
경기도 남양주시 오남읍 오남리 726-1외
소재 토지

우리자산신탁(주) 대표이사

감정평가서

   의  뢰  인 :

   건       명 :

   평가서번호 :        중  앙   012025-0530-011      

APPRAISAL REPORT

 이  감정평가서는  감정평가  의뢰목적   외의  목적에   사용하거나  타인(의뢰
 인   또는   담보감정평가   시   확인은행이  아닌 자)이   사용  할  수  없을  뿐
 아니라   복사,   개작(改作),   전재(轉載)할   수   없으며  이로   인한   결과에
 대하여  감정평가법인등은  책임을  지지  않습니다.

㈜중앙감정평가법인
Joong-ang Appraisal Co., Ltd
서울특별시  서초구  서초중앙로  63  2F
(서초동,리더스빌딩)
본   사 : T) 02-598-9500 F) 598-9600
e-mail   :   jungang1@kapaland.co.kr
home-page  :   http://www.jaa.co.kr



공매

시장가치

--

감정평가목적

기준가치

감정평가조건

우리자산신탁(주) 대표이사

한국자산관리공사 

오남3지역주택조합
(수탁자:우리자산신탁주식회사)

의 뢰 인

제 출 처

소 유 자
(대상업체명)

감정평가사 (인)

감정평가액

목    록
표시근거

기준시점
등기사항전부증명서

토지대장

작성일조사기간

2025.06.05

공부(公簿)(의뢰) 사  정 감정평가액

종류 면적(㎡) 또는 수량 종류 단가 금액(원)

( 토지) 감정평가표

2025.06.05 2025.06.10

012025-0530-011

면적(㎡) 또는 수량

감
 

정
 

평
 

가
 

내
 

용

이미지

이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게

작성하였기에 서명 · 날인합니다.

(주)중앙감정평가법인     대표이사 신  상  윤  

사백팔억일천일백삼십일만오천원정 (\40,811,315,000.-)

23,162 - 40,811,315,00021,691 토지토지

      226,365
2,332x-------
      358,800

토지

 이               하                   여              백  

합  계 \40,811,315,000

심

사

확

인
심사자 : 감정평가사 (인)

본인은 이 감정평가서에 제시된 자료를 기준으로 성실하고 공정하게 심사한 결과 이 감정평가

내용이 타당하다고 인정하므로 이에 서명 · 날인합니다.

권영진



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

012025-0530-011

1

I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 경기도 남양주시 오남읍 오남리 소재 오남 지구 내에 위치하는 토지로서 공매목적의 감정평가임' 3 ' , .

2. 감정평가의 근거 및 기준

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

법령의 규정과 제반 감정평가이론을 적용하여 감정평가하였음.

3. 기준가치 및 감정평가조건

가. 본건은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항의 시장가치 를 기준으로 하여 감정평가액을 결정하였음5 1 “ ” .「 」

나. 별도의 감정평가조건은 없음.

4. 기준시점 결정 및 그 이유

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 대상물건의 가격조사 완료일자인 년 월 일을 기준시점으9 2 2025 6 5「 」

로 결정함.

5. 실지조사 실시기간 및 내용

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 본건 감정평가를 위한 실지조사는 년 월 일에 시행하여10 1 2025 6 5「 」

대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 가격자료를 수집하여 분석하였음.
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6. 감정평가방법

가. 감정평가 방식

1) 원가방식 원가법 및 적산법 등 비용성의 원리에 기초한 감정평가방식:

2) 비교방식 거래사례비교법 임대사례비교법 등 시장성의 원리에 기초한 감정평가방식 및 공시지가기준법: ,

3) 수익방식 수익환원법 및 수익분석법 등 수익성의 원리에 기초한 감정평가방식:

나. 토지

1) 토지의 감정평가방법 적용 규정

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 근거하여 토지는 공시지가기준법을 주된 방법으로 적용함14 1 .「 」

2) 적용 감정평가방법

가) 공시지가기준법

감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제 조 제 항에 따라 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같3 1「 」

거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게

시점수정 지역요인 및 개별요인 비교 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법, ,

임.

나) 거래사례비교법

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시,

점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법임, .

다) 토지 시산가액 조정

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 산정한 시산가액을 거래사례비교법으로 산12「 」

출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였음.
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다. 일괄 구분 부분감정평가를 시행한 경우 그 이유 및 내용‧ ‧

본건 토지 기호 기호 기호 기호 기호 기호 기호 기호(3-5), (16), (18-19), (22), (39-40), (43), (49), (50),

기호 기호 토지는 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 상 둘 이상의 용도지역에 걸쳐있는 토지로(52), (55-56) “ ”

서 각 용도지역별로 가치를 달리하므로 이를 용도지역별로 구분하여 평가하였음.

라. 기타 감정평가 관련 사항

본건 토지 기호 토지 일부는 각각 도로구역 지적도상 약 전체 면적의 약 경관녹1) (5), (22) ( 4.6 , 4.5%),㎡

지 지적도상 약 전체 면적의 약 저촉되나 본건 전체 면적 대비 저촉되는 면적의 비율이 현( 6.1 , 0.3%)㎡

저하게 낮아 가격형성에 미치는 영향이 미미할 것으로 판단되어 저촉을 고려하지 않고 평가하였음.

본건 토지 기호 토지는 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 상2) (17), (21), (26), (35), (39), (45), (46) “ ”

둘 이상의 용도지역에 걸쳐있으나 용도지역을 달리하는 부분의 면적비율이 현저하게 낮아 가격형성에 미치

는 영향이 미미할 것으로 판단되어 주된 용도지역의 가격을 기준으로 평가하였음 본건 기호 의 지적. (39)

도상 용도지역별 면적은 제 종일반주거지역 약 제 종일반주거지역 약 제 종일반주거지역1 684 , 2 261 , 3㎡ ㎡

약 로 제 종일반주거지역 면적은 용도지역별 면적을 고려하여 주된 용도지역 제 종일반주거지역 의2.1 3 ( 1 )㎡

가격을 기준으로 평가함.

출처 토지이음[ : ]

기호 주된 용도지역
주된 용도지역의

면적( )㎡
용도지역 달리하는
부분의 면적( )㎡

용도지역 달리하는 부분 면적/
주된 용도지역 면적(%)

17 제 종일반주거지역2 355 5 1.4

26 제 종일반주거지역1 519 4 0.8

35 제 종일반주거지역1 249 2 0.8

39
제 종일반주거지역1 684

2.1 0.22
제 종일반주거지역2 261

45 제 종일반주거지역2 482 17 3.5

46 제 종일반주거지역1 166 5 3.0

본건 토지 은 지적도상 용도지역 달리하는 부분의 면적 제 종일반주거지역 이 별도로 표시되지 않는(21) ( 2 )※

바 참고하시기 바람.
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본건 토지 기호 자연녹지지역 부분 기호 기호 는 현황 도로 로 이용 중으로서3) (4), (40) , (5-8), (41-42) “ ” ,

당해 토지로 인하여 효용이 증진되는 인접 토지와의 상관관계 및 공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보“

상에 관한 법률 시행규칙 제 조 제 항 제 호의 규정을 준용하여 인근 토지 평가금액의 이내로 평가” 26 1 2 1/3

하였음.

본건 토지 기호 의 평가는 인 공유토지 중 오남 지역주택조합 지분 수탁자 우리자산신탁주식회사4) (56) 7 ' 3 ' ( : )

만의 평가로서 평가대상 부분의 위치확인이 곤란하여 공유토지 전체를 기준으로 단가를 산정하고 면적사정

은 지분비율에 의거 소수점 첫째 자리에서 반올림하였음.

본건 일부 지상에 타인 소유의 건물이 공부상 소재하는 것으로 등재되어 있으나 현황 멸실되어 감정평가5)

제외하였음.

본건 일부 지상에는 권원 미상의 화물용 컨테이너 수개동이 소재하나 본건에 미치는 영향은 미미할 것으6) ,

로 예상되어 이에 구애됨 없이 평가하였음 후첨 사진용지 참조. ( ‘ ’ )

본건 토지 기호 기호 은 실지조사 결과 오남리 대 소유자 강성신 의 건부지의 일부로7) (38), (48) ‘ 739-3 ’ ( : )

조사되었으며 점유권원 유무 등은 공매 참여시 재확인하시기 바라며 타인소유건물로 인한 토지소유권 제,

한시의 단가를 후첨 토지건물 감정평가 명세표 비고란에 표기하였으니 참고하시기 바람 감정평가 실무“ ” . ([

기준 지상 정착물과 소유자가 다른 토지 등 참고610-1.7.7. ] )
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7. 그 밖의 사항

가. 본건은 오남 지구 내 토지로서 행정상의 계획 내용은 아래와 같으며 본건의 감정평가는 후술할 지구단[ 3 ]

위계획 내용이 가치에 미치는 영향을 고려하여 평가하였음.

오남 지구 지구단위계획3 출처 경기도 고시 제 호[ : 2008-5080 ]

용도지역 결정 변경 조서 오남 지구 내( ) : 3■

구분
면적 ( )㎡ 구성비

(%)
비고

기정 변경 변경 후

합계 43,973 - 43,973 100.0 -

주거지역

소 계 567 증) 42,755 43,322 98.5 -

제 종일반주거지역1 - 증) 18,022 18,022 41.0 -

제 종일반주거지역2 - 증) 25,300 25,300 57.5 -

제 종일반주거지역3 567 감) 567 - - -

녹지지역 자연녹지지역 43,406 감) 42,755 651 1.5 -

가구 및 획지의 규모와 조성에 관한 도시관리계획 결정 변경 조서( )■

도면번호 가구번호 면적( )㎡
획지

비고
위 치 면적( )㎡

합계 29,646 - 29,646 -

- A1 25,300 A1 25,300 공동 아파트 주택( )

-

B1 1,466

1-1 602 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

1-2 449 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

1-3 415 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

B2 664
2-1 371 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

2-2 293 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

B3 2,216

3-1 274 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-2 276 단독 및 제 종 근린생활시설1·2
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건축물의 용도 건폐율 용적률 높이 등에 관한 도시관리계획 결정 변경 조서 공동주택용지· · · ( ) ( )■

가구번호
위 치
획지( )

구 분 계획 내용

A A1

용도 지정용도 주택법에 의한 아파트 및 부대복리시설-

건폐율 이하20%

용적률 이하200%

높이 최고 층 이하 평균 층 이하 부대시설 층 이하20 ( 15 , : 2 )

배치
일조권을 고려하여 남향 배치를 권장하며 조망권 확보가 가능하도록,
개방감과 보행의 연속성을 고려한 배치

형태
지붕은 랜드마크적 연출이 가능한 조형적 형태 권장
주동은 호조합 연립 이내의 탑상형 권장4

색채
건물외벽 색채는 원색사용을 지양하고 자연색 또는 색이상의 혼합색, 3
을 사용토록 권장

건축선
건축한계선 중로 호선변 지정: 2-107 5m
부대 복리시설 중 근린생활시설은( · 2m)

도면번호 가구번호 면적( )㎡
획지

비고
위 치 면적( )㎡

3-3 278 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-4 269 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-5 372 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-6 247 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-7 247 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

3-8 253 단독 및 제 종 근린생활시설1·2

소계 4,346 - 4,346 -
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지구단위계획구역 결정도면

나. 본 감정평가서는 공매 목적의 감정평가로서 금융기관의 담보 제공 등 본 평가목적 이외의 용도로 사용할,

수 없음.

다. 본건은 공부상 면적 및 이용상황 등을 종합적으로 검토한 결과 물적 동일성이 인정됨.
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II. 대상 부동산의 개황

1. 대상 토지의 개요

기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

1
오남리

726-1
20 대 주거나지 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
856,200 -

2
오남리

726-3
69 대 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

3
오남리

726-4
47 잡종지 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

4
오남리

726-6
50 대 주거나지

종일주1

자연녹지
세로 가( )

부정형

평지
736,900

일부

현황도로

5
오남리

733-5
103 임야 도로등

종일주1

자연녹지
세로 가( )

자루형

평지
205,400 현황도로

6
오남리

735-2
108 임야 도로등 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
287,400 현황도로

7
오남리

735-3
73 임야 도로등 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
287,400 현황도로

8
오남리

735
122 임야 도로등 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
641,100 현황도로

9
오남리

736-10
487 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

가장형

평지
834,200 -

10
오남리

736-11
595 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -

11
오남리

736-12
485 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

12
오남리

736-13
94 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

정방형

평지
834,200 -

13
오남리

736-14
382 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -

14
오남리

736-15
1,185 대 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -
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기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

15
오남리

736-16
381 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

가장형

평지
834,200 -

16
오남리

736-17
584 잡종지 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
799,300 -

17
오남리

736-18
360 잡종지 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

가장형

평지
860,100 -

18
오남리

736-19
595 잡종지 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
805,600 -

19
오남리

736-20
686 잡종지 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

사다리

평지
705,600 -

20
오남리

736-21
156 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

21
오남리

736-22
390 잡종지 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

부정형

평지
659,500 -

22
오남리

736-23
1,833 대 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
764,600 -

23
오남리

736-24
529 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

24
오남리

736-25
196 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

25
오남리

736-27
262 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
834,200 -

26
오남리

736-29
523 잡종지 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

부정형

평지
676,800 -

27
오남리

736-30
92 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

28
오남리

736-31
77 잡종지 주거나지 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
744,700 -

29
오남리

736-32
11 잡종지 주거나지 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
647,200 -

30
오남리

736-5
529 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

31
오남리

736-6
499 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -
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기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

32
오남리

736-7
565 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

33
오남리

736-8
334 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

34
오남리

736-9
585 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -

35
오남리

737-1
251 잡종지 주거나지

종일주1

자연녹지
세로 가( )

부정형

평지
647,200 -

36
오남리

737
23 잡종지 주거나지 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
647,200 -

37
오남리

739-10
28 잡종지 주거나지 종일주1 세로 가( )

부정형

평지
287,400 -

38
오남리

739-14
49 잡종지 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

39
오남리

739-18
943 대 주거나지

종일주1

종일주2

종일주3

세각 가( )
사다리

평지
746,400 -

40
오남리

739-19
41 잡종지 주거나지

종일주1

자연녹지
세로 가( )

부정형

평지
619,900

일부

현황도로

41
오남리

739-20
40 잡종지 도로등 자연녹지 세로 가( )

부정형

평지
103,900 현황도로

42
오남리

739-23
50 잡종지 도로등 자연녹지 세로 가( )

부정형

평지
103,900 현황도로

43
오남리

739-2
408 잡종지 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

부정형

평지
737,500 -

44
오남리

739-5
688 대 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100 -

45
오남리

739-6
499 대 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

사다리

평지
834,200 -

46
오남리

739-9
171 잡종지 주거나지

종일주1

자연녹지
세각 가( )

사다리

평지
682,900 -

47
오남리

739
830 대 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
834,200 -
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개별공시지가의 공시기준일은 년 월 일임2025 1 1 .※

2. 토지의 개황

가. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 경기도 남양주시 오남읍 오남리 소재 오남 지구 내에 위치하며 주위는 중 소규모의 공장 전 답의 농' 3 ' , · , ·

경지 다세대주택 다가구주택 등이 혼재하는 지대임, , .

나. 교통상황 및 접근성

본건까지 제 차량의 출입 가능하며 인근에 버스정류장이 소재하고 본건 남측 인근으로 번 국도가 통과하는, 98

등 전반적인 교통상황은 보통임.

기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

48
오남리

740-4
23 임야 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

49
오남리

781-1
2,357 임야 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
788,900 -

50
오남리

788-1
620 전 주거나지

종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

51
오남리

788-3
662 전 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

52
오남리

788-6
233 전 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

사다리

평지
721,500 -

53
오남리

788-7
493 전 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

54
오남리

788-8
90 전 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

평지
834,200 -

55
오남리

788-9
185 전 주거나지

종일주1

종일주2
세로 가( )

부정형

평지
704,700 -

56
오남리

782-3

2,332 ×

226,365/

358,800

전 주거나지
종일주2

종일주1
세로 가( )

부정형

평지
814,400

오남 지역3

주택조합

소유지분

합계 - 23,162 - - - - - - -
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다. 형상 및 이용상황

본건 토지는 대체로 인접 도로 대비 등고 평탄한 부정형의 토지이고 주거나지임.

라. 접면도로 상태

본건 토지는 대체로 남측 및 북동측으로 폭 약 미터 내외의 포장도로에 각각 접함6 .

마. 토지이용계획사항

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (1) : , 1 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (2) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (3) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가- (4) : , , 1 , ( 3 ), <

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 중로 류 폭- (5) : , , 1 , ( 3 ), 2 (

보조간선도로 저촉 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 도로구역 도로15m~20m)( )( ), < >, <

법 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 중로 류 폭 보조간선도- (6) : , 1 , ( 3 ), 2 ( 15m~20m)(

로 접합 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법)( ), < >, < >,

준보전산지 산지관리법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 경관녹지 저촉 가축사육제한구역 가- (7) : , 1 , ( 3 ), ( ), <
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축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 성장관>, < >, < >,

리권역 수도권정비계획법< >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (8) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (9) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (10) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (11) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (12) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (13) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (14) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (15) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (16) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <
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획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (17) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (18) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (19) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구- (20) : , 1 , 2 , (2015-07-31)( 6 ),

지구단위계획구역 오남 지구 경관녹지 저촉 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출( 3 ), ( ), < >,

시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (21) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (22) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (23) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (24) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (25) : , 2 , ( 3 ), <
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및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (26) : , 1 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (27) : , 1 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (28) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (29) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (30) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (31) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (32) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가- (33) : , , 1 , ( 3 ), <

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (34) : , 1 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (35) : , 1 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

012025-0530-011

16

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (36) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 상대보호구역 오남고등학교 구리남양주교육지원청에 문의바람 교육환경>, (2012-11-29)( ( ))<

보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남- (37) : , 1 , 2 , 3 , ( 3

지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장), < >, < >,

관리권역 수도권정비계획법< >

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가- (38) : , , 1 , ( 3 ), <

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 자연녹지지역 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법- (39) : , , < >, < >

기호 도시지역 자연녹지지역 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법- (40) : , , < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (41) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 소로 류 폭- (42) : , 1 , 2 , ( 3 ), 2 (

국지도로 저촉 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역8m~10m)( )( ), < >,

물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가- (43) : , , 1 , ( 3 ), <

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (44) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 소로 류 폭 국지도로- (45) : , 2 , ( 3 ), 2 ( 8m~10m)( )

접합 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 오남고등학교( ), < >, (2012-11-29)(
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구리남양주교육지원청에 문의바람 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 준보( ))< >, < >,

전산지 산지관리법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 중로 류 폭- (46) : , 1 , 2 , ( 3 ), 2 (

보조간선도로 접합 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제15m~20m)( )( ), < >,

한지역 물환경보전법 준보전산지 산지관리법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (47) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (48) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (49) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (50) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (51) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (52) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구- (53) : , 1 , 2 , ( 3 ),

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계< >, < >, <

획법>
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기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 중로 류 폭 보조간선도- (54) : , 1 , ( 3 ), 2 ( 15m~20m)(

로 접합 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법)( ), < >, < >,

준보전산지 산지관리법 성장관리권역 수도권정비계획법< >, < >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 소로 류 폭 국지도로- (55) : , 2 , ( 3 ), 2 ( 8m~10m)( )

접합 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 오남고등학교( ), < >, (2012-11-29)(

구리남양주교육지원청에 문의바람 교육환경 보호에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장( ))< >, < >,

관리권역 수도권정비계획법< >

기호 도시지역 제 종일반주거지역 지구단위계획구역 오남 지구 가축사육제한구역 가축분뇨의 관리- (56) : , 2 , ( 3 ), <

및 이용에 관한 법률 배출시설설치제한지역 물환경보전법 성장관리권역 수도권정비계획법>, < >, < >

바. 제시목록 외의 물건

없음.

사. 공부와의 차이

없음.

아. 기타사항

없음.
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III. 토지가액 산출근거

1. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

가. 산출개요

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 인근지역에 있는 표준지 중에서 대상토지와 용도지역 이용상황 주14「 」 ․ ․

변환경 등이 같거나 비슷한 표준지의 공시지가를 기준으로 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동률로 시

점수정 한 후 평가대상토지와 표준지의 지역요인 개별요인 및 그 밖의 요인 등에 대한 분석 후 필요한 조정, ,

을 하여 대상토지의 가액을 산정하는 공시지가기준법을 적용함.

나. 비교표준지 선정

1) 비교표준지 선정

공시기준일[ : 2025.01.01]

2) 비교표준지 선정 사유

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 인근지역에 소재하는 표준지 중 대상토지와 용도지역 이14 2 1 ,

용상황 및 주변환경 등이 같거나 비슷한 표준지 를 선정함A,B,C .

기호 소재지 면적( )㎡ 지목 이용상황 용도지역 도로교통
형상
지세

공시지가
원( / )㎡

A
오남리

771-2
928 대 공업용 종일주1 세로 가( )

세장형

평지
537,100

B

본건[ ]

오남리

739-5
688 대 주거나지 종일주2 세로 가( )

사다리

평지
860,100

C
오남리

532-1
1,333 장 공업용 자연녹지 소로한면

부정형

평지
610,100
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다. 시점수정

시점수정은 감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 따라 비교표준지가 소재하는 시 군 구의 동일 용도14 2 2 · ·「 」

지역의 지가변동률을 기준함.

비교표준지
시 군 구 및 용도지역· ·

산정기간( )
변동률

시점수정치( )
비 고

A, B
경기도 남양주시 주거지역

(2025.01.01 ~ 2025.06.05)

0.751%

(1.00751)

( 1 + 0.00606 ) x

( 1 + 0.00120 x 36/30 )

1.00751≒

C
경기도 남양주시 녹지지역

(2025.01.01 ~ 2025.06.05)

1.439%

(1.01439)

( 1 + 0.01052 ) x

( 1 + 0.00319 x 36/30 )

1.01439≒

미고시된 월의 지가변동률은 고시된 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 연장 적용함.※

라. 지역요인 비교

본건 토지는 비교표준지의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. (100/100 = 1.00)
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마. 개별요인 비교

주택지대의 개별요인1)

조 건 항 목 세 항 목

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

접근조건 교통시설과의 접근성
인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성
공공 및 편익시설과의 접근성

환경조건

일조 등 일조 통풍 등,

인근환경 및 자연환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성
조망 경관 지반 지질 등, , ,

공급시설 및 처리시설의 상태
위험 및 험오시설 등

상수도 하수도 도시가스 등, ,
변전소 가스탱크 오수처리장 등 유무, ,

획지조건

면적 접면 너비 깊이 형상 등, , , ,
면적 접면너비 깊이 부정형지, , ,

삼각지 자루형 획지,

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로 상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도
용도지역 지구 구역 등 용적제한, , ,
고도제한 기타규제입체이용제한 등, ( )

기타조건 기타 장래의 동향 및 기타
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개별요인 비교치의 결정2)

일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1 A 0.87 1.00 1.00 0.97 1.00 1.00 0.844

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 에서 열세함( ), ( ) .

2 B 0.87 1.00 1.00 0.97 1.00 1.00 0.844

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 에서 열세함( ), ( ) .

3 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

3 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

4 A 1.00 1.00 1.00 0.97 1.00 1.00 0.970

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 에서 열세함( ) .

4 C 0.90 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.252

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

5 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 1.00 0.330

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

5 C 0.90 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.252

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

6 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 1.00 0.330

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

7 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 1.00 0.330

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

8 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.33 1.00 0.330

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

9 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

10 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

11 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

12 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

13 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

14 B 0.87 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.870

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 에서 열세함( ) .

15 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

16 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

16 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

17 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

18 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

18 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

19 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.990

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ) .

19 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

20 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

21 A 1.00 1.00 1.00 0.85 0.99 1.00 0.842

비 고
본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 본건 일부 도로 등 행정조건 본건 지목 고려 에서( , ), ( )

열세함.
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

22 B 0.87 1.00 1.00 0.94 1.00 1.00 0.818

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 면적 등 에서 열세함( ), ( , ) .

22 A 1.00 1.00 1.00 0.94 1.00 1.00 0.940

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 면적 등 에서 열세함( , ) .

23 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

24 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

25 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

26 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

27 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

28 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

29 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

30 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

31 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

32 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

33 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

34 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.861

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

35 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

36 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

37 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

38 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

39 A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

비 고 대체로 대등함.

39 B 0.87 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.870

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 에서 열세함( ) .

40 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

40 C 0.90 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.252

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

41 C 0.90 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.252

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

42 C 0.90 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.252

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세함( ) .

43 A 1.00 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.960

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

43 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.99 1.00 0.835

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

44 B 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

비 고 본건이 비교표준지임.
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

45 B 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

비 고 대체로 대등함.

46 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.990

비 고 본건은 비교표준지 대비 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ) .

47 B 0.87 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.870

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 에서 열세함( ) .

48 B 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 1.00 0.941

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

49 B 0.87 1.00 1.00 0.94 0.97 1.00 0.793

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 면적 등 행정조건 본건( ), ( , ), (

지목 고려 에서 열세함) .

49 A 1.00 1.00 1.00 0.94 0.97 1.00 0.912

비 고 본건은 비교표준지 대비 획지조건 형상 면적 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( , ), ( ) .

50 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

50 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

51 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .
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일련번호 표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

52 A 0.87 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 0.853

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

52 B 0.87 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 0.853

비 고 본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

53 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

54 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

55 A 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

55 B 0.87 1.00 1.00 0.97 0.98 1.00 0.827

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목( ), ( ), (

고려 에서 열세함) .

56 B 0.87 1.00 1.00 0.94 0.98 1.00 0.801

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 면적 등 행정조건 본건( ), ( , ), (

지목 고려 에서 열세함) .

56 A 0.87 1.00 1.00 0.94 0.98 1.00 0.801

비 고
본건은 비교표준지 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 면적 등 행정조건 본건( ), ( , ), (

지목 고려 에서 열세함) .
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바. 그 밖의 요인 보정

1) 그 밖의 요인 보정의 필요성

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호 등에 근거하여 대상토지와 비교표준지의 지역요인 및 개별요인14 2 5「 」

의 비교 외에 지가에 영향을 미치는 사항을 반영하고 인근지역 및 동일수급권 내 유사토지의 정상적인 가격,

수준과 표준지 공시지가와의 가격격차를 보정하여 평가액의 객관성을 유지하기 위하여 그 밖의 요인 보정이

필요함.

2) 관련근거

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항 제 호에 근거하고 국토교통부유권해석 건설부토정14 2 5 , ( 30241-36538,「 」

및 대법원 판례 두 두 등에서 인정되는 점 등1991.12.28) (01 3808, 2003.02.28, 00 10106, 2002.03.29.)

을 참작함.

3) 사례자료

평가사례■
자료출처 한국감정평가사협회[ : KAPA HUB PLUS]

기호 구분 기준시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

(1) 경매 2024.04.22
양지리

660-6
820 답 상업기타

종1

일주

소로한면

부정형
2,120,000 855,900

(2)
민사

소송
2024.08.01

양지리

148-4
325 대 단독주택

종2

일주

세로 가( )

사다리
2,470,000 510,100

(3)
일반

거래
2022.12.01

오남리

263-1
681 대 상업용

종1

일주

광대한면

부정형
2,220,000 1,521,000

(4)
민사

소송
2024.08.12

양지리

139-1
330 답 주거나지

종2

일주

세로 가( )

부정형
2,320,000 379,700
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거래사례■
자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

#1 2023.06.21
오남리

외405
241.7 대 주거나지

종1

일주

세로 가( )

부정형
1,910,000 628,800

비 고

거래금액 원 토지 필지 건물 개동: 725,000,000 ( 2 , 1 )

건물개요 일반철골구조 상업용 사용승인일: , 264.25 ( :2023.02.20)㎡

건물단가 원 원: 1,000,000 / × 40 ÷ 40 1,000,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (725,000,000 - 1,000,000 / × 264.25 ) ÷ (237 + 14/3) 1,910,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

지목 및 현황 도로로 이용중인 토지 오남리 도 는 인접 대지의 수준으로 산정함( 405-1 ) 1/3 .※

#2 2022.08.08
양지리

외453-1
2,630.3 대 단독주택

종2

일주

세로 가( )

사다리
2,120,000 773,700

비 고

거래금액 원 토지 필지 건물 개동: 5,589,200,000 ( 4 , 1 )

토지단가 원 원: 5,589,200,000 ÷ 2,630.3 2,120,000 /㎡ ≒ ㎡

거래 이후 건물 철거된 사례로서 건물가액은 토지에 화체된 것으로 사료됨.※

#3 2023.11.07
양지리

외246-6
309

잡종

지
공업기타

자연

녹지

세로 가( )

부정형
1,050,000 527,300

비 고

거래금액 원 토지 필지: 325,000,000 ( 2 )

토지단가 원 원: 325,000,000 ÷ 309 1,050,000 /㎡ ≒ ㎡

토지만의 거래사례임.※

#4 2023.08.24
오남리

214
1,026

목장

용지
주거기타

종1

일주

세로 가( )

사다리
1,670,000 547,900

비 고

거래금액 원: 1,840,000,000

건물개요 세멘블럭조 축사 사용승인일: , 396 ( :1996.06.20)㎡

건물단가 원 원: 1,000,000 / × 13 ÷ 40 325,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (1,840,000,000 - 325,000 / × 396 ) ÷ 1,026 1,670,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

#5 2025.02.12
양지리

10-5
84 대 주거나지

자연

녹지

세로 가( )

부정형
993,000 500,600

비 고

거래금액 원: 83,412,000

토지단가 원 원: 83,412,000 ÷ 84 993,000 /㎡ ≒ ㎡

토지만의 거래사례임.※
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4) 그 밖의 요인 보정치의 결정

(1) 격차율 산정 산식

가격 격차율 =
사례기준 표준지 단가 사례단가 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인[= × ( ) x × × ]

기준시점의 표준지 단가 표준지공시지가 시점수정[= × ]

(2) 격차율 산정

비교표준지■ 종일주A (1 )

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 공시지가

평가사례

(1)
2,120,000 - 1.02005 1.000 0.808 1,747,304

3.229

비교표준지 공시지가 A 537,100 - 1.00751 - - 541,134

선정사유*1)
비교표준지와 용도지역 등 공법상 제한사항 이용상황 주변환경이 같거나 유사하며 지리적, ,

으로 인접하여 비교가능성이 높은 평가사례 을 선정함< (1)> .

사정보정*2) 해당 없음.

시점수정*3) 경기도 남양주시 주거지역 (2024.04.22 2025.06.05)∼ 1.02005

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.000

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

0.95 1.00 0.85 1.00 1.00 1.00 0.808

비고
비교표준지는 비교사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이( ), (

용상황 등 에서 열세함) .
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비교표준지■ 종일주B (2 )

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 공시지가

평가사례

(2)
2,470,000 - 1.01468 1.000 0.870 2,180,445

2.516

비교표준지 공시지가 B 860,100 - 1.00751 - - 866,559

선정사유*1)
비교표준지와 용도지역 등 공법상 제한사항 이용상황 주변환경이 같거나 유사하며 지리적, ,

으로 인접하여 비교가능성이 높은 평가사례 을 선정함< (2)> .

사정보정*2) 해당 없음.

시점수정*3) 경기도 남양주시 주거지역 (2024.08.01 2025.06.05)∼ 1.01468

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.000

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1.00 1.00 0.87 1.00 1.00 1.00 0.870

비고 비교표준지는 비교사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 에서 열세함( ) .

비교표준지■ 자연녹지C ( )

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 공시지가

거래사례

#5
993,000 1.00 1.01081 1.000 1.133 1,137,230

1.837

비교표준지 공시지가 C 610,100 - 1.01439 - - 618,879

선정사유*1)
비교표준지와 용도지역 등 공법상 제한사항 이용상황 주변환경이 같거나 유사하며 지리적, ,

으로 인접하여 비교가능성이 높은 거래사례 을 선정함< #5> .

사정보정*2)
비교사례는 거래당사자간 특수한 사정이나 개별적 동기가 반영되지 않은 정상적인 거래사례

로 판단되므로 사정보정 요인은 없음.

시점수정*3) 경기도 남양주시 녹지지역 (2025.02.12 2025.06.05)∼ 1.01081

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.000

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1.10 1.00 1.00 1.03 1.00 1.00 1.133

비고
비교표준지는 비교사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 획지조건 형상 등 에서( ), ( )

우세함.
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(3) 그 밖의 요인 보정치 결정

상기 제반 가격자료를 비교 분석하고 산출된 격차율을 고려하여 그 밖의 요인 보정치를 아래와 같이 결정함.

비교표준지 기호 그 밖의 요인 보정치 결정

A 3.22

B 2.51

C 1.83

사. 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

1) 공시지가기준법에 의한 토지단가

본건 토지의 평가는 공시지가 표준지를 기준으로 시점수정 지역요인 개별요인 및 그 밖의 요인 등을 종합, ,

참작하여 다음과 같이 토지단가를 결정함.

기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

1 537,100 1.00751 1.000 0.844 3.22 1,470,628 1,470,000 -

2 860,100 1.00751 1.000 0.844 2.51 1,835,753 1,840,000 -

3
860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 종일주1

4

537,100 1.00751 1.000 0.970 3.22 1,690,176 1,690,000 종일주1

610,100 1.01439 1.000 0.252 1.83 285,402 285,000
자연녹지

현황도로

5

537,100 1.00751 1.000 0.330 3.22 575,008 575,000
종일주1

현황도로

610,100 1.01439 1.000 0.252 1.83 285,402 285,000
자연녹지

현황도로

6 537,100 1.00751 1.000 0.330 3.22 575,008 575,000 현황도로

7 537,100 1.00751 1.000 0.330 3.22 575,008 575,000 현황도로
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기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

8 537,100 1.00751 1.000 0.330 3.22 575,008 575,000 현황도로

9 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

10 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

11 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

12 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

13 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

14 860,100 1.00751 1.000 0.870 2.51 1,892,305 1,890,000 -

15 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

16
860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.835 3.22 1,454,945 1,450,000 종일주1

17 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 종일주2

18
860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.835 3.22 1,454,945 1,450,000 종일주1

19
537,100 1.00751 1.000 0.990 3.22 1,725,025 1,730,000 종일주1

860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 종일주2

20 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

21 537,100 1.00751 1.000 0.842 3.22 1,467,143 1,470,000 종일주1

22
860,100 1.00751 1.000 0.818 2.51 1,779,202 1,780,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.940 3.22 1,637,903 1,640,000 종일주1

23 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

24 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -
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기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

25 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

26 537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 종일주1

27 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

28 537,100 1.00751 1.000 0.835 3.22 1,454,945 1,450,000 -

29 537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 -

30 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

31 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

32 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

33 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

34 860,100 1.00751 1.000 0.861 2.51 1,872,730 1,870,000 -

35 537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 -

36 537,100 1.00751 1.000 0.835 3.22 1,454,945 1,450,000 -

37 537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 -

38 860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 -

39
537,100 1.00751 1.000 1.000 3.22 1,742,450 1,740,000 종일주1

860,100 1.00751 1.000 0.870 2.51 1,892,305 1,890,000 종일주2

40

537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 종일주1

610,100 1.01439 1.000 0.252 1.83 285,402 285,000
자연녹지

현황도로

41 610,100 1.01439 1.000 0.252 1.83 285,402 285,000 현황도로

42 610,100 1.01439 1.000 0.252 1.83 285,402 285,000 현황도로
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기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

43
537,100 1.00751 1.000 0.960 3.22 1,672,752 1,670,000 종일주1

860,100 1.00751 1.000 0.835 2.51 1,816,178 1,820,000 종일주2

44 860,100 1.00751 1.000 1.000 2.51 2,175,063 2,180,000 -

45 860,100 1.00751 1.000 1.000 2.51 2,175,063 2,180,000 종일주2

46 537,100 1.00751 1.000 0.990 3.22 1,725,025 1,730,000 종일주1

47 860,100 1.00751 1.000 0.870 2.51 1,892,305 1,890,000 -

48 860,100 1.00751 1.000 0.941 2.51 2,046,735 2,050,000 -

49
860,100 1.00751 1.000 0.793 2.51 1,724,825 1,720,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.912 3.22 1,589,114 1,590,000 종일주1

50
860,100 1.00751 1.000 0.827 2.51 1,798,777 1,800,000 종일주2

537,100 1.00751 1.000 0.827 3.22 1,441,006 1,440,000 종일주1

51 860,100 1.00751 1.000 0.827 2.51 1,798,777 1,800,000 -

52
537,100 1.00751 1.000 0.853 3.22 1,486,310 1,490,000 종일주1

860,100 1.00751 1.000 0.853 2.51 1,855,329 1,860,000 종일주2

53 860,100 1.00751 1.000 0.827 2.51 1,798,777 1,800,000 -

54 860,100 1.00751 1.000 0.827 2.51 1,798,777 1,800,000 -

55
537,100 1.00751 1.000 0.827 3.22 1,441,006 1,440,000 종일주1

860,100 1.00751 1.000 0.827 2.51 1,798,777 1,800,000 종일주2
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기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

56

860,100 1.00751 1.000 0.801 2.51 1,742,226 1,740,000

종일주2

오남 지역3

주택조합

소유지분

537,100 1.00751 1.000 0.801 3.22 1,395,702 1,400,000

종일주1

오남 지역3

주택조합

소유지분
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2) 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

1 1,470,000 20 29,400,000 -

2 1,840,000 69 126,960,000 -

3
1,820,000 41 74,620,000 종일주2

1,670,000 6 10,020,000 종일주1

4

1,690,000 45 76,050,000 종일주1

285,000 5 1,425,000
자연녹지

현황도로

5

575,000 59 33,925,000
종일주1

현황도로

285,000 44 12,540,000
자연녹지

현황도로

6 575,000 108 62,100,000 현황도로

7 575,000 73 41,975,000 현황도로

8 575,000 122 70,150,000 현황도로

9 1,870,000 487 910,690,000 -

10 1,870,000 595 1,112,650,000 -

11 1,820,000 485 882,700,000 -

12 1,870,000 94 175,780,000 -

13 1,870,000 382 714,340,000 -

14 1,890,000 1,185 2,239,650,000 -

15 1,870,000 381 712,470,000 -

16
1,820,000 474 862,680,000 종일주2

1,450,000 110 159,500,000 종일주1
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

17 1,870,000 360 673,200,000 종일주2

18
1,820,000 500 910,000,000 종일주2

1,450,000 95 137,750,000 종일주1

19
1,730,000 549 949,770,000 종일주1

1,870,000 137 256,190,000 종일주2

20 1,820,000 156 283,920,000 -

21 1,470,000 390 573,300,000 종일주1

22
1,780,000 1,306 2,324,680,000 종일주2

1,640,000 527 864,280,000 종일주1

23 1,820,000 529 962,780,000 -

24 1,820,000 196 356,720,000 -

25 1,870,000 262 489,940,000 -

26 1,670,000 523 873,410,000 종일주1

27 1,820,000 92 167,440,000 -

28 1,450,000 77 111,650,000 -

29 1,670,000 11 18,370,000 -

30 1,820,000 529 962,780,000 -

31 1,870,000 499 933,130,000 -

32 1,820,000 565 1,028,300,000 -

33 1,820,000 334 607,880,000 -

34 1,870,000 585 1,093,950,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

35 1,670,000 251 419,170,000 -

36 1,450,000 23 33,350,000 -

37 1,670,000 28 46,760,000 -

38 1,820,000 49 89,180,000 -

39
1,740,000 683 1,188,420,000 종일주1

1,890,000 260 491,400,000 종일주2

40

1,670,000 31 51,770,000 종일주1

285,000 10 2,850,000
자연녹지

현황도로

41 285,000 40 11,400,000 현황도로

42 285,000 50 14,250,000 현황도로

43
1,670,000 294 490,980,000 종일주1

1,820,000 114 207,480,000 종일주2

44 2,180,000 688 1,499,840,000 -

45 2,180,000 499 1,087,820,000 종일주2

46 1,730,000 171 295,830,000 종일주1

47 1,890,000 830 1,568,700,000 -

48 2,050,000 23 47,150,000 -

49
1,720,000 1,588 2,731,360,000 종일주2

1,590,000 769 1,222,710,000 종일주1

50
1,800,000 555 999,000,000 종일주2

1,440,000 65 93,600,000 종일주1
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

51 1,800,000 662 1,191,600,000 -

52
1,490,000 179 266,710,000 종일주1

1,860,000 54 100,440,000 종일주2

53 1,800,000 493 887,400,000 -

54 1,800,000 90 162,000,000 -

55
1,440,000 175 252,000,000 종일주1

1,800,000 10 18,000,000 종일주2

56

1,740,000 1,152 2,004,480,000

종일주2

오남 지역3

주택조합 소유지분

1,400,000 319 446,600,000

종일주1

오남 지역3

주택조합 소유지분

합 계 - 23,162 40,811,315,000 -
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2. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

가. 산출 개요

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에 맞게 사정보정 시,

점수정 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 거래사례비교법을 적용함, .

나. 비교사례 선정

거래사례■
자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

#1 2023.06.21
오남리

외405
241.7 대 주거나지

종1

일주

세로 가( )

부정형
1,910,000 628,800

비 고

거래금액 원 토지 필지 건물 개동: 725,000,000 ( 2 , 1 )

건물개요 일반철골구조 상업용 사용승인일: , 264.25 ( :2023.02.20)㎡

건물단가 원 원: 1,000,000 / × 40 ÷ 40 1,000,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (725,000,000 - 1,000,000 / × 264.25 ) ÷ (237 + 14/3) 1,910,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

지목 및 현황 도로로 이용중인 토지 오남리 도 는 인접 대지의 수준으로 산정함( 405-1 ) 1/3 .※

#2 2022.08.08
양지리

외453-1
2,630.3 대 단독주택

종2

일주

세로 가( )

사다리
2,120,000 773,700

비 고

거래금액 원 토지 필지 건물 개동: 5,589,200,000 ( 4 , 1 )

토지단가 원 원: 5,589,200,000 ÷ 2,630.3 2,120,000 /㎡ ≒ ㎡

거래 이후 건물 철거된 사례로서 건물가액은 토지에 화체된 것으로 사료됨.※

#3 2023.11.07
양지리

외246-6
309

잡종

지
공업기타

자연

녹지

세로 가( )

부정형
1,050,000 527,300

비 고

거래금액 원 토지 필지: 325,000,000 ( 2 )

토지단가 원 원: 325,000,000 ÷ 309 1,050,000 /㎡ ≒ ㎡

토지만의 거래사례임.※

거래사정이 정상이라고 인정되거나 정상적인 것으로 보정이 가능하고 기준시점으로 시점수정이 가능하며 대상물※

건과 위치적 유사성이나 물적 유사성이 있어 지역요인 개별요인 등 가치형성요인의 비교가능성이 높다고 판단되,

는 상기의 거래사례를 비교거래사례로 선정함.
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다. 사정보정

비교사례는 거래당사자간 특수한 사정이나 개별적 동기가 반영되지 않은 정상적인 거래사례로 판단되므로 사

정보정 요인은 없음.(1.00)

라. 시점수정

시점수정은 거래사례가 소재하는 시 군 구의 동일 용도지역의 지가변동률을 기준함· · .

거래사례
시 군 구 및 용도지역· ·

산정기간( )
변동률

시점수정치( )
비 고

#1
경기도 남양주시 주거지역

(2023.06.21 ~ 2025.06.05)

3.055%

(1.03055)

( 1 - 0.00021 × 10/30 ) ×

( 1 - 0.00026 ) × ( 1 + 0.00036 ) ×

( 1 + 0.00069 ) × ( 1 + 0.00073 ) ×

( 1 + 0.00224 ) × ( 1 + 0.00187 ) ×

( 1 + 0.01720 ) × ( 1 + 0.00606 ) ×

( 1 + 0.00120 × 36/30 )

1.03055≒

#2
경기도 남양주시 주거지역

(2022.08.08 ~ 2025.06.05)

3.283%

(1.03283)

( 1 + 0.00203 × 24/31 ) ×

( 1 + 0.00163 ) × ( 1 + 0.00116 ) ×

( 1 + 0.00038 ) × ( 1 - 0.00008 ) ×

( 1 + 0.00311 ) × ( 1 + 0.01720 ) ×

( 1 + 0.00606 ) ×

( 1 + 0.00120 × 36/30 )

1.03283≒

#3
경기도 남양주시 녹지지역

(2023.11.07 ~ 2025.06.05)

4.996%

(1.04996)

( 1 + 0.00172 × 24/30 ) ×

( 1 + 0.00221 ) × ( 1 + 0.03137 ) ×

( 1 + 0.01052 ) ×

( 1 + 0.00319 × 36/30 )

1.04996≒

미고시된 월의 지가변동률은 고시된 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 연장 적용함.※

마. 지역요인 비교

본건 토지와 비교사례는 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. (100/100=1.00)
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바. 개별요인 비교

일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

1 1 0.87 1.00 0.87 0.99 1.00 1.00 0.749

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 에서 열세함( ) .

2 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.95 1.00 0.860

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

3 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

3 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

4 1 1.00 1.00 0.87 0.99 1.00 1.00 0.861

비 고 본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 에서 열세함( ), ( ) .

4 3 1.00 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.281

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 현황 도로 에서( ), ( )

열세함.

5 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.33 1.00 0.293

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

5 3 1.00 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.281

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 현황 도로 에서( ), ( )

열세함.

6 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.33 1.00 0.293

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

7 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.33 1.00 0.293

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

8 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.33 1.00 0.293

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 현황 도로 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

9 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

10 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

11 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

12 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

13 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

14 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.95 1.00 0.884

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

15 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

16 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

16 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.742

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

17 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

18 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

18 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.742

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

19 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.99 1.00 0.879

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 지목 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

19　 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고　
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

20 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

21 1 1.00 1.00 0.87 0.87 0.99 1.00 0.749

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

22 2 0.87 1.00 1.00 1.01 0.95 1.00 0.835

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

22 1 1.00 1.00 0.87 0.96 1.00 1.00 0.835

비 고 본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 에서 열세함( ), ( ) .

23 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

24 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

25 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

26 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

27 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

28 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.742

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

29 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

30 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

31 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

32 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

33 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

34 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.94 1.00 0.875

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

35 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

36 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.742

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

37 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

38 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

39 1 1.00 1.00 0.87 1.02 1.00 1.00 0.887

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등 에서( ) ( )

열세하여 종합적으로 열세함.

39　 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.95 1.00 0.884

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

40 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

40 3 1.00 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.281

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 현황 도로 에서( ), ( )

열세함.

41 3 1.00 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.281

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 현황 도로 에서( ), ( )

열세함.

42 3 1.00 1.00 0.85 1.00 0.33 1.00 0.281

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 현황 도로 에서( ), ( )

열세함.

43 1 1.00 1.00 0.87 0.99 0.99 1.00 0.853

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

43　 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.94 1.00 0.851

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

44 2 1.00 1.00 1.00 1.07 0.95 1.00 1.017

비 고
본건은 거래사례 대비 행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하나( )

획지조건 형상 등 에서 우세하여 종합적으로 우세함( ) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

45 2 1.00 1.00 1.00 1.07 0.95 1.00 1.017

비 고
본건은 거래사례 대비 행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하나( )

획지조건 형상 등 에서 우세하여 종합적으로 우세함( ) .

46 1 1.00 1.00 0.87 1.02 0.99 1.00 0.879

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ) ( ),

행정조건 본건 지목 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

47 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.95 1.00 0.884

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

48 2 1.00 1.00 1.00 1.04 0.92 1.00 0.957

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 행정조건 본건과 사례의 용적률 격차( ) (

고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함) .

49 2 0.87 1.00 1.00 1.01 0.92 1.00 0.808

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

49 1 1.00 1.00 0.87 0.96 0.97 1.00 0.810

비 고
본건은 거래사례 대비 환경조건 인근토지의 이용상황 등 획지조건 형상 등 행정조건 본건( ), ( ), (

지목 고려 에서 열세함) .

50 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.93 1.00 0.841

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

50 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.98 1.00 0.734

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

51 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.93 1.00 0.841

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .
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일련번호 거래사례
가로

조건

접근

조건

환경

조건

획지

조건

행정적

조건

기타

조건

개별요인

비교치

52 1 0.87 1.00 0.87 1.02 0.98 1.00 0.757

비 고

본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세하여 종합적으로( ), ( )

열세함.

52　 2 0.87 1.00 1.00 1.07 0.93 1.00 0.866

비 고　

본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

환경조건 인근토지의 이용상황 등 행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서( ), ( )

열세하여 종합적으로 열세함.

53 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.93 1.00 0.841

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

54 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.93 1.00 0.841

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

55 1 0.87 1.00 0.87 0.99 0.98 1.00 0.734

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .

55 2 0.87 1.00 1.00 1.04 0.93 1.00 0.841

비 고　
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

56 2 0.87 1.00 1.00 1.01 0.93 1.00 0.817

비 고
본건은 거래사례 대비 획지조건 형상 등 우세하나 가로조건 가로의 폭 등( ) ( ),

행정조건 본건과 사례의 용적률 격차 고려 에서 열세하여 종합적으로 열세함( ) .

56 1 0.87 1.00 0.87 0.96 0.98 1.00 0.712

비 고
본건은 거래사례 대비 가로조건 가로의 폭 등 환경조건 인근토지의 이용상황 등( ), ( ),

획지조건 형상 등 행정조건 본건 지목 고려 에서 열세함( ), ( ) .
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사. 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

1) 거래사례비교법에 의한 토지의 적용단가

비교거래사례를 기준으로 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인 등을 종합 참작하여 다음과 같이 토지단가, , ,

를 산정함.

기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

1 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.749 1,474,294 1,470,000 -

2 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.860 1,883,055 1,880,000 -

3
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,002 1,680,000 종일주1

4
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.861 1,694,749 1,690,000 종일주1

1,050,000 1.00 1.04996 1.000 0.281 309,790 310,000
자연녹지

현황도로

5
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.293 576,726 577,000

종일주1

현황도로

1,050,000 1.00 1.04996 1.000 0.281 309,790 310,000
자연녹지

현황도로

6 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.293 576,726 577,000 현황도로

7 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.293 576,726 577,000 현황도로

8 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.293 576,726 577,000 현황도로

9 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

10 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

11 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

12 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

13 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

14 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.884 1,935,606 1,940,000 -
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기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

15 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

16
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.742 1,460,516 1,460,000 종일주1

17 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 종일주2

18
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.742 1,460,516 1,460,000 종일주1

19
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.879 1,730,180 1,730,000 종일주1

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 종일주2

20 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

21 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.749 1,474,294 1,470,000 종일주1

22
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.835 1,828,315 1,830,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.835 1,643,572 1,640,000 종일주1

23 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

24 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

25 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

26 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,002 1,680,000 종일주1

27 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

28 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.742 1,460,516 1,460,000 -

29 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,003 1,680,000 -

30 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

31 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -
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기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

32 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

33 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

34 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.875 1,915,899 1,920,000 -

35 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,002 1,680,000 -

36 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.742 1,460,516 1,460,000 -

37 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,003 1,680,000 -

38 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 -

39
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.887 1,745,926 1,750,000 종일주1

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.884 1,935,606 1,940,000 종일주2

40
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,002 1,680,000 종일주1

1,050,000 1.00 1.04996 1.000 0.281 309,790 310,000
자연녹지

현황도로

41 1,050,000 1.00 1.04996 1.000 0.281 309,790 310,000 현황도로

42 1,050,000 1.00 1.04996 1.000 0.281 309,790 310,000 현황도로

43
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.853 1,679,002 1,680,000 종일주1

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.851 1,863,349 1,860,000 종일주2

44 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 1.017 2,226,822 2,230,000 -

45 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 1.017 2,226,822 2,230,000 종일주2

46 1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.879 1,730,180 1,730,000 종일주1

47 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.884 1,935,606 1,940,000 -

48 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.957 2,095,446 2,100,000 -
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기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

49
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.808 1,769,196 1,770,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.810 1,594,363 1,590,000 종일주1

50
2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.841 1,841,453 1,840,000 종일주2

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.734 1,444,769 1,440,000 종일주1

51 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.841 1,841,453 1,840,000 -

52
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.757 1,490,041 1,490,000 종일주1

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.866 1,896,193 1,900,000 종일주2

53 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.841 1,841,453 1,840,000 -

54 2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.841 1,841,453 1,840,000 -

55
1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.734 1,444,769 1,440,000 종일주1

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.841 1,841,453 1,840,000 종일주2

56

2,120,000 1.00 1.03283 1.000 0.817 1,788,902 1,790,000

종일주2

오남 지역3

주택조합

소유지분

1,910,000 1.00 1.03055 1.000 0.712 1,401,465 1,400,000

종일주1

오남 지역3

주택조합

소유지분
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2) 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

1 1,470,000 20 29,400,000 -

2 1,880,000 69 129,720,000 -

3
1,860,000 41 76,260,000 종일주2

1,680,000 6 10,080,000 종일주1

4

1,690,000 45 76,050,000 종일주1

310,000 5 1,550,000
자연녹지

현황도로

5

577,000 59 34,043,000
종일주1

현황도로

310,000 44 13,640,000
자연녹지

현황도로

6 577,000 108 62,316,000 현황도로

7 577,000 73 42,121,000 현황도로

8 577,000 122 70,394,000 현황도로

9 1,920,000 487 935,040,000 -

10 1,920,000 595 1,142,400,000 -

11 1,860,000 485 902,100,000 -

12 1,920,000 94 180,480,000 -

13 1,920,000 382 733,440,000 -

14 1,940,000 1,185 2,298,900,000 -

15 1,920,000 381 731,520,000 -

16
1,860,000 474 881,640,000 종일주2

1,460,000 110 160,600,000 종일주1
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

17 1,920,000 360 691,200,000 종일주2

18
1,860,000 500 930,000,000 종일주2

1,460,000 95 138,700,000 종일주1

19
1,730,000 549 949,770,000 종일주1

1,920,000 137 263,040,000 종일주2

20 1,860,000 156 290,160,000 -

21 1,470,000 390 573,300,000 종일주1

22
1,830,000 1,306 2,389,980,000 종일주2

1,640,000 527 864,280,000 종일주1

23 1,860,000 529 983,940,000 -

24 1,860,000 196 364,560,000 -

25 1,920,000 262 503,040,000 -

26 1,680,000 523 878,640,000 종일주1

27 1,860,000 92 171,120,000 -

28 1,460,000 77 112,420,000 -

29 1,680,000 11 18,480,000 -

30 1,860,000 529 983,940,000 -

31 1,920,000 499 958,080,000 -

32 1,860,000 565 1,050,900,000 -

33 1,860,000 334 621,240,000 -

34 1,920,000 585 1,123,200,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

35 1,680,000 251 421,680,000 -

36 1,460,000 23 33,580,000 -

37 1,680,000 28 47,040,000 -

38 1,860,000 49 91,140,000 -

39
1,750,000 683 1,195,250,000 종일주1

1,940,000 260 504,400,000 종일주2

40

1,680,000 31 52,080,000 종일주1

310,000 10 3,100,000
자연녹지

현황도로

41 310,000 40 12,400,000 현황도로

42 310,000 50 15,500,000 현황도로

43
1,680,000 294 493,920,000 종일주1

1,860,000 114 212,040,000 종일주2

44 2,230,000 688 1,534,240,000 -

45 2,230,000 499 1,112,770,000 종일주2

46 1,730,000 171 295,830,000 종일주1

47 1,940,000 830 1,610,200,000 -

48 2,100,000 23 48,300,000 -

49
1,770,000 1,588 2,810,760,000 종일주2

1,590,000 769 1,222,710,000 종일주1

50
1,840,000 555 1,021,200,000 종일주2

1,440,000 65 93,600,000 종일주1
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

51 1,840,000 662 1,218,080,000 -

52
1,490,000 179 266,710,000 종일주1

1,900,000 54 102,600,000 종일주2

53 1,840,000 493 907,120,000 -

54 1,840,000 90 165,600,000 -

55
1,440,000 175 252,000,000 종일주1

1,840,000 10 18,400,000 종일주2

56

1,790,000 1,152 2,062,080,000

종일주2

오남 지역3

주택조합 소유지분

1,400,000 319 446,600,000

종일주1

오남 지역3

주택조합 소유지분

합 계 - 23,162 41,642,614,000 -
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3. 토지가액의 결정

가. 토지 시산가액

구 분 시산가액 원( ) 비 고

공시지가기준법에 의한 시산가액 40,811,315,000 -

거래사례비교법에 의한 시산가액 41,642,614,000 -

나. 시산가액의 합리성 검토

감정평가에 관한 규칙 제 조에 따라 주된 방법으로 산정한 가액을 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상12「 」

의 감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토함.

공시지가기준법에 의한 시산가액이 거래사례비교법에 의한 시산가액 범위 내에서 합리성이 인정되므로 감정, 「

평가에 관한 규칙 제 조 제 항 및 조에 의거하여 공시지가기준법에 의하여 산출된 시산가액을 대상토지14 1 12」

의 감정평가액으로 결정하였음.

다. 토지 감정평가액의 결정

본건의 시장성 등을 고려하되 상기 시산가액의 검토 결과 합리성이 인정되는 공시지가기준법에 의한 시산가,

액을 토지 평가액으로 결정함.

기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

1 1,470,000 20 29,400,000 -

2 1,840,000 69 126,960,000 -

3
1,820,000 41 74,620,000 종일주2

1,670,000 6 10,020,000 종일주1

4

1,690,000 45 76,050,000 종일주1

285,000 5 1,425,000
자연녹지

현황도로
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

5

575,000 59 33,925,000
종일주1

현황도로

285,000 44 12,540,000
자연녹지

현황도로

6 575,000 108 62,100,000 현황도로

7 575,000 73 41,975,000 현황도로

8 575,000 122 70,150,000 현황도로

9 1,870,000 487 910,690,000 -

10 1,870,000 595 1,112,650,000 -

11 1,820,000 485 882,700,000 -

12 1,870,000 94 175,780,000 -

13 1,870,000 382 714,340,000 -

14 1,890,000 1,185 2,239,650,000 -

15 1,870,000 381 712,470,000 -

16
1,820,000 474 862,680,000 종일주2

1,450,000 110 159,500,000 종일주1

17 1,870,000 360 673,200,000 종일주2

18
1,820,000 500 910,000,000 종일주2

1,450,000 95 137,750,000 종일주1

19
1,730,000 549 949,770,000 종일주1

1,870,000 137 256,190,000 종일주2

20 1,820,000 156 283,920,000 -

21 1,470,000 390 573,300,000 종일주1
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

22
1,780,000 1,306 2,324,680,000 종일주2

1,640,000 527 864,280,000 종일주1

23 1,820,000 529 962,780,000 -

24 1,820,000 196 356,720,000 -

25 1,870,000 262 489,940,000 -

26 1,670,000 523 873,410,000 종일주1

27 1,820,000 92 167,440,000 -

28 1,450,000 77 111,650,000 -

29 1,670,000 11 18,370,000 -

30 1,820,000 529 962,780,000 -

31 1,870,000 499 933,130,000 -

32 1,820,000 565 1,028,300,000 -

33 1,820,000 334 607,880,000 -

34 1,870,000 585 1,093,950,000 -

35 1,670,000 251 419,170,000 -

36 1,450,000 23 33,350,000 -

37 1,670,000 28 46,760,000 -

38 1,820,000 49 89,180,000 -

39
1,740,000 683 1,188,420,000 종일주1

1,890,000 260 491,400,000 종일주2
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

40

1,670,000 31 51,770,000 종일주1

285,000 10 2,850,000
자연녹지

현황도로

41 285,000 40 11,400,000 현황도로

42 285,000 50 14,250,000 현황도로

43
1,670,000 294 490,980,000 종일주1

1,820,000 114 207,480,000 종일주2

44 2,180,000 688 1,499,840,000 -

45 2,180,000 499 1,087,820,000 종일주2

46 1,730,000 171 295,830,000 종일주1

47 1,890,000 830 1,568,700,000 -

48 2,050,000 23 47,150,000 -

49
1,720,000 1,588 2,731,360,000 종일주2

1,590,000 769 1,222,710,000 종일주1

50
1,800,000 555 999,000,000 종일주2

1,440,000 65 93,600,000 종일주1

51 1,800,000 662 1,191,600,000 -

52
1,490,000 179 266,710,000 종일주1

1,860,000 54 100,440,000 종일주2

53 1,800,000 493 887,400,000 -

54 1,800,000 90 162,000,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 평가금액 원( ) 비 고

55
1,440,000 175 252,000,000 종일주1

1,800,000 10 18,000,000 종일주2

56

1,740,000 1,152 2,004,480,000

종일주2

오남 지역3

주택조합 소유지분

1,400,000 319 446,600,000

종일주1

오남 지역3

주택조합 소유지분

합 계 - 23,162 40,811,315,000 -
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IV. 감정평가액의 결정에 관한 의견

1. 감정평가액의 결정

구 분 기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 비 고

토지

1 1,470,000 20 29,400,000 -

2 1,840,000 69 126,960,000 -

3
1,820,000 41 74,620,000 종일주2

1,670,000 6 10,020,000 종일주1

4
1,690,000 45 76,050,000 종일주1

285,000 5 1,425,000
자연녹지

현황도로

5
575,000 59 33,925,000

종일주1

현황도로

285,000 44 12,540,000
자연녹지

현황도로

6 575,000 108 62,100,000 현황도로

7 575,000 73 41,975,000 현황도로

8 575,000 122 70,150,000 현황도로

9 1,870,000 487 910,690,000 -

10 1,870,000 595 1,112,650,000 -

11 1,820,000 485 882,700,000 -

12 1,870,000 94 175,780,000 -

13 1,870,000 382 714,340,000 -

14 1,890,000 1,185 2,239,650,000 -

15 1,870,000 381 712,470,000 -
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구 분 기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 비 고

토지

16
1,820,000 474 862,680,000 종일주2

1,450,000 110 159,500,000 종일주1

17 1,870,000 360 673,200,000 종일주2

18
1,820,000 500 910,000,000 종일주2

1,450,000 95 137,750,000 종일주1

19
1,730,000 549 949,770,000 종일주1

1,870,000 137 256,190,000 종일주2

20 1,820,000 156 283,920,000 -

21 1,470,000 390 573,300,000 종일주1

22
1,780,000 1,306 2,324,680,000 종일주2

1,640,000 527 864,280,000 종일주1

23 1,820,000 529 962,780,000 -

24 1,820,000 196 356,720,000 -

25 1,870,000 262 489,940,000 -

26 1,670,000 523 873,410,000 종일주1

27 1,820,000 92 167,440,000 -

28 1,450,000 77 111,650,000 -

29 1,670,000 11 18,370,000 -

30 1,820,000 529 962,780,000 -

31 1,870,000 499 933,130,000 -

32 1,820,000 565 1,028,300,000 -
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구 분 기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 비 고

토지

33 1,820,000 334 607,880,000 -

34 1,870,000 585 1,093,950,000 -

35 1,670,000 251 419,170,000 -

36 1,450,000 23 33,350,000 -

37 1,670,000 28 46,760,000 -

38 1,820,000 49 89,180,000 -

39
1,740,000 683 1,188,420,000 종일주1

1,890,000 260 491,400,000 종일주2

40
1,670,000 31 51,770,000 종일주1

285,000 10 2,850,000
자연녹지

현황도로

41 285,000 40 11,400,000 현황도로

42 285,000 50 14,250,000 현황도로

43
1,670,000 294 490,980,000 종일주1

1,820,000 114 207,480,000 종일주2

44 2,180,000 688 1,499,840,000 -

45 2,180,000 499 1,087,820,000 종일주2

46 1,730,000 171 295,830,000 종일주1

47 1,890,000 830 1,568,700,000 -

48 2,050,000 23 47,150,000 -

49
1,720,000 1,588 2,731,360,000 종일주2

1,590,000 769 1,222,710,000 종일주1
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2. 결정의견

본건은 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 자연녹지지역 내에 소재하는 토지 주거나1 , 2 , 3 , (

지 및 도로 로서 거래사례비교법에 의해 합리성이 인정되는 공시지가기준법에 의한 가액을 토지평가액으로 결)

정하였음.

구 분 기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 감정평가액 원( ) 비 고

토지

50
1,800,000 555 999,000,000 종일주2

1,440,000 65 93,600,000 종일주1

51 1,800,000 662 1,191,600,000 -

52
1,490,000 179 266,710,000 종일주1

1,860,000 54 100,440,000 종일주2

53 1,800,000 493 887,400,000 -

54 1,800,000 90 162,000,000 -

55
1,440,000 175 252,000,000 종일주1

1,800,000 10 18,000,000 종일주2

56

1,740,000 1,152 2,004,480,000

종일주2

오남 지역3

주택조합

소유지분

1,400,000 319 446,600,000

종일주1

오남 지역3

주택조합

소유지분

토지소계 - 23,162 40,811,315,000 -



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
Page : 1

012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

 

대 201 경기도 726-1 29,400,0001,470,00020 제1종

남양주시  일반주거지역

오남읍  

오남리  

 

대 692 " 726-3 126,960,0001,840,00069 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 413 " 726-4 2종일주74,620,0001,820,00047 제2종

 일반주거지역

 제1종

6 1종일주10,020,0001,670,000 일반주거지역

 

 

대 454 " 726-6 1종일주76,050,0001,690,00050 제1종

 일반주거지역

 자연녹지지역

5 자연녹지1,425,000285,000 

현황도로 

 

임야 595 " 733-5 1종일주33,925,000575,000103 제1종

현황도로 일반주거지역

 자연녹지지역

44 자연녹지12,540,000285,000 

현황도로 

 

임야 1086 " 735-2 현황도로62,100,000575,000108 제1종

 일반주거지역

 

임야 737 " 735-3 현황도로41,975,000575,00073 제1종

 일반주거지역

 

 



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
Page : 2

012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

임야 1228 " 735 현황도로70,150,000575,000122 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 4879 " 736-10 910,690,0001,870,000487 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 59510 " 736-11 1,112,650,0001,870,000595 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 48511 " 736-12 882,700,0001,820,000485 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 9412 " 736-13 175,780,0001,870,00094 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 38213 " 736-14 714,340,0001,870,000382 제2종

 일반주거지역

 

대 1,18514 " 736-15 2,239,650,0001,890,0001,185 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 38115 " 736-16 712,470,0001,870,000381 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 47416 " 736-17 2종일주862,680,0001,820,000584 제2종

 일반주거지역

110 1종일주159,500,0001,450,000 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 36017 " 736-18 2종일주673,200,0001,870,000360 제2종

 일반주거지역

 제1종

 일반주거지역

 



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
Page : 3

012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

잡종지 50018 " 736-19 2종일주910,000,0001,820,000595 제2종

 일반주거지역

 제1종

 일반주거지역

 

95 1종일주137,750,0001,450,000 

 

잡종지 54919 " 736-20 1종일주949,770,0001,730,000686 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

137 2종일주256,190,0001,870,000 

 

잡종지 15620 " 736-21 283,920,0001,820,000156 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 39021 " 736-22 1종일주573,300,0001,470,000390 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

대 1,30622 " 736-23 2종일주2,324,680,0001,780,0001,833 제2종

 일반주거지역

 제1종

 일반주거지역

 

527 1종일주864,280,0001,640,000 

 

잡종지 52923 " 736-24 962,780,0001,820,000529 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 19624 " 736-25 356,720,0001,820,000196 제2종

 일반주거지역



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
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012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

 

잡종지 26225 " 736-27 489,940,0001,870,000262 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 52326 " 736-29 1종일주873,410,0001,670,000523 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 9227 " 736-30 167,440,0001,820,00092 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 7728 " 736-31 111,650,0001,450,00077 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 1129 " 736-32 18,370,0001,670,00011 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 52930 " 736-5 962,780,0001,820,000529 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 49931 " 736-6 933,130,0001,870,000499 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 56532 " 736-7 1,028,300,0001,820,000565 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 33433 " 736-8 607,880,0001,820,000334 제2종

 일반주거지역

 

잡종지 58534 " 736-9 1,093,950,0001,870,000585 제2종

 일반주거지역

 

 



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
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용  도

용도지역

구       조

 

잡종지 25135 " 737-1 1종일주419,170,0001,670,000251 제1종

 일반주거지역

 자연녹지지역

 

 

잡종지 2336 " 737 33,350,0001,450,00023 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 2837 " 739-10 46,760,0001,670,00028 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 4938 " 739-14 타인소유89,180,0001,820,00049 제2종

건물로인한 일반주거지역

토지소유권 

제한시단가 

1,274,000원 

/㎡ 

 

대 68339 " 739-18 1종일주1,188,420,0001,740,000943 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 제3종

260 2종일주491,400,0001,890,000 일반주거지역

 

잡종지 3140 " 739-19 1종일주51,770,0001,670,00041 제1종

 일반주거지역

 자연녹지지역

 

10 자연녹지2,850,000285,000 

현황도로 

 

잡종지 4041 " 739-20 현황도로11,400,000285,00040 자연녹지지역



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
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012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

 

잡종지 5042 " 739-23 현황도로14,250,000285,00050 자연녹지지역

 

 

 

잡종지 29443 " 739-2 1종일주490,980,0001,670,000408 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

114 2종일주207,480,0001,820,000 

 

대 68844 " 739-5 1,499,840,0002,180,000688 제2종

 일반주거지역

 

대 49945 " 739-6 2종일주1,087,820,0002,180,000499 제2종

 일반주거지역

 제1종

 일반주거지역

 

잡종지 17146 " 739-9 1종일주295,830,0001,730,000171 제1종

 일반주거지역

 자연녹지지역

 

대 83047 " 739 1,568,700,0001,890,000830 제2종

 일반주거지역

 

임야 2348 " 740-4 타인소유47,150,0002,050,00023 제2종

건물로인한 일반주거지역

토지소유권 

제한시단가 

1,435,000원 

/㎡ 

 



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
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012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

 

임야 1,58849 " 781-1 2종일주2,731,360,0001,720,0002,357 제2종

 일반주거지역

 제1종

 일반주거지역

 

769 1종일주1,222,710,0001,590,000 

 

 

 

전 55550 " 788-1 2종일주999,000,0001,800,000620 제2종

 일반주거지역

 제1종

65 1종일주93,600,0001,440,000 일반주거지역

 

전 66251 " 788-3 1,191,600,0001,800,000662 제2종

 일반주거지역

 

 

전 17952 " 788-6 1종일주266,710,0001,490,000233 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

54 2종일주100,440,0001,860,000 

 

전 49353 " 788-7 887,400,0001,800,000493 제2종

 일반주거지역

 

전 9054 " 788-8 162,000,0001,800,00090 제2종

 일반주거지역

 

 

 



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단가(원/㎡) 금    액 (원)

( 토지) 감정평가명세표
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012025-0530-011

용  도

용도지역

구       조

 

전 17555 " 788-9 1종일주252,000,0001,440,000185 제1종

 일반주거지역

 제2종

 일반주거지역

 

10 2종일주18,000,0001,800,000 

  

 

전 1,15256 " 782-3 2종일주2,004,480,0001,740,000226,365 제2종

오남3지역2,332 × ---- 일반주거지역

주택조합358,800 제1종

소유지분 일반주거지역

 

319 1종일주446,600,0001,400,000 

오남3지역 

주택조합 

소유지분 

합    계 \40,811,315,000

-  이 하 여 백  -



광  역  위  치  도

경기도 남양주시 오남읍 오남리 726-1외 소재 토지소 재 지

012025-0530-011



상  세  위  치  도

경기도 남양주시 오남읍 오남리 726-1외 소재 토지소 재 지

012025-0530-011



지  적  개  황  도

N

S

NO SCALE

도시계획시설 도로선

①

②

③

④

⑤

⑥
⑦

⑧

⑨

⑩
⑪

⑫

⑬

⑭

⑮

16

17
18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35
36

46

51

47

52

38

43

48

53

39

44

49

54

45

50

55

40

41

42

37

제1종일반주거지역

제2종일반주거지역

제3종일반주거지역

자연녹지지역

제1종일반주거지역

제2종일반주거지역

경관녹지 선

※ [토지목록] 참고

'오남3지역 주택조합
 소유지분'

56



건  물  개  황  도

NO SCALE

N

S

번호 소재지 지목 비고

1 오남리 726-1 대

2 오남리 726-3 대

3 오남리 726-4 잡

4 오남리 726-6 대

5 오남리 733-5 임 현황 도로

6 오남리 735-2 임 현황 도로

7 오남리 735-3 임 현황 도로

8 오남리 735 임 현황 도로

9 오남리 736-10 잡

10 오남리 736-11 잡

11 오남리 736-12 잡

12 오남리 736-13 잡

13 오남리 736-14 잡

14 오남리 736-15 대

15 오남리 736-16 잡

16 오남리 736-17 잡

17 오남리 736-18 잡

18 오남리 736-19 잡

19 오남리 736-20 잡

20 오남리 736-21 잡

21 오남리 736-22 잡

22 오남리 736-23 대

23 오남리 736-24 잡

24 오남리 736-25 잡

25 오남리 736-27 잡

26 오남리 736-29 잡

27 오남리 736-30 잡

28 오남리 736-31 잡

29 오남리 736-32 잡

30 오남리 736-5 잡

31 오남리 736-6 잡

32 오남리 736-7 잡

33 오남리 736-8 잡

번호 소재지 지목 비고

34 오남리 736-9 잡

35 오남리 737-1 잡

36 오남리 737 잡

37 오남리 739-10 잡

38 오남리 739-14 잡 '타인점유토지'

39 오남리 739-18 대

40 오남리 739-19 잡

41 오남리 739-20 잡 현황 도로

42 오남리 739-23 잡 현황 도로

43 오남리 739-2 잡

44 오남리 739-5 대

45 오남리 739-6 대

46 오남리 739-9 잡

47 오남리 739 대

48 오남리 740-4 임 '타인점유토지'

49 오남리 781-1 임

50 오남리 788-1 전

51 오남리 788-3 전

52 오남리 788-6 전

53 오남리 788-7 전

54 오남리 788-8 전

55 오남리 788-9 전

56 오남리 782-3 전

[토지목록]



 사 진 용 지
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오남3지구 사업지 외 - 남동측 전경

오남3지구 사업지 외 - 동측 전경



 사 진 용 지

Page : 2

012025-0530-011

오남3지구 사업지 외 - 남서측 전경

오남3지구 사업지 내 서측 전경
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오남3지구 사업지 내 동측 전경

오남3지구 사업지 내 전경 - (1)



 사 진 용 지
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본건 주위환경

기호 (38), (48) 토지




