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감정평가� 개요

1.� 감정평가� 목적

본건은 대전광역시 서구 관저동 “구봉중학교” 북동측 인근에 소재하는 부동산(토지)에 대한 공    

매 목적의 감정평가입니다.

2.� 감정평가� 기준� 및� 근거

본건은 「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」, 「감정평가에 관한 규칙」, 「감정평가 실무기

준」 등 감정평가관계법규와 감정평가 이론에 근거하여 감정평가하였습니다.

3.� 기준가치� 및� 감정평가조건

3.1.� 기준가치� 결정� 및� 그� 이유

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

로 결정하였습니다. “시장가치”란 대상물건이 통상적인 시장에서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 

공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적인 거래가 있을 경우 성

립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액을 말합니다.

3.2.� 감정평가� 조건에� 대한� 검토

감정평가 조건은 없습니다. 

Ⅰ.
Ⅰ.

Ⅰ.
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4.� 감정평가방법의� 선정

4.1.� 감정평가� 관련� 규정의� 검토

❚ 「감정평가에� 관한� 규칙」� 제7조(개별물건기준� 원칙� 등)
①�감정평가는�대상물건마다�개별로�하여야�한다.

②� 둘� 이상의�대상물건이� 일체로�거래되거나�대상물건�상호� 간에� 용도상�불가분의�관계가�있는� 경우에는� 일괄하

여�감정평가할�수�있다.

③�하나의�대상물건이라도�가치를�달리하는�부분은�이를�구분하여�감정평가할�수� 있다.

④� 일체로� 이용되고� 있는� 대상물건의� 일부분에� 대하여� 감정평가하여야� 할� 특수한� 목적이나� 합리적인� 이유가� 있

는� 경우에는�그� 부분에�대하여�감정평가할�수�있다.

❚ 「감정평가에� 관한� 규칙」� 제11조(감정평가방식)
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

❚ 「감정평가에� 관한� 규칙」� 제12조(감정평가방법의� 적용� 및� 시산가액� 조정)
①� 감정평가법인� 등은� 제14조부터� 제26조까지의� 규정에서� 대상물건별로� 정한� 감정평가방법(이하� "주된� 방법"이

라� 한다)을� 적용하여� 감정평가하여야� 한다.� 다만,� 주된� 방법을� 적용하는� 것이� 곤란하거나� 부적절한� 경우에는�

다른�감정평가방법을�적용할�수� 있다.

②� 감정평가법인� 등은� 대상물건의� 감정평가액을� 결정하기� 위하여� 제1항에� 따라� 어느� 하나의� 감정평가방법을� 적

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

정평가방식에� 속하는� 하나� 이상의� 감정평가방법(이� 경우� 공시지가기준법과� 그� 밖의� 비교방식에� 속한� 감정평

가방법은� 서로� 다른� 감정평가방식에� 속한� 것으로� 본다)으로� 산출한� 시산가액과� 비교하여� 합리성을� 검토하여

야� 한다.� 다만,� 대상물건의� 특성� 등으로� 인하여� 다른� 감정평가방법을� 적용하는� 것이� 곤란하거나� 불필요한� 경

우에는�그러하지�아니하다.

③� 감정평가법인� 등은� 제2항에� 따른� 검토� 결과� 제1항에� 따라� 산출한� 시산가액의� 합리성이� 없다고� 판단되는� 경

우에는�주된� 방법�및�다른�감정평가방법으로�산출한�시산가액을�조정하여�감정평가액을�결정할�수�있다.
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❚ 「감정평가� 및� 감정평가사에� 관한� 법률」� 제3조(기준)
①� 감정평가법인등이� 토지를� 감정평가하는� 경우에는� 그� 토지와� 이용가치가� 비슷하다고� 인정되는� 「부동산� 가격공

시에�관한� 법률」에� 따른� 표준지공시지가를�기준으로�하여야�한다.� 다만,� 적정한�실거래가가�있는� 경우에는�이

를� 기준으로�할� 수� 있다.

❚ 「감정평가에� 관한� 규칙」� 제14조(토지의� 감정평가)
①�감정평가법인�등은�법�제3조�제1항�본문에�따라�토지를�감정평가할�때에는�공시지가기준법을�적용하여야�한다.

4.2.� 대상물건� 감정평가방법의� 선정

4.3.� 일괄·구분·부분감정평가를� 시행한� 경우� 그� 이유� 및� 내용

해당사항 없습니다.

5.� 기준시점� 결정� 및� 이유

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

「감정평가에 관한 규칙」 제9조 제2항에 의하여 가격조사를 완료한 날짜인 2023년 8월 14일입

니다.

6.� 실지조사� 실시기간� 및� 내용

실지조사는 2023년 8월 14일에 실시하였습니다. 실지조사내용은 후첨 ‘토지 감정평가 요항표’ 등을 

참고하시기 바랍니다.

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

및 제14조에 따라 공시지가기준법을 적용하여 감정평가하되, 거래사례비교법으로 산출한 시산가액

과 비교하여 합리성을 검토하였습니다.Ⅰ.

Ⅰ.
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7.� 그� 밖의� 사항

- 시산가액 산정을 위한 단가는 유효숫자 둘째자리까지 표시함을 원칙으로 하되, 제곱미터(㎡)당 가

격이 100,000원 이상인 경우에는 유효숫자 셋째자리까지 표시하였습니다. 

- 본건은 아래와 같이 건축허가를 득하였으니 참고바랍니다. 
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- 본건 및 인근지역은 지구단위계획(대전도안 택지개발사업지구)에 따라 토지이용이 제한되며, 본건 

토지에 적용되는 내용은 다음과 같습니다(본건은 일반상업용지 C2에 해당됨).
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❚지구단위계획� 결정도



감정평가액의� 산출근거� 및� 결정� 의견

7� 감정평가액의�산출근거�및� 결정�의견�

대상물건� 개요

1.� 토지

일련

번호
소재지 지� � 번 면적(㎡) 용도지역 이용상황 지� � 목 도로접면

형� � 상

지� � 세

2023년

개별공시지가

(원/㎡)

1
서구

관저동
1746 4,835.7 일반상업 상업나지 대 중로각지

가장형

평지
2,146,000

Ⅱ.
Ⅱ.
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지역분석

광역지도 세부지도

1.� 자연적� 요인�

대전광역시 서구는 대전광역시의 중심부와 서남부지역에 걸쳐 광범위하게 자리 잡고 있으며, ① 대

전의 중추적 상업 행정중심을 담당하는 둔산권역(둔산동, 탄방동 등), ② 최근에 신도시개발을 완료

하고 도시성장중에 있는 도안 및 관저 신도시권역(도안동, 가수원동, 관저동), ③ 도마동, 가장동 등

을 축으로 한 구도심권역, ④근교농촌지대를 형성하는 기성권역(흑석동, 평촌동 등)으로 크게 구분됩

니다.

지리적으로 북측으로는 갑천을 경계로 대덕구와, 동측으로는 유등천을 경계로 중구와 접하고, 서측

으로는 갑천을 경계로 유성구와, 남측으로는 논산시 벌곡면, 계룡시 두마면, 금산군 복수면과 접하고 

있습니다.

서구의 지형적 특성은 구봉산과 월평산을 중심으로 갑천과 유등천이 휘감는 전형적인 배산임수(背

山臨水)의 특징을 가지고 있으며 대전광역시의 중심부과 서쪽지역에 걸쳐 광범위하게 자리잡고 있

고 서남부 일대의 산지를 제외하면 낮은 분지나 평지로 형성되어 있어 땅이 비옥합니다.

Ⅲ.
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2.� 사회적� 요인

2.1.� 인구

❚인구변동� 추이
연도 세대수(세대) 전년대비�증감(%) 인구수(명) 전년대비�증감(%) 세대당�인구(명)

2020 209,931 3.03 477,880 -0.69 � 2

2021 213,592 1.74 473,365 -0.94 � 2

2022.12 216,539 1.38 470,374 -0.63 � 2

[출처:� 국가통계포털]

❚전출입� 현황
[단위:� 명]

연도�
총�이�동 시도내�이동 시도간�이동

순이동
전입 전출 전입 전출 전입 전출

2022 61,168 62,970 18,308 18,829 22,114 23,395 -1,802

� [출처:� 국가통계포털]

2.2.� 주택

2.2.1.� 가구수� 및� 주택보급률

연도
일반가구수

(호)

합계

(호)

유형별�주택�수(호)
보급률

(%)단독주택 다가구주택 아파트 연립주택 다세대주택 기타

2018 199,689 205,966 11,965 66,085 118,572 2,492 6,852 � 0 103.10

2019 203,754 206,164 12,004 66,207 118,603 2,493 6,857 � 0 101.20

2020 207,892 210,302 13,385 67,557 119,841 2,493 7,026 � 0 101.20

※� 보급률� =� 주택수�합계(호)� /� 일반가구수� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � [출처:� 통계청�주택총조사]
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2.2.2.� 주택건설실적

[기준� :� 2020년� 준공누계,� 단위:� 호]

지역 계 단독 다가구 다세대 연립 아파트

전국(`22.11) 467,036 41,250 3,841 31,419 11,384 379,142

수도권 167,260 11,761 8,675 28,332 5,822 119,803

대전 19,355 562 2,471 64 60 18,430

[출처:� 국가통계포털]

2.2.3.� 미분양현황

[단위:� 호]

구분 '22.1 '22.2 '22.3 '22.4 '22.5 '22.6 '22.7 '22.8 '22.9 '22.10 '22.11 '22.12

전국 21,727 25,254 27,974 27,180 27,375 27,910 31,284 32,722 41,604 47,217 58,027 -

수도권 1,325 2,318 2,921 2,970 3,563 4,456 4,529 5,012 7,813 7,612 10,373 -

대전 423 477 469 463 460 523 509 668 1,430 1,374 1,853 -

서구 260 319 315 313 310 294 283 289 1,055 1,003 960 -

[출처:� 국가통계포털]

2.3.� 공공� 및� 편익시설

2.3.1.� 의료기관

[단위:� 개]

연도 종합병원 병원 의원 치과 한방병원 한의원 보건소 보건분소 부속의원 요양병원

2020 3 22 417 221 8 174 1 2 5 11

[출처:� 지자체�통계연보]

2.3.2.� 교육기관

[단위:� 개]

연도 유치원 초등학교 중학교 고등학교 전문대 대학교 대학원 기타�학교

2020 75 39 29 17 1 3 13 3

[출처:� 지자체�통계연보]
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3.� 경제적� 요인

3.1.� 지역경제현황� 분석

대전광역시 서구는 2020년 말 기준 총 사업체수는 48,991개로 집계되었고 종사자수는 198,719명으

로 전년대비 약3.11%(5,995명)가 증가하였습니다. 2019년과 2020년은 표본의 차이로 인해 사업체 

수가 다소 격차가 나타나는 것으로 조사되었습니다.

서구 전체 사업체 중 도매 및 소매업이 13,452개로 전체 사업체의 27.45%를 차지하고 있으며, 종

사자 또한 도매 및 소매업이 28,392명으로 전체 종사자의 14.28%로 가장 높게 나타나고 있으며 종

사자 수 또한 전년 대비해서는 다소 증가하였습니다.

산업별 구성은 1차 산업 및 2차 산업은 극히 미미하고 대부분 3차 산업으로 구성되어 3차 산업의 

비중이 높으며, 도소매업 비중이 크게 나타나는 것으로 보아 산업구성이 소비 중심구조로 이루어져

있습니다.

대전광역시 서구는 행정, 금융, 상업의 중심지에 위치하여 있고, 따라서 당해 사업체에 근무하는 종

사자수가 중심을 이루고 있습니다.



감정평가액의� 산출근거� 및� 결정� 의견

12� 감정평가액의�산출근거�및�결정� 의견�

3.2.� 지가동향� 분석� �

3.2.1.� 지가변동률

[단위:� %]

구분 '21년�누계 '22년(11월)� 누계

서구�평균 4.368 2.375

복수동 4.68 2.176

변동 6.122 2.632

도마동 6.521 1.977

정림동 4.68 2.176

용문동 4.394 2.435

탄방동 4.483 2.708

괴정동 4.406 2.278

가장동 4.394 2.435

내동 4.406 2.278

갈마동 3.837 2.176

둔산동 4.483 2.708

월평동 4.135 2.095

가수원동 4.32 2.349

도안동 4.32 2.349

관저동 3.311 2.051

흑석동 3.19 2.098

매노동 3.037 2.058

산직동 3.037 2.058

장안동 3.037 2.058

평촌동 3.688 2.477

오동 3.688 2.477

우명동 2.36 2.29

원정동 2.36 2.29

용촌동 2.36 2.29

봉곡동 3.19 2.098

괴곡동 2.539 2.32

만년동 4.135 2.095

[출처:� 부동산통계시스템]
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3.2.2.� 거래동향

구분 2019 2020

대전광역시

거래금액 � � � � � � � � � � 14,812.4억원 � � � � � � � � � � � 9,261.2억원

거래건수 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 3,458건 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 2,098건

서구

거래금액 � � � � � � � � � � � 3,514.1억원 � � � � � � � � � � � 2,516.3억원

거래건수 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 871건 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 579건

[출처:� KAIS]

3.2.3.� 표준지공시지가� 변동률

[단위:� %]

구분 2022 2023

전국 10.17% -5.92%

대전광역시 9.28% -6.1%

서구 8.51% -6.19%

[출처:� KAIS]

3.2.4.� 지가동향� 분석

대전광역시 서구의 경우 거래건수는 2021년 월평균 871건에서 2022년 월평균 553건, 거래금액은 

2021년 월평균 3,514.1억원에서 2022년 월평균 2,405.8억원으로 전년대비 상당수준 감소한 것으로 

나타났습니다. 이는 금리인상에 따른 부동산 경기 냉각으로 거래건수가 급감하고, 재개발 및 재건축

구역, 개발사업구역, 도안신도시의 다가구주택 수요 증가에도 불구하고 금리인상에 따른 가처분소득 

감소, 아파트가격 하락 및 추가 하락 여부를 관망하기 위해 부동산 수요가 감소되어 거래건수 및 거

래금액 감소로 이어진 것으로 보입니다.

 

대전광역시 서구의 지가동향은 도안신도시, 관저지구 등 대규모 택지 개발이 성숙화되고, 용문동, 괴

정동, 가장동, 도마동, 변동, 복수동 등 재개발, 재건축 사업이 일부 진척을 보였음에도 건별 거래금

액과 거래건수가 상당폭 감소함에 따라 거래금액 또한 감소하였으며, 최근에는 서구의 미분양 물량

은 소폭 감소하였으나 분양시장에도 불확실성이 증가하여 향후에도 거래추이는 상당기간 이어질 것

으로 보입니다. 
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감정평가액� 결정에� 참고가� 되는� 자료

1.� 거래사례

1)� 토지거래가액� =� 총거래금액� ­� 건물추정가액

� [토지단가:� 유효숫자�셋째(둘째)� 자리�미만�반올림]

기호 소재지
토지면적(㎡)

용도지역
이용상황 거래일자 총거래금액(원) 토지단가

(원/㎡)건물면적(㎡) 지� � � � 목 사용승인일 토지거래가액(원)1)

ㄱ

서구

관저동

1677

986
준주거

상업나지 2022.12.29 5,900,000,000
5,980,000

- 대 - 5,900,000,000

ㄴ

서구

관저동

1409

396.1
준주거

상업용 2022.03.31 2,970,000,000
5,190,000

1,297.17 대 2003.08.20 2,056,792,320

ㄷ

서구

관저동

1725

784
준주거

상업용 2021.08.26 4,340,000,000
5,100,000

455.77 대 2013.10.16 4,001,818,660

ㄹ

유성구

용계동

667-8

1,651.3
일반상업

상업나지 2021.08.25 12,487,000,000
7,560,000

- 대 - 12,487,000,000

ㅁ

유성구

용계동

672-3

2,304
일반상업

상업나지 2021.07.02 18,200,000,000
7,900,000

- 대 - 18,200,000,000

[출처:� 등기사항전부증명서�및�감정평가정보체계]

Ⅲ.
Ⅴ.Ⅳ.



감정평가액의� 산출근거� 및� 결정� 의견

15� 감정평가액의�산출근거�및�결정� 의견�

2.� 감정평가사례

3.� 인근지역� 가격수준

4.� 경매통계

주위환경 용도지역 이용상황 도로접면 가격수준(원/㎡) 비� � � � 고

성숙중인�상가지대 일반상업 상업나지 중로변 5,500,000� ~� 6,500,000 본건� 유사

기호 소재지 토지면적(㎡) 용도지역
이용상황

기준시점 감정평가목적
토지단가

(원/㎡)
비고

지� � � � 목

a

서구

관저동

1746

4,835.7 일반상업
상업나지

2022.02.07 담보 5,610,000 -
대

b

서구

관저동

1677

986 준주거
상업나지

2023.01.10 일반시가 5,990,000 -
대

c

유성구

용계동

672-1

2,300 일반상업
상업나지

2022.08.25 담보 9,520,000 -
대

d

유성구

용계동

664-1

3,735.3 일반상업
상업나지

2022.08.25 담보 9,240,000 -
대

e

유성구

용계동

664-3

3,505 일반상업
상업나지

2022.08.25 담보 9,060,000 -
대

[출처:� 한국감정평가사협회]

지� � � � 역 기� � � � 간 물건종류 낙찰가율(%) 평균낙찰가율(%) 낙찰건수(건)

대전광역시�서구 최근� 1년 대지 51.24 50.75 2

[출처:� 태인법원경매정보]
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토지� 감정평가액� 산출과정

1.� 공시지가기준법의� 적용

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

의 대상이 된 토지(이하 "대상토지")와 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다

고 인정되는 표준지(이하 "비교표준지")의 공시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 

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

을 말합니다.

공시지가기준법에

의한� 시산가액
=

비교표준지

공시지가
x 시점수정 x 지역요인� 비교 x 개별요인� 비교 x

그� 밖의� 요인

보정

가.� 비교표준지� 선정

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

비슷한 표준지를 선정하는 것이 원칙입니다. 다만, 인근지역에 적절한 표준지가 없는 경우에는 인근

지역과 유사한 지역적 특성을 갖는 동일수급권 안의 유사지역에 있는 표준지를 선정할 수 있습니다. 

비교표준지 선정 기준을 모두 충족하는 표준지 중에서 대상토지의 감정평가에 가장 적절하다고 인

정되는 다음의 표준지를 선정하였습니다.

[공시기준일:� 2023.01.01]

일련

번호

비� � 교

표준지
소재지 지� � 번 면적(㎡) 용도지역 이용상황 지� � 목 도로접면

형� � 상

지� � 세

공시지가

(원/㎡)

1 A
서구

관저동
1728 1,061 일반상업 상업나지 대 광대소각

정방형

평지
2,398,000

Ⅱ.
Ⅴ.
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나.� 시점수정

“시점수정”이란 공시기준일의 표준지 공시지가를 기준시점으로 적정화하는 것을 말합니다. 시점수정

은 「부동산 거래신고 등에 관한 법률」 제19조에 따라 국토교통부장관이 월별로 조사·발표한 지가

변동률로서 비교표준지가 있는 시·군·구의 같은 용도지역의 지가변동률을 적용하였습니다. 조사·발표

되지 아니한 월의 지가변동률 추정은 조사·발표된 월별 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 

지가변동률을 기준으로 하였습니다.

❚ 지가변동률

❚ 시점수정치� 산정

다.� 지역요인� 비교

“지역요인”이란 대상물건이 속한 지역의 가격수준 형성에 영향을 미치는 자연적·사회적·경제적·행정적 

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

지가 있는 지역의 표준적인 획지의 최유효이용을 판정·비교하여 산정한 격차율을 적용하였습니다. 

결�정�의�견 지역요인�비교치

비교표준지는�인근지역에�위치하여�지역요인은�상호�대등합니다. 1.000

비교표준지 지� � � � 역 용도지역 지가변동률(%)

A 대전광역시�서구 상업지역
2023.01.01� ~� 2023.06.30� :� -0.145

2023.06.01� ~� 2023.06.30� :� 0.081

[시점수정치:� 소수점�여섯째�자리에서�반올림]

일련

번호

비� � 교

표준지
기� � � � 간 계�산�식 시점수정치

1 A
2023.01.01

~� 2023.08.14
(� 1� -� 0.00145� )� x� (� 1� +� 0.00081� x� 45/30� ) 0.99976



감정평가액의� 산출근거� 및� 결정� 의견

18� 감정평가액의�산출근거�및�결정� 의견�

라.� 개별요인� 비교

“개별요인”이란 대상물건의 구체적 가치에 영향을 미치는 대상물건의 고유한 개별적 요인을 말합니

다. 개별요인 비교는 비교표준지의 최유효이용과 대상토지의 최유효이용을 판정·비교하여 산정한 격

차율을 적용하였습니다.

❚ 개별요인� 비교항목� [상업지대]

❚ 개별요인� 비교치� 산정

조 � � � � 건 항� � � � � � � � � 목 세� � � � 항� � � � 목

가 로 조 건 가로의�폭,� 구조�등의� 상태 폭,� 포장,� 보도,� 계통� 및� 연속성

접 근 조 건
상업지역중심�및�

교통시설과의�편의성

상업지역중심과의�접근성

인근교통시설과의�거리�및�편의성

환 경 조 건

고객의�유동성과의�적합성 고객의�유동성과의�적합성

인근환경 인근토지의�이용상황,� 인근토지의�이용상황과의�적합성

자연환경 지반,� 지질� 등

획 지 조 건

면적,� 접면너비,� 너비,� 깊이,� 형상� 등 면적,� 접면너비,� 깊이,� 부정형지,� 삼각지,� 자루형획지

방위,� 고저�등 방위,� 고저,� 경사지

접면도로�상태 각지,� 2면획지,� 3면획지

행정적조건 행정상의�규제정도
용도지역,� 지구,� 구역�등

용적제한,� 고도제한,� 기타규제(입체이용제한�등)

기 타 조 건 기타 장래의�동향,� 기타

[개별요인�비교치:� 소수점�넷째� 자리에서�반올림]

일련

번호

비�교

표준지
가로 접근 환경 획지 행정적 기타

개별요인

비교치

1 A

0.88 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 0.836

본건은� 비교표준지� 대비� 가로조건(가로의� 폭� 등)� 및� 행정적조건(지구단위계획� 상� 용적률:� 본건� 기준�

400%,� 허용� 500%� /� 사례�기준� 500%,� 허용� 600%)� 에서�열세합니다.

Ⅰ.
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마.� 그� 밖의� 요인� 보정

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

역요인 및 개별요인의 비교 외에 대상토지의 가치에 영향을 미치는 사항이 있는 경우에 보정하는 

것을 말합니다. 그 밖의 요인을 보정하는 경우에는 대상토지의 인근지역 또는 동일수급권 안의 유사

지역의 정상적인 거래사례나 감정평가사례 등을 참작할 수 있습니다.

비교사례기준 비교표준지 가액과 기준시점 비교표준지 가액의 격차율을 기준으로 하되 인근지역 유

사토지 가격수준과 경매통계 등을 고려하여 결정하였습니다.

=

비교사례� 토지단가 x 시점수정 x 지역요인 x 개별요인

그� 밖의� 요인� 보정치

비교표준지� 공시지가 x 시점수정

❚ 비교사례� 선정
비교사례는 대상토지와 용도지역 등 공법상 제한사항, 이용상황, 주변환경 등이 같거나 비슷하고 지

리적으로 가능한 한 가까이 있는 다음의 비교사례를 선정하였습니다. 

구분 기호 소재지 토지면적(㎡) 용도지역
이용상황

기준시점 감정평가목적
토지단가

(원/㎡)지� � � � 목

평가

사례
e

유성구

용계동

664-3

3,505 일반상업
상업나지

2022.08.25 담보 9,060,000
대

Ⅰ.
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❚ 비교표준지� 공시지가� 격차율� 검토

[격차율:� 소수점�넷째�자리에서�절사]

구 분
비 교 사 례 비교사례단가 (원 /㎡ )

시점수정 지역요인 개별요인
산출단가

(원/㎡)
격�차�율

비교표준지 표준지공시지가(원/㎡)

비교사례� 기준

비교표준지가액
e 9,060,000 1.0136 1.000 0.784 7,199,641

3.003
기 준 시 점

비교표준지가액
A 2,398,000 0.99976 - - 2,397,424

산 출 내 역

시점수정 유성구�상업지역�지가변동률� (2022.08.25� ~� 2023.08.14)

지역요인 비교사례와�비교표준지는�인근지역에�위치하여�지역요인은�상호�대등합니다.

개별요인

가로 접근 환경 획지 행정적 기타
개별요인

비� 교� 치

1.00 0.93 0.86 0.98 1.00 1.00 0.784

비교표준지는�비교사례�대비�접근조건(역과의�접근성�등),� 환경조건(인근�개발의�정도�

및� 고객� 유동성과의� 적합성� 등),� 획지조건(접면도로� 상태� 등)에서� 열세하여� 전반적으

로�열세합니다.

❚ 그� 밖의� 요인� 보정치� 결정
일련

번호

비� � 교

표준지
결�정� 의� 견

그� 밖의�요인

보정치

1 A
인근지역�유사�부동산의�거래사례,� 감정평가사례,� 인근지역�가격수준,

경매통계�및�감정평가�목적�등을� 종합�고려하여�다음과�같이�결정하였습니다.
3.00

Ⅰ.
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바.� 공시지가기준법에� 의한� 시산가액

❚ 적용단가

❚ 공시지가기준법에� 의한� 시산가액� 산정
일련

번호
적용단가(원/㎡) 사정면적(㎡) 공시지가기준법에�의한�시산가액(원)

1 6,010,000 4,835.7 29,062,557,000

합계 4,835.7 29,062,557,000

[적용단가� :� 유효숫자�셋째(둘째)� 자리�미만� 반올림]

일련

번호

비교표준지

공시지가(원/㎡)
시점수정 지역요인 개별요인 그�밖의� 요인

적용단가

(원/㎡)

1 2,398,000 0.99976 1.000 0.836 3.00 6,010,000
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2.� 거래사례비교법의� 적용

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

물건의 현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 

산정하는 감정평가방법을 말합니다. 비준가액이란 거래사례비교법에 따라 산정된 가액을 말합니다.

비준가액 = 거래사례가격 x 사정보정 x 시점수정 x 가치형성요인비교

가.� 거래사례� 선정

❚ 거래사례� 선정� 기준
① 「부동산 거래신고 등에 관한 법률」에 따라 신고된 실제 거래가격일 것

② 거래사정이 정상적이라고 인정되는 사례나 정상적인 것으로 보정이 가능한 사례일 것

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

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

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

⑥ 인근지역에 위치하여 지리적으로 가능한 한 가까이 있을 것

❚ 거래사례� 선정
거래사례 선정기준을 모두 충족하는 거래사례 중에서 대상토지의 감정평가에 가장 적절하다고 인정

되는 다음의 거래사례를 선정하였습니다.

일련

번호

거래

사례
소재지

토지면적(㎡)
용도지역

이용상황 거래일자 총거래금액(원) 토지단가

(원/㎡)건물면적(㎡) 지� � � � 목 사용승인일 토지거래가액(원)

1 ㅁ

유성구

용계동

672-3

2,304
일반상업

상업나지 2021.07.02 18,200,000,000
7,900,000

- 대 - 18,200,000,000

토지만의�거래사례입니다.



감정평가액의� 산출근거� 및� 결정� 의견

23� 감정평가액의�산출근거�및�결정� 의견�

나.� 사정보정

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

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

적절한 가격수준으로 정상화하는 것을 말합니다. 

결�정�의�견 사정보정치

거래사례의�거래가격은�인근지역�가격수준을�참작할�때�정상적인�거래사례라고�

판단되어�다음과�같이� 결정하였습니다.
1.000

다.� 시점수정

“시점수정”이란 거래사례의 거래시점과 대상물건의 기준시점이 불일치하여 가격수준의 변동이 있을 

경우에 거래사례의 가격을 기준시점의 가격수준으로 적정화 하는 것을 말합니다. 시점수정은 「부동

산 거래신고 등에 관한 법률」 제19조에 따라 국토교통부장관이 월별로 조사·발표한 지가변동률로

서 거래사례가 있는 시·군·구의 같은 용도지역의 지가변동률을 적용하였습니다. 조사·발표되지 아니

한 월의 지가변동률 추정은 조사·발표된 월별 지가변동률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동

률을 기준으로 하였습니다.

❚ 지가변동률
거래사례 지� � � � 역 용도지역 지가변동률(%)

ㅁ 대전광역시�유성구 상업지역

2021.07.01� ~� 2021.07.31� :� 0.448

2021.08.01� ~� 2021.08.31� :� 0.758

2021.09.01� ~� 2021.09.30� :� 0.488

2021.10.01� ~� 2021.10.31� :� 0.198

2021.11.01� ~� 2021.11.30� :� 0.741

2021.12.01� ~� 2021.12.31� :� 0.668

2022.01.01� ~� 2022.12.31� :� 3.846

2023.01.01� ~� 2023.06.30� :� 0.233

2023.06.01� ~� 2023.06.30� :� 0.402
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❚ 시점수정치� 산정

라.� 가치형성요인� 비교

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

말합니다. “가치형성요인 비교”란 거래사례와 대상물건 간의 종별·유형별 특성에 따라 가치형성요인

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

❚지역요인� 비교
결�정�의�견 지역요인�비교치

거래사례는�인근지역에�위치하여�지역요인은�상호�대등합니다. 1.000

[시점수정치:� 소수점�여섯째�자리에서�반올림]

일련

번호

거래

사례
기� � � � 간 계�산�식 시점수정치

1 ㅁ
2021.07.02

~� 2023.08.14

(� 1� +� 0.00448� x� 30/31� )� x� (� 1� +� 0.00758� )� x� (� 1� +�

0.00488� )� x� (� 1� +� 0.00198� )� x� (� 1� +� 0.00741� )� x� (�

1� +� 0.00668� )� x� (� 1� +� 0.03846� )� x� (� 1� +� 0.00233� )�

x� (� 1� +� 0.00402� x� 45/30� )

1.08203
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❚ 개별요인� 비교항목� [상업지대]

❚ 개별요인� 비교치� 산정

조 � � � � 건 항� � � � � � � � � 목 세� � � � 항� � � � 목

가 로 조 건 가로의�폭,� 구조�등의� 상태 폭,� 포장,� 보도,� 계통� 및� 연속성

접 근 조 건
상업지역중심�및�

교통시설과의�편의성

상업지역중심과의�접근성

인근교통시설과의�거리�및�편의성

환 경 조 건

고객의�유동성과의�적합성 고객의�유동성과의�적합성

인근환경 인근토지의�이용상황,� 인근토지의�이용상황과의�적합성

자연환경 지반,� 지질� 등

획 지 조 건

면적,� 접면너비,� 너비,� 깊이,� 형상� 등 면적,� 접면너비,� 깊이,� 부정형지,� 삼각지,� 자루형획지

방위,� 고저�등 방위,� 고저,� 경사지

접면도로�상태 각지,� 2면획지,� 3면획지

행정적조건 행정상의�규제정도
용도지역,� 지구,� 구역�등

용적제한,� 고도제한,� 기타규제(입체이용제한�등)

기 타 조 건 기타 장래의�동향,� 기타

[개별요인�비교치:� 소수점�넷째� 자리에서�반올림]

일련

번호

거래

사례
가로 접근 환경 획지 행정적 기타

개별요인

비교치

1 ㅁ

0.88 0.98 0.91 0.95 0.95 1.00 0.708

본건은�비교사례�대비� 가로조건(가로의�폭� 등),� 접근조건(주� 도로와의�접근성� 우세,� 역과의�접근성� 열

세� 등),� 환경조건(고객� 유동성과의� 접근성� 우세,� 인근� 개발의� 정도� 열세� 등),� 획지조건(접면도로� 상태�

등),� 행정적조건(지구단위계획� 상� 용적률:� 본건� 기준� 400%,� 허용� 500%� /� 사례� 기준� 500%,� 허용�

600%)에서� 열세하여�전반적으로�열세합니다.

Ⅰ.
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마.� 거래사례비교법에� 의한� 시산가액

❚ 적용단가

❚ 거래사례비교법에� 의한� 시산가액� 산정

3.� 토지� 시산가액

일련

번호
적용단가(원/㎡) 사정면적(㎡) 거래사례비교법에�의한� 시산가액(원)

1 6,050,000 4,835.7 29,255,985,000

합계 4,835.7 29,255,985,000

[적용단가� :� 유효숫자�셋째(둘째)� 자리�미만� 반올림]

일련

번호
거래사례단가(원/㎡) 사정보정 시점수정 지역요인 개별요인 적용단가(원/㎡)

1 7,900,000 1.000 1.08203 1.000 0.708 6,050,000

일련번호 공시지가기준법에�의한�시산가액(원) 거래사례비교법에�의한�시산가액(원)

1 29,062,557,000 29,255,985,000
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감정평가액� 결정

1.� 토지� 감정평가액� 결정� 및� 결정� 의견

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

준법에 의한 시산가액의 합리성이 인정됩니다. 따라서 「감정평가에 관한 규칙」 제12조에 의거하

여 공시지가기준법에 의한 시산가액을 대상물건의 감정평가액으로 결정하였습니다.

구� � � � 분 감정평가액(원) �

토�지 29,062,557,000

합�계 29,062,557,000

2.� 대상물건� 감정평가액� 결정

구� � � � 분 감정평가액(원) �

부동산 29,062,557,000

합�계 29,062,557,000

Ⅵ.



( 토 지 )  감 정 평 가 명 세 표

일련
번호

소재지 지번
지목
용도

용도지역
구      조 공 부 사 정

면  적(㎡)

단 가(원/㎡) 금 액(원)

감 정 평 가 액
비 고

대 일반상업 4,835.701 대전광역시 1746 29,062,557,0006,010,0004,835.70

서구

관저동

합   계 ￦29,062,557,000.-

이          하            여          백

감정평가명세표(토지)  



감정평가요항표(토지)  

( 토 지 )  감 정 평 가 요 항 표

본건은 대전광역시 서구 관저동 소재 "구봉중학교" 북동측 인근에 위치합니다.지 리 적 위 치

본건 주위는 성숙중인 상가지대로서 제반 입지여건은 보통입니다.주  위  환  경

본건까지 차량 진출입 가능하며, 노선버스정류장 등이 인근에 소재하여 교통환경은

보통입니다.
교  통  환  경

일련번호(1) : 본건 동측 및 남측으로 중로 및 북측으로 보행광장에 접합니다.접  면  도  로

일련번호(1) : 간선도로 또는 주위의 지형지세 대비 등고평탄한 가장형 평지입니다.지세 및 형상

일련번호(1) : 상업나지입니다.이  용  상  태

일련번호(1) : 일반상업지역, 지구단위계획구역(2019-01-29)(도안택지개발사업지구/1단계),

중로2류(폭 15m~20m)(접합), 가축사육제한구역(2017-12-20)(전부제한구역)<가축분뇨의

관리 및 이용에 관한 법률>

토지이용계획 및

공법상제한사항

해당사항 없습니다.제시목록  외의 물건

해당사항 없습니다.공부와의 차이

해당사항 없습니다.그 밖의 사항



광역위치도  

광 역 위 치 도

소 재 지 대전광역시 서구 관저동 1746

N

1



상세위치도  

상 세 위 치 도

소 재 지 대전광역시 서구 관저동 1746

N

1



상세위치도(수동1)  

상 세 위 치 도

소 재 지 대전광역시 서구 관저동 1746

N

1



상세위치도(수동2)  

상 세 위 치 도

소 재 지 대전광역시 서구 관저동 1746

N

1
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사 진 용 지

본건전경

본건전경2



사진용지  2 / 3

사 진 용 지

본건전경3 및 보행광장

주위전경



사진용지  3 / 3

사 진 용 지

주위전경2




