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I 감정평가의 개요

1. 감정평가의 목적

본건은 경기도 파주시 월롱면 덕은리 소재 소재 평택파주고속도로“월롱TG” 남서측에 위치하

는 부동산(토지) 및 경기도 고양시 덕양구 주교동 소재 “고양시청” 남측 인근에 위치하는 부

동산(토지)에 대한 의정부지방법원 고양지원의 경매를 목적으로 하는 감정평가 건입니다.

2. 감정평가의 대상 물건

기
호

소재지
지번

면적
(㎡)

지목
용도
지역

형상
2023년

개별공시지가
(원/㎡)

1
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-3
4,153 임야 보전관리지역 부정형 35,700

2
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-47
4,078 임야 보전관리지역 부정형 35,700

3
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-48
5,112 임야 보전관리지역 부정형 35,700

4
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-49
2,034 임야 보전관리지역 부정형 36,400

5
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-50
467 임야 보전관리지역 부정형 36,400

6
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-51
553 임야 보전관리지역 부정형 36,400

7
경기도 고양시 덕양구

주교동 666
9,476 답

제2종
일반주거지역,
자연녹지지역

부정형 415,000
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3. 기준시점

본 감정평가의 기준시점은 「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 따라 대상물건의 가격조사

를 완료한 날짜인 2024년 4월 26일입니다.

4. 기준가치 및 감정평가 조건

가. 기준가치

기준가치는 대상물건에 대한 감정평가의 기준이 되는 가치로서, 시장가치란 통상적인 시장에서 충분한 

기간 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액을 말하며, 대상물건의 경우 『감정

평가에 관한 규칙』제5조 제1항에 따라 시장가치를 기준으로 감정평가 하였으며, 별도의 감정평가조건

은 없습니다.

나. 감정평가의 조건

조건 없습니다.

5. 감정평가의 방법

가. 본 감정평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」 등 감정

평가 관계 법령과 감정평가 일반이론에 의거하여 평가하였습니다.
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연번 주소 지번 용도지역 지목
대지

면적

건축

면적
주용도명

관리허가

대장관리번호

1
경기도 파주시 

월롱면 덕은리
252-3 보전관리 임야 4,153 762.3

제1종

근린생활시설

41480-

100146348

2
경기도 파주시 

월롱면 덕은리
252-3 보전관리 임야 2,034 298.2

제1종

근린생활시설

41480-

100146346

3
경기도 파주시 

월롱면 덕은리
252-3 보전관리 임야 4,078 668.7

제1종

근린생활시설

41480-

100146350

나. 본 건 토지는 감정평가대상 토지와 동일 또는 유사한 특성과 이용가치를 지닌 인근지역 

내 표준지공시지가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동추이 및 당해 토

지의 위치ㆍ 공시지가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동추이 및 당해 

토지의 위치ㆍ형상ㆍ환경 등 토지의 객관적 가치에 영향을 미치는 제요인과  인근 지가수준 

등을 종합적으로 참작하여 공시지가기준법으로 평가하되,  대상물건과 가치형성요인이 같거

나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형

성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 “거래사례비교

법”에 의하여 산출된 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하였습니다.

6. 기타 참고사항 

가. 본건의 소재지, 지번, 지목, 면적 등은 귀 제시목록에 의거하였으며 본건 평가시 인용 또

는 참고한 사례들은 개인정보보호 관계로 지번에 ** 처리 하였으니 업무 진행시 확인하시기 

바랍니다.

나. 본건 지상에 후첨 ‘사진용지’와 같이 소유자 미상의 제시외물건(컨테이너박스, 비닐하우스 

등)이 소재하는 바, 평가목적, 이동가능성 등을 고려하여 평가 제외하였으니 업무진행시 참고

하시기 바랍니다.

다. 본건 기호1,2,4 토지는 조사 결과 아래와 같이 건축허가를 득하고 조성중인 토지인 것으

로 조사되어 이를 반영하여 평가를 진행하였으니 업무진행시 참고하시기 바랍니다.
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라. 본건 기호7 토지는 국토의 계획 및 이용에 관한 법률상 둘 이상의 용도지역(제2종일반주

거지역, 자연녹지지역(개발제한구역))에 걸쳐있으나 토지이용계획확인도면상 자연녹지지역의 

면적 비율이 현저하게 작은 것으로 조사되어, 각 용도지역부분의 위치, 형상, 이용상황, 기타 

다른 용도지역부분에 미치는 영향 등을 감안하여 일괄평가 하였으니 업무진행상 참고하시기 

바랍니다.

마. 본건 기호7 토지는 일부가 국토의 계획 및 이용에 관한 법률상 ‘공공청사’에 저촉되는 것

으로 조사되어 이를 반영하여 평가를 진행하였으며, 그 저촉 비율은 토지이용계획확인도면 

등을 기준으로 진행하였으니 업무진행시 참고하시기 바랍니다.

바. 본건 기호5,6 토지는 지목은 ‘임야’이나, 현황 ‘도로 등’으로 사용하고 있으며, 도로대장에

도 등재된 것으로 조사되어 이를 기준으로 제 규정 및 평가이론에 따라, 인근 토지의 1/3 이

내로 평가를 진행하였으니 업무진행시 참고하시기 바랍니다.
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나.   인문환경

 1) 인구변동분석

  가) 시군구 단위 인구변동 추이  

가.   자연환경

연도
세대수
(세대)

전년대비
증감(%)

인구수
(명)

전년대비
증감(%)

세대당
인구(명)

2021 211,916 5.82 483,245 3.79  2

2022 218,264 3.00 495,315 2.50  2

2023.12 220,158 0.87 497,753 0.49  2

Ⅱ 지역분석

◎ 파주시 지역분석

(1) 사회적 요인

파주시는 경기도의 서북단에 위치하여 서울에서 약 40km 떨어진 가까운 거리에 위치하고 있으며, 서울에서 판문

점을 연결하는 국도1호선인 통일로, 행주대교에서 한강과 임진강을 따라 연결된 자유로, 서울~고양~교하 신도시

를 잇는 제2자유로, 서울과 문산을 잇는 서울문산고속도로, 서울과 신의주를 잇는 경의선 철도가 관통하는 남북

교통의 요충지이며, 통일로와 자유로를 통하여 김포공항, 인천항, 인천국제공항과 연결되어 발전가능성이 매우 

높은 지역임.

파주시 동부에는 광주산맥이 북동에서 남서방향으로 북쪽경계 너머에는 마식령산맥이 동서로 뻗어있고 광주산맥

의 지맥인 감악산(높이 675m)을 비롯한 명산들이 동북 산간지역에 분포하며, 함경남도 마식령에서 발원한 임진

강이 서남쪽으로 한강과 합류하여 황해로 흘러 들어가고 있는 곳으로 동쪽으로는 양주시, 북쪽으로는 연천군, 

남쪽으로는 고양시, 서남쪽으로는 한강을 경계로 김포시와 인접해 있으며 서북쪽으로는 휴전선을 경계로 북한의 

개풍군과 마주하고 있음.

파주시는 남북교류의 중추도시로서 남북경제협력이 재개되면 단절된 철도와 도로가 연결되어 중국은 물론 러시

아에서 유럽까지 세계물류의 중심지로 부각할 수 있는 지리적 위치의 강점으로 향후 무한한 성장잠재력을 가진 

전략요충지임.
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  나) 읍면동별 인구변동 추이

행정동명
인구변화

인구수(명) 세대수(가구) 세대당 인구(명) 전년대비 인구증감(%)

합계 497,775 220,146 2.26 0.50

문산읍 47,010 21,622 2.17 -1.69

파주읍 14,122 7,792 1.81 0.01

법원읍 9,891 5,492 1.80 -3.15

조리읍 28,438 12,664 2.25 -2.32

월롱면 8,808 6,602 1.33 -6.58

탄현면 13,070 7,163 1.82 -1.43

광탄면 10,679 5,763 1.85 -1.98

파평면 3,673 2,024 1.81 -2.70

적성면 6,979 3,594 1.94 -3.16

장단면 720 315 2.29 0.42

금촌1동 21,617 12,384 1.75 -3.02

금촌2동 31,542 12,883 2.45 -1.61

금촌3동 25,768 10,818 2.38 -2.78

교하동 7,458 3,900 1.91 -88.73

운정1동 47,502 19,436 2.44 -10.21

운정2동 64,782 24,842 2.61 3.89

운정3동 69,492 27,347 2.54 -19.65

운정4동 23,213 10,161 2.28 0.00

운정5동 42,826 16,383 2.61 0.00

운정6동 20,185 8,961 2.25 0.00

연
도

구분
총 이동 시도내 이동 시도간 이동

순이동
전입 전출 전입 전출 전입 전출

202
3

파주시 51,918 48,954 15,928 14,083 15,083 13,964 2,964

  다) 전출입 현황
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파주시 통계연보(2023.06.21)

연
도

일반가구수
합계
(호)

유형별 주택 수(호)
보급률
(%)단독주택

다가구주
택

아파트 연립주택
다세대주

택
기타

202
1

181,689 169,553 26,693 3,432 120,075 3,913 17,545 1,327 93.30

202
0

170,924 160,504 26,643 3,402 112,746 3,861 15,925 1,329 93.90

201
9

164,306 152,606 26,287 3,089 106,461 3,757 14,780 1,321 92.90

2. 경제적 요인

가.   지역경제 현황분석

 1) 일반 현황

(2023.07, 파주통계연보)  

구분
사업체수 종사자수

2020 2021 비중 2020 2021 비중

합계 53,459 56,504 100 214,917 225,993 100

건설업 4,623 4,932  9 13,226 12,558  6

공공행정 국방 및 사회보장 
행정

66 66  0 3,089 3,313  2

광업  4  3  0 45 47  0

교육서비스업 1,969 2,148  4 12,004 12,792  6

금융 및 보험업 239 254  0 1,910 2,149  1

기타 3,392 3,550  6 6,334 6,882  3

농업, 임업, 어업 96 92  0 341 346  0

도매 및 소매업 12,608 13,350 24 30,427 31,458 14

보건업 및 사회복지 서비스업 1,200 1,272  2 14,462 15,872  7

부동산업 및 임대업 3,034 3,479  6 5,982 6,542  3

사업시설관리, 사업지원 및 
임대 서비스업

1,387 1,315  2 5,540 6,303  3

수도, 하수 및 폐기물처리, 
원료재생업

128 132  0 1,297 1,502  1

숙박 및 음식점업 6,430 6,551 12 15,162 16,239  7

예술, 스포츠 및 여가관련 
서비스업

1,299 1,320  2 3,669 4,458  2

운수 및 창고업 5,972 6,343 11 13,895 14,582  7

전기, 가스 증기 및 수도사업 308 332  1 557 624  0

전문.과학 및 기술서비스업 1,413 1,623  3 3,545 4,087  2

정보통신업 1,233 1,429  3 5,153 5,653  3

제조업 8,058 8,313 15 78,279 80,586 36

2) 주택 수 및 보급률

* 보급률 = 주택수 합계(호) / 일반가구수
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3. 행정적 요인

파주시는 도시화가 진전됨에 따라 지속적으로 사업체수 및 종사자수가 증가 추세를 보이고 있음. 사업체수는 도

매 및 소매업 23.6%, 제조업 14.7%, 숙박 및 음식점업이 11.6% 순으로 높은 비중을 차지하고 있으며, 종사자수의 

경우 제조업이 35.7%로서 상당한 비중을 차지하고 있음. 이는 파주시 경제기반의 중심이 농업 등 1차산업에서 

제조업 등 2차산업으로 이동하였음을 시사하며, 이러한 추세가 지속될 경우 인구유입, 생산 및 고용 유발에 긍정

적인 영향을 주어 파주시의 지가 또한 상승할 여지가 있음.  

  나. 경제환경 변화

파주시는 전통적으로 농업을 기반으로 하는 도시였으나, 수도권의 확산으로 점차적으로 도농복합도시로 발전하면

서 농업에 종사하는 인구수 및 농가수가 점차 감소하는 추세를 보이고 있으며 제조업 종사자의 비율이 약 40%

에 이를 만큼 증가함. 월롱면 덕은리의 파주LCD단지, 문산읍 당동리 및 선유리의 첨단산업단지, 파주시 문발동 

일원의 출판문화정보 1,2단지와 각 읍면별 소규모 일반산업단지의 입지로 인해 농업기반도시에서 2차산업 중심

의 공업형 도시로 성장하고 있음. 또한, 운정신도시의 개발로 통일시대를 대비한 통일 거점도시로의 성장도 함께 

이루어가고 있음.

 

파주시는 2000년도 이후 지속적인 개발로 경작면적이 줄어들고, 농업에서 다른 업종으로 이직하는 인구가 증가

하고 농업인들이 고령화 되면서 자연감소하는 등의 원인으로 농업인구는 지속적으로 감소하고 있음. 파주시의 북

측에 위치하는 파평면, 법원읍, 적성면 등은 상당한 면적의 경지정리 답을 보유하고 있고 미개발 지역이 넓게 분

포하고 있으며, 농가인구의 감소로 농촌지역에 폐가가 증가하여 농촌취락지구내에 소재하는 토지 및 주택 가격에 

부정적인 영향을 미치는 요인으로 작용하고 있음. 

 

한편, 파주시청을 중심으로 한 남측은 도시화가 진전됨에 따라 지속적으로 사업체수가 늘어나고 있으며 이에 동

반하여 종사자수도 증가추세를 보이고 있음. 특히, 문산읍 당동리 및 선유리의 첨단산업단지, 교하동 및 탄현면에 

입주한 LG계열 대기업과 중소하청업체 종사자수가 급격히 증가하여 당해지역의 주택수요가 증가하여 주택가격 

및 토지가격 상승요인으로 작용하였으나, 최근에는 대부분 입주가 완료되고 일부 지역은 공급과잉으로 주택 및 

토지가격도 보합세를 보이고 있음. GTX 개통이 예정되어 있고 서울과의 접근성이 양호한 운정신도시를 중심으로 

아파트 가격이 상승추세에 있었으나, 남북관계의 경색, 금리 상승 등으로 주거용 부동산 시장도 보합세를 보이고 

있음.

 

그러나, 파주시는 장기적으로는 통일거점도시로서의 기능과 자족형 도시로서의 기능을 갖출 것으로 보이며, 향후

에도 파주시의 도시화는 지속적으로 이뤄질 것으로 보여 주거용, 상업용, 공업용 토지에 대한 수요는 꾸준히 증

가할 것으로 예상됨. 

- 해당 사항 없음.
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4. 지가동향 분석

파주시는 수도권 광역급행철도(GTX)의 건설, 서울문산고속도로의 개통 등 서울로의 접근성이

개선되면서 개발 압력이 높아지고 있는 상황이나, 최근 부동산시장 침체의 여파로 전년 대비 거래건수

및 거래금액이 감소하였고, 표준지공시지가 및 지가변동률은 보합세를 보이고 있음.

지역별로는 GTX A노선이 들어오는 운정신도시가 서울과의 접근성 개선에 따른 기대감으로 비교적 지가 상승세

를 유지하고 있고,구도심인 금촌동 및 문산읍 일대는 유동인구 감소 및 주택재개발사업의 지연에 따라 일부 상업

지역은 지가하락세를 보이고 있으며,문산읍, 법원읍, 군내면 등의 지가수준은 특별한 가격상승요인 없이 보합세를 

보이고 있음.
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1. 사회적 요인

가.   자연환경

나.   인문환경

 1) 인구변동분석

  가) 시군구 단위 인구변동 추이  

연도
세대수
(세대)

전년대비
증감(%)

인구수
(명)

전년대비
증감(%)

세대당
인구(명)

2021 210,486 3.21 482,927 1.25  2

2022 216,683 2.94 490,088 1.48  2

2023.12 220,682 1.85 496,438 1.30  2

행정동명
인구변화

인구수(명) 세대수(가구) 세대당 인구(명) 전년대비 인구증감(%)

합계 496,631 220,682 2.25 1.34

덕양구 주교동 10,972 5,440 2.02 -3.77

덕양구 원신동 22,889 9,411 2.43 -1.71

덕양구 흥도동 29,546 12,665 2.33 -0.64

덕양구 성사1동 21,199 10,049 2.11 -2.14

덕양구 성사2동 10,728 4,678 2.29 -2.31

덕양구 효자동 23,831 9,933 2.40 12.29

덕양구 삼송1동 21,845 10,081 2.17 11.61

◎ 고양시 덕양구 지역분석

- 고양시는 경기도의 북서측에 위치하며 동쪽 끝으로 동경 126도 56.5분의 덕양구 효자동, 서쪽 끝으로 동경 

126도 45.5분의 일산서구 구산동, 남쪽 끝으로 북위 37도 34분의 덕양구 현천동, 북쪽끝으로 북위 37동 41.5분

의 덕양구 벽제동이 있으며, 남동측으로 서울과 접하고, 북동측으로 양주시와접하며, 북서측으로 파주시와 접하

고, 남서측으로 한강을 끼고 김포시와 인접하고 있으며, 연간 강수량은 약 1,200mm ~ 2,000mm이며, 연 평균 기

온은 약 11℃ ~ 15℃ 수준임.

-덕양구는 북한산에 인접한 효자동과 부락이 없는 북한동을 제외하고는 대부분 평지 내지 완경사의 지세를 지니

고, 기온 및 강수량 등이 비교적 양호한 편으로, 서울과 안접해 있는 지리적 특성으로 인해서 자연환경은 전반

적으로 양호한 편임.

  나) 읍면동별 인구변동 추이
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덕양구 삼송2동 28,529 14,157 2.02 -0.78

덕양구 창릉동 23,277 10,297 2.26 -2.60

덕양구 고양동 28,469 12,502 2.28 -2.40

덕양구 관산동 35,119 16,451 2.13 -2.15

덕양구 능곡동 18,162 7,997 2.27 13.74

덕양구 화정1동 36,014 15,860 2.27 -1.78

덕양구 화정2동 31,469 12,946 2.43 -1.46

덕양구 행주동 16,809 9,204 1.83 -7.25

덕양구 행신1동 20,791 8,753 2.38 -2.10

덕양구 행신2동 30,415 13,109 2.32 -1.57

덕양구 행신3동 22,971 8,946 2.57 -1.98

덕양구 행신4동 19,885 9,752 2.04 -2.53

덕양구 화전동 27,901 12,026 2.32 -0.16

덕양구 대덕동 15,810 6,425 2.46 100.03

  다) 전출입 현황

연
도

구분
총 이동 시도내 이동 시도간 이동

순이동
전입 전출 전입 전출 전입 전출

202
3

고양시 119,380 119,867 21,890 26,188 42,738 38,927 -487

연
도

일반가구수
합계
(호)

유형별 주택 수(호)
보급률
(%)단독주택

다가구주
택

아파트 연립주택
다세대주

택
기타

201
9

385,021 363,499 57,893 42,220 258,201 11,099 36,306  0 94.40

202
0

398,864 371,112 58,645 42,879 264,286 11,173 37,008  0 93.00

202
1

411,137 375,710 59,614 43,764 266,141 12,237 37,718  0 91.40

* 보급률 = 주택수 합계(호) / 일반가구수

2) 주택 수 및 보급률

2022 고양통계연보
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2. 경제적 요인

가.   지역경제 현황분석

 1) 일반 현황  
(2022년 고양시 통계연보)

구분
사업체수 종사자수

2020 2021 비중 2020 2021 비중

합계 107,467 110,658 100 371,470 381,611 100

건설업 7,803 8,107  7 28,767 30,738  8

공공행정, 국방 및 사회보장 
행정

107 110  0 7,661 8,009  2

광업  0  0  0 22 22  0

교육 서비스업 5,443 5,862  5 29,803 30,402  8

금융 및 보험업 880 914  1 7,845 8,137  2

기타 8,790 8,683  8 18,163 17,555  5

농업 임업 및 어업 68 60  0 262 275  0

도매 및 소매업 33,411 33,473 30 77,682 78,644 21

보건 및 사회복지사업 2,834 2,922  3 44,196 46,238 12

부동산 및 임대업 5,125 5,468  5 13,033 13,977  4

사업시설관리 및 
사업지원서비스업

3,279 3,026  3 16,918 16,703  4

숙박 및 음식점업 12,106 12,147 11 33,440 34,152  9

예술,스포츠 및 여가 관련 
서비스업

3,084 3,032  3 8,465 8,745  2

운수업 8,309 9,959  9 23,038 25,530  7

전기, 가스 및 수도사업 195 186  0 810 837  0

전문,과학 및 기술서비스업 4,426 4,640  4 15,200 15,401  4

제조업 8,073 8,135  7 33,565 32,641  9

출판,영상,방송통신 및 
정보서비스업

3,348 3,735  3 10,315 11,099  3

하수·폐기물 처리 원료재생 
및 환경복원업

186 199  0 2,285 2,506  1

고양시에서 가장 많은 비중을 차지하고 있는 업종은 도소매업(사업체수 기준 전체의 30.3%)과 숙박 및 음식점업

(사업체수 기준 전체의 11.0%)이며, 운수업, 기타 및 제조업이 그 뒤를 잇고 있음. 이는 서울 근교의 대규모아

파트에 거주하는 주민들이 대부분인 지역의 특성상 소비를 중심으로 하는 경제상황과 수도권 물류단지로서의 변

화를 반영한 결과임.
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구분 '22년 누계 '23년(11월) 누계

고양덕양구 평균 3.314 0.357

주교동 3.827 0.795

원당동 2.839 0.22

신원동 2.839 0.22

원흥동 3.766 0.436

도내동 3.766 0.436

성사동 3.567 0.505

북한동 2.856 0.328

효자동 2.856 0.328

지축동 4.041 0.757

오금동 3.232 -0.043

삼송동 3.232 -0.043

동산동 3.464 0.336

용두동 3.464 0.336

벽제동 2.311 0.166

선유동 2.311 0.166

고양동 2.311 0.166

대자동 3.323 0.333

나. 경제환경 변화

- 덕양구는 도시지역의 토지 면적 상당부분이 개발제한구역이라는 특수성과 높은 지가 및 수도권 지역내 행위제

한 등으로 인해 대규모 공업시설 등의 사업체는 입지가 곤란하며, 비도시지역인 경우 관리지역의 공급이 수요에 

비해 부족하여 소규모의 공장지대 또는 유통물류 사업체가 적합함.

 

 - 따라서, 사업체의 대부분은 소규모 판매, 요식업 및 서비스 시설 등이 큰 비중을 차지하며, 인구가 밀집한 도

심의 경우 교육 및 의료업이 발달해 있음. 

 

 - 덕양구는 대규모 개발사업이 진행 또는 예정되어 있으며, 기존 대규모 택지개발지구인 원흥, 삼송지구 성숙도

가 높아진 상태이며 덕은지구 및 향동지구는 활발한 건축이 진행중에 있음. 또한 고양창릉공공주택지구가 지정되

어 보상이 상당부분 진행되었고, 능곡지구 및 원당지구 등 덕양구 내 재개발 및 재건축 사업이 진행 되고 있어 

택지개발 사업과 재개발 재건축 사업의 진행에 따라 덕양구 전체에 미치는 효과가 예상되나, 글로벌 경기침체 및 

금리인상, 물가상승 등으로 어느정도 상쇄될 것으로 보임.

 

 - 또한, 교통 및 도로와 관련하여 서울-문산간 고속도로 및 대곡소사선 등이 개통되었으며, GTX 및 3기신도시와 

관련 고양선(가칭) 연결로 인하여 서울 및 인근지역과의 접근성이 높아 짐에 따라 지역전체의 인구이동은 물론 

토지 수요 및 개발 행태에도 상당한 영향을 줄것으로 판단됨.

3. 지가동향 분석
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관산동 3.323 0.333

내유동 3.323 0.333

토당동 2.906 0.309

내곡동 3.744 0.902

대장동 3.744 0.902

화정동 3.332 0.288

강매동 3.163 0.267

행주내동 3.225 0.248

행주외동 3.225 0.248

신평동 3.225 0.248

행신동 3.163 0.267

화전동 3.666 0.526

현천동 3.426 0.211

덕은동 3.426 0.211

향동동 3.666 0.526

- 덕양구의 지가변동률은 2023년 01월부터 약한 하락기조를 유지하다가 1/4분기이후 보합세를 보이고 있으며, 

부동산 거래건수 및 거래금액은 전년대비 건수기준 약 24.81%, 금액기준 약 18.82% 감소하였음.

 

-덕양구의 대부분 지역은 평지 내지 완경사의 지세를 지니고 기온 및 강수량 등이 양호하고 서울과 인접해 있는 

지리적 특성으로 인해서 자연환경은 전반적으로 양호한 편임.

- 공공 및 편익시설 면에서 인구 대비 의료기관 및 교육기관의 숫자가 충분하고, 도로교통도 기존의 자유로, 통

일로 및 서울외곽순환도로, 지하철3호선 이외에 제2자유로 및 서울문산고속도로가 소재하고, 대곡소사선이 개통

되어 서울 및 인접 시군구와의 연계성이 더욱 좋아졌으며, 향후에도 도로신설 및 확장이 예상되어 주거의 쾌적

성은 더욱 증가할 것으로 보여짐. 또한 대곡역에 GTX 설치 예정, 강매역 개통 등으로 철도 교통이용 수단도 크

게 개선될 전망으로 사회적요인으로서의 인문환경은 더욱 개선될 것으로 보여짐.

 

-대규모 개발사업이 진행 또는 예정되어 있는 바, 삼송택지개발지구의 1, 2, 3단계 사업지구는 분양 및 건물신

축이 활발히 진행 중으로 기존주택지 대비 택지개발지구 내 단독주택용지 및 상업용지 등의 가격이 강보합세를 

보이고 있으나, 4단계 사업지구는 개발계획의 변경 등 사업 진척도가 낮으며, 덕은지구는 사업말기단계로 건물 

신축이 활발히 진행 중이며, 지축 및 향동지구는 대체로 사업이 완료된 상태이며, 원당, 능곡 뉴타운은 사업 진

행이 지체 또는 일부 해제됨으로서 이들 사업의 진척에 따라 덕양구 전체에 미치는 효과는 상당할 것임.

 

-덕양구의 토지가격은 당분간 기존 시가지는 약보합세를 보이고 개발가능성이 있는 지역은 약간 상승하는 형태

로 전체적으로 강보합수준일 것으로 예상되나, 향후 대규모 개발사업의 진척과 우수한 서울 접근성에 따른 인구

유입 및 대규모 유통시설의 수요증가 등의 원인으로 장지적으로는 지속적인 상승을 보일 것으로 예상됨. 다만 

현재는 우크라이나 전쟁 및 이스라엘-하마스 전쟁 등 국제적인 악재, 높은 기준금리 수준, 국내 부동산 시장의 

침체 및 전반적인 국내 경기침체 등으로 현실적인 부동산 가격은 약보합 또는 하락할 것으로 보임.
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연번
소재지

지  번
지  목

면  적

(㎡)
이용상황 용도지역 도로교통

형상 및

지세

공시지가

(원/㎡)

A
덕은리

산173-1
임야 5,312 자연림 보전관리지역 맹지

부정형

완경사
35,700

B
주교동

156-1
전 1,575 주거나지

제2종

일반주거지역
세로(불)

부정형

평  지
331,000

Ⅲ 토지가액 산출근거

1. 공시지가기준법에 의한 평가

가. 비교 표준지 선정

(1) 인근 표준지 공시지가 현황 

                                                                                   (공시기준일 2024.1.1)

 

(2) 비교 표준지 선정

1) 비교 표준지 선정 기준

「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 및 「감정평가에 관한 규칙」 제14조에 의거, 대상 토지와 

인근지역에 위치하며 용도지역, 지구, 구역 등의 공법상 제한, 실제 지목 및 이용상황, 주위환경 등 제반

가격 형성요인이 같거나 유사하면서 지리적으로 근접한 표준지를 선정합니다.

2) 비교 표준지 선정

표준지 선정 기준에 의거 용도지역 및 지리적 위치 등을 고려하여 기호1~6은 기호 A, 기호7은 기호 B를 

비교 표준지로 선정합니다.
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구분　 2023년

4월
5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

2024년

1월
2월 3월

지가

변동률
-0.105% -0.373% -0.013% 0.016% -0.115% -0.121% 0.075% 0.068% -0.136% 0.038% 0.057% 0.062%

나. 시점수정

시점수정은 공시기준일의 표준지 공시지가를 기준시점으로 정상화하는 작업으로 지가변동률에 의한 

방법과 생산자물가상승률에 의한 방법이 있으나, 생산자물가상승률은 일반재화를 기준으로 하여 산정

한 전국적인 물가지수로서 당해지역의 현실적인 지가변동추이를 적정히 반영치 못하고 있다고 판단되

어 국토교통부에서 조사 발표하는 해당 시 ․ 군 ․ 구 용도지역별 지가변동률로 시점수정하였습니다.

① 파주시 보전관리지역 지가변동률
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구분　 2023년

4월
5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

2024년

1월
2월 3월

지가

변동률
0.001% 0.005% 0.027% 0.053% 0.091% 0.090% 0.064% 0.155% 0.162% 0.145% 0.186% 0.232%

② 고양시 덕양구 주거지역 지가변동률
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용도지역 지가변동률 비 고

파주시
보전관리지역

0.207%
(1.00207)

경기도 파주시 (24.01.01~24.04.26 ) (보전관리)

2024.01.01 ~ 2024.02.29 : 0.095

2024.02.01 ~ 2024.02.29 : 0.057

( 1 + 0.00095 ) * ( 1 + 0.00057 * 57/29 )

 ≒ 1.00207

고양시 덕양구
주거지역

0.698%
(1.00698)

경기도 고양시 덕양구 (24.01.01~24.04.26 ) (주

거)

2024.01.01 ~ 2024.02.29 : 0.331

2024.02.01 ~ 2024.02.29 : 0.186

( 1 + 0.00331 ) * ( 1 + 0.00186 * 57/29 )

 ≒ 1.00698

③ 시점수정치 산정

   

※ 조사 · 발표되지 아니한 월의 지가변동률 추정은 조사 · 발표된 월별 지가변동률 중 기준시점에 가

장 가까운 월의 지가변동률을 기준으로 추정하여 산정하였습니다.
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조건 항목 세항목

가로조건 가로의 구조 및 상태

폭, 보도

포장

계통 및 연속성

접근조건

도심과의 거리 및 교통시설의 
상태

인근교통시설의 편익성

인근교통시설의 도시중심 접근성

공공 및 편익시설의 배치상태 관공서 등 공공시설과의 접근성

환경조건

자연환경 조망, 경관, 지반, 지질 등

사회환경

거주자의 직업, 연령 등

학군 등

커뮤니티의 조성 정도

생활편의시설의 배7치상태
생활편의시설의 편익성

생활편의시설의 구성 및 상태

획지의 상태

획지의 표준적인 면적

획지의 정연성

건물의 소밀도

주변의 이용상태

공급 및 처리시설의 상태
기반시설 (상하수도, 전기, 도시가스, 정보통신기반시설 등)

전선 등의 지중화

　유해시설 유해시설 형성 정도

재해발생의 위험성 홍수, 사태, 절벽붕괴 등

공해발생의 정도 소음, 진동, 오폐수 등

행정적 조건 행정상의 규제정도
용도지역, 지구, 구역

기타규제

기타조건 기타
장래의 동향

기타

다. 지역요인의 비교

A. 지역요인 비교항목

a. 주거지대
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조건 항목 세항목

가로조건 임도의 상태 임도의 배치, 폭, 구조 등

접근조건 교통의 편의성
인근취락과의 접근성

출하시설과의 접근성

환경조건

기상조건 일조, 기온, 강우량, 안개, 적설량 등

지세 등

표고

경사도

경사의 굴곡

토양, 토질 토양, 토질의 양부

행정적 조건 행정상의 조장 및 규제정도

조장의 정도 및 국·도립공원, 보안림, 사방지 지정 등의 
규제

기타규제

기타조건 기타
장래의 동향

기타

b. 임야지대

B. 지역요인 비교

본건은 상기 공시지가 표준지와 인근 지역에 위치하여 전반적인 지역요인은 동일합니다. (1.00)
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조건 항목 세항목 비교치 비고

가로조건
접근도로의 상태 접근도로의 배치, 폭, 구조 등　

1.10
접근도로의 배치 등

에서 우세합니다.임도의 상태 임도의 배치, 폭, 구조 등

접근조건

인근 취락 및 
교통시설과의 접근성　

인근 취락과의 접근성

1.00
전반적으로 대등합니

다.
인근 교통시설과의 접근성

임목의 반출 용이성
임목 반출의 용이성 및 시장 
접근성

환경조건 자연환경

일조, 통풍 등

1.00
전반적인 환경조건은 

대등합니다.
토양, 토질의 양부

획지조건

규모, 형상 등

면적

3.15

이행지로서 토지 조

성의 정도, 토지이용

상황 등을 고려할 때 

본건이 우세합니다.

방위

형상

고저, 표고 등
고저 (경사지 등)
표고
경사의 위치 및 굴곡

토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 
조건

행정상의 조장 및 
규제정도

조장의 정도 및 국·도립공원, 
보안림, 사방지 지정 등의 규제

1.67

건축허가 받은 토지

로서 본건이 우세합

니다.기타규제(고압선, 분묘 등)

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대등합니다.
기타

계 5.787

라. 개별요인의 비교

(1) 기호1
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조건 항목 세항목 비교치 비고

가로조건
접근도로의 상태 접근도로의 배치, 폭, 구조 등　

1.10
접근도로의 배치 등

에서 우세합니다.임도의 상태 임도의 배치, 폭, 구조 등

접근조건

인근 취락 및 
교통시설과의 접근성　

인근 취락과의 접근성

1.00
전반적으로 대등합니

다.
인근 교통시설과의 접근성

임목의 반출 용이성
임목 반출의 용이성 및 시장 
접근성

환경조건 자연환경

일조, 통풍 등

1.00
전반적인 환경조건은 

대등합니다.
토양, 토질의 양부

획지조건

규모, 형상 등

면적

3.15

이행지로서 토지 조

성의 정도, 토지이용

상황 등을 고려할 때 

본건이 우세합니다.

방위

형상

고저, 표고 등
고저 (경사지 등)
표고
경사의 위치 및 굴곡

토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 
조건

행정상의 조장 및 
규제정도

조장의 정도 및 국·도립공원, 
보안림, 사방지 지정 등의 규제

1.67

건축허가 받은 토지

로서 본건이 우세합

니다.기타규제(고압선, 분묘 등)

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대등합니다.
기타

계 5.787

(2) 기호2
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조건 항목 세항목 비교치 비고

가로조건
접근도로의 상태 접근도로의 배치, 폭, 구조 등　

1.00
전반적인 가로조건 

대등합니다.임도의 상태 임도의 배치, 폭, 구조 등

접근조건

인근 취락 및 
교통시설과의 접근성　

인근 취락과의 접근성

1.00
전반적으로 대등합니

다.
인근 교통시설과의 접근성

임목의 반출 용이성
임목 반출의 용이성 및 시장 
접근성

환경조건 자연환경

일조, 통풍 등

1.00
전반적인 환경조건은 

대등합니다.
토양, 토질의 양부

획지조건

규모, 형상 등

면적

1.00
전반적인 획지조건 

대등합니다.

방위

형상

고저, 표고 등
고저 (경사지 등)
표고
경사의 위치 및 굴곡

토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 
조건

행정상의 조장 및 
규제정도

조장의 정도 및 국·도립공원, 
보안림, 사방지 지정 등의 규제

1.00 대등합니다.

기타규제(고압선, 분묘 등)

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대등합니다.
기타

계 1.000

(3) 기호3
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조건 항목 세항목 비교치 비고

가로조건
접근도로의 상태 접근도로의 배치, 폭, 구조 등　

1.10
접근도로의 배치 등

에서 우세합니다.임도의 상태 임도의 배치, 폭, 구조 등

접근조건

인근 취락 및 
교통시설과의 접근성　

인근 취락과의 접근성

1.00
전반적으로 대등합니

다.
인근 교통시설과의 접근성

임목의 반출 용이성
임목 반출의 용이성 및 시장 
접근성

환경조건 자연환경

일조, 통풍 등

1.00
전반적인 환경조건은 

대등합니다.
토양, 토질의 양부

획지조건

규모, 형상 등

면적

2.90

이행지로서 토지 조

성의 정도, 토지이용

상황 등을 고려할 때 

본건이 우세합니다.

방위

형상

고저, 표고 등
고저 (경사지 등)
표고
경사의 위치 및 굴곡

토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 
조건

행정상의 조장 및 
규제정도

조장의 정도 및 국·도립공원, 
보안림, 사방지 지정 등의 규제

1.67

건축허가 받은 토지

로서 본건이 우세합

니다.기타규제(고압선, 분묘 등)

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대등합니다.
기타

계 5.327

(4) 기호4
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조건 항목 세항목 비교치 비고

가로조건 가로의 구조 및 상태
폭

1.15
가로의 폭 등에서 본

건이 우세합니다.
포장
계통 및 연속성

접근조건

인근 상가와의 
접근성

인근 상가와의 거리 및 편의성

1.00
전반적인 접근조건은 

대등합니다.
교통의 접근성

인근 교통시설과의 거리 및 편의성

대중교통의 유형과 노선
공공 및 

편의시설과의 
접근성

유치원, 초등학교, 공원, 병원, 관공서 
등과의 거리 및 편의성

환경조건

자연환경
일조, 통풍 등 

1.00
전반적인 환경조건은 

대등합니다.

조망, 경관 등
지반, 지질 등

인근환경
인근토지의 이용상황
인근토지의 이용상황과의 적합성

공급 및 처리시설의 
상태

기반시설 (상하수도, 전기, 도시가스, 
정보통신기반시설 등)

위험 및 혐오시설 등

변전소, 가스탱크, 오수처리장 등의 
유무

특별고압선 등과의 거리

획지조건

규모, 형상 등
면적

0.97
면적 등에서 본건이 

다소 열세합니다.

접면 너비 및 깊이
형상

방위, 고저 등
방위
고저 (경사지 등)

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지 등
토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 
조건

행정상의 규제정도

용도지역, 지구, 구역

0.96

일부 개발제한구역 부

분 등 고려하여 본건

이 열세합니다.
기타규제 (입체이용제한 등)

기타조건 기타
장래의 동향

1.00 대등합니다.
기타

계 1.071

(5) 기호7
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마. 그 밖의 요인 보정

1) 그 밖의 요인 보정의 필요성 및 근거

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제5호에 근거하여 평가대상토지와 비교표준지의 지

역요인 및 개별요인의 비교 외에 지가변동에 영향을 미치는 사항을 반영하고, 인근지역 및 

동일수급권 내 유사토지의 정상적인 가격수준과 표준지 공시지가와의 가격격차를 보정하여 

평가가액의 객관성 및 형평성을 유지하기 위하여 그 밖의 요인 보정이 필요합니다.

「감정평가에 관한 규칙」제14조 제2항과 국토교통부유권해석(건설부 토정 30241-36538, 

1991. 12. 28), 대법원판례(1998.7.10선고 98두6067, 1993.9.10선고 92누16300)등의 지에 따

라 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 평가선례와 균형을 유지하고, 인근지역의 지가수

준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인의 보정이 필요합니다.

사례기준
기준시점현재
표준지가격

= 사례단가 ×
시점
수정

×
지역
요인

×
개별
요인

기준시점 현재
표준지가격

=
표준지

공시지가
× 시점수정
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기호 소재지 지목
면적

(㎡)
용도지역

토지단가

(원/㎡)

평가목적

기준시점

ⓐ
덕은리

***-*
임야 69,729 보전관리지역 89,000

담   보

2023.02

ⓑ
검산동

***-**
임야 4,538 보전관리지역 408,000

담   보

2023.06

ⓒ
검산동

***-**
임야 4,538 보전관리지역 525,000

담   보

2023.10

ⓓ
덕은리

***-*
임야 2,412 보전관리지역 151,000

담   보

2024.02

ⓔ
주교동

***
답 417

제2종

일반주거지역
1,370,000

담   보

2023.12

ⓕ
주교동

***-*
답 118

제2종

일반주거지역
1,100,000

담   보

2023.08

ⓖ
덕은리

***-**
임야 420 보전관리지역 450,000

실거래가

2022.02

ⓗ
주교동

***-**
답 1,909

제2종

일반주거지역
1,394,971

실거래가

2023.11

2) 인근지역 내의 평가전례 및 실거래가

                  (출처 : 협회 감정평가정보, 감정평가정보체계)
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기호 소재지 지목
면적

(㎡)
용도지역

토지단가

(원/㎡)

평가목적

기준시점

㉮
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-3
임야 4,153 보전관리지역 420,000

담   보

2022.10

㉯
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-47
임야 4,078 보전관리지역 420,000

담   보

2022.10

㉰
경기도 파주시 월롱면

덕은리 252-49
임야 2,034 보전관리지역 378,000

담   보

2022.10

㉱
경기도 고양시 덕양구

주교동 666
답 9,076

자연녹지지역,

개발제한구역
450,000

담   보

2018.10

3) 본건 평가전례 및 실거래가
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4) 그 밖의 요인 보정치의 결정

(가) 표준지 A 기준 그밖의 요인 산정

가) 비교사례의 선정

인근 평가전례 및 거래사례 중 용도지역이 동일하고, 지리적으로 근접하며, 평가목적, 평가가격 및 인

근 가격수준 등을 종합적으로 검토할 때 본건과 인접하고 비교성이 있다고 인정되는 비교사례를 선정

하였습니다. (표준지A: 사례ⓐ)

나) 사정보정

전문가에 의해 적정하게 평가된 사례로 별도의 사정보정이 필요치 아니하다고 판단됩니다.

다) 시점수정  

                             

국토교통부장관이 조사발표한 지가변동률을 적용합니다.

라) 지역요인 비교

표준지와 비교사례는 동일 수급권 내 인근 지역으로서 제반 지역요인은 대등합니다.

마) 개별요인 비교

표준지A는 비교사례ⓐ 대비 가로조건, 접근조건, 획지조건, 행정적조건에서 열세한 것으로 판단됩니다.
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비교사례 사례가격(원/㎡)
사정   
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산정단가
(원/㎡)

격차율
(①/②)

비교표준지 공시지가(원/㎡)

ⓐ 89,000 1.00 0.99547 1.00 0.821 72,738
2.033

A 35,700 1.00 1.00207 - - 35,774

바) 비교사례 기준 표준지가액과 기준시점 현재 표준지가액의 격차율 산정

(나) 표준지 B 기준 그밖의 요인 산정

가) 비교사례의 선정

인근 평가전례 및 거래사례 중 용도지역이 동일하고, 지리적으로 근접하며, 평가목적, 평가가격 및 인

근 가격수준 등을 종합적으로 검토할 때 본건과 인접하고 비교성이 있다고 인정되는 비교사례를 선정

하였습니다. (표준지B: 사례ⓔ)

나) 사정보정

전문가에 의해 적정하게 평가된 사례로 별도의 사정보정이 필요치 아니하다고 판단됩니다.

다) 시점수정  

                             

국토교통부장관이 조사발표한 지가변동률을 적용합니다.
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비교사례 사례가격(원/㎡)
사정   
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산정단가
(원/㎡)

격차율
(①/②)

비교표준지 공시지가(원/㎡)

ⓔ 1,370,000 1.00 1.00750 1.00 0.864 1,192,558
3.578

B 331,000 1.00 1.00698 - - 333,310

라) 지역요인 비교

표준지와 비교사례는 동일 수급권 내 인근 지역으로서 제반 지역요인은 대등합니다.

마) 개별요인 비교

표준지B는 비교사례ⓔ 대비 가로조건, 획지조건에서 열세한 것으로 판단됩니다.

바) 비교사례 기준 표준지가액과 기준시점 현재 표준지가액의 격차율 산정

(다) 그 밖의 요인 보정치의 결정

상기 사례를 종합분석하고, 인근 유사토지의 지가수준, 거래동향, 거래사례, 평가전례, 공시지가의 현

실화정도, 지역의 개발정도 및 주위환경의 변화, 기타 지가에 미치는 영향 등을 종합적으로 참작하고 

평가목적을 고려하여 가장 현실성 및 타당성이 있는 가격에 접근하기 위해 그 밖의 요인 보정치를 표

준지A 기준 2.03, 표준지B 기준 3.58로 각각 결정합니다.



감정평가액의 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

- 32 -

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

바. 공시지가기준법에 의한 시산가액

기
호

표준지 공시지가
(원/㎡)

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그 밖의
요인

산정단가
(원/㎡)

시산가액
(원/㎡)

1 35,700 1.00207 1.00 5.787 2.03 420,258 420,000

2 35,700 1.00207 1.00 5.787 2.03 420,258 420,000

3 35,700 1.00207 1.00 1.000 2.03 72,621 73,000

4 35,700 1.00207 1.00 5.327 2.03 386,852 387,000

7 331,000 1.00698 1.00 1.071 3.58 1,277,972 1,280,000

※ 본건 기호5,6 토지는 인근 토지의 1/3 이내인 129,000원/㎡로 가격 결정하였습니다.
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2. 거래사례비교법에 의한 평가

가. 비교사례의 선정

대상과 인근지역에 위치하여 위치적 유사성이 있고, 용도지역, 이용상황 등에서 물적 유사성

이 있어 가치형성요인의 비교가 가능한 사례로서 정상적으로 거래된 것으로 판단되는 사례

로서 기호1~6은 비교사례ⓖ, 기호7은 비교사례ⓗ를 각각 선정하였습니다.

나. 사정보정

사정보정이란 거래사례에 특수한 사정이나 개별적인 동기가 반영되어 있거나 거래당사자가 

시장에 정통하지 않은 등 수집된 거래사례의 가격이 적절하지 못한 경우에 그러한 사정이 

없었을 경우의 적절한 가격수준으로 정상화하는 작업을 의미함. 본 비교사례는 현장조사시 

조사된 인근지역의 시세수준과 부합하는 등 정상적인 거래로 판단되어 별도의 사정보정은 

필요하지 아니하다고 판단됩니다.

다. 시점수정

국토교통부장관이 조사발표한 지가변동률을 적용하였습니다.

라. 지역요인 비교

본건은 상기 거래사례와 인근 지역에 위치하여 전반적인 지역요인은 동일합니다. (1.00)
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산식 ＝ 사례가격(원/㎡) × 사정보정 × 시점수정 × 지역요인 × 개별요인

마. 개별요인 비교

본건 기호1은 비교사례ⓖ 대비 획지조건, 행정적조건에서 열세합니다.

본건 기호2은 비교사례ⓖ 대비 획지조건, 행정적조건에서 열세합니다.

본건 기호3은 비교사례ⓖ 대비 가로조건, 획지조건, 행정적조건에서 열세합니다.

본건 기호4은 비교사례ⓖ 대비 획지조건, 행정적조건에서 열세합니다.

본건 기호7은 비교사례ⓗ 대비 가로조건, 획지조건, 행정적조건에서 열세합니다.

바. 거래사례비교법에 의한 시산가액

기
호

사례단가
(원/㎡)

사정보정 시점수정 지역요인 개별요인
산정단가
(원/㎡)

시산가액
(원/㎡)

1 450,000 1.00 1.01375 1.00 0.873 398,252 398,000

2 450,000 1.00 1.01375 1.00 0.873 398,252 398,000

3 450,000 1.00 1.01375 1.00 0.158 72,078 72,000

4 450,000 1.00 1.01375 1.00 0.810 369,512 370,000

7 1,394,971 1.00 1.00970 1.00 0.885 1,246,524 1,247,000

※ 본건 기호5,6 토지는 인근 토지의 1/3 이내인 123,000원/㎡로 가격 결정하였습니다.
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기호
공시지가기준법

(원/㎡)
거래사례비교법

(원/㎡)
결정단가
(원/㎡)

1 420,000 398,000 420,000

2 420,000 398,000 420,000

3 73,000 72,000 73,000

4 387,000 370,000 387,000

5 129,000 123,000 129,000

6 129,000 123,000 129,000

7 1,280,000 1,250,000 1,280,000

3. 토지 감정평가액 결정

가. 각 평가방법에 의해 산정된 시산가액의 검토

 「감정평가에 관한 규칙」 제12조제2항에 따라 상기 산정된 시산가액의 검토 결과, 「감정평

가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 및 동 규칙 제14조에 근거한 공시지가기준법에 의한 

시산가액은 동 규칙 제11조 각 호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 감정평가

방법인 거래사례비교법으로 산출한 시산가액과 비교시 그 합리성이 인정되므로 공시지가기

준법에 의한 시산가액을 기준으로 감정평가액을 결정하였습니다.



감정평가액의 산출근거 및 그 결정에 관한 의견

- 36 -

기호
결정단가
(원/㎡)

면적
(㎡)

감정평가액

1 420,000 4,153 1,744,260,000

2 420,000 4,078 1,712,760,000

3 73,000 5,112 373,176,000

4 387,000 2,034 787,158,000

5 129,000 467 60,243,000

6 129,000 553 71,337,000

7 1,280,000 9,476 12,129,280,000

나. 토지 감정평가액의 결정

 본건 토지의 감정평가액은 다음과 같이 결정하였습니다.



토지건물 감정평가명세표

Page : 1 

240419-401950-0001

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  (㎡)

4,153임야 보전관리지역 4,1531 경기도 252-3 420,000 1,744,260,000

파주시

월롱면

덕은리

4,078임야 보전관리지역 4,0782 경기도 252-47 420,000 1,712,760,000

파주시

월롱면

덕은리

5,112임야 보전관리지역 5,1123 경기도 252-48 73,000 373,176,000

파주시

월롱면

덕은리

2,034임야 보전관리지역 2,0344 경기도 252-49 387,000 787,158,000

파주시

월롱면

덕은리

467임야 보전관리지역 4675 경기도 252-50 129,000 60,243,000

파주시

월롱면

덕은리

553임야 보전관리지역 5536 경기도 252-51 129,000 71,337,000

파주시

월롱면

덕은리

9,476답 제2종 9,4767 경기도 666 1,280,000 12,129,280,000

일반주거지역,고양시

자연녹지지역덕양구

주교동

합   계 \16,878,214,000.-

이           하           여           백
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건 기호1~6은 경기도 파주시 월롱면 덕은리 소재 소재 평택파주고속도로"월롱TG" 남서측에

위치하며, 주위는 자연림, 농경지, 군부대, 공업용건물, 주거용건물 등이 혼재하는 지역으로

제반 주위환경은 보통입니다.

 

본건 기호7은 경기도 고양시 덕양구 주교동 소재 "고양시청" 남측 인근에 위치하며, 주위는

농경지, 단독주택, 아파트단지 등이 소재하며 제반 주위환경은 보통입니다.

 

 

(2) 교통상황

 

기호1~6: 본건까지 차량 접근이 가능하며, 인근에 노선버스 정류장이 소재하나, 노선의

다양성, 배차간격 등을 고려할 때 대중교통 편익은 다소 열악합니다.

 

기호7: 본건까지 차량 접근이 가능하며, 인근에 노선버스 정류장이 소재하는 등 제반

교통상황은 보통입니다.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호1,2,4: 자체지반 평탄하게 조성된 부정형의 토지로서, 건축허가를 득한 이행지

상태입니다.

 

기호3: 부정형의 완경사지로, 자연림 등으로 이용 중입니다.

 

기호5,6: 부정형의 토지로서, 도로 등으로 이용 중입니다.

 

기호7: 주위 토지 대비 등고평탄한 부정형의 토지로서, 답 기타로 이용 중입니다.
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(4) 인접 도로상태

 

기호1,2,4: 노폭 약 8미터 내외의 포장도로(본건 기호5,6)와 접합니다.

 

기호3: 지적상 맹지인 토지입니다.

 

기호5,6: 도로 등으로 사용 중입니다.

 

기호7: 본건 동측으로 광대로에 접합니다.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호1: 보전관리지역 가축사육제한구역(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형)

소음대책구역 제3종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음

방지 및 피해보상에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법> 건축법 제2조제1항제11호나목에

따른 도로(도로일부포함)

 

기호2: 보전관리지역 가축사육제한구역(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 가축사육제한구역(젖소 말 닭 오리 메추리 개 돼지 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형)

소음대책구역 제3종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음

방지 및 피해보상에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>

 

기호3: 보전관리지역 가축사육제한구역(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한

법률>, 가축사육제한구역(젖소 말 닭 오리 메추리 개 돼지 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형)

소음대책구역 제2종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음

방지 및 피해보상에 관한 법률>, 군사격장(대형) 소음대책구역

제3종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음 방지 및

피해보상에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>

 

기호4: 보전관리지역 가축사육제한구역(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한
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법률>, 가축사육제한구역(젖소 말 닭 오리 메추리 개 돼지 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지 및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형)

소음대책구역 제2종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음

방지 및 피해보상에 관한 법률>, 군사격장(대형) 소음대책구역

제3종구역(2023-12-29)(안영권 공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음 방지 및

피해보상에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>

 

기호5: 보전관리지역, 소로3류(폭 8m 미만)(소로3-월롱26)(접합) 가축사육제한구역(모든축종

사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지

및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형) 소음대책구역 제3종구역(2023-12-29)(안영권

공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음 방지 및 피해보상에 관한 법률>,

준보전산지<산지관리법>

 

기호6: 보전관리지역, 소로3류(폭 8m 미만)(소로3-월롱26)(접합) 가축사육제한구역(모든축종

사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 제한보호구역(전방지역:25km)<군사기지

및 군사시설 보호법>, 군사격장(대형) 소음대책구역 제3종구역(2023-12-29)(안영권

공용화기사격장)<군용비행장ㆍ군사격장 소음 방지 및 피해보상에 관한 법률>,

준보전산지<산지관리법>

 

기호7: 자연녹지지역, 제2종일반주거지역, 공공청사(저촉)

가축사육제한구역(2019-11-29)(도시지역[주거,상업,공업,녹지(자연취락지구)]및주거밀집지역

100m내)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,

가축사육제한구역(2019-11-29)(도시지역[주거,상업,공업,녹지(자연취락지구)]및주거밀집지역

300m내)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,

가축사육제한구역(2019-11-29)(도시지역[주거,상업,공업,녹지(자연취락지구)]및주거밀집지역

50m내)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 개발제한구역<개발제한구역의 지정 및

관리에 관한 특별조치법>, 상대보호구역(성라초등학교)<교육환경 보호에 관한 법률>,

상대보호구역(어울림유치원)<교육환경 보호에 관한 법률>, 과밀억제권역<수도권정비계획법>,

(한강)폐기물매립시설 설치제한지역<한강수계 상수원수질개선 및 주민지원 등에 관한 법률>

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

없습니다.

태원감정평가사사무소



   (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
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(7) 공부와의 차이

 

없습니다.

 

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 미상입니다.

태원감정평가사사무소
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광 역 위 치 도
Page : 1

소 재 지 경기도 파주시 월롱면 덕은리 252-3외

태원감정평가사사무소
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광 역 위 치 도
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소 재 지 경기도 고양시 덕양구 주교동 666
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광 역 위 성 사 진
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소 재 지 경기도 파주시 월롱면 덕은리 252-3외
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위 치 도
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소 재 지 경기도 파주시 월롱면 덕은리 252-3외
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위 치 도
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소 재 지 경기도 고양시 덕양구 주교동 666
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지 적 도
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지 적 도
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사 진 용 지
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덕은리 본건 전경

본건 기호1 전경

본건 기호2 전경

태원감정평가사사무소



사 진 용 지
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본건 기호 3 전경

본건 기호 4 전경

기호3,6,7 전경

태원감정평가사사무소



사 진 용 지
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기호1~6 주위전경

기호1~6 주위전경

기호1~6 주위전경

태원감정평가사사무소



사 진 용 지
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기호7 전경

기호7 전경

기호7 전경
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사 진 용 지
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기호7 전경(일부 개발제한구역)

기호7 주위전경

기호7 주위전경
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