
2. 하계5단지 노후임대 재정비사업 보고
공공주택정비처장 : 이동구☎6940-8864 재건축사업부장 : 이동화☎8865 담당 : 박태원☎8870

노후화된 공공임대주택의 주거환경을 개선하고, 노원구 일대에 공공
주택을 공급하여 서울시민의 주거안정에 기여하는 하계5단지 노후임
대 재정비사업을 추진하고자 관련 법령에 따라 시의회에 보고함.

Ⅰ 관련근거

 ㅇ 시의회 보고
   - 지방공기업법 제65조의3(신규투자사업의 타당성 검토) 제②항

     ▸신규투자사업 타당성 검토 제외 사업에 대한 서울시 의회 보고

  

지방공기업법 제65조의3(신규투자사업의 타당성 검토)

 ① 공사의 사장은 대통령령으로 정하는 규모 이상의 신규 투자사업을 하려면 

대통령령으로 정하는 방법 및 절차에 따라 사업의 필요성과 사업계획의 

타당성 등을 검토(이하 “신규 투자사업 타당성 검토”라 한다)하여 

지방자치단체의 장에게 보고하고 의회의 의결을 받아야 한다. 
 ② 제1항에도 불구하고 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 사업은 대통령

령으로 정하는 절차에 따라 신규 투자사업 타당성 검토 대상에서 제외한다. 
이 경우 공사의 사장은 신규 투자사업 타당성 검토 제외 사업의 내역 및 

사유를 지체 없이 지방자치단체의 장과 의회에 보고하여야 한다

 ㅇ 사업추진
   - ’20.08.04: 「서울권역 등 수도권 주택공급 확대방안」발표(국토부)

     ▸노후공공임대 재정비 시범사업 추진(0.3만호+α)

   - ’22.04.18: 「서울시 임대주택 혁신 방안」발표(서울시)

     ▸노후임대 재정비 선도사업(하계5, 상계마들) 추진



Ⅱ 추진경위

 ㅇ ’20.08.04: (국토부)「서울권역 등 수도권 주택공급 확대방안」발표
 ㅇ ’21.08.03: (국토부) 행복주택 후보지 선정
 ㅇ ’21.09.17:「장기공공임대주택 입주자 삶의 질 향상 지원법」 개정시행
   - 노후 공공임대주택 재정비사업 근거 마련

 ㅇ ’21.12.03: (SH) 하계5단지 공공주택 국제설계공모 당선작 선정
 ㅇ ’22.04.06: (행안부) 투자심사 면제
 ㅇ ’22.01.17: (SH-노원구) MOU체결
 ㅇ ’22.04.18: (서울시)「서울 임대주택 혁신 방안」발표
   - 노후임대 재정비 선도사업(하계5, 상계마들) 추진

 ㅇ ’22.06.07: (서울시) 신규투자사업 타당성 검토 제외
 ㅇ ’22.11.04: (SH) 하계5단지 재정비사업 추진계획 변경
   - 중현어린이공원을 활용한 1,2 공구 분할시행, 이주주택 건설

 ㅇ ’23.07.17: (SH-서울시) 주요현안 토론회
   - 단독부지 활용 계획을 통한 통합공구 시행 추진

 ㅇ ’23.08.29: (SH) 하계5단지 재정비사업 사업계획 변경
   - 하계5 단독부지 통합공구 시행, 이주대책 변경, 생활SOC 축소

 ㅇ ’23.11.07: (SH) 투자심사실무위원회 의결(조건부 가결)
 ㅇ ’23.11.24: (SH) 투자심사위원회 의결(조건부 가결)
 ㅇ ’23.12.21: (제411회 국회) 노후임대재정비 선도사업 국고보조금 교부 확정
 ㅇ ’24.03.27: (SH) 이사회 의결(원안 의결)

Ⅲ 사업개요

 ㅇ 사업방식:「장기임대주택법」에 의한 재정비사업(공공주택특별법 준용)
 ㅇ 대지위치: 서울시 노원구 하계동 272



 ㅇ 대지면적: 28,785.3㎡
 ㅇ 용도지역: 제2종 일반주거지역 → 준주거지역
 ㅇ 사업규모 
   - 공공주택 1,336호(통합공공임대 640, 장기전세 200, 공공분양 346, 토지임대부 150) 

   - 비주거시설(생활SOC, 근린생활시설 등) 약 7,000㎡

 ㅇ 사업기간: ’24.12.~’29.10.
 ㅇ 사 업 비: 약 6,288억원[토지비(장부가) 169억원, 국고보조금 494억원 반영]
 ㅇ 사업개요 전후 비교

구 분 당 초 변 경 비 고
대지위치 서울시 노원구 하계동 272
대지면적 28,785.3㎡
용도지역 제2종일반주거지역 준주거지역
건폐율 20.7% 41.12%
연면적 26,802㎡ 192,344.55㎡ (지상 127,551.59㎡)
용적률 93.11% 443.11% 증▲350
생활SOC - 3,300㎡
주거 면적 33㎡ 계 36㎡ 46㎡ 59㎡ 84㎡

세대수

임대 640 640 410 205 25 -
장기전세 - 200 - - 150 50
공공분양 - 346 - - 229 117
토지임대부 - 150 - 150 - -
소 계 640 1,336 410 355 404 167

계 640 1,336 증▲696

 ※ 사업추진과정에서 일부 변경될 수 있음

 ㅇ 조감도

당초(13개동, 최고층수 5층, 640세대) 변경(6개동, 최고층수 49층, 1,336세대)



 ㅇ 이주대책
   - (이주대상) 총 640호 중 559호(‘24. 2월 말 기준)

   - (이주방안) 공사보유 공가(매입임대, 영구‧공공임대) 및 전세임대 주택을 활용

   

※ 이주단지 적합성

 ① (거리) 하계5단지 인접거리 5㎞ 이내 노원구 및 인접지역

 ② (규모) 집단이주를 위한 중규모(50세대 이상) 확보, 희망 세대에 한해 개별이주

 ③ (면적) 기존 면적을 고려하여 전용면적 29㎡ ~ 50㎡로 선정

 ④ (시기) 사업계획 승인 이후 ‘25년 이주 기준

   - (이주주택 현황)

  

우선순위 주택 유형 계 확보완료 확보예정 지역

- 소 계 1,278+a 625 653+a -

1순위 매입임대① 신축약정 597 397 200 노원,중랑,

도봉,동대문2순위 매입임대② 기축매입 340 - 340

3순위 영구·공공임대 341 228 113 노원,중랑

4순위 전세임대 +a - +a (주민희망지)

(전용29~50㎡, 단위: 호)  

    * 1,278호 중 상계마들 이주 후(139호) 잔여분(1,139호) 활용 예정

    ※ 추후 매입여건 등에 따라 세부호수 조정될 수 있음

   - (맞춤형 이주) 세대별 코디네이터 매칭을 통해 맞춤형 이주 서비스 지원

Ⅳ 사업타당성 검토결과

□ 재무적, 경제적 타당성 검토결과

 ㅇ 재무적 타당성: 기준(NPV≥0, PI≥1, IRR≥4.5%) 충족
 ㅇ 경제적 타당성: 임대주택 공급으로 주거안정 편익이 발생하여 기준 충족

 

구분 재무적 타당성 경제적 타당성 비 고

NPV 6,295 백만원 130,974 백만원 NPV≥0

PI(B/C) 1.01 1.31 PI(B/C)≥1

IRR 4.82% 9.53% IRR≥4.5%



□ 총 투자비 및 재원조달

 ㅇ 공사채 발행금액 총 3,861 억원(건설기간 3,861억원)은 준공시점
에서 상환 가능 

 ㅇ 평균 DSCR: 3.21 / 누적 DSCR: 2.09(DSCR ≥ 1)이며, 공사채 
발행 후 준공시점까지 전액 상환 가능한 현금흐름(+ 36억원)으로 
공사채 상환에는 지장이 없을 것으로 판단됨

□ 검토결과

 ㅇ 재무성 분석 결과 NPV 6,295백만원, PI 1.01로 기준(NPV≥0, PI
≥1, IRR≥4.5%)에 충족

 ㅇ 경제성 분석 결과 NPV 130,974백만원, 편익-비용 비율(B/C Ratio) 
1.31로 기준(NPV≥0, B/C≥1, IRR≥4.5%) 충족

 ㅇ 공사채 발행금액은 약 3,861억원으로 준공시점에서 상환 가능

Ⅴ 추진계획

□ 사업관련

 ㅇ 2024.08: 공공주택 통합심의 위원회 개최
 ㅇ 2024.11: 주택건설 사업계획 승인 신청
 ㅇ 2024.12: 주택건설 사업계획 승인
 ㅇ 2025.12: 착공(철거공사)
 ㅇ 2029.10: 준공
□ 이주관련

 ㅇ 2024.05: 하계5단지 주민설명회 개최(임차인 대표위원회 등)
 ㅇ 2024.08: 사업계획 공고(이주계획 및 시기 등 전반사항) 및 임차인 의견 수렴
 ㅇ 2025.01: 임시이주 개시
 ㅇ 2025.07: 임시이주 완료
 ㅇ 2029.12: 재입주 개시



[붙임 1] 사업개요 상세

□ 사업개요

 ㅇ 대지위치 : 서울시 노원구 하계동 272
 ㅇ 사업방식 :「장기임대주택법」에 따른 재정비사업(공공주택특별법 준용)
 ㅇ 사업기간 : ‘24.12.~‘29.10.
 ㅇ 대지면적 : 28,785.3㎡
 ㅇ 용도지역 : 제2종일반주거지역 → 준주거지역
 ㅇ 건축규모 : 6개 동, 지하4층 ~ 49층 (용적률453%, 데크포함)
 ㅇ 연 면 적 : 192,344.55㎡
 ㅇ 주택공급 : 640세대 → 1,336세대 (증 696호)
   - 통합공공임대640세대, 장기전세200세대, 토지임대부150세대, 공공분양346세대

 

구 분
주 택 유 형

비고
계 통합임대 장기전세 공공분양 토지임대

전용
면적

36㎡ 410 410 - - -
46㎡ 355 205 - - 150
59㎡ 404 25 150 229 -
84㎡ 167 - 50 117 -
소계 640 200 346 150

합 계 1,336
 ※ 사업추진과정에서 일부 변경될 수 있음

 ㅇ 비주거시설 : 생활SOC, 노원주거안심종합센터, 근린생활시설 등

 

구 분 세부 용도 전용면적(㎡) 비고

비주거시설

생활SOC
(※협의중)

하계2동주민센터 2,200

추후 MD 용역 등
노원구와 지속적인
협의를 통해 시설
및 면적 조정 예정

중독관리통합지원센터 300
기억키움센터 200

장애인 주간보호센터 450
지체장애인협회 사무실 50

공동육아방 100
소 계 3,300

근린생활시
설

임대 1,160
분양 1,200
소 계 2,360

노원주거안심종합센터 850
합 계 6,510



 ㅇ 배치도

※ 설계중 변경될 수 있음



 ㅇ 조감도



 ㅇ 투시도



[붙임 2] 사업타당성 검토 결과 상세

□ 재무성 분석(불변가 기준)

 ㅇ 지출: 9,006억원 (건설기간: 5,172억원 / 운영기간 및 종료: 3,834억원)
 ㅇ 수입: 11,259억원 (건설기간: 4,931억원 / 운영기간 및 종료: 6,328억원)

세부내역 구분 합 계 건설기간 운영기간 운영종료

현금유출

용지비 35,243 35,243 - -
조성비 16,143 16,143 - -
건축비 397,330 397,330 - -
부대비 35,184 35,184 - -
예비비 23,424 23,424 - -

운영경비 185,336 9,904 98,702 76,730
임대보증금 반환 207,978 - - 207,978

계 900,639 517,229 98,702 284,708

현금유입

분양수익 329,087 329,087 - -
임대보증금 수령 207,978 116,489 91,489 -

임대료 수익 123,457 1,499 120,528 1,430
국고보조금 46,004 46,004 - -

토지잔존가치 419,389 - - 419,389
계 1,125,915 493,079 212,017 420,819

수입 – 지출 225,276 (24,150) 113,315 136,111

(단위: 백만원)

구 분 합 계 건설기간 운영기간 운영종료

현금유출현가 (483,588) (419,805) (27,814) (35,969)
현금유입현가 489,883 367,788 68,929 53,166

순현금흐름현가 6,295 (52,017) 41,115 17,196

 
□ 재무적, 경제적 타당성 검토 결과

 ㅇ 재무적 타당성: 기준(NPV≥0, PI≥1, IRR≥4.5%) 충족
 ㅇ 경제적 타당성: 임대주택 공급으로 주거안정 편익이 발생하여 기준 충족

 

구분 재무적 타당성 경제적 타당성 비 고
NPV 6,295 백만원 130,974 백만원 NPV≥0
PI(B/C) 1.01 1.31 PI(B/C)≥1
IRR 4.82% 9.53% IRR≥4.5%



 재원조달계획(경상가 기준)

 ㅇ 공사채 발행금액 총 3,861 억원(건설기간 3,861억원)은 준공시점에서 상환 가능 
 ㅇ 평균 DSCR: 3.21 / 누적 DSCR: 2.09(DSCR ≥ 1)이며, 공사채 발행 

후 준공시점까지 전액 상환 가능한 현금흐름(+ 36억원)으로 공사채 
상환에는 지장이 없을 것으로 판단됨

  ※ DSCR(부채상환능력) : 잉여현금흐름 / 원리금 상환액
   - 총 투자비 및 재원조달

구분 합계 2024 2025 2026 2027 2028 2029 ~2069

총투자비 1,404,336 56,921 55,696 139,515 150,878 162,791 116,029 722,508

사업비 628,925 103,402 54,923 137,521 143,893 150,559 85,109 -

금융비용 73,278 - 773 1,993 6,985 12,232 19,557 31,738

운영비용 411,231 - - - - - 11,362 399,869

임대보증금반환 290,901 - - - - - - 290,901

총재원조달금액 2,029,311 56,921 55,696 139,515 150,878 162,791 119,694 1,343,817

분양수익 398,340 - - - - - 398,340 -

임대보증금수령 290,901 - - - - - 133,639 157,262

임대료수익 219,119 - - - - - - 219,119

국가보조금 49,408 9,882 12,352 12,352 14,822 - - -

토지출자 16,879 16,879 - - - - - 8,435

토지잔존가치 1,054,663 - - - - - - 1,054,663

기금차입 113,380 22,676 28,345 28,345 34,014 - - -

공사채발행 386,133 7,484 14,999 98,818 102,042 162,791 - -

기금상환 (113,380) - - - - - (26,152) (87,227)

공사채상환 (386,133) - - - - - (386,133) -

사업수지 624,974 - - - - - 3,665 621,309

(단위: 백만원)



[붙임 3] 신규투자사업 사업타당성 검토 면제근거 

 ㅇ ’21.08.03. : (국토부) 행복주택 후보지 선정

  



 ㅇ ’22.04.06. : (행안부) 투자심사 면제



 ㅇ ’22.06.07. : (서울시) 신규투자사업 타당성 검토 제외
  



[붙임 4] 재정비사업 추진절차도(요약)

재정비사업 추진 절차도 관련법령 및 주요내용

기
획

사업계획 수립 사업기본구상, 기획설계, PA자문, 타당성검토 기초자료 작성

3개월

사업타당성 검토 - 검토대상: 투자사업심사운영내규 제4조에 따른 투자심사실무위원회 대상
            (총사업비 30억원 이상 신규 투자 자체사업)
- 주요업무: 사업타당성분석(용역 및 검토) 및 기준 수립, 지방공기업평가원 협의10~20개월

부결

 가결/조건부

이사회 의결
지방공기업법 시행령 제58조
서울주택도시공사 정관 제24조 및 SH이사회운영규정 제7조
-의결사항: 신규 투자사업에 관한 사항
-부의절차: 관계 및 주관부서 협의 후 회의개최 30일전 주관부서에 제출1~2개월

부결

 가결(서면통보)

시의회 보고 지방공기업법 제65조의3
② 신규 투자사업 타당성 검토 제외 사업은 의회에 보고

1~2개월

기
본
설
계

설계공모 및 설계자선정 건축서비스산업진흥법 제22조의2-2항
사업의규모, 발주방식에 관한사항, 디자인 관리방안, 시설계획의 주안점 등
- 서울시 건축정책위원회 자문/심의
- 공공건축가 자문
- 공공건축심의위원회 등

7~8개월

 

기본설계 공공주택 특별법 준용
- 기술자문위원회(건설기술진흥법 시행령 제19조)
- 기본설계 VE(건설기술진흥법 시행령 제75조)6개월

 

각종 영향평가 및 통합심의 공공주택 특별법 준용
지하안전영향평가, 교통영향평가, 환경영향평가, 교육환경영향평가, 소방성능심
의 등10-12개월

 

임
시
이
주

주민설명회 및 사전공고 장기임대법 제9조제2항, 공공주택 특별법 제50조제1항
사업계획 승인전 사업계획을 작성하여 60일 이상 공고

2~3개월

주택건설사업계획승인 공공주택 특별법 제35조제1항, 장기임대법 제9조제2항
입주자의 이주에 관한 사항, 이주 비용의 보상 등 이주,이전대책에 관한 사항, 
우선입주에 관한 사항 등 포함 1~2개월

 

실
시
설
계

임시이주 시행 장기임대법 시행령 제6조, 공공주택 특별법 시행규칙 제23조의2
토지보상법 제77조제1항 및 제78조제6항
입주자 임시이주 시행, 주거이전비 및 이사비 보상 등6개월

 

명도 소송 등 장기임대법 제9조제4항, (SH)임대규정시행내규 제10조
입주자등과 임대차계약을 해지하거나 갱신계약을 하지 아니할수 있음

6개월

시
공

착공 ~ 준공 건설기술진흥법 및 건설산업기본법 
공공주택 공사 시행

N개월

재
이
주

재이주 시행 장기임대법 시행령 제6조의4 
기본 입주자의 우선 입주 시행

6개월



[붙임 5] 재정비사업 관련법령 및 내용

구  분 관련법령 및 내용 비  고

사업대상

「장기임대법」제2조(정의)

·공공이 단독 소유한 장기공공임대주택단지 (영구, 국

민, 행복, 통합공공임대)

단지전체 소유

만 사업 가능

사업주체
「장기임대법」제2조(정의)

·정부, 지자체, LH, 지방공사
-

국고지원 -
국토부에서 

수립중

규

제

완

화

「장기임대법」제10조(건폐율 등의 완화적용 등)

「장기임대법 시행령」제7조(건폐율 등의 완화비율)

용적률 등

·국토계획법 및 건축법에 따른 기준(조례)의 120% 완화

  - 국토계획법 시행령 제85조 : 준주거지역: 500% 이하

  - 서울시 도시계획 조례 제55조 : 준주거지역: 400% 이하

市 조례 400%의 

120%완화를 통해

480% 적용

공원녹지

·10만㎡미만: 면제

·10만㎡이상: 세대수×2㎡ 또는 사업면적의 5%

  (시행령으로 위임)

-

임

시

이

주

「장기임대법」제9조(장기공공임대주택 재정비사업의 실시 등)

이주주택

·공사 보유 공가(매입임대, 영구·공공임대, 전세임대 등)

  - 장기임대법 제6조 : 다른 장기공공임대주택(영구·공공) 

  - 공특법 시행규칙 제23조의2

    : 국민, 행복, 통공, 장기전세, 매입임대, 전세임대

市 의견

: 매입임대주택 

우선 활용

이주보상

·주거이전비 및 이사비 지원

  - 토지보상법 제77조제1항: 영업이익 및 시설의 이전비용

  - 토지보상법 제78조제6항: 주거이전에 필요한 비용 등

-

임대료에 

대한 지원

·현재 검토되고 있지 않음

  - 장기임대법 제5조(임대료에 대한 국가지원) 

  - 장기임대법 시행령 제4조(임대료에 대한 국가지원)

국토부에 

요청중

이주지연

대책

·이주지연에 따른 대책방안

  - 장기임대법 제9조제4항: 계약해지

  - (SH)임대규정 시행내규 제10조: 퇴거 및 주택의 명도

명도소송, 수용

재결 등

설계 및 시공

「장기임대법」제11조(다른 법률과의 관계)

·장기공공임대주택의 건설·공급 및 관리에 관하여 

정하지 아니한 사항은 주택법, 공동주택관리법, 공공

주택 특별법을 적용

-

재이주
「장기임대법 시행령」제6조의4(기존 입주자의 우선 입주)

·기존 입주민 우선입주 시행
-


