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1. 제안경위

○ 2016. 8. 12. 서울특별시장제출 (2016. 8. 16. 회부)

2. 제안이유

가. 성북구 정릉동 스카이 연립은 재난위험시설로서 긴급한 정비가 요

구되고있으나, 사업성저하와추진동력상실로장기간정비 사업이 시

행되지 않아 공공의 참여가 절실하며, 현재 재난위험 D,E등급 으

로 거주가 금지되어 대부분 주민들이 이주하였으나, 15세대는 여

전히 거주하고 있어 재해예방을 위하여 신속한 사업추진이 필요

한 실정임.

나. 이에 서울주택도시공사(SH공사)는 공공주택특별법에 따른 공공주택

지구 조성사업(행복주택 건설)을 통하여 재난위험 요소 해소에

따른 재해예방은 물론 쾌적한 도시환경 조성 및 임대주택 공급을 통

해 지역주민의 주거안정을확보하여공공의 목적을 달성함과 동시에 사

업 다각화를 위한 도시재생분야 신규사업을 발굴·추진하고자 지

방 공기업법 제65조의3 및 동법 시행령 제58조의 2에 따라

총 사업비 200억원 이상의 신규 투자사업 추진에 대하여 시의회

의결을 받고자 함.



3. 주요내용

가. 사업명 : 정릉 공공주택지구 조성사업

나. 위 치 : 서울시 성북구 정릉동 894-22번지 일원

다. 면 적 : 5,802㎡

라. 사업방식 : 스카이 연립을 전면 수용하여 공공주택 사업 시행

마. 도시계획사항 : 제1종일반주거지역, 자연경관지구

바. 주체별 업무추진 내용

- 사업승인권자 : 서울특별시

- 사업시행자 : 서울주택도시공사(SH공사)

사. 총 사업비 : 281억원(용지비 142억원, 공사비 139억원)

- 재원조달 : 국고보조금 50억원, 시지원금 78억원

주택도시기금 68억원, 자체조달 85억원

아. 사업성 분석

- 재무성 분석 : PI 0.91, FNPV –2,395백만원

- 경제성 분석 : B/C 1.02, NPV 469백만원

4. 참고사항

가. 관계법령 : 공공주택 특별법

나. 정릉 공공주택지구 조성사업 추진(안) 1부.

다. 정릉 공공주택지구 조성사업 사업타당성 분석보고서 1부.



5. 검토의견

 동의안 제출 배경

○ 이 동의안은 재난위험 D, E등급 판정을 받은 성북구 정릉동 895-22번

지 일대의 정릉 스카이 연립주택에 대해 SH공사가 직접 공공주택특별법

에 따른 공공주택지구 조성사업(행복주택 건설)을 시행하려는 것으로,

지방공기업법령1)에 따라 시의회 의결을 받기위해 서울특별시장이 제출

하여 2016년 8월 16일 우리위원회에 회부된 사안임.

○ 1969년~1978년에 걸쳐 준공된 정릉 스카이 연립은 2007년 안전진

단 결과 특정관리대상시설등2)으로 지정되고 2008년 3월 위험구역3)으

로 설정되어 정릉 제3주택재개발 정비예정구역에 포함 개발될 예정이었

음. 그러나, 자연경관지구 등의 규제로 인한 낮은 사업성으로 개발이 어

려워지자, 성북구청에서 2014년 10월과 2015년 7월 두 차례에 걸쳐

SH공사에 스카이연립 정비사업에 참여 검토해 줄 것을 요청해 옴에 따

라 SH공사가 공공의 적극적인 역할을 통해 재난 예방 및 쾌적한 도시환

경 조성과 임대주택을 공급하고자 참여하게 된 것임.

1) 지방공기업법 제65조의3 제1항 및 같은 법 시행령 제58조의2 제1항에 따라 지방공기업은 총

사업비 200억원 이상의 신규 투자사업에 대해 투자사업의 필요성 및 타당성을 검토하여 지

방자치단체의 장에게 보고하고 의회의 의결을 받아야 함.

2) 중앙행정기관의 장 또는 지방자치단체의 장은 재난이 발생할 위험이 높거나 재난예방을

위하여 계속적으로 관리할 필요가 있다고 인정되는 시설 및 지역을 대통령령으로 정하는

바에 따라 특정 관리대상 시설 및 지역("특정관리대상시설등")으로 지정하여야 함. 특정관

리대상시설등은 특정관리대상시설등의 지정·관리 등에 관한 지침(국민안전처)에서 정하는 안

전등급의 평가기준에 따라 중점관리시설(A,B,C 등급)과 재난위험시설(D와 E등급)으로 구

분하여 관리하도록 되어 있음(재난 및 안전관리 기본법 제27조제1항 및 같은 법 시행령 제

34조의2제1항)

3) 위험구역은 재난이 발생하거나 발생할 우려가 있는 경우로서 사람의 생명 또는 신체에 대

한 위해방지를 위해 구청장이 설정하며, 위험구역에서의 퇴거 또는 대피를 명할 수 있음

(재난 및 안전관리 기본법 제41조제1항)



 ※ 추진경위 

  ○ 2007. 8.~11. : 정밀안전진단 실시, 특정관리대상시설등 지정

                    (D등급: 1개동, E등급: 4개동)

  ○ 2008. 1.16. : 대피(이주)명령 (기간 : 2008.2.29. 기한)

  ○ 2008. 3. 3. : 정릉 스카이연립 위험구역 설정(성북구)

  ○ 2014.10.14. : 스카이 아파트 정비사업 검토 요청(성북구→SH공사)

  ○ 2016. 2.26. : 성북구 재난위험 공동주택 정비사업 시행 요청(시장→SH공사)

- SH공사 사업시행자로 지정하여 스카이연립 정비사업 추진 (시장방침 제24호)

 ○ 2016. 3.11. : 정릉 스카이 연립 정비사업 추진계획(안)   

- 거주민의 신속한 이주 등을 위하여 투자심사 및 지구지정 제안 병행 추진

○ 2016. 4. 6. : 제6차 도시계획위원회 심의 (원안가결)  

  ○ 2016.  6.16. : 정릉 공공주택지구 지정 및 지형도면 고시 

  ○ 2016.  6.23. : 투자심사 위원회 조건부 가결 (SH공사)4)

          - 손실액에 대한 리스크 관리, 공사비 절감 방안, 분양아파트 포함 방안 검토

  ○ 2016.  7.28. : 이사회 원안가결 (SH공사)

 대상지 현황

○ 사업대상지는 제1종일반주거지역 및 자연경관지구로 2~4층으로 형성

된 다섯 개의 동에 총 140세대5)가 있었으나, 2007년 특정관리대상

시설등으로 지정되어 2008년부터 대부분의 주민들을 이주6)시켰으나

15세대는 여전히 이주를 하지 않고 있음. 당초 대상지는 정릉 제3주택

재개발예정구역에 포함되어 있었으나, 2016년 6월 16일 전체 지역이

정비예정구역에서 해제되었음(서울특별시 고시 제2016-167호).

4) 투자심사위원회의 조건부 가결 내용에 대한 방안을 살펴보면 다음과 같음.

① 손실액에 대한 리스크 관리방안 강구 : 단지내 근린상가(150㎡) 분양에 따른 추가 수입금

(367백만원) 확보 및 인허가 및 공사 중 추가 사업비가 발생되지 않도록 목표원가 관리 ② 공

사비 절감방안 강구 : 실시설계 시 지하주차장 규모(면적 3,550㎡)가 최소화되도록 계획, 재

난안전관리기금 활용하여 서울시 및 성북구청에서 철거토록 협의, 설계VE(Value Engineering)

를 활용하여 원가절감 ③ 분양아파트 건설을 포함한 사업성 검토 : 공사는 검토결과 공공주

택특별법에 따라 전체 세대수의 15%이하(25세대)는 공공분양 공급 가능하나, 분양공급시 국

고보조금, 시지원금을 지원받을 수 없어 임대주택 공급수익이 더 높은 것으로 나타나 분양은

하지 않기로 함.

5) 총 140세대 중 거주세대(2008년 2월 기준)는 105세대(자가 19, 세입자 86)

6) 이주한 세대 중 40세대는 성북구청에서 지원받은 시 재난관리기금을 융자받아 이주하였으며,

나머지는 지원없이 자체적으로 이주한 것으로 파악됨.



※ 대상지 현황

 ○ 위    치 : 성북구 정릉동 894-22일원

 ○ 면    적 : 5,802㎡ 

 ○ 현    황 : 5개동 2~4층 140세대 (1개동 40세대 기철거 포함)

- E급(사용금지, 3개동 80세대), D급(사용제한, 1개동 20세대), 기철거(1개동 40세대)

 ○ 도시계획사항 : 제1종일반주거지역, 자연경관지구

○ 미이주세대 : 이주대상 105세대 중 15세대(자가 11, 세입자 4)

위 치 도 전경사진

 사업개요

○ 대상지의 사업개요를 보면, 대지 면적은 5,802㎡이며, 건축면적은

2,316㎡, 건폐율은 39.92%, 용적률 149.79%, 지상 4층 규모로 총

170세대의 행복주택7)을 건립할 계획임. 총 사업비는 281억원이며,

이 중 SH공사의 자체 투자금은 85억원임. 사업기간은 2017년부터

2018년까지 1년간「공공주택특별법」에 따라 전면 수용방식으로 공공

주택사업을 시행할 예정임.

7) “행복주택”이란 국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 젊은층(대

학생, 사회초년생, 신혼부부 등)에게 80%, 취약․노인계층에게 20%가 공급되는 공공임대주택

을 말함(「공공주택특별법」시행령 제2조제1항제3호 및 같은법 시행규칙 제17조제1항 별표1).



- 행복주택의 주택유형은 전용면적 26.34㎡(26형)와 36.50㎡(36형)이

며, 계층별 공급계획은 대학생 및 사회초년생 60세대, 노인가구 17세

대, 주거약자(취약계층) 17세대, 신혼부부 76세대임.

○ 한편, 사업에 따른 이주대책으로, 소유자에게는 SH공사 보유 타지구 아

파트 분양권을 부여하고, 현재 거주하고 있는 세입자에게는 임대주택을

제공할 계획임8).

<정릉 공공주택지구 조성사업 개요>

구 분 건축계획 (안)

대지면적 5,802㎡

건축면적/연면적 2,315.87㎡ / 8,770.3㎡ (지상), 3,700㎡ (지하)

부대시설 관리사무소(20㎡), 경비실(10㎡), 상가 150㎡

건폐율 39.92%   (법적 상한 40% 이하)

용적율 149.79%  (법적 상한 150% 이하)

규 모 4층 (지하 1층, 지상 4층)

세대수 170세대 (행복주택)

사업비 281억 

재원조달
국고보조금 50억원, 시 지원금 78억원, 주택도시기금 68억원, 

자체조달 85억원

공사기간 2017~2018 (1년간)

※ 원칙적으로 자연경관지구안의 건축물의 건폐율은 30% 초과 불가, 높이는 3층 이하 12미터 이하이나, 

구청장이 시도시계획위원회의 심의를 거쳐 지정·공고한 구역안에서는 건폐율 40%이하, 높이 4층 16

미터 이하까지 완화 가능함(서울특별시 도시계획조례 제39조제2항 및 제4항).

 수익성 평가

○ 한국산업관계연구원의 「정릉 공공주택지구 조성사업 타당성 검토 용역

8) 서울특별시 시장방침 제24호(2016.2.5.). 한편, 성북구청에서는 기 이주한 세대에 대하여 정비

사업 추진 시 동일한 조건으로 주거이전비 등을 지급받을 수 있도록 사업시행 조건에 부여

토록 지원 보장을 요구하고 있는 것에 대해 SH공사는 법률자문 결과 기 철거 건물에 대한

보상 및 기 이주세대에 대한 주거이전비, 이사비 지급 의무는 없으나, 형평성 유지, 민원방

지 등을 위하여 신중히 검토할 계획인 것으로 파악됨.



보고서」(2016.6)에서는 재무성 분석과 재원조달계획 분석의 2단계

로 구분하여 수익성 평가를 실시9)하였음. 평가 결과를 살펴보면,

- 먼저, 이 사업의 재무성 분석10)결과 수익성지수(PI) 0.91, 순현재가

치(FNPV) –2,395백만원, 내부수익률(FIRR) 2.12%로 나타나 재

무성이 부족한 것으로 나타났음.

<재무성 분석 가정>

구분 내용

불변가격 기준일 2015년 12월 31일

분석기간 운영기간 43년(주택도시기금 상환 일정 고려)

할인율 5.5%

법인세 이 사업과 관련한 수익에서 발생하는 법인세는 고려하지 아니함

이자수익 임대보증금 등 여유자금에 대한 이자수익은 발생하지 아니함

재정지원금 재정지원금(국고보조금, 서울시지원금)은 수입으로 포함

9) SH공사는「SH공사 투자심사제도개선 추진계획(안)」(SH공사 사장방침 제148호, 2016.3.2.)에

따라 사업의 타당성 여부를 수익성 평가와 공공성 평가로 나누어 분석하고, 수익성 평가는

재무성 분석과 재원조달계획 분석의 2단계로 나누어 실시하는 것으로 제도를 개선하였음.

이는 ‘SH공사 투자심사제도 개선방안 연구용역’ 결과(‘15.2.27)를 반영한 것으로, 재무성 분석

과 재원조달계획 분석을 혼합하여 사업성을 분석하던 기존의 방식에 따라 재무성 분석을 할

경우 재원조달과 관련된 비용, 국민주택기금 등이 수입 항목에 포함되어 해당사업의 순수 현

금흐름을 검토하기 어려운 문제를 해소하기 위한 것임. 공공성 평가(경제성 평가, 정책적

평가)는 재무성 분석과 재원조달계획 분석 결과 PI지수가 1 이하인 사업(비수익형 사업이나

정책적 사업)에 대해 분석을 시행하여 사업 추진의 타당성 여부를 검증하는 방식임.

10) 재무성 분석이란 사회전체가 아닌 사업주체의 입장에서 실제의 금전적 비용(투자예산액)과

수입(직접적인 재정수입)을 추정하고 이에 따른 ‘재무적 수익률’을 계산하여 순수한 재무적

측면의 타당성을 분석하는 것으로, 공공기관이 대규모 사업을 수행함에 있어 재무수익성이

낮은 사업의 신규 투자를 억제함으로써 공공기관의 재정 건전성을 확보하기 위해 분석하는

것임. 재무성 분석에서는 주로 PI, FNPV로 판별함. 이에 반해 경제성 분석은 국민 경제적

입장에서 비용과 편익을 계산함.

구분 경제성 분석 재무성 분석

평가의 관점 국민 경제적 입장 개별 사업주체의 입장

분석방법 B/C ratio,NPV PI, FNPV

편익 경제적 편익 재무적 수입

측정가격 잠재가격 시장가격



<재무성 분석 결과>11)

구  분 분석결과 비고

PI (수익성 지수) 0.91 PI>1

FNPV (순현재가치) -2,395백만원 FNPV>0

FIRR (내부수익률) 2.12% FIRR>k

<연차별 사업비 투입계획> (단위: 백만원)

구분 합계 2016년 2017년 2018년

토지비

합 계 14,987 260 14,727 　

용지비

소계 14,231 260 13,971 　
토지보상비 10,811 　 10,811 　
건물보상비 1,842 　 1,842 　
주거이전비 1,231 246 985 　

이사비 69 14 55 　
부대비 279 　 279 　

조성비

소계 756 　 756 　

택지조성비 197 　 197 　
철거 및 

폐기물처리비 559 　 559 　

건축비
합 계 12,219 　 3,666 8,553

시설공사비 12,219 　 3,666 8,553

용역비
합 계 903 284 384 235
설계비 567 284 284 　
감리비 336 　 101 235

총  계 28,109 543 18,777 8,789

<현금유입>

구분 금액 비고

현금유입 42,441

수입 계 29,845

보증금 수익 10,477

임대료 수익 18,604

분양 수익 764

지원금 계 12,596

국고보조금 4,891

서울시 지원금 7,704

11) ① 순현재가치(NPV)법은 순현금흐름을 적정한 할인율로 할인한 현재가치가 양(+)의 값을

가질 경우, ② 수익성지수(PI)는 투자로 인해 발생하는 현금유입의 현가를 현금유출의 현가

로 나눈 비율로 수익성지수(PI)가 1보다 큰 경우, ③ 내부수익률(IRR)법은 순현금흐름의 현재

가치(NPV)가 0이 되는 할인율(IRR)이 투하자본에 대한 기회비용보다 클 경우, 당해 투자사업

의 타당성을 확보할 수 있음.



- 이 사업을 할인율의 변화와 수입 및 비용의 변화 그리고 임대보증금 상

승률이 변화할 경우에 따른 민감도12)를 분석한 결과, 이 사업의 재무

성은 수입의 변화에 가장 큰 변화를 보여 민감도가 큰 것으로 나타남.

<민감도 분석 결과>

(단위 : 백만 원)

구   분
할인율 or
변화율(%)

수입
현재가치(A)

비용
현재가치(B)

순 현재가치
(A-B)

수익성지수
(PI=A/B)

할인율의
변화

3.5~7.5 26,642~21,803 27,857~24,933 -1,215 ~ -3,130 0.96~0.87

수입의
변화

-20%~+20% 19,174~28,761 26,363~26,363 -7,189~2,398 0.73~1.09

비용의
변화

-20%~+20% 23,968~23,968 21,573~31,153 2,395~ -7,185 1.11~0.77

2년간
임대보증금
상승률의

변화

1.0~6.0 22,667~26,456 26,363~26,363 -3,696~93 0.86~1.00

○ 두 번째, 재원조달계획 분석13) 결과, 주택도시기금의 차입금 상환가능성

(DSCR)14)은 큰 문제가 없는 것으로 나타났으며15), SH공사 투자수

12) 사업 타당성 분석에 사용된 차입이자율(할인율) 등은 확정적이지 않기 때문에 시장상황 변

동에 따라 이 요인들이 변동하게 되면 사업수지, 순현금흐름, NPV, PI, IRR에 영향을 미치게

되므로, 이에 대한 민감도 분석 필요.

13) 재원조달계획 분석에서는 차입금 상환가능성(DSCR)과 자기자본수익률(ROE)를 분석함. 재

무성 분석에서 제외된 재원조달 항목을 포함하고 실제 필요한 재원조달 규모, 조달 및 상환

가능성을 판단하여 SH공사 총 투자비를 확인함.

14) 차입금 상환가능성은 부채상환비율(DSCR: Debt-Service Coverage Ratio)로 측정함. DSCR은

조달한 자금에 대한 상환금 대비 지불능력을 의미함. 즉 금융기관과 약정한 이자와 원금 상

환이 도래한 시점에 사업을 통한 수익적 현금흐름(가용)에 대한 비율이며 '1'보다 크다면 현

금흐름이 조달한 이자 및 원금 상환분을 초과 한다는 의미임. 부채상환비율은 금융기관 입

장에서 대출금 회수 가능성을 판단하는 대표적인 지표로서, 매 기간별 현금흐름이 대출 원

리금을 상환하는데 충분한지 여부와 사업성을 판단하는데 중요한 지표임. DSCR = 일정시점

에서의 누적수입 / 분자와 같은 시점에서의 누적이자 및 원리금 상환분

15) 상환계획의 기본가정 : 임대보증금은 운영기간동안 보관, 운영종료시점에 상환, 주택도시기

금의 경우 30년 거취 15년 상환 적용, 매년의 운영수입(보증금 제외)에서 운영비용 제외한

잔액을 원리금 상환 재원으로 사용

차입금 상환계획을 기준으로 차입금 상환가능성을 분석한 결과 당해연도의 현금흐름만을 고



익은 총 3,480백만원, 자기자본수익률(ROE)16)은 17.88%이며, 임대보

증금 현금흐름을 제외한 SH공사의 자기자본수익률은 1.14%로 분석됨.

구분 합계 2016년 2017년 2018년 2019년
2020년

~2060년
2061년

투자금 -9,822 0 -6,965 -2,857

순현금흐름(A) 3,480 9,629 -16,595 -2,857 8,209 2,340 2,753

토지잔존가치 16,337 16,337

임대보증금(B) 0 7,065 5,695 -12,760

비교현금(A-B) 3,480 9,629 -16,595 -2,857 1,144 -3,355 15,513

ROE(A) 17.88%

ROE(B) 1.14%

<SH공사 투자 현금흐름>
(단위 : 백만 원)

 공공성 평가

○ 공공성 평가는 경제성 분석과 정책적 분석 두 가지 측면에서 실시되었으

며, 경제성 분석 결과, 분석 기법에 관계없이 모두 경제적 타당성을 확

보한 것으로 나타났으며,

<경제성 분석 결과>

구분 분석결과 비고

B/C 1.02

NPV 469백만원

IRR 5.68%

○ 공기업으로서 SH공사의 역할에 따른 파급효과를 분석한 정책적 분석에

서는 지역균형발전, 정책의 일관성, 사업추진상의 위험요인 측면을 평가

하였으며, 그 결과 정책적 타당성은 매우 높은 것으로 나타났음.

려한 단순 DSCR의 최저값은 –0.70, 기초현금을 포함한 누적 DSCR은 6.62로 나타남.

16) 자기자본수익률(ROE; Return On Equity)은 당기순이익의 자기자본에 대한 비율(당기순이익/

자기자본*100)로 투자자가 투자한 돈이 자기자본으로 어느 정도의 수익을 냈는지를 나타내주

는데, 이는 곧 투자자들의 투자 판단근거가 되는 지표임.



 검토사항

○ 이상으로 정릉 공공주택지구 조성 신규사업 추진 배경과 필요성, 수익성

및 공공성 평가 결과 등에 대해 살펴보았음. 사업대상지는 재난위험시설

이 장기간 방치되어 있는 지역으로서, 재난위험시설의 신속한 정비를 통

한 재해 예방과 주거환경 및 도시경관을 개선할 필요가 있다 하겠음. 따

라서, SH공사가 사업시행자로 참여하여 행복주택을 건설할 경우 공공성

을 확보하고 나아가 공사의 사업을 다각화하는데 기여할 수 있을 것으로

판단됨. 또한 이 사업에 대한 수익성 및 공공성 분석 결과 재무성은 부

족하지만 경제적, 정책적 타당성은 있는 것으로 나타났으며, 주택도시기

금의 차입금 상환가능성에 큰 문제가 없으며, SH공사의 자기자본수익률

도 15% 이상으로서, 투자 수익이 있는 것으로 분석되었으며, 이 사업

을 위한 SH공사 내부 사전절차인 투자심사위원회 및 이사회 의결을 거

쳐 절차상 하자는 없는 것으로 확인되었음.

○ 다만, 재무성 분석의 민감도 분석 결과 할인율, 수입과 비용, 임대보증

금 상승률의 변화에 따라 민감도가 높게 나타난 만큼, 시장상황 변동에

유의하고, 정릉 스카이 연립주택 140세대에 대한 보상과 관련하여 보

상지연에 따른 비용, 용지비와 건축비 증가 등 사업수지와 현금흐름에

부정적 영향을 미칠 수 있는 변수들에 대한 예측과 통제 방안이 요구되

며, “인허가 및 공사 중 추가 사업비가 발생되지 않도록 목표원가 관리

및 원가절감” 등 투자심사위원회의 조건부 의결 내용을 유념하여 사업을

진행할 필요가 있겠음.


