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감정평가서감정평가서감정평가서감정평가서
감정의뢰인감정의뢰인감정의뢰인감정의뢰인 ((((주주주주))))우리저축은행 대표이사 강헌석우리저축은행 대표이사 강헌석우리저축은행 대표이사 강헌석우리저축은행 대표이사 강헌석

건      명건      명건      명건      명
부산광역시 해운대구 우동 부산광역시 해운대구 우동 부산광역시 해운대구 우동 부산광역시 해운대구 우동 1435-11435-11435-11435-1
우신골든스위트 제우신골든스위트 제우신골든스위트 제우신골든스위트 제2222층 제층 제층 제층 제201201201201호 외 소재 부동산호 외 소재 부동산호 외 소재 부동산호 외 소재 부동산

감정서번호감정서번호감정서번호감정서번호 PK2503-5-0401PK2503-5-0401PK2503-5-0401PK2503-5-0401호호호호

이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인((((의뢰의뢰의뢰의뢰

인 또는 제출처가 아닌 자인 또는 제출처가 아닌 자인 또는 제출처가 아닌 자인 또는 제출처가 아닌 자))))이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사, , , , 개작개작개작개작, , , , 전전전전

재할 수 없으며재할 수 없으며재할 수 없으며재할 수 없으며, , , , 이로 인한 결과에 대하여 우리 법인은 책임을 지지 않이로 인한 결과에 대하여 우리 법인은 책임을 지지 않이로 인한 결과에 대하여 우리 법인은 책임을 지지 않이로 인한 결과에 대하여 우리 법인은 책임을 지지 않

습니다습니다습니다습니다. . . . 
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(주)우리저축은행 대표이사 강헌석

  본인은 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게 이 

감정평가서를 작성하였기에 서명날인합니다.

감정평가액

의  뢰  인

삼십팔억오천삼백만원정삼십팔억오천삼백만원정삼십팔억오천삼백만원정삼십팔억오천삼백만원정(￦3,853,000,000.-)(￦3,853,000,000.-)(￦3,853,000,000.-)(￦3,853,000,000.-)

목록표시근거

감    정    평    가          내    용

공 매

( ( ( ( 부동산 부동산 부동산 부동산 ))))감정평가표감정평가표감정평가표감정평가표

감정평가 목적

--기타 참고사항

(주)우리저축은행 본점제  출  처

(주)렉스플래닝
소  유  자

(대상업체명)

시장가치기 준 가 치

등기사항전부증명서 조 사 기 간기 준 시 점 작 성 일

2025. 03. 062025. 03. 06 2025. 03. 10

공부(公 )(의뢰) 사        정 감 정 평 가 액

종    류 종    류 단   가면적(㎡) 또는 수량 면적(㎡) 또는 수량 금   액(원)

(인)

-감정평가조건

감 정 평 가 사
박    상    순

(서명 또는 인)프라임감정평가법인㈜ 경남지사프라임감정평가법인㈜ 경남지사프라임감정평가법인㈜ 경남지사프라임감정평가법인㈜ 경남지사 지사장   박  상  순

     
5개호
     

3,853,000,000구분건물 -
     
5개호
     

구분건물

이          하          여          백

심
사
확
인

합    계합    계합    계합    계 ￦3,853,000,000￦3,853,000,000￦3,853,000,000￦3,853,000,000

(인)심사자 : 감정평가사
         박  형  국

  본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이
감정평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.
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ൕൕൕൕ....    대상물건 개요대상물건 개요대상물건 개요대상물건 개요

소재지소재지소재지소재지
부산광역시 해운대구

우동 1435-1

건물명칭건물명칭건물명칭건물명칭 우신골든스위트

용도용도용도용도 근린생활시설

건물구조건물구조건물구조건물구조
철골철근콘크리트구조,

철근콘크리트구조

철근 콘크리트지붕 층( ) 37

사용승인일사용승인일사용승인일사용승인일 2005.12.26

구분구분구분구분 층 호수층 호수층 호수층 호수••••
전용면적전용면적전용면적전용면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

공용공용공용공용
면적면적면적면적( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

전용 전용 전용 전용 + + + + 

주 공용면적주 공용면적주 공용면적주 공용면적
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

전용률전용률전용률전용률
(%)(%)(%)(%)

대지권대지권대지권대지권
( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

가 층 호2 201 98.365 93.9076 192.2726 51 11.5323

나 층 호2 202 47.7483 45.5846 93.3329 51 5.59801

다 층 호2 203 128.2346 122.4238 250.6584 51 15.03422

라 층 호2 207 95.0573 90.7497 185.807 51 11.14452

마 층 호2 209 95.0573 90.7497 185.807 51 11.14452

ൖൖൖൖ....    감정평가 개요감정평가 개요감정평가 개요감정평가 개요

1.1.1.1.    감정평가 목적감정평가 목적감정평가 목적감정평가 목적

본건은 부산광역시 해운대구 우동에 소재하는 우신골든스위트 층 호외 개호와 그 “ ”2 201 4

부지로서 공매 목적의 평가건입니다.

  

2.2.2.2.    감정평가 기준감정평가 기준감정평가 기준감정평가 기준

본건 평가에 대한 근거는 부동산 가격공시에 관한 법률 감정평가 및 감정평가사에 , 『 』 『 관한 

법률 감정평가에 관한 규칙 및 제반 감정평가이론 등에 의거하여 평가하였습니다, .』 『 』
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3.3.3.3.    기준가치기준가치기준가치기준가치

본건은 감정평가에 관한 규칙『 』 제 조 제 항의 시장가치 를 기준으로 감정평가합니다5 1 “ ” .

4.4.4.4.    기준시점의 결정 기준시점의 결정 기준시점의 결정 기준시점의 결정 

본건의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사를 9 2『 』

완료한 일자를 기준시점으로 합니다2025.03.06 .

5.5.5.5.    실지조사를 실시한 기간 및 내용실지조사를 실시한 기간 및 내용실지조사를 실시한 기간 및 내용실지조사를 실시한 기간 및 내용

본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 일에 대상물건을 현장 확인10 1 2025.03.06『 』

하여 물적동일성 여부 등 실지조사 및 가격조사를 완료하였습니다.

6.6.6.6.    의뢰인이 제시한 감정평가의 조건의뢰인이 제시한 감정평가의 조건의뢰인이 제시한 감정평가의 조건의뢰인이 제시한 감정평가의 조건

해당사항 없습니다.

7.7.7.7.    기타 참고사항기타 참고사항기타 참고사항기타 참고사항

없습니다.
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ൗൗൗൗ....    감정평가방법의 적용감정평가방법의 적용감정평가방법의 적용감정평가방법의 적용

1.1.1.1.    대상물건에 대한 감정평가방법 적용 규정대상물건에 대한 감정평가방법 적용 규정대상물건에 대한 감정평가방법 적용 규정대상물건에 대한 감정평가방법 적용 규정

감정평가방법의 관련 규정1) 

኉ᶱ፥⶞኉ᶱ፥⶞኉ᶱ፥⶞኉ᶱ፥⶞
ᆙ⶞㥒ᆉ⭙ ኉㫥 ፥㏢ᆙ⶞㥒ᆉ⭙ ኉㫥 ፥㏢ᆙ⶞㥒ᆉ⭙ ኉㫥 ፥㏢ᆙ⶞㥒ᆉ⭙ ኉㫥 ፥㏢( )( )( )( ) ⺅Ⱍ ᘽⰲ⺅Ⱍ ᘽⰲ⺅Ⱍ ᘽⰲ⺅Ⱍ ᘽⰲ

ⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹ7777 ᢉ♊⃅ᇽ≍  ᷥ ᆥ≍ 㥒ᆉἅ ⱙ㏢ⳅ  ᷥ 㫡ᦡ ⮑Ⰱⶊⳅ  ᷥ ⴅኍ ድ⌍ ᮙ᠝ ⌉⌍ ᆙ, , 
⶞㥒ᆉ ᆉᠮ㫲ᡑᡭ.

ⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹ事事事事事事事事 ᆙ⶞㥒ᆉ᠝ ⱙᆉ↲⡦ ⱙᆉ∞ ⶊ☹∞ ⏍ዙ↲⡦ ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞ ⴍᢉ☵᷉( , ), ( , ⏍
ዙ∞, ቾ⡥⽉ᆉᎹ⺉∞ ➡⳾↲⡦ ➡⳾㯡ⱙ∞ ➡⳾⌍⚦∞ ⭙ ᪹ᴅ 㥒ᆉ㫲ᡑ), ( , ) ᡭ.

ⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹ事2事2事2事2 ᢉ♊⃅ᇽ≍ᷥ ⺅ᦥ ↲∞ⳍ ⶊⰲ㫡⭵ ᆙ⶞㥒ᆉ㫡ᦡ ᡭἁ ᆙ⶞㥒ᆉ↲⡦ⳅᷥ , 
☹㌥㫥 ⡥☹ᆉ⫪ኅ ⏍ዙ㫡⭵ 㫲ἵ⚺ⳍ ሉ㜩㫡⭵⬅ 㫲ᡑᡭ.

ⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹⶥ ⷹ事6事6事6事6
⽚㫲ᇽ⃅ⳡ ✕ⲩ ↘ ኉ἵ⭙ ኉㫥 ∞ứ ⭙ ᪹ἁ ድ⌍✕ⲩጕⳡ ᢉ♊⳽ ᦡ᠝ ϧ Ϩ ᇽ

⃅⌉⌍ኅ ᎁ ᢉ⽉☵ⰲጕⳍ ⴅኍ㫡⭵ ᆙ⶞㥒ᆉ㫡᠝ ቆⰹ⭙᠝ ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞ⳍ ⶊⰲ 
㫡⭵ 㥒ᆉ㫲ᡑᡭ.

세부 감정평가방법2) 

㥒ᆉ↲∞㥒ᆉ↲∞㥒ᆉ↲∞㥒ᆉ↲∞ ⛁⌉ ᘽⰲ⛁⌉ ᘽⰲ⛁⌉ ᘽⰲ⛁⌉ ᘽⰲ

ቾ⡥⽉ᆉᎹ⺉∞ቾ⡥⽉ᆉᎹ⺉∞ቾ⡥⽉ᆉᎹ⺉∞ቾ⡥⽉ᆉᎹ⺉∞
⏍ዙ㧥⺉⽉ⳡ ቾ⡥⽉ᆉἅ Ꮉ⺉ⳅᷥ ᢉ♊㜩⽉ⳡ 㮍㯲⭙ ὧሕ ⡥⶙➡⶞, ⽉
⭶Ⱍⴁ ↘ ᆥ≍Ⱍⴁ ⏍ዙ ᎁ ↟ⳡ Ⱍⴁⳡ ≽⶞ ⳍ ᇹ㉙ ᢉ♊㜩⽉ⳡ, ( )疊 ᆉ 
⫪ⳍ ☹⶞㫡᠝ ᆙ⶞㥒ᆉ↲∞.

ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞ᇹᴡ☵᷉⏍ዙ∞
ᢉ♊⃅ᇽኅ ᆉ㏡㮞⚺Ⱍⴁ⳽ ᆢᇹᘡ ⏍⡀㫥 ⃅ᇽⳡ ᇹᴡ☵᷉⯉ ⏍ዙ㫡⭵ 
ᢉ♊⃅ᇽⳡ 㮍㯲⭙ ὧሕ ☵⶞≽⶞ ⡥⶙➡⶞ ᆉ㏡㮞⚺Ⱍⴁ ⏍ዙ( ), , 墲櫬 疊  
᩺ⳡ ኅ⶞ⳍ ᇹ㉙ ᢉ♊⃅ᇽⳡ ᆉ⫪ⳍ ☹⶞㫡᠝ ᆙ⶞㥒ᆉ↲∞.

ⱙᆉ∞ⱙᆉ∞ⱙᆉ∞ⱙᆉ∞ ᢉ♊⃅ᇽⳡ ⴵⷹᡵⱙᆉ⭙ ᆙᆉ➡⶞ ⳍ 㫡⭵ ᢉ♊⃅ᇽⳡ ᆉ⫪ⳍ ( )硂嬠娕疊
☹⶞㫡᠝ ᆙ⶞㥒ᆉ↲∞.

➡⳾㯡ⱙ∞➡⳾㯡ⱙ∞➡⳾㯡ⱙ∞➡⳾㯡ⱙ∞ ᢉ♊⃅ᇽ⳽ ⴮ᴡ ☹㌥㫩 ሌⳅᷥ Ꮉᢉᦡ᠝ ➥➡⳾⳽ᘡ ↁᴡⳡ 㮍᎑㳙Ἅⳍ 
㯡ⱙ㫡ᇹᘡ 㫩ⴁ㫡⭵ ᢉ♊⃅ᇽⳡ ᆉ⫪ⳍ ☹⶞㫡᠝ ᆙ⶞㥒ᆉ↲∞.
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2.2.2.2.    대상물건에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법대상물건에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법대상물건에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법대상물건에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 거래사례비교법을 적용하여 평가하며 동 규칙 제16 , 「 」

조 제 항 단서조항에 따라 대상물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하기12 2  

곤란하므로 인근 유사부동산의 가격수준 평가사례 등 참고가격자료를 통해 시산가액의 , 

합리성을 검토하여 감정평가액을 결정합니다.

3.3.3.3.    일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용· ·· ·· ·· ·

대상물건은 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률 상 집합건물로서 감정평가에 관한 규칙,「 」 「 」 

제 조에 따라 구분소유권 대상이 되는 건물부분과 그 대지사용권을 일괄하여 감정평가 16

합니다.
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൘൘൘൘....    거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액

1.1.1.1.    거래사례의 선정거래사례의 선정거래사례의 선정거래사례의 선정

1) 인근 유사부동산의 거래사례

출처 등기사항전부증명서 및 감정평가정보체계[ : (KAIS)]

기호기호기호기호

소재지소재지소재지소재지

부산광역시부산광역시부산광역시부산광역시((((

해운대구해운대구해운대구해운대구))))

건물명건물명건물명건물명 층 호수층 호수층 호수층 호수////
전용면적전용면적전용면적전용면적

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

대지권대지권대지권대지권

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

거래가액거래가액거래가액거래가액

원원원원( )( )( )( ) 자료자료자료자료

출처출처출처출처
거래시점거래시점거래시점거래시점

거래단가거래단가거래단가거래단가

원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

A
우동

1407

해운대두산

위브더제니스

동104

2/225 150.5356 26.82
1,650,000,000 등기사항

전부

증명서

2023.08.18
10,960,000

B
우동

1410

트럼프월드

마린

씨동

2/204 88.11 18.85
570,000,000 등기사항

전부

증명서

2023.11.06
6,469,000

C
우동

1410-2

우신골든

메르시아
2/208 169.02 39.94

1,025,000,000 등기사항

전부

증명서

2024.01.29
6,064,000

D
우동

1435

벽산이오렌지

프라자
2/208 47 18.2814

300,000,000 등기사항

전부

증명서

2024.07.16
6,382,000

E

해운대구

우동

1436

카이저빌 2/204 98.76 28.52
700,000,000 등기사항

전부

증명서

2023.04.10
7,088,000

F

해운대구

우동

1435-1

우신골든

스위트
2/211 56.3656 6.60830

666,600,000 등기사항

전부

증명서

2018.03.22
11,826,000

2) 비교사례의 선정 및 그 사유

상기 거래사례는 본건과 이용상황 등 물적유사성이 있으며 등기사항전부증명서상 실거래

가격이 등재되어 있는 기호 를 선정하며 선정된 사례의 내용은 다음과 같습니다(E) .
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소재지소재지소재지소재지

부산광역시부산광역시부산광역시부산광역시((((

해운대구해운대구해운대구해운대구))))

건물명건물명건물명건물명

층 호수층 호수층 호수층 호수////

전용면적전용면적전용면적전용면적

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

주공용 주공용 주공용 주공용 

면적면적면적면적( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

전용 전용 전용 전용 + + + + 

주 공용주 공용주 공용주 공용

면적면적면적면적( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

전용률전용률전용률전용률

(%)(%)(%)(%)

대지권대지권대지권대지권

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

거래단가거래단가거래단가거래단가

원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

사용사용사용사용

승인일승인일승인일승인일

우동

1436

카이저빌

층 호2 204
98.76 70.339 169.099 58 28.52 7,088,000 2011

거래단가 거래금액 전용면적= / ※ 

2.2.2.2.    사정보정사정보정사정보정사정보정

거래사례는 매도자와 매수자 사이에 특수한 사정이 개입되어 있지 않는 정상적으로 거래

된 것으로 판단되는 바 별도의 보정을 하지 않습니다.(1.00)

3.3.3.3.    시점수정시점수정시점수정시점수정

1) 본건은 상업용 부동산으로서 한국감정원에서 조사 발표하는 부산광역시 집합상가 자본 ㆍ

수익률을 기준으로 시점수정합니다.

2) 상업용부동산 자본수익률

집합상가

지역 부산  : (23.04.10~25.03.06)

년 분기 2023 02 : -0.07

년 분기 2023 03 : 0.1

년 분기 2023 04 : 0.11

년 분기 2024 01 : 0

년 분기 2024 02 : 0.1

년 분기 2024 03 : 0.13

년 분기 2024 04 : -0.16

년 분기 년 분기 자료2025 01 : -0.16 (2024 04 )
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3) 시점수정치

시   점시   점시   점시   점 시점수정치시점수정치시점수정치시점수정치 산     식산     식산     식산     식

2023.04.10
~

 2025.03.06.
1.001031.001031.001031.00103

(1-0.0007×82/91)×(1+0.001)×(1+0.0011)×(1+0)
×(1+0.001)×(1+0.0013)×(1-0.0016)×

(1-0.0016×65/92) 1.00103≒ 

4.4.4.4.    가치형성요인비교  가치형성요인비교  가치형성요인비교  가치형성요인비교  

본건 기호 가 거래사례 기호[ ( ) / (E)]

구   분구   분구   분구   분 격차율격차율격차율격차율
비 고비 고비 고비 고

조건조건조건조건 세 항 목세 항 목세 항 목세 항 목 대상대상대상대상

외부외부외부외부

요인요인요인요인

고객 유동성과의 적합성

1.00 유사합니다.  

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성, 

대중교통의 편의성

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 등( )

건물건물건물건물

요인요인요인요인

단지 내 주차의 편의성

1.10

본건은 거래사례 대비 건물의 

규모 및 최고층수 등에서 우세 

합니다.

건물전체의 공실률

건물 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수 등

개별개별개별개별

요인요인요인요인

층별 향별 위치별 효용, , 

1.08

본건이 거래사례 대비 향별  

효용 바다조망 등 에서 ( )

우세합니다.

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

전용부분의 면적 및 대지권의 크기

기타기타기타기타

요인요인요인요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 0.95

장기간 공실을

감안 하였습니다.

누  계누  계누  계누  계 1.1291.1291.1291.129 1.00×1.10×1.08×0.95
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본건 기호 나 마 거래사례 기호[ ( )~( ) / (E)]

구   분구   분구   분구   분 격차율격차율격차율격차율
비 고비 고비 고비 고

조건조건조건조건 세 항 목세 항 목세 항 목세 항 목 대상대상대상대상

외부외부외부외부

요인요인요인요인

고객 유동성과의 적합성

1.00 유사합니다.  

도심지 및 상업 업무시설과의 접근성, 

대중교통의 편의성

배후지의 크기

상가의 성숙도

차량이용의 편의성 가로의 폭 등( )

건물건물건물건물

요인요인요인요인

단지 내 주차의 편의성

1.10

본건은 거래사례 대비 건물의 

규모 및 최고층수 등에서 우세 

합니다.

건물전체의 공실률

건물 관리상태 및 각종 설비의 유무

건물전체의 임대료 수준 및 임대비율

건물의 구조 및 마감상태

건물의 규모 및 최고층수 등

개별개별개별개별

요인요인요인요인

층별 향별 위치별 효용, , 

1.13

본건이 거래사례 대비 향별  

효용 바다조망 등 에서 ( )

우세합니다.

주출입구와의 거리

에스컬레이터 및 엘리베이터와의 거리

전용부분의 면적 및 대지권의 크기

기타기타기타기타

요인요인요인요인
기타 가치에 영향을 미치는 요인 0.95

장기간 공실을

감안 하였습니다.

누  계누  계누  계누  계 1.1811.1811.1811.181 1.00×1.10×1.13×0.95

5.5.5.5.    비준단가 산정비준단가 산정비준단가 산정비준단가 산정

본건본건본건본건
기호기호기호기호

비교사례단가비교사례단가비교사례단가비교사례단가
원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

사정보정사정보정사정보정사정보정 시점수정시점수정시점수정시점수정
가치형성가치형성가치형성가치형성
요인비교요인비교요인비교요인비교

비준단가비준단가비준단가비준단가
원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

가 7,088,000 1.00 1.00103 1.129 8,010,594

나 마~ 7,088,000 1.00 1.00103 1.181 8,379,550
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....൙൙൙൙     참고가격 자료참고가격 자료참고가격 자료참고가격 자료

1.1.1.1.    인근 평가사례  출처 협회 감정평가정보인근 평가사례  출처 협회 감정평가정보인근 평가사례  출처 협회 감정평가정보인근 평가사례  출처 협회 감정평가정보[ : ][ : ][ : ][ : ]

기호 기호 기호 기호 

소재지소재지소재지소재지

부산부산부산부산((((

광역시광역시광역시광역시))))

건물명건물명건물명건물명 층 호수층 호수층 호수층 호수////
전용면적전용면적전용면적전용면적

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

평가금액평가금액평가금액평가금액

원원원원( )( )( )( )

평가단가평가단가평가단가평가단가

원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

평가평가평가평가

목적목적목적목적
기준시점기준시점기준시점기준시점

1

해운대구

우동

1405

마린파크 2/212 68.00 615,000,000 9,044,000 공매 2024.01.29

2

해운대구

우동

1405

마린파크 2/211 68.43 631,000,000 9,221,000 공매 2024.01.29

3

해운대구

우동

1405

마린파크 3/308 58.40 414,000,000 7,089,000 담보 2024.04.11

4

해운대구

우동

1407

해운대두산

위브제니스

동104

3/302 55.61 501,000,000 9,009,000 담보 2023.07.20

5

해운대구

우동

1410-1

마린시티

두산위브

포세이돈

2/

101-201
323.79 3,800,000,000 11,736,000 담보 2024.05.31

6

해운대구

우동

1435

벽산이오렌

지프라자
3/336 48.17 280,000,000 5,812,000 담보 2024.06.11

7

해운대구

우동

1436

카이저빌 2/205 162.63 1,320,000,000 8,116,000 담보 2023.02.07

8

해운대구

우동

1436

카이저빌 4/404 32.34 185,000,000 5,720,000 담보 2021.11.26

9

해운대구

우동

1436-1

더샵해운대

아델리스
2/201 391.72 4,310,000,000 11,002,000 담보 2022.03.29

2.2.2.2.    유사부동산의 가격수준유사부동산의 가격수준유사부동산의 가격수준유사부동산의 가격수준

기호기호기호기호
전용면적 기준 전용면적 기준 전용면적 기준 전용면적 기준 

당 가격수준당 가격수준당 가격수준당 가격수준㎡㎡㎡㎡

가 마~ 원 원@8,000,000 / ~ @8,500,000 /㎡ ㎡
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....൚൚൚൚     감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견

1.1.1.1.    결정의견결정의견결정의견결정의견

상기 참고가격 자료 평가사례 유사부동산의 가격수준 와 거래사례를 비교하여 보면 거래( , ) 사례

는 별도의 사정이 개입되지 아니한 정상적인 거래사례로 판단되며 거래사례비교법에 의한 

시산가액의 합리성이 인정되므로 최근 유사부동산의 거래동향 및 부동산 경기 등을 종합 

참작하여 아래와 같이 결정합니다.

2.2.2.2.    감정평가액 결정감정평가액 결정감정평가액 결정감정평가액 결정

본건본건본건본건

기호기호기호기호
층 호수층 호수층 호수층 호수////

전용면적전용면적전용면적전용면적

( )( )( )( )㎡㎡㎡㎡

결정단가결정단가결정단가결정단가

원원원원( / )( / )( / )( / )㎡㎡㎡㎡

산출가격산출가격산출가격산출가격

원원원원( )( )( )( )

결정가격결정가격결정가격결정가격

원원원원( )( )( )( )

가 2/201 98.365 8,000,000 786,920,000 787,000,000787,000,000787,000,000787,000,000

나 2/202 47.7483 8,380,000 400,130,754 400,000,000400,000,000400,000,000400,000,000

다 2/203 128.2346 8,380,000 1,074,605,948 1,074,000,0001,074,000,0001,074,000,0001,074,000,000

라 2/207 95.0573 8,380,000 796,580,174 796,000,000796,000,000796,000,000796,000,000

마 2/209 95.0573 8,380,000 796,580,174 796,000,000796,000,000796,000,000796,000,000

합 계합 계합 계합 계 3,853,000,0003,853,000,0003,853,000,0003,853,000,000

이  하  여  백  이  하  여  백  이  하  여  백  이  하  여  백  【  】【  】【  】【  】
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일련
 

번호 공 부
비  고감정평가액(원)

사 정

면 적 (㎡)구조 및
 

용도지역

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표
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철골철근부산광역시 1435-1 업무시설
콘크리트구조,해운대구 우신골든 (오피스텔)

철근콘크리트구조우동 스위트
(철근)콘크리트

지붕[도로명주소]
37층부산광역시

해운대구
3,571.7177지4,지3 각각마린시티1로

147
5,882.0848지2

3,939.1083지1

1,352.08141층

1,327.992층

1,934.97623층

1,398.474층~36층 각각

1,188.13937층

5,202.81 일반상업지역부산광역시 1435-1 대
해운대구

우동
(내)

가 철근콘크리트구조〃 〃
98.365 비준가액제2층 제201호 98.365 787,000,000

집합건축물대장

11.5323 상 주공용부분소유권
------ 포함면적1.------ 11.5323

5,202.8 192.2726㎡대지권

196,750,000
590,250,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

(내)
나 철근콘크리트구조〃 〃

47.7483 비준가액제2층 제202호 47.7483 400,000,000
집합건축물대장

5.59801 상 주공용부분소유권
------ 포함면적1.------ 5.59801

5,202.8 93.3329㎡대지권

100,000,000
300,000,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물
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일련
 

번호 공 부
비  고감정평가액(원)

사 정

면 적 (㎡)구조 및
 

용도지역

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표구분건물 감정평가명세표

Page. 2

(내)
다 철근콘크리트구조〃 〃

128.2346 비준가액제2층 제203호 128.2346 1,074,000,000
집합건축물대장

15.03422 상 주공용부분소유권
------ 포함면적1.------ 15.03422

5,202.8 250.6584㎡대지권

268,500,000
805,500,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

(내)
라 철근콘크리트구조〃 〃

95.0573 비준가액제2층 제207호 95.0573 796,000,000
집합건축물대장

11.14452 상 주공용부분소유권
------ 포함면적1.------ 11.14452

5,202.8 185.807㎡대지권

199,000,000
597,000,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

(내)
마 철근콘크리트구조〃 〃

95.0573 비준가액제2층 제209호 95.0573 796,000,000
집합건축물대장

11.14452 상 주공용부분소유권
------ 포함면적1.------ 11.14452

5,202.8 185.807㎡대지권

199,000,000
597,000,000

토지.건물 배분가격
토 지
건 물

합 계 \3,853,000,000.-\3,853,000,000.-\3,853,000,000.-\3,853,000,000.-
<  이     하     여     백  >
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 구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표 

1. 위치 및 주위환경   4. 이 용 상 태                   7. 토지이용계획 및 제한상태

2. 교 통 상 황        5. 위생·냉난방설비 및 기타설비  8. 공부와의 차이

3. 건물의 구조        6. 토지의 형상 및 도로상태       9. 임대관계 및 기타

Page. 1

1. 1. 1. 1. 위치 및 주위환경위치 및 주위환경위치 및 주위환경위치 및 주위환경

    본건은 부산광역시 해운대구 우동에 소재하는 우신골든스위트 2층 201호 외 4개호와 

    그 부지로서 주위는 초고층 아파트 및 주상복합 업무지대, 상가 등으로서 제반 주위환

    경은 보통시 됩니다.

    

2. 2. 2. 2. 교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황

    본건까지 차량출입이 가능하며, 제반 교통사정은 보통시 됩니다.

    

3. 3. 3. 3. 건물의 구조건물의 구조건물의 구조건물의 구조

    (가)~(마) :

    철골철근콘크리트구조,철근콘크리트조 (철근)콘크리트지붕 37층 중 2층 201호 외 

    4개호로서,

    외 벽 : 화강석붙임 및 복합판넬 등 마감

    내 벽 : 석고보드 및 콘크리트노출 등 마감

    창 호 : 페어글래스창호 입니다.

    

4. 4. 4. 4. 이 용 상 태이 용 상 태이 용 상 태이 용 상 태

    (가)~(마) : 공부상 근린생활시설(현: 공실)입니다.

    

5. 5. 5. 5. 위생위생위생위생····냉난방설비 및 기타설비냉난방설비 및 기타설비냉난방설비 및 기타설비냉난방설비 및 기타설비

    위생시설, 급·배수시설 설비, E/V설비, 소화전 등 제반시설 설비되어 있습니다.
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 구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표  구분건물 감정평가요항표 

1. 위치 및 주위환경   4. 이 용 상 태                   7. 토지이용계획 및 제한상태

2. 교 통 상 황        5. 위생·냉난방설비 및 기타설비  8. 공부와의 차이

3. 건물의 구조        6. 토지의 형상 및 도로상태       9. 임대관계 및 기타
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6. 6. 6. 6. 토지의 형상 및 도로상태토지의 형상 및 도로상태토지의 형상 및 도로상태토지의 형상 및 도로상태

    본건의 대지권으로 이용중인 토지는 사다리형의 토지로서, 중로 등과 접하고

    있습니다. 

    

7. 7. 7. 7. 토지이용계획 및 제한상태토지이용계획 및 제한상태토지이용계획 및 제한상태토지이용계획 및 제한상태

    일반상업지역, 방화지구, 지구단위계획구역, 도로(접합)

    가축사육제한구역<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 해일위험지구(2023-09-25)<

    자연재해대책법>

    <추가기재> 개발행위허가제한구역(제한용도:업무시설중오피스텔)

    

8. 8. 8. 8. 공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이

    없습니다.

    

9. 9. 9. 9. 임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타

    임대관계 : 미상입니다.

    기    타 : -



소소소소        재재재재        지지지지
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본본본본        건건건건
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ଋӿࢋʀࢺ૞ɹࢆأ평࣬프

본건본건본건본건((((가가가가))))~~~~ ((((마마마마))))
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Scale 正one
205

208

210

211

((((나나나나))))
202202202202

▲2층

본본본본                                    건건건건

우신골든스위트
(가) 제2층 제201호
(나) 제2층 제202호
(다) 제2층 제203호
(라) 제2층 제207호
(마) 제2층 제209호

((((가가가가))))
201201201201

((((다다다다))))
203203203203

((((라라라라))))
207207207207

((((마마마마))))
209209209209
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ଋӿࢋʀࢺ૞ɹࢆأ෱

［본건전경］

［본건전경］

 사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지 
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ଋӿࢋʀࢺ૞ɹࢆأ෱

［본건전경 및 주위환경］

［본건전경 및 주위환경］

 사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지 
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ଋӿࢋʀࢺ૞ɹࢆأ෱

［본건전경(2층 내부)］

［본건전경(2층 내부)］

 사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지 
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ଋӿࢋʀࢺ૞ɹࢆأ෱

［본건전경(2층 내부)］

［본건전경(2층 내부)］

 사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지  사  진  용  지 
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프라임감정평가법인㈜ 경남지사장

             1. 우리 프라임감정평가법인㈜의 업무에 협조하여 주심에 대하여 감사드리오며, 귀 행

의 무궁한 발전을 기원합니다.

 

             2. 관련문서 2025. 03. 04.자로 의뢰하신 『부산광역시 해운대구 우동 1435-1 우신골든

스위트 제2층 제201호 외 소재 부동산』건에 대하여 붙임과 같이 감정평가서를 회보하오니 업무에 참

고하시기 바랍니다.

(51515) 경상남도 창원시 용지로 94 올림피아상가 3층 307호 Tel.(055)273-7700  Fax.(055)285-2377

프 라 임 감 정 평 가 법 인 ㈜프 라 임 감 정 평 가 법 인 ㈜프 라 임 감 정 평 가 법 인 ㈜프 라 임 감 정 평 가 법 인 ㈜

문서번호:

시행일자:

수    신:

참    조:

제    목:

선
결

접
 
 
수

일자
시간

번호

지
 
시

결
재
·
공
람

(주)우리저축은행 대표이사 강헌석 귀하

PK2503-5-0401

2025. 03. 11

붙    임 : 1.  감 정 평 가 서 1 부

2.  청    구    서 1 부 끝.

감 정 평 가 회 보

처 리 과

담 당 자



※ 평가수수료
3,516,000 + 
 
(9,410,000,000 - 5,000,000,000) x
 
7/10,000 x 0.8 = \5,985,600
 
※ PK2503-5-0401호와 합산청구

5,985,600

￦6,803,500￦6,803,500￦6,803,500￦6,803,500

─

 청        구        서 청        구        서 청        구        서 청        구        서

여           비

---- 청 구 내 역청 구 내 역청 구 내 역청 구 내 역 ----

과             목 금            액 비            고

  (가)         평 가  수 수 료

물 건  조 사 비

공 부  발 급 비

특 별  용 역 비

기  타    실 비

합 계 (가+나, 천원미만 절사함)

부  가  가  치  세

기  납  부  착 수 금

정   산   청  구  액

총                계

((((주주주주))))우리저축은행 대표이사 강헌석 귀하 우리저축은행 대표이사 강헌석 귀하 우리저축은행 대표이사 강헌석 귀하 우리저축은행 대표이사 강헌석 귀하 

96,400

100,000

3,500

-

-

￦618,500

★ 계 좌 번 호 ★

￦6,185,000￦6,185,000￦6,185,000￦6,185,000

￦6,803,500￦6,803,500￦6,803,500￦6,803,500

감정평가서번호 : PK2503-5-0401호

육백팔십만삼천오백원육백팔십만삼천오백원육백팔십만삼천오백원육백팔십만삼천오백원     (￦6,803,500.-)(￦6,803,500.-)(￦6,803,500.-)(￦6,803,500.-)

     2025. 03. 04자로 의뢰하신 『 부산광역시 해운대구 우동 1435-1 우신골든스위트 제2층 제201

호 외 소재 부동산 』 건에 대한 감정평가가 완료되었으므로 상기 금액을 ‘감정평가법인등의 보수

에 관한 기준’에 의거 청구하오니 정산하여 주시기 바랍니다.

◈ 경남은행 가음정동지점    548-07-0050194        프라임감정평가법인 경남지사
◈ 농협은행 경남영업부      301-0114-2282-11      프라임감정평가법인(주)경남지사

(나)
 
실
 
비

소      계 199,900

토 지  조 사 비 -

2025년 03월 11일

프라임감정평가법인㈜ 경남지사

［공급자(사업자)등록번호 : 609-85-39522 ］

경상남도 창원시 성산구 용지로 94 올림피아상가 3층 307호
Tel.(055)273-7700      Fax.(055)285-2377
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