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감정평가 개요. Ⅰ

감정평가의 목적1. 

본건은 경기도 안성시 죽산면 장계리 소재 초당마을회관 서측 인근에 소재하는 토지로서 한국 “ ” , 

자산관리공사의 공매목적을 위한 감정평가 건임.

감정평가의 대상 물건2. 

기호 소재지 지번 지목
면적면적( )㎡ 2025

개별지가
용도지역

공부 대상

1 죽산면 장계리 704-1 답 324.0 162.0000 56,300 계획관리

2 죽산면 장계리 504-5 잡 26.0 12.2854 47,600 계획관리

3 죽산면 장계리 503-5 잡 1,778.0 246.7958 49,100 계획관리

4 죽산면 장계리 700-4 목 23,240.0 16,125.2565 39,300 계획관리

5 죽산면 장계리 700-1 목 10,610.0 7,361.8318 39,700 계획관리

6 죽산면 장계리 700-5 목 836.0 580.0651 40,500 계획관리

7 죽산면 장계리 702-2 답 102.0 83.6566 56,300 계획관리

8 죽산면 장계리 702-3 답 250.0 205.0408 56,300 계획관리

9 죽산면 장계리 504-4 잡 447.0 211.2145 47,600 계획관리

10 죽산면 장계리 505-3 답 274.0 137.0000 49,000 계획관리

11 죽산면 장계리 700-2 임 3,519.0 3,519.0000 9,210 계획관리

12 죽산면 장계리 697 답 473.0 473.0000 47,800 계획관리

13 죽산면 장계리 699-1 답 1,768.0 1,754.1099 52,300 계획관리

14 죽산면 장계리 700 전 580.0 242.3631 52,300 계획관리

15 죽산면 장계리 703-1 답 235.0 117.5000 56,300 계획관리

16 죽산면 장계리 507-1 답 430.0 215.0000 49,000 계획관리

17 죽산면 장계리 505-4 답 380.0 190.0000 49,000 계획관리
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기준시점 및 실지조사 기간3. 

가 기준시점 결정 및 그 이유. 

본 감정평가의 기준시점은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사를 9 2「 」 

완료한 날짜임.

나 실지조사 실시기간 및 그 내용. 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 실지조사를 하여 대상물건을 확인하였음10 .「 」 

기준가치4. 

본 건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건이 통상적인 시장에서 충분한 기5 1「 」 

간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적

인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액인 시장가치를 기

준으로 평가하되 감정평가목적을 고려하여 감정평가액을 결정하였음, .

그 밖의 사항5. 

가 본건 대상물건의 소재지 면적 등은 귀 제시목록 및 관련 공부를 기준으로 하였음 본건 토지. , . 

의 경계는 지적도 및 항공지적도 등에 의해 개략적으로 확인하였는 바 정확한 경계 및 이에 , 

따른 현실이용상황 등은 측량을 요함.

나. 기호< ② 장계리 와 기호> 504-5 < ⑤ 장계리 은 본건 평가의 대상이 아닌 장계리 장> 700-1 501-1, 

계리 장계리 장계리 장계리 장계리 와 함께 일단으로 창고부지501-2, 501-3, 501-4, 699-2, 702-1

로 건축허가 대지면적 (2022.04.14. 25,580 )㎡를 득하였음. 사업부지< 1>

    기호< ④ 장계리 기호> 700-4, < ⑧ 장계리 기호> 702-3, < ⑪ 장계리 기호> 700-2, < ⑫ 장계리> 697, 

기호< ⑬ 장계리 기호> 699-1, < ⑭ 장계리 은 일단으로 창고부지로 건축허가 대> 700 (2022.04.08. 

지면적 29,830 )㎡를 득하였음. 사업부지< 2>
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상기 사업부지 사업부지 의 각 필지가 각각의 창고시설로 일단으로 이용되는 것이 사    < 1>< 2>

회적 경제적 행정적 측면에서 합리적이고 각각 토지들의 가치 형성 측면에서도 타당하여 상, ･ ･

호 불가분성이 인정된다고 판단되어 사업부지 사업부지 각각으로 일괄하여 평가하였< 1>< 2> 

음.

다 상기 사업부지 사업부지 는 건축허가를 득한 후 기준시점까지 미착공 상태이나 허가의 . < 1>< 2>

효력은 현재 유효한 것으로 유선 조사되었으나 건축허가 내용 허가의 유효여부 등 정확한 , 

관련사항은 관계기관에 재확인 바람.

라 본건 중 일부 필지는 공부상 면적의 일부로서 각 . 평가대상 부분의 위치 확인이 곤란하여 토지 

전체를 기준으로 평균단가를 산정하여 적용하였음.

마. 기호 은 사업외 부지로서 상당부분이 현황 도로와 구거로 이용되고 있어 당해 부분의 개< >⑥

략적인 면적을 고려하여 평가하였으며 기호< ④ 의 서측 일부는 현황 구거 등이나 전체 면적 >

대비 비중이 미미하고 사업부지 에 해당되는 토지인 점을 감안하여 이에 구애됨 없이 평< 2>

가하였으니 관련업무 진행시 참고 바람.

바. 기호< ④ 지상에는 사진용지 와 같이 컨테이너 기가 소재하나 이동이 용이하고 본건 평가> “ ” 2

의 목적을 감안하여 이에 구애되지 않고 토지만을 평가하였음.
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감정평가의 근거 법령 및 감정평가 방법.  Ⅱ

감정평가의 근거 법령 등1. 

본 감정평가는 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 감정평가에 관한 규칙 등 감정평가 관, 「 」 「 」 

계 법령과 감정평가 일반이론에 의거하여 평가하였음.

감정평가 관련 규정의 검토2. 

가 감정평가에 관한 규칙 제 조 감정평가방식. 11 ( )

감정평가법인등은 다음 각 호의 감정평가방식에 따라 감정평가를 한다.

원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식1. : 

비교방식 거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공2. : , 

시지가기준법

수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식3. : 

나 감정평가에 관한 규칙 제 조 감정평가방법의 적용 및 시산가액 조정. 12 ( )

감정평가법인등은 제 조부터 제 조까지의 규정에서 대상물건별로 정한 감정평가방법이14 26 (① 

하 주된 방법 이라 한다을 적용하여 감정평가하여야 한다 다만 주된 방법을 적용하는 것" " ) . , 

이 곤란하거나 부적절한 경우에는 다른 감정평가방법을 적용할 수 있다.

감정평가법인등은 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 제 항에 따라 어느 하나의 감1② 

정평가방법을 적용하여 산정 한 가액이하 시산가액 이라 한다을 제 조 각 ( ) [ " ( )" ] 11算定 試算價額

호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의 감정평가방법이 경우 공시(

지가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평가방식에 속한 것

으로 본다으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야 한다 다만 대상물건의 ) . , 

특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 경우에는 그

러하지 아니하다.

감정평가법인등은 제 항에 따른 검토 결과 제 항에 따라 산출한 시산가액의 합리성이 없다2 1③ 

고 판단되는 경우에는 주된 방법 및 다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액을 조정하여 감

정평가액을 결정할 수 있다.
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다 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 기준. 3 ( )

감정평가법인등은 토지를 감정평가하는 경우에는 그 토지와 이용가치가 비슷하다고 인정되① 

는 부동산 가격공시에 관한 법률 에 따른 표준지공시지가를 기준으로 하여야 한다 다만. , 「 」

적정한 실거래가가 있는 경우에는 이를 기준으로 할 수 있다.

제 항에도 불구하고 감정평가법인등이 주식회사의 외부감사에 관한 법률 에 따른 재무제1② 「 」

표 작성 등 기업의 재무제표 작성에 필요한 감정평가와 담보권의 설정ㆍ경매 등 대통령령으

로 정하는 감정평가를 할 때에는 해당 토지의 임대료 조성비용 등을 고려하여 감정평가를 , 

할 수 있다.

라 감정평가에 관한 규칙 제 조 토지의 감정평가. 14 ( )

감정평가법인등은 법 제 조제 항 본문에 따라 토지를 감정평가할 때에는 공시지가기준법을 3 1① 

적용하여야 한다.

본건에 적용한 감정평가방법3. 

토지의 경우 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 

표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 및 개별요인 비교, , 

그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법인 공시지가기준법 으로 “ ”

평가하되,

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 

사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가, , 

방법인 거래사례비교법 에 의하여 산출된 시산가액과 비교하여 그 합리성을 검토하였음“ ” .
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대상 물건의 현황. Ⅲ

위치 및 부근의 상황1. 

경기도 안성시 죽산면 장계리 소재 초당마을회관 서측 인근에 소재 “ ” 하며 주위는 농경지 창고시, 

설 잡종지 주택 등이 혼재하여 소재하며 본건 서측 인근장계리 일대에는 창고시설 부지 공사, , , ( 486-7 )

가 진행 중임.

교통상황2. 

본건 일부까지 차량접근 가능하며 본건 사업지에는 예정도로가 계획되어 있음 근거리에 노선버스정, . 

류장이 소재하나 거리 및 운행 정도 등을 감안시 제반 대중교통여건은 다소 불편시 됨.

형태 및 이용상황3. 

대체로 완경사지의 부정형 토지로서 현황 나지 상태 등이나 창고시설 예정지기호, ( )②④⑤⑧⑪⑫⑬⑭  

및 도로 예정지기호( ①③⑦⑨⑩⑮◯16◯17) 등임 .

접면도로상황4. 

본건 필지 북서측으로 차선 포장도로와 본건 사업지 내 도로예정지가 접할 예정임을 감안하였으며2 , 

기호< ⑥ 의 일부는 약 미터 폭의 현황도로이며 기호> 5~6 , < ④ 는 본건 내 현황 구거부지 서측으로 >

기호< ⑥ 등에 소재하는 현황도로에 접함> .

토지이용계획사항 등5. 

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<①

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<②
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분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<③

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<④

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑤

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑥

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑦

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑧

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑨

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))
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기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑩

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑪

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리>, < >, <

법 자연보전권역 수도권정비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역>, < > (

외국인외국법인단체포함이주택을취득하는경우에한함(2025-1058)- ( , ) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑫

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑬

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑭

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축< > , ( 21, ) ( )<⑮

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))

기호< ◯16 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축> , ( 21, ) ( )<

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리>, < >, <

법 자연보전권역 수도권정비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역>, < > (

외국인외국법인단체포함이주택을취득하는경우에한함(2025-1058)- ( , ) ))

기호< ◯17 계획관리지역 성장관리계획구역죽산 혼합형 가축사육제한구역일부제한구역 가축> , ( 21, ) ( )<

분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 자연보전권역 수도권정>, < >, <

비계획법 토지거래계약에관한허가구역토지거래계약에관한허가구역 외국인외국법인> ( (2025-1058)- ( ,

단체포함이주택을취득하는경우에한함) ))
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토지가액의 산출근거. Ⅳ

공시지가 기준법1. 

가 공시지가 기준법의 적용. 

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 비교표준지의 14「 」 

공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정 지역요인 개별요인 비교 및 그 밖의 요, , 

인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용함.

나 비교표준지의 선정. 

대상토지의 인근에 소재하는 표준지 중 평가대상 토지 당해 또는 인접 시군구안의 인근지역에 ∙ ∙

위치하고 용도지역 등 공법상 제한이 같거나 유사하며 주위환경 등이 같거나 유사하고 지리적으, , , 

로 가능한 한 근접하여 있는 표준지 중에서 선정하는 바 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제, 36

조에서 정한 용도지역이 대상토지와 같은 다음 표준지를 비교표준지로 선정하였음.

공시기준일( : 2026.01.01)

기호 소재지 지번 지목
면적

( )㎡

이용

상황

용도

지역

도로

교통

형상

지세

공시지가

원( / )㎡

A
죽산면
장계리

264-3 답 3,968 답
계획
관리

세로가( )
부정형
평지

85,300

다 시점수정. 

시점수정은 표준지공시지가의 공시기준일과 기준시점이 시간적인 불일치로 인하여 가치의 변동

이 있을 경우 이를 적정하게 보정하는 절차로서 지가변동률에 의한 방법과 생산자물가상승률에 

의한 방법이 있으나 생산자물가상승률은 일반재화를 기준으로 하여 산정한 전국적인 물가지수로, 

서 당해지역의 현실적인 지가변동추이를 적정히 반영치 못하고 있다고 판단되어 별도로 적용하

지 아니하고 부동산 거래신고 등에 관한 법률 제 조에 따라 국토교통부장관이 조사 발표하는 , 19「 」 ∙

비교표준지가 소재하는 시군 구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용하여 시점수정 하였음.∙ ∙
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안성시 계획관리지역( )

기   간 지가변동률(%) 비   고

2026.01.01.~2026.01.31 0.020

(1+0.00020)x(1+0.00020x46/31)
누계 (2026.01.01.~2026.03.18)

0.050
배(1.00050 )

미고시된 기간은 고시된 최종월의 지가변동률을 연장 적용함.※ 

라 지역요인 비교. 

대상토지는 비교표준지의 인근에 위치하는 바 지역요인은 동일함, .

마 개별요인 비교. 

개별요인 비교는 비교표준지의 최유효이용과 대상토지의 최유효이용을 판정 비교하여 산정한 격∙

차율을 적용하되 비교표준지의 개별요인은 공시기준일을 기준으로 하고 대상토지의 개별요인은 , 

기준시점을 기준으로 한 바 대상토지의 용도지대를 반영하여 비교하였음, .
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조건 항목 세항목

접근조건

접근도로의 상태 접근도로의 배치 폭 구조 등, , 　

농로의 상태 농로의 폭 포장 등, 

교통의 편의성
인근 취락과의 접근성

인근 교통시설과의 거리 및 접근성

환경조건
자연조건( )

자연환경 토양 토질의 양부 일조 통풍 등, , , 

관개 배수, 관개 배수의 양부, 

재해의 위험성 수해의 위험성 기타 재해의 위험성, 

인근토지 이용상황 인근토지 이용상황

획지조건

규모 형상 등, 면적 형상

고저 등 고저 경사지 등 경사의 방향 ( ) 

경작의 장애 장애물에 의한 장애의 정도

토지이용상황 토지이용상황 등

토양오염 토양오염 상태 및 정화비용 등

행정적 조건 행정상의 조장 및 규제정도 규제의 정도

기타조건 기타 장래의 동향 기타, 
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기호 접근조건 자연조건 획지조건 행정조건 기타조건
예정도로등

여부
계

1 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

2 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

3 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

4 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

5 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

6 1.00 1.00 0.78 1.00 1.00 0.50 0.390

7 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

8 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

9 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

10 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

11 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

12 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

13 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

14 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.080

15 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

16 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356

17 1.00 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.356
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기호 격차사유

1
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

2
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

3
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

4
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

5
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

6
도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 형상 및 경사 등에서 열세함. . 
상당부분 현황도로 등으로서 열세함.

7
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

8
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

9
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

10
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

11
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

12
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

13
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

14
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함. ( ) .

15
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

16
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .

17
예정도로의 폭에서 우세하나 간선도로 접근성 등에서 열세함 면적규모에 따른 수요성과 . 
경사 등에서 열세함 행정상 규제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함. ( ) . .
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바 그 밖의 요인 보정. 

인근 유사토지 가격사례⑴ 

[등기사항전부증명서, KAIS KAPA HUB]・

사례

기호
소재지 지목

면적

( )㎡

용도

지역

거래금액

천원( )

토지단가

원( / )㎡
기준시점 구분

1
장능리

60*
전 1,234

계획
관리

- 430,000 2024.04.11
담보

건축허가득( )

2
장능리

72*
전 1,723

계획
관리

521,000 302,379 2022.03.25 실거래

3
장계리
48*-12

잡 906
계획
관리

- 343,000 2024.07.23 공매

4
장능리
79*-3

전 29,100
계획
관리

10,485,000 341,413 2022.06.20 실거래

5
내강리
10*-1

답 489
계획
관리

- 350,000 2022.11.04 담보

6
두교리

28*
답

294
/2,140

계획
관리

100,000 341,413 2023.03.23 실거래

7
당목리
69*-4

답 2,198
계획
관리

750,000 341,219 2021.11.19 실거래

8
내강리
17*-3

잡 534
계획
관리

- 360,000 2024.02.29 담보

9
장계리
64*-12

답 1,481
계획
관리

438,792 296,280 2023.12.01 실거래

10
장계리
48*-7

잡 2,317
계획
관리

- 375,000 2022.04.25 담보

11
장계리
50* 외-1

잡 25,580
계획
관리

- 366,000 2024.03.29 담보

비교사례의 채택⑵ 

비교표준지와 용도지역 이용상황 등 비교표준지와 가격형성요인이 유사하다고 판단되는 사례, <

을 비교사례로 선정함1> .
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그 밖의 요인 격차율의 산정⑶ 

구분
단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡

산정

격차율

결정

격차율

표준지A 85,300 1.00050 85,343
4.007 4.00

사례1 430,000 1.02760 1.00 0.774 342,006

시점수정 안성시 계획관리지역(2024.04.11~2026.03.18) 1.02760

지역요인 비교표준지와 인근 유사지역에 위치하여 유사 동일함・ 1.00

개별요인

접근

조건

자연

조건

획지

조건

행정

조건

기타

조건
합계

0.94 1.00 0.98 0.84 1.00 0.774

접면도로의 폭 및 구조 토지이용상황 등에서 열세함 사례는 건축허가를 득한 , . 

토지로서 행정적 조건 등에서 열세함.

그 밖의 요인 보정률의 결정⑷ 

상기에서 산출된 격차율에 비중을 두고 유사부동산의 가격수준 평가사례 및 그 평가목적 등을 , 

고려할 때 평가의 적정성을 기하기 위하여 상기 격차율을 적용함.
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사 공시지가 기준법에 의한 시산가액. 

기호
비교

표준지

공시지가

원( / )㎡

시점

수정

지역

요인

개별

요인

그밖의

요인

산출단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

1 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

2 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

3 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

4 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

5 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

6 A 85,300 1.00050 1.00 0.390 4.00 133,135 133,000

7 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

8 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

9 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

10 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

11 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

12 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

13 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

14 A 85,300 1.00050 1.00 1.080 4.00 368,680 369,000

15 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

16 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000

17 A 85,300 1.00050 1.00 0.356 4.00 121,528 122,000
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거래사례비교법2. 

가 개요. 

대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 

사정보정 시점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정함, , .

나 비교사례의 채택. 

대상토지의 인근지역에 위치하여 위치적 유사성이 있고 용도지역 등에서 유사성이 있어 가치형 , 

성요인의 비교가 가능한 사례로서 거래사정이 정상적이라고 인정되는 사례나 정상적인 것으로 , 

판단되는 다음 사례를 비교사례로 선정하였음.

<등기사항전부증명서>

사례

기호
소재지 지목

면적

( )㎡

용도

지역

거래금액

천원( )

토지단가

원( / )㎡
기준시점 구분

2
장능리
727

전 1,723 계획관리 521,000 302,379 2022.03.25 실거래

다 사정보정. 

사정보정이란 거래사례에 특수한 사정이나 개별적인 동기가 반영되어 있거나 거래당사자가 시장

에 정통하지 않은 등 수집된 거래사례의 가격이 적절하지 못한 경우에 그러한 사정이 없었을 경

우의 적절한 가격수준으로 정상화하는 작업을 의미하는 바 매도자와 매수자 사이의 정상적인 거, 

래사례로 보임(1.00).

라 시점수정지가변동률. ( )

시점수정 안성시 계획관리지역(2022.03.25~2026.03.18) 1.06778

마 지역요인 비교. 

비교표준지와 비교사례는 인근 유사지역에 위치하여 유사 동일함・
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바 개별요인 비교. 

기호 접근조건 자연조건 획지조건 행정조건 기타조건
예정도로등

여부
계

1 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

2 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

3 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

4 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

5 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

6 1.08 1.00 0.78 1.00 1.00 0.50 0.421

7 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

8 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

9 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

10 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

11 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

12 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

13 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

14 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 1.00 1.166

15 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

16 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385

17 1.08 1.00 0.90 1.20 1.00 0.33 0.385
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기호 격차사유

1
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

2
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

3
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

4
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

5
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

6
도로의 폭 등에서 우세함 형상 및 경사 등에서 열세함 상당부분 현황도로 등으로서 열. . 
세함.

7
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

8
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

9
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

10
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

11
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

12
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

13
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

14
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함( ) .

15
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

16
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .

17
예정도로의 폭 등에서 우세함 면적규모에 따른 수요성과 경사 등에서 열세함 행정상 규. . 
제 정도건축허가 등에서 우세함 예정도로로서 열세함( ) . .
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사 거래사례비교법에 의한 시산가액. 

기호
비교

사례

사례단가

원( / )㎡

사정

보정

시점

수정

지역

요인

개별

요인

산출단가

원( / )㎡

결정단가

원( / )㎡

1 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

2 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

3 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

4 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

5 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

6 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.421 135,930 136,000

7 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

8 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

9 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

10 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

11 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

12 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

13 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

14 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 1.166 376,471 376,000

15 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

16 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000

17 2 302,379 1.00 1.06778 1.00 0.385 124,307 124,000
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토지가액 결정의견3. 

가 시산가액의 합리성 검토. 

아래와 같이 공시지가기준법에 의한 시산가액은 거래사례비교법에 의한 시산가액에 의하여 그 합

리성이 인정되어 공시지가기준법에 의한 시산가액을 대상토지의 가액으로 결정함, 

토지의 시산단가원( / )㎡ 결정단가

원( / )㎡기호 공시지가기준법 거래사례비교법

1 122,000 124,000 122,000

2 369,000 376,000 369,000

3 122,000 124,000 122,000

4 369,000 376,000 369,000

5 369,000 376,000 369,000

6 133,000 132,000 133,000

7 122,000 124,000 122,000

8 369,000 376,000 369,000

9 122,000 124,000 122,000

10 122,000 124,000 122,000

11 369,000 376,000 369,000

12 369,000 376,000 369,000

13 369,000 376,000 369,000

14 369,000 376,000 369,000

15 122,000 124,000 122,000

16 122,000 124,000 122,000

17 122,000 124,000 122,000
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나 대상토지의 감정평가액. 

기호 소재지 지번 지목
면적면적( )㎡ 적용단가

원( / )㎡

감정평가액

원( )공부 대상

1 죽산면 장계리 704-1 답 324.0 162.0000 122,000 19,764,000

2 죽산면 장계리 504-5 잡 26.0 12.2854 369,000 4,533,313

3 죽산면 장계리 503-5 잡 1,778.0 246.7958 122,000 30,109,088

4 죽산면 장계리 700-4 목 23,240.0 16,125.2565 369,000 5,950,219,649

5 죽산면 장계리 700-1 목 10,610.0 7,361.8318 369,000 2,716,515,934

6 죽산면 장계리 700-5 목 836.0 580.0651 133,000 77,148,658

7 죽산면 장계리 702-2 답 102.0 83.6566 122,000 10,206,105

8 죽산면 장계리 702-3 답 250.0 205.0408 369,000 75,660,055

9 죽산면 장계리 504-4 잡 447.0 211.2145 122,000 25,768,169

10 죽산면 장계리 505-3 답 274.0 137.0000 122,000 16,714,000

11 죽산면 장계리 700-2 임 3,519.0 3,519.0000 369,000 1,298,511,000

12 죽산면 장계리 697 답 473.0 473.0000 369,000 174,537,000

13 죽산면 장계리 699-1 답 1,768.0 1,754.1099 369,000 647,266,553

14 죽산면 장계리 700 전 580.0 242.3631 369,000 89,431,984

15 죽산면 장계리 703-1 답 235.0 117.5000 122,000 14,335,000

16 죽산면 장계리 507-1 답 430.0 215.0000 122,000 26,230,000

17 죽산면 장계리 505-4 답 380.0 190.0000 122,000 23,180,000

합  계 - - 45,272 31,636.1195 - 11,200,130,508



토지 감정평가명세표
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YJK260311

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  (㎡)

162.0000답 계획관리지역 3241 경기도 안성시 704-1 도로예정지122,000 19,764,000

죽산면 장계리

12.2854잡 계획관리지역 262 동소 504-5 건축허가득369,000 4,533,313

246.7958잡 계획관리지역 1,7783 동소 503-5 도로예정지122,000 30,109,088

16,125.2565목 계획관리지역 23,2404 동소 700-4 건축허가득369,000 5,950,219,649

7,361.8318목 계획관리지역 10,6105 동소 700-1 건축허가득369,000 2,716,515,934

580.0651목 계획관리지역 8366 동소 700-5 133,000 77,148,658

83.6566답 계획관리지역 1027 동소 702-2 도로예정지122,000 10,206,105

205.0408답 계획관리지역 2508 동소 702-3 건축허가득369,000 75,660,055

211.2145잡 계획관리지역 4479 동소 504-4 도로예정지122,000 25,768,169

137.0000답 계획관리지역 27410 동소 505-3 도로예정지122,000 16,714,000

3,519.0000임 계획관리지역 3,51911 동소 700-2 건축허가득369,000 1,298,511,000

473.0000답 계획관리지역 47312 동소 697 건축허가득369,000 174,537,000

1,754.1099답 계획관리지역 1,76813 동소 699-1 건축허가득369,000 647,266,553

242.3631전 계획관리지역 58014 동소 700 건축허가득369,000 89,431,984

117.5000답 계획관리지역 23515 동소 703-1 도로예정지122,000 14,335,000

215.0000답 계획관리지역 43016 동소 507-1 도로예정지122,000 26,230,000

190.0000답 계획관리지역 38017 동소 505-4 도로예정지122,000 23,180,000

합   계 \11,200,130,508.-

이           하           여           백

일주감정평가사사무소
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광 역 위 치 도
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소 재 지 경기도 안성시 죽산면 장계리 704-1외

일주감정평가사사무소
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소 재 지 경기도 안성시 죽산면 장계리 704-1외

일주감정평가사사무소
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사 진 용 지
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본건전경(남측에서)

본건전경(북측에서)

일주감정평가사사무소
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본건 북서측 도로전경

<기호4>지상 "현황도로"

일주감정평가사사무소
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주위환경(서측)~2차선 도로변

<기호1>전경

일주감정평가사사무소
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<기호2>전경

<기호3>전경

일주감정평가사사무소
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<기호4>전경

<기호5>전경

일주감정평가사사무소
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<기호6>전경

<기호7>전경

일주감정평가사사무소
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<기호8>전경

<기호9>전경

일주감정평가사사무소
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<기호10>전경

<기호11>전경

일주감정평가사사무소
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<기호12>전경

<기호13>전경

일주감정평가사사무소
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<기호14>전경

<기호15>전경

일주감정평가사사무소
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<기호16>전경

<기호17>전경

일주감정평가사사무소
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<기호4> 지상 제시외 컨테이너

일주감정평가사사무소


