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감정평가 개요 . Ⅰ

대상물건 개요 1.    

본건은 경기도 양주시 백석읍 기산리 소재 기산저수지 서측 인근에 위치하는  부동산          “ ”

토지 건물 으로서 의정부지방법원의 경매목적을 위한 감정평가 건이며 물건의 내용은 ( , )

아래와 같습니다.

  대상토지의 개요(1) 

기호 소재지 지목
면적

( )㎡

이용

상황

용도

지역

형상

지세

개별공시지가

기준 원(2024.01.01 , / )㎡

2
기산리

347
대 496 상업용

계획관리

보전관리

사다리

완경사
307,000

4
기산리

347-1
대 499 상업용 계획관리

사다리

완경사
307,200

6
기산리

347-6
대 526 상업용

계획관리

보전관리

부정형

완경사
297,900

7
기산리

347-2
대 630 상업나지 계획관리

부정형

완경사
307,200

8
기산리

347-5
대 998 상업나지 계획관리

부정형

완경사
307,200

9
기산리

347-7
도 472 도로등 계획관리

부정형

완경사
99.300

10
기산리

347-8
대 499 상업나지 계획관리

사다리

평지
307,200

11
기산리

347-9
도 81 도로등 계획관리

부정형

완경사
99,300

12
기산리

347-10
도 146 도로등 계획관리

부정형

완경사
99,300

13
기산리

산115-1
임 562 도로등

계획관리

보전관리

부정형

완경사
15,600

14
기산리

347-11
도 63 도로등 계획관리

부정형

완경사
99,300



대상 건물의 개요  (2) 

기호 구조 면적( )㎡ 용도 사용승인일

1
철근콘크리트조

평지붕 층4

층 층 1 : 55.08, 2 : 185.04

층 층 3 : 185.04,4 : 185.04

지하 층 1 : 50.38

옥탑층 : 19.44

숙박시설

사무실

보일러실

1999.10.23

3
철근콘크리트조

평지붕 층3

지층 층 : 35.79,1 : 61.20

층 층 2 : 199.68,3 : 199.68

옥탑층 : 25.92

숙박시설 2000.01.13

5
철근콘크리트 벽돌조

스라지붕 층2

층 1 : 107.50

층 2 : 64.81

숙박시설

건축물대장(

기준)

2001.04.10

기준시점 결정 및 그 이유 2. 

이 감정평가의 기준시점은 대상물건의 현장조사를 완료한 날짜인 년 월 일로    2024 12 11

하였습니다    .

실지조사 실시기간 및 내용   3. 

이 감정평가의 실지조사 기간은 년 월 일 일 이며 그 내용은 사전 자료수집    2024 12 10 ~ 11 , 

공부발급 현장조사 등으로 실시하였습니다    , .



 그 밖의 사항4. 

본건 건물의 내부구조 및 이용상태는 소유자 및 이해관계인 부재로 일반건축물대장       1) 

상의 건축물 현황도를 기준하여 표기하였습니다        .

본건 토지 기호 은 토지이용계획확인서상 개의 용도지역 계획관리지역 보전       2) 2,6,13 2 ( , 

관리지역 에 속하는 토지이나 대부분 계획관리지역 내의 토지로서 주된 용도지역인          ) , 

계획관리지역을 기준하여 평가하되 기호 남측 일부는 선하지 인바 이를 감안하          , 4,6 

여 평가하였습니다        .

     

본건 기호 건물의 지하실은 조사일 현재 물이 차 있어 외부 접근이 어려운 상태       3) 1,3 

이며 본건 기호 와 기호 은 현황 도로로 이용중인 바 공법상 제한의           , 9,11,12,14 13 , 

정도 및 이용의 불리함 등을 감안하여 평가하였습니다        .

 

본건 제시외건물 기호 은 현장실사시 개략적인 실측면적으로 사정하였으며     4) ( ~ ‘) ,  ㉠ ㉡

관찰감가법을 병용하여 평가하되 기호 는 지하 저수조 등으로 지하실에 물          , ’ ‘㉠ ㉡

이 차 있어 접근이 어려운 상태로서 기 평가선례 등을 참고로 하여 평가하였습니다       .

본건 지상에 소재하는 소나무 주목 등의 입목은 거래관행 등을 고려하여 토지에 포함       5) ,

하여 평가하였으며 본건 기호 지상에는 별첨 사진용지에서와 같이 제시외 컨테이          , 7 

너 동 이 소재 하나 이동가능한 물건으로서 평가하지 아니 하였습니다        1 (3m×6m) , .

본건 건물은 장기간 미영업 및 방치 등으로 건물의 필요설비인 수도 전기 등의 작         6) ,

동 여부는 알 수 없는 바 경매진행시 유의하시기 바랍니다        , . 

본건의 소재지 지번 지목 면적 등은 귀 제시목록 및 공부자료에 의거하여 평가하     7) , , , 

였습니다        .



  

 5. 가치기준 및 감정평가조건

      대상물건에 대한 이 감정평가는 시장가치를 기준으로 감정평가액을 결정하였으며 감정, 

평가조건은 없습니다.

감정평가액 산출근거. Ⅱ

토지 감정평가액의 산출근거 1. 

감정평가방법의 적용  (1) 

대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 비교표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지   

의 현황에 맞게 시점수정 지역요인과 개별요인 비교 및 그 밖의 요인의 보정을 거쳐    , 

대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용하였습니다   .

비교표준지의 선정  (2) 

대상토지와 용도지역 이용상황 지목 등이 같거나 비슷한 인근지역에 소재하는 표준       ㆍ ㆍ

지를 선정하였습니다       .

공시기준일                                                         ( : 2024. 01. 01)

기호 소재지 지목 면적( )㎡
이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

A
기산리

272-2
대 1,133 상업용

계획

관리
세로 가( )

사다리

평지
351,700

 



 ( 시점수정  3)                                         

경기도 양주시 계획관리지역                                                        ( )

기   간 지가변동률(%) 비   고

 2024.01.01 ~ 2024.10.31 0.699 년 월 까지의 누계2024 10

 2024.10.01 ~ 2024.10.31 0.084 년 월분2024 10

 2024.01.01 ~ 2024.12.11
0.811

배(1.00811 )

(1+0.00699)×(1+0.00084×41/31) 

1.00811≒ 

년 월 이후의 지가변동률이 미고시되어 년 월의 지가변동률을 연장적용함  2024 11 2024 10 . ※

   

지역요인 비교 (4) 

본건은 비교표준지 인근에 소재하므로 지역요인은 동일합니다     , .(1.00)

 ( 개별요인 비교 5) 

가 개별요인 비교항목 주택지대  ( ) ( )                           

조  건 항           목

가로조건 도로의 폭 구조 및 상태 계통 및 연속성, , 

접근조건
상업지역 중심 및 공공시설의 접근성

교통의 편의성 주차시설 교통규제의 정도등 , , 

환경조건
고객의 유동성 인근토지의 이용상황 및 적합성 등 자연환경 인근환경, , ,

공공 및 처리시설의 상태 위험 및 혐오시설, 

획지조건 면적 형상 방위 고저 접면도로 등, , , , 

행정적조건 행정상의 규제정도

기타조건 기타 



나 개별요인 비교치 결정 기호 ( ) ( 2,10 /A)

개 별 요 인 비 교 격차율

비  고

조  건 항 목 세항목 표준지 A 기호 2,10

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 
1.00 0.98

계통 및연속성

등에서 열세함계통 및 연속성

접근

조건

상업지역 중심 및

공공시설의 

접근성

상업지역 중심과의

거리 및 접근성

1.00 0.97

교통시설과의

거리 및 

편의성에서

열세함

공공시설과의 접근성

교통의 편의성
교통시설과의 거리 접근선 ,

관공서 등과의 접근성

환경

조건

고객의 유동성 고객의 유동성 및 적합성

1.00 0.95

고객의 유동성

인근토지의

이용상황 

등에서 열세함

인근 환경
인근토지의 이용상황

및 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지 

조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 
1.00 1.00 대등함

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적 

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

1.00 1.00 대등함용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 1.00 대등함

기타

격차율 계 1.00 0.903 -



나 개별요인 비교치 결정 기호 ( )-1 ( 4,6 /A)

개 별 요 인 비 교 격차율

비  고

조  건 항 목 세항목 표준지 A 기호 4,6

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 
1.00 0.98

계통 및연속성

등에서 열세함계통 및 연속성

접근

조건

상업지역 중심 및

공공시설의 

접근성

상업지역 중심과의

거리 및 접근성

1.00 0.97

교통시설과의

거리 및 

편의성에서

열세함

공공시설과의 접근성

교통의 편의성
교통시설과의 거리 접근선 ,

관공서 등과의 접근성

환경

조건

고객의 유동성 고객의 유동성 및 적합성

1.00 0.95

고객의 유동성

인근토지의

이용상황 

등에서 열세함

인근 환경
인근토지의 이용상황

및 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지 

조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 
1.00 1.00 대등함

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적 

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

1.00 0.96
일부 선하지에서

열세함
용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 1.00 대등함

기타

격차율 계 1.00 0.867 -



나 개별요인 비교치 결정 기호 ( )-2 ( 7,8 /A)

개 별 요 인 비 교 격차율

비  고

조  건 항 목 세항목 표준지 A 기호 7,8

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 
1.00 0.98

계통 및연속성

등에서 열세함계통 및 연속성

접근

조건

상업지역 중심 및

공공시설의 

접근성

상업지역 중심과의

거리 및 접근성

1.00 0.97

교통시설과의

거리 및 

편의성에서

열세함

공공시설과의 접근성

교통의 편의성
교통시설과의 거리 접근선 ,

관공서 등과의 접근성

환경

조건

고객의 유동성 고객의 유동성 및 적합성

1.00 0.95

고객의 유동성

인근토지의

이용상황 

등에서 열세함

인근 환경
인근토지의 이용상황

및 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지 

조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 
1.00 0.95

형상 지세,

등에서 열세함방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적 

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

1.00 1.00 대등함용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 1.00 대등함

기타

격차율 계 1.00 0.858 -



나 개별요인 비교치 결정 기호 ( )-3 ( 9,11~14 /A)

개 별 요 인 비 교 격차율

비  고

조  건 항 목 세항목 표준지 A
기호 9

11~14

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 상태

폭 포장 보도, , 
1.00 0.98

계통 및연속성

등에서 열세함계통 및 연속성

접근

조건

상업지역 중심 및

공공시설의 

접근성

상업지역 중심과의

거리 및 접근성

1.00 0.97

교통시설과의

거리 및 

편의성에서

열세함

공공시설과의 접근성

교통의 편의성
교통시설과의 거리 접근선 ,

관공서 등과의 접근성

환경

조건

고객의 유동성 고객의 유동성 및 적합성

1.00 0.95

고객의 유동성

인근토지의

이용상황 

등에서 열세함

인근 환경
인근토지의 이용상황

및 이용상황과의 적합성

자연환경 지반 지질 등,

획지 

조건

면적 접면너비, , 

깊이 형상 등 , 

면적 접면너비 깊이, , , 

부정형지 삼각지, , 

자루형획지 맹지, 
1.00 1.00 대등함

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, , 

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적 

조  건
행정상의 규제정도

용도지역 지구 구역 등, , 

1.00 0.33

지목 및 현항

도로로서

열세함

용적제한 고도제한, 

기타 규제 입체이용제한 등( )

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 1.00 대등함

기타

격차율 계 1.00 0.298 -



( 그 밖의 요인의 보정  6) 

 가 인근 매매사례                     ( ) 

출처 한국부동산원 실거래 자료                                            : KAIS 『 』

기호 소재지
토지 면적

( )㎡

용도지역

이용상황( )

토지단가

원( / )㎡

거래가액

천원( )

자료

출처
거래시점

건물

#1
기산리

40*

대 991
계획관리

상업용( )
810,502 1,600,000

실거래

자료
2024.05.01

건물 995.99

#2
기산리

39*

전 216
계획관리

상업나지( )
694,444 150,000

실거래

자료
2022.06.03

건물 -

#3
기산리

220-*

잡 929
계획관리

상업나지( )
798,708 742,000

실거래

자료
2023.08.08

건물 -

#4
기산리

35*

대 974
계획관리

상업기타( )
907,337 2,050,000

실거래

자료
2024.11.24

건물 1,349.83

#5
기산리

400-*

대 509
계획관리

상업나지( )
589,390 300,000

실거래

자료
2023.09.04

건물 -

사용승인된 철근콘크리트조 층으로 재조달 원가 원   #1 : 1998.10.19. 3 1,600,000 / ,㎥

감가수정 단가 을 적용하여 산출한 단가임        25/50, 800,000/ .㎥

원 원 원        1,600,000,000 -(995.99 ×800,000 ) /991 810,502 /「 ㎥ 」 ㎥ ≒ ㎥

사용승인된 층으로 재조달 원가 원   #4 : 1998.03.17 R.C 4 1,800,000 / ,㎥

감가수정 단가 을 적용하여 산출한 단가임        24/50, 864,000/ .㎥

원 원 원        2,050,000,000 -(1,349.83 ×864,000 ) /974 907,337 /「 ㎥ 」 ㎥ ≒ ㎥



 나 인근 평가선례 ( ) 

출처 한국감정평가사협회                                                : KAPAHUB『 』

기호 소재지
토지

면적

( )㎡

용도지역

이용상황( )

토지단가

원( / )㎡

토지평가액

원( )

평가목적

건물 가격시점

#6
기산리

34*

대 2,172
계획관리

상업용( )
614,000 1,333,608,000

경매

건물 - 2023.04.05

#7
기산리

347-*

대 998
계획관리

상업용( )
628,000 626,744,000

담보

건물 - 2021.11.30

#8
기산리

27*

대 355
계획관리

주거기타( )
587,000 208,385,000

경매

건물 - 2024.03.13

#9
기산리

27*

대 2,341
계획관리

상업용( )
563,000 1,317,983,000

담보

건물 - 2022.08.30

#10
기산리

341-*

도 132
계획관리

도로( )
207,000 27,324,000

경매

건물 - 2023.04.05

#11
기산리

274-*

대 760
계획관리

상업용( )
729,000 554,040,000

경매

건물 2023.12.07

다 인근 유사토지의 지가수준 ( ) 

본건 주변 

유사조건의 건부지
위치에따라  원 원 내외  @ 600,000 ~ 700,000 /㎡ 



라 그 밖의 요인 보정률의 결정( ) 

비교사례 선정 ㉠ 

비교표준지와 용도지역이 같고 이용상태 등으로 보아 물적 유사성이 높은 매매사례    

기호 을 비교사례로 선정하였습니다    #1 .

 사정보정㉡ 

당사자간의 정상적인 거래로서 별도의 보정요인은 없습니다    .(1.0)

 시점수정㉢ 

구분 기간 지가변동률(%) 비고

#1 2024.05.01 ~ 2024.12.11
0.508

(1.00508)
양주시 계획관리지역

지역요인 비교 ㉣ 

  사례물건은 비교표준지 인근지역에 소재하므로 지역요인은 동일합니다  .(1.0)

기호 소재지

토지
면적

( )㎡

용도지역

이용상황( )

토지단가

원( / )㎡

거래가액

천원( )

자료

출처
거래시점

건물

#1
기산리

40*

대 991
계획관리

상업용( )
810,502 1,600,000

실거래

자료
2024.05.01

건물 995.99



개별요인 비교  ㉤ 

비교표준지 사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

격차율

누계

A #1 0.900 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.900

검토의견 비교표준지는 비교사례 과 비교할 때 가로조건 도로의 폭 등 에서 열세합니다#1 , ( ) .

격차율 산정  ㉥ 

구분
단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

A/#1

비교사례

기준
810,502 1.00 1.00508 1.00 0.900 733,157

2.068

(2.07)

비교표준지

기준
351,700 - 1.00811 - - 354,552

그 밖의 요인 보정치 결정  ㉦ 

      상기 유사부동산의 가격수준 및 평가전례를 고려할 때 대상토지의 공시지가와 시

세와의 차이가 인정되므로  평가의 적정성을 기하기 위하여 그 밖의 요인으로 107% 

상향 보정하였습니다 그 밖의 요인 보정치 .( : 2.07) 



토지 시산가액 결정 (7) 

기호
공시지가

원( / )㎡
시점수정 지역요인 개별요인

그밖의

요인

산출단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

2,10 351,700 1.00811 1.00 0.903 2.07 662,732 663,000

4,6 351,700 1.00811 1.00 0.867 2.07 636,311 636,000

7,8 351,700 1.00811 1.00 0.858 2.07 629,706 630,000

9,11~14 351,700 1.00811 1.00 0.298 2.07 218,709 219,000

시산가액 조정 및 합리성 검토 (8) 

본건 공시지가기준법에 의한 시산가액 산정하여 시산가액 비교 및 합리성 검토를 위하     , 

여 공시지가기준법 외 다른 감정평가 방법으로 산출한 시산가액 산정 후의 비교 과정이 

필요하나 공시지가와 시세와의 차이를 보정하기 위하여 적정한 사례를 선정하여 그 밖, 

의 요인을 보정하였으므로 사실상 거래사례비교법으로 검증한 것이므로 다른 감정평가 

산정과정을 생략하였습니다.  



토지평가액 (9) 

기호 면적( )㎡
적용단가

원( / )㎡
감정평가액

2 496 663,000 328,848,000

4 499 636,000 317,364,000

6 526 636,000 334,536,000

7 630 630,000 396,900,000

8 998 630,000 628,740,000

9 472 219,000 103,368,000

10 499 663,000 330,837,000

11 81 219,000 17,739,000

12 146 219,000 31,974,000

13 562 219,000 123,078,000

14 63 219,000 13,797,000

합계 4,972 2,627,181,000



건물 감정평가액의 산출근거2. 

 ( 감정평가방법의 적용1) 

대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상건물의 가액을 산정하는 원가법을 적    

용 하였습니다.

 재조달원가의 산정(2) 

  표준단가의 검토 ㉠ 

출처 한국부동산원 건물신축단가표 기준                                   [ : ,2023.01 ]

분류번호 용도 구조 급수 표준단가 원( / )㎡ 내용연수

7-1-5-3 여관
철근콘크리트조

슬래브지붕
4 1,324,000

50

(45~55)

7-1-5-3 여관
철근콘크리트조

슬래브지붕
3 1,468,000

50

(45~55)

1-1-2-5 일반주택
조적조 시멘트벽돌( )

슬래브지붕
4 1,497,000

45

(40~50)

 ㉡ 재조달원가의 결정 

상기 사항을 기준으로 사용자재의 품질 시공방법 및 시공정도 등을 비교하고 평가목  , , 

적 등을 감안하여 본건에 적용할 재조달원가를 아래와 같이 결정하였습니다.

구 분 기호 지상층 1,3 기호 지하1,3 기호 옥탑층1,3 기호 5

재조달원가 원( / )㎡ 1,360,000 850,000 600,000 1,300,000



감가수정㉢ 

구 분 내용년수
실제

경과년수

유효

잔존년수
잔존가치율

기호 1 50 25 25 25/50

기호 3 50 24 26 26/50

기호 5 50 23 27 27/50

건물 시산가액의 결정㉣ 

구분
재조달원가

원( / )㎡
내용년수

실제

경과년수

유효

잔존년수
잔존가치율

적용단가

원( / )㎡

기호 층1,1~4 1,360,000 50 25 25 25/50 680,000

기호 지하층1, 850,000 50 25 25 25/50 425,000

기호 옥탑층1, 600,000 50 25 25 25/50 300,000

기호 층3,1~3 1,360,000 50 24 26 26/50 707,000

기호 지하층3, 850,000 50 24 26 26/50 442,000

기호 옥탑층3, 600,000 50 24 26 26/50 312,000

기호 5 1,300,000 50 23 27 27/50 702,000



건물 감정평가액㉤ 

구분
면적

( )㎡

적용단가

원( / )㎡

감정평가액

원( )

기호 층1,1~4 610.2 680,000 414,936,000

기호 지하층1, 50.38 425,000 21,411,500

기호 옥탑층1, 19.44 300,000 5,832,000

기호 층3,1~3 460.56 707,000 325,615,920

기호 지하층3, 35.79 442,000 15,819,180

기호 옥탑층3, 25.92 312,000 8,087,040

기호 층5,1,2 172.31 702,000 120,961,620

합계 1,374.6 912,663,260

감정평가 시산가액의 조정 검토3. 

   대상토지에 관한 인근 유사토지의 지가수준과 인근 매매사례 및 평가선례 등을 검토할 때 

공시지가기준법으로 산정한 대상토지의 시산가액과 원가법으로 산정한 대상건물 제시외건(

물 포함 의 시산가액이 각각 타당한 것으로 인정되므로 이를 감정평가액으로 결정합니다) .



감정평가액 결정의견. Ⅲ

   1. 감정평가액

구  분 기호 면 적 원( / )㎡
단 가

원( / )㎡

감정평가액

원( )
비 고

토지
2,4,6

7~14
4,972 - 2,627,181,000 상업용 도로 등,

건물 1,3,5 1,374.6 - 912,663,260
상업용

숙박시설( )

제시외

건물
~ ‘㉠ ㉡ (569.87) - 186,439,500 창고 외

합  계 - 3,726,283,760

2. 결정의견 

상기 평가전례 거래사례 및 인근지가수준 등을 종합적으로 검토할 때 공시지가기준법 , , 

에 의한 토지가액과 원가법에 의한 건물가액의 합리성이 인정되므로 이를 대상부동산 

의 감정평가액으로 결정합니다.     



토지,건물 감정평가명세표

Page : 1 

WS2024-12-01

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  (㎡)

숙박시설 철근콘크리트조1 경기도 347

사무실 평지붕 4층양주시 위지상

보일러실백석읍

610.21층 55.08기산리 1,360,000680,000 414,936,000

［도로명 x 25/50

2층 185.04주소］

경기도

3층 185.04양주시

백석읍

4층 185.04기산로

440번길

50.38지하1층 50.3831-19 850,000425,000 21,411,500

x 25/50

19.44옥탑층 19.44 600,000300,000 5,832,000

x 25/50

496대 계획관리지역 4962 경기도 347 663,000 328,848,000

보전관리지역양주시

백석읍

기산리

숙박시설 철근콘크리트조3 경기도 347-1

평지붕양주시 위지상

3층백석읍

기산리

35.79지층 35.79［도로명 850,000442,000 15,819,180

주소］ x 26/50

경기도

460.561층 61.20양주시 1,360,000707,000 325,615,920

백석읍 x 26/50

2층 199.68기산로

440번길

3층 199.6831-19

25.92옥탑층 25.92 600,000312,000 8,087,040

x 26/50

우신감정평가사사무소
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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  (㎡)

499대 계획관리지역 4994 경기도 347-1 일부 선하지636,000 317,364,000

양주시

백석읍

기산리

주택 철근콘크리트5 경기도 347-6

벽돌조양주시

스라브지붕백석읍

2층기산리

172.311층 107.50 1,300,000702,000 120,961,620

x 27/50

2층 64.81 건축물대장

상 일반

숙박시설

526대 계획관리지역 5266 경기도 347-6 일부 선하지636,000 334,536,000

보전관리지역양주시

백석읍

기산리

630대 계획관리지역 6307 경기도 347-2 630,000 396,900,000

양주시

백석읍

기산리

998대 계획관리지역 9988 경기도 347-5 630,000 628,740,000

양주시

백석읍

기산리

472도로 계획관리지역 4729 경기도 347-7 219,000 103,368,000

양주시

백석읍

기산리

499대 계획관리지역 49910 경기도 347-8 663,000 330,837,000

양주시

백석읍

기산리

우신감정평가사사무소
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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  (㎡)

81도로 계획관리지역 8111 경기도 347-9 219,000 17,739,000

양주시

백석읍

기산리

146도로 계획관리지역 14612 경기도 347-10 219,000 31,974,000

양주시

백석읍

기산리

562임야 계획관리지역 56213 경기도 산115-1 현황 도로219,000 123,078,000

보전관리지역양주시

백석읍

기산리

63도로 계획관리지역 6314 경기도 347-11 219,000 13,797,000

양주시

백석읍

기산리

소  계 \3,539,844,260

［제시외건물］

5.76창고 판넬조 (5.76)㉠ 경기도 347 관찰감가200,000 1,152,000

판넬지붕양주시

단층백석읍

기산리

125.28식당 철근콘크리트조 (125.28)㉡ 동소 〃 관찰감가500,000 62,640,000

주방 평지붕

단층

(1층옆)

17.5연결통로 판넬조 (17.5)㉢ 동소 347 관찰감가210,000 3,675,000

판넬지붕347-6

단층

우신감정평가사사무소
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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  (㎡)

3.9출입구 샷시조 (3.9)㉣ 경기도 347-6 관찰감가250,000 975,000

샷시지붕양주시

단층백석읍

기산리

22.5연결통로 판넬조 (22.5)㉤ 동소 347-1 관찰감가210,000 4,725,000

판넬지붕347-6

단층

31.5주차장 철파이프조 (31.5)㉥ 동소 347-6 관찰감가20,000 630,000

천막지붕347-7

단층

45주차장 철파이프조 (45)㉦ 동소 347-8 관찰감가20,000 900,000

천막지붕

단층

49.5주차장 철파이프조 (49.5)㉧ 동소 347-1 관찰감가20,000 990,000

천막지붕

단층

2.0출입구 샷시조 (2.0)㉨ 동소 347-1 관찰감가250,000 500,000

샷시지붕

단층

37.8홀 철근콘크리트조 (37.8)㉩ 동소 〃 관찰감가500,000 18,900,000

평지붕

단층

100.68창고 등 철근콘크리트조 (100.68)㉪ 동소 〃 관찰감가500,000 50,340,000

평지붕

단층

11.25보일러실 판넬조 (11.25)㉫ 동소 〃 관찰감가130,000 1,462,500

판넬지붕

단층

21보일러실 판넬조 (21)㉬ 동소 347 관찰감가120,000 2,520,000

판넬지붕

단층

우신감정평가사사무소
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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  (㎡)

5.0창고 판넬조 (5.0)㉭ 경기도 347 관찰감가110,000 550,000

판넬지붕양주시

단층백석읍

기산리

42.24지하 철근콘크리트조 (42.24)㉠' 동소 〃 관찰감가400,000 16,896,000

저수조 평지붕

기계실 지하

48.96지하 철근콘크리트조 (48.96)㉡' 동소 347-1 관찰감가400,000 19,584,000

저수조 평지붕

지하

소  계 \186,439,500

합   계 \3,726,283,760.-

이           하           여           백

우신감정평가사사무소
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 경기도 양주시 백석읍 기산리 소재  "기산저수지" 서측 인근에 위치하며 주위는 

숙박시설, 근린생활시설, 요양원, 음식점, 임야 등이 혼재하는 지역으로서 제반 입지조건

및 주위환경은 보통임.

 

 

(2) 교통상황

 

본건까지 차량진입은 가능하며 동측 인근에 버스정류장이 소재하는 등 전반적인 교통상태는

무난함.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호 2,4,10은 사다리형의, 기호 6~14는 부정형의 토지로서. 인접지와 대체로 평탄하나 

기호 2,4,6,7 남측 일부는 북향의, 기호 8,9, 11~14는 서향의 완경사이며, 기호 2,4,6은

숙박시설 건부지로, 기호 7,8,10은 상업나지로, 기호 9,11~14는 현황 도로 등으로 각각

이용 중임.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

기호 13 서측으로 폭 약 4~5 미터의 도로와 연계하여 본건 중 기호 9, 11~14 토지를 통하여

출입하고 있음.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호     2        : 계획관리지역, 보전관리지역, 성장관리계획구역(주거형,백석32),

                    가축사육제한구역(모든축종 제한), 제한보호구역(위임지역 15M), 

                    성장관리권역.

기호     4,9,11   : 계획관리지역, 성장관리계획구역(주거형,백석32), 가축사육제한구역

                    (모든축종 제한), 제한보호구역(위임지역 15M), 성장관리권역.

우신감정평가사사무소
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기호        6     : 계획관리지역, 보전관리지역, 성장관리계획구역(주거형,백석32),

                    가축사육제한구역(모든축종 제한), 제한보호구역(위임지역 15M), 

                    성장관리권역, 영농여건불리농지.

기호 7,8,10,12,14 : 계획관리지역, 성장관리계획구역(주거형,백석32), 가축사육제한구역

                    (모든축종 제한), 제한보호구역(위임지역 15M), 장관리권역, 영농여건

                    불리농지.

기호      13      : 계획관리지역, 보전관리지역, 성장관리계획구역(주거형,백석32),

                    소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한), 

                    제한보호구역(위임지역 15M), 준보전산지, 성장관리권역.

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

후면 지적 및 건물개황도 참조

 

 

(7) 공부와의 차이

 

본건 기호 13의 공부상 지목은 "임야"이나, 현황 "도로"로 이용중임.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 : 미상

기    타 :  -
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(1) 건물의 구조

 

구조 : 철근콘크리트조 평지붕 4층(기호 1) 및 철근콘크리트조 평지붕 3층(기호 3)

       철근콘크리트 벽돌조 스라브지붕 2층(기호 5)로서

       (사용승인일 : 기호 1 : 1999.10.23, 기호 3 : 2000.01.13, 기호 5 : 2001.04.10)

외벽 : 드라이비트 및 외장타일, 몰탈 위 페인팅 마감 등

내벼 : 벽지 마감 및 일부 타일 마감 등

창호 ; 샷시 창호 마감 등

 

 

(2) 이용상태

 

숙박시설(구. 올리브 모텔)로 이용 하다가 현재는 미 영업중임.

 

 

(3) 설비내역

 

기본적인 급배수,위생설비, 승강기설비(기호 1,3) 등을 갖추었으나, 전기 공급이 끊어진

상태 및 장기간 미 영업 상태라 작동 여부 등은 미확인 됨.

 

 

(4) 부합물 및 종물

 

지적 및 건물개황도 참조(기호 ㉠~㉡')

 

 

(5) 공부와의 차이

 

본건 건물 기호 5의 귀 제시목록상의 용도는 "주택"이나,일반건축물대장상의 용도는

숙박시설(일반숙박시설)로 등재되어 있음.(2013.01.09일 주택에서 숙박시설로 용도변경됨).
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(6) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

 

임대관계 : 미상.

기    타 :  -.
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소 재 지 경기도 양주시 백석읍 기산리 347외
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소 재 지 경기도 양주시 백석읍 기산리 347외
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소 재 지 경기도 양주시 백석읍 기산리 347외
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소 재 지 경기도 양주시 백석읍 기산리 347외
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소 재 지 경기도 양주시 백석읍 기산리 347외
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본건 전경

기호 1 건물 및 기호 2 토지
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기호 3 건물 및 기호 4 토지

기호 5 건물 및 기호 6 토지
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기호 7 토지

기호 8,10 토지

우신감정평가사사무소



사 진 용 지

WS2024-12-01

Page : 4

기호 9,11~14 도로

기호 9,11~14 도로
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제시외건물 기호 ㉠ 제시외건물 기호 ㉡

제시외건물 기호 ㉡ 내부 제시외건물 기호 ㉢

우신감정평가사사무소



사 진 용 지

WS2024-12-01

Page : 6

제시외건물 기호 ㉣ 제시외건물 기호 ㉤

제시외건물 기호 ㉥ 제시외건물 기호 ㉦

우신감정평가사사무소



사 진 용 지

WS2024-12-01

Page : 7

제시외건물 기호 ㉧ 제시외건물 기호 ㉨

제시외건물 기호 ㉩,㉪ 제시외건물 기호 ㉫

우신감정평가사사무소



사 진 용 지
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제시외건물 기호 ㉬ 제시외건물 기호 ㉭

제시외건물 기호 ㉠'외부(내부는 물이 차서 진입이
어려움)

제시외건물 기호 ㉡'입구(내부는 물이 차서 진입이
어려움)

우신감정평가사사무소



사 진 용 지

WS2024-12-01

Page : 9

엘리베이터 설비 엘리베이터 설비

수목 등(토지에 포함평가) 제시외 컨테이너(기호 7 지상 소재, 3m×6m)

우신감정평가사사무소




