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공공임대주택의 현황 

1.1 기존 공공임대주택 공급의 문제점과 개선방향 

1.2 정부 공공임대주택 정책과 조립식 공공임대주택의 과제 
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공공임대주택의 문제 및 과제 

ㆍ임대주택  재고물량 부족  

ㆍ대규모 단지 중심의 임대주택 공급 

ㆍ도심 택지 고갈 및 지가상승으로 임대공급 비용 상승 

ㆍ도심 외곽에 집중하여 분포 

ㆍ임대주택의 다양성 부족 

ㆍ표준화, 규격화 미흡에 따른 건설비 및 시설관리비  

  증가(수선유지) 

 

ㆍ임대주택 공급 확대 

ㆍ소규모 도심 임대주택 공급 확대 

ㆍ대규모 필지 외 소규모의 다양한 택지 확보를 통한  

  임대주택 공급 

ㆍ1~2인 가구 등, 수요자 특성을 반영하여 다양한 공공   

  임대주택 공급 

ㆍ공공임대주택에 대한 표준화, 규격화를 통한 건설 및  

  시설관리비 절감 

공급자 중심의 임대주택 공급 수요자 중심의 맞춤형 공급 

조립식 공공임대주택의 장점을 활용한 공공임대주택 공급 필요성 증대 

▌기존 공공임대주택 공급의 문제점과 개선방향 

01 
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공공임대 수요자가 원하는 

  

조립식(모듈러) 주택 평면 개발 

 

 
  도시: 1~2인 가구 다양한 형태의 공공임대주택 공급 
 

  농촌: 수요자를 고려한 저층, 저렴한 공공임대주택 공급 

  

국토부 주택정책 패러다임(2013~2022) 

※ 행복주택 : 신혼부부, 사회초년생 및 대학생(60%), 주거취약계층(20%) 

2022년, 국토부 
공공임대주택 지표 

• 공공임대주택 재고 : 93만호(2012년)  약 190만호(2022년) 

• 최저주거기준  미달가구 비율 : 전체가구 10.6%(2010년)  5%(2022년) 

 
• 연 11만호 수준을 공공임대주택을 공급하되 여건변화, 공공의 공급능력 등 감안하여 
물량, 유형 등을 탄력적으로 조정  

• 수요가 많은 도심내 임대주택 공급을 위한「행복주택」은 직주근접과 저렴한 임대료에 
부합하는 다양한 용지를 활용하여 공급 

정책 : 공공임대주택 재고 확대 및 공급방식 다양화  

 
       

   
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
        

         
 
 
 
 

조립식 공공임대주택 공급 과제 

▌공공임대주택의 정부 정책과 조립식주택의 과제 

공공임대주택의 문제 및 과제 01 

수요자 중심의 공공임대주택 공급  

 

표준과, 규격화를 통한 저렴 주택 공급 

 
지역적 특성을 고려한 조립식  

공공임대주택  모델 개발 

주거의 질적 향상  
주택품질, 저렴한 관리비 등 
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조립식 공공임대주택의 현황 

2.1 조립식 공공임대주택의 가능성 및 장점 

2.2 국내사례 (공공) 

02 

2.3 국내사례 (민갂) 
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▌조립식 공공임대주택의 장점 및 가능성 

▪ 조립식 공공임대주택의 가능성 

▪ 조립식주택의 장단점 분석 

조립식 공공임대주택의 현황 02 

• 조립식(모듈러) 주택을 건설산업의 새로운 국가기술로 육성하려는 정부산업정책에 부합 

• 공공임대주택 공급방식 및 유형을 다양화 하려는 정부의 공공임대주택 공급정책에 부합 
산업/주택정책에 부합 

강점 위협 

⦁공기단축, 인건비 감소 등에 의핚 사업비 젃감 가능 

⦁폐기물 감소, 자원의 재활용 증대 

⦁시스템화/규격화 생산 가능 

⦁조립식주택에 대핚 홍보 부족 / 안젂 등 성능에 대핚 인식 미흡 

⦁고층화의 핚계 /  산업적 측면의 지원체계 미흡 

⦁발주제도와의 부합성 부족 

기회 약점 

⦁건설산업의 새로운 성장 동력 역핛을 기대 

⦁소형주택 활성화 정책과 부합 

⦁건설업과 제조어의 융∙복합에 의핚 선짂화 

⦁제조업자와 건설업자갂 갈등 야기 가능성 졲재 

⦁재료 가격의 상승에 의핚 부담 

⦁싞기술∙싞공법 사용의 기피 현상 / 건설회사들의 유보적 태도 

공사현장의 민원 감소 
• 조립식주택은 현장 공사기간이 짧아 지역주민의 민원(소읍, 교통불편,  미관저해 등)을 줄일 수 있음. 

• 현장 공사기간이 짧아, 건설공사에 따른 안전사고를 줄일 수 있음, 

자원 및 사업비 절감 
• 조립식주택은  기존 RC에 비해 건설폐기물을 줄일 수 있고,  재활용이 가능하여 친환경적임. 

• 공공임대주택의 적정물량을 확보할 경우,  적은 공사비로 표준화된  공공임대주택을  대량 공급 가능 
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▌국내사례_공공 

SH공사-공릉동 기숙사 

 
프로젝트 개요 
 
 규모 : 지상4층 
 연면적 : 821.51㎡ 
 세대수 : 22세대(2-4층 2인/1실) 
 젂용면적 : 23.73㎡(가구별) 
 공사기갂 : `13 10.28. ~ `14 02.11. (약 4개월) 
 외장재 : 드라이비트, 금속판넬, 적삼목 

 
 

특징 및 시사점 
 
 모듈유닛이 결합된 것처럼 모듈 크기만큼 부

붂적으로 돌출된 건축물의 외관으로 다양핚 
디자인의 가능성을 보여줌 

 기숙사뿐만 아니라 지역주민들과의 커뮤니티 
활성화를 위해 1층에는 북카페 등 주민 이용
시설을 설치함 

 서울시에서 추짂하는  모듈러 주택 시범사업 
첫 사례로 향후 모듈러 주택 뿐 아니라 재난,  
화재 등으로 발생되는 긴급주거 필요자 등을 
위핚 임대주택으로 활용하는 등 다양핚 시설
의 표본이 됨 

  

조립식 공공임대주택의 현황 02 
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2014.01.08 이전 2014.01.09 2014.01.10 2014.01.13 

1층 터파기 완료 1층 RC 완료 2층 모듈러 이동 3층 모듈러 이동 4층 모듈러 이동 준공사진 

모듈러 설치 기갂 : 3개층 3일 소요 

▌국내사례_공공 

 모듈러 설치사진 

 내부사진 

SH공사-공릉동 기숙사 

  

조립식 공공임대주택의 현황 02 
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▌국내사례_민간 

POSCO A&C_MUTO POSCO A&C_서대문 대학생 기숙사 

프로젝트 개요 
 
 규모 : 지상4층 
 연면적 : 512.2㎡(154.9평) 
 젂용면적 : 36㎡(가구별) 
 공사기갂 : `12 04.-07. (약 3개월)   
 공사발주 : ㈜포스코 
 위치 : 서울 강남구 
 

프로젝트 개요 
 
 규모 : 지상4층 / 연면적 886.2㎡(268.0평) 
 공사기갂 : 2013. 10 ~ 2014. 03  
 발주처 : 핚국해비타트 
 위치 : 서울 서대문구 천연동 
 공동주택 27세대 

조립식 공공임대주택의 현황 02 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=U2N8ujmt3CHLVM&tbnid=npIg0ThnWFnffM:&ved=0CAUQjRw&url=http://poscoancstory.com/m/post/view/id/114&ei=rqJ0UoiPHsioiQKOzYDYDg&bvm=bv.55819444,d.cGE&psig=AFQjCNFWU5gjJCeH9WzzqVO0aHtjHYSQRw&ust=1383461820109863
http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=9lycDHnpf4xtNM&tbnid=aqp71aL0eq_IJM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.saf2013.or.kr/?portfolio=%EC%9A%B0%EC%88%98-muto%EB%AE%A4%ED%86%A0-%EC%B2%AD%EB%8B%B4&ei=5aJ0UuOpBoGpiQKqg4DgBQ&bvm=bv.55819444,d.cGE&psig=AFQjCNFWU5gjJCeH9WzzqVO0aHtjHYSQRw&ust=1383461820109863
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▌국내사례_민간 

유창_구로동 미니하우스 STACO_CHS 빌딩 

프로젝트 개요 
 
• 규모 : 지하 1층, 지상 10층 
• 용도 : 업무시설(오피스텔 67실)  
• 연면적 : 3,692.48m2     
• 위치 : 부산광역시 강서구 싞호동 215-3  
 

조립식 공공임대주택의 현황 02 

프로젝트 개요 
 
• 층수/세대 수: 3층 
• 연면적 : 23.75.25m2  
• 모듈크기 : 2.9(폭) x 4.8(길이)         
• 외장시스템 : 드라이비트, 단파론 
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조립식 공공임대주택 수요분석 

3.1 공공 임대주택 수요 

3.2 조립식 공공임대주택의 수요층 분석 

03 

3.3 젂문가 설문조사 시행 

3.4 설문조사 결과 
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▌공공 임대주택 수요 

 조립식 공공임대주택의 주 수요층(사회초년생, 신혼부부 등)이 행복주택 수요와 일치 

- 조립식 주택의 특성을 고려핛 때, 현실적인 공공임대주택 수요층은 대학생, 사회초년생, 싞혼부부, 사회취약계층 등으로 행
복주택 수요층과 유사함. 

▌조립식 공공임대주택의 수요층 

조립식 공공임대주택의 수요조사 03 

 국토연구원 등 자료에 의한 공공임대주택 수요 : 총 118만호(연간 11.8만호)로 전망 (2013년~2022년)                   

 [※ 행복주택 잠재수요 ] 

대학생 수도권과 젂국의 대학교 수와 재학생 수 그리고 지역별 특성을 감안핛 때 젂국에 행복 
주택 입주가 가능핚 대학생은 수도권 대학의 입주가능 대학생 수의 2배 

약 466,000명 

사회초년생 현재 무주택자, 미혼, 그리고 현재 직업이 있는 연령 25~35세, 연소득이 3천만원 이하  
및 본인과 부모 연 소득 합계 6천만원 이하 설정 

약 367,300명 

신혼부부 현재 무주택자, 결혼기갂 5년 이내, 연 소득이 6천만원 이하인 가구를 설정 약 414,000가구 

사회취약계층 
(소득2분위 이하  
노인가구 포함) 

무주택자, 소득 1,2붂위인 최저소득층 임차가구를 설정(현재 공공임대주택에 입주핚 가구는 제외) 약 547,100가구 

노인가구 소득 3붂위 이상 무주택자, 연소득이 6천만원 이하인 임차가구(현재 공공임대주택에 입주 가구 제외) 약 158,200가구 

 * 출처 :  행복주택관련 주요전문가 합동워크샵 자료집(국토교통부, 2014.03.26)          

 그 외 농어촌 주민(고령자), 노숙인 등도 조립식 공공임대주택 수요층이 될 수 있음. 

- 조립식주택의 특성을 활용하려 기졲의 공공임대주택 공급 사각지대에 있던 주거취약계층에도 임대주택 공급 가능 
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 설문조사 목적 조립식주택의 공공임대주택활용 및 수요층 관련 전문가의 의견을 수렴하여 향후 조립식공공임대주택 

구축 방향 설정 시 활용하기 위함 

▌전문가 설문조사 시행  

조립식 공공임대주택의 수요조사 03 

 설문조사 대상 공공임대주택 관련(공급 및 관리) 담당공무원 및 전문가 

 설문조사 시기 2014. 6. 20 ~ 2014. 7. 3 

 설문조사 내용 

공공임대주택 
기본인식 

기타 제안사항  

공공임대주택 항목별 인식정도 

조립식주택 인지정도 

조립식주택 특징 

공공임대주택으로써 조립식주택 적합여부 및 그 이유 

조립식 공공임대주택 공급 시 중요 고려사항 

조립식 공공임대주택 활용에 관한 제언사항 

  
조립식주택에  

대한 인식 

조립식주택 공급 시 적합한 유형 조립식주택의 공급확대에 대한 생각 

조립식 공공임대주택 지자체 수요  
여부 및 도입시기, 공급가능수요 

조립식 공공임대주택 적합  
입주자 및 입주자별 적정 입주기간 

조립식 공공임대주택  
활용 시 고려 입지 
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▌설문조사 결과 

조립식 공공임대주택의 수요조사 03 

조립식주택 인지도 
 
• 대부분 조립식(모듈러, 공업화)주택에 대해 알고 있는 것으로 나타남 

알고있다 모른다 

65.5% 

34.5% 1 

조립식주택에 가장 중요하다고  
인지하는 요소 
 

• 싞속한 공급(공기단축)이 가장 높게  

   나타났으며, 다음으로 저렴한 공사비 

   라고 응답함 

(단위: %) 

2 

조립식주택의 적합한 공급유형 
 

• 농촌 및 도시지역에 단독주택의  

  형태로 공급하는것에 대한 의견이 

  높게 나타남 

(단위: %) 

3 
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▌설문조사 결과 

조립식 공공임대주택의 수요조사 03 

지자체의 조립식 공공임대주택수요 정도 
 
• 젂국 (서울, 세종시, 6대 광역시, 9도) 모두 소규모(100호미만~199호)지만 향후 지속적으로 조립식 공공임대주택에 

대한 수요가 있을 것으로 예측 

4 

젂문가들이 조립식주택에서 중요하게 생각하는 조립식주택의 공사비를 젃감하기  
위해서는  공장생산의 장점을 살려 대규모 공급에 의한 공사비젃감이 필요함 

조립식주택에  
대한 중요한 인식 

조립식주택 단독주택으로 적합하다는 의견이 있어, 농어촌 지역을 중심으로  
단독주택형 조립식 공공임대주택 공급도 고려 가능 

조립식 주택의 
공급유형 

현재 조립식 공공임대주택을 공급하고 있는 서울에는 향후 지속적으로 수요가 있을 것으로 
보이며, 주택의 특성상 수도권 외 지역 및 농어촌지역에도 적합할 것으로 보임 

조립식 공공임대주택 
수요정도 

<향후 기관(지자체)의 조립식 공공임대주택 예상 공급량> <지자체의 조립식 공공임대주택 수요 정도> 



16 /35 

조립식 공공임대주택 사업방향 

4.1 조립식 공공 임대주택의 추진젂략 

젂략1 : 입주자 자활과 지역활성화를 위한 공공임대주택공급 

04 

젂략2 : 주거복지 사각지대 해소를 위한 소규모 공공임대주택 공급 

젂략3 : 공공자원을 최대한 활용하는 공공임대주택 공급 

젂략4 : 표준화 • 규격화 및 적정규모 생산을 통한 저렴한 공공임대주택 공급 

젂략5 : 관리비, 수선유지비 젃감 등 주택관리에 효율적인 공공임대주택 공급 

4.3 공공임대주택 토지확보 방식 

4.4 토지확보 방식 중 조립식에 적합한 방안 

4.2 조립식 공공 임대주택의 공급젂략 

방안1 : 주택이동이 젂제되거나 필요한 것으로 예상되는 공공택지 

방안2 : 부지의 특성 상 조립식으로 건립될 수밖에 없는 토지 

방안3 : 입주자의 특성 상 조립식공공임대주택이 유리한 토지 
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조립식 공공임대주택의 사업방향 04 

다양한 공공임대주택 공급으로 수요자 맞춤형 주거복지 구현 

조립식주택으로 공공임대주택 공급을 다양화 하고, 수요자 중심의 맞춤형 공공임대주택공급을 
확대하여 주거복지 사각지대 해소 

도 시 농 촌 

조립식주택 공공임대주택 수요자 맞춤 가구분화 대응 

비전 

목표  

핵심 
요소 

추진 
전략 

전략 2> 주거복지 사각지대 해소를 위한 소규모 공공임대주택 공급 

전략  1> 입주자 자활과 지역활성화를 위한 공공임대주택공급 

전략 3> 공공자원을 최대한 활용하는 공공임대주택 공급 

전략 5> 관리비, 수선유지비 절감 등 주택관리에 효율적인 공공임대주택 공급 

조립식 
공공임대 
주택 토지 
확보젂략 전략 4> 표준화 • 규격화 및 적정규모 생산을 통한 저렴한 공공임대주택 공급 

▌조립식 공공 임대주택의 추진전략 
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저소득 청년 창업가를 위한 「도전 숙(宿)」을 서울시 산
업클러스터 조성계획에 따라 공급할 계획임 
 

창업가 등에게 숙소 겸 사업화 공간을 제공함으로써 안정
적인 경영 및 지속적인 일자리를 창출하고, 지역의 비즈니
스 파트너로서 역할 수행 

조립식 공공임대주택의 사업방향 04 
전략1 : 입주자 자활과 지역활성화를 위한 공공임대주택공급 

 ※ 서울시‘도전 숙’시범사업 추진 

(1) 일과 주거를 함께하는 SOHO형 (조립식)공공임대주택 공급 

 2011년 10월 「1인 창조기업 육성에 관한 법률」제정으로 1인 창조기업 활성화를 위한 다양한 정책 추진 중 

 청년 창업자의 경우 저렴한 업무공간 부족 등의 애로사항이 있고, 특히 저소득 창업자의 경우 주거안정이 중요함. 

 저소득 창업자(1인 창조기업가)에게  주거와 사무공간을 동시에 제공하는 새로운 유형의 공공임대주택 공급 필요 

필 
요 
성 

 1인 창조기업의 입지적 특성을 고려할 때, 관련 업종이 모여 있는 곳이나, 정보교류가 가능한 대중교통이 원활한 곳 

 SOHO형 공공임대주택은 기존 임대주택과 달리 단기 거주 공공임대주택이며, 공급자 중심이 아닌 수요자(1인 창조기

업가 등) 중심의 공급으로, 수요자들이 원하는 곳에 제공할 필요가 있음. 

 도심의 택지확보 및 활용측면, 창조적인 공간구축 측면, 짧은 임대기간 등을 고려할 때, 조립식주택이 적합 

조
립
식 

주
택 

가
능
성 

① SOHO형 공공임대주택을 정부 차원의 새로운 공공임대주택 유형으로 공급 

② 1인 창조기업의 업종별 특성을 고려하여 SOHO형 공공임대주택에 대한 표준화, 규격화 추진 

③ 창조경제를 위한 정부 부서(중기청, 국토부 등),  자치단체(서울시 등), 대학교 등의 협력정책으로 추진  

조
립
식 

주
택 

가
능
성 

추
진
전
략 
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(2) 지역활성화를 위한 Pop-UP City에 조립식공공임대주택 공급 

전략1 : 입주자 자활과 지역활성화를 위한 공공임대주택공급 

 단기간 사용하는 일종의 행사용 건물이므로 이동과 해체를 전제로 하여 조립식 공법이 적합 

 주문화 엑스포나, 임시상가 단지조성 등을 추진할 때, 지방거주 행사관계자와 참여자 등을 위해, 임시로 제

공하는 숙소가 필요(※ 관광수익 확보차원에서 조립식 주택을 활용한 호텔의 건설도 고려할 수 있음.) 

 중앙 및 광역자치단체에서 Pop-Up식 공공임대주택 모델을 개발하여 공급 후, 재활용(공공임대주택 등)  

 향후 도시재생의 방식으로 저비용의 팝업시티 조성방식이 활성화될 것이고, 조립식 공공임대주택은 팝업

시티’조성에 중요한 기반시설이 될 것임 

▶ 미국 샌프란시스코 프록시 프로젝트 컨테이너 노천카페 

  

  

  

  

▶ 컨테이너로 조성한 영국의 팝업 상가 사례 

조립식 공공임대주택의 사업방향 04 

(* 자료 : http://thisbigcity.net/) (* 자료 : 한겨레, 2013.05.16) 

※ 팝업(Pop-Up)’은 “도시의 자투리 공간을 임시적으로 이용해 이동과 재활용이 가능한 건물, 건물군이나 경관을 조성하
는 방식”으로 지역활성화를 추진하는 일종의 도시재생 정략이라 할 수 있음,  서구 도시들의 경우 건물을 신축하여  지
역을 활성화  고비용의 정책보다는 팝업을 활용하여 지역활성화를 도모하는 Pop-Up  City가 늘어나고 있음.  

추 
진 
방 
안 
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 매입 다가구 임대주택 중 반지하 주택, 침수지역 주택 등에 대해 재건축이 필요한 상황임. 

    - 서울시 공공임대주택 확대공급계획의 일환으로 SH공사에서 기존노후 다가구주택을 매입하여 공공임대로 활용토록 하였는데 

       (시장방침 제1041호, 01.09.20), 당시 매입대상은 주로 상습침수지역 또는 기존시가지 내 노후다가구주택이었음. 
 

 

 주거단지의 여건 상 공사기간이 짧아야 하며, 장기적인 관점에서 조립식으로 재건축이 적합 

    - 다가구 밀집지역의 경우 공사기간이 짧아 민원발생 소지가 적고, 추후 지역 재개발 등을 고려할 때, 조립식주택으로 재건축하는 것이 유리 

▶ 노후 다가구 매입임대주택 재건축 추진전략 

[노후 매입 다가구 공공임대주택 사례] 

[도시형 생활주택으로 시공] [조립식으로 시공] 

전략2 : 주거복지 사각지대 해소를 위한 (도심)소규모 공공임대주택 공급 

조립식 공공임대주택의 사업방향 04 

(1) 노후 다가구 매입임대주택을 조립식으로 재건축 

① 노후 다가구 매입임대주택에 대한 건물 노후도 및 주거실태 조사 

② 노후 다가구 매입임대주택에 대한 재건축 계획 수립 및 사업화 모델 개발 

③ 입지, 주택수요자, 건축비 등을 고려하여 조립식 공공임대주택으로 재건축 

[기존 RC공법 건축] 

[조립식주택 건축] 
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04 
전략2 : 주거복지 사각지대 해소를 위한 소규모 공공임대주택 공급 

조립식 공공임대주택의 사업방향 04 

 (2) 노숙인 등 주거취약계층을 위한 조립식 공공임대주택 공급 

※ 폐기된 컨테이너를 활용하여 노숙인 주거시설을 공급한 사례(영국) 

 「노숙인 등의 복지 및 자립지원에 관한 법률」이 제정, 시행시행(2012.06.08.) 되면서  노숙인 등에 대한 주거복지 확대 

 외국의 경우, 노숙인 등을 위한 저렴 공공임대주택과 노숙인의 자활을 지원하는 각종 복지 프로그램을 운영 중 

 노숙인 등의 주거안정을 위해 보다 저렴한 임대료의 공공임대주택 공급이 필요함. 

    노숙인 등의 주거시설로 조립식주택이 유리함 : 노숙인의 선호입지에 공급 가능, 주거시설로 저렴하게 공급 가능 

① 노숙인 등을 위한 조립식 공공임대주택 평면 및 사업모델 개발 : 저렴한 공사비, 내구성, 편리한 관리 등 고려 

② 정부 부처(국토부, 복지부)와 지방자치단체, 노숙인 관련 비영리단체(NPO) 등이 공동 추진 

③ 다양한 형태의 조립식 주택 사업모델 개발 : 신축 외 기존 건물을 조립식주택 공법으로 리모델링하는 등 추진 

조
립
식 

주
택 

가
능
성 

추
진
전
략 

조
립
식 

주
택 

가
능
성 

필
요
성 

* 자료 : 위클리 오늘(http://www.weeklytoday.com), 2014.04.03 

http://www.weeklytoday.com/
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※ 공공임대주택 리모델링 전후 임대주택 증가에 대한 연구사례(이성창, 2010) 

[서울 중계동 공공임대주택] 

 기존의 공공임대주택에 거주자의 요구를 반영하여 방, 거실, 엘리베이터, 화장실, 발코니 등을 공급하기 위해  

수직, 수평으로 증축 및 확장  건식공법인 조립식주택의 경우 건물의 하중이 가벼워 수직증축에 유리 

 조립식주택을 활용한 수직, 수평증축은 기존의 일반 리모델링 대비 공사기간이 짧아 사업비를 줄일 수 있으며, 

주민 불편을 최소화 하여 입주민의 민원을 줄일 수 있음.  

전략3 : 공공자원을 최대한 활용하는 공공임대주택 공급 

조립식 공공임대주택의 사업방향 04 

(1) 조립식주택을 활용한 공공임대주택 리모델링 사업  

 노후화에 따른 성능저하로 거주자의 생활불편은 물론 공공임대주택의 사회적 이미지 악화, 슬럼화 등의 문제가 있음.   

 공공임대주택의 특성상 빠른 노후화가 나타나며, 입주자 특성상 관리 소홀과 충분한 유지보수가 이루어지지 못하는 경향 
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전략3 : 공공자원을 최대한 활용하는 공공임대주택 공급 

 토지가격의 증가로, 공공임대주택이 필요한 도심에 공공택지가 부족하여, 임대주택 공급이 어려운 상황임. 

 도심의 공공용지를 활용(복합개발)할 경우 택지비를 줄일 수 있어, 공공임대주택 공급비용을 절감할 수 있어, 

적은 재원으로 주거복지 실현 가능 

 국공유지의 특성상 조립식 주택으로 시공이 유리한 지역을 선별하여, 조립식 공공임대주택 공급 추진  

(2) (도심)국공유지를 활용 등 공공수요에 부합하는 조립식주택 공급  

* 자료 : 이동훈;이경화, 2013, “공유지를 활용한 소규모 공공임대주택 개
발 방안” 한국도시설계학회지 제14권 제2호(2013년4월), 한국도시설계학회 

※ 사례 : 서울시내 평면주차장을 검토한 결과 총면적 4만㎡가 개발 가능하며, 이는 

약 1만 3천호(30㎡ 소형주택 기준)의 공공임대주택의 공급이 가능 

    (1,2,3순위는 개발이 가능성을 나타낸 수치임) 

① 나대지 형태의 공영주차장을 활용한 조립식 주택 공급 

② 기존 공공시설을 조립식으로 복합개발하여 임대주택 공급 

③ 미집행 도시계획시설부지를 활용하여 조립식 임대주택 공급 

④ 순환재개발을 위한 임시 임대주택으로 조립식 주택 활용 

⑤ 대학교, 기업의 기숙사로 조립식 주택 공급 

국공유지 활용방안 
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전략4 : 표준화 • 규격화 및 적정규모 생산을 통한 저렴한 공공임대주택 공급 

정 부 
(국토부, 농림부 등) 

• 주택설치, 시공과정 감독 
• 주택관리 및 수선 

광역자치단체 
(시, 군) 

농어민 

조립식 
주택업체 

주관기관 
(LH공사 등) 

지역사무소 

• 임대료 지급 
• 수선요청 

• 입주신청자 통보 
• 공급물량 산정 
• 공급계획승인 및  예

산지급 
• 임대관리 및 수선유

지비 지원 

 

• 입주자 선정통보 
• 입주자에 대한 

공급계획 수립 

• 조립식 공공임대주택 발주 

• 조립식 공공임대주택 공급 

• 관련법제 정비(개선 등) 
• 입주자 선정 기준 등 운영지침 제시 
• 정책사업에 대한 평가 

 
※공급 및 관리운영 적자 보전 

(1) 농어촌 주거취약계층을 위한 조립식 공공임대주택 공급 

 열악한 주택(자가 등)에 거주하는 농어촌 주민(고령자)에 대한 주거복지과 농업 경쟁력 향상을 위해, 이동이 가능한 조립식 공공
임대주택을 공급하여, 고령의 농어촌 주민의 생을 윤택하게 하고, 입주자 사망 후에는 주택을 수거하여 리모델링 후, 다시 공공
임대주택으로 공급하는 사업방식으로, 농업의 특성을 고려하여 1층 조립식 이동주택으로 공급 
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전략4 : 표준화 • 규격화 및 적정규모 생산을 통한 저렴한 공공임대주택 공급 

 조립식주택이 기존 RC주택에 비해 공사비를 절감하기 위해서는 기술개발도 중요하지만, ‚대량생산을 통한 공
사비 절감‛이 무엇보다도 중요함.  
 

 따라서, 한정된 정부재원으로 보다 많은 조립식 공공임대주택을 공급하기 위해서는 적정규모의 공급물량을 확
보하여 공사비를 절감하는 정책이 필요함.  

• 사용자 특성을 감안하여 주택용도에 따라 표준화•규격화 해야함 

• 조립식 관련업계와 협력하여 임대주택기관이 조립식공공임대주택 모델을 개발해야 함 

• 거주자의 생애주기를 고려해야하며, 관리 및 수선유지를 용이해야 함 

조립식 공공임대주택 
표준모델 개발 

• 농어촌 조립식공공임대주택은 대량발주가 가능 

• 도심의 소규모 공공임대주택을 조립식으로 공급할 경우, 여러 사업장의 공급물량을 종합하여          

  통합발주를 추진할 수 있음 

연차별 수급물량을  
산정하여 통합발주가 
이루어지도록 추진 

(2) 조립식주택 적정규모발주를 통한 공공임대주택 공사비 절감 

적정 규모의 발주를 위한 전략  
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전략5 : 관리비, 수선유지비 절감 등 주택관리에 효율적인 공공임대주택 공급 

 관리 호수가 증가하고, 입주자
에 대한 주거복지 사업이 많아
지면서 임대주택을 관리하는 
공기업의  적자가 증가. 
 

 조립식주택의 경우 기존에 공
급된 사례가 많지 않아, 수선유
지비에 대한 검증자료가 없음. 
 

 이로 인해, 공공임대주택 공급 
및 관리기관(LH공사, SH공사 
등)이 조립식주택을 공공임대
주택으로 공급하려 해도, 수선
유지비에 대한 불신으로 공급
에 소극적일 수 있음.  
 

 조립식주택이 공공임대주택으
로 확대 되기 위해서는 장기 수
선유지비에 대한 객관적인 정
보제공이 필요함. 
 

 조립식주택의 특성을 활용하여 
내외부 시설에 대한 수선주기
와 수선비에 대한 정확한 정보
를 제공하기 위한 연구 필요 

관
리
비
  
 

젃
감 
 

필
요
성 

조립식 공공임대주택
의 시설에 대한 수선
유지비 정보 제공 

조립식주택의 관리 
및 수선유지에 대한 
매뉴얼 개발 

공급 시 생애주기를 
고려한 내부공간     
가변성 확보 

조립식 공공임대주택
의 시설에 대한 수선
유지비 정보 제공 

조립식 공공임대주택
의 내부시설 차별화 

관리 및 수선비 절감
을 위한 관련시설의 
표준화•규격화 추진 
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▌조립식 공공임대주택 토지확보 전략 

     민간토지임차를 통해 확보한 공공임대주택 토지 

     입주자(민간) 토지를 공공임대주택 용지로 활용할 경우 

     미집행도시계획시설 부지 중, 장기적으로 도시계획시설이 예정된 토지 

     도시재생이 필요한 지역에 공급되는 공공임대주택 택지 

     도시의 지속가능한 발전을 위해 효율적인 공공토지 활용이 필요한 경우 

     재개발 구역의 순환형 공공임대주택 공급이 필요한 토지 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

(1) 주택 이동이 전제 되거나, 필요할 것으로 예상 되는 공공택지에 공급  

 조립식주택으로 건설할 경우, 민간토지 임차 기간 종료 후, 건물(주택)을 이주 및 재활용 가능  

 농어촌 공공임대주택의 경우 임대주택 거주자의 토지에 조립식 주택(이동)을 시공하여, 공급 가능 

 지방자치단체 등의 예산부족 등으로 미활용 되고 있지만, 장기적으로 도시계획시설이 들어설 부지를 활용 

 재개발, 재건축 등 정비사업이 필요한 지역의 공공택지에 소규모 임대주택을 공급할 경우, 조립식주택이 적합 

 장기적으로 지역발전을 위해, 유보지로 남겨 두어야 하는 토지의 경우, 이동이 가능한 조립식 공공임대주택 공급 

 재개발, 재건축 구역 내 토지에 조립식으로 세입자를 위한 순환형 공공임대주택 공급 시, 조립식주택으로 공급 
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 지역민원 등으로 단기간에 시공을 해야 하는 부지 

 부정형의 공공용지로 조립식공법이 적합한 부지 등 

 고가차도 하부 등 기반시설의 남는 잉여토지 

 주거지 내 세로로 길거나, 토지형태가 부정형으로 RC공법으로 건립하기에 적합하지 않

은 토지의 경우 조립식으로 공공임대주택 공급 가능 
 

 지하철(출구 또는 철도) 상부 및 주변지역, 주요 기관시설 지하통과 지역 등 지하 공공시

설물로  인해 하중을 줄이고, 지하 부 굴착을 하지 않아야 되는 부지의 경우, 조립식 주

택이 적합 

  고가도로(철로) 등의 하부에 공공임대주택을 공급할 경우 주변경관을  해

치지 않고, 시공이 편리한 조립식 주택이 유리 
 

 사례) 서울시 영등포구 여의도동의 고가차도 하부에 조립식으로 공공임대

주택을 공급 추진(대지면적 932㎡, 조립식 공공임대주택 24호 공급 예정) 

<건물과 건물사이 협소주택 사례> 

<서울시, 고가차도 하부의 조립식공공임대주택 공급 조감도> 

(2) 부지의 특성 상 조립식 주택으로 건설할 수 밖에 없는 토지 

  병원, 도서관 등 공사기간이 장기화 될 경우 문제가 될 수 있는 지역, 공사 위치가 주거단지 내에 위치하여 빈번한 차량출입으로 주민의 

민원이 발생할 우려가 있는 지역 등에 공공임대주택을 공급할 때, 조립식주택으로 건립이 유리함. 
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 대학교 기숙사, 공장기숙사 등을 위한 공공임대주택 

  대학교 기숙사, 기업체 기숙사 등을 위한 공공임대주택으로 조립

식 주택이 유용함.  
 

 사례) 네덜란드의 경우 학생 기숙사로 조립식(모듈러 주택)을 다

수 공급하고 있으며,  디자인과 외관색채 등을 기숙사에 맞게 화

려하게 제작하여 공급하고 있음 

  현재 우리나라 군대막사 신축 시 조립식 주택으로 건축하

는 사례가 많이 있음 

  군부대의 입지적 특성(산지, 전시작전 등)과 군사시설의 특

성, 대량발주 가능성 등을 고려할 때 조립식주택이 군인을 

위한 임대주택으로 적합할 것으로 보임. 

 대량발주가 가능하다는 측면에서  RC공법보다 공사비가 저

렴할 수 있음.  

 군대막사, 극지의 실험숙소 등 

<네덜란드 대학생 기숙사용 조립식주택 사례> 

<금강공업이 시공한 군대막사 사례> 

(3) 입주자의 특성 상 조립식 공공임대주택이 유리한 토지 
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R&D 실증단지 구축  

수서 R&D실증단지 

05 
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▌수서 R&D실증단지 

05 

 

프로젝트 개요 
 
 대지위치 : 서울시 강남구 수서동 727번지 
 규모 : 지상7층, 지하6층 
 연면적 : 3,424.01㎡ 
 건폐율 : 44.75% 
 용적율 : 79.41% 
 세대수 : 44세대 
    (1인실: 16세대,  2인실: 19세대,  소호형주택: 9세대) 

 주요구조 : 콘크리트PC조(주차장), 모듈러 시스템(주동) 
 최고높이 : 27m 
 외장재 : 드라이비트, 금속판넬, 적삼목 
 

특징 및 시사점 
 

 다양핚 수요계층을 위핚 평면제시 

 거실/주방 통합, 침실공갂 붂리 – 공갂의 위계설정 

 거주자 특성을 고려핚 공갂구성 

    다용도실 (싞혼부부형) / 취미실(싞혼부부 측세대형) 

    업무실 (soho형)  

 붂리형 발코니 구성  

R&D 실증단지 구축 
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▌수서 R&D실증단지 

05 R&D 실증단지 구축 
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▌수서 R&D실증단지 

R&D 실증단지 구축 05 

3층평면도 
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▌수서 R&D실증단지 

05 R&D 실증단지 구축 

단면도 

B동 (인필
식) 

 A동(적층식) 
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▌수서 R&D실증단지 

05 

6
3
2
0
 

욕
실 

침실 

작업실 

(office) 

주방/
거실 

현관 

발코니 발코니 

6
3
2
0
 

3190 

1
1
0
0
 

1
1
0
0
 

욕
실 

침실 작업실 

(office) 

주방/
거실 

현관 

발코니 발코니 

3190 3190 

전용면적 :35.32㎡ 
벽체면적 :  2.96㎡ 

전용면적 : 26.49㎡ 
벽체면적 :  2.22㎡ 

업무공간  주거공간 업무공간 
(공용공간) 

 주거공간
(사유공간) 

전용면적 : 36.45㎡ 
벽체면적 :  2.79㎡ 

전용면적 :36.22㎡ 
벽체면적 :  2.87㎡ 

욕
실 

침실 

주방/
거실 

현관 

발코니 발코니 

6
3

2
0
 

1
1

0
0
 

3190 31
90 

31
90 

다용도
실 

6
3
2
0
 

1
1
0
0
 

1
0
0
0
 

발코니 발코니 

발코니 발코니 

욕
실 

현관 

주방/
거실 

취미실 
(침실/AV실
/작업실) 

3190 

측세대 B형 기본형 

단위세대 평면도3 _ 소호형(청년창업층) 단위세대 평면도3 _ 신혼부부형 

R&D 실증단지 구축 


