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감정평가액 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

대상물건은 경상북도 구미시 공단동 소재 “구미한라시그마밸리” 제지하1층 제비110호

(가)∼제10층 제1018호(라) 구분건물로서, 담보 목적을 위한 감정평가임.

2. 감정평가 기준 및 방법

1) 감정평가 근거

  본 평가서는 「부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률」,「감정평가에 관한 규  

  칙」등 관계법령의 규정 및 제반감정평가이론에 근거하여 작성함. 

2) 감정평가 방법 개관

 ①원가방식(원가법/Cost Approach)

   원가방식은 원가법, 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식으로, 원가  

법이란 대상물건의 재조달원가에 감가수정(減價修正)을 하여 대상물건의 가액을  

산정하는 감정평가방법을 말함.

 ②비교방식(거래사례비교법/Market Approach)

   비교방식은 거래사례비교법, 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평  

   가방식 및 「부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률」 제21조제1항에 따른 공  

   시지가기준법이 있으며, 거래사례비교법이란 대상물건과 가치형성요인이 같거나  

   비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정(事情補    

   正), 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하  

   는 감정평가방법이며, 공시지가기준법이란 「부동산 가격공시 및 감정평가에 관  

   한 법률」 제21조제1항에 따라 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같  

   거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준  

   으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요  

   인의 보정(補正)을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법임.
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 ③수익방식(수익환원법/Income Approach)

   수익방식은 수익환원법, 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식으  

   로 수익환원법이란 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순수익이나 미래의  

   현금흐름을 환원하거나 할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법임.

3) 감정평가 방법 적용

  본 평가는「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」에 따른 구분소유권의 대상이  

  되는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우이므로, 「감정평가  

  에 관한 규칙」제16조에 따라 거래사례비교법을 적용하여 평가하였으며, 대상물건  

  의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한  

  경우에 해당하므로 동 규칙 제12조 제2항 단서조항에 따라 다른 감정평가방법에   

  의한 시산가액과의 비교는 수행하지 아니함.

3. 기준가치

「감정평가에 관한 규칙」제5조 제1항에 따라 시장가치 기준으로 평가하되, 담보로서의 

안정성 및 환가성 등을 종합 참작하여 감정평가액을 결정함.

4. 기준시점

「감정평가에 관한 규칙」제9조 제2항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일인 2015년 07

월 24일임.

5. 그 밖의 사항

대상물건은 최근 매매되어 기준시점 현재 소유권 이전 절차 진행 중인 바 귀 요청에 의

거 소유자를 “(주)선아”로 표기하였으니 담보 취득시 소유권 이전 여부를 재확인 바람.



감정평가액 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

II. 거래사례비교법에 의한 시산가격

1. 적용 감정평가방법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 사정보정, 시점

수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정함.

2. 비준가격 산정

가. 인근 거래(분양)사례

기호 소재지 건물명 층/호
전유면적

(㎡)

대지권

(㎡)

거래(분양)

금액(원)

거래(분양)

단가(원/㎡)

거래(분양)

시점

1
공단동

260-10

구미한라

시그마밸리
1/102 129.54 38.43 1,072,926,663 8,282,590 2015.04.23

2
공단동

260-10

구미한라

시그마밸리
5/511 113.61 33.71 155,000,000 1,364,317 2015.02.10

 ※ 거래(분양)단가 = 거래(분양)금액 / 전유면적

나. 사례선정

대상물건과 지리적으로 근접하고 구조 및 전유면적 등의 규모가 대상물건과 동일 또는 

유사하며 비교적 최근에 거래된 정상적인 거래(분양)사례라고 판단되는 상기의 거래

(분양)사례1,2 를 비교사례로 선정함.

다. 사정보정

특별한 사정의 개입이 없는 정상적인 거래(분양)사례로 사정보정 요인은 없음.(1.00)
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라. 시점수정

구분 기     간 시점수정치 비    고

상업용부동산

자본수익률
2015.04.23∼2015.07.24

1.250%

(1.01250)

거래사례 1)

한국감정원 고시

상업용부동산

자본수익률
2015.02.10∼2015.07.24

1.137%

(1.01137)

거래사례 2)

한국감정원 고시

대상물건의 시점수정을 위하여 국토교통부장관이 조사∙발표하는 경상북도 구미시 공업

지역의 지가변동률과 한국감정원이 조사∙발표하는 자본수익률을 검토하였으나, 지가변

동률은 토지에 대한 자료로서 적용하지 않고, 자본수익률을 참작하여 시점수정치로 결

정함.
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마. 가치형성요인 비교

    대상물건 가)/거래사례1)

   

구                     분
비교치 비  고

조    건 세  항  목

외부요인

가로의 폭 및 구조 등의 상태

1.000 대등함

도심과의 거리 및 교통시설의 상태

공공시설 및 편익시설과의 접근성

조망․풍치․경관 등 자연적 환경

변전소∙오수처리장 등 위험 및 

혐오시설의 유무

기타 사회적∙경제적∙행정적 요인

건물요인

시공의 상태

1.000 대등함.

통로구조

승강기 등의 설비상태

건물의 층수, 세대수 등의 규모

경과년수 및 관리체계 등에 따른 노후도

개별적

요인

방범, 승강기 및 계단을 이용한 접근성 

등의 층별 효용

0.320

층별효용 및 

전유면적 등에서 

열등함.

조망, 개방감 등의 위치별 효용

일조, 채광 등의 향별 효용

간선도로, 철도 등에 의한 소음의 정도

1층 전용정원 및 최상층의 추가공간 

유무

전유부분의 면적 및 대지지분

기타요인 기타 가격형성에 미치는 제 요인 0.950
담보로서의 

환가성을 고려함.

비교치 계 0.304
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   대상물건 나∼라)/거래사례2)

   

구                     분
비교치 비  고

조    건 세  항  목

외부요인

가로의 폭 및 구조 등의 상태

1.000 대등함

도심과의 거리 및 교통시설의 상태

공공시설 및 편익시설과의 접근성

조망․풍치․경관 등 자연적 환경

변전소∙오수처리장 등 위험 및 

혐오시설의 유무

기타 사회적∙경제적∙행정적 요인

건물요인

시공의 상태

1.000 대등함.

통로구조

승강기 등의 설비상태

건물의 층수, 세대수 등의 규모

경과년수 및 관리체계 등에 따른 노후도

개별적

요인

방범, 승강기 및 계단을 이용한 접근성 

등의 층별 효용

1.030
위치별 효용에서

다소 우등함.

조망, 개방감 등의 위치별 효용

일조, 채광 등의 향별 효용

간선도로, 철도 등에 의한 소음의 정도

1층 전용정원 및 최상층의 추가공간 

유무

전유부분의 면적 및 대지지분

기타요인 기타 가격형성에 미치는 제 요인 0.950
담보로서의 

환가성을 고려함.

비교치 계 0.979
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바. 비준단가 산정

기호 층 호

비교사례
사정

보정

시점

수정

가치형성

요인

산출단가

(원/㎡)단가(원/㎡)

가 지하1 비110 8,282,590 1.00 1.01250 0.304 2,549,381

나 7 721 1,364,317 1.00 1.01137 0.979 1,350,853

다 10 1013 1,364,317 1.00 1.01137 0.979 1,350,853

라 10 1018 1,364,317 1.00 1.01137 0.979 1,350,853
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III. 가격자료 검토 

1. 인근 유사부동산 가격수준

시세수준
근린생활시설 전유면적 기준 @2,800,000원/㎡ 내외 수준

공장 전유면적 기준 @1,700,000원/㎡ 내외 수준

2. 경매통계분석

소재지 기간 구분 낙찰가율(%) 낙찰건수(건)

경상북도

구미시

2014.07

~2015.06
집합건물 93.17 87

 ※ 출처 : 인포케어 
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IV. 감정평가액 결정 및 의견

1. 감정평가액

기호 호수
전유면적

(㎡)

적용단가

(원/㎡)
비준가격(원) 결정가격(원)

가 비110 165.5 2,500,000 413,750,000 413,000,000

나 721 113.61 1,350,000 153,373,500 153,000,000

다 1013 153.06 1,350,000 206,631,000 206,000,000

라 1018 153.06 1,350,000 206,631,000 206,000,000

2. 결정의견

대상물건 집합건물의 주위환경, 층별·위치별·향별·효용과 인근 유사 집합건물의 정상

적인 매매사례 및 경매통계 낙찰가율, 담보물로서의 안정성, 환가성 등을 종합적으로 검

토할 때, 거래사례비교법에 의한 시산가액의 합리성이 인정되므로 비준가격을 대상물건

의 감정평가액으로 결정함.
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경상북도 260-10 공장, 철근

구미시 지상 제1,2종 콘크리트구조

공단동 구미한라 근린생활 (철근)

시그마 시설 콘크리트지붕

밸리 11층

1 9,567〃 260-10 공장용지 일반공업지역

(내)

가 제1,2종 철근

근린생활 콘크리트조

시설 제지하1층

165.5제비110호 비준가격165.5 413,000,000

49.10   소유권 49.10

-------1.------- -------

9,567   대지권 9,567

나 공장 철근

(지식산 콘크리트조

113.61업센터) 제7층 제721호 비준가격113.61 153,000,000

33.71   소유권 33.71

-------1.------- -------

9,567   대지권 9,567

다 공장 철근

(지식산 콘크리트조

153.06업센터) 제10층제1013호 비준가격153.06 206,000,000

45.41   소유권 45.41

-------1.------- -------

9,567   대지권 9,567



구분건물 평가명세표

일련
번호

소 재 지 지  번
지  목
용  도

구      조
면    적  (㎡)
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라 공장 철근

(지식산 콘크리트조

153.06업센터) 제10층제1018호 비준가격153.06 206,000,000

45.41   소유권 45.41

-------1.------- -------

9,567   대지권 9,567

합  계 ￦978,000,000 .-

이        하        여        백



    1. 위치 및 부근의 상황

    2. 교 통 상 황

    3. 건물의 구조

집 합 건 물 감 정 평 가 요 항 표
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 4. 이 용 상 태

 5. 냉난방설비 등 주요설비 및 기타설비

 6. 토지이용계획 및 공법상제한사항

  7. 공부와의 차이

  8. 임 대 관 계

  9. 기타 참고사항
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T15072318

위      치      도

경상북도 구미시 공단동 260-10소 재 지

N

S



T15072318

위      치      도

경상북도 구미시 공단동 260-10소 재 지

N

S



내부 배치도<N.S>

호별 배치도<N.S>

대상물건(가)

<구미한라시그마밸리 제지하1층 제비110호>

호별 배치도 및 내부 배치도

T15072318

임대차보증금
임
대
상
황

임차인임대부분 비   고
월임대료

임  대  내  역

대상물건 전체 - 미    상    임

W/CW/C
E/V

E/VE/V

계단실

E/VE/V

W/CW/C
E/V

계단실

B101

B102

B103

B
104

B
105

B106

B107

B108

B109

(가)
B110

B111

B112

B
113

B
114

B
116

B117B118

주차장

주차장

근린생활시설
(공실)

<제지하1층 제비110호>



내부 배치도<N.S>

호별 배치도<N.S>

대상물건(나)

<구미한라시그마밸리 제7층 제721호>

호별 배치도 및 내부 배치도

T15072318

임대차보증금
임
대
상
황

임차인임대부분 비   고
월임대료

임  대  내  역

대상물건 전체 - 미    상    임

<제7층 제721호>

709 710 711 712

713

714

715

716

717

718
W/CW/C

E/V

E/VE/V

계단실

E/VE/V

W/CW/C
E/V

계단실

708

707

706

705

704

703

702

701 719720
(나)
721

722

공장
(공실)



내부 배치도<N.S>

호별 배치도<N.S>

대상물건(다),(라)

<구미한라시그마밸리 제10층 제1013호 외>

호별 배치도 및 내부 배치도

T15072318

임대차보증금
임
대
상
황

임차인임대부분 비   고
월임대료

임  대  내  역

대상물건 전체 - 미    상    임

<제10층 제1018호>

공장
(공실)

1009 1010 1011 1012

(다)
1013

1014

1015

1016

1017

(라)
1018

W/CW/C
E/V

E/VE/V

계단실

E/VE/V

W/CW/C
E/V

계단실

1008

1007

1006

1005

1004

1003

1002

1001 1019102010211022

<제10층 제1013호>

공장
(공실)



사  진  용  지
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【 대상물건 외부 전경 】

【 기호 가) 내부 전경 】
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【 기호 나) 내부 전경 】

【 기호 다) 내부 전경 】
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【 기호 라) 내부 전경 】


