
28 PLUS 입문 감정평가실무연습 Ⅱ(예시답안편)

【연습문제 02】 개발법 (15점)

Ⅰ. 감정평가 개요

1. 감정평가 방법

토지는 감칙§12① 및 §14에 따라 공시지가기준법을 주된 방법으로 적용함. 

감칙§12②에 따라 다른 방법(개발법)을 적용하여 주된 방법에 의한 시산가액의 합리성을 검토.

2. 기준시점 및 기준가치

2021. 8. 31. (감칙§9②), 시장가치(감칙§5①)를 기준함.

Ⅱ. 공시지가기준법

1. 비교표준지 선정

용도지역 및 이용상황 등을 고려하여 공시지가 #1 선정함.

2. 시산가액

430,000 × 1.02415 × 1.000 × 


×1.00 ≒454,000원/m2

시1) 지 개      그

<×3,000 ≒1,362,000,000원>

1) (2021. 1. 1∼2021. 8. 31：주거지역) 1.05220×－ ×
  ≒1.02415

Ⅲ. 개발법

1. 개요(개발계획)

⑴ 유효택지면적：3,000×(1－0.4) ≒1,800m2

⑵ 분양획지수：1,800 ÷ 200m2 ≒9획지(주거용 6획지, 상업용 3획지)

2. 분양수입의 현가

⑴ 조성택지의 가격

(925,000×3＋870,000×6)×200 ≒1,599,000,000원

⑵ 현가액

1,599,000,000×(0.2/1.017＋0.3/1.01888＋0.5/1.0110) ≒1,465,055,000원
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Ⅰ. 감정평가 개요

1. 토지는 공시지가기준법, 거래사례비교법, 원가법을 통한 시산가액을 조정하여 결정하고 건물은 

원가법을 통한 시산가액으로 결정함

2. 기준시점은 가격조사완료일인(감칙§9②) <2021.9.1.> 기준함.

3. 기준가치는 시장가치 기준임(감칙§5①)

Ⅱ. 토지

1. 공시지가기준법

⑴ 비교표준지 선정：#5

용도지역(일ㆍ상), 이용상황(상업용) 등이 유사하여 선정함. 

단, #1은 규모 #2는 공법상제한사항, #3, 4는 용도지역 등에서 상이하여 제외함.

⑵ 시산가액

2,500,000 × 1.03463 × 1.000 × 1.123 × 1.00 ≒2,900,000원/m2

시1) 지 개2) 그

<×820 ≒2,378,000,000원>

1) 1.0136×1.0122×＋ × 
   2) 1.04×1.08

2. 거래사례비교법

⑴ 비교사례선정：#1

거래목적이 지상 창고를 철거한 것으로 보아 대상의 최유효이용과 유사하다고 판단되어 선정함. 

단 #2는 지역요인 등 비교불가로 제외함.

⑵ 현금등가

1,830,000,000＋400,000,000× 0.161 × 5.747 ≒2,200,000,000원

                                          MC(6%,8년)   PVAF(8%,8년) 

⑶ 시산가액(비준가액)

2,200,000,000 × 1 × 1.01250 × 1.000 × 1.080 ×


≒3,210,000원/m2

사 시1) 지 개 면

<×820 ≒2,632,200,000원>

1) ＋×
  × ＋×

 
주) 매도인부담 철거비 고려 않음.


