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1. 부동산신탁사 현황



부동산신탁 수탁고 추이

부동산신탁사 현황
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* 출처 : 금융투자협회
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주택인허가(호) 토지신탁 수탁고(억원)

* 출처 : 국토교통부, 금융투자협회

부동산신탁 수탁고 추이(2000년 ~ 2022년 / 단위 : 억원) 주택인허가 및 토지신탁 수탁고 추이(2000년 ~ 2022년 / 단위 : 억원, 호)

ㅇ 부동산신탁사의 수탁고는 2000년 10조원에서 2022년 391조원으로 39배 증가

ㅇ 담보신탁(274조원)과 토지신탁(101조원)이 수탁고 증가를 견인

ㅇ 부동산 개발사업, 특히 주택개발사업에서 부동산신탁을 활용하는 사례가 2010년 이후 급속히 증가

→ 개발사업 자금조달, 시행의 안정성 강화, 신용도 보강수단으로 토지신탁 활용도 증가
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부동산신탁사 현황

토지신탁 수탁고, 토지신탁 신규 수주 약정보수액 현황 및 추이

구 분 차입형 관리형 합 계

수
탁
고

‘21년말 104,326 834,560 938,887

‘22년말(A) 114,554 900,542 1,015,096

‘23.3월(B) 116,117 873,681 989,798

증감(B-A) 1,563 △26,861 △25,298

증감율 1.36% △2.98% △2.49%

* 출처 : 업계 내부 취합자료

토지신탁 신규수주 약정보수액 추이

토지신탁 수탁고 현황(단위 : 억원, %)

22.1분기 22.2분기 22.3분기 22.4분기 23.1분기

ㅇ 부동산신탁사의 주 수익원인 토지신탁 수탁고는 22년 말 101.5조원에서

23년 3월말 98.9조원으로 10년 만에 처음으로 감소

ㅇ 특히 책임준공확약형을 포함한 관리형토지신탁에서 2.6조원 감소

ㅇ 금융기관 PF가 급속히 위축되면서 신탁사가 사업비 조달 책임을 부담하

는 차입형 토지신탁 수요가 증가하며 0.15조원 소폭 증가
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* 출처 : 업계 내부 취합자료

ㅇ 부동산신탁사의 토지신탁 신규수주 약정보수는 ’22년 2분기 정점을 기록

한 이후 큰 폭 감소

→ 부동산시장 침체로 인한 신규 개발 사업장 감소,  신탁사의 내부

수주 심의 대폭 강화, 기 수탁 중인 사업장 관리강화 등이 원인

ㅇ 다만, 신탁방식 정비사업 확대로 정비사업 약정보수는 소폭 증가

☞ 차입형, 관리형을 구분한 수탁고는 업계 내부 취합자료로서 공시자료와 일부 상이



주요 재무 현황, 자산ㆍ자본총계 추이 및 부채비율 추이

부동산신탁사 현황

구 분 영업수익 당기순이익 자산총계 부채총계 자본총계 NCR 부채비율

‘22.1분기 4,584 1,967 68,270 20,586 47,683 699.7% 43.17%

‘23.1분기 4,718 1,817 70,564 17,866 52,698 682.66% 33.9%

증 감 134 △150 2,294 △2,720 5,015
△17.04%p △9.27%p

증감율 2.92% △7.63% 3.36% △13.21% 10.52%

ㅇ 전년 동기 대비 ’23년 3월 말 자산은 3.36% 증가, 부채는 13.21% 감소

ㅇ 2010년 이후 꾸준한 수익 창출 및 신규 신탁사의 시장 진입, 증자 등의 영향으로 자기자본

규모가 2015년 이후 큰 폭으로 증가

ㅇ 반면, 금융 위기 직후 100% 까지 치솟았던 부채비율은 2015년까지 하락, 2017-18년 지방

미분양 증가에 따라 재차 상승, 이후 주택시장 호황 등 미분양이 해소되면서 하락

→ 미분양 증가에 따른 신탁계정대여금 증가로 ’23년 이후 재 상승 예상* 출처 : 금융투자협회 공시자료

* 출처 : 금융투자협회 공시자료

자산총계 및 자본총계 추이(단위 : 억원)

* 출처 : 금융투자협회 공시자료

주요 재무 현황(단위 : 억원, %)

부채 비율 추이
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토지신탁 수탁고, 신탁계정대여금, 대손충당금 및 대손준비금

부동산신탁사 현황

구분
‘19년 ‘20년 ‘21년 ‘22년 ‘23년

3월 6월 9월 12월 3월 6월 9월 12월 3월 6월 9월 12월 3월 6월 9월 12월 3월

차입형 수탁고(A) 85,214 83,575 85,370 84,499 72,887 79,997 83,496 86,752 88,488 93,176 93,173 95,849 104,995 111,885 116,056 114,612 116,117

책준관토 수탁고 - - - - 57,295 66,131 71,875 82,942 98,331 109,533 121,981 139,234 154,636 175,289 182,034 181,298 179,650

신탁계정대여금(B) 33,437 35,042 37,763 36,319 34,271 32,307 28,815 25,634 24,069 21,233 22,973 21,522 20,343 21,319 22,236 25,831 29,718

비중(B/A) 39% 42% 44% 43% 47% 40% 35% 30% 27% 23% 25% 22% 19% 19% 19% 23% 26%

* 출처 : 금융투자협회 공시자료, 업계 내부 취합자료
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대손준비금 대손층당금 + 준비금

* 출처 : 금융투자협회 공시자료

차입형 토지신탁 수탁고 및 신탁계정대여금 현황(단위 : 억원, %)

신탁계정대여금, 대손충당금, 대손준비금 추이(단위 : 억)원)

ㅇ 23년 3월 기준 차입형 수탁고(일반+정비사업)는 11.6조원, 책임준공확약 관리형토지신탁 수탁고는 17.9조원

ㅇ 차입형토지신탁 및 책임준공확약 관리형 토지신탁 수탁고의 증가에도 불구하고 신탁계정대여금 비중(26%)은 전반적으로 안정적 상태 유지 중

ㅇ 다만, 차입형 토지신탁 수탁고의 증가, 22년 이후 미분양 증가 등의 원인으로 신탁계정 대여금이 증가 추세로 전환

ㅇ 책준관토의 책준의무 이행을 위한 사업비 투입 신규발생 분도 계정대 증가에 일부 기여

ㅇ 신탁계정대여금 2.9조원에 대한 충당금 등은 7,957억원 적립 중이며 대손 충당금 및 대손 준비금 모두 증가
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차입형, 책준관토 수탁고 추이(단위 : 억원)

* 출처 : 금융투자협회 공시자료, 업계 내부 취합자료
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2. 부동산신탁 리스크 요인 및 관리강화 방향



개발사업 절차 및 PF 등 자금조달, 신용보강 방법

가. 개발사업의 자금조달 및 책임준공형 토지신탁 구조

토지 매입

인허가

시공사 선정

정 산

입 주

준 공

분 양

착 공

준비 단계

개발 단계

공사 단계

준공 이후

세부 절차 관련 내용

-토지매입비용등발생
-계약금, 중도금, 잔금분할지급

자금 조달 방법

-사업계획승인(주택), 건축허가(비주택) 
-건축심의, 지구단위계획, 교통영향평가

-공사비지급조건(분양불/기성불) 확인
-신용공여및계약이행보증조건등확인

-공사비용등발생

-분양대금으로계약금, 중도금입금

-사용검사(주택), 사용승인(비주택)
-준공인가(재개발, 재건축)

-분양계약상입주예정일로부터3개월
초과지연시분양계약해제가능
-분양대금으로잔금입금

-사업주체간약정된비율에따라배분

브
릿
지
론

본
P
F

미
분
양
담
보
대
출

신용보강

신용보강
없음

※  취득예정인토지를
담보(실제담보설정은
취득후)로토지매입

비용을대출

<시공사>
책임준공
채무인수

<신탁사>
책임준공확약

<증권사>
신용공여

유동성 공급

브릿지 론

본 PF

미분양 담보대출

개발사업 절차 및 자금조달 구조

ㅇ 개발사업 초기(통상적으로 시공사 선정 이전) 불확실성이 존재하는

상황에서 이루어지는 단기(통상 1년 이내) 대출로, 토지매입 관련 대

금(중도금, 잔금) 지급 및 초기 사업비 조달 목적

* 통상적으로 토지매입 관련 계약금은 시행사 자기자본을 통해 지불

ㅇ 시공사가 도급계약 체결을 위해 브릿지 론 이자나 원리금 전체에 대

한 지급보증을 제공하는 경우도 존재

ㅇ 담보자산의 미확보(토지 취득 전), 인허가 전 상황에서 이루어지는

대출로 신용보강 없이 진행되는 신용대출의 성격이 강함

ㅇ 인허가 및 시공사 선정 후 공사 기간, 입주 개시 시점 등을 고려한

장기(통상 2~3년) 대출

ㅇ 본 PF에 대한 증권사, 부동산신탁사(책임준공확약), 시공사, 보증기

관 등 다양한 형태의 신용보강 존재

ㅇ 주택금융공사 및 주택도시보증공사의 PF대출 보증을 통해 PF 공급

을 지원하고, 수분양자 대상 주택구입자금대출 보증을 통해 본 PF 

상환을 간접 지원

ㅇ 개발사업이 안정화된 상태에서 이루어지는 장기 저리 대출

ㅇ 사후 분양 소득을 통해 상환
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개발사업 절차 및 PF 등 자금조달, 신용보강 방법

가. 개발사업의 자금조달 및 책임준공형 토지신탁 구조

책임준공형 관리형 토지신탁은 위탁자가 사업비의 조달의무를 부담하고, 

신탁사가 일정조건(*) 하에 추가적으로 PF 대주에 대해 책임준공 의무를

부담하는 형태의 토지신탁

* 시공사가 기한 내 책임준공 미 이행 시 신탁사에 준공예정일로부터 6개

월 이내 책임준공 기간 부여, PF대주의 준공필수 사업비 한도대출 설정, 

신탁사가 기한 내에 책임준공 미 이행 시 대주에 대해 손해 배상 등

책임준공형 관리형 토지신탁

부동산신탁사
(수탁자)

시공사

PF 금융기관

공사도급계약 공사비 지급

시행사
(토지주, 위탁자)

신탁계약체결

수익권

우선수익권&
책임준공확약

책임준공의무

토지비, 사업비 대출
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리스크 현황 및 리스크 요인

나. 책임준공형 토지신탁의 부동산신탁사 리스크

개발시장의 리스크 현황

ㅇ 미국의 급격한 금리인상, 우크라이나 전쟁 발발, 국제적인 물류 대란, 원자재 가격 급등, 주택가격 하락 등 거시경제 변수의 악화가 부동산신탁사의 전방 산업인 부동산개발산업, 

특히 주택개발사업에 부정적인 영향을 미치고 있는 상황

ㅇ 다만, 현재 개발사업의 금융구조는 과거의 금융기관 대출, 시공사 지급보증의 비교적 단순한 구조에서 PF 대출금융기관의 확대, 다양한 신용보강 방식이 활용되고 있으며,
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대출 대출채권

분양 분양대금

건설사

금융기관

수분양자

대출 대출채권

분양 분양대금

시행사

금융기관

수분양자

시공사
도급계약

지급보증 위주의 신용보강

건설사의 직접 차입을 통한 자금조달

시행(자금조달)와 시공(준공, 신용보강)의 분리

<IMF 이전>

<IMF 이후>

<현 재>

시공사(책임준공, 채무인수, 지급보증), 신탁사(책준확약), 증권사(PF-ABCP 인수확약, 자금보충),

HUG(대출보증) 등 다양한 형태의 신용보강방식 활용

시행사

시공사

신탁사

도급계약

신탁계약

유동화회사
(SPC)

금융기관

대출

대출채권 대출채권

대출

기관투자자 등

매각대금

유동화증권
발행/매각

책임준공, 채무인수, 지급보증 등

책임준공 확약

증권사

인수확약, 자금보충 등

HUG, HF

PF대출보증



브릿지론 (본PF 전)
본PF 전 사업장의 경우 신탁사 리스크 없음

⇒ 신탁계약 전 상황(담보신탁의 경우 신탁사 책임 없음)

신탁계약 후 분양 전
본PF(PF 기표) 후 착공 지연 등 일정 지연

⇒ 책준확약 이행기간(6개월) 경과 우려, 분양 전 사업 중단 시에는 신탁사 리스크 제한

준공 전

미분양, 공기 지연, 시공사 부실, 미 준공 시 신탁사 손실 확대 등

⇒ 미분양에 따른 사업성 악화, 책임준공 이행을 위한 자금 투입(미분양 시 금액 증가 우려), 시공사 교체(공사비 인상 등 교체비용 발생), 미 준공 시 신탁자산 가치 하락에

따른 손실 확대 가능

준공 후
지체상금, 책준 미이행(6개월 경과) 시 손해배상, 신탁계정대 회수 지연(일부 미회수)

⇒ 입주 지연 시 지체상금 지급, 책준기한 내 미 준공 시 대주에 대한 손해배상, 책임준공을 위해 투입한 신탁계정대여금 회수 지연〮일부 미회수(미분양분 매각 등)

사업단계별 리스크 요인

ㅇ 신탁사의 리스크는 브릿지론, 본 PF, 신탁계약 후 분양, 준공 전, 준공 후 등 각 사업 단계별로 상이하며 준공 전에 발생하는 리스크가 가장 큼

ㅇ 분양 리스크(시행사, PF대주)와 준공 리스크(시공사, 책준신탁사)의 구분 부담 등 사업리스크의 참여 기관 간 분담, 정부의 사전적인 PF시장 안정대책 마련, 주택시장

규제 완화 등으로 급격한 리스크의 현실화(시공사의 동시 다발적인 대규모 도산, PF 대출ㆍ보증 금융기관의 부실화 등)가 발생하고 있지 않은 상황

* 특히 신탁사는 22년 하반기부터 책준확약 관리형토지신탁, 차입형 토지신탁 사업장에 대해 적극적인 사업관리 노력을 선제적으로 기울이고 있었음

리스크 현황 및 리스크 요인

나. 책임준공형 토지신탁의 부동산신탁사 리스크
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[①시공사 부실] 기한 내 미준공 리스크 확대

나. 책임준공형 토지신탁의 부동산신탁사 리스크

- 책임준공형 토지신탁은 환경변화에 취약한 신용도 낮은 중소형 건설사가 다수 참여하고 있어, 현 상황 장기화 시 시공사의 책임준공 미이행 리스크 크게 증가

* 출처 : 한국은행

원가 상승에 따른 시공사와 사업주체, 시공사와 하도급 업체와의 대립, 자재 공급 불안정성 확대 등으로 작년부터 시공 지연〮중단되는 사례 증가

최근 부동산PF 시장이 급격히 위축된 상태로 사업비 PF, 시공사 자체자금 조달 애로(조달 곤란, 이자 등 조달비용 급증)

한국은행 기준금리

※ (사례 1) 시멘트·레미콘 수급불안으로 공사중단 또는 지연된 현장 : 조사 대상 154곳 중 98곳(63.6%, ‘23.3월 대한건설협회) 

※ (사례 2) 공사비 상승으로 대형 건설사 A의 아파트 공사현장 3개월째 공사 중단, 대형 건설사 B의 수도권 복합단지 공사현장 공사 중지 및 재협의 진행 중

계획 및 실제 공정률 현황(22년 9월 기준) 시공사 시공능력 현황(사업장 수 기준)
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* 출처 : 한국신용평가 Special Report * 출처 : 한국신용평가 Special Report



[②미분양 증가] 자금 투입 증가 및 회수 어려움

나. 책임준공형 토지신탁의 부동산신탁사 리스크

① 미분양 주택은 ‘21년 8월부터 시작된 급격한 기준금리 인상 등 영향으로 ‘22년 초부터 증가 시작

(전국 미분양 현황, 호) ‘20년 말 19,005   → ‘21년 말 17,710   → ‘22년 말 68,148   → ‘23년 3월 말 72,104  

* 출처 : 국토교통부 보도자료* 출처 : 국토교통부 보도자료

전국 미분양 현황(23년 3월말) 미분양 주택수

② 책임준공형 토지신탁에서 신탁사의 책준의무 이행이 필요한 경우 미분양 증가 시 부족한 사업비 조달을 위한 신탁계정대여금 투입 증가, 익스포저 확대에 따른 리스크 요인

발생. 또한, 기한을 도과하여 준공한 경우 미분양분의 매각 실패, 가격 하락으로 손실 발생 가능
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금융당국ㆍ업계 합동 리스크점검 TF 운영

다. 책임준공형 토지신탁 리스크 관리 경과

□ 2022년 하반기 이후 당국은 업계와 긴밀한 공조로 상황 모니터링 강화, 시장 안정조치 시행, 리스크관리 제도개선 등을 추진

ㅇ 부동산PF 연착륙을 위해 사업 정상화, 재구조화 등 사업장별 대응이 가능하도록 여건을 조성

→ 리스크가 확산되어 건설사 및 부동산신탁사로 전이되지 않도록 노력

□ 부동산신탁사 리스크점검 회의(`22.11)를 거쳐 상설TF 구성(업계·금융위·금감원·협회, `22.12~)하여 정기회의 개최(격주)

ㅇ 기한이 도래하는 사업장별로 현황 등을 점검하고 부실우려 관련 징후가 있을 경우 신속 공유

ㅇ 불가피한 공기 연장 협의 등 책임준공 이행 지원, PF 대주 협의, 시공사 부실 시 사업 재개 지원 방안 등 논의

※ 대주단 회의(`22.12.14)를 거쳐 당국은 화물연대 파업 등에 따른 불가피한 공사기간 지연 사유에 대해 금융업권에 대출연장 협조를 요청하였고 이후 사업장별 기간연장 합의
또는 진척 사례가 증가

PF사업장의 신속한 정상화 지원

□ 부동산PF 관계사간의 복잡한 이해를 신속하게 조정토록 대주단협약을 개정하여 대주단협의체 재가동(`23.4.27)

ㅇ 대주단의 채권행사 유예, 채권재조정, 신규자금지원 등 금융지원을 전제로 시행사 및 시공사와 사업정상화 계획을 마련 추진

※ 만기연장의 범위에 신탁사 책임준공기한의 연장 포함

ㅇ 변화된 사업구조를 반영해 PF대주단협의체 참여회사 확대(새마을금고, 상호금융 등)

ㅇ 단일 업권만 참여하고 있어 이해관계 조정이 비교적 용이한 사업장의 경우 업권별(저축, 여전, 새마을금고 등) 협약을 마련해 우선 적용

ㅇ 의결요건 관련 협약도 내용별로 차등화*하여 신속한 의사결정을 뒷받침

* 원칙적으로 보유채권액 기준 3/4이상 찬성으로 의결하나 만기연장은 2/3이상 으로 의결 가능

PF대주단 협의체 가동
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다. 책임준공형 토지신탁 리스크 관리 경과

□ 시공사 귀책이 없는 불가피한 공사지연 시 기한연장 등 조치가 원활하도록 금융 당국의 적극적인 노력으로 주요 대주, 부동산신탁사간 소통

ㅇ 기한 연장 합의 시 부동산신탁사는 시행사, 시공사와 사업 정상화 방안 마련 및 자구노력 실행, 대주와 소통 강화 등 추가 노력 입장

□ 자금시장 위축, 원자재 수급불안 등 공사비 인상에 따라 시공사 부실이 심각하게 발생한 경우, 기존 시공사를 통한 계속 사업이 불가한 경우 신속한 시공사 교체 필요

ㅇ 시공사 참여 후보군 탐색, 계약조건 협상, 계약체결 절차 진행, 시공사간 인수인계 등 교체절차만으로도 상당한 시간이 소요

ㅇ 공사비 인상, 인력수급 불안 등 기존 시공사의 부실을 초래한 환경도 동일하게 시공사 교체를 어렵게 하는 걸림돌로 작용

□ 이에 신탁 업계는 금융 당국과 협의하여 협력시공사로 참여할 의사를 가지고 있으면서 신탁 사업에 참여해 트랙레코드를 쌓거나, 지역 기반의 공사 경험을 보유 확장하고자

하는 시공사 모집 및 시공사 정보의 업계공유 추진

□ 협력 시공사 POOL 모집 공고(대한건설협회 협업) 및 시공사 모집 결과 다수의 시공사가 참여 신청

□ 사업을 확대하려는 시공사 참여 수요와 신탁사의 시공사 협업 수요에 맞춰 협력 시공사 POOL을 주기적으로 추가 모집하고 운영할 예정

주요 PF대주와 협력하여 사업 정상화 추진

부동산신탁업계 협력 시공사 POOL 구축
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책임준공확약 토지신탁 리스크관리 강화

라. 책임준공형 토지신탁 체질개선

개발사업에서 신탁사 책준의 기능

ㅇ (책준의 사회경제적 효익) 신탁사 책준은 시공사(신용등급, 시공 이력 등), 사업성(규모, 위치 등)을 보강하는 효과적 수단

- 중소형시공사의 개발사업 참여기회 확대

- 지역에 위치한 사업장이나, 공동주택 외 다양한 프로젝트 추진 가능

※ 신탁사가 관리*를 수행하는 사업장은 타 사업장 대비 시공사 부실 등 발생 시 관리 상황이 상이

* 자체 관리직원 파견, 공정상황 관련 신탁사 기술팀 검토, 필요 시 시공사 교체, 고유자금을 통한 하도급대금 정산 등을 수행하여 사업장 교착 해소

⇒ 위탁자 및 우선수익자도 신탁사 기능을 신뢰하여 보수를 지급하고 개발에 참여하는 만큼 신탁사 책준이 본연의 기능을 수행할 수 있도록 위험관리 기반 마련 필요
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최근 리스크 확대요인과 개선방향

ㅇ (외부환경) 원자재와 인력수급 불안, 파업 및 물류적체 등 시공 환경에 부정적인 외부요인과 글로벌 고금리 환경 하의 부동산시장 침체가 겹쳐 영향

※ 책임준공 리스크의 골자는 이행기간의 도과인데, 전국 대부분의 개발사업장에서 공사지연 발생 (시공사 교체의 소요기간도 증가)

⇒ 신탁사의 귀책이 없는 불가피한 사유에 대해 이행기간을 관행 대비 충분히 확보하고, 연장 필요 시 관계사 간 협의 및 추가비용 집행 절차를 정할 필요

ㅇ (시장상황) 2021년 이후 기존 대주에 추가하여 일부 PF대출 금융기관이 책준확약형 관리형토지신탁을 통해 PF시장에 참여를 확대하면서, 중소신탁사의 책준상품 취급 증가

⇒ 업계가 합리적인 수준으로 손해배상의 범위를 정하고 사전 수주 심의절차를 강화하여 시장을 안정화할 필요

ㅇ (사업과정) 비우호적 상황하에 사업 이해관계자 간 이견이 불거지거나, 일부 계약내용이 신탁사의 책준 의무이행을 제약하는 등 리스크 확대

⇒ 손해배상 이행 필요 시 이행 범위와 시기를 정하여 신탁사가 부담하게 되는 위험규모를 명확히 하고 그 규모를 축소할 필요



라. 책임준공형 토지신탁 체질개선

책임준공확약 업무처리 가이드라인 신설 (검토중)

ㅇ (기대효과) 가이드라인을 통해 책준의 리스크를 최대한 명확화 하여 불확실성을 해소하고 사업관리 절차 개선

- 필수 사업비 확보상황 점검, 사업성 평가절차 개선 → 수주 단계의 사전 관리 강화

- 시공사 교체 원활화, 합리적 이행기간 확보 → 책임준공 의무 이행 및 사업관련 이견 해소

- 손해배상 발생 시 배상 범위 및 이행 시기 규정 → 기간 경과에 따른 신탁사의 위험 정형화
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준공필수사업비

- 신탁회사는 사전에 준공필수사업비의 세부 항목별 확보상황을 점검하고, 추가 계획을 마련

※ (준공필수사업비) 분양율이 0%인 경우에도 사용승인을 얻기 위해 필수 투입되어야 하는 사업비

- 신탁회사의 책준의무는 준공필수사업비 대출의 실행, 위탁자 자기자본 출연 등 준공필수사업비 집행을 전제로 하는 것임을 반영

손해배상 범위
- 준공지연으로 인해 대주가 실제로 입은 손해에 한정

- 손해배상 이행 시기도 명확히 규정

책준 이행기간
- 현행 6개월에 추가해서 예상 공사기간을 감안하여 탄력적으로 적용

- 사업관계자는 시공사 교체 시 적극 협조

수주심의 절차 - 일반 관리형 토지신탁과 구별되는 심의기준을 통해 사업성 등을 평가하도록 표준 사업성 평가기준 마련

ㅇ (주요내용) 업계는 향후 책준관토 사업 시 신탁회사가 신탁계약서에 반영해야 할 사항을 가이드라인을 통해 정하고자 함

- 책준가이드라인의 실효성 제고, 합리적 수준의 상품성 유지, 대출금융기관의 수용성 마련 등 관점에서 다각도 검토 중

향후 우발상황에 대비한 신탁사의 사업관리 강화 및 유동성 점검 필요

ㅇ 미분양 적체, 시공사 부실의 잠재 리스크 확대가 우려되므로 최악의 상황을 가정해 각 신탁사는 사업장 별 현황 및 관리계획을 최대한 보수적으로 점검하고 필요한 조치를 시행

ㅇ 또한, 사업장 별 부실이 동시에 발생하는 상황 등에 대비하여 투입이 예상되는 유동성 규모를 산정해 사전에 준비할 필요

- 우발 상황이 현실화되는 경우에는 자금조달이 한층 어려워질 수 있어 당분간은 추가 조달비용이나 유휴 자금이 발생하더라도 충분한 유동성을 사전적으로 확보해 대응

책임준공확약 토지신탁 리스크관리 강화



3. 신탁 방식 정비사업 현황 및 고려사항



신탁 방식 정비사업 구조 및 사업시행자 방식과 사업대행자 방식의 차이

가. 신탁 방식 정비사업 개요

토지등소유자가 신탁회사의 사업시행자 지정에 동의 시 부동산신탁회사

가 사업시행자로 지정되어 단독으로 재개발사업 및 재건축 사업을 하는

경우의 사업 방식(조합 無)

정비사업조합 또는 토지등소유자를 대신하여 부동산신탁회사가 재

개발 사업 및 재건축 사업을 대행하는 경우의 사업방식(조합 有)

신탁 방식 정비사업(사업시행자 방식) 구조도(예시)

사업시행자 방식

사업대행자 방식
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신탁 방식과 조합 방식

가. 신탁 방식 정비사업 개요

구분
신탁 방식

(신탁회사 단독시행의 경우)
조합 방식

사업시행자 신탁회사 조합

의사결정기구 토지등소유자 전체회의 총회

운영기구 정비사업위원회 이사회․대의원회의

내부규정 시행규정 조합정관

시공사 선정시기 사업시행자 지정 후
조합설립인가 후/

사업시행인가 후
(서울시 공공지원 경우)

※ 정비사업위원회는 시행규정에 규정하여 운영할 수 있으며 법정기구는 아님

◎ 신탁회사가 사업대행자 방식으로 정비사업 추진 시 주민의견 반영을 포함한 절차 및

주요사항은 조합방식과 동일

ㅇ (조합 방식의 문제점) 전문성 부족과 사업기간 지연, 사업초기 자금 부족, 시공사 의존 및 이해충돌

ㅇ (신탁 방식 장점)

- 투명하고 전문적인 의사결정, 사업비 조달 및 적기 투입, 신속한 사업진행

- 비용절감을 통한 토지등소유자 수익성 증대, 시공사에 대한 협상력 강화(단순 도급제 가능, 불필요한 공사비 증액 제한), 안정적인 사업진행(시공사 부도 시 대체시공사 선정 용이 등)

신탁 방식과 조합 방식의 차이 구조도 및 설명

조합 방식의 문제점 및 신탁 방식 장점
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정비사업 현황 및 향후 전망

나. 신탁 방식 정비사업 현황 및 전망

ㅇ 23년 3월말 기준 부동산신탁사의 정비사업 수탁고는 약 4.8조원(전년

3월말 대비 28.45% 상승)

ㅇ 신탁방식 정비사업 건설 예정 주택 수(23.3월말 기준) : 약 12만 세대

ㅇ 시행자 방식 47.69%, 대행자 방식 52.31%

ㅇ 재건축 31.95%, 재개발 23.59%, 가로주택 28.72%, 소규모재건축 15.9%

ㅇ 현금청산〮착공 이후 27.71%, 관리처분 2.56%, 시공사 선정 35.38%, 시행자 등 지정 22.56%, MOU체결 11.79%

정비사업 수탁고 현황 시행 방식 유형별 / 단계별 비중(23년 3월말 기준)
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도시정비법 개정안 국토교통위 통과(3.23)

<개정안 주요사항>

① 신탁사에 정비구역 지정 제안 권한 부여

② 신탁사의 사업시행자 지정 요건을 완화(3/4→2/3 동의)하고, 정비

구역 지정과 동시에 사업시행자 지정 가능

③ 정비계획과사업시행계획을통합심의하여 심의절차 간소화

※ 적용범위 : 광역시ㆍ특별시 제외

<도심복합개발특별법 제정안(김정재의원 발의, `22.8.19) 주요내용>

도심공급사업주체를기존공공부문에서민간전문기관(신탁회사․리츠)까지확대하고,인센티브를부여*

* 용도․건폐율․용적율․도시공원 또는 녹지 확보 기준을 완화하고, 국유재산을 수의계약으로 매각하는 방안 등

근거 마련

<노후계획도시 정비특별법 제정안(송언석 의원 발의, ‘23.3.24) 주요내용>
택지조성사업 완료 후 20년 이상 경과한 100만m2 이상의 택지를 대상으로 특별정비구역을 신설하고 각
종 사업 인센티브 제공 등 광역개발 유도
- 통합 개발(3~5개 단지) 시 조합, 신탁회사, 공공기관 등 시행자를 지자체가 지정

ㅇ 조합 방식의 문제점 누적 및 신탁 방식의 기능성 인지도 확대
→ 둔촌주공 사태 이후 조합 방식 시행의 대안으로 급속 부각(활성화 초기)
ㅇ 정부의 도심주택공급(정비사업) 정책에 반영(제ㆍ개정법률안에 신탁시행이 핵심내용으로 포함)
ㅇ 신탁 방식 정비사업 표준화
→ 국토위를 통과한 도시정비법 개정안에 국토부가 표준 시행규정, 표준 신탁계약서를 고시하도록 하고 있어, 신탁시행에 대한 인지도 확대 및 주민 권익 보호 강화, 신탁계약 후

소유권 이전 등 신탁 제도에 대한 주민들의 이루 우려사항 해소 가능
ㅇ 시장 확대 및 경쟁 증가에 따른 건전 경쟁환경 조성, 주민 권익보호 강화 등을 통해 기존 조합방식이나 시공사 주도 사업과 차별성 확보(협회의 자율규제 역할이 중요한 차별적

포인트로 작용)

도시 및 주거환경정비법 개정(안) 동향 도심복합개발 지원에 관한 법률 제정(안) 동향

노후 계획도시 정비 및 지원에 관한 법률 제정(안) 동향

신탁 방식 점유율 확대



신탁 방식 정비사업 추진 시 고려사항

다. 신탁 방식 정비사업 고려사항
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정비사업 추진 시 고려사항

ㅇ 장기간 진행되는 특성상 수주 이후 사업관리가 중요하며, 담당 조직 및 인원 확충을 통해 사업진행에 대한 토지등소유자 소통 강화 및 사업관리 강화 필요

< 정비사업 추진 시 향후 유의할 고려사항 >

사업 시 고려사항 세부내용

사업중단 시 매몰비용 발생 사업시행인가, 관리처분계획 인가 이전 중단 시 매몰비용의 처리

분양 경기 악화에 따른 준공 후 미분양 적체 심각한 분양 경기 악화가 장기화될 경우 준공 후에도 미분양으로 남는 물량 증가에 따른 불가피한 비용 증가

예상치 못한 시공환경 악화 원자재 수급 불안정, 파업 장기화, 국가간 인력 이동 제한 등 시공사의 귀책이 없는 시공 환경 악화, 이로 인한 공기 지연, 공사비 갈등 발생

신탁방식 정비사업 활성화를 위한 제도보완 필요

ㅇ 사업대상지가 대형화(1기 신도시 재건축 연한 도래, 도심 재건축 수요증가)되고, 신속한 사업추진을 원하는 주민수요로 신탁방식을 채택하는 대형사업장 증가 예상

⇒ 대형 정비사업 수주가 예상되는 신탁사업의 자금조달 다양화〮확대를 위해 정비사업에 한해 금전신탁 허용(신설) ⇒ Loan을 Equity로 전환 가능

※ 대출금융기관에 우선수익권 및 배당수익을 약정하는 경우 선순위 채권과 같은 수익구조 제공 가능, 신탁사는 자금차입에 따른 재무비율 변동 부담 경감

ㅇ 정비사업 사업비 대출 보증기관의 보증업무 개선

⇒ 사업비 대출보증 시 신탁사 선투입자금(신탁계정대) 포함, 보증심사 개시 시점을 관리처분신청 시점으로 조정 등 실무적 개선 시 업계의 업무 진행에 도움

※ 선투입자금을 토지등소유자가 필요 시 상환할 수 있어 고금리 부담을 경감(Hug보증 대출의 금리가 낮음) 가능
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