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  본인은 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게 이 

감정평가서를 작성하였기에 서명날인합니다.

감정평가액

의  뢰  인

일십억오천육백일십사만칠천원정일십억오천육백일십사만칠천원정일십억오천육백일십사만칠천원정일십억오천육백일십사만칠천원정(￦1,056,147,000.-)(￦1,056,147,000.-)(￦1,056,147,000.-)(￦1,056,147,000.-)

목록표시근거

감    정    평    가          내    용

경매

( ( ( ( 토지토지토지토지    ))))감정평가표감정평가표감정평가표감정평가표

감정평가 목적

-기타 참고사항

경매3계제  출  처

김문수 외 2명
(2025타경15598)

소  유  자
(대상업체명)

시장가치기 준 가 치

귀 제시목록, 등기사항전부증명서 등 조 사 기 간기 준 시 점 작 성 일

2025. 04. 012025. 04. 01 2025. 04. 02

공부(公 )(의뢰) 사        정 감 정 평 가 액

종    류 종    류 단   가면적(㎡) 또는 수량 면적(㎡) 또는 수량 금   액(원)

(인)

-감정평가조건

감 정 평 가 사
정    영    우

(서명 또는 인)((((주주주주))))써브감정평가법인 대전충남지사써브감정평가법인 대전충남지사써브감정평가법인 대전충남지사써브감정평가법인 대전충남지사 지사장   임  윤  혁

대전지방법원 홍성지원
사법보좌관 박웅종

      
18,572
      

907,147,000토지 -
      
18,572
      

토지

(1식) 2,000,000(제시외관정) -
   
1식
   

제시외관정

(1식) 147,000,000
(제시외기계기

구)
-

   
1식
   

제시외기계기
구

이          하          여          백

심
사
확
인

합    계합    계합    계합    계 ￦1,056,147,000￦1,056,147,000￦1,056,147,000￦1,056,147,000

(인)심사자 : 감정평가사
         임  윤  혁

  본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이
감정평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.
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감정평가 개요. Ⅰ

평가목적 1. 

   본건은 충청남도 보령시 청라면 내현리 소재 내현 리 마을회관 북서측 근거리에 위“ 1 ” 

치한 부동산 토지 으로서 대전지방법원 홍성지원 의 임의경매 타경 목적을 ( ) , (2025 15598)『 』

위한 감정평가임.

대상물건의 개요 2. 

대상토지
기호

소재지 지번 지목
면적
( )㎡

이용
상황

용도
지역

형상
지세

개별지가
원( / )㎡

1
청라면 
내현리

251 전 307 휴경지 보전관리
부정형
완경사

8,610

2
청라면 
내현리

251-2 대 2,284
주거기타
제시외(

기계기구 소재)

보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,800

3
청라면 
내현리

252 전 655
전기타
건축신고(
행한토지)

생산관리
부정형
평 지

9,780

4
청라면 
내현리

252-1 대 4,116 나지
보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,600

5
청라면 
내현리

252-2 임야 7,121 자연림 등
보전관리,
생산관리,

농림

부정형
완경사

2,940

6
청라면 
내현리

252-3 대 240 나지
보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,200

7
청라면 
내현리

253-3 도로 345 도로 생산관리
부정형
완경사

3,860

8
청라면 
내현리

253-7 전 1,273 전 등 생산관리
부정형
평 지

11,700
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기준시점의 결정 및 그 이유 3. 

기준시점 이란 대상물건의 감정평가액을 결정하는 기준이 되는 날짜로서 본건 평가의    " " , 

기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사를 완료9 2「 」 

한 년 월 일임2025 04 01 .

 

실지조사 실시기간 및 내용 4. 

   평가대상에 대한 실지조사 실시기간은 기준시점과 동일한 년 월 일이며 실지2025 04 01 , 

조사 시 대상물건의 존재 여부 대상물건의 공부 및 의뢰목록과 현황의 부합 여부 대, , 

상물건의 특성 등 대상물건의 가치에 영향을 미치는 제반사항을 조사하였음.

대상토지
기호

소재지 지번 지목
면적
( )㎡

이용
상황

용도
지역

형상
지세

개별지가
원( / )㎡

9
청라면 
내현리

253-9 전 340
전기타
건축신고(
행한토지)

생산관리
부정형
평 지

11,700

10
청라면 
내현리

250 전 479
전기타
자재적치( )

생산관리
부정형
평 지

10,600

11
청라면 
내현리

253-6 전 417
전기타
자재적치( )

생산관리
사다리
평 지

11,700

12
청라면 
내현리

253-8 전 995
전기타
자재적치( )

생산관리
사다리
평 지

11,700
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그 밖의 사항 5. 

가 본건의 소재지 지번 면적 등은 귀 제시목록 및 토지대장 토지이용계획확인서   . , , , , 

등기사항전부증명서 등을 근거로 하였음.

나 본건 토지는 인접토지와의 경계구분이 모호하여 본건의 위치 및 경계 확인 등은 위   . 

성도 및 지적도를 참고하여 개략적인 목측에 의하였는바 본건 토지의 정확한 위치 , 

및 인접토지와의 경계 확인은 지적측량 등 별도의 실사가 필요할 것으로 사료되오

니 경매 진행시 참고하시기 바람.

다 본건 토지 기호 은 토지이용계획확인서상 두 개의 용도지역 보전관리   . (2), (4), (6) [

지역 기호 면적 약 기호 면적 약 생산관리지역 기호{ (2) 1,173 }, { (4) 2,679 }/ {㎡ ㎡

면적 약 기호 면적 약 지적도 및 토지이용계획확인서 (2) 1,111 }, { (4) 1,437 }/ ㎡ ㎡

등을 바탕으로 개략적인 면적산출 에 걸쳐 소재하는바 각 용도지역 부분의 위치] ·

형상 이용상황 그 밖에 다른 용도지역 부분에 미치는 영향 등을 고려하여 면적비· ·

율에 따른 평균가격으로 감정평가하였으며 기호 은 생산관리지역 면적 비율이 , (6)

미미하여 주된 용도지역 보전관리지역 의 비교표준지 공시지가를 기준으로 감정평( )

가하되 생산관리지역이 미치는 행정적 가치를 고려하였으니 경매 진행시 참고하시, 

기 바람.

라 본건 토지 기호 는 토지이용계획확인서상 세 개의 용도지역 보전관리지역 면적    . (5) [ (

약 농림지역 면적 약 생산관리지역 면적 약 지적도 4,620 ), ( 2,150 ), ( 351 )/ ㎡ ㎡ ㎡

및 토지이용계획확인서 등을 바탕으로 개략적인 면적산출 에 걸쳐 소재하는바 각 ]

용도지역 부분의 위치 형상 이용상황 그 밖에 다른 용도지역 부분에 미치는 영· · ·
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향 등을 고려하여 면적비율에 따른 평균가격으로 감정평가하였으며 생산관리지역 , 

부분의 행정적 가치는 보전관리지역에서 보정하였는바 경매 진행시 참고하시기 바

람.

마 본건 토지 기호 토지상에 소재하는 토지조성을 위한 콘크리트 및 자연석의    . (2), (4) 

옹벽 축대 등은 본건 부동산의 부가물인바 일반적인 거래관행 등을 고려하여 토지, 

에 포함하여 감정평가하였음.

바 기호 임지상에 자생하는 활잡목 복구 목적으로 식재된 향나무 그 외 본건 토   . (4) , , 

지상에 식재된 조경수 등은 일반적인 거래관행 등을 고려하여 토지에 포함하여 감

정평가하였음. 

사 본건 토지 기호 지상에 후첨 지적개황도 사진용지 와 같이 소유자 미상의    . (4) “ ”,“ ”

제시외 관정 식 이 소재하는바 탐문조사 보령시청 유선확인 된 내용을 바탕( / 1 ) ( )ⓐ

으로 구조 규격 형식 용량 등을 종합적으로 참작하여 감정평가하였으니 경매 진· · ·

행시 실질 소유권 관계 소유권 행사의 제한여부 및 일괄경매여부 등을 재확인하시, 

기 바람.

   

아 본건 토지 기호 지상에    . (2) 후첨 지적개황도 사진용지 와 같이 소유자 미상의 “ ”,“ ”

제시외 기계기구 갠트리크레인 식 이 소재하는바 현장조사를 바탕으( / 30Ton : 1 )ⓑ

로 구조 규격 형식 용량 등을 종합적으로 참작하여 관찰감가를 병용한 원가법으· · ·

로 감정평가하였으니 경매 진행시 실질 소유권 관계 소유권 행사의 제한여부 및 , 

일괄경매여부 등을 재확인하시기 바람.
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자 본건 토지 기호 지상에 후첨 사진용지 와 같이 이동 및 철거가 용이한 화장실   . (4) “ ”

이 소재하며 평가목적 등을 고려하여 이에 구애됨이 없이 토지만을 정상평가하였, 

음.

차   . 본건 토지 기호 은 보령시청 신속허가과에 유선확인결과 건축신고(3), (4), (9) “ ”

를 행한 토지로서 신고사항의 내용은 하기와 같으며 추후 경매 진행시 이해관계인, 

은 신고사항의 일치 및 유효 여부 신규 취득시 제반관련사항 등을 재확인바람, . 

기호* (3), (9)

허가구분 신축신고

신고번호 건축허가과 신축신고 2022 - 247– – 

허가 신고일/ 2022.09.08

대지위치 충청남도 보령시 청라면 내현리 252, 253-9

대지면적 995㎡

건축면적 연면적/ 90 / 90㎡ ㎡

주용도 제 종근린생활시설 사무실2 ( )

허가자 보령시장
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기호* (4)

허가구분 신축신고

신고번호 건축허가과 신축신고 2022 - 301– – 

허가 신고일/ 2022.11.09

대지위치 충청남도 보령시 청라면 내현리 252-1

대지면적 4,116㎡

건축면적 연면적/ 73.5 / 68.25㎡ ㎡

주용도 제 종근린생활시설 사무실2 ( )

허가자 보령시장
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기준가치 및 감정평가조건. Ⅱ

기준가치의 결정 및 그 이유 1. 

   "기준가치"란 감정평가의 기준이 되는 가치로서 대상물건에 대한 감정평가액은 감정, 「

평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 시장가치 를 기준으로 결정하였으며 본건 평5 1 " " , 」 

가의 목적 등을 감안하여 수요성 및 환가성 등을 종합적으로 참작하여 감정평가액을 결

정하였음.

감정평가조건 2. 

별도의 감정평가조건은 없음   .
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감정평가액 산출근거. Ⅲ

감정평가방법의 적용 1. 

가 감정평가의 기준 및 방식   . 

감정평가의 기준    (1) 

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

률 감정평가에 관한 규칙 등 제반 관계 법령과 감정평가에 관한 일반이론에 , 」 「 」 

의거하여 평가하였음.

감정평가의 방식    (2) 

감정평가의 방식이란 대상물건의 가치를 측정하는 경우 전통적으로 사용되고 있는       3 , 

비용성에 기초한 원가방식 시장성에 기초한 비교방식 수익성에 기초한 수익방식을 , , 

말함.

감정평가에 관한 규칙 제 조 감정평가방식11 ( )

원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식

비교방식
거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가, 
방식 및 공시지가기준법

수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식

원가방식      ◆ 

원가방식은 대상물건이 어느 정도의 비용이 투입되어야 만들 수 있는가 라는 비        " " 

용성에 근거하며 공급 측면에서 비용과 가치의 상호관계를 파악하여 대상물건의 , 

가치를 산정하는 방식임.
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비교방식      ◆ 

비교방식은 대상물건이 어느 정도 가격으로 시장에서 거래되고 있는가 라는 시        " " 

장성에 근거하며 시장에서 거래되는 가격과 가치의 상호관계를 파악하여 대상물, 

건의 가치를 산정하는 방식임.

수익방식      ◆ 

수익방식은 대상물건을 이용함으로써 어느 정도 수익 편익 을 얻을 수 있는가        " ( ) " 

라는 수익성에 근거하며 투자 측면에서 수익과 가치의 상호관계를 파악하여 대상, 

물건의 가치를 산정하는 방식임.

나 대상물건에 대한 감정평가방법 적용 규정    . 

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 제 항에 의하면 감정평가법인등이     (1) 3 1「 」

토지를 감정평가하는 경우에는 그 토지와 이용가치가 비슷하다고 인정되는 부동「

산 가격공시에 관한 법률 에 따른 표준지공시지가를 기준으로 하여야 하고 다만 」

적정한 실거래가가 있는 경우에는 이를 기준으로 할 수 있다고 규정하고 있고, 

감정평가에 관한 규칙 제 조는 토지를 감정평가할 때에는 공시지가기준법을 14「 」

적용하여야 한다고 규정하고 있음.

 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에서는 상기의 감정평가방법을 주된 방법으    (2) 12 1「 」

로 적용하여 감정평가하여야 하며 다만 주된 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란

하거나 부적절한 경우에는 다른 감정평가방법을 적용할 수 있도록 규정하고 있음.
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감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에서는 대상물건의 감정평가액을 결정하기     (3) 12 2「 」

위하여 주된 감정평가방법을 적용하여 산정한 가액을 하나 이상의 다른 감정평가

방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야 하며 다만 대상물건, 

의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 

경우에는 그러하지 아니한 것으로 규정하고 있음. 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에서는 다른 감정평가방법을 적용하여 산출    (4) 12 3「 」

한 시산가액과의 비교를 통한 합리성 검토 결과 주된 감정평가방법으로 산출한 시

산가액이 합리성이 없다고 판단되는 경우에는 주된 방법 및 다른 감정평가방법으

로 산출한 시산가액을 조정하여 감정평가액을 결정할 수 있도록 규정하고 있음.

다 대상물건에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법   . 

토지의 평가    (1) 

가 주된 방법     ( ) 

본건 토지는 감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 공시지가기준법 대상토지와        14 (「 」 

가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 

공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별요인 비, 

교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 방법 을 적용하여 평, )

가하였음.

나 다른 감정평가방법     ( ) 

본건 토지는 거래사례비교법 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 토지의 거       (

래사례와 비교하여 대상토지의 현황에 맞게 사정보정 시점수정 가치형성요인 비, , 

교 등의 과정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 방법 을 적용하여 평가하였음) .
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다 그 밖의 사항     ( ) 

본건 토지는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조와 감정평가에 관한        3「 」 「

규칙 제 조 및 제 조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 산정한 시산가액을 거14 12」 

래사례비교법으로 산정한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였음.

라 일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용   . ∙ ∙

해당사항 없음.
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감정평가액 산출과정2. 

가 토지   . 

주된 방법 공시지가기준법 에 따른 산출내역    (1) ( )

가 대상 토지의 현황     ( ) 

대상토지
기호

소재지 지번 지목
면적
( )㎡

이용
상황

용도
지역

형상
지세

개별지가
원( / )㎡

1
청라면 
내현리

251 전 307 휴경지 보전관리
부정형
완경사

8,610

2
청라면 
내현리

251-2 대 2,284
주거기타
제시외(

기계기구 소재)

보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,800

3
청라면 
내현리

252 전 655
전기타
건축신고(
행한토지)

생산관리
부정형
평 지

9,780

4
청라면 
내현리

252-1 대 4,116 나지
보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,600

5
청라면 
내현리

252-2 임야 7,121 자연림 등
보전관리,
생산관리,

농림

부정형
완경사

2,940

6
청라면 
내현리

252-3 대 240 나지
보전관리,
생산관리

부정형
평 지

33,200

7
청라면 
내현리

253-3 도로 345 도로 생산관리
부정형
완경사

3,860

8
청라면 
내현리

253-7 전 1,273 전 등 생산관리
부정형
평 지

11,700

9
청라면 
내현리

253-9 전 340
전기타
건축신고(
행한토지)

생산관리
부정형
평 지

11,700

10
청라면 
내현리

250 전 479
전기타
자재적치( )

생산관리
부정형
평 지

10,600

11
청라면 
내현리

253-6 전 417
전기타
자재적치( )

생산관리
사다리
평 지

11,700
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나 비교표준지의 선정     ( ) 

비교표준지의 선정기준      1) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 평가대상토지와 용도지역ㆍ이       14 2 1「 」

용상황ㆍ주변환경 등이 동일 또는 유사한 인근지역에 소재하는 표준지를 선정함.

비교표준지 공시지가      2) 

   공시지가기준일                                   [ : 2025.01.01]

표준지
기호

소재지 지번 지목
면적
( )㎡

이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

공시지가
원( / )㎡

A
청라면
황룡리

98 전 172 전 보전관리
세로
불( )

부정형
완경사

11,500

B
청라면
내현리

340 대 803 단독주택 보전관리
세로
불( )

부정형
평 지

30,500

C
청라면
내현리

111 대 370 단독주택 생산관리
세로
가( )

부정형
평 지

33,800

D
청라면
내현리

308 답 1,651 답 생산관리
세로
불( )

부정형
완경사

11,800

E
청라면
황룡리

산89-1 임야 16,739 자연림 보전관리
세로
가( )

부정형
완경사

3,140

F
청라면
내현리

산14 임야 7,934 자연림 농림 맹지
부정형
완경사

1,930

 

대상토지
기호

소재지 지번 지목
면적
( )㎡

이용
상황

용도
지역

형상
지세

개별지가
원( / )㎡

12
청라면 
내현리

253-8 전 995
전기타
자재적치( )

생산관리
사다리
평 지

11,700
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다 시점수정   ( ) 

시점수정 기준      1) 

시점수정은 공시기준일 현재의 표준지 공시지가를 기준시점으로 정상화하는 작       ① 

업으로서 지가변동률 및 생산자물가상승률을 활용하는 방법이 있으나 생산자물

가상승률은 일반재화의 물가변동을 반영한 거시경제지표로서 국지적인 토지의 

가격 변동을 반영하기에는 적합하지 않으므로 적용하지 아니하였음.

따라서 부동산 거래신고 등에 관한 법률 제 조에 따라 국토교통부장관이        19② 「 」 

월별로 조사 발표한 지가변동률로서 비교표준지가 있는 시 군 구의 같은 용· · ·

도지역의 지가변동률을 적용하여 공시기준일로부터 기준시점까지의 시점수정치

를 산정하되 기준시점 당시에 당해 월의 지가변동률이 조사 발표되지 아니한 , ·

경우에는 직전월의 지가변동률을 적용하였음.
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시점수정치 산출      2) 

충청남도 보령시   ▷ 

기      간 변동률(%) 비    고

보전관리지역 누 계

(2025.01.01 ~ 2025.04.01)
0.166%

충청남도 보령시 (25.01.01~25.04.01 ) 

보전관리( )

2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.104

2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00104 ) * ( 1 + 0.00054 * 32/28 )

 1.00166≒ 

생산관리지역 누 계

(2025.01.01 ~ 2025.04.01)
0.182%

충청남도 보령시 (25.01.01~25.04.01 ) 

생산관리( )

2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.112

2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00112 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 )

 1.00182≒ 

농림지역 누 계

(2025.01.01 ~ 2025.04.01)
0.171%

충청남도 보령시 (25.01.01~25.04.01 ) 

농림( )

2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.101

2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00101 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 )

 1.00171≒ 

년 월 이후의 지가변동률이 미 고시되어 직전 월의 지가변동률을 연장 적용함2025 03 .※ 

라 지역요인 비교     ( ) 

비교표준지와 대상토지는 인근지역으로서 지역요인은 대등시 됨       .

       (100/100 = 1.000)
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마 개별요인 비교     ( ) 

개별요인 비교를 위한 격차율의 산정      1) 

비교표준지와 평가대상 토지의 개별요인의 비교를 위한 격차율은 아래의 용도지대        

별 비교항목을 기준으로 산정하되 당해 토지의 위치 형상 환경 이용상황 기, ・ ・ ・ ・
타 가치형성상의 제 요인을 종합적으로 고려하여 개별요인 비교치를 산정함.

개별요인 비교항목      2) 

농경지대[ ]

조    건 항    목 세    항    목

접근조건 교통의 편부 취락과의 접근성 농로의 상태, 

자연조건

일조 등 일조 통풍 등, 

토양 토질, 토양 토질의 양부, 

관개 배수, 관개의 양부 배수의 양부, 

재해의 위험성 수해의 위험성 기타 재해의 위험성, 

획지조건
면적 경사 등, 면적 경사, 

경작의 편부 형상부정 및 장애물에 의한 장애의 정도

행 정 적 
조    건

행정상의 조장 및
규제정도

보조금 융자금 등 조장의 정도, , 
규제의 정도

기타조건 기타 장래의 동향 기타, 
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주택지대[ ]

조   건 항    목 세    항    목

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

접근조건

교통시설과의 접근성, 

상가와의 접근성 공공 및 , 

편익시설과의 접근성

인근대중교통시설과의 거리 및 

편의성 인근상가와의 거리 및 , 

편의성 유치원 초등학교 공원, , , , 

병원 관공서 등과의 거리 및 편의성, 

환경조건

일조 등 자연환경 인근환경, , , 

공급 및 처리시설의 상태, 

위험 및 혐오시설 등

일조 통풍 등 조망 경관 지반, , , , , 

지질 등

인근토지의 이용상황, 

인근토지의 이용상황과의 적합성, 

상수도 하수도 도시가스 등, , , 

변전소 가스탱크 오수처리장 등의 , , 

유무 특별고압선 등과의 거리, 

획지조건

면적 접면너비 깊이 형상 , , , 

등 방위 고저 등 접면도로 , , , 

상태

면적 접면너비 깊이 부정형지, , , , 

삼각지,

자루형 획지 방위 고저 경사지, , , , 

각지 면획지 면획지, 2 , 3

행 정 적

조    건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역, , , 

기타규제 입체이용제한 등( )

기타조건 기    타 장래의 동향 기타 , 
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임야지대[ ]

조    건 항    목 세    항    목

접근조건 교통의 편부 등
인근역 및 취락과의 접근성 임도의 배치 폭 구조, , , ,

반출지점까지의 거리 등

자연조건

일조 등 일조 통풍 등, 

지세 방위 등, 표고 방위 경사 경사면의 위치 경사의 굴곡, , , , 

토양 토질, 토양 토질의 양부, 

행 정 적

조    건

행정상의 조장 

및 규제정도

조장의 정도

국 도립공원 보안림 사방지 지정 등의 규제· , , 

기타규제

기타조건 기    타 장래의 동향 기타, 
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개별요인 비교치      3) 

대상토지
기호

표준지
기호

가로
조건

접근
조건

환경/
자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

격차율

1 A - 1.03 1.00 0.90 1.00 1.00 0.927

2
보전관리( )

B 0.95 1.05 1.05 0.98 1.00 1.00 1.026

2-1
생산관리( )

C 0.95 1.05 1.05 0.98 1.00 1.00 1.026

3 D - 1.05 1.00 1.10 1.00 1.00 1.155

4
보전관리( )

B 1.05 1.05 1.05 0.95 1.00 1.00 1.100

4-1
생산관리( )

C 1.05 1.05 1.05 0.95 1.00 1.00 1.100

5
보전관리( )

E - 0.97 2.00 - 1.01 1.00 1.959

5-1
농림( )

F - 1.15 2.00 - 1.00 1.00 2.300

6 B 0.95 1.05 1.05 0.95 1.01 1.00 1.005

7 C 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 0.330

8 D - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265

9 D - 1.05 1.00 1.10 1.00 1.00 1.155

10 D - 1.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.100

11 D - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265

12 D - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265
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의 견

기호 은 비교표준지 와 비교하여 취락과의 접근성 등       - (1) (A)

접근조건에서 우세하나 경사 및 형상 등 획지조건에서 열세함  , . 

- 기호 는 비교표준지 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 (2) (B) , 

연속성 등 가로조건 면적 및 형상 등 획지조건에서 열세하나, , 

교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 환경조건에서 , 

우세함.

기호 은 비교표준지 와 비교하여 가로의 폭 계통 및     - (2-1) (C) , 

연속성 등 가로조건 면적 및 형상 등 획지조건에서 열세하나  , ,  

교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 환경조건에서     , 

우세함  .

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(3) (D) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 는 비교표준지 와 비교하여 면적 및 형상 등 (4) (B)

획지조건에서 열세하나 가로의 폭 계통 및 연속성 등 , , 

가로조건 교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 , , 

환경조건에서 우세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 면적 및 형상 등 (4-1) (C)

획지조건에서 열세하나 가로의 폭 계통 및 연속성 등 , , 

가로조건 교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 , , 

환경조건에서 우세함. 

- 기호 는 비교표준지 와 비교하여 교통의 편부 등 (5) (E)

접근조건에서 열세하나 지세 및 이용상황 등 자연조건 본건 , , 

일부 생산관리지역인바 행정적 조건에서 우세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 교통의 편부 등 (5-1) (F)

접근조건 지세 및 이용상황 등 자연조건에서 우세함, .
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- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 (6) (B) , 

연속성 등 가로조건 면적 및 형상 등 획지조건에서 열세하나, , 

교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 환경조건 본건 , , 

일부 생산관리지역인바 행정적 조건에서 우세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 본건 현황 도로인바 (7) (C)

기타조건에서 열세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(8) (D) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 는 비교표준지 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(9) (D) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 이용상황 등 (10) (D)

획지조건에서 우세함.

- 기호 은 비교표준지 와 비교하여 농로의 상태 등 (11) (D)

접근조건 이용상황 등 획지조건에서 우세함, .

- 기호 는 비교표준지 와 비교하여 농로의 상태 등 (12) (D)

접근조건 이용상황 등 획지조건에서 우세함, .
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바 그 밖의 요인 보정     ( ) 

보정의 근거 및 필요성      1) 

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호 국토교통부 유권해석 건설부토정        14 2 5 , (「 」

대법원 판례 다 선고 등에 의거30241-36538, 1991.12.28), (2003 38207, 2004.05.14 ) 

하여 인근 지역 또는 동일수급권내 유사지역의 가치형성요인이 유사한 정상적인 , 

거래사례나 평가사례 등을 고려하여 그 밖의 요인을 보정하고자 함.

인근지역 내 가격수준      2) 

구     분 지가수준 원( / )㎡

내현리 인근 보전관리지역 내 농경지 원 원30,000 ~ 40,000 /㎡ 

내현리 인근 생산관리지역 내 농경지 원 원50,000 ~ 60,000 /㎡ 

내현리 인근 보전관리지역 내 대지 원 원65,000 ~ 75,000 /㎡ 

내현리 인근 생산관리지역 내 대지 원 원75,000 ~ 85,000 /㎡ 

내현리 인근 보전관리지역 내 임야 원 원10,000 ~ 12,000 /㎡ 

내현리 인근 농림지역 내 임야 원 원7,000 ~ 9,000 /㎡ 
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인근지역의 감정평가선례      3) 

자료출처 협회 감정평가정보센터[ : ]

기
호

기준시점 소재지
용도지역 지목 단가

원( / )㎡

기준시점
개별지가
원( / )㎡

평가목적
이용상황 면적

① 2025.03.18
청라면
내현리
1XX-X

보전관리 답

44,000 - 경매

전 184

② 2025.03.18
청라면
내현리
1XX-X

보전관리 대

66,000 33,700 경매

단독주택 702

③ 2023.03.23
청라면
나원리
3XX-X

생산관리 대

84,000 30,400 경매

단독주택 377

④ 2024.01.08
청라면
황룡리
산8X-X

보전관리 임야

11,000 3,060 경매

자연림 16,739

⑤ 2023.08.25
청라면
장산리
산9X

농림,
보전관리

임야

9,600 2,120 경매

자연림 12,694
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인근지역의 거래사례      4) 

자료출처 감정평가정보체계 등기사항전부증명서[ : (KAIS), ]

기
호

거래시점 소재지

용도
지역

지목
단가
원( / )㎡

거래가액
천원( )

거래시점
개별지가
원( / )㎡

비고
이용
상황

면적

#1 2020.12.11
청라면
신산리
5XX-X

보전
관리

전

43,701 34,000 11,900
등기
사항

전 778

#2 2024.05.10
청라면
의평리
7XX

보전
관리

대

62,814 25,000 31,100
등기
사항단독

주택
398

#3

2023.06.17
청라면
신산리
4XX

생산
관리

대

90,379 78,000 32,600
등기
사항단독

주택
371

토지단가 산출개요< >
- 건물 경량철골구조 단독주택: / / 2007.10.05./ 77.88㎡ 
- 토지가격산정 원: [78,000,000( ) - {(1,000,000*20/35)*77.88( )}]/371( ) ㎡ ㎡

원90,379 /≒ ㎡

#4 2023.03.27
청라면
장산리
3XX-X

생산
관리

전

45,289 54,800 11,300
등기
사항

전 1,210

#5 2021.03.06
청라면
장현리
2X

생산
관리

전

47,032 42,000 11,600
등기
사항

전 893

#6 2021.12.30
청라면
장현리
2XX-2X

보전
관리

임야

8,230 11,000 7,860
등기
사항

자연림 1,336

#7 2023.11.03
청라면
음현리
산8X

농림 임야

12,100 78,000 1,780
등기
사항

자연림 6,446
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인근지역의 유사 용도별 낙찰가율 통계      5) 

출처 부동산태인 [ : ]

구   분

충청남도 보령시

낙찰가율
(%)

낙찰건수
건( )

낙찰가율
(%)

낙찰건수
건( )

최근 년간 전 평균낙찰가율1 46.66 449 49.01 29

최근 년간 대 평균낙찰가율1 62.05 195 62.96 9

최근 년간 임야 평균낙찰가율1 47.21 510 45.05 15

최근 년간 도로 평균낙찰가율1 64.57 19 81.47 8

그 밖의 요인 보정치 결정      6) 

비교사례의 선정          ① 

상기 감정평가사례 및 거래사례 중 평가대상토지와 용도지역이 동일하고 이용상         

황 및 주위환경이 유사하며 지리적으로 가까운 것 중 인근지역의 가격수준 등을 

적절하게 반영하고 있다고 판단되는 평가사례 및 거래사례 기호 < ~ , #4>① ⑤  

를 선정하였음 .
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그 밖의 요인 보정치 산출      ② 

표준지[ A]

구분 기호
토지단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

비교사례 ① 44,000 1.00029 1.000 0.855 37,631
3.267

표준지 A 11,500 1.00166 - - 11,519

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

시점수정

충청남도 보령시 보전관리(25.03.18~25.04.01 ) ( )

2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00054 * 15/28 )
 1.00029≒ 

1.00029

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 자연조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

- 0.90 1.00 0.95 1.00 1.00 0.855

비교의견
표준지 는 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건 경사 및 형상 등 (A) ( ) , ①
획지조건에서 열세함.
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표준지[ B]

구분 기호
토지단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

비교사례 ② 66,000 1.00029 1.000 1.005 66,349
2.172

표준지 B 30,500 1.00166 - - 30,551

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

시점수정

충청남도 보령시 보전관리(25.03.18~25.04.01 ) ( )

2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00054 * 15/28 )
 1.00029≒ 

1.00029

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 환경조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

0.95 0.98 1.00 1.08 1.00 1.00 1.005

비교의견
표준지 는 사례 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 연속성 등 가로조건(B) ( ) , , ②
교통시설과의 접근성 등 접근조건에서 열세하나 형상 등 획지조건에서 , 
우세함.
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표준지 [ C]

구분 기호
토지단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

비교사례 ③ 84,000 1.01306 1.000 0.881 74,970
2.214

표준지 C 33,800 1.00182 - - 33,862

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

시점수정

충청남도 보령시 생산관리(23.03.23~25.04.01 ) ( )

2023.03.01 ~ 2023.03.31 : 0.043
2023.04.01 ~ 2023.04.30 : 0.049
2023.05.01 ~ 2023.05.31 : 0.040
2023.06.01 ~ 2023.06.30 : -0.114
2023.07.01 ~ 2023.07.31 : 0.004
2023.08.01 ~ 2023.08.31 : 0.009
2023.09.01 ~ 2023.09.30 : 0.112
2023.10.01 ~ 2023.10.31 : 0.043
2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.054
2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.079
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.831
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.112
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00043 * 9/31 ) * ( 1 + 0.00049 ) * ( 1 + 0.00040 ) * 
( 1 - 0.00114 ) * ( 1 + 0.00004 ) * ( 1 + 0.00009 ) * ( 1 + 

0.00112 ) * ( 1 + 0.00043 ) * ( 1 + 0.00054 ) * ( 1 + 0.00079 
) * ( 1 + 0.00831 ) * ( 1 + 0.00112 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 

)
 1.01306≒ 

1.01306

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 환경조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

1.03 0.90 0.95 1.00 1.00 1.00 0.881

비교의견
표준지 는 사례 와 비교하여 가로의 폭 등 가로조건에서 우세하나(C) ( ) , ③
교통시설과의 접근성 등 접근조건 인근환경 등 환경조건에서 열세함, . 
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표준지[ D]

구분 기호

토지 

단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출 

단가

원( / )㎡

격차율

비교사례 #4 45,289 1.000 1.01300 1.000 1.050 48,172
4.075

표준지 D 11,800 - 1.00182 - - 11,821

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

사정보정
거래사례 의 경우 정상적인 거래로서 특별한 사정이 개입하지 않은 것으(#4)

로 판단되는 바 별도의 사정보정은 불필요함, .

시점수정

충청남도 보령시 생산관리(23.03.27~25.04.01 ) ( )

2023.03.01 ~ 2023.03.31 : 0.043
2023.04.01 ~ 2023.04.30 : 0.049
2023.05.01 ~ 2023.05.31 : 0.040
2023.06.01 ~ 2023.06.30 : -0.114
2023.07.01 ~ 2023.07.31 : 0.004
2023.08.01 ~ 2023.08.31 : 0.009
2023.09.01 ~ 2023.09.30 : 0.112
2023.10.01 ~ 2023.10.31 : 0.043
2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.054
2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.079
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.831
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.112
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00043 * 5/31 ) * ( 1 + 0.00049 ) * ( 1 + 0.00040 ) * 
( 1 - 0.00114 ) * ( 1 + 0.00004 ) * ( 1 + 0.00009 ) * ( 1 + 
0.00112 ) * ( 1 + 0.00043 ) * ( 1 + 0.00054 ) * ( 1 + 0.00079 
) * ( 1 + 0.00831 ) * ( 1 + 0.00112 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 

)
 1.01300≒ 

1.01300

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 자연조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

- 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.050

비교의견 표준지 는 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건에서 우세함(D) (#4) .
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표준지[ E]

구분 기호
토지단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

비교사례 ④ 11,000 1.00921 1.000 1.000 11,101
3.529

표준지 E 3,140 1.00166 - - 3,145

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

시점수정

충청남도 보령시 보전관리(24.01.08~25.04.01 ) ( )

2024.01.01 ~ 2024.01.31 : 0.006
2024.02.01 ~ 2024.02.29 : -0.022
2024.03.01 ~ 2024.03.31 : 0.031
2024.04.01 ~ 2024.04.30 : 0.002
2024.05.01 ~ 2024.05.31 : 0.021
2024.06.01 ~ 2024.06.30 : 0.008
2024.07.01 ~ 2024.07.31 : 0.050
2024.08.01 ~ 2024.08.31 : 0.193
2024.09.01 ~ 2024.09.30 : 0.136
2024.10.01 ~ 2024.10.31 : 0.158
2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.079
2024.12.01 ~ 2024.12.31 : 0.091
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.104
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00006 * 24/31 ) * ( 1 - 0.00022 ) * ( 1 + 0.00031 ) * 
( 1 + 0.00002 ) * ( 1 + 0.00021 ) * ( 1 + 0.00008 ) * ( 1 + 
0.00050 ) * ( 1 + 0.00193 ) * ( 1 + 0.00136 ) * ( 1 + 0.00158 
) * ( 1 + 0.00079 ) * ( 1 + 0.00091 ) * ( 1 + 0.00104 ) * ( 1 

+ 0.00054 * 32/28 )
 1.00921≒ 

1.00921

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 자연조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

- 1.00 1.00 - 1.00 1.00 1.000

비교의견 표준지 는 사례 인바 제요인 대등함(E) ( ) . ④
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표준지[ F]

구분 기호
토지단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

비교사례 ⑤ 9,600 1.01127 1.000 0.891 8,650
4.475

표준지 F 1,930 1.00171 - - 1,933

선정사유
비교표준지와 용도지역 지목 이용상황 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 · ·

가장 높은 사례를 선정함.

시점수정

충청남도 보령시 농림(23.08.25~25.04.01 ) ( )

2023.08.01 ~ 2023.08.31 : -0.119
2023.09.01 ~ 2023.09.30 : 0.038
2023.10.01 ~ 2023.10.31 : 0.043
2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.076
2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.028
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.795
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.101
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 - 0.00119 * 7/31 ) * ( 1 + 0.00038 ) * ( 1 + 0.00043 ) * 
( 1 + 0.00076 ) * ( 1 + 0.00028 ) * ( 1 + 0.00795 ) * ( 1 + 

0.00101 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 )
 1.01127≒ 

1.01127

지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함. 1.000

개별요인

가로조건 접근조건 자연조건 획지조건
행정적 

조건
기타조건

격차율

누계

- 0.90 1.00 - 0.99 1.00 0.891

비교의견
표준지 는 사례 와 비교하여 교통의 편부 등 접근조건 사례 일부 (F) ( ) , ⑤
보전관리지역인바 행정적 조건에서 열세함.
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그 밖의 요인 보정치 결정       ③ 

결정의견

인근지역의 지가수준 매매사례 평가전례 및 거래동향 등을 종합적, , 

으로 참작하고 평가목적 등을 고려하여 아래와 같이 그 밖의 요인 보

정치를 결정하였음.

그 밖의 요인

보정치

표준지 표준지 표준지(A) = 3.26, (B) = 2.17, (C) = 2.21,

표준지 표준지 표준지(D) = 4.07, (E) = 3.52, (F) = 4.47,
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사 공시지가기준법에 의한 토지단가의 결정     ( ) 

대상토지
기호

비교표준지
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그 밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

결정단가
원( / )㎡

1 11,500 1.00166 1.000 0.927 3.26 34,811 35,000

2 30,500 1.00166 1.000 1.026 2.17 68,019

72,000

2-1 33,800 1.00182 1.000 1.026 2.21 76,780

3 11,800 1.00182 1.000 1.155 4.07 55,571 56,000

4 30,500 1.00166 1.000 1.100 2.17 72,924

76,000

4-1 33,800 1.00182 1.000 1.100 2.21 82,317

5 3,140 1.00166 1.000 1.959 3.52 21,688

21,000

5-1 1,930 1.00171 1.000 2.300 4.47 19,876

6 30,500 1.00166 1.000 1.005 2.17 66,626 67,000

7 33,800 1.00182 1.000 0.330 2.21 24,695 25,000

8 11,800 1.00182 1.000 1.265 4.07 60,863 61,000

9 11,800 1.00182 1.000 1.155 4.07 55,571 56,000

10 11,800 1.00182 1.000 1.100 4.07 52,925 53,000

11 11,800 1.00182 1.000 1.265 4.07 60,863 61,000

12 11,800 1.00182 1.000 1.265 4.07 60,863 61,000
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다른 감정평가방법 거래사례비교법 에 따른 산출내역    (2) ( )

가 비교사례의 선정 및 이유     ( ) 

상기 사례 중 최근 사례로서 위치적 물적 유사성이 있고 사정보정 및 가치형성         , · , 

요인의 비교가 가능한 거래사례        기호 을< #1 ~ #3, #5 ~ #7 > 비교사례로 선정하   

였음       .

나 사정보정      ( ) 

거래사례에 거래당사자간의 특수한 사정 또는 개별적 동기가 개재되어 있을 경우        

이를 정상적인 상태로 보정하는 것을 사정보정이라 하며 사례의 경우 특별한 사정, 

이 개입하지 않은 것으로 판단되는바 별도의 사정보정은 불필요함, . (1.000)
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다 시점수정 충청남도 보령시     ( ) [ ]

기호 기간 지가변동률(%) 비 고

#1
2020.12.11.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (20.12.11~25.04.01 ) 
보전관리( )

2020.12.01 ~ 2020.12.31 : 0.042
2021.01.01 ~ 2021.12.31 : 1.827
2022.01.01 ~ 2022.12.31 : 1.495
2023.01.01 ~ 2023.12.31 : -0.143
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.755
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.104
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00042 * 21/31 ) * ( 1 + 0.01827 ) 
* ( 1 + 0.01495 ) * ( 1 - 0.00143 ) * ( 1 

+ 0.00755 ) * ( 1 + 0.00104 ) * ( 1 + 
0.00054 * 32/28 )

 1.04183≒ 

보전관리
지역

#2
2024.05.10.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (24.05.10~25.04.01 ) 
보전관리( )

2024.05.01 ~ 2024.05.31 : 0.021
2024.06.01 ~ 2024.06.30 : 0.008
2024.07.01 ~ 2024.07.31 : 0.050
2024.08.01 ~ 2024.08.31 : 0.193
2024.09.01 ~ 2024.09.30 : 0.136
2024.10.01 ~ 2024.10.31 : 0.158
2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.079
2024.12.01 ~ 2024.12.31 : 0.091
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.104
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00021 * 22/31 ) * ( 1 + 0.00008 ) 
* ( 1 + 0.00050 ) * ( 1 + 0.00193 ) * ( 1 

+ 0.00136 ) * ( 1 + 0.00158 ) * ( 1 + 
0.00079 ) * ( 1 + 0.00091 ) * ( 1 + 
0.00104 ) * ( 1 + 0.00054 * 32/28 )

 1.00899≒ 

보전관리
지역
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기호 기간 지가변동률(%) 비 고

#3
2023.06.17.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (23.06.17~25.04.01 ) 
생산관리( )

2023.06.01 ~ 2023.06.30 : -0.114
2023.07.01 ~ 2023.07.31 : 0.004
2023.08.01 ~ 2023.08.31 : 0.009
2023.09.01 ~ 2023.09.30 : 0.112
2023.10.01 ~ 2023.10.31 : 0.043
2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.054
2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.079
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.831
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.112
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 - 0.00114 * 14/30 ) * ( 1 + 0.00004 ) 
* ( 1 + 0.00009 ) * ( 1 + 0.00112 ) * ( 1 

+ 0.00043 ) * ( 1 + 0.00054 ) * ( 1 + 
0.00079 ) * ( 1 + 0.00831 ) * ( 1 + 
0.00112 ) * ( 1 + 0.00061 * 32/28 )

 1.01265≒ 

생산관리
지역
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기호 기간 지가변동률(%) 비 고

#5
2021.03.06.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (21.03.06~25.04.01 ) 
생산관리( )

2021.03.01 ~ 2021.03.31 : 0.166
2021.04.01 ~ 2021.04.30 : 0.171
2021.05.01 ~ 2021.05.31 : 0.117
2021.06.01 ~ 2021.06.30 : 0.339
2021.07.01 ~ 2021.07.31 : 0.179
2021.08.01 ~ 2021.08.31 : 0.151
2021.09.01 ~ 2021.09.30 : 0.191
2021.10.01 ~ 2021.10.31 : 0.165
2021.11.01 ~ 2021.11.30 : 0.150
2021.12.01 ~ 2021.12.31 : 0.113
2022.01.01 ~ 2022.12.31 : 1.467
2023.01.01 ~ 2023.12.31 : 0.258
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.831
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.112
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00166 * 26/31 ) * ( 1 + 0.00171 ) 
* ( 1 + 0.00117 ) * ( 1 + 0.00339 ) * ( 1 

+ 0.00179 ) * ( 1 + 0.00151 ) * ( 1 + 
0.00191 ) * ( 1 + 0.00165 ) * ( 1 + 
0.00150 ) * ( 1 + 0.00113 ) * ( 1 + 
0.01467 ) * ( 1 + 0.00258 ) * ( 1 + 
0.00831 ) * ( 1 + 0.00112 ) * ( 1 + 

0.00061 * 32/28 )
 1.04537≒ 

생산관리
지역

#6
2021.12.30.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (21.12.30~25.04.01 ) 
보전관리( )

2021.12.01 ~ 2021.12.31 : 0.114
2022.01.01 ~ 2022.12.31 : 1.495
2023.01.01 ~ 2023.12.31 : -0.143
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.755
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.104
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.054

( 1 + 0.00114 * 2/31 ) * ( 1 + 0.01495 ) 
* ( 1 - 0.00143 ) * ( 1 + 0.00755 ) * ( 1 

+ 0.00104 ) * ( 1 + 0.00054 * 32/28 )
 1.02292≒ 

보전관리
지역
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년 월 이후의 지가변동률이 미 고시되어 직전월 지가변동률을 연장 적용함2025 03 .※ 
     

라 지역요인 비교     ( ) 

대상부동산과 거래사례는 인근지역내에 소재하여 가치형성측면에서 유사하고 대체       

성이 인정되는바 지역요인은 동일함, . (1.000)

기호 기간 지가변동률(%) 비 고

#7
2023.11.03.~
2025.04.01.

충청남도 보령시 (23.11.03~25.04.01 ) 
농림( )

2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.076
2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.028
2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.795
2025.01.01 ~ 2025.02.28 : 0.101
2025.02.01 ~ 2025.02.28 : 0.061

( 1 + 0.00076 * 28/30 ) * ( 1 + 0.00028 ) 
* ( 1 + 0.00795 ) * ( 1 + 0.00101 ) * ( 1 

+ 0.00061 * 32/28 )
 1.01067≒ 

농림지역
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마 개별요인 비교     ( ) 

대상토지
기호

사례
기호

가로
조건

접근
조건

환경/
자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

격차율

1 #1 - 0.90 1.00 0.90 1.00 1.00 0.810

2
보전관리( )

#2 0.95 1.05 1.05 1.00 1.00 1.00 1.047

2-1
생산관리( )

#3 0.95 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.903

3 #5 - 1.05 1.00 1.10 1.00 1.00 1.155

4
보전관리( )

#2 1.05 1.05 1.05 0.97 1.00 1.00 1.123

4-1
생산관리( )

#3 1.05 1.00 1.00 0.92 1.00 1.00 0.966

5
보전관리( )

#6 - 1.30 2.00 - 1.01 1.00 2.626

5-1
농림( )

#7 - 0.80 2.00 - 1.00 1.00 1.600

6 #2 0.95 1.05 1.05 0.97 1.01 1.00 1.026

7 #3 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 0.330

8 #5 - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265

9 #5 - 1.05 1.00 1.10 1.00 1.00 1.155

10 #5 - 1.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.100

11 #5 - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265

12 #5 - 1.15 1.00 1.10 1.00 1.00 1.265
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의 견

기호 은 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건- (1) (#1) ,      

경사 및 형상 등 획지조건에서 열세함  . 

- 기호 는 사례 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 연속성 등 (2) (#2) , 

가로조건에서 열세하나 교통시설과의 접근성 등 접근조건, , 

인근환경 등 환경조건에서 우세하며 전반적인 획지조건 본건 , (

면적 및 형상 열세 경사 우세 은 유사하여 제반 우세함, ) .

기호 은 사례 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 연속성   - (2-1) (#3) , 

등 가로조건 면적 및 형상 등 획지조건에서 열세함  , .

- 기호 은 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(3) (#5) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 는 사례 와 비교하여 전반적인 획지조건 본건 면적 (4) (#2) (

및 형상 열세 경사 우세 에서 열세하나 가로의 폭 계통 및 , ) , , 

연속성 등 가로조건 교통시설과의 접근성 등 접근조건, , 

인근환경 등 환경조건에서 우세함.

- 기호 은 사례 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 연속성 (4-1) (#3) , 

등 가로조건에서 우세하나 면적 및 형상 등 획지조건에서 , 

열세함. 

- 기호 는 사례 와 비교하여 교통의 편부 등 접근조건 지세 (5) (#6) , 

및 이용상황 등 자연조건 본건 일부 생산관리지역인바 행정적 , 

조건에서 우세함.

- 기호 은 사례 와 비교하여 교통의 편부 등 접근조건에서 (5-1) (#7)

열세하나 지세 및 이용상황 등 자연조건에서 우세함, .

- 기호 은 사례 와 비교하여 가로의 폭 계통 및 연속성 등 (6) (#2) , 

가로조건 전반적인 획지조건 본건 면적 및 형상 열세 경사 , ( , 

우세 에서 열세하나 교통시설과의 접근성 등 접근조건) , , 

인근환경 등 환경조건 본건 일부 생산관리지역인바 행정적 , 

조건에서 우세함.
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- 기호 은 사례 와 비교하여 본건 현황 도로인바 (7) (#3)

기타조건에서 열세함.

- 기호 은 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(8) (#5) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 는 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(9) (#5) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 은 사례 와 비교하여 이용상황 등 획지조건에서 (10) (#5)

우세함.

- 기호 은 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(11) (#5) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.

- 기호 는 사례 와 비교하여 농로의 상태 등 접근조건(12) (#5) , 

이용상황 등 획지조건에서 우세함.
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바 거래사례비교법에 의한 토지단가의 결정    ( ) 

대상토지
기호

사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

결정단가
원( / )㎡

1 43,701 1.000 1.04183 1.000 0.810 36,879 37,000

2 62,814 1.000 1.00899 1.000 1.047 66,357

74,000

2-1 90,379 1.000 1.01265 1.000 0.903 82,645

3 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.155 56,787 57,000

4 62,814 1.000 1.00899 1.000 1.123 71,174

77,000

4-1 90,379 1.000 1.01265 1.000 0.966 88,411

5 8,230 1.000 1.02292 1.000 2.626 22,107

21,000

5-1 12,100 1.000 1.01067 1.000 1.600 19,567

6 62,814 1.000 1.00899 1.000 1.026 65,027 65,000

7 90,379 1.000 1.01265 1.000 0.330 30,202 30,000

8 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.265 62,195 62,000

9 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.155 56,787 57,000

10 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.100 54,082 54,000

11 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.265 62,195 62,000

12 47,032 1.000 1.04537 1.000 1.265 62,195 62,000
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감정평가액 결정 의견. Ⅳ

각 방법에 의한 토지단가 1. 

대상토지
기호

공시지가기준법에 따른
토지단가 원( / )㎡

거래사례비교법에 따른
토지단가 원( / )㎡

결정단가
원( / )㎡

1 35,000 37,000 35,000

2 72,000 74,000 72,000

3 56,000 57,000 56,000

4 76,000 77,000 76,000

5 21,000 21,000 21,000

6 67,000 65,000 67,000

7 25,000 30,000 25,000

8 61,000 62,000 61,000

9 56,000 57,000 56,000

10 53,000 54,000 53,000

11 61,000 62,000 61,000

12 61,000 62,000 61,000
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각 방법에 의한 시산가액 2. 

대상토지
기호

공시지가기준법에 따른
시산가액 원( )

거래사례비교법에 따른
시산가액 원( )

1 10,745,000 11,359,000

2 164,448,000 169,016,000

3 36,680,000 37,335,000

4 312,816,000 316,932,000

5 149,541,000 149,541,000

6 16,080,000 15,600,000

7 8,625,000 10,350,000

8 77,653,000 78,926,000

9 19,040,000 19,380,000

10 25,387,000 25,866,000

11 25,437,000 25,854,000

12 60,695,000 61,690,000

합 계 907,147,000 921,849,000
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 3. 감정평가액의 결정 

본건 토지는 감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 산정   14「 」

한 시산가액을 제 조에 따라 거래사례비교법으로 산정한 시산가액과 비교하여 합리성12

을 검토하였으며 공시지가기준법에 의한 시산가액과 거래사례비교법에 의한 시산가액, 

이 상호 적절하게 지지하고 있는 것으로 판단되는바 감정평가에 관한 규칙 등에 의, 「 」

거 주된 방법인 공시지가기준법에 의한 시산가액으로 토지의 감정평가액을 결정하였음.

구 분 사정면적( )㎡ 결정단가 원( / )㎡ 금 액 원( ) 비 고

토 지 18,572 - 907,147,000 -

제시외 관정 식1 - 2,000,000 -

제시외
기계기구

식1 - 147,000,000 -

합 계 - - 1,056,147,000 -

결정의견 4. 

본건은    용도 및 규모 위치 주위환경 인근 평가선례 및 거래가격 수준 등을 고려할 , , , 

때 감정평가가격의 적정성이 인정됨.



(토지)감정평가명세표
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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  (㎡)

307전 보전관리지역 3071 충청남도 251 35,000 10,745,000

보령시

청라면

내현리

2,284대 보전관리지역, 2,2842 동소 251-2 72,000 164,448,000

생산관리지역

655전 생산관리지역 6553 동소 252 현황56,000 36,680,000

건축신고

행한토지

4,116대 보전관리지역, 4,1164 동소 252-1 76,000 312,816,000

생산관리지역

7,121임야 보전관리지역, 7,1215 동소 252-2 21,000 149,541,000

생산관리지역,

농림지역

240대 보전관리지역, 2406 동소 252-3 67,000 16,080,000

생산관리지역

345도로 생산관리지역 3457 동소 253-3 25,000 8,625,000

1,273전 생산관리지역 1,2738 동소 253-7 61,000 77,653,000

340전 생산관리지역 3409 동소 253-9 현황56,000 19,040,000

건축신고

행한토지

479전 생산관리지역 47910 동소 250 53,000 25,387,000

417전 생산관리지역 41711 동소 253-6 61,000 25,437,000

995전 생산관리지역 99512 동소 253-8 61,000 60,695,000

소  계 \907,147,000

(주)써브감정평가법인



(토지)감정평가명세표
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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  (㎡)

[제시외관정]

1식관정 굴착깊이 (1식)ⓐ 충청남도 252-1 - 2,000,000

: 80m보령시 위 지상

용도청라면

:생활용내현리

소  계 \2,000,000

합   계 \909,147,000.-

이           하           여           백

(주)써브감정평가법인



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

(제시외기계기구) 감정평가명세표

2025. 04. 04 14:15:43SIT25-0320-002

페이지: 1 

ⓑ 갠트리크레인 반도호이스트 1식 - 200,000,000147,000,000

Cap' : 30Ton 2022.11 x 0.736

형식번호 : BDH-G30-23.5(30(30/5)) (13/15)

Double Girder Span : 22 ~ 23m 관찰감가

기호(2)

지상 소재

합         계 \147,000,000.-

이          하            여          백

(주)써브감정평가법인



   (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)

토지감정평가요항표

SIT25-0320-002
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 충청남도 보령시 청라면 내현리 소재 "내현1리 마을회관" 북서측 근거리에 위치하며,

주위는 단독주택, 농경지, 임야 등이 혼재하는 지역으로서 제반 주위환경은 보통임.

 

 

(2) 교통상황

 

본건 및 본건 인근까지 차량 접근이 가능하며, 인근에 버스정류장이 소재하는 등 제반

교통상황은 보통임.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

- 기호(1) : 부정형의 완경사지로서 현황 "휴경지" 상태임.

- 기호(2) : 부정형의 평지로서 현황 "주거기타"(제시외 기계기구 소재)로 이용 중임.

- 기호(3), (9) : 부정형의 평지로서 현황 "전기타"(건축신고행한토지)로 이용 중임.

- 기호(4), (6) : 부정형의 평지로서 현황 "나지" 상태임.

- 기호(5) : 부정형의 완경사지로서 현황 "자연림 등"(일부 토지임야)으로 이용 중임.

- 기호(7) : 부정형의 완경사지로서 현황 "도로"임.

- 기호(8) : 부정형의 평지로서 현황 "전 등"(일부 휴경지)으로 이용 중임.

- 기호(10) ~ (12): 부정형의 평지로서 현황 "전기타"(자재적치)로 이용 중임.

 

 

 

(4) 인접 도로상태

 

- 기호(1), (2), (5), (6), (10) : 지적도상 맹지로서, 현황 인접토지를 통하여 접근

가능함.

- 기호(3), (4), (9) : 본건 남동측으로 폭 약 5 ~ 6m 내외의 현황 도로[기호(7)]와 접함.

- 기호(7) : 현황 도로임.

- 기호(8) : 본건 동측으로 폭 약 7 ~ 8m 내외의 아스팔트포장도로와 접하며, 본건 북측으로

현황 도로[기호(7)]가 소재하나, 토지 단차로 인해 직접적인 통행은 어려움,

- 기호(11) : 본건 동측으로 폭 약 7 ~ 8m 내외의 아스팔트포장도로를 이용 중임.

(주)써브감정평가법인



   (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)

토지감정평가요항표

SIT25-0320-002
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- 기호(12) : 본건 동측으로 폭 약 7 ~ 8m 내외의 아스팔트포장도로를 이용 중이며, 본건

남측으로 현황 도로[기호(7)]가 소재하나, 토지 단차로 인해 직접적인 통행은 어려움,

 

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

토지이용계획확인서상

- 기호(1) : 보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든 축종 제한)<가축분뇨의 관리 및

이용에 관한 법률>, 폐광지역진흥지구<폐광지역 개발 지원에 관한 특별법>,

영농여건불리농지임.

- 기호(2), (4), (6) : 보전관리지역, 생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든 축종

제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 폐광지역진흥지구<폐광지역 개발 지원에 관한

특별법>임.

- 기호(3),(7) ~ (12) : 생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든 축종

제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 폐광지역진흥지구<폐광지역 개발 지원에 관한

특별법>임.

- 기호(5) : 농림지역, 보전관리지역, 보전관리지역(2021-04-20), 생산관리지역,

가축사육제한구역(일부제한 모든 축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,

임업용산지(보전산지)<산지관리법>, 준보전산지<산지관리법>, 폐광지역진흥지구<폐광지역

개발 지원에 관한 특별법>임.

 

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

후첨 "지적개황도", "사진용지" 참조.

 

 

(7) 공부와의 차이

 

-

 

 

 

(주)써브감정평가법인



   (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)

토지감정평가요항표

SIT25-0320-002
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(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

- 임대관계

임대관계는 미상임.

- 기타

본건 토지 기호(3), (4), (9)은 보령시청 신속허가과에 유선확인결과"건축신고"를 행한

토지임.

(주)써브감정평가법인



SIT25-0320-002

광 역 위 치 도
Page : 1

소 재 지 충청남도 보령시 청라면 내현리 251외

(주)써브감정평가법인



SIT25-0320-002

상 세 위 치 도
Page : 1

소 재 지 충청남도 보령시 청라면 내현리 251외

(주)써브감정평가법인



SIT25-0320-002

지 적 개 황 도
Page : 1

(주)써브감정평가법인



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 북동측 전경

본건 토지 기호(1) 동측 전경

(주)써브감정평가법인

1 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(2) 동측 전경

본건 토지 기호(2) 서측 전경

(주)써브감정평가법인

2 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(3) 동측 전경

본건 토지 기호(3) 서측 전경

(주)써브감정평가법인

3 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(4) 동측 전경

본건 토지 기호(4) 북측 전경

(주)써브감정평가법인

4 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(5) 북서측 자연림 부분

본건 토지 기호(5) 남동측 전경 및 향나무

(주)써브감정평가법인

5 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(6) 북동측 전경

본건 토지 기호(6) 남측 전경

(주)써브감정평가법인

6 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(7) 남서측 전경

본건 토지 기호(7) 북동측 전경

(주)써브감정평가법인

7 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(8) 동측 전경

본건 토지 기호(8) 서측 전경

(주)써브감정평가법인

8 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(9) 남측 전경

본건 토지 기호(9) 북측 전경

(주)써브감정평가법인

9 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(10) 북측 전경

본건 토지 기호(10) 남측 전경

(주)써브감정평가법인

10 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(11) 북측 전경

본건 토지 기호(11) 동측 전경

(주)써브감정평가법인

11 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(12) 북측 전경

본건 토지 기호(4) 지상 제시외 관정(ⓐ)

(주)써브감정평가법인

12 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(2) 지상 제시외 기계기구(ⓑ)

본건 토지 기호(4) 이동 용이한 화장실

(주)써브감정평가법인

13 / 14



사 진 용 지

SIT25-0320-002

본건 토지 기호(4) 철거 용이한 화장실

(주)써브감정평가법인

14 / 14


