




상업용 부동산 개요
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• 서울 건축물 연면적 577,536,291㎡ / 174,704,728평 / 건축물대장 599,022개
• 강남구 건축물 연면적 49,687,420㎡ /  15,030,445평 /  건축물대장 24,472개



NAI Propertree 소개



Integrated Leasing Services
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Integrated Consulting Services





인원구성 및 역할
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물건별등록현황
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인원수 (총 39명) 물건등록 (총 210개)

Senior 33명 → 84% 50개 → 24%

Junior 6명 → 16% 160개 → 76%





오피스 매입, 매각

지난해한화갤러리아가매물로내놓은해운대마린시티내
백화점부지 1만8,468㎡에대한매각작업이완료됐다. 

6일부동산업계에따르면한화갤러리아는최근부산지역
토목설계회사인백송디엔씨가세운특수목적회사(SPC)에
해당부지를약 1,000억원에매각했다. 

앞서한화갤러리아는지난 2013년시행사인대원플로서로부터해당부지를사들인바있다. 당시
한화갤러리아는지하5층~지상8층, 연면적 10만7,362㎡규모의갤러리아백화점을세울예정이었다. 

하지만인근센텀시티에위치한롯데와신세계, 인근의현대등유통공룡들이계속해서몸집을키우는등
부산지역유통업계의경쟁이격화되면서백화점의경쟁력이떨어진다고판단하고지난해초부터매각
작업을진행해왔다. 실제해운대에는세계최대규모를자랑하는신세계센텀시티가영업중이며바로
옆에는롯데백화점센텀점도있다. 

부지를매입한백송디엔씨는해운대인근의리테일시장이포화상태인점을감안해노인주거시설이나
다른용도로땅을활용하는방안을고민하는것으로알려졌다. / 서울경제, 고병기기자



부동산 매수대행

업무진행흐름도

Needs파악
및 용역계약

수협중앙회의
업무지시

타당성 분석 물건제안 심층 검토

물건 선정매수조건
협상

매매계약
체결

사후관리



부동산 매수대행

입지분석 • 행정적요인- 지역별 제한사항, 재해 및 공해에 대한 민원발생 등

• 운영요인 - 운영비용, 시장 및 노동력 확보용이, 관련산업과의 연계 등

• 투자요인 -국토종합개발계획, 지역개발, 지가변동, 개발이익 등

• 건축 인허가 관련 입지기준 확인 절차 진행 – 해당 관공서

• 등기부등본, 토지대장, 지적도, 토지이용계획확인원, 기타 각종 계약서 등 자료 수집

• 소유권 제한사항 확인 및 지적관련 확인

• 인접 민원발생 여부 및 진입도로 등 확인

법규분석

• 가격 적정성 검토 – 인근 시세 및 거래사례 조사, 가격평가 3방식을 통한 가격 평가

• 지역 검토 – 인구, 교통, 상권 등을 종합적으로 반영하여 적정성 검토

• 제안부지 SWOT 분석

시장분석

매매계약 • 매매계약서 검토 – 대금지불조건, 계약해지조건, 특약사항 등 검토

정기보고 • 착수보고, 수시보고, 최종보고 및 정기보고



매수대행제안서

[㈜NAI Propertree의문서로무단전제및배포를금합니다.]



List of Proposal

1. 사업 현황

2. SITE 매각사례

3. Proper Reference 

4. 가치평가

5. 매각동향



NO WARRANTY OR REPRESENTATION, EXPRESS OR IMPLIED, IS MADE AS TO THE ACCURACY OF THE INFORMATION CONTAINED HEREIN, AND THE SAME IS SUBMITTED SUBJECT
TO ERRORS, OMISSIONS, CHANGE OF PRICE, RENTAL OR OTHER CONDITIONS, PRIOR SALE, LEASE OR FINANCING, OR WITHDRAWAL WITHOUT NOTICE, AND OF ANY SPECIAL
LISTING CONDITIONS IMPOSED BY OUR PRINCIPALS NO WARRANTIES OR REPRESENTATIONS ARE MADE AS TO THE CONDITION OF THE PROPERTY OR ANY HAZARDS
CONTAINED THEREIN ARE ANY TO BE IMPLIED.

500.50 ㎡ (151.40 평)

248.52 ㎡ (75.18 평)

1,243.36 ㎡ (376.14 평)

1989년 5월

지상4층 / 지하1층

자주식4대, 기계식4대

49.65%

189.24%

연면적

엘리베이터 승용 1대

서울특별시 강남구 역삼동 645-19

2종일반주거지역

업무시설

용적률

건축면적

주 소

지역/지구

건축용도

대지면적

건폐율

건물규모

주차대수

준공년도

- 건축개요
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SITE

SITE 인구 유입 주요시설
① 2015년 개통예정 차병원 사거리
② 양재전화국 사거리 방향
③ 분당선 환승역 선릉역
④ 강남역

제1금융권 은행 및 대기업 사옥 위치

※ SITE Block 특징
- 주상복합 오피스텔 및 호텔 등이 입점
- 대로변으로 제1금융권의 은행 및 대기업 사옥이 위치 인근 유동인구 풍부
- 이면도로 먹자상권 형성

논현로

테헤란로

1

2

3

4
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- 현장사진
외관 전면도로 (리모델링이전)
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- 지적도
토지이용계획
- 제2종일반주거지역으로지목은 ‘대지’
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SITE
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사 진

빌딩명 스타문빌딩 역삼동빌딩 에스이빌딩 역삼동745-3 역삼동725-62 역삼동 673-35

주소 역삼동645-19 역삼동636-15 역삼동637-46 역삼동745-3 역삼동725-62 역삼동 673-35

건물규모 4/-1 5/-2 3/-1 4/-1 4/-2 2/0

대지면적 151 110 95 86 118 76

연면적 376 410 155 222 301 57

거래면적 376 410 155 222 301 57

용도지역 2종일반주거지역 2종일반주거지역 2종일반주거지역 2종일반주거지역 1종일반주거지역 2종일반주거지역

위치/업종 이면도로접/ 근생, 업무 사거리코너 / 근생, 업무 이면도로접 / 업무 삼거리코너 / 근생, 업무 사거리코너 / 근생,업무 대로/근생,업무

용적률 189.24 % 231.4% 109.5% 197.77% 149.85% 74.95%

준공년도 1989년5월 1991년 7월 1989년 4월 1988년 9월 2012년 11월 1997년 6월

매각시기 - 2010 / 3Q 2012 / 1Q 2009 / 3Q 2012 / 4Q 2009/ 4Q

매매금액 - 6,500,000,000 2,750,000,000 3,200,000,000 5,000,000,000 3,200,000,000 

평당매매금액
(토지기준)

- 59,015,664 29,016,627 37,287,671 42,208,697 41,911,697 

▶ 주변매각사례의 토지평당가는 역세권 이면 일반주거지역 수익용 건물 토지를 비교하였음
▶ 일반주거지역이라도 상권이 형성될수 있는 지역은 평당 50,000,000원이상이며 일반주거지역에 업무시설로 사용하는 빌딩은

평당 30,000,000~42,000,000을 형성하고 있음
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- 매매사례 접근

4. 가치평가

1) 산출 개요

• 본 물건은 비교 사례지의 거래가를 기준으로 하여 가격을 산정함. 
• 토지의 지목, 위치, 부근지대 상황, 접근성, 획지의 형태 및 이용상황, 도로 및 교통상황, 일반수요, 유용성 등은 대상지와 동등하게 평가됨.

2) 비교 사례지 내역

지번 매각금액
대지면적 대지평균

㎡ 평 원/평

역삼동 636-15 6,500,000,000 363 110 59,090,909 

역삼동 637-46 2,750,000,000 314 95 28,947,368 

역삼동 745-3 3,200,000,000 284 86 37,209,302 

역삼동 725-62 5,000,000,000 389 118 42,372,881 

역삼동 673-35 3,200,000,000 251 76 42,105,263 

평균 4,130,000,000 320 97 41,945,145 

구분 대비율 대지 단가 대지면적 가격 산출

대상지 1.025 12,688,406원/㎡ 41,945,145 원/평
499.6㎡

6,509,257,327
151.4 평

3) 대상지 가격의 산출

• 대비율 – 2013년 공시지가 대비 2014년 공시지가 상승률 /  가격산출 – 대비율 * 대지단가 * 대지면적

• 비교사례법에 의한 매각가 산출 자산가치는 총 6,509,257,327원, 약 65억원 산정 됨.
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- 수익성 접근

4. 가치평가

기대수익률별 금액별 매각가 산출

General Information

연면적 376 평

대지면적 151 평

보증금 285,000,000 원

월임대료 24,850,000 원

할인률(요구 수익률)

Cap rate. 4.5%

예상가 6,911,666,666

2,4 층 후면공실 적용

할인률(요구 수익률)

Cap rate. 5.0%

예상가 6,249,000,000

할인률(요구 수익률)

Cap rate. 5.5%

예상가 5,706,818,182

▶현 강남권 상가 혹은 빌딩수익률 5%정도를 기대함

▶현 임대상태로 연간 수익률 5%이상 기대하기 어려움

▶ 적정 매입가는 62억원~63억원으로 예상함.
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- 매입시 효과 (최유효 활용방안 검토)

4. 가치평가

500.50 ㎡ (151.40 평)

1,243.36 ㎡ (376.14 평)

지상4층/지하1층

자주식4대, 기계식4대

49.65%

189.24%

연면적

용적률

대지면적

건폐율

건물규모

주차대수

A

C

A B

464.90 ㎡ (140.63 평)

1,105.16 ㎡ (334.33 평)

지상4층/지하1층

자주식4대, 기계식4대

53.46%

167.42%

연면적

용적률

대지면적

건폐율

건물규모

주차대수

B
C

- 대지면적: 965.40㎡ (292.03평)
• 현재 역삼동 內 대지면적 292.03평 이상 필지는 5개 확인. (cf. 강남구 內 166개)

• 식음상권의 수익용 부동산 기본 수요층을 포함, 추후 300평 이상의 Target 수요군 추가 발생 가능성 있음.

[ 합필 후 지적도 ]
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- 매입시 효과 (최유효 활용방안 검토)

4. 가치평가

대지면적 292 

예상연면적 770 

지상 580 

지하 190 

▶ 1층의 경우, 전용 20평 내외의 3개~4개 정도의 상가로 구분하여 임대

▶ 2층, 3층은 별도의 계단을 활용한 임대유치 _ 커피, 헤어, 네일, 외식업 등

건축면적 전용면적 보증금/평 월임대료/평 보증금 월임대료 연간임대료

4층 145 116 500,000 50,000 72,500,000 7,250,000 87,000,000 

3층 145 116 700,000 70,000 101,500,000 10,150,000 121,800,000 

2층 145 116 800,000 80,000 116,000,000 11,600,000 139,200,000 

1층 145 116 1,100,000 110,000 159,500,000 15,950,000 191,400,000 

지하1층 190 

합계 770 449,500,000 44,950,000 494,450,000 

연간임대료

1년차 494,450,000 

2년차 519,172,500 

3년차 545,131,125 

4년차 572,387,681 

5년차 601,007,065 

합계 2,732,148,372 

인상률 5%
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- 매입시 효과 (가격평가)

4. 가치평가

• 전면부지에서 후면 부지매입 시 전면부지의 가격을 평가하게 되고, 

토지의 모양상 도로 두 면을 잘 활용한다면 상가활용도가 상당히

높은 수익용 자산으로 변신

[ 합필 후 지적도 ]

A부지 B부지 합필시평가

대지면적 151.40 140.63 292.03 

연면적 376.14 334.33 770.00 

토지가 42,000,000 47,000,000 48,000,000 

합계 6,358,800,000 6,609,610,000 14,017,440,000 

• 합필 시 연면적은 예상연면적 적용
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- 역세권 오피스 연면적 & 토지면적 평균금액

 -

 20,000,000

 40,000,000

 60,000,000

 80,000,000

 100,000,000

 120,000,000

 140,000,000

 160,000,000

연면적평균

토지면적평균 (원)

• 역삼역 거래건수가 가장 많음
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- 대로별 오피스 연면적 & 토지면적 평균금액
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• 테헤란로 가장 높은 가격형성
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