
미국 주택 리모델링, 2010년이면 신규 건설 비용 웃돌 듯
- 하버드大 주택연구센터 발간 Remodeling Homes for Changing Households 발췌 번역 -

수도꼭지 교체와 같은 단순한 작업에서부

터 침실 증축과 같은 복합적인 일들을 모두

포괄할 경우 미국에서는 매년 2,600여만 명

에 이르는 주택 소유자들이 주택을 개량한다.

이들에 의한 총 시장 규모는 매년 1,800억

달러에 달하는 것으로 추산된다. 그리고 이

러한 주택 개량사업으로부터 파생되는 가구,

설비 및 정원 관리 장비 등에 대한 지출 규모

가 매년약 1,000억 달러에 이르고 있다.

한 해 1,050억 달러 지출

한편, 이러한 미국의 전체 주택 개량 관련

비용 1,800억 달러 가운데 3/4 정도는 자

가 주택 소유자들에 의한 지출 비용으로 추정

되고 있다. 즉, 1999년 기준 자가 주택 소

유자에 의한 포괄적 주택 개량을 위한 지출

비용 규모는 총 1,350억 달러에 달한다. 이

가운데 보다 엄격한 의미에서의 리모델링 프

로젝트, 즉 침실 등의 증·개축(additions

and alterations), 부엌 및 주방 개수

(ki-tchen and bath upgrade), 주

요 시스템 교체(replacement of major

systems) 및 기타 시설의 성능 향상

(other improve-ment to

property) 등에 국한해 추정하면 약

80%, 즉 1,050억 달러 규모에 이르는 것

으로 조사되고 있다.

주택의 질 획기적 개선

미국의 주택은 지난 60여년 간(1940∼

99) 양질의 주택 신축, 기존 주택의 리모델

링, 그리고 열악한 주택의 철거 등 세 가지

방식을 통하여 질적으로 엄청나게 향상되어

왔다. 주택 센서스가 처음 실시되었던 1940

년도의 주택은 평균 5개 이하의 방과 1개도

안 되는 실내 화장실을 보유하고 있었다. 그

리고 45%의 주택이 제대로 된 배관 시설을

갖추지 못했다. 그러나, 오늘날 미국 주택은

보다 커졌고 질적으로 개선되었을 뿐만 아니

라 거의 모두가 완전한 배관 시설을 갖추게

되었다. 주택 크기는 평균적인 가구원 수가

감소하였기 때문에 실질적으로는 더 커지는

효과를 거두었다. 평균 가구원 수는 1940년

의 가구당 3.7명에서 현재는 2.6명으로 줄

어들었다.

이러한 주택의 질 향상에는 소득 및 부의

증가, 건설 기술의 향상, 그리고 보다 넓은

대지에 더 큰 주택의 건설을 유도하는「주거

지역지구법(Residential Zoning

Law)」등이 영향을 미쳤는데 그 중 소득

및 부의 증가 요인이 가장 큰 영향을 미쳤다.

인플레이션의 영향을 배제하더라도 오늘날의

평균 소득은 1940년보다 150% 가까이 더

높아졌다. 이러한 실질 소득의 증가를 통해

미국인들은 양질의 신규 주택을 구입하거나

기존 주택을 리모델링함으로써 보다 크고 좋

은시설의주택을보유하게된것이다.

자가 주택 보유율의 증가 역시 전반적인

주택의 질 향상에 긍정적인 영향을 미쳤다.

자가 주택 보유에 대한 연방소득세 감면 조치

는 보다 많은 사람들이 주택을 구매하고 주택

에 더 많이 투자하도록 유도하였다. 또한,

이러한 자가 소유자들은 임대 소유자들에 비

하여 단독 주택에 거주하는 비중이 높아 보다

쉽게 주택을 증축할 수 있었다. 그리고 자가

소유자들은 이주 성향이 비교적 낮고 투자를

통하여 직접적인 이익을 얻을 수 있기 때문에

임대 사업자들보다 여러 가지 유형의 주택 성

능향상에보다적극적인성향을보여왔다.

2010년이면 신규 건설비와 비슷해질 듯

신규 주택 건설은 새롭게 요구되는 주거의

질에 부응하는 가장 중요한 방법이다. 새 주

택은 현 시점에서의 주택 구매자 요구 수준

을 가장 잘 반영할 수 있기 때문이다. 그럼

에도 불구하고 이러한 주거의 질 개선 요구

에 대하여 리모델링의 중요성이 점차 커지고

있으며 적어도 앞으로 10년 동안 리모델링

의 비중이 계속 증가할 것으로 예상된다.

지난 20여년 간 신규 주택 건설 물량은 거

의 변동 없이 유지되고 있어 신규 주택이 전

체 주택 재고에서 차지하는 비중은 점점 줄어

드는 경향을 보이고 있다. 베이비붐 세대가

주택 시장에 들어옴으로써 주택 건설이 절정

에 달한 1970년대에 전체 주택 재고의

30% 이상이 지어졌다. 그러다가 1980년

대에는 그 비중이 20% 아래로 떨어졌고
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1990년대에는 16% 정도로 더 떨어졌다.

향후 10년 동안에는 조립 주택을 포함해 약

1,700만호가 지어질 것으로 예상되고 있는

데 그렇다 하더라도 2000년 기준 전체 재고

주택의 14%에도못미칠전망이다.

이에 비하여 2010년까지 미국의 주택 재

고는 약 1억 4,000만호에 달할 것으로 예상

되고 있는데 이 시기의 리모델링 지출은 신규

주택 건설과 거의 맞먹거나 능가할 것으로 예

상된다.

자가 1.5%, 리모델링에 1만 달러 이상 지
출

리모델링이 미국에서 재고 주택의 질을 얼

마나 개선했는가에 대한 일례로 둘 또는 그

이상의 화장실이 딸린 주택의 증가 현상을

들 수 있다. 1960년대에는 단지 620만 가

구만이 두 개 이상의 화장실을 보유했지만

1993년에는 3,770만 가구로 불어났다.

물론 신축 또는 다른 방식의 증축이 이러한

증가에 많은 기여를 했지만 리모델링을 통해

13% 정도가 늘어났다. 여기에 해당되는

주택이 자그마치 500만호에 가까운 것이다.

일반적으로 질적 변화가 거의 없을 것으로

생각되는 기존 재고 주택에 대한 리모델링의

영향은 실로 엄청나다. 매 15년마다 약 100

만명의 자가 주택 소유자들이 부엌 또는 화장

실의 리모델링이나 증축 또는 여타 인테리어

개조를 위하여 1만 달러 이상을 지출하고 있

다. 이것은 거의 매년 전체 자가 소유 가구의

1.5%가 상당한 정도의 개조 공사를 한다는

것을 의미한다. 이 비중은 매년 미국에서 건

설되는 신규 주택의 비중과 거의 맞먹는 수준

이다.

이러한 주택 성능 향상 활동은 전반적인

미국의 재고 주택의 질을 현저하게 향상시키

는 데 큰 기여를 하고 있다. 미국 주택의 평

균적인 크기는 1985년 이래로 1,580스퀘

어 피트에서 1,700스퀘어 피트로 증가하였

다. 이 중 상당 부분은 리모델링을 통하여 실

현되었다고 볼 수 있다. 1985년과 1999년

사이에 거의 현존 주택의 15% 정도가 하나

또는 둘 이상의 침실을 증축하였고 24% 이

상이 여타 방을 증축하였으며, 20%가 화장

실을 증축하였다.

매년 17만호가 용도 전환 리모델링 시행

용도 및 구조를 변화시키는 리모델링, 즉

큰 규모의 주택을 둘 또는 그 이상으로 분리

하거나 둘 또는 그 이상의 주택을 하나로 통

합하는 방식, 그리고 비주택 건물을 주택 용

도로 전환시키는 방법들이 또 다른 주택의 질

개선 방안이 될 수 있다. 미국에는 이러한 식

으로 전환되는 주택들이 매년 17만여 호에

달하고 사업 비용은 20억∼30억 달러 정도

로 추산된다. 

이러한 방식들은 주택의 질을 개선하는 바

람직한 방식이지만, 분리를 통하여 세대 수

를 늘리기도 하지만 통합을 통하여 세대 수를

줄이기도 하기 때문에 주택 공급을 확대하는

방안으로 보기는 어렵다. 그리고 이러한 주

거용으로의 전환이나 복구 방식의 리모델링

은 철거 위기에 있는 건물을 재생시키고 보다

가치있는용도로전환시키는데기여한다.  

한편, 이러한 주택 복구 사업에는 공공 지

원 시스템이 중요한 역할을 수행하는데 직접

보조, 조세 감면, 모기지 보증 등의 지원 프

로그램이 있다. 주택 복구를 지원하는 직접

보조 프로그램에는 지역 개발 보조(Co-

mmunity Development Block

Grant)와 주택 보조(Home Block

Grant) 등이 있다. 그리고 주요한 조세 지

원 제도로는 저소득 주거 세액 공제(Low

Income Housing Tax Credit)와 역

사 건 물 세 액 공 제 (Historic

Preservation Tax Credit) 등이 있

다. 미국에서는 이러한 프로그램을 통하여

매년 320억 달러의 복구 자금이 지원되고

있으며 민간 자금들과 함께 매년 15만호 이

상이 복구되고 있다. 그리고 최근에 없어진

FHA의 Title I 단독 주택 개량 대출 보

증과 1∼4채까지의 주택 취득과 개량에 대한

대출을 보증하는 Section 203(K) 프로

그램이 주택 복구를 위한 대표적인 보증 프로

그램들이다. 이 두 프로그램을 통하여 지난

10년 간 매년 거의 10만호 정도가 혜택을

받아 왔다.
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대기업 중심의 시장으로 변모할 듯

리모델링 지출 증가로 1999년 기준

2,500억 달러 규모에 달하는 신규 주택 건

설 시장에 대한 리모델링 비중이 점차 커지고

있다. 앞으로 신규 주택 건설의 속도는

1990년대 수준에 머물러 매년 1.0∼1.5%

의 재고를 증가시키는 정도에 불과할 것으로

예상된다. 반면, 주택 리모델링은 이보다 빠

르게 증가할 것으로예상되고있다.

특히, 미국 인구의 노령화가 이러한 경향

을 촉진시킬 것으로 예상된다. 단독 가구와

무자식 부부 가구의 숫자가 증가함에 따라

DIY(Do-It-Yourself) 시장의 비중은

줄어들고 전문 건설업자에 의뢰하는 비중은

더 늘어날 것으로 예측된다. 이러한 가구는

가구원 수의 규모가 변동이 없기 때문에 증·

개축과 같은 활동보다는 교체 공사 중심의 리

모델링을하는경향이강하다.

한편, 리모델링 수요의 증가와 상대적으로

낮은 진입 장벽으로 최근 리모델링 시공업체

가 크게 증가해 왔다. 대략 미국에는 17만

2,000개의 리모델링업체가 있고 일반 또는

전문 업체에 소속되어 일하는 20여만 명의

개인 리모델링업자들이 있는 것으로 추정된다.

파트 타임 취업자까지 고려하면 리모델링 종

사자의수는이보다훨씬많을것이다.

하지만 앞으로 리모델링 시공업체들은 대

기업을 선호하는 경향으로 인하여 점차 통합

될 것으로 예상된다. 특히, 이러한 경향은

일반업체를 통한 인터넷상의 정보 획득 용이

성, 세련된 마케팅 판매 프로그램의 도입,

보다 접근하기 쉬운 서비스의 확대 등으로 가

속화되는 경향을 보인다. 따라서, 점차 소규

모 업체와 개인 시공업자의 경쟁력은 점차 감

소될 것으로 예상된다.
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2002년
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의정부 녹양 92
김포 장기

파주군 동두천시
포천군

가평군

구리시

양평군

여주군

이천군

광주군

안성군
평택시

오산시

안양시
과천시

서울

265

고양 행산2 227

남양주 진접 600

남양주 가운 150

하남 풍산 300

성남 도촌 242

의왕 청계 103

군포 부곡 142

화성 동탄 2,735

화성 향남 509

안산 신길 246

시흥 능곡 291

부천 여월 203

광명 소하 302

용인 흥덕 657
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