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1. 심사경과

가. 제 출 자 : 충청북도지사

나. 제출일자 : 2020년 5월 29일

다. 회부일자 : 2020년 6월 1일

라. 상정일자 : 2020년 6월 9일

- 제382회 충청북도의회 정례회 제1차 건설환경소방위원회

 마. 주요내용

- 제안설명, 검토보고, 질의답변, 심사의결(원안가결)

2. 제안 설명 요지

(제안 설명자 : 충북개발공사장 이상철)

가. 제안이유

❍ 지방공기업법 제65조의3 및 같은 법 시행령 제58조의2에 따라「청주
넥스트폴리스 산업단지 조성사업」의 사업추진의 필요성과 사업계획의

타당성 등을 ‘도의회’에 동의를 받고자 함.



나. 주요내용

❍ 사업개요
- 위 치 : 청주시 청원구 정상동 일원(밀레니엄타운 인근)

- 사업규모 : 1,891,574㎡(약 57만평)

- 사업기간 : 2020년 ～ 2028년

- 총사업비 : 약 8,540억원(보상비 5,359억, 조성비 1,339억, 기타 1,842억)

- 사업목적 : 밀레니엄타운 확장 개발을 통한 청주 북부권 활성화 도모 및

산업단지 조성을 통한 일자리 창출과 지역경제 활성화 촉진

❍ 수익 분석(지방공기업평가원 자료)

구  분 재무성지수 경제성지수 비  고

NPV 8,385백만원 200,637백만원 ( NPV > 0 ) → 경제적 타당성 확보

 B/C Ratio 1,0127 1.0750 ( B/C Ratio > 1 ) → 경제적 타당성 확보

IRR 5.04% 4.98% ( IRR > 할인율 4.5% ) → 경제적 타당성 확보

3. 검토보고 요지

(건설환경소방수석전문위원 서완석)

❍ 본 계획안은 지방공기업법제65조의3 및 같은 법 시행령 제58조의2에 따라

충북개발공사가 신규 투자하는 총사업비 500억원이상의경우에는 사업의

필요성과 사업계획의 타당성 등을 도의회에 의결을 받도록 되어 있어

절차상 요건은 충족된다고 보여짐.



❍ 이와 관련하여 공사가 제출한「청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사업」

을 검토한 결과, 사업을 추진하기 위하여 본 사업을 위해 총 8,540억

원이 투자되며, 비용편익 분석결과는 1.0127(경제성) 사업타당성이

있는 것으로 나타났음.

❍ 입지적으로 대상지는 청주시 청원구 정상동 일원으로 약 5㎞지점내 청주

공항, 오창IC가 입지하고 있으며, 사업대상지 인근에 17번 국도와 제

2～3 외곽순환도로가 있고, 대상지 북측으로는 충북선철도가 있어 산업

단지의 교통 접근성은 양호하다고 보여짐.

❍ 또한, 대상지 주변 청주테크노폴리스, 청주일반산단지의 집적화,

산업단지 개발에 따른 일자리 창출과 인구유입으로 지역경제활성화에

기여한다고 보여짐.

❍ 다만, 지방공기업평가원에서 분석한 사업타당성 분석에 근거하여 신규
투자사업에 대한 경제적 타당도는 양호하나, 재무성과 정책성은 보통수

준으로 사업의 타당성에 대한 충분한 설명이 필요하며,

❍ 충북권 다수의 신규 사업단지로 인한 공급과잉 우려 및 부동산 시장의

불확실성 등으로 리스크를 최소화 할 수 있는 사업시행방법에 대한

자세한 검토가 요구되며, 충북개발공사가 추진하는 다른 산업단지

(동충주 산업단지 용지비 27.3%, 음성 맹동 인곡 산업단지 용지비

29.2%, 제천 제3산업단지 보상비 19%)에 비해 넥스트폴리스의 용지비는

총사업비의 62.7%를 차지하고 있어 사업지구 내 토지보상 등이 지연

될 경우에 대한 대책 마련이 필요할 것으로 사료됨.



4. 질의 및 답변요지 : “생 략”

5. 토 론 요 지 : 청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사업 추진계획안을

원안가결하지만, 조건부로 부채비율 200% 수준을

유지하고, 철저히 관리해 나갈 것.

6. 심 사 결 과 : 원안가결

7. 소 수 의 견 요 지 : “없 음”

8. 기타 필요한 사항 : “없 음”

9. 심사보고서 첨부서류

❍「청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사업 추진계획안」등



청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사업 추진계획안

  청주 넥스트폴리스산업단지 조성사업에 대한 지방공기업평가원의 타당성 

검토 및 투자타당성심의 통과에 따른 사업추진을 위한 검토 보고임

사 업 개 요
 w 사 업 명 : 청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사업

 w 위    치 : 청주시 청원구 정상동 일원

 w 사업기간 : 2020년 ∼ 2028년

 w 사업면적 : 1,891,574㎡ (약57만평)

 w 총사업비 : 약8,540억원 (용지비 5,359억, 조성비 1,339억, 기타 1,842억)

Ⅰ  추진목적

  ❍ 오창과학산단, 청주TP, 청주산단과 연계한 첨단 산업벨트 구축

  ❍ 밀레니엄타운 확장 개발을 통한 청주 북부권 활성화 도모

  ❍ 산업단지 조성을 통한 일자리 창출 및 지역경제 활성화 촉진

Ⅱ  추진경위

  ❍ 신규사업 기본구상 및 사업화수립방안 용역 착수 : ’18. 02.

  ❍ 사업대상지 부동산컨설팅 실시       : ’18. 05.

  ❍ 입주수요조사 및 주택수요분석 실시       : ’18. 06.

  ❍ 도지사 및 청주시장 추진계획 보고                  : ’18. 10.

  ❍ 사업타당성조사 착수(지방공기업평가원)       : ’19. 01.

  ❍ 사업타당성조사 완료(지방공기업평가원)             : ’19. 10.

  ❍ 사업투자타당성 심의           : ’19. 12.



Ⅲ  사업계획(안)

 가. 입지여건

  ❍ 청주시 청원구 정상동 일원으로 약 5km지점내 청주공항 및 오창IC가  

입지하고 있음(무심동로~오창IC 국지도 2020년 공사발주 예정) 

  ❍ 사업대상지 인근 도로는 17번 국도와 제2외곽순환도로, 제3외곽순환 도

로가 있으며, 대상지 북측으로는 충북선 철도가 있음

 



  ❍ SWOT분석

강 점 약 점

Ÿ 대상지 주변 배후도시 및 산업단지(오창과학산단,
청주테크노폴리스, 청주일반산단) 입지로충분한배후
수요확보
Ÿ 중부고속도로(오창IC 연결도로) 및 주간선도로(국도
17호선, 국도25호선) 등교통접근성우수
Ÿ KTX(오송역) 및 충북선(청주역) 등 도시교통여건양호
Ÿ 대부분 구릉평야지대로 개발하기 용이한 자연환경

Ÿ 경계부및대상지내다수의취락지역이있어민원우려
Ÿ 지장물보상에따른사업비상승우려
Ÿ 대상지 내 보전산지(공익용산지)가 입지하여 공적
규제가 적용됨

기 회 위 험

Ÿ 충청권중특성화된지역발전(청주권) 거점으로미래형
첨단산업 중심지라는 강점
Ÿ 밀레니엄타운사업과의연계를통한시너지효과기대
Ÿ 산업단지개발에 따른 일자리 창출 및 젊은 층 유입
으로 인한 지역경제 활성화 및 도시이미지 제고

Ÿ 충북권 다수의 신규 산업단지로 인한 공급과잉 우려
Ÿ 부동산 시장의 불확실성에 따른 부정적 영향
Ÿ 청주국제공항 이착륙 진행방향에 따른 항공소음발생

<현황종합분석도>



 나. 기본구상(안)

구 분 면 적(㎡) 구 성 비(%) 비 고
총 계 1,891,574 100.00 유상 64.62%, 무상 35.38%

산업시설용지 679,031 35.90
산업시설용지 635,331 33.59
복합시설용지 43,700 2.31

주거시설용지 449,890 23.78
단독주택용지 150,431 7.95
공동주택용지 286,089 15.13
근린생활시설용지 13,370 0.71

상업시설용지 37,241 1.97
지원시설용지 39,196 2.07
공공시설용지(유상,무상) 686,216 36.28

*상기 토지이용계획은 단지계획수립 시 변경 될 수 있습니다.



Ⅲ  사업비 추정

  ❍ 총사업비 산출

(단위 : 백만원, %)

구 분 금 액 구성비 비 고

총사업비 854,062 100.0% 경상금액기준

용지비 535,921 62.7%

보상비 401,778 47.0% 부동산컨설팅(현재가격)에 지가상승율반영

지장물보상비 59,521 7.0% 부동산컨설팅(현재가격) * 토지보상비의 15% * 건설물가상승율반영

간접보상비 10,204 1.2% 영농손실보상금, 주거이전비등(건설물가상승율반영)

제부담금 64,418 7.5% 용지부대비용, 보상관력용역비(건설물가상승율반영)

조성비 133,875 15.7% (LH 2019 단지개발사업조성비및기반시설설치비추정자료)

설계·용역비 19,026 2.2% 측량및조사비, 설계비, 제영향평가등(건설물가상승율반영)

공사비(기반시설) 114,849 13.4%
토공사비, 기본시설공사비, 기타시설공사비, 부대공사비
(건설물가상승율반영)

부대비 55,274 6.5%

직접인건비 13,683 1.6% (용지비+조성비현재가격)의 2.00% * 건설물가상승율반영

판매비 3,001 0.4% (용지비+조성비+직접인건비현재가격)의 0.43% * 건설물가상승율반영

일반관리비 38,590 4.5% (용지비+조성비+직접인건비현재가격)의 5.53% * 건설물가상승율반영

예비비 72,037 8.4% (용지비+조성비+부대비현재가격)의 10% * 건설물가상승율반영

자본비용 48,463 5.7% 상환완료시까지순투입액에연 2.50% 적용

법인세 8,492 1.0%

 

  ❍ 추정 조성원가

투자비 유상 공급면적 조 성 원 가 산업용지 목표 
공 급  원 가

863,144백만원 1,222,302㎡
739,514원/㎡

(244만원/3.3㎡)
453,750원/㎡

(150만원/3.3㎡)

   *원가산정을 위한 투자비는 준공시까지 자본비용 및 이주대책손실비를 반영함

   * 산업용지 목표 공급원가는 산업용지외 수익금액 중 약 70%를 재투자하여 조성원가 이하로 산정함.



Ⅳ  투자타당성 검토결과(지방공기업평가원)

☞ 충북개발공사가 추진하고자 하는 청주 넥스트폴리스 산업단지 조성사

업에 대한 타당성은 ｢보통｣으로 판단함

전반적으로볼때 타당성 보통

경제성

●

재무성

○

정책성

○

타당도 주 요 내 용

경제성
다소

양호

사회적할인율 B/C ratio NPV(백만원) IRR

4.50% 1.0750 200,637 4.98%

타당성(NPV>0)
확보 조건

비용 증감 편익 증감
7.5% 이내증가 7.0% 이내감소

재무성 보통

재무적할인율 PI FNPV(백만원) FIRR 순현금흐름(백만원)

4.50% 1.0127 8,385 5.04% 29,334

재무적타당성(FNPV>0) 확보 조건 비 고

분양가변화율 1.37% 이내인하

투자비변화율 1.39% 이내증가

계획기간내분양률 96.71% 이상

정책성 보통

∙본 사업은 산업단지조성사업으로, 해당 산업단지를 통해 지역특화산업
과 연계된 지역 신성장 산업의 육성을 도모할 수 있으며, 사업대상지
가 속한 지역 및 인근 지역 산업단지내 산업시설용지의 미분양률이 낮
고 입주수요조사 결과가 양호한 점은 향후 수요확보가 원활할 것으로
예상되어 당해 사업의 강점으로 판단됨

∙지역낙후도,쇠퇴지수 검토결과 사업대상지는 낙후지역 및 쇠퇴도시가
아닌 것으로 나타남

∙건설과정 상의 파급효과(억원, 명)

지역별 생산유발 부가가치유발 소득유발 고용유발

충북 1,802 746 522 1,407
전국 3,181 1,126 694 1,986

※지역간산업연관분석은본사업투자에따른기회비용은고려하지않음



Ⅴ  공사채 발행계획

 가. 재원조달방법 및 공사채 발행계획 (단위 : 백만원)

구  분 합계 `20년 `21년 `22년 `23년 `24년 `25년 `26년 2̀7년이후

투 자 854,062 5,499 5,613 289,311 225,941 82,780 74,877 99,043 70,998

회수(분양) 883,396 - - - - 11,754 125,001 414,258 332,383

누 계 29,334 -5,499 -5,613 -289,311 -225,941 -71,026 50,124 315,215 261,385

차 입 금 597,390 5,499 5,613 289,311 225,941 71,026

공사부채
예상비율 111.6% 148.0% 236.1% 232.7% 190.9% 162.9% 82.1% 31.8%

 ※필요자금(차입금) 규모는 5,973억원 정도로 자체 자금 및 보상채권 발행, 자금회수 등을 고려
하여 5,900억원으로 차입하여 사업추진 예정이나, 예비비와 부대비 등 절감을 통하여 실
제 차입금은 감소할 전망.

 ※행정안전부 부채관리비율 300%이내 가능(기 추진사업 포함)

  m필요자금 규모는 약 5,900억원으로, 지방공사채 등 발행하여 조달 예정

  m공사채 발행시기 : 2022년 이후(행정안전부 공사채 발행승인 후)

 나. 공사채 발행절차

구  분 내  용

신규사업 추진에 대한 

도지사보고 및 지방의회 

의결

사업타당성 검토 및 내부 투자타당성 심의

이사회 의결

도지사보고 및 지방의회 의결

- 근거 : 지방공기업법 제65조의3 및 같은 법 시행령 제58조의2

- 내용 : 500억이상 규모의 신규 사업에 대해 지방의회 의결 필요

⇩

사채발행 승인신청
충북개발공사 → 충청북도 → 행정안전부

신청시기 : 3월말/9월말

⇩

행정안전부 심의 및 
현지실사

심의위원회 구성 및 발행승인 심사

심사시기 : 매년 4월중/9월중

⇩
승인․불승인 확정 및 

시달
확정시기 : 매년 5월말/11월말



Ⅵ  추진방안

 □ 1안 : 단독시행

  ❍ 행정안전부 부채관리 기준 범위(300%) 내에서 단독시행 가능

  ❍ 토지보상채권 발행, 대토보상, 공사비 대물 지급 등 현금지출 소요 최소화 방

안 강구 등 재무지출 최소화 하여 단독 시행에 따른 리스크 최소화

 □ 2안 : 공동시행

  ❍ 현재 추진중인 사업의 분양상황, 공사재무상황, 부동산시장 경기 등을 종합적으

로 고려하여 민간 또는 공공 합작 SPC추진방안 검토

Ⅶ  향후계획

m산업단지계획 수립 용역착수 : 2020년  하반기

m산업단지계획 승인 신청 : 2021년  상반기

m산업단지계획 승인 고시 : 2021년  하반기

m보상 착수 : 2022년  하반기

m공사 착공 : 2023년  하반기

m사업 준공 : 2028년  상반기


