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Ⅰ. 평가개요

 1. 감정평가목적

 본건은 경기도 양주시 산북동 소재“산북초등학교”남동측 인근에 위치하는 부동산(토

지,건물)으로서,“한국자산관리공사 서울서부지역본부”의 공매 목적을 위한 감정평가

입니다.

 2. 감정평가 의뢰 물건의 표시

일련번호 물건번호
물건소재지

종별 지분 수량

1 001-001
경기도 양주시 산북동 329-13

전 205

2 002-001
경기도 양주시 산북동 329-3

전 1,835

3 003-001
경기도 양주시 산북동 329-4

전 525

4 004-001
경기도 양주시 산북동 306-7

대 187

5 005-001
경기도 양주시 산북동 306-1

대 3,357

6 006-001
경기도 양주시 산북동 306-2

전 426

7 007-001
경기도 양주시 산북동 306-4

전 3,106

8 010-001
경기도 양주시 산북동 330-6

전 지분 346

9 011-001
경기도 양주시 산북동 330-1

전 지분 2,148

10 013-001
경기도 양주시 산북동 304-3

대 116

11 014-001
경기도 양주시 산북동 306-6

대 지분 150
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3. 감정평가의 근거 및 기준

 본건 감정평가는「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규

칙 및「감정평가 실무기준」등 관계법령의 규정과 제반 감정평가이론을 적용하여 

감정평가하였습니다.

                

4. 기준가치 및 감정평가 조건

가. 기준가치

본건은「감정평가에 관한 규칙」제5조 제1항의「시장가치」를 기준하여 평가하였습

니다.「시장가치」란 대상물건이 통상적인 시장에서 충분한 기간 거래를 위하여 공

개된 후, 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 

있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액을 말합니다.

 

나. 감정평가조건

일련번호 물건번호
물건소재지

종별 지분 수량

12 015-001
경기도 양주시 산북동 330-2

전 지분 381

13 017-001
경기도 양주시 산북동 328

잡종지 지분 110

14 018-001
경기도 양주시 산북동 329-12 [토지 및 건물]

대 320

14 018-002
경기도 양주시 산북동 329-12 [토지 및 건물]

건물 165.6

15 019-001
경기도 양주시 산북동 304-5 [토지], 제1호 [건물]

대 675

15 019-002
경기도 양주시 산북동 304-5 [토지], 제1호 [건물]

건물 456.8
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별도의 감정평가 조건은 없습니다.

5. 기준시점 결정 및 그 이유

「감정평가에 관한 규칙」제9조 제2항에 따라 현장조사 및 가격조사완료일인 2025년 1

2월 12일을 기준시점으로 결정하였습니다.

6. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」제10조 제1항에 따라 본건 감정평가를 위한 실지조사는 2025

년 12월 12일에 시행하여 대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 가격자료를 수집하여 

분석하였습니다.

7. 감정평가의 근거 법령 및 감정평가 방법

가. 감정평가의 근거 법령 등

본건은「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」,「감정평가에 관한 규칙」,「감정평가

실무기준」등 관계법령과 감정평가 일반이론에 의거하여 평가하였습니다.

나. 감정평가 방법 

1) 감정평가 방법

「부동산에 대한 평가」는 다양한 평가방법에 의해 객관적이고 합리적인 시장가치의 

도출이 요구되며 이에 부응하기 위한 방법으로 다음과 같은 감정평가방법이 있습니다.

(1) 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 방법인 원가법

(2) 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되
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는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별

요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 방법인 공시지가

기준법

(3) 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건

의 현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 

가액을 산정하는 방법인 거래사례비교법

(4) 대상물건이 장래 산출한 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거 

나 할인하여 대상물건의 가액을 산정하는 수익환원법 등 

2) 본건 적용 감정평가 방법

(1) 토지

① 토지의 감정평가방법 적용 규정

「감정평가에 관한 규칙」제14조 제1항을 근거하여 토지는 공시지가기준법을 주된 방

법으로 적용하였습니다.

② 시산가액 조정 :「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」제3조,「감정평가에 관한

규칙」제12조 및 제14조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 산정(算定)한 시산가액을   

거래사례비교법으로 산출한 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토한 후, 공시지가기준

법에 의한 시산가액을 토지가격으로 결정하였습니다. 

(2) 건물

① 건물의 감정평가방법 적용 규정
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「감정평가에 관한 규칙」제15조에 근거하여 건물은 원가법을 주된 방법으로 적용하였습

니다. 원가법이란 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정

하는 감정평가방법입니다. 

② 시산가액 조정 : 건물은 원가법을 주된 방법으로 적용하여 평가하였으며, 건물만의 

거래사례의 포착이나 수익환원법의 적용이 어려워 다른 감정평가방법을 적용하는 것이

곤란하여 주된 방법에 대한 합리성 검토는 생략하였습니다. 

(3) 본건 관련 감정평가 방법 등

① 본건 일련번호(1)~(13) 토지 지상에 적법한 타인 소유의 건축물이 존재하여 이에 

구애됨 없이 토지만을 정상평가하였으나, 이 건물들로 인해 토지이용이 제한 받을 경

우의 단가를 “토지건물 감정평가명세표”비고란에 병기하였으니, 업무에 참고하시기 

바랍니다. 

② 본건 토지를 포함한 일대는「양주샘내 도시개발구역 지정 및 개발계획수립 고시(양

주시 고시 제2024-161호 2024.05.22.)」된 구역으로 도시개발사업이 진행되고 있으며 

현장조사일 현재 시업시행자 지정 고시(양주시고시 제2024-244호)가 되어 있는 단계로 

이후 업무가 진행중인 것으로 파악되었으며, 현장조사 결과 건물 대부분은 공실 상태

인 것으로 조사되었으니, 업무에 참고하시기 바랍니다.

③ 본건 일련번호(15) 건물은 위반건축물로 등재되어 있으니, 업무에 참고하시기 바랍

니다. (주택과-9488(2018.02.27.)호에 의거 위반건축물로 등재(불법증축, 위반 면적: 

28.5㎡-양주시청 확인(2025.12.15.) 결과 제시외 건물 외 ㉠인 것으로 확인 되었습니

다.)

 

7. 그 밖의 사항

 

가. 본건의 소재지, 지번, 지목, 면적 등에 대한 사항은 귀 제시목록 등에 의거하였습니다.
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나. 본건 건물에 대한 내부구조 등은 소유자 및 이해관계인의 부재, 폐문 등으로 내부확

인이 불가능하여, 일반건축물대장상의 건축물현황도 및 외부관찰 등에 의하여 작성되어, 

실제 이용 상태 및 내부구조 등과는 다소 상이할 수 있으니, 업무에 참고하시기 바랍니

다.

다. 본건의 정확한 위치, 이용상황, 인접 필지와의 지적경계 등은 측량 등 별도의 확인

이 필요한 것으로 판단되니, 업무진행시 참고하시기 바랍니다.

라. 일련번호(15) 건물에“지적 및 건물개황도”와 같이 제시외 건물 등 ㉠(창고,판넬조 

판넬지붕, 약 28.5㎡)(양주시청 건축과 확인 결과 건축물대장에 기재된 위반건축물입니

다), 제시외 건물 등㉡(창고, 판넬조 판넬지붕, 약 0.5㎡), 제시외 건물 등㉢(테라스, 

샷시조, 약 6㎡)이 소재하는 바, 현상 및 관리상태 등을 고려하여 원가법으로 감정평가

하였으며, 감가수정은 관찰감가법을 적용하였으며, 면적은 현장에서 개략적으로 산정하

였으니, 업무에 참고하시기 바랍니다.

마. 일련번호(14),(15)에 대한 전입세대열람결과 “해당주소의 세대주가 존재하지 않

음”으로 조사되었으니, 업무에 참고하시기 바랍니다. (후첨 “전입세대확인서”를 참고

하시기 바랍니다. )

바. 일련번호(14),(15)를 제외한 전입세대열람결과 일련번호(1),(10),(13)에 소재하는 

건축물은“해당주소의 세대주가 존재하지 않음”으로 조사되었고 일련번호(2)~(9)에 소

재하는 건축물은“해당주소에 전입된 세대주 등이 존재하는 것으로 조사되었으니, 업무

에 참고하시기 바랍니다. (후첨 “전입세대확인서”를 참고하시기 바랍니다.)

사. 토지대장상 일련번호(3)은 1980년 산북동 329-2번지에서, 일련번호(4)는 1999년 일

련번호(5)에서 일련번호(8)은 2011년 일련번호(12)에서 분할된 것으로 조사되었으니, 업

무에 참고하시기 바랍니다. (후첨 “토지대장”을 참고하시기 바랍니다. )

아. 일련번호(1)~(3), (5)~(12) 토지는 일부가 도로 상태인바것으로 파악되는 바, 이를 
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감안하여 평가하였으니, 업무에 참고하시기 바랍니다.

자. 본건은 공매 목적을 위한 평가로서 감정평가의뢰의 목적 이외에 금융기관 등의 담보

목적 또는 타인(감정평가의뢰인 또는 확인기관 이외의 자)이 사용할 수 없을 뿐만 아

니라 복사, 개작, 전재할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여 책임을 지지 않으니, 유

의하시기 바랍니다.
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 Ⅱ. 토지가격 산출근거

   1. 공시지가기준법에 의한 토지단가

 가. 비교표준지의 선정

 1) 비교표준지 내역

                                                       (공시기준일 : 2025.01.01)

 

 2) 비교표준지 선정

 인근지역에 소재하는 표준지 공시지가 중 대상토지와 용도지역, 이용상황, 공법상제한

사항, 주위환경, 지목 등이 동일 또는 유사하고 지리적으로 근접한 표준지(가)~(다)를 

비교표준지로 선정하였습니다.

나. 시점수정

지가변동률은「감정평가에 관한규칙」제14조 2항에 의거하여「부동산 거래신고 등에 

관한 법률」제19조 규정에 따라 국토교통부장관이 조사·발표하는 비교표준지가 소재

하는 시․군․구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용하였습니다.

기호 소재지 지목
면적   

(㎡)

이용    

상황

용도    

지역

도로교통  

방위 

형상

지세

공시지가

(원/㎡)
비고

가

양주시 

산북동 

330-6

전 346
단독     

주택

1종      

일주

세로(가)  

북향

사다리    

평지
587,600

선정“본건 

일련번호(8)임”

나

양주시 

산북동 

319-6

대 279 주상용
1종      

일주

세로(가)  

-

부정형    

평지
627,200 선정

다

양주시 

산북동 

338-3

대 181 상업용
1종      

일주

중로각지  

-

사다리    

평지
1,038,000 선정
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※ 2025년 11월 이후의 지가변동률이 미고시로, 2025년 10월 지가변동률을 기준으로 연장 적용하였습니다.  

다. 지역요인 비교

본건은 비교표준지의 인근지역에 위치하여 지역요인 대등합니다.(1.00)

변동률(배) 비     고

1.201% 
(1.01201)

경기도 양주시 (25.01.01~25.12.12 ) (주거)

2025.01.01 ~ 2025.10.31 : 1.067

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 + 0.01067 ) * ( 1 + 0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.01201
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  라. 개별요인 비교항목 및 개별요인 비교

                                                    

  1) 개별요인 비교항목

  (1) 주거지대

  

구  분

조 건  항 목 세 항 목

가로조건
가로의 폭,구조 등의 상

태
폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성

접근조건

교통시설과의 접근성 인근대중교통 시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성 인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 접

근성
유치원, 초등학교, 공원, 병원, 관공서 등과의 거리 및 편의설

교통의 편부 취락과의 접근성, 농로의 상태

환경조건

(자연조건)

일조 등 일조, 통풍 등

자연환경(토양, 토질) 조망, 경관, 지반, 지질, 토양, 토질의 양부 등

인근환경 인근토지의 이용상황, 인근토지의 이용상황과의 적합성

공급 및 처리시설의 상태 상․하수도, 도시가승 등

위험 및 혐오시설 등 변전소, 가스탱크, 오수처리장 등의 유무, 특별고압선 등과의 거리

관개, 배수 관개의 양부, 배수의 양부

재해의 위험성 수해의 위험성, 기타재해의 위험성

획지

조건

면적, 접면너비, 깊이, 

형상, 경사 등
면적, 접면너비, 깊이, 부정형지, 삼각지, 자루형획지, 맹지, 경사

방위, 고저 등 방위, 고저, 경사지

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지

행정적

조  건
행정상의 규제정도

용도지역, 지구, 구역 등, 기타규제(입체이용제한 등)

보조금, 융자금 등 조장의 정도, 규제의 정도

기타

조건
기타

장래의 동향

기타
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  (2) 상업지대

  

구분

조건 항 목 세항목

가로조건  가로의 폭, 구조 등의 상태
 폭, 포장여부, 보도

 계통 및 연속성

접근조건
 상업지역중심 및 교통시설과의 

접근성, 편의성

 상업지역 중심과의 접근성

 인근 교통시설과의 거리 및 편의성

환경조건

고객의 유동성과의 적합성  고객의 유동성과의 적합성

인근환경
 인근토지의 이용상황

 인근 토지의 이용상황과의 적합성

자연환경  지반, 지질 등

획지조건

면적, 형상 등  면적, 접면너비, 깊이, 형상 등

방위, 고저 등  방위, 고저, 경사지

접면도로 상태  각지, 2면획지, 3면획지

이용상황 등  이용상황

행정적조건  행정상의 규제 정도
 용도지역, 지구, 구역 등, 용적제한, 고도제한, 기타규제     
 (입체이용제한 등)

기타조건  기타
 장래의 동향

 기타
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  2) 개별요인 비교

일련 
번호

비교 
표준지

개별요인

비고가로 
조건

접근 
조건

환경 
(자연) 
조건

획지  
조건

행정적 
조건

기타 
조건 누계치

1 가 1.00 0.97 1.00 1.00 1.00 1.00 0.970 

본건은 비교표준지(가) 대비 

접근조건(인근 교통시설과의 접근성 

등)에서 열세합니다.

2 가 1.00 0.98 1.00 0.95 1.00 1.00 0.931 

본건은 비교표준지(가) 대비 

접근조건(인근 교통시설과의 접근성 등) 

및 획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

3 가 1.03 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 1.009 

본건은 비교표준지(가) 대비 

가로조건(가로의 폭 등)에서 우세하나, 

접근조건(인근 교통시설과의 접근성 

등)에서 열세합니다.

4 가 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.050 
본건은 비교표준지(가) 대비 

행정적조건(지목 등)에서 우세합니다.

5 가 1.15 1.00 1.00 0.95 1.05 1.00 1.147 

본건은 비교표준지(가) 대비 

가로조건(가로의 폭 등) 및 

행정적조건(지목 등)에서 우세하나, 

획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

6 가 1.00 0.98 1.00 0.98 1.00 1.00 0.960 

본건은 비교표준지(가) 대비 

접근조건(인근 교통시설과의 접근성 등) 

및 획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

7 가 1.05 1.00 1.05 0.98 1.00 1.00 1.080 

본건은 비교표준지(가) 대비 

가로조건(가로의 폭 등), 환경조건 (인근 

환경 등)에서 우세하나, 

획지조건(접면도로 상태, 형상 등)에서 

열세합니다.

8 가 - - - - - - 1.000 본건이 비교표준지(가)입니다.
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일련 
번호

비교 
표준지

개별요인

비고가로 
조건

접근 
조건

환경 
(자연) 
조건

획지  
조건

행정적 
조건

기타 
조건 누계치

9 가 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.950 
본건은 비교표준지(가) 대비 

획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

10 가 1.05 1.00 1.02 0.85 1.05 1.00 0.956 

본건은 비교표준지(가) 대비 

가로조건(가로의 폭 등), 환경조건(인근 

환경 등) 및 행정적조건(지목 등)에서 

우세하나, 획지조건(형상 등)에서 

열세합니다.

11 가 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.050 
본건은 비교표준지(가) 대비 

행정적조건(지목 등)에서 우세합니다.

12 가 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000 
본건은 비교표준지(가) 대비 제조건에서 

대체로 유사합니다.

13 가 1.00 0.95 0.95 1.00 1.03 1.00 0.930 

본건은 비교표준지(가) 대비  

접근조건(인근 교통시설과의 접근성 등) 

및 환경조건(인근 환경 등)에서 열세하나, 

행정적조건(지목 등)에서 우세합니다.

14 나 0.97 1.00 0.95 1.05 1.10 1.00 1.064 

본건은 비교표준지(나) 대비 

가로조건(가로의 폭, 계통 등) 및 

환경조건(인근 환경 등)에서 열세하나, 

획지조건(형상 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세합니다.

15 다 1.00 1.00 1.00 0.90 1.05 1.00 0.945 

본건은 비교표준지(다) 대비 

획지조건(고저, 접면도로 상태 등)에서 

열세하나, 행정적조건(도시개발구역 등) 

에서 우세합니다.
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 마. 그 밖의 요인 보정

 1) 그 밖의 요인 보정의 필요성

 
「감정평가에 관한 규칙」제14조 제2항 제5호 등에 근거하여 평가대상토지와 비교표

준지의 지역요인 및 개별요인의 비교 외에 지가변동에 영향을 미치는 사항을 반영하

고, 인근지역 및 동일수급권 내 유사토지의 정상적인 가격수준과 표준지 공시지가와

의 가격격차를 보정하여 평가가액의 객관성 및 형평성을 유지하기 위하여 그 밖의 

요인 보정이 필요합니다.

 2) 관련 근거

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제5호, 국토교통부유권해석(건설부토정 30241- 

36538, 1991.12.28) 및 대법원 판례(01두3808, 2003.02.28, 00두10106, 2002.03.29) 

등에서 인정되는 점 등을 참작하였습니다.
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    3) 인근지역 내 평가사례 등

    (1) 본건 매매사례

     최근 3년 이내의 본건 매매사례는 없습니다.

     

    (2) 평가사례 등 

    [자료출처 : KAIS(한국부동산원), 등기사항전부증명서, KAPA HUB PLUS(한국감정평가사협회]

기호
소재지  

지번
지목

면적

(㎡)

용도 

지역
기준시점 

평가(거래)금액(원)

구분 비고
평가(거래)단가

(원/㎡)

A
양주시 
산북동 
3**-*

대 2,804.26
1종 
일주

2024.09.30

-

법원경매 선정

713,000

B
양주시 
산북동 
3**-*

대 1,241
1종 
일주

2024.07.12

-

법원경매 선정

1,760,000

C
양주시 
산북동 
3**-**

대 795
1종 
일주

2024.06.12

-

법원경매 -

729,000

D
양주시 
산북동 
3**-**

임야 1,844
1종 
일주

2024.03.23

-

법원경매 -

660,000

E
양주시 
산북동 
327-33

천 126
1종 
일주

2025.10.24

-
공매 

(국공유재산)
-

763,000

F
양주시 
산북동 
3**-**

전 5,148
1종 
일주

2024.09.06

-
공매 

(국세,지방세)
-

568,000
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    4) 2024/11~2025/12 사이의 용도별 매각 통계 (2025.12.01.기준)- 법원경매정보

 5) 그 밖의 요인 보정치 산정

 (1) 개요

     
    기준시점의 비교사례를 기준으로 한 비교표준지의 가격과 비교표준지 가격을 비  

교하여 격차율을 산정하고 기타 가격자료를 검토한 후 그 밖의 요인 비교치를 

결정하였습니다.

 
 

비교사례단가×(사정보정치)×시점수정치×지역요인비교치×개별요인비교치
≒ 그 밖의 

요인 격차율
표준지공시지가×시점수정치

지역 용도 경매건수 매각건수 매각율 매각가율

양주시

대지 59 14 23.7% 47.9%

전답 192 40 20.8% 48.5%

아파트 402 152 37.8% 82.6%
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(2) 격차율 산정 

① 비교표준지(가)/ 평가사례 등(A)    

       

*1)선정사유
인근지역 내에 소재하고 용도지역, 이용상황 등이 동일·유사하고 최근의 지가수준을 잘 

반영하고 있다고 판단되는 평가사례인 기호(A)를 비교사례로 선정하였습니다.

*2)사정보정 - -

*3)시점수정

경기도 양주시 (24.09.30~25.12.12 ) (주거)

2024.09.01 ~ 2024.09.30 : 0.040

2024.10.01 ~ 2024.10.31 : 0.085

2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.053

2024.12.01 ~ 2024.12.31 : 0.072

2025.01.01 ~ 2025.10.31 : 1.067

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 + 0.00040 * 1/30 ) * ( 1 + 0.00085 ) * ( 1 + 0.00053 ) * ( 1 + 

0.00072 ) * ( 1 + 0.01067 ) * ( 1 + 0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.01415

1.01415

*4)지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등합니다. 1.00

*5)개별요인

가로조건 접근조건
환경(자연)

조건
획지조건 행정적조건 기타조건 격차율누계

1.00 1.07 1.00 1.10 1.10 1.00 1.295

    의 견
비교표준지는 비교사례 대비 접근조건(인근 교통시설과의 접근성 등), 획지조건(고저 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 우세합니다.

구분 기호
단가

(원/㎡)
사정보정2) 시점수정*3) 지역요인*4) 개별요인*5) 산출단가

(원/㎡)
격차율

비교사례 기준*1)

 비교표준지 기준시점 가격
  A 713,000 - 1.01415 1.00 1.295 936,400

1.575

비교표준지 기준시점 가격 가 587,600 - 1.01201 - - 594,657



감정평가액의 산출근거 및 결정의견

- 18 -

② 비교표준지(나)/ 평가사례 등(A)   

       

    

구분 기호
단가

(원/㎡)
사정보정2) 시점수정*3) 지역요인*4) 개별요인*5) 산출단가

(원/㎡)
격차율

비교사례 기준*1)

 비교표준지 기준시점 가격
  A 713,000 - 1.01415 1.00 1.363 985,570

1.553

비교표준지 기준시점 가격 나 627,200 - 1.01201 - - 634,733

*1)선정사유
인근지역 내에 소재하고 용도지역, 이용상황 등이 동일·유사하고 최근의 지가수준을 잘 

반영하고 있다고 판단되는 평가사례인 기호(A)를 비교사례로 선정하였습니다.

*2)사정보정 - -

*3)시점수정

경기도 양주시 (24.09.30~25.12.12 ) (주거)

2024.09.01 ~ 2024.09.30 : 0.040

2024.10.01 ~ 2024.10.31 : 0.085

2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.053

2024.12.01 ~ 2024.12.31 : 0.072

2025.01.01 ~ 2025.10.31 : 1.067

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 + 0.00040 * 1/30 ) * ( 1 + 0.00085 ) * ( 1 + 0.00053 ) * ( 1 + 

0.00072 ) * ( 1 + 0.01067 ) * ( 1 + 0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.01415

1.01415

*4)지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등합니다. 1.00

*5)개별요인

가로조건 접근조건
환경(자연)

조건
획지조건 행정적조건 기타조건 격차율누계

1.05 1.02 1.05 1.20 1.00 1.00 1.363

    의 견
비교표준지는 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭, 계통 등), 접근조건(인근 교통시설과의 접

근성 등), 환경(자연)조건(인근 환경 등) 및 획지조건(고저, 이용상황 등)에서 우세합니다.
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③비표준지(다)/평가사례 등(B)   

       

    

구분 기호
단가

(원/㎡)
사정보정2) 시점수정*3) 지역요인*4) 개별요인*5) 산출단가

(원/㎡)
격차율

비교사례 기준*1)

 비교표준지 기준시점 가격
  B 1,760,000 - 1.01548 1.00 1.000 1,787,245

1.701

비교표준지 기준시점 가격 다 1,038,000 - 1.01201 - - 1,050,466

*1)선정사유
인근지역 내에 소재하고 용도지역, 이용상황 등이 동일·유사하고 최근의 지가수준을 잘 

반영하고 있다고 판단되는 평가사례인 기호(B)를  비교사례로 선정하였습니다.

*2)사정보정 - -

*3)시점수정

경기도 양주시 (24.07.12~25.12.12 ) (주거)

2024.07.01 ~ 2024.07.31 : 0.071

2024.08.01 ~ 2024.08.31 : 0.046

2024.09.01 ~ 2024.09.30 : 0.040

2024.10.01 ~ 2024.10.31 : 0.085

2024.11.01 ~ 2024.11.30 : 0.053

2024.12.01 ~ 2024.12.31 : 0.072

2025.01.01 ~ 2025.10.31 : 1.067

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 + 0.00071 * 20/31 ) * ( 1 + 0.00046 ) * ( 1 + 0.00040 ) * ( 1 + 

0.00085 ) * ( 1 + 0.00053 ) * ( 1 + 0.00072 ) * ( 1 + 0.01067 ) * ( 1 + 

0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.01548

1.01548

*4)지역요인 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등합니다. 1.00

*5)개별요인

가로조건 접근조건
환경(자연)

조건
획지조건 행정적조건 기타조건 격차율누계

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

    의 견 비교표준지는 비교사례 대비 제조건에서 대체로 유사합니다.
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   6) 그 밖의 요인 보정치 결정

상기 제반 가격자료를 비교 분석하고 산출된 격차율을 고려하여 그 밖의 요인 보

정치로 아래와 같이 보정하였습니다.

바. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

표준지공시지가를 기준으로 시점수정, 지역요인, 개별요인 및 그 밖의 요인 등을 

종합참작하여 다음과 같이 토지단가를 결정하였습니다.

    

비교표준지 기호 그 밖의 요인 보정치 결정

가 1.570

나 1.550

다 1.700

일련 

번호

비교표준지
시점    

수정

지역   

요인

개별    

요인

그 밖의

요인

산출단가

(원/㎡)

적용단가

(원/㎡)기호
공시지가

(원/㎡)

1 가 587,600 1.01201 1.00 0.970 1.570 905,603 910,000

2 가 587,600 1.01201 1.00 0.931 1.570 869,192 870,000

3 가 587,600 1.01201 1.00 1.009 1.570 942,014 940,000

4 가 587,600 1.01201 1.00 1.050 1.570 980,292 980,000

5 가 587,600 1.01201 1.00 1.147 1.570 1,070,853 1,070,000

6 가 587,600 1.01201 1.00 0.960 1.570 896,267 900,000
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일련 

번호

비교표준지
시점    

수정

지역   

요인

개별    

요인

그 밖의

요인

산출단가

(원/㎡)

적용단가

(원/㎡)기호
공시지가

(원/㎡)

7 가 587,600 1.01201 1.00 1.080 1.570 1,008,301 1,010,000

8 가 587,600 1.01201 1.00 1.000 1.570 933,612 930,000

9 가 587,600 1.01201 1.00 0.950 1.570 886,931 890,000

10 가 587,600 1.01201 1.00 0.956 1.570 892,533 890,000

11 가 587,600 1.01201 1.00 1.050 1.570 980,292 980,000

12 가 587,600 1.01201 1.00 1.000 1.570 933,612 930,000

13 가 587,600 1.01201 1.00 0.930 1.570 868,259 870,000

14 나 627,200 1.01201 1.00 1.064 1.550 1,046,801 1,050,000

15 다 1,038,000 1.01201 1.00 0.945 1.700 1,687,574 1,690,000
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2. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

가. 산출개요

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현

황에 맞게 사정보정(事情補正), 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상

물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법을 적용하였습니다.

나. 비교 거래사례의 선정

1) 거래사례 내역

[자료출처 : KAIS(한국부동산원), 등기사항전부증명서]

2) 비교사례의 선정

인근지역에 위치하여 위치적·물적 유사성이 있고 시점수정, 사정보정, 지역요인 및 

개별요인의 비교가 가능하다고 판단되는 상기 기호(a),(c)를 비교사례로 선정하였습니

다.

기호
소재지  

지번
지목

면적

(㎡)

용도 

지역
기준시점 

(거래)금액(원)

구분 (거래)배분단가

(원/㎡)

a
양주시 

산북동 

2**,2**

답 634 1종일주 2023.01.19
490,000,000 2필지        

일단의 토지거래772,871

[490,000,000원(거래금액)]/(351+283)㎡ ≒772,871원/㎡

b
양주시 

산북동 

2**-**

대 244 1종일주 2025.12.04
270,000,000 토지만 

거래(미등기)1,106,557

[270,000,000원(거래금액)]/244㎡ ≒1,106,557원/㎡

c
양주시 

산북동 

3**-*

대 1,241 1종일주 2025.09.12

2,033,000,000
토지4필건물2동 

일단의거래
1,638,195

[2,033,000,0000원(거래금액)]/1,241㎡ ≒1,638,195원/㎡
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다. 사정보정

       
비교사례는 거래당사자간 특수한 사정이나 개별적 동기가 반영되지 않은 정상적인 거

래사례로 판단됩니다.(1.00)

라. 시점수정      

   

    ※ 2025년 11월 이후 지가변동률이 발표되지 않아, 2025년 10월 지가변동률을 기준으로      

    연장적용하였습니다. 

 

기호 변동률 (배) 비     고

a
2.165% 

(1.02165)

경기도 양주시 (23.01.19~25.12.12 ) (주거)

2023.01.01 ~ 2023.01.31 : -0.024

2023.02.01 ~ 2023.02.28 : -0.006

2023.03.01 ~ 2023.03.31 : -0.007

2023.04.01 ~ 2023.04.30 : -0.015

2023.05.01 ~ 2023.05.31 : -0.008

2023.06.01 ~ 2023.06.30 : -0.009

2023.07.01 ~ 2023.07.31 : -0.009

2023.08.01 ~ 2023.08.31 : -0.011

2023.09.01 ~ 2023.09.30 : 0.001

2023.10.01 ~ 2023.10.31 : 0.054

2023.11.01 ~ 2023.11.30 : 0.123

2023.12.01 ~ 2023.12.31 : 0.155

2024.01.01 ~ 2024.12.31 : 0.693

2025.01.01 ~ 2025.10.31 : 1.067

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 - 0.00024 * 13/31 ) * ( 1 - 0.00006 ) * ( 1 - 0.00007 ) * ( 1 - 0.00015 ) * ( 

1 - 0.00008 ) * ( 1 - 0.00009 ) * ( 1 - 0.00009 ) * ( 1 - 0.00011 ) * ( 1 + 

0.00001 ) * ( 1 + 0.00054 ) * ( 1 + 0.00123 ) * ( 1 + 0.00155 ) * ( 1 + 0.00693 ) 

* ( 1 + 0.01067 ) * ( 1 + 0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.02165

c
0.294% 

(1.00294)

경기도 양주시 (25.09.12~25.12.12 ) (주거)

2025.09.01 ~ 2025.09.30 : 0.100

2025.10.01 ~ 2025.10.31 : 0.098

( 1 + 0.00100 * 19/30 ) * ( 1 + 0.00098 ) * ( 1 + 0.00098 * 42/31 ) ≒ 1.00294
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마. 지역요인

       

비교사례는 본건의 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등합니다.(1.00)

 바. 개별요인 비교

일련 
번호

비교 
사례

개별요인

비고가로 
조건

접근   
조건

환경 
(자연)  
조건

획지  
조건

행정적 
조건

기타 
조건 누계치

1 a 1.12 0.97 1.05 1.00 1.05 1.00 1.198

  본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 우세하나, 

접근조건(인근 교통시설과의 거리 등)에서 

열세합니다.

2 a 1.12 0.95 1.05 0.95 1.05 1.00 1.114

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 우세하나, 

접근조건(인근 교통시설과의 거리 등) 및 

획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

3 a 1.15 0.95 1.05 1.00 1.05 1.00 1.204

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 우세하나, 

접근조건(인근 교통시설과의 거리 등)에서 

열세합니다.

4 a 1.12 1.00 1.05 1.00 1.10 1.00 1.294

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역, 지목 등)에서 

우세합니다.

5 a 1.28 1.00 1.05 0.95 1.10 1.00 1.404

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역, 지목 등)에서 

우세하나, 획지조건(형상 등)에서 

열세합니다.

6 a 1.12 0.95 1.05 0.95 1.05 1.00 1.114

 본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 우세하나, 

접근조건(인근 교통시설과의 거리 등) 및 

획지조건(형상 등)에서 열세합니다.

7 a 1.18 1.00 1.10 0.98 1.05 1.00 1.336

 본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세하나,획지조건(접면너비, 형상 등)에서 

열세합니다. 
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일련 
번호

비교 
사례

개별요인

비고가로 
조건

접근   
조건

환경 
(자연)  
조건

획지  
조건

행정적 
조건

기타 
조건 누계치

8 a 1.12 1.00 1.05 1.00 1.05 1.00 1.235

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세합니다.

9 a 1.12 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.176

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등) 및 행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세합니다.

10 a 1.18 1.00 1.05 0.85 1.10 1.00 1.158

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 환경조건(인근 환경 등) 및 

행정적조건(도시개발구역, 지목 등)에서 

우세하나, 획지조건(형상 등)에서 

열세합니다.

11 a 1.12 1.00 1.00 1.00 1.10 1.00 1.232

 본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등) 및 행정적조건(도시개발구역, 지목 

등)에서 우세합니다.

12 a 1.12 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.176

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등) 및 행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세합니다.

13 a 1.12 1.00 0.95 1.00 1.08 1.00 1.149

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등) 및 행정적조건(도시개발구역, 지목 

등)에서 우세하나, 환경조건(인근 환경 

등)에서 열세합니다.

14 a 1.12 0.95 1.00 1.15 1.10 1.00 1.346

본건은 비교사례 대비 가로조건(가로의 폭 

등), 획지조건(형상, 이용상황 등) 및 

행정적조건(도시개발구역, 지목 등)에서 

우세하나, 접근조건(인근 교통시설과의 

접근성 등)에서 열세합니다.

15 c 1.00 1.00 1.00 0.98 1.05 1.00 1.029

 본건은 비교사례 대비  획지조건(지세, 

형상 등)에서 열세하나, 

행정적조건(도시개발구역 등)에서 

우세합니다.
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사. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

비교거래사례를 기준으로 사정보정, 시점수정, 지역요인, 개별요인 등을 종합참작하  

여 다음과 같이 토지단가를 산정하였습니다.

구분  

/일련번호

비교사례 

사정보정
시점    

수정

지역  

요인

개별  

요인

산출단가

(원/㎡)

적용단가

(원/㎡)
기호

 단가

(원/㎡)

1 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.198 945,945 950,000

2 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.114 879,618 880,000

3 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.204 950,683 950,000

4 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.294 1,021,747 1,020,000

5 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.404 1,108,604 1,110,000

6 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.114 879,618 880,000

7 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.336 1,054,910 1,050,000

8 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.235 975,161 980,000

9 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.176 928,574 930,000

10 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.158 914,361 910,000

11 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.232 972,792 970,000
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3. 토지가액의 결정

가. 시산가액

구분  

/일련번호

비교사례 

사정보정
시점    

수정

지역  

요인

개별  

요인

산출단가

(원/㎡)

적용단가

(원/㎡)
기호

 단가

(원/㎡)

12 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.176 928,574 930,000

13 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.149 907,255 910,000

14 a 772,871 1.00 1.02165 1.00 1.346 1,062,807 1,060,000

15 c 1,638,195 1.00 1.00294 1.00 1.029 1,690,659 1,690,000

구분       

/일련번호

공시지가기준법에 의한 

시산단가(원/㎡)

거래사례비교법에 의한 

시산단가(원/㎡)
비고

1 910,000 950,000 -

2 870,000 880,000 -

3 940,000 950,000 -

4 980,000 1,020,000 -

5 1,070,000 1,110,000 -

6 900,000 880,000 -

7 1,010,000 1,050,000 -

8 930,000 980,000 -

9 890,000 930,000 -
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나. 시산가액의 합리성 검토

「감정평가에 관한 규칙」제12조에 따라 주된 방법으로 산정한 가액을 다른 감정평

가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성

을 검토하였습니다. 거래사례비교법에 의한 시산가액은 거래 당시의 시장상황을 반

영한 가격이나, 거래당사자간의 정보 불균형, 거래의 필요성과 협상력 차이 등의 이

유로 변동성이 있는 가격으로서 안정성이 높은 공시지가기준법에 의한 시산가액과의 

차이가 발생할 수 있으며, 본건의 공시지가기준법에 의한 시산가액이 거래사례비교

법에 의한 시산가액의 범위 내에서 합리성이 인정됩니다.

구분       

/일련번호

공시지가기준법에 의한 

시산단가(원/㎡)

거래사례비교법에 의한 

시산단가(원/㎡)
비고

10 890,000 910,000 -

11 980,000 970,000 -

12 930,000 930,000 -

13 870,000 910,000 -

14 1,050,000 1,060,000 -

15 1,690,000 1,690,000 -
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다. 토지 감정평가액의 결정

상기의 시산가액의 검토 결과 합리성이 인정되는 공시지가기준법에 의한 시산가액을  

토지평가액으로 결정하였습니다. 

일련번호/구분 면적(㎡) 적용단가(원/㎡) 감정평가액(원) 비고

1 205 910,000 186,550,000 -

2 1,835 870,000 1,596,450,000 -

3 525 940,000 493,500,000 -

4 187 980,000 183,260,000 -

5 3,357 1,070,000 3,591,990,000 -

6 426 900,000 383,400,000 -

7 3,106 1,070,000 3,323,420,000 -

8 346 930,000 321,780,000 -

9 2,148 890,000 1,911,720,000 -

10 116 890,000 103,240,000 -

11 150 980,000 147,000,000 -

12 381 930,000 354,330,000 -

13 110 870,000 95,700,000 -

14 320 1,050,000 336,000,000 -

15 675 1,690,000 1,140,750,000 -

합계 13,887 - 14,169,090,000 -
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Ⅳ. 건물가격 산출

  1. 감정평가방법의 적용  

    

「감정평가에 관한 규칙」제12조 및 제15조에 따라 구조, 규모, 사용자재, 시공상

태, 부대설비, 내구연한, 이용상태, 관리상태 및 유용성 등을 종합 참작한 원가법을 

적용하였으며, 대상 건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상 건물의 가액을 산정

하였습니다.

 
2. 대상물건의 개요

※ 일련번호(15) 건물은 주택과-9488(2018.02.27.)호에 의거 위반건축물로 등재(불법증축, 위반  

   면적: 28.5㎡) 되어 있으니, 업무에 참고하시기 바랍니다.

구분 소재지 구조(지붕) 
층수 층 면적(㎡) 용도 사용승인일 

(대수선일) 비고

일련번호(14) 

<물건번호018-002>

경기도 

양주시 

산북동 

329-12     

위 지상

경량철골조 

경량판넬조 

지붕1층 

1층 84.82
제2종근린

생활시설

2001.11.09.

-

1층 80.78 단독주택 -

합계 165.6 - - -

구분 소재지 구조(지붕) 층수 층 면적(㎡) 용도 사용승인일 
(대수선일) 비고

일련번호(15) 

<물건번호019-002>

경기도 

양주시 

산북동 

304-5     

위 지상 

제1호

경량철골조 

/철골트러스

(B)동 

1층
54

제2종근린

생활시설
2000.01.14. -

철근콘크리트조
(A)동 

1층
46.2

근린생활

시설
2000.01.14. -

철근콘크리트조 

/스라브 지붕

(A)동 

1층
18 주차장 1999.07.21. -

철근콘크리트조 

/스라브 지붕

(A)동 

2층
338.6

근린생활

시설
1999.07.21. -

합계 456.8 - - -
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3. 재조달원가의 결정

재조달원가란 대상물건을 기준시점에 재생산하거나 재취득하는데 필요한 적정원가의 

총액을 말하며, 대상물건을 일반적인 방법으로 생산하거나 취득하는데 소요되는 일

반적인 부대비용을 포함합니다.

가. 건축물 표준단가 참고자료              

     [2024년도 건물신축단가표(한국부동산원 발행)]

    
나. 평가대상 건물 적용 표준단가
 

건물의 적용 표준단가는 본건 건물의 규모, 구조, 사용자재의 품질 및 시공방법 등

을 기준으로 상기 예시된 건물신축단가 및 최근의 신축사례 등을 종합적으로 참작하

여 표준단가를 결정하였습니다.

분류번호 용도 구   조 급수 표준단가(원/㎡) 내용
년수

4-1-2-6 점포 및 상가 조적조(시멘트벽돌) 슬래브지붕 4 1,183,000
45

(40~50)

4-1-2-6 점포 및 상가 조적조(시멘트벽돌) 슬래브지붕 5 934,000
45

(40~50)

4-1-5-7 점포 및 상가 철근콘크리트조 슬래브지붕 3 1,262,000
50

(45~55)

4-1-5-7 점포 및 상가 철근콘크리트조 슬래브지붕 4 1,059,000
50

(45~55)

4-1-5-8 점포 및 상가
철근콘크리트조 슬래브지붕       

 (치장벽돌벽)
3 1,634,000

50

(45~55)

4-1-5-8 점포 및 상가
철근콘크리트조 슬래브지붕       

 (치장벽돌벽)
4 1,505,000

50

(45~55)

4-1-5-8 점포 및 상가
철근콘크리트조 슬래브지붕       

 (치장벽돌벽)
5 1,078,000

50

(45~55)
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 다. 보정단가 

  ※ 기본적인 부대설비는 표준단가에 포함하였습니다.

  
   라.적용 재조달원가[(표준단가+보정단가)]

건물의 적용 재조달원가는 대상건물의 규모, 구조, 사용자재의 품질 및 시공방법 

등을 기준으로 상기 건물신축단가표상의 표준단가 및 유사 건물의 최근 신축단가

등을 종합적으로 참작하여 결정한 적용 표준단가에 보정단가를 가산하여 결정하였

습니다.

일련번호 층별구분 구조 이용상황(용도) 표준단가
(원/㎡) 적용내용년수

14 1층 경량철골조 경량판넬조 근린생활시설 800,000 35

14 1층 경량철골조 경량판넬조 단독주택 1,000,000 35

15 (B)동 1층 경량철골조/철골트러스 근린생활시설 800,000 35

15 (A)동 1층 철근콘크리트조
근린생활시설 

(증축)
800,000 35

15 (A)동 1층 철근콘크리트조/스라브 지붕 주차장 1,200,000 50

15 (A)동 2층 철근콘크리트조/스라브 지붕 근린생활시설 1,200,000 50

구분 층별구분
냉난방
설비

위생 및
급배수

소방
설비

승강기
설비

전력
설비

기타
설비

합 계
(원/㎡)

- - - - - - - - -
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4. 적용단가의 산정(감가수정)

본건 건물은 건물의 구조, 현상, 관리상태 등을 반영하여 내용년수법 중 정액법으로  

 감가수정하되, 관찰감가법을 병용하였습니다.

일련 

번호
층별구분

 표준단가

(원/㎡)

보정단가

(원/㎡)

재조달원가

(원/㎡)
비고

14 1층 800,000 - 800,000 -

14 1층 1,000,000 - 1,000,000 -

15 (B)동 1층 700,000 - 700,000 -

15 (A)동 1층 700,000 - 700,000 -

15 (A)동 1층 1,200,000 - 1,200,000 -

15 (A)동 2층 1,200,000 - 1,200,000 -

일련 

번호
구분 사용승인일 

(증축일)
재조달원가

(원/㎡)

내용

연수

년수 잔존

가치율

적용단가 

(원/㎡)경과 잔존

14 1층 2001.11.09. 800,000 35 24 11 11/35 251,000

14 1층 2001.11.09. 1,000,000 35 24 11 11/35 314,000

15 (B)동 1층 2000.01.14. 700,000 35 25 10 10/35 200,000

15 (A)동 1층 2000.01.14. 700,000 35 25 10 10/35 200,000

15 (A)동 1층 1999.07.21. 1,200,000 50 26 24 24/50 576,000

15 (A)동 2층 1999.07.21. 1,200,000 50 26 24 24/50 576,000
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5. 건물가격의 결정 

일련번호 층별구분 면적(㎡) 적용단가(원/㎡) 금액(원) 비고

14 1층 84.82 251,000 21,289,820 -

14 1층 80.78 314,000 25,364,920 -

14 합계 - 165.6 - 46,654,740

15 (B)동 1층 54 200,000 10,800,000 -

15 (A)동 1층 46.2 200,000 9,240,000 -

15 (A)동 1층 18 576,000 10,368,000 -

15 (A)동 2층 338.6 576,000 195,033,600 -

15 합계 - 456.8 - 225,441,600

합계 - 622.4 - 272,096,340 -
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 Ⅴ.감정평가액 결정에 관한 의견

   1. 감정평가액

일련번호 
(물건번호)

면적(㎡)
사정면적 
(㎡)

적용단가 
(원/㎡)

감정평가액(원) 비고

1
(001-001)

205 205 910,000 186,550,000 토지

2         
(002-001)

1,835 1,835 870,000 1,596,450,000 토지 

3        
(003-001)

525 525 940,000 493,500,000 토지

4        
(004-001)

187 187 980,000 183,260,000 토지

5        
(005-001)

3,357 3,357 1,070,000 3,591,990,000 토지

6        
(006-001)

426 426 900,000 383,400,000 토지

7        
(007-001)

3106 3106 1,070,000 3,323,420,000 토지

8        
(010-001)

346 346 930,000 321,780,000 토지

9        
(011-001)

2,148 2,148 890,000 1,911,720,000 토지

10        
(013-001)

116 116 890,000 103,240,000 토지

11        
(014-001)

150 150 980,000 147,000,000 토지

12        
(015-001)

381 381 930,000 354,330,000 토지

13        
(017-001)

110 110 870,000 95,700,000 토지

14        
(018-001)

320 320 1,050,000 336,000,000 토지

14        
(018-002)

165.6 165.6 - 46,654,740 건물 
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2. 결정의견  

본건은 제1종일반주거지역내 내에 소재하는 부동산으로서, 토지는 거래사례비교법 

등에 의해 합리성이 인정되는 공시지가기준법에 의한 가액을 감정평가액으로 결정

하고 건물은 원가법에 의한 건물평가액을 감정평가액으로 결정하였습니다.  

일련번호 
(물건번호)

면적(㎡)
사정면적 
(㎡)

적용단가 
(원/㎡)

감정평가액(원) 비고

15        
(019-001)

675 675 1,690,000 1,140,750,000 토지

15        
(019-002)

456.8 456.8 - 225,441,600 건물 

토지·건물 소계 - - - 14,441,186,340 -

제시외 건물 등 ㉠ (28.5) 28.5 - 3,420,000
창고 등  
(판넬조)

제시외 건물 등 ㉡ (0.5) 0.5 - 150,000
창고 등  
(판넬조)

제시외 건물 등 ㉢ (6) 6 - 1,200,000 (샷시조)

제시외 물건소계 (35) 35 - 4,770,000 -

감정평가액 합계 - - - 14,445,956,340 -
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DI-251203-01

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  (㎡)

205전 제1종일반 2051 경기도 329-13 제시외 건물910,000 186,550,000

주거지역양주시 에 제한받는

산북동 경우의 단가

637,000원/㎡

1,835전 제1종일반 1,8352 동소 329-3 제시외 건물870,000 1,596,450,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

609,000원/㎡

525전 제1종일반 5253 동소 329-4 제시외 건물940,000 493,500,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

658,000원/㎡

187대 제1종일반 1874 동소 306-7 제시외 건물980,000 183,260,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

686,000원/㎡

3,357대 제1종일반 3,3575 동소 306-1 제시외 건물1,070,000 3,591,990,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

749,000원/㎡

426전 제1종일반 4266 동소 306-2 제시외 건물900,000 383,400,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

630,000원/㎡

3,106전 제1종일반 3,1067 동소 306-4 제시외 건물1,070,000 3,323,420,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

749,000원/㎡

346전 제1종일반 3468 동소 330-6 제시외 건물930,000 321,780,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

651,000원/㎡

DI감정평가사사무소
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DI-251203-01

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  (㎡)

2,148전 제1종일반 2,1489 동소 330-1 제시외 건물890,000 1,911,720,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

623,000원/㎡

116대 제1종일반 11610 동소 304-3 제시외 건물890,000 103,240,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

553,000원/㎡

150대 제1종일반 15011 동소 306-6 제시외 건물980,000 147,000,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

686,000원/㎡

381전 제1종일반 38112 동소 330-2 제시외 건물930,000 354,330,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

651,000원/㎡

110잡종지 제1종일반 11013 동소 328 제시외 건물870,000 95,700,000

주거지역 에 제한받는

경우의 단가

609,000원/㎡

320대 제1종일반 32014 경기도 329-12 1,050,000 336,000,000

주거지역양주시

산북동

근린생활 경량철골조14 동소 329-12 건물

시설 및 경량판넬조위 지상

주택 지붕

84.82근린생활 1층 84.82 800,000251,000 21,289,820

시설 x 11/35

80.78단독주택 1층 80.78 1,000,000314,000 25,364,920

x 11/35

DI감정평가사사무소
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DI-251203-01

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  (㎡)

675대 제1종일반 67515 경기도 304-5 1,690,000 1,140,750,000

주거지역양주시

산북동

근린생활 철근콘크리트조15 동소 304-5 건물

시설 스라브 지붕위 지상

2층제1호

54근린생활 경량철골조/ 54(B)동 700,000200,000 10,800,000

시설 철골트러스 x 10/35

1층

46.2근린생활 철근콘크리트조 46.2( A)동 700,000200,000 9,240,000

시설 1층 x 10/35

18주차장 철근콘크리트조 18( A)동 1,200,000576,000 10,368,000

스라브 x 24/50

1층

338.6근린생활 철근콘크리트조 338.6( A)동 1,200,000576,000 195,033,600

시설 스라브 x 24/50

2층

소  계 \14,441,186,340

(제시 외 선물 등)

28.5창고 등 판넬조 (28.5)㉠ 경기도 304-5 - 3,420,000

판넬지붕양주시 위 지상

산북동

0.5창고 등 판넬조 (0.5)㉡ 경기도 304-5 - 150,000

판넬지붕양주시 위 지상

산북동

6테라스 샷시조 (6)㉢ 경기도 304-5 - 1,200,000

양주시 위 지상

산북동

소  계 \4,770,000

DI감정평가사사무소



토지건물 감정평가명세표

Page : 4 

DI-251203-01

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  (㎡)

합   계 \14,445,956,340.-

이           하           여           백

DI감정평가사사무소
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4. 이용상황 5. 접면도로상황 6. 토지이용계획사항 등
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1. 위치 및 부근의 상황

본건은 경기도 양주시 산북동 소재 '산북초등학교' 남동측 인근에 위치하며, 주위는 단독주택, 근린생

활시설, 임야 등으로 형성된 지역으로서 제반 입지조건 및 주위환경은 보통입니다. 

2. 교통상황

본건까지 차량의 접근이 가능하며 인근에 노선버스 정류장이 소재하는 등 제반 교통상황은 보통입니

다. 

3. 형태,지세

일련번호(1),(3),(4),(8),(11),(12),(13),(14): 본건은 인접 도로와 등고평탄한 사다리형의 토지입니

다.

일련번호(2),(5),(6),(7),(9),(10): 본건은 인접 도로와 등고평탄한 부정형의 토지입니다.

일련번호(15): 본건은 인접 도로와 등고평탄한 세장형의 토지입니다

4. 이용상황

본건은 주거(주거기타)용 건부지(일련번호(1)~(3),(5)~(13), 주상용건부지(일련번호(4),(14)) 및 상업

용 건부지(일련번호(15))로 이용중입니다.

5. 접면도로상황

일련번호(1)~(4),(6),(8),(9),(11),(12),(13),(14): 노폭 약 4미터 내외의 포장도로와 접하고 있습니다.

일련번호(7),(10): 노폭 약 6미터 내외의 포장도로와 접하고 있습니다.

일련번호(5): 노폭 약 20미터, 약 4미터 내외의 포장도로와 각각 접하고 있습니다.

일련번호(15): 노폭 약 20미터, 약 6미터 내외의 포장도로와 각각 접하고 있습니다.

6. 토지이용계획사항 등

일련번호(1): 제1종일반주거지역, 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>
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토지 감정평가요항표

1. 위치 및 부근의 상황 2. 교통상황 3. 형태,지세

4. 이용상황 5. 접면도로상황 6. 토지이용계획사항 등

7. 제시목록외의 물건 8. 공부와의 차이 9. 기타
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일련번호(2): 제1종일반주거지역, 소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(3): 제1종일반주거지역, 소로1류(폭 10m~12m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(4): 제1종일반주거지역, 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 

법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(5): 제1종일반주거지역, 대로1류(폭 35m~40m)(저촉), 소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육

제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관

리권역<수도권정비계획법>, 중점경관관리구역(회천시가지)

일련번호(6): 제1종일반주거지역, 소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(7): 제1종일반주거지역, 소로2류(폭 8m~10m)(저촉), 소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육제

한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리

권역<수도권정비계획법>

일련번호(8): 제1종일반주거지역, 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 

법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(9): 제1종일반주거지역 , 지구단위계획구역(산북지구), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>, 

중점경관관리구역(회천시가지)

일련번호(10): 제1종일반주거지역, 소로2류(폭 8m~10m)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(11): 제1종일반주거지역, 소로3류(폭 8m 미만)(저촉), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(12): 제1종일반주거지역, 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 

법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(13): 제1종일반주거지역 , 지구단위계획구역(산북지구) , 소로1류(폭 10m~12m)(저촉), 가축
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토지 감정평가요항표

1. 위치 및 부근의 상황 2. 교통상황 3. 형태,지세

4. 이용상황 5. 접면도로상황 6. 토지이용계획사항 등

7. 제시목록외의 물건 8. 공부와의 차이 9. 기타
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사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성

장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(14): 제1종일반주거지역, 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 

법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>

일련번호(15): 제1종일반주거지역, 대로1류(폭 35m~40m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 제한)<가

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 도시개발구역<도시개발법>, 성장관리권역<수도권정비계획법>, 

중점경관관리구역(회천시가지)

7. 제시목록외의 물건

없습니다.

8. 공부와의 차이

없습니다.

9. 기타

임대관계는 미상입니다.
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건물 감정평가요항표

1. 건물의 구조 2. 이용상황 3. 냉난방설비

4. 기타설비 5. 부합물 및 종물관계 6. 공부와의 차이

7. 기타
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1. 건물의 구조

일련번호(14): 경량철골조 경량판넬조

일련번호(15): (B)동 1층: 경량철골조/철골트러스

일련번호(15): (A)동 1층: 철근콘크리트조

일련번호(15): (A)동 1층: 철근콘크리트조/스라브

일련번호(15): (A)동 2층: 철근콘크리트조/스라브

2. 이용상황

일련번호(14): 근린생활시설, 주택으로 이용중입니다.

일련번호(15): (B)동 1층: 근린생활시설로 이용중입니다.

일련번호(15): (A)동 1층: 근린생활시설로 이용중입니다.

일련번호(15): (A)동 1층: 주차장으로 이용중입니다.

일련번호(15): (A)동 2층: 근린생활시설로 이용중입니다.

3. 냉난방설비

일련번호(14) 주택은 난방설비가 되어 있습니다.

4. 기타설비

기본적인 위생 및 급배수설비 등이 되어 있습니다.

5. 부합물 및 종물관계

제시외 건물 등 ㉠~㉢이 일련번호(15) 건물에 부착되어 있습니다.

6. 공부와의 차이

없습니다.

7. 기타



DI-251203-01

건물 감정평가요항표

1. 건물의 구조 2. 이용상황 3. 냉난방설비

4. 기타설비 5. 부합물 및 종물관계 6. 공부와의 차이

7. 기타
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임대관계는 미상입니다.
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