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물건
번호

소재지 종 류 감정평가액(원)

2

서울특별시 금천구 가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제11층 제1112호

구분건물 121,000,000

3,5,
7,10,
12,13

서울특별시 금천구 가산동
140-36

비즈트위트 바이올렛 5차
제3층 제303호외 5개호

구분건물 691,000,000

9

서울특별시 구로구 구로동
107-4

비즈트위트블루
제17층 제1705호

구분건물 126,000,000

15

서울특별시 구로구 구로동
106-2

대림역포스큐
제15층 제1511호

구분건물 109,000,000

₩ 1,047,000,000.-총      계

감 정 평 가 총 괄 표

총 감정평가액 : 일십억사천칠백만원정(₩1,047,000,000.-)

의  뢰  인  : 한국자산관리공사 서울서부지역본부장

- 이 하 여 백 -



물건번호 (2)

서울특별시 금천구 가산동 139-3

램킨푸르지오시티

제11층 제1112호
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 서울특별시 금천구 가산동 소재 지하철 1호선 및 7호선 환승역인 “가산디지털단지역” 남동측 

인근에 위치하는 업무시설(오피스텔)(램킨푸르지오시티 제11층 제1112호)로서, 공매 목적을 위한 감정

평가임.

2. 감정평가기준 및 방법

1) 감정평가기준

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「집합건물의 소유 및 관리

에 관한 법률」 등 관계법령과 감정평가 일반이론 등에 의거하여 평가하였음.

2) 감정평가방법

본건은 구분건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 입지조건과 건물의 구조, 용재, 시공정

도, 이용 및 관리상태, 위치별·층별 효용도 등 제반 가격형성요인과 인근 동류형 유사물건의 정상적인 

가격수준 등을 종합 참작하여 건물과 토지의 소유권 ‧ 대지권을 일괄하여 거래사례비교법으로 감정평

가하였으며, 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 「감정평가

에 관한 규칙」 제12조 제2항 단서 규정에 의거 다른 감정평가방법인 원가법과 수익환원법의 합리성 

검토는 생략하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

1) 기준가치

본건의 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자

발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 “시장가치”를 기

준으로 하되, 감정평가 목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하였음.
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2) 감정평가조건

해당사항 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 가격조사완료일인 <2026년 03월 20

일>임.

■ 감정평가에 관한 규칙 제9조 제2항(기본적 사항의 확정)

② 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜로 한다.

다만, 기준시점을 미리 정하였을 때에는 그 날짜에 가격조사가 가능한 경우에만 기준시점으로 할 수 있다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제5조 제1항(시장가치기준 원칙)

① 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제2조 제1호(정의)

1. “시장가치”란 감정평가의 대상이 되는 토지등(이하 “대상물건”이라 한다)이 통상적인 시장에서 충분한 기간 

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

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액(價額)을 말한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제6조 (현황기준 원칙)

 ① 감정평가는 기준시점에서의 대상물건의 이용상황(불법적이거나 일시적인 이용은 제외한다) 및 공법상 제

한을 받는 상태를 기준으로 한다.

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 기준시점의 가치형성

요인 등을 실제와 다르게 가정하거나 특수한 경우로 한정하는 조건(이하 “감정평가조건”이라 한다)을 붙여 

감정평가할 수 있다. 

    1. 법령에 다른 규정이 있는 경우

    2. 의뢰인이 요청하는 경우

    3. 감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고 인정되는 경우
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5. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 실지조사 실시기간은 2026년 03월 12일 ~ 2026년 03

월 20일 로서 귀 제시목록 및 공부 등을 기준으로 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사 · 확인하였

음.

 

6. 토지와 건물가액의 배분

§ 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」 제20조의 규정에 따라 구분건물과 대지사용권이 일체성

을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 되어 토지·건물의 구분평가는 곤란하나, 「감정평

가에 관한 규칙」 제16조 및 귀 요청에 따라 대상 부동산의 평가액을 토지가액과 건물가액으로 배

분하여 구분건물 감정평가명세표에 기재하였으니 업무에 참고하시기 바람.

§ 본건의 (구분건물) 감정평가명세표상 토지·건물의 배분가액은 집합건물의 구분평가시 「토지·건물의 

배분비율표(한국부동산 연구원 ,2021.12.31)」의 배분비율 및 대상물건의 특성 등을 고려하여 배분

하였으나, 지역사정 등에 따라 실제와 다를 수 있으니 업무에 참고하시기 바람.

■ 감정평가에 관한 규칙 제10조 (대상물건의 확인)

① 감정평가법인등이 감정평가를 할 때에는 실지조사를 하여 대상물건을 확인해야 한다. 

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우로서 실지조사를 하지않고

도 객관적이고 신뢰할 수 있는 자료를 충분히 확보할 수 있는 경우에는 실지조사를 하지 않을 수 있다.

   1. 천재지변, 전시ㆍ사변, 법령에 따른 제한 및 물리적인 접근 곤란 등으로 실지조사가 불가능하거나 매우 

곤란한 경우

   2. 유가증권 등 대상물건의 특성상 실지조사가 불가능하거나 불필요한 경우
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7. 그 밖의 사항

§ 본건 감정평가 대상 목록은 등기사항전부증명서(집합건물) 등에 의거 감정평가하였음.

§ 감정평가 대상물건의 기호(일련번호)는 귀 제시목록(감정의뢰서)상 물건번호를 기준으로 목록기재

하였음.

§ 실지조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등으로 인하여 내부확인은 생략하였으며, 현장조사, 탐문

조사 내용 등을 참고하여 표준적인 이용상황을 상정하여 감정평가하였음.

§ 본 감정평가서는 감정평가목적(공매) 이외의 다른 용도로 이용될 수 없음.
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II. 감정평가 대상물건의 개황

1. 감정평가 대상물건 개요

1) 전체 부동산 개요 (집합건축물대장(표제부) 기준)

소재지
건물명칭

서울특별시 금천구 가산동 139-3
램킨푸르지오시티

이용상황
(세대수)

업무시설(오피스텔) 
및 근린생활시설

(277개호)

건물의 구조
및 규모

철근콘크리트구조
(철근)콘크리트지붕

지상 16층 / 지하 4층
사용승인일 2013-07-17

2) 감정평가 대상물건 개요

기호 층/호수
전유면적

(㎡)
공용면적

(㎡)
계약면적

(㎡)
대지사용권

(㎡)
비 고

2 제11층 제1112호 19.96 20.3319 40.2919 4.34 -
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2. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 서울특별시 금천구 가산동 소재 지하철 1호선 및 7호선 환승역인 “가산디지털단지역” 남동측 

인근에 위치하며, 본건 인근은 각종 근린생활시설, 업무시설, 오피스텔, 단독주택 · 다가구주택, 빌라, 

아파트 및 각급 학교 등이 혼재하는 지대로서 제반 주위환경은 보통임.

3. 교통상황 및 접면도로 등

본건이 소재하는 건물까지 차량의 진‧출입이 가능하며, 인근에 노선버스정류장 및 지하철역이 소재하

는 등 제반 대중교통상황 등은 보통임.

4. 건물의 구조 및 이용상황

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 지상 16층 / 지하 4층 내 제11층 제1112호로서,

현황 업무시설(오피스텔)임.

※ 본건은 폐문 및 이해관계인의 부재 등으로 내부확인이 불가하여 탐문조사 등을 기준으로 표기함.

5. 위생 · 냉난방설비 등

위생설비(급배수‧급탕설비), 소방설비, 난방설비 및 승강기설비 등 되어있음.

6. 토지의 형상 및 이용상황

본건은 인접토지 대비 등고평탄한 사다리형 토지로서, 현황 ‘업무시설(오피스텔) 및 근린생활시설’ 건

부지로 이용 중임.
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7. 도시계획 및 기타 공법관계

일련번호 (1) : 도시지역, 일반상업지역, 지구단위계획구역(2015-06-18), 도로(접합), 가축사육제한구역

<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 장애물제한표면구역(진입표면구역)<공항시설법>, 대공방어

협조구역(위탁고도:해발194m(지반+건축+옥탑 등),육군수도방위사령부(02-524-3313)관할)<군사기지 및 

군사시설 보호법>, 과밀억제권역<수도권정비계획법>, 토지거래계약에관한허가구역(2025-08-21)(대상

자: 외국인 등, 용도: 단독, 다가구, 아파트, 연립, 다세대, 지정기간: 2025.8.26.~2026.8.25), 토지거래계

약에관한허가구역(2025-10-15)(대상: 아파트/지정기간: 2025.10.20.~2026.12.31.), 건축선(도로경계선에

서 3미터후퇴,세부사항은 건축과 문의) 
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1. 감정평가방법의 적용

대상물건의 위치, 부근의 상황, 규모, 건물의 구조, 사용자재, 층별 ‧ 위치별 효용, 인근 유사물건의 정

상적인 가격수준, 그 밖의 가격형성에 영향을 미치는 객관적 가치형성요인 등을 종합적으로 고려하여 

건물과 토지의 소유권 및 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 감정평가하였음.

2. 유사물건의 가격자료

1) 유사부동산 거래사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

거래금액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

거래시점
(사용승인일)

A
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제13층

제1313호
19.96 121,000,000 6,062,124

2026-01-19
(2013-07-17)

B
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제11층

제1107호
19.96 110,000,000 5,511,022

2025-10-18
(2013-07-17)

C
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제3층

제317호
19.96 108,000,000 5,410,822

2025-09-16
(2013-07-17)

* 출처 : 감정평가정보체계(한국부동산원) 및 등기사항전부증명서 등

2) 유사부동산 감정평가사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

감정평가액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

기준시점
(평가목적)

D
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제9층

제904호
19.96 139,000,000 6,963,928

2025-11-03
(임대보증금)

E
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제14층

제1404호
19.96 126,000,000 6,312,625

2025-06-04
(법원경매)

F
가산동
139-3

램킨푸르지오시티
제13층

제1312호
19.96 130,000,000 6,513,026

2024-07-26
(기타 담보)

* 출처 : 한국감정평가사협회(KAPA HUB)
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3) 유사 부동산 가격수준

구 분 전유면적기준 가격수준(원/㎡) 비 고

인근지역 내 유사 건물 5,500,000 ~ 6,500,000 본건 유사층 · 면적

* 출처 : 탐문조사
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3. 비교사례의 선정

수집된 가격자료 중 기준시점 현재 대상물건과 제반 가치형성요인이 유사하여 가장 비교가능성이 높

다고 판단되는 <기호 (A)>를 비교사례로 선정하였음.

4. 사정보정

사정보정이란 거래가격에 거래당사자의 특별한 조건이나 목적 등이 개입된 경우 이를 보정하여 거래가

격을 시장의 정상적인 가격으로 조정하는 것으로 유사 부동산의 거래사례, 평가사례, 탐문조사되는 시

세수준 등을 감안할 경우 선정된 비교사례의 거래가격에 특별한 사정보정요인은 없다고 판단됨. (1.000)

5. 시점수정

§ 시점수정은 비교사례의 거래시점으로부터 기준시점까지의 가격변동분을 반영하는 과정으로 지가변

동률, 생산자물가상승률, 주택 유형별 매매가격지수, 상업용부동산 자본수익률 등이 적용되고 있음. 

§ 본 대상물건의 제반 현황을 고려하여 한국부동산원이 조사 · 발표하는 지역별 오피스텔 매매가격지

수 중 “서울특별시 강남지역 서남권 매매가격지수”를 적용하여 시점수정하였음.

구 분 적 용 적용치

거래시점 당시
매매가격지수

2025년 12월 지수를 적용함 100.13

기준시점 현재
매매가격지수

 2026년 02월 지수를 적용함 100.27

시점수정치 100.27 / 100.13 1.00140
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6. 가치형성요인의 비교

조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -
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7. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1) 적용단가 결정

산식 : 사례단가 × 사정보정 × 시점수정 × 가치형성요인비교 = 적용단가

기호
사례
선정

사례단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정
가치형성요인

비교
산출단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

2 A 6,062,124 1.000 1.00140 1.000 6,070,611 6,070,000

* 적용단가는 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.

2) 시산가액 결정

기호
면 적 (㎡) 적용단가

(원/㎡)
산출가액

(원)
결정가액

(원)전유면적 사정면적

2 19.96 19.96 6,070,000 121,157,200 121,000,000

* 결정가액은 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.
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IV. 감정평가액 결정의견

1. 시산가액의 합리성 검토

감정평가 대상물건과 유사한 인근지역 내 거래사례, 감정평가사례 및 인근 동종 · 유사 구분건물의 

정상적인 가격수준 등을 종합적으로 검토하고 감정평가 목적을 고려할 때, 거래사례비교법에 의한 시

산가액의 합리성이 인정되어 다음과 같이 감정평가액을 결정하였음.

2. 감정평가액의 결정

기호 동/층/호수 전유면적(㎡) 사정면적(㎡) 감정평가액(원) 비 고

2
램킨푸르지오시티
제11층 제1112호

19.96 19.96 121,000,000 비준가액



공 부 사 정 금  액

서울특별시 139-3 업무시설 철근콘크리트구조

금천구 램킨 (오피스텔) (철근)콘크리트지붕

가산동 푸르지오 및 근린 16층

시티 생활시설

[도로명주소] 1층 583.56 

서울특별시 2층 64.17 

금천구 3층 ~ 15층 567.53 각 층

벛꽃로56길 16층 493.39 

182 지하1층 835.75 

지하2층 875.95 

지하3층 842.390 

지하4층 959.540 

1 " " 대 일반상업지역 1,294.70 

(내)

가 철근콘크리트구조

제11층 제1112호 19.96        19.96     121,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,294.7      4.34      

대지권 ×4.34

/1294.7

합 계 ₩ 121,000,000.-

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

토지·건물가액 배분

토 지 48,400,000

건 물 72,600,000

- 이 하 여 백 -



사 진 용 지

본건 단지 외부전경

본건 단지 주위환경



사 진 용 지

본건 출입구 전경

본건 현관문 전경



소 재 지

광 역 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

본 건본 건

서울특별시 금천구 가산동 139-3 램킨푸르지오시티 제11층 제1112호



소 재 지

상 세 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

서울특별시 금천구 가산동 139-3 램킨푸르지오시티 제11층 제1112호

본건
거래사례(#A)
가산동 139-3
램킨푸르지오시티
제13층 제1313호
@6,062,124원/㎡
(2026.01.19)



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

N

S
No Scale

 < 램킨푸르지오시티 제11층 제1112호 >

 < 제11층 층도면 >

 < 제11층 제1112호 호도면 >



물건번호 (3, 5, 7, 10, 12, 13)

서울특별시 금천구 가산동 140-36

비즈트위트 바이올렛 5차

제3층 제303호외 5개호
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 서울특별시 금천구 가산동 소재 지하철 1호선 및 7호선 환승역인 “가산디지털단지역” 남동측 

근거리에 위치하는 업무시설(오피스텔) 및 도시형생활주택(비즈트위트 바이올렛 5차 제2층 제211호 

외 5개호)로서, 공매 목적을 위한 감정평가임.

2. 감정평가기준 및 방법

1) 감정평가기준

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「집합건물의 소유 및 관리

에 관한 법률」 등 관계법령과 감정평가 일반이론 등에 의거하여 평가하였음.

2) 감정평가방법

본건은 구분건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 입지조건과 건물의 구조, 용재, 시공정

도, 이용 및 관리상태, 위치별·층별 효용도 등 제반 가격형성요인과 인근 동류형 유사물건의 정상적인 

가격수준 등을 종합 참작하여 건물과 토지의 소유권 ‧ 대지권을 일괄하여 거래사례비교법으로 감정평

가하였으며, 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 「감정평가

에 관한 규칙」 제12조 제2항 단서 규정에 의거 다른 감정평가방법인 원가법과 수익환원법의 합리성 

검토는 생략하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

1) 기준가치

본건의 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자

발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 “시장가치”를 기

준으로 하되, 감정평가 목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하였음.
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2) 감정평가조건

해당사항 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 가격조사완료일인 <2026년 03월 20

일>임.

■ 감정평가에 관한 규칙 제5조 제1항(시장가치기준 원칙)

① 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제2조 제1호(정의)

1. “시장가치”란 감정평가의 대상이 되는 토지등(이하 “대상물건”이라 한다)이 통상적인 시장에서 충분한 기간 

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

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액(價額)을 말한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제6조 (현황기준 원칙)

 ① 감정평가는 기준시점에서의 대상물건의 이용상황(불법적이거나 일시적인 이용은 제외한다) 및 공법상 제

한을 받는 상태를 기준으로 한다.

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 기준시점의 가치형성

요인 등을 실제와 다르게 가정하거나 특수한 경우로 한정하는 조건(이하 “감정평가조건”이라 한다)을 붙여 

감정평가할 수 있다. 

    1. 법령에 다른 규정이 있는 경우

    2. 의뢰인이 요청하는 경우

    3. 감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고 인정되는 경우

■ 감정평가에 관한 규칙 제9조 제2항(기본적 사항의 확정)

② 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜로 한다.

다만, 기준시점을 미리 정하였을 때에는 그 날짜에 가격조사가 가능한 경우에만 기준시점으로 할 수 있다.
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5. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 실지조사 실시기간은 2026년 03월 12일 ~ 2026년 03

월 20일 로서 귀 제시목록 및 공부 등을 기준으로 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사 · 확인하였

음.

 

6. 토지와 건물가액의 배분

§ 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」 제20조의 규정에 따라 구분건물과 대지사용권이 일체성

을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 되어 토지·건물의 구분평가는 곤란하나, 「감정평

가에 관한 규칙」 제16조 및 귀 요청에 따라 대상 부동산의 평가액을 토지가액과 건물가액으로 배

분하여 구분건물 감정평가명세표에 기재하였으니 업무에 참고하시기 바람.

§ 본건의 (구분건물) 감정평가명세표상 토지·건물의 배분가액은 집합건물의 구분평가시 「토지·건물의 

배분비율표(한국부동산 연구원 ,2021.12.31)」의 배분비율 및 대상물건의 특성 등을 고려하여 배분

하였으나, 지역사정 등에 따라 실제와 다를 수 있으니 업무에 참고하시기 바람.

■ 감정평가에 관한 규칙 제10조 (대상물건의 확인)

① 감정평가법인등이 감정평가를 할 때에는 실지조사를 하여 대상물건을 확인해야 한다. 

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우로서 실지조사를 하지않고

도 객관적이고 신뢰할 수 있는 자료를 충분히 확보할 수 있는 경우에는 실지조사를 하지 않을 수 있다.

   1. 천재지변, 전시ㆍ사변, 법령에 따른 제한 및 물리적인 접근 곤란 등으로 실지조사가 불가능하거나 매우 

곤란한 경우

   2. 유가증권 등 대상물건의 특성상 실지조사가 불가능하거나 불필요한 경우
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7. 그 밖의 사항

§ 본건 감정평가 대상 목록은 등기사항전부증명서(집합건물) 등에 의거 감정평가하였음.

§ 감정평가 대상물건의 기호(일련번호)는 귀 제시목록(감정의뢰서)상 물건번호를 기준으로 목록기재

하였음.

§ 실지조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등으로 인하여 내부확인은 생략하였으며, 현장조사, 탐문

조사 내용 등을 참고하여 표준적인 이용상황을 상정하여 감정평가하였음.

§ 본 감정평가서는 감정평가목적(공매) 이외의 다른 용도로 이용될 수 없음.
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II. 감정평가 대상물건의 개황

1. 감정평가 대상물건 개요

1) 전체 부동산 개요 (집합건축물대장(표제부) 기준)

소재지
건물명칭

서울특별시 금천구 가산동 140-36
비즈트위트 바이올렛 5차

이용상황
(세대수)

업무시설(오피스텔),
도시형생활주택

및 제1.2종
근린생활시설

(546개호)

건물의 구조
및 규모

철근콘크리트구조
(철근)콘크리트지붕

지상 15층 / 지하 3층
사용승인일 2014-09-05

2) 감정평가 대상물건 개요

기호 층/호수
전유면적

(㎡)
공용면적

(㎡)
계약면적

(㎡)
대지사용권

(㎡)
비 고

3 제3층 제303호 17.76 9.7689 27.5289 3.2431
업무시설
(오피스텔)

5 제6층 제604호 17.76 9.7689 27.5289 3.2431
업무시설
(오피스텔)

7 제12층 제1222호 12.19 9.5485 21.7385 2.2260
공동주택

(도시형생활주택)

10 제7층 제701호 19.22 10.572 29.7920 3.5097
업무시설
(오피스텔)

12 제2층 제211호 17.76 9.7689 27.5289 3.2431
업무시설
(오피스텔)

13 제3층 제301호 19.22 10.572 29.7920 3.5097
업무시설
(오피스텔)



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

6

2. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 서울특별시 금천구 가산동 소재 지하철 1호선 및 7호선 환승역인 “가산디지털단지역” 남동측 

근거리에 위치하며, 본건 인근은 각종 근린생활시설, 업무시설, 오피스텔, 단독주택 · 다가구주택, 빌

라, 아파트 및 각급 학교 등이 혼재하는 지대로서 제반 주위환경은 보통임.

3. 교통상황 및 접면도로 등

본건이 소재하는 건물까지 차량의 진‧출입이 가능하며, 인근에 노선버스정류장 및 근거리에 지하철역

이 소재하는 등 제반 대중교통상황 등은 보통임.

4. 건물의 구조 및 이용상황

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 지상 15층 / 지하 3층 내 제2층 제211호 외 5개호로서,

현황 업무시설(오피스텔) 및 도시형생활주택임.

※ 본건은 폐문 및 이해관계인의 부재 등으로 내부확인이 불가하여 탐문 조사 등을 기준으로 표기함.

5. 위생 · 냉난방설비 등

위생설비(급배수‧급탕설비), 소방설비, 난방설비 및 승강기설비 등 되어있음.

6. 토지의 형상 및 이용상황

본건은 인접토지 대비 등고평탄한 부정형 토지로서, 현황 ‘업무시설(오피스텔), 도시형생활주택 및 제

1.2종 근린생활시설’ 건부지로 이용 중임.
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7. 도시계획 및 기타 공법관계

일련번호 (1) : 도시지역, 일반상업지역, 지구단위계획구역(2015-06-18), 도로(접합), 소로2류(폭 8m~ 

10m)(접합), 가축사육제한구역<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 장애물제한표면구역(진입표면

구역)<공항시설법>, 대공방어협조구역(위탁고도:해발194m(지반+건축+옥탑 등),육군수도방위사령부

(02-524-3313)관할)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 과밀억제권역<수도권정비계획법>, 토지거래계약

에관한허가구역(2025-08-21)(대상자: 외국인 등, 용도: 단독, 다가구, 아파트, 연립, 다세대, 지정기간: 

2025.8.26.~2026.8.25), 토지거래계약에관한허가구역(2025-10-15)(대상: 아파트/지정기간: 2025.10.20. 

~2026.12.31.) 
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1. 감정평가방법의 적용

대상물건의 위치, 부근의 상황, 규모, 건물의 구조, 사용자재, 층별 ‧ 위치별 효용, 인근 유사물건의 정

상적인 가격수준, 그 밖의 가격형성에 영향을 미치는 객관적 가치형성요인 등을 종합적으로 고려하여 

건물과 토지의 소유권 및 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 감정평가하였음.

2. 유사물건의 가격자료

1) 유사 업무시설(오피스텔) 거래사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

거래금액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

거래시점
(사용승인일)

A
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제7층
제739호

17.76 105,000,000 5,912,162
2025-07-04
(2014-09-05)

B
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제3층
제309호

17.76 109,000,000 6,137,387
2025-02-17
(2014-09-05)

C
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제4층
제403호

17.76 77,000,000 4,335,586
2025-03-01
(2014-09-05)

* 출처 : 감정평가정보체계(한국부동산원) 및 등기사항전부증명서 등

2) 유사 도시형생활주택 거래사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

거래금액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

거래시점
(사용승인일)

D
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제8층
제841호

12.19 115,100,000 9,442,166
2025-10-31
(2014-09-05)

E
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제8층
제841호

12.19 103,000,000 8,449,549
2024-11-25
(2014-09-05)

F
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제10층
제1006호

12.19 105,000,000 8,613,618
2024-06-20
(2014-09-05)

* 출처 : 감정평가정보체계(한국부동산원) 및 등기사항전부증명서 등
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3) 유사 업무시설(오피스텔) 감정평가사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

감정평가액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

기준시점
(평가목적)

G
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제4층
제402호

17.76
105,000,000

(평균)
5,912,162

2026-03-31
(매입매각)

H
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제6층
제604호

17.76 110,000,000 6,193,694
2026-03-10
(법원경매)

* 출처 : 한국감정평가사협회(KAPA HUB)

4) 유사 도시형생활주택 감정평가사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

감정평가액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

기준시점
(평가목적)

I
가산동
140-36

비즈트위트
바이올렛 5차

제12층
제1237호

12.19 111,000,000 9,105,824
2025-09-07
(법원경매)

* 출처 : 한국감정평가사협회(KAPA HUB)

5) 유사 부동산 가격수준

구 분 전유면적기준 가격수준(원/㎡) 비 고

인근지역 내 유사
업무시설(오피스텔) 5,500,000 ~ 6,500,000 본건 유사층 · 면적

인근지역 내 유사
공동주택(도시형생활주택) 9,000,000 ~ 11,000,000 본건 유사층 · 면적

* 출처 : 탐문조사
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3. 비교사례의 선정

수집된 가격자료 중 기준시점 현재 대상물건과 제반 가치형성요인이 유사하여 가장 비교가능성이 높

다고 판단되는 <기호 (B, D)>를 비교사례로 선정하였음.

4. 사정보정

사정보정이란 거래가격에 거래당사자의 특별한 조건이나 목적 등이 개입된 경우 이를 보정하여 거래가

격을 시장의 정상적인 가격으로 조정하는 것으로 유사 부동산의 거래사례, 평가사례, 탐문조사되는 시

세수준 등을 감안할 경우 선정된 비교사례의 거래가격에 특별한 사정보정요인은 없다고 판단됨. (1.000)

5. 시점수정

§ 시점수정은 비교사례의 거래시점으로부터 기준시점까지의 가격변동분을 반영하는 과정으로 지가변

동률, 생산자물가상승률, 주택 유형별 매매가격지수, 상업용부동산 자본수익률 등이 적용되고 있음. 

§ 본 대상물건의 제반 현황을 고려하여 한국부동산원이 조사 · 발표하는 지역별 오피스텔 매매가격지

수 중 “서울특별시 강남지역 서남권 매매가격지수” 및 연립다세대 매매가격지수 “서울특별시 강

남지역 서남권”을 적용하여 시점수정하였음.

§ 거래사례 #B (업무시설(오피스텔))

구 분 적 용 적용치

거래시점 당시
매매가격지수

2025년 01월 지수를 적용함 99.91

기준시점 현재
매매가격지수

 2026년 05월 지수를 적용함 100.27

시점수정치 100.27 / 99.91 1.00360
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§ 거래사례 #D (공동주택(도시형생활주택))

구 분 적 용 적용치

거래시점 당시
매매가격지수

2025년 09월 지수를 적용함 96.5

기준시점 현재
매매가격지수

 2026년 02월 지수를 적용함 100.6

시점수정치 100.6 / 96.5 1.04249
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6. 가치형성요인의 비교

조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -

기호 (3) : 거래사례 (B)
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조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02
본건은 거래사례와 
비교하여 층별효용 

등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.020 -

기호 (5) : 거래사례 (B)
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조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02

본건은 거래사례와 
비교하여

층별효용 등에서
우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.020 -

기호 (7) : 거래사례 (D)
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조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.02
본건은 거래사례와 
비교하여 층별효용 

등에서 우세함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.020 -

기호 (10) : 거래사례 (B)
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조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -

기호 (12) : 거래사례 (B)
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조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -

기호 (13) : 거래사례 (B)
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7. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1) 적용단가 결정

산식 : 사례단가 × 사정보정 × 시점수정 × 가치형성요인비교 = 적용단가

기호
사례
선정

사례단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정
가치형성요인

비교
산출단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

3 B 6,137,387 1.000 1.00360 1.000 6,159,482 6,160,000

5 B 6,137,387 1.000 1.00360 1.020 6,282,671 6,280,000

7 D 9,442,166 1.000 1.04249 1.020 10,040,231 10,000,000

10 B 6,137,387 1.000 1.00360 1.020 6,282,671 6,280,000

12 B 6,137,387 1.000 1.00360 1.000 6,159,482 6,160,000

13 B 6,137,387 1.000 1.00360 1.000 6,159,482 6,160,000

* 적용단가는 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.
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2) 시산가액 결정

기호
면 적 (㎡) 적용단가

(원/㎡)
산출가액

(원)
결정가액

(원)전유면적 사정면적

3 17.76 17.76 6,160,000 109,401,600 109,000,000

5 17.76 17.76 6,280,000 111,532,800 112,000,000

7 12.19 12.19 10,000,000 121,900,000 122,000,000

10 19.22 19.22 6,280,000 120,701,600 121,000,000

12 17.76 17.76 6,160,000 109,401,600 109,000,000

13 19.22 19.22 6,160,000 118,395,200 118,000,000

합계 103.91 103.91 - - 691,000,000

* 결정가액은 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.
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IV. 감정평가액 결정의견

1. 시산가액의 합리성 검토

감정평가 대상물건과 유사한 인근지역 내 거래사례, 감정평가사례 및 인근 동종 · 유사 구분건물의 

정상적인 가격수준 등을 종합적으로 검토하고 감정평가 목적을 고려할 때, 거래사례비교법에 의한 시

산가액의 합리성이 인정되어 다음과 같이 감정평가액을 결정하였음.

2. 감정평가액의 결정

기호 동/층/호수 전유면적(㎡) 사정면적(㎡) 감정평가액(원) 비 고

3 제3층 제303호 17.76 17.76 109,000,000 비준가액

5 제6층 제604호 17.76 17.76 112,000,000 비준가액

7 제12층 제1222호 12.19 12.19 122,000,000 비준가액

10 제7층 제701호 19.22 19.22 121,000,000 비준가액

12 제2층 제211호 17.76 17.76 109,000,000 비준가액

13 제3층 제301호 19.22 19.22 118,000,000 비준가액

합계 - 103.91 103.91 691,000,000 -



공 부 사 정 금  액

서울특별시 140-36 업무시설 철근콘크리트구조

금천구 비즈 (오피스텔 (철근)콘크리트지붕

가산동 트위트 240실) 지하3층, 지상15층

바이올렛 도시형

[도로명주소] 5차 생활주택 지3층 1,296.78 

서울특별시 (299세대) 지2층 1,220.95 

금천구 및 제1.2종 지1층 1,149.43 각 층

디지털로12길 근린생활 1층 334.59 

15 시설 2층 ~ 7층 942.48 

8층 769.11 

9층 ~ 10층 789.86 

11층 ~ 13층 788.82 

14층 793.64 

15층 622.56 

1 " " 대 일반상업지역 1,794.10 

(내)

3 철근콘크리트구조

제3층 제303호 17.76        17.76     109,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      3.2431    

대지권 ×3.2431

/1794.1

5 철근콘크리트구조

제6층 제604호 17.76        17.76     112,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      3.2431    

대지권 ×3.2431

/1794.1

토 지

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

토지·건물가액 배분

토 지 43,600,000

건 물 65,400,000

44,800,000
토지·건물가액 배분

건 물 67,200,000



공 부 사 정 금  액

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

7 철근콘크리트구조

제12층 제1222호 12.19        12.19     122,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      2.2260    

대지권 ×2.2260

/1794.1

10 철근콘크리트구조

제7층 제701호 19.22        19.22     121,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      3.5097    

대지권 ×3.5097

/1794.1

12 철근콘크리트구조

제2층 제211호 17.76        17.76     109,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      3.2431    

대지권 ×3.2431

/1794.1

건 물 72,600,000

토지·건물가액 배분

토 지 48,800,000

건 물 73,200,000

토지·건물가액 배분

토 지 48,400,000

토지·건물가액 배분

토 지 43,600,000

건 물 65,400,000



공 부 사 정 금  액

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

13 철근콘크리트구조

제3층 제301호 19.22        19.22     118,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,794.1      3.5097    

대지권 ×3.5097

/1794.1

합 계 ₩ 691,000,000.-

토 지 47,200,000

건 물 70,800,000

토지·건물가액 배분

- 이 하 여 백 -



사 진 용 지

본건 단지 외부전경

본건 단지 주위환경



사 진 용 지

본건 출입구 전경

본건 기호 (5) 현관문 전경



사 진 용 지

본건 기호 (7) 현관문 전경

본건 기호 (10) 현관문 전경



사 진 용 지

본건 기호 (12) 현관문 전경

본건 기호 (13) 현관문 전경



소 재 지

광 역 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

본 건본 건

서울특별시 금천구 가산동 140-36 비즈트위트 바이올렛 5차 제2층 제211호 외 5개호



소 재 지

상 세 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

서울특별시 금천구 가산동 140-36 비즈트위트 바이올렛 5차 제2층 제211호 외 5개호

본건
거래사례(#B)
가산동 140-36

비즈트위트 바이올렛 5차
제3층 제309호

@6,137,387원/㎡
(2025.02.17)

거래사례(#D)
가산동 140-36

비즈트위트 바이올렛 5차
제8층 제841호

@9,442,166원/㎡
(2025.10.31)



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제3층 제303호 >

 < 제3층 층도면 >

 < 제3층 제303호 호도면 >



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제6층 제604호 >

 < 제6층 층도면 >

 < 제6층 제604호 호도면 >



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제12층 제1222호 >

 < 제12층 층도면 >

 < 제12층 제1222호 호도면 >



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제7층 제701호 >

 < 제7층 층도면 >

 < 제7층 제701호 호도면 >



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제2층 제211호 >

 < 제2층 층도면 >

 < 제2층 제211호 호도면 >



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

No Scale

 < 비즈트위트 바이올렛 5차 제3층 제301호 >

 < 제3층 층도면 >

 < 제3층 제301호 호도면 >



물건번호 (9)

서울특별시 구로구 구로동 107-4

비즈트위트블루

제17층 제1705호
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 서울특별시 구로구 구로동 소재 지하철 2호선 및 7호선 환승역인 “대림역(구로구청)” 북서측 

인근에 위치하는 업무시설(오피스텔)(비즈트위트블루 제17층 제1705호)로서, 공매 목적을 위한 감정평

가임.

2. 감정평가기준 및 방법

1) 감정평가기준

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「집합건물의 소유 및 관리

에 관한 법률」 등 관계법령과 감정평가 일반이론 등에 의거하여 평가하였음.

2) 감정평가방법

본건은 구분건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 입지조건과 건물의 구조, 용재, 시공정

도, 이용 및 관리상태, 위치별·층별 효용도 등 제반 가격형성요인과 인근 동류형 유사물건의 정상적인 

가격수준 등을 종합 참작하여 건물과 토지의 소유권 ‧ 대지권을 일괄하여 거래사례비교법으로 감정평

가하였으며, 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 「감정평가

에 관한 규칙」 제12조 제2항 단서 규정에 의거 다른 감정평가방법인 원가법과 수익환원법의 합리성 

검토는 생략하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

1) 기준가치

본건의 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자

발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 “시장가치”를 기

준으로 하되, 감정평가 목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하였음.
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2) 감정평가조건

해당사항 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 가격조사완료일인 <2026년 03월 20

일>임.

■ 감정평가에 관한 규칙 제5조 제1항(시장가치기준 원칙)

① 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제2조 제1호(정의)

1. “시장가치”란 감정평가의 대상이 되는 토지등(이하 “대상물건”이라 한다)이 통상적인 시장에서 충분한 기간 

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

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액(價額)을 말한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제6조 (현황기준 원칙)

 ① 감정평가는 기준시점에서의 대상물건의 이용상황(불법적이거나 일시적인 이용은 제외한다) 및 공법상 제

한을 받는 상태를 기준으로 한다.

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 기준시점의 가치형성

요인 등을 실제와 다르게 가정하거나 특수한 경우로 한정하는 조건(이하 “감정평가조건”이라 한다)을 붙여 

감정평가할 수 있다. 

    1. 법령에 다른 규정이 있는 경우

    2. 의뢰인이 요청하는 경우

    3. 감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고 인정되는 경우

■ 감정평가에 관한 규칙 제9조 제2항(기본적 사항의 확정)

② 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜로 한다.

다만, 기준시점을 미리 정하였을 때에는 그 날짜에 가격조사가 가능한 경우에만 기준시점으로 할 수 있다.
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5. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 실지조사 실시기간은 2026년 03월 12일 ~ 2026년 03

월 20일 로서 귀 제시목록 및 공부 등을 기준으로 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사 · 확인하였

음.

 

6. 토지와 건물가액의 배분

§ 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」 제20조의 규정에 따라 구분건물과 대지사용권이 일체성

을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 되어 토지·건물의 구분평가는 곤란하나, 「감정평

가에 관한 규칙」 제16조 및 귀 요청에 따라 대상 부동산의 평가액을 토지가액과 건물가액으로 배

분하여 구분건물 감정평가명세표에 기재하였으니 업무에 참고하시기 바람.

§ 본건의 (구분건물) 감정평가명세표상 토지·건물의 배분가액은 집합건물의 구분평가시 「토지·건물의 

배분비율표(한국부동산 연구원 ,2021.12.31)」의 배분비율 및 대상물건의 특성 등을 고려하여 배분

하였으나, 지역사정 등에 따라 실제와 다를 수 있으니 업무에 참고하시기 바람.

■ 감정평가에 관한 규칙 제10조 (대상물건의 확인)

① 감정평가법인등이 감정평가를 할 때에는 실지조사를 하여 대상물건을 확인해야 한다. 

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우로서 실지조사를 하지않고

도 객관적이고 신뢰할 수 있는 자료를 충분히 확보할 수 있는 경우에는 실지조사를 하지 않을 수 있다.

   1. 천재지변, 전시ㆍ사변, 법령에 따른 제한 및 물리적인 접근 곤란 등으로 실지조사가 불가능하거나 매우 

곤란한 경우

   2. 유가증권 등 대상물건의 특성상 실지조사가 불가능하거나 불필요한 경우
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7. 그 밖의 사항

§ 본건 감정평가 대상 목록은 등기사항전부증명서(집합건물) 등에 의거 감정평가하였음.

§ 감정평가 대상물건의 기호(일련번호)는 귀 제시목록(감정의뢰서)상 물건번호를 기준으로 목록기재

하였음.

§ 실지조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등으로 인하여 내부확인은 생략하였으며, 현장조사, 탐문

조사 내용 등을 참고하여 표준적인 이용상황을 상정하여 감정평가하였음.

§ 본 감정평가서는 감정평가목적(공매) 이외의 다른 용도로 이용될 수 없음.
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II. 감정평가 대상물건의 개황

1. 감정평가 대상물건 개요

1) 전체 부동산 개요 (집합건축물대장(표제부) 기준)

소재지
건물명칭

서울특별시 구로구 구로동 107-4
비즈트위트블루

이용상황
(세대수)

업무시설(오피스텔),
공동주택

(도시형생활주택)
(227개호)

건물의 구조
및 규모

철근콘크리트구조
(철근)콘크리트지붕

지상 19층 / 지하 3층
사용승인일 2012-11-30

2) 감정평가 대상물건 개요

기호 층/호수
전유면적

(㎡)
공용면적

(㎡)
계약면적

(㎡)
대지사용권

(㎡)
비 고

9 제17층 제1705호 19.85 16.7 36.55 3.29 -
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2. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 서울특별시 구로구 구로동 소재 지하철 2호선 및 7호선 환승역인 “대림역(구로구청)” 북서측 

인근에 위치하며, 본건 인근은 각종 근린생활시설, 업무시설, 오피스텔, 단독주택 · 다가구주택, 빌라, 

아파트 및 각급 학교 등이 혼재하는 지대로서 제반 주위환경은 보통임.

3. 교통상황 및 접면도로 등

본건이 소재하는 건물까지 차량의 진‧출입이 가능하며, 인근에 노선버스정류장 및 지하철역이 소재하

는 등 제반 대중교통상황 등은 보통임.

4. 건물의 구조 및 이용상황

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트지붕 지상 19층 / 지하 3층 내 제17층 제1705호로서,

현황 업무시설(오피스텔)임.

※ 본건은 폐문 및 이해관계인의 부재 등으로 내부확인이 불가하여 탐문 조사 등을 기준으로 표기함.

5. 위생 · 냉난방설비 등

위생설비(급배수‧급탕설비), 소방설비, 난방설비 및 승강기설비 등 되어있음.

6. 토지의 형상 및 이용상황

본건은 인접토지 대비 등고평탄한 세장형 토지로서, 현황 ‘업무시설(오피스텔), 공동주택(도시형생활주

택)’ 건부지로 이용 중임.
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7. 도시계획 및 기타 공법관계

일련번호 (1) : 도시지역, 일반상업지역(2003-09-02), 도로(접합), 가로구역별 최고높이 제한지역

(2015-08-27)<건축법>, 장애물제한표면구역(진입표면)<공항시설법>, 교육환경보호구역(남부교육청에 

반드시 확인요망)<교육환경 보호에 관한 법률>, 대공방어협조구역(위탁고도:해발165m(지반+건축+옥

탑 등), 육군수도방위사령부(02-524-3146)관할)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 과밀억제권역<수도권

정비계획법>, 토지거래계약에관한허가구역(대상: 아파트, 지정기간: 2025.10.20.~2026.12.31.), 토지거래

계약에관한허가구역(대상자: 외국인 등, 용도: 단독, 다가구, 아파트, 연립, 다세대, 지정기간: 2025.8.2. 

6.~2026.8.25.) 
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1. 감정평가방법의 적용

대상물건의 위치, 부근의 상황, 규모, 건물의 구조, 사용자재, 층별 ‧ 위치별 효용, 인근 유사물건의 정

상적인 가격수준, 그 밖의 가격형성에 영향을 미치는 객관적 가치형성요인 등을 종합적으로 고려하여 

건물과 토지의 소유권 및 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 감정평가하였음.

2. 유사물건의 가격자료

1) 유사 부동산 거래사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

거래금액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

거래시점
(사용승인일)

A
구로동
107-4

비즈트위트블루
제16층

제1609호
24.64 123,000,000 4,991,883

2025-07-08
(2012-11-30)

B
구로동
107-4

비즈트위트블루
제11층

제1108호
19.85 125,000,000 6,297,229

2024-09-24
(2012-11-30)

C
구로동
107-4

비즈트위트블루
제16층

제1604호
19.85 120,000,000 6,045,340

2024-05-29
(2012-11-30)

* 출처 : 감정평가정보체계(한국부동산원) 및 등기사항전부증명서 등

2) 유사 부동산 감정평가사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

감정평가액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

기준시점
(평가목적)

D
구로동
107-4

비즈트위트블루
제17층

제1706호
18.67 112,000,000 5,998,929

2026-01-28
(법원경매)

E
구로동
107-4

비즈트위트블루
제10층

제1010호
19.85 125,000,000 6,297,229

2026-01-05
(법원경매)

F
구로동
107-4

비즈트위트블루
제13층

제1305호
19.85 124,000,000 6,246,851

2025-11-21
(법원경매)

* 출처 : 한국감정평가사협회(KAPA HUB)
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3) 유사 부동산 가격수준

구 분 전유면적기준 가격수준(원/㎡) 비 고

인근지역 내 유사 건물 5,500,000 ~ 6,500,000 본건 유사층 · 면적

* 출처 : 탐문조사
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3. 비교사례의 선정

수집된 가격자료 중 기준시점 현재 대상물건과 제반 가치형성요인이 유사하여 가장 비교가능성이 높

다고 판단되는 <기호 (B)>를 비교사례로 선정하였음.

4. 사정보정

사정보정이란 거래가격에 거래당사자의 특별한 조건이나 목적 등이 개입된 경우 이를 보정하여 거래가

격을 시장의 정상적인 가격으로 조정하는 것으로 유사 부동산의 거래사례, 평가사례, 탐문조사되는 시

세수준 등을 감안할 경우 선정된 비교사례의 거래가격에 특별한 사정보정요인은 없다고 판단됨. (1.000)

5. 시점수정

§ 시점수정은 비교사례의 거래시점으로부터 기준시점까지의 가격변동분을 반영하는 과정으로 지가변

동률, 생산자물가상승률, 주택 유형별 매매가격지수, 상업용부동산 자본수익률 등이 적용되고 있음. 

§ 본 대상물건의 제반 현황을 고려하여 한국부동산원이 조사 · 발표하는 지역별 오피스텔 매매가격지

수 중 “서울특별시 강남지역 서남권 매매가격지수”를 적용하여 시점수정하였음.

구 분 적 용 적용치

거래시점 당시
매매가격지수

2024년 08월 지수를 적용함 99.81

기준시점 현재
매매가격지수

 2026년 02월 지수를 적용함 100.27

시점수정치 100.27 / 99.81 1.00461
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6. 가치형성요인의 비교

조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -
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7. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1) 적용단가 결정

산식 : 사례단가 × 사정보정 × 시점수정 × 가치형성요인비교 = 적용단가

기호
사례
선정

사례단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정
가치형성요인

비교
산출단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

9 B 6,297,229 1.000 1.00461 1.000 6,326,259 6,333,000

* 적용단가는 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.

2) 시산가액 결정

기호
면 적 (㎡) 적용단가

(원/㎡)
산출가액

(원)
결정가액

(원)전유면적 사정면적

9 19.85 19.85 6,333,000 125,710,050 126,000,000

* 결정가액은 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.
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IV. 감정평가액 결정의견

1. 시산가액의 합리성 검토

감정평가 대상물건과 유사한 인근지역 내 거래사례, 감정평가사례 및 인근 동종 · 유사 구분건물의 

정상적인 가격수준 등을 종합적으로 검토하고 감정평가 목적을 고려할 때, 거래사례비교법에 의한 시

산가액의 합리성이 인정되어 다음과 같이 감정평가액을 결정하였음.

2. 감정평가액의 결정

기호 동/층/호수 전유면적(㎡) 사정면적(㎡) 감정평가액(원) 비 고

9
비즈트위트블루

제17층 제1705호
19.85 19.85 126,000,000 비준가액



공 부 사 정 금  액

서울특별시 107-4 업무시설 철근콘크리트구조

구로구 비즈 (오피스텔 (철근)콘크리트지붕

구로동 트위트 -121실) 19층

블루 공동주택

[도로명주소] (도시형 지하3층 564.47 

서울특별시 생활주택 지하2층 609.71 

구로구 원룸형- 지하1층 446.46 

공원로 105세대) 1층 285.40 

15-12 2층 ~ 8층 344.06 각 층

9층 ~ 13층 399.99 각 층

14층 357.64 

15층 338.92 

16층 257.78 

17층 224.48 

18층 ~ 19층 145.77 각 층

1 " " 대 일반상업지역 704.00 

(내)

9 철근콘크리트구조

제17층 제1705호 19.85        19.85     126,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 704.0        3.29      

대지권 ×3.29

/704

합 계 ₩ 126,000,000.-

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

토지·건물가액 배분

토 지 50,400,000

건 물 75,600,000

- 이 하 여 백 -



사 진 용 지

본건 단지 외부전경

본건 단지 주위환경



사 진 용 지

본건 출입구 전경

본건 현관문 전경



소 재 지

광 역 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

본 건본 건

서울특별시 구로구 구로동 107-4 비즈트위트블루 제17층 제1705호



소 재 지

상 세 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

서울특별시 구로구 구로동 107-4 비즈트위트블루 제17층 제1705호

본건
거래사례(#B)
구로동 107-4
비즈트위트블루

제11층 제1108호
@6,297,229원/㎡
(2024-09-24)



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

N

S
No Scale

 < 비즈트위트블루 제17층 제1705호 >

 < 제17층 층도면 >

 < 제17층 제1705호 호도면 >



물건번호 (15)

서울특별시 구로구 구로동 106-2

대림역포스큐

제15층 제1511호
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 서울특별시 구로구 구로동 소재 지하철 2호선 및 7호선 환승역인 “대림역(구로구청)” 북서측 

인근에 위치하는 도시형생활주택(원룸형아파트)(대림역포스큐 제15층 제1511호)로서, 공매 목적을 위

한 감정평가임.

2. 감정평가기준 및 방법

1) 감정평가기준

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「집합건물의 소유 및 관리

에 관한 법률」 등 관계법령과 감정평가 일반이론 등에 의거하여 평가하였음.

2) 감정평가방법

본건은 구분건물로서 「감정평가에 관한 규칙」 제16조에 따라 입지조건과 건물의 구조, 용재, 시공정

도, 이용 및 관리상태, 위치별·층별 효용도 등 제반 가격형성요인과 인근 동류형 유사물건의 정상적인 

가격수준 등을 종합 참작하여 건물과 토지의 소유권 ‧ 대지권을 일괄하여 거래사례비교법으로 감정평

가하였으며, 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 「감정평가

에 관한 규칙」 제12조 제2항 단서 규정에 의거 다른 감정평가방법인 원가법과 수익환원법의 합리성 

검토는 생략하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

1) 기준가치

본건의 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자

발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 “시장가치”를 기

준으로 하되, 감정평가 목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하였음.
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2) 감정평가조건

해당사항 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

본건의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 가격조사완료일인 <2026년 03월 20

일>임.

■ 감정평가에 관한 규칙 제5조 제1항(시장가치기준 원칙)

① 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제2조 제1호(정의)

1. “시장가치”란 감정평가의 대상이 되는 토지등(이하 “대상물건”이라 한다)이 통상적인 시장에서 충분한 기간 

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

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액(價額)을 말한다.

■ 감정평가에 관한 규칙 제6조 (현황기준 원칙)

 ① 감정평가는 기준시점에서의 대상물건의 이용상황(불법적이거나 일시적인 이용은 제외한다) 및 공법상 제

한을 받는 상태를 기준으로 한다.

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 기준시점의 가치형성

요인 등을 실제와 다르게 가정하거나 특수한 경우로 한정하는 조건(이하 “감정평가조건”이라 한다)을 붙여 

감정평가할 수 있다. 

    1. 법령에 다른 규정이 있는 경우

    2. 의뢰인이 요청하는 경우

    3. 감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회통념상 필요하다고 인정되는 경우

■ 감정평가에 관한 규칙 제9조 제2항(기본적 사항의 확정)

② 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜로 한다.

다만, 기준시점을 미리 정하였을 때에는 그 날짜에 가격조사가 가능한 경우에만 기준시점으로 할 수 있다.
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5. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 실지조사 실시기간은 2026년 03월 12일 ~ 2026년 03

월 20일 로서 귀 제시목록 및 공부 등을 기준으로 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사 · 확인하였

음.

 

6. 토지와 건물가액의 배분

§ 「집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률」 제20조의 규정에 따라 구분건물과 대지사용권이 일체성

을 가지며 일반적으로 이에 따라 분양 및 거래가 되어 토지·건물의 구분평가는 곤란하나, 「감정평

가에 관한 규칙」 제16조 및 귀 요청에 따라 대상 부동산의 평가액을 토지가액과 건물가액으로 배

분하여 구분건물 감정평가명세표에 기재하였으니 업무에 참고하시기 바람.

§ 본건의 (구분건물) 감정평가명세표상 토지·건물의 배분가액은 집합건물의 구분평가시 「토지·건물의 

배분비율표(한국부동산 연구원 ,2021.12.31)」의 배분비율 및 대상물건의 특성 등을 고려하여 배분

하였으나, 지역사정 등에 따라 실제와 다를 수 있으니 업무에 참고하시기 바람.

■ 감정평가에 관한 규칙 제10조 (대상물건의 확인)

① 감정평가법인등이 감정평가를 할 때에는 실지조사를 하여 대상물건을 확인해야 한다. 

② 감정평가법인등은 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우로서 실지조사를 하지않고

도 객관적이고 신뢰할 수 있는 자료를 충분히 확보할 수 있는 경우에는 실지조사를 하지 않을 수 있다.

   1. 천재지변, 전시ㆍ사변, 법령에 따른 제한 및 물리적인 접근 곤란 등으로 실지조사가 불가능하거나 매우 

곤란한 경우

   2. 유가증권 등 대상물건의 특성상 실지조사가 불가능하거나 불필요한 경우
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7. 그 밖의 사항

§ 본건 감정평가 대상 목록은 등기사항전부증명서(집합건물) 등에 의거 감정평가하였음.

§ 감정평가 대상물건의 기호(일련번호)는 귀 제시목록(감정의뢰서)상 물건번호를 기준으로 목록기재

하였음.

§ 실지조사시 이해관계인의 부재 및 폐문 등으로 인하여 내부확인은 생략하였으며, 현장조사, 탐문

조사 내용 등을 참고하여 표준적인 이용상황을 상정하여 감정평가하였음.

§ 본 감정평가서는 감정평가목적(공매) 이외의 다른 용도로 이용될 수 없음.
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II. 감정평가 대상물건의 개황

1. 감정평가 대상물건 개요

1) 전체 부동산 개요 (집합건축물대장(표제부) 기준)

소재지
건물명칭

서울특별시 구로구 구로동 106-2
대림역포스큐

이용상황
(세대수)

업무시설(오피스텔),
도시형생활주택
(원룸형아파트), 

제1종근린생활시설
(470개호)

건물의 구조
및 규모

철근콘크리트구조
(철근)콘크리트
평스라브지붕

지상 20층 / 지하 4층

사용승인일 2015-12-04

2) 감정평가 대상물건 개요

기호 층/호수
전유면적

(㎡)
공용면적

(㎡)
계약면적

(㎡)
대지사용권

(㎡)
비 고

15 제15층 제1511호 14.579 12.544 27.123 2.281 -
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2. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 서울특별시 구로구 구로동 소재 지하철 2호선 및 7호선 환승역인 “대림역(구로구청)” 북서측 

인근에 위치하며, 본건 인근은 각종 근린생활시설, 업무시설, 오피스텔, 단독주택 · 다가구주택, 빌라, 

아파트 및 각급 학교 등이 혼재하는 지대로서 제반 주위환경은 보통임.

3. 교통상황 및 접면도로 등

본건이 소재하는 건물까지 차량의 진‧출입이 가능하며, 인근에 노선버스정류장 및 지하철역이 소재하

는 등 제반 대중교통상황 등은 보통임.

4. 건물의 구조 및 이용상황

철근콘크리트구조 (철근)콘크리트평스라브지붕 지상 20층 / 지하 4층 내 제15층 제1511호로서,

현황 도시형생활주택(원룸형아파트)임.

※ 본건은 폐문 및 이해관계인의 부재 등으로 내부확인이 불가하여 탐문 조사 등을 기준으로 표기함.

5. 위생 · 냉난방설비 등

위생설비(급배수‧급탕설비), 소방설비, 난방설비 및 승강기설비 등 되어있음.

6. 토지의 형상 및 이용상황

본건은 인접토지 대비 등고평탄한 정방형 토지로서, 현황 ‘업무시설(오피스텔), 도시형생활주택(원룸형

아파트), 제1종근린생활시설’ 건부지로 이용 중임.
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7. 도시계획 및 기타 공법관계

일련번호 (1) : 도시지역, 일반상업지역(2003-09-02), 도로(접합), 가로구역별 최고높이 제한지역(건축과

문의)<건축법>, 장애물제한표면구역(진입표면)<공항시설법>, 교육환경보호구역(남부교육청에 반드시 

확인요망)<교육환경 보호에 관한 법률>, 대공방어협조구역(위탁고도:해발165m(지반+건축+옥탑 등), 

육군수도방위사령부(02-524-3146)관할)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 과밀억제권역<수도권정비계

획법>, 토지거래계약에관한허가구역(대상: 아파트, 지정기간: 2025.10.20.~2026.12.31.), 토지거래계약에

관한허가구역(대상자: 외국인 등, 용도: 단독, 다가구, 아파트, 연립, 다세대, 지정기간: 2025.8.26.~20 

26.8.25.), 건축선 
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1. 감정평가방법의 적용

대상물건의 위치, 부근의 상황, 규모, 건물의 구조, 사용자재, 층별 ‧ 위치별 효용, 인근 유사물건의 정

상적인 가격수준, 그 밖의 가격형성에 영향을 미치는 객관적 가치형성요인 등을 종합적으로 고려하여 

건물과 토지의 소유권 및 대지사용권을 일체로 한 거래사례비교법으로 감정평가하였음.

2. 유사물건의 가격자료

1) 유사 부동산 거래사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

거래금액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

거래시점
(사용승인일)

A
구로동
106-2

대림역포스큐
제19층

제1909호
14.579 106,000,000 7,270,732

2025-12-06
(2015-12-04)

B
구로동
106-2

대림역포스큐
제18층

제1823호
14.579 100,000,000 6,859,181

2025-11-23
(2015-12-04)

C
구로동
106-2

대림역포스큐
제16층

제1604호
16.819 107,000,000 6,361,853

2025-04-04
(2015-12-04)

* 출처 : 감정평가정보체계(한국부동산원) 및 등기사항전부증명서 등

2) 유사 부동산 감정평가사례

기호 소재지 건물명칭 층/호수 전유면적
(㎡)

감정평가액
(원)

전유면적당
단가(원/㎡)

기준시점
(평가목적)

D
구로동
106-2

대림역포스큐
제19층

제1917호
14.579 107,000,000 7,339,324

2026-02-09
(법원경매)

E
구로동
106-2

대림역포스큐
제20층

제2003호
14.579 106,000,000 7,270,732

2026-02-03
(법원경매)

F
구로동
106-2

대림역포스큐
제14층

제1423호
14.579 106,000,000 7,270,732

2026-01-07
(법원경매)

* 출처 : 한국감정평가사협회(KAPA HUB)
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3) 유사 부동산 가격수준

구 분 전유면적기준 가격수준(원/㎡) 비 고

인근지역 내 유사 건물 6,500,000 ~ 7,500,000 본건 유사층 · 면적

* 출처 : 탐문조사
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3. 비교사례의 선정

수집된 가격자료 중 기준시점 현재 대상물건과 제반 가치형성요인이 유사하여 가장 비교가능성이 높

다고 판단되는 <기호 (A)>를 비교사례로 선정하였음.

4. 사정보정

사정보정이란 거래가격에 거래당사자의 특별한 조건이나 목적 등이 개입된 경우 이를 보정하여 거래가

격을 시장의 정상적인 가격으로 조정하는 것으로 유사 부동산의 거래사례, 평가사례, 탐문조사되는 시

세수준 등을 감안할 경우 선정된 비교사례의 거래가격에 특별한 사정보정요인은 없다고 판단됨. (1.000)

5. 시점수정

§ 시점수정은 비교사례의 거래시점으로부터 기준시점까지의 가격변동분을 반영하는 과정으로 지가변

동률, 생산자물가상승률, 주택 유형별 매매가격지수, 상업용부동산 자본수익률 등이 적용되고 있음. 

§ 본 대상물건의 제반 현황을 고려하여 한국부동산원이 조사 · 발표하는 지역별 연립다세대 매매가격

지수 중 “서울특별시 강남지역 서남권 매매가격지수”를 적용하여 시점수정하였음.

구 분 적 용 적용치

거래시점 당시
매매가격지수

2025년 11월 지수를 적용함 98.2

기준시점 현재
매매가격지수

 2026년 02월 지수를 적용함 100.6

시점수정치 100.6 / 98.2 1.02444
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6. 가치형성요인의 비교

조건 비교조건 비교치 비교내역

단지외부요인

대중교통의 편의성(지하철, 버스정류장), 교육시설의 배
치, 도심지 및 상업·업무시설과의 접근성, 차량이용의 
편리성(가로의 폭, 구조 등), 공공시설 및 편익시설 등
의 배치, 자연환경(조망, 풍치, 경관 등)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

단지내부요인

시공업체의 브랜드, 단내 총 세대수 및 최고층수, 
건물의 구조 및 마감상태, 경과연수에 따른 노후도, 
단지내 면적구성(대형, 중형, 소형), 단지내 통로구조
(복도식/계단식)

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

호별요인
향별·층별·위치별 효용의 차이, 전유부분의 면적 및 
대지권의 크기, 내부 평면방식(베이), 주차장 등의 
유무, 간선도로 및 철도 등에 의한 소음

1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

기타요인 기타 가치에 영향을 미치는 요인 1.00
본건은 거래사례와 
비교하여 대체로 

유사함.

가치형성요인 비교치 1.000 -
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7. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1) 적용단가 결정

산식 : 사례단가 × 사정보정 × 시점수정 × 가치형성요인비교 = 적용단가

기호
사례
선정

사례단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정
가치형성요인

비교
산출단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

15 A 7,270,732 1.000 1.02444 1.000 7,448,429 7,450,000

* 적용단가는 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.

2) 시산가액 결정

기호
면 적 (㎡) 적용단가

(원/㎡)
산출가액

(원)
결정가액

(원)전유면적 사정면적

15 14.579 14.579 7,450,000 108,613,550 109,000,000

* 결정가액은 유효숫자 세자리까지 반올림하여 결정하였음.
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IV. 감정평가액 결정의견

1. 시산가액의 합리성 검토

감정평가 대상물건과 유사한 인근지역 내 거래사례, 감정평가사례 및 인근 동종 · 유사 구분건물의 

정상적인 가격수준 등을 종합적으로 검토하고 감정평가 목적을 고려할 때, 거래사례비교법에 의한 시

산가액의 합리성이 인정되어 다음과 같이 감정평가액을 결정하였음.

2. 감정평가액의 결정

기호 동/층/호수 전유면적(㎡) 사정면적(㎡) 감정평가액(원) 비 고

15
대림역포스큐

제15층 제1511호
14.579 14.579 109,000,000 비준가액



공 부 사 정 금  액

서울특별시 106-2 업무시설 철근콘크리트구조

구로구 대림역 (오피스텔) (철근)콘크리트

구로동 포스큐 도시형 평스리브지붕

생활주택 지하4층 및

[도로명주소] (원룸형 지상20층

서울특별시 아파트),

구로구 제1종 지4층 818.63 

공원로 근린생활 지3층 ~ 지1층 1,107.059 각 층

11 시설 1층 474.905 

2층 422.415 

3층 ~ 5층 665.65 각 층

6층 ~ 13층 680.09 각 층

14충 ~ 17층 550.787 각 층

18층 ~ 19층 537.347 각 층

20층 537.162 

1 " " 대 일반상업지역 1,324.9 

(내)

15 철근콘크리트구조

제15층 제1511호 14.579       14.579    109,000,000 비준가액

(공용면적

포함)

1 소유권 1,324.9      2.281     

대지권 ×2.281

/1324.9

합 계 ₩ 109,000,000.-

( 구분건물 )감정평가 명세표

일련
번호

소재지 지 번
지 목
용 도

용도지역
구    조

면  적  (㎡) 감 정 평 가 액
비 고

토지·건물가액 배분

토 지 43,600,000

건 물 65,400,000

- 이 하 여 백 -



사 진 용 지

본건 단지 외부전경

본건 단지 주위환경



사 진 용 지

본건 출입구 전경

본건 현관문 전경



소 재 지

광 역 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

본 건본 건

서울특별시 구로구 구로동 106-2 대림역포스큐 제15층 제1511호



소 재 지

상 세 위 치 도

CL01-260312-04

N

S

서울특별시 구로구 구로동 106-2 대림역포스큐 제15층 제1511호

본건
거래사례(#A)
구로동 106-2
대림역포스큐

제19층 제1909호
@7,270,732원/㎡
(2025.12.06)



건 물 개 황 도

CL01-260312-04

N

S
No Scale

 < 대림역포스큐 제15층 제1511호 >

 < 제15층 층도면 >


