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■ PROPERTY INSPECTION

 1) 일반개요

건물명 (학)세방학원 초콜렛빌딩 (빌딩)
대지위치 경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지
건축주 (학)세방학원
설계사 ㈜종합건축사사무소 이상

지역,지구 일반상업지역 / 지구단위계획구역
용도 제2종 근린생활시설
층수 지하2층 ~ 지상8층 

최고높이 36m
대지면적  463.20㎡ (140.12 坪)
건축면적  322.55㎡ (97.571 坪)
도로현황  전면 20m 도로

연면적

지하1층  399.35㎡ (123.04 坪) 자주식주차장 8대

지하2층
 36.90㎡  (11.06 坪)  기계실
 36.90㎡  (11.06 坪)  자주식주차장 11대

옥탑  20.2㎡ (6.1 坪)    E/L기계실, 전기실
8층  186.66㎡ (56.46 坪)
7층  322.55㎡ (97.57 坪)
6층  322.55㎡ (97.57 坪)
5층  322.55㎡ (97.57 坪)
4층  322.35㎡ (97.57 坪)
3층  322.55㎡ (97.57 坪)
2층  322.55㎡ (97.57 坪)
1층  287.78㎡ (87.05 坪)
총계  3,215.84㎡ (972.78 坪)

건폐율  69.64%    법정 70%
용적율  520.24%   법정 600%
구조  철근콘크리트조

주차시설  19대  자주식

2) 기타

외장재 외부 T3 AL Sheet (지정색) T70 외단열 공법

창호 T100 SST Frame / 유리 T24 저반사칼라복층

홈통  100mm SST Pipe

정화조  하수종말처리장

배수처리시설
 생활오수 : 기존대지 내 오수관 연결

 우수 : 기존 도로에 방류, 측구관 연결
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 . 건축물대장 표시에 의거
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지하2층 평면도 지하1층 평면도
지상1층 평면도

지상2~7층 평면도 지상8층 평면도 옥탑층 평면도
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좌측면도 / 정면도

 우측면도
 배면도
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  건축물 전면 

   

 좌측면 우측면 후면



- 8 -

■ 수익용 기본재산 건물 초콜렛빌딩 환경개선공사 내역

순번 내용
참조 
Page

1

외부 방수공사
1. 빌딩 좌.우면, 후배면 바닥 방수 처리 

빌딩 외부 트렌치 배수구 역할을 하는 바닥 균열 및 틈새가 벌어

짐으로 우수 침탈로 내부 지하층 벽체의 균열 유발 및 우수 침탈 

원인 됨

물빠짐 트렌치 역할 입구에 실외기 및 쓰레기로 물 배수 원활하지 

못하게 함.

 2. 지하주차장 외벽 우수 침탈로 인한 벽체 방수 미장

 3. 1층식당 (도다리네) 주방배수구 막힘, 주변 배관 누수 주변 방

수처리

 4. 외부 커튼월 창호 실란트 방수

 5. 지하 우수 트랜치 무소음 트렌치로 변경

 6. 빌딩 출입구 점형 블록 파단 상태로 교체

 7. 후면 빌딩 경계 휀스 담장 및 빌딩 경계 휀스

11~19

2

옥내 계단실 벽체, 천장 도장공사 /  
지하주차장 벽체 도장, 바닥 에폭시 코팅 도장
1. 옥내계단실 벽체, 천장 무늬코트 + 낙서방지페인트 도장공사

 2. 각층 홀 벽체 무늬코트 도장

 3. 1층 홀 천장 석고보드 위 VP 도장

 4. 계단실 철재 방화도어 도장공사

    (색상은 건축주 지정)

 5. 지하주차장 벽체 방수공사 후  수성 마감 도장

지하주차장 바닥 에폭시 코팅 도장 (차선도색 포함)

도어스토퍼 망실개소 교체

지하주차장 내 오픈 트렌치 청소

 6. 주차 램프 에폭시 몰더 도장

20~23

3

화장실 파손 타일 보수 및 파손 큐비클 교체 공사
1. 1층 공용화장실 위생기구 및 큐비클 교체

    수전용 온수보일러 교체

    겨울철 화장실 난방기구 설치 (천장복사)

 2. 각층 화장실 사이니즈 정비

24~25
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순번 내용
참조 
Page

4

공용부위 일반조명기구를 LED 조명기구로 교체공사
 1. 지하주차장 고정 형강 갓등 24개를 고정 LED40W로 교체

 2. 기계실 고정 형강 갓등 2개를 LED40W로 교체

 3. 지하주차장 램프 일반 방폭등 18개를 디밍형 LED40W으로 

교체

 4. 계단상시등 20개를 LED 센서등으로 교체

 5. 1층 홀 천장 일반 형강등을 LED등으로 교체 

 6. 1층 홀 간접등 교체 LEDT5 20W  6개

 7. 각층 분전반 정비 (상부하 분리 및 절연 측정)

26~27

5

지하2층 기계실 소방장비 및 저수조 외부 및 배수로 정비, 청
소
1. 소방 펌프 기초대 정비 및 녹방지 처리

 2. 소방장비 배관 누수 방지 처리

 3. 배관 보온 정비

 4. 엔진펌프 정비

 5. 지하 집수정 배수펌프 정비 (쓰레기 반출, 배수펌프 정비)

28~30

6

 1층 홀 관리실 환경개선
 . 우편함 벽체 철거 후 우편함 신규 교체로 관리실 오픈형   

   (관리실 디자인 제안 적용 )

  . CCTV 위치 조정, 관리실 내부 방바닥 철거

  . 전기공사 일체 전등 LED등으로 교체

31~32
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순번 내용
참조 
Page

7

옥상 주방 환기 그릴 교체 및 엘리베이터 기계실 정비
1. 옥상 엘리베이터 기계실 바닥, 벽체 도장으로 먼지와 오염물질이 

쌓이지 않도록 도장공사와 청소관리

 2. 기계실 소화기 구입 비치

 3. 승강기 내 손잡이 교체

 4. 옥상 환기그릴 교체 및 청소관리

33~34

8 옥외큐비클 지붕 설치공사 35

9

홀 각층 사이니즈 개선공사
1. 빌딩 1층 안내 사이니즈를 빌딩 브랜드 이미지 강화를 위해

    디자인 선정하여 교체  

 2. 층별 표시 사이니즈

36

10 1층 도다리네 식당 옥외 창고 철거 37~38
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1. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  용인 초콜렛 빌딩 외부 방수공사

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 빌딩 외곽 배수로 방수 파단으로 지하층 내 벽체 내구성 약화 및 벽체 

 열화 상태로 쉽게 벽체 마감 콘크리트 구성재가 망가짐

 (빌딩(좌.우면 후배면) 바닥 방수열화)

 외벽 창호 조인트 누수로 내부로 우수 유입  

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 빌딩 좌.우면, 후배면 바닥 방수 처리

   빌딩 외부 트렌치 배수구 역할을 하는 바닥 균열 및 틈새가 벌어짐으로  

   우수 침탈로 내부 지하층 벽체의 균열 유발 및 우수 침탈 원인 됨

   물빠짐 트렌치 역할 입구에 실외기 및 쓰레기로 물 배수 원활하지 못   

   하게 함.

 2. 지하주차장 외벽 우수 침탈로 인한 벽체 방수 미장

 3. 1층식당 (도다리네) 주방배수구 막힘, 주변 배관 누수 주변 방수처리

 4. 외부 커튼월 창호 실란트 방수

 5. 지하 우수 트랜치 무소음 트렌치로 변경

 6. 빌딩 출입구 점형 블록 파단 상태로 교체

 7. 후면 빌딩 경계 휀스 담장 및 빌딩 경계 휀스
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1. 빌딩  좌.우면, 후, 배면 바닥 상황 – 주변 방수층 전체 파단 및 균열 상태임

   선홈통 망실 상태

 



- 13 -



- 14 -

 2. 빌딩 주변 상부 배수로, 주변의 방수 파단으로 지하 주차장 외벽체 열화 상태가 심함

  

방범셔터레일파손상태임
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 3. 1층 도다리네 식당 주방 방수 파단

     주방 배수 트랜치 주변 타일 깨짐과 주변 방수 파단됨
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4. 외부 커튼월 창호 (우측면) 누수부위 실란트 방수
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 5. 지하 우수 트랜치 무소음 트렌치로 변경

    Why : 일반 앵글트렌치의 찌그러짐으로 트렌치 배수 원활치 않으며, 차량 진출입 시   

           소음 발생 방지 및 과속 방지턱 역할 대행

볼트타입 트렌치 멀티삼각 트렌치 고무 볼트타입트렌치
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 6. 빌딩 출입구 점형 블록 파손  상태로 교체 (내.외부 점자블록 교체)
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 7. 후면 빌딩 경계 휀스 담장 및 빌딩 경계 휀스

   

   메쉬휀스
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2. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명
1. 용인 초콜렛 빌딩 옥내 계단실 벽체, 천장 도장공사 
2. 지하주차장 벽체 도장, 바닥 에폭시 코팅 도장

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 1. 계단실 경년변화에 의한 오염 부위 리뉴얼 도장

 2. 지하주차장 벽체 방수 공사 후 도장 마감, 바닥 에폭시도장으로 구조체  

    바닥 보호

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 옥내계단실 벽체, 천장 무늬코트 + 낙서방지페인트 도장공사

 2. 각층 홀 벽체 무늬코트 도장

 3. 1층 홀 천장 석고보드 위 VP 도장

 4. 계단실 철재 방화도어 도장공사

    (색상은 건축주 지정)

 5. 지하주차장 벽체 방수공사 후  수성 마감 도장

    지하주차장 바닥 에폭시 코팅 도장 (차선도색 포함)

    도어스토퍼 망실개소 교체

    지하주차장 내 오픈 트렌치 청소

 6. 주차 램프 에폭시 몰더 도장
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 1. 옥내계단실 벽체, 천장 무늬코트 + 낙서방지페인트 도장공사

   계단실은 승강기 측면에 계단실#1의 직통계단으로 지상부에는 채광을 위한 커튼월 유리  

    와 환기를 위한 프로젝트 창호가 설치되어 있다. 옥탑까지 연결되어 있으며, 계단실 전  

    실 없이 바로 갑종방화문으로 설치되어 있다.

    계단 바닥은 화강석 석재판으로 미끄럼방지를 위한 논슬립이 설치되어야 하며, 벽체는  

    무늬코트 도장이 담배꽁초 및 검은색 기류자국으로 심하게 오염된 상태이다.

각층 홀 벽체
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  . 지하주차장
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3. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  화장실 파손 타일 보수 및 파손 큐비클 교체 공사

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 화장실은 지하 2개층을 제외한 전 층에 남녀공용화장실이 설치되어 있고  

  1층은 장애인화장실로 설치되어 있으나 외부에서의 환경이 열악하며, 

  각층 화장실은 층별 임대사업자의 관리로 사용되고 있으며, 층별 화장실  

  타일 파손 부위 보수 및 향후 층별 임 대자의 변경 시 화장실 환경개선  

  을 위한 튜닝이 필요하다.

  특히 1층의 남녀 장애인 화장실의 빌딩의 품격화를 위한 위생기구 / 큐  

  비클 칸막이 등 변경이 요구된다.

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 1층 공용화장실 위생기구 및 큐비클 교체

    수전용 온수보일러 교체

    겨울철 화장실 난방기구 설치

 2. 각층 사이니즈 정비



- 25 -

천장복사난방
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4. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  공용부위 일반조명기구를 LED 조명기구로 교체공사

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적  노후설비 교체로 인한 전력비 절감(40% 예상) 및 유지관리비 감소

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 지하주차장 고정 형강 갓등 24개를 고정 LED40W로 교체

 2. 기계실 고정 형강 갓등 2개를 LED40W로 교체

 3. 지하주차장 램프 일반 방폭등 18개를 디밍형 LED40W으로 교체

 4. 계단상시등 20개를 LED 센서등으로 교체

 5. 1층 홀 천장 일반 형강등을 LED등으로 교체 

 6. 1층 홀 간접등 교체 LEDT5 20W  6개

 7. 각층 분전반 정비 (상부하 분리 및 절연 측정)

            COB멀티라인 매입등 (다운라이트)
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5. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  지하2층 기계실 소방장비 및 저수조 외부 및 배수로 정비, 청소

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적  기계실 소방엔진펌프 배관 누수 및 기초대 정비로 유사시 안전강구

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 소방 펌프 기초대 정비 및 녹방지 처리

 2. 소방장비 배관 누수 방지 처리

 3. 배관 보온 정비

 4. 엔진펌프 정비

 5. 지하 집수정 배수펌프 정비 (쓰레기 반출, 배수펌프 정비)

   

기계실배수트렌치위치
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             단기통 엔진펌프 (Single Cylinder Diesel Engine)

    본 빌딩은 주펌프와 예비펌프가 단기통 엔진펌프이다.
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6. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  1층 홀 관리실 환경개선

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 . 빌딩 이미지와 관리 수준 향상

 . 입주자 및 방문자 편의 제공

 . 비상상황 대응 및 안내 기능 (소방 수신기 접근 관리 용이)

 . 보안 및 출입관리

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1층 홀 관리실 환경개선 

  . 우편함 벽체 철거 후 우편함 신규 교체로 관리실 오픈형

    (관리실 디자인 제안 적용 )

  . CCTV 위치 조정, 관리실 내부 방바닥 철거

  . 전기공사 일체 전등 LED등으로 교체
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  . 안내 데스크 이미지
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7. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  옥상 주방 환기 그릴 교체 및 엘리베이터 기계실 정비

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적
 엘리베이터의 안정성과 효율적인  운용을 위해

 주방 옥상 환기 그릴 망실로 주방용 기름 고임으로 화재에 취약

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 옥상 엘리베이터 기계실 바닥, 벽체 도장으로 먼지와 오염물질이 쌓이  

    지 않도록 도장공사와 청소관리

 2. 기계실 소화기 구입 비치

 3. 승강기 내 손잡이 교체

 4. 옥상 환기그릴 교체 및 청소관리
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  옥상 주방 환기구 폐기름 처리 및 환기그릴 교체 보수 요함
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8. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명  옥외큐비클 지붕 설치공사

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적
옥외반에서는 태양복사(太陽輻射)를 받는 면의 온도 상승과 열의 침입에 의

해 반내 온도가 높아지기 때문에 적절한 온도상승 대책 은 매우 중요하다. 

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 옥외 배전반 지붕 부분을 이중화하여 천장판(Ceiling board)을 설치

 1) 큐비클 내 온도상승 문제점 

  - 옥외의 반 주위온도는 이과연표(理科年表, 국립 천문대편)의 ‘일 최     

고기온 월별 평년치’의 최고치를 보이는 8월달에서 전국 80지점의 평균치 

30℃를 주위온도로 하고 있다. 

   반내 온도는 JIS C 4620으로 정해져 있는 온도 상승 한도에서 최     

고허용온도의 기준온도가 40℃라는 점, 그리고 대다수의 사용기기에서 표

준사용상태의 주위온도 상한치가 40℃라는 점에서 반 내 부 공기의 평균온

도를 40℃로 산출하고 있다. 

   외함 외면에서의 방열은 외함 강판을 통한 내부 공기에서 외부공     

기로의 전도, 대류, 방사에 의한 전열 현상이지만, 일괄하여 열관류로 취급

하고 있으며 그 열류(熱流)는 외함 강판의 종합 열관류율을 비례정수로 하

는 내외공기 온도차에 비례하는 것으로 산출한다.

 2) 대책

   - 함체 천장의 내부를 단열재로 덮어 태양복사열로 인한 큐비클        

내부의 온도상승을 억제한다.

   - 지붕 부분을 이중화하여 천장판(Ceiling board)을 설치함으로써       

함체 외피와 천장판 사이에 틈새를 만들어 태양복사열로 인한 큐비클 내부

의 온도상승을 억제한다.

   - 함체 외피를 단열용 커버를 사용해 이중으로 덮음으로써 태양복      

사열로 인한 큐비클 내부의 온도상승을 억제한다. 함체 외피와 커버 사이

에 틈새를 만들어 공랭효과를 도모할 수 있으며, 일반적인 함체 구조에 비

해 내부 온도를 5℃ 정도 낮출 수 있다.
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9. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명   홀 각층 사이니즈 개선공사

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 빌딩 사이니지는 이를 통해 사람들의 관심을 끌고 건물의 가치를 높이는  

 데 중요한 역할을 한다.

  1) 정보제공, 안전 안내

  2) 방문자들에게 긍정적인 경험을 제공한다.

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

 1. 빌딩 1층 안내 사이니즈를 빌딩 브랜드 이미지 강화를 위해

    디자인 선정하여 교체  

 2. 층별 표시 사이니즈

    1층 홀 벽체 옥내소화전 위로

    위치 선정 잘못됨

    

  엘리베이터 내부 사이니즈
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10. 과업설명서 (Itemized Statement)

공 사 명   1층 도다리네 식당 옥외 창고 철거

발 주 자  (학) 세방학원

위    치  경기도 용인시 기흥구 구갈동 353-5번지

공사목적

 법적처벌 회피

 . 시정명령

 . 이행강제금 부과

 . 철거 명령 및 대 집행

 . 형사처벌

 . 신축 허가 제한

작업기간    2025년  월   일  ~ 2025년  월  일

 과업범위

  문제점 

  1. 빌딩1층 도다리네 식당에서의 무단 창고시설 설치함으로 추후

     한전 수배전반 교체 불가

     Why : 한전 수배전반 교체를 위한 장비 진입 불가 및 접근로 없음

 구갈 35   44-D-M

 2. 대책 : 빌딩 1층 도다리네 무단 창고시설 철거 조치로 위법건축물 확인  

    제거
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