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            초록
          
        

        
          In response to the transformative 1986 Doi Moi reform, Vietnam implemented a housing policy to address the challenges of rapid urbanization. This study rigorously scrutinizes the policy's efficacy, with a specific focus on evaluating the attributes of provided apartments and assessing their affordability across various income strata. In contrast to previous studies that often concentrated on theoretical policy appraisals and governmental structure analyses, this study adopts a pragmatic stance, emphasizing affordability analysis. The assessment of household affordability utilizes the residual income method, drawing from official statistics extracted from an extensive 5-year housing census. The study reveals a significant disparity between the apartment supply and the predetermined targets set forth by the national strategy. Moreover, it sheds light on the unintended bias present in financial support mechanisms designed to bolster social housing initiatives. These mechanisms tend to disproportionately favor higher-income households, thereby restraining the policy's effectiveness in providing affordable housing to those most in need. The findings underscore the critical importance of a more nuanced policy financing design and comprehensive support mechanisms considering demand-side factors. The study offers fresh insights into housing policies in developing countries, emphasizing the necessity for broad and inclusive policymaking. Such policies are essential to ensure affordable housing accessibility aligned with the overarching objectives of the government housing strategy.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        베트남은 개혁개방(Doi Moi) 이후 도입한 시장경제를 통해 괄목할 만한 경제성장을 이루었다. 그 과정에서 도시는 산업 성장의 거점으로 경제발전을 견인하며 강력하게 지방 인구를 흡인해 왔다. 그 결과 개혁개방의 원년인 1986년 19.6% 수준이던 도시화율은 2021년에는 38.1%로 두 배 가까이 증가했다(World Bank, 2023). 이에 따라 주요 대도시에서는 1990년대 이후 신규 도시 이주민이 급격히 증가했는데, 이러한 현상은 전후 수도로 지정되어 개발이 가속화된 하노이에서 특히 두드러졌다. 인구의 도시 집중에 대응한 베트남 정부의 주택정책은 개혁개방을 전후로 구분되는데, 이전에는 사회주의 국가로서 정부가 주민의 주거를 책임지는 형태의 주택공급 정책을 펼쳤다. 그러나, 급격히 증가하는 도시 주택 수요에 부응하는 주택공급에 실패한 정부는 시장경제 도입과 함께 토지 사용권과 주택개발 권한의 민간 이양을 허용한다. 아울러, 정부는 도시 공간의 효율적 활용을 위한 수단으로 고층, 고밀 아파트 중심의 신시가지 개발에 주택공급 정책의 초점을 맞춘다.1)

        이러한 주택공급 정책 변화는 토지의 소유권 또는 처분권을 통해 민간의 주택건설을 촉진한 다른 국가의 사례와 유사점을 공유하는데, 정부가 전략적인 시장개입을 통해 특정 부문에 대한 개발 목표 달성을 추구했다는 점에서 발전국가(Developmental State)적 정책으로 평가되기도 한다(Sonn and Choi, 2022; 최막중 외, 2014). 그동안의 연구에서는 한국, 싱가포르 등의 대표적인 발전국가가 민간 참여를 전제로한 주택개발 목표를 설정하고, 개발 가용 토지의 전략적 배분을 통해 계획을 실현한 기제를 조명한 것이 확인된다(Keivani and Werna, 2001; Yoon, 1994; Wang, 2012). 또한 이러한 논의를 바탕으로 유사한 정책 도입을 희망하는 다른 개발도상국으로의 확장성과 함의를 찾는 논의도 나타난다(Shin et al., 2023). 그러나 아직까지는 이론적인 논의 수준에 머무르고 있어 다양한 수준의 실증연구와 검증을 통해 논의의 범위를 확장할 필요가 있다. 이에 본 연구는 체제 전환 이후 베트남의 주택개발 정책이 아파트 개발에 미친 영향을 그 공급 특성과 수요자 부담능력(affordability)을 중심으로 분석하고 설명하는 데 목적이 있다.

        사례 연구의 대상으로 베트남을 선정한 이유는 사회주의 체제임에도 사유재산으로 주택의 소유를 허용하고, 정책적으로 민간 자본을 통한 주택의 대량 공급을 촉진해 왔다는 특성에 주목했기 때문이다. 특히 국가의 토지 소유권을 헌법상 고유권한으로 명시함에도 불구하고, 사용권에 대한 광범위한 사유화를 실질적으로 허용하면서, 토지 용도와 사용권 임대에 대한 정부의 인허가권을 통해 개발 가용지의 배분과 개발을 통제한다는 특성에서 선행연구와 연계성을 갖는다.

        경제발전을 위한 정부의 계획적 개입을 특징으로 하는 발전국가에서 주택공급 정책을 연구한 기존의 연구는 정부가 통제하는 고유한 자원으로써 토지를 강조한다(Cao, 2009; Zhu, 2005). 특히 서민주택 공급과 주거 환경 개선이라는 정책 목표를 민간기업의 참여 유인과 주택가격 통제를 통해 관리하는 특성을 보이는데, 개발 가용 토지 배분은 그 관리 기제의 핵심 요소로 확인된다(Eng and Kong, 1997; Wang, 2012; Yoon, 1994). 한편 정부의 개입은 항상 성공하는 것은 아니다. 기존의 연구는 정부가 시장개입 과정에서 투기에 대한 적절한 견제에 실패하거나, 부정부패로 인한 민관 유착이 발생할 때 정부 개입 기제의 효율성이 낮아지는 사실을 보여준다(Klink and Denaldi, 2014). 관련하여 Zhu(2012)는 정부가 토지를 고밀도로 개발하고자 하는 정책적 의지를 가진 경우에도 개발대상지의 소유권이 민간과 공공에 나뉘어 있고, 정부의 정책 실현 역량이 제한적일 경우 오히려 토지의 비효율적인 이용과 도시환경 악화를 초래할 수 있음을 베트남의 사례를 통해 제시하였다. 선행연구 결과는 수익을 추구하는 민간기업의 속성상 주택 개발 과정에서 정부와 일정한 수준의 긴장 관계가 형성되는 것은 자연스러운 현상이며, 그 과정에서 발생하는 다양한 이해관계를 기민하게 조정할 수 있는 기제가 정책 성공에 반드시 필요하다는 사실을 시사한다.

        베트남의 주택정책과 아파트 개발을 다룬 선행연구는 다양하게 확인된다. Labbé and Boudreau(2011)는 베트남의 주택정책의 변천 과정을 조망하며, 민간 자본에 대한 정부의 제한된 통제력과 일부의 부패가 결합하면서 고층 아파트의 보편적 주거 형태로의 확산에 미친 부정적인 영향을 설명했다. 한편, 지방 정부가 보유한 도시 외곽 토지의 용도 변경 권한, 건축 인허가권은 중앙정부의 정책 목표와 마스터플랜 달성을 위한 이행 수단으로 활용되었다. 공공은 민간 개발 주체에 개발권을 허가하면서 그 반대급부로 기반 시설 건설을 부담시킨 구조가 확인된다(Labbé and Musil, 2014). 김정선(2019)은 하노이에서 젊은 세대를 중심으로 아파트에 대한 선호도가 높아지고 있는 현상을 보고하면서, 특히 자가 소유자의 만족도가 임대에 비해 높게 나타나고 있는 경향을 설명한다. 정재한 외(2023)는 베트남 다낭시의 주택 수요자 873명을 대상으로 한 실증연구를 통해, 임대 후 분양전환을 포함한 분양형 사회주택의 선호도가 상업 주택이나 임대형 사회주택 대비 압도적으로 높은 사실을 확인하면서, 베트남에서 공공 서민주택으로 갖는 사회주택의 특성을 분석했다. 정유석 외(2020)는 사회주택 건설 장려 정책이 현장에서 갖는 한계를 실제 개발 사례에서 민간 건설사의 수익구조 분석을 통해 설명하고 정책 실효성을 고찰했다.

        한편 가구 소득에서 주거비 부담 수준의 적정성을 의미하는 주거비 부담능력(housing affordability)과 관련해서는 그 측정 방법과, 적정 수준을 검토한 연구가 확인된다. 오근상·오동훈(2018)은 가구의 주거비 부담 능력을 측정하는 방식에 대한 기존의 이론과 연구를 종합하여 비율 접근법(ratio approach), 잔여 소득 접근법(residual income approach), 품질 기반 접근법(quality based approach)으로 분류했다. 특히 Stone(2006)이 제시한 잔여 소득 접근법은 가구 총소득에서 주거비로 지출 후 남은 잔여 소득을 생활비 지출 소요와 비교하여 가구의 주거비 부담 능력을 평가하는데, 평균 소득과 지출 수준이 확인될 때 유의미한 분석틀을 제공한다. 또한 Kutty(2005)는 관련된 선행연구를 종합적으로 검토하면서 30%를 적정 주거비 부담 수준으로 제시한 바 있다.

        본 연구에서는 선행 연구의 논의 연장선상에서 베트남의 주택정책이 실제 아파트 공급에 미친 영향과, 주택 실수요자의 주거비 부담 능력(housing affordability)을 실증적으로 확인해 보고자 한다. 베트남 아파트에 관한 기존의 연구가 주택정책의 발전 과정과 그 실현 과정에서의 구조적 한계에 집중했던 것과 대비하여, 본 연구는 주택시장에서 수요자의 여건에 초점을 맞추어 주택공급 정책 목표가 달성되지 못한 원인을 분석한다는 점에서 차별성이 있다. 더 나아가, 급격한 도시화에 직면하여 주택공급 촉진을 위한 정책 수단을 고민하는 다른 개발도상국에도 효과적인 개입 방안을 제시하는 학술적 근거로써도 의미가 있다.

        이후 제Ⅱ장에서는 주택공급에 대한 정부의 역할을 중심으로 체제전환 이후 베트남 주택정책 변화를 정리한다. 이를 토대로 제Ⅲ장에서는 정책 도입 이후 주택시장에서 아파트 공급 특성을 분석하고, 제Ⅳ장에서는 새로운 주택 유형인 아파트에 대한 수용 특성을 주택 재고 현황과 수요자의 구매력 측면에서 분석한다. 마지막으로 제Ⅴ장에서는 연구의 분석 결과를 종합하여 결론을 맺는다.

      

      
        2. 분석 대상 및 분석틀
        본 연구에서는 체제 전환 이후 베트남 정부의 주택공급 정책 변화가 실제 주택시장에서 공급자와 수요자에게 어떠한 영향을 미쳤는지를 살펴보기 위한 분석을 시행한다. 이를 위해 아파트 중심의 신시가지 개발이 본격적으로 추진되기 시작한 2010년 이후, 주택시장에서 신규 건설된 아파트를 분석 대상으로 하며 주택공급 정책의 목표와 그 달성 수준을 평가하고 정책 효과를 진단하는 데 목적을 둔다.

        먼저, 공급 측면에서는 정책이 제시한 전국 단위의 공급 총량 목표의 달성도를 파악한다. 2010년 이후 준공된 아파트를 대상으로, 공식 통계연보에서 확인한 연간 신규 건설량, 신축 물량중 아파트 점유율, 층수 등의 지표를 추적하고 그 특성을 해석한다. 베트남 전체의 아파트 보급 비율 및 주택가격에 대한 통계가 제한적이라는 한계를 고려하여, 아파트 보급 비율 및 공급량에서 가장 앞서있는 하노이를 분석의 대상으로 한다.2)

        수요 특성은 아파트라는 새로운 주거유형에 대한 도시 거주민의 수용도와 함께 잠재 수요자의 주거비 부담능력을 평가한다. 먼저, 수용도에 대해서는 전체 주택 재고 중 아파트 거주 가구 점유율 변화 추이를 연도별로 비교, 분석하는 방식으로 수요자 인식 변화를 살펴본다. 잠재 수요 가구의 주택 구매력에 대한 분석은 선행연구를 통해 확인한 잔여 소득 접근법(residual income approach)을 기반으로 세계은행이 활용한 주택구매 가용자금 산출 방식을 이용한다(World Bank, 2015). 구체적으로는 소득분위별로 가구의 월평균 가처분소득을 추산하고, 이를 기준으로 금융권의 주택담보 대출을 통한 가용 주택 구매 비용을 산출한다. 이렇게 도출한 주거비 부담능력이 주택시장에서 서민 아파트 가격과 비교하여 어느 정도 수준인지 비교, 분석한다. 아울러 서민주택 보급을 위한 정부의 금융 보조 수혜 여부가 소득분위별로 가구의 주택구매 능력에 어떤 영향을 주는지도 함께 확인한다.

        주택구매 보조 정책 도입 이후 시간의 흐름에 따른 영향도를 비교하기 위해 분석의 기준 연도는 2014년과 2019년으로 한다. 2014년은 체제전환 이후 정부가 사회주택 아파트 구매를 지원하기 위해 3년(2013~2015)간의 주택금융 보조 정책(30T package)을 추진한 중간 연도로, 주택 수요자에 대한 정책 효과 중간 점검이 가능하다는 점에서 의미가 있다. 한편, 2019년은 별도의 주택금융 보조 정책이 추진되진 않았으나, 2014년 이후 경제사회환경 변화에 따른 소득 및 금융지원 여건 변화가 가구별 주택 구매력에 미친 영향을 가늠할 수 있는 시점이라는 점에서 의의가 있다. 또한, 해당 연도는 5년 단위로 실시하는 베트남 통계청의 인구주택총조사가 실시된 해로 아파트 가구의 특성을 확인가능한 시점이라는 사실도 고려하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 체제 전환 이후 주택공급 정책 특성
      
        1. 주택개발 전략
        개혁개방 정책으로 정부의 역할은 주택의 독점 공급자에서 민간 주택개발 촉진자로 변화한다(Shin et al., 2023). 정부는 주택공급 총량 목표를 설정하고, 민간에 의한 주택건설 촉진을 유도한다. 1997년 하노이 인민위원회가 수립한 2010년 주택 개발계획(Hanoi Housing Development Program to the year 2020)을 효시로, 주택공급 목표는 경제 개발 계획에 편입된다(Mizuno et al., 2000). 동 계획은 연간 공급 총량 목표와 함께 인당 거주 면적 목표치도 제시하여 주거 환경의 전반적인 개선을 추구했다.

        공급 목표를 골자로 하는 주택개발계획은 점진적으로 발전하여, 2011년에는 중앙정부의 경제사회 개발 전략과 연계한 전국 단위의 주택개발 전략(National Strategy on Housing Development)이 수립된다. 동 계획은 향후 5년간 전체 주택과 사회주택(Social Housing)의 공급 총량 목표를 제시한다. 주목할 만한 사실은 공급 주택의 구조적 안정성, 인당 거주 면적 등의 지표를 함께 설정하여 총체적인 주거환경 개선을 견인하고자 했다는 점이다. 또한, 정부는 공급 총량 목표와 질적 주거환경 개선을 달성하기 위한 수단으로 고층 아파트를 공급 주택 유형으로 특정한다. 하노이와 호찌민은 특별 그룹으로 관리하며, 이들 도시에서 신규 공급 주택 중 아파트 비율을 1차(2011~2015) 계획 목표상 80%, 2차(2016~2020) 90%로 설정했다. 즉, 신규 주택은 아파트를 우선으로 건설한다는 강력한 정책 의지가 계획에 투영되었다.

        시기별로 계획의 변화를 세부적으로 살펴보면, 연면적 기준 총 공급 목표는 1, 2차 계획 모두 1억 제곱미터(m2)로 동일하다. 계획별로 명시한 인당 평균 주거 면적 목표치를 반영하여 가구별 평균 주택 면적을 산출하고, 이를 통해 계획 목표상 신규 주택 공급 호수를 추산해 보면, 1차 계획은 2015년까지 약 142만 호, 2차는 2020년까지 약 126만 호의 신규 공급 목표를 설정한 것으로 확인된다(Table 1). 특기할 만한 점은, 1, 2차 계획 모두 면적 단위에서는 같은 공급 목표를 제시했음에도 불구하고, 인당 주거 면적 개선 목표를 반영하면 공급 호수가 감소(-11.2%)한다는 것이다. 신규 건설되는 주택 호수를 계획적으로 감소하였는지 여부는 분명히 드러나지 않으나, 공급 목표를 연면적 기준으로 산정했다는 점에서, 주택 호수에 대한 계획적 통제가 세밀하게 설정되지는 않았을 것으로 추정된다. 아울러 전체 공급 주택에서 사회주택의 비중을 1차 10%에서 2차 14.1%까지 상향했다는 점에서, 사회주택을 포괄하는 서민주택의 공급 비중을 높여 나가려는 정책 의지가 확인된다.
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            Housing supply characteristics in national housing development strategy
          
          

        

        
        

      

      
        2. 민간 주도 주택공급
        
          1) 민영개발 활성화
          정부의 주택공급의 의무를 강조한 베트남의 사회주의 주택정책은 자유시장경제를 도입한 1986년을 기점으로 급격히 변화한다. 이전까지 국가가 독점했던 토지와 주택 소유권의 사유화가 이후 점진적으로 허용되었다. 그 결과 주택은 국가가 제공해야 하는 공공재에서 국민 각자가 해결해야 하는 사유재이자 자산 증식을 위한 중요한 투자 수단으로까지 부상하게 되었다(Labbé and Musil, 2014; Phe, 2002). 이 과정에서 정부는 토지와 주택의 사유화 방식을 차별화한다. 주택의 경우 신축 주택뿐 아니라 과거 공산 체제에서 보급된 집단주택까지 포괄하여 광범위하게 사유화를 인정하지만, 헌법에 기초한 공공의 토지 소유권은 그대로 유지했다(Nguyen et al., 2018). 다만 토지의 사용권은 각각의 용도 별로 사용(임대) 기간과 용도상 차등을 두었다. 지방정부는 국공유지에 대해 사인의 토지 사용을 허가하는 권한을 보유했고, 토지 사용권은 개인에 의한 상속, 매매, 임대가 가능하게 된다. 즉, 사용권에 기반한 실질적인 사유권은 인정하되(de facto), 토지의 공공 소유를 바탕으로 한 국가의 승인 권한은 강화했다(Thu and Perera, 2011).

          체제 전환 이후 도시로의 인구 유입이 급격히 증가함에 따라, 주택 부족 문제는 심각한 사회 문제로 대두된다. 과거, 공공 주도의 주택건설을 통해 주택 수요를 충족하는 데 실패한 경험이 있던 정부는, 주택의 사유화를 유인 삼아 개인의 주택 건축을 장려하며 체제 안정을 도모한다. 그 결과 도시 전역에는 개인 주택 건설 붐이 일며, 도시 외곽으로 광범위한 난개발이 확산한다(Labbé and Boudreau, 2011). 그 과정에서 적법한 건축 허가가 없는 무허가 증개축이 도시 전역에서 활성화된 한편, 도시 외곽 농지 또한 무분별하게 주거지로 전용되어 급격한 도시 확산이 가속된다(INRS, 2010; Koh, 2004). 극심한 도시 주택난으로 인해 난개발에 대한 뚜렷한 제한을 두지 않던 정부는, 2010년대에 접어들면서부터는 주택개발을 관리하기 시작한다. 흥미로운 사실은 시장경제 체제를 도입했음에도 불구하고 공산주의 시절의 공공 집단주택(Public Collective Housing) 개발 정책 기조가 민간을 통한 사회주택 개발 촉진 정책으로 변형, 계승된다는 점이다. 즉, 주택의 공급은 민간에 맡기되 도시개발의 방향과 주택 형태를 포함한 도시 경관은 정부가 관리하는 방식으로 정책이 전환된다(Smith and Dixon, 1997; Tran, 2014).

          이러한 정책 전환의 연장선상에서 정부는 사회주택 보급을 주택정책의 우선순위로 강조하게 된다. 일반적으로 사회주택의 정의가 저소득층의 주거 복지를 위한 사회 안전망 차원의 임대 주택으로 통용됨에 반해, 베트남에서는 임대보다 자가 소유를 장려하고, 그 수혜 대상의 선정 기준을 소득으로만 한정하지는 않는다(Labbé and Bourdreau, 2011). 베트남의 주택법과 사회주택 시행령 및 시행규칙은 사회주택의 입주 대상자를 도시 빈곤 가구와 저소득자, 보훈대상자, 재해 피해자뿐만 아니라 산업단지 근로자, 공무원, 당원, 공공기관 근로자, 군인, 학생까지로 광범위하게 포괄한다. 특히 저소득 가구의 기준은 소득세 납부 여부로 판단하나, 그 범위를 개인 또는 가구로 명확히 한정하고 있지는 않아 수혜 대상자 기준에 엄밀한 제한을 두고 있지는 않다. 아울러, 해당 지역 내 사회보험 1년 이상 가입자라는 제한을 두고 있어, 지방에 등록 거주지를 두고 있는 다수의 저소득층 도시 이주자는 배제된다. 또한, 민간의 사회주택 아파트 개발 시 임대분 할당 비율(20%)이 분양분에 비해 과소하고, 그마저도 때에 따라서는 100% 분양으로만 개발된 사례들이 있다는 점에서, 입주자의 자가 소유를 장려하는 형태로 보인다(정유석 외, 2020). 마지막으로, 베트남 전체 도시지역 아파트 거주 가구의 평균 주택 면적(72.4m2: 20.1(m2/인)×3.4(인))과 하노이(77.4m2: 21.5(m2/인)×3.6(인)), 호찌민(69.8m2: 19.4(m2/인)×3.5(인))에서의 평균 면적 사례를 볼 때, 최대 70m2까지 허용하는 사회주택의 공급 면적은 취약계층을 위한 최소 주택 규모로 보기는 어렵다(GSO, 2010; GSO, 2020).3) 따라서, 베트남에서 사회주택은 주택시장에서 좀 더 확장된 의미로 통용된다는 점을 알게 된다.

          이런 특성들을 종합해 볼 때, 포괄적 의미에서 베트남 사회주택 촉진 정책은 정부가 제시한 주택정책 목표 달성을 위한 서민주택(affordable housing) 대량 공급 노력의 하나로 볼 수 있다.4) 즉, 중앙정부가 설정한 대규모 주택개발 목표를 민간의 참여를 통해 실현하기 위해 지방정부는 사회주택 개발에 참여하는 민간 개발사에 대해 택지 공급가격 억제, 과세 혜택 등과 같은 유인(incentive)을 제공하였다. 사회주택 공급 목표를 별도로 설정한 정부의 주택개발 정책과 민간에 대한 정책 금융 보조는 이러한 유추를 뒷받침한다. 일례로 대표적인 사회주택 촉진책인 30조 동(Vietnamese đồng) 지원 패키지(30 Trillion đồng package)는 민간의 주택 공급자와 구매자를 간접적으로 보조하는, 민간 시장 촉진자로써의 정부 역할을 보여주는 대표적 사례다.5)

        

        
          2) 민영개발 유인 체계
          1993년 토지법 개정으로 토지의 사용권과 소유권이 분리되면서, 민간의 토지 사용에 대한 공공의 허가 권한은 도시개발에서 결정적인 요소가 된다(Thu and Perera, 2011). 지방정부는 택지 공급을 위한 토지의 용도변경, 사용권 허가 그리고 사용(임대) 연한 결정이라는 권한을 보유하며 민간 개발의 수익성에 결정적 영향을 주게 되었다. 즉, 중앙정부가 수립한 도시 중장기 마스터플랜을 지방정부가 민간의 자원을 동원, 통제하여 완수해 가는 기제가 마련된 것이다(Nguyen et al., 2018). 지방정부는 사업 수익성이 높은, 양호한 입지 조건을 갖춘 토지를 개발 가용 택지로 전환하고, 정부 계획을 이행하는 데 적합한 민간사업 주체를 선별, 토지 사용권을 허가하는 방식으로 개발가용 토지를 공급했다. 한편, 이에 대한 반대급부로 지방정부는 사회주택의 최소 할당 비율(30%)을 민간의 사업 주체에 부과하고, 지역에 대한 기반 시설 건설 의무를 부과하는 등의 견제 수단을 활용하여 공급주택의 형태와 물량을 통제했다(Labbé and Boudreau, 2011; Leducq and Scarwell, 2018; Sonn and Choi, 2022).

          민간 참여를 위한 또 다른 유인 수단은 정책 금융 지원으로, 그 대표적인 사례는 앞서 언급한 30조 동 지원 패키지(30 Trillion đồng package)가 있다(Asia News Monitor, 2013). 2013년 도입된 동 제도는 민간 개발사에 의해 건설된 서민주택의 형태, 최대 공급가격과 공급 연면적을 분양가 약 USD 47,000 수준의 70m2의 아파트로 한정했다. 또한 사회주택의 공급자와 수요자를 대상으로한 금융지원 혜택을 제공한다는 점에서 서민주택 보급이라는 정책 목표 구현 수단의 하나로 볼 수 있다(World Bank, 2015).

          구체적인 지원 내용을 살펴보면 사회주택의 건설 및 구매 시, 민간 주택 공급자(개발사, 건설사)와 잠재적인 구매자에게는 시중 금융 조건 대비 50% 우대된 양허적(concessional) 조건의 자금지원(대출)이 허용된다. 또한, 전체 재원 중 30%는 민간 개발업자에게, 70%는 생애최초 주택 구매자에게 제공함으로써 공급자와 수요자를 동시에 지원한다. 2013년부터 3년간 시행된 동 정책은, 가구별 소득 수준에 따라 담보인정비율을 70~80% 수준에서 결정하고, 최대 대출 기한 15년에 당시 시중 이자율의 절반 수준인 6%를 상한으로 하여 자금을 지원한다(World Bank, 2015).

          주택개발 참여 기업에 대한 세제 혜택 또한 중요한 정책 유인 수단으로 활용된다. 베트남 주택법은 민간기업이 정부의 마스터플랜에 따라 지정된 신시가지(New Urban area, NUA)에 일정 기준을 충족하는 고층 아파트를 건설하면 3년간 토지세 면세를 허용한다(Geertman, 2007). 민간업체의 참여를 유도함과 동시에 그 전제조건으로 인허가 이후 착공까지 시간의 한도를 두어 그 개발이행을 담보하는 장치를 두고 있다. 여기에 더해 사회주택 건설에 참여하면 토지 임차료와 토지 사용권료를 감면하는 한편 개발에 따른 부가가치세와 법인세까지도 할인 또는 감면한다(Quynh, 2011). 부가세의 경우 사회주택 구매자들에게는 기존(10%) 대비 50%를 우대한 우대세율(5%)을 적용하며, 법인 소득세 역시 마찬가지로 50%의 우대율을 적용하여 10%로 적용한다(정유석 외, 2020).

        

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 주택시장에서 아파트 공급 특성
      
        1. 아파트 공급 특성
        
          1) 민간 주도 건설
          베트남의 신시가지 개발 정책은 개인에 의한 주택 건축(self-built housing)의 비중을 줄이고, 대규모 개발을 통해 도시 공간을 계획적이고 압축적으로 이용하는 것을 지향한다(Luan, 2014). 따라서, 민간 공급 주택을 개인에 의한 자가 건설(self-built)과 건설사 및 개발사(developer)를 통한 대규모 건설로 나누어 구분하고, 각각의 연도별 신규 주택건설량 추이를 살펴보는 것은 정책 효과를 진단하는데 유의미한 분석 틀을 제공한다.

          2010년 이후 10년간의 베트남 전체의 주택건설량 추이를 전국 단위와 주요 대도시인 5대 중앙 직할시(municipality, thành phố trực thuộc trung ương)로 구분하여 정리한 결과는 <Table 2>와 같다. 주택개발 장려 정책에도 불구하고 전국의 전체 건설 물량에서 자가 건설 주택의 점유율은 오히려 증가하는 추세가 확인된다. 한편, 베트남의 중앙 직할시는 행정구역상 하노이, 호찌민의 특별도시(special class)와 3개의 1등급 도시로 구분된다.6) 자가 주택 건설량을 도시의 등급별로 대별하여 살펴보면 지난 10년간 1등급 도시에서의 점유율 증가세는 전국의 평균 수준을 상회하지만, 특별도시의 경우에는 오히려 감소하고 있어 자가 주택은 건설은 지방 또는 중소규모 도시를 중심으로 확대된 것을 알 수 있다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Floor area of constructed housing and percentage share of self-built types in Vietnam
            
            

          

          
          

          민간 개발사에 의해 공급되는 주택은 아파트뿐만 아니라 고급 타운하우스 및 단독주택도 포함되나, 전체 공급 물량 중 아파트가 차지하는 비중이 대체로 높다는 사실을 고려한다면, 특별도시에서는 대규모 주택개발을 통한 아파트 공급이 일정 수준 증가한 것으로 보인다. 특히 하노이의 경우 최근 3개년간(2019-2021), 민간 개발사가 공급한 전체 주택건설 면적(4,557,000m2) 대비 아파트 건축면적 추산치(4,411,800m2)의 비율은 96.8%로 나타나 민간 개발사가 공급하는 주택은 아파트가 주도하는 것으로 나타난다(GSO, 2023). 또한, 개혁개방 이전까지 하노이에서 사회주의 집단주택(khu tap the, KTT)의 점유율이 매우 낮은 수준이었다는 점에 비추어 볼 때, 2019년 기준 전체 주택 재고 중 아파트 비율이 23% 수준까지 상승했다는 점은 민간 아파트 보급 촉진 정책이 일정 수준 효과를 발휘해 왔음을 설명한다(GSO, 2020).

          그러나, 아파트 보급률이 가장 높은 하노이에서도, 신규 공급 주택 중 개인이 건축한(self-built) 주택의 면적은 여전히 높은 비중을 차지하고 있다. 개인 건축 물량은 대체로 연립형 단독주택 유형이라는 점을 고려하면 주택시장에서 해당 유형의 선호도가 여전히 확고한 것으로 보인다.

        

        
          2) 아파트 고층화
          고층 아파트 건설을 추구한 주택 개발 정책의 효과를 확인하기 위해 2010년 이후 신축된 아파트의 층수별 구성비를 살펴본 결과는 <Table 3>과 같다. 베트남에서 일반적으로 고층 아파트는 10층 이상을 의미한다(Tran, 2014). 민간 아파트 개발이 촉진되기 시작한 2010년대 초반에는 저층 아파트 비율이 상대적으로 높다. 이러한 추세는 2012년 이후 역전하기 시작하여, 2019년에는 전체 신규 공급 아파트의 대부분(96.8%)이 고층 아파트로 공급되는 걸 볼 수 있다. 2012년까지는 개인이 건설한 중저층의 아파트형 다가구 주택이 공급시장을 주도했다면, 그 이후에는 정부 정책에 부합하는 형태의 고층, 고밀 아파트가 민간 개발사에 의해 대규모로 공급되고 있다는 것을 의미한다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Constructed apartment housing floor area by building height
            
            

          

          
          

          신축 아파트의 고층화 경향은 단순히 정책 영향이라고 일반화하기는 어렵다. 다만 주택건설 시, 건물 고층화를 위해 추가로 투입되는 비용을 상쇄할 정도의 개발 기대수익이 예상될 때 개발자에게는 용적률 상승의 유인이 강화된다는 점은 아파트 고층화 현상을 관찰하는 데 중요한 시사점을 제공한다(김태오·최막중, 2016; 최막중 외, 2014).

        

      

      
        2. 공급 정책 영향과 평가
        앞서 살펴본 주택공급 특성 변화는 아파트 중심의 주택공급 정책 도입 이후 고층 아파트 건설이 점진적으로 확대된 현황을 개괄적으로 보여준다. 그렇지만 여전히 정부 공급 목표치에는 크게 미달하고 있으며 정도의 차이는 있지만 아파트가 가장 많이 보급된 하노이에서도 유사한 것으로 나타난다. 그 원인은 두 가지 측면에서 생각해 볼 여지가 있다. 정책 목표가 비현실적인 수준으로 과도하게 설정되었을 가능성과 정책 이행 수단의 실효성이 예상보다 제한적이었을 가능성이다.

        정책 목표 설정의 적절성을 판단하기 위한 절대적인 준거 기준이 명확하지 않다는 점에서, 유사 정책을 전개한 다른 국가 사례와의 상대적인 비교는 개괄적이나마 상황에 대한 해석의 틀을 제공해 준다. Yoon(1994)은 국가 주도의 전략적 자원 배분을 특징으로 한 동아시아의 경제발전을 설명하는 발전국가론(Developmental State) 관점에서 한국의 주택개발 정책을 분석한 바 있다. 발전국가론의 주요 모델인 한국은 재벌기업으로 대표되는 대규모 기업집단을 통해 국가가 지정한 기간 산업을 육성하여 산업 경쟁력을 확보하고 경제성장을 견인했다. 특히, 한국의 택지 개발 방식을 통한 대규모 주택보급 사례는 발전국가의 주거 개발을 통한 사회발전 모델로 논의되고 있다(Yoon, 1994; 최막중 외, 2014).

        본 연구에서 다루는 베트남의 사례는 공공 개발주체 유무, 토지 수용에 관한 법제도 환경, 민간 건설사의 주택공급 여력 등 다양한 측면에서 한국의 사례와는 차이가 확인된다. 그러나, 개인이 건축한 단독주택이 주택시장을 주도하던 상황에서, 정책적 개입을 통해 아파트라는 새로운 주택 유형을 보급, 확산시키고 그 공급량 목표를 설정했다는 측면에서는 한국의 주택개발 사례와 발전국가적 유사점을 공유한다(Shin et al., 2023). 같은 맥락에서, 각국의 주택개발 정책 전개 과정에서 설정한 아파트 공급 목표 수준을, 계획 수립 시점의 여건을 고려하여 비교해 보는 것은, 목표의 적절성을 검토하는데 유의미한 준거를 제시할 수 있을 것으로 기대된다.

        먼저, 과거 한국의 아파트 개발 추이를 살펴보면, 1970년대까지는 신축 가구 중 그 점유율이 7.1%에 불과했다. 아파트를 적극적으로 보급하고자 했던 정부의 정책 의지에 따라 1962년 마포아파트를 효시로 개발이 확대되었음에도 단독주택의 선호 경향은 확고했다. 주택 소비자가 기존의 주거문화, 생활방식, 편의성 측면에서 아파트의 확실한 비교우위를 느끼지 못했고, 그 결과 아파트의 구매 및 거주를 주저했던 양상이 확인된다(강인호 외, 1997). 이러한 추세는 1980년대에 들어 변화하기 시작하는데 1990년대에 이르면 신도시 개발 정책과 함께 전체 신규 공급 주택 중 아파트의 점유율이 80%를 웃도는 수준으로 증가하며 아파트가 주택 공급시장을 주도해 나가게 된다. 점유율은 이후 2000년대 초반 82%까지 상승한 이후 증가세가 둔화하는 추세를 보인다. 한편 전체 주택 재고 중 아파트 비율은 1985년 13.5%에서 2022년에는 63.5%까지 상승하며 명실상부한 대한민국 대표 주거유형으로 자리 잡게 된다(통계청, 2023a; 2023b).

        발전국가적 개입을 통해 아파트 보급을 추진한 한국의 사례는 새로운 주택 유형인 아파트의 점유율 변화가 장기간에 걸쳐 점진적으로 변화해왔음을 보여준다. 그 과정에서 정부는 아파트 건설을 위한 토지의 공급가격과 분양가를 통제하면서 용적률을 조정함으로써 개발자의 수익을 조절하고 고층 아파트 대량 공급을 유도했다. 여기서 우리는 정부가 토지 공급을 매개로 주택공급 계획을 구상할 때는 선언적 의미의 건설 목표를 제시하기보다는 주택시장에서의 여건 변화를 민감히 살피며 충분한 유인책 및 목표 이행 시간을 부여하는 것이 계획의 실효성을 높인다는 시사점을 얻게 된다.

        대한민국의 사례에 비추어 베트남의 주택개발목표를 평가해 보면, 상대적으로 짧은 기한 내에 신규 주택 대부분(80~90%)을 아파트로 공급하겠다는 목표는 주택시장의 수용성 측면에서 과도한 측면이 있음을 유추해 볼 수 있다. 아울러, 과도한 목표는 모니터링과 환류를 통한 계획의 실현 기제 구현을 저해한다는 점에서 정책의 실행력을 낮춘 것으로도 평가할 수 된다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 주택시장에서 아파트 수용성
      
        1. 아파트 점유율
        앞서 논의한 한국의 사례는 새로운 주택 유형으로써 아파트의 보급과 확산에는 주택 수요자의 수용도와 선호도가 핵심 요인임을 보여준다. 수요자의 선호를 살펴보는 지표는 다양하게 고려해 볼 수 있는데, 주택 유형별 거주 가구 수 변화는 주택시장에서 소비자의 선택이 반영된 결과치라는 점에서 중요한 의미가 있다. 베트남 정부는 매 5년 주기로 인구주택총조사(Population and Housing Census)를 실시하여 전체 가구의 주택 유형별 거주 현황을 조사한다.7) 이를 토대로 2014년과 2019년의 베트남 전국 및 5대 중앙 직할 도시의 도시권 아파트 가구 점유율 분석 결과를 정리하면 <Table 4>와 같다.8)

        
          Table 4. 
				
          

          
            Number of households in major cities by housing type
          
          

        

        
        

        먼저 2014~2019년간 아파트 가구 점유율의 전국적인 증가 수준(1.8%p)은 미미한 것으로 나타났다. 5대 직할시 전체 경우에도 유사하나, 전체를 특별도시와 1급 도시로 구분할 경우, 아파트 가구 증가율은 각각 4.9%p와 0.4%p로 확연한 차이를 보인다. 즉, 하노이, 호찌민의 특별도시를 중심으로는 아파트 가구의 점유율이 증가한 것을 알 수 있다. 특기할 만한 사실은 하노이에서의 점유율이 전국 최고 수준인 23%로 나타나, 10% 미만 수준인 타 도시 대비 확연한 차이를 보인다는 점이다. 2019년 전국의 전체 아파트 가구 중 하노이가 차지하는 비율이 47.3%(261,728÷552,833가구)라는 사실은, 하노이가 베트남 전체의 아파트 가구 확산을 견인해 가고 있음을 보여준다. 같은 해, 전국 아파트 가구 중 1급 도시 전체의 아파트 가구의 전국 점유율이 4.7%((1,290+6,966+12,570)÷552,833가구)에 불과하다는 점은 하노이의 독보적인 아파트 확산세를 방증한다.

        주택 수요자의 아파트 선택 추이 증가세에도 불구하고, 주택시장에서 연립형 단독주택의 선호는 여전히 확고하게 나타난다. 이것은 주택 수요자가 선택할 수 있는 대안으로서 연립형 단독주택의 주거 편의성, 환매 용이성, 투자 효용성 등의 종합적인 경쟁력이 비교우위를 갖고 있음을 의미하는데, 구체적으로 어떠한 요인이 더 주요한 원인이 되었는지에 대해서는 아직까지 선행연구와 분석에 필요한 데이터 모두 매우 제한적인 것으로 나타난다.

      

      
        2. 수요자 부담능력
        본 연구에서는 아파트 주거 확대 정책 효과와 그 확장성을 가늠하기 위해서 아파트 잠재 수요 가구의 분양주택 구매 능력에 대한 분석을 시행했다. 분석 대상으로는 베트남에서 지난 10년간 아파트의 확산세와 점유율에서 대표성과 차별성을 가지는 수도 하노이를 선정했다. 주택구매를 위한 가구별 가용자금의 규모는, 선행연구를 통해 검토한 Stone(2006)의 잔여소득 접근법(residual income approach)을 적용했는데, 구체적으로는 소득분위 가구별 가용 처분 소득과 담보대출(mortgage) 가용액 산출을 통해 주택구매를 위한 가구별 부담능력을 추산하고 구매 대상 아파트의 가격과 비교했다.

        가구별 소득액은 베트남 통계청이 도시별 인당 평균 소득 및 평균 생활비 지출액을 매년 공시하는 것에 착안하여, 인구주택총조사에서 확인된 도시별 평균 가구원 수를 적용, 산출하였다. 또한, 가구별 주거비 부담액 한도를 추정하기 위해서는 대표적인 금융기관의 주택담보 대출 고시 기준 및 정책 금융 보조 조건을 동시에 고려했는데, 효과적인 비교를 위해 기준 통화는 해당 연도의 평균 환율정보를 반영한 미화(USD)로 통일했다(OFX, 2022; VIB, 2022). 여기서 주택 구매를 위한 가구별 총 대출 한도는 월별 가용 지출 수준을 고려하여 Kutty(2005)가 제시한 소득 대비 주거비 적정부담비율(30%)을 총부채상환비율(Debt-To-Income, DTI)로 설정했다. 특정 소득분위 가구의 월별 가계 총 순수입 규모가 그보다 작을 경우에는 최대 가처분 소득(가계 평균소득-월평균 생활비 지출액)을 최대 가용상환액으로 산정하여 총 주택담보 대출 규모를 추산했다. 금융기관은 주택 담보 대출 시 주택 구매 계약금 또는 선금(down payment)을 대출자가 부담하는 조건을 제시하는데, 이는 결국 담보인정비율(Loan-To-Value, LTV)과 같은 기준으로 작동한다. 따라서 소득분위별 LTV는 세계은행의 선행연구 기준을 참조하여 준용했다(World Bank, 2015). 이를 종합한 소득분위에 따른 가구별 처분가능소득, DTI, LTV를 적용해 추산한 주택구매 가용자금(담보 대출가능액)은 <Table 5>와 같다. 한편, 가구별 가용자금을 주거비 부담 능력 관점에서 살펴보기 위해서는 주택시장에서 공급되는 신축 아파트 가격 파악이 필요하다. 그러나, 관련 데이터는 정부의 공식 통계를 통해서는 확인이 불가능하며, 공신력 있고 통일된 지역별 부동산 시세 또한 확인하기 어려웠다. 따라서, 민간 부동산 업계의 가격 동향 자료와 인구주택총조사 및 통계 연보 자료를 종합적으로 활용한 추정치를 산출했고, 그 결과는 <Table 6>과 같다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Housing demand analysis by household income quintile in Hanoi
          
          

        

        
        

        
          Table 6. 
				
          

          
            Estimated apartment price range by category
          
          

        

        
        

        사례 연구는 사회주택에 초점을 맞추어 진행했다. 정부의 사회주택 아파트 보급 정책이 주택 공급자에 대한 혜택(토지공급, 세제)과 통제(수익률, 분양가)를 조절하는 동시에 주택 실수요자 대상 금융지원 수단을 갖추고 있는 특성을 주목했기 때문이다. 앞서 Ⅱ장의 2절에서 살펴본 바와 같이 베트남 사회주택의 수혜 범위, 자가 소유(분양) 장려, 도시민의 아파트 평균 면적 수준을 최대 공급 면적으로 제한하는 특성 또한 분석 대상 선정에 종합적으로 고려되었다. 특히, 주택시장에서 사회주택 아파트의 공급가격이 시장에서 통용되는 서민(affordable) 아파트 가격과 유사한 수준이라는 점은 서민주택의 하위집합으로서 사회주택의 특성을 잘 보여준다.

        사회주택의 가격 측면을 좀 더 세부적으로 살펴보면, 주택공급 정책에서 제시한 사회주택의 기준면적인 가구당 70m2를 적용 시, 2014년 기준 대략적인 아파트 가격의 USD 환산액은 약 $49,000 수준이다. 사회주택 보급을 촉진하고자 정부가 추진한 금융 보조 정책에서도, 수혜 대상 주택가격이 이와 유사한 수준으로 설정되었다는 점을 고려하면, 부동산 업계에서 통용되는 아파트 단가 정보는 주택시장 상황을 비교적 정확히 반영하고 있음을 보여준다.9)

        이를 토대로 아파트 수요 가구의 주택구매 능력은 다음과 같이 확인한다. 우선, 소득분위 가구별 최대 가용 주택자금으로 보급형 서민주택의 구매 가능 여부를 판별한다. 아울러, LTV에 따른 초기 계약금이 가구별 소득 수준을 고려할 때 일정 기간의 저축으로 마련할 수 있는 수준인지를 살핀다. 마지막으로, 대출 조건에 따른 매월 원리금 상환액은 가구별 수입 구조에 견주어 그 적절성을 평가한다.

        먼저 2014년의 경우, 금융권의 일반적인 주택담보 대출 기준을 적용했을 때, 소득 상위 20%(Q5) 가구는 사회주택 아파트를 구매할 수 있는 충분한 여력을 보유한 것으로 나타난다. 해당 그룹은 상대적으로 낮은 LTV 수준(70%)을 적용하였음에도, 1.8년이라는 비교적 단기간의 저축을 통해 주택구매를 위한 선금(down payment) 마련이 가능하다. 또한, 추가 저축액을 확보하거나 기존 주택 처분 시에는 중급(mid-end) 주택까지도 수월하게 구매할 수 있다. 그러나 4분위 이하부터는 가구의 순소득 규모가 낮아져 필수적인 생계비 지출을 위해서는 DTI가 30% 이하로 낮아지게 된다. 이를 참작하여 선금 마련을 위한 최소 저축 기간을 추산해 보면 Q4 가구의 경우 약 12.7년(2.2+10.5년)이 필요하다. 대체로, 해당 소득분위의 중산층 가구는 주택구매 시 기존 주택을 처분할 가능성이 크다는 점을 고려하면. 아파트가 주는 여러 가지 편익에 대한 기대로 단독주택에서 아파트로 자발적인 이주가 가능한 소득 계층의 하한선은 소득 상위 40%(Q4) 선으로 보인다. 소득 상위 60%(Q3)에 해당하는 가구는 대출을 실행한다고 하더라도 선금과 대출 외 자기 부담금의 합산액인 총 소요 자금의 대부분을(94.7%=($10,370+$36,037)÷$49,000) 자체 조달해야 하고, 여기에 필요한 오랜 저축 기간(29년=1.9+26.9년)을 고려하면 주택담보 대출을 통한 아파트 구매 가능성이 떨어지는 것으로 평가된다. 소득 하위 40%(Q1, Q2) 가구는 생계비를 고려한 월별 순소득이 거의 없거나 오히려 적자에 머무르고 있어 사회주택 아파트 구매가 불가능하다. 이와 대비하여, 2014년 같은 조건에서 정책 금융 보조(30T Package)를 받는 경우를 비교해 보면, 매월 이자 부담액이 절반으로 감소하면서 Q5에 속한 가구는 담보대출만으로 중급주택까지 무리 없이 구입 가능하며, 일정 수준의 자산 축적 시 고급 주택까지도 구매할 수 있다. Q4 가구의 경우에는 사회주택 아파트 구매 시 대출 외에 마련해야 할 자금의 부담과 이자 부담이 모두 감소한다. 하지만 Q3 이하에서는 정부 보조를 받는다고 하더라도, 대출금 이상의 자금을 자체 조달하거나, 대출이 불가능해, 아파트 구매는 현실적으로 불가능한 것으로 나타난다.

        2019년은 주택구매 촉진을 위한 별도의 금융 보조가 없어, 금융권에서 통용되는 주택담보 대출 조건을 적용하여 분석을 시행했다. 다만, 대출 조건은 금융권 대출 기준에서 최저 이율(8.3%)과 최장 대출 기한(30년)을 적용했다는 점에서 가구별로 확보할 수 있는 자금은 최대치라는 것을 참작할 필요가 있다. 2014년과 대비되는 가장 큰 차이점은, 하위 20%(Q1)를 제외한 전 소득분위에서 DTI 30% 적용이 가능해진다는 점이다. 이는 전체 소득분위에서 가구별 소득이 증가함에 따라, 주택구매에 활용할 수 있는 순수입이 증가했음을 의미한다. 즉, 아파트 가격이 2014년 대비 큰 폭으로 상승(42.9%: $49,000 → $70,000)했음에도, 가계 소득이 급격히 상승함에 따라 아파트를 구매할 수 있는 가구가 대폭 확대된 것을 알 수 있다. 특히, Q3 가구의 경우 소득의 증대에 따라, 2014년에 정책 금융 보조를 받는 Q4 가구에 비해서도 필요한 자금을 마련하는 데 훨씬 더 적은 저축 기간이 필요한 것으로 나타났으며, Q5는 사회주택 아파트보다는 중급 아파트 이상을 구매할 여력을 갖추게 되었다. 또한, 2014년에는 아파트 구매가 불가능했던 Q2 가구가 2019년에는 금융권의 주택담보 대출을 활용하는 것이 가능해졌다. 다만 Q1 가구의 경우는 2019년에도 여전히 가용 처분 소득이 마이너스에 머물러 사회 아파트의 구매 대상에서는 배제된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 베트남에서 체제 전환 이후 정부의 주택개발 정책이 민간 개발사를 통해 적정 가격 아파트를 대량 공급하는 데 초점을 맞춘 것에 주목하여, 공급된 아파트의 특성을 확인하고, 수요자의 주거비 부담 능력을 분석함으로써, 아파트가 대중적인 주거 수단으로 확산하는 데 나타난 가격 측면의 제약을 규명하였다. 연구 결과, 정책 도입 이후 하노이 주택시장에서는 민간 고층 아파트 공급 점유율이 일정 수준 상승하였으나, 정부가 설정한 양적 목표의 실효적인 달성에는 한계가 노정되어 온 것을 확인했다. 아울러 실수요 가구의 주거비 부담 능력 측면에서는 중산층 가구의 경우에도 정책 금융혜택만으로는 사회주택 아파트 신규 분양이 다소 어려운 사실을 밝혔다. 이를 통해, 수요자의 구매력을 보완하기 위해 제공된 공적 금융 보조는, 중하위 소득 계층의 아파트 구매를 촉진하기보다는 일정 수준 이상의 자산을 축적한 가구의 아파트 구매를 더 유리하게 한다는 것을 확인할 수 있었다.

      본 연구에서는 아파트 보급 정책의 영향을 공급과 수요 측면으로 나누어 다루었음에도, 두 가지 측면이 밀접하게 상호 영향을 주고 있다는 것을 알 수 있었다. 이러한 사실을 고려할 때, 주택공급 정책은 민간 개발을 통한 대량 공급의 수월성을 촉진하되, 투기를 촉발하는 과도한 수익을 억제하는 공급가격 관리를 우선하여 고려할 필요가 있다. 특히, 개발도상국에서 정책 개입을 통해 서민 주택으로 아파트 대량 공급을 촉진하기 위해서는, 공급 물량에 대한 정량 목표를 설정함과 동시에 민간이 공급하는 분양 수익을 적정 수준으로 통제하고, 용적률 조정을 통해 대량 공급을 장려하는 정부의 적극적 개입이 요구된다. 이를 위해서는 정부가 개발 가용지를 공급할 때, 최소 주택 규모와 그 공급량을 설정하고, 민간의 기반 시설 분담을 전제로 한 적극적인 용적률 허용을 통해 개발사의 박리다매형 수익 창출 구도를 유도할 필요가 있다.

      하노이를 대상으로 실시한 소득분위 가구별 주거비 부담 능력 분석 결과는 서민 아파트 보급 확대를 위한 금융 보조 수단이 그 지원 대상을 세밀하게 선별하지 못해 나타나는 정책 실행의 한계를 보여준다. 이러한 분석 결과는, 발전국가적 개입을 통한 주택공급 정책 전개 관점에서 볼 때, 공급자에 대한 유인뿐만 아니라 주택 수요자에 대한 공적 구매력 보조가 균형 있게 이루어져야 함을 일깨워 준다. 종합하면, 아파트 공급 확대라는 정책 목표 달성을 위해서는 정교한 금융지원 체계의 설계가 공급자와 수요자 측면 모두에서 우선적으로 고려되어야 한다. 즉 가구 소득분위별로 실수요자 및 우선 수혜 대상을 선별하는 장치를 두거나, 중하위 소득분위에 대한 집중 지원을 통해, 아파트 구매에 필요한 가구별 실질 부담을 낮추는 방안을 정책 목표 수립 과정에서 반드시 마련할 필요가 있다.

      본 연구의 한계는 베트남 아파트 보급에 대한 정밀한 자료 취득의 어려움에 기인한다. 베트남 정부 공식 통계자료의 한계를 보완하기 위해 다양한 민간 연구기관의 자료를 활용하였으나 전국적 단위에서 정책 효과에 대한 실증적 분석에는 한계가 있었다. 다만, 근년에 이르러 아파트 건설 물량에 대한 베트남 정부의 통계조사 확대가 관찰되고 있어, 장기적인 정책 효과 확인을 위해서는 추후 더 풍부한 자료를 통한 후속 연구가 뒤따를 필요가 있다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 베트남 주택법(National Law on Housing, Article 3.3.)은 아파트를 복수의 주택이 공용 계단, 복도, 주거 전용공간, 공용공간, 공동 기반 시설을 갖춘 다층의 건물로 정의함. 일반적으로 고층에 대한 정의는 명확하지 않으나, 1990년대 이전의 평균 7층 내외의 사회주택 및 평균 6층 내외의 개인 주택과 차별화하여 10층 이상을 고층으로 통칭함. 한편, 베트남 통계청은 아파트 현황 조사에서 9층 이상 아파트를 고층으로 구분하여 집계함 (UN-HABITAT, 2014)
      

      
        주2. 2019 베트남 인구주택총조사 결과 하노이의 도시지역 아파트 보급률은 전국 5대 도시 평균 대비 7배가량 높으며, 차순위 호찌민에 비해서도 1.5배 수준인 것이 확인됨.
      

      
        주3. 도시별 아파트 가구 평균 면적은 도시지역 평균 가구인원과 아파트 가구 인당 연면적 통계(GSO, 2020)를 통해 산출함.
      

      
        주4. Affordable housing이라는 용어는 기존 연구에서 저렴 주택, 저소득주택 등으로 다양하게 사용됐으나, 본 연구에서는 소득뿐 아니라 근로자, 공무원, 군인 등 광범위한 도시민을 대상으로 임대와 자가를 포함하여 주택을 대량으로 공급한다는 베트남의 정책 방향을 고려하여 서민주택이라는 용어를 사용함.
      

      
        주5. 2014년 환율 기준 약 14.2억 달러 규모.
      

      
        주6. 베트남 국회(Quốc Hội) 결의안(Resolution) 1211/2016/UBTVQH13 (https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bo-may-hanh-chinh/nghi-quyet-1211-2016-ubtvqh13-tieu-chuan-don-vi-hanh-chinh-phan-loai-don-vi-hanh-chinh-317085.aspx)
      

      
        주7. 2009년까지의 조사에서는 주택의 유형을 영구(permanent), 반영구(semi-permanent), 임시(temporary), 가설(simple)로만 구분하여 조사해 왔다는 점에서 정부의 주택개발 관점이 구조적으로 안전성에 집중되어 있었음을 유추해 볼 수 있다.
      

      
        주8. 2014년 전체 아파트 가구 중 96.5%, 2019년 91.4%가 도시지역에 집중된 것으로 확인되며, 따라서 도시별 아파트 가구 점유율은 도시지역으로 한정하여 분석을 시행했다.
      

      
        주9. 30T package에서 주택 구매자의 최대 주택가격은 10억 5천만 동으로, 해당 정책이 시행된 2013-2016 평균 환율 기준 약 $48,600 수준으로 나타남.
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(Unit: USD)

Housing category and price

Year PR " pffordable Midend High-end
Under70m® 71-100m* over 101 m*

Primary 700/m? 1,150/m? 1,600/m?
2014 Min. - 81,650 161,600
Max. 49,000 115,000 -
Primary 1,000/m2 1,500/m?2 2,5650/m?2
2019 Min. - 106,500 257,550
Max. 70,000 150,000 -

Source: JLL 2020: JLL. 2023
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City (class) Type 2014 2019 Change
326,568 552,833 226265

Vietnam Apartment B - e
(Total) 4.0% 5.8% 1.8%]
Others 7901809 8978772 1,076963
S— 156,093 261,728 105635
Hanoi artmen = n =
(Special) 16.6% 23.0% 6.4%
Others 785838 876220 90,382
P 106,161 194,569 88,408
artmen
HOMC 6.3% 96%  33%
(Special)
Others 156893256 1832192 242867
Special class apartment 11.4% 16.3% 4.9%)
Apartment 1,290 5,940 4,650
Can Tho artmen N . pre=n
(First) 0.6% 2.3% 1.7%)
Others 216336 252320 36,985
Apartment 6,966 13112 6,146
Da Nang artmen - > P—
(First) 32% 5.0% 1.8%]
Others 209532 249119 39,587
Apartment 12,570 7,200 -5,370
Hai Phong artmen - N o
(First) 49% 2.7% -2.2%
Others 245082 259482 14,400
First class apartment 2.9% 3.3% 0.4%]
Municipality apartment 7.2% 9.8% 2.7%

Source: GS0O, 2020
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2011- 2016-

Indicator 2015 2020 Changes
Annual Housing Supply 100 100 ~
(million m?)

- Household Size (persons) 37 3.6 -2.7%

- Floor Area Per Person (m2) 19 22 15.8%

- Floor Area Per Household (m?) 70.3 792 127%

Total Housing Supply

(Number of houses, thousand) 14225 12626 -112%

Planned Social Housing
(million m?)

- Floor Area Per Household (m?) 70.0 70.0 =
Total Social Housing Supply

100 125 25.0%

142,857 178571 25.0%

(Number of houses)
- Social Housing Share 10.0% 141%  41%p
Apartments Share in Total Supply
- Special-grade City 80.0% 90.0%  10%p
-Grade land I 50.0% 60.0% 10%p

Source: GSO, 2020; Mizuno et al., 2020; Prime Minister Decision (No.2127/
QD-TTg), “The national strategy on housing development through
2020 with a vision toward 2030"
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(Unit: thousand )

Types. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 20016 2017 2018 2019
Apartment total 4550 4219 1844 3361 2326 2324 2982 4575 3267 5554
1404 127 227 266 533 312 169 103 % 31
Under 4 floors
308%  301% 123%  79% 220% 134%  57%  23%  30%  06%
88 1175 602 601 43 175 319 102 11 149
4t08floors
188%  219% 326% 179%  188%  75%  107%  22%  34%  27%
222 2446 820 86  O71 487 488 206 200 180
Lowdise sub-total
496% 580% 450% 258% 417% 210% 164%  45%  64%  32%
1438 1575 911 2488 1119 991 1961 3667 1985 4384
9t025floors
315%  373%  494% T40%  481%  426%  668% B01%  608%  789%
89 198 104 7 2% 846 533 703 1073 990
26 floors and above
188%  47T%  56%  02% 101%  364%  170%  154%  328%  178%
i 2207 1773 1015 2495 1356 1837 2494 4370 3058 5374
Hightise sub-otal

504% 420% 550% 742% 583% 790% B36% 955% 936%  968%

Source: GSO 2023
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Household income condition i for
e quinle oty expenc Nt Tem Inerest p, Alowable Loan SRS Topg™ pown  Addiional
pendic saving (year) ~ rate ol amount -payment cost

Q5 7 673 90 20 100% 70% 300% 53371 76204 18
s4 O 60 458 15 20 100% 8% 286% 1983 24816 24184 22 105
Maket Q3 474 33 & 15 100% B0% 236% 10370 12063 36097 19 269
A [ 339 310 10 5 100% 80% 87% 1387 1734 10 NA
Qi 203 213 25 5 100% 80% NA

Q5 n? 673 950 15 50% 70% 300% 65129 93042 22
Nhay _® G0 a5 1 15 60w ax omex 2421 %08  8n7_ 26 81
picy @3 474 %3 5 15 60% 80% 235% 14002 17615 31385 26 235
oo @ 3010 15 50w sx ar 3 45w 26 NA
Q208 213 25 15 50% 60% NA

Q5 2171 818 138 80 8% 70% 300% 86306 12329 23
gg Ot 124 S 63 30 83 8% 0% M G0 144116 20
maket Q3 88 443 425 30 B3 80% 300% 34508 43129 26817 17 53
Y™ T@ 4 a5 219 30  83% 60% 300% 22408 28010 4190 21 160
Q@ 27 2470 30 83% 80% - NA

* Additional cost s estimated shortall for each household to purchase affordabie apartment of estimated price in <Table 6>.
Note: LTV stands for Loan To Value: DTI stands for Debt To Income:
Source: GSO 2015: GSO, 2020: OFX 2022- VIB. 2022





