기호

기본적인 전기설비 등 표준단가에 포함

상기 사항을 기준으로 사용자재의 품질, 시공방법 및 시공정도 등을 비교하고, 감정평가목적 등을 감안하여 본건에

적용할 재조달원가를 다음과 같이 결정하였음.

1992.11.04

사용승인일
또는 증축일

설비종류 보정단가(원/㎡)

기호(나)~(라)

비고

기본적인 전기설비, 위생설비, 승강기설비, 소화설비,
주차시설, 냉난방설비 등

표준단가에 포함 기호(가)

1,100,000 표준단가에 포함 1,100,000 2009.08.31
지2,1 주차장

증축부분

1,900,000 1992.11.04
1~10층 호텔

등

1층 1,700,000 표준단가에 포함 1,700,000 2012.12.11
1층 음식점 증

축부분

가

2,3층 1,700,000 표준단가에 포함 1,700,000 2009.08.31
2,3 층 연회장

증축부분

1~10층 1,900,000 표준단가에 포함

1~3층 850,000 표준단가에 포함 850,000 1997-03-07 근린생활시설

지하 750,000 표준단가에 포함 750,000 1997-03-07 근린생활시설

다 1,2층 750,000 표준단가에 포함 750,000 2005-03-31 근린생활시설

나

라 1층 450,000 표준단가에 포함 450,000 1983-07-26 근린생활시설
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3. 감가수정

라 2

감가수정이라 함은 대상물건에 대한 재조달원가를 감액하여야 할 요인이 있는 경우에 물리적, 기능적, 경제적 감가

등을 고려하여 그에 해당하는 감가액을 재조달원가에서 공제하여 그 기준시점에 있어서의 대상물건의 가격을 적

정화하는 작업을 말하며, 감가수정은 현상 및 관리상태 등을 감안하여 관찰감가법을 병용하였음.

기호 구분

 지2.1 기계실,주
차장

내용연수
실제

경과년수
유효

경과년수
잔존

내용년수
사용승인일

(증축일)

50 32 27 23 1992.11.04

1983-07-2641 38 근린생활시설 40

 지2 근린생활시
설

50 32 27 23 1992.11.04

 1층 음식점 증축
부분

35 12 12 23 2012.12.11

가

 2,3 층 연회장
증축부분

38 15 15 23

 지2,1 주차장 증
축부분

38 15 15 23 2009.08.31

 1~10층 호텔 등 50 32 27 23 1992.11.04

 근린생활시설 50 27 27 23 1997-03-07나

40 19 19 2005-03-31다  근린생활시설 21

2009.08.31
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4. 건물단가 결정

지2.1 기계
실,주차장

구분

50 506,000 506,000

기호
내용
년수

산출단가
(원/㎡)

1,700,000 23

지2,지1 1,100,000 23

비고
결정단가
(원/㎡)

재조달원가
(원/㎡)

잔존
내용
년수

35 1,117,143 1,117,000
1층 음식점
증축부분

지2 1,350,000 23 50 621,000 621,000
지2 근린생활

시설

지2,지1 1,100,000 23 38 665,789 665,000
지2,1 주차장

증축부분

2,3층 1,700,000 23 38 1,028,947 1,028,000
2,3 층 연회
장 증축부분

가

1~10층 1,900,000 23 50 874,000 874,000
1~10층 호텔

등

1층

라 1층 450,000 2 40 22,500 22,000

지하 750,000 23 50 345,000 345,000
근린생활시

설

23 50 391,000 391,000
근린생활시

설

다 1,2층 750,000 21 40 393,750

근린생활시
설

나

393,000
근린생활시

설

1~3층 850,000
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5. 건물 감정평가액 결정

16,433,582,170 -

지2,지1 506,000
지2.1 기계
실,주차장

3,057.03 1,546,857,180

합 계 21622.8800

기호 비고사정면적(㎡)구분
결정단가
(원/㎡)

평가금액(원)

지2 621,000 1,415.49 879,019,290
지2 근린생활

시설

지2,지1 665,000 2,951.01 1,962,421,650
지2,1 주차장

증축부분

2,3층 1,028,000 2,455.24 2,523,986,720
2,3 층 연회
장 증축부분

가

1~10층 874,000 9,945.50 8,692,367,000
1~10층 호텔

등

1층 1,117,000 220.15 245,907,550
1층 음식점
증축부분

1~3층 391,000 640.70 250,513,700
근린생활시

설

지하 345,000 256.28 88,416,600
근린생활시

설

다 1,2층 393,000 617.52 242,685,360
근린생활시

설

나

라 1층 22,000 63.96 1,407,120
근린생활시

설
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1. 감정평가액 결정

2. 감정평가액 결정에 관한 의견

Ⅴ. 감정평가액 결정 및 결정에 관한 의견

상기 감정평가전례와 거래사례가격, 가격수준, 다른방식에 의한 시산가액 등을 종합적으로 검토할 때, 공시지가기

준법에 의한 토지 감정평가액과 원가법에 의한 건물 감정평가액을 합산한 금액의 합리성이 인정되므로 제반 법령

및 「감정평가에 관한 규칙」 등에 의거 대상부동산의 감정평가액을 결정하였음.

8,714.4 - 24,383,621,000 기호(1)~(22)

21,622.88 - 16,433,582,170 기호(가)~(라)

합계 40,817,203,170

구분
면적
(㎡)

적용단가
(원/㎡)

감정평가액
(원)

비고

건물

토지
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토지

위치 및
 주위환경

인접도로상태

교통상황

대중교통상황

형태, 규모
이용상황 등

본건은 경상북도 포항시 북구 용흥동  소재 <포항남부초등학교> 북동측 인근에 위치함.

본건 주위는 근린생활시설, 다세대주택, 단독주택 등이 소재하고 있는 지역으로서, 제반 입지
여건 및 주위환경은 보통임.

본건 까지 차량 진출입이 가능하며, 인근에 "용당로" 및 "중흥로" 등을 통하여 타지역으로 진
출입 가능함.

본건 인근에 노선 버스정류장 소재하며, 제반 대중 교통상황은 보통임.

기호(1~13): 북측 및 서측으로 노폭 약 20미터 내외의 포장도로에 접하며, 남측으로 노폭 약
8미터 내외, 동측으로 노폭 약 5미터 내외의 포장도로에 접함.
기호(14): 현황 "도로"임.
기호(15)~(19): 본건 북동측으로 노폭 약 20미터 내외의 포장도로에 접함.
기호(20)~(22): 본건 북서측으로 노폭 약 20미터 내외의 포장도로에 접함.

- 기호(1~13): 일단의 토지로서 인접도로 및 인접대지 대비 평지의 부정형 토지이며 상업용
건부지로 이용중임.
- 기호(14): 인접도로 및 인접대지 대비 평지인 부정형 토지로 현황 도로임.
- 기호(15): 인접도로 및 인접대지 대비 평지인 자루형 토지로 현황 상업나지임.
- 기호(16): 인접도로 및 인접대지 대비 평지인 가장형 토지로 현황 상업나지임.
- 기호(17)~(20),(22): 인접도로 및 인접대지 대비 평지인 세장형 토지로 현황 상업나지 및
상업용 건부지임.
- 기호(21):  인접도로 및 인접대지 대비 평지인 사다리형 토지로 현황 상업용 건부지임.
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 기타

건물

건물구조

이용상황

부대설비

제시외물건

임대상황

기호(가):철근콘크리트조조 및 철골조, 슬래브 및 판넬지붕 지하2/지상2층
(사용승인일:1992.11.04)건으로,
외벽 : 화강석, 복합판넬  마감 등,
내벽 : 대리석, 타일 마감 등,
창호 : 페어글라스 창호 등임.

기호(나):철근콘크리트조조, 슬래브지붕 지하1/지상3층
(사용승인일:1997.03.07)건으로,
외벽 : 타일 붙임 마감 등,
창호 : 알루미늄 샷시 창호 등임.

기호(다):일반철골조, 철골트러스위샌드위치판넬지붕 지상2층
(사용승인일:2005.03.31)건으로,
외벽 : 타일 붙임 마감 등,
창호 : 샷시 창호 등임.

기호(라):시멘트부록조, 스레트즙지붕 지상1층
(사용승인일:1983.07.26)건으로,
외벽 : 판넬 마감 등,
창호 : 샷시 창호 등임.

기호 (가)는 관광호텔 및 문화집회시설, 근린생활시설로서 현재는 휴업중임.

기호(나)~(라)는 근린생활시설임.

기호(가)는 기본적인 전기설비, 위생설비, 소화설비, 주차시설, 승강기설비 등이 구비되어 있
음.

기호(나)~(라)는 기본적인 전기설비 구비되어 있음.

임대 미상임.

-.

- 본건 건물 기호(가)~(라)의 경우 현장조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등의 사유로 내부
확인이 곤란하여 건축물현황도면, 외부관찰 및 탐문, 본건 감정평가전례 등을 통하여 조사하
였으며, 공부상 면적등을 기준하였음.
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■ 토지이용계획사항

기호 기재사항

1

도시지역, 일반상업지역, 제2종일반주거지역, 중로1류(폭 20m~25m)(저촉) 가축사육제한구

역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경

보호에 관한 법률>임.

2
도시지역, 일반상업지역, 제2종일반주거지역 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

3

도시지역 , 일반상업지역 , 제2종일반주거지역, 소로1류(폭 10m~12m)(저촉), 어린이공원(저

촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보

호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

4

도시지역 , 일반상업지역 , 제2종일반주거지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중

로1류(폭 20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이

용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

5

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

6

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

10

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.

7

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

8

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.

9

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.
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21

도시지역 , 일반상업지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

17

도시지역 , 일반상업지역 , 중로1류(폭 20m~25m)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한

구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>

임.

18

도시지역 , 일반상업지역 , 소로1류(폭 10m~12m)(저촉) , 중로1류(폭 20m~25m)(저촉), 가

축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구

역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

19

도시지역 , 일반상업지역 , 중로1류(폭 20m~25m)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한

구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>

임.

기호 기재사항

11

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.

12

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.

22

도시지역 , 일반상업지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

13

도시지역 , 제2종일반주거지역 , 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한

법률>임.

14

도시지역 , 일반상업지역 , 중로1류(폭 20m~25m), 가축사육제한구역(모든축종 제한구

역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>

임.

15

도시지역 , 일반상업지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중로1류(폭

20m~25m)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.

16

도시지역 , 일반상업지역 , 중로1류(폭 20m~25m)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한

구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>

임.

20

도시지역 , 일반상업지역 , 제2종일반주거지역 , 시가지경관지구(일반)(시가지경관지구) , 중

로1류(폭 20m~25m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이

용에 관한 법률>, 상대보호구역<교육환경 보호에 관한 법률>임.



광 역 위 치 도

소재지및
도로명주소

2412-01-30318



소재지및
도로명주소

상 세 위 치 도

2412-01-30318



사   진   용   지

기호(14) 도로

기호(15)~(17)

기호(1~13) 및 기호(가) 전경

기호(1~13) 남동측 접면도로



사   진   용   지

기호(18) 및 기호(나) 전경 기호(19) 및 기호(다) 전경

기호(20) 및 기호(라) 전경 기호(21),(22) 전경



과          목 금          액 비          고

감정평가서번호 : 가온 2412-01-30318

2024. 12. 31

이천구백육십팔만이백원정 (￦29,680,200.-)

  2024. 12. 18 일자로 의뢰하신 『경상북도 포항시 북구 용흥동 145-21외 소재 토지건물 공매 목적 감정평가』 건에 대한

감정평가가 완료 되었으므로 상기 금액을 『감정평가법인등의 보수에 관한 기준』에 의거 청구하오니 정산하여 주시기

바랍니다.

 
7,845,000＋(30,817,203,170×6/10,000) 
≒26,335,321

         여          비
         토 지 조 사 비
         물 건 조 사 비
         임대차  조사비
          공 부 발 급 비 
         기 타    실 비
         특 별 용 역 비

합    계(공급가액) ￦26,982,000.- ※ 1,000원미만절사

부가가치세(세  액) ￦2,698,200.-

총              계 ￦29,680,200.-

기 납 부  착 수 금 —  

정  산  청  구  액 ￦29,680,200.-

※ 위 금액을 아래 계좌로 송금하여 주시기 바랍니다.

▣    계        좌        번        호    ▣

 ( 주 ) 우리자산신탁 귀하

대 표 이 사    권   준   봉
( Tel. : (02) 3460-4100    Fax. : (02) 535-1815 )

 수 수 료 청 구 서

-  청    구    내    역  -

646,800
—
—
—
—
—
—

646,800.-         소          계

실
 
 
 
비

※ 수수료 입금시 입금자 명의를 (2412-30318) 로 하여주시기 바랍니다.

※ 수수료 입금후 현금영수증 또는 세금계산서가 필요하시면 연락주시기 바랍니다.

［ 공 급 자 (사 업 자) 등 록 번 호 : 114-86-10252 ］

감 정 평 가 수 수 료 26,335,321

|주| 가 온 감 정 평 가 법 인

 

◈ 더좋은새마을금고      9002-2054-8223-2      [ 예금주  |주| 가 온 감 정 평 가 법 인 ] 
◈ 신한은행              140-009-290432        [ 예금주  |주| 가 온 감 정 평 가 법 인 ] 
◈ 기업은행              323-115947-01-011     [ 예금주  |주| 가 온 감 정 평 가 법 인 ] 




