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요약 ∙ i

 요약 

1. 연구배경 및 목적
□ 연구배경 

◦생활밀착형 기반시설 공급에 대한 사업시행자 참여요구가 증가하고 있으나, 
LH 재무위험기관 지정 등으로 공공지원건축 사업 활성화 한계 

◦신도시지역 조기 활성화 및 주차난 해소 등 공익가치를 실현하기 위해 공공
지원건축물 주차장사업의 타당성과 재원조달 다각화방안 모색 요구

□ 연구목적 

◦공공지원건축물 사업의 재무적 관점에서 타당성을 평가하고, 계획기준 고도
화를 통한 개선방안 도출 

◦공공주차시설 확대를 위한 지자체 지원사항 및 도시계획시설 중복결정, 비
축토지와 연계한 공급방식 다각화 등 대안 제시 

2. 공공주차시설 시나리오별 사업타당성 분석 결과 
□ 토지-주택 취득, 건설방식, 공급방식 고려 4가지 시나리오 설정 

◦사업성고려: SPC > LH 직접참여 > 기부채납 > 비축토지 활용
◦제도실행력: LH 직접참여 > SPC > 기부채납 > 비축토지 활용
◦적용성: 수익-비수익시설 비율, 임대료산정 적용기준 적용으로 사업성 보완
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구 분
분양형 임대형

LH SPC 비축토지 기부채납

내 용
토지: LH 
건축: LH
관리: LH

토지: LH 
건축: 민간참여
관리: 민간참여

토지: 
공공-일반비축토지

(토지은행적립금매수)
건축: LH 
관리: LH

토지: 조성공사비반영
(학교용지 등 

무상공급 준용)
건축: LH 

관리: LH(일정기간 
운영후 지자체이관)

사
업
성

NPV(%) -16.79% 1.85% -25.39% -20.31%

Project
IRR

1.81% 3.13% 0.81% 1.27%

주주
NPV 
(3%) 

-19,114 -8,066 -21,376 -19,576

제도적
실행가능성

∙경투심 착수기준 미달
∙사업 공공성 고려 

참여가능

∙LH혁신방안 
PF출자 금지

∙토지은행적립금 
사용불가

∙토지은행계정 활용 
공공토지비축 후 
임대방안 실효성 
저조

∙지구계획 수립 시 
공공주차장 계획 
반영

∙주차장용지 이외 
토지활용

장
단
점

장점

∙공공사업시행자 지역
활성화를 위한 공익적
역할 제고 

∙처분 시 가격상승 
고려

∙민간참여를 통한 
관리효율화 및 
전문성 제고

∙민간건축참여로 
비용절감

∙개발이익 잉여금을 
활용하여 
토지비축(공간)선순환

∙계획초기부터 
공공주차장용지 
확보로 계획적 개발 
및 주민입주시기 
고려한 공급가능

단점
∙공기업 

부가사업참여축소 
기조에 부합하지 않음

∙자기자본비용 
추가부담

∙비축토지확보 위한 
LH채권발행 등으로 
부채증가

∙노외주차장 중 기부
채납 공공주차장 공급
규모 적정성, 입지 
선정기준 객관성 부족

종 합
∙사업성개선을 위한 

계획기준 개선하여 
적용성 제고 필요

∙공공지원건축물의 
∙민간협력(투자) 

운영사례

∙기재부, 국토부 등 
협의 난항

∙제도개선 후 적용 
검토

[표] 시나리오 모델별 타당성 분석결과 종합



요약 ∙ iii

□ 민감도 분석을 통한 시나리오 모델별 개선과제 

◦지가상승률 2.94% 이하 지역은 공공지원건축물 분양모델 적용 불가능
◦ LH 자체사업으로 추진 시 분양 전환시점 지가상승이 높을 것으로 기대되는 
지역에 한정하여 사업추진 가능하며, 근생 공실률, 수익-공익시설의 공급면적 
비중, 임대료 3가지 요소 복합적으로 고려 필요 

◦민간 SPC 사업 추진시 허용 가능한 NPV 지수를 충족시키기 위해서는 주차
요금 조정이 필요하며, 공실률 15%로 가정할 경우 주차요금을 기존 대비 
30%이상 인상 필요

◦비축토지를 활용하는 경우 수익시설 면적을 65%까지 조정해야 하며, 토지비를 
조성원가에 반영하는 경우 수익시설을 60%까지 운영하는 경우 사업타당성 
확보 가능 

◦주차장 비율 70%를 80%로 확대하고 수익시설 임대료 수준을 시세 100%로 
책정하는 경우 사업타당성 확보 가능하며, 주차시설 가동률이 낮은 주거지역 
공공주차시설 운영 시에는 주차요금은 낮게 책정하고 수익시설 비중을 조정
하는 것이 유연한 운영을 통한 사업성 확보 기대 

3. 공공지원건축물 공공주차형 사업성 개선을 위한 과제 
 사업고도화 개념모델 (안)
◦공공지원건축물 공급기준 개선과 용지이용 특성을 고려하여 3가지의 개념모델 
제시 가능

◦단기개선과제로 주차장용지 주차전용비율을 70~80%까지 유지하되, 수익시설의 
비중을 기존 15%에서 20~30%로 조정하되 임대료 시세를 기존 70%에서 
90~100%로 현실화 하여 운영

- 중심상업지역 등 주차수요가 많고 근린상업임대 수요가 높은 지역을 중심으로 적용
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- 주차장용지 활용에 대한 근거를 마련하기 위해 지자체 주차장용지 공급공고 후 일정기간 
미매각된 토지는 LH, 캠코 등이 토지를 지자체와 동일 조건으로 활용할 수 있다는 
공급기준 개선이 선결되어야 함

- 또한 수익시설에 허용되는 용도는 1,2종 근린생활시설, 물류, 체육시설 등으로 확대하여 
새로운 주차장 연계 시설 복합화 유도 

주차장용지 활용(단기) 기타용지 도심지역 (중기)

역세권 등 공공주택, 청사 복합형 (장기)

[그림] 공공지원건축물 사업고도화 개념모델(안)



요약 ∙ v

◦주차장이외 용지를 활용하는 경우는 신규지역은 자족용지 등 활용하여 주차장과 
창업지원시설 등을 복합화하여 개발하고 이 경우 공공기반시설로 공급되는 주차장 
비율은 50% 적용

◦도심 주차장확보를 위한 지자체 자체토지가 부족한 경우 지자체 토지비축 
요구를 심사를 거쳐 매입하고 필요시 LH와 공공지원건축사업을 공동시행하는 
방안도 장기적으로 검토하며 주차장비율 축소에 따른 편익은 임대료 시세를 
하한을 70%로 조정하되 주차요금 등을 종합적으로 고려하여 운영

◦장기적으로는 역세권 등 소규모 공공주택, 공공청사와 주차시설을 복합화하는 
모델 적용을 고려하여 이때 주차장을 수익시설로 운영

◦역세권 등 주차수요가 충분하여 주차가동률, 주변지역 PM 허브 스테이션 
연계 설치를 통해 스마트교통기반시설로 활용함으로써 수익시설의 안정적 
운영을 기대할 수 있음

◦특히 공공주택과 주차장을 복합 개발하는 경우 공공주택의 사업비는 재정, 
기금으로 조달 가능한 구조로 기존 주차장형에 비해 사업성 측면에서는 유
리할 것으로 판단되나, 공공주택과 주차시설 복합화시 해당 주민 주차장으로 
활용될 수 있다는 우려와 장기임대주택으로 분양청산에 따른 수익이 낮을 것
이라는 문제도 제기될 수 있음 

□ 입지특성에 따른 공급기준 유연화 

◦ 중심상업지역 등 주차수요가 많은 지역은 임대상가의 공익시설 비중을 주차
면적으로 가감하고, 나머지 수익시설운영

◦ 공공물류, 공공청사 등 공공기반시설로 활용 가능한 시설과의 복합화 우선적
으로 도입 검토 

◦ 주거지역 등 주민편익을 위한 복리시설 (체육, 문화, 교육지원)등과 연계한 
운영을 통해 안정적 임대인 확보 
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구 분 현 재
개 선

중심상업지역
 (주차수요 多) 기타

주차장비율 70% ~ ~ 80%내외 조정 ~ 70%
임대면적 중

공익:수익 비율 50% : 50% 수익시설 90%내외 수익시설 비중 80%내외

임대료
(주변시세)

공익 ~ 50% ~ 50% ~ 50%
수익 ~ 70% 100% 내외 ~ 90% 내외

투자의사결정 NPV
NPV + 지가상승률 동시 고려 

(지가상승률 낮은 지역 3%이하는 생활SOC 등으로 주차시설 공급)

토지 -
 (신규) 주차장용지 중 지자체 공급공고 후 일정기간 미매각 용지 우선
 (도심) 지자체 주차장용 비축토지(공공지원건축물)또는 자체 용지
       (위탁개발)  

시설 복합화 근린상가
공공청사 / 공공물류시설(창고)
PM적치장 및 허브 스테이션

주민편익을 위한 복리시설
(실내스포츠 / 어린이 교육지원 등)

[표] 공공지원건축 주차장형 공급기준 개선(안)

4. 공공주차시설 공급확대를 위한 운영기준 및 개선과제 
□ LH 공공주차시설 공급 운영기준 

◦지가상승률 (입지)와 주차수요를 고려하여 판단이 필요하며 지가상승률 3%
이하는 공공지원건축물 사업타당성이 없는 것으로 분석된바 이를 기준으로 
하여 주차수요가 많으나 사업성이 부족한 지역은 생활SOC를 통한 주차장 
공급을 우선 검토

◦지가상승률이 높고 주차수요가 많은 수도권의 중심상업지역 등은 공공지원
건축 주차장사업을 우선 검토하되 주차장비율은 80%까지 조정하고 임대료와 
주차요금의 미세조정을 통해 사업성을 확보하는 참여방안 고려

◦비축토지의 연계는 신규지구는 토지공급의 과제 상 효율적이지 않는 측면이 
있고, 도심 등 토지비가 높은 지역에서 사업비 절감의 효과가 클 것으로 예
상됨에 따라 도심지역에서만 공간비축 개념으로 활용하는 것이 바람직
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□ 지자체 공공주차장 설치지원을 위한 토지공급기준 등 개선 

◦학교시설용지 무상공급과 같이 사업지구 중 공공주차장의 공급의무비율을 
확정하고 일정기간내 공공주차장을 건립하는 조건에는 토지비를 무상으로 
공급하고, 이를 조성비용에 반영하는 제도개선 고려 

◦다만 지자체 의무기준 미준수시 해당 토지를 LH가 환매하여 공공지원건축물 
등의 사업으로 활용할 수 있는 방안과 LH가 주차장 등 건립하되 건설사업비 
회수를 위해 일정기간 관리운영 후 지자체로 시설 이관하는 방안도 고려 

[그림] 지자체 공공주차장 확충을 위한 주차장용지 공급기준 개선(안)

◦지자체는 사업시행자로부터 무상으로 취득한 도시계획시설(공원, 광장)을  
대상으로 계획수립 단계에서 LH 등 공공사업시행자와 BTO사업을 공동으로 
추진하는 방안도 장기적으로 검토 

- 다만, LH 핵심사업 이외 부가사업 참여가 제한적인 점 고려해야 함 

[그림] 주차장 확보를 위한 입체적 도시계획시설 복합화 사업 
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□ 일정기간 미매각 공공주차장용지 LH자체 사용 기준 마련 

◦지자체에 공급한 무상 또는 가격 인하된 주차장용지를 일정기간 내에 미착공
하는 경우 해당 주차장용지를 LH가 환수하여 공공지원건축물, 생활SOC 사업 
등으로 주차장을 공급할 수 있는 기준도 마련되어야 함

◦현행 주차장용지공급기준은 지자체 수의계약 대상으로 공급이 가능하나 미
매각된 용지를 LH 자체적으로 이용하는 경우 토지비를 감정가로 취득하는 
것을 전제

◦공공주차장 확대를 위한 용지공급기준 및 미매각시 LH, 지자체 시설관리공단 
등에 매각하여 주차장용지를 공급 유도할 수 있는 공급기준 등 개선 

□ 지구계획 수립 시 공공주차장 설치비용 반영개선 필요 

◦현재는 LH공공주차장 건립을 위해 사업비(조성원가)에 반영하기 위해서는 
주차장용지를 제외한 광장, 공원 등 도시계획부지에 한정됨

◦노외주차장 용지 중 지자체, 민간에 미매각하는 용지 등 지구 주차문제 해소 
등을 위해 사업시행자 공공주차장 설치가 필요한 경우 지구계획 수립 시 개발
계획을 반영하여 사업비로 조성할 수 있는 관련 제도 개선도 검토 

□ 공공지원건축물 건립을 위한 기반시설용지 계획 장기 검토

◦ 현행 기반시설용지는 주차장, 상업, 자족용지 등 용도를 특정한 시설용지 개념
으로 민간, 공공매각을 전제로 공급

◦ 공공지원건축 사업의 기능이 지역에 필요한 주차장, 창업지원 등 포괄적 공공
지원시설을 대체하는 용도로 관련 용지를 활용할 수 있으나, 자체 사용에 대한 
공급기준이 미비하여, 장기적으로 별도 용지를 확보하는 것도 장기적으로 검토 
필요 

□ 토지은행 적립금 및 비축토지 활용 

◦토지은행 비축토지를 공공지원건축물 사업부지로 활용하는 방안은 실행   
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불가하거나 이익을 기대하기 어려움

◦이는 토지은행의 ‘적립금’ 및 ‘토지비축 재원’ 구조의 한계 때문으로, 토지은행 
제도 개선을 선행해야 함

◦국계법 제2조제6호 기반시설 확충이 필요한 지자체의 토지비축 요구가 가능하고, 
특히 공사 고유계정 토지(보유토지, 미매각)의 경우 토지은행 계정으로 전입이 
가능함에 따라 이를 활용하여 주차장 사업을 위한 토지로 활용은 가능함 

◦다만, 신규지구 내 지자체 주차장확보를 위해 미매수한 토지를 토지비축을 
요구는 미미할 것으로 예상되며, 전체 사업비중 토지비 비중이 높거나, 토지
확보가 어려운 도심에 한하여 비축토지 활용이 의미 있을 것으로 판단됨

[그림] 비축토지와 연계한 주차장용지 활용방안 

5. 결론 및 향후과제 
□ 지구별 주차소요 분석 및 노외주차장 공급기준 개선 전제 

◦현행 기준을 준용하여 LH가 지구계획 수립 시 도시계획시설과 중복결정을 통
해 주차장을 확보하는 경우 전체 노외주차장 0.6%이외 추가적으로 주차장을 
확보하는 것으로 지구별 특성에 따른 적정 운영기준 부재

◦노외주차장 확보비율 0.6%이 적정한지 이중 공공주차장의 설치 의무기준 등이 
모호한 상황에서 사업시행자의 입체적 도시계획결정방식은 제한적으로만 
활용될 수밖에 없음
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구분 대안 장단점 / 쟁점 적용성

LH

∙입체적 도시계획 시설 조성 후 지자체 
이관

∙지구계획 수립 시 반영 
∙기반시설 설치비용으로 건설 가능
∙사업지구별 공급규모 적정성 기준 필요

●

∙일정기간 미매각 공공주차장 
∙LH매수,공공지원건축물 활용 근거 마련

∙미매각 주차장 용지 자체 사용시
∙공급가격, 계약, 사업비 반영 여부 등 개선

●

LH 
+지자체

협력

∙기부채납 공원(광장)용지 지자체 제공
∙LH지하주차장 건설 후 BTO방식 

∙지구계획 수립 시 지자체와 사전 협의 필요 
∙지하주차장건설 등 핵심사업 이외 부가사업 

△

지자체

∙노외주차장 용지 중 공공주차장건설의무∙토지무상공급 등 주차장건설 의무화에 따른 
인센티브 필요 ○

∙주차장 건립을 위한 공공비축토지 활용
∙신규사업지구 적용성 모호
∙도심 등 주차장 건설비 중 토지비 높은 지역 

한정
○

기타 ∙기반시설용지 중 공공지원건축사업을 
위한 자체 용지 반영 

∙지구계획 수립 시 지역 활성화를 위한 
공공지원건축사업 (주차장, 창업지원 등 
포괄용도) 용지 계획, 공급조건 등 개선 
필요 

△

[표] 공공주차시설 확보를 위한 대안과 과제

□ (단기) 사업시행자 및 지자체의 입체적 도시계획시설 결정 방식 활용 

◦지구계획 수립 시 사업시행자가 건설하여 이관하는 시설 중 공원, 광장과 
주차장을 결합하여 건설하고 지자체에 이관하는 방식은 현행 제도 내 활용이 
가능하나, 원가 상승의 문제와 지구별 적정 공급기준에 미비 

◦공원, 광장 등으로 사업 준공 이후 지자체로 귀속된 도시계획시설 지하에 
민간 등과 협력사업을 통해 공공주차장을 확보하는 방안이 현실적이나, 민간
사업자의 사업에 따른 편익을 고려할 때 일부 중심상업지역, 대규모 판매시
설에 한정될 수 있음 

□ (향후) 지자체 노외주차장용지 무상공급 및 의무건설 방안 

◦지자체 공공주차장확보를 지원하기 위해 노외주차장 중 공공주차장 설치 의무 
물량을 마련하고 이를 위한 토지무상공급기준과 미이행시 LH 등 사업시행자가 
별도 사업을 추진할 수 있는 근거 보완 필요
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1. 연구배경 및 목적 

1.1 연구배경 

□ 신규개발지구 공공주차장 설치에 대한 지자체와 사업시행자간 입장 차이

◦ 「주차장법」에 따라 택지개발 시 사업면적의 0.6% 이상 노외주차장을 의무적 
확보하여 지자체 등 공공주차시설 공급 활성화를 위해 조성원가 수준의 수
의계약으로 용지를 공급하고 있으나, 지자체 취득용지는 9.7%에 불과 

◦지자체의 先수요조사 답변 지연으로 인한 매각시기 지연과 지자체의 건설비 
부담 등으로 인해 노상주차장 형태로 공공주차장이 이용되면서 주차수요에 
비해 공간 활용도가 떨어지는 비효율의 문제도 발생

◦또한 고양시 등 일부 지자체는 환승주차장 무상공급 또는 원가이하 공급을 
요구(광역교통개선대책공공시설의 시행자 설치 의무 주장)하면서, 국토교통부, 언론 
등에 문제 제기

- 「택지개발촉진법」, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」 등 관련 법령에서도 무상공급 
등에 관한 근거가 없으며, 고양시의 주장 수용 시 다른 지자체와 형평성 문제 우려

□ 자동차등록대수 증가 및 공공주차장 공급모델 다양화 

◦ 1988년 1기 신도시 계획 당시 자동차등록대수는 204만대에 불과하였으나, 
3기 신도시 계획이 수립된 2019년에는 2,368만 대, 11배로 증가 

◦빠르게 증가하는 차량등록대수에 비해 도심 내 가용토지 확보의 한계로 인해 
공공주차장 확충 어려움

- 서울시 공공주차장 비중은 2016년 5.09%에서 2020년 4.24%로 낮아짐
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◦차량등록대수 증가로 인한 교통혼잡, 주차난 해소를 위한 공공주차시설 확충
요구가 증가하고 있는 한편, 공유재산위탁개발사업, 생활SOC, 공공지원건축물 
등을 통해 공공주차시설을 확충하기 위한 공급방식이 다양화

 

[그림 1-1] 주차장계획기준 및 자동차 등록대수  
* 자료: e-나라지표, 서울시 공공데이터 기반 저자 작성

◦공공주차장 확충을 위해 캠코 등과 공유재산위탁개발을 통해 공공주차시설을 
건립하거나 환승주차장의 BTO개발을 통해 공공주차시설을 확보하는 공급
방식 운영 

◦ LH는 2019년 공사법 개정으로 공공지원건축물 사업을 통한 공공주차장 건립의 
근거를 마련하여 화성 동탄 스마트주차장 시범사업 추진 중

- 주민 재정착, 도시기능 활성화, 생활SOC 지원 등을 위한 복합기능 건축물의 건설․공급․
관리가 가능하도록 공사법이 개정·시행(2019년 7월)

□ LH 공공지원건축 주차장사업 지속적 운영 및 활성화를 위한 개선 필요 

◦지자체의 공공주차시설 확충 한계로 인해 사업시행자가 직접 공공주차장을 
확보해야 한다는 공익적 요구가 있지만, LH가 재무위험기관으로 지정됨에 
따라 사업관점에서 공공지원건축물 사업의 투자의사결정을 해야 하는 상황

◦공공지원건축물 사업의 공익적 취지에도 불구하고 사업적 관점에서 투자의사
결정을 위한 최소한의 요건을 검증하는 것이 필요
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1.2 연구목적 

□ 공공주차시설의 사업구조 고도화 및 재원조달 다각화 방안 마련

◦ LH의 공공지원건축물 공공주차시설 설치‧운영은 주차장 적기 건설 및 운영, 
저렴한 주차료를 통한 주차난 해소, 창업지원 및 근린생활시설의 복합조성
으로 창업‧혁신역량 및 편의기반 제고 등 공익성이 높을 것으로 예상

◦그러나 LH 자체사용 시 비주차시설의 50% 이상을 창업‧기업지원과 주민
시설 등으로 의무 할당해야 해서 사업타당성이 낮은 것으로 분석됨에 따라, 
비수익성시설인 공공주차시설 내 비주차시설의 공급방식 변경(10년 임대 
후 분양) 등 사업성 개선을 위한 자구적인 노력 중

- (공급방식별 사업성) 민간 토지매각 > 상가분양형 > 전면임대형 > 지자체 토지매각

□ 신규 사업지구 주민편익 및 주차난 해소를 위한 사업시행자 역할 모색

◦신규 개발사업 지구 내 공공주차장 확보는 지구계획 수립 시 공원 등 도시
계획시설과 복합화하여 건설한 다음 기부채납시설로 지자체 이관하는 방안과 
개발이익의 재투자를 위한 생활SOC 방식 등 고려 가능

◦이 연구는 공공지원건축물 사업의 주차장형 사업을 신규사업지구에 적용할 
수 있는지를 사업 타당성 관점에서 검토하는 것으로 한정함 

□ 공공지원건축물 주차장형 사업구조 고도화 및 재원조달 다각화 가능성 마련

◦신도시지역 조기 활성화 및 주차난 해소 등 공익가치를 실현하기 위해 공공
지원건축물 주차장사업의 타당성과 재원조달 다각화방안 모색 

◦사업성 개선을 위해 공공지원건축물 사업의 운영 및 공급기준 개선과제를 
도출하는 것을 주요 연구 목표로 함

◦공사 재무위험기관 지정 등에 따라 사업성이 낮은 개별사업의 재원조달이 
어려움을 고려하여, 토지은행 적립금 등 재원을 공공지원건축물 사업에 활
용할 수 있는지 검토하여 지속적 사업추진 여건도 검토
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2. 연구내용 및 방법 

2.1 선행연구 리뷰 및 차별성 

1) 선행연구  

공공지원건축물 주차장 관련 연구는 공공지원건축물 사업성 평가기준, 활성화를 
위한 사업타당성 및 관리운영방안, 주차장용지 공급기준 관련 연구수행 

□ 공공지원건축물 유형개발 및 사업의사결정 지원을 위한 연구

◦공공지원건축물 사업 초기에는 창업지원, 지역 활성화를 위한 지역맞춤형 사업
유형 발굴과 사업구조 연구가 주로 수행

- 혁신도시 공공지원건축물 관리, 운영 및 사업화전략 수립연구(2021)은 혁신도시 산학연 
혁신생태계 구축의 플랫폼으로 공공지원건축물 사업을 추진하는 것으로 전제로 하여 
혁신도시별 공공지원건축물 프로그램과 지자체와의 관리운영 역할분담 초점 

- 한편 김홍주 외(2022) 연구는 공공지원건축물을 활용한 기업지원 플랫폼 역할과 도심
융합특구 적용 안을 마련하여 지역 활성화를 위한 관리운영방안을 제시 

◦ 2019년 공사법 개정에 따른 공공지원건축물 사업 추진기반 마련 이후, 사업
유형별 투자의사결정기준 수립을 위한 공익성, 수익성 지표에 대한 평가방법
을 마련하기 위한 연구 수행1) 

- 공공성 지표로 지역경제 활성화, 공공기여도, 사업성 지표로 사업안정성 및 사업성 기
여도를 주요 지표로 설정하였으며, 이중 사업성 기여도 평가 시 준공 NPV 0%를 기준
으로 사업성 지표 판단

- 이를 고려할 때 공사 내부적으로 공공지원건축물 사업은 공사의 사회적 가치 실현을 
중시하는 사업구조를 전제로 하며, 개발사업의 일정 수익률 보다는 손실이 발생하지 
않는 범위 내 사업투자 의사결정이 이루어짐을 알 수 있음 

1) 능률협회(2020), 공공지원건축물 사업 투자의사결정기준 수립 연구, 한국토지주택공사  
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□ 공공주차시설 사업타당성 분석 

◦고양삼송 및 평택고덕 공공주차장 설치를 위한 사업타당성 조사분석 연구는 
공공주차장 개발여건 분석, 기본구상, 사업타당성 수지분석을 통해 향후 개발
가능성을 진단하는 연구 수행

- 지자체 환승주차장 설치요구 등 시설 계획기준 등을 반영하여 분석한 결과 대부분의 
주차장용지에서 재무적 타당성이 낮은 것으로 분석되었으며, 주차전용건축물과 지평식  
주차 혼합 시에도 재무적 사업 타당성이 낮은 것으로 검토

- 특히 삼송지구 광역교통개선대책 이행 일환으로 공공지원건축물로 주차전용 건축물 조성 
시 공익적 지표는 충족하나 투입비용 대비 고용호과 재무적 타당성이 낮아서 사업을 철
회하는 것으로 의사결정되는 자료로 활용 

- 이에 비해 평택고덕 3,4 주차장은 중심상업지역내 위치하여 NPV 지수는 마이너스로 
분석되었으나 공익사업임을 고려할 때 내부적인 투자의사결정은 가능한 수준으로 분석

□ 신도시내 공공주차장 확대를 위한 공급기준 고도화 

◦김태균 외(2014)연구에서는 LH 신규사업지구 노외주차장 미매각 현황을 분석
하여 민간의 주차장용지 매각 활성화를 위한 공급기준, 분양방식 제시

◦박창률 외(2019) 논문에서는 주차장용지 이용실태 조사를 통해 주차장이 갖고 
있는 공공성을 감안하여 토지공급가격 및 방식 개선이 필요함을 주장

주제분류 연구보고서 및 논문 연구내용 및 주요 성과 

공공지원
건축물
활용

LH(2021), 혁신도시 
공공지원건축물 관리·운영 
및 사업화 전략 수립 연구

∙혁신도시 거점화를 통한 혁신생태계 구축을 위한 플랫폼 역
할을 수행하는 공공지원건축물 건립, 사업화 방안 도출

∙7개 혁신도시에서의 산학연 클러스터 정착 및 성장잠재력 
분석, 공공지원건축물 관리·운영 구체화

김홍주 외(2022), LH 
공공지원건축물 기반 

기업지원플랫폼 구축 방안 
연구, LHRI

∙공공지원건축물을 활용하여 스타트업 및 중소기업의 기업지
원플랫폼 역할의 제도적 기반을 연구

∙LH 내에서 기업지원 중장기 전략(안) 제시,  공공지원건축물
과 결합한 기업지원플랫폼의 도심융합특구 적용(안) 제시

[표 1-1] 공공지원건축물 및 주차장용지 관련 선행연구
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2) 차별성 및 착안점 

□ 차별성

◦이 연구는 공공지원건축사업 방식으로 LH가 주차장사업에 참여 가능한 사
업성을 확보할 수 있는지를 검증하는 기술적 성격의 연구로 기존 유사연구와 
차별화됨

◦평택고덕 3주차장용지를 대상으로 한 사업타당성 연구는 30년 후 분양을 
전제로 한 재무적 타당성, 경제적 파급효과를 분석한 것으로, LH 직접참여, 
민간참여를 통한 사업비 절감 가능성 등을 고려하지 않고 있어, 분석의 방법과 
시나리오 측면에서 이 연구와 다름

□ 연구의 착안점 

◦기존 주차장용지 사업타당성 연구는 분양을 전제로 한 모델에 한정하였으나, 
이 연구는 공공지원건축물의 특수성을 고려하여 분양과 장기임대 방식을 동
시에 고려한 시나리오를 설정 

주제분류 연구보고서 및 논문 연구내용 및 주요 성과 

주차장용지 
공급 및 
이용실태

김태균 외(2014), 
사업지구내 노외주차장 
합리적 공급방안 연구, 

LHRI

∙노외주차장의 미매각 현황 및 운영여건을 조사하여 상업용지
와 1종 주거지역에 집중된 노외주차장의 문제점을 지적

∙토지이용특성을 이용한 차등적 분양, 일정규모 이상의 공급
면적 등의 공급방안 제시

이윤상 외(2015), 
노외주차장 합리적 

공급추진을 위한 법제도 
개선방안 연구, LHRI

∙개발사업지구 내 노외주차장용지를 개발사업 면적의 0.6%를 
확보해야하는 규정으로 미매각용지 증가에 대한 대안 수립

∙토지이용계획 수립 시 주의사항 및 수요기반의 노외주차장 
확보방안을 포함한 공급·운영·계획부문 노외주차장 개선방안 
제시

주차장용지 
공급개선

박창률 외(2019), 
공공개발지구 내 

주차장용지의 이용실태와 
토지공급방법 개선방안 

연구, LHI저널

∙주차장용지를 공공성을 지닌 토지의 의미를 살리기 위한 제
한추첨제 도입과 같은 토지공급방법 및 토지가격 산정 개선
안을 제안
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◦사업성 개선을 위한 대안으로 토지은행 적립금을 활용하거나, 비축토지 이용, 
토지비 부담을 줄이기 위한 조성원가 반영 등의 대안을 시나리오 설정 시 
고려하여 재원조달의 다각화가 사업비 절감에 어느 정도 영향을 주는지 분석

◦또한 기존 공공지원건축물의 공급기준이 수익, 비수익시설을 50% 내외로 
경직되게 운영되고 있는데, 입지특성과 주변 임대료 시세 등을 종합적으로 
고려하여 차등화한 공급기준 적용 방안의 도입효과를 검증 

◦공공지원건축물 주차수요의 안정적 운영과 함께 공공지원건축물이 가지는 
공공기반시설의 성격을 고려하여 근린생활시설로 한정된 수익시설을 새로운 
공익적 수요를 고려한 시설 복합화 방안도 검토, 제언하는 것을 고려 

◦ LH 외 지자체, 민간 등이 참여하는 방식으로 공공주차시설의 사업구조 고도화 
시 재원조달 다각화에 따른 현금흐름 분석, 사업타당성 개선을 위한 시뮬레
이션 분석 등을 통해 적합한 사업 실행 대안 마련

◦평택 고덕 공공주차장 개발사업(이하 “대상사업”)과 관련하여 대상사업의 사업
구조 고도화 시 재원조달 다각화에 따른 현금흐름 분석, 사업타당성 개선을 
위한 시뮬레이션 분석 등의 재무모델을 구축하고 대상사업의 사업타당성에 
관한 의사결정을 지원하고자 함
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2.2 연구범위 및 내용 

1) 연구대상 및 범위 

◦ LH 신규개발사업지구 내 공공지원건축물 주차장형 사업의 타당성에 한정
◦타당성 분석을 위한 사례는 실무부서와 협의를 통해 평택고덕 3용지로 선정
◦사례대상지를 중심으로 한 사업타당성 분석 이후, 토지가격 상승률, 수익 및 
비수익시설간의 비율 조정 등을 통해 일반화된 사업구조 개선방안 도출

2) 주요 연구내용 

□ 공공지원건축물 사업 추진현황 및 주차장 계획사례 

◦공공지원건축물 개념, 사업추진현황을 통한 공공주차장형 보완과제
◦주차장용지 공급기준 및 지자체 판매 현황 등 
◦주차장공급기준 및 계획사례 검토 

□ 사례분석을 통한 공공주차장 사업타당성 및 사업구조 고도화 

◦공공주차장사업 시나리오 설정 및 모델 도출
- 시나리오(공급방식, 분양, 임대방식) 등 모델 설정 

- 건설/운영관리 단계별 현금흐름 분석 및 조달재원 적용 가능성 검토

◦시나리오 모델별 사업타당성 및 현금흐름 분석 
- 민감도 분석을 통한 사업성 개선요소 도출 

- 재원별(조성원가, 토지은행 및 비축토지) 활용가능성 및 제도개선 과제 

□ 공공사업시행자 공공주차시설 공급확대를 위한 제도개선 과제 

◦공공지원건축물 주차장형 사업모델 고도화 방안
◦공공주차시설 공급확대를 위한 계획단계별 고려사항 및 비축토지 연계방안
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[그림 1-2] 연구흐름도 
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2.3 연구방법

□ 연구 수행방법

◦문헌 조사 
- 공공지원건축물 사업 선행연구, 용역보고서, 공사법 등 관련 법령 분석 

◦의견 조사 및 외부 전문가 자문(원고 등)
- 사업개발, 개발금융, 재원조달 관련 전문가(디벨로퍼, 건설사, 금융권 등) 자문

- 도시계획시설 중복지정 등 제도개선 사항 원고의뢰 및 자문 

◦현장 조사 
- 사업대상지 현황, 사업추진 제한사항, 개선사항 등 현장실태 조사

◦위탁 용역 
- OOOO 공공주차시설 사업구조 고도화를 위한 재무모델 분석 용역

* 사업모델별 사업성 분석, 현금흐름 분석, 시나리오별 시뮬레이션, 민감도

◦실무 협업 
- 연구원에서 연구과제 수행을 총괄하되, 국토도시기획처, 도시기반처, 토지은행기획단 

등 유관부서와 긴밀히 협력하여 사업구조 고도화 및 재원조달 다각화 성과 도출



제2 장 
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제2장 공공지원건축물 사업 및 신도시 
주차장용지 계획특성

1. LH 공공지원건축물 사업 추진현황 및 여건

1.1 공공지원건축물 도입배경 및 개념 

□ 공공지원건축사업의 도입배경 및 기본방향

◦ (경위) 공사법을 개정(2019.07)하여 일자리 창출, 도시재생, 혁신성장 등 공
공의 초기투자를 확대하는 공공지원건축 사업을 추진하게 되었고, 사업성을 
가지되 민간침해를 최소화하는 공공 디벨로퍼의 역할을 수행하게 됨

◦ (도입배경) 택지개발 시 주민의 재정착과 쇠퇴한 구도심의 기능적 회복, 지역 
내 커뮤니티 케어, 지역에 필요한 생활SOC 공급 등 공공지원의 역할을 수
행하고 사회적 책임을 강화하는 것에 목표를 둔 사업

- 사업범위는 공공지원건축물의 건설·매입·개량·공급·임대관리 등 사업관리 전반을 포함

◦ (기본방향) 공공지원건축사업은 일자리 창출, 주거복지 향상, 지역 커뮤니티 
강화라는 사업의 목표를 달성하기 위해 1) 공공성 강화, 2) 사업성확보, 3) 
민간침해 최소화라는 3가지 방향을 설정하여 추진하는 사업임

- 사회적 책임강화, 상생발전도모, 공공사업연계, 민간협력운영, 총량관리, 시장영향분석의 
총 6가지 전략을 반영한 사업계획을 수립하고 평가하여 진행함

◦특히, 공공지원건축사업은 혁신성장, 지역균형발전 등 공공의 역할이 필요한 
정책 수행에 목적을 둔 사업으로, 지역의 소상공인, 중소기업·창업기업, 주민, 
근로자 등 다양한 주체들을 위한 건축사업
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- 공공주차장의 경우 신도시 택지개발과정과 상업지역, 단독 및 다세대주택이 밀집한 주거
지역의 주차난 해소라는 목적에 부합하는 기반시설

◦지자체, 민간 및 사회적 경제주체와 협업을 통한 거버넌스 구축 및 공공지원
건축물의 공급·운영·관리를 염두에 두고 사회적 가치를 실현하고자 함

□ 공공지원건축사업의 개념

◦ (근거법 및 정의) 「한국토지주택공사법」(이하 ‘공사법’) 제8조 제1항 제3의2
에서 언급한 주민 재정착, 창업 지원 및 도시기능 활성화 등 공공지원을 위
해 대통령령으로 정하는 5가지 사업유형을 가진 건축사업

- 시행령 제10조의2에 의해 1) 창업활동형, 2) 기업지원형, 3) 주민복지형, 4) 공공주택 
복합형, 5) 공공주차장형으로 구분하여 지원대상과 용도가 구분됨

근거법 사업대상지 유형 공공지원건축물 사업가능 지역·지구 등
도시재생 활성화 및 
지원에 관한 특별법 도시재생 도시재생활성화지역

산업입지 및 개발에 관한 
법률

산업단지, 
산업단지재생 산업단지

물류시설의 개발 및 
운영에 관한 법률 물류단지 물류단지

혁신도시 조성 및 발전에 
관한 특별법 혁신도시 혁신도시 내 산학연 클러스터

스마트도시 조성 및 
산업진흥 등에 관한 법률 스마트시티 혁신성장진흥구역

공공주택건설 등에 관한 
특별법 공공주택

공공주택지구, 공공주택건설사업
(국·공유재산에 해당하는 토지의 50% 이상 포함하는 토지)

민간임대주택에 관한 
특별법

공공지원 
민간임대주택 공공지원 민간임대공급촉진지구

택지개발촉진법 택지개발 택지개발지구

- 기타 국토교통부 장관이 관계기관과 협의에 따라 긴급하게 
공공지원이 필요하다고 인정하여 고시하는 지역

* 출처 : LH, 공공지원건축사업 운영지침 수립 보고서(2020.01)

[표 2-1] 공공지원건축물 사업대상지
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□ 공공지원건축사업 추진 가능한 지역·지구·구역

◦공공지원건축물을 공급할 수 있는 지역·지구·구역은 다음 9개 해당지역
- 도시재생활성화지역, 산업단지 및 물류단지, 산학연 클러스터, 혁신성장진흥구역, 공공

주택지구, 공공시설부지 등이 50% 이상 포함된 토지

- 공공지원민간임대공급촉진지구, 택지개발지구, 국토부 고시지역

◦공급 가능한 지역을 법률과 연계하여 수행할 수 있으며 특히 도시재생, 산업
단지, 민간임대주택 공급촉진지구 등의 개별법상 규정하고 있는 사업법률에 
의거하여 절차를 준수하고, 인허가 진행 필요

- 지구단위계획, 도시재생활성화계획 등에 반영할 시 사업의 목표와 지원대상을 면밀하게 
지정하는 과정에 지자체와 협의가 필요함

사업법률 건축물 유형 인허가 절차
도시재생 활성화 및 
지원에 관한 특별법

∙도시재생어울림센터
∙공공임대상가

∙도시재생활성화계획에 포함
∙공모를 통한 사업선정 절차

산업입지 및 개발에 
관한 법률

∙기업성장센터
∙혁신성장센터

∙산업단지개발실시계획에 포함

민간임대주택에 관한 
특별법 ∙복합지원시설

∙지구단위계획에 포함
∙설치 및 운영계획 별도 수립

* 출처 : LH 내부자료

[표 2-2] 개별 사업법률 및 절차
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한국토지
주택공사법

제8조(사업) 3의2.  주민 재정착ㆍ창업 지원 및 도시기능 활성화 등 공공지원을 위한 대통
령령으로 정하는 건축물의 건설ㆍ매입ㆍ개량ㆍ공급ㆍ임대 및 관리

한국토지
주택공사법 

시행령

제10조의2(공공지원을 위한 건축물의 범위) 법 제8조제1항제3호의2에서 “대통령령으로 정
하는 건축물”이란 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 건축물을 말한다.

  1. 다음 각 목의 어느 하나에 해당하는 지역, 지구 및 구역 등에서 「중소기업기본법」에 
따른 중소기업, 「중소기업창업 지원법」에 따른 창업기업ㆍ예비창업자ㆍ재창업기업ㆍ예
비재창업자 및 「소상공인기본법」 제2조에 따른 소상공인 등(이하 이 조에서 “중소기업
등”이라 한다)이 입주하여 경제활동을 하는 용도로 사용되는 건축물(「건축법 시행령」 
별표 1에 따른 제1종ㆍ제2종 근린생활시설, 판매시설, 교육연구시설 중 연구소, 업무시
설, 공장 및 창고시설 중 창고의 용도로 한정한다)로서 연면적의 50퍼센트 이상을 공
사가 직접 임대하거나 임대 후 분양 전환하는 건축물

   가.  「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」에 따른 도시재생활성화지역
   나.  「산업입지 및 개발에 관한 법률」에 따른 산업단지 및 「물류시설의 개발 및 운영에 

관한 법률」에 따른 물류단지
   다. 「혁신도시 조성 및 발전에 관한 특별법」에 따른 혁신도시 내의 산ㆍ학ㆍ연 클러스터
   라.  「스마트도시 조성 및 산업진흥 등에 관한 법률」에 따른 혁신성장진흥구역
   마.  「공공주택 특별법」에 따른 공공주택지구
   바.  「공공주택 특별법」에 따른 공공주택건설사업을 하는 경우로서 같은 법 제40조의2

제1항 각 호의 어느 하나에 해당하는 토지를 50퍼센트 이상 포함하는 토지
   사.  「민간임대주택에 관한 특별법」에 따른 공공지원민간임대주택 공급촉진지구
   아.  공사가 택지개발사업의 시행자 또는 공동시행자인 「택지개발촉진법」에 따른 택지

개발지구
   자.  그 밖에 국토교통부장관이 관계 기관과의 협의에 따라 긴급하게 주민 재정착ㆍ창

업 지원 및 도시기능 활성화 등 공공지원이 필요하다고 인정하여 고시하는 지역
  2. 국가, 지방자치단체, 「공공기관의 운영에 관한 법률」에 따른 공공기관 및 비영리법인 

등이 제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 지역, 지구 및 구역 등에서 중소기업등에게 
경영ㆍ기술ㆍ교육ㆍ복지ㆍ중소기업등 간의 협업 등을 지원하는 용도로 사용되는 건축물

  3. 제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 지역, 지구 및 구역 등에서 주민 또는 근로자 
등에게 교육ㆍ연구ㆍ문화ㆍ행정ㆍ정보통신ㆍ보건ㆍ복지ㆍ체육ㆍ유통 등을 지원하는 용
도로 사용되는 건축물

  4. 제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 지역, 지구 및 구역 등에서 제1호부터 제3호까
지의 용도 중 둘 이상의 용도로 사용되는 복합건축물 및 제1호부터 제3호까지의 어느 
하나 이상에 해당하는 용도와 공동주택의 용도로 사용되는 복합건축물

  5. 제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 지역, 지구 및 구역 등의 「주차장법」 제2조제11
호에 따른 주차전용건축물. 다만, 「주차장법 시행령」 제1조의2제1항 단서에 따라 주차
장 외의 용도로 사용되는 부분이 있는 경우 제1호부터 제3호까지의 용도로 사용되는 
부분이 50퍼센트 이상인 경우로 한정한다.

[표 2-3] 공공지원건축물 사업 근거법령
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□ 공공지원건축물의 공급(분양 또는 임대)기준

◦ 「공공지원건축물 공급 및 운영관리 처리지침」에 의거하여 공공지원건축물을 
분양 또는 임대를 하는 경우에 적용함

- 다만, 제3조제1항에 의거하여 개별법에 따라 승인·허가받은 사업계획 상에서 공급 및 
운영관리에 대해 정한 바가 있는 공동주택, 물류단지 내 공공지원건축물, 산업단지 내 
공공지원건축물만 해당 법령, 규정 등을 정함

◦ 「공공지원건축물 공급 및 운영관리 처리지침」에서 크게 공급을 분양 또는 임대로 구분
하여 각각 공급방법, 가격결정기준, 절차 등을 규정하고 있음

구분 분양공급 임대공급

대상자
지정

∙교육연구시설 중 연구소, 업무시설, 공
장, 창고에 해당하는 공공지원건축물은 
공개추첨으로 공급대상자 지정

∙공공지원건축물을 건축물을 실제로 사
용하고자 하는 개인 또는 법인

(외국인, 미성년자, 피성년/피한정후견인)

공급
방법

∙기업지원형, 주민지원형 공공지원건축물
은 국가, 지방자치단체, 공공기관, 비영
리법인 등에 수의계약으로 공급

∙기업지원형, 주민지원형 공공지원건축물
의 경우 국가, 지방자치단체, 공공기관, 
비영리법인 등에 임대 공급할 수 있음

∙1회 이상의 모집공고 및 추천 결과 신
청자가 없거나 당첨자가 없는 경우 수
의계약

∙주차장을 임대 공급할 수 있음
∙제1종/제2종 근린생활시설, 판매시설, 

교육연구시설 중 연구소, 업무시설, 공
장, 창고시설 중 창고는 연면적의 50%
이상을 임대공급

∙관련법령 및 사업계획에 따라 정하여진 
요건으로 대상자를 우선하여 공급할 필
요가 있는 경우 공급대상 물량의 전부 
또는 일부를 우선 공급

∙공개추첨을 통한 임대방식을 우선
∙사업계획/공급목적/시설유형에 따라 다

음 방법을 사용할 수 있음
 - 공모심사, 경쟁입찰, 수의계약

가격
결정

∙2개의 감정평가법인이 행한 감정평가액
의 산술평균 금액

∙월 임대료: 2개 감정평가 법인 평가금
액을 산술평균하여 연간 총임대료를 산
정하여 산식에 따라 월임대료를 산정

[표 2-4] 공공지원건축물 분양 및 임대공급 방법 비교
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1.2 공공지원건축물 사업유형 및 참여 여건변화 

1) 사업유형 분류 및 계획 검토 

□ 공공지원건축물의 사업유형 분류

◦사업목표와 입지특성, 지원대상을 고려하여 맞춤지원형 지원시설, 다기능 지
원시설, 공공주차시설로 구분하여 지원하고 있음

- 맞춤형 지원시설은 창업활동형, 기업지원형, 주민복지형로 구분되며, 다기능 지원시설
은 복합형으로, 공공주차시설은 공공주차장형으로 분류됨

[그림 2-1] 공공지원건축물 사업 유형 및 용도

□ 공공지원건축물 사업유형별 계획 검토2)

① (창업활동형) 재생사업으로 인한 임대료 상승 등 상가내몰림 현상 방지를 
위해 영세소상공인, 청년창업을 지원하는 지원시설을 조성, 운영하는 사업

2) LH, 공공지원건축사업 운영지침 수립 보고서(2020.01) 및 LH 내부자료 활용하여 작성
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- (사례) 폐조선소 사옥을 활용한 ‘통영 리스타트 플랫폼’이라는 창업지원공간을 조성하여 
도시재생 뉴딜사업 중 경제기반형 사업을 연계 진행하여 현재 운영 중

- (규모)지상 6층, (대지면적/연면적)2,011㎡/5,024.81㎡, (지역·지구) 제2종일반주거지역

- (사업비)150.8억원(국비 68.2억원), (운영비) 24억원(LH)

[그림 2-2] 창업지원형(통영-조감도) [그림 2-3] 창업지원형(통영-건물운영현황)
출처 : 통영리스타트플랫폼 홈페이지(https://www.tyrestart.com/)

② (기업지원형) 산학연 클러스터 등의 업무시설이 요구되는 지역에서 중소기업
의 활동 및 상호교류를 지원하는 기업지원시설을 조성, 운영하는 사업

- (사례) 판교제2테크노밸리 공공지식산업센터는 정부의 판교창조경제밸리 계획 및 마스
터플랜 수립에 따라 2015년 11월 산업단지 계획 승인 및 지구지정을 통해 6가지 창
업공간을 구분해 기업지원허브를 중심으로 발전할 수 있도록 공간 지원

- LH와 GH, 성남시에서 공간들을 지원 대상을 구분해 운영·지원하고, LH가 건설 후 시
세의 80%에 임대하면 창업기업 업력에 따라 시세의 20~60%로 재임대하여 운영

- (사업비) 한국토지주택공사(65%), 경기도시공사(35%), 경기도, 성남시
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출처 : 판교제2테크노밸리 홈페이지 참조(https://www.pangyo-cev.or.kr/)

[그림 2-4] 기업지원형(판교-공간구상도 및 입주지원센터현황)

③ (주민복지형 지원시설) 보육·복지·문화·체육시설 등 지역주민이 필요한 생활
인프라를 공급하는 주민지원시설을 조성, 운영하는 사업

- (사례) 경남진주혁신도시 복합문화관은 문화관동, 도서관동으로 구분되어, 문화관동에는 
전시실, 공연장, 실내수영장 등의 프로그램이 운영되며, 진주시, 경남도교육청, 경남도, 
LH가 같이 협력하여 주민의 생활인프라를 공급하는 복합지원시설로 착공 예정

- (규모) 지하 2층/ 지상 4층, (대지면적/연면적)7,875㎡/14,999㎡, (지역·지구) 자연녹
지지역, 근린공원

- (사업비)500억원(LH국비 358억원, 경남도교육청 100억원, 진주시 42억원(토지))

[그림 2-5] 주민복지형(진주-조감도) [그림 2-6] 주민복지형(진주-층별운영예상도)
출처 : LH 내부자료, 연합뉴스(https://www.yna.co.kr/view/AKR20181218080300052, 2018.12.18)
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④ (다기능 지원시설-복합형) 도시기능의 활성화를 위한 노후청사 복합개발 등, 
기업지원시설 또는 창업활동시설을 임대주택과 연계하여 지역사회의 부족한 
공공지원시설을 조성, 운영하는 사업

- (사례) 용산구 도시재생혁신지구 공공주택 복합시설은 신혼희망타운 및 청년주택을 공
급하고 국방부 및 공공청사, 신산업앵커시설 등을 연계한 복합개발 사례임

- 22.08.19 국유재산정책심의위원회에서 용산 도시재생혁신지구 국유지 위탁개발 사업
계획이 심의·의결되었음3)

- (사업비) 5,927억원(준공 후 30년 위탁운영/국비 250억원, 지방비 375억원, LH 
3,524억원, 도시재생융자기금 1,778억원)

[그림 2-7] 복합형(용산도시재생혁신지구 사업개요 및 사업)
출처 : 서울신문(https://www.seoul.co.kr/news/newsView.php?id=20191227014030, 18.12.26기사)

⑤ (공공주차장형) 주차문제 해결이 필요한 신도시 택지개발지구와 단독 및 다
세대 주택이 밀집한 저층주거지 등에서 공공주차장을 조성, 운영하는 사업

- (사례) 화성 동탄2 공사 보유토지에 공공주차장을 설립해, 연면적의 70%는 주차장으로 
비주차시설은 30%로 구성하고, 비주차의 50% 이상을 공공지원건축물 용도로 사용

3) 출처 : 국민일보(http://news.kmib.co.kr/article/view.asp?sid1=all&arcid=0017388893&code=61141111, 22.08.19기사)
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2) 선도사업 추진현황 

□ 서울 산림지식산업센터4)

◦ (배경) 서울시와 공동으로 비축토지 내 지식산업센터와 창업지원시설 건립 추진
- LH 1호 공공지원건축물 선도사업으로 당초 ‘21.08월에 개소예정이었으나 문화재 발굴 

등의 기타 여건변화로 인해 ‘23.1월 개소 예정임

◦ (사업추진 방식 및 운영) 세운재정비촉진지구 재개발사업으로 인해 지구 밖에 
이주하거나, 현재 지구 내 영업 중인 소상공인을 대상으로 공공임대상가를 
우선적으로 공급하고 창업지원시설 건설 후 임대운영(10년) 진행예정

◦ (규모)지하1층/지상5층, (면적/연면적)1,473.5㎡/3,656.0㎡, NPV:-12.63%
◦ (공급단계 및 가격) 1단계 지식산업센터 건립 후, 2단계 인근 부지에 복합상업
시설 추진예정으로 감정가격(시세)의 80~90%정도로 공급하도록 협의함

서  울  시 L   H

• 창업지원시설 공사비 분담 및 운영
• 철거 및 세입자 이주대책 수립

• 부지 무상제공, 설계 및 건설 총괄
• 지식산업센터 공사비 분담 및 임대운영(10년)
• 연접부지 추가 편입하여 복합개발사업 추진

출처 : LH 내부자료 참고

[표 2-5] 선도사업(산림 상생지식산업센터) 공동사업추진 역할

[그림 2-8] 조감도(산림상생지식산업센터)

4) LH 내부자료 활용하여 작성하고, 계획당시 기준으로 작성
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□ 화성동탄2 스마트 공공주차장 

◦ (배경) 민간의 수익성 위주의 주차장 건설 및 운영으로 인해 지속적인 인근 
지역의 주차난이 발생하고 있고, 지자체에서는 공영주차장 건설·운영에 대한 
예산 부족으로 수요 대비 공급이 지속적으로 부족해짐

◦ (사업추진방식 및 공급대상) 주차시설(연면적 70%)는 스마트주차장으로 건설해 
테스트베드 운영 및 관련 창업기업과 매칭하여 운영하고, 비주차시설(연면적 
30%)은 사업손실이 최소화되는 범위 내에서 일반공급을 실시하고 업무시설
과 희망상가 등으로 임대운영하는 부분을 나눔

- 상가(47호)를 임대유형으로 창업형(창업자)/정착형(소상공인대상) 분양되는 일반형(경쟁
입찰)로 구분하여 공급하고, 나머지 상가(4호는)와 주차장은 마스터리스(재임대)* 방식
으로 공급하여 스마트주차장 및 공유주방으로 전문화시켜 운영할 계획
* 마스터리스(Master Lease) : 건물전체를 특정인 또는 전문업체가 장기임대를 하고 

재임대를 하여 운영·관리하는 방안을 뜻함

- (규모) 지하1층/지상8층, 주차대수 315면, (사업면적/연면적)2,409㎡/14,580.99㎡, 
NPV: -8%

◦ (시설별 운영방법) 창업 및 희망상가의 경우는 30년 임대수준으로 운영하려
하였으나 업무시설의 경우 10년임대로 변경하고, 주차장의 경우 30년임대로 
운영하는 것으로 결정하였음

- 분양의 경우 장기간 공실이 우려되고 공공성을 띄기 어려운 부분이 있지만 저렴한 임대
수요로 인해 양호할 것으로 판단되며, 시장성숙 후 분양전환으로 사업성을 확보하고 
10년 임대기간동안은 공공지원건축물의 취지를 살릴 수 있어 선택함
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〈당초(변경사업계획, ‘21.3)〉

→

〈변경(전체 임대운영,‘21.12)〉 

주차장
(1~8층, 
임대)

8층 업무시설 임
대

7층 업무시설
6층 업무시설
5층 업무시설
4층 상가

4층 상가 분
양

3층 상가
2층 상가
1층 상가

주차장
(1~8층, 
임대)

8층 업무시설 (실수요자, 추첨)
7층 업무시설 (창업자,소상공인)
6층 업무시설 (창업자,소상공인)
5층 업무시설(창업자,소상공인) 임대
4층 상가 (창업자·소상공인)
3층 상가 (공유주방-창업지원) 
2층 상가 (공유주방-일반형)
1층 상가 (실수요자, 입찰)

출처 : LH 내부자료 재인용

[표 2-6] 동탄2 스마트 공공주차장 사업계획 변경

◦ (공급관련 문제점) 공유주방에 대한 공모(22.05.19)가 있었으나 금리인상 및 
부동산 거래량 감소 등의 투자 위축상황과 맞물려 신청건수가 없이 유찰되
었고, 이후 일반상가로 재변경하여 공급하거나 재공고 후 2회 유찰로 수의
계약을 할 것인지 재검토

- 수의계약으로 간다면 배달음식점 감소세, 수의계약 대상자와 협의가 어려운 점, 인테
리어 공사비 등의 부담 및 재감정에 따른 금액변동성까지 위험부담이 큰 상황임
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3) 공공지원건축물 투자의사결정 기준 변화 

□ 사업투자 결정을 위한 평가기준 마련 

◦신규사업인 공공지원건축물의 시행근거가 마련된 ‘19년 7월 이후 투자의사
결정을 위한 기준이 없어 공급유형별로 사업성과 공공성을 고려하여 ’20년 
9월 투자결정기준을 발표하였음 

- 당시 LH 내부에서는 사업계획실 ‘사업손익 목표관리제’를 운영하면서 주택사업, 단지
사업의 유형별로 손익목표(NPV지수)를 설정하여 운영함

◦공공지원건축물의 경우 사업유형이 포괄적이고 광범위하여 지표를 설정하는 
것에 적용성과 범용성 높은 지표로 선정하여 평가지표(아래 표)를 적용함

평가지표 공공지원건축물 사업유형별 가중치 설정
창업활동 기업지원 주민지원 복합형 주차장

합계 100 100 100 100 100
(사업성 소계) 79 79 77 83 84

사
업
성

계량
① 사업성(NPV) 66 66 63 71 71
② 장기미매각 보유토지등 

재고자산 활용 노력 2 2 3 2 2

비
계량

③ 사업계획 및 추진전략의 적절성 6 6 6 5 5
④ 수요분석 적절성 5 5 5 5 6

(공공성 소계) 21 21 23 17 16

공
공
성

계량
⑤ 지역 일자리 창출 기여도 3 3 3 2 2
⑥ 지역 균형발전 기여도 3 3 4 3 2
⑦ 지역 상생협력 기여도 2 2 4 2 2

비
계량

⑧ 정부정책 및 공사경영목표 
부합성 8 7 6 6 6

⑨ 사업추진 공공기여도 5 6 6 4 4

[표 2-7] 공공지원건축물 투자의사결정 기준(2020년 09월)

◦투자의사결정 절차는 1단계(투자의사결정기준 평가), 그리고 2단계(경영투자
심사위원회 평가)로 구분하여 진행되고 종합평가 결과 수도권(과밀억제·성장
관리권역) 88점, 수도권 외 지역은 85점 이상 시 사업 추진이 가능함

- 경영추자심사위원회의 심의 시에 과반수 동의로 결정하고, 투자의사결정 기준을 완화 
적용하는 방안을 우선시 함
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◦사업성부문에서는 NPV를 활용해 구간을 A~F까지 구분하여 평가하였을 때 
수도권은 C구간(NPV : △3%초과~△6%까지), 수도권 외 지역은 D구간
(NPV : △6%초과~△9%까지)을 획득했을 때 사업추진 기준을 충족

구간 NPV지수 가중치
①

배점
②

득점③ (구간별 가중치①×배점②)

창업활동 기업지원 주민지원 복합형 주차장

A 0%이상 100%

창업활동 66
기업지원 66
주민지원 63
복합형   71
주차장   71

66.00 66.00 63.00 71.00 71.00 

B
0%미만~
△3%까지

95% 62.70 62.70 59.85 67.45 67.45 

C △3%초과~
△6%까지 90% 59.40 59.40 56.70 63.90 63.90 

D △6%초과~
△9%까지 85% 56.10 56.10 53.55 60.35 60.35 

E △9%초과~
△12%까지 80% 52.80 52.80 50.40 56.80 56.80 

F △12%초과 75% 49.50 49.50 47.25 53.25 53.25 

[표 2-8] 공공지원건축물 사업성(NPV 지수) 구간별 득점

□ 공공지원건축물 사업관리절차 및 사업성 기준 강화 

◦ ‘20.11월에는 당초 ‘20.09월 발표된 공공지원건축물 사업의 투자의사결정 
(착수)기준을 보완하기 위해 개선방안을 제시하였음

- (문제점) 각 사업부서에서 공공지원건축물 추진 검토 중으로 사업총량 및 관리 통제가 
안되는 점, 사업부서에서 자체 투자의사결정기준 평가 자료의 검증 미흡, 자료 작성 
기준이 부재하는 문제 등이 발생하였음

- (개선방안1) 공공지원건축물 사업총량 및 사업관리를 운영계획에 반영된 지구를 대상
으로 추진하고, 단 부득이하게 추가적으로 신설되는 사업의 경우 사업계획실 사전협의를 
통한 시행은 가능하도록 규정

- (개선방안2) 사업부서에서 사업계획(안) 수립 후 사업계획실에 사전검토 요청과정 추가

- (개선방안3) 사업계획(안)수립 자료를 경영투자심사위원회(이하 ‘경투심’) 운영지침에 
따른 서식에 준하여 작성하도록 규정
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- (개선방안4) 위원선정 전 사전협의를 통해 비계량 평가를 진행하고, 제안부서장은 평가
위원 제외하도록 규정

[그림 2-9] 투자의사결정절차 변경 전후 비교

◦ ‘20.03월에는 공공지원건축물 사업에서 당초 예상한 NPV 기준보다 공사비의 
과다증액에 대한 문제점과 사업협의 과정의 중복성에 대한 문제점을 포함한 
사업프로세스 개선(안)을 수립

- (문제점) 공사비 추정단가 DB부족과 공사비 정밀산정의 어려움으로 인해 발주단계에서 
견적 산출 시 공사비의 과다 증액 현상 및 사업비 타당성 검증에 대한 문제 발생, 공공
건축물은 설계·허가·발주단계의 사업협의 과정이 중복 발생함

- (개선방안1) 경투심 이후 실시설계 및 견적과정을 선행하고 건물공사비를 사업계획을 
확정한 뒤 통합발주 시행

- (개선방안2) 기존의 기본설계 이후의 사업협의(추정공사비), 건축허가를 위한 실시설계 
및 견적 등 변경사업 계획수립과정의 사업협의(견적금액), 공사발주 시 사업협의(견적
금액)단계의 3가지 사업협의를 기본설계~실시설계~견적금액산출까지의 진행 후 사업
협의 진행, 공사발주 시 사업협의(견적금액)단 계의 2가지 사업협의로 단축
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[그림 2-10] 사업프로세스 변경 전후 비교

4) LH 재무위험기관 지정 등 대외 사업추진 환경 변화 

□ 2021년 LH혁신방안 일환으로 민간투자사업 축소 

◦주거복지 및 주택공급 기능을 제외한 비핵심기능 분산과 인력감축 계획에 
따라 타 공공기관, 지자체, 민간이 수행 가능한 기능을 축소, 이양 추진

◦공공지원건축물 사업은 지자체 등을 통해 지역 활성화를 위한 생활SOC사업 
등으로 추진 가능한 사업이라고 볼 때 향후 확대가 어려운 상황 

□ 2022년 재무위험기관 지정에 따라 핵심사업 중심 사업 포트폴리오 재구성

◦새정부 출범 이후 재무위험기관 지정으로 신도시개발 등 핵심사업의 투자 
및 회수를 위한 사업관리 고도화에 따라 기존 공공지원건축물의 사업성 평
가지표 강화 전망

◦공공지원건축물 사업투자의사결정 기준에 공공성, 수익성 지표를 종합적으로 
판단하고 있으나, 사업의 공익성이 높아도 수익성이 낮은 비수도권 등 사업
은 사실상 추가적인 사업 확대 어려울 것으로 전망 
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2. 주차장용지 공급기준 및 주차장계획 특성 

2.1 주차장용지 공급기준 및 매각 현황 

□ 주차장의 법적 지위 

◦국계법상 기반시설이란 공공성 및 공공필요성이 있는 시설로 도시계획수립
절차를 거쳐 도시계획시설이 될 수 있는 시설

- 주차장은 국계법상 기반시설이며, 행정청이 설치하는 경우 공공시설로 분류

기반시설

국토계획법 제2조, 시행령 제2조, 조례 제19조

학교, 공공청사, 문화시설, 

사회복지시설, 공공직업훈련시설, 

청소년수련시설, 체육시설, 

자동차정류장, 궤도자연장지, 

도축장, 자동차 및 

건설기계검사시설, 자동차 및 

건설기계운전학원, 유통업무설비, 

수도·전기 공급설비, 
방송·통신시설, 시장, 장례식장, 
유류저장 및 송유시설, 유원지

정비기반시설

도정법 제2조, 시행령 제3조

가스·열 
공급설비

공공시설

국계법 제2조, 시행령 제4조

도로, 공원, 녹지, 광장, 

수도, 공공공지, 공동구, 

하천, 하수도, 주차장

비상대피시설, (상하수도), 

(소방용수시설), (가스공급시설), 

(지역난방시설)

운동장, 철도, 항만, 

공항, 운하, 구거, 

저수지, 유수지, 

방화·방풍·방수·시방·방
조설비, 화장장, 

공동묘지, 봉안시설

스마트도시기반시설

[그림 2-11] 기반시설의 법적 근거 및 시설의 범위

◦도시계획시설이 될 수 있는 시설로서 공공성과 공공필요성을 가지고 있는가
가 중요하며, 주차장의 공익적 활용이 필요한 경우 도시계획시설로 결정하여 
지자체 등이 관리하는 시설로 운영 가능 
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◦주차장은 국계법의 기반시설 및 공공시설에 해당되고, 동시에 도시계획시설로 
결정 가능한 공공시설이며 특히 주택법상에서는 부대시설로 분류되어 있고, 
도시정비법에서는 정비기반시설로 분류

□ 공공택지사업지구 내 주차장용지 공급비율 – 주차장법 및 시군 조례 규정

◦ 「주차장법」에 따라 ‘노상주차장’, ‘노외주차장’, ‘부설주차장으로 구분되며 각 
분류마다 설치위치와 주체가 다름

구 분 정 의 설치주체

노상주차장
도로의 노면 또는 교통광장(교차점광장만 해당
한다. 이하 같다)의 일정한 구역에 설치된 주
차장으로서 일반(一般)의 이용에 제공되는 것

특별시장ㆍ광역시장, 시장ㆍ군수 
또는 구청장

노외주차장 도로의 노면 및 교통광장 외의 장소에 설치된 
주차장으로서 일반의 이용에 제공되는 것

노상주차장 및 그 외 주차장 설치 
주체(민간포함)

부설주차장

건축물, 골프연습장, 그 밖에 주차수요를 유발
하는 시설에 부대(附帶)하여 설치된 주차장으
로서 해당 건축물ㆍ시설의 이용자 또는 일반
의 이용에 제공되는 것

시설물을 건축하거나 설치하려는 자

출처 : 국가법령정보센터(https://www.law.go.kr/)

[표 2-9] 주차장법에 의한 주차장 정의 및 설치주체

◦ 「주차장법」이 2009. 1. 7.에 개정되면서 노외주차장의 설치 대상이 되는 단지
조성사업의 종류와 규모를 대통령령으로 정하던 범위를 지자체에서 조례로 
관리할 수 있게 함

◦ 「주차장법」 제12조의3에 의거하여 택지개발사업, 산업단지개발사업 등의 단지
조성사업을 시행할 때에는 일정 규모 이상의 노외주차장을 설치하여야하는 
의무조항이 있음

◦ 「주차장법」 제12조의3제2항에 의거하여 단지조성사업 등의 종류와 규모, 노외
주차장의 규모와 관리방법은 해당 지방자치단체의 조례로 정함

- 2022년 10월 기준 주차장 설치 및 관리 조례가 제정되어 국가법령정보센터에 공개된
지자체(시·군·구)는 총 141개임
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◦대부분의 지자체(시·군·구)에서는 도시철도 건설사업 외의 단지조성사업 등의 
경우 사업부지면적의 1,000분의 6으로 노외주차장 설치 면적을 규정

- 다만, 아래 표에 적힌 22개 지자체의 경우 사업부지면적의 0.6% 노외주차장 설치면적
보다 강화하였음

노외주차장설치면적기준 해당 지자체명
사업부지면적당 0.8% ∙ 시흥시

사업부지면적당 1.0% ∙ 양산시, 진주시, 창원시, 거제시, 밀양시, 사천시, 구례군, 전주시, 
남원시, 청양군, 홍성군, 예산군, 여주시, 이천시, 남양주시, 군포시

사업부지면적당 1.2% ∙ 김해시, 구미시, 순천시, 광양시, 파주시
출처 : 국가법령정보센터(https://www.law.go.kr/)

[표 2-10] 단지조성사업의 노외주차장 설치면적기준을 강화한 지자체 목록

□ 주차전용건축물의 계획 및 설치기준

◦ 「주차장법」 제2조제11호 및 시행령 제1조의2에 의거하여 주차전용건축물은 
건축물의 연면적 중 주차장으로 사용되는 부분의 비율이 95% 이상인 주차장
으로 사용되는 건축물로 정의됨

◦다만, 주차장 외의 용도로 사용되는 부분이 ‘다음’과 같은 경우에는 주차장
으로 사용되는 부분의 비율이 70퍼센트 이상인 것

- 다음: 「건축법 시행령」 별표 1에 따른 단독주택, 공동주택, 제1종 근린생활시설, 제2종 
근린생활시설, 문화 및 집회시설, 종교시설, 판매시설, 운수시설, 운동시설, 업무시설, 
창고시설 또는 자동차 관련 시설

◦ 1992.7.1.에 시행된 「주차장법」 제2조제5호의2에 의거하여 「주차장법 시행령」 
제1조의2에서 주차전용건축물에 대한 규정을 신설하고 도입함

- 주차전용건축물의 주차면적비율을 건축물 면적규모에 따라 주차장의 용도로 사용되는 
부분이 70%~90%로 규정되어 있었고, 도시계획시설인 주차전용건축물 내 주차장으로 
사용하는 비율은 90%로 제한하였음

- 다만 주차장외 사용용도를 근린생활시설, 자동차관련시설 및 근린공공시설로 제한



 34 ∙ 지역맞춤형 공공지원건축물 사업 활성화방안 – 공공주차시설을 중심으로 -

◦ 1995.2.18.에 시행된 「주차장법 시행령」 제1조2에서 도시계획시설인 주차전용
건축물의 주차장 사용 면적을 기존의 90%에서 80%로 완화하였음

- 주차장외 사용용도를 근린생활시설, 자동차관련시설, 근린공공시설 외 업무시설, 운동
시설, 전시시설로 확대하였음

◦ 1996.6.30.에 일부개정된 주차전용건축물에 대한 주차면적기준은 연면적의 
범위와 관계없이 주차면적을 70%로 조정하고 현재까지 유지되고 있음

- 주차장외 사용용도를 ‘95년에 개정된 용도 외에 판매시설 및 관람집회시설까지 확대

주차장법 시행령(1992.7.1) 주차장법 시행령(1995.2.18) 주차장법 시행령(1996.6.30)
제1조의2 (주차전용건축물의 주차

면적비율) ①법 제2조제5호의2
의 규정에서 “대통령령이 정하는 
비율이상이 주차장으로 사용되는 
건축물”이라 함은 주차전용건축
물의 주차장으로 사용되는 부분
이 다음에서 정한 비율이상인 
것을 말한다. 다만, 주차장외의 
용도로 사용되는 부분이 근린생
활시설ㆍ자동차관련시설 또는 근
린공공시설이 아닌 경우에는 건
축물의 연면적의 95퍼센트 이상
이어야 한다.

  1. 도시계획시설인 주차전용건
축물 : 90퍼센트

  2. 도시계획시설이 아닌 주차전
용건축물

  가. 건축물의 연면적이 1천제곱
미터 이상인 경우 : 80퍼센트

  나. 건축물의 연면적이 1천제곱
미터 미만인 경우 : 70퍼센트

…중략

제1조의2 (주차전용건축물의 주차
면적비율) ①법 제2조제5호의2
의 규정에서 “대통령령이 정하는 
비율이상이 주차장으로 사용되는 
건축물”이라 함은 주차전용건축
물의 주차장으로 사용되는 부분
의 비율이 95퍼센트 이상인 것
을 말한다. 다만, 주차장외의 용
도로 사용되는 부분이 근린생활
시설ㆍ자동차관련시설ㆍ근린공공
시설ㆍ업무시설ㆍ운동시설 또는 
전시시설인 경우에는 다음 각호
의 비율이상이어야 한다.<개정 
1995ㆍ2ㆍ18>

  1. 도시계획시설인 주차전용건
축물 : 80퍼센트

  2. 도시계획시설이 아닌 주차전
용건축물

  가. 건축물의 연면적이 1천제곱
미터이상인 경우 : 80퍼센트

  나. 건축물의 연면적이 1천제곱
미터미만인 경우 : 70퍼센트

…중략

제1조의2 (주차전용건축물의 주차
면적비율) ①법 제2조제5호의2
의 규정에서 “대통령령이 정하는 
비율이상이 주차장으로 사용되는 
건축물”이라 함은 건축물의 연면
적중 주차장으로 사용되는 부분
의 비율이 95퍼센트 이상인 것
을 말한다. 다만, 주차장외의 용
도로 사용되는 부분이 근린생활
시설ㆍ자동차관련시설ㆍ근린공공
시설ㆍ업무시설ㆍ운동시설ㆍ전시
시설ㆍ판매시설 또는 관람집회시
설인 경우에는 주차장으로 사용
되는 부분의 비율이 70퍼센트 
이상이어야 한다.<개정 1995ㆍ2
ㆍ18, 1996ㆍ6ㆍ4>

  1. 삭제<1996ㆍ6ㆍ4>
  2. 삭제<1996ㆍ6ㆍ4>
… 중략

출처 : 국가법령정보센터(https://www.law.go.kr/)

[표 2-11] 주차전용건축물 주차면적기준 변화
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2) LH 주차장용지 공급기준 및 매각특성 

□ 주차장용지 공급기준

◦ LH가 택지개발을 할 때 「택지개발촉진법」 제18조, 「택지개발촉진법 시행령」 
제13조의2에 의거한 택지개발업무처리지침 별표4에 따라 주차장용지가 공급됨

- 주차장용지의 공급대상자가 국가 및 지자체인 경우 수의계약으로 조성원가에 공급되며, 
기타 민간실수요자인 경우 경쟁입찰로 낙찰가격에 공급됨

- 또한, 1회 이상의 공고추첨 또는 재공고 입찰결과 미매각 토지에 대해 일반실수요자를 
대상으로 수의계약의 방식으로 토지를 매각함

- 주차장용지는 지자체 우선 공급 후 민간에게 분양하고 있음

◦주차장은 대상지구 개별 근거법에 따라 지구계획 또는 실시계획 등의 명칭이 
상이해지고, 계획 내에서 공급방안이 기술됨

- LH 용지공급 제47조에 따라 조성용지의 공급방법은 관련 법령 및 실시계획에 따로 
정할 수 있어 주차장용지는 「택지개발촉진법」에 따른 택지개발사업의 경우 실시계획승
인도서 내에 규정되며, 「공공주택건설 등에 관한 특별법」에 따른 공공주택 건설 시에는 
지구계획승인도서 내에 규정됨

제47조(조성용지의 공급방법) 
  ① 조성용지는 경쟁입찰의 방법으로 공급함을 원칙으로 한다. 
  ② 관련 법령이나 실시계획에 따른 공급계획에서 따로 정하는 경우에는 대상자를 공개모집하여 추

첨의 방법으로 분양할 수 있다. 
  ③ 관련 법령이나 실시계획에 따른 공급계획에 따라 수의계약으로 공급할 수 있는 경우로서 사장

이 따로 정하는 경우에는 수의계약의 방법으로 공급할 수 있다. 
  ④ 용지의 공급방법, 공급공고, 대상자 결정방법 등에 관한 사항은 시행세칙으로 정한다. 

[표 2-12] 용지규정 – 조성용지의 공급방법

□ 신규택지 주차장용지 공급 및 판매현황 분석 개요

◦ LH에서 공급한 총 20개의 사업유형별 주차장용지 매각토지 및 미매각 현황 
중 세종시, 신도시, 택지개발, 공공주택사업을 4개의 사업유형을 대상으로 
공급현황 및 판매현황을 분석하고자 함



 36 ∙ 지역맞춤형 공공지원건축물 사업 활성화방안 – 공공주차시설을 중심으로 -

◦ (분석 범위) LH 주차장용지 1990년 8월 ~ 2021년 12월 기간, 전체 사업
유형별 공급된 토지 1,587필지(이하 ‘공급토지’), 현재까지 보유하고 있는 
토지(이하 ‘보유토지’) 405필지와 4개의 사업유형의 공급된 토지 807필지, 
보유토지 229필지를 대상으로 분석

◦ (분석 내용)
- 1990년부터 공급된 주차장용지의 매각/미매각, 토지이용유형별 매각/미매각 현황

- 4개 사업유형(세종시, 신도시, 택지개발, 공공주택사업) 주차장용지 매각/미매각 현황

- 4개 사업유형 주차장용지의 토지이용별 공급된 토지의 평균면적, 건폐율, 용적률/ 보
유하고 있는 토지의 평균면적, 건폐율, 용적률

- 4개 사업유형 주차장용지의 평균 판매소요기간과 공급착수일로부터 미매각 기간 비교

- 4개 사업유형 주차장용지의 주요 매각 대상자 및 매각형태

◦ (분석 시 참고사항)
- 공급착수일은 공고를 하는 필지들의 최초 공고 시에 정하는 마지막 계약체결예정일로 

공급착수일이 계약일보다 늦은 경우는 모두 0으로 처리하였음
* 공급토지 중 38건 해당

- 공급착수일이 없으면 LH내부 판매시스템에 필지등록이 되지 않으나, 시스템 정비 중 
누락된 15건을 제외하여 평균 판매소요기간을 계산하였음

- 보유토지 중 공공주택 유형에서 건폐율, 용적률이 누락된 2건을 제외하여 평균을 계산
하였고, 공고이후 미매각기간을 산정할 때 229건 중 38건만 공급착수일이 지정되어있어 
미매각기간을 산정할 수 있었음

- 전체 사업유형중 공급토지도 용도지역이 지정되지 않은 건은 134건이며, 보유토지는 
210건이며, 보유토지는 용도지역이 지정되지 않은 139건이며, 가분할면적으로 평균면
적을 산정함
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◦주차장용지 전체의 매각/미매각 현황

사업유형 공급 
필지수

보유 
필지수

총
필지수

경제자유 79 27 106
도시개발 78 20 98

보금
자리

GB해제 71 8 79
국임 91 2 93
전환 156 56 212

세종시 30 2 32
신도시 278 149 427

택지개발 499 39 538
혁신도시 161 2 163

기
타

도시계획시설 1 0 1
물류단지 6 0 6
산업단지 115 42 157
연구특구 17 1 18
재개발 1 　 1

주거지역 1 2 3
주거환경개선 3 2 5
지역개발사업 0 8 8

공공주택 0 39 39
뉴스테이 0 4 4
비축토지 0 2 2

합계 1,587 405 1,992
출처 : LH 내부판매데이터 활용
*사업유형은 내부에서 구분하는 자료로 목록을 구성

[표 2-13] 사업별 주차장용지 매각/미매각 현황

   

토지이용구분 공급 
필지수

보유 
필지수 총필지수

계획관리지역 1 1 2
관리지역 1 0 1

근린상업지역 51 2 53
유통상업지역 5 0 5
일반공업지역 18 2 20
일반상업지역 232 49 281
일반주거지역 24 7 31
자연녹지지역 22 11 33

제1종일반주거지역 426 39 465
제1종전용주거지역 145 7 152
제2종일반주거지역 188 20 208
제2종전용주거지역 8 7 15
제3종일반주거지역 22 3 25

준공업지역 35 16 51
준주거지역 246 26 272

중심상업지역 29 5 34
누락 134 210 344
합계 1,587 405 1,992

출처 : LH 내부판매데이터 활용

[표 2-14] 용도지역별 주차장용지 매각/미매각 현황

[그림 2-12] 사업별 주차장용지 매각/미매각

  

[그림 2-13] 용도지역별 주차장용지 매각/미매각
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◦ 4개유형 중 토지이용별 주차장용지 필지 특성

구분 필지수 평균면적(㎡) 평균건폐율(%) 평균용적률(%)
합계 807 64,938.1 78.5 420.2 

계획관리지역 0 - - -
관리지역 1 441,670.0 50.0 120.0 

근린상업지역 35 66,069.5 78.8 548.5 
유통상업지역 4 816.9 90.0 1,500.0 
일반공업지역 0 - - -
일반상업지역 111 112,655.6 85.1 664.6 
일반주거지역 5 82,461.6 70.0 650.0 
자연녹지지역 19 570,627.9 70.0 481.7 

제1종일반주거지역 209 17,440.0 75.6 247.6 
제1종전용주거지역 132 10,746.1 80.0 225.8 
제2종일반주거지역 74 41,606.6 77.1 385.9 
제2종전용주거지역 4 1,450.6 80.0 400.0 
제3종일반주거지역 15 68,665.3 74.6 536.2 

준공업지역 0 - - -
준주거지역 118 62,341.6 81.7 424.9 

중심상업지역 14 320,236.6 80.7 736.4 
누락 66 73,802.7 69.2 359.6 

[표 2-15] 용도지역별 주차장용지 중 매각필지 규모, 건폐율, 용적률

구분 필지수 평균면적(㎡) 평균건폐율(%) 평균용적률(%)
합계 229 3487.0 70.3 317.2

일반상업지역 34 2104.1 66.8 355.0
일반주거지역 0 - - -
자연녹지지역 10 6914.7 60.0 300.0

제1종일반주거지역 22 880.2 80.8 265.4
제1종전용주거지역 6 1072.3 56.7 106.7
제2종일반주거지역 8 4252.5 63.8 240.0
제2종전용주거지역 0 - - -
제3종일반주거지역 1 5068.0 -* -*

준공업지역 0 - - -
준주거지역 9 5527.1 77.1 474.3

중심상업지역 0 - - -
누락 139 3908.0 73.1868132 324.6

*제3종일반주거지역의 데이터 1건이 건폐율, 용적률이 미입력

[표 2-16] 용도지역별 주차장용지 중 미매각필지 규모, 건폐율, 용적률
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◦ 4개 사업유형(신도시, 택지개발, 공공주택, 세종시) 중 판매까지 평균소요시간 
및 공급착수일로부터 미매각기간을 비교

- 매각까지 소요기간은 ‘계약체결일–공급착수일’로 계산하였고, 미매각기간의 경우 2022년 
10월 25일을 기준으로 산정하여 작성하였음

구분 판매까지
평균소요시간

공급착수일로부터 
미매각기간

전체 3.27 8.81
신도시 2.21 8.81

택지개발 4.06 10.96
공공주택 미해당 0.84
세종시 0.15 2.4

[표 2-17] 사업유형별(4개) 평균
       매각소요기간/미매각기간 

[그림 2-14] 사업유형별(4개) 
평균 매각소요기간/미매각기간 

◦전체 사업지구 대상 주차장용지 공급대상자 및 공급방식 현황

구분 입찰 입찰후수의 분양후수의 추첨분양 순수수의 무상양여 공모 기타
전체 759 472 174 6 165 6 1 3
개인 395 290 151 5 29 6 0 2
법인 332 143 15 1 4 0 1 1

공공기관 0 0 0 0 5 0 0 0
지자체 10 24 3 0 127 0 0 0
비영리 16 12 3 0 0 0 0 0
기타 6 3 2 0 0 0 0 0

[표 2-18] 공급대상별 공급방식 현황
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2.2 주차장 공급 및 계획 사례 

1) 주차장 공급방식 다양화 

□ 지자체 공유재산위탁개발을 통한 공공주차장 공급

◦지자체 주차장건립을 위한 재정부담을 완화하기 위해 공유재산 위탁개발 방
식을 통한 공공주차장 건립 증가 

◦지자체는 캠코와 공유재산위탁개발 위수탁협약을 체결하고 캠코가 건립한 
주차장내 근린상가의 임대수입으로 주차장 건립비용을 캠코에게 장기간에 
걸쳐 상환하는 방식

- 지자체는 초기 재정부담을 완화하고 공공주차장을 확보하는 방안으로 활용 

구분 창원 상남동
공영주차빌딩

아산 용화동
공영주차타워 (용화동 1143)

남양주 다산역
복합환승주차장

규모

연면적 19,048㎡ 약 3,208㎡ 약 16,485㎡

층수 지상 8층, 지하 1층 4층 지하1층 지상 10층 규모

시설
복합

자동차 관련
근린생활시설 등 

3,654㎡ (20%내외)
근린생활시설 (9% 내외) 공영주차장, 임대시설 

복합개발 

입지특성
도심

중심상업지역 위치
일반상업지역

역세권
일반상업지역

비고 -

[표 2-19] 지자체 공유재산 위탁개발 주차장 사례
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□ 민간투자방식을 활용한 사업다각화 사례 - 수익형(BTO/BOT)

◦ 「사회기반시설에 대한 민간 투자법」 제2조제1항나목에 기초하여 사회서비스
의 제공을 위하여 필요한 시설에 해당하는 공공주차장은 민간투자사업으로 
시행할 수 있는 근거를 가지고 있음

◦민간투자사업은 BTO(Build-Transfer-Operate), BOT(Build-Operate- 
Transfer), BOO(Build-Own-Operate)의 수익형 방식과 BTL(Build- 
Transfer-Lease)의 임대형으로 구분됨

추진방식 개념

수익형

BTO
(Build-Transfer-Operate)
∙시설의 준공과 동시에 해당 시설의 소유권이 국가 또는 지방자치단체에 귀속되

며, 사업시행자에게 일정기간의 시설관리운영권을 인정하는 방식 

BOT
(Build-Operate-Transfer)
∙시설의 준공 후 일정기간 동안 사업시행자에게 해당 시설의 소유권이 인정되며 

그 기간이 만료되면 시설소유권이 국가 또는 지방자치단체에 귀속되는 방식 

BOO
(Build-Own-Operate)
∙시설의 준공과 동시에 사업시행자에게 해당 시설의 소유권이 인정되는 방식

임대형 BTL

(Build-Transfer-Lease)
∙시설의 준공과 동시에 해당 시설의 소유권이 국가 또는 지방자치단체에 귀속되

며, 사업시행자에게 일정기간의 시설관리운영권을 인정하되, 그 시설을 국가 또
는 지방자치단체 등이 협약에서 정한 기간 동안 임차하여 사용·수익하는 방식

출처: KDI 공공투자관리센터(https://pimac.kdi.re.kr/)

[표 2-20] 민간투자사업 추진방식 비교

◦민간투자사업으로 시행한 공공주차장 사례는 ‘의정부 회룡역 공영주차장’는 
BTO방식으로, ‘광명역 B환승주차장’는 BOT방식으로 진행하였음5)

◦ (사례1) 의정부 회룡역 공영주차장은 의정부시에서 AJ파크와 협약하여 시유
지 4,319㎡를 활용해 2016년 주차전용건축물로 개발하고, 연면적 8,811㎡
로 주차 198면 확보 및 상가 18실을 운영 중

5) 출처 : LH, 신도시 주차문제 분석 및 대응방안(2022)(내부보고용 자료)
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- 시설관리 운영권은 29년으로 2016년 1월에서 2045년 1월까지 AJ파크에서 운영하도
록 규정되어있고, 토지는 무상사용하여 최소 운영수입 및 운영비 보장이 없음

◦ (사례2) 광명역 B환승주차장의 경우 한국철도공사에서 HS홀딩스와 협약하여 
지평식 주차장(12,470㎡)를 주차전용건축물로 개발하여 한국철도공사에 토지
임대료를 지불하는 형태이며 주차 1,807면을 운영 중

- 2021년 준공 후 시설소유권의 이전 시기는 2049년으로 28년의 운영기간이 HS홀딩스에 
주어짐

[그림 2-15] 민간투자(BTO)-회룡역 [그림 2-16] 민간투자(BOT)-광명역
출처 : 뉴스기사((http://www.newsworks.co.kr/news/articleViewhtml?idxno=560003, 2021.07.14

기사, 2022.11.24 방문)



2장 공공지원건축물 사업 및 신도시 주차장용지 계획특성 ∙ 43

2) 신규택지 주차장 공급계획 특성 

□ 민영주차장 

◦주차장용지는 근린생활시설용지에 비해 저렴하게 토지를 취득할 수 있다는 
장점을 갖고 있지만 입지, 시설 복합화에 따라 사업성에 영향

◦판교 디테라스 주차장은 역세권 준주거지역내 공급된 민영주차장으로 시설 내 
오피스텔과 1,2종 근린생활시설이 복합화된 사례로 주택분양으로 수익성을 
확보하면서 역세권이라는 입지특성을 고려한 안정적 임대관리가 가능

◦파주운정신도시 계획된 운정브릭가든은 주거지역내 근린생활시설로 계획되어 
초기 브릭가든이라는 음식점이 지역명소로 자리매김 하였으나, 코로나 19이후 
상권쇠퇴로 현재는 근린생활시설의 공실비율 높음 

구분 판교 디 테라스 운정 브릭가든 용인 헤르마

규
모

연면적 13,935.12 ㎡ 약 4,500㎡ 2554.29 ㎡
층수 지상 6층, 지하 1층 3층 지상 4층, 지하 1 층

시설
복합

공동주택  
제1종 근린생활시설  
제2종 근린생활시설  

자동차 관련시설 

근린생활시설 1층 상업시설
2~4층이 자동차 관련시설

입지특성 역세권, 준주거지역
제1종일반주거지역

역사문화환경보존지역
주차장

제2종일반주거지역 
1층에 상가

근린공원과 일반상업지역 위치

비고

[표 2-21] 택지개발지구내 민영주차장 계획사례 

◦용인 죽전지구 헤르마 주차장은 주차전용건축물의 디자인을 기존과 차별화
하여 지역명소로 각광받은 사례이며, 주차장내 자동차 관련시설을 입지하여 
주차장용지 특성을 고려한 임대공간 운영 
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□ 공공주차장 

◦신규택지 내 공공주차장은 광역교통분담금에 의해 LH 등 사업시행자가 건립 
후 지자체 등으로 이관하는 환승주차장과 지자체 자체 재원으로 건립하는 
공공주차장등으로 구분

- LH 세종시 BRT 환승주차장은 광역교통분담금 투입하여 어진동 등 2곳 건립후 이관

◦아산시 배방역세권 도시개발사업지구 공영주차장은 아산시가 건립 후 시설
관리공단이 운영중

◦화성동탄역 공영주차장은 주차장과 화성시청 동탄출장소를 복합개발하여, 청
사를 이용하는 이용자 편의를 도모하면서 동탄역 환승주차장으로 활용 

◦지자체 자체 공공주차장은 역세권 등 기본적으로 주차수요가 많은 지역을 
대상으로 하여 사업을 추진하고 있으며 도시공사, 시설관리공단 관리업무 
담당

구분 아산배방 
제3공영주차타워

아산배방
제1공영주차장

화성동탄역 공영주차장
(그린파킹파크)

규
모

연면적 4,957 ㎡ 3477.5㎡
층수 지상 4층 지상 4층 지상 4층, 지하 1층

운영주
체 아산시시설관리공단

아산시시설관리공단
자동차과련시설 복합

화성도시공사
화성시청 성동탄출장소 복합개발 

입지특성
제2종일반주거지역

배방 역세권
배방역 역세권

제2종 일반주거지역 

제2종일반주거지역 
1층에 상가

근린공원과 일반상업지역 위치

비고

[표 2-22] 신규개발사업지구 공공주차장 계획사례 
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2.3 시사점 

□ 신규 개발사업지구 공공지원건축사업에서 사업성보다 공익성 중시 필요 

◦신규 개발사업에서 미공급 토지를 사업시행자가 공공지원건축물 사업으로 
추진하는 경우 수익 발생 시 사업의 목적성이 훼손되는 한계

◦지자체가 공급해야 하는 공공주차시설을 사업시행자의 공익적 기여를 고려
하여 추진한다고 할 때 민간주차장에 비해 낮은 가격에 운영해야 하는 한계를 
갖고 있기 때문에 내부적으로 공공지원건축물 주차장형 사업의 적정 수익률을 
기대하기 보다는 재무부담이 되지 않는 범위 내에서 운영 불가피

□ 공공지원건축물의 재무부담 및 관리운영 주체 미확보 등으로 활성화 제한 

◦서울 산림지식산업센터, 화성 동탄주차장 시범사업 추진을 통해 공공지원건
축사업의 추진과정의 보완과제를 개선중이나, 동탄 주차장의 경우 근린상업
시설 등 계약미체결로 인한 공실 우려 등도 제기

◦공공지원건축사업이 수익성을 지향하는 사업은 아니나, 장기적인 손실사업의 
운영은 공사 재무위험관리 차원에서 어려움 예상 

□ 신규 사업지구 주차장 공급주체 및 단계에 따른 유형화

◦지자체는 사업시행자로부터 토지를 양도 받아 공공주차장을 직접 또는 공유
재산 위탁개발 방식으로 공급 가능하나, 지자체 초기 사업비 부담 및 관리
운영 노하우 부족으로 인해 최근 BTO방식 등 민간투자사업을 통한 공급 
모색 

◦사업시행자인 LH는 준공 이전 계획단계에서 공원 등에 주차장을 설치하여 
기부채납하거나, 광역교통분담금에 의해 설치하는 환승주차장으로 공급

◦이외에 공공주택특별법에 의한 개발이익의 지자체 환수에 근거하여 지자체
와 협상을 통해 일부 시설을 생활SOC 형태로 주차장 공급 후 이관이 가능

◦이 연구는 공공지원건축물 주차장형의 LH 사업참여 가능성을 진단하는 것
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으로 한정하며, 이 과정에서 LH 지자체에 미매각된 주차장용지를 자체 취득
하는 경우 가격공급조건 및 공급방식에 대한 쟁점도 제기될 수 있음

- 그러나 이 연구에서는 지자체 실제 계약률이 9% 미만임을 감안하여 지자체가 건립해
야 하는 주차장용지를 사업시행자가 동일 조건으로 토지를 취득하여 공급하는 경우 사
업성을 담보할 수 있는지를 평가 

구분
건설주체

LH
지자체

준공이전 진행~준공이후

관리
주체

지자체

도시기반시설 등
주차장 기부채납

광역분담금에 의한 
환승주차장 등

생활SOC
(개발이익재투자)

공공주차장
(직접,공유재산위탁개발)

LH 공공지원건축물 Χ

[표 2-24] 신규사업지구 공급주체별 공공주차장 공급방식 유형화 
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제3장 공공주차시설 사업모델 및 타당성 분석

1. 분석 개요

1.1. 분석범위 및 절차 

1) 분석내용 및 범위

□ 내용적 범위

◦사업구조/사업기간별 사업타당성(현금흐름, 사업수지) 분석
◦공급방식, 기간, 가동률, 공실률 등을 적용한 시뮬레이션 및 민감도 분석

□ 공간적 범위

◦ LH 택지개발지구(고양 삼송, 평택 고덕) 내 사업대상지(1필지)
◦실무진 협의 결과, 평택 고덕지구를 사업대상지로 선정, 사업타당성 검토

2) 세부 내용과 수행절차

□ 공공주차시설 사업비 산정을 위한 원가 분석

◦공공주차시설 건립을 위한 토지비, 건설원가 등 기준 검증
◦사업지 산정을 위한 원가, 공실률 등 내부 운영기준 바탕으로 타당성 분석 

□ 사업구조별 시뮬레이션 분석을 위한 변수 설정 검토

◦사업구조에 따른 단계별(토지매입/인허가단계-건설단계-운영관리 및 청산) 
사업 참여자의 분담금, 재원조달 방식 등에 대한 변수 검토
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◦사업방식(임대, 임대 후 분양전환), 사업기간, 주차시설 가동률, 근린생활시설 
면적, 공실률 등 민감도 분석을 위한 조건 설정

□ 사업대상지에 대한 공공주차시설 재무모델 구축

◦주차장용지 대상으로 공공지원건축물을 적용한 공공주차시설 재무모델 구축
◦사업구조/기간별 사업타당성(사업수지, 현금흐름) 분석, 시뮬레이션 분석
◦사업방식, 사업기간, 가동율, 공실률 등에 대한 민감도 분석
◦사업성 개선을 위한 사업추진 시 고려사항 검토

□ 수행절차 및 주요 Source Data

◦사업타당성 조사분석 용역 보고서 상의 주차수요, 주차요금, 수익시설 임대료, 
임대보증금 등 운영 관련 변수

◦대상사업지의 향후 운영계획(사업기간, 사업구조, 매각방식)
◦대상사업의 Target 설정 및 시나리오별 주요 가정 및 변수 설정을 위한 실
무진과의 회의 및 인터뷰

◦대상회사에서 제시한 적용 할인율(현금흐름 추정 시 반영), 타인자본비용, 
사업투입비용



3장 공공주차시설 사업모델 및 타당성 분석 ∙ 53

3) 사례분석대상 건축개요 

□ 건축, 시설 개요

대지위치 경기도 평택시 고덕면 좌교리

지역지구 주차장용지3

용도 주차장, 근린생활시설(공익·수익시설)

대지면적 2,757 ㎡

건축면적 2,168.02 ㎡

연면적 17,954.95 ㎡

건폐율 78.64%

용적률 632.28%

건물규모 지상 8층 + 지붕층, 높이 24M

구조 철근콘크리트조

주차대수

구분 주차대수 자전거 대수
부설주차

합계
수익시설 공익시설

법정(의무)기준 325대 141대 1/150㎡ 1/150㎡ -

법정(의무)대수 319대 141대 18대 18대 355대

계획
대수

옥내 325대 141대 18대 18대 361대

옥외 - - - - -

총주차대수 325대 141대 18대 18대 361대

[표 3-1] 평택고덕 주차장용지3 건축개요
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구분 주차장 
(부설포함)

자전거 
주차장 수익시설 공익시설 공용부 기전실 계

RF 87.8 87.8
지상8층 2,080.2 - - - 87.8 - 2,168.0
지상7층 2,080.2 - - - 87.8 - 2,168.0
지상6층 2,080.2 - - - 87.8 - 2,168.0
지상5층 2,080.2 - - - 87.8 - 2,168.0
지상4층 2,080.2 - - - 87.8 - 2,168.0
지상3층 965.3 - - 972.5 230.2 - 2,168.0
지상2층 683.6 - 514.2 694.7 275.5 - 2,168.0
지상1층 305.8 238.2 1132.2 - 491.8 - 2,168.0

소계 12,355.7 238.2 1646.4 1667.2 1524.4 - 17,432.0
지하1층 - - - - - 523.0 523.0

합계 12,355.7 238.2 1,646.40 1,667.20 1,524.40 523.0 17,954.9 
비율 68.80% 1.30% 9.20% 9.30% 8.50% 2.90% 100.00%

[표 3-2] 층별 개요
(단위:㎡)

구분 전용면적 부설주차 공용면적 기계실 시설면적계 시설별비율

주차시설   11,153.90             -      1,202.10         412.4   12,768.40 71.1%

공익시설    1,667.24       720.00       162.20         55.60    2,605.04 14.5%

수익시설    1,646.42       720.00       160.20         54.90    2,581.52 14.4%

계   14,467.56    1,440.00    1,524.50       522.90   17,954.96 100%

[표 3-3] 시설별 면적 개요
(단위:㎡)
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□ 주차3 입지현황

◦본 대상사업은 경기도 평택시 고덕면 좌교리 주차장용지 3에 주차장 및 근
린생활시설을 건축하는 사업으로 대지면적 2,757㎡, 연면적 17,954.96㎡의 
규모로 지상 8층, 지붕층을 포함한 건물로 준공 계획

[그림 3-1] 주차3 주변지역 개발 및 계획 현황
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[그림 3-2] 주차3 입지현황

□ 주차3 건축계획 기본방향

◦주차대수 325대 이상 확보
◦지붕층 활용하여 주차대수 확보, 비주차시설(수익〮 공익시설) 확보를 통한 사
업타당성 개선 효과

◦ 1층 전면부에 상업시설 배치, 접근성 및 사업타당성 증대
◦ 1층 일부, 2층 전면부에 공익시설 배치, 공익성 확대
◦ 3층 전면부에 공익시설로 사회적기업을 중심으로 물품공유센터를 배치 계획
◦각 층에서 주차 후 시설로의 진입을 가능하게 하여 이용성 극대화



3장 공공주차시설 사업모델 및 타당성 분석 ∙ 57

[그림 3-3] 주차3 기본방향

□ 주차3 사업 추진일정

◦ 2022년 12월 건축 허가를 시작으로 2023년 1월 공사 발주, 4월 착공하여 
2024년 7월 준공을 계획
* 본 일정은 21년 조사분석 용역의 사업추진일정을 참조

[그림 3-4] 주차3 사업 추진일정
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[그림 3-5] 주차3 배치계획

[그림 3-6] 주차3 1층 평면도

[그림 3-7] 주차3 단면계획도
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1.2. 시나리오 및 변수 설정

1) 시나리오 설정 

□ 사업성 개선을 위해서는 원가절감과 수익개선을 통한 모델로 구분이 가능

◦원가절감은 토지비 원가절감과 건축비로 구분이 가능
◦토지비는 토지를 취득하는 방식을 비축토지를 활용하여 초기 토지취득에 대
한 부담을 완화하는 방식과 조성원가에 반영하는 방식으로 구분

◦건축비는 LH 자체적으로 건축공사 발주시 민간에 비해 건설단가가 높은 점
을 고려하여 민간이 건축사업을 담당하여 일부 원가를 절감하는 방안으로 
설정 가능 

□ 공급주체와 토지취득 방식을 고려한 분양 및 임대모델로 대안 검토 

◦공공주차시설 공급방식에 따라 분양과 임대 모델로 구분할 수 있으며, 운영
기간에 따라 30년 임대 후 분양, 10년 임대 후 분양 등으로 구분 가능

◦자체 토지를 취득하여 운영하는 경우는 30~10년까지 분양모델로 검토 가능
하나, 원가 절감을 위한 토지를 비축토지, 조성원가 등에 반영하는 경우 임대
모델을 전제로 함 

◦공공지원건축물 사업주체는 LH 100%, LH-민간협력모델 등으로 구분하여 
유형 도출 

□ 민감도 분석을 통한 수익성 개선과제 파악 

◦수익개선을 통한 사업성 제고는 민감도 분석 등을 통해 공공지원건축물 운
영기준과 관련된 계획요소를 보완하는 경우 내부투자의사결정기준 수준을 
어느 정도 개선 가능한지 검토 가능

◦따라서 시나리오는 원가절감, 공급방식을 중심으로 모델을 설정하고 모델별 
사업성 분석 이후에 수익성 개선을 위한 계획요소를 바탕으로 민감도 분석
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No.

토지

분양
30년, 10년 2가지 임대

LH 비축토지 조성원가
반영

건축
-

관리운영

LH 시나리오1 시나리오2 시나리오4

민간 시나리오3

[표 3-4] 시나리오 모델 설정 

◦시나리오 1은 LH가 주차장용지 취득하여 직접 건설하고, 관리·운영하는 모
델로 화성동탄주차장과 같은 운영구조로 임대 후 분양(청산)기간에 따른 차
이를 분석

◦시나리오 3은 민간이 건축과 관리운영을 담당하고 LH가 토지를 제공하는 
SPC 방식으로, LH혁신방안으로 현재는 사업추진이 어려울 것으로 보이나 
건축비 원가절감 및 주차장 운영을 위한 민간협력이라는 측면에서 사업성을 
고려하여 검토

◦원가절감을 위한 토지취득 방식을 비축토지 활용형과 조성원가 반영 후 LH가 
일정기간 임대 후 지자체에 이관하는 방식으로 시나리오 3, 4를 구성 

◦ 4가지 대안의 사업타당성은 내부 경투심 착수기준인 NPV –9%~3%수준으로 
평가하며 NPV지수가 낮은 경우 투자의사결정을 확보하기 위한 개선요소의 
조정방안을 도출하는 것으로 분석 
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2) 사업타당성 분석을 위한 원가 및 비용설정 

□ 사업비 원가분석 등을 통해 토지비, 공사비, 운영비용 설정

구 분 30년 운영 10년 운영

기간 
가정

공사기간 2023년 4월 1일 ~ 2024년 7월 31일 (16개월) 2023년 4월 1일 ~ 2024년 7월 31일 (16개월)
임대기간 2024년 8월 1일 ~ 2054년 7월 31일 (360개월) 2024년 8월 1일 ~ 2034년 7월 31일 (120개월)
매각기간 2054년 8월 1일 ~ 2054년 8월 31일 (1개월) 2034년 8월 1일 ~ 2034년 8월 31일 (1개월)

수익 
가정

주차장
수익

- 시간주차수요 42.34대/1,000m², 주차이용효율 0.9, 평균시간주차요금 2.8천원/대, 
연평균 물가상승률 1.0%가정

- 월정기주차수요 5.32대/1,000m², 월정기주차요금 70천원/대, 연평균 물가상승률 
1.0% 가정

임대수익
- 전용면적당 임대료 95천원/m², 층별 효율 1층 100%, 2층 36%, 3층 28%, 임대료 

시세 적용 비율은 공익시설 50%, 수익시설 70% 가정
- 연평균 임대료 상승률 1.38% 가정

관리수익 임대수익시설 전용면적당 관리비 1천원/m² 가정

매각수익

- 주차장 토지에 대한 면적당 매각가격 1,197천원/m² (용지비+조성비), 연평균 택지
비상승율4.29% 가정

- 주차장 건물에 대한 잔존비율은 내용연수에 따른 감가상각에 따라 30년 운영 시 
0%, 10년 운영 시 67% 가정

비용 
가정

토지비용
- 용지비: 대지면적당 단가 568천원/m² 가정
- 조성비: 대지면적당 단가 629천원/m² 가정

공사비용

- 직접공사비 : 연면적당 1,973천원/m², 도급낙찰률78.89%, 설계변동률3.20%,물가연
동률3.57% 가정

- 간접공사비 : 설계감리비는 총공사비의 4.34%, 공사감리비는 총공사비의 5.05%, 지
반조사비는 4,706천원/공 가정

     보존등기비와 공사예비비는 각각 총공사비의 3.16%, 10% 가정, 공사부대비는 
243,000천원으로 별도 산정

- 간접비 및 판관비: 각각 직접사업비(토지비와 공사비의 합계)의 2.68%, 4.47% 가정

운영비용

- 수선유지비는 면적당 1.20천원/m², 재해보험료는 0.243천원/m², 공가관리비는 
2,333천원/m² 가정

- 교통유발부담금은 3천m² 이하는 연면적당 350원/m², 3천m² 초과 3만m² 이하는 
600원/m², 3만m² 초과는 900원/m² 적용(평택시 기준)

- 보유세는 토지분과 건물분을 재산세 법령에 의거하여 별도 산정 후 합산
단수차이 
미조정

- 사업수지 분석 시 각종 비율을 적용하여 표기함에 따라 발생한 단수차이는 조정하지 
않음

[표 3-5] 사업타당성 분석 시에 설정된 기본 가정
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2. 공공주차시설 사업타당성 및 민감도 분석 

2.1. 시나리오별 가정 및 분석결과 

□ 시나리오별 주요 가정

◦공사비, 토지 조성원가, 주차수요 및 주차요금, 수익시설 임대료 등의 주요
변수는 2021년 조사분석용역의 기본 가정을 준용

◦ (시나리오 1) LH 자체사업으로 토지 및 공사비 등 투자비 전액 LH 부담
- 운영기간 30년 종료 후 토지 매각가치 반영 (건물은 잔존가치 0으로 가정)

- 기타 가정은 2021년 조사분석용역 가정 준용

◦ (시나리오 2) 토지비는 토지은행에서 부담하고 LH는 토지사용료를 토지은행에 
지급, 토지를 제외한 나머지 투자비는 LH 부담 가정

- 토지는 토지은행 소유이므로 운영기간 30년 종료 후 토지 매각가치 없음(건물은 잔존
가치 0으로 가정)

- 기타 가정은 2021년 조사분석용역 가정 준용

◦ (시나리오 3) 별도 SPC를 설립하고 총 투자비 중 51%는 LH가 부담, 49%
는 민간 자본 (타인자본) 참여 가정

- 운영기간 30년 종료 후 토지 매각가치 반영 (건물은 잔존가치 0으로 가정)

- 건축물 공사단가는 기본가정의 90%로 가정하였고, 주차요금 기준단가(120분)는 3,600
원(기본가정의 1.3배) , 이자비용은 6.5%, 취급수수료 1.5%로 가정

◦ (시나리오 4) 토지는 계획지구 전체 조성원가에 편입, 공사 관련 비용만 투
자비로 LH 부담 가정

- LH는 토지를 소유하고 있지 않으므로 운영기간 30년 종료 후 토지 매각가치 없음 
(건물은 잔존가치 0으로 가정)

- 기타 가정은 2021년 조사분석용역 가정 준용 



3장 공공주차시설 사업모델 및 타당성 분석 ∙ 63

◦투자비 전액 LH 부담, 토지 부담주체 변경, 민간자본 참여와 SPC 설립, 토
지비 계획지구 조성원가 편입 등 사업구조에 따라 4개 시나리오로 구분

구분 시나리오 1
(LH)

시나리오 2
(비축토지)

시나리오 3
(SPC)

시나리오 4
(토지비원가반영)

 Key Factor 

운영기간 30년 30년 30년 30년
주차시설 가동률 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x
임대시설 공실률 7.5% 7.5% 7.5% 7.5%

 임대시설 면적 비율 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x
공사비 단가 100% 100% 90% 100%

 주차요금 기준단가 2.8천원 2.8천원 3.6천원 2.8천원

 결과 지수 

사업이익 15,985 5,130 12,165 8,232
NPV(%) -16.79% -25.39% 1.85% -20.31%

 Project (이자 차감전) IRR 1.81% 0.81% 3.13% 1.27%
 Project NPV (3%) -7,146 -9,899 704 -7,921

 Leveraged(주주) IRR 1.02% 0.39% 1.45% 0.62%
주주 NPV (3%) -19,114 -21,376 -8,066 -19,576

 사업수지 

주차장수익 20,240 20,240 26,770 20,240
임대수익 41,423 41,423 41,423 41,423
관리수익 1,343 1,343 1,343 1,343
매각수익 11,638 - 11,638                - 
수익 합계 74,643 63,006 81,173 63,006
토지관련비 3,301 - 3,301                - 

투자비 41,111 40,857 37,054 40,857
운영비용 14,247 17,019 14,247 13,916
금융비용 - - 14,407                - 
비용 합계 58,659 57,876 69,009 54,774
사업이익 15,985 5,130 12,165 8,232

투자금액 
및 

연평균 
수익율 

 LH 투자금액 (자본금) 44,412 40,990 20,993 40,858
토지은행                - 3,301              -               - 

LH 채권 발행                -               - 19,971                - 
투자 합계 44,412 44,291 40,964 40,858

 연평균 ROI (기간 33년) 1.09% 0.35% 1.97% 0.61%
 연평균 ROE (기간 33년) 1.09% 0.38% 1.76% 0.61%

[표 3-6] 시나리오별 사업타당성 분석 결과 
(단위: 백만원) 

* 사업이익 : 이자비용 차감 후 순이익
* NPV지수(%) : 영업현금흐름(이자비용 차감전)의 순현재가치 / 투자금액의 현재가치
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* Project IRR : 이자비용 차감전 영업현금흐름에 대한 내부수익율(Internal Rate of 
Return)

* Project NPV : 영업현금흐름(이자비용 차감전)의 순현재가치
* leveraged IRR : 주주의 자본금 납입액과 향후 배당액, 자본금의 환입액의 현금흐름

을 기초로 산정한 내부수익율
* 주주 NPV : 주주의 자본금 납입액과 향후 배당액(이자비용 차감 후), 자본금 환입액

의 순현재가치 
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2.2. 시나리오별 사업타당성

1) 30년 운영모델

◦대상사업에 대한 순이익은 시나리오 1이 가장 높게 산정되며, 주주 IRR은 
시나리오 3의 경우가 가장 높게 산정됨

◦시나리오 2와 4는 총 사업비용에 토지원가가 포함되지 않으며, 따라서 30년 
운영 후 매각 시에도 토지에 대한 매각수익은 사업 손익에 포함되지 않음

◦시나리오 2의 경우 토지은행에 대한 취급수수료가 발생하며, 시나리오 3의 
경우 SPC 설립 후 타인자본 조달에 대한 이자비용으로 금융비용이 발생

◦시나리오 3의 경우 주차요금이 민영 기준으로 적용되어 주차장수익이 타 시
나리오에 비해 높게 산정되며, 공사비의 경우에는 타 시나리오에 비해 90% 
수준으로 가정하여 가장 낮게 적용되었음

◦금융비용 차감 전 영업이익에 해당하는 현금흐름과 Project IRR과 할인율 
3% 적용시의 NPV와 NPV지수로 구분하여 분석

- NPV지수는 할인율(3%)과 Project IRR 차이에 따라 양수 또는 음수 발생 가능

[그림 3-8] 시나리오별 순이익(백만원) 주주 IRR
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구분 시나리오 1 시나리오 2 시나리오 3 시나리오 4
수익  74,643,475  63,005,935  81,173,384   63,005,935 

 주차장수익    20,240,034    20,240,034    26,769,943     20,240,034 
 임대수익    41,422,799    41,422,799    41,422,799     41,422,799 
 관리수익     1,343,102     1,343,102     1,343,102      1,343,102 
 매각수익    11,637,541 -    11,637,541                - 

비용  58,658,882  57,876,222 69,008,749   54,773,742 

투자비 

용지비     1,565,474 -     1,565,474 -
조성비     1,735,037 -     1,735,037 -

 건축물 공사비    29,870,821    29,870,821    26,883,739     29,870,821 
설계용역비     1,537,451     1,537,451     1,383,706      1,537,451 
공사감리비     1,788,969     1,788,969     1,610,072      1,788,969 
지반조사비         28,236         28,236         28,236          28,236 
보존등기비     1,119,434     1,119,434     1,007,491      1,119,434 
공사예비비     3,542,514     3,542,514     3,188,262      3,542,514 
공사부대비       243,000       243,000       243,000        243,000 
건설간접비     1,109,882     1,021,466     1,008,462      1,021,466 
판매관리비     1,853,007     1,705,391     1,683,681      1,705,391 

보유세         17,651 -         17,651                - 

운영비

수선유지비     9,701,457     9,701,457     9,701,457      9,701,457 
재해보험료     1,968,426     1,968,426     1,968,426      1,968,426 

 관리비(공가)       129,971       129,971       129,971        129,971 
보유세     2,080,912     1,749,966     2,080,912      1,749,966 

 토지은행 수수료                -     3,102,480               -                - 
 교통유발부담금       366,640       366,640       366,640        366,640 

금융비용
 PF 이자비용                - -       717,263  -

 담보대출 이자비용                - -    13,689,268  -
사업손익 15,984,593 5,129,713 12,164,635 8,232,193 

[표 3-7] 사업수지
(단위: 천원)
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[그림 3-9] Project NPV(백만원) 및 NPV지수 (NPV/투자액 현가)

□ 시나리오별 순이익 및 주주 IRR

◦이자비용 차감 전 영업이익은 시나리오 1이 15,985백만 원으로 가장 크지만, 
투자비 전액을 부담하므로 시간가치를 고려한 Project IRR(내부수익율)은 
시나리오 3이 가장 높게 산정됨

◦시나리오 3의 경우 전체 투자비 중 51%를 주주가 부담하고 나머지는 타인
자본으로 조달하는 것으로 가정하였고, 주차요금은 타 시나리오보다 약 
30% 높게, 건축물 공사비는 타 시나리오보다 10% 낮게 가정

□ Project NPV 및 NPV 지수 (%)

◦NPV 산정 시 할인율은 3%로 가정
◦시나리오 3인 경우에만 NPV가 양(+)의 결과가 산정되는 바, 시나리오 3의 
경우 주차요금과 공사비를 타 시나리오보다 유리하게 가정한 것에 따른 결
과로 판단됨

◦또한, 시나리오 1의 경우 토지 매각가치를 현금흐름에 편입할 수 있어, 시
나리오 2와 4보다는 유리한 결과가 나오고 있음

◦NPV 지수의 경우, 분자는 이자비용 차감 전 순현금흐름의 현재가치를, 분
모는 투자액 현금흐름의 현재가치를 대입하여 산정
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- 시나리오 1과 3의 경우는 토지비와 건설비 전액의 현재가치가 분모에 포함되었고,  
시나리오 2와 4의 경우는 건설비의 현재가치만 분모에 포함되었음

2) 시나리오별 30년 운영/10년 운영 비교

◦모든 시나리오에서 30년 운영 후 매각이 10년 운영 후 매각보다는 더 좋은 
결과를 나타내고 있는데, 이는 운영기간의 수익률이 할인율 또는 요구 수익
률인 3%보다는 높기 때문임

[그림 3-10] 시나리오 별 30년 운영 / 10년 운영 비교
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구분 시나리오 1 시나리오 2 시나리오 3 시나리오 4

Key 
Factor 

 운영기간 30년 10년 30년 10년 30년 10년 30년 10년
 주차시설 가동률 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x
 임대시설 공실률 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5%

 임대시설 면적 비율 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x 1.0x
 공사비 단가 100% 100% 100% 100% 90% 90% 100% 100%

 주차요금 기준단가 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 3.6천원 3.6천원 2.8천원 2.8천원

결과 
지수 

 사업이익 15,985 981 5,130 -1,573 12,165 -6,463 8,232 -451
 NPV(%) -16.79% -20.26% -25.39% -24.35% 1.85% -12.85% -20.31% -21.95%

 Project (이자 차감전) IRR 1.81% 0.26% 0.81% -0.47% 3.13% 1.26% 1.27% -0.14%
 Project NPV (3%) -7,146 -8,614 -9,899 -9,489 704 -4,969 -7,921 -8,557
 Leveraged(주주) IRR 1.02% 0.20% 0.39% -0.36% 1.45% -3.02% 0.62% -0.10%

 주주 NPV (3%) -19,114 -11,425 -21,376 -11,924 -8,066 -10,804 -19,576 -11,103

사업
수지 

 주차장수익 20,240 6,088 20,240 6,088 26,770 8,052 20,240 6,088
 임대수익 41,423 11,895 41,423 11,895 41,423 11,895 41,423 11,895
 관리수익 1,343 386 1,343 386 1,343 386 1,343 386
 매각수익 11,638 31,184               - 26,101 11,638 28,592               - 26,101
 수익 합계 74,643 49,552 63,006 44,470 81,173 48,924 63,006 44,470
 토지관련비 3,301 3,301               -               - 3,301 3,301               -              - 

 투자비 41,111 41,111 40,857 40,857 37,054 37,054 40,857 40,857
 운영비용 14,247 4,160 17,019 5,186 14,247 4,160 13,916 4,064
 금융비용              -             -             -             - 14,407 10,872               -              - 
 비용 합계 58,659 48,571 57,876 46,043 69,009 55,387 54,774 44,921
 사업이익 15,985 981 5,130 -1,573 12,165 -6,463 8,232 -451

투자
금액 
및 

연평균
수익률 

 LH 투자금액 (자본금) 44,412 44,412 40,990 40,990 20,993 20,993 40,858 40,858
 토지은행 - - 3,301 3,301 - -  - - 

 LH 채권 발행             -             -             -             - 19,971 19,971             -             - 
 투자 합계 44,412 44,412 44,291 44,291 40,964 40,964 40,858 40,858

 연평균 ROI (기간 33년) 1.09% 0.07% 0.35% -0.11% 1.97% 0.33% 0.61% -0.03%
 연평균 ROE (기간 33년) 1.09% 0.07% 0.38% -0.12% 1.76% -0.93% 0.61% -0.03%

[표 3-8] 30년 운영 / 10년 운영 결과 비교 (단위 : 백만원)
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◦사업성고려 : SPC > LH 직접참여 > 기부채납 > 비축토지 활용
◦제도실행력 : LH 직접참여 > SPC > 기부채납 > 비축토지 활용
◦적용성 : 수익-비수익시설 비율, 임대료산정 적용기준 적용으로 사업성 보완

구 분 분양형 임대형
LH SPC 비축토지 기부채납

내 용
토지: LH 
건축: LH
관리: LH

토지: LH 
건축: 민간참여
관리: 민간참여

토지: 
공공-일반비축토지

(토지은행적립금매수)
건축: LH 
관리: LH

토지: 조성공사비반영
(학교용지등 무상공급 준용)

건축: LH 
관리: LH(일정기간 
운영후 지자체이관)

사
업
성

NPV(%) -16.79% 1.85% -25.39% -20.31%
Project IRR 
(이자 차감전) 1.81% 3.13% 0.81% 1.27%

주주
NPV (3%) -19,114 -8,066 -21,376 -19,576

제도적
실행가능성

∙경투심 착수기준 
미달

∙사업 공공성 고려 
참여가능

∙LH혁신방안 
PF출자 금지

∙토지은행적립금 
사용불가

∙토지은행계정 활용 
공공토지비축 후 
임대방안 실효성 
저조

∙지구계획 수립 시 
공공주차장 계획 
반영

∙주차장용지 이외 
토지활용

장
단
점

장점

∙공공사업시행자 
지역 활성화를 위한 
공익적 역할 제고 

∙처분시 가격상승 
고려

∙민간참여를 통한 
관리효율화 및 
전문성 제고

∙민간건축참여로 
비용절감

∙개발이익 잉여금을 
활용하여 
토지비축(공간)선순
환

∙계획초기부터 
공공주차장용지 
확보로 계획적 개발 
및 주민입주시기 
고려한 공급가능

단점

∙공기업 
부가사업참여축소 
기조에 부합하지 
않음

∙자기자본비용 
추가부담

∙비축토지확보 위한 
LH채권발행 등으로 
부채증가

∙노외주차장 중 기부
채납 공공주차장 공급
규모 적정성, 입지 선
정기준 객관성 부족

종 합
∙사업성개선을 위한 

계획기준 개선하여 
적용성 제고 필요

∙공공지원건축물의 
∙민간협력(투자) 

운영사례

∙기재부, 국토부 등 
협의 난항

∙제도개선 후 적용 
검토

[표 3-9] 시나리오 모델별 타당성 분석결과 종합
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2.3. 시나리오별 민감도 분석

◦ #1, 2, 4는 NPV지수 –9% ~ 3%인 수익/공익시설 임대면적 변동 민감도분석
◦ #3의 경우 NPV 지수가 0% 이상(경영투자심사 평가 시 만점)이므로 NPV 
지수가 –9% ~ 3%가 되는 주차요금 변동에 따른 민감도를 분석

1) 수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 민감도 분석

□ 시나리오 1의 민감도 분석

◦기본가정 수익/공익시설 임대면적은 전체의 30% 이하, 허용가능한 NPV지
수 –9% ~ 3%인 면적증가는 기본가정 면적의 1.151 ~ 1.384배인 경우 충족

◦공실률 15%로 가정할 경우, 1.285배 ~ 1.545배인 경우 그 결과를 충족

 1) 공실률7.5% 가정 2) 공실률15% 가정 

 면적비율  사업이익
(천원)

NPV 
지수

 Project 
IRR  면적비율 사업이익

(천원)
NPV 
지수

 Project 
IRR 

1.0x 15,984,593 -16.79% 1.81% 1.0x 12,473,949 -22.17% 1.41%
1.1x 19,407,090 -11.63% 2.18% 1.1x 15,545,382 -17.56% 1.75%
1.2x 22,829,587 -6.48% 2.54% 1.2x 18,616,815 -12.94% 2.09%
1.3x 26,252,084 -1.32% 2.91% 1.3x 21,688,248 -8.32% 2.41%
1.4x 29,658,117 3.81% 3.27% 1.4x 24,743,216 -3.72% 2.74%
1.5x 33,059,668 8.95% 3.62% 1.5x 27,793,702 0.87% 3.06%

1.151x 21,156,306 -9.00% 2.37% 1.285x 21,238,696 -9.00% 2.37%
1.384x 29,110,852 2.99% 3.21% 1.545x 29,176,302 2.95% 3.21%

[표 3-10] 시나리오 1의 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)

[그림 3-11] 시나리오 1의 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)
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□ 시나리오 2의 민감도 분석

◦기본 가정하의 수익/공익시설 임대 면적은 전체 면적의 30% 이하로, 허용 
가능한 NPV 지수 -9% ~ 3%에 해당하는 면적 증가 배수는 기본가정 면적의 
1.291배 ~ 1.505배를 증가할 경우 충족

◦공실률을 15%로 가정할 경우 1.442배 ~ 1.680배인 경우 그 결과를 충족

 1) 공실률7.5% 가정 2) 공실률15% 가정 

 면적비율  사업이익
(천원)

 NPV 
지수

 Project 
IRR  면적비율  사업이익

(천원)
 NPV 
지수

 Project 
IRR 

1.0x 5,129,713 -25.39% 0.81% 1.0x 1,619,069 -31.27% 0.26%
1.1x 8,553,477 -19.77% 1.32% 1.1x 4,691,769 -26.23% 0.74%
1.2x 11,977,241 -14.14% 1.82% 1.2x 7,764,469 -21.19% 1.20%
1.3x 15,401,005 -8.51% 2.30% 1.3x 10,837,168 -16.15% 1.65%
1.4x 18,824,769 -2.89% 2.77% 1.4x 13,909,868 -11.11% 2.08%
1.5x 22,248,533 2.74% 3.22% 1.5x 16,982,568 -6.07% 2.50%

1.291x 15,104,547 -9.00% 2.26% 1.442x 15,197,079 -9.00% 2.26%
1.505x 22,407,178 3.00% 3.24% 1.680x 22,514,994 3.00% 3.24%

[표 3-11] 시나리오 2의 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)

[그림 3-12] 시나리오 2의 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)
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□ 시나리오 3의 민감도 분석

◦기본 가정 시나리오 3의 주차요금은 3,600원으로, 허용 가능한 NPV 지수 
-9%~3%에 해당하는 주차요금 범위는 2,560원 ~ 3,710원인 경우 충족

◦공실률을 15%로 가정할 경우에는 주차요금 범위가 3,130원~4,280원인 경우 
그 결과를 충족

 1) 공실률7.5% 가정  2) 공실률15% 가정 

주차요금  사업이익
(천원)

 NPV 
지수

 Project 
IRR 주차요금  사업이익

(천원)
 NPV 
지수

 Project 
IRR 

2.8천원 3,504,911 -6.49% 2.55% 2.8천원 (4,411,703) -12.42% 2.14%
3.0천원 5,824,021 -4.41% 2.70% 3.0천원 (1,526,466) -10.33% 2.29%
3.2천원 8,027,421 -2.32% 2.84% 3.2천원 1,136,320 -8.24% 2.43%
3.4천원 10,137,351 -0.23% 2.98% 3.4천원 3,620,339 -6.16% 2.58%
3.6천원 12,164,636 1.85% 3.13% 3.6천원 5,962,902 -4.07% 2.72%
2.56천원 532,906 -9.00% 2.38% 3.13천원 193,277 -9.00% 2.38%
3.71천원 13,249,998 3.00% 3.20% 4.28천원 13,130,432 3.00% 3.20%

[표 3-12] 시나리오 3의 민감도 분석 (주차요금 변화에 따른 NPV)

[그림 3-13] 시나리오 3의 민감도 분석 (주차요금 변화에 따른 NPV)
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□ 시나리오 4의 민감도 분석

◦기본 가정하의 수익/공익시설 임대 면적은 전체 면적의 30% 이하로, 허용 
가능한 NPV 지수 -9% ~ 3%에 해당하는 면적 증가 배수는 기본가정 면적
의 1.201배 ~ 1.414배를 증가할 경우 충족

◦공실률을 15%로 가정할 경우 1.341배 ~ 1.579배인 경우 그 결과를 충족

 1) 공실률7.5% 가정 2) 공실률15% 가정 

 면적비율  사업이익
(천원)

 NPV 
지수

 Project 
IRR  면적비율  사업이익

(천원)
 NPV 
지수

 Project
IRR 

1.0x 8,232,193 -20.31% 1.27% 1.0x 4,721,550 -26.19% 0.74%
1.1x 11,655,957 -14.69% 1.77% 1.1x 7,794,249 -21.15% 1.20%
1.2x 15,079,721 -9.06% 2.25% 1.2x 10,866,949 -16.11% 1.65%
1.3x 18,503,485 -3.43% 2.72% 1.3x 13,939,649 -11.07% 2.09%
1.4x 21,927,249 2.19% 3.18% 1.4x 17,012,348 -6.03% 2.51%
1.5x 25,351,013 7.82% 3.62% 1.5x 20,085,048 -0.99% 2.92%

1.201x 15,116,067 -9.00% 2.26% 1.341x 15,202,131 -9.00% 2.26%
1.414x 22,418,698 3.00% 3.24% 1.579x 22,520,045 3.00% 3.24%

[표 3-13] 시나리오 4 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)

[그림 3-14] 시나리오 4 민감도 분석 (수익/공익시설 임대면적 비율 증가에 따른 NPV)
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3) 택지비 증액률 변화에 따른 시나리오 1과 시나리오 4 비교    

□ 임대료 시세 적용률 70% 기준

◦시나리오 1에서 택지비 증액률 증가에 따라 사업결과는 비례적으로 좋아짐
- 토지비를 계획지구의 조성원가에 포함시키는 시나리오 4의 NPV 지수 -20.31%와 같은 

NPV 지수를 갖도록 하는 택지비 증액률은 약 2.904% 수준으로 산출

- 두 대안 모두 시세 적용률 70% 수준에서는 사업타당성 측면에서 낮은 수치를 나타냄

구분 시나리오 1 시나리오4

Key 
Factor

운영기간 30년 30년 30년 30년 30년 30년 30년
 주차시설 가동률 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
 임대시설 공실률 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5%

 근생 中 수익시설 면적비율 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
 수익시설 임대료 시세 적용률 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

택지비 증액률 1.50% 2.00% 2.50% 3.50% 4.00% 4.50% -
공사비 단가 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

 주차요금 기준단가 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원

결과
지수 

사업이익 9,531 10,351 11,296 13,636 15,077 16,734 8,232
NPV(%) -22.67% -21.92% -21.06% -18.92% -17.61% -16.09% -20.31%

 Project (이자 차감전) IRR 1.22% 1.30% 1.39% 1.61% 1.73% 1.87% 1.27%
 Project NPV (3%) -9,645 -9,327 -8,961 -8,052 -7,493 -6,850 -7,921

 Leveraged(주주) IRR 0.65% 0.70% 0.75% 0.89% 0.97% 1.06% 0.62%
 주주 NPV (3%) -21,614 -21,296 -20,930 -20,021 -19,462 -18,819 -19,576

사업
수지 

주차장수익 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240
임대수익 41,449 41,449 41,449 41,449 41,449 41,449 41,423
관리수익 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343
매각수익 5,159 5,978 6,923 9,264 10,705 12,361                - 
수익 합계 68,191 69,011 69,955 72,296 73,737 75,394 63,006
토지관련비 3,301 3,301 3,301 3,301 3,301 3,301                - 

투자비 41,111 41,111 41,111 41,111 41,111 41,111 40,857
운영비용 14,248 14,248 14,248 14,248 14,248 14,248 13,916
금융비용                -               -               -               -               -                -                - 
비용 합계 58,660 58,660 58,660 58,660 58,660 58,660 54,774
사업이익 9,531 10,351 11,296 13,636 15,077 16,734 8,232

투자
금액 
및 

연평균 
수익율 

 LH 투자금액 (자본금) 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 40,858
토지은행          -               -               -               -               -                -                - 

 재무적투자자 (차입금)        -               -               -               -               -                -                - 
투자 합계 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 40,858

 연평균 ROI (기간 33년) 0.65% 0.71% 0.77% 0.93% 1.03% 1.14% 0.61%
 연평균 ROE (기간 33년) 0.65% 0.71% 0.77% 0.93% 1.03% 1.14% 0.61%

[표 3-14] 택지비증액률 변화에 따른 S1 vs S4 (임대료 시세 적용률 70% 기준) (단위:백만원)
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□ (임대료 시세 적용률 90% 기준)

◦사업타당성을 고려하여 시세 적용률을 90% 수준으로 상향 조정하면 택지비 
증액률 1.5%의 경우를 제외하고는 모두 NPV 지수 -9% ~ 3% 구간에 포함

- 또한 시세 적용률 90% 수준에서 NPV 지수 -9% ~ 3% 범위에 해당하는 택지비 증액
률의 범위는 시나리오 1을 기준으로 1.866% ~ 5.974%로 산정됨

[그림 3-15] 택지비 증액률 변화에 따른 시나리오 1과 시나리오 4 비교
(임대료 시세 적용률 70% 기준)
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구분 시나리오 1 시나리오 4

Key 
Factor

운영기간 30년 30년 30년 30년 30년 30년 30년
 주차시설 가동률 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
 임대시설 공실률 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5% 7.5%

 근생 中 수익시설 면적비율 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
 수익시설 임대료 시세 적용률 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

 택지비 증액률 1.50% 2.00% 2.50% 3.50% 4.00% 4.50% -
 공사비 단가 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

 주차요금 기준단가 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원 2.8천원

결과 
지수 

사업이익 18,780 19,600 20,544 22,885 24,326 25,983 17,455
NPV(%) -9.52% -8.77% -7.91% -5.77% -4.46% -2.94% -6.01%

 Project (이자 차감전) IRR 2.28% 2.35% 2.42% 2.59% 2.69% 2.80% 2.52%
 Project NPV (3%) -4,058 -3,740 -3,374 -2,465 -1,906 -1,263 -2,349

 Leveraged(주주) IRR 1.26% 1.31% 1.36% 1.48% 1.56% 1.64% 1.31%
 주주 NPV (3%) -16,162 -15,844 -15,477 -14,569 -14,010 -13,367 -14,118

사업
수지 

주차장수익 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240 20,240
임대수익 50,698 50,698 50,698 50,698 50,698 50,698 50,645
관리수익 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343 1,343
매각수익 5,159 5,978 6,923 9,264 10,705 12,361                - 
수익 합계 77,440 78,260 79,204 81,545 82,986 84,643 72,229
토지관련비 3,301 3,301 3,301 3,301 3,301 3,301                - 

투자비 41,111 41,111 41,111 41,111 41,111 41,111 40,857
운영비용 14,248 14,248 14,248 14,248 14,248 14,248 13,916
금융비용 - - - - - - -
비용 합계 58,660 58,660 58,660 58,660 58,660 58,660 54,774
사업이익 18,780 19,600 20,544 22,885 24,326 25,983 17,455

투자
금액 
및 

연평균 
수익율 

 LH 투자금액 (자본금) 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 40,858
토지은행 -                             -               -               -               -               -                - 

 재무적투자자 (차입금) -                             -               -               -               -               -                - 
투자 합계 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 44,412 40,858

 연평균 ROI (기간 33년) 1.28% 1.34% 1.40% 1.56% 1.66% 1.77% 1.29%
 연평균 ROE (기간 33년) 1.28% 1.34% 1.40% 1.56% 1.66% 1.77% 1.29%

[표 3-15] 택지비증액률 변화에 따른 S1 vs S4 (임대료 시세 적용률 90% 기준)
(단위:백만원)
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3. LH 직접모델 (시나리오1) 계획기준 변경시 적용성 검토 

3.1 수익시설 면적비중 및 임대료 조정시 적용성 

□ 근린생활시설 中 수익시설 면적비율 변화에 따른 민감도 분석

◦기본 설계면적 개요 상 수익/공익시설 면적 구성비율은 49.69%와 50.31%, 
근린생활시설 중 수익시설의 면적 구성비율을 50% ~ 100%까지 10%p 단위
로 증가시켰을 경우 시나리오 1의 NPV지수의 변화는 사업타당성 평가에서 
유의미한 NPV지수 –9% ~ 3% 구간에 못 미치는 것으로 나타남

 1) 공실률 7.5% 가정 2) 공실률 15% 가정 
 면적 

구성비율 
 사업이익

(천원)
 NPV 
지수

 Project 
IRR 

면적 
구성비율 

사업이익
(천원)

NPV 
지수

 Projec
t IRR 

50% 16,010,008 -16.75% 1.81% 50% 12,496,469 -22.14% 1.42%
60% 16,819,015 -15.60% 1.89% 60% 13,213,297 -21.12% 1.49%
70% 17,628,021 -14.45% 1.98% 70% 13,930,124 -20.10% 1.57%
80% 18,263,521 -13.55% 2.04% 80% 14,487,161 -19.31% 1.63%
90% 18,886,935 -12.66% 2.11% 90% 15,033,068 -18.53% 1.69%
100% 19,510,349 -11.78% 2.17% 100% 15,578,974 -17.75% 1.75%

[표 3-16] 수익시설 면적 구성비율 증가에 따른 민감도 분석 (시나리오 1)

[그림 3-16] 수익시설 면적 구성비율 증가에 따른 민감도 분석 (시나리오 1)
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□ 수익시설 임대료 시세 적용률 변화에 따른 민감도 분석

◦수익시설 면적의 구성비율은 50%로 고정하고, 수익시설의 임대료 시세 적
용률을 70% ~ 95%까지 5%p 단위로 증가시켰을 경우 시나리오 1의 NPV 
지수의 변화는 사업타당성 평가에서 유의미한 NPV 지수 -9% ~ 3% 구간
에 진입하는 것으로 나타났으며, NPV 지수 -9% ~ 3% 구간에 해당하는 시
세 적용률의 비율은 82% ~ 100%일 경우 충족

- 공실률 15%를 가정하였을 때에는 92% ~ 111%일 경우 범위를 충족

 1) 공실률7.5% 가정  2) 공실률15% 가정 
 시세 
적용률

 사업이익
(천원)

 NPV 
지수

 Project 
IRR 

 시세 
적용률

 사업이익
(천원)

 NPV 
지수

 Project 
IRR 

70% 16,010,008 -16.75% 1.81% 70% 12,496,469 -22.14% 1.42%
75% 18,322,237 -13.47% 2.05% 75% 14,625,914 -19.11% 1.64%
80% 20,634,466 -10.18% 2.29% 80% 16,755,360 -16.08% 1.87%
85% 22,946,695 -6.89% 2.52% 85% 18,884,806 -13.05% 2.09%
90% 25,258,923 -3.60% 2.75% 90% 21,014,251 -10.02% 2.30%
95% 27,571,152 -0.32% 2.98% 95% 23,143,697 -6.99% 2.52%
82% 21,463,557 -9.00% 2.37% 92% 21,729,225 -9.00% 2.38%
100% 29,903,707 3.00% 3.20% 111% 30,159,523 3.00% 3.20%

[표 3-17] 수익시설 임대료 시세 적용률 증가에 따른 민감도 분석 (시나리오 1)

[그림 3-17] 수익시설 임대료 시세 적용률 증가에 따른 민감도 분석 (시나리오 1)
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□ 수익시설 면적 구성비율 및 임대료 시세 적용률 변화에 따른 사업결과 

◦앞서 수행한 두 유형의 민감도 분석을 동시에 수행할 경우에 시나리오 1의 
사업이익은 16,010백만원에서 38,830백만원의 범위로 산정되었으며, NPV 
지수는 -16.75%에서 15.69%의 범위로 산정되었음

◦수익시설의 면적 구성 비율이 높을 경우, 시세 적용률 변화에 대한 사업결
과는 훨씬 더 가파르게 좋아지는 것으로 나타남

 사업이익
 임대료 시세 적용률

70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

수익시설 
구성비율

50% 16,010 18,322 20,634 22,947 25,259 27,571 29,883 

60%  16,819 19,340 21,861 24,382 26,903 29,424 31,945 

70% 17,628 20,358 23,088 25,817 28,547 31,277 34,007 

80% 18,264 21,159 24,054 26,949 29,844 32,740 35,635 

90% 18,887 21,945 25,002 28,060 31,117 34,175 37,233 

100% 19,510 22,730 25,950 29,170 32,390 35,610 38,830 

[표 3-18] 수익시설 구성비율 및 임대료 시세 적용률에 따른 사업이익 변화

 NPV(%) 
임대료 시세 적용률

70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

수익시설 
구성비율

50% -16.75% -13.47% -10.18% -6.89% -3.60% -0.32% 2.97%
60% -15.60% -12.02% -8.43% -4.85% -1.27% 2.32% 5.90%
70% -14.45% -10.57% -6.69% -2.81% 1.07% 4.95% 8.83%
80% -13.55% -9.43% -5.32% -1.20% 2.92% 7.03% 11.15%
90% -12.66% -8.32% -3.97% 0.38% 4.73% 9.07% 13.42%
100% -11.78% -7.20% -2.62% 1.96% 6.54% 11.11% 15.69%

[표 3-19] 수익시설 구성비율 및 임대료 시세 적용률에 따른 NPV(%) 변화
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[그림 3-18] 면적 구성비율 및 시세 적용률 변화에 따른 NPV(%)

3.2 주차장비율 상향 및 입지특성에 따른 적용성 검토 

1) 주차장비율 상향조정 

□ 가정

◦공공지원건축물 주차장 비율은 주차장용지 지구단위계획지침에 의거하여 
70%를 기본으로 사업성 검토

◦그러나 공공주차장 공급의 공익성을 고려할 때 오히려 90%까지 늘려야 한
다는 의견도 있어, 주차장비율을 상향조정하되, 수익시설의 비중과 임대료를 
어느 정도 조정하면 내부 NPV투자의사결정 기준에 부합하는지 검증
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◦주차장 3 시뮬레이션 기본가정에서 주차장 비율을 70%, 80%, 90%로 상향

[그림 3-19] 주차장비율 상향조정시 분석조건

□ 분석조건 및 결과 

◦주차장 3 시뮬레이션 기본가정에서 주차장 비율을 70%, 80%, 90%로 상향
하는 경우 NPV를 산출하고, NPV 지수가 –9%~3% 범위에 들어오는 수익
시설 임대료 시세 반영률을 도출함

◦분석 결과, 주차장 비율을 70%로 하는 경우에 수익시설 비율이 50%이면 
임대료 시세 적용률을 79~96%로, 수익시설이 100%이면 시세 적용률을 
71~83%로 하면 NPV 지수가 –9~3% 범위에 들어오는 것으로 확인됨

◦주차장 비율을 80%로 하는 경우에는 수익시설 비율이 50%이면 임대료 시세 
적용률을 122~144%로 타당하지 않고, 수익시설이 100%이면 시세 적용률을 
102~121%로 하면 NPV 지수가 –9~3% 범위에 들어오는 것으로 확인되어, 
주자요금 미세조정으로 사업타당성이 유의미한 범위에 들어올 것으로 추정

◦주차장 비율이 90%이면 어떤 경우에도 타당성이 없는 것으로 나타남
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구분 주차장비율 70% 주차장비율 80% 주차장비율 90%

수익시설 
50%

NPV -14.80% -32.60% -50.48%

수익시설
임대료 시세조정

(NPV–9~3%범위)
79 ~ 96% 122 ~ 148% 252 ~ 305%

수익시설 
100%

NPV -9.64% -29.21% -48.76%

수익시설
임대료 시세조정

(NPV–9~3%범위)
71 ~ 83% 102 ~ 121% 196 ~ 233%

[표 3-20] 주차장 비율 상향과 수익시설 비율에 따른 임대료 시세 적용률 민감도 분석

2) 동일면적 주차장 입지특성 고려 시 

□ 가정

◦평택고덕 3주차장은 중심상업지역내 위치하는 주차장으로 근린상업, 일반주
거지역 등 다양한 입지에 공급되는 주차장용지의 사업성을 검증하기 위해 
동일 규모의 주차장을 토지상승률, 주차시설 가동률, 주차요금 등을 조건으로 
시뮬레이션

◦주거지역 등은 중심상업에 비해 주차시설 가동률, 임대시설 공실률이 높을 
것으로 예상되며, 사업타당성을 결정짓는 토지상승률도 3% 이내로 낮을 것
으로 가정하였음

◦신규택지 토지비, 건설비는 동일하게 가정하였으며, 평택고덕3주차장의 공공
지원건축물 공급의 기본조건을 충족하는 수준의 NPV와 유사한 수준의 공급
기준을 도출하는 것으로 주요 계획기준을 변경하여 사업성 분석

□ 분석결과 

◦주거지역의 주차가동률은 80%~100%, 임대시설 공실률을 7.5~15%로 가정, 
수익시설 비중을 50~100% 등으로 변경하되, 주차요금은 2.0천원으로 낮추



 84 ∙ 지역맞춤형 공공지원건축물 사업 활성화방안 – 공공주차시설을 중심으로 -

는 경우 수익시설 비중을 높이는 경우 중심상업지역의 기본운영모델과 유사
한 수준의 사업타당성으로 분석됨

◦상대적으로 주거지역은 상업지역에 비해 주차시설 가동률이 낮을 수밖에 없을 
것으로 예상됨에 따라 주차요금을 저렴하게 책정하되, 수익시설의 비중을 높
이는 대안이 타당한 것으로 해석될 수 있음

◦또한 임대시설 공실률도 상업지역에 비해 낮을 수밖에 없는 점도 고려 

가정
평텍고덕 주차장3용지 입지특성 고려

(주거지역으로 가정)

기본 사업성
개선(안) A B C

주차시설
가동률 100% 100% 80% 80% 100%

임대시설
공실률 7.5% 7.5% 7.5% 15% 15%

수익시설비중 50% 100% 50% 70% 100%

임대료시세 70% 100% 70% 80% 85%
토지비 
증가률 4.29% 4.29% 3% 3% 3%

주차요금 2.8천원 2.0천원 2.0천원 2.0천원 2.0천원

30년운영
NPV -16.75% 8.11% -31.95% -28.41% -15.99%

비고
공공지원건축물

주차장형
운영기준 준용

주차수요가 많은 
지역 주차요금은 

낮추고
수익시설 비중과 

시세 현실화 

주차수요가 
적은지역
주차요금 

조정하는 경우 
사업성 낮음

주차가동률과 
요금은 현실적으로 

조정하되
수익시설비중과 
임대료 현실화 

수익시설 비중을 
100%

사업성개선효과

[표 3-21] 입지 및 주차수요를 고려한 계획기준 변경 시 사업타당성 분석 
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제4장 공공주차시설 공급 활성화방안

1. 공공지원건축물 주차장사업 모델 고도화 방안

1.1 공공지원건축 주차장 사업 구조적 문제점 

□ 공공지원건축물 사업성 영향요인 

◦공공지원건축물의 사업성 영향요인은 세 가지로, 원가투입 측면에서 사업비 
조달의 다양성, 운영과 처분과정에서 수익 및 가치상승에 따라 결정

◦사업비 투입 관점에서 두 가지로 분양시점의 토지가격상승률과 임대운영 과정
에서의 안정적 임대수익 확보가 가능한지에 따라 결정

[그림 4-1] 평택고덕 3주차장 30년모델 수익구성 
 

◦평택고덕 3주차장 시뮬레이션 결과 토지비 상승률이 2.9%미만인 경우 다른 
계획기준을 변경하더라도 사업 타당성이 낮은 것으로 분석됨에 따라 토지비 
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상승이 낮은 지역은 공공지원건축물 사업 이외의 방식으로 공공주차장 사업
이 필요함을 의미 

◦임대수익을 개선하기 위해서는 임대료 시세를 적정하게 조정하는 방안이 가
능하며 공익시설은 창업지원 및 지역 활성화를 위한 공익성을 고려하여 기존 
기준대로 운영하되 수익시설은 주변시세를 고려한 조정이 가능함

◦다만, 전체 수익중 주차장의 수익비중이 약 27%로 추정되는데 이는 주차장 
가동률 및 주차요금에 따라 영향을 주는 요인으로 주차장 사업의 안정성을 
확보하는 개선이 필요함

□ 주차장 사업의 재원조달 다각화 및 공급기준 개선 필요

◦공공지원건축물 개념은 공공기반시설과 공사가 운영하거나 임대하는 지역 
활성화를 위한 시설이 복합화된 프로그램으로 운영

유 형 수익/비수익 건 축 물

1. 창업활동형
   (50% 이상 임대)

수익시설 근린생활시설(제1종·제2종), 판매시설 

비수익시설 연구소, 업무시설, 공장, 창고 

2. 기업지원형 비수익시설
지원시설
(중소기업 등에게 경영·기술·교육·복지·협업 등을 지원) 

3. 주민지원형 비수익시설
지원시설
(주민 또는 근로자 등에게 교육· 연구·문화· 행정· 
정보통신 ·보건·복지·체육·유통 등을 지원)

4. 복 합 형 
 (1~3호 유형 복합,
  1~3호유형+공동주택)

수익시설 근린생활시설(제1종·제2종), 판매시설 

비수익시설 연구소, 업무시설, 공장, 창고, 지원시설, 공동주택

5. 주차장형
 (단, 비주차시설은1~3호  
  유형의용도가 50% 이상)

수익시설 근린생활시설(제1종·제2종), 판매시설, 주차장 

비수익시설 연구소, 업무시설, 공장, 창고, 지원시설

* 출처: 공공지원건축사업단(2021.12), ‘공공지원건축물 공급‧운영관리 방안’

[표 4-1] 공공지원건축물 범위 
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◦공공지원건축물 면적배분 기준을 적용하는 경우 주차장시설을 공공기반시설로 
간주하여 50%로 설치하고 나머지를 수익시설로 운영해야 하나, 현행 주차장형 
운영기준은 주차장용지 활용하는 경우 주차장법, 지구단위계획기준을 준용하
면서 전체 면적 중 약 85%를 공익적 목적으로 운영하는 구조임

[그림 4-2] 공공지원건축물 주차장형 면적배분 구조 개념 

◦또한 공공기반시설으로 설치 중 공공주택, 주민복지시설, 창업활동 등은 주택
도시기금, 도시재생공모사업, 생활SOC지원 사업등과 연계하여 공공기반시설 
확충을 위한 재정지원이 가능한 시설유형인데, 주차장은 이러한 사업비를 조
달하는 방식에도 제한적임

◦또한 공익시설인 주차장은 입지여건, 주차요금에 따라 안정적 수익 확보를 
예측하기 어려운 시설 특성임을 고려할 때 현재 주차장용지내 주차장형의 
공급기준의 개선이 필요함

◦이는 공공기반시설로 설치되는 주차장을 공익시설로 해석하는 경우 주차장
비율을 50%까지 축소하는 대안을 검토할 필요가 있으며, 주차장법 등 규정을 
준수해야 한다고 하면, 나머지 30%면적을 수익시설로 운영하는 구조의 변경이 
필요함 
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1.2 공공지원건축물 주차장형 사업모델 개선방안 

1) 사업참여 여건 및 추진방향 

□ (수요) 조기활성화 및 주민편익제고를 위한 공공사업시행자 사업참여 요구 

◦지자체 공공주차장 설립지연, 상업지역 등 주차난으로 인한 보행안전 등 개
선하기 위해 사업시행자의 공익적 기여에 대한 지속적 요구 

◦장기적으로는 지자체 공급하는 주차장용지 공급규모, 공급기준 등을 개선하여 
지자체 자체적인 사업이 가능한 구조 개선이 필요

□ (정책) LH혁신방안, 재무위험기관지정, 공공기관 핵심기능 중심 기능 개편, 
SPC설립 제한 등으로 참여 한계

◦사업시행자 공익적 역할 요구에도 불구하고 공공기관 기능조정 및 핵심사업 
위주의 사업관리 전환으로 공공지원건축물의 기존 운영기준 고수 어려움

◦특히 민간 참여를 통한 사업비 조달도 핵심 사업에 한하여 논의가 되고 있어 
부대사업에 해당되는 공공지원건축사업의 확대는 한계 

□ (사업) 장기간 사업추진 운영손실, 처분 시 지가 등에 따라 수익예측 한계

◦신규택지에서 공급한 토지를 재취득하여 공급하는 사업 추진구조로 해당 사
업을 통한 수익은 기본적으로 0를 가정해야 함 

◦현행 부동산시장 침체로 인해 근린상업시설의 매각시 처분가격에 따른 수익
률을 예측하기 어려운 상황으로 활성화에 한계

□ (운영) 입지여건, 주차장과 연계한 수익시설유치, 사업지구 내 패키지화 등을 
통한 운영방식 고도화 필요 

◦공공지원건축 주차장형 사업참여의 타당성은 주차난 등 해소가 필요한 주차
수요, 입지특성을 고려한 제한적 범위에서 추진 필요
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□ 사업 참여 기준

◦핵심사업 위주 기능축소, 사업성을 고려할 때 공공지원건축물은 제한적 운영
◦수도권 또는 중심사업지역 등 입지여건이 양호하고 주차난 해소를 위한 공
공의 개입이 불가피한 지역에 한하여 사업 추진 

◦공공지원건축물 사업의 NPV 수는 현행 –9%를 기준으로 하되, 지가 상승률
이 2.9%이하 지역은 공공지원건축사업 처분가치가 낮기 때문에 생활SOC, 
지구계획 수립 시 기반시설로 공급하여 주차문제 해소하는 것이 타당함

[그림 4-3] 공공지원건축 주차장형 사업의사결정 체계 및 개선과제 

□ 사업성 개선 방안 

◦경투심 착수기준에 미달하는 경우 공공지원건축물 투입비용을 절감하는 방안과 
공공건축물의 수익을 극대화하는 2가지 방법으로 계획기준 개선 필요

◦토지는 무상공급 이용을 통해 사업비를 절감할 수 있으며 이를 위해서는 지자
체로부터 토지를 제공받아 사용하거나, 지구계획 수립 시 광장 등 공공시설과 
중복하여 결정하여 건립하는 방안 검토

◦건축비 절감을 위해서는 자체발주에서 민간참여를 통해 공사비 투입원가를 
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낮추는 방안 검토 가능

◦수익개선을 위해서는 현행 수익, 공익시설 비중을 현실화하거나, 수익시설 
임대를 안정적으로 확보할 수 있는 시설을 유치하는 방안 검토 필요

◦공익시설의 임대료 시세는 50~60%로 조정하는 것도 고려해 볼 수 있으며, 
수익시설은 입지여건에 따라 차등화하여 100%까지 현실화하는 방안 

◦공실관리를 위한 마스터리스 방식의 공급과 PM, 물류 등 새로운 공공서비스 
공급을 위한 시설과 복합 개발도 검토 

◦사업계획 수립단계 
- 경투심 착수를 기준으로 지가상승률이 3%이하 지역이거나, NPV –9%이하는 생활SOC 

등으로 공공주차장 확보하는 것이 타당하며, 공공지원건축사업 대상에서 제외 필요

- 사업계획 수립단계에서 지자체 수요, 공공주차시설 확충에 대한 사전협의, 중심상업지
역 민영주차장 공급수요를 고려하여 필요시 공공지원건축사업을 위한 자체토지를 확보
하거나, 공원 등 중복시설 결정을 통한 주차해소를 위한 장기 계획 수립 

◦토지공급단계
- 지자체 주차장용지 무상공급에 대한 요구가 있으나, 공공주차장용지 미매각 시 일정기

간 이후 공공사업시행자 및 캠코 등 공공사업자가 공공주차장 설치를 위한 용지공급가
격, 기준, 계약조건 등 보완 필요 

◦조성 및 건설단계
- 현행 주차장용지를 활용하는 경우 주차장비율 70%를 기준으로 수익, 공익시설 비중을 

나누고 있으나, 주차장의 공익적 활용과 입지여건 등을 종합적으로 고려하여 수익, 공
익의 비중을 차등화하여 적용

◦관리운영단계
- 근린시설의 임대인 안정적 확보를 위한 마스터리스 방식 운영과 새로운 공공서비스 수

요에 대응할 수 있는 물류 등으로 활용성 전환

- 임대료 시세도 입지여건 등 고려하여 차등화 하여 운영하되, 임대료 증가에 따른 편익을 
주차요금 인하 등과 연동하여 운영구조 설계 검토
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2) 공공지원건축 주차장형 사업 고도화 방안 

□ 공공지원건축 주차장 공익성 주차장비율 현실화 및 운영모델 다각화 

◦현재 공공지원건축 주차장사업은 주차장용지 적용기준을 준용하여 주차장과 
공공지원건축물이 단순히 혼합된 면적기준으로 운영

◦단기적으로는 전용주차건물의 최소 비율인 70%를 준용하되 공급된 주차장은 
공공기반시설로 해석하여 나머지 면적은 공사가 운영하는 수익시설로 운영
하는 방안 현실적인 대안으로 판단됨

◦장기적으로는 공공기반시설로 주차장을 50%로 계획하고 수익시설 50%로 
확대하는 방안을 고려해 볼 수 있으며, 이때는 주차장용지 이외 토지를 활
용하는 것을 우선적으로 검토해야 함

◦특히 현재는 주차장을 공공기반시설로 활용하는 모델만 고려가능하나, 오히려 
공공주택, 공공청사를 공공기반시설로 공급하여 주택도시기금 등으로 사업비를 
조달하고 수익시설로 주차장을 공급하는 주차장과 공공시설 복합형의 유형도 
신설하는 방안도 제시

[그림 4-4] 공공지원건축 주차장형 사업모델 고도화 개념
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□ 입지특성에 따른 공급기준 유연화 

◦현행 주차장용지를 활용하여 공공지원건축사업을 추진하는 경우 기존 주차
장비율을 70%로 유지하되, 나머지 30%를 수익시설로 전환 필요

◦ 중심상업지역 등 주차수요가 많은 지역은 임대상가의 공익시설 비중을 주차
면적으로 가감하고, 나머지 수익시설운영

◦ 공공물류, 공공청사 등 공공기반시설로 활용 가능한 시설과의 복합화 우선적
으로 도입 검토 

◦ 주거지역 등 주민편익을 위한 복리시설 (체육, 문화, 교육지원)등과 연계한 
운영을 통해 안정적 임대인 확보 

구 분 현 재
개 선

중심상업지역
 (주차수요 多) 기타

주차장비율 70% ~ ~ 80%내외 조정 ~ 70%
임대면적 중

공익:수익 비율 50% : 50% 수익시설 90%내외 수익시설 비중 80%내외

임대료
(주변시세)

공익 ~ 50% ~ 50% ~ 50%
수익 ~ 70% 100% 내외 ~ 90% 내외

투자의사결정 NPV
NPV + 지가상승률 동시 고려 

(지가상승률 낮은 지역 3%이하는 생활SOC 등으로 주차시설 공급)

토지 -
 (신규) 주차장용지 중 지자체 공급공고 후 일정기간 미매각 용지 우선
 (도심) 지자체 주차장용 비축토지(공공지원건축물)또는 자체 용지
       (위탁개발)  

시설 복합화 근린상가
공공청사 / 공공물류시설(창고)
PM적치장 및 허브 스테이션

주민편익을 위한 복리시설
(실내스포츠 / 어린이 교육지원 등)

[표 4-2] 공공지원건축 주차장형 공급기준 개선(안)
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□ 사업고도화 개념모델 (안)

◦공공지원건축물 공급기준 개선과 용지이용 특성을 고려하여 3가지의 개념모델 
제시 가능

◦단기개선과제로 주차장용지 주차전용비율을 70~80%까지 유지하되, 수익시
설의 비중을 기존 15%에서 20~30%로 조정하되 임대료 시세를 기존 70%
에서 90~100%로 현실화 하여 운영

- 중심상업지역 등 주차수요가 많고 근린상업임대 수요가 높은 지역을 중심으로 적용

- 주차장용지 활용에 대한 근거를 마련하기 위해 지자체 주차장용지 공급공고 후 일정기
간 미매각된 토지는 LH, 캠코 등이 토지를 지자체와 동일 조건으로 활용할 수 있다는 
공급기준 개선이 선결되어야 함

- 또한 수익시설에 허용되는 용도는 1,2종 근린생활시설, 물류, 체육시설 등으로 확대하여 
새로운 주차장 연계 시설 복합화 유도 

◦주차장이외 용지를 활용하는 경우는 신규지역은 자족용지 등 활용하여 주차
장과 창업지원시설 등을 복합화하여 개발하고 이 경우 공공기반시설로 공급
되는 주차장 비율은 50% 적용

◦도심 주차장확보를 위한 지자체 자체토지가 부족한 경우 지자체 토지비축 
요구를 심사를 거쳐 매입하고 필요시 LH와 공공지원건축사업을 공동 시행
하는 방안도 장기적으로 검토하며 주차장비율 축소에 따른 편익은 임대료 
시세를 하한을 70%로 조정하되 주차요금 등을 종합적으로 고려하여 운영

◦장기적으로는 역세권 등 소규모 공공주택, 공공청사와 주차시설을 복합화하
는 모델 적용을 고려하여 이때 주차장을 수익시설로 운영

◦역세권 등 주차수요가 충분하여 주차가동률, 주변지역 PM 허브 스테이션 
연계 설치를 통해 스마트교통기반시설로 활용함으로써 수익시설의 안정적 
운영을 기대할 수 있음

◦특히 공공주택과 주차장을 복합 개발하는 경우 공공주택의 사업비는 재정, 
기금으로 조달 가능한 구조로 기존 주차장형에 비해 사업성 측면에서는 유
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리할 것으로 판단되나, 공공주택과 주차시설 복합화시 해당 주민 주차장으
로 활용될 수 있다는 우려와 장기임대주택으로 분양청산에 따른 수익이 낮
을 것이라는 문제도 제기될 수 있음

주차장용지 활용(단기) 기타용지 도심지역 (중기)

역세권 등 공공주택, 청사 복합형 (장기)

[그림 4-5] 공공지원건축물 사업고도화 개념모델(안)
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2. 공공주차시설 공급확대를 위한 운영기준 및 개선과제 

2.1 LH 공공주차시설 공급 운영기준 

1) 운영방향 설정 

□ 사업성 ․ 주차사업의 공익적 활용 측면을 종합적으로 고려한 참여기준 필요 

◦ LH 신규 개발사업지구 공공주차시설 설치는 광역교통분담금을 통해 공급하
는 환승주차장, 공원 노상주차장 등을 준공 이전 건립하여 행정청으로 이관
하는 제한적 범위로 참여

◦공공지원건축사업을 통한 주차장 사업은 사업성을 확보하기 어려운 측면이 
있고 지역별 특성에 따라 어느 정도 규모의 참여가 필요한지에 대한 객관적 
내부기준 수립도 어려운 상황

□ 생활SOC와 공공지원건축 주차장형의 운영 기준 필요 

◦현행 공공지원건축사업 주차장형은 LH사업 투자결정기준을 따를 경우 제한
적인 적용이 불가피한 상황임

◦지가상승률(입지)과 주차수요를 고려하여 판단이 필요하며 지가상승률 3%이
하는 공공지원건축물 사업타당성이 없는 것으로 분석된바 이를 기준으로 하
여 주차수요가 많으나 사업성이 부족한 지역은 생활SOC를 통한 주차장 공
급을 우선 검토

◦지가상승률이 높고 주차수요가 많은 수도권의 중심상업지역 등은 공공지원
건축 주차장사업을 우선 검토하되 주차장비율은 80%까지 조정하고 임대료
와 주차요금의 미세조정을 통해 사업성을 확보하는 참여방안 고려

◦비축토지의 연계는 신규지구 토지공급의 프로세스상 효율적이지 않는 측면
이 있고, 도심 등 토지비가 높은 지역에서 사업비 절감의 효과가 클 것으로 
예상됨에 따라 도심지역에서만 공간비축 개념으로 활용하는 것이 바람직함
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[그림 4-6] 주차수요 및 입지특성을 고려한 LH 공공주차시설 사업 참여기준 유형화 

2) 노외주차장 설치기준 고도화 및 용지공급기준 개선 

□ 신규사업지구 노외주차장 지구면적 0.6% 적정성 검토 필요 

◦현행 주차장계획기준의 노외주차장 설치면적은 사업부지 면적의 0.6%로 
2009년 이후 지자체 조례로 별도 규정을 운영하는 파주 등 일부를 제외하
고는 동일 기준으로 운영

◦자동차등록대수가 폭발적으로 증가하였음에도 불구하고 주차장용지를 통한 
주차수급가능성 및 면밀한 검토가 부족한 상황임

◦또한 민영주차장에 비해 공공주차장 주민이용 선호가 높음에도 불구하고 노
외주차장 중 공공주차장의 주차수급 비중에 대한 의무기준이 부재하여 지자
체의 적극적인 주차장 신설노력 부족 

◦특히 LH 주차장용지가 공급되는 용도지역 현황을 살펴보면 1종 일반주거지
역 등 주거지역의 비중이 54%인 것으로 분석되어, 주차수요 발생과 주차난
으로 인한 공공의 계획적 개입이 필요한 부분의 공간적 미스매치 발생함
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□ 공공주차장 설치 요구가 높은 지역 공공주차시설 공급을 위한 기준개선

◦중심상업지역 내 공공주차장 설치가 필요함에도 불구하고 지자체의 토지비 
부담으로 인해 중심상업지역내 공급되는 주차장용지는 상대적으로 민간의 
매각비율이 높을 수밖에 없음

◦주차장용지는 근린생활시설용지에 비해 저렴한 가격에 토지를 취득하여 근
린상업시설을 분양할 수 있다는 측면에서 민간사업시행자에게는 유리한 사
업구조 설계도 가능함

◦따라서 중심상업지역 등 공공주차장 설치 요구가 높은 지역에 지자체의 공공
주차장을 공급하는 경우 공급가격, 수익시설 비중 등을 완화하여 공공주차장
공급을 활성화 시킬 수 있는 방안도 검토 필요

□ 지자체 공공주차장 설치유도를 위한 공급가격 조정 및 의무적 설치기준 마련

◦노외주차장 중 공공 주차수요가 높은 지역에 한하여 지자체 공공주차장 설치를 
의무화하고 이 경우 현행 공급가격을 조성원가에서 일정 수준 완화하는 방안도 
검토 필요 

◦다만, 이를 위해서는 전체 사업지구 노외주차장 중 공공주차장 설치가 필요한 
대상범위 및 개소에 대한 사전 검토를 전제로 해야 함

◦이는 학교용지를 무상으로 공급하되 시설 설치는 교육청 재정으로 건립하여 
학교의 조기신설을 유도하는 사업의 사례를 준용하여 무상공급하거나 임대
주택용지 등에 대한 토지공급가격 인하 기준 등을 차용할 수 있음

◦지자체에게 기존 공급가격보다 낮은 가격으로 토지를 공급하는 경우 일정기간 
내 해당 시설을 준공하는 것을 전제로 하는 의무조항도 계약 시 부기 필요 

□ 일정기간 미매각 공공주차장용지 LH자체 사용 처리기준 마련 

◦지자체에 공급한 무상 또는 가격인하된 주차장용지를 일정기간 내에 미착공
하는 경우 해당 주차장용지를 LH가 환수하여 공공지원건축물, 생활SOC사업 
등으로 주차장을 공급할 수 있는 기준도 마련되어야 함
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◦현행 주차장용지공급기준은 지자체 수의계약 대상으로 공급이 가능하나 미
매각된 용지를 LH 자체적으로 이용하는 경우 토지비를 감정가로 취득하는 
것을 전제로 함

◦공공주차장 확대를 위한 용지공급기준 및 미매각 시 LH, 지자체 시설관리공
단 등에 매각하여 주차장용지를 공급 유도할 수 있는 공급기준 등 개선 

□ 지구계획 수립 시 주차장이외 용지에 한해 주차장 설치비용 반영개선 필요 

◦현재는 LH공공주차장 건립을 위해 사업비(조성원가)에 반영하기 위해서는 
주차장용지를 제외한 광장, 공원 등 도시계획부지에 한정됨

◦노외주차장 용지 중 지자체, 민간에 미매각하는 용지 등 지구 주차문제 해소 
등을 위해 사업시행자 공공주차장 설치가 필요한 경우 지구계획 수립 시 개발
계획을 반영하여 사업비로 조성할 수 있는 관련 제도 개선도 검토 

3) 지구계획 수립 시 시설 입체화 공급 및 별도 용지 마련 

□ 신규 개발사업지구 기반시설 설치 및 도시계획시설 결정체계 

◦신규 개발사업지구에서 기반시설을 설치하는 방법은 3가지로 구분되며 도시
계획수립절차를 통해 시설결정이 되어 사업시행자가 시설 설치 후 지자체로 
이관하는 방법이 있으며 이 경우 환승주차장이나 공원과 주차장을 중복결정
하여 시설계획을 수립

◦이 경우 사업시행자는 개발사업지구 기반시설설치비용에 반영하여 시설을 
설치할 수 있음으로 공공주차장을 확보하는데 용이한 측면이 있음

◦건축허가에 의한 기반시설 중 신규 사업지구 내 기반시설용지로 공급하는 
주차장용지를 민간이 건설하는 경우와 지자체 등 공공이 건설하는 경우로 
나뉘는데 이때 공공이 주차장건설과정에서 건축 허가 시 도시계획시설을 결
정하는 방법이 있음

◦현재 기반시설설치비 및 광역교통분담금에 의한 주차장은 주로 근린공원 내 
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부설 주차장을 건립하거나 환승주차장 방식 일반적으로 운영 중

[그림 4-7] 주차장의 도시계획시설 결정 방법

□ 공원, 광장 등 도시계획시설 계획 시 LH 주차장 입체화 사업 추진 검토

◦상업지역 등 주차난 해소를 위한 공공의 참여가 필요한 경우 사업계획 수립
단계에서 근린공원과 지하주차장을 입체적 도시계획시설로 결정하여 사업시
행자가 공급하는 방안 검토 필요

◦다만, 이 경우 교통영향평가 등에서 입체적 도시계획시설 결정의 필요성 등 
사업 타당성에 대한 객관적 자료를 마련해야 하고, 노외주차장 설치면적 이
외에 추가면적인 경우 토지이용에 반영된 노외주차장 면적을 가감할 수 있는 
기준과 연계 검토 필요 

□ 공공지원건축물 건립을 위한 별도의 기반시설용지 계획 등에 대한 장기 검토

◦ 현행 기반시설용지는 주차장, 상업, 자족용지 등 용도를 특정한 시설용지 개념
으로 민간, 공공매각을 전제로 공급

◦ 공공지원건축 사업의 기능이 지역에 필요한 주차장, 창업지원 등 포괄적 공
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공지원시설을 대체하는 용도로 관련 용지를 활용할 수 있으나, 자체 사용에 
대한 공급기준이 미비하여, 장기적으로 별도 용지를 확보하는 것도 장기적으로 
검토 필요 

[그림 4-8] 지구계획수립단계에서 사업시행자 공공주차장 공급을 위한 개선방안
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2.2 지자체 주차장공급 확충을 위한 지원 및 과제

1) 지자체 공공주차장 의무기준 마련 

□ 지자체 공공설치 의무기준 마련 

◦현행 노외주차장 공급기준은 사업지구 면적 0.6%이상으로 운영되고 있고 이 
중 공공주차장의 수급비중 등에 대한 기준이 모호하여 지자체 입장에서 공공
주차장 확대를 위한 노력 부진

◦지자체 공공주차장 건립 지연의 사유로 현행 조성원가 수준 주차장용지를 
무상공급 요구 지속으로 제기

◦공유재산위탁개발, BTO 등 민간자본을 활용한 공공주차장 확보를 위해서는 
지자체의 토지비 절감 및 부담완화에 대한 검토와 연계가 필요 

□ 주차장용지 무상공급 후 일정기간 미착수시 토지 환수하여 사업시행자 관리

◦학교시설용지 무상공급과 같이 사업지구 중 공공주차장의 공급의무비율을 
확정하고 일정기간내 공공주차장을 건립하는 조건에는 토지비를 무상으로 
공급하고, 이를 조성비용에 반영하는 제도개선 고려 

◦다만 지자체 의무기준 미준수시 해당 토지를 LH가 환매하여 공공지원건축물 
등의 사업으로 활용하는 방안과 LH가 주차장 등 건립하되 건설사업비 회수를 
위해 일정기간 관리운영 후 지자체로 시설 이관하는 방안도 고려 

[그림 4-9] 지자체 공공주차장 확충을 위한 주차장용지 공급기준 개선(안)
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2) 도시계획시설 중복결정 및 협력사업을 통한 주차장 확보

□ 성산동 어린이 공원과 주차장 중복결정 

◦ 1970년 3월 최초 어린이공원으로 결정된 쌍둥이 어린이공원의 낙후된 공원
시설 정비와 어린이 안정을 위한 공원조성계획 변경 및 공원일대 부족한 주
차문제로 인한 주차공간 확보를 위한 공원과 주차장 중복결정 

◦광주 북구 숙등공원과 노외주차장을 중복결정하여 입체적으로 결정한 사례 
등 공원, 주차장의 중복이용 사례는 증가 추세 

구분 시설명 시설의 
세분 위치

면적
최초결정일 비고

기정 변경 변경후

1
변경 공원

어린이
공원 성산동

200-335
905 905

건고144호
(70.3.26)

신설 주차장 주차장 증 905 905 중복결정

2

변경
숙등
공원

어린이
공원

북구 
덕천동

410-4번지

2,369.9 감) 
660.0 1,709.9

북구 고시
제1997-367호

(1998.1.6)

주차장 중복결정
(1,709.9㎡)

신설 주차장
노외

주차장
1,130.0 증) 

1,239.9 2,369.9
북구 고시

제2004-32호
(2004.9.16)

공원 중복결정 
(1,709.9㎡)

일부(660.0㎡)입체적 
(공간적 범위) 결정

[표 4-3] 주차장 및 공원 중복결정사례 
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□ 삼송근린공원 지하주차장 입체적 조성 

◦스타필드 인근 불법주차에 따른 주차난해소를 위해 고양시 소유의 삼송근린
공원 부지 19,457㎡ 지하에 스타필드 고양이 400억원의 자본을 투자하여 
지하2층 약 1,000대 주차장을 건설하는 민관협력사업 추진 

- 고양시는 토지를 제공하고 스타필드 고양은 공사비용, 운영, 관리비용을 부담하고 20
년 무상사용하며, 고양시 주민들에게도 개방형 주차장으로 운영하는 방식 

- 추가로 공원 내 공공도서관을 건축하여 고양시 운영권을 포함한 기부채납과 도서관운
영비에 대한 기부금을 납부하는 것도 협의6)

주무관청(고양시) 사업제안자 (스타필드 고양)
토지임대 및 인허가 등 행정지원

실시계획 및 승인
업무감독 및 준공확인

기부채납시설의 무상사용, 수익허가
무상사용종료후 대상시설 인수

협약 및 실시계획에 따른 설계,건설
건축비 등 사업비 부담을 위한 재원조달

준공 전 기부채납, 시설 소유권 이전
사업시설의 운영 및 유지관리

무상 사용기간 종료 후 대상시설 인계

[표 4-4] 삼송근린공원 지하주차장 민관협력 사업 주체별 역할 

◦시 소유의 80억원 상당 근린공원을 입체화 개발을 승인하고, 스타필드 고양이 
402억원 상당 비용 투자하여 1,0222면 지하추장과 물놀이 시설이 포함된 테
마공원, 연면적 471규모의 공공도서관을 건설하는 사업

- 2019년 공유재산관리계획 1차 변경 안에 삼송4호 근린공원 내 지하주차장 및 공공도
서관 기부채납 안건을 통과시켰으며 2020년 말 완공  

◦사업계획 수립 시 사업편익 분석 결과 
- 직간접 BC 분석결과 고양시는 토지제공에 따른 도서관 기부채납 등으로 직간접 편익

이 큰 것으로 분석되었고, 스타필드도 20년간 고객유치를 위한 주차장 활용, 확보측면
에서 사업 타당성이 있는 것으로 분석됨 

6) 고양시, 삼송근린공원 지하주차장 조성에 따른 공공기여 타당성 분석, 2019.12 자료 요약정리 
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구분 편익(백만원)B 비용(백만원)C B/C 비고

B/C
직접비교

고양시 33,260 27,654 1.21
토지공매가 적용 임대료율3%
주차장무료사용, 
정기예금이자 년 1.7%

스타필드 39,530 33,267 1.19 주차장 완공 후 사용수익 
직접편익

B/C
간접비교

고양시 3,500 5,940 0.60

스타필드 5,094 11,220 0.53 도서관 건축비, 공원복원, 
기타공사비 간접투자로 간주

B/C
직접비교

(토지공시지가)

고양시 36,287 54,943.92 6.71 주차장 무료사용 직접편익

스타필드 19,764.92 33,267.00 0.59 주차장 완공 후 사용수익 
직접편익

[표 4-5] 삼송근린공원 지하주차장 건설의 직간접 편익분석 

□ 지자체로 관리권 이관된 도시계획시설을 민간, LH 등 BTO 공동사업 시행

◦삼송근린공원 지하주차장 입체조성은 지자체가 공공주차장을 확보하기 위한 
대안으로 민간에게 주차장용지를 제공하고 장기 운영 후 지자체로 환수하는 
방법으로 민간과의 협력가능성 검증

◦지자체는 사업시행자로부터 무상으로 취득한 도시계획시설(공원, 광장)을 대상
으로 계획수립 단계에서 LH 등 공공사업시행자와 BTO 사업을 공동으로 추
진하는 방안도 장기적으로 검토 

- 다만, LH 핵심사업 이외 부가사업 참여가 제한적인 점 고려해야 함 

[그림 4-10] 주차장 확보를 위한 입체적 도시계획시설 복합화 사업 



4장  공공주차시설 공급 활성화방안 ∙ 107

2.3 토지은행계정 및 비축토지 활용 가능성 

1) 토지은행 운영체계 및 적립금 현황7) 

□ 토지은행 목적 및 운영체계   

◦근거법: ｢공공토지의 비축에 관한 법률｣, 2009. 2월 제정
◦관련법: ｢한국토지주택공사법｣, ｢공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 
관한 법률｣  

[그림 4-11] 토지비축 운영기준 및 방법

7) 장인석 외, ｢토지은행 운영평가와 기능 강화 방안｣(LHI, 2022) 내용 재정리 
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□ 운영현황

◦ (비축재원) 제도 도입 이후 현재까지 비축토지 매입 재원은 LH의 채권 발행 
금액에 전적으로 의존

◦ (비축-공급) 2021년 말 기준, 27,545억원의 비축용 토지를 매입하고, 
23,494억원 공급

◦비축대상 중 ‘수급조절용’은 전무하며, 모두 ‘공공개발용’으로 비축
◦비축토지 공급은 도로건설사업과 단지조성(산업단지) 사업에 편중

□ 토지은행 적립금 현황

◦ (구조) LH 자본계정과 별도의 토지은행계정을 설치(구분회계), 매년 이익잉여
금의 40% 이상 적립, LH 자본금과 동일 액수에 도달할 때까지 적립하도록 
규정

◦ (적립 규모) 2021년 말 기준 약 6.4조원, 연간 적립금 규모 증가추세
◦ (구조적 한계) LH의 자본금계정과 토지은행 자본금계정을 구분하되, 그 내역을 
LH 재무제표로 연결하는 구조, 완전한 구분계리가 되지 못함 → 적립금 직접 
사용이 불가능

◦토지은행 적립금 직접 사용을 위해 적립금을 LH 자본금 전입을 추진하고 
있으나, 기재부와 입장차이로 난항

2) 비축토지 활용방안

◦ (내용) 토지은행의 비축토지를 임대(10~30년)하여, 공공지원건축물 건축․운영
한 후 토지를 토지은행에 반환

◦ (기대효과) 초기 투자비 중 토지 취득비용 절감
- 단, 비축토지 임대 수수료를 지불해야 하며, 사업 종료 후 토지판매에 따른 차액 수익이 

없음
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공공토지비축에 관한 법률 
제6장 25종 계정전입토지의 비축 특례 
 제25조(계정전입 토지의 비축특례) ① 한국토지공사는 보유하고 있는 토지 중 장기 임대 또는 저가 공급 

등 공익목적에 제공하기 위하여 토지비축위원회에서 비축이 필요하다고 인정하는 토지에 대하여는 국토해
양부장관의 승인을 받아 제9조제1항에 따른 토지은행계정에 전입할 수 있다.

② 국토해양부장관은 제1항에 따라 토지은행계정에 전입된 토지를 「택지개발촉진법」, 「산업입지 및 개발에 
관한 법률」 등 관계 법령에도 불구하고 저렴한 가격으로 공급할 수 있도록 하기 위하여 대통령령으로 정
하는 바에 따라 비축토지의 공급방법 및 공급조건을 달리 정할 수 있다.

① 공공개발용 토지비축 신청
  (원사업시행자→국토교통부)

토지비축신청서 제출
(토지비축법 시행령 제4조)

⇩
② 공공토지 비축사업대상 선정
  (공공토지비축심의위원회)

공공토지비축시행계획 반영
비축위의 의결로 대상 확정

⇩
③ 비축사업 업무협약서 체결
  (토지은행↔원사업시행자)

공익사업인정 선행
장기미집행 도시계획시설(도로 제외)은 지방의회 의결 필요 
(「지방자치법」제39조제1항제8호)

⇩
④ 비축사업계획 수립․ 승인신청
  (토지은행→국토교통부) 토지조서 및 용지도, 공급에 관한 사항

⇩
⑤ 비축사업계획 승인․ 고시
  (국토교통부장관) LH, 토지소유자 등에 개별통보

⇩
⑥ 비축사업 착수
  (토지은행)

사업소 설치 및 기본조사
용지보상 및 수용재결

⇩
⑦ 비축토지 관리
  (토지은행) 현상유지관리 및 가치증대조치

⇩
⑧ 비축토지 공급(매매계약체결)
  (원사업시행자↔토지은행) 공급신청, 공급가격 산정 및 계약체결 등

⇩
⑨ 사용승낙
  (토지은행↔원사업시행자)

대금 완납 후 사용 원칙
(예외적으로 공급계약 체결 후 사용승낙 가능)

⇩
⑩ 비축사업완료 및 정산
  (원사업시행자↔토지은행)

대금완납 및 소유권이전
비축원가 정산

[그림 4-12] 공공개발용 토지비축 사업추진절차도 
* 출처: 공공개발용토지비축업무 처리지침
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토지은행업무규정 제3절 계정전입토지의 비축
제27조 계정전입토지 
① 공사의 고유계정의 토지에 대하여 국토해양부장관 또는 토지비축위원회가 공익목적을 위하여 다음 각 호

의 토지를 토지은행계정으로 전입을 요청하는 경우에는 사장의 승인을 거쳐 해당 토지를 전입시킬 수 있
다. 

1. 「중소기업기본법」 제2조에 따른 중소기업의 육성을 위하여 산업시설용지를 장기 임대 등의 방법으로 공
급하는 경우 

2. 「외국인투자촉진법」 제2조제1항제6호에 따른 외국인투자기업이나 출연을 한 비영리법인 및 같은 항 제7
호에 따른 외국인투자환경개선시설운영자의 투자 활성화를 위하여 산업시설용지를 장기 임대 등의 방법으
로 공급하는 경우 

3. 「보금자리주택건설 등에 관한 특별법」 제2조제1호에 따른 보금자리주택의 가격 인하를 위하여 같은 법 
제4조에 따른 보금자리주택사업의 시행자에게 매각하거나 장기 임대의 방법으로 공급하는 경우 

4. 「사회기반시설에 대한 민간투자법」 제2조제1호에 따른 사회기반시설과 「국토의 계획 및 이용에 관한 법
률」 제2조제6호에 따른 기반시설 확충을 위하여 필요한 용지를 공급하는 경우 

② 공사는 경영목적에 필요한 경우 고유계정의 토지를 사장의 승인을 거쳐 관련 법령에 따라 토지은행으로 
전입시킬 수 있다. 

③ 제1항 및 제2항에 따라 고유계정의 토지를 토지은행으로 전입하기 위하여 필요한 계정전입기준, 전입가
격, 절차와 방법 등 세부적인 사항은 사장이 따로 정한다. 

□ 방안 검토

◦ (비축토지 적립금 활용) 약 6.4조원(’21년 말)에 달하는 적립금의 일부로 공
공지원건축물 부지 비축 후 임대

   ⇨ (검토) 토지은행 적립금 구조상 직접 사용 불가
- 적립금은 회계항목 상 자본의 이익잉여금(법정적립금) 항목으로 원칙적으로 사용 불가

하며, 현금성 자산이 아니므로 적립금 자체의 인출 또는 직접 사업비로 사용 불가

- 이익잉여금은 장부상 누적이익에 해당하여 토지은행 전용 공사채 발행 불가

- 토지은행 적립금 직접 사용을 위해 적립금의 LH 자본금 전입을 추진하고 있으나, 기
재부와 입장차이로 난항

◦ (적립금 이외 토지은행 계정 활용) 공공지원건축물 부지를 적립금 이외 계정
으로 공공토지비축 후 임대

   ⇨ (검토) LH 채권을 발행하고 ‘공공개발용’ 비축 절차를 거쳐야 하므로, 
절차적․재정적 기대이익 크지 않음
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◦토지은행 제도 도입 이후 현재까지 비축토지 매입 재원은 LH 공사채 발행 
금액에 전적으로 의존하였으며, 모두 ‘공공개발용 토지’에 한정되고 ‘수급조
절용 토지’의 비축은 전무

◦비축유형은 도로사업과 단지사업(산업단지)에 편중되었으며, ‘공공개발용 토
지’로 비축하려면 지자체의 공익개발사업 신청/인정을 거쳐 비축계획에 반영
되어야 함

□ 검토 결과

◦토지은행 비축토지를 공공지원건축물 사업부지로 활용하는 방안은 실행 불
가하거나 이익을 기대하기 어려움

◦이는 토지은행의 ‘적립금’ 및 ‘토지비축 재원’ 구조의 한계 때문으로, 토지은
행 제도 개선을 선행해야 함

◦국계법 제2조제6호 기반시설 확충이 필요한 지자체의 토지비축 요구가 가능
하고, 특히 공사 고유계정 토지 (보유토지, 미매각)토지의 경우 토지은행계
정으로 전입이 가능함에 따라 이를 활용하여 주차장 사업을 위한 토지로 활
용은 가능함 

◦다만, 신규지구 내 지자체 주차장확보를 위해 미매수한 토지를 토지비축을 
요구는 미미할 것으로 예상되며, 전체 사업비중 토지비 비중이 높거나, 토지
확보가 어려운 도심에 한하여 비축토지 활용이 의미있을 것으로 판단됨

[그림 4-13] 비축토지와 연계한 주차장용지 활용방안 
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2.4 소결 

□ 지구별 주차소요 분석 및 노외주차장 공급기준 개선

◦현행 기준을 준용하여 LH가 지구계획 수립 시 도시계획시설과 중복결정을 
통해 주차장을 확보하는 경우, 전체 노외주차장 0.6% 이외 추가적으로 주차
장을 확보하는 것으로 지구별 특성에 따른 적정 운영기준 부재

◦노외주차장 확보비율 0.6% 적정한지, 그리고 공공주차장의 설치 의무기준 
등이 모호한 상황에서 사업시행자의 입체적 도시계획결정방식은 제한적으로만 
활용될 수밖에 없음

구분 대안 장단점 / 쟁점 적용성

LH

∙입체적 도시계획 시설 조성 후 지자체에 
이관

∙지구계획 수립 시 반영 
∙기반시설 설치비용으로 건설 가능
∙사업지구별 공급규모 적정성 기준 필요

●

∙ 일정기간 미매각 공공주차장 LH매수, 
공공지원건축물 활용 근거 마련

∙미매각 주차장 용지 자체 사용 시 공급가격, 
계약, 사업비 반영 여부 등 개선 ●

LH 
+지자체

협력

∙기부채납 공원(광장)용지 지자체 제공
∙LH지하주차장 건설 후 BTO방식 

∙지구계획 수립 시 지자체와 사전 협의 필요 
∙지하주차장건설 등 핵심사업 이외 부가사업 

△

지자체

∙노외주차장 용지 중 공공주차장건설의무 ∙토지무상공급 등 주차장건설 의무화에 따른 
인센티브 필요 ○

∙주차장 건립을 위한 공공 비축토지 활용
∙신규사업지구 적용성 모호
∙도심 등 주차장 건설비 중 토지비 높은 지역 

한정
○

기타 ∙기반시설용지 중 공공지원건축사업을 위한 
자체 용지 반영 

∙지구계획 수립 시 지역 활성화를 위한 
공공지원건축사업(주차장, 창업지원 등 
포괄용도)

∙용지 계획, 공급조건 등 개선 필요 

△

[표 4-6] 공공주차시설 확보를 위한 대안과 과제
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□ 사업시행자 및 지자체의 입체적 도시계획시설 결정 방식 활용 

◦지구계획 수립 시 사업시행자가 건설하여 이관하는 시설 중 공원, 광장과 주
차장을 결합하여 건설하고 지자체에 이관하는 방식은 현행 제도 내 활용이 
가능하나, 원가 상승의 문제와 지구별 적정 공급기준이 미비한 문제가 있음 

◦공원, 광장 등으로 사업 준공 이후 지자체로 귀속된 도시계획시설 지하에 민간 
등과 협력사업을 통해 공공주차장을 확보하는 방안이 현실적이나, 민간사업자의 
사업에 따른 편익을 고려할 때 일부 중심상업지역, 대규모 판매시설에 한정될 
수 있음 

□ 지자체 노외주차장용지 무상공급 및 의무건설 방안 마련 

◦지자체 공공주차장 확보를 지원하기 위해 노외주차장 중 공공주차장 설치 
의무물량을 마련하고 이를 위한 토지무상공급 기준과 미이행 시 LH 등 사업
시행자가 별도 사업을 추진할 수 있는 근거 보완 필요
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