
10월 기초반 3주차 조별과제

(12조) 임장 조사

□ 임장지 선정(2022 타경 120555)

ㅇ (주소) 서울 강서구 공항동 1377, 제103동 203호(공항동, 엠스엠파크빌)

ㅇ (선정 사유) 시세보다 낮은 금액으로 낙찰 시 소액 투자 가능

- 온라인 조사 결과, 거래가 210백만원, 전세 185~190백만원대로 파악

되어 195백만원 이하 낙찰 시 소액 투자가 가능할 것으로 분석

- 김포공항역과 1정거장 차이로 김포공항 직원 등 임대 수요는 높을 

것으로 예상

- 송정역(5호선) 4번출구에서 1분 이내 거리 초역세권으로 향후 가격 

방어 측면에서도 유리할 것으로 판단



□ 임장 개요

ㅇ (일시) ’23. 10. 28.(토) 13:00~15:30

ㅇ (참석자) 12조 조장님(송헌), 콩두부, 돌구름

ㅇ (활동사항) 현장 주변 확인, 부동산 방문 및 시세 파악, 의견 교환 등

□ 임장물건 현장조사 결과

ㅇ (현황) 물건지는 1~3층은 1종 근린생활시설이며, 203호의 경우 현황 

주거용으로 사용 중, 2~3층은 210백만원 4층 이상은 280백만원에 

시세가 형성된 것으로 파악

- 부동산 현장조사 결과, 임차인의 전세금 보장을 위해 전세보증보험 

한도액 내에서 전세 시세가 형성되고 있으며,

- 전세보증보험이 가능 금액이 공시지가의 150%에서 126%로 하락,

공시지가도 전년 대비 하락하여 전세 시세가 낮게 형성되고 있음



ㅇ (토론결과) 근린생활시설이므로 임장 전 저렴하게 낙찰을 받을 경우 

투자금 없이 현금 흐름을 만들 수 있을 것으로 예상하였으나,

- 전세금을 돌려받지 못하는 사례가 왕왕 발생되며, 전세금 반환에 

대한 임차인의 우려가 높아지고 있는 상황

- 상가이기 때문에 국가가 지원하는 전세자금대출을 원칙적으로 받을

수 없는 점, 전세금 반환보증보험 가입할 수 없는 점 등으로 당초 

예상보다 높은 금액의 전세금 설정이 어려울 것으로 판단하였음

ㅇ (결론) 공부상 근린생활시설이므로 불법 건축물, 현장조사 결과 현 

최저가에 낙찰 받아도 위험요소를 떠안기에는 부담으로 판단

□ 임장지역 특이사항(임장을 통해 파악)

ㅇ (모아타운 선정) 5호선 송정역 인근 저층 빌라지역이 ‘서울시 모아

타운’으로 선정되어 추진위원회를 구성하여 진행 중

ㅇ (군부대 이전) 송정역 3번 출구 방향 군부대 이전 완료, 개발 예정이나

미확인 상황, LH에서 부지를 매입했다고 함

ㅇ (재개발) 공항동 송정역 건너편 ‘방화뉴타운5구역’이 철거가 완료되

었으며, GS건설이 시공자로 선정되어 진행 중

- 지하 3층~지상 15층, 28개동으로 1,657세대 규모로 9호선 공항시장

역과 신방화역, 5호선 송정역을 도보 5~10분 거리로 이용 가능

ㅇ (총평) 모아타운, 군부대 이전 부지에 공동주택 개발, 재개발 등으로

개발호재가 많으며, 5호선과 9호선 더블 역세권 이용이 가능하고 

김포공항 등 배후 수요가 있어 송정역 인근은 지속적으로 모니터링이

필요한 지역으로 판단함


