
토지 개발 타당성 분석 보고서

토지 소유주님께

안녕하십니까, 귀하께서 소유하신 서울특별시 광진구 광장동 257-4번지 토지에 대한 개발 타당성 분석

결과를 안내드립니다.

📋 토지 현황

구분 내용

소재지 서울특별시 광진구 광장동 257-4번지

용도지역 제2종일반주거지역

대지면적 250.0㎡ (75.6평)

건폐율 한도 50.0%



🏗 개발 가능 규모

AI 기반 최적 설계 분석 결과

항목 분석 결과

최대 건축 가능 층수 5층

연면적 479.2㎡ (145.0평)

건축면적 37.8㎡

예상 세대수 11세대

건축 유형 도시형 생활주택 (한옥형 최상층)

💰 투자 수익성 분석

초기 투자비용

항목 금액

예상 건축비 13.4억원

㎡당 건축비 280만원 (철골조 기준)

부대비용 건축비의 약 15%



예상 수익

항목 금액

월 임대수익 880만원

연 임대수익 1.0억원

투자회수기간 13.4년

10년 수익 전망

연도 연간 수익 누적 수익 순이익

1년 5,016만원 5,016만원 -1,291,706,697원

2년 1.0억원 1.5억원 -1,191,386,697원

3년 1.0억원 2.5억원 -1,091,066,697원

4년 1.0억원 3.5억원 -990,746,697원

5년 1.0억원 4.5억원 -890,426,697원

... ... ... ...

10년 1.0억원 9.5억원 -388,826,697원

🏘 주변 시장 현황

임대 시장 분석

해당 지역 원룸/투룸 평균 임대료: 70-90만원/월

공실률: 5% 미만 (높은 수요)

주요 수요층: 직장인, 대학생, 신혼부부

• 

• 

• 



개발 동향

최근 3년간 주변 신축 증가율: 연 15%

도시형 생활주택 선호도 상승

한옥형 디자인 프리미엄 효과

📊 개발 시각화

건축 계획안

• 

• 

• 



주변 환경을 고려한 최적 배치 계획

법규를 준수한 최대 개발 규모



전통미를 살린 차별화된 디자인



효율적인 층별 면적 배분

🤝 추천 협력 부동산

⚖ 법적 검토사항

용도지역 규제 사항 확인 완료

사선제한 및 일조권 검토 완료

주차장 설치 기준 충족 가능

건축 인허가 취득 예상 기간: 2-3개월

🎯 결론 및 제언

개발 타당성: 귀하의 토지는 우수한 입지와 개발 가능성을 보유하고 있습니다.

• 

• 

• 

• 

1. 



투자 수익성: 13.4년 내 투자금 회수가 가능하며, 장기적으로 안정적인 수익이 예상됩니다.

시장 전망: 해당 지역의 임대 수요는 지속적으로 증가하고 있어 공실 위험이 낮습니다.

차별화 전략: 한옥형 최상층 설계로 일반 도시형 생활주택과 차별화된 경쟁력을 확보할 수 있습니

다.

본 보고서는 AI 기반 건축 설계 자동화 시스템을 통해 분석되었습니다.

분석일: 2026년 01월 13일

유효기간: 2026년 02월 12일

문서번호: OWN-20260113-6181

서울가옥 | AI 건축 설계 전문 기업

이메일: desk@seoulgaok.com | 카카오톡: @서울가옥
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