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펾묺픦맪푢1. 

펾묺픦짾몋짝푢컿 

∙도시재생사업을 포함한 공공부문의 지역단위 부동산 개발 사업들은 정부가 주도

하여 개별 건축물 주택 정비 또는 공용 시설물 이나 기반시설을 공급하는 사업 위( )
주로 시행되어 사업의 성과가 지역 내에 남아있지 못하고 개발로 인한 우발적 이, 
익이 소수의 개인이나 집단에게 사유화되는 현상이 발생하여 사회정의와 통합의 

관점에서 문제 제기

최근 우리나라에서도 젠트리피케이션이 발생하여 사회적 문제가 되고 있으며 이, ∙
에 따라 포용적 성장이나 공정개발 의 필요성 부각(Equitable Development)

∙따라서 부동산개발의 성과가 지역에 남아 재투자되는 선순환 구조를 이루어 지역

의 활성화를 돕고 젠트리피케이션의 문제점을 사전에 방지할 수 있는 부동산 개, 
발 플랫폼 구축이 필요

펾묺픦졷헏 

∙지역 부동산의 공유 적 개발과 관리를 통해 지역개발의 이익이 지역주민들( )共有
에게 골고루 돌아갈 수 있는 부동산개발 방식을 제시하고 젠트리피케이션에 대, 
응하는 지역자산 공유형 도시재생사업 모델을 제시하는 것

펾묺픦믾샎뫊 

∙도시재생과 같은 지역개발 사업에서 젠트리피케이션의 부작용에 대한 사전적이

고 근본적인 해결책을 제시하여 사회적 갈등의 원인을 감소시킬 수 있음

∙ 가칭 지역자산화신탁법 제정을 위한 논의의 정책적 근거자료로 활용 가능( ) 

 푢 퍋
  SUMMARY

푢퍋  · ⅰ



2. 헮읺�핂켦뫊힎펻핞칾

헮읺�핂켦픦쭎헣헏폏 

∙젠트리피케이션은 어떤 지역이 주변지역보다 빠른 속도로 변화를 겪게 되는 현‘
상으로 이전보다 부유한 계층의 주민이나 상인들이 유입되면서 자본이 유입되어 , 
물리적 환경의 개선이 이루어지며 이로 인해 상승한 임대료 등으로 인해 기존 주, 
민이나 상인들이 비자발적으로 다른 곳으로 이주하게 되는 현상 으로 정의할 수 ’
있음

∙젠트리피케이션의 여러 가지 부정적 측면 중에서 가장 큰 문제는 기존 주민 상인( )
들의 비자발적인 이주 임(displacement)

헮읺�핂켦삶몒쪒샎픟짷팖 

믆잊1 헮읺�핂켦삶몒쪒샎픟헒얃 |  

�� 픦 뺂푷픒 훟킺픊옪 헎핞 핟컿              : Nathalie P. Voorhees Center for Neighborhood and Community Improvement(2015)
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3. 힎펻핞칾칺옎퐎킪칺헞

힎펻핞칾픦맪뼞 

∙사적 혹은 공적 재산권에 귀속되어 있는 토지 및 건물을 공동체(private) (public) 
의 공유자산으로 전환함으로써 사용자의 토지이용의 안정성과 효율(community)

성을 제고하고 자산에서 발생하는 가치를 지역공동체가 함께 공유하는 과정, 

�� 헎핞 핟컿: 

믆잊2 힎펻핞칾읊퓒뫃솧�폏펻핳 |  

뫃솧򰭮힎킮� 뫃솧򰯺핞킮�픦킪칺헞 /

∙민관협력 방식의 하나로 토지신탁이 공유재산을 신탁받아 도시재생의 목적을 달

성하기 위한 토대를 형성할 경우 이해당사자 간 상호 협력적인 지분공유 관계를 

만들어 낼 수 있음을 보여줌

∙특정 재산에 대한 공동체 구성원들의 투자는 도시재생에 긍정적인 영향을 주는데 , 
공동체토지신탁을 통해 다양한 참여자가 일종의 주주 수익자 로서의 역할이 가( )
능토록 하면 공동체 지역주민들 가 착한 건물( ) 주가 되어 지역 토착 상인 등 다양한 

임차인의 안정적 영업기반 확보를 도울 수 있음

푢퍋  · ⅲ



4. 힎펻핞칾킮�픒�힎펻믾짦쭎솧칾맪짪앹묺�짷팖

힎펻핞칾읊퓒쭎솧칾맪짪앹묺�푢컿 

∙현 정부의 공약사항인 도시재생 뉴딜 사업은 공공부문의 막대한 예산이 투입될 ‘ ’ 
예정인 사업으로 이로 인해 우려되는 젠트리피케이션에 대응하기 위해서는 발생 , 
전 단계에서 지역자산화 를 통해 효과적인 대책 수립이 필요함( ) ‘ ’前

힎펻핞칾킮�솒핓푢컿 

∙신탁방식은 이질적 성격의 부동산을 하나의 그릇에 담아 관리할 수 있으며 자금

조달과 사업 후 지속적 관리 국공유지 등의 공간 활용에 용이함, 

∙부동산을 신탁방식으로 이전하여 도시재생사업에 활용하므로 부동산 매입비용 

등 사업비가 절감되어 소규모 개발에 용이한 사업구조가 만들어지며 이익을 공, 
유하는 주체로서 주민들의 자발적인 참여와 지역 재투자를 이끌어낼 수 있음

힎펻핞칾킮�솒핓짷팖󰋐

�� 헎핞 핟컿: 

믆잊3 킮�핺칾픦퓮 |  
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4 힎펻쭎솧칾쿦�몋옪 |  

�� 헎핞 핟컿: 

믆잊5 몒쪒힎펻핞칾킮�솒핓짷팖 |  

푢퍋  · ⅴ



�� 헎핞 핟컿: 

믆잊6 힎펻핞칾킮�픦힎쭒묺혾쪎 |  

�� 헎핞 핟컿: 

믆잊7 맪짪칺펓핞믖혾삺퓮 |  
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊8 맪짪믖픃핞믖묺혾찒묞 맪짪찒푷�졂 |  ( )

멾옮짝뫊헪5. 

∙젠트리피케이션 문제 해결을 위해서는 자산공유형 도시재생 뉴딜 사업방식이 

필요함

∙현행 제도상의 여러 가지 한계를 극복하기 위해서는 부동산의 지역자산화를 위

한 가칭 지역자산화신탁법 제정 필요「 」 

∙도시재생구역내 우발이익의 제도적 환수방안이 필요함 조세 및 신탁계약 활용( )

∙지역자산화를 위해서는 지역에 기반한 개발 및 관리 주체가 많아져야 하며 이, 
를 위한 다양한 지원이 필요함

푢퍋  · ⅶ
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헪 핳펾묺픦맪푢1 ․ 3

CHAPTER 1

펾묺픦맪푢

펾묺픦푢컿짝졷헏1. 

펾묺짾몋짝1) 
푢컿

믾홂힎펻맪짪칺펓픦몒□ 

∙도시재생사업을 포함한 공공부문의 지역단위 부동산 개발 사업

들은 정부가 주도하여 개별 건축물 주택 정비 또는 공용 시설물( )

이나 기반시설을 공급하는 사업 위주로 시행되어왔음

∙따라서 사업의 성과가 지역 내에 남아 지역 공동체에 유익이 되지 

못하고 개발로 인한 우발적 이익 을 소수의 개인이, (windfall gain)

나 집단이 사유화하는 현상이 발생하여 사회정의와 통합의 관점

에서 문제가 제기되어 왔음 

∙정부 주도의 사업시행으로 공급된 시설물은 관리운영 단계에서 ․
직영 또는 민간위탁 방식을 이용함으로 인해 지역의 역량이 축적

되지 못하고 형식적 운영에 그치는 등 많은 문제점을 야기하여 

지속가능한 지역 발전에 한계가 노출되어 왔음

헒켆몒헏맪짪몋픦쪎□ 

∙세계화와 신자유주의로 인한 양극화의 심화로 전 세계적으로 

젠트리피케이션과 같은 사회 문제가 발생하고 있으며 이에 따라 , 

최근 포용적 성장이나 공정개발 의 필요(Equitable Development) 성이 

부각되고 있음 최명식 외( , 2016)

∙부동산 개발방식도 기존에는 대규모고수익 개발을 지향했으나 ‧
저성장 인구감소 시대를 맞이하여 적정 규모의 개발 지역 커뮤· , ·
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니티 기반의 개발로 변화가 필요

∙ 인구감소와 지방의 소멸 이 우려되는 시대적 변화에 대응하여 ‘ ’

국 공유 유휴자산이나 빈집과 같이 민간 시장에서 도태되는 부동· 산 

자산을 효율적으로 관리할 필요가 있음

∙따라서 부동산개발의 성과가 지역에 남아 재투자되는 선순환 

구조를 이루어 지역 활성화를 돕고 젠트리피케이션의 문제점을 , 

사전에 방지할 수 있는 부동산 개발 플랫폼 구축이 필요

펾묺픦졷헏2) ∙이 연구는 지역 부동산의 공유 를 통해 지역개발의 이익이 ( )共有
지역주민들에게 골고루 돌아갈 수 있는 부동산개발 방식을 제시

하고 젠트리피케이션에 대응하는 지역자산 공유형 도시재생사, 업 

모델을 제시하는 것을 목적으로 함

- 지역의 부동산 개발을 통해 지역 주민들이 공동으로 생산한 가치가 지역 

내에서 공유되고 재투자되어 지역 내에서 순환되도록 하기 위해 지역 

주민들이 공유 하는 부동산 자산을 형성해야 함( ) ( ) 共有
이를 위해 우선 젠트리피케이션과 지역자산화에 관한 이론적 검토와 - 

해외 사례를 분석정리하고 지역 부동산개발 플랫폼 의 개념과 필요, 「 」․ 성, 

운영 방안 법제도적 지원방안 등을 제시, ․

펾묺쩢퓒짝짷쩣2. 

펾묺쩢퓒1) 뫃맒쩢퓒□ 

∙이 연구는 중앙정부 및 지방정부에서 추진하고 있는 지역 개발사업에 

대해 다루므로 공간적 범위를 전국으로 설정

킪맒쩢퓒□ 

∙이 연구에서는 현 시점에서 활용되고 있는 부동산 금융 투자 자, , 
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산관리 기법 등 가장 최근 자료를 활용 

뺂푷쩢퓒□ 

∙젠트리피케이션과 지역자산화

∙지역자산화의 사례와 시사점

∙ 지역 부동산 개발 플랫폼 의 필요성 및 개념「 」

∙지역자산화신탁 도입 방안

∙자산공유형 도시재생사업방식 제안

펾묺픦짷쩣2) 줆펾묺□ 

∙기존 문헌을 통해 젠트리피케이션과 지역 자산 활용에 관한 이론을 

검토하고 지역 부동산 개발 플랫폼 의 개념 정립,「 」

칺옎펾묺□ 

∙지역 부동산 개발 플랫폼의 해외사례 분석

∙현장 인터뷰를 통해 사업추진 실태와 문제점 및 애로사항 도출

헒줆많솧펾묺□ 

∙관련전문가를 활용하여 전문가 간담회 원고의뢰를 추진하고 보, 

고서 작성에 반영

∙관련 학계 업계 시민사회 관계자 등의 의견 수렴, , 
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컮펾묺퐎픦�쪒컿3. 

컮펾묺1) 


∙기존 도시재생사업의 현황을 분석평가하고 향후 정책방향을 지역․  

자산화와 관련한 방법으로 제시한 연구는 한승욱 김형균 (2016), 

외 등이 있음(2015) 

∙지역공동체의 소유권 지역 자산에 대한 이론적 논의와 정의를 , 

제시하고 지역 자산을 활용한 지역 정책 방안을 중심으로 한 연구는 

윤지영 외 전대욱 외 등이 있음(2014), (2016) 

∙지역개발과 지역자산 활용 관련 국내외 사례를 분석평가하고 ‧
지역공동체 활성화를 위한 방안을 중심으로 한 연구로는 채종헌

윤지영 외 등이 있음(2014), (2014) 

∙도시재생사업의 문제점을 분석하고 지속가능한 도시재생 활성화를 

위해 근린재생사업에 대한 기금 지원의 필요성을 제시하고 구체적 

상품을 제시하는 등 추진 방안을 마련한 연구로는 서수정윤주선‧
이 있음(2016)
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묺쭒
컮펾묺퐎픦�쪒컿

펾묺졷헏 펾묺짷쩣 훊푢펾묺뺂푷

훊푢 
컮 
펾묺 

1

∙뫊헪졓 솒킪핺캫칺펓컿읊퓒: 
뫃뫃킪컲줊픦힎펻핞칾짷팖펾묺
∙펾묺핞 뼒솒 킇푿( ): (2016)
∙펾묺졷헏 뫃뫃핺풞픊옪혾컿쇪뫃: 

뫃킪컲줊픦 힎펻핞칾 짷팖 솒�

∙핂옮헏 몮�
∙묻뺂푆 줆 멎�
∙푆힎펻핞칾칺옎쭒컫
∙묻뺂 쭎칾킪 칺옎 쭒컫( ) 

∙뫎엶 핂옮몮� 힎펻핞칾픦 맪뼞( )
∙힎펻뫃솧�펻얗맣읊퓒헪솒몮�
∙쭎칾킪 솒킪핺캫칺펓 뫎엶 뫃뫃킪컲줊

풂폏  쭒컫
∙헪솒헏힎풞 힎펻믖픃믾뫎컲잋 힎펻핞, , 

칾뫃칺 컲잋 슿픒 헪팖

2

∙뫊헪졓 솒킪핺캫칺펓힎펻픦훊짊: 
캫 짝 캏뭚쪎 펾묺
∙펾묺핞 뼒솒 밎뮮 푆( ): (2015)
∙펾묺졷헏 쭎칾킪 솒킪핺캫칺펓픦: 

뫊 많 짝 헣�짷팖 잖엶

∙묻뺂푆 줆 멎�
∙맏 힎펻쪒 칺옎 혾칺
∙훊짊 짷줆맫 컲줆혾칺·
∙헒줆많 뫃줂풞 핆�쮾·

짝 풚�쿛

∙잖픒 캏펓픦 뫊헣픒 삶몒옪 켆쭒3
∙ 맪샎캏힎펞샎훊짊캫짝캏뭚쪎4

 캏 쭒컫
∙캏펓 솒킪뫎읺 뫃솧�픊옪 켆쭒· ·

펺 헣�뫊헪 헪킪

3

∙뫊헪졓 힎펻뫃솧�컿읊�: 
칺� 흫힒짷팖펞 뫎 펾묺
∙펾묺핞 뼒솒 �홓( ): (2014)
∙펾묺졷헏 뫃솧�컿퐎칺�: 

픒퓒칺헏몋헪킪큲�컲몒

∙묻뺂푆 줆 멎� 짝 칺
옎 혾칺
∙힎펻뫃솧� 컲줆혾칺
∙헒줆많 샎캏 쭒컫AHP 
∙핆뫊힎솒핟컿짝킪빦읺

폲 쭒컫

∙뫃솧� 짝 칺� 핂옮 쭒컫
∙힎펻뫃솧� 컿 헣�푾컮쿪퓒 쭒컫

짝 킪빦읺폲 핆뫊힎솒 쭒컫( ) 
∙칺헏몋헪퐎 힎펻칺짪헒 퓒 먾쩒

뻚큲 짝 픦 혾헣킪큲� 묺� 헪킪‧

4

∙뫊헪졓 힎펻핞칾픒믾짦픊옪쁢: 
힎펻�쥲삖 컿 짷팖
∙펾묺핞 뼒솒 퓲힎폏 푆( ): (2014)
∙펾묺졷헏 헟믊짷쩣픒 �샎: ABCD 

옪힎펻뫃솧�컿읊퓒헣�
짷팖 헪팖

∙핂옮헏 몮�
∙묻뺂푆 칺옎혾칺
∙훊짊 컲줆혾칺
∙�몒핞욚 쭒컫

∙훊짊 컲줆혾칺읊 � 킪칺헞 솒�
∙삶몒쪒 힎펻핞칾 푷 옪켆큲 헪킪
∙힎펻�쥲삖많훊�많 쇦펂몋헪솧

쁢 짷팖 헪킪
∙ 잖픒 핺캫칺펓뫊 펾몒솧 푢

5

∙뫊헪졓 솒킪핺캫컿읊퓒믊: 
읾핺캫믾믖힎풞옪믆앶짝칺
펓졶셆 맪짪
∙펾묺핞 뼒솒 컪쿦헣 퓲훊컮( ): (2016)‧
∙펾묺졷헏 솒킪핺캫칺펓 핺헣힎풞: 

픒 퓒 믾믖힎풞 짷팖 잖엶

∙묻뺂푆 줆 멎�
∙쩣옇 짝 헣�핞욚 쭒컫
∙묻뺂푆 칺옎혾칺
∙뫎엶훊� 힟훟졂샂혾칺

(FGI)

∙믾믖힎풞 쿦푢혾칺 짝 칺옎힎펻 쭒컫
∙믊읾핺캫칺펓 믾믖힎풞 짷픊옪 뫃뫃

컿뫊칺펓컿뮮 잲� 핳믾힎풞헪킪, , 
∙믾믖캏픊옪픃핞 �핞 쫂흫캏, , 

푷 헪킪

핂 펾묺
∙헮읺�핂켦픦 줆헪헞 멾픒

퓒 힎펻 쭎솧칾맪짪 앹「 」
묺�픒 퓒 믾�펾묺옪컪 쭎솧칾
핞칾픦힎펻핂헒�옪쫂짷팖잖엶

∙묻뺂푆 줆 멎�
∙뫎엶 핂옮 짝 쩣헪솒 멎

�
∙묻뺂푆 칺옎혾칺
∙뫎엶 훊� 짝 헒줆많 픦

멺쿦옂

∙핞칾픦 힎펻헏 뫃퓮 뫎엶 맪뼞 헣잋
∙헣쭎훊솒 힎펻 컿 칺펓슲픦 풂폏킲�
∙ 힎펻쭎솧칾맪짪앹픦묺컿뺂푷짝

묺� 헒얃
∙쭎솧칾핞칾픦힎펻핂헒픒퓒�힒짷

1-1 컮펾묺퐎픦�쪒컿  |  

2) 핂펾묺픦
�쪒컿

∙선행연구들은 기존 도시재생사업이나 지역개발사업의 문제점을 

중심으로 현황 및 문제점을 분석하고 지역자산의 활용방안을 

포함한 향후 정책방향을 제시하고 있으며 구체적 시나리오 또는 , 
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상품화 방안 등을 제시하고 있으나 종합적이며 근본적으로 지역 

활성화를 지속할 수 있는 지역 부동산 개발 관련 대안 제시에는 

미흡한 실정

∙이 연구는 지역에 기반한 부동산 개발 플랫폼의 필요성과 개념을 

정립하고 지역자산화를 위한 방안을 제시하여 부동산 자산의 지, 

역공동체로의 이전을 통해 지역 부동산 개발의 이익이 지역 내에

서 선순환되고 도시재생사업 등으로 인한 젠트리피케이션 대응

을 위한 정책대안을 제시하는 연구임

펾묺픦믾샎뫊4. 

헣�헏1) 
믾샎뫊

∙지역자산을 공유하는 부동산 개발 및 관리 플랫폼이 구축되면 현

재 진행되는 각종 지역개발사업과 도시재생사업을 공유 의 ( )共有
방식으로 추진하는 모델을 제시할 수 있음

현 정부의 주요 정책인 도시재생 뉴딜 정책의 시행으로 인해 예상되- ‘ ’ 

는 부작용 개발이익 사유화 젠트리피케이션 을 최소화하면서 지역을 ( , )

활성화할 수 있는 정책수단이 제시될 것으로 기대

지역에서 발생한 가치가 지역 내에서 재생산재투자되는 내적 순환체- ‧
계를 확립하여 공공시설과 같이 지역에 필요한 시설물의 지속가능한 

관리가 가능해짐

주민 주도의 의사결정 방식으로 지역 자산 부동산 을 개발소유관리- ( ) ․ ․
하여 지속가능한 공간 형성의 기반을 마련하는 것이 젠트리피케이션

의 부작용에 대응하는 도시재생사업 방식으로 부각될 것으로 기대

∙사회적 기업 마을기업 협동조합 등을 활용하여 지역내 양질의 , , 

일자리 창출에 큰 역할을 하며 지역 주민들의 고용 기회가 확대되

어 수도권과 대도시에 집중된 고용 기회의 격차 해소에도 기여할 

수 있음
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몋헪헏2) ․
칺헏
믾샎뫊

∙젠트리피케이션의 부작용에 대한 사전적이고 근본적인 대응방안을 

제시하여 사회적 갈등의 원인을 감소시킬 수 있음

공정한 개발 방식의 정착은 개발이익의 분배를 보다 정의롭게 하여 사- 

회적 양극화와 위화감 해소에 도움이 됨

∙지역 공동체에서 생산된 가치가 외부로 유출되지 않고 지역 내에

서 순환되도록 하는 내발적 지역발전체계 구축(endogenous) 

지역 활성화를 위해 지역사회가 스스로 역할을 하게 될 것이며 이에 - , 

따라 적재적소에 필요한 공동시설 상가 주택 등이 공급되어 수요에 , , 

맞는 효율적인 토지이용이 가능할 것으로 기대
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CHAPTER 2

헮읺�핂켦뫊힎펻핞칾

헮읺�핂켦픦맪뼞뫊줆헪헞1. 

헮읺�핂켦픦1) 
맪뼞헣픦

∙젠트리피케이션이란 도심지의 물리적 변화와 이에 따르는 계층

변화 현상을 이르는 용어로 년대에 서구에서 도입되었음1960

년대를 거치면서 전형적인 형태의 젠트리피케이션 - 1970~80 (typical) 

현상의 원인을 분석하기 위한 공급 측면 의 이론과 수요 (supply side)

측면 의 이론이 등장하여 상호 영향을 주고받으며 경쟁(demand side)

관계에 있었음

년대 이후부터 두 이론의 절충이 시도되고 다양한 원인들을 찾기 - 1990

위한 새로운 접근방법들이 다수 등장하였음 (Hamnett, 1991; Clark, 

1992; Lees, 1994)

게다가 년대 이후에는 세계적으로 매우 다양한 형태의 젠트리피- 1990

케이션 현상이 관찰되어 각각의 사례를 설명하기 위한 다양한 접근방

식이 필요해졌음

∙최근에는 젠트리피케이션의 개념이나 원인에 대한 논쟁보다는 

현상을 설명하는데 중점을 두고 다양한 개별 사례를 설명적으로 , 

분석하는 연구 흐름이 이어지고 있음 (Lees et. al., 2016)

따라서 이렇게 복잡하고 다양하며 혼란스러운 개념인 젠트리피케이션- 

에 대한 이론적 논의를 종합하여 공통적으로 포함하고 있는 요소를 중

심으로 정의하고 이를 바탕으로 논의를 이어나가기로 함, 

∙젠트리피케이션은 어떤 지역이 주변 지역보다 빠르게 변화하는 ‘

현상으로 이전보다 부유한 계층의 주민이나 상인들이 유입되면

서 자본도 같이 유입되어 물리적 환경의 개선이 이루어지며 이로 , 
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헮읺�핂켦픦2) 
쭎헣헏폏

인해 상승한 임대료 등으로 기존 주민이나 상인들이 비자발적으

로 다른 곳으로 이주하게 되는  현상 으로 정의할 수 있음 최명식 ’ (

외, 2016: 23)

∙젠트리피케이션 현상은 긍정적인 영향과 부정적인 영향을 모두 

가지고 있음 표 ( 2-1)

자신이 처한 입장에 따라 어떤 사람에게는 긍정적인 영향이 다른 사람- 

에게는 부정적인 영향이 되기도 함1)

따라서 그동안 여러 학자들이 젠트리피케이션을 보는 관점에 대해 논- 

쟁해 왔으나 이 현상으로 인해 재산가치 상승이나 세수 확보 등의 혜

택을 보는 주체들보다는 쫓겨날 위기에 처한 임차인들의 입장이 더 절

실하고 사회문제로 부각된다는 측면에서 전반적으로 젠트리피케이션

을 부정인 것으로 인식하는 의견이 우세 (Lees et. al., 2008)

믛헣헏폏 쭎헣헏폏

헣�힎풞픒 쭎솧칾핺컿( ) 


뫃킲 흫많 짝 핆묺 캏헞 맞콚․
핒샎욚 캏킇픊옪 핆 찒핞짪헏 핂훊

쾮�쁢 힎펻픦 팖헣
힎펻칺픦 쭒뽆퐎 맖슿 퓮짪

찒핞짪헏 핂훊픦 푾엲옪 핆 � 킺읺헏 찒푷2

쭎솧칾 많멷 캏킇
뫃킲윮 맞콚

헎옂훊�픦 맞콚

힎콛많쁳힎 팘픎 �믾헏 쭎솧칾 많멷 캏킇

읺큲 짪캫

힎핞�픦 켆쿦 흫샎 훟캏몒�픦 옪찒옪 핆 힎핞�픦 힎� 흫많

힎펻 맪짪 �힒 짝 엳 흫샎 캏펓 칾펓픦 찒핞짪헏 핂훊 짪캫/

묞푆힎펻픦 큲옲 맞콚
솒킪헣쭎픦 컪찒큲 폏펻 쪎몋 짝 찒푷 흫많
솒킪뺂펞컪훊쪎빧힎펻픊옪픦찒핞짪헏핂훊옪
핆 훊�뫃믗 팣엳 흫샎

칺헏  �힒 힎펻픦 삲퍟컿 캏킲 쭎퓮 멚� 컿( )

2-1 헮읺�핂켦픦폏 |  

�� 읊짢�픊옪핺묺컿: Atkinson 2004

1) 폖읊슲졂 쭎솧칾픦많�캏킇픎쭎솧칾콚퓮훊퐎핺칾켆읊힣쿦쁢힎짷헣쭎픦핓핳펞 , 
컪쁢 믛헣헏핆 폏핂힎잚 핒�핆슲 훊짊핂빦 캏핆 픦 핓핳펞컪쁢 핒샎욚 캏킇픊옪 캫홂, ( ) 펞
퓒픒 짩픒 쿦 핖쁢 헖�헖졓픦 쭎헣헏 폏핒
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∙젠트리피케이션의 여러 가지 부정적 측면 중에서 가장 큰 문제로 

공통적으로 지적되는 부분은 기존 주민 상인 들의 비자발적인 이( )

주 임(displacement)

푾읺빦않픦헮읺�핂켦□ 

∙해외와는 달리 최근 우리나라에서 주목받고 있는 젠트리피케이

션은 쇠퇴했던 지역에서 활동하던 문화예술인이나 상인들이 지

역을 활성화시켜 찾아오고 싶은 지역으로 만들어 놓으면 임대료, 

가 상승하여 건물주나 더 부유한 계층이 들어와 기존 주민이나 상

인들이 쫓겨나게 되는 것이 전형적인 양상임

∙또 다른 특징은 주거지였던 지역이 빠르게 상업화되며 상업 젠트

리피케이션 의 특징이 나타난다는 점(commercial gentrification)

과 외부인들의 건물 소유 비율이 빠르게 상승한다는 것임 이선(

영 최명식 외, 2016; , 2016)

∙우리나라 젠트리피케이션의 주요 문제점은 다음과 같음

첫째 지역 주민이 살고 있던 터전이 관광지로 변화되어 더 이상 사람- , 

이 살기에 적합하지 않은 지역으로 바뀌어 감으로 인해 지역공동제의 

기억이 남아있던 곳이 변화되어 지역의 장소성이 사라지는 현상 발생 

지역공동체의 결속력 약화 또는 해체 지역 주민들 간의 타자화( , (他者 ) 化
촉진)

둘째 외부 자본의 유입으로 지역에서 생산된 가치 이윤 가 지역 외부- , ( )

의 건물 소유주들에게 귀속되게 되므로 현장에서 가치를 생산해낸 주

체들이 아니라 단순히 공간을 소유하고 있는 주체가 지나치게 많은 이

익을 가져가는 문제 발생
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헮읺�핂켦삶몒쪒샎픟짷팖2. 

헮읺�핂1) 켦
샎픟짷팖

∙젠트리피케이션에 대응하기 위해 국내외적으로 다음과 같은 방

안들이 시행 중이거나 논의되고 있음

헎옂훊� 짝핳믾팖킺캏많뫃믗샎(affordable housing) □ 

∙사회주택 등 대안적 유형의 주택 공급 시장으로부터 분리된 비영: 
리 주택 공급 지분공유형 주택 협동조합 주택 등( , )

∙정부 및 민간임대주택 공급 활성화

∙저소득층의 임대 주택 개량비용 보조( )

∙지자체의 장기안심상가 공급 확대

핒�핆뭚읺쫂짝힎풞□ 

∙국회 차원에서는 대 국회에서 상가건물 임대차보호법 을 두 19 「 」

차례 개정하여 세입자의 권리를 강화하고 있는 추세이며 대 국, 20

회에서도 다음과 같이 세입자 권리 강화방안을 포함한 개정안들

이 발의되어 있음2)

윤호중 의원 대표발의안 연간 임대료 인상률 - (2017.6.29): 9% 5% → 

이내로 제한

노회찬 의원 대표발의안 환산보증금 기준 완화 계약갱신- (2017.3.16): , 

요구권 행사기간 년 년으로 확대 권리금 회수기회 보호 지자체5 10 , , →

의 조례를 통한 임대차 계약 규율 권한 확대 상가임대차분쟁조정위원, 

회 설치 등

장정숙 의원 대표발의안 권리금 거래 양성화를 위해 상가- (2017.1.6): 

건물임대차권리금계약서 사용을 의무화

∙정부 차원의 영세 소상공인 지원 확대 영세상인 임차료 보조 등( )

2) �� 묻 픦팖헣쫂킪큲� �홓헟콛핊 : (http://likms.assembly.go.kr/bill/main.do) ( : 
2017.7.21.)
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핞퓶퍋퓮솒□ 

∙건물주와 임차인간 상생협약 건물주는 임대료 인상 자제와 권리: 

금 보호 임차인은 호객행위 제한 지자체는 가로환경개선 등 행, , 

정적 지원

예를 들어 서울시 성동구에서는 건물주임차인성동구 간 상생 협약을 - ․ ․
체결하여 임대료 급상승을 방지하고 있음3)

∙지역이익협정 체결 지역사회 (Community Benefits Agreement) : 

조직과 부동산 개발업자 간의 협상으로 지역사회가 원하는 특정, 

한 시설 공급이나 임대료 동결 등의 요구사항을 수용하는 조건으

로 개발사업에 찬성하거나 최소한 반대하지 않겠다는 협정

뮪헪헏쿦삶□ 

∙임대료 통제정책 투기방지세(rent control), (anti-speculation taxes) 

도입 퇴거방지 조례 제정, (eviction control) 

개발이익의 적절한 환수를 위한 조세제도 확립- 

∙특별관리구역을 설정하여 지역적으로 관리

해당 구역 내에서는 프랜차이즈 입점을 제한하고 주거용 건물을 상업- 

용으로 전환하는 용도변경을 금지함

힎펻핞칾컿□ 

∙공동체 형성을 통한 주민참여 촉진 무형의 지역자산 형성( )

지역 주민과 건물주 간 끈끈한 공동체가 형성됨으로써 어느 일방이 모- 

든 이익을 편취하는 행위에 대한 자발적 통제 가능

지역 주민들의 소속감이 향상되고 장소성이 보호됨- 

3) 컿솧묺 힎펻뫃솧� 캏엳 짝 힎콛많쁳짪헒묺펻 힎헣펞 뫎 혾옎 헪헣(  
혾옎헪  핊쭎맪헣 혾옎헪  킪핊2015.09.24 1138 / 2016.07.14 1201 , 2016.07.14)
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짪캫삶몒쪒2) 
샎픟헒얃

뫃맪짪3) 

∙개인의 자산 형성을 촉진하기 위해 자활사업이나 자가소유율 증

대를 위한 프로그램 실행

∙지역에 기반을 둔 사회적 경제조직의 활동을 통해 젠트리피케이

션 진행 속도 조절

∙젠트리피케이션의 부정적 영향 완화를 위한 대응 전략은 젠트리

피케이션 현상 단계별로 유형화할 수 있음

믆잊2-1 헮읺�핂켦삶몒쪒샎픟헒얃 |  

�� 픦뺂푷픒: Nathalie P. Voorhees Center for Neighborhood and Community Improvement(2015)
훟킺픊옪헎핞핟컿

∙이 연구에서 젠트리피케이션 대응 전략의 핵심은 함께 만들어낸 

가치의 공유체계를 지역에 정착시키는 것임

∙따라서 젠트리피케이션이 발생하기 전 단계에 지역에서 연대체

를 만들고 그들이 공동체 자산 을 형성하여 여, (community asset)

기에서 발생한 이익을 공유 하도록 해야 함( )共有

∙젠트리피케이션의 부작용 완화를 위한 대안으로 사적 이익 추구

를 위한 부동산 개발로부터 공평한 개발(Equitable Development)
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로의 전환이 제시되고 있음 (Dubb, 2014)

공평한 개발의 주요 요소- 

지역 공동의 소유권 확보 지역 소유권에 기반한 개발로 지역경제  : ① 

에 미치는 파급력 극대화

주민의 지역개발 역량 강화 도시재생사업 등에서 주민 또는 사회  : ② 

적 경제조직의 부동산개발 역량 강화

주민투자의 확대 저소득층을 포함한 지역주민의 투자기회를 확대  : ③ 

하여 주민이 직접 지역 자산의 소유권을 가진 주체가 되는 진정한 

주민참여 실현

∙주요 전략으로는 사회적기업 지역개발회사 지역개발금, (CDC), 

융기구 협동조합 종업원 소유 회사 토지신탁 마을투자 (CDFI), , , , 

등을 활성화하는 것과 학교나 병원과 같은 지역 내 앵커시설을 활

용하는 것이 있음

∙공평한 개발은 지역 내 일자리 창출 지역기반 서비스의 수익 증, 

대 삶의 질 개선 등 지역경제를 안정시키고 세수를 증대시키는 , 

데 목적이 있음

결국 주민의 활발한 참여에 기반하며 개발에 따른 적절한 보상이 이- , 

루어지는 체계라고 할 수 있음

힎펻핞칾픦푢컿3. 

힎펻핞칾픦1) 
맪뼞

∙자산 개인이나 법인이 소유하고 있는 경제적 가치가 있는 유무: ․
형의 재산

즉 개인이나 집단이 미래에 성공하거나 발전할 수 있는 바탕이 될 만- , 

한 것을 비유적으로 이르는 말

∙지역자산 지역공동체가 공유하고 있는 경제적 가치가 있는 유무: ․
형의 재산
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즉 지역공동체가 미래에 성공하거나 발전할 수 있는 바탕이 될 만한 - , 

것을 비유적으로 이르는 말

영국 의 정의에 따르면 지역 자산 이란 커- Locality (community asset) ‘

뮤니티 조직이 소유하거나 관리하는 토지와 건물’4)

힎펻핞칾□ 

∙지역주민이 미래에 성공하거나 발전할 수 있는 바탕이 될 만한 경

제적 가치가 있는 유무형의 재산을 공유하는 과정․
∙공유자산 형성의 필요성은 년 노벨 경제학상 수상자인 엘리2009

너 오스트롬 에 의해 강력한 이론적 지지기반을 (Elinor Ostrom)

확보하였음

- 오스트롬은 공유의 비극을 넘어 라는 저‘ (Governing the Commons)’

서에서 공유자원이 사유화되거나 정부에 의해 통제되어야 한다는 기

존의 주장들을 여러 사례들을 분석해 반박하고 자치적 제도의 가능성

과 그 조건을 제시하였음

- 지역자산화는 지역의 자산을 공유자산‘ (commons)’5)으로 전환해 나

가는 일련의 과정 을 의미하며 이 과정은 자산화 주체의 등(process) , 

장과 자산의 소유 개발 이용 펀딩 의 전 과정을 공동체 구성원이 함‘ - - - ’

께하는 것을 의미함 최명식 외( , 2016: 85)

∙지역자산에는 유무형의 재산이 모두 포함되나 앞에서 살펴본 영․
국 의 정의에서 토지나 건물 즉 부동산 만을 명시하고 Locality , ‘ ’

있는 것은 유형 자산의 일종인 부동산이 지역자산화의 핵심이라

는 것을 나타내고 있음

∙따라서 이 연구에서 지역자산화란 사적 혹은 공적‘ (private) (public) 

재산권에 귀속되어 있는 토지 및 건물을 공동체 의 (community)

공유자산으로 전환함으로써 사용자의 토지이용의 안정성과 효율

4) �� �홓헟콛핊: http://locality.org.uk/our-work/assets/what-are-community-assets/ ( : 
2017.7.22.)

5) 쁢 뫃퓮핺 쏞쁢 뫃퓮핞칾 픊옪 쩖펻 쿦 핖픚 commons ‘ ’ ‘ ’
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힎펻핞칾픦2) 
뫊

성을 제고하고 자산에서 발생하는 가치를 지역공동체가 함께 향, 

유하는 과정 으로 정의함’

∙젠트리피케이션의 부작용 방지

지역공동체가 소유하고 관리하는 지역 자산이 일정규모 이상 확보되- 

어 있는 지역에서는 외부의 대규모 자본이 들어오더라도 자산화된 기

존 공간을 이용하고 있는 주민이나 상인들이 쫓겨나지 않음

자산화된 공간은 지역 고유의 정체성을 유지하는 기반이 되며 지역 - , 

자산화 과정에서 형성된 지역 공동체나 주민들의 네트워크는 대규모 

외부 자본에 의한 지역 정체성 훼손을 방치하지 않을 것임

자본의 측면에서도 지역자산이 많이 형성된 지역에 대한 부동산 투자- 

로는 대규모 이익을 실현하기 어려움

∙지역의 주민이나 단체들이 관 에 종속되는 현상 방지‘ ( )’官
현재 민관협력을 통한 공공 서비스 제공 사업에서는 지역의 주민이나 - 

단체들이 행정기관으로부터 공공시설이나 사업을 위탁받아 운영하고 

있으며 단기계약 체결 등으로 행정기관과 수직적종속적 관계가 형성, ․
될 수밖에 없어 수동적 관리자의 역할에만 제한되는 실정

자산화된 공간을 활용하면 자율성이 보장되어 다양하고 새로운 시도- 

들이 더 활발하게 이루어질 수 있어 주민들의 역량이 강화되며 주민, 

들이 능동적주도적으로 지역의 현안에 참여하는 주체가 될 수 있음․
∙지역 주민들의 자발적 참여 및 이익 공유를 위한 대안

종래 공공부문 주도의 도시개발이나 도시재생사업 과정에서는 해당 - 

사업의 직접 당사자인 지역 주민들이 계획 과정부터 사업 종료 후 이

익 배분 과정에서도 배제될 수밖에 없었음

지역 주민들이 자산에 대한 출 투자를 통해 지역 자산을 소유하도록 - ·

하는 지역 자산화 과정에 공공부문의 지원과 협력이 더해진다면 각종 

지역개발사업에 지역 주민들이 자발적이고 적극적으로 참여하며 개

발이익도 공유할 수 있음
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∙지역자산화는 그동안 민간 과 공공 에 내주었던 (private) (public)

공동체 의 자산을 회복해가는 과정(community)

지역자산화는 종래의 추출적 소유 구조- ‘ (extractive) ’6)에서 대안적인 

생성적 소유 구조‘ (generative) ’7)로의 변화로, 사회적 구조의 혁신을 

통해 경제 민주주의를 넘어선 공정하고 지속가능한 미래 경제구조를 

구축해 나갈 수 있음 마조리 켈리( , 2013:30-32)

공유에 기초한 공동의 재산권을 다양한 방식으로 형성하여 실질적인 - 

주민 배당금 을 지급하는 단계까지 나갈 수 있음‘ ’

�� 헎핞핟컿: 

믆잊2-2 힎펻핞칾읊퓒뫃솧�폏펻픦핳  |  

6) 믾홂픦힎짾헏콚퓮묺혾옪믖헒헏쭎픦�� 픒�샎쁢멑픒졷헏픊옪 (extraction)
쁢 콚퓮 묺혾 잖혾읺 �읺( , 2013: 25)

7) 믖헒헏핂핃픦�샎많팒삖않뫃핃헏 칺헏픊옪뫃헣몮캫�헏픊옪힎콛많쁳 멾 ( ) 
뫊펞 �헞픒 숢 샎팖헏 콚퓮 묺혾 잖혾읺 �읺( , 2013: 25)
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CHAPTER 3

힎펻핞칾칺옎퐎킪칺헞

뫃솧��힎킮�1. (Community Land Trusts)

맪뼞1) ∙공동체토지신탁 의 의의는 비영리(Community Land Trust: CLT)

조직이 토지를 영구적으로 소유함으로써 지역공동체 구성원들에

게 지불가능한 주거지를 지속적으로 공급할 수 있는 것임

∙공동체토지신탁이 추구하는 가치는 사회가 창출한 토지 가치를 ‘

공유하기 위한 도구적 메커니즘’

∙최초 공동체토지신탁의 설립자 로버트 스완 은 (Robert S, Swann)

그 의미를 공동체 토지 신탁 으로 구(Community), (Land), (Trust)

분하여 설명 전은호( , 2008)

공동체 신뢰를 통해 구축된 인류공동체의 의미와 거주하는 공동체 구- : 

성원을 함축 열린 공동체라는 의미가 중요함( )

토지 공동의 소유물로 공적 조직에 의해 소유 되고 개인에 의해 사- : ‘ ’ ‘

용 됨으로써 교환재로서 발생하는 문제는 사라지고 사용권의 ’ , 

장기적인 보장과 사용료의 공동체적 활용을 통하여 임금과 자본

에 대한 대가가 온전하게 보전되는 토대가 됨

신탁 신뢰 책무 를 강조하려는 의도가 있었으며 제한적 토지의 공- : ‘ ’, ‘ ’ , 

평한 사용을 위하여 상호 신뢰 자치규율 가 필요함 로버트 스완( ) (

은 사익 보장을 위한 부동산신탁과 공익을 위한 신탁을 구분해

야 함을 강조)

∙토지는 사실상 개인이 영구적으로 소유할 수 없으므로 신탁하는 

것이며 신뢰는 현세대와 다음세대 모두가 이용 가능한 상황을 만

들어가려는 노력 가운데 발생한다는 점에서 의미가 있음
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훊푢힣2) 

쨂�쩒3) 
뫃솧򰭮힎킮�

∙공동체토지신탁의 주요 특징은 다음과 같이 요약할 수 있음

힎펻뫃솧� 믾짦 혾힏① 
찒폏읺믾묺② 
콚퓮뭚 쭒읺 �힎 멂줊( vs. )③ 
�힎 핒샎 뼒맒(99 )④ 
힎쭖많쁳컿 픦 폏묺헏핆 쫂핳 핺잲뮪헪(affordability) ( )⑤ 
킲먾훊핞 훟킺픦 뫎읺 풂폏·⑥ 

⑦ 짊훊헏핆픦칺멾헣먾쩒뻚큲 먾훊핞 힎펻훊짊짝헒줆많 뫃뫃믾뫎샎핞슿(1:1:1, : : )
힎콛헏핆 �힎 쫂퐎 퓮펾 맪짪 슿⑧ 

�� �홓헟콛핊: www.cltnetwork.org( 2017.7.22.)

3-1 뫃솧򰭮힎킮�픦훊푢힣  |  

∙도시재생과 연계해 볼 때 지역 기반의 비영리사회적 경제조직이 , ‧
토지에 대한 소유권을 영구적으로 보유하면서 지불가능성을 지

속적으로 보장할 수 있다는 점에서 의미가 있음

∙또한 부재지주가 아닌 거주자 중심의 운영과 민주적인 의사결정 

구조를 가지며 지속적으로 일상적 재생을 하는 조직의 역할을 함

으로써 도시재생 사업시행자의 역할 모색에 시사점을 줄 수 있음, 

∙밴쿠버 공동체토지신탁 은 협동조합주택연합회(Vancouver CLT)
가 설립하였으며 공동체토지신탁과 밴쿠버 시 사이의 민관협력 , 
방식으로 지불가능주택을 공급한 사례임

① 헎콚슫�펞멚 힎쭖많쁳 뫃맒픒 쫂몮 믆 뫃맒펞컪 먾훊 쿦 핖쁢 믾
쫂핳
헎콚슫� 짝 �퍋몒�픦 캄픦 힖픒 캏킪�믾 퓒 쭎솧칾픒 쫂퓮몮 맪짪② 
칺 �헏 핂푷뫊 콚슫몒�픦 ③ 
�힎핞풞픦 캫�헏 맪컮뫊 푷 솒졶④ 
핺삶픒 � 믾쭎 믾펺 믾흫 슿픒 짩픚, , ⑤ 
힎펻맪짪혾힏픊옪 훟핳믾헏 �힎푷 짷팖 펾묺⑥ 

�� 밎윪퓲헣앎: , 2017.․

3-2 쨂�쩒뫃솧򰭮힎킮�픦훊푢펻  |  
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∙ 년 밴쿠버 시와 간 개발협약 체결 밴쿠버 시의 유휴 부2014 CLT : 
지를 장기간 저렴하게 제공하여 지불가능 주택 여 채를 공급360
토록 함

믆잊3-2 쩲�쩒 픦묺혾솒 |  CLT

�� �홓헟콛핊           : http://www.chf.bc.ca/partner/the-land-trusts( :2017.7.23.)

밴쿠버 시와 주택협동조합 금융 조직 간의 민관협력 모델CLT, , ∙
방식(Social-Public-Partnership) 

밴쿠버 시 만 달러 공급가격 기준 에 달하는 토지를 무상에 가- : 2,400 ( )

까운 비용으로 임대

개별 주택공급자 일정 지분을 출자하고 난 후 사업 추진- : 

브리티시컬럼비아 주택국 밴시티 신협 개발자금 지원 대출- , : ( )

자금조달 방식∙
비영리조직이나 협동조합 등 사회적 경제조직의 주택공급을 돕기 위- 

해 마련된 뉴마켓 펀드 가 (New Market affordable housing funds) 10%

의 지분을 출자하고 있으며 년 후 공동체 토지신탁이 해당 지분을 다, 8

시 회수
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싷콚큲Partner & 슪퓮 슪팯($) 찒퓶 찒몮

쨂�쩒 킪 Land 잚2,470 23.0% 뼒 핒샎99

펾짷 훊헣쭎+ Equity 잚400 3.8% 헣쭎훊�믾믖

쯚읺킪�엊찒팒 훊 Loan 잚5,740 53.8% 멂컲핞믖 샎�

솧혾 찒폏읺훊� 뫃믗핞& Equity 잚480 4.5%

캏많 핒샎Kingsway 핒샎쿦핓 잚490 4.6% 핒샎쿦핃

New Market Fund Equity 잚1,100 10.3%

3-3 뫃솧򰭮힎킮�옪헫뻖슲픦핞믖혾삺묺혾 |  

�� 밎윪 퓲헣앎 핺핆푷: Kristin Patten, 2015. · ,2017. 

컿뫊짝킪칺헞□ 

∙밴쿠버 는 주택개발 시 상업 공간을 조성하여 임대수익금을 CLT

개발 사업에 재투자하는 구조를 만들었으며 일부 주택의 경우 입, 

지의 우위를 활용하여 일정한 수익을 구현하기도 함

∙밴쿠버 시는 토지신탁에게 년간 임대할 땅을 확보할 수 있는 99

기금을 조성했으며 해당 기금의 재원으로는 개발부담금을 활용, 

하였음

∙우리나라에서도 민관협력 방식의 하나로 토지신탁이 공유재산을 

신탁 받아 도시재생의 목적을 달성하기 위한 토대를 형성할 경우 

이해당사자 간 상호 협력적인 지분공유 관계를 만들어 낼 수 있음

을 보여줌

∙특정 재산에 대한 공동체 구성원들의 투자는 도시재생에 긍정적

인 영향을 줄 수 있음 

공동체토지신탁을 통해 다양한 참여자가 일종의 주주 수익자 로서의 - ( )

역할이 가능토록 하면 지역주민이 착한 건물주가 되어 지역 토착 상인 

등 다양한 임차인의 안정적 영업기반 확보를 도울 수 있음
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뫃솧��핞킮�2. (Community Investment Trusts)

맪뼞1) 

2) Mercy Corps 
뫃솧򰯺핞킮�
(CIT)

∙공동체투자신탁은 주민들의 참여를 이끌어내어 강력한 지역공동

체를 만들어내는 가장 좋은 투자기법 중 하나로 금융에 대한 진입

장벽을 제거하고 지역주민들에게 상가에 대한 소유 기회 제공1)

�� �홓헟콛핊: https://mercycorpsnw.org/community/investment-trust/ ( :2017.7.23.)

믆잊3-3 뫃솧򰯺핞킮�픦묺혾 |  

∙ 는 포틀랜드 남동쪽에서 시행하고 있는 최초의 Mercy Corps CIT
공동체투자신탁으로 이라는 지역 상가를 공동소유 , ‘PLAZA 123’
구조로 만들기 위해 지역주민들로부터 매월 최소 에서 최대 $10 

까지만 투자를 받고 있음$100 

은 여명의 주민들이 공동 소유하는 상가 건물로- PLAZA 123 300~500 , 

투자 요건은 해당 지역을 포함하여 코드가 유사한 개 지역의 세 zip 4 18

이상 주민으로 한정하여 지역투자의 성격을 분명히 함

1) 뫃솧��핞킮�펞샎컪쁢 핂힎Mercy Corps Northwest (https://www.mercycorpsnw. 
픦 뺂푷픒 믾짦픊옪 폎픚org/)
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컿뫊짝킪칺헞3) 

∙점점 많은 주민들이 매월 일정액을 투자하면 공간에 대한 지분이 

조금씩 상승하여 결국 지역공동체 주민들에 의하여 상가가 소유되

는 구조를 만들 수 있음

∙시간이 흐를수록 주민투자의 비율은 상승하는 반면 융자금의 비중

은 점점 낮아지게 되며 부동산의 가치도 변함

이러한 요소들이 합쳐져 향후 자산의 가치가 평가됨- 

�� �홓헟콛핊: https://www.mercycorpsnw.org/community/investment-trust/ ( : 2017.7.22.)

믆잊3-4 뫃솧��핞킮�맪뼞솒 |  Mercy Corps 

∙특정 재산에 대한 공동체 구성원들의 투자는 도시재생에 긍정적인 

영향을 주는데 지역주민이 착한 건물주가 되어 지역에 기반하고 , 
있는 상인 등 다양한 임차인을 입주시킬 수 있으며 때로는 압류된 , 
부동산을 긍정적으로 부활시킬 수도 있음

∙개인 중심의 투자에서 가족 중심의 투자로 확장이 가능하며 지역, 
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의 학교 교회 주택관련 조직들과 파트너쉽을 맺을 수 있고 상업, , , 
용 부동산을 통한 일정 이익 창출과 세입자의 안정적인 사업공간 

확보가 가능해 짐

장기적으로는 타 지역에서 참고할 만한 선도 모델이 될 수 있음- 

∙소액이라도 지역자산에 대한 장기적인 투자를 할 수 있도록 함으

로써 주민이 주도하는 도시재생의 촉매 역할이 가능함

많은 사람들이 저소득층은 투자를 할 수 없다고 여겨 진입장벽을 만들- 
거나 규모있는 투자자들만 상대하는 경향이 있는데 이는 저소득층의 , 
회복력을 약화시키는 또 다른 원인이 됨

푆픦쭎솧칾�핞앹3. 

1) Spacehive 힎펻칺줆헪멾픒퓒풂폏쇦쁢�않푾슪싷앹□ 2)

∙ 년 영국에서 설립되었으며 지역의 공원 건설 커뮤니티 행사 2012 , 
개최 등을 위해 모금하는 인터넷 플랫폼

다른 펀딩 플랫폼들은 후원자에게 물질적인 보상을 하지만 - Spacehive
는 단순히 사업과 자금을 연결시켜주는 역할만 담당

∙지역사회 개발방식에 혁명적 변화를 일으키고 지역사회에서 필요

로 하는 것을 지역 주민이 손쉽게 선택할 수 있도록 돕는 역할

지역주민 뿐만 아니라 지역의 비즈니스 각종 협회 및 보조금 기반의 단- , 
체의 자금도 연결시킴

시간이 지남에 따라 투자자가 개인에서 정부 기업 영역으로 확대되며 - , 
인식의 변화가 나타나고 있음

∙충분한 예산이 확보되지 않은 정부의 공공사업을 지원하여 사업을 

완료시키는 목적으로도 활용

자금조달 목표가 달성될 경우에만 펀딩이 이루어짐- 

2) 핂힎 Spacehive (https://www.spacehive.com/ 뺂푷픒 믾�옪 폎픚) 



32

2) Community 
Shares 
Unit(CSU)

힎펻뺂칺헏믾펓픦힎콛많쁳풂폏픒퓒훊킫짪□ 3)

∙ 은 해당 지역사회와 주변지역 영국 협동Community Shares Unit , 

조합 이 공동으로 운영(Co-operatives UK)

∙사회적 기업을 지원하고 우수사례를 장려하며 지역의 사회적 기, 

업을 위한 지속 가능한 자금 조달 기제로 활용

∙지역공동체주식 은 주식 형태의 공유자본이며 협(community shares)

동조합이나 지역사회의 복지자선 단체가 발행할 수 있음․
∙주식은 법적 소유권을 부여하기 때문에 주식투자는 사회적 목적과 

양립할 수 없으리라 간주되어 왔으나 공동체주식은 자본금이 부, 

족한 사회적 기업을 돕기 위한 기제를 제공할 목적으로 발행

- 지역 상점주점 재생하는 등 지역 시설 개선 신규 축구클럽 기금 (pub) , ․
조성 문화유산 복원 등 활력있는 공동체 형성을 위한 역할도 수행, 

�핞핞□ 

∙투자에 대해 제한된 이자를 받을 수 있으며 환매를 원하면 조건에 , 
따라 자본금의 일부 또는 전부를 인출할 권리가 있음

∙소수의 대규모 투자자에게 의존하지 못하도록 투자 한도 설정

∙주민들이 공동체주식을 구입하는 주된 이유는 경제적 이익을 창출

하는 것 보다는 공동체의 목적을 달성하기 위한 것임

묺쭒 핊짦훊킫 뫃솧�훊킫
픦칺멾헣뭚 훊 1 1 �핞믖팯 캏뫎펔핂 핆 1 1

�핞 솒 �핞 캏컮 × �핞 캏컮 ○
핆 �샎 잚 풂슪 퍋 펃풞1 20 ( 3 )

훊킫픦 많� 많�캏킇펞 헪 펔픚 �핞 풞믖핂캏 폲읂힎 팘픚
�핞픦 졷헏 �핞핂핃 �� 뫃솧�펞 믾펺쁢 믾펓 풂폏 쫂혾 

�� �홓헟콛핊: http://communityshares.org.uk/ ( : 2017.7.22.)

3-4 뫃솧�훊킫뫊핊짦훊킫픦�핂헞  |  

3) 핂힎Community Shares (http://communityshares.org.uk/ 뺂푷픒 믾�옪 폎픚) 
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3) Community 
Sourced 
Capital(CSC)

□ 훊짊슲핂�않푾슪싷픒�힎펻뺂콚뮪졶찒흖삖큲펞줂핂핞
샎�픒헪뫃솒옫쁢앹4)

∙지역 내 소규모 사업체는 까다로운 조건 때문에 일반 금융권에서 

대출이 어려우나 초기 단계에 성장을 위한 인내자본을 투자하지 

않으면 사업의 성공이 어려움

까다로운 조건에는 사업의 수입이 적은 경우 또는 사업주의 인종 등으로  - 
어려움을 겪는 경우 등이 있음

∙ 는 착한 금융 거래를 기반으로 건전한 지역 경제를 창출하여 CSC
미국의 경제 정의를 강화하려는 사명을 가지고 설립

∙ 는 지역 내 중소기업이 필요한 자금을 확보할 수 있도록 커뮤CSC
니티와 연결하는 수단으로의 플랫폼을 제공함

- 은행은 지역사회의 소기업에 소규모 자본을 제공하지 않는 반면, CSC는  

지역공동체와 지역의 소기업 간 협력 강화를 통해 지역경제의 회복력

을 높임(resilience)

∙주민들은 무이자 대출을 통해 커뮤니티가 단단해지는 사회적 가치를 

얻고 소상공인들은 사업을 지속할 수 있는 자금을 조달할 수 있음, 

- 자금을 대출받은 소상공인들은 년부터 최대 년 이내에 원금만 갚으1 3 면 

되며 주민들은 보통 을 투자하는 무이자 대출을 통해 모든 사, $50~$150
람들이 지역사회 금융에 참여 할 수 있음

∙ 라고 불리는 계좌는 개당 달러이며 이를 구매 후 중소기square 50
업 대출에 참여 가능 개별 캠페인 당 달러까지 구매 가능( 1,000 )

는 소기업을 위한 자본제공자이며 주로 지역 내에 지역 단- squareholder
체나 상업 등에 관련이 있는 사람들로 많은 금액은 아니지만 자신들이 , 
성공적인 사업의 일부라고 느낌

사업체가 대출 상환을 할 때마다 상환액이 의 온라인 계좌- squareholder

4) 핂힎 뺂Community Sourced Capital (https://www.communitysourcedcapital.com/) 
푷픒 믾�옪 폎픚
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4) RealtyShares

로 지불되는 방식 매월 초 사업 현황과 상환 통지문 수령( )

는 언제든지 자신의 계좌 잔액을 인출할 수 있고 잔액을 - squareholder , 

사용하여 다른 사업을 위한 구입도 가능함square 

∙ 플랫폼도 자체적으로 소기업에 대해 검토하지만 캠페인에 투CSC 

자 기부 여부는 공동체 구성원들이 결정함( ) 

폶않핆쭎솧칾�핞앹□ 5)

∙ 는 부동산 투자자 사업시행자 후원자들을 하나의 플RealtyShares , , 

랫폼으로 모으는 온라인 부동산투자 플랫폼

앞에서 다룬 플랫폼들의 주요 특징이 지역사회 공헌 이라면 이 플랫폼- ‘ ’

의 성격은 개인의 손쉬운 투자 에 초점‘ ’

∙대출을 위한 자회사인 을 통해 상업용 부동산뿐만 아RS Lending

니라 일반 주거용 부동산에 대한 대출도 제공

∙사업시행자는 이 플랫폼을 활용하여 간편하고 효율적으로 투자금

을 모을 수 있음

∙투자의 안정성을 위해 대출 대비 비용 대출 대비 수리LTC( ), ARV(

가치 사업시행자의 신용 및 배경기록 등을 검토함), 

5) 핂힎 뺂푷픒 믾�옪 폎픚 RealtyShares (https://www.realtyshares.com/) 

Realty Shares 쭎솧칾�핞킮�REITs ( )
헣핞칾핂빦칺헒펞멾헣쇪핞칾믆웇픒컮�펺�핞많쁳 핞칾픦 홓윦 쏞쁢 힎읺헏 헪퍋픒 짩쁢 �핞
힏헟 �펺쁢 묺혾옪 졕졕 켆믖� 홂핺 캏샎헏픊옪 뽠픎 쿦쿦욚 쭎뫊

�잚삺얺짆잚픦콚팯믾믖옪헫펞샎�핞믾홂핺5 많븢뮪졶많잲푾먾샎혆컪 �잚삺얺짆잚픦콚팯믾5
믖 옪헫펞 �펺믾 펂엲풎.

앹뺂쫂 칺펓멎�읊�옪헫 맪짪핞짝킲헏, , 
슿 쭎 핺줂 헣쫂읊 헪뫃몮 �핞 믾훎 �혿

샎쭎쭒픦 많뫃맪헏픊옪먾앦쇦젾 픦훊킫픎REITs REITs
핊짦헏핆훊킫킪핳뫊솧핊쪎솧컿픒멸픒쿦핖펂�핞
헒줆많픦 솒풎 푢.

�� �홓헟콛핊: https://www.realtyshares.com/  : 2017.7.23.

3-5 읊��핞퐎 픦�핂헞  |  RealtyShares REITs
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콚멾5) 

묺쭒 Spacehive Community 
Shares Unit

Community 
Sourced Capital Realty Shares

 � �않푾슪싷 앹 뫃솧�훊킫 짪 �않푾슪싷픒 �
줂핂핞 샎�

폶않핆 쭎솧칾�핞
앹

졷 헏 힎펻칺 옪헫
킲

힎펻픦 칺헏 믾펓
힎풞픒퓒핞믖혾삺

힎펻 뺂 훟콚믾펓
힎풞

맪핆픦콞퀺풂쭎솧칾
�핞

풂폏 짷킫
힎펻칺펓뫊 싷픒
펾멾몮 핞믖혾삺

졷 삺컿킪펞잚 싷

훊짊슲핂
뫃솧�훊킫픒

묺잲펺 �핞

훊짊슲픦 줂핂핞
샎�옪 힎펻 뺂

훟콚믾펓 핞믖 혾삺

헣 쭎솧칾펞 샎
샎� �핞 짝 쿦( ) 

힎펻칺 뫃 ○ ○ ○ ×

�� 헎핞핟컿: 

3-6 푆픦쭎솧칾�핞앹  |  

∙해외의 부동산 투자 관련 플랫폼들은 지역사회의 발전이나 문제 

해결을 위한 프로젝트와 주민들의 투자를 연결시키고 있음

금전적 이익 극대화에 초점을 맞춘 전통적인 투자보다는 사회적 공동- , 

체적 가치를 추구하는 투자방식을 다양한 목적과 방식을 사용하여 현

실에서 구현하고 있음

∙다양한 지역사회의 수요에 맞추어 적절한 방식으로 지역자산화를 

위한 부동산 개발 플랫폼을 구축한다면 충분히 정착 가능한 방안, 

을 마련할 수 있다는 것을 해외 사례를 통해 알 수 있음





힎펻핞칾킮�픒�
힎펻믾짦쭎솧칾맪짪

앹묺�짷팖

힎펻핞칾읊퓒쭎솧칾맪짪앹묺�푢컿1. |  39

힎펻핞칾킮�솒핓푢컿2. |  42

힎펻핞칾킮�솒핓짷팖3. |  47

쩣헪솒헏힎풞칺4. |  69․

CHAPTER 4
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힎펻핞칾킮�픒�힎펻믾짦쭎솧칾맪짪
앹묺�짷팖

CHAPTER 4

힎펻핞칾읊퓒쭎솧칾맪짪앹묺�푢컿1. 

힎펻믾짦1) 
쭎솧칾맪짪
짷킫픦푢컿

솒킪핺캫칺펓픊옪핆헮읺�핂켦픦쭎핟푷짷힎□  

∙현 정부의 공약사항인 도시재생 뉴딜 사업은 공공부문의 막대한 ‘ ’ 

예산이 투입될 예정인 사업으로 사업 예정구역의 부동산 가치 상, 

승을 예상하기에 충분함

기존 도시재생사업에서도 지가상승에 따라 임대료 상승 압력이 발생하- 

고 필연적으로 원주민과 영세상인들이 쫓겨날 수 밖에 없는 젠트리피, 

케이션의 부작용이 발생해 온 것이 문제점으로 지적되고 있음 임상연( , 

2017) 

∙도시재생 뉴딜은 현재 낙후되어 있는 지역에 정책자금이 투입될 

예정인 사업이므로 이로 인해 우려되는 젠트리피케이션에 대응하

기 위해서는 발생 전 단계에서 대책을 수립해야 함( ) 前
젠트리피케이션의 단계별 대응 방안 중 가장 근본적이고 효과적인 방안- 

으로 판단되는 발생 전 단계의 대응 방안 중 하나인 지역자산화 를 ( ) ‘ ’前
통해 젠트리피케이션의 부작용을 사전에 차단할 수 있을 것으로 기대됨

믾홂솒킪핺캫칺펓�힒픦힎콛많쁳컿쫂□ 

∙기존 도시재생사업 추진 과정에서 현장 활동가들이나 사회적 경제

조직들이 도시재생지원센터 등을 운영해 왔으나 그들의 경제적 , 

자립기반이 확보되지 않아 정부지원이 끊기면 조직의 존립이 위협
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받는 취약한 상태임

이는 기존에 추진하던 사업의 지속성은 물론 지역의 자율적이고 창의적- 

인 추가 사업의 기회도 소멸시켜 도시재생사업의 주민주도성과 지속가

능성을 심각하게 훼손하고 있는 실정

∙따라서 지역자산화를 통해 지역의 주체들이 지속적으로 적정한 이

윤을 얻을 수 있는 기반을 마련하여 도시재생사업의 지속가능성을 

확보해야 함

힎펻쿦푢재�맪짪픦푢컿흫샎□ 

∙저성장 인구감소 시대의 지역개발 패러다임은 종래의 대규모 고, , 

수익 개발 지향으로부터 적정 규모의 개발 지역에 기반한 개발 수, 

요가 증가하는 방향으로 전환되고 있음

지역개발은 종래의 수요에 기반한 지역개발- (Need Based Community 

으로부터 자산에 기반한 지역개발Development) (Asset Based Community 

을 요구하고 있음Development)

따라서 지역의 내발적 발전을 통해 지역에서 창출된 가치- (endogenous) 

가 지역 내에서 순환되어야 할 필요성 증대

∙따라서 지역의 수요에 신속하게 대응하여 개발사업을 기획하고 추

진할 수 있도록 지역에 기반한 부동산개발 플랫폼을 구축할 필요

가 있음

지역 기반의 부동산개발 플랫폼은 지역의 부 창출을 위해 공평- (wealth) 

한 개발 방식을 실현하고 부동산의 사회적 활(Equitable Development)

용 영역을 확보하여 공공성을 가지도록 해야 함

삲퍟몮찮읂멚쪎쁢쭎솧칾믖픃킪핳픦킲펞샎픟□ 

∙가구 구성이 인 및 인 가구로 변화되면서 부동산 개발도 대규모 1 2

아파트단지 위주에서 도심재개발 및 복합개발 형태로 변화하고 있

으며 차 산업혁명 시대를 맞이하여 전통적 부동산 금융시장에서, 4
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는 볼 수 없었던 새로운 방식의 부동산 금융상품이 등장하여 급성

장하고 있음

기술의 발달과 금융이 결합한 핀테크 를 활용해 부동산 펀- IT (Fin Tech)

드를 조성하여 중소규모의 부동산 개발사업에 투자하여 안정적으로 높

은 수익을 창출하는 부동산 금융산업이 급성장하고 있음P2P 1)

부동산 금융은 일반 금융기관으로부터 충분히 조달하지 못한 일부 - P2P

자금이나 제도권 금융을 활용하기 어려운 소규모 사업에서 의 10~15%

중간금리2)로 대출을 제공하고 사업 후 상환하는 것이 일반적 형태임

∙따라서 지역자산화를 위해 지역 단위의 부동산 투자 플랫폼을 구

축함으로써 지역 공동체의 지역 부동산 투자에 대한 접근성과 투

명성을 제고해야 함 

향후 도시재생사업 등 중소규모 개발사업의 증가와 함께 신기술을 활용- 

한 금융기법이 활성화될 것으로 예상되는 부동산 개발 시장의 변화에 

적응하는 의미가 있음

또한 일정부분 공익 목적이 있는 부동산 투자의 통로를 확보하여 부동- 

산 투자의 목적이 개인의 수익 창출에만 있는 것이 아니라 지역사회에 

기여하는 투자도 있다는 인식을 확산시킬 필요가 있음

1) 뼒 풢핺묻뺂 믖픃칺많풂섾많핳�펓�쁢훟콚멂�핞믖샎�잚헒줆픊2017 5 P2P
옪�믗쁢쭎솧칾 믖픃칺핆 �않싷 픊옪뿒헏�핞팯핂 펃풞펞핂읂몮핖P2P ‘ ’ 1,353.4
픊젾 핂뺆켪쁂큲 헒� 믖픃 킪핳펞컪솒 쭎솧칾 뫎엶 샎�핂 퍋( , 2017.5.31.) P2P P2P

읊 �힎몮 핖픚 헒핞킮줆60% ( ,  2017.7.2.)
2) 픦 믖읺쁢 헪솒뭚 믖픃쫂삲쁢 뽠힎잚 핊짦헏 칺�믖읺빦 헎�픎펞 찒컪쁢10~15%

찒킅먾빦 혾믖 빼믾 쌚줆펞 밚삲옪풂 샎�킺칺빦  몮믖읺읊 몮 칺펓 핞믖픒 홎
섢 쿦풢몮 솧풞몮핞 쁢 멂�훊슲핂 핂푷몮 핖픚 쭎칾핊쫂( , 2017.7.27.)



42

힎펻핞칾킮�솒핓푢컿2. 

킮�짷킫푷픦1) 
핳헞

핂힖헏컿멷픦쭎솧칾픒빦픦믆읕펞샂믾펞푷핂□ 

∙개인 소유 부동산 단체나 법인 소유 부동산 국공유지 상속 또는 , , , ․
증여를 위한 부동산 경공매를 통해 매입 가능한 부동산 등 매우 , ․
다양한 유형의 부동산을 지역자산화를 위해 활용가능토록 하는 

통로가 필요함

∙현장의 다양한 부동산들을 하나의 계약 신탁계약 으로 묶어서 사( )

업을 시행할 수 있도록 하기 위해서는 신탁 방식이 유리함‘ ’ 

쿦핃짾쭒픦컿�묺□ 

∙현재 신탁회사는 부동산의 개발 운영 관리뿐만 아니라 위탁자 개, , (

인 국가나 지자체 등 를 비롯한 각 수익자들에게 계약에 따라 우선, )

순위대로 수익을 배분하는 역할을 하고 있음 김용진( , 2017)

∙신탁회사는 수탁재산의 성실한 관리자로서 비교적 투명성 공정, 

성이 확보되며 신탁수수료가 발생하지만 자산운용의 전문성을 , 

이용해 비용을 절감할 수 있는 장점이 있음 신찬혁( , 2017)

핞믖혾삺푷핂□ 

∙신탁회사는 대상이 되는 부동산을 신탁방식으로 이전받고 그 대

가로 수익권을 지급할 수 있으므로 초기 토지매입비가 없으며 신, 

탁회사의 신용을 이용하여 저리로 자금 조달 신탁재산을 담보로 , 

사업비 차입 채권 수익권 의 유동화 등을 통해 자금을 조달할 수 , ( )

있음 

방식의 경우 설립될 회사 를 통해 매입을 하거- REITs (Paper Company)

나 현물출자를 통해 토지를 확보할 수 있으나 거래세가 발생하고 담, 

보가치가 있는 부동산을 충분히 확보하지 못할 경우 자금조달이 어려

울 가능성이 있음
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∙이외에도 대부분의 기존 부동산 신탁회사들은 규모가 크고 신용

도가 높아 유리한 조건으로 대출을 받을 수 있는 장점이 있음

풂폏픦힎콛많쁳컿□ 

∙특정 사업과 연계되어 회사가 설립되는 방식이 아니라 부동산을 

확보하는 도구의 역할을 하므로 조직의 실체가 있고 지역에서 지

속적으로 운영하는 것이 가능

∙대부분의 나 부동산 펀드와 같이 실체가 없는 REITs Paper 

형태의 특수목적회사 가 아니라 영속적으로 운영Company (SPC)

되는 회사이므로 부동산의 장기 임대관리에 상대적으로 유리

형태가 아니더라도 회사의 고유재산과 신탁재산은 분리되어 운- SPC 

용되며 신탁재산별로도 분별관리 회계 되고 있으므로 연쇄도산 위험, ( )

이 적음

뫃뫃 뫊짊맒 픦뻖킻컿(Public) (Private)□ 

∙신탁의 특징은 위탁자와 수탁자 사이의 계약에 따라 재산이 이전

되는 단순한 형태가 기본이지만 계약의 형태가 자유롭기 때문에 

어떤 주체들과도 신탁계약이 가능하며 계약의 형태도 목적에 따

라 자유롭게 설정이 가능함

∙따라서 다양한 주체들과의 복잡한 관계를 신탁계약에 의해 정리

할 수 있는 장점이 있음

퓮뫃맒푷펞푷핂□ 

∙ 창원 도시재생신탁업무센터 는 부림시장의 빈 상가의 점포들을 「 」

신탁받아 민사신탁 예술가 및 문화단체 등에 임대하는 창작 공( ) 

예촌을 조성하는 활동을 중심으로 유휴공간을 활성화하고 경제

활동을 창출하고 있음 서수정윤주선( , 2016)․
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캖옪풂퓮픦2) 
킮�풂폏
푢컿

∙이 연구에서는 지역화 지방분권 시대에 공평한 개발의 방식으로 , 

부동산 자산 을 위탁받아 개발관리할 수 있는 지역기반의 부동산( ) ․
신탁 방식을 제안함

기존 부동산신탁회사의 설립 및 운용요건 자본금 규모 을 완화하여 중- ( )

소규모 개발에도 적용가능한 중소형 개발의 시행자로 지역자산화신‘

탁 을 이용 가능토록 해야 함’

지역자산화신탁을 통해 각종 지역개발정책 등을 통해 이미 공급된 공- 

공시설의 관리도 가능 임대관리를 통한 일정한 수익창출 및 수익의 (

지역 재투자 가능)

∙ 부동산대출을 통한 중소규모 부동산 개발 대출상품이 급증하P2P

고 있는 시장의 흐름에 대응할 필요가 있음

부동산 대출과 같은 중간 금리의 대출이 아닌 공익적으로 활용 가- P2P

능한 크라우드 펀딩 방식의 저금리 대출형 지분참여형 리워드형 기, , , 

부형 등이 복합적으로 가능한 부동산개발 자금조달 플랫폼을 구축하

기 위한 주체로 역할을 할 수 있음

현 제도상 부동산신탁회사는 이러한 역할을 담당하는 것이 불가능하- 

므로 새로운 형태의 지역자산화신탁 을 제안함‘ ’

�� �졓킫푆: . 2016

믆잊4-1 쭎솧칾맪짪뫎엶핞믖혾삺퓮  |  

∙ 누구를 위한 개발인가 라는 질문에 답할 수 있는 공평한 개발‘ ?’ 

을 실현할 수 있는 주체의 등장이 필요
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힎펻맪짪픦힒헣훊�옪컪훊짊픦슿핳 엳헏먾쩒뻚큲: □ 

∙지역자산화신탁의 의사결정구조에는 지역공동체의 역할이 중요

하게 설정되어야 함

지역자산화신탁은 기존의 주식회사처럼 출자지분에 따라 의사결정권- 

을 갖는 것이 아니라 지역공동체 공공 민간이 씩 의사결정권을 나, , 1/3

누어 갖는 구조로 구성

지역공동체의 범위에는 개인의 부동산을 신탁한 지역주민과 신탁 재- 

산의 개발사업에 투자한 지역주민이 모두 포함되며 이들은 신탁재산, 

의 운용에 참여하면서 지역 개선의 혜택을 직접 경험할 수 있음

∙개발사업의 기획 단계에서부터 자산의 운용까지 주민들이 참여

하여 주도적 역할을 함으로써 지역의 개발사업을 둘러싸고 민간, 

공공 공동체 간의 실질적인 협력적 거버넌스를 이룰 수 있음, 

그동안 공공부문의 개발사업에서는 기획 단계에 주민참여가 제한적- ․
형식적인 경우가 많았으며 이는 주민들이 개발 주체 공공기관 나 대, ( )

상 부동산 공공 소유 에 대한 소유권이 없었기 때문임( )

즉 공공부문이 지역주도의 도시재생사업을 한다고 할 경우에도 사실- , 

상 지자체 주도하에 사업을 발굴하여 기획하고 부지를 확보하여 추진

하므로 주민들이 실질적으로 참여할 수 있는 통로가 거의 없었음

개발사업에서 주민들이 실질적으로 주도하기 위해서는 사업의 제안에- 

서부터 기획 토지 및 자금조달 등의 단계가 주민 주도로 이루어질 수 , 

있는 토대가 마련되어야 가능하므로 지역자산화신탁을 통한 개발 대, 

상 부동산에 대한 주민의 소유권 확보가 결정적임

∙ 소유권 이슈는 지역공동체 형성 과 지역개‘ ’ (community building)

발 을 연결할 수 있으며 공동체의 소유(community development)

권이 확보되어야 지속가능한 공동체 형성이 가능함

소유권을 가짐으로써 공동체에게 실질적인 계획권한과 실행권한이 부- 

여되어 지역개발에서 공동체의 지속가능한 역할이 담보됨
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칺펓풂폏�졂펞컪픦핳헞 힎콛많쁳컿: □ 

∙주로 부동산을 신탁받아 도시재생 등 지역개발 사업에 활용하므

로 토지매입비가 필요 없어 사업 비용이 절감되고 개발 시행에 용

이한 구조가 만들어짐

∙개발사업 후 분양 위주였던 부동산 개발업 시장이 점차 장기 임

대관리를 통한 수익 창출형으로 변화하고 있는 추세에도 부합․
∙수익성만 추구하는 것이 아니라 공공성과 사회적 가치 창출이 가

능한 혼합형 개발의 선도적 모델이 될 수 있음(hybrid) 

∙ 나 부동산펀드 등 대규모 자금 조달에 용이한 방식을 REITs (REF) 

중소규모 사업에도 적용하여 자금 조달이 가능

∙신탁받은 부동산은 공동체의 이익을 위해 장기간 활용되며 사용, 

수익기한이 다한 후에 위탁자에게 되돌려주어 개인의 재산권을 

장기간 안전하게 보호해 주는 효과가 있음

∙신탁기간 종료 후 수익자가 수익권의 매수를 요청하는 경우 공동

체 지역자산화신탁 가 해당 수익권을 매입함으로써 지역의 자산 ( )

확보가 장기간에 걸쳐 자연스럽게 이루어질 수 있음

힎펻펞컪짪캫핂핃픦힎펻뺂쿪 뺂짪헏짪헒 힎펻핺�핞: , □ 

∙지역자산화신탁의 사업으로 발생한 수익은 신탁계약에 따라 위

탁자나 투자자 공공 민간 지역공동체 에게 귀속되는 부분을 제( , , )

외하고는 다른 지역개발사업이나 지역공동체가 필요로 하는 부

분에 재투자가 가능함

종래 공공시설을 위탁관리하고 임대에 따른 수익은 공공시설물의 소- 

유자인 국가나 지방자치단체로 귀속되고 시설을 운용한 지역의 주체, 

들은 위탁관리에 필요한 수수료를 제외하고는 수익이 적어 조직의 존

립 자체가 어려운 상황이므로 지역사회 재투자는 생각할 수 없었음
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- 그러나 지역자산화신탁은 부동산의 소유권을 갖고 있으며 발생하는 

수익도 자체적으로 축적할 수 있으므로 운영주체들의 결정에 따라 지

역 내 재투자 가능 위탁자나 투자자들에게 배당되는 수익률은 최초 (

계약 단계에서 낮게 설정되므로 수익 창출이 용이한 구조)

∙개발사업 종료 후 지역의 사회적 경제주체에게 적정 가격에 임대

하는 경우 그 자체로 개발의 이익을 지역사회에 환원하는 효과

종래의 규제수단인 임대료 통제정책은 임대인의 부동산 방치로 인한 - 

노후화나 음성적 권리금의 형성으로 임대료 통제의 혜택이 지속가능

하지 않을 수 있다는 등의 부작용이 우려됨

지역자산화신탁을 활용하면 정부의 일괄적 임대료 통제로 인한 부작- 

용으로부터 자유롭고 저렴한 임대료 설정으로 건물주 지역자산화신, (

탁 와 임차인간 상생 체계 마련이 가능)

단순히 저렴한 임대료로 공간을 제공하는 것 뿐만 아니라 임차인의 부- 

담능력에 따른 임대료 부과체계를 도입하면 임대료를 임차인 총 수익(

의 일정률로 결정 신규 창업 등에 많은 도움을 줄 수 있음) 

이 경우 임차인의 수익이 늘어나더라도 임대료 부담률은 일정하게 유- 

지되므로 부동산 운영주체인 지역자산화신탁의 수입도 함께 증가함

힎펻핞칾킮�솒핓짷팖3. 

힎펻핞칾킮�1) 
칺컲잋짷팖

∙지역자산화신탁을 도입하기 위해서는 개별 신탁들을 관리운용․
하는 현행 부동산신탁회사의 역할을 할 주체가 필요하므로 가( 칭) 

지역자산화신탁회사 설립이 필요함‘ ’ 

∙기존의 부동산신탁회사의 역할에 비추어보면 지역자산화신탁회

사는 개발신탁을 통한 개발업무 관리처분신탁을 통한 관리업무, 

를 수행할 수 있음

현행 부동산신탁회사의 관리신탁은 실질적인 부동산의 관리보다는 소- 

유권관리 세무관리 업무를 위주로 하고 있으나 지역자산화신탁은 이, 
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와 달리 실질적인 자산의 관리 및 운영업무를 수행하도록 함

또한 지역자산화신탁회사가 수익증권의 발행이 가능하도록 함으로써 - 

수익증권 발행을 통한 자금의 유동화가 가능하도록 함

∙지역자산화신탁을 설정하고 운용하기 위해서는 대규모로 광역 

지자체 단위별로 신탁회사를 설립하거나 지역의 필요에 따라 지

역마다 공동체의 참여를 통해 신탁회사를 설립하는 방안이 있음

뫟펻삶퓒픦힎펻핞칾킮�칺컲잋짷팖□ 

공공부문 중앙정부 기금 및 지자체 출연금 의 출자로 지역자산( ) ‘① 

화신탁회사 를 설립하는 방안’

- 공공의 출자로 회사를 설립하고 신탁운용 전문인력을 채용하여 전문

성을 갖추어 각 지역 개별 지역자산화신탁의 설립운용을 관리하는 ․
방안

공익성을 담보하기 위해 시민사회 활동가 등을 회사의 운영에 참여시- 

킬 수도 있음

공공이 출자하고 시민들이 참여할 수 있으므로 회사의 공익성이 담보- 

되며 신탁관리 비용이 절감될 수 있으나 광역자치단체별 회사 설립에 , 

따른 행재정적 부담이 있으며 각 지역별로 지역자산화신탁이 활성화․
되지 않을 경우 회사의 존재 이유가 사라질 수 있음

현행 민간 부동산신탁회사를 활용하는 방안② 

지역별 지역자산화신탁의 운용을 기존의 민간 부동산신탁회사에 맡기- 

는 방안

전문성 확보에 용이하고 광역단위로 별도의 회사를 설립하는 부담이 - 

없으나 일정 수준 이상의 신탁수수료를 보장해야 하므로 비용이 들고 , 

민간 부동산신탁회사가 지역자산화신탁의 운용에 참여할 유인이 없

어 활성화가 어려울 수 있음
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킮�픦컲잋짝2) 
컿멷

힎펻쪒훊짊 뫃솧� �펺힎펻핞칾킮�칺컲잋짷팖( ) □ 

∙전국적으로 광역 단위의 지역자산화신탁회사를 설립하는 것 이

외에 지역의 수요와 역량에 따라 지역자산화신탁회사를 설립하는 

방안이 있음

∙가칭 신탁형 도시재생회사 를 지역자산화신탁회사로 활‘ (CRC)’

용하는 방안

지역에 기반한 민관공 공동출자 도시재생- (Private-Public-Community) 

회사 를 설립하여 지역(Community Regeneration Corporation: CRC)

자산화신탁회사의 역할을 할 수 있도록 함

신탁형 는 지역자산화를 위한 사업시행 주체로 활용될 수 있으며 - CRC

주민들에 의한 회사의 일부 소유를 통해 주민들이 주도적으로 의사( ) 

결정에 참여하고 발생한 수익을 그들에게 배분할 수 있는 장점이 있음

그러나 운용을 위해 신탁 관련 전문가를 채용해야 하는데 초기에 신탁- 

재산이 많지 않거나 시간이 지나도 수탁고가 증가하지 않을 경우에는 

신탁 관련 전문가들의 인건비를 감당하기 어려울 가능성도 있으며 충, 

분한 숫자의 전문가들이 확보되지 못할 경우 신탁업무의 전문성 저하

가 우려됨

∙신탁은 위탁자가 수탁자에게 특정 재산을 이전 소유권 이전 하여 ( )

수탁자에게 그 재산의 관리 처분 운용 개발 등 신탁 목적의 달, , , 

성을 위하여 필요한 행위를 하도록 하는 법률관계임3)

∙신탁업자란 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 의 금융투자업「 」

자 중 신탁업을 영위하는 자를 말하며 금융투자업자는 금융위원

회의 인가를 받거나 금융위원회에 등록해야 신탁 사업 수행 가능

따라서 부동산 및 부동산 관련 권리의 신탁을 업으로 영위하는 것은 - 

금융위원회로부터 인가받은 부동산신탁회사만 할 수 있음4)

3) 킮�쩣 헪 혾2「 」 
4) 핞쫆킪핳뫊 믖픃�핞펓펞 뫎 쩣윮 헪 혾헪  헪 8 1 · 7「 」 
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픦칺멾헣묺혾□ 

∙공공 민간 공동체 주민 의 세 부문의 출자로 구성되는 지역자산, , ( )

화신탁은 의사결정구조의 민주성이 매우 중요한 요소임

의사결정구조가 지분율에 따라 결정되면 최대 지분을 가질 것으로 예- 

상되는 공공부문이 의사결정 권한을 갖게 되어 종래 공공주도의 지역

개발사업과 유사한 형태로 갈 수밖에 없음

따라서 지역자산화신탁의 의사결정구조는 출자자의 성격에 따라 공공- 

부문 민간부문 지역공동체 부문으로 나누어 각각 의 결정권을 갖, , 1/3

도록 구성

∙지역자산화신탁의 의사결정구조는 조직의 운영과 관련한 전반적

인 사항뿐만 아니라 신탁계약 부동산 개발 또는 관리 사업의 진, 

행여부 및 자금조달구조 설정 등 지역자산화신탁의 성격을 규정

짓는 매우 중요한 역할을 하게 됨

투자 및 매각 등 의사결정을 돕기 위해서 자산운용 및 관리 전문인력- 

을 채용하거나 외부 전문인력의 컨설팅을 받는 등 사업 수행에 필요한 

전문성을 확보하기 위해 민간의 역량을 최대한 활용

퓮�핒킮�□ 

∙지역자산화신탁에서 설정하는 신탁은 신탁재산에 속하는 채무에 

대해 수탁자가 신탁재산에 한정해서만 제 자에 대해 책임을 지는 3

유한책임신탁‘ ’5) 신탁법 제 조 의 형태로 함( 114 )

유한책임신탁은 설립절차가 번거로운 법인기능을 대신하는 제도로 신- 

탁사업의 연쇄부도로 인한 피해를 방지할 수 있을 뿐만 아니라 신탁재

산을 바탕으로 수익증권 과 신탁사채 를 발행하여 자금조달이 가능 ‘ ’ ‘ ’

안성포( , 2014)

기존 부동산신탁회사의 경우에도 차입형 토지신탁의 수탁자인 신탁회- 

5) 쭎솧칾 힒킪쿦�핞많칺펓킪핞옪컪킲헪옪맞샇쿦핖쁢쩢퓒뺂펞컪�핒쭎PF 샂핂
핂웒힎솒옫 믾 퓒 솒핓쇦펖픚
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킮�핺칾픦퓮3) 

사가 사업시행자로서 무한책임을 부담해야하는 우려가 있어 유한책임

특약을 체결한 사례를 참고하여 지역자산화신탁도 사업의 개별적 관

리와 자금조달의 용이성뿐만 아니라 지역자산화신탁회사의 책임을 수

탁재산 한도로 제한할 필요가 있으므로 유한책임신탁 방식이 적절함

유한책임신탁의 내용은 사업약정 및 신탁계약서에 반영하여 위탁자가 - 

알 수 있도록 해야 함6)

힎펻핞칾킮�픦핞칾쫂퓮□ 

∙지역자산화신탁이 자산을 확보하는 방법은 크게 다음의 세 가지 

유형으로 나누어 볼 수 있음

국공유 부동산① ․
국공유 부동산은 공공 영역에서 보유하고 실질적 재산권을 행- (public) ․
사하고 있는 부동산으로 공공의 의지가 있다면 지역의 자산으로 전환, 

하기에 가장 유리한 부동산임

미활용되거나 저이용 상태에 있는 국공유재산 중 일반재산을 지역자- ․
산화신탁에 장기 년 신탁하여 운용토록 하면 국공유재산의 효율(30 ) ․
적 운용과 공익적 이용에도 도움이 될 것임7)

현행 제도에서도 일반재산 토지와 그 정착물로 한정 은 부동산신탁을 - ( )

취급하는 신탁업자에게 신탁할 수 있음 국유재산법 제 조 공유( 58 , 「 」 「

재산 및 물품 관리법 제 조42 ) 」 

국유재산의 경우 수익은 국가에 귀속되도록 해야 하며 해지 또는 신탁- 

기간 종료 후 국가로 소유권이전등기를 해야 함

공유재산의 경우 수익자는 해당 지방자치단체로 해야 하며 분양형 신- , 

탁도 가능하여 처분할 수도 있음

공유재산의 범위에 주식 출자로 인한 권리 사채권지방채증권국채증- , , ․ ․
권과 그 밖에 이에 준하는 유가증권 부동산신탁의 수익권을 명시하고 , 

6) 퓮�핒킮� 슿믾뮪� 킪 ( 2014.11.21.)
7) 뫎엶 쩣옇픎 쭎옫 �혾 
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있음 공유재산 및 물품 관리법 제 조 항 호( 4 1 6, 7 )「 」 

민간 부동산② 

민간 영역 이 소유하고 있는 부동산으로 소유자는 개- (private sector) , 

인 법인 단체 등 여러 형태가 있을 수 있음, , 

부동산 소유주가 리모델링 비용 등의 문제로 환경 개선에 나서기 쉽지 - 

않고 주변 지역 여건 등으로 활성화에 어려움을 겪고 있거나 관리가 , 

곤란한 부동산을 신탁할 경우 지역공동체의 목적에 맞는 개발이나 이

용관리가 가능토록 함․
민간의 부동산으로 공익적 가치를 실현하기 위해서는 일정 기간 이상 - 

신탁이 필요하므로 년 이상 신탁을 설정하는 것을 원칙으로 함10

유휴 부동산③ 

지역자산화신탁은 민간 부동산 시장에서 도태되는 부동산을 경공매- ․
를 통해 취득함으로써 지역의 자산을 증대시켜나갈 수 있음

지역자산화신탁이 직접 토지를 매입하여 비축하는 기능을 수행하기 - 

어려울 경우 유휴 부동산 확보 및 활용을 위해 지역별로 토지은행을 , 

설립하여 활용할 필요가 있음

지역의 토지은행은 단순히 해당 사업에 필요한 부지만 매입하는 것이 - 

아니라 상시적으로 토지비축의 임무를 수행하는 공적 주체의 역할을 

할 수 있음

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-2 킮�핺칾픦퓮  |  
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힎펻핞칾킮�픦핞칾쫂 킮� �힒픒퓒핆켊쯚( ) □ 

∙국공유 부동산․
여러 이유로 유휴공간으로 남겨두어 저이용 상태에 놓이거나 민간에 - 

매각하여 처분하기 부담스러운 부동산을 지역자산화신탁에 맡기면 

공공이 수익권을 보유한 상태에서 개발 및 관리를 지역에 위탁하게 되

며 신탁수익도 얻을 수 있는 장점이 있음

∙민간 부동산

주택연금 방식과 마찬가지로 고령인 소유주들을 대상으로 부동산을 - 

신탁받고 유동화하여 연금 형태로 지급받는 상품의 개발 필요

지역자산화신탁에 신탁하는 부동산에 대해서는 재산세 종합부동산세 - , 

등에 감면조항을 두어 부동산의 보유에 따르는 비용 최소화 필요

도시재생구역 선정 시 구역 내의 토지 등 소유자 이상이 지역자- ‘ ’ 70% 

산화신탁에 부동산을 신탁하는 것에 동의하면 도시재생구역 선정에 

가점을 부여하는 방안 검토 필요

신탁기간 종료 후 위탁자가 원하는 경우에는 지역자산화신탁이 신탁- 

받은 부동산을 매입하겠다는 약속을 하는 방안 검토 필요

∙유휴 부동산

경공매를 통해 지역자산화신탁이 직접 매입하거나 토지은행을 통해 - 

매입하여 필요 시 장기 임대하는 방안 검토 필요



54

삶몒헏4) 
힎펻핞칾킮�
솒핓헒얃

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-3 맪짪칺펓샎캏힎픦�힎묺컿 폖킪 |  ( )

∙지역자산화신탁 도입을 위한 법제도적 기반이 마련되어있지 않․
으므로 처음에는 법제도의 개정을 최소화하는 방안부터 시작하

여 단계적 도입 전략이 필요

기존의 부동산신탁 관련 제도를 활용하더라도 신탁계약의 내용에 따- 

라 지역자산화신탁과 유사한 구조를 만들 수 있을 것으로 예상되며, 

장기적으로는 각 사업별로 별도의 지역자산화신탁을 설정하고 운영

하여 주민투자를 이끌어내고 배당할 수 있는 구조를 만들어야 함

삶몒 뫃뫃쭎줆픦킮�믾쁳컿퓮솒1 : □ 

광역 지자체의 지역개발공사를 활용하는 방안① 

공사 부산도시공사 경기도시공사 인천도시공사 충청남도개발공- SH , , , , 

사 등 광역 단위의 지역개발공사들이 지역의 부동산을 취득 보유 개발/ /

하기 위해 지역자산화신탁회사를 설립하는 방안

예를 들어 서울자산화신탁회사 부산자산화신탁회사 경기자산화신탁- , , 

회사 등의 명칭으로 설립운영이 가능함․
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한국자산관리공사 공사 등 전국단위 기관을 활용(KAMCO), LH② 

하는 방안

시범사업 실시를 통해 지역자산화신탁의 정착 가능성을 타진하고 문- 

제점을 파악하기 위해 전국단위의 기관에서 특정 지역을 선택해 지역

자산화신탁을 시범운영하는 방안

시범사업 실시를 위해 전국단위 기관들이 임시적으로 부동산 신탁회사- 

의 역할을 수행하고 시범사업 결과를 바탕으로 향후 추진 방향 모색

∙공공부문의 신탁기능 활성화를 위해 현행 개발부담금 을 활용할 ‘ ’

수 있도록 하여 신탁 활성화를 위해 필요한 부동산은 매입하여 국

공유재산으로 흡수하는 방안도 고려해 볼 수 있음

삶몒 킮� 컲잋짝풂폏2 : CRC □ 

∙지역에 기반한 민관공 공동출자 도(Private-Public-Community) 

시재생회사를 설립하여 지역자산화를 위한 시행 주체로 활용

주민들이 지분출자를 통해 직접 신탁형 를 일부분 소유함으로- CRC ( ) 

써 부동산의 개발 및 운용으로 발생한 수익이 지역사회로 귀속되고 지

역 내 재투자가 가능하게 됨

∙지역의 재생이 필요하다고 인식하는 주민 사회적 기업이나 협동, 

조합 민간 사업자 등이 주도하여 지자체와 협의를 통해 신탁형 , 

를 설립하면 정부에서도 매칭 형식으로 출자 지원CRC

설립을 위한 조건으로 주민 출자를 의무화하고 매월 출자금액 상- CRC 

한선을 설정하여 중저소득층의 지역투자 기회를 확대하고 소수의 주․
민이 거액의 출자를 통해 많은 배당을 받고 과도한 의사결정권한을 갖

는 것을 방지

∙회사의 형태는 주식회사와 유사하지만 정관을 통해 일반적 주식

회사와는 달리 의사결정 구조의 민주성을 확보해야 함

출자자의 성격에 따라 공공부문 민간부문 공동체부문이 각각 의 - , , 1/3

결정권을 갖도록 구성
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-4 킮�솒킪핺캫칺 픦컿멷  |  (CRC)

∙신탁형 의 관리대상 부동산은 주로 신탁방식을 통해 확보하CRC

지만 지역의 종합적 관리를 위해 현장 상황에 따라 장기임대 방, 

식을 활용할 수도 있음

그러나 임대 부동산의 경우 담보로 삼을 수 없어 자금조달이 용이하지 - 

않으므로 신탁 부동산보다 소극적으로 사업 리모델링 등 이 추진될 수( )

밖에 없다는 점을 임대인들에게 설득하여 신탁방식으로 유도

∙일반적인 부동산은 임대관리 노후 부동산은 개발 후 임대관리, 

일부는 가 매입하여 지역자산화 유휴 부동산은 가 임( CRC ), CRC

대관리 후 매입함8)

∙신탁형 의 설립에 필요한 출자금과 사업 추진에 필요한 자금CRC

8) 흗킪 잲핓핂 팒삖않 핊헣믾맒 칺푷쿦핃픒 펉픎  훟핳믾 잲핓 몒펞 싾않 잲핓펺 
힎펻핞칾
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-5 뫎읺샎캏쭎솧칾픦퓮뫊킮� 픦믾쁳  |  CRC

은 별도의 계정으로 분리 관리하여 위험을 분산시키고 자금조달

의 유연성을 확보

사업으로 인한 수익에서 지역사회 기여 부분을 선순위로 제하고 지역- ‘

사회기금 계정을 신설하여 적립’ 

지역사회기금은 향후 지역자산화신탁 설립 자금으로 사용- 

∙초기에는 신탁형 를 중심으로 지역자산화를 모색하고 향후 CRC

자산을 신탁하여 관리운영하는 기능을 담당하는 지역자산화신‘․
탁회사 와 도시재생 등의 사업을 직접 시행하는 로 분리하여 ’ CRC

자산과 기금 축적 구조의 형성이 바람직함

지역자산화신탁회사의 분리 설립은 개별 사업마다 시행주체가 바뀌고 - 

사업 숫자가 많아질수록 가 별도로 설립운영될 것이므로 효율성CRC ․
의 관점에서도 필요하며 지역의 자산을 통합적이고 안전하게 관리하, 

는 전문성을 갖춘 기관으로서 여러 들을 관리하는 우산 조직으로CRC

도 필요함
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지역자산화신탁

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-6 힎펻핞칾킮�픦�핞힎쭒묺혾  |  

삶몒 힎펻핞칾킮�컲잋풂폏3 : □ ․
∙ 단계의 신탁형 가 성공적으로 운영되면 신탁형 의 기2 CRC CRC

능을 나누어 지역자산화신탁회사 와 로 분리하여 운영‘ ’ ‘CRC’

지역자산화신탁회사 는 전문적인 신탁 운용관리 기관으로 공공 또는 - ‘ ’ ․
민간이 단독으로 독립적으로 운영하도록 하여 여러 개의 개별 신탁들

을 관리운용하며 전문성을 지원하는 역할을 함․
개별 신탁이 설립되면 개별 신탁별로 민 관 공 출자구조와 주민투자 - - -

통로를 확보하고 의사결정권한을 씩 나누어 가지는 수익자총회를 , 1/3

통해 운영하도록 함

이 때의 는 자산화된 부동산의 임대관리 시설관리 역할을 하는 - CRC , 

지역의 주체로써 종래의 사회적 경제조직과 다른 점은 공동체 주민( )

가 출투자를 통해 소유하고 있어 지역성과 대표성을 확보한 조직으로 ․
지역에서 활동할 수 있다는 점임
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-7 삶몒쪒힎펻핞칾킮�솒핓짷팖  |  

∙기초지자체 단위의 지역자산화신탁 설립을 위해서는 지자체와 

시민사회영역이 파트너십을 이루고 주민출자의 통로를 확보함

초기 설립시 지역공동체가 주도하고 지방정부가 지원하는 형태로 지- 

역자산화신탁을 설립하는 것이 가장 이상적인 형태임

∙기초지자체 산하 도시개발공사가 주도하여 지역자산화신탁을 설

립하는 방안도 가능

현재 기초지자체 도시개발공사는 경기도권 위주로 존재 성남 남양주- ( , , 

평택 화성 광주 구리 하남 양평 안산 김포 고양 용인 의왕 등, , , , , , , , , , )

∙지역자산화신탁은 자산의 공동체적 소유를 통해 장기적 지불가

능성을 보장하고 이익의 지역 재투자를 촉진하는 역할을 담당하

는  지역 자산의 컨트롤타워 역할을 함

이 조직은 신탁형 의 운영으로 발생한 수익을 지역사회기금 으- CRC ‘ ’

로 축적하고 지역자산으로 편입되는 부동산을 관리하는 공적 조직으

로 축적된 기금과 부동산을 활용하여 지역 내 재투자를 유도하는 기, 

능을 함
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뫃솧�픦콚퓮뭚5) 
샎헒얃

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-8 힎펻핞칾킮�픦힎쭒묺혾쪎짷  |  

지역자산화신탁을 통해 지역공동체가 자산을 공동으로 소유하여 도시- 

재생 사업의 책임 있는 주체로 참여하게 되며 이를 통해 공정하고 지, 

속가능한 지역공동체를 형성할 수 있게 될 것으로 기대됨

∙주민이나 공동체의 소유권과 역할을 보장하는 방법은 신탁법의 

신탁 을 통해 상법의 주식회사 를 설립하는 방법이 있음 ‘ ’ ‘ ’

지역자산화신탁 설립 초기에는 공공부문의 출자지분이 가장 많은 비- 

중을 차지하지만 시간이 지남에 따라 민간과 공동체의 지분을 확대해 

나가야 함

∙공동체의 소유권을 확보하기 위해서는 주민들이 소액이라도 지

분투자자로 참여할 수 있도록 진입장벽을 낮추고 민주적 의사결

정 구조를 확보하는 것이 관건임

따라서 다양한 방법으로 주민과 민간 부문의 참여를 이끌어내기 위한 - 

노력이 필요함
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�� 핂핺푾 솒킪핺캫컿읊퓒뫃뫃믾믖픦펻 헎�훊먾힎핺캫픒퓒힎펻핺캫칺퓯컿짷팖헣򔽮옮핞욚힟: . 2017. . (2017.6.27.)

믆잊4-9 뫃뫃핺풞픦컿  |  

뫃뫃힎쭒□ 

∙공공재원은 비수익성 사업에는 예산을 통해 보조금을 지급하지

만 수익성 사업의 경우 출자 투융자 보증 등 다양한 지원 방식을 , , 

적용하고 있음

∙따라서 현재 도시재생사업 등에 활용이 가능한 주택도시기금의 

출자 지방자치단체의 직접 출자 또는 기금을 통한 출자를 통해 , 

지역자산화신탁 설립 시 공공의 지분을 구성하도록 함

신탁재산에 대한 공동체 소유권 확보를 위해 공공의 지분은 점차적으- 

로 축소하는 것을 원칙으로 함

힎펻뫃솧�힎쭒□ 

∙지역자산화신탁이 설립될 경우 가장 중요한 것은 해당 지역 주민 

뿐만 아니라 시도민의 투자를 통해 지분을 확보하는 것임․
앞장에서 설명한 미국의 사례와 같이 시- Community Investment Trust ․
도민들이 매월 일정 금액의 회비를 납부하는 형식의 투자를 하도록 하
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맪짪핞믖6) 
혾삺짷팖

여 시간이 지남에 따라 시도민의 출자 비율을 높이는 방식 가능․
이 때 인이 매월 납부하는 금액을 일정 금액 만원 미만이 되도- 1 (10~20 ) 

록 제한하여 소수 대규모 투자자에 의한 의사결정구조 왜곡 우려가 없

도록 해야 함

소액 다수 투자 원칙으로 초기에는 많은 금액이 출자되기 어렵겠지만 - 

의사결정구조를 공공 민간 부문과 똑같이 의 의결권을 갖도록 설, 1/3

정하여 투자금액 대비 많은 의결권을 가지도록 해야 함

∙사회적 금융 또는 사회적 투자를 통해 해당 행정구역 내 뿐만 아

니라 불특정 다수 시민들의 투자도 받도록 함

∙크라우드펀딩을 활용하여 지역자산화신탁 설립을 위해 기부나 

투자를 받도록 함 시민 다수의 참여 통로 확보( )

∙지역 주민들의 현물 출자 또는 기부를 통해 신탁의 고유재산 확보 

가능

짊맒힎쭒□ 

∙지역 금융기관 지역 은행 신협 새마을 금고 등 의 출자( , , )

지역자산화신탁에 출자하는 지역 금융기관에 대해서 도시재생사업 융- 

자 제공의 우선권을 부여하거나 조세 감면 등의 인센티브를 제공하여 

지역 금융의 활발한 출자를 유도

∙기업의 임팩트투자 엔젤투자 등 사회적 가치를 성과로 여CSR, , 

기는 민간 자본들의 투자

퓮�핒킮�픦킮뮪핞믖혾삺□ 

∙지역자산화신탁에서 설정하고자 하는 유한책임신탁은 신탁채권

자에 대하여 신탁재산만으로 유한책임을 지도록 하고 있는데 이, 

는 신탁사채 발행을 위한 필수적 요소로 수탁자의 적극적인 신탁

업무 수행이 가능토록 함
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∙현행 자본시장법상 수익증권 발행은 금전신탁에 한하도록 되어 

있으므로9) 수익권 증서 형태로 발행하거나 부동산신탁에서도 수 

익증권 발행이 가능토록 법 개정 필요

∙신탁재산을 기반으로 발행하는 사채인 신탁사채는 신탁재산에 

대하여만 청구가 가능하며 현 제도는 유한책임신탁에 현존하는 

순자산가액의 배까지 발행 가능4 10)

∙따라서 앞으로 지역자산화신탁이 정착되면 공동체 주식 또는 공

동체 채권 형식으로 발행하여 공동체의 투자를 이끌어내는 도구

로 활용 가능

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-10 퓮�핒킮�픦킮뮪핞믖혾삺짷쩣 |  

킮�몒헣샎펺믖푷□ 

∙신탁계정 대여금이란 고유계정에서 신탁계정으로 대여한 금원

계정간 거래 을 의미함( )

토지신탁은 자본시장법상 금융투자상품으로 동법 제 조 제 항에 - 105 2

 9) 핞쫆킪핳뫊 믖픃�핞펓펞 뫎 쩣윮 헪 혾 쿦핃흫뭚110 ( )「 」 
10) 킮�쩣「 」 헪 혾 쿦핃�뭚뫊킮��뭚픦뫎몒 펞싾읂졂킮��뭚픎쿦핃�뭚펞푾컮62 ( )
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-11 맪짪믖픃핞믖묺혾찒묞 맪짪찒푷�졂  |  ( )

따라 고유재산으로부터의 차입을 명시적으로 허용

∙신탁계정 대여금은 회사의 고유재산에서 신탁재산으로 자금을 

빌려주고 그 수익자가 되는 것이 아니라 비용을 청구할 수 있는 

비용상환청구권 을 가진 채권자가 됨 신탁법 제 조‘ ’ ( 46 )

힎펻핞칾킮�픦맪짪칺펓믖픃묺혾□ 

지역자산화신탁은 수익증권과 신탁사채 신탁계정 대여금 등을 , ∙
통해 자체적인 신규 자금 조달 능력이 있으므로 공공 지역공동, , 

체 민간의 투자를 포함하면 다양한 자금 조달이 가능함, 

또한 신탁형 나 지역자산화신탁회사의 신용도를 이용하여 CRC∙
개별 지역자산화신탁들의 자금조달 비용을 낮출 수 있음

기존 부동산 개발사업과는 달리 지역자산화신탁의 부동산 개발 금∙
융 구조는 토지비와 공사비 등이 적게 소요된다는 장점을 가짐
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맒헟�핞믾묺읊�핞믖혾삺 쭎솧칾힟�핞믾묺( , REF)□ 

∙지역자산화신탁에서 시행하는 부동산 개발사업의 자금 조달을 

위해 부동산 집합투자기구 펀드 방식 활용 가능( ) 

부동산 펀드방식을 활용해 다양한 자금을 조달할 수 있으며 공모형 - , 

펀드로 일반 시민들도 손쉽게 투자할 수 있는 환경을 조성해야 함

펀드 조성을 위해 공공부문의 정책금융을 활용하고 커뮤니티의 투자 - , 

기회를 확보하며 일반적 수익률을 기대하지 않는 민간 자금의 투자 , 

활용

펀드를 활용한 개발사업 시행을 통해 지역 주민들이 수익률은 낮지만 - 

이익을 배당받는 경험을 하고 이를 바탕으로 다른 개발사업에도 이를 , 

활용하여 투자하면 이익의 지역 내 재투자를 통한 선순환 구조 정착이 

기대됨

∙공공부문의 투자 및 융자 자금은 주택도시기금과 지자체의 예산 

및 기금 등을 활용

주택도시기금은 지역 금융기관의 융자에 대한 보증 지원도 가능- 

지자체 기금의 투융자는 서울시의 사회투자기금 활용이 대표적 사례- 

일본의 사례처럼 매칭방식으로 정부 자금의 지원 가능 서수정 윤주- ( , 

선 2016)

∙지역공동체의 부동산 펀드 투자는 실제 개발사업에 투자하는 것

이므로 사업 완료 후 시설을 이용할 때 소유자로서 이용할 수 있

는 권한을 갖게 됨

지역자산화신탁은 유한책임신탁이므로 수익증권의 형태로 공동체 주- 

식을 발행하거나 신탁사채를 발행하여 자금을 조달하고 지역 주민들, 

의 투자를 이끌어내는 기능을 할 수 있음

∙민간의 투자 및 융자를 위해서는 지역 금융기관의 융자를 활용하

거나 지역 기업의 사회적 투자 등을 활용할 수 있음
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-12 맪짪칺펓핞믖혾삺퓮  |  

�� 헎핞핟컿: 

믆잊4-13 맪짪믖픃핞믖묺혾찒묞 핞쫆묺컿�졂 |  ( )
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헏푷많쁳6) 
훊푢칺펓짝
킪컲퓮

∙국공유지 유휴부동산 시장에서 도태되는 부동산 경공매 매물, , ( ) 

등의 신탁재산을 지역의 수요에 맞도록 효율적으로 개발하거나 

관리한다는 원칙 하에 주택뿐 아니라 상가 주민시설 등의 공급에, 

도 활용 가능함

지역자산화신탁은 부동산을 지역의 공유자산으로 만드는 것이 목적이- 

므로 중소규모 도시재생사업인 근린재생형 사업에 더욱 적합할 것임

∙지역자산화신탁의 사업은 대부분의 중소규모 사업에 적용이 가

능하지만 노후주거지역 재생사업과 상가 활성화 사업에 우선적, 

으로 적용하면 효과가 클 것으로 기대됨

노후주거지나 상권이 침체된 지역에서는 건물주들이 고령인 경우가 - 

많고 유동인구가 적다는 등의 사정으로 건물을 개선할 의지와 능력이 

부족한 경우가 많음

따라서 건물주 입장에서는 처분도 어렵고 관리도 잘 안되는 재산을 맡- 

아서 적은 이윤이지만 장기적으로 보장해주고 관리운영을 대신하는 ․
모델에 매력을 느낄 수 있으며 따라서 부동산을 신탁받는 것이 상대, 

적으로 용이할 것으로 판단됨

뽆훊먾힎펻핺캫칺펓□ 

∙집수리 지원사업

자가소유자에게 현금으로 수리비를 지원하던 사업을 주택을 신탁받아 - 

신탁회사에서 관리토록 하는 사업으로 전환할 수 있음 임대료 또는 (

관리비가 추가될 수 있지만 일정 부분 수익이 발생하므로 증가된 비용

을 상쇄할 수 있을 것으로 기대)

∙임대주택 공급 매입임대 포함( )

신탁재산을 바탕으로 자금을 조달하여 노후 저층주거지 정비사업을 - 

어느 정도 규모 있게 시행하는 것이 가능할 것으로 기대되며 수익사, 

업을 위해 공공 주차장을 조성하여 운영할 수도 있음
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∙ 커뮤니티 시설 공급 

도시정비사업을 통해 마을카페 게스트하우스 마을식당 등 커뮤니티- , , 

에서 필요로 하는 시설을 공급하고 사업 후 지역자산화신탁에서 관리․
운영할 수 있음 지역 내 사회적 경제조직에 위탁관리( )

∙소규모 주택정비사업

가로주택정비사업 적용이 곤란한 소규모 정비가 필요한 지역에서 지- 

역자산화신탁이 소규모 사업을 수행할 수 있음

∙빈집 정비사업

빈집을 수선하거나 개축증축대수선 철거 철거 후 주택 건설 및 기반- , , ․ ․
시설 등을 설치하는 사업에 지역자산화신탁의 역할이 가능함

캏많컿칺펓 캏펓힎펻핺캫( )□ 

∙유휴공간 활용사업 도심지 내 빈 점포 활용 등, 

도심지 내 쇠퇴한 상권에 위치하여 공실이 발생한 상가나 유휴부지 등- 

을 지역자산화신탁이 신탁받아 공공자금 등의 지원을 통해 중규모의 

개발사업을 시행한 후 장기적으로 임대관리하는 모델이 가능

이 모델을 활용하면 현재 일부 지자체가 매입하여 임대하고 있는 장- , ‘

기안심상가 보다 적은 비용으로 많은 상가를 공급할 수 있을 것으로 ’ 

기대됨

이렇게 공급된 상가는 창업센터 소규모 공예품 제조 및 판매점 문화- , , 

예술 관련 점포 등에 임대할 수 있음

뫃믗많쁳훊푢킪컲□ 

∙지역자산화신탁은 기존에 민간 자본의 유치가 어려웠던 사업에 

적용했을 때 효과가 클 것으로 예상되며 다음 표와 같이 주택 커, , 

뮤니티 시설 복지시설 상업용 시설 등을 공급할 때 효과적 활용, , 

이 가능할 것으로 판단됨
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쩣 헪솒헏힎풞칺4. 

쩣윮헪헣1) 
푢컿

∙지역자산화신탁은 기존의 신탁법 자본시장과 금융투자업에 , 「 」 「

관한 법률 약칭 자본시장법 부동산투자회사법 등에서 규정( : ) , 」 「 」 

하고 있는 신탁의 형태와는 다른 특수한 형태의 신탁으로 별도의 

법률 제정이 필요한 것으로 판단됨

헪솒캏픦몒□ 

∙현행 자본시장법 상 부동산신탁회사가 참여 가능한 도시재생사「 」

업이 제한적임

∙개발사업 준공 이후 운영단계에서 부동산의 운용 주체로서의 신

탁회사의 역할이 법제도적으로 정비될 필요가 있음

개발 정비 사업 후 신탁소유권을 유지한 상태에서 다양한 부동산을 관- ( )

리할 수 있도록 하는 제도 변경이 선행되어야 함 체육시설 콘도 및 호( , 

텔의 운영 등에 예외조항 필요)

∙국가나 지방자치단체의 국공유지를 부동산신탁회사에 신탁할 경

킪컲줊픦퓮 훊푢킪컲줊

훊� 칺훊�∙
�뼒 핒샎훊�∙

뽆핆훊�∙

�쥲삖 킪컲
�콚뼒 켊�∙
�쥲삖 켊�∙
큲� 켊�∙

�쥲삖 샎∙
뫃푷훊�핳∙

쫃힎킪컲 쫂퓯킪컲∙
푢퍟풞∙

멂맣멎힒켊�∙
힒욚콚∙

캏펓푷 킪컲
핊짦 캏많∙
폲큲 뫃맒∙
핟펓킲∙

힎펻 킮푷솧혾∙
핞솧� 헣찒콚 슿∙

�� 헎핞 핟컿: 

4-1 힎펻핞칾킮�핂뫃믗많쁳킪컲줊퓮 |  
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힎펻핞칾킮�2) 
쩣픦뺂푷

우 사업시행 이후에 관할 부처가 변경되는 경우가 있음 이런 상(

황에 대해 제도적으로 미비함)

∙개정된 신탁법 의 내용「 」 11)을 자본시장법 에서 반영하지 않고 「 」

있어 현행 부동산신탁회사의 자금조달이 고유재산을 통한 신탁

계정대여금으로만 한정되어 있어 한계가 있음

∙부동산신탁회사는 개발사업을 영위할 경우 주택도시보증공사

의 분양보증대상에는 해당하나 기업형 임대사업자와 같은 (HUG)

다양한 보증이나 출자 대상에서는 제외되어 있음

∙도시재생사업 시 복잡하거나 모호한 제도로 인한 혼란 초래

시도지사의 승인이나 전체회의 의결이 요구되는 절차가 많아 의사결- 

정과정이 복잡함

신탁해지 분쟁 발생 시 처리기준 미비- , 

세금 및 분담금 납부주체가 불명확함- 

쩣윮헪헣픦푢컿□ 

∙개별 법령의 조항마다 예외나 특례 규정을 두기보다는 지역 부동

산의 자산화를 위한 가칭 지역자산화신탁법 을 제정하여 입법「 」

취지를 구현할 수 있는 내용을 담도록 하는 것이 바람직함

년 공익목적 신탁의 활성화를 위해 별도의   공익신탁법 이 제정- 2015 「 」

된 전례가 있음

∙지역에서 창출된 가치와 성과가 지역 밖으로 유출되지 않고 지역 

내에서 순환되도록 한다는 기본 목적과 취지의 확립이 필요

신탁의 소유가 된 자산 부동산 은 민간에 다시 매각할 수 없고 특정 개- ( )

11) 킮�쩣 맪헣 킪 픒�쿦�핞픦픦줂읊맣몮쿦핃 2011.7.25. ( 2012.7.26.)「 」 
흫뭚 킮�칺� 퓮�핒킮� 슿 캖옪풂 헪솒읊 솒핓펺 킮�픦 컿읊 퓒 쩣헏, , 
믾짦픒 잖엶폎픚
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인이나 집단이 소유할 수 없는 공유 자산이라는 점을 명시하여 지역자

산을 보존할 수 있도록 함

지역자산화신탁의 지분구조 및 운영 과정에 지역 주민들과 일반 시민- 

들의 참여 통로를 확보하여 민주적 의사결정이 가능토록 함

혾 뺂푷

힎펻핞칾킮�픦 졷헏 힎펻펞컪 ��쇪 많� 짝 컿뫊많 힎펻 푆옪 퓮�쇦힎 팘몮∙
힎펻 뺂펞컪 쿪쇦솒옫 

힎펻핞칾킮�픦 컲잋 힎펻핞칾킮�픦 컲잋푢멂∙
킮� 컲잋킪 힎쭒 뫎몒 컲헣∙

힎펻핞칾킮�픦 풂폏

풂푷콚슫픦 칺푷 짾샇 캏 힎펻 핺�핞 슿( , , )∙
쿦�핞픦 쫂쿦∙
킮�뫎읺핆픦 뭚뫊 픦줂∙
쭎솧칾 맪짪칺펓 킪핞옪컪픦 펻∙

핞믖혾삺
믖픃믾뫎픦 힎헣 짝 풂푷∙
쭎솧칾힟�핞믾묺픦 푷∙
삲퍟 �픦 핞믖혾삺 많쁳∙

킮�핺칾픦 풂푷
쭒퍟 짝 잲맏 믖힎 핞칾 몮헣( )∙
핒샎뫎읺 졷헏 칺푷잚 푷∙
픦칺멾헣 뫊헣펞 �펺핞퐎 짷쩣 졓킪∙

�� 헎핞핟컿: 

4-2 많� 힎펻핞칾킮�쩣 팖 픦뺂푷 |  ( )「 」

∙법안에는 조직 설립 사업 시행자 신탁 관련 내용 금융기관의 지, ( ) , 

정 및 운용 등에 관한 내용을 명시하여 통합적 관리 기반 마련
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CHAPTER 5

멾옮짝뫊헪

핞칾뫃퓮솒킪핺캫쁂싪칺펓짷킫헪팖1. 

1) 헮읺�핂켦펞
샎픟쁢
솒킪핺캫짷킫

∙지역자산화를 통해 지역에서 생산된 가치가 공유되고 지역 내에

서 순환이 이루어지면 지역의 활성화에 따르는 임대료 상승을 억

제할 수 있으며 부동산 가치 상승의 이익이 지역공동체에 귀속되

므로 젠트리피케이션의 부작용을 사전에 방지할 수 있음

헮읺�핂켦
픦쭎핟푷 힎펻믾짦쭎솧칾맪짪앹묺�픦뫊

찒핞짪헏 핂훊 짪캫 힎펻뫃솧�많핞퓶헏픊옪핒샎욚읊�헪멚쇦즎옪믾홂훊짊핂
빦 캏핆슲픦 찒핞짪헏 핂훊 윮핂 빼팒힞

힎펻칺픦 맖슿
퓮짪

힎펻훊짊슲핂 핞칾픒 컿쁢 뫊헣펞컪 훊솒헏 펻픒 졂컪
짪 캏핟푷픒 멚 쇦즎옪 힎펻칺픦 �펞 믛헣헏핒

헎옂훊�픦 맞콚 킮� 빦 힎펻핞칾킮�핂 컲잋쇦졂 힎펻픦 헎옂 훊�CRC
뫃믗 짝 뽆훊� 퓮힎뫎읺펞솒 쫂삲 헏믇헏픊옪 빦컲 쿦 핖픚

쭎솧칾 많멷 믗슿
힎펻뫃솧� 콚퓮픦 핞칾픎 잲맏픒 � 킪켆�핃픒 펉믾쫂삲쁢
핒샎뫎읺읊�훟핳믾헏픊옪퓮힎킪�쁢멑핂졷헏핂즎옪묻힎
헏핆 �믾펞 픦 쭎솧칾 많멷 믗슿 많쁳컿핂 빼픚

힎펻픦 삲퍟컿 캏킲 힎펻핞칾픊옪컲헣쇪쭎솧칾펞핓헞쁢힎펻몮퓮픦컿픒맒힏
몮핖쁢펓홓픦힎콛헏폏펓핂많쁳혆힎펻픦캗핂쫂홂쇶

�� 헎핞핟컿: 

5-1 힎펻믾짦쭎솧칾맪짪앹픦헮읺�핂켦샎픟뫊 |  

∙지역자산화를 위해서는 지역 공동체의 대표성과 자산관리의 안

정성 및 공공성을 모두 충족시키면서 지역의 부동산을 개발하고 

관리 할 수 있는 조직이 필요함

- 이 조직을 통해 지역 주민이 도시재생의 주체로서 부동산의 개발 기획 

단계에서부터 운용에 주도적 역할을 해야 함



76

힎펻핞칾읊2) 
�솒킪핺캫
짷팖

∙지역자산화를 위한 조직 신탁형 또는 지역자산화신탁 을 통( CRC )

해 도시재생 뉴딜사업을 추진하면 정부의 예산 투입으로 인한 지, 

역의 지가 상승 및 젠트리피케이션 우려를 불식하면서 효율적인 

사업이 가능할 것으로 기대됨

∙지역자산화신탁은 지역성과 주민 대표성이 강해야 하므로 사회적 

협동조합과 유사한 수준의 의사결정과 배당구조를 갖도록 하며 기

존의 부동산신탁회사와는 다른 새로운 형태로 설립해야 함

위탁자의 수익 창출을 위해 개발 후 분양이 주된 개발 방식이었던 기- 

존 부동산신탁회사와는 달리 공공성을 가지고 부동산의 장기 임대관, 

리를 통해 적정 임대료를 보장하고 이익을 지역 내에서 배분하는 등 

지역공동체의 이익 확보를 목적으로 함

∙자산의 관리 방식은 부동산의 개발 임대 관리에 신탁 방식을 활, , 

용하도록 하며 그 이유는 다음과 같음, 

- 신탁 방식의 활용은 기존 부동산 소유자들의 자산 매각에 대한 불안감

과 저항감을 줄여 재생이 필요한 지역에서의 원활한 사업 시행을 촉진

할 수 있음

- 민간 소유의 부동산 국공유지 시장에서 도태된 부동산 빈집 경공매 , , ( , 

매물 등 다양한 부동산을 활용한 재생사업을 용이하게 추진하기 위해 ) 

신탁계약의 활용이 필요함

- 신탁계약에 따라 각 수익자들에게 우선순위에 따라 수익을 배분함으

로써 공정하고 체계적인 수익분배가 가능하며 신탁재산 부동산 을 활, ( )

용한 자금조달도 용이함

∙지역자산화신탁에 앞서 신탁형 를 설립할 때에도 지역의 필CRC

요에 의해 설립되어야 하고 주민을 대표할 수 있으며 지역공동체

가 소유권을 확보하도록 하는 것이 핵심

- 출자 주체는 공공 민간 지역공동체 등 개 부문으로 지역적 대표성과 , , 3

공익성 사업성을 가지도록 함, 
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�� 헎핞핟컿: 

믆잊5-1 힎펻핞칾킮�칺펓묺혾솒  |  

- 지역공동체 부문의 출자 비율이 지속적으로 상승할 수 있도록 시도 주․
민 출자는 회성 출자  뿐만 아니라 멤버십 방식1 1) 등을 활용하여 일정 

규모 금액 또는 출자자 수 이상 확보하는 것을 설립 조건으로 설계할 ( ) 

필요가 있음 공동체의 소유권 확립( )

- 주민 출자 의무화를 통해 중저소득층의 지역투자 기회도 확대하고 지․
역 현안에 대한 주도적 참여 유도

∙신탁계약 자금조달 및 배당 구조 설정 등에 고도의 전문성이 필, 

요하므로 민간 부동산신탁회사가 직접 지역자산화신탁회사의 역

할을 하거나 지역자산화신탁에 대한 출자 민간부문 를 통해 도, ( )

시재생사업에 참여할 수 있도록 할 필요가 있음

∙지역자산화신탁의 목적 달성과 안정성 확보를 위해서는 공익목

적 신탁의 활성화를 위해 제정된 공익신탁법 과 마찬가지로 지「 」

역 부동산의 자산화를 위한 가칭 지역자산화신탁법 을 제정하「 」

는 것이 바람직함

1) 헏픎 믖팯핂않솒 폖읊 슲졂 잚풞 핂캏 잲풢 �핞 ( 1 ) 
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솒킪핺캫묺펻뺂3) 
푾짪핂핃픦
헪솒헏쿦
짷팖

∙ 도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법 에서의 도시재생은 근‘「 」

린단위 주민주도 거버넌스 물리적 사회경제적 통합재생 물리적 , , / , 

정비 철거형 정비 최소화 공동체활성화 과정 지향적 장기적( ) , , ( ) 

접근 재생지원센터의 중추 역할 부동산 개발요소 약함 을 특징, , ’

으로 하고 있음

∙반면에 현 정부의 공약으로 제시된 도시재생 뉴딜 은 소단위‘ ’ ‘ , 

지자체 주도 단위사업 중심 신축 등 시설개선 성과지향적 사업, , , , 

자에 의한 추진 부동산 개발요소 강함 을 특징으로 함 조명래, ’ ( , 

2017)

∙이에 따라 다음과 같은 부작용 발생이 우려됨

① 성과 및 사업성을 지나치게 강조하게 되면 투기적 개발 및 젠트리피

케이션의 부작용이 심각하게 발생할 우려

② 지자체 주도 민간 참여로 사업을 추진하고자 하더라도 지역에 기반, 

한 재생 역량이나 내발적 동력이 갖추어져 있지 못한 곳이 많을 우려

③ 대규모 재원 투입으로 공공기관이나 외부 자원이 주도하는 사업 추

진이 예상되어 지역공동체가 실질적으로 주도하는 재생사업에 한계

가 있게 될 우려

∙도시재생구역으로 선정된 지역의 부동산 소유자 중에서 지역자

산화신탁에 자신의 부동산을 신탁하지 않은 개인이 공공 자금이 

투입된 도시재생 사업으로 인한 부동산 가치 상승이라는 우발이

익을 향유할 가능성이 있음

∙그러나 현행 개발이익 환수에 관한 법률 상 개발부담금 제도‘ ’ 「 」 

는 부과 대상사업이 한정되어 있어 도시계획 변경으로 인한 지가

상승에 대해서는 개발이익을 환수할 수 없음 이형찬 외( , 2014)

따라서 지역 자산에 대한 투자를 통해 지역공동체를 재건하고 도시재- 

생의 목표를 실현하기 위해 개발 이익을 지역공동체가 공유할 수 있는 

대안으로 지역자산화가 필요함
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뫊헪2. 

힎펻믾짦픦1) 
맪짪 뫎읺훊�
푷

∙도시재생구역 내 우발이익 환수를 위해서는 우선 국가 지자체, , 

지역공동체 민간영역 간 협력적 거버넌스를 형성하여 지역에 기, 

반한 부동산개발 사업추진 체계를 구축할 필요가 있음

∙도시재생구역 내에서 지역자산화신탁 신탁형 에 부동산을 ( CRC)

신탁하지 않은 토지 및 건물주들에게는 양도소득세 중과 토지거, 

래허가구역 설정 거래 제한기간 설정 등 강력한 초과이익 환수수, 

단을 동원할 필요가 있음

도시재생사업은 해당 지역에 공공의 재원이 투입되는 사업인 만큼 시- 

장원리가 적용되는 일반적인 지역들에 대한 규제보다 훨씬 강력한 규

제의 당위성이 있음

∙신탁 기간에 따라 수익을 차등화하여 장기간 신탁하도록 유도하

는 것이 필요함

∙지역자산화로 인해 지불가능하고 지속가능한 공간을 공급하더라

도 이러한 공유자산의 토대 위에 장소기반의 사회적이고 공평한 

개발이 이루어 질 때 효과가 극대화 됨

따라서 지역에 기반한 사회적 개발 주체들의 외부 자원 의존도를 낮추- 

고 자체적인 역량을 강화할 수 있는 환경 조성이 필요함

∙지역자산화신탁 활성화의 가장 큰 걸림돌로 지역 기반 실행주체

의 역량 부족과 민관협력체계의 부실이 예상됨

최근에는 서울의 도시재생지역 창신숭인 에서 주민협의체 중심으로 - ( )

지역재생협동조합이 설립되면서 주민주도의 도시재생기업이 출현

하지만 여전히 재생사업 실행주체의 자립 기반 확보와 규모있는 사업- 

을 내실있게 추진하기 위한 역량 강화 지역성 확보의 문제가 제기되, 

고 있음
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힎펻믾짦2) 
맪짪 뫎읺훊�
힎풞짷팖

∙사회적 경제조직은 국가 및 지자체의 도시재생사업 지원이 끝난 

이후에도 지역공동체를 유지관리하는 지속가능한 수단으로 주․
목받고 있음 임상연( , 2017)

도시재생사업 완료 후 지속적으로 자산을 관리운영할 수 있는 주체로- ․
는 지역에 기반한 사회적 경제조직이 최적의 대안으로 판단됨

∙그동안의 도시재생사업에서 사회적 경제조직들은 지속가능하게 

수익을 창출하지 못하여 자생력이 약화되었고 창업 및 수익창출, 

에 집중하면서 부터는 지역사회에 대한 기여와 역할이 약화되었

다는 비판 제기 임상연( , 2017)

∙ 도시재생특별법 에서 사회적 경제조직 등 지역재생과 관련된 「 」

주체들을 분명하게 정의하고 사업 시행자로는 신탁형 나 지, CRC
역자산화신탁을 추가적으로 명시하여 주택도시기금의 출투자 및 

보증을 통해 사업이 가능하도록 하는 실질적 조치가 필요함

∙사회적 경제조직과 같은 지역기반 실행주체의 자립기반을 형성

하여 지속가능성을 확보하고 공공자산의 활용을 극대화하기 위, 
해 지역자산화신탁과의 연계성을 강화해야 함

∙지역기반 주체가 사업을 추진하는 경우에는 원활한 사업 추진을 

위해 관련 행정 절차의 간소화 규제 완화 및 세금 감면 등의 혜택 , 
부여 필요

∙증권형 크라우드펀딩의 활용이 허용되는 공익을 목적으로 하는 ‘
부동산업을 하는 자’2)에 도시재생 사업지역 내에서 지역 기반의 

개발관리주체가 추진하는 사업을 하는 자를 포함시켜야 함․

2) 믖픃�핞펓뮪헣 킪 믖픃퓒풞몮킪헪  헪 혾 폶않핆콚팯흫 ( 2017.6.29., 2017-19 ) 1-9 (
뭚짪핆픦펓홓  펞컪쁢 훟콚믾펓�펓힎풞쩣킪옇 헪 혾헪 펞싾읆) 2 ‘ 4 2① 「 」 
쭎솧칾펓픒쁢핞훟뫎몒쩣옇펞싾않많 핆많 킇핆 힎헣슿픒짩팒뫃핃픒졷헏픊· · ·
옪 쁢 핞 쁢 많쁳솒옫 뮪헣몮 핖삲’ .
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Research on Building Community-based Real Estate 
Development Platform to Manage Gentrification

Myungshik Choi, Saheum Hong, Eunho Chun

Key words: Community Asset, Real Estate Development Platform, Urban Regeneration, Gentrification,  
Community Asset Trust

So far, government-led community real estate development projects including the 

national urban regeneration projects in Korea have amplified serious problems like 

social inequality in communities. A lot of profit resulted from those projects has leaked 

out of community, and a few individuals or groups have exclusively possessed most 

windfall gains. In addition, recently gentrification occurring at many places in Korea 

has been focused by public and media due to its negative impacts such as displacement 

of tenants and social inequality. In this sense, alternative approaches like inclusive 

growth and/or equitable development are suggested from diverse fields around the 

world to address those problems.

The purpose of this research is to propose alternative type of real estate 

development within community to deal with the negative impacts of gentrification by 

shared-ownership system for community assets. We believe that the radical solution 

to reduce gentrification’s negative impacts beforehand is sharing real estate assets by 

community. We begin by defining gentrification and exploring what is building 
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community assets, then describe several best practices of establishing community 

assets sharing system and of real estate financing platform for public projects around 

the world. Finally, we propose how to build a community-based real estate 

development platform through the community asset trust, and also we suggest a way 

to apply this approach to urban regeneration projects by sharing community assets.

Building community assets is the process that community members share the 

ownership of a certain real estate property within the community sphere to improve 

stability and efficiency of land users and to share the benefits of the real estate 

property with various community members. Community land trusts and the 

community investment trust are good models for sharing profits and fostering civic 

engagement. Several internet real estate financing platforms for community projects 

show how to utilize IT technique to support real estate financing for building 

community assets. 

In this sense, we insist that building community assets is a feasible and effective 

alternative to reduce negative impacts of gentrification. Furthermore, the ‘Urban 

Regeneration New Deal’ project fully supported by the present Korean government 

needs to prevent displacement of tenants caused by massive public investments. We 

suggest to apply the real estate trust system in Korea as a new vehicle to develop, 

manage, and lease community assets (property). This new vehicle, we decided to call it 

Community Asset Trust, can hold and manage diverse properties in one platform, 

which has substantial advantages for financing development project, managing 

properties constantly, and utilizing public-owned properties effectively. Community 

members’ and/or residents’ investment is prerequisite for ensuring the platform’s 

local embeddedness, representative, and democratic decision making process. The 

tripartite shareholders (public, private, and community investment) system of the 

platform is a key element for shared ownership of community assets. 
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We, therefore, suggest two-stage strategy for building community assets. For the 

short-term, community regeneration corporation (CRC) established by 

public-private-community partnership can acquire private and/or public real estate 

properties, and then develop, manage, and lease them like existing real estate trust 

companies in Korea. As a long-term strategy, Community Asset Trusts, newly-created 

organizations,  have to manage community funds formed by CRC activities and to hold 

real estate properties securely in their asset portfolio. 

In conclusion, we claim that a new law, temporarily called “Community Asset Trust 

Act”, should be legislated to overcome current limitations for establishing and 

operating Community Asset Trusts. Moreover, urban regeneration projects based on 

shared ownership are effective to deal with gentrification, and additional methods 

capturing windfall gains and taxing them within urban regeneration project areas are 

needed. 
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쭎 옫
APPENDIX

묻퓮핺칾쩣「 」

헪 혾 킮� 맪짪58 ( ) 
 ① 핊짦핺칾픎 샎�옇옇픊옪 헣쁢 짢펞 싾않 쭎솧칾킮�픒 �믗쁢 킮�펓핞펞멚 킮�펺 맪짪 쿦 핖삲.
 ② 훟팧뫎컪픦핳핂콚뫎쪒몒빦믾믖펞콛쁢핊짦핺칾픒헪 펞싾않맪짪엲쁢몋푾펞쁢킮�펓핞픦컮헣1 , 

킮�믾맒 킮�쫂쿦 핞믖�핓픦솒 킪컲줊픦푷솒슿펞샎펺샎�옇옇픊옪헣쁢짢펞싾않�뫒�뫊픦펺, , , 
퍊 삲 픦쇪 칺 훟 샎�옇옇픊옪 헣쁢 훟푢 칺픒 쪎몋엲쁢 몋푾펞솒 쏞 맧삲 맪헣. .[ 2011.3.30]

 ③ 헪 혾헪 펞싾않뫎읺 �쭒펞뫎칺줂읊퓒핒 퓒�짩픎핞많헪 펞싾않맪짪엲쁢몋푾펞쁢킮�펓핞픦42 1 · · 1
컮헣 킮�믾맒 킮�쫂쿦 핞믖�핓픦솒 킪컲줊픦푷솒슿펞샎펺샎�옇옇픊옪헣쁢짢펞싾않�뫒�픦, , , , 
킇핆픒 짩팒퍊 삲 킇핆짩픎 칺 훟 샎�옇옇픊옪 헣쁢 훟푢 칺픒 쪎몋엲쁢 몋푾펞솒 쏞 맧삲. .

 ④ 헪 펞 싾읆 킮�픊옪 짪캫 쿦핃픦 묻많뮎콛짷쩣 믆 짤펞 푢 칺픎 샎�옇옇픊옪 헣삲1 , .

킪옇
헪 혾 킮�맪짪쿦핃픦묻많뮎콛짷쩣슿62 ( ) 핊짦핺칾픒킮�짩픎킮�펓핞쁢킮�믾맒훟잲뼒잞핊픒믾훎픊옪① 

킮�칺줂픦 몒칾픒 몮 짪캫쇪 쿦핃픒 삲픚 펾솒 풢 잞핊밚힎 훟팧뫎컪픦 핳슿펞 뺂퍊 삲 맪헣, 2 . [ 2011.4.1]
 ② 킮�믾맒핂븫빦먾빦킮�몒퍋핂힎쇪몋푾킮�펓핞쁢킮�칺줂픦�홓몒칾픒펺훟팧뫎컪픦핳슿픦킇핆픒

짩몮 샇 킮�핺칾픒 삲픚 맏 픦 짷쩣픊옪 묻많펞 핂헒펺퍊 삲 맪헣, . [ 2011.4.1]
  1. �힎퐎 믆 헣�줊픎 킮�슿믾읊 잞콚몮 묻많옪 콚퓮뭚핂헒슿믾읊 삲 삲잚 슿믾믾 몲앎 헣�줊픎 . , 

캏�샎옪 핂헒삲.
믆 짤펞 킮�픊옪 짪캫 핺칾픎 믖헒픊옪 훟팧뫎컪픦 핳슿펞 뺆삲  2. .

뫃퓮핺칾 짝 줊 뫎읺쩣「 」

헪 혾 뫎읺 짝 �쭒28 ( ) 
 ① 핊짦핺칾픎샎쭎 잲맏 묞 퍟펺 킮�먾빦칺뭚픒컲헣쿦핖픊젾 쩣옇핂빦혾옎옪헣쁢몋푾펞쁢줊, ㆍ ㆍ ㆍ ㆍ

�핞 쏞쁢 샎줊쪎헪읊  쿦 핖삲.
 ② 핊짦핺칾픦 칺뭚컲헣 줊�핞 짝 샎줊쪎헪픦 쩢퓒퐎 뺂푷픎 샎�옇옇픊옪 헣삲, .

헪 혾 핊짦핺칾픦 킮�42 ( ) 
 ① 핊짦핺칾 �힎퐎믆헣�줊옪헣삲 핂핂헖펞컪맧삲 픎쭎솧칾킮�픒 �믗쁢 킮�펓핞펞멚킮�쿦( . )

핖삲.
 ② 헪 펞 싾읆 킮�픒  쌚펞쁢 핂 쩣펞 퓒짦쇦쁢 줂캏샎쭎 묞 쏞쁢 퍟펺픦 뫊읊 삺컿믾 퓒 졷헏픊옪1 ㆍ

킮�먾빦 샇 힎짷핞�삶� 푆픦 핞읊 킮�픦 쿦핃핞옪 펺컪쁢 팒삖 쇪삲.
 ③ 헪 펞 싾읆 킮�픦 홓윦쁢 삲픚 맏 퐎 맧삲1 . 

쭒퍟 킮� 킮�짩픎 핊짦핺칾픒 맪짪  믆 핺칾픒 쭒퍟펺 짪캫쁢 쿦핃픒 힎짷핞�삶�펞 뺂쁢 킮�  1. : 
  2. 핒샎 킮� 킮�짩픎 핊짦핺칾픒 맪짪  믆 핺칾픒 핊헣믾맒 핒샎펺 짪캫쁢 쿦핃픒 힎짷핞�삶�펞: 

뺂쁢 킮�
  3.  킮� 킮�짩픎 핊짦핺칾픒 맪짪  믆 핺칾픦 핊쭎쁢 쭒퍟몮 핊쭎쁢 핊헣믾맒 핒샎펺 짪캫쁢: , 

쿦핃픒 힎짷핞�삶�펞 뺂쁢 킮�
 ④ 헪 픦 킮�픦 홓윦펞 싾읆 킮�믾맒픎 삲픚 맏 퐎 맧삲3 .

쭒퍟 킮� 쭒퍟 홓욚 킪밚힎옪 쇦 뼒 핂뺂  1. : , 5
핒샎 킮� 짝  킮� 뼒 핂뺂  2. : 30

 ⑤ 헪 픦킮�믾맒픎맿킮쿦핖삲 핂몋푾맿킮믾맒픎맿킮쌚잖삲헪 펞싾읆킮�믾맒픒�뫊쿦펔삲4 . 4 .
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