
서울특별시 강북구 공고 제2024-1150호

미아4-1구역 주택재건축 도시․주거환경정비기본계획
변경(안), 정비계획 및 정비구역지정 변경(안) 재공람공고
1. 서울특별시고시 제2006-95(2006.03.23.)호로 재건축정비예정구역으로 지정되고, 

제2009-307호(2009.08.06.)로 재건축정비구역 지정 고시된 ‘미아4-1구역 주택재건축
정비사업’의 도시․주거환경정비기본계획 변경(안), 정비계획 및 정비구역 변경(안)에 대하여 
2023년 제9차 서울시 도시계획위원회 신속통합기획 정비사업 등 수권분과위원회 심의
결과(수정가결)를 반영하여 주민의견을 청취하고자 「도시 및 주거환경정비법」 제15조 
및 같은법 시행령 제13조의 규정에 따라 다음과 같이 공고하고 관련 서류를 공람합니다.

2. 본 재건축사업의 도시․주거환경정비기본계획 변경(안), 정비계획 및 정비구역지정 변경(안)에 
대하여 의견이 있을 경우, 토지등소유자 및 이해관계인은 공람기간 내에 의견서를 
공람장소로 제출하여 주시기 바랍니다.

2024년  9월  6일
                                                     

                                                       강 북 구 청 장

가. 공람기간 : 2024. 9. 6.(금) ~ 10. 10.(목)(34일간)  
나. 공람 및 의견제출 장소
   1) 강북구청 주거정비과(☎ 02-901-2555)
   2) 미아4-1구역 주택재건축정비사업조합 사무실(☎ 02-945-0558)
다. 관계도서 : 공람장소에 비치  
라. 공람내용 : 미아4-1구역 주택재건축정비사업 도시․주거환경정비기본계획 변경(안), 정비계획 및 정비

구역지정 변경(안)
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  1) 서울특별시 도시․주거환경정비기본계획(재건축사업부문) 변경조서

구분 구역
번호 동명 지번 면적 용적률 층수 추진

단계 비고

기정 15 미아4동 8-373번지
일대 5.2ha 170%이하 평균 13층 이하 1 -

변경 15 미아4동 8-373번지
일대

5.3ha
(53,379.7㎡) 190%이하 최고 24층 이하 1 -

   ※ 층수와 관련된 기준(지구단위계획 수립기준, 서울시 스카이라인 관리원칙 등)이 변경 될 경우 정비기본계획의 높이
      계획은 변경된 기준을 따름.
   2) 정비구역의 명칭 : 미아4-1구역 주택재건축정비사업
   3) 정비구역의 위치 및 면적

구분 정비사업 명칭 위치 면적(㎡) 비고기정 증·감 변경
변경 미아4-1구역

주택재건축정비사업
미아동

8-373번지 일대 51,265.0 증) 2,114.7 53,379.7 -

   4) 정비계획(안)
    가) 토지이용에 관한 계획

구분 명칭 면적(㎡) 비율(%) 비고기정 증·감 변경
합계 51,265.0 증) 2,114.7 53,379.7 100.0 -

정비기반
시설 등

소계 9,008.0 감) 993.1 8,014.9 15.0 -

도로 5,443.0 감) 1,571.5 3,871.5 7.3 -

공원 3,565.0 감) 3,565.0 - - -

녹지 - 증) 4,143.4 4,143.4 7.7 -

획지
소계 42,257.0 증) 3,107.8 45,364.8 85.0 -

획지1 42,257.0 증) 606.5 42,863.5 80.3 공동주택 및 부대복리시설
획지2 - 증) 2,501.3 2,501.3 4.7 복합시설

   ※ 상기면적은 추후 측량결과에 따라 변경될 수 있음.
    나) 용도지역·지구에 관한 계획
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구분 면적(㎡) 비율(%) 비고기정 증·감 변경
합계 51,265.0 증) 2,114.7 53,379.7 100.0 -

 주거지역

제1종일반주거지역 - 증) 83.3 83.3 0.2 용도지역 유지
(도로, 경관녹지 부지)

제2종일반주거지역
(7층이하) 51,265.0 감) 51,265.0 - - -

제2종일반주거지역 - 증) 53,195.0 53,195.0 99.6 지적경계 불부합지
(253.6㎡)포함

제3종일반주거지역 - 증) 101.4 101.4 0.2 용도지역 유지
(도로 부지)

   ※ 제1종일반주거지역 및 제3종일반주거지역은 월계로변 옹벽정비를 위해 정비구역에 포함한 옹벽구간이며, 지적경계 
      불부합지는 강북구와 성북구 경계지로써 향후 측량성과에 따라 면적이 변경될 수 있음.

    다) 도시·군계획시설 및 정비기반시설의 설치에 관한 계획
     (1) 교통시설

     ○ 도로 결정(변경) 조서
구분 규모 기능 연장(m) 기점 종점 사용형태 주요경과지 최초결정일 비고등급 류별 번호 폭원(m)

신설 소로 3 - 4.5 국지
도로 80 미아동

8-64
미아동
8-65

일반
도로 - -

주)입체적 
도시계획시설
(마을버스회차공간)

신설 소로 3 - 7 국지
도로 132 미아동

8-65
미아동
8-437

일반
도로 - - 주)입체적

도시계획시설

기정 대로 3 39 25~30 간선
도로

5,110
(332)

미아동
42-13

하계동
184-1

일반
도로 - - -

변경 대로 3 39 24~30 간선
도로

5,110
(332)

미아동
42-13

하계동 
184-1

일반
도로 - - 도로선형 변경

기정 중로 3 -
12

국지
도로 310 미아4동

8-336
미아4동
8-407

일반
도로 -

서울시고시
2009-307호
(2009.08.06)

-15
20

변경 중로 3 - 13 국지
도로 247 미아동

8-144
미아동
8-65

일반
도로 - - -

폐지 소로 2 - 8 국지도로 126 미아4동8-407 미아4동산35-17 일반도로 - 서울시고시2009-307호(2009.08.06) -

   ※ ( )정비구역에 포함되는 사항임.
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     ○ 도로 결정(변경) 사유서
변경전 도로명 변경후 도로명 변경내용 변경사유

- 소로 3- · 입체적 도시계획시설 신설
 -B=4.5m, L=80m · 토지의 효율적 활용을 위해 입체적 도시계획시설 결정

- 소로 3- · 입체적 도시계획시설 신설
 -B=7m, L=132m

대로 3-39 대로 3-39 · 도로선형(폭원) 변경
 -B=25~30m→24~30m

· 월계로변 도로에 옹벽이 포함된 사항으로 옹벽정비 및 
  북서울꿈의숲 연계를 위한 경관녹지 계획으로 일부
  도로선형 변경

중로 3- 중로 3-
· 도로선형(폭원 및 연장 포함) 변경
 -B=12~20m→13m
 -L=310m→247m(감 63m)

· 대상지 및 인근단지(한일유앤아이아파트)진출입을  
  위한 막다른 도로인 점을 고려하여 도로선형(폭원  
  및 연장 포함)을 변경함

소로 2- - · 도로폐지 · 막다른 도로는 토지의 효율적 활용을 위해 폐지하고  
  입체적도시계획시설로 대체함

     ○ 입체적 도시계획시설(도로) 결정 조서

구분 도면표시
번호 시설명 위치 구분 입체적 결정 범위 최초

결정일 비고기정 증·감 변경

신설 소로 3- 도로
미아동

8-73번지
일원

길이 - 증) 80m 80m

-
마을
버스
회차
공간

폭 - 증) 4.5m 4.5m
높이 - 증) 7m 7m

수평투영면적 - 증) 371.0㎡ 371.0㎡

신설 소로 3- 도로
미아동

8-395번지
일원

길이 - 증) 132m 132m

-
획지 내
입체적

도시계획
도로

폭 - 증) 7m 7m
높이 - 증) 지상부 지상부

수평투영면적 - 증) 938.5㎡ 938.5㎡
   ※ 마을버스회차공간 높이는 향후 상부 토심 및 보두께에 따라 변경될 수 있은 사항으로 사업시행계획인가시 높이를 
      확정하고, 사업준공 전 경미한 사항으로 결정(변경).

     ○ 입체적 도시계획시설(도로) 결정(변경) 사유서
변경전 도로명 변경후 도로명 변경내용 변경사유

- 소로 3- · 입체적 도시계획시설 신설
 -B=4.5m, L=80m

· 마을버스 운행을 고려하여 토지의 효율적 활용을 위해   
  단지 내 회차공간(회전교차로)을 조성
· 사업시행자가 조성하여 무상으로 구분지상권 설정

- 소로 3- · 입체적 도시계획시설 신설
 -B=7m, L=132m

· 기존 현황도로(월계로21가길)변 사유지(미아동 844번지 일대  
  임야필지)의 진입도로 확보
· 사업시행자가 조성하여 무상으로 구분지상권 설정
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     (2) 공간시설
     1) 공원 결정(변경) 조서

구분 도면
표시번호시설명 시설의 세분 위치

면적(㎡) 최초
결정일 비고

기정 증·감 변경

폐지 - 공원 어린이공원 미아4동
8-210일원 2,800.0 감) 2,800.0 -

서울시고시
2009-307호
(2009.08.06)

-

폐지 - 공원 소공원 미아4동
8-332일원 765.0 감) 765.0 -

서울시고시
2009-307호
(2009.08.06)

-

     ○ 공원 결정(변경) 사유서
도면표시번호 시설의 세분 변경내용 변경사유

- 어린이공원
· 어린이공원 폐지
 - 위치 : 미아4동 8-210일원
 - 면적 : 2,800.0㎡

· 지형의 특성을 고려하여 공원은 폐지하고 녹지로  
  대체

- 소공원
· 소공원 폐지
 - 위치 : 미아4동 8-332일원
 - 면적 : 765.0㎡

· 역세권에 인접한 지역으로 효율적인 토지이용  
  계획수립을 위해 공원을 폐지

     2) 녹지 결정(변경) 조서

구분 도면
표시번호 시설명 시설의 세분 위치

면적(㎡) 최초
결정일 비고

기정 증·감 변경

신설 ① 녹지 경관녹지 미아동
8-259일원 - 증) 1,636.0 1,636.0 - -

신설 ② 녹지 경관녹지 미아동
8-110일원 - 증) 2,507.4 2,507.4 - -

     ○ 녹지 결정(변경) 사유서
도면표시번호 시설명 변경내용 변경사유

- 녹지
· 경관녹지 신설
 - 위치 : 미아동 8-259일원
 - 면적 : 1,636.0㎡

· 기존 공동주택(한일유앤아이아파트)와의 소음·안전  
  등을 고려하여 신설되는 도로(13m)에 완충역할   
  및 경관향상을 위해 녹지를 조성함

- 녹지
· 경관녹지 신설
 - 위치 : 미아동 8-110일원
 - 면적 : 2,507.4㎡
 - 폭원 : 8~10m

· 신설되는 경전철역을 고려하여 월계로변 북서울
  꿈의숲 공원으로 보행녹지 연계를 위해 조성함
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     (3) 공공·문화체육시설
     ○ 입체적 도시계획시설(사회복지시설, 문화시설, 청소년수련시설) 결정 조서

구분
도면
표시
번호

시설명 시설의
종류 위치 구분

입체적 결정 범위 최초
결정일 비고

기정 증·감 변경

신설 -

사회
복지시설

노인
요양시설

미아동
8-332번지

일원

길이 - - -

-
서울시

및 
강북구

폭 - - -

문화시설 예술인
지원센터

높이 - 증) 지상1~6층 지상1~6층

청소년
수련시설

청소년
아지트 수평

투영면적 - 증) 1,208.8㎡ 1,208.8㎡

    ※ 층수 및 면적은 향후 사업시행계획인가시 확정하고, 사업준공 전 경미한 사항으로 결정(변경)
    ※ 기부채납시설은 「기부채납 수요·공급 통합관리시스템」을 활용하여 수요조사 실시 및 별도 협의를 거쳐 변경될 수 있음.

     ○ 입체적 도시계획시설(사회복지시설, 문화시설, 청소년수련시설) 결정(변경) 사유서
도면표시번호 시설명 변경내용 변경사유

-
사회복지시설,

문화시설,
청소년수련시설

· 신설
 - 위치 : 미아동 8-332번지 일원
 - 대지지분 : 849.3㎡
 - 건축연면적 : 3,109.7㎡

· 강북구청 기부채납 공공시설 수요조사 결과를  
  반영하는 사항으로 생활SOC시설 확충  

     ○ 건축물 범위 조서

구분 도면
표시번호 시설명 시설의

종류 위치
건축물의 범위

비고
건폐율 용적률 높이

신설 -

사회
복지시설

노인
요양시설

미아동
8-332번지

일원
복합계획 6층 이하 지상1~6층

(연면적 3,109.7㎡)문화시설 예술인
지원센터

청소년
수련시설

청소년
아지트

    ※ 기부채납시설은 「기부채납 수요·공급 통합관리시스템」을 활용하여 수요조사 실시 및 별도 협의를 거쳐 변경될 수 있음. 
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    라) 공동이용시설 설치계획

시설의 종류 위치 면적 (㎡) 비고기정 증·감 변경
관리사무실

강북구 미아동
8-373번지 일대

104.10 증) 245.90 350.00 부대시설로 구분
경로당 139.77 증) 440.23 580.00 - 총량: (500㎡+세대×2㎡)×1.25 

      =3,162.5㎡이상
※ 서울시 주택조례 별표1 필수  
   주민공동시설 세부면적기준  
   (1,000~1,500세대 이상)
   1) 경로당: 580㎡이상
   2) 어린이집: 580㎡이상
   3) 작은도서관: 203㎡이상

어린이집 200.00 증) 400.0 600.00
주민공동시설 125.54 증) 2,354.46 2,480.00
어린이놀이터 1,382.00 증) 68.00 1,450.00
주민운동시설 530.00 감) 130.00 400.00
작은도서관 - 증) 300.00 300.00

다함께돌봄센터 - 증) 120.00 120.00
계 2,377.31 증) 3,552.69 5,930.00 부대시설 면적은 제외

    마) 기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획

구분
구역구분 가구 또는

획지 구분 위치
정비개량계획(동)

비고
명칭 면적(㎡) 명칭 면적(㎡) 계 존치 개수 철거후

신축
철거
이주

기정
미아4-1

주택재건축
정비구역

51,265.0 획지 42,257.0
강북구 미아4동

8-373번지
일원

191 - - 191 - -

변경
미아4-1

주택재건축
정비구역

53,379.7 획지1 42,863.5 강북구 미아동
8-373번지

일원
192 - - 192 - -획지2 2,501.3

   ※ 변경사유 : 단순누락 1동 추가

    바) 건축물에 관한 계획

구분
구역구분 가구 또는

획지 구분 위치 주용도 건폐율
(%)

용적률(%)
높이(m)/
최고층수기준 허용 상한

(정비계획)법정상한명칭 면적(㎡) 명칭 면적
(㎡)

기정
미아4-1
주택재건축
정비구역

51,265.0 획지 42,257.0
미아4동

8-373번지
일대

공동주택 및 
부대복리시설

30
이하

170
이하 - 196.87 

이하 - 50m이하/
평균13층이하

변경 53,379.7
획지1 42,863.5 미아동

8-373번지
일대

공동주택 및 
부대복리시설 30

이하
190
이하

192.5
이하

221.1
이하

234.11
이하

72m이하/
최고24층이하

(북서울꿈의숲 공원 연접
부는 평균층수13층이하)획지2 2,501.3 복합시설
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 주택의 규모 
및

규모별 
건설비율

기정

⋅총 건립 세대수 : 공동주택 740세대(분양 740세대)
⋅주택규모별 건설비율

 

구분(전용면적) 세대수 비고세대 비율(%)
합 계 740 100.00

공동
주택

60㎡이하 150 20.27 총 건립세대수의 
60%이상60㎡~85㎡이하 446 60.27

85㎡초과 144 19.46

변경

⋅총 건립 세대수 : 공동주택 1,015세대
                   (분양 936세대, 국민주택규모임대주택 30세대, 임대주택(기부채납) 49세대)
⋅주택규모별 건설비율

 

구분(전용면적) 계 비율(%) 일반분양 국민주택규모
임대주택

임대주택
(기부채납)

합계 1,015 100.00 936 30 49

공동주택
60㎡이하 576 56.75 510 17 49

60㎡~85㎡이하 393 38.72 380 13 -
85㎡초과 46 4.53 46 - -

 ※ 총 건립 세대수의 60%이상을 85㎡이하로 건설(국토교통부 고시 제2021-952호)

심의
완화사항

기정 ⋅ 건축물 높이완화에 관한 계획
  - 용도지역 상향 및 층수완화

변경

⋅ 허용용적률 : 190% + 2.5%(단독주택세입자 주거대책) = 192.5%
  ※ 단독주택재건축 세입자 대책(주거사업과-4568.2019.04.25)을 반영한 사항으로 향후 관리처분
     단계에서 세입자 손실보상 규모가 확정된 후 정비계획 변경을 통해 용적률 계획 등을 재조정
⋅ 용적률 완화 및 국민주택규모 임대주택 건설(도시정비법 제54조 적용)

①법적상한 
용적률

②상한용적률
(정비계획)

초과용적률
(①-②)

초과용적률의
50%적용

국민주택규모 
임대주택 공급 

234.11% 221.1% 13.01% 6.5% 총 30세대
  ※ 서울시 소형주택 건설비율 50%(도시 및 주거환경정비조례 제30조)

건축물의 
건축선 등에
관한 계획

기정 ⋅ 월계로 도로변 미관지구에 의한 건축선(3m) 계획
변경 ⋅ 건축한계선 : 대지경계선 및 공공보행통로로부터 3m이상

⋅ 벽면한계선 : 대지경계선으로 6m이상

기타사항에
관한 계획 신설

⋅ 공공보행통로 : 기존 보행흐름 및 보행육교(월계로) 동선을 고려하여 폭 6m 이상으로 계획
⋅ 차량출입불허구간 : 진입도로변에 획지1, 획지2 차량진출입 외 불허구간 지정(정비계획 결정도 참고)
⋅ 근린생활시설 및 주민공동이용시설 배치구간 : 월계로변 경관녹지와 연계하여 가로활성화 유도
⋅ 보행육교정비 : 장위동~대상지를 연결하는 보행육교는 옹벽정비와 병행하여 일괄정비(원인자 설치 

사항으로 추진)
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  (1) 개발가능(상한) 용적률 산정
      ○ 기정

구분 산정내용

토지이용계획 계(구역면적) 택지1 계획 정비기반시설
51,265.0㎡ 42,257.0㎡ 9,008.0㎡

공공시설부지
제공면적

⋅ 계획 정비기반시설 면적 - 계획 기반시설내 국공유지(도로) 및 무상양여 국·공유지
   = 9,008㎡ - 3,870.0㎡ = 5,138㎡

개발가능
용적률
산  정

⋅ 개발가능용적률 = 허용용적률 + 계획(기준)용적률 × 1.3α
                 = 170% + β + 170% × 1.3 × 0.1216 = 196.87% + β
                 ⇒ 적용 개발가능용적률 196.87%이하

※ α = 공공시설부지 제공 면적 / 공공시설부지 제공 후 대지면적
     = 5,138㎡ / 42,257㎡ = 0.1216

⋅ 건축계획용적률 = 196.73%

     ○ 변경
구분 산정내용

토지
이용
계획
(㎡)

계
(구역면적)

획지
(공동주택)

신설 정비기반시설 신설
정비기반시설 내

국·공유지

대지 내
용도폐지 되는 

기존 정비기반시설 
내 국·공유지

공공시설(건축물 기부채납)
환산면적

소계 도로 녹지 소계 대지지분 환산부지 
53,379.745,364.8 8,014.9 3,871.5 4,143.4 1,969.2 5,865.5 5,918.7 2,680.9 3,237.8

공공시설
부지

제공면적
(순부담)

▪8,014.9㎡(신설 정비기반시설) + 5,918.7㎡(공공시설 환산면적) - 1,969.2㎡(신설 정비기반시설 내
  국·공유지) - 5,865.5㎡(대지 내 용도폐지 되는 기존 정비기반시설 내 국·공유지) = 6,098.9㎡
▪순부담면적 : 6,098.9㎡(구역면적 대비 11.4%)
※ 건축물 기부채납에 관한 사항
 1) 사회복지시설 : 392.6㎡(대지지분면적) + 890.8㎡(환산부지면적) = 1,283.4㎡
 2) 문화시설 : 310.7㎡(대지지분면적) + 838.1㎡(환산부지면적) = 1,148.8㎡
 3) 청소년수련시설 : 146.0㎡(대지지분면적) + 314.0㎡(환산부지면적) = 460.0㎡
 4) 공공임대주택(49세대) : 1,831.6㎡(대지지분면적) + 1,194.9㎡(환산부지면적) = 3,026.5㎡

상한
용적률
산정

▪기준용적률 190%, 허용용적률 192.5%, 상한용적률 221.1%, 법적상한용적률 234.11% 
▪상한용적률= 허용용적률× (1+ 1.3 × 가중치 × α[토지] + 0.7 × α[건축물] + 1.0 × α[임대주택]) 
  = 192.5% × (1 + 1.3 × 1 × 0.0670 + 0.7 × 0.0479+  1.0 × 0.0280) = 221.1%

α
(토지)

▪공공시설등부지(토지) 제공 후의 대지면적 대 공공시설등부지(토지) 제공 면적 비율
  = (8,014.9㎡ + 2,680.9㎡- 7,834.7㎡) ÷ (45,364.8㎡ - 2,680.9㎡) = 0.0670

α
(건축물)

▪공공시설등부지(토지) 제공 후의 대지면적 대 공공시설등부지(현금 및 건축물 설치비용 환산부지) 제공 면적 비율
  = 2,042.9㎡÷ (45,364.8㎡ - 2,680.9㎡) = 0.0479

α
(임대주택)   = 1,194.9㎡÷ (45,364.8㎡ - 2,680.9㎡) = 0.0280

가중치 ▪사업부지 용적률에 대한 ‘공공시설 등 제공부지’의 용적률 비율 = 1
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    사) 임대주택 건설에 관한 계획
      (1) 의무 임대주택 : 재건축사업으로 해당사항 없음
      (2) 국민주택규모 임대주택

관계법령
 <도시 및 주거환경정비법 제54조(재건축사업 등의 용적률 완화 및 국민주택규모 주택 건설비율)> 
 •정비사업을 시행하는 경우 정비계획으로 정하여진 용적률에도 불구하고 지방도시계획위원회의 심의를 거쳐 「국토의 계획 

및 이용에 관한 법률」 제78조 및 관계 법률에 따른 용적률의 상한(이하 이 조에서 “법적상한용적률”이라 한다)까지 
건축할 수 있다.

 •법적상한용적률에서 정비계획으로 정하여진 용적률을 뺀 용적률(이하 “초과용적률”이라 한다)의 50%를 국민주택규모 
주택을 건설하여야 한다.

   ※ 서울시 도시 및 주거환경정비조례 제30조 : 초과용적률의 100분의 50 적용
 •국민주택규모 주택의 공급가격은 공공건설임대주택의 표준건축비로 하며, 부속토지는 인수자에게 기부채납

법적상한용적률 234.11%

상한용적률(정비계획) 221.1%

초과용적률의 50% (234.11% - 221.1%) × 50% = 6.5%

임대주택 확보
연면적 기준 45,364.8㎡(획지면적) × 6.5% = 2,948.7㎡

국민주택규모
임대주택 확보계획

(건축심의에서 최종결정)

전용면적 공급면적 세대수 연면적 비고

59.98㎡ 85.90㎡ 17 1,460.3㎡
소셜믹스

84.98㎡ 115.65㎡ 13 1,503.5㎡

합계 30 2,963.8㎡ 기준이상 충족

      (3) 기부채납 임대주택

기부채납 임대주택
(상한용적률 적용)

전용면적 공급면적 세대수 연면적 비고

59.98㎡ 85.90㎡ 49 4,209.1㎡
소셜믹스

합계 49 4,209.1㎡
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    아) 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거

추정
비례율

Ÿ 추정비례율 산정방식 : (총 수입 - 총 지출) / 총자산 총액 × 100%
Ÿ 추정비례율 : 103.58%
  ⇒ (837,165,880천원 – 516,330,153천원 ) / 309,750,783천원 × 100 = 103.58%

- 총 수입 추정 : 837,165,880원
- 총 지출 추정 : 516,330,153천원
- 종전자산총액 추정 : 309,750,783천원

개별종전자산 추정액

Ÿ 이용상황이 동일 또는 유사하고 주변환경, 도로여건 등이 유사한 사업구역 내 소재하는 비교표준지를 
선정하여 가로조건, 접근조건, 환경조건, 획지조건, 행정조건 및 기타조건으로 가치형성요인을 구분하여 
요인별 격차율을 산정하여 토지가격을 산출하였음. 요인별 격차율에서 접근조건, 행정적조건, 기타조
건은 비교표준지와 개별지를 대등하게 판단하였고(요인치 1.00 적용), 가로조건(접면도로의 폭) 및 획지
조건(형상, 이용상황)을 고려하여 격차율을 적용(필지별로 0.414-2.135 산정), 그 밖의 요인 보정치는 
2.35를 적용하였음

Ÿ 건물의 구조, 사용자재, 시공상태, 마감재의 상태, 부대설비, 용도, 현상 및 관리상태 등을 참작하여 
재조달원가를 구한 후 내용연수별로 감가수정하여 해당 건물가격을 산정하였음

Ÿ 구분건물은 「감정평가에 관한 규칙」 제16조 등에 의거 당해 토지 및 건물의 지역요인, 외부요인, 내부
요인, 호별요인, 기타 가격형성상의 제요인을 종합 참작하여 대지권 또는 지분과 건물을 일체로 하여 
거래사례에 따라 가격을 추정하는 방법을 적용하여 산정하였음. 비교가능한 구역내 거래사례가 없는 
점에서 미아동 3-866(2022.12.16일 거래, @477.8만원/㎡, 구역외) 사례를 기준으로 층별효용, 노후도, 
규모(면적크기)에 따른 차이, 개별요인(가로조건 등), 정비사업 진행에 따른 개발이익(1.20)에 따른 격차율을 
산정하여 약식 감정하였음

추정분담금산출

Ÿ 추정분담금 산정방식 = 분양가 추정액 - (종전자산 추정액 × 추정비례율)

 

분양가 추정액(a) 추정 권리가액(b) 추정 분담금(a-b)
전용 59.98형 7.2억

개별 종전자산 추정액 
× 

추정비례율(103.58%)
권리자 분양가 추정액 - 추정 권리가액

( + : 부담 / - : 환급 )
전용 84.98형 9.2억
전용 104.97형 11.1억

상가 33㎡ 2.6억

   ※ 본 추정분담금은 확정된 내용이 아니며, 관리처분계획인가시 정식감정평가로 종전자산 및 분양가격이 변경될 수 있음.
   ※ 세부내역 및 토지등소유자별 분담금 추산액은 공람장소 또는 '정비사업 정보몽땅' (https://cleanup.seoul.go.kr)'의 

미아4-1구역 조합 홈페이지 '추정분담금 조회'에 서 확인 가능.

끝.      
   

    


