
공동체 토지 신탁과
마을만들기

Community Land Trust
& Community Building

전 은 호
unochun@gmail.com

Facebook.com/unochun

CreatedCreatedCreatedCreated By By By By IIIICLT CLT CLT CLT 공동체토지신탁연구회공동체토지신탁연구회공동체토지신탁연구회공동체토지신탁연구회



공동체/공유경제 전성시대

한지붕 세대공감

공유를 통한 청년 주거문제 해소

민간토지 임차 -> 임대주택

Co-Housing

새동네

주택협동조합

Co-op Housing

협동조합형 임대주택

….

…….

접속

소유권

가치
공유

지속
가능성

Affordability

Community Ownership

Asset Value Share

Sustainability



• 살고 싶은 곳(live) vs 살수 있는 곳(buy/rent)

• 자발적 이동 vs 불가항력적 이동

• 서울시 이동인구 매년 180만명(2010)

(서울시 보급률 100%육박, 가구 60% 세입자)

• 올라도 걱정 vs 내려도 걱정

접속의 불안정성

110V

220V



• 공동체 자산 기반의 마을만들기 : 마을자본(Community Capital)을 발굴/
형성하는 일

• 자산중심의 패러다임은 공공서비스와 마을만들기 사이의 균형을 이루려
는 목적이 있다(Foot Jones(2010))

• 마을공동체는 장소자산에 대한 재인식을 요청

장소자산과 마을공동체

주요 마을 자산
(Community Assets)

주민

거버

넌스

장소

Community 

Capital 

Framework

시설

금융

정치

사회사람

문화

자연



• 공동체 장소에 대한 인식 부재는 타인에 대한 배려, 상호의무,

커뮤니티에 대한 충성이 없는 사회를 낳는다.(Paul Theobald)

• 공동체 (장소)자산을 기반으로 한 정책 : 개발이익 사유와, 투자의
도구로 전락하여 사회적으로 짐이 되어버린 부동산 문제의 해결과
장소자산을 활용한 지속가능한 공동체 구상에 도움

지역/자산 기반의 정책

Community Assets 
(Land & Building)

Community Asset-
Based Organization

Sustainable 
Community Building

마을상점

우체국농지

마을Pub

재생센터

마을농장

레저센터

수영장

저렴주택문화시설

극장영화관

기반시설

방송/교통
헬스센터

공공청사

Community 
Development 
Corporation

도서관

Community 
Matters

유휴지

폐건물

경매물건

문화재

녹지, 습지

국공유지
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reach everyone



공동체토지신탁은 비영리 조직이
땅을 영구적으로 소유·관리하면서 공동체가 만든 가치
를 지역 내에서 저장/공유하는 모델로, 
저렴한 주택의 지속적인 공급과 지역공동체의 경제
활성화에 기여하고 있음

공동체토지신탁이란?

신탁(신뢰)

공동체(마을)

토지(자연)



19C19C19C19C

공동체토지신탁의 역사

CLT의 original founder
부의 불평등한 분배에 대한
유일한 해결책은 토지(가치) 공유

공동체의 이익을 위해 영구적으로 개발 이익을
환수하는 시스템으로 전원도시(래치워스) 제안

땅은 국가 소유/정부로부터 임대. 
공동체 내의 상호협조와 공동의 이익 추구

Ralph Borsodi
(1886 – 1977) 지역화폐, SoL

Robert Swann(1918~2003)
최초 CLT New Communities
CLT Handbook, ICE, Schumacher Society 설립

토지/마을헌납운동을 통해 인도의 토지
개혁과 지속가능한 마을공동체 구현

Mahatma Gandhi(1869~1948)



미국

250여개 CLT

영국

80여개 CLT

Section 79 of the Housing and 
Regeneration Act 2008

Section 213, Housing and Community 
Development Act of 1992



2008년 주택 & 도시재생법(Housing and 
Regeneration Act 2008), 2부, 1장, 79조

CLT는 법인으로서, 토지 및 기타 자산을 매입하
여 관리함으로써, 지역공동체의 사회, 경제, 환경
적 이익을 증진하기 위한 목적으로 설립되어,
– 지역공동체에 유익을 제공하고
– 신탁 위원들은 지역공동체에 유익하다고 판단

하는 방식에 어긋나게 팔리거나 개발되지 않
도록 보장한다

다음을 보장할 수 있도록 명백히 설계된 협의에
따라 설립된다.

– 운영 중 거둔 수익은 지역공동체유익을 위해
쓴다 (직접 그 회원들에게 지급하기 보다는)

– 지정된 지역 내에 살거나 일하는 개인은 누구
나 신탁회원이 될 수 있는 기회를 갖는다

– 신탁 회원들이 신탁을 운영한다.

주택 & 지역개발법 SEC. 213., HOUSING AND 
COMMUNITY DEVELOPMENT ACT OF 1992

CLT는 지역주택개발조직(CHDO)의 한 방식으로 영
리를 추구하는 조직이 아니며
- 토지를 확보하여 영구적으로 소유하고 장기간 양

도한다.
- 임대된 토지 위의 개량물에 대해서는 소유권을

이전한다.
- 저소득층에게 영구적인 지불가능주택을 공급하

기 위하여 자체적으로 선매권과 재판매가격 결정
방식을 보유한다

CLT 멤버는 조례로 정한 CLT주변지역의 성인이면
누구나 가능하며, 위원회 구성은
- CLT 멤버들에 의해 선출된다
- 위원회는 다음 3 카테고리에서 동등한 수로 구성

된다 (i) CLT 주택에 거주하는 사람, (ii) 주민이지
만 CLT 주택에 거주하지 않는 사람 (iii) 조례로 정
한 특정 분야의 사람

법적 정의



공동체토지신탁의 특징(original)

• 비영리 법인(지역기반의 사회적 기업)

• 소유권 분리(토지 vs 건물) 

• 토지의 임대/ 사용권 보장(99년)

• 지속적인 Affordability(저렴한 토지 임대료/재판매 규제)

• 지역/자산 기반의 공동체를 담보로 한 운영 및 책임

• 의사결정 거버넌스(거주자, 지역주민 및 전문가, 공공기관 대표자)

• 토지의 공동체 소유를 통한 유연한 개발
지역주민

공공 등

이해관계자

CLT주택

거주자



공동체토지신탁의 강점
• 토지가치환수로 공공자원의 청지기적 사용(재정투자 유지/순환)

• 주거사다리 : 중간 계층 주거권 보장 및 영구적인 적정성 보장

• 안정적인 주거 보장 : 개발이익 추구 차단, 원주민 재정착 보장

• 재정건전성 확보 : 주택구매자에 대한 교육, 재정 컨설팅 등

• 토지 활용의 유연성 : 지역특성 및 개발목적에 맞게 변화가능

• 행정비용 감소 : 주거복지, 지역개발 비용, 기타 관련 비용

• 경제성 없는 낙후지역, 슬럼화지역 개선 활용

• 주민 참여 기반의 지역개발, 환경보호 등 자원 컨트롤 가능

• 공동체 소유를 기반으로 견고한 자치규범적용 가능



공동체토지신탁의 약점
• 토지에 대한 관점의 차이 : 사유제에 익숙함, 적용 부정적

• 재산증식 제한 : 수요자들의 선택 망설임(재산증식 vs 저렴주택)

• 시장과의 경쟁 : 장기적/저수익(CLT) vs 단기적/고수익 관점(Market)

• 세금 회피의 수단 오용 : 소득수준이 높은 지역의 오용 가능성

• 정치적 수단으로의 변질 가능성 : 한 개인 및 특정 목적을 가진 주

체에 의하여 본래 목적을 저해할 우려

• 구성원 간의 의사소통 및 갈등 가능성 : 설립자들과 거주자들간의

의견충돌, 다양한 주체들의 의사결정과정의 갈등관리 어려움



공동체토지신탁의 기능_주거행정

공동체

토지신탁

보조금확보

주택 및

지역개발

주택구입자

모집/교육/

걸러내기

금융지원

토지확보

토지임대/

재판매행정

모니터링

지역서비스

/주택수리

• 가격책정 : 거주자의 수준에 따라 토지 임대료 조정

• 마케팅 : 주택판매를 위한 광고

• 재판매 : 저렴성 유지를위한 재판매가격 설정 및 관련 비용 징수

• 구매자교육 : 대출상환상담 및 교육

• 구매자 선정 : 일반적으로 AMI 60~80%

• 선매 : 재판매 및 담보부실 상황에 집을 구매

• 자금확보 : 주택공급 및 개선사업을 위함

• 모니터링 : 지속적인 거주자 관리 및 관계형성

• 불법행위에 대한 처리 : 자체 규정을 어긴

행위에 대한 처리



개인별 프로그램

자산기반 프로그램

지분 공유

주거권 가치공유

CLT의 역할_주거

지속적인

affordability

보장

환매규제

토지임대

임대료는 거주자가 부담
가능한 수준으로 결정; 토
지가치 환수보다 주거 안
정성에 우선순위

지속적인 저렴성 유지와
더불어 거주자의 자산증식에
일정 기여하는 것을 목표로
두고 있음



• 커뮤니티가 주도하는 재생과 지역개발에 대한 전략적 접근방법

• John McKnight and Jody Kretzmann에 의해 제시된 개념으로 커뮤니티가 가지

고 있는 유무형의 자산에 기반한 지역개발 방식

• 영국은 공동체앵커조직(Community Anchor Organization)이라는 커뮤니티기업

형태와 공동체 소유 방식을 접목하여 물리적 자산에 포커스를 두고 있음

CLT의 역할_ Asset Based Policy

지역재생의

도구-CLT

Localism Bill
2011

지역재생

Partnership

Asser

Transfer

Social Capital

• 커뮤니티 자산 개발 촉진
• Community Right to Build, Reclaim Land, 
Challenge

• 공공의 재생사업의 성공적인 도구로 지역개발

신탁과 CLT에 대한 지방정부의 관심 높아짐

• 재생사업의 성공적인 도구 : 사회적 기업 & 커

뮤니티 기업

• 지역자산화로 지역역량, 의사결정 영향력, 서
비스, 지역의 제3섹터 수준 강화

• 공동체의 참여와 함께 만들어감에 따른 사회적
자본의 중요성 인식



CLT의 역할_ Community Anchor 조직
• 공동체적 목표를 달성하기 위한 커뮤니티 조직

• 모든 주민들에게 오픈된 회원제도

• 지역공동체의 사회, 경제, 환경적 재생을 실현

• 공동체의 유익을 위한 활동

• 지역, 자원단체, 시장, 정부 섹터 사이의 파트너쉽에 활발히 참여



소요 비용 및 자금 유형
외부지원
• 개인/정부의 부동산 기부
• 주택 및 지역개발기금
• 장기저리 대출
• 지방정부와의 매칭펀드 등
• 정책적 지원제도

자체수익
• 토지사용 및 건물임대료
• 개발이익금
• 재판매 수수료
• 각종 교육, 상담 수익
• 수수료 및 프로그램 운영수익 등

• 토지, 건물 획득
• 환경평가비용
• 타당성 분석비용
• 건축설계 및 엔지니어링 비용
• 용도변경 및 계획 검토/승인비용
• 부지조성비
• 기반시설공사비
• 건물개선비용
• 건축비
• 첫 구매자를 위한 계약금 지원
• 지속적인 금융지원
• 교육 및 상담프로그램운영비



공동체토지신탁의 유형

유형 장점 단점 사례

풀뿌리
형

신뢰기반
상호협조
적극적참여
투명한운영

자금부족
역량미비
다양성부족

Durham LT
Woodlands CLT
New columbia
CLT

정부
주도형

정부자금 지원
직원파견
규제완화
조직적 후원

리더쉽에따른변화
하향식 개발
정부주도의사결정
상호간불신

Champlain HT
Portland CLT
Irvine CLT
Jubilee LT

비영리
기구

기존역량활용
친화력
다양성
생산력 높음

지역공동체성부족
주민관계 어려움
느슨한 관리
정치적 부담

Dudley 
Neighbors Inc.
Sawmill CLT
Orange CHLT

기업
주도형

초기역량
신용보장
노동자주택공급
자금투자원활

민주적절차미비
비영리운영미숙
저소득층혜택미비

First Homes 
CLT
Mackinac 
Island CLT

• 주민주도, 지역조직, 지방정부 주도, 종교단체, 기업 등 다양한 유형

들이 있으며, 최근 지방정부 지원유형이 활발해지는 추세



정부와 CLT 파트너쉽 변화_미국
• 후원자 -> 추동자

• 참가자 -> 운영자



주거권 확보해주는 방법



지속적으로 저렴성을 확보하는 방법

첫 구매자가 누린 저렴한 가격의 혜택
다음 구매자에게도



Resale 방식 이해하기



Resale formula 적용 사례
내용 CLT Market 비고

토지비용 4,000 4,000

건물비용 8,000 8,000

초기 개발비 12,000 12,000

토지비용보조 4,000 0 토지비용 제외

대출보조 4,000

첫 구매자 소요비용 8,000 12,000 구매자 기준

건물 상승분 6,300 10년 후, 매년 6% 
상승 가정토지+건물상승분 9,500

재판매율 25% 100% 평균 25% 적용

상승액 1,600 9,500

대출보조금 반환 0 4,000

첫 구매자 소득 1,600 5,500

두번째구매자 지불액 9,600 21,500



보조금 vs CLT 지원
시장가격과 저렴주택가격 간의 차이를 지원

가격 상승기의 정부의 부담은 지속적으로 증가

CLT는 한번 지원으로 효과 지속



보조금 비교
30년간 시뮬레이션

• 주택가격 증가율 : 6%

• 소득증가율 : 3%

• 재판매 간격 : 7년

보조금 지출(16배)

$820,000 vs $50,000

주거안전성 측면에서
공공자금 지원의 이유



Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust(Burlington, Vermont) + VideoVideoVideoVideo

사례 1_미국

Dudley Neighbors, Dudley Neighbors, Dudley Neighbors, Dudley Neighbors, IncorporatedIncorporatedIncorporatedIncorporated(Boston, Massachusetts)

Durham Durham Durham Durham community land community land community land community land trusttrusttrusttrust(Durham, NC) 



Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont

• 설립년도 : 1984년 설립(BCLT, LCHDC) 2006년 합병

• 조직특징: 비영리, 시민단체+주,지방정부 지원

• 서비스지역: 3개 카운티(Chittenden, Franklin and Grand Isle), 39개 타운, 

• 주택형태: 1,500 아파트, 475 자가주택, 15개 상가/업무시설 공급, 5개 협동조합
(115가구), 120호 아파트 건설 중

• 직원 수: 70여명

• 특징: 미국 최대 CLT, 지방정부주도형, 2008년 World Habitat Award 수상

• Fund : HUD 기금, Champlain Valley Loan Fund(건물수선), 연기금 등 지원받음

• 토지사용료 : 25$ 수준, 환매율 : 25%

Round Barn Senior Housing - Grand Isle, VT Park Place Apartments- Burlington, VT



• 1982년 Burlington시에 지역경제개발과(CEDO)가 만들어
지면서 CLT설립에 관여하게 됨

• 주택가격의 상승과 주거환경의 노후를 동시에 겪으면서 대
안마련에 고심

• Sanders 시장(현, 버몬트 주 상원의원)은 거주자들이 쫓겨나지
않고 지속적으로 저렴한 주택을 공급하기위한 방안을 찾고자
했으며, 그의 강한 리더쉽은 공동체경제학회(ICE)의 기술적 도
움과 지역조직과 연대로 CLT를 설립, 초기 자금 20만$ 지원

• 현재 CHT는 다른 CLT에 비해 지역재생을 위한 자산들을
지속적으로 확보해가고 있음

- 환경보호기금, 세금면제혜택, CLT에서 나온 재산세의 재투
자 외에 시 차원의 자본 펀딩 등으로 충당하고 있음

• Burlington이 성공적인 CLT사례가 된 이유 중 주요한 부분
은 시정부의 적극적인 의지가 있었기에 가능했음

- 전 시장 Peter Clavelle도 투기적 시장에서 주택을 배제시
켜야 한다는 것과, 정부의 재정지원이 장기적인 효과를 내
야 한다는 데에 강한 의지를 갖고 있음

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



• CLT가 보유한 땅 중 주택으로 공급하기 적합하지

않은 곳은 커뮤니티 시설을 공급

- Good News Garage : 기부받은 차를 수리하는 곳

으로 저소득층에게 일자리 제공

- Multi-generational centre and Food Shelf :  어린

이와 노인들을 위한 커뮤니티센터 공급 및 홈리스

와 형편이 어려운 이들에게 식재료 및 음식 제공

• 커뮤니티가 장소와 시설을 보유함으로 지역 자활프

로그램 등 어려운 계층을 위한 프로그램들을 손쉽

게 진행할 수 있는 기반이 되고 있음

• CHT 는 social mix를 위해 고급주택지에도 저렴한

주택을 제공하고 있음(호숫가 주변 40호 임대주택

을 Green Building으로 공급)

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



• 초기 시로부터 20만$과 토지를 지원받아 시작한

CHT는 최근에는 연방, 주, 시 정부 등에서 이용 가

능한 자금들을 모두 받고 있으며, 개인 및 기업의

기부금, 재단의 기금 등을 지원받고 있음

• 2011년의 경우, 수익은 기금에서 31%, 임대료로

부터 21%, 이자수익 2%, 기부 3%, 판매시 수수료

3%, 그리고 판매수익, 각종 이용료 등으로부터 40%

를 벌어들여 100억원의 수익 발생

• 지출은 개발비용 4%, 모금 및 공익사업 4%, 일반

관리비 5%, 금융컨설팅 18%, 자산관리에 60% 등

약 80억원을 지출

• 보유자산규모는 2천5백억 상당이며, 한해 시에 지

불하는 재산세 10억원 이상

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



• CHT가 미친 주요 영향

- 주택 구입 및 거주 비용을 낮춤, CHT의 경우 중간소득의 60%에 해당하는 계층

이 평균적으로 거주하고 있음

- 주거이동성 측면에서 75%가 일반 주택시장의 주택을 구입하며 이동하였고, 5%

가 다른 CHT 주택으로 이주하는 등 주거사다리 제역할 감당

- CHT의 성과로 인해, 시와 주정부의 주택정책들이 수정되고 있으며 영구적인 저

렴주택 공급을 최우선 목표로 삼고 있음

- 세입자 보호 등 취약계층 보호를 위한 다양한 입법로비활동을 가장 활발히 하는

단체가 됨

- 저렴한 주택의 지속가능한 공급을 확대하기 위하여 Burlington Housing Trust 

Fund를 만들어 재산세의 1%를 추가 부가하여 지속적인 자금창구 마련

- CHT의 훌륭한 성과로 다른 CLT도 HUD의 연방기금을 지원받을 수 있는 자격을

갖게 하는데 큰 역할을 함

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



• 환경적 지속가능성
- CHT는 환경적 지속가능성 유지를 위해 노력 : 에너지효율 주택을 짓고, 스마트

시티를 지향하며, 자동차의 사용을 최대한 줄이기 위한 토지이용을 함
- 주택공급 시 환경 고려 : 첫번째 그린하우징은 워터프론트 주변에 40가구의 아

파트이고, 앞으로 1600개의 가구를 에너지효율적으로 만들려고 노력
- 버몬트의 환경보호단체와 연대하여 지역의 역사적 건물을 재사용하고, 저렴한

주택을 공급하는데 어떻게 이용할 수 있을지에 대해서 협력
• 경제적 지속가능성
- 각종 기부 등을 통하여 200만$의 지속적인 펀드 확보
- 재판매 시 6%의 재판매 수수료를 청구하여 행정비용 충당
- 중간소득의 30% 이하의 사람들에게도 임대주택을 공급할 수 있는 프로그램
- CHT 설립 이후 재판매 된 주택 97건을 조사한 결과 지속적으로 Affordability가
유지되는 것을 확인(평균 소득 62->57%)

- 2010년 4분기 미국 모기지의 담보부실율은 4.63%였으나, CLT 내 주택은 0.46%
로 경제상황이 어려울 때에도 안정적인 주거를 보장해 줌을 보여줌

- 주택구입자를 대상으로 8시간의 사전교육을 통해 CLT 시스템에 대한 정보 제공

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



• 사회적 지속가능성

- 주민들의 참여기회 확대 : CHT 거주자 및 주변 커뮤니티와 함

께 마을만들기 활동, 오픈하우스, 환경의 날 행사 등 각조 이

벤트 개최

- 의사결정 조직 : CLT 위원회에 누구나 참여할 수 있으며, 매년

투표를 통해 위원회 임원 선출(거주자, 주민, 지역대표)

- 행정의 투명성 : 재정보고서 및 뉴스레터를 제공

- 함께하는 의사결정 : 다양한 마을사업 및 지역계획, 기타 현안

들에 대한 의사결정에 회원 참여

- 입주자 선정 시 계층 간 사회적 통합을 고려

- 커뮤니티와 주민 간의 소통을 통해 님비현상 줄여감

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont

거주자 지역주민

마을 대표



• 저렴성을 유지하기 위해 유연하게 규정을 적용

- 우선적으로 고려하는 것은 거주자의 소득 수준에 적합한 주

거비용을 부담하게 하는 것

• CHT는 미국의 CLT네트워크의 주요 역할을 하고 있으며, 캐나

다, 미국, 호주 등의 CLT 확장에 기여

- 기술적인 운영방식, 사례를 알리는 데 적극적 동참

• 주변도시에

� Cicago Irvine시는 2025년까지 5000가구를 CLT방식으로 공급

� Washington시도 1,000 가구를 공급할 계획을 세움

� Nebraska는 주정부 차원에서 CLT지원 의사를 밝힘

Champlain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing TrustChamplain Housing Trust
Burlington, Vermont



Dudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, Incorporated
Boston, Massachusetts (USA)

• 설립년도 : 1988년 설립
• 조직특징: Dudley 지역 지역기반의 자발적 마을기구인

DSNI(1984년 설립) 내에 있는 CLT
• 서비스지역 The Roxbury/North Dorchester
• 회원은 3,000명, 커뮤니티 인구 24,000명 정도
• 주택형태: 임대아파트, 협동조합주택, 단독주택 등
• 1980년대 DSNI는 지역재생을 위한 종합계획을 수립하면서

토지이용의 컨트롤과 저렴한 주택개발을 위하여 CLT형태의
DNI 설립

• 지역 내 방치된 토지(21%, 1300개 필지)를 포드재단의 투자
와 보스톤 시의 지원으로 확보(보스톤 시는 시유지를 1$에 매
각함), 현재 4만5천평 규모

• 현재, 1300 필지 중 절반 정도를 400개의 주택, 2개 커뮤니티
센터, 소규모 정원, 유원지, 도시농장, 온실, 쇼핑센터 등으로
공급



Dudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, IncorporatedDudley Neighbors, Incorporated
Boston, Massachusetts (USA)

• 1995년 EPA 기금 2억여원을 2년간 지원받
았으며, 주정부로부터 8억여원의 기금을
지원받는 등 다양한 자금 지원

• 단순히 주택공급을 뛰어넘어 도시농업을
위한 공간을 만들고, 1000㎡ 크기의 온실, 
쇼핑센터 등도 공급

• 지역주민들은 이제 자발적으로 그들의 비
전과 미래를 결정짓는 계획과정에 관심을
가지고 참여하고 있으며, 개발사업 전반을
컨트롤하는 주체적인 역할들을 하고 있음

• 초기에 비전을 공유하고, 거주민이 배제되
지 않는 커뮤니티를 만들려는 노력이 결실
을 맺고 있음



durhamdurhamdurhamdurham community land trustcommunity land trustcommunity land trustcommunity land trust
Durham, NC (USA)

• 설립년도 : 1987년 설립
• 조직특징: 주민주도의 풀뿌리 기구
• West End, Burch Avenue and Lyon Park 등 6개 마을
• 주택형태: 임대아파트, 단독주택 등 200호
• 직원 수: 6명
• 특징: 노후된 주택 및 부재지주로 방치된 주택 재건축
• 월 토지 임대료 : $25 수준
• 현재 프로젝트는 주로 녹색 건축 계획에 따라 만들어지고

있으며, 임대주택 및 상업시설도 공급
• 커뮤니티 센터, 버스정류장, 배수시설문제 해결, 가로등

보수, 마을가꾸기 사업 진행



HeadingleyHeadingleyHeadingleyHeadingley Development Trust Development Trust Development Trust Development Trust and Headingly and Headingly and Headingly and Headingly Homes CLTHomes CLTHomes CLTHomes CLT

Cornwall CLT Cornwall CLT Cornwall CLT Cornwall CLT + VideoVideoVideoVideo

East London CLTEast London CLTEast London CLTEast London CLT

사례 2_영국



HeadingleyHeadingleyHeadingleyHeadingley Development Trust and Development Trust and Development Trust and Development Trust and 
Headingly Homes Headingly Homes Headingly Homes Headingly Homes CLTCLTCLTCLT

• 주민주도로 지역의 경제, 주택 문제를 해결
하기위해 설립

• 지역서비스/시설들을 공급하는 사회적 기업
• 자산의 공동소유를 통한 지역개발
• 저렴주택을 공급하는 CLT 역할
• 지역주민들이 10만 파운드 상당의 푸드마켓

을 매입해서 협동조합으로 운영
• 또다른 프로그램(HEART)을 위해 10만 파운

드를 모금해서 이전에 초등학교였던 건물을
이용해 문화센터 준비중

• 이 외에도 주민주도로 Neighbourhood
Design Statement(마을계획)을 수립

• Farmers’ Market, 마을농장, 카페 등 운영



• Cornwall Council의 전폭적인 지원 : 착수 보조금 및 부지 제공
• Tudor Trust 및 DEFRA 보조금 지원
• 노하우 공유 및 시너지 위해 CRHA과 협력 (혼합개발)
• 지역상위CLT기구 – 주택수요 및 필요 파악, 개별 CLT설립지원
• 법적구조: 공동체이익사회(자선기관 규칙 적용), 12명으로 구성된 이사회

Cornwall CLTCornwall CLTCornwall CLTCornwall CLT



� 지방정부 부지 싼 값에 제공 & 무이자 revolving fund 운용
� 통상 시장주택가격의 50-70%에 판매
� 재판매는 통상, 초기 시장주택가격 대비 주택분양가격, 고정환매공식 근거
� 주택구매자는 BSA 등에서 주택담보대출을 받음

Cornwall CLTCornwall CLTCornwall CLTCornwall CLT



Cornwall CLTCornwall CLTCornwall CLTCornwall CLT



East London CLTEast London CLTEast London CLTEast London CLT

� 2012년 올림픽경기 유치를 계기로, London Citizens에서 캠패인 전개
- “올림픽경기장이 들어서는, Stratford” 낙후된 지역 주민들에게도 유익을!
- ‘CLT’를 위한 땅을 확보해달라!
� East London CLT 결성, 부지로 St Clement 병원(전, NHS소유) 선택
- 부지확보의 전략, asset transfer, 참조: http://www.homesandcommunities.co.uk/ourwork/brownfie

ld-and-public-land (공공부지 개발 및 처분계획)



� HCA(주택청) 공개입찰에 참여
- 개발시행사: Galliford Try, 223채 중 35% CLT저렴주택
- ELCLT가 주택관리 (임대 및 지분공유주택)
- CLT주택배분기준, 시정부와 함께 협약
� 자금조달: Section 106 계획의무 및 500만 파운드 보조금

East London CLTEast London CLTEast London CLTEast London CLT



� 현재 1,000명 넘는 회원 + 전통적인 삼자구성 이사회 모델 (미국)
� 그 중 지역공동체대표는 지역시민사회기관에서 파견: Central Foundation 

Girls School; East London Mosque; Mile End Residents Association; Queen 
Mary, University of London; Epainos Ministries, Mile End and The East 
London Communities Organisation (TELCO)

East London CLTEast London CLTEast London CLTEast London CLT



� 올림픽을 기회로 삼은 효과적인 시민단결캠페인 – 8년 여 지속
� 정치적인 기회 활용 (시장 Boris Johson의 공약)
� Dave Smith, 프로젝트 디렉터의 리더십
� 향후 도전 – 늘어나는 도시 CLT!

East London CLTEast London CLTEast London CLTEast London CLT



영국영국영국영국 NCLT NCLT NCLT NCLT 시사점시사점시사점시사점

� CLT의 브랜딩
• 여타 주택협회, 개발신탁과 차별되는 역할 및 정체성 정립
• ‘지역공동체의 필요(주택난)를 지역주민들의 자발성과 조직력으로 해결한다!’
• 사회운동으로서의 메시지를 담음 (Big Society! Localism!)

� 중요한 것은, 장을 만들어주고, 도구를 갖추어 주는 것
• 지방정부의 역할 (부지확보를 가능하게 만드는 핵심파트너, 철학이 필요!)
• CLT네트워크의 역할: 법률 및 금융자문, 단체로비 및 훈련 제공
• 지역상위CLT의 산파역할
• 준비(법률 분석 및 개정/ 시범사업 전개) + 정치적 기회 → 전국적 확산으로



다세대

다가구

주택

매입

담보

부실

주택

매입
민간
임대

BTO/
BTL

매입

민간
개발

공동
소유

자선단
체

정부
제공

사회적
기업

정부
임대

협동
조합

기부

기부

도입방안 구상(안)

토지

건물

거주자 토지확보 및 주택 비용 수준과 거주자의 지불여건에 따라
토지임대료와 재판매율을 개별 CLT별로 적용

SIB(Social 
Impact Bond)

SRI(Social 
Responsible 
Investing)

지역개발기금

국민주택기금

민간금융
(장기저리대출)

등 각종
펀딩 활용

뉴타운

재건축

적용

(토지

↕

건물)

주택공급, 지역개발, 재생사업, 협동조합, 사회적기업 관련 제도 및 정책과의 연계제도



가치 공유 메커니즘

SOCIAL
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주민참여 및 지역경제활성화

사회적 연대/ 교류

커뮤니티에 재투자
(커뮤니티 운영, 자산확보)

운영수익(지대, 수수료)

사회적경제 구축
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사회적
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사회적
대안개발
모델
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자료 : 이영범, 김은희,’사회적기업을 이용한 주거지재생’(2011,국토연구원)

적용가능성 모색
• 마을 단위에서 소유/계획/개발 할 수 있는 시스템 구축

- 예)Localism act2011(Community Right to Bid, Build, Neiborhood planning) 

• 토지의 공유를 통한 마을재생 시범모델 도입/적용

- 노후 저층 주거지, 저소득 밀집지역, 공유지 비율 많은 곳

• CLT를 이용한 마을재생(경제, 사회, 물리적 재생)에 지역개발

기금, 지역개발채권 활용, 국민주택기금 지원방안 마련

• 토지의 사회적 공유를 이끌어내기 위한 다양한 정책 마련

- 지속가능한 저렴주택 보장 차원에서 정부의 수용 후 토지의

저렴한 임대방식 도입( 노후된 부동산의 토지 <-> 신규 주택 -

> 토지의 마을자산화)

- 토지은행제도를 활용한 마을재생용 토지비축을 확대 하여

정부의 국공유지 무상/저비용 임대로 CLT 위탁관리

- 기업의 사회적 책임 차원에서 토지기부/개발 참여유도



- 토지가치의 사회적 활용 가능성을 모색하고 있는 “새동네” 프로젝트

- 민간투자방식을 활용한 방안(녹색친구들 사례)

•민간사업자가 건설해서(Build) 소유권을 이전하고(Transfer) 관리운영권을 부여

받아 민간사업자가 직접 운영하여(Operate) 사업자로부터 이용료(임대료)를

받는 방식; (평균 보증금 2천300여만 원에 월세 31만 5천 원 수준으로 설계

•성북구 30년간 토지 무상 제공. 사업비 56억, 이익률 6% 예상. 시민공모주

CLT 방식 유사 사례 도입 흐름

• 주택공급 방식(안)

-계약기간 6년기준. 10년거주 5년무상, 20년 거주 20년 무상

• 개인의 토지신탁

-토지가 신탁되면 새동네에서 주택 건축.

-일정기간 임대사용 후 집 소유권 토지주에게 이전

• 현재 협동주택조합원 모집 중

• 주택자산조합 계획 중

• http://newdongne.kr



주민교육사업

지역화폐

발행유통

신탁사업

전통명가

발굴지원

사업

- 도시재생신탁 사례(창원)

•개념 : 상가지구 도시재생사업을 주관하는 사회적기업 형태의 도시재생추진기구로 지역주민을 중심으로 공

공기관과 연계한 지역상점 재생신탁

•비영리법인 등록, 창원시로부터 12년 예산 1억2천만원 지원(운영비)

•부림시장(예) :임대료 2년간 무상10년간 평당 1~2만원(물가상승률 반영), 창원시 8억원 지원(건물 리모델링)
지역 건물명 진행상황

부림시장 부림시장 A동(지상3층, 지하1층) 50개점포 신탁확정

도시재생
신탁업무

센터

•전통명가 인증
•상가지도 제작
•디지털정보 시스템 구축

•가맹점 관리 및 확보
•지역 금융기관 연계
•가맹점 점포운영 솔루션 제공

•상가아카데미 운영

•빈점포, 빈건무루 신탁운영 및 관리 •생활공예 클러스터 조성 및 운영

•현장실험실 운영

CLT 방식 유사 사례~



맺으며..(Occupy Land for Community)
• 투기의 수단에서 안정적인 거주환경을 제공해주
는 수단으로

• 삶에 부담이 되던 것이 부담을 덜어주는 주체로

• 박탈감이 소속감으로

• 밑빠진 독에 물붓던 재정이 지속가능한 공동체의
마중물로

• 미래의 가치를 부끄러움 없이 끌어다 쓴 무책임
함에서 미래세대에게 풍부한 자산으로 책임지며
떳떳하게 물려주도록

• 남이 아파야 내가 행복했던 시대에서, 서로가 함
께 웃고, 우는 공동체로

• 땅의 본래 생명적 가치를 제대로 인식하고 컨비
비얼리티를 위한 도구로 제대로 사용하기

• 공동체의 토지자산을 공유함으로 호혜, 교환, 재
분배의 사회적 경제구조 완성
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농업

협동조합

문화
공동체

마을기업
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복지
공동체

뿌리깊은 공동체

토지토지토지토지

마을마을마을마을

주거
공동체

마을
만들기

경제
공동체

신신신신
뢰뢰뢰뢰
신신신신
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• CDF(uk) – Grassroots Grants: 지역개발재단에서 제공하는 기금으로
£250 - £5,000 지역공동체를 위한 이익사업에 지원

• National Lottery funding programme : 마을정원, 공원, 마을공간, 
보호지역, 스포츠시설 등 커뮤니티의 환경 및 주민들의 활동을 증진
시키는 사업에 £50,000 상당 기금 지원

• Community Builders Fund : 지역경제 활성화, 저렴한 주택 공급 등
지역을 위한 다양한 목적을 지닌 커뮤니티 조직들 지원

• Parish councils Public Works Loans Board (PWLB) : 장기간(40년) 
저리(4.5%)로 자금의 대출을 지원해줌

• National Affordable Housing Programme(NAHP) : HCA부터의 지원
금으로 High Bickington CLT, Worth Matravers CLT, Buckland 
Newton CLT and Holy Island Community Development Trust 등이
지원을 받음

참고_자금 유형



• HOME : 연방정부가 Affordable housing 공급을 위해 주택도시개발
부(HUD)가 지원하는 기금으로 연간 2조원 규모,. CLT는 지역주택개
발조직(CHDO)으로 인정받아 HOME 펀드를 받을 수 있음(Section 
213, Housing and Community Development Act)

• CDBG : 지역의 저소득층을 위한 주택을 공급하는 비영리기구에게
지원하는 연방정부의 포괄보조금을 지원받음

• NSP : 지역안정화프로그램(NSP)은 2008-2009년 모기지사태에 대응
하기 위하여 HUD가 만든 프로그램으로 담보부실 물건이 많은 지역
에 affordable 주택 관련 조직에 긴급자금을 지원해주었다. 2010년
도 CLT 조사 당시 응답한 CLT 중 28%가 이 기금을 받고 있는 것으로
나타났으며, 79%가 기술적 지원을 받고 있다고 함(오클랜드 CLT는 200
여개의 부실주택을 되살리기위해 시로부터 60억원의 NSP자금을 지원받음)

• 세금감면 : 저렴주택공급 비영리기구로 세금감면혜택을 받음
• 지방정부의 부동산 자산 직접지원 : 자금지원이 아닌 지방정부가 보

유하고 있는 토지 또는 건물을 저렴주택 공급을 목적으로, 무료 또
는 저렴한 가격으로 제공

참고_자금 유형



• 개발사업자가 기부채납한 토지/건물 제공 : 용적률 인센티브, 각종
규제완화, Inclusionary zoning 등으로 교환된 토지나 건물 등을 지
방정부가 CLT에게 무상 또는 저렴하게 제공

• Housing Trust fund : 주, 지방정부 차원에서 지원하는 기금으로 CLT
토지를 개발비로 지원되어, 주택의 저렴성을 지속적으로 유지하는
역할을 하게 해줌

• Tax Increment Financing : 지역개발로 인해 발생할 미래의 세수를
담보로 개발기금을 지원하는 것으로, First homes, Bahama Conch 
CLT, Portland CLT 등에 지원되고 있음

• Federal Home Loan Banks (FHLB) : 저렴한 비용으로 모기지 및 개
발사업 대출을 받을 수 있는 저렴주택 공급 프로그램으로 많은 CLT
가 지원을 받고 있음

• Revolving Loan Fund : 1979년 ICE가 CLT를 시작할 때 토지확보 및
건물을 짓기 위해서 저렴한 대출이 필요하다고 인식하여 직접 펀드
를 설립, 지금까지 30개 주에 500억원 가량 445건을 빌려주었으며, 
4500개의 주택 개발에 사용되었다. 현재는 NHT에서 운영

참고_자금 유형



• State Housing Finance Agencie(SHFA) : CLT 주택을 위한 지속적인
자금지원 툴로 10여개 이상의 주에서 지원하고 있음

• Pension Funds(연기금) : 잠재적으로 주요한 기금이 될 수 있으며, 
현재는 Champlain Housing Trust에 시정부의 노후연금을 지원

• Tax Increment Financing : 지역개발로 인해 발생할 미래의 세수를
담보로 개발기금을 지원하는 것으로, First homes, Bahama Conch 
CLT, Portland CLT 등에 지원되고 있음

• 개발이익 : CLT 운영에서 발생하는 개발이익은 다시 토지확보 및 개
발자금으로 투자

• 임대 수익 : 1대부분의 CLT가 시장임대료보다 저렴한 50~100$ 수준
으로 받고 있으며, 주로 운영자금으로 사용

• 양도소득 : 재판매 시 1~7% 정도로 resale fee를 받는 곳도 있음

참고_자금 유형



외부 Fund 유형별 지원현황



자체수입 유형별 비중


