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서울 강동구 상일동 산 77-1 일원 (고덕강일3지구 근생 7-1블록)

Information Memorandum

부동산 투자 제안서

㈜REM부동산중개

착한부동산연구소 
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보고서에 

대한 

전반적인 

유의사항

㈜ REM부동산중개

대표이사 김용길

본  소개설명서는 “서울 강동구 상일동 산77-1일원(고덕강일3지구 근생7-1블록)

”의 매입을 고려하는 잠재적인 매수자를 위하여 작성되었으며, 본 문서의 일부 혹은 

전체는 고유의 목적 이외의 다른 용도를 위하여 인용 되거나 사용될 수 없습니다.

본 소개설명서는 매도자가 제공한 자료를 근거로 ㈜REM부동산중개에서 정보 

제공을 목적으로 작성하였으며, 매도자가 제공하는 다른 정보들과 함께 

해석하여야 합니다.

본 소개설명서는 독립적인 검증절차를 거치지 아니하였으며, 잠재적인 매수자가 

요구하는 모든 자료를 포함하고 있지는 아니하므로 투자자는 본 물건에 대해 

자체적인 조사와 분석을 하여야만 합니다. 

또한, 본 소개설명서에서 제공된 정보는 어떠한 계약의 근거로도 사용될 수 없습니

다.

본 소개설명서는 ㈜REM부동산중개의 동의 없이 외부에 복사되거나, 인용되거나 

유통될 수 없습니다. 본 소개설명서와 관련하여 보다 상세한 정보가 필요하시거나

 문의 사항이 있으시면, 본 소개설명서에 명시된 연락처로 연락 주시기 바랍니다.

DISCLAIMER
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대상지 개요
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구 분 내     용

위치

면적

• 서울 강동구 상일동 (고덕강일3지구 근생7-1블록)

• 대지 : 1,504㎡(454.9평) / 나대지

도로

현황

• 상일로 및 미사강변대로를 경유하여 고덕로 및 고덕로98

길 3면 코너에 접하고 있음

• 직선 약 1km 거리에 수도권제1순환고속도로 상일IC 위치

교통

현황

• 직선 약 300m 거리에 5호선 강일역 위치.

• 대상지 인접거리에 강일역 버스정류장이 위치.

주변

상황

• 대상지가 포함된 지역은 고덕강일 공공주택지구이며, 북

쪽으로 강일리버파크 8`9`10단지 아파트, 강일고교, 강솔초

교 등이 입지, 남쪽으로 강일119안전센터, 상일2동주민센

터, 강동기엔파크9단지 아파트 등이 입지, 서쪽으로 강일역, 

강일동성당, 강명중교 등이 입지, 동쪽으로 학교용지, 미사

강변동일하이빌 등이 입지하고 있음

• 반경 1km 강일역, 상일동역, 상일IC, 강일동성당, 벌말근린

공원, 미사호수공원 등이 있음.

• 대상지는 고덕강일3 공공주택지구 내에 위치하고 있으며, 수도권제1순환고속도로 상일IC에서 1km 이내 이격

• 5호선 강일역과 직선 약 300m에 위치. 서울 및 경기동부 등 광역교통망 확충으로 접근성 우수
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토지이용계획확인서
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도시계획 결정도
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고덕강일 공공주택지구 지구단위계획 지침(변경)
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택지
용도

용 도 용적률(%) 건폐율(%) 높이(층)

근린

생활

시설

용지

근생2

근생3

근생4

□ 허용용도

∙「건축법 시행령」별표1 제3호 제1종 근린생활시설(안마원 제

외), 제4호 제2종 근린생활시설(단란주점, 안마시술소, 옥

외철탑이 설치된 골프연습장 제외)

∙「영유아보호법」에 의한 어린이집

□ 불허용도

∙ 허용용도 이외 용도

∙「학교보건법」제6조 (학교환경위생정화구역에서의 금지행

위 등)에 포함되는 시설

∙「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」, 서울시 도시계획조례에 의

거 당해 토지에 건축할 수 있는 건축물외의 용도

300%

이하
60%이하

최고층

수:5층

이하

근생5

근생6

근생7

근생8

□ 허용용도

∙「건축법 시행령」별표1 제3호 제1종 근린생활시설(안마원 제

외), 제4호 제2종 근린생활시설(청소년게임제공업의시설,

단란주점, 안마시술소, 옥외철탑이 설치된 골프연습장 제

외)

∙「영유아보호법」에 의한 어린이집

□ 불허용도

∙허용용도 이외 용도

∙「학교보건법」제6조 (학교환경위생정화구역에서의 금지행위 

등)에 포함되는 시설

∙「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」,서울시 도시계획조례에 의거 

당해 토지에 건축할 수 있는 건축물외의 용도

300%

이하
60%이하

최고층

수:5층

이하
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관련 법규 분석
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「서울시 도시계획조
례」제33조 별표7] 

준주거지역 안에서 건
축할 수 없는 건축물

1. 「건축법 시행령」 별표 1 제5호의 문화 및 집회시설 중 마권 장외 발매소, 마권 전화투표소, 경마장, 경륜장, 
경정장

2. 「건축법 시행령」 별표 1 제8호의 운수시설(철도시설은 제외한다) 
3. 「건축법 시행령」 별표1 제15호의 숙박시설 중 생활숙박시설 
4. 「건축법 시행령」 별표 1 제18호의 창고시설 중 물류터미널 및 집배송 시설
5. 「건축법 시행령」 별표 1 제19호의 위험물저장 및 처리시설 중 다음 각 목의 건축물
6. 「건축법 시행령」 별표 1 제20호의 자동차 관련시설 중 다음 각 목의 건축물
7. 「건축법 시행령」 별표 1 제21호의 동물 및 식물 관련시설 중 가축시설
8. 「건축법 시행령」 별표 1 제23호의 교정시설 중 다음 각 목의 건축물
9. 「건축법 시행령」 별표 1 제25호의 발전시설(「신에너지 및 재생에너지 개발·이용·보급 촉진법」 제2조2호에 

따른 태양에너지·연료전지·지열에너지·수소에너지를 이용한 발전소와 지역난방을 위한 열병합발전소는 제
외한다) 

10. 「건축법 시행령」 별표 1 제27호의 관광휴게시설 

「교육환경 보호에 관
한 법률」제9조

교육환경보호구역에
서의 금지행위

• 총포화약류(총포화약류)의 제조장 및 저장소, 고압가스ㆍ천연가스ㆍ액화석유가스 제조소 및 저장소
•  폐기물수집장소
•  감염병요양소, 진료소
• 주로 주류를 판매하면서 손님이 노래를 부르는 행위가 허용되는 영업과 위와 같은 행위 외에 유흥종사자

를 두거나 유흥시설을 설치할 수 있고 손님이 춤을 추는 행위가 허용되는 영업 : 유흥주점, 단란주점
• 호텔, 여관, 여인숙
• 당구장(유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 제외)
• 사행행위장ㆍ경마장ㆍ경륜장 및 경정장(각 시설의 장외발매소를 포함)
• 인터넷컴퓨터게임시설제공업(유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 제외) : pc방
• 게임물 시설(유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 제외) 및 복합유통게임제공업 : 오락실, 오락실

+pc방
• 비디오물감상실업 및 비디오물소극장업의 시설 : DVD방 (유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 

제외) 
• 특수목욕장 중 증기탕
• 만화가게 (유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 제외) 
• 담배자동판매기
• 무도학원ㆍ무도장
• 노래연습장업 시설 (유치원 및 대학교의 학교환경위생 정화구역은 제외) 
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현황사진
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주요시설 및 접근성 분석

03   입지 환경 분석

대상지

고덕역

미사호수공원
강일1지구

대야미역

강일역

고덕강일

2지구

상일동역 고덕강일

3지구

강일IC

하남

종합운동장
고덕강일

1지구

미사

강변도시

강동고덕IC

상일IC

미사경정공원

강일2지구
하남풍산역

미사역
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고덕강일3지구 입지환경 분석

03   입지 환경 분석

• 대상지가 포함된 고덕강일3지구 아파트는 약 4,712세대이며, 상주 인구수는 약 8,000명 ~ 10,000명 예상. 인근 고덕강일1지구 및 
미사강변도시 등을 포함하면 약 10만명 상주인구로 분석됨

• 대상지 반경 1km 내에 초등학교 5개(강일, 운슬, 강솔, 한홀, 강명 등), 중학교 2개(강명, 대상지 옆 토지에 중학교 용지 확정), 
고등학교 2개(강일, 하남 등) 총9개로 다른 택지지구에 비해 많음

• 대상지는 근린생활시설로 건축할 수 있으며, 학원 또는 병원, 주위에 근린공원이 2개 있으며, 연구소가 필요한 사옥 등으로 
활용가치가 매우 높은 자산에 속함
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04   주변 개발현황 및 개발계획 

2030 서울시 생활권계획 – 동남권
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04   주변 개발현황 및 개발계획 

2030 강동구 생활권계획 – 강일상일생활권



1212
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고덕강일 공공주택지구

❖개요

• 서울특별시 강동구 고덕동과 강일동에 조성 중인 
공공주택지구사업. 고덕동과 강일동 일원 1,660,535m²에 
공동주택 12,057세대를 건설하는 보금자리주택사업이다. 
서울주택도시공사가 시행

• 1차 보금자리주택지구인 미사강변도시와 연계하여 택지가 
개발되면서 하남시와 강동구가 완전히 연담화되었음

❖배경

• 동측 미사강변도시와 연계하여 서울 강남권의 주택수요를 
대체하고, 강동구 외곽 미개발지의 개발을 도모하기 위해 조성

• 동쪽의 미사강변도시에 비해 1/3 정도 규모이며 인근의 
감일스윗시티와 비슷한 규모

• 3지구 14단지로 추진될 예정이다. 1지구는 고덕동에 위치하며 
상업시설과 업무시설 위주로 주거지구는 2단지만 조성.

• 2지구는 강일동 북부지역으로 6개의 단지가 조성되며 3지구는 
상일2동[1] 지역으로 6개의 단지가 조성
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2024년 전국 지가변동률 및 토지거래량
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5-1   2024년 전국지가동향

❖지가변동률

➢ ’24년 전국 지가는 2.15% 상승. 상승폭은 ’23년(0.82%) 

대비 1.33%p 확대, ’22년(2.73%) 대비 0.58%p 축소된 

것으로 나타났음. 

➢ ’24년 4분기 지가변동률은 0.56%로, 3분기(0.59%) 대비 

0.03%p 낮은 수준, '23년 4분기(0.46%) 대비 0.10%p 높은 

수준으로 나타났음.

➢ (지역별) ’24년 지가변동률은 수도권(1.08% → 2.77%) 및 

지방권(0.40% → 1.10%) 모두 ’23년 연간 변동률 대비 높은 

수준을 보였음. 

➢ (시·군·구) 용인처인구 5.87%, 서울 강남구 5.23%, 성남 

수정구 4.92% 등 252개 시군구 중 54개 시군구가 전국 

평균을 상회하음.

➢ (최근 동향) 전국 지가는 ’23년 3월(0.008%) 상승전환 이후 

22개월 연속 상승하였으나, 최근 ’24년 10월부터 2개월 

연속 상승폭이 축소되었음.

➢ (용도지역/이용상황별) 상업지역 2.46%, 공업용 2.50% 

등이 상승하였음.

<자료- 국토교통부>
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5-1   2024년 전국지가동향

❖토지거래량

➢ ’24년 전체토지(건축물 부속토지 포함) 거래량은 약 

187.6만 필지(1,236.3㎢)로 나타났음. ’23년 대비 

2.7% 증가(5.0만 필지), ’22년 대비 15.1% 

감소(△33.3만 필지)하였음. 

➢ 건축물 부속토지를 제외한 순수토지 거래량은 약 

66.1만 필지(1,125.9㎢)로, ’23년 대비 7.0% 감소 

(△5.0만 필지), ’22년 대비 32.2% 감소(△31.3만 

필지)하였음.

➢ (지역별) ’24년 전체토지 거래량은 ’23년 대비 울산 

18.4%, 서울 12.3% 등 9개 시·도에서 증가하고, 8개 

시·도에서 감소하였음. 

➢ 순수토지 거래량은 서울 22.1%, 대전 11.0% 등 4개 

시·도에서 증가하고, 13개 시·도에서 감소하였음.

➢ (용도지역/지목/건물용도별) ’24년토지거래량은 ’23

년 대비 공업(용도지역) 13.8%, 대(지목) 8.2%, 

주거용(건물용도) 17.7% 등이 증가하였음

<자료- 국토교통부>
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<자료- 국토교통부>
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<자료- 국토교통부>
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2025년 2월 전국 지가변동률 및 토지거래량
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5-2   2025년 전국지가동향

<자료- 국토교통부>

• ‘25년 2월 토지시장은 불안정한 시장 상황 속에서도 전국적으로 
지가가 상승세를 보이고 있는데 특히 서울과 경기의 지가가 크게 
오른 것으로 나타남

• 수도권의 토지시장은 주로 공장 및 창고 위주로 거래가 많이 되었고, 
서울의 경우 상업용부동산의 거래가 있었으나 예년 보다는 다소 
주춤한 것으로 분석되며, 이는 상업용부동산 신축 수요가 
감소하면서 상업용 토지시장도 주춤한 것으로 나타남.

• 서울 신규 택지개발지구 내 상업용지의 수요는 계속하여 증가하고 
있으며, 신축 건물에 대한 수요가 많이 있는 것으로 나타남
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6-1  인근 지역 실거래가 및 시세 분석

<자료-부동산디스코>상일동 인근 상업용부동산 실거래가 분석

대상지
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6-1  인근 지역 실거래가 및 시세 분석

상일동 일대 토지 등 실거래가 분석

➢ 상일동 인근 준주거지역 등 토지의 최근 2년간 실거래가는 대지면적 기준 ㎡당 평균 1,635만원(평당 5,405만원)에 거래
되었음

➢ 대상지와 비슷한 입지조건를 갖춘 상일동 일대 준주거지역 등 토지의 최근 2년간 실거래가는 대지면적 기준 ㎡당 평균 
1.621만원(평당 5,358만원)에 거래되었음

<출처:국토부 2022.04~2024.03>

시군구 번지 지목 용도지역 도로조건 계약년월 계약일 계약면적 거래금액(만원) ㎡당 단가

강동구 천호동 5** 대 준주거지역 8m미만 202405 14 172.00 306,800 1,783.72 

강동구 천호동 5** 대 준주거지역 8m미만 202405 14 165.00 184,233 1,116.56 

강동구 천호동 5** 대 준주거지역 8m미만 202405 14 129.00 173,440 1,344.50 

강동구 명일동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202502 05 60.00 60,480 1,008.00 

강동구 천호동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202411 05 1213.60 1,937,000 1,596.08 

강동구 천호동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202410 08 522.00 652,100 1,249.23 

강동구 성내동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202407 12 24.00 58,000 2,416.67 

강동구 천호동 4** 대 제2종일반주거지역 8m미만 202501 24 4.73 10,720 2,266.38 

강동구 암사동 4** 대 제2종일반주거지역 25m미만 202408 22 60.00 69,500 1,158.33 

강동구 암사동 5** 대 제2종일반주거지역 25m미만 202407 24 7.60 8,518 1,120.79 

강동구 천호동 4** 대 일반상업지역 8m미만 202412 06 76.00 125,000 1,644.74 

강동구 천호동 2** 대 준주거지역 25m이상 202402 23 232.56 400,000 1,719.99 

강동구 천호동 4** 대 준주거지역 25m미만 202306 14 303.00 455,000 1,501.65 

강동구 암사동 5** 주유소용지 준주거지역 25m이상 202308 23 1596.00 3,060,000 1,917.29 

강동구 암사동 5** 대 준주거지역 25m미만 202305 26 423.10 1,126,200 2,661.78 

강동구 성내동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202305 12 448.00 967,680 2,160.00 

강동구 명일동 3** 대 제3종일반주거지역 25m이상 202309 13 482.70 893,000 1,850.01 

강동구 명일동 3** 대 제3종일반주거지역 8m미만 202309 13 139.40 168,000 1,205.16 

강동구 명일동 3** 대 제3종일반주거지역 8m미만 202309 13 113.20 136,000 1,201.41 

강동구 길동 1** 대 제3종일반주거지역 25m미만 202311 01 34.90 77,850 2,230.66 

강동구 길동 4** 대 일반상업지역 - 202403 08 60.21 71,746 1,191.60 
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6-2  인근 지역 실거래가 및 시세 분석

주변 공장용지 등 시세분석 <자료-네이버부동산>

❖상일동 일대 역세권 및 준주거지역 등 토지 시세는 대지면적 기준 평당 3,100만원 ~ 7,000만원 사이에 매물이 있음

❖대상지와 비슷한 입지조건을 갖춘 역세권 준주거지역 나대지 매물은 토지면적 기준 평당 5,000만원 내외에 나와 있음

대상지
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07  기획설계 도면

개요 
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07  기획설계 도면

지하2층 평면도 
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07  기획설계 도면

지하1층 평면도 
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07  기획설계 도면

1층 평면도 
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07  기획설계 도면

2층 평면도 
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07  기획설계 도면

3~5층 평면도 
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07  기획설계 도면

옥상 및 지붕 평면도 
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08  종합의견

개    요
• 서울 강동구 상일동 (고덕강일3지구 근생7-1블록)

• 대지 : 1,504㎡(454.9평) / 나대지

공법상 분석 • 대상지는 준주거지역, 지구단위계획구역, 공공주택지구 등으로 지정되어 있음.

입지 분석

• 상일로 및 미사강변대로를 경유하여 고덕로 및 고덕로98길 3면 코너에 접하고 있음

• 직선 약 1km 거리에 수도권제1순환고속도로 상일IC 위치

• 직선 약 300m 거리에 5호선 강일역 위치. 대상지 인접거리에 강일역 버스정류장이 위치.

• 대상지가 포함된 지역은 고덕강일 공공주택지구이며,  북쪽으로 강일리버파크 8`9`10단지 아파트, 강일고교, 강솔초교 등
이 입지, 남쪽으로 강일119안전센터, 상일2동주민센터, 강동기엔파크9단지 아파트 등이 입지, 서쪽으로 강일역, 강일동성
당, 강명중교 등이 입지, 동쪽으로 학교용지, 미사강변동일하이빌 등이 입지하고 있음

• 반경 1km 강일역, 상일동역, 상일IC, 강일동성당, 벌말근린공원, 미사호수공원 등이 있음.

경제성 분석

• 상일동 인근 준주거지역 등 토지의 최근 2년간 실거래가는 대지면적 기준 ㎡당 평균 1,635만원(평당 5,405만원)에 거래되었음
• 대상지와 비슷한 입지조건를 갖춘 상일동 일대 준주거지역 등 토지의 최근 2년간 실거래가는 대지면적 기준 ㎡당 평균 1.621만

원(평당 5,358만원)에 거래되었음
• 상일동 일대 역세권 및 준주거지역 등 토지 시세는 대지면적 기준 평당 3,100만원 ~ 7,000만원 사이에 매물이 있음
• 대상지와 비슷한 입지조건을 갖춘 역세권 준주거지역 나대지 매물은 토지면적 기준 평당 5,000만원 내외에 나와 있음
• 주변 상권이 거의 없는 독점적 위치의 입지를 가지고 있으며, 주변 자연환경이 매우 우수하기 때문에 소음 공해가 없는 학원 및 

병원, 사옥 등으로 건축이 가능한 자산임

• 상기 현황 및 입지조건 등을 종합한 결과 대상지의 적정가치는 대지면적 기준 평당 5,000만원 ~ 5,400만원 사이로 분석됨

개발법규

분석

• 대상지는 고덕강일 공공주택지구 3지구로 지정되어 있으며, 지구단위계획 지침에 따름

• 밀도는 건폐율 60%, 용적률 300% 이하이며, 높이는 5층 이하임

• 허용용도 상 주용도는 근린생활시설, 학원시설, 메티컬센터, 연구소(사무소) 용 사옥 등이 가능함

종 합 의 견

❖토지면적 455평 * 5,000만원 ~ 5,400만원 = 227.50억원 ~ 245.70억원

❖역세권 및 대로변 위치 등 입지는 보통 이상이며, 주변 자연환경이 우수하여, 학원, 메디컬빌딩, 연구소 겸 사옥 용

도의 자산으로 상품성이 높음



2929

0#  탁감

2025.04.14

1. VALUATION OPINION(가치평가 의견)

2. ESTMATED VALUE(추정 가치)

-

소 재 지

7-1블록

공부

강일동

지 번

용도지역

및

구  조

지 목

및

용 도 금   액

평   가   가   액 

지구단위계획구역

단   가

고덕강일

준주거지역,

21,810,000,000₩         합  계

 *실거래 : 상일동 532            거래금액 10,100,000,000        단가 15,296,077              공시지가 6,547,000         계약일자 2024.03.29 (토지건물거래)

공시지가

및

사용승인일자

일련

번호

1,504.0

사정

-

강동구

면   적

(㎡)

REM 04-017

REAL-ESTATE VALUATION

1 14,500,000서울특별시

비고

21,808,000,0001,504.0
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