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건      명건      명건      명건      명::::

의  뢰  인의  뢰  인의  뢰  인의  뢰  인::::

감정서번호감정서번호감정서번호감정서번호::::

  이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나

타인(의뢰인 또는 담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자)이 사용

할 수 없을 뿐 아니라 복사, 개작(改 ), 전재( )할 수 없으

며 이로 인한 결과에 대하여 감정평가업자는 책임을 지지 않습니

다.
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￦2,749,221,430.-￦2,749,221,430.-￦2,749,221,430.-￦2,749,221,430.-감정평가액감정평가액감정평가액감정평가액 김재호 담당평가사담당평가사담당평가사담당평가사

전라북도 김제시 황산동 57-27 외 소재 부동산건      명건      명건      명건      명

전라북도 김제시 황산동 57-27외물건소재지물건소재지물건소재지물건소재지

※ ※ ※ ※ 심사사항심사사항심사사항심사사항

1. 감정평가 가격의 적정성

2. 감정평가 방법의 적정성

3. 관련법규 및 제규정의 준수여부

3. 협약내용 및 협조사항의 이행

4. 기타 감정평가에 관련된 사항

위 감정평가서는 우리법인의 감정평가심사규정에 의거 공정ㆍ적법하게 수행되었기에위 감정평가서는 우리법인의 감정평가심사규정에 의거 공정ㆍ적법하게 수행되었기에위 감정평가서는 우리법인의 감정평가심사규정에 의거 공정ㆍ적법하게 수행되었기에위 감정평가서는 우리법인의 감정평가심사규정에 의거 공정ㆍ적법하게 수행되었기에

감정평가 심사인증서를 발행합니다감정평가 심사인증서를 발행합니다감정평가 심사인증서를 발행합니다감정평가 심사인증서를 발행합니다....

광주지사심사요청지사심사요청지사심사요청지사심사요청지사
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광주문화신용협동조합제  출  처제  출  처제  출  처제  출  처
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비          고

특기사항

(주)원광바이오시스템 대표
김호원

855.65

전라북도 김제시 황산동 57-27외

광주문화신용협동조합

종합평점 BB

이하는 담보

취득시 유의

하여야 할

물건임.

1) 임대차보증금총액

양    호

구        분

감 정 평 가 액감 정 평 가 액감 정 평 가 액감 정 평 가 액

소재지·물건내용

본 감정평가는 최근 및 향후의 경기동향, 환가성, 안정성, 관리의 난이성 등을 종합 고려
하였음.

-

(토지·건물)

비    고종 합 평 점
개    별    등    급

환 가 성 안 정 성 관리의난이성

보    통

★ ★ ★ ★

불    량

매우불량

    평평평평    가가가가    보보보보    고고고고    서서서서    요요요요    약약약약    

1. 1. 1. 1. 물건내용물건내용물건내용물건내용

토지면적(㎡) 107,492

채  무  자

소  유  자

건물면적(㎡)

농업회사법인주식회사 외 의  뢰  인 광주문화신용협동조합장

제  출  처

2. 2. 2. 2. 순자산가액산정순자산가액산정순자산가액산정순자산가액산정

2,749,221,4302,749,221,4302,749,221,4302,749,221,430

- 무상임대차(무상임대차확인서 참조)

2) 근저당권총액 1,167,000,000 기호16),17):중부새마을금고,  
기호18)~20):전주덕진신협

3) 기타제한물권 - 기호14),15), 기호 바),사) :
가처분(농협중앙회)

순 자 산 가 액순 자 산 가 액순 자 산 가 액순 자 산 가 액 1,582,221,4301,582,221,4301,582,221,4301,582,221,430

3. 3. 3. 3. 본 부동산의 이력 본 부동산의 이력 본 부동산의 이력 본 부동산의 이력 (History)(History)(History)(History)

4. 4. 4. 4. 평 점 표평 점 표평 점 표평 점 표 김 재 호김 재 호김 재 호김 재 호평점자 감정평가사 (인)

※ 근저당권 총액등의 내용은 2019년 01월 30일자 발급 인터넷 열람용 등기부등본에 의한 것이므로 업무시
참조바람.

(제한물권등의 내용은 2019년01월30 열람용등기부등본에 의한것임)

AAA

AA 

A  

BBB

BB 

B  

C  

D  
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감정평가액

  이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정

하게 작성하였기에 서명날인합니다.

감    정    평    가          내    용

담보

 (  (  (  ( 토지토지토지토지····건물건물건물건물    ))))감정평가표감정평가표감정평가표감정평가표

이십칠억사천구백이십이만일천사백삼십원정이십칠억사천구백이십이만일천사백삼십원정이십칠억사천구백이십이만일천사백삼십원정이십칠억사천구백이십이만일천사백삼십원정(￦2,749,221,430.-)(￦2,749,221,430.-)(￦2,749,221,430.-)(￦2,749,221,430.-)

광주문화신용협동조합장의 뢰 인 감정평가 목적

(주)원광바이오시스템 대표 김호원채 무 자 광주문화신용협동조합제  출  처

농업회사법인주식회사 외
소 유 자

(대상업체명)

시장가치기 준 가 치

등기사항전부증명서목록표시근거
조 사 기 간기 준 시 점 작 성 일
2019. 01. 22

~ 2019. 01. 302019. 01. 30 2019. 01. 31

공부(公 )(의뢰) 사        정 감 정 평 가 액

종    류 종    류 단   가면적(㎡) 또는 수량 면적(㎡) 또는 수량 금     액

(인)

-감정평가조건

감 정 평 가 사
김    재    호

(서명 또는 인)((((주주주주))))써브감정평가법인 광주지사써브감정평가법인 광주지사써브감정평가법인 광주지사써브감정평가법인 광주지사 지사장   김  재  호

2,303,780,000토지 -
       
107,492
       

103,932토지

감정평가 외-3,560

445,441,430건물 -
      
855.65
      

855.65건물

이          하          여          백

  본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이

감정평가 내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명날인합니다.

 

      

심
사
확
인

합    계 ￦2,749,221,430￦2,749,221,430￦2,749,221,430￦2,749,221,430

(인)심사자 : 감정평가사
         김  미
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Ⅰ. Ⅰ. Ⅰ. Ⅰ. 감정평가개요감정평가개요감정평가개요감정평가개요

 
 

 

1) 실지조사 

2) 기준시점

대상은 토지, 건물에 대한 감정평가로서 「감정평가에 관한 규칙」제7조에 따라 대상물건마다 개별로 감정평가하며, 토지
는 「감정평가에 관한 규칙」제14조와 제12조에 의하여 공시지가기준법으로 평가액을 산정하되, 타 방식인 거래사례비교법
에 의하여 산출된 시산가액과 비교하여 그 합리성 및 시장성을 검토하여 감정평가액을 결정함. 대상 건물은 「감정평가에
관한 규칙」제15조에 따라 건물평가의 주된 방법인 원가법을 적용하였으며, 「감정평가에 관한 규칙」제12조 제2항 단서에
따라 건물만의 수익자료의 수집이 곤란하고 건물만의 거래사례가 존재하지 않아 다른감정평가방법의 적용이 곤란하여 다른
감정평가방법을 적용하지 아니하였음.

기준시점 이유

1. 1. 1. 1. 감정평가의 목적감정평가의 목적감정평가의 목적감정평가의 목적

2. 2. 2. 2. 기준가치 및 감정평가 조건기준가치 및 감정평가 조건기준가치 및 감정평가 조건기준가치 및 감정평가 조건

3. 3. 3. 3. 감정평가의 방법감정평가의 방법감정평가의 방법감정평가의 방법

대상은 「감정평가에 관한 규칙」제2조 제1호의 "시장가치"를 기준으로 감정평가하였으며 별도의 조건은 없음.

대상은 전라북도 김제시 황산동 소재 "봉남초등학교" 북서측 인근에 위치하는 부동산으로서, 광주문화신용협동조합의 담보
목적의 감정 평가건임.

2019.01.30.
「감정평가에 관한 규칙」제9조 제2항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일을 기준시점으로
결정하였음.

4. 4. 4. 4. 실지조사기간 및 기준시점실지조사기간 및 기준시점실지조사기간 및 기준시점실지조사기간 및 기준시점

실지조사 실시기간 내용

2019.01.30.
「감정평가에 관한 규칙」제10조 제1항에 따라 대상물건의 실제이용상황, 공부와 현황과의
일치여부, 도로조건, 위치 등 대상물건 확인 및 가격 결정을 위한 실지조사를행하였음.
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       1) 대상은 토지와 건물에 대하여 공부(등기사항전부증명서, 토지대장, 일반건축물대장 등)와 현황토지 및 건물의
면적, 구조 등을 종합적으로 검토한 결과 대체로 물적동일성이 인정됨.
 
       2) 기호 1), 기호4), 기호12) 및 기호14) 위 지상에 제시외 건물 기호 ㄱ) ~ ㅇ) 및 기호2) 위 지상에 컨테이너박
스(ㅈ,ㅊ)이 소재하나 구조, 규모, 용도 등으로 보아 담보의 사용,수익,처분에 미치는 영향은 미미할 것으로보임.

       3) 기호7)(황산동 57-51, 도로) 및 기호13)(황산동 산32-8, 도로)은 평가목적(환가성 및 안전성)을 고려하여 평가
외 하였음.

       4) 기호2), 기호3) 및 기호16)~18), 기호20)의 일부가 접도구역에 저촉되어 이를 감안하여 평가하였으며, 면적은
지적도면에 의거 개략적으로 산정하였으며, 기호19)는 위 지상 일부가 접촉구역에 저촉되나 가치에 미치는 영향이 미미한
바, 이에 구애없이 평가하였으니 참조하시기 바람.

       5) 기호2) 및 기호17) 위 지상에 소재하는 분묘소재 부분은 평가목적(안전성 및 환가성)을 고려하여 평가외 하였으
며, 면적은 지적도면에 의거 개략적으로 산정하였으니 업무에 참조하시기 바람.

       6) 기호14), 15)는 건축물대장 및 기준시점 현재 일단의 토지로 이용되고 있는바, 일단지를 기준으로 하여 평가하
였으니, 참고하시기 바람.

       7) 임대차상황 등은 후첨 '무상임대차확인서' 및 '전입세대열람확인원'을 첨부하였으니, 참고하시기 바람.

5. 5. 5. 5. 그 밖의 사항그 밖의 사항그 밖의 사항그 밖의 사항
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Ⅱ. Ⅱ. Ⅱ. Ⅱ. 대상 물건 개요대상 물건 개요대상 물건 개요대상 물건 개요

기호 지목

1 대

2 임야

3 임야

4 대

5 대

6 대

7 도로

8 임야

9 임야

10 임야

11 임야

12 대

           33,500

           33,500

           33,500

사다리
평지

장방형
평지

           33,500

           33,500

           33,500

 평가외

           33,500

           33,500

장방형
평지

장방형
평지

사다리
평지

사다리
평지

-

사다리
평지

장방형
평지

 세로(가)

 세로(가)

 세로(가)

보전
관리지역

보전
관리지역

 세로(가)

 세로(가)

 세로(가)

 -

 세로(가)

 세로(가)

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

주거나지

주거나지

단독주택

단독주택

단독주택

단독주택

도로

주거나지

주거나지

김제시
황산동

57-57     325.0

김제시
황산동

57-54     345.0

김제시
황산동

57-55     349.0

김제시
황산동

57-52     365.0

김제시
황산동

57-53     335.0

김제시
황산동

57-49     334.0

김제시
황산동

57-51   1,507.0

김제시
황산동

57-45     330.0

김제시
황산동

57-48     328.0

1. 1. 1. 1. 대상 토지의 개요대상 토지의 개요대상 토지의 개요대상 토지의 개요

면적(㎡)
형상
고저

2018년도
공시지가

(원/㎡)/ 비고
소재지

 세로(가)단독주택

이용
상황

지번

생산
관리지역

도로
접면

김제시
황산동

    596.0

용도
지역

장방형
평지

57-27            34,000

            9,550

김제시
황산동

57-42   3,932.0 토지임야
보전

관리지역
 세로(가)

부정형
완경사

            9,010

김제시
황산동

57-43   9,245.0 자연림
보전

관리지역
 소로한면

부정형
완경사
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기호 지목

13 임야

14 잡종지

15 잡종지

16 임야

17 임야

18 임야

19 답

20 답

형상
고저

2018년도
공시지가

(원/㎡)/ 비고
소재지 지번 면적(㎡)

이용
상황

용도
지역

도로
접면

            7,720

            9,740

           11,000

부정형
완경사

 평가외

부정형
완경사

-

부정형
 평지

            9,550

부정형
 평지

부정형
 평지

           14,100

 소로한면

 세로(가)

 소로각지

 맹지

 -

 세로(가)

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

보전
관리지역

생산
관리지역

보전
관리지역

자연림

자연림

전

전

도로

잡기타

잡기타

김제시
황산동

57-44   9,398.0

김제시
황산동

2-19  69,873.0

김제시
황산동

82   3,094.0

김제시
황산동

산32-9   2,763.0

김제시
황산동

57-41   3,224.0

김제시
황산동

57-56     460.0

김제시
황산동

산32-8     268.0

김제시
황산동

           11,00058     421.0 전
생산

관리지역
 세로(가)

부정형
 평지

           21,700
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  2.   2.   2.   2. 대상물건의 개요대상물건의 개요대상물건의 개요대상물건의 개요

기호

가-1

가-2

나

다

라

마

바

사

1층
판넬조

판넬지붕
작물재배사 172.20 2015.07.06 -

1966.01.01

2014.09.04

2017.07.07

2017.07.07

-

-

-

-

저온저장고

단독주택

단독주택

단독주택

48.6

89.59

96.77

96.52

2층

2층

철근콘크리트구조
슬라브지붕

세벽조
슬라브지붕

철근콘크리트구조
슬라브지붕

철근콘크리트구조
슬라브지붕

2014.09.04 -

1층
세벽조

슬라브지붕
단독주택 98 1966.01.01 -

1층

2층

기호17)

보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,
젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가축분뇨의
관리 및 이용에 관한 법률>, 접도구역<도로법>, 문화재
보존영향 검토대상구역<전라북도 지정문화재보호조례>.

기호 1)

기호2),3),16,18)

기호 4)~6), 8)~12), 14), 15)

생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,
젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>.

-

-

특이사항

합계 855.65

용도
(현황)

2015.07.06작물재배사

공부
면적(㎡)

1층

사용승인일

172.20

구조
(현황)

판넬조
판넬지붕

층

2층
철근콘크리트구조

슬라브지붕
단독주택 81.77

기호19), 20)

-

토지이용
계획사항

기타참고사항

생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,
젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가축분뇨의
관리 및 이용에 관한 법률>, 접도구역<도로법)임.

보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,
젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>, 접도구역<도로법>.

보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,
젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>.

기타 제한사항용도지역
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감칙 제14조 제2항 제1호에 따라 감정평가 대상토지와 용도지역, 실제 이용상황, 주위환경 등이 동일 또는 유사하고
지리적으로 근접한 아래의 표준지를 선정하였음.

소재지

황산동
68-17

면적(㎡)

A
(45210-665)

형상
지세

도로
교통

지목

(1) 비교표준지의 선정

이용
상황

단독주택 생산관리
부정형
평지

          388.0

Ⅲ. Ⅲ. Ⅲ. Ⅲ. 감정평가액 산출과정감정평가액 산출과정감정평가액 산출과정감정평가액 산출과정

Ⅰ). Ⅰ). Ⅰ). Ⅰ). 토지가액토지가액토지가액토지가액

② 비교표준지의 선정

(공시기준일 : 2018.01.01)

1. 1. 1. 1. 공시지가기준법 의한 시산가액공시지가기준법 의한 시산가액공시지가기준법 의한 시산가액공시지가기준법 의한 시산가액

세로(불)

구분
(일련번호)

공시지가
(원/㎡)

용도
지역

① 선정기준

대 18,500          

용도지역

지가변동률 누계(%)

비    고

맹지
사다리
평지

10,500          

전라북도 김제시
/생산관리지역

2018.01.01 ~ 2018.12.31 3.521

2019년 01월 이후의 지가변동률은 미고
시되어, 직전월의 변동률을 연장 적용

함.
2018.12.01 ~ 2018.12.31 0.175

2018.01.01 ~ 2019.01.30

C
(45210-671)

황산동
231

전           684.0 전 보전관리

3.696

68-17

② 지가변동률

(45210-665)

(2) 시점수정

맹지
부정형
완경사

① 시점수정치의 결정기준

평지

(2018.01.01 ~ 2019.01.30)
용도지역

7,800           

맹지

“부동산 거래 신고 등에 관한 법률” 제19조, 동법 시행령 17조에 따라 국토교통부장관이 조사∙발표하는 지가변동
률로 시점수정 하였음.

답         1,640.0

보전관리

황산동
59

B
(45210-981)

도장동
산41-3

임야         2,877.0 자연림

부정형
평지

11,000          
D

(45210-664)
답 생산관리

비    고

지가변동률 누계(%)
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(3) 지역요인

(4) 개별요인

용도지역 비    고
(2018.01.01 ~ 2019.01.30)

3.792

1.03792(김제시 보전관리지역)

지가변동률 적용 수치  : (김제시 생산관리지역)

지역요인 적용 수치 1.000

전라북도 김제시
/보전관리지역

2018.01.01 ~ 2018.12.31 3.381

2019년 01월 이후의 지가변동률은 미고
시되어, 직전월의 변동률을 연장 적용

함.
2018.12.01 ~ 2018.12.31 0.411

2018.01.01 ~ 2019.01.30

1.03696

① 개별요인의 비교기준

본건 토지는 비교표준지의 인근지역에 위치하여 제반 지역특성을 공유하므로 지역요인은 대등함.

② 개별요인의 비교항목

 ⓐ 주거지대

인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 접근성

환경조건

일조 등

접근조건

인근환경 인근 토지의 이용상황,인근 토지의 이용상황과의 적합성,

조건 항목 세항목

가로조건 가로의 폭, 구조 등 상태 폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성

교통시설과의 접근성 인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성

감정평가대상토지의 공법상 용도지역∙지구∙구역 및 실제이용상황 등을 기준으로 각 토지별로 용도적 특성에 따라 해
당 용도지대를 분류하고 각 지대별로 개별항목 비교를 하였음.

유치원, 초등학교, 공원, 병원, 관공서 등과의 거리 및 편익성

일조, 통풍 등

자연환경 조망, 경관, 지반, 지질

상수도, 하수도, 도시가스 등

위험 및 혐오시설 등 변전소,가스탱크,오수처리장 등의 유무, 특별고압선과의 거리

면적, 접면너비, 깊이, 형상 등 면적, 접면너비, 깊이, 형상 등

공급 및 처리 시설의 상태

① 개별요인의 비교기준

획지조건 방위, 고저 등

접면도로 상태

방위, 고저, 경사지 등

각지, 2면획지 등

용도지역, 지구, 구역 등
행정적 조건

행정상의 조장 및
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국/도립공원, 보안림, 사방지 지정 등의 규제행정적 조건
행정상의 조장 및

규제정도

조장의 정도

자연조건

접근조건 교통의 편부

규제의 정도

기타조건 기타 장래의 동향, 기타요인

관계, 배수의 양부

일조 등 일조, 통풍 등

지세, 방위 등 표고, 방위, 경사, 경사면의 위치, 경사의 굴공

토양, 토질 토양, 토질의 양부

세항목

인근역, 인근취락과의 접근성

임도의 배치, 폭, 구조 등

반출지점까지의 거리

 ⓑ 임야지대

조건 항목

기타조건 기타 장래의 동향, 기타요인

행정적 조건
규제정도

기타규제(입체이용제한 등)

기타조건 기타 장래의 동향, 기타요인

기타조건 기타 장래의 동향, 기타요인

 ⓒ 농경지대

획지조건
면적, 경사 등 면적, 경사

경작의 편부 형상부정 및 장애물에 의한 장애의 정도

행정적 조건
행정상의 조장 및

규제정도

보조금, 융자금 등의 조장의 정도

규제의 정도

자연조건

일조 등 일조, 통풍 등

토양, 토질 토양, 토질의 양부

관계, 배수 관계, 배수의 양부

재해의 위험성 수해, 기타 재해의 위험성

조건 항목 세항목

접근조건 교통의 편부 취락과의 접근성, 농로의 상태 등
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기
호

1

2

3

4

본건은 비교표준지 대비 가

2.124

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

1.00 1.283
본건은 비교표준지 대비

접근조건에서 우등하며, 자
연조건에서 열등함.

C 1.20 1.10 1.00 1.43 1.35 1.00

1.00 1.00 1.688
본건은 비교표준지 대비

접근조건, 자연조건에서 우
등함.

B - 1.35 0.95 - 1.00

B - 1.25 1.35 -

1.00 1.060

본건은 비교표준지 대비
가로조건, 획지조건에서 우
등하며, 접근조건에서 열등

함.

기타
조건

개별요인
비교치

결정의견 및 참고사항

A 1.03 0.98 1.00 1.05 1.00

비교
표준지

가로
조건

접근
조건

환경(자연)
조건

획지
조건

행정적
조건

5

6

8

9

10

11

12

2.094

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

1.00 2.094

1.809

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

C 1.20 1.10 1.00 1.41 1.35 1.00

C 1.20 1.10 1.00 1.41 1.35

C 1.20 1.10 1.00 1.43

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

1.15 1.00 1.809

1.809

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

C 1.20 1.10 1.00 1.43 1.15 1.00

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

1.00 1.784

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

C 1.20 1.10 1.00 1.43 1.15 1.00

1.35 1.00 2.124

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

C 1.20 1.10 1.00 1.41 1.15

C 1.20 1.10 1.00 1.43



감정평가액의감정평가액의감정평가액의감정평가액의 산출근거산출근거산출근거산출근거 및및및및 결정의견결정의견결정의견결정의견

기
호

14,15

16

17

18

19

본건은 비교표준지 대비 접
근조건, 획지조건에서 우하
며, 행정적조건에서 열등

함.

C - 1.15 1.00 1.139

1.00

1.00 1.00

1.788

본건은 비교표준지 대비 가
로조건, 접근조건, 획지조
건, 행정적조건에서 우등

함.

C 1.20 1.10 1.00 1.30 1.25

- 1.00 1.00

1.10 0.90 1.00

0.800
본건은 비교표준지 대비 자

연조건에서 열등함.

B - 1.20 1.00 - 1.200
본건은 비교표준지 대비 접

근조건에서 우등함.

B - 1.00 0.80

본건은 비교표준지 대비
대등함.

D - 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

기타
조건

개별요인
비교치

결정의견 및 참고사항
비교

표준지
가로
조건

접근
조건

환경(자연)
조건

획지
조건

행정적
조건

20

(5) 그 밖의 요인의 보정     

D 1.001.15-
본건은 비교표준지 대비 접

근조건에서 우등함.
1.1501.001.001.00

생산
관리지역

      26,000
2018.
03.12

11,200

2.32
③

농지매입,
토지비축

황산동
206-5

답    3,423.0
답/

세로(불)

단독주택/
세로(가)

보전
관리지역

      72,000
2017.
10.24.

33,500

2.15
②

담보
(기호5)

황산동
57-48

대      328.0

      72,000
2017.
10.24.

34,000

2.12

기준
시점

개별공시지가
(원/㎡)

격차율

①
담보

(기호1)
황산동
57-27

대      596.0
단독주택/
세로(가)

생산
관리지역

① 그 밖의 요인을 통한 가격보정의 필요성

『감정평가에 관한 규칙』제14조, 대법원판례[2003다38207(2004.05.14선고), 2002두 5054(2003.07.25선고)], 국토교
통부 유권해석[건설부토정 30241-36538(1991.12.28)] 등에서 그 밖의 요인 보정의 필요성을 인정하고 있으므로 비교
표준지와 시가와의 격차가 발생하는 경우 그 격차를 조정하여 적정가격을 산정하기 위하여 보정이 필요함.

② 인근지역의 최근 감정평가사례

기
호

구분 소재지 지목/면적
이용상황/
도로현황

용도
지역

토지단가
(원/㎡)
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ⓑ
황산동
170-5

토지 488       
76,800,000

(사용승인일 : 1994.12.21)

 2018.12.1710,000,000

 2018.03.05

70,318

ⓔ
도장동
162

토지

도장동
산41-17

토지 518       

건물

714       21,600,000  2017.11.10

60,606

145       293,000

 2016.01.27

19,305

16,129

30,252

ⓓ
서정동
759-16

토지 496       8,000,000  2017.03.09

ⓒ

거래가액(원)  거래시점

토지기준단가

건물기준단가

ⓐ
황산동
618-11

토지 990       60,000,000

③ 인근지역의 거래사례

기호 소재지 구분/면적(㎡)

23,684ⓕ
서정동
198-1

토지 1,140     27,000,000  2018.10.30

상기 감정평가사례 및 거래사례 중에서 용도지역이 동일하고 이용상황, 주위환경 등이 유사하며, 인근지역에 소재하
는 사례 중 표준지 A는 (기호ⓐ), 표준지 B는 (기호 ⓒ), 표준지 C는 (기호ⓔ), 표준지 D는 (기호 ③)를 기준으로
격차율 산정함.

ⓖ 150,000,000  2018.01.10 36,791

④ 격차율의 산정

황산동
89-8

토지 4,077     

격차율 =
기준시점까지의 표준지공시지가

④ - 1 산식

(사례 X 지가변동률 X 지역요인비교치 X 개별요인비교치)

(공시지가 X 지가변동률)

감정평가사례(사례)기준 표준지가격



감정평가액의감정평가액의감정평가액의감정평가액의 산출근거산출근거산출근거산출근거 및및및및 결정의견결정의견결정의견결정의견

-1.03696

68,351

사례단가
공시지가(원/㎡)

시점
수정

1.000 1.040

주)2

격차율
지역
요인

개별
요인

60,606

④ - 2 표준지 A)격차율 산정

산출
단가(원/㎡)

사례
기준 표준지

-

접근조건

주1) 시점수정 : 전라북도 김제시 생산관리지역 지가변동률(2016.01.27 ~ 2019.01.30)

주2) 지역요인 : 비교표준지와 사례는 인근지역에 위치하므로 지역요인은 유사함. (1.000)

18,500

주)3

개별요인비교치

19,184

주)1

④ - 3 표준지 B)격차율 산정

1.03 0.95

행정적조건 기타조건

0.85

환경(자연)
조건

획지조건

구분

1.25 1.00

가로조건

표준지

1.08477

주3) 개별요인 : 비교표준지는 사례 대비 가로조건, 획지조건에서 열등하며, 환경조건 및 행정적조건에서 우등함.

3.56

1.00 1.040

④ - 3 표준지 B)격차율 산정

구분

2.40

주)2 주)3사례
기준 표준지

19,305
주)1

1.00597 1.000

표준지 7,800 1.03792 -

19,420

개별
요인

산출
단가(원/㎡)

격차율
사례단가

공시지가(원/㎡)
시점
수정

지역
요인

환경(자연)
조건

획지조건 행정적조건 기타조건

-

1.000

8,096

주1) 시점수정 : 전라북도 김제시 보전관리지역 지가변동률(2018.12.17 ~ 2019.01.30)

주2) 지역요인 : 비교표준지와 사례는 인근지역에 위치하므로 지역요인은 유사함. (1.000)

주3) 개별요인 : 비교표준지는 사례 대비 대등함.

개별요인비교치

- 1.00 1.00 - 1.00 1.00 1.000

가로조건 접근조건
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④ - 4 표준지 C)격차율 산정

구분
사례단가

공시지가(원/㎡)
시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출
단가(원/㎡)

격차율

사례
기준 표준지

30,252
주)1 주)2 주)3

34,613

3.18
1.04014 1.000 1.100

표준지 10,500 1.03792 - - 10,898

주1) 시점수정 : 전라북도 김제시 보전관리지역(2017.11.10 ~ 2019.01.30)

주2) 지역요인 : 비교표준지와 사례는 인근지역에 위치하므로 지역요인은 유사함. (1.000)

주3) 개별요인 : 비교표준지는 사례 대비 접근조건에서 우등함.

가로조건 접근조건
환경(자연)

조건
획지조건 행정적조건 기타조건 개별요인비교치

- 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00 1.100

④ - 5 표준지 D)격차율 산정

구분
사례단가

공시지가(원/㎡)
시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출
단가(원/㎡)

격차율

주)2 주)3
30,325

1.03216 1.000 1.130
2.66

표준지 11,000 1.03696 - - 11,407

사례
기준 표준지

26,000
주)1

주1) 시점수정 : 전라북도 김제시 생산관리지역 지가변동률(2018.03.12 ~ 2019.01.30)

주2) 지역요인 : 비교표준지와 사례는 인근지역에 위치하므로 지역요인은 유사함. (1.000)

주3) 개별요인 : 비교표준지는 사례 대비 획지조건에서 우등함.

가로조건 접근조건
환경(자연)

조건
획지조건 행정적조건 기타조건 개별요인비교치

- 1.00 1.00 1.13 1.00 1.00 1.130
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본건 4)~6),
8)~12)

보전관리 대 단독주택
60,000원/㎡ ~
75,000원/㎡

-

본건 1)

이용상황

70,000원/㎡ ~
80,000원/㎡

비고

본건 14),15) 보전관리 잡 잡기타
45,000원/㎡ ~
65,000원/㎡

-

보전관리 전 전
20,000원/㎡ ~
40,000원/㎡

-

단독주택

가격수준

⑤ 인근부동산의 가격수준

용도지역

생산관리 전 전
22,000원/㎡ ~
42,000원/㎡

-

본건 18)

지목지리적 위치

생산관리 대

-

-

본건 2),3),
16),17)

보전관리 임야 자연림
15,000원/㎡ ~
35,000원/㎡

⑥ 그밖의요인 보정률의 결정

본건 19),20)

 

 

DDDD

AAAA

BBBB 2.402.402.402.40

CCCC

2.652.652.652.65

상기 감정평가사례, 거래사례 및 인근지역 내 유사부
동산의 가격수준 등을 종합 참작하고, 최근 부동산 시

장상황 및 장래 추세 등을 고려하여 결정하였음.

결정의견

3.553.553.553.55

3.153.153.153.15

보정치비교 표준지
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1.0008        10,500 1.03792 1.809 3.15           62,102           62,000

6        10,500 1.03792 1.000 2.094

          71,885

3.15           71,885           72,000

       10,500 1.03792 1.000 2.094           72,0005 3.15

지역
요인

비교표준지
(원/㎡)

그밖의
요인

1.000 3.55

기호

          72,188           72,000

시점
수정

1        18,500

산출단가
(원/㎡)

개별
요인

1.03696

결정단가
(원/㎡)

1.060

          72,915           73,0004        10,500 1.03792 1.000 2.124 3.15

2         7,800 1.03792 1.000 1.688 2.40           32,798           33,000

3         7,800 1.03792 1.000 1.283 2.40           24,929           25,000

16         7,800 1.03792 1.000 1.200 2.40

14.15        10,500 1.03792 1.000 1.788 3.15

       10,500 1.03792 1.000 2.124 3.15

          23,000

          61,381           61,000

          23,316

          73,000

11        10,500 1.03792 1.000 1.784 3.15           61,243           61,000

12

10        10,500 1.03792 1.000 1.809 3.15           62,102           62,000

9        10,500 1.03792 1.000 1.809 3.15           62,102           62,000

17         7,800 1.03792 1.000 0.800 2.40

          72,915

18        10,500 1.03792 1.000 1.139 3.15

1.03696 1.000 1.000 2.65

          15,544           16,000

          39,101           39,000

          30,227           30,000

20        11,000 1.03696 1.000 1.150 2.65

19        11,000

          34,761           35,000
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기호

ⓓ

ⓕ

ⓖ 150,000,000    

2018.
10.30

실거래가
신고금액

서정동
198-1

생산
관리

토지 4,077.0    

1,140.0    27,000,000     

2018.
01.10

실거래가
신고금액

황산동
89-8

2. 2. 2. 2. 거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액거래사례비교법에 의한 시산가액

① 비교사례 

토지

구분이용상황

488.0      

사례종류 용도지역

ⓑ

(1) 비교사례의 선정 

대

면적(㎡) 거래가액(원)

76,800,000     
생산
관리

단독주택

소재지

황산동
170-5

145.00     

496.0      

건물

답 답

전 전

8,000,000      자연림
보전
관리

토지

보전
관리

토지

거래일

2018.
03.05.

실거래가
신고금액

서정동
759-16

임야
2017.
03.09

지목

실거래가
신고금액

- 인근지역의 기타 실거래가와 비교시 적정한 거래수준으로 판단됨.

: 시점수정치

: 시점수정치

  1.01321

(2017.03.09 ~ 2019.01.30) 1.05790

(2018.10.30 ~ 2019.01.30)

관리01.10 신고금액 89-8

1.00

1.03326(2018.03.05 ~ 2019.01.30)

(2018.01.10 ~ 2019.01.30) 1.03653

(3) 시점수정

- 전라북도 김제시 생산관리지역 지가변동률 

- 전라북도 김제시 보전관리지역 지가변동률 

(2) 사정보정

- 사정보정수치

① 토지
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② 가격 구성비 산정의견(거래사례ⓓ)

※ 토지만의 거래사례임

구분 금액 (원) 면적 (㎡) 산정단가 (원/㎡) 구성 비율 (%)

토지 8,000,000                  496.0           16,129                   100%

※ 사례의 거래가액을 기준으로 배분법에 따라 토지 건물 가격구성비율을 결정하였음.
   (건물사용승인일자 1994.12.21)

건물

34,315,000                 

55%

45%

① 가격 구성비 산정의견(거래사례ⓑ)

구분 구성 비율 (%)

70,318                   토지 488.0           

  (4) 가격구성비 산정

산정단가 (원/㎡)금액 (원)

합 계 76,800,000                 100%

42,485,000                 

Ȅ년ʢי년Яɼ년ࢽۏ년=년࣏ࢢбࡕɼ년X년ܹࠉ࣑ࢗ년/년ΰܹࠉࡈ년=600,000ࡕ년X년22ϗ년/년45ϗ년=년293,000ࡕ

면적 (㎡)

145.00          293,000                  

- 거래사례와 본건은 인근지역에 위치하여 지역요인은 대등함.

- 지역요인 적용수치

토지 8,000,000                  496.0           16,129                   100%

100%

③ 가격 구성비 산정의견(거래사례ⓕ)

토지 100%

1.000

※ 토지만의 거래사례임

구분 금액 (원) 면적 (㎡) 산정단가 (원/㎡) 구성 비율 (%)

27,000,000                 1,140.0         23,684                   

※ 토지만의 거래사례임

구분 금액 (원) 면적 (㎡)

합 계 27,000,000                 

합 계 8,000,000                  

산정단가 (원/㎡) 구성 비율 (%)

토지 150,000,000                4,077.0         36,792                   100%

(5) 지역요인 비교

합 계 150,000,000                100%

100%

④ 가격 구성비 산정의견(거래사례ⓖ)
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기호

1

2

3

4

5 ⓕ 1.25 1.15 1.05 1.48 1.35 1.00 3.016

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등

1.00

- 1.35 1.10

ⓕ 1.25 1.15 1.05 1.50 1.35

1.10ⓑ

개별요인
비교치

ⓓ

거래사례
행정적
조건

기타
조건

1.001.00

1.00 1.485

가로
조건

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

사례 대비 접근조건, 자
연조건에서 우등함.

3.056

비고

1.010

1.958
사례 대비 접근조건, 자

연조건에서 우등함.

0.90

접근
조건

1.00ⓓ

- 1.00

- 1.35 1.45 -

1.02
사례 대비 접근조건,환경
조건에서 우등, 가로조건

에서 열등함.

1.00

1.00

(6) 개별요인 비교

환경
(자연)
조건

획지
조건

6

8

9

10

11

12

14,
15

16

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

ⓓ - 1.35 1.05 - 1.00 1.00 1.418
사례대비 접근조건, 자연
조건에서 우등하며함.

1.00 2.569ⓕ 1.48 1.15

1.35 1.25 1.00 2.547

1.25 1.15 1.05

1.25ⓕ 1.15 1.05

1.00 2.604

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

1.25 1.15 1.05 1.50 1.35 1.00

ⓕ 1.25 1.15 1.05 1.50 1.15

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

ⓕ 1.25 1.15 1.05 1.50 1.15 1.00 2.604

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

1.15 1.05 1.50 1.15 1.00 2.604

건, 행정적조건에서 우등
함.

ⓕ

1.05 1.48 1.35 1.00

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.

ⓕ 1.25 1.15

ⓕ 3.056

3.016

1.25

사례 대비 가로조건,접근
조건,환경조건, 획지조

건, 행정적조건에서 우등
함.
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기호

17

18

19

20

1.622

1.00 1.000 사례대비 대등함.ⓖ - 1.00 1.00 1.00 1.00

사례대비 접근조건, 자연
조건, 획지조건에서 우등
하며, 행정적조건에서 열

등함.

ⓖ - 0.85 1.00 1.00 1.00 1.00 0.850
사례대비 접근조건에서

열등함.

1.00 0.900
사례대비 자연조건에서

열등함.

ⓕ - 1.35 1.10 1.15 0.95 1.00

ⓓ - 1.00 0.90 - 1.00

기타
조건

개별요인
비교치

비고거래사례
가로
조건

접근
조건

환경
(자연)
조건

획지
조건

행정적
조건
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사정보정 시점수정 지역요인

5       

1.00

72,375          3.016

1.00

23,684       1.000 3.056

1       

16,129       

72,000         6       

8       

9       

1.00

1.00

1.00

23,684       1.01321 1.000 3.016 72,375          

2.604 62,488          62,000         

23,684       1.01321 1.000 2.604 62,488          62,000         

23,684       1.01321 1.000

25,000         

33,409          33,000         2       

1.00 1.05790 1.000

70,318       

1.00

3       

4       

72,000         1.00

1.485 25,338          

73,000         

16,129       1.05790 1.000 1.958

1.03326 1.000 1.010 73,383          

1.00023,684       1.01321

개별요인 산출단가(원/㎡) 결정단가(원/㎡)

1.01321 73,000         73,335          

기호 산정단가

(7) 토지 단가

9       

10      

11      

1.00

1.00

12      

1.00

1.00

2.604 62,488          62,000         23,684       1.01321 1.000

62,000         

23,684       1.01321 1.000 2.604 62,488          62,000         

23,684       1.01321 1.000 2.569 61,648          

14,15 1.00

23,684       1.01321 1.000 3.056 73,335          

1.00 1.000 0.900

73,000         

23,684       1.01321 1.000 2.547 61,121          61,000         

16,129       1.05790 1.000 1.418 24,195          24,000         

17      

16      1.00

-

 비고

18      

19      

20      

1.00

15,000         

36,792       1.000 0.850

1.0365336,792       1.000 1.000

1.00

1.000 1.622 38,923          39,000         

32,000         1.03653

15,357          16,129       1.05790

1.00 38,000         

32,415          

38,136          

23,684       1.01321
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3 25,000 25,000 -

4 73,000 73,000 -

3. 3. 3. 3. 시산가액조정 및 토지가액시산가액조정 및 토지가액시산가액조정 및 토지가액시산가액조정 및 토지가액

기호

(1) 각 방법에 의한 단가

공시지가기준법에
의한 토지단가(원/㎡)

거래사례비교법에
의한 토지단가(원/㎡)

비고

73,000 -1 72,000

2 33,000 33,000 -

5 72,000 72,000 -

6 72,000 72,000 -

8 62,000 62,000 -

9 62,000 62,000 -

(2) 감정평가액 결정의견

공시지가기준법에 의한 시산가액은 비교표준지 공시지가를 기준으로 지역 및 개별요인의 비교 후 그 밖의 요인
보정을 통하여 시세를 반영하여 토지가액을 산정하고, 거래사례비교법에 의한 시산가액은 본건과 유사한 비교
사례의 거래가액을 기준으로 가치형성요인의 비교를 통하여 토지가액을 산정함.

본건의 토지가액 결정은 감정평가목적을 고려하고, 감정평가에 관한 규칙 제14조에 따라 주된 감정평가방법인
공시지가기준법에 의한 시산가액으로 결정하였으며, 대상토지의 감정평가액은 거래사례비교법에 의한 시산가액
및 인근평가 사례, 시세 수준 등을 고려할 때 적정한 것으로 판단됨.

10 62,000 62,000 -

11 61,000 62,000 -

-

12 73,000 73,000 -

14,15 61,000 61,000 일단지 기준

30,000 32,000 -

16 23,000 24,000 -

17 16,000 15,000

20 35,000 38,000 -

18 39,000 39,000 -

19
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2

3

301.0 23,000 6,923,000 접도구역 부분

3,446.0 33,000 113,718,000 -

8,753.0 25,000 218,825,000 -

(3) 토지가액

기호 면적(㎡) 비고적용단가(원/㎡)

596.0 42,912,000 -72,0001

185.0 - 평가외 분묘소재 부분

감정평가액(원)

접도구역 부분

4 330.0 73,000 24,090,000

492.0 18,000 8,856,000

-

16

8,788.0 23,000 202,124,000 -

5

13

12

11

9

8

7

10

15

328.0 72,000 23,616,000 -

1,507.0 - 평가외 현황도로 부분

365.0 62,000 22,630,000 -

335.0 62,000 20,770,000 -

21,289,000 -

325.0 73,000 23,725,000 -

평가외 현황도로 부분

460.0 61,000 28,060,000

3,224.0

일단지 기준

16,000 9,760,000 접도구역 부분

196,664,000

610.0

345.0 62,000 21,390,000 -

14 61,000

349.0 61,000

268.0 -

6 334.0 72,000 24,048,000 -
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321.0 35,000 11,235,000 접도구역 부분

17

18

19

20

900.0

82,407,000 -

67,373.0 16,000

2,113.0 39,000

11,000 9,900,000 접도구역 부분

-92,820,00030,0003,094.0

- 평가외 분묘소재 부분1,600.0

1,077,968,000 -

100.0 25,000 2,500,000 -

650.0 27,000 17,550,000 접도구역 부분

기호 면적(㎡) 적용단가(원/㎡) 감정평가액(원) 비고

2,303,780,000 -합계



감정평가액의감정평가액의감정평가액의감정평가액의 산출근거산출근거산출근거산출근거 및및및및 결정의견결정의견결정의견결정의견

내용연수

(35~45)

45 (40~50)01-01-02-09 일반주택 벽돌조/평지붕

분류번호 구   조 표준단가(원/㎡)용 도

3          844,000

급수

II). II). II). II). 건물가액건물가액건물가액건물가액

1. 1. 1. 1. 재조달원가의 결정재조달원가의 결정재조달원가의 결정재조달원가의 결정

(1) 결정기준

본건 건물에 대한 재조달원가는 표준적 신축단가를 기준으로 구조, 용도, 사용자재의 품등, 시공방법, 시공정도 등
을 비교검토하고, 유지보수 및 관리상태 등을 종합참작하여 결정하였음.

(2) 건물 재조달원가 (출처 : 한국부동산연구원발행 <건물재조달원가-2018년>)

05-01-02-09 일반공장 벽돌조/평지붕 5          589,000 40

   

   

냉난방, 소화, 자동제어설비

-

합 계

기타설비 -

-

-

-

-

표준단가에 포함

(45~55)

-

비고보정단가(원/㎡)내       역

(3) 부대설비 보정단가

설비의 종류

전기설비

위생설비, 급배수, 급탕설비

승강기설비

-

-

-

-

-

-

-

01-01-05-09 일반주택 철근콘크리트조/평지붕 3        1,016,000 50
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기
호

가-1

가-2

나

다

라

마

층
ⓑ보정단가
(원/㎡)

용도
(현황)

ⓒ결정단가
(원/㎡)

ⓐ표준단가
(원/㎡)

(4) 재조달원가의 결정

경제적
내용연수

구조
(현황)

              950,000 50

2
철근콘크리트조

슬라브지붕

단독주택      950,000  -               950,000

50

2
철근콘크리트조

슬라브지붕
단독주택      950,000  -

단독주택      950,000  -               950,000

50

1
세벽조

슬라브지붕
저온저장고      600,000  -               600,000 45

2
철근콘크리트조

슬라브지붕

1
세벽조

슬라브지붕
단독주택      650,000  -               750,000 45

판넬조

2
철근콘크리트조

슬라브지붕
단독주택      950,000  -               950,000 50

바

사               300,000
판넬조

판넬지붕
작물재배사1 30     300,000  -

1
판넬조

판넬지붕
작물재배사      300,000  -               300,000 30
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기
호

가-1

가-2

나

다

라

층

(1) 물리적감가 (①)

내용
연수

사용승인일

2. 2. 2. 2. 감가수정감가수정감가수정감가수정

재조달원가
(원/㎡)

감가수정액
(원/㎡)

유효
경과연수

잔존
연수

결정단가
(원/㎡)

2 2017.07.07        950,000 50 1 49       19,000 931,000         

2 2017.07.07        950,000 50 1 49       19,000 931,000         

2 2014.09.04        950,000 50 4 46       76,000 874,000         

2 1966.01.01        600,000 45 35 10      467,000 133,000         

1 1966.01.01        750,000 45 35 10      584,000 166,000         

마

바

사

의견

(4) 감가액의 산정

-감가수정액

합계

(2) 기능적감가 (②)

인근지역과의 경제적 부적합으로 인한 감가요인으로서 경제적 감가는 없다고 판
단됨.

(① + ② + ③)

비   고 -

감가수정액

기능적 감가요인은 없는 것으로 판단됨.

(3) 경제적감가 (③)

-

의견

2 2014.09.04        950,000 50 4 46       76,000 874,000         

1 2015.07.06        300,000 30 3 27       30,000 270,000         

      30,000 270,000         1 2015.07.06        300,000 30 3 27
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3. 3. 3. 3. 건물가액건물가액건물가액건물가액

기
호

가-1

가-2

나

다

라

구조
(현황)

용도
(현황)

결정단가(원/㎡)층 감정평가액(원)
사정면적

(㎡)
비 고

      90,092,870      90,092,870      90,092,870      90,092,870 -

2
철근콘크리트조

슬라브지붕
단독주택 96.52 931,000               89,860,120      89,860,120      89,860,120      89,860,120

단독주택 89.59 874,000               78,301,660      78,301,660      78,301,660      78,301,660

-

2
철근콘크리트조

슬라브지붕
단독주택 96.77 931,000         

-

1
세벽조

슬라브지붕
저온저장고 48.60 133,000                6,463,800       6,463,800       6,463,800       6,463,800 관찰감가

2
철근콘크리트조

슬라브지붕

관찰감가1
세벽조

슬라브지붕
단독주택 98.00 166,000               16,268,000      16,268,000      16,268,000      16,268,000

마

바

사

건물 감정평가액 합계      445,441,430     445,441,430     445,441,430     445,441,430

-1

작물재배사 172.20 270,000               46,494,000      46,494,000      46,494,000      46,494,000

판넬조
판넬지붕

작물재배사 172.20 270,000               46,494,000      46,494,000      46,494,000      46,494,000

-

2
철근콘크리트조

슬라브지붕
단독주택 81.77 874,000               71,466,980      71,466,980      71,466,980      71,466,980 -

1
판넬조

판넬지붕
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건물 445,441,430

합계 2,749,221,430

     

2. 2. 2. 2. 감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견감정평가액 결정의견

원가법

Ⅲ) Ⅲ) Ⅲ) Ⅲ) 감정평가액의 결정 및 결정 의견감정평가액의 결정 및 결정 의견감정평가액의 결정 및 결정 의견감정평가액의 결정 및 결정 의견

구분

1. 1. 1. 1. 감정평가액의 결정감정평가액의 결정감정평가액의 결정감정평가액의 결정

감정평가액(원) 비고

토지 2,303,780,000

상기 감정평가선례와 거래사례가격, 인근 지가수준 등을 종합적으로 검토할때 공시지가기준법에 의한 토지
가액과 원가법에 의한 건물가액을 합산한 금액의 합리성이 인정되므로 제반 법령 및 감정평가에 관한 규칙
등에 의거, 대상부동산의 감정평가액을 결정하였음.



SII190122002

비    고
용도지역

 
및  구조

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

일련
 

번호

면    적 (㎡)

사  정

감  정  평  가  액

금    액공  부 단  가

토지토지토지토지····건물건물건물건물    감정평가감정평가감정평가감정평가    명세표명세표명세표명세표

Page. 1

1 전라북도 57-27 대 생산관리지역 596 596 72,000 42,912,000
김제시
황산동

2 " 57-42 임야 보전관리지역 3,932 3,446 33,000 113,718,000

301 23,000 접도구역6,923,000
부분

185 - 분묘소재평가외
부분

3 " 57-43 임야 보전관리지역 9,245 8,753 25,000 218,825,000

492 18,000 접도구역8,856,000
부분

4 " 57-45 대 보전관리지역 330 330 73,000 24,090,000

5 " 57-48 대 보전관리지역 328 328 72,000 23,616,000

6 " 57-49 대 보전관리지역 334 334 72,000 24,048,000

7 " 57-51 도로 보전관리지역 1,507 1,507 - 현황도로평가외
부분

8 " 57-52 임야 보전관리지역 365 365 62,000 22,630,000

9 " 57-53 임야 보전관리지역 335 335 62,000 20,770,000

10 " 57-54 임야 보전관리지역 345 345 62,000 21,390,000

11 " 57-55 임야 보전관리지역 349 349 61,000 21,289,000

12 " 57-57 대 보전관리지역 325 325 73,000 23,725,000
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비    고
용도지역

 
및  구조

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

일련
 

번호

면    적 (㎡)

사  정

감  정  평  가  액

금    액공  부 단  가

토지토지토지토지····건물건물건물건물    감정평가감정평가감정평가감정평가    명세표명세표명세표명세표

Page. 2

13 전라남도 산32-8 임야 보전관리지역 268 268 - 현황도로평가외
김제시 부분
황산동

14 " 57-41 잡종지 보전관리지역 3,224 3,684 61,000 일단지224,724,000
기준

15 " 57-56 잡종지 보전관리지역 460

16 " 57-44 임야 보전관리지역 9,398 8,788 23,000 202,124,000

610 16,000 접도구역9,760,000
부분

17 " 2-19 임야 보전관리지역 69,873 67,373 16,000 1,077,968,000

900 11,000 접도구역9,900,000
부분

1,600 - 분묘소재평가외
부분

18 " 산32-9 임야 보전관리지역 2,763 2,113 39,000 82,407,000

650 27,000 접도구역17,550,000
부분

19 " 82 답 생산관리지역 3,094 3,094 30,000 92,820,000

20 " 58 답 생산관리지역 421 321 35,000 11,235,000

100 25,000 접도구역2,500,000
부분

가-1 " 57-27 단독주택 세벽조 98 98 166,000 관찰감가16,268,000
위 지상 슬라브지붕 750,000

[도로명주소] 단층 x10/45
전라북도
김제시
봉남로
748
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용도지역

 
및  구조

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

일련
 

번호

면    적 (㎡)

사  정

감  정  평  가  액

금    액공  부 단  가

토지토지토지토지····건물건물건물건물    감정평가감정평가감정평가감정평가    명세표명세표명세표명세표

Page. 3

가-2 전라북도 57-27 부속건물 세벽조 48.6 48.6 133,000 관찰감가6,463,800
김제시 위 지상 저온 슬라브지붕 600,000
황산동 저장고 단층 x10/45

[도로명주소]

전라북도
김제시
봉남로
748

나 " 57-45 단독주택 철근콘크리트
위 지상 구조

[도로명주소] 슬라브지붕
전라북도 2층
김제시
봉남로 1층 56.59 89.59 874,000 950,00078,301,660
746-40 x46/50

2층 33

다 " 57-48 단독주택 철근콘크리트
위 지상 구조

슬라브지붕
[도로명주소] 2층
전라북도
김제시 1층 62.44 96.77 931,000 950,00090,092,870
봉남로 x49/50
746-34 2층 34.33

라 " 57-49 단독주택 철근콘크리트
위 지상 구조

슬라브지붕
[도로명주소] 2층
전라북도
김제시 1층 63.34 96.52 931,000 950,00089,860,120
봉남로 x49/50
746-32 2층 33.18

마 " 57-57 단독주택 철근콘크리트
위 지상 구조

슬라브지붕
[도로명주소] 2층
전라북도
김제시 1층 51.24 81.77 874,000 950,00071,466,980
봉남로 x46/50
746-38 2층 30.53
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비    고
용도지역

 
및  구조

지 목
 

용 도
지  번소 재 지

일련
 

번호

면    적 (㎡)

사  정

감  정  평  가  액

금    액공  부 단  가

토지토지토지토지····건물건물건물건물    감정평가감정평가감정평가감정평가    명세표명세표명세표명세표

Page. 4

바 전라북도 57-41, 작물 판넬조 172.2 172.2 270,000 300,00046,494,000
김제시 57-56 재배사 판넬지붕 x27/30
황산동 위 지상 단층

[도로명주소]

전라북도
김제시
봉남로
746-27

사 " 57-41, 작물 판넬조 172.2 172.2 270,000 300,00046,494,000
57-56 재배사 판넬지붕 x27/30

위 지상 단층

합  계 \2,749,221,430.-\2,749,221,430.-\2,749,221,430.-\2,749,221,430.-
<  이     하     여     백  >
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    토토토토    지지지지    감감감감    정정정정    평평평평    가가가가    요요요요    항항항항    표표표표    

1. 위치 및 부근의 상황     4. 인접 도로상태                   7. 공부와의 차이

2. 교 통 상 황             5. 토지이용계획관계 및 공법상 제한상태

3. 형태 및 이용상황        6. 제시목록외의 물건               8. 임대관계 및 기타

Page. 1

1. 1. 1. 1. 위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황위치 및 부근의 상황

    본건은 전라북도 김제시 황산동 소재 "봉남초등학교" 북서측 인근에 위치하며, 주위는 전, 답, 임

    야가 혼재하는 농경지대로서 제반주위환경은 보통임.

    

2. 2. 2. 2. 교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황교 통 상 황

    본건 기호 1)~13), 기호 15)~18), 기호 20)은 차량의 진입이 가능하나, 기호14), 19)는 차량의 진

    입이 불가하며, 남동측 인근에 버스승강장이 소재하는 등 제반교통사정은 보통임.

    

3. 3. 3. 3. 형태 및 이용상황형태 및 이용상황형태 및 이용상황형태 및 이용상황

    본건 기호 1), 10)은 가로장방형의 평지, 기호 4), 9), 12)는 정방형의 평지, 기호 5), 6), 8),

    11), 15)는 사다리형 평지, 기호 14), 18), 19), 20)은 부정형 평지, 기호 2), 3), 16), 17)은 부

    정형 완경사지로서, 기호 1), 4), 5), 6), 12)는 단독주택, 기호 14), 15)는 일단지로 작물재배사, 

    기호 8), 9), 10), 11)은 주거나지, 기호 2), 3)은 토지임야, 기호 16), 17)은 자연림, 기호 18), 

    19), 20)은 전으로 이용중임. 

    

4. 4. 4. 4. 인접 도로상태인접 도로상태인접 도로상태인접 도로상태

    본건 기호 1)~6), 8)~12), 15), 17), 18), 20)은 현황 폭 약 3M의 시멘트포장도로와 인접하고, 기

    호 16)은 현황 왕복 2차선의 아스팔트포장도로와 인접하고 있으며, 기호 14), 19)는 지적도상 맹지

    로서, 인접 필지를 통해 접근 가능함. 

    

5. 5. 5. 5. 토지이용계획관계 및 공법상 제한상태토지이용계획관계 및 공법상 제한상태토지이용계획관계 및 공법상 제한상태토지이용계획관계 및 공법상 제한상태

    본건 기호 1)은 

    생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가

    축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

    

    본건 기호 2), 3), 16), 18)은  

    보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가

    축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률> , 접도구역<도로법> 
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    본건 기호 4), 5), 6), 8), 9), 10), 11), 12), 14), 15)는 

    보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가

    축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률> 

    

    본건 기호 17)은

    보전관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가

    축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률> , 접도구역<도로법> , 문화재보존영향 검토대상구역<전라북도

    지정문화재보호조례>  

    

    본건 기호 19), 20)은

    생산관리지역, 가축사육제한구역(일부제한지역(말,소,젖소,닭,개,오리,사슴,양사육 가능지역))<가

    축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률> , 접도구역<도로법> 임.

     

6. 6. 6. 6. 제시목록외의 물건제시목록외의 물건제시목록외의 물건제시목록외의 물건

    별첨 '명세표', '건물개황도' 및 '사진용지'참조바람.

    

7. 7. 7. 7. 공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이

    기호 가)-1 인근에 제시외 건물 ㄱ) 소재함.

    기호 가)-1에 제시외 건물 ㄴ), ㄷ), ㄹ) 소재함.

    기호 가)-2에 제시외 건물 ㅁ) 소재함.

    기호 나) 옥상에 제시외 건물 ㅂ) 소재함.

    기호 마) 옥상에 제시외 건물 ㅅ) 소재함.

    기호 바), 사) 사이에 제시외 건물 ㅇ) 소재함.

    

8. 8. 8. 8. 임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타

    임대상황은 별첨 '무상임대차계약서 및 전입세대열람확인원' 참조바람.
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1. 1. 1. 1. 건물의 구조건물의 구조건물의 구조건물의 구조

    본건 기호 가)-1은 세벽조 슬라브지붕 단층으로,

    외벽: 페인트 등 마감.

    내벽: 벽지 등 마감.

    바닥: 장판 등 마감.

    창호: 철제 창호임.

    

    본건 기호 가)-2는 세벽조 슬라브지붕 단층으로, 

    외벽: 페인트 등 마감.

    내벽: 판넬 등 마감.

    

    본건 기호 나)는 철근콘크리트구조 슬라브지붕 2층으로,

    외벽: 페인트 등 마감.

    내벽: 벽지 등 마감.

    바닥: 장판 등 마감.

    창호: 하이샷시 창호임.

    

    본건 기호 다)는 철근콘크리트구조 슬라브지붕 2층으로,

    외벽: 치장벽돌 등 마감.

    내벽: 벽지 등 마감.

    바닥: 장판 등 마감.

    창호: 하이샷시 창호임.

    

    본건 기호 라)는 철근콘크리트구조 슬라브지붕 2층으로,

    외벽: 치장벽돌 등 마감.

    내벽: 벽지 등 마감.

    바닥: 장판 등 마감.

    창호: 하이샷시 창호임.
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1. 건물의 구조                 4. 위생 및 기타설비               7. 임대관계
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    본건 기호 마)는 철근콘크리트구조 슬라브지붕 2층으로,

    외벽: 페인트 등 마감.

    내벽: 벽지 등 마감.

    바닥: 장판 등 마감.

    창호: 하이샷시 창호임.

    

    본건 기호 바), 사)는 판넬조 판넬지붕 단층으로,

    외벽: 판넬 등 마감.

    내벽: 판넬 등 마감.

    

2. 2. 2. 2. 이용상태이용상태이용상태이용상태

    기호 가)-1 

    1층 : 단독주택.

    

    기호 가)-2

    1층 : 저온저장고.

    

    기호 나)~마)

    1층: 단독주택.

    2층: 단독주택.

    

    기호 바), 사)

    1층: 작물재배사.

    

3. 3. 3. 3. 냉난방설비냉난방설비냉난방설비냉난방설비

    기호 가)-1, 나), 다), 라), 마)

    기름보일러에 의한 난방시설임.
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4. 4. 4. 4. 위생 및 기타설비위생 및 기타설비위생 및 기타설비위생 및 기타설비

    기호 가)-1, 나), 다), 라), 마)

    위생, 급배수설비 되어 있음.

    

5. 5. 5. 5. 부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계

    별첨 '지적 및 건물개황도' 및 '사진용지' 참고.

    

6. 6. 6. 6. 공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이

    없  음.

    

7. 7. 7. 7. 임대관계임대관계임대관계임대관계

    별첨 '무상임대차계약서 및 전입세대열람확인원' 참조.

    

8. 8. 8. 8. 기  타기  타기  타기  타

    없  음.
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1. 1. 1. 1. 건물의 구조건물의 구조건물의 구조건물의 구조

    

2. 2. 2. 2. 이용상태이용상태이용상태이용상태

    

3. 3. 3. 3. 위생 및 냉난방설비위생 및 냉난방설비위생 및 냉난방설비위생 및 냉난방설비

    

4. 4. 4. 4. 기 타 설 비기 타 설 비기 타 설 비기 타 설 비

    

5. 5. 5. 5. 부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계부합물 및 종물관계

    

6. 6. 6. 6. 공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이공부와의 차이

    

7. 7. 7. 7. 임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타임대관계 및 기타
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［기호 1) 및 기호 가)-1 전경］

［기호 가)-1 내부］

［기호 1) 및 기호 가)-2 전경］

［기호 가)-2 내부］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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［기호 2), 3), 16) 북서측 전경］

［기호 나) 1층 내부］

［기호 4) 및 기호 나) 전경］

［기호 나) 2층 내부］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.2

［기호 5) 및 기호 다) 전경］

［기호 다) 2층 내부］

［기호 다) 1층 내부］

［기호 6) 및 기호 라) 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.3

［기호 라) 1층 내부］

［기호 8) 남동측 전경］

［기호 라) 2층 내부］

［기호 9) 남동측 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.4

［기호 10) 남동측 전경］

［기호 12) 및 기호 마) 전경］

［기호 11) 남동측 전경］

［기호 마) 1층 내부］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.5

［기호 마) 2층 내부］

［기호 바) 내부］

［기호 14), 15) 및 기호 바), 사)］

［기호 사) 내부］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    

Page. 6



SII190122002.6

［기호 17) 서측 전경］

［기호 18) 동측 전경］

［기호 17) 북서측 전경］

［기호 19) 서측 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.7

［기호 20) 북측 전경］

［제시외 건물 ㄱ) 전경］

［기호 20) 남동측 전경］

［제시외 건물 ㄴ) 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.8

［제시외 건물 ㄷ) 전경］

［제시외 건물 ㅁ) 전경］

［제시외 건물 ㄹ) 전경］

［제시외 건물 ㅂ) 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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SII190122002.9

［제시외 건물 ㅅ) 전경］

［제시외 건물 ㅈ) 전경］

［제시외 건물 ㅇ) 전경］

［제시외 건물 ㅊ) 전경］

    사사사사        진진진진        용용용용        지지지지    
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(주)써브감정평가법인 광주지사장

             1. 우리 ㈜써브감정평가법인의 업무에 협조하여 주심에 대하여 감사드리오며, 귀사의

무궁한 발전을 기원합니다.

             2. 관련문서 2019. 01. 22.자로 의뢰하신 『전라북도 김제시 황산동 57-27 외 소재 부

동산』건에 대하여 붙임과 같이 감정평가서를 회보하오니 업무에 참고하시기 바랍니다.

광주광역시 북구 첨단과기로208번길 17-29, 그린비동 2층6호(오룡동, 애플지식센터)          /Tel.(062)974-1112
                                                                                       /Fax.(0505)182-3799

문서번호:

시행일자:

수    신:

참    조:

제    목:

선
결

접
 
 
수

일자
시간

번호

지
 
시

결
재
·
공
람

광주문화신용협동조합장

SII190122002

2019. 01. 31

붙    임 : 1.  감 정 평 가 서 2 부

2.  청    구    서 1 부 끝.

감 정 평 가 회 보

처 리 과

담 당 자



※ 평가수수료
(요율 하한가 80% 적용)
956,000 + (2,749,221,430 - 1,000,000
,000) x 8/10,000 x 0.8 = \2,075,501

2,075,501

￦2,543,200￦2,543,200￦2,543,200￦2,543,200

─

  (가)        평 가  수 수 료

청청청청                                구구구구                                서서서서    

여           비

---- 청 구 내 역청 구 내 역청 구 내 역청 구 내 역 ----

과             목 금            액 비            고

토 지  조 사 비

공 부  발 급 비

특 별  용 역 비

기  타    실 비

합 계 (가+나, 천원미만 절사함)

부  가  가  치  세

기  납  부  착 수 금

정   산   청  구  액

※ 수수료 입금시 입금자 명의를 감정서번호(SII190122002)로 하여주시기 바랍니다.

총                계

광주문화신용협동조합장 광주문화신용협동조합장 광주문화신용협동조합장 광주문화신용협동조합장 ((((채무자채무자채무자채무자: (: (: (: (주주주주))))원광바이오시스템 대표 김호원원광바이오시스템 대표 김호원원광바이오시스템 대표 김호원원광바이오시스템 대표 김호원) ) ) ) 귀하 귀하 귀하 귀하 

101,400

-

57,700

-

54,300

￦231,200

★ 계 좌 번 호 ★

￦2,312,000￦2,312,000￦2,312,000￦2,312,000

￦2,543,200￦2,543,200￦2,543,200￦2,543,200

감정평가서번호 : SII190122002호

일금 이백오십사만삼천이백원정 일금 이백오십사만삼천이백원정 일금 이백오십사만삼천이백원정 일금 이백오십사만삼천이백원정 (￦2,543,200.-)(￦2,543,200.-)(￦2,543,200.-)(￦2,543,200.-)

     2019. 01. 22자로 의뢰하신 『 전라북도 김제시 황산동 57-27 외 소재 부동산 』 건에 대한

감정평가가 완료되었으므로 상기 금액을 ‘감정평가업자의 보수에 관한 기준’에 의거 청구하오니

정산하여 주시기 바랍니다.

◈ 신용협동조합                  131-019-998533        (주)써브감정평가법인 광주지사

(나)
 
실
 
비

소      계 237,400

물 건  조 사 비 24,000

보수기준 심사 필보수기준 심사 필보수기준 심사 필보수기준 심사 필
2019년 01월 31일

(주)써브감정평가법인 광주지사
광주광역시 북구 첨단과기로208번길 17-29, 그린비동 2층6호(오룡동, 애플지식센터)

Tel. (062)974-1112             Fax. (0505)182-3799
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