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제 1장 서 론

제 1절 연구의 배경 및 목적

1.연구의 배경

많은 수의 주택 구입자들이 주택을 구매함에 있어서 주택저당대출을 이

용하고 있다.그러나 무리한 비율의 LTV나 DTI는 오히려 주택저당대출

시장을 왜곡시켰고,이것이 2008년 세계 경제를 위기로 몰아넣은 미국의

서브프라임 사건의 계기가 되기도 했다.하지만 건전한 방법의 주택저당대

출은 주택이라는 상품의 특징을 잘 분석하여 시장의 활성화를 꾀하게 하

는 아주 유용한 수단이기도 하다.이처럼 양날의 칼을 가지고 있는 주택저

당대출이 여러 가지 규제와 또는 방법으로 시장에서 이용되고 있는데 주

택저당대출의 선진 시장이라고 할 수 있는 미국의 새로운 주택저당대출

기법을 알아보고 그 방법이 시사하는 점과 한계점 그리고 한국 시장에서

의 적용 가능한 측면은 어떤 것이 있는지 알아보고자 한다.

미국 모기지 시장에서 시작된 국제적인 금융위기로부터의 회복을 조심

스럽게 이야기하고 있는 2010년 상반기 대한민국의 경제도 조금씩 회복의

신호를 보내오고 있다.그러나 아파트로 대표되는 주택시장의 경기는 여전

히 혹한의 시간을 벗어나지 못하고 있는 실정이다.이와는 모순적으로 도

시근로자가 수도권의 주택을 구입하는데 소요되는 평균 시간은 점차 늘어

가기만 할 뿐 여전히 주택 자가 소유라는 꿈은 요연해 보이기만 한다.

도시근로자들은 도심을 중심으로 하여 도시내부와 핵심지역에서 가장

많은 시간을 보내며 그들의 일상생활을 영위하고 있으나 정작 그들이 자

가 소유로 거주하고 있는 지역은 그들이 일하고 있는 곳에서 멀리 떨어져

있어 통근의 비용과 생활편의 시설의 이용비용이 많이 소비되는 지역에서

거주하고 있거나 비자가 소유인 임차인으로서 직장에서 그나마 가까운 곳
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에 거주하고 있지만,그 비용 또한 만만하지 않음이 사실이다.

이에 도시가 어떠한 방식으로 개발되어야 하고 그러한 개발을 이루기

위한 방법에는 어떤 것이 있는지 알아보던 중 미국이라는 선진 주택저당

대출 시장에서 사용하는 입지효율저당대출 이라는 것이 도시의 SmartGr

owth의 한 방법으로 이용되고 있는 것을 알고 입지효율저당대출(LEM)은

무엇이며 어떻게 적용할 수 있는지 그리고 그 한계는 무엇인지를 알아보

고자 한다.

2.연구의 목적

연구의 목적은 세계에서 가장 큰 주택저당대출기금을 보유중인 미국의

주택저당대출 중 입지효율저당대출이라는 새로운 저당 방법이 도입된 배

경을 알아보고,입지효율저당대출을 소개하여 시사점 및 한계와 한국 시장

에서의 유용성에 대해서 알아보고자 본 연구를 시작하게 되었다.

제 2절 연구의 방법 및 범위

본 연구는 입지효율저당대출이라는 미국의 새로운 저당대출방법을 ILE

(입지효율적저당대출연구소)의 내용을 소개하고 이해하는데 우선순위를 둔

다.입지효율저당대출이라는 상품이 아직 우리나라에는 소개되지 않아 관

련 서적이나 논문자료가 없어,불가피하게 미국의 논문과 관련 자료를 통

해서 알아보게 되었다.

이를 위해 먼저 본론 1절에서는 캘리포니아주 샌프란시스코에 있는 천

연자원 보호 위원회 소속 DavidB.Goldstein박사의 <주택구입능력증

대>이라는 글을 발췌 요약하여 입지효율저당대출에 대한 기본 개념과 이

러한 상품이 등장하게 된 배경을 소개한다.

본론 2절에서는 www.locationefficiency.com에 나와 있는 입지효율저당

대출에 관해 흔히 제기하는 질문과 그에 대한 답변을 발췌 요약하여 소개
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한다.

본론 3절에서는4개 대도시의 입지효율저당대출에 관한 실제 계산법을

표를 통해 알아본다.

본론 4절에서는 입지효율저당대출의 한계에 대해 AllenBlackman과 Al

anKrupnick의 공동연구인 <Location-EfficientMortgages;IstheRation

aleSound>라는 논문을 발췌 요약하여 소개한다.

본론 5절에서는 오늘날 우리나라에서도 도시의 개발과 성장시 추구하는

방향성에 대해 논의해 보고 LEM의 적용과 시사점 및 한계점을 논의한다.

본 연구의 구성은 [그림 1-1]연구흐름도와 같다.

[그림 1-1]연구 흐름도
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제 2장 입지효율저당 고찰

Newman& Kenworthy에 의하면,역사상 지구에는 전통적인 전근대적

보행도시(traditionalpre-modernwalkingcity),산업적 교통도시(industria

ltransitcity)근대적 자동차 도시(modernautomobilecity),탈 근대적 지

속가능한 도시(post-modernsustainablecity)등 네 유형의 도시가 존재한

다고 한다.그 중에서 탈 근대적 지속가능한 도시는 대중교통에 의해 모도

시와 연결되는 고밀도 지방 도시형 부락,더 이상의 무분별한 도시 확산이

없는 도시주변부의 중·저밀도 지역,그리고 도보와 자전거,대중교통 수단

에 기초한 교통체계 등으로 특징지어 진다.이는 뉴 어바니즘(New Urban

ism)과도 맥을 같이 하는데,즉 고밀압축도시,특히 분산된 집중 개발의

논리적 기반위에서 에너지 효율적이고 지속가능한 도시개발을 위한 구체

적인 설계원리를 제시하고자 한 시도로 볼 수 있다.20세기 중반부터 시작

된 교외화라는 패러다임이 다음 세대의 바람직한 대안이 될 수 없다는 인

식아래,현재와 같은 무질서한 평면적 시가지 확산보다는 생활요소들을 집

중시키는 도시개발(compactdevelopment)과 충진재개발(infilldevelopmen

t)을 대안으로 제시한다.

이와 같은 방법들을 추진시킬 수 있는 한 가지 방법이 바로 입지효율저

당대출이다.이는 도심의 확장을 막고 도심 안으로 사람들의 유입을 촉진

시키는 유인책을 제공함으로써 도심의 효율적인 압축개발을 가능하게 하

고 대중교통의 효율적인 운영을 통해 자동차 배기가스로 인한 환경의 오

염을 막을 수 있게 한다.

제 1절 주택구입능력의 증대(MakingHousingMoreAffordable)

1.도입

주택담보대출에 있어서 일반적으로 고려하는 조건은 바로 사람들이 주
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택이나 아파트를 구입할 수 있는 자금을 무리 없이 조달을 할 수 있느냐

없느냐 이다.자금을 조달하는데 있어 까다로운 조건은 도시와 지방이 뚜

렷이 구별되는 특징이 있음에도 불구하고 집을 소유하고 싶은 사람들을

점점 중심지역에서 교외지역으로 멀어지게 하는 동인이 되고 있다.

이러한 대출 조건은 도시의 불규칙하고 무계획한 교외 발전을 가속화

시키고 특히나 도시 지역에 있는 사람들이 주택을 구입하는데 있어서 점

점 더 교외 지역으로 나가도록 하고 있다.

천연자원보호위원회는 근린중심개발협회와 대중교통정책국과 함께 자가

용을 덜 이용할 수 있는 지역에 대해 추가 대출을 할 수 있도록 하는 방

법을 고안하고 있다.이렇게 고안된 LEM의 새롭고 기술적인 공식의 작업

표는 입지효율적 위치에 있는 주택에 거주하는 세대들이 자가용을 이용하

지 않음으로써 절약되는 금액을 계산할 수 있게 했다.입지효율적 위치에

거주하는 가정의 평균적인 교통비를 데이터화해서 얻어진 위의 공식을 통

해 계산되어진 추가적인 절약액수만큼 입지효율적 위치에 거주하는 세대

는 추가적인 대출을 받을 수 있게 되었다.

2.문제점 대출은 어떻게 주택의 위치에 영향을 미치는가?

대부업체는 대출금 산정시 대부분 차용자의 소득에 전적으로 의존해서

산정한다.기존의 대부업체는 총소득대비 28%의 주택저당대출을 주로 산

정한다.:대출원금,이자율,세금 및 보험금을 포함한다.특별한 경우,개인

의 신용이 아주 뛰어나게 좋다던지 하는 특별한 경우 그 비율은 조금 상

향 조정될 수도 있다.그래서 기존의 대출금 산정식으로 주택대출금을 산

정 할 때는 주택의 위치가 도심에 근접해 있어서 교통비로 소비되는 금액

이 적던지,혹은 도시 외곽에 있어 교통비로 소비되는 비용이 많던지와는

상관이 없이 동일하게 산정되는 문제점이 있다.도심의 주거지 비용은 상

대적으로 도시 외곽의 비용보다 비싸고,따라서 중·저소득층은 점점 도시

외곽으로 주거지를 이동하게 되는 경향이 있고,이들의 교통비는 과도히

늘어나게 된다.이는 가계소득에 악영향을 미쳐 점점 더 도시 외곽으로 밀
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려나야만 하는 악순환의 고리에 들어가게 만든다.

입지는 교통비를 줄이고 늘이고 하는데 결정적이 된다.1)몇몇 연구들은

세대 전체의 자동차 이용 거리는 가구의 밀집도와 대중교통 이용의 편의

성과 긴밀하게 연관되어 있음을 보여준다.즉 가구가 많이 있는 곳에는

대중교통시설도 많이 들어서게 되어있고,이는 교통비의 감소로 이어진다

는 것이다.주거밀도가 2배가 될 때 자가용으로 이동해야 할 필요의 감소

분은 20-25%나 된다는 연구결과가 나와 있다.예를 들어 상대적으로 높은

인구밀도를 자랑하는 북 오클랜드 지방 가구의 평균 운전 거리는 저밀도

의 인구가 있는 교외 항만 지역의 가구 평균보다 절반가량 밖에 되질 않

는다.이러한 교통비의 차이는 도심에 있는 가구가 월 평균 250$이나 되

는 돈을 절약하게 만들 수 있다.2)

[그림 2-1]PercentTransportExpenditures(Litman2006).

1)SeeJ.Holtzclaw,"Using ResidentialPatternstoDecreaseAutoDependenceand

Costa,"NaturalResources Defense Council,June 1994,which derives independent

resultsfrom dateon28Californiacitiesandanalyzesotherstudiesonthetopic. 

2)Thecostsavingsfigureisderivedfrom differencesinautomobileownershipper

household,milestraveledperhouseholdandtheaveragefixedandvariablecostsof

automobiles.SeeJ.Holtzclaw "UsingResidentialPatternstoDecreaseAutoDependence

andCosts,"NaturalResourcesDefenseCouncil,June1994.
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그렇지만 기존의 대출방식으로는 이러한 월 평균 250$나 되는 추

가적인 비용 감소를 대출금 산정시 전혀 고려하지 않게 되고,이는

추가적인 대출금을 산정하지 못하도록 만든다.따라서 추가적인 대

출을 통해 충분히 도심 가까이에 주택을 구입하여 선 순환적인 국

면에 들어올 수 있는 가구에 대해서도 도시 외곽으로 점차 내 몰아

버리게 만드는 문제점이 있다.이러한 악 순환은 고리는 결국 대부

업자에게도 돌아오게 되는데 바로 교외 지역으로 내 몰린 대출자이

짊어져야 할 비용이 대출금에 더해 교통비까지 증가하게 되어 부실

대출로 이어질 가능성이 더 높아지는 것이다.

3.환경과 공공시설 비용에 대한 시사점

이러한 기존의 대출의 시행은 무질서하고 작위적인 교외지역의 확장을

부추기는 강력한 동인으로 작용한다.많은 주택소유자들은 대부업자들이

산정한 최대의 돈을 빌리곤 한다.이렇게 돈을 빌려서 주택을 구입하는 사

람들 중 많은 이들이 종종 대부업자들이 이야기하는 구매력을 증가 시킬

수 있는 가장 좋은 방법은 도심에서 멀리 떨어진 교외 지역에 집을 구입

하라는 소리를 듣고 그들의 말을 따라 집을 구매한다.

이러한 상황은 사회 환경적 문제를 야기하고 가속화 시킨다.멀리 떨어

진 교외 지역,즉 다시 말해 더 많은 거리를 운전해야 하는 지역으로의 주

택구입은 더 많은 대기오염 물질을 발생시키며 자가용 안에서 보내는 시

간을 증가시킴으로써 사회 구성원으로써 활동할 수 있는 여가시간을 줄이

게 한다.이는 도심지역에서 생활편의 시설을 이용할 수 있는 시간 자체가

줄어드는 것과 그에 따른 도심기반시설에 대한 투자의 감소를 의미한다.

결국 도시의 불규칙하고 무계획적인 교외 개발은 도심의 공동화 현상을

가속화 시킨다.

또한 이 같은 불규칙하고 무계획적인 교외개발은 엄청난 사회적 비용을

발생시킨다.개발되지 않은 교외지에 주거지가 형성되면 새로운 도로의 확
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충을 필요로 하게 되고,전기시설,학교,새로운 운송수단 그리고 그 지역

까지 이어지는 고속도로망의 추가적인 확장이 이루어져야 한다.이는 좋은

농토를 포장해야 함을 의미하는데 이러한 것은 모든 사람들의 삶의 질을

떨어뜨리게 한다.마지막으로,이러한 무분별한 교외개발은 가난한 사람들,

노인들,그리고 신체적 장애를 가지고 있는 사람들을 그곳에 고립시키게

한다.

4.대안

A.입지효율저당대출

대출할 때 가장 기본이 되는 기준은 대출자가 대출금을 상환할 수 있는

능력이 있는지를 보는 것이다.합리적은 대출금 산정은 대출자 자신이 구

매하려고 하는 지역에서의 평균적인 생활비 수준과 자신의 소득에 대해

알아야 하고 대부자도 이를 분명히 인식할 때 잘 이루어질 수 있다.이러

한 입지효율저당대출을 통해 대출받은 금액은 입지효율적 주거로 인해 추

가로 절약되는 금액으로 반드시 대출금을 상환하는데 이용되어야 한다.

천연자원보호위원회(NRDC)는 교통비를 절약할 수 있는 주택에 대한 대

출금 산정식 모델을 만들었고 그 이용방법 또한 개발했다.그 산정식은 28

개의 캘리포니아 지역의 가구들이 몇 대의 차를 소유하고 있는지 또한 전

체 차량의 이동거리를 기초로 해서 만들어졌고,가구의 소득과 세대원들의

숫자에 따른 4가지 대분류로 크게 나뉘어져 있다.3)

이러한 산정식의 연구는 가구의 밀도가 교통비용을 증감시키는데 있어

3)Thenumberofmilestraveledperyearwasdeterminedfrom CaliforniaBureauof

AutomotiveRepairssomgchecks,bycorrelatingchangesinodometerreadingswithZip

codesofthevehicleowner,andfrom U.S.Censusdataonvehicleownership.The

averagedistancedrivenperyearisstronglycorrelatedtoresidentialdensity.Thestudy

doesnotmeasurecommutedistances,onlytotaldriving.Seeref.1andD.Goldstein

andJ.Holtclaw "EfficientCarsinEfficientCities,"NaturalResourcesDefenseCouncil,

SanFrancisco,1991.
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Density

 Public  Transit  Service  50  Seat  Vehicles  Per  Hour  Within  1/4  Mi  (1/2  Mi  for  Rail  &  Ferries);  24  Hr  AvgC e n s u s 

Tract

HH /Res 

Ac  

1000  500 100  50 30 20 10  5 3 2 1 0.5

1000 1,517 1,542 1,605 1,634 1,657 1,676 1,709 1,744 1,771 1,794 1,833 1,875

500 1,804 1,834 1,908 1,943 1,970 1,993 2,032 2,074 2,106 2,133 2,180 2,230

서 가장 결정적인 요인으로 작용하고,그 다음으로는 교통시설에 대한 접

근성이 따르고 있는 것을 보여준다.

이러한 가구의 밀도,운송수단에 대한 접근성의 통계는 가구당 자동차

수와 가구전체의 자가용을 이용해 이동한 거리를 예측하게 한다.이러한

자동차에 소요되는 고정비와 변동비에 대한 비용산정식을 사용함으로써

연평균 자동차에 들어가는 비용을 산정할 수 있게 된다.이러한 내용을 평

균하여 표시한 식이 아래 table1에 있다.

이러 논쟁들은 잠재주택구매자의 추가적인 대출금 자격요건충족에 초점

이 맞추어져 있고,이는 잠재주택구매자들이 좀 더 대중교통과 각종 편의

시설에 대한 접근성이 뛰어난 좀 더 비싼 주택을 구입하는것과 연관되어

있다.또한 많은 잠재주택구매자가 집을 살 수 있고 없고는 월 납입액 보

다는 초기에 들어가는 보증금의 크기 때문이다.이러한 문제들을 해결하기

위해 ILE는 초도 보증금을 보조해 줄 여러 기관들을 찾았다.이들은 정부,

재개발 위원회,연기금,신용보증기금 등이 있다.ILE는 5%의 초도 보증

금을 보조해 주길 기대했는데,이는 FanniMae나 다른 대형 저당대부업체

들이 보조해주는 수준의 기금이다.

[표 2-1]PredictedAnnualHouseholdAutoExpenses-Ownership&

VMT Dollars
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100 2,698 2,742 2,854 2,906 2,947 2,980 3,039 3,102 3,150 3,157 3,260 3,334

 50  ,206  ,261  ,394 3,456  ,504 3,544  ,614  ,688  ,746  ,793  ,877  ,965

 30 3,646 3,705 3,856 3,927 3,981 4,026 4,106 4,191 4,256 4,310 4,382 4,506

20  4,034 4,100 4,267 4,346 4,406 4,456 4,545 4,638 4,710 4,769 4,875 4,986

10  4,798 4,876 5,075 5,168 5,240 5,299 5,404 5,516 5,601 5,672 5,797 5,928

5  5,705 5,799 6,035 6,146 6,231 6,302 6,427 6,559 6,661 6,745 6,894 7,052

3  6,483 6,588 6,857 6,983 7,080 7,160 7,302 7,453 7,568 7,664 7,833 8,012

2 7,174 7,291 7,588 7,728 7,835 7,924 8,081 8,248 8,376 8,481 8,669 8,867

 Cost of Owning and Operating Automobiles, Vans and Light Trucks,  1991,  Federal  Highway  Administration

주:자동차수 =2.704*　（Density)-.25

자동차 총 운행거리/HH=34,270*(Density)-.25*(TAI)-.076

자동차 평균가격 =2.203$/자동차 +0.127$/mile,신차를 12년간보유 및

128,500마일 운전한다고 가정

현재의 대출산정은 두 가지 기준에 의해서 정해진다.그 첫째로는 원금

과,이자,세금 및 보험금-PITI:principal,interest,taxes,insurance-과 월

소득대비한 월 납입액을 고려해야 한다.상한선은 보통 28%이지만 몇%정

도는 추가로 대출할 수 있다.두 번째 기준으로는 PITI를 포함한 학자금

대출,자동차 대출,그리고 장기신용카드 할부금 등 모든 개인적인 대출금

을 포함한 월간 납입액의 비율을 고려해야 한다.보통 이러한 전체 대출에

대한 납입액이 총 소득의 36%를 넘지 않아야 한다.

그러나 입지효율저당대출은 입지효율적이지 못한 지역에서 발생하는 교

통비용으로 인해 고려되지 못했던 이동수단 절약의 금액만큼 입지효율적

지역에 위치해 절약할 수 있는 금액-TransportationSavings(TS)-을 대출

산정식에 삽입할 수 있게 된다.

식으로 나타내보면 다음과 같다.

기존의 산정식은 PITI-TS*0.28*income

입지효율저당대출을 고려한 산정식 PITI+장기할부금 -순수 교통비 절

감액 *0.36% *income

이에 따라 순수 교통비 절약액은 자동차 월 할부금의 부분으로 상계시
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킬 수도 있다.

이러한 입지효율저당대출 산정식은 대도시지역이나 또는 시골지역의 데

이터베이스를 만들어내는데 아주 유용하게 이용될 수 있다.대부업자나,

대출자,중개인,또는 다른 사람들이 이 산정식에 간단히 주소와 몇 가지

정보들만 입력하면 이 산정식에 의해서 절약할 수 있는 교통비를 알게 된

다.이러한 데이터베이스는 바로 가구(인구)밀도와 운송수단에 대한 접근

성의 편리한 정도를 측정함으로써 구할 수 있다.

따라서 이러한 산정식은 자동차를 소유하고 있는 잠재적 주택구매자에

영향을 미친다.즉 한 지역에서 주택을 구매하고자 하는 사람이 두 대 이

상의 자동차를 가지고 있을 때 이 산정식은 그 사람이 입지효율저당대출

을 받기에 적합하지 않다는 결론을 낼 수 있을 것이고,이는 그 사람의 자

동차를 두 대 이상 소유하는 것에 대해 다시 한번 생각하게 만들 것이다.

5.다양한 측면에 대한 이점들

이처럼 입지효율저당대출은 기존의 저당대출보다 모든 측면 즉 대부업

자,대출자,주택시장,환경 등 모든 측면에서 도움이 된다.

대중교통이 용이한 도심 주변 혹은 교외지역이라 하더라도 사람들이 많

이 살고 있는 거점지역에 살고 싶어 하는 중·저소득층의 사람들은 입지효

율저당대출을 통해서 그들이 기존의 저당대출로 받을 수 있는 금액보다 4

0,000$혹은 그 이상의 돈을 대출받을 수 있게 됨으로써 그들은 이전에는

살 수 없었던 주택을 구입할 수 있게 된다.

이 프로그램은 저 소득층의 사람들에게 가장 큰 혜택이 돌아갈 수 있으

며,또한 지역사회를 유지 강화시키지만 별다른 특별한 혜택이나 특혜가

주어지지 않는 중산층 사람들에게도 자연스럽게 혜택이 돌아가게 될 것이

다.
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이러한 변화는 교통비의 절약을 통해 주택시장 전체에 주택을 구매할

수 있는 힘을 더하게 하는 자극제가 되어서 현재 주택시장의 재고상품을

더 많이 구매할 수 있게 되어 주택시장 자체의 활성화를 꾀하게 한다.이

에 따라 잠재주택 구매자들이 지불할 수 있는 금액도 증가하게 되어 중산

층 사람들이 소유하고 있던 주택의 매매가격은 높아지게 되는 혜택이 있

다.

잠재주택구매자들은 대부기관에서 정해주는 한도에 따라서 집을 구매하

려고 하던 패턴에서 벗어나 자신들이 살고 싶어 하는 지역에 집을 구입할

수 있는 기회를 가지게 되었다.또한 이 사람들은 더 이상 주변여건이 더

좋은 지역에서 살고 싶어 하는 사람들의 의사를 대출기관에서 정해놓은

장애들 때문에 못 살게 되는 경우도 없어지게 되었고,이는 보이지 않는

손에 의해 움직이는 시장 기능을 강화하게 했다.

대부업자들은 기존 저당대출보다 입지효율저당대출을 통해 채무불이행

이라는 위험요소를 더 쉽게 제거할 수 있게 될 것이다.최근에 대부업자들

은 교외 지역 즉 자동차로 상대적으로 많은 거리를 운전해야 도달할 수

있는 지역에 주택저당대출에 초점을 맞추고 있다.그렇지만 이는 상당히

위험한 일이다.예를 들어 지난 20년간 3번이나 일어났던 오일쇼크가 발생

하게 된다면 장거리 통근자들은 엄청난 비용의 기름 값을 지불하면서도

그들의 직장을 다니는 일을 포기할 수 없기 때문에,이는 곧바로 장거리

통근지역에 있는 대출자들이 일시에 채무불이행에 이르는 사태를 발생 시

킬 수도 있게 된다.

이처럼 입지효율적저당대출로 인해 발생하는 이익들이 광범위하게 있음

으로 여러 기관들의 지지와 협력을 얻어낼 수 있었다.NRDC,CNT,STP

P(천연자원보호위원회,근린시설개발기구,연방교통국)같은 기관들은 대

부업자들이 기존의 대출산정 방법에서 입지효율저당대출산정 방식으로 바

꾸도록 같이 협력할 것이다.이러한 노력들은 2차 시장에 초점이 맞추어질

것이다.입지효율저당대출의 개념은 1994년 연방정부저당대출협의회(Fanni
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eMae)의 고위 공무관리자들에게 제안되었다.FannieMae는 좀 더 상세

한 조사와 프로그램의 개발에 흥미를 보였고,ILE같은 비영리 기관이 입

지효율저당대출상품을 개발하고 적용하여 2차 시장이 어떻게 이 새로운

프로그램에 참여할 수 있는지를 연구하는데 많은 도움을 주었다.

아래에 기입한 예들은 4.대안에서 보여주었던 table1의 표에 의한 산

정식으로 도출한 결과를 실제 사례를 들어서 나타내고 있다.여러 소득계

층의 가구가 기존의 대출산정식으로는 대출이 불가하지만 새로운 입지효

율저당대출을 통해서 어떻게 변화되어 대출이 가능하게 되는지를 예를 들

어 보여준다.

단 이 모든 예들은 1995년 2월 시장의 대출이자보다 약간 높은 7%의

금리와 20%의 보증금을 적용했다.시카고의 재산세는 2% 캘리포니아의

재산세는 1-1.25%로 산정했다.

PITI-loanprincipal,interest,taxes,insurance

TS-transportationSaving

시카고의 예

도시 지역의 중-저 소득층 연립주택

가구소득 :28,000$

주택가격:110,000$

PITI:769$/월

소득대비 PITI지수:0.33

------------------------ 대출불가

28%를 충족시키는 기존대출방식으로 가능한 최대 대출금:93,500$

교통비 절감 예상액(TS):200$/월

소득대비 PITI-TS지수 0.243

------------------------대출승인
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샌프란시스코의 예

1)중산층 교외지역의 중심가(BART지역근처)

가구 소득:47,000$

주택가격:200,000$

PITI:1273$/월

소득대비 PITI-TS지수:0.363

------------------------대출불가

28%를 충족시키는 기존대출방식으로 가능한 최대 대출금:172,300$

교통비 절감 예상액 (TS):180$/월

소득대비 PITI-TS지수:0.279

------------------------대출승인

2)독신의 중-저 소득자

가구소득 :20,000$

주택가격:95,000$

PITI:605$/월

소득대비 PITI지수:0.363

------------------------ 대출불가

28%를 충족시키는 기존대출방식으로 가능한 최대 대출금:73,300$

교통비 절감 예상액(TS):150$/월

소득대비 PITI-TS지수 0.273

------------------------대출승인

3)샌프란시스코 중심가에 있는 중상류층 가정

가구소득 :95,000$

주택가격:400,000$

PITI:2546$/월

소득대비 PITI지수:0.322



- 15 -

------------------------ 대출불가

28%를 충족시키는 기존대출방식으로 가능한 최대 대출금:348,000$

교통비 절감 예상액(TS):390$/월

소득대비 PITI-TS지수 0.272

------------------------대출승인

위의 예에서 볼 수 있듯이 기존대출방식으로는 원하는 집을 구입할 수

없는 여러 가정들이 입지효율대출방식을 적용했을 때 구매력이 커져 원하

는 집을 구입할 수 있게 된다.

이러한 대출은 결코 더 위험한 방식의 대출금 키우기가 절대 아니다.보

통 위기의 시기가 되면 채무불이행 위험이 더 커지기 마련인데,입지효율

저당대출은 대부분 고정금리이고,또한 교통비를 절감할 수 있는 지역에

위치해있기 때문에 오일쇼크나 인플레이션이 발생할 때도 오히려 채무불

이행의 위험도는 낮아진다.

제 2절 주택 지불능력의 개념

주택의 지불능력이란 Maclenan& William(1990)에 의하면 지불능력이

란 제 3자의 시각으로 볼 때 가구소득에 대해 불합리한 부담감을 주지 않

는 가격에 일정수준을 갖춘 주택을 보장해 주는 것을 의미한다.Stone(199

0)은 ‘주거빈곤(shelterpoverty)'의 개념을 정의하면서 주택지불능력이란

가구가 주택을 구입할 여력이 없음을 의미하는 것이 아니라 주거비 지출

과 소득 간의 차이가 다른 필수품 지출을 충족시킬 만큼 돈이 충분히 남

아 있지 않음을 의미한다고 하였다.같은 맥락에서 Whitehead(1991)는 다

른 재화와 서비스에 대한 기회비용의 관점에서 접근,주택에 대한 비용을

제하여도 가구가 사회적으로 필요한 다른 재화들을 구입할 수 있어야 한

다고 보았다.4)

4)신수임(2008)에서 재인용 ‘서울시 임차가구의 주택지불능력 향상에 관한 연구’
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지불가능 능력에 대해 수요자 측면의 접근에 초점을 두는 미국과 달리

영국에서는 공급자 측면의 접근을 보다 강조하고 있다.지불가능한 주택이

부족하다는 주거빈곤에 대한 고려 속에서 출발하여 지역의 소득수준에 맞

는 지불가능한 주택을 가구유형별로 공급하는데 초점을 두고 있다.지역의

주택가격 및 임대료,지역의 소득,지역의 지불가능한 주택 공급의 지속가

능성,지역의 가구 규모와 유형,지역에서 필요로 하는 주택유형에 대한

연구를 통하여 지불 가능한 주택을 공급하고자 한다.5)

제 3절 입지효율저당대출 개관

1.입지효율저당대출의 정의

입지효율저당대출 이하 LEM을 통해서 잠재적 주택수요자들은 기존 대

출기준에서 그들이 받을 수 있는 대출보다 더 많은 대출을 받을 수 있는

데 그것은 바로 이러한 주택수요자들이 입지효율적으로 편리하게 대중교

통을 이용할 수 있는 지역에서 살고 있기 때문이다.이러한 LEM은 낮은

비율의 계약금,경쟁력 있는 이자율,그리고 유연한 대출을 위한 재정요건

기준 등으로 더 많은 잠재 주택수요자들의 소망인 자가주택소유의 꿈을

이루기 위해 노력하고 있다.

입지효율지역사회란 사람들이 자기 집에서 걸어서 가게나,학교,여가시

설,그리고 대중교통에 다닐 수 있는 지역을 말한다.이러한 입지효율적

지역사회에 거주하는 사람들은 그렇지 못한 지역에 거주하는 사람들보다

차를 운전해야 할 필요가 훨씬 적고,이는 바로 이동수단에 투입되는 비용

의 많은 부분을 저축으로 전환시킬 수 있음을 의미한다.

이처럼 입지효율은 바로 사람들이 입지효율지역에 거주함으로써 기대할

5)MichelleGabriel,KeithJacobs,KathyArthursonandTerryBurkewithJudithYates(2005),

Conceptualisingandmeasuringthehousingaffordabilityproblem,AHURI
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수 있는 비용효율을 의미하는데 이는 기본적으로 가구의 밀도와 대중교통

의 편리한 접근성에 그 기초를 두고 있다.

이러한 입지효율의 기본적인 개념을 바탕으로 LEM을 알아보자.LEM

이란 입지효율지역에 살고 있는 사람들이 더 많은 저축을 할 수 있다는

것을 인식하고 그에 따른 저당대출을 하는 하나의 저당대출 방식이다.LE

M을 하는 대부업자들은 이러한 입지효율지역에 살고 있는 사람들을 그렇

지 않은 지역에 살고 있는 동일한 소득 수준의 사람들보다 더 많은 저축

을 할 수 있다고 고려한다.따라서 다른 지역의 사람들이 대출받을 수 있

는 대출금보다 더 많은 돈을 대출받더라도 그 대출금에 대해 이자의 연체

나 채무불이행이 발생하지 않을 것이라는 판단을 LEM의 대부업자들은 하

고 있는 것이다.

2.입지효율저당대출의 특징

입지효율저당대출의 기본적인 특징은 다음과 같다.

첫째,LEM은 15년에서 30년 사이의 주택저당대출로 금리는 고정금리이

다.이때 정해지는 고정금리는 집을 구입하는 시점에 있어서의 시장금리에

연동해서 경쟁력 있게 정해진다.LEM은 최소한 주택평가가치의 3%를 보

증금으로 지불해야한다.LEM은 소유주가 거주하는 독립주택,구분소유건

물(condominiums),타운하우스 등을 구입할 때도 이용할 수 있다.

둘째,LEM은 잠재적 대출자의 대출자격 심사를 두 가지 방법으로 한다

는 것이다.즉 LEM을 이용하기 이전에 잠재적 대출자에게 월 소득대비

주거비용은 35%까지 총부채상환비율은 45%까지만 인정받지만 LEM의 조

건을 만족시킬 때 대부업자들은 월 소득대비 주거비용을 39%까지 총부채

상환비율은 50%까지 증액시켜준다.
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셋째,전통적인 저당대출과 LEM의 가장 큰 차이점은 바로 잠재적 주택

구입자들이 입지효율지역에서 주택을 구입할 때 대중교통이용을 통한 저

축액 증가의 고려와 유연한 저당대출기준설정을 통해 집을 구입할 예산을

짜는데 있어 수 천 만원의 대출을 추가로 얻을 수 있게 해 준다는데 있다.

그리고 LEM으로 살 수 있는 부동산은 소유자가 거주하는 구분소유건물

(condominium),타운 하우스,독립세대의 단독주택을 구입하는데 이용할

수 있다.

한편,LEM은 주택구매력 자체를 높이는 것 이외에 입지효율지역에서

주택구매량을 증가시킨다.

대중교통의 이용량을 증가시킨다.

인근지역 소비자에 대한 서비스와 문화편의시설을 증진시킨다.

에너지소비를 줄이고,지역의 대기를 정화시킨다.

3.개발주체

LEM은 세 개의 비영리 기관(TheCenterforNeighborhoodTechnolog

y,TheNaturalResourcesDefenseCouncil,TheSurfaceTransportation

PolicyProject)이 공동으로 작업한 3년간의 긴 조사연구에 의해서 만들어

졌다.이들 세 개의 기관은 입지효율을 위한 연구소라는 InstitutionforL

ocationEfficiency(ILE)비영리 기관으로 만들어냈다.이 ILE의 연구조사

는 미국 에너지청,연방 운송청,NathanCumming기금,Joyce기금,John

D,CatherineT.MacArthur기금 같은 미국 환경보호재단들에 의해서 기

금이 조성되어 이루어졌다.
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지역 연락처

Chicago

TodiscussLEM Guidelines& Policies:

TheCenterforNeighborhoodTechnology

DaveChandler(773)278-4800,ext.123

미국에서 가장 큰 주택저당대출 기금인 FannieMae의 지원으로 ILE는

기본적인 LEM의 시장 테스를 했다.FannieMae는 ILE과 협의하에 오늘

날의 LEM 상품의 가이드라인을 설정하고,LEM 상품에 1억달러의 기금

을 투자하기로 결정했다.또한 4개의 대도시인 시애틀,샌프란시스코,로스

엔젤래스,시카고 시장에서 LEM 상품을 판매할 수 있도록 대부업자들에

게 허락했다.ILE와 그들의 협의체들은 FannieMae와 함께 4개의 대도시

에서 LEM 상품의 효과적인 시행을 위해 노력하고 있다.

현재 LEM 상품은 Chicago,LosAngelesCounty,SanFranciscoBay,

Seattle지역에서 이용할 수 있다.이러한 대도시 지역에서 어디까지 LEM

상품이 이용가능한지를 알고 싶다면 www.locationefficiency.com 의 4개

도시지역 LEM 상품 가능지역구분표를 살펴보면 알 수 있다.

4.입지

잠재 주택수요자는 위에서 말한 4개 대도시에서 LEM 상품을 이용할 수

있다.그렇지만 LEM을 통한 구매력 증대는 각각의 지역에 따라서 차이가

있을 수 있다.각 지역 인근편의시설이나 버스,기차 같은 대중교통의 구

조에 따라 각각 증대시킬 수 있는 구매력에 차이가 있다.즉 주거지에서

직장이나 각종 편의시설에 이르는 거리가 걸어갈 수 있는 거리인가 대중

교통을 이용해야 한다면 어느 정도의 거리에 위치해있는가 등의 차이가

구매력 증대 시 증가시킬 수 있는 비율의 차이를 만들어 내는 것이다.아

래 [표2-@]에 나와 있는 각 도시별 LEM관련기관 연락처에서 잠재 주택

수요자들은 그들이 증가시킬 수 있는 구매력의 정도를 알아 볼 수 있다.

[표2-@]지역별 LEM관련기관 연락처



- 20 -

CountrywideHomeLoansInc.

Chicago,NorthSide:

SarahMcCoy(773)244-5090ext.225

BrianWeis(773)975-5778ext.221

Chicago,SouthSide:

GloriaWright(773)582-1100ext.221

Glenview:

DavidSullivan(847)486-1400ext.221

Elgin:

KellyGleason(847)695-4092ext.221

Draper& KramerMortgageCorp.

Inthesuburbs:

Tom Adams1-800-dklends(1-800-355-3637)

InthecityofChicago:

Matthew Hoffman(312)795-2369

FredCarli(312)795-2354

NationalCityMortgageCo.

DavidKasprisin

312-384-4648

OneN.Franklin,Suite100,ChicagoIL60606

kasprisind@compuserve.com

PeterBreschnev

773-645-3031

1520N.Damen,SuiteB,ChicagoIL60622

breschnevp@compuserve.com

StaceyLatch-Watson

773-298-4831

2034W.95thSt,ChicagoIL60643

latchs@compuserve.com

Seattle

TodiscussLEM Guidelines& Policies:

FannieMae

RandyRobinson,DeputyDirector

WashingtonStatePartnershipOffice

FannieMae

720OliveWay,Suite1510Seattle,WA98101

(206)839-1543

HomeStreetBank
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Todiscussaloan:

MortgageCenter(800)719-8080

TodiscussLEM guidelines&policies:

DianeWasson(800)654-1075

CountrywideHomeLoansInc.

LaMarShaw (206)322-2270

BrianaRamos(206)729-7969

SanFrancisco

CountrywideHomeLoansInc.

YvettePrice(888)390-2418

FundingOneMortgageCorporation

(800)783-7777Tellthem youareinterestedinaLEM.

LosAngeles

CountrywideHomeLoansInc.

(800)747-1871Askaboutabranchnearyou.

FundingOneMortgageCorporation

(800)783-7777Tellthem youareinterestedinaLEM.

주:http://www.locationefficiency.com 자료 논자 정리

5.절차

ILE의 연구조사는 입지효율적인 위치에 살고 있는 주민들은 그렇지 않

은 지역에 살고 있는 지역주민들보다 가구 당 더 적은 수의 자가용을 보

유하고 있으면 교회지역이나 멀리까지의 자동차 운전의 총 거리도 짧은

것으로 보여주고 있다.이것은 바로 입지효율적인 위치에 살고 있는 사람

들이 그들의 자동차를 운전해야만 하는 상황이 비입지효율적인 지역의 사

람들보다 훨씬 적을 것이기 때문이다.또한 가구의 전체 자동차의 총 이동

거리는 소득과 가족 구성원의 수에 영향을 받는다.LEM의 컴퓨터 프로그

램은 상대적으로 확연히 불편한 비입지효율적인 지역과 입지효율적인 지

역의 거주민들로부터 이러한 차이를 고려하여 저축할 수 있는 금액을 예

측할 수 있다.

LEM 상품은 대출자들을 심사할 때 이러한 예측 가능한 추가적인 저축

을 고려하여 심사한다.이런 방법으로,다른 조건들이 동일하다면,소득과

관계없이 입지효율적 위치에 거주함으로써 증가될 수 있는 저축은 바로
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대출자들이 대출받을 때 대출할 수 있는 총 금액을 증가시키게 하는 요인

으로써 작용할 수 있게 되는 것이다.

LEM을 신청하기위해서는 기존 대출심사에 사용된 총부채상환비율 내역

서,개인신용평가 내역서 와 소득증명서,고용증명서와 고용안정성 내역

등이 있으며,LEM 상품 이용자들은 ILE에서 실시하는 주택구입과 입지효

율이라는 대출상담을 반드시 참가해서 들어야한다.이들은 인근지역에서

물건을 구입하고 가능한 한 이동시 대중교통을 이용해야 한다.마지막으로

LEM 상품 이용자들은 LEM 상품을 만들고 개선시키기 위해 노력하는 비

영리 기관인 ILE의 연례 연구에 협조해야 한다.

그렇다고 LEM 상품 이용자들이 자동차를 소유하거나 자동차를 이용해

서 이동하는데 어떠한 제약을 받는 것은 아니다.다만 당신이 LEM 상품

을 이용하고 있는 사람이라면 대중교통을 이용해서 이동하기에 편리한 지

역에서 살고 있고 이는 소유하고 있는 자동차의 수를 줄이거나 혹은 대중

교통을 이용해서 이동할 수 있기 때문에-즉 개인적으로는 더 만은 돈을

저축할 수 있고,국가 전체적으로는 에너지 절약과 대기오염 감소 지구 온

난화 방지와 같은 대의를 이루기 위해-당신이 LEM 상품을 통해서 좀

더 유리한 대출을 받았음을 깨달아야 한다는 것이다.

위 [표2-@]에서 언급했던 각 도시별 연락처와 웹사이트를 통해서 거주

하고 싶은 지역을 선택한 다음 대출자들의 개인 신상과 몇 가지 조회자료

를 LEM 상품 작업 표에 기입하면 전산을 통해서 가능한 지역과 LEM 상

품의 이용을 확인할 수 있다.LEM 상품 작업표는 입지효율적 지역에서

추가적으로 저축할 수 있는 금액에 대한 예측표를 제공하고 있음으로 대

출자들은 예상되는 추가적인 구매력을 확인할 수 있다.또한 몇몇 지역에

서는 LEM 상품 작업표에 나와 있는 예측 가능한 추가적인 저축액 이외에

도 재정적인 지원금을 지원하고 있다.
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6.입지효율저당대출 사례

시애틀에서의 예를 그림표를 보면서 얼마만큼의 추가적인 대출승인을

얻을 수 있는지 알아보자.

*시애틀에서의 LEM 안내

LEM 도우미가 당신에게 시애틀 각 지역에서 당신이 받을 수 있는 저당

대출을 알려줄 것입니다.시애틀은 총 518구역으로 나눠져 있는데,각 지

역마다 얼마만큼의 효율적인 절약이 있을 수 있으며 그에 따른 LEM 상품

의 추가적인 대출은 얼마까지 이루어 질 수 있는지에 대해 안내할 것입니

다.이제 지역을 선택하시면 도우미가 안내할 것입니다.

이 지도에서 다운타운을 지정해서 들어간 후 318번지 지역을 최종 설정

하였을 때 나타나는 TS와 LEM을 통한 추가대출금은 얼마인지,또한 연

소득 35000$1인 가구일 때와 60000$4인 가구일 때를 구분해서 알아보았

습니다.

계산표에서 알 수 있듯이 총 매매금액의 3%를 초기 보증금으로 지불

할 수 있다면 1인 가구 연 소득 35000$일 때는 월간 219$를 절약할 수 있

게 되고,그에 따라 추가대출은 32645$가 발생한다.

4인 가구 연 소득 60000$일때는 월간 425$을 절약할 수 있고,그에 따

른 추가대출은 58036$가 발생한다.
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[그림 2-2]시애틀에서의 LEM 신청안내서 내용
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7.입지효율저당대출의 한계점

최근 'Pew Center2000'연구에 따르면 도시의 무계획적이고 무질서한

확장이 미국 지방도시들의 가장 큰 골칫거리 중 한 가지 문제로 대두되고

있음을 보여준다.무계획적이고 무질서한 도시의 팽창에 대한 염려와 그

에 수반하여 점증하는 교통정체,부족한 기반시설,엄청난 자동차 배기가

스등은 정책 입안자들로 하여금 이러한 문제들을 해결할 방법들 중 한가

지인 LEM 상품에 대해 고려하도록 만들었다.LEM 상품은 많은 사람들

이 살고,풍부한 대중교통 수단이 있는 지역에 살고 싶어 하고,더 적은

초기보증금을 가진 사람들이 기존의 대출기준보다 상대적으로 더 많은 대

출금을 받을 수 있도록 했다.LEM 상품의 지지자들은 상대적으로 가격이

저렴한 교외나 혹은 준 교외 지역에서 주택을 구입하도록 강요받는 중-저

소득층 사람들이 입지효율적인 지역에서 주택을 구입할 수 있도록 유연한

대출정책을 적용함으로써 무질서하고 무계획적인 도시의 확장을 둔화시킬

수 있을 것이라 주장한다.

또한 지지자들은 LEM 상품이 기존의 대출기준을 뛰어넘는 상품이긴 하

지만,LEM 상품을 이용하는 가구들이 대중교통이 편리한 입지효율적인

지역에 거주함에 따른 상대적인 수익의 증가를 통해서 채무 불이행의 비

율 자체도 높아지지 않게 될 것이라고 주장한다.

LEM 상품은 확실히 기존의 반-도시확장 정책에 비해 몇 가지 매력적

인 특징들이 있다.기존의 지역지구제,버려진 도시를 재활성화 하는 정부

기금마련,고속화도로의 건설 같은 기존의 방법들은 기본적으로 엄청난 정

부 재정이 소요되는 대규모 사업이기 때문이다.그러나 LEM 상품은 단지

기존의 잠재 주택수요자들에게 약간의 경제적 유인책을 부여함으로써 기

존의 방법들로 추구하고자 하는 도심확장을 억제시키는 효과를 엄청난 정

부재정의 소요 없이 시행할 수 있다는 장점이 있다.
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[그림 2-3]AffordabilityIndex(CTODandCNT2006)

교통비는 교외나 도시의 중심지역에서보다 교외와 준교외의 외곽지역에

서 훨씬 많이 증가하고 이는 전반적인 구매력을 감소시킨다.

또한 이의 궁극적인 수요와 공급은 정부가 아닌 시장의 역할에 의해 결

정된다는 이점 또한 있다.단 이는 ILE가 LEM 상품에 대해 광고했던 내

용이 실제로 적용시켰을 때 그대로 기능한다는 전제하에서 말이다.

LEM 상품은 1994년 최초의 논의가 이루어 진 이후 널리 수용되어졌고,

FannieMae같은 기관에서 100만$의 기금을 지원받기도 했다.1999년에

시카고,로스앤젤레스,포틀랜드,샌 프란시스코,시애틀 같은 지역에서 LE

M 상품은 많이 팔렸고,다른 여러 지역에서도 이 상품의 판매를 논의 중

에 있었다.

그러나 정말 LEM 상품은 광고대로 기능하고 있는가?라는 의문이 제

기되었다.또한 LEM 상품이 정말 반 도시확장의 기능을 하더라도 결국

확장되는 방향을 입지효율적인위치로 바꾸는 것이지 도시확장 자체를 정

지시키는 것은 아니라는 것이다.이에 덧붙여 LEM 상품의 생명은 과연 L
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EM 상품이 채무불이행 비율을 기존의 대출보다 낮게 유지시킬 수 있느냐

하는데 그 열쇠가 있다.만약 LEM 상품이 채무불이행 비율을 기존 상품

보다 높게 만든다면 2차 대부업 시장에서는 LEM 상품에 대한 매력을 잃

어버리고,이는 1차 대부업자인 정부나 준-공기업에서도 LEM 상품에 대

한 신뢰를 갖지 못하게 되기 때문이다.Avery$Colleagues에 따르면 상대

적으로 아주 적은 채무불이행율의 증가도 중-저 소득층을 LEM 상품을

이용할 수 없게 만들 수 있다고 지적했다.

LEM 상품이 아주 최근에 시작한 것이고,LEM 상품의 채무불이행율

증감에 대한 경험적 연구가 없기 때문에 LEM 상품은 학계에서 이론적으

로 받아들여지기 시작했다.Danielsen,Lang,과 Fulton은 아래에 있는 논

의 내용에 따라서 LEM 상품이 채무불이행율에 영향을 미치지 않을 것이

라는 주장을 했다.

“LEM은 가구당 오직 자동차 한 대만 있으면 충분한 가구가 집을 사게

될 때 상대적으로 여러대의 차를 가지고 있는 것으로 가정하여 대출의 범

위를 정하게 되는 기존의 대출평가 방식과는 상이하게 평가되어야 마땅하

다.천연자원보호위원회는 가구들이 밀집해 있어 대중교통의 접근이 용이

하고 일상 생활시설이 자전거나 도보에 의해 이용 가능한 지역에 살고 있

는 가구들이 저당대출 상환을 위한 절약이 상대적으로 그렇지 못한 지역

의 가구들보다 훨씬 크다는 것을 발견했다.따라서 저당대출 시장은 이러

한 입지효율적 지역 가구의 대출평가 시 채무불이행의 위험을 계산할 때

당연히 차이를 두어 평가해야 한다.”

이러한 주장에 대해 Easterbrook(1999)은 LEM이 과연 채무불이행율의

증감에 어떤 영향을 미칠 수 있는지 없는지에 대한 내용은 아니지만,LE

M상품 자체가 입지효율적지역에서의 주택구매에 대한 특별히 많은 수요

를 발생시키는 것은 아니라고 주장했다. 이 논의는 LEM 상품이 채무불

이행을 증가시키지 않는다는 주장에 대한 경험적 평가를 하기위해 작성되
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었다.LEM 상품이 출시 된지 얼마 지나지 않았기 때문에 LEM 상품의

채무불이행율 증감에 대한 경험적 실험이 불가능하기 때문에 다음과 같은

논리에 의해 간접적인 방법으로 실험했다.

만약 LEM에 대한 ILE의 광고가 사실이라면,입지효율적지역에서 주택

을 구매하는 수요자에게는 기존의 대출평가 방식으로 대출할 수 있는 금

액을 뛰어넘는 금액의 대출이 이루어져야 한다.왜냐하면 이들은 상대적으

로 자동차와 교통비로 소비되는 금액이 훨씬 적어서 저당대출을 상환하기

위한 기금을 더 많이 만들 수 있기 때문이다.따라서 기존의 대출방식으로

대출을 했을 때 입지효율적인 지역에 거주하는 사람들의 채무불이행 비율

이 다른 지역에 사는 저당대출자들의 채무불이행율보다 낮게 나타나야 한

다는 논리가 성립한다.따라서 다른 조건이 동일하다면 통계적으로 봤을

때 입지효율적인 지역에 거주하는 사람들과 채무불이행율간의 관계는 뚜

렷한 역의 관계가 성립되어야 한다.그러나 연구는 입지효율적인 지역의

채무불이행율과 입지효율적인 지역이 아닌 기타 다른 지역에서 채무자들

을 무작위로 선정해서 비교 분석해 본 결과 어떠한 상관관계도 증명되지

않았다.이를 통해서 입지효율적인 지역의 잠재 수요자에게 다른 지역의

대출평가 방식으로 가능한 금액보다 더 많은 대출이 이루어진다면 이는

채무불이행 비율을 증가시키는 결과를 만들어내게 된다.시카고 지역의 19

88-1992년 사이의 저당대출 중 연방주택국(FHA)의 8000건 넘는 자료를

분석한 결과 입지효율지역과 채무불이행 사이의 관계가 특별히 역의 상관

관계는 성립하지 않는 것으로 나타났다.다른 조건들이 동일할 때 회귀분

석은 입지효율적 지역과 채무불이행 가능성의 변동은 통계학적인 중요성

을 가지지 못한 것으로 증명되었다.비록 이러한 결론이 논의를 종결지을

수 있는 것은 아니지만 LEM 상품이 채무불이행율을 높이지 않는다는 제

안에 대해 지리적,시간적인 제한을 가지고 실행된 간접적인 시험이기에

LEM상품이 도시 팽창을 억제하는 실제적이고도 저렴한 정책이라는 개념

에 대한 의구심은 지울 수 없게 만들었다.
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저당대출 채무불이행에 대한 결정요인들의 실험적 연구는 이러한 회귀

분석에 근거해서 이루어졌다.수많은 조사원들이 비록 입지의 효율성과 채

무불이행의 가능성에 대해 특별히 조사하지는 않았지만,다른 조건이 동일

할 때 입지와 채무불이행의 가능성 사이의 관계에 대해서 찾아왔다.1974

년에 Pittsburgh,Pennsylvania,vonFustenberg,Green지역에서 이루어

진 수 천건의 대출을 분석한 결과,다른 조건들이 모두 동일한 경우 교외

지역에서의 채무 불이행의 비율이 도시 지역에서의 채무불이행율과 비교

했을 때 오히려 47% 감소했음을 알 수 있었다.이는 ILE에서 광고하는 L

EM 상품의 기능과는 정면으로 대치된다.그렇지만 Mill과 Lubuele(1994)

는 LEM 상품이 중-저소득층의 계층이 많이 살고 있는 미국 전 지역에서

는 효과적으로 이행되고 있음을 밝혔다.

좀 더 방대한 자료를 분석한 VanOrderandZorn(1996)은 다른 조건이

동일하다면 이웃주민의 소득과 채무 불이행의 관계는 역의 상관관계를 있

음을 밝혔고,LTV와 채무불이행의 관계는 분명한 역의 상관관계를 갖고

있지만 입지효율과 채무불이행의 관계는 여전히 역의 상관관계를 갖는지

에 대해서는 의문을 제기했다.경험적인 연구들은 높은 LTV와 적은 금액

의 초도 보증금은 채무불이행율을 현격하게 높이는 것으로 나타난다.예를

들면 연방주택국과,군인공제회의 자료를 실제 분석해보면 LTV 가 채무

불이행을 예측하는데 가장 중요한 자료로 이용되고 있음을 알 수 있다.L

TV가 90%에서 97%로 높아지면 -97%는 LEM 상품을 통해서 얻을 수

있는 가장 큰 비율의 저당대출이다 -채무불이행 비율은 7배까지 높아짐

을 알 수 있다.6)또한 통상적인 DTI기준보다 높은 비율과 소득대비 주거

비용이 높을 때도 채무불이행 위험을 증폭시키는 것으로 나타났다.

FHA의 저당대출 자료들을 토대로 조사한 결과,다른 조건들이 동일할

때 LEM 상품과 채무불이행 비율의 저하는 뚜렷한 상관관계가 없는 것으

6)QuerciaandStegman,1992,p.349;seealsoBerkovecetal.,1998;Dengetal.,1996;

VanOrderandZorn,1996)



- 31 -

로 나타났다.더욱이,채무불이행 비율은 가구의 밀도,보행의 편리성,기

반 시설의 이용편의와도 뚜렷한 상관관계가 없는 것으로 드러났다.이러한

결과가 말하는 것은 바로,입지효율적 지역에 거주하기를 원하는 사람들은

실질적으로 대중교통을 이용함으로써 발생되는 금전적인 이득을 추구하는

사람들이라는 것이다.그러나 이러한 경우에도 예상되는 이득이 주택저당

대출시 저당대출 평가기준을 변화시킬 정도로 중요한 요인으로 작용하지

는 못한다는 것이다.따라서 교통비를 절감함으로써 매 월 수 백달러씩을

절약할 수 있다고 계산하는 LEM 상품의 금융 계산 방법에 결함이 있다고

생각된다.그리고 또한 이성적인 가구주들은 그들이 교통비로 절약한 돈을

모조리 더 많은 대출금을 위한 기금으로 조성한다기 보다는 다른 용도로

돈을 쓰기 위해서 조금의 여유를 가질 것이기 때문이다.

LEM 상품과 채무불이행율 사이의 중요한 관계가 없다는 발견들은 그들

의 이익을 최대화시키기를 원하는 대부업자들에게 특별히 놀랄만한 사건

도 아니다.만약 입지효율과 저당대출 채무불이행 사이에 통계적으로 중요

한 역의 상관관계가 존재한다면,대부업자들이 그동안 그들의 이익을 극대

화 시킬 수 있는 쉬운 방법들을 간과해 왔다는 것을 암시한다.

그러나 어떠한 주목할 만한 상간관계가 입지효율과 채무불이행 가능성

사이에 존재하지 않기 때문에 기자는 입지효율저당대출을 통해서 기존의

대출금보다 더 많은 돈을 적은 비율의 초기 보증금의 조건으로 빌려주는

것은 다른 지역에서 임의로 누구에게나 그런 식으로 돈을 빌려주는 것과

마찬가지로 채무불이행의 위험을 감수한다는 뜻이다.따라서 이러한 LEM

상품은 결국 채무불이행율을 증가시킬 것이다.

그러나 이러한 결론이 최종적으로 정확한 결론이라고 고려하기에도 몇

가지 주의점이 있다.첫째로,이 실험은 LEM이 채무불이행율을 높이지 않

는다는 전제를 간접적인 방법으로 수행했다는 것이다.두 번째로,이 결론

은 지리적으로 시간적으로 제한된 표본 조사에 의해 시행되었다는 것이다.

다시 말해 비록 의심되는 부분이 있더라도,입지효율이 저당대출 상환에
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도움이 될 것이라는 사실은 1980후반에서 1990년대에 이루어진 대출을 고

려했을 때 효과가 있다고도 생각해 볼 수 있다.시카고 다음으로 로스앤젤

레스,포틀랜드,샌프란시스코,시애틀에서도 LEM 상품이 확장되고 있고,

몇 년 안에 LEM이 과연 채무불이행율을 줄이는데 효과가 있는지에 대한

경험적이고 사실적인 자료를 확보할 수 있을 것이고 그렇게 되면 LEM 상

품이 저렴한 비용으로 도시의 물질서한 확장을 억제하는 좋은 정책수단

중 하나인지 아닌지를 일반론적으로도 제기할 수 있을 것이다.

따라서 우리가 당장 LEM 상품에 대한 실험 결과만을 가지고 LEM 상

품을 도시확장 억제 정책에서 제거하는 우를 범하지 말아야 한다.만약 L

EM 상품이 어느 정도의 채무불이행을 유발시킬 수 있고,ILE가 주장하는

것 만큼의 효과를 발휘하지 못한다고 하더라도,LEM 상품을 통해서 URB

AN SPRAWL을 통제할 수 있다면 다른 여러 가지 정부 정책을 통해서

통제하는 수단보다 훨씬 더 저렴하게 이용할 수 있는 좋은 대안으로써 사

용할 수 있는 가치있는 방법인 것이다.이 논의의 초점이 LEM의 유용성

보다는 어떻게 하면 FHA나 VA같은 기관에서 제공하는 대출금을 회수함

에 있어 채무불이행이 일어나지 않는지,정부의 urbansprawl의 방지를

위해 어떠한 수단이 가장 효율적인지를 파악하는 것이기에 LEM 또한 한

가지 방안으로써 이용할 수 있다는 것이다.

제 4절 도시개발 및 성장의 방향성과 LEM의 시사점

스마트성장은 미국에서 교외화 현상이 급격히 진행되면서 도시 주변지

역의 저밀도 주택용지화,도심의 쇠퇴와 환경파괴 문제가 심각히 대두되

고,이에 대한 대응과정에서 갈등이 파생되자 이러한 종합적 문제를 치유

하기 위한 대안으로 제기된 최신 도시성장관리기법으로 알려져 있다.이러

한 스마트성장의 기본원리 중 주요 내용은 다음과 같다.

-토지용도의 복합화:주거지역에 일상생활에 필요한 상업,업무시설을
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근접 배치하는 방식은 도보나 자전거를 통한 접근을 용이하도록 하며 가

로의 활력을 높이고,범죄예방에도 기여

-고밀 근린설계방식의 활용:토지 이용의 효율성을 높여 녹지 및 농업

공간의 보전에 기여하고 버스,도시철도 등 대중교통수단의 도입을 실현할

수 있게 함.

-주거기회 및 선택의 제공:사회계층의 다양화 추세를 감안하여 기반식

설이 갖추어진 기성시가지를 대상으로 다양한 소득 및 연령계층을 배려한

주거유형 제공

-걷기 편리한 커뮤니티의 조성:사회적 약자에 대한 접근성을 높이고

주민들의 사회적 교류를 높이며 주민건강을 개선

-강한 장소성을 가진 차별화되고 매력적인 커뮤니티의 조성:커뮤니티

의 역사,문화,경제,지리적 특성을 표현할 수 있는 공간으로 조성함으로

써 주민들에게는 자부심을 느끼게 하고 방문객들에게는 깊은 인상을 남김

-기존 커뮤니티에 대한 개발 및 관리기능 강화:세수의 낭비 방지,직주

근접 실현,기존 도시용 토지 및 기반시설의 활용,교외녹지공간에 대한

개발압력 완화,농지 및 오픈스페이스의 보존

-교통수단 선택의 다양성 제공:토지이용과 교통 간의 연계뿐만 아니라

보행,자전거,전철,버스 등 다양한 교통수단을 이용할 수 있게 하고 교통

수단 간에도 연계성 강화

-예측가능하고 공정하며 비용효율적인 방식으로 개발을 결정:민간부분

의 투자와 적극적인 참여를 유도할 수 있도록 공공부문의 승인절차나 의

사결정과정이 신속,공정하게 이루어지도록 하며 성장을 유도하는 지역의

경제활동에 대해 적정한 인센티브 제공

시사점

첫째,현재 신시가지 조성 위주의 개발추진으로 인한 기반시설 신규 설

치에 따른 비용 부담과 녹지 등의 환경훼손,가용용지의 감소라는 문제점
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해결에 유용한 해결책을 제시해 준다.최근의 환경친화적 국토관리정책의

요구증대와 저출산,고령화사회에 대비하고 사회의 양극화 문제를 해소하

기 위한 복지예산의 증대에 따른 국토관리예산의 지출부담에서 더 큰 의

미를 가진다고 할 것이다.

둘째,기성 시가지의 재개발 과정과 토지용도간 복합과 고밀건축,매력

적 커뮤니티의 조성 추구 등의 과정에서 도시의 경제성장에 활력을 줄 수

있을 것이다.또한 이러한 개발과정에서 나타날 수 있는 이해관계자의 갈

등을 사전에 극복하기 위한 예측가능하고 공정한 개발결정 과정 및 이 과

정에서 커뮤니티와 이행당사자 간의 협력촉진 등의 강조는 계획과정에 참

여증대를 바라는 추세와도 부합된다.

셋째,매력적이고 인간중심적인 커뮤니티 조성의 강조,환경보전의 노력

등은 삶의 질 향상과 살기 좋은 지역 만들기를 추진하는 우리의 정책에도

도움이 될 것이다.즉 스마트성장은 우리 국토발전정책에 있어 삶의 질과

환경보전,경제성장 등의 요소를 동시에 고려하여 국토의 지속가능성을 높

일 수 있는 적절한 수단을 제시하여 준다.

우리나라도 대량의 주택공급 목적을 달성하면서 주거지를 개발할 수 있

는 기법으로서 근린주구개념을 도시개발의 설계이론으로 광범위하게 적용

하여왔다.그러나 적용과정에서 그 본래의 취지보다는 주택공급의 효율성

에 더 치중하게 되면서 보행보다는 차량위주의 도시공간이 형성된 것이

사실이다.그러나 지난 50여년 이상을 자동차를 중심에 둔 개발을 해 온

결과 가장 친환경적이며 건강에도 좋은 보행위주의 사회발전에 둔감했다.

따라서 도시전체를 보행하기 좋은 여건 구비,공기는 맑고 도로는 조용하

고 안전하며,식료품점,빵가게,레스토랑,커피숍 등이 가까운 도보권에

위치해 있는 주거지역의 형성 그리고 교통체증 없이 짧은 간격으로 도시

를 순환하는 대중교통 수단에 대한 접근성이 뛰어난 도시의 형성 등을 추

구해야 한다.
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제 3장 LEM의 국내도입 가능성

과거부터 현재까지 우리나라 정부는 건전한 주거환경을 조성하기 위해

법을 제정하고 많은 임대주택을 건설 공급하는 등의 많은 노력을 해왔다.

이러한 노력의 특징을 시대별로 나열해보면 1960년대에 우리나라는 전후

의 열악한 주거 환경을 개선하고자 불량주택을 철거하고 새로운 주택을

건설하는 방식을 사용 했으며 이때의 철거민을 수용하기위한 시민아파트

를 건설하여 주거환경을 개선하려 하였다.이를 시작으로 1970년대 주택개

량에 관한 임시조치법을 제정하고 뒤이어 도시재개발 법을 제정하여 전반

적인 주거환경 개선에 관한 법체계를 갖추게 되었다.이후 정부는 중·저소

득층의 주거환경을 개선하기위해 1982년 주택공사가 장기임대주택을 5년

에 걸쳐46,872호를 건설하여 공급하였고 이후 1990년대 까지 계속적으로

정부는 많은 양의 임대주택을 건설하여 공급하였다.그러나 이러한 대량공

급위주의 정책은 수요자의 선호나 입주대상에 관한 법제정 및 개정에는

소홀이하는 결과를 가져와 1992년에는 공급 물량 중 2만2천여 가구가 입

주하지 않는 현상이 발생하기도 했다.이를 개기로 정부는 중·저소득층을

위한 주거환경개선 정책의 문제점을 인식하고 대상을 확대하고 임대주택

공급위주의 정책에서 변화하여 주택구입자금 및 전세 자금을 융자 지원해

주는 정책을 도입하고 임대주택뿐이 아닌 장기전세주택을 건설 공급하는

등 정책적 변화를 모색하고 있는 실정이다.이번 장에서는 현재 정부의 주

거환경을 개선하기위한 최근의 몇 가지 정책을 분석하고 이를 통한 시사

점을 바탕으로 국내의 LEM도입 가능성과 LEM을 이용한 정책적 대안에

대하여 제안하려 한다.

제 1절 기존의 서민주거정책

1.서울시 장기전세주택 (SHIFT)

1)개요 및 현황
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유형
단지명 계

전용면적

소재지
공급예

정일
60㎡↓ 85㎡↓ 85㎡↑

합계 10,244 4,585 3,672 1,987

SH공사 은평3지구3 862 123 739 -
은평구  

진관외동
2010.02

SH공사
은평3지구

2-10
297 - 297 -

은평구  

진관외동
2010.02

SH공사 상암2지구1 252 126 - 78
마포구 

상암동
2010.02

SH공사 상암2지구3 529 369 52 108
마포구 

상암동
2010.02

소계 1,940 618 1,136 186

SH공사 은평3지구4 423 97 326 -
은평구 

진관동
2010.05

SH공사 상암2지구2 114 112 - 2
마포구 

상암동
2010.05

SH공사 상암2지구4 341 98 110 133
마포구 

상암동
2010.05

SH공사 강일2지구3 1272 617 368 287
강동구 

강일동
2010.05

서울시 장기전세주택이란 서울시가 주택가격의 폭등을 안정시키고 기존

의 저소득 중심의 소형면적의 임대주택정책에서 벗어나 중산층의 실수요

자의 주거환경개선을 위하여 중·대형 면적의 주택을 새롭게 공급하고자

SH공사를 통해 SHift라는 이름으로 2007년 4월부터 공급하기 시작한 주

택이다.

SHift는 기존의 주택은 소유의 개념이라는 의식을 개선하여 소유가 아

닌 사는 곳이라는 인식을 국민에게 인식 시키고 후 분양과 분양가 공개를

통해 기존 민간건설업체의 가격결정에 영향을 주어 가격상승을 억제하고

주변시세의 70%~80%의 가격으로 최장 20년간 거주할 수 있는 주택이다.

현재 SHift는 총 9개 구 12개 동에서 총 30단지 10,244가구로 공급 및

계획이 되어있으며 이중 1개의 단지는 아직 미정인 상태로 자세한 사항은

다음의 표와 같다.

[표 3-1]서울시 장기전세주택 공급 현황
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재건축
신월4동 

정비구역
10 10 - -

양천구 

신월동
2010.05

소계 2,160 934 804 422

SH공사 강일2지구1 343 124 140 79
강동구 

강일동
2010.08

SH공사 강일2지구2 384 200 90 94
강동구 

강일동
2010.08

SH공사 세곡1 42 42 - -
강남구 

세곡동
2010.08

SH공사 세곡2 202 153 49 -
강남구 

세곡동
2010.08

SH공사 세곡3 199 143 56 -
강남구 

세곡동
2010.08

SH공사 마천1 348 207 58 83
송파구 

마천동
2010.08

SH공사 마천2 382 242 56 84
송파구 

마천동
2010.08

재건축 태양아파트 20 20 - -
동대문구 

답시리동
2010.08

재건축
삼호가든

1,2차
42 42 - -

서초구 

반포동
2010.08

소계 1,962 1,173 449 340

SH공사 세곡4 229 145 84 -
강남구 

세곡동
2010.11

SH공사 은평3지구5 634 176 458 -
은평구 

진관외동
2010.11

SH공사 신정3지구2 207 57 54 96
양천구 

신정동
2010.11

SH공사 신정3지구3 667 456 109 102
양천구 

신정동
2010.11

SH공사 신정3지구4 246 82 128 36
양천구 

신정동
2010.11

SH공사 신정3지구5 238 154 - 84
양천구 

신정동
2010.11

재건축
진달래2차 

아파트
21 21 - -

강남구 

역삼동
2010.11

재건축 영아아파트 23 23 - -
동작구 

사당동
2010.11

소계 2,265 1,114 833 318

SH공사 우면2 1207 584 225 398
서초구 

우면동
미정
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SH공사 세곡5 342 44 44 254
강남구 

세곡동

(하반기 

확정)
SH공사 신정3지구1 347 118 160 69

양천구 

신정동

SH공사 은평3지구5 21 - 21 -
은평구 

진관외동

소계 1,917 746 450 721

주:http://www.shift.or.kr자료 논자 정리

2)효과와 시사점

서울시가 SHift를 공급한 목적은 앞서 밝힌 바와 같이 주택가격 안정과

실수요자 중심의 주택공급에 있다고 하겠다.이러한 목적을 잘 달성하였는

지에 관한 평가는 계획된 사업이 모두 끝난 후에 정확한 효과를 측정 할

수 있겠지만 아직 사업이 시행 중인 상태를 고려하여 앞서 알아본 현황과

현재 시행이 완료된 지역과 현재 분양중인 곳의 데이터 그리고 기대치 예

측에 관한 선행연구를 인용 분석한다면 어느 정도의 SHift를 공급한 효과

를 측정가능하다 할 것이다.

첫 번째로 SHift가 수요자의 선호를 반영하였는가를 평가하기위해 최근

청약을 마친 6개 지역 17개 단지의 서울시 2차 장기전세주택 청약경쟁률

을 조사한 결과 전반적인 부동산 경기 침체기에도 불구하고 서울시의 장

기전세주택은 높은 청약 경쟁률을 보이며 청약을 3순위까지 모집 하지 않

고 2순위에서 최종 마감하였다.이러한 상황을 본다면 확실히 서울시의 S

Hift는 수요자의 선호를 충족 시켰다고 할 수 있을 것이다.그러나 경쟁률

을 자세히 살펴본다면 장지 4단지의 경우 1순위 모집에서 100:1이 넘는 경

쟁률을 보인 반면 강일 1-9단지나 강일1-10단지의 경우 1:1에도 못 미치

는 1순위 경쟁률을 보여 SHift에 대한 선호뿐만 아니라 지역에 따른 선호

도가 많이 반영된 것으로도 해석 할 수도 있을 것이다.

[표 3-2]서울시 장기전세주택 청약 경쟁률(20100.6)



- 39 -

구분 변수 신뢰수준

반포지역
물리적특성 향(+), 층(+), 경과년수(-) 95%

사회적특성 SHift 유무(-), SHift 규모(+) 90%

은평지역
물리적특성 면적(+), 향(+), 층(+) 95%

사회적특성 SHift 유무(-) 95%

                순위
단지              1순위 2순위 3순위

상암 9단지 8.7:1 2.1:1

모집 안함

상암 12단지 8.7:1 -

은평 3-4블럭 4.2:1 -

강일 2-3단지 6.1:1 1.6:1

강일 1-2단지 1.2:1 1.7:1

강일 1-9단지 0.6:1 1.8:1

강일 1-10단지 0.1:1 1.5:1

발산 3단지 63.6:1 -

발산 4단지 53.8:1 -

은평 1-9블럭 7.1:1 -

은평 1-10블럭 6:1 -

은평 2-11블럭 10.1:1 -

은평 2-1블럭 14:1 -

은평 2-2블럭 8.4:1 -

은평 2-3블럭 10.8:1 -

신내 2지구 56.3:1 -

장지 4단지 109:1 -

주:http://www.shift.or.kr자료 논자 정리

두 번째로 과연 SHift가 주변 주택시장의 가격에 영향을 끼쳐 주변 아

파트시세안정에 영향을 주었는지를 평가하기 위하여 헤도닉 가격 모형을

이용하여 SHift의 유무에 따라 주택가격이 어떠한 영향을 받는지에 관하

여 연구한 상남규·오동훈의「장기전세주택이 아파트 매매가격에 미치는

영향에 관한 연구」의 결과를 살펴보면 각 지역별로 보았을 때는 SHift의

입주여부는 주변 시세를 떨어뜨리는 효과가 있으나 이를 서울시 전역으로

확대 할 경우 그 반대가 됨을 알 수 있었으며 특히 SHift입주 시 주변 시

세가 오르는 것을 볼 수 있었는데 이는 SHift가 뉴타운지역이나 택지개발

예정 지구에 입주하는 경우라서 그런 것으로 볼 수 있다고 이 연구에서는

밝히고 있다.

[표 3-3]헤도닉 가격모형 분석결과
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서울시전역
물리적특성

면적(+), 층(+), 단지규모(+), 경과년수

(-), 지하철역까지의 거리(-)
95%

사회적특성 SHift 유무(+), 거리(-), 규모(-) 95%

주: 상남규·오동훈,「장기전세주택이 아파트 매매가격에 미치는 영향에 관한 연

구」, 『부동산학연구 제15집 제2호』, 2009. 8, pp. 149~165

     

2.보금자리주택

1)개요 및 현황

보금자리주택은 기존의 공급자 중심의 주택정책에서 수요자 중심의 주

택정책으로의 변화를 위하여 한국토지주택공사에서 추진하는 정책으로 기

존의 도시 외곽의 확장 개발에서 도시 내 충전 개발하고,금융지원을 확대

하여 입주자 부담을 완화하며,사전예약제,임대주택 위주의 공급을 벗어

나 자가보유를 촉진하는 정책으로 수요자의 욕구에 부합하고자 2008년 9

월 19일 1백50만호를 건설계획을 발표하였으며 이를 위해 2009년 4월 21

일 보금자리주택 특별법을 제정해 시행중에 있다.

[그림 3-1]보금자리주택 정책 목표

    

         자료: http://www.newplus.go.kr/
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현재 보금자리주택은 수도권에 100만호 지방에 50만호가 계획되어 있으

며 개발형태로는 분양주택이 70만호,임대주택이 80만호로 계획 되어있다.

보금자리주택은 2010년 현재 4개 지구 18개 지역에서 사전예약 완료 및

사전예약 계획을 가지고 추진 중에 있으며 추후 지역을 추가로 선정하여

2018년에 150만호를 모두 공급하게 된다.

[표 3-4]보금자리주택 추진실적 및 계획

지역 사전예약 신청기간 당첨자 발표

시범지구(서울강남, 서울서초, 고양원흥, 

하남미사)
2009.10.7~29 2009.11.11

위례신도시(서울송파, 경기성남, 하남) 2010.3.9~24 2010.4.2

2차지구(서울내곡, 서울세곡2, 부천옥길, 

시흥은계, 구리갈매, 남양주진건)
20105.7~27 2010.6.11

3차지구(서울항동, 인천구월, 광명시흥, 

하남감일, 성남고등)
2010년 10월 이후 미정

주:http://www.newplus.or.kr자료 정리

2)효과 및 시사점

보금자리주택의 목표 또한 서울시의 장기전세주택과 비슷한 목표를 지

니고 있는데 크게 수요자 중심의 주택공급과 양질의 저렴한 주택을 국민

에게 공급하는 것에 그 목적이 있다고 할 수 있다.

보금자리주택 정책의 목표를 달성하기위해 정부는 용적률 및 녹지율을

조정하여 주변 보다 많은 세대수를 건설하게 하고 택지공급가를 인하하며

시공과정을 합리화 하여 분양가를 15%를 인하하고 또한 주택금융 및 소

득수준별 차등임대료를 적용 하여 입주자의 부담을 최소화 하겠다고 하고

있다.

앞서 장기전세주택의 효과를 평가 했던 것과 같이 현재 사전청약이 완

료된 지역의 청약률을 중심으로 수요자의 선호도를 평가해보면 전체 청약
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경쟁률은 4.4:1이 넘어 성공적이었다고 할 수 있다.그러나 보금자리주택

또한 지역에 따른 청약률 편차가 심하였는데 대부분의 모집유형에서 표에

서 보이 듯 강남지역의 선호가 강하게 나타나고 있으며,일반청약의 경우

에만 하남지구가 가장 높은 것으로 나타났으나 두 번째로 높은 하남지구

와는 격차가 작음을 알 수 있다.이러한 결과는 주택의 선호기준이 주택자

체의 품질보다는 지역에 따른 선호가 더 크다는 것을 알 수 있을 것이다.

 

[표 3-5]보금자리주택 사전청약 결과(2009.10)

    지역

유형

서울강남 서울서초 고양원흥 하남미사
청약률

배정 신청 배정 신청 배정 신청 배정 신청

기관추천 102 102 65 63 187 136 695 576 83.6%

다자녀 70 1,350 43 615 125 690 469 4,228 973.6%

3자녀 70 788 43 377 125 294 469 1,122 365.1%

노부모 140 836 86 343 253 332 942 1,098 183.6%

생애최초 281 7,006 172 3,645 507 1,660 1,892 4,681 595.8%

신혼부부 56 3,319 39 2,351 53 913 340 3,055 1975%

일반 560 1,812 340 809 1,115 3,140 4,057 13,573 318.4%

계 1,279 15,213 788 8,203 2,365 7,165 8,864 28,333

청약률 1189.4% 1041% 303% 319.6%

 주:http://www.newplus.or.kr자료 논자 재구성 정리

보금자리주택 정책의 두 번째 목표였던 양질의 주거환경의 경우 아직

건설이 완료되어 입주가 완벽하게 되지 않은 상태에서 평가하기에는 어려

움이 있을 것으로 보인다.그러나 앞서 소개한 수요자를 부담을 낮추는 전

략 중 용적률을 올리고 녹지비율을 줄이는 방안이 있었는데 과연 주변보

다 높은 용적률과 낮은 녹지비율이 주거환경을 개선할 것이라는 기대는

어려울 것 같음을 예측해 볼 수 있을 것으로 생각 된다.

제 2절 LEM국내 도입 가능성

1.국내정책 분석결과

 

앞서 살펴본 국내의 주거환경 관련 정책의 정책을 살펴보면 크게 수요
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자의 선호,공급방식,공급되는 지역에 관하여 특징지을 수 있으며 이를

통해 3가지 시사점을 얻을 수 있다.

첫 번째로 수요자의 선호도 측면에서의 시사점으로 비교적 서울의 중심

부에 위치해 교통이 편리하며 기반시설이 잘 갖추어져 있거나 뉴타운 등

의 지정으로 기반시설 및 교통이 편리 할 것으로 기대되는 곳을 선호한다

는 것이다.또한 이러한 곳의 다른 공통적인 특징으로 지가가 높은 곳이거

나 지가상승률이 높은 곳으로 아직까지 수요자의 중요한 주택의 선택기준

이 향후 가치상승 가능성에 큰 비중이 있음을 알 수 있다.

[그림 3-2]보금자리 주택의 공급방식

자료: http://www.newplus.go.kr/

두 번째로 공급방식에 있어 기존 정책과 큰 차이가 없다는 것이다.장기

전세주택이나 보금자리주택의 공급방식은 대부분 공통적으로 기존의 주택

을 매입하거나 재활용하는 것이 아닌 새로운 지역을 개발하거나 기존의

낙후지역을 전면 재개발 하는 방식을 취하고 있으며 크게 분양방식과 임

대방식으로 나뉘고 있다.그 중에서도 임대방식의 비율이 높아 기존의 정

책들과 비슷한 형태를 취하고 있음을 알 수 있다.다만,장기전세주택이라

는 새로운 임대주택공급 방식이 새로 도입되었다는 점과 그 전과는 다르
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게 저소득층 중심의 소형면적 중심에서 중산층을 위한 중대형 평형까지

공급이 확대 되었다는 점이 새로워진 점이라 할 수 있을 것이다.

마지막으로 공급되는 지역이 수도권과 서울에 많다는 것이다.SHift의

경우 서울시의 정책으로 서울시에 공급되고 있으며,보금자리주택의 경우

도 지방 보다는 수도권에 공급의 초점이 맞추어져 있다.수요가 많고 수요

자의 선호도가 높은 수도권 중 특히 서울에 기존보다 많은 물량이 공급된

다는 점에서 기존과는 차별성이 있다고 할 것이다.그러나 이 또한 수요자

의 선호가 큰 서울 중심부의 물량은 적고 대부분이 서울시의 가장자리의

미개발 지역이나 도시근교 또는 도시외곽에 위치한 곳의 공급물량이 많은

부분을 차지하고 있는 점은 기존과 다르지 않다는 점이다.

[그림 3-3]보금자리 주택의 공급지역

자료: http://www.newplus.go.kr/

국내의 정책의 기조는 분명 수요자 중심과 혜택 계층 확대를 추구 하고

기존의 도시를 재생하여 좀 더 나은 주거환경을 조성하고 저탄소 녹색성

장을 추구하고 있다.그러나 이러한 정책기조의 변화에도 불구하고 실질적

인 정책에 있어서는 그 효과를 기대하기 어려운 부분이 많이 있는 것도



- 45 -

사실이라 하겠다.

2.국내도입 가능성 도출

앞서 국내정책을 살펴본 결과 정부가 기존의 주택정책의 단점을 보완하

고 효과를 높이기 위해 수요자 계층의 폭을 변화하고 일방적인 공급에서

수요자를 고려한 공급으로 변화를 시도하고 있음을 알 수 있었다.그러나

아직 많은 부분에서 의도된 목적과 상충되거나 그 효과가 의심되는 부분

을 많이 보이고 있는 것을 알 수 있으며 국내정책 분석결과에서 도출된 3

가지 특징과 그에 따른 문제점을 도출하고 도출한 문제점 해결에 국내에

LEM을 도입할 경우 LEM이 할 수 있는 역할과 대안에 대하여 연구해보

고자 한다.

먼저 수요자의 선호에 관한 특징이다.수요자는 도심에 가까워 교통이

편리하고 기반시설이 잘 정비되어 있는 지역을 선호함은 당연하다 할 것

이다.그러나 수도서울의 면적은 제한되어있다.면적의 한계를 극복하고자

기존의 주택들을 철거하고 용적률이 높은 주택으로 재건축을 시도 한다면

면적당 많은 인구의 집중으로 기존의 주거환경은 더 악화 될 가능성이 있

으며,재건축을 하기위해 현재의 높은 지가를 보상하기 위해 보상금이 과

다 지급되고 이로 인하여 주택가격이 상승할 가능성까지 내포하고 있어

중·저소득층의 도심으로의 진입을 더욱 제한하는 결과를 초래할 것이다.

두 번째로 공급방식에 있어서의 문제점이다.서울시의 SHift나 토지주택

공사 주도의 보금자리 주택이나 대부분 새로운 지역을 개발하거나 기존지

역을 전면철거하고 새로운 주택을 공급하는 방식이다.이는 정부가 내세우

는 충진식 녹색 개발과도 거리가 멀뿐더러 기존의 거주주민들의 이전문제

가 대두될 수 있으며,이미 도심에 진입한 중·저소득층의 거주기회를 빼앗

을 가능성이 있다.
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세 번째 특징인 공급되는 지역이 서울지역의 외곽이나 경기도권 같은

수도권이 대부분이라는 점이다.이러한 문제는 서울의 도심이나 도심과 가

까운 지역을 선호하는 수요자 요구를 무시하는 결과일 뿐만 아니라 결과

적으로 기존과 같이 도시를 확장하는 결과를 초래하여 더 많은 자연파괴

는 물론이고 확장으로 인한 직장과 거주지역의 거리가 멀어지면서 많은

이동 시간과 에너지소비를 초래하여 결과적으로 도시외곽에 사는 중·저소

득층의 소득을 감소시키는 역할을 할 것으로 예상할 수 있을 것이다.

[그림 3-4]주거복지와 정책

이러한 세 가지 특징에 대한 문제점을 종합하여 보면 어떻게 하면 도심

에 기존 거주자의 거주권과 주거환경을 해치지 않고 중·저소득층의 도심

진입 지원을 통해 주거복지를 향상시키고 동시에 환경을 파괴를 최소화

할 것인가로 요약 된다.LEM은 세 가지 문제를 해결을 함에 있어 한번

시도해 볼만한 가능성을 제공 한다.

LEM은 앞서 2장에서 설명한 바와 같이 주거환경개선을 위한 직접적인

개발방식이 아니라 주택을 구매하는데 있어서 개인소유 차량 대신 대중교

통을 이용함으로써 늘어나는 소득을 인식하여 대출가능금액을 증액시켜
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주택구입을 지원 하는 정책이므로 개발로 인한 환경파괴는 있을 수 없으

며,또한 LEM은 직접 주택을 정부가 결정한 지역에 공급하는 것이 아니

라 거주지역과 주택을 수요자가 원하는 곳으로 선택할 수 있어 수요자 선

호반영 측면에서 뛰어난 효율성이 있다.

LEM은 해택의 대상은 개인 차량을 이용하지 않고 대중교통을 이용하는

국민이면 가능함으로 그 대상의 폭을 상당히 넓게 하여 중산층에게 많은

해택이 갈 것으로 기대된다.그리고 LEM의 중요한 기능 중 하나인 대중

교통이용 촉진은 국내의 뛰어난 대중교통시설과 잘 맞아 오히려 도입국인

미국 보다 더욱 많은 효과를 낼 수 있어 탄소발생과 도심지 교통문제 해

결에 있어 큰 해결책이 될 수 있어 국내 도입은 우려보다는 기대가 큰 정

책이라 할 수 있다.
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제 4장 결론

제 1절 연구의 종합 및 시사점

이번 연구는 입지효율저당대출의 소개와 시사점 그리고 한국 시장에서

의 도입가능성을 분석해보았으며,정리하면 다음과 같다.

입지효율저당대출은 뉴 어버니즘이라는 도시개발 패러다임에 맞추어 시

가지확산을 방지하고 도심 안으로 사람들의 유입을 촉진하여 효율적인 도

시개발을 가능하게 하고 대중교통의 효율적 이용을 통해 환경오염을 막고

자 도입된 정책이다.

우리나라의 경우 최저주거수준 이상의 공공임대 주택을 공급할 때 소득

분위 3,4분위의 소득계층들에게 효과가 있고,중위소득층을 위한 적정주거

수준으로 지어지고 있는 SHIFT라는 상품은 적정주거수준비용을 지불할

수 있는 소득 분위 5분위 이상의 사람들에게 가장 효과적인 것으로 드러

났고 그 다음으로 가장 효과적인 방법은 임대료 보조인 것으로 나타났다

..7)이를 미루어 보아,많은 수의 우리나라 사람들은 자가소유의 주택을

갖고자 하는 열망이 굉장히 크기에,집을 구입할 수 있는 추가적인 대출이

주어질 수 있는 LEM 같은 상품을 통해 절약 가능한 교통비를 이용,전체

대출금을 추가로 확보 할 수 있다면 이는 주택을 구입하고자 하는 사람들

에게 상당한 도움을 줄 수 있음이 틀림없다.

국내의 주거복지 관련 정책의 경우 그 기조에 있어서는 수요자 중심,대

상 확대,환경보호 등의 세계적 기류를 따르고 있으나 정책적 한계로 인하

여 그 효과가 미미하고 기존과 같은 문제점을 드러내는 경우가 많다.그러

7)신철호,「서울시 임차가구의 주택지불능력 향상에 관한 연구」,2008.
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나 유리한 점은 미국과 달리 대중교통이 아주 잘 발달된 우리나라의 경우

대중교통의 이용이 미국 보다 상당히 편리함으로,미국의 경우보다 훨씬

더 민감하게 교통을 통한 대출조건완화라는 옵션에 반응할 것으로 예상된

다.또한 주거관련 국내 정책의 효율성 제고와 목표 달성을 위하여 국내의

LEM도입은 한번 시도해 볼만하며 도입 시 위험부담과 기존 정책 변경에

대한 위험 부담은 작고 효과는 크게 기대 할 수 있어 앞으로의 도입을 고

려해볼만한 가치가 크다.

우리나라에 입지효율저당대출의 효과를 가지는 상품을 도입했을 때 예

상할 수 있는 효과는 먼저 주택시장 및 지역사회의 부분 그리고 사회전반

및 환경측면의 부분으로 크게 나뉠 수 있다.주택시장 및 지역사회의 경우

와 사회전반 및 환경측면 에서의 효과를 4가지로 요약할 수 있다.

첫째 자가용을 운전하는 동안의 시간을 지역사회 내에서 보내게 됨으로

써 지역사회유지 강화에 도움이 된다.둘째 주택시장 전체를 보았을 때 수

요자의 능력을 향상시켜 주택을 구매 할 수 있는 가능성을 높여주어 주택

시장을 활성화시킨다.셋째 주택구입에 있어 수요자선호지역을 고려하기

때문에 수요와 공급에 의한 보이지 않는 손이 움직이는 시장의 기능을 강

화 하여 인위적인 부양책이나 억제책을 이용했을 때 나타날 수 있는 왜곡

된 주택시장을 미연에 방지할 수 있다.넷째 대출조건완화라는 옵션에 능

동적으로 참여한 입지효율저당대출 상품의 사용자들은 자발적으로 대출상

환을 위한 절약을 할 것이기 때문에 대부업자는 채무불이행 요소를 좀 더

쉽게 제거 할 수 있게 하는 효과를 가지고 있다.

주택시장 이외에는 첫째 대기오염이라는 환경문제를 해결하는 방법이

될 수 있으며 이를 계량화 시켰을 때 탄소배출권이라는 경제적 상품으로

까지 발전시킬 수 있다.둘째 서울 및 수도권의 무질서한 확장을 억제하여

도시의 효율적이고 계획적인 발전에 기여할 수 있다.셋째 중-저소득층의

기존 도시지역으로의 유입을 촉진시킴으로써 빈부간의 격차로 부촌과,달

동네로 대표되는 주거지역까지 분리하여 사회전체의 통합을 저해하고 이
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로 인해 발생하는 사회적 비용의 절감을 생각할 수 있다.넷째 새로운 지

역을 개발하고 그곳까지 새로운 길을 만들고 하는 것은,분당의 경우 수자

원보호구역 이였던 곳을 지금의 신도시로 만들었듯이,어쩔 수 없이 자연

환경을 파괴하게 되는데 이러한 지역을 보존하여 후손들에게 남겨줄 수

있는 토지라는 유한한 자원을 보존할 수 있도록 한다.

제 2절 연구의 한계점 및 향후 연구과제

주거환경은 어느 나라를 막론하고 중요한 과제이다 할 수 있으며,주거

환경에서 주거를 뺀 환경역시 사람이 살아가는데 있어 가장 중요한 것 중

하나임에 틀림이 없음을 부인 할 사람은 없을 것이다.

주거라는 인공적인 공간과 자연환경이라는 비인공적인 공간이 동시에

공존하고 유지되기 위해서는 끈임 없는 연구와 노력은 어찌 보면 당연하

다 할 수 있을 것이다.이런 점에서 이번 연구는 주거환경을 위한 새로운

방식의 등장에 관한 연구로 국내에 아직 소개되지 않은 외국의 사례를 바

탕으로 우리나라에 적용가능한지 그 가능성을 타진 해보는데 의의가 있는

연구로서 몇 가지 한계점을 가지고 있다.

이번 연구는 도입국인 미국조차 도입한 시기가 얼마 되지 않아 선행연

구와 도입결과 자료가 부족하여 구체적인 검증이 어려운 점이 있다.또한

우리나라 도입 시 우리나라 실정에 맞는 구체적인 소득증가분에 대한 산

출방식을 제한하고 있지 못하다는 점과 구체적으로 수요자의 주택구매가

능성이 얼마나 높아지는지에 대한 분석이 없다는 것을 한계점으로 들 수

있다.

2010년 대한민국의 가계부채가 700조원을 넘어선 시점에서 과연 한국의

주택저당대출 시장의 건정성은 어느 정도인지 짚고 넘어가야 한다.국토해

양부 발표는 한국은 미국과 달리 엄격한 DTI,LTV 기준을 조기 시행하
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고 있어 가계의 주택대출 연체율은 OECD 국가들 중 낮은 수준을 유지하

고 있다고 밝히고 있다.그렇지만 2008년 전 세계 경제를 강타한 미국의

서브프라임 사건의 원인 중 가장 큰 원인이 바로 리스크를 관리하지 않은

경쟁적인 주택저당대출확장에 있다는 사실은 LEM같은 기존의 대출금보다

추가적인 대출을 유도하는 상품이 야기할 수도 있는 리스크를 정확하게

관리해야 한다는 점을 분명히 하고 있다.이러한 사건에서도 알 수 있듯이

개별 국가와 지역에서 검증되지 않은 주태저당대출 방법을 도입하는 것은

엄청난 재앙을 초래 할 수도 있다.

따라서 앞으로 LEM이 국내에 도입이 되거나 도입이 고려된다면 먼저우

리나라실정에 맞추어가는 순차적인 적용이 필요하며 역세권이나 대중교통

이 편리한 지역에서부터 제한적으로 시행되어야 한다.또한 우리나라의 평

균적인 직장인들의 증가소득추정 방식,국내 수요자의 선호 등 좀 더 구체

적이고 계량적으로 새로운 제도 적용 시 나타날 효과에 대한 측정 및 평

가에 관한 구체적인 연구가 필요할 것으로 예상된다.
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ABSTRACT

A StudyonLocationEfficiencyMortgage

andimplicationonKoreanMarket

Ha,Sung-kwun

MajorinRealEstateFinancing

andInvestment

GraduateSchoolofRealEstate

HansungUniversity

Therewereafew waysbuyinghousemakingbetterplacesto

liveandstaywheretheinsideofacities,tolow-middleclassessalary

mans.Therefore,thegovernmentofUSA and facilitiestried many

waystoimprovemakingbetterhousingenvironment.TheLEM isone

ofmethods,notthebestbutgoodenough,tomakebetterinsideof

cities.

Thisstudy'spurposeislookingforimplicationsandapplications

toKorea'shousingenvironmentimprovementthroughanew wayof

mortgageattheUSA which isLocation Efficiency Mortgage-LEM.

ComparingLEM withSHIFT,Icouldseethepositivesidewhichis

helpingtogivetolow-midclass'sextraaffordabilityforbuyinghouse

andnegativeside,nobigdifferenceofbuyingpowervia-LEM

TherearethreecharactersofSHIFT which areestimated by

doingHedonicPricingModel;thedemandingofpotentialhousebuyers

and some problems of supplying houses and locations of house
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supplyingwhereistheNationalCapitalregion.

IsearchedbothpossibilityofLEM andinappropriatenessapplying

toKoreanmarket.ThepositivepointsofLEM arefollowingtwopoints

ofview.Frist,macroside,LEM isapartofNew Urbanism whichis

antisprawlofbigcitiesandattractingpeopleintocitynotsuburbs.

Second,microside,LEM ishelpingpeoplewhoarelow-midincome

classestobeamemberofcommunity,makinghousingmarketmore

activebygivingextrapowertobuyhouse,strengtheningthefunction

ofhousingmarketandfinallylowering theriskofmortgagetothe

lenders.TheopponentsofLEM insistthattherearenotgoodenough

factorstogivingextrapowertobuyinghousetothelow-middleclass.

However,thehistoryofLEM itselfattheUSA istooshortto

decidethattheLEM isgoodorbadmethod.Therefore,whenweapply

LEM to Korean housing market,itisneeded to ameliorateby do

searchingindependentincomeincreasingassumptionmodelofkoreans

andkoreanpotentialbuyer'spreferencepresumption,andtowatchout

thedefaultriskverycarefully.
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