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용  도

용도지역

구       조

 

대 2,1451 경기도 724-13 일단지6,542,250,0003,050,0001,081 일반상업지역

동두천시  

생연동  

 

대2 " 724-14 1,064 일반상업지역

 

제2종가 " 724-13,  경량철골구조

근린생활[도로명] 724-14  샌드위치패널

시설경기도 제1동  경사지붕

동두천시  

395.1큰시장로 9 현황멸실감정평가 외-395.1 단층

 

제2종나 " 724-13,  경량철골구조

근린생활724-14  샌드위치패널

시설제2동  경사지붕

 

474 현황멸실감정평가 외-474 단층

 

대 5803 " 724-5 1,693,600,0002,920,000583 일반상업지역

 

3 도로편입2,901,000967,000 

 

자동차다 " 724-5  강관조

관련시설[도로명]  기타(샌드위치

경기도  패널)지붕

동두천시  단층

큰시장로 관찰감가 

319.0711 500,0004,466,98014,000319.07 1층

x 1/35 

 

관찰감가 

70.76 600,0001,061,40015,00070.76 1층

x 1/40 
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용  도

용도지역

구       조

 

대 404 " 724-9 118,400,0002,960,00040 일반상업지역

 

근린생활라 " 724-9  시멘트벽돌조

시설[도로명]  슬래브지붕

경기도  2층

동두천시  

큰시장로 관찰감가 

59.911 800,0001,018,30017,00029.95 1층

x 1/45 

 

29.95 2층

 

대 85 " 724-10 21,920,0002,740,0008 일반상업지역

 

근린생활마 " 724-10  시멘트벽돌조

시설  슬래브지붕

 2층

 

59.9 소재불명감정평가 외-29.95 1층

 

29.95 2층

합    계 \8,385,617,680

-  이 하 여 백  -
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 경기도 동두천시 생연동 소재 생연초등학교 서측 인근에 위치하는 부동산으로서 한국투자저축은행' ' ,

여신관리팀 의 공매( ) 목적을 위한 감정평가임.

2. 감정평가의 근거 및 기준

본 감정평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 감정평가에 관한 규칙 감정평가 실무기준 등 관계, ,「 」 「 」 「 」

법령의 규정과 제반 감정평가이론을 적용하여 감정평가하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

가. 본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준으로 하되 감정평가목적을 고려하여 감5 1 “ ” ,「 」

정평가액을 결정하였음.

나. 별도의 감정평가조건은 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일자인 년 월 일을 기준시9 2 2024 08 06「 」

점으로 결정함.

5. 실지조사 실시기간 및 내용

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 본건 감정평가를 위한 실지조사는 년 월 일에 시행10 1 2024 08 06「 」

하여 대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 가격자료를 수집하여 분석하였음.
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6. 감정평가방법

가. 감정평가 방식

1) 원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식:

2) 비교방식 거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공시지가기준법: ,

3) 수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식:

나. 토지

1) 토지의 감정평가방법 적용 규정

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 근거하여 토지는 공시지가기준법을 주된 방법으로 적용함14 1 .「 」

2) 적용 감정평가방법

가) 공시지가기준법

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 제 항에 따라 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같3 1「 」

거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게

시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법, ,

임.

나) 거래사례비교법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시,

점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법임, .

다) 토지 시산가액 조정

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 산정한 시산가액을 거래사례비교법으로 산12「 」

출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였음.
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다. 건물

1) 건물 감정평가방법 적용 규정

감정평가에 관한 규칙 제 조에 근거하여 건물은 원가법을 주된 방법으로 적용함15 .「 」

2) 적용 감정평가방법

가) 원가법

대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법임.

나) 건물 시산가액 조정

건물은 원가법을 주된 방법으로 적용하여 평가하였으며 건물만의 거래사례 포착이나 수익환원법의 적용이 어,

려워 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 주된 방법에 대한 합리성 검토는 생략하였음.

라. 일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용‧ ‧

본건 토지 는 공부상 관련지번으로 등재되어 있으며 필지 일단으로 이용하는 것이 사회적 경제적 행(1), (2) 2 · ·

정적 측면에서 합리적이고 당해 토지의 가치형성측면에서도 타당하다고 인정되어 일괄하여 평가하였음.

마. 기타 감정평가 관련 사항

1) 본건 토지 의 면적은(3) 583m2이나 지상에 소재하는 본건 건물 라 의 일반건축물대장상 대지면적은, ( )

581m2로 등재되어 있고 배치도면상 3m2가 도시계획도로 도로편입 면적으로 기재되어 있는바, 3m2를 도

로 편입면적으로 판단하여 구분평가하였음.

2) 본건 건물의 감가수정은 현상 관리상태 개보수의 정도 및 장래 이용가능년수 등을 고려하여 관찰감가법을, ,

병용하였음.
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7. 그 밖의 사항

가. 본건은 폐문부재 및 관계인의 부재 등의 사유로 귀 행 담당자와 협의하여 임대차내역에 대한 확인은 생략

하였으니 공매 진행시 참조하시기 바람, .

나. 본건 건물 가 나 는 현황 멸실임( ), ( ) .

다. 본건 토지 지상에 공부상 본건 건물 라 마 가 각각 소재하는 것으로 등재되어 있으나 현황(4), (5) ( ), ( ) , 1

개 동만 소재하고 있는바 본건 건물 마 는 소재불명으로 감정평가외 하였으니 공매 진행시 참고하시기, ( )

바람.

라. 본건의 과거 거래내역은 다음과 같음

자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 소재지 지번 거래일자 거래가액 원( ) 거래단가

1 생연동 724-13 2022.03.04 2,614,365,000 2,418,469

2 생연동 724-14 2022.03.04 2,574,390,000 2,419,539

3~5
생연동

724-5, 724-9,

724-10

2022.03.04 1,489,000,000 2,359,746

건물 마 바( )~( ) 2022.03.04 800,000 -

합 계 6,678,555,000
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II. 대상 부동산의 개황

1. 대상 물건의 개요

가. 토지

기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

1
생연동

724-13
1,081 대 상업나지 일반상업 중로각지

사다리

평 지
1,143,000

일단지

2
생연동

724-14
1,064 대 상업나지 일반상업 중로각지

사다리

평 지
1,143,000

3
생연동

724-5
583 대 상업용 일반상업 중로각지

부정형

평 지
1,109,000

도로편입

면적 3m2

4
생연동

724-9
40 대 상업용 일반상업 중로한면

사다리

평 지
1,109,000 -

5
생연동

724-10
8 대 상업용 일반상업 중로한면

사다리

평 지
1,109,000 -

합계 - 2,776 - - - - - - -

개별공시지가의 공시기준일은 년 월 일임2024 1 1 .※

나. 건물

기호 소재지 구조 층수 주용도 연면적( )㎡ 사용승인일 비고

가
생연동

외724-13

경량철골구조

샌드위치패널경사지붕
층-/1 제 종근린생활시설2 395.1 2008.08.20 현황멸실

나
생연동

외724-13

경량철골구조

샌드위치패널경사지붕
층-/1 제 종근린생활시설2 474 2008.08.20 현황멸실

다
생연동

724-5

강관조

기타 샌드위치패널 지붕( )
층-/1 자동차관련시설 389.83 1987.12.30 -

라
생연동

724-9
시멘트벽돌 스라브지붕 층-/2 근린생활시설 59.9 1975.11.0. -

마
생연동

724-10
시멘트벽돌 스라브지붕 층-/2 근린생활시설 59.9 1975.11.0. 소재불명

합계 - - - - 1,378.73 - -



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

122024-0805-001

6

2. 토지의 개황

가. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 경기도 동두천시 생연동 소재 생연초등학교 서측 인근에 위치하며 주위는 단독주택 연립주택 아파' ' , , ,

트단지 및 근린생활시설 등이 소재하는 지역임.

나. 교통상황 및 접근성

본건까지 제 차량의 출입 가능하며 인근에 버스정류장 및 본건 북측으로 지하철 호선 동두천중앙역 이 소, “ 1 ”

재하는 등 전반적인 교통상황은 보통임.

다. 형상 및 이용상황

기호 토지는 필지 일단의 토지로서 인접 도로 대비 대체로 등고 평탄하게 조성한 사다리형의 토지이고(1, 2) 2

지상 건물이 현황 멸실되어 상업나지로 이용중임‘ ’ .

기호 토지는 인접 도로 대비 대체로 등고 평탄하게 조성한 부정형의 토지이고 상업용 건부지로 이용중임(3) ‘ ’ .

기호 토지는 인접 도로 대비 대체로 등고 평탄하게 조성한 사다리형의 토지이고 상업용 건부지로 이(4), (5) ‘ ’

용중임.

라. 접면도로 상태

본건 북측으로 폭 약 미터 내외 남측으로 폭 약 미터 내외의 포장도로에 각각 접하며 서측으로는 도보로15 , 8 ,

이용 가능한 약 미터 내외의 보행자도로에 접함2 .

마. 토지이용계획사항

기호 도시지역 일반상업지역 중로 류 폭 접합 가축사육제한구역 전부제한구역 가축분뇨- (1) : , , 2 ( 15m~20m)( ), ( )<

의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전>, < >, <

법 성장관리권역 수도권정비계획법 철도보호지구 철도안전법>, < >, < >.

기호 도시지역 일반상업지역 중로 류 폭 접합 가축사육제한구역 전부제한구역 가축분뇨- (2) : , , 2 ( 15m~20m)( ), ( )<
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의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전>, < >, <

법 성장관리권역 수도권정비계획법 철도보호지구 철도안전법>, < >, < >.

기호 도시지역 일반상업지역 소로 류 폭 접합 중로 류 폭 접합 가축사육제- (3) : , , 2 ( 8m~10m)( ), 2 ( 15m~20m)( ),

한구역 전부제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에(2016-12-01)( )< >, <

관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법 철도보호지구>, < >, < >,

철도안전법(2020-12-15)< >.

기호 도시지역 일반상업지역 가축사육제한구역 전부제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용- (4) : , , (2016-12-01)( )<

에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권>, < >, < >,

역 수도권정비계획법 철도보호지구 철도안전법< >, (2020-12-15)< >.

기호 도시지역 일반상업지역 가축사육제한구역 전부제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용- (5) : , , (2016-12-01)( )<

에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권>, < >, < >,

역 수도권정비계획법 철도보호지구 철도안전법< >, (2020-12-15)< >.

바. 제시목록 외의 물건

없음.

사. 공부와의 차이

없음.

아. 기타사항

없음.



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

122024-0805-001

8

3. 건물의 개황

가. 건물의 구조

기호 내 용

가 나, 현황멸실

다
강관조 기타 샌드위치패널 지붕 지상 층 건물로서( ) -/ 1

외벽 샌드위치판넬 및 시멘트 콘크리트 블록 마감 등임: .

라
시멘트벽돌 스라브지붕 지상 층 건물로서-/ 2

외벽 몰탈 위 페인팅 마감 등임: .

마 소재불명

나. 이용상황

기호 층 이용상황

다 전체 자동차공업사 등으로 이용되었으나 현황 공실임.

라 전체 자동차공업사 등으로 이용되었으나 현황 공실임.

다. 부합물 및 종물관계

없음.

라. 공부와의 차이

본건 토지 지상에 공부상 건물 가 나 가 소재하는 것으로 등재되어 있으나 현황 멸실임(1), (2) ( ), ( ) , .

본건 토지 지상에 공부상 건물 라 마 가 소재하는 것으로 등재되어 있으나 현황 동만 소재함(4), (5) ( ), ( ) , 1 .

마. 기타사항

없음.
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III. 토지가액 산출근거

1. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

가. 산출개요

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 인근지역에 있는 표준지 중에서 대상토지와 용도지역 이용상황 주14「 」 ․ ․

변환경 등이 같거나 비슷한 표준지의 공시지가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동률로 시

점수정 한 후 평가대상토지와 표준지의 지역요인 개별요인 및 그 밖의 요인 등에 대한 분석 후 필요한 조정, ,

을 하여 대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용함.

나. 비교표준지 선정

1) 비교표준지 선정

공시기준일[ : 2024.01.01]

기호 소재지 면적( )㎡ 지목 이용상황 용도지역 도로교통
형상
지세

공시지가
원( / )㎡

A
생연동

725-3
441 대 상업용 일반상업 중로각지

사다리

평 지
1,179,000

2) 비교표준지 선정 사유

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 인근지역에 소재하는 표준지 중 대상토지와 용도지역 이14 2 1 ,

용상황 및 주변환경 등이 같거나 비슷한 상기 표준지를 선정함.
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다. 시점수정

시점수정은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 비교표준지가 소재하는 시 군 구의 동일 용도14 2 2 · ·「 」

지역의 지가변동률을 기준함.

비교표준지
시 군 구 및 용도지역· ·

산정기간( )
변동률

시점수정치( )
비 고

A
경기도 동두천시 상업지역

(2024.01.01 2024.08.06)∼

-0.052%

(0.99948)

( 1 - 0.00093 ) × ( 1 + 0.00033 ×

37/30 )

0.99948≒

미고시된 월의 지가변동률은 고시된 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 연장 적용함.※

라. 지역요인 비교

본건 토지는 비교표준지의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. (100/100 = 1.00)
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마. 개별요인 비교

기호 표준지(1, 2)/ (A)■

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

1.00 대체로 유사함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

1.00 대체로 유사함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 1.000 -
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기호 표준지(3)/ (A)■

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

1.00 대체로 유사함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.96
형상 및 접면너비

등에서 열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.960 -
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기호 도로편입부분 표준지(3, )/ (A)■

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

1.00 대체로 유사함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.96
형상 및 접면너비

등에서 열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

0.33

행정상의

규제정도 도시계획도로(

편입 등에서 열세함) .

용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.317 -
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기호 표준지(4)/ (A)■

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

1.00 대체로 유사함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.97
접면도로 상태 등에서

열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.970 -
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기호 표준지(5)/ (A)■

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

1.00 대체로 유사함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.90
면적 및 접면도로상태

등에서 열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.900 -
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바. 그 밖의 요인 보정

1) 그 밖의 요인 보정의 필요성

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호 등에 근거하여 대상토지와 비교표준지의 지역요인 및 개별요인14 2 5「 」

의 비교 외에 지가에 영향을 미치는 사항을 반영하고 인근지역 및 동일수급권 내 유사토지의 정상적인 가격,

수준과 표준지 공시지가와의 가격격차를 보정하여 평가액의 객관성을 유지하기 위하여 그 밖의 요인 보정이

필요함.

2) 관련근거

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 근거하고 국토교통부유권해석 건설부토정14 2 5 , ( 30241-36538,「 」

및 대법원 판례 두 두 등에서 인정되는 점 등1991.12.28) (01 3808, 2003.02.28, 00 10106, 2002.03.29.)

을 참작함.

3) 사례자료

평가사례■
자료출처 한국감정평가사협회[ : KAPA HUB PLUS]

기호 구분 기준시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

①

본건( )
담보 2024.02.27

생연동

외724-13

1,081 대 상업용
일반

상업

중로한면

사다리
2,890,000 1,143,000

본건 전체 평가액 원: 7,925,290,000

② 담보 2024.04.23
생연동

703-13
490 대 상업용

일반

상업

중로각지

사다리
3,060,000 1,679,000

③ 담보 2023.09.01
생연동

678-13
316 대 상업기타

일반

상업

중로각지

사다리
2,970,000 2,028,000

④ 담보 2022.01.11
생연동

외728-6
1,481 대 상업용

일반

상업

중로한면

부정형
2,990,000 1,142,000

⑤ 담보 2023.11.10
생연동

697-2
149 대 상업용

일반

상업

중로한면

사다리
3,930,000 2,317,000

⑥ 담보 2024.01.19
생연동

672-8
742 대 상업용

일반

상업

소로한면

사다리
3,870,000 1,084,000

⑦ 담보 2023.06.07
생연동

671-10
748 대 상업용

일반

상업

소로각지

부정형
3,510,000 1,123,000
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거래사례■
자료출처 등기사항전부증명서 및 부동산통합업무시스템[ : KAIS]

기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

① 2024.03.30
생연동

422
35 대 상업용

일반

상업

중로각지

세장형
3,280,000 1,090,000

비고

거래금액 원: 120,000,000

건물개요 벽돌구조 상업용 사용승인일: , 59.9 ( : 1975.11)㎡

건물단가 원 관찰감가 원: 800,000 / × 5/45( ) 88,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (120,000,000 - 88,000 / × 59.9 ) ÷ 35 3,280,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

② 2024.06.27
생연동

외420-3
23 대 상업용

일반

상업

중로한면

사다리
4,770,000 1,123,000

비고

거래금액 원: 115,000,000

건물개요 벽돌구조 상업용 사용승인일: , 59.9 ( : 1975)㎡

건물단가 원 관찰감가 원: 800,000 / × 5/45( ) 88,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (115,000,000 - 88,000 / × 59.9 ) ÷ 23 4,770,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

③ 2023.05.31
생연동

424-7
33 대 상업용

일반

상업

중로한면

세장형
3,780,000 1,099,000

비고

거래금액 원: 130,000,000

건물개요 벽돌구조 상업용 사용승인일: , 59.9 ( : 1975.11)㎡

건물단가 원 관찰감가 원: 800,000 / × 5/45( ) 88,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (130,000,000 - 88,000 / × 59.9 ) ÷ 33 3,780,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

④ 2022.12.28
생연동

외730-8
38 대 상업용

일반

상업

중로한면

세장형
3,230,000 1,220,000

비고

거래금액 원: 128,000,000

건물개요 벽돌구조 상업용 사용승인일: , 59.9 ( : 1975.11)㎡

건물단가 원 관찰감가 원: 800,000 / × 5/45( ) 88,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (128,000,000 - 88,000 / × 59.9 ) ÷ 38 3,230,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

⑤ 2022.12.13
생연동

외677-12
115.5 대 상업용

일반

상업

중로각지

사다리
3,030,000 1,873,000

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 350,000,000 ( )

토지단가 원 원: 350,000,000 ÷ 115.5 3,030,000 /㎡ ≒ ㎡
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4) 인근지역 지가수준 및 경매 낙찰가율

(1) 인근지역 지가수준

상기 평가사례 거래사례 인근 부동산중개업소 등을 통한 가격자료 등을 검토할 때 인근지역의 지가수준은, , ,

아래와 같이 파악됨.

구 분 지가수준 비 고

인근 일반상업지역 대지 원2,500,000~3,200,000 /㎡
형상 면적 등에 따라,

가격차이가 있음.

(2) 경매 낙찰가율

자료출처 인포케어[ : ]

지역 및 기간 경기 동두천시 년 월 년 월2023 08 ~ 2024 07

구분
낙찰가 낙찰건

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

상가 5,569,831,440 2,267,150,000 40.7 14 3 21.4

근린상가 5,502,161,040 2,195,380,000 39.9 10 2 20

공장 24,799,283,105 16,511,100,000 66.6 6 3 50

토지 5,791,361,500 3,707,489,231 64 98 17 17.3

대지 492,905,000 333,805,000 67.7 23 3 13

잡종지 485,056,000 278,888,900 57.5 7 1 14.3

기타토지 865,000 700,800 81 7 1 14.3
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5) 그 밖의 요인 보정치의 결정

(1) 격차율 산정 산식

가격 격차율 =
사례기준 표준지 단가 사례단가 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인[= × ( ) x × × ]

기준시점의 표준지 단가 표준지공시지가 시점수정[= × ]

(2) 격차율 산정

비교표준지■ (A)

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 단가

평가

사례②
3,060,000 - 1.00078 1.00 1.000 3,062,387

2.599
기준시점의

비교표준지 단가
A 1,179,000 - 0.99948 - - 1,178,387

선정사유*1)
비교표준지와 용도지역 등 공법상 제한사항 이용상황 주변환경이 같거나 유사하며 지리적, ,

으로 인접하여 비교가능성이 높은 평가사례 을 선정함< > .②

사정보정*2) 해당 없음.

시점수정*3) 경기도 동두천시 상업지역 (2024.04.23 2024.08.06)∼ 1.00078

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.00

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

비고 비교표준지는 비교사례 대비 대체로 유사함.
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(3) 그 밖의 요인 보정치 결정

상기 제반 가격자료를 비교 분석하고 산출된 격차율과 본건의 감정평가목적을 고려하여 그 밖의 요인 보정치

를 아래와 같이 결정함.

비교표준지 기호 그 밖의 요인 보정치 결정

A 2.59
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사. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

1) 공시지가기준법에 의한 토지단가

본건 토지의 평가는 공시지가 표준지를 기준으로 시점수정 지역요인 개별요인 및 그 밖의 요인 등을 종합, ,

참작하여 다음과 같이 토지단가를 결정함.

기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

1~2 1,179,000 0.99948 1.00 1.000 2.59 3,052,022 3,050,000 일단지

3
1,179,000 0.99948 1.00 0.960 2.59 2,929,941 2,920,000 -

1,179,000 0.99948 1.00 0.317 2.59 967,491 967,000 도로편입

4 1,179,000 0.99948 1.00 0.970 2.59 2,960,461 2,960,000 -

5 1,179,000 0.99948 1.00 0.900 2.59 2,746,819 2,740,000 -

2) 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

1~2 3,050,000 2,145 6,542,250,000 일단지

3
2,920,000 580 1,693,600,000 -

967,000 3 2,901,000 도로편입

4 2,960,000 40 118,400,000 -

5 2,740,000 8 21,920,000 -

합 계 - 2,776 8,379,071,000 -
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2. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

가. 산출 개요

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시,

점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법을 적용함, .

나. 비교사례 선정

거래사례■
자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

① 2024.03.30
생연동

422
35 대 상업용

일반

상업

중로각지

세장형
3,280,000 1,090,000

비고

거래금액 원: 120,000,000

건물개요 벽돌구조 상업용 사용승인일: , 59.9 ( : 1975.11)㎡

건물단가 원 관찰감가 원: 800,000 / × 5/45( ) 88,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (120,000,000 - 88,000 / × 59.9 ) ÷ 35 3,280,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

거래사정이 정상이라고 인정되거나 정상적인 것으로 보정이 가능하고 기준시점으로 시점수정이 가능하며 대상물※

건과 위치적 유사성이나 물적 유사성이 있어 지역요인 개별요인 등 가치형성요인의 비교가능성이 높다고 판단되,

는 상기의 거래사례를 비교거래사례로 선정함.

다. 사정보정

비교사례는 거래당사자간 특수한 사정이나 개별적 동기가 반영되지 않은 정상적인 거래사례로 판단되므로 사

정보정 요인은 없음.(1.00)
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라. 시점수정

시점수정은 거래사례가 소재하는 시 군 구의 동일 용도지역의 지가변동률을 기준함· · .

거래사례
시 군 구 및 용도지역· ·

산정기간( )
변동률

시점수정치( )
비 고

①
경기도 동두천시 상업지역

(2024.03.30 2024.08.06)∼

0.044%

(1.00044)

( 1 - 0.00034 × 2/31 ) × ( 1 - 0.00043

) × ( 1 + 0.00016 ) × ( 1 + 0.00033 )

× ( 1 + 0.00033 × 37/30 )

1.00044≒

미고시된 월의 지가변동률은 고시된 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 연장 적용함.※

마. 지역요인 비교

본건 토지와 비교사례는 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. (100/100=1.00)
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바. 개별요인 비교

기호 거래사례(1, 2)/ ( )■ ①

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

0.98
인근환경 등에서

열세함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.98 면적 등에서 열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.960 -
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기호 거래사례(3)/ ( )■ ①

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

0.98
인근환경 등에서

열세함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.96
면적 및 형상 등에서

열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.941 -
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기호 도로편입부분 거래사례(3, )/ ( )■ ①

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

0.98
인근환경 등에서

열세함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.96
면적 및 형상 등에서

열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

0.33

행정상의

규제정도 도시계획도로(

편입 등에서 열세함) .

용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.310 -
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기호 거래사례(4)/ ( )■ ①

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

0.98
인근환경 등에서

열세함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.97
접면도로 상태 등에서

열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.951 -
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기호 거래사례(5)/ ( )■ ①

조건 항 목 세 항 목 격차율 비 고

가로조건
가로의 폭 구조,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.00 대체로 유사함.

계통 및 연속성

접근조건
상업지역중심 및

교통시설과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

1.00 대체로 유사함.
인근교통시설과의 거리 및

편의성

환경조건

고객의 유동성과의

적합성
고객의 유동성과의 적합성

0.98
인근환경 등에서

열세함.인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지조건

면적 접면너비, ,

깊이 형상 등,

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , ,

삼각지 자루형획지,

0.88
면적 및 접면도로 상태

등에서 열세함.방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, ,

1.00 대체로 유사함.
용적제한

고도제한

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대체로 유사함.
기타

개별요인 비교치 0.862 -
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사. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

1) 거래사례비교법에 의한 토지의 적용단가

비교거래사례를 기준으로 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인 등을 종합 참작하여 다음과 같이 토지단가, , ,

를 산정함.

기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

1~2 3,280,000 1.00 1.00044 1.00 0.960 3,150,185 3,150,000 일단지

3
3,280,000 1.00 1.00044 1.00 0.941 3,087,838 3,080,000 -

3,280,000 1.00 1.00044 1.00 0.310 1,017,247 1,010,000 도로편입

4 3,280,000 1.00 1.00044 1.00 0.951 3,120,652 3,120,000 -

5 3,280,000 1.00 1.00044 1.00 0.862 2,828,604 2,820,000 -

2) 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

1~2 3,150,000 2,145 6,756,750,000 일단지

3
3,080,000 580 1,786,400,000 -

1,010,000 3 3,030,000 도로편입

4 3,120,000 40 124,800,000 -

5 2,820,000 8 22,560,000 -

합 계 - 2,776 8,693,540,000 -
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3. 토지가액의 결정

가. 토지 시산가액

구 분 시산가액 원( ) 비 고

공시지가기준법에 의한 시산가액 8,379,071,000 -

거래사례비교법에 의한 시산가액 8,693,540,000 -

나. 시산가액의 합리성 검토

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 주된 방법으로 산정한 가액을 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상12「 」

의 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토함.

공시지가기준법에 의한 시산가액이 거래사례비교법에 의한 시산가액 범위 내에서 합리성이 인정되므로 감정, 「

평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 조에 의거하여 공시지가기준법에 의하여 산출된 시산가액을 대상토지14 1 12」

의 감정평가액으로 결정하였음.

다. 토지 감정평가액의 결정

본건의 시장성 환가성 및 안정성 등을 고려하되 상기 시산가액의 검토 결과 합리성이 인정되는 공시지가기준, ,

법에 의한 시산가액을 토지 평가액으로 결정함.

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

1~2 3,050,000 2,145 6,542,250,000 일단지

3
2,920,000 580 1,693,600,000 -

967,000 3 2,901,000 도로편입

4 2,960,000 40 118,400,000 -

5 2,740,000 8 21,920,000 -

합 계 - 2,776 8,379,071,000 -
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IV. 건물가액 산출근거

1. 감정평가방법의 적용

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 구조 규모 사용자재 시공상태 부대설비 내구연한 이용상태 관리15 , , , , , , ,「 」

상태 및 유용성 등을 종합 참작한 원가법을 적용하였으며 대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상건,

물의 가액을 산정함.

2. 재조달원가의 결정

재조달원가란 대상물건을 기준시점에 재생산하거나 재취득하는 데 필요한 적정원가의 총액을 말하며 대상물,

건을 일반적인 방법으로 생산하거나 취득하는 데 소요되는 일반적인 부대비용을 포함함.

가. 건축물 표준단가 참고자료

자료출처 한국부동산연구원 건축물재조달원가자료집 년[ : , 2023 ]

분류번호 용도 구조 급수 표준단가 원( / )㎡ 내용년수

03-01-04-02 점포및상가 블록조 목조지붕틀 소골슬레이트/ / 5 858,000
45

(40 ~ 50)

03-01-04-09 점포및상가 블록조 평지붕/ 5 868,000
45

(40 ~ 50)

05-01-04-09 일반공장 블록조 평지붕/ /4.5m 5 658,000
40

(35 ~ 45)

05-01-04-02 일반공장 블록조 철골지붕틀 소골슬레이트/ / /4.5m 5 584,000
40

(35 ~ 45)

05-01-06-10 일반공장 철골조 철골지붕틀 샌드위치패널/ / /4.5m 4 640,000
35

(30 ~ 40)

05-04-06-10 일반창고 철골조 철골지붕틀 샌드위치패널/ / /4.5m 4 616,000
35

(30 ~ 40)
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나. 대상 건물 적용 표준단가

건물의 적용 표준단가는 본건 건물의 규모 구조 사용자재의 품질 및 시공방법 등을 기준으로 상기 예시된, ,

건물신축단가 및 최근의 신축사례 등을 종합적으로 참작하여 표준단가를 결정함.

기호 구분 사정면적( )㎡ 이용상황 구조
적용 표준단가

원( / )㎡
비고

다 층1
319.07 자동차관련시설 강관조 500,000 -

70.76 자동차관련시설 블록조 600,000 -

라 층 층1 ,2 59.9 근린생활시설 시멘트벽돌 800,000 -

다. 부대설비 보정단가

부대설비 보정단가는 건물표준단가에 포함되지 않은 냉난방설비 승강기설비 등 부대설비의 종류 현상 시공, , ,

정도 등을 감안하여 부대설비 보정단가를 결정하나 본건 건물의 경우 부대설비가 미미하여 상기 표준단가에,

포함하여 평가하였음.

라. 적용 재조달원가 표준단가 보정단가( + )

건물의 적용 재조달원가는 대상건물의 규모 구조 사용자재의 품질 및 시공방법 등을 기준으로 상기 건물신축, ,

단가표 상의 표준단가 및 유사 건물의 최근의 신축단가 등을 종합적으로 참작하여 결정한 적용 표준단가에 보

정단가를 가산한 금액으로 결정함.

기호 구분 표준단가 원( / )㎡ 보정단가 원( / )㎡ 적용 재조달원가 원( / )㎡ 비고

다 층1
500,000 - 500,000 -

600,000 - 600,000 -

라 층 층1 ,2 800,000 - 800,000 -
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3. 적용단가의 산정 감가수정( )

기호 구분 사용승인일
재조달원가
원( / )㎡

내용
연수

경과연수
잔존
가치율

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

실제 유효

다
층1

1987.12.30
500,000 35 36 34 1/35 14,286 14,000

층1 600,000 40 36 39 1/40 15,000 15,000

라 층 층1 ,2 1975.11.00 800,000 45 48 44 1/45 17,778 17,000

잔존가치율 잔존내용연수 총 내용연수= /( )※

본건 건물의 감가수정은 현상 관리상태 개보수의 정도 및 장래 이용가능년수 등을 고려하여 관찰감가법을 병용, ,※

하였음.

4. 건물가액의 결정

기 호 구 분 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

가 층1 - 395.1 감정평가 외 현황멸실

나 층1 - 474 감정평가 외 현황멸실

다

층1 14,000 319.07 4,466,980 -

층1 15,000 70.76 1,061,400 -

라 층 층1 ,2 17,000 59.9 1,018,300 -

마 층 층1 ,2 - 59.9 감정평가 외 소재불명

합계 - 1,378.73 6,546,680 -
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V. 감정평가액의 결정에 관한 의견

1. 감정평가액의 결정

구 분 기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 비 고

토지

1~2 3,050,000 2,145 6,542,250,000 일단지

3
2,920,000 580 1,693,600,000 -

967,000 3 2,901,000 도로편입

4 2,960,000 40 118,400,000 -

5 2,740,000 8 21,920,000 -

토지소계 - 2,776 8,379,071,000 -

건물

건물

가 층1 - 395.1 감정평가 외 현황멸실

나 층1 - 474 감정평가 외 현황멸실

다

층1 14,000 319.07 4,466,980 -

층1 15,000 70.76 1,061,400 -

라 층 층1 ,2 17,000 59.9 1,018,300 -

마 층 층1 ,2 - 59.9 감정평가 외 소재불명

건물소계 - 1,378.73 6,546,680 -

합 계 - - 8,385,617,680 -

2. 결정의견

본건은 일반상업지역 내에 소재하는 상업용 부동산으로서 주위환경 및 인근 토지의 이용상황 등을 고려할 때,

현재 이용상황은 최유효이용으로 판단되며 토지는 거래사례비교법에 의해 합리성이 인정되는 공시지가기준법,

에 의한 가액을 토지평가액으로 결정하고 건물은 원가법에 의한 평가액을 건물의 감정평가액으로 결정하였음, .
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지 적 개 황 도

N

S

S = 1/1200

724-14대

724-13대①

②

724-5대
③

724-9대④
724-10대

⑤

(다)

(라)

보행자
도로

도시계획도로
편입면적 3㎡

소로2류선

중로2류선



건 물 개 황 도

N

S

NO SCALE

자동차
관련시설

(다)
[ 공부면적 : 389.83㎡ ]



건 물 개 황 도

N

S

S = 1/200

4.51

6.64

근린
생활
시설

(라) 1층

4.51

6.64

근린
생활
시설

(라) 2층

[면적산출근거]
(라) 1,2층 (각) 4.51×6.64≒29.95 [ 공부면적 : (각) 29.95㎡ ]
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본건 전경(남동측에서 촬영)

본건 전경(남서측에서 촬영)
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본건 전경(북서측에서 촬영)

본건 전경(북동측에서 촬영)
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본건 토지 (1), (2) 전경 [건물(가), (나) 멸실]

건물 (다) 전경
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건물 (라) 전경

주위환경(북측도로)
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주위환경(남측도로)

주위환경(서측 보행자도로)
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