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¤ ਸ�оࢿҗ�ҕҕࢿഥࢎ�਷ੋࠄ� ૓�х ੿ಣо �সࣻ�ܳޖ೯ೞח�੹ޙ੗Ѻࢲ۽ࢎ�न੄ܳ

છইࢿ�प൤�সࣻ�ܳޖ೯ೞ৓ਵݴ
�Ҋ੄ա�઺؀ೠ�җप�হ੉�х ੿ಣо ೞ৓णࢿ�੘ܳࢲ

니다.

¤ ਷�「хੋࠄ� ੿ಣо �х߂� ੿ಣо ,「ܫߨ�ী�ҙೠࢎ 「х ੿ಣо �पޖӝળ」 �х߂ ੿ಣо

ҙ۲۸࢚ߨ��ӏ੿ػ�ਮܻӏ੿ਸ�ળࣻೞৈ�х ੿ಣо .׮פೞ৓णࢿ�੘ܳࢲ

¤ 
ࢿ݀ة�਷ੋࠄ��객관성
�ҕ੿ࢿਸ�ਬ૑ೞҊ�х ੿ಣо সࣻ�ܳޖ೯ೞ৓ਵࠄ�ݴ
�감정

ಣо ৬�ҙ۲ೞৈ�ࠛҕ੿ೠ�х ੿ಣо ܳ�ೡ�਋۰о �੓Ѣա�੉೧ҙ҅�١੄�੉ਬ۽�੗ӝо

х ੿ಣо ೞח�Ѫ੉�ఋ׼ೞ૑�ইפೞ׮Ҋ�ੋ੿҃�חغ਋ী�೧׼�ೞ૑�ঋওण׮פ.

¤ ਷�хੋࠄ� ੿ಣо �সࣻ�ܳޖ೯ೣী�੓য�ঌѱػ��੄ੋ܉җ�ҙ۲ػ�੿ܳࠁ�੿׼ೠ

.׮פೡ�Ѫੑפೞ૑�ইࢸ־�ਬ�হ੉�ఋੋীѱࢎ

¤ �хࠄ�਷ੋࠄ� ੿ಣо ৬�ҙ۲ೞৈ�х ੿ಣо ੄�؀оݾݺ�ೠځ�੉৻ী�যࣻࠁ� ૑߉�ب

아니하였으며
�х ੿ಣо �੄܉੄�؀о ੄�੉੊ਸ�ઁҕೞѢա߆��Ӓ߂��Әಿhೱ਽۽

ઁҕೞӝ۽�ডࣘೞ૑�ঋওण׮פ.

(주)가온감정평가법인

ઁ�����୹ޙ�����





I. �х ੿ಣо ѐਃ�

1. х ੿ಣо ੸ݾ�

�숭의역"�ࢶ׼࠙ੋࣻ�بद୍ب>�੤ࣗ�ز୶ഓҳ�ः੄޷�Ѥ਷�ੋୌҟ৉दࠄ � 로(구분건물)࢑زࠗ�חஏ�ੋӔী�ਤ஖ೞز࠘�

서
੸ਸ�ਤೠ�хݾݒઑ೤੄�ҕزनਊഈ࢚ࢎ� ੿ಣо Ѥ੐.

2. 대상물건개요

2.1. 총괄개요

소재지
(도로명
주소)

ੋୌҟ৉द޷�୶ഓҳ�ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
(ੋୌҟ৉द޷�୶ഓҳ�ੋ઱ߣ45۽؀ӡ�39-1)

건물명 제이앤제이팰리스

주용도 업무시설

용도지역 일반상업지역 지목 대

주구조
철근콘크리트구조
(철근)콘크리트지붕

사용승
인일

2017.01.24

건물규모

동수 층수 호

1개동
지하1층/
지상11층

30개호

면적

대지면적 연면적

316.7 2,352.29

비고 -
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2.2. 대상개요

구분
전유면적

(㎡)
공용면적

(㎡)
계약면적

(㎡)

؀૑ӂݶ�
적
(㎡)

전용률
(%)

용도

기호 층/호수 공부 현황

가 2/ 201 56.5963 21.7336 78.3299 10.5459 72.25 오피스텔 오피스텔

나 2/ 203 56.5963 21.7336 78.3299 10.5459 72.25 오피스텔 오피스텔

다 4/ 403 56.5963 21.7336 78.3299 10.5459 72.25 오피스텔 오피스텔

라 5/ 501 56.5963 21.7336 78.3299 10.5459 72.25 오피스텔 오피스텔

마 6/ 601 56.5963 21.7336 78.3299 10.5459 72.25 오피스텔 오피스텔

바 9/ 902 56.8464 21.7228 78.5692 10.5782 72.35 오피스텔 오피스텔

합계 339.8279 130.3908 470.2187 63.3077 - - -
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3. प૑ઑ߂�ࢎ�ӝળद੼

3.1. 기준시점

Ѥ੄�ӝળद੼਷�「хࠄ ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 제9조(ӝࠄ੸ࢎ೦੄�ഛ੿
�제2೦ী�੄Ѣ�о Ѻઑܳࢎ�৮ܐೠ�2025.09.05일

.�ೞ৓਺۽

3.2. प૑ઑࢎ�पदӝр �ղਊ߂�

Ѥ਷�「감정평가에관한규칙」ࠄ 제10조(대상물건의확인)ী�2025.09.05ۄٮ�일ী�प૑ઑܳࢎ�ೞৈޛ�؀࢚Ѥਸ�ഛੋೞ৓

음.

4. 기준가치

4.1. 개요

「х ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 제5ઑ�ઁ1೦ীޛ�؀࢚ۄٮ�Ѥী�؀ೠ�х ੿ಣо ঘ਷�द੢о ஖ܳ�ӝળਵ۽�Ѿ੿ೣਸ�ਗ஗ਵೣ۽.

다만
�х ੿ಣо �੄ੋ܉੉�ਃ୒ೞ҃�ח਋
�х ੿ಣо ੄ݾ�੸੉աޛ�؀࢚Ѥ੄�ౠࢿী࠺�୶যࢎ�ഥా֛࢚�೙ਃೞ׮Ҋ�ੋ੿غ

�द੢оח਋ী҃�ח ஖�৻੄�о ஖ܳ�ӝળਵ۽�х ੿ಣо ঘਸ�Ѿ੿ೡ�ࣻ�੓਺.

4.2. ӝળо ஖�Ѿ੿߂��Ӓ�੉ਬ

Ѥ਷�хࠄ ੿ಣо ੸�١ਸ�Ҋ۰ೞৈ�「хݾ ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 제5ઑ�ઁ1೦ীޛ�؀࢚ۄٮ�Ѥ੉�ా࢚੸ੋ�द੢ীࢲ�୽࠙ೠ

ӝр оې੸ੋ�Ѣߊ੉ী�न઺ೞҊ�੗ࢎ�੗ࢎ׼�Ѥ੄�ղਊী�੿ాೠޛ�റ�Ӓ�؀࢚ػ�ਤೞৈ�ҕѐܳېউ�Ѣز� �੓ਸ�҃਋ࢿ�

�оؼ݀ ੉�оࢿמ ੢�֫׮Ҋ�ੋ੿ޛ�؀࢚חغѤ੄�о ঘੋ�"시장가치"ܳ�ӝળਵ۽�х ੿ಣо �ೞ৓਺��
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5. 감정평가조건

5.1. 개요

「х ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 제6ઑ�ઁ1೦ীۄٮ��ӝળद੼ীࢲ੄ޛ�؀࢚Ѥ੄�੉ਊ࢚ട(ࠛߨ੸੉Ѣա�ੌद੸ੋ�੉ਊ਷�ઁ৻

한다
�х۽కܳ�ӝળਵ࢚�ח߉�ೠਸઁ�࢚ߨ�ҕ߂� ੿ಣо ೣ੉�ਗ஗੉ա
�੄ੋ܉੉�ਃ୒ೞ҃�ח਋
�х ੿ಣо ੄ݾ�੸੉ա�؀

�ӝળद੼੄�оח਋ী҃�חغҊ�ੋ੿׮ഥా֛࢚�೙ਃೞࢎ�୶য࠺�ীࢿѤ੄�ౠޛ࢚ ஖ഋࢿਃੋ١ਸ�पઁ৬ܰ׮�ѱ�о ੿ೞ

Ѣա�ౠࣻೠ�҃਋۽�ೠ੿ೞח�ઑѤ(감정평가조건)ਸ�ࠢৈ�х ੿ಣо ೡ�ࣻ�੓਺.

5.2. ੄ੋ܉੉�ઁदೠ�х ੿ಣо ઑѤী�؀ೠ�Ѩష

੄�хب߹ ੿ಣо ઑѤ਷�হ਺.

6. 감정평가방법

6.1. х ੿ಣо �ӔѢ߂��ӝળ

Ѥ਷�「хࠄ ੿ಣо �х߂� ੿ಣо ,「ܫߨ�ী�ҙೠࢎ 「х ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 ١�ҙ۲ӏ੿߂��х ੿ಣо ઁ੉ۿী�੄Ѣ�х ੿ಣо

하였음.

6.2. ੌҚх ੿ಣо �ਗ஗

х」�ࢲ۽ޛѤ਷�ҳ࠙Ѥࠄ ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 제7ઑ�ઁ2೦16ઁ�߂�ઑীۄٮ��「૘೤Ѥޛ੄�ࣗਬ߂��ҙܻী�ҙೠܫߨ��」에

ਸ�ੌҚೞৈ�х(ష૑੄�ࣗਬӂ�؀૑ӂ)ਊӂࢎҗ�Ӓ�؀૑࠙ࠗޛ�Ѥחغ��ҳ࠙ࣗਬӂ੄�؀࢚੉ܲٮ ੿ಣо ೣ੉�ਗ஗੐��
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6.3. ష૑৬�Ѥޛ੄�ੌҚх ੿ಣо

1) 「х ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」 ઁ�16ઑীۄٮ��ష૑৬�Ѥޛਸ�ੌҚೞৈ�х ੿ಣо ೡٸ�ীޛ�؀࢚חѤҗ�о ஖ഋࢿਃੋ੉�э Ѣ

ա࠺�तೠޛ�Ѥ੄�Ѣ۹ࢎې৬࠺�Үೞৈޛ�؀࢚Ѥ੄�അടীݏ�ѱࢎ�੿ࠁ੿
�시점수정
�о ஖ഋࢿਃੋ࠺Ү�١੄�җ੿ਸ�Ѣ୛

Ѥ੄�द࢑оޛ�؀࢚ ঘਸ�࢑੿ೞח�઱ੋߨߑ�ػ�Ѣ࠺۹ࢎېҮߨী�੄ೠ�द࢑о ঘҗ�「х ੿ಣо ী�ҙೠ�ӏ஗」제12ઑ੄�ӏ

੿ী�੄Ѣ�х ੿ಣо धী�੄ೠ�द࢑оߑ�ܲ׮�חغױ౸�Ҋ׮�١ਸ�Ҋ۰ೞৈ�੸੿ೞࢿ࢑੄�ౠز�؀࢚ࠗ
੸ݾ ঘр �೤ܻࢿਸ

검토하여야함.

�� 
�다만
�ਗо ਊӂࢎҗ�Ӓ�؀૑࠙ࠗޛ�Ѥחغ��ҳ࠙ࣗਬӂ੄�؀࢚੉ܲٮ�ী「ܫߨ��ҙܻী�ҙೠ߂�੄�ࣗਬޛ૘೤Ѥ」�਷ߨ

੉�ੌ୓۽�Ѣחغې�द੢അपী�੓যࢲ�ਗо ੄�೤ܻ੸ੋ࠙ߓ�੉�Ҍۆೞৈ�੸ਊೞӝী�ࠗ੸೤ೞݴ
�ࣻ੊ജਗߨ਷ࠄ�Ѥ੄

ౠ�١ࢿਸ�Ҋ۰ೡٸ��੢�࢑ې୹ೡ�Ѫਵ۽�ӝࣻ�חغ؀੊ਸ�୶੿ೞৈ�അ੤о ஖۽�ജਗחژ��ೡੋೞח�җ੿ী�അप੸ੋ�য

۰਑੉�੓য�੸ਊী�ೠ҅о �੓਺.

�� 
�따라서
ী�੄ೠ�द࢑оߨҮ࠺۹ࢎې�Ѣ۽޲غױ౸�Ҋ׮ೞۆ੄�੸ਊ੉�Ҍߨߑ�ܲ׮� ঘਸ�ӝળਵ࢑ز�؀࢚ࠗ۽੄�х ੿

ಣо ঘਸ�Ѿ੿ೞ৓਺.
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7. 기타사항

7.1. 임대관계

੐؀ղ৉਷߄�ੋ࢚޷�
�সޖ�૓೯�द�੤ഛੋೞदӝۈ߄�.

7.2. 
�ৈࠗࢿੌز�੸ޛ�ജо �١ࢿ


ࢲ۽ޛѤ਷�ҳ࠙Ѥࠄ�공부(١ӝࢎ೦੹ࠗૐ߂�ࢲݺ�૘೤Ѥ୷؀ޛ੢�١
ਸ�ഛؽ੉�ੋ੿ࢿੌز�੸ޛ�೧ా�ܳࢎ�അ੢ઑ߂�

인하였으며
�입지여건
�부근상황
�੉ਊ࢚ട�١ਵࠁ�۽ই�ੌ߈੸ੋ�ࣻਃ
�ജо .ؽױ౸�۽դೡ�Ѫਵޖ�਷ࢿ

7.3. 위치확인

.ۈ߄��૓೯�द�ଵҊೞदӝޖ�সפী�ӔѢೞৈ�੼ਬࠗ࠙ਸ�ഛੋೞ৓ਵݶب�അടޛѤ੄�ਤ஖ഛੋ਷�Ѥ୷ࠄ

7.4. Ӓ߆�੄ࢎ�೦

� 
,ਸ�ы୶Ҋ�੓যࢿ݀ة��ҳઑ࢚h੉ਊ࢚ח̘~Ѥ�ӝഐ̓ࠄ� 「૘೤Ѥޛ੄�ࣗਬ߂��ҙܻী�ҙೠܫߨ�」ীܲٮ��૘೤Ѥޛী

부합함.

� 
�ҳ࠙ࣗਬ�Ѥޛ਷�「૘೤Ѥޛ੄�ࣗਬ߂��ҙܻী�ҙೠܫߨ�」ীۄٮ��ҳ࠙Ѥޛҗ�؀૑ӂ੉�ੌ୓ࢿਸ�о ૑߈ੌ�ݴ੸ਵ۽�੉

ী࠙�ۄٮ�ন߂��Ѣ۽޲غې�ష૑hѤޛ੄�ҳ࠙ಣо 
ೞաۆ�Ҍח�ӈ�੄ੋ܉੄�ਃ୒ী�੄Ѣ�「법원감정평가실무(한국감

정평가협회)࢚�૘೤Ѥޛ�ష૑hѤ࠺࠙ߓ�ޛਯ಴」ܳ�ӝળೞغ�૑৉੸�ౠ࢑ز�؀࢚�ࠗ߂�ࢿ੄ࢿ�Ѻਸ�Ҋ۰ೞৈ
�토지
�건

.ۈ߄�૓೯�द�ଵҊೞदӝޖ�স߄�ח಴ী�಴ӝೞ৓ࣁݺ�ೞৈ࠙ߓ�ਸޛ
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II.�Ѣ࠺۹ࢎېҮߨী�੄ೠ�द࢑о ঘ

1. Ѣ࠺۹ࢎېҮߨী�੄ೠ�द࢑о ঘ�࢑୹ߨߑ

Ѥҗ�оޛ؀࢚ ஖ഋࢿਃੋ੉ੌز�ೞѢա�ਬࢎೠޛ�Ѥ੄�Ѣ۹ࢎې৬࠺�Үೞৈࠄ�Ѥ੄�അടীݏ�ѱࢎ�੿ࠁ੿
�시점수정
�가

஖ഋࢿਃੋ࠺Ү�١੄�җ੿ਸ�ా೧ޛ�؀࢚Ѥ੄�द࢑о ঘਸ�࢑୹ೞ৓਺.

2. ੿ࢶ�۹ࢎҮ࠺

2.1. ੋӔ�ਬ࢑زࠗࢎ�Ѣ۹ࢎې

(소재지: 인천광역시 미추홀구(이하동일))

(자료출처��등기사항전부증명서)

구분 ࣗ੤૑�h�건물명
층/
호수

전유면적(㎡) 거래금액(원) 거래시점

비고

계약면적(㎡) ੹ਬݶ੸ױ�׼о (원/㎡) (사용승인일)

1
ः੄ز�� � � � � � 
�� � � � � �

더스타리움
11/
1104

82.69 396,000,000 2025.05.02
등기

153.999 4,788,971 (2022.08.08)

2
ः੄12-�168ز
힘찬팰리스

8/
802

68.44 360,000,000 2024.10.19
등기

114.135 5,260,082 (2023.01.05)

3
ः੄12-�302ز

라비에벨
10/
1003

77.1044 325,000,000 2022.11.05
등기

110.9247 4,215,064 (2022.07.26)

4
ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
제이앤제이팰리스

2/
201

56.5963 234,000,000 2023.12.14
등기,
본건

78.3299 4,134,546 (2017.01.24)

2.2. ੿ࢶ�۹ࢎҮ࠺

Үо࠺�Ѥҗࠄ�Ӕী�ࣗ੤ೞৈੋ�ޛѤ�Ѥࠄ .੿ೣࢶ�۽۹ࢎҮ࠺�ܳ<거래사례#2>�חغҊ�ੋ੿׮੉�֫ࢿמ
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3. 사정보정

.(1.000)ؽױ౸�۽۹ࢎې੉੄�੿࢚੸ੋ�Ѣࢎ�੗ࣻݒ�੗৬بݒ

4. 시점수정

4.1. 지가변동률(ੋୌҟ৉द޷�୶ഓҳ�࢚স૑৉)

(출처��국토교통부)

기간 변동률 비고

2024.10.19 ~ 2025.09.05
0.609%

(1.00609배)
Ѣېद੼�_�기준시점

4.2. 오피스텔매매가격지수(인천광역시)

(출처: 부동산통계정보시스템)

2024.09 2025.07 변동률(%) 비고

98.26 95.39 0.97079 95.39 / 98.26

4.3. द੼ࣻ੿஖੄�Ѿ੿

�пۄٮ�ীب੄�҃਋�ਊޛ�ҳ࠙Ѥ۽੸ਵ߈ੌ �ਊب੄�ౠࢿীחݏ��द੼ࣻ੿஖ܳ�੸ਊೞݴ
غ৔߈�ਸ�੸੿൤ࢿѤ੄�ౠࠄ�

(0.97079배	���Ѿ੿ೣ۽�오피스텔주택매매가격지수(인천광역시)ܳ�द੼ࣻ੿஖חغױ౸�۽�Ѫਵח

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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5. 가치형성요인비교

5.1. о ஖ഋࢿਃੋ࠺�Ү೦ݾ

요인구분 (주거용)�ݾ��೦ࠗ�ࣁ

단지외부요인

؀઺Үా੄�ಞ੄ࢿ

Үਭद�١ࢸ੄ߓ�஖

ࢿҗ੄�੽Ӕࢸदޖস,স࢚�߂�ब૑ب

ର۝੉ਊ੄�ಞܻࢿ

ҕҕद߂�ࢸ�ಞ੊दࢸҗ੄ߓ�஖

자연환경(조망,풍치,҃ҙ�١)

단지내부요인

दҕস୓੄٘ے࠳�

�୭Ҋகࣻ߂�؀ࣻࣁ૑ղ�୨ױ

Ѥޛ੄�ҳઑ݃�߂�х ࢚క

҃җোࣻী֢�ܲٮ�റب

(대형,중형,소형)ࢿ੸ҳݶ�૑ղױ

ҳઑ(복도식/계단식)۽૑ղ�ాױ

호별요인

க߹�ബਊ

ೱ߹�ബਊ

ਤ஖߹�ബਊ(ੋۄ�߂�߹ز߹)

੹ਬࠗ࠙੄ݶ�੸�؀߂�૑ࢎਊӂ੄�௼ӝ

ղࠗ�ಣߑݶध(베이)

р �١ী�੄ೠ�ࣗ਺ب୍�߂�۽بࢶ

기타요인 ӝఋ�о ஖ী�৔ೱਸ޷�஖ח�ਃੋ

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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5.2. 가치형성요인비교치

본건 사례
단지

외부요인
단지

내부요인
호별요인 기타요인 가치형성요인비교치

가 2 0.88 0.94 0.97 1.00 0.802

나 2 0.88 0.94 0.97 1.00 0.802

다 2 0.88 0.94 0.98 1.00 0.811

라 2 0.88 0.94 0.98 1.00 0.811

마 2 0.88 0.94 0.99 1.00 0.819

바 2 0.88 0.94 1.00 1.00 0.827

의견

단지외부요인 
ࢿ૑৻ࠗਃੋ(ର۝੉ਊ੄�ಞܻױ�Үೞৈ࠺�۹৬ࢎ�Ѥ਷ࠄ�ҕҕद߂�ࢸ�ಞ੊दࢸҗ੄ߓ�஖�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

단지내부요인 
بറ֢�ܲٮ�૑ղࠗਃੋ(҃җোࣻীױ�Үೞৈ࠺�۹৬ࢎ�Ѥ਷ࠄ�Ѥޛ੄�ҳઑ݃�߂�х ࢚క�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

호별요인

기호(가)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋ(க߹�ബਊ�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

기호(나)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋ(க߹�ബਊ�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

기호(다)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋ(க߹�ബਊ�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

기호(라)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋ(க߹�ബਊ�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

기호(마)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋ(க߹�ബਊ�١)ীࢲ�ৌೣࣁ.

기호(바)۹ࢎ�ח৬࠺�Үೞৈ�ഐ߹ਃੋী�؀١ೣࢲ.

기타요인 .ೣࢎҮೞৈ�ӝఋਃੋ੉�ਬ࠺�۹৬ࢎ�Ѥ਷ࠄ

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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6. Ѣ࠺۹ࢎېҮߨী�੄ೠ�द࢑о ঘ

구분
׼੸ݶ۹�੹ਬࢎ
оױ �(원/㎡)

사정보정 시점수정
가치형성
요인비교

적용단가
(원/㎡)

시산가액
(원)

가 5,260,082 1.00 0.97079 0.802 4,095,361 232,000,000

나 5,260,082 1.00 0.97079 0.802 4,095,361 232,000,000

다 5,260,082 1.00 0.97079 0.811 4,141,319 234,000,000

라 5,260,082 1.00 0.97079 0.811 4,141,319 234,000,000

마 5,260,082 1.00 0.97079 0.819 4,182,170 237,000,000

바 5,260,082 1.00 0.97079 0.827 4,223,022 240,000,000

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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III.�ଵҊо Ѻ੗ܐ

1. 시세수준

구분 시세수준 비고

Ѥ�ੋӔࠄ
ਬࢎ�ҳ࠙Ѥޛ

(઱Ѣਊ�য়ೖझభ)
� 
� � � 
� � � �_ �� 
� � � 
� � � 원/㎡ղ৻�ࣻળ ੹ਬݶ੸�ӝળ

의견

ӝ৬�э࢚�۽ળ਷�؀୓ࣻࣁ੄�द(઱Ѣਊ�য়ೖझభ)࢑زࠗ�ࢎ�ਬחѤ�ੋӔী�ࣗ੤ೞࠄ ਷�ࣻળਵ۽�ઑغࢎ঻ਵա,
층별,위치별,੹ਬݶ੸੄�௼ӝ�١ীۄٮ��о Ѻ�ର੉о �աఋթ

2. 경매통계분석

(출처��인포케어)

구분 종별

ੋୌ޷�୶ഓҳ

비고

낙찰가율(%) 낙찰율평균(%)

୭Ӕ�1֙р �ಣӐ
૘೤Ѥޛ�/

오피스텔(주거)
65.93 66.83 բ଴Ѥࣻ�544건

୭Ӕ�6ѐਘ�ಣӐ
૘೤Ѥޛ�/

오피스텔(주거)
64.22 65 բ଴Ѥࣻ�361건

୭Ӕ�3ѐਘ�ಣӐ
૘೤Ѥޛ�/

오피스텔(주거)
62.12 62.73 բ଴Ѥࣻ�197건

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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3. ੋӔ�х ੿ಣо �۹ࢎ

(자료출처��ೠҴх ੿ಣо ഈഥ�хࢎ ੿ಣо ੿ࠁ୓҅)

구분 ࣗ੤૑�h�건물명
층/
호수

평가목적 평가금액(원) 기준시점

전유면적(㎡)
੹ਬݶ੸ױ�׼о

(원/㎡)
(사용승인일)

1
ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
제이앤제이팰리스

2/
201

담보 227,000,000 2023.12.18

56.5963 4,010,863 (2017.01.24)

2
ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
제이앤제이팰리스

5/
501

담보 231,000,000 2023.12.18

56.5963 4,081,539 (2017.01.24)

3
ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
제이앤제이팰리스

6/
601

담보 231,000,000 2023.12.18

56.5963 4,081,539 (2017.01.24)

4
ः੄ز�� � � � � 
�� � � � �
제이앤제이팰리스

8/
803

담보 233,000,000 2022.05.31

56.5963 4,116,877 (2017.01.24)

5
ः੄12-�168ز
힘찬팰리스

4/
404

담보 300,000,000 2023.11.23

54.73 5,481,454 (2023.01.05)

6
ः੄17-�339ز

퀸즈빌
2/
201

경매 382,000,000 2024.03.19

84.74 4,507,907 (2023.03.21)

7
ः੄17-�339ز

퀸즈빌
3/
301

경매 381,000,000 2024.03.19

84.48 4,509,943 (2023.03.21)

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ

2509-07-3014
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IV.�х ੿ಣо ঘ੄�Ѿ੿߂��Ѿ੿ী�ҙೠ�੄Ѽ

1. х ੿ಣо ঘ੄�Ѿ੿

구분
전유면적

(㎡)
계약면적

(㎡)

전유면적
기준결정단가

(원/㎡)

산출가격
(원)

결정가격
(원)

기호 층/호수

가 제2층/제201호 56.5963 78.3299 4,095,361 231,782,280 232,000,000

나 제2층/제203호 56.5963 78.3299 4,095,361 231,782,280 232,000,000

다 제4층/제403호 56.5963 78.3299 4,141,319 234,383,333 234,000,000

라 제5층/제501호 56.5963 78.3299 4,141,319 234,383,333 234,000,000

마 제6층/제601호 56.5963 78.3299 4,182,170 236,695,348 237,000,000

바 제9층/제902호 56.8464 78.5692 4,223,022 240,063,598 240,000,000

감정평가액 1,409,000,000

2. Ѿ੿ী�ҙೠ�੄Ѽ

Ѣ࠺۹ࢎېҮߨী�੄ೠ�द࢑о ঘ਷�࢚ӝ�ଵҊо Ѻ�੗ܐ(시세수준
�ੋӔ�х ੿ಣо ੹۹
�Ҋ۽�ઙ೤੸ਵܳ(�١ࢳ࠙҅ాݒ҃�

۰ೡٸ��੸੿ೠ�Ѫਵ࢑ز�؀࢚ࠗ۽޲غױ౸�۽੄�х ੿ಣо ঘਵ۽�Ѿ੿ೞ৓਺.

х ੿ಣо ঘ੄�࢑୹ӔѢ߂��Ѿ੿੄Ѽ
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ҳ࠙Ѥޛ�х ੿ಣо ಴ࣁݺ

일련
번호

소재지 ૑ߣ�
૑ݾ�
ਊب�

ҳ����ઑ
����੸��(㎡)ݶ

����Ҋ࠺
ҕ���ࠗ ���੿ࢎ

감정평가액

ಕ੉૑����

2509-07-3014

인천광역시 339-6, 업무시설 철근

미추홀구 339-7 콘크리트구조

숭의동 �	철근)

콘크리트지붕

[도로명 11층

주소]

인천광역시 지1층 169.49

미추홀구

인주대로 1층 56.7

45번길

39-1 2층~11층 212.61

1 인천광역시 339-6 대 일반상업지역 159.3

미추홀구

숭의동

2 " 339-7 대 일반상업지역 157.4

(내)

가 철근

콘크리트구조

제2க�ઁ 201호 비준가액232,000,00056.5963 56.5963

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7336㎡10.5459

포함)------ 10.5459

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

92,800,000ష��૑�:

139,200,000Ѥޛ���:



ҳ࠙Ѥޛ�х ੿ಣо ಴ࣁݺ

일련
번호

소재지 ૑ߣ�
૑ݾ�
ਊب�

ҳ����ઑ
����੸��(㎡)ݶ

����Ҋ࠺
ҕ���ࠗ ���੿ࢎ

감정평가액

ಕ੉૑����

나 철근

콘크리트구조

제2க�ઁ 203호 비준가액232,000,00056.5963 56.5963

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7336㎡10.5459

포함)------ 10.5459

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

92,800,000ష��૑�:

139,200,000Ѥޛ���:

다 철근

콘크리트구조

제4க�ઁ 403호 비준가액234,000,00056.5963 56.5963

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7336㎡10.5459

포함)------ 10.5459

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

93,600,000ష��૑�:

140,400,000Ѥޛ���:

라 철근

콘크리트구조

제5க�ઁ 501호 비준가액234,000,00056.5963 56.5963

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7336㎡10.5459

포함)------ 10.5459

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

93,600,000ష��૑�:

140,400,000Ѥޛ���:



ҳ࠙Ѥޛ�х ੿ಣо ಴ࣁݺ

일련
번호

소재지 ૑ߣ�
૑ݾ�
ਊب�

ҳ����ઑ
����੸��(㎡)ݶ

����Ҋ࠺
ҕ���ࠗ ���੿ࢎ

감정평가액

ಕ੉૑����

마 철근

콘크리트구조

제6க�ઁ 601호 비준가액237,000,00056.5963 56.5963

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7336㎡10.5459

포함)------ 10.5459

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

94,800,000ష��૑�:

142,200,000Ѥޛ���:

바 철근

콘크리트구조

제9க�ઁ 902호 비준가액240,000,00056.8464 56.8464

(공용면적

� 
� ��ࣗ �ਬ�ӂ 21.7228㎡10.5782

포함)------ 10.5782

������؀�૑�ӂ 316.70

배분내역토지·건물

96,000,000ష��૑�:

144,000,000Ѥޛ���:

೤��҅ \1,409,000,000.-

੉���������ೞ���������ৈߔ���������



I. �ੑ�૑�ઑ�Ѥ

1. 위치

�숭의역"�ࢶ׼࠙ੋࣻ�بद୍ب>�੤ࣗ�ز୶ഓҳ�ः੄޷�Ѥ਷�ੋୌҟ৉दࠄ � .ஏ�ੋӔী�ਤ஖ೣز࠘�

2. 주위환경


�઱Ѣਊ�য়ೖझభחѤ�઱ਤࠄ�공동주택
�п ઙ�Ӕܽࢤഝद�١ࢸ੉�ഒ੤ೞҊ�੓ח�૑৉ਵࢲ۽
�઱ਤജ߂�૑ৈѤੑ�߈ઁ�

҃਷ాࠁ�੐.

3. 교통상황

ର۝�୹ੑо߈Ѥө૑�ઁࠄ ੋ�
ݴೞמӔী�<بद୍ࢶ׼࠙ੋࣻ�ب�"숭의역� � �ҮాৈѤ߈�١�ઁח੢�ࣗ੤ೞܨझ੿ߡ�߂�

਷ాࠁ�੐.

4. 형태
�규모
�੉ਊ࢚క�١

�ಣ఍ೠ�о࠺੽�೙૑�؀ੋ�חѤ�ష૑ࠄ ੢ഋ�ష૑ࢲ۽
�ӝળद੼�അ੤�઱Ѣਊ�Ѥࠗ૑۽�੉ਊ઺੐.

5. ੋ੽࢚�۽بక


಩�ড�6미터֢�۽ஏਵزѤ�࠘ࠄ�թࢲஏਵ֢�۽಩�ড�4޷ఠ੄�ನ੢۽ب৬�п п �੽ೣ.

6. ష૑੉ਊ҅ദ�ҙ҅

일반상업지역	� � � � � � � � � � 

�방화지구
�가축사육제한구역(ੋୌҟ৉द޷�୶ഓҳ�о ୷ࢎਭઁೠী�ҙೠ�ઑ۹[2018.

� �� � �>
� о ୷ַ࠙੄�ҙܻ߂��੉ਊী�ҙೠܫߨ�� 
�상대보호구역(남부교육청평생교육과-1927(2008.03.07))<교육환

�ܫߨ�ഐী�ҙೠࠁ�҃ 
�과밀억제권역<수도권정비계획법� 
�토지거래계약에관한허가구역(2025-08-21)(৻Ҵੋ�١ী

한함(지정기간��� � � � ��� ��� � �_ � � � � ��� ��� � �
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II.�Ѥ࢚�ޛ��ട

1. Ѥޛ੄�ҳઑ

기호(가  _ �바)ח� ୍Ӕ௑௼ܻ౟ҳઑ� (철근)௑௼ܻ౟૑ࠡ� ૑ೞ1층/지상11க� Ѥ� ઺� ઁ2க� ઁ201ഐ� ৻� 5개호로서

� � � � �� � �� � �사용승인되었으며
�

ఎਤ�ಕੋ౴�݃хށ�߂�੤�ࠢ੐ࢳ���߷৻ �١,

ղ߷���߷૑߂��ఋੌ�݃х �١,

ହഐ���샷시창임.

2. 이용상황

ӝળद੼�അ੤��઱Ѣਊ�য়ೖझభ۽�੉ਊ઺੐.

3. 부대설비

ӝࠄ੸ੋ�੹ӝ࠺ࢸ
�위생설비
�급배수설비
�승강기설비
�소화전설비
दоب� झী�੄ೠ�դ�١࠺ࢸߑ੉�ҳغ࠺য�੓਺.

4. 임대상황

미상임.

5. ҕࠗ৬੄�ର੉߂��ӝఋ

-

ҳ࠙Ѥޛ�х ੿ಣо ਃ೦಴
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광 역 위 치 도

인천광역시 미추홀구 숭의동 339-6외
<제이앤제이팰리스 제2층 제201호 외 5개호>

소 재 지

N

S

본건
(기호㈎ ~ ㈓)



상 세 위 치 도

인천광역시 미추홀구 숭의동 339-6외
<제이앤제이팰리스 제2층 제201호 외 5개호>

소 재 지

N

S

거래사례4 2023.12.14
제이앤제이팰리스
제2층 제201호
@4,134,546/㎡

본건
(기호㈎ ~ ㈓)

감정평가전례1 2023.12.18
제이앤제이팰리스
제2층 제201호

담보 @4,010,863/㎡

감정평가전례2 2023.12.18
제이앤제이팰리스
제5층 제501호

담보 @4,081,539/㎡

감정평가전례3 2023.12.18
제이앤제이팰리스
제6층 제601호

담보 @4,081,539/㎡

감정평가전례4 2022.05.31
제이앤제이팰리스
제8층 제803호

담보 @4,116,877/㎡

거래사례1 2025.05.02
더스타리움

제11층 제1104호
@4,788,971/㎡

거래사례2 2024.10.19
힘찬팰리스
제8층 제802호
@5,260,082/㎡

감정평가전례5 2023.11.23
힘찬팰리스
제4층 제404호

담보 @5,481,454/㎡

거래사례3 2022.11.05
라비에벨

제10층 제1003호
@4,215,064/㎡

감정평가전례6 2024.03.19
퀸즈빌

제2층 제201호
경매 @4,507,907/㎡

감정평가전례7 2024.03.19
퀸즈빌

제3층 제301호
경매 @4,509,943/㎡



NONE SCALE

<제이앤제이팰리스 제2층 호별배치도>

건 물 개 황 도

N

S

201
기호㈎

202

203
기호㈏



NONE SCALE

<제이앤제이팰리스 제4층 호별배치도>

건 물 개 황 도

N

S

401402

403
기호㈐



NONE SCALE

<제이앤제이팰리스 제5층 호별배치도>

건 물 개 황 도

N

S

501
기호㈑

502

503



NONE SCALE

<제이앤제이팰리스 제6층 호별배치도>

건 물 개 황 도

N

S

601
기호㈒

602

603



NONE SCALE

<제이앤제이팰리스 제9층 호별배치도>

건 물 개 황 도

N

S

903902

903

기호㈓



주위 환경

주위 환경

사  진  용  지



기호㈎ 현관

건물전경

사  진  용  지



기호㈐ 현관

기호㈏ 현관

사  진  용  지



기호㈒ 현관

기호㈑ 현관

사  진  용  지
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2025. 09. 08

1,006,000+((1,409,000,000-1,000,000,000)×8/
10,000×0.8)
≒1,267,760

��ઑ೤زनਊഈ࢚ࢎ � � � � � � � � � � � � � 
�৘Ә઱���	주)가온감정평가법인

җݾ���������� Ә����������ঘ ����������Ҋ࠺

ਗ੿�(￦1,656,600.-)ߔਭभয়݅ਭୌਭߔੌ

��� � � � ��� � ��� � �ੌ੗۽�੄܉ೞन�『ੋୌҟ৉द޷�୶ഓҳ�ः੄6-�339ز৻�ࣗ੤�ࠗ࢑ز』Ѥী�؀ೠ�х ੿ಣо о �৮ܐ

ӝ�Әঘਸ�『х࢚�۽޲঻ਵغ ੿ಣо .׮פۉ߄��੿࢑ೞৈ�઱दӝפী�ҙೠ�ӝળ』ী�੄Ѣ�୒ҳೞয়ࣻࠁ�١੄ੋߨ

ৈ࠺�����������

토지조사비

물건조사비

੐؀ର��ઑ࠺ࢎ

ҕࠗߊә࠺�

ӝఋ����प࠺

특별용역비

೤����҅(공급가액) ￦1,506,000.- ��ୌਗ݅޷�੺ࢎ

부가가치세(ࣁ��ঘ) ￦150,600.-

୨��������������҅ ￦1,656,600.-

ӝ�ժ�ࠗ��଱�ࣻ�Ә n ��

੿��࢑��୒��ҳ��ঘ ￦1,656,600.-

��ਤ�Әঘਸ�ই҅�ېઝ࣠�۽Әೞৈ�઱दӝ׮פۉ߄�.

҅����ઝߣ��������ഐ

ઑ೤੢�ӈೞزनਊഈ࢚ࢎ

ࠗ࢑҃թ૑ࢎ੢����੉࢚ҳ

( Tel. : (051) 507-0667 Fax. : (051) 507-0688 )

ࢲ����୒��ҳܐ��ࣻ��ࣻ

� ��୒����ҳ����ղ����৉��-

164,600

—

60,000

—

6,000

8,000

—

238,600.-ࣗ�����������҅

실

비

�	�੄ܳݺ�Әद�ੑӘ੗ੑ�ܐࣻࣻ�� � � � � � � � � 
.׮פۉ߄��ೞৈ઱दӝ۽�

оࢲӘ҅࢑ࣁ�חژ�Әറ�അӘ৔ࣻૐੑ�ܐࣻࣻ�� �೙ਃೞदݶ�োۅ઱दӝ׮פۉ߄�.

［ҕ�ә�੗�(ࢎ�স�੗
:��ഐߣ�۾��١ 605-85-19408 ］

х �੿�ಣ�о ܐ�ࣻ�ࣻ� 1,267,760
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