
제330회 시의회 임시회
주 택 공 간 위 원 회

  

주요 현안 업무보고

2025. 4.

주  택  실



Ⅰ . 일반현황

조직 및 인력

    조  직 : 1실 2관 10과 1센터 59팀

주 택 실
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(6팀) (5팀) (3팀) (7팀) (4팀) (7팀) (6팀) (6팀) (7팀) (4팀) (4팀)

   인  력 : 정원 298명 / 현원 293명 
 (단위 : 명, ’25.4. 기준)

구 분 계
일 반 직

연구직
전 문
경력관

관 리
운영직

임기제
3급
이상 4급 5급 6급 7급

이하

정 원 298 3 10 70 112 75 1 2 3 22
현 원 293 3 10 63 101 91 1 0 5 19 

   ※ 시간선택제임기제 22명(가급 1, 나급 5, 다급 10, 라급 4, 한시제7호 2)



예   산

    세   입 : 3,730,171백만원
(단위: 백만원)

구       분 ’25년 ’24년 ’24 대비 증감
증감액 증감률(%)

계 3,730,171 3,044,749 685,422 22.5

일  반  회  계 642,849 594,176 48,673 8.2

특
별
회
계

주 택 사 업 3,075,836 2,440,978 634,858 26.0

학교용지부담금 11,486 9,595 1,891 19.7

    세   출 : 4,450,946백만원
(단위: 백만원)

구   분 ’25년 ’24년 ’24 대비 증감
증감액 증감률(%)

계 4,450,946 4,304,815 146,131 3.4%

주 택 정 책 과 1,068,171 1,085,362 △17,191 △1.6%

임 대 주 택 과 1,889,626 1,566,175 323,451 20.7%

주택정책지원센터 3,257 4,248 △991 △23.3%

공 공 주 택 과 73,560 51,983 21,577 41.5%

주 거 환 경 개 선 과 26,668 30,307 △3,639 △12.0%

건 축 기 획 과 1,658 1,667 △9 △0.5%

전 략 주 택 공 급 과 294,946 328,734 △33,788 △10.3%

공 동 주 택 과 12,390 13,414 △1,024 △7.6%

주 거 정 비 과 645,695 756,141 △110,446 △14.6%

재 정 비 촉 진 과 423,393 451,910 △28,517 △6.3%

한 옥 건 축 자 산 과 11,582 14,874 △3,292 △22.1% 



Ⅱ . 정책비전과 추진전략
    



Ⅲ . 주요 현안업무    

 규제개혁을 통한 정비사업 활성화

 수요자 맞춤형 주택공급 확대

 정비사업 갈등관리 및 시민소통 강화

 주거환경 개선 및 주거복지 강화



  규제개혁을 통한 정비사업 활성화

1. 정비사업 규제철폐 실행을 위한 2030 기본계획 변경

2. 자율주택ㆍ소규모재건축ㆍ소규모재개발 용적률 완화

3. 재정비촉진사업 규제개혁을 통한 사업성 개선 추진

4. 신속하고 효율적인 정비사업 추진을 위한 전자투표 활성화

5. 안전한 공동주택 리모델링 구조물 철거기준 마련

6. 소규모재건축 사업성분석 지원사업



1 정비사업 규제철폐 실행을 위한 2030기본계획 변경

 정비사업 분야 규제철폐 실행을 위해 ｢2030 서울특별시 도시·주거환경
정비기본계획(주거환경정비사업 부문)｣변경 추진

□ 추진개요 

  ㅇ 그간 발표한 정비사업 규제철폐 실행을 위해 「도시 및 주거환경정비법」 
제6조에 따라「2030 도시·주거환경정비기본계획」(주거환경사업부문) 변경

□ 추진내용  ※ ’25.3.13. ~ 3.27. 주민공람 완료
구
분 규제철폐‧사업지원 방안 기본계획 변경 내용

공

통

1

사업성 낮은 정비사업
역세권 준주거 

용도지역 상향 기준 구체화
(규제철폐 35호)

ㅇ 적용대상: 정비사업 여건이 불리한 지역
            (해당구역 공시지가 ≤ 서울시 평균 공시지가) 
ㅇ 적용범위: 역 경계 250m 이내
            (위원회 심의 거쳐 350m까지 완화 가능)

2
입체공원 도입에 따른
상한용적률 적용기준 

(규제철폐 6호)

ㅇ 적용대상: 지역여건 등 고려 신통기획 시 결정 
ㅇ 적용기준: 조성비용 + 구분지상권 가치 고려

재
개
발

3
높이규제지역

의무 공공기여 완화
(규제철폐 3호)

ㅇ 적용대상: 높이규제지역 주택재개발 사업
            (경관·고도지구, 문화재 주변 등)
ㅇ 적용기준: 용도지역 상향 시 추가 확보된 용적률에 

비례하여 공공기여 완화

4
선(先)심의제 도입 

+
(재개발 처리기한제 즉시시행)

ㅇ 동의율 확보 시기 “입안 전→정비구역 지정 전”으로 
조정, 사업기간 단축 

ㅇ 신통기획~정비구역 지정 단계별 업무처리기한 지정, 
신속한 업무처리 추진

□ 기대효과

  ㅇ 맞춤형 규제철폐로 사업여건 불리한 지역 사업성 획기적 개선, 주택공급 확대
  ㅇ 정비구역 지정절차 합리적 개선으로 사업기간 단축
□ 향후일정

  ㅇ 시의회 의견청취( ’25.4.~5.)→도시계획위원회 심의( ’25.5.)→변경고시( ’25.6.)
작 성 자 주거정비과장: 김유식 ☎2133-7190 주거정비정책팀장: 김지호☎7205  담당: 한희진☎7206

 공동주택과장: 이정식 ☎2133-7130 재건축정책팀장: 장지광☎7137  담당 : 유태윤☎7138  



2 자율주택·소재건축·소재개발 용적률 완화

규제철폐33호  자율주택ㆍ소재건축ㆍ소재개발 활성화를 위해 용적률을 법상한까지 완화

□ 개요

 ㅇ 건축비용 급증 등 소규모 건축물 공급 급감에 따라 사업활성화 필요
   - 소규모 건축물 공급 급감 : 2021년 대비 2023년 전체 허가 건수 69% 감소

 ㅇ 소외된 소규모주택정비사업의 사업활성화 필요
   - 자율주택 60건, 소재건축 101건, 소재개발 1건 (※ 참고 가로주택 795건)
□ 세부 추진사항 

 ㅇ (완화개요) 2종·3종일반주거지역 조례 용적률을 법적상한까지 완화
현 행 개선⇒

변 경(안)

‧ 2종일반주거지역 : 200%
‧ 3종일반주거지역 : 250%

‧ 2종일반주거지역 : 법적 상한 용적률(250%)까지
‧ 3종일반주거지역 : 법적 상한 용적률(300%)까지

   ※ 세부 운영기준에 관한 사항은 시장이 별도수립
 ㅇ (완화기한) 市 도시계획 조례 개정 후 3년간 한시
   - 3년 기한 내 사업시행계획인가 신청분까지 완화 인정

 ㅇ (대상사업) 자율주택ㆍ소규모재건축ㆍ소규모재개발
 ㅇ (완화방안) 사업추진을 위한 공공성 확보시 법적상한까지 용적률 완화

  

연번 구분 세부항목

1 보행중심 생활공간 조성 열린단지, 보도형 전면공지

2 생활 환경개선 돌봄시설, 고령서비스 시설, 가로활성화 등

3 기반시설 정비 부족한 기반시설 확보 등

   ※ 구체적인 공공성 확보방안은 “운영기준” 수립을 통해 확정 예정
□ 향후계획

 ㅇ ’25.5.19. : ‘서울시 도시계획 조례’ 개정ㆍ공포(도시공간본부)       

               ‘소규모주택정비사업 용적률 운영기준’ 배포(주택실)    

작 성 자 전략주택공급과장: 최원석 ☎2133-6280  모아주택정책팀장: 이재훈 ☎8231 담당: 인용명☎8235
공 동 주 택 과 장: 이정식 ☎2133-7130  재건축사업팀장: 조성국 ☎7296 담당: 정훈희☎7286



3 재정비촉진사업 규제개혁을 통한 사업성 개선 추진

재정비촉진계획 수립기준을 개선하여 사업성을 확보하고, 규제완화로 신속히 
주택을 공급하여 주택시장 안정화에 기여

□ 추진배경

 ㅇ　지구단위계획 용적률 체계 개편(안) 발표 (’24.4.)
 ㅇ　2030 도시·주거환경정비기본계획(주거환경정비사업 부문) 개선 (’24.9.)
    - 사업성 보정계수 도입, 공공기여 기준완화, 현황용적률 도입 등

 ㅇ 재정비촉진사업 사업성개선방안 발표 (규제철폐 36호) (’25.2.)
    - 공공기여기준 완화, 비주거비율 완화, 용적률체계 개선, 법적상한용적률 확대 등

□ 추진실적

 ㅇ 공공기여기준 완화 (’25.3.19 시행)

   - (기결정) 재정비촉진계획 : 현행(10%이상)  → 개선(폐지, 기반시설 충분시)

   - (신  규) 재정비촉진계획 : 2030 도시․주거환경정비기본계획 준용

 ㅇ 상업지역(준주거지역) 비주거비율 완화 (’25.3.19 시행)

   - (상업지역) 10 ~ 20% → 10% (준주거지역) 5 ~ 10% → 폐지

□ 진행사항

 ㅇ 주택정비형재개발 용적률체계 개선 (’25.6월 시행예정)

   - (현  행) [ 기준 / ( - ) / 상한 / 법적상한(국토계획법 1.0배) ]

   - (개  선) [ 기준 / 허용 / 상한 / 법적상한(국토계획법 1.2배) ]

      

※ 용적률 체계 개선(안) - 예시                 [ 2종 일반주거지역의 경우 ]

초과용적률(25%)
[사업성 확대]

초과용적률(25%)
[공공임대, 미리내집 확보]

300%

상한용적률

230%
(240%) 상한용적률

250%

허용용적률 200%

기준용적률 190% 기준용적률 190%

< 현 행 > < 개 편 >

 ㅇ 지구별 재정비촉진계획 수립기준(가이드라인) 재정비 (’25.7월 이후)

□ 향후일정

 ㅇ　시·구 의견수렴 및 전문가 자문, 도시재정비위원회 보고   : ’25.4. ~ 6.
 ㅇ　지구별 재정비촉진계획 수립기준(가이드라인) 재정비 추진  : ’25.7. ~ 

작 성 자 재정비촉진과장: 김상우 ☎2133-7210 재정비정책팀장: 김기우☎7216  담당: 명노안 ☎7218



4 신속하고 효율적인 정비사업 추진을 위한 전자투표 활성화

 조합의 신속·효율적인 의사결정을 지원하고 총회 개최비용 등 정비사업비 
절감 유도를 위해 총회 전자투표 및 온라인총회 활성화 사업 추진

□ 추진근거  

 ㅇ 과학기술정보통신부 특례지정 업체와 계약체결 시 도시정비법에 따른 조합 
총회 전자적 의결 등 허용(정보통신융합법 제38조의2)    

  ※ 전자적 의결 등: ① 전자투표, ② 온라인총회, ③ 전자서명 동의서 징구  

□ 추진내용

 ㅇ 조합 전자투표 및 온라인총회 시행비용 50% 지원(조합당 최대 1천만원 이내)

   - ’24년 시범사업: 총 10개 조합 선정 지원 완료(80백만원)

   - ’25년 공모사업: 총 20~25개 조합 공모로 선정하여 지원 예정(234백만원)

 ㅇ 조합 전자투표 시행 업무 가이드라인 마련

   - ① 전자투표 업체 선정, ② 전자투표 준비, ③ 전자투표 시행, ④ 전자투표 종료 및 관리

□ 추진실적 

 ᄋ ’24.10.~12. 전자투표 시범사업 완료(10개 조합 참여)

 ᄋ ’25.1.~ 2. 전자투표 공모사업 선정 및 지원(조합 11개, 75백만원)

 ᄋ ’25.2.14.  시범사업 성과공유회 개최(참여조합 의견수렴)

    주요효과 비용 절감 62%, 기간 단축(3주 → 9일), 전자투표 만족도 98%, 편의성 97.1%

     ※ 비용 절감 사례 : 서초신동아 재건축조합 총회(86백만원 → 33백만원)
□ 향후계획  

 ㅇ 가이드라인(안) 전문가 자문 및 이해관계자 의견수렴    : ’25. 4.
 ㅇ 가이드라인 완성 및 배포(자치구, 조합)                       : ’25. 5.
 ㅇ 공모사업 추가 선정 및 지원(20개 조합 내·외)                : ’25. 6.
 ㅇ 추진위 구성 및 조합설립시 전자동의서 징구 시범 도입  : ’25. 6.

작 성 자 주거정비과장: 김유식 ☎2133-7190 주거정비정책팀장: 김지호☎7205 담당: 박연민☎7207



참고  ’25년 공모사업 세부 추진 현황

□ 공모개요

 ㅇ 사업내용 : 정비사업 조합 전자투표, 온라인 총회 시행비용 50% 지원
               (구역별 최대 1천만원 한도 내)

 ㅇ 지원규모 : 20~25개 정비사업 조합 ※ 잔여 예산(159백만원) 소진 시 마감

 ㅇ 신청자격 :「도시 및 주거환경정비법」에 따른 정비사업 조합으로서, 
전자투표·온라인총회 활용 및 사업 참여에 대해 대의원회 
의결을 거친 조합(대의원회가 구성되어 있지 않은 경우 총회 의결)

                   ※ 전자투표, 온라인총회 중 택일 또는 모두 지원신청 가능
 ㅇ 접 수 처 : 각 관할 자치구
 ㅇ 신청서류 : 신청서, 대의원회(총회) 의결 증빙서류, 조합운영 현황표 등
 ㅇ 지원절차

 
지원 신청

(공개 모집) ▶ 보조금 심의상정 ▶ 보조금 심의 ▶ 자치구
보조금 교부

(조합 → 자치구) (자치구 → 서울시) (서울시) (서울시 → 자치구)  

 
▶ 전자투표/온라인 

총회 개최 ▶ 비용 지급 신청 ▶ 총회 비용 지급 ▶ 보조금 정산
(조합) (조합 → 자치구) (자치구 → 조합) (자치구 → 서울시)

 ㅇ 선정기준 : 정량·정성 평가 점수를 고려하여 보조금심의위원회 최종 결정

□ 추진 및 향후 계획

 ㅇ ’24.12.23. : 전자투표 등 지원을 위한 공모 공고
   - 1차 접수(’25.1.8~1.15.) : 2개 조합(15백만원) 신청 및 지원 
   - 2차 접수(’25.1.16~2.6.) : 9개 조합(60백만원) 신청 및 지원
 ㅇ ’25.4월 중 : 전자투표 등 지원을 위한 공모 공고(2차) 예정 



5 안전한 공동주택 리모델링 구조물 철거기준 마련 

 공동주택 리모델링 철거 시 과도한 구조물 철거 등으로 인한 구조안전성 
약화 및 안전사고를 사전에 방지하고자 구조물 철거기준 마련

□ 추진배경

 ㅇ 리모델링 공사 시 과도한 기존 구조물 철거 등으로 구조안전 우려 대두
 - 과도한 세대 내력벽 철거, 지하주차장 증설을 위한 지하 기초 철거 및 굴토

 ㅇ 리모델링 공사 특성을 고려하여 보다 세분화된 철거기준 마련 필요
 - 재건축사업과 달리 기존 구조물 일부 철거 및 구조보강이 필요한 리모델링 

공사의 특성과 기존 건축물의 구조상태 등을 고려한 철거기준 필요

     ※ 재건축사업은「건축물관리법」등에 따라 건축물 해체계획 등 수립 후 건축위원회 심의를 거쳐 철거
□ 용역 시행계획 

 ㅇ 용 역 명: 안전한 공동주택 리모델링 구조물 철거기준 마련 용역
 ㅇ 용역기간: ’25.4. ~ ’26.12.(착수일로부터 21개월)
 ㅇ 소요예산: 금346,600천원(’25년 1차: 200,000천원 / ’26년 2차: 146,600천원)
 ㅇ 계약방법: 일반경쟁입찰(협상에 의한 계약)
 ㅇ 주요 과업내용
 - 리모델링 철거기준 및 가이드라인 마련

    ▸ 구조물 적정 철거 범위, 철거 공정별 유의사항, 건축물 해체 후 노출 구조 관리방안 등

 - 리모델링 철거 시 구조안전성 검증 체계 마련

    ▸ 구조 변형 등 안전사고 발생에 대비하여 기존 구조물 계측·관리 체계 마련

    ▸ 구조안전 T/F 구성 운영(시공사·감리·구조기술사 등) 및 공정별 검토사항 마련 등

 - 리모델링 안전기준 관련 제도 개선 방안 도출 등

□ 추진현황 및 향후계획

 ㅇ 10월 학술용역 심의회(결과: 적정)           : ’24.10.21.
 ㅇ 용역 계약심사 및 입찰공고     : ’25. 2. ~ 4.
 ㅇ 제안서 평가위원회 개최 및 용역 계약·착수     : ’25. 4.

작 성 자 공동주택과장: 이정식 ☎2133-7130 리모델링팀장: 조기석☎7143  담당: 강대환☎7148



6 소규모재건축 사업성분석 지원사업

 소규모재건축 희망 사업장을 대상으로 건축계획 및 사업성분석을 지원
하여 신속한 주민 의사결정과 사업 활성화 도모

□ 소규모재건축 사업개요

 ㅇ 대상지역 : 면적 1만㎡ 미만 + 200세대 미만(노후불량건축물 60% 이상)

 ㅇ 용적률 완화 : 제2·3종일반주거에 대해 법적상한용적률까지 3년 한시 완화 
규제철폐안 33호(소규모건축물 용적률 완화) 관련

 ◎ (완화개요) 제2·3종일반주거 법적상한용적률까지 완화
   · 제2종일반주거 : 200%→250%, 제3종일반주거 : 250%→300%

 ◎ (완화기한) 市 도시계획 조례 개정 후 3년간 한시
   · 3년 기한 내 사업시행계획인가 신청분까지 완화 인정

□ 사업성분석 추진현황

 ㅇ 지원사항
   - 건 축 계 획 : 건축개요(연면적, 용적률, 층수, 세대수, 주차장), 단지배치도 등

   - 사업성분석: 예상 공사비, 세대별 추정분담금 등

 ㅇ 사업실적 : 65건(13건 / 年 평균)

구분 계 ’21년 ’22년 ’23년 ’24년 ’25년
대상지(개소) 65 15 13 10 12 15(예정)

□ 추진계획

 ㅇ ’25. 5월 중: 대상지 접수(30일간, 주민 신청 → 자치구 접수)

 ㅇ ’25. 6월 중: 대상지 선정(주민 동의율, 주택노후도 등을 고려하여 선정)

지원사업 홍보 ▶ 대상지 접수 ▶ 대상지 선정 ▶ 사업성분석 ▶
주민설명회 및 

결과제공

사업성분석 지원사업 
보도자료 배포

대상지 신청서 등
작성 및 제출

사업참여의지 및
사업효과 등 고려
선정위원회 개최

기초현황 조사,
건축계획, 사업성분석

건축계획, 추정분담금 
등 주민설명회

市 주민→區→市 市 용역사 주민↔區/용역사

   ※ 필요시 추경을 통해 사업성분석 지원사업 추가 시행

□ 소요예산 : 금157백만원 (15개소 × 10.4백만원/개소)
작 성 자 공동주택과장 : 이정식 ☎2133-7130  재건축사업팀장 : 조성국 ☎7296  담당 : 김재명 ☎7287



  수요자 맞춤형 주택공급 확대

1. 미리내집 공급 확대

2. 휴먼타운 2.0 사업 추진을 통한 非아파트 주택공급

3. 오피스텔 발코니 설치기준 폐지

4. 1인 가구 중심 서울형 공유주택 사업 추진

5. 건설형 공공주택사업(입체복합) 지속 추진

6. 도심 공공주택 복합사업 추진



1 미리내집 공급 확대

 신혼부부를 위한 미리내집 공급 확대를 통해 신혼부부의 주거안정 
및 출산율 제고에 기여 

□ 사업개요

 ㅇ 입주대상 : 무주택 세대원으로 구성된 신혼부부(무자녀, 유자녀 가구 포함)
- 입주자모집공고일 현재 신혼부부(혼인기간 7년 이내) 또는 예비신혼부부(6개월 이내 혼인 예정)

 ㅇ 입주자격 
- (소득) 60㎡ 이하 : 도시근로자 월평균소득 120% 이하 (맞벌이 180%),

60㎡ 이상 : 도시근로자 월평균소득 150% 이하 (맞벌이 200%)

- (자산) 총자산 6억 4,000만원 이하

 ㅇ 지원내용 : 출산 자녀 수에 따라 거주기간 연장 및 우선 매수청구권 부여
신혼부부 입주시 1자녀 출산 시 2자녀 출산 시 3자녀 이상 출산 시

최장 10년 거주 최장 20년 거주 시세 90% 매수 시세 80% 매수

   ※ 자녀 출산하는 경우, 재계약시(2년 단위) 소득 및 자산 기준 적용 제외

□ 추진현황 

 ㅇ 제1차 ~ 제3차 미리내집 1,022호 공급             : ’24.7.~12.
 ㅇ 제4차 미리내집 입주자 모집공고                  : ’25.4.11.

- 동대문구 이문 아이파크자이 등 15개 단지 367호 모집

 ㅇ 제1차 미리내집 연계형 장기안심주택 입주자 모집공고 : ’25.4.28.
- 민간임대주택 전세보증금 무이자 지원(최대 6천만원) 대상 200호 선정

□ 향후계획 

 ㅇ 미리내집 입주자 모집공고 등 지속 추진               : ’25.5. ~ 
- 미리내집 연계형 매입임대주택 입주자 모집공고 등 : ’25.8. ~

작 성 자 임대주택과장: 김장열 ☎2133-9573 신혼부부주택팀장: 강윤희☎9574  담당: 이승혜 ☎9575



2 휴먼타운 2.0 사업 추진을 통한 非아파트 주택공급

 신통기획, 모아타운 등 대규모 개발이 어려운 노후 저층주거지 내 주택정비 촉진을 
통해 非아파트(다가구, 다세대 등) 주택공급 활성화 및 서민주거 안정 도모

□ 사업대상    

 ㅇ 단독·다가구·다세대가 밀집한 노후·불량 저층 주거지역
   - 제1종 일반주거지역, 고도·경관지구 등 전면 개발이 어려운 지역으로 주거 환경

     개선사업구역, 도시재생활성화지역 등

□ 사업내용

 ㅇ 사업내용 : 주택정비(신축 등) + 마을관리사무소(모아센터) 운영 + 기반시설 확충
- 건축규제 완화  특별건축, 건축협정집중, 리모델링활성화구역 지정

정- 금 융 지 원  3%이내, 이자차액보전(한도30억원) ※신한은행 협약체결
- 사전컨설팅 지원  기획설계 등 전문가 자문(휴머네이터 50여명 구성)

   - 아파트단지에 준하는 마을관리서비스 및 공용주차장 등 정비기반시설 확충

 ㅇ 휴먼타운 2.0 사업지(13개소): 시범사업지(3개소)＋후보사업지(10개소) 
   - 시범사업지 3개소(종로구, 중랑구, 구로구) 사업계획 수립 진행 中
     ▶ 종로구(신영동) 특별건축구역, 건축협정집중구역 등 지정 완료(’25. 4. 4.)
   - 후보사업지 10개소(종로구2, 중구2, 성북구1, 중랑구1, 강북구1, 구로구1, 강서구2)

     ▶ 후보지 사업계획(용역) 수립 추진 예정(’25. 4.)
        ※ 국토부 뉴빌리지 사업 공모 선정(’24. 12.) : 4개소(종로구2, 중구1, 강북구1)
   - 마을관리소 : 13개소 운영(중구2, 성북구2, 강북구1, 도봉구3, 은평구4, 금천구1)

  ㅇ 사업예산 : 사업지별 최대 100억원 지원(시·구, 7:3 매칭)
□ 향후계획

 ㅇ 휴먼타운 2.0 후보지 및 뉴빌리지 선정지 사업계획(용역) 수립추진  : ’25. 상반기 
 ㅇ 국토부 뉴빌리지 사업 생활 SOC (마을 주차장 등) 조성 예산 협의 : ’25. 하반기 

작 성 자 주거환경개선과장:임창섭 ☎2133-7240 주거개선정책팀장:김성 ☎7242 담당 :유채희 ☎7248 



참고자료   휴먼타운 2.0 사업 건축규제 완화 주요 내용

□ 특별건축구역, 건축협정 집중구역, 리모델링 활성화구역

구 분 특별건축구역 건축협정 집중구역 리모델링 활성화 구역

지정 목적 조화롭고 창의로운 건축을

통한 도시경관 창출 등

단독개발이 어려운 맹지, 협소, 

부정형 필지 등의 규제 해소로 

도시 기능 및 미관 증진

건축물의 대수선, 증축, 개축 

활성화로 건축물 노후화 억제 

또는 기능향상 

지정 대상 ▶ 정비구역

▶ 시장이 인정하는 지역

▶ 주거환경개선사업구역

▶ 도시재생활성화지역
▶ 주거환경개선사업구역

▶ 도시재생활성화지역

▶ 사용승인 후 15년 경과

▶ 건축물 동수가 60%이상
특례 적용

대상
▶ 단독주택 30동 이상, 공동

   주택 100세대 이상
▶ 둘 이상의 토지 또는 건축물

건축 
기준
완화 
내용

건폐율
▶ 자연경관지구         

   : 40% → 60%

▶제1·2종일반주거지역  

   : 60% → 80%

▶ 조례 1.2배 

   (단, 시행령 범위 이하)

▶ 통합적용 가능

▶ 조례 기준 30% 이내 완화

용적률 ▶ 조례 1.2배
▶ 조례 1.2배 

  (단, 시행령 범위 이하)
▶ 최대 연면적30% 이내 증축

높이 ▶ 조례 완화사항에 따름 ▶ 20% 완화(6m 도로 접도시) ▶ 원칙적 금지(최대 1/10 이내)

조경 ▶ 옥상 조경면적 확대 인정

  : 1/2 → 2/3 
▶ 20% 완화 ▶  1/2 완화

대지안
공지 ▶ 0.5m 일률 적용 - ▶ 0.5m 일률 적용

이격
거리

(공동주택)
-

▶ 동간 이격거리 : 20% 완화

   ※ 맞벽 건축 가능

▶ 인접대지 : 최대 2배 완화

▶ 동간  : 최대 1/2 완화



3  오피스텔 발코니 설치기준 폐지

 행정업무 혼선 예방 등을 위해 마련한 ‘서울시 오피스텔 발코니 설치기준’을 
폐지(’24.5.)함으로써, 창의 혁신 디자인을 유도하고 오피스텔 공급을 촉진 

□ 추진 배경

  ㅇ 건축물 심의기준 개정·반영으로 안전·미관 기 확보
  ㅇ 발코니 창호 설치 제한 등 규제로 작용 우려
    - 발코니 외측 창호설치를 제한하는 명시적 규정이 없고, 주택외 발코니의 구조 

변경(확장)은 법으로 금지되어 있는 바, 발코니 적정여부는 허가권자가 판단토록 함

□ 추진 경과

  ㅇ「오피스텔 건축기준」개정(국토교통부 고시 제2024-104호)  ’24. 2.23.
  ㅇ「서울시 오피스텔 발코니 설치기준 가이드라인」수립  ’24. 5.17.
  ㅇ「서울특별시 건축물 심의기준」개정 공고  ’24.11.14.
□ 추진 내용

  ㅇ ‘서울시 오피스텔 발코니 설치기준 가이드라인’ 폐지 (’25.2.19.)
    - 관련 기관 의견조회, 전문가 자문회의 결과, 오피스텔 건축기준 개정 취지, 

임의규제 정비 등을 고려하여 설치기준 전면 폐지

  ㅇ 다만, 사실상 주거기능인 오피스텔 용도 특성과 공동주택과의 형평성 
등을 고려하여 발코니 설치 비율은 현행 유지(건축물 심의기준에 기 반영) 

    - 서울특별시 건축물 심의기준 개정(’24.11.14.)시 규제심사 완료

□ 기대 효과

  ㅇ 민간 건축설계에 대한 자율성 부여 및 창의혁신 디자인 유도
  ㅇ 오피스텔 공급활성화로 주택난 완화 및 건설경기 활성화에 기여

작성자 건축기획과장 : 임우진 ☎2133-7090 건축계획팀장 : 김  석  ☎7103 담당 : 진수희 ☎7104



붙임  발코니 설치기준 폐지에 따른 개선 사항

□‘서울시 오피스텔 발코니 설치기준’주요 내용

  ㅇ (계획) 외기에 개방된 형태로 설치 및 내부공간화 방지를 위한 창호 설치 금지
  ㅇ (계획) 각 호실 전용면적 및 벽면 길이 대비 설치 비율 제한 등
  ㅇ (계획) 발코니 기능을 고려 최소 유효폭 0.8m 이상
  ㅇ (안전) 오피스텔 고층화에 따른 풍압·추락 고려, 20층 이하 발코니 설치
  ㅇ (안전) 발코니 안전 확보 및 경관 고려, 난간 유효높이 1.5m 이상, 유리난간(권장)

구분 종 전(가이드라인) 개  선(가이드라인 폐지)

오피

스텔

ㅇ 발코니 외측 창호 설치 제한
ㅇ 지상 3~20층까지만 발코니 설치 허용
ㅇ 발코니 유효폭 0.8m 이상

폐 지



4 1인 가구 중심 서울형 공유주택 사업 추진

임대형기숙사를 활용한 다양한 세대의 1인 가구 주거 공급 방안 마련
□ 추진배경

 ㅇ 1인 가구 증가 및 생활방식 변화에 대응한 주거대책 마련 필요
   - 2032년 서울시 5집 중 2집 1인 가구 예상(’32년 425만 가구 중 1인가구 181만(43%))

 ㅇ ‘기숙사 제도 변화’를 활용한 1인 가구 주거 공급 방안 마련
   -‘임대형 기숙사’신설(건축법, ’23.2.), 기숙사로 임대주택사업 가능(민간임대주택법, ’23.9.)
□ 사업개요

 ㅇ (대상지) 역세권등 면적 1천㎡이상 ⇒ 공공지원민간임대주택 공급 촉진지구 지정
      ※ ①지하철 250m 이내(심의시 350m) ②폭20m 이상 간선도로 50m 이내 ③의료시설 350m 이내  

 ㅇ (임대료) 주변 원룸시세 50~70%, 임차인 보증금 지원
   - 일반공급(70%): 일반입주자(무주택) 원룸시세 70% 수준

   - 특별공급(30%): 주거지원대상자(무주택, 소득기준) 원룸시세 50~60% 수준

 ㅇ (공간구성) 서울형 공유주택 운영기준 적용
   - 공간구성 : 개인공간(12㎡ 이상)<법적 대비 20% 상향> + 공유공간(6㎡/인 이상)<법적 대비 50% 상향>

 ㅇ (규제완화) 도시계획 규제 완화, 인허가 절차 간소화(시 통합심의), 금융지원
   - 도시계획 : 용도지역 상향, 법적상한 용적률까지 완화 및 건축규제 완화

   - 금융지원 : 건설자금 이자차액 지원(최대 2%, 市)

 ㅇ (사업절차) 서울시에서 통합심의 추진 및 건축 인·허가 일괄처리

  
 ㅇ 공급계획 : 2030년까지 12,800실 인허가
□ 향후계획

 ㅇ 2개소 : 통합심의위원회 사전자문(’25. 상반기), 촉진지구 지정(’25. 하반기)
작 성 자 전략주택공급과장: 최원석 ☎2133-6280  상생주택팀장: 김태완 ☎6285 담당: 박미애☎6286



참고자료1  1인 가구 중심 서울형 공유주택 개념 등

□ 공간구성(개인공간+공유공간)

공유공간 구분 공간 사례 비 율 비 고

필수
공간

기본생활공간 공유주방, 공유식당, 공유세탁실, 운동시설
70% 이하 공간별

15% 이상지원생활공간 개별창고(1인1개), 택배보관실, 관리사무소 등
커뮤니티공간 휴게공간, 라운지, 북카페 등

특화공간 게스트룸, 공유취사실, 스터디룸, 연습실,
게임존, 반려동물 목욕실 등 30% 이상 1개소 이상 

의무

□ 공간설치(예시)



참고자료2  사업검토 대상지

(’25.4. 현재)

연번 구 분 위 치 면적(㎡) 용도지역(안) 사업제안서
제출(예정) 비고

1 은평구
녹번역

녹번동
63-4 3,398 제3종

⇒ 준주거 ’25.4. 제안서 보완 중
(446실)

2 중구
약수역

신당동
349-112 일대 1,446 제2종(7층), 제3종

⇒ 준주거 ’25.4. 제안서 보완 중
(322실)

3 동대문구 
신설동역

신설동
102-6 일대 1,501.6 준주거

⇒ 일반상업 미정 복합 개발 검토

4 서대문구
신촌역

신촌동
74-12 일대 18,065 제1종,제2종(7층)

⇒ 준주거 미정 복합 개발 검토

5 동대문구
회기역

휘경동
343 일대 1,965 제2종, 준주거

⇒ 준주거 미정 HUG보증 전제

6
동대문구
용두역

제기동역
용두동
27-3 1,525 제3종

⇒ 일반상업 미정

토지매수 추진 중
7 서대문구

이대역
대현동

53-30 일대 1,281 제2종
⇒ 준주거 미정

8 노원구
태릉입구역

공릉동 
617-1 일대 1,156 제3종

⇒ 일반상업 미정

9 서대문구
남가좌동

남가좌동
291-30 일대 1,063 일반상업

⇒ 일반상업 미정



5 건설형 공공주택사업(입체복합) 지속 추진

 서울 내 가용택지 부족문제 해결을 위해 저이용 공공시설 및 유휴부지를 
 활용, 공공주택과 지역에 필요한 생활SOC를 함께 건립하여, 지역경제 활성화

□ 사업개요

 ㅇ(추진배경) 서울 내 가용택지 부족 완화, 공간단절 회복 등 위해 도시공간 재창조 필요
 ㅇ(추진방안) 공공주택과 생활SOC를 복합화하여 지역 활성화 도모
    - 공공시설 복합화를 통해 공간단절, 소음, 빛 공해 등의 주거환경문제 개선

    - 평형확대, 다양한 커뮤니티 공간 제공 등 고품질 임대주택 공급 확대

    - 공원, 생활 SOC(수영장, 다목적체육관 등) 등을 조성하여 지역 주민 삶의 질 향상

□ 주요 추진사항

 

신내4 (북부간선도로) 장지차고지 연희동 빗물펌프장
Ú 위치 : 중랑구 신내동 122-3 일원
Ú 내용
 ∘도로 상부 인공대지 위 공원조성으로  지역연결
 ∘남측대지 공공주택·다목적 체육관 조성
Ú 사업계획변경 승인(’24.10.)

용적률 291%, 25층, 798세대

Ú 위치 : 송파구 장지동 862 일원
Ú 내용
 ∘ 차고지 안전성 확보로 근무환경 개선
 ∘ 공공주택, 수영장 등 조성 지역 활성화
Ú 사업계획 승인(’24.12.)

Ú 위 치 : 서대문구 연희동 44-27 일원
Ú 내용
 ∘ 연희동 일대 교통섬 유휴부지 활용
 ∘ 빗물펌프장, 대학생 대상 행복주택 조성
Ú 사업계획변경 승인(’24.6.)

용적률 153%, 7층, 96세대

□ 향후 계획

 ㅇ 공사발주 및 착공                                ’25.4. ~ ’25.12.

작 성 자 공공주택과장 : 하대근 ☎2133-7050 공공주택계획팀장 : 김영희☎7066 담당 : 김단비 ☎7070

                                 공공주택사업팀장 : 윤진석☎7067 담당 : 김환희 ☎7074

용적률 260%, 25층, 658세대



6 도심 공공주택 복합사업 추진

 공공주도로 도심 내 역세권 ․ 준공업지 ․ 저층주거지 부지를 확보하여
 양질의 주택공급과 도시기능 재구조화를 위한 거점으로 조성 추진

□ 사업개요

 ㅇ 공급목표 : 서울 내 16개구 37곳 5만 6천호
 ㅇ 사업방식 :「공공주택 특별법」의 수용방식 
 ㅇ 사업절차 : 주민동의(소유자 2/3, 면적 1/2) 받아 공공이 지구지정 후 사업시행

후보지
선정 ⇨ 사전검토 ⇨

지구지정 
제안 ⇨

예정지구
지정 ⇨ 지구지정 ⇨

복합사업
계획승인

국토부 서울시 등 LH 국토부 국토부 서울시

□ 추진현황

 ㅇ 2.4대책 발표(서울 도심복합사업 11.7만호)              : ’21. 2. 4.
 ㅇ 후보지 선정 발표(1~9차, 55곳 발표)                 : ’21. 3 ~ ’22.12.
 ㅇ 공특법령 개정(도심공공주택복합사업 근거 마련)          : ’21. 7.20.
 ㅇ 1차~7차 사전검토위원회(37곳)                 : ’21. 8 ~ ’24.12.
 ㅇ 복합지구 지정 고시(̀ 21. 6곳, `23. 3곳, `24. 4곳, `25. 1곳)      : ’21.12 ~ ’25. 3.
 ㅇ 복합사업 지구 철회(`22.13곳, `23.1곳, `24.4곳)         : ’22.12 ~ ’24.12.
 ㅇ 사업계획 승인 고시(`23. 3곳, `24. 3곳)                 : ’23.12 ~ ’24.12.
 ㅇ 공특법령 개정(일몰 기한 연장, 기한 `24.9.20→`26.12.31.)    : ’24. 9.20.
 ㅇ 지구지정 및 설계공모 관련 협의                 : ’25. 1. ~ 3.
□ 향후계획

 ㅇ 복합지구 설계공모 관련 협의(서울시-LH)                  : ’25. 4.~
   - 설계공모 대상 8곳

 ㅇ 지구지정 협의(서울시-국토부) 및 사업계획승인(서울시) : ~’25.12.
   - 지구지정 협의 23곳, 사업계획승인 1곳

작 성 자 공공주택과장 : 하대근 ☎ 2133-7050 도심공공주택복합팀장 : 박진국 ☎7076 담당 :  이석규 ☎7077



  정비사업 갈등관리 및 시민소통 강화

1. 공사비 갈등 집중 관리 및 갈등 발생 예방

2. ’25년 대시민 정비사업 아카데미 위탁교육

3. 전월세 정보몽땅 대시민서비스 개편

4. ’25년 서울주거포럼 개최 계획

5. 서울특별시 미래 한옥상 추진



1 공사비 갈등 집중 관리 및 갈등 발생 예방

 정비사업 공사비 급등에 따른 조합-시공사 분쟁 예방과 신속 사업 
추진을 위해 정비사업 갈등 관리 및 공사비 검증 등 공공지원 강화

□ 추진배경

 ㅇ 조합-시공자간 ‘공사비 증액’에 따른 갈등 빈발
   - 착공지연, 공사중단으로 불필요한 사회적 비용 급증 및 주택공급 차질

 ㅇ 신속한 사업 추진을 위해 갈등 관리 및 공사비 검증 등 공공지원 강화
□ 추진현황

 ㅇ (갈등 맞춤형 관리) 공사비 갈등 단계별(위험‧주의‧일반) 관리 실시
   - 위험‧주의 단계 집중관리 실시 : 코디네이터 파견, 공사비 검증 등

갈등단계 위 험 주 의 일 반

구 분 공사비 갈등 심화,협의·공사중단
“갈등발생” “협의단계” 공사비 증액미발생 또는 협의완료공사비 협의 지연,이견발생 공사비 증액요구검토·협의 중

관리방법 코디네이터 파견,월1회 관계자 면담,분쟁조정위 운영
코디네이터 파견(필요시)분기별 1회 조합 및 시공자 면담공사비 검증(SH공사)

시․구상시 모티터링

 ㅇ (공사비 검증 강화) ‘분양공고 전 공사비 검증’ 및 ‘증액 공사비 검증’ 확행
   - 검증대상 : 재건축‧재개발 정비사업 구역 (공공재개발 제외)

   - 검증기관 : SH공사 

   - 사후관리 : 조합-시공자의 결과 수용여부 관리 강화 → 미수용시 코디네

이터 활동 강화, 간담회 실시 등 협의 유도 및 중재

 ㅇ (컨설팅 지원) 입찰·공사계약 관련 사전컨설팅 지원으로 분쟁요소 차단
   - 주요내용 : 입찰지침서 및 계약서, 공사비 관련 조항 등 (전문가+SH공사)

   - 지원방법 : (조합) 자치구에 신청 / (區) 관련 전문가 배정 / (市‧SH) 특화 전문가 지원

□ 추진일정

 ㅇ 공사비 증액 등 분쟁 동향 파악 및 갈등 관리 (계속)     : ’25. 3.~
 ㅇ 정비사업 공사비 검증 (SH공사)                        : ’25. 3.~

작 성 자 주거정비과장: 김유식 ☎2133-7190  갈등공정관리팀장: 박재웅 ☎7196  담당: 최인호 ☎9384  



2 2025년 대시민 정비사업 아카데미 위탁교육

 정비사업 시민 교육시스템과 거점별 교육공간을 마련하여 서울시 주거 
안정과 정비사업 교육 활성화를 도모하고자 함

□ 과업목적

 ㅇ 전문적인 정비사업 교육을 통해 대시민 현장 교육시스템 구축 및 활성화
 ㅇ 전문가의 주기적인 현장교육 실시 및 지역 밀착형 교육거점 확보를 

통해 대시민의 정비사업에 대한 관심도와 이해도 향상
□ 과업개요

 ㅇ 과 업 명 : 2025년 대시민 정비사업 아카데미 위탁 교육 
 ㅇ 과업기간 : ’25. 4. ~ ’26. 1.(착수일로부터 9개월)
 ㅇ 소요예산 : 금 200,000천원 (부가세 포함)
 ㅇ 계약방법 : 제한경쟁입찰(협상에 의한 계약)
 ㅇ 과업내용 : 대시민 정비사업 아카데미 교육 프로그램 구성·운영

 - 커리큘럼에 따른 교육자료 제작 ▹ 최신 정비사업 법률, 제도, 정책 등 반영

 - 전문강사 인력풀 구성         ▹ 정비사업 분야별 전문가 섭외

 - 교육거점 확보 및 운영관리    ▹ 권역별 교육 장소 및 시스템 구축

 - 수강생 모집 및 이수자 관리   ▹ 온라인 플랫폼 등 활용 홍보, 상담 등 실시

□ 추진현황 및 향후계획

 ㅇ 사전규격공개 완료                            : ’25. 3. 15.
 ㅇ 제안서 평가위원 예비명부 확정                : ’25. 3. 18.
 ㅇ 재무과 계약 의뢰                             : ’25. 3. 19.
 ㅇ 제안서 평가 및 용역계약                      : ’25. 4월
작 성 자 주거정비과장: 김유식☎2133-7190 주거협력센터팀장: 오종규☎7856 담당: 남민우☎7855



3 전월세 정보몽땅 대시민서비스 개편

 실거래 데이터 기반의 전월세 시장정보를 제공하여 임대인과 임차인의 
정보 불균형을 해소, 전월세 시장의 불안 완화 및 안정화 도모

□ 추진개요

 ㅇ 서울시 전월세 시장정보제공 서비스 개편을 통한 정보 제공 강화 추진
  - 『서울주거포털』 내 전월세 정보몽땅 코너를 통해 파일 형태로 제공 중(`22.8~)

    ※ 민간부동산플랫폼 부동산 플래닛, R114를 통해서도 제공 중
  - 파일 형태 정보제공에서 시각화 정보제공으로 이용 편리성 개선(홈페이지 구축)

□ 사업개요

 ㅇ 임대인과 임차인의 거래정보 불균형 완화를 위한 정보제공 서비스 개선 사업
  - 기존 : 전월세 예측물량, 전세가율, 전월세 전환율, 주택시장 전망조사결과(전세,월세)

  - 추가 : 정비사업통계, 주택시장 전망조사결과(매매)

<전월세 정보 통합플랫폼 내 주요 지표>
지표항목

(공개 에정주기)
내   용

① 전세가율
(월별)

- 주요내용 : (전세가율) 매매가격 대비 전세가격

- 분석대상 : 자치구 기준 주택유형별(아파트, 연립다세대) 제공

② 전월세전환율
(분기별)

- 주요내용 : (전월세전환율) 전세금을 월세로 전환 시 전환비율

- 분석대상 : 자치구 기준 주택유형별(아파트, 연립다세대) 제공

③ 전월세 
예측물량
(반기별)

- 주요내용 : 신규입주, 기존계약 만료, 대단지아파트 입주예정 물량 등을 

            고려한 전월세 시장의 신규예측 매물량 

- 분석대상 : 법정동 기준 주택유형별(아파트, 연립다세대, 단독다가구) 제공

④ 주택시장
전망조사결과 

(월별)

- 주요내용 : 주택시장모니터링단(지역별 공인중개사)전월세 시장 전망의견

- 분석대상 : 자치구별 전월세 수요변화ㆍ가격변화 전망의견

⑤ 정비사업 통계
(분기별)

- 주요내용 : 정비사업 단계별, 지역별 정비사업 물량

- 분석대상 : 정비사업 구역별, 자치구별 제공

□ 향후계획

 ㅇ 시범운영 추진 ※서비스 개선 사항 등은 추후 확대보완          `25. 5.~
작 성 자 주택정책지원센터장:정종대 ☎2133-7039 주택시장분석팀장:박현정 ☎7049 담당:박재라 ☎7834



붙임1 ‘서울시 전월세 정보몽땅’제공예정 항목 요약

<정비사업통계> <전세가율> <전월세 예측물량>

<전월세 전환율> <전월세 전환율 계산기>

<주택시장 전망조사 결과>

<전세가율- 지도기반형 지역별 확인 상세 페이지>



4 ’25년 서울주거포럼 개최 계획

 급변하는 인구·가구 변화에 대응하고, 당면한 주거문제 해결방안 모색을 위해 
전문가 및 시민공감의 장인 ‘서울주거포럼’을 개최

□ 추진배경

  ㅇ 인구감소로 인한 사회·경제적 변화에 적응하는 새로운 주거모델 모색
  ㅇ 국내·외 주거전문가 및 이해관계자들과 연계하여 서울시 주거정책의 

발전 도모와 정책대안 논의를 위한 공론의 장 구성
  ㅇ 미래 주거 방향에 관한 사회적 공감대 형성을 위한 시민참여의 장 마련
□ 추진계획(안)

 ㅇ 포 럼 명 : 2025 서울주거포럼 Seoul Housing Forum 2025
 ㅇ 주 제 (안) : 노인주거 등 미래 주택정책 방향 제안
 ㅇ 일    시 : ’25. 10월 예정
 ㅇ 참석대상 : 주제에 관심 있는 실무담당자, 전문가, 일반시민 등
 ㅇ 운영방식 : 발제, 토론 진행(온·오프라인 병행)
 ㅇ 운영방안 
   ❶ (국내외 네트워크 구축) 해외 주택 관련 교류회 참가 및 정책홍보 진행
   ❷ (전문가중심) 분야별 전문가와 내실 있는 논의의 장 마련 
   ❸ (대시민참여) 서울시 미래주택정책 방향에 대한 사회적 공감대 형성
   ❹ 영상 및 백서, 관련 책자 제작 등 지속가능한 주요 성과 활용 기반 마련
□ 추진경과 및 향후계획

 ㅇ ’25. 1-3월        `25 주제 선정(전문가 자문회의 개최 등) 및 추진 방침 수립
 ㅇ ’25. 4-12월       운영사 선정 등 사업추진
 ㅇ ’25. 12월          포럼 자료집 및 제작 · 배포  

작 성 자 주택정책지원센터장: 정종대 ☎2133-7039  주택정책연구팀장: 설정임 ☎7040  담당: 유수민 ☎7833



5 서울특별시 미래 한옥상(像) 추진

<서울한옥4.0 재창조 계획> 추진을 위해 새롭고 다양한 미래한옥을 제시하고 
지속가능한 서울한옥의 미래상(像)을 보여 줄 공모전과 심포지엄 추진

□ 추진목적 

 ㅇ 창의적이고 실험적인 <새로운 한옥>의 디자인 발굴 · 공감 · 교류의 장 마련 
 ㅇ 기후·환경 문제의 해법과 현대기술 융합으로 지속가능한 한옥발전방안 제시
 ㅇ 미래서울이 지향해야 할 서울한옥의 미래상(像) 정립과 진흥정책 기반 강화 

 전통건축의 현대화 사례 (서울 북촌 설화수, 주한스위스대사관, 일본 교토 하이얏트 호텔, 중국 소주 공원 커뮤니티센터) 

□ 추진계획 

 ❶ <2025 제1회 서울특별시 미래 한옥상> 공모전(’25.4∼10월) ※‘25년 예산(1.5억)
    - (내용) 우수한 한옥설계와 건축으로 서울의 경관과 환경·시민의 삶 향상에 

기여한 새로운 한옥건축 및 선도모델 발굴, 준공·계획 분야 시상

           ▸창의적 리노베이션, 친환경·탄소저감·제로에너지·AI·IOT기술을 접목한 다양한 한옥
    - (일정) 운영위원회(’25.4)→공고·접수(’25.6~7)→ 심사·선정(’25.8)→ 시상·전시(’25.9~10)
 ❷ <한옥정책 25주년 ; K-하우스 한옥, 미래 설계> 심포지엄(’25.10월) 
   - (내용) 서울한옥에 대한 새로운 시선, 미래상, 창의적 디자인과 이를 위한 다양한 

지원에 대한 심도 높은 논의와 교류의 장 마련 ▸한옥의 확장과 제도개선 활용 

          ▸탄소중립, 제로에너지, BF(무장애) 문제에 대한 솔루션 제시하는 지속가능한 미래한옥 
   - (홍보) 공모전 전시·오픈하우스·심포지엄·건축문화제 등 연계, 시민참여 기회 제공 

□ 향후계획

 ㅇ 공모전 추진(’25.4~10), 심포지엄 개최(’25.10), 제도개선 마련(’25.12)

 작성자 한옥건축자산과장: 노경래 ☎2133-5570 건축자산정책팀장: 박소정☎5572 담당: 안인향 ☎5584



 주거환경 개선 및 주거복지 강화

1. 2025 연도별 서울주거종합계획 수립

2. 경복궁 서측 지구단위계획 재정비 추진

3. 주거취약계층 주거상향사업 추진

4. 매입임대주택 확대공급 추진

5. 안심 집수리 지원사업 추진



1 2025 연도별 서울주거종합계획 수립

 2032 서울주거종합계획(10년 단위)」수립에 의거, 연도별 추진상황 점검 및 
주거지원 소요가구를 분석하여 주택정책 방향을 설정

□ 추진목적

 ㅇ ｢주거기본법｣에 따라 10년단위(’23~’32년) “2032 서울주거종합계획”을
   수립하고, ｢주거기본조례｣에 따라 매년 “연도별 주거종합계획” 수립 

   

[2032 서울주거종합계획 주요내용(’23~’32년)]
 ① 중장기 주택수요 전망, ② 주택공급 가능물량 추정, ③ 계층별 주거지원 계획,
 ④ 재정소요 추정
 ※ 2032 서울주거종합계획 학술용역(서울연구원) : ’22.6.~’24.12월

□ 추진내용

 ㅇ “2032 서울주거종합계획”에서 제시한 종합계획 방향을 바탕으로,
    2025년 주거종합 세부계획을 수립
   - ’25년 주택수요, 주택공급 물량, 계층별 주거비 지원계획(월세, 임차보증금, 

     주택바우처 등), 주거부문 사업별 예산 등

□ 향후계획

 ㅇ 2025 연도별 서울주거종합계획 수립                      :  ’25. 4.

작 성 자 주택정책지원센터장: 정종대 ☎2133-7039  주택정책연구팀장: 설정임 ☎7040  담당: 김민근 ☎7041



2 경복궁 서측 지구단위계획 재정비 추진

 경복궁 서측의 지역여건 변화에 대응하고, 다양한 현대한옥의 수요를 반영한 
한옥 관리지침이 반영될 수 있도록 지구단위계획 재정비 추진

□ 추진배경

 ㅇ 경복궁 서측 주민 간담회 등을 통해 한옥지정구역 (층수제한 등) 해제 등 요구
 ㅇ 고도지구 완화에 따른 건축물 최고 층수 적정여부 검토 필요
   ※ (고도지구 완화) 자하문로 동측 16m→ 18m / 자하문로 서측 20m일부→ 24m

 ㅇ 다양한 현대한옥 수요 반영을 위한 한옥개념 확대 및 관리지침 조정
□ 사업개요

 ㅇ 사 업 명 : 경복궁서측 지구단위계획 재정비사업(면적:582,297㎡) 
 ㅇ 사업기간 : ’25. 4. 1. ~ ’27. 1.20(장기계속계약)

 ㅇ 사 업 비 : 582백만원 (’25년 323백만원, ’26년 259백만원)

 ㅇ 정비방향 : 한옥주거지의 저층경관이 훼손되지 않는 범위 내에서 합리적 방안 마련

  

√ 도시환경 변화 (빈집실태, 고도완화 등)에 대응하는 체계적 도시관리계획 마련

√ 보다 편리하고 창의적인 현대한옥을 지을 수 있는 관리지침 마련  

√ 지역내 기반시설 확충을 통한 주거환경 인프라 개선방안 검토 

□ 추진경과

 ㅇ ’10.04.15. : 지구단위계획 최초결정 (서고시 제2010-133호)

 ㅇ ’16.07.14. : 지구단위계획 변경결정 및 재정비 (서고시 제2016-201호)

 ㅇ ’20.12.24. : 건축자산진흥구역(일괄) 지정·고시 (서고시 제2020-586호) 
□ 향후계획 

 ㅇ 지구단위계획 재정비용역 착수보고회                     : ’25.04.
   ※ 주민의견 (설명회 등) 수렴과 전문가 자문단 운영을 통해 합리적 도시관리계획 마련 

 ㅇ 재정비 완료 및 결정고시                                : ’27.01.
작 성 자 한옥건축자산과장: 노경래 ☎2133-5570 한옥관리팀장: 배진성☎5571 담당: 변기환☎5577



3 주거취약계층 주거상향사업 추진

 주거취약계층에게 임대주택을 공급하고, 이주비 및 정착을 지원하는 
주거상향 사업을 통해 주거 안정 도모

□ 사업개요    

 ㅇ 지원대상: 주거취약계층 주거지원 업무처리지침 제3조
   - 쪽방·고시원·비닐하우스 등 비주택과 반지하 3개월 이상 거주가구 등

 ㅇ 자격요건
    - (소득기준) 전년도 도시근로자 가구당 월평균 소득의 50~70% 이하 

   - (자산기준) 무주택세대구성원으로 총 자산가액 23,700만원 이하, 자동차 3,803만원 이하

 ㅇ 지원내용
    - 공공(LH, SH) 및 민간 임대주택 입주지원

    - 공공(300만원) 및 민간 임대주택(5천만원) 보증금 무이자 융자

    - 이주비(최대 40만원) 및 지역 복지자원·네트워크 연계를 통한 맞춤형 정착지원

 ㅇ ’25년 예산: 7,476백만원(국비 3,738백만원, 시비 3,738백만원)

□ 추진현황(’25.2.28. 기준)

 ㅇ 주거상향: 434가구(LH 344가구, SH 80가구, 민간 10가구)

 ㅇ 이주비(이사비·생필품비) 지원: 77가구
 ㅇ 입주 이후 자립을 위한 맞춤형 정착지원: 49가구

□ 향후계획

 ㅇ 주택물색 및 이주비 지원 등 가구별 맞춤 지원        : ’25. 4.~

작 성 자 주택정책과장:사창훈 ☎2133-7010 주거안심계획팀장:이승헌 ☎7987 담당: 김미연 ☎7983



4 매입임대주택 확대공급 추진

다세대․도시형생활주택 등 매입을 통해 청년, 신혼부부 등 저소득층
에게 양호한 주택을 저렴하게 공급하여 주거안정 도모

□ 사업개요

 ㅇ 매입대상 : 신축 주택, 구축 아파트, 반지하 주택 등 매도 신청한 주택
 ㅇ 공급유형 : 일반 저소득, 청년, 신혼부부(신혼Ⅰ․ 신혼Ⅱ)

   - 일반 저소득 : 수급자·한부모가족 등, 도시근로자 월평균소득 50~70% 이하

   - 청년 : 19~39세·대학생·취업준비생, 도시근로자 월평균소득 100% 이하

   - 신혼부부 : 혼인 7년 이내·예비 신혼부부·6세 이하 자녀 둔 한부모가족 등,

           (신혼Ⅰ) 도시근로자 월평균소득 90% 이하, (신혼Ⅱ) 200%이하(맞벌이 기준)
 ㅇ ’25년 목표 : 5,350호 

합 계 기축매입 신축매입약정
소계 일반 신혼Ⅱ 소계 일반 청년 기숙사 신혼Ⅰ 신혼Ⅱ 리모델링Ⅰ소계 반지하 지상 신축

5,350 1,366 966 318 398 250 400 3,984 500 500 500 420 2,037 27
 ㅇ ’25년 예산 : 3,944억원(국비 2,503억원 시비 1,441억원) 
   - 국비의 경우 현재 미집행이나, 상반기 중 100% 집행 예정(유형변경 후)
    ※ 미확보 국비에 대해서는 지속적으로 요청하여 반영 예정. (국토부에서는 3,310호/ 1891억원 반영)
□ 추진실적

 ㅇ ‘24년 실적 : 2,019호(반지하 442호) 
 ㅇ ‘25년 실적 : 251호(5% 달성) (’25.4.11 기준 / 실적 : (기축) 계약, (신축) 약정 기준)

계
기 축 매 입 신 축 매 입 약 정

소계 일 반 신혼Ⅱ 소계 일반 청년 기숙사 신혼Ⅰ 신혼Ⅱ 리모
델링Ⅰ소계 반지하 지상 신축

계    획 5,350 1,366 966 318 398 250 400 3,984 500 500 500 420 2,037 27
실    적 251 118 118 43 52 23 133 133
심의통과 3,710 1,901 1,581 550 706 325 320 1,809 630 709 470

 ※ ’24년 이월 심의 통과 실적: (일반) 기축 1,581호(반지하/지상,신축) (청년) 신축 630호 (기숙사) 신축 324호
 ※ ’25년 사전매입 공고 심의 통과 실적: (신혼Ⅱ) 기축 320호/신축 470호 (기숙사) 신축 385호
 ※ ‘25년 2월 매입공고 접수물량(신축): 6,137호(일반 334, 청년 1688호, 기숙사 839호, 신혼Ⅰ 169, 신혼Ⅱ 3,107호)

□ 향후계획

 ㅇ 매입심의 등 매입절차 지속 추진                            : ’25.5 ~
작 성 자 임대주택과장: 김장열 ☎2133-9573 매입임대주택팀장: 김성배☎9576  담당: 장종희 ☎9598



5 안심집수리 지원사업 추진

 노후 불량 주택에 대한 집수리 비용 보조 및 융자 등 지원을 통한 
주거약자 주거환경 개선 마련

□ 사업개요    

 ㅇ 지원대상 : 서울시 전역의 주거 취약가구, 반지하, 옥탑방(양성화) 주택
    ※ 취약가구 : 기초생활수급자, 차상위계층, 중증 장애인, 고령자, 한부모·다자녀 가정 등
 ㅇ 지원사업 : 집수리 보조사업, 융자·이자 지원사업
   - (보조사업) 최대 1천 2백만원, (융자사업) 최대 6천만원, (이자지원) 은행융자의 2%p

 ㅇ 지원범위 : 주택성능개선 및 안전·편의시설 설치 지원
   - 성능개선(단열, 창호 등), 안전시설(화재경보기 등), 편의시설(내부 단차 제거 등)

 ㅇ 예산(’25년) : 10,766백만원(보조금 7,727, 융자금 등 3,039)

□ 추진계획

 ㅇ 안심 집수리 보조사업 관련 자치구 및 전문관 교육(’25.3~4.)
   - 자치구 담당자 대상 교육(3.24.), 집수리 전문관 대상 현장조사 방법 등 교육(4.16.)

 ㅇ 안심 집수리 보조사업 참여자 선정 및 지원(’25.4.~11.)
   - (참여모집) 보조금 지원 모집 신청(’25.3.31.~5.2.)
   - (선정․지원) 보조금 심의를 통하여 선정하며 공사완료 후 보조금 지급(’25.6.~11.)
   - (지원절차) 공모 → 신청 → 현장조사(구) → 보조금 심의(시) → 공사완료 → 보조금 지급

 ㅇ 안심 집수리 융자 지원사업 참여자 모집 대상자 선정 및 지원(’25.4.~11.)
   - (참여모집) 집수리 융자 지원사업 참여자 모집(4.9.~8.8.)

   - (선정․지원) 융자 지원 대상자 선정 및 지급(’25.4.~11.)
   - (지원절차) 신청→사전검토(구)→ 대상자선정(시)→ 공사완료→ 융자금 지급(금융기관)

□ 향후계획

 ㅇ 지원대상자 선정, 공사실시 및 완료, 보조금 및 융자금 지급   : ’25. 4. ~
작 성 자 주거환경개선과장:임창섭 ☎2133-7240 안심집수리팀장:변종진 ☎7259 담당:남경연, 김서영 ☎7260,7246  
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