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기호영 정소이

서론

1. 연구의 배경 및 목적

한국토지주택공사는 2004년부터 시작하여 

2014년까지 다가구 매입임대주택(이하, 다가구 

임대주택) 5.7만 호를 도시 내 저소득 계층에게 

공급하여 왔다. 그런데 다가구 임대주택 내 주차장

은 임차인의 차량보유 비율이 높지 않아 유휴 주차

면이 상당히 존재하고 있다. 다가구 임대주택에 거

주하는 임차인들의 대부분이 기초생활수급자, 보

호대상 한부모 가족 등 경제적으로 최저 소득 계층

이기 때문으로 이곳에 거주하는 임차인들은 낮은 

소득으로 인해 임대료와 관리비에 대한 부담을 크

게 느끼고 있다. 이러한 임차인들을 위한 비용 절

감 방안이 절실한 상황에서 유휴 주차면들이 인근 

주민에 의해 무단 점유되거나 방치되고 있어 LH

의 입장에서는 기회 손실 비용 또한 적지 않다. 

본 연구는 임차인의 임대료나 관리비 등의 주거

비 지원을 목적으로 다가구 임대주택 내 유휴 주차

면 중에서 공유 가능한 주차면을 활용한 주거비 지

원방안을 제시하고자 한다.

2. 다가구 임대주택의 개요

다가구 임대주택은 “공공주택건설 등에 관한 특

별법 제43조(시행자의 기존주택 매입)”에 근거하

여 도심 내 최저 소득 계층이 거주할 수 있도록 

2004년부터 그림 1과 같은 다가구주택1) 등을 매
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1) 다가구주택은 여러 가구가 살 수 있도록 설계된 주택으로 각 구획마다 방, 부엌, 출입구, 화장실이 갖추어져 한 가구씩 독립하여 생

활할 수 있으나, 각 구획을 분리하여 소유하거나 매매(분양)하기가 불가능한 주택을 말함. 전체 층이 3층 이하이고, 수도계량기가 1

개이며, 전체층(각 층)의 바닥 면적 합(연면적)이 660㎡이하임
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그림 1. 다가구 임대주택 예시

입주대상 대상지역 임대조건

․ 기초생활수급자
․ 보호대상 한부모가족
․ 장애인
․ 전년도 도시근로자 소득의 50% 이하인 자
  (도시근로자 월평균소득 4,606,216원의 50% 

2,303,100원)
․ 수도권 전역
․ 광역시
․ 인구 10만이상 지방도시

․ 임대기간: 2년단위 계약(최장 20년)

․ 임대보증금: ㎡당 84,900원(약 450만원)

․ 월임대료: 시세의 30%에서 보증금을 
제외한 금액(약 10만원)

장애인, 보호아동, 노인, 저소득 미혼모·부 및 
저소득 부, 성폭력피해자, 가정폭력피해자, 
탈성매매여성, 가출청소년, 갱생보호자, 
아동복지시설퇴소자, 북한이탈주민, 노숙인

․ 임대기간: 2년단위 계약(횟수제한 없음)

․ 임대보증금,월임대료: 일반입주자와 동일

일정소득․자산 이하의 쪽방․비닐하우스·고시원․여인
숙․노숙인 복지시설 거주자 및 범죄피해자로서 보건
복지부장관, 행정자치부장관 또는 법무부장관이 인정
하여 통보한 자

신청지역 제한없음
(거주지역외 신청 가능)

․ 임대기간: 2년단위 계약(최장 20년)

․ 쪽방, 고시원, 여인숙
 - 임대보증금:50만원
 - 월임대료: 시세의 30%에서 보증금을 

제외한 월세 환산액

․ 비닐하우스, 범죄피해자 영세민 전세
임대와 동일

생계곤란 등의 위기상황*으로 긴급복지지원법의 지
원을 받고 있거나 지원완료 후 3개월이내인 자 중 
적정성심사* 완료후 시․군․구청장이 LH에 통보한 자

임대주택
(매입,전세,국민임대) 
확보지역

․임대기간: 2년단위 계약(최장 20년)

․임대보증금 및 월임대료: 각 임대주택의 
일반입주자와 동일

표 1. 다가구 임대주택 입주대상과 조건

입하여 개·보수 후 임대하는 주택을 말한다.

입주 대상은 표 1과 같이 기초생활수급자, 보호

대상 한부모 가족, 장애인, 전년도 도시근로자 소

득의 50% 이하인 자, 쪽방․비닐하우스 거주자, 생

계가 곤란한 취약계층 등이며, 수도권, 광역시, 인

구 10만 이상 지방도시에서 2년 단위로 계약하도

록 하고 있다. 

2014년 기준 지역별 공급 현황은 표 2와 같으

며, 서울이 10,416호, 경기도가 14,056호이며 

전국적으로는 56,965호가 공급되었다.
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지역별 계 ‘04 ‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 ‘10 ‘11 ‘12 ‘13 ‘14
합계 56,965 503 4,411 6,059 6,100 6,545 6,402 5,690 4,436 3,357 7,079 6,383
서울 10,416 503 1,420 1,558 1,250 1,276 1,430 878 350 306 742 703
인천 5,484 746 667 179 479 657 622 652 358 619 505
경기 14,056 1,046 1,946 2,008 1,435 1,534 1,235 1,015 889 1,418 1,530
부산 3,167 211 411 580 640 560 167 43 94 170 291
대구 3,512 155 359 358 355 300 505 458 320 407 295
대전 4,093 301 400 466 381 268 267 255 336 966 453
광주 3,517 253 261 353 502 400 555 393 144 308 348
울산 1,766 125 133 37 202 163 221 64 30 490 301
강원 1,490 80 86 116 140 166 202 160 300 240
충북 1,349 83 186 140 101 165 158 60 242 214
충남 495 29 33 87 346
전북 2,511 154 141 295 451 258 291 290 179 249 203
전남 61 56 5
경북 1,686 108 259 212 158 156 130 277 386
경남 2,628 20 165 253 271 310 271 287 552 499
제주 734 56 75 150 129 64 196 64

표 2. 지역별 다가구 임대주택 공급현황
(단위 : 호)

그림 2. 다가구 임대주택의 가용 주차면 예시

공유 가능 주차면 조사

1. 조사 개요

본 조사는 서울시 25개 자치구의 LH 다가구 임

대주택 10,416호(1,388개동) 전체를 대상으로 

공유 가능한 주차면을 파악하였다. 

본 조사를 위해 1단계로 ‘국토교통부 임대주택 

포털’의 지도 찾기에서 제공되는 로드뷰를 통해 다

가구 임대주택 1,388개 동 전체의 가용 주차면 유

무를 조사하였다. 가용 주차면은 그림 2와 같이 임

대주택에 거주하지 않는 외부인이 편리하게 이용

할 수 있는 구조를 갖고 있는 주차면을 말한다.

2단계로는 가용 주차면이 존재하는 다가구 임대

주택을 대상으로 현장조사를 수행하여 공유 가능

한 주차면을 파악하였다. 공유 가능 주차면은 그림 

3의 예시와 같이 다가구 임대주택의 주차면에서 

차량보유대수를 빼고 남은 가용 주차면을 의미하

며, 가용 주차면의 유형은 그림 4와 같다.

2. 조사 결과

1단계 조사인 서울시 25개 자치구별 다가구 임

대주택(1,388개 동) 중 ‘국토교통부 임대주택포
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자치구 주차면수 자치구 주차면수 자치구 주차면수 자치구 주차면수 자치구 주차면수

종로구 11 동대문구 7 노원구 27 강서구 140 관악구 42

중구 4 중랑구 111 은평구 115 구로구 50 서초구 53

용산구 10 성북구 54 서대문구 32 금천구 76 강남구 38

성동구 6 강북구 147 마포구 59 영등포구 33 송파구 84

광진구 27 도봉구 105 양천구 145 동작구 55 강동구 139

총 1,570면 (257개동)

표 5. 자치구별 다가구 임대주택 주차면수 (단위 : 면)

 

그림 3. 가용 주차면의 유형

털’을 통해 가용 주차면이 존재하는 다가구 임대주

택은 257개동(18.5%)으로 나타났으며, 이들 

257개동에 대한 현장조사를 통해 주차면수와 공

유 가능 주차면을 파악하였다.

1) 주차면수2)

257개동 다가구 임대주택의 주차면수는 총 

1,570면으로 조사되었다. 자치구별로는 표 3에 

제시된 것처럼 강북구에 속한 임대주택의 주차면

수가 147면으로 가장 많았으며, 중구의 주차면수

가 4면으로 가장 적은 것으로 나타났다.

2) 가용 주차면수

다가구 임대주택(257개 동)의 가용 주차면수는 

총 942면으로 조사되었으며, 자치구별로는 표 4

와 같이 강북구에 속한 임대주택의 가용 주차면수

가 117면으로 가장 많았으며, 종로구의 가용 주차

면수가 2면으로 가장 적은 것으로 조사되었다.

2) 주차면수 : 다가구 임대주택 부설주차장의 주차면수
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자치구
차량
보유대수

자치구
차량
보유대수

자치구
차량
보유대수

자치구
차량
보유대수

자치구
차량
보유대수

종로구 4 동대문구 3 노원구 17 강서구 83 관악구 24
중구 3 중랑구 30 은평구 50 구로구 22 서초구 34
용산구 3 성북구 21 서대문구 15 금천구 34 강남구 24
성동구 8 강북구 54 마포구 22 영등포구 22 송파구 41
광진구 13 도봉구 40 양천구 96 동작구 29 강동구 62

 총 754대

표 6. 자치구별 다가구 임대주택 차량보유대수 (단위 : 대)

자치구
공유가능
주차면수

자치구
공유가능
주차면수

자치구
공유가능
주차면수

자치구
공유가능
주차면수

자치구
공유가능
주차면수

종로구 2 동대문구 3 노원구 5 강서구 28 관악구 17
중구 1 중랑구 52 은평구 50 구로구 22 서초구 17
용산구 6 성북구 19 서대문구 12 금천구 30 강남구 12
성동구 2 강북구 81 마포구 21 영등포구 11 송파구 22
광진구 7 도봉구 37 양천구 36 동작구 19 강동구 45

 총 557면

표 7. 자치구별 다가구 임대주택 공유가능주차면수  (단위 : 면)

자치구
가용

주차면수
자치구

가용
주차면수

자치구
가용

주차면수
자치구

가용
주차면수

자치구
가용

주차면수

종로구 2 동대문구 3 노원구 11 강서구 58 관악구 36
중구 4 중랑구 60 은평구 80 구로구 32 서초구 33
용산구 6 성북구 23 서대문구 23 금천구 52 강남구 33
성동구 6 강북구 117 마포구 31 영등포구 32 송파구 47
광진구 8 도봉구 54 양천구 84 동작구 31 강동구 76

 총 942면

표 8. 자치구별 다가구 임대주택 차량보유대수 (단위 : 대)

3) 차량보유대수3)

서울시 다가구 임대주택(257개 동)의 차량보유

대수는 총 754대로 조사되었다. 표 5와 같이 자치

구별로는 양천구에 속한 임대주택의 차량보유대수

가 96대로 가장 많았으며, 중구, 용산구, 동대문

구의 차량보유대수가 각 3대로 가장 적은 것으로 

나타났다.

4) 공유 가능 주차면수4)

주차면수와 가용 주차면수, 임차인의 차량보유

대수를 통해 구한 서울시 다가구 임대주택(257개 

동)의 공유 가능 주차면수는 총 557면으로 조사되

었다. 자치구별로는 표 6과 같이 강북구에 속한 임

대주택의 공유 가능 주차면수가 81면으로 가장 많

았으며, 중구의 공유 가능 주차면수가 1면으로 가

장 적은 것으로 조사되었다.

공유 가능 주차면 활용 및 기대 수익

1. 공유 가능 주차면 활용방안

1) 거주자우선주차제 적용 방안

거주자우선주차제 적용 방안은 해당 지자체와 

협력하여 LH가 보유하고 있는 다가구 임대주택의 

공유 가능 주차면을 거주자우선주차장으로 지정하

고, 이를 외부인에게 공유하여 임대 수익을 창출하

3) 차량보유대수 : 각 다가구 임대주택 임차인의 총 차량 보유대수

4) 공유 가능 주차면수 : 가용주차면 중 거주자 우선주차면으로 활용(임대)가능한 주차면수
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그림 5. 거주자우선주차제 적용 프로세스

그림 4. 주차공유제 적용 프로세스

그림 6. 거주자우선주차 및 주차공유제 혼영 프로세스

는 방안이다.

그림 4와 같이 LH는 공유 가능한 주차면의 사

용 동의를 얻은 다가구 임대주택에 대해 지자체에 

거주자우선주차장 지정을 요청하면 지자체는 그 

다가구 임대주택을 거주자우선주차장으로 지정하

고 사용자를 공모한다. 거주자우선주차면 사용자

는 매달 이용 요금을 지자체에 납부하고, 지자체는 

이 이용요금을 해당 다가구 임대주택 임차인의 관

리비로 제공하게 된다.

2) 주차공유제 적용 방안

주차공유제 적용 방안은 민간사업자(주차장 공

유)와의 협력 사업이다. 이 방안은 LH가 보유하

고 있는 다가구 임대주택 내 공유 가능 주차면의 

빈시간대를 외부인에게 제공하고 이를 통해 수익

을 창출하는 방안이다.

그림 5에서 볼 수 있는 바와 같이, LH는 공유 

가능한 주차면의 사용 동의를 얻은 다가구 임대주

택에 대해 주차장 공유 운영업체(이하, 운영업체)

에 주차공유 사업을 허용한다. 또 운영업체는 LH

가 허용한 다가구 임대주택에 대해 스마트기기의 

앱을 통해 사용자들이 실시간으로 이용 가능하도

록 지원하게 된다. 공유 가능 주차면 사용자는 매

회 이용요금을 운영업체에 납부하고, 운영업체는 

공유 가능 주차면 사용자로부터 받은 이용요금 중 

일부를 해당 다가구 임대주택 임차인의 관리비로 

제공하게 된다.

3) 거주자우선주차 및 주차공유제 혼용 방식

혼용 방식은 거주자우선주차제와 주차공유제를 

모두 적용한 것으로, 그림 6과 같이 LH가 보유한 

다가구 임대주택의 공유 가능 주차면을 지자체와 

협력하여 거주자우선주차장으로 지정하고, 거주자

우선주차면 사용자와 민간사업자가 연계하여 주차 

공유제로 운영하는 방안이다.

2. 공유 가능 주차면 활용에 따른 기대 수익

다가구 임대주택의 공유 가능 주차면 활용 방안

으로 검토된 거주자우선주차제, 주차공유제, 혼용 

방식 등 3가지 모델과 그에 따른 기대 수익을 도출

하였다. 여기서 257개동 557면의 공유 가능 주차

면을 평균하여 1개동은 평균 2.2면의 공유 가능 

주차면을 보유하는 것으로 가정하였다.
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항목 전제조건

주차장 이용자 
주차시간

9시간(09:00~18:00)

주차장 이용자 
주차요금

1시간 1,200원(최초 30분 600원, 
10분당 200원)

표 9. 주차공유제 적용 전제 조건

구분 주차면 제공자

(임차인)
거주자우
선주차면

사용권자

지자체 운영업체
3)

거주자우선
주차제

100% 관련없음 0% 관련없음

주차공유제 70% - 관련없음 30%

혼용 40%(주차공유제 
수익의)+100%
(거주자우선주차
제에 의한 
수익의)

30%(주차
공유제 
수익의)

0% 30%(주차
공유제 
수익의)

표 11. 1개동(2.2면)에 대한 수익 배분

공유 가능 
주차면 활용 

모델

(1개동의 월평균 
기대 수익) 

주차면 
제공자

(임차인)

거주자우
선주차면

사용권자

지자체 운영업체
3)

거주자우선주차제
(84,241원)

84,241원 관련없음 - 관련없음

주차공유제
(498,960원)

349,272원 관련없음 관련없음 149,688원

혼용 방식
(584,474원)

285,096원 149,688 - 149,688원

표 10. 관련주체간 수익 배분 결과(1개동 기준)

1) 거주자우선주차제에 의한 기대 수익

매임임대주택의 공유 가능 주차면을 거주자우선

주차제로 운영할 경우의 임대 수익은 서울시 각 자

치구가 적용하고 있는 거주자우선주차요금을 그대

로 적용하였다. 그 결과 공유 가능 주차면 557면

에 대한 월 임대수익은 총 21,650,000원로 산정

되었다. 1개동(2.2면)에 대한 월수입은 85,512

원이 된다.

2) 주차 공유제에 의한 기대 수익

주차 공유제는 LH 다가구 임대주택의 공유 가

능 주차면에 대해 민간사업자의 위탁운영을 통해 

실시간 주차 공유 시스템으로 수익을 창출하는데, 

1개동(2.2면 기준) 당 월평균 498,960원, 257

개동 전체는 월평균 128,232,720원의 수익이 예

상된다. 이 모델에 대한 기대 수익은 표 7과 같은 

전제 조건하에 산정하였다.

3) 혼용 방식에 의한 기대 수익

혼용방식은 상기 두 방안을 모두 적용한 것으로 

주차공유제 시행 주택은 1개동(2.2면 기준) 당 월

평균 584,474원, 257개동 전체에 대해서는 월평

균 150,209,818원의 수익이 예상된다.

3. 임차인의 기대 수익

상기 3개 모델에 의한 기대 수익에 대해 본절에

서는 임차인의 기대 수익만을 산정하였다. 이를 위

해서 관련 주체간의 수익 배분 관계를 살펴보았다. 

수익 배분은 유사한 사업을 이미 시행하고 있는 서

울시 자치구와 동일한 방식을 적용하였다.5)

1) 관련주체간의 수익 배분

서울시에 있는 LH 다가구 임대주택(257개 동)

의 공유 가능 주차면을 거주자우선주차제로 운영 

시 관련 주체의 수익금 배분 비율은 표 8과 같이 

설정하였다.

표 9에 제시한 것 처럼 거주자우선주차제를 통

해 얻을 수 있는 월 기대 수익을 해당 임대주택의 

임차인(557면)에게 100% 제공 시 총 21,650,000

원이 되어 1개동에 대해서는 월평균 85,512원이 

된다. 주차공유제에 의한 월평균 기대 수익은 1개

동에 대해 498,960원의 70%인 349,272원이 된

다. 혼영 방식에 의한 1개동(2.2면 기준) 당 임차

인에게 돌아가는 월평균 기대 수익은 285,096원

(199,584원(40%)+85,512원)이 된다.

5) 거주자우선주차제는 도봉구청, 주차공유제 및 혼용방식은 송파구청의 사례를 동일하게 적용하였다.
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공유 가능 
주차면수

1면 당 조성비용(원/면)
조성비용 

감소효과(원)

257개동 
557면

공영주차장 86,075,000 47,943,775,000

그린파킹  8,000,000 4,456,000,000

표 12. 주차장 조성비용 감소효과

그림 1. 서울시 그린파킹(Green Parking) 예시

4. 주차장 조성 비용 감소 효과

현재 서울시 내의 공영 주차장 설치비는 공사

비, 설계비, 감리비, 보상비 등을 포함하여 1면당 

조성비용이 약 86,075,000원 정도 소요된다. 만

약 서울시의 조사 대상이었던 다가구 임대주택의 

공유 가능 주차면 557면을 활용할 경우 공영 주차

장 조성비용 기준으로 약 479억원의 절감 효과가 

기대된다. 

또한 서울시는 주택가 주차난 해소를 위해 그림 

7과 같이 담장을 허물어 주차장을 조성하는 그린

파킹(Green Parking) 사업을 추진하고 있는데, 

자기 담을 허물어 주차장 1면을 조성하면 800만

원의 지원금을 지급하고 있다. 다가구 임대주택 공

유 가능 주차면을 거주자우선주차면으로 제공할 

경우 그린파킹과 같은 효과를 가져 올 수 있어 

557면의 공유 시에는 그린파킹 지원금 기준 44.6

억원의 절감효과가 기대된다. 서울시의 주차장 조

성 비용 절감을 위해 다가구 임대주택의 공유 가능 

주차면(257개동 557면)을 활용할 경우 비용 감

소 효과는 표 10과 같다.

결론

본 연구는 서울시에 공급된 LH 다가구 임대주

택(257개 동)의 공유가능주차면 557면의 활용 

방안을 검토한 것으로 거주자우선주차제, 주차공

유제, 혼용방식 등 3가지 모델과 그에 따른 기대 

수익을 도출하였다. 기대 수익에 있어서 거주자우

선주차제가 가장 적었고 혼영 방식이 가장 많은 것

으로 나타났다. 그러나 1개동에 대해 85,511원으

로 수익 자체는 크지 않지만 적용의 용이성 관점에

서 볼 때 거주자우선주차제가 가장 우수한 것으로 

판단된다. 

대상이 되는 다가구 임대주택(257개 동) 중 주

택관리용역 업체를 통해 관리하고 있지 않은 곳은 

58.4%로 알려져 있고, 실제로 임대주택 중 절반 

이상은 주거 환경이 양호하지 않은 것으로 조사되

었다. 또한 다가구 임대주택 임차인을 대상으로 한 

설문조사 결과6)에서도 주거환경개선 우선 해결 

과제로 청소, 유지보수, 무단적치물 등 주택관리문

제가 42.7%로 가장 시급한 것으로 나타났다. 따

라서 기대 수익을 다가구 임대주택 관리에 활용한

다면 임차인에게 보다 쾌적한 주거 환경을 제공할 

수 있을 것으로 기대된다.

다만 본 연구에서 제시한 모델은 다가구 임대주

택 내 차량을 소유하지 않은 임차인의 잠재적 주차 

권리를 이용하는 것이므로, 차량을 보유한 임차인

과의 형평성 문제를 기본적으로 안고 있다. 따라서 

향후에는 해외에서 적용하고 있는 주차장 분리 분

양제 등을 통해 차량 보유 여부에 따른 형평성 문

제를 해소하고, 주차장 건설비용 자체를 줄여 임대

료를 절감하는 방안 역시 심도 있게 고려되어야 할 

것으로 생각한다.
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