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감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "



감정평가액 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

평가목적1. 

본건은 강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재 두원 리 마을회관 북동측 인근에    " 1 " 

위치하는 토지 건물에 대한 춘천지방법원 원주지원 경매 물건의 평가임   , .

토지의 평가2. 

   토지는 평가대상 토지의 인근지역에 소재하는 공시지가 표준지 중에서 평가대상 토지와

용도지역 지목 주위환경 등이 동일 또는 유사한  비교표준지의 공시지가를  기준으로   , , 

하되 공시지가 기준일로부터 가격시점까지의 지가변동률 이용상황 기타 가격형성 상   , , , 

의 제 요인을 종합적으로 분석 조정하고 인근지역의 매매사례와 인근 유사토지의 지가   ·

수준 등을 종합적으로 고려하여 평가하였으며 지상의 입목은 거래관행에 의거 토지에   , , 

포함하여 평가하였음   .

대상 토지의 개요[ ]

기호 소재지 지목 면적( )㎡ 이용상황 용도지역
도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

1
두원리

666-3
대 2,203 주상용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  63,100

2
두원리

666-10
대 213 주상용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  63,100

3
두원리

666-12
대 613 주상용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  63,100

8
두원리

666-4
대 613 상업용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  67,600

9
두원리

666-6
주차장 372 상업용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  48,700

10
두원리

666-9
대 147 상업용 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  63,700

13
두원리

666-7
도로

중141 

52.84
도로 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  23,000

14
두원리

666-8
대 158 나대지 계획관리 세로 가( )

사다리

완경사
  63,700
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기호 소재지 지목 면적( )㎡ 이용상황 용도지역
도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

15
두원리

666-11
임야 535 자연림 계획관리 맹지

부정형

완경사
 13,700

16
두원리

666-13
도로

중1,042 

390.48
도로 등 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  23,000

17
두원리

666-14
임야 273 자연림 계획관리 세로 가( )

사다리

완경사
 14,200

18
두원리

666-15
임야 238 자연림 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
 14,200

19
두원리

666-16
임야 120 자연림 계획관리 맹지

부정형

완경사
 13,400

20
두원리

648-32
도로

중389 

145.78
도로 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  23,000

21
두원리

648-33
대 172 나대지 계획관리 세로 가( )

부정형

완경사
  63,700

토지평가액의 산출근거[ ]

비교표준지의 선정 1) 

본건 인근지역에 고시된 공시지가 표준지 중 평가대상 토지와 용도지역 및 제반 개별적       

조건이 유사한 표준지를 비교표준지로 선정함    .               

일 기준                                                                    (2024. 1. 1 )

기호 소재지 지목 면적( )㎡ 이용상황 용도지역
도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

A
두원리

424
대 630 단독주택 계획관리 세로 가( )

사다리

평지
102,700

B
두원리

737-8
임야 1,653 토지임야 계획관리 맹지

사다리

완경사
  6,760

시점수정 횡성군 2) ( , 2024.01.01 ~ 2024.12.16.)



감정평가액 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

용도지역 지가변동률 비   고

계획관리지역 1.01015 1.00853 x (1 + 0.00108 x 46/31)  

일의 지가변동률은 고시되지 않았으므로 년 월 지가변동률  2024.11.01 ~ 2024.12.16 2024 10※ 

을 연장 적용하였음   .

지역요인  3) 

본건 공히 비교표준지와 인근지역에 위치하여 지역요인 동일함    (100/100).

개별요인 4) 

기호 본건이 비교표준지 에 비해 형상 등 획지조건에서 열세임    1-3,8-10 : A (90/100).

기호 현황 도로 로서 비교표준지 에 비해 획지조건 이용상황 등에서 매      13,16,20 : ‘ ’ , A , 

우 열세임                    (27/100).

기호 비교표준지 에 비해 대지 이행정도 등 획지조건에서 매우 열세임    14,21 : A (60/100). 

기호 비교표준지 에 비해 접근조건과 형상 등 획지조건에서 열세임    15,19 : B (70/100). 

기호 비교표준지 에 비해 접근조건에서 우세함    17,18 : B (120/100). 

                                      

기타요인   5) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항과 국토교통부 유권해석 건설부 토정    14 2 ( 30241-36538, 「 」

대법원 판례 선고 두 선고 누    1991. 12. 28), (1998. 7. 10 98 6067, 1993. 9. 10 92 16300) 

등의 취지에 따라 인근지역 또는 동일수급권 내 유사지역의 매매사례 평가사례와 균형을    ,

유지하고 인근지역의 지가수준을 적절히 반영하기 위해 그 밖의 요인을 보정함    , . 

인근 경매평가 사례 타경    - (2023 2567)

두원리 대 계획관리지역 세로 가    #1. 666-2*, , 1,172 , , ( ).㎡

감정단가 원 일                       : 232,000 / (2023. 11. 20 ).㎡

두원리 도로 계획관리지역 세로 가    #2. 666-2*, , 488 x 20/443, , ( ).㎡ 

감정단가 원 일                       : 77,000 / (2023. 11. 20 ).㎡

감정평가액 건물 포함 합계 원        : 1,230,882,310 .

회 유찰 중     2 . ⇒ 
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인근 매매사례   - 

두원리 대 계획관리지역 세로 가    #1. 64*,   , 827 , , ( ).㎡

일반철골구조 외 층 단독주택 경량철골구조 층 근린생활시설                      2 , 1

월 사용승인                                          248.91 (2016. 11 ) ㎡

매매가 억원 월                      2.5 (2024. ). 

두원리 대 계획관리지역 세로 불    #2. 38*,   , 483 , , ( ).㎡

매매가 원 월 매매단가 약 원                      58,440,000 (2024. 4 , : 121,000 / ). ㎡

두원리 임야 계획관리지역 맹지    #3. 15*,   , 3,891 , , .㎡

매매가 원 월 매매단가 약 원                      29,900,000 (2024. 3 , : 7,700 / ). ㎡

두원리 외 전 계획관리지역 세로 가    #4. 65* , , 2,321 , , ( ).㎡

매매가 억원 월 매매단가 약 원                      2.8 (2023. 12 , : 121,000 / ). ㎡

두원리 임야 계획관리지역 세로 가    #5. 652-1*, , 693 , , ( ).㎡

매매가 억원 월 매매단가 약 원                      0.26 (2022. 4 , : 38,000 / ). ㎡

두원리 임야 계획관리지역 맹지    #6. 652-*, , 5,531 , , .㎡

매매가 억원 월 매매단가 약 원                      0.21 (2021. 8 , : 38,000 / ). ㎡

   

상기의 매매사례 평가사례와 인근 토지의 지가수준 등을 감안하여 평가의 적정성을 기     , ※ 

하기 위해 다음과 같이 증액 보정함      .

비교표준지 비교표준지       A : (250/100),    B : (450/100).    

                 

토지 단가의 결정  6) 

기호 원 원 1-3,8-10 : 102,700 / x 1.01015 x 100/100 x  90/100 x 250/100 233,000 / .㎡ ≒ ㎡

기호 원 원 13,16,20 : 102,700 / x 1.01015 x 100/100 x  27/100 x 250/100 70,000 / .㎡ ≒  ㎡

기호 원 원 14,21    : 102,700 / x 1.01015 x 100/100 x  60/100 x 250/100 156,000 / .㎡ ≒ ㎡

기호 원 원 15,19    :   6,760 / x 1.01015 x 100/100 x  70/100 x 450/100 22,000 / .㎡ ≒  ㎡

기호 원 원 17,18    :   6,760 / x 1.01015 x 100/100 x 120/100 x 450/100 37,000 / .㎡ ≒  ㎡
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건물의 평가3. 

본건 건물의 가격결정은 구조 주요 재료 및 마감재 등의 질과 량 시공상태 내부구조   , , , ,

부대설비 이용상태 현상 및 관리상태 등을 고려하여 원가방식으로 평가하였으며 제시   , , , 

외 건물은 개략적으로 면적 사정하여 평가하였음   .

 [대상 건물의 개요]

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  4. 666-3, -10, -12 .

에이동호 철근콘크리트구조 철근 콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션     . ( ) 2 ( , )

일 사용승인                                (2005. 3. 14 ). 

층                                      1 54.15㎡ 

층                                      2 22.54㎡

                                  

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  5. 666-3, -10, -12 .

비동호 철근콘크리트구조 철근 콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션     .  ( ) 2 ( , )

일 사용승인                                (2005. 3. 14 ). 

층                                      1 108.94㎡ 

층                                       2 45.72㎡

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  6. 666-3, -10, -12 .

씨동호 철근콘크리트구조 철근 콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션     .  ( ) 2 ( , )

일 사용승인                                (2005. 3. 14 ). 

층                                      1 108.94㎡ 

층                                       2 45.72㎡

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  7. 666-3, -10, -12 .

디동호 철근콘크리트구조 철근 콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션 및 주택     .  ( ) 2 ( , )

일 사용승인                                (2005. 3. 14 ). 

층                                       1 54.15㎡ 

층                                       2 22.54㎡

지하층                                   120.62㎡
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부속건물 철근콘크리트구조 및 일반철골구조 철근 콘크리트지붕 층 창고      .  ( ) 1 142.8㎡

일 증축                                  (2007. 7. 19 ).     

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  11. 666-4, -6, -9 .

에이동호 철근콘크리트구조 철근콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션      .  2 ( , )

일 사용승인                                (2004. 7. 31 ). 

층                                       1 54.94㎡ 

층                                       2 23.04㎡

      

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재  12. 666-4, -6, -9 .

비동호 철근콘크리트구조 철근콘크리트 및 기와지붕 층 주택 현황 펜션      .  2 ( , )

일 사용승인                                (2004. 7. 31 ). 

층                                      1 109.88㎡ 

층                                       2 46.08㎡

위생시설 및 급 배수시설 소방설비 유류보일러 및 심야 축열식 난방시설 등     , , , .   

              

 건물평가액의 산출근거[ ] 

가 재조달원가의 산정  . 

재조달원가 부대설비 포함 공히 원    - ( ) : - 1,500,000 / .   ㎡

기호 부속건물 원                                  7 - 800,000 / .㎡

나 감가수정  . 

  

내용년수 년    - :  50 .

경과년수 기호 년 기호 부속건물 년 기호 년      : 4,5,6,7 - 19 , 7( ) - 17 , 11,12 - 20 .

      

잔존가치율 기호 기호 부속건물 기호     - : 4,5,6,7 31/50, 7( ) - 33/50, 11,12 - 30/50.– 

다 건물 단가 기호 원 원  . : 4,5,6,7     - 1,500,000 / x 31/50 = 930,000 / .  ㎡ ㎡

기호 부속건물 원 원                  7( ) -   800,000 / x 33/50 = 528,000 / .  ㎡ ㎡

기호 원 원                  11,12       - 1,500,000 / x 30/50 = 900,000 / . ㎡ ㎡



감정평가액 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

기타 참고사항4. 

기호 은 각 필 일단의 대지로서 일단지로 평가하였으며 실외 수영장 및 기타   - 1-3, 8-10 3 , , 

데크 석축 등 기둥 벽체 지붕을 온전히 갖추지 않은 구조물 등은 본건 대지에 포함하여     , , , 

평가하였으니 참고하시기 바람   .

기호 은 공유지분 도로에 대한 평가로서 본건 곽창선 지분의 위치 확인이 불가하   - 13,16,20 , 

여 필지 전체의 단가를 적용하였으니 참고하시기 바람   . 

기호 는 공부상 단독주택 으로 되어 있으나 현황 펜션 으로 이용 중임 - 4-7, 11,12 ‘ ’ , ‘ ’ .

기호 의 공부상 지하층은 현황 지상 층에 소재하며 주출입구가 지상에 노출되어 있음 - 7 , 1 , .

기호 의 지목은 대지 로 되어 있으나 현황 잡종지 상태의 나지임 - 14,21 ‘ ’ , .
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새터241201

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

횡성군

둔내면

2,203대 계획관리지역 2,203두원리 666-3 일단지233,000 513,299,000

213대 계획관리지역 2132 동소 666-10 일단지233,000 49,629,000

613대 계획관리지역 6133 동소 666-12 일단지233,000 142,829,000

주택 철근콘크리트4 동소 666-3,

구조 (철근)666-10,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-12

기와지붕횡성군 에이동

2층둔내면 호

76.691층 54.15고원로425번길 1,500,000930,000 71,321,700

2층 22.5435-5 x 31/50

주택 철근콘크리트5 동소 666-3,

구조 (철근)666-10,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-12

기와지붕횡성군 비동호

2층둔내면

154.661층 108.94고원로425번길 1,500,000930,000 143,833,800

2층 45.7235-5 x 31/50

주택 철근콘크리트6 동소 666-3,

구조 (철근)666-10,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-12

기와지붕횡성군 씨동호

2층둔내면

154.661층 108.94고원로425번길 1,500,000930,000 143,833,800

2층 45.7235-5 x 31/50

주택 철근콘크리트7 동소 666-3,

구조 (철근)666-10,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-12

기와지붕횡성군 디동호

2층둔내면

197.311층 54.15고원로425번길 1,500,000930,000 183,498,300

2층 22.5435-5 x 31/50

새터감정평가사사무소
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새터241201

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  (㎡)

지하층 120.62

창고 철근콘크리트디동호

구조 및 일반부속

철골구조건물

(철근)콘크리트

지붕

142.81층 142.8 800,000528,000 75,398,400

x 33/50

613대 계획관리지역 6138 동소 666-4 일단지233,000 142,829,000

372주차장 계획관리지역 3729 동소 666-6 일단지233,000 86,676,000

147대 계획관리지역 14710 동소 666-9 일단지233,000 34,251,000

주택 철근콘크리트11 동소 666-4,

구조 철근666-6,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-9

기와지붕횡성군
에이동

호
2층둔내면

77.981층 54.94고원로425번길 1,500,000900,000 70,182,000

2층 23.0435-3 x 30/50

주택 철근콘크리트12 동소 666-4,

구조 철근666-6,

콘크리트 및[도로명 주소] 666-9

기와지붕횡성군 비동호

2층둔내면

155.961층 109.88고원로425번길 1,500,000900,000 140,364,000

2층 46.0835-3 x 30/50

589.1

52.84도로 계획관리지역 141x-----13 동소 666-7 곽창선70,000 3,698,800

1,572 지분 전부

158대 계획관리지역 15814 동소 666-8 156,000 24,648,000

535임야 계획관리지역 53515 동소 666-11 22,000 11,770,000

새터감정평가사사무소
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새터241201

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  (㎡)

589.1

390.48도로 계획관리지역 1,042x-----16 동소 666-13 곽창선70,000 27,333,600

1,572 지분 전부

273임야 계획관리지역 27317 동소 666-14 37,000 10,101,000

238임야 계획관리지역 23818 동소 666-15 37,000 8,806,000

120임야 계획관리지역 12019 동소 666-16 22,000 2,640,000

589.1

145.78도로 계획관리지역 389x-----20 동소 648-32 곽창선70,000 10,204,600

1,572 지분 전부

172대 계획관리지역 17221 동소 648-33 156,000 26,832,000

소  계 \1,923,979,000

[제시외 건물]

바베큐장 목조ㄱ 동소 666-3

8.81층 (8.8)외 100,000 880,000

보일러실 판넬조ㄴ 동소 "

9.01층 (9.0) 150,000 1,350,000

바베큐장 목조ㄷ 동소 "

12.0단층 (12.0) 120,000 1,440,000

바베큐장 목조ㄹ 동소 "

12.0단층 (12.0) 120,000 1,440,000

바베큐장 목조ㅁ 동소 "

7.51층 (7.5) 100,000 750,000

바베큐장 목조ㅂ 동소 "

10.01층 (10.0) 100,000 1,000,000

펜션 철골조ㅅ 동소 "

49.21층 (49.2) 930,000 45,756,000

펜션 철골조ㅇ 동소 "

새터감정평가사사무소
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새터241201

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  (㎡)

16.72층 (16.7) 930,000 15,531,000

욕실 샷시조ㅈ 동소 "

7.41층 (7.4) 600,000 4,440,000

휴게실 샷시조ㅊ 동소 "

40.0단층 (40.0) 150,000 6,000,000

바베큐장 목조ㅋ 동소 666-4

7.21층 (7.2)외 100,000 720,000

바베큐장 목조ㅌ 동소 "

18.01층 (18.0) 100,000 1,800,000

창고 판넬조ㅍ 동소 "

10.01층 (10.0) 100,000 1,000,000

창고 판넬조ㅎ 동소 "

6.01층 (6.0) 100,000 600,000

소  계 \82,707,000

합   계 \2,006,686,000.-

이           하           여           백

새터감정평가사사무소
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(1) 위치 및 주위환경

 

강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 소재 "두원1리 마을회관" 북동측 인근에 위치하며, 

주위는 펜션, 농경지, 임야 등으로 형성된 마을주변 농경지대임.

 

 

(2) 교통상황

 

기호 15,19를 제외하고 본건까지 대체로 차량접근 가능하나, 대중교통사정은 불편함.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호 1-3  : 일단의 부정형 토지로서 남동하향 완경사지이며, 현황 '펜션 및 주택' 건부지.

기호 8-10 : 일단의 부정형 토지로서 남동하향 완경사지이며, 현황 '펜션' 건부지.

기호 13,16,20 : 부정형 완경사 토지로서, 현황 '도로'.

기호 14,21 : 부정형 완경사 토지로서, 현황 '잡종지 상태의 나지'.

기호 15,17,18,19 : 부정형(기호 17은 사다리형) 완경사 토지로서, 현황 '자연림' 상태임.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

기호 1-3, 8-10 : 동측으로 폭 약 4m 포장도로에 접함.

기호 13,16,20 : 본건이 현황 '도로'임.

기호 14,17,18,21 : 서측으로 폭 약 4m 포장도로에 접함.

기호 15,19 : 맹지임.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

공히 계획관리지역, 성장관리계획구역(2024-01-12).

기호 15,17,18,19 : 준보전산지.
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(6) 제시목록 외의 물건

 

 -

 

 

(7) 공부와의 차이

 

기호 14,21의 지목은 '대'이나, 현황, '잡종지 상태의 나지'임.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

 -

새터감정평가사사무소
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(1) 건물의 구조

 

공히 철근콘크리트구조 2층 건룰로서

 외벽 : 몰탈위 페인팅 마감.

 내벽 : 내부 인테리어 마감 및 일부 타일 붙임.

 창호 : PVC샷시창.

 

기호 7 부속건물 : 철근콘크리트구조 및 일반철골구조 단층 건룰로서

 외벽 : 몰탈위 페인팅 마감.

 내벽 : 내부 인테리어 마감.

 창호 : PVC샷시창.

 

 

(2) 이용상태

 

기호 4,5,6 : 건축물대장상 단독주택이나, 현황 펜션으로 이용 중.

기호 7 : 건축물대장상 단독주택이나, 현황 펜션(1,2층) 및 주택(지하층)으로 이용 중.

기호 7 부속건물 : 창고로 이용 중.

기호 11,12 : 건축물대장상 단독주택이나, 현황 펜션으로 이용 중.

 

 

(3) 설비내역

 

위생시설 및 급,배수시설 되어 있으며, 유류보일러 및 심야 축열식 난방시설 등 되어 있음.

 

 

(4) 부합물 및 종물

 

후첨 '건물개황도' 참조.

 

 

(5) 공부와의 차이
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(6) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

기준시점 현재, 영업하지 않고 있는 상태임.

새터감정평가사사무소
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소 재 지 강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 666-3 외
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소 재 지 강원특별자치도 횡성군 둔내면 두원리 666-3 외
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[전경 - 북동측에서 촬영] [기호 4 건물 전경]

[기호 5 건물 전경] [기호 5 및 제시외 건물 'ㄴ,ㄹ']

새터감정평가사사무소
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[기호 6 건물 전경] [기호 7 전경 - 남동측에서 촬영]

[기호 7 전경 - 북동측에서 촬영] [기호 7 전경 - 남측에서 촬영]
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[기호 7 부속건물 및 제시외 건물 'ㅊ'] [기호 11 전경 - 남동측에서 촬영]

[기호 12 전경 - 남측에서 촬영] [기호 9,10 전경]
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[기호 13,20 전경] [기호 14,18,21 전경]

[기호 15 전경] [기호 16 전경]
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[기호 17 전경] [기호 19 전경]

[기호 20,21 전경] [제시외 건물 'ㅍ,ㅎ' 전경]

새터감정평가사사무소




