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2023타경103713(1) 경상북도�안동시�삼산동�96-3�외�1필지

소�재�지
경상북도�안동시�삼산동�96-3�외�1필지�디스코 네이버
�주택�|�상가�|�토지�

물건종별 근린주택 감�정�가
184,298,960원

@1,474

오늘조회:�1��2주누적:�67��2주평균:�5�

구분 매각기일 최저매각가격 결과

1차 2024-07-22 184,298,960원 유찰

2차 2024-08-19 129,009,000원 유찰

3차 2024-09-23 90,306,000원 유찰

4차 2024-10-21 63,214,000원 매각

매각�81,530,000원(44.24%)�/�1명�/�미납

5차 2025-01-13 63,214,000원 유찰

6차 2025-02-17 44,250,000원 유찰

7차 2025-03-24 30,975,000원 �

토지면적
전체:�215㎡(65.04평)
지분:�41.333㎡(12.5평)

최�저�가
(17%) 30,975,000원

@248

건물면적
전체:�653.82㎡(197.78평)
지분:�130.75㎡(39.55평)

보�증�금 (20%) 6,195,000원

매각물건 토지및건물�지분�매각 소�유�자 신현일

개시결정 2023-12-07 채�무�자 신현일

사�건�명 부동산강제경매 채�권�자 신용보증기금

(�감정원�:�대화감정평가�/�가격시점�:�2024.03.08�)

목록 지번 용도/구조/면적/토지이용계획
㎡당�단가

(공시지가)�
감정가 비고

토지 1 삼산동�96-3
중점경관관리구역,가축사
육제한구역,문화재보존영
향�검토대상구역,역...

����대�41㎡
�����(12.4평)

4,080,000원
(2,542,000원)

167,280,000원
☞�전체면적�205㎡중
신현일�5분의�1�지분
전부�매각

토지 2 삼산동�97-12
중점경관관리구역,가축사
육제한구역,문화재보존영
향�검토대상구역,역...

����대�0.333㎡
�����(0.1평)

9,320,000원
(1,619,000원)

3,103,560원

☞�전체면적�10㎡중
신현일�30분의�1�지분
전부�매각
▶제시외건물�감안시:
2,152,920원

� 면적소계 41.333㎡(12.5평) 소계 170,383,560원 �

건물

1

중앙로�46�[삼산
동�96-3]

철근콘크리트조
시멘트�벽돌조�슬

래브지붕

1층 점포 25.04㎡(7.57평) 119,000원 2,979,760원

*�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�125.21㎡
중�신현일�5분의�1�지
분�전부�매각

2 2층 점포 25.04㎡(7.57평) 119,000원 2,979,760원

*�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�125.21㎡
중�신현일�5분의�1�지
분�전부�매각

3 3층 사무실 25.36㎡(7.67평) 119,000원 3,017,840원

*�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�126.82㎡
중�신현일�5분의�1�지
분�전부�매각

4 4층 주택 25.36㎡(7.67평) 133,000원 3,372,880원

*�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�126.82㎡
중�신현일�5분의�1�지
분�전부�매각
*�개별난방설비

5 5층 옥탑 2.5㎡(0.76평) 84,000원 210,000원 *�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�12.5㎡중

25. 3. 15. 오후 12:35 옥션원-법원경매정보No.1

https://www.auction1.co.kr/common/print_1.html 1/4

https://investool.kr/house-invest?address=2023%ED%83%80%EA%B2%BD103713%20(1)%20%EA%B2%BD%EC%83%81%EB%B6%81%EB%8F%84%20%EC%95%88%EB%8F%99%EC%8B%9C%20%EC%82%BC%EC%82%B0%EB%8F%99%2096-3&area=41.333&realPrice=30975000&standardPrice=0&buyBrokerageFeeRate=0
https://investool.kr/retail-invest?address=2023%ED%83%80%EA%B2%BD103713%20(1)%20%EA%B2%BD%EC%83%81%EB%B6%81%EB%8F%84%20%EC%95%88%EB%8F%99%EC%8B%9C%20%EC%82%BC%EC%82%B0%EB%8F%99%2096-3&area=41.333&realPrice=30975000&standardPrice=0&buyBrokerageFeeRate=0
https://investool.kr/land-invest?address=2023%ED%83%80%EA%B2%BD103713%20(1)%20%EA%B2%BD%EC%83%81%EB%B6%81%EB%8F%84%20%EC%95%88%EB%8F%99%EC%8B%9C%20%EC%82%BC%EC%82%B0%EB%8F%99%2096-3&area=41.333&realPrice=30975000&standardPrice=0&buyBrokerageFeeRate=0
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=101&p=0&igroup=1&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=101&p=0&igroup=1&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=1&p=0&igroup=2&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=1&p=0&igroup=2&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=11&p=0&igroup=7&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:open_win('./ca_photo.php?product_id=2448142&pnum=11&p=0&igroup=7&sample_key=&user_ssid=62416336467d4beb26c1f3%27,%27open_photo%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27no%27,%27yes%27,%27yes%27,10,0,1000,750);
javascript:window.open('/auction/land_price.php?product_id=2448142&f_pnu=4717010100100960003&tbl_title=%EC%82%BC%EC%82%B0%EB%8F%99%20%2096-3&basic_idx=59509&lp_key=1%27,%27land_price%27,%27location=no,%20scrollbars=yes,%20toolbar=no,%20directories=no,%20menubar=no,%20resizable=yes,%20status=yes,%20left=0,%20top=0,width=1020,height=%27+(screen.availHeight-60)).focus()
javascript:window.open('/auction/land_price.php?product_id=2448142&f_pnu=4717010100100970012&tbl_title=%EC%82%BC%EC%82%B0%EB%8F%99%20%2097-12&basic_idx=59509&lp_key=1%27,%27land_price%27,%27location=no,%20scrollbars=yes,%20toolbar=no,%20directories=no,%20menubar=no,%20resizable=yes,%20status=yes,%20left=0,%20top=0,width=1020,height=%27+(screen.availHeight-60)).focus()


임차인현황

건물등기부

신현일�5분의�1�지분
전부�매각

6 지하 점포 27.45㎡(8.3평) 84,000원 2,305,800원

*�사용승인:1980.04.
07
☞�전체면적�137.26㎡
중�신현일�5분의�1�지
분�전부�매각

� 면적소계 130.75㎡(39.55평) 소계 14,866,040원 �

제시외
건물

1
삼산동�96-3

조적조�슬래브지
붕

단층 창고 1.2㎡(0.36평) 84,000원 100,800원

매각제외
☞�전체면적�6㎡중�신
현일�5분의�1�지분�전
부�매각,�옥상소재

2
중앙로�46�[삼산

동�96-3]
판넬조�판넬지붕

단층 창고 0.4㎡(0.12평) 171,000원 68,400원

매각제외
☞�전체면적�12㎡중
신현일�5분의�1�지분

전부�매각

제시외건물�매각제외   �

감정가 토지:41.333㎡(12.5평)�/�건물:130.75㎡(39.55평) 합계 184,298,960원 지분�매각

현황
위치

*�대상물건은�경상북도�안동시�삼산동�소재�"삼산동우체국"�남서측�인근에�위치하며,부근일대는�일반�상가지대로서�소매점,�금융업
소�및�음식점�등�각종�근린생활시설들로�형성되어�있음.
*�대상물건까지�차량의�출입�가능하며,�인근�간선도로와의�접근성�등�제반�교통사정은�보통임.
*�1)부정형의�토지로서�인접지와�대체로�등고�평탄한�"주상용"�건부지임.�2)사다리형에�가까운�토지로서�인접지와�대체로�등고�평탄
한�"상업용"�건부지임.
*�1)북측으로�폭�약�11-12미터의�포장도로와�접함.�2)�지적도상�맹지임.

참고사항

▶본건매각�2024.10.21�/�매각가�81,530,000원�/�OOO�/�1명�입찰�/�대금미납
*�일괄매각.�지분매각.
*�토1,2)�지상�제시외�건물�매각제외.
*�토2)�지적도상�맹지.
*�토2)�지상�제시외�건물�감안평가.
*�본�건물�4층�기존외벽에�가작(비가림�시설)이�설치되어�있음.
▶4계에서�1계로�이관(2024.07.05기준)
*�토2)�일반건축물대장�및�건물�등기사항전부증명서상�“삼산동�97-1,�97-8,�97-9,�97-12번지”가�관련�지번으로�등재되어�있는
점을�고려하여�감정평가�하였음.

��(�말소기준권리�:�2021.12.23�/�배당요구종기일�:�2024.02.29�)
임차인 점유부분 전입/확정/배당 보증금/차임 대항력 배당예상금액 기타

김경준 토지�토2�중�일부
전입일자:�미상
확정일자:�미상
배당요구:�없음

미상 � 배당금�없음 건부지,�점유자

신현수 주거용�4층,5층�전부
전입일자:�2012.08.30
확정일자:�미상
배당요구:�없음

미상 � 배당금�없음 점유자,�공유자

윤동일 점포�1층�전부
사업등록:�2021.11.11
확정일자:�미상
배당요구:�없음

보10,000,000원
월700,000원
환산8,000만원

있음 전액매수인인수 �

이미순
주거및영업용�지하1층

전부

사업등록:�2022.07.29
확정일자:�미상
배당요구:�없음

보5,000,000원
월500,000원
환산5,500만원

없음 배당금�없음 전:2023.07.25

정경자 토지�토1�중�일부
전입일자:�미상
확정일자:�미상
배당요구:�없음

미상 � 배당금�없음 건부지,�점유자

임차인분석
임차인수:�5명�,�임차보증금합계:�15,000,000원,�월세합계:�1,200,000원

☞토1,건1-6)�조사외�소유자�점유,�기타점유.�점유자�:�신현수,�정경자
☞대항력�있는�임차인�보증금전액을�매수인이�인수함

��(�채권액합계�:�62,720,305원�)

No 접수 권리종류 권리자 채권금액 비고 소멸여부

1(갑2) 2017.11.29 소유권이전(상속) 신현일외4  신현일,신현수,신숙자,
신현태,신현기�각1/5

�

2(갑3) 2021.12.23 신현일지분가압류 김춘희 25,000,000원
말소기준등기
2021카단2579� 소멸

3(갑4) 2022.10.26 신현일지분가압류 (주)우리카드 7,296,498원 2022카단34564� 소멸

4(갑5) 2022.10.27 신현일지분가압류 (주)국민행복기금 11,678,138원 2022카단35999� 소멸
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토지등기부

단지정보�및�현장조사

5(갑6) 2023.04.28 신현일지분가압류 신용보증기금 18,745,669원 2023카단32642� 소멸

6(갑7) 2023.12.07 강제경매
신용보증기금

(대구채권관리단)
청구금액:

21,052,804원

2023타경103713,�신
용보증기금�가압류의
본�압류로의�이행

소멸

��(�채권액합계�:�62,720,305원�)

No 접수 권리종류 권리자 채권금액 비고 소멸여부

1(갑3) 2017.11.29 소유권이전(상속) 신현일외4  신현일,신현수,신숙자,
신현태,신현기�각1/5

�

2(갑4) 2021.12.23 신현일지분가압류 김춘희 25,000,000원 말소기준등기
2021카단2579�

소멸

3(갑5) 2022.10.26 신현일지분가압류 (주)우리카드 7,296,498원 2022카단34564� 소멸

4(갑6) 2022.10.27 신현일지분가압류 (주)국민행복기금 11,678,138원 2022카단35999� 소멸

5(갑7) 2023.04.28 신현일지분가압류 신용보증기금 18,745,669원 2023카단32642� 소멸

6(갑8) 2023.09.07 신현일지분압류 대구광역시동구청  � 소멸

7(갑9) 2023.12.07 강제경매
신용보증기금

(대구채권관리단)
청구금액:

21,052,804원

2023타경103713,�신
용보증기금�가압류의
본�압류로의�이행

소멸

기타사항
☞삼산동�96-3�토지,�삼산동�96-3�건물�등기부상
☞등기부상�최선순위설정일자:토2)2022.10.26.�가압류

관련정보
[관련사건]�안동지원�2024타기120�기타
[관련사건]�구상금-대구지방법원�2022차전18980�지급명령� �

주의사항

☞제시외�건물을�위한�법정지상권�성립여부�불분명
☞2024.11.20.자�편지은으로부터�공사대금�금51,700,000원의�유치권신고서가�제출되었으나�그�성립여부는�불분명함.�2
024.11.20.자�이미순으로부터�공사비�5,200,000원의�유치권신고서가�제출되었으나�그�성립여부는�불분명함
☞공유자우선매수�제한조건�있음

전문가멘트

**본�건은�법정지상권�성립여부가�문제되는�경매물건입니다.�기본적인�성립요건은�최선순위�근저당이나�가압류�당시에�건
물이�있었는지�건물의�소유자는�토지�소유자와�일치�하였는지를�확인하여야�합니다.�기본적인�조사�방법은�등기부,�건축물대
장,�건축허가일시,�재산세�과세�대장을�통한�자료조사와�탐문�조사(대출자,�인근�거주자)가�있습니다.
일반론에�대한�추가적인�내용은�PC버전은�등기부�요약란�아래의�유치권/법정지상권�버튼을�눌러�참고하시고�모바일버전의
경우�자료실의�관련자료를�참고하시기�바랍니다.�본�건에서�구체적으로�검토하여야�할�사항은�다음과�같습니다.
==�현재�토지와�건물의�소유자는�동일하고�매각에서�제외되는�제시외�건물의�법정지상권이�문제됩니다.�제시외�건물의�경우
소유자�동일성을�전제로하면�건축시기가�중요합니다.�그러나�부속�건물의�규모가�작은�경우�일반적으로�명도�과정에서�해결
하는�것이�효율적이고�낙찰자�입장에서는�부합물이나�종물의�범위에�포함되는�지�여부도�검토할�사항입니다.�또�본�물건은
지분물건이므로�단독소유�물건과�달리�타지분권자와�협의하여�사용,�수익하여야�하는�물건입니다.�(�협의가�되지�않으면�다
수지분의�결정에�따라야합니다.�또�지분권자는�공유물분할청구를�할�수�있습니다.�)

�

현장조사�보고서
(조사일�:�2025.01.06)

*�본�건은�안동�시청�인근에�위치한�근린주택으로�폭�11미터�도로에�접해있어�차량�접근이�가능합니다.�본
건은�지하철이�없는�지역에�소재하며,�바로�인근�약�100미터�거리에�버스�정류장이�있기에�버스�이용에�용
이합니다.�주위�일대는�일반�상가지대로서�소매점,�금융업소�및�음식점�등�각종�근린생활시설들로�형성되어
있습니다.�인근에�시청을�위주로�하여�본�건�주변으로�안동�시내�상권이�형성되어�있습니다.�본�건�주변은
식당,�카페,�소매점,�병원�등이�혼재되어�있습니다.�인근에�안동�구시장�거리와�찜닭�거리,�문화�거리�등이
소재합니다.

*�본�건은�5층�근린�주택으로�지하�1층은�노래방,�1층은�음식점으로�구성되어�있고,�2층은�DVD�영화관,�3
층과�4층은�사무실로�확인됩니다.�방문�당시�대부분의�우편함에�소량의�우편물이�확인되었습니다.�1층�음
식점을�비롯하여�지하와�2층도�모두�현재�영업하지�않는�것으로�파악됩니다.�3층,�4층�사무실은�일부�집기
들이�복도에�확인됩니다.

*�본�건의�사용승인이(1980)�45년�정도�된�건물이라�노후되었으나�외관상�건물의�상태는�대체로�양호한
편입니다.�다만�건물의�복도,�계단�내부에�페인트가�벗겨지고,�일부�건축물의�훼손된�부분이�확인됩니다.

*�본�건은�자체�주차장이�마련되어�있지�않습니다.�다만�본�건�바로�앞�도로변에�공영�주차장�공간이�있어�본
건�시설�이용에�불편함을�덜어줄�것으로�파악됩니다.�또한�시내�인근으로�공영주차장도�위치합니다.

*�인근�부동산�문의해본�바�최근�거래가�제한적이기에�정확한�매매가는�알�수�없다고�합니다.�본�건과�비슷
한�인근의�3~4층�상가�건물의�경우�대지�기준�평당�2300~2500만원대까지�매물이�나와있다고�합니다.

*�본�건은�사용승인이�45년�정도�된�근린�주택으로�건물의�상태가�노후되었으나�연식에�비해�양호한�것으
로�확인됩니다.�본�건�인근은�안동의�중심�시내에�위치해�카페,�음식점,�각종�소매점�점포들이�다수�위치하
는�것으로�파악됩니다.�자체�주차장이�마련되어�있지�않지만�바로�앞�도로변�공영주차장이�위치하여�본�시
설�이용에�불편함을�덜어줄�것으로�보입니다.�본�건은�현재�거의�모든�층이�공실로�영업하지�않는�곳이�다수
인�것으로�파악됩니다.�물건의�특성상�단기�매도에는�어려움이�있을�수�있기에�가격적인�이점이�중요시�되
는�부동산으로�사료됩니다.�경매�입찰가�산정에�면밀한�검토를�바랍니다.
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건축물정보[출처�:공공데이터�포털]

주택공시가격

�

소재지 경상북도�안동시�삼산동�96-3번지
구분 일반건축물

호수/가구수/세대수 0/1/0

층수 지상�5�층/�지하�1�층 총주차대수 0�대

대지면적 0�㎡ 건폐율 0�% 허가일자 1979.06.27

건축면적 137.26�㎡ 용적률 0�% 착공일자 -

연면적 653.82�㎡ 용도 근린생활시설 사용승인일 1980.04.07

건축물�현황

구분 층별 구조 용도 면적

주건축물 지하/지1 철근콘크리트구조�,�철근콘크리트 근린생활시설(점포) 137.26�㎡

주건축물 지상/1층 철근콘크리트구조�,�철근콘크리트 근린생활시설(점포) 125.21�㎡

주건축물 지상/2층 철근콘크리트구조�,�철근콘크리트 근린생활시설(점포) 125.21�㎡

주건축물 지상/3층 철근콘크리트구조�,�철근콘크리트 사무실 126.82�㎡

주건축물 지상/4층 철근콘크리트구조�,�철근콘크리트 주택 126.82�㎡

주건축물 지상/5층 벽돌구조�,�시멘트벽돌 옥탑 12.5�㎡

[출처:국토교통부]

소재지 공시기준 공시가격+

경상북도�안동시�삼산동�1동 2024.1 115,000,000원
중구동�주민센터 [36704]�경북�안동시�서동문로�238�/�전화:�054-857-7214�/�팩스:�054-840-4729

�대표�080-625-7700�/�권리분석�02-588-7051~3�/�본�서비스는�면책조건으로�제공됨.(출력일2025.03.15)
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