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 감 정 평 가 개 요 

Ⅰ. 물건개요

소    재    지

감 정 평 가 액

부동산의 종류

강원도 원주시 태장동 683-1외 

\29,246,773,800.-

토지·건물 -채    무    자

Ⅱ. 권리내역

1. 근저당권, 전세권

비  고설정일자권  리  자채권최고금액(설정액)권리내용순위

-      해  당  사  항    없  음      -

2. 지상권, 지역권, 압류 등

비  고설정일자 및 기간권  리  자권리내용

일련번호(1)2021.02.17국압류

일련번호(1, 8, 12 ~
14, 16, 18, 20, 21)

2022.06.14원주시압류

일련번호(13, 20,
21)

2022.06.20국압류

-      이      하      여      백      -

공부서류 발급일자 : 2023.02.16.

Ⅲ. 기타 참고사항





I. 감정평가의 목적

본건은 강원도 원주시 태장동 소재 "태장1공원" 남동측 인근, "학성초등학교" 북서측 인근 제

2종일반주거지역내에 위치하는 부동산으로서, (주)하나자산신탁의 일반거래(공매) 목적의 감

정평가임.

II. 감정평가의 근거

본 감정평가는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」·「감정평가에 관한 규칙」·「감정

평가 실무기준」 등 관계법령의 규정과 제반 감정평가이론 및 기법을 적용하여 감정평가 하였

음.

III.기준가치, 기준시점 및 실지조사 실시기간

1. 기준가치 결정 및 그 이유

대상물건에 대한 감정평가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제5조 제1항에 의거 토지 등이 통상

적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사

자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상

물건의 가액인 시장가치를 기준으로 감정평가액을 결정하였음.

2. 기준시점 결정 및 그 이유

「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 의거 기준시점은 대상물건의 가격조사를 완료한 날

짜인 2023.02.17.임.
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3. 실지조사 실시기간 및 내용

「감정평가에 관한 규칙」 제10조 제1항에 의거 2023.02.16.~2023.02.17.자로 실지조사를 하

여 대상물건에 대한 개별적인 상황을 조사·확인하였음.

IV. 감정평가방법의 적용 및 감정평가액의 산출의견

1. 부동산의 감정평가는 객관적이고 합리적인 시장가치의 도출을 위하여 일반적으로 다음과 같

은 감정평가방법을 적용함.

① 대상물건의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인

"원가법"

② 대상토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준

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

그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 감정평가방법인 "공시지가기준법"

③ 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황

에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정

하는 감정평가방법인 "거래사례비교법" 

④ 대상물건이 장래 산출할 것으로 기대되는 순이익이나 미래의 현금흐름을 환원하거나 할

인하여 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방법인 "수익환원법"

2. 본건 토지는 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」 제3조, 「감정평가에 관한 규칙」 제

12조, 제14조에 의거 감정평가의 대상이 된 토지와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한

이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점

수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하

는 공시지가기준법을 적용하였음.

3. 본건 건물은 「감정평가에 관한 규칙」 제12조, 제15조에 의거 대상물건의 재조달원가에 감

가수정을 하여 대상물건의 가액을 산정하는 원가법을 적용하였음. 

 

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅰ

 

 



4. 대상물건의 감정평가는 대상물건별로 정한 주된 감정평가방법을 적용하여 감정평가 하되,

「감정평가에 관한 규칙」 제12조 제2항에 의거 대상물건은 시장성을 지니는 부동산으로서

본건 토지는 공시지가기준법에 의한 시산가액을 거래사례비교법에 의한 시산가액과 비교하

여 그 합리성을 검토하였음. 다만, 본건 건물은 유사한 거래사례의 포착이나 수익환원법의

적용이 어려운 점 등의 사유로 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하여 합리성 검토를

생략하였음. 

5. 토지이용계획확인서상 본건 일련번호(1, 5, 7, 8, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 23) 토

지의 일부는 도시계획시설(완충녹지)에, 일련번호(1, 5, 6, 7, 13, 14, 15, 16, 18, 19,

20, 21, 23) 토지의 일부는 도시계획시설(도로)에 각각 저촉되어 있는 바, 공법상 제한의

정도를 감안하여 감정평가하였음.

6. 본건 일련번호(18 ~ 20)의 일부는 현황 유지(자울소류지)로서, 공·사법상 제한사항 등을

감안하여 감정평가하였음.

7. 본건 일련번호(21, 태장동 655-1) 토지, (22, 태장동 655-2) 토지, (23, 태장동 655-3) 토

지는 등기사항전부증명서상 공유지분 토지로서, 귀 사가 제시한 "공유지분 매매에 따른 위

치확인 및 토지분할등기 이행확약에 따른 확약서"에 의거하되, 확약서체결이후 "등록전환",

"필지분할", "수용" 등의 과정을 거치면서 해당 지분 위치에 따른 지분 면적 변경이 등기사

항전부증명서 및 토지대장에 미반영되어 있는 것으로 판단되며, 귀 사 요청에 따라 별첨 위

치확약도면에 따른 지분위치를 기준으로 감정평가하되, 면적사정은 아래 표와 같이 귀 제시

지분면적으로 감정평가하였으니, 업무진행시 참고하시기 바랍니다. 또한, 지분면적으로 기

지급된 수용보상금에 대해 공유지분 소유자간에 금액정산이 예상되나, 본 감정평가에서는

이를 반영하지 아니하였으니 향후 정확한 상세내역을 재확인하시어 적절한 조치가 필요할

것으로 판단됩니다. 
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[ 일련번호(21~23) 토지의 평가대상지분면적 ]

구분 사유발생일 지번 면적(㎡) 지분율 지분면적(㎡) 비고

매매계약서 2006.12.28
태장동
산124-1 171,525

1,750,789
/3,601,980 83,371.95 -

등록전환 2007.04.03
태장동
655-1 170,190

1,750,789
/3,601,980 82,723.05

등록전환으로
면적 정정

필지분할 2008.05.29 태장동
655-1

170,101 - 82,723.05

분할된 655-2,
655-3 토지는 위치
확인도면상 매매
대상 지분이 아님

필지분할 2019.04.02 태장동
655-1

158,085 - 82,723.05

분할된 655-4 토지
(수용)는 위치확인
도면상 매매 

대상 지분이 아님

필지분할 2019.06.18 태장동
655-1

155,540 - 80,178.05

분할된 655-5 토지
(수용)는 위치확인
도면상 매매 
대상 지분임

※ 후첨 "감정평가명세표"상 일련번호(21 ~ 23)의 공부면적은 등기사항전부증명서상 지분

비율을 기재하였으며, 반면, 사정면적은 귀 사 요청에 따라 상기 표와 같이 별첨 '위치확

약도면'에 따른 지분위치를 기준한 지분면적을 기재하였으니, 공부면적과 사정면적이 아래

표와 같이 상이한 점을 업무진행시 참고하시기 바랍니다.

[ 감정평가명세표상 공부면적과 사정면적 ]

일련번호 지번 공부면적(㎡) 사정면적(㎡) 공부상지분면적 
대비

21 태장동 655-1
155,540

x1,750,789/3,601,980
= 75,602.23

80,178.05 +4,575.82

22 태장동 655-2
77

x1,750,789/3,601,980
= 37.43

- -37.43

23 태장동 655-3
12

x1,750,789/3,601,980
= 5.83

- -5.83

계
155,629

x1,750,789/3,601,980
= 75,645.49

80,178.05 +4,532.56

※ 감정평가대상지분의 위치가 특정되지 아니하여 전체토지를 기준으로한 평균단가에 공부

상 지분면적을 적용할 경우 전체 토지의 감정평가액은 \25,034,091,670원[일련번호21:

\13,154,788,020원, 일련번호22: \4,566,460원, 일련번호23: \542,190원]으로 산정되오니

업무진행시 참고하시기 바랍니다.  
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[ 공익사업에 수용됨에 따른 감정평가대상 지분면적 차이 ]

수용전(등록전환 및 
필지분할) 수용후 비고

655-1 ~ 655-5 5필지 

대상지분 면적

655-1 ~ 655-3 3필지 

대상지분 면적
* 지분율 : 1,750,789/3,601,980

공부 82,723.05㎡ 공부 75,645.49㎡
* 공부상 수용면적 : 7,077.56㎡

  {[2,545㎡(655-5)+12,016㎡(655-4)]

  x1,750,789/3,601,980}

위치확약도면 82,723.05㎡ 위치확약도면 80,178.05㎡
* 위치확약도면상 수용면적 : 2,545㎡

  (655-5) 

※ 당초 대상지분면적 중 공익사업에 수용되어 감소된 지분면적은 공부상으로는 7,077.56 

㎡이나, 위치확약도면상으로는 2,545㎡(655-5)인바, 위치확약도면에 따른 지분위치를 기준한 

대상지분면적이 공부상 지분면적보다 4,532.56㎡가 더 큰 것으로 판단되오니 업무진행시 

참고하시기 바랍니다.  

8. 일련번호 (21~23) 토지 (태장동 655-1,655-2,655-3) 감정평가대상 지분 위치 관련사항

(1) 귀 제시 "공유지분 매매에 따른 위치확인 및 토지분할등기 이행확약에 따른 확약서"상 

대상 지분 위치(A,B,C,D)
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(2) 산124-1번지 토지대장상 면적 및 등기사항전부증명서상 소유권 변동내역 

최초 신탁등기 당시 당초 지번인 산124-1번지가 등록전환, 1~3차 필지분할되어 토지대장상 

면적 및 등기사항전부증명서상 소유권 변동내역은 아래 표와 같이 조사되었으나, 상기 귀 

제시 "공유지분 매매에 따른 위치확인 및 토지분할등기 이행확약에 따른 확약서"상 대상 

지분 위치가 반영되지 아니한 것으로 판단되오니, 업무진행시 참고하시기 바랍니다. 

신탁등기
2006.12.28.

등록전환
2007.04.03.

1차필지분할
2008.05.29.

2차필지분할
2019.04.02.

3차필지분할
2019.06.18. 비고

산124-1
171,525㎡

655-1
170,190㎡

655-1
170,101㎡

655-1
158,085㎡

655-1
155,540㎡ 일련번호(21)

655-5
2,545㎡

국(관리청 국방부) 
소유

655-4
12,016㎡ 좌동 원주시 소유

655-2
77㎡ 좌동 좌동 일련번호(22)

655-3
12㎡ 좌동 좌동 일련번호(23)

※ 태장동 655-4번지는 원주도시계획시설(호국근린공원)조성사업에 편입되어 2019.04.02. 

일에 필지분할된 후 2021.02.04.일에 수용[원주시 소유]되었음.

※ 태장동 655-5번지는 육군1군지사 이전 이주단지조성사업에 편입되어 2019.06.18.일에 

필지분할된 후 2021.05.12.일에 수용[국(관리청 국방부) 소유]되었음.
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(3) 산124-1번지 지적 변동내역

<등록전환시점 지적>

 

<등록전환시점 대상지분위치>

<1~3차 필지분할>

 

<위치확약도면상 잔여대상지분(평가대상) 위치>

※ 상기 <위치확약도면상 평가대상지분 위치>상 일련번호(22: 태장동655-2) 토지와 

일련번호(23: 태장동 655-3) 토지는 귀제시 위치확약도면상 평가대상지분에 해당하지 않는 

것으로 판단되오니, 업무진행시 참고하시기 바랍니다. 
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9. 별첨 "사진용지", "지적 및 건물개황도" 및 다음 표와 같이 일부 토지상에 

제시외건물(기호㉠ ~ ㉤') 및 분묘(십수기)가 소재하는 것으로 조사되었으나, 평가목적을 

고려하여 이에 구애됨이 없이 토지를 감정평가하였으니, 업무진행시 참고하시기 바랍니다.

[ 제시외 건물 소재 현황 ]

기호 소재지 지번 구조 용도 면적(㎡) 비고

㉠ 태장동 687-5 경량철골조 창고 약 4㎡

㉡ 태장동 685-2 판넬조 창고 약 43㎡

㉢ 태장동 685-2 조적조 주택 약 49㎡

㉣ 태장동 677 비닐하우스 비닐하우스 약 175㎡

㉤ 태장동 677 컨테이너BOX 컨테이너BOX 약 9㎡

㉥ 태장동 686-1 컨테이너BOX 컨테이너BOX 약 18㎡

㉦ 태장동 674 조적조 창고 약 45㎡

㉧ 태장동 674 비닐하우스 비닐하우스 약 28㎡

㉨ 태장동 674 컨테이너BOX 컨테이너BOX 약 18㎡

㉩ 태장동 655-1 조적조 주택 약 117㎡

㉪ 태장동 655-1 목조 창고 약 12㎡

㉫ 태장동 676 경량철골조 창고 약 102㎡

㉬ 태장동 676 비닐하우스 비닐하우스 약 70㎡

㉭ 태장동 676 비닐하우스 비닐하우스 약 320㎡

㉠′ 태장동 655-1 목조 주택 약 45㎡

㉡′
1층,2층 태장동 685 철근콘크리트조 

및 경량철골조 운동시설 약 179.5㎡

일반건축물대장에 
등재된 미등기건물이며, 

대장상 정순영 
소유자임.

㉢′ 태장동 685-1 경량철골조 창고 약 20㎡

㉣′ 태장동 685-1 경량철골조 주택 약 4㎡

㉤′ 태장동 685-1 경량철골조 주택 약 18㎡

※ 상기 표에 기재된 제시외건물의 소재 지번은 개략적으로 목측으로 조사된 지번이오니, 업무진행시 

참고하시기 바랍니다. 

※ 태장동 655-1번지 등에 분묘 십수기가 소재하는 것으로 조사되었으니, 업무진행시 참고하시기 

바랍니다. 
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10. 본건 일부 토지상에 소재하는 임목은 거래관행상 임지와 일체로 거래되는 바, 임지에 포함 

하여 감정평가 하였음.

11. 일련번호(가)는 폐문 및 이해관계인의 부재로 외관 및 탐문조사 등을 기준으로 감정평가 

하였는 바, 업무진행시 참고바람. 

12. 본건 공부(등기사항전부증명서와 토지대장 및 일반건축물대장 등)와 현황 토지 및 건물의 

면적·구조 등을 종합적으로 검토한 결과, 대체로 물적 동일성이 인정됨.

Ⅴ. 감정평가조건

해당사항 없음.

Ⅵ. 그 밖의 사항

1. 현장조사시 별첨 "사진용지"와 같이 일련번호(21, 태장동 655-1)은 공유물 분할권 표식, 

일련번호(18, 21, 태장동 674, 655-1)은 점유권 표식이 있으니 업무진행시 참고바람.

2. 본건 일련번호(2) 토지상에 제시외건물(기호㉡' : 일반건축물대장(미등기)상 타인소유(정순 

영) 건물로서 철근콘크리트조 및 경량철골조, 스라브지붕 및 판넬지붕 2층, 179.5㎡, 

운동시설)이 소재하며, 일련번호(18) 토지에는 일반건축물대장 및 등기사항전부증명서(건 

물)(목조구조, 초즙지붕, 1층, 26.45㎡, 주택, 등기사항전부증명서상 소유자 "김홍기", 

"주식회사케이엘산업", "주식회사태장")에 등재된 건물이 존재하나, 현황 확인불능인 것으로 

조사되었으니, 업무진행시 참고바람.



 (토지·건물)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

1 강원도 683-1  1,471  391,000  575,161,000  일부 완충 1,471답 제2종

원주시     녹지 및 일반주거지역

태장동     도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

     

2 " 685  816  413,000  337,008,000   816전 제2종

     일반주거지역

     

3 " 678  952  379,000  360,808,000   952답 제2종

     일반주거지역

     

4 " 679  426  379,000  161,454,000   426전 제2종

     일반주거지역

     

5 " 687-1  306  359,000  109,854,000  일부 완충 306대 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

     

6 " 687-5  481  401,000  192,881,000  일부 도시 481전 제2종

    계획 시설 일반주거지역

    도로 저촉 

     

7 " 680  840  334,000  280,560,000  일부 완충 840전 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설도로 

    저촉 

     

8 " 683  1,471  375,000  551,625,000  일부 완충 1,471답 제2종

    녹지 저촉 일반주거지역

     

9 " 684  608  371,000  225,568,000   608전 제2종

     일반주거지역

     



 (토지·건물)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

10 강원도 685-1  427  435,000  185,745,000   427대 제2종

원주시      일반주거지역

태장동      

     

가 강원도 685-1      주택 경량철골조

원주시      조립식

태장동      판넬싱글

     마감 지붕

[도로명주소]      

강원도  98.4  550,000  54,120,000  1,100,000 98.4단층

원주시     ×20/40 

현충로      

74-22      

     

11 강원도 685-2  390  427,000  166,530,000   390전 제2종

원주시      일반주거지역

태장동      

     

12 " 677  1,369  379,000  518,851,000   1,369전 제2종

     일반주거지역

     

13 " 681  3,954  342,000  1,352,268,000  일부 완충 3,954답 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설도로 

    저촉 

     

14 " 683-2  4,066  187,000  760,342,000  일부 완충 4,066임야 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

     

     

     

     

     



 (토지·건물)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

15 강원도 682-13  2,397  149,000  357,153,000  일부 완충 2,397임야 제2종

원주시     녹지 및 일반주거지역

태장동     도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

     

16 " 686-1  3,104  414,000  1,285,056,000  일부 완충 3,104답 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

     

17 " 655  502  339,000  170,178,000   502전 제2종

     일반주거지역

     

18 " 674  3,167  358,000  1,133,786,000  일부 완충 3,167전 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

    일부 현황 

    유지 

     

19 " 675  436  297,000  129,492,000  일부 완충 436임야 제2종

    녹지 및 일반주거지역

    도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

    일부 현황 

    유지 

     

     

     

     

     

     

     



 (토지·건물)감정평가 명세표 

일련
번호

소재지 지 번
지 목

용 도

용도지역

구    조

면  적(㎡) 감 정 평 가 액
비 고

공 부 사 정 단가(원/㎡) 금액(원)

20 강원도 676  8,053  375,000  3,019,875,000  일부 완충 8,053답 제2종

원주시     녹지 및 일반주거지역

태장동     도시계획 

    시설 도로 

    저촉 

    일부 현황 

    유지 

     

     

21 " 655-1  80,178.05  216,000  17,318,458,800  주식회사 155,540임야 제2종

    다올부동산 ×1,750,789일반주거지역

    신탁 지분 /3,601,980자연녹지지역

    일부 완충 보전녹지지역

    녹지 및 

22 " 655-2     도시계획 77임야 제2종

    시설 도로 ×1,750,789일반주거지역

    저촉 /3,601,980

    귀 제시 지분 

23 " 655-3     면적 사정 12임야 자연녹지지역

    귀 제시지분 ×1,750,789

    위치는 /3,601,980

    제2종 

    일반주거 

    지역에 

    속함. 

     

     

합  계    \29,246,773,800.-   

-      이      하      여      백      -



I. 대상물건 개요

1. 평가대상 토지

일련
번호 소재지 지목

면적
(㎡)

용도지역
이용상황 도로교통

형상
지세

개별공시지가
(2022년, 원/㎡)

1
태장동
683-1 답 1,471

2종일주
주거나지 세로(불)

부정형
완경사 201,500

2
태장동
685 전 816

2종일주
주거기타 세로(가)

부정형
완경사 216,600

3
태장동
678 답 952

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 248,800

4
태장동
679 전 426

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 231,600

5
태장동
687-1 대 306

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 334,600

6
태장동
687-5 전 481

2종일주
주거나지 세로(가)

부정형
완경사 318,200

7
태장동
680 전 840

2종일주
주거나지 맹지

부정형
완경사 195,100

8
태장동
683 답 1,471

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 192,300

9
태장동
684 전 608

2종일주
주거나지 맹지

부정형
완경사 214,300

10
태장동
685-1 대 427

2종일주
주거용 세로(가)

사다리형
완경사 290,700

11
태장동
685-2 전 390

2종일주
주거나지 세로(가)

부정형
완경사 249,000

12
태장동
677 전 1,369

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 246,500

13
태장동
681 답 3,954

2종일주
주거나지 맹지

부정형
완경사 188,700

14
태장동
683-2 임야 4,066

2종일주
자연림 세로(불)

부정형
급경사 108,600

15
태장동
682-13 임야 2,397

2종일주
자연림 맹지

부정형
급경사 93,900

16
태장동
686-1 답 3,104

2종일주
주거나지 세로(가)

부정형
완경사 224,100

17
태장동
655 전 502

2종일주
전 맹지

부정형
완경사 160,800
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18
태장동
674 전 3,167

2종일주
주거나지 세로(불)

사다리형
완경사 219,100

19
태장동
675 임야 436

2종일주
주거나지 맹지

사다리형
완경사 219,100

20
태장동
676 답 8,053

2종일주
주거나지 세로(불)

부정형
완경사 246,500

21
태장동
655-1 임야

80,178.05

2종일주
자연림 세로(가)

부정형
완경사 87,900

22
태장동
655-2 임야

2종일주
현황도로 - - 123,800

23
태장동
655-3 임야

자연녹지
현황도로 - - 39,500

합계 115,414.05

※ 평가대상 토지의 형상, 이용상황 및 공법상 제한사항 등에 대한 상세내역은 토지감정평

가요항표 참조.

※ 일련번호(21)은 공유 지분 토지로서 소유자(주식회사다올부동산신탁) 지분만의 면적이

며 상세내역은 아래의 표(일련번호(21~23) 토지의 평가대상지분면적) 참조.

[ 일련번호(21~23) 토지의 평가대상지분면적 ]

구분 사유발생일 지번 면적(㎡) 지분율 지분면적(㎡) 비고

매매계약서 2006.12.28
태장동
산124-1 171,525

1,750,789
/3,601,980 83,371.95 -

등록전환 2007.04.03
태장동
655-1 170,190

1,750,789
/3,601,980 82,723.05

등록전환으로
면적 정정

필지분할 2008.05.29 태장동
655-1

170,101 - 82,723.05

분할된 655-2,
655-3 토지는 위치
확인도면상 매매
대상 지분이 아님

필지분할 2019.04.02 태장동
655-1

158,085 - 82,723.05

분할된 655-4 토지
(수용)는 위치확인
도면상 매매 

대상 지분이 아님

필지분할 2019.06.18 태장동
655-1

155,540 - 80,178.05

분할된 655-5 토지
(수용)는 위치확인
도면상 매매 
대상 지분임

일련
번호 소재지 지목

면적
(㎡)

용도지역
이용상황 도로교통

형상
지세

개별공시지가
(2022년, 원/㎡)
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2. 평가대상 건물

일련
번호 소재지 구조 및 층수 용도

면적
(㎡) 사용승인일 비고

가
태장동
685-1

경량철골조 조립식
판넬싱글 마감 지붕 단층 주택 98.4 2002.10.12

※ 평가대상 건물의 구조, 이용상황 및 기타설비 등에 대한 상세내역은 건물감정평가요항

표 참조.

II. 토지가액 산출근거

1. 공시지가기준법에 의한 시산가액

가. 산출개요

본건 토지는 「감정평가에 관한 규칙」 제14조(토지의 평가)에 의거 인근지역내의 용도지

역·이용상황·주변환경 등이 같거나 비슷한 비교표준지의 공시지가를 기준으로 하여 공시

기준일부터 기준시점까지의 지가변동률로 시점수정하고, 위치, 부근지대 상황 및 성숙도,

접근성, 획지의 형태 및 이용상황, 도로 및 교통상황, 공법상제한상태, 일반수요와 유용성

등의 지역요인, 개별요인 등 가치형성요인을 종합 참작한 공시지가기준법을 적용하였음.

나. 비교표준지 선정

(1) 비교표준지 공시지가

[공시기준일 : 2023.01.01.]

일련번호 소재지
면적
(㎡)

지목 용도지역 형상
지리적
위치

공시지가
(원/㎡)

이용상황 도로교통 지세

42130-
599(A)

태장동
668 1,985

답 2종일주 부정형
태장동현대아파트
북측 인근 215,500

주거나지 세로(불) 평지
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42130-
944(B)

무실동
산37 9,187

임야 2종일주 부정형
솔샘초등학교
북동측 인근 110,600

자연림 세로(불) 완경사

42130-
625(C)

태장동
897-11 205

대 2종일주 사다리
영진아파트
남동측 인근 311,400

단독주택 세로(불) 평지

※ 비교표준지(B)는 근린공원 100% 저촉임.

(2) 선정사유

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 제1호에 의거 인근지역에 있는 표준지 중에서 평

가대상토지와 용도지역·이용상황·주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교표준지로 선정하였

음.(필지별 선정내역은 후첨 개별요인 비교 참조)

다. 시점수정(지가변동률)

- 대상기간 : 2023.01.01. ~ 2023.02.17.

- 대상지역 : 강원도 원주시

- 용도지역 : 주거지역

- 지가변동내역 

기  간
지가변동률

(시점수정치) 비  고

2023.01.01. ~ 2023.01.31. 0.006% 1월까지 누계

2023.02.01. ~ 2023.02.17. 0.006%×17/31 1월 지가변동률 : 0.006%

누  계
0.009%

(1.00009) (1+0.00006)×(1+0.00006×17/31)

시점수정은 용도지역별 지가변동률을 적용하였으며, 2023년 2월 지가변동률이 발표되지 않

아 2023년 1월 지가변동률을 기준으로 당해 기간의 지가변동률을 추정하였음.

일련번호 소재지
면적
(㎡)

지목 용도지역 형상
지리적
위치

공시지가
(원/㎡)

이용상황 도로교통 지세
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라. 지역요인 비교

본건과 비교표준지는 인근지역에 소재하여 지역요인은 대등함.(1.00)

마. 개별요인 비교

- 개별요인 비교항목 (주택지대)

조건 항  목 세  항  목

가로
조건

가로의 폭, 구조 등의 상태 폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성

접근
조건

교통시설과의 접근성 인근대중교통시설과의 거리 및 편의성

상가와의 접근성 인근상가와의 거리 및 편의성

공공 및 편익시설과의 접근성 유치원, 초등학교, 공원, 병원, 관공서 등과의 거리
및 편익성

환경
조건

일조 등 일조, 통풍 등

자연환경 조망, 경관, 지반, 지질 등

인근환경 인근토지의 이용상황, 인근토지의 이용상황과의 적합
성

공급 및 처리시설의 상태 상수도, 하수도, 도시가스 등

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

획지
조건

면적, 접면너비, 깊이, 형상 등 면적, 접면너비, 깊이, 부정형지, 삼각지, 자루형 획
지 등

방위, 고저 등 방위, 고저, 경사지

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지

행정적
조건

행정상의 규제정도 용도지역, 지구, 구역, 기타규제(입체이용제한 등)

기타
조건

기타 장래의 동향, 기타
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- 개별요인 비교치

일련번호 비교표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

1

(A)태장동
668 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 0.980

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로
저촉 등)에서 열세함.

2

(C)태장동
897-11 1.00 0.95 0.95 0.96 0.97 1.00 0.840

본건은 비교표준지와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 환경조건(인근토지
의 이용상황 등), 획지조건(형상 및 경사 등), 행정적조건(지목 등)에서 열세함.

3

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.02 1.00 1.00 0.950

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는
본건이 열세함.

4

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.02 1.00 1.00 0.950

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는
본건이 열세함.

5

(C)태장동
897-11 0.95 0.95 0.95 1.00 0.85 1.00 0.729

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시
계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

6

(A)태장동
668 1.05 1.02 1.00 1.02 0.92 1.00 1.005

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 획지조건(경사 등)에서 우세하고, 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계
획시설 도로 저촉 등)에서는 열세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 우세함.

7

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.00 0.90 1.00 0.838

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

8

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.02 0.99 1.00 0.940

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 저촉 등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에
서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열세함.

9

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 0.931

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등)에서 열세함.
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10

(C)태장동
897-11 1.00 0.95 0.95 0.98 1.00 1.00 0.884

본건은 비교표준지와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 환경조건(인근토지
의 이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서 열세함.

11

(A)태장동
668 1.05 1.02 1.00 1.00 1.00 1.00 1.071

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등)에서 우세함.

12

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.02 1.00 1.00 0.950

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는
본건이 열세함.

13

(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 1.00 0.92 1.00 0.857

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

14

(B)무실동
산37 1.00 0.90 0.90 0.90 1.49 1.00 1.086

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로
저촉 등으로 열세하나 비교표준지 근린공원 저촉 등으로 우세하여 전반적인 행정적조
건은 우세)에서 우세하고, 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 환경조건(인근토지의
이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서는 열세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이
우세함.

15

(B)무실동
산37 0.95 0.85 0.90 0.80 1.49 1.00 0.866

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서 열세하고, 행정적
조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 저촉 등으로 열세하나 비교표준지 근린공원
저촉 등으로 우세하여 전반적인 행정적조건은 우세)에서는 우세하나, 종합적인 개별요
인에서는 본건이 열세함.

16

(A)태장동
668 1.05 1.02 1.00 1.02 0.95 1.00 1.038

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 획지조건(경사 등)에서 우세하고, 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계
획시설 도로 저촉 등)에서는 열세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 우세함.

17

(A)태장동
668 0.95 0.96 0.95 0.98 1.00 1.00 0.849

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서 열세함.

18

(A)태장동
668 1.00 1.00 1.00 1.01 0.89 1.00 0.899

본건은 비교표준지와 비교하여 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로
저촉 등)에서 열세하고, 획지조건(본건 일부 유지 등으로 열세하나 형상 등으로 우세
하여 전반적인 획지조건은 우세)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열
세함.

일련번호 비교표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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(A)태장동
668 0.95 0.98 1.00 0.93 0.86 1.00 0.745

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근
성 등), 획지조건(형상 등은 우세하나 본건 일부 유지 등으로 열세하여 전반적인 획지
조건은 열세), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉, 지목 등)
에서 열세함.

20

(A)태장동
668 1.00 1.00 1.00 0.95 0.99 1.00 0.941

본건은 비교표준지와 비교하여 획지조건(본건 일부 유지 등), 행정적조건(본건 일부
완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

21 ~ 23

(B)무실동
산37 1.05 0.95 0.90 0.85 1.64 1.00 1.251

본건은 비교표준지와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹
지 및 도시계획시설 도로 저촉 등으로 열세하나 비교표준지 근린공원 저촉 등으로 우
세하여 전반적인 행정적조건은 우세)에서 우세하고, 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서는 열세하나, 종합적
인 개별요인에서는 본건이 우세함.

바. 그 밖의 요인 보정

(1) 그 밖의 요인 보정의 근거 및 필요성

「감정평가에 관한 규칙」 제14조 제2항 및 「감정평가 실무기준」 [610-1.5.2.5], 국토교

통부 유권해석 및 대법원 판례 등에서 인정되는 점을 근거로 하여 인근지역 또는 동일수급

권내 유사지역의 평가사례, 거래사례와 균형을 유지하고, 인근지역의 지가수준을 적정히

반영하기 위하여 그 밖의 요인의 보정이 필요함.

일련번호 비교표준지
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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(2) 평가사례 및 거래사례

(가) 평가사례

[출처 : 한국감정평가사협회 감정평가정보]

기호 소재지 지목
면적
(㎡)

용도지역
이용상황

토지감정평가액
(원)

토지단가
(원/㎡)

평가목적
기준시점

1
태장동
635 답 363.38

2종일주
주거나지 142,808,340 393,000

법원경매
2021.07.23

2
태장동
118-12 답 329

2종일주
주거나지 105,609,000 321,000

담보
2020.10.16

3
단구동
890-2 임야 2,314

2종일주
자연림 740,480,000 320,000

법원경매
2020.01.22

4
단구동
890-7 임야 2,975

2종일주
자연림 684,250,000 230,000

법원경매
2020.01.22

5
학성동
1008-82 대 50

2종일주
주거용 24,150,000 483,000

법원경매
2021.06.16

6
태장동
690-9 대 125

2종일주
주거용 66,250,000 530,000

법원경매
2020.01.16

7
태장동
651-2 대 159

2종일주
주거용 71,391,000 449,000

담보
2022.11.22

(나) 거래사례

[출처 : 등기사항전부증명서 및 감정평가정보치계(KAIS)]

기호 소재지
토지

면적
(㎡)

용도지역
거래금액

(원)
토지단가
(원/㎡)

거래시점

건물 이용상황 사용승인일

1

태장동
493-3

답 1,323 2종일주
560,000,000 423,000

2022.06.30

- - 답 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.

2

태장동
583

답 1,679 2종일주
660,000,000 393,000

2022.08.30

- - 답 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.
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3

태장동
960

전 2,317 2종일주
1,050,000,000 453,000

2022.08.11

- - 답 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.

4

태장동
산44-9

임야 783 2종일주
250,000,000 319,000

2021.06.16

- - 자연림 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.

5

태장동
산76-3

임야 5,402 2종일주
1,450,000,000 268,000

2022.08.22

- - 자연림 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.

6

태장동
579-18

임야 56 2종일주
20,000,000 357,000

2022.09.29

- - 자연림 -

본 거래사례는 토지만의 거래임.

7

태장동
690-9

대 125 2종일주
84,500,000 496,000

2021.07.19

건물 72.27 단독주택 1985.10.28

건물가액 산정 : 72.27 × 311,000(1,400,000×10/45) = 22,475,970원
토지거래단가 산정 : { 84,500,000 - 22,475,970 = 62,024,030 } ÷ 125.0 = 496,000원/㎡

8

태장동
725-5

대 245 2종일주
146,000,000 596,000

2022.09.05

건물 51.48 단독주택 1972.02.28

본 거래사례의 지상 건물은 노후된 건물로서 가치가 희박하여 토지에 포함되어 거래되는
관행에 따라, 토지면적을 기준으로 한 토지단가로 산출하였음.

※ 거래사례(1 ~ 6)은 토지만의 거래사례임.

※ 거래사례(3, 5, 6)은 감정평가정보체계(KASI)상 거래사례임.

※ 토지와 건물이 일괄 거래된 거래사례(7)은 거래금액에서 사례건물의 구조, 용도, 사용

승인일 등을 고려하여 거래시점 당시 건물가액을 추정하여 공제한 후 토지면적을 기준으로

한 토지단가임.

※ 거래사례(8)의 지상건물은 노후된 건물로서 가치가 희박하여 토지에 포함되어 거래되는

관행에 따라, 토지면적을 기준으로 토지단가로 산출하였음.

기호 소재지
토지

면적
(㎡)

용도지역
거래금액

(원)
토지단가
(원/㎡)

거래시점

건물 이용상황 사용승인일
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(3) 기타 참고자료

(가) 본건 및 인근 토지의 지가수준

용도지역 도로조건 이용상황
지가수준
(원/㎡) 비고

2종일주

세로변 주거나지 300,000 ~ 450,000 본건 유사

세로변 임야 140,000 ~ 220,000 본건 유사

(나) 본건 토지의 개별공시지가

[공시기준일 : 2022.01.01.]

일련번호 소재지 지목
면적
(㎡)

개별공시지가
(원/㎡)

금액
(원)

1
태장동
683-1 답 1,471 201,500 296,406,500

2
태장동
685 전 816 216,600 176,745,600

3
태장동
678 답 952 248,800 236,857,600

4
태장동
679 전 426 231,600 98,661,600

5
태장동
687-1 대 306 334,600 102,387,600

6
태장동
687-5 전 481 318,200 153,054,200

7
태장동
680 전 840 195,100 163,884,000

8
태장동
683 답 1,471 192,300 282,873,300

9
태장동
684 전 608 214,300 130,294,400

10
태장동
685-1 대 427 290,700 124,128,900

11
태장동
685-2 전 390 249,000 97,110,000

12
태장동
677 전 1,369 246,500 337,458,500
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13
태장동
681 답 3,954 188,700 746,119,800

14
태장동
683-2 임야 4,066 108,600 441,567,600

15
태장동
682-13 임야 2,397 93,900 225,078,300

16
태장동
686-1 답 3,104 224,100 695,606,400

17
태장동
655 전 502 160,800 80,721,600

18
태장동
674 전 3,167 219,100 693,889,700

19
태장동
675 임야 436 219,100 95,527,600

20
태장동
676 답 8,053 246,500 1,985,064,500

21
태장동
655-1 임야

80,178.05 87,900 7,047,650,59522
태장동
655-2 임야

23
태장동
655-3 임야

합계 115,414.05 14,211,088,295

※ 일련번호(21 ~ 23)의 개별공시지가는 귀 제시 지분위치를 고려한 지분면적에 해당하는

금액임.

(다) 평가대상 지역의 경매통계분석

[출처 : www.ggi.co.kr]

소재지 기간 구분
낙찰가율

(%) 낙찰건수 비고

강원 원주시 최근1년

임야 76.31 49 총 150건 중

전 62.38 23 총 100건 중

답 77.09 15 총 41건 중

대지 69.4 14 총 37건 중

일련번호 소재지 지목
면적
(㎡)

개별공시지가
(원/㎡)

금액
(원)
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(4) 그 밖의 요인 보정치의 산정

(가) 산식

평가사례기준

표준지가액
= 평가사례 × 시점수정 × 지역요인 × 개별요인

표준지의 기준시점

현재가액
= 공시지가 × 시점수정

(나) 평가사례의 채택

평가사례 중에서 용도지역, 이용상황, 감정평가 목적 등에서 가장 유사성이 있는 평가사례

(1, 4, 5)를 선택하였음.

(다) 평가사례를 기준한 표준지가액

비교
표준지

사례토지
기호

사례가격
(원/㎡)

시점㉠
수정  

지역㉡

요인  
개별㉢
요인  

산정단가
(원/㎡)

A 1 393,000 1.04003 1.00 0.980 400,557

B 4 230,000 1.08279 1.00 0.693 172,585

C 5 483,000 1.04340 1.00 0.980 493,882

㉠ 시점수정(지가변동률)

기  호 기  간
사례지역
용도지역

지가변동률
(시점수정치)

평가사례 #1 2021.07.23. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

4.003%
(1.04003)

평가사례 #4 2020.01.22. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

8.279%
(1.08279)

평가사례 #5 2021.06.16. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

4.340%
(1.04340)
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㉡ 지역요인

표준지와 평가사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

㉢ 개별요인

비교
표준지

사례토지
기호

가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

A

1 1.00 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 0.980

비교표준지는 평가사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등)에서 열세함.

B

4 1.10 1.05 1.00 1.00 0.60 1.00 0.693

비교표준지는 평가사례와 비교하여 행정적조건(비교표준지 근린공원 저촉 등)에서 열세
하고, 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성 등)에서는 우세하나, 종
합적인 개별요인에서는 비교표준지가 열세함.

C

5 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

비교표준지는 평가사례와 비교하여 획지조건(형상 등)에서 열세함.

(라) 표준지의 기준시점 현재가액

비교
표준지

공시지가
(원/㎡) 시점수정

산정단가
(원/㎡)

A 215,500 1.00009 215,519

B 110,600 1.00009 110,610

C 311,400 1.00009 311,428
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(마) 평가사례 기준 표준지가액과 표준지의 기준시점 현재가액과의 보정치

비교
표준지

평가사례 기준
표준지가액(원/㎡)

표준지의 기준시점
현재가액(원/㎡)

산출
보정치

A 400,557 215,519 1.858

B 172,585 110,610 1.56

C 493,882 311,428 1.585

(바) 그 밖의 요인 보정치의 결정

상기와 같이 평가사례를 기준한 표준지가액과 표준지의 기준시점을 기준한 현재가액 간에

일정한 격차가 발생하며, 인근지역내 유사부동산의 평가사례, 거래사례, 현지조사 가격수

준, 기타 참고자료를 분석하고 본건 감정평가 목적 등을 종합 참작할 때 아래와 같이 보정

요인이 있는 것으로 판단됨.

비교표준지
일련번호 비교표준지

사례토지
기호

그 밖의 요인
보정치

적용 대상토지
(일련번호)

42130-599(A)
태장동
668 평가사례 #1 1.85

1, 3, 4, 6 ~ 9,
11 ~ 13, 16 ~ 20

42130-944(B)
무실동
산37 평가사례 #4 1.56 14, 15, 21 ~ 23

42130-625(C)
태장동
897-11 평가사례 #5 1.58 2, 5, 10

사. 토지단가의 결정

일련번호
공시지가
(원/㎡) 시점수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산정단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)

1 (A)215,500 1.00009 1.00 0.980 1.85 390,737 391,000

2 (C)311,400 1.00009 1.00 0.840 1.58 413,327 413,000
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3 (A)215,500 1.00009 1.00 0.950 1.85 378,775 379,000

4 (A)215,500 1.00009 1.00 0.950 1.85 378,775 379,000

5 (C)311,400 1.00009 1.00 0.729 1.58 358,709 359,000

6 (A)215,500 1.00009 1.00 1.005 1.85 400,704 401,000

7 (A)215,500 1.00009 1.00 0.838 1.85 334,120 334,000

8 (A)215,500 1.00009 1.00 0.940 1.85 374,788 375,000

9 (A)215,500 1.00009 1.00 0.931 1.85 371,200 371,000

10 (C)311,400 1.00009 1.00 0.884 1.58 434,978 435,000

11 (A)215,500 1.00009 1.00 1.071 1.85 427,019 427,000

12 (A)215,500 1.00009 1.00 0.950 1.85 378,775 379,000

13 (A)215,500 1.00009 1.00 0.857 1.85 341,695 342,000

14 (B)110,600 1.00009 1.00 1.086 1.56 187,391 187,000

15 (B)110,600 1.00009 1.00 0.866 1.56 149,430 149,000

16 (A)215,500 1.00009 1.00 1.038 1.85 413,862 414,000

17 (A)215,500 1.00009 1.00 0.849 1.85 338,506 339,000

18 (A)215,500 1.00009 1.00 0.899 1.85 358,441 358,000

19 (A)215,500 1.00009 1.00 0.745 1.85 297,040 297,000

20 (A)215,500 1.00009 1.00 0.941 1.85 375,187 375,000

21 ~ 23 (B)110,600 1.00009 1.00 1.251 1.56 215,862 216,000

일련번호
공시지가
(원/㎡) 시점수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산정단가
(원/㎡)

적용단가
(원/㎡)
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아. 공시지가기준법에 의한 시산가액

일련번호
면적
(㎡)

적용단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고

1 1,471 391,000 575,161,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

2 816 413,000 337,008,000

3 952 379,000 360,808,000

4 426 379,000 161,454,000

5 306 359,000 109,854,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

6 481 401,000 192,881,000
일부 도시계획시설
도로 저촉

7 840 334,000 280,560,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

8 1,471 375,000 551,625,000
일부 완충녹지

저촉

9 608 371,000 225,568,000

10 427 435,000 185,745,000

11 390 427,000 166,530,000

12 1,369 379,000 518,851,000

13 3,954 342,000 1,352,268,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

14 4,066 187,000 760,342,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

15 2,397 149,000 357,153,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

16 3,104 414,000 1,285,056,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

17 502 339,000 170,178,000
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18 3,167 358,000 1,133,786,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

19 436 297,000 129,492,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

20 8,053 375,000 3,019,875,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

21 ~ 23 80,178.05 216,000 17,318,458,800
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

합계 115,414.05 29,192,653,800

2. 거래사례비교법에 의한 시산가액

가. 산출개요

대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현황에

맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하

는 거래사례비교법을 적용하여 산출하였음.

나. 비교 거래사례의 선정

(1) 거래사례

[출처 : 등기사항전부증명서]

사례
기호 소재지

토지
면적
(㎡)

용도지역
거래금액

(원)

거래시점

건물 이용상황 사용승인일

1
태장동
493-3

답 1,323 2종일주
560,000,000

2022.06.30

- - 답 -

4
태장동
산44-9

임야 783 2종일주
250,000,000

2021.06.16

- - 자연림 -

일련번호
면적
(㎡)

적용단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고
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7
태장동
690-9

대 125 2종일주
84,500,000

2021.07.19

건물 72.27 단독주택 1985.10.28

(2) 선정사유

본건과 용도지역, 이용상황, 규모, 입지조건 등이 유사하여, 거래사례(1, 4, 7)를 비교 사

례자료로 채택함.

다. 비교 거래사례의 토지단가 산정

(1) 산정의견

거래사례(1, 4)는 토지만의 거래사례이며 거래사례(7)은 건물신축단가표 및 기타 제반자료

를 참고하여 비교 거래사례의 건물가액을 산정 후 전체 거래금액에서 산정된 건물가액을

차감하여 비교 거래사례의 토지가액을 산정하였음.

(2) 건물가액 산정

사례
기호

연면적
(㎡)

재조달원가
(원/㎡) 잔가율

적용단가
(원/㎡)

건물가액
(원)

7 72.27 1,400,000 10/45 311,000 22,475,970

(3) 토지가액 산정

사례
기호

(A)거래금액
(원)

(B)건물가액
(원)

(A) - (B) = 토지가액
(원)

7 84,500,000 22,475,970 62,024,030

사례
기호 소재지

토지
면적
(㎡)

용도지역
거래금액

(원)

거래시점

건물 이용상황 사용승인일
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(4) 비교 거래사례의 토지단가

사례
기호

면적
(㎡)

토지가액
(원)

토지단가
(원/㎡) 비고

1 1,323 560,000,000 423,000

4 783 250,000,000 319,000

7 125 62,024,030 496,000

라. 토지단가의 산정

일련번호 사례기호
비교사례
단가(원/㎡)

사정㉠
보정  

시점㉡

수정  
지역㉢
요인  

개별㉣
요인  

산정단가
(원/㎡)

1 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.931 398,000

2 7 496,000 1.00 1.04037 1.00 0.806 416,000

3 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.901 385,000

4 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.901 385,000

5 7 496,000 1.00 1.04037 1.00 0.699 361,000

6 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.956 409,000

7 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.795 340,000

8 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.892 381,000

9 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.884 378,000

10 7 496,000 1.00 1.04037 1.00 0.848 438,000

11 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 1.019 436,000

12 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.901 385,000
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13 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.813 348,000

14 4 319,000 1.00 1.04340 1.00 0.571 190,000

15 4 319,000 1.00 1.04340 1.00 0.451 150,000

16 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.987 422,000

17 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.805 344,000

18 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.854 365,000

19 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.707 302,000

20 1 423,000 1.00 1.01070 1.00 0.893 382,000

21 ~ 23 4 319,000 1.00 1.04340 1.00 0.661 220,000

㉠ 사정보정

비교 거래사례에 거래과정의 특별한 사정이나 개별적인 동기 등은 발견되지 않음.(1.00)

㉡ 시점수정(지가변동률)

사례기호 기  간
사례지역
용도지역

지가변동률
(시점수정치)

거래사례 #1 2022.06.30. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

1.070%
(1.01070)

거래사례 #4 2021.06.16. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

4.340%
(1.04340)

거래사례 #7 2021.07.19. ~ 2023.02.17.
강원도 원주시
주거지역

4.037%
(1.04037)

㉢ 지역요인

대상토지와 비교 거래사례는 인근지역에 소재하므로 지역요인은 대등함.(1.00)

일련번호 사례기호
비교사례
단가(원/㎡)

사정㉠
보정  

시점㉡

수정  
지역㉢
요인  

개별㉣
요인  

산정단가
(원/㎡)

 

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅱ

 

 



㉣ 개별요인

일련번호 사례기호
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계

1

1 1.00 0.95 1.00 1.00 0.98 1.00 0.931

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 행정적조건(본건 일부
완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

2

7 1.00 0.95 0.93 0.94 0.97 1.00 0.806

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 환경조건(인근토지의
이용상황 등), 획지조건(형상 등), 행정적조건(지목 등)에서 열세함.

3

1 0.95 0.93 1.00 1.02 1.00 1.00 0.901

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건
이 열세함.

4

1 0.95 0.93 1.00 1.02 1.00 1.00 0.901

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건
이 열세함.

5

7 0.95 0.95 0.93 0.98 0.85 1.00 0.699

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(경사 등은 우세하나 형상 등은 열세
하여 전반적인 획지조건은 열세 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설
도로 저촉 등)에서 열세함.

6

1 1.05 0.97 1.00 1.02 0.92 1.00 0.956

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 행정적조건(본건 일부
도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세하고, 가로조건(가로의 폭 등), 획지조건(경사
등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열세함.

7

1 0.95 0.93 1.00 1.00 0.90 1.00 0.795

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

8

1 0.95 0.93 1.00 1.02 0.99 1.00 0.892

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 저촉 등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는
우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열세함.

9

1 0.95 0.93 1.00 1.00 1.00 1.00 0.884

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세함.
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10

7 1.00 0.95 0.93 0.96 1.00 1.00 0.848

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 환경조건(인근토지의
이용상황 등), 획지조건(형상 등)에서 열세함.

11

1 1.05 0.97 1.00 1.00 1.00 1.00 1.019

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등)에서 우세하고, 접근조건(교통시설
과의 접근성 등)에서는 열세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 우세함.

12

1 0.95 0.93 1.00 1.02 1.00 1.00 0.901

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등, 접근조건(교통시설과의 접근성
등)에서 열세하고, 획지조건(형상 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건
이 열세함.

13

1 0.95 0.93 1.00 1.00 0.92 1.00 0.813

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

14

4 0.90 0.90 0.90 0.88 0.89 1.00 0.571

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(형상 및 경사 등), 행정적조건(본건
일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

15

4 0.85 0.85 0.90 0.78 0.89 1.00 0.451

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(형상 및 경사 등), 행정적조건(본건
일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

16

1 1.05 0.97 1.00 1.02 0.95 1.00 0.987

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 행정적조건(본건 일부
완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세하고, 가로조건(가로의 폭 등), 획지
조건(경사 등)에서는 우세하나, 종합적인 개별요인에서는 본건이 열세함.

17

1 0.95 0.91 0.95 0.98 1.00 1.00 0.805

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(경사 등)에서 열세함.

18

1 1.00 0.95 1.00 1.01 0.89 1.00 0.854

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 행정적조건(본건 일부
완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세하고, 획지조건(본건 일부 유지 등은
열세하나 형상 등은 우세하여 전반적인 획지조건은 우세)에서는 우세하나, 종합적인 개
별요인에서는 본건이 열세함.

일련번호 사례기호
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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19

1 0.95 0.93 1.00 0.93 0.86 1.00 0.707

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 획지조건(형상 등은 우세하나 본건 일부 유지 등은 열세하여 전반적인 획지조건은
열세), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉, 지목 등)에서 열세
함.

20

1 1.00 0.95 1.00 0.95 0.99 1.00 0.893

본건은 거래사례와 비교하여 접근조건(교통시설과의 접근성 등), 획지조건(본건 일부
유지 등), 행정적조건(본건 일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

21 ~ 23

4 0.95 0.95 0.90 0.83 0.98 1.00 0.661

본건은 거래사례와 비교하여 가로조건(가로의 폭 등), 접근조건(교통시설과의 접근성
등), 환경조건(인근토지의 이용상황 등), 획지조건(형상 및 경사 등), 행정적조건(본건
일부 완충녹지 및 도시계획시설 도로 저촉 등)에서 열세함.

마. 거래사례비교법에 의한 시산가액

일련번호
면적
(㎡)

산정단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고

1 1,471 398,000 585,458,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

2 816 416,000 339,456,000

3 952 385,000 366,520,000

4 426 385,000 164,010,000

5 306 361,000 110,466,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

6 481 409,000 196,729,000
일부 도시계획시설
도로 저촉

7 840 340,000 285,600,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

8 1,471 381,000 560,451,000
일부 완충녹지

저촉

9 608 378,000 229,824,000

일련번호 사례기호
가로
조건

접근
조건

환경
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건 계
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10 427 438,000 187,026,000

11 390 436,000 170,040,000

12 1,369 385,000 527,065,000

13 3,954 348,000 1,375,992,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

14 4,066 190,000 772,540,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

15 2,397 150,000 359,550,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

16 3,104 422,000 1,309,888,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

17 502 344,000 172,688,000

18 3,167 365,000 1,155,955,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

19 436 302,000 131,672,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

20 8,053 382,000 3,076,246,000

일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉, 일부
현황 유지

21 ~ 23 80,178.05 220,000 17,639,171,000
일부 완충녹지 및
도시계획시설
도로 저촉

합계 115,414.05 29,716,347,000

일련번호
면적
(㎡)

산정단가
(원/㎡)

시산가액
(원) 비고
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3. 합리성 검토 및 토지감정평가액의 결정

가. 각 방법에 의한 시산가액

평가방법
시산가액

(원) 비  고

공시지가기준법 29,192,653,800

거래사례비교법 29,716,347,000

나. 시산가액의 합리성 검토

대상물건의 감정평가는 대상물건별로 정한 주된 감정평가방법을 적용하여 감정평가 하되,

「감정평가에 관한 규칙」 제12조 제2항에 의거 다른 감정평가방식에 속하는 하나 이상의

감정평가방법으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토하였음.

대상부동산의 각 방법에 의한 시산가액을 검토하여 보면 공시지가기준법에 의한 시산가액

과 거래사례비교법에 의한 시산가액이 유사하게 산정되고 있으므로, 공시지가기준법에 의

한 시산가액의 합리성이 인정됨.

다. 토지감정평가액의 결정

본건은 일반거래(공매) 목적으로서 수요성, 환가성, 공시지가와 인근지역의 현지조사 가격

수준 등을 종합적으로 고려하여 공시지가기준법에 의한 시산가액을 토지감정평가액으로 결

정하였음.

토지감정평가액(원) 29,192,653,800
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III. 건물가액 산출근거

1. 산출개요

건물가액은 「감정평가에 관한 규칙」 제15조(건물의 평가)에 의거 구조·용재·시공의 정

도 및 부대설비 등을 고려한 대상건물의 재조달원가에 감가수정을 하여 대상건물의 가액을

산정하는 원가법을 적용하였으며, 감가수정은 경제적 내용연수를 기준으로 하는 정액법을

기준으로 하였음.

2. 재조달원가의 산정

가. 건물신축단가표

[출처 : 한국부동산원, 2022년]

분류기호 용도 구조 급수
표준단가
(원/㎡)

내용
연수

1-1-2-3 일반주택
조적조(시멘트벽돌)

목조지붕틀
/대골슬레이트잇기

3 1,279,000
45

(40~50)

1-1-8-9 조립식주택
샌드위치 판넬 조립식
샌드위치판넬 3 699,000

35
(30~40)

나. 표준단가

일련
번호 해당층

면적
(㎡) 이용상황 구조

표준단가
(원/㎡)

가 단층 98.4 주택 경량철골조 1,100,000

※ 건물의 구조, 재질 및 현상 등을 참작하여 표준단가를 적용하였음.

 

감정평가액의 산출근거 및 결정 의견Ⅱ

 

 



다. 재조달원가

일련
번호 해당층

면적
(㎡) 이용상황 구조

재조달원가
(원/㎡)

가 단층 98.4 주택 경량철골조 1,100,000

3. 감가수정

일련
번호 해당층 이용상황 구조

내용
연수

경과
연수 잔가율 비고

가 단층 주택 경량철골조 40 20 20/40

4. 건물가액 산출

일련
번호 해당층

면적
(㎡)

재조달원가
(원/㎡) 잔가율

적용단가
(원/㎡)

금액
(원)

가 단층 98.4 1,100,000 20/40 550,000 54,120,000
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IV. 감정평가액의 결정

본건은 일반거래(공매) 목적으로서 수요성, 환가성, 공시지가와 인근지역의 현지조사 가격

수준, 토지 및 건물의 특성 등을 종합적으로 고려하여 공시지가기준법 등에 의한 시산가액

을 감정평가액으로 결정하였음.

구분
면적
(㎡)

적용단가
(원/㎡)

감정평가액
(원) 비고

토지 115,414.05 - 29,192,653,800

건물 98.4 550,000 54,120,000

합계 29,246,773,800
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I. 입 지 조 건

1. 지리적 위치

본건은 강원도 원주시 태장동 소재 "태장1공원" 남동측에 소재하고 있으며 "학성초등학

교"에서 북서측으로 직선거리 약 300m 지점에 위치하는 부동산임.

2. 부근상황

본건 인근은 아파트단지, 전, 답, 임야, 단독주택, 각급학교, 개발예정지 등이 혼재하고 있

음.

3. 교통상황

본건 일부까지 제 차량의 접근 및 진출입이 가능하며, 대중교통 수단을 이용할 수 있는 간

선도로까지 약 100m ~ 200m 거리임.

4. 기타사항

해당사항 없음.
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II. 토 지 상 황

1. 지세 및 형상

일련번호(1, 2, 6, 7, 9, 11, 13, 16, 17, 20, 21 ~ 23) : 대체로 부정형, 완경사의 토지임

.

일련번호(3, 4, 5, 8, 10, 12, 18, 19) : 대체로 사다리형, 완경사의 토지임.

일련번호(14, 15) : 대체로 부정형, 급경사의 토지임.

2. 이용상황

일련번호(1, 3, 4, 6 ~ 9, 12, 13, 16) : 현황 농경지 등으로 이용 중인 주거나지임.

일련번호(2, 10) : 현황 건부지로 이용 중임.

일련번호(5, 11) : 현황 주거나지로 이용 중임.

일련번호(14, 15) : 현황 자연림으로 이용 중임.

일련번호(17) : 현황 묵전임.

일련번호(18) : 현황 농경지 및 일부 건부지, 일부 유지 등으로 이용 중임.

일련번호(19) : 현황 농경지 및 일부 유지 등으로 이용 중인 주거나지임.

일련번호(20) : 현황 농경지 등으로 이용 중인 주거나지이며, 일부 유지 등으로 이용중임.

일련번호(21) : 대체로 자연림으로 이용 중이며, 일부 농경지 등으로 이용 중임.

일련번호(22, 23) : 현황 도로로 이용 중임.

3. 접면도로 상황

일련번호(1, 14) : 현황 북서측으로 노폭 약 2m ~ 3m 내외의 농로와 접함.

일련번호(2, 6, 10, 11, 16, 21) : 서측으로 노폭 약 3m ~ 4m 내외의 포장도로와 접함.

일련번호(3, 4, 5, 7, 8, 9, 12, 13, 15, 17, 19) : 현황 맹지임.

일련번호(18) : 북측으로 노폭 약 2m ~ 3m 내외의 도로와 접함.

일련번호(20) : 동측으로 노폭 약 2m ~ 3m 내외의 농로와 접함.

일련번호(22, 23) : 현황 도로이며 노폭 약 3m ~ 4m의 포장도로와 접함.
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4. 토지이용계획 및 공법상제한사항

일련번호(1) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저촉),

가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(2) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관

리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(3) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관

리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(4) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관

리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(5) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저촉),

가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(6) : 제2종일반주거지역,시가지경관지구,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),가축사육제한

구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(7) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저촉),

가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(8) : 제2종일반주거지역,완충녹지(2020-12-24)(저촉),가축사육제한구역(전부제한

모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(9) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관

리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(10) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>
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일련번호(11) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(12) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(13) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저

촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(14) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저

촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,준보

전산지<산지관리법>

일련번호(15) : 제2종일반주거지역,시가지경관지구,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지

(2020-12-24)(저촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>,준보전산지<산지관리법>

일련번호(16) : 제2종일반주거지역,시가지경관지구,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지

(2020-12-24)(저촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에

관한 법률>

일련번호(17) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(18) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저

촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>

일련번호(19) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저

촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,준보

전산지<산지관리법>

일련번호(20) : 제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저

촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>
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일련번호(21) : 보전녹지지역,자연녹지지역,제2종일반주거지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),

완충녹지(2020-12-24)(저촉),가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및

이용에 관한 법률>,공익용산지<산지관리법>,준보전산지<산지관리법>

일련번호(22) : 제2종일반주거지역,가축사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>,준보전산지<산지관리법>

일련번호(23) : 자연녹지지역,대로3류(폭 25m~30m)(저촉),완충녹지(2020-12-24)(저촉),가축

사육제한구역(전부제한 모든축종제한)<가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률>,준보전산지<

산지관리법>

5. 제시목록외의 물건

별첨 "사진용지", "지적 및 건물개황도"와 같이 일부 토지상에 제시외건물(기호㉠ ~ ㉤')이

소재하는 것으로 조사되었으니 업무진행시 참고바람.

6. 공부와의 차이

해당사항 없음.

7. 기타사항

해당사항 없음.
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1. 건물의 구조

일련번호(가) : 경량철골조 조립식 판넬싱글마감지붕 단층 건물로서,(사용승인일 :

2002.10.12.)

    외벽 : 비닐사이딩 마감 등,

    창호 : 하이새시 창호 등임.

2. 이용상태

일련번호(가) : 단독주택 등으로 이용중이며 관리상태 보통임

※ 일련번호(가)는 폐문 및 이해관계인의 부재로 외관 및 탐문조사 등을 기준으로 감정평가

하였는 바, 업무진행시 참고바람. 

3. 위생 및 냉·난방설비, 기타설비

일련번호(가) : 기본적인 위생설비 및 급배수, 전기설비, 난방설비 등이 되어있는 것으로

탐문조사 되었음.

4. 제시외건물

별첨 "사진용지", "지적 및 건물개황도"와 같이 일부 토지상에 제시외건물(기호㉠ ~ ㉤')이

소재하는 것으로 조사되었으니 업무진행시 참고바람.

5.  공부와의 차이

해당사항 없음.
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6. 전입세대 열람 및 등록사항 등의 현황서 내역 등

본건을 주소지로 한 주민등록 전입세대는 아래의 표와 같이 2023.02.16.자로 개포4동 주민

센터에서 조사되었음.

※ 2023.02.16. 기준 전입세대 내역

일련번호 지번 세대주 전입일자 비고

(2)

태장동 685 김순옥 1974.06.12. 사망말소자

태장동 685
(현충로 74-24) 김효남 2016.06.02. 거주자

(10)
태장동 685-1

(현충로 74-22)
진성익

/ 강복현
2018.05.09.

/ 2018.05.09.
사망말소자
/ 거주자

(18)
태장동 674

(치악로 2067-57) 장해동 2018.06.29. 거주자

(20) 태장동 676 이영국 1992.04.06. 사망말소자

(21)
태장동 655-1

(치악로 2067-55)
진용두

/ 이상권
2018.06.26.

/ 2018.06.21.
거주자
/ 거주자

7. 세무서 임대차 정보제공 요청 결과 내역

"세무서 임대차 정보제공"을 요청한 결과, 일련번호(가) 건물에 대하여 "접수일 현재 위 발

급대상 상가건물에 대하여는 제공할 정보가 없어 상가건물임대차현황서 발급이 불가"한 것

으로 2023.02.16.자로 서초세무서에서 조사되었음.

8. 기타사항

해당사항 없음.
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위    치    도
일련번호 : (                   )

N

S

소재지 강원도 원주시 태장동 683-1외

본 건



위    치    도(1)
일련번호 : (                   )

N

S

소재지 강원도 원주시 태장동 683-1외

범 례 본 건 거래사례평가사례표준지

본 건

2023.01.01
비교표준지A

@215,500원/㎡

2021.07.23
평가사례1(경매)
@393,000원/㎡

2022.06.30
거래사례1

@423,000원/㎡

2022.08.30
거래사례2

@393,000원/㎡

2023.01.01
비교표준지C

@311,400원/㎡

2022.08.11
거래사례3

@453,000원/㎡

2020.01.16
평가사례6(경매)
@530,000원/㎡

2021.06.16
거래사례4

@319,000원/㎡

2022.11.22
평가사례7(담보)
@449,000원/㎡

2022.08.22
거래사례5

@268,000원/㎡

2022.09.05
거래사례8

@596,000원/㎡
(토지배분단가)

2021.07.19
거래사례7

@496,000원/㎡
(토지배분단가)

2022.09.29
거래사례6

@357,000원/㎡

2021.06.16
평가사례5(경매)
@483,000원/㎡

2020.10.16
평가사례2(담보)
@321,000원/㎡



위    치    도(1)
일련번호 : (                   )

N

S

소재지 강원도 원주시 태장동 638-1외

범 례 본 건 거래사례평가사례표준지

2023.01.01
비교표준지B

@110,600원/㎡

2020.01.22
평가사례3(경매)
@320,000원/㎡

2020.01.22
평가사례4(경매)
@230,000원/㎡



자연녹지지역

지 적 개 황 도(1)
일련번호 : (                   )

S : 1/5,000

N

S

범 례 1층 2층 3층 이상③ 제시외건물 평가외건물

보전녹지지역

제2종일반주거지역

도시계획시설도로 완충녹지

683-1

(2)
685

(1)

(3)
678

(4)
679

(5)
687-1

(6)
687-5

(7)
680

(8)
683

(9)684

(10)
685-1

(11)
685-2

(12)
677

(13)
681

(14)
683-2

(15)
682-13

(16)
686-1

(17)
655

(18)
674

(19)
675

(20)
676

(21)
655-1

(22)
655-2

(23)
655-3

(가)

현황도로

현황도로

㉠
㉥㉤'

㉣'

㉢

㉡

㉢'

㉡'

㉪

㉨

㉩
㉧

㉦

㉠' ㉣

㉤
㉫

㉬

㉭

유지(자울소유지)

대상(공유지분)위치



건 물 개 황 도
일련번호 : (                   )

NO SCALE

N

S

㉢'
창고

㉣'
주택

㉤'
주택

< 제시외건물 >
㉢'  경량철골조 판넬지붕 단층소재(창고)  :  약20㎡
㉣'  경량철골조 판넬지붕 단층소재(주택)  :  약4㎡
㉤'  경량철골조 판넬지붕 단층소재(주택)  :  약18㎡

< (가)1층 >
공부면적 : 98.40㎡



건 물 개 황 도
일련번호 : (                   )

NO SCALE

N

S

㉠
창고

㉡
창고

㉭
비닐하우스㉬

비닐하우스

창고

㉤
컨테이너BOX

㉠'
주택

㉢
주택

㉣
비닐하우스

㉥
컨테이너BOX

㉦
창고

㉧
비닐하우스

㉨
컨테이너BOX

㉩
주택

㉫
창고

㉡'1층
운동시설

㉪

㉡'2층
운동시설



건 물 개 황 도
일련번호 : (                   )

NO SCALE

N

S

< 제시외건물 >
㉠  경량철골조 (창고)  :  약4㎡

㉡ 판넬조 판넬지붕 단층(창고) : 약43㎡
 ㉢ 조적조 스레트지붕 단층(주택) : 약 49㎡

 ㉣ 비닐하우스 : 약 175㎡
㉤  컨테이너BOX : 약9㎡

 ㉥ 컨테이너BOX : 약18㎡
㉦ 조적조 스레트지붕 단층(창고) : 약 45㎡

㉧ 비닐하우스 : 약 28㎡
㉨ 컨테이너BOX : 약18㎡

㉩ 조적조 스레트지붕 단층(주택) : 약 117㎡
㉪ 목조 스레트지붕 단층(창고) : 약 12㎡
㉫ 경량철골조 단층(창고) : 약 102㎡

㉬ 비닐하우스 : 약 70㎡
㉭ 비닐하우스 : 약 320㎡

㉠' 목조 스레트지붕 단층(주택(폐가)) : 약 45㎡
㉡' 철근콘크리트조 및 경량철골조 스라브 및 판넬지붕 2층(운동시설) : 약179.5㎡



일련번호(2) 및 제시외건물 기호㉡'

일련번호(3, 4, 12) 일대

 현  황  사  진 



일련번호(5 ~ 6) 일대

본건 북서측
일련번호(1, 7, 8, 9, 13) 일대

 현  황  사  진 



본건 북동측
일련번호(1, 7, 8, 9, 13) 일대

일련번호(10) 및 일련번호(가)

 현  황  사  진 



일련번호(11) 및 제시외건물 기호㉢

일련번호(12) 및 제시외건물 기호 ㉣

 현  황  사  진 



일련번호(14, 15)

일련번호(16)

 현  황  사  진 



일련번호 (18) 및 제시외건물 기호㉭

일련번호(18, 19) 일대

 현  황  사  진 



일련번호(20) 일대 및 기호㉬

제시외건물㉠

 현  황  사  진 



제시외건물 기호㉡

제시외건물 기호㉤, ㉫

 현  황  사  진 



제시외건물 기호㉥

제시외건물 기호㉦

 현  황  사  진 



제시외건물 기호㉧

제시외건물 기호㉨

 현  황  사  진 



제시외건물 기호㉩

제시외건물 기호㉪

 현  황  사  진 



제시외건물 기호㉠'

일련번호(가) 및
제시외건물 기호㉢', ㉣', ㉤'

 현  황  사  진 



일련번호(21) 공유물 분할권 표식

일련번호(18, 21) 점유권 표식

 현  황  사  진 
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