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경기도 용인시 수지구 죽전동 1227

위치 경기도 용인시 수지구 죽전동 1227 도로 도로 코너임18 × 12ｍ ｍ 

매각가 일백삼십억 원(13,000,000,000 )
대지 연면적/ 평 평4,422.8 (1,337.9 )/4673.27 (1,413.7 )㎡ ㎡ 입지 아파트 밀집지역

용도 근린시설 노유자시설 운동시설, , 추천용도 근린생활시설 힉원 스포츠센타 요양원( ),  ,  

감평가 사백오억원 원(405,000,000,000 )
사용승인일 가동 나동 1989.8.7,  1997.10.31. 현재용도 리모텔링을 위해 명도중 

지목 지역/ 대지 제 종일반주거지역/ 3 명도 상황 개호실 중 개실 명도 완료 16 9 감평사 주 나라감정평가법인( ) 

법정건폐율/        
법정용적율

50%  /  100%
현보증금/  
월세현황

보 만원 만원11,000 / 1,273
감평가      

대비 매각가 
32.10%

층 가동 지하 층 지상 층 가동 나동 지하 층 지상 층 1 / 2 . 1 / 2 반경1km 약 세대 아파트의 베드타운18,000 공시가 원14,281,221,200

구조 철근콘크리트구조 E/V 없음 매각조건 계약 계약후 개월 이내 잔금 10%, 3
공시가        

대비 매각가 91%
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수익율을 위한 추천업종 예시

✅죽전동 1227 신축시추천업종

1.생활밀착형업종
1. 프리미엄 카페 & 베이커리 (기존프랜차이즈 대비 차별화필요, 키즈존/스터디존 포함)
2. 유명 디저트브랜드 입점 (인스타그램소비 트렌드 반영)
3. 고급 음식점 (일식·와인바·브런치카페 → 주거단지 학부모·직장인 수요흡수)

2.교육·문화업종
1. 소규모 학원(영어, 코딩, 예체능) → 반경 1km 아파트 세대수기반 안정적 수요
2. 키즈카페·유아체육관 → 젊은가족층 집중지역에서 경쟁력높음

3.건강·생활서비스업종
1. 치과·피부과·정형외과등 전문클리닉 (죽전역 인근대형병원 보완형)
2. 필라테스·요가·피트니스스튜디오 (프리미엄 회원제 운영 가능)
3. 고급 애견호텔·애견카페 (주거밀집 지역에서 빠르게 성장 중)

4.레저·취미업종
1. 스크린골프 / 스크린야구 (직장인·남성 수요)
2. VR 게임장, 보드게임카페 (청년층 타깃)
3. 문화센터형 공유공간 (스터디룸·작업실·공유오피스)

5.임대수익형전략
1. 1~2층 : 프랜차이즈카페·편의점·음식점 (고정임대 안정화)
2. 3층 이상 : 학원·병원·운동시설 (장기임차 선호 업종)
3. 옥상 : 루프탑 카페·가든(주차장포함 시 프리미엄 업종 유치가능)

①임대수익형업종유치전략

👉목표: 공실 최소화 + 안정적임대료 수익 확보

•1층 (최고가치층)
• 프랜차이즈 카페 (스타벅스, 투썸, 메가커피 등)
• 편의점 (CU, GS25)
• 트렌디 음식점 (브런치·베이커리·고깃집·일식)

•2층
• 키즈카페, 유아체육관, 어린이영어/코딩 학원
• 미용실·피부관리샵 (가족 단위 수요안정적)

•3~4층
• 전문 클리닉 (치과·피부과·정형외과)
• 필라테스·요가·피트니스센터
• 스크린골프·당구·취미시설

👉장점: 다양한 업종을분산 배치하여 공실 리스크최소화
👉단점: 업종별 맞춤설계 필요 → 초기 건축비 상승

②직접운영형업종전략

👉목표: 주인의 직접운영으로 고수익 창출

•프리미엄베이커리카페
• 죽전역·아파트단지 고객을 끌어올 수 있음
• 키즈존/스터디존 추가 → 가족·학생동반 매출 극대화

•스크린골프 + 라운지형휴게음식점
• 죽전동 직장인·중장년층타깃
• 골프 후맥주/음식 판매로 복합매출 가능

•키즈카페 + 교육센터복합운영
• 어린 자녀둔 가족층 집중지역
• 주말·방학·평일오후 매출안정적

👉장점: 차별화만 잘하면고수익 가능
👉단점: 운영 리스크(인력·마케팅·트렌드변화)
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수익율을 위한 추천업종 예시

# 건축가능규모산정 #
•대지면적: 1,338평
•건폐율 50% → 층당 바닥면적: 669평
•용적률 100% 이하 (지상만산정)

• 지상 연면적: 약 1,338평 (실제로는 지상 2층까지가 최대)
• 다만 형식상 4층으로나누면, 층당 면적은줄어듦 (총합은 1,338평유지)
• 즉, 1~4층 합계는 1,338평내외

•지하층: 용적률 제외, 669평가능 (주차장·근린생활시설 활용 가능)

층 전용면적(평) 예상 업종 평당 임대료(만원) 월 임대료(만원) 연 임대료(억)

지하1층 669평 음식점, 스쿼시(라켓볼)장, 노래연습장 1.5 1,004 12.0

1층 400평 프랜차이즈 카페, 음식점, 편의점, 금융(ATM기) 6.5 2,600 31.2

2층 350평 학원, 키즈카페, 뷰티샵 3.5 1,225 14.7

3층 300평 병원(치과·피부과·정형외과) 3.0 900 10.8

4층 288평 필라테스, 요가, 스크린골프, 공유오피스 2.5 720 8.6

합계 2,007평 - - 6,449 77.3억

👉연임대료약 77억원수준 (공실률미반영)
👉공실률 10% 반영 시 약 70억원

🏢업종배치전략
•지하1층: 스쿼시(라켓볼)장, 일부는 피트니스·노래연습장·대형음식점 가능
•1층 (핵심상권층): 프랜차이즈 카페(스타벅스·투썸등), 베이커리, 음식점, 편의점, 은행
•2층: 키즈카페·어린이 학원·뷰티샵(네일·피부관리)
•3층: 의료시설(치과·피부과·정형외과·내과)
•4층: 필라테스·요가·스크린골프·공유오피스

📌정리:
•총연면적 2,007평기준 → 임대수익연 70억~77억원가능
•업종 배치는 1층(카페·음식점) + 2층(교육) + 3층(의료) + 4층(운동·오피스) + 지하(운동시설/노래연습장) 조합이 최적
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수익율을 위한 추천업종 예시

1). 단가가정(철근콘크리트구조)

•지상(1338평) 단가: ₩7,000,000 ~ ₩9,000,000 / 평

•지하(669평) 단가: ₩10,500,000 ~ ₩16,000,000 / 평 (지상 대비 1.5~2.0배)

구분 면적(평) 단가(원/평) 금액(원)

지상(하드비용, 낮음) 1,338 7,000,000 8,028,000,000

지하(하드비용, 낮음) 669 10,500,000 7,062,750,000

하드비용합계 (낮음) 2,007 - 16,390,750,000

지상(하드비용, 높음) 1,338 9,000,000 12,042,000,000

지하(하드비용, 높음) 669 16,000,000 10,704,000,000

하드비용합계 (높음) 2,007 - 22,746,000,000

2) 항목별산출 (원 단위, VAT 별도)

3) 소프트비·컨틴전시반영 — 최종예상총공사비
•가정: 소프트비 12% + 컨틴전시 7% ⇒합계 19% 추가 (하드비 × 1.19)

항목 계산식 금액(원)

낮은 추정총공사비 하드 16,390,750,000 × 1.19 19,504,992,500

높은 추정총공사비 하드 22,746,000,000 × 1.19 27,067,740,000

동일내용(억원단위)

•하드비(낮음) = 163.91억원

•하드비(높음) = 227.46억원

•최종(소프트+컨틴전시 포함) 낮음 = 195.05억원

•최종(소프트+컨틴전시 포함) 높음 = 270.68억원

(즉약 195억 ~ 271억원범위가 예상 총공사.)
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Outstanding Agents 

Outstanding Results

총 사업비 대비 및 예상 수익률 분석

1. 총사업비(높은단가적용시)

•토지매입비: 130억원

•건축비: 227억 4,600만원

•총사업비: 357억 4,600만원

2. 신축후임대수익률 (0% 공실)

•연간임대수익: 16억 8,588만원

•수익률: (1,685,880,000원 / 35,746,000,000원) × 100

•결과: 약 4.71%

3. 공실 10% 가정시수익률

•조정된연간임대수익: 1,685,880,000원× (1 - 0.1) = 15억 1,729만 2,000원

•수익률계산: (1,517,292,000원 / 35,746,000,000원) × 100

•수익율: 약 4.24%

1. 총사업비(낮은단가적용시)

•토지매입비: 130억원

•건축비 (낮은단가): 163억 9,075만원

•총사업비: 293억 9,075만원

2. 신축후임대수익률 (0% 공실)

•연간임대수익: 16억 8,588만원

•수익률: (1,685,880,000원 / 29,390,750,000원) × 100

•결과: 약 5.74%

3. 공실 10% 가정시수익률

•조정된연간임대수익: 16억 8,588만원 × (1 - 0.1) = 15억 1,729만 2,000원

•수익률: (1,517,292,000원 / 29,390,750,000원) × 100

•수익율: 약 5.16%




