
- 하남감일공공주택지구 C1(B9)BL -

공동주택건설사업 계획 보완(안)

2016. 12.

【 기 획 예 산 팀 】



하남감일공공주택지구 C1(B9)BL
공동주택건설사업 계획 보완(안)

2016. 12.

하남도시공사

Ⅰ 사업개요

❍ 사 업 명 : 하남감일공공주택지구 C1(B9)BL 공동주택건설사업

❍ 위    치 : 하남시 감일동 181번지 일대

❍ 부지면적 : 43,339㎡

❍ 사업규모 : 공동주택 866세대(공급면적 110㎡)

❍ 사업방식 : 공공주택건설 등에 관한 특별법에 의거한 민간참여 공공주택사업

※ 상기내용은 개발계획 변경예정(안)을 기준으로 작성한 것으로 변동될 수 있음

Ⅱ 사업추진경위

❍ 2014. 10. 27. : 하남감일지구 공동주택건설사업 추진의향에 따른 일정조회

                   (공사→LH)

❍ 2014. 12. 08. : 하남감일지구 사업추진일정 조회 회신 (LH→공사)

❍ 2014. 12. 15. : 하남감일지구 공동주택건설사업 타당성 검토용역 착수

❍ 2015. 04. 23. : 하남감일지구 공동주택건설사업 추진의향 송부 (공사→LH)

❍ 2016. 08. 29. : 하남감일지구 공동주택용지 지구계획변경 등 알림 (LH→공사)

❍ 2016. 09. 08. : 하남감일지구 공동주택건설사업 타당성검토 수정·보완용역 실시

Ⅲ 기본구상(안)

▢ 건축개요

❍ 사업지구는 사업대상 대지면적은 43,339m²이며, 연건축면적은 약 133,063m²로 

계획함

❍ 당해 사업지구의 공동주택 건립 세대수는 전용면적기준 84m²로 세가지 유형 총 

866세대를 계획함

 구분  세대수 층수

 84A   463 세대

21~30층
 84B   174 세대

 84C   229 세대

 합계   866 세대
 



▢ 단위세대 평면도(안)

Ⅳ 분양가 산정(안)

▢ 분양가 산정을 위한 사례분석

❍ 평당 분양가격이 2,000만원이 넘는 곳은 2개 단지로, 해당 단지 모두 망월동에 

속해 있는 것으로 나타남

❍ 평당 분양가격이 가장 높은 곳은 20,844천원/평, 20,220천원/평, 19,912천원/평 

등의 순위를 보였으며, 이들 모두 망월동해 속해있음

(단위:천원)
구분 단지명 전용면적(평) 거래가격 건축년도 평당가격

덕풍동

하남풍산아이파크 1단지 25.70 472,000 2008 18,365 

하남풍산아이파크 5단지 25.69 498,000 2008 19,382 

하남더샵센트럴뷰 25.50 460,000 2016 18,037 

신장동 대명강변타운 25.66 464,000 2010 18,082 

망월동

미사강변파밀리에 25.67 519,000 2014 20,220 

미사강변도시 5단지 25.71 500,000 2015 19,450 

미사강변도시 11단지 25.63 500,000 2015 19,510 

미사강변도시 18단지 25.61 510,000 2016 19,912 

미사강변도시 19단지 25.67 535,000 2016 20,844 

선동
미사강변도시 2단지 25.67 497,000 2015 19,361 

미사강변도시 9단지 25.68 500,000 2014 19,471 



▢ 분양가 산정(안)

❍ 유사사례 분석에 의한 분양가 분석결과를 종합하여 적정 분양가를 산정하면 

다음과 같음

구분 분양가 분양가 제안

인근

사례

· 평당 실거래가 기준 1-5순위 평균 가격

  - 1순위 : 망월동 20,844천원(미사강변도시 19단지)

  - 2순위 : 망월동 20,220천원(미사강변파밀리에)

  - 3순위 : 망월동 19,912천원(미사강변도시 18단지)

  - 4순위 : 망월동 19,510천원(미사강변도시 11단지)

  - 5순위 : 선동 19,471천원(미사강변도시 9단지)

19,991천원±

507.56천원

❍ 단, 본 사업 대상지는 「주택법 제57조(주택의 분양가격 제한 등) 제1호」의 

“공공택지”에 해당됨으로, 

❍ 「공동주택 분양가격의 산정 등에 관한 규칙」에 의한 분양가상한제를 적용하여 

사례에 의한 분양가의 약 76% 수준인 15,229천원/평을 적용하여 분석을 실시함

Ⅴ 사업성 검토

▢ 사업비

구분 금액 비고

토지관련비

매입비 207,139 ㆍ13,110평,  15,800천원/3.3㎡
취등록세 9,559 ㆍ적용요율 4.6% 적용
재산세등 2,824 ㆍ별도계산

법무사수수료등 207 ㆍ적용요율 0.1% 적용
감평수수료등 207 ㆍ적용요율 0.1% 적용
국민주택채권 260 ㆍ별도계산

직접공사비
아파트 151,685 ㆍ공사비 380만원/3.3㎡

근생시설 272 ㆍ공사비 380만원/3.3㎡

간접공사비

설계비 1,600 ㆍ40천원/3.3㎡
감리비 1,999 ㆍ50천원/3.3㎡

인입공사비 1,144 ㆍ40천원/3.3㎡
예술품장식비 161 

ㆍ부과율 연면적 2만㎡까지 0.7%, 초과분은 

0.5%적용
측량/지질 100 ㆍ일식 100백만원

판매비 8,196 ㆍM/H건립비, 광고선전비, 분양대행수수료 등
일반관리비 8,115 ㆍ건물취득세, 회사운영비, 입주관리비 등

금융
부대비용

26,777 ㆍ차입금의 5.5% 적용

총사업비 420,245 　



▢ 분양수입

구분 산정기준
수입금
(백만원)

분양수입금 ㆍ아파트(3.3㎡당 15,229천원), 상가(3.3㎡당 25,000천원) 442,167

▢ 사업성 검토결과

구분 분석결과 비고
NPV 11,977백만원   NPV⟩0 타당성 확보
IRR 8.13%   IRR⟩할인률(5.5%) 타당성 확보
BC 1.04   BC⟩1 타당성 확보

※ 투자비 검토

  ❍ 「공공주택특별법」 및 「민간참여 공공주택사업 시행지침」에 따라 우리공사

는 민간공모를 통한 민간참여 공공주택사업 추진 시, 특수목적법인 설립 시 

50%를 초과하여 출자하여야 함

  ❍ 특수목적법인의 설립규모는 공모결과에 따라 조성하는 방안이 가장 유리하나 

투자비 검토를 위해, 법인세 절감 등을 고려한 자본금 50억 규모의 특수목적법인 

설립을 가정함

  ❍ 우리공사의 지분 출자에 따른 배당률은 공모결과에 따라 달라질 수 있으며, 

예상 배당금 산출을 위해 지분율에 따른 51%(최소 51%로 상향 조정될 수 있음)

를 가정함

구분 D D+1 D+2 D+3 계 비고

자금유출(투자) 2,550 2,550   자본금의 51%
자금유입(배당) 10,151 4,859 15,010 이익금의 약 70% 배당시

NPV 10,841  산출수치로 
의사결정을 위한 

자료 아님
IRR 341.26%

BC 5.89

(단위: 백만원)

Ⅵ 타당성 검토용역 결과 종합

  ❍ 하남감일공공주택지구 C1(B9)BL은 경제적 타당성을 갖춘 사업임

  ❍ 성공적인 분양이 이뤄질 시, 사회적 전입의 증가로 지역위상 강화, 무주택 시민

의 주거안정 및 복리증진, 지방세 및 간접적 세수증대 효과가 있을 것으로 기대됨



Ⅶ 향후 일정계획(안)

❍ 2017. 01.     : 용지매매계약 체결(LH)

❍ 2017.         : 민간사업자 공모


