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  이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인(의뢰인 또는 제출처가
아닌 자)이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사, 개작(改作), 전재(全載)할 수 없으며 이로 인한
결과에 대하여 감정평가법인등은 책임을 지지 않습니다.
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이백억이천이백오십팔만삼천구십원정(\20,022,583,090.-)

   이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게

작성하였기에 서명날인합니다.

감정평가액

의 뢰 인

소 유 자
(대상업체명)
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종 류 면적(㎡) 또는 수량 종 류 단 가 금 액
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정
 
평
 
가
 
내
 
용
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지 윤 환

별          지            참          조
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감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "



(토지및건물)감정평가표

공부(公簿)(의뢰) 사        정 감  정  평  가  액

종  류 면적 또는 수량 종  류 단    가 금    액면적 또는 수량

감
 
정
 
평
 
가
 
내
 
용
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토지
      
330211
      

토지
      
330830
      

- 17,533,530,300

     1
1,238x-
     2

건물
       
3269.33
       

       
3269.33
       

- 2,180,240,290

제시외건물
         
(1,522.9)
         

제시외건물
      
1360.9
      

- 206,563,500

제시외기계
기구

  
7식
  

제시외기계
기구

  
7식
  

- 102,249,000

이          하            여          백

\20,022,583,090 합  계

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

31,205임야 계획관리지역 31,2051 충청북도 산12-6 20,000 624,100,000

충주시

앙성면

능암리

1

99.5임야 계획관리지역 199x-2 충청북도 산12-7 (주)능암지분20,000 1,990,000

2충주시

앙성면

능암리

1

100.5임야 계획관리지역 201x-3 충청북도 산12-8 (주)능암지분20,000 2,010,000

2충주시

앙성면

능암리

1

102.5임야 계획관리지역 205x-4 충청북도 산12-9 (주)능암지분21,000 2,152,500

2충주시

앙성면

능암리

1

106.5임야 계획관리지역 213x-5 충청북도 산12-10 (주)능암지분27,000 2,875,500

2충주시

앙성면

능암리

1

107.5임야 계획관리지역 215x-6 충청북도 산12-11 (주)능암지분27,000 2,902,500

2충주시

앙성면

능암리

1

102.5임야 계획관리지역 205x-7 충청북도 산12-12 (주)능암지분32,000 3,280,000

2충주시

앙성면

능암리

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

7,766임야 계획관리지역 7,7668 충청북도 산12-15 29,000 225,214,000

충주시

앙성면

능암리

1,322임야 계획관리지역 1,3229 충청북도 산12-17 32,000 42,304,000

충주시

앙성면

능암리

4,574임야 계획관리지역 4,57410 충청북도 산12-18 20,000 91,480,000

충주시

앙성면

능암리

5,275임야 계획관리지역 5,27511 충청북도 산12-19 26,000 137,150,000

충주시

앙성면

능암리

12,723임야 계획관리지역 12,72312 충청북도 산14-3 29,000 368,967,000

충주시

앙성면

능암리

8,058임야 계획관리지역 8,05813 충청북도 산14-5 20,000 161,160,000

충주시

앙성면

능암리

575임야 계획관리지역 57514 충청북도 산14-6 현황 주차장158,000 90,850,000

충주시 조경 등

앙성면

능암리

814임야 계획관리지역 81415 충청북도 산14-7 현황 주차장118,000 96,052,000

충주시 조경 등

앙성면

능암리

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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Capital2204-1-40

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  (㎡)

5,412임야 계획관리지역 5,41216 충청북도 산14-8 20,000 108,240,000

충주시

앙성면

능암리

805임야 계획관리지역 80517 충청북도 산14-9 20,000 16,100,000

충주시

앙성면

능암리

25임야 계획관리지역 2518 충청북도 산14-11 현황 "도로"27,000 675,000

충주시

앙성면

능암리

12,410임야 계획관리지역 12,41019 충청북도 산15 일부 "분묘"12,000 148,920,000

충주시

앙성면

능암리

127,211임야 계획관리지역 127,21122 충청북도 산14 16,000 2,035,376,000

보전관리지역충주시

앙성면

능암리

11,003대 계획관리지역 5,70223 충청북도 681 4필지570,000 6,271,710,000

충주시 일단지

앙성면

능암리

대 계획관리지역 2239 " " 681-5

대 계획관리지역 5,18953 "  " 682-17

대 계획관리지역 9054 "  " 682-18

1,478.4일반목욕탕 철근콘크리트조 1,478.424 충청북도 산14, 1,300,000*664,000 981,657,600

철골트러스위충주시 681, 23/45

판넬지붕 단층앙성면 산14-10 동록전환.
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토지건물감정평가명세표

Page : 4 (기호1~19,22~54)
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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  (㎡)

능암리 산14 분할되어

681,산14-10 681,-5

위지상 682-17,-18

에이동 지상 소재

(도로명주소)

충북 충주시

앙성면

새바지길 37 증축부분

34.98기계실 경량철골구조 34.98 400,000*217,000 7,590,660

판넬지붕 단층 19/35

327.34식당 및 통나무조 327.3424-1 "  " "  " 1,000,000*511,000 167,270,740

화장실 아스팔트슁글비이동 23/45

단층

25고가수조 철골조 아스팔 2524-2 "  " "  " 400,000*148,000 3,700,000

트슁글 단층씨이동 13/35

52.7세탁실 경량철골조 및 52.724-3 "  " "  " 400,000*148,000 7,799,600

판넬지붕 단층디이동 13/35

14.4발전기실 경량철골조 14.424-4 '  " "  ' 350,000*130,000 1,872,000

판넬지붕이이동 13/35

9.60관리실 치장벽돌조 9.6024-5 "  " "  " 400,000*180,000 1,728,000

아스팔트슁글에프동 18/40

단층

-정화조 시멘벽돌조 6.1624-6 "  " '  " 소재불명- -

출입구 판넬지붕지이동

단층

82.8사무소 경량철골구조 82.824-7 "  " "  " 650,000*352,000 29,145,600

기타지붕(판넬)에이치동 19/35

단층 현황 "카페"

57대 계획관리지역 5725 충청북도 464-1 나지249,000 14,193,000

충주시

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

앙성면

능암리

722전 계획관리지역 72226 충청북도 671-2 현황223,000 161,006,000

충주시 "잡종지"

앙성면

능암리

483전 계획관리지역 48327 충청북도 671-5 현황223,000 107,709,000

충주시 "잡종지"

앙성면

능암리

468전 계획관리지역 46828 충청북도 671-6 현황223,000 104,364,000

충주시 "잡종지"

앙성면

능암리

168전 계획관리지역 16829 충청북도 671-9 현황 "도로"123,000 20,664,000

충주시

앙성면

능암리

178전 계획관리지역 17830 충청북도 671-10 현황 "도로"123,000 21,894,000

충주시

앙성면

능암리

193전 계획관리지역 19331 충청북도 671-11 현황 "도로"123,000 23,739,000

충주시

앙성면

능암리

423대 계획관리지역 42332 충청북도 672 나지302,000 127,746,000

충주시

앙성면

능암리

1,058전 계획관리지역 1,05833 충청북도 673 현황 주차장102,000 107,916,000

충주시 조경 등

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

앙성면

능암리

2,226전 계획관리지역 2,22634 충청북도 674 현황 주차장223,000 496,398,000

충주시 조경 등

앙성면

능암리

801전 계획관리지역 80135 충청북도 674-2 현황 "도로"123,000 98,523,000

충주시

앙성면

능암리

430도로 계획관리지역 43036 충청북도 681-2 285,000 122,550,000

충주시

앙성면

능암리

633대 계획관리지역 63337 충청북도 681-3 온천입구513,000 324,729,000

충주시 조경 등

앙성면

능암리

200대 계획관리지역 20038 충청북도 681-4 주차장입구513,000 102,600,000

충주시 조경 등

앙성면

능암리

2,758주유소용지 계획관리지역 2,10640 충청북도 682-8 가스충전소520,000 1,434,160,000

충주시 일단지

앙성면

능암리

주유소용지 계획관리지역 39449 "  " 682-13

주유소용지 계획관리지역 25850 "  " 682-14

위험물저장 철근콘크리트43 충청북도 682-8 현황

및처리시설 구조 철근콘충주시 682-9 682-8,-13

크리트지붕2층앙성면 682-11 682-14소재

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

90.121층(사무소) 45.36능암리 682-8, 900,000*660,000 59,479,200

682-9,-11 33/45

2층(숙소) 44.76위지상

가동

(도로명주소)

충북 충주시

앙성면 북부로

1569

" " 일반철골조㉵ 제시외건물 "  " 일반건축물

강판지붕 단층 대장 등재

43.81층(캐노피) (43.8) 450,000*295,000 12,921,000

23/35

위험물저장 경량철골구조44 "  " "  "

및처리시설 슬레이트지붕나동

단층

36.451층(기계실) 36.45 350,000*230,000 8,383,500

23/35

2,780주유소용지 계획관리지역 2,41441 충청북도 682-9 주유소520,000 1,445,600,000

충주시 일딘지

앙성면

능암리

주유소용지 계획관리지역 36642 "  " 682-11

위험물저장 철근콘크리트45 충청북도 682-9

및처리시설 구조 철근콘크충주시 682-11

리트지붕 2층앙성면

90.121층(사무소) 45.36능암리682-9 900,000*660,000 59,479,200

682-11 33/45

2층(숙소) 44.76위지상

" " 일반철골조㉷ 제시외건물 "  " 일반건축물

강판지붕 단층 대장 등재

1441층(캐노피) (144)(도로명주소) 450,000*295,000 42,480,000

충북 충주시 23/35

앙성면

북부로 1569

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표
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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  (㎡)

2,978대 계획관리지역 2,52446 충청북도 682-10 온천휴게소520,000 1,548,560,000

충주시 일단지

앙성면

능암리

대 계획관리지역 45447 "  " 682-12

제1종근린 철근콘크리트48 충청북도 682-10

생활시설 구조 철근콘크충주시 682-12

리트지붕 2층앙성면 능암리

998.11(소매점) 1층 367.52682-10,-12 1,150,000*843,000 841,406,730

위지상 33/45

(휴게 1층 261.7

음식점)

(사무소) 2층 368.89

29.31(계단탑) 옥탑1층 29.31 500,000*366,000 10,727,460

33/45

576도로 계획관리지역 57651 충청북도 682-15 260,000 149,760,000

충주시

앙성면

능암리

596도로 계획관리지역 59652 충청북도 682-16 260,000 154,960,000

충주시

앙성면

능암리

소  계 \19,236,220,790

(제시외건물)

3호온천공 판넬조㉠ 기호11토지소재 산12-19

13.5실 판넬지붕 단층 (13.5) 100,000 1,350,000

6.3원두막 목조 합판지붕 (6.3)㉡ 기호14토지소재 산14-6 75,000 472,500

-2호온천공 컨테이너구조 (9)㉢ 기호14토지소재 산14-6 이동식구조- -

실 평가 않음

Capital감정평가사사무소



토지건물감정평가명세표

Page : 9 (기호1~19,22~54)

Capital2204-1-40

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  (㎡)

원두막 판넬조㉣ 기호34토지소재 674

6.3판넬지붕 단층 (6.3) 75,000 472,500

-4차원 입체 컨테이너구조 (18)㉤ 기호28토지소재 671-6 이동식구조- -

간이극장 평가 않음

창고 철파이프골조㉥ 기호22토지소재 산14

207비닐천막 (207) 20,000 4,140,000

-창고 컨테이너구조 (108) 이동식구조- -

4개동 평가 않음

39그늘막 철재기둥 (39)㉦ 기호22토지소재 산14 30,000 1,170,000

함석지붕

-캠핑 컨테이너구조 (27)㉧ 기호22토지소재 산14 이동식구조- -

개수대 평가 않음

36숯가마집 철재기등 (36)㉨ 능암탄산온천 681,-5 100,000 3,600,000

판넬지붕 단층소재 682-17,

-숯가마 흙벽돌조 -(기호23,39,53 682-18 장기간- -

54토지소재) 사용 않음

(가치없음)

14.6찜질방 목조 판넬지붕 (14.6)㉩ "  " " " 250,000 3,650,000

150통로 판넬조 (150)㉪ "  " " " 300,000 45,000,000

휴게실 등 판넬지붕

36찜질방 목조 판넬지붕 (36)㉫ "  " " " 250,000 9,000,000

36숯가마집 철재기둥 (36)㉬ "  " " " 100,000 3,600,000

판넬지붕 단층

-숯가마 흙벽돌조 - 장기간- -

사용않음

(가치없음)

4.6여과기실 판넬조 (4.6)㉭ "  " " " 75,000 345,000

판넬지붕

Capital감정평가사사무소
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Capital2204-1-40

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  (㎡)

56저온저장고 판넬조 (56)㉮ "  " " " 150,000 8,400,000

실 판넬지붕

123.5식당 판넬조 (123.5)㉯ "  " " " 300,000 37,050,000

판넬지붕 단층

83목욕탕 기호24,24-1 (83)㉰ "  " " " 150,000 12,450,000

출입계단 벽체이용

등 샷시조 판넬

지붕

132화목 철재기둥 (132)㉱ "  " " ' 75,000 9,900,000

보일러실 천막지붕 단층

68보일러실 철재기둥 (68)㉲ "  " " " 80,000 5,440,000

물탱크실 천막지붕 단층

36창고 및 철재기둥 (36)㉳ "  " " " 30,000 1,080,000

폐수열회수 천막지붕

설비실

75계사 및 철재기둥 (75)㉴ "  " " " 30,000 2,250,000

창고 천막지붕

캐노피㉵ 가스충전소 682-8

참조 682-13

(기호40,49,50 682-14

토지소재)

44세차실 철재 및 경량 (44)㉶ 가스충전소 682-8 30,000 1,320,000

철골조 판넬기호40,49,50 682-13 세차기계는

지붕토지소재 682-14 사용불능

평가 않음

캐노피㉷  주유소 참조 682-9

기호41,42토지 682-11

소재)

6.3원두막 목조 합판지붕 (6.3)㉸ 온천휴게소 682-10 75,000 472,500

기호46토지소재
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Capital2204-1-40

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  (㎡)

소  계 \151,162,500

합   계 \19,387,383,290.-

이           하           여           백

Capital감정평가사사무소
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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  (㎡)

9,917임야 자연녹지지역 9,91721 충청북도 산42-2 16,000 158,672,000

충주시

호암동

73,388임야 자연녹지지역 73,38822 충청북도 산57 5,100 374,278,800

충주시

단월동

합   계 \532,950,800.-

이           하           여           백

Capital감정평가사사무소



일련
번호

명    칭  (종   류)
구조.규격.형식.용량

제    작    자
제  작  번  호
제작(취득)일자
수입 신고 일자

수량
감  정  평  가  액

비    고
단  가 금    액

기계기구(공작물)감정평가명세표

Capital2204-1-40

Page : 1 

제시외 기계기구

(ㄱ) LPG충전설비 미상

 ①저장탱크:약30만㎥ 2009.10 1식 - 200,000,00050,200,000

   재질:SPV490 ×0.251(8/20)

 ②충전기(Dispenser)

   -2set

   동화프라임 충전기(2009.10)

    Cap':5~50L/min

 ③이충전 시설

 ④전기설비

 ⑤기타 배관 등 설비 일체

(ㄴ) 주유기 동화프라임 1식 - 10,000,0001,850,000

 휘발유,경유 복식 2010.10 ×0.185(4/15)

 최소.최대 유량:5~50L/min

(ㄷ) 주유기 한국ENE 1식 - 10,000,000*1,580,000

휘발유,경유 복식 2009.11 ×0.158(3/15)

최소.최대 유량:5~50L/min

(ㄹ) 주유기 동화프라임 1식 - 10,000,0001,850,000

휘발유.경유 복식 2010.10 ×0.185(4/15)

최소.최대 유량:5~50L/min

(ㅁ) 주유기 한국ENE 1식 - 11,000,0001,738,000

휘발유,경유 복식 2009.11 ×(0.158(3/15)

최소,최대 유량:5~80L/min

(ㅂ) 주유기 한국ENE 1식 - 7,000,0001,106,000

등유 단식 2009.11 ×0.158(3/15)

최소.최대 유량:5~80L/min

Capital감정평가사사무소



일련
번호

명    칭  (종   류)
구조.규격.형식.용량

제    작    자
제  작  번  호
제작(취득)일자
수입 신고 일자

수량
감  정  평  가  액

비    고
단  가 금    액

기계기구(공작물)감정평가명세표

Capital2204-1-40

Page : 2 

(ㅅ) 유류저장탱크 미상 1식 - 175,000,00043,925,000

지하 철근콘크리트조 2009.11 ×0.251(8/20)

내부:SS+FRP 코팅탱크

Cap':50,000L ×5=250,000L

기타 부대시설 일체

합       계 \102,249,000.-

이         하          여         백

Capital감정평가사사무소
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감정평가액의 산출근거 및 결정의견

대상 물건의 개요. Ⅰ 기호( 1~19,22~54)

평가목적  1. 
본건은 충북 충주시 앙성면 능암리 통과 번국도 북동측에 위치하고 있는 온천지구 내 부동산 온“38 ” (

천탕 가스충전소 주유소 및 휴게소 전 대 임야 으로서 청주지방법원 충주지원 경매 목적을 위한 감정, , , , , )

평가 건임.   

  

대상 물건의 개요 2. 

충북 충주시 앙성면 능암리 산 외 필지 토지 및 건물 개동12-6 46 12

토지

기호 지 번
면  적

( )㎡

지 

목
이용상황

용도

지역

도로

교통

형상및

지  세

년2021

개별공시지가

원( / )㎡

1
능암리

산12-6
31,205 임야

자연림,

임도

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
5,510

2
능암리

산12-7
199*1/2 임야

자연림,

임도

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,560

3
능암리

산12-8
201*1/2 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

세장형

완경사
5,560

4
능암리

산12-9
205*1/2 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

정방형

완경사
5,560

5
능암리

산12-10
213*1/2 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,670

6
능암리

산12-11
215*1/2 임야 자연림

계획

관리
맹지

정방형

완경사
5,670

7
능암리

산12-12
205*1/2 임야 자연림

계획

관리
맹지

사다리

완경사
6,100

8
능암리

산12-15
7,766 임야

자연림,

임도

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
7,890

9
능암리

산12-17
1,322 임야 자연림

계획

관리
맹지

정방형

완경사
6,100

10
능암리

산12-18
4,574 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,560

11
능암리

산12-19
5,275 임야

자연림,

임도,

온천공

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
5,980

12
능암리

산14-3
12,723 임야

자연림,

임도

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
5,980

13
능암리

산14-5
8,058 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,680
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        감정평가액의 산출근거 및 결정의견

토지

기호 지 번
면  적

( )㎡

지 

목
이용상황

용도

지역

도로

교통

형상및

지  세

년2021

개별공시지가

원( / )㎡

14
능암리

산14-6
575 임야

주차장,

온천공

계획

관리
세로 가( )

부정형

평  지
7,280

15
능암리

산14-7
814 임야

주차장,

조경

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
7,260

16
능암리

산14-8
5,412 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,350

17
능암리

산14-9
805 임야 자연림

계획

관리
세로 불( )

사다리

완경사
5,350

18
능암리

산14-11
25 임야 도로

계획

관리
소로한면

삼각형

평  지
12,200

19
능암리

산15
12,410 임야

자연림,

분묘

계획

관리
맹지

사다리

완경사
5,200

22
능암리

산14
127,211 임야

자연림,

임도,

조경 등

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
6,070

23
능암리

681
5,702 대 상업용

계획

관리
소로한면

부정형

평  지
324,000

25
능암리

464-1
57 대 나지

계획

관리
소로한면

삼각형

완경사
137,500

26
능암리

671-2
722 전

잡종지,

조경 등

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
95,900

27
능암리

671-5
483 전

잡종지,

조경 등

계획

관리
소로한면

세장형

평  지
95,900

28
능암리

671-6
468 전

잡종지,

조경 등

계획

관리
소로한면

부정형

평  지
95,900

29
능암리

671-9
168 전 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
95,900

30
능암리

671-10
178 전 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
95,900

31
능암리

671-11
193 전 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
95,900

32
능암리

672
423 대 나지

계획

관리
소로한면

부정형

완경사
137,500

33
능암리

673
1,058 전

임도 조경, ,

주차장 등

계획

관리
세로 불( )

부정형

완경사
69,200

34
능암리

674
2,226 전

주차장,

조경 등

계획

관리
소로한면

부정형

평  지
91,300

35
능암리

674-2
801 전 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
91,300

36
능암리

681-2
430 도로 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
38,600
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토지

기호 지 번
면  적

( )㎡

지 

목
이용상황

용도

지역

도로

교통

형상및

지  세

년2021

개별공시지가

원( / )㎡

37
능암리

681-3
633 대

온천입구

조경 등,

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
336,900

38
능암리

681-4
200 대

주차장입구

조경 등

계획

관리
소로한면

부정형

평  지
336,900

39
능암리

681-5
22 대 상업용

계획

관리
소로한면

삼각형

평  지
336,900

40
능암리

682-8
2,106 주

상업용

주유소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
237,900

41
능암리

682-9
2,414 주

상업용

주유소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
247,800

42
능암리

682-11
366 주

상업용

주유소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
247,800

46
능암리

682-10
2,524 대

상업용

휴게소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
237,900

47
능암리

682-12
454 대

상업용

휴게소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
237,900

49
능암리

682-13
394 주

상업용

주유소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
247,800

50
능암리

682-14
258 주

상업용

주유소( )

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
237,900

51
능암리

682-15
576 도로 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
66,900

52
능암리

682-16
596 도로 도로

계획

관리
소로한면

사다리

평  지
66,900

53
능암리

682-17
5,189 대 상업용

계획

관리
소로한면

부정형

평  지
324,000

54
능암리

682-18
90 대 상업용

계획

관리
소로한면

부정형

평  지 
336,900

계 247,525
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충북 충주시 앙성면 능암리 산 산 지상 현황 소재   14,681, 14-10 ( 681,682-17) 

건물 개동8

건물

기호   구조 및 층수 용  도 연면적( )㎡ 사용 승인일자

 24

공부상 기호( 22,23 

현황 

기호23,53,39,54

토지  소재),

에이동

철근콘크리트조 

철골트러스위판넬 

단층

경량철골구조 

판넬지붕 단층

일반목욕탕

기계실

1,478.40

34.98

1999.08.24

2006.03.23

24-1

비이동

통나무조 

아스팔트슁글 단층 식당 및 화장실 327.34 1999.08.24

24-2

씨이동

철골조 

아스팔트슁글 단층 고가수조 25 1999.08.24

24-3

디이동

경량철골조 및 

판넬지붕 단층 세탁실 52.70 1999.08.24

24-4

이이동

경량철골조 

판넬지붕 발전기실 14.40 1999.08.24

24-5

에프동

치장벽돌조 

아스팔트슁글 단층 관리실 9.60 1999.08.24

24-6

지이동

시멘벽돌조 

판넬지붕 단층 정화조출입구 6.16 소재불명

24-7

에이치동

경량철골구조 

기타지붕 판넬( ) 

단층
사무소 82.8 2006.03.23
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충북 충주시 앙성면 능암리 외 지상 소재 건물 개동  682-8 4

건물

기호   구조 및 층수 용  도 연면적( )㎡ 사용 승인일자

 43

기호 토지 ( 40,41,42

현황 

토지소재40,49,50 )

가동

철근콘크리트구조 

철근콘크리트지붕 

층2

제시외건물㉵

일반철골조 

강판지붕 단층

위험물저장 및

처리시설

층 사무소1 ( ) 45.36

층 숙소2 ( )   44.76

층 캐노피1 ( ) 43.8

2009.12.04

일반건축물대장

44

기호 토지 ( 40,41,42

현황 

토지소재40,49,50 )

나동

경량철골구조 

슬레이트지붕 단층

위험물저장 및

처리시설
층 기계실1 ( ) 36.45 2009.12.04

45

기호 토지 ( 41,42

소재)

철근콘크리트구 

철근콘크리트지붕 

층2

제시외건물㉷

일반철골조

강판지붕 단층

위험물저장 및

처리시설

층 사무소1 ( ) 45.36

층 숙소2 ( )  44.76

층 캐노피1 ( ) 144

2009.12.04

일반건축물대장

48

기호 토지 ( 46,47

소재)

철근콘크리트구조 

철근콘크리트지붕 

층2

제 종근린1

생활시설

층 소매점1 ( )   367.52

층 휴게음식점1 ( )261.7

층 사무소2 ( )  368.89

옥탑 층 계단탑1 ( )29.31

2009.12.08

       

 기준시점 3. 
감정평가 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사“ ” 9 2

완료일자인 로 함2022.04.20. .
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실지조사 4. 

  대상물건의 확인을 위하여 실지조사는 실시하였음2022.04.18.~20 .

       

기준가치 및 감정평가조건 . Ⅱ

기준가치 시장가치 1. ( )

본건 감정평가의 기준가치는 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준“ ” 5 1 “ ”

으로 감정평가하였으며 시장가치는 대상물건에 대한 감정평가액은 대상물건이 통상적인 ,

시장에서 충분한 기간 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 

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

물건의 가액임.

                
감정평가조건 2. 

없  음   

       

 그 밖의 사항3. 

본건 전체 기호 는 능암탄산온천 온천 지구내 주차장 지구내 임도 미개발 임    1) ( 1~19,22~54) “ ”, , ,

야 등과 온천지구외 인접 가스충전소 주유소 능암온천휴게소 및 도로임      , , .

능암탄산온천은 기호 토지와 기호 건물 개동 이며 기호 토    2) 23,39,53,54 24 (24,24-1~24-7,8 ) , 37,38

지는 기호 토지에서 자로 분할 되어 기호 토지는 지목은 대 이나 현황      23 2016.11.21. , 37 “ ”

능암탄산온천 입구와 및 조경수가 식재되어 있으며 기호 토지는 지목은 대 이나 현황      , 38 “ ”

은 주차장 입구 및 조경수가 식재되어 있음      .

자동차가스충전소는 기호 토지와 기호 건물 제시외건물 캐노피 임    2) 40,49,50 43,44 , ( ) .㉵

주유소는 기호 토지와 기호 건물 제시외건물 캐노피 임    3) 41,42 45 , ( ) .㉷
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능암온천휴게소는 기호 토지와 기호 건물이며 기호 건물 층 바닥 후면에 목재데크     4) 46,47 48 , 48 2

테라스 가 설치되어 있으며 건물에 포함 평가 하였으며 서측 일부에 조경되어 있으며 식       ( ) , , , 

재된 수목은 토지에 포함 평가 하였음        ..

능암탄산온천 동측 주차장으로 이용하고 있는 토지는 기호 토지 기호 토지 대부분 기호     5) 14 , 34 , 33

토지 남측 일부임       .

기호 토지는 온천지구내 미개발 상태의 임야로서 일부는 임도로 이용하고 있으며     6) 1,11 , 

기호 토지 남측 하단부에 호온천공과 온천공을 보호하기 위한 제시외건물 판넬조 판넬       11 3 (㉠

지붕 단층 약 가 소재하고 있으며 지상에 자생하고 있는 수목은 일반적인 거래관행에        13.5 ) ,㎡

따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 온천지구내 소규모 면적 임야로서 각각 인 공동소유로서 평가 대상은 능     7) 2~7 2 ㈜

암지분 으로서 공유자 사이에 위치가 특정되어 있지 않으므로 필지를 기준으로 가격       (1/2) 1

결정 후 평가대상인 능암지분만 면적사정 하여 평가 하였으며 지상에 자생하고 있는 수       , ㈜

목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 온천지구내 미개발 상태의 임야로서 일부 임도로 이용하고 있으며 남측 하단부     8) 8 ,

에 콘크리트 건물기초공사 후 장기간 방치된 구조물이 있으며 임도 주변에 식재된 수목과        , 

자생하고 있는 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 온천지구내 미개발 상태의 임야로서 남측 하단부에 콘크리트 건물기초공사 후      9) 9

장기간 방치된 구조물이 있으며 자생하고 있는 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에        , 

포함 평가 하였음       .

기호 토지는 온천지구내 미개발 상태의 임야로서 지상에 자생하고 있는 수목은    10) 10,13,16,17

일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 온천지구내 미개발 상태의 임야로서 일부는 임도로 이용하고 있으며 임도     11) 12 ,

주변에 식재된 수목과 자생하고 있는 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가        

하였음       .

기호 토지는 지목이 임야 이나 일부에 온천공과 온천공을 보호하기위하여 제시외건물    12) 14 “ ” 2

호온천공실 컨테이너구조 약 이동식으로 평가 않음 이 소재하고 있으며 제시외건물       (2 , , 9 , ) ,㉢ ㎡

원두막 목조 합판지붕 약 가 소재하고 있으며 일부는 주차장으로 이용하고 있으며       ( , 6.3 ) , ,㉡ ㎡

일부에 조경수가 식재되어 있으며 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가하       ,

였음       .

기호 토지는 지목이 임야 이며 남측 일부는 주차장으로 이용하고 있으며 일부에는 조경    13) 15 “ ” , ,

수가 식재되어 있으며 일부 잡목이 자생하고 있는 상태로서 수목은 일반적인 거래관행에        , 

따라 토지에 포함 평가하였음       .
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기호 토지는 지목이 임야 이나 현황은 지방도 도로와 도로주변 으로 이용하고 있음    14) 18 ” “ ” “ .

기호 토지는 온천지구외 임야로서 일부에 분묘 기 가 소재하고 있으나 이에 구애없이    15) 19 (2 )

평가 하였으며 추후 분묘기지권 등 권리관계가 성립할 수 있으므로 경매 진행시 참고 하시       , 

기 바라며 지상에 자생하고 있는 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였       , 

음       .

기호 토지는 온천지구내와 온천지구외 미개발 상태의 임야로서 일부는 임도로 이용하고 있    16) 22

으며 남서측 일부에 제시외건물 철파이프골조 비닐천막 창고 약 와 컨테이너구조       , ( , , 207㉥ ㎡

창고 개 약 가 소재하고 있으며 컨테이너구조 창고는 이동식구조로서 평가 하지 않음       4 108 , )㎡

남측 일부에 제시외건물 철재기둥 함석지붕 그늘막 약 제시외건물 컨테이너구조       ( , , 39 ), (㉦ ㎡ ㉧

캠핑개수대 약 이동식구조로 평가 않음 이 소재하고 있으며 용도지역은 온천지구내에는        , 27 , ) ,㎡

계획관리지역 약 온천지구외는 보전관리지역 약 이며 지상에 자생하고 있는 수목은        ( 70%), ( 30%) ,

일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 지목은 대 이나 현황 나지 상태임    17) 25,32 “ ‘ ” “ .

기호 토지는 지목이 전 이나 현황은 캠핑장으로 이용하다 수년전 부터 사용하지    18) 26,27 ” “

않고 있는 잡종지 상태이며 남측 일부에 조경수가 식재되어 있으며 수목은 일반적인 거래       , , 

관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 지목이 전 이나 현황은 캠핑장으로 이용하다 수년전부터 사용하지 않고     19) 28 ” “

있는 잡종지 상태이며 일부에 제시외건물 콘테이너구조 차원입체 간이극장 약 이동       , ( ,4 18 ,㉤ ㎡

식구조로 평가 않음 이 소재하고 있으며 남측 일부에 조경수가 식재되어 있으며 수목은 일       ) , ,

반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 지목이 전 이나 현황은 지방도 도로 및 도로주변 으로 이용하    20) 29,30,31,35 ” “ ” “

고 있음       .

기호 토지는 지목이 전 이나 남측 일부는 주차장으로 이용하고 있으며 일부 온천    21) 33 “ ” , , 

지구내 임도 일부 조경수가 식재되어 있으며 일부 잡목이 자생하고 있는 상태로서 수목은        , , 

일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가하였음       .

기호 토지는 지목이 전 이나 현황은 대부분 주차장으로 이용하고 있으며 일부는 캠핑장    22) 34 “ ” ,

으로 이용하다 수년전 부터 사용하지 않고 있는 잡종지 상태이며 남측에 제시외건물 목       , (㉣

조 합판지붕 원두막 약 가 소재하고 있으며 남측에 조경수가 식재되어 있으며 수목       , 6.3 ) , ,㎡

은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 도로 이며 자로 지목이 대 에서 도로 로 변경되었음    23) 36 “ ” ,2016.11.21. “ ” “ ” .

기호 토지는 지목이 대 이나 현황 능암탄산온천 입구와 조경수가 식재되어 있으며    24) 37 “ ” ,

남동측에 전기자동차충전기가 설치 타인이 설치 되어 있으며 수목은 일반적인 거래관행에       ( ) , 
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따라 토지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지 일부가 접도구역에 저촉되나 사용수익에 영향 없을 것으로 사료됨    25) 23,40,46,53 .

기호 토지는 지목이 대 이나 현황 주차장 입구와 조경수가 식재되어 있으며 남측에    26) 38 “ ” ,

전기자동차충전기가 설치 타인이 설치 되어 있으며 수목은 일반적인 거래관행에 따라 토       ( ) , 

지에 포함 평가 하였음       .

기호 토지는 능암온천휴게소 주유소 가스충전소 출입을 위한 도로 임    27) 51,52 , , “ ” .

기호 건물은 능암탄산온천 목욕탕 및 상가 등으로서 공부상 소재 지번이 기호    28) 24,24-1 ~24-7

토지 능암리 산 으로 등재되어 있으나 등록전환 및 분할로 인하여 현황 기호       22,23 , 14-10 23,

토지상 소재하고 있으며 기호 건물 지이동 정화조출입구 은 소재불명이며       53,39,54 , 24-6 ( , ) ,

기호 건물은 용도가 공부상 사무소 이나 현황은 점포 카페 로 이용하고 있음       24-7 “ ” “ ( )“ .

기호 건물은 목욕탕으로서 운영에 필요한 보일러 부스타 온수보일    29) 24 ( BOV-1300,1,300,000kcal,

러 보조보일러 화목보일러 전기증기발생기 신화 정격전압 소비전력       ,2014.08), ( ), ( ENG, 380V,

년 여과기 정수 및연수설비 비상발전기 수변전설비 등은 건물       80kw,2021 ), , , , (150KVA*3=450KVA) 

에 포함 평가 하였으며 제시외건물 은 숯가마집은 평가 하되 숯가마는 장기간 사용       , , ,㉨ ㉬

하지 않아 철거 필요성이 있어 가치가 없으므로 평가 하지 않았음       .

기호 건물은 자동차가스충전소 소재 건물이며 공부상 소재 지번이 기호 토지로    30) 43,44 , 40,41,42

등재되어 있으나 토지분할로 인하여 현황 기호 토지상 소재하고 있으며 제시외건물       40,49,50 ,

일반철골조 강판지붕 단층 캐노피 은 일반건축물대장 에는 등재되어 있어       ( , 43.8 ) ” “㉵ ㎡

평가하였으며 제시외건물 철재 및 경량철골조 판넬지붕 세차설비 약 는 장기간 사용       , ( , , 44 )㉶ ㎡

하지 않아 세차기계설비는 가치 없어 평가 않고 건물구조만 평가 하였음       .

자동차가스충전에는 제시외 기계기구로 ㄱ 충전설비 저장탱크 충전기 등 부대설비    31) ( )[LPG , ,

포함 이 있어 제시외 기계기구로 평가하여 회보하오니 경매 진행시 참고 하시기 바랍니다       ] .

주유소에는 기호 건물 이외에 제시외건물 일반철골조 강판지붕 단층 캐노피 는    32) 45 ( , , 144 )㉷ ㎡

일반건축물대장 에는 등재되어 있어  평가 하였음       ” ‘ .

주유소에는 제시외 기계기구로 주유기 대 ㄴ ㄷ ㄹ ㅁ ㅂ 및 유류저장탱크    33) 5 [( ),( ),( ),( ),( )] 

ㅅ 지하 철근철근콘크리트조 내부 코팅탱크 가 있어 제시외       ( )[ , SS+FRP ],50,000L*5=250,000L]

기계기구로 평가하여 회보하오니 경매 진행시 참고 하시기 바랍니다       .

기호 건물은 층 일부를 제외한 층 전체와 층 대부분은 기준시점 현재 공실 상태이며    34) 48 2 1 2 ,

층 후면에 바닥높이의 목재데크 테라스 가 있으며 건물에 포함 평가 하였음       2 ( ) , .

자동차가스충전소 주유소 능암온천휴게소에서 필요한 수변전설비 가 있으며 건물    35) , , (150KVA) , ,

충전설비 등에 포함 평가 하였음       LPG .
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본건 능암탄산온천지구에는 온천공이 개소 있으며 호온천공 토착갚이 약 은 기호    36) 3 , 1 ( 600m) 23

토지 북동측에 있으며 호온천공 토착깊이 약 은 기호 토지 북서측과 기호 토지 남       , 2 ( 600m) 14 33

서측에 있으며 호온천공 토착깊이 약 은 기호 토지 남측에 있으며 기준시점 현재       , 3 ( 1,000m) 11 ,

사용 온천공은 호온천공이며 호 및 호온천공은 지하모터 고장으로 사용하지 못하고 있       2 ,1 3

는 것으로 탐문조사되고 있으며 온천공은 별도 평가하지 않고 본건 각 토지들에 온천공        , 

가치가 화체되어 있는 것으로 판단하여 토지에 각각 포함 평가 하였음        .

능암탄산온천 목욕탕에서 온천수 이외 일반 상수도물과 기호 토지 남서측 지하수관정    37) 11

용수를 이용하고 있는 것으로 탐문조사되며 지하수관정은 별도 평가 하지 않고 능암탄산       , 

온천의 토지 기호 에 포함 평가 하였음       ( 23,39,53,54) . 

본건은 지형지물 항공도면 및 목측으로 개략적으로 확인 하였으며 각 필지별 지적 경계 및     38) , ,

이용상황은 불명확하며 첨부 사진상의 적색선은 개략적인 것이므로 정확한 경계 및 이용상      , 

황 확인을 위해서는 경계 및 현황 측량이 필요하므로 경매진행시 참고하시기 바랍니다      .

           

감정평가액 산출근거. Ⅲ

감정평가방법의 적용1. 

1) 부동산에 대한 평가는 다양한 평가방법에 의해 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출이  

요구되며 이에 부응하기 위한 방법으로 

① 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법 

인 원가법“ ”,

② 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 

표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별   , 

요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법, 

 인 공시지가기준법  “ ”,

③ 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의  

현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의    , , 

가액을 산정하는 감정평가방법인 거래사례비교법“ ”,     

④ 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거나  

할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 수익환원법 등이 있음“ ” . 
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 2) 본 평가에 있어서는 부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률 감정평가에       , 「 」 「

관한규칙 등 관계법령과 감정평가 일반이론에 의거하여 본건 토지의 평가는 공시지가, 」 

기준법으로 감정평가액을 결정하되 다른 평가방법 거래사례비교법 에 의하여 산출된      , ( )

시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하였으며     ,

본건 건물은 기준시점에 있어서의 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건이      

가지는 기준시점 현재의 가액을 산정하는 원가법에 의한 가액으로 평가하였음     .

제시외 기계기구는 형식 규격 용량 성능 관리상태 및 현상 등을 참작하여  원가법으로      , , , ,

평가하였음      .

        

  
             

 토지 감정평가액 산출과정2. 

공시지가기준법에 의한 평가 1)

평가개요① 

본건은 토지로서 대상토지와 인근지역에 있는 유사한 이용가치를 지닌 표준지의 공시지

가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시점 현재까지의 지가변동률 생산자물가상승률, , 

대상토지의 위치 형상 환경 이용상황 기타 가치형성요인 등을 종합 고려하여 공시․ ․ ․ ․
지가기준법으로 평가하였음.

           

토지가액 산출근거② 

가 비교표준지 선정. 

가 인근 표준지 현황)   



-  12 -

 감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 

구분
소재지

지  번
지 목

면  적

( )㎡
이용상황 용도지역 도로교통

형  상

지  세

공시지가

원( / )㎡

A
돈산리
산30

임야 24,992 자연림 계획관리 맹지
사다리
급경사

5,250

B
능암리
산54-2

임야 41,521 자연림 계획관리 소로한면
부정형
완경사

6,000

C
돈산리
135-1

대 3,860 상업용 계획관리 소로한면
부정형
평  지

359,500

D
능암리
620-3

대 292 주상용 계획관리 소로한면
사다리
평  지

238,000

E
돈산리
13-2

전 6,149 전 계획관리 맹지
부정형
평  지

70,500

F
능암리
468-1

전 2,602 전 계획관리 세로 불( )
부정형
완경사

21,500

G
본평리
677-1

주 2,093 상업용 계획관리 소로한면
사다리
평  지

141,000

충주시 앙성면( )                                               공시기준일 ( : 2022.01.01)

  

    

나 비교 표준지 선정사유      ) 

본건 토지가 소재하는 인근지역 및 유사지역의 공시지가 표준지 중 본건과 제반 Ⓐ
입지여건이 유사 하고 가격형성에 있어서 유사하고 비교성이 많은 표준지 중 기호, ,

토지는 표준지 기호 토지는 표준지 기호1~19.22 A, 23,39,53,54,36,37,38,25,32 C, 26~

토지는 표준지 기호 토지는 표준지 를 비교   31,33~35 E, 40,41,42,49,50,46,47,51,52 G

표준지로 선정하였음. 

다 비교 표준지의 선정) 

          충주시 앙성면 공시기준일 ( )                                           ( : 2022.01.01)

구분
소재지

지  번

지 

목

면  적

( )㎡
이용상황 용도지역 도로교통

형  상

지  세

공시지가

원( / )㎡

기호1

토지 

외 

필지19

표준지

A
돈산리
산30

임

야
24,992 자연림 계획관리 맹지

사다리
급경사

5,250

기호23

토지외 

필지8

표준지

C
돈산리
135-1

대 3,860 상업용 계획관리 소로한면
부정형
평  지

359,500
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구분
소재지

지  번

지 

목

면  적

( )㎡
이용상황 용도지역 도로교통

형  상

지  세

공시지가

원( / )㎡

기호26

토지외

필지8

표준지

E
돈산리
13-2

전 6,149 전 계획관리 맹지
부정형
평  지

70,500

기호40

토지 

외

필지8

표준지

G
본평리
677-1

주 2,093 상업용 계획관리 소로한면
사다리
평  지

141,000

                                     

 

표준지 기호 토지 A: 1~19,22 .※

표준지 기호 토지 C: 23,39,53,54,36,37,38,25,32※

표준지 기호 토지 E: 26~31,33~35※

표준지 기호 토지 G: 40,41,42,49,50,46,47,51,52※

         
나 시 점 수 정. 

시점수정은 공시기준일의 표준지 공시지가를 기준시점으로 정상화하는 작업으로 지가변동

률에 의한 방법과 생산자물가상승률에 의한 방법이 있으나 생산자물가상승률은 일반재화, 

를 기준으로 하여 산정한 전국적인 물가지수로서 당해지역의 현실적인 지가변동추이를 적  

정히 반영치 못하고 있다고 판단되어 부동산 거래신고 등에 관한법률 제 조 지가동19 (「 」 

향의 조사 및 동법 시행령 제 조 지가동향 조사 등 에 따라 국토교통부장관이 월별로 ) 17 ( )

조사 ․ 발표하는 비교표준지가 있는 시 ․ 군 ․ 구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용하여 

시점수정 하였음.   

비교표준지 가 소재하는 충북 충주시 계획관리지역의 경우  공시지가 기준일A,C.E.G (2022.01.

01)로 부터 기준시점 현재 까지 지가변동률은 임(2022.04.20) 0.879% .

  

기     간 지가변동률 (%) 비    고

2022.01.01 ~ 2022.04.20. 0.879%

(1.00879)

2022.01.01.~2022.03.31.:0.711
2022.02.01.~2022.02.28.:0.258

(1+0.00711)*(1+0.00258*20/31) ≒ 
1.00879

  년 월이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음*2022 04 2022 03 .
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다 지역요인 비교. 

가 본건 토지 중 대상토지 ) (기호 토지1~19,22 와 표준지 는 상호 인근지역에 소재하고  ) (A)

있어 지역요인은 대등시됨    (1.00)

나 대상 토지 ) (기호23,39,53,54,36,37,38,25,32토지 와 표준지 는 상호 인근지역에 소  ) (C)

재하고 있어 지역요인 대등시됨    (1.00)

다 대상 토지 ) (기호26~31,33~35토지 와 표준지 는 상호 인근지역에 소재하고 잇어 대  ) (E)

등시됨    (1.00)

라 대상 토지 ) (기호40,41,42,49,50,46,47,51,52토지 와 표준지 는 상호 다소 원거리) (G)

지역에 소재하고 있으며 대상토지지역이 표준지 지역 보다 약 우세함    , G 20% (1.20)
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라 개별요인 비교. 

가 기호 토지와 표준지 비교  ) 1~19,22 A 

개 별 요 인 비 교

비  고조  

건
항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭 구조 ,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

격차율은 아래 참조

임도의 배치 구조 등,

접  근

조  건
교통의 편부 등

인근취락과의 접근성

반출지점까지의 거리 등

자  연 

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

지세 방위 등,

표고 방위 ,

경사 경사면의 위치,

토양 토질 등, 토양 토질릐 양부 등,

인근토지의 

이용상황
인근토지의 이용상황

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

조장의 정도
기호 토지와 표준지 는 온천지구의 1~18 A

계획관리지역에 속하여 유사하며, 

기호 토지는 온천지구외 계획관리지역에 19

속하고 있으므로 표준지 보다 약A 40% 

열세하며 기호 토지는 온천지구 , 22

계획관리지역은 약 온천지구외 70%, 

보전관리지역은 약 로서 표준지 보다 30% A 

약 열세함21% 

국 도립공원 보안림 사방지, , ,

의 지정 등의 규제

기타 규제 등

기  타

조  건
기타

장래의 동향 기호 토지는 지목은 임야이나 현황은 14,15

임시주차장 및 조경부분으로서 표준지 보다 A 

약 우세하며 기호 토지는 지목이 50% , 18

임야 이나 현황 도로 로서 보상되지 “ ” “ ”

않은 미지급용지로서 약 열세로함30% 
기타

격차율 계
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일련

번호

비교  

표준지 

가로  

조건 

접근 

조건 

자연 

조건 

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비  고    

    1     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

    2     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

    3     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

    4     A    1.00   1.05   1.02 1.00 1.00 1.071

    5     A    1.00   1.05   1.30 1.00 1.00 1.365

    6     A    1.00   1.05   1.30 1.00 1.00 1.365

    7     A    1.05   1.05   1.50 1.00 1.00 1.654

    8     A    1.10   1.05   1.30 1.00 1.00 1.502

    9     A    1.05   1.05   1.50 1.00 1.00 1.654

   10     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

   11     A    1.00   1.05   1.25 1.00 1.00 1.313

   12     A    1.10   1.05   1.30 1.00 1.00 1.502

   13     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

   14     A    1.20   1.50   3.00 1.00 1.50 8.100

   15     A    1.15   1.40   2.50 1.00 1.50 6.038

   16     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

   17     A    1.00   1.05   1.00 1.00 1.00 1.050

   18     A    1.10   1.20   1.50 1.00 0.70 1.386

   19     A    1.00   1.00   1.00 0.60 1.00 0.600

   22     A    1.00   1.05   1.00 0.79 1.00 0.830

   ※개별요인 비교 격차율     
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나 기호 토지와 표준지 비교     ) 23,39,53,54,36,37,38,25,32 C 

개 별 요 인 비 교

비  고

조  건 항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 

격차율은 아래 참조

계통 및 연속성

접  근

조  건

상업지역중심

및 교통시설과의

편의성 

상업지역중심과의 접근성

인근 교통시설과의 거리 및 

편의성

환  경

조  건

고객의 유동성과의 

적합성
고객의 유동성과의 적합성

기호 토지는 지목이 대 이나 25,32 “ ”

온천지구 외곽에 위치하고 주위는 임야 ,

등으로 표준지 보다 약 열세함C 20% 
인근환경

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 

적합성

자연환경 지반 지질 등, 

획  지 

조  건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기  타

조  건
기타

장래의 동향 기호 토지는 도로이나 보상되지 않은 36

미지급용지 판단되어 표준지 보다 약C 50% 

열세하며 기호 토지는 지목이 , 37.38

대 이나 현황은 온천지구 출입구와 “ ”

주차장 진출입 부분으로서

표준지 보다 약 열세함C 10% 
기타

격차율 계
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일련

번호

비교  

표준지 

가로  

조건 

접근 

조건 

환경 

조건 

획지

조건

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비 고  

 23,39,

 53,54
   C    1.05   1.10   1.00 1.00 1.00 1.00 1.155

필지 일단지4

능암탄산온천

  25    C    1.00   0.90   0.80 0.70 1.00 1.00 0.504

  32    C    1.00   0.90   0.80 0.85 1.00 1.00 0.612

  36    C    1.05   1.10   1.00 1.00 1.00 0.50 0.5775 도로

  37    C    1.05   1.10   1.00 1.00 1.00 0.90 1.0395

  38    C    1.05   1.10   1.00 1.00 1.00 0.90 1.0395

※개별요인 비교 격차율     
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다 기호 토지와 표준지 비교    ) 26~31,33~35 E 

개 별 요 인 비 교
비  고

조  건 항 목 세항목

접  근

조  건
교통의 편부

취락과의 접근성 격차율은 아래 참조

농로의 상태

자  연

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,

관개의 양부

배수의 양부

획  지 

조  건

면적 경사 등,

면적

경사도

경사의 방향

경작의 편부
형상부정 장애물에 의한 ,

장애의 정도

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

보조금 융자금 등 조장의 ,

정도

규제의 정도

기  타

조  건
기타

장래의 동향
기호 토지는 현황 도로 이나 29~31,35 “ ”

보상되지 않은 미지급용지임을 고려하여 

표준지 보다 약 열세함E 40% 기타

격차율 계
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 ※개별요인 비교 격차율

일련

번호

비교  

표준지 

접근  

조건 

자연 

조건 

획지 

조건 

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비  고    

   26    E    1.20   1.00   1.20 1.00 1.00 1.44

   27    E    1.20   1.00   1.20 1.00 1.00 1.440

   28    E    1.20   1.00   1.20 1.00 1.00 1.440

   29   E    1.20   1.00   1.10 1.00 0.60 0.792 도로

   30   E    1.20   1.00   1.10 1.00 0.60 0.7920    도로 

   31   E    1.20   1.00   1.10 1.00 0.60 0.792     도로

   33   E    1.10   1.00   0.60 1.00 1.00 0.66

   34   E    1.20   1.00   1.20 1.00 1.00 1.44

   35   E    1.20   1.00   1.10 1.00 0.60 0.792   도로  
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라 기호 토지와 표준지 비교        ) 40,41,42,49,50,46,47,51,52 G 

개 별 요 인 비 교

비  고

조  건 항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 

격차율은 아래 참조

계통 및 연속성

접  근

조  건

상업지역중심

및 교통시설과의

편의성 

상업지역중심과의 접근성

인근 교통시설과의 거리 및 

편의성

환  경

조  건

고객의 유동성과의 

적합성
고객의 유동성과의 적합성

인근환경

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 

적합성

자연환경 지반 지질 등, 

획  지 

조  건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기  타

조  건
기타

장래의 동향

기호 토지는 도로 이나 보상되지 51,52 “ ”

않은 미지급용지임을 고려하여 볼 때 

표준지 보다 약 열세함G 50% 
기타

격차율 계
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일련

번호

비교  

표준지 

가로  

조건 

접근 

조건 

환경 

조건 

획지

조건

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비 고  

 40,49,50    G    1.05   1.20   1.30 1.00 1.00 1.00 1.638 가스충전소

  41,42     G    1.05   1.20   1.30 1.00 1.00 1.00 1.638 주유소

46,47     G    1.05   1.20   1.30 1.00 1.00 1.00 1.638 휴게소

   51     G    1.05   1.20   1.30 1.00 1.00 0.50 0.819 도로

   52     G    1.05   1.20   1.30 1.00 1.00 0.50 0.819   도로

     감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 ※개별요인 비교 격차율

  

    

 

마 평가액 결정에 참고한 자료 및 그 밖의 요인 보정. 

가 그 밖의 요인 보정의 필요성) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항과 국토교통부유권해석 건설부 토정  14 2 ( 30241-    「 」 

대법원판례 선고 두 선고 누  36538,1991. 12. 28), (1998.7.10 98 6067, 1993.9.10 92 16300)  

등의 취지에 따라 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 거래사례 및 평가선례와   

균형을 유지하고 인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인의   , 

보정이 필요함  .

      

나 그 밖의 요인 보정치 산정) 

인근 평가선례 및 거래사례 Ⓐ
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구분
소재지

지  번
지목

면적

( )㎡

기준시점

거래시점( )

평가단가

원( / )㎡
목적

용도 

지역 

비고

이용상황 등( )

거 래

사례1

능암리

000-00
임  4,337 2019.06.20   27,668 매매 계획관리 맹지 지분거래,

거 래

사례2

능암리

000-00
임  4,184 2022.02.15   35,850 매매 계획관리

세로 불( ),

지분거래

거 래

사례3

능암리

000-00
대  361 2022.03.23   607,000 매매 계획관리

소로한면 토지 건, ,

물 전체거래가격

에서 건물가치

사용승(171.28 ,㎡

인 미상,180,000

원 를 공제한 / )㎡

후 토지거래가격

거 래

사례4

능암리

000-00
대  311.7 2021.03.16   541,000 매매 계획관리

세로 가 토지 건( ), ,

물 전체 거래가격

에서 건물가치

(101.25 ,2008.㎡

월 사용승인05 , 

를 공607,000/ )㎡

제한 후 토지거래

가격

거 래

사례5

돈산리

000-00
전  1,652 2020.08.27   105,932 매매 계획관리 맹지

거 래

사례6

돈산리

000-00
전  992 2020.09.03   105,846 매매 계획관리 맹지 지분거래,

평 가

선례1

능암리

000-00
임   295 2020.02.21   32,850 보상 계획관리 맹지

평 가

선례2

능암리

000-00
임  5,818 2020.09.11   23,000 담보 계획관리 맹지

평 가

선례3

능암리

000-00
대  6,596 2019.11.08  376,000 경매 계획관리 소로한면 자루형,

평 가

선례4

돈산리

000-00
답   992 2021.02.26  150,000 시가 계획관리 세로 불( )

평 가

선례5

돈산리

000-00
답  2,373 2022.01.10  131,000 담보 계획관리 세로 불( )

평 가

선례6

용대리

000-00
주  1,764 2018.10.16   207,000 담보 자연녹지 중로한면

충주시 앙성면 자료출처 감정평가정보체계 및 등기사항전부증명서 등( )              ( : )

 

     

비교 사례의 선정Ⓑ
본건 토지의 그 밖의 요인 보정치 산정에 적용할 비교사례는  표준지 는 평가선례     A 1,  

표준지 는 거래사례 표준지 는 평가선례 표준지 는 평가선례 을 선택하였음     C 3, E 4, G 6
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시점수정Ⓒ

  

구    분 기    간
지가변동률 

(%)
비    고

평가선례1

계획관리( )

2020.02.21~

2022.04.20

6.027%

(1.06027)

2020.02.01~2020.02.29:0.108
2020.03.01~2020.03.31:0.079
2020.04.01~2020.04.30:0.121
2020.05.01~2020.05.31:0.071
2020.06.01~2020.06.30:0.159
2020.07.01~2020.07.31:0.152
2020.08.01~2020.08.31:0.131
2020.09.01~2020.09.30:0.197
2020.10.01~2020.10.31:0.333
2020.11.01~2020.11.30:0.308
2020.12.01~2020.12.31:0.277
2021.01.01~2021.12.31:3.167
2022.01.01.~2022.03.31:0.711
2022.03.01.~2022.03.31:0.258

(1+0.00108*9/29)*(1+0.00079)*(1+0.00121)*
(1+0.00071)*(1+0.00159)*(1+0.00152)*(1+0.
00131)*(1+0.00197)*(1+0.00333)*(1+0.00308
)*(1+0.00277)*(1+0.03167)*(1+0.00711)*(1+
0.00258*20/31) 1.06027≒ 

거래사례3

계획관리( )

2022.03.23~

2022.04.20

0.241%

(1.00241)

2022.03.01.~2022.03.31.:0.258

(1+0.00258*9/31)*(1+0.00258*20/31)=
1.00241

평가선례4

계획관리( )

2021.02.26~

2022.04.20

3.503%

(1.03503)

2021.02.01~2021.02.28:0.258
2021.03.01~2021.03.31:0.290
2021.04.01~2021.04.30:0.305
2021.05.01~2021.05.31:0.275
2021.06.01~2021.06.30:0.239
2021.07.01~2021.07.31:0.183
2021.08.01~2021.08.31:0.229
2021.09.01~2021.09.30:0.255
2021.10.01~2021.10.31:0.200
2021.11.01~2021.11.30:0.278
2021.12.01~2021.12.31:0.290
2022.01.01.~2022.03.31:0.711
2022.03.01.~2022.03.31:0.258

(1+0.00258*3/28)*(1+0.00290)*(1+0.00305)*
(1+0.00275)*(1+0.00239)*(1+0.00183)*(1+0.
00229)*(1+0.00255)*(1+0.00200)*(1+0.00278
)*(1+0.00290)*(1+0.00711)*(1+0.00258*20/3
1) 1.03503≒ 

평가선례6

녹지지역( )

2018.10.16~

2022.04.20

12.036%

(1.12036)

2018.10.01~2018.10.31:0.258
2018.11.01~2018.11.30:0.231
2018.12.01~2018.12.31:0.600
2019.01.01~2019.12.31:2.665
2020.01.01~2020.12.31:2.862
2021.01.01~2021.12.31:4.082
2022.01.01.~2022.03.31:0.802
2022.03.01.~2022.03.31:0.235

(1+0.00258*16/31)*(1+0.00231)*(1+0.00600)
*(1+0.02665)*(1+0.02862)*(1+0.04082)*(1+0
.00802)*(1+0.00235*20/31) 1.12036≒ 

충북 충주시( )
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년 월 이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음  *2022 03 2022 02 .

  

지역요인 비교Ⓓ
표준지 와 평가선례 은 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인 대등시됨A 1 (1.00)

표준지 와 거래사례 은 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인 대등시됨C 3 (1.00)

표준지 와 평가선례 는 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인 대등시됨E 4 (1.00)

표준지 와 평가선례 은 상호 근거리지역에 인근지역에 소재하고 있으나 지역요인 대등시G 6

됨(1.00)

    

개별요인 비교Ⓔ
표준지 와 평가선례 A 1 ㉠ 

비 교 

항 목

표준지A/

평가선례1
비 교 요 인 비고

가 로

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 과 유사함 A 1 -

접 근

조 건
0.80 표준지 는 평가선례 보다 약 열세함 A 1 20% -

자 연

조 건
0.70 표준지 는 평가선례 보다 약 열세함 A 1 30% -

행 정 적

조 건 
1.00 표준지 는 평가선례 과 유사함 A 1 -

기 타

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 과 유사함 A 1 -

격 차

율 계
0.560
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표준지 와 거래사례 및 표준지 와 평가선례C 3 G 6 ㉡ 

비 교 

항 목

표준지C/

거래사례3

표준지G/

평가선례6
비 교 요 인 비고

가 로 

조 건
1.00 0.95

표준지 는 거래사례 과 유사함C 3

표준지 는 평가선례 보다 약 열세함G 6 5% 
-

접 근

조 건
0.95 1.00

표준지 는 거래사례 보다 약 열세함C 3 5% 

표준지 는 평가선례 과 유사함G 6
-

환 경

조 건
0.95 1.00

표준지 는 거래사례 보다 약 열세함C 3 5% 

표준지 는 평가선례 과 유사함G 6
-

획 지

조 건
0.90 1.00

표준지 는 거래사례 보다 약 열세함C 3 10% 

표준지 는 평가선례 과 유사함G 6
-

행 정 적 

조 건
1.00 1.20

표준지 는 거래사례 과 유사함C 3

표준지 는 계획관리지역 평가선례 은 자연G , 6

녹지지역에 속하여 표준지 는 약 우세함G 20% 

-

기 타

조 건
1.00 1.00

표준지 는 거래사례 과 유사함C 3

표준지 는 평가선례 과 유사함G 6
-

격 차

율 계
0.812 1.140

표준지 와 평가선례       E 4㉢

비 교 

항 목

표준지E/

평가선례4
비 교 요 인 비고

접 근

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 와 유사함 E 4 -

자 연

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 와 유사함 E 4 -

획 지

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 와 유사함 E 4 -

행 정 적

조 건 
1.00 표준지 는 평가선례 와 유사함 E 4 -

기 타

조 건
1.00 표준지 는 평가선례 와 유사함 E 4 -

격 차

율 계
1.000

 



-  27 -

   감정평가액의 산출근거 및 결정의견

격차율 산정㉣ 

평가선례 기준 표준지 가액1 A 

구분
사례

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

평가선례1 32,850 1.00 1.06027 1.00 0.560 19,504

거래사례 기준 표준지 가액3 C

구분
사례

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

거래사례3 607,000 1.00 1.00241 1.00 0.812 494,071

평가선례 기준 표준지 가액4 E 

구분
사례

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

평가선례4 150,000 1.00 1.03503 1.00 1.000 155,254

평가선례 기준 표준지 가액6 G 

구분
사례

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

평가선례6 207,000 1.00 1.12036 1.00 1.140 264,382

시점수정한 공시지가 표준지 가액A 

구분
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

표준지A 5,250 1.00879 1.00 1.000 5,296

시점수정한 공시지가 표준지 가액C

구분
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

표준지C 359,500 1.00879 1.00 1.000 362,660
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시점수정한 공시지가 표준지 가액E

구분
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

표준지E 70,500 1.00879 1.00 1.000 71,119

시점수정한 공시지가 표준지 가액G

구분
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

표준지G 141,000 1.00879 1.00 1.000 142,239   

평가선례 기준 표준지 가액과 시점수정한 공시지가 표준지 가액의 격차율1 A A 

구    분

평가선례1 

기준

표준지 가액A

시점수정한 공시지가 표준지A 

가액
격차율

기호 토지 외1

필지19
19,504 5,296 3.68

   

거래사례 기준 표준지 가액과 시점수정한 공시지가 표준지 가액의 격차율3 C C 

구    분

거래사례3 

기준

표준지 가액C

시점수정한 공시지가 표준지C 

가액
격차율

기호 토지 외23

필지8
494,071 362,660 1.36

   

평가선례 기준 표준지 가액과 시점수정한 공시지가 표준지 가액의 격차율4 E E

구    분

평가선례4

기준

표준지 가액E

시점수정한 공시지가 표준지E 

가액
격차율

기호 토지 외26

필지8
155,254 71,119 2.18

   

평가선례 기준 표준지 가액과 시점수정한 공시지가 표준지 가액의 격차율6 G G

구    분

평가선례6 

기준

표준지 가액G

시점수정한 공시지가 표준지G 

가액
격차율

기호 토지 외40

필지8
264,382 142,239 1.86
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평가선례 및 표준지 기호 토지     1 A: 1~19,22※

거래사례 및 표준지 기호 토지   3 C: 23,39,53,54,36,37,38,25,32※

평가선례 및 표준지 기호 토지   4 E: 26~31,33~35※

평가선례 및 표준지 기호 토지   6 G: 40,41,42,49,50,46,47,51,52※

인근지 지가수준Ⓕ

용 도

지 역

토 지

용 도

가  격  수  준

원( / )㎡
비   고

계획관리지역 임야 원 원12,000 / ~ 60,000 /㎡  ㎡ 온천지구

계획관리지역 상업용 원 원350,000 / ~ 600,000 /㎡  ㎡ 온천지구

계획관리지역 농경지 원 원45,000 / ~ 170,000 /㎡  ㎡ 온천지구

     

다 그 밖의요인 보정치 결정) 

인근 유사토지의 거래사례 평가선례 및 인근지역의 지가수준 평가목적 등을 참작할 때 , , 

표준지 적용하는 A 기호 토지1~19,22 는 표준지 적용하는 3.68, C 기호23,39,53,54,36,37,38

토지는 25,32 1.36 표준지 를 적용하는 . E 기호 토지는 표준지 를 적용하는 26~31,33~35 2.18, G

기호 토지는 를 40,41,42,49,50,46,47,51,52 1.86 그 밖의 요인으로 상향 보정함이 타당하

다고 사료됨.
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바 토지단가 결정. 

상기 제 요인을 참작하여 하기 산식에 의하여 단가를 결정하였음.       

산식 공시지가 원 시점수정 지역요인 개별요인 그 밖의 요인( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
공시지가

원( / )㎡
시점수정

지역요인

비 교 치

개별요인

비 교 치

그 밖의 

요인

보 정 치

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

1 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

2 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

3 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

4 5,250 1.00862 1.00 1.071 3.68 20,870 21,000

5 5,250 1.00862 1.00 1.365 3.68 26,599 27,000

6 5,250 1.00862 1.00 1.365 3.68 26,599 27,000

7 5,250 1.00862 1.00 1.654 3.68 32,230 32,000

8 5,250 1.00862 1.00 1.502 3.68 29,268 29,000

9 5,250 1.00862 1.00 1.654 3.68 32,230 32,000

10 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

11 5,250 1.00862 1.00 1.313 3.68 25,585 26,000

12 5,250 1.00862 1.00 1.502 3.68 29,268 29,000

13 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

14 5,250 1.00862 1.00 8.100 3.68 157,840 158,000

15 5,250 1.00862 1.00 6.038 3.68 117,659 118,000

16 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

17 5,250 1.00862 1.00 1.050 3.68 20,460 20,000

18 5,250 1.00862 1.00 1.386 3.68 27,008 27,000

19 5,250 1.00862 1.00 0.600 3.68 11,691 12,000

22 5,250 1.00862 1.00 0.830 3.68 16,173 16,000
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산식 공시지가 원 시점수정 지역요인 개별요인 그 밖의 요인( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
공시지가

원( / )㎡
시점수정

지역요인

비 교 치

개별요인

비 교 치

그 밖의 

요인

보 정 치

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

23,39,

53,54
359,500 1.00862 1.00 1.155 1.36 569,570 570,000

25 359,500 1.00862 1.00 0.504 1.36 248,539 249,000

32 359,500 1.00862 1.00 0.612 1.36 301,798 302,000

36 359,500 1.00862 1.00 0.578 1.36 285,031 285,000

37 359,500 1.00862 1.00 1.040 1.36 512,859 513,000

38 359,500 1.00862 1.00 1.040 1.36 512,859 513,000

26 70,500 1.00862 1.00 1.440 2.18 223,221 223,000

27 70,500 1.00862 1.00 1.440 2.18 223,221 223,000

28 70,500 1.00862 1.00 1.440 2.18 223,221 223,000

29 70,500 1.00862 1.00 0.792 2.18 122,771 123,000

30 70,500 1.00862 1.00 0.792 2.18 122,771 123,000

31 70,500 1.00862 1.00 0.792 2.18 122,771 123,000

33 70,500 1.00862 1.00 0.660 2.18 102,309 102,000

34 70,500 1.00862 1.00 1.440 2.18 223,221 223,000

35 70,500 1.00862 1.00 0.792 2.18 122,771 123,000

40,49,

50
141,000 1.00862 1.20 1.638 1.86 519,941 520,000

41,42 141,000 1.00862 1.20 1.638 1.86 519,941 520,000

46,47 141,000 1.00862 1.20 1.638 1.86 519,941 520,000

51 141,000 1.00862 1.20 0.819 1.86 259,970 260,000

52 141,000 1.00862 1.20 0.819 1.86 259,970 260,000
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공시지가기준법에 의한 시산가액③ 

  

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지1 31,205 20,000  624,100,000

기호 토지2 99.5 20,000    1,990,000

기호 토지3 100.5 20,000    2,010,000

기호 토지4 102.5 21,000    2,152,500

기호 토지5 106.5 27,000    2,875,500

기호 토지6 107.5 27,000    2,902,500

기호 토지7 102.5 32,000    3,280,000

기호 토지8 7,766 29,000  225,214,000

기호 토지9 1,322 32,000   42,304,000

기호 토지10 4,574 20,000    91,480,000

기호 토지11 5,275 26,000   137,150,000

기호 토지12 12,723 29,000    368,967,000

기호 토지13 8,058 20,000    161,160,000

기호 토지14 575 158,000    90,850,000

기호 토지15 814 118,000    96,052,000

기호 토지16 5,412 20,000   108,240,000

기호 토지17 805 20,000   16,100,000

기호 토지18 25 27,000     675,000

기호 토지19 12,410 12,000  148,920,000

기호 토지22 127,211 16,000 2,035,376,000

소   계 218,794 4,161,798,500
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구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지23,39,53,54 11,003 570,000 6,271,710,000

기호 토지25 57 249,000    14,193,000

기호 토지26 722 223,000   161,006,000

기호 토지27 483 223,000   107,709,000

기호 토지28 468 223,000   104,364,000

기호 토지29 168 123,000    20,664,000

기호 토지30 178 123,000    21,894,000

기호 토지31 193 123,000    23,739,000

기호 토지32 423 302,000   127,746,000

기호 토지33 1,058 102,000   107,916,000

기호 토지34 2,226 223,000    496,398,000

기호 토지35 801 123,000     98,523,000

기호 토지36 430 285,000    122,550,000

기호 토지37 633 513,000    324,729,000

기호 토지38 200 513,000    102,600,000

기호 토지40,49,50 2,758 520,000  1,434,160,000

기호 토지41,42 2,780 520,000  1,445,600,000

기호 토지46,47 2,978 520,000  1,548,560,000

기호 토지51 576 260,000    149,760,000

기호 토지52 596 260,000    154,960,000

소   계 28,731 12,838,781,000

토지 합계 247,525 17,000,579,500
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거래사례비교법에 의한 평가 2) 

평가개요① 

토지는 대상토지와 인근지역에 있는 유사한 이용가치를 지닌 거래사례를 기준으로 거래

시점으로부터 기준시점 현재까지의 지가변동률 생산자물가상승률 당해 토지의 위치 , , ․
형상 환경 이용상황 기타 가치형성요인 등을 종합 고려하여 거래사례비교법으로 평․ ․ ․
가하였음.    

토지가액 산출근거② 

가 비교 거래사례 선정. 

가 인근 거래사례 현황  ) 

구분
소재지

지  번
지목

면적

( )㎡

기준시점

거래시점( )

평가단가

원( / )㎡
목적

용도 

지역 

비고

이용상황 등( )

거 래

사례1

능암리

000-00
임  4,337 2019.06.20   27,668 매매 계획관리 맹지 지분거래,

거 래

사례2

능암리

000-00
임  4,184 2022.02.15   35,850 매매 계획관리

세로 불( ),

지분거래

거 래

사례3

능암리

000-00
대  361 2022.03.23   607,000 매매 계획관리

소로한면 토지 건, ,

물 전체거래가격

에서 건물가치

사용승(171.28 ,㎡

인 미상,180,000

원 를 공제한 / )㎡

후 토지거래가격

거 래

사례4

능암리

000-00
대  311.7 2021.03.16   541,000 매매 계획관리

세로 가 토지 건( ), ,

물 전체 거래가격

에서 건물가치

(101.25 ,2008.㎡

월 사용승인05 , 

를 공607,000/ )㎡

제한 후 토지거래

가격

거 래

사례5

돈산리

000-00
전  1,652 2020.08.27   105,932 매매 계획관리 맹지

거 래

사례6

돈산리

000-00
전  992 2020.09.03   105,846 매매 계획관리 맹지 지분거래,

충주시 앙성면 자료출처 감정평가정보체계 및 등기사항전부증명서 등( )              ( : )
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나 비교 거래사례 선정사유) 

인근지역 및 유사지역에 소재하는 거래사례로서 대상토지와 용도지역 이용상황 지역요, , 

인 개별요인 등이 유사하여 비교성이 인정된다고 판단되는 거래사례 중 , 기호 토1~19,22

지는 거래사례1, 기호 토지는 거래사례23,39,53,54,36,37,38,40,49,50,41,42,46,47,51,52

기호 토지는 거래사례 를 각각 4, 26~31,33,34,35 5 선정하였음.

    

나 사정보정. 

사정보정이란 가격의 산정에 있어서 수집된 거래사례에 거래관계자의 특수한 사정 또는 

개별적인 동기가 개입되어 있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 못하여 적정하지 

않은 가격으로 거래된 경우 그러한 사정이 없는 가격수준으로 정상화하는 작업을 의미하

며 상기 선정된 사례는 현장조사시 조사된 인근지역의 시세수준과 부합하는 등 정상적, 

인 거래로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 아니함.(1.00)
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다 시 점 수 정. 

 

구    분 기    간
지가변동률 

(%)
비    고

거래사례1 2019.06.20~

2022.04.20

7.245%

(1.07245)

2019.06.01~2019.06.30:0.258
2019.07.01~2019.07.31:0.080
2019.08.01~2019.08.31:0.182
2019.09.01~2019.09.30:0.152
2019.10.01~2019.10.31:0.176
2019.11.01~2019.11.30:0.111
2019.12.01~2019.12.31:0.141
2020.01.01~2020.12.31:2.087
2021.01.01~2021.12.31:3.167
2022.01.01~2022.03.31:0.711
2022.03.01~2022.03.31:0.258

(1+0.00258*11/30)*(1+0.00080)*(1+0.00182)
*(1+0.00152)*(1+0.00176)*(1+0.00111)*(1+0
.00141)*(1+0.02087)*(1+0.03167)*(1+0.0071
1)*(1+0.00258*20/31)
 1.07245≒ 

거래사례4
2021.03.16~

2022.04.20

3.330%

(1.03330)

2021.03.01~2021.03.31:0.290
2021.04.01~2021.04.30:0.305
2021.05.01~2021.05.31:0.275
2021.06.01~2021.06.30:0.239
2021.07.01~2021.07.31:0.183
2021.08.01~2021.08.31:0.229
2021.09.01~2021.09.30:0.255
2021.10.01~2021.10.31:0.200
2021.11.01~2021.11.30:0.278
2021.12.01~2021.12.31:0.290
2022.01.01~2022.03.31:0.711
2022.03.01~2022.03.31:0.258

(1+0.00290*16/31)*(1+0.00305)*(1+0.00275)
*(1+0.00239)*(1+0.00183)*(1+0.00229)*(1+0
.00255)*(1+0.00200)*(1+0.00278)*(1+0.0029
0)*(1+0.00711)*(1+0.00258*20/31) ≒ 
1.03330

거래사례5
2020.08.27~

2022.04.20

5.261%

(1.05261)

2020.08.01~2020.08.31:0.131
2020.09.01~2020.09.30:0.197
2020.10.01~2020.10.31:0.333
2020.11.01~2020.11.30:0.308
2020.12.01~2020.12.31:0.277
2021.01.01~2021.12.31:3.167
2022.01.01~2022.03.31:0.711
2022.03.01~2022.03.31:0.258

(1+0.00131*5/31)*(1+0.00197)*(1+0.00333)*
(1+0.00308)*(1+0.00277)*(1+0.03167)*(1+0.
00711)*(1+0.00258*20/31) 1.05261≒ 

충북 충주시 계획관리지역( )

년 월 이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음*2022 04 2022 03 .
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라 지역요인 비교. 

본건 토지 중 대상토지 기호 토지 와 거래사례 은 상호 인근지역에 소재하고 있   ( 1~19,22 ) 1

어 지역요인 대등시됨 (1.00)

대상토지(기호 토지 와 23,39,53,54,36,37,38,40,49,50,41,42,46,47,51,52 ) 거래사례 는 상4

호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인 대등시됨(1.00)

대상토지(기호 토지 와 거래사례 는 26~31,33,34,35 ) 5 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역

요인 대등시됨(1.00)
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마 개별요인 비교.  

      가 기호 토지와 거래사례 비교) 1~19,22 1 

개 별 요 인 비 교

비  고조  

건
항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭 구조 ,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

격차율은 아래 참조

임도의 배치 구조 등,

접  근

조  건
교통의 편부 등

인근취락과의 접근성

반출지점까지의 거리 등

자  연 

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

지세 방위 등,

표고 방위 ,

경사 경사면의 위치,

토양 토질 등, 토양 토질릐 양부 등,

인근토지의 

이용상황
인근토지의 이용상황

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

조장의 정도
기호 토지와 거래사례 은 온천지구의 1~18 1

계획관리지역에 속하여 유사하며, 

기호 토지는 온천지구외 계획관리지역에 19

속하고 있으므로 거래사례 보다 약1 40% 

열세하며 기호 토지는 온천지구 , 22

계획관리지역은 약 온천지구외 70%, 

보전관리지역은 약 로서 거래사례 보다 30% 1 

약 열세함21% 

국 도립공원 보안림 사방지, , ,

의 지정 등의 규제

기타 규제 등

기  타

조  건
기타

장래의 동향
기호 토지는 지목은 임야이나 현황은 14,15

주차장 및 조경부분으로서 거래사례 보다 1 

약 우세하며 기호 토지는 지목이 50% , 18

임야 이나 현황 도로 로서 보상되지 “ ” “ ”

않은 미지급용지임을 고려하여 볼 때 

거래사례 보다 약 열세함1 30% 

기타

격차율 계
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일련

번호

거래  

사례  

가로  

조건 

접근 

조건 

자연 

조건 

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비 고  

    1 사례  1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

    2 사례  1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

    3 사례  1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

    4 사례  1   1.00  1.00  0.71 1.00 1.00 0.710

    5 사례  1   1.00  1.00  0.91 1.00 1.00 0.910

    6 사례  1   1.00  1.00  0.91 1.00 1.00 0.910

    7 사례  1   1.05  1.00  1.05 1.00 1.00 1.103

    8 사례  1   1.10  1.00  0.91 1.00 1.00 1.001

    9 사례  1   1.05  1.00  1.05 1.00 1.00 1.103

   10 사례 1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

   11 사례 1   1.00  1.00  0.88 1.00 1.00 0.880

   12 사례 1   1.10  1.00  0.91 1.00 1.00 1.001

   13 사례 1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

   14 사례 1   1.20  1.50  2.00 1.00 1.50 5.400

   15 사례1   1.15  1.40  1.70 1.00 1.50 4.111

   16 사례1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

   17 사례1   1.00  1.00  0.70 1.00 1.00 0.700

   18 사례1   1.10  1.15  1.05 1.00 0.70 0.930

   19 사례1   1.00  0.95  0.70 0.60 1.00 0.399

   22 사례 1   1.00  1.00  0.70 0.79 1.00 0.553

개별요인 비교 격차율 ※     
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  나 기호 토지와 거래사례 비교 ) 23,39,53,54,36,37,38,40,49,50,41,42,46,47,51,52 4 

개 별 요 인 비 교

비  고

조  건 항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 

격차율은 아래 참조

계통 및 연속성

접  근

조  건

상업지역중심

및 교통시설과의

편의성 

상업지역중심과의 접근성

인근 교통시설과의 거리 및 

편의성

환  경

조  건

고객의 유동성과의 

적합성
고객의 유동성과의 적합성

기호 토지는 지목이 대 이나 25,32 “ ”

온천지구 외곽에 위치하고 주위는 임야 ,

등으로 거래사례 보다 약 열세함4 20% 
인근환경

인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 

적합성

자연환경 지반 지질 등, 

획  지 

조  건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 
기호 토지는 온천지구외 40~42,46,47,49~52

토지로서 거래사례 는 온천지구 4

토지이므로 기호 토지는 40~42,46,47,49~52

거래사례 보다 약 열세함4 5% 

용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기  타

조  건
기타

장래의 동향

기호 토지는 도로이나 보상되지 않은 36

미지급용지 판단되어 거래사례 보다 4 

약 열세하며 기호 토지는 지목이 50% , 37.38

대 이나 현황은 온천지구 출입구와 “ ”

임시주차장 진출입 부분으로서

거래사례 보다 약4 10% 

열세하며 기호 토지는 현황 도로이나 , 51,52

보상되지 않은 미지급용지임을 고려하여 

볼때 거래사례 보다 약 열세함4 50% 

기타

격차율 계
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일련

번호

거래  

사례  

가로  

조건 

접근 

조건 

환경 

조건 

획지

조건

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비 고  

 23,39,

 53,54
사례 4    1.05   1.05   1.00 0.90 1.00 1.00 0.992

필지 일단지4

능암탄산온천

  25 사례 4    1.00   0.86   0.80 0.63 1.00 1.00 0.433

  32 사례 4    1.00   0.86   0.80 0.75 1.00 1.00 0.516

  36 사례 4    1.05   1.05   1.00 0.90 1.00 0.50 0.496 도로

  37 사례 4    1.05   1.05   1.00 0.90 1.00 0.90 0.893

  38 사례 4    1.05   1.05   1.00 0.90 1.00 0.90 0.893

 40,49,50 사례 4    1.05   1.02   1.00 0.90 0.95 1.00 0.916 가스충전소 

 41,42 사례 4    1.05   1.02   1.00 0.90 0.95 1.00 0.916 주유소 

 46,47 사례 4    1.05   1.02   1.00 0.90 0.95 1.00 0.916 휴게소 

  51 사례 4    1.05   1.02   1.00 0.90 0.95 0.50 0.458 도로  

  52 사례 4    1.05   1.02   1.00 0.90 0.95 0.50 0.458 도로  

개별요인 비교 격차율  ※    
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    다 기호 토지와 거래사례 비교) 26~31,33,34,35 5 

 

개 별 요 인 비 교
비  고

조  건 항 목 세항목

접  근

조  건
교통의 편부

취락과의 접근성 격차율은 아래 참조

농로의 상태

자  연

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,

관개의 양부

배수의 양부

획  지 

조  건

면적 경사 등,

면적

경사도

경사의 방향

경작의 편부
형상부정 장애물에 의한 ,

장애의 정도

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

보조금 융자금 등 조장의 ,

정도

규제의 정도

기  타

조  건
기타

장래의 동향
기호 토지는 현황 도로 이나 29~31,35 “ ”

보상되지 않은 미지급용지임을 고려하여 

거래사례 보다 약 열세함5 40% 기타

격차율 계
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  개별요인 비교 격차율 ※

 

일련

번호

거래  

사례  

접근  

조건 

자연 

조건 

획지 

조건 

행정적 

조  건 

기타  

조건  

격차율

계  
비  고    

   26 사례  5    1.30   1.20   1.30 1.00 1.00 2.028

   27 사례  5    1.30   1.20   1.30 1.00 1.00 2.028

   28 사례  5    1.30   1.20   1.30 1.00 1.00 2.028

   29 사례  5    1.30   1.20   1.20 1.00 0.60 1.123 도로

   30 사례  5    1.30   1.20   1.20 1.00 0.60 1.123    도로 

   31 사례  5    1.30   1.20   1.20 1.00 0.60 1.123     도로

   33 사례 5    1.20   1.20   0.65 1.00 1.00 0.936

   34 사례 5    1.30   1.20   1.30 1.00 1.00 2.028

   35 사례  5    1.30   1.20   1.20 1.00 0.60 1.123   도로  

바 토지단가 결정. 

산식 사례단가 원 시점수정 사정보정 지역요인 개별요인 ( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
거래사례단가

원( / )㎡
시점수정 사정보정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

1 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

2 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

3 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

4 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.710 21,067 21,000

5 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.910 27,002 27,000

6 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.910 27,002 27,000

7 27,668 1.07245 1.00 1.00 1.103 32,728 33,000
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산식 사례단가 원 시점수정 사정보정 지역요인 개별요인 ( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
거래사례단가

원( / )㎡
시점수정 사정보정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

8 27,668 1.07245 1.00 1.00 1.001 29,702 30,000

9 27,668 1.07245 1.00 1.00 1.103 32,728 33,000

10 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

11 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.880 26,111 26,000

12 27,668 1.07245 1.00 1.00 1.001 29,702 30,000

13 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

14 27,668 1.07245 1.00 1.00 5.400 160,231 160,000

15 27,668 1.07245 1.00 1.00 4.111  121,983 122,000

16 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

17 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.700 20,770 21,000

18 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.930 27,595 28,000

19 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.399 11,839 12,000

22 27,668 1.07245 1.00 1.00 0.553 16,408 16,000

23,39,

53,54
541,000 1.03330 1.00 1.00 0.992 554,543 555,000

25 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.433 242,053 242,000

32 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.516 288,451 288,000

36 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.496 277,271 277,000

37 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.893 499,200 499,000

38 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.893 499,200 499,000

26 105,932 1.05261 1.00 1.00 2.028 226,132 226,000

27 105,932 1.05261 1.00 1.00 2.028 226,132 226,000

28 105,932 1.05261 1.00 1.00 2.028 226,132 226,000

29 105,932 1.05261 1.00 1.00 1.123 125,220 125,000
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산식 사례단가 원 시점수정 사정보정 지역요인 개별요인 ( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
거래사례단기

원( / )㎡
시점수정 사정보정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

30 105,932 1.05261 1.00 1.00 1.123 125,220 125,000

31 105,932 1.05261 1.00 1.00 1.123 125,220 125,000

33 105,932 1.05261 1.00 1.00 0.936 104,368 104,000

34 105,932 1.05261 1.00 1.00 2.028 226,132 226,000

35 105,932 1.05261 1.00 1.00 1.123 125,220 125,000

40,49,

50
541,000 1.03330 1.00 1.00 0.916 512,058 512,000

41,42 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.916 512,058 512,000

46,47 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.916 512,058 512,000

51 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.458 256,029 256,000

52 541,000 1.03330 1.00 1.00 0.458 256,029 256,000

거래사례비교법에 의한 시산가액③ 

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지1 31,205 21,000  655,305,000

기호 토지2 99.5 21,000    2,089,500

기호 토지3 100.5 21,000    2,110,500

기호 토지4 102.5 21,000    2,152,500

기호 토지5 106.5 27,000    2,875,500

기호 토지6 107.5 27,000    2,902,500

기호 토지7 102.5 33,000    3,382,500

기호 토지8 7,766 30,000  232,980,000

소   계 39,590  903,798,000
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구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지9 1,322 33,000   43,626,000

기호 토지10 4,574 21,000    96,054,000

기호 토지11 5,275 26,000   137,150,000

기호 토지12 12,723 30,000    381,690,000

기호 토지13 8,058 21,000    169,218,000

기호 토지14 575 160,000    92,000,000

기호 토지15 814 122,000    99,308,000

기호 토지16 5,412 21,000   113,652,000

기호 토지17 805 21,000   16,905,000

기호 토지18 25 28,000     700,000

기호 토지19 12,410 12,000  148,920,000

기호 토지22 127,211 16,000 2,035,376,000

기호 토지23,39,53,54 11,003 555,000 6,106,665,000

기호 토지25 57 242,000    13,794,000

기호 토지26 722 226,000   163,172,000

기호 토지27 483 226,000   109,158,000

기호 토지28 468 226,000   105,768,000

기호 토지29 168 125,000    21,000,000

기호 토지30 178 125,000    22,250,000

기호 토지31 193 125,000    24,125,000

기호 토지32 423 288,000   121,824,000

소   계 192,899 10,022,355,000
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구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지33 1,058 104,000   110,032,000

기호 토지34 2,226 226,000    503,076,000

기호 토지35 801 125,000     100,125,000

기호 토지36 430 277,000    119,110,000

기호 토지37 633 499,000    315,867,000

기호 토지38 200 499,000    99,800,000

기호 토지40,49,50 2,758 512,000  1,412,096,000

기호 토지41,42 2,780 512,000  1,423,360,000

기호 토지46,47 2,978 512,000  1,524,736,000

기호 토지51 576 256,000    147,456,000

기호 토지52 596 256,000    152,576,000

소   계 15,036 5,908,234,000

토지 합계 247,525 16,834,387,000

      토지 감정평가액 결정 의견3) 

   각 방법에 의해 산정된 시산가액( )試算價額① 

   

구   분 공시지가기준법 거래사례비교법 비   고

기호1~19,22~23,25~
토지42,46,47,49~54

17,000,579,500 16,834,387,000 -
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  시산가액의 검토 및 감정평가액 결정 의견② 

상기 산정된 시산가액의 검토 결과 부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률 제 조 및 , 9「 」

감정평가에 관한 규칙 에 근거한 공시지가기준법 및 동 규칙 제 조 제 항에 근거한 거래12 2「 」

사례비교법 등에 의한 가액에 의하여 그 적정성이 지지되고 있으므로 공시지가기준법에 의한 

감정평가액으로 결정하였으며 평가목적상 적정한 것으로 판단됨, .

       

  토지 감정평가액 결정③ 

 

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지1 31,205 20,000  624,100,000

기호 토지2 99.5 20,000    1,990,000

기호 토지3 100.5 20,000    2,010,000

기호 토지4 102.5 21,000    2,152,500

기호 토지5 106.5 27,000    2,875,500

기호 토지6 107.5 27,000    2,902,500

기호 토지7 102.5 32,000    3,280,000

기호 토지8 7,766 29,000  225,214,000

기호 토지9 1,322 32,000   42,304,000

기호 토지10 4,574 20,000    91,480,000

기호 토지11 5,275 26,000   137,150,000

기호 토지12 12,723 29,000    368,967,000

기호 토지13 8,058 20,000    161,160,000

기호 토지14 575 158,000    90,850,000
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구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지15 814 118,000    96,052,000

기호 토지16 5,412 20,000   108,240,000

기호 토지17 805 20,000   16,100,000

기호 토지18 25 27,000     675,000

기호 토지19 12,410 12,000  148,920,000

기호 토지22 127,211 16,000 2,035,376,000

기호 토지23,39,53,54 11,003 570,000 6,271,710,000

기호 토지25 57 249,000    14,193,000

기호 토지26 722 223,000   161,006,000

기호 토지27 483 223,000   107,709,000

기호 토지28 468 223,000   104,364,000

기호 토지29 168 123,000    20,664,000

기호 토지30 178 123,000    21,894,000

기호 토지31 193 123,000    23,739,000

기호 토지32 423 302,000   127,746,000

기호 토지33 1,058 102,000   107,916,000

기호 토지34 2,226 223,000    496,398,000

기호 토지35 801 123,000     98,523,000

기호 토지36 430 285,000    122,550,000

기호 토지37 633 513,000    324,729,000

기호 토지38 200 513,000    102,600,000
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구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지40,49,50 2,758 520,000  1,434,160,000

기호 토지41,42 2,780 520,000  1,445,600,000

기호 토지46,47 2,978 520,000  1,548,560,000

기호 토지51 576 260,000    149,760,000

기호 토지52 596 260,000    154,960,000

토지 합계 247,525 17,000,579,500

                

건물3. 

 감정평가방법의 적용1) 

 감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 평가대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 “ ” 15

대상건물의 가액을 산정하는 원가법을 적용하였음  .

             

  재조달원가 산정2) 

    표준 단가①

분류번호 용 도  구   조  급수 표준단가  내용년수

03-02-05-09 일반목욕탕
철근콘크리트조/

평지붕
 4    1,217,000

년 45

년(40~50 )

14-01-05-09 주유소
철근콘크리트조/

평지붕
 3  1,040,000

년 45

년(40~50 )

14-02-06-12
주유소

캐노피
철골조 칼라강판지붕/  4    539,000

년 35

년(30~40 )

03-01-05-09
점포 및 

상가

철근콘크리트조/

평지붕
 3  1,104,000

년 50

년(45~55 )

 건축물 재조달원가 자료집 한국부동산연구원( ,2020)※   
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표준단가 결정 ※ 

  상기에서 제시된 표준단가를 참고하여 본건 건물의 특성 사용자재 구조 설계 마감재, , , , ,

등을 고려하여 본건 건물의 표준단가를 아래와 같이 결정함  .

구      분 표준단가 원( / )㎡ 비      고

기호 건물 목욕탕  24 ( )  1,300,000   

기호 건물 기계실  24 ( )    400,000     

기호 건물  24-1   1,000,000   식당 및 화장실

기호 건물  24-2    400,000 고가수조 개층구조(4 )

기호 건물  24-3    400,000 세탁실

기호 건물  24-4    350,000 발전기실

기호 건물  24-5    400,000 관리실 호온천공(1 )

기호 건물  24-6    - 소재불명

기호 건물  24-7    650,000 사무소 현황 카페( )

기호 건물  43    900,000 가스충전소 사무소 숙소( , )

제시외건물 ㉵    450,000
가스충전소캐노피

일반건축물대장 등재( )

기호 건물  44    350,000 가스충전소 기계실

기호 건물  45    900,000 주유소 사무소 숙소( , )

제시외건물 ㉷    450,000
주유소캐노피

일반건축물대장등재( )

기호 건물 층  45 (1,2 )  1,150,000

기호 건물 옥탑  45 ( )    500,000
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부대설비 보정단가  ② 

  본건 기호 건물 목욕탕은 전기설비 온수보일러 화목보일러 보조 여과기 연수설비 위생설비24 , , ( ), , , ,  

급배수설비 발전설비 등 목욕탕 운영에 필요한 제반 설비를 갖추고 있으며 기호 건물은  , , 24-1

난방설비 위생설비 급배수설비 등 부대설비가 되어 있으며 기호 건물은 위생설비 난방설  , , , 43,45 ,

비 층 숙소 급배수설비 등이 되어 있으며 기호 건물은 난방설비 위생설비 급배수설비  (2 ), , 18 , ,

등이 되어 있으며 부대설비 등 보정은 각 건물 표준단가에 포함 하였음  , .

     

  재조달원가의 산정③ 

구    분 표준단가 원( / )㎡ 보정단가 원( / )㎡ 재조달원가 원( / )㎡

기호 건물 목욕탕24 ( ) 1,300,000 표준단가에 포함 1,300,000

기호 건물 기계실24 ( )  400,000   400,000

기호 건물24-1 1,000,000 표준단가에 포함 1,000,000

기호 건물24-2  400,000   400,000

기호 건물24-3  400,000   400,000

기호 건물24-4  350,000   350,000

기호 건물24-5  400,000   400,000

기호 건물24-7  650,000   650,000

기호 건물43  900,000 표준단가에 포함   900,000

제시외건물㉵  450,000   450,000

기호 건물44  350,000    350,000

기호 건물45  900,000 표준단가에 포함   900,000

제시외건물㉷  450,000   450,000

기호 건물 층48 (1,2 ) 1,150,000 표준단가에 포함 1,150,000

기호 건물 옥탑48 ( )   500,000   500,000
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감가수정 3) 

구 분     사용승인일
내용 

년수 

경과

년수

유효

경과년수
잔존가치율 비고

기호 건물 24

목욕탕( )
1999.08.24 45 22   22 23(45-22)/45

기호 건물 24

기계실( )
2006.03.23 35 16   16 19(35-16)/35

기호 건물24-1 1999.08.24 45 22   22 23(45-22)/45

기호 건물24-2 1999.08.24 35 22   22 13(35-22)/35

기호 건물24-3 1999.08.24 35 22   22 13(35-22)/35

기호 건물24-4 1999.08.24 35 22   22 13(35-22)/35

기호 건물24-5 1999.08.24 40 22   22 18(40-22)/40

기호 건물24-7 2006.03.23 35 16   16 19(35-16)/35

기호 건물43 2009.12.04 45 12   12 33(45-12)/45

제시외건물㉵ 2009.12.04 35 12   12 23(35-12)/35

기호 건물44 2009.12.04 35 12   12 23(35-12)/35

기호 건물45 2009.12.04 45 12   12 33(45-12)/45

제시외건물㉷ 2009.12.04 35 12   12 23(35-12)/35

기호 건물 층48 (1,2 ) 2009.12.08 45 12   12 33(45-12)/45

기호 건물 옥탑48 ( ) 2009.12.08 45 12   12 33(45-12)/45
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건물가액 결정 4) 

   ① 건물단가 산정 

구     분
재조달원가

원( / )㎡
잔존가치율  적용단가 원( / )㎡ 비  고 

기호 건물 목욕탕24 ( )  1,300,000 23/45     664,000

기호 건물 기계실24 ( )    400,000 19/35  217,000

기호 건물24-1  1,000,000 23/45   511,000

기호 건물24-2    400,000 13/35  148,000

기호 건물24-3    400,000 13/35   148,000

기호 건물24-4    350,000 13/35   130,000

기호 건물24-5    400,000 18/40   180,000

기호 건물24-7    650,000 19/35   352,000

기호 건물43    900,000 33/45   660,000

제시외건물㉵    450,000 23/35   295,000

기호 건물44    350,000 23/35   230,000

기호 건물45    900,00 33/45   660,000

제시외건물㉷    450,000 23/35   295,000

기호 건물 층48 (1,2 )  1,150,000 33/45   843,000

기호 건물 옥탑48 ( )    500,000 33/45  366,000
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    건물가액 결정②

구   분 면적 ( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( ) 비   고

기호 건물 목욕탕24 ( ) 1,478.40  664,000 981,657,600  능암탄산온천탕

기호 건물 기계실24 ( ) 34.98  217,000   7,590,660

기호 건물24-1 327.34  511,000   167,270,740

기호 건물24-2 25  148,000   3,700,000

기호 건물24-3 52.70  148,000   7,799,600

기호 건물24-4  14.40  130,000     1,872,000

기호 건물24-5 9.60  180,000     1,728,000

기호 건물24-6  6.16 - - 소재불명

기호 건물24-7  82.8 352,000  29,145,600

소  계 2,031.38 1,200,764,200

제시외건물㉨ 36 100,000   3,600,000 숯가마집

제시외건물㉩ 14.6 250,000   3,650,000 찜질방

제시외건물㉪ 150 300,000  45,000,000 통로 휴게실 등,

제시외건물㉫ 36 250,000    9,000,000 찜질방

제시외건물㉬  36  100,000    3,600,000 숯가마집

제시외건물㉭  4.6   75,000      345,000 여과기실

제시외건물㉮  56 150,000    8,400,000 저온저장고실

제시외건물㉯ 123.5 300,000   37,050,000 식당

제시외건물㉰ 83 150,000   12,450,000 목욕탕 출입계단  등

제시외건물㉱ 132  75,000    9,900,000 화목보일러실

제시외건물   ㉲ 68 80,000    5,440,000 보일러실 물탱크실,

제시외건물   ㉳ 36 30,000    1,080,000 창고 폐수열회수설비,

제시외건물   ㉴ 75 30,000    2,250,000 계사 창고,

소  계   850.7  141,765,000

능암탄산온천 계( ) 1,342,529,200

제시외건물 는 사용자재 구조 관리이용상태 등을 고려하여 평가 하였음** ~ , ~ , , .㉨ ㉭ ㉮ ㉴
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구   분 면적 ( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( ) 비   고

기호 건물 43 90.12  660,000   59,479,200  가스충전소

제시외건물㉵ 43.8  295,000   12,921,000 캐노피 

기호 건물44 36.45  230,000      8,383,500 기계실 충전설비 (LPG )

제시외건물㉶ 44   30,000    1,320,000 세차실 

가스충전소 소계   82,103,700

기호 건물45   90.12  660,000     59,479,200 주유소

제시외건물㉷ 144  295,000     42,480,000 캐노피  

주유소 소계  101,959,200

기호 건물 층48 (1,2 ) 998.11 843,000  841,406,730

기호 건물 옥탑48 ( )   29.31 366,000     10,727,460

제시외건물㉸ 6.3 75,000      472,500 원두막 기호 토지( 46 )

능암온천 휴게소 소계  852,606,690

제시외건물㉠ 13.5  100,000    1,350,000
호온천공실3

기호 토지( 11 )

제시외건물㉡  6.3   75,000      472,500 원두막 기호 토지( 14 )

제시외건물㉢  9 -    -
호온천공실 토지2 (14 ,

컨테이너구조)

제시외건물㉣  6.3  75,000      472,500 원두막 기호 토지( 34 )

제시외건물㉤ 18  -    -
입체간이극장 토(28

지 컨테이너구조, )

제시외건물㉥
207

108

 20,000

 -

   4,140,000

   -

창고 토지(22 )

창고 컨테이너( )

제시외건물   ㉦  39 30,000    1,170,000 그늘막 토지(22 )

제시외건물   ㉧  27 -    -
캠핑개수대 토지(22 ,

컨테이너구조)

소  계   434.1    7,605,000

건물 제시외건물 합계, 2,386,803,790
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감정평가액의 결정. Ⅳ

   

구   분 기호 면적 ( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( ) 비  고

토지  

기호1~19,22,23,25

~42,46,47,49~54

토지 필지(47 )

 247,525  - 17,000,579,500

건물  

기호24,24-1~24-5,

24-7,43,44,45,48

건물 개동 개동 (11 ,1

소재불명 )

3,269.33   - 2,180,240,290

건 물2 4 - 6

(6.16 )㎡

소재불명 

소   계 19,180,819,790

제시외건물
, , , , ,㉠ ㉡ ㉣ ㉥ ㉦ ㉨

~ . ~㉭ ㉮ ㉸
1,360.9   -   206,563,500

합   계 19,387,383,290

제시외건물 중 컨테이너구조 등 일부 이동식구조로서 평가 하지 않음   ( , , , :162 ) .※ ㉢ ㉤ ㉧ ㉥ ㎡
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대상 물건의 개요. Ⅰ 기호 토지( 20,21 )

평가목적  1. 
본건은 충북 충주시 단월동 소재 충주국유림관리소 동측 인근 호암동에 위치하고 있는 임야 기“ ” , “ (

호 토지 및 남동측 인근 단월동에  위치하고 있는 임야 기호 토지 로서 청주지방법원 충주20 )” , ” ( 21 )“

지원 경매 목적을 위한 감정평가 건임.   

   

대상 물건의 개요 2. 

충북 충주시 호암동 산 외 필지 임야42-2 1 , 

토지

기호 지 번
면  적

( )㎡

지 

목
이용상황

용도

지역

도로

교통

형상및

지  세

년2021

개별공시지가

원( / )㎡

20
호암동

산42-2
9,917 임야 자연림

자연 

녹지
세로 불( )

부정형

완경사
2,760

21
단월동

산57
73,388 임야 자연림

자연 

녹지
맹지

부정형

급경사
1,750

 

 

기준시점  3. 
감정평가 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사“ ” 9 2

완료일자인 로 함2022.04.20 .

실지조사 4. 

  대상물건의 확인을 위하여 실지조사는 실시하였음2022.04.18.~20 .
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기준가치 및 감정평가조건 . Ⅱ

기준가치 시장가치 1. ( )
본건 감정평가의 기준가치는 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준“ ” 2 1 “ ”

으로 감정평가하였으며 시장가치는 대상물건에 대한 감정평가액은 대상물건이 통상적인 ,

시장에서 충분한 기간 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자         

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

물건의 가액임.

      

감정평가조건 2. 

없  음   

그 밖의 사항 3. 

  본건 기호 토지는 자연녹지지역내 임야로서 소나무 참나무 등 수목이 자생하고 있으며 지상 1) 20 , ,

수목은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가하였음    .

기호 토지에는 임도가 개설되어 있음  2) 20

기호 토지는 자연녹지지역내 임야로서 소나무 참나무 등 수목이 자생하고 있으며 지상수목  3) 21 , , 

은 일반적인 거래관행에 따라 토지에 포함 평가 하였으며 토지 북서측에서 남동측으로 철도    ,

충주 문경선 지하터널이 통과하고 있음    ~ .

기호 토지 북측 지적 경계선 부근에 분묘 기 가 소재하고 있으나 이에 구애없이 평가 하였  4) 21 (1 )

습니다 추후 분묘기지권 등 권리관계가 성립할 수 있으므로 경매 진행시 참고 하시기 바랍    . 

니다    . 

본건 기호 지는 목측 항공도면 및 지형지물을 이용하여 개략적으로 확인하였으며 첨부   5) 20,21 , ,

사진상의 적색선은 개략적인 것이며 정확한 경계 확인을  위해서는 측량이 필요한 바 경매     ,

진행시 참고하시기 바랍니다    .
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감정평가액 산출근거. Ⅲ

감정평가방법의 적용 1. 

1) 부동산에 대한 평가는 다양한 평가방법에 의해 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출이  

요구되며 이에 부응하기 위한 방법으로 

     ① 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법   

인 원가법   “ ”,

② 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는  

표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별, 

요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법, 

인 공시지가기준법“ ”,   

③ 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의  

현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 , , 

가액을 산정하는 감정평가방법인 거래사례비교법“ ”, 

④ 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거나 

  할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 수익환원법 등이 있음    “ ” . 

 

2) 본 평가에 있어서는 부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률 감정평가에      , 「 」 「

관한 규칙 등 관계법령과 감정평가 일반이론에 의거하여 본 토지 기호 의 평가, ( 20,21)」 

는 공시지가기준법으로 감정평가액을 결정하되 다른 평가방법 거래사례비교법 에 의하, ( )

여 산출된 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하였음.
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토지 감정평가액 산출근거 2. 

공시지가기준법에 의한 시산가액      1)

          

공시지가기준법의 개요① 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 의하여 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비숫하여“ ” 14

유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에

맞게 시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가, , 

액을 산정하는 방법임.

 

토지가액 산출근거② 

가 비교표준지 선정. 

가 인근 표준지 현황 ) 

구분
소재지

지  번
지 목

면  적

( )㎡
이용상황 용도지역 도로교통

형  상

지  세

공시지가

원( / )㎡

H
호암동
산42-7

임야 6,248 자연림 자연녹지 맹지
부정형
완경사

3,050

I
호암동
산24-7

임야 16,530 자연림 자연녹지 맹지
부정형
급경사

2,400

충주시 공시기준일 ( )                                                  ( : 2022.01.01)

  

 

나 비교 표준지 선정사유      ) 

본건 평가대상 기호 토지는 용도지역이 자연녹지지역 임야로서 비교 표준지 공20,21Ⓐ
시지가 중 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 의하여 대상 토지의 인근지역“ ” 14 2

에 소재하는 표준지 중에서 평가대상토지와 용도지역 이용상황 및 주위환경 등이 ,

같거나 유사하고 비교성이 있다고 판단되는 표준지 를 비교표준지로 선정하였음, H .
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다 비교 표준지의 선정) 

 

구분
소재지

지  번

지 

목

면  적

( )㎡

이용상

황
용도지역 도로교통

형  상

지  세

공시지가

원( / )㎡

기호20,

21

토지

표준지

H
호암동
산42-7

임 6,248 자연림 자연녹지 맹지
부정형
완경사

3,050

충주시 공시기준일 ( )                                                 ( : 2022.01.01)

 

 .

나 시 점 수 정. 

시점수정은 공시기준일의 표준지 공시지가를 기준시점으로 정상화하는 작업으로 지가변동

률에 의한 방법과 생산자물가상승률에 의한 방법이 있으나 생산자물가상승률은 일반재화, 

를 기준으로 하여 산정한 전국적인 물가지수로서 당해지역의 현실적인 지가변동추이를 적

정히 반영치 못하고 있다고 판단되어 부동산 거래신고 등에 관한법률 제 조 지가동19 (「 」 

향의 조사 및 동법 시행령 제 조 지가동향 조사 등 에 따라 국토교통부장관이 월별로 ) 17 ( )

조사 ․ 발표하는 비교표준지가 있는 시 ․ 군 ․ 구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용하여 

시점수정 하였음.

비교표준지가 소재하는 충북 충주시 녹지지역 경우 공시지가 기준일(2022.01.01)로부터 기

준시점 현재 까지 지가변동률은 상승하였음(2022.04.20) 0.955% .

  

기     간 지가변동률 (%) 비    고

2022.01.01. ~ 2022.04.20
0.955%

(1.00955)

2022.01.01.~2022.03.31:0.802
2022.03.01.~2022.03.31:0.235

(1+0.00802)*(1+0.00235*20/31) ≒ 
1.00955

년 월이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음  **2022 04 2022 03 .

        

다 지역요인 비교. 

대상 토지 는 비교표준지 와 각각 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인은 (20,21) (H)

대등시됨(1.00)
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라 개별요인 비교. 

 

개 별 요 인 비 교 기호20

/

표준지H

기호21

/

표준지H

비  고조  

건
항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭 구조 ,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

1.05 0.95

기호 토지는 표준지 보다 약20 H 5% 

우세하며 기호 토지는 표준지 보다 , 21 H 

약 열세함5% 임도의 배치 구조 등,

접  근

조  건
교통의 편부 등

인근취락과의 접근성

1.00 0.80

기호 토지는 표준지 와 유사하며20 H , 

기호 토지는 표준지 보다 약21 H 20% 

열세함반출지점까지의 거리 등

자  연 

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

0.80 0.50

기호 토지는 표준지 보다 약20 H 20% 

여세하며 기호 토지는 표준지, 21 H 

보다 약 열세함50% 

지세 방위 등,

표고 방위 ,

경사 경사면의 위치,

토양 토질 등, 토양 토질릐 양부 등,

인근토지의 

이용상황
인근토지의 이용상황

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

조장의 정도

1.00 0.70

기호 토지는 표준지 와 유사하며20 H , 

기호 토지는 일부가 문화재보호구역 21

저촉되며 일부가 철도 지하터널 ,

공사중에 있는 점으로 고려하여 볼 

때 표준지 보다 약 열세함H 30% 

국 도립공원 보안림 사방, , ,

지의 지정 등의 규제

기타 규제 등

기  타

조  건
기타

장래의 동향

1.00 1.00 유사함

기타

격차율 계 0.840 0.266
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마 평가액 결정에 참고한 자료 및 그 밖의 요인 보정. 

가 그 밖의 요인 보정의 필요성) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항과 국토교통부유권해석 건설부 토정  14 2 ( 30241-    「 」 

대법원판례 선고 두 선고 누  36538,1991. 12. 28), (1998.7.10 98 6067, 1993.9.10 92 16300)  

등의 취지에 따라 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 거래사례 및 평가선례와   

균형을 유지하고 인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인의   , 

보정이 필요함  .

나 그 밖의 요인 보정치 산정) 

인근 평가선례 및 거래사례 Ⓐ

구분
소재지

지  번
지목

면적

( )㎡

기준시점

거래시점( )

평가단가

원( / )㎡
목적

용도

지역

비고   

이용상황 등( )

거 래

사례7

호암동

000-00
임  19,438 2019.08.16  27,782 매매 자연녹지

세로 가( ),

지분거래

거 래

사례8

호암동

000-00
임   690 2020.09.01  43,479 매매 자연녹지

세로 불( ),

지분거래

거 래

사례9

호암동

000-00
임 

 

1,587.5
2019.03.13  62,993 매매 자연녹지

세로 불( ),

지분거래

평 가

선례7

호암동

000-00
임  1,071 2021.04.05  51,150 보상 자연녹지 세로 가( )

평 가

선례8

호암동

000-00
임 31,736 2019.10.11  21,000 담보 자연녹지 세로 불( )

충주시 자료출처 감정평가정보체계 및 등기사항전부증명서 등( )                       ( : )

     

비교 사례의 선정Ⓑ
본건 기호 토지의 그 밖의 요인 보정치 산정에 적용할 비교사례는  거래사례 을 선택20,21 7

하여 비교하였음.
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시점수정Ⓒ

  

구    분 기    간 지가변동률 (%) 비    고

거래사례7
2019.08.16~

2022.04.20

8.590%

(1.08590)

2019.08.01~2019.08.31:0.099
2019.09.01~2019.09.30:-0.029
2019.10.01~2019.10.31:0.152
2019.11.01~2019.11.30:0.177
2019.12.01~2019.12.31:0.117
2020.01.01~2020.12.31:2.862
2021.01.01~2021.12.31:4.082
2022.01.01.~2022.03.31:0.802
2022.03.01.~2022.03.31:0.235

(1+0.00099*16/31)*(1-0.00029)*(1+0.00152)
*(1+0.00177)*(1+0.00117)*(1+0.02862)*(1+0
.04082)*(1+0.00802)*(1+0.00235*20/31)
 1.08590≒ 

충북 충주시 녹지지역( )

년 월 이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음  *2022 04 2022 03 .

     

지역요인 비교Ⓓ
표준지 와 거래사례 은 상호 인근지역에 소재하고 있어 지역요인 대등함H 7 (1.00)

개별요인 비교Ⓔ
표준지 와 거래사례 H 7㉠ 

비 교 

항 목

표준지H/

거래사례7
비 교 요 인 비고

가 로

조 건
0.80 표준지 는 거래사례 보다 약 열세함 H 7 20% -

접 근

조 건
1.00 표준지 는 거래사례 과 유사함 H 7 -

자 연

조 건
0.80 표준지 는 거래사례 보다 약 열세함 H 7 20% -

행 정 적 

조 건
1.00 표준지 는 거래사례 과 유사함 H 7 -

기 타

조 건
1.00 표준지 는 거래사례 과 유사함 H 7 -

격 차

율 계
0.640
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  격차율 산정 ㉡ 

인근 거래사례 기준 표준지 가액7 H 

구분
사례

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

거래사례7 27,782 1.00 1.08650 1.00 0.640 19,318

시점수정한 공시지가 표준지 가액H 

구분
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

표준지H 3,050 1.00955 1.00 1.000 3,079   

거래사례 기준 표준지 가액과 시점수정한 공시지가 표준지 가액의 격차율7 H H 

구    분

거래사례7 

기준

표준지 가액H 

시점수정한 공시지가 

표준지 가액H
격차율

기호 토지20,21 19,318 3,080 6.27

인근지 지가수준Ⓕ

용 도

지 역

토 지

용 도

가  격  수  준

원( / )㎡
비   고

자연녹지지역 임야 원 원6,000 / ~60,000 /㎡  ㎡ 
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다 그 밖의요인 보정치 결정) 

인근 유사토지의 거래사례 평가선례 및 인근지역의 지가수준 평가목적 등을 참작할 때 , , 

기호 토지는 을  그 밖의 요인으로 상향 보정함이 타당하다고 사료됨20,21 6.27 .

  

바 토지단가 결정. 

상기 제 요인을 참작하여 하기 산식에 의하여 단가를 결정하였음.       

산식 공시지가 원 시점수정 지역요인 개별요인 그 밖의 요인( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
공시지가

원( / )㎡
시점수정

지역요인

비 교 치

개별요인

비 교 치

그 밖의 

요인

보 정 치

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

기호20

토지
3,050 1.00955 1.00 0.840 6.27 16,217 16,000

기호21

토지
3,050 1.00955 1.00 0.266 6.27 5,135 5,100

공시지가기준법에 의한 시산가액③ 

  

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지20 9,917 16,000 158,672,000

기호 토지21 73,388 5,100  374,278,800

합  계 83,305 532,950,800
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거래사례비교법에 의한 시산가액 2) 

거래사례비교법의 개요① 

감정평가에 관한규칙 제 조 제 항의 거래사례비교법에 의하여 평가대상 토지와 가치“ ” 2 7 ?

형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 시정보

정 시점수정 가치형성요인의 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 방법, ,

임.

    

토지가액 산출근거② 

가 비교 거래사례 선정. 

가 인근 거래사례 현황  ) 

 

구분
소재지

지  번
지목

면적

( )㎡

기준시점

거래시점( )

평가단가

원( / )㎡
목적

용도

지역

비고   

이용상황 등( )

거 래

사례7

호암동

000-00
임  19,438 2019.08.16  27,782 매매 자연녹지

세로 가( ),

지분거래

거 래

사례8

호암동

000-00
임   690 2020.09.01  43,479 매매 자연녹지

세로 불( ),

지분거래

거 래

사례9

호암동

000-00
임 

 

1,587.5
2019.03.13  62,993 매매 자연녹지

세로 불( ),

지분거래

충주시 자료출처 감정평가정보체계 및 등기사항전부증명서 등( )                       ( : )

    

                                                       
나 비교 거래사례 선정사유) 

인근지역에 소재하는 거래사례로서 대상토지와 용도지역 이용상황 지역요인 개별요인 , , , 

등이 유사하여 비교성이 인정된다고 판단되는 거래사례 중 거래사례 을 선정하였음8 .
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나 사정보정. 

사정보정이란 가격의 산정에 있어서 수집된 거래사례에 거래관계자의 특수한 사정 또는 

개별적인 동기가 개입되어 있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 못하여 적정하지 

않은 가격으로 거래된 경우 그러한 사정이 없는 가격수준으로 정상화하는 작업을 의미하

며 상기 선정된 사례는 현장조사시 조사된 인근지역의 시세수준과 부합하는 등 정상적, 

인 거래로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 아니함.(1.00)

   

   

다 시 점 수 정. 

 

구    분 기   간
지가변동률 

(%)
비    고

거래사례8
2020.09.01.

~2022.04.20

6.929%

(1.06929)

2020.09.01~2020.09.30:0.444
2020.10.01~2020.10.31:0.383
2020.11.01~2020.11.30:0.470
2020.12.01~2020.12.31:0.455
2021.01.01~2021.12.31:4.082
2022.01.01.~2022.03.31:0.802
2022.03.01.~2022.03.31:0.235

(1+0.00444)*(1+0.00383)*(1+0.00470)*(1+0.00
455)*(1+0.04082)*(1+0.00802)*(1+0.00235*20/
31) 1.06929≒ 

충북 충주시 녹지지역( )

년 월 이후 지가변동률은 미발표로 인하여 년 월 변동률을 연장 적용하였음2022 04 2022 03 .

라 지역요인 비교. 

기호 토지와 거래사례 은 상호 각각 인근지역에 근거리지역에 소재하고 있어 지역요20,21 8

인은 대등시됨.(1.00)
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마 개별요인 비교. 

개 별 요 인 비 교 기호20

/

거래사례8

기호21

/

거래사례8

비  고조  

건
항 목 세항목

가  로

조  건

가로의 폭 구조 ,

등의 상태

폭 포장 보도, ,

0.85 0.80

기호 토지는 거래사례 보다 20 8 

약 열세하며 기호 토지는 15% , 21

거래사례 보다 약 열세함8 20% 임도의 배치 구조 등,

접  근

조  건
교통의 편부 등

인근취락과의 접근성

0.85 0.70

기호 토지는 거래사례 보다 20 8 

약 열세하며 기호 토지는 15% , 21

거래사례 보다 약 열세함8 25% 반출지점까지의 거리 등

자  연 

조  건

일조 등 일조 통풍 등,

0.50 0.30

기호 토지는 거래사례 보다 20 8 

약 열세하며 기호 토지는 50% , 21

거래사례 보다 약 열세함8 70% 

지세 방위 등,

표고 방위 ,

경사 경사면의 위치,

토양 토질 등, 토양 토질릐 양부 등,

인근토지의 

이용상황
인근토지의 이용상황

행정적

조  건

행정상의 조장 및 

규제정도

조장의 정도

1.00 0.70

기호 토지는 거래사례 과 20 8

유사하며 기호 토지는 일부가 , 21

문화재보호구역 저촉되며 일부가 ,

철도 지하터널 공사중에 있는 

점으로 고려하여 볼 때 거래사례8 

보다 약 열세함30% 

국 도립공원 보안림 사방, , ,

지의 지정 등의 규제

기타 규제 등

기  타

조  건
기타

장래의 동향

1.00 1.00 유사함

기타

격차율 계 0.361 0.118



-  14 -

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

바 토지단가 결정. 

상기 제 요인을 참작하여 하기 산식에 의하여 단가를 결정하였음.          

산식 사례단가 원 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인( / ) × × × × ＝ ㎡

기 호
사례단가

원( / )㎡
사정보정 시점수정 지역요인 개별요인

산정단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

기호20

토지
43,479 1.00 1.06929 1.00 0.361 16,783 17,000

기호21

토지
43,479 1.00 1.06929 1.00 0.118 5,486 5,500

거래사례비교법에 의한 시산가액③ 

  

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지20 9,917 17,000 168,589,000

기호 토지21 73,388 5,500  403,634,000

합  계 83,305 572,223,000

  

      토지 감정평가액 결정 의견3. 

  ① 각 방법에 의해 산정된 시산가액 ( )試算價額

   

구   분 공시지가기준법 거래사례비교법 비   고

기호 토지20,21 532,950,800 572,223,000
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 시산가액의 검토 및 감정평가액 결정 의견② 

상기 산정된 시산가액의 검토 결과 양 시산가액 공히 인근지역의 호가 범위내에서 유사하게 , 

산출되었는바 공시지가기준법에 의한 시산가액은 거래사례비교법에 의한 시산가액으로 그 합

리성 및 시장성 등이 인정된다고 판단되어 공시지가기준법에 의한 사산가액을 기준으로 다음

과 같이 토지가액 결정함.

    

  토지 감정평가액 결정③ 

구   분 사정면적( )㎡ 단가 원( / )㎡ 감정평가액 원( )

기호 토지20 9,917 16,000 158,672,000

기호 토지21 73,388 5,100  374,278,800

합  계 83,305 532,950,800
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 충북 충주시 앙성면 능암리 통과 "38번국도" 북동측에 위치하고 있는 온천지구 내

부동산(온천탕,가스충전소,주유소 및 휴게소,전,대,임야)이며,주위는 국도 및 자방도 주변

온천지구(능암온천,중원온천,돈산온천),농경지,과수원, 임야 등 형성된 지역으로서 주위환경

보통임.

 

 

(2) 교통상황

 

본건이 소재하는 온천,가스충전소,주유소까지 체반 차량 출입 용이하고 인근에 버스 정류장

이 소재하는 등 교통상황은 보토임.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호1,8,12토지:각각 부정형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,자연림 상태의

               임야임.

기호2,5,7,10,13,16,17,토지:각각 사다리형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,

                           자연림 상태의 임야임.

기호3,4,6,9토지:각각 사각형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,자연림 상태의

                임야임.

기호11토지:부정형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,자연림 상태의 임야이며,

           남측 하단부에 3호온천공이 있으며,온천공 보호하기 위하여 온천공실 건물이 

           소재함

기호14토지:부정형의 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며,임시로 주차장으로 이용하고 있

           으며,2호온천공이 있으며,온천공을 보호하기 위하여 컨테이너구조가 있으며,원두

           막이 소재하고 있음

기호15토지:부정형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,남측은 임시로 주차장

           으로 사용하고, 북측은 조경수가 식재되어 있음.

기호18토지:삼각형의 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며,지목은 임야이나 현황 "도로"로 

           이용하고 있음.

기호19토지:사다리형의 토지로서 인근지세는 완경사~중경사를 이루고 있으며.자연림 상태의

           임야이며, 일부에 분묘(2기)가 소재하고 있음.
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기호22토지:부정형의 토지로서 인근지세는 완경사~중경사를 이루고 있으며, 자연림 상태의

           임야이며,남서측 하단부에 제시외건물(㉥:창고,㉦:그늘막,㉧:캠핑개수대)이 소

           재하고 있음.

기호23,39,53,54토지:4필지 일단지로 이용하고 있으며, 형태는 부정형으로서 인근지세는 대

                    체로 평탄하며,능암탄산온천 목욕탕,식당 등 부지로 이용하고 있음.

기호25토지:삼각형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,나지 상태임

기호26,27,28,34토지:4필지 함께 이용하고 있으며. 부정형으로서 인근지세는 대체로 평탄하

                    며, 임시 주차장 등으로 이용하고 있으며,기호28지상에는 제시외건물㉤

                    (컨테이너구조, 4차원입체 간이극장)이 소재하고 있으며,기호34토지

                    일부에는 원두막이 소재하고 있음.

기호29,30,31,35토지:각각 사다리형 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며,지목은 "전"이나

                     현황은 "도로"로 이용하고 있음.

기호32토지:부정형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,나지 상태임

기호33토지:부정형의 토지로서 인근지세는 완경사를 이루고 있으며,지목은 "전"이나 남측 

           일부는 임시 주차장, 북측은 단지내 임도,조경수가 식재되어 있음.

기호36토지:부정형의 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며, 온천 입구 도로로 이용하고 

           있음.

기호37토지:사다리형의 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며,지목은 "대"이며, 온천 출입

           입구부분과 조경수가 식재되어 있음.

기호38토지;부정형의 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며, 온천 임시 주차장 입구와 조경

           수가 식재되어 있음.

기호40,49,50토지:3필지 일단지로 이용하고 있으며,사다리형 토지로서 자동차가스충전소 

                 부지로 이용하고 있음.

기호41,42토지:2필지 일단지로 이용하고 있으며.사다리형 토지로서 주유소부지로 이용하고

              있음.

기호46,47토지:2필지 일단지로 이용하고 있으며,사다리형 토지로서 온천휴게소 부지로 이용

              하고 있음.

기호51,52토지:각각 사다라형 토지로서 인근지세는 대체로 평탄하며,가스충전소,주유소,온천

              휴게소 출입 도로로 이용하고 있음.

 

 

 

(4) 인접 도로상태
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기호1~17,22,33토지:지적도상 맹지이나  온천지구의 토지를 이용하여 접근 가능함

기호18,29,30,31,35토지:현황 왕복2차선 도로의 일부임.

기호19토지:지적도상 맹지이나 임도를 이용하여 도보로 접근 가능함

기호25,26,27,28,32,34토지:왕복2차선 도로아 접하고 있음.

기호23,39,53,54 및 40,49,50 및 41,42 및 46,47토지:38번국도와 연계하여 진,출입이 가능함

기호36토지:국도와 연계하여 본건 온천 출입구 도로임.

기호37,38토지:국도와 연계된 본건 온천 출입 도로와 접함

기호51,52토지:국도와 연계하여 가스충전소,주유소,온천휴게소 입구 도로임.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호1,2,3,4,8,9,11,토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),관광지(능암온천관광지)(관광

 진흥법),준보전산지(산지관리법),온천지구(능암온천지구)(온천법),한강폐기물 매립시설 

 설치 제한지역(한강수계 상수원수질개선 및 주민지원 등에 관한 법률)

 

기호5,6,7,10,12,13,토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),관광지(능암온천관광지)(관광

 진흥법),준보전산지(산지관리법),온천지구(능암온천지구)(온천법)

 

기호14,15,17,18토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),관광지(능암온천관광지)(관광진흥

 법),준보전산지(산지관리법),온천지구(능암온천지구)(온천법)

 

기호16,22토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),가축사육제한구역(전부제한구역)

 (가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률)관광지(능암온천관광지)(관광진흥법),준보전산지(산

 지관리법),온천지구(능암온천지구)(온천법)
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기호19토지:

 계획관리지역,가축사육제한구역(개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),

 가축사육제한구역(소,말,양,염소,사슴,젖소,매추리,개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 

 이용에 관한 법률),가축사육제한구역(전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률)

 준보전산지(산지관리법)

 

기호23,53토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),관광지(능암온천관광지)(관광진흥

 법),접도구역(도로법),온천지구(능암온천지구)(온천법)

 

기호25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,54토지:

 계획관리지역,관광.휴양개발지흥지구,제2종지구단위계획구역(능암온천),가축사육제한구역

 (전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),관광지(능암온천관광지)(관광진흥

 법),온천지구(능암온천지구)(온천법)

 

기호40,46토지

 계획관리지역,가축사육제한구역(전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),

 접도구역(도로법)

 

기호41,49,50,51,52토지:

 계획관리지역,가축사육제한구역(전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률)

 

기호42,47토지:

 계획관리지역,가축사육제한구역(전부제한구역)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),

 (추가기재),건축법 제2조 제1항 제11나목에 따른 도로(도로 일부 포함)

 

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

후첨 지적도 및 사진 참조

제시외건물㉠~㉧
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(7) 공부와의 차이

 

기호14토지:지목은 "임야"이나 현황은 임시 주차장 및 조경수 되어 있으며, 원두막 소재

           소재하고, 2호온천공 보호를 위한 컨테이너구조가 있음

기호15토지:지목은 "임야"이나 현황은 임시 주차장 및 조경수가 식재되어 있음.

기호18토지:지목은 "임야"이나 현황은 "도로"임.

기호26,27,28,29,34토지:지목은 "전"이나 임시 주차장, 캠핑장으로 사용하다 기준시점 현재

                       사용하지 않는 "잡종지" 상태이며,조경수가 식재되어 있으며, 일부

                       원두막이 소재하고,4차원입체간이극장(컨테이너구조)이 소재하고

                       있음.

기호29,30,31.35토지:지목은 "전"이나 현황 "도로"임.

기호33토지:지목은 "전"이나 현황 남측 일부눈 임시 주차장,조경수 식재되어 있으며,단지내

           임도로 이용하고 있음.

 

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

"건물감정평가요항표"참조
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(1) 건물의 구조

 

※기호24건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며, 철근콘크리트조 철골트러스위 판넬지붕

  단층 목욕탕 및 2006.03.23자로 증축한 경량철골구조 판넬지붕 단층 기계실로서

 

 

  외벽:몰탈위 페인트 및 황토흙 바름 등 마감

  내벽:실내인테리어,타일 및 페인트 등 마감

  바닥:목재마루 등 마감

  창호:샷시창

 

 

  (증축)

  내.외벽:판넬마감

 

 

※기호24-1건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며,통나무구조 아스팔트슁글지붕 단층 식당

  및 화장실로서

 

  

   외벽:목재 등 마감

   내벽:페인트 및 타일 등 마감

   바닥:타일 등 마감

   창호:샷시창

 

 

※기호24-2건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며,철골조 아스팔트슁글 단층(현황 4개층 

  구조) 고가수조로서

 

 

   내.외벽:철골조 등 마감
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※기호24-3건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며,경량철골조 및 판넬지붕 단층 세탁실로서

 

 

   내.외벽:판넬 마감

   창호:샷시창

 

 

※기호24-4건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며,경량철골조 판넬지붕 단층 발전기실로서

 

 

   내.외벽:판넬 마감

   창호:샷시창

 

 

※기호24-5건물:1999.08.24자로 사용승인되었으며,치장벽돌조 아스팔트슁글지붕 단층 관리실

  (1호온천공실)로서

 

  

 내.외벽:적벽돌 쌓기 마감

 

 

※기호24-6건물: 현황 소재불명

 

 

※기호24-7건물:2006.03.23자로 사용승인되었으며,경량철골구조 기타지붕(판넬) 단층 사무소

  (현황 카페)로서

 

  외벽:판넬위 목재 붙임 등 마감

  내벽:실내인테리어 등 마감

  창호:샷시창호

 

 

※기호43건물:2009.12.04자로 사용승인되었으며,철근콘크리트구조 철근콘크리트지붕 2층건
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  가스충전소 사무소 및 숙소로서

 

 

  외벽:알미늄판넬붙임 및 페인트 등 마감

  내벽:페인트 및 뱍지도배 등 마감

  창호:샷시창호

 

 

※제시외건물㉵(일반건축물대장 등재):2009.12.04자로 사용승인되었으며,일반철골조 강판지

  붕 단층 캐노피로서

 

  

  외부:몰탈위 페인트 등 마감

 

 

※기호44건물:2009.12.04자로 사용승인되었으며,경량철골구조 슬레이트지붕 단층 기계실

 (가스충전설비)로서

 

  내외벽:샷시 마감

 

 

※제시외건물㉷(일반건축물대장 등재):2009.12.04자로 사용승인되었으며,일반철골조 강판지

  붕 단층 캐노피로서

 

  

  외부:몰탈위 페인트 등 마감

 

 

※기호45건물:2009.12.04자로 사용승인되었으며,철근콘크리트구조 철근콘크리트지붕 2층건

  가스충전소 사무소 및 숙소로서

 

 

  외벽:알미늄판넬붙임 및 페인트 등 마감
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  내벽:페인트 및 뱍지도배 등 마감

  창호:샷시창호

 

 

※기호48건물:2009.12.08자로 사용승인되었으며,철근콘크리트구조 철근콘크리트지붕 2층건

  제1종근린생활시설(1층:소매점,음식점 등, 2층:사무소 등)으로서

 

  

  외벽:커튼월 페어그라스(전면), 드라이비트(후면) 등 마감

  내벽:인테리어,페인트,타일 등 마감

  창호:샷시창호

 

 

 

(2) 이용상태

 

※기호24건물:목욕탕,탈의실,화장실,기계실 등, 증축부분:기계실

※기호24-1건물:편의점,휴게실,가족탕,화장실 등

※기호24-2건물:고가수조

※기호24-3건물:세탁실

※기호24-4건물:발전기실

※기호24-5건물:1호온천공실

※기호24-7건물:카페

※기호43건물:가스충전소(1층:가스충전소 사무실,화장실 등, 2층:직원숙소 등)

※제시외건물㉵:가스충전소 캐노피

※기호44건물:가스(LPG)충전설비 등

※기호45건물:주유소(1층 주유소 사무실,화장실 등, 2층:직원숙소 등)

※제시외건물㉷:주유소 캐노피

※기호48건물:제1종근린생활시설(1층:음식점,소매점,화장실 등. 2층:사무실 등, 옥탑:계단)

 

 

(3) 설비내역
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※기호24건물:난방설비,급배수설비,위생설비,전기설비,발전설비,연수설비,여과설비 등

※기호24-1건물:난방설비,위생설비,급배수설비 등

※기호43건물:1층(전기설비,위생설비,급배수설비 등),2층(난방설비,위생설비,급배수설비 등)

※기호45건물:1층(전기설비,위생설비,급배수설비 등),2층(난방설비,위생설비,급배수설비 등)

※기호48건물:난방설비,위생설비,급배수설비 등 되어 있음.

 

 

(4) 부합물 및 종물

 

㉨철재기둥 판넬지붕 단층(기호24건물):숯가마집

㉩목조 판넬지붕(기호24건물):찜질방

㉪판넬조 판넬지붕(기호24건물):통로,휴게실 등

㉫목조 판넬지붕(기호24건물);찜질방

㉬철재기둥 판넬지붕 단층(기호24건물):숯가마집

㉭판넬조 판넬지붕(기호24건물):여과기실

㉮판넬조 판넬지붕 단층(기호24-1건물):저온저장고실

㉯판넬조 판넬지붕 단층(기호24-1건물):식당

㉰기호24,24-1건물 벽체이용 샷시조 판넬지붕:목욕탕 출입계단 등

㉱철재기둥 천막지붕 단층(기호23,39토지):화목보일러실

㉲철재기둥 천막지붕 단층(기호23,39토지):보일러실 및 물탱크실

㉳철재기둥 천막지붕(기호23,39토지):창고 및 폐수열회수설비실

㉴철재기둥 천막지붕(기호23,39토지):계사 및 창고

㉶철재 및 경량철골조 판넬지붕(기호40토지):세차설비

㉸목조 합판지붕 단층(기호46토지):원두막

 

※부합물 및 종물로서 큰영향 없을 것으로 사료됨.

 

 

(5) 공부와의 차이

 

  기호24-6건물(정화조출입구)은 현황 소재불명임.

기호24-7건물은 공부상 용도가 "사무소"이나 현황 "카페"로 사용하고 있음.
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(6) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

전체 임대관계 미상임.
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 충북 충주시 단월동 소재 "충주국유림관리소" 동측 인근,호암동에 위치하고 있는

"임야(기호20토지)" 및 남동측 인근, 단월동에  위치하고 있는 "임야(기호21토지)"이며,

주위는 농경지,과수원,임야 등으로 형성된 충주시 외곽 지역으로서 주위환경은 보통임

 

 

(2) 교통상황

 

기호20토지:지적도상 맹지이나 현황은 농로 및 임도가 있으며,북측 인근에 왕복2차선 도로

           가 있어 교통상황은 보통임,

기호21토지:도로가 접한 부분이 없는 맹지로서 차량 접근은 불가능하며, 인접 및 인근 타인

           토지를 이용하여 도로로 접근 가능하며, 교통상황은 다소 불편함

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호20토지:부정형으로서 인근지세는 완경사~중경사를 이루고 있으며,소나무,참나무 등

           수목이 자생하고 있는 자연림이며, 토지에 임도가 개설되어 있음.

기호21토지:부정형으로서 인근지세는 급경사를 이루고 있으며,소나무,참나무 등 수목이 자생

           하고 있는 자연림이며, 북측 지적 경계선 부근에 분묘(1기)가 소재하고 있음.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

기호20토지:지적도상 맹지이나 현황은 로폭 약2~2.5m의 임도가 있음,

기호21토지:맹지임

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호20토지:

 도시지역,자연녹지지역,가축사육제한구역(개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관

 한 법률),가축사육제한구역(소,말,양,염소,젖소,사슴,메추리,개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의 
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 관리 및 이용에 관한 법률),준보전산지(산지관리법)

 

기호21토지:

 도시지역,자연녹지지역,철도(철도/2)(저촉),가축사육제한구역(개,돼지,닭,오리)(가축분뇨의

 관리 및 이용에 관한 법률),가축사육제한구역(소,말,양,염소,젖소,사슴,메추리,개,돼지,닭,

 오리)(가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률),역사환경문화보존지역(2010-09-10)(문화재보

 호법),문화재보호구역(대림산성)(문화재보호법),공익용산지(산지관리법),보전산지(산지관

 리법),준보전산지(산지관리법),공장설립제한지역(수도법), 한강폐기물 매립시설 설치제한

 지역(한강수계 상수원 수질개선 및 주민지원등에 관한 법률).

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

기호21토지 북측 지적 경계선 부근에 분묘(1기)가 소재하고 있음.

 

 

(7) 공부와의 차이

 

없  음

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 미상임.
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