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1. 심사경과

가. 제 출 자 : 충청북도지사

나. 제출일자 : 2015년 8월 24일

다. 회부일자 : 2015년 8월 25일

라. 상정일자 : 2015년 9월 7일

(제342회 충청북도의회 임시회 제1차 건설소방위원회)

2. 제안 설명 요지

(제안 설명자 : 충북개발공사 사장 계용준)

가. 제안이유

❍ 지방공기업법 제65조의3 및 같은 법 시행령 제58조의2에 따라 밀레

니엄타운(옛 종축장부지) 사업계획에 대한 타당성 등을 도의회에 승인

받고자 함.

나. 주요내용



❍ 사업개요
- 위치 규모 : 충북 청주시 청원구 주중동 일원 / 575,604㎡

- 사업기간 : 2015년 ～ 2018년

- 사업방식 : 도시개발법에 의한 수용 및 사용방식

- 총사업비 : 2,438억원 (용지비 1,120억원, 조성비 925억원, 기타비 393억원)

❍ 수익분석

구 분 경제성지수 비 고

NPV 75억원 (NPV > 0) → 경제적타당성 확보

B/C Ratio 1.036 (B/C ratio > 1) → 경제적타당성 확보

IRR 6.33% (IRR > 할인율 5.5%) → 경제적타당성확보

3. 검토보고 요지

(건설소방수석전문위원 : 김학두)

가. 본 신규투자사업 승인안은「지방공기업법」제65조의3 및 같은법 시행

령 제58조의2에 따라 충북개발공사가 신규투자하는 총사업비 200억 이

상의 경우에는 사업의 필요성과 사업계획의 타당성 등을 도의회 의

결을 받도록 되어 있어 절차상 적절하다고 보여짐.

나. 이와 관련하여 공사가 제출한 밀레니엄타운 사업계획을 검토한

결과, 본 사업을 위해 총 2,438억 원이 투자되며, 비용편익 분석결과

는 1.036으로 경제적 타당성이 있는 것으로 나타났음.



다. 또한, 개발지내 입주업체 및 인구 유입으로 지방세 수입 증대, 지역경

제 활성화 등 긍정적 효과가 예상되므로 그 필요성이 인정되며,

라. 아울러, 지난 18년간 개발방향에 대한 사회적 합의 도출 실패 및

구체적인 사업계획 미비 등으로 개발이 지연되어 왔고, 도시계획시

설 결정 고시된 도시계획시설에 대하여 20년이 경과될 때까지 도

시계획사업이 시행되지 않으면 그 효력이 자동 상실되어 난개

발이 예상되고, 청주공항과 연계한 충청북도의 관광거점을 위한 복

합단지 개발의 필요성이 대두되는 등 조속한 사업 추진이 필요할

것으로 검토되었으나,

마. 단기간 내 2,438억 원의 사업비가 소요되는데 다른 소요예산 확보

계획과 공공성 확보 및 사회적 합의를 위한 노력이 필요할 것으로

판단되는 바, 이에 대한 상세한 설명이 요구됨.

4. 질의 및 답변요지 : “없 음”

5. 토 론 요 지 : “없 음”

6. 심 사 결 과 : 원안가결

7. 소 수 의 견 요 지 : “없 음”

8. 기타 필요한 사항 : “없 음”

9. 심사보고서 첨부서류

❍「밀레니엄타운(옛 종축장부지) 사업계획안」



밀레니엄타운(옛 종축장부지) 
사업계획

2015. 08.
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ⅠⅠⅠ 사업개요

 사업목적

 □ 장기간 미개발된 부지의 계획적 개발 추진으로 사회적 갈등 해소 및 도정 신뢰회복

   ❍ 2002년 유원지 시설결정하고, 2007년까지 약 363억원 투입하여 토지매

입 하였으나, 현재까지 사업추진 부진 

      (면적대비 7%조성 : 학생교육문화원, 장애인스포츠센터)

   ❍ 유원지 조성의 한계를 수렴하고, 개발여건 및 시대적 요구에 부합하는 새로운 

계획적 개발을 유도하여 도정신뢰 회복 필요

 □「충북경제 4% 실현」청주공항과 연계한 외국인 관광 거점 육성

   ❍ 활주로 폭 확장, 국제노선 증설 등 공항인프라 개선에 따른 이용객이 급증

(’14년 170만명, 중국인 37만명)함에 따라, 

   ❍ 지역내 체류형 관광거점단지를 육성하여 서울, 대전 등 외부 지역으로의 

관광경제 유출 차단 필요

      ※ 공항이용객을 위한 볼거리, 먹거리, 쇼핑, 숙박 등 청주권 관광인프라 절대부족

 □「도민행복시대」문화체험·휴식·교육을 위한 복합 가족문화공원 조성

   ❍ 가족단위 여가활동을 즐길 수 있는 캠핑장, 잔디광장 조성

   ❍ 도민 헌수, 기업참여광장, 세계정원 등 사회적 참여공간 마련

   ❍ 실내빙상장, 국립청주해양과학관, 식품안전문화지원정착센터, 학생교육문화원, 

장애인스포츠센터 등 국가지원 공익시설과 어우러진 휴식공간 마련

 □ 광역 청주권 균형발전을 위한 성장 발전 축 전환

   ❍ 세종시 빨대효과 차단 및 도시경쟁력 확보, 균형발전 도모를 위해 서축 지향형 

도시개발을 지양하고, 남북 발전형 성장축 제고

   ❍ 오창산업단지, 청주테크노폴리스와 연계한 청주 북부권의 경제기반 구축



 사업개요

   ❍ 위    치 : 충청북도 청주시 청원구 주중동 일원

   ❍ 사업규모 : 약 575,604㎡

   ❍ 사업기간 : 2015년 ~ 2018년

   ❍ 근 거 법 : 도시개발법(제3조 도시개발구역의 지정)

   ❍ 총사업비 : 2,438억원 (용지비 1,120억원, 조성비 925억원, 기타비 393억원)

 추진경위

   ❍ 1998년~2001년 : 대중골프장 추진 (시민단체 반대로 중단)

   ❍ 2002년 : 유원지 조성계획 결정 및 실시계획 승인고시

   ❍ 2006년 : 충북개발공사 현물출자 (1차, 148.43억원, 101,016㎡)

   ❍ 2008년 : 학생교육문화원 준공 (23,141㎡, 토지무상임대)

   ❍ 2009년 : 충북개발공사 현물출자 (2차, 772.10억원, 334,394㎡)

   ❍ 2011년 : 사업시행자 변경 (충청북도⇒충북개발공사)

   ❍ 2012년~2013년 : 장애인스포츠센터 유치 및 부지매각

            ※ 실시계획 변경승인, 2014년 착공, 2015년 10월 준공

   ❍ 2014년 8월~2015년 1월 : 사업추진 TF팀 운영 (도,시,공사)

            ※ 가족도시공원 조성방안

   ❍ 2015년 2월 : 개발방향 도지사보고  

            ※ 공익시설 투자재원 확보를 위해 수익시설 도입필요

   ❍ 2015년 3월 : 청주시장 면담, 도의회·시의회 간담회

            ※ 개발방향 긍정적, 행정지원 약속, 조기추진 당부 

   ❍ 2015년 3월~5월 : 조성사업협의회 구성·운영 (5회 개최)

            ※운영목적 : 개발방향에 대한 공감대 형성 및 사회적 갈등 미연방지

            ※참여인원 : 총 25명 (시민단체 7, 전문가 7, 지자체 3, 의회 4, 공사 2, 주민 2)  

   ❍ 2015년 5월 : 도지사 보고 (협의회 운영성과) 및 기자회견

   ❍ 2015년 6월~8월 : 타당성 검토 및 재원조달 연구용역 (지방공기업평가원)



ⅡⅡⅡ 여건분석

  입지여건

구 분 입 지 여 건

입 지
∙ 서울 130km, 청주도심(충북도청, 청주시청) 4km, 대전 47km

∙ 오창과학 산업단지 7km 

도 로

접 근 성

고속도
로

∙ 경부고속도로 청주IC 12km

∙ 중부고속도로 오창IC 7km, 서청주IC 7km

국 도

∙ 현황 : 국도 17호선 연접, 제2차 순환도로 1km

∙ 조성 : 3차 순환도로, 테크노폴리스 진입도로(오창~청주)

∙ 계획 : 오창IC ~ 무심동로 연결도로 

공 항 접 근 성

∙ 청주국제공항 5km

∙ 공항 이용객 : 2015년 250만명 추정 (국내 160, 국제 90)

     - 2011년 : 1.3만명, 2012년 6만명, 2013년 13만영

     - 2014년 : 170만명 (국내 124만명, 국제 46만명) <중국인 37만명>

     - 2015년 :  82만명 (국내  57만명, 국제 25만명) <중국인 20만명>
         (1월~5월 기준, 전년 동기간 대비 33.6%↥)

철 도 접 근 성
∙ KTX 오송역 18km

∙ 충북선 청주역 10km, 오근장역 3km

배 후 도 시
∙ 주요상권형성 : 청주시, 오창과학산업단지, 오송생명과학단지

∙ 주요교통기반 : 국도 17호선

주 변 지 역

개 발 현 황



광역입지여건



 개발여건

구  분 주 요  내 용

공법상 제약사항

 ◦ 도시관리계획 : 자연녹지지역, 도시계획시설- 유원지

 ◦ 군사시설 관련 : 비행안전6구역 [높이제한]

   - 5구역(높이45m 제한) 경계로부터 20m마다 1m씩 완화 

토지이용현황

 

구 분 합 계 전․답․과 임 목 대․잡 기타

면 적(㎡) 575,604 276,099 146,252 132,134 8,583 12,536

구성비(%) 100.0% 48.0% 25.4% 22.9% 1.5% 2.2%

토지소유현황
 ◦공사(420천㎡,73%), 사유지(102천㎡,17.8%), 
국·공유지(53천㎡,9.2%)

주요지장물

 ◦ 가옥 1동, 수목 6,819주, 분묘 104기 등

 ◦ 공공시설 - 충북학생교육문화원(’08 개원) 

               밀레니엄 야구장(’10 조성, ’14 보수)            
    장애인스포츠센터(’15.10. 준공)

표 고  ◦ 표고차이는 26m 이하, 표고는 약50～70m 정도임

경 사  ◦ 대부분 8~20%의 완만한 경사지



ⅡⅡⅡ 개발기본구상

 기본방향

   ❍ 개발방향에 관한 이해관계기관 의견수렴 결과 반영

     - 도민의 여가․휴식을 즐길 수 있는 대규모 오픈스페이스 확보(가족공원)

     - 청주공항 활성화 지원을 위한 외국인 관광객 유치시설 도입

     - 공익시설(55%)과 수익시설(45%) 확보 등

 도입시설 구상(안)

 □ 공익시설 【총 사업면적의 55%】

   (1) 가족도시공원

     ❍ 벤치마킹 : 부산도시공원, 서울숲공원, 분당 중앙공원 등

     ❍ 세부시설(안) : 잔디광장, 오토캠핑장, 물놀이마당, 소공연장, 미로정원, 생활체

육시설, 전망대, 어린이 놀이시설, 둘레길, 세계정원 등  

  



   (2) 국비지원시설 

    ① 실내빙상경기장

     ❍ 부지면적 : 17,014㎡

     ❍ 사업내용 : 빙상장, 부대시설

     ❍ 총사업비 : 200억원

     ❍ 사업기간 : ’15.7~’17.12

     ❍ 추진주체 : 청주시

      ⇨ 2015년도 7월 8일, 청주시 유치 확정 (밀레니엄타운부지내 입지)

    ② 국립청주해양과학관

     ❍ 부지면적 : 15,409㎡

     ❍ 사업내용 : 해양생태,전시관

     ❍ 총사업비 : 968억원

     ❍ 사업기간 : ’16~’19

     ❍ 추진주체 : 충청북도

      ⇨ 2015년도 하반기 예비타당성조사 대상사업 신청 (7월)

    ③ 식품안전문화정착지원센터

     ❍ 부지면적 : 3,300㎡

     ❍ 사업내용 : 식품안전 교육, 체험시설

     ❍ 사 업 비 : 80억원(국비 35, 지방비 35, 기타 10)

     ❍ 사업기간 : 2016년~2017년

     ❍ 추진주체 : 충청북도

      ⇨ 기획재정부에서 설계비(4억) 심사중 (9월중 확정)

    ④ 장애인스포츠센터(청주시) : 20,000㎡, 2015년 10월 준공예정

    ⑤ 학생교육문화원  (교육청) : 23,141㎡, 2008년 준공, 운영중

   (3) 기타시설 

     ❍ 공용주차장 : 공익시설 이용객 편의를 위한 대규모 공용주차장 확보 

     ❍ 기타 : 단지내 도로 및 녹지



 □ 수익시설 【총 사업면적의 45%】
   (1) 기본방향
     ❍ 외국인 관광객 유인시설 확보 및 미래 잠재적 수요를 감안한 유보지 비축

 외국인(요우커) 관광객 체류형 관광시설 조성 필요성
  ① 청주공항 이용객 (한국공항공사 연도별 통계자료)

     - 2011년 : 1.3만명, 2012년 6만명, 2013년 13만명

     - 2014년 : 170만명 (국내 124만명, 국제 46만명) <중국인 37만명>

     - 2015년 :  82만명 (국내  57만명, 국제 25만명) <중국인 20만명>

         (1월~5월 기준, 전년 동기간 대비 33.6%↥)

    ▸요인분석 : 환승관광 120시간 무비자 공항지정(14.9월, 5개 공항)  

                 국내 저비용항공사 중국노선 확대(국내LCC 5개사) 

  ② 청주공항으로 입국하는 중국인 관광실태 (국토교통부 조사, 2014년 7월)

     - 방문목적 : 쇼핑 (57%), 제주관광(25%)

     - 이용사유 : 여행상품 포함(57%), 운항시간대 편리 (29%)

     - 모객 전담여행사의 충북도 여행패키지 상품개발계획이 없는 이유

        : 관광/휴양시설부족(50%), 쇼핑시설 및 차별화 부족(20%), 노선부족(20%)

  ③ 중국인 관광객 소비패턴 (외래관광객 소비실태조사, 문화체육관광부, 2014년 2월)

     - 관광객 방문 활동 : 쇼핑관광 > 관광지 방문 > 식도락 > 테마파크

     - 목적지 선택요인 : 쇼핑환경 > 자연풍경 > 음식/미식탐방 > 유적 > 패션, 유행

     - 소비실태 : 제품쇼핑(58.4%) > 여행사 비용(15.2%) > 식비 > 항공료 > 숙박비

(4.4%) 

                 ⁂“싼 데서 자더라도 쇼핑은 많이”(경향신문, 2015.2.22.)

     - 구매비중 : 화장품/향수>음료/식품>의류/신말/모자>가죽가방>기념품

     - 구매경로 : 면세점>쇼핑몰>유행빌딩>백화점>명품아웃렛

  ④ 청주국제공항 지역경제 파급효과 확대방안 (한국은행 충북본부, 2015.5) 

     - 문제점 : 중국인 관광객 급증하고 있으나, 도내 관광 및 소비지출 미약 

                • 도내관광 : 청주공항 입국 18.8만명 대비 청주 관광객 5만명 (26.6%)

                    • 소비지출 : 도내 신용카드 지출액 : 전국대비 0.4%, 문화체육관광부)

     - 대  책 : <관광자원 역점개발 필요>

                • 기존 관광자원 창조적 활용 (육거리시장, 성안길, 수암골, 상당산성 등)

                • 신규 관광자원 개발

                      (중국인 수요대응 쇼핑 인프라 확충, 음식컨텐츠 개발, 숙박 확충, 마케팅)  



   (2) 도입시설 구상(안)

     ❍ 의료시설 : 성형, 미용, 헬스케어 등 의료복합시설

     ❍ 숙박시설 : 외국인 관광객 유치를 위한 저가형 호텔, 유스호스텔

     ❍ 민간투자구역

       - 한류공연․문화체험과 바이오상품, 화장품, 뷰티상품, 건강상품 등 프리미엄 전문매

장, 푸드코트(외국인 맞춤형 식도락, 한류 맛집) 등이 어우러진 복합시설

     ❍ 업무시설 : 입지여건을 고려한 상업업무시설

     ❍ 유 보 지 : 미래 잠재적 수요를 고려한 비축토지 

 토지이용 구상(안)

     ❍ 면적배분 : 공익시설 55% (317천㎡), 수익시설 45% (259천㎡)

     ❍ 도로변 교통소음 및 미세먼지 배제를 위해 이면부 가족공원 배치

     ❍ 격자형 가로패턴 (토지이용 효율성, 미래 성장발전 가능성)

구분
면 적 구성비

(%)
비   고

㎡ 3.3㎡

합  계 575,604 174,120 100

공익시설 316,583 95,766 55.0

(1) 가족공원 138,176 41,798 24.0 잔디광장, 캠핑장, 놀이시설

(2) 문화교육시설 36,220 10,957 6.3

국립청주해양과학관 15,405 4,660 2.7 7월중 해양수산부 신청

식품안전문화지원센터 3,300 998 0.6 기재부 예비타당성 심사중

학생교육문화원 17,515 5,298 3.0 조성완료

(3) 체육시설 37,036 11,203 6.4

실내빙상장 17,036 5,153 3.0 7월 8일 유치 확정

장애인스포츠센터 20,000 6,050 3.5 15.10월 준공

(4) 공공주차장 13,602 4,115 2.4

(5) 도로 및 녹지 91,549 27,694 15.9

수익시설 259,021 78,354 45.0

(1) 의료시설 32,925 9,960 5.7 건강검진, 헬스케어, 병원 등 

(2) 숙박시설 24,301 7,351 4.2 저가형 호텔

(3) 민간투자구역 131,395 39,747 22.8 복합시설용지

(4) 업무시설 20,720 6,268 3.6 일반업무시설

(5) 유 보 지 49,680 15,028 8.6 미래 잠재수요 비축



토지이용계획(안)



투자항목 금액
(백만원)

구성비
(%)

조성원가 산정

합계　 209,987 100.0　 개발부담금, 법인세, 준공후 금융비용제외

가.용지비 111,971 53.3

※ 유상공급 면적 : 294,762㎡

항목 면적 비율

사업면적 575,604 100.0

유상합계 294,762 51.2

수

익

시

설

　

　소  계 259,021 45.0

민간투자구역 131,395 22.8

업무시설용지 20,720 3.6

의료시설용지 32,925 5.7

숙박시설용지 24,301 4.2

유보지 49,680 8.6

공

익

시

설

　소  계 35,741 6.2

국제빙상경기장 17,036 3.0

국립청주해양과학관 15,405 2.7

식품안전문화정착센터 3,300 0.6

무상합계 280,842 48.8

　

　

　

토지보상(공사) 91,791 43.7

토지보상(사유) 18,722 8.9

지장물보상 648 0.3

간접보상 253 0.1

부대비 557 0.3

나.설계용역비 5,110 2.4

　

조사설계용역 2,296 1.1

제영향평가용역 952 0.5

공사단계용역 1,862 0.9

다.공사비 53,431 25.4

　

　

　

　

　

토공 5,308 2.5

상수,우수,오수공 5,167 2.5

포장공 4,885 2.3

조경공 7,875 3.8

전기공 3,152 1.5

가로등공 1,818 0.9

부대공 8,042 3.8

가족공원조성 13,752 6.5

농수로이설비 3,432 1.6

라.제 부담금 24,160 11.5

 ※ 조성원가 (총투자비/유상면적)

    2,355,025원/3.3㎡

     (712,395원/㎡)

　

　

　

　　

광역교통시설부담금 4,091 1.9

생태계보존협력금 313 0.1

농지보전부담금 3,647 1.7

대체산림자원조성비 132 0.1

상수도원인자부담금 5,997 2.9

하수도원인자부담금 9,980 4.8

마.기타비 15,315 7.3

　

　

직접인건비 (1.73%) 3,368 1.6

판매비 (0.12%) 238 0.1

일반관리비 (1.86%) 3,684 1.8

자본비용 (준공시점까지, 5.5%) 8,025 3.8

ⅢⅢⅢ 경제적 타당성 분석

 비용분석(조성원가)



구  분
가처분면적

(㎡)

기준분양가 분양수입

원/㎡ 원가대비 금액(백만원) 구성비

총 합 계 294,762 308,951 100.00%

 수익시설 259,021 296,221 95.88%

민간투자구역 131,395 1,200,000 168.45% 157,674 51.04%

업무시설용지 20,720 1,200,000 168.45% 24,864 8.05%

의료시설용지 32,925 1,020,000 143.18% 33,584 10.87%

숙박시설용지 24,301 1,050,000 147.39% 25,516 8.26%

유보지 49,680 54,583 17.66%

유보지 1 14,059 1,200,000 168.45% 16,871 5.46%

유보지 2 15,271 1,150,000 161.43% 17,562 5.68%

유보지 3 8,171 1,050,000 147.39% 8,580 2.78%

유보지 4 12,179 950,000 133.35% 11,570 3.74%

 공익시설 35,741 12,730 4.12%

국제빙상경기장 17,036 356,198 50.00% 6,068 1.96%

국립청주해양과학관 15,405 356,198 50.00% 5,487 1.78%

식품안전문화정착센터 3,300 356,198 50.00% 1,175 0.38%

※ 조성원가 : 712,395원/㎡

 분양수입

1. 예상 분양가 산정방법

   ❍ 최근 택지개발지구 개발 후 분양된 공급가격 사례 등을 선정하여 대상사

업지구와 지역분석 및 개별요인 등의 비교분석을 통하여 예상분양가수준

을 추정함.

2. 주변지역 실거래가 사례분석

   ❍ 청주테크노폴리스 (상업지역) 분양가격 : 5,000,000원/3.3㎡

   ❍ 율량 2지구 (상업지역) 분양가격 : 5,000,000~5,600,000원/3.3㎡

   ❍ 실거래가 

     - 국도 17호선변 상업용도 (자연녹지지역) : 2,000,000원/3.3㎡ 

     - 율량2지구 일반상업지역(대로변) : 8,000,000원/3.3㎡

     - 율량2지구 일반상업지역(중로변) : 5,200,000원/3.3㎡

     - 강서지구  일반상업지역        : 9,200,000원/3.3㎡

3. 용도별 분양가 추정



구분 계 14년 15년 16년 17년 18년 19년

용지비 100% 82% 9% 9%

설계용역비 100% 8% 67% 19% 6%

조성비 100% 9% 53% 38%

각종부담금 100% 71% 29%

기타비 100% 30% 40% 30%

 수지분석

1. 분석조건

 □ 총괄일정계획 

※ 사업추진 여건에 따라 변경될 수 있음.

구 분 15년 16년 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년
24~27

년

인허가

토지보상

조성공사

용지

공급

분양

회수

 □ 연차별 투자율

   ❍ 공사 자본금은 용지비로 기 투입된 것으로 가정(2014년) 

   ❍ 설계용역비는 인허가 및 공사진행 단계로 구분하여 배분

   ❍ 조성비는 2016년 하반기에서 2018년까지 추진공정에 따라 배분

   ❍ 각종 부담금은 인허가 완료(2016년) 차기년도 전액 납부, 개발부담금은 준공후 납부

   ❍ 판매비 등 기타비는 보상단계부터 배분하고, 금융비용과 법인세는 별도 산정

 □ 연차별 분양율

   ❍ 민간투자구역은 2016년 개발계획 승인 후, 민간사업자 공모하여 2017년 공급

   ❍ 잔여 수익시설용지는 공사 준공 후, 2023년까지 순차적 공급

   ❍ 국비지원시설은 2018년부터 순차적 공급



구분 합계 17년 18년 19년 20년 21년 22년 23년 24년

민간투자구역
100.0

%
100% - - - - - - -

업무시설
100.0

%
- - - 30% 30% 40% - -

의료시설
100.0

%
- - 50% 50% - - - -

숙박시설
100.0

%
- - - 50% 50% - - -

유보지
100.0

%
- - - - - 32% 50% 18%

공공시설
100.0

%
- 48% - 43% 9% - - -

 2. 연차별 투자 및 회수계획

 □ 연차별 투자계획

구  분 (백만원) 14년 15년 16년 17년 18년 19년
20년

이후

합   계 243,824
91,79

1
415

21,29

0

68,88

7

37,37

3

13,89

2

10,17

6

용 지 비 111,971
91,79

1
-

10,09

1

10,08

9
- - -

설계용역비 5,110 - 404 3,404 976 326 - -

조 성 비 53,431 - - 5,001
28,08

9

20,34

1
- -

각종부담금 24,160 - - -
24,16

0
- - -

기 타 비 7,290 - - 2,186 2,918 2,186 - -

개발부담금 9,835 - - - - - 9,835 -

금 융 비 용 10,374 - 11 608 2,655 3,826 2,521 753

법 인 세 21,653 - - - -
10,69

4
1,536 9,423

※ 2014년 투자금액(91,790,497천원)은 충북개발공사 출자자산(자본금)으로 금융비용산정시 미반영.

※ 기타비 : 직접인건비, 판매비, 일반관리비



년차별 수지분석 (명목현금흐름) 현재가치 (할인율 5.5%)

총수익 총비용 순이익 현금유입 현금유출 순현금흐름

2014년 91,791 △91,791 91,791 △91,791

2015년 415 △415 383 △383

2016년 21,290 △21,290 18,582 △18,582

2017년 15,767 68,887 △53,120 13,427 56,404 △42,977

2018년 47,910 37,373 10,537 38,674 27,080 11,594

2019년 50,801 13,892 36,909 38,870 8,700 30,169

2020년 58,411 1,435 56,976 42,362 495 41,868

2021년 21,746 1,685 20,061 14,949 1,158 13,791

2022년 26,920 1,475 25,445 17,541 961 16,580

2023년 30,046 2,576 27,470 18,557 1,591 16,966

2024년 23,759 2,317 21,442 13,909 1,356 12,553

2025년 19,359 688 18,671 10,743 382 10,361

2026년 11,210 11,210 5,896 5,896

2027년 3,022 3,022 1,507 1,507

합 계 308,951 243,824 65,127 216,435 208,883 7,552

 □ 연차별 회수계획

구분 (백만원) 15년 16년 17년 18년 19년 20년이후

합계 308,951 - -
15,76

7

47,91

0

50,80

1
194,473

구성비(%) 100% - - 5% 16% 16% 63%

민간투자구역 15,767,400 - -
15,76

7

47,30

3

47,30

2
47,302

구성비(%) 100% - - 10% 30% 30% 30%

업무시설 24,864 - - - - - 24,864

구성비(%) 100% - - - - - 100%

의료시설 33,584 - - - - 1,679 31,905

구성비(%) 100% - - - - 5% 95%

숙박시설 25,516 - - - - - 25,516

구성비(%) 100% - - - - - 100%

유보지 54,583 - - - - - 54,583

구성비(%) 100% - - - - - 100%

공공시설 12,730 - - - 607 1,820 10,303

구성비(%) 100% - - - 5% 14% 81%

※ 분양년도 10% 계약금 회수, 중도금 및 잔금은 3년 균등분할상환 기준

3. 수지분석결과

 



 경제성 분석

   ❍ 분석기법(NPV, B/C ratio, IRR)에 관계없이 경제적 타당성을 확보

금  액 비  고

수  지
분  석

총 수 익 308,951 분양수입

총 비 용 243,824 투자비+금융비용+법인세

순 이 익 65,127 순이익> 0 → 경제적 타당성 확보가능성 시사

경제적
타당성

NPV 7,552     (NPV> 0) → 경제적타당성확보

B/C Ratio 1.0362  (B/C ratio > 1) → 경제적타당성확보

IRR 6.33% (IRR>할인율5.5%) → 경제적타당성확보

(금액 : 백만원)

   ❍ 다음과 같은 환경변화 범위 내에서는 경제적 타당성을 확보할 수 있음

민감도 분석 경제적 타당성(NPV> 0) 확보 조건 비  고

      차입이자율(할인율)  6.33% 이하 분양가, 투자비 동일조건

      분양가 변화  5.11% 이내 인하 이자율, 투자비 동일조건

      투자비 변화 10.92% 이내 증가 이자율, 분양가 동일조건



ⅣⅣⅣ 종합의견

 기대효과

   ❍ 생산유발효과 및 고용유발효과

구  분 투자비(억원) 유발계수 유발효과

생산유발효과 16,487 2.243898 36,995억원

고용유발효과 16,487 10.1121명/십억원 16,672명

※ 한국은행에서 2015년 5월 발표한 2013년 산업연관표 의 건설부문 생산유발계수 및 고용유발계수를 적용

   ❍ 지방재정 증대

     - 개발지내 입주업체 및 인구 유입으로 주민세･자동차세･담배소비세 등의 

지방세 수입 증대

     - 부동산 관련 지방세(취등록세･재산세･도시계획세･종합토지세 등) 수입 증대

   ❍ 지역경제 활성화

     - 대규모로 지출되는 토지 및 지장물 등 보상비(약 187억 원)로 3차산업 

부문의 재화와 서비스시장의 경기 활성화를 기대

     - 주변 토지시장의 자금유동화

     - 건설시장, 자재시장 및 유관산업의 생산활동 촉진

     - 개발이익 등의 관내 환류를 통한 역내 재투자

   ❍ 상대적으로 낙후된 청주 북부권 신성장 거점지역으로 육성

     - 문화･휴양 기능 강화 : 시･도민을 위한 대규모 가족공원 조성을 통한 

휴양문화체험공간 조성

     - 청주공항 활성화 지원 및 융합관광기능(숙박･의료･MICE･쇼핑) 강화



 종합의견

구  분 현안사항 대  책

사 업 추 진
적 시 성

·사업유효기간 임박 (~2020년)

- 법적 유효기간은 2022년, 사업기간이 

종료되는 2020년 유원지 해제 불가피

- 사업유효기간 종료 후, 재원대책 없

는 시설 재결정은 불가하며, 투기성 토

지거래 및 무분별한 개발행위를 제한방

법 부재 (난개발) 

·통상적인 부동산 개발공정(5년)을 고려

할 때, 현시점(잔여기간 6년)에서 재

원대책을 수반하는 사업계획을 조속히 

수립하여 사업추진 필요 

개 발 여 건
적 합 성

·비행안전구역 6구역에 해당되어

  고도제한(5구역 경계로부터 45m기준, 20m마

다 1m 완화)과 소음등으로 도입시설 

제한 

·도시기본계획상의 유원지 해제선행 

필요

·소음과 고도제한에 대한 한계를 전제로 

도입시설 검토 (공동주택 배제)

·인허가시, 도시기본계획 변경 (유원지 

해제) 및 도시개발계획 수립 병행 

추진

지 구 계
적 정 성

·현 지구계(575,604㎡)는 2002년 결

정된 유원지 경계이나, 그동안 여건

변화를 고려하여 지구계 조정필요성 

있음.

·인허가시, 관계기관 및 주민의견을 

수렴하는 과정에서 지구계 변경 검토

토 지 이 용
적  정  성

·공익시설 및 수익시설의 기능간 연

계성을 고려한 시설배치

·장래 확장가능성 배려

·현재의 계획안으로 토대로, 자문위원

회, 관계기관 의견수렴을 통해 지

속적으로 토지이용계획 보완

 향후계획

 □ 2015년 
   ❍ 도입시설 제안요청 공모 (9월~수시공모) - 도입시설 컨셉제안 요청공모

   ❍ 도시기본계획 변경 및 개발계획 승인신청 (11월, 공사→청주시)

 □ 2016년
   ❍ 민간사업자 공모(6월) → 우선협상대상자 선정(10월)

   ❍ 토지보상 착수(6월) : 토지 및 권리조사, 감정평가, 협의보상 등

   ❍ 인허가 완료 (10월, 도시기본계획 변경/개발 및 실시계획 승인)

   ❍ 가족공원 및 단지조성공사 착공 (11월)

 □ 2017년 
   ❍ 실내빙상장 준공 및 가족공원 일부개장(잔디광장 등, 하반기)

 □ 2018년
   ❍ 가족공원 조성완료 (5월) 및 단지조성공사 완료 (12월)



구분 내용

신규사업 추진에 대한 

도지사보고 및 지방의회 

의결

사업타당성 검토 및 내부 투자타당성 심의

이사회 의결

도지사보고 및 지방의회 의결

- 근거 : 지방공기업법 제65조의3 및 같은법 시행령 제58조의2

- 내용 : 200억 이상규모의 신규사업에 대해 지방의회 의결 필요

⇩

사채발행 승인신청
충북개발공사⇒충청북도⇒행정자치부

신청시기 : 3월말/9월말

⇩

행정자치부 심의 및 

현지실사

심의위원회 구성 및 발행승인 심사

심사시기 : 매년 4월중/9월중

⇩

승인․불승인 확정 및 시달 확정시기 : 매년 5월말/11월말

붙임  공사채 발행계획

 재원조달방법 및 공사채 발행계획

구  분 (백만원) 14년 15년 16년 17년 18년 19년
20년

이후

투 자 합 계 243,824 91,791 415 21,290 68,887 37,373 13,892 10,176

회 수 합 계 308,951 - - - 15,767 47,910 50,801 194,473

분양수입 308,951 - - - 15,767 47,910 50,801 194,473

차 입 금 74,825 - 415 21,290 53,120 - - -

※ `14년 투자금액 91,791백만원은 공사가 보유하고 있는 밀레니엄타운 출자자산 

이므로 자금조달 불필요

※ 필요자금 규모는 약 748억원으로 지방공사채 등 발행하여 조달 예정

※ 공사채 발행시기 : 2016년 6월예정(행정자치부 공사채 발행승인 후)

 공사채 발행절차


