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Ⅰ. 제안경위

○ 2019.3.29. 서울특별시장 제출 (2019.4.3. 회부)

Ⅱ. 제안설명

1. 제안이유

가. 택지개발 등 대규모 사업이 고갈된 상황에서 신규 사업의 실패는 큰

악영향을 미칠 수 있으므로, 신규 사업에 대하여 자체사업, 리츠, 신

탁 등으로 위험을 분산하되 고위험 사업이나 일부 공익성이 부족한

사업은 리츠나 신탁으로 추진하고자 함

나. 공사가 사업모델을 개발하여 시행중인 도시재생사업을 부동산신탁을

통해 확대하고, 도시규제완화 및 역세권 주택 공급 확대 등으로 인한

사업에 활용하여 주택공급 확대에 기여하고자 함

다. 이에 금융위원회의 부동산신탁업 신규 예비인가를 취득한 (가칭)한투

부동산신탁(주)에 출자하기 위해 지방공기업법 제54조 (다른 법인에

대한 출자)에 따라 시의회 의결을 받고자 함



2. 주요내용

가. 출자대상 기관

1) 기관명칭: (가칭)한투부동산신탁(주) - 금융위원회 예비인가

2) 출자금액: 500억 원(2019년) → 2,000억 원(2021년)

3) 서울주택도시공사 출자금액: 49.5억 원 → 198억 원(9.9%)

나. 주요사업

1) 부동산신탁과 핀테크 ICT의 결합 등을 통한 혁신적인 서비스 제공

2) 2030세대에 대한 사업 확대

3) 서울(SH)형 도시재생사업

가) 정비사업(재개발 재건축사업 등)

나) 저층 노후주거지 재생(소규모 정비사업 등)

다) 기존주택 매입(건설사업자에 대한 담보신탁)

라) 역세권 청년주택(토지신탁 등)

마) 국공유지 신탁개발사업 등

4) 도심 내 주택공급 확대

가) 도시규제완화 및 역세권 주택 공급 확대 등의 사업(토지신탁 등)

3. 참고사항

가. 관계법령

1)「지방공기업법」제54조(다른 법인에 대한 출자)



2)「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」제12조(금융투자업의 인가)

나. 예산조치 : 별도조치 필요 없음

다. 합 의 : 해당사항 없음

라. 기 타

- 부동산신탁회사 출자사업 시행(안) - 서울주택도시공사 사장 방침

Ⅲ. 검토의견

1. 제출배경

○ 이 동의안은 서울형 도시재생사업 및 도심 내 주택공급 확대사업 시

행에 따른 서울주택도시공사(이하 ‘SH공사’)의 재정적 부담과 사업 리

스크 분산을 위해 부동산신탁업을 활용하고자, 2019년 3월 3일 금

융위원회로부터 부동산신탁업 신규 예비인가를 받은 “(가칭)한투부동

산신탁”에 출자(`19년 49.5억원 → `21년 198억원)하려는 것으로, 「지방

공기업법」제54조제2항에 따라 시의회의 의결을 받기 위해 2019년

3월 29일 서울특별시장이 제출한 사안임.

- 이는 서울시 및 SH공사의 재원만을 투입했던 기존 사업방식에서 벗

어나, 부동산신탁업 지분 참여를 통해 도심내 주택공급을 확대하기

위한 것으로, 택지개발을 통한 기존사업의 재정적 한계를 극복하기

위한 조치의 일환으로 이해됨.

2. 신탁의 주요내용

가. 신탁의 개념



○ ‘신탁’이란 신뢰할 수 있는 제3자에게 자신의 재산을 이전해주고, 그

재산을 이전 받은 자로 하여금 자기가 지정한 자 또는 자기가 설정한

특정의 목적을 위해 그 이전받은 재산을 관리 및 운용하도록 하는 법

률관계를 의미함.

- 자신의 재산을 맡기고 신탁을 설정하는 자를 ‘위탁자’라고 하고, 위탁

자와의 신탁계약을 통해 위탁자의 재산을 넘겨받아 관리 및 운용을

하는 자를 ‘수탁자’라고 하며, 그 신탁을 통해 관리되는 재산과 그로

부터 발생하는 이익을 받는 자를 ‘수익자’라고 함. 수익자는 위탁자

본인이 될 수도 있고, 위탁자가 지정하는 제3자가 될 수도 있음.1)

나. 신탁의 특징2)

○ 신탁은 타인에 대한 재산관리․처분제도의 하나로서, 위탁자가 재산

권을 수탁자에게 이전 또는 처분하는 것이며, 수탁자가 그 명의인이

되는 것임.

- 수탁자는 신탁재산에 대한 대외적으로 유일한 관리․처분권자가 되

고, 위탁자는 수탁자에게 지시할 수는 있어도 스스로 신탁재산상의

권리를 행사할 수는 없음.

- 또한 신탁재산을 관리․처분한 결과로 생긴 제3자와의 권리․의무는

신탁재산의 수탁자에 귀속되며 위탁자 또는 수익자에게 직접 귀속되

지는 않으나, 신탁목적에 따른 수탁자의 임무 수행 및 권리 행사 등

1) 금융투자협회(2012), “알기쉬운 신탁상품 이야기”, p.17

2) 최관수(2015), “부동산신탁 규제에 관한 공법적 연구”, 고려대학교 대학원 박사학위논

문, pp.7~8. 재정리.



의 행위는 수익자를 위한 것이어야 함.

- 즉, 재산이 법률상․형식상 수탁자에 귀속되어 있어도 경제상․실질

상 수익자에게 귀속되므로 신탁을 “이중 소유권”이라고도 함.

- 수탁자가 사망, 사임해도 신탁관계는 종료되지 않으며, 수탁자가 신

탁의 본래 목적에 반하여 신탁재산을 처분한 때에는 수익자 등에게

‘물권적 추급권(追及權)3)’이 인정됨.

- 이밖에도 신탁은 ‘사해신탁의 금지’, ‘물상대위성’, ‘강제집행금지’, ‘신탁

재산 독립성’, ‘분별관리의무’, ‘신탁의 공시’와 같은 특징을 갖고 있음.

<신탁의 주요특징>
① 채권자를 해함을 알고 신탁 설정 시 취소 및 원상회복된다는 “사해신탁의 금지”

② 신탁재산의 관리, 운용, 처분 등으로 수탁자가 얻은 재산은 신탁재산에 속한다는

“물상대위성”

③ 원칙적으로 신탁재산의 강제집행, 경매는 금지되지만, 예외적으로 신탁 전 발생했

거나 신탁사무처리상 발생한 권리는 강제집행 등이 가능하다는 “강제집행금지”

④ 신탁재산은 위탁자의 상속재산, 위탁자․수탁자의 파산재단에 속하지 않는다는
“신탁재산 독립성”

⑤ 수탁자의 고유재산, 다른 신탁재산과는 구분관리 되어야 한다는 “분별관리의무”

⑥ 제3자가 신탁재산임을 모르고 거래하여 예측할 수 없는 손해를 입는 것을 예방하

고 동시에 제3자에게 대항하기 위해 신탁원부를 공시하도록 하는 “신탁의 공시”

       자료 : 최관수(2015), 상게서, p.8, 재정리
다. 신탁의 유형

○ 신탁업무를 영위하는 신탁업자가 수탁할 수 있는 재산은 금전·증권·

채권·동산·부동산·지상권·전세권·부동산임차권·부동산 소유 이전 등기

청구권·무체재산권(지적재산권) 등이 있음4)

3) 권리의 목적물이 여러번 옮겨져 누구에게 가 있더라도 이것을 추급하여 행사할 수 있는 권리

(출처 : 네이버 국어사전)



- 이 중 금전을 신탁하는 것을 ‘금전신탁’이라 하고, 금전 외의 재산을

신탁하는 것을 ‘금전외의 신탁(또는 재산신탁)’이라고 하며, ‘금전외의

신탁’은 다시 ‘증권신탁․금전채권신탁․동산신탁․부동산신탁․부동

산관련신탁․무체재산신탁․종합재산신탁’으로 구분됨.

구분 수탁 재산

금전신탁 금전의 증식 및 관리

금전외의
신탁

(재산신탁)

증권신탁 보유 유가증권의 관리 및 대여

금전채권신탁
금전채권의 추심 및 채권의 권리를 기반으로 하는 자
금 조달

동산신탁
설비나 차량 등의 동산을 신탁하여 사업자에게 임대함
으로써 임대수익 및 수익권 양도에 의한 자금조달에
활용

부동산신탁 부동산의 관리·임대·담보·처분 및 개발에 활용

부동산관련신탁
지상권, 전세권, 부동산임차권, 부동산소유권 이전등기
청구권의 활용

무체재산신탁
저작권·상표권 등의 관리 및 수익권 양도에 의한 자금
조달

종합재산신탁 위에서 열거된 재산 중 둘 이상을 종합하여 수락

       자료 : 조세일보(2017.7.10.), “신탁이란 무엇인가?”, 재정리

3. 부동산신탁의 주요내용 및 현황

○ ‘부동산신탁’이란 부동산소유자(위탁자)가 부동산에 대한 소유권을 신

탁회사(수탁자)에 이전하고, 신탁회사는 그 재산의 관리, 처분, 운용,

개발 및 그 밖의 신탁 목적달성을 위해 필요한 행위를 하는 방식을

의미함.5)

4) 조세일보(2017.7.10.), “신탁이란 무엇인가?”

5) 교보증권(2017.3),  Industry Report 「부동산신탁」, p.5



○ 이러한 부동산 신탁의 유형은 관리신탁․담보신탁․처분신탁․토지신

탁․분양관리신탁․대리사무신탁으로 구분됨.(부동산신탁 유형별 상세설명

은 붙임 1 참고)

구분 내용

관리신탁
신탁회사가 부동산에 대한 소유권·임대차·세무 등의 관리를 수

행하고 그 수익을 위탁자에게 교부

담보신탁

부동산을 담보로서 제공하고 대출을 받아 자금으로 유용하기 위

한 목적으로, 신탁회사가 수탁받은 부동산을 일정 기간 동안 채

권자를 위하여 관리하다 채무가 정상 이행되면 위탁자에게 환원

처분신탁 부동산 처분이 어려울 경우 신탁회사를 통해 처분

토
지

신

탁

임대형 토지신탁

신탁회사가 위탁받은 토지에 건축물 등을 개발하여 임대 후, 신

탁종료 시 개발 및 기타운용비를 제한 수익과 부동산의 현상 그
대로 위탁자에게 반환

분양형 토지신탁

신탁회사가 위탁받은 토지에 건축물 등을 개발하여 분양 후, 분

양수입에서 개발에 소요된 자금 및 기타 개발비용을 제한 수익

과 미분양 부동산의 현상 그대로 위탁자에게 교부

개발형

토지신탁
(차입형)

신탁회사가 사업주체로서 공사비 조달의무, 준공책임, 민원책

임 등 모든 의무를 부담하는 방식

관리형 토지신탁

(비차입형)

신탁회사가 사업주체이나 공사비 조달, 준공책임 등은 시공사가

부담하는 방식

분양관리신탁

후분양제가 도입되면서 예외로 선분양이 가능한 조건을 「건축

물의분양에관한법률」 상 규정, 신탁회사가 신탁부동산의 소유

권과 분양대금을 보전·관리하여 피분양자를 보호하도록 함

대리사무
부동산개발에 관련된 사업성분석(부동산컨설팅), 자금관리, 분양
대금관리 등 복잡한 부동산 업무와 사업전반의 관리를 공정하고

투명하게 대행하는 업무

       자료 : KDI(2012), 「부동산금융의 현황과 과제」, pp.304~313, 재구성

- 금융감독원의 자료에 따르면, 2018년 기준 부동산신탁사의 수탁고6)



중 가장 큰 비중을 차지하는 신탁유형은 담보신탁(125조원)으로 전체

수탁고 중 약 60%를 차지하고 있으며, 토지신탁(64.9조원)은 약

31.4%의 비중을 차지하고 있는 것으로 나타남.7)

- 이중 차입형 토지신탁(8.4조원)의 비중은 전체 신탁 수탁고 중 4.1%에

불과하나, 수주건당수수료8)는 가장 높은 것으로 조사되었음.

(단위 : 조원)

구 분 '14년말 '15년말 '16년말 '17년말 '18년말
수탁고
비중

(`18년 기준)

수주건당
수수료*
(`17년 기준)

전년말대비
증감(%)

토지신탁
차입형 3.0 3.7 5.4 7.4 8.4 4.1% 31.36 1.0 (13.5%)

관리형 28.1 34.6 41.7 48.6 56.5 27.3% 2.20 7.9 (16.3%)

관리신탁 3.0 2.6 2.5 2.7 2.7 1.3% 0.18 -

처분신탁 6.3 6.2 6.8 5.8 6.2 3.0% 0.13 0.4 (6.9%)

담보신탁 79.8 86.0 91.7 105.2 125.0 60.4% 0.05 19.8 (18.8%)

분양관리신탁 4.9 6.3 7.8 8.8 8.0 3.9% 0.89 △0.8 (△9.1%)

합 계 125.1 139.4 155.9 178.5 206.8 100.0% - 28.3 (15.9%)

  자료 : 금융감독권(2019.3.27.) 보도자료, “`18년 부동산신탁회사 영업실적 사상최고, 증가세는 주춤”
  ※ 한국기업평가(2018.06.07.), “ISSUE REPORT – 주택경기 하강국면 만난 부동산신탁사, 분양관리와 시

공사 리스크 관리가 신용도 방어의 KEY”, p.10

- 2018년 기준 차입형 토지신탁의 영업수익(4,434억원)은 전체 신탁보

수(7,773억원) 중 57%를 차지하고 있으며, 관리형토지신탁의 영업수

익(1,841억원)을 합할 경우 전체 신탁보수 중 80.7%를 차지하는 것

으로 나타나 차입형 및 관리형토지신탁에 대한 영업수익 의존도가

매우 높은 상황임.

6) 투자자가 신탁에 예치한 자금규모

7) 금융감독권(2019.3.27.) 보도자료

8) 신탁유형별 수주건당 수수료는 붙임 2 참조



- 그 외에 담보신탁의 영업수익(1,097억원)을 제외한 나머지 신탁유형

(관리신탁, 처분신탁, 분양관리신탁, 기타)은 수탁고 및 영업수익이 미미한

수준임.

(단위 : 억원)

구 분 '14년 '15년 '16년 '17년 '18년
전년 대비
증감(%)

영업수익 4,456 5,591 7,862 10,302 12,184 1,882 (18.3%)

1. 신탁보수 2,628 3,416 4,744 6,887 7,773 886 (12.9%)

(차입형토지신탁) 1,248 1,708 2,660 4,339 4,434 95 (2.2%)

(관리형토지신탁) 478 577 881 1,205 1,841 636 (52.8%)

(관리신탁) 21 24 18 17 19 2 (11.8%)

(처분신탁) 51 43 42 45 35 △10 (△22.2%)

(담보신탁) 608 764 818 911 1,097 186 (20.4%)

(분양관리신탁) 187 265 318 368 328 △40 (△10.9%)

(기타) 35 35 7 2 19 17 (850.0%)

2. 부수업무수익 698 1,071 1,806 1,568 1,895 327 (20.9%)

3. 신탁계정대이자 693 558 682 1,297 1,994 697 (53.7%)

4. 기타수익 437 546 630 550 522 △28 (△5.1%)

영업비용 2,418 2,630 3,160 3,598 5,380 1,782 (49.5%)

1. 판매비와관리비 1,789 2,082 2,647 2,883 3,350 467 (16.2%)

2. 대손상각비 324 189 166 295 1,290 995 (337.3%)

3. 이자비용 70 56 94 244 439 195 (79.9%)

4. 기타비용 235 303 253 176 301 125 (71.0%)

영업이익 2,037 2,961 4,702 6,705 6,804 99 (1.5%)

당기순이익 1,481 2,222 3,933 5,047 5,077 30 (0.6%)

  자료 : 금융감독권(2019.3.27.) 보도자료, “`18년 부동산신탁회사 영업실적 사상최고, 증가세는 주춤”

○ 그러나 상승세를 지속해오던 차입형토지신탁의 수탁고 및 신탁보수,

영업이익, 당기순이익의 증가율이 최근 점차 둔화되고 있어, 부동산

신탁 시장환경의 여건변화 및 경쟁심화에 따른 부실확대 가능성이 제



기되고 있는 상태임.9)

구분
전년대비 증가율

2015 2016 2017 2018

부동산신탁회사 영업수익 25.5% 40.6% 31.0% 18.3%

부동산신탁회사 신탁보수 30.0% 38.9% 45.2% 12.9%

차입형토지신탁 신탁보수 36.9% 55.7% 63.1% 2.2%

차입형토지신탁 수탁고 23.3% 45.9% 37.0% 13.5%

     자료 : 금융감독권(2019.3.27.) 보도자료, “`18년 부동산신탁회사 영업실적 사상최고, 증가세는 주춤”

- 특히 지방 부동산 경기 저하 및 분양실적 둔화는 자산건전성 저하 및

사업자금 공급과 수요 간의 불일치에 의한 자금투입 증가로 이어져

재무 레버리지가 상승하고 있음.10)

- 차입형 토지신탁 사업이 많을수록 신탁수수료 수익이 증가하고 신탁계

정대 이자수익11) 이 발생하여 영업수익 규모가 크게 나타나는 반면,

차입조달로 인한 이자비용이 부담되는 가운데 저조한 분양률, 시공사

부도 등 개발사업이 부실화될 경우 대규모 소송비용, 신탁계정대 대손

상각 등의 비경상적인 손실발생 가능성이 상존하고 있어 이익변동의

폭이 크게 나타나게 됨.

- 또한 대규모 자금이 소요되는 개발사업의 특성과 부동산신탁사의 자기

자본 규모를 감안할 때 개별 사업장의 부실여하에 따라 관련 부동산신

탁사의 재무구조가 크게 악화될 가능성이 내제되어 있음.12)

9) 이투데이뉴스(2019.3.22.), “줄어든 먹거리, 부동산신탁 부실 우려 커진다”

   이데일리(2019.4.3.), “꺾인 주택경기, 금융당국 부동산 신탁사 종합검사”

   머니투데이(2019.4.12.), “1순위 청약경쟁률 0.03대 1, 우울한 중소부동산신탁 분양성적”

10) 한국기업평가(2018.06.07.), “ISSUE REPORT – 주택경기 하강국면 만난 부동산신탁사, 분

양관리와 시공사 리스크 관리가 신용도 방어의 KEY”, p.10

11) 신탁고유계정의 자금을 신탁계정으로 대여할 때 발생하는 이자수익



4. (가칭)한투부동산신탁 사업계획(안) 주요내용

가. 사업시작 배경

○ 금융위원회는 지난 2018년 5월 3일 “금융업 진입규제 개편방안”에

이어, 같은 해 10월 24일에는 “부동산신탁업 경쟁 제고를 위한 신

규인가 추진방안”을 발표하면서, 기존 11개 신탁회사 외에 경쟁력과

혁신성을 갖춘 3개사를 신규 인가할 계획임을 밝힘.

<추진경위>
• 2018.05.03. 금융위원회 「금융업 진입규제 개편방안」

• 2018.08.31. 공사 사장 방침 「부동산신탁업 신규 인가 참여(안)」

• 2018.10.24. 금융위원회 「부동산신탁업 경쟁 제고를 위한 신규인가 추진방안」

• 2018.11.27. 부동산신탁업 예비인가 신청(12개사, 공사 3개 참여)

• 2019.02.15. 공사 이사회 의결(한투부동산신탁 등 3개 참여)

• 2019.03.03. 금융위원회 예비인가(한투․신영․대신)

- 이후 예비인가 신청접수(`18.11.26~27)를 거쳐 2019년 3월 3일 금

융위원회 임시회를 개최하여 심사한 결과 “(가칭)한투부동산신탁” 외

2개사가 부동산신탁업 신규 예비인가를 득하였음.

구 분 설립인가 자본금(억원)
한국토지신탁 1996.03.05. 2,525
KB부동산신탁 1996.07.12. 800
대한토지신탁 1997.12.01. 750
생보부동산신탁 1998.11.04. 100
한국자산신탁 2001.03.20. 467
코람코자산신탁 2001.10.24. 110
하나자산신탁 2004.02.27. 100
아시아신탁 2007.08.24. 117
국제신탁 2007.11.09. 153
무궁화신탁 2009.08.26. 106
코리아신탁 2009.12.29. 110

<부동산신탁회사 설립·운영 현황>

       자료 : 삼도회계법인(2018.9), “H부동산신탁회사 출자타당성 검토보고서”, p.18
12) 한국감정원 부동산연구원(2015.4), “부동산포커스 – 부동산신탁업의 리스크요인 및 대응

방향”, p.21



○ 한투부동산신탁의 출자기관은 총 7개기관으로, 금융업 3개기관, ICT

3개기관, 공공기관 1개기관으로 구성되어 있으며, 초기 자본금은

500억원으로 이후 2021년까지 2,000억원으로 증액할 계획임.

연번 출자자 소계 2019년 2021년 지분율

1 한국투자금융지주(주) 1,000 250.0 750.0 50.0%

2 서울주택도시공사 198 49.5 148.5 9.9%

3 (주)우리은행 198 49.5 148.5 9.9%

4 현대해상화재보험(주) 198 49.5 148.5 9.9%

5 (주)카카오페이 198 49.5 148.5 9.9%

6 (주)미디어윌 198 49.5 148.5 9.9%

7 (주)피노텍 10 2.5 7.5 0.5%

합 계 2,000 500.0 1,500 100.0%

<한투부동산신탁 출자기관> (금액 : 억원)

       자료 : SH공사 내부자료

나. 주요 사업계획(안)(붙임 3 참조)

○ 한투부동산신탁은 책임준공형 관리형 토지신탁, 후분양 차입형 토지신

탁, 갑종관리신탁13), 노후 갑종관리신탁, 국․공유지 차입형 토지신

탁 등의 부동산신탁 사업을 시행할 계획임.

- 특히 공공성을 갖춘 국․공유지 차입형 토지신탁이나 공공지원 민간

임대주택 차입형 토지신탁 등의 사업도 수행할 계획으로, SH공사와

13) 갑종 관리신탁은 부동산 소유자(위탁자)가 자신의 부동산에 대해 전문적이고 효율적인 관

리와 보다 높은 운영수익을 실현할 목적으로 이용하는 신탁임. 신탁회사(수탁자)는 수탁

받은 부동산에 대하여 소유권 관리는 물론 임대차 관리, 시설 및 기술 관리, 세무관리, 

법무관리, 금전의 운용 등 부동산에 대한 종합 관리업무를 수행하게 되고 이로부터 발생

하는 신탁수익을 수익자에게 교부하게 됨.(자료 : KDI(2012), 「부동산금융의 현황과 과제」, 
p.305)



의 협력을 통해 공익성이 우선시 되는 분야에도 부동산신탁방식을 적

용하여 사업영역을 확장시킬 계획임.

연번 주요사업 사업내용

1
2030 재산증식신탁
(책임준공형 관리형 토지신탁)

소규모 맞춤형 P2P 투자에 책임준공형 관리형
토지신탁을 가미함으로써 2030세대에 새로운 투
자기회 제공

2
후분양 지원 신탁
(후분양 차입형 토지신탁)

건축 공정 60~80% 이상의 시기에 분양을 하는
후분양제 사업을 수행하는 신탁으로 수분양자의
리스크 감소

3
1+1신탁
(1보유 1주거이전 갑종관리신탁)

위탁자가 보유 부동산을 임대할 때 신탁 업무를
수행하고, 주거지 이동에도 도움을 주는 신탁
서비스

4
미니개발 신탁
(소규모주택 차입형 토지신탁)

소수의 집주인이 소유한 노후주택을 허물고 새
로운 주택을 건설하는 차입형 토지신탁

5
100세 신탁
(노후 갑종관리신탁)

노후 생활비, 병원비 등을 연금형태로 지급하는
노후연금형 신탁 및 안정적 상속을 위한 유언대
용신탁 등의 갑종관리신탁

6
나라사랑 신탁
(국․공유지 차입형 토지신탁)

정부 및 지자체로부터 국․공유지를 수탁받아
개발계획의 수립, 건설자금의 조달, 공사관리,
건축물의 분양 등 개발사업의 전과정을 수행하
고 발생한 수익을 정부에게 돌려주는 신탁

7
서민 든든지원 신탁
(공공지원 민간임대주택 차입형 토지
신탁)

공공지원 민간임대주택 개발사업의 시행사 역할
(차입형 토지신탁) 및 임대차유지보수관리 등 종
합적 부동산 관리운영(갑종관리신탁)역할을 수행
하고 발생한 수익을 위탁자에게 교뷰하는 방식

<사업계획(안)>

       자료 : SH공사 내부자료

5. 출자타당성 검토결과

○ SH공사 및 공동 출자기관의 부동산신탁회사 출자타당성 분석 결과,

할인율 4.5%를 적용할 경우 총현금유입은 6,217억 9천만원, 총현

금유출은 5,184억 3천4백만원, 순현금흐름 1,341억 4천6백만원

으로 순현재가치(FNPV) 및 수익성지수(PI), 내부수익률(IRR) 모두

타당성을 확보하고 있는 것으로 분석되었음14).



(금액:백만원)

할인율 총현금유입 총현금유출 순현금흐름 FNPV PI ROE IRR

4.5% 621,790 518,434 134,146 103,356 1.199 12.19% 56.98%

       ※ NPV(Net Present Value, 순현재가치) : 순현금흐름을 적정한 할인율로 할인한 현재가치가 양
(+)의 값을 가질 경우 타당성을 확보할 수 있음

       ※ PI(Profitability Index, 수익성지수) : 현금유입현가를 현금유출현가로 나눈 것으로 1이상일 경
우 타당성 확보

       ※ ROE(Return On Equity, 자기자본이익률) : 당기순이익을 자본총액으로 나눈 것으로 자기자
본을 활용한 수익률을 의미

       ※ IRR(Internal Rate of Return, 내부수익률) : 순현금흐름의 현재가치(NPV)가 0이 되는 할인율
(IRR)이 투하자본에 대한 기회비용보다 클 경우, 당해 투자사업의 경제적 타당성을 확보

○ 또한 SH공사가 출자금을 자기자본으로 조달한 경우의 재무성 분석결

과 역시 순현재가치(FNPV) 및 수익성지수(PI), 재무적 내부수

익률(FIRR) 모두 타당성을 확보하고 있는 것으로 분석되었음.

(금액:백만원)

할인율 FNPV PI FIRR

4.5% 5,828 1.324 16.07%

- 그 외에 이 사업에 의한 지역경제파급효과를 분석한 결과, 생산 및 부

가가치․소득․고용 유발효과가 파급되는 것으로 나타났음.

생산유발효과
(억원)

부가가치유발효과
(억원)

소득유발효과
(억원)

고용유발효과
(명)

5,046 2,532 305 3,354

6. 검토의견

○ 「지방공기업법」제54조제1항에 따르면 지방공사는 공사의 사업과

관계되는 사업을 효율적으로 수행하기 위해, 지방자치단체의 장의 승

인을 받아 지방자치단체 외의 다른 법인에 출자할 수 있도록 규정하

14) 삼도회계법인(2018.9)



고 있음.

○ 「서울특별시 서울주택도시공사 설립 및 운영에 관한 조례」(이하 “조

례”)에서는 SH공사의 설립목적을 ‘택지의 개발과 공급, 주택의 건

설․개량․공급 및 관리 등을 통해 시민의 주거생활안정과 복지향상’

으로 정의(조례 제1조)하고 있으며, 조례 제21조제1항에서는 공사

의 사업범위를 구체적으로 규정하고, 같은 조 제2항에서는 이사회의

의결을 거쳐 공사의 사업범위에 해당하는 업무 또는 유사한 업무를

행하는 법인에 대해 시장의 승인을 받아 자본금을 출자할 수 있도록

규정하고 있음.

- 한투부동산신탁은 향후 정비사업 및 도시재생사업, 주택건설․공급사

업, 부동산개발사업 등을 수행할 계획인 바, 공사의 사업과 유사한

업무를 수행하는 법인으로 볼 수 있으므로 조례 제21조제2항에 근

거하여 출자가 가능할 것으로 판단됨.

제21조(사업) ① 공사는 다음 각 호의 사업을 수행한다.
1. 토지의 취득, 개발, 비축, 공급(분양 또는 임대) 및 관리
2. 주택 등 건축물의 건설, 개량, 공급(분양 또는 임대) 및 관리
3. 집단적으로 주택을 건설, 개량, 공급 또는 관리하는 경우에 있어서 필요한 복리시설의 건설,
개량, 공급 및 관리
4. 「도시 및 주거환경정비법」에 따른 정비사업
5. 「도시개발법」에 따른 도시개발사업
6. 「역세권의 개발 및 이용에 관한 법률」에 따른 역세권개발사업
7. 「산업입지 및 개발에 관한 법률」에 따른 산업단지 개발사업 및 재생사업과「산업집적활성
화 및 공장설립에 관한 법률」에 따른 산업단지 관리업무
8. 「전통시장 및 상점가 육성을 위한특별법」에따른 상권활성화사업및시장정비사업
9. 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」에 따른 재정비촉진사업
10. 「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」에 따른 도시재생사업
11. 도시기반시설 등 도시계획사업의 시행
12. 주거복지사업
13. 「관광진흥법」에 따른 관광지 등의 개발, 운영 및 관리
14. 「부동산개발업의 관리 및 육성에 관한 법률」에 따른 부동산 개발업
15. 산업거점개발사업 등 지역경제활성화에 기여하는 사업
16. 국가 또는 지방자치단체로부터 위탁받은 업무
17. 시장의 승인을 받을 해외건설사업



○ 한편, 한투부동산신탁이 향후 추진예정인 도시재생 및 정비사업 분야

에 있어 현행 법률상 “신탁업자”는 가로주택정비사업 및 소규모주택

정비사업이나 재개발․재건축사업의 지정개발자로서 사업을 시행15)

할 수 있으며, 도시개발사업의 위탁시행자16), 주택조합사업의 대행

자17)로 지정될 수 있어 신탁방식에 의한 도시재생 및 정비사업 시행

은 법률적 시행근거를 갖추고 있어, 각 사업에서 토지등 소유자 또는

조합원 등으로부터 재산권을 위탁받아 신탁방식으로 사업을 추진할

경우, 기존 조합방식 보다 투명한 사업진행이 가능하다는 점과 사업

추진절차가 간소화된다는 장점이 있음.

○ 그간 SH공사는 소규모주택정비사업 및 가로주택정비사업, 답십리 17

구역 주택재개발사업 및 천호1구역 도시환경정비사업, 강남아파트 주

택재건축 정비사업 등에 정비지원기구 또는 사업 시행자로 참여해왔

는데, 사업추진 또는 소유권 등을 둘러싼 주민합의 도출, 공사채 발

행 등을 통한 재원마련 등에 어려움을 겪고 있어, 신탁사업 방식을

활용할 경우 이러한 문제점들을 상당부분 해결할 수 있을 것으로 전

망됨.

○ 요컨대 “(가칭)한투부동산신탁” 출자사업은 신탁사업을 통해 서

15) 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」제19조(붙임 4 참조)

    「도시 및 주거환경정비법」제27조

16) 「도시개발법」제12조(붙임 4 참조)

17) 「주택법」제11조의2(붙임 4 참조)

18. 제1호부터 제16호까지의 업무에 해당하는 외자유치 및 외국인투자사업
19. 제1호부터 제17호까지의 업무에 부대되는 사업(설계 및 감리를 포함한다)
20. 그 밖에 도시개발과 관련이 있는 사업
② 공사는 이사회의 의결을 거쳐 제1항 각 호의 어느 하나에 해당하는 업무 또는 이와 유사한 업
무를 행하는 법인에 대하여 시장의 승인을 받아 그 자본금의 전부 또는 일부를 출자할 수 있다.



울형 도시재생사업 및 도심 내 주택공급 확대사업 등 신규 사업 추진

에 대한 SH공사의 재정적 부담 및 사업 리스크를 분산시키기 위한

것으로, 사업추진방식의 다양성 및 사업수익 다각화, 출자금에 대한

배당의 극대화 등의 측면에서 긍정적임. 다만, 사업시행에 앞서 다음

사항에 대한 추가 논의가 필요할 것으로 사료됨.

첫째, 부동산신탁사는 정비사업의 지정개발자 또는 도시개발사업의 위탁시

행자, 주택조합사업의 대행자, 공유재산의 신탁개발자 이외에도, 공공

지원 민간임대주택건설사업의 사업시행자18), 부동산투자회사(Reits)

의 자산관리회사로서의 역할도 수행19)할 수 있음.

- 이는 한투부동산신탁이 SH공사가 그간 참여해온 정비사업 및 국․공

유지 개발사업, 역세권 청년주택 공급사업 등을 대신할 수도 있게 될

것을 의미하는 바, SH공사는 도시재생 및 정비사업 추진 시 그간의

공공 기반의 사업시행자로서의 역할수행이 어렵게 될 수 있음을 감안

하여 신탁사업자와 공사의 사업차별화 방안이 구체화될 필요가 있음.

둘째, 현재 기 영업 중인 11개 부동산신탁사의 차입형 토지신탁이 전체 신

탁 수탁고에서 차지하는 비중은 4.1%에 불과하나, 영업수익율 의존

도는 매우 높은 상태이며, 대다수 신탁사에서 차입형 토지신탁의 비

중은 높은 상태20)임. 따라서 부동산시장이 둔화될수록, 차입조달에

대한 이자비용 부담과 비경상적인 손실발생부담 증가, 부동산신탁사

18) 「민간임대주택에 관한 특별법」제23조제1항(붙임 4참조)

19) 「부동산투자회사법」제22조의3제3항 및 같은법 시행령 제21조제1항(붙임 4참조)

20) SH공사 내부자료, `17년기준 기존 11개 부동산신탁사의 영업수익 총계에서 차입형토지신

탁 영업수익의 총계가 차지하는 비중은 약 42% 수준이며, 수탁고 상위4개사의 차입형토지

신탁 영업수익의 총계가 차지하는 비중은 평균 63% 수준임.



의 재무구조 악화가능성도 함께 증가하게 되는 등 경기변동에 따른

부정적 효과 발생 가능성이 존재하는 사업구조로, 한투부동산신탁 역

시 차입형 토지신탁의 영업수익이 전체 부동산신탁 영업수익에서

36.7%를 차지할 것으로 전망21)하고 있음을 감안한다면, 부동산경

기 변동에 따른 리스크 발생가능성을 고려할 필요가 있음.

셋째, 한투부동산신탁에 대한 SH공사의 출자지분율은 9.9%로 실질적인

지배력을 담보한다고 볼 수는 없으며, 민간기업인 부동산신탁사가 공

공성을 갖춘 사업을 우선적으로 추진하는 데는 한계가 존재할 것으로

예상됨.

따라서 SH공사가 한투부동산신탁과의 업무협약을 통해 일정부분 지

배력을 견지할 수 있는 방안의 논의가 필요하며, 공기업인 SH공사가

민간 부동산신탁사에 지분참여를 하여 부동산개발을 통한 이윤을 창

출하는 것에 대해서 비우호적인 여론 형성 가능성도 존재하는바, 이

에 대한 대응방안의 검토도 필요하다고 사료됨.

7. 맺음말

○ 종합하면, 이 출자동의안은 SH공사가 공익사업을 위한 신탁사업의 추

진을 위해 부동산신탁업 예비인가를 받은 (가칭)한투부동산신탁의 지

분 9.9%(총 198억원)에 참여하려는 것으로서, 지분 출자시행 전

MOU체결을 통해 한투부동산신탁 내에 SH공사가 추진코자 하는 사

업을 시행할 조직 구성 및 해당조직 관리자 선임권한을 확보할 예정

이고, 출자 후 5년간 사업추진실적이 부진할 경우 지분을 매각할 계

21) SH공사 내부자료



획으로 관계규정 상 공사의 지분참여에는 문제가 없을 것으로 판단됨.

- 이는 이미 설립되어 운영 중인 투자신탁에 대한 지분참여에 비해 예

비인가 업체에 대한 지분참여가 상대적으로 경제적임을 고려할 때 출

자의 적정성은 인정된다고 사료됨.

○ 또한, 금번 SH공사의 부동산투자회사 출자 시행은, 최근 서울시가

「공적임대주택 24만호 공급 계획」과 「8만호 공공주택 공급 세부

실행계획」에 따라 공공임대주택의 공급을 적극 추진 중인 상황임을

고려할 때, 향후 서울시의 공공임대주택 공급 확대를 위한 추진동력

으로 작용하여 도시재정비 및 역세권 주택공급사업에 기여 할 수 있

을 것으로 예상됨.

- 다만, 급변하는 부동산 시장의 특성상 출자사업의 위험성(Risk)이

상존하고, SH공사의 출자지분율이 10% 미만인 상황에서 실질적 지

배력을 담보하는 데 한계가 있음을 감안할 필요가 있으며, 시민의 주

거생활안정과 복지향상을 추구하는 지방공기업이 투자이익을 추구하

는 부동산신탁회사에 출자하는 것은 이율배반적 행위라는 지적이 제

기될 경우, SH공사의 설립취지에 대한 논란 또한 제기될 수 있음에

주의할 필요가 있음.

담 당 자
도시계획관리위원회 

입법조사관  한 봉 수

연 락 처 02-2180-8207

이 메 일 bshan@seoul.go.kr



[붙임 1] 부동산신탁의 유형 및 주요내용

1. 부동산신탁의 개념

- 신탁재산으로 부동산을 수탁하고, 신탁회사에서 수탁받은 부동산을 관리·개

발·처분한 후 발생한 수익 또는 잔존부동산을 위탁자가 지정한 수익자에게

교부하는 제도

2. 부동산신탁의 유형

(1) 관리신탁

- 부동산 소유자(위탁자)가 신탁계약을 통해 부동산의 소유권을 신탁회사(수

탁자)에 이전하면, 신탁회사는 신탁계약에서 정한 바에 따라 부동산에 대한

소유권·임대차·세무 등의 관리를 수행하고 그로부터 발생하는 신탁수익을

수익자로 지정된 자에게 교부

· 갑종 관리신탁 : 소유권 관리뿐만 아니라 임대차 관리, 시설 및 기술 관리,

세무관리, 법무관리 등 종합관리업무 담당

· 을종 관리신탁 : 부동산의 소유권만을 관리

(2) 담보신탁

- 부동산 소유자(위탁자)가 자신 또는 타인의 채무 내지 책임의 이행을 보장

하기 위해 자기 소유의 부동산을 담보로 제공할 목적으로 이용

· 신탁회사(수탁자)는 신탁계약을 통해 부동산 소유자(위탁자)로부터 부동산

을 수탁받아 일정 기간 동안 채권자(우선수익자)를 위하여 수탁부동산의

담보가치가 유지·보전되도록 관리하고, 채무가 정상 이행되면 수탁부동산을

위탁자에게 환원

· 채무 불이행시 신탁회사가 수탁부동산을 환가하여 그 처분대금으로 채권자

에게 채무를 변제하고, 채무 변제 후 잔여 처분대금은 수익자에게 교부



(3) 처분신탁

- 부동산 소유자(위탁자)가 처분절차에 어려움이 있는 부동산, 대규모 부동산

으로 매수자가 제한되어 있는 것, 잔금정산까지 장기간이 소요되어 부동산의

소유권 관리에 안전을 요하는 부동산 등을 안정적으로 처분하기 위해 이용

- 신탁회사(수탁자)는 위탁자로부터 부동산을 수탁받아 다양한 처분활동을 수

행하고, 수탁부동산이 처분되는 경우 발생하는 처분수익을 수익자에게 교부

(4) 토지신탁

- 토지소유자(위탁자)가 토지의 효율적 개발을 통해 수익을 실현할 목적으로

토지를 신탁회사(수탁자)에게 신탁하고, 신탁회사는 신탁계약에서 정한 바

에 따라 개발자금의 조달, 건축물의 건설 및 임대·분양, 건축물의 유지·관

리 등을 수행하고 그 관리·운영을 통해 발생하는 신탁수익을 수익자로 지정

된 자에게 교부

- 신탁재산의 처분 유형에 따라 임대형 토지신탁과 분양형 토지신탁으로 구분

하고, 신탁회사의 건설자금 조달책임 부담 유무에 따라 개발형 토지신탁과

관리형 토지신탁으로 분류

① 임대형 토지신탁

- 토지소유자(위탁자)가 위탁한 토지에 부동산신탁회사가 건축물, 기타 구축

물 등을 개발하여 이를 임대함으로써 장기적·안정적인 부동산 임대수익을

실현할 목적으로 이용

- 신탁회사(수탁자)는 신탁계약에 의거 수탁받은 토지를 효율적으로 개발하여

건축물을 건설하고 이에 대한 임대사업 수행

· 이를 통해 발생하는 수입에서 개발에 소요된 자금의 상환 및 기타 운영비

용을 충당하고, 최종적으로 남게 되는 임대수익은 수익자에게 교부하고, 신

탁 종료 시 부동산의 현상 그대로를 수익자에게 반환

· 토지소유자(위탁자)는 임대형 토지신탁을 통해 매년도 임대소득과 장래의

자본소득 기대



② 분양형 토지신탁

- 토지소유자(위탁자)가 토지에 건축물, 기타 구축물 등을 개발하여 이를 분

양방법으로 처분함으로써 부동산의 개발이익을 실현할 목적으로 이용

- 신탁회사(수탁자)는 처분과 동시에 부동산의 소유권을 피분양자(매수자)에

게 이전하며 분양대금 수납하며, 분양수입에서 개발에 소요된 자금의 상환

및 기타 개발비용을 충당하고 최종 남은 개발이익은 금전 또는 미분양 부동

산의 현상 그대로 수익자에게 교부

③ 개발형 토지신탁(차입형)

- 부동산신탁회사가 수탁받은 토지를 개발함에 있어 직접 시행자(사업 주체,

건축주)가 되어 개발에 소요되는 건설자금 등 사업비를 조달하는 전형적인

토지신탁상품

- 부동산신탁회사가 채무인이 되어 금융기관 등으로부터 사업비를 조달하므로

차입금에 대한 리스크를 지는 반면, 위탁자 입장에서는 개발사업에 관련된

모든 역할을 부동산신탁회사가 수행하므로 가장 편리한 사업개발방식

- 시공사는 신탁회사로부터 직접 건설대금을 지급받기 때문에 공사비 채권의

안전성이 높아지고 공사에만 전념할 수 있다는 이점이 있으나 단순 도급공

사이므로 공사이윤이 감소됨

④ 관리형 토지신탁(비차입형)

- 개발형 토지신탁사업 구도에서 신탁사가 부담해야 하는 사업비 조달책임을

면하고 시행자(사업 주체, 건축주) 업무 중 전부 또는 일부만을 수행하는

소극적 토지신탁상품

- 사업비 조달의 책임은 위탁자(토지소유주)가 부담, 시공사는 책임준공 또는

지급보증 등을 통해 사업비 조달과 상환의 리스크를 분담

· 관리형 토지신탁의 경우 시공사의 역할이 크므로 신탁회사는 신용이 높은

1군 건설회사일 경우에만 관리형 토지신탁을 수탁하는 것이 일반적



- 시공사는 비록 재무적 리스크는 부담하지만, 개발사업의 진행 및 종결 단계

에서 신뢰도가 떨어지는 시행자의 인허가 업무와 정산 불이행 리스크를 경

감하는 측면에서 관리형 토지신탁사업을 선호

- 부동산신탁회사의 경우 사업비에 대한 재무적 리스크는지지 않으나, 시행자

로서 분양업무에 관한 책임, 사용승인 조건이행 책임, 하자보수의 책임 등

을 부담하게 되므로 이에 대한 적정한 리스크 관리방안을 마련

(5) 분양관리신탁

- 후분양제가 도입되면서 예외로 선분양이 가능한 조건을 「건축물의분양에관

한법률」 상 규정하여 분양관리신탁을 통해 선분양이 가능하도록 함

· 「건축물의분양에관한법률」에 따라 상가 등 건축물을 신축 또는 증축하여

분양하는 사업에 있어 수탁자가 신탁부동산의 소유권과 분양대금을 보전·관

리하여 피분양자를 보호하고, 위탁자가 채무를 불이행할 경우 신탁부동산을

환가·처분하여 정산하는 것을 목적으로 함

- 분양관리신탁만으로는 「건축물의분양에관한법률」에 근거한 신탁회사의 의

무 및 업무를 다할 수 없으므로 분양관리, 자금관리, 시공관리의 대리사무

업무를 연계·수행

· 또한, 분양관리신탁계약 및 대리사무계약 두 개의 계약만으로 건설사, 금융

기관 등의 이해관계인과 신탁회사 간 관계설정에 한계가 있으므로 상호 분

쟁방지 및 원활한 업무 이행을 위해 위탁자, 건설사, 금융기관 간 다자간

사업약정을 체결해야 함

(6) 대리사무

- 대리사무는 신탁업법상 규정에 따라 신탁업에 부수하는 모든 업무들을 총칭

하는 것

· 사업성 분석(부동산 컨설팅), 자금관리, 분양대금관리, 채무 보증, 유언 집

행, 채권추심 등



- 신탁회사가 구조화된 상품으로 고객에게 제공하고 있는 대리사무의 형태는

크게 개발사업에 대한 자금관리 및 분양관리 업무

① 자금관리업무

- 개발사업의 추진을 통해 발생하는 현금수입의 입출을 신탁회사가 시행자를

대리하여 관리하는 업무

· 금융기관으로부터 조달하는 개발자금의 안정적 상환 및 시공사 공사비와

분양대금의 안정적 관리

· 프로젝트 파이낸싱(PF) 사업의 경우, 부동산신탁회사가 대리사무의 형태로

수행하는 자금관리업무는 위탁관리계좌(escrow account)를 통해 피분양

자들이 납부하는 분양대금을 객관적이고 투명하게 관리하여 프로젝트 파이

낸싱의 담보력과 운영의 안정성이 확보될 수 있도록 함

② 분양관리업무

- 분양계약서 관리, 분양대금 수납, 분양계약의 명의변경 및 해약 등 개발사

업의 분양과 관련된 사무를 신탁회사가 시행자를 대리하여 관리해 주는 업

무를 말하며, 일반적으로 자금관리업무와 동시 수행



[붙임 2] 수주건당 신탁수수료(예시 : 한국자산신탁)

1. 신탁 수수료(보수)율

- 상품별로 신탁사업의 수익 또는 수탁재산 가액들을 기준으로 한 신탁회사

내규에 근거하여 보수 산정하는 것이 원칙

· 단, 경우에 따라 이해관계자등과의 협의를 통해 개별적으로 달리 정할

수 있도록 할 수도 있음

2. 토지신탁 보수

구분 보수산정방법

임대형신탁보수
개발보수 건설비(추정) × 3/100
임대보수 임대보증금(추정) × 2/100

분양형신탁보수
개발보수 건설비(추정) × 3/100
분양보수 분양가액(추정) × 2/100

3. 관리신탁 보수

수탁재산
갑종관리신탁 을종관리신탁

보수요율 보전액 보수요율 보전액
5천만원까지 연 10/1,000 - 연 30/10,000 -
2억원까지 연 9/1,000 5만원 연 20/10,000 5만원
5억원까지 연 8/1,000 25만원 연 15/10,000 15만원
10억원까지 연 7/1,000 75만원 연 13/10,000 45만원
10억원초과 연 6/1,000 175만원 연 10/10,000 75만원

4. 처분신탁 보수

처분가액 보수요율 보전액
1억원까지 16/1,000 -
5억원까지 14/1,000 20만원
10억원까지 12/1,000 120만원
50억원까지 10/1,000 320만원
100억원까지 8/1,000 1,320만원
500억원까지 6/1,000 3,320만원
500억원초과 4/1,000 13,320만원



[붙임 3] 한투부동산신탁 사업계획(안)

Ⅰ. 부동산 신탁사업의 확장성

1. 개발금융 소비자

① 미니개발신탁(소규모주택 차입형 토지신탁)

추진배경 사업내용

② 우리마을 살리기 신탁(도시재생 차입형 토지신탁)

추진배경 사업내용

③ 100세 신탁(노후 갑종관리신탁)

추진배경 사업내용



④ 리모델링 신탁(주택개량 갑종관리신탁)

추진배경 사업내용

⑤ 나라사랑 신탁(국공유지 차입형 토지신탁)/갑종관리신탁

추진배경 사업내용

2. 부동산서비스소비자

① 나눔신탁(기부형 갑종관리신탁)

추진배경 사업내용



② 서민 든든지원 신탁(공공지원 민간임대주택 차입형,토지신탁/갑종관리신탁)

추진배경 사업내용

3. 실물소비자

① 후분양 지원 신탁(후분양 차입형 토지신탁)

추진배경 사업내용

② 1+1신탁(1보유 1주거이전 갑종관리신탁)

추진배경 사업내용



4. 금융상품 소비자

① 국민 리츠(공모 리츠) 활성화

추진배경 사업내용

② 사업비 Matching 토지신탁

추진배경 사업내용



③ 2030 재산증식 신탁(책임준공형 관리형 토지신탁)

추진배경 사업내용

④ 부동산 안심 Pay(Escrow 계좌)

추진배경 사업내용

⑤ 모바일 공매

추진배경 사업내용



[붙임 4] 관계법령

○「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」

제19조(가로주택정비사업ㆍ소규모재건축사업의 지정개발자 지정)

① 시장ㆍ군수등은 가로주택정비사업 또는 소규모재건축사업의 조합설립을

위하여 제23조에 따른 조합설립 동의요건 이상에 해당하는 자가 대통령령

으로 정하는 요건을 갖춘 신탁업자(이하 "지정개발자"라 한다)를 사업시행

자로 지정하는 것에 동의하는 때에는 지정개발자를 사업시행자로 지정하여

해당 사업을 시행하게 할 수 있다.

② 시장ㆍ군수등은 제1항에 따라 지정개발자를 사업시행자로 지정하는 때

에는 사업시행구역 등 대통령령으로 정하는 사항을 해당 지방자치단체의

공보에 고시하여야 한다.

③ 지정개발자는 제1항에 따른 사업시행자 지정에 필요한 동의를 받기 전

에 다음 각 호에 관한 사항을 토지등소유자에게 제공하여야 한다.

1. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거

2. 그 밖에 추정분담금의 산출 등과 관련하여 시ㆍ도조례로 정하는 사항

④ 제2항에 따른 사업시행자의 지정ㆍ고시가 있은 때에는 그 고시일 다음

날에 주민합의체의 신고 또는 조합설립인가가 취소된 것으로 본다.

○「도시 및 주거환경정비법」

제27조(재개발사업ㆍ재건축사업의 지정개발자)

① 시장ㆍ군수등은 재개발사업 및 재건축사업이 다음 각 호의 어느 하나에

해당하는 때에는 토지등소유자, 「사회기반시설에 대한 민간투자법」 제2

조제12호에 따른 민관합동법인 또는 신탁업자로서 대통령령으로 정하는

요건을 갖춘 자(이하 "지정개발자"라 한다)를 사업시행자로 지정하여 정비

사업을 시행하게 할 수 있다.

1. 천재지변, 「재난 및 안전관리 기본법」 제27조 또는 「시설물의 안전

및 유지관리에 관한 특별법」 제23조에 따른 사용제한ㆍ사용금지, 그

밖의 불가피한 사유로 긴급하게 정비사업을 시행할 필요가 있다고 인정

하는 때

2. 제16조제2항 전단에 따라 고시된 정비계획에서 정한 정비사업시행 예

정일부터 2년 이내에 사업시행계획인가를 신청하지 아니하거나 사업시

행계획인가를 신청한 내용이 위법 또는 부당하다고 인정하는 때(재건축



사업의 경우는 제외한다)

3. 제35조에 따른 재개발사업 및 재건축사업의 조합설립을 위한 동의요건

이상에 해당하는 자가 신탁업자를 사업시행자로 지정하는 것에 동의하

는 때

② 시장ㆍ군수등은 제1항에 따라 지정개발자를 사업시행자로 지정하는 때

에는 정비사업 시행구역 등 토지등소유자에게 알릴 필요가 있는 사항으로

서 대통령령으로 정하는 사항을 해당 지방자치단체의 공보에 고시하여야

한다. 다만, 제1항제1호의 경우에는 토지등소유자에게 지체 없이 정비사업

의 시행 사유ㆍ시기 및 방법 등을 통보하여야 한다.

③ 신탁업자는 제1항제3호에 따른 사업시행자 지정에 필요한 동의를 받기

전에 다음 각 호에 관한 사항을 토지등소유자에게 제공하여야 한다.

1. 토지등소유자별 분담금 추산액 및 산출근거

2. 그 밖에 추정분담금의 산출 등과 관련하여 시ㆍ도조례로 정하는 사항

④ 제1항제3호에 따른 토지등소유자의 동의는 국토교통부령으로 정하는

동의서에 동의를 받는 방법으로 한다. 이 경우 동의서에는 다음 각 호의

사항이 모두 포함되어야 한다.

1. 건설되는 건축물의 설계의 개요

2. 건축물의 철거 및 새 건축물의 건설에 드는 공사비 등 정비사업에 드는

비용(이하 "정비사업비"라 한다)

3. 정비사업비의 분담기준(신탁업자에게 지급하는 신탁보수 등의 부담에

관한 사항을 포함한다)

4. 사업 완료 후 소유권의 귀속

5. 정비사업의 시행방법 등에 필요한 시행규정

6. 신탁계약의 내용

⑤ 제2항에 따라 시장ㆍ군수등이 지정개발자를 사업시행자로 지정ㆍ고시한

때에는 그 고시일 다음 날에 추진위원회의 구성승인 또는 조합설립인가가

취소된 것으로 본다. 이 경우 시장ㆍ군수등은 해당 지방자치단체의 공보에

해당 내용을 고시하여야 한다.

○「도시개발법」

제12조(도시개발사업시행의 위탁 등)

① 시행자는 항만ㆍ철도, 그 밖에 대통령령으로 정하는 공공시설의 건설과

공유수면의 매립에 관한 업무를 대통령령으로 정하는 바에 따라 국가, 지



방자치단체, 대통령령으로 정하는 공공기관ㆍ정부출연기관 또는 지방공사

에 위탁하여 시행할 수 있다.

② 시행자는 도시개발사업을 위한 기초조사, 토지 매수 업무, 손실보상 업

무, 주민 이주대책 사업 등을 대통령령으로 정하는 바에 따라 관할 지방자

치단체, 대통령령으로 정하는 공공기관ㆍ정부출연기관ㆍ정부출자기관 또는

지방공사에 위탁할 수 있다. 다만, 정부출자기관에 주민 이주대책 사업을

위탁하는 경우에는 이주대책의 수립ㆍ실시 또는 이주정착금의 지급, 그 밖

에 보상과 관련된 부대업무만을 위탁할 수 있다.

③ 시행자가 제1항과 제2항에 따라 업무를 위탁하여 시행하는 경우에는

국토교통부령으로 정하는 요율의 위탁 수수료를 그 업무를 위탁받아 시행

하는 자에게 지급하여야 한다.

④ 제11조제1항제5호부터 제9호까지의 규정에 따른 시행자는 지정권자의

승인을 받아 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」에 따른 신탁업자와

대통령령으로 정하는 바에 따라 신탁계약을 체결하여 도시개발사업을 시행

할 수 있다.

○「주택법」

제11조의2(주택조합업무의 대행 등)

① 주택조합(리모델링주택조합은 제외한다) 및 그 조합의 구성원(주택조합

의 발기인을 포함한다)은 조합원 가입 알선 등 주택조합의 업무를 제5조제

2항에 따른 공동사업주체인 등록사업자 또는 다음 각 호의 어느 하나에 해

당하는 자에게만 대행하도록 하여야 한다.

1. 등록사업자

2. 「공인중개사법」 제9조에 따른 중개업자

3. 「도시 및 주거환경정비법」 제102조에 따른 정비사업전문관리업자

4. 「부동산개발업의 관리 및 육성에 관한 법률」 제4조에 따른 등록사업자

5. 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」에 따른 신탁업자

6. 그 밖에 다른 법률에 따라 등록한 자로서 대통령령으로 정하는 자

② 제1항에 따른 업무대행자의 업무범위는 다음 각 호와 같다.

1. 조합원 모집, 토지 확보, 조합설립인가 신청 등 조합설립을 위한 업무

의 대행

2. 사업성 검토 및 사업계획서 작성업무의 대행

3. 설계자 및 시공자 선정에 관한 업무의 지원



4. 제15조에 따른 사업계획승인 신청 등 사업계획승인을 위한 업무의 대행

5. 그 밖에 총회의 운영업무 지원 등 국토교통부령으로 정하는 사항

③ 제1항 및 제2항에 따라 주택조합의 업무를 대행하는 자는 신의에 따라

성실하게 업무를 수행하여야 하고, 거짓 또는 과장 등의 방법으로 주택조

합의 가입을 알선하여서는 아니 되며, 자신의 귀책사유로 조합 또는 조합

원에게 손해를 입힌 경우에는 그 손해를 배상할 책임이 있다.

④ 국토교통부장관은 주택조합의 원활한 사업추진 및 조합원의 권리 보호

를 위하여 공정거래위원회 위원장과 협의를 거쳐 표준업무대행계약서를 작

성ㆍ보급할 수 있다.

○「공유재산 및 물품관리법」

제42조(일반재산의 신탁)

① 일반재산(토지와 그 정착물로 한정한다. 이하 이 절에서 같다)은 부동

산신탁을 취급하는 신탁업자에게 신탁할 수 있다.

② 제1항에 따른 신탁을 할 때에는 이 법에 위반되는 무상대부ㆍ교환 또는

양여의 효과를 달성하기 위한 목적으로 신탁하거나 해당 지방자치단체 외

의 자를 신탁의 수익자로 하여서는 아니 된다.

③ 제1항에 따른 신탁의 종류는 다음 각 호와 같다.

1. 분양형 신탁: 신탁받은 일반재산을 개발한 후 그 재산을 분양하여 발생

하는 수익을 지방자치단체에 내는 신탁

2. 임대형 신탁: 신탁받은 일반재산을 개발한 후 그 재산을 일정기간 임대

하여 발생하는 수익을 지방자치단체에 내는 신탁

3. 혼합형 신탁: 신탁받은 일반재산을 개발한 후 그 재산의 일부는 분양하

고, 일부는 일정기간 임대하여 발생하는 수익을 지방자치단체에 내는

신탁

④ 제3항의 신탁의 종류에 따른 신탁기간은 다음 각 호와 같다.

1. 분양형 신탁: 분양 종료 시까지로 하되, 5년 이내

2. 임대형 신탁 및 혼합형 신탁: 30년 이내

⑤ 제4항의 신탁기간은 갱신할 수 있다. 이 경우 갱신기간은 갱신할 때마

다 제4항에 따른 신탁기간을 초과할 수 없다.

○「민간임대주택에 관한 특별법」

제23조(시행자)



① 제22조에 따라 촉진지구를 지정할 수 있는 자(이하 "지정권자"라 한다)는 다음

각 호의 자 중에서 공공지원민간임대주택 개발사업의 시행자(이하 "시행자"라 한다)

를 지정한다.

1. 촉진지구에서 국유지ㆍ공유지를 제외한 토지 면적의 50퍼센트 이상에 해당하는

토지를 소유한 임대사업자

2. 「공공주택 특별법」 제4조제1항 각 호에 해당하는 자

○「공공주택 특별법」

제4조(공공주택사업자)

① 국토교통부장관은 다음 각 호의 자 중에서 공공주택사업자를 지정한다.

1. 국가 또는 지방자치단체

2. 「한국토지주택공사법」에 따른 한국토지주택공사

3. 「지방공기업법」 제49조에 따라 주택사업을 목적으로 설립된 지방공사

4. 「공공기관의 운영에 관한 법률」 제5조에 따른 공공기관 중 대통령령으로 정

하는 기관

5. 제1호부터 제4호까지의 규정 중 어느 하나에 해당하는 자가 총지분의 100분의

50을 초과하여 출자ㆍ설립한 법인

6. 주택도시기금 또는 제1호부터 제4호까지의 규정 중 어느 하나에 해당하는 자가

총지분의 전부를 출자(공동으로 출자한 경우를 포함한다)하여 「부동산투자회사

법」에 따라 설립한 부동산투자회사

○「부동산투자회사법」제22조의3제3항

③ 자산관리회사는 위탁관리 부동산투자회사 및 기업구조조정 부동산투자회사로부

터 위탁받은 업무 외의 다른 업무를 겸영(兼營)하여서는 아니 된다. 다만, 다음 각

호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 그러하지 아니하다.

1. 이 법 또는 다른 법률에 따라 허용된 경우

2. 다른 법률에 따라 제21조 각 호의 어느 하나에서 정하는 업무를 위탁받아 할

수 있는 자로서 투자자 보호에 지장이 없다고 인정되어 제1항에 따라 인가를

받은 경우

3. 위탁받은 자산의 투자ㆍ운용과 투자자 보호에 지장이 없는 경우로서 대통령령으

로 정하는 경우



○「부동산투자회사법 시행령」

제21조(자산관리회사의 겸영제한의 예외)

① 법 제22조의3제3항제3호에서 "대통령령으로 정하는 경우"란 다음 각 호의 어느

하나에 해당하는 경우를 말한다.

1. 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」에 따른 신탁업. 다만, 「자본시장과 금

융투자업에 관한 법률」 제103조제1항제4호부터 제6호까지의 규정에 해당하는

재산의 신탁업무와 그 부수업무 및 같은 조 제4항에 따른 신탁업무와 그 부수

업무에 한정한다.

1의2. 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」 제229조제2호에 따른 부동산집합

투자기구의 집합투자재산을 운용하는 집합투자업(부동산집합투자기구 집합투자

업의 인가를 받거나 등록을 한 자가 같은 법에 따라 인가를 받거나 등록한 다

른 업무를 포함하되, 제1호에 따른 신탁업 외의 신탁업은 제외한다)

2. 「법인세법」 제51조의2제1항제9호에 해당하는 법인의 자산관리 및 운용업무.

다만, 자산관리회사가 「법인세법 시행령」 제86조의2제5항제2호의 요건을 충

족한 경우만 해당한다.

3. 다른 법인으로부터 위탁받은 부동산 또는 부동산관련 증권의 취득ㆍ관리 및 처

분과 관련된 업무. 다만, 「자산유동화에 관한 법률」 제2조제5호에 따른 유동

화전문회사의 자산관리를 겸영(兼營)할 수 없다.

4. 부동산 또는 부동산관련 증권의 취득ㆍ관리ㆍ처분 및 개발에 대한 자문업무. 다

만, 부동산투자자문회사의 업무는 제외한다.

5. 제19조제3항에 따른 사무수탁회사의 업무

6. 부동산의 임대관리업무


