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2. 위  건에  대하여  감정평가  보수  기준에  의거  아래와  같이  평가수수료를 청구하오니 정산하여 주시기

바랍니다.
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대  표  이  사  

평가서번호: 012023-0106-013

수          신: 연수새마을금고 

평가배분액
0.8배분 평가액 1.5배분 평가액 총    액

\35,229,315,390 \958,706,000 \36,188,021,390

수수료율
 
및
 

기초수수료

평 가 가 액 적용가액 산정금액수수료율

5천만원까지 50,000,000 200,000 

5천만원초과  396,000 

  5억원초과  360,000 

 10억원초과  2,560,000 

 50억원초과  2,800,000 

100억원초과  12,570,250 

500억원초과 

합       계

여비교통비 경상북도 포항시 출장비 293,400 

물건조사비 - — 

공부발급비
등기사항전부증명서 26부 x 1,000원 /  토지이용계획확인원 26부 x

1,000원
52,000 

소          계 345,400 

공  급  가  액 평가수수료 + 실비(공급가액 1,000원미만 절사) \19,481,000 

부 가 가 치 세 1,948,100 

실
 
 
 
비

200,000 

450,000,000 1만분의11

500,000,000 1만분의 9

4,000,000,000 1만분의 8

5,000,000,000 1만분의 7

26,188,021,390 1만분의 6

기납부 착수금  

정 산 청 구 액 공급가액 + 부가세 - 기납부 착수금 \21,429,100 

수수료산정내역서

토지조사비 — 

1000억원초과 

요율

 

x0.8

x0.8

x0.8

x0.8

x0.8

정산청구액:

공급가액 × 0.1

3000억원초과 

6000억원초과 

1조원 초과분

기 타 실 비 - — 

특별용역비 — 

평
가
수
수
료

0.8배 18,886,250x(35,229,315,390/36,188,021,390)
≒18,385,908

18,385,908 

1.5배 18,886,250x(958,706,000/36,188,021,390) x 1.5배
≒750,511

750,511 

기      타 — 

소      계 19,136,419 

18,886,250 

 이천일백사십이만구천일백원정 (\21,429,100.-)

5억원까지 

10억원까지 

 50억원까지 

100억원까지 

500억원까지 

1000억원까지 

3000억원까지 

6000억원까지 

1조원까지 
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 이  감정평가서는  감정평가  의뢰목적   외의  목적에   사용하거나  타인(의뢰
 인   또는   담보감정평가   시   확인은행이  아닌 자)이   사용  할  수  없을  뿐
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감정평가사 (인)

감정평가액

의 뢰 인

소 유 자
(대상업체명)

목    록
표시근거

감정평가목적

기준시점

연수새마을금고 이사장

등기사항전부증명서
토지대장

귀 제시 자료 등

공매

작성일조사기간

2023.01.10

공부(公簿)(의뢰) 사  정 감정평가액

종류 면적 또는 수량 종류 단가 금액

( 토지) 감정평가표

2023.01.10 2023.01.13

012023-0106-013

면적 또는 수량

채 무 자 -- 제 출 처 연수새마을금고

감
 
정
 
평
 
가
 
내
 
용

감정평가조건 --

이재민

이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게

작성하였기에 서명 · 날인합니다.

(주)중앙감정평가법인     대표이사 남  호  형  

삼백육십일억팔천팔백이만일천삼백구십원정 (\36,188,021,390.-)

기준가치
주식회사이엘산업개발

[수탁자: 코리아신탁주식회사]

시장가치

24,482.963 - 36,188,021,39024,482.963 토지토지

 이               하                   여              백  

합  계 \36,188,021,390

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.

신재환
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I. 감정평가 개요

1. 감정평가 목적

본건은 경상북도 포항북구 우현동 소재 세화고등학교 서측 인근에 위치하는 토지로서 연수새마을금고의 공' ' ,

매 목적을 위한 감정평가임.

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 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 기준시9 2 2023 01 10「 」

점으로 결정함.

5. 실지조사 실시기간 및 내용

감정평가에 관한 규칙 제 조 제 항에 따라 본건 감정평가를 위한 실지조사는 년 월 일에 시행10 1 2023 01 10「 」

하여 대상물건의 현황 등을 직접 조사하고 가격자료를 수집하여 분석하였음.



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

012023-0106-013

2

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 및 은 둘 이상의 용도지역 제 종일반주거지역 자연녹지지역 에 걸쳐있는 토지로서(9) (22) ( 2 , )

각 용도지역별로 가치를 달리하므로 이를 용도지역별로 구분하여 평가하였음.

라. 기타 감정평가 관련 사항

1) 본건 토지 중 기호 는 주식회사이엘산업개발 및 포항시의 공유 지분 중 주식회사이엘산업개발의 지(19) ‘ ’ ‘ ’ ‘ ’

분 지분비율 만의 평가로 해당 지분에 따른 위치확인이 곤란하여 전체 토지 및 건물을 기준하되( : 19/54) , ,

면적은 소수점 넷째자리에서 반올림하여 소수점 셋째자리까지 표시하였음.

2) 본건 토지 중 도시계획시설 도로 에 저촉된 부분은 저촉에 따른 공법상의 제한의 정도를 감안하여 평가하( )

였으며 저촉부분의 면적은 지적도면에 의하여 개략적으로 산출하였음, .

3) 본건은 공동주택 아파트 의 개발사업이 예정된 사업예정부지로서 본건 사업예정부지 중 사유지 전체가 감( )

정평가 대상인 점을 감안하여 인근의 노후 주택지대의 재생사업 진행 현황 공동주택 분양가 및 개발비용,

등 사업예정부지로서의 가치형성요인을 고려하여 감정평가하였음.

7. 그 밖의 사항

가. 본건 평가대상 토지의 소재지 지번 면적 등은 귀 제시목록에 의하였음, , .

나. 본 감정평가서는 공매 목적의 감정평가서로서 금융기관의 담보 제공 등 본 평가 목적 이외의 용도로 사,

용할 수 없음.

다. 주식회사이엘산업개발이 매수한 본건 토지의 매매금액 합계는 원 출처 등기사항전부증‘ ’ 32,874,720,000 ( :

명서 으로 당시의 인근 매매사례 및 인근지역 내 가격수준 등을 고려하였을 때 적정한 수준으로 판단됨) , , .

라. 본건 기호 지상 일부에 타인 소유 건물 경량철골조 연면적 제 종근린생활시설 이 소재하여(1) ( , 94.5 , 2 )㎡

영향을 미치고 있으나 공매 목적을 감안하여 이에 구애됨 없이 감정평가하였으니 공매 진행 시 참고하시,

기 바람.

마. 본건 지상 일부에 소재하는 입목 등은 거래 관행 등을 고려하여 토지에 포함하여 평가하였음.

바. 본건은 공부상 면적 및 이용상황 등을 종합적으로 검토한 결과 물적 동일성이 대체로 인정됨.
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사. 본건 토지는 년 월 일 경상북도지사로 건축허가 사전승인을 득한 상태로서 허가사항은 아래와2022 12 23 ‘ ’

같음.

사업 개요■

구 분 내 용

건물명 포항시 우현동 공동주택384

건축위치 포항시 북구 우현동 번지 일원384

건축주
성명 코리아신탁 주 대표 백인균( )( )

주소 서울특별시 강남구 테헤란로 해성빌딩 층508, 10

용도지역 제 종일반주거지역2 지구 지구단위계획구역

심의내용 건축계획 디자인 구조 시공 조경 교통 등 건축전반에 관한 사항, , , , ,

승인내용

대지면적 20,995㎡ 주용도 공동주택 아파트( )

건축면적 3,792.5475㎡ 연면적 77,055.7130㎡

건폐율 18.06% 용적율 249.98%

층수 지하 층 지상 층3 / 25 최고높이 71.15m

세대수 아파트 세대464 아파트 동 수 개동6

승인조건

주택법 건축법 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 기타 관련법령 등에 적합하게 하며 개1. , , , ,

별법에 의한 인허가 등 절차를 반드시 이행할 것․

경상북도 건축위원회 사전검토 시 조치계획과 관련부서 기관 협의 사항 및 승인조건에 대2. ( )

하여 사업시행 단계별 이행계획을 확인하여 적합하게 이행토록 조치할 것

경상북도 건축위원회 심의결과 수용보완된 사항에 대하여 주택건설 사업계획 승인 시 반영3. ․

하여야 하며 주택의 설계도서 작성기준에 따라 착공 시 제출하는 실시설계 도면에 반영하여,

시공할 것

본 공사의 시행으로 인하여 비산먼지 소음 진동 등 환경관련 민원이 발생하지 않도록 사4. , ,

업장 관리에 철저를 기할 것

사용검사 전 주요 도로변에 대한 소음영향을 측정하며 관련기준에 적합하도록 소음방지대5. ,

책을 수립하여 시공할 것

미술장식품 설치에 대해서는 지역 작가들이 참여할 수 있도록 권장6.

지역경기 활성화를 위해 지역 건설업체 참여 적극 권장7.

출처 귀 제시자료 등* :
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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
우현동

315-1
140 체육용지 주거기타 종일주2 세로 가( )

부정형

평 지
316,700 -

2
우현동

315-4
4,211 체육용지 주거기타 종일주2 소로한면

부정형

평 지
378,500 -

3
우현동

316-1
3,256 주차장 주거기타 종일주2 소로한면

부정형

완경사
336,700 -

4
우현동

317-1
1,559 답 주거나지 종일주2 소로각지

부정형

완경사
349,600 -

5
우현동

317-9
4 답 주거나지 종일주2 소로한면

부정형

완경사
330,400 -

6
우현동

349-1
314 전 주거나지 종일주2 세로 불( )

부정형

완경사
284,500 -

7
우현동

349-2
132 전 주거나지 종일주2 세로 불( )

부정형

완경사
286,000 -

8
우현동

349-3
89 전 주거나지 종일주2 세로 불( )

부정형

완경사
275,600 -

9
우현동

349-4
116 대 단독주택 종일주2 세로 불( )

부정형

완경사
317,300 -

10
우현동

384
2,207 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
306,300 -

11
우현동

384-1
224 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
302,400 -

12
우현동

385-3
139 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

13
우현동

386-3
81 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

14
우현동

385-1
1,206 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
308,500 -
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개별공시지가의 공시기준일은 년 월 일임2022 1 1 .※
기호 토지 중 주식회사이엘산업개발 지분 분의 약(19) “ ” : 54 19 ( 35.19%) 30.963※ ≒ ㎡

2. 토지의 개황

가. 지리적 위치 및 주위환경

본건은 경상북도 포항북구 우현동 소재 세화고등학교 서측 인근에 위치하며 주위는 공동주택 및 단독주택' ' , ,

전 답의 농경지 임야 등이 혼재하는 주거지대임· , .

기호 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

도로
교통

형상
지세

개별공시지가※

원( / )㎡
비고

15
우현동

386-1
1,264 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

16
우현동

387-3
276 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

17
우현동

387-1
2,197 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

18
우현동

388-4
845 답 주거기타 종일주2 세로 가( )

사다리

평 지
357,500 -

19
우현동

388-6

중88

30.963
답 주거기타 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
314,900 -

20
우현동

388-3
917 답 주거기타 종일주2 세로 가( )

사다리

평 지
357,500 -

21
우현동

388-1
900 답 주거기타 종일주2 세로 가( )

사다리

평 지
357,500 -

22
우현동

379
2,936 답 주거나지 종일주2 세로 가( )

부정형

완경사
292,700 -

23
우현동

산132-1
1,030 임야 자연림 종일주2 맹지

부정형

급경사지
95,400 -

24
우현동

381-1
302 전 전 종일주2 맹지

부정형

완경사
131,500 -

25
우현동

산133-6
12 임야 자연림 종일주2 맹지

부정형

급경사지
- -

26
우현동

산133-7
95 임야 자연림 종일주2 맹지

부정형

급경사지
- -

합계 - 24,482.963 - - - - - - -
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나. 교통상황 및 접근성

본건까지 제 차량의 출입 가능하며 인근에 포항역 및 버스정류장이 소재하는 등 전반적인 교통상황은, ' (KTX)'

보통임.

다. 형상 및 이용상황

본건 공히 인접 도로 대비 대체로 완만한 사다리형의 토지이고 공동주택 신축 예정부지임.

라. 접면도로 상태

본건 공히 토지 북동측 및 남동측으로 폭 약 미터 내외의 포장도로에 각각 접함6 .

마. 토지이용계획사항

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (1) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (2) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 미만 접합 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (3) : , 2 , 3 ( 8m )( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 소로 류 폭 미만 접합 가축사- (4) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), 3 ( 8m )( ),

육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한( )< >, <

법률>.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 미만 저촉 가축사육제한구역- (5) : , 2 , 3 , 3 ( 8m )( ),

모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률( )< >, < >.
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기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (6) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (7) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (8) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든- (9) : , , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (10) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 대로 류 폭 접합 소로 류 폭 저촉 가- (11) : , 2 , 3 ( 25m~30m)( ), 2 ( 8m~10m)( ),

축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에( )< >, <

관한 법률>.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (12) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (13) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (14) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (15) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.
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기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (16) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (17) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (18) : , 2 , ( )<

관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률>, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (19) : , 2 , ( )<

관한 법률>.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에- (20) : , 2 , ( )<

관한 법률>.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 중로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (21) : , 2 , 1 ( 20m~25m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률)< >.

기호 도시지역 자연녹지지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 중로 류 폭- (22) : , , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), 1 (

저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 가축사육제20m~25m)( ), ( )< >,

한구역 소 젖소 돼지 닭 오리 개 제한구역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률( )< >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (23) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 준보전산지 산지관리)< >, < >, <

법>.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (24) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률)< >, < >.

기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 가축사육제한구역 모든축종 제한구역 가- (25) : , 2 , 2 ( 8m~10m), ( )<

축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 준보전산지 산지관리법>, < >.
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기호 도시지역 제 종일반주거지역 소로 류 폭 저촉 가축사육제한구역 모든축종 제한구- (26) : , 2 , 2 ( 8m~10m)( ), (

역 가축분뇨의 관리 및 이용에 관한 법률 상대보호구역 교육환경 보호에 관한 법률 준보전산지 산지관리)< >, < >, <

법>.

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[ : 2022.01.01]

기호 소재지 면적( )㎡ 지목 이용상황 용도지역 도로교통
형상
지세

공시지가
원( / )㎡

A
우현동

388-1
900 답 주거기타 종일주2 세로 가( )

사다리

평 지
357,500

B
우현동

312
764 전 전 자연녹지 세로 불( )

사다리

완경사지
129,500

표준지 는 본건 기호 임* A (21) .

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 상기 표준지를 선정함.
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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
경상북도 포항북구 주거지역

(2022.01.01 2023.01.10)∼

1.820%

(1.01820)

( 1 + 0.01791 )

× ( 1 + 0.00021 × 41/30 )

1.01820≒

B
경상북도 포항북구 녹지지역

(2022.01.01 2023.01.10)∼

2.080%

(1.02080)

( 1 + 0.02033 )

× ( 1 + 0.00034 × 41/30 )

1.02080≒

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

주택지대■

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 인근상가와의 거리 및 편의성

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

거리 및 편의성

환경조건

일조 등 일조 통풍 등,

자연환경 조망 경관 지반 지질 등, , ,

인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

공급 및 처리시설의 상태 상수도 하수도 도시가스 등, ,

위험 및

혐오시설 등

변전소 가스탱크 오스처리장 등의 유무, ,

특별고압선 등과의 거리

획지조건

면적 접면너비 깊이 형상 등, , , 면적 접면너비 깊이 부정형지 삼각지 자루형 획지, , , , ,

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도
용도지역 지구 구역 등, ,

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

기타
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기호
비교
표준지

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.05 1.00 1.029

2 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.05 1.00 1.029

3 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

4 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

5 A 1.00 1.00 1.00 0.98 0.91 1.00 0.892

6 A 0.98 1.00 1.00 0.98 0.96 1.00 0.922

7 A 0.98 1.00 1.00 0.98 0.96 1.00 0.922

8 A 0.98 1.00 1.00 0.98 0.93 1.00 0.893

9

A 0.98 1.00 1.00 0.98 0.96 1.00 0.922

B 1.00 1.00 1.00 0.98 1.06 1.00 1.039

10 A 1.00 1.00 1.00 0.98 0.98 1.00 0.960

11 A 1.00 1.00 1.00 0.98 0.97 1.00 0.951

12 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

13 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

14 A 1.00 1.00 1.00 0.98 0.98 1.00 0.960

15 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

16 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

17 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980
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기호
비교
표준지

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

18 A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

19 A 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 0.980

20 A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

21 A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.000

22

A 1.00 1.00 1.00 0.98 0.96 1.00 0.941

B 1.02 1.00 1.00 0.98 1.01 1.00 1.010

23 A 0.93 1.00 1.00 0.68 0.86 1.00 0.544

24 A 1.00 1.00 1.00 1.00 0.86 1.00 0.860

25 A 0.93 1.00 1.00 0.68 0.80 1.00 0.506

26 A 0.93 1.00 1.00 0.68 0.81 1.00 0.512



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

012023-0106-013

16

비고

비교표준지 본건 기호 기호 및 는 제 종 일반주거지역 부분A / (1~26) [ (9) (22) 2 ]①

기호 본건은 비교표준지 대비 형상 등 획지조건에서 열세하나 지목 및 도시- (1) ~ (2): ,

계획시설 저촉 등에서 우세하여 전반적으로 우세함.

기호 본건은 비교표준지 대비 형상 등 획지조건에서- (3) ~ (4), (12), (13), (19), (24):

열세하나 도시계획시설 저촉 등에서 우세하여 전반적으로 우세함, .

기호 본건은 비교표준지 대비 형상 등 획지조건- (5), (10) ~ (11), (14) ~ (20), (22): ,

지목 및 도시계획시설 저촉 등 행정적조건에서 열세함.

기호 본건은 비교표준지 대비 가로의 폭 등 가- (6), (7), (8) ~ (9), (23), (25) ~ (26):

로조건 형상 등 획지조건 지목 및 도시계획시설 저촉 등 행정적조건에서 열세함, , .

기호 대체로 유사함- (18), (20): .

기호 본건이 표준지임- (21): .

비교표준지 본건 기호 자연녹지지역 부분B / (9), (22) [ ]②

기호 본건은 비교표준지 대비 형상 등 획지조건에서 열세하나 지목 및 도시계획시- (9): ,

설 저촉 등 행정적조건에서 우세하여 전반적으로 우세함.

기호 본건은 비교표준지 대비 가로의 폭 등 가로조건 도시계획시설 저촉 등에서- (22): ,

다소 우세하나 형상 등 획지조건에서 열세하여 전반적으로 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 담보 2021.10.29
우현동

108-16
278 대 상업용

종2

일주

중로한면

사다리
1,860,000 893,500

② 담보 2022.03.15
대신동

11-1
440 대 단독주택

종2

일주

중로한면

사다리
1,990,000 649,500

③ 담보 2022.08.24
우현동

64-3
189 대 상업용

자연

녹지

광대한면

사다리
1,270,000 816,300

④ 담보 2022.05.13
우현동

16
2,310 답 주상나지

자연

녹지

중로한면

사다리
1,090,000 472,000

⑤ 담보 2022.09.02
우현동

306-6
661 대 상업용

자연

녹지

소로한면

사다리
880,000 422,000



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

012023-0106-013

18

거래사례■
자료출처 등기사항전부증명서[ : ]

기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

① 2021.01.12
용흥동

외132-30
711 대 주거나지

종2

일주

중로한면

부정형
2,110,000 631,100

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 1,500,000,000 ( )

토지단가 원 원: 1,500,000,000 ÷ 711 2,110,000 /㎡ ≒ ㎡

② 2021.08.20
용흥동

외247
645 전 주거나지

종2

일주

소로한면

가장형
1,660,000 242,900

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 1,072,500,000 ( )

토지단가 원 원: 1,072,500,000 ÷ 645 1,660,000 /㎡ ≒ ㎡

③ 2021.09.02
우현동

108-16
278 대 상업용

종2

일주

중로한면

사다리
2,580,000 893,500

비고

거래금액 원: 750,000,000

건물개요 경량철골구조 상업용 사용승인일: , 163 ( : 1995.03.31)㎡

건물단가 원 원: 800,000 / × 9/35 205,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (750,000,000 - 205,000 / × 163 ) ÷ 278 2,580,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

④ 2022.10.07
용흥동

외333-9
97 대 단독주택

종2

일주

세로 불( )

사다리
2,530,000 365,000

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 245,000,000 ( )

토지단가 원 원: 245,000,000 ÷ 97 2,530,000 /㎡ ≒ ㎡

⑤ 2021.06.18
대신동

953-8
143 대 단독주택

종2

일주

세로 가( )

사다리
2,200,000 443,500

비고

거래금액 원: 335,000,000

건물개요 벽돌구조 단독주택 사용승인일: , 131 ( : 1978.08.09)㎡

건물단가 원 원: 1,000,000 / × 8/50 160,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (335,000,000 - 160,000 / × 131 ) ÷ 143 2,200,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡

⑥ 2021.10.31
대신동

953-19
141 대 상업용

종2

일주

소로한면

사다리
1,860,000 716,300

비고

거래금액 원: 290,000,000

건물개요 철근콘크리트구조 상업용 사용승인일: , 151.04 ( : 1980.12.15)㎡

건물단가 원 원: 900,000 / × 10/50 180,000 /㎡ ≒ ㎡

토지단가 원 원 원: (290,000,000 - 180,000 / × 151.04 ) ÷ 141 1,860,000 /㎡ ㎡ ㎡ ≒ ㎡
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기호 거래시점 소재지
면적
( )㎡

지목
이용
상황

용도
지역

토지
특성

토지단가
원( / )㎡

개별지가
원( / )㎡

⑦ 2021.02.27
용흥동

461-2
1,333 답 전

자연

녹지

세로 가( )

세장형
608,000 233,000

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 810,110,497 ( )

토지단가 원 원: 810,110,497 ÷ 1,333 608,000 /㎡ ≒ ㎡

⑧ 2021.12.23
용흥동

455-12
355 전 전

자연

녹지

세로 불( )

부정형
577,000 170,000

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 205,000,000 ( )

토지단가 원 원: 205,000,000 ÷ 355 577,000 /㎡ ≒ ㎡
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4) 인근지역 지가수준 및 경매 낙찰가율

(1) 인근지역 지가수준

상기 평가사례 거래사례 인근 부동산중개업소 등을 통한 가격자료 등을 검토할 때 인근지역의 지가수준은, , ,

아래와 같이 파악됨.

구 분 지가수준 비 고

본건 유사 종일주-2 원1,500,000~2,200,000 /㎡ -

(2) 경매 낙찰가율

자료출처 인포케어[ : ]

지역 및 기간 경북 포항시 북구 년 월 년 월2022 01 ~ 2022 12

구분
낙찰가 낙찰건

총감정가 총낙찰가 율(%) 총건수 낙찰건수 율(%)

토지 43,209,060,576 30,110,983,753 69.7 476 166 34.9

답 2,196,325,890 1,491,345,687 67.9 82 26 31.7

대지 12,217,129,336 9,312,722,480 76.2 68 27 39.7

임야 20,156,426,550 12,534,190,679 62.2 204 66 32.4

전 6,591,528,800 5,275,737,907 80 113 44 38.9
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5) 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■ (A)

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 공시지가

평가

사례①
1,860,000 - 1.02109 1.00 0.821 1,559,266

4.284

비교표준지 공시지가 A 357,500 - 1.01820 - - 364,007

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) 경상북도 포항북구 주거지역 (2021.10.29 2023.01.10)∼ 1.02109

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.00

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

0.91 1.00 0.95 1.00 0.95 1.00 0.821

비고
비교표준지는 비교사례 대비 가로의 폭 등 가로조건 인근토지의 이용상황 등,

환경조건 지목 및 도시계획시설저촉 등 행정적조건에서 열세함, .
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비교표준지■ (B)

구분 기호
단가
원( / )㎡

사정
보정*2)

시점
수정*3)

지역
요인*4)

개별
요인*5)

산출단가
원( / )㎡

격차율

비교사례 기준*1)

비교표준지 공시지가

거래

사례⑧
577,000 1.00 1.02161 1.00 0.960 565,890

4.281

비교표준지 공시지가 B 129,500 - 1.02080 - - 132,194

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

으로 인접하여 비교가능성이 높은 거래사례 을 선정함< > .⑧

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

정상적인 거래사례로 판단됨.
1.00

시점수정*3) 경상북도 포항북구 녹지지역 (2021.12.23 2023.01.10)∼ 1.02161

지역요인*4) 비교표준지는 비교사례의 인근지역에 소재하여 지역요인은 유사함. 1.00

개별요인*5)

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

0.97 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 0.960

비고
비교표준지는 비교사례 대비 가로의 폭 등 가로조건 도시계획시설저촉 등 행,

정적조건에서 열세함.

(3) 그 밖의 요인 보정치 결정

상기 제반 가격자료를 비교 분석하고 산출된 격차율과 본건의 감정평가목적을 고려하여 그 밖의 요인 보정치

를 아래와 같이 결정함.

비교표준지 기호 그 밖의 요인 보정치 결정

A 4.28

B 4.28
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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

1 357,500 1.01820 1.00 1.029 4.28 1,603,128 1,600,000 -

2 357,500 1.01820 1.00 1.029 4.28 1,603,128 1,600,000 -

3 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

4 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

5 357,500 1.01820 1.00 0.892 4.28 1,389,689 1,390,000 -

6 357,500 1.01820 1.00 0.922 4.28 1,436,427 1,440,000 -

7 357,500 1.01820 1.00 0.922 4.28 1,436,427 1,440,000 -

8 357,500 1.01820 1.00 0.893 4.28 1,391,247 1,390,000 -

9
357,500 1.01820 1.00 0.922 4.28 1,436,427 1,440,000 종일주2

129,500 1.02080 1.00 1.039 4.28 587,854 588,000 자연녹지

10 357,500 1.01820 1.00 0.960 4.28 1,495,629 1,500,000 -

11 357,500 1.01820 1.00 0.951 4.28 1,481,608 1,480,000 -

12 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

13 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

14 357,500 1.01820 1.00 0.960 4.28 1,495,629 1,500,000 -

15 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

16 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -
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2) 공시지가기준법에 의한 토지의 시산가액

기 호
공시지가
원( / )㎡

시점
수정

지역
요인

개별
요인

그밖의
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비 고

17 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

18 357,500 1.01820 1.00 1.000 4.28 1,557,947 1,560,000 -

19 357,500 1.01820 1.00 0.980 4.28 1,526,788 1,530,000 -

20 357,500 1.01820 1.00 1.000 4.28 1,557,947 1,560,000 -

21 357,500 1.01820 1.00 1.000 4.28 1,557,947 1,560,000 -

22
357,500 1.01820 1.00 0.941 4.28 1,466,028 1,470,000 종일주2

129,500 1.02080 1.00 1.010 4.28 571,446 571,000 자연녹지

23 357,500 1.01820 1.00 0.544 4.28 847,523 848,000 -

24 357,500 1.01820 1.00 0.860 4.28 1,339,835 1,340,000 -

25 357,500 1.01820 1.00 0.506 4.28 788,321 788,000 -

26 357,500 1.01820 1.00 0.512 4.28 797,669 798,000 -

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

1 1,600,000 140 224,000,000 -

2 1,600,000 4,211 6,737,600,000 -

3 1,530,000 3,256 4,981,680,000 -

4 1,530,000 1,559 2,385,270,000 -

5 1,390,000 4 5,560,000 -

6 1,440,000 314 452,160,000 -

7 1,440,000 132 190,080,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

8 1,390,000 89 123,710,000 -

9
1,440,000 74 106,560,000 종일주2

588,000 42 24,696,000 자연녹지

10 1,500,000 2,207 3,310,500,000 -

11 1,480,000 224 331,520,000 -

12 1,530,000 139 212,670,000 -

13 1,530,000 81 123,930,000 -

14 1,500,000 1,206 1,809,000,000 -

15 1,530,000 1,264 1,933,920,000 -

16 1,530,000 276 422,280,000 -

17 1,530,000 2,197 3,361,410,000 -

18 1,560,000 845 1,318,200,000 -

19 1,530,000 30.963 47,373,390 -

20 1,560,000 917 1,430,520,000 -

21 1,560,000 900 1,404,000,000 -

22
1,470,000 2,460 3,616,200,000 종일주2

571,000 476 271,796,000 자연녹지

23 848,000 1,030 873,440,000 -

24 1,340,000 302 404,680,000 -

25 788,000 12 9,456,000 -

26 798,000 95 75,810,000 -

합 계 - 24,482.963 36,188,021,390 -
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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( / )㎡

② 2021.01.12
용흥동

외132-30
711 대 주거나지

종2

일주

중로한면

부정형
2,110,000 631,100

비고
거래금액 원 토지만의 거래사례임: 1,500,000,000 ( )

토지단가 원 원: 1,500,000,000 ÷ 711 2,110,000 /㎡ ≒ ㎡

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.

다. 사정보정

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

정보정 요인은 없음.(1.00)
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라. 시점수정

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

거래사례
시 군 구 및 용도지역· ·

산정기간( )
변동률

시점수정치( )
비 고

②
경상북도 포항북구 주거지역

(2021.01.12 2023.01.10)∼

4.121%

(1.04121)

( 1 + 0.00206 × 20/31 )

× ( 1 + 0.00203 ) × ( 1 + 0.00199 )

× ( 1 + 0.00194 ) × ( 1 + 0.00179 )

× ( 1 + 0.00304 ) × ( 1 + 0.00194 )

× ( 1 + 0.00238 ) × ( 1 + 0.00221 )

× ( 1 + 0.00098 ) × ( 1 + 0.00083 )

× ( 1 + 0.00191 ) × ( 1 + 0.01791 )

× ( 1 + 0.00021 × 41/30 )

1.04121≒

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

주택지대■

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 인근상가와의 거리 및 편의성

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

거리 및 편의성

환경조건

일조 등 일조 통풍 등,

자연환경 조망 경관 지반 지질 등, , ,

인근환경
인근토지의 이용상황

인근토지의 이용상황과의 적합성

공급 및 처리시설의 상태 상수도 하수도 도시가스 등, ,

위험 및

혐오시설 등

변전소 가스탱크 오스처리장 등의 유무, ,

특별고압선 등과의 거리

획지조건

면적 접면너비 깊이 형상 등, , , 면적 접면너비 깊이 부정형지 삼각지 자루형 획지, , , , ,

방위 고저 등, 방위 고저 경사지, ,

접면도로상태 각지 면획지 면획지, 2 , 3

행정적조건 행정상의 규제정도
용도지역 지구 구역 등, ,

기타규제 입체이용제한등( )

기타조건 기타
장래의 동향

기타
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기호
거래
사례

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

1 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 1.00 1.00 0.778

2 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 1.00 1.00 0.778

3 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

4 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

5 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.86 1.00 0.669

6 ① 0.89 0.90 1.00 0.95 0.90 1.00 0.685

7 ① 0.89 0.90 1.00 0.95 0.91 1.00 0.692

8 ① 0.89 0.90 1.00 0.95 0.87 1.00 0.662

9 ① 0.89 0.90 1.00 0.95 0.65 1.00 0.495

9 ① 0.89 0.90 1.00 0.95 0.65 1.00 0.495

10 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.92 1.00 0.716

11 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.91 1.00 0.708

12 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

13 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

14 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.93 1.00 0.724

15 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

16 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

17 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739
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기호
거래
사례

가로
조건

접근
조건

환경 자연( )
조건

획지
조건

행정적
조건

기타
조건

개별요인
비교치

18 ① 0.91 0.90 1.00 0.97 0.95 1.00 0.755

19 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.95 1.00 0.739

20 ① 0.91 0.90 1.00 0.97 0.95 1.00 0.755

21 ① 0.91 0.90 1.00 0.97 0.94 1.00 0.747

22 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.78 1.00 0.607

22 ① 0.91 0.90 1.00 0.95 0.78 1.00 0.607

23 ① 0.85 0.90 1.00 0.65 0.81 1.00 0.403

24 ① 0.91 0.90 1.00 0.97 0.80 1.00 0.636

25 ① 0.85 0.90 1.00 0.65 0.75 1.00 0.373

26 ① 0.85 0.90 1.00 0.65 0.76 1.00 0.378

비고

기호 본건은 거래사례 대비 가로의 폭 등 가로조건 인근 상업시설과의 접근- (1) ~ (2): ,

성 등 접근조건 형상 등 획지조건에서 열세함, .

기호 본건은 거래사례 대비 가로의 폭 등 가로조- (3) ~ (4), (12) ~ (13) (15) ~ (20):

건 인근 상업시설과의 접근성 등 접근조건 형상 등 획지조건 지목 등 행정적조건에서, , ,

열세함.

기호 본건은 거래사례 대비 가로의 폭- (5) ~ (8), (10), (11), (14), (21), (23) ~ (26):

등 가로조건 인근 상업시설과의 접근성 등 접근조건 형상 등 획지조건 도시계획시설 저, , ,

촉 및 지목 등 행정적조건에서 열세함.

기호 본건은 거래사례 대비 가로의 폭 등 가로조건 인근 상업시설과의 접근성 등- (9): ,

접근조건 형상 등 획지조건 도시계획시설 저촉 및 용도지역 비율 등 행정적조건에서 열, ,

세함.

기호 본건은 거래사례 대비 가로의 폭 등 가로조건 인근 상업시설과의 접근성 등- (22): ,

접근조건 형상 등 획지조건 도시계획시설 저촉 및 용도지역 비율 지목 등 행정적조건에, , ,

서 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 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.778 1,709,230 1,710,000 -

2 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.778 1,709,230 1,710,000 -

3 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

4 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

5 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.669 1,469,762 1,470,000 -

6 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.685 1,504,913 1,500,000 -

7 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.692 1,520,292 1,520,000 -

8 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.662 1,454,383 1,450,000 -

9 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.495 1,087,492 1,200,000 -

10 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.716 1,573,018 1,570,000 -

11 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.708 1,555,443 1,560,000 -

12 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

13 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

14 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.724 1,590,594 1,590,000 -

15 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

16 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

17 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -
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2) 거래사례비교법에 의한 토지의 시산가액

기호
사례단가
원( / )㎡

사정
보정

시점
수정

지역
요인

개별
요인

산출단가
원( / )㎡

적용단가
원( / )㎡

비고

18 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.755 1,658,700 1,660,000 -

19 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.739 1,623,548 1,620,000 -

20 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.755 1,658,700 1,660,000 -

21 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.747 1,641,124 1,640,000 -

22 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.607 1,333,551 1,380,000 -

23 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.403 885,372 890,000 -

24 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.636 1,397,262 1,400,000 -

25 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.373 819,464 820,000 -

26 2,110,000 1.00 1.04121 1.00 0.378 830,448 830,000 -

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

1 1,710,000 140 239,400,000 -

2 1,710,000 4,211 7,200,810,000 -

3 1,620,000 3,256 5,274,720,000 -

4 1,620,000 1,559 2,525,580,000 -

5 1,470,000 4 5,880,000 -

6 1,500,000 314 471,000,000 -

7 1,520,000 132 200,640,000 -

8 1,450,000 89 129,050,000 -

9 1,200,000 116 139,200,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

10 1,570,000 2,207 3,464,990,000 -

11 1,560,000 224 349,440,000 -

12 1,620,000 139 225,180,000 -

13 1,620,000 81 131,220,000 -

14 1,590,000 1,206 1,917,540,000 -

15 1,620,000 1,264 2,047,680,000 -

16 1,620,000 276 447,120,000 -

17 1,620,000 2,197 3,559,140,000 -

18 1,660,000 845 1,402,700,000 -

19 1,620,000 30.963 50,160,060 -

20 1,660,000 917 1,522,220,000 -

21 1,640,000 900 1,476,000,000 -

22 1,380,000 2,936 4,051,680,000 -

23 890,000 1,030 916,700,000 -

24 1,400,000 302 422,800,000 -

25 820,000 12 9,840,000 -

26 830,000 95 78,850,000 -

합 계 - 24,482.963 38,259,540,060 -
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3. 토지가액의 결정

가. 토지 시산가액

구 분 시산가액 원( ) 비 고

공시지가기준법에 의한 시산가액 36,188,021,390 -

거래사례비교법에 의한 시산가액 38,259,540,060 -

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( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

1 1,600,000 140 224,000,000 -

2 1,600,000 4,211 6,737,600,000 -

3 1,530,000 3,256 4,981,680,000 -

4 1,530,000 1,559 2,385,270,000 -

5 1,390,000 4 5,560,000 -

6 1,440,000 314 452,160,000 -

7 1,440,000 132 190,080,000 -
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기 호 적용단가 원( / )㎡ 사정면적( )㎡ 시산가액 원( ) 비 고

8 1,390,000 89 123,710,000 -

9
1,440,000 74 106,560,000 종일주2

588,000 42 24,696,000 자연녹지

10 1,500,000 2,207 3,310,500,000 -

11 1,480,000 224 331,520,000 -

12 1,530,000 139 212,670,000 -

13 1,530,000 81 123,930,000 -

14 1,500,000 1,206 1,809,000,000 -

15 1,530,000 1,264 1,933,920,000 -

16 1,530,000 276 422,280,000 -

17 1,530,000 2,197 3,361,410,000 -

18 1,560,000 845 1,318,200,000 -

19 1,530,000 30.963 47,373,390 지분평가

20 1,560,000 917 1,430,520,000 -

21 1,560,000 900 1,404,000,000 -

22
1,470,000 2,460 3,616,200,000 종일주2

571,000 476 271,796,000 자연녹지

23 848,000 1,030 873,440,000 -

24 1,340,000 302 404,680,000 -

25 788,000 12 9,456,000 -

26 798,000 95 75,810,000 -

합 계 - 24,482.963 36,188,021,390 -
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IV. 감정평가액의 결정에 관한 의견

1. 감정평가액의 결정

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

1 1,600,000 140 224,000,000 -

2 1,600,000 4,211 6,737,600,000 -

3 1,530,000 3,256 4,981,680,000 -

4 1,530,000 1,559 2,385,270,000 -

5 1,390,000 4 5,560,000 -

6 1,440,000 314 452,160,000 -

7 1,440,000 132 190,080,000 -

8 1,390,000 89 123,710,000 -

9
1,440,000 74 106,560,000 종일주2

588,000 42 24,696,000 자연녹지

10 1,500,000 2,207 3,310,500,000 -

11 1,480,000 224 331,520,000 -

12 1,530,000 139 212,670,000 -

13 1,530,000 81 123,930,000 -

14 1,500,000 1,206 1,809,000,000 -

15 1,530,000 1,264 1,933,920,000 -

16 1,530,000 276 422,280,000 -

17 1,530,000 2,197 3,361,410,000 -
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2. 결정의견

본건은 제 종일반주거지역 및 자연녹지지역 내 공동주택 아파트 신축사업 예정부지임 주위 환경 및 인근 토2 ( ) .

지의 이용상황 등을 고려할 때 예정된 이용상황은 최유효이용으로 판단되며 거래사례비교법에 의해 합리성이,

인정되는 공시지가기준법에 의한 가액을 토지평가액으로 결정하였음.

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

18 1,560,000 845 1,318,200,000 -

19 1,530,000 30.963 47,373,390 -

20 1,560,000 917 1,430,520,000 -

21 1,560,000 900 1,404,000,000 -

22
1,470,000 2,460 3,616,200,000 종일주2

571,000 476 271,796,000 자연녹지

23 848,000 1,030 873,440,000 -

24 1,340,000 302 404,680,000 -

25 788,000 12 9,456,000 -

26 798,000 95 75,810,000 -

합 계 - 24,482.963 36,188,021,390 -



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단  가 금    액

( 토지) 감정평가명세표
Page : 1

012023-0106-013

용  도

용도지역

구       조

 

체육용지 1401 경상북도 315-1 224,000,0001,600,000140 제2종일반주거지역

포항북구  

우현동  

 

체육용지 4,2112 " 315-4 6,737,600,0001,600,0004,211 제2종일반주거지역

 

주차장 3,2563 " 316-1 4,981,680,0001,530,0003,256 제2종일반주거지역

 

답 1,5594 " 317-1 2,385,270,0001,530,0001,559 제2종일반주거지역

 

답 45 " 317-9 5,560,0001,390,0004 제2종일반주거지역

 

전 3146 " 349-1 452,160,0001,440,000314 제2종일반주거지역

 

전 1327 " 349-2 190,080,0001,440,000132 제2종일반주거지역

 

전 898 " 349-3 123,710,0001,390,00089 제2종일반주거지역

 

대 749 " 349-4 2종일주106,560,0001,440,000116 제2종일반주거지역

 자연녹지지역

42 자연녹지24,696,000588,000 

 

답 2,20710 " 384 3,310,500,0001,500,0002,207 제2종일반주거지역

 

답 22411 " 384-1 331,520,0001,480,000224 제2종일반주거지역

 

답 13912 " 385-3 212,670,0001,530,000139 제2종일반주거지역

 

답 8113 " 386-3 123,930,0001,530,00081 제2종일반주거지역

 

답 1,20614 " 385-1 1,809,000,0001,500,0001,206 제2종일반주거지역

 

답 1,26415 " 386-1 1,933,920,0001,530,0001,264 제2종일반주거지역



기
호

소재지 지번
지  목 면    적  (㎡) 감  정  평  가  액

비    고
공  부 사   정 단  가 금    액

( 토지) 감정평가명세표
Page : 2

012023-0106-013

용  도

용도지역

구       조

 

답 27616 " 387-3 422,280,0001,530,000276 제2종일반주거지역

 

답 2,19717 " 387-1 3,361,410,0001,530,0002,197 제2종일반주거지역

 

답 84518 " 388-4 1,318,200,0001,560,000845 제2종일반주거지역

 

19 

답 30.96319 " 388-6 주식회사47,373,3901,530,00088x---- 제2종일반주거지역

이엘산업개발54 

소유지분 

답 91720 " 388-3 1,430,520,0001,560,000917 제2종일반주거지역

 

답 90021 " 388-1 1,404,000,0001,560,000900 제2종일반주거지역

 

답 2,46022 " 379 2종일주3,616,200,0001,470,0002,936 제2종일반주거지역

 자연녹지지역

476 자연녹지271,796,000571,000 

 

임야 1,03023 " 산132-1 873,440,000848,0001,030 제2종일반주거지역

 

전 30224 " 381-1 404,680,0001,340,000302 제2종일반주거지역

 

임야 1225 " 산133-6 9,456,000788,00012 제2종일반주거지역

 

임야 9526 " 산133-7 75,810,000798,00095 제2종일반주거지역

합    계 \36,188,021,390

-  이 하 여 백  -



광  역  위  치  도

경상북도 포항북구 우현동 315-1외소 재 지
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상  세  위  치  도

경상북도 포항북구 우현동 315-1외소 재 지
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지  적  개  황  도

N

S

NO SCALE

 

17

387-1답

18

388-4답

388-3답

388-1답

22

379답

23

산132-1답

381-1전

25 산133-6임

26 산133-7임

자연녹지
476㎡

2종일주
2,460㎡

2종일주 74㎡

317
-1답

6
349-1전

7

349-2전

8

349-3전

9

349-4전

1 315-1체

5 317-9답

384답

11 384-1답

12 385-3답

13 386-3답

10

14

385
-1답

15

386
-1답

2 315-4체

3 316-1차

4

24

19 388-6답
＂88㎡ 중 30.963㎡ 

    [주식회사이엘산업개발  소유면적]＂

20

21 16 387-3답

자연녹지
42㎡

2종일주
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본건 전경(남동측 인근에서 촬영)

본건 전경(북동측 인근에서 촬영)
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본건 전경(북서측 인근에서 촬영)

본건 전경(북측 인근에서 촬영)
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본건 주위 환경(남동측 인근에서 촬영)

본건 주위 환경(남동측 인근에서 촬영)
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본건 주위 환경(북동측 인근에서 촬영)

본건 주위 환경(북측 인근에서 촬영)



"낳으니 사랑, 키우니 행복"

수신 포항시장(공동주택과)

(경유)

제목 건축허가의 사전승인 통보[포항 우현동 384 공동주택]

1. 포항시 공동주택과-37339(2022.11.4.)호 및 -43365(2022.12.22.)호와 관련입니다.

2. 귀 시 북구 우현동 384번지 일원 「포항시 우현동 384 공동주택 주택건설사업계획」

건축허가의 사전승인 신청 건에 대하여「건축법」제11조에 따라 붙임과 같이 승인 통보

하오니, 경상북도 건축위원회 심의 시 제시된 사항과 승인조건, 관련부서 협의사항 등이 

준수될 수 있도록 사업계획 승인에 만전을 기하여 주시기 바랍니다.

붙임  1. 건축허가 사전승인서 1부.

      2. 심의결과 및 조치내용 1부.  끝.

경 상 북 도 지 사

주무관 주택팀장
건축디자인과

장
건설도시국장

전결 2022. 12. 23.

백종민 이진석 권대수 박동엽

협조자 주무관 임서영 주무관 최진식

시행 건축디자인과-27425 (2022. 12. 23.) 접수

우 36759 경상북도 안동시 풍천면 도청대로 455, 경북도청 / http://www.gb.go.kr

전화번호 054-880-4020 팩스번호 054-880-4039 / jmbaek@korea.kr / 비공개(5,6)

"아이多 행복이多 희망이多 미래多"



건축허가 사전승인서

건 물 명  포항시 우현동 384 공동주택

건축위치  포항시 북구 우현동 384번지 일원 

건 축 주
성  명  코리아신탁(주)(대표 백인균)

주  소  서울특별시 강남구 테헤란로 508, 해성빌딩 10층

용도지역 제2종일반주거지역 지 구 지구단위계획구역

심의내용 건축계획, 디자인, 구조, 시공, 조경, 교통 등 건축전반에 관한 사항

승인내용

대지면적 20,995㎡ 주 용 도 공동주택(아파트)

건축면적 3,792.5475㎡ 연 면 적 77,055.7130㎡

건 폐 율 18.06% 용 적 율 249.98%

층    수 지하3층/지상25층 최고높이 71.15m

세 대 수 아파트 464세대 아파트
동  수 6개동

승인조건

 1. 주택법, 건축법, 국토의 계획 및 이용에 관한 법률, 기타 관련법령 등에

적합하게 하며, 개별법에 의한 인․허가 등 절차를 반드시 이행할 것

 2. 경상북도 건축위원회 사전검토 시 조치계획과 관련부서(기관) 협의

사항 및 승인조건에 대하여 사업시행 단계별 이행계획을 확인하여

적합하게 이행토록 조치할 것

 3. 경상북도 건축위원회 심의결과 수용․보완된 사항에 대하여 주택건설

사업계획 승인 시 반영하여야 하며, 주택의 설계도서 작성기준에 

따라 착공 시 제출하는 실시설계 도면에 반영하여 시공할 것

 4. 본 공사의 시행으로 인하여 비산먼지, 소음, 진동 등 환경관련 민원이

발생하지 않도록 사업장 관리에 철저를 기할 것

 5. 사용검사 전 주요 도로변에 대한 소음영향을 측정하며, 관련기준에

적합하도록 소음방지대책을 수립하여 시공할 것

 6. 미술장식품 설치에 대해서는 지역 작가들이 참여할 수 있도록 권장

 7. 지역경기 활성화를 위해 지역 건설업체 참여 적극 권장




