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Ⅰ. 대상물건 개요

 1. 대상물건 내역 (충청남도 천안시 동남구)

◈ 토지

기호 소재지 지목
공부면적

(㎡)
이용상황 용도지역 도로교통

형상

지세

개별지가

(원/㎡)

1
수신면
장산리

산48-26
임야 331.0 자연림 계획관리 맹지

부정형

급경사
14,600

2
수신면
장산리
747-3

전 118.0 전 계획관리 소로한면
부정형

평지
18,900

3
수신면
장산리

산48-27
임야 331.0 자연림 계획관리 맹지

부정형

급경사
14,600

4
수신면
해정리
216-1

답 2,655.0 전 일반공업 세로(불)
부정형

완경사
28,100

5
수신면
해정리
217-2

답 536.0 전 일반공업 세로(불)
부정형

완경사
28,900

6
수신면
해정리
350

전 3,225.0 전
일반공업

계획관리
세로(불)

부정형

평지
41,900

7
수신면
해정리
390

전 1,163.0 전 계획관리 세로(가)
사다리

완경사
47,400

8
수신면
해정리
418-3

임야 17.0 도로 등 계획관리 세로(가)
부정형

완경사
16,800
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기호 소재지 지목
공부면적

(㎡)
이용상황 용도지역 도로교통

형상

지세

개별지가

(원/㎡)

9
수신면
해정리
507

답 3,417.0 전 일반공업 세로(가)
부정형

완경사
39,600

10
수신면
해정리
509

전 4,096.0 전 일반공업 세로(불)
부정형

완경사
40,800

11
수신면
해정리
517

전 704.0 전
일반공업

계획관리
맹지

부정형

완경사
40,800

12
수신면
해정리
산17-1

임야 27,464.0 토지임야 일반공업 세로(불)
부정형

완경사
23,100

13
수신면
해정리
산47-7

임야 44.0 토지임야 일반공업 맹지
사다리

완경사
15,900

14
수신면
해정리
산47-8

임야 144.0 토지임야 일반공업 맹지
사다리

완경사
15,900

15
수신면
해정리
산47-9

임야 149.0 토지임야 일반공업 맹지
사다리

완경사
15,900

16
수신면
해정리

산47-10
임야 35.0 토지임야 일반공업 맹지

사다리

완경사
15,900

17
수신면
해정리

산47-11
임야 21.0 토지임야 일반공업 맹지

사다리

완경사
15,900

18
수신면
해정리

산47-12
임야 36.0 토지임야 일반공업 맹지

사다리

완경사
15,900
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기호 소재지 지목
공부면적

(㎡)
이용상황 용도지역 도로교통

형상

지세

개별지가

(원/㎡)

19
수신면
해정리

산47-13
임야 83.0 토지임야 일반공업 맹지

사다리

완경사
15,900

20
성남면
석곡리
산32-1

임야 53.0 토지임야 계획관리 세로(불)
부정형

완경사
24,400

21
성남면
석곡리
산32-2

임야 553.0 토지임야 계획관리 세로(불)
부정형

완경사
24,400

22
수신면
해정리
389-1

전 609.0 전 계획관리 세로(가)
부정형

완경사
43,600

 2. 대상물건의 형상 등

별지 ‘토지 감정평가요항표’ 참조

 3. 기준시점 등

기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」제9조 제2항에 따라 대상물건의 가격조사를 

완료한 날짜인 2025.2.14.일로 하였습니다.

 4. 실지조사 실시기간 등

실지조사 실시기간은 2024.12.20.~2025.02.11일입니다.
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Ⅱ. 기준가치 및 감정평가조건

 

 1. 기준가치 결정 등

기준가치란 감정평가의 기준이 되는 가치로서 대상물건이 통상적인 시장에서 충

분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 

사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정

되는 대상물건의 가액(價額)인 ‘시장가치’를 기준으로 평가하였습니다.

 2. 감정평가조건

없습니다.

 3. 그 밖의 사항

별지 ‘사진용지’와 같이 기호 4 지상에 제시외 건물 1동이, 기호 4~6, 9, 10, 12 

지상에 제시외 수목이 각각 소재하나 이에 구애됨에 없이 토지를 정상 평가하되, 

제시외 건물 등으로 인하여 제한받는 가격을 ‘토지 감정평가명세표’ 비고란에 기

재하였습니다.

기호 4~6, 9, 10, 12 지상 제시외 수목은 대부분 묘목 또는 유실수(오가피나무)

로서 잎 등이 없는 계절적 상황, 잡풀이 우거진 관리상태, 지적경계가 명확하지 

않은 상황에서 개략적으로 조사된 것인 바, 경매진행시 유의하시기 바랍니다.
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대상물건 지상에 소재하는 자연 입목은 「감정평가에 관한 규칙」제7조 제2항의 

규정 및 토지와 함께 거래하는 관행에 따라 토지에 포함하여 평가하였습니다.

별지 ‘사진용지’와 같이 기호 7, 9, 10 지상에 이동이 쉬운 비닐하우스, 컨테이너 

등 제시외 물건이 소재하나 토지만을 정상 평가하였습니다.(제시외 물건으로 인한 

가격의 변동은 없습니다)

기호 4~6, 9~19는 2024.12.13.일 ‘천안시 고시 제2024-516호’로 산업단지 계획

이 승인됨에 따라 용도지역이 비도시지역(농림지역, 계획관리)에서 도시지역(일반

공업지역)으로 변경되었습니다. 해당 사업은 민간개발(환지방식)으로서 환지처분 

이전이고 종전자산 평가시 기존의 용도지역을 기준으로 하는 점, 해당 사업의 지

정으로 인한 도시계획시설이 대상물건의 가치에 영향을 미치지 않는 점, 지정시기

가 최근이라서 인근에 용도지역‧이용상황 등이 현재와 유사한 표준지 및 사례 등

을 수집하기 어려운 점 등에 비추어 비교표준지 선정 등은 종전의 용도지역을 기

준으로 하되 해당 사업의 시행으로 인한 가치의 차이는 개별요인 비교시 이를 고

려하여 평가하였습니다.(감정평가명세표상 용도지역의 표기에 있어서 일반공업지

역 다음의 괄호안의 사항은 사업시행 이전 용도지역입니다)

천안시 고시 제2024-516호(2024.12.13)

- 명칭 및 면적: 천안 수신 일반산업단지 1,593,963㎡

- 개발기간 및 방법: 2022년~2026년, 민간개발방식(환지방식)

- 사업시행자: 천안 수신 일반산업단지 개발사업 조합

         (충남 천안시 동남구 목천읍 신사운전길 279, 2층)
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Ⅲ. 감정평가액 산출근거

 

 1. 평가목적

대상물건은 충청남도 천안시 동남구 수신면 장산리 소재 ‘천안상록CC’ 동측 인근 

등에 소재하는 부동산으로서, 부동산경매 목적을 위한 감정평가입니다.

 2. 평가기준

본건 평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」 

등 평가관련 제규정에 따라 평가하였습니다.

 3. 감정평가방법의 종류

가. 원가법

대상물건의 재조달원가에 감가수정(減價修正)을 하여 대상물건의 가액을 산정하

는 감정평가방법

나. 거래사례비교법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물

건의 현황에 맞게 사정보정(事情補正), 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 

거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법
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다. 공시지가기준법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정

되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상물건의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 

및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정(補正)을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하

는 감정평가방법

라. 수익환원법

대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순수익이나 미래의 현금흐름을 환원하

거나 할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법

 4. 감정평가방법의 적용

토지는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」제3조, 「감정평가에 관한 규

칙」제12조 제1항 및 제14조에 따라 토지의 주된 평가방법인 ‘공시지가기준법’을 

적용하여 평가하였으며, 동 규칙 제12조 제2항에 따라 ‘거래사례비교법’으로 산출

한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였습니다.

제시외 건물은 「감정평가에 관한 규칙」제15조에 따라 건물의 주된 평가방법인 

‘원가법’으로 평가하였으며, 대상건물의 경우 일반공업지역(종전 농림지역)내 창고

로서 건물의 특성상 건물만의 ‘거래사례비교법’이나 ‘수익환원법’을 적용하는 것이 

곤란하므로 시산가액 비교를 통한 합리성 검토는 생략하였습니다.
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Ⅳ. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

 1. 평가방법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정

되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상물건의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 

및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정(補正)을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하

는 공시지가기준법을 적용하여 평가하였습니다.

 2. 비교표준지 선정 및 그 사유

기준시점 이전에 공시된 공시지가 중 가장 가까운 시점에 공시된 「2025년 공시

지가」중 대상물건과 용도지역이 동일하고 이용상황이 유사하여 대상물건과 비교

성이 높은 인근지역 공시지가표준지는 다음과 같습니다.

 ( 공시기준일 : 2025. 1. 1 )

기호 소재지 면적(㎡) 지목 이용상황 용도지역 도로교통 형상지세
공시지가

(원/㎡)

A
수신면
장산리
711-8

719.0 전 전 계획관리 맹지
사다리

완경사
58,200

B
수신면
장산리
산16-1

21,649 임야 자연림 계획관리 맹지
부정형

급경사
14,200

C
수신면
백자리
434-3

5,186.3 답 답 농림지역 세로(가)
세장형

평지
33,400



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 야문감정평가사사무소

11

기호 소재지 면적(㎡) 지목 이용상황 용도지역 도로교통 형상지세
공시지가

(원/㎡)

D
수신면
해정리
419-1

1,260.0 전 전 계획관리 세로(가)
부정형

평지
55,700

E
수신면
해정리
산28-6

3,305.0 임야 자연림 계획관리 맹지
부정형

완경사
18,300

F
성남면
석곡리
산14

18,744 임야 자연림 계획관리 맹지
부정형

완경사
23,800

표준지 기호 A ~ F 공시지가(원/㎡) 14,200 ~ 58,200

선정

사유

표준지 ‘A~F’가 대상물건과 지리적으로 가깝고 용도지역, 이용상황 및 인근환경 

등이 유사한 바, 표준지 ‘A~F’를 비교표준지로 선정하였습니다.

 3. 시점수정

 가. 생산자물가지수

기준월 2024년 12월 2025년 1월 변동률(%)

물가지수 119.52 120.18 0.552
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 나. 지가변동률

◈ 천안시 동남구 용도지역별 (2025.01.01~2025.02.14)             (단위 : %)

기  간 계획관리 농림지역 비고

2024.12.01 ~ 2024.12.31 0.162 0.156

누계치 0.235 0.226

※ 지가변동률 미고시 기간은 직전 고시월의 것으로 연장 적용하였습니다.

 다. 시점수정치 결정

생산자 물가지수는 일반재화의 전국적인 물가변동을 나타내는 것으로 해당지역

의 지가변동상황을 지가변동률이 보다 잘 반영한다고 판단되는 바, 해당지역의 

지가변동률을 시점수정치로 결정하였습니다.(1.00235, 1.00226)

 4. 지역요인 비교

용도지역 및 주위환경 등이 동일 또는 유사하고 지리적으로 근접하는 인근지역에

서 비교 공시지가 표준지를 선정하였는 바, 지역요인의 격차는 없는 것으로 판단

하였습니다.(1.000)



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 야문감정평가사사무소

13

 5. 개별요인 비교

 가. 개별요인의 비교항목

대상물건이 속한 용도지대를 기준으로 대상물건과 비교표준지와의 접근조건, 자

연조건, 획지조건, 행정적조건 및 기타조건 등에 따른 비교항목을 설정하여 비교

‧분석하였습니다.

◈ 임야지대의 개별요인 비교항목

 

조   건 항    목 세 항 목

접근조건 교통의 편부 등

인근역과의 접근성, 인근 취락과의 접근성, 

임도의 배치, 폭, 구조 등

반출지점까지의 거리, 반출지점에서 

시장까지의 거리

자연조건

일조, 조망 등 일조, 조망, 통풍 등

지세, 방위 등
표고, 방위, 경사, 경사면의 위치,

경사의 굴곡

토양, 토질 토양, 토질의 양부, 이용상황

행정적조건 행정상의 조장 및 규제정도
조장의 정도, 국 ․ 도립공원, 보안림, 

사방지 지정 등의 규제, 기타규제

기타조건 기타 장래의 동향, 기타
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◈ 농경지대의 개별요인 비교항목

 

조 건 항 목 세 항 목

접근조건 교통의 편부 취락과의 접근성, 농로의 상태

자연조건

일조 등 일조, 통풍, 인근환경 등

토양, 토질 토양, 토질의 양부

관개, 배수 관개의 양부, 배수의 양부

재해의 위험성 수해의 위험성, 기타 재해의 위험성

획지조건

면적, 경사 등 면적, 경사도, 경사의 방향, 이용상황

경작의 편부 형상부정 및 장애물에 의한 장애의 정도

행정적조건
행정상의 조장 

및 규제정도

보조금, 융자금 등 조장의 정도, 규제의 

정도

기타조건 기타

장래의 동향

기타

 나. 개별요인 비교내역

별지 ‘개별요인 비교내역(대상물건/표준지)’ 참조

 



개별요인 비교내역(대상물건/표준지)

페이지 : 1

야문감정평가사사무소

일련
번호

대상물건
소재지

비교표준지 개별요인
개별
요인

비교 내역
기호 소재지 접근

환경
자연

획지 행정 기타

1
수신면
장산리

산48-26
B

수신면
장산리
산16-1

1.10 1.10 1.00 1.00 1.210
대상물건은 비교표준지보다 취락과의 접근성(보다 양호) 등 
접근조건, 지세․토질(보다 양호) 등 자연조건에서 우세합니
다.

2
수신면
장산리
747-3

A
수신면
장산리
711-8

1.90 1.00 0.75 0.90 1.00 1.283

대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근
조건에서 우세하나, 경작의 편부․이용상황(일부 도로) 등 획
지조건, 행정상의 규제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 
열세합니다.

3
수신면
장산리

산48-27
B

수신면
장산리
산16-1

1.10 1.10 1.00 1.00 1.210
대상물건은 비교표준지보다 취락과의 접근성(보다 양호) 등 
접근조건, 지세․토질(보다 양호) 등 자연조건에서 우세합니
다.

4
수신면
해정리
216-1

C
수신면
백자리
434-3

1.00 1.15 0.97 1.00 1.30 1.450

대상물건은 비교표준지보다 인근환경(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세하
나, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획지조건에서 열세합니
다.

5
수신면
해정리
217-2

C
수신면
백자리
434-3

1.00 1.15 0.97 1.00 1.30 1.450

대상물건은 비교표준지보다 인근환경(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세하
나, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획지조건에서 열세합니
다.

6
수신면
해정리
350

D
수신면
해정리
419-1

0.97 1.00 1.00 0.98 1.30 1.236

대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근
조건, 행정상의 규제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 열
세하나, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우
세합니다.

7
수신면
해정리
390

D
수신면
해정리
419-1

1.05 1.00 1.10 1.00 1.00 1.155
대상물건은 비교표준지보다 취락과의 접근성(보다 양호) 등 
접근조건, 경사․경작의 편부(보다 양호) 등 획지조건에서 우
세합니다.

8
수신면
해정리
418-3

E
수신면
해정리
산28-6

1.30 0.70 1.00 1.00 0.910
대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근
조건에서 우세하나, 지세․이용상황(도로 등 보다 불량) 등 자
연조건에서 열세합니다.

9
수신면
해정리
507

D
수신면
해정리
419-1

1.00 1.00 0.99 0.98 1.30 1.261

대상물건은 비교표준지보다 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 
획지조건, 행정상의 규제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 
열세하나, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 
우세합니다.

10
수신면
해정리
509

D
수신면
해정리
419-1

0.90 1.00 0.97 1.00 1.30 1.135

대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근
조건, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획지조건에서 열세하
나, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

11
수신면
해정리
517

D
수신면
해정리
419-1

0.85 0.90 0.95 1.00 1.45 1.054

대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근
조건, 인근환경(보다 불량) 등 자연조건, 경사․경작의 편부(보
다 불량) 등 획지조건에서 열세하나, 장래의 동향(산업단지 
개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

12
수신면
해정리
산17-1

E
수신면
해정리
산28-6

1.05 1.20 1.00 1.20 1.512
대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근
조건, 지세․토질(보다 양호) 등 자연조건, 장래의 동향(산업단
지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.
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일련
번호

대상물건
소재지

비교표준지 개별요인
개별
요인

비교 내역
기호 소재지 접근

환경
자연

획지 행정 기타

13
수신면
해정리
산47-7

E
수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

14
수신면
해정리
산47-8

E
수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

15
수신면
해정리
산47-9

E
수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

16
수신면
해정리

산47-10
E

수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 0.94 1.45 1.499

대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세하
나, 행정상의 규제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 열세
합니다.

17
수신면
해정리

산47-11
E

수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

18
수신면
해정리

산47-12
E

수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

19
수신면
해정리

산47-13
E

수신면
해정리
산28-6

1.00 1.10 1.00 1.45 1.595
대상물건은 비교표준지보다 지세․토질(보다 양호) 등 자연조
건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합
니다.

20
성남면
석곡리
산32-1

F
성남면
석곡리
산14

1.20 0.95 1.00 1.00 1.140
대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태․취락과의 접근성(보
다 양호) 등 접근조건에서 우세하나, 지세․이용상황(도로 등 
보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

21
성남면
석곡리
산32-2

F
성남면
석곡리
산14

1.20 0.95 1.00 1.00 1.140
대상물건은 비교표준지보다 도로의 상태․취락과의 접근성(보
다 양호) 등 접근조건에서 우세하나, 지세․이용상황(도로 등 
보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

22
수신면
해정리
389-1

D
수신면
해정리
419-1

1.03 1.00 0.95 1.00 1.00 0.979
대상물건은 비교표준지보다 취락과의 접근성(보다 양호) 등 
접근조건에서 우세하나, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획
지조건에서 열세합니다.
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 6. 그 밖의 요인 보정

 

 가. 취지

인근지역 또는 동일수급권내 유사지역에서 거래사례 및 보상사례가 섞여있어 지

가형성에 영향을 미치고 있는 바, 「감정평가에 관한 규칙」제14조, 대법원판례 

<2004.5.14 선고 2003다 38207 판결>, 국토교통부 질의회신 <건설부 토정

30241-36538호(1991.12.28)> 등을 근거하여 감정평가의 적정성을 유지하기 위

함입니다.

 나. 인근 평가사례 등

기호 자료명
의뢰처

(수집기관)

기준시점

(가격시점)

사 례 내 역

소재지 지목 용도지역
사례가격

(원/㎡)

가

법원경매평가
한국감정

평가사협회
KAPAHUB

2023.07.06
수신면
장산리
530-5

임야 계획관리 61,000

나 2024.03.18
수신면
장산리
703-7

전
계획관리

농림지역
103,000

가 2020.03.25
수신면
발산리
20-2

답 농림지역 53,000

나 2024.12.30
수신면
해정리
393-1

전 계획관리 134,000
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기호 자료명
의뢰처

(수집기관)

기준시점

(가격시점)

사 례 내 역

소재지 지목 용도지역
사례가격

(원/㎡)

가 공매평가

한국감정
평가사협회
KAPAHUB

2023.08.04
수신면
해정리
산25-7

임야 계획관리 60,000

나 법원경매평가 2023.05.25
성남면
석곡리
산31-1

임야 계획관리 79,000

 다. 사례의 검토 및 보정치의 산정

위 평가사례 및 거래사례는 시장가치 기준 감정평가가 이루어진 토지로서 대상

물건의 인근지역에 위치하여 대상물건의 지가형성에 영향을 미치며, 공시지가를 

기준한 가격에 비하여 격차가 발생하고 있습니다.

  (1) 비교사례 선정

사례 기호 가 ~ 바 사례단가(원/㎡) 53,000 ~ 134,000

선정

사유

사례 ‘가~바’가 대상물건과 지리적으로 가깝고 물건특성이 유사하여 비교가능성

이 높다고 판단되는 바, ‘가~바’를 비교사례로 선정하였습니다.
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  (2) 비교사례에 적용할 시점수정치(해당지역의 용도지역별 지가변동률로 적용)

기  간 시점수정치 비고

2023.07.06 ~ 2025.02.14 1.02759 계획관리, 사례 ‘가’

2024.03.18 ~ 2025.02.14 1.01726 계획관리, 사례 ‘나’

2020.03.25 ~ 2025.02.14 1.11501 농림지역, 사례 ‘다’

2024.12.30 ~ 2025.02.14 1.00246 계획관리, 사례 ‘라’

2023.08.04 ~ 2025.02.14 1.02627 계획관리, 사례 ‘마’

2023.05.25 ~ 2025.02.14 1.02946 계획관리, 사례 ‘바’

  (3) 지역요인 비교

용도지역 및 주위환경 등이 동일 또는 유사하고 지리적으로 근접하는 인근지역

에서 비교사례를 선정하였는 바, 지역요인의 격차는 없는 것으로 판단하였습니

다.(1.000)
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  (4) 개별요인 비교 (용도지대를 기준으로 비교표준지와 비교사례를 비교)

비교표준지 비교사례 개별요인 비교

기호 소재지 기호 소재지 접근 자연 획지 행정 기타 비교치

A

수신면
장산리
711-8

나
수신면
장산리
703-7

1.02 1.00 1.00 1.01 1.00 1.030

비교표준지는 비교사례보다 취락 등과의 접근성(보다 양호) 등 접근조건, 행정상의 

규제정도(사례 일부가 농림지역)에서 우세합니다.

B

수신면
장산리
산16-1

가
수신면
장산리
530-5

0.75 0.85 - 1.00 1.00 0.638

비교표준지는 비교사례보다  도로의 상태‧취락 등과의 접근성(보다 불량) 등 접근조

건, 지세‧토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

C

수신면
백자리
434-3

다
수신면
발산리
20-2

1.02 1.00 1.00 1.00 1.00 1.020

비교표준지는 비교사례보다 취락 등과의 접근성(보다 양호) 등 접근조건에서 우세합

니다.

D

수신면
해정리
419-1

라
수신면
해정리
393-1

0.98 1.00 0.87 1.00 1.00 0.853

비교표준지는 비교사례보다 취락 등과의 접근성(보다 불량) 등 접근조건, 경사‧이용

상황(보다 불량) 등 획지조건에서 열세합니다.

E

수신면
해정리
산28-6

마
수신면
해정리
산25-7

1.00 0.91 - 1.00 1.00 0.910

비교표준지는 비교사례보다 지세‧토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.
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비교표준지 비교사례 개별요인 비교

기호 소재지 기호 소재지 접근 자연 획지 행정 기타 비교치

F

성남면
석곡리
산14

바
성남면
석곡리
산31-1

0.84 0.70 - 1.00 1.00 0.588

비교표준지는 비교사례보다 도로의 상태‧취락 등과의 접근성(보다 불량) 등 접근조

건, 지세‧토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

  (5) 비교사례를 기준으로 한 비교표준지의 가액

비교표준지 비교사례

시점수정 지역요인 개별요인 시산가액

기호 소재지 기호 소재지 사례가격

A
수신면
장산리
711-8

나
수신면
장산리
703-7

103,000 1.01726 1.000 1.030 107,921

B
수신면
장산리
산16-1

가
수신면
장산리
530-5

61,000 1.02759 1.000 0.638 39,991

C
수신면
백자리
434-3

다
수신면
발산리
20-2

53,000 1.11501 1.000 1.020 60,277

D
수신면
해정리
419-1

라
수신면
해정리
393-1

134,000 1.00246 1.000 0.853 114,583

E
수신면
해정리
산28-6

마
수신면
해정리
산25-7

60,000 1.02627 1.000 0.910 56,034



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 야문감정평가사사무소

22

비교표준지 비교사례

시점수정 지역요인 개별요인 시산가액

기호 소재지 기호 소재지 사례가격

F
성남면
석곡리
산14

바
성남면
석곡리
산31-1

79,000 1.02946 1.000 0.588 47,820

  (6) 기준시점에 있어서 공시지가를 기준으로 한 비교표준지의 가액

기호
토지

소재지

공시지가

(원/㎡)
시점수정 지역요인 개별요인

시산가액

(원/㎡)
격차비

A
수신면
장산리
711-8

58,200 1.00235 - - 58,336 1.850

B
수신면
장산리
산16-1

14,200 1.00235 - - 14,233 2.810

C
수신면
백자리
434-3

33,400 1.00226 - - 33,475 1.801

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 - - 55,830 2.052

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 - - 18,343 3.055

F
성남면
석곡리
산14

23,800 1.00235 - - 23,855 2.005



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

 야문감정평가사사무소

23

  (7) 유사물건의 토지가격 수준

                      (자료출처 : 인근 부동산업소)

계획관리지역 ‘농경지’(세로) ㎡당 90,000 ~ 120,000원 수준

계획관리지역 ‘자연림’(세로) ㎡당 45,000 ~ 60,000원 수준

농림지역 ‘농경지’(세로) ㎡당 60,000 ~ 75,000원 수준

  (8) 그 밖의 요인 보정치 결정

토지가격은 해당 토지의 가격형성요인 뿐만 아니라 공공사업의 계획 및 시행,  

인근 유사지역의 거래사례 등에 의해 직․간접적으로 영향을 받는 바, 상기 격차

비 등을 기준으로 평가사례 및 거래사례의 수준 및 자료의 정확성, 대상물건과

의 균형 등을 고려하여 비교표준지를 기준으로 그 밖의 요인 보정치를 (A): 

2.10, (B): 3.15로 결정하였습니다. 

 7. 토지단가 결정

별지 ‘토지단가 산출기초표(공시지가기준법)’ 참조

※ 단가는 천원단위에서 결정하였습니다.
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일련
번호

대상물건
소재지

용도
지역

비교표준지

시점수정
지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

시산가격
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

기호 소재지 공시지가

1
수신면
장산리

산48-26
계획관리 B

수신면
장산리
산16-1

14,200 1.00235 1.000 1.210 2.81 48,394 48,000

2
수신면
장산리
747-3

계획관리 A
수신면
장산리
711-8

58,200 1.00235 1.000 1.283 1.85 138,465 138,000

3
수신면
장산리

산48-27
계획관리 B

수신면
장산리
산16-1

14,200 1.00235 1.000 1.210 2.81 48,394 48,000

4
수신면
해정리
216-1

일반공업
(농림지역)

C
수신면
백자리
434-3

33,400 1.00226 1.000 1.450 1.80 87,371 87,000

5
수신면
해정리
217-2

일반공업
(농림지역)

C
수신면
백자리
434-3

33,400 1.00226 1.000 1.450 1.80 87,371 87,000

6
수신면
해정리
350

일반공업
계획관리

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 1.236 2.05 141,464 141,000

7
수신면
해정리
390

계획관리 D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 1.155 2.05 132,193 132,000

8
수신면
해정리
418-3

계획관리 E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 0.910 3.05 50,911 51,000

9
수신면
해정리
507

일반공업
(계획관리)

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 1.261 2.05 144,325 144,000

10
수신면
해정리
509

일반공업
(계획관리)

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 1.135 2.05 129,904 130,000

11
수신면
해정리
517

일반공업
계획관리

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 1.054 2.05 120,633 121,000

12
수신면
해정리
산17-1

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.512 3.05 84,590 85,000

13
수신면
해정리
산47-7

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

14
수신면
해정리
산47-8

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

15
수신면
해정리
산47-9

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000
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일련
번호

대상물건
소재지

용도
지역

비교표준지

시점수정
지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

시산가격
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

기호 소재지 공시지가

16
수신면
해정리

산47-10

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.499 3.05 83,863 84,000

17
수신면
해정리

산47-11

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

18
수신면
해정리

산47-12

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

19
수신면
해정리

산47-13

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

20
성남면
석곡리
산32-1

계획관리 F
성남면
석곡리
산14

23,800 1.00235 1.000 1.140 2.00 54,391 54,000

21
성남면
석곡리
산32-2

계획관리 F
성남면
석곡리
산14

23,800 1.00235 1.000 1.140 2.00 54,391 54,000

22
수신면
해정리
389-1

계획관리 D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.000 0.979 2.05 112,049 112,000
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 8. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

구 분 사정면적(㎡) 단가(원/㎡) 감정평가액(원) 비 고

토 지

기호 1 331.0 48,000 15,888,000

기호 2 118.0 138,000 16,284,000

기호 3 331.0 48,000 15,888,000

기호 4 2,655.0 87,000 230,985,000

기호 5 536.0 87,000 46,632,000

기호 6 3,225.0 141,000 454,725,000

기호 7 1,163.0 132,000 153,516,000

기호 8 17.0 51,000 867,000

기호 9 3,417.0 144,000 492,048,000

기호 10 4,096.0 130,000 532,480,000

기호 11 704.0 121,000 85,184,000

기호 12 27,464.0 85,000 2,334,440,000

기호 13 44.0 89,000 3,916,000

기호 14 144.0 89,000 12,816,000

기호 15 149.0 89,000 13,261,000

기호 16 35.0 84,000 2,940,000

기호 17 21.0 89,000 1,869,000

기호 18 36.0 89,000 3,204,000

기호 19 83.0 89,000 7,387,000

기호 20 53.0 54,000 2,862,000

기호 21 553.0 54,000 29,862,000

기호 22 609.0 112,000 68,208,000

합계 45,784.0 4,525,262,000
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Ⅴ. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

 1. 평가방법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되

는 비교사례의 거래가격을 기준으로 대상물건의 현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 

지역요인 및 개별요인 비교를 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법

을 적용하여 평가하였습니다.

 2. 비교 거래사례 선정 및 그 사유

대상물건과 용도지역, 이용상황, 지역요인, 개별요인 등이 유사하여 비교성이 인

정된다고 판단되는 거래사례는 다음과 같습니다.

기호 자료명
의뢰처

(수집기관)

기준시점

(가격시점)

사 례 내 역

소재지 지목 용도지역
사례가격

(원/㎡)

사

실거래자료
등기사항

전부증명서

2023.08.24
수신면
장산리

339-6외
전 계획관리 130,840

아 2024.02.05
수신면
장산리

산48-43
임야 계획관리 49,650

자 2022.02.28
수신면
해정리
234-3

답 농림지역 75,640

차 2023.12.15
수신면
해정리
522

전 계획관리 96,800
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기호 자료명
의뢰처

(수집기관)

기준시점

(가격시점)

사 례 내 역

소재지 지목 용도지역
사례가격

(원/㎡)

카

실거래자료
등기사항

전부증명서

2022.11.06
수신면
해정리

산18-10
임야 계획관리 81,690

타 2023.12.21
성남면
석곡리
328-5

임야 계획관리 77,420

※ 사례가격 중 10원 미만의 금액은 절사하였습니다.

사례 기호 사 ~ 타 사례단가(원/㎡) 49,650 ~ 130,840

선정

사유

대상물건과 지리적으로 가깝고 비교적 최근의 사례로서 비교가능성이 높다고 

판단되는 최근의 거래사례 ‘사~타’를 비교사례로 선정하였습니다.

 3. 사정보정

사정보정이란 평가액의 산정에 있어서 수집된 거래사례에 거래관계자의 특수한 

사정 또는 개별적인 동기가 개입되어 있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 

못하여 적정하지 않은 가액으로 거래된 경우 그러한 사정이 없는 가액수준으로 

정상화하는 작업을 의미하며, 상기 선정된 사례는 현장조사시 조사된 인근지역의 

시세수준과 부합하는 등 정상적인 거래로 판단되어 별도의 사정보정은 필요하지 

아니합니다. (1.00)
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 4. 시점수정 (해당지역의 용도지역별 지가변동률로 산정)

기  간 시점수정치 비고

2023.08.24 ~ 2025.02.14 1.02550 계획관리, 사례 ‘사’

2024.02.05 ~ 2025.02.14 1.01907 계획관리, 사례 ‘아’

2022.02.28 ~ 2025.02.14 1.05327 농림지역, 사례 ‘자’

2023.12.15 ~ 2025.02.14 1.02071 계획관리, 사례 ‘차’

2022.11.06 ~ 2025.02.14 1.03660 계획관리, 사례 ‘카’

2023.12.21 ~ 2025.02.14 1.02048 계획관리, 사례 ‘타’

 5. 지역요인 비교

용도지역 및 주위환경 등이 동일 또는 유사하고 지리적으로 근접하는 인근지역에

서 비교사례를 선정하였는 바, 지역요인의 격차는 없는 것으로 판단하였습니다.

(1.000) 
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 6. 개별요인 비교

대상물건이 속한 용도지대를 기준으로 대상물건와 비교사례의 접근조건, 자연조

건, 획지조건, 행정적조건 및 기타조건 등에 따른 비교항목을 설정하여 종합적으

로 비교하여 분석하였습니다.

별지 ‘개별요인 비교내역(대상물건/비교사례)’ 참조

 7. 토지단가 결정

상기 제요인을 참작하여 하기 산식에 의하여 단가를 결정하였습니다.

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

별지 ‘토지단가 산출기초표(거래사례비교법)’ 참조

※ 단가는 천원단위에서 결정하였습니다.
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일련
번호

대상물건
소재지

비교사례 개별요인
개별
요인

비교 내역
기호 소재지 접근

환경
자연

획지 행정 기타

1
수신면
장산리

산48-26
아

수신면
장산리

산48-43
1.00 0.95 1.00 1.00 0.950

대상물건은 비교사례보다 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건
에서 열세합니다.

2
수신면
장산리
747-3

사
수신면
장산리

339-6외
1.65 1.00 0.70 0.90 1.00 1.040

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근조
건에서 우세하나, 경작의 편부․이용상황(일부 도로) 등 획지
조건, 행정상의 규제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 열
세합니다.

3
수신면
장산리

산48-27
아

수신면
장산리

산48-43
1.00 0.95 1.00 1.00 0.950

대상물건은 비교사례보다 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건
에서 열세합니다.

4
수신면
해정리
216-1

자
수신면
해정리
234-3

0.90 1.00 0.93 1.00 1.30 1.088

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획지조건에서 열세하나, 
장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니
다.

5
수신면
해정리
217-2

자
수신면
해정리
234-3

0.90 1.00 0.93 1.00 1.30 1.088

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 경사․경작의 편부(보다 불량) 등 획지조건에서 열세하나, 
장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니
다.

6
수신면
해정리
350

차
수신면
해정리
522

1.07 1.00 1.05 0.98 1.30 1.431

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근조
건, 경사․경작의 편부(보다 양호) 등 획지조건, 장래의 동향
(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세하나, 행정상의 규
제정도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 열세합니다.

7
수신면
해정리
390

차
수신면
해정리
522

1.15 1.00 1.15 1.00 1.00 1.323
대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근조
건, 경사․경작의 편부(보다 양호) 등 획지조건에서 우세합니
다.

8
수신면
해정리
418-3

카
수신면
해정리

산18-10
1.23 0.50 1.00 1.00 0.615

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근조
건에서 우세하나, 지세․이용상황(도로 등 보다 불량) 등 자연
조건에서 열세합니다.

9
수신면
해정리
507

차
수신면
해정리
522

1.10 1.00 1.04 0.98 1.30 1.457

대상물건은 비교사례보다 로의 상태(보다 양호) 등 접근조건, 
경사․경작의 편부(보다 양호) 등 획지조건, 장래의 동향(산업
단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세하나, 행정상의 규제정
도(보다 불량) 등 행정적 조건에서 열세합니다.

10
수신면
해정리
509

차
수신면
해정리
522

1.00 1.00 1.02 1.00 1.30 1.326
대상물건은 비교사례보다 경사․경작의 편부(보다 양호) 등 획
지조건, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우
세합니다.

11
수신면
해정리
517

차
수신면
해정리
522

0.95 0.90 1.00 1.00 1.45 1.240
대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 인근환경(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

12
수신면
해정리
산17-1

카
수신면
해정리

산18-10
1.00 0.85 1.00 1.20 1.020

대상물건은 비교사례보다 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건
에서 열세하나, 장래의 동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건
에서 우세합니다.
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일련
번호

대상물건
소재지

비교사례 개별요인
개별
요인

비교 내역
기호 소재지 접근

환경
자연

획지 행정 기타

13
수신면
해정리
산47-7

카
수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

14
수신면
해정리
산47-8

카
수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

15
수신면
해정리
산47-9

카
수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

16
수신면
해정리

산47-10
카

수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 0.94 1.45 0.997

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건, 행정상의 규제정도(보
다 불량) 등 행정적 조건에서 열세하나, 장래의 동향(산업단
지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

17
수신면
해정리

산47-11
카

수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

18
수신면
해정리

산47-12
카

수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

19
수신면
해정리

산47-13
카

수신면
해정리

산18-10
0.95 0.77 1.00 1.45 1.061

대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세하나, 장래의 
동향(산업단지 개발사업) 등 기타조건에서 우세합니다.

20
성남면
석곡리
산32-1

타
성남면
석곡리
328-5

0.92 0.75 1.00 1.00 0.690
대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

21
성남면
석곡리
산32-2

타
성남면
석곡리
328-5

0.92 0.75 1.00 1.00 0.690
대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 불량) 등 접근조
건, 지세․토질(보다 불량) 등 자연조건에서 열세합니다.

22
수신면
해정리
389-1

차
수신면
해정리
522

1.13 1.00 1.00 1.00 1.00 1.130
대상물건은 비교사례보다 도로의 상태(보다 양호) 등 접근조
건에서 우세합니다.
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일련
번호

대상물건
소재지

용도
지역

비교사례

사정보정 시점수정
지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

시산가격
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

기호 소재지 사례단가

1
수신면
장산리

산48-26
계획관리 아

수신면
장산리

산48-43
49,650 1.00 1.01907 1.000 0.950 1.00 48,066 48,000

2
수신면
장산리
747-3

계획관리 A
수신면
장산리
711-8

58,200 1.00235 1.00000 1.000 1.283 1.85 138,465 138,000

3
수신면
장산리

산48-27
계획관리 B

수신면
장산리
산16-1

14,200 1.00235 1.00000 1.000 1.210 2.81 48,394 48,000

4
수신면
해정리
216-1

일반공업
(농림지역)

C
수신면
백자리
434-3

33,400 1.00226 1.00000 1.000 1.450 1.80 87,371 87,000

5
수신면
해정리
217-2

일반공업
(농림지역)

C
수신면
백자리
434-3

33,400 1.00226 1.00000 1.000 1.450 1.80 87,371 87,000

6
수신면
해정리
350

일반공업
계획관리

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 1.236 2.05 141,464 141,000

7
수신면
해정리
390

계획관리 D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 1.155 2.05 132,193 132,000

8
수신면
해정리
418-3

계획관리 E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 0.910 3.05 50,911 51,000

9
수신면
해정리
507

일반공업
(계획관리)

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 1.261 2.05 144,325 144,000

10
수신면
해정리
509

일반공업
(계획관리)

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 1.135 2.05 129,904 130,000

11
수신면
해정리
517

일반공업
계획관리

D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 1.054 2.05 120,633 121,000

12
수신면
해정리
산17-1

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.512 3.05 84,590 85,000

13
수신면
해정리
산47-7

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

14
수신면
해정리
산47-8

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

15
수신면
해정리
산47-9

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000



토지단가 산출기초표(거래사례비교법)

페이지 : 2

야문감정평가사사무소

일련
번호

대상물건
소재지

용도
지역

비교사례

사정보정 시점수정
지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

시산가격
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

기호 소재지 사례단가

16
수신면
해정리

산47-10

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.499 3.05 83,863 84,000

17
수신면
해정리

산47-11

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

18
수신면
해정리

산47-12

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

19
수신면
해정리

산47-13

일반공업
(계획관리)

E
수신면
해정리
산28-6

18,300 1.00235 1.00000 1.000 1.595 3.05 89,234 89,000

20
성남면
석곡리
산32-1

계획관리 F
성남면
석곡리
산14

23,800 1.00235 1.00000 1.000 1.140 2.00 54,391 54,000

21
성남면
석곡리
산32-2

계획관리 F
성남면
석곡리
산14

23,800 1.00235 1.00000 1.000 1.140 2.00 54,391 54,000

22
수신면
해정리
389-1

계획관리 D
수신면
해정리
419-1

55,700 1.00235 1.00000 1.000 0.979 2.05 112,049 112,000
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 8. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

구 분 사정면적(㎡) 단가(원/㎡) 감정평가액(원) 비 고

토 지

기호 1 331.0 48,000 15,888,000

기호 2 118.0 140,000 16,520,000

기호 3 331.0 48,000 15,888,000

기호 4 2,655.0 87,000 230,985,000

기호 5 536.0 87,000 46,632,000

기호 6 3,225.0 141,000 454,725,000

기호 7 1,163.0 131,000 152,353,000

기호 8 17.0 52,000 884,000

기호 9 3,417.0 144,000 492,048,000

기호 10 4,096.0 135,000 552,960,000

기호 11 704.0 123,000 86,592,000

기호 12 27,464.0 86,000 2,361,904,000

기호 13 44.0 90,000 3,960,000

기호 14 144.0 90,000 12,960,000

기호 15 149.0 90,000 13,410,000

기호 16 35.0 84,000 2,940,000

기호 17 21.0 90,000 1,890,000

기호 18 36.0 90,000 3,240,000

기호 19 83.0 90,000 7,470,000

기호 20 53.0 55,000 2,915,000

기호 21 553.0 55,000 30,415,000

기호 22 609.0 112,000 68,208,000

합계 45,784.0 4,574,787,000
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Ⅵ. 합리성 검토 및 토지가격 결정

 1. 각 방법에 의해 산정된 토지의 시산가액(試算價額)

구 분 공시지가기준법 등 거래사례비교법 등 비 고

토 지 4,525,262,000 4,574,787,000

 2. 합리성 검토 및 토지가격 결정

「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」제3조 및 「감정평가에 관한 규칙」에 

근거한 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액은 동 규칙 제12조 제2항에 근거

한 거래사례비교법 등에 의한 시산가액에 의하여 그 적정성이 지지되고, 거래사례

에는 정확히 확인할 수 없는 당사자간의 사정이 있을 수 있으므로 공시지가기준

법에 의한 시산가액을 토지가격으로 결정하였으며, 평가목적상 적정한 것으로 판

단됩니다. ( 감정평가액: 4,525,262,000원 ) 

Ⅶ. 평가액 결정에 관한 의견

본건 평가액의 산출근거인 평가액 결정의 주된 방법은 관련법령에 따랐고, 그 산

출과정 등이 공시지가기준법에 의한 토지가액의 합리성이 인정되므로 각각의 산

출에 따른 합계액으로 결정하였습니다.



토지 감정평가명세표

YB460-223

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  (㎡)

Page :  1 

331.0임야 계획관리지역 331.01 충청남도 산48-26 48,000 15,888,000

천안시

동남구

수신면

장산리

118.0전 계획관리지역 118.02 같은 리 747-3 138,000 16,284,000

331.0임야 계획관리지역 331.03 같은 리 산48-27 48,000 15,888,000

2,655.0답 일반공업지역 2,655.04 충청남도 216-1 87,000 230,985,000

(농림지역)천안시 제시외 건물(83,000)

동남구 등으로인하여

수신면 제한받는가격

해정리 220,365,000

원

536.0답 일반공업지역 536.05 같은 리 217-2 87,000 46,632,000

(농림지역) 제시외 수목(83,000)

으로 인하여

제한받는가격

44,488,000원

3,225.0전 일반공업지역 3,225.06 같은 리 350 141,000 454,725,000

(계획관리) 제시외 수목(134,000)

계획관리지역 으로 인하여

제한받는가격

432,150,000

원

야문감정평가사사무소



토지 감정평가명세표

YB460-223

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  (㎡)

Page :  2 

1,163.0전 계획관리지역 1,163.07 충청남도 390 132,000 153,516,000

천안시

동남구

수신면

해정리

17.0임야 계획관리지역 17.08 같은 리 418-3 51,000 867,000

3,417.0답 일반공업지역 3,417.09 같은 리 507 144,000 492,048,000

(계획관리) 제시외 수목(142,000)

으로 인하여

제한받는가격

485,214,000

원

4,096.0전 일반공업지역 4,096.010 같은 리 509 130,000 532,480,000

(계획관리) 제시외 수목(128,000)

으로 인하여

제한받는가격

524,288,000

원

704.0전 일반공업지역 704.011 같은 리 517 121,000 85,184,000

(계획관리)

계획관리지역

27,464.0임야 일반공업지역 27,464.012 같은 리 산17-1 85,000 2,334,440,000

(계획관리) 제시외 수목(82,000)

으로 인하여

제한받는가격

2,252,048천

원

야문감정평가사사무소



토지 감정평가명세표

YB460-223

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  (㎡)

Page :  3 

44.0임야 일반공업지역 44.013 충청남도 산47-7 89,000 3,916,000

(계획관리)천안시

동남구

수신면

해정리

144.0임야 일반공업지역 144.014 같은 리 산47-8 89,000 12,816,000

(계획관리)

149.0임야 일반공업지역 149.015 같은 리 산47-9 89,000 13,261,000

(계획관리)

35.0임야 일반공업지역 35.016 같은 리 산47-10 84,000 2,940,000

(계획관리)

21.0임야 일반공업지역 21.017 같은 리 산47-11 89,000 1,869,000

(계획관리)

36.0임야 일반공업지역 36.018 같은 리 산47-12 89,000 3,204,000

(계획관리)

83.0임야 일반공업지역 83.019 같은 리 산47-13 89,000 7,387,000

(계획관리)

야문감정평가사사무소



토지 감정평가명세표

YB460-223

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  (㎡)
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53.0임야 계획관리지역 53.020 충청남도 산32-1 54,000 2,862,000

천안시

동남구

성남면

석곡리

553.0임야 계획관리지역 553.021 같은 리 산32-2 54,000 29,862,000

609.0전 계획관리지역 609.022 충청남도 389-1 112,000 68,208,000

천안시

동남구

수신면

해정리

소  계 \4,525,262,000

및 수목 ][ 제시외 건물

180.0창고 각파이프조 (180.0)㉠ 충청남도 216-1 관찰감가60,000 10,800,000

천안시

동남구

수신면

해정리

1식유실수 오가피 등 (1식)㉡ 같은 리 216-1 일괄 27,900,000

약 930주

1식유실수 오가피 등 (1식)㉢ 같은 리 217-2 일괄 8,700,000

약 290주

1식관상수 소나무 등 (1식)㉣ 같은 리 350 일괄 43,000,000

약 150주

야문감정평가사사무소



토지 감정평가명세표

YB460-223

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  (㎡)
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1식묘목 및 측백나무 등 (1식)㉤ 충청남도 507 일괄 11,200,000

유실수 약 1,100주천안시

동남구

수신면

해정리

1식묘목 소나무 등 (1식)㉥ 같은 리 509 일괄 5,300,000

약 350주

1식묘목 및 측백나무 등 (1식)㉦ 같은 리 산17-1 일괄 33,400,000

관상수 약 3,200주

소  계 \140,300,000

합   계 \4,665,562,000.-

이           하           여           백

야문감정평가사사무소



   (1) 위치 및 주위환경      (2) 교통상황                      (3) 형태 및 이용상태
   (4) 인접 도로상태         (5) 토지이용계획 및 제한상태      (6) 제시목록 외의 물건
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(1) 위치 및 주위환경

 

기호 1~3은 충남 천안시 동남구 수신면 속창리 소재 '천안상록CC' 북동측 및 동측 인근

마을주변 농경지대 및 산림지대에,  기호 4~19,22는 충남 천안시 동남구 수신면 해정리 소재

'해정2리 경로당' 남서측 인근 마을주변 농경지대 및 남서측 근거리 야산지대 등에, 기호

20,21은 충남 천안시 동남구 성남면 석곡리 소재 '석곡2구 경로당' 북서측 인근 순수

야산지대에 각각 소재합니다.

 

 

(2) 교통상황

 

기호 1,3: 대상물건까지 차량 접근 불가능하나, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 보통이며,

 

기호 2,7,22: 대상물건까지 차량 접근 가능하고, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 보통이며,

 

기호 4,5,8: 대상물건까지 소형차량 접근 가능하고, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 보통이며,

 

기호 6,9,10,12: 대상물건까지 소형차량 접근 가능하나, 근거리에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 불편하며,

 

기호 11: 대상물건까지 차량 접근 불가능하고, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 불편하며,

 

기호 13~19: 대상물건까지 차량 접근 불가능하고, 근거리에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 불편하며,

 

기호 20,21: 대상물건까지 소형차량 접근 가능하고, 인근에 버스정류장이 소재하는 등

대중교통사정은 다소 불편합니다.
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(3) 형태 및 이용상태

 

기호 1,3: 부정형 급경사로서 자연림으로 이용중이며,

기호 2: 부정형 평지로서 밭(일부 도로)으로 이용중이며,

기호 4,5,9,10: 부정형 완경사로서 밭(수목식재 및 일부 휴경)으로 이용중이며,

기호 6: 부정형 평지로서 밭(일부 수목 식재)으로 이용중이며,

기호 7: 대체로 사다리 완경사로서 전기타(야적장)로 이용중이며,

기호 8: 부정형 완경사로서 자연림(경사면), 도로 등으로 이용중이며,

기호 11: 부정형 완경사로서 밭(휴경)으로 이용중이며,

기호 12: 부정형 완경사로서 토지임야로 이용중이며,

기호 13~19: 대체로 사다리 완경사로서 토지임야로 이용중이며,

기호 20,21: 부정형 완경사로서 토지임야(경사면 등)로 이용중이며,

기호 22: 부정형 완경사로서 밭(휴경)으로 이용중입니다.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

기호 1,3: 맹지로서 인근토지를 통하여 접근하고 있으며,

기호 2: 동측으로 왕복 2차선의 아스콘 포장도로를 이용하고 있으며,

기호 4,5: 북측 일부로 폭 약 2m의 콘크리트 포장도로에 일부 접하나 직접적인 접근이

어려우며,

기호 6: 지적도상 맹지로서 인근토지 및 대상물건에 개설된 폭 2m의 비포장농로를 이용하여

접근하고 있으며,

기호 7: 서측으로 세로의 콘크리트 포장도로에 접하며,

기호 8: 동측으로 세로의 아스콘 포장도로에 접하며,

기호 9: 동측으로 세로의 콘크리트 포장도로를 이용하고 있으며,

기호 10,12: 지적도상 맹지로서 인근토지 및 대상물건에 개설된 폭 2m의 비포장농로를

이용하여 접근하고 있으며,

기호 11,13~19: 맹지로서 인근토지를 통하여 접근하고 있으며,

기호 20,21: 지적도상 인근 도로는 폐도된 상태로서, 인근토지에 개설된 폭 2m의 농로를

통하여 접근하고 있으며,

기호 22: 북측으로 세로의 콘크리트 포장도로를 이용하고 있습니다.
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(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호 1,3: 계획관리지역, 성장관리계획구역(수신면7(일반형))

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 준보전산지<산지관리법>이며,

 

기호 2: 계획관리지역, 가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>, 도로구역<도로법>이며,

 

기호 4,5: 일반공업지역, 지구단위계획구역(천안 수신일반산업단지),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 농업진흥구역<농지법>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및 개발에

관한 법률>이며,

 

기호 6: 계획관리지역, 일반공업지역, 성장관리계획구역(성남면17(일반형)),

지구단위계획구역(천안 수신일반산업단지), 대로2류(폭 30m~35m)(대로2-18)(접합),

대로2류(폭 30m~35m)(세종-안성)(접합), 완충녹지(완충녹지/388)(저촉),

완충녹지(완충녹지/389)(저촉),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 접도구역(세종안성)<도로법>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및

개발에 관한 법률>이며,

 

기호 7,8: 계획관리지역, 성장관리계획구역(수신면3(주거형)),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>이며,

 

기호 9: 일반공업지역, 성장관리계획구역(성남면17(일반형)), 지구단위계획구역(천안

수신일반산업단지), 대로2류(폭 30m~35m)(대로2-18)(접합), 대로2류(폭

30m~35m)(세종-안성)(접합), 완충녹지(완충녹지/389)(저촉),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 접도구역(세종안성)<도로법>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및

개발에 관한 법률>이며,

 

 

야문감정평가사사무소



   (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 감정평가요항표

YB460-223

Page : 4

기호 10: 일반공업지역, 성장관리계획구역(성남면17(일반형)), 지구단위계획구역(천안

수신일반산업단지), 가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리

및 이용에 관한 법률>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및 개발에 관한

법률>이며,

 

기호 11: 계획관리지역, 일반공업지역, 성장관리계획구역(성남면17(일반형)),

지구단위계획구역(천안 수신일반산업단지), 완충녹지(완충녹지/388)(저촉),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및 개발에 관한 법률>이며,

 

기호 12: 일반공업지역, 성장관리계획구역(성남면17(일반형)), 지구단위계획구역(천안

수신일반산업단지), 대로3류(폭 25m~30m)(대로3-74)(저촉), 중로1류(폭

20m~25m)(중로1-237)(저촉),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및 개발에 관한 법률>,

준보전산지<산지관리법>이며,

 

기호 13~15,17~19: 일반공업지역, 성장관리계획구역(수신면3(주거형)),

지구단위계획구역(천안 수신일반산업단지),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및 개발에 관한 법률>,

준보전산지<산지관리법>이며,

 

기호 16: 일반공업지역, 성장관리계획구역(수신면3(주거형)), 지구단위계획구역(천안

수신일반산업단지), 완충녹지(완충녹지/390)(저촉),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 접도구역(세종안성)<도로법>, 일반산업단지(천안 수신일반산업단지)<산업입지 및

개발에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>이며,

 

기호 20,21: 계획관리지역, 성장관리계획구역(성남면16(일반형)),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 준보전산지<산지관리법>이며,
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기호 22: 계획관리지역, 성장관리계획구역(수신면3(주거형)),

가축사육제한구역(주거밀집지역으로부터1000m이내지역)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>입니다.

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

기호 4: 별지 '사진용지'와 같이 제시외 건물 1동 및 수목 1식이 소재하며,

기호 5,6,9,10,12: 별지 '사진용지'와 같이 제시외 수목 1식이 소재합니다.

 

 

(7) 공부와의 차이

 

없습니다.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계: 현장사정상 확인할 수 없었습니다.

기타: 기호 4,5,9,10,12~19은 대상물건 전부가, 기호 6,11은 대상물건 중 일부가

2024.12.23일 '천안시 고시 제2024-516호'로 산업단지계획이 승인됨에 따라  '천안 수신

일반산업단지' 민간개발(환지방식)이 진행중입니다.
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야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(북동측 촬영)

대상물건 전경

(1)

(3)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

대상물건 전경

대상물건 및 주변환경(북동측 촬영)

YB460-223

(2)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

대상물건 전경

YB460-223

(4) (5)

대상물건 및 주변환경(북동측 촬영)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

㉠

기호 4 소재 제시외 건물

대상물건 및 주변환경(북동측 촬영)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 전경

(6)

대상물건 전경

(6)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(남측 촬영)

대상물건 전경

(7)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(북측 촬영)

대상물건 전경

(8)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(북측 촬영)

대상물건 전경

(9)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 전경

(10)

(9)

대상물건 전경



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(동측 촬영)

대상물건 전경

(11)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 전경

(12)

(12)

대상물건 전경



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 전경

(12)

(12)

대상물건 전경



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(남서측 촬영)

대상물건 전경

(13)

(14)

(13)

(14)

(16)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(남서측 촬영)

대상물건 전경

(18)

(17)
(19)

(15)

(18)

(16)
(17)

(19)

(15)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 및 주변환경(북서측 촬영)

대상물건 전경

(20)



사      진      용     지

야문감정평가사사무소AY

YB460-223

대상물건 전경

(22)

(21)

대상물건 전경
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