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이로 인한 결과에 대하여 감정평가업자는 책임을 지지 않습니다.



일십일억구천육백육십일만칠천원정(\1,196,617,000.-)

   이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게

작성하였기에 서명날인합니다.
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남 장 우

2,123토지토지 2,123 177,000 375,771,000 

596.8건물건물 596.8 - 450,786,000 

22.6제시외건물제시외건물
       
(22.60)
       

- 11,060,000 

1기계기구기계기구 1 - 359,000,000 

\1,196,617,000  합  계

감정평가액의 산출근거 및 결정의견

" 별          지            참          조 "



1

I.

본건은 충청북도 음성군 금왕읍 구계리 소재 전문건설공제조합 기술교육원 서쪽 인근에 위치하는 “ ” 

공장 토지 건물 기계기구 으로서 청주지방법원 충주지원의 임의 경매를 위한 감정평가임( , , ) , ( ) .

II.

1. 감정평가의 기준 및 기준가치

본건은 부동산 가격공시에 관한 법률 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 감정평가에 관한 , , 「 」 「 」 「

규칙 감정평가 실무기준 등 제반 관련 법규에서 규정하는 감정평가방법 및 감정평가 일반이론에 , 」 「 」 

의거하여 감정평가하였으며 기준가치는 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 시장가치를 기, 5 1「 」 

준으로 하되 수요성 및 시장성 등을 종합적으로 고려하여 감정평가액을 결정하였음, .

2. 기준시점

본건 감정평가의 기준시점은 평가대상 물건의 가격조사를 완료한 년 월 일임2024 12 30 .

3. 감정평가의 조건

없음.
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4. 실지조사 실시기간 및 내용

본건 감정평가의 실지조사는 에 시행하였으며 평가대상물건의 현황 등을 직2024.12.24.~2024.12.30. , 

접 조사하고 가격자료 등을 수집하여 분석하였음.

III.

① 지적경계 등은 목측에 의거 개략적으로 조사하였으며 정확한 지적 및 기타 관련사항의 확인이 필, 

요한 경우 측량 등의 방법으로 재확인이 필요할 것으로 판단됨.

② 본건 일련번호 지상에 후첨 사진용지 건물개황도 와 같이 제시외 건물 및 이 소재하여2) ‘ ’, ‘ ’ , ㉠ ㉡

그 면적을 개략적으로 실측하여 감정평가하였는 바 경매 진행 입찰 시 참고하시기 바람, ( ) .

③ 본건 지상에 조경수가 소재하나 그 경제적 가치가 미미하여 토지에 포함하여 감정평가하였는 바, 

경매 진행시 참고하시기 바람.

④ 본건 기계기구는 공장 및 광업재단저당법 제 조 목록 제 호 제 호에 의거하였는 6 2021-324 , 2021-323

바 기계기구 목록 외 제시외 기계기구 에어콤프레샤 대 가 소재하나 소유자 미상으로 감정평가 , ( 2 )

제외하였으니 경매 진행 입찰 시 참고하시기 바람( ) .

⑤ 본건 기계기구 중 일련번호 세척불림대차는 가 소재불명으로 현황 이며 이동식건조1, 3) 1set 1set , 5)

대차 단 는 소재불명이고 쌀 정량공급기 교반기 는 가 소재불명으로 현황 임(4 ) , 6) ( ) 1set 3set .

⑥ 본건 공장은 기준시점 현재 가동 중단 상태로서 경매 입찰시 기계기구의 정상 작동 여부를 필히 확

인하시기 바람.



토지건물 감정평가명세표

페이지: 1 

청주24-121701

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  (㎡)

2,123전 계획관리지역 1491 충청북도 557-8 현황 공업용177,000 375,771,000

음성군 일단지 평가

삼성면

능산리

전 계획관리지역 1,9742 충청북도 557-9

음성군

삼성면

능산리

공장 일반철골구조3 충청북도 557-9,

(작업장) 판넬지붕음성군 557-8

198.9단층 198.9삼성면 위 지상 740,000 147,186,000

능산리 가동

[도로명주소]

충청북도

음성군

삼성면

금일로

492-100

공장 일반철골구조4 충청북도 557-9,

(작업장) 판넬지붕음성군 557-8

198.9단층 198.9삼성면 위 지상 740,000 147,186,000

능산리 나동

[도로명주소]

충청북도

음성군

삼성면

금일로

492-100

공장 일반철골구조5 충청북도 557-9,

(사무소, 판넬지붕음성군 557-8

199창고) 단층 199삼성면 위 지상 786,000 156,414,000

능산리 다동



토지건물 감정평가명세표

페이지: 2 

청주24-121701

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  (㎡)

[도로명주소]

충청북도

음성군

삼성면

금일로

492-100

소  계 \826,557,000

[제시외건물]

공장 일반철골구조ㄱ 충청북도 557-9

13판넬지붕 (13)음성군 위 지상 740,000 9,620,000

삼성면

능산리

기계실 샌드위치판넬조ㄴ 충청북도 557-9

9.6판넬지붕 (9.6)음성군 위 지상 150,000 1,440,000

삼성면

능산리

소  계 \11,060,000

합   계 \837,617,000.-

이           하           여           백



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 감정평가명세표

청주24-121701

Page : 1 

1 누룽지제조 자동화시스템 (주)에이치씨티 1식 - 570,000,000359,000,000

2021.06 x 0.631(12/15)

1)누룽지제조 자동라인(1.3세대)-4set

 Model: HSO-1310S

 Cap': 300kg/Shift

 Electric Power: 380V 60Hz

 Consumption: 1.8kw/hr

 Heating: LPG, LNG, CNG 272,160kcal
 S.N: 2106141, 2106142, 2106143,
2106144
 Dimension: 900 * 10,400 * 1,500h

2)냉각이송컨베이어-2set

 Cap': 1.6kw

 냉각팬부착(6ea)

 Dimension: 360 * 8,000mm

3)세척불림대차-2set 1set 소재불명

 Model: HWC-6812S

4)쌀세척기(역류순환식)

 Model: HRW-200L

 Cap': 200kg

 Type: Vertical Type

 Dimension: Φ910 * 1350mm

5)이동식건조대차(4단) 소재불명

 Model: HDM-1208

6)쌀 정량공급기(교반기) 1set 소재불명

 Model: HRS-101S

 Cap': 30kg

7)중앙집중식 집진기

 Model: SH-60M

 Air Flow: 59㎥/min

 Duct 등

합       계 \359,000,000.-

이         하          여         백
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I.

         

소재지 충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

용도지역 계획관리지역

이용상황 공업용

토    지 지    목   전 면  적 2,123 ㎡

건   물 

구    조  일반철골구조 판넬지붕

사용승인  2021.05.26

연 면 적  596.8 ㎡

II.

1. 감정평가의 방법

감정평가의 방법은 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 원가법, 

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사

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

법 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 제 항에 따라 감정평가의 대상이 된 토지와 가치, 3 1「 」 

형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 

대상 토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토, , 

지의 가액을 산정하는 공시지가기준법 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순수익이나 미래의 , 

현금흐름을 환원하거나 할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 수익환원법 등이 있음. 
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2. 감정평가방법의 결정 

(1) 토지의 감정평가 

토지의 가격은 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 및 감정평가에 관한 규칙 제 조 제3 14「 」 「 」 

항에 의거 공시지가기준법으로 감정평가하고 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 제 항에 1 , 12 1 2「 」 

따라 거래사례비교법에 의한 시산가액으로 그 합리성을 비교 검토하였으며 본· , 건 일련번호 및 1) 2) 

토지는 일단으로 이용 중이며 그 이용 상황이 사회적 경제적 행정적 측면에서 합리적이고 대상토지, · ·

의 가치형성 측면에서 타당하다고 인정되는 등 용도상 불가분의 관계에 있는 것으로 판단되어 일단

지로 평가하였음.

(2) 건물의 감정평가

본 건물에 대한 감정평가는 감정평가에 관한 규칙 제 조에 의거 구조 사용자재 시공상태 마감15 , , , 「 」 

재의 상태 부대설비 용도 현상 및 관리상태 등을 종합 고려하여 원가법으로 감정평가하였으며 감, , , , 「

정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 단서에 따라 대상 물건의 특성 등으로 인해 원가법 외의 다른 12 2」 

감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 주된 방법 외 다른 방법에 의한 시산가액 비교 검토는 생략·

하였음.

(3) 기계기구의 감정평가

본 기계기구에 대한 감정평가는 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 조 등에 의거 구조 규격 형26 , 20 , , 「 」 

식 용량 성능 현상 및 관리상태 등을 종합 고려하여 원가법 정률법 으로 감정평가하였으며 감정, , , ( ) , 「

평가에 관한 규칙 제 조 제 항 단서에 따라 대상 물건의 특성 등으로 인해 원가법 외의 다른 감12 2」 

정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 주된 방법 외 다른 방법에 의한 시산가액 비교 검토는 생략하·

였음.
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III.

감정평가액 토지 감정평가액 공시지가기준법 및 거래사례비교법= ( ) +                     

건물 감정평가액 원가법 기계기구 감정평가액 원가법( ) + ( )

1. 토지 감정평가액

(1) 대상 토지의 현황

일련
번호 소재지 면적

( )㎡ 지목 이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

년2024
개별공시지가

원( / )㎡

1 능산리 
557-8 149 전 공업용 계획관리 세로 가( ) 사다리

평  지 20,800

2 능산리 
557-9 1,974 전 공업용 계획관리 세로 가( ) 사다리

평  지 20,800

(2) 공시지가기준법에 의한 토지 시산가액 단가 산정( ) 

가. 비교표준지 선정 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 인근지역에 있는 표준지 중에서 대상 토지와 14 2 1「 」 

용도지역 이용상황 주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 있는 아래의 표준지를 선정함· · . 
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기호 소재지 면적
( )㎡ 지목 이용

상황
용도
지역

도로
교통

형상
지세

년2024
공시지가

원( / )㎡

A 덕정리 
68-3 4,741 공장

용지 공업용 계획관리 세로 가( ) 사다리
평  지 106,000

나. 시점수정

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호 및 부동산 거래신고 등에 관한 법률 제 조에 따라 14 2 2 19「 」 「 」 

국토교통부장관이 조사 발표하는 지가변동률로서 비교표준지가 있는 시 군 구의 같은 용도지역의 지· · ·

가변동률을 적용함.

지가변동률(%) 비 고

2.573

충청북도 음성군 계획관리(24.01.01~24.12.30 ) ( )

2024.01.01 ~ 2024.11.30 : 2.510
2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.061

( 1 + 0.02510 ) * ( 1 + 0.00061 * 30/30 ) 1.02573≒ 

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

안분하여 연장 적용함. 

다. 지역요인 비교

지역요인 결정에 관한 의견 지역요인 비교치

본건은 비교표준지와 인근지역에 위치하고 있어 지역요인은 동일함. 1.000
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라. 개별요인 비교

본건의 현황 및 비교표준지의 이용상황을 고려하여 공업지대 적용함< > .

조건 항목 세항목
격차율

비고
표준지A 본건1,2

가로
조건

가로의 폭 구조 , 
등의 상태

폭

1.00 0.95

본건 토지는1,2 
비교표준지 대비 
가로의 폭 등에서 

열세함.

포장

계통 및 연속성

접근
조건

교통시설과의
거리

인근교통시설과의 거리 및 접근성

1.00 0.95

본건 토지는1,2 
비교표준지 대비 인근 
교통시설과의 접근성 

등에서 열세함.

철도전용인입선

전용부두

환경
조건

공급 및 처리
시설의 상태

동력자원

1.00 1.00 비교표준지와 본건1,2 
토지는 대체로 대등함.

공업용수

공장배수

자연환경 지반 지질 등, 

획지
조건 면적 형상 등, 

면적

1.00 1.00 비교표준지와 본건1,2 
토지는 대체로 대등함.형상

고저

행정적
조건

행정상의 조장
및 규제정도

조장의 정도

1.00 1.00 비교표준지와 본건1,2 
토지는 대체로 대등함.

규제의 정도

기타규제

기타
조건 기타

장래의 동향
1.00 1.00 -

기타

개별요인비교치 누계( ) 1.000 0.903 -
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마. 그 밖의 요인 보정

가( ) 그 밖의 요인 보정의 필요성

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

및 대법원판례 다 등 등의 취지에 따라 대상 토지의 인근지역 또는 동일수급1991.12.28) (2003 38207 ) 

권내 유사지역의 가치형성요인이 같거나 비슷한 정상적인 거래사례 또는 감정평가사례 등을 고려하

여 인근지역의 지가수준 및 지가균형 등을 적정하게 반영하기 위하여 그 밖의 요인 보정이 필요함.

나( ) 인근 토지의 가격수준

구  분 주위환경 도로조건 지가수준 원( / )㎡ 기타

인근 공장용지 소규모 공장지대 세로변 수준135,000~180,000 -

본건 지역의 지가수준은 보합세를 보이는 것으로 조사됨.

다( ) 본건 감정평가사례

일련
번호 소재지 용도지역 지목 기준시점 평가목적 토지단가

원( / )㎡ 비고

(1) 능산리 557-8, 557-9 계획관리 전 2022.12.06 경매 166,000 일단지
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라( ) 인근 감정평가사례

일련
번호 소재지 용도지역 지목 기준시점 평가목적 토지단가

원( / )㎡ 비고

(1)

능산리 
557-10 계획관리 공장 

용지 2024.06.19 경매 169,000 -

의 견  본건은 평가사례 대비 획지조건에서 우세함.

출처 한국감정평가사협회( : )

마( ) 인근 거래사례

일련
번호 소재지 용도지역

이용상황 거래가액 거래시점
사용승인일

토지면적
건물면적 비고

#1

능산리 계획관리 총 16,000,000 원 2024.11.01 70㎡
-

288-9 공업나지 (@ 228,571 원/ )㎡ - -

의 견  
토지만의 거래사례임 1) .

토지가격 원 원 2) : 16,000,000 / 70 228,571 /㎡ ≒ ㎡

출처 등기사항증명서 등( : )

바( ) 경매 동향

지 역 기 간 용 도 낙찰건수 평균 낙찰가율

음성군 최근 년1
토   지 / 공장용지 - 건 - %

공       장 15 건 56.83 %

출처 부동산태인( : )
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사( ) 그 밖의 요인 보정치 산출 

① 개요 및 산식

비교표준지와 용도지역 이용상황 주변환경 등이 유사한 감정평가사례를 선정하여 아래의 산식에 · · 

의하여 그 밖의 요인 보정치를 산출함.

그 밖의
요인 보정치 =

평가사례기준  표준지가격 사례단가 시점수정 지역요인 개별요인 ( x x x )

기준시점 현재 표준지가격 표준지공시지가 시점수정 ( x )

② 보정치 산정

평가사례
기준

표준지가격
(a)

사례단가 ¹⁾
원( / )㎡

시점 ²⁾
수정

지역 ³⁾
요인

개별 ⁴⁾
요인

산출단가
원( / )㎡ 격차율

(a/b)
보정치
결정

169,000 1.00993 1.000 1.147 195,768

기준시점
현재

표준지가격
(b)

공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

1.801 1.80

106,000 1.02573 - - 108,727

평가사례 표준지 와 용도지역 이용상황 주변환경 등이 유사하고 지리적으로 근접하여 비교가능¹ : (A) , , ⁾

성이 높은 감정평가사례 을 선정함(1) .

시점수정 음성군 계획관리지역² (2024. 06. 19 ~ 2024. 12. 30, ) : 0.993% (1.00993)⁾

지역요인 평가사례와 비교표준지는 인근지역에 소재하므로 지역요인 대등함³ : .⁾

개별요인 평가사례 대비 비교표준지가 가로조건 가로의 폭 등 접근조건 인근 교통시설과의 접근: ( ), (⁴⁾

성 등 획지조건 형상 등 에서 우세함), ( ) .

개별요인 비교치
격차율

가로 접근 환경 획지 행정 기타

1.05 1.05 1.00 1.04 1.00 1.00 1.147
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③ 그 밖의 요인 보정치 적정성 검토 의견

상기 거래사례 및 감정평가사례 등을 비교 검토할 때 상기 그 밖의 요인 보정치가 적정한 것으로 판· , 

단되는 바 감정평가사례 거래사례 인근지역 지가수준 지가변동추이 및 부동산 경기동향 등을 종합, , , , 

적으로 고려하여 그 밖의 요인 보정치를 상기와 같이 결정하였음.

바. 공시지가기준법에 의한 토지 시산가액 단가( )

일련
번호

비교표준지

시점수정 지역요인 개별요인 그 밖의 
요인

산출단가
원( / )㎡

시산가액
원( / )㎡ 비고

기호 공시지가
원( / )㎡

1, 2 A 106,000 1.02573 1.000 0.903 1.80 176,725 177,000 -

(3) 거래사례비교법에 의한 토지 시산가액 단가 산정( ) 

가. 비교거래사례 선정

거래사례 선정에 관한 의견 비교거래사례

본건의 인근지역에 위치하며 가치형성요인이 유사하여, 
비교가능성이 가장 높은 거래사례를 비교거래사례로 선정함. #1
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나. 사정보정

사정보정에 관한 의견 사정보정치

비교거래사례는 매도자와 매수자 사이의 정상적인 거래사례로 보임. 1.00

다. 시점수정

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호 및 부동산 거래신고 등에 관한 법률 제 조에 따라 14 2 2 19「 」 「 」 

국토교통부장관이 조사 발표하는 지가변동률로서 비교거래사례가 있는 시 군 구의 같은 용도지역의 · · ·

지가변동률을 적용함.

지가변동률(%) 비 고

0.122

충청북도 음성군 계획관리(24.11.01~24.12.30 ) ( )

2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.061

( 1 + 0.00061 ) * ( 1 + 0.00061 * 30/30 ) 1.00122≒ 

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

안분하여 연장 적용함. 

라. 지역요인 비교

지역요인 결정에 관한 의견 지역요인 비교치

본건은 비교거래사례의 인근지역에 위치하고 있어 지역요인은 동일함. 1.000
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마. 개별요인 비교

일련번호/ 
거래사례 가로조건 접근조건 환경조건 획지조건 행정조건 기타조건 개별요인

비교치

1, 2 / #1 0.85 0.92 1.00 1.00 1.00 1.00 0.782

가로조건 본건은 거래사례 대비 가로의 폭 등에서 열세함* : .
접근조건 본건은 거래사례 대비 인근 교통시설과의 접근성 등에서 열세함* : .
환경조건 본건과 거래사례가 대체로 대등함* : .
획지조건 본건과 거래사례가 대체로 대등함* : .
행정조건 본건과 거래사례 공히 계획관리지역으로 상호 대등함* : .

바. 거래사례비교법에 의한 토지 시산가액 단가( )

일련
번호

거래사례 
사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

시산가액
원( / )㎡일련

번호
토지단가

원( / )㎡

1, 2 #1 228,571 1.00 1.00122 1.000 0.782 178,961 179,000

(4) 시산가액 조정 및 토지 평가단가의 결정

가. 토지 시산가액 검토

일련번호 공시지가기준법
원( / )㎡

거래사례비교법
원( / )㎡ 비고

1, 2 177,000 179,000 -
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나. 토지 평가단가의 결정 및 결정의견

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 제 항에 의거 공시지가기준법에 의한 시산가액이 거래사12 1 2「 」 

례비교법에 의한 시산가액과 비교하여 그 객관성 합리성이 인정되며 본건 감정평가 목적을 고려할 , ․

때 적정한바 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 제 항 본문 및 감정평가에 관한 규칙, 3 1「 」 「 」 

제 조 제 항에 따라 14 1 공시지가기준법에 의한 시산가액 단가 으로 평가단가를 결정함( ) .

2. 건물 감정평가액

(1) 대상 건물의 현황 

일련
번호 규모 구조 용도 연면적( )㎡ 사용승인일 건물관리상태

3 지상
층1

일반철골구조 
판넬지붕 공장 작업장( ) 198.9 2021.05.26 상 중 하

4 지상
층1

일반철골구조 
판넬지붕 공장 작업장( ) 198.9 2021.05.26 상 중 하

5 지상
층1

일반철골구조 
판넬지붕

공장
사무소 창고( , ) 199 2021.05.26 상 중 하

부대설비 내역

일련
번호 난방 냉방 위생 급배수 소화설비 화재경보 승강기 도시가스 비고

5 - - ○ ○ - ○ - - -
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(2) 재조달원가 결정

(3) 감가수정 및 적용단가 결정

일련
번호 이용상황 재조달원가

원( / )㎡
내용
년수

경과년수
잔존
년수 잔가율 적용단가

원( / )㎡실제 유효

3 공장 작업장( ) 800,000 40 3 3 37 37/40 740,000

4 공장 작업장( ) 800,000 40 3 3 37 37/40 740,000

5 공장
사무소 창고( , ) 850,000 40 3 3 37 37/40 786,000

  

일련
번호 구조 표준단가

원( / )㎡
보정단가

원( / )㎡
재조달원가

원( / )㎡
내용
년수 비고

3 일반철골구조 판넬지붕 800,000 - 800,000 40 공장 작업장( )

4 일반철골구조 판넬지붕 800,000 - 800,000 40 공장 작업장( )

5 일반철골구조 판넬지붕 850,000 - 850,000 40 공장
사무소 창고( , )

상기 기준단가는 건축물 재조달원가 자료집 을 참조하되 본건물의 신축년도 건축자재 동 ' ' , , ※ ․
유사 규모 및 용도의 신축가격 시장에서 거래되는 동향 등을 고려하여 재조달원가를 결정하였, 
음. 

건축물 재조달원가 자료집 한국부동산연구원 년( 2023 )※ 
일반공장 철골조 철골지붕틀 샌드위치패널 원 등급[ ] / / /9.0m : @937,000 / (3 )㎡ 
일반공장 철골조 철골지붕틀 샌드위치패널 원 등급[ ] / / /4.5m : @699,000 / (3 )㎡ 
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IV.

감정평가액의 결정1. 

본건 평가대상 부동산의 입지적 여건 이용상황 공법상의 제한 등을 종합적으로 고려하여 아래와 같, , 

이 감정평가액을 결정함.

토지 건물 기계기구 ∙ ∙
평가액의 합계

원1,196,617,000 
토지 원 건물 원( : 375,771,000 , : 450,786,000 , 

기계기구 원 제시외건물 원: 359,000,000 , : 11,060,000 )

결정의견

거래사례비교법에 의한 시산가액 및 참고가격 자료 감정평가사례( , 
인근 부동산 가격수준 낙찰가율 통계분석 등 를 고려할 때 공시지, )
가기준법에 의한 토지 감정평가액 및 원가법에 의한 건물 및 기계
기구 감정평가액의 합리성이 인정되는바 상기 평가액으로 대상 공, 
장의 감정평가액을 결정함.

그 밖의 참고사항2. 

-.



   (1) 위치 및 주위환경      (2) 교통상황                      (3) 형태 및 이용상태
   (4) 인접 도로상태         (5) 토지이용계획 및 제한상태      (6) 제시목록 외의 물건
   (7) 공부와의 차이         (8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

토지 감정평가 요항표

청주24-121701

Page : 1

(1) 위치 및 주위환경

본건은 충청북도 음성군 금왕읍 구계리 소재 "전문건설공제조합 기술교육원" 서쪽 인근에
위치하며, 인근은 소규모공장, 농경지, 자연림 등으로 형성되어 있음.

(2) 교통상황

본건까지 차량 접근이 가능하고 근거리에 지방도(329호선) 및 노선버스정류장이 소재하며,
대중교통 이용은 버스정류장까지의 거리, 배차간격, 노선 등을 고려할 때 다소 불편시 됨.

(3) 형태 및 이용상태

본건 토지는 일부 경사면이 있으나 대체로 인접지 대비 평탄한 2필 일단의 사다리형
토지로서 공업용 건부지로 이용 중임.

(4) 인접 도로상태

본건 서쪽으로 노폭 3m 내외 포장도로와 접함.

(5) 토지이용계획 및 제한상태

공히 계획관리지역, 성장관리계획구역(2024-03-15)(산업형),
가축사육제한구역(2024-06-07)(일부제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,
가축사육제한구역(2024-10-25)(일부제한구역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,
배출시설설치제한지역<물환경보전법>임.



   (1) 위치 및 주위환경      (2) 교통상황                      (3) 형태 및 이용상태
   (4) 인접 도로상태         (5) 토지이용계획 및 제한상태      (6) 제시목록 외의 물건
   (7) 공부와의 차이         (8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

토지 감정평가 요항표

청주24-121701

Page : 2

(6) 제시목록 외의 물건

본건 일련번호 2) 지상에 후첨 ‘사진용지’, ‘건물개황도’와 같이 제시외 건물 ㉠ 및
㉡이 소재하여, 그 면적을 개략적으로 실측하여 감정평가하였는 바, 경매 진행(입찰)시
참고하시기 바람.
 
본건 지상에 조경수가 소재하나 그 경제적 가치가 미미하여 토지에 포함하여 감정평가하였는
바, 경매 진행시 참고하시기 바람.
 
본건 기계기구는 공장 및 광업재단저당법 제6조 목록 제2021-324호, 제2021-323호에
의거하였는 바, 기계기구 목록 외 제시외 기계기구(에어콤프레샤 2대)가 소재하나 소유자
미상으로 감정평가 제외하였으니 경매 진행(입찰)시 참고하시기 바람.

(7) 공부와의 차이

본건 일련번호 1) 및 2)의 공부상 지목은 '전'이나, 현황 공업용 건부지로 이용중임.
 
본건 기계기구 중 일련번호1, 3)세척불림대차는 1set가 소재불명으로 현황 1set이며,
5)이동식건조대차(4단)는 소재불명이고, 6)쌀 정량공급기(교반기)는 1set가 소재불명으로
현황 3set임.

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

임대관계는 미상임.



   (1) 건물의 구조            (2) 이용상태           (3) 설비내역
   (4) 부합물 및 종물         (5) 공부와의 차이      (6) 기타 참고사항(임대관계 및 기타)

건물 감정평가 요항표

청주24-121701

Page : 1

(1) 건물의 구조

본건 일련번호 3) : 일반철골구조 판넬지붕 단층 건물로
외벽: 판넬 마감 등.
내벽: 판넬 마감 등.
바닥: 에폭시페인트 마감 등.
창호: 플라스틱 프레임의 창임.
 
본건 일련번호 4) : 일반철골구조 판넬지붕 단층 건물로
외벽: 판넬 마감 등.
내벽: 판넬 마감 등.
바닥: 에폭시페인트 마감 등.
창호: 플라스틱 프레임의 창임.
 
본건 일련번호 5) : 일반철골구조 판넬지붕 단층 건물로
외벽: 판넬 마감 등.
내벽: 판넬, 타일 마감 등.
바닥: 에폭시페인트 마감 등.
창호: 플라스틱 프레임의 창임.

(2) 이용상태

본건 일련번호 3) : 공장, 
 
본건 일련번호 4) : 공장, 
 
본건 일련번호 5) : 사무소, 창고 등으로 이용 중임.

(3) 설비내역

본건 일련번호 3) 및 4) : 화재경보설비 등,
 
본건 일련번호 5) : 위생 및 급배수 설비, 화재경보설비 등이 구비되어 있음.



   (1) 건물의 구조            (2) 이용상태           (3) 설비내역
   (4) 부합물 및 종물         (5) 공부와의 차이      (6) 기타 참고사항(임대관계 및 기타)

건물 감정평가 요항표

청주24-121701

Page : 2

(4) 부합물 및 종물

본건 일련번호 2) 지상에 후첨 ‘사진용지’, ‘건물개황도’와 같이 제시외 건물 ㉠
및 ㉡이 소재하여, 그 면적을 개략적으로 실측하여 감정평가하였는 바, 경매
진행(입찰)시 참고하시기 바람.
 
본건 기계기구는 공장 및 광업재단저당법 제6조 목록 제2021-324호, 제2021-323호에
의거하였는 바, 기계기구 목록 외 제시외 기계기구(에어콤프레샤 2대)가 소재하나
소유자 미상으로 감정평가 제외하였으니 경매 진행(입찰)시 참고하시기 바람.

(5) 공부와의 차이

본건 기계기구 중 일련번호1, 3)세척불림대차는 1set가 소재불명으로 현황 1set이며,
5)이동식건조대차(4단)는 소재불명이고, 6)쌀 정량공급기(교반기)는 1set가
소재불명으로 현황 3set임.

(6) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

임대관계는 미상임.



소 재 지 충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

위     치     도

본건1,2



소 재 지

가 격  참 고 도

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

본건1

■ 표준지 ■ 거래사례■ 평가사례■ 본 건[  범 례 ]

본건2

평가사례(1) ('24.06 경매)
능산리 557-10 장

공업용 (계획관리지역)
@169,000원/㎡



4
N

S
S : 1 / 1000

범 례
평가건물2층
평가건물1층

도시계획선
도로선
평가대상토지 용도지역구분선 평가건물3층이상

평가제외건물
제시외건물

(2) 557-9
(공부 전 1,974㎡)

(1) 557-8
(공부 전 149㎡)



범 례
평가건물2층
평가건물1층

도시계획선
도로선
평가대상토지 용도지역구분선 평가건물3층이상

평가제외건물
제시외건물

N.T.S

(2)

(1)

(3)

(4)

(5)

1, 1)

1, 7)

1, 3)1, 4)1, 6)

1, 2)



【 일련번호 3) 면적 : 198.9㎡】

【 일련번호 4) 면적 : 198.9㎡】

N.T.S



【제시외건물】

ㄱ. 일반철골구조 판넬지붕 (공장, 약 13㎡)
ㄴ. 샌드위치 판넬조 판넬지붕 (기계실, 약 9.6㎡)

N.T.S

【 일련번호 5) 면적 : 199㎡】

1.6

6

1

13



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

본건1) 전경

본건2) 전경



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

본건3) 전경

본건3), 4) 전경



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

본건4) 전경

본건5) 전경



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

기계기구1, 1)

기계기구1, 2)



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

기계기구1, 3) 및 4)

기계기구1, 6)



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

기계기구1, 7)

제시외건물㉠



소 재 지

사   진   용   지

충청북도 음성군 삼성면 능산리 557-8, 557-9

제시외건물㉡

주위환경














