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11.�.�공공임대주택의공공임대주택의정의와정의와범위범위
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1.�공공임대주택의정의와범위

Ø (정의)�정부의재정,기금을지원받아건설,매입,임차하는주택

(1)�누가 공급하는가:�공공,�민간

(2)�어디에 근거를두고있는가?

임대주택
공공임대

유형 근거법

공공주택 특별볍 공공주택사업자(LH,지자체)

사업자

(장기임대)�영구,국민,행복,�
10년,�다가구매입임대등

유형
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임대주택
공공임대

민간임대

비제도권
민간전월세

공공주택 특별볍

민간임대주택에 관한 특별법

공공주택사업자(LH,지자체)

기업형임대사업자

(장기임대)�영구,국민,행복,�
10년,�다가구매입임대등

기업형임대 (8년 이상)

준공공임대 (8년이상)

단기임대 (4년이상)
일반형임대사업자

임대주택등록자
(임대주택 등록제)

사업자
현황및
임대호수



Ø공공임대주택à 공적지원임대주택으로재정의(2016. 4.28�대책)

1.�공공임대주택의정의와범위
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Ø정부는맞춤형주거복지실현을위해공공임대주택을 ‘공공지원주택’으로개념
재정의

- 공공임대주택을 수혜자중심으로 확대·개편하여 소유·관리 주체와 관계없이

정부의공적지원을 받아시세보다 저렴하게 공급하는 장기임대주택(8년이상)을

공공지원주택으로 재정의하여 관리

- 동 대책에서 제시한공공지원주택:�‘22년까지 8%�목표 제시

*�집주인 리모델링 임대,�집주인 매입임대 등도 공공지원임대주택에 포함



Ø공적지원임대주택의프레임완성,�제시 (주거복지로드맵,�2017.11.29)

(정의)�직접 소유와관리 +�민간 소유이나공공이운영관리

(소유권과운영관리권을분리)

- (장기공공임대주택)�정부 또는지자체가소유,관리하는주택

- (공공지원임대주택)�민간소유이나공공이세제,금융 지원을통해공공성이

확보된민간주택 (공공성:�임대료 상승률 제한+시세보다 낮은임대료 +장기임대)

1.�공공임대주택의정의와범위
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Ø공적지원임대주택의프레임완성,�제시 (주거복지로드맵,�2017.11.29)

(정의)�직접 소유와관리 +�민간 소유이나공공이운영관리

(소유권과운영관리권을분리)

- (장기공공임대주택)�정부 또는지자체가소유,관리하는주택

- (공공지원임대주택)�민간소유이나공공이세제,금융 지원을통해공공성이

확보된민간주택 (공공성:�임대료 상승률 제한+시세보다 낮은임대료 +장기임대)

영구임대,�국민임대,

다가구매입임대,

행복주택,�10년 임대,

기존주택전세임대

공적임대주택(17만호)

장기공공임대주택
(13만호)

집주인임대

(건설 개량/매입)

뉴스테이

그외민간임대

공공지원임대주택
(4만호)

••공공지원주택은공공지원주택은공공이공공이직접직접소유하지는소유하지는않지만않지만,����,����

민간주택을민간주택을활용하여활용하여정부정부지원으로지원으로임대료임대료인상인상

억제와억제와임대기간임대기간장기화장기화등을등을공공이공공이관리하는관리하는

주택으로주택으로재정재정절감절감효과효과기대기대



Ø (2017~2022)�공적 임대주택의공급목표: 연간 17만호 공급(5년간 총 85만호)

- 젊은 세대를위한공급물량확보 (대학생,�신혼부부등)

- 공유 주택(쉐어하우스) 5만실 공급:�전국 차원에서최초시도

4만호
공공지원
임대주택

1.�공공임대주택의정의와범위
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13만호

공공지원
임대주택

장기공공
임대주택

(30%)
신혼부부우선공급

연 4만호
(총 20만호)

연 5만실
(총20만실)

청년임대주택

(대학 기숙사 5만명,�

쉐어하우스 5만실)

+ 청년임대주택
총 30만실

[그림 9]�공적 임대주택의연간공급물량 계획



Ø장기공공임대주택중신규건설은연간 7만호(총 65만호)
- 연간 신규건설 7만호,�매입 2.6만호,�임차 3.4만호

구 분 '08∼'12 '13∼'16 ’17
공급 계획 (준공기준)

'18 '19 '20 '21 '22 합계 평균

합 계 연 9.1 연 10.8 12 13 13 13 13 13 65 13

<�장기공공임대주택 13만호의연간공급계획 (단위 :�만호)�>

1.�공공임대주택의정의와범위
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합 계 연 9.1 연 10.8 12 13 13 13 13 13 65 13

건설형 연 6.2 연 6.1 7 7 7 7 7 7 35 7

매입형 연 1.4 연 1.2 1.6 2 2.5 2.5 3 3 13 2.6

임차형 연 1.5 연 3.4 3.4 4 3.5 3.5 3 3 17 3.4

- 공적임대연간 17만호중수도권에약 60%(연간 10만호)�공급

*�수도권:�공공건설임대(신규건설) 연간 4만호,�5년간 20만호공급(준공)
*�택지 확보:�GB�개발,�노후공공청사복합개발,�도심 내 유휴부지개발

- 재원조달:�5년간 119.4조원 (예산 13.4조원,�기금 106조원)

*�연평균 23.9조원 (예산 2.7조원,�기금 21.2조원)



Ø공공지원임대주택: 연간 4만호(총 20만호)

- 공공성을강화한뉴스테이연 3만호이상공급

- 집주인임대(’17년 초 통합):�연 1만호 정도 (도입 1~2년차실적많지않고

집주인의임대수입보장에비해관리자부담우려

l건설 개량형 (집주인 리모델링)�:�‘15.9.�최초 도입

l매입형 (집주인 매입임대)�:�‘16.4.�최초 도입

1.�공공임대주택의정의와범위
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공공지원주택의 유형 초기 임대료 규제 임대기간

집주인

임대사업

건설·개량 방식

시세대비 85%

(주거급여 수급자:

시세대비 50%)

• 자율건축형 (8,10,12,16,20년중 택일)

• 경수선형 (8,12년중 선택/ 주택연한

(30년) 내 연장가능

매입 방식 시세대비 85% • 8년 이상

l건설 개량형 (집주인 리모델링)�:�‘15.9.�최초 도입

l매입형 (집주인 매입임대)�:�‘16.4.�최초 도입

(한계)�임대의무기간종료시,�공공지원임대주택이 loss



22.�.�공공임대주택의공공임대주택의공급공급
:: 접근접근방식과방식과특징특징

10토지주택연구원

22.�.�공공임대주택의공공임대주택의공급공급
:: 접근접근방식과방식과특징특징



2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

국가주도적공급시스템,�개발주의적복지체계,�생산주의모델: 동아시아주택체계와유사

(State-led�driven�system,�Developmental�State,�Developmental�welfare�system,

Productivist Welfare�System,�Productivism)

Ø경제성장기:�주택부문의접근방법

- 생산 우선전략 (Housing�Production-First�Strategy)

- 선성장-후분배모델

- 경제개발 5개년계획(1962-1986)하에경제정책으로주택정책을추진

*�주택건설 10개년계획(1972-1981):�250만호건설목표

(건설산업활성화,�일자리창출,�주택부족난해소,�양질의주택보급)

*�주택 200만호건설계획(1989년발표):�제1기 신도시

(최초 서구형의 social�housing인 ‘영구임대주택’�공급)

국가주도적공급시스템,�개발주의적복지체계,�생산주의모델: 동아시아주택체계와유사

(State-led�driven�system,�Developmental�State,�Developmental�welfare�system,

Productivist Welfare�System,�Productivism)

Ø경제성장기:�주택부문의접근방법

- 생산 우선전략 (Housing�Production-First�Strategy)

- 선성장-후분배모델

- 경제개발 5개년계획(1962-1986)하에경제정책으로주택정책을추진

*�주택건설 10개년계획(1972-1981):�250만호건설목표

(건설산업활성화,�일자리창출,�주택부족난해소,�양질의주택보급)

*�주택 200만호건설계획(1989년발표):�제1기 신도시

(최초 서구형의 social�housing인 ‘영구임대주택’�공급)
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Ø 1990년대 이후연평균 54.7만호씩을공급 (인허가기준)

- 지난 40년간(1977~2017)�18,613,204호의신규건설à전체주택이교체

- 1990년 이후 2017년까지총 15,319,773호의신규주택을건설

* 2016년국토교통부기준(다가구구분거처수반영)�주택수 19,877천호à주택보급률 102.6%

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

[그림 1]�주택건설실적 추이 (인허가 기준)
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Ø공공임대주택특징 (1) 대량 생산공공임대주택모델 (1989~2013)

- 대량 공급과확대모델,�중앙정부주도의 LH�중심 모델

(LH-dominant�model))

- 1998년 외환위기이후복지적관점에서도대량공급모델

*�국민임대주택 100만호건설계획(2003-2012)

*�보금자리주택 150만호건설계획(2009-2018)

- 제2기 신도시(판교,동탄,파주,위례,수원 광교등)�지역 및

그린벨트해제로도시외곽의대량,�대단지,�슈퍼 블럭형으로공급

- 2008년 금융위기이후주거복지밀착강화,�수요 맞춤형공급중시

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

Ø공공임대주택특징 (1) 대량 생산공공임대주택모델 (1989~2013)

- 대량 공급과확대모델,�중앙정부주도의 LH�중심 모델

(LH-dominant�model))

- 1998년 외환위기이후복지적관점에서도대량공급모델

*�국민임대주택 100만호건설계획(2003-2012)

*�보금자리주택 150만호건설계획(2009-2018)

- 제2기 신도시(판교,동탄,파주,위례,수원 광교등)�지역 및

그린벨트해제로도시외곽의대량,�대단지,�슈퍼 블럭형으로공급

- 2008년 금융위기이후주거복지밀착강화,�수요 맞춤형공급중시
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Ø특징 (1) 대량 생산공공임대주택모델 (1989~2013)

- 지난 15년간(’03-’17)�총공급 물량 164만호공급(인허가:�연평균 11만호)

(준공(’03-’17)은 140.5만호,�연평균 10만호)�

주)�영구임대,�국민임대,�10년 임대,�5년 임대,�매입 및 기존주택전세임대포함물량임

- ‘국민임대주택 100만호건설(2003~2012) 목표 중 90%�이상 달성

(1998년 이후 총 91만호 공급;�신규 건설 82만호,�다가구 매입임대 9.2만호,
그외 부도매입,미분양매입,재건축 매입)

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

연도 ‘03년 ‘04년 ‘05년 ‘06년 ’07년 ’08년 ’09년 ’10년 ’11년 ’12년 ’13년 ’14년 ’15년 ‘16년 ‘17년

사업

승인

[표 1]�공공임대주택의 공급 추이

Ø특징 (1) 대량 생산공공임대주택모델 (1989~2013)

- 지난 15년간(’03-’17)�총공급 물량 164만호공급(인허가:�연평균 11만호)

(준공(’03-’17)은 140.5만호,�연평균 10만호)�

주)�영구임대,�국민임대,�10년 임대,�5년 임대,�매입 및 기존주택전세임대포함물량임

- ‘국민임대주택 100만호건설(2003~2012) 목표 중 90%�이상 달성

(1998년 이후 총 91만호 공급;�신규 건설 82만호,�다가구 매입임대 9.2만호,
그외 부도매입,미분양매입,재건축 매입)

사업

승인
8.4 9.7 10.8 11.8 15.4 12.6 10.4 10.7 9.7 9.9 10.2 10.8 11.4 - -

준공

(입주)
10.0 9.5 7.3 6.2 6.4 9.6 10.5 10.8 9.0 5.6 8.0 10.2 12.0 12.5 12.7
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Ø특징 (2) 부동산대책및시장안정과서민주거복지가혼합된팩키지
- 주택 매매가및전세가급등기부동산대책+서민주거안정

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

[그림 2]�아파트 매매가 및전세가 증감 추이와 신규 공공임대주택 도입
15
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Ø 특징 (3) 정권마다 다양한 공급 프로그램의 양산

영구임대

50년임대

국민임대(건설)

행복주택

장기공공
임대

(10년 이상)

매각불가

1989�������1993������������1998������������2003�2004�2005����2008��������������2013���������������2017

100만호건설계획 (2003~2012)

15만호

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

행복주택

5년임대

10년임대

그외공공임대

다가구매입

장기공공
임대

(10년 이상)

매각불가

조건부임대

기존주택매입

뉴스테이민간임대

15만호

15만호
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[그림 3]�연도별 공공임대주택 도입 및 추진 현황



Ø특징 (4)�유형마다입주자격,�정부 지원등차등화,�엄격한진입규제

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

17
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Ø특징 (4)�유형마다입주자격,�정부 지원등차등화,�엄격한진입규제

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

2017년
지원기준
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2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

Ø특징 (5)�총량 공급증가하나,�신규 건설은감소,�매입 및 임차는확대

- 2007년 정점이후신규건설은감소경향,�2014년 부터행복주택공급으로

신규건설이증가

- 기존 주택매입(다가구매입) 및 임차방식(기존주택전세임대)은증가

19
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[그림 4]�장기공공임대주택 유형별 공급 추이



2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

Ø특징 (5)�총량 공급증가하나,�신규 건설은감소,�매입 및 임차는확대

- 2010년 이후신규건설비중은줄고,�기존 다가구매입과임차는증가

*�단기간내공급이가능한기존주택전세방식(임차)�선호

*�2016년 재고에서임차방식비중은 13.2%�차지

건설

20
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매입

임차

[그림 5]�장기공공임대주택의 공급 방식별 공급 비중 (단위:�%)



2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

- (2016년)�다양한유형과방식으로전체주택의 6.3%�

- (2022년) 총 85만호공급 (‘17~’22간 매년 17만호(건설 65만호,�민간주택활용 20만호))

[그림 6] 공공임대주택의 유형별 공급 규모 추이 (단위: 호)

Ø (유형별공급)�장기공공임대주택 100만호시대개막

지난 5년보다
더 급한 경사
- 속도전 예상

21
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지난 5년보다
더 급한 경사
- 속도전 예상

2022년 9% 확보 목표

200만호 시대 돌입

20년간 200만호 확보



2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

Ø 공공임대주택 공급 비중: 전체 주택의 2.3%(2000) à 6.3% (2016)
-- ((목표목표) ‘17~’22: ) ‘17~’22: 매년매년 1717만호의만호의 공적공적 임대주택임대주택 공급공급 ((총총 8585만호만호) ; ) ; 9.0% (20229.0% (2022년년))

2022년
공적임대주택
220만호 확보
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[그림 7]�장기공공임대주택의 공급 규모 및향후 추이 전망



- (공급 비중,�2016년)��지자체 19.1%,�민간 5.8%,�LH�75.1%�

- (대표 유형) 국민임대주택:�전체 장기공공임대주택의 40.6% 차지

Ø (사업주체별공급)�지자체참여비중낮음

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징
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- (2016년)�주요 재고 76만호 중국민임대 45.7만호 (60.1%)

- 수익 규모도크지만,�비용 지출도많음

Ø (LH�공공임대주택포트폴리오)�임대주택재고:�2018년 3월 1,031,951호

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

<�LH�공공임대주택 재고 현황 및 수익,비용 현황 (2016년기준)>

24
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- 영구임대주택 15만호중 14만호(93.4%)가 20년 경과

- 국민임대주택도 10년 경과재고비중 38%에이름

è신규공급도늘려야할뿐아니라운영관리,�시설 개선부담도증가

Ø (LH�공공임대주택포트폴리오)�재고의노후화문제부각

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징
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● 1960년대, 1970년대 정책 부재기에서 1984년 임대주택건설촉진법 제정 →
1993년 임대주택법 → 1998년 국민임대주택 도입(10년,20년) 

→ 2003년 국민임대주택건설 특별조치법 → 2009년 보금자리주택 등에 관한 특별법
→ 2013년 공공주택건설 등에 관한 특별법 → 2015년 공공주택 특별법

1960년 1970년 1990년 2000년 2013년

정책부재기
’71년 1-3년후

분양전환 단기임대

1980년

‘82년 임대주택

육성방안 발표

민간

부문육성기

‘03년 (’03-’12)

국민임대주택 100만호건설계획

2017년

사회통합형

주거사다리 구축

2008년

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징

[그림 3] 공공임대주택의 정책 전개 흐름
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정책부재기
’71년 1-3년후

분양전환 단기임대

‘82년임대주택

육성방안 발표

‘84년

임대주택건설촉진법

민간

부문육성기

5년임대

영구임대

50년임대,�5년 임대

국민임대(1998년이후)

보금자리주택으로통합=�영구임대,국민임대,
분납임대,�10년임대,�장기전세임대

’09-’18�보금자리주택

150만호추진

‘03년 (’03-’12)

국민임대주택 100만호건설계획

‘93년

임대주택법

’13-’17�행복주택

20만호추진

’17-’22�공적지원

임대주택 85만호

생애주기별

소득수준별 지원

사회통합형

주거사다리 구축

[그림 8]�시대별 공공임대주택 법 및제도 변화와 주요 대책



Ø (주거복지로드맵)�생애주기별,�소득수준별맞춤형지원

è주거서비스연계지원및전달체계도점차중요한이슈로부상

2.�공공임대주택의공급:�접근방법과 특징
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33.�.�공공임대주택의공공임대주택의운영과운영과관리관리

28
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Ø (임대운영관리의 정의) 입주자 모집, 계약 갱신, 임대료 부과 및 징수, 
민원 조정, 시설물 유지관리, 운영 수익 관리, 제반 생활 서비스를
제공하는 종합적인 주거 서비스

Ø (프로세스) 최초 입주 이후 계약 관리, 입주자 관리, 운영 관리 등
절차적 사후 이행 업무

3.�공공임대주택의운영과관리

건 설 준 공입주자
모집

입 주 계약관리 운영관리
생활

서비스
리모델링

Ø (프로세스) 최초 입주 이후 계약 관리, 입주자 관리, 운영 관리 등
절차적 사후 이행 업무

Ø (특징) 10년 이상 장기 운영 모델로 저임대료-저가 운영전략
(low rent-low maintenance model)

29
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Ø (업무 범주) (1) 재고 관리: 재고 유형과 상태를 점검, 자산가치와 효용 증진

(2) 입주 관리: 입주자 정보(소득수준, 연령, 가구원수, 취약성 등) 관리,

자격 요건 검증

(3) 운영 관리: 임대료 부과 및 징수, 손익 관리

3.�공공임대주택의운영과관리

ü 재고 유형과 상태
ü 미임대 등 공가 관리
ü 시설물 유지 관리
ü 노후 단지 관리

ü 최초 계약
ü 계약갱신

ü 대기자 관리
ü 재공급 입주 관리

ü 임대료 부과,징수
ü 임대료 연체 관리

ü 손익 관리
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Ø (LH 운영관리) 위탁관리 (주택관리(시설물 유지관리)+임대운영관리)
- (주택관리공단: ‘98.928 설립)전체 물량의 30.5%를 위탁관리

* 입퇴거 관리, 거주실태조사(부정입주 등 감시감독), 임대료 부과 징수 등

- (LH 직접 운영관리): 약 60만호 (민간위탁은 단순 시설물 관리)

* LH가 직접 입퇴거, 계약갱신, 임대료 부과 징수 등을 수행

3.�공공임대주택의운영과관리

<�LH�공공임대주택 위탁 관리 현황 (2017년)�>
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<�LH�공공임대주택 위탁 관리 현황 (2017년)�>



Ø (LH 운영관리) 위탁관리 (주택관리(시설물 유지관리)+임대운영관리)
- (위탁 수수료) 주택관리공단 연간 약 300억원 규모 (호당 11만원 수준)

- (민간 관리업체 선정) 최저가 적격 입찰방식으로 선정 (적격심사 항목 및 배점 적용)

* 위탁수수료단가(㎡당적용단가기준)

3.�공공임대주택의운영과관리
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Ø (LH 운영관리) 위탁관리 (주택관리(시설물 유지관리)+임대운영관리)
- (위탁 수수료) 주택관리공단 연간 약 300억원 규모 (호당 11만원 수준)

- (민간 관리업체 선정) 최저가 적격 입찰방식으로 선정 (적격심사 항목 및 배점 적용)

* 위탁수수료단가(㎡당적용단가기준)



Ø (LH 운영관리) 위탁관리 (주택관리(시설물 유지관리)+임대운영관리)
- (민간 관리업체 참여 현황) 경쟁 체계, 다수의 업체가 소규모로 관리

* 650개 단지(약 60만호)를 166개 업체가 관리 (2017년말)

* 단 1개 단지만 관리하는 업체는 56개로 전체 업체의 33.7%를 차지

- 권역별 ‘광역관리’가 유용할 수 있으나, 공정 경쟁에 대한 우려

* 광역관리의 경우 수의계약 방식을 취할 수 밖에 없음

* 최근 최저 임금 인상으로 인한 관리비 인상 요인 내재

* 적정 인력 확보가 어려울 경우, 관리 서비스의 질적 저하 우려

3.�공공임대주택의운영과관리
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Ø (LH 운영관리) 위탁관리 (주택관리(시설물 유지관리)+임대운영관리)
- (민간 관리업체 참여 현황) 경쟁 체계, 다수의 업체가 소규모로 관리

* 650개 단지(약 60만호)를 166개 업체가 관리 (2017년말)

* 단 1개 단지만 관리하는 업체는 56개로 전체 업체의 33.7%를 차지

- 권역별 ‘광역관리’가 유용할 수 있으나, 공정 경쟁에 대한 우려

* 광역관리의 경우 수의계약 방식을 취할 수 밖에 없음

* 최근 최저 임금 인상으로 인한 관리비 인상 요인 내재

* 적정 인력 확보가 어려울 경우, 관리 서비스의 질적 저하 우려



Ø (두 부문간 상이한 임대주택 관리 전략)
- 민간임대: 자산관리, 포트폴리오 관리 à 재무적 성과, 수익 창출

- 공공임대: 정책 목적의 효과적 달성 à 사회적 정책 수요와 니즈 대응

Ø (공공임대주택 관리의 최근 트렌드)

- 규제 영역하에서 사업자의 자율적인 관리 전략 모델 개발이 어려우나

재고 증가, 장기 운영 손실, 재정 지원의 한계로 시장주의적 효율성이

점차 강조

- 관리 실패가 야기한 사회적 문제로 인한 사회적 비용 증가

- 부실한 운영관리는 부정적 이미지, 빈곤 집중화로 인한 낙인(stigma) 효과,

낮은 순환율로 인한 갇힘 효과(knock-in effect), 임대 손실 누적,

사업주체의 재무적 부담 증가 à 결국 정부의 재정 부담 초래

3.�공공임대주택의운영과관리

Ø (공공임대주택 관리의 최근 트렌드)

- 규제 영역하에서 사업자의 자율적인 관리 전략 모델 개발이 어려우나

재고 증가, 장기 운영 손실, 재정 지원의 한계로 시장주의적 효율성이

점차 강조

- 관리 실패가 야기한 사회적 문제로 인한 사회적 비용 증가

- 부실한 운영관리는 부정적 이미지, 빈곤 집중화로 인한 낙인(stigma) 효과,

낮은 순환율로 인한 갇힘 효과(knock-in effect), 임대 손실 누적,

사업주체의 재무적 부담 증가 à 결국 정부의 재정 부담 초래
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Ø (물적 관리 à 자산 관리, 포트폴리오 관리로 ‘전략화’ 필요)
- 장기공공임대주택 100만호 시대의 개막: 성능과 투자 관점의 접근 필요
- 공공 관리 마켓을 형성: 위탁관리 모델에서 서브리스 모델로 거듭날 필요

투자 관점
Portfolio

management

전략적
(strategic)

3.�공공임대주택의운영과관리

투자 관점

성능 관점

마케팅, 조직 대응/아웃소싱

포트폴리오 구성
(low-end, high-end  제품 구성 다양화)

시설물 유지관리 관점
일상의 운영관리

(Day-to-day operational management)

Portfolio
management

Asset
management

Property 
management실무 운영적

(operational)

35
토지주택연구원



Ø (공공임대주택의 ‘전략적’ 자산 관리)
- 시장 수요(market demand)와 사회적 목표(social objects)를 조율

- 수급의 장단기 적합성을 모니터링하고, 이를 공공임대주택의 정책 목표에

맞게 연계시키는 활동

Ø 국가적 차원, 공공임대주택 포트폴리오 구성: 원칙과 기준 마련필요
- 사회안전망 vs. 시장 대응형 (부담능력 완화)
- 유형 다양성 + 공급 방식(신규 건설, 기존주택 매입, 임차)
- 진화형, 파생 상품 등장: 공공실버주택, 청년창업지원 주택 등

3.�공공임대주택의운영과관리

Ø 국가적 차원, 공공임대주택 포트폴리오 구성: 원칙과 기준 마련필요
- 사회안전망 vs. 시장 대응형 (부담능력 완화)
- 유형 다양성 + 공급 방식(신규 건설, 기존주택 매입, 임차)
- 진화형, 파생 상품 등장: 공공실버주택, 청년창업지원 주택 등
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Ø (주거 서비스 발전, 특화 전략화)
- (초기 단계) 주거복지 거버넌스 운영 등 입주민 참여를 통한

관리 참여 증대 방안 도모: 공동체 등 커뮤니티 활성화 프로그램 위주

- (현 단계) 다양한 돌봄 서비스(영유아, 고령자, 장애인), 생활지원 프로그램, 

(예: 무지개 도서관, 무지개 육아방, 아동 맨토링, 지역아동 센터 설립, 독거노인

안심콜, 카쉐어링, 어린이 급식 서비스)

장학금 지원 사업, 여가 문화 활동(신나는 예술 여행, 문화순회사업), 

합동 결혼식 등으로 다채로운 형태로 접근

- (향후 발전 단계) 영구임대 상가 활용 일자리 창출 사업, 청년창업지원

공간 등 일자리 공간 제공, 사회적 기업 활성화 등

LH 공공임대주택을 플랫포옴으로 삼아 혁신적, 실험적 참여 촉구

è 공공임대주택은 소셜 엔진, 소셜 비즈니스, 소셜 커뮤니티 채널로 성장,

진화하는 소셜 인프라, 주거복지 기반으로 다져지고 있음

3.�공공임대주택의운영과관리

Ø (주거 서비스 발전, 특화 전략화)
- (초기 단계) 주거복지 거버넌스 운영 등 입주민 참여를 통한

관리 참여 증대 방안 도모: 공동체 등 커뮤니티 활성화 프로그램 위주

- (현 단계) 다양한 돌봄 서비스(영유아, 고령자, 장애인), 생활지원 프로그램, 

(예: 무지개 도서관, 무지개 육아방, 아동 맨토링, 지역아동 센터 설립, 독거노인

안심콜, 카쉐어링, 어린이 급식 서비스)

장학금 지원 사업, 여가 문화 활동(신나는 예술 여행, 문화순회사업), 

합동 결혼식 등으로 다채로운 형태로 접근

- (향후 발전 단계) 영구임대 상가 활용 일자리 창출 사업, 청년창업지원

공간 등 일자리 공간 제공, 사회적 기업 활성화 등

LH 공공임대주택을 플랫포옴으로 삼아 혁신적, 실험적 참여 촉구

è 공공임대주택은 소셜 엔진, 소셜 비즈니스, 소셜 커뮤니티 채널로 성장,

진화하는 소셜 인프라, 주거복지 기반으로 다져지고 있음
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Ø LH 100만호 공적 자산의 효율 극대화 시도

3.�공공임대주택의운영과관리

38
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Ø LH 100만호 공적 자산의 효율 극대화 시도

3.�공공임대주택의운영과관리

39
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새로운
공공서비스
창출



Ø LH 100만호 공적 자산의 효율 극대화 시도

3.�공공임대주택의운영과관리

40
토지주택연구원

새로운
공공서비스
창출



44.�.�향후향후과제과제
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4.�향후 과제

Ø 공공임대주택 부문: 정부의 공적 규제, 관리의 프레임하에서도
공공 마켓 확대로 인해 다양한 비영리 민간, 민간 자본 참여 필요
* 공공주택사업자의 역할: Control + Care

- 소셜 비즈니스 영역의 자리매김화

- 주거관리, 서비스 부문과 신성장 연계 활성화 유도

- 복지 일자리 창출로 이어지길 기대

42
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Ø 공공임대주택 부문: 정부의 공적 규제, 관리의 프레임하에서도
공공 마켓 확대로 인해 다양한 비영리 민간, 민간 자본 참여 필요
* 공공주택사업자의 역할: Control + Care

- 소셜 비즈니스 영역의 자리매김화

- 주거관리, 서비스 부문과 신성장 연계 활성화 유도

- 복지 일자리 창출로 이어지길 기대

Ø 운영관리 투자 확대 필요
- 부실관리 à 주거 서비스의 질적 저하 à 이미지 하락 à 빈곤 집중 우려

à 잔여화, 사회적 배제와 같은 악순환의 고리가 이어질 수 있음

- 지속 성장과 발전을 위해서는 ‘운영 관리’에 대한 투자 필요

(재건축, 리모델링 등 노후 자산 집중 관리도 필요)



Ø저출산고령화에대한적극적대응필요:�청년 및 고령세대입주율

제고다양화방법

- 높은 청약경쟁률에비해실제계약율을저조

- 보증금마련부족으로인해입주저조à이연및분산화하는방안

- 미임대활용하여,�1%�프로보노(재능기부)�연계

(예:�대학생 입주,�오후 공부방운영하는방안)

- 세대 공존형쉐어하우스추진필요

5.�향후 과제

Ø저출산고령화에대한적극적대응필요:�청년 및 고령세대입주율

제고다양화방법

- 높은 청약경쟁률에비해실제계약율을저조

- 보증금마련부족으로인해입주저조à이연및분산화하는방안

- 미임대활용하여,�1%�프로보노(재능기부)�연계

(예:�대학생 입주,�오후 공부방운영하는방안)

- 세대 공존형쉐어하우스추진필요

(예 1)�프랑스파리아비타:�올해 9월부터공공임대주택공가활용하여청년(주로대학생)�입주,�

임대료할인,�프로보노(재능기부)�연계(단지내공부방운영)�시범 사업시작

(예 2)�독일 대학도시괴팅겐시:�노인들의빈방과대학생임차인연계,�임대차계약은금전적,

비금전적(청소,�유리창닦기,�반려견돌봄,�문서작성등도움,�외출 도와주기등)�계약으로

대학생의주거비부담낮추기:�세대 공존하우스해법확산
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Ø칸막이형태의운영체계à통합관리하여선순환체계마련
- 유형 다양화는선택기회제고측면에서유용하나결국은부담능력의

문제로정책효과반감우려
- 임대료체계:�건설원가à부담가능한임대료체계로전환필요

5.�향후 과제
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5.�향후 과제

Ø공공임대주택의궁극적인목적 ?�

à다층적구조의주거지원체계:�단계별주거사다리형성,�연계 지원필요
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-공공임대주택의노후화,�입주자의고령화문제연결

*�공공임대주택의노후대책필요

- (다양한사회복지서비스연계)�케어,교육 서비스,�일자리제공등

- (이동 지원프로그램)�프로그램간,�프로그램내연계와이동순환통로필요

*�입주자욕구변화(가구원수변화,�욕구 변화등)에 따라공간조정이필요

(주거 교환프로그램운영)

*�대기자 등록명부(waiting�list)로 수급 조절기제필요; 고수요지역및

저수요지역을찾아내고,�누가 필요로하는지를상시모니터링

(집값이비싼지역에좋은입지여건을갖춘단지가그렇지못한

단지에비하여편익이크다는점에서임대료도다소높일필요;�시장주의적효율성기제필요)

Ø하드웨어만으로는한계 +�다양한소프트웨어프로그램이필요

5.�향후 과제

-공공임대주택의노후화,�입주자의고령화문제연결

*�공공임대주택의노후대책필요

- (다양한사회복지서비스연계)�케어,교육 서비스,�일자리제공등

- (이동 지원프로그램)�프로그램간,�프로그램내연계와이동순환통로필요

*�입주자욕구변화(가구원수변화,�욕구 변화등)에 따라공간조정이필요

(주거 교환프로그램운영)

*�대기자 등록명부(waiting�list)로 수급 조절기제필요; 고수요지역및

저수요지역을찾아내고,�누가 필요로하는지를상시모니터링

(집값이비싼지역에좋은입지여건을갖춘단지가그렇지못한

단지에비하여편익이크다는점에서임대료도다소높일필요;�시장주의적효율성기제필요)
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- LH�집중화 체계à지자체역할강화,�민간 투자유인필요

- 사회적경제주체(주택협동조합,�사회적기업등)의 육성과지원중요

(사회주택협회:�49개 (2016년말))

*�다양한 유형의 주거공급:�다수의 공급자가다양한 디자인(평면,구조),������

다양한 규모,�다양한 입주 조건(거주자 다양성),�다양한 재원으로투자

Ø공급생태계강화:�여러 개의기둥을갖춘다원주의주거생태계조성

5.�향후 정책 방향

- LH�집중화 체계à지자체역할강화,�민간 투자유인필요

- 사회적경제주체(주택협동조합,�사회적기업등)의 육성과지원중요

(사회주택협회:�49개 (2016년말))

*�다양한 유형의 주거공급:�다수의 공급자가다양한 디자인(평면,구조),������

다양한 규모,�다양한 입주 조건(거주자 다양성),�다양한 재원으로투자

LH

지자체
민간

LH
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