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이 감정평가서는 감정평가 의뢰목적 외의 목적에 사용하거나 타인（의뢰인 또는 

담보감정평가 시 확인은행이 아닌 자）이 사용할 수 없을 뿐 아니라 복사, 개작（改作）, 

전재（全載）할 수 없으며 이로 인한 결과에 대하여 감정평가법인등은 책임을 지지 

않습니다.
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감정평가 심사인증서

제출 처 광주축산농협 신창지점

발의 처 광주전남지사 감정서번호 2405-51-16002

평가목적 공매 담당평가사 박정 갑

물건소재지 광주광역시 광산구 쌍암동 694-120

감정평가액 W 7,085,532,000

< 심사 내용

1. 감정평가 가격의 적정성

2. 감정평가 방법의 적정성

3. 평가자료채택 및 기재내욤의 적정성

4. 관련법규 및 제규정과의 적합성

5. 협약내용 및 협조사항의 이행

6. 기타 감정평가에 관련된 사항

본 감정평가서는 우리 법인의 심사규정에 따라 싱사하였으며. 제 규정의 절차 

및 방법에 따라 적정하게 작성되었음을 확인 합니다.

위 감정평가서는 우리 법인의 심사규정의 심사절차 및 방법에 따라 공정하게 수행 

되었기에 본 심사인증서를 발행합니다.

（주） 미래새한감정평가
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（부동산）감정평가표

이 감정평가서는 감정평가에 관한 법규를 준수하고 감정평가이론에 따라 성실하고 공정하게 작성하였기에 서명 

날인합니다.

감정평가사 I才느 m 그스 （이）
박정 갑 츠 引/丄 花 （W

（주）미래새한감정평가법인 광주전남지사 '〔즈〜
대표자 김창현 쎠

감정평가액 칠십 억팔천오백오십삼만이 천원정 （W7.085.532.000.-）

의 뢰 인 광주축산농협 신창지점장 감정평가 목적 공매

채 무 자 -- 제 출 처 광주축산농협 신창지점

소 유 자 

（대상업체명）

부경에너지 주식회사 

（수탁자 : 코리아신탁 주식회사）

기 준 가 치

감정평가 조건

시장가치

목록 표시 근거 등기사항전부증명서

기준시 점

2024-05-17

조 사 기 간

2024-05-17

작 성 일

2024-05-17

공 부 （의뢰） 사 정 감 정 평 가 액

감
종 류 면적 W） 조 s

또는 수량 더 기‘
면적 （ni） 
또는 수량

단 가 금 액

정 토지 1,256.3 토지 1,256.3 5,640,000 7,085,532,000

평
건물 979.12 건물 - - -

가

내

이 하 여 백

용

합 계 W7,085,532,000.-

심 

사 

확 

인

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

인정하므로 이에 서명날인 합니다.

심 사 자 

감정평가사 —三7元
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토지와 건물 감정평가 명세표

페이지:1
려

』호
 

일

번 소재 지 지 번

지 목 
미 

용거도

용도지역 

및 
구*조

면 적 W) 감정평가 액
비 고

공 부 사 정 단 가 금 액

1 광주광역시 

광산구 

쌍암동

694-120

—

대 일반상업지역 1,256.3 1,256.3 5,640,000 7,085,532,000

가 694-120 
위지상 

가동

제 2 종근린 

생활시설

일반철골구조 

기타지붕

2 층

골프연습장

사무소

1 층

2 층

325 -

109.73

- - - 일반건축물대장 

및 현황 "멸실“

단란주점 126.37

노래연습장 88.9 -

나 11

나동

제 2 종근린 

생활시설 

일반음식점

일반철골구조 

기타지붕 

단층 329.12 I - । - 일반건축물대장 

및 현황 "멸실“

합 계

이 하 여 백

W7,085,532,000.-
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

n 감정평가 개요
1. 감정평가 목적

대상물건은 광주광역시 광산구 쌍암동 소재 '롯데마트첨단점, 남서측 인근에 위치하는 부동산（토지,건물）으로서, 

광주축산농협 신창지점에서 의뢰된 공매 목적의 감정평가임.

2. 대상물건의 기본적 사항

광주광역시 광산구

련
호
 

일
번 소재지

공부면적 

W）
사정면적 

（H）
지목

용도 

지역

도로

교통

사

0  세
 

형
지

2024년도 

개별공시지가 

（원/rrf）
비고

1
쌍암동 

694-120 1,256.3 1,256.3 대

반
 업

이
크
 
사

0

업
지
혒

 

_

로
 
면
 

중
한

형
 지

자
O

세
 평 1,454,000 -

3. 기준가치

가. 개 요

대상물건에 대한 감정평가액은「감정평가에 관한 규칙」제5조 제1항에 따라 “시장가치”를 기준으로 결정함을 

원칙으로 함. 다만, 감정평가 의뢰인이 요청하는 경우，감정평가의 목적이나 대상물건의 특성에 비추어 사회 

통념상 필요하다고 인정되는 경우에는 “시장가치 외의 가치”를 기준으로 감정평가액을 결정할 수 있음.

나. 기준가치 결정 및 그 이유

“기준가치”란 감정평가의 기준이 되는 가치로서, 대상물건에 대한 감정평가는 “시장가치”, 즉 통상적인 시장에 

서 충분한 기간 동안 거래를 위하여 공개된 후 그 대상물건의 내용에 정통한 당사자 사이에 신중하고 자발적 

인 거래가 있을 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 대상물건의 가액（價額）을 기준으로 하되, 감정평 

가 목적（공매）을 고려하여 감정평가액을 결정하였음.

2405-51-16002
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

4. 의뢰인이 제시한 감정평가 조건에 대한 검토

없 음.

5. 기준시점 결정 및 그 이유

“기준시점”이란 대상물건의 감정평가액을 결정하는 기준이 되는 날짜를 말하며,「감정평가에 관한 규칙」제9조 

제2항에 의거하여 대상물건의 가격조사를 완료한 날짜인 2024년 05월 17일을 기준시점으로 정함.

6. 실지조사 실시기간 및 그 내용

실지조사는 대상물건이 있는 곳에서 대상물건의 현황 등을 직접 확인하는 절차로서,「감정평가에 관한 규칙」제 

10조（대상물건의 확인）에 따르면, 감정평가법인등이 감정평가를 할 때에는 실지조사를 하여 대상물건을 확인하 

여야 한다고 규정하고 있는바, 대상물건은 2024년 05월 17일자 현장실사를 통해 실지조사를 실시하였음.

2405-51-16002 2
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

감정평가의 관련규정 및 적용방법

1. 감정평가의 근거 법령 등

본 감정평가는「감정평가 및 감정평가사에 관한 법률」,「감정평가에 관한 규칙」등 관계법령과「감정평가 실무 

기준」등에 의거하여 평가함.

2. 감정평가 관련 규정

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 일괄하여 감정 

평가 할 수 있다.

③ 하나의 대상물건이라도 가치를 달리하는 부분은 이를 구분하여 감정평가 할 수 있다.

④ 일체로 이용되고 있는 대상물건의 일부분에 대하여 감정평가 하여야 할 특수한 목적이나 합리적인 이유가 있는 경우 

에는 그 부분에 대하여 감정평가 할 수 있다.

감정평가에 관한 규칙 제11조 ［감정평가방식】

감정평가법인등은 다음 각 호의 감정평가방식에 따라 감정평가를 한다.

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 감정평가법인등은 제14조부터 제26조까지의 규정에서 대상물건별로 정한 감정평가방법（이하 “주된 방법”이라 한다） 

을 적용하여 감정평가해야 한다. 다만, 주된 방법을 적용하는 것이 곤란하거나 부적절한 경우에는 다른 감정평가방법 

을 적용할 수 있다.

2405-51-16002
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

감정평가에 관한 규칙 제12조 ［감정평가방법의 적용 및 시산가액 조정］

② 감정평가법인등은 대상물건의 감정평가액을 결정하기 위하여 제1항에 따라 어느 하나의 감정평가방법을 적용하여 산 

정（算定）한 가액［이하 “시산가액（試算價額）”이라 한다］을 제11조 각 호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하 

는 하나 이상의 감정평가방법（이 경우 공시지가기준법과 그 밖의 비교방식에 속한 감정평가방법은 서로 다른 감정평 

가방식에 속한 것으로 본다）으로 산출한 시산가액과 비교하여 합리성을 검토해야 한다. 다만, 대상물건의 특성 등으 

로 인하여 다른 감정평가방법을 적용하는 것이 곤란하거나 불필요한 경우에는 그렇지 않다.

③ 감정평가법인등은 제2항에 따른 검토 결과 제1항에 따라 산출한 시산가액의 합리성이 없다고 판단되는 경우에는 주 

된 방법 및 다른 감정평가방법으로 산출한 시산가액을 조정하여 감정평가액을 결정할 수 있다.

감정평가에 관한 규칙 제14조 ［토지의 감정평가］

① 감정평가법인등은 법 제3조 제1항 본문에 따라 토지를 감정평가 할 때에는 공시지가기준법을 적용해야 한다.

3. 대상토지에 적용한 주된 방법과 다른 감정평가방법

가. 대상토지에 대한 감정평가방법은,「감정평가에 관한 규칙」제12조 제1항의 대상물건별로 정한 감정평가방법 

에 따라「감정평가에 관한 규칙」제14조（토지의 감정평가） 등을 적용하되,「감정평가에 관한 규칙」제12조 

제2항에 따라 시산가액（試算價額） 조정 및 합리성 검토를 통해 감정평가액을 결정하였음.

나. 대상토지의 감정평가는 가치형성요인이 같거나 비슷하여 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공 

시지가를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정을 

거쳐 토지의 가액을 산정하는 감정평가방법인 “공시지가기준법”으로 평가하되, 대상토지와 가치 형성요인이 

같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상토지의 현황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비 

교 등의 과정을 거쳐 토지의 가액을 산정하는 방법인 “거래사례비교법”에 의해 산출된 시산가액과 비교하여 

그 합리성을 검토하였음.
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

4. 그 밖의 사항

가. 본건 지상에 등기사항전부증명서상 가동 “일반철골구조 기타지붕 2층, 제2종근린생활시설, 1층 골프연습장 

325m, 2층 사무소 109.73m2, 단란주점 126.37m2, 노래연습장 88.9m2”, 나동 “일반철골구조 기타지붕 단 

층, 제2종근린생활시설, 일반음식점 329,12m2” 등이 등재되어 있으나, 일반건축물대장 및 현황 "멸실" 상태 

임.

나. 본건 지상에 이동 가능한 컨테이너가 소재함.
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

감정평가액의 산출근거

1. 공시지가기준법에 의한 토지가액

가. 비교표준지의 선정 및 그 사유

「감정평가에 관한 규칙」제14조 제2항 제1호에 따라 인근지역에 있는 표준지 중에서 대상토지와 용도지역, 

이용상황, 주변환경 등이 같거나 비슷하여 비교가능성이 있는 표준지 A를 비교표준지로 선정하였음.

[공시기준일 : 2024-01-01]

표준지 A

소 재 지
쌍암동 

694-47

면적 (rrf) 370.1

지 목 대

용도지역 일반상업

이용상황 상업용

도로교통 중로한면

형상, 지세
세장형 

평지

공시 지 가 

（ 원 / m2 ）
1,750,000

태생하어대

이코바아호

彈가박스

:첨단중？8

한아륭빌딩

후연 12 월야정）

아인씨옌다
배룐아원지

거 장이 슁터

쟁가륙지셔터-

〔혁신선!M

청단호한리 잰서 발;
? 3H 차아* -I

히스 타이

- 히비파〜

譜%羅

A） 표준지 공시지가 
쌍암돟 694-47 

（상업옿）
1.7 50,0003/示

주청단 진!청에너지

=_ 자힌노자자

CI내타워

\
: 유참이얼

植헐 t

' 디아이건-』누

태웅0頂 …' ’

청단1 동 
행장복자션터

대산에코택

앎산
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

나. 시점수정

「감정평가에 관한 규칙」제14조 제2항 제2호에 따라 국토교통부장관이 월별로 조사 • 발표한 비교표준지가 

있는 시 •군•구의 같은 용도지역 지가변동률을 적용하여 공시기준일로부터 기준시점까지의 지가변동률로 시 

점수정치를 산정하되, 기준시점까지 조사• 발표되지 않은 기간의 지가변동률은 조사• 발표된 월별 지가변동 

률 중 기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 적용함.

비교 

표준지
시 군구 용도지 역 산 정 기 간

지가변동률 

(%)
시점수정치 비 고

A 광주광역시 광산구 상업 2024-01-01 ~ 2024-05-17 1.300 1.01300 2024년 03월
(여자저요 L-! o —। o

다. 지역요인 비교

결 정 의 견 대상토지는 비교표준지가 속한 인근지역 내에 위치하여 지역요인 대등함.

지역요인 비교치 1.000
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

라. 개별요인 비교

■ 일련번호 1 / 표준지A

조 건 항 목 세 항 목
격차 율 

（대상/표준지）
비 고

가로 

조건
가로의 폭, 구조 등의 상태 폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성 1.00 대등함.

」치상업지역중심 및 교통시설 

과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

인근교통시설과의 거리 및 편의성

0.95
상업지역중심과의 

접근성에서 열세함.

경
건
 

화

」조

고객의 유동성과의 적합성 고객의 유동성과의 적합성

1.00 대등함.인근환경
인근토지의 이용상황, 인근토지의 

이용상황과의 적합성

자연환경 지반, 지질 등

지
 건
 

획
 조

면적, 접면너비, 깊이, 형상 등
면적, 접면너비, 깊이, 부정형지, 

삼각지, 자루형지

1.00 대등함.
방위, 고저 등 방위, 고저, 경사지

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지

행정적 

조건
행정상의 규제정도

용도지역, 지구, 구역 등

용적제한

고도제한

기타규제（입체이용 제한 등）

1.00 대등함.

기타 

조건
기타 장래의 동향, 기타 1.00 대등함.

개별요인 비교치 0.950
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

마. 그 밖의 요인 보정

1） 그 밖의 요인 보정의 근거 및 필요성

『감정평가에 관한 규칙』제14조, 대법원판례 2003다38207판결（2004.5.14선고）", "2002두5054（2003.7.25선 

고）", 국토교통부 유권해석（건설부 토정 30241-36538, 1991.12.28） 등의 취지에 따라 대상토지의 인근지역 또 

는 동일수급권 내 유사지역의 가치형성요인이 유사한 정상적인 거래사례 또는 평가사례 등을 고려하여 그 밖의 요 

인을 보정하고자 함.

2） 인근지역의 지가수준

용도지역 이용상황 도로조건 지가수준（원/m2） 비고

일반상업 상업용 중로변 5,700,000원/rri 내외 수준 -

3） 인근지역의 감정평가사례

［출처: 한국감정평가사협회 감정평가정보화시스템 등］

기호 소재지 지목
토지면적 

何）

이용

상황

용도 

지역

도로

조건

가
적
 

펴
O
모
 r

기준시점
토지단가 

（원/示）

기준시점당시 

개별공시지가 

（원/m2）

①
싸아도 O O O
694-54

대 815.7 상업용

반
 업

이
크
 
사

0

로
 
지
 

중
 각

시가 

참고
2021-01-13 5,500,000 1,677,000

②
씨■아도 O O O

694-101
대 356.3 상업용

바

」어터
 

일
 상

대

각

 

광
소 경매 2023-05-26 6,250,000 1,847,000

③
싸아도 O O O
685-3

대 1,070.6 상업용

반
 업

이
 IU  
사

0

로
 
지
 

중
 각 조세 2022-1 1-25 4,470,000 1,677,000

④
싸아도 O D O
694-87

대 485.3 상업용

반
 업

OIHJ 
사

0

중로

각지

시가

참고
2022-03-28 4,760,000 1,908,000
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

4） 인근지역의 거래사례

［출처: 등기사항전부증명서 및 국토교통부 실거래가 자료］

기호 소재지 지목
이용 

상황

『 
역
 

용
지 토지면적 

W）
거래금액 

（원）

토지거래단가 

（원/rri） 거래시점

쌍암동

694-79 외
대 상업용

반
 업
 

이
= 사

0

1,633.1 7,1 10,000,000 
（토지만거래）

4,350,000 2023-02-10

©

쌍암동

694-67 외
대 업무용

반
 업

이
르
 사

0

991.9 7,200,000,000 
（건물포함）

6,400,000 2022-06-30

• 건물 개요 : 일반철골구조（사용승인일 : 2007-1 1-21）, 연면적 : 985.7m
• 건물 추정단가 : 1,250,000원/rri x 31/45 느 861,000원/ni
• 건물 추정가격 : 861,000원/rd x 985.7m = 848,687,700원
• 토지 추정단가 : （7,200,000,000원 - 848,687,700원） 느 991.9m’ 三 6,400,000원/m2

비 고 건물가격 배분 토지 추정단가임.

©
쌍암동 

685-4
대

업
지

상
나

반
 업

은

1
1  사

0

1,039.3 5,900,000,000 
（토지만거래） 5,680,000 2022-05-31

쌍암동 

694-94
대

업
지

상
나

반
 업
 

이
5
 사

0

453.5 2,194,800,000 
（토지만거래）

4,840,000 2024-04-19

쌍암동 

677-6
대

업
 지

심
 업
 

중

상 3,598.4 21,770,000,000 
（토지만거래）

6,050,000 2023-02-10
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

5） 그 밖의 요인 보정치 결정

가） 비교사례 선정

상기 사례 중 용도지역, 이용상황, 주위환경 등 가치형성요인이 유사하여 비교가능성이 높은 사례를 아래와 

같이 선정함.

비교표준지 선정사례

A 평가사례 ②

나） 그 밖의 요인 보정치 산식

사례단가 X （사정보정） X 시점수정 X 지역요인비교 X 개별요인비 교 

그 밖의 요인 보정치 느

표준지공시지가 X 시점수정

다） 그 밖의 요인 보정치 산정

구분
토지단가 

（원/示）
시점수정 지역요인 개별요인

산출단가 

（원/示）

그 밖의 요인 

보정치 산정

평가사례 ② 6,250,000 1.02595 1.000 0.928 5,950,510
3.357

표준지 A 1,750,000 1.01300 - - 1,772,750

출
 역
 

산
내

시점수정 • 광주광역시 광산구 상업(2023-05-26~2024-05-17)： 1.02595

지역요인 • 비교표준지는 사례의 인근지역 내에 위치하여 지역요인 대등함.（1.000）

개별요인

가로조건 

（택지조성）
접근조건

환경조건 

（자연조건）
획지조건 행정적조건 기타조건

개별요인 

비교치

0.74 1.20 1.10 0.95 1.00 1.00 0.928

• 가로의 폭, 계통 및 연속성에서 열세함. / 상업지역중심과의 접근성에서 우세함. / 

고객의 유동성과의 적합성에서 우세함. / 접면도로 상태에서 열세함.



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

라） 그 밖의 요인 보정치 결정

상기 감정평가 사례, 거래사례, 인근지역 지가수준 등을 종합분석하고, 대상토지의 감정평가목적 및 공시지 

가의 현실화율 등을 종합 참작하여 그 밖의 요인 보정치를 아래와 같이 결정하였음.

일련번호 표준지 그 밖의 요인 보정치 산정 그 밖의 요인 보정치 결정

1 A 3.357 3.35

7） 공시지가기준법에 의한 토지가액

려

』호
 

이
 a 버

」

표준지공시지가 

（원/M）
시점

수정

역
인

별
인 그 밖의 

요인

산정단가 

（원/저）

결정단가 

（원/nf） 비고

1 A 1,750,000 1.01300 1.000 0.950 3.35 5,641,777 5,640,000 -

2. 거래사례비교법에 의한 토지가액

가. 평가개요

“거래사례비교법”이란 대상물건과 가치형성요인이 같거나 비슷한 물건의 거래사례와 비교하여 대상물건의 현 

황에 맞게 사정보정, 시점수정, 가치형성요인 비교 등의 과정을 거쳐 대상물건의 가액을 산정하는 감정평가방 

법으로서, 대상토지의 합리성 검토는 인근지역에 있는 유사한 이용가치를 지닌 거래사례를 기준으로 거래시점 

으로부터 기준시점 현재까지의 지가변동률, 생산자물가상승률, 당해 토지의 위치-형상-환경-이용상황•기 

타 가치형성요인 등을 종합 고려하여 거래사례비교법을 적용하였음.

나. 거래사례의 선정

인근지역 내에 소재하는 거래사례로서 대상토지와 용도지역, 이용상황, 지역요인, 개별요인 등이 유사하여 비 

교성이 인정된다고 판단되는 거래사례를 아래와 같이 선정함.

일련번호 거래사례

1 O
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

［출처: 등기사항전부증명세

기호 소재지 지목
용도 

지역

토지면적 

(m)
거래금액 

(원)

토지거래단가 

(원/nf) 거래시점

쌍암동

694-79 외 대 상업용

반
 업
 

일
상 1,633.1 7,110,000,000

（토지만거래）
4,350,000 2023-02-10

다. 사정보정

“사정보정(事情補正)”이란 가격의 산정에 있어서 수집된 거래사례에 거래관계자의 특수한 사정 또는 개별적인 

동기가 개입되어 있거나 거래당사자가 시장사정에 정통하지 못하여 적정하지 않은 가격으로 거래된 경우 그 

러한 사정이 없는 가격수준으로 정상화하는 작업을 의미하며, 상기 선정된 사례는 정상적인 거래로 판단되어 

별도의 사정보정은 필요하지 아니함.(1.000)

라. 시점수정

시점수정은 국토교통부장관이 월별로 조사 • 발표한 비교사례가 있는 시 • 군 - 구의 같은 용도지역 지가변동률 

을 적용하여 사례의 거래시점으로부터 대상토지의 기준시 점까지 지가변동률로 시점수정치를 산정하되 , 대상토 

지의 기준시점까지 조사 • 발표되지 않은 기간의 지가변동률은 조사 • 발표된 월별 지가변동률 중 대상토지의 

기준시점에 가장 가까운 월의 지가변동률을 적용함.

」
? 시군구 용도지 역 산정기 간

지가변동률 

(%)
시점수정치 비 고

광주광역시 광산구 상업 2023-02-10 ~ 2024-05-17 2.673 1.02673 2024년 03월
여자저요72 o —1 o

마. 지역요인 비교

결정의 견 대상토지는 거래사례가 속한 인근지역 내에 위치하여 지역요인 대등함.

지역요인 비교치 1.000
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

바. 개별요인 비교

■ 일련번호 1 / 거래사례©

조 건 항 목 세 항 목
격차 율 

（대상/사례）
비 고

가로 

조건
가로의 폭, 구조 등의 상태 폭, 포장, 보도, 계통 및 연속성 1.15

가로의 폭에서 

우세함.

상업지역중심 및 교통시설 

과의 편의성

상업지역중심과의 접근성

인근교통시설과의 거리 및 편의성

1.25
상업지역중심 및 

교통시설과의 

편의성에서 우세함.

경
 건
 

환
 조

고객의 유동성과의 적합성 고객의 유동성과의 적합성

1.00 대등함.인근환경
인근토지의 이용상홍L 인근토지의 

이용상황과의 적합성

자연환경 지반, 지질 등

지
 건
 

획
 조

면적, 접면너비, 깊이, 형상 등
면적, 접면너비, 깊이, 부정형지, 

삼각지, 자루형지

0.90
접면도로 상태에서 

열세함.방위, 고저 등 방위, 고저, 경사지

접면도로 상태 각지, 2면획지, 3면획지

행정적 

조건
행정상의 규제정도

용도지역, 지구, 구역 등

용적제한

고도제한

기타규제（입체이용 제한 등）

1.00 대등함.

기타 

조건
기타 장래의 동향, 기타 1.00 대등함.

개별요인 비교치 1.294

사. 거래사례비교법에 의한 토지가액

련
호
 

일
번 사례단가 

（원/示）

사정

보정

점
정

역
인
 

저
별
인 산정단가 

（원/rri）
결정단가 

（원/m2） 비고

1 @ 4,350,000 1.00 1.02673 1.000 1.294 5,779,360 5,780,000 -



감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

3. 각 방법에 의해 산정된 시산가액（試算價額）

일련번호
공시지가기준법에 의한 

토지단가（원/ni）
거래사례비교법에 의한 

토지단가（원 M）
결정단가 

（원/M）

1 5,640,000 5,780,000 5,640,000

4. 시산가액 조정 및 감정평가액 결정 의견

대상토지의 감정평가액을 결정하기 위하여 상기와 같이 산정된 시산가액 검토 결과,「감정평가 및 감정평가사에 

관한 법률」제3조 및「감정평가에 관한 규칙」제14조에 따른 “공시지가기준법”에 의한 시산가액은 동 규칙 제 

11조 각 호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 감정평가방법인 “거래사례비교법”으로 산출한 시산 

가액과 비교해 볼 때 합리성이 인정되므로 주된 평가방법인 “공시지가기준법”에 의한 시산가액을 기준으로 대 

상토지의 감정평가액을 결정함.

5. 토지 감정평가액

려

』호
 

일

번 소재지
공부면적 

（H）
사정면적 

（ni）
토지단가 

（원/nrf）
감정평가액 

（원）
비고

1
광주광역시 광산구 

쌍암동 694-120 1,256.3 1,256.3 5,640,000 7,085,532,000 -

합 계 1,256.3 1,256.3 - 7,085,532,000 -
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감정평가액의 산출근거 및 결정 의견

IV 감정평가액 결정 의견

1. 각 평가방법에 의해 산정된 시산가액의 검토

「감정평가에 관한 규칙」제12조 제1항 및 제2항에 따라 주된 평가방법인 “공시지가기준법”을 적용하여 산정 

된 대상토지의 시산가액은 동 규칙 제11조 각 호의 감정평가방식 중 다른 감정평가방식에 속하는 감정평가방 

법인 “거래사례비교법”으로 산정한 시산가액과 비교 시 그 합리성이 인정된다고 판단되므로 “공시지가기준법” 

에 의한 시산가액을 대상토지의 감정평가액으로 결정하였음.

2. 감정평가액 결정

구 부 감정평가액 （원） 비 고

토 지 7,085,532,000
상세내역은

건 물 - “감정평가 명세표” 참조

합 계 7,085,532,000 -

2405-51-16002 16
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토지 감정평가 요항표

지 적 개 황도

S : No Scale 882-5대

893-3C||
697 도

694-132 01 694-129 뎌

694-116대 694-115대

694-120 G'J4.121 대

6$4-60대 694-68대

ko쇼 .1 今令n

지 리 적 위 치 

및 주위환경

대상물건은 광주광역시 광산구 쌍암동 소재 ■롯데마트첨단점, 남서측 인근에 위치하며, 인근에는 중 우 

소규모의 근린생활시설 등이 혼재한 노선상가지대임.

교 통 상 황
대상물건까지 차량 진 • 출입이 가능하고, 인근에 노선버스정류장이 위치하는 등 제반 대중교통상황은 

보통임.

접 면 도 로 상 황 서측으로 왕복 4차선 아스팔트 포장도로가 개설되어 있음.

세장형 평지로서, 상업나지임.

미
= 화

0  

사

0

 사

0

 

형
'
용
 

세지

이

횐

’
 하

』하
0 

계

제

 

용
 상

I
 법
 

O

고
O 

지
 

토
 
및
 사

일반상업지역, 방화지구, 중로1 류(폭 20m~25m)(접합), 가로구역별 최고높이 제한지역(2019-03-07) 
〈건축법〉, 국가산업단지(첨단산업기지사업완료지구)〈산업입지 및 개발에 관한 법률〉, 중점경관관리구 

역 (2023-07-20) 임.

제시목록 외의 물건

공부와의 차 이 

및 기 타 사 항

본건 지상에 등기사항전부증명서상 가동 “일반철골구조 기타지붕 2층, 제2종근린생활시설, 1층 골프 

연습장 325m, 2층 사무소 109.73m, 단란주점 126.37m, 노래연습장 88.9m”, 나동 “일반철골구조 

기타지붕 단층, 제2종근린생활시설, 일반음식점 329,12m2” 등이 등재되어 있으나, 일반건축물대장 및 
현황 ..멸실.. 상태이며, 본건 지상에 이동 가능한 컨테이너가 소재함.

임 대 관계 등
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광 역위치 도

소 재 지 광주광역시 광산구 쌍암동 694-120

메가박스

.유창이엘 첨단체육공원

디와이건축

CM 타워

청득닽쉎여지의.

대명빌라

강동건설

행정복지센터

아인씨앤디
바른이엔지

쳐연녹처치혘

마이치비

1차아파트

.3三 2 차아파트、、
MS 차선

몽산초등학교

광주보훈병원

우=?

:광주첨단 

종합병원

라편트힐아파트 

（2；02s4년 12 월예정）

힐스테이트 

＞리버파크丁

솟대장애인 

주간보호쌘터

:제일풍경채 
리버파크아파트

탭옹매디칼 

일산지점

광주첨단2 휴언시아 

1단지아피트

농산물관리원 

전남지원

남부대학교 

일반대학원

한국환경보천원 

호남지사

첨단호 반리 첸서발 

3-1 차아팠토

남부대학교〜덮:|

무양서원 도심광고건축
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상 세 위 치 도

소 재 지 광주광역시 광산구 쌍암동 694-120

□

이만트은

무인톌호

'주거복지지사*

레전드야구존

42076덴

였산#유타운

1 초 細 4路25 
스타 무인텔.

A）표준지 공시지가 

쌍암동 694-47 
（상업용） 

1,750,000원/ni©시가참고사례 

2021.01 
（상업용） 

5,500,000원/m‘

④시가참고사례 

2022.03 
（상업용） 

4,760,000원/m’

oToU

근린광원

징거래사혜

우* 단

1 683》

; -

⑬ 거래사례 

2023.02 
（상업나지） 

6,050,000원/ni

202106 
（업무용）

6,400,000원/ms

©거래사례 

2022.05 
（상업나지） 

5,680,（X）0원/m’

11陶 
보듬이나눔이 :

'.어린이십

@ 거래사례 

2023.02 
（상업용） 

4,350,000원/ni

® 거라사래 

2024.04 
（상업나지） 

4,840,000월/ni

메가박스

® 조세사례 

2022.11 
（상업뢰 

4,470,000원/ni

②경대사례 

2023.05 
（상업용） 

6,250,000원/ni

$
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지적개황도 %

N

697 도

694-132 대 694-129 대

882-5대

____/
694-116대 694-115대

694-120 #34-121 대

I 으 

1 

893-3대

694-60대 694-68대
-4 대

今 OrU

:: 평가대상토지 —— 계획도로선 W 평가건물 1 층 M 평가건물 3층 제시외건물

□ 도 로 용도지역구분선 W 평가건물 2층 □ 평가제외건물
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사진 용지

본건 전경 본건

본건 본건
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사진 용지

컨테이너

본건 접면도로
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