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지역 내 버려진 공간 어떻게 해야 할까? 
볼티모어 시의 대응 노력

개요

∙국내의 많은 지역에서는 인구 감소, 산업구조의 변화, 도시개발 정책 등의 이유로 주거, 건물, 

토지에 대한 수요가 급격하게 감소하고 있는 상황임. 이에 지역 내의 버려지거나 비어있는 집, 

상가, 학교, 산업시설 등 대책 없이 방치되어 있는 부동산의 수가 증가함   

∙이렇게 방치되어 있는 부동산은 도시의 미관을 해칠 뿐 아니라 환경오염의 증가, 범죄의 증가, 

부동산 가치의 하락 등 사회적∙경제적으로 부정적인 효과들을 수반하기 때문에 이를 관리하고 

활용하는 것은 중요한 지역 정책 과제 중에 하나가 됨 

∙ 2008년 금융위기를 결정적 계기로 미국 내 많은 산업 중심 도시들에서는 급격한 일자리 감소, 

인구 감소 등으로 도시 황폐화가 빠르게 진행이 되었고, 이를 회복시키려는 노력이 비영리 단

체와 지역 정부를 중심으로 진행되고 있음

∙특히, 지역 정부 노력의 모범 사례로 평가 받고 있는 볼티모어 (Baltimore, MD) 시의 관련 

정책을 살펴봄으로써, 저 출산으로 인한 급격한 인구 감소 추세를 겪고 있는 국내의 현 상황에 

필요한 정책을 수립하는데 정보를 제공하고자 함      

배경

∙경제위기와 금융위기를 겪으면서 미국 중서부 지역 내의 대표적 산업 도시들인 디트로이트 

(Detroit, MI), 클리블랜드 (Cleveland, OH), 세인트루이스 (St. Louis, MO) 등은 경제적으

로 큰 타격을 받게 되고, 이는 사람들이 도시들을 떠나게 되는 결과로 이어짐   

∙도시 곳곳에서 다양한 형태의 비어있는 혹은 버려진 공간들이 생겨 남. 아무도 살고 있지 않은 

주거 공간이 가장 보편적인 형태이며, 가장 큰 문제로 여겨짐. 이미 공급되어 있는 주택은 터무니

없이 낮은 수요로 집주인이 유지할 수 없을 정도의 매매가격과 임대료 수준까지 낮추어진 상황임  

∙비어있는 상업목적의 공간의 수는 비어있는 주거 공간의 수보다 많은 경향을 가짐. 예를 들어, 

시애틀 (Seattle, WA) 의 주거 공실률은 3.4 퍼센트에 불과하지만 상점들의 공실률은 20 퍼센

트 이상임. 이는 상업 시장이 주택시장에 비해 더 유동적이기 때문으로 분석됨
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∙사용하지 않는 폐 산업 시설은 특별한 형태이며, 가장 해결하기 어려운 부분임. 많은 폐 공장

들은 가동되었을 당시 원자재 혹은 제조 과정에서 발생된 환경 오염 등의 안정성 문제를 가지

고 있음. 이렇게 오염되고 버려진 산업 부지인 브라운필드 (Brownfield)는 안정상의 이유로 

재개발 혹은 재사용되지 못하고 방치되는 경우가 많음    

∙낡고 오래되어 재사용 가능성이 낮은 주거와 상업 건물들을 허물게 되더라도, 새로운 용도의 

건물 수요가 낮기에 아무런 활용 없이 공터로 놔두고 있는 실정임  

버려진 공간이 주는 부정적인 효과

∙버려져 있는 건물과 공간들은 주변의 부동산의 가치를 하락시키는 요인이 됨 

- 필라델피아 (Philadelphia, PA) 시와 콜럼버스 (Columbus, OH) 시의 사례로 본 연구들의 

따르면, 한 구역 내의 버려진 건물 한 채는 주변 부동산 시세를 20 퍼센트 가량 감소시키는 

것으로 나타남

- 필라델피아 시 사례로 살펴 본 또 다른 연구에 따르면, 비어있는 건물들이 가지고 있는 훼손

효과 (Blighting effect)로 인해 주변 부동산에 미치는 영향은 약 36억 달러 (4조 2천억 원)

의 총 가계 자산 감소로 추정됨

- 그림 1은 과거 철강 산업의 중심 지역이었지만 현재는 쇠퇴한 도시로 알려진 영스타운 

(Youngstown, OH) 시의 2010년 공실률과 2014년 주택가격의 관계를 보여줌. 공실률이 

오름에 따라, 주택 가격은 감소하는 경향이 있음. 공실률의 작은 폭의 증가로도 주택가격의 

큰 폭의 감소를 가져옴

| 그림 1 | 영스타운 시의 공실률과 주택가격 (출처: PolicyMap, www.policymap.com)
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∙버려진 부동산과 범죄율은 강한 상관관계가 존재함     

- 오스틴 (Austin, TX) 시를 대상으로 한 연구에 따르면, 버려진 건물들이 존재하는 구역의 

범죄율은 그렇지 않은 구역의 범죄율에 비해 두 배 이상 높음 

- 피츠버그 (Pittsburgh, PA) 시의 사례로 본 최근 연구는 담보로 잡힌 부동산 자체가 범죄율

에 영향을 미치지는 않지만, 그 부동산이 비어있을 때 인근의 강력 범죄율이 19 퍼센트 증가

함을 보여줌

∙버려지고 비어있는 건물들은 사회적･경제적 부정적인 효과들은 물론, 지방 정부의 재정 상태

에 큰 타격을 줌

- 그 건물들 자체의 낮은 재산세 지불로 인해 지방 정부의 세수입을 감소시킬 뿐만 아니라, 

주변 부동산 가치를 하락시킴에 따라 전체의 세금 징수를 더 감소시키는 악영향을 끼침 

- 주인 없이 버려진 건물들을 철거 하는 등의 처리 비용도 만만치 않은 상황임. 2016년 시작 

된 볼티모어 시와 메릴랜드 주의 프로젝트는 볼티모어 도시 내의 버려진 건물들을 처리하는

데 약 9,400만 달러 (1,100억 원)의 비용이 들 것으로 예상함 

볼티모어 시 정부의 대응 노력

∙민간단체 혹은 비영리단체 주도로 하는 미국 내 다른 도시들과는 다르게 볼티모어 시는 시정

부가 주도하여 버려지거나 비어있는 건물들로 발생하는 문제에 대해 적극적으로 대응함

∙ 2010년 V2V (Vacants to Value) 라는 프로그램을 시작으로 볼티모어 시는 시장잠재력을 

가지고 있는 지역 내의 공실률이 높은 공간들을 우선적으로 조사하여 노력을 기울임

∙기업들의 투자 유치와 비영리단체들의 지원 사업 등을 적극적으로 활용하여 시장을 활성화 시

키고 비어있는 공간을 재생시켜 그 숫자를 줄이는 작업을 지속해서 해오고 있음

∙특히, 볼티모어 시는 1991년에 제정된 재산 관리 상태 및 법정 관리에 관한 법령을 이용함. 

이 법은 시 정부가 버려진 부동산 소유주에게 경고를 주고 벌금을 부과할 수 있게 하는 것으

로, 소유주가 이에 불응할 시 그의 부동산을 압류하거나 법정 관리의 단계까지 이르게 함 

∙ 2011년과 2015년 사이, 시는 매해 200~400개의 부동산의 법정 관리에 나섰으며, 이중에 

1,500 개 이상의 부동산을 투자자들에게 재건의 목적으로 양도하였음. 이 기간 내에 시는 약 

1,300 개의 건물 또는 토지 사용 허가증을 발행하였고, 대부분은 주거를 복원하는데 사용되었음

∙ 2010년과 2016년 사이, 볼티모어 시 주요 지역 내의 비어있는 부동산의 수는 761개 감소한 

것으로 나타남 
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V2V 프로그램의 한계점

∙기존에 존재하는 개인 임대 시장의 수요를 보조금 등을 통해 활용하기보다 새로운 형태의 매

매 혹은 임대의 기회를 창출하는 것에 보다 집중되어 있음 

∙주택 구입을 위한 대출 금리 우대 등의 지원은 포함되어 있지 않기 때문에 새로 복원된 주거 

공간들은 대부분 자가 거주자가 아닌 세입자들로 채워지고 있는 실정임. 저소득가구들도 자가 

주택 마련을 할 수 있는 정책으로 확장이 요구됨  

∙시장잠재력을 가지고 있는 지역들을 우선으로 개발하기 때문에 낙후되어 있는 지역은 더욱 낙

후되는 이른바 지역별 빈부격차를 더 심화시킬 우려가 있음 

시사점

∙산업구조의 변화와 인구 감소 등으로 국내의 지방 중소도시들과 대도시 일부 지역 내에 방치

된 부동산이 빠르게 증가하고 있는 상황에서, 추후에 발생할 막대한 비용 문제를 미연에 방지

하기 위해서라도 이 문제를 인식하고 해결하려는 지방 정부의 노력이 필요함  

∙도시 전체를 허물고 새로 다시 짓는 재개발의 형태가 아닌, 버려지거나 비어있는 공간들을 효

과적으로 활용하여 쇠퇴한 지역에 다시 활력을 불어넣는 재생의 형태가 되어야 함  

∙국내 지방 정부 단위의 낙후지역을 개선하기 위한 사업은 대부분 생활체육시설, 텃밭 조성 등 

근린재생 수준에 머물러 있는 상황임. 이에 지역 경제 활성화 방안에 보다 초점을 맞출 필요가 

있음

∙서울의 대표적인 공업 지역이었던 성수동은 현재 버려진 공장들이 트렌디한 카페와 펍들로 리

모델링되어 젊은이들이 많이 찾는 명소가 되었음. 그러나, 이로 인해 발생한 젠트리피케이션 

등의 부작용은 여전히 풀어나가야 할 과제임  
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