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감정평가액의 산출근거 및 결정의견

감정평가 개요.Ⅰ

감정평가 목적1.

본건은 경기도 화성시 서신면 매화리 소재 서신면행정복지센터 동측 인근에“ ”

위치하는 부동산 토지 에 대한 수원지방법원의 경매목적을 위한 감정평가 건임( ) .

기준가치 및 감정평가조건2.

본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준으로 감정1) 5 1 “ ”「 」

평가하였음.

시장가치 는 대상물건이 통상적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여2) “ ”

공개된 후 그 대상물건에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가,

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액을 말함.

별도의 감정평가조건은 없음3) .

기준시점3.

본건의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격9 2「 」

조사완료일인 년 월 일을 기준시점으로 하였음2024 01 25 .

감정평가방법4.

본건은 부동산가격공시 및 감정평가에 관한 법률 감정평가에 관한 규칙 등1) ,「 」 「 」

제반 관계법령 및 감정평가 일반이론에 의거하여 평가하였음.
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감정평가에 관한 규칙 제 조 및 제 조에 따라 감정하되 거래사례 평가선례2) 11 12 , ,「 」

등을 통해 시산가액의 합리성을 검토하여 감정평가액을 결정하였음.

기타5.

본건의 소재지 지번 지목 면적 등은 귀 제시목록 관련공부 위성사진 등을 근거1) , , , , ,

하여 현장조사시 확인하였음.

본건 토지 기호 지상에 자생하고 있는 소나무 참나무 등 수목은 거래관행에2) 7,8 ,

따라 소지가격에 포함 평가하였으니 경매 진행시 참고하시기 바람.

본건 토지 기호 내지 및 기호 은 개발행위허가를 득한 토지로서 형질변경의3) 1 6 8

정도 인근지역의 연관성 형질변경 목적의 실현성 여부 등을 고려하여 평가하, ,

였음.

개발행위허가서 부지(A)①

허가번호 제 호- : 2020- 5353

수허가자 김금연- :

허가위치 경기도 화성시 서신면 매화리 산- : 21, 100- 5,106- 1,107- 2

허가면적 중 부지면적 도로면적- : 9,456 5,339 ( :3,912 , :1,427 )㎡ ㎡ ㎡ ㎡

본건 매화리 로 변경된 후 매화리 로 분할( 100- 12 2028.12.28. 100- 15 )

허가목적 단독주택 및 진출입로 부지조성- :

사업기간 허가일로부터 까지- : 2022.10.04.

허가일자- : 2020.10.05.

매화리 산 번지 등록전환하여 매화리 내지 로21 2021.12.14. 100- 8 100- 14※

분할되었음.
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본건 화성시청 허가과에 확인결과 제 호로 허가일2023- 2375 ‘ ~ 2025.05.09.※

까지 사업기간 연장되었음.

본건 이외 나머지 개 내지 부지 허가에 대해서는 까지 취4 (B E ) 2024.02.06.※

소 유예처분 상태로 확인된 바 경매진행시 재확인을 요함, .

개발행위허가서 부지(B)②

허가번호 제 호- : 2020- 5372

수허가자 김금연- :

허가위치 경기도 화성시 서신면 매화리 산 본건 매화리 로 변경- : 21 ( 100- 11 )

허가면적 중 부지면적 도로면적- : 8,826 707 ( : 707 , :0 )㎡ ㎡ ㎡ ㎡

허가목적 단독주택 부지조성- :

사업기간 허가일로부터 까지- : 2022.10.04.

허가일자- : 2020.10.05.

개발행위허가서 부지(C)③

허가번호 제 호- : 2020- 5361

수허가자 김금연- :

허가위치 경기도 화성시 서신면 매화리 산 본건 매화리 로 변경- : 21 ( 100- 9 )

허가면적 중 부지면적 도로면적- : 8,826 767 ( : 767 , :0 )㎡ ㎡ ㎡ ㎡

허가목적 단독주택 부지조성- :

사업기간 허가일로부터 까지- : 2022.10.04.

허가일자- : 2020.10.05.
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개발행위허가서 부지(D)④

허가번호 제 호- : 2020- 5357

수허가자 김금연- :

허가위치 경기도 화성시 서신면 매화리 산 본건 매화리 로 변경- : 21 ( 100- 10 )

허가면적 중 부지면적 도로면적- : 8,826 661 ( : 661 , :0 )㎡ ㎡ ㎡ ㎡

허가목적 단독주택 부지조성- :

사업기간 허가일로부터 까지- : 2022.10.04.

허가일자- : 2020.10.05.

개발행위허가서 부지(E)⑤

허가번호 제 호- : 2020- 5359

수허가자 김금연- :

허가위치 경기도 화성시 서신면 매화리 산 본건 매화리 로 변경- : 21 ( 100- 8 )

허가면적 중 부지면적 도로면적- : 8,826 1,013 ( : 1,013 , :0 )㎡ ㎡ ㎡ ㎡

허가목적 단독주택 부지조성- :

사업기간 허가일로부터 까지- : 2022.10.04.

허가일자- : 2020.10.05.
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토지가액의 산출근거.Ⅱ

가 토지 감정평가방법의 적용.

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 감정평가에 관한 규칙 제 조 및3 , 12「 」 「 」

제 조에 따라 공시지가기준법으로 산정한 시산가액을 거래사례비교법으로 산정한14

시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여 평가하였음.

공시지가기준법에 의한 시산가액1.

공시지가기준법 이란 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 항 본문에“ ” 3 1「 」

따라 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 비슷하여 유사한 이용가치를

지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점

수정 지역요인 및 개별요인비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을, ,

산정하는 감정평가방법임.

대상토지의 개요< >

경기도 화성시 서신면 출처 한국감정평가사협회 감정평가정보센터- - ( : , )

기

호
소재지

면적

( )㎡

지

목

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상

지세

2023.01.01

개별지가

원( / )㎡

1
매화리

100- 8
1,039 임 자연림 보전관리

세로

불( )

부정형

완경사
45,400

2
매화리

100- 9
767 임 자연림 보전관리

세로

불( )

사다리

완경사
45,400

3
매화리

100- 10
661 임 자연림 보전관리 맹지

사다리

완경사
43,700

4
매화리

100- 11
707 임 자연림 보전관리 맹지

사다리

완경사
43,700
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기호 매화리 는 매화리 에서 분할되었음8 100- 15 2023.12.28. 100- 12 .※

비교표준지의 선정1)

비교표준지 공시지가(1)

경기도 화성시 서신면 공시기준일( ) ( : 2024.01.01)

기호 소재지 지목
면적

( )㎡

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

가
매화리

산23
임 11,802 자연림

보전

관리
맹지

부정형

완경사
43,100

나
매화리

108- 6
답 1,376 답

계획

관리

소로

한면

사다리

평지
160,100

다
홍법리

10
전 799 전

보전

관리

세로

가( )

사다리

완경사
76,900

5
매화리

100- 12
892 임 자연림 보전관리

세로

불( )

부정형

완경사
44,600

6
매화리

100- 13
797 임 자연림 보전관리

세로

불( )

부정형

완경사
45,400

7
매화리

100- 14
989 임 자연림 보전관리 맹지

부정형

완경사
43,700

8
매화리

100- 15
3020 임 자연림 보전관리

세로

불( )

부정형

완경사
(44,600)

9
매화리

100- 5
104 전 전 계획관리 맹지

부정형

평지
121,400

9
매화리

106- 1
37 전 전 계획관리 맹지

부정형

평지
121,400

10
매화리

107- 2
489 답 답 계획관리

소로

한면

부정형

평지
160,500
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선정기준(2)

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 평가대상토지와 용도지역14 2 1 ,「 」

이용상황 지목 주변환경 등이 같거나 비슷한 인근지역에 소재하는 상기 표준지, ,

를 선정하였음.

시점수정2)

국토교통부장관이 월별로 조사 발표하는 지가변동률로서 비교표준지가 있는 시 군ㆍ ㆍ

구의 동일한 용도지역의 지가변동률을 적용하여 시점수정치를 산정함.ㆍ

년 월 이후의 지가변동률이 미고시 되어 전월 지가변동률을 연장 적용함2024 1 .※

지역요인 비교3)

표준지와 본건은 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. (1.00)

기 간
지가변동률

(%)
비고

경기도 화성시

(24.01.01~ 24.01.25.)

보전관리지역( )

0.165

2023.12.01.~ 2023.12.31: 0.204

(1+0.00204*25/ 31)

1.00165≒

경기도 화성시

(24.01.01.~ 24.01.25.)

계획관리지역( )

0.252

2023.12.01.~ 2023.12.31. : 0.312

(1+0.00312*25/ 31)

1.00252≒
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개별요인 비교4)

본건기호 과 표준지 다 의 비교- (1) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.10

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.10

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.452
1.10*1.00*1.10

*1.20*1.00
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본건기호 와 표준지 다 의 비교- (2)(3)(5) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.05

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.323
1.05*1.00*1.05

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건기호 와 표준지 다 의 비교- (4) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.02

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도에서

우세하나 형상열세

종합 우세 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.285
1.05*1.00*1.02

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건기호 과 표준지 다 의 비교- (8) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.00 상호 대등함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.60

본건이 획지조건

경사 등 에서( )

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.720
1.00*1.00*0.60

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건기호 과 표준지 다 의 비교- (6) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.10

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.95
본건이 획지조건 형상(

등 에서 열세함) .

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
0.40

본건이

개발행위허가를

득하여 우세하나

도로형태로 열세함.
규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.418
1.10*1.00*0.95

*0.40*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

기호 와 표준지 가 제외지- (7) ( ):

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

인근역과의 접근성

1.00 상호 유사함.

인근취락과의 접근성

임도의 배치 폭 구조 등, ,

반출지점까지의 거리

반출지점에서 시장까지의

거리 등

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 유사함.지세 방위 등,

표고 방위 경사, ,

경사면의 위치

경사의 굴곡 등

토양 토질, 토양 토질의 양부,

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

조장의 정도

1.00 상호 유사함.
국 도립공원 보안림, ,ㆍ

사방지 지정등의 규제 등

기타 규제

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.000
1.00*1.00

*1.00*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

기호 과 표준지 나- (9,10) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.00 상호 대등함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.00 상호 대등함.
경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
0.33

본건이 현황 도로로서

열세함.
규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.330
1.00*1.00*1.00

*0.33*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

기호 과 표준지 나- (11) ( )

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05
본건이 소로에 접하여

우세함.
농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.05
본건이 자연조건

우세함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.00 상호 유사함.
경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
0.33

본건 현황 도로로

열세함.
규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.364
1.05*1.05*1.00

*0.33*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

그 밖의 요인 보정5)

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항과 국토교통부유권해석 대법원판례 등의14 2 ,「 」

취지에 따라 인근지역 또는 동일수급권내 유사지역의 평가선례와 균형을 유지하고,

인근지역의 지가수준을 적정히 반영하기 위하여 그 밖의 요인 보정이 필요함.

산식(1)

인근 평가선례(2)

경기도 화성시 서신면 자료출처 한국감정평가사협회 감정평가정보센터( ) [ : ]

상기 사례 는 본건 토지 기호 에 대한 경매사례임(F) 1 .※

기

호
소재지

지목/

이용상황

면적

( )㎡

용도

지역

교통

지세

토지

단가

원( / )㎡

당해연도

개별

공시지가

원( / )㎡

기준

시점

평가

목적

A
홍법리

산123- *

임/

자연림
1,024.66

보전

관리
맹지 95,000 62,000

2021.

06.11.
공매

B
매화리

114- *

전/

전
3,495

계획

관리
맹지 379,000 119,700

2022.

10.07.
담보

C
홍법리

7

답/

답
513

보전

관리

세로

불( )
260,000 57,800

2023.

04.04.
담보

D
매화리

산2*

임/

자연림
11,802

보전

관리
맹지 93,000 42,900

2023.

03.08.
경매

E
매화리

산2*

임/

자연림
1,091

보전

관리
맹지 104,000 43,700

2023.

03.08.
경매

F
매화리

100- *

임/

주거나지

11.54

지분( )

보전

관리

세로

불( )
310,000 45,400

2023.

03.08.
경매

보정률

≒
사례기준 비교표준지가격 사례가격 시점수정 지역요인 개별요인( × × × )

시점수정만 한 비교표준지가격 공시지가 시점수정( × )



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

비교사례 선정(3)

공시지가표준지와 위치적으로 근접하여 용도지역 이용상황 등 유사성이 높은,

사례로서 기호 를 비교사례를 선정함(A)(B)(C) .

보정치 산정 및 결정(4)

비교표준지 가 평가선례- ( )/ (A)

구분
기준단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

선례기준

표준지가격
95,000 1.06108 1.00 0.950 95,762

2.218
가격시점

표준지가격
43,100 1.00165 / / 43,171

선례

기준

산정

내역

시점

수정

경기도 화성시 보전관리지역 변동률2021.06.11.~2024.01.25.

상승 배= 6.108% (1.06108 )

지역

요인
선례와 비교표준지는 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함.(1.0)

개별

요인

가로 접근
자연

환경( )
획지 행정 기타 누계

- 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.950

비교표준지는 선례대비 획지조건에서 열세함.



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

비교표준지 나 평가선례- ( )/ (B)

구분
기준단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

선례기준

표준지가격
379,000 1.01925 1.00 1.050 405,610

2.527
가격시점

표준지가격
160,100 1.00252 / / 160,503

선례

기준

산정

내역

시점

수정

경기도 화성시 계획관리지역 변동률2022.10.07.~2024.01.25.

상승 배= 1.925% (1.01925 )

지역

요인
선례와 비교표준지는 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함.(1.0)

개별

요인

가로 접근
자연

환경( )
획지 행정 기타 누계

1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.050

비교표준지는 선례대비 가로조건 우세함.



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

비교표준지 다 평가선례- ( )/ (C)

그 밖의 요인 보정치 결정검토(5)

인근 유사토지의 평가선례 및 인근지역의 지가수준 등을 참작할 때

다음과 같이 그 밖의 요인으로 상향 보정함이 타당하다고 사료됨.

표준지 산정치 결정치

가 2.218 2.21

나 2.527 2.52

다 3.581 3.58

구분
기준단가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡
격차율

선례기준

표준지가격
260,000 1.01041 1.00 1.050 275,841

3.581
가격시점

표준지가격
76,900 1.00165 / / 77,026

선례

기준

산정

내역

시점

수정

경기도 화성시 보전관리지역 변동률2023.04.04.~2024.01.25.

상승 배= 1.041% (1.01041 )

지역

요인
선례와 비교표준지는 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함.(1.0)

개별

요인

가로 접근
자연

환경( )
획지 행정 기타 누계

- 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.050

비교표준지는 선례대비 접근조건에서 우세함.



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

공시지가기준법에 의한 토지시산가액6)

시산가액은 백단위에서 반올림하였음* .

기호
공시지가

원( / )㎡
시점수정

지역

요인

개별

요인

그 밖의

요인

산출단가

원( / )㎡

시산가액

원( / )㎡

1 76,900 1.00165 1.00 1.452 3.58 400,398 400,000

2 76,900 1.00165 1.00 1.323 3.58 364,825 365,000

3 76,900 1.00165 1.00 1.323 3.58 364,825 365,000

4 76,900 1.00165 1.00 1.285 3.58 354,346 354,000

5 76,900 1.00165 1.00 1.323 3.58 364,825 365,000

6 76,900 1.00165 1.00 0.418 3.58 115,266 115,000

7 43,100 1.00165 1.00 1.000 2.21 95,408 95,000

8 76,900 1.00165 1.00 0.720 3.58 198,544 199,000

9 160,100 1.00252 1.00 0.330 2.52 133,474 133,000

10 160,100 1.00252 1.00 0.330 2.52 133,474 133,000

11 160,100 1.00252 1.00 0.364 2.52 147,226 147,000



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

거래사례비교법에 의한 시산가액2.

거래사례의 선정1)

인근 거래사례(1)

경기도 화성시 서신면( )

자료출처 감정평가정보센터 한국부동산원 실거래: ( )※

비교거래사례 선정(2)

본건과 위치적으로 근거리에 위치하며 지목 등 물적유사성이 큰 상기, ‘a,b,c'

를 본건 토지의 비교 거래사례로 선정함.

사정보정2)

거래사례가격은 거래당시의 인근지가 수준을 참작할 때 정상적인 거래인

것으로 판단됨. (1.00)

기

호
소재지 지목

면적

( )㎡

용도

지역

이용

상황

거래단가

원( / )㎡

거래

시점
비고

a
홍법리

9- *
전 495

보전

관리
전 238,595

2023.

04.11.

b
홍법리

362- *
임야 2,541

보전

관리
자연림 103,856

2023.

07.12.

c
매화리

43*
전 2,215

계획

관리
전 529,345

2022.

03.18.

d
매화리

100- *
임야 594.8

보전

관리

주거

나지
393,409

2023.

06.20.
본건1



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

시점수정3)

기호 의 시점수정 경기도 화성시 보전관리지역- ‘a' : (2023.04.11.~ 2024.01.25.)

상승 배=1.038 % (1.01038 )

기호 의 시점수정 경기도 화성시 보전관리지역- ‘b' : (2023.07.12.~ 2024.01.25.)

상승 배=0.940 % (1.00940 )

기호 의 시점수정 경기도 화성시 계획관리지역- ‘c' : (2022.03.18.~ 2024.01.25.)

상승 배=4.135 % (1.04135 )

지역요인비교4)

본건과 거래사례는 인근지역에 위치하여 지역요인에서 유사함.(1.00)



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

개별요인 비교5)

기호 토지와 거래사례 비교(1) (a)①

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.20

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.20

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.728
1.20*1.00*1.20

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

기호 토지와 거래사례 비교(2,3,5) (a)②

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.20

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.512
1.05*1.00*1.20

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

기호 토지와 거래사례 비교(4) (a)③

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

1.17

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사정도에서

우세하나

형상감가고려 에서)

우세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 1.474
1.05*1.00*1.17

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건 기호 과 거래사례 비교(6) (a)④

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.05

본건이

접근조건 교통의(

편부 취락과의,

접근성 등 에서)

우세함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.40

본건이

획지조건 현황도로 및(

토목공사시행 에서)

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.504
1.05*1.00*0.40

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건 기호 과 거래사례 비교(7) (b)⑤

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.00 상호 대등함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.95
본건이 경사 등에서

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.00 상호 대등함.

규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.950
1.00*1.00*0.95

*1.00*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건 기호 과 거래사례 비교(8) (a)⑥

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

1.00 상호 대등함.

농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.70

본건이 획지조건 경사(

및 토목공사미시행

등 에서)

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
1.20

본건이

개발행위허가를

득하여 우세함.규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.840
1.00*1.00*0.70

*1.20*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건 기호 과 거래사례 비교(9,10) (c)⑦

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

0.92
본건이 접근조건

열세함.
농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

0.95
본건이 자연조건

열세함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.85
본건이 획지조건

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
0.33

본건이 현황 도로로서

열세함.
규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.245
0.92*0.95*0.85

*0.33*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

본건 기호 과 거래사례 비교(11) (c)⑧

조 건 항 목 세항목 비교치 비고

접근

조건
교통의 편부 등

취락과의 접근성

0.95
본건이 접근조건

열세함.
농로의 상태

자연

조건

일조 등 일조 통풍 등,

1.00 상호 대등함.

토양 토질, 토양 토질의 양부,

관개 배수,
관개의 양부

배수의 양부

재해의 위험성
수해의 위험성

기타 재해의 위험성

획지

조건

면적 등
면적

0.90
본건이 획지조건

열세함.

경사

경작의 편부
형상부정 및 장애물에

의한 장애의 정도

행정적

조건

행정상의 조장 및

규제정도

보조금 융자금 등,

조장의 정도
0.33

본건이 현황 도로로서

열세함.
규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향
1.00 유사함.

기타규제

격차율 계 0.282
0.95*1.00*0.90

*0.33*1.00



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

거래사례비교법에 의한 토지시산가액6)

적용단가는 백단위에서 반올림하였음* .

기호
사례단가

원( / )㎡

사정

보정
시점수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡

적용단가

원( / )㎡

1 238,595 1.00 1.01038 1.00 1.728 416,571 417,000

2 238,595 1.00 1.01038 1.00 1.512 364,500 365,000

3 238,595 1.00 1.01038 1.00 1.512 364,500 365,000

4 238,595 1.00 1.01038 1.00 1.474 355,339 355,000

5 238,595 1.00 1.01038 1.00 1.512 364,500 365,000

6 238,595 1.00 1.01038 1.00 0.504 121,500 122,000

7 103,856 1.00 1.00940 1.00 0.950 99,590 100,000

8 238,595 1.00 1.01038 1.00 0.840 202,500 203,000

9 529,345 1.00 1.04135 1.00 0.245 135,052 135,000

10 529,345 1.00 1.04135 1.00 0.245 135,052 135,000

11 529,345 1.00 1.04135 1.00 0.282 155,447 155,000



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

감정평가액 결정3.

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 제 항에 의거 공시지가기준법에 의한12 1 2「 」

시산가액과 거래사례비교법에 의한 시산가액을 비교하여 그 합리성을 검토한 결과

주된 평가방법에 따른 합리성이 인정되므로 부동산 가격공시 및 감정평가에 관한「

법률 제 조 제 항 본문 및 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 공시21 1 14 1」 「 」

지가기준법에 의하여 산정된 가액으로 결정하였음.

토지단가 결정(1)

본건기호
공시지가기준법

원( / )㎡

거래사례비교법

원( / )㎡

토지결정단가

원( / )㎡

1 400,000 417,000 400,000

2 365,000 365,000 365,000

3 365,000 365,000 365,000

4 354,000 355,000 354,000

5 365,000 365,000 365,000

6 115,000 122,000 115,000

7 95,000 100,000 95,000

8 199,000 203,000 199,000

9 133,000 135,000 133,000

10 133,000 135,000 133,000

11 147,000 155,000 147,000



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

토지평가액(2)

구분
토지단가

원( / )㎡
면적( )㎡ 감정평가액 원( )

1 400,000 1,039 415,600,000

2 365,000 767 279,955,000

3 365,000 661 241,265,000

4 354,000 707 250,278,000

5 365,000 892 325,580,000

6 115,000 797 91,655,000

7 95,000 989 93,955,000

8 199,000 3,020 600,980,000

9 133,000 104 13,832,000

10 133,000 37 4,921,000

11 147,000 489 71,883,000

합 계 2,389,904,000



(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  (㎡)

1,039임야 보전관리지역 1,0391 경기도 100-8 400,000 415,600,000

화성시

서신면

매화리

767임야 보전관리지역 7672 동 소 100-9 365,000 279,955,000

661임야 보전관리지역 6613 동 소 100-10 365,000 241,265,000

707임야 보전관리지역 7074 동 소 100-11 354,000 250,278,000

892임야 보전관리지역 8925 동 소 100-12 365,000 325,580,000

797임야 보전관리지역 7976 동 소 100-13 115,000 91,655,000

989임야 보전관리지역 9897 동 소 100-14 95,000 93,955,000

3,020임야 보전관리지역 3,0208 동 소 100-15 199,000 600,980,000

104전 계획관리지역 1049 동 소 100-5 133,000 13,832,000

37전 계획관리지역 3710 동 소 106-1 133,000 4,921,000

489답 계획관리지역 48911 동 소 107-2 147,000 71,883,000

합   계 \2,389,904,000.-

이           하           여           백

보경감정평가사사무소
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(1) 위치 및 주위환경

 

    본건은 경기도 화성시 서신면 매화리 소재 "서신면행정복지센터" 동측 근거리에 

    위치하고 있으며, 주위는 농경지, 중소규모 공장, 농가주택, 자연림이 혼재하는 

    등 제반주위환경은 보통임.

 

 

(2) 교통상황

 

    본건 기호6,8,9,10 토지(현황 포장도로)를 이용하여 기호1,2,3,4,5토지는 차량

    출입이 가능하고 인근에 버스정류장이 소재하는 등 교통사정은 보통시 됨.

 

 

(3) 형태 및 이용상태

 

    기호 1,2,3,4,5 토지는 북측 하향 완경사지를 평탄조성(그리드형 보강토 옹벽쌓기)

    한 건축허가지이며, 기호7 토지는 개발행위허가 제외지로 삼각형 완경사의 자연림

    상태이고, 기호8 토지는 개발행위허가지이나 현재는 부정형 완경사의 자연림 

    상태임.

 

 

(4) 인접 도로상태

 

    기호1,2,3,4,5 토지는 콘크리트 포장 세로에 접하고, 기호7,8은 맹지이며, 

    기호6,9,10,11 토지는 콘크리트 포장 세로 도로임.

 

 

(5) 토지이용계획 및 제한상태

 

    기호1:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호2:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호3:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호4:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호5:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

보경감정평가사사무소
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   (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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    기호6:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호7:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호8:보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한), 성장관리권역임.

    기호9:계획관리지역, 성장관리계획구역(산업관리), 가축사육제한구역(일부제한 

          모든축종제한) 성장관리권역임..

    기호10:계획관리지역, 성장관리계획구역(산업관리), 가축사육제한구역(일부제한

           모든축종제한) 성장관리권역임.

    기호11:계획관리지역, 성장관리계획구역(산업관리), 소로1류(폭10m~12m)(2017-08-28) 

           (접합),소로1류(폭10m~12m)(접합), 가축사육제한구역(일부제한 모든축종제한) 

            성장관리권역임.

 

 

(6) 제시목록 외의 물건

 

    없 음,

 

 

(7) 공부와의 차이

 

    없 음.

 

 

(8) 기타참고사항(임대관계 및 기타)

 

    임대관계 미상임.

보경감정평가사사무소
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소 재 지 경기도 화성시 서신면 매화리 100-8외
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소 재 지 경기도 화성시 서신면 매화리 100-8외
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소 재 지 경기도 화성시 서신면 매화리 100-8외
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위 치 도
Page : 3

소 재 지 경기도 화성시 서신면 매화리 100-8외
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지 적 도
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기호1토지(그리드형 보강토 옹벽 위 소재)와 기호6
도로의 모습

기호9,10,11 진입도로의 모습

기호9,10,11도로에서 본 기호1과 기호5토지의 모습

보경감정평가사사무소
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본건 기호6 도로(콘크리트) 모습

기호1토지와 주변의 모습

기호2,3,4 토지의 모습

보경감정평가사사무소
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기호5토지와 진입도로 기호8토지(절개된 윗부분)

기호8토지(형질변경 미시행 자연림상태) 기호 7토지(자연림, 제외지)

보경감정평가사사무소




