
 청   구   서 

착 수 금

1.                  :

3.                  :

4.                  :

평 가 보 수

 대한전선주식회사 

◈감정평가서번호 : DA204-051101

◈               : -

◈감 정 평 가 액 : ₩2,870,018,000.-

아래의 평가보수를「감정평가업자의 보수에 관한 기준」(국토교통부 공고 제2016-1220호,

2016.09.01)에 의거 청구하오니 협조하여 주시기 바랍니다.

₩2,684,000.-(부가세포함)

2. 평가보수산출내역

구  분 산  출  내  역 금  액

평
가
수
수
료

956,000＋10억원 초과액의 8/10,000×0.8 : 0.8요율적용 2,152,811

-

2,152,811

일반

할증

평가수수료 계

실
 
 

비

충청남도 당진시 241,200

-

등기사항(16,000), 토지이용(16,000) 32,000

여비

물건조사비

공부발급비

기타실비

실비 계

평가보수 계(공급가액)

부가가치세(세액)

합       계

청 구 금 액

사진 14장 × @1,000 14,000

287,200

천원미만 절사 2,440,000

10％ 244,000

2,684,000

-

2,684,000

KB국민은행 926101-01-017568, 예금주 : (주)감정평가법인 대일감정원

2020년    05월    19일

 귀하

대  표  이  사 이  민  희

107-81-83669사업자등록번호

결 제 계 좌

채    무    자



수    신

참    조

제    목

대한전선 주식회사

감정평가 의뢰에 대한 회보

1. 귀 사의 발전을 기원하오며 항상 우리 법인업무에

협조하여 주심에 대하여 감사드립니다.

 

2. 2020.05.11.자로 의뢰하신 『충청남도 당진시 송산면

무수리 487-2 외 소재 토지』 건에 대하여 별첨과 같이 감정평가하여

회보 합니다.

 

3. 우리 법인은 부가가치세법 제32조에 의거 전자세금

계산서를 발행하여야 하오니 필요사항(사업자등록증 사본, 담당자명,

유·무선 전화번호, 이메일)을 통보하여 주시기 바랍니다.

붙    임 : 1. 감정평가서 2부

           2. 청  구  서 1부. 끝.

담당부서 : 감정팀

시행 문서번호 : DA204-051101 (시행일자 : 2020. 05. 19.)

우 06775 / 서울특별시 서초구 논현로 83, A동 2층(양재동, 삼호물산빌딩) / www.idab.co.kr

대  표  이  사 이  민  희

전화 (02)2105-6500 / 전송 (02)2105-6565 / 담당자 이메일 jyt10@idab.co.kr

담당평가사 : 장윤택



이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인

(의뢰인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용할 수 없을

뿐 아니라 복사, 개작(改作), 전재(轉載)할 수 없으며 이로 인한

결과에 대하여 감정평가업자는 책임을 지지 않습니다.

충청남도 당진시 송산면 무수리 487-2외
토지

DA204-051101

TEL : (02)2105-6500 | FAX : (02)2105-6565 | www.idab.co.kr

대한전선 주식회사

06775 서울특별시 서초구 논현로 83, A동 2층(양재동, 삼호물산빌딩)





 (토지)감정평가표 

(인)감 정 평 가 사

이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고

공정하게 작성하였기에 서명날인합니다.

장 윤 택

(주)감정평가법인 대일감정원 대 표 이 사  이  민  희 (인)

감 정 평 가 액 이십팔억칠천일만팔천원정(₩2,870,018,000.-)

소   유   자
(대상업체명)

의   뢰   인

제   출   처채   무   자

감정평가조건

대한전선주식회사 일반거래(신탁공매용)감정평가목적

- 대한토지신탁주식회사

대한토지신탁주식회사

기 준 가 치 시장가치

목록표시근거 등기사항전부증명서(토지)

기 준 시 점 조 사 기 간 작   성   일

2020.05.12. 2020.05.11.
~2020.05.12.

2020.05.19.

-

공부(公簿)(의뢰)

종 류 금  액(원)단가(원/㎡)면적(㎡) 또는 수량종 류면적(㎡) 또는 수량

감 정 평 가 액사    정

감

정

평

가

내

용

-45,24145,241토지 토지 2,870,018,000

합 계 ₩2,870,018,000.-

-      이      하      여      백      -

(인)

심

사

확

인 심 사 자 : 감 정 평 가 사

본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과

이 감정평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.



I. 감정평가의 목적

본건은 충청남도 당진시 송산면 무수리 소재 "파인스톤C.C" 남측 인근에 위치하는 토지로서,

대한전선 주식회사의 일반거래(신탁공매용) 목적의 감정평가임.

II. 감정평가의 근거

본 감정평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」·「감정평가에 관한 규칙」·「감정

평가 실무기준」 등 관계법령의 규정과 제반 감정평가이론 및 기법을 적용하여 감정평가 하였

음.

III.기준가치, 기준시점 및 실지조사 실시기간

1. 기준가치 결정 및 그 이유

대상물건에 대한 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상

적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사

자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상

물건의 가액인 시장가치를 기준으로 하되, 감정평가 목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하

였음.

2. 기준시점 결정 및 그 이유

「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 의거 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날

짜인 2020.05.12.임.

3. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 2020.05.11.~2020.05.12.까지 실지조사를 하

여 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사·확인하였음.
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IV.감정평가방법의 적용 및 감정평가액의 산출의견

1. 부동산의 감정평가는 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출을 위하여 일반적으로 다음과 같

은 감정평가방법을 적용함.

① 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인

"원가법"

② 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준

지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별요인 비교,

그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법인 "공시지가기준법"

③ 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황

에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정

하는 감정평가방법인 "거래사례비교법" 

④ 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거나 할

인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 "수익환원법"

2. 본건 토지는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조, 「감정평가에 관한 규칙」 제

12조, 제14조에 의거 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한

이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점

수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하

는 공시지가기준법을 적용하였음.

3. 대상물건의 감정평가는 대상물건별로 정한 주된 감정평가방법을 적용하여 감정평가 하되,

「감정평가에 관한 규칙」 제12조 제2항에 의거 본건 토지는 시장성을 지니는 부동산으로서

공시지가기준법에 의한 시산가액을 거래사례비교법에 의한 시산가액과 비교하여 그 합리성

을 검토하였음.

4. 본건 토지 일련번호(2,3,7,8,13)은 일부가 현황 "도로" 등으로서 공법상 제한의 정도를 감

안하여 감정평가하였으며, 해당면적은 지적도면에 의거하여 개략적으로 산출하였음.
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5. 본건 토지 일련번호(10) 일부 지상에 분묘가 소재하여 이를 감안하여 감정평가하였음.

6. 본건 토지 일련번호(2~12,14,15) 지상의 입목은 잡목 등으로서 거래관행상 임지와 일체로

거래되는바, 임지에 포함하여 감정평가하였으며, 입목은 경제적가치가 희박하여 토지의 개

별요인 비교시 고려하지 않았음.

7. 본건 토지 일련번호(6,13) 일부 지상에 후첨 '사진용지' 와 같이 철거가 용이한 비닐하우스

1개동이 각각 소재하나 이에 구애없이 토지를 감정평가하였으니 업무 진행시 참고바람.

V. 감정평가조건 

해당사항 없음.

VI.그 밖의 사항 

해당사항 없음.
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 (토지)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

1 충청남도 487-2 대  337  337  95,000  32,015,000  계획관리지역

당진시      

송산면      

무수리      

     

2 " 487-6 임야  7,034  7,034  63,000  443,142,000  일부계획관리지역

     현황 '도로'

     

3 " 487-7 임야  4,073  4,073  63,000  256,599,000  일부계획관리지역

     현황 '도로'

     

4 " 495 대  258  258  107,000  27,606,000  계획관리지역

     

5 " 496-9 임야  8,251  8,251  64,000  528,064,000  계획관리지역

     

6 " 705-11 임야  1,884  1,884  58,000  109,272,000  계획관리지역

     

7 " 705-12 임야  1,128  1,128  60,000  67,680,000  일부계획관리지역

     현황 '도로'

     

8 " 705-13 임야  992  992  64,000  63,488,000  일부계획관리지역

     현황 '도로'

     

9 " 705-14 임야  992  992  64,000  63,488,000  계획관리지역

     

10 " 705-15 임야  1,128  1,128  64,000  72,192,000  일부계획관리지역

     분묘소재

     

11 " 705-16 임야  992  992  58,000  57,536,000  계획관리지역

     

12 " 705-17 임야  992  992  64,000  63,488,000  계획관리지역

     

13 " 산63-2 임야  5,332  5,332  64,000  341,248,000  일부계획관리지역

     현황 '도로'

     

14 " 산63-5 임야  2,701  2,701  68,000  183,668,000  계획관리지역

     



 (토지)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

15 충청남도 산75-2 임야  5,001  5,001  64,000  320,064,000  계획관리지역

당진시      

송산면      

무수리      

     

16 " 산75-5 임야  4,146  4,146  58,000  240,468,000  계획관리지역

     

합  계     ₩2,870,018,000.-  

-      이      하      여      백      -



I. 대상물건 개요

일련
번호 소재지 지목

면적
(㎡)

용도지역
이용상황 도로교통

형상
지세

개별공시지가
(2019년, 원/㎡)

1
무수리
487-2 대 337

계획관리
주거나지 맹지

부정형
완경사 83,600

2
무수리
487-6 임야 7,034

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 33,600

3
무수리
487-7 임야 4,073

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 33,600

4
무수리
495 대 258

계획관리
주거나지 세로(가)

사다리형
완경사 87,000

5
무수리
496-9 임야 8,251

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 33,600

6
무수리
705-11 임야 1,884

계획관리
자연림 맹지

세장형
완경사 31,200

7
무수리
705-12 임야 1,128

계획관리
자연림 세로(불)

부정형
완경사 31,200

8
무수리
705-13 임야 992

계획관리
자연림 세로(불)

사다리형
완경사 31,200

9
무수리
705-14 임야 992

계획관리
자연림 세로(가)

사다리형
완경사 31,200

10
무수리
705-15 임야 1,128

계획관리
자연림 세로(불)

사다리형
완경사 31,200

11
무수리
705-16 임야 992

계획관리
자연림 맹지

사다리형
완경사 31,200

12
무수리
705-17 임야 992

계획관리
자연림 세로(가)

사다리형
완경사 31,200

13
무수리
산63-2 임야 5,332

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 33,200

14
무수리
산63-5 임야 2,701

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 34,300

15
무수리
산75-2 임야 5,001

계획관리
자연림 세로(가)

부정형
완경사 33,200

16
무수리
산75-5 임야 4,146

계획관리
자연림 맹지

부정형
완경사 30,200

합계 45,241

※ 평가대상 토지의 형상, 이용상황 및 공법상 제한사항 등에 대한 상세내역은 토지감정평

가요항표 참조.
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II. 공시지가기준법에 의한 시산가액

1. 산출개요

본건 토지는 「감정평가에 관한 규칙」 제12조 및 제14조에 의거 인근지역내에 소재하는

비교표준지의 공시지가를 기준으로 하여 공시기준일부터 기준시점까지의 지가변동률로 시

점수정하고, 위치, 부근지대상황 및 성숙도, 접근성, 획지의 형태 및 이용상황, 도로 및

교통상황, 공법상 제한상태, 일반수요와 유용성 등의 제반 가치형성요인과 그 밖의 요인의

보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용하여 산출하였음.

2. 비교표준지 선정

가. 비교표준지 공시지가

[공시기준일 : 2020.01.01.]

일련번호 소재지
면적
(㎡)

지목 용도지역 형상
지리적
위치

공시지가
(원/㎡)

이용상황 도로교통 지세

44270-
3472(A)

무수리
588 774

대 계획관리 사다리
무수리마을회관

서측인근 92,000
단독주택 세로(가) 완경사

44270-
3481(B)

무수리
산71 5,232

임야 계획관리 부정형
외화마을 북서

측인근 31,500
자연림 세로(불) 완경사

나. 선정사유

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제1호에 의거 인근지역에 있는 표준지 중에서 평

가대상토지와 용도지역·이용상황·주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교표준지로 선정하였

음.
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3. 시점수정(지가변동률)

- 대상기간 : 2020.01.01. ~ 2020.05.12.

- 대상지역 : 충청남도 당진시

- 용도지역 : 계획관리지역

- 지가변동내역 

기  간
지가변동률

(시점수정치) 비  고

2020.01.01. ~ 2020.03.31. 0.149% 3월까지 누계

2020.04.01. ~ 2020.05.12. -0.012%×42/31 3월 지가변동률 : -0.012%

누  계
0.133%

(1.00133) (1+0.00149)×(1+(-0.00012)×42/31)

시점수정은 용도지역별 지가변동률을 적용하였으며, 2020년 4월, 5월 지가변동률이 발표되

지 않아 2020년 3월 지가변동률을 기준으로 당해 기간의 지가변동률을 추정하였음.

4. 지역요인 비교

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함.(1.00)

5. 개별요인 비교

- 개별요인 비교항목

조건 항  목 세  항  목

가로
조건

가로의 폭, 구조등의 상태 폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성

접근
조건

교통시설과의 접근성 인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성 인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 접근성 유치원, 초등학교, 공원, 병원, 관공서 등과의 거리
및 편익성
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환경
조건

일조 등 일조, 통풍 등

자연환경 조망, 경관, 지반, 지질 등

인근환경 인근토지의 이용상황, 인근토지의 이용상황과의 적합
성

공급 및 처리시설의 상태 상수도, 하수도, 도시가스 등

위험 및 혐오시설 등 변전소, 가스탱크, 오수처리장 등의 유무, 특별고압선
등과의 거리

획지
조건

면적, 접면너비, 깊이, 형상 등 면적, 접면너비, 깊이, 부정형지, 삼각지, 자루형 획
지 등

방위, 고저 등 방위, 고저, 경사지

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지

행정적
조건

행정상의 규제정도 용도지역, 지구, 구역, 기타규제(입체이용제한 등)

기타
조건

기타 장래의 동향, 기타

- 개별요인 비교치

일련번호 비교표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

1

(A)무수리
588 0.80 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 0.760

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등) 및 접근조건(간선도로와의 접근
성 등)에서 열세함.

4

(A)무수리
588 0.90 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 0.855

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등) 및 접근조건(간선도로와의 접근
성 등)에서 열세함.

- 개별요인 비교항목

조건 항  목 세  항  목

접근
조건 교통의 편부 등

인근역과의 접근성, 인근취락과의 접근성, 임도의 배
치, 폭, 구조 등, 반출지점까지의 거리, 반출지점에서
시장까지의 거리

자연
조건

일조 등 일조, 통풍 등

지세, 방위 등 표고, 방위, 경사, 경사면의 위치, 경사의 굴곡

토양, 토질 토양, 토질의 양부

행정적
조건

행정상의 조장 및 규제정도 조장의 정도, 국·도립공원, 보안림 사방지 지정 등의
규제, 기타규제

기타
조건

기타 장래의 동향, 기타

조건 항  목 세  항  목
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- 개별요인 비교치

일련번호 비교표준지
접근
조건

자연
조건

행정적
조건

기타
조건 계

2

(B)무수리
산71 1.00 1.00 0.98 1.00 0.980

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 현황 도로 등)에서 열세함.

3

(B)무수리
산71 1.00 1.00 0.98 1.00 0.980

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 현황 도로 등)에서 열세함.

5

(B)무수리
산71 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

본건은 비교표준지와 비교하여 개별요인 대등함.

6

(B)무수리
산71 0.90 1.00 1.00 1.00 0.900

본건은 비교표준지와 비교하여 접근조건(임도의 폭 등)에서 열세함.

7

(B)무수리
산71 1.00 1.00 0.94 1.00 0.940

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 현황 도로 등)에서 열세함.

8

(B)무수리
산71 1.00 1.00 0.99 1.00 0.990

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 현황 도로 등)에서 열세함.

9

(B)무수리
산71 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

본건은 비교표준지와 비교하여 개별요인 대등함.

10

(B)무수리
산71 1.00 1.00 0.99 1.00 0.990

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 분묘소재)에서 열세함.

11

(B)무수리
산71 0.90 1.00 1.00 1.00 0.900

본건은 비교표준지와 비교하여 접근조건(임도의 폭 등)에서 열세함.

12

(B)무수리
산71 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

본건은 비교표준지와 비교하여 개별요인 대등함.
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13

(B)무수리
산71 1.00 1.10 0.91 1.00 1.001

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(일부 현황 도로 등)에서 열세하나, 자연조건
(경사도 등)에서 우세하여 종합적으로 다소 우세함.

14

(B)무수리
산71 1.00 1.05 1.00 1.00 1.050

본건은 비교표준지와 비교하여 자연조건(경사도 등)에서 우세함.

15

(B)무수리
산71 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

본건은 비교표준지와 비교하여 개별요인 대등함.

16

(B)무수리
산71 0.90 1.00 1.00 1.00 0.900

본건은 비교표준지와 비교하여 접근조건(임도의 폭 등)에서 열세함.

6. 그 밖의 요인 보정

가. 그 밖의 요인 보정의 근거 및 필요성

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 및 「감정평가 실무기준」 [610-1.5.2.5], 국토교

통부 및 대법원판례 등에서 인정되는 점을 근거로 하여 인근지역 또는 동일수급권내 유사

지역의 평가사례, 거래사례와 균형을 유지하고, 인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기

위하여 그 밖의 요인의 보정이 필요함.

일련번호 비교표준지
접근
조건

자연
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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나. 평가사례 및 거래사례

(1) 평가사례

[출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보]

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

용도지역
이용상황

토지감정평가액
(원)

토지단가
(원/㎡)

평가목적
기준시점

1
상거리
251 대 1,061

계획관리
주거용 106,100,000 100,000

경매
2018.01.17

2
무수리
산28 임 409.1

계획관리
자연림 25,773,300 63,000

공매
2020.01.21

3
무수리
산38-4 임 6,471

계획관리
자연림 407,673,000 63,000

담보
2019.08.26

4
무수리
산126 임 1,983

계획관리
자연림 115,014,000 58,000

담보
2018.04.30

5
무수리
산44-1 임 6,097

계획관리
자연림 335,335,000 55,000

담보
2017.12.15

(2) 거래사례

[출처 : 등기사항전부증명서 및 감정평가 정보체계(KAIS)]

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

용도지역
이용상황

거래금액
(원)

토지단가
(원/㎡) 거래시점

1
무수리
639-1 대 241

계획관리
주거나지 30,430,608 126,000 2019.08.26

2
무수리
57-2 대 225

계획관리
주거나지 29,000,000 129,000 2018.06.07

3
무수리
산38-4 임 6,821

계획관리
자연림 515,750,000 76,000 2019.07.20

4
무수리
404-6 임 3,992

계획관리
자연림 301,750,000 76,000 2018.06.08

5
무수리
산67-2 임 6,848

계획관리
조림 400,000,000 58,000 2018.10.25
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다. 기타 참고자료

(1) 본건 및 인근 토지의 지가수준

용도지역 도로조건 이용상황
지가수준
(원/㎡) 비고

계획관리

세로변 주거나지 100,000 ~ 120,000

세로변 자연림 60,000 ~ 70,000

(2) 본건 토지의 개별공시지가

[공시기준일 : 2019.01.01.]

일련번호 소재지 지목
면적
(㎡)

개별공시지가
(원/㎡)

금액
(원)

1
무수리
487-2 대 337 83,600 28,173,200

2
무수리
487-6 임야 7,034 33,600 236,342,400

3
무수리
487-7 임야 4,073 33,600 136,852,800

4
무수리
495 대 258 87,000 22,446,000

5
무수리
496-9 임야 8,251 33,600 277,233,600

6
무수리
705-11 임야 1,884 31,200 58,780,800

7
무수리
705-12 임야 1,128 31,200 35,193,600

8
무수리
705-13 임야 992 31,200 30,950,400

9
무수리
705-14 임야 992 31,200 30,950,400

10
무수리
705-15 임야 1,128 31,200 35,193,600

11
무수리
705-16 임야 992 31,200 30,950,400

12
무수리
705-17 임야 992 31,200 30,950,400
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13
무수리
산63-2 임야 5,332 33,200 177,022,400

14
무수리
산63-5 임야 2,701 34,300 92,644,300

15
무수리
산75-2 임야 5,001 33,200 166,033,200

16
무수리
산75-5 임야 4,146 30,200 125,209,200

합계 45,241 1,514,926,700

(3) 평가대상 지역의 경매통계분석

[출처 : www.ggi.co.kr]

구분 소재지 기간
낙찰가율

(%) 낙찰건수 비고

대지

충남 당진시 최근1년

68.52 11 총 41건 중

임야 46.42 79 총 363건 중

라. 그 밖의 요인 보정치의 산정

(1) 산식

거래사례기준

대상토지가액
= 거래사례 × 사정보정 × 시점수정 × 지역요인 × 개별요인

공시지가기준

대상토지가액
= 공시지가 × 시점수정 × 지역요인 × 개별요인

(2) 거래사례의 채택

특수한 사정이나 개별적인 동기의 개입이 없는 정상적인 거래로 판단되는 거래사례 중에서

용도지역, 이용상황 등에서 가장 유사성이 있는 거래사례(1, 3)을 선택하였음.

일련번호 소재지 지목
면적
(㎡)

개별공시지가
(원/㎡)

금액
(원)
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(3) 거래사례를 기준한 대상토지가액

대상토지
일련번호

사례토지
기호

사례가격
(원/㎡)

사정㉠

보정  
시점㉡

수정  
지역㉢

요인  
개별㉣

요인  
산정단가
(원/㎡)

1 1 126,000 1.00 1.00005 1.00 0.760 95,764

2 3 76,000 1.00 1.00037 1.00 0.833 63,331

㉠ 사정보정

비교 거래사례에 거래과정의 특별한 사정이나 개별적인 동기 등은 발견되지 않음.(1.00)

㉡ 시점수정(지가변동률)

기  호 기  간
대상지역
용도지역

지가변동률
(시점수정치)

거래사례 #1 2019.08.26. ~ 2020.05.12.
충청남도 당진시
계획관리지역

0.005%
(1.00005)

거래사례 #3 2019.07.20. ~ 2020.05.12.
충청남도 당진시
계획관리지역

0.037%
(1.00037)

㉢ 지역요인

대상토지와 거래사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

㉣ 개별요인

대상토지
일련번호

사례토지
기호

가로
조건

접근
조건

자연
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

1

1 0.80 0.95 - 1.00 1.00 1.00 1.00 0.760

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭, 구조등의 상태), 접근조건(교통시설
과의 접근성 등)에서 열세함.

2

3 - 0.85 1.00 - - 0.98 1.00 0.833

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로 등)에서 열세함.
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(4) 공시지가를 기준한 대상토지가액

대상토지
일련번호

비교
표준지

공시지가
(원/㎡) 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가
(원/㎡)

1 A 92,000 1.00133 1.00 0.760 70,013

2 B 31,500 1.00133 1.00 0.980 30,911

(5) 거래사례를 기준한 가액과 공시지가를 기준한 가액과의 보정치

대상토지
일련번호

거래사례 기준
대상토지가액(원/㎡)

공시지가 기준
대상토지가액(원/㎡)

산출
보정치

1 95,764 70,013 1.367

2 63,331 30,911 2.048

(6) 그 밖의 요인 보정치의 결정

상기와 같이 거래사례를 기준한 대상토지가액과 공시지가를 기준한 대상토지가액 간에 일

정한 격차가 발생하며, 인근지역내 유사부동산의 평가사례, 거래사례, 현지조사 가격수준,

기타 참고자료를 분석하고 본건 감정평가 목적 등을 종합 참작할 때 아래와 같이 보정요인

이 있는 것으로 판단됨.

대상토지
일련번호 비교표준지

사례토지
기호

그 밖의 요인
보정치

적용 대상토지
(일련번호)

1
무수리
588 거래사례 #1 1.36 1, 4

2
무수리
산71 거래사례 #3 2.04 2, 3, 5 ~ 16

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅱ

 

 



7. 토지단가의 결정

일련번호
공시지가
(원/㎡) 시점수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산정단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

1 (A)92,000 1.00133 1.00 0.760 1.36 95,218 95,000

2 (B)31,500 1.00133 1.00 0.980 2.04 63,059 63,000

3 (B)31,500 1.00133 1.00 0.980 2.04 63,059 63,000

4 (A)92,000 1.00133 1.00 0.855 1.36 107,120 107,000

5 (B)31,500 1.00133 1.00 1.000 2.04 64,345 64,000

6 (B)31,500 1.00133 1.00 0.900 2.04 57,911 58,000

7 (B)31,500 1.00133 1.00 0.940 2.04 60,485 60,000

8 (B)31,500 1.00133 1.00 0.990 2.04 63,702 64,000

9 (B)31,500 1.00133 1.00 1.000 2.04 64,345 64,000

10 (B)31,500 1.00133 1.00 0.990 2.04 63,702 64,000

11 (B)31,500 1.00133 1.00 0.900 2.04 57,911 58,000

12 (B)31,500 1.00133 1.00 1.000 2.04 64,345 64,000

13 (B)31,500 1.00133 1.00 1.001 2.04 64,410 64,000

14 (B)31,500 1.00133 1.00 1.050 2.04 67,563 68,000

15 (B)31,500 1.00133 1.00 1.000 2.04 64,345 64,000

16 (B)31,500 1.00133 1.00 0.900 2.04 57,911 58,000
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8. 공시지가기준법에 의한 시산가액

일련번호
면적
(㎡)

적용단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고

1 337 95,000 32,015,000

2 7,034 63,000 443,142,000

3 4,073 63,000 256,599,000

4 258 107,000 27,606,000

5 8,251 64,000 528,064,000

6 1,884 58,000 109,272,000

7 1,128 60,000 67,680,000

8 992 64,000 63,488,000

9 992 64,000 63,488,000

10 1,128 64,000 72,192,000

11 992 58,000 57,536,000

12 992 64,000 63,488,000

13 5,332 64,000 341,248,000

14 2,701 68,000 183,668,000

15 5,001 64,000 320,064,000

16 4,146 58,000 240,468,000

합계 45,241 2,870,018,000
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III. 거래사례비교법에 의한 시산가액

1. 산출개요

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에

맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하

는 거래사례비교법을 적용하여 산출하였음.

2. 비교 거래사례의 선정

가. 거래사례

[출처 : 등기사항전부증명서]

사례
기호 소재지 지목

면적
(㎡)

용도지역
이용상황

거래금액
(원)

토지단가
(원/㎡) 거래시점

2
무수리
57-2 대 225

계획관리
주거나지 29,000,000 129,000 2018.06.07

4
무수리
404-6 임 3,992

계획관리
자연림 301,750,000 76,000 2018.06.08

나. 선정사유

본건과 용도지역, 이용상황, 규모, 입지조건 등이 유사하여, 거래사례(2, 4)를 비교 사례

자료로 채택함.

3. 토지단가의 산정

일련번호 사례기호
비교사례

단가(원/㎡)
사정㉠

보정  
시점㉡

수정  
지역㉢

요인  
개별㉣

요인  
산정단가
(원/㎡)

1 2 129,000 1.00 1.01115 1.00 0.760 99,000

2 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.833 64,000

3 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.833 64,000
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4 2 129,000 1.00 1.01115 1.00 0.855 112,000

5 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.850 65,000

6 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.770 59,000

7 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.799 61,000

8 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.842 65,000

9 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.850 65,000

10 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.842 65,000

11 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.770 59,000

12 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.850 65,000

13 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.851 65,000

14 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.893 69,000

15 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.850 65,000

16 4 76,000 1.00 1.01107 1.00 0.770 59,000

㉠ 사정보정

비교 거래사례에 거래과정의 특별한 사정이나 개별적인 동기 등은 발견되지 않음.(1.00)

㉡ 시점수정(지가변동률)

사례기호 기  간
대상지역
용도지역

지가변동률
(시점수정치)

거래사례 #2 2018.06.07. ~ 2020.05.12.
충청남도 당진시
계획관리지역

1.115%
(1.01115)

거래사례 #4 2018.06.08. ~ 2020.05.12.
충청남도 당진시
계획관리지역

1.107%
(1.01107)

일련번호 사례기호
비교사례

단가(원/㎡)
사정㉠

보정  
시점㉡

수정  
지역㉢

요인  
개별㉣

요인  
산정단가
(원/㎡)
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㉢ 지역요인

대상토지와 비교 거래사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

㉣ 개별요인

일련번호 사례기호
가로
조건

접근
조건

자연
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

1

2 0.80 0.95 - 1.00 1.00 1.00 1.00 0.760

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세함.

2

4 - 0.85 1.00 - - 0.98 1.00 0.833

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로)에서 열세함.

3

4 - 0.85 1.00 - - 0.98 1.00 0.833

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로)에서 열세함.

4

2 0.90 0.95 - 1.00 1.00 1.00 1.00 0.855

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세함.

5

4 - 0.85 1.00 - - 1.00 1.00 0.850

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

6

4 - 0.77 1.00 - - 1.00 1.00 0.770

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

7

4 - 0.85 1.00 - - 0.94 1.00 0.799

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로)에서 열세함.

8

4 - 0.85 1.00 - - 0.99 1.00 0.842

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로)에서 열세함.

9

4 - 0.85 1.00 - - 1.00 1.00 0.850

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.
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10

4 - 0.85 1.00 - - 0.99 1.00 0.842

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 분묘소재)에서 열세함.

11

4 - 0.77 1.00 - - 1.00 1.00 0.770

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

12

4 - 0.85 1.00 - - 1.00 1.00 0.850

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

13

4 - 0.85 1.10 - - 0.91 1.00 0.851

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등), 행정적
조건(일부 현황 도로 등)에서 열세하고, 자연조건(경사도 등)에서는 우세하나, 종합적
인 개별요인에서는 본건이 열세함.

14

4 - 0.85 1.05 - - 1.00 1.00 0.893

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세하고, 자연조건(경사도 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열세함
.

15

4 - 0.85 1.00 - - 1.00 1.00 0.850

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

16

4 - 0.77 1.00 - - 1.00 1.00 0.770

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(임도의 폭 및 인근 취락과의 접근성 등)에서 열
세함.

일련번호 사례기호
가로
조건

접근
조건

자연
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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4. 거래사례비교법에 의한 시산가액

일련번호
면적
(㎡)

산정단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고

1 337 99,000 33,363,000

2 7,034 64,000 450,176,000

3 4,073 64,000 260,672,000

4 258 112,000 28,896,000

5 8,251 65,000 536,315,000

6 1,884 59,000 111,156,000

7 1,128 61,000 68,808,000

8 992 65,000 64,480,000

9 992 65,000 64,480,000

10 1,128 65,000 73,320,000

11 992 59,000 58,528,000

12 992 65,000 64,480,000

13 5,332 65,000 346,580,000

14 2,701 69,000 186,369,000

15 5,001 65,000 325,065,000

16 4,146 59,000 244,614,000

합계 45,241 2,917,302,000

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅱ

 

 



IV. 합리성 검토 및 감정평가액의 결정

1. 각 방법에 의한 시산가액

평가방법
시산가액

(원) 비  고

공시지가기준법 2,870,018,000

거래사례비교법 2,917,302,000

2. 시산가액의 합리성 검토

대상물건의 감정평가는 대상물건별로 정한 주된 감정평가방법을 적용하여 감정평가 하되,

「감정평가에 관한 규칙」 제12조 제2항에 의거 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의

감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였음.

대상부동산의 각 방법에 의한 시산가액을 검토하여 보면 공시지가기준법에 의한 시산가액

과 거래사례비교법에 의한 시산가액이 유사하게 산정되고 있으므로, 공시지가기준법에 의

한 시산가액의 합리성이 인정됨.

3. 감정평가액의 결정

본건은 일반거래(신탁공매용)로서의 수요성, 공시지가와 인근 지가수준 등을 종합적으로

고려하여 공시지가기준법에 의한 시산가액을 감정평가액으로 결정하였음.

감정평가액(원) 2,870,018,000

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅱ

 

 



I. 입 지 조 건

1. 지리적 위치

본건은 충청남도 당진시 송산면 무수리 소재 "파인스톤C.C" 남측 인근에 위치함.

2. 부근상황

본건 인근은 단독주택 및 농경지, 축사, 임야 등이 혼재하는 지역으로서 주변여건 무난함.

3. 교통상황

본건 및 인근까지 차량의 진·출입이 가능하며, 인근 노선버스정류장과의 거리 및 운행빈도

등으로 보아 대중교통의 여건은 다소 불편시됨.

4. 기타사항

해당사항 없음.

II. 토 지 상 황

1. 지세 및 형상

일련번호(1,4) : 사다리형의 토지로서 인접도로 및 인접토지와 등고 평탄함.

일련번호(2,3,8) : 북측 하향 완경사지인 부정형의 토지임.

일련번호(5,15) : 남측 하향 완경사지인 부정형의 토지임.

일련번호(6) : 남측 하향 완경사지인 세장형의 토지임.

일련번호(7) : 인접도로 및 인접토지와 대체로 등고평탄한 부정형의 토지이며, 일부 북측

하향 완경사지임.

일련번호(9~12) : 북측 하향 완경사지인 사다리형의 토지임.

일련번호(13) : 부정형의 토지로서 인접도로 및 인접토지와 등고 평탄함.

일련번호(14) : 자체지반 대체로 등고평탄한 사다리형의 토지임.

일련번호(16) : 남측 하향 완경사지인 부정형의 토지이며, 일부 자체지반 등고평탄함.

토 지 감 정 평 가 요 항 표

 

 



2. 이용상황

일련번호(1) : 주거나지 상태임.

일련번호(2,3,8) : 자연림 상태이며, 일부 현황 '도로' 임.

일련번호(4) : 주거나지 상태이며, 수목이 식재되어 있음.

일련번호(5,9,11,12,15,16) : 자연림 상태임.

일련번호(6) : 자연림 상태이며, 일부 토지임야 및 비닐하우스 1개동이 소재함.

일련번호(7) : 자연림 상태이며, 일부 현황 '도로' 및 토지임야 상태임.

일련번호(10) : 자연림 상태이며, 일부 분묘1기가 소재함.

일련번호(13) : 토지임야 상태이며, 일부 현황 '도로' 및 비닐하우스 1개동이 소재함.

일련번호(14) : 자연림 상태이며, 일부 토지임야임.

3. 접면도로 상황

일련번호(1) : 지적도상 맹지이며, 인접필지를 통해 진출이 가능함.

일련번호(2,3) : 지적도상 남측으로 노폭 약 5m 내외의 도로(폐도)와 접하며, 북측으로 현

황 노폭 약 2m 내외의 도로를 통해 진출입 가능함.

일련번호(4,14) : 동측으로 노폭 약 2~3m 내외의 도로를 통해 진출입 가능함.

일련번호(5) : 지적도상 서측 및 북측으로 노폭 약 5m 내외의 도로와 접하나, 현황 폐도 상

태임.

일련번호(6,11,16) : 맹지임.

일련번호(7) : 지적도상 맹지이나, 현황 본건을 포함하여 노폭 약 2m 내외의 도로를 통해

진출입 가능함.

일련번호(8) : 지적도상 맹지이나, 현황 북서측으로 본건을 포함하여 노폭 약 2m 내외의 도

로를 통해 진출입 가능함.

일련번호(9,12) : 지적도상 남측으로 노폭 약 5m 내외의 도로와 접하나, 현황 폐도 상태임.

일련번호(10) : 지적도상 맹지이나, 현황 서측으로 노폭 약 2m 내외의 도로를 통해 진출입

가능함.

일련번호(13) : 본건을 포함하여 노폭 약 2~3m 내외의 도로를 통해 진출입 가능함.

일련번호(15) : 지적도상 북측으로 노폭 약 5m 내외의 도로와 접하나, 현황 폐도 상태임.

토 지 감 정 평 가 요 항 표

 

 



4. 토지이용계획 및 공법상제한사항

일련번호(1,4) : 계획관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 (소,말,사슴,양(염소, 산양),젖

소,돼지,개,닭,오리,메추리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>임.

일련번호(2,9,11,12) : 계획관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 (돼지,개,닭,오리,메추

리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 가축사육제한구역(일부제한 (젖소,돼지,개,닭

,오리,메추리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>임.

일련번호(3,5,13~15) : 계획관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 (소,말,사슴,양(염소, 산

양),젖소,돼지,개,닭,오리,메추리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 가축사육제한

구역(일부제한 (젖소,돼지,개,닭,오리,메추리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준

보전산지<산지관리법>임.

일련번호(6~8,10) : 계획관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 (돼지,개,닭,오리,메추리))

<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>임.

일련번호(16) : 계획관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 (소,말,사슴,양(염소, 산양),젖

소,돼지,개,닭,오리,메추리))<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리

법>임.

5. 제시목록외의 물건

해당사항 없음.

6. 공부와의 차이

본건 토지 중 일련번호(2,3,7,8,13)공부상 지목이 '임야' 이나, 일부 현황 '도로' 임.

7. 기타사항

- 본건 토지 중 일련번호(6,13) 일부 지상에 후첨 '사진용지' 와 같이 철거가 용이한 비닐

하우스 1개동이 각각 소재하며, 일련번호(10) 일부 지상에 분묘1기가 소재함.

토 지 감 정 평 가 요 항 표

 

 



위    치    도
일련번호 : (                   )

N

S

소재지 충충남도 당진시 송산면 무수리 487-2외

본 건
(1~16)



범 례 본 건 거래사례평가사례표준지

위    치    도
일련번호 : (                   )

N

S

소재지 충충남도 당진시 송산면 무수리 487-2외

본 건
(1~16)

2020.01.01
표준지공시지가(A)

@92,000원/㎡

2020.01.01
표준지공시지가(B)

@31,500원/㎡

2018.01.17
평가사례1(경매)
@100,000원/㎡

2020.01.21
평가사례2(공매)
@63,000원/㎡

2019.08.26
평가사례3(담보)
@63,000원/㎡

2018.04.30
평가사례4(담보)
@58,000원/㎡

2017.12.15
평가사례5(담보)
@55,000원/㎡

2019.08.26
거래사례1

@126,000원/㎡

2018.06.07
거래사례2

@129,000원/㎡

2019.07.20
거래사례3

@76,000원/㎡

2018.06.08
거래사례4

@76,000원/㎡

2018.10.25
거래사례5

@58,000원/㎡



지 적 개 황 도

NO SCALE

N

S

일련번호 : (                   )

(1)
487-2(2)

487-6

(3)
487-7

(4)
495

(5)
496-9

(6)
705-11

(7)
705-12

(8)
705-13

(9)
705-14

(10)
705-15

(11)
705-16

(12)
705-17

(13)
산63-2

(14)
산63-5

(15)
산75-2

(16)
산75-5

분묘소재



일련번호(1~3,13,14) 전경

일련번호(1,13,14) 전경

 현  황  사  진 



일련번호(2,3) 전경

일련번호(4) 전경

 현  황  사  진 



일련번호(5) 전경

일련번호(6) 전경

 현  황  사  진 



일련번호(7) 전경

일련번호(8~12) 전경

 현  황  사  진 



일련번호(13) 전경

일련번호(14~16) 전경

 현  황  사  진 



일련번호(15~16) 전경

일련번호(6) 비닐하우스

 현  황  사  진 



일련번호(10) 분묘소재부분

일련번호(13) 비닐하우스

 현  황  사  진 




