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            초록
          
        

        
          In the past, the implementers (public enterprises or local public corporations) of projects in public development districts sold parking lot land to local governments for free or at cost. However, after the parking-lot law was amended in 1999, the land was sold to the private sector under a general competitive bidding method. As a result, the provision of parking lot land in public development project districts did not do more to ameliorate the parking shortage than when it was supplied to local governments. While there are a variety of reasons for this, the most significant cause is that the development of parking lots involved parking-only buildings, but in most cases collective building were built. In general commercial land, semi-residential, or residential areas, the requirements for establishing an aggregated building are clearly defined in the Collective Building Act, but the requirements for parking areas are applied differently. That is, the law was often misinterpreted. In the case of parking-only buildings for parking lots, it is necessary to establish a system of laws to better ensure the securing of parking lots from the perspective of pre-sale consumers. This study argues that the conditions of collective buildings must be met for parking-only buildings. Local governments stipulate the allowable range of additional facilities for parking lots by ordinance, but if the construction of parking-only buildings involves a collective building, it cannot be sold under the same concept as the general commercial building. This study concludes that revision of the Enforcement Rules of the Parking Lot Law is requires to protect these rights by securing the parking lot shares of those receiving pre-sale facilities.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경
        공공개발지구 내에서 공급되는 주차장용지가 개발지구 내에서 주차장으로써의 기능을 하지 못하는 경우가 많이 있다. 그 원인은 여러 가지가 있으나 제일 문제되는 부분이 주차장용지가 준공공성을 가지는 토지이고 이 토지를 민간에게 공급하게 되므로 공공성을 잃어버리고 있는 실정이다. 물론 모든 토지는 사용용도 측면에서 공공성을 조금씩은 가지고 있으나 주차장용지는 더 높은 공공성을 가진다고 보아야 한다.

        「주차장법」 제1조(목적)의 입법취지를 볼 때 “공중의 편의를 도모함을 목적으로 한다.”는 부분을 보면 공공성을 가지는 토지로 보아야 한다.

        「주차장법」이 개정되기 전에는 주차장용지를 지방자치단체에 기부채납 또는 조성원가에 매각하였으나 「주차장법」이 개정되면서 부대시설로 근린생활 시설을 약 30%를 설치할 수 있다는 근거에서 민간에게 공급하게 된 것이 가장 결정적인 원인이다. 주차장용지를 공급받은 민간은 부대시설(부속시설)의 근린생활시설 유치로 인한 수익성 타당성여부를 가지고 개발 사업에 임하게 된다. 주차장용지의 개발은 일부기업과 단체가 단일 주차전용건축물(대형마트, 쇼핑몰, 영화관, 종교시설 등)의 사용 목적 이외는 대부분이 집합 건물로 분양을 하게 되면서 문제를 가져온 것이다. 즉 부대시설의 분양에만 주력을 하고 공공개발지구 내 주차장용지가 공용의 제한을 받는다는 사실을 염두에 두지 않은 것이다.

        본 연구는 주차장용지에 주차전용건축물이 집합 건물로 구분소유의 객체로 분양을 할 경우에는 일반 상업용지 또는 준주거용지 내의 집합건물상가 분양과 다른 개념으로 보아야 한다. 주차전용건축물은 주용도가 주차장이고 부대시설로 일정부분을 허용하는 개념인데 부대시설만을 분양하고 주차장부분만 따로 남겨두거나 부대시설의 수분양자 중 특정인에게 주차장 전체를 구분소유의 객체로 분양하게 된다. 또는 부대시설 수분양자와는 아무	관련이 없는 제3자에게 주차장 전체를 분양하게 된다. 이러한 분양방법은 수분양자의 주차장확보에 대한 정당한 권리를 실추하게 된다. 주차전용건축물을 집합 건물로 분양을 하게 되는 경우 구분소유의 객체가 부대시설(근린생활시설)이지만 개념상으로는 주차전용건축물 경우에는 주차장이 구분소유1)의 대상이 되어야 한다는 것이다. 다만 부대시설은 주차장을 분양받는 구분소유자에게 분양받은 주차장건물면적의 30%를 부대시설로 허용한다는 개념이 되어야 한다. 현행 「집합건물법」과 「주차장법」 적용에서 부대시설의 법률적 위치와 집합건물인 주차전용건축물이 효율적으로 수분양자에게 배분되도록 주차장권리확보의 정당성에 대하여 구체적인 개선방안을 연구하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 목적
        공공개발지구 내에서 공급되는 주차장용지는 비록 민간에게 공급되고 있으나 토지의 개발과정에 주차장용도라는 제약조건으로 민간에게 공급되는 다른 상업용(수익성)토지에 비하여 더 높은 공공성을 가지고 있다. 즉 공용의 제한을 받고 있는 토지다. 공공성을 가지고 공용의 제한을 받는 토지는 지방자치단체가 건축허가 이후에도 지속적인 관리와 지도가 필요한 부분이다. 주차전용건축물이 단일건물일 경우는 별 문제가 없으나 집합건물일 경우 공공개발지구 내의 주차장용지공급의 목적을 실현할 수 없는 문제점이 있다.

        주차전용건축물을 집합 건물로 분양할 경우 집합건물의 분양방법(공유면적, 대지지분)과 「주차장법」의 적용기준에서 부대시설과 주차장은 분리불가분의 관계로 보아야 한다.

        즉 주차장부분과 부대시설을 분리분양해서 주차장부분만 구분소유의 객체가 되어서는 안 된다.

        집합건물의 분양주체는 「집합건물법」 제3조(공용부분), 「주차장법」 제6조(주차장설비기준 등), 「동법」 시행규칙 제6조(노외주차장의 구조·설비기준) 제4항과 제5항(부대시설의 범위)을 올바르게 적용하지 않고 있다. 공공개발 사업지구의 주차난의 심각성을 예측하고 지구단위계획을 수립하였다면 주차장용지의 이용실태와 문제점에 대한 근본적인 대책이 강구되어야 한다. 「집합건물법」과 「주차장법」을 모두 충족할 수 있는 주차전용집합건물의 개념과 정의를 명확히 해야 할 필요가 있다. 반면 주차장용지는 토지공급방법부터가 기존의 토지공급방법에서 대폭적 개선2)이 필요한 부분이다. 공공개발지구 내 주차장용지의 관할 지방자치단체는 「집합건물법」과 「주차장법」을 동시에 만족시키는 개발방향을 설정해야만 공공개발지구 내 주차장용지 공급목적을 달성할 수 있다.

        본 연구는 주차전용건축물이 집합건물일 경우는 지금까지 주차전용건축물이 집합 건물로 분양된 부대시설 구분소유자들이 받은 불이익을 더 이상 받지 않고 집합건물 분양방법의 올바른 인식을 가지도록 하고 수분양자의 주차장확보의 정당성을 가지게 함을 목적으로 한다.

      

      
        3. 주차장용지의 연구대상
        본 연구의 대상은 공공개발지구 내에 공급되는 노외주차장용지로 개발지구 내의 주차문제를 해결할 수 있는 주차전용구간을 구획한 주차장전용 토지를 민간에게 공급3)하여 공급받은 토지소유자가 실제이용현황에서 집합 건물로 분양하였을 경우 발생하는 문제점을 중심으로 하였다.

        주차전용건축물을 집합 건물로 분양을 하는 경우 주차장부분4)을 “구분소유의 객체로 볼 것인가” 아니면 공동사용의 개념에서 “공용의 공유로 볼 것인가”에 대하여 공용의 공유로 보아야 하는 「주차장법」의 해석과 적용방법을 연구의 대상으로 하였다. 본 연구의 핵심은 일반상업용 토지 위의 집합건물과 주차장용지 위에 주차전용건축물이 집합건물일 경우 외형상 같은 집합건물이지만 개념이 다르다는 것이다.

        주차장부분을 구분소유의 객체로 볼 경우 30%의 부대시설과 분리 분양하는 문제는 「집합건물법」은 충족시킬 수 있는 부분이지만 「주차장법」에서의 부대시설의 기준에서 보면 주차전용부분을 구분소유의 객체로 분양을 하면 부대시설은 주차장이 없는 부대시설이 되어 버린다. 이렇게 되면 「집합건물법」 제3조(공용부분)와 「주차장법」 제6조(주차장설비기준 등) 「동법」 시행규칙 제6조(노외주차장의 구조·설비기준)의 위반이 되는 결과를 가져온다. 분양사업자는 주차장전용 부지에 집합 건물로 개발하여 구분소유자에게 분양할 경우는 주차장부분을 분양한다는 개념이고 수분양자는 주차장부분을 분양받는 것이며 분양받는 주차장면적의 30% 정도를 부대시설(근린생활시설부분)로 사용할 수 있다는 개념의 전환이 필요하다. 부대시설에 상응(부속 30%, 주차 70%)하는 주차장지분을 함께 분양받아야 하는 것이다. 다시 표현하면 주차전용건축물이 구분소유대상의 되려면 구분소유 객체인 부대시설 하나하나가 주차장용지 위에 건축된 건축물로서 「주차장법」을 만족하는 주차장 보유비율을 확보하여야 한다.

        주차장용지의 주차전용건축물이 집합건물일 경우는 분양자와 수분양자가 일반 상업용지의 집합건물과 같은 개념으로 분양을 하거나 분양을 받아도 안 된다. 과거 약 20년 전부터 분양해온 주차장용지 위에 주차전용건축물이 집합 건물로 분양한 것은 대부분이 주차장과 부대시설을 분리 분양한 것이다. 이러한 분양은 「주차장법」의 적용방법이 잘못되었음을 지적하고 개선방안을 제시하고자 한다. 그리고 분양사업자나 수분양자의 개념과 사고의 변화가 있어야만 「주차장법」을 만족시킬 수 있으며 공공개발지구 내의 주차장용지 공급목적까지도 만족시킬 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 노외주차장관련 주차시설과 「집합건물법」제도의 선행연구
        이경준·김택수(2019)는 “지진 등 재난으로 인한 피해의 예방과 복구에 관한 「집합건물법」의 해석에 대한 검토” 논문에서 집합건물이 지진 등의 재난으로 인한 집합건물의 공용부분과 전유부분의 일부가 멸실된 경우와 전부가 전손된 경우의 문제점을 구분하여 전손이 된 경우는 일부 멸실을 전제로 한 「집합건물법」 제50조의 적용이 어렵다는 결론과 재건축의 문제와 관리단의 문제에서 전손의 경우 구분소유관계가 종료되는가의 문제를 일본의 사례와 비교하여 「집합건물법」의 정비를 요하는 결론을 내리고 있다.

        박창률·김시진(2019)은 “공공개발지구 내의 주차장용지의 이용실태와 토지공급방법의 개선방안 연구”에서 주차장용지의 준공공성을 주장하고 공공성의 토지를 민간에게 공급하는 경우로 토지의 공급방법이 경쟁입찰이 아닌 수의계약방법으로 공급을 변경하고 공급가격 역시 조성원가수준으로 공급해야함을 주장한다. 즉 지방자치단체가 해야 될 부분을 민간에게 이양을 한 부분으로 보고 있다. 그러나 공급방법과 공급가격의 혜택에 대한 조건으로 주차장용지의 개발 측면에서 강력한 규제가 필요하다고 주장한다. 즉 집합 건물로 분양할 경우 부대시설과 함께 주차장부분을 반드시 수분양자의 공용의 공유지분으로 배분해서 분양하여야 하고 대지지분배분방법을 전유면적의 비율보다는 총 분양금액 대비 수분양자 분양금액비율로 배분하는 것이 합리적이라는 결론을 내리고 있다.

        김태균 외(2017)는 “노외주차장 특성이 주차장 운영여부에 미치는 영향분석”연구에서 공공택지개발 사업지구를 중심으로 로지스틱 회귀분석모형으로 개발계획수립에서 노외주차장 특성에 따른 필지(용지)의 모양, 주변여건과 교통 환경 등의 영향정도에 따른 시사점을 도출하였다. 주차장용지를 획일적인 전체개발면적의 0.6~1.2% 확보라는 공급규정을 맞추어나가는 방법에서 탈피하여 사업지구의 다양한 특성을 반영한 합리적인 배치계획의 필요성과 주차장용지 공급방안을 제시하였다.

        안기수(2016)는 “주차장 부대시설의 법적 문제에 대한 시론(時論)적 고찰” 논문에서 대법원 2015. 7. 9 선고 2015두39590 판결의 예를 들어 부대시설의 법적 문제를 명확히 하는 기준을 제시하였다. 부대시설은 필요성과 종속성, 공공성을 함께 만족해야한다는 결론을 내리고 대법원의 판결은 ‘노외주차장의 부대시설’이 아닌 ‘독자적인 개발행위’5)라고 판단하였다. 원심의 판단은 국토계획법에 직접 위반되거나 국토계획법이 건축허가권자에게 부여한 광범위한 재량권을 적정하게 행사하지 아니한 재량권 일탈·남용에 해당한다고 하여 허용할 수 없다고 판시하였다. 부대시설의 30% 허용에 대한 불법 부당성의 꼬리를 잡아 몸통전체를 바로잡는 결론이라고 주장을 하고 있다.

        박상수(2014)는 “일반건물과 집합건물 간 재산세의 형평성 분석” 보고서는 한국지방세연구원의 정책연구보고서로써 비주거용 집합부동산의 건물가치는 층별로 분명한 차이가 있음에도 불구하고 재산세부과는 부동산가치에 비례하여 이루어지지 않고 있다고 하였다. 즉, 비주거용 집합건물인 상가건물의 재산세 부과에 있어서 각 층간에 불형평성 문제가 발생하고 있다. 일반건물과 집합건물간의 재산세부담에 있어서 부동산의 가치는 동일함에도 불구하고 일반건물이 소유권을 구분하여 집합 건물로 전환되면 건물의 물리적 특성에는 거의 변화가 없음에도 불구하고 재산세액은 달라진다는 것이다. 시뮬레이션 결과 일반건물이 집합 건물로 전환되는 경우 재산세액이 7∼18%까지 감소한다고 하였다.

        이지은(2013)은 “프랑스법상 집합건물 공용부분의 관리(공용부분의 변경에 대한 의결방법을 중심으로)” 연구 논문에서 집합건물의 구분소유는 민법상 공유와 다른 성질의 것이므로, 공용부분의 관리에 대해서도 민법상 공유물의 관리규정을 그대로 적용할 수 없다고 주장하고 있다. 집합건물에 있어 구분소유관계는 전유부분과 공용부분의 결합이라는 관점에서 단체적 이익과 구분소유자 개인적 이익을 조정해야 할 필요가 있으므로 건물관리에 있어서도 이와 같은 특징이 반영되어야 한다는 것이다. 즉 구분소유자는 일정한 경우 단체의사에 복종하여야 하지만 다수에 의해 구분소유자의 소유권을 침해하는 측면은 최소화되어야 하는 구분소유자 총회의결 규정에도 이러한 의도가 반영되어 있다는 주장을 하고 있다.

        송재일(2012)은 “「집합건물법」상 상가의 구분소유 조항의 개정 검토” 논문에서 「집합건물법」 제1조의2 개정을 요구하였다. 「민법」 제215조의 구분소유권 규정과 이를 보완하여 특별법으로 1984년 제정된 「집합건물법」 제1조의2에서 상가건물의 구분소유의 관념적 기초는 상가 벽이 없어도 바닥면적을 기준으로 구조상의 독립성과 이용(사용)상의 독립성이라는 2가지를 구분소유권의 성립요건을 2003년에 신설하였다. 조건완화의 「집합건물법」 제1조의2에 대하여 제한요건, 즉 용도제한(판매시설 운수시설), 면적제한(바닥면적의 합계가 1천 제곱미터 이상), 공시방법 요건(경계표지나 건물표지를 견고하게 붙일 것) 등 3가지를 들고 있으나 사실상 지켜지기는 쉽지 않고 엄격한 처벌규정이 있어 실무상에 개정이 요구된다고 주장한다. 또한 대법원판례(대법원 2010. 1. 14. 자2009마1449 결정)를 인용하여 구분점포가 금융편의를 위하여 담보물권 관계는 인정을 하여도 담보물권의 실행단계에서는 일부 구조상의 독립성 결여로 등기의 무효, 내지 경매불가의 입장을 밝히는 결정에서 「집합건물법」 제1조의2의 개정으로 더욱 완화할 필요성을 강조하고 있다.

      

      
        2. 선행연구와 차별성
        공공개발지구 내에서 노외주차장관련 선행연구는 전체개발면적의 비율에 따른 주차장용지의 의무면적과 주차장의 현황, 운영실태 등을 통하여 주차수요를 추정하는 연구와 운용되는 주차장의 현황에 따라 주차장의 위치선정 확보방안과 제도개선 등의 연구가 이루어졌다. 그리고 송재일(2012)은 「집합건물법」 제1조의2 집합건물상가에 대하여 규제를 완화하는 「집합건물법」의 개정을 요구하는 연구를 하였다. 특히 안기수(2016) 논문에서 대법원 판결을 인용하여 주차장용지의 30%부대시설의 용도가 공공성과 종속성, 필요성의 기준적립을 제시하고 있다.

        선행연구는 실질적으로 이용현황을 조사하여 “사업지구에서 주차장용지의 기여도가 어느 정도인지”, “왜 목적에 부합하지 못하는지” 주차난 해소차원에서 원인분석과 그 해결방안에 관한 연구하였다. 그러나 본 연구는 주차장전용토지에 주차전용건축물이 신축되었을 경우 단일건물의 경우는 문제가 발생되지 않지만 집합건물일 경우 부대시설과 주차장부분을 분리 분양한 것이 어떤 문제를 가져오는지에 대한 연구부분이 기존의 연구와 다른 부분이다. 이미 공급된 주차장용지에서 일부의 수분양자들은 집합 건물로 분양된 구분점포가 주차장의 부대시설이라는 사실조차도 모르고 수분양자들이 부대시설을 분양받은 것도 있었다. 주차장용지에 주차전용건축물은 집합 건물로 분양을 할 수 없도록 하는 방법과 집합 건물로 분양을 할 경우 주차장부분의 건축물을 부대시설 수분양자에게 부대시설의 분양면적 비율에 따라 반드시 주차장부분을 함께 배분되도록 하여야 한다. 토지의 공급자인 공기업 또는 지방공기업과 지방자치단체는 민간에게 분양된 주차장용지를 집합 건물로 개발할 경우 개발방향을 마련하고 지침(주차장점유 비율에 대한 부대시설의 성립조건)을 만들어 주어야 한다. 주차장용지는 다른 토지와는 달리 공공성이 한층 더 요구되는 토지로 평가되기 때문이다. 공익적인 규제로 인하여 일반토지에 비하여 상대적으로 가치가 감소되는 만큼 상응하는 제도적 장치를 마련하도록 해야 한다.

        우리의 「집합건물법」 제1조(건물의 구분소유)에는 “1동의 건물이 구조상 구분된 여러 개의 부분이 독립한 건물로 사용될 수 있을 때에는 각각의 구분소유권을 목적으로 할 수 있다.”라고 규정을 하고 있다. 그러면 「집합건물법」 자체만으로 보았을 경우 ‘주차전용건축물의 주차장부분을 구분소유의 객체 즉 전유부분으로 볼 것인가, 아니면 공용의 공유면적건축물로 볼 것인가’의 문제에서 본 연구는 주차장전용건축물의 주차장부분은 「집합건물법」 제3조(공용부분) 제1항의 근거로 공용의 공유물로 보았다. 공용의 공유물로 보았을 경우 어떻게 배분(수분양자의 주차장권리확보의 정당성)을 해야 할 것인지의 문제와 부대시설부분과 주차장부분의 대지지분은 어떻게 배분을 해야 하는지의 문제에 대하여 연구하였다.

        원칙적인 입장에서 주차전용건축물의 경우는 집합 건물로 분양한다는 것 자체가 문제가 되는 부분이다. 주차전용건축물의 부대시설 설치기준은 주차장을 보유한 상태에서 주차장부분에 비례하여 부대시설을 일정면적(일반적으로 전체연면적의 30%)허용하는 부분이다. 주차전용집합건물의 부대시설은 반드시 부대시설의 일정배율(부대시설: 30%, 주차장: 70%)의 주차장을 보유하지 않는다면 부대시설 구분소유 성립조건에 위반되는 것이다. 여기에서 주차장부분과 부대시설부분을 각각 따로 구분소유의 객체로 분양을 한다는 것은 「주차장법」의 해석과 적용을 잘못하고 있는 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 주차전용건축물이 집합건물일 경우 수분양자의 재산적 가치에 대한 탐색적 연구
      
        1. 주차전용건축물이 「집합건물법」의 구성요건
        택지개발지구 내의 사업시행자(정부공기업 또는 지방공기업)는 약 20년 전부터 주차장용지를 민간에게 공급을 하였으나 주차장용지가 주차장의 기능을 제대로 하지 못하는 것은 주차전용건축물이 대부분이 집합건물이기 때문이다. 그 원인은 여러 가지 있으나 근본적인 원인은 「주차장법」의 부대시설 설치기준에 대하여 법의 적용을 잘못하는 부분이다. 다시 말하면 주차장전용토지 위의 주차전용건축물 허가권자는 「주차장법」의 적용을 당해건축물이 단일건물일 경우와 집합건물일 경우를 구분하였어야 하는 것이다.

        「주차장법」 제6조(주차장설비기준 등) 「동법」 시행규칙 제6조(노외주차장의 구조·설비기준) 제4항 및 제5항에 의하면 총 시설면적의 40%를 초과하지 못한다는 규정은 부대시설(주차장 이외의 용도로 사용되는 부분을 합한 면적)을 포함한 전체의 연면적과 총 시설면적으로 구분하였다. 부대시설을 집합건물 구분소유의 객체로 볼 경우 부대시설면적에 상응하는 주차장부분의 면적이 포함되지 않으면 안 된다. 분양사업의 분양자는 수분양자에게 주차장을 분양하면서 주차장면적의 40% 초과하지 않는 부분의 부대시설이 포함된 것이 구분소유의 객체가 되어야 한다는 것이다. 주차장용지에 주차전용건축물이 집합 건물로 준공되어 주차장과 부대시설이 각각 구분소유로 분리된다면 주차장이 없는 부대시설이 되어 결국 주차장이 없는 부대시설은 「주차장법」을 정면으로 부정(위반)하는 것이다.

        「주차장법」은 명시적으로 집합건물의 경우는 어떻게 해야 한다는 규정을 따로 명시하지는 않았으나 「주차장법」 제2조(정의) 11호에 명시한 시행령 제1조의2(주차전용건축물의 주차면적비율), 제1항 후반에서 “주차장으로 사용되는 부분의 비율이 70퍼센트 이상인 것을 말한다.”라고 규정을 하고 있다. 이는 30%의 부대시설은 70%의 주차장이 존재함으로 성립되는 부분이다. 불리불가분의 주차장과 부대시설이 소유자를 달리하는 구분소유의 객체로 하여서는 안 된다.

        이미 20년 전부터 주차장용지를 민간이 공급받아서 집합 건물로 부대시설만 분양을 하고 주차장부분을 남겨두거나 부대시설의 특정 수분양자에게 특별공급 또는 제3자에게 매각을 한 것이며 이는 「주차장법」의 적용을 잘못한 것이다.

        필자가 법의 유추해석으로 잘못 해석하고 있다면 「주차장법」의 개정이 시급한 부분이며 그렇지 않으면 주차장전용건물은 집합 건물로 허가를 하여서는 안 될 것이며 허가를 할 경우는 반드시 주차장을 함께 분양한다는 조건부 허가가 되어야 한다. 주차장용지를 분양받은 민간사업자는 대부분이 부대시설만을 분양하고 주차장부분을 따로 남겨두거나 주차장부분만을 구분소유의 객체로 다른 제3자에게 분양을 하는 경우가 대부분이다.

        <Table 1>은 주차전용건축물이 집합건물일 경우 「집합건물법」에 적용되어야 할 부분을 정리한 것이다. 「집합건물법」 제1조(건물의 구분소유)와 「동법」 제2조(정의) 및 「동법」 제3조(공용부분)에서 주차장전용건물을 「집합건물법」에서 사용하는 용어의 뜻에 비추어보면 주차장부분은 공용의 공유로 분류시켜야 부대시설이 구분소유의 객체가 될 수 있다. 즉 주차장이 없는 부대시설은 있을 수 없으며 부대시설의 소유자는 반드시 주차장부분을 보유하여야만 부대시설을 설치할 수 있고 「주차장법」을 만족시킬 수 있다. 주차장전용건축물의 부대시설을 구분소유의 객체로 하고 주차장부분은 공용의 공유로 분류시키면 되는 것이다. 부대시설(근린생활시설)의 성립조건은 「주차장법」을 만족하는 주차장의 보유비율확보인 것이다. 주차전용 건축물의 부대시설 분양은 주차장포함이 필수 조건이 되어야 한다. 여기에서 부대시설을 전유부분으로 본다면 전유부분에 속하지 않는 부분을 공용의 공유로 본다는 「집합건물법」 제3조 제1항 규정에서 주차장부분은 공용의 공유로 보아야 한다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Part where parking-only building should be applied to collective building law
          
          

        

        
        

        「집합건물법」 제12조(공유자의 지분권)와 「주차장법」을 만족시키느냐를 살펴보면 주차장전용부분의 배분은 「주차장법」에서 규정하는 부대시설의 비율(「주차장법」 제6조, 「동법」 시행령 제1조2, 「동법」 시행규칙 제6조 제4항, 제5항)대로 주차장과 부대사설의 비율로 배분하면 된다. 즉 주차장면적은 부대시설(전유면적)의 공용의 공유부분으로 분양면적에 주차장을 건축물 지분으로 포함시키면 된다.

        「집합건물법」 제13조(전유부분과 공용부분에 대한 지분의 일체성)는 주차장전용 집합건물에서 주차장전용부분의 배분은 「주차장법」에서 규정하는 부대시설의 비율대로 주차장과 부대시설의 비율로 배분하면 된다. 「집합건물법」 제13조 제1항의 “공용부분은 전유부분의 처분에 따른다.”는 규정도 부대시설의 처분은 주차장부분을 부대시설과 일체성으로 보아야 한다.

        「집합건물법」 제17조(공용부분의 부담 수익)의 규정에서는 부대시설의 각 구분소유지들이 주차장부분에 대하여 관리와 주용도 이외의 수익이 발생한다면 주차장을 보유하는 면적비율에 따라 비용과 수익을 배분하면 된다.

      

      
        2. 주차장용지에 주차전용건축물이 집합 건물로 분양계획 후 분양 중인 사례분석
        
          1) 복합문화쇼핑몰 분양 사례1
          사례의 토지는 경상북도 ◯◯시 ◯◯◯동 ◯◯◯번지 일원을 2009년 관할시가 시가화조성지구로 지정하고 지구단위계획을 수립하였고 관할시는 지구지정의 조성사업을 민간사업자인 ◯◯주식회사를 통하여 개발하게 되었다.

          10년이 지난 2019년 12월 2일 지구단위계획을 변경수립 고시(◯◯고시 제2019-◯◯호)하였다.

          상기의 주차장용지는 면적이 3,880.00m2로 타 주차장용지에 비하여 건폐율이 60%(일반적으로 70~90%)로 상당히 낮은 경우다. 이렇게 낮은 건폐율이 원인인지는 알 수 없으나 이 토지는 사업시행일로부터 10년이 지난 지금에 토지를 매입하고 개발(분양)사업을 진행하고자 하는 것이다. 앞 절에서 설명한 바와 같이 주차장전용건축물을 집합 건물로 분양을 하면서 「주차장법」에서 허용하는 부대시설부분과 주차장부분을 따로 분리하여 분양을 하게 되는 경우가 대부분이다. 이 사례도 예외 없이 주차장부분을 따로 매각하기 위하여 분양금액을 책정하고 분양홍보를 하고 있다. 주차장부분과 부대시설의 분리매각은 「주차장법」의 해석과 적용을 잘못하는 부분이라고 다시 강조한다. 부대시설에 주차장면적(주차장건축물 지분)의 소유권이 없으면 부대시설만 단독소유권이 성립되지 않도록 지방자치단체는 지도와 권고가 필요한 부분이다.

          사례의 주차장전용건축물은 지하 1층부터 지하 4층을 주차장으로 구성하고 주차장부분을 약 68억 원에 분양을 하겠다고 분양계획안을 공개하였다. 이 토지는 낮은 건폐율 때문에 지상에 주차장을 구성하게 되면 용적률이 600∼800%가 되어도 주차장으로서의 효율이 떨어지게 됨으로 건폐율과 용적률에 상관없는 지하층에 주차장을 구성하였다. 그 결과 지상의 건축물은 규모를 상당히 축소할 수 있게 되었고 지상 1∼2층은 근린생활시설로 구성하고 3∼4층은 문화 및 집회시설인 영화관으로 구성하여 분양을 계획하고 착공에 들어갔다. [Case 1]의 <Table 2-1>과 <Table 2-2>는 분리된 표가 아니고 하나의 표로 연결하여 보아야 한다.
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              [Case 1] Example parking-only building Pre-sale area (land equity) and pre-sale price list
            
            

          

          
          

          
            Table 2-2. 
				
            

            
              [Case 1] Example parking-only building Pre-sale area(land equity) and pre-sale price list
            
            

          

          
          

          지하 4층과 지상 4층의 연면적 20,970.77m2 규모로 건축허가를 관할시(허가번호, 신축허가 2018-◯◯◯)에 받았으나 건축물분양에 관한 법률 제5조 시행령 제7조에 의한 분양신고는 진행 중인 것으로 보여지고 있다.

          상기 사례의 토지는 실제 거래된 토지매입가격을 알 수는 없으나 분양계획을 보면 토지가격신고금액을 10,993,765,000원으로 계산되고 있다. 전체매출금 48,754,776,000원에서 토지대금을 제외한 나머지 37,761,011,000원(부가가치세 포함)에 대하여 건축물가액으로 계산되고 있다.

          문제점이 생긴 것은 주차장부분이다. 주차장에 배분된 토지의 지분이 전체대지면적의 약 77%이기 때문이다. 주차장전용부분(지하 1층~지하 4층)의 분양가격은 약 68억 원인데 주차장부분의 토지배분에서 주차장부분이 차지하는 토지의 배분면적과 금액은 2,983.94m2/3,880m2이고 84억/110억 원이 된다. 결국 주차장부분의 토지배분금액은 84억 원이 넘는다. 이렇게 되면 주차장부분의 부가가치세 계산은 분양가액에서 토지대금을 차감한 실거래가격으로는 계산이 불가능하여 건축물공시가격에 의한 부가가치세 신고를 해야 한다.

          위 사례는 주차장부분의 판매가액에서 건축비를 차감한 금액이 주차장부분의 토지가격이 되므로 주차장부분의 토지가격은 아주 낮게 설정을 해야만 실거래가액으로 부가가치세를 신고할 수 있다. 이렇게 되면 부가가치세의 신고와 납부는 문제가 되지 않을 수 있으나 향후 토지분재산세 납부에는 큰 문제점이 되고 동일지번 내에서 20여 개의 토지단가가 발생하는 문제가 생긴다(<Table 2-2> Land unit price 참고).

          결국 토지분재산세는 분양 완료된 보존등기 후 주차장부분이 보유하는 토지면적에 대하여 표준지 공시지가에 의한 개별공시지가로 납부하게 되며 다른 구분점포(부대시설)에 비하면 과히 폭탄수준의 재산세가 고지될 것이다. 이 문제는 일반상업용 집합건물에서도 문제가 되는 부분이지만 이 사례의 사안은 심각한 수준이며, 특히 대지지분은 「집합건물법」 제21조 제1항의 단서조항으로 해결6)해야 한다.

          상기의 사례에서 문제점을 정리하면 다음과 같다.

          첫째, 1층과 2층의 근린생활 시설과 3층과 4층의 문화집회시설인 영화관은 「주차장법」의 부대시설이다. 이 부분은 주차장전용건축물의 전체적 입장에서는 「집합건물법」과 「주차장법」을 만족하는 것처럼 보인다. 그러나 집합건물의 개별 구분소유의 건축물이므로 1층과 2층의 30개의 구분점포 근린생활시설과 3층∼4층의 영화관인 부대시설은 각각이 「주차장법」에서 요구하는 주차장 70%와 부대시설 30%를 만족하는 주차장을 보유하여야만 「주차장법」을 만족하는 집합건물이 될 수 있다. 결국 주차장부분을 구분소유의 객체로 제3자에게 분양하는 것이 아니고 1층∼4층까지의 부대시설 소유자에게 구분소유(부대시설) 면적별로 주차장부분을 지분으로 배분하고 주차장 판매가격(약 68억 원)을 1층∼4층의 소유자 지분별로 할당을 시키면서 전체분양총액의 매출액을 확보하는 방안을 강구해야만 한다. 다시 말하면 3층∼4층에 영화관이 입점을 한다고 가정을 했을 때 영화관입장에서는 지하주차장은 다른 사람의 소유물이며 결국 주차장이 없는 집합건물의 부대시설이 되어버리고 1층∼2층의 30개 구분점포 역시 같은 경우다.

          둘째, 동일지번의 토지를 지분별 소유자에게 토지의 가치를 다르게 평가하여 부가가치세를 계산한 것은 형평성이 결여되고 관할세무서가 인정할 것인지 의문이 되는 부분이다. <Table 2-2>에서 토지단가(Land unit price)는 부가가치세를 계산하기 위한 토지단가이지만 1층은 m2당 평균단가는 약 1,800만 원인데 비하여 주차장의 토지단가는 m2당 약 50만 원이다. 약 36배의 차이가 나고 3층∼4층의 영화관도 주차장 토지단가에 비하여 약 8배의 차이가 나도록 토지가격을 설정한 것은 잘못된 부분이다. 2층의 경우 205호를 제외하고는 토지단가가 통일이 되고 있으나 나머지 부분은 각 호수마다 토지의 단가가 조금씩 다르게 설정되어 있다. 한 개의 필지(동일지번) 내에서 20여 가지의 토지단가로 분류(30개의 구분점포와 영화관)될 수 없는 것이다. 대지의 단가는 통일이 되어야 하고 다만 전유면적의 비율로 배분하지 않고 분양가액비율로 대지지분을 배분한다면 단가를 통일시킬 수 있는 합리적 배분이 될 수 있다.6)

          사례에서 주차전용건축물의 집합건물은 지하층을 제외한 지상 건축물은 건축법상의 용적률은 161.7%(지하층 제외) 정도에 지나지 않는다. 사례의 대지(3,880m2)를 지분으로 지상 4개 층에만 대지지분을 배분하고 지하층의 주차전용부분은 공용의 공유로 「주차장법」에서 제시한 부대시설의 비율에 따라 전부를 배분하여야 한다. 주차장부분을 따로 분양을 할 것이 아니라 주차장부분의 판매가액(약 68억 원)을 지상 4개 층에 전가를 시키면 전체매출액의 차이는 없을 것이고 「주차장법」과 「집합건물법」을 모두 충족을 시키는 결과를 가져온다. 그리고 보유세인 재산세와 종합부동산세 등에서 대지지분별로 토지분재산세7)와 건물분재산세의 형평성을 가져올 수 있다.

          셋째, 상기의 사례를 원안과 같이 주차장을 제3자 또는 특정 구분소유자에게 분양을 하게 될 경우 주차장이 없는 1층∼4층의 부대시설소유자가 필요에 의해서 구분점포 2∼3개 또는 4∼5개를 통합하여 사용하고자 할 경우 경계를 허물고 사용상의 불편함 없이 사용은 가능하나 합병등기가 필요(금융권 담보용)할 경우 등기는 불가능하게 된다. 즉 건축법에서 요구하는 주차장확보가 되지 않으면 합병을 할 수 없다. 사례의 분양계획 원안대로 분양한다고 하여도 3층과 4층의 영화관은 건축법에서 요구하는 주차장은 지상의 대지(건폐율 외의 나머지대지 약 1,550m2)에 주차 구획선으로 성립은 될 수 있으나 이 대지는 전체건축물(1층∼4층) 구분소유자의 공유 대지이므로 영화관의 단독소유 대지(일부만 공유)가 아니기 때문에 인정될 부분이 아니다.

          이상의 3가지 문제점을 종합하면 주차전용 집합건물은 부대시설과 주차장부분으로 분리 분양될 수 없는 것이다.

          <Table 2-2>의 우측 4칸(Revised sales area & Land area and price)에 수정된 분양면적은 주차장과 부대시설의 비율이 잘 맞아 들어간다. 그러나 분양가격의 조정에서 주차장판매가격 약 68억 원 전부를 부대시설에 전가를 시키느냐 아니면 사업의 이윤을 최소화하고 주차장의 고유목적을 달성하겠다는 사명감을 가지고 주차장판매금액의 일부를 조정하여 전가를 시킨다면 더 좋은 분양가격의 안이 나올 것이나 이 문제는 분양사업 시행자의 몫이다.

        

        
          2) 복합문화쇼핑몰 사례1의 분양방법 개선안
          <Table 2-1>과 <Table 3>을 보면 전체 분양대금(매출액)의 약 70%가 1층과 2층에서 이루어지는데 1층과 2층의 대지지분은 총대지면적의 11.68%만 배분된다. 3층~4층의 영화관을 합쳐도 대지지분은 23.09%인 896.06m2만 배분되고 있으며 주차장부분의 대지지분은 76.91%인 2,983.94m2가 배분되어 형평성이 결여된다. 즉 1층에서 4층까지의 부대시설의 매출(분양)금액은 약 419억 원이고 부대시설(상가와 영화관)에 투자한 투자자 전체가 가지는 대지의 지분은 896.06m2인 반면 지하 4층까지에 주차장에 투자한 금액 약 68억 원에 비하면 주차장이 보유하는 대지의 지분은 2,983.94m2를 보유하게 되는 불합리하고 형평성에 맞지 않은 결과를 가져온다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Percentage and sales price of land & attached facilities in parking-only buildings
            
            

          

          
          

          <Table 4>는 지하주차장을 공용의 공유로 1층과 4층에 전유면적의 비율로 배분한 도표이다. 여기에서 또 문제점이 생기게 되는데 대지지분은 분양받은 전체 면적비율로 배분하면 분양금액 대비 형평성의 문제가 발생된다. 주차장면적 배분문제는 「주차장법」 시행규칙에서 규정한 주차장과 부대시설의 면적비율(7:3)을 규정하고 있기 때문에 큰 문제는 없으나 대지지분은 경우가 다르다고 필자는 주장한다. 「집합건물법」 제21조 제1항의 분양자와 수분양자의 규약으로 달리 정할 수 있다는 단서 조항은 그 의미가 크다고 본다. 3~4층 영화관이 총 분양금액에서 차지하는 금액비율은 약 95억(주차장분양금액을 층별로 나눈 새로운 분양금액) 원으로 매출의 19.53%를 차지하는 반면에 배분되는 대지지분은 1,916.60m2(면적비율)로 전체 대지의 49.40%를 차지한다. 이는 1층~2층의 부대시설 수분양자에게는 상대적 불이익을 가져온다. 집합건물의 대지지분은 분양받는 수분양자가 영업을 하는 과정에서는 하등의 불편과 지장을 주지 않지만 향후 재건축8)과 재개발 등 재산적 가치에는 상당한 영향을 미칠 수 있다. 1층~2층의 수분양자의 입장에서 지불하는 부대시설의 가치와 분양하는 전체의 건물에 대한 가치에서 주차장전용 건축물이 주차장과 부속시설의 비율은 「주차장법」 시행규칙에서 규정한 비율로 배분받아야 한다. 그러나 대지지분은 전체 분양받는 구분소유의 객체(건물과 대지지분)가 가지는 가치의 비율(분양금액 또는 감정가액/총 분양대금 또는 전체의 감정가액)로 배분받아야 수분양자의 권리를 확보하는 것이다. <Table 2-2>와 <Table 4>(Land area & Land Composition ratio)의 새로운 대지지분은 전체 대지의 80.47%를 1층~2층의 수분양자가 지불하는 분양금액의 비율로 배분받을 수 있는 면적을 표시한 것이다. 1층~2층의 수분양자가 지불하는 금액이 전체분양가액의 80.47%이고 대지지분 역시 80.47%인 것이며 이러한 배분이 가장 효율적이고 합리적인 배분이라고 본다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              (Improving) Ratio and sales price of parking-only buildings and auxiliary facilities
            
            

          

          
          

        

        
          3) 복합문화쇼핑몰 사례1의 집합건물분양에 함의
          비주거용 집합건물이 분양시장에서 수분양자의 투자에 대한 재산적 가치는 업종제한과 집합건물 공동관리 문제 등 건축물의 유형과 형태별로 여러 가지의 문제가 있다. 그러나 가장 근본적인 문제는 상권의 형성과 수분양자들이 영업행위에 있어서 지속적인 영업행위의 영속성과 분양받은 구분점포들의 재산적 가치9)가 유지되어야 하는 문제다.

          앞 절의 분양사례에서 문제점을 열거하였으나 따로 언급하는 것은 영화관의 입점 때문이다. 분양홍보물을 보면 지하층에 540대 규모의 영화관 전용주차장이라고 홍보를 하고 있는 것을 보면 지하 1층~지하 4층의 주차장을 영화관에 매각하는 것으로 예상할 수 있다. 지하주차장부분을 영화관에 매각하는 것은 1층~2층의 수분양자의 입장에서는 많은 불이익을 가져온다. 지하주차장 전체를 영화관에 일괄매각을 하게 되면 1층~2층의 부대시설의 영업장을 방문하는 고객은 주차료를 영화관 측에 지불하여야 하는 분쟁이 생길 수 있다. 한편으로는 1층~2층의 수분양자의 부대시설이 영화관의 부속시설처럼 느껴지고 분양가격 측면에서도 면밀히 검토를 해보면 영화관 유치로 고객을 유입시키는 분수효과에 대한 프리미엄을 1층~2층의 분양가격에 포함된 것으로 보인다. 분양사업자의 영업방침 또한 영화관을 유치시키려고 1층과 2층의 수분양자에게 영화관 유치에 대한 프리미엄을 영화관 수분양자에게 되돌려주는 방법이다. 다시 표현하면 총 분양가 약 487억 원 중에서 영화관은 약 95억(주차장포함가격) 원, 즉 전체 분양금액의 19.53%만 지불하면 대지지분은 1,916.60m2/3,880m2(49.4%) 건축물의 지분은 10,128.59m2/20,970.76m2(48.3%)로 사실상의 물리적 지배는 분양가 총액의 19.53%의 투자로 끝이 난다. 그러나 1층~2층의 수분양자입장은 전체 분양대금 약 487억 원의 80.47%인 약 392억 원을 지불하고도 분양받는 면적에서는 대지지분이 1,963.40m2/3,880m2(50.6%)이고 건축물지분은 10,842.17m2/ 20,970.76m2(51.7%)로 영화관 투자금액의 약 4배가 되는 금액이다. 결국 1층~2층의 수분양자는 「주차장법」 시행규칙에서 건축물의 지분은 주차장과 부대시설의 비율에 따라 변동이 없으나 새로운 대지지분(금액 대비 배분)을 보면 대지지분 역시 80.47%인 3,122.07m2를 배분받을 수 있도록 해야 한다(<Table 3>, <Table 4> 참조).

          결국 영화관을 유치시키는 전략으로 집회, 문화사업자에게는 토지와 건축비에 대하여 공급원가로 공급하고 분양사업자의 수익을 1층~2층의 수분양자에게 전가시키는 결과를 가져온다. 영화관 유치로 인하여 분양금액이 높아지는 만큼의 부대시설의 1~2층 수분양자에게 권리와 혜택이 있어야 하며 문제는 영화관의 영업성과가 1층~2층의 30개의 부대시설구분소유자에게 직접적인 영향을 미칠 수 있다는 것이다.

          분양계획의 원안 <Table 2-1>에서 전체적으로 보면 분양사업자가 토지매입가를 약 110억 원에 신고를 한 것이다.

          영화관 투자자가 주차장을 함께 분양받았을 경우 가져오는 토지의 지분가격만 약 97억(110억×3,426.58m2/3,880m2) 원이 된다. 영화관 전체 분양가격 약 150억(원안의 주차장 약 68억 원과 영화관 약 82억 원을 합한 분양가격) 원에서 건축물17,726.85m2 (<Table 2-1>의 계약면적, 약 5,360평)의 평가액은 약 53억 원에 지나지 않는다(150억-97억=53억). 약 5,300평의 지하 4층 규모 주차장과 지상 3~4층의 영화관 건축비는 적게 잡아도 약 150억 원이 될 것이며 이는 영화관에 분양금액 대비 건물의 면적과 대지지분이 너무 많이 배분된 것이다. 결국 분양가격이 다른 부대시설에 비하여 상대적으로 저렴하게 책정되었다는 결론이다.

        

        
          4) 사례1 부가가치세액 산정의 개선방안
          부가가치세액산정에 기본은 실거래가액에 기초를 두기 때문에 집합건물에서는 토지의 지분배분이 세액산정의 기초가 된다. 「집합건물법」 제21조 제1항의 단서조항에서 대지지분을 분양자와 수분양자 공증에 의한 방법으로 달리 정할 수 있다고 규정을 하고 있는데 영화관 부분의 대지지분을 전체 분양가액의 비율로 19.53%(757.93m2)만 배분한다면 합리적일 수 있다. 건축물의 분양방법 역시 주차전용구간(주차장)을 공용의 공유로 1층과 4층에 배분시키면 된다. <Table 2-2>의 수정된(Revised sales area. Land area and price) 건축물면적과 대지지분을 참조하면 합리적인 배분방법이라고 볼 수 있으며 1층~2층 부대시설 수분양자의 투자금액 대비 재산적 가치를 증대시킬 수 있다. 예를 들면 사례에서 분양자가 처음의 분양계획 원안은 101호 수분양자가 1,079,837,000원으로 부대시설 전용면적 60m2와 공유면적 32.18m2로 전체건물면적 92.18m2와 대지의 지분 13.37m2로 토지의 가격 약 3,800만 원(수정된 단가 283만 원)을 분양받는 것이다. 수정된 분양계획案은 수분양자의 금전적인 부담은 약 1억 7천 5백만 원 증가된 분양가격 약 12억 5천 5백만 원이 되었다. 그러나 전용면적은 같은 면적이나 주차장면적이 215.92m2가 늘어난 공유면적이 248.10m2가 되어 분양면적이 308.10m2가 되고 대지지분 역시 13.37m2보다 훨씬 많은 99.91m2이며 토지가격 약 2억 8천 8백만 원(토지의 새로운 과세표준)으로 분양받을 수 있는 것이다.

          <Table 2-2>에서 부가가치세를 정리해보면 <Table 5>와 같이 정리된다. 부가가치세는 전체분양금액이 약 487억 원에서 부가가치세가 없는 토지가격 약 110억 원을 공제하면 약 377억 원(부가가치세포함금액)이며 건축물의 과세표준은 약 343억 원이고 부가가치세액은 약 34억 원이 된다. 이는 주차장부분의 판매가격과 부가가치세를 1층~4층의 구분소유자에게 전가를 시킨 결과이며, 전체의 부가가치세액에는 변함이 없다. 101호의 부가가치세를 정리해보면 원안의 대지지분이 13.37m2(토지단가 약 1,821만 원)로 부가가치세는 약 7,600만 원이다. 개선 전의 토지단가는 m2당 단가를 지나치게 높이 책정하게 됨으로 인하여 건축물의 과세표준이 낮아져 있다. 개선 후의 대지지분은 99.91m2(토지단가 약 283원)의 부가가치세는 약 8,840만 원이다. 부가가치세는 1층~4층 전체호실의 부대시설이 통일된 토지단가(약 283만 원)가 적용되면 실거래가격으로 부가가치세액의 산출이 가능하다(실거래가격의 과세표준=분양가액-토지가격). 그러나 이미 원안의 부가가치세액 계산은 시작부터 부대시설 각 호수별 토지단가가 달라졌기 때문에 통일된 토지단가로 다시 계산되어야 한다. 101호의 경우 부가가치세액이 약 1,236만 원이 증가되지만 3층~4층 영화관의 부가가치세는 약 1억 원 정도만 증가되며 몸집에 비하여 부과되는 세액이 상당히 낮은 것이다. 101호 등 1층과 2층이 영화관보다 많은 부가가치세액의 증가율이 높은 것은 3층과 4층의 분양가액이 낮기 때문이다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Calculation of tax base and value added tax of buildings
            
            

          

          
          

          상대적으로 1층과 2층의 부가가치세액이 높아졌지만 이는 부가가치세가 환급이 가능하기 때문에 별문제는 되지 않는다. 다만 101호의 경우 분양가액이 약 10%가 늘어나게 되어 투자의 의사결정은 어려울 수 있으나 투자를 하겠다면 수분양자의 권리를 확보할 수 있는 주차장지분의 확보로 건축물면적이 증가하고 대지지분이 증가하는 후자의 수정안이 수분양자의 권리를 확보하는 방안이라고 강조한다.

          연구의 사례는 주차장전용건축물이 집합 건물로 분양하는 다른 사례들과는 특별한 경우의 사례다. 건폐율이 낮아 주차전용부분 전체가 지하 1층~4층으로 구성되었고 대지지분 배분과 부가가치 세액산정에서 동일지번의 토지과세표준을 다르게 하는 방법 등의 분양방법으로 타 주차전용건축물의 집합건물분양사업에 사업의 새로운 의식변화와 수분양자를 보호하기 위한 연구다. 본 연구에서 개선안의 분양방법은 연구자가 집합건물(주차전용건축물 포함)의 분양경험을 바탕으로 수분양자를 보호하는 한편 분양사업자에게는 오히려 넓은 주차장지분의 배분과 대지지분이 증가되는 부분이 분양홍보차원에서 파급적 효과를 볼 수 있을 것으로 기대한다. 또한 연구과제로 채택한 것은 분양사업자의 분양을 방해하거나 사업성을 비판하기 위한 연구가 아님을 밝혀둔다.

        

      

      
        3. 주차전용건축물이 집합 건물로 분양된 사례
        
          1) 일반적 주차장용지의 집합건물분양 사례2
          대구 경북지역에 ◯◯택지개발지구(구: 주택공사)에서 주차장전용 토지를 분양한 사례10)를 보면 토지낙찰자는 2009년에 주차전용건축물을 대지 1961.8m2 대지 위에 연건평 8,014.75m2(지하 1층 지상 5층 규모로, 지하 1층 185.21m2, 1층 1,772.87m2 2층 1,764.47m2, 3층 1,764.47m2, 4층 1,764.47m2, 5층 763.26m2)규모의 주차전용건축물을 준공하여 1층에 26개의 소매점으로 구성된 주차전용 집합건물이다.

          대지지분의 배분은 전체 대지 1,961.80m2에서 1층의 대지지분은 약 462m2(전체대지면적의 23.55%)이며 나머지 대지지분은 주차장부분에 대지지분이 포함되었다. 공유면적은 지하층(기계실, 기계실 등)과 각층의 계단과 2층의 일부만을 공유면적에 포함을 시키고 2층 일부와 3층, 4층, 5층은 각각 소유자를 달리하여 주차장만을 소유한 경우다. <Table 6>의 [Case 2]에서 3층 부분은 준공 후 10년이 지난 2018년 현재도 채권자 신용보증금에 의한 법원경매진행 중이다. 현재 3층, 4층, 5층은 어떤 용도로 사용되는지는 알 수 없으나 2층의 일부분만 공용의 주차장으로 활용되고 있는 실정이다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              [Case 2] Comparison of exclusive and shared areas by store and share of land shares
            
            

          

          
          

          <Table 6>의 새로운 분양면적은 2층에서 5층까지의 주차면적을 1층 구분점포 상가 소유자들에게 모두 배분하였을 경우를 표기한 것이다. 또한 대지지분도 필자의 소견으로 분양가액으로 대지지분을 배분하고 싶으나 이미 10년이 지난 분양가액을 알 수는 없었고 이것은 전유면적 비율로 배분한 결과이다. 결국 2층∼5층에 배분된 공유면적과 대지지분을 1층의 구분점포 소유자에게 배분을 하였다. 주차장용지에 개발되는 건축물을 집합 건물로 각각의 구분소유자들에게 분양하는 경우는 주차장 부분을 반드시 공유면적으로 포함하여야 할 것이다. 따라서 그렇지 못할 경우는 집합 건물로 허가를 하여서는 안 될 것이다(강제규정). 즉 주차장용지는 부대시설 이외는 전부가 주차장으로 사용하도록 해야 할 의무가 있는 것이다. 주차장을 공유면적으로 분양하지 않고 구분소유의 객체가 되어 주차장 부분만을 개인이 소유한다면 주차장용지의 지구단위계획의 고유기능을 다 할 수 없다는 것이다. 분양 초기부터 주차장부분을 공용의 공유로 주차장을 지분별로 26개의 각 구분소유의 부대시설의 수분양자에게 부대시설 면적의 비율로 배분해서 분양이 되어야 한다는 것이다.

          결국은 [Case 2]전체 주차장용지 대지(차) 1,961.8m2의 면적 중에서 1,499.36m2인 76.45%를 주차장 건물과 함께 구분소유의 객체로 매각을 한 것이다. 주차장만을 구입한 수분양자는 과연 수익을 올릴 수 있는 사업이라고 판단하고 분양을 받았을까 하는 의구심이 생겼고 301호는 지금 현재(2018년) 경매가 진행 중이다. 더구나 주변을 탐문하여도 301호, 401호, 501호는 출입구가 차단되어 무엇으로 사용이 되고 있는지 아무도 모르고 있는 실정이다.

        

        
          2) 주차장전용건축물이 집합건물의 분양 후 주차장 일부분이 용도 변경된 사례3
          <Table 7> [Case 3]은 경북의 한 중소도시의 사례로 2000년 한국토지주택공사(구: 토지공사)에서 택지개발사업지구로 주차장용지를 분양한 지 20년이 경과되었다. 전체 대지 2,017.7m2의 주차장부지에 3,613.68m2의 3층(1층,1,195.92m2, 2층 1,208.88m2 3층 1,208.88m2)규모의 주차전용건축물을 신축하여 1층에 28개의 소매점으로 분양을 한 경우다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              [Case 3] Comparison of exclusive area and shared area by each store
            
            

          

          
          

          2층과 3층은 각각 1,164.70m2, 1,180.83m2의 주차전용 구간이었으나 2011년 주차장 2층과 3층을 경락받은 소유자는 2015년 3층의 주차장 일부를 일반음식점으로 용도를 변경하여 301호의 일부(30.82m2)를 302호를 분리 등기하여 대지의 지분도 301호에서 19.14m2 배분받아 합법적인 식당운영을 하는 경우다. 물론 당해 건축물전체의 30% 범위 내에서 용도를 변경하였기에 합법적인 용도변경이라고 볼 수 있으나 많은 문제점이 있는 부분이다. 또한 용도 변경된 부분은 30m2뿐이며 이 면적으로는 식당운영이 불가능하고 주차장 일부를 편법·불법 사용해야 될 것이다.

          <Table 7> [Case 3]의 특징은 2005년 5월에 건축물 소유권 보존등기가 이루어지고 주차장 부분 2층과 3층이 경매신청이 되고 2011년 11월에 경락으로 취득한 소유자가 2015년에 3층 주차장의 일정부분(30m2)을 근린생활시설(식당)로 용도를 변경하였다. 문제점은 3층의 주차장 구분소유물의 합법적인 소유자이지만 집합건물의 소유물이기 때문에 1층의 28개의 소매점의 구분소유자들의 동의를 받고 용도변경을 한 것인지? 아니면 단순계산법에 의하여 전체 연면적 대비 근린생활부분의 비율과 주차장 비율만 계산하여 28개 구분소유자의 동의 없이 용도를 변경하여 준 것인지는 필자도 알 수 없는 부분이지만 법적인 문제는 반드시 당해 부대시설 구분소유자의 동의11)가 있어야만 용도변경이 가능하도록 하여야 한다.

          <Table 7> [Case 3]의 경우는 대지지분과 공유면적(주차장포함)을 필자의 개선안과 같이 배분을 하였다면 경매 자체도 일어나지 않았고, 경매의 낙찰자가 용도변경도 할 수 없었을 것이다. 즉 처음 분양할 때 2층, 3층 주차장의 분양가격을 1층의 28개 구분점포 소유자에게 배분하고 주차장면적이 늘어나는 만큼의 합당한 금액12)으로 분양이 되었어야 한다는 것이다. 이렇게 되어야만이 공공개발 지구 내의 주차장용지가 고유기능을 발휘할 수 있을 것이다.

        

      

      
        4. 주차전용건축물이 주차장의 역할과 기능
        「주차장법」에서 주차전용건축물에 대하여 부대시설을 허용한 것은 주차장용지를 공급받는 자에게 유료주차장의 운영수입만으로는 유지관리가 어려울 것이라는 판단에서 수익을 안정적으로 보존해주는 차원이다. 비록 부대시설의 허용범위는 지방자치단체의 조례로서 최종결정은 이루어지고 있으나 대개 30% 정도는 허용을 해주고 있는 실정이다. 그런데 부대시설만 구분소유객체의 집합 건물로 분리분양을 하고 주차장을 남겨두거나 아니면 부대시설 구분소유자 특정인 또는 제3자에게 분양을 한다면 주차장만을 공급받는 자의 수익이 안정적으로 이루어질 수 없는 것이다.

        주차장부분과 부대시설부분의 소유를 분리한다면 「주차장법」에서 부대시설의 허용취지를 반하는 것이다. 즉 분양시점에 주차장과 부대시설의 분리 소유하는 방법에서부터 주차장법의 적용을 잘못한 부분이라고 지적하고 싶다.

        공공개발지구의 주차장용지의 위치와 특성을 분석해 보면 아무리 최상급의 주차장용지라 할지라도 집합 건물로 주차장과 부대시설이 분리된다면 주차장의 운영수익만으로 주차전용건축물의 유지관리가 힘들어질 것이다. 특히 주차장부분에는 대지(주차장용지)의 지분이 약 70%를 가지고 있기 때문에 토지분재산세는 말할 것도 없고 건물분재산세 역시 감당하기 어려울 것이다. 일부 지방자치단체는 주차장의 건물분재산세를 경감을 해주는 제도를 고려하고 있지만 제도의 정착까지는 어느 정도의 시간이 필요하다고 본다.

        또 강조하는 부분이지만 주차장전용 건축물이 집합 건물로 분양을 한다는 것은 필자도 충분히 납득이 가고 부동산의 분산투자의 시대에 적절한 판단으로 보인다. 그러나 주차장용지의 특수성과 「주차장법」에서 부대시설의허용범위에 대한 입법의 취지를 감안한다면 주차전용집합건물에 대하여는 집합건물로서의 구성요건을 갖추어야 된다는 것이다. 또한 부대시설을 분양받는 수분양자의 보호방법이 주차장지분을 공용의 공유지분으로 반드시 포함이 되어야 한다.

        「주차장법」에도 부대시설의 허용범위를 부대시설만을 구분소유의 객체로 분양하도록 허용한 것이 아니고 주차장의 원활한 활용을 위하여 주차장소유자의 수익을 보전해주는 차원인데 그 부분을 매각하고 주차장은 또 다른 소유자에게 매각을 한다는 것은 법의 이치에 맞지 않는다.

        주차장부분과 부대시설부분을 분리하여 분양을 하게 되면 향후 부동산 시장에 심각한 영향을 미치는 사회적 문제가 될 수 있는 부분이다. 주차전용건축물이 노후화되거나 천재지변 등 재건축이 불가피하다면 소유자들이 협의를 거쳐 재건축의 의사결정을 하게 될 것이지만 주차장부분의 소유자와 부대시설의 소유자들이 협의는 불가능하다. 전체대지의 약 70%를 가지고 있는 주차장부분의 소유자는 주차장을 운영하기 위하여 재건축에 동의를 하지 않을 것이다.

        주차전용건축물이 집합건물일 경우는 주차장과의 부대시설은 분리가 될 수 없으며 공동체로 분리불가분의 관계로 주차장과 부대시설은 같이 움직이는 공동체가 되어야 「주차장법」을 만족시킬 수 있다.

        <Table 8>의 내용을 보면 가장 핵심적인 부분이 이미 20년 전부터 주차장용지가 일반인에게 공급이 되었지만 주차장용지에 건축된 건축물이 집합건물일 경우 부대시설과 주차장이 분리 분양되었기 때문에 부대시설의 구분소유 각자가 주차장을 매입할 수 있도록 제도적 장치가 필요하다. 향후 주차전용 집합건물의 분양사업에서 분양자는 부대시설부분과 주차장부분을 함께 분양하도록 지방자치단체의 관리와 지도가 필요한 부분이다. 주차장전용 토지는 공기업의 토지공급방법에도 문제가 있었지마는 공공개발지역의 관할지방자치단체가 건축물을 허가해 줄 때부터 단일건물인지 집합건물이지의 여부를 확인하고 집합건물이라면 주차장부분을 집합 건물로 구분소유의 객체가 되지 않도록 규제를 했어야 하는 부분이다. 이 잘못된 부분에 대하여 책임지는 자세로 적극적인 해결책이 필요하다. 집합 건물로 이미 분양된 주차전용건축물 중에서 주차장부분만을 분리하여 소유한 자에게 부대시설만을 분양받은 구분소유자들과 협의를 거쳐 공동으로 다시 매입할 것을 권고해야 한다. 그렇지 않으면 부대시설만을 보유한 구분점포 소유자들의 재산적 가치가 정체되거나 감소할 것이고 중요한 것은 주차장의 기능이 살아나지 못하는 것이다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            The total area and shared area allocated to the collective building and the method of land allocation
          
          

        

        
        

      

      
        5. 주차전용건축물이 「집합건물법」과 「주차장법」의 충족요건
        「집합건물법」 제1조(건물의 구분소유)와 제2조(정의)에서 구분소유의 객체는 구조상의 독립을 요구하고 전유부분을 구분소유의 객체로 규정을 하고 있다. 그러면 주차전용건축물이 집합 건물로 성립되려면 주차전용건축물 중 부대시설 부분을 전유면적으로 보아야 할 것이며 주차장부분은 건물의 주용도지만 공용의 공유로 보아야 한다. 주차전용건물의 경우 층별로 각층 또는 주차장 전부는 독립된 구조로 「집합건물법」상 구분소유의 대상이 될 수 있으나 한 개의 층에 여러 사람이 구분 소유할 수는 없는 부분이다. 대법원의 판례도 일반 상업용 토지 위에 집합건물을 분양하면서 지하 주차장을 구분소유의 객체로 분양한 사례에서 지하주차장 일부를 구조상의 독립과 분양 당시 다른 상가부분의 수분양자의 주차장부분의 분양에 대한 고지여부를 판단하고 분양한 것에 대하여 적법하다고 판시(대법원 1995. 12. 26 선고 94다44675)하였다. 이 판례는 주차장부분이 구분소유로 인정이 된 것은 일반 대지(상업용지, 준 주거용지, 업무용시설용지 등) 위의 집합건물이며 주차장전용토지의 집합건물일 경우는 달리 보아야 한다. 주차전용건축물이 부대시설구분점포가 구조상 독립된 전유부분으로 볼 수 있어 집합건물의 구분소유의 대상이 되는 것에 대하여는 법적 하자는 없다. 그러나 주차장전용 건축물의 특성상 「주차장법」에서 특별히 인정하는 부대시설로 구분소유의 전유부분이 되려면 반드시 주차장부분을 공용의 공유로 포함시키지 않으면 안 된다.

        「집합건물법」 제3조(공용부분) 제1항은 “여러 개의 전유부분으로 통하는 복도, 계단, 그 밖에 구조상 구분소유자 전원 또는 일부의 공용에 제공되는 건물부분은 구분소유권의 목적으로 할 수 없다.”는 규정은 주차장전용 건축물의 주차장부분을 공용으로 하여야 한다는 부분을 잘 표현하고 있다.

        주차장용지에 주차장전용건물의 부대시설은 「주차장법」 제2조(정의) 11호(시행령 제1조2)에서 주차전용건축물이란 전체면적의 70% 이상을 주차장으로 사용할 경우에 30%의 부대시설의 성립조건이 된다. 주차전용건축물의 주차장부분은 부대시설의 공유부분이라는 법원(법의 연원:淵源)이다, 즉 「집합건물법」 제3조 제1항의 후반부분에서 표현한 부분은 주차전용건축물에서도 주차장부분은 공용의 공유부분이고 부대시설이란 주차장이 있을 때 한하여 성립되는 것이지 주차장 없는 부대시설은 성립될 수 없다(<Table 9> 참조).

        주차장용지에 집합 건물로 분양을 하여 합법적인 주차전용건축물로서 집합건물이 되려면 부대시설 수분양자 개개인이 주차장을 보유하여야만 한다. 그러므로 주차장만을 부대시설의 소유자 특정 1인 또는 구분소유자가 아닌 다른 제3의 소유자가 되어서는 안 된다. 부대시설의 소유자 개개인이 공용의 공유(부대시설면적과 주차장부분 보유비율이 30%:70%의 비율에 맞는 배분이 되어야 한다)로 등기를 하여야 주차전용건축물이 「주차장법」의 법리를 만족시킬 수 있다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            Parking-only building Establishment conditions as a collective building
          
          

        

        
        

        본 연구에서 「주차장법」 시행규칙의 개정을 요구하는 결론을 도출하고 있지만 사실상은 「주차장법」의 개정이 없어도 용도가 주차장이고 부대시설이란 주차장의 선행조건이기 때문에 주차장이 없는 부대시설은 존재할 수 없다는 개념이 부족했던 것으로 본다. 즉 주차장전용 건축물이 집합건물일 경우는 반드시 주차장부분을 함께 분양을 했었어야 하고 부대시설만을 분리분양을 했던 것은 토지관할 소재지의 지방자치단체가 잘못 판단한 결과로 보인다. 앞서 언급한 부분이지만 「주차장법」 시행규칙을 개정하지 않아도 법의 적용 해석으로 가능한 부분이지만 향후 주차장 전용부지의 공익성과 공공개발지구 내에서의 주차장 고유의 목적달성을 위해서는 다음 <Table 10>과 같이 「주차장법」 시행규칙 제6조 제4항 후반부의 개정안을 제시한다.

        
          Table 10. 
				
          

          
            Article 6 of the Enforcement Rule of the Parking Lot Act Section 4 Amendment (Standards for the Structure of Outdoor Parking Lots)
          
          

        

        
        

      

      
        6. 주차전용건축물이 집합건물일 경우 수분양자의 의식변화
        집합건물의 수분양자는 분양을 받고자 하는 구분점포가 일반상업용지 또는 준주거용지위의 집합건물인지, 아니면 주차전용토지(지목: 차)에 주차장전용건축물 부대시설의 구분점포인지를 명확히 인지를 하여야 한다. 주차전용토지의 집합건물일 경우 주차장지분이 없는 부대시설의 구분점포는 가급적 분양을 받지 않는 것이 유리하고 분양사업자에게 왜 주차장부분에 주차공간의 지분이 없는 이유를 물어야 할 것이며 이것은 수분양자의 권리다. 주차장이 없을 경우 향후 어떠한 재산적 불이익이 어떻게 돌아오는지를 명확하게 인식을 하여야 한다. 이미 분양된 주차장용지의 부대시설 구분점포의 소유자들은 향후 많은 문제를 가져온다는 것은 본 연구논문 앞부분의 장, 절을 통하여 밝혔지만 한 번 더 강조하는 것이다. 온라인매장의 매출이 늘어나고 오프라인 매장이 자꾸 줄어드는 이 시대에 각각의 구분점포는 주차장확보의 중요성을 더 심각하게 받아들여야 한다. 또한 타 집합건물 구분점포들의 가치(가격)상승에 대하여 주차전용집합건물의 부대시설의 구분점포가 같은 조건으로 가치(가격)상승에 함께 편승할 수 있는지를 가늠하여야 한다. 그리고 분양대상 부대시설의 구분점포가 등기가 되었을 경우 구입가격에 비하여 대지의 지분이 지나치게 작은 대지지분이 배분되지는 않았는지의 여부를 따져보아야 한다. 전체 대지의 규모와 건축물 연면적에 비하여 분양받을 구분점포의 규모(대지의 면적지분과 공유면적부분의 지분)와 분양가격이 얼마인지를 파악하고 장기 보유하였을 경우 보유세의 규모와 장래 재건축문제가 생겼을 경우 재건축가능여부까지도 문제의식을 가져야 한다.

        앞 절의 분양[Case 1]에서 수분양자가 영화관이 입점된다는 사실을 알고 있지만 그 당해 토지가 주차장용지라는 사실을 대부분의 수분양자가 모르고 분양받을 수 있다는 것이다. 분양사업자는 분양안내문 그 어디에도 분양대상 용지가 주차장용지라는 사실을 밝히지 않고 오히려 당해 주차장용지가 상업지역 내에 위치한다고 상업지역 내라고 표기하고 있다,

        분양[Case 2], [Case 3] 역시 분양이 이루어진 것이 10년이 지난 곳이라 수분양자가 일반상업용지 또는 준주거용지일 것이라는 막연한 생각에 주차장용지라는 사실을 알지 못하고 분양받은 사례도 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 요약 및 결론
      
        1. 연구의 요약
        주차장용지 위에 주차전용건축물이 집합건물이 되려면 첫째, 「주차장법」을 만족시켜야 하고 둘째는 「집합건물법」을 만족시켜야 한다. 「주차장법」에서 주차전용건축물이라는 명분에서 시설물 전체연면적의 70% 이상을 주차장으로 사용하여야 한다는 점에서 집합 건물로 분양을 받은 주차장부분의 구분소유자는 100% 주차전용건물인데 무슨 문제가 있는가?의 반문에는 문제가 없어 보인다. 그러나 부대시설부분의 구분소유자는 100% 근린생활시설로 사용하고 있으므로 주차장법에 위배된다고 볼 수 있다.

        건축물 전체로 볼 경우 70% 이상이 주차장으로 건축물대장에 등재가 되기 때문에 건물전체를 보고 판단하면 별 문제가 없고 적법한 것처럼 보인다. 그러나 「주차장법」의 해석은 부대시설 구분소유 하나하나에 대하여 개별적 주차장비율의 적용을 함께 고려해야 되는 부분이다.

        1990년 「주차장법」의 개정은 정부나 지방자치단체가 수행해야 할 개발지구 내의 주차장확보의무를 민간에게 이양하기 위한 방책에 불과했다. 방책의 수단으로 「주차장법」을 개정하였고 주차장용지를 민간에게 공급하면서 분양받은 민간이 주차장운영수입만으로는 주차장전용건축물의 유지관리가 어렵다는 판단에서 부대시설을 허용한 것이다. 민간에게 공급한 주차장용지 소재지 관할지방자치단체는 주차장용지에 건축허가를 접수할 경우 주차전용 단일건물인지, 아니면 각각의 소유권을 달리하는 집합건물인지의 여부를 가늠하지 않고 건축허가를 한 것이다. 「주차장법」은 집합건물일 경우를 특별히 규정을 하지 않았지만은 법과 규정(시행령 시행규칙)을 자세히 들여다보면 집합건물의 구분소유일 경우 당연히 구분소유 하나하나에 「주차장법」을 만족할 수 있어야 한다는 부분을 간과한 것이다. 즉 주차장전용부지에 건축된 주차전용시설은 부대시설과 주차장을 분리 분양을 할 수 없어야 한다. 부대시설을 구분소유 집합 건물로 분양을 하고 주차시설만 남겨두거나 제3자에게 분양한다는 것은 법리에 맞지 않고 주차장부분만 운영하여 유지관리가 어려운 형편이다. 이에 본연구의 요약된 결론은 부대시설을 집합 건물로 분양할 경우 반드시 주차장전용부분을 부대시설의 일정배율 2.33배율(주차장면적 70%, 부대시설부분 30%)을 만족하는 주차장을 공용의 공유로 배분(공유 지분)해야 한다는 결론이다. 대지지분 역시 전체대지를 전유부분(부대시설)의 소유자에게 전유면적(부대시설) 비율 또는 분양가액 비율로 배분하면 공유부분 주차장에는 대지지분이 없는 결과가 된다. 그리고 주차전용건물뿐만 아니라 모든 비주거용 집합건물의 대지지분은 가급적이면 분양금액이나 감정가액의 비율로 가치에 상응하는 배분이 필요하다.

        한편으로 이미 20년 전부터 공급된 주차장용지에 대해서는 많은 추가적인 연구가 필요한 부분이다. 또한 토지의 공급자인 정부공기업과 지방공기업은 관할지방자치단체와 협력하여 이미 공급된 주차장용지의 이용실태를 면밀히 파악하고 점검하여 주차장용지가 기능을 다 하지 못한 부분에 대하여 대책수립이 이루어져야 한다.

      

      
        2. 연구의 한계
        「주차장법」 제1조(목적)와 제2조(정의)그리고 「동법」 시행령 제1조의2, 「동법」 시행규칙 제6조 제4항, 제5항에서 주차전용건축물에 허용되는 부대시설은 반드시 주차장시설의 전제조건에서 허용되는 부대시설이다. 여기에서 부대시설만을 독립된 등기로 수분양자에게 분양을 하는 집합건물이 된다면 법리에 반하는 행위가 된다. 그러면 약 20년 전부터 지금까지 민간에게 공급된 주차장용지가 집합 건물로 분양된 사례는 대단히 많을 것이다. 과거 분양이 완료된 집합건물들은 대부분이 주차장과 부대시설의 분리분양으로 주차난에 곤란을 겪는 형편이다. 이러한 주차장에 대하여 부대시설 소유자가 주차장부분을 다시 매입하는 방안이 강구되어야 한다. 그리고 집합 건물로 이미 분양된 주차장전용건축물을 주차장의 보유형태별로 분석을 해보면 다음의 두 가지형태로 보여준다.

        첫 번째는 부대시설의 구분소유자 중의 한 사람이 주차장 전부를 소유한 경우다. 이용형태를 보면 부대시설을 집합 건물로 분양을 하면서 1층의 특정 부대시설의 소유자(대형 상가 마트 등)에게 주차장 전부를 부대시설과 함께 일괄 매각을 하고 그 부대시설과 주차장을 분양받은 소유자는 주차장과 함께 물품의 전용 창고로 운영하는 경우가 대부분이다.

        두 번째는 부대시설의 소유자가 아닌 제3의 소유자가 주차장을 보유한 형태로 대부분이 주차장으로 활용되지 못하고 타 용도로 사용(불법·편법)하고 있다.

        한편 주차장부분의 건물이 현재까지도 경매로 진행 중인 주차장전용 건물이 있으며, 이는 주차장만의 수입으로는 주차장운영이 불가능하다는 것을 의미할 따름이고 일정부분의 주차장은 금융기관의 담보로 인하여 강제 또는 임의 경매가 진행 중이다. 2000년대 초에는 주차장보유자의 대지지분이 70%나 되는 부분이라 금융기관에서 담보가치를 높게 평가하였으나 요즘 현실은 담보가치를 높게 평가하지 않는다. 이러한 주차장의 경매물건은 당해 부대시설의 구분소유자들이 협의를 거쳐서 경락을 받을 것을 권유하고 싶다.

        이상과 같이 이미 분양된 주차전용건축물에서 주차장부분의 보유형태는 건물이 노후화되는 시점이 다가올수록 사회적 문제가 점점 더 심각하게 나타날 것이며 이러한 문제를 지금부터 예방하는 차원에서 많은 연구와 노력이 필요하다.

        주차장과 부대시설을 분리 분양한 구분소유 부대시설의 소유자들은 보유한 구분소유 부동산(주차장이 없는 부대시설)의 가치가 하락되지 않도록 공동으로 주차장부분을 매입할 수밖에 없는 현실이다. 주차전용건축물이 주차장만을 분리하여 제3자가 소유하는 경우는 대부분이 불법, 편법으로 주차장이 아닌 타 용도로 사용되는 실정이다. 관할 지방자치단체는 주차장전용건물의 이용실태를 전면적인 조사 후 주차장 이외의 사용 용도에 대하여는 당해건물 부대시설 소유자들이 공동으로 매입하도록 권고와 지도가 필요한 부분이다.
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      Notes
      
        주1. 주차전용건축물이 「집합건물법」상 구분소유의 객체가 되려면 구조상의 독립성을 만족해야 하므로 주차장부분을 층별의 분양은 가능하나 각층을 세분하여 분양할 수는 없다.(「집합건물법」 제1조와 제1조의2는 구조상의 독립을 요구하고 경계를 명확히 하는 바닥의 경계표시를 요한다.) 주차장부분은 공용의 공유로 분양을 하고 구조상의 독립된 부대시설부분을 집합건물의 구분소유의 객체로 하고 주차장부분은 공유지분으로 등기를 하면 된다.
      

      
        주2. 박창률·김시진(2019) “공공개발지구 내 주차장용지의 이용실태와 토지공급방법 개선방안연구” 논문에서 주차장용지는 공공성을 함유한 토지로 토지의 공급가격과 공급방법을 조성원가 또는 감정가액으로 경쟁 입찰이 아닌 자격요건을 갖춘 자들의 제한추첨제를 도입하자는 주장이다.
      

      
        주3. 공공성을 함유한 토지로 지방자치단체에 공급하게 될 토지를 민간에게 공급을 하게 되는 경우로 토지의 공급방법과 공급가격에 대한 인센티브는 불가피할 것이다. 반면 사용조건의 강화가 함께 이루어져야 한다. (주차장용지의 개발계획, 집합건물일 경우 분양계획 등)
      

      
        주4. 법무부(2015)의 「집합건물법」 해석사례집(2015 P9)의 대법원판례(1995. 12. 26. 선고 94다44675 판결)에 의하면 “구조상의 독립이 된 경우에 분양계약서상의 특약과 구분소유자 전체동의에 의하여 공용부분에서 제외하고 분양이 된 경우 구분소유대상이 된다.”라고 판시하였으나 상기의 판례는 일반상업용지의 상업용 건축물의 지하주차장부분의 구분소유의 객체로 분양을 한경우이며 주차전용건축물의 주차장부분판례가 아니다. 본 연구의 대상은 용도상 주차장용지이고 특히 공공개발지구내의 주차장전용토지에 주차장전용건축물의 부대시설은 주차장을 위한 부대시설이므로 분리하여 주차장만을 구분소유로 할 수는 없다.
      

      
        주5. 2009년 12월 3일 서울 서초구 내곡동 등 일대 769,000m3를 서울 내곡 보금자리지구로 지정하면서 서울특별시 ‘SH공사’를 그 시행자로 정하였고, 국토해양부장관은 2012년 12월 28일 위 지구단위계획상 원래 종교시설 등으로 계획되어있던 대지 3,618m3를 주차장용지로 변경하고 그곳에 도시계획시설인 ‘「주차장법」에 의한 노외주차장 및 부대시설’을 설치하는 내용의 지구단위계획 변경을 승인·고시하였다. ‘주식회사 ‘LSD’는 SH공사로부터 이 사건 주차장용지를 분양받은 후 2013년 8월 7일 서초 구청장에게 제2종 일반주거지역 내에 위치한 이 사건 주차장용지에 총 주차대수 425대로 하는 지하 4층, 지상 3층 규모의 주차전용 건축물인 AUDI Center를 설치하겠다는 건축허가 신청을 하였고, 이 건물을 주차장, AUDI의 신차 및 중고차 전시장, 국내최대 규모의 정비공장을 통합한 One-Stop Service Center ‘AUDI Center강남’으로 설치·운영할 계획이라고 밝혔다. 대법원의 판결에서 이 사안의 주차장용지를 30%의 부 대시설개발로 보지 않고 독자적(주차장법 제1조 공중의 편의를 도모함을 목적으로 하는데 상기의 사례는 공중의 편의로 볼 수 없는)개발행위로 보고 허가를 취소하였다.
      

      
        주6. 「집합건물법」제21조 제1항 단서조항은 「동법」제12조에 전유면적의 비율로 대지지분을 배분하지 않고 규약으로 달리 정할 수 있고 그 규약은 「동법」제3조 3항의 공증을 요구 하는 부분이다. 박창률(2018)의 대구가톨릭대학교 박사학위논문 “상업용 집합건물의 대지지분 배분에 관한 연구“에서 집합건물의 대지지분은 전유면적의 비율로 대지지분의 배분이 불합리하다는 것을 밝히고 집합건물의 분양가액 또는 감정가액의 비율로 대지지분을 배분하고 대지지분 배분 표를 공증하여 집합건물 수분양자에게 등기부에 공시하도록 하였다. 본 연구의 사례에서 원안대로 지하층에 대지지분을 배분한다고 하여도 전유면적의 비율로 대지지분을 배분하지 말고 분양가액의 비율로 대지지분을 배분하면 대지의 단가가 일률적이고 부가가치세의 산정이 합리적이고 사례와 같이 동일지번 내 여러 개의 단가가 나올 수 없다. 다만 대지지분의 배분비율 표를 공증하여 수분양자에게 공시하여야 한다(「집합건물법」제3조 3항).
      

      
        주7. 집합건물의 건물분재산세는 건물의 일부멸실 또는 노후의 감가상각으로 세금에 변동이 이루어지나 집합건물의 토지재산세는 1층의 지분보유자나 상위층의 지분을 보유한자나 층별의 효용에 관계없이 그 지분의 가치는 동일하여 지분 보유한 면적에 의하여 결정이 되는 문제다(<Table 8>의 Note 참조).
      

      
        주8. 집합건물이 건축물의 노후나 또는 천재지변에 의하여 전손이 되었을 경우 재건축의 합의가 이루어지기 무척 힘이 든다. 주차전용 집합건물의 경우 주차장부분을 구분 소유한 보유자는 대지의 지분이 대부분 70%를 보유하기 때문이다. 그러므로 주차장부분의 소유자와 부대시설부분의 소유자는 건축비용부담율과 재건축후의 용도측면에서 합의가 불가능하다. 즉 주차장을 보유하기 위하여 많은 건축비를 부담하여 재건축 합의에 응하지 않을 것이다. 전손의 경우는 토지를 매각하려고 할 것이며 근린시설의 구분소유자는 주차장소유자의 대지지분을 매입하여야 재건축이 가능할 것이다.
      

      
        주9. 집합건물의 재산적 가치는 당해건물의 특성과 위치에 따라 많은 변수가 있으나 보편적으로 공동건물(공동의 공유, 합유, 총유 등)이 아닌 단일건 물의 부동산 가격(가치)증가율보다 다소 떨어지는 추세가 강하다.
      

      
        주10. 사례2와 사례3의 내용은 박창률·김시진(2019) 연구논문 “공공개발지구내 주차장용지의 이용실태와 토지공급방법 개선방안 연구” 내용을 일부 인용한 것이다.
      

      
        주11. 법무부 집합건물법 해석사례집(2015. p121)은 원칙적으로 전유부분의 용도변경은 다른 구분소유자의 동의가 요구되지는 않는다(대법원판례 1987. 5. 26 선고 86다카2478 판결). 다만 전유부분의 용도변경이 다른 구분소유자의 공동의 이익에 반한다면 의결권이 있는 구분소유자 3/4의 결의를 요구한다. 사례는 1층의 구분점포에 식당이 엄연히 있는데도 불구하고 3층에 용도변경이 일어났다는 것은 1층의 구분소유자들의 공동의 이익에 반한다고 볼 수 있는 사례이다. 그러므로 관할 시, 군은 구분소유자 3/4의 결의에 의한 동의가 있어야만 용도변경허가를 하여야 할 것이다.
      

      
        주12. <Table 7>의 주차장부분을 공유로 했을 경우 새로이 재배분된 총 분양 면적이 전유면적에 비하여 3∼4배의 크기로 주차장의 공유면적이 늘어났고 대지지분 또한 다른 상업용지의 집합건물보다 주차장면적과 대지 지분에 대하여 우위적 장점을 가지게 되므로 주차장을 구분소유의 객체로 매각하는 수익을 충분히 보전받을 수 있을 것으로 본다.
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"Collective Building Law,

Aticle 1 of the Act (ownership of buildings) When muttple parts
of a building, which are structurally separated, can be used as
independent buiiings, each part can be used for the purpose of
ownership, as prescribed by this Act.

‘Application method of the Collective Building Law;
‘method for parking-only buildings

Under the Parking Lot Act, there cannot be ancillary facilties
without a parking lot. I other words, the condition for the
establishment of an auilary facilty i a parking lot

“The parking lot is independent in structure when viewed on each
fioor,but should be viewed as shared

Article 2 (Definition) of the Act The terms used in this Act are as

follows

1. Category(division) Ownership’ means ownership for the
purpose of the buiding part specified in Artice 1 or Artcle 1-2
(except for the public part pursuant to Article 3 2) and (3))
Speak

2 “Classification Ownership" rfers to a person who has
ownership of a category.

3 The term “proprietary(whole milkjpart” means the building
part that s the purpose of the ownership.

4 The tem “public part’ means a building part other than the
exclusive part, an annex of a buiding that does not belong to
the exclusive part, and an annex building that s a public part
in accordance with Artcle 3 (2) and (3)

When a parking-only buiding s to be sold as a collective buiding,
the part the consumer wants is an auxiliary facility (proprietary
pan).

Therefore, the subsidiary facilties should be the target of
ownership. That is, in the collective building law, the object of the
ownership of the division is the neighborhood fiving facility
(store), which is an auxiliary facility. Additional facilities can exist
only when there s a parking ot

The pre-sale of additio facilties must include parking If you
view the auxiliary facilities as the exclusive part in the parking-
only building, you should see the part that does not belong to the
exclusive part as a public share.

Inthe Colective Bulding Law, regulations, the parking lot
should be viewed as shared

Article 3 of the Act (Public Area) (D Corridors, sairs, and other
building parts that are provided o all of the owners of the
structure or to some public buiidings for structural purposes
may not be used for the purpose of classification ownership.
@ The building part specified in Article 1 or Article 1-2 and the
attached building may be designated as a public part as a
protocol. @ Anyone who owns allor any part of the buiding
spesiie s e o e, ek congly wil
the provisions of paragraph 2 as a public certificate. @ Inthe
case of Paragraphs 2 and 3, the purpose of the common shared
part shall be registered

When the parking-only buiding is a collective building, the
parking area s a part that s shared by al of the structural
(subsidiary facilities) owners. The origin of the auxiliary facilities
is the parking lot. The part that can achieve the purpose of
establishing a parking ot s the reason that the parking lot
shoud be a shared part

Article 1 (Purpose) of the Parking Lot Act. The purpose of this
Actis to promote the convenience of the public by facilitating
automobile raffic by stipulating matters necessary for the
installation, maintenance and management of parking lots.

Artcle 12 of the Act (Shareholder's Equity Rights) @ Each
shareholders share s based on the area ratio of the total
portion of the share. @ In the case of Paragraph 1.if there is an
areaas a part of the pubiic portion, the common portion is
distributed according to the area ratio of the exclusive portion of
the division owner, and the area i included in the area of the
exclusive portion of each division owner

“The allocation of parking lot-only parts is based on the ratio of
subsidiary acilties prescribed by the Parking Lot Act (Artcle 6
of the "Parking Lot Act,, Article 1,2 of the Enforcement Decree of
the same law, and Artile 6 (4. 5) of the Enforcement Regulations
of the same Act). It can be distributed at a ratio of In other
words, the parking area is a common shared part of the.
subsidiary acilty (propritary area) and can be included as an
equity in the sales area

Article 13 of the Act (Equivalence of Interests in the Exclusive:
and Common Sections) (D The sharer's interest in the public
sectoris subject to the disposal of the proprietary sector. @ The
sharer cannot dispose of the shares in the common part
separately from his own part. @ Registration of changes in the
qains and losses of the right to the public sector is not required

Inthe case of the sale of the divisional ownership, which s an
auxiliary faciity (proprietary part) the parking lot must be
transferred together, and this is the part that requires the
integity of the parking lot and the auxilary facilties. The unity of
the public part of Article 13 of the Collective Building Act means
corridors or stairs, but the parking lot part of the parking-only
buiding s also a condition for the establishment of additional
faciltes.

Article 17 of the Act (Payment and Revenue of the Public
Sector) Each sharer acquires the profits arising from the public:
sector at the expense of the administrative portion and other
obligations of the public sector according to the proportion of
its shares, unless otherwise specified in the agreement

If each owner of the division generates profits other than the
management and sale of the parking o, t i sufficient to
allocate costs and profits according to the area ratio of the
parking lot
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Parking Lot Law Enforcement Rules (Current)

@ The subsidiary facities that can be installed in outdoor

parking lots are as follows. However, the total area of the

subsidiary faciltes to be installed shall not exceed 20 percent

of the total area of the parking lot. (The area used as the

parking lot plus the area used for other purposes than the

parking lot. The same applies below). <Amended Oct 29,

2010, Jul 2,2012, Dec. 30,2016>

1 Management office, rest area and pubiic toflet

2 Convenience store, car decoration store and electric vehicle
charging facilty 2-2. Gas stations under subparagraph 3 of
Aticle 2 of the "Enforcement Decree of the Petroleum and
Petroleum Altemative Fuel Business Act, (only applicable
o offsite parking lots estabiished by the mayor, mayor,
mayor, or ward office)

3 Convenience faciities necessary for management and
operation of offstreet parking

4. User convenience faciltes prescribed by Ordinance of the
Special Self-Governing Province, City, County, of
‘Autonomous Region (hereinafter referred to as “ity,county,
or district’)

Proposition (Amended to section 4)

@ The subsidiary facities that can be installed in outdoor parking

lots are as follows. However, the total area of the subsidiary

facilties to be installed shall not exceed 20 percent of the total

area of the parking lot (The area that is used as the parking lot

and the area used for purposes other than the parking lot Evenin

the case of classification ownership according to the collective

building method, each category owner must match the ratio of

the parking area to the area of the subsidiary facilities)

<Amended Oct. 29,2010, Jul 2. 2012, Dec. 30,2016>

1. Management office, rest area and pubiic toflet

2 Convenience store, car decoration store and electric vehicle
charging facilty 2-2. Gas stations under subparagraph 3 of
Attcle 2 of the "Enforcement Decree of the Petroleum and
Petroleum Altemative Fuel Business Act, (only applicable to
offsite parking lots established by the mayor, mayor, mayor, or
ward office)

3 Convenience faciities necessary for management and
operation of offstreet parking

4 User convenience faciltes prescribed by Ordinance of the
Special Self-Govering Province, City, County, or Autonomous
Region (hereinater referred to as city, county, or district)
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Unit: /1,000 won

Revised sales area. Land area and price*
Value  Land

SN I I R ——
WP clearea pqaio ATOUM  saleprice
Parkinglot  Basement(istdth) 4801560 480156 515 0 ¥0 %0 x0
101 760310 76031 18210 30810 5790 9991 1255438
102 737500 73750 17664 30810 5790 9691 1217775
103 732040 73204 17555 30800 5700 9631 1210243
104 732040 73204 17555 30810 6790 9631 1210243
105 641340 64131 175% 26958 5065 8428 1058994
106 641340 6413¢ 1755 26058 5066 8428 1058994
107 641340 6413 1755 26958 5060 8428 1,0589%4
108 641340 64130 17556 26958 5066 8428 1058934
100 763860 76386 17557 32105 6033 10038 1261301
10 625630 62563 18213 33452 6286 10850 1363286
Fistfloor 111 737080 73705 17849 30470 6725 _ 9685 1217028
112 @5630 62563 18213 33452 G286 10850 1363286
113 760310 76031 18210 30810 5790 9991 1255438
114 88740 G874 19850 30810 5790 10890 1,368430
I’“"j;’%”;’;gmgg 115 783120 78312 18757 30810 5790 10291 1293102
and cultural 16 783120 78312 18757 30810 5790 10291 1293102
?:jﬁ@b‘y 117 685270 68527 18757 26958 5066 9005 1131518
118 685210 6857 18757 26958 5060 9005 1131518
119 685210 68527 18757 26958 5066 9005 1131518
120 685270 68527 18757 26958 5066 9005 1131518
121 816190 81619 18760 32106 6033 107.26 1347707
201 085680 60568 14660 37746 648 9010 1132207
200 612080 61208 14660 33695 5700 8043 1010675
203 612080 61208 14660 33695 5790 8043 1010675
204 612080 61208 14660 33695 5790 8043 1010675
Second 205 381170 332117 14660 142827 31416 43641 5483952
206 085080 68508 14660 37746 6480 9010 1132207
207 612080 61208 14660 33695 5790 8043 1010675
208 612080 61208 14660 33695 5700 8043 1010675
200 612080 61208 14660 33695 5700 8043 1010675
aahfoorCnema 6767840 576784 4173 1012859 191660 75793 9523933
Total 34328190 3432819 2007077 3850 3880 48754776

#This study conducted a drect tudy based on the experience of the authors of the thesis o review the valiiy of redistibution of new parking spaces,
edistibution ofland shares, and sales price (ncluding VAT) [Focusing on sales company information and sales catalog]
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Dedicated by 1oy Shared  Sale

Unit: m?/1,000 won

tand  Newland  goiparea  Remarks

101 4802 2401 731 795 1520 6485 26494
102 4802 2401 731 7052 1520 6485 26494
103 4639 231 703 7653 1477 62.65 255.95
104 5852 2915 887 9654 1863 79.03 32287
105 5852 2915 887 9654 1863 79.03 32287
106 5852 2915 887 9654 1863 7903 32287
107 649 3313 1008 10970 2118 8980 36687
108 6885 3429 1044 11358 2193 9299 379.90
109 26 separate. 6480 3228 983 10691 2063 87.51 35751
W oo™ 6318 3148 058 10424 2012 8532 34857
m (S_MPP\I"Q 6654 3316 829 10979 2119 89.86 367.11
12 ey 4680 2331 709 7720 1490 63.20 258.20
13 Classification 4680 2331 709 7720 1490 63.20 258.20
stores of
114 ancilary 6066 3471 1054 11491 2218 9407 38431
15 I:E‘[‘]‘:s‘saw 6966 3471 1054 11491 2218 9407 38431
16 facilities) under 6480 3228 983 10691 2063 87.51 357.51
17 :'};:rkmg - 6885 3429 1044 11358 2192 9298  379.86
18 Acty 6104 3041 925 1007 1944 8244 336.80
19 4312 2148 654 7114 1373 58.23 237.89
120 se52 2015 887 9654 1863 7003 32287
21 5852 2915 867 0654 1863 7903 32287
122 4639 2311 703 7653 1477 62.65 255.95
123 4802 2401 731 7952 1529 64.85 264.94
124 4802 2401 731 795 1500 6485 26494
125 3733 1860 566 6159 1185 5041 20595
126 3733 1860 566 6150 1168 5041 20595
201 68756 7487 5904 82236 21883 ] o
301 167384 17613 14591 199588 63273 o 0
Parking lot
a0 167384 17613 14591 199588 53273 0 [
501 67543 7106 5887 80536 21497 o o
Sum 6,16337 122224 62914 801475 196180 1961.80 8014.75

The parking
lotis proposed
sothattis not
an object of
classification
ownership

New
Amendment
Prohibits
Property
Registration
0f 201,301,
401,501,

301is
curently
under auction
due to the
debt of the
Credit
Guarantee
Fund
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Unit m’/1,000 won

Usage . Building area & Landaread sale price
division Configuration Purpose Composition ratio (%) Land composition ratio (%) (1,000 won)
Paingarea  'SPReTelO  pakinglr  14c%4 7008 2SR Tes 6Ees
Swrearea
Store area P— Tacilties (“55594936) e BMase
(subsidiary (@storeson 324391 1547 0098 (39230843
facilties) Tstwo2ndfloor Yo tstand i R )
2nd floors) e
44263
Culture and 8,191,800
Ground z 047398 41 ool
assembly Cinema 303041 1445 (9,523.933)
facitiesarea 31104t floor Amante 8 Tfomy
sum 2097076 10000 388000 10000 48754776
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Unit: m#/1,000 won

Floor Dedicated Land equity Parking lot ‘Shared New share Total sale
division  US9® " area Re-allocation  Re-allocation  area (Including parking)  area.
F101 store 17926 11050 38471 no 45623 3582 7041 526.64 705.9
102 store 1495 920 3209 no 3805 301 5.89 43.94 58.89
103 store 3082 1899 66.14 no 7845 615 1210 90.55 12137
104 store 3082 1899 66.14 no 7845 615 1210 90.55 121.37
105 sore 3082 1899 6614 no 7845 615 1210 9055 12137
106 store 3082 1899 66.14 no 7845 615 1210 90.55 12137
107 store 3082 1899 66.14 no 7845 615 1210 90.55 12137
108 store 3082 1899 66.14 no 7845 615 1210 90.55 12137
109 store 3450 2126 7404 o 8782 679 1345 101.27 13577
1o store 2420 1490 5193 no 6160 483 9.50 .10 953
m store 2420 1490 5193 no 61.60 483 9.50 71.10 953
12 store 2420 1490 51.93 no 61.60 483 9.50 71.10 95.3
n3 store 2420 1490 5193 no 61,60 483 9.50 71.10 953
na store 2385 1469 5118 no 6071 473 9.33 70.04 93.89
ns store 2630 15.96 5429 no 6440 506 9.94 7434 99.64
16 store 2420 14900 5193 no 6160 483 9.50 71.10 953
n7 store 2420 1490 5193 no 6160 483 9.50 71.10 95.3
ns store 3960 2440 8498 no 10080 792 15.56 116.36 155.96
19 store 2684 1654 5760 no 6832 535 10.53 78.85 105.69
120 store 2684 1654 57.60 o 6832 535 10.53 78.85 105.69
hral store 2684 1654 5760 no 6832 535 1053 78.85 105.69
122 store 2684 1654 5760 no 6832 535 1053 78.85 105.69
123 store 2684 1654 5760 no 6832 535 10.53 78.85 105.69
124 store 2684 1654 5760 no 6832 535 10.53 78.85 105.69
125 store 2684 1654 5760 no 6832 535 1053 78.85 105.69
126 store 2684 1654 5760 no 6832 535 1053 78.85 105.69
127 store 2684 1654 5760 no 6832 535 1053 78.85 105.69
128 store 2024 1247 4345 1o 5152 596 982 59.47 797
F201 P/Lot 11647 72350 0 0 8712 o 0
F301 P/Lot 115001 71439 ] Share 0 86.03 o 0
F302 Restaurant 3082 1914 66.14 [ 230 o o 3269
Sum 325491 20177 2017.7 231471 35877 35877 2671.61 361368

Remarks

The
additional
use change
of No. 302
was made
after
10years
since the
completion
of the
building

Infact,

the entire
third floor
isusedasa
restaurant
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Distinction

General commercial
Collective buikling

Area of whole milk
(Bxclusive area)

Collective buidings are
structurally separated Requires

Public shared area

Itrefers to the part of the
buiding other than its main
purpose. That is, it is an annex

Land use ights
(The legal right to share land)

“The rights of the owners of each
category to own the land in order to

useas anindependent buiding  buiding that does not belong o own the whole part
the main purpose
Only subsidiary facilties of a Inthe case of parking-only 0 e e

certain area (30%) of the total
area of the parking-exclusive
buidings are sold o the recipients
and the parking lot s left

buidings, the shared parts of the
public are the staircase and

elevators, communa tolets, and
underground electricity receiving

percentage of each owner's area.
Therefore, in the case of buildings
dedicated to parking. 60 ~ 70% of
the land support allocated to the
parking ot allocated.

Ofparkinglotonly SqpTEnt Auxiliary facilties are allocated 30
! parking lot i sold toa
buildings aready  specificthird Dol pacolewho, | iacinapaikis s ssnahided ATS ol temdswpal - i
sty purchase additional faciliies do parking areas are included as Uit Sl s
200 S not have a parking lot much as the area allowed by the S0/ O oWned. the land property tax
building legal number of paring spaces  bome by the paking lot owner s 60
Onlya smal partof theareals oy whenthearearequiredby < Tomol heCE L
included in the sales area, and each building law is exceeded in ‘of - a"m"endms m;fm ofg
most of the parking-only collective — auxiliary facilties. In this case, it ]awg e o s 1
buildings sold only subsidiary is very imited and generallythe /=" PTOPSY X COF p?:r hie
facilities without parking lots. parking lot was sold separately. L ioet e e
czedngto e sandacs o é:ﬁ;; :&";ﬁgﬂ;’g’s‘{f‘a‘ fihe Theparkingot part of the parking
le 12 0f the Enforcement  1ding A1 SUPLItes 12t e o1 only building should be shared,
Decreeand Artcle 6 (4)and 50f  S0TT & ":’ st den(gluo\:;{ g, and the parking lt part shouid not
— the Enforcement Decree specified i B850 TN E‘;’;h pebieren ' be allocated a land share, and all
futne parkingonly  MATide2. No1 of therParking = B shares of the land should be
Bsess Lot Act,, there should be no properly allocated to all the owners.

collective building

Itis a part that can
be improved without
the revision of the
current parking lot
law.

addiional acilties without
parking lot

In order to divide auxilary facilties
into collective buildings and sell
them in advance, the parking lot
must be allocated at the parking
Iot area corresponding to the ratio
of auiiary acilties and parking
lots specified in the "Parking Act,
and the distribution ratio specified
in the local govemment ordinance.

Therefore, it would be possible
to view the auxiliary facilities of
aparking-only buiding as a
dedicated part and distribute:
the entire parking lot as a
shared part

Avticle 3 (1) of the Colective
Building Act stipulates that the
shared part cannot be the
purpose of separate ownership.

of the subsidiary facilies:
Allland is allocated to the total area
of the land as a percentage of the
selling price of the subsidiary
faciites (proprietary part). and the
‘share of the land must not be
allocated 1o the shared part of the
commonuse

it makes sense to allocate the share
of thelland as a percentage of the
selling pice or valuation price.

*Propertytax based on the area raio ofand in subsidiary faciiies and property tax based on the area ratio ofand through the sae of parking lot,that s,
propertytax forland s a matter of the quantity of objects and the atioof the amount pai. For example, the amount of pre-sale of the A (the subsidry fa-
cilty) and the B (the parking lot) i the same or similar,but there are many differences in the tax paid
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Unit: m*/1,000 won

Usage A Building area & Landaread Sale price
division Configuration  PuPose  Gompogitionratio () Land compositionratio (%) (1,000 won)
2983.94
Istbasementto 14696 44 . © 7691% 6819434
Parkingarea T bacement  Parkiglot © T008% bistribution from 1stto  (0) ©
4th floor)
Sworearea :
32301 Area atio 1,963.40 33743542
(Sstgges;":?y Ground (aéasc‘g‘:fssm [ - (50.60%) 1168%  (587.301)
CmiegY  1stozndfoor GRIXE T0sa217 Amountratio  (80.47%) 39230843
s (170% 3122.07 (80.47%) (80.47%)
303041 Arearatio 1,916.60 5191800
g;‘s“:r'neb?"d Ground Ginema (T0%B18) 1o (49.40%) 1141%  (1332133)
ey e 30 dthfioor 10,128.59 Amount ratio (19.53%) 9,523,933
830% 757.93(19.53%) (19.53%)
sum 2007076 100% 388000 100% 48754776
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Unit: /1,000 won

area
Parkinglot  Basemen(ist4th) 1338066 130670 1460645 6819434 208304 1537718
101 6000 218 9218 1079837 1337 2434%
102 000 218 218 1047483 1337 23619
103 6000 218 9218 1040064 1337 234730
104 5000 218 9218 1040964 1337 234730
105 5250 2816 8066 910870 1170 20539
106 5250 216 8066 910870 1170 2053%
107 5250 216 8066 910870 1170 2053%
108 5250 %16 8066 010870 1170 2053%
109 6253 3353 9606 1084830 1303 2a4634
110 6515 3404 10000 1172600 1453 264407
Firstfioor __ 111 5934 e 9117 1046800 1322 236045
112 6515 304 10009 1172600 1452 264407
113 5000 218 9218 1079837 1337 2434%
114 5000 218 9218 1177025 13%7_ 2s6all
:ﬁ%";’aﬁg 15 6000 218 9218 1112233 1337 250801
and cultural 116 6000 218 9218 111228 1337 250801
ey n7 5250 216 8066 973250 1170 219453
facilty* : &
18 5250 216 8066 073250 1170 219453
9 5250 216 8066 073250 1170 219453
120 5250 216 8066 073250 1170 219453
121 6253 353 906 1159200 1393 261391
200 6721 572 11203 o73sas 1498 219595
202 6000 2081 10081 869310 1337 19022
203 5000 2081 10081 809310 1337 196022
204 5000 2081 10081 809310 1337 196022
econd 205 3555 22145 54701 4716000 7255 1063613
206 6721 %72 11293 o73s43 1498 219595
207 000 w081 10081 8930 1337 196022
208 5000 2081 10081 869310 1337 19602
200 000 w081 10081 869310 1337 19602
SddinfoorCinema 198616 104423 303040 8191800 44264 1847175
Total 1741051 356026 2007077 48754776 3880 10993765

The case of this study is notintended to Grticize or interfere with pre-sale projects. This is to improve the system of the collective buding sales project





OEBPS/images/data/kpa/27347/JKPA_2020_v55n7_88_t009.jpg
Distinction ‘Application of "Collective Building Law,

Building 1 requires structural independence, that s, for
objects owned by division, the exclusive part requires
independence in use and structuralindependence.

Application of "Parking Lot Law,
“The parking lot should be the exclusive part, but it must
comply with the law of the "Collective Buiing Law,
Therefore, the parking lot willbe structurally independent on
each floor,but it is not possible to make multiple

Exclusive  Inother words, it necessary o iy the scopeof =3¢
lependent parking lots on one floor
part Guinership of the collctive Buiding nihe object at s The parling lot should be viewed a5 a comimon shre, and
blectof buiesshn s iy perlc o e shor the division sore of the subsidiary faciltes shouid be the
possible to determine the scope of the abject belonging (¢ dvision stote o the subsidiary facilies should b
1o the registration or uilding regster Seddepa Jowas, B s (e g s
distributed at the rate specified in the parking ot law).
The restof the collective building i considered to be
shared except for the whole part, which i the object of Inthe parking-only building,the shared area of the parking
puplic  Classification lotis registered as the share of the sharer and ownership is
Shafing  Aicle 17 f the Colctve Buiding Act unless othervise_registered
= specified by the agreement, obtains the profits arising  The management fee of the entire parking lot will be borne
P from the public portion, a the expense of the as much as the stake, and f the parking ot s rofitable it
‘administrative portion of the public portion and other  will be acquired for each share.
obligations,in proportion to th total area s prescribed.
The Collective Building Law does not speciy the I the case of parking-only buidings,the main use is parking
allocation of land, but only apples to the provisions of  lot, butit is to distribute additional faciites as objects.
Artide 12, whichis amethod of alocation of the shared  owned by the ivision
Landarea  area,andits stipulated that the distibution of the shares The subsidiary facilties are subordinated to the parking ot
part is based on the ratioof the tota area but since the subsidiary faclties are exclusively used, the

Asaclue clause in Article 21 of the Collective Building
Lawi, notarization is required as a clue clause that it can
be determined differently according to the regulations.

total land support needs to be allocated as the area ratio of
the subsidiary facilties. (The ratio of pre-sale amount is
reasonable for the distribution of land )
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Unit m#/1,000 won
Building value Value added tax Land unit price Sale price

Register number  Before. After Before After Before After Before After

g?ﬂ?;&gﬁ 4801560 0 480156 ° 515 ° 6819434 0
101 760310 883950 76031 88395 18210 2833 1079837 1255438
102 737500 857431 73750 85743 17664 2833 1047443 1217775
103 732040 852120 73204 85213 17555 2833 1040964 1210243
104 732040 852129 73204 85213 17555 2833 1040964 1210243
105 641340 745633 64134 74563 1755 2833 910870 1058994
106 641340 745633 64134 74563 17556 2833 910870 1058994
107 641340 745633 64134 74563 17556 2833 010870 1058994
108 641340 745633 64134 74563 1755 2833 010870 1,058994
100 763860 888077 7638 88808 17557 2833 1084880 1261301
Living 110 825630 959892 82563 95989 18213 2833 1172600 1363286
GOy T 7mos ssees  Tars  ssen el 28\ 10400 12imens
Fistfoor 112 825630 950892 82563 95989 18213 2833 1172600 1363286
113 760310 883950 76031  883% 18210 2833 1079837 1255438
114 828740 963508 82874 96351 19850 2833 1177005 1368430
115 783120 910469 78312 91047 18757 2833 1112233 1293102
116 783120 910469 78312 91047 18757 2833 111223 1293102
117 685270 796708 68527 79671 18757 2833 973260 1131518
118 685270 796708 68527 79671 18757 2833 973250 1131518
119 685270 796708 68527 79671 18757 2833 973260 1131518
120 685270 796708 68527 79671 18757 2833 973250 1131518
121 816190 948918 81619 948% 18760 2833 1159200 1347.707
201 685680 797184 68568 79718 14660 2833 073843 1132207
202 612080 711615 61208 71161 14660 2833 869310 1010675
203 612080 711615 61208 71161 14660 2833 809210 1010675
{24 6100 7iels 61208 7ael 14660 2833 809310 1010675
stores 205 3321170 3861252 332117 386125 14660 2833 4716900 5483952
second "0 6esce0 797184 Geses 79718 14660 2833 o7asd3 1132207
207 612080 711615 61208 71162 14660 2833 869310 1,010675
208 612080 711615 61208 71162 14660 2833 869310 1010675
200 612080 711615 61208 71162 14660 2833 869310  1,010675
g‘gﬁ““’f‘ Cinema 5767840 6705794 576784 670579 4173 2833 8191800 9523933

Total 34328190 34328190 3432819 3432819 48754776 48,754.776






