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감정평가의 개요. Ⅰ

 

감정평가의 목적1. 

본건은 충청남도 서산시 성연면 오사리 소재 한국전력공사 서산전력지사 서측 인근에 위치하는 이안 ' ' '

큐브 오피스텔 제 층 제 호 외 개호에 대한 푸른새마을금고에서 의뢰한 공매 목적의 감정평가입니다' 2 209 20 .

대상물건의 개요2. 

대상물건 전경

소 재 지
충청남도 서산시 성연면 오사리 외1645

충청남도 서산시 성연면 성연 로 ( 2 45)

건물명 및 층 호수ㆍ 이안 큐브 오피스텔 제 층 제 호 외 개호2 209 20

건물의 구조 철근콘크리트구조 철근 콘크리트지붕( )

사용승인일자 2019.07.29

주 용 도 업무시설 오피스텔 근린생활시설( ), 
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기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡

공용면적

( )㎡

공급면적

( )㎡

전용률

(%)

대지권

( )㎡

집합건축물대장상

용 도

1
이안큐브오피스텔

-/2/209
51.1340 44.6634 95.7974 53.38 15.50

제 종근린생활시설2

일반음식점( )

2
이안큐브오피스텔

-/2/243
23.9824 20.9476 44.9300 53.38 7.27

제 종근린생활시설2

일반음식점( )

3
이안큐브오피스텔

에이-/4/ -403
23.4589 35.2462 58.7051 39.96 6.8683

업무시설

오피스텔( )

4
이안큐브오피스텔

에이-/5/ -517
23.4589 35.2462 58.7051 39.96 6.8683

업무시설

오피스텔( )

5
이안큐브오피스텔

에이-/9/ -924
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

6
이안큐브오피스텔

에이-/10/ -1019
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

7
이안큐브오피스텔

에이-/14/ -1405
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

8
이안큐브오피스텔

에이-/18/ -1805
42.9027 63.7996 106.7023 40.21 12.5608

업무시설

오피스텔( )

9
이안큐브오피스텔

비-/6/ -619
23.4589 35.2462 58.7051 39.96 6.8683

업무시설

오피스텔( )

10
이안큐브오피스텔

비-/9/ -924
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

11
이안큐브오피스텔

비-/10/ -1010
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

12
이안큐브오피스텔

비-/11/ -1117
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

13
이안큐브오피스텔

비-/14/ -1421
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

14
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1615
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

15
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1617
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )
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기준시점 및 실지조사 기간3. 

가 기준시점 결정 및 그 이유. 

본건의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거하여 가격조사를 완료한 날짜인 년9 2 2024「 」  

월 일입니다07 24 .

나 실지조사 실시기간 및 그 내용. 

대상물건에 대하여 년 월 일에 실지조사를 실시하였으며 실지조사 시 대상물건의 존재 여부2024 07 24 , 

대상물건의 공부 및 의뢰된 목록과 현황과의 부합 여부 대상물건의 특성 소유권 및 소유권 이외의 권, , 

리에 대한 권리관계의 확인 및 기타 대상물건의 가치에 영향을 미치는 제반사항을 조사하였습니다.

기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡

공용면적

( )㎡

공급면적

( )㎡

전용률

(%)

대지권

( )㎡

집합건축물대장상

용 도

16
이안큐브오피스텔

씨-/7/ -703
26.4964 39.7659 66.2623 39.99 7.7576

업무시설

오피스텔( )

17
이안큐브오피스텔

씨-/9/ -904
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

18
이안큐브오피스텔

씨-/11/ -1116
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

19
이안큐브오피스텔

씨-/12/ -1210
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )

20
이안큐브오피스텔

씨-/14/ -1420
23.4607 35.0555 58.5162 40.09 6.8688

업무시설

오피스텔( )

21
이안큐브오피스텔

씨-/16/ -1619
24.0349 36.1342 60.1691 39.95 7.037

업무시설

오피스텔( )
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기준가치 및 감정평가조건4. 

가 기준가치 결정 및 그 이유. 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 시장가치를 기준으로 평가하였습니다5 1 .「 」 

나 감정평가의 조건. 

해당사항 없습니다.

기타 검토 및 참고 사항5. 

가 대상물건의 위치는 현황 점유부분 및 관리사무실에 비치된 건축물도면 등에 의거하여 확인하였습니. 

다.

나 대상물건 내부는 폐문 등으로 인해 확인이 불가하여 귀 금고와 협의 하에 건축물 도면을 기준으로 . 

기재하였는 바 업무 진행시 참고하시기 바랍니다, .

다 구분소유건물은 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 제 조 규정에 따라 구분건물과 대지사용. 20「 」

권이 일체성을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 이루어지는 바 토지 및 건물의 구분, , 

평가는 원칙적으로 곤란하나 귀 요청 의거 대상 부동산의 평가가격을 토지가격과 건물가격으로 배, 

분하여 구분건물 감정평가 명세표 에 기재하였으니 참고하시기 바랍니다“ ” .

 

라 이 감정평가서는 상기 명시한 감정평가 목적 외의 타 목적에 사용하거나 타인의뢰인이 아닌 자이 . ( )

사용할 수 없을 뿐 아니라 복사 개작 전재할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여 대한감정평가, , ㈜

법인은 책임을 지지 않습니다.
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감정평가의 근거 및 적용. Ⅱ

감정평가의 근거1. 

가 근거 법령. 

본건 감정평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 및 감정평가에 관한 규칙 등 감정평가 「 」 「 」 

관련 제 법령에 근거하였습니다.

나 감정평가에 관한 규칙. 

제 조7

개별물건기준 [

원칙 등]

감정평가는 대상물건마다 개별로 하여야 한다.① 

둘 이상의 대상물건이 일체로 거래되거나 대상물건 상호 간에 용도상 불가분의 관계가 있는 ② 

경우에는 일괄하여 감정평가할 수 있다.

하나의 대상물건이라도 가치를 달리하는 부분은 이를 구분하여 감정평가할 수 있다.③ 

일체로 이용되고 있는 대상물건의 일부분에 대하여 감정평가하여야 할 특수한 목적이나 합④ 

리적인 이유가 있는 경우에는 그 부분에 대하여 감정평가할 수 있다.

제 조11

감정평가원칙[ ]

감정평가업자는 다음 각 호의 감정평가방식에 따라 감정평가를 한다.

원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식1. : 

비교방식 거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공2. : , 

시지가기준법

수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식3. : 

제 조12

감정평가방법의 [

적용 및 시산가액 

조정]

감정평가업자는 제 조부터 제 조까지의 규정에서 대상물건별로 정한 감정평가방법 이하 14 26 ( "① 

주된 방법 이라 한다 을 적용하여 감정평가하여야 한다 다만 주된 방법을 적용하는 것이 곤란" ) . , 

하거나 부적절한 경우에는 다른 감정평가방법을 적용할 수 있다.

감정평가업자는 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 제 항에 따라 어느 하나의 감정1② 

평가방법을 적용하여 산정 한 가액 이하 시산가액 이라 한다 을 제 조 각 호( ) [ " ( )" ] 11算定 試算價額

의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법 이 경우 공시지가(

기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것으로 본

다 으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야 한다 다만 대상물건의 특성 등으로 ) . , 

인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 경우에는 그러하지 아니하다.

감정평가업자는 제 항에 따른 검토 결과 제 항에 따라 산출한 시산가액의 합리성이 없다고 2 1③ 

판단되는 경우에는 주된 방법 및 다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액을 조정하여 감정평가

액을 결정할 수 있다.
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감정평가방법의 적용 2. 

가 대상물건은 건물부분과 그 대지사용권이 일체로 거래되는 구분건물로서 감정평가에 관한 규칙. 「 」 

제 조 제 항 제 조 제 항 및 제 조에 따라 구분소유권의 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용7 2 , 12 1 16

권을 일괄하여 거래사례비교법을 주된 방법으로 적용하였으며 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높, 

은 대상물건의 특성을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원

가법 및 수익환원법으로 산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

나 거래사례비교법은 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건. 

의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정, , 

하는 감정평가방법입니다.

다 대상물건 기호 는 상업용 부동산근린생활시설으로서 감정평가에 관한 규칙 제 조 제. (1),(2) ( ) 12 2「 」 

항에 따라 수익방식인 수익환원법으로 산출한 시산가액과 비교하여 주된 방법인 거래사례비교법에 

의한 시산가액의 합리성을 검토하여야하나 인근에서 임대료 등 수익가격 자료를 구하기 어렵고 대, , 

상 물건이 공실상태인 바 수익환원법에 의한 수익가격은 생략하고 주된 방법인 거래사례비교법으, , 

로 결정하였습니다.

제 조16

토지와 건물의 [

일괄감정평가]

감정평가업자는 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 에 따른 구분소유권의 대상이 되는 「 」

건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가하는 경우 등 제 조 제 항에 따라 토지와 건물7 2

을 일괄하여 감정평가할 때에는 거래사례비교법을 적용하여야 한다 이 경우 감정평가액은 합. 

리적인 기준에 따라 토지가액과 건물가액으로 구분하여 표시할 수 있다.
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거래사례비교법에 의한 시산가액. Ⅲ

감정평가에 참고한 가격자료1. 

가 대상물건 거래사례. 

기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡
거래시점 거래금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡

1
이안큐브오피스텔

-/2/209
51.1340 2021.11.29 199,684,190 3,905,116

2
이안큐브오피스텔

-/2/243
23.9824 2021.11.29 161,343,230 6,727,568

3
이안큐브오피스텔

에이-/4/ -403
23.4589 2021.11.29 107,890,010 4,599,108

4
이안큐브오피스텔

에이-/5/ -517
23.4589 2021.11.29 87,844,860 3,744,628

5
이안큐브오피스텔

에이-/9/ -924
24.0349 2021.11.29 94,204,700 3,919,496

6
이안큐브오피스텔

에이-/10/ -1019
24.0349 2021.11.29 93,874,590 3,905,762

7
이안큐브오피스텔

에이-/14/ -1405
24.0349 2021.11.29 96,001,290 3,994,245

8
이안큐브오피스텔

에이-/18/ -1805
42.9027 2021.11.29 176,878,890 4,122,792

9
이안큐브오피스텔

비-/6/ -619
23.4589 2021.11.29 106,818,280 4,553,422

10
이안큐브오피스텔

비-/9/ -924
24.0349 2021.11.29 94,204,700 3,919,496

11
이안큐브오피스텔

비-/10/ -1010
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732
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자료출처 등기사항전부증명서 및 [ : KAIS]

기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡
거래시점 거래금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡

12
이안큐브오피스텔

비-/11/ -1117
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732

13
이안큐브오피스텔

비-/14/ -1421
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732

14
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1615
24.0349 2021.11.29 96,129,290 3,999,571

15
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1617
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732

16
이안큐브오피스텔

씨-/7/ -703
26.4964 2021.11.29 117,980,880 4,452,714

17
이안큐브오피스텔

씨-/9/ -904
24.0349 2021.11.29 95,294,780 3,964,850

18
이안큐브오피스텔

씨-/11/ -1116
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732

19
이안큐브오피스텔

씨-/12/ -1210
24.0349 2021.11.29 95,294,780 3,964,850

20
이안큐브오피스텔

씨-/14/ -1420
23.4607 2021.11.29 93,587,700 3,989,126

21
이안큐브오피스텔

씨-/16/ -1619
24.0349 2021.11.29 96,229,290 4,003,732

년 월 일 법인간 일괄 거래 전체 된 것으로 시세 대비 낮은 수준으로       - 2021 11 29 ( \2,294,407,910)

거래되었음.
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나 인근지역 거래사례. 

기호 소재지
건물명 및 

동 층 호수/ / 

전유면적

( )㎡

거래시점
거래금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡사용승인일

a
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

-/2/244,245
134.44

2021.11.29

437,375,824 약 3,250,000

2019.07.29

b
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

-/2/223
55.1897

2021.12.23

187,027,600 약 3,390,000

2019.07.29

c
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/10/ -1016
24.0349

2023.03.05

127,500,000 약 5,300,000

2019.07.29

d
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

에이-/6/ -601
23.4589

2023.02.20

143,000,000 약 6,100,000

2019.07.29

e
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/15/ -1516
24.0349

2023.06.07

127,500,000 약 5,300,000

2019.07.29

기호 및 는 단층사례이며 기호 는 복층사례입니다(c) (e) , (d) .※ 

자료출처 등기사항전부증명서 및 [ : KAIS]
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다 대상물건 평가사례. 

기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡
평가목적 기준시점 평가금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡

1
이안큐브오피스텔

-/2/209
51.1340

공매

2021.04.02.

2021.05.17

2021.07.12

272,000,000 5,319,357

2
이안큐브오피스텔

-/2/243
23.9824 100,000,000 4,169,724

3
이안큐브오피스텔

에이-/4/ -403
23.4589 134,000,000 5,712,118

4
이안큐브오피스텔

에이-/5/ -517
23.4589 146,000,000 6,223,651

5
이안큐브오피스텔

에이-/9/ -924
24.0349 127,000,000 5,283,983

6
이안큐브오피스텔

에이-/10/ -1019
24.0349 128,000,000 5,325,589

7
이안큐브오피스텔

에이-/14/ -1405
24.0349 132,000,000 5,492,014

8
이안큐브오피스텔

에이-/18/ -1805
42.9027  206,000,000 4,801,563

9
이안큐브오피스텔

비-/6/ -619
23.4589 133,000,000 5,669,490

10
이안큐브오피스텔

비-/9/ -924
24.0349 127,000,000 5,283,983

11
이안큐브오피스텔

비-/10/ -1010
24.0349 128,000,000 5,325,589

12
이안큐브오피스텔

비-/11/ -1117
24.0349 130,000,000 5,408,801

13
이안큐브오피스텔

비-/14/ -1421
24.0349 130,000,000 5,408,801

14
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1615
24.0349 128,000,000 5,325,589
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자료출처 한국감정평가사협회 감정평가정보센터 [ : ]

기호
해당

동 층 호수/ /

전유면적

( )㎡
평가목적 기준시점 평가금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡

15
이안큐브오피스텔

비-/16/ -1617
24.0349

공매

2021.04.02

2021.05.17

2021.07.12

130,000,000 5,408,801

16
이안큐브오피스텔

씨-/7/ -703
26.4964 149,000,000 5,623,405

17
이안큐브오피스텔

씨-/9/ -904
24.0349 129,000,000 5,367,195

18
이안큐브오피스텔

씨-/11/ -1116
24.0349 130,000,000 5,408,801

19
이안큐브오피스텔

씨-/12/ -1210
24.0349 129,000,000 5,367,195

20
이안큐브오피스텔

씨-/14/ -1420
23.4607 126,000,000 5,370,684

21
이안큐브오피스텔

씨-/16/ -1619
24.0349 129,000,000 5,367,195

전체 원 - \2,943,000,000
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라 인근지역 평가사례. 

기호 소재지
건물명 및 

동 층 호수/ /

전유

면적

( )㎡

평가

목적

기준시점

평가금액 원( )
전유면적당 

단가 원( / )㎡사용승인일

ⓐ
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

-/2/230
53.0395

시가

참고

2024.05.20

283,000,000 약 5,340,000

2019.07.29

ⓑ
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

-/2/204
49.752 담보

2023.06.28

177,000,000 약 3,560,000

2019.07.29

ⓒ
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/9/ -916
24.0349 경매

2023.10.27

123,000,000 약 5,120,000

2019.07.29

ⓓ
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/5/ -516
26.4964

시가

참고

2023.09.13

149,000,000 약 5,620,000

2019.07.29

ⓔ
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/6/ -617
23.4589 경매

2023.10.27

134,000,000 약 5,710,000

2019.07.29

기호※ 및 는 근린생활시설 사례이고 기호 는 , ⓐ ⓑ ⓒ 단층사례이며 기호, 및 ⓓ ⓔ는 복층사례입니다.

 

자료출처 한국감정평가사협회 감정평가정보센터[ : ]



감정평가액 산출근거 및 결정 의견

13

마 인근지역 내 유사부동산의 가치수준. 

유형 부동산 가치수준

상가
본건 유사 층 상가 전면 전유면적당 약 원 내외 수준2 ( ) : 4,000,000 /㎡ 

본건 유사 층 상가 내측 전유면적당 약 원 내외 수준2 ( ) : 3,300,000 /㎡ 

오피스텔

오피스텔 복층 전유면적당 원 내외 수준( ) : 5,800,000 /㎡ 

오피스텔 단층 전유면적당 원 수준( ) : 5,000,000~5,300,000 /㎡ 

층별 효용 위치별 효용 전유면적 내부구조 등에 따라 가격별 차이가 있을 수 있습니다( , , , .)

거래사례비교법에 의한 시산가액2. 

가 비교사례의 선정 . 

최근 거래된 사례 중 대상물건의 인근지역에 위치하며 가치형성요인이 유사하여 비교가능성이 높은 사, 

례를 아래와 같이 선정하였습니다.

기호 소재지
건물명 및 

동 층 호수/ / 

전유면적

( )㎡

거래시점
거래금액 원( )

전유면적당 

단가 원( / )㎡

대상

물건사용승인일

a
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

-/2/244,245
134.44

2021.11.29

437,375,824 약 3,250,000 1~2

2019.07.29

c
오사리

외1645

이안큐브오피스텔

비-/10/ -1016
24.0349

2023.03.05

127,500,000 약 5,300,000 3~21

2019.07.29

나 사정보정 . 

인근지역의 정상적인 가치수준 대비 적정하게 거래된 것으로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 아

니합니다. (1.00)
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다 시점수정. 

개요1) 

대상물건 기호 는 (1),(2) 한국부동산원이 조사 발표한 상업용 부동산 분기별 자본수익률을 활용하여 시ㆍ

점수정치를 산정하되 조사 발표되지 않은 기간의 자본수익률은 기준시점과 가장 가까운 시점에 조사, ㆍ

발표된 분기별 자본수익률을 기준으로 추정하였고 기호 은, (3)~(21)ㆍ 한국부동산원이 조사 발표한 전 ㆍ

국주택가격동향조사 월간동향 의 유형별 매매가격지수를 활용하여 시점수정치를 산정하되( ) 기준시점의 , 

매매가격지수가 미고시된 경우 기준시점과 가장 가까운 시점에 고시된 매매가격지수를 적용하였습니다.

시점수정치2) 

본건 기호 사례 기호 - 1~2 / a

기   간 자본수익률(%) 비   고

년 분기2021 4 0.41 년 분기 수익률2021 4

년 분기2022 1 0.33 년 분기 수익률2022 1

년 분기2022 2 0.41 년 분기 수익률2022 2

년 분기2022 3 0.30 년 분기 수익률2022 3

년 분기2022 4 -0.15 년 분기 수익률2022 4

년 분기2023 1 -0.31 년 분기 수익률2023 1

년 분기2023 2 0.23 년 분기 수익률2023 2

년 분기2023 3 0.02 년 분기 수익률2023 3

년 분기2023 4 -0.32 년 분기 수익률2023 4

년 분기2024 1 -0.12 년 분기 수익률2024 1

년 분기2024 2 -0.12 년 분기 자료 2024 1

본건 기호 사례 기호 - 3~21 / c

구 분 년 월2023 2 년 월2024 6

매매가격지수

충남 서산시 아파트( ( ))
104.2 100.1
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시점수정치 산정3) 

대상

물건

비교

사례

구 분

산정기간( )
시점수정치 시점수정치 산정

1~2 a
충남 집합상가( )

2021.11.29.~2024.07.24
1.00383

((1+0.0041x33/92) x (1-0.0033) x 

(1+0.0041) x (1+0.003) x  (1-0.0015) x 

(1-0.0031) x (1+0.0023) x (1+0.0002) x 

(1+0.0032) x  (1-0.0012) x 

(1-0.0012 115/91) 1.00383ⅹ ≒ 

3~21 c
충남 서산시 아파트( )

2023.03.05.~2024.07.24
0.96065

100.1 / 104.2

0.96065≒ 
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라 가치형성요인 비교. 

구분건물상업용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 1 / a]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 동일 건물임.

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 구조 등( , )

단지내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 동일 건물임.

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.20
대상물건이 위치별 효용 

등에서 우세함.

위치별 효용 동별 및 라인별( )

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.200
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구분건물상업용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 2 / a]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 동일 건물임.

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 구조 등( , )

단지내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 동일 건물임.

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.02

대상물건이 위치별효용에서 

열세하나 전유부분의 , 

면적에서 우세함.

위치별 효용 동별 및 라인별( )

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.020
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구분건물상업용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 3, 9, 16 / a]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 동일 건물임.

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 구조 등( , )

단지내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 동일 건물임.

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.14

대상물건이 사례 대비 

층별효용에서 열세하나, 

복층구조로서 선호도에서 

우세함.

위치별 효용 동별 및 라인별( )

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.140
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구분건물상업용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 4 / a]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

고객의 유동성과의 적합성

1.00 동일 건물임.

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 구조 등( , )

단지내부

요인

단지내 주차의 편리성

1.00 동일 건물임.

건물전체의 공실률

건물의 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수

호별요인

층별 효용

1.10

대상물건이 위치별효용 향( ) 

및 층별효용에서 열세하나, 

복층구조로서 우세함.

위치별 효용 동별 및 라인별( )

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

향별 효용

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.100
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 5~6, 10 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

0.99
대상물건이 위치별효용 향( ) 

에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 0.990
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 7, 15, 21 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

1.04
대상물건이 위치별효용 향( ) 

및 층별효용에서 우세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.040
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 8 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

0.98

위치별효용 향 층별효용 및 ( ), 

복층구조에서 우세하나, 

대상물건이 전유부분의 

면적에서 열세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 0.980
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 11, 17, 19 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

1.00 대체로 유사함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.000
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 12, 18 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

1.01
대상물건이 

위치별효용 향 에서 우세함( ) .

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.010
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 13, 20 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

1.03
대상물건이 위치별효용 향( ) 

및 층별효용에서 우세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.030
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구분건물주거용 본건 기호 사례 기호 - ( ) [ 14 / c]

조 건 세부항목 격차율 비 고

단지외부

요인

대중교통의 편의성 지하철 버스정류장( , )

1.00 동일 건물임.

교육시설 등의 배치

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성․

차량이용의 편리성 가로의 폭 구조 등( , )

공공시설 및 편익시설 등의 배치

자연환경 조망 풍치 경관 등( )․ ․

단지내부

요인

시공업체의 브랜드

1.00 동일 건물임.

단지내 총 세대수 및 최고층수

건물의 구조 및 마감상태

경과연수에 따른 노후도

단지내 면적구성 대형 중형 소형( )․ ․

단지내 통로구조 복도식 계단식( / )

호별요인

층별 효용

1.03
대상물건이 층별효용에서 

우세함.

향별 효용

위치별 효용 동별 및 라인별( )

전유부분의 면적 및 대지권의 크기

내부 평면방식 베이( )

간선도로 및 철도 등에 의한 소음

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00 대체로 유사함.

개별요인 비교치 1.030
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마 거래사례비교법에 의한 시산가액. 

기호

거래사례

단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

원( / )㎡

전유

면적

( )㎡

산정금액

원( )

시산가액

원( )

1 3,250,000 1.000 1.00383 1.200 3,914,937 51.1340 200,186,389 200,000,000  

2 3,250,000 1.000 1.00383 1.020 3,327,696 23.9824 79,806,137 80,000,000 

3 5,300,000 1.000 0.96065 1.140 5,804,247 23.4589 136,161,250 136,000,000 

4 5,300,000 1.000 0.96065 1.100 5,600,590 23.4589 131,383,681 131,000,000 

5 5,300,000 1.000 0.96065 0.990 5,040,531 24.0349 121,148,659 121,000,000 

6 5,300,000 1.000 0.96065 0.990 5,040,531 24.0349 121,148,659 121,000,000 

7 5,300,000 1.000 0.96065 1.040 5,295,103 24.0349 127,267,271 127,000,000 

8 5,300,000 1.000 0.96065 0.980 4,989,616 42.9027 214,067,998 214,000,000 

9 5,300,000 1.000 0.96065 1.140 5,804,247 23.4589 136,161,250 136,000,000 

10 5,300,000 1.000 0.96065 0.990 5,040,531 24.0349 121,148,659 121,000,000 

11 5,300,000 1.000 0.96065 1.000 5,091,445 24.0349 122,372,371 122,000,000 

12 5,300,000 1.000 0.96065 1.010 5,142,359 24.0349 123,596,084 124,000,000 

13 5,300,000 1.000 0.96065 1.030 5,244,188 24.0349 126,043,534 126,000,000 

14 5,300,000 1.000 0.96065 1.030 5,244,188 24.0349 126,043,534 126,000,000 

15 5,300,000 1.000 0.96065 1.040 5,295,103 24.0349 127,267,271 127,000,000 

16 5,300,000 1.000 0.96065 1.140 5,804,247 26.4964 153,791,650 154,000,000 
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기호

거래사례

단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

가치형성

요인 

비교치

산정단가

원( / )㎡

전유

면적

( )㎡

산정금액

원( )

시산가액

원( )

17 5,300,000 1.000 0.96065 1.000 5,091,445 24.0349 122,372,371 122,000,000 

18 5,300,000 1.000 0.96065 1.010 5,142,359 24.0349 123,596,084 124,000,000 

19 5,300,000 1.000 0.96065 1.000 5,091,445 24.0349 122,372,371 122,000,000 

20 5,300,000 1.000 0.96065 1.030 5,244,188 23.4607 123,032,321 123,000,000 

21 5,300,000 1.000 0.96065 1.040 5,295,103 24.0349 127,267,271 127,000,000 

합     계 2,784,000,000
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감정평가액 결정의견. Ⅳ

인근 유사부동산의 가격수준 평가목적 장래동향 등을 종합적으로 참작하여 주된 방법에 의한 시산가액, , 

을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였으며 거래가 활발히 이루어져 시장성이 높은 대상물건의 특성, 

을 고려할 때 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 불필요한 경우에 해당되어 원가법 및 수익환원법으로 

산출한 시산가액과 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.

기호 소 재 지 동 층 호수/ / 
전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡
감정평가액 원( )

비고

전유면적 당 단가( )㎡

1

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

-/2/209
51.1340 15.50 200,000,000  3,911,292

2

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

-/2/243
23.9824 7.27 80,000,000 3,335,780

3

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/4/ -403
23.4589 6.8683 136,000,000 5,797,373

4

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/5/ -517
23.4589 6.8683 131,000,000 5,584,235

5

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/9/ -924
24.0349 7.037 121,000,000 5,034,346

6

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/10/ -1019
24.0349 7.037 121,000,000 5,034,346

7

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/14/ -1405
24.0349 7.037 127,000,000 5,283,983

8

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

에이-/18/ -1805
42.9027 12.5608 214,000,000 4,988,031
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기호 소 재 지 동 층 호수/ / 
전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡
감정평가액 원( )

비고

전유면적 당 단가( )㎡

9

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/6/ -619
23.4589 6.8683 136,000,000 5,797,373

10

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/9/ -924
24.0349 7.037 121,000,000 5,034,346

11

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/10/ -1010
24.0349 7.037 122,000,000 5,075,952

12

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/11/ -1117
24.0349 7.037 124,000,000 5,159,164

13

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/14/ -1421
24.0349 7.037 126,000,000 5,242,377

14

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/16/ -1615
24.0349 7.037 126,000,000 5,242,377

15

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

비-/16/ -1617
24.0349 7.037 127,000,000 5,283,983

16

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/7/ -703
26.4964 7.7576 154,000,000 5,812,110

17

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/9/ -904
24.0349 7.037 122,000,000 5,075,952

18

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/11/ -1116
24.0349 7.037 124,000,000 5,159,164

19

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/12/ -1210
24.0349 7.037 122,000,000 5,075,952
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기호 소 재 지 동 층 호수/ / 
전유면적

( )㎡

대지권

( )㎡
감정평가액 원( )

비고

전유면적 당 단가( )㎡

20

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/14/ -1420
23.4607 6.8688 123,000,000 5,242,810

21

충청남도 서산시 

성연면 오사리 

외1645 

이안큐브오피스텔

씨-/16/ -1619
24.0349 7.037 127,000,000 5,283,983

합   계 2,784,000,000



구분건물 감정평가명세표

공  부 사  정

충청남도 1645, 업무시설 철근콘크리트구조

서산시 1647 (오피스텔) (철근)콘크리트지붕

성연면 이안큐브 및 18층

오사리 오피스텔 근린생활

[도로명] 시설 지4층 6,788.9387

충청남도 지3층 5,597.2714

서산시 지2층 5,631.8828

성연면 지1층 7,212.7419

성연2로 1층 5,295.0639

45 2층 5,299.5305

3층 2,614.1440

4층 2,479.7522

5층 2,479.8714

6층 2,432.9781

7층 2,459.7092

8층 2,439.5470

9층 2,459.8463

10층 2,500.6442

11층 2,473.2574

12층 2,473.3485

13층 2,486.6685

14층 2,486.5774

15층 2,479.8263

16층 2,473.1663

17층 2,238.4244

18층 2,218.5164

1 동   소 1645 대 일반상업지역 3,334.20

2 동   소 1647 대 일반상업지역 5,975.90

(내)

(1) 철근콘크리트구조

제2층 제209호 51.1340 51.1340 ┐ 200,000,000 비준가액

│ (공용면적

1,2. 소유권 15.5000 │ 44.6634㎡포함)

------- 15.5000 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 40,000,000

건  물 : 160,000,000

비  고감정평가액
일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

1/6
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공  부 사  정
비  고감정평가액

일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

(내)

(2) 철근콘크리트구조

제2층 제243호 23.9824 23.9824 ┐ 80,000,000 비준가액

│ (공용면적

1,2. 소유권 7.2700 │ 20.9476㎡포함)

------- 7.2700 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 16,000,000

건  물 : 64,000,000

(내)

(3) 철근콘크리트구조

제4층 제에이-403호 23.4589 23.4589 ┐ 136,000,000 비준가액

│ (공용면적

1,2. 소유권 6.8683 │ 35.2462㎡포함)

------- 6.8683 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 25,840,000

건  물 : 110,160,000

(내)

(4) 철근콘크리트구조

제5층 제에이-517호 23.4589 23.4589 ┐ 131,000,000 비준가액

│ (공용면적

1,2. 소유권 6.8683 │ 35.2462㎡포함)

------- 6.8683 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 24,890,000

건  물 : 106,110,000

(내)

(5) 철근콘크리트구조

제9층 제에이-924호 24.0349 24.0349 ┐ 121,000,000 비준가액

│ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 22,990,000

건  물 : 98,010,000

2/6
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공  부 사  정
비  고감정평가액

일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

(내)

(6) 철근콘크리트구조

제10층 제에이-1019호 24.0349 24.0349 ┐ 121,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 22,990,000

건  물 : 98,010,000

(내)

(7) 철근콘크리트구조

제14층 제에이-1405호 24.0349 24.0349 ┐ 127,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 20,320,000

건  물 : 106,680,000

(내)

(8) 철근콘크리트구조

제18층 제에이-1805호 42.9017 42.9017 ┐ 214,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 12.5608 │ 63.7996㎡포함)

------- 12.5608 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 34,240,000

건  물 : 179,760,000

(내)

(9) 철근콘크리트구조

제6층 제비-619호 23.4589 23.4589 ┐ 136,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 6.8683 │ 35.2462㎡포함)

------- 6.8683 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 21,760,000

건  물 : 114,240,000

3/6



구분건물 감정평가명세표

공  부 사  정
비  고감정평가액

일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

(내)

(10) 철근콘크리트구조

제9층 제비-924호 24.0349 24.0349 ┐ 121,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,360,000

건  물 : 101,640,000

(내)

(11) 철근콘크리트구조

제10층 제비-1010호 24.0349 24.0349 ┐ 122,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,520,000

건  물 : 102,480,000

(내)

(12) 철근콘크리트구조

제11층 제비-1117호 24.0349 24.0349 ┐ 124,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,840,000

건  물 : 104,160,000

(내)

(13) 철근콘크리트구조

제14층 제비-1421호 24.0349 24.0349 ┐ 126,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 20,160,000

건  물 : 105,840,000

4/6



구분건물 감정평가명세표

공  부 사  정
비  고감정평가액

일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

(내)

(14) 철근콘크리트구조

제16층 제비-1615호 24.0349 24.0349 ┐ 126,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 20,160,000

건  물 : 105,840,000

(내)

(15) 철근콘크리트구조

제16층 제비-1617호 24.0349 24.0349 ┐ 127,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 20,320,000

건  물 : 106,680,000

(내)

(16) 철근콘크리트구조

제7층 제씨-703호 26.4964 26.4964 ┐ 154,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.7576 │ 39.7659㎡포함)

------- 7.7576 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 24,640,000

건  물 : 129,360,000

(내)

(17) 철근콘크리트구조

제9층 제씨-904호 24.0349 24.0349 ┐ 122,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.037 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,520,000

건  물 : 102,480,000

5/6



구분건물 감정평가명세표

공  부 사  정
비  고감정평가액

일련
번호

소재지 지번
지 목
및
용 도

용도지역
및

구    조

면   적(㎡)

(내)

(18) 철근콘크리트구조

제11층 제씨-1116호 24.0349 24.0349 ┐ 124,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,840,000

건  물 : 104,160,000

(내)

(19) 철근콘크리트구조

제12층 제씨-1210호 24.0349 24.0349 ┐ 122,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 19,520,000

건  물 : 102,480,000

(내)

(20) 철근콘크리트구조

제14층 제씨-1420호 23.4607 23.4607 ┐ 123,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 6.8688 │ 35.0555㎡포함)

------- 6.8688 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 23,370,000

건  물 : 99,630,000

(내)

(21) 철근콘크리트구조

제16층 제씨-1619호 24.0349 24.0349 ┐ 127,000,000 비준가액

 │ (공용면적

1,2. 소유권 7.0370 │ 36.1342㎡포함)

------- 7.0370 ┘

      대지권 9,310.1

토지·건물 배분내역

토  지 : 24,130,000

건  물 : 102,870,000

합  계 ₩2,784,000,000.-

6/6



구분건물 감정평가요항표

위치 및 주위환경1. 
교통상황2. 
건물의 구조 및 이용상황3. 

위생설비 및 기타설비4. 
토지의 형상 및 이용상황5. 
인접 도로상태6. 

토지이용계획 등7. 
임대관계 및 기타사항8. 

위치 및 주위환경1. 

본건은 충청남도 서산시 성연면 오사리 소재 한국전력공사 서산전력지사 서측 인근에 위치' ' 

하며 주변은 근린생활시설 및 오피스텔 주택 공장 등이 소재하는 지역으로서 주위 환경은 , , , 

보통시 됩니다.

교통상황2. 

본건까지 차량출입이 가능하고 인근에 노선버스 정류장 등이 위치하고 있어 대중교통 이용상, 

황은 보통시 됩니다.

건물의 구조 및 이용상황3. 

가 건물의 구조. 

    철근콘크리트구조 철근콘크리트지붕 지하 층 지상 층 중 제 층 제 호 외 개호로서( ) 4 / 18 2 209 20

외벽 석재 붙임 및 몰탈 위 페인트 마감 등    - : 

창호 하이샷시 창호 마감 등    - : 

   

나 이용상태 . 

기호 는 근린생활시설로 현황 공실 상태입니다    (1),(2) .

기호 은 오피스텔주거용로 이용 중입니다    (3)~(21) ( ) .

대상 건물 층 층 및 층 층은 복층형구조 층 층은 단층형구조입니다 ( 4 ~8 17 ~18 , 9 ~16 .)

위생설비 및 기타설비4. 

위생 및 급배수설비 화재탐지설비 지하주차장설비 승강기설비 난방설비 등을 갖추고 있습· , , , , 

니다.



구분건물 감정평가요항표

위치 및 주위환경1. 
교통상황2. 
건물의 구조 및 이용상황3. 

위생설비 및 기타설비4. 
토지의 형상 및 이용상황5. 
인접 도로상태6. 

토지이용계획 등7. 
임대관계 및 기타사항8. 

토지의 형상 및 이용상황5. 

필지 일단의 토지로서 인접지 및 인접도로 대비 대체로 등고 평탄한 부정형 토지로서 오피2 , 

스텔 및 근린생활시설 건부지로 이용 중입니다.

인접 도로상태6. 

대상물건 북측 및 동측으로 노폭 약 미터 남측 및 서측으로 노폭 약 미터 내외의 포8 , 15~20

장도로와 접하고 있습니다.

토지이용계획 등7. 

기호 도시지역 일반상업지역 지구단위계획구역 중로 류폭 접(1) , (2015-06-09), , 2 ( 15M~20M)(

합 가축사육제한구역전부제한지역모든 축종 불가 가축분뇨의 관리 및 이용)(2014-08-04), ( : )<

에 관한 법률 일반산업단지 산업입지 및 개발에 관한 법률>, (2014-08-04)< >.

기호 도시지역 일반상업지역 지구단위계획구역 대로 류폭 접(2) , (2015-06-09), , 3 ( 25M~30M)(

합 중로 류폭 접합 가축사육제한구역전부제한지)(2014-08-04), 2 ( 15M~20M)( )(2014-08-04), (

역모든 축종 불가 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 일반산업단지 산: )< >, (2014-08-04)<

업입지 및 개발에 관한 법률>.

임대관계 및 기타사항8. 

가 임대관계 후첨 내부구조도 및 임대상황 참조 바랍니다. : ‘ ’ .

나 기타사항 해당사항 없습니다. : .



광역 위치도

소재지
충청남도 서산시 성연면 오사리 외1645

이안큐브오피스텔 제 층 제 호 외 개호2 209 20



항공 위치도

소재지
충청남도 서산시 성연면 오사리 외1645

이안큐브오피스텔 제 층 제 호 외 개호2 209 20



상세 위치도

소재지
충청남도 서산시 성연면 오사리 외1645

이안큐브오피스텔 제 층 제 호 외 개호2 209 20





















사진 용지

대상물건 전경

주 위 환 경



사진 용지

남측 인접도로

동측 인접도로



사진 용지

기호 내부(1) 

기호 내부(2) 



사진 용지

근린생활시설 층 복도2

오피스텔 에이 라인 층 출입구1



사진 용지

각 에이 호별 오피스텔 현관 및 복도-

각 에이 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

각 에이 호별 오피스텔 현관 및 복도-

각 에이 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

오피스텔 비 라인 층 입구1

각 비 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

각 비 호별 오피스텔 현관 및 복도-

각 비 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

기호 내부(13) 

각 비 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

오피스텔 씨 라인 출입구

각 씨 호별 오피스텔 현관 및 복도-



사진 용지

각 씨 호별 오피스텔 현관 및 복도-

각 씨 호별 오피스텔 현관 및 복도-


