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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

2. 감정평가 기준 및 근거

3. 기준가치 및 감정평가 조건

3.1. 기준가치 결정 및 그 이유

3.2. 감정평가 조건에 대한 검토

본건은 경상남도 남해군 창선면 대벽리 소재 “창선대교” 남서측 인근에 위치하고 있는 부동산(토지)으로,

부산치과의사신용협동조합의 공매 목적을 위한 감정평가입니다.

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

준」등 감정평가관계법규와 감정평가 이론에 근거하여 감정평가하였습니다.

「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 따라 대상물건에 대한 감정평가액은 시장가치를 기준으로 결정

하였습니다. “시장가치”란 대상물건이 통상적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그

대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높

다고 인정되는 대상물건의 가액을 말합니다.

감정평가 조건은 없습니다.

1 감정평가액의 산출근거 및 결정 의견 (주)태평양감정평가법인



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

4. 감정평가방법의 선정

4.1. 감정평가 관련 규정의 검토

❚ 「감정평가에 관한 규칙」 제7조(개별물건기준 원칙 등)

❚ 「감정평가에 관한 규칙」 제11조(감정평가방식)

❚ 「감정평가에 관한 규칙」 제12조(감정평가방법의 적용 및 시산가액 조정)

감정평가는 대상물건마다 개별로 하여야 한다.

수익방식: 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식

② 감정평가업자는 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 제1항에 따라 어느 하나의 감정평가방법을 적용하여

산정(算定)한 가액[이하 "시산가액(試算價額)"이라 한다]을 제11조 각 호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식

에 속하는 하나 이상의 감정평가방법(이 경우 공시지가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로

다른 감정평가방식에 속한 것으로 본다)으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하여야 한다. 다만, 대상

물건의 특성 등으로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 경우에는 그러하지 아니하

다.

원가방식: 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식

2.

①

②

③

③

3.

감정평가업자는 제2항에 따른 검토 결과 제1항에 따라 산출한 시산가액의 합리성이 없다고 판단되는 경우에는

주된 방법 및 다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액을 조정하여 감정평가액을 결정할 수 있다.

둘 이상의 대상물건이 일체로 거래되거나 대상물건 상호 간에 용도상 불가분의 관계가 있는 경우에는 일괄하여

감정평가할 수 있다.

일체로 이용되고 있는 대상물건의 일부분에 대하여 감정평가하여야 할 특수한 목적이나 합리적인 이유가 있는

경우에는 그 부분에 대하여 감정평가할 수 있다.

하나의 대상물건이라도 가치를 달리하는 부분은 이를 구분하여 감정평가할 수 있다.

④

①

1.

감정평가업자는 제14조부터 제26조까지의 규정에서 대상물건별로 정한 감정평가방법(이하 "주된 방법"이라 한

다)을 적용하여 감정평가하여야 한다. 다만, 주된 방법을 적용하는 것이 곤란하거나 부적절한 경우에는 다른 감

정평가방법을 적용할 수 있다.

비교방식: 거래사례비교법, 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공시지가기준법
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❚ 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조(기준)

❚ 「감정평가에 관한 규칙」 제14조(토지의 감정평가)

4.2. 대상물건 감정평가방법의 선정

4.2.1. 토지 감정평가방법의 선정

4.3. 일괄·구분·부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용

5. 기준시점의 결정 및 그 이유

6. 실지조사 실시기간 및 내용

“기준시점”이란 대상물건의 감정평가액을 결정하는 기준이 되는 날짜를 말합니다. 기준시점은「감정평

가에 관한 규칙」제9조 제2항에 의하여 가격조사를 완료한 날짜인 2023년 1월 6일입니다.

① 감정평가업자가 토지를 감정평가하는 경우에는 그 토지와 이용가치가 비슷하다고 인정되는 「부동산 가격공시에

관한 법률」에 따른 표준지공시지가를 기준으로 하여야 한다. 다만, 적정한 실거래가가 있는 경우에는 이를 기준

으로 할 수 있다.

① 감정평가업자는 법 제3조 제1항 본문에 따라 토지를 감정평가할 때에는 공시지가기준법을 적용하여야 한다.

토지는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 제1항, 「감정평가에 관한 규칙」 제12조 및 제

14조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 감정평가하되, 거래사례비교법으로 산출한 시산가액과 비교하

여 합리성을 검토하였습니다.

일련번호2,3 토지는 일단으로 건축허가를 득한 토지로서, 일괄하여 감정평가하였습니다.

본건은 2022년 12월 21일 ~ 2023년 1월 6일자로 동일성 여부, 권리상태, 물적사항, 가치형성요인 등에

대한 실지조사를 실시하였습니다.
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7. 그 밖의 사항

1)

2)

3)

대지위치

건축ㆍ대수선ㆍ용도변경 허가서

건축구분 신축허가(변경차수: 2) 허가번호 2018-도시건축과-신축허가-4

대지위치 경상남도 남해군 창선면 대벽리 178-11

2018-생태건축과-신축허가-6

5,609.20㎡ 용 적 률 80.8647%

- 주 용 도

대지면적 6,165㎡

건축물명 - 주 용 도 숙박시설

건축면적 1,478.79㎡ 건 폐 율 23.9869%

연 면 적

일련번호1 토지는 건축허가를 득한 토지로서, 허가내역은 아래와 같습니다.

본건 등기사항전부증명서 수탁자는 '국제자산신탁㈜'로 되어 있으나, '우리자산신탁㈜'로 사명 변경되

어, 소유자는 '(주)명덕기업', 수탁자는 '우리자산시탁㈜'로 표기하였으니 업무진행시 참고바랍니다.

일련번호2,3 토지는 일단으로 건축허가를 득한 토지로서, 허가내역은 아래와 같습니다.

건축ㆍ대수선ㆍ용도변경 허가서

건축구분 신축허가(변경차수: 2) 허가번호

경상남도 남해군 창선면 대벽리 178-37, 178-49

대지면적 3,474㎡

건축물명 숙박시설

건축면적 1,378.36㎡ 건 폐 율 -

연 면 적 2,455.18㎡ 용 적 률 -
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Ⅱ. 대상물건 개요

1. 토지

178-11

지목

임야

소재지

계획관리지역
건축허가

부지

용도지역

※토지대장, 토지등기사항전부증명서, 토지이용계획확인서 기준

178-37 임야 242 6,480 

3 5,923 5,900 

4 178-35 임야 토지임야 계획관리지역

경상남도 남해군 창선면 대벽리

178-49 임야

일련
번호

이용상황

1

지번

2

면적(㎡)

3,474 
부정형

완경사

2022
개별공시지가

(원/㎡)

5,900 세로(가)

형상
지세

도로접면

491 세로(가)
부정형

평  지
5,720 

5 178-36 임야 토지임야 계획관리지역 946 소로각지
부정형

완경사
5,720 

건축허가

부지
계획관리지역 소로한면

부정형

완경사

6 178-48 임야 토지임야 계획관리지역 163 세로(가)
부정형

완경사
6,010 

7 178-50 임야 토지임야 계획관리지역 2,284 소로각지
부정형

평  지
7,140 
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2. 토지요항

주위는 숙박시설, 농경지(전, 답 등), 임야 등으로 형성되어 있으며, 주위환경은 무난합니

다.

해당사항 없습니다.

공부와의 차이
및 기타

일련번호1: 건축허가부지를 득한 토지임야입니다.

일련번호2,3: 건축허가부지를 득한 토지임야입니다.

일련번호4~7: 토지임야입니다.

지세 및 형상

지리적 위치
본건은 경상남도 남해군 창선면 대벽리 소재 “창선대교” 남서측 인근에 위치하고 있습니

다.

주위환경

그밖의 사항

일련번호1: 계획관리지역, 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(2020-02-

27)(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리

법>

일련번호2: 계획관리지역, 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(2020-02-

27)(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리

법>

일련번호3,7: 계획관리지역, 소로2류(폭 8m~10m)(접합), 가축사육제한구역(모든축종

사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>

일련번호4,6 계획관리지역, 소로3류(폭 8m 미만)(접합), 가축사육제한구역(모든축종 사

육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산지<산지관리법>

일련번호5: 계획관리지역, 소로2류(폭 8m~10m)(접합) , 소로3류(폭 8m 미만)(저촉),

가축사육제한구역(모든축종 사육제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>, 준보전산

지<산지관리법>

일련번호1~6: 북측으로 하향하는 완경사지내 부정형의 토지입니다.

일련번호7: 남동측으로 하향하는 완경사지내 부정형의 토지입니다.

교통환경

이용상태

해당사항 없습니다.

해당사항 없습니다.

제시목록 외의
물건

접면도로

본건까지 차량접근 가능하며, 인근에 버스정류장이 근거리에 소재하여 교통사정은 보통

입니다.

일련번호1: 북서측 및 북동측으로 폭 약 6m 내외의 포장도로와 각각 접합니다.

일련번호(2,3),5: 남동측으로 폭 약 8m 내외의 포장도로와 접합니다.

일련번호4,6: 북서측으로 폭 약 6m 내외의 포장도로와 접합니다.

일련번호7: 서측으로 폭 약 8m 내외, 남측으로 폭 약 10m 내외의 포장도로와 각각 접합

니다.

토지이용계획 및
공법상 제한상태
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Ⅲ. 감정평가액 결정에 참고가 되는 자료

1. 거래사례

임야

(토지임야)
454,000 계획관리지역

※출처: 등기사항전부증명서 및 KAIS

2022-01-20 930,000 ㄹ
대벽리

산1-61

연면적(㎡)

면적(㎡)
거래시점

291,000 

소재지

90,000 
대벽리

823-2,6

297,000 
대벽리

196-10 외

2,049 

ㄱ

토지단가
(원/㎡)

ㄴ

2021-06-15 112,500 450,000 
- 

- 

ㄷ
대벽리

29

전

(전)
계획관리지역

250 

498 
2022-07-18

답, 전

(답, 전)

용도지역

- 

거래가격
(천원)

답

(답)
계획관리지역

148,000 계획관리지역

지목
(이용상황)

2022-06-30

기호

309 

- 
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2. 감정평가사례

용도지역

계획관리지역

담보

대

(상업용)
계획관리지역 1,157 

대

(상업용)
c

a

d
대벽리

151-1

전

(전)
계획관리지역

기준시점

공매

소재지 면적(㎡)

대벽리

178-15

2022-10-07

2022-06-26

경매 213,000 

※출처: 한국감정평가사협회

450,000 계획관리지역

대벽리

184-1

기호

960 2019-11-12 조세 232,000 

b

1,339 

지목
(이용상황)

답

(답)

2021-12-17 담보

212 

대벽리

178-14

379,000 

g
대벽리

산1-61

임야

(토지임야)
계획관리지역 2,049 2022-02-07

계획관리지역 6,165 2022-09-23 공매 289,000 

e
대벽리

산1-31

임야

(상업용)
계획관리지역 3,169 2022-09-23 공매 395,000 

담보

대벽리

산1-58

임야

(상업용)
계획관리지역 4,923 2022-09-23

345,000 

h

대벽리

178-11

(본건)

임야

(건축허가

부지)

계획관리지역 289,000 

i

대벽리

178-37 외

(본건)

임야

(건축허가

부지)

485,000 

평가목적
토지단가
(원/㎡)

j

대벽리

178-35

(본건)

임야

(토지임야)
계획관리지역 491 2022-09-23 공매 93,000 

3,474 2022-09-23

f

공매

k

대벽리

178-36

(본건)

임야

(토지임야)
계획관리지역 946 2022-09-23 공매 111,000 

l

대벽리

178-48

(본건)

임야

(토지임야)
계획관리지역 163 2022-09-23 공매 93,000 

m

대벽리

178-50

(본건)

임야

(토지임야)
계획관리지역 2,284 2022-09-23 공매 93,000 
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3. 인근지역 가격수준

4. 경매통계

가격수준(원/㎡)

상업용

비고

-

매각가율(%)

주위환경

물건용도 기간

이용상황용도지역

계획관리지역해안상가지대 450,000 ~ 500,000 내외세로변

경매건수(건) 매각률(%)지역

66.27

경상남도 남해군

27.52

도로접면

대지 최근1년 25 44.00 111.95

※출처: 지지옥션

임야 최근1년 109

해안상가지대 계획관리지역 자연림 소로변 150,000 내외 -

경상남도 남해군
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Ⅳ. 감정평가액 산출과정

1. 토지 감정평가액 산출근거

1.1. 공시지가기준법의 적용

1.1.1. 비교표준지 선정

×

이용상황

그 밖의 요인
보정

소재지
지번

공시지가
(원/㎡)

×

대벽리

16

(2022.01.01 기준)

부정형

평지
전

공시지가기준법에
의한 시산가액

비교표준지
기호

전

면적(㎡)

419 

용도지역

"공시지가기준법"이란 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 제1항 본문에 따라 감정평가의 대

상이 된 토지(이하 "대상토지")와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는

표준지(이하 "비교표준지")의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별

요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법을 말합니다.

지역요인
비교

× 시점수정=

A

개별요인
비교

비교표준지는 인근지역에 있는 표준지 중에서 대상토지와 용도지역·이용상황·주변환경 등이 같거나 비슷

한 표준지를 선정하는 것이 원칙입니다. 다만, 인근지역에 적절한 표준지가 없는 경우에는 인근지역과 유

사한 지역적 특성을 갖는 동일수급권 안의 유사지역에 있는 표준지를 선정할 수 있습니다. 비교표준지 선

정 기준을 모두 충족하는 표준지 중에서 대상토지의 감정평가에 가장 적절하다고 인정되는 다음의 표준

지를 선정하였습니다.

계획관리지역

(경상남도 남해군 창선면)

도로교통지목

×

소로한면 251,500 

형상
지세

비교표준지
공시지가
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1.1.2. 시점수정

1.1.3. 지역요인 비교

“지역요인”이란 대상물건이 속한 지역의 가격수준 형성에 영향을 미치는 자연적ㆍ사회적ㆍ경제적ㆍ행정

적 요인을 말합니다. 지역요인 비교는 비교표준지가 있는 지역의 표준적인 획지의 최유효이용과 대상토

지가 있는 지역의 표준적인 획지의 최유효이용을 판정ㆍ비교하여 산정한 격차율을 적용하였습니다.

비교표준지는 인근지역에 위치하여 지역요인은 상호 대등합니다.

『부동산 거래신고 등에 관한 법률』 제19조에 따라 국토교통부장관이 월별로 조사ㆍ발표하는 비교표준

지가 있는 시,군,구의 동일 용도지역별 지가변동률을 활용하여 공시기준일로부터 기준시점까지의 시점수

정치를 산정하되, 기준시점 당시에 당해 월의 지가변동률이 조사ㆍ발표되지 아니한 경우에는 직전 월의

지가변동률을 추정 적용하였습니다.

지가변동률(%)
시점수정치

1.00

※2022년 12월 이후 지가변동률은 미고시로 11월 지가변동률을 연장 적용하였습니다.

※시점수정치는 소수점 여섯째자리 이하 반올림

산출계산식

계획관리

경상남도 남해군 (22.01.01~23.01.06 ) (계획관리) 

 

2022.01.01 ~ 2022.11.30 : 3.575 

2022.11.01 ~ 2022.11.30 : 0.163 

 

( 1 + 0.03575 ) * ( 1 + 0.00163 * 37/30 ) 

 ≒ 1.03783

3.783

(1.03783)

용도지역

결정 의견 지역요인 비교치
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1.1.4. 개별요인 비교

<농경지대(전)>

“개별요인”이란 대상물건의 구체적 가치에 영향을 미치는 대상물건의 고유한 개별적 요인을 말합니다. 개

별요인 비교는 비교표준지의 최유효이용과 대상토지의 최유효이용을 판정ㆍ비교하여 산정한 격차율을

적용하였습니다.

접근조건

일조, 통풍, 토양, 관개 및 배수의 양부

장래 동향, 기타

조건

획지조건

행정적조건 행정상의 조장 및 규제정도 등

기타조건

면적, 경사 등, 경작의 편부

취락과의 접근성, 농로의 상태

자연조건

항목(세항목)

12 감정평가액의 산출근거 및 결정 의견 (주)태평양감정평가법인



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

※소수점 넷째자리 이하 반올림

7 A - 1.00 1.00 0.45 0.90 1.00 0.405

본건은 비교표준지 대비 획지조건

(접면도로상태: 우세, 경사도, 지

세, 형상: 열세), 행정적조건(지목)

에서 열세합니다.

0.55 0.90 1.00 0.495

본건은 비교표준지 대비 획지조건

(접면도로상태: 우세, 경사도, 지

세, 형상: 열세), 행정적조건(지목)

에서 열세합니다.

6 A - 0.95 1.00 0.50 0.90 1.00 0.428

본건은 비교표준지 대비 접근조건

(농로의 상태 등), 획지조건(경사

도, 지세, 형상 등), 행정적조건(지

목)에서 열세합니다.

1.10 1.00 0.935

본건은 비교표준지 대비 획지조건

(경사도, 지세, 형상 등)에서 열세

하며, 행정적조건(본건 건축허가를

득한 토지)에서 우세하여 종합적으

로 열세합니다.

4

0.95 1.00

A - 0.95 1.00 0.50 0.90 1.00 0.428

본건은 비교표준지 대비 접근조건

(농로의 상태 등), 획지조건(경사

도, 지세, 형상 등), 행정적조건(지

목)에서 열세합니다.

5 A - 1.00 1.00

2,3 A - 1.00 1.00 0.85

일련번호

1

비교
표준지
기호

접근
조건

자연
조건

획지
조건

1.10

격차율

A 1.00

행정적
조건

0.90

의견
기타
조건

0.941-

본건은 비교표준지 대비 접근조건

(농로의 상태 등), 획지조건(경사

도, 지세 등)에서 열세하며, 행정적

조건(본건 건축허가를 득한 토지)

에서 우세하여 종합적으로 열세합

니다.
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1.1.5. 그 밖의 요인 보정

❚비교사례 선정

- 토지만의 거래사례입니다.

※출처: 등기사항전부증명서 및 KAIS

거래사례

 - 비교사례 기준 표준지의 기준시점 현재가격≒비교사례×시점수정×지역요인×개별요인
 - 비교표준지의 기준시점 현재가격≒표준지공시지가×시점수정

그 밖의 요인 보정치

계획관리지역
498 

“그 밖의 요인 보정”이란 「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제5호에 근거하여 시점수정, 지역요인

및 개별요인의 비교 외에 대상토지의 가치에 영향을 미치는 사항이 있는 경우에 보정하는 것을 말합니다.

그 밖의 요인을 보정하는 경우에는 대상토지의 인근지역 또는 동일수급권 안의 유사지역의 정상적인 거

래사례나 감정평가사례 등을 참작할 수 있습니다.

종류

≒
비교사례 기준 표준지의 기준시점 현재가격

- 
148,000 2022-07-18 297,000 

거래가격
(천원)

거래시점

ㄴ

토지단가
(원/㎡)

기호

비교표준지의 기준시점 현재가격

면적(㎡)
용도지역

대벽리

196-10 외

연면적(㎡)

비교사례는 대상토지와 용도지역 등 공법상 제한사항, 이용상황, 주변환경 등이 같거나 비슷하고 지리적

으로 가능한 한 가까이 있는 다음의 비교사례를 선정하였습니다.

소재지
지목

(이용상황)

기호

ㄴ
답, 전

(답, 전)

선정 비교사례
비교표준지 기호

A

비교사례기준 비교표준지 가격과 기준시점 비교표준지 가격의 격차율을 기준으로 하되 인근지역 유사토

지 가격수준과 경매통계 등을 고려하여 결정하였습니다.
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❚비교표준지 공시지가 격차율 검토

❚비교표준지 공시지가 격차율 검토

비교표
준지

A

1~7 A

인근지역 유사부동산의 거래사례, 감정평가사례, 인근지역 가격수

준, 경매통계 및 감정평가 목적 등을 종합 고려하여 다음과 같이 결정

하였습니다.

1.20

일련번호
비교

표준지
결정 의견

그 밖의 요인
보정치

획지
조건

0.96 1.00

시점수정
지역
요인

누계치-
행정
조건

“비교사례를 기준으로 산정된 기준시점의 표준지 공시지가 가격”과 “표준지 공시지가의 기준시점 가격”

과의 격차율을 기준으로 평가목적, 인근지역 지가수준, 최근 부동산 경기 추세 및 동향 등을 종합 참작하

여 비교표준지에 적용되는 그 밖의 요인비교치를 다음과 같이 결정하였습니다.

격차율
사례단가
(원/㎡)

시점수정

접근
조건

개별요인
산출단가
(원/㎡)

315,573

산출단가(원/㎡)

1.00 1.209297,000

비교사례 기준

- 시점수정(경상남도 남해군, 계획관리지역, 기간: 22.07.18~23.01.06): 1.01387

- 지역요인: 인근지역에 소재하는 바, 지역요인 대등합니다.(1.00)

- 개별요인: 비교표준지는 비교사례 대비 접근조건(상업지역중심과의 접근성 등)에서 우세하며, 획지조건(경

사도 등), 행정적조건(사례는 자연취락지구)에서 열세하여 종합적으로 열세합니다.

1.0481.20

기타
조건

자연
조건

비교사례
ㄴ 기준

비교표준
지의기준
시점현재

가격 1.00

251,500 1.03783 1.20261,014

비교표준지A
결정치

비교
표준지의
기준시점
현재가격

1.01387

표준지가격(원/㎡)

0.91-
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1.1.6. 공시지가기준법에 의한 시산가액

❚적용단가

251,500 1.03783 1.00 0.428 1.20 134,057 134,000 

7 A 251,500 1.03783 1.00 0.405

5 A 251,500 1.03783 1.00 0.495 1.20 155,042 155,000 

1.20 126,853 127,000 

6 A

295,000 

지역요인
그 밖의

요인
산출단가
(원/㎡)

294,737 

공시지가
(원/㎡)

1.00

개별요인

2,3 A 251,500 1.03783 1.00 0.935

251,500 

시점수정

상기 제 요인을 참작하여 하기 산식에 의한 단가를 산정하였습니다.

산식＝공시지가(원/㎡)×시점수정×지역요인×개별요인×그 밖의 요인

(적용단가: 천원 미만 반올림)

0.941 1.201.03783

적용단가
(원/㎡)

1

비교
표준지
기호

A

일련
번호

134,000 4 A 251,500 1.03783 1.00 0.428 1.20 134,057 

1.20 292,858 293,000 
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❚공시지가기준법에 의한 시산가액 산정

6 134,000                             163                                 21,842,000                                              

7 127,000                             2,284                             290,068,000                                            

5 155,000                             946                                 146,630,000                                            

3,474                             1

합계

사정면적(㎡)

4 134,000                             491                                 65,794,000                                              

적용단가(원/㎡)

295,000                             

13,523                           

공시지가기준법에 의한 시산가액(원)

1,024,830,000                                         

일련번호

3,355,509,000                                         

2,3 293,000                             6,165                             1,806,345,000                                         
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1.2. 거래사례비교법의 적용

1.2.1. 거래사례 산정

❚거래사례 선정 기준

❚거래사례 선정

- 토지만의 거래사례입니다.

가치형성요인 비교
(지역요인,개별요인)

거래사례가격 × 사정보정

계획관리지역
309 

2022-06-30

지목
(이용상황)

토지단가
(원/㎡)

90,000 291,000 

×

① 「부동산 거래신고 등에 관한 법률」에 따라 신고된 실제 거래가격일 것

② 거래사정이 정상적이라고 인정되는 사례나 정상적인 것으로 보정이 가능한 사례일 것

③ 기준시점으로부터 도시지역은 3년 이내, 그 밖의 지역은 5년 이내에 거래된 사례일 것

④ 토지 및 그 지상건물이 일체로 거래된 경우에는 배분법의 적용이 합리적으로 가능한 사례일 것

⑤ 용도지역 등의 공법상 제한사항, 이용상황 및 주변환경 등이 같거나 비슷할 것

⑥ 인근지역에 위치하여 지리적으로 가능한 한 가까이 있을 것

답

(답)

거래사례 선정기준을 모두 충족하는 거래사례 중에서 대상토지의 감정평가에 가장 적절하다고 인정되는

다음의 거래사례를 선정하였습니다.

기호 용도지역
면적(㎡)

거래시점

시점수정= ×

소재지

대벽리

823-2,6 - 

※출처: 등기사항전부증명서 및 KAIS

연면적(㎡)

거래가격
(천원)

"거래사례비교법"이란 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건

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

정평가방법을 말합니다. 비준가액이란 거래사례비교법에 따라 산정된 가액을 말합니다.

비준가액

ㄱ
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1.2.2. 사정보정

1.2.3. 시점수정

“사정보정”이란 거래사례에 특수한 사정이나 개별적 동기가 반영되어 있거나 거래 당사자가 시장에 정통

하지 않은 등 수집된 거래사례의 가격이 적절하지 못한 경우에 그러한 사정이 없었을 경우의 적절한 가격

수준으로 정상화하는 것을 말합니다.

결정 의견 사정보정치

1.00

구분 산출계산식

거래사례의 거래가격은 인근지역 가격수준을 참작할 때 정상적인 거래사례라고 판단되어

다음과 같이 결정하였습니다.

※시점수정치는 소수점 여섯째자리 이하 반올림

용도지역

계획관리
1.593

(1.01593)

지가변동률(%)
(시점수정치)

경상남도 남해군 (22.06.30~23.01.06 ) (계획관리)

2022.06.01 ~ 2022.06.30 : 0.335

2022.07.01 ~ 2022.07.31 : 0.349

2022.08.01 ~ 2022.08.31 : 0.327

2022.09.01 ~ 2022.09.30 : 0.297

2022.10.01 ~ 2022.10.31 : 0.234

2022.11.01 ~ 2022.11.30 : 0.163

( 1 + 0.00335 * 1/30 ) * ( 1 + 0.00349 ) * ( 1 + 0.00327 ) *

( 1 + 0.00297 ) * ( 1 + 0.00234 ) * ( 1 + 0.00163 ) *

( 1 + 0.00163 * 37/30 ) ≒ 1.01593

※2022년 12월 이후 지가변동률은 미고시로 11월 지가변동률을 연장 적용하였습니다.

거래사례 ㄱ
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1.2.4. 가치형성요인 비교

가. 지역요인 비교

나. 개별요인 비교

<농경지대(전)>

“가치형성요인”이란 대상물건의 경제적 가치에 영향을 미치는 일반요인, 지역요인, 개별요인 등을 말합니

다. “가치형성요인 비교”란 거래사례와 대상물건 간의 종별·유형별 특성에 따라 가치형성요인에 차이가

있는 경우에 이를 각각 비교하여 대상물건의 가치를 개별화·구체화하는 것을 말합니다.

조건

비교치

접근조건

일조, 통풍, 토양, 관개 및 배수의 양부

행정적조건

기타조건

면적, 경사 등, 경작의 편부

행정상의 조장 및 규제정도 등

획지조건

장래 동향,기타

결정 의견

자연조건

항목(세항목)

1.00거래사례는 인근지역에 위치하여 지역요인은 상호 대등합니다.

취락과의 접근성, 농로의 상태
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※소수점 넷째자리 이하 반올림

7 ㄱ - 1.10 1.00 0.43 0.90 1.00 0.426

본건은 비교사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등)에서 우세하나, 획지조건

(접면도로상태: 우세, 경사도, 지세,

형상: 열세 등), 행정적조건(지목)에

서 열세하여 종합적으로 열세합니다.

5 ㄱ - 1.10 1.00 0.53 0.90 1.00 0.525

본건은 비교사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등)에서 우세하나, 획지조건

(접면도로상태: 우세, 경사도, 지세,

형상: 열세 등), 행정적조건(지목)에

서 열세하여 종합적으로 열세합니다.

6 ㄱ - 1.05 1.00 0.48 0.90 1.00 0.454

본건은 비교사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등)에서 우세하나, 획지조건

(경사도, 지세, 형상 등), 행정적조건

(지목)에서 열세하여 종합적으로 열

세합니다.

4 ㄱ - 1.05 1.00 0.48 0.90 1.00 0.454

본건은 비교사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등)에서 우세하나, 획지조건

(경사도, 지세, 형상 등), 행정적조건

(지목)에서 열세하여 종합적으로 열

세합니다.

2,3 ㄱ - 1.10 1.00 0.83 1.10 1.00 1.004

본건은 거래사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등), 행정적조건(본건 건축허

가를 득한 토지)에서 우세하나, 획지

조건(경사도, 지세, 형상 등)에서 열세

하여 종합적으로 열세합니다.

일련번호 - 의견
기타
조건

1 - 1.00

격차율

본건은 거래사례 대비 접근조건(농로

의 상태 등), 행정적조건(본건 건축허

가를 득한 토지)에서 우세하나, 획지

조건(경사도, 지세 등)에서 열세하여

종합적으로 열세합니다.

ㄱ

거래
사례

접근
조건

자연
조건

획지
조건

행정적
조건

1.05 1.00 0.87 1.10 1.005
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1.2.5. 거래사례비교법에 의한 시산가액

❚적용단가

134,219 134,000 

7 ㄱ 291,000 1.00 1.01593 1.00 0.426 125,941 126,000 

ㄱ 291,000 1.00 1.01593 1.00 0.454

5 ㄱ 291,000 1.00 1.01593 1.00 0.525 155,209 155,000 

산식＝사례단가(원/㎡)×사정보정×시점수정×가치형성요인(지역요인 및 개별요인)

지역요인 개별요인

2,3 ㄱ 291,000 1.00 1.01593 1.00 1.004 296,818 297,000 

297,000 1

시점수정
사례단가
(원/㎡)

사정보정일련번호
적용단가
(원/㎡)

ㄱ 1.00 1.005291,000 

(적용단가: 천원 미만 반올림)

산출단가
(원/㎡)

297,114 1.01593 1.00

상기 제 요인을 참작하여 하기 산식에 의한 단가를 산정하였습니다.

사례
기호

4 ㄱ 291,000 1.00 1.01593 1.00 0.454 134,219 134,000 

6
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

❚거래사례비교법에 의한 시산가액 산정

7 126,000                             2,284                             287,784,000                                            

5 155,000                             946                                 146,630,000                                            

6 134,000                             163                                 21,842,000                                              

13,523                           

거래사례비교법에 의한 시산가액(원)

1,031,778,000                                         

합계 3,384,833,000                                         

적용단가(원/㎡)

297,000                             

일련번호

1

사정면적(㎡)

3,474                             

4 134,000                             491                                 65,794,000                                              

2,3 297,000                             6,165                             1,831,005,000                                         
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

Ⅴ. 감정평가액 결정 및 결정 의견

1. 토지 감정평가액 결정

2. 대상물건 감정평가액

합계 3,355,509,000 

용도
사정면적

(㎡)
적용단가
(원/㎡)

감정평가액(원) 비고

토지 13,523 - 3,355,509,000 -

거래사례, 감정평가사례, 인근지역의 가격수준 및 경매통계 등을 종합적으로 검토할 때, 공시지가기준법

에 의한 시산가액이 거래사례비교법에 의한 시산가액에 의해 합리성이 인정됩니다. 따라서 「감정평가

및 감정평가사에 관한 법률」 제3조 제1항, 「감정평가에 관한 규칙」 제12조 및 제14조에 따라 공시지

가기준법에 의한 시산가액을 대상토지의 감정평가액으로 결정하였습니다.

일련번호
공시지가기준법에 의한

시산가액(원)
거래사례비교법에 의한

시산가액(원)
감정평가액(원)

1~7                        3,355,509,000                        3,384,833,000                       3,355,509,000
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일련
 

번호
소재지 지번

지  목
 

용  도

용도지역
 

구    조

면    적  (㎡) 감   정   평   가   액
비    고

공  부 사   정 단  가 금    액

토 지  감 정 평 가 명 세 표

D42212-1-2110

계획관리지역 3,474 3,4741 경상남도 178-11 임야 건축허가부지295,000 1,024,830,000

남해군

창선면

대벽리

계획관리지역 242 6,1652 ＂ 178-37 임야 건축허가부지293,000 1,806,345,000

(일단지)

계획관리지역 5,9233 ＂ 178-49 임야

계획관리지역 491 4914 ＂ 178-35 임야 134,000 65,794,000

계획관리지역 946 9465 ＂ 178-36 임야 155,000 146,630,000

계획관리지역 163 1636 ＂ 178-48 임야 134,000 21,842,000

계획관리지역 2,284 2,2847 ＂ 178-50 임야 127,000 290,068,000

합  계 \3,355,509,000.-

이          하           여          백

(주)태평양감정평가법인토지 감정평가명세표











사   진   용   지

【본건 원경】

【본건 원경】

(주)태평양감정평가법인사진용지



사   진   용   지

【본건 전경】

【본건 전경】

(주)태평양감정평가법인사진용지



사   진   용   지

【본건 전경】

【본건 전경】

(주)태평양감정평가법인사진용지


