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◼미국한도시의사례

• 미국주택시장과정책전반이아니라,�한 도시(오레건주포틀랜드시)에서 주거문제를
해결하기위한하나의정책(Inclusionary�Housing�Program,�이하 IHP)을 중심으로

논의

• 주거문제를해결하기위한우리의노력들:�주택시장안정(가격 하락)을 통한실수요자
보호,�서민주거안정중심

­ 이와같은노력이충분한가?�이와같은노력이적합한가?

• 다만전체미국의사례로확대해석하진말아야

들어가며



◼등장배경

• 포틀랜드시내의중저소득주거소요발견
­ “중저소득가구가필요한주택이적어도 2만 3천여호가필요”�(City�of�Portland,�2019)

• 2018년 12월 2035�기본계획(2035�Comprehensive�Plan)에서 2035년까지중위
가구소득 80%�이하가구가부담가능한주택을 1만호더공급한다는목표제시

• 이맥락에서 2017년 2월부터 IHP�시행
­ 경제적으로다양한근린을보호하며주택의지불가능성을확보하고,�시장가격대주택공급과부담가능한주

택공급을연동,�중저소득가구의주거소요를충족시키기위함

­ 공적자금만으로부담가능주택의충분한공급이어렵다는판단에도기초 (PHB,�2018:�1)
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◼대상:�20세대이상주택을포함하는모든개발사업

• 신축및기존건물의증축모두포함

◼다섯가지옵션

• 옵션 1:�전체 물량의 15%이상을MFI�80%�이하가구에게제공

• 옵션 2:�전체 물량의 8%�이상을 MFI�60%�이하가구에게제공

• 옵션 3:�전체 물량의 20%�이상을별도부지(off-site)에서 MFI�60%�이하가구에게
제공하거나,�전체 물량의 10%�이상을 MFI�30%�이상가구에대해제공

• 옵션 4:�전체 물량의 25%�이상을별도부지의기존건물내주택으로 MFI�60%�이하
가구에게제공하거나,�전체물량의 15%�이상을 MFI�30%�이상가구에대해제공

• 옵션 5:�건물 대신부담금(fee-in-lieu)�납입
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◼옵션 1:�15% 이상을MFI�80%�이하가구에게제공

• 주요도심등계획지구(이하 도심계획지구)�내에서 IH물량은 20%�이상으로높아짐

• 주요혜택
­ 건물의주거관련재산세 10년동안감면

· 일반적으로이면세는 IH물량에대해서만적용

· 도심계획지구내에서FAR이 5:1�이상인지역에서는 IH물량과일반물량모두에대해적용

· 도심계획지구중 FAR이 5:1�미만인지역에서는 IH물량,�그리고일반물량중일정비율만큼에대해적용

­ IH물량에대한건설소비세(Construction�Excise�Tax)�면제

­ IH분양세대에대한개발부담금(System�Development�Charges,�SDC)�면제

· 신규개발및증축,�용도변경등의개발이도시의폭우,�상하수도,�공원,�여가,�도로등에미치는영향에대해부과하는부담금

­ BDS(Bureau�of�Development�Services)의주차장공급의무면제

­ BDS의밀도및용적률보너스

· 용도지역,�지구지정에따라다르게적용

· 도심계획지구는3�to�1의 FAR�보너스를받게됨

포틀랜드의포용주택프로그램



◼옵션 1:�15% 이상을MFI�80%�이하가구에게제공
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◼옵션 2:�8%�이상을MFI�60%�이하가구에게제공

• 도심계획지구내에서 IH물량은 10%�이상으로높아짐.�혜택은옵션 1과동일

◼옵션 3:�별도 부지의신축

• 전체물량의 20%�이상을별도부지(off-site)에서 MFI�60%�이하가구에게제공하거
나,�전체 물량의 10%�이상을MFI�30%�이상가구에대해제공

• 이때기존건물을송출건물(sending�building,�IH물량이들어서는건물을수용건물
(receiving�building)이라함

• 인센티브:�송출건물의밀도및용적률보너스,�주차장공급의무면제.�수용건물의건설
소비세,�SDC면제.�PHB의조건을충족할경우수용건물도재산세면제혜택가능

• 수용건물 IH물량은송출건물물량과 ‘합리적동질성’�확보

• 수용건물은송출건물로부터반경 1.5마일(2.4km)�이내혹은종합기회지도점수가
같거나그이상인지역에위치
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◼합리적동질성 (Reasonable�Equivalency)

• 사업자는 IH물량을일반물량과 ‘합리적으로동등한수준으로‘�공급하여야함

• 임대세대의경우
­ 침실의개수별세대수가일반물량과동일

­ IH물량은일반물량의평균면적의 90%�이상이어야함

­ 같은건물에일반물량과함께공급될경우,�최상층을제외하고한층내 IH물량의비율 25%�초과불가

­ IH물량은일반물량과동일한사용연한을갖는마감재를,�동일한에너지스타(Energy�Star)�평가를받는설

비를지녀야함.�이는 BDS가건물의최종입주승인을하기전건물의건축가에의해증명되어야함

• 분양세대의경우,�대부분동일
­ IH물량은일반물량의평균면적의 85%�이상이어야함

­ 같은건물에일반물량과함께공급될경우,�최상층을제외하고한층내 IH물량의비율 50%�초과불가
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◼종합기회지도점수 (Combined�Opportunity�Map�Score)

• 2035�기본계획및 ‘건강하고연결된도시Healthy�Connected�City’에서 제안

• 시민이적합한서비스와기회를제공하는완벽한커뮤니티에거주할기회를늘릴의도

• 활발한교통시설,�고용중심지,�오픈스페이스,�양질의학교및다양한서비스와어메니
티로부터가까운보행가능한근린내에있는부담가능한주택을제공하는것이중요

• 대중교통시설접근성(access�to�transit),�교육시설접근성(access�to�education),�
고용밀도(employment�density),�공원 및식품점(parks�&�grocery�stores),�직장 접

근성(job�access)�등을활용,�1~5의척도로결정
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◼종합기회지도점수 (Combined�Opportunity�Map�Score)
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◼종합기회지도점수 (Combined�Opportunity�Map�Score)
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◼종합기회지도점수 (Combined�Opportunity�Map�Score)
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◼옵션 4:�별도 부지의기존건물내공급

• 전체물량의 25%�이상을별도부지의기존건물내주택으로MFI�60%�이하가구에게
제공하거나,�전체 물량의 15%�이상을 MFI�30%�이상가구에대해제공

• 수용건물 IH물량은송출건물물량과 ‘합리적동질성’�확보

• 수용건물은송출건물로부터반경 1.5마일(2.4km)�이내혹은종합기회지도점수가
같거나그이상인지역에위치

포틀랜드의포용주택프로그램



◼옵션 5:�대체부담금 (Fee-in-Lieu)

• 건물의주거및주거관련부문의총연면적(Gross�Square�Feet)에 대체부담금요인
(Fee-in-Lieu�Factor)을 곱해산정

포틀랜드의포용주택프로그램



◼경과

• 2년 동안 72개개발사업을통해 494개물량을허가하였거나허가진행중

• 72개개발사업중 62개는민간자본만으로진행.�10개는주택국의보조를받음

포틀랜드의포용주택프로그램



◼주택가격상승,�개발이익증대는주거복지의장애물인가?

• 가격상승억제나투기수요차단이실질적인주거안정으로이어지는가?
­ 관련정책들이가격을하락시킬지,�그래서주거안정에이를만큼의가격을형성시킬수있을지불분명

­ 가격상승을억제하기위한대출규제가실수요자의주택구매수요를더어렵게만드는현상

­ 가격상승이나투기수요억제가일반주택의공급을저해하며,�이는주거불안의심화로이어질수있음

• IHP는개발이익을활용,�실절적인주거안정의성과물을만들어내는장치
­ IH물량을통해부담가능한주거기회의제공,�실질적인주거안정의기회를생성

­ 주택가격의하락/상승과무관하게작동가능.�오히려부동산시장이활황일때 IH물량이더많이공급가능

­ 도심등개발이익이많은지역에대해 IH물량비율을더늘려,�개발이익과주거안정을 ‘실질적으로’�연계

• 시장에서는부담가능주택뿐만아니라일반주택도함께필요
­ 부담가능주택에대한과중한의무가일반주택의공급까지제한하지말아야

­ IHP는부담가능주택을공급함에도불구,�이를보상할수있는다양한혜택을제공하여일반주택이함께

공급될수있는체계확립

메시지들



◼주거복지정책은반드시재정에의존해야하는가?

• 사업자에게부과하는다양한세금의감면및면제
­ IHP에서는재산세(10년),�건설소비세등이활용

• 지방정부의도시계획권한 - 개발부담금(SDC),�주차장의무공급규제

• 특히밀도및연면적에대한인센티브의강조
­ 주거비부담문제는도심등고밀의고용중심지에서등장할확률이높음

­ 동일한밀도,�연면적이갖는시장가치또한훨씬클것

­ 도심계획지구등에 300%의용적률을제공한 IHP의사례

• 정부의예산제약으로부터상대적으로자유로운주거복지프로그램

• 지방정부의도시계획과긴밀한연계

• 사업자,�토지소유자에대한다른시각
­ 징벌적과세와부담금à발생하는개발이익을제공,�정부재정에의존하지않고주거기회를제공하는주체

메시지들



◼충분한보상뿐만아니라폭넓은유연성을제공

• 소득수준을높여많이지을것인가?�vs.�소득수준을낮추는대신조금지을것인가?
대상지내에공급할것인가?�vs.�다른 부지에더많이공급할것인가?

타부지에신규공급?�vs.�타 부지에기존건물을매입해더많이공급?

주택을지을것인가?�vs.�주택을공급할돈을낼것인가?

à유연성을제공하면서도사업자가상대적으로선호할대안에더큰의무를부과

• 같은부지내다른건물로의이전가능 (On-site�Consolidation)

• 총침실수가동일하다면세대수를줄이는것도가능 (Reconfiguration)
­ 침실이많은방에대한중저소득가구의소요를충족

• 건물내 IH물량은따로정해져있지않으며,�입주가구특성으로결정 (Floating)

• 소득적격가구에대해임대뿐만아니라분양으로도공급가능

메시지들



◼양호한입지에주거기회를제공하려는적극적노력

• 도심계획지구등에대해 IH물량이차지하는비율을높임(예:�옵션1은 15%à20%).�

동시에재산세면제혜택도늘리고(IH물량뿐만아니라일반물량도포함),�용적률

보너스를 300%까지추가

• 별도부지에 IH물량공급시기존부지와의최대거리설정:�1.5마일(약 2.4km)�이내
­ 도심에서인센티브를확보하고,�멀리떨어진교외에 IH물량을확보하려는시도를차단

• 최대거리기준을충족시키지못한경우,�양호한입지를나타내기위해별도로마련한
정책수단인종합기회지도점수를사용

­ 송출건물부지의점수보다같거나높은부지에서만 IH물량의별도공급이가능

메시지들



◼양질의주거서비스를제공하려는적극적노력

• 공급된일반세대와동질한품질을갖도록엄격하게관리
­ 합리적동질성(Reasonable�Equivalency):�동일한침실수의분포;�90%�이상(분양은 85%)의면적;�동일한

사용연수를갖는마감재;�동일한에너지등급을지닌설비;�지하공급불가등

­ Floating의 활용:�IH임대물량이건물내어디에위치할수도있으며,�세대수도고정되지않음

­ 임차인을모으는과정에서일반물량과동일한시스템을사용할것을요구

• 사회적혼합의유도
­ 특정층내 IH물량의최대비율은 25%(분양은 50%)

• IH물량이사회적배제의섬이되지않도록일반주택과동일하거나그이상의입지와
품질로제공하고자노력

메시지들



◼ PHB,�BDS의역할

• 단순히인허가의수동적역할에그치지않고,�사업자가 IHP를이해하는초기단계부터
IH물량을관리하는유지관리단계에이르기까지적극협조

­ 사업자가인허가선택및지원과정에서 IHP의요건을이해할수있도록설명

· “Early�Assistance”.�사업자가토지이용및건축허가신청서를제출하기전사업에대해유용한피드백제공

­ 사업자가선택한 IHP�옵션에기초,�건물의개발절차(허가,�마감,�건설,�임대및운용)�등 단계모니터링

­ IHP대상건물을검토하고,�IHP에부합하는지확인

­ 다양한 IHP의인센티브에대해추정치제공

­ IH물량의형태를결정하고,�IH의 최소물량계산

메시지들



◼공급만큼중요한관리

• IHP로공급된주택이준수기간(99년)�동안 부담가능주택으로계속역할하도록적극적
인관리가이루어짐

­ 사업자는매년 IHP의상세내용을 PHB에보고

· 전체물량,�세대의형태,�세대의크기,�세대의위치,�세대의면적,�설비제공정도등

· 입주가구의소득적격성및임대료.�소득기준과임대료에부합하는범위내에서임대료인상가능

­ IHP에부합되지않은운영에대해적극관리

· 비적격가구에게 IH물량을임대할경우,�의무불이행으로간주해벌금을부과

­ 관련정보를보고하는별도의온라인플랫폼운영 (Web�Compliance�Manangement�System)

­ PHB는 IHP운영건물에대해언제라도사찰할권리를지님

· IHP에부합되지않을경우,�PHB는이를강제할권한을지님

­ 준수시간내건물이매각되더라도 IHP의조항은함께이전

• 입주이후소득이상승한경우에는일정범위까지계속거주,�시장임대료미적용
­ MFI�30%(60%,�100%)�이하입주가구가 MFI�80%(100%,�120%)까지상승했을때

메시지들



◼중앙정부의역할:�정확한사실기반의제공

• 연방정부의주택도시개발부(HUD)는 통계청(Census�Bureau)로부터전국커뮤니티조
사(American�Community�Survey,�ACS)의 분석결과인 CHAS(Comprehensive�

Housing�Affordability�Strategy)�자료를제공받음

­ 이를통해각지역의소득수준별자가가구와임차가구,�주거문제를겪고있는가구,�심각한주거문제를겪고

있는가구,�주거비부담문제를겪고있는가구,�소득수준별주거문제경험가구 (전체/자가/임차),�소득수준별

주거비부담문제를겪고있는가구(전체/자가/임차)�등을확인

• 이를토대로포틀랜드시는 ‘중저소득가구가필요한주택이 2만 3천호이상필요함’을
파악하였으며,�이것이 「2035�기본계획(2035�Comprehensive�Plan)」에서 ‘2035년

까지중위소득 80%�이하가구가부담가능한주택 1만호추가공급’의 목표로이어짐

• HUD는지역별가구원수,�소득분위에따른가구중위소득과임대료도제공,�정기적으
로업데이트.�이는 IHP를운영하면서입주가구를선정하고,�임대료를부과하는실질적

기준으로사용됨

­ 지역소득에대한자료가통계청이아니라 HUD에의해제공된다는점을주목
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*출처:�https://www.huduser.gov/portal/datasets/cp.html
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*출처:�Portland�Housing�Bureau(2019)



◼주거문제를해결하려는우리의노력은적합한가,�충분한가?

• 주택가격의상승/하락과무관하게,�투기수요의형성여부와무관하게작동하는
(오히려투기수요증가가더긍정적으로작동하는)�주거복지정책필요

­ 사업자가다양한가능성을탐색할수있을정도로충분한유연성제공

­ 시장억제,�자본대립의주거복지정책à시장친화,�자본활용의주거복지정책

• 일반물량과함께양호한입지에양질로제공하기위한방법은무엇인가?

• 도시계획권한을중심으로한지방정부의주도
­ 건설단계뿐만아니라유지관리단계에서도부담가능주택재고로역할하고있는지면밀히점검

­ 인허가만관여하는것이아니라,�프로그램의이해,�적절한대안의결정,�구체적실행단계등에서도적극개입

­ 중앙정부는정확한정보기반을제공하고업데이트하는것으로그역할을한정

• 주거문제를풀기위해필요한충분한정보기반의구축및유지관리
­ 한지역의주거소요의구성(소득분위별,�점유형태별),�소득수준별,,�가구원수별가구소득과최대임대료

­ 중저소득가구의거주를유도할적합한입지의분석

맺으며
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