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일십삼억구천사백사십팔만일천원정(\1,394,481,000.-)
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김 재 유
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합  계 \1,394,481,000  

지일감정평가사사무소

심 사 자 : 감 정 평 가 사 (인)

  본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이 감정평가

내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.
심
사
확
인



가 감정평가 개요 . 

감정평가 목적 1. 

본건은 경기도 양주시 삼숭동에 소재하는 부동산 토지 으로서 의정부지방법원의 경매 목    ( ) , 

적을 위한 감정평가임. 

대상물건 개요 2. 

   

기호 소재지 지번
면적

( )㎡
지목 용도지역 이용상황

2024.01.01

개별지가 원( / )㎡

1 삼숭동 364-6 59 도 종일주1 도로 52,000

2 삼숭동 364-11 215 전 종일주1
잡

제시외 건부지( )
488,700

3 삼숭동 364-15 388 대 종일주1
잡

제시외 건부지( )
611,100

4 삼숭동 364-25 455 전 종일주1
잡

제시외 건부지( )
488,700

감정평가 기준 및 방법 3. 

  (1) 본 평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 감정평가에 관한 규칙 감   , ,「 」 「 」 「

정평가 실무기준 등 감정평가 관련 법규에 근거하고 일반 감정평가 이론 및 기법을         」 

적용하여 평가하였음      .

  ( 토지의 평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조제 항 감정평가에 관  2) 3 1 , 「 」 「

한 규칙 제 조에 따라 공시지가기준법 을 적용하되 대상토지와 유사한 이용가치        14 “ ” , 」

가 있다고 판단되는 인근지역의 표준지 공시지가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시        

점까지의 시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인 보정을 거쳐 평가하였         , , 

음      .



  (3) 본 평가는 감정평가에 관한 규칙 제 조제 항에 따라 시장가치를 기준하였으며 감정  5 1 , 「 」

평가조건은 없음      .

  

그 밖의 사항 4. 

  (1) 본 평가의 기준시점은 가격조사 완료일인 임2024.12.24 .

  (2) 본 평가의 실지조사 기간은 이며 사전조사 공부발급 및 현장조사 등으로2024.12.24 , , 

실시하였음      .

기호 토지는 공부 및 현황 공히 도로로 이용 중으로 이를 감안하여 평가하였음  (3) 1 .

 

기호 지상에는 별첨 사진용지에서와 같이 제시외 건물   (4) 2~4 개 동 세멘블럭조 스레트지붕 단층4 (

창고 약 세멘블럭조 스레트지붕 단층 창고 약 조적조 슬래브지붕 단층 화장실 약        154 , 153 , ㎡ ㎡

세멘블럭조 스레트지붕 단층 창고 약 이 소재하나 평가목적 등을 고려하여       3.6 , 94.5 ) , ㎡ ㎡ 이에  

구애됨이 없이 토지를 평가하였으며 동 제시외 건물로 인하여 제한받는 경우의 단가를 평가명        , 

세표 비고란에 표기히였음      .

본건의 소재지 지번 지목 면적 등은 귀 제시목록 및 공부자료에 의거하였음  (5) , , , .



나 토지가격 산출근거. 

감정평가 방법의 적용 1. 

대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 비교표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지    

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

상토지의 감정평가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용하였음    .

 비교표준지의 선정2. 

대상토지와 용도지역 이용상황 지목 주변환경 등이 같거나 유사하며 지리적으로 가까    ㆍ ㆍ ㆍ

운 표준지를 비교표준지로 선정하였음    .

공시기준일                                                         ( : 2024. 01. 01)

기호 소재지
면적

( )㎡
지목 용도지역 이용상황

도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

가
삼숭동

358-9
444 대 종일주1 단독주택

소로

한면

사다리

평지
617,300

나
삼숭동

355-5
538 전 종일주1 전

소로

한면

부정형

평지
445,900



 시점수정3.         

감정평가에 관한 규칙 제 조제 항제 호에 따라     14 2 2「 」 국토교통부장관이 조사 발표하는·

비교표준지가 있는 시 군 구의 같은 용도지역의 지가변동률을 적용하였음     · · .

                                                     

기   간 지가변동률(%) 비   고

2024.01.01 ~ 2024.10.24
0.663

배(1.00663 )
양주시 주거지역       

 

 지역요인 비교4. 

대상토지는 비교표준지의 인근지역에 소재하여 지역요인은 동일함    . (1.00)



 개별요인 비교5. 

대상지 표준지 가    ( 1 : )

조 건 항 목 세 항 목
격 차 율

비 고
표준지 대상지

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 

상태

폭 포장 보도, , ,
1.00 1.00 대등함

계통 및 연속성

접근

조건

상가 공공 , 

및 편익시설, 

교통시설과의 

접근성

인근 상가 학교 공원, , , 

관공서 등과의 거리 및 

편의성 1.00 1.00 대등함

인근 대중교통시설과의 

거리 및 편의성

환경

조건

자연환경
일조 통풍 지반, , , 

지질 경관 조망 등, , 

1.00 1.00 대등함

인근환경

인근 토지 이용상황, 

인근 토지 이용상황과의 

적합성,
공급 및 

처리시설
상 하수도 도시가스 등. , 

위험 및 

혐오시설

변전소 가스탱크, , 

오수처리장 고압선 , 

등과의 거리

획지

조건

면적, 

접면너비, 

깊이 형상 , 

등

면적

1.00 1.00 대등함

접면너비 깊이 형상, , 

방위 고저 경사도, , 

접면도로상태

이용상황 이용상황

행정적

조건

행정상의 

규제 정도

용도지역 지구 구역 , , 

등
1.00 0.33

지목 등에서

열세함

기타

조건
기타 장래의 동향 기타, 1.00 1.00 대등함

누      계 1.000 0.330



대상지 표준지 나   ( 2 : )

조 건 항 목 세 항 목
격 차 율

비 고
표준지 대상지

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 

상태

폭 포장 보도, , ,
1.00 0.94

대상지가

도로의 폭

등에서 열세함계통 및 연속성

접근

조건

상가 공공 , 

및 편익시설, 

교통시설과의 

접근성

인근 상가 학교 공원, , , 

관공서 등과의 거리 및 

편의성 1.00 1.00 대등함

인근 대중교통시설과의 

거리 및 편의성

환경

조건

자연환경
일조 통풍 지반, , , 

지질 경관 조망 등, , 

1.00 1.00 대등함

인근환경

인근 토지 이용상황, 

인근 토지 이용상황과의 

적합성,
공급 및 

처리시설
상 하수도 도시가스 등. , 

위험 및 

혐오시설

변전소 가스탱크, , 

오수처리장 고압선 , 

등과의 거리

획지

조건

면적, 

접면너비, 

깊이 형상 , 

등

면적

1.00 0.97

대상지가

형상 등에서 

열세함

접면너비 깊이 형상, , 

방위 고저 경사도, , 

접면도로상태

이용상황 이용상황

행정적

조건

행정상의 

규제 정도

용도지역 지구 구역 , , 

등
1.00 1.00 대등함

기타

조건
기타 장래의 동향 기타, 1.00 1.00 대등함

누      계 1.000 0.912



대상지 표준지 가  ( 3 : )

조 건 항 목 세 항 목
격 차 율

비 고
표준지 대상지

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 

상태

폭 포장 보도, , ,

1.00 1.02

대상지가

도로의 

구조 등에서

우세함
계통 및 연속성

접근

조건

상가 공공 , 

및 편익시설, 

교통시설과의 

접근성

인근 상가 학교 공원, , , 

관공서 등과의 거리 및 

편의성 1.00 1.00 대등함

인근 대중교통시설과의 

거리 및 편의성

환경

조건

자연환경
일조 통풍 지반, , , 

지질 경관 조망 등, , 

1.00 1.00 대등함

인근환경

인근 토지 이용상황, 

인근 토지 이용상황과의 

적합성,
공급 및 

처리시설
상 하수도 도시가스 등. , 

위험 및 

혐오시설

변전소 가스탱크, , 

오수처리장 고압선 , 

등과의 거리

획지

조건

면적, 

접면너비, 

깊이 형상 , 

등

면적

1.00 1.00 대등함

접면너비 깊이 형상, , 

방위 고저 경사도, , 

접면도로상태

이용상황 이용상황

행정적

조건

행정상의 

규제 정도

용도지역 지구 구역 , , 

등
1.00 1.00 대등함

기타

조건
기타 장래의 동향 기타, 1.00 1.00 대등함

누      계 1.000 1.020



대상지 표준지 나  ( 4 : )

조 건 항 목 세 항 목
격 차 율

비 고
표준지 대상지

가로

조건

가로의 폭, 

구조 등의 

상태

폭 포장 보도, , ,

1.00 1.02

대상지가

도로의 

구조 등에서

우세함
계통 및 연속성

접근

조건

상가 공공 , 

및 편익시설, 

교통시설과의 

접근성

인근 상가 학교 공원, , , 

관공서 등과의 거리 및 

편의성 1.00 1.00 대등함

인근 대중교통시설과의 

거리 및 편의성

환경

조건

자연환경
일조 통풍 지반, , , 

지질 경관 조망 등, , 

1.00 1.00 대등함

인근환경

인근 토지 이용상황, 

인근 토지 이용상황과의 

적합성,
공급 및 

처리시설
상 하수도 도시가스 등. , 

위험 및 

혐오시설

변전소 가스탱크, , 

오수처리장 고압선 , 

등과의 거리

획지

조건

면적, 

접면너비, 

깊이 형상 , 

등

면적

1.00 1.00 대등함

접면너비 깊이 형상, , 

방위 고저 경사도, , 

접면도로상태

이용상황 이용상황

행정적

조건

행정상의 

규제 정도

용도지역 지구 구역 , , 

등
1.00 1.00 대등함

기타

조건
기타 장래의 동향 기타, 1.00 1.00 대등함

누      계 1.000 1.020



 그 밖의 요인의 보정6.  

  보정의 필요성 및 근거(1) 

      본 평가는 감정평가에 관한 규칙 제 조14「 」 제 항제 호2 5 대법원 판례 선고  , (1993.06.22 

누 등 등에 의거하여 본건 인근지역의 유사 거래사례 평가사례 및 정상적인    92 19521 ) , 

지가수준과 비교표준지 공시지가의 균형과 형평성을 위하여 그 밖의 요인 보정이 필요   

함 .

          

       사례기준 기준시점 비교표준지가격 사례가격 지가변동률 지역요인 개별요인           = × × × 
산 식            :  ------------------------------------------------------------------------------

비교표준지기준 기준시점 비교표준지가격 공시지가 지가변동률                    = ×
      

인근지역 거래사례 및 평가사례    (2) 

가 거래사례              ( ) 

                                                          출처 한국부동산원 ( : KAIS)

기호 소재지 지목 용도지역 이용상황
토지단가

원( / )㎡
거래시점

①
삼숭동

335-*
답 종일주1

전

주거나지( )
1,331,000 2024.01.08

②
삼숭동

346-*
임 종일주1 주상기타 1,361,250 2022.03.11

③
삼숭동

370-*
도 종일주1 도로 582,524 2022.04.20

④
삼숭동

370-4*
전 종일주1 전 806,451 2022.04.20



나 평가사례   ( ) 

                                                 출처 한국감정평가사협회 ( : KAPADB)

기호 소재지 지목 용도지역 이용상황
토지단가

원( / )㎡
평가목적 기준시점

㉠
삼숭동

365-*
대 종일주1 단독주택 1,200,000 담보 2023.05.18

㉡
삼숭동

364-1*
대 종일주1

잡

제시외건부지( )
1,095,000 경매 2020.06.11

㉢
삼숭동

350-*
대 종일주1 주거기타 1,310,000 담보 2022.05.02

㉣
삼숭동

360-2*
전 종일주1

잡

제시외건부지( )
792,000 경매 2020.06.11

비교사례의 선정  (3) 

      대상토지와 인근지역에 소재하며 용도지역 이용상황 등이 동일 또는 유사한 사례를, 

      선정하여 비교표준지와 다음과 같이 비교하였음.  

 

비교표준지 비교사례 적용 대상지

가 ㉠ 1, 3

나 ① 2, 4

  



  (4) 그 밖의 요인 보정치의 산출근거 

표준지 가 사례 기준  : (2024.12.24 )㉠ 

구분

사례단가 원( / )㎡
사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산정단가

원( / )㎡

 

격차율
공시지가 원( / )㎡

사례 대비

표준지 가격
1,200,000 1.00 1.00965 1.00 1.100 1,332,738

2.144

표준지 가격 617,300 - 1.00663 - - 621,392

사정보정 적정한 사례로서 보정요인 없음   : . (1.00)

시점수정 지가변동률 양주시 주거지역   ( : , 2023.05.18 ~ 2024.12.24) : 1.00965  

지역요인비교 비교표준지는 사례의 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함   : . (1.00)  

개별

요인

비교

가로조건 대등함 1.00

접근조건 대등함 1.00

환경조건 대등함 1.00

획지조건 표준지가 형상 규모 등에서 우세함, 1.10

행정적조건 대등함 1.00

기타조건 대등함 1.00

누   계  1.100



표준지 나 사례 기준   : (2024.12.24 )① 

구분

사례단가 원( / )㎡
사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산정단가

원( / )㎡

 

격차율
공시지가 원( / )㎡

사례 대비

표준지 가격
1,331,000 1.00 1.00656 1.00 0.951 1,274,084

2.838

표준지 가격 445,900 - 1.00663 - - 448,856

사정보정 적정한 사례로서 보정요인 없음   : . (1.00)

시점수정 지가변동률 양주시 주거지역   ( : , 2024.01.08 ~ 2024.12.24) : 1.00656

지역요인비교 비교표준지는 사례의 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함   : . (1.00)  

개별

요인

비교

가로조건 표준지가 도로의 폭 등에서 열세함 0.98

접근조건 대등함 1.00

환경조건 표준지가 인근환경 등에서 열세함 0.97

획지조건 대등함 1.00

행정적조건 대등함 1.00

기타조건 대등함 1.00

누   계  0.951



   (5) 그 밖의 요인 보정치의 결정 

적용사례를 기준으로 산정한 위 표준지 가격과 사례 대비 표준지 가격의 격차율 및 인      

근 유사토지의 거래사례 평가사례 등을 고려할 때 비교표준지 가격과 시가수준과의       , , 

차이가 인정되므로 감정평가의 적정성을 기하기 위하여 그 밖의 요인 보정치를 다음과      

같이 결정함      .

   

표준지 기호 격차율 보정치

가 2.144 2.14

나 2.838 2.83

   

 시산가액의 산정7. 

기호
공시지가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

그 밖의

요인

산출단가

원( / )㎡

시산가액

원( / )㎡

1 가 617,300 1.00663 1.00 0.330 2.14 438,827 439,000

2 나 445,900 1.00663 1.00 0.912 2.83 1,158,480 1,160,000

3 가 617,300 1.00663 1.00 1.020 2.14 1,356,375 1,360,000

4 나 445,900 1.00663 1.00 1.020 2.83 1,295,668 1,300,000

  



 시산가액의 합리성 검토8. 

    위의 공시지가기준법에 의한 시산가액 산정 후 시산가액의 합리성 검토를 위하여 공시지

가기준법 외 다른 감정평가 방법으로 산정한 시산가액과의 비교 과정이 필요하나 인근지    , 

역 내 적정한 거래사례를 구하기 어렵고 공시지가기준법에서 공시지가와 시세와의 차이    , 

를 보정하기 위하여 보다 적정하다고 판단되는 평가사례를 선정하여 그 밖의 요인 보    ‘

정 을 하였으므로 다른 감정평가 방법에 의한 비교 과정은 생략하였음    ’ . 

 감정평가액9. 

기호
면적

( )㎡

토지단가

원( / )㎡

감정평가액

원( )

1 59 439,000 25,901,000

2 215 1,160,000 249,400,000

3 388 1,360,000 527,680,000

4 455 1,300,000 591,500,000

합계 1,117 1,394,481,000

감정평가액의 결정의견10. 

    감정목적 관련규정 인근 거래사례 평가사례 등의 가격자료 등을 종합적으로 고려할 때, , , 

대상물건의 감정평가액의 적정성이 인정되므로 위와 같이 감정평가액을 결정함    .



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  (㎡)

59도로 제1종 591 경기도 364-6 439,000 25,901,000

일반주거지역양주시

삼숭동

215전 제1종 2152 경기도 364-11 제시외건물1,160,000 249,400,000

일반주거지역양주시 감안단가

삼숭동 986,000원/㎡

388대 제1종 3883 경기도 364-15 제시외건물1,360,000 527,680,000

일반주거지역양주시 감안단가

삼숭동 1,156,000원

/㎡

455전 제1종 4554 경기도 364-25 제시외건물1,300,000 591,500,000

일반주거지역양주시 감안단가

삼숭동 1,105,000원

/㎡

합   계 \1,394,481,000.-

이           하           여           백
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(1) 위치 및 주위환경

 

본건은 경기도 양주시 삼숭동 소재 "한미자동차운전학원" 동측 인근에 위치하며, 주위는 

단독주택, 소규모 공장, 물류창고, 미개발 나지 등이 혼재하는 지역임.

 

 

(2) 교통상황

 

본건까지 차량 진입이 가능하며, 인근에 노선버스 정류장이 소재하고 제반 교통상황은 

보통임.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

기호 1, 2, 4는 부정형, 기호 3은 사다리형의 평지로서 기호 1은 현황 도로, 기호 2 ~ 4는

건부지로 이용 중임.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

기호 1은 동측으로 폭 약 8미터의 2차선 포장도로에 접하며, 기호 2는 남측으로 폭 3 ~  4

미터의 비포장도로에 접하고, 기호 3은 동측으로 폭 약 8미터, 북측으로 폭 4 ~ 5미터의

포장도로에 접하며, 기호 4는 동측으로 폭 약 8미터, 남측으로 폭 3 ~ 4미터의 비포장도로에

접하고 있음.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

기호 1~3 : 제1종일반주거지역, 지구단위계획구역(삼숭지구), 가축사육제한구역(모든축종

           제한), 상대보호구역, 배출시설설치제한지역, 성장관리권역.

기호  4  : 제1종일반주거지역, 지구단위계획구역(삼숭지구), 가축사육제한구역(모든축종

           제한), 배출시설설치제한지역, 성장관리권역.
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(6) 제시목록 외의 물건

 

본건 기호 2~4 지상에는 별첨 사진용지에서와 같이 제시외 건물 4동(세멘블럭조 스레트지붕

단층 창고 약 154㎡, 세멘블럭조 스레트지붕 단층 창고 약 153㎡, 조적조 슬래브지붕 단층

화장실 약 3.6㎡, 세멘블럭조 스레트지붕 단층 창고 약 94.5㎡)이 소재하고 있음.

 

 

 

(7) 공부와의 차이

 

본건 기호 2, 4의 공부상 지목은 "전"이나, 현황은 잡종지 상태(제시외 건물 소재)임.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

임대관계 : 미상

기    타 : -

지일감정평가사사무소



경기도 양주시 삼숭동 364-6 외소 재 지

N
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경기도 양주시 삼숭동 364-6 외소 재 지

N

S





사 진 용 지
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본건 및 주변

기호 1 토지
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기호 2 토지 및 제시외 건물

기호 3 토지 및 제시외 건물
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기호 4 토지 및 제시외 건물

제시외 건물(화장실)
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접면 도로(기호 1, 3, 4 동측 2차선 포장도로)

접면 도로(기호 2, 4 남측 비포장도로)
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