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Ⅰ. 심사경과

○ 제안일자 및 제안자 : 2021년 10월 15일, 서울특별시장

○ 회부일자 : 2021년 10월 20일

○ 상정 및 의결일자

- 제303회 정례회 제2차 도시계획관리위원회(2021.11.23. 상정‧의결)

Ⅱ. 제안설명의 요지 (김성보 주택정책실장)

□ 제안이유

○ 서울시에서는 택지의 개발과 공급, 주택의 건설·개량·공급 및 관리

등을 통한 서울시민의 주거생활 안정과 복지향상을 위하여 서울주

택도시공사를 운영하고 있음

○ 이에 서민주거안정을 위한 주택공급 사업에 소요되는 예산을

2022회계연도 세출예산에 반영하여 서울주택도시공사에 지원하

고자 출자여부에 대하여 「지방재정법」 제18조제3항에 의거 미

리 그 동의를 얻으려는 것임



□ 주요내용

가. 출자개요

1) 대상기관 : 서울주택도시공사

2) 관련법령

- 법 령 : 지방공기업법

- 조 례 : 서울특별시 서울주택도시공사 설립 및 운영에 관한 조례

나. 사업방식

1) 서민 주거안정을 위한 수요자 맞춤형 공공임대주택 공급

- 자율주택정비사업 방식으로 추진하는 소규모주택정비사업을 통해

공공임대주택 매입

- 도심 내 방치된 빈집을 활용하여 지역 커뮤니티시설과 함께 행복

주택 건설

- 공공택지 부족으로 인한 건설형 공급방식의 한계를 극복하기 위

해, 새로운 사업방식을 활용한 장기전세주택 공급확대

2) 저층주거지 내 열악한 노후·불량 건축물 정비 추진

- 저층주거지 주거환경 개선을 위해 방치된 빈집을 정비하고, 노후

주택에 대한 소규모주택 정비사업 추진 지원



다. 출자의 필요성

- 서울시는 공공임대주택 건설을 위한 공공택지가 지속적으로 감소

하여 공공임대주택 공급 확대에 어려움을 겪고 있는 실정으로, 정

비사업을 통한 매입형 임대주택과 도심 내 방치된 빈집이나 도시

계획적 규제 등으로 인해 저이용 부지들을 활용한 건설형 임대주

택 공급의 확대를 추진하고 있음.

- 따라서, 서민주거안정정책의 실행기관인 서울주택도시공사로 하여

금 소규모정비사업을 통한 매입임대주택과 빈집을 활용한 행복주

택, 민간이 보유한 저이용 부지에 건설형 임대주택 공급사업을 원

활히 추진할 수 있도록 출자금으로 예산을 지원할 필요가 있음.

Ⅲ. 검토보고의 요지 (조정래 수석전문위원)

○ 이 동의안은 서울시가 서울주택도시공사(이하 ‘SH공사’)에 2022회계연

도 세출예산을 출자하기에 앞서 「지방재정법」 제18조제3항1)에 따

라 시의회의 의결을 얻고자 서울특별시장이 제출하여 2021년 10월

20일 우리위원회에 회부된 사안임.

- 보조금과 달리 출자․출연은 정산을 의무화하지 않기 때문에 지원 절

1) 지방재정법 제18조(출자 또는 출연의 제한)

① 지방자치단체는 법령에 근거가 있는 경우에만 출자를 할 수 있다.

② 지방자치단체는 법령에 근거가 있는 경우와 제17조제2항의 공공기관에 대하여 조례에 

근거가 있는 경우에만 출연을 할 수 있다.

③ 지방자치단체가 출자 또는 출연을 하려면 미리 해당 지방의회의 의결을 얻어야 한다.

※ 2014.5.28. 지방재정법 개정, 2016회계연도부터 적용



차를 강화하여 지방자치단체의 선심성․낭비성 출자․출연을 방지하

려는 취지2)에서, 지방의회가 출자․출연 대상기관의 사업내용, 필요

성, 출자규모 등을 종합적으로 고려하여 승인하는 것으로 출자 금액

을 확정하는 것은 아님3).

○ SH공사의 납입자본금은 공사설립 후 현재까지 6조 9,656억원이며, 이

중 현금출자 5조 452억원, 현물출자는 1조 9,204억원임(검토보고서 붙

임-1 참조).

<최근 5년간 출자 현황>
(단위 : 억 원) 

구 분 2017년 2018년 2019년 2020년 2021년
(8.26.기준)

합 계

현금출자 1,416 1,919 4,104 4,450 2,620 14,509

현물출자 431 278 121 451 0 1,281

합 계 1,847 2,197 4,225 4,901 2,620 15,790

 ※ 주택정책실(前 주택건축본부) 및 균형발전본부(前 도시재생실) 출자사항 포함

- 주택사업을 위해 SH공사에 출자하는 것은 SH공사가 사업의 주체로서

매입 또는 건설, 관리를 하기 위함인데(주택 소유자)4), 이는 서울시가 소

유하고 SH공사에 위탁관리를 맡길 경우에 비해, 공유재산 취득상의 절

2) 법령 또는 조례에 근거 없이 장학재단에 출연하거나, 민간행사보조 사업을 출연금

으로 편법으로 지원하는 사례 발생 (감사원 지적 ‘11.3)

3) 행정자치부, 지방재정법 제18조의 출자·출연 시 지방의회 사전의결 관련 해석기준 

통보, 2015.10.20.

4) 참고로 출자금은 별도의 정산 또는 결산의 의무를 두지 않고 있으나, 주택정책실에

서는 각 사업별로 매년 예산집행 내역을 포함한 임대주택 공급 점검을 SH공사로부

터 보고 받고 있으며, 그 결과를 반영하여 서울시 임대주택 공급 실적으로 관리하

고 있음.



차 단축, 위탁수수료 절감 등의 효과가 있음.

○이번 제출된 동의안의 출자금 규모는 81억 7천 2백만 원으로, 소규모주

택 정비사업의 공공임대주택 48호 매입비(26억 7백만 원)와, 신규사업

빈집활용 행복주택공급비(15억 8천 7백만 원) 및 민간참여형 장기전세주

택 건설비(39억 7천 8백만 원)가 포함된 것임.

<서울주택도시공사 2022년 출자사업(출자금) 내역>
(단위:백만 원)

사업명 2022년
(예상출자금) 산출내역

총 계 8,172

소규모주택
정비사업

2,607

○ 공공임대주택 매입(38호, 시비) 2,607백만 원

= (387,200천원-250,000천원) * 38호 * 50%

※ 매입임대주택 국비: 2.5억원/호

※ 시·SH 부담금: 국비를 뺀 금액의 5:5 부담

※ 청년형 10호는 전액 국비로 매입, 시비 부담 분은 없음

빈집 활용
행복주택공급

1,587

○ 행복주택 건설(30호, 시비) 1,587백만 원

1) 은평구 신사동 300-56(6호): 27.5

2) 신길동 226-36(5호) : 88

3) 쌍문동 460-45(7호) : 67

4) 창동 531-5(4호) : 52

5) 정릉동 227-39(8호) : 230.5

6) 신영동 225-1,2(주민공동이용시설 전액) : 1,122

※ 시·SH 부담금: 국비 등을 뺀 금액의 5:5 부담

민간참여형
장기전세주택
건설 추진

3,978

○ 민간참여형 장기전세주택 (70호, 시비) 3,978백만 원

= (409,858천원-220,406천원) × 70호 × 50%* × 60%**

* 시·SH 부담금: 기금, 보증금 등을 뺀 금액의 5:5 부담

** 사업 공정률에 따른 연차별 지원(토지 임대차계약, 설계 및 인가)

○우선, 서울시가 소규모주택 정비사업을 통해 매입하려는 공공임대주택은

자율주택정비사업5)을 통해 확보6)되는 임대주택으로, 대학생 및 청년,

5) 소규모주택정비사업은 “자율주택정비사업”, “가로주택정비사업”, “소규모재건축사

업”, “소규모재개발사업”으로 분류됨(「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」

제2조제1항제3호)

6) 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」제43조의5 및 「서울특별시 빈집 및 

소규모주택 정비에 관한 조례」제50조에 따라 사업지 별로 완화받은 용적률로 증



신혼부부 등의 계층에게 총 48호의 행복주택을 공급할 계획임.

- 이에 따른 총 소요예산은 172억 4,360만원7)으로, 총 매입비 중 국고

보조금을 제외한 금액을 서울시와 SH공사가 각각 절반씩 부담하게 되

며, 시비 출자금은 26억원 규모임.

<공공매입임대주택 매입비 확보계획>
(단위: 백만 원)

구 분 계 ’20년 ’21년 ’22년 비 고

임대주택

매입

소계 54,748.6 7,805 29,700 17,243.6

○ ‘22년 매입호수

- 신혼Ⅰ형 : 38호

- 청년형 : 10호

국고보조 42,730 5,700 25,000 12,030.0

시비 6,009.3 1,052.5 2,350 2,606.8

SH 6,009.3 1,052.5 2,350 2,606.8

    ※ ’22년 매입금액 호당 평균 매입액은 유형별로 아래와 같음(3개소 48호, 탁상감정 결과 반영)

      - 신혼Ⅰ형 : 387,200천원 / 청년형 : 253,000천원

○ 빈집활용 행복주택공급은 도심 내에 방치된 빈집을 활용하여 지역 커뮤

니티 시설과 함께 행복주택을 건설․공급하는 사업유형임. 현재 신사동

300-56 외 4개소의 빈집을 활용하여 총 30호의 행복주택을 공급할 계

획8)으로, 총 소요예산은 84억 5천7백만원이며 이중 시비 출자금은 15

억 8천7백만원임.

- 빈집을 활용한 소규모 공공임대주택 건설사업은 국고지원액이 적어 임대

주택 건설비 부족분이 발생하고 있고, 아파트형 임대주택에 비해 상대적

가하는 세대수의 일부를 서울시가 임대주택으로 매입하여 공급함.

7) 출자에 소요되는 서울시 예산은 `21년 9월 국토교통부의 매입임대 수요조사 및 `22

년 1월 국토교통부의 임대주택매입보조승인, 국비지원 확정통부 등 절차를 거쳐 확

보될 예정임.

8) 공동이용시설은 신영동 225-1, 2에 위치한 시유지 및 SH공사 소유 부지를 활용하

여 복합개발할 계획임.



으로 임대보증금이 낮아 사업비 충당이 부족한 실정이며, 방치된 빈집 해

소와 청년주거안정을 위해 추진하는 빈집활용 도시재생사업의 목적을 고

려해 시비로 사업비를 지원하려는 것임.9)

- 다만, 신영동 225-1, 2번지에 위치한 시유지 및 SH공사 소유 빈집을 활

용하여 주민공동이용시설로 복합개발하려는 사업은, 인접도로 소유권 정

리 등 문제로 인해 아직 착공도 하지 못한 상태이며, 주민공동이용시설 준

공 후 소유권 주체(서울시 또는 SH공사)에 대한 법률적 문제도 존재하므로,

이번 출자동의안에서는 제외될 필요가 있음.

<빈집활용 행복주택 사업비 내역>

(단위 : 백만 원)

구분
사업

승인

건축비

(a)

국비지원(b) 부족분

(a-b) 시 SH국고1) 기금2) 보증금3)

신사동
300-56

행복
주택*

6호 ‘21년 944237 315 337 55 27.5 27.5

신길동
226-36 5호 ‘20년 997 187 250 384 176 88 88

쌍문동
460-45 7호 ‘21년 1,091 276 368 313 134 67 67

창동
531-5 4호 ‘21년 642 158 210 170 104 52 52

정릉동
227-39 8호 ‘21년 1,472 315 421 275 461 230.5 230.5

신영동
225-1,-2

공동이용
시설** - ‘21년 3,311 - - - - 1,122 -

계 30호 - 8,457 1,173 1,564 1,479 930 1,587 465

    * 임대주택 건설비 부족분 5 : 5 = 시 : SH

   ** 공동이용시설 전액 시비 지원(신영동 225-1,-2 시유지·SH부지 복합개발)

○ ‘민간참여형 장기전세주택’(검토보고서 붙임-2 참조)은 서울시내 저이

9) 제8조의2(공공임대주택 등 공급에 대한 보조) 시장은 공공임대주택 공급활성화를 

위하여 서울시내에 공급되는 공공임대주택 및 지역편의시설(지역 주민이 함께 이

용할 수 있는 고용, 복지, 보육, 문화, 체육, 가족지원 및 창업지원 등 공공서비스 

기능의 시설을 말한다) 사업비의 일부를 보조할 수 있다.



용되거나 방치된 민간의 토지를 공공이 임차하여 직접 건축한 후 장기

전세주택으로 신속히 공급하는 신규 사업유형으로10), `26년까지 3,

120호 공급을 목표로 한 가운데, `22년에는 70호를 공급할 계획임.

<사업목표(연도별 목표)>

(단위 : 호, 백만 원)

구 분 계 ’22 ’23 ’24 ’25 ’26

공급호수(호) 3,120 70 762 762 763 763

예산(백만원) 295,545 3,978 74,834 72,181 72,276 72,276

- 이 사업은 민간토지에 대한 사용(임차)료와 건축비를 합한 예산 중 주

택도시기금(HUG, 14%), 보증금(40%)을 제외한 금액을 SH공사(2

3%)와 서울시(23%)가 절반씩 부담하는 구조임11). 주관부서에서는

서울시 평균 토지임대료와 공공주택 건설단가를 고려할 경우 1호당 4

억1천만 원12)의 사업비가 필요한 것으로 전망하며, 시비 지원 비율

10) 오세훈 시장이 전세시장 안정화를 위해 공약했던 ‘상생주택’(상생형 장기전세주택)

은 ‘26년까지 총 7만호를 공급할 예정으로, 기존 장기전세주택의 지난 14년 간(’07

∼‘20) 공급물량 약 3만3천호의 2배에 달함. (참고: 서울시 보도자료, 2021.8.25.) 이 

중 ’민간참여형 장기전세주택(토지임차형 공급계획)은 3,120호를 계획하고 있음.

11) 사업구조(산식) (59㎡ 기준, 1호)

총 사업비
(택지+건설)

=
기금대출

+

(수령금액의 50%)
보증금

+
시비지원

+

SH
자체예산

409,858천원 55,000천원 165,406천원 94,726천원 94,726천원
(100%) (14%) (40%) (23%) (23%)

12) 총 사업비 기본가정(59㎡기준) : 409,858천원 /호

 1호당 택지비(임차) 산출 : 252,376천원/호 (62%)

- 서울시 평균 토지 실거래가(’20~’21.6.) : 37,080천원/PY

- 20년 후 토지가 대비 임차금액(토지가×75%) : 27,810천원/PY (8,413천원/㎡)

- 1호당 토지면적 : 30㎡ (1개소 토지면적 3,000㎡, 호수 100호)

 1호당 건설비(직접공사) 산출 : 157,482 천원호 (38%)

- 국토부 국민·영구·행복주택 건설단가(’22년 예상) : 8,847천원/PY

- 59㎡의 1호당 면적 : 17.8 PY



(23%, 호당 9천 5백만 원13))을 감안한 70호분의 예산 39억 7천 8백

만원을 내년도 출자비로 편성한 것으로 파악함.

- 이 사업은 SH공사가 직접 토지를 매입하는 경우에 비해 예산절감의

효과는 클 것으로 예상되지만, 도시계획적 완화 조치가 수반되는 토지

의 경우 적정 토지임차료 산정, 계획이득 환수방안, 약정기간 운영 후

처리방안 등에 대한 구체적 기준이 필요할 것으로 판단됨.

- 또한 서울시 내 민간 가용부지가 많지 않은 상황임을 감안하여 이 사

업을 지속할 수 있는지 여부의 검토도 필요해보임.

○ SH공사는 1989년 2월 1일 서울특별시 도시개발공사로 최초 설립된

이후 현재까지 서울시의 공공임대주택 공급 및 주거복지사업을 전담

해오고 있으며, 서울시 전체 주택재고14)의 6% 수준인 약 24만여 호

의 공공임대주택과 그 밖에 9만 6천여 호의 분양주택을 공급15)하는

등 서울시민의 주거안정을 위해 공공임대주택을 지속적으로 공급해오

고 있음.

○ 따라서, 서울시 서민주거안정정책의 실행기관인 SH공사가 공공임대

주택 공급 및 민관협력 임대주택 발굴 등의 사업을 원활하고 일관성있

게 안정적으로 추진하기 위해서는 서울시의 출자금으로 예산을 지원

할 필요가 있다고 사료되며, 출자규모의 적정성 등에 대해서는 추후

예산안 심의 시 면밀히 검토할 필요가 있음.

13) 시비 지원단가(호) : 94,726천원/호 = 409,858천원/호 × 0.23

- 409,858천원/호= 기금(14%) + 보증금(40%) +시비(23%) + SH자체예산(23%)

14) 서울시 전체 주택재고 (다가구구분거처 반영) : 367만 2천호 (서울시, 서울주택통

계 2019)

15) 2020.12.31. 기준 (출처: SH공사 2021년 업무현황)



Ⅳ. 질의 및 답변요지 : 생략

Ⅴ. 토론요지 : 없음

Ⅵ. 심사결과 : 수정 가결(출석위원 전원찬성)

Ⅶ. 소수의견의 요지 : 없음



서울특별시 서울주택도시공사 출자 동의안 수정안

의 안

번 호
2906 제안일자 : 2021 .1 1 .23 .

제 안 자 : 도시계획관리위원장

1. 수정이유

○ 사업규모 추계 등 사업타당성 추가검토가 필요하여 출자사업 중

일부를 출자대상에서 제외함.

2. 수정 주요내용

○ “빈집 활용 행복주택 공급 사업대상지 중 종로구 신영동 225-1,

2번지” 및 “민간참여형 장기전세주택 건설 추진” 관련 출자는 제

외하고 나머지는 시장이 제출한 사항대로 출자함.



서울특별시 서울주택도시공사 출자 동의안 수정안

서울특별시 서울주택도시공사 출자 동의안 일부를 다음과 같이 수정한다.

“빈집 활용 행복주택 공급” 사업 출자대상지 중 종로구 신영동 225-1,

2번지를 삭제하고, “민간참여형 장기전세주택 건설 추진” 사업을 삭제

한다.



수정안 대비표

원       안 수   정   안

(단위� :�백만�원)

사업명 출자내역
2022년

출자금

총계 8,172

소규모주택

정비사업
공공임대주택�매입�38호 2,607

빈집�활용

행복주택�공급

행복주택�건설�30호� (1,587백만원)

-은평구�신사동�300-56� (27.5백만원)

-신길동�226-36� (88백만원)

-쌍문동�460-45� (67백만원)

-창동�531-5� (52백만원)

-정릉동�227-39� (230.5백만원)

-신영동�225-1,2(1,122백만원)

1,587

민간참여형�

장기전세주택

건설�추진

민간참여형�장기전세주택�건설�추진�70호 3,978

(단위� :�백만�원)

사업명 출자내역
2022년

출자금

총계 3,072

소규모주택

정비사업
공공임대주택�매입�38호 2,607

빈집�활용�

행복주택�공급

행복주택�건설�30호� (465백만원)

-은평구�신사동�300-56� (27.5백만원)

-신길동�226-36� (88백만원)

-쌍문동�460-45� (67백만원)

-창동�531-5� (52백만원)

-정릉동227-39� (230.5백만원)

465

제



서울특별시 서울주택도시공사 출자 동의안

서울특별시�서울주택도시공사�출자�동의안을�다음과�같이�한다.

소규모주택 정비사업을 통한 공공임대주택의 공급과 빈집 활용 행복주

택의 공급을 위해 서울주택도시공사로 출자하여 예산을 지원한다.

사업명 출자내역
2022년

출자금

총계 3,072

소규모주택

정비사업
공공임대주택�매입�38호 2,607

빈집�활용�행복주택�공급

행복주택�건설�30호� (465백만원)

-은평구�신사동�300-56� (27.5백만원)

-신길동�226-36� (88백만원)

-쌍문동�460-45� (67백만원)

-창동�531-5� (52백만원)

-정릉동227-39� (230.5백만원)

465


