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감정평가의 목적. Ⅰ

본건은 충청북도 음성군 삼성면 덕정리 소재 삼성면 행정복지센터 남측 및 남서측 인근 일대에 위치' ' 

하는 일단의 사업계획승인부지 대지예정지 도로 및 녹지예정지 및 제외지 로서 공매 목적의 감정평( , ) , 

가임.

감정평가의 근거. Ⅱ

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

실무기준 등 관계법령의 규정과 제반 감정평가이론 및 기법을 적용하여 감정평가 하였음.」 

기준가치 기준시점 및 실지조사 실시기간. , Ⅲ

기준가치 결정 및 그 이유1. 

대상물건에 대한 감정평가액은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 토지 등이 통상적인 시5 1「 」 

장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중

하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 시장가치

를 기준으로 하되 감정평가목적 등을 고려하여 감정평가액을 결정하였음, .

기준시점 결정 및 그 이유 2. 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 단서에 의거 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜인9 2「 」 

임2024.09.19. .

실지조사 실시기간 및 내용3. 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 까지 실지조사를 하여 대상물건에 대한 개10 1 2024.9.19.「 」 

별적인 상황을 조사 확인하였음· .
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감정평가방법의 적용 및 감정평가액의 산출의견. Ⅳ

부동산의 감정평가는 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출을 위하여 일반적으로 다음과 같은 감정1. 

평가 방법을 적용함.

대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 원가법“ ”① 

대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시② 

지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정, , 

을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법인 공시지가기준법“ ”

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사③ 

정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 , , 

거래사례비교법“ ”

대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거나 할인하여 대상④ 

물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 수익환원법“ ”

본건 토지는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 감정평가에 관한 규칙 제 조2. 3 , 12 , 「 」 「 」 

제 조에 의거 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌14

다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별요, 

인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용하였음, .

3. 본건 건물은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 조에 의거 대상물건의 재조달원가에 감가수정12 , 15「 」 

을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 원가법을 적용하였음.

4. 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 다른 감12 2「 」 

정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야 하므로 대상물건은 시장성을 지니, 

는 부동산으로서 본건 토지는 공시지가기준법에 의한 시산가액을 거래사례비교법에 의한 시산가액과 

비교하여 그 합리성을 검토하였음 다만 본건 건물은 유사한 거래사례의 포착이나 수익환원법의 적용. , 

이 어려운 점 등의 사유로 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 합리성 검토를 생략하였음. 
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감정평가조건. Ⅴ

해당사항 없음

그 밖의 사항. Ⅵ

- 본건 기호 는 일단의 개발사업예정지 및 사업에 포함되지 않는 제외지에 해당하며 개발사(1)~(19) , 

업예정부지는 사업계획승인서상 일단의 사업부지로 예정되어 있고 각 필지는 용도상 불가분의 관계

에 있다고 판단되어 대지예정지 및 도로 및 녹지예정지 로 구분하여 일괄평가하고 사업에‘ ’ ‘ ’ , 

서 제외되는 제외지는 각각의 필지별로 구분하여 감정평가하였으며 후첨 감정평가가액 배분내역에 , 

각 지번별 감정평가가액을 표기하였으니 공매진행시 참고하시기 바랍니다. 

- 기호 제외지는 토지이용계획확인서상 도시계획시설도로 저촉으로 등재되어 있고(1),(3),(4),(19) , 

기호 제외지는 토지이용계획확인서상 접도구역으로 등재되어 있어 이를 감안하(9)~(12),(14),(16) 

여 평가하였습니다.

- 기호 은 공유지분토지로서 평가대상인 대한토지신탁 주 소유지분 기호 전체(6),(18) , ( ) (6) 390 (㎡

중 분의 및 기호 전체 중 분의 를 사업계획승인을 득한 1,710 1710 390) (18) 932 ( 1,258 1258 932)㎡ ㎡ ㎡ 

부지에 포함하여 평가하였으나 정확한 내역은 별도 확인이 필요하오니 업무진행시 참고하시기 바, 

랍니다. 

- 별첨 지적개황도 및 사진용지와 같이 본건 일부 지상에 제시외 건물 컨테이너박스 등이 소재하고 , 

있으나 평가목적을 고려하여 이에 구애됨이 없이 토지를 정상평가하였으며 기호 가 는 건축물대장, ( )

상 위반건축물로 등재되어 있으니 공매진행시 참고하시기 바랍니다. 

- 본건에 대한 사업계획승인 내역은 귀제시자료 및 관할청 세움터로부터 아래와 같이 조사된 내역을 , 

첨부하오니 참고하시기 바랍니다. 
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- 고시번호 음성군 고시 제 호: 2022-138

- 고시일자: 2022.05.20.

- 사업명 삼성면 덕정리 공동주택: 

- 사업시행자 대원디엠시 주식회사: 

- 사업위치 충청북도 음성군 삼성면 덕정리 외 필지: 529-3 23

- 대지면적 공공시설용지: 19,815.5 , : 2,066.5㎡ ㎡

연면적- : 59,972.6205㎡

- 건설호수 세대: 391

- 동수 주 부 동 동( / ): 5 /8

- 층수 지하 층 지상 층: 2 / 20

- 용도 공동주택 아파트 및 부대복리시설: ( )

- 사업기간: 2022.07 ~ 2024.11.
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- 지구단위계획 및 사업계획승인과 관련된 필지별 용도별 편입면적 및 제외지 면적 귀제시내역 기준( )

기호
지번
덕정리( )

지적면적 
( ) ㎡

사업계획승인면적( ) ㎡ 제외지
( ) ㎡

평가대상
제외지
( ) ㎡

비고
계 대지 도로 녹지

1 529-3 1,333.0 1,328.5 1,328.5 　 　 4.5 4.5 평가
대상

　 529-24 2,932.0 1,074.0 　 1,074.0 　 1,858.0 　 　

2 529-30 942.0 942.0 942.0 　 　 　 　
평가
대상

3 529-34 506.0 484.0 484.0 　 　 22.0 22.0 평가
대상

4 529-35 155.0 144.0 144.0 　 　 11.0 11.0 평가
대상

5 772-9 1,534.0 1,534.0 1,534.0 　 　 　 　
평가
대상

6 772-31
1,710.0 
평가대상( :
390.0)

390.0 390.0 　 　 1,320.0 　 평가
대상

7 773-3 704.0 704.0 704.0 　 　 　 　 평가
대상

8 774 2,246.0 2,225.0 2,225.0 　 　 21.0 21.0 평가
대상

　 793-1 1,548.0 0.5 　 　 0.5 1,547.5 　 　

　 776-3 777.0 777.0 777.0 　 　 　 　 　

　 776-4 429.0 429.0 429.0 　 　 　 　 　

　 776-5 258.0 258.0 258.0 　 　 　 　 　

9 785-1 1,660.0 1,596.0 1,468.0 　 128.0 64.0 64.0
평가
대상

10 785-2 1,037.0 1,019.0 961.0 　 58.0 18.0 18.0
평가
대상

11 786-1 1,123.0 1,095.0 1,033.0 　 62.0 28.0 28.0 평가
대상

　 791-1 701.0 689.0 566.0 　 123.0 12.0 　 　

　 791-4 210.0 167.0 135.0 　 32.0 43.0 　 　

12 792 1,616.0 1,561.0 1,449.0 29.9 82.1 55.0 55.0
평가
대상

13 793 250.0 250.0 250.0 　 　 　 　
평가
대상

14 793-3 829.0 493.0 439.0 　 54.0 336.0 336.0
평가
대상

15 793-4 684.0 684.0 684.0 　 　 　 　
평가
대상
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기호 토지는 공유지분토지로서 평가대상인 대한토지신탁 주 소유지분을 제외한 지분면(6),(18) , ( ) ※ 

적은 평가대상외 로 구분하였으나 정확한 내역은 별도확인이 필요하오니 업무진행시 참고하시기바랍

니다. 

기호
지번
덕정리( )

지적면적 
( ) ㎡

사업계획승인면적( ) ㎡ 제외지
( ) ㎡

평가대상
제외지
( ) ㎡

비고
계 대지 도로 녹지

16 793-5 175.0 36.0 　 　 36.0 139.0 139.0
평가
대상

17 793-6 60.0 60.0 60.0 　 　 　 　
평가
대상

18 794-1
1,258.0
평가대상( :
932.0)

932.0 932.0 　 　 326.0 　
평가
대상

　 803-3  547.0 18.0 　 18.0 　 529.0 　 　

　 803-6 545.0 15.0 　 15.0 　 530.0 　 　

　 803-12 36.0 5.0 　 5.0 　 31.0 　 　

　 803-19  1,122.0 44.0 　 44.0 　 1,078.0 　 　

　 803-20 210.0 13.0 　 13.0 　 197.0 　 　

　 805-16 1.0 1.0 　 1.0 　 　 　 　

19 805-18 2,321.0 2,310.0 2,034.0 276.0 　 11.0 11.0
평가
대상

　 1073-2 3,573.0 604.0 589.0 　 15.0 2,969.0 　 　

합계 　 33,032.0 21,882.0 19,815.5 1,475.9 590.6 11,150.0 709.5 　

평가
대상

　
20,143.0
평가대상( :
18,497.0)

17,787.5 17,061.5 305.9 420.1 　 709.5
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청목240912-100

소재지 지번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

감  정  평  가  액
비    고

공  부 사   정 단  가 금    액

일련
번호

면    적  (㎡)

17,061.5전 제2종 1,3331 충청북도 529-3 일괄평가684,000 11,670,066,000

일반주거지역음성군 대지예정지

삼성면 일단의

덕정리 사업계획

승인부지

726전 제2종 9422 " 529-30 "217,000 157,542,000

일반주거지역 도로 및

녹지예정지

4.5임야 제2종 5063 " 529-34 (1)제외지450,000 2,025,000

일반주거지역 도시계획

시설도로

22임야 제2종 1554 " 529-35 (3)제외지450,000 9,900,000

일반주거지역 도시계획

시설도로

11답 제2종 1,5345 " 772-9 (4)제외지450,000 4,950,000

일반주거지역 도시계획

시설도로

21답 제2종 1,7106 " 772-31 (8)제외지529,000 11,109,000

일반주거지역 ×390/

1,710

64답 제2종 7047 " 773-3 (9)제외지503,000 32,192,000

일반주거지역 접도구역

18답 제2종 2,2468 " 774 (10)제외지503,000 9,054,000

일반주거지역 접도구역

28답 제2종 1,6609 " 785-1 (11)제외지503,000 14,084,000

일반주거지역 접도구역

55답 제2종 1,03710 " 785-2 (12)제외지503,000 27,665,000

일반주거지역 일부

접도구역저촉

청목감정평가사사무소
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소재지 지번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

감  정  평  가  액
비    고

공  부 사   정 단  가 금    액

일련
번호

면    적  (㎡)

336답 제2종 1,12311 " 786-1 (14)제외지862,000 289,632,000

일반주거지역 일부

접도구역저촉

139답 제2종 1,61612 " 792 (16)제외지508,000 70,612,000

일반주거지역 일부

접도구역저촉

11전 제2종 25013 " 793 (19)제외지450,000 4,950,000

일반주거지역 도시계획

시설도로

창고용지 제2종 82914 " 793-3

일반주거지역

창고용지 제2종 68415 " 793-4

일반주거지역

전 제2종 17516 " 793-5

일반주거지역

창고용지 제2종 6017 " 793-6

일반주거지역

답 제2종 1,25818 " 794-1

일반주거지역 ×932/

1,258

전 제2종 2,32119 " 805-18

일반주거지역

제2종 일반철골조가 충청북도 793-3

근린생활 판넬지붕음성군

242.7시설 단층 242.7삼성면 900,000383,000 92,954,100

덕정리 ×17/40

<도로명 주소>

충청북도 금일로

음성군 914

삼성면 914

청목감정평가사사무소
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청목240912-100

소재지 지번
지  목

및
용  도

용도지역
및

구    조

감  정  평  가  액
비    고

공  부 사   정 단  가 금    액

일련
번호

면    적  (㎡)

창고시설 일반철골조나 충청북도 793-4,

판넬지붕음성군 793-6

240단층 240삼성면 780,000546,000 131,040,000

덕정리 ×28/40

<도로명 주소>

충청북도 금일로

음성군 914-1

삼성면

합   계 \12,527,775,100.-

이           하           여           백

청목감정평가사사무소
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대상물건 개요. Ⅰ

평가대상 토지의 지적목록1. 
개별공시지가 [ : 2024]

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

용도

지역

이용

상황

도로

교통

형상

지세

개별공시지가

원( / )㎡

1 덕정리
529-3 1,333 전 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
121,300 

2 덕정리
529-30 942 전 종일주2 주거나지 맹지

부정형

평지
96,000 

3 덕정리
529-34 506 임야 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
166,900 

4 덕정리
529-35 155 임야 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
101,300 

5 덕정리
772-9 1,534 답 종일주2 주거나지 맹지

부정형

평지
117,800 

6
덕정리
772-31

390
지분( )

답 종일주2 주거나지 소로한면
부정형

평지
159,000 

7
덕정리
773-3 704 답 종일주2 주거나지 맹지

부정형

평지
114,200 

8
덕정리
774 2,246 답 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
109,700 

9
덕정리
785-1 1,660 답 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
166,900 

10
덕정리
785-2 1,037 답 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
166,900 

11
덕정리
786-1 1,123 답 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
166,900 

12 덕정리
792 1,616 답 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
151,800 

13 덕정리
793 250 전 종일주2 주거나지 맹지

부정형

평지
153,100 

14 덕정리
793-3 829 창고용지 종일주2 상업용 소로한면

부정형

평지
194,000 

15 덕정리
793-4 684 창고용지 종일주2 상업용 소로한면

부정형

평지
203,200 

16 덕정리
793-5 175 전 종일주2 주거나지 소로한면

부정형

평지
203,200 

17 덕정리
793-6 60 창고용지 종일주2 상업용 소로한면

부정형

평지
203,200 

18
덕정리
794-1

932
지분( )

답 종일주2 주거나지 맹지
부정형

평지
114,200 

19
덕정리
805-18 2,321 전 종일주2 주거나지 소로각지

부정형

평지
159,000 

합계 18,497



청목240912-100

감정평가액의 산출근거 및 결정의견Ⅱ

청목감정평가사사무소    

- 2 -

평가대상 토지2. 

본건은 일단의 개발사업예정지 및 사업에 포함되지 않는 제외지에 해당하며 개발사업예정부지는 사, 

업계획승인서상 일단의 사업부지로 예정되어 있고 각 필지는 용도상 불가분의 관계에 있다고 판단되

어 대지예정지 및 도로 및 녹지예정지 로 구분하여 일괄평가하고 사업에서 제외되는 제외지‘ ’ ‘ ’ , 

는 필지별 구분하여 감정평가함.

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

조.

구분 기호 소재지
면적

( )㎡
지목

용도

지역

이용상황

도로교통

형상

지세
비고

대지예정지 1~19 덕정리
외529-3

17,061.5
대지(

예정지)
종일주2

대지예정지

일단의

소로각지

일단의
부정형

도로 및

녹지예정지
1~19

덕정리
외529-3 726.0

도로 및(

녹지

예정지)

종일주2

도로 및

녹지예정지

일단의

소로각지

일단의
부정형

제외지

1 덕정리
529-3 4.5 전 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

도시계획시설도로

저촉

3
덕정리
529-34 22.0 임야 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

도시계획시설도로

저촉

4
덕정리
529-35 11.0 임야 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

도시계획시설도로

저촉

8 덕정리
774 21.0 답 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

9
덕정리
785-1 64.0 답 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지
접도구역 저촉

10 덕정리
785-2 18.0 답 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지
접도구역 저촉

11
덕정리
786-1 28.0 답 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지
접도구역 저촉

12 덕정리
792 55.0 답 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

일부 

접도구역 저촉

14 덕정리
793-3 336.0 창고용지 종일주2

상업용

소로한면

부정형

평지

일부 

접도구역 저촉

16
덕정리
793-5 139.0 전 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

일부 

접도구역 저촉

19 덕정리
805-18 11.0 전 종일주2

주거나지

소로한면

부정형

평지

도시계획시설도로

저촉

소계 709.5 전 종일주2
주거나지

소로한면

부정형

평지

합계 18,497.0
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평가대상 건물3. 

기호 소재지 구 조 용 도
연면적

( )㎡

층수

지상 지하( / )
사용승인일

가
덕정리

793-3

일반철골조

판넬지붕

제 종2

근린생활시설
242.7 단층 2000-12-02

나
덕정리

793-4,793-6

일반철골조

판넬지붕
창고시설 240 단층 2012-06-29

평가대상 건물의 구조 이용상황 및 기타설비 등에 대한 상세내역은 건물감정평가요항표 참조, .※ 

토지가액 산출근거. Ⅱ

공시지가기준법에 의한 시산가액1. 

가 산출개요. 

본건 토지는 감정평가에 관한 규칙 제 조 토지의 평가 에 의거 인근지역내의 용도지역 이용상14 ( ) ·「 」 

황 주변환경 등이 같거나 비슷한 비교표준지의 공시지가를 기준으로하여 공시기준일부터 기준시점까·

지의 지가변동률로 시점수정하고 위치 부근지대상황 및 성숙도 접근성 획지의 형태 및 이용상황, , , , , 

도로 및 교통상황 공법상제한상태 일반수요와 유용성 등의 지역요인 개별요인 등 가치형성요인을 , , , 

종합 참작한 공시지가기준법을 적용하였음.

나 비교표준지 선정. 

비교표준지 공시지가(1) 

공시기준일 [ : 2024-01-01]

기호 소재지
면적

( )㎡

지목 용도지역 형상
지리적위치

공시지가

원( / )㎡이용상황 도로교통 지세

A
덕정리

531-29
379

대 종일주2 사다리 면사무소

남동측인근
352,900

단독주택 세로 가( ) 평지
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선정사유(2) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 의거 인근지역에 있는 표준지 중에서 평가대상토지와 14 2 1「 」 

용도지역 이용상황 주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교표준지로 선정하였음· · .

본 건 적용표준지 비고

대지예정지 도로 및 녹지예정지, 비교표준지 A

제외지 1,3,4,8~12,16,19 비교표준지 B

비교표준지 는 사업계획승인부지에 포함되어 B

있으나 공시된 토지특성 등은 사업계획승인과 

상이하며 제외지에 적용하는 비교표준지로 , 

선정함. 

제외지 14 비교표준지 A

다 시점수정 지가변동률. ( )

대상 및 용도지역 및 지가변동내역 -      

대상기간
대상지역

지가변동률 시점수정치( )

용도지역

비고

2024.01.01 ~ 2024.09.19 충청북도 음성군 주거지역

2024.01.01 ~ 2024.07.31

2024.07.01 ~ 2024.07.31

1.044%

0.174%

월까지 누계2024.7

월 지가변동률2024.7

누 계(2024.01.01 ~ 2024.09.19) 1.01328(1.328%)
( 1 + 0.01044 ) * ( 1 + 0.00174 * 

50/31 )

기준시점이 속한 월의 지가변동률은 미고시 상태인 경우 최근 발표된 지가변동률을 기준으로 일수 , ※ 

안분하여 연장 적용함.

라 지역요인 비교 . 

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인 대등함. (1.00)

기호 소재지
면적

( )㎡

지목 용도지역 형상
지리적위치

공시지가

원( / )㎡이용상황 도로교통 지세

B
덕정리

772-9
1,534

답 종일주2 부정형 면사무소

남측인근
117,800

전 맹지 평지

C
덕정리

770-3
260

대 종일주2 부정형 면사무소

남동측인근
565,100

상업용 소로한면 평지
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마 개별요인 비교. 

개별요인 비교항목 - 주택지대( )

개별요인 비교치- 

조건 항목 세부항목

가로조건 가로의 폭 구조 등의 상태, 폭 포장 보도 계통 및 연속성, , , 

접근조건

교통시설과의 접근성

상가와의 접근성

공공 및 편익시설과의 접근성

인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

인근상가와의 거리 및 편의성

유치원 초등학교 공원 병원 관공서 등과의 거리 및 편익성 , , , , 

환경조건

일조 등

자연환경

인근환경

공급밒 처리시설의 상태

위험 및 혐오시설 등

일조 통풍 등, 

조망 경관 지반 지질 등, , , 

인근토지의 이용상황 인근토지의 이용상황과의 적합성, 

상수도 하수도 도시가스 등

변전소 가스탱크 오수처리장 등의 유무 특별고압선 등과의 거리, , , 

획지조건

면적 접면너비 깊이 형상 등, , , 

방위 고저 등, 

접면도로 상태

면적 접면너비 깊이 부정형지

삼각지 자루형획지 방위 고저

경사지 각지 면획지 면획지2 3

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

기타조건 기타 장래의 동향 기타, 

구분
표준지

기호
가로 접근 환경 획지 행정 기타 소계 비고

대지

예정지

1~19

A 1.05 1.02 1.00 0.70 1.10 1.00 0.825 

본건 대지예정지는 비교표준지대비 가로조건

가로의 폭 구조 등 접근조건 편의시설접근( , ), (

성 등 행정적조건 지구단위계획상 용적률 ), (

등 에서 우세하고 획지조건 형상 조성상태 ) , ( ,

등 에서 열세하여 전체적으로 열세함) . 

도로 및

녹지

예정지

1~19

A 1.05 1.02 1.00 0.70 0.35 1.00 0.262 

본건 도로 및 녹지예정지는 비교표준지대비 

가로조건 가로의 폭 구조 등 접근조건 편의( , ), (

시설접근성 등 에서 우세하고 획지조건 형) (

상 조성상태 등 행정적조건 도로 및 녹지예, ), (

정지 열세 지구단위계획상 우세 에서 열세, )

하여 전체적으로 열세함. 

제외지

1
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.85 1.00 0.982 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 도시계획시설도로 (

저촉 에서 열세하여 전체적으로 열세함) .



청목240912-100

감정평가액의 산출근거 및 결정의견Ⅱ

청목감정평가사사무소    

- 6 -

구분
표준지

기호
가로 접근 환경 획지 행정 기타 소계 비고

제외지

3
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.85 1.00 0.982 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 도시계획시설도로 (

저촉 에서 열세하여 전체적으로 열세함) .

제외지

4
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.85 1.00 0.982 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 도시계획시설도로 (

저촉 에서 열세하여 전체적으로 열세함) .

제외지

8
B 1.10 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.155 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세함.

제외지

9
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.95 1.00 1.097 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 접도구역 저촉 에서 ( )

열세하여 전체적으로 우세함.

제외지

10
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.95 1.00 1.097 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 접도구역 저촉 에서 ( )

열세하여 전체적으로 우세함.

제외지

11
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.95 1.00 1.097 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 접도구역 저촉 에서 ( )

열세하여 전체적으로 우세함.

제외지

12
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.95 1.00 1.097 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 일부 접도구역 저(

촉 에서 열세하여 전체적으로 우세함) .

제외지

14
A 1.05 1.02 1.00 1.00 0.97 1.00 1.039 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 일부 접도구역 저(

촉 에서 열세하여 전체적으로 우세함) .

제외지

16
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.96 1.00 1.109 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 일부 접도구역 저(

촉 에서 열세하여 전체적으로 우세함) .

제외지

19
B 1.10 1.05 1.00 1.00 0.85 1.00 0.982 

본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 (

폭 구조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에, ), ( )

서 우세하고 행정적조건 도시계획시설도로 (

저촉 에서 열세하여 전체적으로 열세함) .
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바 그 밖의 요인 보정. 

그 밖의 요인 보정의 근거 및 필요성(1) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 감정평가 실무기준 국토교통부 및 대14 2 [610-1.5.2.5], 「 」 「 」 

법원판례 등에서 인정되는 점을 근거로 하여 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 평가사례 거래, 

사례와 균형을 유지하고 인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인의 보정이 필요, 

함.

평가사례 및 거래사례(2) 

가 평가사례( ) 

출처 한국감정평가사협회 감정평가정보( : )

나 거래사례( ) 

출처 등기사항전부증명서 감정평가정보체계( : , )

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

용도지역

이용상황

평가목적

기준시점

토지단가

원( / )㎡

감정평가액

원( )

선1
덕정리

767-16
297 대

종일주2

단독주택

담보

2024-03-20
718,000 213,246,000

선2
덕정리

770-3
260 대

종일주2

상업용

담보

2023-09-12
909,000 236,340,000

선3
덕정리

529-19
727 대

종일주2

상업용

담보

2024-05-08
1,050,000 763,350,000

선4
덕정리

527-5
426 대

종일주2

상업용

지적재조사

2024-01-31
911,000 388,086,000

선5
덕정리

767-9
250 답

종일주2

주거나지

지적재조사

2024-01-31
545,000 136,250,000

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

용도지역

이용상황
거래시점

거래금액

원( )

토지단가

원( / )㎡

거1

덕정리

외529-34

본건( )

661 임야
종일주2

주거나지
2022-08-26 374,000,000 565,809

거2
덕정리

외770-3
415 대

종일주2

상업용
2023-08-07 410,000,000 970,964
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토지와 건물이 일괄거래된 사례는 거래금액에서 사례 건물가액을 추정하여 공제한 후 토지단가를 ※

산정하였음. 

경량철골조 층 사무실 연면적 사용승인일1 , 50 , 1997.04.30.㎡

건물가액산정 원: 50×141,000(550,000×9/35)=7,050,000

토지단가산정: (410,000,000-7,050,000)÷415 ≒ 원 970,964 /㎡

거3

덕정리

531-29
379 대

종일주2

단독주택
2022-06-29 840,000,000 853,255

철근콘크리트구조 층 다가구 연면적 사용승인일4 , 489.22 , 2015.09.07㎡

건물가액산정 원: 489.22×1,056,000(1,200,000×44/50)=516,616,320

토지단가산정: (840,000,000-516,616,320)÷379 ≒ 원 853,255 /㎡
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그 밖의 요인 보정치의 산정(3) 

가 산식( ) 

사례기준 표준지가액    사례가액 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인  × ( ) × × × ＝   

표준지의 기준시점가액   공시지가 시점수정  × ＝   

나 비교사례의 선정( ) 

사례 중에서 용도지역 이용상황 감정평가 목적 등에서 가장 유사성이 있는 비교사례인 거래사례 를 , , #2

적용사례로 선정하였음.

다 비교사례를 기준한 표준지가액( ) 

기호
사례

기호

사례단가

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

A 거2 970,964 1.00 1.02203 1.00 0.838 831,593

B 거2 970,964 1.00 1.02203 1.00 0.462 458,468

사정보정㉠ 

선정된 사례는 특수한 사정이나 개별적인 동기의 개입이 없는 정상적인 거래사례로 판단됨   (1.00)

시점수정 지가변동률( )㉡ 

사례

기호
기 간

대상지역

용도지역

지가변동률

시점수정치( )

거2 2023-08-07 ~ 2024-09-19
충청북도 음성군

주거지역
1.02203

지역요인 ㉢ 

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함      , .(1.00)
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개별요인 ㉣ 

기호
사례

기호
가로 접근 환경 획지 행정 기타 소계 요인설명

A 거2 0.95 0.98 0.90 1.00 1.00 1.00 0.838

비교표준지는 사례대비 가로조건 가로의 폭( , 

구조 등 접근조건 편의시설접근성 환경조), ( ), 

건 인근 이용상황 에서 열세함( ) . 

B 거2 0.90 0.95 0.90 0.60 1.00 1.00 0.462

비교표준지는 사례대비 가로조건 가로의 폭 ( , 

구조 등 접근조건 편의시설접근성 환경조), ( ), 

건 인근 이용상황 획지조건 형상 조성의 정( ), ( , 

도 등 에서 열세함) . 

라 표준지의 기준시점 현재가액( ) 

표준지

기호

공시지가

원( / )㎡
시점수정

산정단가

원( / )㎡

A 352,900 1.01328 357,587

B 117,800 1.01328 119,364

마 그 밖의 요인 보정치의 결정( ) 

표준지

기호

사례

기호

사례기준 단가

원( / )㎡

표준지의 기준시점 

현재단가 원( / )㎡

그밖의요인

보정치
비고

A 거2 831,593 357,587 2.32

대지예정지,

도로 및 녹지예정지,

제외지 14

B 거2 458,468 119,364 3.84
제외지

1,3,4,8~12,16,19

상기와 같이 사례를 기준한 표준지가액과 표준지의 기준시점을 기준한 가액간에 일정한 격차가 발생하

며 인근지역내 유사부동산의 평가사례 거래사례 현지조사가격수준 기타 참고자료를 분석하고 본건 , , , , 

감정평가 목적 등을 종합 참작할 때 보정요인이 있는 것으로 판단됨.
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 사 토지단가의 결정. 

구분
표준지

기호

공시지가

원( / )㎡
시점수정

지역

요인

개별

요인

그밖의

요인

산정단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

대지

예정지

1~19

A 352,900 1.01328 1.00 0.825 2.32 684,421 684,000 

도로 및

녹지

예정지

1~19

A 352,900 1.01328 1.00 0.262 2.32 217,355 217,000 

제외지

1
B 117,800 1.01328 1.00 0.982 3.84 450,109 450,000 

제외지

3
B 117,800 1.01328 1.00 0.982 3.84 450,109 450,000 

제외지

4
B 117,800 1.01328 1.00 0.982 3.84 450,109 450,000 

제외지

8
B 117,800 1.01328 1.00 1.155 3.84 529,405 529,000 

제외지

9
B 117,800 1.01328 1.00 1.097 3.84 502,820 503,000 

제외지

10
B 117,800 1.01328 1.00 1.097 3.84 502,820 503,000 

제외지

11
B 117,800 1.01328 1.00 1.097 3.84 502,820 503,000 

제외지

12
B 117,800 1.01328 1.00 1.097 3.84 502,820 503,000 

제외지

14
A 352,900 1.01328 1.00 1.039 2.32 861,955 862,000 

제외지

16
B 117,800 1.01328 1.00 1.109 3.84 508,320 508,000 

제외지

19
B 117,800 1.01328 1.00 0.982 3.84 450,109 450,000 
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아 공시지가기준법에 의한 시산가액. 

구분 소재지
면적

( )㎡

적용단가

원( / )㎡

금액

원( )

대지예정지

1~19
덕정리

외529-3 17,061.5 684,000 11,670,066,000

도로 및 녹지예정지

1~19
덕정리

외529-3 726.0 217,000 157,542,000

제외지

1
덕정리
529-3 4.5 450,000 2,025,000

제외지

3
덕정리
529-34 22.0 450,000 9,900,000

제외지

4
덕정리
529-35 11.0 450,000 4,950,000

제외지

8
덕정리
774 21.0 529,000 11,109,000

제외지

9
덕정리
785-1 64.0 503,000 32,192,000

제외지

10
덕정리
785-2 18.0 503,000 9,054,000

제외지

11
덕정리
786-1 28.0 503,000 14,084,000

제외지

12
덕정리
792 55.0 503,000 27,665,000

제외지

14
덕정리
793-3 336.0 862,000 289,632,000

제외지

16
덕정리
793-5 139.0 508,000 70,612,000

제외지

19
덕정리
805-18 11.0 450,000 4,950,000

합 계 18,497.0 12,303,781,000
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거래사례비교법에 의한 시산가액2. 

가 산출개요. 

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정

보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법을 , , 

적용하여 산출하였음.

나 비교 거래사례의 선정. 

거래사례(1) 

선정사유(2) 

본건과 용도지역 이용상황 규모 입지조건 등이 유사하여 비교성이 인정된다고 판단되는 위 거래사, , , , 

례를 비교 사례자료로 채택함.

다 토지단가의 산정. 

구분
사례

기호

사례단가

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

대지예정지

1~19
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.809 708,955 709,000 

도로 및 

녹지예정지

1~19

거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.257 225,218 225,000 

제외지

1
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.536 469,716 470,000 

제외지

3
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.536 469,716 470,000 

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

용도지역

이용상황
거래시점

거래금액

원( )

토지단가

원( / )㎡

거3

덕정리

531-29
379 대

종일주2

단독주택
2022-06-29 840,000,000 853,255

철근콘크리트구조 층 다가구 연면적 사용승인일4 , 489.22 , 2015.09.07㎡

건물가액산정 원: 489.22×1,056,000(1,200,000×44/50)=516,616,320

토지단가산정 원: (840,000,000-516,616,320)÷379 853,255 /≒ ㎡

전체 거래금액에서 건물가액을 산정후 차감하여 토지단가 산정함( .)
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사정보정㉠ 

선정된 사례는 특수한 사정이나 개별적인 동기의 개입이 없는 정상적인 거래사례로 판단됨     (1.00)

시점수정 지가변동률( )㉡ 

사례

기호
기 간

대상지역

용도지역

지가변동률

시점수정치( )

거3 2022-06-29 ~ 2024-09-19
충청북도 음성군

주거지역
1.02705

기준시점이 속한 월의 지가변동률은 미고시 상태인 경우 최근 발표된 지가변동률을 기준으로 일수 , ※ 

안분하여 연장 적용함.

지역요인 ㉢ 

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함      , .(1.00)

구분
사례

기호

사례단가

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

제외지

4
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.536 469,716 470,000 

제외지

8
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.630 552,091 552,000 

제외지

9
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.599 524,925 525,000 

제외지

10
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.599 524,925 525,000 

제외지

11
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.599 524,925 525,000 

제외지

12
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.599 524,925 525,000 

제외지

14
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 1.019 892,986 893,000 

제외지

16
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.605 530,183 530,000 

제외지

19
거3 853,255 1.00 1.02705 1.00 0.536 469,716 470,000 
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개별요인 ㉣ 

조건 항목 세부항목

가로조건 가로의 폭 구조 등의 상태, 폭 포장 보도 계통 및 연속성, , , 

접근조건

교통시설과의 접근성

상가와의 접근성

공공 및 편익시설과의 접근성

인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

인근상가와의 거리 및 편의성

유치원 초등학교 공원 병원 관공서 등과의 거리 및 편익성 , , , , 

환경조건

일조 등

자연환경

인근환경

공급밒 처리시설의 상태

위험 및 혐오시설 등

일조 통풍 등, 

조망 경관 지반 지질 등, , , 

인근토지의 이용상황 인근토지의 이용상황과의 적합성, 

상수도 하수도 도시가스 등

변전소 가스탱크 오수처리장 등의 유무 특별고압선 등과의 거리, , , 

획지조건

면적 접면너비 깊이 형상 등, , , 

방위 고저 등, 

접면도로 상태

면적 접면너비 깊이 부정형지

삼각지 자루형획지 방위 고저

경사지 각지 면획지 면획지2 3

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

기타조건 기타 장래의 동향 기타, 

구분 사례 가로 접근 환경 획지 행정 기타 소계 비고

대지

예정지

1~19

거3 1.03 1.02 1.00 0.70 1.10 1.00 0.809 

본건 대지예정지는 거래사례대비 가로조건

가로의 폭 구조 등 접근조건 편의시설접근( , ), (

성 등 행정적조건 지구단위계획상 용적률 ), (

등 에서 우세하고 획지조건 형상 조성상태 ) , ( ,

등 에서 열세하여 전체적으로 열세함) . 

도로 및

녹지

예정지

1~19

거3 1.03 1.02 1.00 0.70 0.35 1.00 0.257 

본건 도로 및 녹지예정지는 거례사례대비 가

로조건 가로의 폭 구조 등 접근조건 편의시( , ), (

설접근성 등 에서 우세하고 획지조건 형상) ( ,

조성상태 등 행정적조건 지구단위계획상 용), (

적률 우세 도로 및 녹지예정지 열세 에서 , )

열세하여 전체적으로 열세함. 

제외지

1
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.85 1.00 0.536 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 도시계획시설도로 저촉 에서 열세( )

하여 전체적으로 열세함.

제외지

3
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.85 1.00 0.536 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 도시계획시설도로 저촉 에서 열세( )

하여 전체적으로 열세함.



청목240912-100

감정평가액의 산출근거 및 결정의견Ⅱ

청목감정평가사사무소    

- 16 -

구분 사례 가로 접근 환경 획지 행정 기타 소계 비고

제외지

4
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.85 1.00 0.536 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 도시계획시설도로 저촉 에서 열세( )

하여 전체적으로 열세함.

제외지

8
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 1.00 1.00 0.630 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 에( , , )

서 열세하여 전체적으로 열세함.

제외지

9
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.95 1.00 0.599 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 접도구역 저촉 에서 열세하여 전체( )

적으로 열세함.

제외지

10
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.95 1.00 0.599 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 접도구역 저촉 에서 열세하여 전체( )

적으로 열세함.

제외지

11
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.95 1.00 0.599 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 접도구역 저촉 에서 열세하여 전체( )

적으로 열세함.

제외지

12
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.95 1.00 0.599 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 일부 접도구역 저촉 에서 열세하여 ( )

전체적으로 열세함.

제외지

14
거3 1.03 1.02 1.00 1.00 0.97 1.00 1.019 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 일부 접도구역 저촉 에서 열세하여 ( )

전체적으로 열세함.

제외지

16
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.96 1.00 0.605 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 일부 접도구역 저촉 에서 열세하여 ( )

전체적으로 열세함.

제외지

19
거3 1.03 1.02 1.00 0.60 0.85 1.00 0.536 

본건은 거래사례대비 가로조건 가로의 폭 구( ,

조 등 접근조건 편의시설접근성 등 에서 우), ( )

세하고 획지조건 지세 형상 조성정도 등 행( , , ),

정적조건 도시계획시설도로 저촉 에서 열세( )

하여 전체적으로 열세함.
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라 거래사례비교법에 의한 시산가액. 

구분 소재지
면적

( )㎡

적용단가

원( / )㎡

금액

원( )

대지예정지

1~19
덕정리

외529-3 17,061.5 709,000 12,096,603,500 

도로 및 녹지예정지

1~19
덕정리

외529-3
726.0 225,000 163,350,000 

제외지

1
덕정리
529-3 4.5 470,000 2,115,000 

제외지

3
덕정리
529-34 22.0 470,000 10,340,000 

제외지

4
덕정리
529-35 11.0 470,000 5,170,000 

제외지

8
덕정리
774 21.0 552,000 11,592,000 

제외지

9
덕정리
785-1 64.0 525,000 33,600,000 

제외지

10
덕정리
785-2 18.0 525,000 9,450,000 

제외지

11
덕정리
786-1 28.0 525,000 14,700,000 

제외지

12
덕정리
792 55.0 525,000 28,875,000 

제외지

14
덕정리
793-3 336.0 893,000 300,048,000 

제외지

16
덕정리
793-5 139.0 530,000 73,670,000 

제외지

19
덕정리
805-18 11.0 470,000 5,170,000 

합 계 18,497.0 12,754,683,500
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합리성 검토 및 토지감정평가액의 결정3. 
가 각 방법에 의한 시산가액. 

구분 시산가액 원( ) 비고

공시지가기준법 12,303,781,000  

거래사례비교법 12,754,683,500

나 시산가액의 합리성 검토. 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위해서는 대상물건12 2「 」 

별로 정한 감정평가방법을 적용하되 제 조의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이, 11

상의 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하도록 규정하고 있음.

대상부동산의 시산가액을 검토하여 보면 공시지가기준법에 의한 시산가액과 거래사례 비교법에 의한 

시산가액이 유사하게 산정되고 있으므로 공시지가기준법에 의한 시산가액의 합리성이 인정됨, .

다 토지감정평가액의 결정. 

구분 토지감정평가액 원( ) 비고

공시지가기준법 12,303,781,000 기호 (1)~(19)

본건은 공매 목적으로서 수요성 환가성 공시지가와 인근 지가수준 등을 종합적으로 고려하여 , , 공시지

가기준법에 의한 시산가액을 토지감정평가액으로 결정하였음.
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건물가액 산출근거. Ⅲ

산출개요1. 

건물가액은 감정평가에 관한 규칙 제 조 건물의 평가 에 의거 구조 용재 시공의 정도 및 15 ( ) · · 「 」 

부대설비 등을 고려한 대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상건물의 가액을 산정하는 원가법

을 적용하였으며 감가수정은 경제적 내용연수를 기준으로 하는 정액법을 기준으로 하였음, .

재조달원가의 산정2. 

가 건물신축단가표. 

출처 한국부동산원 한국부동산연구원 [ : ,  2023년 기준]

기호 용도 구조 급수 표준단가 원( ) 내용연수

4-1-6-10 점포및상가 철골조 슬래브지붕 3 1,181,000 40(35~45)

5-1-6-11 일반창고
철골조 철골지붕틀

샌드위치판넬잇기
2 721,000 35(30~40)

03-01-06-09 점포및상가 철골조 평지붕 3 1,318,000 40(35~45)

05-04-06-10 일반창고
철골조 철골지붕틀

샌드위치패널(9.0m)
4 788,000 35(30~40)

나 재조달원가. 

본건 건물에 설치된 전기설비 위생설비 등 부대설비 내역을 종합적으로 참작하여 재조달원가를 결정, 

하였음.

기호 지번 층별 면적( )㎡ 구조 용도 재조달원가 원( )

가
덕정리

793-3
단층 242.7

일반철골조

판넬지붕
제 종근린생활시설2 900,000

나
덕정리 

외793-4
단층 240

일반철골조

판넬지붕
창고시설 780,000
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감가수정3. 

건물가액 산출4. 

기호 층별
면적

( )㎡
구조 이용상황

내용

연수

경과

연수
잔가율 비고

가 층1 242.7
일반철골조

판넬지붕
제 종근린생활시설2 40 23 17/40  

나 층1 240
일반철골조

판넬지붕
창고시설 40 12 28/40  

기호 층별
면적

( )㎡

재조달원가

원( )

내용

연수

경과

연수
잔가율

적용단가

원( )

금액

원( )

가 층1 242.7 900,000 40 23 17/40 383,000 92,954,100

나 층1 240 780,000 40 12 28/40 546,000 131,040,000

합 계 223,994,100



청목240912-100

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

     

- 21 -

감정평가액의 결정. Ⅳ

본건은 공매 목적으로서 수요성 환가성 공시지가와 인근 지가수준 토지 및 건물의 특성 등을 종합, , , 

적으로 고려하여 공시지가기준법 등에 의한 시산가액을 감정평가액으로 결정하였음.

구분 감정평가액 원( ) 비고

토지 12,303,781,000  

건물 223,994,100  

합  계 12,527,775,100  

토지 필지별 감정평가액 배분내역※

기호 소재지 지번
평가면적

( )㎡

감정평가액

배분액 원( )
비고

1 덕정리 529-3 1,333.0 910,719,000

2 덕정리 529-30 942.0 644,328,000

3 덕정리 529-34 506.0 340,956,000

4 덕정리 529-35 155.0 103,446,000

5 덕정리 772-9 1,534.0 1,049,256,000

6 덕정리 772-31 390.0 266,760,000
대한토지신탁 주( )

소유지분

7 덕정리 773-3 704.0 481,536,000

8 덕정리 774 2,246.0 1,533,009,000

9 덕정리 785-1 1,660.0 1,064,080,000

10 덕정리 785-2 1,037.0 678,964,000
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기호 소재지 지번
평가면적

( )㎡

감정평가액

배분액 원( )
비고

11 덕정리 786-1 1,123.0 734,110,000

12 덕정리 792 1,616.0 1,043,085,000

13 덕정리 793 250.0 171,000,000

14 덕정리 793-3 829.0 601,626,000

15 덕정리 793-4 684.0 467,856,000

16 덕정리 793-5 175.0 78,424,000

17 덕정리 793-6 60.0 41,040,000

18 덕정리 794-1 932.0 637,488,000
대한토지신탁 주( )

소유지분

19 덕정리 805-18 2,321.0 1,456,098,000

합계 18,497,0 12,303,781,000
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토 지 평 가 요 항 표

위치 및 부근의 상황1. 이용상황4. 제시목록외의 물건7. 

교통상황2. 접면도로상황5. 공부와의 차이8. 

형태 지세3. , 토지이용계획사항 등6. 9 기타. 

위치 및 부근의 상황1. 

본건은 충청북도 음성군 삼성면 덕정리 소재 삼성면 행정복지센터 남측 및 남서측 인근일대에 ' '  

위치하며 인근은 근린생활시설 단독주택 아파트 등 공동주택 관공서 농경지 등이 혼재하는 지역, , , , , 

으로서 주위환경 보통시됨.

교통상황2. 

본건까지 차량 진출입 및 차량 접근 가능하며 남측으로 왕복 차선의 금일로가 지나고 인근에 중부, 2

고속도로 삼성하이패스 가 위치하는 등 차량 접근용이하고 인근에 버스정류장 소재하여 대중교통여건 IC

보통시됨.

형태 지세3. ,

사업계획승인을 득한 일단의 사업부지 도로 및 녹지예정지 인접도로 대비 대체로 평탄 또는 완경사 - , : 

지대 소재하는 부정형 토지임. 

- 기호 제외지 인접도로 및 인접지 대비 대체로 평탄 또는 완경사지임(1),(3),(4),(8)~(11),(19) : . 

- 기호 제외지 인접도로 및 인접지 대비 대체로 평지임(12),(14),(16) : .

이용상황4. 

사업계획승인을 득한 일단의 사업부지 대지예정지 도로 및 녹지예정지- : , 

기호 제외지 상업용 건부지 상태임- (14) : 

이외 제외지 주거나지 상태임- : . 
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토 지 평 가 요 항 표

위치 및 부근의 상황1. 이용상황4. 제시목록외의 물건7. 

교통상황2. 접면도로상황5. 공부와의 차이8. 

형태 지세3. , 토지이용계획사항 등6. 9 기타. 

접면도로상황5. 

일단의 사업부지 면으로 소로에 접함- : 4 .

기호 제외지 북측으로 소로에 접함- (1),(3),(4) : .

기호 제외지 동측으로 소로에 접함- (8) : . 

기호 제외지 남측으로 소로에 접함- (9)~(12),(14),(16) : .

기호 제외지 서측으로 소로에 접함- (19) : . 

토지이용계획사항 등6. 

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 중로 류 폭 (1),(6),(18) , 2 , (2022-05-20), 3 ( 12m~ 

중 집 저촉 가축사육제한구역 절대제한구역 가축분뇨의 관리  15m)(2014-02-28)( ( )3-3)( ), (2024-06-07)( )<

및 이용에 관한 법률 하수처리구역 하수도법 중점경관관리구역 중점경관관리구역>, < >, ( )

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역(2),(5),(7),(8),(13),(15),(17) , 2 , (2022-05-20 

가축사육제한구역 절대제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 하수처리구), (2024-06-07)( )< >, 

역 하수도법 중점경관관리구역 중점경관관리구역< >, ( )

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 중로 류 폭 (3),(4) , 2 , (2022-05-20), 3 ( 12m~15m) 

중 집 저촉 가축사육제한구역 절대제한구역 가축분뇨의 관리 및 이(2014-02-28)( ( )3-3)( ), (2024-06-07)( )<

용에 관한 법률 준보전산지 산지관리법 하수처리구역 하수도법 중점경관관리구역>, (2018-12-28)< >, < >, 

중점경관관리구역( )

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 대로(9),(10),(11),(14),(16) , 2 , (2022-05-20), 3

류 폭 접합 가축사육제한구역 절대제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 ( 25m~30m)( ), (2024-06-07)( )<

법률 접도구역 접도구역 도로법 하수처리구역 하수도법 중점경관관리구역 중점경>, (2019-10-11)( )< >, < >, (

관관리구역)

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 소로 류 폭 미만(12) , 2 , (2022-05-20), 3 ( 8m )(2022 
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토 지 평 가 요 항 표

위치 및 부근의 상황1. 이용상황4. 제시목록외의 물건7. 

교통상황2. 접면도로상황5. 공부와의 차이8. 

형태 지세3. , 토지이용계획사항 등6. 9 기타. 

소 특 저촉 가축사육제한구역 절대제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 -05-20)( ( )3-41)( ), (2024-06-07)( )<

관한 법률 접도구역 접도구역 도로법 하수처리구역 하수도법 중점경관관리구역 중>, (2019-10-11)( )< >, < >, (

점경관관리구역)

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 소로 류 폭 접합 (19) , 2 , (2022-05-20), 1 ( 10m~12m)(

중로 류 폭 중 집 저촉 가축사육제한구역 절대제한구역), 3 ( 12m~15m)(2014-02-28)( ( )3-3)( ), (2024-06-07)( ) 

가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 하수처리구역 하수도법 중점경관관리구역 중점경관관리구< >, < >, (

역)

제시목록외의 물건7. 

없 음.

공부와의 차이8. 

없 음.

기타9. 

없 음.
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건물의 구조1. 

기호 가 일반철골조 판넬지붕 단층 건물로서( ): 

외벽 사이딩 마감 등: 

창호 샷시 창호임: .

건축물대장상 사용승인일( :2000.12.02.)

기호 나 일반철골조 판넬지붕 단층 건물로서( ): 

외벽 판넬마감 등: 

창호 샷시 창호임: .

건축물대장상 사용승인일( :2012.06.29.)

이용상황2. 

기호 가 건축물대장상 용도 일반음식점 이며 현황 음식점 황후중화요리 으로 이용중임( ): , ( ) .

기호 나 건축물대장상 용도 창고 이며 현황 창고 등으로 이용중임( ): , .

위생 및 냉난방설비 기타설비3. , 

기호 가 위생설비 급배수설비 전기설비 등 되어 있는 것으로 탐문됨( ): , , 

기호 나 전기설비 등이 되어 있는 것으로 탐문됨( ): .



건물 감정평가요항표

건물의 구조1. 이용상황2. 위생 및 냉난방설비 기타설비3. ,

부합물 및 종물관계4. 공부와의 차이5. 기타6. 

청목감정평가사사무소
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부합물 및 종물관계4. 

별첨 지적개황도 및 사진용지와 같이 본건 일부지상에 제시외 건물이 소재하고 있음- . 

기호 가 는 건축물대장상 위반건축물 위반건축물 표기 위반일자 년 위반내용 무단- ( ) < 2023.8.11. ( -2012 , -

증축 층 일반음식점 위반일자 년 위반내용 무단증축 층 일반음식점 시정명령내용(1 51 )/ -2023 , - (1 6.6 ), -㎡ ㎡

자진철거 로 등재되어 있으며 제시외건물 기호 ㄱ ㄴ 에 해당하는 것으로 판단됨)> , ( ),( ) . 

- 지적개황도와 같이 제시외건물 기호 ㄷ ㄹ ㅁ 는 타인 공유지분 지상에 소재하는 것으로 판단되( ),( ),( )

나 별도 확인을 요하오니 참고하시기 바랍니다, . 

공부와의 차이5. 

없 음.

기타6. 

임대관계 미상임- .

- 주민등록 전입세대 열람결과 자 해당주소의 세대주가 존재하지 않음 으로 조사되었(2024.9.20. ) ‘ ’ 

음.

- 본건을 주소지로 한 세무서 상가건물임대차현황서상 아래와 같이 건 등재되어 있는 것으로 1

자 조사되었는바 공매진행시 참고하시기 바랍니다2024.9.20. . 

덕정리 확정일자부여일 면적 임대차기간 보( 793-3, 2014.08.07., 247.9350 , 2012.05.03.~2015.05.03., ㎡

증금 원 차임 원30,000,000 , 1,100,000 )

덕정리 및 번지에 대하여 건물인도 청구 소송 원고 대한토지신탁 주 피고 김중현 이 진( 793-3 793-6 ( : ( ), : )

행중인 것으로 조사되었으니 참고하시기 바랍니다. )



N

S



N

S

비교표준지#C
@565,100원/㎡

비교표준지#B
@117,800원/㎡

평가사례3(담보)
@1,050,000원/㎡
2024.05.08

평가사례4
(지적재조사)

@911,000원/㎡
2024.01.31

평가사례5
(지적재조사)

@545,000원/㎡
2024.01.31

거래사례3
@853,255원/㎡
2022.06.29

비교표준지#A
@352,900원/㎡

평가사례1(담보)
@718,000원/㎡
2024.03.20

평가사례2(담보)
@909,000원/㎡
2023.09.12

거래사례2
@970,964원/㎡
2023.08.07

거래사례1
@565,809원/㎡
2022.08.26



N

S

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

529-3

529-30

529-34

529-35

772-9

772-31

773-3

1,710×13/57 (11)

(12)

(13)

(14)

(15)

774

786-1

792

793

793-3

793-4

(9)

(10)

785-1

785-2

(16)

(17)

(18)

(19)

793-5

793-6

794-1

805-18

1,258×466/629

도시계획시설

도로저촉선
사업계획승인을

득한토지

접도구역선

도시계획시설

도로저촉선제외지

타인공유지분

감정평가외



기호(가) 1층 242.7㎡

㉠조립식조판넬지붕단층 (일반음식점) 약 51㎡(위반건축물)
㉡조립식조판넬지붕단층 (일반음식점) 약 6.6㎡(위반건축물)

㉠

㉡



기호(나) 1층 240㎡



사 진 용 지

청목240912-100

Page : 1

기호 (1),(3),(4)

기호(1),(2),(3),(4)
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사 진 용 지

청목240912-100

Page : 2

기호(19)

기호(14)
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사 진 용 지

청목240912-100

Page : 3

기호(14),(15),(16)

기호(12)
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사 진 용 지

청목240912-100

Page : 4

기호(9),(10),(11)

기호(5),(6),(7),(8)

청목감정평가사사무소



사 진 용 지

청목240912-100

Page : 5

본건 동측 도로변

본건 남측 도로변

청목감정평가사사무소



사 진 용 지

청목240912-100

Page : 6

본건 남측 도로변

본건 북측 도로변

청목감정평가사사무소



사 진 용 지

청목240912-100

Page : 7

본건 북서측 일대

본건 서측 도로변
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사 진 용 지

청목240912-100

Page : 8

건물 기호(가)

건물 기호(나)
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사 진 용 지

청목240912-100

Page : 9

제시외 건물 기호(ㄱ),(ㄴ)

제시외건물 (ㄷ),(ㄹ),(ㅁ)
(타인 공유지분 지상 소재로 판단되나 별도확인요망)
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