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감정평가 개요  . Ⅰ

감정평가의 목적1. 

본건은 강원특별자치도 원주시 판부면 서곡리 소재 토지에 대한 춘천지방법원 원주지

원의 경매를 위한 감정평가임.

감정평가의 근거2. 

본건은 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 및 감정평가에 관한 규칙 감정평가 실무, 

기준 감정평가 제이론에 의거 평가하였음, .

기준시점 및 기준가치3. 

기준시점(1) 

본건의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의거하여 가격조사를 완료한 9 2

날짜인 년 월 일임2024 01 23 .

기준가치(2) 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 시장가치를 기준으로 평가하되 감정평가 목적을 5

고려하여 감정평가액을 결정하였음.
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대상부동산의 개황 4. 

 가 토지.

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상/

지세

년2023

개별공시지가

원( / )㎡

비고

1
서곡리

산103-19
2,206 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
58,200 -

2
서곡리

560-4
60 전

주거

나지
자연녹지

중로

한면

부정형

완경사
400,000 -

3
서곡리

560-13
187 전

주거

나지
자연녹지

중로

한면

부정형

완경사
400,000 -

4
서곡리

산103-2
417 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
92,100 -

5
서곡리

560-12
45 전

주거

나지
자연녹지

중로

한면

부정형

완경사
400,000 -

6
서곡리

560-14
3 전

주거

나지
자연녹지

중로

한면

부정형

완경사
400,000 -

7
서곡리

산103-3
402 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -

8
서곡리

산103-4
408 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -

9
서곡리

산103-5
525 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -

10
서곡리

산103-6
632 임야 자연림 자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -

11
서곡리

산103-7
595 임야 자연림

계획관리

자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
38,100 -

12
서곡리

산103-8
620 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

13
서곡리

산103-9
525 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

14
서곡리

산103-10
450 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

15
서곡리

산103-11
479 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -
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평가방법5. 

본건 토지의 감정평가는 감정평가 대상토지와 용도지역 지목 이용상황 주변환(1) , , , 

경 등이 유사하다고 인정되는 인근지역 및 동일수급권에 유사지역에 소재하는 표준지

의 공시지가를 기준으로 그 공시기준일로부터 가격시점까지의 시점수정 당해 토지의 , 

위치 형상 환경 이용상황 기타 가격형성상의 제요인과 인근지역의 평가사례 인근, , , , , 

기호 소재지
면적

( )㎡
지목

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상/

지세

년2023

개별공시지가

원( / )㎡

비고

16
서곡리

산103-12
533 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
86,100 -

17
서곡리

산103-13
450 임야 자연림

계획관리

자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
79,000 -

18
서곡리

산103-14
514 임야 자연림

계획관리

자연녹지

세로

가( )

부정형

완경사
67,200 -

19
서곡리

산103-15
418 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

20
서곡리

산103-16
445 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

21
서곡리

산103-17
475 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

22
서곡리

산103-18
1,465 임야 자연림 계획관리

세로

가( )

부정형

완경사
32,800 -

23
서곡리

산102-3
2,415 임야 자연림 계획관리

소로

한면

부정형

완경사
33,300 -

24
서곡리

산102-4
103 임야 자연림 계획관리 - - - -

25
서곡리

산102-5
3,368 임야 자연림 계획관리 - - - -

26
서곡리

산102-6
582 임야 자연림 계획관리 - - - -
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지역의 지가수준 및 그 밖의 요인 등을 종합참작하여 공시지가 기준법과 거래사례비교

법으로 평가한 후 시산가격조정하여 평가하였음. 

본건 기호 토지는 둘 이상의 용도지역에 걸쳐있어 각 용도지역의 면적과 (2) 11,17,18

가격을 가중평균한 평균단가를 기준으로 평가하였음.

본건 기호 토지는 일자로 건축허가가 신고 또는 허가가 되어 있(3) 4 ~ 22 2018.03.30.

으며 기호 토지는 일자로 건축신고 또는 허가가 되어 있으며 이를 확인 , 23 2023.03.17.

후 경매진행 바람.

본건 기호 토지는 도로 일부 포함이나 면적이 미미하여 이애 구애됨이 없이 평가(4) 4

하였음.

감정평가의 조건6. 

해당사항 없음.

실지조사 실시기간 및 내용7. 

본건은 년 월 일 실지조사를 시행하였으며 감정평가에 관한 규칙 제 조 2024 01 18-23 10

제 항에 의거 대상물건의 현황 등을 직접 확인하였음1 .

기타사항8. 

본건의 소재지 지번 지목 면적 등은 귀 제시목록 및 공부 등에 의거하였음(1) , , , .
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토지의 개황. Ⅱ

위치 및 주위환경1.

본건은 강원특별자치도 원주시 판부면 서곡리 소재 토지로서 주위는 주택 전 임야 등이 , , 

소재하는 지역임.

도로 및 교통상황2.

본건까지 차량출입 자유로우며 인근에 버스정류장이 소재하는 등 제반 대중교통상황은 보, 

통임.

형상 및 이용상황3.

본건 토지는 인접 토지 대비 평지의 부정형의 토지로서 기준시점 현재 주거나지 등으로 이

용중임.

도시계획사항4.

계획관리지역 자연녹지지역 가축사육제한구역 일부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관, ( )<

리 및 이용에 관한 법률 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 >, ( )<
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및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법>, < >, < >:

기호1

자연녹지지역 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 및 이용에 관( )<

한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 건축법 제 조제 항제 호나목에 따른 >, < > 2 1 11

도로 도로일부포함 기호( ): 2

자연녹지지역 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 및 이용에 관( )<

한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 기호>, < >: 3,5,6

자연녹지지역 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 및 이용에 관( )<

한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 건축법 제 조>, < >, < > 2

제 항제 호나목에 따른 도로 도로일부포함 기호1 11 ( ): 4

자연녹지지역 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 및 이용에 관( )<

한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 기호>, < >, < >:

7,8,9,10,15,16

계획관리지역 자연녹지지역 가축사육제한구역 일부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관, ( )<

리 및 이용에 관한 법률 가축사육제한구역 전부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 >, ( )<

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법>, < >, < >:

기호11,17,18

계획관리지역 가축사육제한구역 일부제한 모든축종제한 가축분뇨의 관리 및 이용에 관( )<
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한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 기호>, < >, < >:

12,13,14,19,20,21,22,23,24,25,26
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공시지가기준법에 의한 토지가격 산출내역.Ⅲ

비교표준지 선정1. 

비교표준지 선정기준(1) 

비교표준지는 대상토지의 인근지역 내에 소재하는 공시지가 표준지 중에서 용도지역, 

이용상황 지목 등 공법상 제한이 같거나 유사한 아래의 표준지를 선정하였음, . 

대상 인근 비교표준지(2) 

공시기준일( : 2023.01.01)

기호
소재지

지번

면적

( )㎡
지목

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상/

지세

공시지가

원( / )㎡
비고

A
서곡리

347-16
506 대

주거

나지

계획

관리

세로

가( )

사다리

완경사
280,300 -

B
서곡리

595-51
532 대 상업용

자연

녹지

세로

가( )

사다리

평지
405,700 -

C
서곡리

568-1
2,111 답 전

자연

녹지

세로

가( )

부정형

평지
238,200 -

D
서곡리

산67-1
21,386 임야 자연림

계획

관리

소로

한면

부정형

완경사
35,900 -
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시점수정2. 

지가변동률 강원특별자치도 원주시 녹지지역(1) ( )

기 간 지가변동률 비 고

2023.01.01. ~ 2023.11.30 0.489% 년 월 누계2023 11

2023.11.01. ~ 2023.11.30 0.086% 년 월 변동률2023 11

누 계

2023.01.01. ~ 2024.01.23

0.645%

(1.00645)

( 1 + 0.00489 ) * ( 1 + 0.00086 * 54/30 )

1.00645≒ 

지가변동률 강원특별자치도 원주시 계획관리지역(1) ( )

기 간 지가변동률 비 고

2023.01.01. ~ 2023.11.30 0.531% 년 월 누계2023 11

2023.11.01. ~ 2023.11.30 0.070% 년 월 변동률2023 11

누 계

2023.01.01. ~ 2024.01.23

0.658%

(1.00658)

( 1 + 0.00531 ) * ( 1 + 0.00070 * 54/30 )

1.00658≒ 

지역요인비교3. 

본건은 비교표준지와 인근지역내에 소재하므로 지역요인 동일함.(1.00)



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

                                   -  10 -                     써브감정평가법인㈜

개별요인비교4. 

농경지대< >

조건 항목 세항목

접근조건 교통의 편부
취락과의 접근성

농로의 상태

자연조건

일조 등 일조 통풍 등, 
토양 토질, 토양 토질의 양부, 

관개 배수, 관개의 양부
배수의 양부

재해의 위험성 수해의 위험성
기타 재해의 위험성

획지조건
면적 경사 등, 

면적
경사도
경사의 방향

경작의 편부
형상부정 및 장애물에 
의한 장애의 정도

행정적조건
행정상의 조장 및 규제
정도

보조금 융자금 등 조, 
장의 정도
규제의 정도

기타조건 기타 장래의 동향
기타
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임야지대< >

조건 항목 세항목

접근조건 교통의 편부

인근역과의 접근성

인근취락과의 접근성

임도의 배치 폭 구조 등, ,

반출지점까지의 거리

반출지점에서 시장까지

의 거리

자연조건

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 규제의 정도

조장의 정도

국 도립공원 보안림. , , 

사방지 정 등의 규제

기타규제

기타조건 기타
장래의 동향

기타
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 <주택지대> 

조건 항목 세항목

가로조건
가로의 폭 구조 등의 , 

상태
폭 포장 보도 계통 및 연속성, , , 

접근조건

교통시설과의 접근성 인근 대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성 인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 

접근성

유치원 초등학교 공원 병원 관공서 등과, , , , 

의 거리 및 편의성

환경조건

일조 등 일조 통풍 등, 

자연환경 조망 경관 지반 지리 등, , , 

인근환경 인근 토지의 이용상황 적합성, 

공공시설 및 

처리시설의 상태
상수도 하수도 도시가스, , 

위험 및 혐오시설 등 변전소 가스탱크 오수처리장 등의 유무, , 

획지조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등, 

면적 접면너비 깊이 부정형지 삼각지 자, , , , , 

루형 획지

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적  

조건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

기타규제 입체이용 제한 등( )

기타조건 기타
장래의 동향

기타
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기호
비교

표준지

가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

자연1/ B 1.10 1.00 1.00 1.00 0.93 0.33 0.338

계획1/ A 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 0.33 0.338

2,3 C - 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 0.500

4,5,6,

7,8,9,

10,15,

16

B 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

11/

자연
B 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

11/

계획
A 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

17/

자연
B 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

17/

계획
A 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

18/

자연
B 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

18/

계획
A 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

12,13,

14,19,

20,21

A 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

22 A 1.00 1.10 1.00 0.55 0.93 1.00 1.023

23 A 1.00 1.10 1.00 0.55 0.93 1.00 1.023

24,26 D - 1.10 1.60 - 1.00 1.00 1.760

25 D - 0.80 1.00 - 1.00 1.00 0.800



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

                                   -  14 -                     써브감정평가법인㈜

그 밖의 요인의 보정5. 

그 밖의 요인 보정 사유(1) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 대법원 판례 다 판결 14 2 , [2003 38207 (2004.05.14 「 」

선고 두 판결 선고 국토교통부 유권해석 건설부토정), 2002 5054 (2003.07.25 )], [

등에서 그 밖의 요인 보정의 필요성을 인정하고 있는 바30241-36538 (1991.12.28)] , 

감정평가의 적정성 및 균형을 위하여 인근지역의 정상적인 거래사례나 평가선례 등을 

기초로 그 밖의 요인을 보정함.

인근지역 평가사례(2) 

기

호
소재지 지목

토지

면적

( )㎡

용도

지역

이용

상황
기준시점

평가금액

토지단가( )
비 고

ㄱ
서곡리

508
대 360

계획

관리

단독

주택
2023.04.28 원648,000 /㎡ 담보

ㄴ
서곡리

556-13
대 116

자연

녹지
자연림 2022.04.19 원589,000 /㎡ 담보

ㄷ
서곡리

574
답 3,382

자연

녹지
답 2023.05.04 원474,000 /㎡ 담보

ㄹ
서곡리

산111-6
임 546

계획

관리
자연림 2023.05.02 원127,000 /㎡ 담보

인근지역 거래사례(3)

기

호
소재지 지목

토지

면적

( )㎡

용도

지역

이용

상황
거래시점

평가금액

토지단가( )
비 고

a
무실동

950
대 863

계획

관리

주거

나지
2021.01.16

432,000,000

원(500,579 / )㎡
토지

b
무실동

715-15

과수

원
489

자연

녹지
전기타 2022.11.18

43,200,000

원(883,435 / )㎡
토지

c
서곡리

614-8
답 258

자연

녹지
답 2021.10.20

140,000,000

원(542,6358 / )㎡
토지

d
서곡리

산89-2
임 1,277

계획

관리
자연림 2021.10.06

123,000,000

원(96,319 / )㎡
토지
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그 밖의 요인 보정치 산정(3) 

적용사례의 선정1) 

유사 평가사례 또는 거래사례 중 표준지와 인근지역에 위치하고 표준지와 용도지역, , 

이용상황 및 주위환경 등이 동일 또는 유사하여 비교가능하다고 판단되는 아래의 평가

사례를 선정하였으며 이를 통하여 비교표준지에 적용할 그 밖의 요인 보정치 결정에 , 

참고함.

기

호
소재지 지목

토지

면적

( )㎡

용도

지역

이용

상황
기준시점

평가금액

토지단가( )
비 고

ㄱ
서곡리

508
대 360

계획

관리

단독

주택
2023.04.28 원648,000 /㎡ 담보

ㄴ
서곡리

556-13
대 116

자연

녹지
자연림 2022.04.19 원589,000 /㎡ 담보

ㄷ
서곡리

574
답 3,382

자연

녹지
답 2023.05.04 원474,000 /㎡ 담보

ㄹ
서곡리

산111-6
임 546

계획

관리
자연림 2023.05.02 원127,000 /㎡ 담보

시점수정2) 

평가사례의 가격시점부터 기준시점 까지 국토교통부장관이 발표한 용도지(2024.01.23)

역별 지가변동률을 적용 시점수정치를 산정함.

대상지역 강원특별자치도 원주시( : )

기호
적용

사례
기준시점 기 간 지가변동률 비 고

A ㄱ 2023.04.28 2023.04.28. ~ 2024.01.23
0.540%

(1.00540)

계획

관리

B ㄴ 2022.04.19 2023.04.19. ~ 2024.01.23
2.386%

(1.02386)

녹지

지역

C ㄷ 2023.05.04 2023.05.04. ~ 2024.01.23
0.532%

(1.00532)

녹지

지역

D ㄹ 2023.05.02 2023.05.02. ~ 2024.01.23
0.531%

(1.00531)

계획

관리
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지역요인 비교3) 

선정된 사례는 비교표준지와 인근지역에 소재하고 용도지역 및 주변환경 접근성 등을 , 

고려하여 지역요인은 대등함. (1.000)

개별요인 비교4) 

기호
적용

사례

가로

조건

접근

조건

환경

자연

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

A ㄱ 1.00 1.02 1.01 1.00 1.00 1.00 1.030

접근조건 인근대중교통과의 편의성 등 에서 우세하며 환경조건 인근토지의 이용상황 ( ) , (

등 에서 우세함) .

B ㄴ 1.00 1.20 1.15 1.00 1.00 1.00 1.380

접근조건 인근대중교통과의 편의성 등 에서 우세하며 환경조건 인근토지의 이용상황 ( ) , (

등 에서 우세함) .

C ㄷ - 1.10 1.10 1.00 1.00 1.00 1.210

접근조건 인근취락과의 접근성 등 에서 우세하며 자연조건 관개의 양부 등 에서 우세함( ) , ( ) .

D ㄹ - 1.00 1.20 - 1.00 1.00 1.200

자연조건 경사 등 에서 우세함( ) .

격차율 산정5) 

표준지 A① 

기

호
구 분

단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

A

적용사례 ㄱ 기준 648,000 1.00540 1.00 1.030 671,044

2.378

표준지 기준A 280,300 1.00658 282,144
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표준지 B② 

기

호
구 분

단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

B

적용사례 ㄴ 기준 589,000 1.02386 1.00 1.380 832,214

2.038

표준지 기준B 405,700 1.00645 408,317

표준지 C③ 

기

호
구 분

단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

C

적용사례 ㄷ 기준 474,000 1.00532 1.00 1.210 576,591

2.405

표준지 기준C 238,200 1.00645 239,736

표준지 D④ 

기

호
구 분

단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

D

적용사례 ㄹ 기준 127,000 1.00531 1.00 1.200 153,209

4.239

표준지 기준D 35,900 1.00658 36,136

그 밖의 요인 보정치 결정6) 

상기에서 검토한 평가사례를 기준하는 비교표준지가격과의 격차율을 참작하고 인근지

역의 거래사례 평가사례 등과의 균형 등을 종합 고려하여 아래와 같이 결정함, .
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비교표준지 그 밖의 요인 보정치

A 2.37

B 2.03

C 2.40

D 4.23

토지가격 산출6. 

기호/

표준지
공시지가

시점

수정

지역

요인

개별

요인

그밖의

요인

산출단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

자연1/ /B 405,700 1.00645 1.00 0.338 2.03 280,162 280,000

계획1/ /A 280,300 1.00658 1.00 0.338 2.37 226,015 226,000

평균 280,000*0.473 + 226,000*0.527 251,542 252,000

2,3/C 238,200 1.00645 1.00 0.500 2.40 287,684 288,000

4,5,6,7,8,9,

10,15,16/B
405,700 1.00645 1.00 0.837 2.03 693,775 694,000

자연11/ /B 405,700 1.00645 1.00 0.837 2.03 693,775 694,000

계획11/ /A 280,300 1.00658 1.00 1.023 2.37 684,062 684,000

평균 694,000*0.125 + 684,000*0.875 685,250 685,000

자연17/ /B 405,700 1.00645 1.00 0.837 2.03 693,775 694,000

계획17/ /A 280,300 1.00658 1.00 1.023 2.37 684,062 684,000

평균 694,000*0.866 + 684,000*0.134 692,660 693,000

자연18/ /B 405,700 1.00645 1.00 0.837 2.03 693,775 694,000

계획18/ /A 280,300 1.00658 1.00 1.023 2.37 684,062 684,000

평균 694,000*0.625 + 684,000*0.375 690,250 690,000

12,13,14,19,

20,21/A
280,300 1.00658 1.00 1.023 2.37 684,062 684,000

22/A 280,300 1.00658 1.00 0.563 2.37 376,468 376,000

23/A 280,300 1.00658 1.00 0.563 2.37 376,468 376,000

24,26/D 35,900 1.00658 1.00 1.760 4.23 269,027 269,000

25/D 35,900 1.00658 1.00 0.800 4.23 122,285 122,000

산출단가 공시지가 시점수정 지역요인 개별요인 그밖의요인: * * * *※

결정단가 산출단가의 백원단위에서 반올림  : .
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거래사례비교법에 의한 가격산출.Ⅳ

인근지역 거래사례(1) 

기

호
소재지 지목

토지

면적

( )㎡

용도

지역

이용

상황
거래시점

평가금액

토지단가( )
비 고

a
무실동

950
대 863

계획

관리

주거

나지
2021.01.16

432,000,000

원(500,579 / )㎡
토지

b
무실동

715-15

과수

원
489

자연

녹지
전기타 2022.11.18

43,200,000

원(883,435 / )㎡
토지

c
서곡리

614-8
답 258

자연

녹지
답 2021.10.20

140,000,000

원(542,6358 / )㎡
토지

d
서곡리

산89-2
임 1,277

계획

관리
자연림 2021.10.06

123,000,000

원(96,319 / )㎡
토지

적용사례의 선정1) 

유사 평가사례 또는 거래사례 중 표준지와 인근지역에 위치하고 표준지와 용도지역, , 

이용상황 및 주위환경 등이 동일 또는 유사하여 비교가능하다고 판단되는 상기 거래사

례 중 사례 를 선정하였음a .

사정보정2) 

본 거래사례의 거래에는 특별한 사정이 개입되지 않은 정상적인 사례로 판단됨.(1.00)

사례 는 거래에는 특별한 사정이 개입되었다고 판단됨a (1.30)

시점수정3) 

평가사례의 가격시점부터 기준시점 까지 국토교통부장관이 발표한 용도지(2024.01.23)

역별 지가변동률을 적용 시점수정치를 산정함.
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대상지역 강원특별자치도 원주시( : )

지역요인 비교4) 

선정된 사례는 비교표준지와 인근지역에 소재하고 용도지역 및 주변환경 접근성 등을 , 

고려하여 지역요인은 대등함. (1.000)

적용

사례
거래시점 기 간 지가변동률 비 고

a 2021.01.16 2021.01.16. ~ 2024.01.23
7.776%

(1.07776)

계획

관리

b 2022.11.18 2022.11.18. ~ 2024.01.23
0.727%

(1.00727)

녹지

지역

c 2021.10.20 2021.10.20. ~ 2024.01.23
3.779%

(1.03779)

녹지

지역

d 2021.10.06 2021.10.06. ~ 2024.01.23
4.613%

(1.04613)

계획

관리
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개별요인 비교5) 

농경지대< >

조건 항목 세항목

접근조건 교통의 편부
취락과의 접근성

농로의 상태

자연조건

일조 등 일조 통풍 등, 
토양 토질, 토양 토질의 양부, 

관개 배수, 관개의 양부
배수의 양부

재해의 위험성 수해의 위험성
기타 재해의 위험성

획지조건
면적 경사 등, 

면적
경사도
경사의 방향

경작의 편부
형상부정 및 장애물에 
의한 장애의 정도

행정적조건
행정상의 조장 및 규제
정도

보조금 융자금 등 조, 
장의 정도
규제의 정도

기타조건 기타 장래의 동향
기타
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임야지대< >

조건 항목 세항목

접근조건 교통의 편부

인근역과의 접근성

인근취락과의 접근성

임도의 배치 폭 구조 등, ,

반출지점까지의 거리

반출지점에서 시장까지

의 거리

자연조건

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 규제의 정도

조장의 정도

국 도립공원 보안림. , , 

사방지 정 등의 규제

기타규제

기타조건 기타
장래의 동향

기타
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 <주택지대> 

조건 항목 세항목

가로조건
가로의 폭 구조 등의 , 

상태
폭 포장 보도 계통 및 연속성, , , 

접근조건

교통시설과의 접근성 인근 대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성 인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 

접근성

유치원 초등학교 공원 병원 관공서 등과, , , , 

의 거리 및 편의성

환경조건

일조 등 일조 통풍 등, 

자연환경 조망 경관 지반 지리 등, , , 

인근환경 인근 토지의 이용상황 적합성, 

공공시설 및 

처리시설의 상태
상수도 하수도 도시가스, , 

위험 및 혐오시설 등 변전소 가스탱크 오수처리장 등의 유무, , 

획지조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등, 

면적 접면너비 깊이 부정형지 삼각지 자, , , , , 

루형 획지

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적  

조건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

기타규제 입체이용 제한 등( )

기타조건 기타
장래의 동향

기타



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

                                   -  24 -                     써브감정평가법인㈜

기호
거래

사례

가로

조건

접근

조건

환경

자연

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

자연1/ b 1.10 1.00 1.00 1.00 0.93 0.33 0.338

계획1/ a 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 0.33 0.338

2,3 c - 1.00 1.05 1.00 1.00 0.50 0.525

4,5,6,

7,8,9,

10,15,

16

b 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

11/

자연
b 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

11/

계획
a 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

17/

자연
b 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

17/

계획
a 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

18/

자연
b 1.00 1.00 0.90 1.00 0.93 1.00 0.837

18/

계획
a 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

12,13,

14,19,

20,21

a 1.00 1.10 1.00 1.00 0.93 1.00 1.023

22 a 1.00 1.10 1.00 0.55 0.93 1.00 0.563

23 a 1.00 1.10 1.00 0.55 0.93 1.00 0.563

24,26 d - 1.10 2.50 - 1.00 1.00 2.750

25 d - 1.10 1.10 - 1.00 1.00 1.210
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거래사례비교법에 의한 가격산정6) 

기호/

거래사례
사례단가

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

자연1/ /b 883,435 1.00 1.00727 1.00 0.338 300,772 301,000

계획1/ /a 500,579 1.30 1.07776 1.00 0.338 237,058 237,000

평균 301,000*0.473 + 237,000*0.527 267,272 267,000

2,3/c 542,635 1.00 1.03779 1.00 0.525 295,649 296,000

4,5,6,7,8,9,

10,15,16/b
883,435 1.00 1.00727 1.00 0.837 744,811 745,000

자연11/ /b 883,435 1.00 1.00727 1.00 0.837 744,811 745,000

계획11/ /a 500.579 1.30 1.07776 1.00 1.023 717,486 717,000

평균 745,000*0.125 + 717,000*0.875 720,500 721,000

자연17/ /b 883,435 1.00 1.00727 1.00 0.837 744,811 745,000

계획17/ /a 500,579 1.30 1.07776 1.00 1.023 717,486 717,000

평균 745,000*0.866 + 717,000*0.134 741,248 741,000

자연18/ /b 883,435 1.00 1.00727 1.00 0.837 744,811 745,000

계획18/ /a 500,579 1.30 1.07776 1.00 1.023 717,486 717,000

평균 745,000*0.625 + 717,000*0.375 734,500 735,000

12,13,14,19,

20,21/a
500,579 1.30 1.07776 1.00 1.023 717,486 717,000

22/a 500,579 1.30 1.07776 1.00 0.563 394,863 395,000

23/a 500,579 1.30 1.07776 1.00 0.563 394,863 395,000

24,26/d 96,319 1.00 1.04613 1.00 2.750 289,878 290,000

25/d 96,319 1.00 1.04613 1.00 1.210 127,547 128,000

토지가격의 결정.Ⅴ

상기의 거래사례비교법에 의한 가격과 공시지가기준법에 의한 가격이 서로 합리성이 

인정되므로 공시지가기준법에 의한 가격으로 결정하였음.
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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  (㎡)

1 강원특별자치도

원주시

판부면

2206임야 자연녹지지역 2206서곡리
산103-1

9
252,000 555,912,000

2 강원특별자치도

원주시

판부면

60전 자연녹지지역 60서곡리 560-4 288,000 17,280,000

3 강원특별자치도

원주시

판부면

187전 자연녹지지역 187서곡리 560-13 288,000 53,856,000

4 강원특별자치도

원주시

판부면

417임야 자연녹지지역 417서곡리 산103-2 694,000 289,398,000

5 강원특별자치도

원주시

판부면

45전 자연녹지지역 45서곡리 560-12 694,000 31,230,000

6 강원특별자치도

원주시

판부면

3전 자연녹지지역 3서곡리 560-14 694,000 2,082,000

7 강원특별자치도

원주시

판부면

402임야 자연녹지지역 402서곡리 산103-3 694,000 278,988,000

8 강원특별자치도

원주시

판부면

408임야 자연녹지지역 408서곡리 산103-4 694,000 283,152,000
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SIU24-0115-002

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  (㎡)

9 강원특별자치도

원주시

판부면

525임야 자연녹지지역 525서곡리 산103-5 694,000 364,350,000

10 강원특별자치도

원주시

판부면

632임야 자연녹지지역 632서곡리 산103-6 694,000 438,608,000

11 강원특별자치도

원주시

판부면

595임야 자연녹지지역 595서곡리 산103-7 685,000 407,575,000

게획관리지역

12 강원특별자치도

원주시

판부면

620임야 게획관리지역 620서곡리 산103-8 684,000 424,080,000

13 강원특별자치도

원주시

판부면

525임야 게획관리지역 525서곡리 산103-9 684,000 359,100,000

14 강원특별자치도

원주시

판부면

450임야 게획관리지역 450서곡리
산103-1

0
684,000 307,800,000

15 강원특별자치도

원주시

판부면

479임야 자연녹지지역 479서곡리
산103-1

1
694,000 332,426,000

16 강원특별자치도

원주시

판부면

533임야 자연녹지지역 533서곡리
산103-1

2
694,000 369,902,000
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SIU24-0115-002

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 강원특별자치도

원주시

판부면

450임야 자연녹지지역 450서곡리
산103-1

3
693,000 311,850,000

계획관리지역

18 강원특별자치도

원주시

판부면

514임야 자연녹지지역 514서곡리
산103-1

4
690,000 354,660,000

계획관리지역

19 강원특별자치도

원주시

판부면

418임야 게획관리지역 418서곡리
산103-1

5
684,000 285,912,000

20 강원특별자치도

원주시

판부면

445임야 게획관리지역 445서곡리
산103-1

6
684,000 304,380,000

21 강원특별자치도

원주시

판부면

475임야 게획관리지역 475서곡리
산103-1

7
684,000 324,900,000

22 강원특별자치도

원주시

판부면

1465임야 게획관리지역 1465서곡리
산103-1

8
376,000 550,840,000

23 강원특별자치도

원주시

판부면

2415임야 게획관리지역 2145서곡리 산102-3 376,000 908,040,000

24 강원특별자치도

원주시
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SIU24-0115-002

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  (㎡)

판부면

103임야 게획관리지역 103서곡리 산102-4 269,000 27,707,000

25 강원특별자치도

원주시

판부면

3368임야 게획관리지역 3368서곡리 산102-5 122,000 410,896,000

26 강원특별자치도

원주시

판부면

582임야 게획관리지역 582서곡리 산102-6 269,000 156,558,000

합   계 \8,151,482,000.-

이           하           여           백
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 강원특별자치도 원주시 판부면 서곡리 소재 토지로서 주위는 주택, 전, 임야 등이

소재하는 지역임.

 

 

 

(2) 교통상황

 

본건까지 차량출입 자유로우며, 인근에 버스정류장이 소재하는 등 제반 대중교통상황은

보통임.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

본건 토지는 인접 토지 대비 평지의 부정형의 토지로서 기준시점 현재 주거나지 등으로

이용중임.

 

 

 

(4) 인접 도로상태

 

소로한면 및 세로(가)에 접하여 있음.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

계획관리지역, 자연녹지지역 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및

이용에 관한 법률>, 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>, 준보전산지<산지관리법>:기호1

자연녹지지역 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법> 건축법 제2조제1항제11호나목에 따른

도로(도로일부포함):기호2

자연녹지지역 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한
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법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>:기호3,5,6

자연녹지지역 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>, 준보전산지<산지관리법> 건축법

제2조제1항제11호나목에 따른 도로(도로일부포함):기호4

자연녹지지역 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>, 준보전산지<산지관리법>:기호7,8,9,10,15,16

계획관리지역, 자연녹지지역 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및

이용에 관한 법률>, 가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>, 준보전산지<산지관리법>:기호11,17,18

계획관리지역 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 배출시설설치제한지역<물환경보전법>,

준보전산지<산지관리법>:기호12,13,14,19,20,21,22,23,24,25,26

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

없음.

 

 

(7) 공부와의 차이

 

본건 토지의 공부상지목은 임야(기호4-23)은 임야이나 현황 주거나지 또는 상업나지로

이용중이며, 기호1토지는 공부상지목이 임야이나 현황 도로로 이용중이며, 기호2,3토지는

공부상지목이 전이나 현황 일부 도로로 이용중임.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대미상임.
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본건전경1

(주)써브감정평가법인
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(주)써브감정평가법인
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기호1

(주)써브감정평가법인

3 / 10
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기호4,7,8,9

(주)써브감정평가법인

4 / 10
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기호10,11,12,13,14

(주)써브감정평가법인
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기호15,16,17,18

(주)써브감정평가법인
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기호15,17,19,21

(주)써브감정평가법인

7 / 10
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기호22

(주)써브감정평가법인

8 / 10
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기호23,24,26

(주)써브감정평가법인

9 / 10
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기호25

(주)써브감정평가법인

10 / 10




