
2016. 6

서울특별시농수산식품공사

임대개발팀

문서번호 임대개발팀-591 ★담당자 팀장 임대사업본부장 사장

보존기간 년 06/20

주형민 정준태 강민규 박현출
결재일자 2016.06.20

공개여부 공개

협 조
P/L 강성수

감 사

건고추 ·마늘매장 임대시설물

활용계획(안)



- 1 -

건고추/마늘매장 임대시설물 활용계획(안)

< 추진 배경>

◈ 도매권역 시설현대화사업 채소2동 완공(2019. 9월 예정) 후

철거가 예정된 건고추/마늘매장 임대시설물에 대한 활용방안 모색

- 건고추/마늘매장 임대시설물 대부분 가락몰로 이전하였으며,

하역노조사무실, 농협목우촌 사무실 및 가락몰 이전을 포기한

식음시설 1개소 영업 중

 임대시설물 현황

(단위 : ㎡)

구분 시설번호 계약면적 전용면적 공용면적 용도 비고

1층
531D011 57.25 43.96 13.29 점포 가락몰 이전(포장재)

531D021 163.59 125.60 37.99 점포 가락몰 이전(식자재)

2층

532D011 592.07 459.41 132.66 은행 청과동사무실 이전

532D021 134.04 104.01 30.03 병원 기 폐쇄

532D031 217.1 168.46 48.64 사무실
미이전 시설

(하역노조사무실)

532D041 41.16 41.16 0 사무실
미이전 시설

(농협목우촌 사무실)

532D051 209.51 162.56 46.95 식당
이전 미신청

(호남식당)

532D061 98.08 76.80 21.28 편의점 가락몰 이전

532D071 88.84 68.94 19.90 식당 가락몰 이전

532D081 185.09 143.62 41.47 식당
점포 폐쇄

(신풍년)

532D101 86.99 67.5 19.49 편의점 가락몰 이전

532D111 91.95 72.00 19.95 약국 가락몰 이전

532D121 76.77 59.57 17.20 점포 가락몰 이전(식자재)

532D151 105.45 81.82 23.63 사무실
미이전 시설

(농협목우촌 사무실)

532D161 34.12 26.48 7.64 사무실
미이전 시설

(농협목우촌 사무실)
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 문 제 점

○ 가락몰로 이전한 임대시설물에 대한 활용방안 모색 필요

- 건고추마늘매장 임대시설 입주자 대분분 가락몰로 이전 완료됨에 따라

1층 임대시설물 2개소에 대한 인근 중도매인 등 사용 여부 문의 증가

       ※ 비상장품목 정산조합에서 중도매인을 위한 시설로 활용 건의

► 이용 수요가 있는 1층에 대해 우선적으로 시설용도 재지정

※ 2층의 경우 이용 수요에 따라 탄력적 운영 방안 검토

- 사무실 수요 발생 시 임대차계약, 중도매인 소분 및 창고용도

수요 발생 시 시설사용계약 추진

○ 건고추/마늘매장 한시적 운영에 따른 사용용도 지정 필요

- 건고추/마늘매장은 도매권역 현대화사업 일정에 따라 2019. 9월

철거가 예정된 시설로 1층의 경우 모든 시설(점포)이 시설사용계약을

통해 사용하고 있는 시설임

- 가락몰로 이전한 임대시설물은 원칙적으로 폐쇄하고 있음.

- 업무동, 청과동, 수산동 사무실의 공실률이 높아, 건고추/마늘매장

2층 이전 후적지의 사무실 추가 임대는 현실적으로 곤란

► (제1안) 시설사용계약을 통한 중도매인 점포 확대 배정

► (제2안) 임대차계약을 통해 입주자 공개모집

○ 시설사용계약과 임대차계약의 적용 요율이 상이

- 시설사용계약 시 연간사용료는 재산감정평가액의 1%로 3.3㎡당

단가는 9,600원 수준으로 1층 2개 시설에 대한 연간 사용료 수익은

7,772천원 수준임

- 임대차 계약 시 한시적 사용에 따른 공사 재산관리규정 최저 임대요율

5% 적용 시 3.3㎡당 단가는 48,400원 수준으로 연간 임대료

수익은 38,866천원 수준임(시설사용계약 대비 5배 수준)

► 도매권역 유통인 편익과 공사 수익을 고려하여 결정 필요
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 건고추/마늘매장 임대시설물 활용방안

○ (제1안) 시설사용계약 추진(농산팀 주관)

- 대 상 : 기존 건고추/마늘/파 중도매인으로 한정

- 방 법 : 중도매인 점포로 확대 배정

- 조 건 : 중도매인 점포 시설사용계약과 동일한 요율(1%) 적용

               ※ 2015년도 제10차 재산심의회 의결(재무팀-4723, 2015. 11. 26)  

구 분
재산감정가액

(원/㎡)

계약면적

(㎡)
월 사용료 사용보증금

합 계 - 220.84 647,700원 7,539,000원
531D011 3,520,000 57.25 167,900원 1,954,000원
531D021 3,520,000 163.59 479,800원 5,585,000원

    ※ 사용보증금은 건고추/마늘 사용보증금 요율(0.97%) 동일 적용 

○ (제2안) 임대차 계약 추진(임대개발팀 주관)

- 방 법 : 건고추/마늘/파 중도매인 제한 경쟁입찰(3년 총액) 실시

 ※ 최고가 입찰자와 계약(총액을 36개월 나눈 금액을 월 임대료로 부과)

- 조 건 : 한시적 사용에 따른 최저 임대요율(5%) 적용 시

구 분
재산감정가액

(원/㎡)

전용면적

(㎡)
월 임대료

기초금액

(36개월분)

보증금

(12개월분)

합 계 220.84 3,238,900원 116,600,400원 38,866,000원

531D011 3,520,000 57.25 839,600원 30,225,600원 10,075,000원

531D021 3,520,000 163.59 2,399,300원 86,374,800원 28,791,000원

    ※ 보증금은 월간 임대료의 12개월 분 적용 

○ 각 안별 수익 분석

구분 월 사용료 수익누계(36개월) 보증금

시설사용계약(A) 647,700원 23,317,200원 7,539,000원

임대차계약(B) 3,238,900원 116,600,400원 38,866,000원

증 감(A-B) △2,591,200 △93,283,200원 △31,327,000원

대 비(A/B,%) 20% 20% 19%
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 각 안별 장단점 분석

구 분 장 점 단 점

제1안

(시설사용계약)

○ 부족시설 확충에 따른 해당권역

중도매인 건의사항 반영

○ 동일한 시설용도로 도매권역

현대화사업 시 부지 일괄 확보 가능

○ 신청자가 다수일 경우 배정

방식에 대한 상인 불만 우려

○ 공사 수익 축소 불가피

제2안

(임대차계약)

○공사 수익 제고 : 3년 약 1억1천만원

- 시설사용계약 23백만원 대비 약 5배

○ 공개모집 시 배정방법 사전고지로

공정성 확보 가능

○ 알박기(대체매장 요구 등) 시

도매권역 현대화사업 부지 적시

확보 곤란

○ 동일점포 간 차등요율에 따른

중도매인 형평성 문제 제기

 검토 의견 : 제1안으로 추진 

○ 건고추/마늘매장은 당초 현재 1단계 사업부지 내 위치하였던

건고추, 마늘, 파 중도매인 점포의 대체매장으로 조성되었고,

○ 2019. 9월 도매권역 시설현대화사업 시 철거될 시설로 한시적

운영이 불가피하고, 기존 가락몰 이전 임차인과의 동일한 원칙

준수를 위해 임대차 계약보다는 시설사용계약을 통해 도매권역

유통인의 편익 증대 도모

※ 비상장품목 정산조합의 시설사용계약 요청 공문 : 별첨

○ 건고추/마늘매장 2층의 경우 기존 임차인의 영업환경(소음, 진동,

냄새 등)을 저해하지 않는 범위 내에서 중도매인 창고, 소분 장소로

활용하되, 사무실 용도로 수요 발생 시 임대차 계약 추진

 향후 계획 

○ 건고추/마늘 중도매인 대상으로 시설사용계약 추진(농산팀)

- 계약 대상, 모집 방법, 계약 조건 세부사항 결정



【 별지 1】대상목적물 현황

 시설현황

구분 시설번호 계약면적 전용면적 공용면적 용도

1층
531D011 57.25 43.96 13.29 점포/상온창고

531D021 163.59 125.60 37.99 점포/상온창고

 목적물 위치 및 배치도 : 마늘/건고추매장 내

531D011 531D021



<별첨 1 : 유통인 건의 공문>
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