
국 외 출 장 복 명

◦ 출장자 : 이수욱, 박천규

◦ 출장기간 : 2012년 6월 20일(수) ~ 6월 29일(금)

◦ 출장국가 : 프랑스 파리, 영국 맨체스터/런던, 중국 북경
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Ⅰ. 출장개요

1. 출장목적

  
 ◦ 지역부동산시장 분석, 부동산시장 패러다임변화 등에 따른 정책 

등에 대한 워크숍 개최, 전문가 면담, 지역 현장 방문

 ◦ 유럽 및 중국의 지역별 부동산시장 분화양상 및 이를 고려한 맞춤형 부

동산정책 시행 사례 등을 파악

- 유럽 및 중국의 부동산하위시장 분석을 위한 정책지표 및 통계자료를 살펴보고,

부동산하위시장 특성 파악을 위한 분석방법론 파악

2. 출장기간 및 방문기관

1) 출장기간

 ◦ 2012년 6월 20일(수) ~ 6월 29일(금)

2) 방문기관

 □ 프랑스 파리

 ◦ Ministère de l'écologie, du développement durable, des transports et 
du logement

  - Research Workshop 개최

  - 참석자: 
   ▪ (파리정부) Raphaëlle Goddet 등 관계자

   ▪ (OECD) 성대복 박사

   ▪ (국토연) 이수욱 부동산시장연구센터장, 박천규 책임연구원
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 □ 영국 맨체스터

 ◦ 맨체스터대학교

  - Research Workshop 개최

  - 참석자: 
   ▪ (맨체스터대학교) Stephen Hincks 교수, Isac Kim연구원 등

   ▪ (국토연) 이수욱 부동산시장연구센터장, 박천규 책임연구원

 ◦ 맨체스터 주택시장 현지 조사

 □ 영국 런던

 
 ◦ London Urbanplasma
  - Research Workshop 개최

  - 참석자: 
   ▪ (London Urbanplasma) 양도식 소장 등 관계자

   ▪ (국토연) 이수욱 부동산시장연구센터장, 박천규 책임연구원

 ◦ 런던 주택시장 현지 조사

 

 □ 중국 베이징

 ◦ 주택과 도시건설부 정책연구중심

  - Research Workshop 개최

  - 참석자: 
    ▪ (주택과 도시건설부 정책연구중심) 왕줴린(王珏林) 부주임 등 관계자

    ▪ (중국 절강대학교) 박인성 교수

    ▪ (국토연) 이수욱 부동산시장연구센터장, 박천규 책임연구원
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3. 해외출장 세부일정

일 자 출발지 도착지 방문기관 업무수행내용 접촉예정
인물

6.20

(수)
인천 프랑스

(파리)
- ◦ 이동

6.21

(목)

프랑스
(파리)

Ministere des

Finances

◦ 한-불 합동 워크숍 개최
- 지역시장 현황 및 정책

Raphaëlle

Goddet

6.22

(금)

프랑스
(파리)

영국
(맨체스터)

- ◦ 이동

영국
(맨체스터)

맨체스터
대학교

◦ 한-영 합동 워크숍(1차) 개최
- 지역시장 현황 및 분석

Stephen

Hincks

6.23

(토)

영국
(맨체스터)

◦ 현장조사

6.24

(일)

영국
(맨체스터)

영국
(런던)

◦ 이동

영국
(런던)

◦ 현장조사

6.25

(월)

영국
(런던)

London

Urbanplasma

◦ 한-영 합동 워크숍(2차) 개최
- 지역시장 현황 및 분석

양도식
박사

중국
(베이징)

◦ 이동
6.26

(화)

6.27

(수)

중국
(베이징)

주택과 
도시건설부

정책연구중심
◦ 업무협약 및 세미나 개최 왕줴린

(王珏林)

6.28

(목)

중국
(베이징)

◦ 현장조사

6.29

(금)

중국
(베이징)

한국
(인천)

◦ 이동
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II. 주요 출장 결과

1. 프랑스 임대차시장 관련 정책

□ Sceller법 : 임대조건으로 주택구입시 구입비의 25% 세금 감면

◦ 목적: Robien 및 Borloo 법 교체, 금융위기 속 민간 임대투자 장려. 
◦ 30만 유로 한도 내에서 9년간의 임대조건으로 재산 가격의 25%에  

상응하는 세금 감면.
◦ 2009년 1월 1일부터 수정안 Scellier으로 인해 투자자들은 Scellier 

수정안 면세와 현재 버전의 Robien 법의 면제를 선택 가능.
◦ Scellier법의 세금 감면에 관련된 투자. 
- 미래의 새로운 주택
- 주택의 건설
- 거주의 이용 외의 사용에 영향을 미치는 지방주택의 변화
- 낙후된 시설들의 새로운 시설들에 가까운 기술적 성능을  획득하기 

위한 주택 재건 사업 자각.
- 미완성주택들의 완공을 위한 취득.
- REIT의 자금 출자는 Scellier의 감면 조건을 충족시키기 위하여 

95% 의 출자금이 투자자금으로 독점적 사용을 제공.
◦ Scellier의 세금 혜택
- 2009.01.01.~2010.12.31일 까지 새로운 주택을 인수 시, 9년 동안 

주거의 25 %에 상응하는 세금이 감소
- 2011.01.01부터, 삭감은 주택 가격의 22 %로 증가, 2012.01.01일부

터 13%로 증가
- 3년 동안 임대 약속을 한번 연장 
- 세금 감소는 연간 4%, 즉 15년 동안 총 21% 세금 감면
- 세금 감면은 9 년에 걸쳐 나눠 진행
- 세금 지불을 초과하면, 그 차등은 다음 6년 동안으로 이월
- 거주자에 대한 소득 최고한도 유, 임대료 최고한도는 무
- 재산의 구매가치 최고액은 300,000 유로
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□ SRU법 : 기초지자체에 대해 공공임대주택 건설 20% 의무화

◦ 목적
- 국토 개발의 법적 틀을 재손질, 지속가능한 발전 포함
- 최상의 도시 균형을 목표, 다양하고 양질의 거주 공간 제공
- 사회적 융합, 도시정책과 교통정책간의 논리적 일관성 추구
- 도시공동화에 대한 우려, 공간적 낭비에 반대하는 투쟁
- 깨끗한 교통과 환경 친화적 경제에 대한 선호

◦ 개념
- 인구 3500명 이상의 기초 지차체들이 20%의 저소득층을 위한 공공

주택을 갖출 것을 의무화
 
◦ 주요 조항
 -연대성의 필요
 -지속 가능한 개발(환경보호, 도시 관리)
 -민주주의와 지방분권의 통합

◦ 내용
- 지속 가능한 개발 접근 방법의 일환으로, 비도시화 지역과 불규칙한 

도시의 확산을 줄이기 위한 인센티브는 이미 도시화 된 영역을 권유
- 50,000명 이상 도시에 포함된 3,500명 이상 마을에서 공공임대주택 

20% 건설을 통한 사회적 통합
- 공공 주택 건설 의무를 지닌 지차체는 매년 보조금 지불을 통해 법

을 피함.
- 공간이 부족하거나 토지가격이 높은 지차체들이 이용, 많은 지차체들

은 공공 임대주택 건설을 피함.
- 이 같은 지역 이기심은 인구 문제가 계속되는 동안 국가 및 지역 결

속을 위태롭게 함. 
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◦ 법률의 진화
- 2006 년 1 월 월말 SRU는 패트 릭 Ollier, 제라드 Hamel, 주택에 

대한 국가 책임에 관한 법안을 통해 국회에 의해 완화
- 2006 년 5 월 30 일, 국가 의회에서 패트릭 Ollier은 740개 지자체

에 부과한 20% 사회 주택의 정원에 대한 수정안을 재발표
- 법률 Borloo는 지자체 내에서 20% 쿼터 위의 마을에서 20% 쿼터 

아래의 마을로 공공주택의 이동을 허용함으로써 원래 SRU법의 인센
티브를 약화

- 2008년 7월 10일, 크리스틴 Boutin은 access to housing 에 대한 
의안을 제시

- 빌 Boutin의 SRU법 규제 완화의 4가지 우선순위 
  ·더 많은 주택을 건설
  ·국민들의 주택 소유 촉진
  ·더 많은 사람들의 공공주택에 대한 access to housing 허용
  ·부적절한 주택에 대한 저항.

◦ 결과
- 2008년 대략 730개의 20%이하의 공공 주택률을 가진 지차제 중에 

330개는 그들의 목적을 달성 실패
- 지역위원회에 따르면 2005년부터 2007년까지 프랑스의 44%의 마을

은 20% 공공 주택률 목표를 충족하지 못함. 
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□ 프랑스 임대차보호법(1989. 7. 6일 법)

Title  I : 집주인과 세입자 사이의 관계

chapter 1 : 일반 조항

◦ Article1
- 임대인과 임차인의 권리 및 의무 균형의 필요성
- 주택에 대한 권리는 기본권이며 행사되는 법률의 구조 내에서 적용. 

이 권리의 행사는 주택 유지 보수, 주택 소유 및 임대 분야에서의 발
전의 선택의 자유를 의미

- 집주인과 세입자의 권리 및 의무는 개인적인 관계와 집단적 관계에
서 균형을 유지

◦ Article2
- 공공에 관한 조항
- 임대인에 의해 주거용도 및 혼합 용도의 주택뿐만 아니라 토지, 주

요시설, 주차장, 정원 및 기타 시설에 임대료 적용

◦ Article3
- 임대 계약은 서면으로 성립, 다음 사항들을 지정
·이름 또는 임대인과 그의 가정 또는 본사의 이름과 그 대표자
·효과 및 기간의 날짜
·임대재산의 목적 및 일관성
·개인적인 목적으로 사용되는 토지와 장비의 지정
·임대비, 지불 조건과 개정 규정
·보증금 비
- 임대 계약서에는 임대 재산의 생활 영역을 지정, 목록은 계약서에 

첨부
- 목록은 당사자 참여한 제삼자에 의해 설립되며, 제삼자의 개입의 경
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우 협상 수수료는 임차인이 지불. 만약 그 목록이 설립될 수 없다면, 
토지 관리인에 의해 집주인과 세입자 사이에서 동등하게 분담하거나 
또는 의회에서 명령된 비용에 의함. 

◦ Article3-1
- 임대인이 제공하는 기술적 분석 기록은 계약서에 첨부

◦ Article3-2
- 텔레비전 서비스를 정보는 집주인 제공하고 이는 서명하거나 갱신할 

때 임대차 계약에 첨부.

◦ Article4
- 문서화 되지 않은 조항에 관한 내용들

◦ Article5
- 건물을 임대하는 행위를 구축하는데 관여한 사람의 보수는 임대인과 

임차인이 똑같이 공동 분담.

◦ Article6
- 임대인의 의무
·임대인은 임차인에게 신체적 안전이나 건강에 위험을 초래할 수 있는 

위험요소들을 정확하게 알려 주어야한다 등,,

◦ Article6-1
- 임대기간 중 건물에서 발생하는 문제는 임대인이 해결  

◦ Article7
- 임차인의 의무

·매월 약속한 임대료를 지불한다.
·임대한 건물을 해를 입히지 않고 안전하게 사용한다. 
·임대기간 동안 발생한 손해나 분실에 대한 정확하게 보상한다 등,,
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◦ Article8
- 임차인은 임대인의 서류상 동의 없이 시설물을 임대하거나 대여불가 

(대여 시 평방미터당 임대료는 임차인이 부담하는 금액을 초과 하여
서는 안됨)

◦ Article9
- 두 임차인의 임대 공간 교환에 관한 내용.

◦ Article9-1
- 배우자의 존재가 임대인에게 공지되지 않은 경우, 시민연대 협정 하

에서 자동으로 파트너나 배우자에 대한 구속력을 가짐.

chapter 2 : 임대기간

◦ Article10
- 계약기간은 최소 3년에서 6년.
- 계약 만료 후 자동갱신, 자동갱신 시 그 기간은 전과 동일
- 예외: 당사자 간 사전 동의 후 특별 조건 만족 시, 임대 만료 전     

  갱신 가능

◦ Article11

- 특별한 이유로 주택을 3년 이하(최소 1년이상)의 계약을 체결할 경
우 그 이유를 계약서 명시 

- 임대인은 이유를 확인하고, 그 이유가 합당하지 않을 경우 계약기간 
연장을 제안하고 임대기간은 3년으로 간주
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◦ Article12
- 임차인은 제 15 조 두 번째 단락에 제시된 형식과 시간에서 따라, 

언제든지 임대계약을 종료가능

◦ Article13
- 임대인이 부모님과 가족들로 구성된 시민사회조직인 경우나 재산이 

나눌 수 없는 구성원에 의해 공동 소유되는 경우 조항 11과 15가 적
용.

◦ Article14
- 거주지 포기에 관한 내용
- 임차인에 의한 거주지포기인 경우 계약은 지속
·조항 1751에 제시된 배우자
·거주지 포기 일로부터 적어도 1년간 함께 살았던 자손
·시민 연대 협정에 따른 거주자와 관계된 파트너
·거주지 포기일로부터 적어도 1년간 함께 살았던 부모, 동거자, 부양가족
- 임차인이 사망한 경우 계약은 이양.

◦ Article14-1
- 거주지가 포기된 건으로 여겨질 경우, 임대인은 임차인에게 거주지 

소유를 정당화 하라고 공고 가능. 

◦ Article15
- 임대인에 의해 임차인이 이사를 할 때 에는 그 이유는 정당하고 정

확하게 명시. 
- 공고기간은 3개월.
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chapter 3 : 임대료와 비용

◦ Article16
- 제 17과 19 조항에서 언급된 임대료의 통계자료는 주택 장관이 승

인한 임대료 관측소에서 수집하고 다른 부서로 전달
- 조정 위원회가 당사자 간 화해를 증진하고 분쟁 해결을 위한 소유 

정보를 요청할 수 있는 재판관을 제공

◦ Article17
 a) 임대료
- 신규주택
- 공가는 조항 6에서 정의한 특성에 따라 면제 및 개선작업 실시

 b) 
- 최초 임대나 6개월 이내에 개선작업을 한 주택의 표준은 법령에 의

해 정의.
- 위에서 정의 되지 않은 최초 임대 대상이나 공가는 제 19에 정의된 

조건 하에서 주변 주택의 임대료 참조에 의해 결정.
- 정부는 의회에 섹션 a와 b에 해당하는 공가의 임대료 변화에 대한 

비교 리포트를 제출.
 c) 재계약시 임대료에 관한 내용
- 재계약시, 명확하게 과소평가 된 경우에만 임대료 재평가
- 임대인은 재계약 6개월 전 임차인에게 공고. 

 d) 임대료 인상에 관한 내용
- 임대료 검토 시는 당사자가 합의한 날짜나 계약 년도 말
- 임대료 증가는 분기별 통계 및 경제 연구 진흥원이 제공한 소비자 

물가 변화를 참조한 임대료의 수준을 초과할 수 없음

◦ Article18
- 임대료 최대 변화폭 조정에 관한 내용
- 전체에 비해 예외적인 임대료나 시장의 변화에서는 임대료 최대 변

화폭을 조정할 수 있음
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◦ Article19
- 참조되는 임대료에 관한 내용
- 참조되는 임대료는 주변의 유사한 건물이나 동일한 지리적 위치에 

있는 유사한 건물의 임대료

◦ Article20
- 분쟁 해결을 위한 조정위원회에 관한 내용

◦ Article20-1
- 임대 시설이 규정에 부합하지 않으면, 임차인은 임대인에게 규정 준

수 요청 가능
- 두달 안에 임대인으로부터 회신을 받지 못하면, 조정위원회는 의견을 

발행 가능.
- 문제 해결 시 까지 임대료를 줄이거나 지불을 중단할 수 있음.

◦ Article21
- 임대인의 영수증 발행 의무에 대한 내용

◦ Article22
- 임대 보증금에 관한 내용
- 임대 보증금은 한 달 임대료를 초과할 수 없음

◦ Article22-1
- 임차인의 임대계약 보험을 가입하지 않은 임대인은 담보를 요구할 

수 없음.

◦ Article22-1-1
- 민법 제 2321에 규정된 독립적인 담보는 조항 22에 규정된 임대 보

증금을 가지고 금액 한도는 같음
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◦ Article22-2
- 계약 시 임대인이 요구할 수 있는 필요한 문서들
·사진 ID, 주민등록증, 입출금내역서, 혼인신고서, 범죄기록 등

◦ Article23
- 수리에 대한 비용은 임대료에 포함
1. 임대 건물의 다른 부분의 사용과 관련된 서비스
2. 임대 재산의 일반적인 사용의 항목에 대한 정기 점검 및 경미한 수리에 

대한 지출 (ex. 엘리베이터)
3. 임차인에게 직접적인 이익이 되는 서비스에 해당하는 금액

◦ Article23-1
- 에너지 절약이 임대인에 의해 실현될 때는, 임차인에게도 에너지 절

약에 대한 짐이 부담될 수 있음.

◦ Article24
- 임대료 미납에 의한 자동 계약 종료에 대한 조항은 미지급에 대한 

요구 이후 2달 동안만 유효
- 미납금액에 대해서는 이자나 벌금이 적용

◦ Article24-1
- 임차인이 임대인과 분쟁이 있고 다른 임차인들도 같은 이유로 분쟁

을 하고 있는 경우 소송을 제기 가능.

◦ Article25~36
- 이전 법조항 변경에 관한 내용.
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Title  Ⅱ : 기타

◦ Article37~39
- 법 폐지 변경에 대한 조항

◦ Article40~43
- 법제도의 적용되지 않는 예외 사항 및 변경된 조항들.
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2. 맨체스터대학교 도시정책연구센터(Centre for Urban Policy 

Studies) 프로젝트 현황

□ A Map for England Spatial Expression of Government Policies 

and Programmes

ㅇ 이 프로젝트는 공간계획의 이슈와 우선사
항을 알기 위해 정부 부서, 비정부 공공기
관의 정책과 계획에 대한 맵을 그리고 있
다. 지역들의 상호작용과 연결성 분석을 
통해 UK의 통합적 국가 공간 계획의 체계
를 설립하고 UK의 공간 구조와 트렌드 변
화를 검토한다. 또한 정부 정책 및 계획의 
맵핑을 통해 정책 설립과 국가적 공간 체
계를 위한 공간의 구조를 설립하고 있다. 

ㅇ 연구의 4가지 주요 내용
- 분명한 공간 표현과 결과를 통한 정부 

정책 및 계획 평가
- 비정부 공공기관이 착수한 경제적, 사회적, 환경적 우선상항을 전제

로 한 분명한 공간표현과 결과를 가진 정부 정책 및 계획의 주제도 
- 정부 정책 및 계획의 존재로 인해 유발된 공간의 시너지 효과와 충

돌의 패턴 인식과 도표 맵의 발표
- 비정부 공공기관의 발전과 지역주의 행동의 제공을 위한 주요 이슈 

및 공간 구조를 다루는 차후의 연구 강조. 
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□ DIVERSIFYING SPACES FOR THE DELIVERY OF RENEWABLE 

ENERGY INFRASTRUCTURE 

ㅇ 2010년에 발표된 국가 사회기반시설 계획
에 따르면 국가적 사회기반시설의 제공을 
뒷받침하는 전략적 방향의 부재는 지속적
이고 균형적 경제 발전을 위한 사회기반
시설에 대한 새로운 접근 방향을 필요하
게 만들었다. 여기서 새로운 접근 방향은 
새로운 기반시설을 수용하기 위한 공간의 
다양화이다. 선박항구를 풍력발전 기반시
설의 공간으로 사용을 촉진하기 위해 정
부의 실업 대책 지원 지역에 위치한 항구
에 새로운 자금의 흐름이 발생하고 있다. 
다른 공간과 그것들의 기능들은 다양한 
방법으로 이해되었고 상징적 지표들에 의
해 체계화 되었다.

ㅇ 선박항구는 전통적으로 운반과 화물을 위한 시설로 여겨지고 발전되었
다. 재생에너지 사회기반시설을 수용하기 위한 선박항구공간의 변화는 
선박항구 공간이 새롭게 인식되고 체계화되는 잠재력을 가지는 것을 의
미한다. 이 새로운 인식화과 체계화는 다각적이고 다기능적인 공간을 창
조하였다. 
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□ UNDERSTANDING CHANGE IN DEPRIVED NEIGHBOURHOODS

ㅇ 낙후된 지역에서의 사람들의 웰빙 라이프
를 강화하고 사회적 책임을 뒷받침하는 
인근지역의 역할은 유럽 뿐 아니라 어디
에서도 도시 정책에서 가장 중요한 부분
이다. 최근에는 어떻게 기능적이고 공간적
인 상황들이 낙후된 인근지역들을 형성하
는지에 대해 관심이 많다. 

ㅇ 인근지역의 변화에 대한 각각의 요인들의 
이해를 위한 논쟁이 강조되고 있다. 그러
나 지리학적으로 각기 다르고 그들의 구
성요소나 기능측면에서 다양하기 때문이
라고 정의 되었다. 이것은 구성요소, 기능
성, 공간적 상황들의 영향이 다른 장소에서 다른 방법으로 나타나는 것
을 의미한다. 그러므로 낙후 지역의 공간 변화의 요인은 통합적인 방법
으로 인식될 필요가 있고 미래의 정책은 복합적 요인들에 민감할 필요
가 있다.

ㅇ 이 프로젝트의 목적은 낙후된 지역에서의 인근지역의 구성요소, 기능성, 
상황의 영향력을 측정 및 이해하기 위한 개념적이고 방법론적인 프레임
워크의 개발을 통해 공간 변화 측정을 위한 공간 분석의 접근방법을 발
전시키는 것이다. 
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□ JRF HOUSING AND NEIGHBOURHOOD MONITOR

ㅇ 이 연구는 HOUSING과 NEIGHBORHOOD
의 트렌드와 정책의 영향에 대한 두 개의 
UK 보고서뿐만 아니라 특정 국가보고서를 
낳았다. UK보고서는 주택시장을 다루고 
있고 지방지역을 지지하는 다양한 정책 
처방에 대한 의문을 제기하였다. 작은 규
모의 지방 정책과 대규모의 주택 정책 사
이에서 갈등이 있다. 적절한 연결성을 가
지기 위한 노력은 조금 더 상세한 정책의 
필요성을 제시하였다.

ㅇ 다양한 나라들에서 다양한 문제가 있기 
때문에 England, Wales, Scotland, 
Northern Ireland 국가 문제를 다룬 보고
서를 제작하였다. England 보고서는 재건 
타운 및 도시에서 행정기관의 위치와 신
규주택 공급의 중요성에 대해 주목하였다. 
Wales 보고서는 Wales의 첫 번째 재건 
마을의 진행 과정을 다뤘다. Scotland 보
고서는 공공자원이 눈에 띄게 줄어들었을 
경우에 가격이 알맞은 신규 주택 공급의 방법들에 대해 평가하였다. 
Northern Ireland 보고서는 주택시장의 위기 기간 동안에 어디에서 주
택에 대한 투자가 발생하는지를 조사하였다.   
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□ Planning Support Systems

ㅇ CUPS가 고급의 범위를 사용하게 하는 동
안, 분석 방법, 특히 지리적 사용 정보 시
스템, 이러한 많은 기술들은 정책에 의해 
적용하기 어려울 수 있다.

ㅇ 리처드 킹스턴의 작품과 특히 혁신적인 
공공 참여 GIS의 사용을 통해  CUPS는 
기획 및 재생 과정을 향상시키는 ICTs의 
개발과 사용에 광범위한 전문성을 가지고 
있다.

ㅇ 마이크로 시뮬레이션 Modelling 및 예측 
정책 분석 시스템 (마이크로-MaPPAS)이 
분기별 기준 공간 스케일 변화에서 데이
터를 분석하기 위해 개발 되었으며, 향후 20년간 사회 경제적 시나리오
를 모델링할 수 있다. 시스템은 인구 조사 유형 데이터와 빈번한 지리적 
특성 설문 조사 데이터를 사용하여 작동한다.

ㅇ 공공 참여와 환경 계획 및 의사 결정 만들기 프로세스에 참여를 강화 
하는 GIS 사용은 PPGIS의 발전을 이끌고 있다. 주요 목적은 시민들에
게 믿을 수 있는 정보와 데이터에 대한 액세스 권한을 제공하여 주변 
자연과 환경에 대해 보다 객관적인 판단을 내릴 수 있도록 하는 것이다. 
최근에는 시민 참여를 강화하고 EU IntelCities 프로젝트를 통해 의사 
결정 지원 시스템을 제공하는 디지털 통신을 활용한 미래 도시 모델 시
스템을 개발했다.
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□ UNITING BRITAIN: THE EVIDENCE BASE

ㅇ 보다 효과적인 국가 공간 계획을 추진에 
대한 광범위한 노력의 일환으로 로얄 타
운 계획 연구소는 공간적 구조 underpins 
개발의 더 나은 이해를 위해 기반 구축을 
의뢰했다. 이것은 2000년에 그 후속 연구 
이다.

ㅇ 인구 통계 학적 요인, 사회 문화적 요인, 
기술 경제 및 비즈니스 경쟁력 및 환경 
조건 모양 공간 구조 및 공간 동향의 움
직임과 영국의 공간적 경향을 형성하는 
방법을 이해하기 위해, 분석 장소뿐만 아
니라 변화의 움직임에 인한 공간적 위치
와 상호 작용 및 연결에 초점을 맞추고 
있다. 이것은 영국의 공간적 구조가 무엇
인지 사전적 개념 없이 진행되었다.

ㅇ GIS 기술의 사용은 우리가 기존 행정 구
역의 경계에 의한 편견을 받지 않고 상세
한 공간적 스케일에서 최대한 공간적 패
턴을 매핑할 수 있었다.

ㅇ 분석은 공간적 계획에 대한 정책 영향을 가지고 6가지의 의미 있는 기
능 공간 클러스터의 개념적 파생을 이끌었다(the London Supernova; 
the Central Constellation; the Tyne-Tees Cluster; the Central Belt 
of Scotland; the Belfast Cluster; and the South Wales and Bristol 
Channel Cluster). 연구의 결과는 영국의 공간 계획 프레임 워크의 필
요성에 대한 논쟁과 관련하여 다양한 정책 시나리오를 개발하는 로얄 
타운 계획 연구소와 작업 그룹을 알리는 데 도움이 될 것이다.
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□ SMATeST: SMART RESILIENCE TECHNOLOGY, SYSTEMS AND 

TOOLS

ㅇ 기후 변화의 엄청난 영향은 전 세계에 걸
쳐 사회의 엄청난 변화를 일으켰다. 그러
나 기후변화의 원인을 줄이기 위한 국제
적인 노력은 미미한 진척을 보였다. 실제
적인 적응 전략은 기후 회복 커뮤니티를 
발전시켰고 기후변화에 가장 시급한 문제
를 해결하는데 도움을 주었다. 게다가, 증
가하는 홍수 재난, 도시구조와 커뮤니티 
파괴와 사망자 발생은 자연재해를 준비하
고 대비하는 노력을 집중시켰다. 

ㅇ 비록 최근 기술 발전은 기술적인 복구능
력을 향상 시켰지만 그 활용도는 부분적
이고 일관성이 없다. 가장 궁극적인 목표
는 혁신적인 홍수 복구 기술을 향상시키고 시험하는 것이다. 10개의 대
학교가 같이 연구에 참여하면서 어떻게 혁신적인 기술, 도구, 시스템 등
을 효율적으로 사용할 수 있는지를 분석하고 있다. 특히 복구에 방해되
는 장애물이나 저항들을 찾고 극복하는 방안에 집중하고 있다. 

ㅇ 새로운 기술, 시스템과 도구들이 개발될 것이며 이러한 것들의 실행 가
이드라인이 설립되고 적용될 것이다. 궁극적으로 전체론적인 홍수 예방 
시스템 디자인이 가능할 것이고 새로운 유럽의 홍수 예방 관리 정책의 
수행이 가능할 것이다. 
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□ SPATIAL PLANS IN PRACTICE: SUPPORTING THE REFORM OF 

LOCAL PLANNING

ㅇ SPiP의 공간 계획은 계획가들의 계획 시
스템의 프론트 라인에서 일을 하면서 얻
어진 공유된 지식과 경험의 자원을 제공
함으로써 지역계획의 변화 단계를 지지하
는 방법으로 간주되었다. 

ㅇ 2004년 the Planning and Compulsory 
Purchase Act는 지역수준의 지역발전 프
레임워크 계획을 소개하였다. 지역발전 프
레임워크(LDFs)는 특정 지역의 요구에 맞
는 다양한 지역 개발 문서 (LDDs)의 유연
한 포트폴리오이다.  새로운 LDF 시스템
은 모든 계획 문제는 하나의 개발 계획 
문서의 부분으로 다루어야 했던 융통성이 
없고 응답속도가 느린 기존 시스템을 대
체하였다.

ㅇ SPiP 계획의 의도는 새로운 제도에 대한 
그들의 전환과 적응기간 동안에 지방 계
획 당국을 지원하는 것이었다. 이 연구는 계획과정에 참여하는 이해관계
자들이 포괄적이고 능동적인 계획방법을 이해시켜 지속가능한 사회를 
만들기 위해 의도되었다.
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□ MEASURING SPATIAL PLANNING OUTCOMES 

ㅇ 2004년 계획시스템의 변화 이후, 계획의 
공간 요소와 공간과 장소에 대한 비판적 
사고를 새롭게 강조하고 있다. 공간 계획
은 특정 지역에 영향을 미치는 개발 결과
를 형성하기 위해 개입하는 것을 목표로 
하고 있다. 정책 개입은 개입 입력, 출력 
및 전반적인 결과에 대해 특정한 가정을 
만들었다. 이것들은 문맥상 요인과 및 정
책의 이행 및 통합 프로세스에 의해 형성
된다. 

ㅇ 공간계획이 공간의 형성과 중재 과정이란 
생각도 있지만, 이것은 바람직한 결과를 
가져올 수 있습니다. 지속 가능한 개발은 
통합적이고 장기간의 개념으로 볼 수 있
지만, 너무 광범위하고 애매해서 쉽게 측
정하기 어렵다. 또한 환경 보호, 경제 발
전과 사회적 자본에 대한 수요 사이에 중
요한 상호 관계와 대립이 있다. 이것은 누
가, 어떻게 공간 계획의 서로 다른 경쟁 
목표의 상대적 중요성을 설립하는 의문을 
남긴다.

ㅇ 20개의 공간적 결과 지표가 공간 계획의 5 가지 주요 목표를 반영하기 
위해 확인되었다. 이러한 지표의 변화는 광범위한 요소에 의한 것이지
만, 그것들은 개념적으로 정책들의 목표에 관련되어있다. 많은 것들은 
공간 계획의 소관을 넘었다. 그것들은 계획 목표의 다른 차원의 대리지
표이다. 그들의 개념적 관련성, 정책 통합, 기술적 견고, 책임 있는 의사 
결정 기여에 관련된 표준에 의해서 엄격하게 평가 되고 있다.
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□ LOCAL DEVELOPMENT FRAMEWORK MONITORING 

ㅇ 모니터링에 대한 강력하고 체계적인 접근 
방법을 개발과 연례 감시 보고서의 준비
를 위해 DCLG (이전 ODPM)는 새로 설립
된 지역 개발 프레임 워크에 대한 모니터
링 프레임 워크 (LDF)을 개발하기 위해 
Cecilia Wong, Mark Baker와 Sue Kid를 
(리버풀 대학교) 임명하였다.

ㅇ 최근 영국 계획 시스템의 점검은 오히려 
순전히 '토지이용 계획‘보다 ’공간', 그리고 
전략 모니터링에 대한 체계적인 접근 방
법을 채택의 중요성에 대한 개발에 중점
을 뒀다. 모니터링은 증거 기반 정책을 만
드는 데 점차 중요한 요소가 되고 있다. 과거에는 모니터링은 부정적인 
의견에 대응함으로써 토지 이용 계획을 정상적으로 되돌리는 오류⋅정
정 메커니즘으로 간주되었다.

ㅇ 본 프로젝트에서 연구팀은 가장 중요한 문제, 기회와 공간 계획 정책을 
개정 및 조정의 관점에서 앞으로 발생할 수 있는 방법을 파악하여 모니
터링에 대한 긍정적이고 미래 지향적인 접근 방식을 채택했다.
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□ THE LINKs BETWEEN SOCIAL CHANGE AND CHANGE IN 

URBAN ENVIRONMENTS

ㅇ brownfield 토지의 재사용은 도시계획과 
재생을 위한 중요한 과제로 등장하고 있
다. 도시 태스크포스 보고서 및 후속 도시 
백서는 주택에 사용 이전에 개발된 토지
의 공유를 증가시키는 몇 가지 방법을 강
구하였다. 질적 측면에서 brownfield 토지
에 새로운 개발을 집중하고, 현대적 도시 
재생의 핵심요소가 되는 사이트를 개발하
기 위한 정책 행위자들의 의견이 있다. 이 
외에도 이것은 도시 스프롤 현상과 green 
fielid 개발의 확산을 줄일 수 있을 것으로 
보여 진다. 양적 측면에서 이 정책들은 미
치는 영향들을 주시하였다. 2008년 까지 
이전에 개발된 토지에 60%의 새로운 주택을 제공하는 목표를 달성하였
다.

ㅇ 위치 및 물리적 특징과 영국에서 이전에 개발된 토지의 경제적 전망에 
대한 지식은 광범위 하지만, 사회적 차원에 대한 지식은 매우 제한되어 
있다. 따라서 이 프로젝트는 brownfield 토지의 재사용이 재사용된 토지
와 그 인접지역의 사회 변화에 미치는 영향을 평가한다.

ㅇ 그 프로젝트는 어떻게 brownfield의 토지 재사용이 사회적, 물리적 변화
에 영향을 미치는 알기 위한 National land use database of 
previously developed land의 포괄적인 사용을 초래하였다. 게다가 여
섯 개의 도시지역의 변화 패턴은 조금 더 상세하게 분석되었다.
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□ NATIONAL STRATEGY FOR NEIGHBOURHOOD RENEWABLE 

VALUATION

ㅇ 2005 년 지역 사회 및 지방 정부 위탁 
AMION 컨설팅 및 CUPS의학과 구역 갱
신을 위한 국가 전략의 평가를 실시하였
다. 사람 및 장소를 기반으로 한 재생영향
의 다양한 관점을 포함한 Brian Robson
와 Kitty Lymperopoulou의 논문 시리즈
를 통해 3년 평가 프로그램은 가장 낙후
된(불리한) 지역의 개선 전략 효과의 증거
로 제공될 것이다.

ㅇ 가장 낙후된(불리한) 지역과 나머지 지역 
사이 큰 불균형의 지속성은 지역 재생
(NSNR)에 대한 10~20년 국가 전략을 위
한 정부의 비전을 촉구했다. 그 이전의 지
역 빈곤을 줄이는데 실패하였던 재생 프
로그램을 통해, NSNR은 가장 빈곤한 지
역에 초점을 맞추고 보다 포괄적인 방식
으로 빈곤의 원인을 해결할 것을 목표로 
하고 있다. 그것은 동시에 교육과 기술, 
의료, 주택을 개선하고 실업율과 범죄를 
감소하는 것을 목표로 하고 있다.

ㅇ 지역재생(NSNR) 평가의 목적은 모든 빈곤한 지역 개선의 목표를 ​​달성
하고 가장 박탈 지역과 나머지 사이의 격차를 좁히는 방법에 증거를 제
공하는 것이다. 프로그램은 양적 지표의 개발 및 이전 평가 연구와 소문
자 연구와 인터뷰 시리즈를 통해 NSNR 전달 메커니즘의 효율성과 적합
성의 질적 평가를 통해 NSNR 대상지역의 진전의 평가로 구성되어 있
다.
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□ A FRAMEWORK FOR CITY REGIONS

ㅇ 오피스 부총리는 도시지역에 대한 미래의 
국가 정책 프레임 워크를 뒷받침하기 위
해 도시지역 개념을 탐구하는 CUPS와 
SURF을 의뢰 했다. Brian Robson과 
Kitty Lymperopoulou은 통근에 대한 국
가의 데이터를 보고, 도시 지역의 개념을 
구체화 할 수 있는 증거 자료를 개발하였
다. 이 연구는 이후에 노스 웨스트와 웨스
트 요크셔에서 도시 지역 흐름을 탐구하
기 위해 North West Development 
Agency 의해 발표되었다.

ㅇ 도시 지역은 중요한 기능적인 실체이다. 
통근의 흐름(Flow)은 영국의 주요 도시를 
형성하는 지역 지구를 구분한다. 흐름
(Flow)의 다른 유형의 경우, 도시 
'catchments'는 매우 광범위하다. 흐름
(Flow) 데이터에 따르면 도시 지역의 지리
는 불분명 하고 다양한 다른 기능에 의존
한다. 그러나 큰 도시의 지류 지역은 매우 
광범위하고 경제적인 성능에 상당한 의미
를 갖고 있다. 

ㅇ 정책결정을 위한 도시 지역의 구성 요소에 대한 경제적 논리는 도시의 
경제적 성과가 지역에 점점 더 중요시 되고 있다. 주요 도시 지역은 현
재 지역 경제의 원동력이다.
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□ RESILIENT DESIGN FOR COUNTER-TERRORISM: DECISION 

SUPPORT FOR DESIGNING EFFECTIVE AND ACCEPTABLE 

RESILIENT PLACES.

ㅇ 이 프로젝트는 혼잡한 공간과 공공건물에 
대한 효과적이고 수용 가능한 테러방지 
디자인 사이의 균형을 조사한다. 궁극적인 
목표는 이해관계자 및 이해 당사자 범위 
내에서 사용되는 의사 결정 구조 개발이
다. 영국 정부는 현재 공공 공간을 확보하
기위한 전략을 개발하고 계획가들의 공공
의 안전 확보에 대한 책임을 지적했다. 이
러한 배경으로 이 프로젝트는 공용 수용
에 관한 문제뿐만 아니라 실무자를 위한 
잠재적인 역할 평가를 조사하였다. 그것은 
바쁜 쇼핑 지역과 라이트 레일 시스템에 
초점을 맞추고 있지만 기타 공공장소에 
적용 가능한 해법을 개발할 것입니다

ㅇ 최근의 연구에서 다룬 내용
 - 도시 내 테러 위험을 줄이는 감시와 테러 관리 대책의 영향
- 테러리스트의 위협 관리의 새로운 정부의 모든 계층에서 탄력적 포

럼을 통한 테러리스트 위협 관리의 새로운 형태의 영향 
- 군중에 대한 새로운 형태의 테러리스트 전술 사용의 증가
- 교통 네트워크의 테러리스트 공격의 영향을 줄이기 위한 엔지니어링 

솔루션의 잠재력
- 사회적 영향력과 도시 사회의 대테러 관리의 수용성
- 지속적인 환경 건설의 창조성이 포함할 수 있는 재난 관리의 전문 

기술
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3. 주택하위시장 개념 및 응용 : 영국사례를 중심으로 
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4. 영국 런던의 주택정주 환경의 공간적 분포와 특성
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5. 중국의 부동산시장 발전과정

중국에서 부동산시장이 정상적으로 형성, 발전하기 시작한 때는 개혁개방

이후 주택과 부동산 부문에 사유제와 시장기제(市場機制)를 도입 및 확대하

면서 부터이고, 특히 1998년 이후 복지개념의 실물주택 배분제도를 철폐한

이후부터라고 할 수 있다. 이후 도시부동산 투자가 급속하게 확대되면서 부

동산시장의 규모와 활력이 급속하게 증대되어 왔고, 주택가격은 기본적으로

상승 추세를 유지해 왔다. 이 기간중 상품과 서비스와 요소시장과 연계되고,

경제에 대한 추동작용과 영향력이 매우 강한 부동산업은 국민경제를 선도하

는 지주산업(支柱産業) 및 기초산업으로 발전했다.

개혁개방 이후 30여년의 기간 동안 각 시기별로 부동한 특징을 나타내면서

발전해온 중국 부동산시장 발전 연혁은 크게 초보 발전기(1978-1997)와 급속

성장기(1998-2010) 두개 시기로 구분할 수 있다.

① 초보발전기(1978-1997)

■ 초기 단계(1978～1991)

이 시기는 1978년 11월 중공 11기 3중전회에서 개혁개방 정책을 채택, 공

표하기 위한 준비과정에서부터 시작되어, 중국내 이론계에서 주택 상품화와

토지재산권화(土地产权化) 개혁 이론을 제출하고, 외국제도와 경험연구와 국

내 토론을 통한 이론적 돌파와 경제특구 등 실험지구에서의 정책실험을 시

작하면서 시작되었다.

1980년대에 개혁개방정책이 시행되고, 경제특구가 설립됨에 따라 외자(外

資)와 외국기업이 신속하게 들어왔고, 시장경제기제가 작동하기 시작했으며,

외국기업과 중국 국내의 개체호(个体户) 등 복지주택 배분을 받을 수 없는

집단의 주택은 오직 상품주택시장을 통해서만 해결할 수 있게 되었는 바 이

때부터 부동산시장의 형성과 발전을 위한 유효수요가 형성되기 시작했다. 동

시에 중국정부가 실험적으로 시행한 토지사용제도 개혁도 부동산시장의 발

전을 위한 기초가 되었다. 즉, 1986년 공포, 실시된 토지관리법(土地管理法)

과 1987년 션전(深圳) 경제특구에서 시행된 국유토지사용권의 유상출양(有偿

出让) 실험은 부동산시장이 기존 체제의 한계를 돌파하면서 가속적으로 발전

할 수 있는 계기가 되었다. 이 시기에 각 지역별로 부동산시장에 영향을 준

중요한 정책과 사건들을 정리하면 다음과 같다.

- 1980년: 베이징(北京)시 “베이징시 도시개발총공사(北京市城市开发总公

司)” 건립



- 60 -

- 1982년: 산시성(陝西省) 시안시(西安市)와 광시자치구(廣西自治區)의 류

저우시(柳州市) 등에서 주택 상품화 및 판매 실험 시행 시작

- 1984년: 광동성 션전(深圳), 랴오닝성 푸순(撫順), 산동성 지난(濟南), 베

이징, 상하이 4개 도시에서 토지사용비(土地使用费) 징수 실험 시작

- 1987년: 션젼시, 토지사용권 최초로 공개입찰로 유상출양

- 1990년: 상하이시, 최초로 주택공적금(住房公积金制度) 제도 시행: 직장

단위 소속의 봉급생활자들의 주택마련을 위한 제도로 주택공적금 납부자의

주택구입자금을 본인, 기업, 정부가 각각 1/3씩 분담, 예치

- 1991년: 전국적으로 부동산제도 개혁 추진 시작

■ 과열 발전단계(1992～1993)

이 시기에는 부동산시장이 미성숙한 상태에서, 실험지구에서 정책실험 및

제도정비 과정 중에 투자과열 현상이 나타났다. 특정지역에서 부동산시장이

급속한 속도로 과열되어 거의 통제불능 상태에 까지 달했고, 거품현상이 심

각했으며, 대량의 저질시공 건물과 무질서한 도시건설 등 그 후유증이 아직

까지도 남아있다. 이러한 현상은 주로 동부 연해지역의 광동성의 광저우, 션

전, 주하이(珠海), 하이난성(海南省)의 하이커우(海口), 광시장족자치구의 베

이하이(北海)에서 가장 심하게 나타났다.

■ 조정단계(1994～97)

이 시기에는 부동산 거품이 계속 확산되는 것을 방지하기 위해, 중앙정부

가 부동산시장의 거래 질서를 규범화하고 1993년 하반기부터 거시조정 정책

을 시행했다. 그 결과 1993～1995기간 중에는 경기침체와 불경기가 시작되었

다. 즉, 투자증가율이 둔화되고, 주택가격이 대폭 하락했고, 시장거래가 급속

도로 위축되었고, 빈건물 수가 급증했고, 토지공급량도 감소했다. 이 시기의

주요한 정책과 정황은 다음과 같다.

- 1992년: 주택공적금(住房公积金)제도 전국으로 확대 실시

- 1993년: 서민주거 안정을 위한 경제적용주택(经济适用房)과 염가임대주

택(廉租房) 건설에 중점을 둔 “안거공정(安居工程)” 시작

- 1992～1993년: 특정지구에 심각한 부동산 가격 급등과 거품 출현, 부동산

투자실험지구로 지정한 하이난성(海南省)의 월간 최고 투자증가율이 147%까

지 도달.

- 1993년: 정부의 거시경제조정 시작

②급속 성장기(1998～현재)
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1998년 이후 현재까지는 중국 부동산시장이 빠르게 발전․성장한 시기이

고, 부동산 산업분야에서는 기업의 규모화, 경영의 전문화 및 규범화 등이

진행되었다. 주택가격의 급등과 정부정책 개입에 의한 조정이 되풀이 되다가

2008년 이후 보장성주택 공급을 확대하는 방향의 정책을 적극적으로 시행하

면서 주택가격이 안정화 되고 있다.

■ 안정적 발전기(1998～2002)

이 시기에는 중국 전국 각지의 부동산시장이 전체적으로 안정적으로 성장

했다. 주택제도 개혁이 지속적으로 심화되고, 주민 소득 수준이 부단히 상승

하면서 주택이 주요 소비대상 상품으로 부상했다.

1998년 국무원이 발표한 “도시주택제도 개혁 심화와 주택건설 가속화에 관

한 통지(关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知)”(1998.7.3)에서

는, 1998년 하반기부터 전국 각지의 주택 실물분배를 중지하고, 주택복지의

화폐화를 실행할 것을 요구했다. 이는 복지개념의 주택배분을 점진적으로 철

폐하고 주택을 상품화하면서, 부동산시장을 점진적으로 발전시키기 위한 것

이었다.

주택실물분배제도가 취소되고 주택구입대출제도가 실시됨에 따라, 부동산

시장은 안정적 발전시기에 진입했고, 부동산 금융의 발전을 촉진했고, 부동

산산업이 지주산업(支柱产业)으로 간주되게 되었다.

1998년 국무원 통지의 발표 및 하달 이후, 그 후속 조치로서, 전국 각 지방

에서 연이어 복지 개념의 실물주택 분배가 중지되고, 상품주택시장 위주의

주택배분제도로 전화(轉化)하기 위한 일련의 부동산시장 관련 정책 및 시책

을 추진했다. 이에 따라 주택자금 대출업무가 은행들 간의 주요 경쟁업무가

되었고, 개인의 주택 구입 비중이 지속적으로 증가했다. 상업은행의 개인에

대한 주택자금 대출총량이 부단히 증가했고, 대출을 위한 조건과 문턱도 갈

수록 낮아졌다.

■ 급속 발전기(2003～ )

- 주택가격 동향

2003년 이후 중국 전국의 대부분 도시의 주택가격이 지속적으로 상승했다.

주택가격의 상승 속도외에 그 범위가 베이징, 상하이 등 1선도시(一线城市)

로부터 전국적 범위의 각급 도시로 확대되었다. 2007년말에는 1선, 2선, 3선

도시를 불문하고 주택가격의 상승 속도와 상승폭이 더욱 현저해 졌다. 중국
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전국의 70개 대도시 및 중등도시 주택의 평균 매매가격은 전년 동기 대비

9.5% 상승했고, 이중 신축상품주택 가격의 전년 동기 대비 상승률이 높은 도

시를 보면 베이징 45%, 션전 51%, 광저우 30%이고, 텐진(天津), 상하이, 총

칭(重庆)도 15% 이상 올랐다.

그러나 2008년에 들어선 후에는 중국 정부의 거시규제정책과 미국발 금융

위기의 영향을 받아서, 주택 가격 하락이 시작되었고, 션전과 광저우를 대표

로 하는 주강삼각주 지역 도시들에서 부터 조정이 시작되었고, 상하이, 항저

우(杭州) 등 장강삼각주 지역 도시들과 화북(華北), 중서부 지역 도시들로 확

대 되었다. 이 같은 주택 가격 하락 추세는 2008년말에 전년동기 대비 11.6%

까지 하락해 최저점을 기록하고, 2009년 이후에는 중국 정부의 4조 위안 투

자계획 등 경기 부양책 발표와 인민폐 가치 상승에 따른 국제 핫머니(熱錢)

유입, 통화팽창 예측 등의 영향으로 인해 다시 상승추세가 시작되었다. 이

같은 추세 속에 2009년 10월에는 중국 전국의 70개 대도시, 중등도시 주택의

평균 매매가격이 전년동기 대비 20% 상승했다.

2010년에 들어서서는 중국정부가 이 같은 주택가격 상승을 억제하기 위한

강력한 규제정책을 시행한 결과 상승률이 둔화되었고 최근에는 1선도시들에

서도 주택가격 하락이 시작되었다. 2012년 1월 현재 중국 전국의 70 개 대․

중 도시중 신축상품주택(보장성주택은 포함하지 않음) 가격이 하락한 도시가

48개이고 나머지 도시들도 안정 상태를 유지하고 있다.

- 중국정부의 거시조정정책

2003년 하반기에 들어서면서 일부 지방의 부동산시장에 과열현상이 출현하

기 시작하자, 중국정부는 전면적인 거시조정정책을 시행했고, 2005-2006년

기간에 토지, 신용대출, 경제적용주택, 주택가격, 주택평면 규모 및 구조, 그

리고 외자관리 등 다방면의 규제 시책들을 발표․시행했다.

2003년 6월 5일에는, 중앙은행이 “부동산 신용대출업무 관리 진일보 강화

에 관한 통지(关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知)”를 발표하고, 부동

산개발기업이 은행대출을 신청하려면 자기 보유자금이 개발항목 총투자비용

의 30% 이상이 되어야 하고, 상업은행은 지붕 슬라브 구조 공사가 완성된

주택을 구입하려는 주택 구입 주체에게만 개인주택자금 대출을 해줄 수 있

도록 규정했다.

2003년 8월 12일에는, 건설부가 “국무원 부동산시장 지속 건강 발전 촉진

에 관한 통지(国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知)”를 발표하고,

부동산 대출 감독관리의 강화를 요구하는 동시에, “조건이 부합하는 부동산
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개발기업과 부동산 항목에 대해서 신용대출 지원 강도를 늘려야 한다”고 요

구했다. 이는 (상술한) 동년 6월에 중앙은행이 발표한 “통지”의 내용과 대조

되는 내용이었고, 그 결과 지방정부와 부동산개발기업의 투기행위를 부추겼

다. 이후 수년간 부동산 가격이 급속히 상승했고, 그 열기가 베이징, 상하이

등과 같은 1선도시로부터 내륙도시로까지 확대되었다. 이에 따라 부동산기업

의 경영 범위도 전국으로 확대되면서 외국자본이 부동산개발기업의 중요한

자금출처가 되었다. 2003년 중국 부동산개발에 이용된 외자 총규모는 228.2

억위안으로 전년 동기대비 34.2% 증가 했다.

2005년 3월 26일에는, 국무원 상무회의가 “주택가격 적절 안정에 관한 통

지 (关于切实稳定住房价格的通知)”(속칭 “2005国八条”)를 하달하고, 주택가격

상승 속도가 지나치게 빠른 점을 지적했다. 이어서 동년 4월 27일에는 부동

산시장을 인도 및 조정하는 8항의 조치(속칭 “2005新国八条”)를 하달했다. 또

한 동년 5월 11일에는 중앙 7부문이 연합으로 “주택가격 안정업무의 양호한

추진 의견에 관한 통지(关于做好稳定住房价格工作意见的通知)”를 하달했다.

이처럼 중국정부가 주택가격 안정을 위한 일련의 규제정책을 하달, 시행했

으나 주택가격 급등 추세가 계속 되었다. 이에 따라 2006년 3월 5일 정부공

작보고(政府工作報告) 시에 원자바오(温家宝) 총리가 “일부 도시 부동산 투

자규모가 과도하게 크고 주택가격 상승 속도가 과도하게 빠른 문제를 기필

코 해결해야 한다”고 부동산시장 거시조정에 대한 중앙정부의 강력한 정책

의지를 밝혔다. 이어서 동년 5월 17일 개최된 국무원 상무회의에서 원자바오

총리가 다시 부동산업 건강 발전 촉진을 위한, 주택공급 구조, 세수(税收),

신용대출, 토지, 염가임대주택(廉租房), 경제적용주택(经济适用房) 건설 분야

를 포함한 6항 조치(속칭 “国六条”)를 발표했고, 이에 따른 후속조치로 거시

규제가 시작되었다. 이어서 5월 29일에는, 국무원 판공청(国务院办公厅)이

“주택공급구조 조정과 주택가격 안정에 관한 의견(关于调整住房供应结构稳定

住房价格的意见)”(속칭 9部委“十五条”)을 발표하고, “国六条”를 더욱 세분화

구체화하고, 단위평면면적, 소형주택 점유비율, 신주택 최초 납부금 등에 대

해 양적 기준을 제정했고, 신축주택지구에서 단위평면 면적 90㎡이하 세대의

건축연면적이 총건축연면적의 70% 이상이 되도록 요구했다.

2006년 5월 31일에는 국세총국(国税总局)이 “주택영업세 징수 관리 강화

유관문제에 관한 통지(关于加强住房营业税征收管理有关问题的通知)”를 하달

해, 주택투기 억제를 위해 6월 1일부터 매매한 지 5년 이내의 주택에 대해

영업세를 징수하라고 요구했다. 7월 6일에는 건설부가 국가발전개혁위원회와

국가공상총국과 연합으로, “부동산 거래질서 진일보 정돈 규범화에 관한 통
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지(关于进一步整顿规范房地产交易秩序的通知)”를 하달해, 부동산개발기업이

사전분양 허가증을 취득한 후 10일내에 상품주택판매를 시작하도록 해야 한

다고 요구했다. 7월 11일에는 건설부와 여타 5개 부,위원회와 연합해 발표,

하달한 “부동산시장 외자 진입과 관리 규범화에 관한 의견(关于规范房地产市

场外资准入和管理的意见)”에서 외국기업의 부동산개발경영과 외국기구와 개

인의 주택 구입에 대한 관리를 강화했다. 7월 26일에는 “주택양도소득 개인

소득세 징수 유관문제에 관한 통지(关于住房转让所得征收个人所得税有关问题

的通知)”를 하달해, 8월 1일부터 각지의 세국(税局)은 전국 범위내 재고주택

양도 개인 소득세를 통일적 강제적으로 징수하도록 했다. 동년 9월 5일에는

국가외환관리국(国家外汇管理局)과 건설부가 연합해 발표한 “부동산시장 외

환관리 규범화 유관문제에 관한 통지 (关于规范房地产市场外汇管理有关问题

的通知)”에서는 외국의 건물구입 주체가 중국내 상품주택을 구입하는 용도의

외환에 대한 관리를 규범화 했다.

이와 같이 각종 규제 시책을 담은 문건들이 빈번하게 하달, 시행되었으나,

주택가격은 계속 상승했고, 주택문제가 가장 중요한 민생문제로 대두되었다.

이 시기에 외국자본과 핫머니(热钱)문제에 주목하기 시작했고, 금융업이 발

전하면서, 유동성 과잉과 좁은 투자 대상 범위가 주택가격 상승의 주요 원인

으로 지적되었다. 투기행위를 타격하기 위한 거래세 징수 등이 주택가격을

통제하지 못했고, 오히려 비용으로 전가되었고, 투기 수요는 계속 확대되었

다.

2006∼2007년 핫머니, 투기, 인민폐 가치 상승 등 요인으로 중국의 주택가

격이 폭발적으로 상승하자, 중국정부는 신용대출을 부단히 축소하면서 주택

시장의 열기를 일정 정도 식혔다.

2007년 3월 16일 전국인민대표대회 5차회의에서 “물권법(物权法)”이 표결

통과되었고, 동년 10월 1일부터 시행되었다. “물권법”중에 주택건설용지 사용

권 기한이 70년 만료후 자동 연기된다고 규정함에 따라, 민중의 부동산 매매

에 대한 적극성이 제고되었다. 이어서 6월 10일에는 상무부, 국가외환관리국

이 “외국인 직접투자 부동산업 심사비준과 감독관리 진일보 강화, 규범화에

관한 통지(关于进一步加强、规范外商直接投资房地产业审批和监管的通知)”를

발표하고, 외국기업이 투자하는 부동산항목은 필히 심사 비준을 받아야 하

고, 동시에, 향후 지방부문의 심사비준을 받은 모든 외자 부동산기업은 필히

상무부에 신고해야 한다고 규정했다. 9월 27일에는 중국인민은행과 은행감독

회(银监会) 연합으로 “상업성 부동산 신용대출관리 강화에 관한 통지(关于加

强商业性房地产信贷管理的通知)”를 하달해 (이미 대출금을 이용해 주택을 구
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입하고), 2번째 이상 주택구입 신청한 자에 대해서 첫회 대출금 납부 비율을

40% 이상으로 하고, 대출 이율을 중국인민은행이 공포한 동기 동급 기준 이

율의 110% 이상으로 하도록 했다. 이 조치는 투기성 수요를 타격해, 상품주

택 거래량을 급속히 감소시켰고 가격 조정을 촉진했다.

2008년 미국발 금융위기와 국제경제환경의 전면적인 쇠퇴의 영향이 중국

국내에 미치는 영향이 갈수록 현저해 지면서, 주택가격과 교역량이 현저하게

하락했고, 부동산시장의 조정 폭과 심도도 증대되었다.

2011년 1월 26일에 국무원 상무공작회의에서 통과 발표된 8조의 부동산 규

제시책(2011新國8條)1)에 포함된 주요 내용은 다음과 같다. 첫째, 각지 정부는

당지 경제발전 목표, 1인당 가처분 수입 증가속도, 그리고 주민의 주택 지불

능력에 근거해 신축주택가격 규제 목표를 합리적으로 제정해야 한다. 둘째,

주택 대출 차별화를 강화한다. 대출금으로 두 번째 주택을 구입하는 가정의

1회분 납부비율을 (2007년 40%로 인상한 것을) 다시 60% 이상으로 올렸다.

셋째, 각 직할시와 계획단열시, 성회도시(省會城市), 그리고 주택 가격이 과

도하게 높고 상승속도가 과도하게 빠른 도시는 이미 두 채 이상 보유한 자

와 외지인을 대상으로 주택구입 제한(限購) 시책을 시행하도록 했다.

2011년 7월 12일에 국무원 상무회의에서 규제를 더욱 강화할 것을 재차 강

조하고, 구입제한범위를 1선 및 2선 도시에서 2선 및 3선 도시로까지 확대하

는 내용을 핵심으로 하는 5개 조항(“新國5條”)을 발표했고, 이때부터 중국

전국의 46개 도시가 주택구입 제한 시책을 실시하고 있다.

한편, 토지부문에서 주택 공급 확대를 위해 취한 정책과 제도 정비는 다음

과 같다.

2002년 7월 1일 부터는 국토자원부가 “국유토지사용권 공개입찰, 경매, 공

시경매 규정(招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定)”을 제정 시행하면서 토지

출양시장을 규범화했다.

2004년 3월 30일에는 국토자원부와 감찰부 연합으로 “경영성 토지사용권

공개입찰, 경매, 공시경매 출양 현황 집행 감찰업무의 지속적 전개에 관한

통지(关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作的通

知)”를 하달하고, 8월 31일 이후에는 과거 관행이나 역사적 문제를 이유로

경영성 토지사용권을 협의출양방식으로 출양할 수 없다고 규정했다. 이후 토

지사용권을 협의 출양하는 방식은 시장에서 사라졌으나, 토지공급량이 감소

해서 전국 각지의 주택가격을 더욱 상승시키는 결과를 초래했다.

2006년 7월 24일에는 국무원 판공청이 “국가토지감찰제도 건립 유관문제에

1) 2005년 “新国八条”와 구분하기 위해 “2011新国八条”라고 부른다.
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관한 통지(关于建立国家土地督察制度有关问题的通知)”를 발표하고, 9개 국가

토지감독감찰국(国家土地督察局)을 지방에 파견 주둔하도록 하고, 전국 성․

자치구․직할시 및 계획단열시 토지의 심사비준과 이용을 9대 토지감독감찰

국의 감독관리 아래 두었다.

2007년 1월 1일에는 주택가격과 함께 토지가격도 상승하는 추세에 대한 대

응시책으로 “<도시토지사용세 잠정조례> 수정에 관한 결정(关于修改<城镇

土地使用税暂行条例>的决定)”을 하달하고, 신규 증가 건설용지의 토지유상사

용비 징수기준을 2배로 인상했고, 징수범위를 외국인 투자기업과 외국기업으

로 확대했다. 이어서 1월 17일에는 국가세무총국이 “부동산개발기업 토지증

치세 청산관리 유관문제 통지(房地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的

通知)”를 하달하고, 부동산개발기업 토지가치증가세 납부방식을 현행 “선징

수(预征)”위주에서 청산식 납부방식으로 대체할 것을 명확히 하고, 2월 1일

부터 토지증치세(土地增值税)를 징수한다고 밝혔다.

2011년 3월에는 국토자원부가 국무원 정부공작보고에서 밝힌 “2011년말까

지 보장성주택 1000만호 착공” 사업을 지원하기 위해 “2011년 도시주택용지

관리와 규제 중점업무 추진에 관한 통지(关于切实做好2011年城市住房用地管

理和调控重点工作的通知)”를 발표하고, 안정적 공급과 민생 보호를 강조했다.

이와 같이 중국정부는 주택가격을 억제하기 위한 일련의 정책과 시책을 내

놓고 있고, 특히 2008년 이후에는 공공임대주택(公共租賃住房)을 중심으로

보장성주택 건설 예산을 대폭 늘리고 있다. 이에 따라 2011년 하반기부터 주

요 대도시인 일선(一線) 도시를 시작으로 주택가격 상승이 둔화되고 가격 하

락이 시작되었다.
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6. 중국의 보장성 주택정책의 배경 및 동향

1) 보장성주택의 정책배경과 의미

중화인민공화국 출범 이후 중국정부의 주택정책은 크게 실물주택 복리분배

를 실시한 개혁개방 이전 시기와 개혁개방 이후 주택의 사유화 및 상품화,

그리고 주택구입 자금 화폐보조 방식으로 전환을 추진한 시기로 구분할 수

있다. 그리고 개혁개방 이후 현재까지의 시기는 다시 보장성주택을 중심으로

한 복지주택 개념을 강화하고 있는 2007년 이후와 그 이전 시기로 구분할

수 있다. 물론 개혁개방 이후, 특히 실물주택 분배제를 전면적으로 폐지한

1998년 이후에도 염가임대주택(廉租住房)과 경제적용주택(經濟適用住房) 등

보장성주택 건설 및 공급정책을 시행했지만, 개발기업(開發商)의 이윤 추구

와 지방정부의 토지사용료 지대 수입 확대 추구로 인해 주택 건설과 용지

공급이 상품주택 용도 위주로 진행되면서 보장성주택의 공급 비중은 계속

감소했다. 특히 2002년부터 경제적용주택에 대한 투자가 감소하기 시작해서

2005년에 최저 수준에 달했고, 일부 도시에서는 경제적용주택 건설을 중단한

곳도 있었다. 이 같은 상황은, 개혁개방 이후 주택 상품화와 시장기제 확대

위주의 주택정책 추진에 따른 필연적 결과였고, 투기 수요 증대와 주택가격

급등이라는 악순환 고리가 형성 및 확대되었다. 중국정부가 보장성주택 문제

를 중시하기 시작한 배경에는 주택가격이 급속하게 상승하면서 저소득 계층

의 주택문제가 중요한 민생문제로 대두되었고 사회안정을 위협할 가능성이

커졌기 때문이라고 할 수 있다.

2) 보장성주택의 유형과 최근의 관련정책 동향

중국에서 소위 “보장성주택”의 종류는 염가임대주택(廉租住房), 경제적용주

택(經濟適用住房), 가격제한주택(限價房)2), 공공임대주택(公共租賃住房)의 4

개 유형으로 구분할 수 있다. 이중 염가임대주택은 2007년 이전에는 그 비중

이 극히 적었고, 가격제한주택은 2007년 이후에 출현, 발전하기 시작했고, 공

공임대주택은 2009년 정부공작보고에서 제기된 후에 2010년 주택 및 도시농

촌건설부(住房和城乡建设部) 등이 “공공임대주택 급속발전에 관한 지도의견

(关于加快发展公共租賃住房的指导意见)”을 발표한 후에 정식으로 추진되기

2) ”가격제한주택(限價房)“은 두 가지를 제한하고 두가지를 경쟁시킨다는 의미의 명칭인 ”양한
주택(兩限房)” 또는 “쌍한쌍경주택(双限双竞房)”이라 부르기도 한다. 즉, 단위평면 면적과 주택
가격을 제한(双限)하는 기초 위에, 주택가격과 토지가격을 경쟁시키는(双竞) 방식을 채택해, 공
시경매(挂牌) 방식으로 토지를 출양하는 것을 가리킨다.
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시작했다. 즉 경제적용주택만이 비교적 장기간 동안 건설 공급되어 오면서

적지 않은 문제와 한계점을 노출했다.

2007년 8월 1일, 원자바오 총리가 주재한 국무원 상무회의에서는, 제3차 주

택개혁의 지표라 할 수 있는 “국무원 도시저소득 가정 주택곤란 해결에 관

한 약간의 의견(国务院关于解决城市低收入家庭住房困难的若干意见)”에 관해

토론하고 원칙상 통과시켰다. 그 이전에도 “도시 최저수입가정 염가임대주택

주택관리방법(城镇最低收入家庭廉租房住房管理办法)”(2003.12.31)을 발표하는

등 염가임대주택과 경제적용주택 관련 정책을 꾸준히 시행했지만, 본격적으

로 복지주택 개념의 보장성주택(保障性住房) 건설 및 공급을 중시하기 시작

한 것은 2007년 국무원이 상기 “의견”에서 공공임대주택(公共租賃住房) 등

보장성주택 건설 공급 확대 의지를 발표하면서 부터라고 할 수 있다. 이어서

같은 해 10월 8일에는 국토자원부가 하달한 통지에서, 염가임대주택, 경제적

용주택 용도의 건설용지의 총량이 주택공급용 건설용지 연간 총량의 70% 이

상이어야 한다는 통지를 하달했고, 신용대출 규제 등의 시책을 시행했다. 최

근 5년간 중국 국무원 공작보고에서 밝힌 보장성주택 관련 주요 내용을 정

리하면 다음 표와 같다.
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년도 주요 내용 자금투입 비고

2008

주택보장체계 건립. 염가임대주택제도 전면 
건설 가속화. 경제적용주택의 건설 및 관리 
강화, 도시 저소득 군중 주택 문제 적극 해
결

염가임대주택 건설자
금 68억元(전년 대비 
17억元 증가) 

정부업무 보고중 
최초로 보장성주
택 건설자금 문
제 제기 

2009

보장성주택 건설 촉진 시책 구체화 및 완
비, 3년 내에 750만호 도시 저소득 주택곤
란 가정과 240만호 산림지구, 개간지구, 광
산지구 등 불량주택지구 주민의 주택문제 
해결. 
공공임대주택 적극 발전

보장성 安居工程 자
금에 중앙재정 493억
元 안배

정부업무보고중 
최초로 보장성주
택, 불량주택지
구 개조와 공공
임대주택에 대한 
구체적 건설 목
표 제시

2010
보장성 安居工程 계속 대규모로 실시, 보
장성주택 300만호 건설, 각 유형의 불량주
택 280만호 개조

보장성주택 전문 보조
자금으로 중앙재정 
632억元 안배(전년대
비 81억元 증가)

2011

보장성주택 건설 규모 더욱 확대. 추가로 
총 1000만호의 보장성주택 착공과 불량주
택 개조, 농촌위험주택 150만호 개조. 
공공임대주택 중점발전. 
보장성주택의 입주, 운영, 퇴출 등 관리제
도 건립. 省급정부 총책임, 市縣정부 직접 
책임 하에 주택보장제도 실시 

보장성주택 전문 보조
자금으로 중앙재정 
1030억元 안배(전년
대비 265억元 증가)
각급 정부부문별로도 
자금 투입액 대폭 증
가

지방정부의 주택 
보장업무에 대한 
책임을 명확히 
하고, 건설 속도
와 관리업무  중
시 요구

2012

부동산시장 규제와 보장성 安居工程 건설 
기조 계속 견지, 분배, 관리, 퇴출 제도 완
비, 투기수요 엄격 규제. 주택가격 합리적 
수준으로 복귀 촉진. 부동산시장 장기적 안
정 건강 발전 촉진 방향으로 세수제도 개
선

보장성주택 700만호 
이상 신규 착공 및 
500만호 준공

주택가격 하락상
황에서도 보장성 
安居工程 건설과 
부동산시장 장기
적 안정 건강 발
전 촉진 기조 견
지

<표 4> 중국 국무원 공작보고중 보장성주택 관련 주요 내용(2008～2012)


